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RESUME

La relation dialectique de I'nomme et son espaest rplus a démontrer; il a
toujours exprimé son mode d'habiter; a traversolgets matériels de I'espace et des
pratiques socioculturelles.

L'observateur intentionné remarque tres vite lesruentions sur les loggias et les
balcons qui sont sans doute les plus révélatrieelradaptation de I'habitat collectif
aux besoins de ses habitants.

C'est ainsi que les espaces extérieurs de proxsuité récupérés et appropriés a
des besoins et usages multiples. La corrélatitne égs habitations et les espaces libres
est donc devenue le souci majeur des chercheurss ldadomaine de I'habitat et la
pratique sociale.

Notre recherche se propose de lire, décrire e¢itele comprendre le phénomene
d'appropriation des espaces extérieurs afin diteides objectifs de nature a inviter
les concepteurs et les décideurs a de nouvellestations conceptuelles.

Le travail est structuré en deux parties. La preengartie avec trois chapitres,
aborde la notion d'habitat moderne et ses compesalfaspect réglementaire qui a régi
la forme urbaine des ensembles d'habitat ainslejt@e des acteurs et décideurs, et les
exigences des différents groupes sociaux vis-adéisl'espace extérieur dans ces
nouvelles formes d’'habitat.

La deuxiéme partie, de quatre chapitres, a étéacods aux cas d'étude qui sont
sélectionnés de la ville de Médéa, et l'analyseleles caracteres surfaciques ce qui
offre potentiellement une base de références pmuwohnaissance du théme et la
vérification des hypothéses.

Enfin cette recherche interpelle les acteurs dyepmbhabitat urbain, pour une
nouvelle vision sur les espaces résiduels dansnesmbles de logements collectifs, qui
peut apporter des atouts a la conception et gedéaes espaces et qui permet donc de
donner une nouvelle qualité de vie a ces quartiers.

Mots clés : espace résiduel (terme polysémiquepaespublic urbain, espace collectif,
espace intermédiaire, espace extérieur, espacartdident, espace anonyme, pratique
de I'espace, grands ensembles, logements colléltif)s.



ABSTRACT

The relationships between the man and his spaceves/ evident.

It has always been expressed through his way wfgiwse of materials and his socio-
cultural practices.

In housing this relationships is expressed throutfle transformation
of loggias and balconies that are probably the mesealing evidences of the
inadequacy of the collective housing to needs lodloitants.

Similarly, the outdoor spaces that surround houbiogks are often subjected to
such transformations. The relationship betweenllothgs and open outdoor spaces are
therefore becoming the major concern of researdheifse filed of housing and urban
sociology.

Our research intends to observe, describe and iexptee phenomenon of
appropriation of outdoor spaces in order to re@dommendations that guide decision-
makers and professionals in housing for betterradteves.

The study consists of two parts. The first one stigates in the modern housing,
its development history, and components. Regulatibat governed the urban forms,
actors and decision-makers in the field of housarg] social group requirements with
regards outdoor spaces are thoroughly studied.

The second one is concerned with case studiesatbatelected from the city of
Médéa, the home town of the author. Individual amnparative analyses were
conducted on the three selected cases accordagsioof criteria. The study presents a
basis for the understanding of the theme and helpgerify the hypotheses of the
research.

This research challenges different actors of thkamrhousing project for
a new vision on the outdoor spaces in the collecpublic housing that presents
guidelines for the production of a better housingi®nment and thus a better quality
of life to its residents.

Key words: urban fabric, collective housing, conmityi level, outdoor space,
left-over spaces, ZHUN.
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INTRODUCTION

Si lI'on se demande qu'elle est l'origine de ligecture, il vient tout
naturellement a l'esprit, le besoin de s'abritéragoonduit les hommes préhistoriques,
soit a se loger dans des cavernes, soit & corsttas huttes. Il est bien évident que le
besoin, d'abri, non seulement contre les intempéneais aussi contre les dangers
extérieurs, est a l'origine méme du logis. Et catiBon d'abri contre ces derniers est
bien encore le rdle principal de notre logis.

C'est alors qu'habituellement on entend par «&abiles constructions dans
lesquelles sont logés les hommes. L'habitat reste dn facteur essentiel d'existence de
la vie humaine ; c'est un élément constituant dedaociale, une exigence primaire de
tous les hommes.

Tout le monde doit habiter, le logis constituanpbint de départ de toute vie
sociale, il conviendra en outre que soit édifierlagement qui soit adapté a 'hnomme
dans un environnement offrant de réelles pos®biiconomiques, sociales, culturelles
et de loisirs, et qui soit en méme temps en éqaildvec les ressources naturelles de
notre planete.

L'Organisation des Nations Unies consciente dgbirtance de ce probleme a
depuis plusieurs années déja, organisé a traver®ihele de nombreuses conférences

internationales, séminaires et collogues sur l#érdnts aspects de la question.

C'est ainsi que pour faire face a une terriblgecde logement, conséquence de
la croissance démographique et urbaine, et le edei renouvellement d'un parc
immobilier particulierement vétuste et sans confam a paré au plus pressé en
construisant rapidement et a bon marché des immeuarallélépipédiques avec des
centaines de logements groupés et standardis§aegeermettait les progres techniques
notamment ceux du préfabriqué lourd. On a fait beap plus de la construction en

série que de l'urbanisme. D'ou le sens péjordtippr le terme « grand ensemble ».

« Si le grand ensemble a été vraisemblablemergiiméantre les années 1930

et 1940, c'est néanmoins a partir de la reconstrugue prend forme et devient réalité
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I'objet recherché. Pour aller vite, nous dirons seprogrammes étaient formulés en
termes quantitatifs (commoditas), qu'ils devraiémtre appel a des technologies
industrielles (firmitas) et qu'ils véhiculaient uesthétique abstraite et simplificatrice
(venustas). Les grands ensembles étaient imposésamhitectes par les maitres
d'ouvrages, les responsables politiques et techgjgalors que les projets et les
réalisations ont été largement médiatisés parublqations spécialisées.
Implantés en périphérie éloignés des centres ngpds avaient pour vocation

essentielle que l'accueil des logements.

“Ces immeubles ont toujours un minimum de quatveaux au-dessus du rez-de-
chaussée et jusqu'a plusieurs dizaines. lls pewtsniconstitués de blocs continus tres
allongés selon le principe du "chemin de grue" (eubiles rideaux ou barres ou tours),
mais sont souvent disposés en équerre, en quincemcettoile, etc., de facon a
aménager entre eux des prospects suffisants. Usepé accueillir une population
globale de mille & plusieurs milliers d'habitarfts.”

" Malgré I'hnomogénéité de leur programme, les famme ces ensembles sont tres
variées lorsqu'on les observe dans la réalité etmcde leurs batis et de leurs
aménagements extérieurs. Ces différences de comtem se limitent pas aux plans de
masse ou aux systemes constructifs, mais portetgnent, de maniere essentielle, sur
la forme des espaces collectifs et publits.”

"Les espaces intercalaires sont aménagés en arsfationnement, en espaces
verts ou en terrains de sport. L'éloignement, ftuniité, les dimensions démesurées et
le caractére impersonnel du cadre de vie ont ét¢éesth mal ressentis par ses habitants,
soumis a un complexe d'isolement pénible (baptaécellite” dans les années 1960, du
nom de Sarcelle) et souvent dénoncés comme lesigmias causes d'une délinquance
juvénile particulierement élevée. La population esstgénéral trés jeune, constituée en
majorité de jeunes ménages, mais, méme si elledendillir sur place, les nouveaux
arrivants restent toujours parmi les plus jeuries."

Les espaces extérieurs qualifies de collectifs sonivent le résultat du type
d'organisation fonctionnelle des batiments.

Les exigences normatives traduites par le coeffiaioccupation des sols et les
distances entre les masses construites ont réthsipace collectif a un espace
"non constructible" dans la conception des planmdsse. L'espace collectif est projeté

comme un simple espace "vide" nécessaire pouralkement de deux masses
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construites. Le souci est alors de respecter la-vis d'aprés la norme technique et de
permettre l'aération et I'ensoleillement des logeste

Dans la plupart des sites, la monofonctionalité diés se traduit par le
manque de lieux d'animation : peu de commercesdpaafés, de terrasses et dans de
nombreux cas, pas de jardins avec des bancs. t&espest pas celui « du public »,
mais celui de la voiture et des enfants fuyantlégements inconfortables pour les
familles nombreuses, ou les tensions familiales.

Le repérage est difficile, le manque de hiérarclaeforme urbaine peu lisible,
impose un apprentissage pour les habitants et sem@aEnt une dissuasion
supplémentaire, pour les visiteurs.

Les habitants ont I'impression "d'habiter nulletpdres entretiens font souvent
apparaitre le sentiment d'étre relégués dans unroenement qui n'a ni les
caractéristiques d'une ville ni celle d'un secteual. Beaucoup d'habitants sont des
citadins de fraiche date qui ont perdu leurs réfgs. Leur cadre de vie dans les grands
ensembles ne permet pas d'en constituer de noswelchitecture anonyme, I'espace
indifférencié, le manque de lieu de convivialitéupent difficilement accueillir la vie

sociale.

cas de I'Algérie.Situation de I'habitat avant 1962.

Avant l'indépendance, les autorités coloniales @mhmencé a s'intéresser au
secteur de I'habitat qu'a partir de 1954 et onay&sspar l'intermédiaire du plan de
Constantine qui avait pour objectif la réalisatidea quelque deux cent vingt mille
logements en milieu urbain et cent dix mille logatsesn milieu rural.

"On avait opté pour la méthode purement quantiativn'était plus question de
se poser autrement qu'en chiffre et en norme,ri@sigmes de localisation d'utilisation
d'adaptation humaine et sociale.

Cette phase de gestion administrative correspotal @riode d'élaboration et
de mise en pratigue des techniques normatives iteadpar les décrets de 1958
concernant l'urbanismé&".

" L'ingénieur René Mayer, dresse au printemps 196kilan des actions d'habitat
du plan de constantine.

Le besoin en dix ans pour I'habitat urbain estmesta six cent mille logements

(cent milles de retard, cent milles a rénover oweraplacer progressivement, et trois
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cent soixante mille correspondants aux un milliait bent mille habitants résultants de
I'accroissement urbain des cinquante aggloméragionsipales.

Le plan prévoit donc environ cinquante mille logemsepar an, contre dix-huit
mille réalisés en 1958, qui doivent étre, pour dasons d'efficacité, regroupés en
grands ensembles."

" L'idéal de l'architecture du plan de Constantiest le quadrillage des structures
et l'immeuble "boite d'allumette”. L'industrialisat du batiment n'y est, sous prétexte
de rendement et de rapidité, que le moyen d'impleseigrandes entreprises et les
bureaux d'études techniques. La qualité constrietst complétement méprisée.

La seule valeur considérée d'une architecture;stietans la technique
organisationnelle du chantier, comme si cette tieglen(mise en place de chemins de
grues, répartition des surfaces de stockage, gesti&thodique du planning etc.) était
une fin en soi, et non un ensemble de moyens pmstire.

Pour aller vite au mépris de toute correction amtsive; on peut soupgonner ces
ingénieurs, généralement de polytechniciens, d®maier avec le plus parfait cynisme.
Ce ne sera ni eux, ni méme des Francais qui habiteres cages locatives, sans
isolation thermique, avec des joints ouverts elesepanneaux préfabriqués, mal et vite
peints, et dépourvus du moindre aménagement "amogssPar contre, ce sont eux qui
doivent remplir un contrat quantitatif, alimentarrhachine de production et satisfaire
une politique™®

hY

Apres l'indépendancePour faire face a un lourd passif Iégué par ldodé

coloniale et accentué par les nombreuses destnsctibe la guerre, I'Algérie
indépendante se fait le voeu d'assurer a la fogrdenotion du citoyen et une juste
répartition des ressources.

Les objectifs de la charte nationale sont de "lagers des conditions décentes et
selon les normes du confort moderne, provoqueridpadtion des gourbis et des
bidonvilles".

C'est ainsi, par le lancement a I'échelle de ®yialys d'un programme intense de
construction et de rénovation de I'habitat, que pourra arriver au reglement définitif
de la question du logement".

Le logement demeure du reste en bonne place pasniptéoccupations et
les principes directeurs de la politique du gooeearent algérien.

C'est en 1965 que fut créé la commission interrdrile de I'habitaf, dont

la présidence fut confiée au ministre des travaulslics et de la construction et qui
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avait pour objectif principal la remise et 'achénant systématique de tous les chantiers
abandonnés qui représentaient en ce moment entiemte-huit mille logements
urbains et quatre mille logements ruraux et dontdex de finition variaient de
3465 9%

Une autre opération de réalisation de logemenniiru rural a été initiée et
qui vise essentiellement "l'auto-construction”.

Le plan triennal (1967-1969) a programmé pourblitad rural, I'achévement
des restes a réaliser, sur les programmes en @éké et Casernes).

Ajouter a cela deux opérations, ont été inscrite faveur des anciens
moudjahiddines et portant sur un programme de @@mgs a mille cinq cents logements,
sans oublier les initiatives des collectivités lesades organismes publics et sociétés
nationales pour réaliser des programmes de logendams le cadre du développement
rural ou d'industrialisation. Et quelques initigsvdes collectivités locales, organismes
publics et sociétés nationales pour la réalisatesprogrammes de logements.

Le premier plan quadriennal 1970-1$78lont le rythme annuel de livraisons
projetées devait atteindre en moyenne vingt et ille kngements ruraux et urbains.

Il a été décidé, dans ce plan de privilégier al@sfaction des besoins sociaux des
masses les plus déshéritées, les équipements soaiaoaractére vital tel que
I'alimentation en eau et des investissements quisomérite d’ouvrir la voie au progrés
technique tel que I'électrification rurale.

En matiére d’habitat urbain le deuxieme plan quemdral (1974-1977), a retenu le
lancement de cent mille logements nouveaux etvtaiiion de quatre-vingt-dix mille
logements a usage d’habitation. Une attention qdidire devrait étre portée a
I'obtention de colt de construction raisonnable ai ne pas engendrer des distorsions
en matiére de loyer et de revenus.

L'objectif a I'norizon 1980 est d'atteindre un rghannuel de mise en chantier de
cent mille logements.

Pour I'habitat rural : la mise en ceuvre depuisl1®d la révolution agrair&
devrait accélérer la volonté de promotion rapidemdunde rural et d'amélioration de ses
conditions de vie et de logement. Cette action alewe concrétiser par le lancement
d'environ trois cents villages socialistes agrisale pays et qui représente, presque le
tiers de I'objectif fixé a long terme d'édifier haivillages de la révolution agraire.

En plus de ce volet important de l'action en favdwmonde rural le deuxieme

plan quadriennal a prévu, la construction de vingie logements ruraux dans le cadre
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de la modernisation et l'extension des villagesstaris, ainsi que la poursuite des
programmes d'auto construction a hauteur de quenaitile logements.

En matiere d'habitat urbain, cette période a \ivitaison de 69 768 logements
par an, soit un logement pour trente-huit habitihts

La période de 1979-1987 qui correspond au premian quinquennal
1980-1984 et a la moitié du deuxieme plan quingakenb'habitat planifié y a
consommeé 51,89 milliards de dinars de 1979 a 1986habitat promotionnel a
bénéficier de 2,7 milliards de dinars de 1980 aju801987.

Les opérations d'habitat de grande taille en Aég@eulent représenter la réponse
appropriée a la forte et urgente demande en logeraassi nécessairement la
production du cadre bati et spatial vers l'utiimatde vastes surfaces disponibles
seulement a la périphérie de la ville ou bien da-de I'urbanisation existante et vers
I'adoption de plus en plus de procédés industéisiite construction.

C'est ainsi que pendant cette décade I'Algérst sleté de plusieurs systémes
constructifs allant de la préfabrication lourde, @ffrage outils et la construction
métallique*

Ce fut une période d'euphorie qu'on peut appelde des "grands ensembles"
devenus par la les " ZHUN" (zone d'habitat urbaiovelle). Elle fut I'héritage direct du
"plan de Constantine™ qui lui-méme a hérité desdsaensembles européens, de la
reconstruction en France ou dans les pays de I'Est.

Mise en place par des entreprises nationales, fpéepar l'implantation de
systeme de rationalisation ou de préfabricatiotteceatégorie typologique continue
encore aujourd'hui d'étre utilisée au nom de layecton et de I'économie.

"Pratique abandonnée en Europe, tout au moins amc€rdepuis une trentaine
d'années, elle est restée bonne pour le tiers mateeest caractérisée par l'uniformité,
la norme de cing ou six étages, la négation deds urbain au profit de "l'espace
prospect” non aménagé, et la médiocrité de ladimitonstructive due a la médiocrité
méme des procédés.

En conclusion en peut dire que toutes les démarahiggées au cours des
différents plans de développements et qui faisailent'Etat I'unique producteur et
distributeur de logement ont montrés leurs limites.

Les politigues généreuses n'‘ont pu contribuer dfagen décisive a résoudre

sinon a atténuer, un probléme aussi déterminantljgowilibre de la société.
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PROBLEMATIQUE GENERALE

Depuis son existence, 'homme a aménage son modee den fonction de sa
culture, son savoir-faire et des conditions sptaiporelles dans lesquelles s'inscrit son
existence.

L'organisation et I'évolution de I'habitat décotlarchaque étape de I'histoire, de
'accumulation d'expérience résultant d'un processueractif ou interviennent
I'hnomme, l'espace et le temps.

Ainsi I'homme exprime son mode d'habiter a travess objets matériels de
I'espace et des pratiques socioculturelles. Laioaladialectique de I'hnomme et son
espace n'est plus a démontrer. A travers les gadi§ sociales de I'espace, c'est la
complexité des relations liant 'homme a son espatks'agira de comprendre.

L'introduction des grands ensembles (les ZHUNsveel étre considérées
comme tels) était considérée au début, comme promgbciale, et l'accession a la
modernité. Trés vite, des problemes liés a l'irtdgn sociale et I'adaptabilité se sont
fait ressentir, lisible surtout a travers les tfansations que les locataires apportent a
leurs logements en essayant de les adapter adenditions socioculturelles et a leurs
moyens économiques. (Voir annexe 06 zone 03 plioddsa j 14)

Crée souvent dans des sites vierges, d'anciensidesnagricoles de colons
devenus bien vacants, domaine de I'Etat ; ces uriligbains n'ont pu engendrer que
des maux sociaux.

L'éloignement, l'uniformité, les dimensions démméss, et les caracteres
impersonnels du cadre de vie ont été souvent rmaéngis par ses habitants soumis a un
complexe d'isolement pénible et souvent dénoncésreoles principales causes de la
délinquance juvénile.

Les immeubles sont implantés sans souci de liede fhistoire, ni des liens
affectifs et les habitudes des populations.

Ce modéle d'habitat, qui est « les grands ensemnb$e distingue des tracés
urbains traditionnels par une inversion concepéuelé "plein” y a été dessiné d'abord,
le "vide" aménagé ensuite.

Un des aspects négligés dans ces unités, estdesgtérieur existant entre les
batiments. Généralement les grands ensembles tc@mstun mélange de barres et de

tours disposés sur un terrain vide sans soucitdiéeis espaces résiduels.

17



Il est tout a fait Iégitime de nous interrogerasperte de l'urbanité, si l'absence
de vie urbaine dans nos quartiers récents, estsimple conséquence due a la
transformation et a I'évolution des usages, depoaiements et des pratiques sociales,
ou bien est-ce un probleme de méthode et de peatiaménagement urbain qui sont
inadéquates par rapport aux nouvelles exigencda die moderne, ou alors I'énorme
demande en logement, I'excessive rapidité d'urbfioisqui a dévié le raisonnement et
les préoccupations vers les seuls aspects de tditgua

Apres trois décennies de production de zones itthabouvelles (ZHUN)
faudrait-il les détruire ou bien au contraire réfié a leur qualification et a y intégrer
des activités visant la création et I'animatiofadeie socio urbaine ?

PROBLEMATIQUE DE LA VILLE MEDEA.

L'urbanisation est un phénomeéne irréversible sblaété algérienne se trouve
engagée dans de profondes mutations socio-éconemigyant induit de nouvelles
formes d'appropriation de I'espace urbain. Les mesdie développements choisis et les
orientations politiques ont été souvent en inadéguoa&ulturelle et sociale.

Dans le domaine de I'habitat, les normes adopige®té calquées a partir de
modéles étrangers qui ne conviennent guere aligérékérienne.

Apres l'indépendance, le taux de croissance déapbgiue n'a cessé d'inscrire
des chiffres alarmants. A cette croissance nagjreient s'ajouter un important apport
du a l'exode rural qui a considérablement augmkenf@opulation urbaine. L'une des
conséquences directes de l'effectif démographiquéaggravation de la crise du
logement.

Les difféerents recensements ont donné un tauxcupation par logement
(T.O.L.) qui représente le rapport entre la popoiatotale et le parc de logement
de 6,66 en 1966, de 8,33 en 1977, de 7,54 en 14875,88 en 1998.
Ce parametre suscite de graves conséquencesspackeurbain. Les bidonvilles rasés
au lendemain de lindépendance, sont renouvelésa apdriphérie des Vvilles.
La suroccupation des logements entraine simultanélexr dégradation. La population
urbaine va en augmentant. Elle s'élevait a 25,66r%4954, a 31,40 % en 1966, a
40,40 % en 1977, et 58,30 % en 1998.

Pour la ville de Médéa, les mutations spatiales suivi le rythme des
changements connus a l'échelle nationale du fait dccroissement démographique

important et d'un exode rural accélére.
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Aprés lindépendance, la ville a connu une stagnatlue a la crise
économique qui a suivi le départ des Francais atét' total de [linfrastructure
économico-administrative.

Cependant, les quelques opérations d'habitat (¢itiés!) et I'hopital laissé
en chantier ont été achevés difficilement.

Médéa qui était le chef lieu du Titteri, une tggande wilaya apres la Saoura,
comptée parmi les plus pauvres, fut I'objet d'amppécial de développement en 1968.

Ce n'est qu'a partir des années 1980 que Médstavs'edotée de plusieurs
programmes de construction de logement, notamnmentZHUNs de Merdjechkir
et Theniet el Hadjar, situé particulierement enipgbérie de la ville sur de vastes
parcelles de terré€ agricoles appartenant & des colons francais etaqtidevenu aprés
I'indépendance et le départ précipité de leurs rgrgires, "biens vacants" domaine
de 'état.

Le but de notre travail n'est pas I'approfondissgnades problemes liés a ces
ensembles d’'habitations et qui sont de naturetanthrale et/ou urbanistique, mais les
modalités et les conditions d'appropriation desesp extérieurs de proximité dans ces
nouvelles formes d'habitat, qui constituent la ¢aasprincipale autour de laquelle
s'articule notre problématique.

Les cités d'habitations planifiees représentemt typologie privilégiée et un
terrain d'investigation trés intéressant pour noherche a plusieurs égards :

» Les espaces extérieurs ou résiduels que I'on gudkf publics sont le résultat
du type d'organisation du plan de masse (voir,ldn g'assemblage) et la distribution
fonctionnelle des batiments sur le terrain d'asiet

» L'espace collectif est projeté comme un simple espaide” nécessaire pour
I'écartement de deux masses construites. Le saticilers de respecter le vis-a-vis
d'aprés la norme technique et de permettre |'aérat I'ensoleillement des logements
d'autre part.

* L'observation révele qu'une grande partie des n#Enatpns les grands
ensembles ont transformé la loggia pour agrandaulsine, elle devient I'espace pour
cuisiner et préparer les repas et la cuisine algrest réaménagée en salle a manger.
La loggia de par sa forme, plus petite, est padoignagée en espace de travail pour les
enfants scolarisés. D'autres transformations suodement sont observées comme

l'agrandissement du séjour avec I'annexion du halco
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Les interventions sur les loggias et les balconst ssans doute les plus
caractéristiques et les plus révélatrices de légadtion de ce type d'habitat aux
multiples besoins des habitants.

Les espaces verts de proximité aux batiments, réoupérés et appropriés a des
fins personnels et des usages différents. (Voiea@®6, zone 03 photos J 01 a J 14)

C'est dans ce sens que nous élaborons notre reeherfin de comprendre les
mécanismes de production de ces types d'espacées,amssi le décalage entre les
instruments de planification, et les pratiques aesi

Ces ainsi que nous essaierons de comprendre podttplmtant des ensembles
urbains se comporte-t-il ainsi ?

Pourquoi ce non-respect des reglements, seraiiniloonforme a I'aspiration des
habitants ?

Toutes ces questions, et bien d'autres encorers@wt notre esprit face a l'image
de nos cités d'habitations qui offrent un paysdg®tque et d'anarchie.

Une anarchie ressentie beaucoup plus par les $ptasadu domaine, les
architectes entre autres, qui ont développé deéotypes et des images en leur téte
émanant de leur formation et de leur idéologie.

L'essentiel de notre problématique spécifigue $eesau niveau de l'espace
extérieur, son appropriation et l'usage qui luiéaagtribués.

L'ACTUALITE DU THEME.

Au cours de ces derniéres années les cherchauidese étre sensibilisés et
intéressés par la complexité et l'interdépendaesedidférents aspects qui déterminent
I'nabitat et de plus en plus attentif, & la qualiigtilisation du logement et des espaces
extérieurs, particulierement dans le cadre d'uiitdtgbublic et social.

La corrélation entre les habitations et les espdibees, les réseaux d'acceés et
de circulation sont devenus un souci majeur deschkars dans le domaine de I'habitat.

On ne peut pas regarder le logement et I'immedibigbitation d'une maniere
isolée, ils font part d'une structure spatialeosicfionnelle plus vaste qui comprend les
espaces extérieurs en rapport direct avec les legismet I'environnement des
habitations.

L'entourage des logements doit prendre en chargs donctions

supplémentaires qui n'ont plus ou pas assez dee plaos l'espace du logement
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individuel ou qui sont nécessaires pour le dévedapgnt d'une vie collective et
publique.

Autrement dit, les besoins relatifs a I'habitat see limitent pas a l'espace
strictement individuel et intérieur du logement,isnds s'étendent aussi a l'espace
collectif et public du voisinage et du quartier.

La realité de I'entourage des habitations dansiiés modernes est tout autre.

Les efforts se concentrent sur des objectifs qiadifé seulement; sur une
production rapide et la plus élevée possible de tg logement habituellement normé
et standardisé.

Les espaces extérieurs et intermédiaires ne fdrmgalun environnement
inutilisable indifféerent entre des immeubles isplée sont des espaces neutres,
anonymes et informes sans qualités spatiales stogaiités d'utilisations.

lls demeurent des espaces d'écartement seulesamst,servir a aucune autre

fonction (a I'exception de la circulation et dutistanement).

LES OBJECTIES DE LA RECHERCHE.

Partant du fait que toute activité humaine a umglication et un effet spatial,
cette recherche se veut tout dabord une analyserigive du phénomeéne
d'appropriation et la possession des espaces extgrde proximités immédiats des
logements dans les ensembles urbains et ce démsrsaet son usage.

Cette révision rétrospective est un préalable qmfial a toutes opérations de
requalification des espaces collectifs dans l&sathabitations.

Parmi les objectifs assignés a cette recherche,leestatut juridique ou la
|égislation qui est a I'origine de I'apparitionkabed et la gestion par la suite, des espaces
extérieurs dans les ensembles d’habitats.

Sachant que « chaque individu, en plus de sotéestciale, s'identifie avec un
«lieu» qui est une portion d'espace signifieée, par stimigcexistentielle, ses idées, ses
désires, ses relations avec autrdi »C’'est donc la lecture et linterprétation du
phénomene d'appropriation des espaces extérieursogs amenera a mieux saisir les
motivations ou les besoins de chaque indu occupant.

On compte parmi les objectifs de cette étudeb@aion des orientations
nécessaires a la restauration ou la réhabilitates espaces collectifs en vue de leurs

promotions.
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LES HYPOTHESES DE LA RECHERCHE.

1. Le logement dans I'habitat urbain une fois acgsidres vite transformé, dans
la mesure des possibilités, pour s'adapter auxirseghysico-spatiaux de la famille
algérienne.

2. Ces exigences et ces besoins qui n'ont pas letisdasaons dans l'espace
individuel du logement s'étendent vers l'extérigui se trouve étre l'espace de
proximité, par une appropriation et un usage pifivat

3. L'appropriation de I'espace extérieur de proxirattéon annexion au logement
ne trouve-t-elle pas sa réponse dans les différbat®ins sociaux, notamment en
matiere d'intimité, sécurité, et autres usages gtqees particulierement ?

4. L'espace extérieur ainsi approprié se trouve ugaisas varié selon le sexe,

I'age et la catégorie socio-professionnelle.

METHODOLOGIE DE LA RECHERCHE

De nos jours, les conceptions de I'habitat sontéqgmdées du point de
vue quantitatif et économique (colt du logementaeguantité a réaliser) occultant
automatiquement le contenu social, et aussi I'espactant que lieu représentant des
qualités au-dela du cadre matériel.

La réception du logement par son bénéficiairealfitant) se traduit tout
d'abord par un moment de satisfaction due prineipaht a I'accés au confort et parfois
la résolution d'un conflit familial.

Mais si la conception de la cellule d’habitatioapond a des normes
fonctionnelles élémentaires, elle se révele a destrés réductrice vis-a-vis des
pratiques concretes de I'habiter.

Ceci reste visible, a la maniere dont les halstadés rez-de-chaussée
s'approprient et adoptent I'espace extérieur darpite, pour un usage extensif de leurs
logements.

Pour notre recherche nous avons opté pour unerdéensocio-physique, c'est
le moyen par lequel, on identifie les differentagess et les pratiques habitantes de

I'espace extérieur.
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L'ENQUETE SOCIO-PHYSIQUE.

L'analyse de I'espace extérieur par rapport ecaesctéristiques typologiques
et morphologiques s'effectue par la combinaisométhodes différentes.

La premiere est d'ordre architectural basé stasBovation suivi d'un reportage
photographique ; le relevé et la mise a jour dungla masse des cités, en notant
soigneusement sur la marge le type de délimitafioarquage des lieux, cléture,
verdure...) et les différents usages de l'espaa@lil, besoins domestiques, dépbt,
garage de voiture...).

Notre travail se distingue par deux parties, aveistet quatre chapitres,
eux-mémes subdivisés en sous chapitres.

La premiére partie consiste a la recherche bikdiglgque sur la notion
d'habitat, I'apparition du type collectif a travéesmouvement moderne, illustré de cas
nationaux et étrangers.

Nous avons cherché les raisons juridiques qui adfdrigine de I'apparition
des espaces extérieurs collectifs en général gpalbe résiduel en particulier dans
I'habitat planifié.

