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Qu'est ce gu'une ville?a ville est une entité dynamique, elle évoluestsecture et vit selon un
rythme qui lui est propre et qui lui permet de &tinlguer des autres. Elle est constituée d’ensembl
d'entités urbaines formés de plusieurs quartieés kntre eux avec de multiples fonctions
(résidentielle, commerciale, administration, ...... Il kune de ces entités concrétise le centre ou
s'exprime généralement l'identité et I'histoire cgdte ville. Elle est percue a travers ces diverses
composantes qui influencent puissamment son imiag@nepaysage urbain qui est souvent le résultat
des étapes d’évolution qu’a connu le payé et diésgues adoptées par I'Etat. " Les villes ne Juagt
nées par hasard, leur existence est liée aux plamessociaux et économiques, moteurs de l'histoire
humaine. C'est pourquoi I'étude d'une ville ou el'tggion fait nécessairement appel aux rapports de
différentes disciplines. Donc la ville est a lasfoun cadre fort de I'espace économique et un lieu

particulier et privilégié de relations sociales).R. Levy, 1986)

Et parce que les villes s’accroissent démographigume, elle doit répondre aux besoins de cette
croissance démographique par une autre croissgrat@le en changeant I'échelle et la forme. Ce
déploiement dans 'espace avec ces changementeltééet de forme s'accompagne par I'évolution
de la périphérie a travers I'apparition de nousetieuronnes marquées par I'émergence de nouveaux
logements, de nouveaux équipements de diverseenatquipements administratifs, équipements
commerciaux, équipements culturels et d'autresouggs ou bien éparpillés au niveau du tissu

urbain de la ville.

Cependant, I'absence d'une bonne planificationinebaduit un développement anarchique, ce
qui entraine des répercussions sur l'ensemble deilla (énorme consommation du foncier
urbanisable) et sur son centre en particulier. #nt de citer ces répercussions et définir

la problématique en question, il faut d'abord cangre la notion du centre.

Qu'est ce qu'un centre? "Lieu ou s'exprime la vibmine dans ses plus hautes manifestations,
le centre est le lieu de référence qui donne dlllasa puissance, son image et aussi son échelle d
rayonnement, c'est aussi le lieu du pouvoir palgicen participant a l'intégration sociale et en
représentant le modele au quel il appartiebé centre est basé non seulement sur ce qu'il wifis

sur ce qu'il représente” (M. F. Rouge, 1980).

Au niveau de ce dernier ces répercussions peuvesnde plusieurs configurations;
inadaptation avec les nouveaux besoins spatiauXomdtionnels, vieillissement, dégradation,

dysfonctionnement urbain (dégradation du cadrediates espaces publics urbains, inadaptation du
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systeme de transport, recule du niveau de serdidgradation de I'environnement,...), disparition
compléte ou bien fractionnaire de centralité, ettlFisation de I'image urbaine

Ces réalités n'échappe pas aux villes algérieteggtapes d’évolution gu’a connu le pays que
ce soit avant ou au lendemain de l'indépendancpdtede coloniale caractérisé par la création des
centres coloniaux pour l'installation des colorss, période d’industrialisation, optée initialethe
comme facteur privilégié de la politique d'amgement du territoire, la période de crise
economique des années 80 caractéerisée paldimation des grands ensembles d’habitat urbains
et la période de la crise sécuritaire des annéapiBBst venue accentuer le phénomeéne de I'exode
rurale) marquent bien souvent le paysage urbairvilles algériennes. Aujourd’hui, Le phénoméne
d'urbanisation accéléré et anarchique qu’'ont caresuvilles a fait perdre aux centres villes et en
particulier les anciens centres quelques aspedesude centralités, induisant le dysfonctionnenetnt

la dévalorisation de leurs images urbaines.

I/ Problématique

Ayant pris naissance apres l'arrivé des colons3&0,1'ancien centre ville de khenchela est bati
sur un site vierge, il est caractérisé par une hmggie occidentale et une structure géométrigue e
damier avec des larges rues et des maisons ene®itouges, il est organisé a partir des édifices
administratifs (mairie, gendarmerie,...), commerciagxmarché couvert,...)et aussi quelque
immeubles d'habitations avec une architecture @amope, Ce centre, qui couvre une superficie
d'environ de 45.212 hectares, a connu une rapigmg&rn au lendemain de I'indépendance a cause
principalement de I'exode rural massif et du déagepadministratif de 1984, qui a permis a la ville
d’accéder au rang de chef lieu de wilaya et deeniepar la suite une ville moyenne de plus de
100.000 habitants en 1998.

Le phénoméne d'urbanisation, qu'a connu la villeKbdenchela a fagonné sa typologie et a
permis a l'ancien centre ville d'occuper une pamsitjéométrique centralisée non seulement par
rapport a I'échelle de la ville mais aussi par aappux agglomérations environnantes ;El Hamma et

N'sigha.

Au fil du temps, le paysage urbain de la ville edment évolué, des mutations importantes ont
affecté sa structuration générale. En effet, lappérie a été fagonné suite I'implantation des
différents programmes de logements et d’équipempatscontre I'ancien centre ville a connu un
déclin remarquable suite a la présence de plusthsfeonctionnements urbains.

Le premier aspect du dysfonctionnement urbain dutreerille est celui du dysfonctionnement

de I'état physique du cadre bati. Une grande pddgeconstructions connait des problémes de
2



Introduction générale

vieillissement, de stagnation et de dégradatioorsatjue I'autre partie connait un phénomene de
mutation qui se traduit par des transformationstlégcées (transformation légére touche I'aspect
extérieur et transformation lourde traduit par degration de rénovation et de surélévation) dont
I'objectif est d’améliorer le cadre de vie de lapptation. Cet état de fait (stagnation et
transformation) produit un cadre bati en désordi& fui enlaidit 'image du centre ville.

Le second dysfonctionnement touche I'aspect fonotb ou les points ci-dessous représentent

les différents modes de ce dysfonctionnement :

- La perte de quelques aspects de centralité telslequeplacement du siege de I'APC et de
la wilaya ainsi que la fermeture et la délocalmatde plusieurs activités commerciales vers

d’autres endroits plus attractifs.

- La dégradation des espaces publics

- La dégradation de I'environnement urbain du cefttéehets déployés, affichage sur les murs),

- Le dysfonctionnement du systeme de transport (meudgs aires de stationnement, la présence
des stations urbaines et inter urbaines a I'inbéridu périmétre du centre ce qui induit au

congestionnent de la circulation) ;

- La présence d’'une grande emprise au sol militaiigogpduit un effet de coupure a l'intérieur du

centre et qui n'est guere compatible avec la fonctiu centre.

Donc le constat est clair, Dans le contexte deag#maents spatiaux qu'a connu la ville, I'ancien
centre ville de Khenchela qui n’est seulement wnéatmon dans I'espace, il est aussi dans le temps a

perdu son identité historique et ne cesse deagdifer et de se détériorer.

A la lumiére de ce qui a été avancé, cette reckarohsiste a analyser et diagnostiquer I'espace
urbain de [l'ancien centre ville de khenchela, copar la concentration d’'une typologie d’habitat
ancien existe encore aujourd'hui, I'étude se peagtias particulierement sur I'analyse de I'étaielc
du centre pour ressortir les différentes manifestatdu dysfonctionnement de ce centre tels que
(la dégradation du cadre béti, dysfonctionnementralosport, recule au niveau des fonctions, ...) a
fin de ressortir les principaux facteurs qui sotibagines de ce dysfonctionnement.

D'apres ce qui a été dégageé l'interrogation quaniidpdser est la suivante:
* Pourquoi le centre ville de khenchela souffre du dsfonctionnement urbain et quels sont

les différents aspects de ce phénomene ?
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ll/ Les hypothéses

Pour essayer de comprendre la problémafmédéfinie et de répondre sur la question posée,
nous avons établi deux hypothéses qui lient le @im&me de dysfonctionnement urbain et de
dévalorisation de I'image urbaine du centre villdedux principaux facteurs, il s'agit du « facteer d

la propriété privée » et « le facteur de la dispiité du foncier » :

A/ La premiére hypothése

Le dysfonctionnement lié a lI'aspect urbanistiqueceéntre revient au facteur de la propriété
privée, ou la stagnation et la dégradation touckEntonstructions occupées par les copropriétaires
et les locataires alors que la transformation teuels constructions occupées par des propriétaires,
donc on suppose que la variation du statut despacts vis-a-vis de la propriété privée (propriété d
I'habitation et du local) est a I'origine du désardie I'état physique du cadre bati.

On suppose aussi que la propriété privée constitubandicap a la revalorisation du centre
ville, ou toute tentative d'indemnisation des ocmfs en vue de renouvellement sera bloguée par

la variation du statut des occupants de I'habiteéibdu local.

B/ La deuxiéme hypothése

Hormis le facteur de la propriété privée, un adéeteur apparait au centre ville, il s’agit du
facteur dda saturation fonciere et de I'exiguité de I'espace urbain du centreevilli un ensemble
d’indicateurs nous a conduit a supposé que le dgtifmnement urbain ( fonctionnel) est lié a ce
facteur : le déplacement de certaines fonctions dehors du centre telle que la fonction
administrative, I'implantation de certains équip@msenécessaires au centre ville a la périphérie vu
'absence des assiettes demandées a leur loaatisati niveau de ce dernier, la fermeture et

la délocalisation de certaines activités commegsial d’autres endroits plus grand et plus atteactif

11/ L'objectif de I'étude

Cette étude a deux objectifs fondamentaux :

1. Mettre sous la lumiere un probléme important eiblésau niveau des anciens centres villes, il
s’agit du probleme de dysfonctionnement urbaineetgtttre en exergue les impactes générés par
ce phénomene.

2. Mettre sous la lumiere les facteurs qui sont adioe de ce probléeme.
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IV/ Méthodologie de travail
IV.1/ Méthode d’approche

Afin de répondre a notre problématique , denfirmer ou dinfirmer les hypothéses

prédéfinies, et concrétiser nos objectifs de ifaveous avons opté pour la méthodologie qui suit

Nous avons entamé cette recherche par une étudeique® Cette étape est consacrée a
I'éclaircissement des concepts. Son objectif egdesit de bien cerner et comprendre le centre, ses
caractéristiques et ses problémes (la dévatmis le dysfonctionnement et le délaissement, le
foncier urbain). Et pour les mieux employés dans divers chapitres on s'est basé sur une

bibliographie diversifiée : ouvrages, revues esése

Cette étude théorique sera terminée par une émidguelques expériences internationales en
matiere d'intervention urbaine sur des centrdsgiillci c’est I'analyse de la stratégie d’intertien,
les méthodes d’actions et les contraintes rencesiéi nous intéressent. L'évaluation des rasult
constituera une source d’inspiration quand ‘@vehtuelles interventions sur l'espace des

centres villes.

La deuxieme phase qui constitue le travail suaberse concentre premierement sur I'étude de
la ville de khenchela. Nous mettrons I'accent s8 saractéristigues naturelles, démographiques,

urbaines, et les différents dysfonctionnementsotieespace urbain.

En second lieu, on arrive a une analyse approfoddi@otre aire d’étude, nous essayons de
définir le centre ville de khenchela, son cadres@t contexte urbain afin d’arriver a ressortir ses
atouts et ses carences (le disfonctionnement ugtdindévalorisation de son image urbaine...).

En dernier lieu, I'étude se concentre sur les deaskeurs responsables du dysfonctionnement
du centre « la propriété au centre » et « la s@bmrdonciére », I'objectif visé consiste a vérifie
véracité de nos hypothéses de départ par unenatfsn ou une confirmation.

IV.2/ Les outils

Premiére étape : la collecte des données statistieg

Collecte des données les plus récentes sur la kbkntelles que ; les données statistiques,
cartes ...etc. aupres des différents services déldgav. DUC, DPAT, DTP, service technique de la
mairie, la chambre de commerce...

Deuxieme étape : enquéte sur terrain

L'enquéte sur terrain est une étape fondamentals acollecte des données se rapportant
directement au sujet de recherche, elle compamie phases:
5
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» L'entretien semi-directe qui consiste a obtenir ddsrmations fiables avec les autorités
publiques (la DUC , service technigue de la mairie)
» L'actualisation des cartes de centre ville exieae série de sortie sur terrain ;
* Enquéte qui constitue en un relevé systémique alesnerces et des équipements existants.
Le questionnaireest un autre outil tres intéressant dans notideétliest destiné aux habitants de la
ville, habitants et commercants du centre ville
le dépouillement des données s’est soldé par la suispied de tableaux et graphes

IV.3/ La structure de la thése

Cette étude se structure en deux parties :
Partie | : se consacre aux aspects théoriques relativesaians de centre ville, au foncier urbain, a
la propriété fonciere en Algérie et a I'étude delques expériences d’interventions urbaines sur des

centres villes. Elle est répartie sur :

Chapitre | : ce chapitre est consacré a I'étude des centres Viéurs notions, leurs caractéristiques
et leurs différents problémes tels que le dysfamctement urbain et la dévalorisation de I'image

urbaine.

Chapitre 1l : se penche sur deux concepts : le premier est daldoncier urbain en Algérie, sa
définition et son historique a travers les diffégetextes législatifs, le deuxieme est la propriété

privée, ses régimes juridiques et les différents@sal’acces.

Chapitre Il : met I'accent sur I'étude de quatre expériencedeltuentions urbaines sur des centres

villes, dont trois étrangeres et une locale.

Partie 1l : elle est réservée a I'étude de la ville de khereclkélparticulierement son centre ville en
vue de Vérifier nos hypotheses de départ. Elmagpose de trois chapitres :

Chapitre IV : met I'accent sur les caractéristiques naturellémabraphiques et urbaines de la ville
de khenchela et les différents aspects des dysfomeiments urbains rencontrés dans son espace.
Chapitre V : s’intéresse a I'étude du centre ville de khencleda,cadre bati et ses fonctions urbains

pour mettre en exergue son dysfonctionnement urbain

Chapitre VI : ce chapitre s’intéresse a la vérification de |ew#é de nos hypotheses de départ a
travers la recherche de la typologie de la relagioime la saturation fonciere, la propriété prieéée

dysfonctionnement urbain du centre.
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Chapitre I: Le centre ville, tentatives de comprétsgon

Introduction:

Ce premier chapitre traite un des concepts relatifetre hypothése de départ, soit une approche
théorique du centre ville, il traite de ce faitlencept du centre ville dans sa globalité, lediffites
notions, définitions, et types qui lui sont attélsupar les différents auteurs et spécialistes en
urbanisme. Apres avoir asimilé les notions en goiesin essaye alors de donner un apercu général
sur les caractéristiques du centre ville notamntetfonctions, les activités ainsi son réle dans la

ville ...etc.

La connaissance des différents criteres d’idemtiiicm du centre ville demeure un facteur trés
important pour arriver a détermination des factalegsdélimitation variant d’'un centre a un autre
selon le type et les spécifiés de chacun d’entee €amme tout tissu urbain, le centre ville est un
espace ayant ses propres problémes. Dans cdrehapis’intéressera beaucoup plus aux problemes
et aux crises des anciens centres villes ayant@aentypologie que celle de khenchela, afin de
s’assurer une meilleure appréhension des probleehates difficultés rencontrées par notre cas
d’étude.

1/ Le centre

1.1/ la notion du centre

La notion du centre ville est sujette a de mulsplaterprétations selon les tendances des
différents spécialistes ayant traité ce sujet. Cenirast difficile de trouver une définition rigause
et exacte a ce concept, on a tenté de synthéeseeimble des définitions ayant une relation avec

notre sujet.

Le dictionnaire le Robert 2000 a donné des défimit au centre ville ainssi :"le point central
doué de propriétés actives et dynamiques, le pmentonvergence ou de rayonnement ou divers

activités sont concentrées".

Manuel Castels (1981), définit le centre comme eamtpas comme forme : « le centre urbain
n'est pas une entité spatiale définie une fois poute, mais la liaison de certaines fonctions et

activités qui remplissent un réle de communicagatre les éléments d'une structure urbaine».

De sa part, C Chaline (1990) décrit le centre wllenme étant : « un espace considérable en
étendue et en fonctionnalité, qui contient non es@eint la quasi-totalité des éléments composant
la centralité urbaine, mais aussi d'importants tiprar a dominante résidentielle, il s'oppose a

la périphérie par l'antériorité de ses construstigar sa densité et par la continuité ».
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Du point de vue historicité, l'appréhension du emicde centre parait en opposition avec
les approches matérialistes, le centre est penguneoune ceuvre avant d'étre produit, A ce titre il
symbolise la cité, son attrait repose non seulem@nte qu'il offre mais aussi sur ce qu'il repnése
(M.F Rouge, 1987).

Une autre définition a été donnée par Beaujeu @gilri centre est « la partie fondamentale de
l'organisation urbaine, celle qui assure conjoirgetrla vie et l'activité, c'est le siege du pouvoir
organisateur public ou privé, spontané ou régleénepi assure le développement urbain et régit

les rapports avec la périphérie rurale ou urbaine (Lahmeri karim, 2003)

Du point de vue social, le centre est I'espaceedeantre qui permet la communication entre

individus impulsés par le plaisir de se divertidéichanger des informations.

Pour M.J Bertrant (1988) le centre est percu comeln lieu qui régit les rapports sociaux, ou
la communauté s'identifie et développe le sentind&pparenter a une collectivité, lieu privilége d

rencontre, le centre posséde un pouvoir " accultura unifiant® qui favorise lintégration de

l'individu a la communauté par une prise de pogzesal moins psychologique ».

La définition donné par Racine (1993) y est faitérénce a d'autres aspects du centre :
« |le centre est le point de convergence et de reyroent ceci en analogie a l'usage qu'il est fait du
terme en physique et en mécanique (centre d'attnaet de gravitation). Ce rayonnement (ou
centralité) peut étre de type politique, économjcggexial ou culturel, etc., et se mesure en terme
d'aires d'influences multiples (ville, agglomérati@égion, nation, continent, monde). Il peut ainsi

étre abordé a travers les notions de concentratide densité (population et activités),

Au niveau fonctionnel, le centre- ville regroupe efiet un ensemble de services et de

commerces (indépendants des usages quotidierg)jmbénents de loisirs et de culture.

Par ailleurs, le centre représente le lieu du pougo'il soit financier et/ ou économique ; s'y

trouvent regroupés les directions de servicespgtasi, les sieges sociaux d'entreprises ou de &sciét

Au niveau symbolique, le centre permet de véhicldenémoire collective qui s'incarne dans
des éléments patrimoniaux particuliers ; batiment®spaces publics, tracé et nom des rues etc. cet
espace central n'est par conséquent pas figé, siesisfaconné au cours du temps Enfin le centre
urbain peut étre considéré comme le point de jonantre le sacré et le profane. Le lieu de tramsit

entre divers niveaux de réalité.
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En somme, le centre est un peu de tout cela aida<fG'est-a-dire le rassemblement des plus
hautes manifestations de la vie de relation setgorincipe de modalité et est au coeur méme de la

notion de ville » (Labasse J, 1980).

A travers ces définitions, se dégage alors la cenii@l de la notion du centre ville qui englobe
beaucoup d'aspects (fonctionnel, symbolique, socetc). Cela nous permet de deviner quelques
types de centres.

1.2/ Les types de centres

1.2.1/ Le centre historique

Le centre historique est le lieu de naissance délla Francois choay (1991) lui le définit
comme « Le noyau originel d'une ville anciennaiactere évolutif » (Mazouz T, 2009)
Il est I'espace urbain le plus ancien dans une,\illse caractérise le plus souvent par un importa
patrimoine urbain et architectural et comme il pétre aussi représenté par quelgues monuments

symboliques.

Pour j. Beaujeu- Garnier (1972¢, centre historique est vu commée lieu de naissance de la cité, il
est presque toujours lié & un emplacement facitéfandre, mais d'accés peu aisé c'est le noyau
original qui parfois n'occupe plus la partie vramnk plus centrale ».

1.2.2/ Le centre topologigue

Selon F Choay et P Merlin (1988) « le centre togigjoe est I'espace qui coincide généralement
avec le site primitif, c'est-a-dire celui qui a éféoisi en fonction des préoccupations d'une autre
époque, défense, marché, administration,...etc. Déaiteil recouvre certains aspects de centre

historique »

1.2.3/ Le centre urbain

C’est une realité complexe et variable. Celui €fiede suivant la taille de la ville, son origine e
son site primitif. « En général, le centre urbate(r de la ville) est la partie fondamentale de
I'organisation urbaine, celle qui en assure laetiactivité, c’est le siége du pouvoir organieatiel
public et privé, spontané ou réglementé, qui adsudéveloppement urbain et régit les rapports avec
la périphérie urbaine et rurale ... » (P Merlin e€lraoy, 1988)

1.2.4/ L'hyper centre

Dans un espace central d'une ville, le périmetmue animé est appelé I'hyper centre, c’est un

espace caractérisé par.
11
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* Une densité du bati tres élevée;

» La présence d’équipements de base;

» La continuité des facades commerciales;

* Le point de convergence des acheteurs, des promseetedes travailleurs

L'hypercentre est un espace restreint dont les emoamts créent une vie urbaine trés intense.