Nous avons examiné le systeme d'acteurs urbainsintggrviennent dans
la conception et la gestion des espaces extérieurs.

Nous avons effectué une rétrospective des espadésieurs dans I'habitat
a travers la littérature.

La deuxieme partie a été consacrée uniquemerdsad'étude, avec un examen
de la problématique de la ville et les criteresleix des échantillons d'analyses.

Une définition des espaces et la notion d'appatipn s'averent nécessaire
avant d'aborder I'enquéte socio-physique.

Celle-ci est basée sur un reportage photographiqulition et I'entretien non
direct avec les habitants, et également I'obsemvatomme moyen de précision de
I'information.

Un travail de relevé et de mise a jour des planmdsse, des trois échantillons
d'étude en notant soigneusement sur la marge & dgpdélimitation (marquage des

lieux, cl6ture, garage, dépbt, etc....) a été effectu
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Les organismes publics tels que (cadastre, APGGIOENERU) qui ont
intervenu directement ou indirectement dans la eption et la gestion des projets des
trois cités ont été consulté et interrogé.

Une analyse et une interprétation des caractangacgjues, des espaces
extérieurs et une comparaison des résultats danseaapitulatif général des sites;
mettant en corrélation les chiffres et les diffésamsages des espaces appropriés ont été
effectués.

Enfin, une compréhension de l'aspect Iégal du gnéne de I'appropriation
des espaces extérieurs et sa légitimité a été ndwke a travers I'observation de la
réglementation.

L'aboutissement de cette recherche nous meéneetlainent et nécessairement
vers des orientations et des recommandations dlaspaceptuel ou organisationnel,
destinées aux acteurs principaux de la créatiohitaoturale et urbanistique et aux
gestionnaires des cités d’habitations.

REFERENCES BIBLIOGRAPHIQUES

L'élaboration de cette recherche nous a mené suttenune bibliographie trés
riche et variée scindée en deux parties :

» La premiére est d'ordre général relatif a I'hat@tdiurbanisme.

 La deuxieme et c'est la plus importante est unéreate thématique de
I'espace public, I'espace collectif, I'espace tédid'espace intermédiaire, de
proximité et qui touche particulierement I'habitat général et le logement en
particulier.

» La consultation des instruments d'urbanismes felatila ville en général et
aux sites en particulier, ainsi que les cartesatdi@gjor, les photos aériennes,
le PDAU et les POS, des cités choisies.
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CHAPITRE |

L'HABITAT COMME COMPOSANT URBAIN.

1.1 Introduction.

L'origine de I'habitat contemporain, remonte pldement a la révolution
industrielle qui a suscité une mutation irréversithh mode de vie rural et artisanal de la
population médiévale et transformé completemeabitat.

L'augmentation du taux de natalité, ainsi qu'uodexrural sans précedent a fait
que la population urbaine s'accroit démesurémentdee nombreux travailleurs
s'entassent dans les villes industrielles, sanfodat sans respect des regles d'hygiene.

C'est ainsi qu'entre 1830 et 1840 des immeublésctits furent construits, sur
initiative des patrons industriels afin d'installes ouvriers a proximité des lieux de
travail, et en particulier dans les régions mirséde Nord de la France pour attirer la

main-d'oceuvre.

1.2 L'habitat collectif.

L'immeuble d'habitation a plusieurs étages estde d'habitat le plus pratiqué
dans les sociétés industrialisées modernes.

C'est un type qui s'adapte a une production inelle et a des
méthodes de planification de réalisation et deigesientralisée.

Du point de vue uniquement de la rentabiliténrtieuble a barre a
quatre étages est de toute fagon le type d'hadbipdtis économique.

Parmi les avantages de I'habitat collectif, ortimysie : une consommation
economique du terrain a batir et une réductionfides de viabilité. On gagne beaucoup
dans les infrastructures techniques et la ges@dest une construction et installation
technique simple et bénéficie d'assez d'air etiahédre pour tous les logements.

Par contre, 'hnomogénéité de toutes les celluleabitation est un inconvénient

majeur, ainsi que l'impossibilité de pouvoir legigr a des exigences différentes.
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Le logement est anonyme, et il se distingue pamémque de communication
directe avec l'espace extérieur, qui dans la majales cas, ce n'est qu'un espace
anonyme d'écartement entre les barres de logeniendgialité esthétique de la majorité

BN

des immeubles collectifs laisse a désirer. Les inobles collectifs a étages se

distinguent par le mode de desserte et de ciroulatiterne.

Figure 1.1 : la cité des 918 logements a Thenikfagljar. (Zone 03)

Source : Photo prise par I'auteur, octobre 2005
(Le type d'habitat le plus répandu dans les ann®89.1Réalisé en R +4 avec un systéme de

préfabrication a coffrage outil.)

1.2.1 Immeubles a desserte verticale.

Les immeubles d'habitation a desserte verticalet saractérisés par la
disposition de cellule d'habitation identique aut@'une cage d'escalier verticale
commune située a l'intérieur ou a la périphériel'iemeuble. La typologie des
immeubles d'habitation a desserte verticale séndist soit par un seul logement par
palier. Ce qui est un type trés rare et non écogoeniOu alors par deux logements par
palier, et c'est ce qui est le plus souvent utilmétout dans des structures a barre
linéaires.
Il y a aussi un troisieme type, de trois logemeagitplus par palier, jusqu'a des
solutions avec dix logements autour d'un paliesutaire.
Les principes d'assemblage et d'agrégation urba@e distinguent par
I'implantation linéaire avec des additions axialesection identique.
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Nous avons aussi limplantation polygonale ou amral par addition en
différentes directions. Et une implantation sof#gabu moléculaire sans possibilité
d'addition.
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Figure 1.2 : Immeuble d'habitation a desserte cedgiet implantation linéaire. Vue en coupe
Source : Recherche pour un habitat personnalisé¢rugtiwes traditionnelles et équipements
industrialisés. L'atelier 3 .Société civile d'atebtes. Ed : Eyrolles Paris 1973.p. 42-43.
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Figure 1.3 : Immeuble d'habitation a desserte sadetiet implantation polygonale.
Vue en plan et coupe.
Source : Recherche pour un habitat personnalig@éctiges traditionnelles et équipements
industrialisés. L'atelier 3. Société civile d'atebtes. Ed : Eyrolles Paris 1973. p. 38-39.
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Figure 1.4 : Immeuble d'habitation a desserte ceddiet implantation solitaire.
Source : L'habitat urbain n® 1. EPAU Alger 10/9B.87.

1.2.2 Immeuble a desserte horizontale

Les immeubles a desserte horizontale sont caisetépar la disposition des
cellules d'habitation le long d'un corridor ou we commune, situés a l'intérieur
(corridor intérieur) ou a la périphérie de I'étégaursive).

Le nombre d'habitation par coursive est limitécenqui concerne le
développement vertical des étages, il est illiritéce qui concerne la longueur de la

coursive.
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Parmi les avantages de cette typologie, on notpldgation rationnelle des cages
d'escaliers et des ascenseurs verticaux, ainsi lgugossibilité de connecter
horizontalement un grand nombre de logements.

Toutefois la coursive extérieure, pensée commespace de communication
sociale, ne satisfait généralement pas cette mségePlanifiée selon des standards
purement fonctionnels (la largeur ne dépasse glaméent pas 1,20 metre), elle reste

trop étroite pour les jeux des enfants et les netnes informelles. Séparée du sol et du
tissu urbain environnant elle reste une "rue aréfie".

Dans le type avec corridor intérieur; il se ctdsé par I'étroitesse,
l'obscurité et le manque de lumiere naturelle eecaxela une inimitié a la
communication qui caractérisent ces espaces dessede intérieure (par exemple dans
l'unité d'habitation a Marseille).

D'un autre coté le type avec logements a un étageause de la coursive

l'orientation principale des logements est possileles un coté seulement créant ainsi
des problemes de lumiere, de ventilation et d'eftehent. Les types a plusieurs

étages évitent ces problemes par une orientatidogdument vers deux cotés.

1.2.3 Immeubles a desserte combine horizontale et viatica

lls se basent sur un mode de desserte qui esayp®mbiner les systemes
verticaux et horizontaux pour atteindre l'objedditine connexion horizontale et
verticale étendue d'un grand nombre de celluteshbitation.

A partir de ces considérations, on peut dévelopies structures
urbaines étendues avec coursive élevée et conrgexiericales pour une nouvelle
relation, spatiale et fonctionnelle, entre les logats, les services, les infrastructures

commerciales, sociales et culturelles. Dans lesées soixante ont a proposer
beaucoup de projets de ce type.

Dans la pratigue, on n'a jamais pu réaliser cesraagms. Les structures
proposées sont restées trop "artificielles” elles ignoré la ville existante ; leur
configuration spatiale et leur équipement fonctelmmont jamais pu créer la "densité de

communication” a laquelle aspiraiéfit.
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1.3 L’habitat dans I'urbanisme moderne.

La « charte d'Athénes » fut le nom donné a lateldlurbanisme qui résume la
doctrine des congrés internationaux d'architeatuvderne (CIAM) et qui est constituée
par les conclusions du IV° congrés des CIAM suwie fonctionnelle” tenu a Athénes
en 1933.

Véritable manifeste de l'urbanisme progressistehiarte présente la structure
en miroir, caractéristique des textes utopiquesdest “"théories de I'urbanisme”.
Critiques et propositions sont reparties entrarguzhapitres, respectivement consacrés
aux quatre "fonctions quotidiennes : habiter, tilara se recréer (récupération) et
circuler", sous lesquelles est subsumé I'ensenmddeadtivités humaines. Au classement
des quatre fonctions correspond leur dissociatioansd l'espace (zoning).
Dans I'économie des quatre chapitres, on obseotamment :

La place prépondérante accordée a I'habitatioec(# privilege, propre a Le
Corbusier, de I'habitation en hauteur).

Le fait que la circulation est traitte comme unacfon a part entiere ;
la pauvreté du chapitre consacré aux loisirs quésament dans la culture physique et
le sport, et donc pour l'urbaniste, dans I'aménagéntiespaces verts, en priorité au pied
des habitations. (Les heures libres hebdomadaires doivent se déraldas des lieux
favorablement préparés, parcs, foréts, terrain perg stades, plages, et¢. art 38.

Le caractere primaire de son contenu, présents Boumasque de veérités
scientifiques sa brieveté et ses formules percesaont fait de la charte d'Athénes
l'instrument de propagande des CIAM. Ce texteaaaXxet exerce encore, notamment
dans certains pays en voie de développement, uaicingpique en son genre, imprimant

sa marque sur 'aménagement de I'espace dans tereatier.*
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Figure 1.5 : Unité d'habitation de Marseille. Atelste Le Corbusier.

Source : Document personnel de l'auteur.

1.4 Les barres et les tours.

La typologie des tours et des barres, est la répappropriée a la forte demande
en logement. Les facteurs « quantité» et « rapiddét orienté les producteurs du cadre
bati et spatial vers l'utilisation de terrain deagde surface disponible seulement en
périphérie de la ville, et vers I'adoption de prdé® industrialisés de construction et

méme de préfabrication.
1.4.1Lesbarres:

Dans le cadre de l'urbanisme moderne, fondéesuptincipes énonceés
par les CIAM (congrés internationaux d'Architectiederne), ce terme technique est
devenu d'un usage courant, depuis les années p8&0,designer les immeubles a
plusieurs étages des "grands ensembles"”, qui émolesdorme d'un parallélépipéde
allongé. Les barres dépassent rarement douze gt@lges leur déploiement selon le
réle qui leur est attribué dans la définition despaxes verts ou libres qu'elles
contribuent a former au sein du schéma régulateur.
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Longtemps a l'état expérimental (le bergpolder deManh Tijen & Rotterdam
1934) la barre fut largement adoptée dans les anpdiesuivirent la Deuxieme Guerre
mondiale, surtout pour les logements subvention@sncu comme instrument
important de la reforme structurelle de la ville,darre fut d'abord étudiée par Walter
Gropius et Marcel Breuer. Le mur continu des Ttsour intérieure, formant la rue
traditionnelle, était éliminé pour faire place & ddocs détachés, de huit a douze étages,
disposés de facon orthogonale par rapport a I'axta doie de circulation.

L'origine de la barre doit étre cherchée danetsts de la culture rationaliste
pour créer des types de logements susceptiblegiddés conditions d'habitation a
grande échelle, égales ou meilleurs pour tousoet ponserver a la ville une haute
densité résidentielle, tout en éliminant les callitots insalubres, remplacées par des
grands espaces verts.

Introduite systématiquement dans les schémas dinectde presque toutes les
banlieues des villes européennes, la barre a mautlguy#riphérie des villes, souvent au
détriment de la qualité du paysage et des sites.

Plus critiquer que les "tours", les barres segmtéttoutefois, plus facilement
a des transformations tendant a leur réhabilitatm sein des grands ensembles
existants’?

32



S =l PN
T E L Ut lp'ir;\
_ ¥ F & llt's'\h'f;\
r S AN EIS NN
i Tt STry i)
T 7| polopihoime:
- = L M rllv;“!rs}'f‘if'?
= El N S ST NN
- o | gDt
_ | Bt
LN ) § 41 41 (RGN,

Figure 1.6 : La typologie des barres. Orléans.Aeacias. Architecte : M. Pommier
Source : Omnium de la construction immobiliere.@&udnium technique O.T.H. Paris.

1.4.2 Les tours:
Les immeubles a grande hauteur sont un corpstaedya dont le plancher bas
du dernier niveau est situé a plus de vingt-huitrese (50 m pour les immeubles

d'habitation) du sol le plus haut utilisable par émgins des services publics, de secours
et de lutte contre l'incendie.
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Cette définition réglementaire ne recouvre pastexaent l'acception usuelle
de tours ou de gratte-ciel. Ce dernier terme, ttade l'américain, désigne les
immeubles de trés grande hauteur apparus aux Bitéss-dans les années 1880
(immeuble de la Home Insurance a Chicago par WileaBaron Jenny en 1885,
reposant sur le principe des piliers verticaux exgonnerief?

Dans la réalité urbaine ce type ne s'est pas éngatisfaisant comme batiment
d'habitation, car posant trop de problemes fonotts) techniques et sociaux.

En ce qui concerne la densité, on sait aujourdjheil'utilisation de I'immeuble Tour
ne permet pas, si on respecte les espaces d'éeatteétessaire, d'atteindre une densité
plus haute que celle atteinte avec des immeublejuaire étages par exemple.
L'immeuble Tour est un type d’habitat non approgrié plupart des groupes d'usagers
(@ part quelques exceptions: jeunes célibatairémmilles sans enfants).

L'immeuble Tour comporte plusieurs inconvénienis gpnt dus essentiellement a sa
typologie.

Du point de vu sociologique, les habitants somisdéisolement, et il n'y a
presque pas de contact entre eux.

On a l'impression de perdre l'orientation spatalsociale. La distance sociale
qui est désirée jusqu’a un certain degré se tramsf@n solitude. C'est un climat qui
favorise le vandalisme et la criminalité. Le cofgr8ocial est totalement absent, tout
reste dans lI'anonymat.

Les problemes de santéon note les maladies psychonévropathiques;

les perturbations ; surtout du développement ddéantn (qui sont confinés a jouer
presque tout le temps a l'intérieur de I'habitafi@nce que le terrain de jeux est trop
distant du logement .

Les problemes techniquesous remarquons le danger d'un incendie et lesgsa

des équipements techniques (ascenseur, etc.).

Quant aux problémes microclimatiques, le vent isaugmente de force et
de vitesse (rendant souvent impossible I'ouvedesefenétres ainsi que l'utilisation des
balcons et des surfaces qui entourent I'immeuble).

1.5 Conclusion : Le choix typologiqgue dépend sans doute du coatext
urbain, social, économique spécifique. Mais un faalfutur de haute qualité devra
guand méme reprendre certains éléments de I'hatatitionnel urbain qui a toujours

servi de liaison entre l'individu et la société.
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Du point de vue de la disposition du logementestsad qualité d'utilisation, on
doit exiger d'un habitat humain, une offre de logata adaptables aux différentes
exigences de ses occupants aussi bien par unepicii de type d'habitation a
disposition que par une adaptabilité, flexibilitéegtensibilité des types mémes.

Les espaces extérieurs doivent étre privatisés prettégés avec des
communications directes avec le logement. Cecirdaliser le prolongement spatial de
I'espace habitable et prendre en charge les forsctmue l'exiguité de la cellule
d'habitation ne peut offrir.

Les parties communes telles que les dessertdss espaces de circulations
interne (corridor, hall...) doivent étre agréablespetyvalentes pour améliorer leur
utilisation et offrir des zones de communicatiofia de favoriser les relations de bon
voisinage et assurer pour ainsi dire le contrélaroon de ces espaces.

Etablir un rapport direct, entre I'habitation ‘espace public, en assurant des
acces individuels surtout pour ceux des rez-desséri

1.6 Cas d'étude nationaux.

Les profondes mutations socio-économiques du patyengendré d'importants
besoins en constructions et en particulier dandol@aine de I'habitat. Ce besoin en
logement et en équipements collectifs d'accompagnenmportant a engendré le
développement des techniques de construction entre, la promotion sur une plus
grande échelle de lindustrialisation du batimemt cela par la préfabrication.

C'est en 1969 que l'Algérie a commencé a se ddex premiers systemes
industrialisés. La SONATIBA opta pour un systermenfais et 'TECOTEC a acheté un
procédé tridimensionnel suisse au nom de VARIEL davient VARECO avec
I'introduction du sigle ECOTEC.

Ce sont la les toutes premieres tentatives d'intrtioh de systemes industrialisés
en Algérie. Avec l'importance des programmes gbaaticulier ceux du deuxiéme plan
quadriennal (1973-1977) la préfabrication sur clearsie généralisait de plus en plus.

Et c'est a partir de 1975 que l'industrialisatian ld construction s'était accru

surtout pour la réalisation de logement.
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Figure 1.7 : Préfabrication lourde. EPINAY-SUR-SEINArchitectes : MM. Aillaud et Vedres.
Source : Omnium de la construction immobiliére.@dnium technique O.T.H. Paris.

Autre caractéristigue de cette période 1975-197F dgstemes constructifs
s'étaient diversifiés avec notamment l'apparitiphuélisation massive des procédés de
mécanisation (coffrages-outils : tunnels, tablesbahches...) représentant 65,35 %
(environ 2/3) de tous les logements lancés en indlisés.

Parmi les techniques de mécanisation utilisées darréalisation de logement on
distingue particulierement, le tunnel transvers&st une demi-coquille, réalisant les
refends transversaux, les dalles planchers et ddesdtoiture, associée a un jeu de
banche pour la réalisation de facade.

Il y a aussi le tunnel transversal, mono coquilfant la méme utilisation que le
coffrage précédant avec la réalisation des murslest refends en méme temps.

Quant au tunnel longitudinal, il permet d'exécuitda fois les facades principales, le
mur de refend longitudinal, les dalles planchertei¢ire.

Les tables et banches réalisant respectivemsrddies planchers et toiture,
les murs de refend transversaux; les murs de feg@muepréfabriqués aussi que certains
éléments spéciaux ou complémentaifés.

Trois facteurs semblent avoir été déterminantssden développement de
l'industrialisation de la construction : on note fearché du logement qui est trés
important fixé notamment par volonté politique aavers les objectifs de

développement.
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Figure 1.8 : Le coffrage table et banche. SouRRevue Construire n° 03.

La croissance de la demande née des nécessitésalestruction du pays et
des exigences du choix de développement avaitieéttan élargissement du marché
qui passait pour le logement urbain de neuf milascours du plan triennal a cent
milles pour le second plan quadriennal. Cette semise du marché avait engendré et
provoqué d'importantes mutations dans l'appareil deroduction.

La taille des opérations de réalisation dont lasppetite cité se mesure a plus de
centaines de logements. Il y a aussi I'autonomseedéreprises de réalisations publiques
notamment dans le choix des procédés technologiguministére de I'habitat a pris en
charge des opérations d'achat groupé pour le comegtentreprises de sa tutelle.

"Ce fut une période d'euphorie qu'on peut appedle des "grands ensembles”
devenus par la les" ZHUN" (zone d'habitat urbaimuvedle) et généralisable a tout
groupement de béatiment standardiser on la carasetéuar la typologie dite des
"Barres"?* Cette catégorie typologique continue encore adjbui d'étre utilisée au
nom de la production et de I'économie.
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Figure 1.9 : Opération de logement réalisée ad'diel coffrage outil.
Cité Sorecal 11. Les sources 1976.
Source : L'urbanisme et I'architecture d'Alger raperitique. JJ Deluz p 165.

1.7 Cas d'étude a I'étranger.

Les grands ensembles en France : des années 1880w@udes années 1980

A fin de la Seconde Guerre mondiale, la France asifrontée a la
reconstruction de son potentiel économique, etldsdrption de I'exode rural ; des
milliers de sans-abri se concentrent en bordureritles, ou fleurissent des bidonvilles.
Peu de temps apres, la population francaise coonaitugmentation trés significative
et devient trés rapidement de plus en plus urbaine.
Cette conjugaison de phénoméne entrainera uneisatian accélérée et produira, en
terme de forme urbaine, de nouveaux modéles d'magéon dont les grands ensembles
sont un des témoirfs.

L'expression "grands ensembles" désigne en mémgsteune forme
(les barres et les tours), une taille de plus dg cents ou mille logements, un type de
financement par les procédures du logement saaied, localisation en banlieue, un
mode de conception et un zonage privilégiant Itaaisieul.

L'expression apparait pour la premiére fois damstitte d'un article de
l'urbaniste Maurice Rotival dans la revue Archibeet d'aujourd’hui de juin 1935
intitulé " les grands ensembles”. L'article podelss groupes de HBM (Habitation Bon
Marché) collectif construit par les offices publickont Drancy — la Muette, destinées

selon l'auteur a régénérer la banlieue.
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Les premiers grands ensembles sont réalisés eorsdele toutes doctrines
officielles, de tout texte réglementaire, les redgins de la terminologie traduisant
I'improvisation dans l'urgence qui préside a lalifiéation dans les années qui suivent
le plan courant (1953).

La crise de logement en France se caractériserpexode rural, la destruction
et la vétusté du patrimoine, l'insuffisance dddifde construction et de reconstruction,
'augmentation du niveau de vie et I'évolution besoins. En effet, les Francais aspirent
a des logements plus grands, plus confortables kt déecohabitation des jeunes
ménage$®

L'obligation de faire face a une demande tellel qui&tait pas possible d'y
répondre avec des moyens traditionnels. De nowvédiehniques importées des Etats-
Unis et d'Allemagne, et en particulier concernardréation de réseaux d'assainissement
qui faisait défaut dans de nombreuses villes poeissa une rationalisation des
méthodes et des concepts architecturaux.

La ligne droite avait simplifié et nivelé les traagrbains pour faciliter I'utilisation
d'engins de chantier et avait induit la remise @use de la structure urbaine.
Ces nouvelles méthodes avaient permis de réafis@me s'il n'était pas suffisant, un
effort de construction considérable et montré geesécteur du béatiment pouvait
produire en masse.

Le droit francais a permis, a partir de 1955, lisdation de I'expropriation de
terrain privé ; les acteurs économiques le metanteuvre pour engager des opérations
nécessitent un foncier remembré. Il est donc plessifeffacer le cadastre et de
s'affranchir de la forme urbaine traditionnéfle.

En 1958, le décret instituant les ZUP (zone a udearen priorité) consacre la
période des grandes opératidigurbanisme et facilite I'acquisition des sols graa
droit de préemption.

Dans de nombreux cas, les opérateurs fonciersareamtirméme pas besoin de
recourir a cette disposition, car les disponilslied terrains libres autour des villes sont
encore trés importantes. En effet, I'achat de graupdopriétés d'un seul tenant, le plus
souvent a vocation agricole, facilite les négooraiet réduit les délais.

Par ailleurs, les communes ne se sont pas encatebl&ment posé le probléme
du controle de leur développement, les POS n'extigias, ils seront créés par la loi

d'orientation fonciére de 1967 qui institue égaletrie cadre foncier et opérationnel
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encore en vigueur actuellement dans ses grandess|igvec la création des ZAC qui se
substituent aux ZUP.

Tous les éléments sont réunis pour organiser, tarnmtiment et les travaux
publics un nouveau secteur créateur de valeur steptible de soutenir I'économie
encore chancelante ; un énorme marché, des mogehsiques plus puissants, des
terrains disponibles a faible colt et peu de conta réglementaires.

Incité par I'état, le monde de l'entreprise se eotre et cherche dans
I'industrialisation du batiment des économies déeh(qui se révéleront illusoires) que
I'importance des opérations autorise. On assistes & la multiplication de modeles,
reproduits sans adaptation en tout point de I'hexega la perte des savoir-faire
traditionnels, a la production de logements deléagualité, ainsi qu'a la réduction de
I'aménagement aux objets techniques.

Le mouvement moderne, a travers les écrits de LibuSer et les travaux des
CIAM, congrés internationaux d'Architecture moderrepporte au dispositif la
justification idéologique et architecturale. Il ause l'invention d'une nouvelle forme
urbaine adaptée au développement des techniques leimpleur des opérations.
La rue et le parcellaire qui limitent les internvens, sont bannis au profit des barres et
des tours, qui représentent le modernisme, airginconfort et pratique automobile.

Le discours officiel se réfere a la modernité peautenir la politique des
grands ensembles.

Dans ce contexte, le leitmotiv est que les hatstaloivent perdrent leurs
habitudes et oublier leur désir de posséder unsanandividuelle. C'est ce que ne
cesse de réepéter Marcel Lods, par exemple : "leeéducatif de 'architecte [...] c'est

d'apprendre aux gens & habiter, ils ne saventas”
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CHAPITRE 2.

LE STATUT JURIDIQUE DES ESPACES EXTERIEURS

2.1 Introduction

L'urbanisme est une création récente, qui désigeepratique. Celle-ci est une
exigence de la révolution industrielle et du monuederne, notamment les problémes
qualitatifs et quantitatifs que pose I'espace urlbabderne. C'est donc un produit de la
ville industrielle et moderne, et de la proliféoatides espaces urbanisés.

La pratique de l'urbanisme est actuellement réghtée par des instruments
(plans et réglements) qui affectent les différergtetivités dans la ville. Ils organisent
l'occupation du sol, la densité, la forme urbainkee servitudes Iégales ou particulieres
a travers les différents secteurs et zones.

Dans le but de tout reglement est d'homogénéistumriformiser I'espace.
L'objectif de ce chapitre est donc d'étudier etnalyser l'impact de l'urbanisme
réglementaire sur la production des espaces extéraans les opérations de logement

planifié.

2.2 Pratique urbanistique :

Au cours de ces derniéres années, l'urbanismt cgeactérisé par un
développement considérable qui s'explique par uwspregconomique social, un
déplacement massif des ruraux vers les villes etdémographie galopante.

Pour cela, I'Etat a lancé deux grandes actionsriakidées par la mise en ceuvre
dimportant programme de réalisation de logementliestitution de moyen de
planification urbaine. Ainsi, tout l'urbanisme $'epéré sous forme d'urbanisation
nouvelle.

Presque toutes les études urbanistiques ont diééasaen fonction d'un facteur
essentiel : la question de l'extension urbaineteCéémarche s'est faite a travers les
plans d'urbanisme d'importants programmes de logenesn créant des zones d'habitat

41



urbaine nouvelles (ZHUN) et d'autre part d'encoerdgs potentialités individuelles a

travers les lotissements.

En Algérie la planification urbaine des deux premwse décennies de
l'indépendance était en fait, une planificationttoaur et non pas une planification
spatiale et urbaine. Elle était caractérisée, dperg, par des efforts d'investissement
productif importants (investissement a caractedsiriel et économique) et d'autre
part, par une approche sectorielle de la planiboafles programmes ministériels entre
autres).

Les principaux secteurs qui ont faconnés I'esplyggian et qui ont été les vrais
acteurs de la planification spatiale sont certagr@iindustrie et les infrastructures.

En effet, les zones industrielles ont vu l'impldéiota de grands équipements qui
ont occupé des surfaces tres importantes parfoiglétiment de I'espace urbain.
L'infrastructure routiére a connu un développemamgortant avec la réalisation d'un
réseau routier secondaire, la subsaharienne (as& & route de l'unité africaine, ainsi
que des autoroutes (Est-ouest) et les périphérigoesdes, évitements, etc....

Le programme de la santé a connu lui aussi un dggement avec la réalisation,
d'hépitaux, de polycliniques, de centre de sanpartéa travers le territoire national
suivant une carte nationale de santé.

Les équipements éducatifs sont aussi realisés sahen planification (carte
scolaire, carte universitaire) a I'échelle natien&es programmes sont réalisés avec
différents systemes constructifs selon le typa eégjion.

Quant a I'habitat, le programme de logement edisééaous forme de grands
ensembles, de lotissements communaux, et de tauagiruction.

Malgré cela, le bilan de la planification algérienmaissante présente un aspect
positif majeur. La ville algérienne a connu en i temps des transformations
profondes dans le sens d'une modernisation indisytsur le plan des réseaux, du
logement de masse et de l'expansion des villest @iesi que de nombreuses villes
moyennes ont vu leur taille doublée en quelquegesirgrace a des opérations d'habitat

de masse (zones d'habitat urbain nouvelles).
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2.3 Les instruments d'urbanisme

Apres les années 1970 de nouveaux instrumentsadigme inspirés de
ceux de la période coloniale, sont apparus et itoast un arsenal juridiqgue et
méthodologique adapté pour la planification totake sectorielle et qui venaient

compléter la maitrise fonciere totale par les refonciéres communales.

2.3.1 Le plan d'urbanisme directeur (PUD).

Le P.U.D. est l'instrument de la politique de @&éppement et d'aménagement
de l'espace socio-physique et la traduction dpadies dispositions d'organisation et de
structuration.

Un instrument de spécialisation établit pour ugequle de dix a quinze ans,
une corrélation entre les besoins démographiquesa-économiques et lI'occupation
du sol, selon les activités principales de la villedustrielle, services et réseatix.

C'est un document dont le contenu est régi et étalselon trois aspects
principaux. Un cadre juridique qui est la référetegislative en matiere d'urbanisme,
de construction, d'habitat, de droit civil. Un cadiormatif dont le contenu se référe aux
dispositions normatives a caractére national oallea matiére d'utilisation du sol de
consommation d'espace, de coefficient d'équiperdendensité, etc.

Le cadre technique est explicité a travers les anode dimensionnement,
d'implantation, de fonctionnement et de configumatides espaces construits, non
construits et des réseaux. L'étude et I'élabaratio PUD comportent la participation,
consultation directe ou indirecte de la hiérardhgitutionnelle et administrative telle
que la daira, la wilaya, les services périphériqudss ministeres, etc....