1.2.5/ Le péricentre

« Le péricentre est une notion relativement netliv@onstitue une ceinture circulaire rarement
partielle autour du centre proprement dit. Le pdrice est une zone de transition entre le cenfiee vi
traditionnel et les faubourgs du 17 éme et 18 éawdes» (LEVY J P, 1986)

Le péri centre est un espace qui ne s'identifieqpasentre mais il participe a la vie économiquest

considéré comme la zone d'expansion du centrditnade!.

1.2.6/ Le centre des affaires

Le centre des affaires (central business distid€BD) apparut dans la littérature urbaine, il y'a
plus d'un demi-siécle au cours d'une descriptiandiférente partie de la ville par le sociologue E
Burgess (1929). Il est alors évoqué comme le falerla vie commerciale, sociale et civique.
(P. Merlin et F. choay ,1988)

Le centre des affaires est le résultat d'une éétron progressive du Down- town. Ce dernier est
un centre ville caractérisé par les fonctions conciakes, résidentielles et industrielles. Cette
élimination a pour but de créer une zone ou bieagppace ou se concentrent les activités de trees for

valeur financiére et les services de proximités.

1.2.7/ Le centre secondaire

« Dans les tissus urbains des villes d'une ceriaipertance et en particulier dans les grandes
métropoles le centre urbain majeur est assisté@@arcentres secondaires qui peuvent étre de deux
types : des centres relais situés au dela du cembain principal et desservant des quartiers
excentrés, ou bien des centres complémentairesidanant pour les activités plus usuelles dans

le cadre général de ce méme centre principal »difinret F choay, 1988)

Le centre secondaire existe dans les grandes aggitions urbaines. Etant donné que le centre
principal ne peut plus prendre en charge les besoissants de la ville et de sa périphérie, iterta
fonctions et activités sont délocalisées dans éesr&s secondaires. lls sont considérés comme un

appui pour le centre principal et en méme tempsweemie nouvelles formes de centralité.
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Selon M Castels (198X le role de ces mini centres est encore mal &tuati particulier sur
le point essentiel de savoir si au-dela de leurction d'équipement, ils ne représentent pas
la condensation d'un nouveau milieu social caretigue de diffusion urbaine »
Les centres secondaires jouent le rble de reladeofiitre entre le centre et la banlieue, ils pntv

s'inscrirent dans une structure monocentrique @ustnucture polycentrique.

1.2.8/ Le centre colonial

Beaucoup de pays comme ceux de I'Amérique latindueMaghreb ont subi la colonisation
durant une période de leur histoire, de nombretesgatives et politiques urbaines ont été adoptées
par le colonisateur pour affirmer sa présence dasgégions, il a intervenu sur le réseau urbaii, s
par la démolition partielle de villes existantest par la création de nouveaux villages souvetés
fuis militaires "les centres coloniaux sont avamittdes villes militaires ...... le service du génie
militaire se préoccupe en priorité de loger les upes, par la suite le quartier
civil est tracé" ( Malverti, 1989).

Ces villages ont été crées généralement sur des sgierges entourés de terres agricoles
attribuées aux colons. En Algérie, la majorité @s willages résultant de la politique coloniale
francaise, sont devenus aujourd’hui des centrelesvil a titre d’exemple « 475 villages de
colonisation béatis de la sorte au cours de presquaécle, constituent I'ossature du réseau adtuel
centres agglomeérés dans les campagnes ...Concdépaut pour abriter les seuls colons, ils ont

progressivement attiré les algériens ...un certaimstme sont aujourd’hui des villes (Cote M, 1993).

Ces centres villes coloniaux sont faciles a distangpar leur tracé orthogonal, les maisons basses
et les toits rouges. On les trouve dans les peditesoyennes villes Algériennes.

1.3/ Les caractéristiques d'un centre

1.3.1/ Le centre : un espace a multiples fonctioret activités

Dans la ville, un centre sans fonctions est commerganisme vivant sans cceur.

Selon LABASSE J (1971), le centre réunit des élémeui permettent a la métropole d’exercer
la fonction de :
- Contrdle : a travers les fonctions de direction publiquespduées, les buildings siéges
ou I'hétel des finances...etc.
- Présentation: ou la vitrine est aussi bien le hall d’expositiet la galerie des tableaux

gue I'office de tourisme et le musée.
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- Distribution : des marchandises, mais touche aussi bien a dalation invisible des

capitaux, des nouvelles, des valeurs, de I'éducaiale la culture.

- Rassemblement cette vocation s'incere a travers I'hotel, Ibicat de documentation

international ou les salles de réunion.

Le centre est aussi le lieu de domination des ig&sivdu tertiaire supérieur qui comprennent

les affaires, les activités commerciales, les sepr/ainsi que les loisirs et les espace verts

1.3.2/ Le centre : un espace a image spéciale.

Limage du centre se diversifier selon qu'on esithats, géographe, sociologue et urbaniste.

Pour I'habitant, le centre est un mélange compéexiee une impression visuelle, une utilisation
réelle et un sens symbolique. Il est matérialigélgpgartie principale de la ville par oppositiomxa

banlieues. Ainsi, I'aire urbaine dense et décrédb@eme centrale au détriment des zones suburbaine

Pour le géographe, il est le lieu ou le foyer davengence ou la ville exerce et affirme sa

puissance (Labasse J, 1980)

Jean labasse voit que le centre est le lieu décsesrvares dont beaucoup sont localisés en dehors

d'un foyer de décision.

Le sociologue insiste sur la fonction récréatidmttribue en premier lieu au centre des qualités
symboliques, ludique et affectives.
Il est vrai que la fréquentation du centre n'est geulement dictée par les commodités matérielles
qu'il offre, puisqu'elles sont parfois mieux asssrdans les banlieues résidentielles, mais platdt p

la grande intensité de vie et la liberté de mouvdratle choix qu'il présente. (zertal samira, 2000

« Le centre est le lieu ou les fonctions et ldewa urbaines atteignent leur intensité maximale,
qu'il s'agisse des prix du sol, de la densité dmroerce, des services des bureaux, des édifices
publics, des établissements de loisirs ou de l'atidm diurne et nocturne, de I'anonymat de la féger

de la variété des échanges qui en résultent »sgabd, 1980)

Pour les urbanistes, le paysage du centre doititike, structuré et significatif.

* Pour étre lisible, le paysage du centre doit offes points de reperes multiples, une trame
de références au citadin.

*  Pour étre structuré, il doit impliqguer une progr@$s dans l'ordonnance des éléments
monumentaux et le dégagement des vues, ainsi goaumvergence et un dimensionnement

des voiries.
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« Enfin, il devient significatif grace aux couleursatériaux, vues, formes, occupations qui
permettent aux habitants de s'identifier a lewr tie vie: une vie urbaine harmonieuse est

tributaire du potentiel de son centre. (Zertal $3an000)

1.3.1/ Le centre : un outils de gestion

Le centre est " le siege du pouvoir organisateunlipwou privé, spontané ou réglementé qui
assure le développement urbain et régit les rapaoec la périphérie urbaine et rurale” (P Mertin e
F choay, 1988)

Dans la ville; le centre est par excellence le eyprésence de différents organismes public o pri
le regroupement de ces derniers avec les diffégdétsents de la vie urbaine au niveau du centre, lu
permet d'exercer le rble de contrdleur sur tousasgects de cette vie urbaine quel que soit; kaspe

politique, commercial, économique social,... etc.

En plus de son role de contrbleur, et par sa coitiposurbaine riche, par ses fonctions et ses
activités et par sa situation stratégique le cepwat jouer un réle d’échangeur entre les deux

processus de production et de consommation.

1.4/ Les criteres d’'identification et de délimitaton du centre

1.4.1/ Les criteres d’identification du centre

Les centres villes varient selon leurs vocations: sdministratif, commercial,...etc. Sur la base

de cette variation on note la présence de différeniteres d’identification d’un centre.
» Criteres fonctionnels

Dans le centre ville, les activités se regroupemtefnent, a I'exemple de la fonction
commerciale depuis longtemps essentielle, et octuger ses établissements une surface
considérable du centre de ville. Les services taraent aussi le centre, de par le regroupement
généralement des : administrations publiques, stgesociétés, bureaux d'affaires, des services
privés, qui représentent des fonctions de direatiord’encadrement. Le secteur culture-loisirs tient
aussi une grande place, c’est dans le centre qu@wseent les principaux cafés, les restaurants de
renom, les grands hétels mais aussi les sallespdetaxles, les musées, les bibliothéquek..
le centre tire sa face essentielle de 'accumulagipde la spécialisation tertiaire malgré uneabest

perte du monopole commercial et de services quijasgu’ici le sien.
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» Criteres cinétiques (Les mouvements au centre)

le centre ville est le point focal de tout le syséede circulation, c’est le lieu d’arrivée d’'une
foule considérable de personnes qui s’y rendenguehgour pour travailler, acheter, étudier, ou se
distraire a certaines heures de la journée, il deenda partie la plus peuplée de toute
I'agglomération, le flux de visiteurs est fonctida le richesse artistique ou de la valeur histeridu
centre, mais celui des usagers et permanent gatideimportant notamment celui des clients des
services publique, des bureaux privés et des coogmebonc, le centre d’'une ville est un lieu de

régulation sociale.
> Critéres paysagers

Le centre est le noyau ancien de la ville, il sgyslarise par le style urbain et architectural de
ses immeubles et l'aspect parfois monumental deiosr édifices, son évolution a contribué a
d’'importants et inégaux changements aussi bien dademaine social et fonctionnel, selon qu'il y
est une mise en valeur, une rénovation ou un almbntlas différentes parties du centre, servent

d’'images de marque ou restent marginales.

Mais le centre demeure aussi les diverses actigtéss’y rassemblent et I'animation dans

la journée, la profession de lumiére ou un totaired le soir venu.

Chaque ville a une personnalité qui lui est pragrguelle doit a son centre qui se différencie
des autres par une infinité de nuances. Mais qaedqit ces nuances, le centre a toujours une valeur
symbolique (la dimension socioculturel dans la mesw le poids de I'histoire et le contexte sodiéta

sont ici tres importants).
> Critéres identitaires et symboliques :

Pour Merlin (1981) "le terme du centre urbain désig la fois un lieu géographique et un
contenu social ". Son contenu social apparait tandle d’intégration sociale que le centre assurai
ceci est représenté par un systeme de symboliqieeaflétait. L’espace du centre représentait une
référence spatiale a la quelle les différentesiethet groupes sociaux s’identifiaient. Il esliée de

rassemblement spontané de la communauté urbdmgyeélle il établit un systeme.

1.4.2/ Méthodes de délimitation du centre ville

La limite exacte du centre ville est difficile &dr car elle dépend a la fois:

» Des variétés de définitions que I'on donne a uireeselon qu'on est sociologue, géographe,

urbaniste...etc.
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 Des appréciations plus au moins subjectives (amiréns le plus souvent liees a des

éléments non qualifiable telle I'attraction, laginéntation, la perception...etc.)

A/ Méthode de délimitation d'un centre ville propo®e par PIETRI

Dans son ouvrage " problemes de centres-villemeaiés de méthode " (René Paul Piétri, 1979),
propose une méthode de délimitation de l'aire damire ville dans laquelle il a essayé de prendre e
considération plusieurs critéres afin que l'airknuiéée puisse corresponde au mieux a la réaling sa
négliger aucun aspect. De ce fait, la méthode pegmli sur trois critéres, a savoir les critéres:

morphologique, fonctionnel et psychosociologique.
» La délimitation selon le critere morphologique

Pour ce premier critere, il s'agit au départ, dinad'aire d'un centre par un périmétre qui suit
les voies extérieures aux quartiers considérésufation dense. Mais ceci n'est pas toujours éviden
car, il peut correspondre a une réalité seulenmeagl'il existe un tour de centre ou que le cesste
entouré par un boulevard, comme il peut aussi @xds zones intérieures au périmetre délimité et

gui ne vivent pas avec le centre.

Il s'agit en second lieu de repérer les tissussqieint assez homogéenes par I'age de leur bati ou
par la morphologie de leurs constructions sur & @rchitectural, gabarits,...etc. Cette étude peut s
compléter par I'examen des ruptures qui peuverstaxdans le tissu tels qu'une voie ferrée ou un
cours d'eau, ainsi que I'examen des extensiongeultés qui peuvent se repérer par rapport au bati

ou par rapport a la date de constitution de lasssi$ et le caractérisation de leurs trames viaires
» Délimitation selon le critere fonctionnel

Il s'agit de délimiter le périmetre en se basant lsudétection des principaux éléments
représentatifs des différentes fonctions caraetérigénéralement un centre ville. Il est sous ehten
par la : les fonctions directionnelles, les fonetiae distribution et de service ainsi que lestfons
de loisirs et de culture.

Les fonctions directionnelles: Qu'elles soient puEs tels que les sieges de pouvoirs, mairies,

tribunaux,... ou privées tels que les sieges sodil@usociétés ou de directions.
Les fonctions de distribution : Elles englobenté@fement les commerces et 1a, méme les types de

commerces exerces, leur tendance de concentrdtlenredensité peuvent constituer des indicateurs
intéressants pour la délimitation.

Les fonctions de services : Telles que les bandegsctivités libérales, les bureaux et les asses

auxquels s'ajoute le commerce qui constitue unetifimindissociable du centre.
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Les fonctions de loisirs et de culture : ces fandi représentées généralement par les cinémas,

les théatres, les musées, les bibliotheques,...etengErestaurants d'un certain niveau.

L'examen de la présence de ces différentes forsctions renseigne sur le poids du centre dans
I'agglomération et la maniéere de la répartition fibegtions a travers la ville. Il constitue égalere
un important indicateur sur les tendances a laislgation de certains quartiers et donne d'ores et
déja, une image, méme si celle- ci est abstraite;es qui constitue le centre pour les habitants.

Au cours de cette analyse, une aire urbaine centat souvent détectée, il s'agit d'une zone
particulierement dense de fréquentation appelégpeHCentre ", qui peut étre définie principalement
par la continuité des facades commerciales et daligation en proximité immédiate de certains

équipements.
» Délimitation selon le critere psychosociologique

La délimitation pour ce critere peut étre compliget une telle analyse nécessite beaucoup de
temps et risque aussi d'étre trés codteuse. Laoaétihepose essentiellement sur l'image que
représente le centre pour tout habitant ou usdgairece qui constitue un centre pour eux, en outre
le mélange complexe entre l'impression visuellgjlibation affective de l'espace et leurs sens

symbolique.

Instinctivement, pour le habitants et les usagegtie image est celle de la ville ancienne qui
représente généralement l'aire urbaine dense parosstructions et qui se distingue par ses formes
urbaines de celle de la " banlieue" ou celles d'wmbanisation nouvelle ", cependant, elle est e
se limiter a cette simple image car d'autre critgrgychologiques tels que l'utilisation sensorietle
affective de I'espace rentrent dans la délimitatedle que percue par les habitants et les usatyers

centre.

Pour ce faire, la méthode souvent utilisée ese @l 'analyse du discours des gens sur la ville
et sur son centre par le biais d'enquéte, qui peamsi, de détecter les attitudes des divers grwoup
sociaux vis-a-vis du centre et qui peut révélamdle que jouent les formes urbaines et les éléments

architecturaux dans le cent(Radoun M, 2003)

B/ Méthode d'utilisation du sol proposée par Murphyet Vance

C'est celle mise au point par Murphy et Vance pweuf villes des états unis, grace a deux
indices: "intensity index" surface de plancher desvités de service par rapport a la surface de
plancher totale, et "Height index" surface de pfenales activités de services par rapport a laserf

batis du sol, avec détermination de seuils, résutta la combinaison des deux indices et permettant
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de distinguer les aires du noyau et sa frange, arctibn de certaines régles a observer.
(Lameri.B.1991)

C/ Méthode de délimitation d'un centre ville propoge par M F Rouge:(la logique du non

qualifiable):

Dans cette méthode M F Rouge a utilisé les ménmitwes qui ont été utilisés par Piétri, le
critere morphologique et le critére fonctionnel snida ajouté le critére suivant:

» critere des longueurs de facades des magasins etrkeactivités

Ces études figurent parmi les nombreux moyens dorispose aujourd’hui dans I'Arsenal des
recherches sur les centres, elles font ressoaignmment une vitesse de renouvellement des facades,

trés différentes de celles du reste de la ville.

1.5/ Les enjeux du centre

Les centres constituent un espace privilégié czosérontent de nombreux enjeux que I'on peut

réunir en trois ordres.

1.5.1/ Les enjeux tertiaires ils sont lies au développement du secteur écamoeniet a
la tertiarisation des sociétés, particulierememisdas pays développés, dans les centres, quadgue s
la taille des villes, on assiste a un triple precss
% De renouvellement des structures dans la distabudes produits, la gestion et les services.
% De spécialisation des activités par un affichagea@mmerce central et ainsi :

= Le commerce de gros transféere ses activités dkages des entrepts en périphérie.

= Le commerce de détails limite sa gamme de produltéquipement de la personne,
celui de la maison, les commerces d’hygiene etadéés les commerces de loisirs qui

assurent I'animation des rues.

% De concentration qui se fait par une hiérarchosationtinue des activités " croisés ensemble,
le renouvellement et la spécialisation rendent demges modifications de détail, des
méthodes de ventes (franchisage), et du rappaat didntéle, quand a la spécialisation et
la concentration, elles expliquent le rdle croissd@s activités de direction par rapport a

la 'exécution des taches dans le domaine du tertiu bureau " (Levy.JP 1986).

1.5.2/ Les enjeux résidentiels le vieillissement du parc immobilier se tradpar un nombre
important de logements délabrés, d'ou le départ atesipants, ces enjeux poussent alors a une

recomposition sociale dans les espaces centraux.
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Dans un premier temps, les habitants partis vepaile neuf de la périphérie sont remplacés par une
population démunie (chémeurs, vieillards, travailte étrangers...etc.).

Le centre rassemble alors les deux extrémes declaté : les bourgeois dont le parc logement est
convenablement entretenu et les démunis. Il yearanovation et une réhabilitation des logements

qui se traduit par un renouvellement de populafidartal Samira, 2000)

1.6/ Les crises du centre ville

A la fin de la deuxieme guerre mondiale, les vilths monde ont connu un phénoméne de
mutation urbaine prenant plusieurs aspects; spatifonctionnels et sociaux, ce phénomene a
entrainé un certaines nombres de problemes (appardes quartiers spontane, linsécurite,
congestionnement des centres villes....etc) provdaquandisfonctionnement de ces villes et leurs

centres en particulier.

Aux villes européennes, deux types d'interventionisété mises en application pour résoudre
les problemes provoqués par cette mutation ;

Une premiere intervention touche les secteursnigba, il s’agit de décongestionner les centres
par la mise en application d'un ensemble d'omdraturbaines telles que, la rénovation urbaine, la

restructuration et la réhabilitation..En vue d'améliorer la vie urbaine des résidants.

La seconde intervention consiste a améliorer lgppérie de ces villes par la construction des

quartiers périphériques et la création des bardienevue d’accueillir le surplus de la population

Plusieurs villes moyennes du grand Maghreb tejles ceux de I'Algérie de la Tunisie et du
Maroc possédent aujourd’hui des centres dataria geriode coloniale. A un moment donné, ces
centres ont été marqués par l'intensité de la fhaine, par la multi fonctionnalité (la présence du
fonctions résidentielle, commerciale, administmticulturelle,...etc.), ils reposent sur des valeurs
symboliques, d'usages et de pratiques urbainesso@e des centres chargés d'histoires ou chaque

endroit et édifice raconte une histoire du passé.

Au fil du temps et a linstar des villes européesindes villes arabes ont subi des
transformations, des mutations et des extensiobaings que ce soit des extensions planifiees ou
spontanées. Elles influent sur les centres de illes,wu y les sont délaissées par leurs halsitant
notamment ceux de la classe supérieure, au pedigdartiers de la deuxieme couronne de la ville et
méme a la périphérie ou les conditions d'hygierduditien étre spatial sont assurés.

Certains de ces centres connaissent un vieillissem@mographique a cause du départ des
jeunes couples vers la périphérie pour les mémssns citées ci-dessus, ils perdent leurs fonctions
résidentielles et deviennent des espaces san<utable vie urbaine.
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En ce qui concerne le cadre bati, il connait ungraliation avancée a cause de l'absence
d’opérations de rénovation et de réhabilitatiofoetqu’ elles existent, elles ne couvrent q'undi@ar
tres réduite de ces centres. Mise a part lintéimende I'état on note quelques interventions
ponctuelles des privés. Quelque soit le type de cetervention (elle se limite a la démolitionatiet
de la batisse ou bien une intervention superfeigiii touche I'aspect extérieur des facades). Le
résultat est la perte de l'identité urbanistique denstructions. De ce fait celles nouvelles quit so
concgues indifferemment par rapport a ceux anciendesage urbaine de ces centres est devenue

dévalorisée.