Et des organismes publics & caractére économimaggcier et techniqué?

2.3.2. La zone d'habitat urbain nouvelle (ZHUN).

C'est une procédure technique et administrativgliquant, le ministre de
I'habitat, comme maitre de l'ouvrage, un bureatudkie étatique (CADAT), comme

maitre d'ceuvre et des entreprises de réalisation.
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Institué par une simple circulaire ministériell&@bjectif de la ZHUN est la
réalisation de logements collectifs et de leursiggraents et services rapidement, sur
des assiettes fonciéres importantes et selon deggés constructifs industriels.

La ZHUN remplacait un instrument francais qui estzione a urbaniser par
priorité (ZUP) 1958. Comme la ZUP, la ZHUN étaitstieée aux banlieues et aux
périphéries et était I'outil d'extension urbainglés ou moins grande échelle ; elle était
généralement utilisée au-dela de 400 logements.

Ceci en fut le seul véritable moteur de l'urbamsaen Algérie, avec les réserves
foncieres communales. La taille de certaines mettemoyennes villes a doublé et les
grandes villes ont connu une expansion inédite.niveau d'équipement des villes
algériennes fut amélioré, du point de vue quaiftitatespace urbain produit est
décevant tant sur le plan de la pauvreté du langagfgtectural, de la sous-utilisation
des espaces extérieurs, du sous-équipement, detlae avec le reste de la commune
et notamment le centre ville, du cadre social @upbement des logements,
délinquance, insécurité), du cadre économique {eoydoi, déficit en transport)
et enfin cadre environnemental (réseaux défectuEspaces verts inexistants).

Le délaissement du centre pour la périphérie quaatérisa l'urbanisation
algérienne a eu des conséquences négatives qulbmhpserver aujourd’hui aisément,
un gaspillage des terres agricoles et du fonciéaiar et périurbain en général,
des désequilibres entre les centres anciens etndéewelles cités d'habitations,
la désintégration systématique des espaces d'sdtam qui sont dédifférenciés et
monotones, les difficultés de gestion et linsaffise des infrastructures et des

équipements.

2.4 Les nouveaux instruments d'urbanisme.

La nouvelle politique de I'habitat s'appuiera désos, essentiellement, sur la
déconnexion franche et sans ambiguité entre less alg puissances publiques et de
régulation de I'Etat d'une part, et les actes émimaes de financement, d'aménagement
foncier et de bati dautre part. Ces derniers devétre a l'avenir le seul fait des

opérateurs économiques publics et privés.
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2.4.1. Le plan directeur d'aménagement et d'urban{®DAU).

Les nouvelles options se traduisent par la loi durbanisation et
laménagement (loi n° 90-29 du 01/12/1990) qui itutstun plan directeur
d'aménagement et d'urbanisme (PDAU) dont le r@l@révisionnel (long terme) et un
plan d'occupation du sol (POS) dont le réle ederégntaire (moyen terme).

Le PDAU prévoit d'ailleurs la réservation de zoretivité particuliere telle que
la zone d'activité industrielle (ZI) destinée gpktite et moyenne entreprise, les zones
d'activité commerciales, pour les grossistes eedgepbts, et enfin les zones d'activité
touristiques. Les zones homogenes, que délimiRDIAU ont un réglement spécifique
établi dans le cadre du plan d'occupation du SO5)P

La subdivision en zone distingue les zones a usiéarill (U1, U2, U3...) qui sont
des secteurs déja urbanisés a la date de |'étahksd du plan. Le PDAU ne prévoit pas
d'urbanisation dans le cas ou le tissu urbain &ensité élevée des constructions.

Il prévoit plutét des transformations des carasti&es des tissus sous forme de
densification, de rénovation de réhabilitation dapglication de mesure de protection
pour les secteurs de valeur historigue ou architelet. Les secteurs urbanisés sont
constitués en générale de zones équipées ou erd'égi@ipement, dans lesquelles les
constructions sont en principe, immédiatement &sées.

Les secteurs a urbanisés AU sont appelés a comnaig urbanisation dans les
délais plus ou moins long, mais ne dépassant gadixeans. Sa subdivision se fait en
zones AUL, AU2, AU3, et sont souvent contigué augnpers. Le PDAU geére
l'urbanisation en donnant a ces zones un cadremégitaire précis. Ces zones peuvent
étre, lors de I'élaboration du plan, des terregalgs ou non.

Les secteurs d'urbanisation future UF (subdivisf1, UF2, UF3,) sont des
secteurs a urbanisés a long terme. Le PDAU tentprégerver les potentialités du
développement futur de la ville ou de I'agglomérati

Les mesures coercitives, les zones de non-editfican des droits de construire
tres faibles, sont appliqués jusqu'a l'approbation POS Toutefois sont autorisés
I'implantation d'équipements collectifs d'intérétianal ou d'intérét communal.

Les secteurs non urbanisables NU (subdivisés en, N2, NU3,) sont des
secteurs du territoire urbains qui ne sont pasirdEsta l'urbanisation a cause de
contraintes particulieres telles que zone protég@mme les terres a hautes potentialités

agricoles, exploitations miniéres, paysages dedgragualité, forets domaniaux ou parcs
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naturels et dans certains cas des zones littosalesibles, ou alors des zones a risques
tels que des secteurs inondables, des terrairablast les zones d'avalanches, etc.

Dans les secteurs non urbanisable, on peut autteisenstruction des batiments
nécessaires a I'exploitation agricole ou le logdndenpropriétaire d'une terre protégée.
Cependant, le droit de construire dans la zone $tires faible.

Le PDAU détermine aussi les limites des plans dipations du sol, qui fait
l'objet d'une étude de détail. Le plan d'occupatiarsol (POS) qui contient et prévoit
les plans de composition urbaine, a I'échelle 10106u 1/500 ° et indique des formes
urbaines conformes aux régles relatives aux ford‘mscupation. Il propose aussi une
présentation volumétrique des formes urbaines, anadre d'une vue axonométrique
ou plan d'apennalage.

On remarque l'ordonnance n° 74-26 du 20/02/1984ituant les réserves
foncieres communales fut remplacer par la loi ”f19-du 27/04/1991 fixant les régles
relatives a I'expropriation pour cause d'utilitéblmue et garantie par la méme la

propriété privee.

2.4.2. Le contenu du POS.

Le plan d'occupation du sol est I'outil juridigeietechnique accompagnant le
PDAU ou est indiquée I'utilisation du sol c'estigede que I'on peut faire concretement
d'un terrain sur la base de la surface utile etupé&e au sol et du volume batit.
Contrairement au PDAU qui est un plan directeuR@S est un plan de détail dont les
documents graphiques, sont établis a une écheidegoande.

Il est constitué d'un ensemble de documents d'igiven qui définissent les
modalités opérationnelles d'aménagement et lesgé&glservitudes d'occupations au sol
et de construction. Tout comme le PDAU, les POSt sgpposables aux tiers,
c'est-a-dire qu'ils ont force de loi. lls constiitiée véritable cahier de charge pour les
constructions, dans un secteur donné, et une neneglementaire pour les pouvoirs
publics locaux.

Le POS est considéré comme linstrument le plus pie I'architecte, par sa
définition des modalités d'occupations morpholog&jet fonctionnelles de la parcelle
et les principales caractéristiques morphologigdesbati. Il reste cependant assez
souple dans son reglement et ne doit pas étreigids en ne laissant que peut de place

a l'initiative privée et a la création architectara
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Le POS précise en outre le coefficient d'occupasiorsol (COS), définit par le
rapport entre la surface hors ceuvre nette de Isticantion et la surface du terrain.

Et le coefficient d'emprise au sol (CES), défingtr pe rapport entre la surface
batie au sol de la construction et la surface duaite précise les conditions de
l'occupation de sol lié aux acces et voirie dogeilit étre exigé une largeur minimum
entre alignements, des voies, un acces indirect \@igs de grande circulation
(autoroutes, rocades). Une limitation de la longualimpasses éventuelles.
Dans ces cas, sont prises en compte les exigeacEdrité et de lutte contre l'incendie
gue réclame la nature de la zone.

Les conditions concernant aussi les dessertes ear réseaux d'eau et
d'assainissement. La réservation des espaces lilargses aux piétons, comme
cheminement représente un pourcentage minimum.

Il est exigé aussi un taux minimum de la surfacéadearcelle aux espaces verts.
Et de planter des terrains non construits, de @tadés reculs par rapport a l'alignement
de constituer des écrans boisés autour de certamsdlations techniques comme les
citernes a gaz, ou des parkings de surface imgertan encore de diviser des parkings
de trés grandes surfaces par des haies d'arbres.

Il est aussi exigé de réserver un nombre de pldeegationnement par rapport a
la surface de plancher construite.

Le reglement du POS prévoit les conditions paritces qui peuvent s'appliquer
aux immeubles existants, par exemple l'interdictientoute démolition, le respect de
I'narmonie des fagades en cas de transformation.

Pour ce qui est de la forme d'occupation, le reglegndu POS détermine des
prescriptions de nature morphologique, pour atteinch minimum d'ordonnancement
de l'espace urbain. Ces prescriptions concernet@anmment le lotissement, dont la
division des sols peut étre conditionnée, notammeanterme de surface des parcelles.
Pour ce qui est aussi de I'implantation des cocstns dans la parcelle par rapport aux
voies avec l'alignement ou le recul par rapporaighement aussi qu'aux limites de
séparation (mitoyenneté ou non).

La hauteur de la construction par rapport a la,vest réglementée aussi qu'a la
limite de séparation et aux autres constructiontfadeéme parcelle. La hauteur de la
construction peut étre exprimée en nombre de niweauen metres. Dans certains cas,

un dépassement exceptionnel de la hauteur prest@giepas a exclure (dérogation).
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Il recommande pour l'aspect extérieur des consbngt I'échelle architecturale,
I'expression des fagades, toitures ou terrasseserima et couleurs. Pour les
installations techniques, un aspect satisfaisant pge exigé ou encore qu'elles ne
soient pas visibles a partir de la voie.

L'aspect des clotures peut étre unifié pour un eauvlotissement. On peut
interdire les clétures d'aspect répulsif (comméecdés plagues d'amiante ciment par
exemple) ou au contraire exiger des clétures anécte verdures. Le chapitre sur la
densité d'occupation fixe les possibilités maximatoccupation du sol, ou droit de
construire, pour chaque zone.

La densité d'occupation du sol (COS) et le coeffitid'emprise au sol (CES) qui
se combine avec les autres regles d'urbanismeoéf@iaient d'occupation au sol (COS)
introduit un rapport entre la surface totale desmphers, considérée hors ceuvre nette, et
la surface fonciére. Dans le calcul du COS sontluesctoutes les surfaces non
habitables ou découvertes d'une construction. L& €@nstitue le meilleur indicateur
de la densité, car il met en rapport les surfacésues par les différents programmes
architecturaux et la surface fonciere et par comsgt) les capacités d'accueil pour les
différentes zones d'une ville.

Le COS est une donnée maximale et non absoluegtkmeént, c'est-a-dire qu'elle
ne peut étre dépassée, mais on peut par contrewiomsur la base du COS inférieure a
ceux prescrits. Le COS représente aux mains dmhiste, un véritable instrument outil
d'encouragement (incitation) ou de découragemergsydsion) de l'urbanisation.
Prenons des exemples :

Pour préserver une zone non urbanisable (agriaoleaturelle) ou d'urbanisation
future, ou généralement les parcelles sont de grandace, il est impératif de fixer des
COS tres faibles dits COS dissuasifs. Au contrdge;OS doit étre éleveé (incitateur),
pour les zones a forte valeur fonciére ou une usb#on diffuse serait anti€conomique
et irrationnelle.

Par ailleurs, dans un urbanisme flexible et soucues avantages qu'engendrent
des actions d'urbanisme particulieres, le COS ne mhs étre un chiffre figé ; des
possibilités de dépassement du COS ou dérogatian€@S sont envisageables.
Elles peuvent étre inscrites explicitement dang¢gement ou survenir sans qu'elles ne
soient prévues par celui-ci. Citons des cas dedigu

Dans une zone, on peut définir un COS différensédon les activités afin de

favoriser un type d'activité par rapport a un auBendant un temps, il existait, a Paris,
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un COS égal a 2 pour I'habitat et un COS égal aut [es bureaux ; c'était le résultat
d'une politique d'encouragement de l'immobilientteprise, pourvoyeur de ressources
fiscales importantes, au détriment du logementsiciené comme non rentable.

Il existe aussi une technique dite de transfert QDS, c'est-a-dire qu'un
constructeur disposant de deux terrains peut adeuntaurs COS respectifs dans un
seul des deux, augmenter ainsi ses droits de cinesét concentrer son investissement.

Parfois, il est intéressant pour la collectivité \aadre des droits de construire,
c'est-a-dire offrir a des investisseurs ou a destsgeconomiques un COS supérieur au
COS théorique, en contrepartie de services béreiqoour les finances et le
fonctionnement de la ville, notamment la constarctil'équipements collectifs d'intérét
général ou 'aménagement d'espace public intéged@ecent a la construction prévue.
Cette approche libérale de l'urbanisme, trés dépée au Etats-Unis, est basée sur
l'opportunité (saisir les occasions qui se présdhtee financement (prendre l'argent la
ou il se trouve et ou il peut étre mobilisé facit) et la rentabilité (réaliser des
objectifs d'intérét général au moindre colt powdbectivité).

Au cours de la mise en place d'un nouveau POS mvision d'un POS existant,
la collectivité peut accorder, par anticipationx aonstructeurs des COS différents de
ceux prévus dans le réglement existant et correspdnaux nouvelles regles
d'occupation des sols*®

Quant au coefficient d'emprise au sol (CES) donvaaur maximale est aussi
déterminée par le POS. Il représente le rappore datsurface au sol de la construction
et la surface fonciere (pourcentage des surfacastrtites par rapport a la surface

fonciere). Le CES est toujours compris entre ldsura zéro et un.

2.4.3 Le réglement d'urbanisme.

Le reglement d'urbanisme qui représente une pssentielle du P.O.S. se
résume comme la réponse aux questions, "que pefairersur un terrain” ? "Comment
peut-on le faire ? et "Combien peut-on en faire" ?

Le réglement établit avec précision les servitudasilités publiques qui
peuvent étre considérées comme une restriction Ség@ I'exercice de droit de
propriété immobiliére. Une servitude légale est sees/itude qui a sa source juridique

indépendante du Plan d'Urbanisme (par ex. lestades militaires comme les postes de

49



défenses militaires, les champs de tir, etc.). Wprevitude de PUD découle des
conditions et des options d'aménagement (parraiation d'hauteur).

La restriction au droit de propriété s'exerce moteent en matiere d'utilisation
des fonds concernés par la présence ou la comtigigires et d'ouvrages d'intérét
collectif et porte soit sur les biens immeubledalge nature que sur les plantations.

Les limitations sont dictées essentiellement g@s exigences de sécurité,
d'hygiene, de salubrité et de confort. En partegulia notion de sécurité s'applique aussi
bien aux aires et aux ouvrages d'intérét public @@mple : servitudes aériennes)
gu'aux biens et aux personnes sis dans leur vgmsi(ar ex. servitude militaire pour
les magasins a poudre).

Il'y a aussi les servitudes visant la sauvegdeleespect et le décor d'aires
destinées a des usages particuliers comme par éx&msimetiéres ou intéressées par
des activités spéciales telles que les fouillehéologiques ou pour la protection du

sous-sol comme dans le cas des sources thermales.

2.4.4 Le plan de masse.

Le plan de masse est l'instrument qui donne ulgénpossible et souhaitable
de la composition urbaine, d'une portion de I'espamet d'intervention explicitée par
tous les éléments bi tridimensionnels (surfaceyw@, espaces non batis), techniques
normatifs nécessaires pour que l'ceuvre soit faasablconforme aux dispositions du
P.D.A.U. et a la réglementation de toute nature.

Lorsque le processus de conception et d'étuddatiude masse et les modes de
réalisation du projet sont "unitaires”, c'est-a&dqu'il y a collaboration permanente
entre les mémes intervenants : architectes urlesnigbromoteurs et entreprises
d'exécution, du début a la fin de l'opération, slatest bien cette image qui est

matérialisée sur le terrain dans une élaboratibanistique et architecturale définitive.

2.4.5 Les espaces extérieurs.

Les espaces extérieurs étant la conséquenceedidecta regle du prospect
entre les batiments ; instruis dans le décret d#éof 91-175 du 28 mai 1991
définissant les regles générales d'aménagemerbadisme et de construction et

notamment dans la section qui réglemente |'imptenmaet volume des constructions.
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Dans son article 21, le décret prévoit une distat¥¢eartement, tel que les baies
éclairant les pieces d'habitations ne soient ma&sypar aucune partie dimmeuble vue
sous l'angle de plus de 45 °. Cet angle peut &re @ 60 ° pour la facade la moins
éclairée. Toutefois, une distance d'au moins quaétes peut étre imposée entre deux

batiments non contigus.

_DISTANCE
DES COAJSTRUCTIOAIS

= 4m

o

Figure 1.10: a) Conditions d'implantation des ¢amsions en mitoyenneté compte tenu des
servitudes de "vue" : 1 : vue droite de la terrasevue droite de la baie. 3 : vue oblique ded&
b) Distance séparant deux batiments non contigus.

Source A.ZUCCHELLI. Introduction a I'Urbanisme Opéanel et a la Composition Urbaine Tome 1. p 40Dé&t

Dans l'article 22 le législateur impose dans lesembles de plus de vingt
logements a ce que soit la moitié, au moins deadis; percées de baies servant a
I'éclairage des piéces, d'habitation doit bénéfidien ensoleillement de deux heures par
jour pendant deux cents jours par an. Et que ldiéndes pieéces d'habitation prennent
jour sur les facades répondant a ces conditionsedte des autres piéces dont les baies
qui ne donnent pas sur la facade sus citée ne topas étre masquées par aucune
partie dimmeuble qui a I'appui de ces baies sertaisous un angle de plus de 60 °
au dessus du plan horizontal.

C'est donc cette conception hygiéniste répondart ramommandations de la
charte d'Athénes qui fait que plus l'immeuble emttiplus I'espace d'écartement est
important et rend plus difficile son occupatiorsettrouve automatiquement ajouter aux
autres "espaces verts" dont la gestion et I'eptrelaisse beaucoup a désirer.

Dans son article 23, le décret sus cité interdit toonnement de dépasser la
hauteur d'un batiment édifié en bordure d'une woiklique comptée horizontalement
entre tout point de celui-ci et le point le plusogre de l'alignement opposé.

Ceci concerne méme les constructions élevées elut@odes voies privées, la largeur
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effectuée des voies privées étant assimilée a rigeda réglementaire des voies
publiques.

Figure 1.11 : Hauteur des constructions. Constroctur deux voies (£L1) ou sur un
dénivellement du terrain et ayant une profondeuguieze metres maximum.

La hauteur de la construction est réglée par la lplus large ou le niveau le plus élevé.
L'excédant ne doit pas dépasser de six métresutedracalculée sur la voie plus étroite ou le nivphus
bas.

Source A.ZUCCHELLI. Introduction a I'Urbanisme Opéahel et a la Composition Urbaine Tome 1. p 403.

Le Iégislateur admet toutefois une tolérance dexdeetres lorsque la hauteur ne
permet pas d'édifier un nombre entier d'étagessiiaiméme tolérance est admise pour
les murs, cheminées, saillies et autres élémentsmgruction reconnue indispensable.

Lorsque les voies sont en pente, la hauteur deckede prise en son milieu pourra
régner sur toute la longueur a condition qu'en point le plus élevé par rapport au

niveau du sol cette tolérance ne puisse accédsm&tres.

Figure 1.12 : Construction sur une voie en peditermination de la hauteur.

Faire d'abord le rapport de H = L sur la médian&admnstruction ; tirer ensuite la droite parallél
a la pente jusqu'a couper l'arréte de la constnustitué vers le bas de la pente ; sur l'arrétalgeur est
augmentée de six metres maximum, et de la il feartla droite paralléle au sol pour déterminer la
hauteur définitive de la construction.

Source A.ZUCCHELLI. Introduction a I'Urbanisme Opéahel et a la Composition Urbaine Tome 1. p 402.
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Le reste du décret établit le reglement de la haide la construction en bordure
des voies différentes. Ceci n'a pas de rapport eegeespaces résidentiels dans le plan
de masse qui concerne notre sujet.

Par contre, l'article 24 codifie la distance mésunorizontalement de tout point
d'un batiment de la limite du terrain qui est lasptapprochée, elle doit étre au moins
égale a la moitié du batiment considéré sans @figeiéur a quatre metres.

Lorsque les facades ne sont pas percées de baasitsa I'éclairage des pieces
d'habitation, leur distance aux limites séparatpest étre réduite au tiers de la hauteur

avec un minimum de deux meétres.
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CHAPITRE 3

LES ESPACES EXTERIEURS ET LE LOGEMENT

La création et I'aménagement des espaces extérgams les zones d’habitat
urbain, doivent résulter d'un dialogue fructueuxcetdible, sur un pied d’égalité entre
tous les groupes intéressés. C’est ainsi que ksitéude I'aménagement des espaces
extérieurs dépend a long terme d’une participati@tie des habitants du quartier et des

relations saines entre les différents groupes derl@anunauté et les pouvoirs locaux.

3.1. Les acteurs urbains producteurs d'espace.

Par ce terme, on entend l'individu ou le groupe,'organisation qui
initie une action et qui a des effets directs odirgtts sur son entourage et son
environnement. Le schéma classique du systéeme aears qui intervient dans la
conception du projet architectural se limite a dragirincipaux acteurs qui sont:

(voir schéma ci-dessous)

- La maitrise_d'ceuvre: elle concerne directement l'architecte par sonatrav

spécifique sur l'enveloppe et l'usage. Cette instntation de l'usage releve de la
compétence propre de l'architecte, car il a étddgpour traduire ces usages en formes,
matieres, lumieres, articulations fonctionnellesegpaces de confort. Ce transcodage
qui consiste a traduire le programme en langageodes architecturaux est une

opération qui réclame une connaissance approfatediels et coutumes d'une société.

Le projet doit s'insérer dans le tissu urbain etm@&me temps participer a son
développement. L'enveloppe est, avec l'usagegledil la culture de l'architecte, sa
connaissance de la ville et de la société, salsbtesiesthétique se manifestent avec le

plus de force et de discernement.

Il est un fait que l'architecture se révele d'almadson enveloppe ; c'est pourquoi
I'esthétique des facades reste une préoccupatigguraade tout architecte et méme si

celui-ci s'entoure de plasticiens, de la coulewteela lumiére ou d'un scénographe avec
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lesquels il discute des situations; des dispostiates effets de nuit et de jour,

I'architecte se réserve toujours la décision finale

Dans l'espace résidentiel, I'architecte intervietdans la conception entre

les constructionsqui comprennent les habitations, les annexes¢degpements et les

installations techniques_; les espaces non litissont constitués d’espace vert, de

place ou placette et autre espace libre.

Les réseauxjui comportent le systéme routier, le systeme deiblution d’eau,
d’électricité et de gaz, d’évacuation des eauxsiséeluviales. Les surfaces nécessaires
a ces divers composants sont calculées en appliteeamormatives sectorielles et les
dispositions de la planification urbaine (POS - RDAtc.)

- La maitrise d'ouvrage: l'autre acteur principal du projet est celui quiieigt

I'argent et commande l'ouvrage. Il définit par teggzamme, l'usage, le fonctionnement
et le niveau de confort, des espaces du futur leatinPour élaborer le programme, il se
fait aider par un programmateur, le plus souvenanshitecte, qui tente d'anticiper les
problemes architecturaux et techniqgues en formulast objectifs en des termes

susceptibles de nourrir la conception.

Si le maitre de l'ouvrage public est tenu de rdc@ssez souvent a la procédure
du concours, pour choisir le maitre d'ceuvre, latnmaid'ouvrage privée est libre de
toute initiative. Elle mettra souvent le plus grawih a choisir I'architecte de facon a se
garantir les plus grandes chances de réussite. sélleenseignera sur le niveau de
compétence de l'architecte, sur les moyens matéstechumains dont il dispose dans
I'agence, afin de se rendre compte si ceux-ci&tebhauteur de 'opération envisagée.

Le maitre de l'ouvrage s'informera sur la qualgé dealisations antérieures de
I'architecte, particulierement dans le domainelintéresse, mais il se permettra aussi
de le choisir en fonction de criteres plus perstmee subjectifs, ce qui est beaucoup
plus difficile a réaliser pour un maitre d'ouvrgaélic. Il est de plus en plus fréquent,
qgue le maitre de l'ouvrage renforce son pouvoiloeant les services d'un spécialiste
qui participera a ses cotés, a toutes les réeumbdiscutera directement avec la maitrise

d'ceuvre et les entreprises.

Pour le maitre de I'ouvrage, les espaces libreériextrs sont toujours implicites
dans la compréhension de la citée. Leurs aménagenfent partie du lot VRD

(voirie et réseaux divers), et n’ont pas de chefitidgétaire dans I'opération.
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Apres la réalisation des logements, les voies deulation, de parking et les
installations et services communautaires, le pearéeit qui reste est alors alloué a ce
gu'on appelle communément les espaces verts. Onm&me pas recours a des
paysagistes ou des botanistes, et la tache incay@béralement a l'architecte pour
parfaire le plan de masse. La verdure est réals@ame décors nécessaires a
I'inauguration de la citée par les autorités. Cetteception inadéquate chez le maitre de
I'ouvrage est particulierement regrettable, carelgsaces extérieurs libres demeurent un

élément fondamental dans I’habitat urbain.

- Les usagers Ce sont des acteurs qui n'apparaissent qu'indimesit, selon
le degré de reconnaissance social et culturel guaditre de I'ouvrage et le maitre
d'ceuvre manifestent I'un a travers le programnhe fatancement, I'autre par l'attention

qu'il prendra a choisir les équipements relatife@ufort.

Actuellement, le systeme d'acteur est organisé golirne soit pas nécessaire de
consulter les futurs utilisateurs. Parfois, il yl@s projets qui échouent, parce qu'une
association d'usagers ou un comité de défensensimlisé pour dénoncer I'absence de

consultation.

Dans certains pays, les défenseurs de l'environmesesmt nombreux et souvent

représentés a tous les niveaux de la vie socigleliégue.

"En France, la défense de I'environnement et dguddité de vie ne font guere
partie des préoccupations de I'Etat. Les gouveenémne vont plus pouvoir ignorer
longtemps ces lieux de discussion que constituesitassociations d'usages et les
comités de défense du cadre de vie dont le nombraudtiplie et qui demandent de
plus en plus a étre représentés dans les organdenesncertation et de décision, en
particulier en ce qui concerne l'architecture, e et I'aménagement du territoire.
Nous considérons que beaucoup de petites et grandrurs architecturales et urbaines
pourraient étre évitées si les opérations étaiedsgntées et discutées avant d'entrer
dans la phase du projet; les constructions enesgrgpius pertinentes, plus respectueuses

de I'environnement et mieux acceptées par lesarabit >4

A I'neure actuelle, la présence des usagers dgm®dessus de production de la
ville, et un enjeu majeur. En particulier, le donede I'habitat ou cette représentation a
le plus de chance de se réaliser, par la médiatimmquétes sociologiques cherchant
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a évaluer le bien-étre (ou le mal-étre) et le nivdappropriation des habitants, peut

avoir une certaine efficacité pour le projet.
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Figure 1.13 : Systéme d'acteurs. Composé destit@s actives.
Source : O.TRIC conception et projet en architegu?d 1.
Le schéma décrit la relation d'acteur, et la contipposdes trois unités actives

(maitre d'ouvrage, maitre d'ceuvre, usagers). @ews permet de comprendre les

relations qui s'établissent au cours de la phas®eeption.

3.2. Les espaces extérieurs dans 'habitat modemawers la littérature

On ne peut regarder le logement et I'immeubleedimaniére isolée; ils font

part d'une structure spatiale et fonctionnelle phaste qui comprend les espaces

extérieurs en rapport direct avec le logement atvirtonnement des habitations.
Le tissu se compose de trois éléments : les batanéss espaces intermeédiaires de

caractére public, privé ou communautaire et legdesyss et réseaux d'acces et de
circulation.

L'urbanisme moderne, dans le dessein d'amélidrabitabilité des logements et
de créer des conditions égalitaires en ce qui ecarceerdure, air et lumiére pour tous
les habitants, a inventé un espace homogene eéthergenre autour du batiment.

Les caracteres spatiaux, souvent peu explicites/'utbanisme moderne se

distinguent comme suite :

3.2.1 Les espaces monofonctionnels.

Dans le domaine de I'habitat, ce sont surtoutelgsaces pour la circulation

automobile et les places de stationnement.
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L'augmentation rapide de la motorisation indivitkiglétermine de plus en
plus notre vie quotidienne. Elle conditionne noatnede de vie et elle détermine la

configuration de notre environnement.

Les espaces nécessaires pour la circulation méeorist les places de
stationnement deviennent continuellement plus graitsl déterminent et dominent la

structure spatiale de nos quartiers résidentialsgltement construits.

"Ces routes assurent les liaisons entre les immasubhabitation, les équipements
résidentiels et le systeme routier urbain. Elle®irent et diffusent le trafic véhiculaire

et piéton. Elles sont utilisées aussi par le trartsgn commun®

3.2.2. Réseaux d'acces et de circulation.

En matiere de structuration urbaine, le role ppatappartient au réseau de voirie
qui modele le quartier alors que les réseaux digaslaptent généralement plus

facilement au plan de masse.

Dans l'organisation de l'espace, la route estlép@esatisfaire en des moments
les plus importants dans la vie de 'homme : le yement. Ce mouvement est une
nécessité physiologique — psychologique et comstitu impératif de la vie sociale et
économique.

L'étude d'un réseau routier nouveau ou l'aménageeatdiextension d'un réseau

doivent évidemment répondre aux réles et aux canatfjues de lI'agglomération objet

d'analyse en attribuant aux routes des fonctioésifipues>®

Nous pouvons dire aussi que la voirie participa ddfinition du cadre de vie et
du paysage urbain. Elle assure une fonction sodaldait qu’'elle constitue un lieu

privilégié de rencontre, d’échange et de jeux dianf

3.2.3. Nomenclature et classification des routes.

Nous montrerons dans ce chapitre a travers dewsmes quelques principes
d’organisation des réseaux de circulation et leaosséquences sur l'urbanisme du

guartier.

La rue de desserte :ou la ruelle, sert tout d’abord a desservir lefféoknts

groupes d’habitation et les raccordements aux viéebranchements. C’est un espace
collectif ouvert a proximité du logement, permedcktés aux habitations, les jeux

d’enfant, le stationnement de voitures, les renmesnetc.
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Elle doit permettre d’assurer le bon déroulementertains services urbains tels

I'évacuation des ordures ménageres, le déménageetent

La rue de branchementqui est par contre une distribution secondairejrask

liaison entre les rues de desserte et les centremux aux_voies de ramassage.