Les centres coloniaux ont été dotés par des farmtibverses et imbriqués surtout celles de
types administratives, avec le développement dpeti@lémographique. Ces centres sont devenus
saturés d'une facon qu'ils ne sont plus apte aesubaux nouveaux besoins de cette croissance. On
assiste aujourd’hui a un affinage fonctionnel sgiaéla disparition progressive de certaines désvi
telles que la direction, ce qui influe sur la deéhsle fréquentation de ces centres. Le transfert de
constructions a vocation résidentielle a des lwoammmerciaux a fait perturber l'identité de ces
centres qui s'est dévalorisée. Ce changement éometi a fait aussi cristalliser les prix de fonaer

ces constructions inadaptées

Un autre phénomeéne a vu le jour, I'affichage debiet de marchandises dépasse largement les
limites des locaux commerciaux aux trottoirs et raéaux voies mécaniques, une apparition de
commercants a la sauvette par l'installation dbkesapour la vente des fruits et légumes, ce qui

engendre la congestion des voies et le dévelopdanesentiment de l'insécurité.

En général, la problématique des centres coloniaex résume en trois phénomeénes :

délaissement, disfonctionnement urbain et dévaltiois de 'image urbaine.

1.6.1/ Le dysfonctionnement urbain

La notion de dysfonctionnement recouvre I'ensentdds faits susceptibles d’engendrer des
insatisfactions de toutes nature au regard destestérés diversifiées

Il est difficile d’objectiver des dysfonctionnementabsolus” puisque ceux-ci sont dans une

large mesure révélés par l'expression d’insatigfast “relatives” a des systemes d’attentes

différentielles de “Qualités” tantdt de services)tbts architecturaux.

Nous pouvons dire que «les dysfonctionnementst tevie ». ( J .Allégret et Y. Guilleux,
2000)
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Pour comprendre le dysfonctionnement d’'un systéinest nécessaire d’identifier les sous
systemes puis descendre au niveau des composatgerghires qui jouent un rdle dans

le fonctionnement du systeme.

Aux centres urbains, le cadre bati (équipementbitdta), les espaces urbains publics (place,
placettes), les espaces verts (jardins, parcs nghaie transport, les activités et services,
I'environnement urbain et d’'autres, constituentdeas systemes qui assurent le bon fonctionnement
des centres et ou tout dysfonctionnement dans oes systemes induit directement au

dysfonctionnement du systeme.

Le centre ville en tant qu'espace urbain, peutemtés des dysfonctionnements urbains qui
peuvent prendre plusieurs aspects :

A/ L'aspect urbanistique

» L’état du cadre béti

Le cadre bati est I'ensemble des constructionsiguid ou privées, destinées a tous genres de
fonctions, résidentielles, commerciales et de sepvdn peut mesurer le dysfonctionnement de I'état

du cadre bati selon de multiples indices :

1- La qualité urbanistique : pour celle-ci, il existle nombreuses normes qui peuvent juger
I'attractivité de la qualité urbanistique et si d&ucture batie renvoie un aspect qualitatif ou

dégradant pour le quartier :
1.1- L’'état physique du cadre bati :
» La date de création (la vétusté)

e La qualité des matériaux de constructions : pietrargile, béton armé, homogénéité ou

hétérogénéité des matériaux de construction.
e L'utilisation ou non utilisation de la peinture
* le nombre de constructions en mauvais état
e La présence ou non des fissures
» L’état des toitures : bon / mauvais
1.2- Les gabarits du centre par rapport au reste ddleg v

1.3- L’identité du centre : elle est préservée ou non
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B/ L’aspect fonctionnel

» Le dysfonctionnement du systeme de transport

Le transport dans la ville est tres im@ot. D ce fait le bon fonctionnement de ce systéme
permet d’offrir une qualité de vie aussi élevée gassible aux habitants, et dans le cas contiiéire,
Peut nuire a la composante de développement séuyfaites villes.

On parle du dysfonctionnement du systeme de trandpas une ville ou dans un centre ville, si les

éléments énuméres ci-dessous sont disponibles:
1- Le stationnement (parking)
* L’indisponibilité des aires de stationnement

« Stationnement sauvage

2- Congestion du réseau routier :
e Saturation du réseau (un engorgement de véhicules)
* Manque de clarté et de dissociation des usagesfpeses mixtes)
» Manque de lisibilité au niveau des carrefours trgections
3- Un non respect du code de la route
4- Le degré de liaison du Centre avec le reste dasignsapar le biais des moyens de transport.
» Le dysfonctionnement des espaces publics et espaceds

Dans uneagglomération urbaine, I'espace public représéagphce de rassemblement, de vie
collective, il recouvre toutes les aires affectédssage direct du public, il se compose de plusie
éléments : espaces verts, places, placettes, chemants piétonniers, voirie, parkings... Il permet
d’organiser le développement de la ville et de omdr son identité : il peut favoriser
le développement des modes de déplacements, lgflésents quartiers entre eux, participe au lien

social.

La pratique ou la fonctionnalité de I'espace puljtilace, placette, jardin, parc,..) se traduit en

valeurs :

1- d'usage (la fréquentation) : c'est l'usage qui tiége [I'utilité publique. Et qui juge

le fonctionnement /ou le dysfonctionnement de Besp Il existe de nombreux facteurs qui

déterminent l'utilisation /ou non utilisation despaces publics :
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1-1- La localisation : en premier lieu c’est le sitel@éspace public (place, placette, jardin,...) qui

joue un role essentiel dans leur utilisation, de:pa
» Son accessibilité ou non
* Son degré d’ouverture sur I'espace extérieur.

» Ses heures d'ouverture, quotidienne, hebdomadaire.
1-2- La gestion : I'espace public doit étre gsodt par les collectivités locales soit par levgret
tout raccourcissement dans la gestion sera régesautsa fréquentation

1-3- La sécurité : il demeure trés important fusager et le visiteur de ces endroits se sente

sécurité totale.
1-4- La culture des gens : la on parle de é&i$i@ des régions, le degré d’ouverture de laé&téci

1-5- Le mobilier urbain : I'ensemble des objptblics ou privés installés dans I'espace pullic e
liés a une fonction ou a un service offert aux esag_eur présence est essentiel Selon (J P Miftrret,
M Allain, 1987) le mobilier urbain fait partie irdgéante de I'environnement d’'une ville dont il peut
grandement faciliter I'identification et I'apprét@on globale. Ce role important s’accompagne bien

évidement d’'une multitude de fonctions secondaiievgillent :

A l'orientation des usagers et leur informationnipeaux directionnel, plaques de noms des rues,

horloge, panneaux d’information) ;
- Alaformation des ordres (plaque de stationnentemterdiction, d’obligation) ;
- Aladistribution ou a la collecte des produitsi{e® aux lettres, kiosque a journaux.) ;
- Ala protection du matériel des services de laigaiabanes a outils, bac a sable) ;
- Ala protection (palissades, clotures) ;
- Ala détente ou a la mise de I'abri (abris, bancs)
- Aux jeux pour enfants
- AVléclairage
- Ala culture (sculptures, art) ;
- Ala consommation (terrasse de café, kiosque,..)
- Al'hygiene (sanisette)
En ce qui concerne les catégories de mobilier orkedlies sont multiples:
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- Le mobilier pour éclairage publidl:améliore la sécurité et rend la ville plus attiee la nuit, il
est incontestablement un facteur essentiel de dosifale sécurité dans la ville, c’est un élément

contribuant a la qualité du paysage nocturne ehdide la ville.

- Le mobilier d’esthétique et de repos : il est citmétpar les bancs, banquettes, sieges et causeuse.

- Le mobilier relatif a I’hygiene : parmi le mobiliele propreté les corbeilles a papier,
» Les bornes de propreté, pour le ramassage dessroch@gnageres ;
» les bornes sélectives, pour les bouteilles, plast& journaux ;

» les conteneurs pour les ordures, dans la catégl@ienobilier hygiéne sanitaire,
les sanisettes ce sont des abris pour les toiletielscs.

- Le mobilier de signalisation
- Le mobilier de la protection de la voirie

- Le mobilier d’attente : les abris bus sont des espacouverts pour l'attente et I'abri pour les

usagers de l'autobus. (Loucif T, 2007)

2- De structurer l'espace environnant: est ce qudecespace public joue un rble dans

la structuration de I'espace dont il se trouvenon.

3- De participer au lien social : a I'origine I'espgmeblic est un lieu de rencontre et de convivialité

De cette définition, on constate qu’il joue un rdtés important pour le lien social. En cas
d’absence de cette fonction, on estime que I'espaapiestion est devenue dysfonctionnel.

En ce qui concerne les cheminements piétons, jefonictionnement se mesure par :

» La largeur des trottoirs surtout au niveau dessvdie localisation de nhombreux équipements
(des trottoirs étroits)

* des entrées dimmeubles sans qualite.
* des passages et d’escaliers peu engageants.
» Le dysfonctionnement des équipements et des actést de services

Un équipement de superstructure recouvre troiscéspec’est une construction, le siége d’une

activité et le siege d’une fréquentation.

Chacun de ces trois aspects provoguepldé&somenes qu'’il importe d’analyser afin de juger

I'opportunité de I'incitation a venir au centredeil

» Un équipement est une construction : qui doit &meréciée sur le plan :
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1- de son esthétique : elle est susceptiblenon de valoriser I'aspect architectural dotee ;

2- de sa conception : elle peut étre souplerigide, c'est-a-dire que I'équipement abnitee
activité qui peut s’accommoder ou non d’utirb@nt quelconque ;

3-de sa perméabilité : certains équipementsstitaant des masses aveugles et infranchissable
qui provoquent des effets de coupure au sein direce ils sont un obstacle a la vue et au
cheminement (ils modifient considérablement lz@gtion et 'organisation du centre).

* Un équipement est le siége d’'une activité : cegrmiére peut :
1- étre nuisante : dans le cas d’'une activitédiegtj il s’agit généralement de nuisances phonique

(fréquentation diurne ou nocturne importante) ;
2- procurer de nombreux emplois : volume d’englpporté ;

3- engendrer des flux importants : flux de manchses (approvisionnement livraisons), flux

de personnes (employés —clients ou usagers) ;

4- induire des activités complémentaires : ceemiractivites entretiennent avec d’autre des
relations de dépendances ou dinterdépendanttes étroites qui ne peuvent étre

correctement assurées que dans le cadre gromramité physique

5- participer a I'image du centre : I'équipement peariforcer I'image de pole commercial, de pole

d’affaires, de pole culturel ...
* Un équipement est le siege d'une fréquentataette fréquentation est susceptible :

1- d’engendrer des flux importants : qui peuvesigjouter aux flux engendrés par I'exercice méme

de l'activité. Ces flux peuvent utiliser desodes d’acheminements diversifiés ou dominants ;

2- d’'attirer au centre des populations speéeds : I'aspect urbain et architectural du centre

attirera une population plus que celle qui y habite
3- de faire jouer a I'équipement un rble fedéur entre quartiers avec une permeéabilité velati

Il s’agit, de facon encore globale pour l@gdostic de définir la présence ou I'absence,
la localisation et I'évolution des différeate fonctions relatives aux équipements existat
de juger de I'état de satisfaction de la populatmur mettre en évidence : les probléemes propnes a
quartiers du centre - ville, des liaisons entre eluxeux relatifs au centre par rapportrasie de

la ville et méme a I'échelle de larégion.
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On vérifiera aussi la concentration, les lacurets besoins concernant les équipements
(d'une maniére générale le jugement portera esdiemtient sur les  déficits
déja enregistrés).(Hadef R, SD)

> Le dysfonctionnement de I'environnement

L’environnement urbain est fragile, les bruit, tEchets, et la pollution atmosphérique détruisent
I'équilibre écologique de nos centres-villes, iladin vit alors quotidiennement dans un espace ou
les nuisances sont multiples, il est donc fondaadgmbur les responsables et gestionnaires des
espaces extérieurs urbains de posséder les mayedis|yjes et techniques permettant de mener
la lutte pour un environnement de qualité. Les dactions prioritaires pour assurer la qualité de

I'environnement sont le maintien de I'hygiene dBespace urbain et la lutte contre le bruit.

- Le nettoyage de I'espace urbain pour les gestionnaire il est fondamental de cormags
périmétres ou le manque d’hygiéne se fait le pludiset ceux ou le comportement piétonnier

est le plus salissant, les voies piétonnes, leeplde marchés...

- Le nettoyage des murs les murs des cités sont tous comme les rues deseseaurbains,
victimes du manque de soin des citadins, dans testeilles, les murs sont souvent recouvert

d’affiche sauvages ou de graffiti .

- La collecte des déchetsl:hygiéne, le respect de I'environnement, la valation des déchets
posent selon les zones des probléemes diversifiengeuvent étre résolus que par des
solutions appropriées. La collecte des déchetdaegtincipale opération de nettoiement des
espaces extérieurs
La mise en place d’'une politique d’élimination dichets doit se faire rationnellement, en

tenant compte de la spécificité du milieu urbaimcmné de l'agglomération, des besoins de
la population avant de mettre en ceuvre toute dpéraDn aura pris soin de recueillir les données
relatives aux déchets produits, nature, quantiigaees propices a leur dépot.

En outre, une politique cohérente des déchets ok e menée sans la participation active des
citadins, il sera donc essentiel de prévoir despamgnes de sensibilisation aupres du public ; la pré

collecte, la collecte, le transfert des déchetsiwatvalorisation. (Loucif T, 2007)
» La présence des activités incompatibles avec la fction du centre

Certaines activités telles que les zones indukgsieles secteurs militaires (caserne) occupent
généralement des grandes surfaces, pour cela Ikeumeendroit pour leur emplacement est

la périphérie de la ville.
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La présence de ces activités a l'intérieur du tiggeain au niveau du centre ville génére
beaucoup de dysfonctionnements ; rupture dansssa,timage négative, I'occupation des grandes

surfaces du foncier .... Donc la délocalisation deamtivités est la bonne solution.

1.6.2/ la dévalorisation de I'image urbaine des céms villes

Avant de comprendre c’est quoi une image urbaivaldésée d’'un centre ville, il est important
de définir le concept de I'image urbaine. Dans bme « I'image de la cité », (Kévin lynch, 1999)
deéfinit 'image comme « le résultat d'une interaati de va-et-vient entre le milieu et I'observateur

qui reconnait facilement les objets familiersestdbjets imposants ».

D’aprés Kevin, I'image de l'environnement peut sibser a travers trois composantes :
identité, structure et signification. Ou il faut premier lieu que I'objet soit identifié en tant' entité
séparée, qu'il soit en relation avec les autrestsigt I'observateur et qu’enfin il ait une sigeéfiion

pour I'observateur.

En ce qui concerne I'image urbaine du centre villays avons parlé de cet élément au niveau
des caractéristiques urbaines du centre ville oessayée de donner les différentes notions sdém ;
habitants, les géographes, les sociologues et fbanistes A titre de rappel, le sociologue
(Labasse. J, 1980) définit le centre comme suie gentre est le lieu ou les fonctions et les waleu
urbaines atteignent leur intensité maximale, glagisse des prix du sol, de la densité du commerce
des services des bureaux, des édifices publicsgtdbtissements de loisirs ou de I'animation diurne

et nocturne, de I'anonymat de la liberté, de |&tades échanges qui en résultent »

A l'inverse, on parle de la dévalorisation de I'meaurbaine quand Le bati ou les espaces publics se
dégradent, quand la délinquance y augmente, quengdrix de I'immobilier baissent ou stagnent la
perte de population, vieillissement, fermeture desmmerces, bruit et pollution, en somme l'image

devient négative.

Conclusion

Le centre a toujours été un élément important\getsal’histoire des villes et de leur évolution,
cela se remarque par I'importance qui lui a étémtde dans les théories et les recherches. Si I'on
regarde les nombreux types et caractéristiguesahir€ville dans les pays du monde on comprend
que cette diversité est principalement due a lardité des villes du point de vue du site, du vaum
de population, de la culture des habitants ...etie gélité est remarqué en Algérie, mais avec une
certaine spécifié. La majorité des centres degvifletites et moyennes sont des centres coloniaux
dont la création initiale n’était pas faite poumgdir le rle d’'un centre ville.
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Certains de ces centres ont connu une évolutiosidérable depuis. Afin de s’adapter a ce
nouveau role qui leur était assigné, D'autres rpast connu la méme évolution, cette stagnation et
ralentissement dans le développement ont des catiséss origines qui vont se clarifier dans le
chapitre suivant en se basant sur I'aspect duidoncbain et la propriéte.
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Introduction

Le foncier est I'élément indispensable a la stattan des espaces urbains, il constitue le socle a
tout processus d’urbanisation. Une mauvaise gest®mette ressource rare et non renouvelable,

pourrait instituer un frein redoutable au dévelappet des villes.

Actuellement, la question fonciére est au centreddueloppement urbain. D’'une maniére ou
d’'une autre, presque chaque aspect de l'urbanisatsd lié a cette question : I'emplacement des

établissements, les modalités de constructionatgsnents, et flux de mobilité...etc.

En Algérie, le foncier constitue un véritable @loé¢ au développement des villes algériennes a

cause de sa nature juridigue complexe, sa maugas®on.

Dans ce présent chapitre, il s’agit d’abord de @orum apercu général sur le foncier urbain en
Algérie, la notion, les repéres historiques, latigasfonciére. Le deuxieme volet est consacré a
la notion de propriété, la définition de la propidrivée, la propriété indivisée, la copropriété,
la propriété a travers les textes |Iégislatifs stdéférents modes d’accés a la propriété.

1/ le foncier

Le mot<<foncier>> désigne le sol, le terrain non bati, il est d’abong matiere premiére, car
il est le socle et le support de la plupart desvideés humaines (I’habitat, les loisirs, l'activité
economique, les transports, le commeretc). sa maitrise est nécessaire car c’est uneurgssrare
et non renouvelable. Il est a la fois enjeu, seule tensions et de rente.

Le foncier pour le juriste se mesure en propriétéiut du sol, réglement, contrainte et
servitude. Tandis que pour 'urbaniste, il s’aboetletermes d’occupation du sol, de projet de Vie. |
est le support d’un usage, caractérisé par urf,ralebati, une forme, une densité. (AGUR, 2007)

Au niveau de la |égislation algérienne, la loi iéotation fonciere 90/25 du 18 novembre1990
et a travers l'article 2 définit le « foncier »nome :

« Patrimoine foncier, 'ensemble des terres ou $diedciers non batis ».

L’article 3 de la méme loi explique bien le conteachnique du patrimoine foncier :
Outre le domaine public naturel, la consistancbriggie du patrimoine foncier comporte :
- Les terres agricoles et a vocation agricole ;

- Les terres pastorales et a vocation pastorale ;

- Les terres forestiéres et a vocation forestiére ;

- Les terres alfatieres et a vocation alfatiere ;

- Les terres sahariennes ;

- Les terres urbanisées et urbanisables ;
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- Les terres périmetres et sites protégés ;

Dans ce travail nous nous intéresserons uniqueraextcatégories fonciéres dites terres
urbanisées et terres urbanisables dont le propeésarait une personne de droit privé (personne

physique) ou de droit public (état, collectivit&dd)
1.1/ Qu’est ce qu'un foncier urbain ?

On désigne par foncier urbain tout terrain situéralieu urbain, c’est un concept qui englobe a
la fois la notion d’espace physique et économiduepnstitue par sa rareté un grand enjeu a tout

projet de ville gu’il soit une extension ou unesmvention sur des tissus existants.

En Algérie, la notion du foncier urbain n’a d’exste officielle et juridique qu’a travers la loi
d’'orientation fonciere 90 /25 qui désigne par femnciurbain tous « terres urbanisées » et «terres
urbanisables ». dans l'article 20 « constituesans de la présente loi, une terre urbanisée, tout
terrain méme non doté de toutes les viabilité, pécpar des constructions agglomérées, par leurs
espaces de prospect et par les emprises des eguienespaces verts, parcs, et constructions
aggloméreées »

Aussi l'article 21 « constitue une terre urbanisalau sens de la présente loi, tout terrain destiné

étre urbanisé a des échéances déterminées pastiesrients d’aménagement et d’'urbanisme. »

1.2/ Le foncier urbain a travers les textes léqistd

1.2.1/ Avant 1830 : « L’ére de l'indivision »

Pour comprendre la situation du foncier urbain égeAe, nous devons se référer a la question
de la propriété. Avant 1830 le pays sous proteaiibtmmane, était peu urbanisé, et seulement 05% de
la population était citadine. Durant cette périotie,terre était la seule source de richesse de
la population a cette époque.

Selon M, Saidouni (2001). Il existait quatre modespropriétés de terres hormis les terres laissées
I'abondons :

» Les biens wagf ou habous

Ce sont des biens dont le revenu était affecté iatnhement a des institutions religieuses et de
bienfaisance, essentiellement de rites malékitbanéfite. Les biens waqgf étaient situés notamment
dans les villes et les campagnes environnantepabea nature, le waqgf est exclu du marché foncier
et demeure un facteur d’indivision et de gel ducfen mais il a eu un role de premier plan dans

la vie économique et sociale citadine et I'évalntdes espaces urbains précoloniaux .1l connut une
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expansion importante, notamment dans les villésugs périphéries. A la fin 'époque ottomane, aux
dépens d’'autres modes de propriété, pour des sagmio-€conomiques, politiques et religieuses.

» La proprieté melk

C’est le seul type de propriété privée intégréesdam marché foncier, morcelé et morcelable.
Elle était minoritaire et se trouvait particuliéremt & I'intérieur et autour des villes, ainsi gians
les espaces ruraux sédentaires.
» La propriété du beylik
C’est un genre de propriété d'état, mise en exgion agricole essentiellement par des
populations soumises ou alliées au pouvoir. ll@eentrait dans les terres agricoles les plus siche
dans les plaines accessibles et autour des \Hbasleur mode d’exploitation, les domaines du eyl

étaient de grandes propriétés s’étendant sur pitsshectares.
» La propriété arch

Elle concernait des tribus ou des groupements galation de type tribal. Elle était exploitée
par les familles constituant le groupe, mais simlivision était garantie par I'autorité du groupe
les individus et le droit de préemption (hak ecbtdha). La aussi la parcellisation du sol était
évitée.

1.2.2/ Les textes de la période d'occupation franise 1930-1962: «lere de

I'individualisation »

En se réferent aux travaux de (Hamdi bacha Om@®0)2 (A hafid ben A, 2002) et
(Amar A, 2004), nous avons pu rassemblé I'ensembtetextes qui ont régi la propriété fonciere en
Algérie durant la colonisation.

- Les ordonnances du 01 octobre 1844 et du 2&tjdiB46 relatives a la propriété dans le cadre de
I'expropriation des indigenes. (Expropriation désnis ottomane)

- Le décret du 22 avril 1863 « sinatus consultar lequel les tribus de I'Algérie sont déclarées
propriétaires des territoires dont elles ont lagsance (propriété privée contre le régime arch)

- La loi du 26 juillet 1873 « warnier fLa confirmation de l'individualisation de la progté, par

la délivrance de titres de propriét€e qui implique la mise en place d’un marché fonsigr le
modéle libéral francais et occidental. Cette lairget les immeubles acquis par des citoyens francais
a la loi frangaise.

- La loi du 16 février 1897 et la loi du 04 ao(t 1926 premiere loi donne priorité aux opérations

d’apurement foncier des terres Arch et mellk adra des enquétes partiels avant de délivrer les
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actes de propriété. Alors que la seconde loi esti&zgoour compléter la premiere dans le cadre de sa
généralisation sur tout le territoire du pays.r@idtction du droit de préemption au profil de I'tta
- Décret n° 56/290 du 26 mars1956 relatif a 'aagament foncier en Algérie pour les buts de :
* Promotion des échanges amicaux afin d’éviter lgnfrentation et la dispersion des terres
» Réorganisation de la propriété fonciére
- L’ordonnance du O3 janvier 1959 relative au ctréasyant pour but d'organiser et de déterminer

la propriété grace a des enquétes pour prouvepf@ipté des terres

Durant cette période, la politique fonciere frasegaisur le sol algérien était basée sur
I'expropriation des terres melk et beylik, la cacftion des terres arch et habous et I'émiettement
d’'une société a l'origine locale.

C’est une politique qui vise deux objectifs:
* Le premier est de créer un cadre juridique ettutgdnnel s’inspirant du modeéle Francais
comme textes qu’elle adapte spécialement la colquiiest I'Algérie.
 Le deuxiéme but est de facilité et encourager tasshctions foncieres et immobilieres
(échange, vente, location,...etc.) entre les autoestet les colons dans le but de créer un

marché basé sur la pratique du systeme monopakstigpitaliste inconnu en Algérie

« Le probléeme foncier urbain deviendra, progressimt, au cours de la longue histoire
coloniale de I'Algérie, un enjeu pour la politiqoeloniale. En fait, des le début, la propriété urba
est au centre des préoccupations. En matiere dieryésnciere, il s’opére, ainsi et progressivement
remplacement des modes traditionnels, fondamenéalebasés sur 'indivision, par dominée par les
éléments européens et par une implication impatdatl’état colonial afin de permettre le transfert
de la maitrise du foncier des populations autoagamux colons. Cette dépossession de la société
algérienne de sa terre va peser de tout son paits [&gvolution qui suivit 'indépendance du pays »
(M, saidouni, 2001)

1.2.3/ Les textes de la période (1962-1990) : «rk de I'étatisation »

Durant cette période, la pression sur le foncieit &ible parce que le parc de logement hérité
de la période colonial était encore suffisant p@yondre aux besoins exprimes. Mais cette stbilit
était menaceée par deux €léments :

» L'introduction de la révolution agraire produite enilieu rural au milieu urbain par
la démocratisation de l'accés au foncier a trawersprocessus de nationalisation et de

limitation de la propriété privée en milieu urbain
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* avoir a faire face a la montée des besoins enirisrmécessaire a l'implantation des

programmes publics d’habitat et a I'implantatios geojets publics et collectifs.

Pour rattraper le retard senti en matiere deldgpement, le pouvoir a recouru a I'étatisaten

foncier par la force publique,selon les difféssiormes :

- La dévolution des biens vacants a I'Etapar 'ordonnance n66/182 du 06/05/1966.

Les immeubles laissés par les européens ayané duittérie aprés l'indépendance, ont crée
une situation juridiqgue nouvelle, dont la majonté fait I'objet d'occupation des algériens saiti® t
de propriété, la plupart d'eux sont des lotissgmsitués dans des quartiers résidentiels aiherig
destinés a la communauté européenne ou juive.
Dés 1966 I'Etat a confié la gestion de pertefeuille foncier a la caisse algérienne de
développement et de 'aménagement du territoire&R), et toute personne ayant occupé un bien
vacant doit déclarer sa vacation avant le 01-1619%chose qui s'est prolongée jusqu'en 1978.
Ces biens vacants ont été assainis par foadwe n°66/102 du 06-05-1966, qui stipule qu
tout les biens vacants sont dévolus a I'Etadpnt considérés par conséquent comme bien
domanial, propriété de la wilaya géré par les ses/ides domaines nationaux, ils ont fait l'objet de
cession par laloi n° 81-01 du 07-02-1981. (Azeddiecheheb, 2007)

- La création des réserves foncieres urbaines commales comme premier régime foncier via
'ordonnance 74/26 du 20 février 1974, suivit dwcréé de son application : décrets 76/27, 76/28,
76/29 de février 1976. Cette ordonnance est umuiment juridigue qui a apporté des changements
radicaux a la propriété fonciere dans les zoneaings, ou elle a donné a I'état et aux collectivité
locales le monopole absolu en matiere des tramsecisur les sols urbains ou elles mettent en
application leur politique d’investissement et d&armagement.

L’intégration des terrains situés a proximité derbbain est accompagnée par l'indemnisation des
propriétaires ou ayants droit.

Le monopole conféré aux communes en matiere dsdcinns foncieres, le colt d’acquisition
et de vente foncier et la facilité de mobilisataun foncier ont généré beaucoup d’effets pervess tel
que :

» La prolifération de l'urbanisation informelle, diie et spontanée. selon le rapport élaboré par
le conseil national économique et social en 2§B80.000 constructions illicites étaient
recensées en 1985) ;

* la multiplication des constructions illicites seslterrains des propriétaires qui ont par ce biais
tenté de soustraire leurs terrains a l'intégratians les réserves foncieres communales soit

par la vente sous seing privé, soit par la constm@our leur propre compte ;
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* Une urbanisation chaotique, anarchique, monotoimeentrblée

e une surconsommation de terres agricoles ;

* Un abus dans l'usage des sols ;

* Le non respect des normes d’'urbanisme.

1.2.4/ Les textes de la période (1990 a nos jourd)ere de libéralisation

Aprés 1990, I'Algérie a connu de nombreuses terdati(promulgation des lois, des
ordonnances et des décrets) pour la mise en glane politique fonciére qui peut remplacer celle
héritée de la période d’occupation francaise. Dmbreuses réformes ont été abouties par la mise en
place d'un nouveau dispositif égislatif en matidesfoncier urbanisable :

- La constitution de 1989 qui garantit la proprigmévée et l'indemnisation juste, équitable, et
préalable lors de I'expropriation pour cause ditdtipublique.

- La loi d’orientation fonciere n° 90-25 du 18 novare 1990 Pour abroger les ordonnance 74-26
(relative a I'institution des réserves foncieres)7d-73 (relative a la libéralisation du marcHgglon

le rapport élaboré par le conseil national écogomiet social en 2004, les principaux objectifs de
cette loi sont :

« La fixation de la consistance technique demains, qu'elle soit agricole, pastorale
forestiere, alfatiere, saharienne ou bien encobanisée ou urbanisables, a protéger ou a
vocation équivalente

» La fixation du régime juridique du patrimoine, notaent le domaine national public privé de
I'état de la wilaya ou de la commune la propriéteégpet le bien wakfs

« Définition des terrains urbanisés ou urbaresabgglomérés et inclus dans un périmetre
d’urbanisation et régis par des instrument d'udraei

* Abrogation du régime des réserves foncieres comlasina

» Restitution des terres nationalisées non utiligélesirs propriétaires d'origine.

» Toute propriété doit étre notifiée par unteaae propriété authentique, enregistré et
publié.

e Instauration de [l'outil d'expropriation pourause d'utilité publiqgue contre une
indemnisation juste et équitable.

* Dotation de I'Etat du droit de préemption, quarglagit d'un besoin d'intérét général.

» Désengagement définitif des collectivités detdotransaction fonciére, et la mission sera
confiée aux organismes de gestion et delatgn foncieres dites agences fonciéres.

- La promulgation de la loi 90/29 relative a 'amgement et 'urbanisme qui met en place :
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1. Le plan directeur d’'aménagement et d'urbanisme (BPAour chaque commune,
définissant 'usage des sols et les droits a coinetr
2. Les plans d’occupation des sols (POS) qui précigengianisation du cadre bati, ainsi que
les différents actes d’urbanisme ; certificat damlsme, certificat de conformité, permis
de construire , permis de démolir,...)
- La loi 90-30 du 1 décembre 1990 portant loi domaniptecéde a la détermination et modalité de
gestion du domaine national.
- La loi sur I'expropriation pour cause d’utilitaulplique de 1991 qui définit les conditions et les
modalités pour I'expropriation de terrains au grafe projets d'utilité publique et entrant dans
le cadre des plans d’urbanisme.
- Le décret législatif sur I'activité immobiliereedl993 qui consacre a la promotion immobiliere et
fonciére comme une activité commerciale.
- la loi 07-02 du 27 février 2007, portant institut d’une procédure de constatation du droit de
propriété immobiliere et de délivrance de titrepdapriété par voie d’enquéte fonciére.
Ce dispositif egislatif et les textes subséquemisamment le décret d’application n° 08-147 du
19 mai 2008 relatif aux opérations d’enquéte farecieét de délivrance de titres de propriété, et
I'instruction n°03 du 27 septembre 2008 émanantadBirection Générale du Domaine National,
relative a la conduite des opérations d’enquéteciéva de constatation du droit de propriété
immobiliere et de délivrance de titre de propriétd, défini les contours de la mise en applicaties
dispositions réglementaires retenues en la matiére.
La loi 07-02 du 27 février 2007 s’applique aux iguhles soumis aux conditions suivantes :
a- 'immeuble doit étre situé a l'intérieur des tsmus cadastrales n'ayant pas été soumises aux
opérations du cadastre général instituées pardfordnce n° 75-74 du 12 novembre 1975 portant
établissement du cadastre général et institutioivceifoncier.
b- L'immeuble doit étre de statut privé et soit déu de titre, soit pour lequel des titres ont été
établis avant le®lmars 1961 mais ayant perdu tout caractére d'atual

Ce nouveau dispositif s’'inscrit en quasi oppositiarcelui de 1974.En effet les textes régissant
le foncier tels que la loi d'orientation fonciereles lois domaniales ont bouleversé les dispssitif

anciens pour mettre fin & I'opacité du marché fenci

Les atermoiements enregistrés dans le mode degeaktidomaine privé de I'état, de la wilaya
ou de la commune, laissé a I'appréciation de cantgehnique ou d’agences fonciéres livrés a eux-
mémes, ont conduit & une mobilisation multiformefahcier urbain, en dépit de toutes les regles de

précaution quant a la nature technique des salsamiser.
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1.3/ L’indisponibilité fonciére ou saturation du tissu urbain

La loi n°90/29 du 01/12/1990 relative a 'aménagetret a I'urbanisme a fixé les normes et les
regles générales d'utilisation des sols, elledagsi élaborer des instruments de développemelat et
gestion urbaine, tels que le (PDAU) et le (POS).

Le plan directeur d'aménagement et d’'urbanisme (BPést un instrument de planification et
de gestion des sols a I'échelle de la commune oupgment de commune, il divise son territoire
(commune ou groupement de communes) en sectewarisgl, a urbaniser, d'urbanisation future et
non urbanisables. L'autre instrument est le plascclipation des sols (POS), il définit les droits
d'usage des sols et de construction a la paraidles le cadre des orientations du plan Directeurs

d’aménagement et d’'urbanisme avec lesquels ilsedb®tre compatibles.

Selon le rapport élaboré par le conseil natiomahémique et social en 2004, a fin juin 2003,
une procédure de révision a été engagée pour 1AUR{uI ne répondent plus aux besoins de
développement urbain et ce pour 122 commune, e¢ @ui concerne les plans d’occupation des sols
(POS), 4132 ont été inscrits, ce qui porte a 2&9®mbre total de POS approuveés.

La modification et la révision du PDAU est faitdosedes conditions indiqués par I'article 28 de

la loi n°90-29 comme suit :

« Le PDAU ne peut étre révisé que si les sectdurbanisation sont en voie d’étre saturés ou si

I’évolution de la saturation ou du contexte ebetgue les projets d’aménagement de la commune ou
structuration urbaine ne répondent plus fondamemtaht aux objectifs qui leurs sont assignés. Les
révisions et les modifications des plans en vigsieant approuvées dans les mémes conditions et

forme que celles prévues pour leur élaboration ».

Donc, une fois le tissu urbain de la commune egturg, une opération de révision du PDAU
sera obligatoire. Et dans ce cas il faut jouerlswolet du foncier urbanisé par une opération de
recyclage foncier pour gagner plus de terrains gnnplantation de nouveaux programmes et
projets, et parce que le foncier est le supponddmental du processus d’urbanisation, il est

nécessaire d’arriver a sa bonne gestion.

On peu distinguer deux types de saturation d’'wsutigbain, une saturation horizontale, elle se
mesure a partir du coefficient d’'emprise au sol $LEt I'autre verticale qui se mesure a partir du

coefficient d’occupation du sol (COS).
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2/ La propriété

2.1/ La propriété privée

« La propriété étant un droit inviolable et sacrid,ne peut en étre privé si ce n'est quand lassige
publique Iégalement constaté I'exige évidementsais les conditions d’'une juste et équitable

indemnité. » (Pierre Merlin Frangoise Choey, 1988)

2.1.1/ les fondements de la propriété privée en Adge

C’est l'administration coloniale qui entreprend denstituer la propriété privée pour

la premiére fois en Algérie a travers les lois antes :

- le sénatus-consulte du 22 avril 1863, par lequeetribus de I’Algérie sont déclarées propriétaires
des territoires dont elles ont la jouissance.

- Laloi du 28 avril 1887 prolonge le sénatus-coresaht procédant a la délimitation des tribus, a la
formation des douars et au classement des telmslaenature de leur propriété.

- Laloi Warnier 1873 : les colons ont fait presspmur la privatisation des terres et I'ouverture du
marché foncier. mais, la réalisation du schéma iéwnenvisagé par la colonisation pour
constituer la propriété privée n'a pas été achevée

2.2/ De la copropriété des immeubles batis

La copropriété est le droit de propriété de plusiguersonnes sur un méme bien

Le code civil de la république algérienn@@pulaire dans I'article 743 de I'ordonnance n 38 -
définit la copropriété comme suit :
« La copropriété est la situation juridique d'unmiguble béati ou d'un groupe dimmeubles batis dont
la propriété est répartie, entre plusieurs persgnpar lots comprenant chacun une partie privative
une quote-part dans les parties communes »

2.3/ De la propriété indivise

L’article 713 du code civil de I'ordonnance n ZB-de la république algérienne et populaire
définit la propriété indivise comme suik:Lorsque deux (2) ou plusieurs personnes ontdarpaté
d'une chose, sans que la quote- part de chaculhes deit divisée, elles sont copropriétaires par

indivis et, a moins de preuve contraire, les quptass sont considérées comme égales »

2.4/ La propriété immobiliere

Le terme "Immobilier" signifie "construction + $®I".
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« La propriété est le droit de jouir et depdiser de la propriété, ce qui signifie la jouissade
I'exploitation de l'objet, ou l'utilisation, et gieser des moyens de vendre ou d'y renoncer, eceans
deux éléments ne sont pas considérés comme des bien

Dans les pays occidentaux le droit de construirestn’plus rattaché obligatoirement a
la propriété du sol. Par contre en Algérie la 16/2®, dans son article 50 sur les droits liés a
la propriété précise en ce qui concerne la construsur les sols que :
« Le droit de construire est attaché a la proprokiésol. Il s’exerce dans le strict respect des

dispositions Iégislatives et reglementaires retetia |'utilisation du sol ».

2.5/ La propriété fonciere et la loi fondamental@le I’Algérie

La constitution algérienne a adopté des réformeegréaménagements du texte de la propriété
pour qu’il soit en conformité avec la déclaratianiverselle des droits de 'homme.

La constitution de 1989 dans son article 49 ainsilg constitution de 1996 dans son article 52,
deéfinissent la propriété privé ainsi : « La prof@igrivé est garantie, le droit a I'héritage esagée,
les biens wakf et les fondation son reconnus lestidation est protégée par la loi »

A propos de la propriété fonciére : la loi 90 /®B.8 novembre 1990 précise pour le sol :
- L'article 27 « la propriété fonciére privé estdmit de jouir et de disposer d’'un fond foncief eti
de droit réel immobilier pour un usage conforma adture ou a la destination des biens. »
- L'article 28 « l'usage des attributs qui lui $amttachés doit étre conforme a lintérét général
légalement établi sans restrictions. »

Le code civil de la république algérienne et popeldans l'article 674 de I'ordonnance n 75 -
58 définit la propriété et en trace les contowrsime suit :
« La propriété est le droit de jouir et de dispades choses pourvu g'on en fasse pas usage prohibé

par les lois et ou les réglements. »

2.6/ Les régimes juridiques de la propriété fonciex en Algérie

Le législateur définit trois catégories ou reginasdiques de biens fonciers a travers la loi
90 /25 du 18 novembre1990 :
- biens domaniaux ;
- biens melks ou de propriété privéee ;

- biens wakfs.

2.6.1/ Les biens domaniaux

Relévent du domaine tous les biens fonciers etile#s réels immobilier qui appartiennent a

I'état et ses collectivités locales (wilaya et conm®) .Le domaine national est constitué :
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- des domaines public et privé de I'Etat,
- des domaines public et privé de la wilaya,

- des domaines public et privé de la commune.

2.6.2/ Les biens melks ou la propriété privée

A travers ses articles 27 et 28, la loi 90/25riéfa propriété privée comme suit :

- L'article 27 « La propriété fonciere privée estdroit de jouir et de disposer d'un fonds foneiéou

de droits réels immobiliers pour un usage confoaneenature ou la destination des biens. »

- L'article 28 « La propriété privée de biens farsi et de droits réels immobiliers, garantie par
la constitution, est régie par I'ordonnance n°758&6 septembre 1975 susvisée.. »

2.6.3/ Les biens wakfs

- Larticle 31 « Les biens fonciers rendus inaliéeabpar la volonté de leur propriétaire pour en
affecter la jouissance a titre perpétuel au prdfitne oeuvre pieuse ou d'utilité générale,
immédiatement ou a l'extinction des dévolutairdermeédiaires qu'il désigne, constituent des

biens wakfs »

2.7/ Les différents modes d’acces a la propriété

Les differents modes d’accés a la propriété en hdgét la sécurité de la possession sont comme

suit ;

2.7.1/ Les modes d’acces a la propriété fonciere

L’article 674 du Code Civil dispose que « La prépkiest le doit de jouir et de disposer des

choses, pourvu qu’on n'en fasse pas un usage prphildes lois et reglements ».
Les accés a la propriété sont divers et tirentsleaources soit du Code Civil, soit des lois et
reglements.

» L'acces a la propriété par la succession
La succession est considérée comme la transmidsigratrimoine. La détermination des héritiers et
leurs parts héréditaires et la dévolution des bgmgessoraux sont régies par les régles du Code de
la famille (Droit musulman).

» L'acces a la propriété par I'affectation:
Elle correspond généralement & une mission d’intgédéral d’'un bien immobilier ou mobilier
appartenant a une personne publique.

» Les biens "Wakfs" (Habous) prives:
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Ce sont les descendants du constituant du bien f"Warivé qui héritent et bénéficient de
I'exploitation de ces biens jusqu’a extinction @elignée. Ces biens sont alors transférés dans les
biens "wakfs" publics.

» La dévolution:
En vertu du droit de souveraineté, sont dévoluEtatlles biens meubles et immeubles:
- Vacants et sans maitre
- Des biens confisqués
— Des richesses du sol et du sous-sol
— Des successions en déshérence
Pour les biens vacants et sans maitre, ceux-cedbappartenir a des personnes connues, mais ayan!
disparu sans laisser de Représentants.
L’article 773 du Code Civil stipule que « Tous l@ens vacants et sans maitre et ceux des personnes
qui décedent sans laisser d’héritiers, ou dontslascessions sont abandonnées, appartiennent a
I'Etat ».