Ceux-ci délimitent les éléments primaires, les stbent en une série d’éléments

secondaires et se raccordent aux rues de liais@ogtuune distribution primaire.

La rue de liaison qui traverse et divise les zones construites pamgle, une

zone de loisir et une zone industrielle, sert emmé&mps de liaison entre leurs divers

éléments primaires et entre les diverses zones.

Une rue a grande circulationqui relie les autoroutes ou voies rapides de transi

aux diverses zones construites. Elle doit traveleserroutes de liaisons et collecter le
flux. Les autoroutes et voies rapides de transit spnt généralement les routes
nationales ou régionales, traversent une partidadeille ou passe a proximité de
I'agglomération. Ce sont des voies a circulatiquide.

3.3. Les caractéristiques selon leurs fonctions

Une route pour étre fonctionnellement efficacet diser sa "spécialisation”.
Le principe de la hiérarchisation des voies eserd@&hant pour I'organisation du
quartier dans la mesure ou sa bonne applicatioag#egelui-ci des trafics de transit et
permet une organisation rationnelle de la voie dssdrte pour 'usage exclusif des

usagers du quatrtier.

Nous avons ainsi deux grandes catégories de raustess/oir, les routes de
circulation et les routes de service. Le rble amgas de circulation est de canaliser la

circulation la plus dense a travers la ville.

Le role des routes de service est d'écouler ugalation véhiculaire a moyen
rayon de déplacement, ayant origine et/ou destinatans les limites de la méme route,
compte tenu des fonctions particulieres qui luitsadtribuées. Les routes de service se
distinguent en routes commerciales, routes indlkgsi, routes résidentielles et les
routes "vertes". Ces routes doivent prendre enidération le trafic véhiculaire, public
et privé et le trafic piéton. C'est-a-dire deuxeypde trafic souvent en conflits et

pourtant interdépendants.
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A cet égard, il faut leur attribuer des « couloirsorrespondants et avoir un
contrdle strict des "points de conflits" (passagjesités, feux de signalisations, agent de

la circulation).

3.3.1. Les routes "commerciales".

Leurs fonctions sont liées aux équipements gsi Berdent et qui sont
spécifiques d'une aire commercante : magasins, idquast grandes surfaces de
commerce, services et bureaux. Il est souhaitabée lg route soit accompagnée de
parking ou d'aire de stationnement localisés ausrdsb de la zone commercante

proprement dite.

Les croisements sont a niveau avec les autresiPoes améliorer, la fluidité et
la continuité du trafic piéton, celui-ci doit émeganisé, dans la mesure du possible, sur

des niveaux différentiés moyennant passages inféreg passerelles.

3.3.2. Les "routes résidentielles".

Ces routes assurent les liaisons entre les enssmigl'habitation,
les équipements résidentiels et le systeme routlain. Elles recoivent et diffusent le

trafic véhiculaire et piéton. Elles sont utilis@esssi par le transport en commun.

A cet égard, il faut étudier la position des ar@bur assurer une bonne
accessibilité a pieds ne dépassant pas une distdece300 a 400 metres.
Le parcours a pieds doit étre aisé, sur et agrédldle croisements sont a niveau,

c'est-a-dire a ras du sol soit pour le trafic géldire que piéton.

Au sujet de la structuration routiere des zonesalitat, organisée en
groupement d'habitation unités de voisinage ou dyransemble ; les critéres
d'organisation des circulations seront fonction ldeconception et du modele
résidentiel adopté.

3.3.3 Les routes industrielles.

Elles assurent la desserte des zones industr@llssnt localisées les
unités de production, les dépobts et les aires dekatie ainsi que les batiments de
bureaux destinés aux activités de service a la yotamh et les équipements

socio-éducatifs et sportifs.
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3.3.4 Les "routes vertes".

Elles assurent la desserte des zones vertegebpiaménagées et/ou
eéquipées, destinées a recevoir un trafic excluswvemiéton avec des pistes cyclables
eventuelles. Le tracé du réseau des "routes vedeis"étre etudié de maniére a

respecter et mettre en valeur les qualités du site.

3.4. Les voiries comme structure urbaine de quartie

En matiere de structuration urbaine, le rble ppalcappartient au réseau de
voirie qui modele le quartier alors que les résedivrrs s'adaptent généralement plus
facilement au plan de masse. |l importe donc dervés, a I'échelle du quartier, une

place particuliére aux voiries.

Circuler est une fonction essentielle de la vieaume. A l'intérieur du quartier la
possibilité de circulation : accéder aux commergesfiter des équipements, assurer

des relations de voisinage, est un facteur detgudgi vie pour les habitants.

A I'échelle du quartier les réseaux assurant lpladéments : voiries automobiles,
cheminements piétons, réseaux de transport en comownstituent l'armature
principale du plan de masse. Le principe retenur ponganiser les circulations

détermine pour une bonne part le parti d'urbanigitéchelle du quartier.

D'autre part, les voiries et leurs annexes (paecstationnement, haltes-bus, etc.)
consomment une part importante de I'espace onbrganisation judicieuse réduisant

leur emprise au sol et est source d'écondie.
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Figure 1.14 : Les réseaux de voiries automobiigéétonniéres.

Source : S.M.U.H. (secrétariat des missions d'usb@m et d'habitat) in revue Planification Habitat
Information pp 69.

3.5 Systéme d'acces.

Structurer un espace résidentiel, unité de vojgmau quartier ne signifie pas
le remplir de construction plus ou moins ordonnefectionnellement disposée selon
les contraintes du site et concue conformémentdapositions du programme recu des

promoteurs de |'opération.

Structurer un espace résiduel veut dire donnesasmposants la position et la
forme qui conviennent le mieux a la matérialisatitume maniéere d'habiter proposée et
de l'idée d'organisation qui la rend manifesteéatisable pour la partie elle-méme et

pour son intégration & I'environnement urb&in.

On a continué de classer la voirie en trois grantasses : primaire, secondaire,
tertiaire correspondant a une hiérarchie a troreanix. Le réseau primaire qui a pour

principale mission d'assurer les déplacementsladiie de la ville.

Le réseau tertiaire qui a l'autre extréme, dedsertogements. On peut le définir

comme l'ensemble des voies et des terrains anifeaies de service, aire de parking,
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voies piétonnieres pour l'acces aux immeubles)aris disposition du public pour se

déplacer jusqu'au seuil de I'immeuble privé.

Le réseau secondaire, réseau intermédiaire quéfsatdsurtout par difféerence et
dont les services rendus a I'échelle de la zonedwuquartier. Le principe de
hiérarchisation, des voies est important pour l@& Bonctionnement de la ville.

Il est également déterminant pour I'organisatiorydartier dans la mesure ou sa bonne
application dégage le quartier des trafics de traes permet une organisation

rationnelle de la voirie de desserte pour l'usagtusif des usagers du quartfér.

3.6 Mesure d'aménagement des espaces de circulation

Les mesures qu'on peut imaginer afin de réduirtalation se caractérisent

généralement par :

Un changement dans le revétement et le pavagerde lgour abolir la séparation
stricte entre l'espace pour les voitures et I'espaaur les piétons et ainsi réduire la
vitesse ; ou la réalisation d'un profil en travelss étroit (des rétrécissements) en entrée
et sortie des rues ou autres points signifiantductton a une seule voie avec des

possibilités d'évitement tous les cinquante métres.

On peut aussi utiliser des "Obstacles" a la citaalacomme des dos-d'ane, des
seuils, des déplacements de la chaussée, possitlensgqués par des arbres, des

plantes ou autres éléments bien visibles.

=

Yo7

Figure 1.15 : Mesures pour réduire la circulatidh (
a) frein optique par une densification de ligramsiversale. b) plantation d'arbres.
Source : I'habitat urbain. N° 1, 10/92 Ed. Ecoli/feehnique et d'architecture et d'urbanisme. Alger
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- Restructuration et remodelage de I'espace @elatron par des arbres, des
plantes, des revétements variés, des bancs, dis @éments de jeux, des bassins

d'eau, etc.

Figure 1.16 : Exemple de traitement d'espace extédans les ensembles d'habitation moderne.

Source : S.M.U.H. (secrétariat des missions d'usbam et d'habitat) in revu Planification Habitat
Information pp 106

Figure 1.17 : Exemple de traitement d'espace extédans les ensembles d'habitation
moderne. Un plan d'eau.

Source : S.M.U.H. (secrétariat des missions d'usbam et d'habitat) in revu Planification Habitat
Information pp 106.
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3.7 Places de stationnement.

Aujourd'hui, le stationnement des voitures joue rnofe prédominant dans
l'utilisation du sol surtout dans les zones a geadénsité et utilisation intense;
les places de stationnement risquent de supprén€ele supplanter dans une large

mesure les autres usages des espaces libres.

Les surfaces nécessaires pour le stationnement vddares deviennent
continuellement plus grandes. Dans la ville fonutellement différenciée
d'aujourd’hui, chaque voiture a besoin de plusiqueses de stationnement aux
différentes destinations; prés du logement, dudiedravail, du centre commercial, du
centre sportif, et

habitation

Figure 1.18 : la demande de places de stationneda@st une structure urbaine fonctionnellement
différenciée.

Source : L’'Habitat Urbain N° 1, 10/92. Ed. EPAU ¢k Polytechnique
d'Architecture et d'Urbanisme) pp E31. Complétélpateur.

3.7.1 Intégration et aménagement des places de stati@miem

La surface nécessaire pour une place de statiommiecoenporte en moyenne
vingt-trois meétres carrés. La surface urbaine ¢otadcessaire pour le stationnement
comporte en moyenne trente metres carrés par goitur'utilisation multiple des
espaces de stationnement est liée a I'emplaceneeneuk-ci dans la zone d'habitat.
En effet la plus-part, des places de stationnerdans les quartiers résidentiels, n'est
pas occupées pendant toute la journée. C'esedgdie les places de stationnement
doivent étre aménagées de sorte qu'elles puissentuélisées aussi par d'autres

activités : jeux d'enfants, réparation, récréatein,
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Figure 1.19 : surface nécessaire pour différen

Source : Zucchelli Alberto " introduction a l'urlisme opérationnel et a la composition urbaine" eécu

tdemale disposition des places de stationnement.

des cahiers d'urbanisme. Ed Office des Publicatibrigersitaires, Alger 1983. Vol 2 pp 4@®7.
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Figure 1.20 : La réalisation d'un espace couvettifonctionnel

Source : L'Habitat Urbain N° 1, 10/92. Ed. EPAlt(fe Polytechnique d'Architecture et d'UrbanisnmeER9.

3.7.2.La solution des garages collectifs.

Il va sans dire que la réalisation du stationnersens forme de garages groupés
permet de limiter la surface consacrée a la veaitieffre une plus grande liberté dans
I'organisation de I'espace. La circulation autonebi’est plus génée et les espaces

collectifs peuvent étre réservés a la circulatiggnne et a I'animation sociale.
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Le groupement des aires de stationnement, s’adapkes plans de masse trés

divers, et le concepteur peut innover en matiérgrdepement de maisons.

Nous avons trouveé l'idée tres pertinente exprirdérs le plan de masse de la
cité de Roissy en Brie (PH et M DESLANDE). (Voird@ssous)

Les architectes qui ont dessiné le plan de massgris comme principe de
grouper les garages et parcs de stationnememtté@éede I'ensemble d'habitatitn.

Principe de clrewlation.

Parkings clreulaires.

Figure 1.21 : plan de masse de la cité montramplacement des garages et le détail de celui-ci.

Source : S.M.U.H. (secrétariat des missions d'usipaa et d'habitat) in revu
Planification Habitat Information pp 72.

Il est & noter, dans cet exemple, que l'applicatithn principe des aires de
stationnement groupé a permis une conception tganimue du plan de masse avec des
allées aménagées pour l'usage principal des piétoiissage occasionnel des véhicules

de service.
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Pour les opérations de logements individuels ourlasons a gradin, la solution
de parking souterrain, réduit considérablementpbes consacré a l'automobile.
L’exemple retenu pour illustrer ce principe espiejet des architectes Andrault et Parat
« les maisons Gradins Jardin». Il représente uneieod’habitat intermédiaire qui
regroupe quelques dizaines de logements superposgrait les uns par rapport aux
autres sur deux ou trois niveaux. La forte den$i@bitation a pour conséquence une
demande importante en place de stationnement. &irecours a des stationnements en

surface, la consommation d’espace devient conditiera
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Figure 1.22 : coupe théoriqgue montrant la situaties garages souterrains

Source : S.M.U.H. (secrétariat des missions d'usbam et d'habitat) in revue Planification Habitgblmation pp 74

3.8 Les exigences des différents groupes socias®-vis de l'espace extérieur

Beaucoup d'activités qui ont a faire avec I'haletala vie sociale ne peuvent
pas se développer exclusivement a l'intérieur dertent. lls ont besoin d'un rayon
d'action plus grand. Le logement dans les ensemiméectifs est concu avec le
minimum d'espace vital, pour plusieurs raisons;rdd&® €conomique notamment.
Normalement, ce manquement est pris en charge gmregpaces complémentaires,

extérieurs au logement, collectif ou communautaire.
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Une grande part de la population des grands eresnfnfants ; personnes
agées, handicapées...) qui ne sont d'ailleurs pasniobile, ou leur déplacement est
limité dans le temps et l'espace, dépend en pretieer du logement (espace

d'hébergement) et de son entourage .

3.8.1 Les jeunes

D'une certaine maniere, les activités les plusue@tges dans les temps
libres par les jeunes et les loisirs préférés emodede la famille et I'école sont
généralement : le "cinéma ou salle vidéo", lesesatle jeu, la pratigue de sport, les
sorties en plein air et les visites chez des camearaCar méme la télévision on préfere
la voir en groupe. Viens ensuite, mais loin deeritgs spectacles sportifs (match de
foot, compétitions sportives, etc. (quand celgessible). Pendant les vacances d'été la
recherche des plans d'eau, d'oued, et de plagreegirisée.

Dans la plus part des cités d'habitations et eticpler, notre cas d'étude,
ce sont des sites monofonctionnels et se tradupsenie manque de lieux d'animation,
pas de café, peu de commerce, de terrasses edabdiguri avec des bancs.

L'espace n'est pas celui du « public», mais ceduladvoiture, et les jeunes qui
fuient les logements inconfortables pour des fawmilhombreuses, ou les tensions
familiales, ne savent ou aller. Nous avons plugsaliois, remarqué des attroupements
de jeunes autour d'une table de dominos ou une téljeux installés n'importe
comment. Par temps pluvieux et froid, ce sontdages d'escaliers, et les entrées

d'immeubles qui sont appropriés comme espacegydaugement
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Figure 1.23: Les jeunes dans la cité Theniet efljftaMEDEA occupant l'entrée n° 2 de
l'immeuble.
Source : photo prise par l'auteur en juin 2004.

Dans l'entourage des cités d'habitations, il faed dspaces autodéterminés et
intégrés tels que : des lieux de rencontres inftsmaes locaux pour des activités
communes et des terrains de jeux et de sport.

Quant aux parents, ils sont plus ou moins rasquoas leurs enfants quand ils

les voient occupés a proximité par des activitésesaet contrélées.

Figure 1.24 : Les jeunes dans les grands ensesdhaislent désceuvrés et oisifs.
Source : Entre les tours et les barres : A. FadreJ€rtu p 55
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3.8.2-Les personnes agées.

La quote-part des personnes agées augmente deeplydus, et ce pour
plusieurs raisons : la baisse de la mortalitéespérance de vie qui s'est amélidrée.
C'est une population qui ne peut étre négligéeaddepir présence physique et pour des
raisons éthique et morale. Le respect de cetémoee est présent chez tout un chacun.
Leur mobilité est trées réduite de par leur modevie (retraité) et leur incapacité
a fournir de grand effort (voyage, grands travazoqduite, etc.) une grande partie de
leur journée est occupée par de menues occupaiongie le jardinage quand il existe,
des contacts de proximité et la pratique du culRarfois, la garde et la promenade des
tout petits enfants leur font passer le temps.)

Pour cela, ils ont besoin de contact sociaux ipité immeédiat et leurs
logements, dans des espaces extérieurs aménagégsoendroits ou ils peuvent
se retrouver se reposer, communiquer et obsergenni@ par exemple un équipement
de culte tel qu'une petite mosquée avec des esmatéseurs ou ils peuvent se
prélasser au soleil.

3.8.3 -Les enfanis

Le logement s'il est assez exigu, n'est pas camlena beaucoup de jeux
particulierement s'il y a plusieurs enfants, quileat jouer ensemble. (Vélo, tricycles,
marelle, saut a la corde, etc.)

Le logement dans les ensembles collectif n‘offie pssez d'espace pour des
activités en extérieur tel que des terrasses, epdtos, et méme quand ils existent ils
ne sont pas assez grands, et ils sont approprigsdas activités domestiques, et par
conséquent les enfants sont souvent refouléstériedr pour jouer et laisser leur mére
vaquait a ses occupations quotidiennes. La pérsatdaire est pour beaucoup de
ménage un soulagement. La concentration d'enfanis lds ensembles collectifs du a la
densité, impose des espaces de jeux de proximité ptéférence si prés des logements
pour que les meres puissent les voir, les entegtdes appeler.

Dans ce cas, il ne faut pas d'espace spécifiqaseede "terrain de jeux sépare”
si I'environnement des logements offre dans saigunation spatiale et fonctionnelle
globale des qualités d'utilisation qui sont aupgiraprié aux exigences des enfants.

Nous avons relevé dans notre cas d'étude des esspi#c jeux, amenages
equipés et cloturés (a grands frais), boudés errdeépar les enfants qui préférent jouer

devant les immeubles.
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Pour les logements qui disposent d'espace extéaménagé et cloturé, les
ménages préférent garder leurs enfants devant eacoeptent d'accueillir d'autres
enfants des voisins pour les jeux communs.

3.8.4. Les personnes occupées pendant la jaurnée

Cette catégorie sociale qui pendant la journégenteouve pas dans la cité, elle
est occupée ailleurs dans des zones d'activités lims quartiers résidentiels
monofonctionnels. En rentrant le soir et pendamtnleek-ends ils ont besoin de repos et
de récréation le plus souvent dans le changemectiwité.

Comme le logement ne contient que des espacexdmtion trés limités, c'est
a l'environnement de I'habitat qui doit offrir despaces et des possibilités d'activités
pour les loisirs, le repos et la communication aleci

Ces espaces et ces endroits sont le plus souaaés et diversifiés tel que :

- les jeux et sports tels les jeux de boules, conipétition de football, footing, etc.
- les activités artisanales pour les artistes quido talent et désirent I'exhiber.
- les activités de réparations et d'entretien deireet de petits articles électroménagers
gui ne nécessite pas d'interventions lourdes.
- le jardinage qui est une activité reposanteést prisée, mais nécessite un espace
bien détermine.
- des contacts informels qui peuvent étre opéo@s giscuter des préoccupations

communes, a la cité et le voisinage.
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Figure 1.25 : Le béguinage est réservé aux persames et pour les occupations de week-end.
Source : Photo prise par ['auteur en juin 2004
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CHAPITRE 4

PRESENTATION DU CAS D'ETUDE : MEDEA.

4.1. Introduction.
La ville de Médéa est une authentique ville préci@le qui n'a pas fait I'objet
d'une création par les colons francais tels quefd@ibuou Hadjout. D'aprés Berbruger

"avant Lemdia (la ville romaine) c'était Alfara quicupait I'emplacement de l'actuelle
cité, qui serait une ville Berbére".

Tout le long de l'histoire, Médéa a connu a langtes villes maghrébines, un
brassage de population. La dominance des Arabessvee la haute Egypte et la

Cyrénaique vers l'année 644, des Fatimides velr8 fesiécle et l'arrivée des Andalous
fortement arabisés vers le 15 ° siécle.

La dominance des Turques, aprés la conquéte deeavigdr Arroudje et
Khair-eddine Barberousse a duré jusqu'au 19 ° lesiet'arrivée du corps
expéditionnaire francais pénétre a Médéa le 22 mbve 1848; trouve une ville
structurée entourée d'une enceinte murale quir€qar 05 portes.
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Figure 1.26. : Médéa avant 1830.
Source : Thése de magistere de Mr Amraoui b. APAQD2
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Dés 1842 les travaux de restauration de la vilfaitafranchir les limites du
noyau médiéval avec les plans d'alignement étphlitle génie militaire. Le début du
20 ° siécle est marqué par la création de nouverutigr (quartier Youssef) et les

nouveaux poles a savoir Damiette (Ain Dhab) et l(Bdaa Smar).

Au lendemain de l'indépendance et jusqu'au 19730aieu le développement
de la périphérie immédiate du centre ville versSled-est par des opérations de

logement et de lotissement qui ont donné naissamcgiartier M'Sallah entre autres.

Il s'agit d'une reéalisation de 150 logements sesfiectifs a forte densité
(maison unifamiliale urbaine) organisée en bandegur et en terrasse. Ainsi qu'une
opération de 590 logements collectifs réalisés avectypologie de R +4 en pyramide
et terrasse.

Le développement urbain de la ville de MEDEA a ipatés années 1980 lui a
donné une forme linéaire avec la création de la KHUde Theniet el Hadjar
(510 logements Sorec Sud) et la ZHUN Il de melthg(2436 logements Bouygues)

avec l'introduction du coffrage outil (systéeme damngif préfabriqué).

Ceci nous amene a constater que si la ville c’égeloppé a coup d’opération d’habitat
urbain c’est essentiellement di & une augmentdtda population urbaine.

Cette augmentation, a été engendrer notamment lpacroissement
démographique, un flux migratoire, a cause de laceotration des infrastructures
socio-économique (scolaire, sanitaire, cultureleefin la conjoncture sécuritaire, de
cette derniere décennie, qui a obligé une partia g@pulation a quitter le milieu rural
vers le milieu urbain.

4.1.2. Problématique générale de la ville de Médéa.

La commune de Médéa a connu un développement t@déese ces vingt (20)
dernieres années par la réalisation d'un programoidic de logements urbains,
équipement et de lotissement résidentiel ; cearstitué une attraction croissante de la
population posant actuellement probleme d'équilbrede maitrise de la croissance

urbaine.

En effet, a travers sa croissance urbaine illiengé la pression gu'exerce son
développement futur, la ville de Médéa est confferd une série de problemes et de

contraintes d'urbanisation.
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La géomorphologie du site de Médéa est constikgsentiellement par un relief
mouvementé. Les alentours et abords du plateaa ddld sont formés de terrains trés
accidentés et engendrent des surcolts dans |satéati des projets d'habitat et

d'équipement ainsi que des difficultés d'accestalx sites d'urbanisation.

T T TT T T o TTTTTSSTommmem--s .
I".-"-q._:?_"‘ 'h'--_,__"\" __ﬁ\..., ,_‘.'"- ey -
T i it K g
'} Y i e SN i
= o g P I o AR P50 Wy i
S AR AT ey
AN j-.a.ﬂ'»'.-"_- ’ & s .
L YA . ‘ = R :
S i o R .T.. i -
= " - 2 i PR [ f .
- T e SO N

Figure 1.27 : Carte géomorphologique de Médéa.cRoudRBAB Médéa

L'environnement immédiat de la ville de Médéa esnstitué essentiellement de
terrains agricoles cultivables et irrigables avee potentialité de production moyenne a
forte. La vocation agricole primaire de la totalité sol entourant la ville présente un
caractére essentiel de ressources économiquesi, Peértension horizontale de la ville
future se confrontera a la contrainte majeure desgiwvation des terres agricoles.
Ceci influera sur le mode de croissance et deldgpement périphérique actuel, en
proposant comme alternative le retour sur la @lestante, en exploitant 'ensemble des

potentialités déja existantes dans le tissu urbain.

L'urbanisation accrue et illimitée le long desegde communication dans une
forme d'occupation éclatée du bati due essentieltérau relief mouvementé arrive a
saturer le périmetre d'urbanisation actuel. La lygie individuelle du bati dominant
formant presque 50 % du parc immobilier de la comende Médéa a induit une

utilisation irrationnelle du sol urbain.

La constitution des réserves foncieres a travacguisition des terrains d'urbanisation,

s'affronte au probleme de la situation juridiquivée du sol urbain, dans sa majorité.
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Elle entrave sérieusement les différentes orieamatides plans. Elle a été l'une des
principales causes d'échec des anciens plans wilsgkian de la ville.

La multiplication des couloirs de servitudes taghes du gazoduc et les lignes de
haute et moyenne tension, ainsi que la ligne denchée fer traversant la commune
constituent des contraintes supplémentaires d'isdi@on. Les zones susceptibles
d'extensions situées au sud, au nord et a l'ofeeste de terrain de marne, associé a
I'argile sont classées défavorables a l'urbanisa@ette contrainte géotechnique du sol

environnant la ville, limite les potentialités s&giques de développement de la ville.

Enfin, il est essentiel de retenir que la morpg@ du site a beaucoup
influencé la conception des plans de masse desdhiébitation ainsi que la forme des

espaces residentiels en sont les principales coeségs.

4.1.3. Les perspectives de développement de lRddlMédéa.

La tendance actuelle de développement urbain deilla de Médéa se
caractérise par une urbanisation accrue et indabled Le mode d'occupation du sol
urbain par le bati éclate, formé d'habitat indigfuparticipe a I'éclatement de la

structure urbaine et une consommation irrationrdgl€assiette urbaine existante.

En effet, la ville de Médéa a connu depuis lirefé&mnce une croissance urbaine
importante et continue. Elle s'est accélérée duamiingt (20) derniéres années.

L'ensemble, de ce programme de développement ererenade logements et
d'équipements publics et privés, s'est réaliseomtradiction avec les dispositions des

plans d'urbanisme précédents.

P2

On note a ce sujet que le PUD de 1983 avait déjssa stratégie de transformation en
s'inscrivant plusieurs opérations des restructmatiterne du tissu urbain existant, afin
de permettre la densification du cadre bati trapveat des solutions urgentes dues a la
pression forte en matiére de besoin en logemeatsost traduit par la prolifération de
lotissements urbains et zones d'habitat urbain eless (ZHUN) dans les secteurs
d'urbanisation périphériques.

Conscients des effets négatifs de ces solutiongentes et souvent
conjoncturelles, les pouvoirs publics essayentédeganiser le débat urbanistique sur

I'exploitation des ressources existantes dansrimptre actuel.
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L'élaboration des contenus du PDAU de 1996 ddllde Médéa est fondée sur
trois (03) themes essentiels. La densification wegins libres forme les espaces
interstitiels des différentes croissances urbairfesymentaires et discontinues.
La rénovation et restructuration de la partie Hmmaros du centre-ville actuel.
La réorientation des lignes de développement varspdrtie Nord de la ville.
Le développement des communes limitrophes poumniid@er le réseau urbain de la

wilaya.

4.2, Déterminatiordes modéles d'habitat et choix des Echantillons.

4.2.1. Introduction.

La ville peut étre assimilée a une combinaisonpdess bétis et non batis.
Les "pleins" et les "vides" ont tissé des rappadstdét de continuité et de
complémentarité, tantot d'indifférence et de rdpulsselon les pratiques urbaines et les
conditions spécifiqgues du contexte urbain.

Bien gu'ils coexistent parfois sans de véritabkggoorts il y a lieu de souligner
I'évidente indispensabilité du bati comme du not, lp@ur construire I'espace urbain.
On ne peut d'une maniére unilatérale, faire abstracdans le développement de notre
travail de recherche a associer la condition démeéhts batis pour mieux définir la
nature des espaces non batis.

Médéa comme ville support a une telle recherchestdae un vaste domaine
d'investigation, ce qui nous amene a définir ur@ghe meéthodologique qui prendrait
en compte lI'ampleur du territoire et qui doit géiraen méme temps des résultats en
rapport avec les objectifs visés.

En effet, la grandeur du territoire urbain de Mg&dé peut faire l'objet, dans
cette présente recherche, d'une étude systématibéesemble des quartiers existants
dans l'agglomération sans poser un probleme dléchEt par voie de conséquence un
probleme de maitrise de la recherche. En nousnbasa l'identification et la
détermination des différents modéles d'habitattemis dans la ville, une sélection
d'échantillons d'habitat collectif, semi-collectt individuel permet de réduire le
domaine d'investigation sur le terrain et offre um&lleure possibilité de maitrise de la

problématique des espaces extérieurs résiduels.

78



4.2.2. Choix de I'échantillon d'étude.

Parmi les différents modeles d'habitat existhnipus semble opportun de choisir, des
échantillons qui offrent potentiellement une basaé&férence et de connaissance sur le
theme abordé. Les espaces extérieurs dans leselogénts individuels (type villa
européen) se réduisent le plus souvent aux résgawoirie, n'offrant pas un intérét
pour notre theme, et par conséquent sont a écarter.

Par contre I'habitat collectif récent, I'habitadividuel en groupe et l'individuel
a forte densité, dont l'espace extérieur échapgeut contrble nous semble trés
intéressant pour traité du phénomeéne d'appropmiapatial et son usage.
Les cas d'études retenus doivent garantir uneéseptativité effective des modéles
d'habitats dont il est question et ouvre un champéflexion abordant la question des
espaces réesiduels et leur usage.
4.2.3. La cité 150 logements M'Sallddone 1)

Il s'agit d'une opération de 150 logements du sgrei-individuel a forte densite,
c'est la maison unifamiliale urbaine qu'on nommemonément Bungalow M' Sallah.
Réalisé en 1979 sur un terrain a forte pente, awee typologie constructive
traditionnelle (ossature en béton et remplissaga@ene et parpaing) avec pour principe
d'agrégation urbaine : formation d'un espace puobain (différentiation entre I'espace

privé ou collectif a I'intérieur et I'espace puldi€extérieur du groupe).

" Médéa, l'une des capitales religieuses de I'Aégéest restée une ville trés
traditionaliste. C'est ce probléme de la traditiqn'ont eu essentiellement a résoudre
les architectes. Il convenait d'édifier des logetaate fonction, aveugles sur I'extérieur
et s'ouvrant exclusivement sur un patio centralesCle domaine de la femme, elle doit
pouvoir y vaquer a l'abri de toute indiscrétion, mre lorsqu'un invité est recu par le
mari. D'ou l'obligation de réaliser les 150 logem® prévus au programme en
“individuel ". Le parti adopté a été celui d'unsemble de constructions soudées
(économie de murs) accusant le caractére naturedithu La circulation automobile a
été laissée a la périphérie, car les enfants viexausivement dehors, souvent méme

avant de savoir marcher®®

(Commentaire paru dans la revu Architecture d’Adjthui n® 165 de I'année 1976 qui nous renseigne
sur I'essentiel de la problématique a laquellecét#fronté les architectes chargés du projet.)
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Figure 1.28 : Plan de masse 150 logements M'sallah.
Source : Plan cadastrale actualisé, dessiné par@ad 2006.