» L’expropriation pour cause d’utilité publique:
Elle est un mode exceptionnel d’acquisition deri@ppété privée par I'Etat. Elle est régie parda |
91-11 du 27 avril 1991 fixant les regles relatimd®xpropriation pour cause d'utilité publique.
Le recours a I'expropriation pour cause d’utilitédbfique par I'Etat est conditionné par:
- L'épuisement de tout autre moyen d’acquisition.
— La mise en oeuvre d’opérations résultant de liappon des instruments réguliers d’urbanisme,
d’aménagement du territoire et de planificationaanant la réalisation d’équipements collectifs ou
d’ouvrages d’intérét général.
— La déclaration d'utilité publique du bien a exprier
- L'indemnisation juste et préalable du Bien expgeop

» L’acces a la propriété par actes administratifs:
On peut citer parmi ces actes:
— La cession de Biens de I'Etat d'immeubles a usdigabitation, professionnel, commercial et
artisanal.
- La cession de terrains appartenant au domaine ple I'Etat,comme prévu par l'arrété
interministériel du 5 avril 2003,fixant les condits de cession d'immeubles batis ou non bétis du
domaine privé de I'Etat.
Ces immeubles doivent:

1. Relever du domaine privé de I'Etat

42



Chapitre Il : Le foncier urbain et la propriété fociere en Algérie

2. Ne pas étre affectés ou susceptible d'étre afféctfiss besoins de service ou d'équipements
publics.

3. Etre situés dans les secteurs urbanisés ou urb&ssa
Peuvent bénéficier de ces terrains:
- Les promoteurs, publics et privés, et les codpd&mimmobiliéres pour procéder a des opérations
fonciéres et immobilieres.
Ces promoteurs sont astreints a un cahier des ehaeymettant aux pouvoirs publics de veiller au
respect de la destination prévue pour les terrgsises.
— L'aliénation de Biens immobiliers du domaine gride I'Etat, désaffectés et ne servant plus au
fonctionnement des services et établissement mublic
— Assiette fonciere au profit de I'investisseurnslde cadre de la promotion de l'investissement, pa
les organismes publics chargés de promouvoir I8tigsement par le mode de concession qui peut

devenir une cession définitivgAhmed Benaissa, 2003)

2.7.2/ Un cas particulier d'acces a la propriété possession et prescription acquisitive

» De la possession

Dans ce cas, une personne peut étre titulaire oiti die propriété, sans qu’elle ne dispose de
titre ou de commencement de preuve écrite. Ellé, pawr cela, invoquer « une possession utile »,
laquelle servira de moyen de preuve.

L’article 808 du Code Civil définit la possessionmume « le fait d’exercer sur un bien, les
prérogatives attachées au droit de propriété ».

La possession doit étre:

- Continue

- Paisible

- Publique

- Non équivoque

— A titre de propriété

Un certificat de possession a été institué, cargiitun moyen temporaire d’acquisition
Conditions de délivrance, le titre est:

- Provisoire

— Délivré par l'autorité communale

Le certificat de possession ne confére pas a sdaite tous les attributs du droit de propriété.
A titre exceptionnel, le titulaire du certificat gessession peut:

— Demander un permis de construire
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— Constituer une hypothéque au profit d’'un orgaeista crédit

— Invoquer la possession utile pour se prévaloiéridurement de la prescription acquisitive a
I'expiration du délai Iégal.

Il demeure entendu que si le propriétaire légitirapait & se manifester, il peut, par voie judieair

procéder a I'annulation du certificat de posseseoyé.
» De la prescription acquisitive

L’article 827 du Code Civil dispose que « celui gxerce la possession sur une chose,
mobiliere ou immobiliere, ou sur un droit réel m@yi ou immobilier, sans qu’il en soit le
propriétaire ou le titulaire, en devient propriédasi sa possession continue sans interruptiongménd
quinze ans ».

La situation juridique de la propriété privée, guconnue beaucoup de bouleversements, est
complexe. Dans le cadre d’'un séminaire tenu en,189dinistére de la justice estimait que plus de
2/3 de la propriété privée n'est pas établie parpteuves écrites.

Ainsi, un propriétaire légitime peut se trouver sldimpossibilité de faire la preuve, par un titre
régulier, de son droit de propriété.

Le décret 83-352 du 21 mai 1983 a prévu, pour teprgetaires légitimes de biens « melk », mais
dépourvus de titres probants, de faire constater thoit de propriété par acte de notoriété.
La procédure instituée répondait a une demanderiane.

Elle prévoit des mécanismes pour permettre de préisdes droits de I'Etat et ceux des tiers.
Le notaire, aprés avoir qualifié la possessioroathu a la constatation d’'une prescription acquisit
procede a la saisie de la Commune et des serngsedainaines. Une large publicité est effectuée.

La procédure, en deux phases, consistait:

- En la saisine de I'étude notariale par une demdi&tablissement d’acte de propriété.

- En la publicité par le notaire, en saisissanC&mmune et les services des domaines en vue de
préciser la situation juridique de I'immeuble.

A I'expiration des délais prévus aux articles Batu décret (4 mois) et en I'absence d’oppositions,
le notaire procéde a I'établissement de l'acte dnmeté portant reconnaissance de propriété au
Demandeur.

L’acte est ensuite soumis aux formalités d’enregisent et de publicité fonciere.

La possession et la prescription acquisitive, éditpar le Code Civil, représentent donc un moyen
d’exception d’acces a la propriété. (Ahmed Benaig8a3)
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2.8/ Le statut juridique vis a vis de la propriété,un obstacle a l'urbanisation et a

toute opération d’intervention urbaine sur le cadrebati

En Algérie, toute opération d’intervention urbaswe un bien foncier, opération de démolition,
de construction, de vente et d’autres exigeantrésgmce de l'acte authentique qui est une piece
maitresse d’établissement de propriété foncieras daquelle toute opération sera impossible a
réaliser.

Dans certains cas, la présence de I'acte authentigisuffit pas ou ne permet pas de processus
d'intervention urbaine, c’est la nature de l'auti@t® de I'acte qui intervient en deuxieme positio
car il se peut qu’'un terrain doté d’un acte de pé&wp, cependant un état d’indivision le frappanond

gel suite au contentieux entre héritiers ou pragirés indivises.
Conclusion

Le foncier est une matiere premiére au processwgdeloppement, et parce que la politique
fonciere joue un rdle trés important dans le dgyadonent économique, social et spatial des pays du

monde, beaucoup de ces pays engagent des chang@nelds réformes dans leur politique fonciere.

L’Algérie a connu des changements importants dangditique fonciére, avant et apres
l'indépendance. La période d’occupation s’est ¢arsee par le passage de la propriété publique
('occupation ottomane) a la propriété privée (Eapation francaise). Cette politique fonciere avait

pour objectif de s’installer ....... dans le pays.

Au lendemain de l'indépendance, pour rattraperetard en matiere de développement, le
pouvoir algérien fait démocratiser 'acces au fena travers un processus de nationalisation et de
limitation de la propriété privée, Dans un prem@mnps, il a fait sa dévolue sur tous les bienséais
vacants par les colons a I'état en vertu de I'ondane n° 66/182 du 06/05/1966. La création des
réserves fonciéres urbaines communales comme preggiene foncier via I'ordonnance 74/26 du 20
février 1974, elle était la deuxiéme étape danproeessus de nationalisation, mais cette politaue
généré beaucoup d'effets néfastes sur le dévelopmenes agglomérations urbaines telles que
la prolifération de I'urbanisation informelle, I'&rgence d’'une urbanisation anarchique et monotone

...etc.

L’'adoption de I'’économie du marché a la fin desé&m80, s’est accompagné de nouvelle
politique fonciére a travers la promulgation déolad’orientation fonciére n° 90-25 du 18 novembre
1990 et la loi 90/29 relative a 'aménagement etblanisme en vue de remplacer celle héritée de

la période d’occupation francaise.
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Ce nouveau dispositif Iégislatif touche beaucoupsple foncier urbanisable. Le foncier
urbanisé, au niveau des sites historiques, la ipmefinciére reste toujours posée, et se présente
comme étant un obstacle devant toute interventioor ples opérations de réhabilitation, de

restauration, ou aménagement.

En somme, l'absence d'une bonne gestion du fonadrain, les contraintes liées a
I'établissement du cadastre urbain et 'ambiguitésthtut juridique de la propriété privée constitue

des éléments handicaps au développement des isit@sdques.

Dans le chapitre suivant, nous discuterons quelguemples de villes a travers le monde ou
le centre historique souffre de dysfonctionnemetegjévalorisation de I'image.
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Introduction

Ce gque représente le coeur pour les organismestwjancentre I'est pour la ville, pour que
cette derniere soit durable, avec tous ce que cdmpe mot la de sens. Une ville durable est une
ville capable de se maintenir dans le temps, ddegaon identité, un sens collectif et un dynamisme
a long terme. Il faut que son cceur (le centre)eréstijours présent, conserve le passé, garde son
identité, son histoire et cherche le avenir meilleu

Selon une védio publiée le 14/ 05/ 2008 sur um Isiternet, une question a été destinée a Jean
Pierre Gallet « Qu’est-ce qu’un centre-ville duea® » « Un centre ville durable est une notion de
diversité, de mixité, et que tous ne soit pas fixemc, de trouver des modes de construction des
modes d’évolution, de conduite des projets qui p¢tent de s’adapter a des événements qui vont
arrives. L’autre élément c'est que la populationt smssociée, qu’elle prenne sa part dans
le développement de la ville, d’'investir les usades espaces publics et de travailler a travers des
équipements publics a la création d'un nouveau mddevie. Il y a aussi les valeurs
environnementales, la valeur environnementale ogudété environnementale en ce qui concerne les
batiments et la valeur environnementale dans lgsces publics... etc »

Les problemes de dévalorisation urbaine, de dysfameement et de dégradation dont souffrent
plusieurs centres villes notamment ceux de typ®mnial constituent un handicape devant tous
processus de développement et un défit majeuresponsables de la ville (les collectivités locales)
aux urbanistes et aux habitants. Pour cela de reambtypes d’intervention (réhabilitation,
restructuration, rénovation, requalification, resgdion ...etc) Ont été appliqués dans plusieurswill
du monde pour résoudre ces problémes et promoaegeicentres afin qu’ils puissent répondre aux
besoins immédiats et nouveaux.

Dans ce chapitre, on va aborder quelques expégatirgervention sur des centres villes a I'échelle
nationale (centre ville d’Oum EIl bouaghi) voir mémeernationale (centre ville de Suresnes, le pole
historigue de Meknes et le centre ville de Nicolegjous avons délibérément opté pour
la diversification dans le choix de ces exemplas @ :
« souligner la difféerence entre les interventions lgutissu urbain dans les pays occidentaux
(France et canada) avec celui de notre pays.

» Inspirer les idées pour les mieux utilisé danhgntations.
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1/ Les expériences internationales

1.1/ L'expérience d’aménagement du centre ville d8uresnes

1.1.1/ Présentation de la ville

Suresnesest une commune frangaise du département des Hawsine de la région lle de
France, sur la rive gauche de la seine. Elle éstesia 3 km au Sud-est de Nanterre la plus grande
ville des environs. La ville de Suresnes est Id-tiha du canton. Elle s'étend sur 3,8 km?2 et campt

45 617 habitants depuis le dernier recensement@n2ZUoir figure n°01)

belgique
Suresnes

|
france  <yisse

espagne = -

. I .

Figure n°01 : situation de lacommune de Suresnes
Source: http://fr.wikipedia.org/wiki/Suresnes

1.1.2/ Délimitation du centre ville

Le centre ville de Suresnes est situé en pied tiage@ntre la Seine et le Mont Valérien. |1l est
peu perceptible depuis I'extérieur, clairementrdét sur trois facades mais diffus au nord. Au sud,
I'est et & 'ouest, le centre est retranché dexrBegrands boulevards et un front bati imposanecAv
un tissu urbain dense ; une trame viaire ressegrégjpture avec la trame ‘lache’ des bords deeSein
les anciennes usines. Peu de rapport a la Seia@erBé par un axe historique reliant autrefois
le Mont Valérien au ‘bac’, aujourd’hui seul liensuel entre la Seine et le mont valérien. (Voir

figures n°02).
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Figure n°02: Situation du centre ville de Suresnes
Source :http://arpentspaysages.pagesperso- orange.fr

1.1.3/ Projet de piétonisation du centre ville

Une étude urbaine du centre ville de Suresnes anéééné en 2004 en vue de sa piétonisation ;
réalisée en collaboration avec Chantal Dolléanbaniste, Pivadis, bureau d’études enquétes
commerces et, bureau d’études circulations. Catigeéa permis de comprendre la structure urbaine

et paysagere, les atouts et les dysfonctionnenpenismieux appréhender le projet de piétonisation.

A / Les potentialités du centre ville

» Des activités concentrées et diversifiées, uneténisciale et fonctionnelle, des atouts pour un
centre vivant. (Voir figure n°03)

1- Des commerces au centre, un hyper-centre.

2- Une ‘couronne’ d’équipements a I'ouest et autoultdger-centre.

3- Un élargissement récent des secteurs d’activités levpdle cinéma/médiathéque.

4- Des quatrtiers résidentiels sur les pourtours sedtet

5- Des espaces piétons disperseés.
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ar i pomy e

|} MARRIE

- Equipement publics - Commerces -

Espaces dédiépigtons

Figure n°03 : concentration et diversification degquipements et commerces au centre ville
Source : http://arpentspaysages.pagesp- orange.f

Des entités urbaines trés contrastées : richessasitié et juxtaposition d’échell¢Voir figure
n°04)

Le ‘cceur’ de Suresnes : la place du Général Leckerceinture batie ancienne de petite hauteur,

un caractére villageois. (Voir Photo n°01)

Le centre ‘actif’ : les 3 places, rue Zola et r@s @ourets, commerces et immeubles d’habitation,

une architecture hétéroclite de gabarit const&fatir Photo n°02)

Quartier résidentiel : le ‘vilage anglais’ (ou Belle Gabrielle’), un quartier bien a part de

petites maisons accolées a I'anglaise, un rappéchdile contrasté.
Les grandes hauteurs et les terrasses : rempagrnedu centre-ville.

La Mairie un élément remarquable pourtant igoléir photo n°03).
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5- Quartier des équipements : rue Darracq, cours Mauelet rue Perronet, un secteur ‘calme’ et
résidentiel, desserte des écoles.

7- Quartier ‘Seine’, I'ancien tissu industriel, baux et logements neufs sur une trame urbaine de

grands ilots et un quadrillage rectiligne de voies.

8- La Cité de I'Europe, architecture des annéesef7@es équipements culturels récents : une

architecture en rupture, une forte présence vis@glllimite du centre, des usages piétons...

9- Quartier d’habitat, petites hauteurs et jardimsles pentes.

Figure n°04 : les entités urbaines du Photo n°01:Le cceur de Suresnes
centre ville de Suresnes La place du Général Leclerc

Photo n°02:le centre actif de Suresnes Photo n°03 : La Mairie

Source http://arpentspaysages.pagesperso-orange.frl

B / Les dysfonctionnements du centre

Le centre ville de Suresnes présente beaucoup sferdyionnements perception difficile a
I'extérieur, ambiguité au niveau de la délimitat&inles espaces publics ‘encombrés’ avec des usages
confus:

» des voitures omniprésentes : (Voir photos n°04, 05

1- Un engorgement de véhicules dans I'hyper-centre ;
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2- nombreux stationnements mal organisés en surglgsuk autorisés déja importants.

Rue des Bourets Place du Général Leclerc

Photos n° 04, 05 : engorgement de véhicule, statimment sauvage
Source :http://arpentspaysages.pagesperso-orange.fr

» des cheminements piétons malaisés : (Voir phot08,y7)
- Des trottoirs et des seuils d’équipements étroits

- Une multiplication de rampes, de passages et dies@eu engageants, des entrées
d'immeubles sans qualité.

Photos n° 06,07 : trottoirs étroits, escalier peurggageant
Source :http://arpentspaysages.pagesperso-orange.fr

» Différents statuts d’espace, un manque de clarié elissociation des usages.
(Voir photos n°08, 09, 10)
- Différents statuts: rues piétonnes, rues semiopiéts, rues passantes, place mixte.

- Des espaces mixtes ou la voiture domine, largesr zbmes circulées et importance des
stationnements.

- Des traversées piétonnes difficiles.
» abondance du mobilier et diversité des traitemenisent a la lisibilité de I'espace.
(Voir photos n°11,12)

- Le mobilier : une surabondance nuisible a la cldetéespace et de ses usages.
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Les matériaux : hétérogénéité due aux différerpesjges d’aménagement et dégradation due
au temps.

Wbassayns
Photos n° 08, 09,10 : Rue piéton, espace mixteretversé piéton difficile
Source http://arpentspaysages.pagesperso-orange.fr

Angle rue des Bourets

Photos n° 11, 12: surabondance de mobilier, hétérégéité de matériaux
Source http://arpentspaysages.pagesperso-orange.fr

» la signalétique. (Voir photos n°13, 14, 15)

Mauvaise lisibilité, notamment aux abords immédiks parkings souterrains.
Les équipements peu signalés.
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Photos n° 13, 14, 15: Mauvaise lisibilité, équipemes peu signalés
Source:http://arpentspaysages.pagesperso-orange.
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C / Les orientations

Pour une meilleure lisibilité du centre-ville etysda cohérence de ses espaces publ®
points ont été pris en compte :
1. Un contour au centre-ville a travers : (Voir figur05)

* La qualification de deux boulevards Henri Sellier &néral de Gaulle, des boulevards
urbains a créer, traitement végétal fort (granagaments, double ou triple...), perméabilité
vers le centre-ville (traversée des piétons, cealtées...)

» Conforter la limite ‘naturelle’ au nord. Des rueésidentielles au gabarit étroit... un
dédoublement du contour. La rue Perronet, actuelénvoie de desserte... prévoir un
élargissement dans le futur ?

« Elargi pour intégrer les équipements culturelsgeia et médiathéque. Dédoublement du

contournement par la rue Flourens, des plantaticesforcer, un élargissement futur?

LA it M'T“ua;“ S I

=i

Figure n°05 : Un contour au centre-ville
Source :http://arpentspaysages.pagesperso-orangg.fr

2. Affirmer les entrées du centre-ville : (Voir figung06)
» Des ‘portes’ a créer : Un traitement commun a cbaqrée,
» Traiter les ‘amorces’ d’entrée
* Améliorer, les ‘seuils’ et les acces piétons, aeldtiment des carrefours routiers.

* Prolonger I'entrée par 'aménagement des rues @rtés jusqu’aux espaces centraux
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Figure n°06 . Affirmation des entrées du centre-ville
Source: http://arpentspaysages.pagesperso-orange.fll

3. Affirmer les axes de liaisons douces a traveretdre
(Voir figure n°07)

4. Valoriser le centre ancien et le centre ‘actif iMa@ure n°08)

e Place du Général Leclerc, le noyau villageois deeshes : supprimer le stationnement,
organiser les livraisons, réduire ou supprimeclezulations, affirmer un espace piéton.

« Place du 8 Mai 1945, rue des Bourets et rue Endla ZEtendre l'influence du centre ancien,

donner une image homogene, réduire le stationnement

| ] rn o o - | s —
' i == ' 1 s ' e
Figure n°07: Affirmation des Figure n°08: Valorisation du centre ancien et du aare
axes de liaison ‘actif’

Source : http://arpentspaysages.pagesperso-orange.il

5. Pacifier les abords des équipements (Voir figu@n°
6. Atténuer I'effet ‘barriere’ sur le pourtour sud (Wdigure n°10)
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~

e« Une galerie marchande a requalifier (éclairagefopth matériaux...), des traversées
piétonnes a améliorer.
7. Relier la Mairie au centre... des accroches visuellggétonnes a valoriser.
(Voir figure n°11)
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Figure n°09: Pacification des Figure n°10: Atténuer l'effet Figure n°11 : Relier la Mairie
abords des équipements ‘barriére’ au centre

Source: http://arpentspaysages.pagesperso-orange}fr

8. Créer des parvis pour les équipements publics (Ngire n°12)
» L’église, a peine perceptible : créer un vrai parvi
* La mairie, peu s’affirmer sur I'espace public : mater les plantations par un parvis minéral
et ouvert.
9. Créer une promenade ‘verte’ reliant les équipeméXtsr figure n°13)
* Relier et homogénéiser les espaces verts (traitermégétal, mobilier et éclairage
uniformisés) pour créer une promenade autour dureefctif’, contrastant avec son

ambiance minérale

Figure n°12 Création des Figure n°13: Création d’'une promenade ‘verte’ reliant les
parvis pour les équipements équipements
publics

Source : http://arpentspaysages.pagesp-orange.f
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> Aménagement de la place du 8 mai 1945

L’aménagement redonne a la place un large espat@lkceuvert autour d’'une fontaine qui met
en valeur I'axe de composition urbaine ainsi quiéiaon piétonne entre I'esplanade des Courtigux e
la rue Zola. Il compose avec deux poches de staioents et minimise I'impact visuel des voitures.
Il prolonge I'esprit contemporain propre a la pladhe 8 mai en réutilisant des matériaux et en
transposant le mobilier de I'esplanade des Couwttira multipliant pas ainsi un vocabulaire déj& tre

riche dans I'hyper centre de Suresnes. (Voir phoi®)

> Aménagement de la place du Général Leclerc

Le caractere villageois de la place du Général dreckst renforcé par la suppression du
stationnement coté place permettant de dédierrentent la place aux piétons et la clarification des
usages entre terrasses de café et zones de dooulattonne. Les revétements de sol sont
entierement repris par un camilleux de grés etigsaus la marquise de platanes éclairée la nuit pa
des spots encastrés et de larges dalles de graniésszones de circulation piétonne. (Voir photo
n°17)

Photos n°16, 17 : la Place du 8 mai 1945, |la Plasde Général Leclerc
aprés l'opération d'aménagement
Source: http://arpentspaysages.pagespersoorange.