4.2.4. La cite 72 logements individuels Thenidtiatljar.(Zone 2)

Il s'agit d'une opération de 72 logements irliels groupés,

réalisés

entierement en préfabriqué sur une assise en gélieCe sont des logements d'un seul

type (F5) qui sont collés dos a dos autour d'ufop=ntral qui sert comme cour de

service attenant a la cuisine et la buanderie.i§&ah 1983 et ayant servi comme base

de vie pour les ingénieurs de l'entreprise Bouydoiessde la réalisation de la ZHUN I

de Merdjechkir.
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Figure 1.29 : Plan de masse72 logements individLisésiet el Hadjar.
Source : plan cadastral complété et actualisé€quatelir

4.2.5. La cite 918 logements Theniet el hadjaion&3)

La ZHUN de Theniet el hadjar constitue la premigrande extension urbaine
planifiée de Médéa. Ces nouveaux logements sorgngésement octroyés aux
fonctionnaires et aux cadres des entreprises red¢ispar le jeu des quotas d'attribution.

Il s'agit la d'une opération de 918 logements, détide et la réalisation furent
confiées a I'entreprise SOREC SUD devenant apsdsicturation ERM (entreprise de
réalisation de Médéa).

Nous essayerons tout d'abord d'examiner les factB&ierminants qui ont guidé la
projection et la production de cette cité d'halmtagfin de mieux saisir et comprendre
pourquoi cet ensemble urbain, ou l'animation ntexsesque pas; ce qui a poussé les

habitants a s'accaparer et se réserver les espat@seurs qui se trouvent le plus

souvent a proximité de leur logement et d'en faire occupation a plus d'un titre.
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Parmi les différents parametres entrant en jeuxs darprocessus de production
nous distinguons : les recommandations et les pptisns générales en nature
d'urbanisme, les indications du programme de déilamont de la projection, la

conception proprement dite de I'habitat et |a &i@t d'organisation pour la réalisation.
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Figure 1.30 : Plan de masse 918 logements collEcthiet el Hadjar.
Source : plan cadastral complété et actualis€ maeuravec Auto Cad 2006.

4.2.6. Les propositions d'actions a court term@&%19

L'étude urbanistique réalisée par le CNERU (eenational d'étude et
réalisation urbaine) Blida pour la création de HUN de Theniet el Hadjar a Médéa a
prévu que "cette zone doit étre le lieu priviléglé lintervention publique dans
l'urbanisation de Médéa a court terme, parce gpedeessus d'urbanisation qui est déja
entameé, avec des infrastructures realisées ou ers cke réalisation. Il y a aussi la
présence des surfaces libres a l'intérieur degwasctui sont partiellement occupées,
ce qui permet la réalisation des opérations deifigatfon et de restructuration pour

une meilleure utilisation des opérations d'halutdiectif.
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Donc, a court terme, on peut dire que le périméh@isi, arrive a satisfaire les
besoins en logements de la ville de Médéa. Cardeegsus d'urbanisation est déja
entameé, les infrastructures sont réalisées ou enscet I'aménagement de la zone
n'‘entrave pas la révision du plan d'urbanisme titedPUD).

Les surfaces libres existantes sont importantd®aee de 58 ha. Ce qui permet
de lancer des opérations d'habitat collectif. Lé&spnce des surfaces libres a l'intérieure
des secteurs est partiellement occupée, donc flossiible de réaliser des opérations de
densification et de restructuration pour une meibeutilisation de ces opérations
(zone a restructurer 40 ha).

Le périmétre choisi, en principe satisfait les lies@n logement a court terme de
la ville de Médéd”

4.2.7. Les regles d'urbanisme.

Le reglement, qui est établi par le CNERU Blida siéa cahier de charge de la
ZHUN de Theneit el Hadjar en juillet 1981, concetoet d'abord le découpage de la
zone en filot, pour lequel ils seront indiqués legemd types d'occupations, habitat
collectif, individuel, équipement, artisanat, atéwiverse, etc.

Il précise aussi pour chaque Tlot les caractérisiqde chaque type d'occupation
prévu. Chaque ilot fait I'objet d'une fiche djlldéfinissant le programme de chacun des
flots, et toutes les servitudes qui s'appliquertaunstructions comprises a l'intérieur de
chaque ilot. C'est-a-dire, on trouve mentionng types d'occupations et les surfaces,
a cet effet le nombre de logements et les surfédeesrépartition par type et par taille,
ainsi que les caractéristiques d'occupation dusokont le COS le CES le nombre de
niveaux maximums des constructions y compris ledezhaussée, les servitudes
d'implantation et alignemefit.

Le réglement précise en plus les régles d'implamtagénérales. En donnant tout
d'abord une définition de ce que c'est une suffiaeeére, une surface accessible, une
surface résidentielle, etc.

[l définit entre autres le COS et le CES, la dénisiute et nette.

Le nombre de niveaux de construction ne dépasseRpdsavec une hauteur
moyenne de 15,50 metres. La distance entre deimér@is comportant des ouvertures

en vis-a-vis ne doit pas étre inférieure a septesét
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4.3. Les indications du programme.

Nous n‘avons pas pu avoir la fiche technique agenti a la conception de
I'opération, mais nous pensons que l'essentielrdgramme ne doit pas s'éloigner de
l'instruction ministérielle qui a pour objet de idéfles normes que devront respecter les
architectes chargés d'étudier les programmes @enegt du type collectif.

A cet effet sont rappelés les prescriptions dewndube I'étude du type et
typologie du logement, diffusées par le ministéd'urbanisme, de la construction et de
I'nabitat.

Les programmes annuels de réalisation de logenueidséns, arrétés pour chaque
wilaya, devront tenir compte des répartitions pégorie et par grandeur de logement
et s'inscrire dans I'enveloppe financiére moyennenq résulté®

La répartition des logements est arrétée selon tatiiégories dont le pourcentage
le plus important est réservé au type B (55 %) egli un logement économique
a réaliser en immeuble collectif.

Le type A, qui est le logement amélioré en immeutidectif occupe 20 %.
Tandis que le type C, le logement économique estoartion individuelle est réalisé
en 25 %.

Répatrtition des logements par grandeur

La répartition des logements par grandeur, fafaggitre un rapport entre le
nombre de piéces a construire, et le nombre de megts correspondants.
Des rapports qui définissent le logement moyemt di® grandeur a été fixé a trois
pieces pour le 2plan quadriennal. Exemple : un programme de teyg@ments doit
obligatoirement correspondre a la constructiorrois tents pieces.

Le pourcentage a retenir pour la répartition detognt par grandeur ne doit pas
dépasser les 10 % pour les deux pieces et lespidogs. Un taux de 60 % pour les
trois piéces et 20 % pour les quatre piéces.

Des données spécifigues a chaque wilaya poutrgigstifier la
modification de ces pourcentages de répartitiorgpandeur de logement; néanmoins la
grandeur du logement moyen, ne devra en aucurtreamrieure a trois pieces.

Composition du logement :

Chaque logement se composera obligatoirement dex @e trois pieces
principales qui sont les chambres de parents ehlsfes d'enfants, d'un séjour qui lui,

s'ouvre sur une loggia, en guise d'espace extdtemuasse, patio...).
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Une cuisine pour la préparation des repas et lemsammation éventuelle,
attenante a un séchoir, pour les différents besdamsestiques. Une salle d'eau, une
toilette pour les besoins d’hygiene et d'aisaridée volume de rangement sous forme de
placard mural et d'un dégagement pour les acceslaions avec les autres espaces

habitables. Pour les logements du type C (indivjduae cour doit étre réalisée.

Surface de logement.
Sachant que la surface habitable est la surfagdahcher construit diminuée

de la surface occupée par les murs, les gainesDetas le détail, on peut dire que c'est
la somme des surfaces du séjour, des chambreme;salles d'eau, w.c. rangement et

circulation intérieure.
La surface utile est la surface habitable augmentée des surfacdsgge,

terrasse, séchoirs et balcon.
La surface construitec'est la surface utile, plus la surface des espam®snuns

en tenants compte de I'emprise des murs.
La circulation_intérieure, couloir et hall, ne doit pas excéder les 15 %lale

surface habitable. Les autres surfaces, loggiahoss, terrasse, etc., ne doivent pas
excéder les 10 % de la surface habitable. Ce éggdasupposer que la conception du
logement économique doit étre circonscrite et digimitée.

Les espaces communs qui sont pour I'immeuble bas @ecing niveaux, la cage
d'escalier ; pour limmeuble moyen de six a dixeaiwx, on y ajoute l'ascenseur,

le monte-charge et le vide-ordure.

CATEGORIES DES LOGEMENTS
ESPACES

FONCTIONNELS TYPE "A" TYPE "B" TYPE "C"
2P | 3P| 4P 5P 2R 3P 4P 5P 2P B3P 4P 5P

séjour 15,5/18,5/21,5/21,5/17,0/17,0] 18,5| 18,5/ 16,0/ 16,0/ 17,0/ 17,0

chambres | 11,0/ 11,0 11,0/ 11,0/ 11,0} 11,0| 11,0| 11,0| 11,0| 11,0| 11,0| 11,0

cuisines | 90| 9,0 110110 75| 75| 90 90 64 60 7pb 7)5

salledeau| 35| 35| 35/ 385 339 3% 3b 35 35 35 35 BS5
W.C. 10|10} 10 20 10 10 10 10 10 130 10 1,0
rangement| 05| 10| 15 20 05 10 1p 20 05 10 15 R0

total 43,5/ 55,0/ 71,5/ 83,0/ 40,5/ 52,0| 66,5| 78,0| 38,0| 49,5| 63,5| 75,0

circulation | 6,5| 85| 108125| 60| 80| 10,012,0] 40| 55| 65 90

surface | o 51 6401 82,0| 96.0| 46.0| 60,0| 76,0/ 90,0| 42,0/ 55,0| 70,0| 84.0
habitable
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La lecture critique de ce tableau nous montrelgugpe de logement de trois
pieces le plus répandu (55%) a une surface utildmade de 64 m2 et celui de quatre
pieces (20%) de 82 m2. On s'apercoit que ce sansuldaces légérement supérieures a
celui du logement HLM construit avant lI'indépendanc

4.3.1. Standardisation dimensionnelle.

La coordination modulaire permet de dimensionpeur un sens donnég, tous
les éléments constitutifs du batiment, sur la ke modules de 0,30 m pour le sens
horizontal et de 0,10 m pour le sens vertical.

Dimensions préférentielles des trames.

Sens horizontal porteur Sens horizontal non porteur

1,80 m

2,10 m

240 m

2,70m

3,00 m

3,60 m 3,60 m
3,90m 3,90m
4,20 m 4,20 m
450 m 450m
4,80 m 4,80 m
etc.... etc....

Les dimensions choisies sont celles d'une trameoésigue ne dépassant pas
six métres de portée. Ce qui ne nécessite paalcld spécifigue de dimensionnement.

Dimensions préférentielles des éléments de strelctur

Les éléments de structure sont réduits au minimiuse situes pour une structure
continue, comme les murs porteurs, entre 0,20 @€t m et pour les voiles porteurs de
0,12 m a 0,18 m. Pour les structures ponctuekespiliers sont de 0,20 m par 0,20 m
a 0,40 par 0,40 m. Tandis que la hauteur des g®tste entre 0,20 par 0,45 m.

Hauteur d'étagel a hauteur d'étage, du sol fini au sol fini, @séé¢ a 2,90 m.

Ce qui détermine une hauteur sous plafond de 2,68unhen supposant que
le plancher : hourdis + poutrelles ne dépasspasn.

Equipements technigues.

Les gaines techniguesu nombre de quatre gaines pour les immeublesctitdle

sont placées sur le palier de distribution desruay@s. Leur dimension sera conforme

a celle imposée par la Sonelgaz (pour le gaz lecti&ité), et par le service de la
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commune (actuellement I'Algérienne des Eaux), feau. La 4 gaine est prévue pour
le téléphone et le cable d'antenne de télévisiotelme collective ou individuelle).

Aération. Dans la cuisine, il y a deux gaines d'aérationrd@vacuation des
buées et des gaz brilés du chauffe-bain ou du feheati. Il y a aussi deux aérateurs
positionnés en facade : un pour I'entrée d'ais ffpartie basse) et un pour la sortie d'air
vicié (partie haute). Pour la salle d'eau et wen:facade aussi, méme que pour la
cuisine centrale, deux gaines distinctes pourrais et air vicié.

Ascenseurs : Pour les immeubles moyens, il doit y avoir un aseen au
minimum d'une contenance de six places satisfai$asmtbesoins de trois cents
personnes a partir® Ftage. Pour les immeubles hauts, deux ascenseursnamum
contenance six places chacune.

Emmarchement d'escalier.L'emmarchement qui est la largeur d'une volée est

fonction de la destination de I'escalier et du ndiutilisateurs. Ainsi, on admet la
valeur de 90 cm a 120 cm pour une habitation. diegensions se calculent selon la
formule de Blondel : E=2 H + L = 64 cm. E. : Enmgement. H : Hauteur de marche.
L : largeur de marche. Un emmarchement de 17/3@ @soins fatigant.

Conduit_collectif. Un conduit qui dessert les cuisines ne peut dessies/

salles d'eau ou les w. BPans les chantiers de réalisation, les voléesalless standard
et les conduites sont préfabriquées sur place @@®ooules (coffrage préfabriqué).

Vide-ordure. Il doit étre prévu dans les immeubles moyens atshdes vides
ordures. Les colonnes de chutes devront étre étarligses et descendre verticalement
sans déviation. La section des conduits devra @toellaire ou carré et ne devra
présenter aucune dimension inférieure a 0,30 m.

Les conduites devront étre ventilées par l'intelimige d'un aspirateur situé en
terrasse et étre ramonables.

Il est souhaitable de positionner le vide-orduaadgles séchoirs des logements
et de grouper plusieurs logements pour un seutmidaere. Les espaces clos ou sont
installés les vidoirs doivent étre ventilés suxtéeieur.

Il est a remarquer que pour le type C, le plus ésogue, le programme ne
prévoit pas du tout de chauffe-bain, ni de baigneirde bidet.
Dans la conception des pieces d'eau il devra éme compte des emplacements
a réserver pour linstallation des équipements leskgui sont une cuisiniére et un

réfrigérateur dans la cuisine et une machine & ldaes la salle d'eau.
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Tableau des dimensions hors cadre standardiséasége des ouvertures.

largeur d'ouvertures
Ouvertures Extérieures ouvertures
intérieures
porte porte-fenétre fenétres portes
d'entrée
0, 95 090| 1200 150 060 090 1,20 0,85 095
0,60 °
L
g§ 0,80 .
Exl 1,20 ° ° °
23 [ 1,40 . . .
21 2,10 [ ° ° ° ° °
2,40 ° ° °

Notons que les ouvertures sont calculées au miniméoassaire afin de réduire le
co(t, vu la cherté du bois.

Equipement sanitaire.

Catégorie De Logement
type a type b type c
cuisine| salle | w.c. | cuisine| salle | w.c. | cuisine| salle | w.c.
d'eau d'eau d'eau
Evier:0,50x1,00| e o °
Paillasse :0,50 x 0,60 ° °
Paillasse :0,50 x 0,90, e
Chauffe- bain °
Chauffe-eau ° °
Baignoire °
Bac a Douche ° °
Lavabo ° ° °
Bidet °
Cuvette a l'anglaise °
Cuvette a la turque ° °
4.3.2. Recommandations.

Afin d'assurer un ensoleillement adéquat aux pigcegipales du logement une
orientation préférentielle est recommandée pousaddies de séjour : du Sud-Est a Ouest
et pour les chambres: du Nord-Est a Sud-Est. Remircuisines: du Nord-Est a
Nord-Ouest. L'application de telles recommandatioritue considérablement sur la
technique d'assemblage des blocs et la concepéisruités d'habitation dans un plan

de masse et constitue un inconvénient a la réalisdtespaces communautaires.
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Ventilation _des logements La ventilation préférentielle d'un logement est

obtenue par la double orientation. C'est ainsilgaeouvertures extérieures des pieces
principales assurent une ventilation naturelle.

Dans les parties communes et les circulationszbotales; I'admission d'air
frais pour des tranches de 30 cm maximum est psoiprise directe sur I'extérieur, soit
par prise sur conduits verticaux d'aération. Pair Vicié, il est admis qu'il sera évacué
par les cages d'escaliers.

Pour les circulations verticales; la situation dssaliers en position centrale devra
étre évitée, car il n'y a pas de possibilité d'ouvi'extérieur.

Des ouvertures en nombre suffisant devront étreugréour assurer, I'éclairage
naturel et une ventilation efficace.

Dimension minimum a respecté pour les circulaticom®mmunes.

Logements type A et B, logement type C
Désignation Immeuble | Immeuble | Immeuble | Individuel
bas moyen haut superposé
Largeur du hall d'entrée 1,60 m 2,00 m 2,40 m
Distance de la porte d'entrée 2,00 m 3,00 m 4,00 m
a la premiére marche d'escalier
Largeur des portes d'acces 1,50 m 1,50 m 1,50 m
principal
Largeur des portes acces de 0,90 m
secours
Distance maximum de l'axe de la 30,0 m
cage d'escalier au logement le plus
éloigné
Largeur des volées d'escalier 1,10 m 1,30 m 1,30 m 0,80
Largeur des paliers 1,30 m +1,50 m +1,50 m
Cotes du premier plancher fini +0,90 m +0,90 m +0,90 m +0,30
par rapport aux abords extérieurs
immédiats
Hauteur libre sous poutrelles ou 2,20m 2,20m 2,20 m
sous gaines

Un programme de logement avec des normes et dmsmneandations
minimales, nous oriente nécessairement vers uneepton réduite d'une cellule
d'habitation qu'on multiplie pour faire un batimdeguel est assemblé avec d'autres
batiments du méme type pour faire un plan de masse.
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La surface habitable minimale est loin de réporaine exigences et aux besoins
de la famille algérienne, le plus souvent issuezdems rurales avec des modes de vie
différentes de celui des citadins.

L'appropriation et I'annexion des espaces exté&ipaur réparer ou compenser un
mode de vie a l'étroit s'avérent plus nécessaire lggiqgue. Ces espaces extérieurs
(résiduels) qui sont le produit de la densité dipation au sol fixé par le réglement
d'urbanisme.

Nous allons voir par la suite, le choix des techeg) de réalisation d'un tel
programme de logement, dont la préoccupation epidatité et la rapidité, qui lui aussi
impose certaines contraintes, comme le chemin gle g le coffrage outil, contribue a

la production de ces espaces d'écartement.

4.3.3. La stratégie d'organisation de la réalisation.

L'opération 918 logements dans la Zhun de Theasiditadjar a Médéa a éte
confiée dans les années 1980 a I'entreprise Saietcid possédait déja un procédé de
préfabrication lourde (coffrage outil).

Il s'agit d'un systeme constructif par grands paorddont les dimensions le plus
souvent sont déterminées par les dimensions desispaglimitant les pieces
principales). Il permet la réalisation quasi tetdes fonctions principales du batiment
(structure enveloppe, partition). Les tables etchas réalisant les dalles planchers et
dalles toiture et les murs de refends transverdasxnurs de facade, sont préfabriqués
ainsi que certains éléments complémentaires (ddbbggias, acroteres) ou spéciaux
(volées d'escalier, shunt, etc.).

Un important matériel de production industrielle llgon accompagnant les jeux
de coffrage tel que les grues a tour servant aise en place des banches et dalles et
aux décoffrages, mise en place du ferraillage. lgmtdes panneaux de facade.
Montage des gaines techniques préfabriquées. Mentis paillasses d'escaliers
préfabriqués.

Des centrales a béton : une production importante loéton dosé et bien malaxé
selon les normes. Des camions-malaxeurs ou tougies/ant au transport de béton a
une distance qui peut dépasser parfois les quatges\kilometres.

Des pompes a béton pour permettre un coulage rapi@elistance ne nécessitent

pas de vibreur, etc.
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4.3.3.1. Typologie du bati.

Réalisé exclusivement avec un systeme de préfalondaurde, en coffrage outil
(table et banche avec panneaux de facade); en typmogies distinctes, mais
semblables de par le procédé constructif.

Le type Barre qui comprend sept batiments en R +4 dont le rezhdeissée est

affecté aux activités de commerce et service. leflsles d'habitation de F4 et F5 ont
deux orientations bilatérales, sont distribuées ya cage d'escalier centrale, deux
logements par palier.

Le type Tour : Il comprend environ quarante batiments, et il préthe

I'ensemble du site; s'éléeve en R +4 avec double dagcalier central, distribuant quatre
logements par niveau. Il s'agit d'une implantatiolitaire (ou modulaire sans possibilité
d'addition). Une Tour abrite vingt logements idgués du type F3 ou F2 et F 4 avec
deux orientations

Le type semi-collectif(12 batiments) en R +1 comprend quarante-huitniages

de type F2 et F3 assemblés en bande. Le nombred®tiogements réalisés apres

extension et densification du site a atteint 918 tgpe confondu.
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ECHELLE

PLAN DES DIFFERENTES TYPOLOGIES

Batiment type tour: 40 unites

Batiments type barre : 09 unites

Batiments type semi collectifi? unites

Figure 1.31 : Plan des différentes typologies :&Z8n
Source : plan cadastral complété et actualis€qaeliravec Auto Cad 2006

4.4. Criteres de choix des sites.

Le choix des sites est fonction de critére d'otgipwlogique, architectural et
urbanistique.
a. Le critere commun aux trois sites étant la plaatfam urbaine des trois
opérations qui ont été réalisées sur fond publigéeées par des organismes publics
(OPGI, APC...)
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b. La conception des plans de masse est un assend#dggements identiques

ou presque en unité dhabitation (batiment ou grougle maisons).

Les unités d'habitations sont par la suite impksfgrincipalement en trois types :
c. L'implantation linéaire maison en bande alignée sur rue ou en rangée

parallele. (Cas relevé en zone 1).
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Figure 1.32 : Plan des différentes typologies :&bn
Source : plan cadastral complété et actualisé quatelravec Auto Cad 2006

d. L'implantation annulaire maison a cour ou assemblage dos a dos avec patio

central ou cour de service. (Cas relevé en zongdne 2).
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ECHELLE :

Figure 1.33 : Plan des différentes typologies :&Ztn
Source : plan cadastral complété et actualisé quatelravec Auto Cad 2006
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e. L'implantation spatiale maison a terrasse. La toiture de I'habitatio@riefire

sert comme terrasse a I'habitation supérieureccé&des logements est possible a pied
seulement et la circulation automobile reste adeur. (Cas relevé en zone 1 ou le

terrain a forte pente permet cette solution).

TYPOLOGIE A TERRASSE ( LES LOGEMENTS
SONT COLLES ET SUPERPOSES)

2m 4m 8m
ECHELLE

Figure 1.34 : Plan des différentes typologies :&tn
Source : plan cadastral complété et actualis€qaeliravec Auto Cad 2006

f. La conception des plans masses qui repose sumi@g® des assemblages et
des combinaisons d'unités d'habitations, crée aiesiespaces bati et non bati sous
différentes formes : collectifs, communs, spéciisiju banalisés et appropriables.
Les services d'administration et de gestion deddésrents espaces étaient a la charge
de I'OPGI (Office Public de Gestion Immobiliere) IAPC (Assemblée Populaire
Communale). Ceux-ci percevaient une part des elalgcatives qui couvraient les
frais d'entretient et la mise en état des lieux:APIC percoit toujours une taxe
d'assainissement en plus de I'imp6t foncier. Malia suite de la cession des biens de
I'Etat au profit des locataires et qui sont deveropriétaires de leur logement ; I'OPGI
ne disposait plus de fond nécessaire a lentreticle ces espaces.
Par conséquent les espaces verts, les différeseaug et le bati ainsi que les parties
communes sont retrouvés a I'abondant et a la pdegéabitants qui les ont annexés et

possédés pour des usages privatifs.
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g. Les sites se caractérisent par une maturité detissu. En effet, la plus
récente des réalisations remonte a plus d'une arnmgtd'années d'occupation et
d'habitation, qui a vu naitre et grandir toute géaération. Ceci dit que la plupart des
ménages sont sédentaires et propriétaires de leuogemient.
On remarque de méme qu'il s'agit d'un tissu urlséatique pour ce qui concerne
I'nabitat collectif, et un tissu urbain dynamiquaupce qui est de l'individuel, avec les
différentes possibilités d'extension et de deraifon que les études urbaines (PDAU et
POS) aient permis et modifié le statut du sol fies vert, ils sont devenus terrain a
batir). Cela dit, les trois sites représentent tg®logies privilégiées et un terrain
d'investigation intéressant pour notre rechercpleisieurs égards.

Conclusion.

La diversification du tissu urbain de la ville deéa étant la conséquence
directe de son développement et 'augmentatioragmpulation.

Les trois échantillons sus analysés représentsngriacipaux types d’habitat que
les gestionnaires ont choisis comme réponse adfusiation de la ville et son extension.
Les reglements d’urbanisme qui ont régis et orgefgé&onception de cet habitat se sont
beaucoup préoccupés des espaces habitables duelaigataes blocs et de ses parties
communes tout en négligeant les espaces extérieardant que cadre de la vie
collective. lls sont ainsi relégués dans le lot VRRDur étre traités techniquement
comme espace fonctionnel (voirie, parking...). Lescpdés de préfabrication choisis
pour la réalisation des opérations dans les zonets®représentent l'illogisme de tel

reglement qui a produit un habitat norme et stafidar
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Chapitre 5

L’APPROPRIATION DE L'ESPACE EXTERIEUR

Théories et Pratiqgues Urbaines

Introduction.

La forte demande en logement a obligé les predustdu cadre bati a
réglementer et standardiser la conception de Iltaabivec I'utilisation de plus en plus
de procédés technologiques de construction etlidation de grande superficie de
terrain a batir disponible en périphérie de laevill

Si la conception du logement répond d’'une manigéxige aux réglements,
I'espace extérieur de proximité demeure le paranvpe de cette méme réglementation.
C’est ainsi qu'il a fait I'objet d’'une appropriaticet d’'une utilisation non reglementé au
hasard des besoins socio-physiques de la population

L’objectif de notre recherche et tout d’abord de kt de décrire ce phénoméne
d’appropriation. Son interprétation et sa comprél@nnous meneront a une meilleure
conception d'un habitat qui sera en mesure de @eonaux exigences
socio-économiques de ses occupants.

Afin d'atteindre ces objectifs, le travail sur kerfain d’enquéte a consisté, a une
opération de relevé et de mise a jour des plameakse avec annotation et description
de la forme et 'usage de I'espace extérieur appgppomplété d’'un reportage en photo
tirée et classée par zone et par type de marquage.

5.1 Définition : Notion d'espace.

Dans la perspective d'une maitrise de notre okj¢hélse, il nous est nécessaire de
définir certaines notions et concepts.

5.1.1 L'espace collectif :

C’est un concept abstrait et peut étre comprisedimaniére ambigué ; la ville,
la rue, l'impasse, le hall d'une gare etc., sost eé&paces collectifs. D'une maniéere
géneérale, l'espace collectif peut se définir cométant le lieu privilégié de la
communication, de la consommation, de I'échangiel eegroupement d'une population.

Dans la définition de I'espace collectif, la coofigtion physique du lieu, les fonctions
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collectives et l'usage interviennent étroitementirpoaractériser les lieux collectifs.
Les relations régissant l'espace collectif et Yesase caractérisent par des rapports
complexes pouvant s'identifier en une synthésepdasques sociales, des pratiques
historiques, des rapports de mémoire, des pratiggesnomiques etc., il est
naturellement plus aisé de saisir les relationgerséespaces collectifs dans un contexte
existant, que de dicter a priori des relations eeti'space et l'usager dans un cadre
urbain a projeter.

5.1.2. L'espace public

D’'usage assez récent en urbanisme, la notion degpablic n'y fait cependant
pas toujours l'objet d'une définition rigoureusen Peut considérer l'espace public
comme la partie du domaine public non bati, affeetédes usages publics.
L'espace public est donc formé par une propriép@etine affectation d'usage.

En tant que composé d'espaces ouverts, ou ex&rimapace public s'oppose au
sein du domaine public, aux édifices publics. Mhamporte aussi bien des espaces
minéraux (rues, places, boulevards, passages d¢slvgue des espaces verts
(parcs, jardins publics, squares, cimetiéres..daesiespaces plantés (mails, cours...).

Entre I'espace public et I'espace privé proprerdigait'architecture et I'urbanisme
distinguent en outre souvent, des espaces " inthainés" surtout en matiére d'habitat.

Ainsi, on qualifie par exemple d'espace " privatifi espace réservé a l'usage d'un
particulier, sans lui appartenir; d'espace " ctiflécou d'espace "semi-public" , un
espace réservé a un usage de voisinage.

Dans les années 1970, I'Etat francais a encouragépolitique expérimentale
d'habitat social collectif, focalisée sur les "egmintermédiaires ", a inscrire entre le
logement et I'espace public proprement dit (cfjdartier de I'Arlequin, a Grenoble, ou
encore I'ensemble " SAP 74 " de Poitiers). Masstgpes de lieux ne correspondent en
général pas a des notions juridiques spécifiques.
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5.1.3. Concept d'appropriation

La notion d'appropriation veéhicule deux idées danies. D'une part, celle
d'adaptation de quelque chose a un usage défidi woe destination précise; d'autre
part, celle, qui découle de la premiére, d'actiart a rendre propre quelque chose.
L'idée d'adaptation traduit un objectif d'harmomigre une chose et l'usage auquel on la
destine, un heureux appariement entre deux olojets; actions ou entre un sujet et un
objet. En ce sens, l'appropriation n'est posgjblen relation a quelque chose qui peut
étre attribué et qui, en tant que tel, peut a la &ervir de support a lintervention
humaine et étre possédé. La notion de propriétésttoa ainsi une dimension
importante de I'appropriatidHi.

L'auteur de "la psychologie de I'espace " Fishiisatle concept d'appropriation
comme un concept psychologique et sert a analylesr ¢omportements et des actions
qui explique des formes concretes d'agir, de sentgermettent a la fois une emprise

sur les lieux et la production de signes cultutéfs

5.1.4 Processud'appropriatiordel'espace

"En architecture, lI'espace est un espace pasdiculiL'architecte le rend
sensible lorsqu'il donne forme et échelle & unéqod'espace *

Les individus en s'appropriant leur habitatioréetit un "chez-soi" a travers
une dialectique essentielle, I'existence de comttline part, et I'introduction de liberté
d'autre part. L'appropriation est la projectionl@eonduite humaine sur l'espace qui
peut s'exprimer de plusieurs manieres, ce qu'apEISHER "une mainmise"
ses aspects ou formes paraissent comme une sortpradessus auquel obéit

I'appropriation, et chaque forme peut étre une riggmuation” entre autres.