D/ Résultats

v Le projet de piétonisation entamé a pu redonmer lisibilité etune unité au centre-ville de

Suresnes par des aménagements homogenes (matérahiker, végeétaux....)

v" Avoir une cohérencesntre aménagements et usages.
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1.2/ L'expérience de reqgualification et renouvellemnt du pole historique de
Meknés

1.2.1/ Présentation de la ville

Meknes est une ville marocaine. Elle se situe atreaord du royaume, elle est le chef lieu de
la région administrative de Meknes-Tafilalet, LHevest située a 150 km a I'est de Rabat et a 68 km
l'ouest de Fes. C'est lI'une des quatre villes iral@ér du Maroc. Elle compte plus de 850 000
habitants. (\Voir figure n°14)

Meknes se caractérise par sa ville historique supkicée sous la protection de TUNESCO (1996).

Algérie

Figure n°14 : situation de la ville de Meknés Photo n°18 : vue sur la ville de Meknes

Source :http://fr.wikipedia.org/wiki/Mekn%C3%A8s

1.2.2/ Délimitation de la zone d’étude

Le pble historique de Mekneés regroupe une populaiiimée a 4385 personnes, il est couvert
par divers textes de classement de sites et de memta et par des documents d'urbanisme.

L’ensemble de ces documents prévoit une zone dkefdensitgvoir Figure n°1%
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M Mausclée My lumail
¥ Gell Royal
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Figure n°15 : délimitation de la zone d’étude (le ple historique)
Source : (Abderrazak Es-sdiqui, 2008) + traitement pautkar.

Occupation actite

Figure n°16 : occupation des sols (le pble histong de Meknes)
Source :(Abderrazak Es-sdiqui, 2008)
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1.2.3/ Les problémes du pole historigue

Ce pole historique est confronté a des contranhitesses:

Tissu urbain intra et extra muros dense et insalubr

Dégradation des batiments et des monuments his&sjq

Pression exercée sur la médina par le tissu uehaiisinant ;

Réalisation d’opérations a la limite de I'adte I'étude;

Activité de type artisanal désorganisée ;

Commerces ambulants et des commerces fixes noniséga

Circulation intense générant des goulots d’étrangld, une pollution sonore et atmosphérique
de l'air;

Absence de liaison directe interne a l'aire deutiet

Stationnement de bus et d’autocars non orgafidélerrazak E, 2008)

1.2.4/ Les actions projetées

Pour levées ces contraintes et assurer une péreanitpOle historique, et permettre un

développement dans la durabilité, six grande op@mtsont projetés (voir figure n°17) mais nous

allons expliquer que trois opérations :Bab ElI Khgnie grand pbéle lahdim et es grands sites

historiques intra muros.

Médina

Bab Jdid

|Operation Bd. |

Quartier Zitoune

4

chelie ,
100 300 500m %/ Vers AGOURAY

Figure n°17: lieu des opérations projetées
Source (Abderrazak Es-sdiqui, 2008)
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L'objectif principal de ces actions est de:

» Requalifier le péle historique a travers la misgkce d’'une fonction économique et
urbaine adaptée permettant de développer lestmiEs et de dynamiser I'économie;

* Redonner une nouvelle image a ce pble en renfosgamtidentité par une mise en valeur de
son patrimoine historique et architectural;

» Organiser son développement en cherchant I'éqeijlimtre 'aménagement et la sauvegarde
de I'environnement, dans un esprit de durabilitgpdle historique, comme patrimoine
universel.

» Opération Bab El Khemis

A/ Les caractéristigue de Beb el khemisles caractéristiques actuelles de beb el kheimnd: s

- Fort impact du stationnement anarchique;

Occupation anarchique d’une voie par des kiosquésapes;

Dysfonctionnement de la gare routiére;

Emprises de voies non justifiées par I'utilisatiorpar les besoins;

Espaces verts mal congus et mal utilisés;

- Front bati des lotissements limitrophes en inadéguaotale avec le tissu traditionnel avoisinant;

- Terrain vague multi usages (fétes foraines, sptatjonnement anarchique, vidanges illégales de
véhicules etc..\Abderrazak E, 2008)

B/ Choix opérationnels(voir figure n°18)

- Organiser tous les modes de transports:

- Créer un grand parking sur la partie attenantéotissement pres de la gare routiére ;

- Limiter la circulation des véhicules en dehors deses qui leurs sont destinées par la création de
murets de soutenement permettant de restructureiree terrains en pente en les transformant en
espaces jardins ;

- Dégager la vue perspective donnant sur Bab Elnidhe

- Construire un front bati du cété du lotissementalA{Abderrazak E, 2008)

> opération sur le grand pble Lahdim (Aménagement & la place)

Les actions sont: (voir figure n°19)
- Amélioration de la qualité des aménagements diatzmctuelle.
- Changement de la texture de la voie afin de ral&ntirculation entre Bab Mansour et la place,

pour réduire des nuisances.
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- Maintien du parking nouvellement crée a Zine Eldie avec création de quelques espaces verts
tout autour.

- Aménagement de I'esplanade nouvellement crééeldi@&Emalu poste de police.

- Création de commerces en dessous de cette pgilemade donnant sur des parkings.
- Restauration |égére des remparts et Bordjs (Abdekr E, 2008)

B L otissemen ﬁ:ﬂa
I.nllsseﬁunf_ﬁjlal
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Figure n°18 : reaménagement de Beb El khemis
Source (Abderrazak Es-sdiqui, 2008)
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Figure n°19: réaménagement de Beb el khemis
Source : (Abderrazak E-sdiqu, 2008
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» Opération des grands sites historiques intra muros

Les propositions de réaménagement intra murosr. figare n°20)

Déplacement de I'habitat (86,2%des logements \&tu3t7,7% des logements datent d’avant 1960)
situé le long de la muraille a Jnane Souani.

Déplacement de certains équipements existantsf{gore n°21)

Restauration et valorisation du bassin Souani,

Restauration des greniers Moulay Ismail (en cours)

Développement de 'aménagement , et circuitsigbgues.

Projection d’'un poumon vert pour la ville. (Abdezak E, 2008)

Palais Royal \

Quartier Sidi Amir

"™ Jnane Souani
= Bassin Souani
[ Enseignement

Figure n°20 : proposition de réaménagement fra muros
Source (Abderrazak Es-sdiqui, 2008)

Ac;éaémre i
['éducation nali

\ .'I. ” : - i . = I i | A

Figure n°21 : lieu des équipements a déplacer
Source : (Abderrazak Es-sdiqui, 2008)
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1.2.5/ Résultats

Grace a ces différentes actions, le nouveau pale:pe

v réussir son renouvellement urbain, avec acquisiiiune nouvelle image notamment a
travers les actions d’aménagement du pole El Ladéanénagement des grands sites intra
muros ;

v" Renforcer son identité par une mise en valeuodgatrimoine historique et architectural,

v' Se redynamiser a travers la mise en place d'unetitm économique et urbaine adaptée

permettant de développer les potentialités et damhser I'économie;

1.3/ I'expérience de revitalisation du Centre villale Nicolet

1.3.1/ Présentation de la ville

Nicolet est une ville du Québec (Canada) située dans lcipalité régionale de comté de
Nicolet-Yamaska dont elle est le chef-lieu, et égion administrative du Centre-du-Québeslle
comptait 7827 habitants en 2006

Canada
Nicolef
")
l'd; ‘-I
Figure n°22 : situation de Nicolet Photo n°19: vue sur le centre ville de Nicolet
Source http://fr.wikipedia.org/wiki/ Source http://www.fondationruesprincipales.qc.ca/medi§/
Nicolet bilan

1.3.2/ Le centre ville

Nicolet s’appuie sur une offre commerciale et elvises importantes. Ces activités fagconnent
le visage du centre-ville. Malgré cette situativilégiée, le centre-ville connait, vers la fil
XXe siécle, un déclin qui s’accentue au fil dess.&@i la population de la ville augmente faiblement
dans les années 1990, elle diminue de maniere penteaau centre-ville. Le vieillissement de la

population, 'importance des locaux commerciauxaves, la transformation de
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plusieurs d’entre eux en logements, et le relagmende la trame commerciale qui en résultait
menacaient I'avenir du centre-ville et la péredwié sa vitalité économique.

Afin de relancer le centre-ville les acteurs localécident de mettre en place une démarche de
revitalisation, en faisant appel en 2002 a I'expertle la Fondation Rues principales. Revitalisatio

Nicolet s’engage alors a relever les défis d’'werarssance du centre-ville.

1.3.3/ Les enjeux de I'expertise

* revaloriser 'image du centre-ville;

» rehausser le sentiment d’appartenance des osogtegens d’affaires au centre-ville;

» développer la vocation culturelle et touristigieeNicolet;

« attirer plus de résidants au centre-ville;

 faire du centre-ville de Nicolet un véritablelieu de vie ou se cétoient, résidants, travailleurs

consommateurs, et visiteurs, dans un environnedeeqtialité.
1.3.4/ Objectifs du projet

« renforcer I'activité économique et favoriserdaversification fonctionnelle du centre-ville;

» animer le centre-ville de maniére continue;
 favoriser I'ouverture du centre-ville sua riviere;
 renforcer le caractéere patrimonial et valorigdentité historique du milieu;
» accentuer I'implication des acteurs locaux dargeveloppement du centre-ville.

L’ambition du projet de revitalisation, est de &du centre ville de Nicolet un milieu attractif
pour les résidants, les consommateurs, les ingesiis et les touristes.
Des sondages réalisés aupres de la populationétacd et des gens d’affaires ont mis en relief
le manque d’animation qui caractérisait le centie-depuis plusieurs années. Les rues faiblement
fréquentées, surtout en dehors des horaires dailfrparticipaient au cété peu attractif du milied,
favorisaient le déplacement des Nicolétains veasitdes secteurs de la ville. Ainsi, la mise en@lac
d’'une animation plus importante et la diffusion méumeilleure image du centre-ville sont apparues
comme des priorités de la démarche de revitalisatio

A/ Animation — promotion

1- Animer le centre-ville pour le rendre plus attayant

Animer le centre ville a travers l'organisation diférentes activités, qui favorisent
I'achalandage des rues et des commerces du centxgcdlet, la découverte ou la redécouverte des
attraits du milieu par la population, I'augmegidn du sentiment de fierté et d’appartenance des
résidants au milieu. Au cours des trois années la démarche de revitalisation, une douzaine

d’activités ont ainsi été mises en place. Callggermettent de faire du centre-ville un lieu
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by

incontournable des étés comme des hivers, I'#iomalu milieu participe a son pouvoir
d’attraction et a la diffusion de son image d’uiien vivante et conviviale.

2- Afficher les attraits du centre-ville

Pour s’assurer d’'un changement d’image du centie-VRevitalisation Nicolet a veillé a
diffuser largement chaque action entreprise pouélianer le milieu et les résultats obtenus. Les
acteurs de la relance ont su profiter de la redseaace des médias locaux pour diffuser
I'information, notamment a travers :

» une rubrique mensuelle dans le journal Le CoudieiSud, et une communication des activités
dans le Nouvelliste.

e L'utilisation du site Internet de la ville de Niat] du bulletin du réseau Rues principales, de
I'émission télévisuelle « Les rendez-vous NicoletrYaska » en témoignent.un lien permanent
avec la population locale, premiére concernée @aeVitalisation, qui se fait par la biais du
bulletin municipal et la tenue fréquente de confées de presse.

Cette volonté de diffuser une image positive dureeville s’est concrétisée par la réalisation
en 2005 d'une stratégie de marketing, dont les mneffets visibles sont la création du nouveau

slogan « Ravivez votre flamme pour le centre-villet I'installation d’oriflammes au centre-ville.
3- Valoriser 'histoire du milieu

La valorisation de I'histoire du milieu a travera téalisation et l'installation de 8 panneaux
d’interprétation historiques intitulés « les pagbs I'Histoire « Nicolétaines » permet ainsi aux
Nicolétains de découvrir des facettes de leur \jl€ils pouvaient ne pas connaitre. Cette réadisa
participe activement a un plus grand sentiment phaignance de la population a son milieu, et
favorise I'attrait touristique de Nicolet et de smntre-ville.

B/ Développement économique

Plusieurs actions ont été mises en place pourraaef la vacance commerciale qui gagnait
le centre-ville, la concurrence des autres sectearmmerciaux de Nicolet, et [attraction

qu’exercait Trois-Rivieres sur les consommateurs :
1- Définir clairement les enjeux économiques du céme-ville

Pour déterminer nettement la problématique éconaoendy centre-ville et les gestes exacts a
faire, les acteurs de la relance ont mené plusgamdages et études. Ainsi 'enquéte de provenance
des consommateurs du centre-ville, le sondage sau@® gens d’affaires, des travailleurs du centre-
ville et des consommateurs de Nicolet ont peroge mesurer les attentes et les besoins demhacu

des acteurs du développement du centre-ville eede qui le fréquentent.
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2-Renforcer I'activité économique existante

L organisation des rencontres avec les gens d'affapour les sensibiliser davantage a la
revitalisation et au développement du centre-villes réflexions communes ont permis de recréer
des liens entre les commercants, de les impligaes des démarches communes, en premier lieu
par leur participation a certaines activités

* l'anniversaire des commerces du centre-ville, ma@iere de rappeler a la population I'existence

d’'une activité commerciale au centre-ville, vieille plusieurs décennies.
3-Planifier et favoriser le développement du centrille

* la formation d'un comité de développement commeérCalui-ci a réalisé une stratégie de
développement économique et commercial, qui fixe peochains objectifs a atteindre pour
garantir un développement réfléchi et porteur deltéts pour le centre-ville.

* le recensement des locaux vacants Pour comblercknee commerciale du centre ville (Taux de
vacance commerciale en 2000 =12% et en 2005 = 4%)

» lintégration de nouveaux commerces dans leagsommercial local

C/ Améliorations physigues

bY

La valorisation du centre-ville nécessite égalemame attention particuliere a son image
physique. D’autant plus que l'apparence du cadté i milieu a été identifiee. Dans ce sens
plusieurs démarches ont été lancées pour valswercaractére patrimonial et renforcer sa qualité

architecturale :
1- Rénovation des propriétés privées

Revitalisation Nicolet a lancé une démarche derisgltion et de rénovation des béatiments
privés, commerciaux et résidentiels. Une ratreo de sensibilisation auprés des proprigair
de batiments a ainsi permis de présenter l'intdiéte telle démarche. De méme l'organisation de
formations sur la gestion du patrimoine en milieuniipal et sur les interventions physiques de
qualité sur les batiments, données par la Fonda&ioes principales, a participé a cette prise de
conscience face a la valeur du patrimoine et dsthétique du cadre bati nicolétains.

Parallelement a cette sensibilisation la mise ecedu programme Rénovation Québec de la
SHQ, a permis d’apporter un soutien financier apfidriétaires, dont 7 sur la rue Notre-Dame,

souhaitant s’engager dans des travaux de rénovation
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2- Embellissement et réaménagement de I'espace pigbl

L'espace public a également fait I'objet d’'une amtien particuliere. Les acteurs de la
revitalisation ont entrainé plusieurs aménagenants les rues du centre-ville.

» La construction, par des bénévoles, de la terfassgardins-Sogetel a permis la réappropriation
par la population d’'un espace laissé a I'abandevenu aujourd’hui un lieu de rencontre et de
repos.

* le réaménagement de la Place du 21 Mars a @ié Bn 2004, avec I'aménagement du terre-
plein, et en 2005 'aménagement des traverséesnpiiéres. En plus de I'amélioration esthétique
de cet espace. Ces aménagements visent anforcer la sécurité des piétons, de tout age,
favorisant ainsi la promenade au centre-ville. éction des trottoirs des rues Notre-Dame et
Mgr Panet a été effectuée dans le méme butr(phaito n° 20).

Photo n°20: la place du 21 Mars
Source http://www.fondationruesprincipales

1.3.5/ Résultats

v Les résultats atteints par 'ensemble de ces acont trés satisfaisants. La revitalisation Nigole
par son approche concertée et sa vision globale devitalisation, a mis en place plusieurs
démarches, dont les effets sont déja visibles.drdre-ville de Nicolet a ainsi retrouvé un regain
d’animation, favorisant 'achalandage de ses astéoenmerciales.

v' Le centre a également connu plusieurs aménagerpégtiques qui renforcent son image

attrayante et sa singularité.
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v Le patrimoine et I'histoire riche en événementdNielet ont retrouvé une place d’honneur dans
la ville, et renforcent aujourd’hui le sentimentdpartenance des Nicolétains a leur milieu, et
I'intérét des visiteurs pour ce milieu unique.

v Tous ces éléments concourent a une amélioratiota deanté économique du milieu et a
la diffusion d’'un centre-ville dynamique. Les piiénes pierres sont posées pour renforcer une

vision commune du développement du centre-ville

2/ L’expérience nationale

2.1/ 'expérience de restructuration et rénovatiorde I'ancien Centre ville
d’Oum El Bouaghi
2.1.1/ Présentation de la ville d’Oum El Bouaghi

Oum el bouaghi est 'une des villes Algériennesésiau nord Est du payé (voir figure n°23),
elle occupe un site de piémont qui domine une vpk®e d'une superficie de 1177 km2. Sa
population atteint 54728 en 2006, Elle étais gros bourg » rural et promu chef lieu de wilaya lor

du découpage administratif de I'Algérie en 1974.

Figure n°23: Situation d’Oum El Bouaghi
Source : http://fr.wikipedia.org/wiki/Orant
traitemenipar!’ auteur

2.1.2/délimitation du centre ville (Voir figure n°24)

L’ancien centre ville d’Oum EI Bouaghi occupe un@erficie de: 50 ha, il est limité
 Aunord : par la voie de contournement nord.

e Au sud : par I'ancienne voie ferrée.

70



Chapitre Il : quelques expériences d’interventiongbainessur des centres villes

e A lest: par la route transversale reliant la voie de @omtement nord a la voie de

contournement sud, il s’agit de la rue Abbad Alaoua

A l'ouest: la rue de Yousfi Mahmoud qui s'étend de la vaecdntournement nord jusqu'au

niveau de la maternité

it

S
g

= Cendarmor)

Figure n° 24: délimitation de I'ancien centre ville
Source :élaboré par auteu.

2.1.3/ Les caractéristigues urbaines de I'ancien o&e ville

L’ancien centre d’oum el bouaghi se caractérise par

- une structure urbaine clairement défini a 'oyasst le un tracé orthogonal qui répond a la logique

des villes coloniales, et ou la route nationalednédnstitue I'élément structurant principal ou ellet

en relation le centre avec le reste de la ville

- la présence d'habitat de type individuel (traditiel, colonial et lotissement). (Voir photos n°22)

q_—

Photo n°® 21: Habitat individuel de
type traditionnel.
Source :auteur

Photc n° 22: Habitat individuel
(colonial ) avec coure a l'intérieure
Source :auteur
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- Les matériaux utilisés dans la construction auntreeville ancien sont soit du béton armé avec un
remplissage en parpaing ou en brique, soit en saebe du sable d'oueds. Ce dernier représente
50.99%

- Un cadre bati dégradé et vétuste dont le tawodstructions délabrées est élevé

- des facades inadaptées, qui ne favorisent tiakdion, ni la curiosité des usagers, soit toutes
composées par les murs fragilisés du vieux noyadeosimples ouvertures sans cachet architectural,
et permettent I'acces dans ces petits commercesndiisus ou dans ces équipements éparpillés a
travers le centre. En ce qui concerne les lotisa&srles facades présentent un goQt inacheve.

Le caractere rural de I'ancien centre ville aingeda dégradation du cadre bati, sont les deux
éléments qui influent directement sur 'image uneaile la ville d’Oum EIl Bouaghi.

Et pour que ce centre puisse remplir la fonctionndvéritable centre ville pour un chef lieu de
wilaya, I'état comme acteur principale et le prigat tentés de le transféré de son état initial
(caractére rural) a un centre moderne pour refléteouveau statut de la ville,a travers I'opératio

d’intervention suivante :

2.1.4/ 'opération de rénovation de I'ancien centrille

A/ L'intervention de I'état

» La premiere étape

La premiere intervention de I'état a commencé dwutddes années 1980, elle est venu dans
le cadre de la transformation du couloir de lagmdtionale n°10, symbole du centre ville d'OEB, au
cadre physique vétuste et dégradé et aux constngcfragilisées par le temps et par l'absence

d’entretien.