Le reqgard : c'est la forme minimale d'appropriation du mong&ieur, c'est a
travers le regard, que I'homme peut enrichir eafeliir sa mémoire, "le regard permet

les émotions esthétiques, la curiosité, la fanii@ar

L'aménagement de l'espace c’est le moyen par lequel l'individu exprime sa

relation a l'espace par la disposition autour de so

La délimitation : la délimitation concréete ou psychologique permet, de

différencier les sous-espaces a l'intérieur d'umeezet de qualifier un lieu dans son
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ensemble ou dans ses différents aspects, elle sefesta par: La fermeture
topologique, Le marquage des lieux (objet, mursc.).elta liberté d'accomplir certains

actes a intérieur de ce territoire pour le distargie I'extérieur.

La familiarité : c'est de la familiarité avec un espace que naiprriation.

Cette familiarité est un apprentissage progressladpécificité d'un lieu, de ses aspects
guotidiens.

Le marqguage des lieux :Le bornage ou les marqueurs frontieres, qui séparen

deux territoires proches, sont représenté par sangou une cloture, ou parfois un
muret qui séparent l'espace privatisé de l'espatdicpqui est toujours la rue, la
desserte d'acces, etc.

Les margueurs signets L’espace extérieur non bati au niveau de I'halpiaitt

avoir des marqueurs signets, a travers les objetsopnels des familles qui
s'approprient cet espace. Ces objets peuvent @tsequi refletent I'activité exercée de
I'habitat. Ills peuvent étre ceux qui refletensdige des lieux tous deux donnent a
I'espace une qualification, un sens. Par exengi&éposage d'objets personnels ou les
plantations, conferent a I'espace une identificaticC'est ainsi qu'un « lieu se met a

exister dans la mesure ol I'on peut y déposerhieses & soi. 3

L'activité des lieux : Un lieu peut étre évalué a partir du temps qu'qragse

ainsi que la nature des activités qu'on y accom@list ainsi que la frequentation du
lieu constitue un premier type de marquage. Cepqut étre visible a I'état d'entretien
de la cléture ou de l'exploitation de l'espace dansas du jardin. Donc I'état du lieu
peut constituer un autre type de marquage.

La nature des plantes au niveau "des jardins également un signe révélateur du
vécu de cet espace. Le jardin potager differe jdidin fleuri. 1l y a aussi la maniere
d'aménager I'espace extérieur ainsi que les aljétes; un lieu ou on peut s'attabler en

famille est différent de celui qui est occupé paentreposage d'objet.

99



La familiarité avec l'espace :

"La connaissance d'un lieu dans sa totalité faittigp d'un processus de
familiarité qui amorce une sorte d'appropriatiorupta connaissance des gens, la
perception des différence®".

Dans la mesure ou I'habitat établit un rapport aiedérieur (espace urbain),
celui-ci peut étre approprié par I'habitant a traMa connaissance des gens comme le
souligne l'auteur. C'est ainsi que la connaissated'espace collectif intervient et
influence l'appropriation de l'espace extérieurpdaximité. Cette connaissance peut
renforcer ou atténuer I'appropriation de ces espaCeci est visible a travers les types
de marquages selon les cas par exemple : une elbaute/assez haute, opaque/non

opague, etc., et ce qui reflete une autre maniatiéightion de I'espace.

5.1.5. Les formes d'appropriation de I'espace

Les formes d'appropriation des espaces extérielanss les trois cités
d'habitation, objet de notre analyse, se distingpan la délimitation, le marquage et
'aménagement de I'espace de proximite, le plusesdu'espace contigu au logement.
Ce qui assure tout d'abord une continuité spatialelogement et lui offre un
prolongement fonctionnel. Cela dit, nous constatons

a Les grands ensembles sont des opérations dictéedeparocessus de
production sans références réelles ni avec la reyltoi la structure familiale, ni la
morphologie des sites. La cité des 918 logemesms th ZHUN de Theniet el Hadjar,
(zone 3) est située sur un terrain a forte dérdtielh. Les travaux de terrassement pour
réaliser les plates formes d'implantation des bloos créaient des talus et des murs de
soutenements tres importants. Conséquence alcdatriouve parfois des logements
aux rez-de-chaussée qui sont mal situés, soitsaods du niveau de la chaussée ou que
les fenétres sont a la portée de vue des pastamntspropriétaires se "barricadent” pour
se protéger de cette agression. Sur le terratite, peotection est réalisée par une cléture
avec habillage de verdure, créant ainsi une sépargti leur assure une sécurité et
préserve leur intimité.

C'est ainsi que la réalisation d'un espace tangioson traitement en verdure
procure une parcelle de la nature idéalisée et hig@@ (Voir annexe 06 : photos J 01
a E 08)
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Son aménagement, rappel le patio ou le west-eddkr ohaison traditionnelle qui
procure beaucoup de bienfait et de bien-étre pifdmmes qui ne sortent pas de chez
elles et se trouvent confinées dans un logemegitifesouvent exigu.

Un autre besoin se fait sentir d'une maniere ateicthez les habitants qui
possédent un véhicule et veulent le mettre a l'abertes il se trouve dans la cité des
espaces improvisés en parking gardé. Mais I'espagaoximité offre a I'habitant du
rez-de-chaussée l'opportunité de réaliser un eggamegle le plus souvent a ciel ouvert,
mais d'une grande utilité.

Nous avons relevé au cours de notre enquéte I'esagssif du séchage de linge
dans ces espaces extérieurs créant ainsi un pesterg spatial et fonctionnel des
logements.

b Dans la Zone 1, I'occupation et le marquage desgaces de proximité se font
d'une maniére franche et directe par une clétuikagge ou I'élévation d'un mur
donnant ainsi plus de sécurité et d'intimité aletognt ; le jardin est mieux protégé et
les arbres fruitiers sont a I'abri des chapardeuesgarage de la voiture est réalisé soit
dans l'espace vert approprié soit dans la coumdajealle-ci se trouve non loin de la
chaussée, ni trop élevé.(voir annexe 01 : photak &G18) Ces aménagements sont
réalisés le plus souvent d'une maniére illicitestededire sans permis de construire.
Ce comportement de I'habitant vis-a-vis des adt®m'est pas sans relation avec son
statut fort de propriétaire. Car la plus partpsitous les habitants, ont fait I'acquisition
de leur maison dans le cadre de la loi n°® 81-0D0d02/1981 relative au désistement
des biens de I'état & des prix modiques.

c Dans la zone 2 ; les travaux de terrassement dabsrrain a forte pente et la
réalisation de grande plate forme (2500 m2 a 30Q)our édifier les blocs de huit &
douze logements ; ont suscité de grands espacatugiss (taux d'occupation de
7,6 logements a I'hnectare).

Un autre phénoméne a contribuer a l'apparitionefeespaces est le retrait des
blocs par rapport aux routes périphériques a foiengiel économique. Les logements
qui se situent le long du boulevard du 05 juilleleerue Guessab Mohamed se sont
ouverts aux activités de commerce divers ce quordribué a rehausser leur valeur

vénale.
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Chapitre 6

ENQUETE SOCIO-PHYSIQUE

6.1. Terminologie et technigue de I'enquéte.

L’évaluation des pratiques spatiales a pour bamseqliéte socio-physique, qui
combine en quelque sorte deux démarches parall&gsemiere est d’ordre social qui
consiste a analyser le niveau d’appropriation dgmees de proximité et les différents
usages qui leur sont affectés, et qui sont a lioeigle ce phénomene. La deuxieme est
I'aspect physique basé sur I'observation et la tjfieation des différents espaces, ainsi
gue le marquage et le traitement de la délimitafiddture).

L’intérét de I'enquéte socio-physique permettraxglguer les relations spatiale
et fonctionnelle existantes, avec les modes de evi@’appropriation des citadins
(Habitation des cités urbaines). Elles apporterdes éclairements sur les causes
intrinséques et inhérentes a ce phénomeéne d’apatiopr des espaces extérieurs dans
les cités d’habitation urbaine.

Notre travail de recherche a débuté par un choixsites, appelé zone dans notre
enquéte, représentative des différents types dadipér d’habitat planifié en milieu
urbain. Une pré-enquéte sur le terrain nous a pedwiparcourir de long en large et
dans tous les sens les sites, en notant soignenseéoutes les caractéristiques et les
facteurs d’identifications en vue d’'un descripétdillé de chaque zone.

Une collecte de plans et documents spécifiques aquérations, a travers des
consultations et des séances de travail avec ¢esismes et les administrations qui ont
contribués de prés ou de loin a la réalisation des cités d’habitation.
Pour cela nous avons consulté les services, distadéa direction de l'urbanisme a la
mairie, la sous direction d’urbanisme et de I'haibét la DUCH (DLEP actuellement).

Un reportage photo qui repére tous les détailsektion avec les objectifs de la
recherche et les hypotheses de travail. Le rafiegedifférents espaces et une mise a
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jour des plans de masse afin de les actualiseoooément a la réalité sur le terrain.

Suivi d'une sélection en fonction des caractérefasigues de tous les espaces, et un
classement en fonction de l'usage, la forme et &queage. Une analyse comparative
avec les trois zones en fonction de la typologararvenir enfin a une analyse et une

interprétation du mode d’appropriation des espagé&yieurs.

6.2. Les caracteres surfaciques des espaces axsérie

6.2.1. Comparaison du rapport "plein " et " vide".

En analysant les tissus des cités d'habitatidnjet de notre étude a la méme
échelle, ou les "pleins " représentent les élémbéats (en blanc dans le dessin), les
"vides" et "creux" représentent les éléments nais {@&n noir dans le dessin) ; nous
constatons que I'ampleur des vides varie d'uneacitée autre. Le "vide" dans le tissu
dense de la zone 1 représente une faible composantparativement a la masse
importante des "vides" qui existent dans la zofieaBitat collectif).

En terme de chiffre, le rapport "vide" / "plein" sprésente ainsi:
Dans la zone 1 (semi-collectif), le plein repréeeii4,8 % par rapport au terrain.
Dans la zone 2 (individuel), le taux est de 42 #ndis que dans la zone 3 (collectif) il
est de 19,4 %.

Ce résultat exprime deux situations ou l'une refletdominance des "vides" par
rapport aux "pleins" et l'autre représente l'ingers

Nous constatons ainsi que les proportions du nori lBgmentent
quantitativement avec l'extension et le développendge la ville. Autrement dit, la
variation du rapport plein/vide correspond a degatmns et des changements de la

maniere d'aménager l'espace urbain.
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Figure 1.35 : Le rapport plein/ vide dans la zore25%.
Source : plan cadastrale complété et actualiséapaeur avec Auto Cad 2006
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Figure 1.36 : Le rapport plein/ vide dans la zore42%.
Source : plan cadastrale complété et actualiséauaeur avec Auto Cad 2006
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Figure 1.37: Le rapport plein/ vide dans la zore1® ,40%.
Source : plan cadastrale complété et actualiséguaieur avec Auto Cad 2006

6.3. Typologie des espaces extérieurs.
6.3.1.Lazone 1:

La superficie totale de la zone est de : 43791,52dont la surface non batie
compte 32790,21 m?, soit un taux de 74,8 %.
La typologie des espaces extérieurs non batisrepase de 03 types différents.

» Les espaces asphaltést qui sont les chaussées, les parkings et lesrterde

jeux. Ce sont une route périphérique large de cmi#jres avec des pénétrantes
aboutissant plus ou moins jusqu'aux logements. fekings, dont les places sont
numerotées en fonction des logements a raison glace de stationnement par famille.
Deux terrains de jeux situés au coeur de la citésplace asphalté représente une surface
de 13411,62 met occupe 41 % des espaces non bati et 30,6 Yasigette fonciére
totale.

» Des espaces dallésvec de la pierre plate qui représente les pdesediacces

et les escaliers dont la plus grande partie se sians la partie haute de la cité la ou la
pente du terrain et la plus forte. Les trottoies, éscaliers et les passerelles d'accés dans

la partie basse sont carrément bétonnés. Cesesspaprésentent une surface de
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4655,35 m? et forment 14,20 % des espaces nondidli3,60 % de la surface totale de
la cité.

» Des espaces vertdélimités par des murets de 0,50 m a 1 m de hHauté

d'arbre qui donnent un caractere dominant de veraia cité lorsque nous avons la vue
des hauteurs. Ce sont des espaces résiduels gjeerleepteurs se sont efforcés de
récupérer avec des aménagements tels que : urlévstia@n par des murets de pierre,
des plantations d'arbres (pin d'Alep, sapin et &ypret l'installation de lampadaires.
Ce sont des espaces, aujourd'hui abandonnéstégauttefois bien entretenu et gardé.
lIs sont les plus convoités aprés leur délaissermpantes gestionnaires, et qui ont subi
des occupations les plus variées tel que la caitgirudes garages, des extensions de
logement. Ces espaces représentent une surfat4788,24 m2 et forment 45 % des
espaces non batis et 33,60 % de la surface totala dité. (voir annexe 02 : photos
E 01 aE 15)

» Les cours privatives: c'est un espace fermé a l'extérieur et ouvert,ypa t

patio et qui représente un prolongement spatidbmttionnel de l'espace logement.
Destiné a la détente et certaines taches domestique

Type 1:le plus grand espace avec jardin attenant directeme séjour, la relation
spatiale est assurée par une porte-fenétre et etite porte a partir du dégagement.
C'est un espace qui a subit plusieurs transformats®lon les besoins et les usages;
allant de I'élimination du jardin pour devenir ugande terrasse pour les fétes et les
réunions familiales. 1l est parfois couvert |égeemt ou construit carrément.
Car les instruments d'urbanisme (POS) ont donmdsaibilité de densifier le tissu et
rendre les cours constructibles.

Type 2 :une cour plus petite attenante aux chambres ablEspar des portes-
fenétres et un portillon du dégagement. C'est paasdont la moitié est jardin, et qui
sert a la ventilation et I'éclairage aux chambrka. détente se fait d'une maniére plus
intime

Type 3 : c’est une petite cour de forme parfois irréguligitenante directement a
la cuisine et réservée spécialement aux travauxedbgues (séchage de linge...).
C'est un espace qui a recu aussi des aménagetelsngsie l'installation d'un débarras
ou d'un barbecue. Ces espaces représentent uraezesuté 6429,50 m?2 et forment
19,60 % des espaces non batis et 14,68 % de kcsudtale de la cité.
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Type superficie rapport avec la superficie | F@Rport avec la surface
Diespace | Surface _p_non batie surface batie _p_totale totale
— Diagramme —_— Diagramme
COUrS | 6429,50 m2 19,60 % 14,70 %
privatifs !
E
b= ~
esSpace li341162m2 o 34 % 0 30 %
asphalté N s
3 5
~ <
espace | ses535nf|  © 11,80% 10,60%
dallé ’
9 0
espace Vel 723,24 it 37,50 % 33,60 %
planté
9 0
espace bati 4571,81 nf 11,60 % 10,40 %

Figure 1.38 : Tableau : Analyse des espaces eutsrilans la zone 1
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Figure 139 : Zone 1. Typologie des espaces extérieu
Source : plan cadastral complété et actualisé'qatelir avec Auto Cad 2006.
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6.3.2. La zone &
La superficie totale de la zone est de : 33433,58dont la surface non batie

compte 14119,01 m?, soit un taux de 42 %. Dans cgté, les espaces extérieurs
forment 03 catégories différentes.

» Les espaces asphaltésu bétonnés qui constituent un grand parking, des

passerelles d'acces, des voies de desserte emnpasses. Le seul parking qui existe
était utilisé surtout lorsque la cité fut occupée [es cadres de l'entreprise Bouygues
comme base de vie. Les blocs autour du parkingrdtaccupés par les services
administratifs et techniques. Le parking étaitiséi aussi, par les visiteurs employés
pour accéder a la piscine et le cours de tennes Moies carrossables ce sont la route
qui cerne la cité du coté nord. Les passerelléopnes ce sont des plates-formes
bétonnées larges de deux metres qui permettentcedacaux logements.
Ce type d'espace représente une superficie de®PaBet occupe 15,6 % de l'assiette
fonciere avec 37 % de I'espace non bati.

» Les cours privatifs qui sont d'un seul type ; c'est un carré partag§uatre,

qui occupe le centre du bloc. La cour qui estigoit a I'espace cuisine et lI'espace
séjour forme ainsi un prolongement spatial et fiometel. Ces espaces occupent une
superficie totale de 1800 m2 et occupe 5,38 % d@adsiette fonciére, et un taux de
12,70 % de I'espace non bati.

» L'espace vert, qui représente la plus grande partie, est le tasalune

implantation anarchique des unités d'habitationkac représente quatre logements et
occupe une surface batie de 650 m?) dans un tearkirte déclivité. Avec une densité
de 21,55 logements a I'hectare et un retrait tnégortant par rapport aux routes
périphériques. Ceci a laissé I'opportunité aux thats de se servir de ces espaces pour
réaliser des locaux commerciaux.(les boutiquesmatuune superficie de 1554,45 m2.)
D'un autre coté, on voit que la conception desrtaggs individuels groupés ne prévoit
pas de garage de voiture ; c'est alors que @sglalce extérieur qui a pris en charge ce
besoin dans la possibilité de I'accés. (L'espdite dour les différents garages forme
une surface de 875,18 nfvoir annexe 03 photos G 01 & G 08) Le resteespsces
résiduels a été occupé et cloturé de différenteénamplanté en général d'arbre fruitier.
On remarque aussi d'autres aménagements tels gubadbes a eau des locaux de
débarras et rebus. La contenance totale de l'espatrésiduel est de 14058,71 m2 et

occupe 42 % de la surface fonciere, avec 9,95 ¥esjgace non bati.
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Figure 1.40 : Typologie des espaces extérieurs ldaztne 2.
Source : plan cadastral complété et actualisé'qatelir avec Auto Cad 2006.

S'agissant d'opération planifiée et programmée pales cadres de
I'administration, elle a été congue avec un tissu gense peut-étre méme éparpillé,
laissant entre les unités d'habitations de largeldale terre sous forme d'espace vert.
Le relief trés accidenté du site a suscité de granpdircelles résiduelles de talus et de
terrain inconstructible.

Les extensions successives (horizontales et viasicant doublé le volume des
habitations. Les transformations qui ce sont &ffses sans aucune autorisation
(construction illicite) ont rendu trés difficile l@connaissance de la trame des volumes
originels. La silhouette de ce quartier a telletm@rangé qu'il semble lancer un défi a
I'architecte concepteur du projet de le reconnaitre

Les institutions publiques chargées du controlke estuivi de I'urbanisation de la
ville semblent dépassés par lI'ampleur des conginsctillicite. Des locaux qui

s'‘ouvrent sans registre de commerce proposent lsargices pignon sur rue.
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Les habitants semblent mettre les autorités deleafdit accompli, et attendent des

jours meilleurs d'une régularisation de l'assifditeiére et la mise a jour de leur statut

de propriétaire

Type D'espaceg Surface Superficie Rapport Avec La Superficie Rapport Avec La
Non-Bati Surface Non Bati Totale Surface Totale
Diagramme Diagramme
0, 0,
espace 5223 94rA 37 % 15,60 %
asphalté
- 0 P 0
cour 1800 n? E 12,70% IS 5,38%
privative = 3
o ')
o 3 42 %
espace vert | 14058,71 nf s 9,95% @
Nombre de 72 196,09 m2/lg 7,6 Ig/ha
logement

Figure 1.41 : Tableau : Analyse des espaces eutérgkans la zone 2.

6.3.3. La zone &

La zone 03 qui s’étend sur une superficie de QQQW2 est partagee en deux
parties séparées par une route qui relie deux igumarimportants (Takbou et
Bezouieche). La premiere partie qui fut la premigeache réalisée s’étend sur une
superficie de 50.750,90 m? et se trouve en cordeedu site. Tandis que la deuxieme
partie et qui se trouve en amont couvre une supedie 69.949,20 mz.

La typologie qui caractérise les espaces extériaars batis dans cette cité se
distingue en trois types différents.

* Les espaces asphaltéqui se limitent aux voiries et les parkings, sdet
grands espaces bordés de trottoirs ou d'espaceawertdes bordurettes en blocs de
ciment qui fait la différence de niveau en pludalegexture.

Ces dessertes qui sillonnent le plan de masse,dgofdrme irréguliere, arrivent

aux pieds des immeubles. Ce sont des espaces aaractérise denonofonctionnd

n'‘ont pas d'autres rdles que la circulation descuéds. lls sont parfois pris d'assaut par
les enfants pour des parties de football.

Les parkings prévus a cet effet et en nombre suffisont désertés a cause de leur
éloignement des immeubles et

linsécurité  (le  vole dvoiture).
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Les propriétaires de véhicule se sont organisés taplus grand parking pour garer
leur voiture en sécurité. (Parking payant).

La surface des voiries dans la partie supérieara aité est de 11 616,08 m?2 et
représente 16,6 % de la superficie. Pour la panférieure, les voiries représentent
22 042,53 m? et occupent 43,4 % de la superfidie. taux global des voiries par
rapport a la superficie totale est de 27,8 %.

a. La configuration du plan de masse s'est probablenméoccupée de
I'implantation des blocs de logement en observastrégles d'espacement, dans le
respect des vis-a-vis, et la garantie d'un ensmednt et une ventilation acceptable des
habitations. Dans un terrain en pente, les tradauterrassement pour la réalisation des
plates-formes nécessaires a l'implantation de deuxois blocs ont produit des talus et
des terrains inconstructibles de par leur forméeauforte déclivité.

» Ce sont des espaces ditsonymessans contrble social ; des endroits qui bien
gu'ils soient accessibles par tout le monde nioffpas de qualité d'utilisation et de
communication publique. Ce sont aussi des pochssffisantes pour contenir un
immeuble entier. Des aménagements ont été engagémment par le maitre de
l'ouvrage (DUC), pour récupérer ces parcelles paas verts, avec murets de cl6ture
décoreés et des escaliers supplémentaires.

Dans la partie supérieure, la superficie de cemcespest de 15 985,30 m?
et représente 22,8 %. La partie inférieure compgsuperficie de talus de 1416,56 m?
et représente 2,7 %. Par rapport a la superfatadet de la cité, ils font 17 401,89 m2
et représentent un taux de 14,4 %.

 On distingue d'autres espaces qui présentent unagaité d'utilisation
possible qu'on peut qualifier d'espandifférent. Ce sont des espaces intermédiaires
entre les immeubles et d'autres espaces dits dometiles (route parking, trottoirs,
espace vert) et qui sont ni collectifs ni privé€e sont aussi les espaces résiduels
conséquence directe des regles du prospect (diesthécartement entre les batiments),
qui fait I'objet d'annexion diverse et un usageea fins personnelles parfois égoistes,
par I'nabitant du rez-de-chaussée au détrimentadgss. Nous distinguons dans le
centre de la cité, dans les immeubles du type bkinstallation des commerces et des
équipements. Les locaux de commerce se trouvemeotrés dans les rez-de-chaussée
des blocs 04, 05 et 06 se sont étendus sur lésitsafin d'augmenter leurs surfaces de
vente.

Les équipements, installés dans les blocs 06 etié garderie d'enfant et une école de
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couture du Croissant Rouge Algérien, s'est seon drand espace qui la cléturé et
aménageé pour les jeux d'enfant en plein air.

Le siege de 'AADL a Médéa, s'arroge un grand espagant son entrée et en fait
un jardin vert. Certes, la verdure et la ferrorgui équipent cet espace constituent un
élément positif pour ce genre d'équipement. (Voirexe 06 photos J 01 a J 14).

D'autres formes d'appropriation et d'associatiespiice extérieur aux logements
se distinguent dans la délimitation et 'aménagererterrain de proximité.

La corrélation qui résulte entre I'espace voiriesppace bati fait ressortir pour la
zone inférieure un taux de 2,23 m2/m?2 béatis.

Pour la zone supérieure, le taux est de 1,14 ni¥ati2De méme que la relation
établie entre I'espace voirie et le nombre de bhaes donne un rapport de 760 m2/bloc
pour la zone inférieure et 363 m2/bloc pour la zemgerieure.

Le taux d'occupation est de 92, 7 logements paatepour la zone inférieure et
de 64,08 logements par hectare pour la partie mypér

6.4. Comparaison des caractéres surfaciques datfrie cités.

Sur le plan méthodologique, il est nécessaire damid@ine approche et des
criteres de comparaison, afin que les difféererpiesyd'espace et leurs usages puissent se
comparer. La pluralité des facteurs entrant en,jéanparticularité des caractéres des
sites ne permettent pas une comparaison sans dnerche d'un champ commun de
comparaison.

Les caractéristiques surfaciques des espaces eextsi peuvent étre observes

a travers, le marquage (différents types de cljtlivsage et le profit qu'on en tire.

112



Type d'espace Zone Superficie Superficie Taux Superficie | Superficie de la Taux
de la zone | d'occupation Totale parcelle d'occupation
général
Espace asphalté Inférieure | 22042,53 m3  50750,90 m? 43,4 % =
(route, parking, o * 27.80 %
passerelle ©
d'acces) Supérieurg 11616,08 m2| 69949,20 mg 16,6 % | &
E
Espaces « Anonymes » Inférieure 1416,56 m2 5070,90 m¢ 2,70 % o
(talus, petite poche, 5? 14,40 %
etc.) N b=
Supérieurg 15985,30 m2 | 69949,20 m? 22,80 % - S
N~
Inférieure | 15163,79 m2 | 50750,90 m¢ 29,80 % <
Espaces —
"Indifférents” 38428,15 m 31,80 %
Intermédiaires entre
les blocs Supérieurd 23264,36 m2 | 69949,20 m4 33,20 %
Inférieure | 9854,00 m? 50750,90 m¢ 19%
Espace Bati 20036,79 m3 16,60 %
Supérieurg 10182,79 m? 69949,20m3 145%
Figure 1.42 : Tableau : Analyse des espaces eutgrikans la zone 3
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ETAT COMPARATIF DES 03 ZONES.

No° CRITERES ZONE1 ZONE 2 ZONE 3
DE COMPARAISON habitat semi- habitat individuel habitat collectif
collectif
1 Etat foncier 04 ha37a9lca 03 ha 34 a 38 ca 12 ha07 a 00 ca
2 Nombre de logements 150 72 918
3 Surface batie au sol 11001,31 m? 11689,38 m? 20036,79 m?
et CES CES =0,25 CES =0,35 CES =0,16.60
4 Espace non bati 32790,21 m? 19314,57 m? 15330,27 m2
% surface fonciere taux = 74,80% taux = 57 % taux =12,70 %
5 Espace Résiduel Approprié 14723,24 m2 14058,71 m2 4353,07 m?
a usage de jardin et verdure taux = 98,15 taux=195, 25 m/logt taux = 3,96
m>3/logt m>3/logt
6 Espace Résiduel Approprié a usage = séchage 6429,50 m? 6132,47 m? 1909,86 m2
de linge, jeux d'enfants, détente, débarras
extérieur
7 Espace Résiduel Approprié = espace de jeux 01 jeux 0 jeux 05 jeux
ameénage (terrain combing)
8 Espace Résiduel Approprié = aménagé en 03 locaux 12 locaux 17 locaux
commerce (extension des locaux) fermés dont 03 fermés
9 | Espace Résiduel Approprié = délimité par une 1080,84 m2 4254,94 mz 4093,16 m?
cloture légere et transparente
10| Espace Résiduel Approprié = garage bati ou 53 garages 18 garages 05 garages
abri de véhicule (02 couvertures
légeres

03 ouverts)

Figure 1.43 : Tableau : Analyse comparative dezdit
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6.5. Analyse et commentaire.

Le travail d'enquéte socio-physique menée en |piratlans les trois cités
d'habitations réalisée entre 1975 et 1985, nousednip d'observer une forte
mobilisation dans les formes d'appropriation dgmess extérieurs collectifs.

On s'est tout d'abord interrogé sur le processudstruction et de saisir quelles
sont les démarches théoriques et pragmatiquesomquiucsent a la production de ces
espaces. Ensuite, nous nous sommes interrogésssyualités formelles de ses espaces
et les pratiques observées.

Le mode de vie qui caractérise, les habitants decités est fortement imprégné
par le besoin de protéger l'intimité de I'habitatét le désir assoiffé d'avoir un espace
ouvert sur la nature ; si on remonte plus loin ddmstoire avec le West ed Dar de la
maison individuelle traditionnelle.

Nombre de qualités sont observées quant a l'udalgepeofit que les habitants
tirent de ces espaces. lls offrent tout d'abordsdatiment d'espace et de répit en
s'interposant de maniére confortable et efficadeeda sphére domestique et la rue.
C'est un lieu de respiration qui marque une pause l@ monde de I'extérieur.

Dans le paysage sonore urbain, la circulation ¢apage des rues, ces espaces a
ciel ouvert, lorsqu'ils sont protégés du bruit @e leur disposition ou le traitement des
séparations deviennent des espaces de qualitéargtige aux conforts de leurs
occupants. Ce confort est accentué lorsque laivengdest présente. La nature intégrée
au bati est trés appréciée et recherchée. Enduusalme et la verdure une autre
composante, s'avere participé a I'amélioration alequalité de la vie urbaine, la
luminosité. En effet, I'espace extérieur congu m@mun patio est un bout de ciel a soi.
lIs participent a I'ensoleillement et la ventilatides pieces du logement par l'ouverture
large des fenétres sans gene ni contrainte. Nrastque "la qualité de la lumiére, de
I'air, de la température est tellement agréablenains les trois quarts de l'année que
beaucoup de gestes sont recherchés en pleir‘“air ".

L'état comparatif des espaces résiduels et leffiégrahts usages a travers les
trois sites nous enseignent que la pratique dun@age (jardin potager et jardin du

plaisir), est peu fréquente dans I'habitat collep@ar rapport a lindividuel et le

semi-collectif qui compte trois fois plus d'espaed.

-115-



Ceci témoigne de I'étroite correspondance quirsavé entre la typologie
individuelle et semi-collective et I'espace extérieLe rapport spatial entre le logement

et I'espace extérieur est plus franc et de plad-piLe controle y est plus facile.