Les enquétes lancées sur terrain par |I' U.R.B.A.fle@dant une période de deux mois dans
les domaines de I'habitat et des équipement, datéstet des infrastructures pour la revalorigatio
du centre d’Oum EIl Bouaghi, ont abouti a une oj@matle restructuration de I'ensemble du cadre
bati, cette étude prévoyait la rénovation en trioésiches de I'ensemble des constructions qui
s'alignent sur lI'axe de la route nationale n°1hmé&ans, nous constations que seule une partie de

la facade nord de cet axe connait les travauxédevation.

L'absence dimmeubles a cachets historigues owreldt sur cette partie de l'axe puis,
la fragilit¢ des constructions (construction quiedd de la fin du 1¥"*siécle), favorisant donc

l'opération de rénovation.

L'objectif visé a travers cette opération est :

72



Chapitre Il : quelques expériences d’interventiongbainessur des centres villes

+ L'élimination du caractére rurale du centre.
+ L'élévation en hauteur des constructions.
» L'élargissement des trottoirs.

* L'implantation de nouveaux services et commerces=aC des constructions rénovées.

A fin que le centre soit plus animé et plus attfact

La premiére tranche de ces travaux

transformation du centre remonte a 1981, sur u

ont été démolies puis remplacées par des blocs

quatre niveaux.( voir Photo n° 23)

Donc, on assiste a une curieuse dynamiq
de transformation qui ne se fait qu'a moitié, ci
seule une partie du coté droit en direction d’Ai

Beida connait ce type de transformation. (Lamri

,1991) Photo n°23: partie rénovée du centre
Source: (S Rekkab, M Lamri, L Ziar, 2008

» La deuxieme étape

L'intervention de I'état dans la partie sud deilke \a pour objectif la création d'un nouveau

centre moderne dans la fonction est exclusivemadbdnistration et de services.

Jusqu'en 1984, les édifices abritant la foncticedministration du centre ville d'Oum El
Bouaghi étaient peut perceptibles sur le terrguay@liés dans I'ancien tissu de la ville, maiséapr
le début des années 1984 et dans un temps relatitezourt, I'état a réalisé les principaux organes
de cette fonction regroupés dans le sud sur dassvaspaces plats (Siege de wilaya, la slreté de
wilaya, les banques, les agences, les différeméxtibns). Ces organes regroupés ont permis d'avoir

une cité administrative qui prend l'allure d'un veau centre.

Les choix du site a été influencé par deux faitsbakds I'impossibilité dans le centre ancien d'y
trouver les surfaces nécessaires au développeruensecteur tertiaire compatible avec le niveau de
service a envisager pour le chef lieu de wilayas b disponibilité de vastes terrains plats quitso
entre les mains de I'état et qui semble bien domstiun espace privilégié pour la création de ce

centre.
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Le plan de ce nouveau centre est congu selon unipei binaire et prévoit I'affectation au sol
pour chague équipement programmé par une surfageaau rectangulaire. (Lamri B ,1991)

B/ L'intervention du privé

L'action du privé dans la transformation du cemise enclenchée apres lintrevention de I'état
sur le centre par une opération de rénovation é&&gen dédoublement dans la partie sud de la ville.

En effet, l'intervention de I'état, a encouragéptevé a transformer dans l'urgence toutes

les constructions qui se trouve sur la route nateet sur les axes qui lui sont transversaux.

Intervention d'abord sur les fagades des équipenmmmerciaux par la transformation d'une
partie de leur espace habitable, l'action du psieét vite orientée vers la reconstruction glotude

leur parcelle et son élévation en hauteur.

Dégageant le sol pour une activité commercialgewles nouvelles constructions s'élevent en
hauteur sur un, deux ou trois étages pour la fonct'habitation. Ainsi peu a peu les locaux
commerciaux se sont multiplies sur ces axes de sgbntanée qui constitue le centre commercial de

la ville.

Ces nouveaux commerces qui ne demandent pas deiny@esissements sont lies soit a
I'alimentation générale, soit a I'équipement etatietien des maisons,... tres peu de commerces sont

spécialisés dans la vente de I'habillement, chaessproduit cosmétiques,...

Le manque de suivi de la part des services dealusine et de I'A.P.C dans la transformation
de centre a débouché sur de nouvelles formes dsfdranation illicite aboutissant a I'apparition de

constructions neuves qui contrastent avec les mmesebatisses mitoyennes.

L'action de l'état puis celle du privé concourentlaa méme préoccupation, celle de

la transformation du cadre bati et I'éliminationadwactére rural du centre anci@ramri B ,1991)

2.1.5/ Résultats

Malgré ces tentatives de rénovation, I'ancien eertie d’'Oum El Bouaghi présente encore
plusieurs dysfonctionnements ; absence d’air deosteement, des équipements peu perceptibles, un
cadre bati dégradé et vétuste dont le taux dedrootiens délabrés est élevé 30.74% (POS centre
ville), parmi les 1137 logements, la majorité reviau secteur priveé, 1089 logement avec un taux de
75.77% par contre les logements étatiques ne pgeggaque 4.22% soit 48 logements.
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Des problemes cadastraux en ce qui concerne lai@®mes logements et la difficulté du
remboursement lors de I'expropriation des logemeots ['utilité publique, par ex : une dizaine
d'héritiers propriétaires d'un logement de 100rmh2t&us ces obstacles et difficultés sont
les retardateurs pour la concrétisation du projepgsé depuis longtemps afin de restructurer et
rénover I'ancien centre ville d'Oum EI Bouaghi.

La présence d’'une zone de rupture, pose une pigbéématique au développement de la ville

et de son centre.

Conclusion

L’analyse des expériences de Suresnes, du polerigist de Mekhnes, et du centre ville de
Nicolet confirme la diversité et la souplesse da®as entreprises dans le cadre d’aménagement de
revitalisation et de requalification des centrdkesj par contre I'expérience du centre ville d’Odin
Bouaghi présente les difficultés qui entraventdesons de rénovation des centres villes de types

coloniaux.

Malgré la diversité de leurs themes, de hiédle de leur application et des
problématiques rencontrées, ces derniers siappwsur une vision valorisant le centre vilkjn
d’éliminer tous les dysfonctionnements urbains oat@s et d’offrir une nouvelle image a ces

centres.

Le centre ville de Suresnes : cette premiere egpéei nous a permis de bien comprendre I'un
des concepts de base de notre hypothese qui égsflenctionnement urbain, a travers I'explication
des différentes manifestations de dysfonctionnerdestespaces publics et les différentes actions et

interventions mené pour résoudre ce probléme.

Le pdle historigue de Mekneés : cette deuxieme éxpée nous a permis d’avoir consulté un
autre type de dysfonctionnement qui est le dysfonnement de I'état du cadre béati (dégradation
des batiments et dysfonctionnement des équipemeunts déplacement de certains équipements et
habitations était la solution pour récupérer lecfen et redonner a ce péle une nouvelle image

urbaine.

Centre ville de Nicolet : c’est vrais que la ville nicolet est petite et n'a pas la méme échelle
gue notre ville mais ce que nous intéresse icit E@nactions qui sont abordées par les resporssable
de la ville pour revitaliser le centre, surtouttetme de développement économique et I'amélioration

physique du centre.
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L’expérience de rénovation du centre ville d’OunBBluaghi met en évidence la problématique
de la saturation fonciére et de I'ambiguité duustairidique de la propriété privée (I'héritage, la
copropriété) qui entrave toute tentative d’amétiorades anciens centre ville notamment ceux qui

souffrent de problemes de dysfonctionnement etedaldrisation de I'image urbaine.

A lissue de l'étude de ces exemples, il sembleie gle choix du type
d’intervention (requalification, rénovation, ). exige une étude approfondie du site afin d'@eeilas

atouts et les faiblesses pour bien déterminesdéeons et les orientations nécessaires.
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Chapitre 1V:La ville de khenchela, cadre et contexgénéral

Introduction

Khenchela ville de création coloniale crée ai™i$iécle, elle n’était qu’un petit village
devenue au lendemain de I'indépendance une vilertfant de la wilaya d’'Oum El Bouaghi. En
1984, elle était promue au rang de chef lieu dayail

Cette ville de plus de 100.000 habitants a connudéweloppement urbain important; un
accroissement de sa population, une intégratidoglaments et de nouveaux équipements, cela a fait
accélérer le processus de mutation de son esphammute paysage urbain de la ville a fortement
évolué, surtout avec I'implantation de nouveau gola périphérie.

L’évolution urbaine gu'a connue la ville de khenlehe’est accompagnée par un désordre
urbanistique. Pour comprendre ce désordre, ce tchagst venu consacrer la présentation du cadre et
le contexte général de la ville de khenchela aetavétude de sa croissance démographique et
spatiale, la présentation du nouveau pole urbailestifférents dysfonctionnements urbains dans
la ville, dont I'objectif fondamental est d’arrivérune meilleure lecture en premier lieu de l'impac
prévisible du nouveau pole sur le centre et sez@dniad lecture du phénomene de dysfonctionnement

du centre ville qui sera le sujet du chapitre anty

Il a signalé que certaines cartes sont dépourvei¢éschelle

1- Khenchela, situation géographique et administrae

1.1/ A I'échelle nationale

La wilaya de khenchela est située au nord-estialyéans la région des Aures, elle occupe une
position géographique entre la chaine steppiquesehauts plateaux, ce qui lui donne un caractére
forestier agro-pastoral et saharien, elle est mistde 550 km de la capitale (Alger), de 148km de
Constantine. (Voir figure n°25)

La wilaya de Khenchela s'étend sur une superfiei®dl5 kmz, elle est limitée administrativement
par les wilayas suivantes: (voir la carte n°01)

e Oum El Bouaghi au Nord

* Eloued au Sud

» Batna et Biskra a I'Ouest

e Tébessa al'Est
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e { i ] Alger i

Tunisie

Algérie

Figure n°25: situation de khenchela a I'échelle nanale
Source :http://fr.wikipedia.org/wiki/Oran + traitement digeur.

1.2/ A I'échelle locale

La ville de khenchela se situe dans la partie Egpals, elle se caractérise par une géographie
spécifique et diversifiée ou elle se place au piEtht® djebel el Aurés. Dans le coté Ouest, djebel
Ouled Yakoub, djebel Ras Serdoune, cette partiergsurée jusqu'au sud Est par (chabet el kouala,
chabet tamayourt ), elle constitue un allongemestithuts plateaux constantinois au nord Est ,au sud

c'est des plaines aplaties vers la chaine de djgzakemcha de I'atlas saharien.

Administrativement La ville de Khenchela est I'des 21 communes de la wilaya, elle occupe
une superficie de 1854 ha de la superficie dehangone qui est de 32 km2 avec un taux de 58,90%.
La commune de Khenchela est limitée par les commsnantes: (voir la carte n°01)
* Au Nord Est par la commune de Baghai
e AIQuest et au Nord Ouest par la commune d'El iam

* Au Sud et au Sud Est par la commune de N'sigha
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Elle est située a l'intersection des routes nalisnauivantes, RN 32 qui la relie a la wilaya
d'oum el bouaghi, RN 80 qui la relie a la wilayaRlekra et la RN 88 qui la relie a la wilaya de

Batna.

2/ L'évolution historique de la ville de khenchela:de I'ancienne Mascula a

khenchela

Le plateau de Khenchela a été habité depuis déSnailes comme en témoignent les tumulus,
appelés "escargotieres” constitués de coquillexalgots. La région de Khenchela a connu, durant
les époques lointaines de I'histoire, une succesd® civilisations qui I'ont marquée de leurs

empreintes, a savoir les berberes, les Romaite cenquéte musulmane jusqu'a l'arrivé des francais

2.1/ La présence romaine: l'apparition de I'anciene Mascula

La position stratégique du plateau de khenchétaii pas échappé au Romains quand ils

conquirent I'Afrique du Nord.

A la mort de Carthage et avec I'occupation romaikbenchela, que les romains dénommerent
« MASCULA » et qu’'lbn Khaldoun appela « Taref Mala », a été crée par la troisieme Légion
romaine « Augusta », lorsque celle-ci, quitta Tehes Thevest » pour se porter plus a I'Ouest vers
Timgad « Thamugadi », afin d’assurer la sécurg wbies de communication.

Elle fat construite, a I'époque de la dynastie Fane ; car ils ont retrouvé a Hammam Salhine
(Fontaine chaude), dénommé alors « AQUA FLUVIANAE une inscription en I'honneur de

Vespasien et de ses fils : Titus et Domitien, guedle I'’An 75.

Construite sur le bord Nord du plateslascula ne fut découverte qu'en 1960 a l'occasion d'un
lotissement prélevé sur les terres agricoles ptaxteinsion de Khenchela. Sous 1 m de terre.
Provenant de I'érosion éolienne, de magnifiquesaigogs parfaitement conservées furent mises a
jour et les fouilles effectuées, sous la DirectitatnMusée de Timgad, révélérent une ville avec ses

rues dallées et ses thermes.

On doit aux romains la captation de la résurgeregudchaude (76°) a la base du versant Nord
du Ras Serdoun et I'établissement de bains avec gtandes piscines et la découverte sur le flan
Krouma, au Nord-Est de Khenchela, d'un puits nhtliegl sortait un air chaud et sec de plus de 50°,
qgue les Berbéres nommérent Hammam-Knif aménagéations thermale pour le traitement des

rhumatismes
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A
WA E
. WILAYA D'OUM EL BOUAGHI
WILAYA
DE BATNA l
VARG H

BOUHMARMA

WILAYA
DE TEBESSA
WILAYA
DE BISKRA
LEGENDE

— Limites wilayales

Limites communales

Il Commune de
Khenchela

WILAYA D’EL OUED

Carte n° 01 : Situation de Khenchela a I'échelleokale
Source :DPAT khenchela (SD) + Traitement d’auteur.
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Le déclin de Rome, le départ des Légions romaimssdhristianisés, qui avaient fait beaucoup
d'adeptes dans la population autochtones, la reégleg des ouvrages principalement des retenues

d'eau (lacs collinaires) fit retomber la région slaon état primitif.

2.2/ La période islamigue / la domination Berbére

En lI'an 647, les conquétes islamiques ont commencAfrique, et en I'an 693 Hassan ibn
Noman a été nommé gouverneur de I'Afrique, quandriva a ouvrir Carthage. Il a continué
jusqu'aux Aurés, qui étaient sous la dominatiotad€ahina , cette princesse sémite qui régna depuis
Sheitla (en Tunisie) jusqu’'aux Aurés avec sa fegse aKsar Baghai n'apporta qu'un début de
prospérité. L'invasion arabe que cette princessaya de contenir en pratiquant la politique de
la terre brdlée en se retirant, mais dressantganédme les populations contre elle. Cette politique
ruina définitivement le payst Mascula fut pillée, détruite, brlée disparua pepeu ensevelie par

les poussieres soulevées par les vents du sud.

Rejointe par ses poursuivants, la Kahina fut égorgdr le Mont Faroun (2094m). en 704,

les chefs berbéres convertis a l'islam ou ils etggeopagés de leurs mains pour atteindre I'Espagne

2.3/ La présence ottomane 1515-1830

La protection ottomane a remplacé la dominationislamistes, dans ce cadre, Au dix huitieme
siecle Khenchela faisait partie du beylik constagi mais Les Turcs n’avaient sur la région, qu’'une

souveraineté nominale et un contréle intermittent.

Les Amamras de la Région de Khenchela, détenagtrigdle du passage des Hauts Plateaux
aux parcours sahariens, ce fut une source de toaflec les Haractas, les Segnias et les Nemanchas
Conflits se traduisant par des affrontements satglaux points d'eau comme l'a révélé le charnier

découvert a la source d'Ain Tamaiourth a I'occadmta construction de la route du sud.

2.4/ La présence francaise 1830-1962

L'armée francaise atteignit Khenchela en 1850 ageegiolents combats et une résistance des
plus ardues et mit en place une administrationtaiméi. Des travaux d'organisation de la ville furen
entrepris. Les premiers colons francais furent riaée a partir de 1878. L'administration militaire
dura jusqu'en 1912.

En Octobre 1905, I'inauguration de la ligne ferééeoie étroite va assurer un service journaliecave

le Nord du pays
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. Commune de plein exercice

En 1912, la ville de Khenchela (2900 hectares §figiée en commune de plein exercice

Au début des années 1920, une centrale électriquetaurs thermiques distribue un courant

continu de 110 volts et permet I'électrificatiorsdeabitations,

Les activités principales de la cité sont I'agriaté (céréales), I'élevage d'ovins et I'exploitatio

forestiere (cedre et pin d’Alep).

Khenchela élevé au rang de sous-préfecture en @59 ces 20 douars érigés en commune de

plein exercice.

2.5/ La période poste —coloniale 1962 — nos jours

Apres l'indépendance, khenchela connait une externsipide et diffuse a la suite d'un exode
rural massif ou la population se déplace pour netiee un travail et un logement. Cette période est

marquée par la prééminence des constructiongabici
En 1974 la ville de khnechela était chef lieu deaddépendant de la wilaya d'Oum EI Bouaghi

Le découpage administratif en 1984 a permis alla e Khenchela d’étre promue au rang de chef
lieu de wilaya. Elle a désormais un réle d’encadnehgéographique, politique et socio-économique
plus importante et capte par conséquence une [d@ude2des investissements publics en matiére de

logement et d'équipement.

3/ Les caractéristigues naturelles

3.1/ Le site

Pour le cas de la ville de khenchela, il est essdedtétudier le site sur le quel la ville est

implantée, car il nous permet de :
1- Comprendre la configuration générale de la ville ;
2- Comprendre la logique suivie dans l'orientatiorsda extension spatiale.

3.1.1/ Les reliefs

L’organisation des grands traits du relief de Kieata est d’'une régularité géométrique. Elle
est parmi les villes qui sont placées d’apres whaimement de plaines, entre massifs plus élevés,
créant de grands couloirs de circulation. Elleaesisi placée sur une altitude de 1130 métres

Khenchela se place aux piémonts des Aures au catgateux grandes régions différentes :
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- Des massifs plus élevés a I'Ouest avec une @étimoyenne de 1200 métres (Djebel ras sardoune)
jusqu’au Sud Ouest. Ce sont les parties les plisetées de la ville.

- Une large plate forme de Hautes Plaines, dottitlide moyenne est entre 850 metres et 1000
metres de la partie Nord au Sud de la ville. Makitude diminue du Nord vers le Sud, dans une

dépression qui se termine par une étendue natagiedi@iémonts de Djebel Nememcha.

La ville de Khenchela est délimitée naliement au nord Est par (Djebel djalal) d'uneadi
moyenne de 1160 metres et au Nord ouest par (dgbelenchar), d’altitude moyenne de 1130
metre, au sud Ouest par djebel rasse esrdouneidabist par djebel chetaia et aussi par un Oued
(Oued Bouaghal) a I'Est. Elle constitue un allongabdes hautes plateaux constantinois au nord Est,
au sud c'est des plaines aplati vers la chaingateldNememcha de l'atlas saharien. (Voir la carte
n°02)

Ce site refléte la fonction militaire qu'a prisMéle lors de l'arriver des colons, ou elle est app
comme une administration militaire implanté sursita stratégique pour des raisons de:

* Protection et de défense contre les attaques migplalation local

» pour exploiter les terres agricoles de la part det®ns.

3.1.2/ La géotechnique de la ville

Cette étude est importante poumnaire les possibilités de construction et d'imfaéon
des différents projets urbains (habitat, équipemeuitie...) afin de déterminer les caractéristiques

techniques, topographiques, géologiques et la valgnicole des terrains.

Elle donne également de précieux renseignementgesd@ventuels problemes de terrains (hydrique,
risques naturels) et les orientations au choixté®sion urbaine. Slon les données topographiques et
géologiques de la ville, on distingue trois catégprde terrains selon leurs possibilités de

construction.

» Terrains favorables : ces terrains sont localisé$Sad avec une portion au Sud-ouest, qu'aussi
bien au Nord de la ville jusqu’a Djebel-EI manch@e sont des terrains caractérisés par une faible
pente entre 0 — 05%. En plus il y'a une adaptatiena composition géologique de la ville aux
besoins technique de constructions ; elles se ceemp@ssentiellement de Tuff et Sable fin limoneux
et de Marne graveleuse. Puis ces composants évadtiese présentent sous forme de roches de
calcaire dur. Aussi les cours d’eau ne sont pa®pds et sont caractérisés par un bon écoulement.

Généralement toutes ces caractéristiques donnsnibdenes propriétés du sol et du sous-sol en

matiere de permeéabilité et résistance pour la ooctsdn.
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——————————— Piste importante Agglomeration
--------------------- Autre piste Hameaux
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— Limite de wilaya
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Carte n°02 : Ville de Khenchela infrastructure de base, relief et occupation du sol
Source : DPAT khenchela, (SD)
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» Terrains moyennement favorables : ces terrains kmalisés essentiellement au Sud-est de
la ville, des deux cotés d’Oued Bouaghal, qui lemitla ville a I'Est. lls sont caractérisés parr¢eu
rainures, avec une profondeur entre 02 a 04 metrase déclivité moyenne entre 5 a 10%, qui peut
arriver a 15% dans quelques points. Ces terragterglent jusqu’au Nord-est de la ville. Malgré
la diversité des sols et spécialement les argibedlantes et le limon (alluvion), la constructionr s

ces terrains est conditionnée par un certain ddgainage (pour une bonne évacuation).