Dans I'habitat collectif, le plus grand productelespace extérieur résiduel,
demeure relativement plus pauvre en aménagemeapade jardin, d certainement au
caractére collectif et indivis de ces espacesddda dit : " montre moi ma maison je te
montrerai mes idées". Le marquage par des clormeasdure et I'occupation réelle des
espaces de proximités dans I'habitat individuedemti collectif engendre une sorte de
possession effective et affective de ces espaess kkespoir qu'un beau jour la loi
régularise cette possession en proprigféar contre, le bornage et la délimitation de ces
espaces par des clbtures grillagées ou des mat@harécupération caractérisent la plus
part des appropriations. En s'appropriant un esgtérieur a leur propriété, les
habitants sont conscients de transgresser la iagge dont "empiéteur” sur les biens
d'autrui ('Etat) ; mais ils gardent la satisfaotie pouvoir profiter d'un espace vert sans
avoir a en payer la parcelle, ni un bail de logatioL'entretien indirect avec la
population fait apparaitre le souhait d'étre ptpire de ces espaces avant d'y investir
plus de matériaux et d'aménagement. Dans le sdiectf de la méme cité
l'installation des clotures et la construction darage en dur sont constatées.
La discussion avec les habitants fait ressortir deas rapports de voisinage et la
cohabitation affective, et qui sont tous propri&side leur logement. L'entente est plus
aisée avec un seul voisin qu'avec une vingtairet@ders dans la zone 03 en comptent
vingt logements par bloc).

Les cités d'habitations objet de nos investigatidnsent jadis des cités de
fonctionnaires dont les appartements étaient aggbpour les besoins de loger les
cadres des administrations affectés dans la régfyprés plus de deux décennies les
habitants qui étaient actifs sont actuellement gorté@ des retraités plus attachés a la
nature, cherchent des occupations saines et pgarfeds, a proximité de leur chez-soi.
La présence d'un espace prés de son logis estauitgble aubaine et constitue un lieu
de tranquillité et de respiration.

Nous avons limpression, en visitant ces espacedinga que les habitants
supportent bien les inconvénients d'un habitatectfl dense et d'une habitabilité tres
réduite, grace a la présence de ces véritablesopsipour eux. C'est un élément positif

dont ils ne peuvent plus s'en séparer.
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La corrélation entre le nombre des espaces rdsichmpropriés a usage de
jardinet et de parterre fleuri est inversement probpnnelle au nombre de logements.
C'est ainsi qu'on observe dans I'habitat collectifaux de 3,96 m?/logement, et un taux
de 195,15 m?/logement dans I'habitat individuekdinble alors que I'appropriation de
I'espace vert et son entretien est tres appréaiée lthabitat individuel.

L'usage domestique de l'espace extérieur estigigdans I'habitat individuel et
semi collectif dans des cours de service en relatirecte avec les cuisines.
Dans I'habitat collectif ce type d'espace quil@sbggia, est le plus souvent annexé au
logement; il y a alors déplacement des taches dajuesvers l'extérieur, et c'est
I'espace de proximité qui y est réservé a cet us@gdte translation spatiale occupe une
superficie de 1910 m2.

(Voir en annexe les plans de repérage des diff@esgaces appropriés a travers

les zones d'études.)

6.6. Interprétation des résultats

6.6.1. L'appropriation des espaces extérieurslkstégale ou Iégitime ?

Entre des voisins, les conflits commencent pous detifs dérisoires et
peuvent devenir infernaux et interminables. A djoré de ses rivalités se trouve une
géne plus ou moins insistante, une revendicatiotagoropriété ou une contestation sur
I'application des régles régissant les relationsvdisinage. En matiére d'habitat
collectif, ce sont les modalités d'utilisation dparties privatives et les parties
communes qui, le plus souvent posent probléme.

Les comportements des habitants, leurs bruits peuveonstituer des
inconvénients anormaux de voisinage. |l en edidimsque le voisin a "usucapé", un
espace extérieur, c'est-a-dire qu'il en est vatadhd devenu propriétaire apres avoir
pris possession publiquement, paisiblement et deonfa ininterrompug®
A cela s'ajoutent les contraintes nées, des sdesgtude I'entretien des clotures et des
murs mitoyens. Dans un immeuble en coproptiéésqu'un voisin ne se comporte pas
comme il serait souhaitable, le premier réflexdadévictime™ doit étre la consultation
du reglement de copropriété. Tout occupant, pétgire ou locataire doit s’y

conformer. Le réglement détermine la nature pikreabu commune de telle partie ou

-117 -



telle partie de la copropriété et fixe les modalittusage de chaque lot ainsi que les
conditions de jouissance des parties privatives.

Si les parties privatives peuvent en principe étiksées comme bon semble a
l'occupant, les parties communes sont les parésddtiments et des terrains affectées a
l'usage et a l'utilité de tous les copropriétaoese certains d'entre eux. La jouissance
des parties communes étant partagée entre tousyrclem dispose, en use et en jouit
librement a la seule condition de ne porter atteimi aux droits des autres
copropriétaires ni a la destination de I'immeubles’'agit du sol, des cours intérieurs,
des parcs et jardins, des lieux d'accés, du grogepedes éléments d'équipement
comme (ascenseur, chauffage central, interphonensi) @ue la partie des canalisations
qui traversent des locaux privatifs, des coffresnegs et tétes de cheminées, des locaux
de services communs : loge de la concierge, rés¢rver le rangement du matériel de
la copropriété, des passages et corridors.

A la lumiére de la réglementation, le fait de moolger un espace et de s'en
réserver un usage exclusif en privant les autrggopoiétaires de son utilisation est
interdit.

Dans les ensembles d'habitations individuels, é@rpétaire du logement possede
aussi l'assiette fonciere, qui se trouve bien dt&filans I'acte de vente et délimitée dans
les plans cadastraux. Le reste des autres espiresurent la propriété de la commune
dont elle lui incombe sa gestion et son entretien.

Le Iégislateur a cependant, mis des jalons p@&wedtuels empiétements par le
décret n°® 94-07 du 18/05/1994 relatif aux condgide la production architecturale et a
I'exercice de la profession d'architecte, dangtile v, concernant les infractions aux
regles d'architecture et d'urbanisme et sanctiboir Copie en annexe)

Ces infractions sont diment constatées par destsadge la police judiciaire
prévus dans le code de procédure pénal, et lesdteps d'urbanisme, les architectes,
les ingénieurs, les administrateurs, les techrscisapérieurs et les techniciens en
position d'activité au sein de I'administration...

Les agents fonctionnaires habilités a relevetype d'infraction sont
désignés par le décret exécutif n® 95-318 du 1498% et font dresser un procés-verbal
de constat d'infraction.

Parmi les infractions citées, nous relevons cemuis intéresse dans notre cas

entre autres :
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1. 'Edification de construction sans permis de canmsr (Notre cas d'étude
comprend des extensions horizontales et verticatebédification de cloture avec
installation de portails, sans aucune autorisgtion.

2. Modification de facade. (Les facades des immeulddsbitation sont
transformées et modifiées délibérément jusqu'areepdrfois méconnaissable le bati
originel.)

3. La réalisation d'ouvertures non prévues ou nonemghtaires. (Nous avons
constaté des ouvertures de portes de communicatitre le logement et I'espace
approprié qui n'ont pas été congu dans les planigjides)>®

(Voir en annexe copie du proces-verbal).

En outre I'ordonnance n° 85-01 du 13 aolt 1985 files regles d'occupation des
sols, en vue de leur préservation et leur protectio

C'est ainsi qu'au terme de cette ordonnance : paligonne, physique ou morale,
privée ou publique, ne peut sans permis de constpiéalablement délivré par
l'autorité légalement habilitée, entreprendre oplamter une construction quels qu'en
soient le lieu, la nature et l'usage, qu'elle cenqat non des fondations, que les travaux
visent un ouvrage nouveau ou une extension ou ensw transformation de la facade,

ou encore une modification de distribution externe.

Quant au décret n°® 85-211 du 13 aolt 1985 (modifi€omplété par celui du
28/05/1991 n° 91-176), il fixe lui les modalitésdidivrance des permis de construire et
enumere les pieces a fournir pour l'obtention digi-ce

Pour ne citer que la condition sine qua non dedpnEté du sol et la possession
d'un acte de propriété ou du certificat de possadgl que prévu par la loi n° 90-25 du
18/11/1990 ou d’'un mandat conformément aux disjpositde I'ordonnance n° 75-58 du
26/09/1975. Une application de l'acte administratyint prononcé I'affectation du
terrain ou de la construction. Le décret établiima&ine distinction précise entre permis
de construire et permis de cloture.

Une premiére lecture de cette réglementationréssortir que la propriété des
espaces extérieurs dans les ensembles colletifsne propriété commune au prorata
de la quote-part de chaque logement ou local deusiaige que I'habitation.

Que toute construction quelque soit la naturesesimise a I'obtention d'un

permis de construire. Et que toute autorisatioratestruction est délivrée au préalable
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de la propriété du sol. Donc un espace extérieupeng en aucun cas étre approprié
par le propriétaire d'un logement (du rez-de-chéeissotamment) au détriment des
autres. En conséquence d’ou vient l'idée ou leibesae que le propriétaire du R.D.C.

s'approprie I'espace de proximité et en fait urgegsersonnel. S'approprier un espace
dont on n'a pas la propriété n'est pas du toutl légaest considéré comme une

occupation illicite.

La réponse a ces interrogations, nous la relevangravers l'analyse
socio-physique que nous avons effectuée dans less tsites différents.
Nous relevons différents besoins et usages de sE&ces a travers notre enquéte.
Les sections ci-dessous résument les besoins majglirengendrent le phénomeéne

d’appropriation.

6.6.2. Le besoin de sécurité.

L'insécurité occupe une place importante dansotaég contemporaine ou ce
terme, qui renvoi a priori a des connotations pslagiques, revét un contenu
idéologique qui le limite surtout a la notion déesrité urbaine.
Dans la plus part des pays développés certains (&uertaines heures) sont devenus

des symboles d'insécurité : métro, parc urbainndgaensemblesquartiers de

bureaux.

Le logement du R.D.C. dans I'habitat collectif 2eBJNs étant en contact direct avec
I'espace public extérieur se trouve dans état vaihhe a toute agression, nous
remarquons ; par ailleurs une protection par ledaaidage des portes et fenétres, trés
importante que celui des logements situés aux ®tagsupérieurs.
Cependant, l'installation d'une cloture et la ¢odatl'un espace de séparation sont une
réponse a ce besoin de se sentir en sécurité wgs-des agressions extérieures.
L'installation de portail, est parfois constatéaumpmettre a I'abri la voiture, est aussi

un acte de protection contre chapardeurs de tauege
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Figure 144 : Un logement du RDC se trouvant enalesdu niveau de la chaussée se fait barricadé par
une cléture surélevée de barbelé.
Source : Photo prise par I'auteur en juin 2004.

Dans la zone 02, I'espace extérieur de proxisgfgarant le logement
des voies d'acces est carrément muré sur une haqteudéfit toute tentative
d'incursion. Ceci répond aussi & un besoin de gécwurtout que les cas de vol et
d'effraction sont nombreux a étre relevés dang cét.

Le méme comportement nous le constatons dans k& @bnquant aux espaces
verts ils sont carrément annexés et privatisés.

Figure 145 : Dans les logements individuels dedaezdeux, le mur de cléture défi toute
tentative d'effraction.
Source : Photo prise par I'auteur en octobre 2006.

6.6.3. Le besoin de l'intimité.

La forme extravertie de conception de |'espagtedénspiration occidentale.

L'habitation s'ouvre spatialement et visuellememnt|®xtérieur, car la suppression du
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puits de lumiere qui jadis était la cour a obliggabitation de donner une image
extravertie par sa conception.

Cette typologie qui caractérise le logement deenoéis d'étude fait de telle sorte
gue le R.D.C. se trouve a porté de vue de l'extéridvec le relief du terrain et les
plates formes des terrassements il se trouve paefoicontre bas et recois une vue
plongeante et directe vers ses espaces les pieat

C'est ainsi que l'appropriation de l'espace extérimmédiat et son traitement
avec un écran végétal est la réponse idoine a seirbee se préserver des regards
indiscrets et génants de I'extérieur.

Nous avons trouvé de beaux jardinets qui émergedravers les clotures, qui

procurent confort et plaisir a leurs (indu) occupan

Figure 146 : Un petit jardin réalisé dans un espggroprié. Un logement semi-collectif en la zone 3
Source : Photo prise par I'auteur octobre 2006.

6.6.4. Le besoin d'un espace ouvert :

La forme intravertie de I'habitat correspona &abitations dont la conception
de l'espace est axée sur le principe de l'espaotratecollectif qu'on appel
"West ed Dar".

En fait d'une maniére générale, ce sont essemtefie les habitations
traditionnelles ou d'inspiration traditionnelle, lde"maison arabe”. La cour, autour de
laquelle s'organise I'espace habité, au-dela dirsgtion architecturale d'espace de
transition, de puits de lumiére et d'aération efst #is un endroit communautaire, un

lieu de rencontre et un champ d'activité féminiBe. position centrale ainsi que ses
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dimensions importantes refletent le mode introveetila conception de I'habitat d'une
part, et de la société d'autre part, pour desmaiddntimité, I'espace est congu ou choisi
pour occuper le devant de I'habitation. Dans gea®s on peut recevoir les invités sans
pour autant perturber la vie familiale.

Méme s'il ne répond pas morphologiqguemergspdce "West ed Dar " notre

espace extérieur ainsi approprié et aménage compamgartie ce besoin d'un espace

privatisé. Cet extérieur dans l'intérieur et catlgte ciel a soi.

Figure 147 : Un espace extérieur privatisé, avela @erdure et protégé des regards.
Source : Photo prise par I'auteur en octobre 2006

6.6.5. Le besoin d'un espace vert.

Il est intéressant de rappeler le mlevégétal dans la perception des gens.
En effet, le végétal dans l'esprit du public, dolmeentiment de nature et de liberté.

Il contribue a rééquilibrer les excesnglonde urbain et artificiel, car il symbolise
pour 'homme la nature et la vie. Matiére vivanltes'oppose a la matiere inerte que
sont le béton et le bitume. Dans un milieu urbairdeopollution et le bruit sont souvent
ressentis comme des agressions, les fonctionsatéigak des espaces verts ne doivent
pas étre minimisées.

C'est ainsi que I'espace approprié a usage de jatdie cléture végétale procure

de l'ombre et de la fraicheur en été. L'arbreefila lumiére trop violente par son
feuillage, et ne s'oppose pas a Ilensoleillement lde facade en hivers.
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Donc il joue un réle climatique. Les oiseaux y wrent le plus souvent un lieu d'accueil,
ce qui n'est pas sans procurer de l'agrément psurabitants.

Les fleurs et les couleurs sont autant d'élémemtsitifs pour ['habitant.
L’exploitation de certains espaces en jardin patagec arbres fruitiers nous renseigne

sur l'origine rurale de ses habitants qui ont feex® de joindre I'utile a I'agréable.
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Figure 148 : Un écran végétal a la fois protecetuagréable et qui procure le sentiment d'un jardin
urbain.
Source : photo prise par l'auteur en octobre 2005.
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Chapitre 7

Contribution a la conception de I'habitat urbain.

7.1. Introduction

Pour une meilleure corrélation entre le logemeritagi I'espace intime, et les
espaces extérieurs de proximités. L'une des tagbgsanification de I'habitat consiste
dans la conception et la création d’une ambianagnetlimat qui rendent possible et
favorise le développement d’une vie collective @blmue. Il N’y a pas de recette pour
une bonne conception des espaces extérieurs thastdit urbain.

7.2. La hiérarchie spatiabfui consiste a éviter le passage abrupt de I'inéirdu

logement dans la bousculade de la rue, et assesergpaces de transition tel que :

* Les espaces semi privée la terrasse, la loggia, la cour ou du jardin qui

servent comme extension du domaine privé intérieur.

 Les espaces semi-publicke la zone d'acces, de la cour ou de lI'entrée de

I'immeuble c'est-a-dire les lieux de contacts etcdenmunications informels entre

voisins, les endroits de jeux d’enfants, etc.

Figure 149 : I'utilisation d’espaces de pré-hamtaidevant le batiment.
Source : Recommandations architecturales Ministeréhdbitat.
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7.3. Les espaces communautaimnt accessibles a un groupe restreint de

personnes ou voisins seulement (la cage d’escdisrterrains de jeux, etc.) desquels
les étrangers sont tenus a distance, au moinsgegandyens symboliques.

7.4. La voirie qui a évolué avec l'augmentation rapide de la nigdation
individuelle doit étre congue et réalisée dans wucs permanent d’économie
d’efficacité, de sécurité et de qualité.

Elle concourt a l'identification du quartier qu'elltraverse et sert de point de
repere et facilite la reconnaissance du site. ptug de lisibilité et de cohérence, il est
indispensable de formuler un principe de hiéraatlos d’aménagement et de
traitement qui contribue a modeler I'espace urledia assurer la sécurité.

7.4.1. La rue, voie de distributioma pas uniquement un réle de circulation

meécanique, mais elle participe de facon importanie perception de I'espace, son
aménagement doit prendre en considération le paysagain. Le concepteur doit
maitriser I'image finale donnée par la rue, en meénaompte des usages des
comportements spécifiques. Il peut révéler une paenettre la découverte progressive
des différents espaces en réutilisant les compesssis du paysage.

La rue droite met en évidence un fond de perspeetipeut étre enrichie par une
composition grace a des plantations, cléture, leictue courbe induit une perspective

privilégiée de la rive extérieure.

Figure 150 : Font de perspective.
Source : Recommandations architecturales Ministeréhdbitat.

La monotonie que peut créer ce type de tracé peeatrémpue, grace a des
décrochements, au recul des constructions et aat@ton dans leur orientation.

Les profiles systématiques sont a éviter (chausséeux trottoirs), mais il doit offrir
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aux usagers la possibilité de se déplacer dansadre agréable et varié, selon les
différents usages qu’on peut y pratiquer, promengele, circulation, desserte etc.
Le profile en long est important lors du choix gestes pour le paysage urbain.

7.4.2. La ruelle : voie de dessedst un espace collectif ouvert a proximité des

logements, a pour rbdle essentiel de permettre édmc aux habitations.
C’est un lieu privilégié de rencontre et de jeBan aménagement doit rendre possible

son utilisation comme espace social de proximitdoit donc étre a la fois polyvalent

et attractif. Une image accueillante, doit étre rd aux espaces de desserte, avec un

traitement différent de celui de la voie de disttibn : plantation d’arbres, bac a fleurs,

mobilier urbain, possibilité de stationnement.

Le stationnement est nécessaire pour une bonneisatjan de la circulation.
Son aménagement doit permettre la transition diggspace public et I'espace prive.
La localisation des aires de stationnement doie &goureusement bien choisi,
car méme si les riverains possédent des garagesitdess, celui-ci est nécessaire pour
les visiteurs, les véhicules de services etc. Letitgs unités de 4 a 8 places sont
préférées aux grands parkings et faire de tellee spraucune possibilité de stationner
ne soit offerte aux usagers en dehors des airesvéess. Les aires de stationnements
peuvent étre réalisées sous forme d’élargissenmamatiisé dans la chaussée ou de
petites aires en alvéole donnant sur la voie eayass de matérialiser les interdictions

grace a des buttes de terres, des plantationssépalsornes etc.

7 W=
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Figure 151 : pour le paysage et son harmonierdlisetéressant de « camoufler » la tblerie des
véhicules.
Source : Recommandations architecturales Ministeighdbitat.
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7.5. Les services urbains : collecte des orduresaneres.

Les ordures ménageres constituent la source destdes nuisances dans nos
cités d’habitations, de part leur mauvais emplacgnsuvent dispersé et mal congu et
I'indiscipline des usagers. Ces imperfections patiétre corrigées par une bonne
conception des voies utilisées par les serviceggiBime pour leur permettre un acces
facile des points de ramassages avec des chaussdgisamment large, un

regroupement des ordures ménageres et 'autodiseiges habitants.

7.5.1. L'espace collectif : jeux, sport...

L’espace collectif qui a été appréhendé jusqu’anieaiant qu’'a travers l'aspect
fonctionnel doit prendre en charge dautres adésiitde la vie sociale.
Les activités correspondantes aux besoins destsrgaaxercent a la maison, a I'école
mais aussi dans une large mesure dans I'environmemeneédiat de I'habitation,
c'est-a-dire I'espace extérieur libre situé a proté. La localisation de ces espaces se
fait par 'aménagement d’aire de jeux fermées eteilliées afin d’assurer une sécurité
des enfants en bas age, sous la surveillance de patents ou d’éducateurs.
Ces espaces collectifs qui doivent étre localdés le début de la conception ne
doivent pas étre situés dans les espaces résuudds délaissés de terrains ou encore
les bouts de terrains inaccessibles. L’'aménagedemnaires de jeux d’enfants, doit étre
riche et multiple et favorisant ainsi diverses dtds qui deviennent source de

stimulation pour les enfants.

7.6. Les réseaux divers (autre que la voirie).

Une bonne conception des VRD (réseaux divers) elrigemoins d’entretien et
une gestion pratique de ses réseaux ; donc maimgedtissement et moins de charges
d’entretien au bénéfice d’autres activités. Legaeg concernés sont l'assainissement
I'alimentation en eau potable, la distribution tdctricité et I'éclairage public ainsi
qgue les réseaux téléphoniques et l'alimentationgan. Il est donc souhaitable de
réaliser des réseaux divers plus économique eteghigtique.

L’assainissementle choix du systeme séparatif d’évacuation des esmdes et

des eaux pluviales permet de récupérer ces depoersi’arrosage des espaces verts et
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le nettoyage a grande eau des trottoirs, des obesissu I'entrée des immeubles.

Le réseau des eaux usées peut étre ensuite raécorgestation de traitement.

7.6.1. L'Eau potable, I'électricité, le gaz etéddiphone.

hY

Ces réseaux participent a la qualité du paysagequdls sont discrets.
Il faut s’attacher a réduire les nuisances visgetles réseaux aériens. Pour cela les
solutions de tranchées communes ou des borduree Gaiilitent I'entretien ultérieur
sans creusement des chaussées ou des trottoirscoffests de branchement sont
nécessaires d’'étre plus prés des voies pour damgde sécurité, mais leur conception

doit étre en harmonie avec les facades.

7.6.2. L'éclairage public.

L’éclairage extérieur est souvent pensé et réalm@me une simple réponse
fonctionnelle pour la circulation automobile et learkings. Or il doit assurer entre
autres fonctions Il'agrément, la signalisation eéclairage d’activité nocturne.
On sait bien que dans la nuit les paysages sdéretits puisque I'éclairage recrée une
architecture d’ensemble en fonction des élémentd dait souligner ou marquer.
Le concepteur doit définir I'installation de I'édlage extérieur en tenant compte des
lieux et des points particuliers a éclairer et dj@gciser le but de cet éclairage et
I'emplacement des sources en plan et en hauteuapport aux espaces libres et batis.
Il faut éviter de géner les riverains par des éatps trop intenses ou mal implantés.
Eviter la prolifération sur I'espace public de sagp qui peuvent constituer des
obstacles pour les piétons. Le concepteur peusertiles enduits ou des matériaux de
revétements clairs favorisant la réverbération afan diminuer la puissance des
installations et des points lumineux. L’éclairages dvoies de desserte demande un
niveau d’éclairement moyen et il faut souvent recher une atmosphere agréable et
intime de ces espaces. Sans oublier I'éclairagecdemiins piétons, des escaliers, les

acces et les éléments végétaux particulieremedreisgant tels les massifs de fleurs, etc.
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Figure 152 : Type d’éclairage d'espace collectif.
Source : Documentation personnelle de I'auteur

7.7. Les matériaux de revétement des sols :

Une attention particuliére doit étre portée aukdraents du sol, a la nature et aux
couleurs des matériaux, et ce, pour une meillearegption de la qualité de I'espace.
La combinaison des matériaux est a recommandergitéinuer une forme ou accentuer
I'aspect linéaire de certains espaces.

Les dalles et pavés dans les ruelles et les ptacdés chemins piétons, trottoirs,
entourages d'arbre, bordures et bandes d’accotememit I'avantage d'étre des
matériaux de longue durée, procurent un agrémenteli lls permettent aussi des
dessins au sol, des couleurs et des combinaiseesdautres matériaux.

Figure 153 : Exemple de diversification dans leafies de revétement de sol.
Source : Planification habitat information, S.M.U1976.
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7.8. La végétation : élément trés important damalgaqge urbain.

Aujourd’hui on peut se réjouir, si on assiste a poktique de promotion d’espace
vert au niveau de lI'ensemble de la ville et leg<id’habitations en particulier.
Cela est d0 sans aucun doute a la sensibilisativavars les média et journaux au
phénomeéne de I'environnement et le développemenabtki Le décret d’application de
la nouvelle loi algérienne relative a la gestianplotection et au développement des
espaces verts, devra jouer un grand r6le dansliigpe d’amélioration urbaine, et la
protection du patrimoine végétale.

La végétation dans les cités d’habitation est wmaposante importante dans le
paysage au méme titre que le bati avec lequel éllablit des rapports
d’interdépendance. Dans les nouvelles opératibmayt tenter de limiter les dégats en
tirant partie de I'environnement existant. Car Hiengr d’'une végétation existante
adulte lors d'une réalisation est un atout inesp@mur les nouvelles cités.

Il s’agit de conserver les arbres en groupe etosalider la végétation par des apports

de plantations nouvelles et par un entretien da®aexistants.

Figure 154 : La composante végétale peut appoe@udoup pour l'identité des cités
d’habitations.
Source : Recommandations architecturales Ministeréhdbitat.

7.9. Les mobiliers urbainscomposants de I'espace public, ce terme quigdési

tous les objets utilisés dans I'espace collectifstitue les éléments fixes ou amovibles
disposés pour servir les usagers. On peut citéipasrmobiliers qu’on peut trouver, les
corbeilles qui servent a la propreté du quarties, $ieéges pour se reposer, et des
panneaux de signalisation pour les impératifs de séurité et ['orientation.
On peut ajouter entre autres, les kiosques, les &los, les lampadaires, horloges,
fontaines fraiches, tableaux, fresques, etc. damplantation des mobiliers urbains
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'aménageur doit étre tres attentif a coordonner ddférents éléments pour ce qui
concerne leur emplacement, leur forme, I'échetig, e
La pose des bancs par exemple doit rechercher teads arbres, ne pas entraver

la circulation piétonniere et favoriser le repasténcontre entre les habitants.

Figure 155 : Aménager les espaces de communigationfavoriser les contacts sans les rendre
obligatoires.
Source : Recommandations architecturales Ministérdthdbitat.
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CHAPITRE 8

CONCLUSION RECOMMENDATIONS

Nos cités d’habitations (zones étendues) sont désisra des unités d’habitations
et peuvent constituer des quartiers de la villendDees derniers, I'espace extérieur qui
constitue le support de la vie collective, sa cptioa et son traitement demeurent
déterminants pour la qualité du cadre bati.

De notre analyse et I'enquéte que nous avons m&méke terrain, nous avons
relevé une grande anarchie dans la gestion etaliqgpe des espaces extérieurs non
batis. Notre interprétation du phénomene, la cohgméion et la connaissance de la
source du conflit, nous oriente évidemment a adreess recommandations et nos
suggestions a tous les acteurs urbains et les ngspger une requalification et une
réhabilitation de nos cités d’habitations d'abord ume révision des approches

conceptuelles pour les futures opérations.

8.1. Recommandations d'aspect conceptuel.

8.1.1 Typologie des espaces extérieurs.

Notre recherche a fait ressortir que l'urbanismasdia ville de Médéa est
confronté a une contrainte majeure qui est celleetief, et que la majorité des terrains
est accidentée, constitue un obstacle a la rdalisale grand projet d'habitat.
La programmation de petites opérations, (habitati-sellectif, dense, etc.) facilite la
création de petits espaces privatifs, de courettele placettes qui sont beaucoup plus
controlable et leur entretien est moins colteuxr pes habitants. Les acteurs urbains,
ou les concepteurs de projet doivent faciliter diapriation de ces espaces par les
habitants, par I'établissement de relation foncisde avec le logement.
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8.1.2 L’'habitat horizontal a forte densité.

La maison a cour est le type d’habitation urbairierte densité le plus ancien, et
le plus répandu dans le monde. Tel que la maiscoua de MOHENJO-DARO (aux
indes 2000 ans av. J.-C.) ou la maison a cour @asdah d’Alger. |l se caractérise par
la structure introvertie ; ou la cour forme le cende la maison et constitue un espace
ouvert privé autour duquel se regroupent les pidaesour protege contre la chaleur, le
bruit et la poussiere.

Ce type d’habitat a I'avantage d’'une consommatiés téduite de terrain, et la
possibilité de batir sur toute la surface de lacelle, aussi que de pouvoir s’adosser
directement a d'autres constructions dans les tromés de la maison.

La densité peut étre tres élevée de 350 a 400&ab/h

8.1.3. La typologie a gradin ou I'habitat individideterrasse.

Les maisons en terrasse offrent la possibilité e’dansité encore plus élevée en
retenant en méme temps beaucoup de qualité de Isomandividuelle, accés
individuel, pratiguement comme au niveau du sobpoat avec l'espace extérieur,
terrasse remplacant la cour ou le jardin.

Les principes structurels des maisons a terragsgstent d’'un coté a la toiture de
I'habitation inférieure qui sert comme terrassehabitation supérieure, et de l'autre
coté, l'accés des maisons est possible a piedsrsent, la circulation automobile reste
a I'extérieur, éventuellement a un autre niveau.

On peut difféerencier I'habitat en terrasse en dgypes principaux qui sont ; les
maisons en terrasse naturelles et les maisongrasde libres. Les maisons en terrasse
naturelles s’'appuient sur une pente réellementtaxis, qu’elle soit naturelle ou
artificiellement créée, d’au moins 30 degrés dimaikon. On peut dire a ce moment-la
que I'architecture est en harmonie avec la nature.

Les maisons en terrasses libres, ou maisons aneolionstituent des formes
architecturales pyramidales indépendantes de lagtaphie avec des habitations
orientées vers un, deux ou plusieurs cotés. Lad@supseurs sont les pyramides et les

« pueblos ».
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Les avantages de cette typologie en terrasse delsahsposition d’'un espace
extérieur attrayant pour chaque habitation et Issinilité d’'une densité tres élevée
jusqu'a 600 a 700 hab /ha.

8.2URBAN DESIGN ou la composition urbaine.

La composition urbaine fait de la mise en formd’elgpace public un composant
fondamental de la ville. Les places et les rues des lieux ou s’expose l'architecture.
Dans l'urbanisme moderne, l'espace public est upa@s résiduel, résultant de
'implantation de batiments isolés et sans relas@nifiante. La composition urbaine
plaide pour une ville qui se fait de I'extérieutarthitecte urbaniste « ordonne »
les grands espaces publics (places, rues, axeumembtaux) dans lesquels les
architectures viendront s’insérer en conformité cades régles morphologiques
clairement établis.

La diversification des logements dans I'habitatlemif contribue a créer une
harmonie et une variété sociales. De sorte queoiebre de pieces des logements
augmente en se rapprochant du sol. Le logemenezhda-chaussée peut méme étre
traité differemment avec entrée particuliere etijar ce qui fera le bonheur des
personnes ageées et retraités dont la mobilitéedsiite, et que les escaliers sont autant

d’obstacles a leurs déplacements.

8.3 Requalification des espaces extérieurs darenkssmbles existants.

a- De nos observations sur les terrains d’engli@ssort, que les opérations d’habitat
réalisées sur les terrains accidentés ou en ploefuisent des espaces dits indifférents
et qui sont versés dans le lot «espaces vertsr» fase de qualification.
L’aménagement et le morcellement de ces espacggradins potagersie seront que

bénéfiques pour occuper les personnes agéesretiaisés dans la production de fruits
et légumes.

Pour les familles modestes, I'autoproduction perdectaire des économies sur les
achats alimentaires. L'expérience dans d’autredrées a permis de créer des liens
sociaux positifs pour les individus et la colledy car cela participe a produire de
I'intérét collectif a sortir de I'individualisme, #avoriser les échanges interculturels,

intergénérationnels.
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Ces jardins, qui sont des espaces de nature daille lparticipent a la biodiversité
et constituent un enjeu environnemental. Pourdéedativités, cette démarche constitue
un mode de gestion moins chere que lorsque I'espsicdirectement entretenu par les

services des espaces verts.

b- Installer de facon adéquate le long des mursélgétationpeut améliorer
I'efficacité énergétique des batiments (protectiontre le vent en hivers, fraicheur en
éte). Elle contribue a la transformation du paysadmin avec un habillage vert des
facades et des plans inclinés. Cette végétationpgqut étre considérée comme une
peinture qui grimpe toute seule aux murs et qunghade couleur avec les saisons et

qui n’est pas chére.

c- Les toitures-terrasseans les immeubles collectifs peuvent étre amérsaga

terrasses accessibles et constituent un espace wtantaire a usage collectif comme
I'étendage du linge, le lavage des tapis, le sézldg couscous et le sacrifice du

mouton de l'aid.

d- Espace de transitionEntre les voiries et les abords des logementspeurt

distinguer une succession de lieux, de l'espacelipud I'espace privé, dont
I'identification et le traitement en fonction deusage doivent assurer la transition.
Ces espaces de transition sont le lieu des pestigociales et leur prise en compte est a
la base du travail de requalification.

Dans la ville traditionnelle, cette transition assurée par I'entrée de 'immeubile,
le jardinet au pied de 'immeuble ou d’autres dspfs qui isolent du bruit et ménagent
une distance entre la rue et I'’habitation. Baneid'urbanisme moderne ces espaces de

transition sont a reconstitués.

e- Enfin, les eaux pluviales peuvent étre récupéags fins d’arroser les espaces
verts, au lieu de les envoyer dans les canalisatioa sol des plantations constitue le
meilleur filtre de ces eaux qui les récupere pearttansformer en vapeur d’eau. Ce qui

augmente I'’hygrométrie de I'atmosphére et contrid@enéliorer de I'air respiré.
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8.4. Recommandation d’aspect gestionnaire.

8.4.1. Création de comité de quartiee. but d’'un comité de quartier est d’assurer

la participation des citoyens au maintien de lditudes espaces verts et dans certains
cas a la gestion. En effet, ce partenariat peraietion seulement de répondre a une
revendication de nombreux habitants a leurs ddetsegard sur le visage vert de leur
cité, mais aussi de les responsabiliser et de fairesorte qu’ils s’approprient cette
portion de leur environnement, se portent garamagtie de sa protection.

8.4. 2. L'accent sur I'éducation et l'informatioRour que cette démarche porte

ses fruits des outils d’information et de sensshiiion des habitants actuels et futurs
seront mis en places. Un journal peut étre édidisttibué par les bénévoles dans les
boites aux lettres.

Disons que la responsabilité directe des habitants effet d’autodiscipline, qui
contribue a développer le sens de responsabiliti@ittuelle et collective et le respect
des espaces collectifs. Elle aide & combattre helalesme et peut offrir & des chémeurs
des activités utiles (gardiennage de parking, des de jeux, de terrains de sport, etc.)

[l faut mettre I'accent surtout sur I'éducationl’@iformation des fonctionnaires,
architectes, urbanistes et de tous ceux dont leisidas affectent la qualité du milieu
urbain au sens des espaces libres. L'éducatiomgiérience pratiqgue, soutenues par
les autorités locales et autres organes conneresgpt contribuer a attirer I'attention

sur le tort visuel que les détritus apportent aapaees urbains.

8.4.3. La logique voudrait que les espaces extérispient gérés par leurs

propriétaires.

Sur la base d'un projet qui définit I'affectatior d¢haque espace, le nouveau
parcellaire en détermine le statut en fonction’dgalye, attribue la propriété et clarifie
les conditions de la gestion.

Favoriser I'appropriation, au sens propre d’'undierret donc ses chances d’étre

entretenu, devrait logiquement conduire a en aitrida propriété a celui qui en a

- 137 -



'usage. Cette cession peut étre a titre privé cenumlle qui concerne les espaces
contigus aux logements ou au comité de quartieceegui concerne les jardins, les
parkings, les aires de jeux, etc. Le prix de ceasioas (vente ou location) peut étre un

apport non négligeable pour les collectivités.

8.4.4. Pour les futures opérations : investir plass les espaces extérieurs.

Les espaces extérieurs dans nos habitations, dané&coles et nos lieux de travail
semblent étre le parent pauvre de tout projetertitde avoir été considérés comme le
résidus de toutes les autres mesures d’aménagenaygment, équipement.
On a investi peu de compétence et peu d’argent lgansspaces libres auxquels sont
affectés les crédits restant lorsque le nécessaét® fait en matiere de logement, de
voirie, de circulation, de parking...

Pourtant, ces espaces s'’ils sont bien congus &aeni I'image principale d’'une
cité. Cette inattention ou cette conception inadésest particulierement regrettable,

car les espaces libres sont un élément fondameguntallieu urbain.

8.4.5. Les espaces libres identifient I'image deit@ d’habitation.

Dans les cités d’habitation, les espaces libreg soe partie fondamentale du
patrimoine urbain. Il concourt pour beaucoup apéxt architectural et esthétique et
sont essentiel aux relations sociales. Il est éistele prendre des mesures pour faire en
sorte que la création et 'aménagement d’espadmsslisoient partie intégrante de
I'urbanisme et notamment de veiller a ce gu’ilsesbidiment crées et protégés et qu’ils
correspondent aux besoins réels des habitantseatesp le caractere de la texture
urbaine existante tirent partie de toutes les tesss disponibles, favorisent la cohésion
sociale et résultent d’'un dialogue et d'une coatiom appropriée entre tous les

professionnels et toutes les institutions compétent
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REPERAGE ET ILLUSTRATION DES ESPACES APPROPRIES RAVERS
LES TROIS ZONES

Note : C’est par souci d’allégement et de facllg&ploitation du mémoire que
sont représentés ci-dessous que quelques illustsaiés plus significatifs et
représentatifs relevés sur sites.

Des tableaux représentant d’'une maniére exhausiivées cas d’appropriation
classés selon le type et par zone se trouventrtigans le C.D. rom.

Annexe 01
ZONE 01.
Repérage des espaces a usage de garage.

ECHELLE :

Figure 1.57 : plan de repérage des espaces a dsaggage.
Source : Plan cadastrale complété et actualiskapdeur avec AUTO CAD 2006



I

. garage dans la partie
étendue

12 : garage ouvert

G 15 : garage dans Ie"corp
de l'extension

G

'E.-_"i_-_ﬁ_. oy

i
e T

16 : garage dans une cour. G 17 : garage avec entrée.

G 18 : garage ouvert

Tableau 1: image des garages a usage de garage.
Source : Photos pris par l'auteur, 2005 et 2006.



Annexe 02

ZONE 01.

Repérage des espaces a usage de jardin, écraalyéljdtire de sécurité, espace
tampon etc.

.

o
.

3 %;7
{
ﬂ!ﬁ

(/

ﬁ%//

\\\\i |\§\§§\E\\§\i\§\ oLk
\

\ ‘8

ﬂ\b\ﬁ\ \ @ \\\\\\H § /

\&%\}\& . l\\\; u\E §\§

~ — i e LS 7

\\\Q\T
@)

0 m an -
ECHELLE — ——

Figurel.58 : plan de repérage des espaces a usgalith, écran végétal, clbéture
de sécurité, espace tampon etc.

Source : Plan cadastrale complété et actualiskapéeur avec Auto-cad 2006



EO4 : espace vert avec cloture
Iégére

— =k
EQ7 : espace vert dans une colfr.

.

E12: éspace vert non cléture

E13 : espace vert cl6turé

E14: espace vert non cloturé

E15: espacevert cléturé

Tableau 2: image des espaces vert appropriés
Source : Photos pris par l'auteur, 2005 et 2006.



Annexe 03
ZONE 02.
Repérage des espaces a usage de garage et de cemmer

ESPACE BATI A USAGE COMMERCIAL =1554.45 m?
ESPACE BATI EN GARAGE =875.18 m?

ECHELLE
== —— |

CITE DES 72 LOGEMENTS
PLAN DES DIFFENTS ESPACES

Figure 1.59 : Plan de repérage des espaces adsageage de voiture et de
locaux de commerce.
Source : Plan cadastrale complété et actualiskapéeur avec Auto-cad 2006



N° G 04 : un garage de voiture dans I'espace
proximité.

N° G 03 une extension en garage

e

de commel

N° G 07 : Garage aménagé dans un espac
extérieur.

N° G 08 : Garage dans un espace exteriey

I

Tableau 3: image des espaces garages et commerces.
Source : Photo pris par l'auteur, 2005 et 2006.



Annexe 04
ZONE 02.
Plan de repérage des espaces appropriés a usggdineespace vert.

@z

ECHELLE
e e —

Figure 1.60 : Plan de repérage des espaces adsagedure. Zone 02.
Source : Plan cadastrale complété et actualiséapéeur avec Auto-cad 2006



N° J 02 : espace bien entretenu avec pergola et
vigne grimpante.

" N°J bres fruitier N°J 06 : espace amenagé avec jardin

Tableau 4: image des espaces garages et commerces.
Source : Photos pris par I'auteur, 2005 et 2006.



Annexe 05
ZONE 03.
Repérage des espaces a usage de garage.
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Figure 1.61 : plan de repérage des espaces a dsageage
Source : Plan cadastrale complété et actualiskapéeur avec Auto-cad 2006




N° G04 : un garage couvert avec portail

N° G03 : espace abri pour voiture

Tableau 5: image des espaces garage
Source : Photo pris par l'auteur, 2005 et 2006.




Annexe 06

ZONE 03.

Repérage des espaces a usage de jardin, écrdalyvél@éure de sécurité, espace
tampon etc.

ECHELLE BRI SR

Figure 1.62 : plan de repérage des espaces a dsagelin, écran végétal, cléture
de sécurité, espace tampon etc.
Source : Plan cadastrale complété et actualiskapéeur avec Auto-cad 2006



N°JO01:un 'petit'
accessible de I'extérieur

dur

w8
: espace vert et écralf
végétal

°J 04 espace a usage
domestique

N°J 05 : une cléture d_'eépace
vert et de sécurité.

r Tl TR
N°J 06 écrans de verdure poy
protéger le logement du RDC

I

N°J 07 : écran végétél
protégeante logement du RDGC

ec végétati
D

N°J 08 : cl6ture
protégeant le logement du R

==

N°J 11 : espace vert a usageg

N°J 12 : U'r-l ja'rdin potager
cléturé

N°J 13 espace vert avec arbre
fruitiers

dépdbt de rebu et menu objet.

N°J 14 : espace cléturé en du

N°J 15 espace domest|que

Tableau 6: image des espaces vert appropriés
Source : Photo pris par l'auteur, 2005 et 2006.



Annexe 07 :

“4 ~ JOURNAL OFFICIEL DE

Décret législatif n° 94-07 du 7 Dhou EI
Hidja 1414 correspondant au 18 mai

1994 relatif aux conditions de la

production architecturale et a l'exercice de
la profession d'architecte.

Le Président de I'Etat,
Vu la Constitution, notamment son article 115;

Vu la plate-forme portant consensus national sur la
période transitoire, notamment ses articles 5 et 42;

Vu l'ordonnance n° 66-22 du 13 janvier 1966, relative a
la profession d'architecte;

Vu l'ordonnance n° 66-154 du 8 juin 1966, modifiée et
complétée, portant code de procédure civile;

Vu l'ordonnance n°® 66-155 du 8 juin 1966, modifiée et
complétée, portant code de procédure pénale;

Vu l'ordonnance n° 67-281 du 20 décembre 1967,
relative aux fouilles et a la protection des sites et
monuments historiques et naturels;

~Vu l'ordonnance n°® 75-38 du 26 septembre 1975,
modifiée et complétée, portant code civil;

Vu la loi n® 83-03 du 5 février 1983, relative a la
protection de I'environnement;

Vu la loi n® 87-03 du 27 janvier 1987, relative a
I'aménagement du territoire;

Vu la loi n°® 88-01 du 12 janvier 1988, portant loi
d'orientation sur les entreprises publiques économiques;

Vu la loi n° 90-08 du 7 avril 1990, relative a la
commune;

Vu la loi n® 90-09 du 7 avril 1990, relative 2 la wilaya;

au registre du commerce;

Vi fa loi n“ 90-29 du ler décembre 1990, reiative a
I'aménagement et l'urbanisme; .

Vu le décret 1égislatif n® 93-03 du ler mars 1993 relatif
a l'activité immobiliére.

IQUE ALGERIENNE N° 32

14 Dhou. El Hidja 1414
25 mai 1994

Vu la loi n° 90-22 du 18 aodit 1990 complétée, relative

Décrete

TITREI
DE L'ARCHITECTURE

Section |

Principes généraux

Article ler. — Le présent décret 1égislatif a pour objet de
fixer le cadre de la production architecturale et d'édicter les
régles d'organisation et d'exercice de la profession
d'architecte. Il vise en outre la promotion architecturale
ainsi que la protection et la préservation du patrimoine
urbain et de I'environnement bati.

.

Art. 2. — L'architecture est I'expression d'un ensembie
de connaissances et un savoir-faire réunis dans l'art de
batir. Elle est I'émanation et la traduction d'une culture.

La qualité des constructions et leur insertion dans le
milieu environnant, le respect des paysages naturels et
urbains, la préservation du patrimoine et de

I'environnement béti sont d'intérét public.

Art. 3. — La féalisatio,n d'ceuvres architecturales doit
préserver ou améliorer I'environnement. Les autorités
habilitées a délivrer les permis de construire et les permis
de lotir sont tenues de ‘s'assurer du respect de cet intérét a
travers les régles d'architecture et d'urbanisme.

Art. 4. — Toute personne physique ou morale qui désire
entreprendre une construction soumise au visa de
I'architecte doit faire appel & un architecte agréé pour
I'établissement du projet au sens de l'article 55 de la loi
n® 90-29 du ler décembre 1990 relative i I'aménagement
et & l'urbanisme.

Pour la construction des ouvrages d'art, les maitres
d'ouvrages sont tenus de faire participer les architectes pour
l'insertion de I'ouvrage dans le milieu environnant.

Art. 5. — Les collectivités locales dont les territoires
renferment des particularités architecturales sont tenues
d'établir des cahiers de prescriptions particulieres.

Ari. 6. — Fes coliectivites focaios o1 ies adminisiraiions
chargées de I'urbanisme sont tenues de promouvoir par
tout moyen approprié¢ une production architecturale
conforme aux lois et réglements édictés en la matiére et
aux caractéristiques régionales et locales.




REPUBLIQUE ALGERIENNE DEMOCRATIQUE ET POPULAIRE

MINISTERE DE L'HABITAT
pD.U. - D.U.C
WILAYA DE ..ovooooooeeeeo,

DAIRA DE

, PROCES-VERBAL
DE CONSTAT D'INFRACTION A LA LEGISLATION
ET A LA REGLEMENTATION EN MATIERE D'URBANISME
ET D'ARCHITECTURE ET DE SANCTION PECUNIAIRE

(Article 50 du décret législatif n° 94.07 du 18 mai 1994)

Lan ....occveveeennnll et le oo, du mois de ................. A e heures, nous (nom et
prénom.............. ) inspecteur d'urbanisme, d@iment assermenté et commissionné par décision ministérielle n° ........ et
agissant en vertu de 'article 51 du décret législatif n° 94-07 du 7 Dhou El Hidja 1414 correspondant au 18 mai 1994 avons
constaté I'infraction ci-aprés commise par M. Mme ......................... I R commune de.....................

‘ D Edification de construction sans permis de construire sur terrain relevant du domaine public, privé, natinnal;
Edification de construction sur terrain appartenant a tiers.

Edification de construction sans permis de construire sur terrain avec titre de propriété.

Dépassement du coefficient d'occupation des sols de ................. % par rapport aux taux prévus.
Dépassement du coefficient d'emprise au sol de ................. % par rapport aux taux prévus.

Non respect de la hauteur autorisée.

Empietement sur propriété d'autrui.

Modification de fagade.

Réalisation d'ouvertures nén prévues ou non réglementaires.

Défaut d'opposition du panneau indiquant les références du permis de construire.

Défaut de déclaration d'ouverture de chantier.

ODOo0oOoOooOooOoo o

Défaut de déclaration d'achévement de travaux.

En conséquence M. Mme .........cccccoo...... est condamné (e) a une amende de ... DA qui doit étre versée
au Trésor de la wilaya dans un délai n'excédant pas trente (30) jours 2 compter de la date de notification du présent
proces-verbal, faute de quoi il (elle) fera l'objet de poursuites judiciaires.

Copie du présent procés-verbal est adressée  :

— M. le wali, )
— M. Le président de la commune, )
— M. Le directeur de I'urbanisme de la wilaya.

Fait & .oooveennnn. le .. 199.
Visa et signature
(Barrer la mention inutile)

(Cocher d'une croix la case correspondante)




E LA REPUBLIQUE ALGERIENNE N° 61 11

e
REPUBLIQUE ALGERIENNE DEMOCRATIQUE ET POPULAIRE
MINISTERE DE L'HABITAT
D.U. - D.U.C
WILAYA DE ...,
DAIRA DE.........
COMMUNE DE........c.covvurrenn.
CERTIFICAT D'ACQUITEMENT
ET DE MISE EN CONFORMITE
LN oo ee et et 1 cooviiririeriie du mois de .....ooooooiiiiiiieeeneeee, , Je
soussigné (Nom et Prénom) .................. , inspecteur d'urbanisme, diiment assermenté et commissionné par décision
ministérielle n° ....... agissant en vertu de l'article 51 du décret 1égislatif n° 94-07 du 7 Dhou El Hidja 1414 correspondant au
18 mai 1994, certifie, que M., Mme .........cccoieen demeurant a.................... commune de.......coooviiieiiiiiiiiiiiieeeees
1. S'est acquitté de la peine pécuniaire qui lui a été infligée suivant le procés-verbal n° ............. en date du
.......................... en versant au Trésor de la wilaya, la somme de .............................. DA en date
Cdu suivant quittance n°............ene
2.. A remis les lieux 2 leur état initial suivant le procgs-verbal de constat n® .......cccomverveennnn.
en date du ...
/
3. La construction objet de la sanction est conforme aux termes du permis de construire délivré par la
commune,wilaya, ministére suivant le procés-verbal n® ................... en date du........coooeeeeiiinninnene
En suite de quoi, les mesures prises contre M., Mme..........s n'ont plus d'effet et est autorisé (e) a

reprendre les travaux de construction conformément 2 la réglementation et aux plans approuvés par les services compétents.

Copie du présent procés-\;erbal est adressée 2 :
— M. Le wali, '
— Me le président de la commune,

— M. le directeur de l'urbanisme de la wilaya.

Visa et signature

(Barrer la mention inutile)
(Cocher d'une croix la case correspondahte)
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Introduction

I'Enquéte sociologique
Observation et investigation.
Echantillon.

Le questionnaire.

Questionnaire n° 1 : Observation et descriptiotiedpace approprié.

. Questionnaire n° 2 : enquéte sociologique surdpaees résiduels dans la ZHUN de

Theniet el Hadjar



INTRODUCTION.

Fondamentalement, le probléme de la connaissareifique se pose de la méme maniére

pour les phénomenes sociaux et les phénomeéneselsatuans ces cas des hypothéses

théoriques doivent étre confrontés a des donnéseteation ou d'expérimentation.

L'Enquéte sociologigue.

L'enquéte est le mode d'investigation sociologjgpsychologique, €conomique,
politicologique qui procéde par interrogation e \de la connaissance d'une population.
En général, on interroge des individus mais damntios cas, I'enquéte peut porter sur des
ménages, des entreprises, des communes, des ldgerten
On interroge alors une personne qui est supposgesir des informations nécessaires, ou on
consulte des documents.

Observation et investigation.

L'objectif est d'arriver a identifier les pratiqusociales de I'espace (espace "interstitiel"
entre les batiments) dans I'habitat collectif.
L'investigation de I'objet sera faite en fonctidmrdcertains nombres d'indicateurs :

1. l'organisation de l'espace.

. Son aménagement.
. Le type d'exploitation.
. Sa délimitation.
2. le timing :comment s'est ordonné dans le temps, I'occupaéidiespace.

Les référents mobilisés comment les occupants de l'espace justifieniells action.

(Horma, revendication d'un droit sur I'espace liogihe, les raisons de sécurité...)
4. Le rapport avec le voisinage, les autres ayantsiediles copropriétaires.
5. le rapport avec l'autorité publique et la régleragah qui gere les espaces publiques.
Dans ce travail sont combiné a la fois, I'enqué&tinrapologique basée sur l'observation
directe relative aux pratiques sociales de I'espacguoi s'ajoute I'enquéte sociologique
basée sur I'évaluation des comportement sociagorélation avec les variables : age, sexe
et catégorie socioprofessionnelle. Enquéte essetall'aide d'un questionnaire.
Les moyens et méthodes utilisé pour cette parbiet les supports graphiques , le plan de
masse de la cité de Theniet el Hadjar, les reldeésespaces appropriés et leur report afin
d'actualisé une situation non prévue dans la cdiceitiale, ainsi que les photos.
ECHANTILLON.

Pour ce travail de terrain nous avons opté poucolaverture de la totalité des

ménages qui se sont approprié un espace a l'exté@@leur logement et en réserve un

usage privatif.



LE QUESTIONNAIRE: en parallele a I'observation directe, une ereggéta menée,

et qui s'adresse uniguement aux ménages ayantpaigpoumn espace a extérieur de leur

logement.

Le questionnaire a pour fonction principale de dwrén enquéte une extension plus grande

et de vérifier a quel point son généralisablesnfsmations et les hypotheses posées.

Les variables a tester sont : l'age, le sexe, Ihetale la famille, la catégorie

socioprofessionnelle. Il est structuré en plusiexes qui comprennent :

a. ldentification des ménages. : taille, origine, gat®&e socioprofessionnelle, et le type de
logement habité.

b. Les modalités d'acquisitiortitre d'occupation du logement (location, progjétchange

etc....) ; l'organisme affectataire, ou vendeur (QPEPLF, société national, APC,
Administration ..)
c. Le processus d'aménagement et son évolution daesjes.
* Aménagement, plantation, cloture, acces
» La date du début des travaux des aménagementgaai@mn avec l'installation du
locataire.
d. Le rapport avec les autorités et les gestionndieda cité :
» S'agit-il d'un fait accompli urbanistique.
» S'agit aussi de I'absence d'un contrdle et d'un gui a permet cette transgression de

la loi et I'empiétement sur le domaine public.

e. Le rapport avec le voisinage et la gestion desggacommunes dans I'habitat collectif.

» Un espace collectif ou commun s'il n'est pas étipsut étre approprié et devient la
possession ou la propriété de celui qui I'entregéen prend sain.

* QOu alors s'agit-il d'une mentalité trés rependwaimus " du laisse moi tranquille et
je te laisse tranquille”(hanini ou nhanique).

f. En dernier il s'agit de faire ressorti les réfésenbbilisés.

» Tout les justificatifs et les arguments que l'usad@veloppe pour tranquilliser sa
conscience et rendre I'acte d'appropriation tdaitdegitime et de droit.

* La "horma", le besoin de sécurité, le besoin desgtérieur (en rappel d'une vie a
la campagne), le besoin de s'étendre et gagnéegfmte habitable (pour une famille
nombreuse, ou un logement exigu) sont autant delesolEhiculés, pour s'autoriser et
se déculpabiliser.



Questionnaire n° 1

Observation et descri

ption de |'espace approprié

(répondre avec un grand soin aux questions)

N° Questions Réponses
1 situation de I'espace aménagé dans le Bloc n° , Logement n° ,
plan de masse
Orientation O Est,J Ouest[INord, O Sud.
Accessibilité O de I'extérieur[d a partir du logement.
4 guel est le rapport visuel a travers |a [J écran total et aucune visibilité du logemeht,
cléture ? on peut voir le logement a travers la cl6ture
5 Quel est I'usage affecté a lI'espace ?| 0 un espace de verdure.

LI un jardin potager.

Ol de l'arboriculture.

[1 des jeux d'enfants.

Clune entrée secondaire au logement.
[ un patio ou une terrasse extérieur
[1 étendage de linge.

I simple écran végétal.

[J un garage pour la voiture.

L1 un espace de stockage de rebus.




Questionnaire n° 2 :

Enquéte sociologique sur les espaces résiduelda@itJN de Theneit el Hadjar MEDEA

Date de l'interview
Bloc n° Logement N°
N° Questions Réponses
Variable :Identification des ménages
1 | Etes-vous... 0 Un homme, [ Une femme
2 | Classe d'age 018 a24[125a 34135 a 49,150 a 64,1 65 +
3 | Quelle est votre situation [ Célibataire, O Marié, O Veuf,
matrimoniale ? I Divorcé (e), [0 Séparé
4 | Catégorie socioprofessionnellel] agriculteur,] commercant, artisan, chef d'entrepris
1 cadre. Prof.Intellectuelle] employéeld Ouvrier[]
chémeur[d Eléve, EtudianE] Inactif, O Autre.
5 | vous occupé un logement de | I 2 pieces[d 3 pieces[1 4 pieced] 5 pieced] plus
6 | Nombre de personne vivant qul2 a 4, O05a7,
foyer. 018alo, O plus
Variable :Origine géographique
7 | Quel est votre lieu de wilaya de : , Ville de , Daira de
naissance ? commune de :
8 | Votre lieu de résidence avant| (1 chez vos parent&] a la campagné.] bidonville
d'habiter cette cité ? rasé,[] autre (préciser).
Variable :Modalité d'acquisition.
9 | Vous occupé votre logement Al Locataire, O propriétaire,
quel titre ? [0 échangiste, L1 autre
10 | En cas d'affectation, quel est| 1 O.P.G.I., O AP.C., OE.P.L.F,,
l'organisme attributaire ? [] société nationale, [ autre.
11 | Quelle est la date d'occupatign
de votre logement ?
Variable :Processus d'aménagement.
12 | Lorsque vous avez eu votre | 1 aménagé et cloturé,
logement comment vous avez [J nu et non aménagé,
trouvez l'espace que vous
occupez ?
13 | Si c'est vous qui avez aménagé&l installé une cl6ture, [ planté I'espace,




cet espace par quoi vous avez [ construction du mur.

commencez ?

14

(D
2}

Quelle est I'année du début d

travaux d'aménagement ?

15

Vous avez décidé d'aménager oui,
I'espace extérieur par imitation [ non.

de vos voisins ?

Vari

able : Rapport avec les autorités.

16

En aménageant cet espace | [ oui tout a fait,

extérieur a votre logement, esti] ce n'est pas un droit mais c'est Iégitime.
ce -que vous avez l'impression
gue c'est votre droit et que c'est

[égitime ?

17

Est ce que avez demander uné&l oui mais on m'a refuser l'autorisation,
autorisation aux service 1 non, j'ai fait comme tout le monde,
concernés avant de procéder|a

son aménagement ?

18

Est-ce que vous avez recu unld oui mais j'ai passer outre,

rappel a I'ordre de la part des| [J non, il n'y eu aucune manifestation des autorités.

autorités ?

19

Si c'est oui quels sont vos [J vous approuveil] vous désapprouver,

sentiments ? O vous etes indifférent.

Variable : Rapport avec le voisinage et les copévaires.

20 | Avez-vous l'impression I oui,
d'empiéter sur un espace qui| [ non
appartient a tout le monde ?

21 | Avez-vous l'impression d'étre| L1 oui,

privilégié par rapport a vos 1 non,
voisins d'étage en étantau | [ je ne sais pas
RDC est avoir de I'espace

devant vous ?

Avez-vous parfois des O oui




22

discussions avec vos voisins

sujet de cet espace ?

alll non

23

Pensez-vous que l'entretient
d'un espace vert comme le
votre soit bénéfique pour tout
les copropriétaires ?

O oui certainement,

L1 non je ne pense pas

24

Si oui quel avantage peut en

tirer les copropriétaires ?

1 embellissement de la facade,
1 propreté des environs du batimddtun bien étre,
1 une vue agréable et reposante

Vari

able : Les référents mobilisés.

25

En ayant cet espace tempon
avec la route vous vous sentg

satisfait et en sécurité ?

O Trés insatisfait ; O Insatisfait ;

1 Assez satisfait ; [ Tres satisfait

26

Est-ce que cette espace vous
procure une certaine intimité

(horma) ?

I Sans Importancel;] Peu Important [ Important ;
O Tres ImportantC] Primordial ;

Vari

able : Usage et Profit.

27

Quel est le profit que vous tirg
de l'appropriation de cet
espace ?

(vous pouvez cochet plusieur

case)

221 mettre ma voiture en sécurité;

L] j'ai un espace vert et qui m'occupe;

1 j'y pratique du jardinage potager;

I c'est un passe temps agréable;

| [ c'est un contact avec la nature;

” [ une fagon étre dehotiSl une maniére de s'évader.

28

Avez-vous l'intention d'achetg
cet espace et d'en faire plein

propriété ?

(] avec une intention d'achat trés forte ;
CJAvec une intention d'achat moyenne ;
O Sans intention d'achat ;

29

Si on vous autorise d'aménag
cette espace est vous prét po
investir plus et avec des

matériaux plus chéres ?

drl Pas du tout ;

uI:I Plutét non ;
(1 Plutat oui X

O Tout a fait ;

30

Si on vous régularise la

propriété de cet espace quel ¢

votre projet d'aménagement 7

1 extension de mon logement;
% une terrasse jardin;

un espace verdoyant;
1 un garage pour ma voiture;

%4

C
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