» Terrains défavorables : ces terrains sont locabhsés une grande ampleur a I'Ouest et quelques
surfaces a I'Est de la ville. Ce sont des terrguisont une forte déclivité (plus de 20 %). En géhé

ces terrains sont inconstructibles.

4/ Les Caractéristigues démographigues

L’étude démographique est I'une des batesegiques de toutes les politiques urbaines et de
développement, parce qu’elle reflete la réalitéadect économique de la société urbaine. La ddle
Khenchela a supportée une forte croissance depalgtmn durant les trente dernieres années et un
grand probleme d’emploi. Comment donc les économidmines pouvaient-elles absorber ces
masses toujours plus importantes de personnes emégravailler ? Une alerte des opinions sur
les dangers d’une telle croissance a dénoncé &stogphe sociale ; renforcée par les problemes
politiques, les destructions des infrastructuresci@’a pas été favorable a 'économie depuis cing

ans ou plus.

4.1/ L’évolution démographique

Cette étude explique le processugaissance de la population et les facteurs rép&scaur
cette croissance, a travers les différentes étapmesologique pour connaitre le degré d’attractien

la ville.

D’apres le graphe ci-dessous il résulte que I'diaiude la population de la ville de Khenchela
est passée par deux étapes :
» de 1954 & 1998 :

Durant cette période la ville a connu une fortessance démographique, s’expliquant par :

» le role du contexte culturel : c’est une sociétdaoprocréation est conceédée comme signe de

bénédiction, ou I'attachement a la grande fam#lefert.

« L’élévation du niveau de vie des ménages
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* L’installation des industries a partir de 1975.

* La promotion administrative de la ville de Khenéhebmme chef lieu de daira en 1974 et de
Wilaya en 1984.
* L’exode rural intense vers la ville, surtout, pemdigs dix derniéres années, avec I'extension

rapide de la ville sur le compte des agglomératiarales de leur périphériques.

» De 1998 a 2008

Durant cette période la ville a connu une augmemtdtible de la population estimée a 1931
habitant. Selon la direction de planification &ndénagement du Territoire de khenchela, ce chiffre
ne refléte pas la réalité du nombre de la populatiai atteint selon les dernieres estimations 14000

(2010), Cet écart est di a la mauvaise gestiorattepsus de recensement de I'an 2000.

120000 -
100000 - /_‘

80000
60000 / ‘ === Population

40000 -

20000 -

0

1954 1966 1977 1987 1998 2008

Graphe n° 01 : I'évolution démographique de la vik de khenchela (1954- 2008)
Source :€élaborer par I'auteur.

4.2/ Les étapes de la croissance démographiqgue

Tableau n° 01 : Les taux de croissance démographe 1954-1998

Etapes 1954-66 | 1966-77 1977-87 1987-93 1998-08
Accroissement 16819 16423 26962 35464 1931
Taux d'accroissemeri Vile  de | 8.04 431 4 .87 3.74 2.3
en % khenchela

National | 5.44 3.21 3.06 2.15 1.72

ouBce : DPAT Khenchela 2010.
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Pour saisir le phénomene démographique de la villaut en connaitre le point départ et

les différents débats qui ont eu lieu sur cettdssemce démographique, a travers le contexte

historique de la société et leur taux de croissdacs chaque période de ces étapes d’évolutions.

D’aprés ce tableau on constate que I'évolution aleville de khenchela en terme de taux

d’accroissement accuse une baisse relative dleanpériodes intercensitaires, mais ils restent

toujours supérieurs aux taux enregistrés a I'éehwdtionale

4.3/ La composition démographique par age et sexe

Tableau n°02: répartition de la population selon lsstructure d'age et sexe pour I'année 2008

L'age
0-4

5-5

10-14
15-19
20-24
25-29
30-34
35-39
40-44
45-59
50-54
55-59
+60

total

Masculin

7244
7905
8345
7814
6243
5267
4694
3608
3291
2633
1461
1523
4188
64216

Féminin

7066
7615
7971
7623
6339
5259
4712
3782
3283
2581
1755
1622
4326
63934

total

14310
15520
16316
15437
12582
10526
9406
7390
6574
5214
3216
3145
8514
128150

Source :R.G.P.H 2008.

La pyramide des ages, a base large, on constaseidasse de la population de Khenchela,

48.05% de moins de 20 ans. Elle montre aussi qumatigorie masculine représente 50,22% de

la totalité des habitants de la ville, tandis cuedtégorie féminine représente 49,77%.

En effet, le taux de genre est de 100,9% (101 hawpuar 100 femmes).
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4.4/ La densité démographique:

La densité de population représente un facteucasfi pour comprendre la distribution des
habitants sur I'espace au cour de ces différentasesé d'évolution et le degré d’adaptation des
habitants avec I'environnement générale de la.ville

D’aprés le tableau ci dessous, la villeoanu une forte densité a travers ces différentgseé
d’évolution (3333 hab. /km2 en 1998) cette denailf§mente avec la croissance démographique et
avec une grande consommation du sols. Et parmidases de cette forte densité la superficie
étroite de la ville de Khenchela qui ne présente @32% de la superficie totale de la wilaya
le réle administratif de la ville comme chef liele da wilaya avec ses multiples privileges
(administratifs sociales) dans le cadre d’une eitsa intercommunale.

Tableau n°03 : L’évolution de la densité déagraphique.

Année Nombre d’habitants Surface Km? Denisé hab. fk?
1977 44223 32 1382
1987 71185 32 2224
1998 106649 32 3333
2008 108580 32 3393

Source :DPAT Khenchela 2010.
5/ Les caractéristigues urbaines :

5.1/ L'évolution de I'espace urbain de la ville d&henchela:

Pour comprendre l'organisation spatiale de I'espdeda ville de khenchela, c’est essentiel
d’étudier les étapes d’évolution urbaine et leuraseéquences. Cependant, le cceur de la ville de
Khenchela présenté par notre zone d’étude n’egrsemt par une création dans I'espace, il est aussi

dans le temps, ce qui rend nécessaire de prend@ngute sa dimension historique. (Voir la carte 03)

5.1.1/ La période avant 1954

L'Armée francaise atteignit Khenchela en 1850 oe administration militaire a été mise en
place, et les travaux d'organisation de la villef entrepris. Le sommet du Chabord fut coifténd’

petit fort d'ou I'on dominait tout le plateau et Environs lointains, Un vaste quartier militaié f
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édifié¢ au pied du Chabord, Un bordj administratifenant recut les Services d'Etat major et
d'administration civile, Un hopital militaire, Ureicle des Officiers.

Photo n°24, 25 : La gare et I'ancienne voie ferré@frastructures
importantes assurent la liaison avec la ville de AiEl Beida
Source :SCU khenchela,

Le plan de la ville de Khenchela fut établi et lasges rues et trottoirs se coupent a angles
droits, tracés. L'adduction d'eau par les sowtoeShabord et les égouts furent mis en place.

St

Photo n°26 : Khenchela a I'époque coloniale, vue sla
mairie (équipement avec architecture coloniale)
Source :SCU khenchela, phase 2

Les laisons routieres avec Ain-Beida au Nord enh®at I'Ouest furent établies en remplacant
les pistes muletiéres par des routes carrossamésment la route du sud, pour rejoindre Babar et
Taberdga.
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Kenchela: rue r-j"Algé-r

. { R f .
Photos n°27, 28 : Khenchela a I'époque coloniale u¥ sur les rues (la
rue d’Alger au centre ville et la rue de Ain el Baila a la périphérie)
Source :SCU khenchela, phase 2

Peu a peu le village prit corps avec les différentmmerces, d'épicerie, tissus, Iégumes, fruits ,
boucherie etc..., Attenant a la partie Est de ltabmilitaire un vaste jardin public, cléturé daids,
vives complanté d'arbres et de massifs florauwitstetterre. Un square et une vaste place occopere
le centre ville. La mosquée fut construite sur &atip Sud, I'église sur la partie Nord dominant

la dépression du plateau. La synagogue au cefige vi

Photo n°29 : la présence de I'activité Photo n°30 : I'église et la gendarmerie deux
commerciale a khenchela reperes au centre ville
Source :www.abcdelacpa.com Source :www.abcdelacpa.com

Le commandement militaire entrepris égalementfiectéon des bains romains de fontaine chaude et
de ses voies d'acces. C'est une agglomérationidanetle que l'administration militaire laissa a

['administration civile.

Le décret du 30 septembre 1878 fixant les conditidmstallation de colons sur des terres en
friche, permit I'établissement de lots de cultusas une partie du plateau proche de la ville entre

celle-ci et 'Oued Fringal. Des fermes furent consts et des plantations effectuées. La vallée de
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I'Oued Boughegal débroussaillée et défroncée doarssance a des prairies naturelles, permettant
I'élevage de bovins et l'alimentation de la popoiaén produits laitiers frais (lait, beurre, froped

En Octobre 1905, la configuration de la ligne feri@ voie étroite va assurer un service
journalier avec le Nord du pays.

Photo n°31: limage du village de khenchela a I'’époque coloniale
(le village prit corps, desconstructions basses et harmonieuses
Source : SCU khenchela, phase 2

En 1912, la ville de Khenchela fétigée en commune de plein exercicavec 2900 hectares
I'entourant, la population était alors de 1200 tzatts dont 10% sont des colons est atteint 1500 au

début de la guerre de libération.

La commune mixte prenant la place de I'administnamilitaire jusqu'aux parcours sahariens. Elle
s'étendait alors sur 150 km du Nord au Sud et D0@'Est en Ouest. Elle était divisée en 20 douars

ayant chacun a sa téte un caid nommé par |'adnaithist.
Khenchela élevé au rang de sous-préfecture en 1959.

5.1.2/ L'étape entre 1954-1966:

Dans cette période, on distingue deux sous période

Durant la colonisation la ville n'a pas connu dargt changement, hormis la construction de
guelques immeubles an Nord-est de centre européerE{hasnaoui, Marito...)
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Aprées 1962, la ville connait une extension rapti@iffuse a la suite d’'un exode rural massif
surtout vers les deux cités. Ce qui les a renduellement des cités illicites marquées par
la prédominance des constructions illicites, pas dees étroites et par ses maisons sans canaux
d'égouts. En ce qui concerne l'approvisionnemerdaen il était collectif (Ain Tayeb, Ain Karma..),
d'autres quartiers sont apparus au sud de l'anoigau le long du chemin Batna ou ils y savait une
grande surpopulation.

5.1.3/ L'étape entre 1966-1977

Dans cette période, la ville de khenchela dépenidgia Wilaya d'Oum El-Bougi dont la quelle,
elle était 'un des principaux chefs lieux de Daikhenchela a bénéficiée de quelques projets
promotionnels, telle que la zone industrielle ed3.8u nord ouest et de services éducatifs. Cewqui d
a une extension urbaine sous forme d'un habitattapé, surtout au sud est de la ville, le long de
la route qui mene a Zoui (cite Bouziane, cite §owdt habitat spontané sans aucun titre légal est

caractérise par une structure en damier avec wenaé d'équipements et des différents réseaux.

Ce qui caractérise cette période est le manqudandipation urbaine et la densité trés élevée
au niveau des quartiers illicites. la populatiogragntait a un rythme de 4.5% ce qui fait passé
khenchela de 28000 habitants en 1966 a 45000 h&biea 1977.

5.1.4/ L'étape entre 1977-1987

Le découpage administratif en 1984 a permis alla de Khenchela d’étre promue au rang de
chef lieu de wilaya. Elle a désormais un rdle darement géographique, politique et socio-
économique plus important et capte par conséquaneepartie plus élevée des investissements
publics. En ce qui concerne I'habitat, la villeéaéficié de programmes considérable de constrigction
des lotissements d’habitation individuels a I'Ouistentre ville (cite Kahina, Saada, 05 juillet)sa
gue quelques logement collectifs (cité 150 logesjewnin trouve I'habitat individuel au sud de ldevil
(cite Tarek Ben Ziad, Elourassi, Elmostakbel). Caasé par I'absence des services et des
équipements et la population est passée de 450fitahiz en 1977 a 70000 en 1987. Définie par
le plan directeur d'aménagement et d'urbanismgeare sud de la ville est considérée comme l'axe

d'extension urbaine.

5.1.5/ L'étape entre 1987-2010

On peut diviser cette période en deux étapes:
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v’ 1987-2002:

Au cours de cette période, la ville de Khencheleoanu une extension rapide et diffuse a
la suite d’'une poussée demographique intense. B@osentexte, la ville a bénéficié dans le cadre de
PDAU de programme de I'habitat collectif (cite 3R@t, 1000 logt de Cossidere) et de plusieurs
lotissements individuels (Babar 1 et 2, Elkahirtdaeéalisation de différents services et équipamse
(centre universitaire, technicum,...), mais ces itigesments sont intervenus a un moment ou
I'Algérie connaissait de grandes transformationglitipoes, économiques et sociales. Des
déséquilibres spatiaux et commerciaux sont dusadtugiue la réalisation des programmes de
construction de logements et des équipements rsaafiaint ses objectifs. En 2002 la population

recensée était 118000 habitants.
v' 2002 -2010

Durant cette période la ville a connu l'installatid’'un nouveau pdle a la périphérie, L'idée de
ce pble urbain est née a partir d’'une réflexionayait pour premier objectif, une meilleure maéris
de I'effet de conurbation entre la ville de Khernehet N'Sigha aprés que la premiere ait consommé
totalement ses réserves fonciéres.

Le second objectif est d’assurer une meilleureepeis charge du projet du nouveau centre urbain, qui
est considéré comme une véritable opportunité fpowille de Khenchela lui permettant d’affirmer
son rble comme centre d’envergure régionale. téstésur une superficie de 35Ha, 97Ar et 50Ca) de
la commune de khenchela et (78Ha, 34 Ar et 50 @aladcommune de N'Sigha soit un total de
superficie estimé par (114 Ha et 32 ares). Actoedlat la ville de khenchela est considérée comme
ville centre par rapport aux communes limitropligdsHamma et N'sigha grace a sa position

géographique centrale.

D’aprés cela on peut conclure quéévolution spatiale de la ville de Khenchela, g temps
se fait généralement par un glissement rapide direcgers la périphérie. L’existence des conditions
naturelles particulieres et des lignes de commitinita favorables, expliquent cette progression

rapide.

Donc, la ville tend a s’allonger a partir de somtoe ville le long des axes routiers (route
nationales n° 88, 32). Les zones résidentiellesdéesloppent a proximité de ces autoroutes.
L’extension spatiale de la ville s’organise d’aptés modéle spontané structuré sur un modele en
auréole concentrique autour du centre ville, surdmuNord, avec une forte tendance a la ségrégation
spatiale. Ses quartiers ne sont pas homogenessdispque d’équipements de proximité (mosquees,

boutiques...).

96



Chapitre 1V:La ville de khenchela, cadre et contexgénéral

5.2/ Analyse urbaine de la ville de Khenchela
5.2.1/ Etude du tissu urbain

Khenchela a connu une urbanisation importante ‘ggt $raduite par de extensions entourant

le noyau central en rupture avec le tissu ancien.

Actuellement, la lecture générale de la configoratspatiale de la ville de Khenchela nous
permet de constater que le tissu de cette ders@rpartage en plusieurs entités spatiales qui se
distinguent par leur morphologie.

A/ Le noyau central

C’est un tissu d'origine coloniale, caractérisé pere structure viaire orthogonale basée
essentiellement sur le découpage en flots réguwieres constructions sont alignées des deux cotés
des voies. Ce tissu occupé par I'habitat indivicdaiejuelques immeubles de type collectif présente u
caractére urbain accentué par la présence d'agicibmmerciales et d’équipements. C’est le plus
petit secteur en termes de surface et le plus véautermes de bati. Il se caractérise par une t#ensi

élevée.

Photo n° 32 : L’habitat collectif au niveau Photo n° 33: L’habitat individuel au
du le tissu central niveau du le tissu central
Source :L'auteur (AoGt 2010) Source :L'auteur (Aot 2010)

B/ Les quartiers péricentraux

Ce sont des quartiers a vocation résidentielle’toabitat individuel prédomine, composé de

deux types de cités :

> Les cités traditionnelles (cité de la gare, citédh&3im, cité Ain el karma), sont des habitations

réalisés par les autochtones durant la périoden@dg avec des matériaux de construction simple
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(pierres et argile) et des toitures en tuile, skecaractérisent par des fagades simples avec de
petites ouvertures ou les piéces de logement goahté vers la cour intérieure (el haouch).

» Les cités récentes (Cité EI Amal, cité Boudjelbab@é Hasnaoui, Cité du Cimetiere, Cité des
Jardins, Cité Youcefi, Argoub) présentant des matiescupation du sol irrationnels qui mettent
en évidence le caractére spontané de leur appagtiale leur évolution échappant a touts les

regles d’'urbanisme.

Photo n°® 34: Quartier péricentral, son image extégur
présente le caractere spontané de leur apparition
Source PDAU khenchel 200€

C/ Les quartiers périphériques

Les quartiers périphériques sont formés par leierdifites extensions de la ville mixant les
typologies d’habitat individuel (les lotissementhiabitat évolutif), collectif et semi collectif et

associant les équipements.

Photo n° 35: quartier périphérique mixant I'habitat
collectif et semi collectif
Source PDAU khenchel 200€
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D/ Le nouveau pole urbain

La ville de khenchela connait une croissance déapbggue continue, qui est due a
'augmentation des besoins en matiere de logementd'équipements. Et pour répondre a ces

besoins, la réalisation d’'un nouveau pole étaitngmessite.

Le nouveau pble urbain est un projet établi dansddre de I'étude du plan directeur
d’aménagement et d’'urbanisme intercommunal englahanchela, N’'sigha et El Hamma. Il devra
accueillir les infrastructures d’envergure retenaegprogramme des Hauts Plateaux dont le colt est
évalué a 110 milliards de centimes pour ne citer lGannexe de la Bibliotheque nationale, I'annexe

de I'Institut pasteur, une école de musique

D.1/ Les objectifs du projet du nouveau pble

- La maitrise de I'effet de conurbation entre laevidle Khenchela et N'Sigha ;

- La dotation de la ville de khenchela par des éaqunes d’excellence (cité administrative,
théatre),

- Prise en charge des besoins nouveaux et futues\diel ;

- Alléger la pression qui s’exerce sur la ville démss les domaines.

D.2/ La situation du nouveau pole

Le nouveau pole urbain se situe au sud de laddl&henchela, il s’étend sur une superficie de
114 Ha et 32 ares sur I'ensemble des deux aggltioesg Khenchela et N'sigha. Il est délimité
comme suit : (voir carte n°04)
- Au Nord par le lotissement Babar 2 dans 'aggloti@énade Khenchela ;
- A L’Est par le stade omni sport et la coopérativ&TA au niveau de khenchela et par
la protection civile au niveau de N’sigha.
- A L'Ouest par le chemin de wilaya reliant la vidle Khenchela a Tamza ;

- Au Sud par les terres agricoles de la commune dighg.
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Y25/ 10T N01 SECTION N'OT
% COMMUNE DE KHENCHELA

35ha 97ar 50ca
AYEB DARRADJI

Nouveau pole

Carte n° 04 : Situation du nouveau pole urbain
Source :DUCH, POS du nouveau pole urbain khenchelg
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D.3/ La composition urbaine du nouveau pole

Le pdle urbain se compose de I'habitat collect#fQb logements) et individuel (221 logements)
soit un total 5622 logement et de équipements (saite n°05), ou les surfaces fonciéres attribuées

sont montrées dans le tableau suivant :

Tableau n° 04: occupation du sol au niveau duwuveau pole

/ Surface en Ha Pourcentage %
Surface fonciere habitat collectif RHP 9.96 -
Surface fonciere habitat collectif LSP 14.36 -
Surface fonciére habitat collectif proposé 23.34 -
Total de surface fonciére (habitat collectif) 47.66 41.86
Surface fonciére habitat individuel 10.03 8.77
Surface fonciére équipement 26.67 23.32
Surface fonciere voirie 23.76 20.78
Canal et zone de protection+ zone de
protection oued o2 >4
Total de la surface fonciére 114.32 100

Source DUCH, POS du nouveau pole urbain khenchela.

En ce qui concerne les équipements, le nouveau ggiledoté d’'une trame d’équipements

divers :

Selon le rapport établi concernant le nouveau paleplitique d’aménagement urbain du pole
s’inscrit dans un contexte de développement duyaviec pour ambition 'amélioration du cadre de
vie des habitants, la contribution au développenéennomique de I'agglomération et I'intégration

d’éléments de qualité environnementale dans cefproj
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Tableau n°05

Secteurs

Education

Enseignement

professionnel

Siege administration

Santé

. Liste des équipements au niveau dwaveau péle urbain

Equipements

Lycée

4 Ecoles base 04

4 Ecoles primaires

CFPA

Sdreté+Celibatorium

Centre de recherche

anthropologique

Inspection de travail

Agence régionale de

I'emploi

STP

PME

PMI

BNA

Office de métrologie

DSA

D. tourisme

DTP

Maternité ( 60 lits)

Centre de santé

Clinique priée

Polyclinique

Radio .L

Surface (ha) Secteurs

2.01 Commerces
4.36
0.83
1.00
0.18 Protetion sociale
0.11 Sport et loisir
0.1
0.1
0.2
0.1
0.2
0.4 Environnement
0.1
0.18 Culture
0.2
0.31
1.14 Cullte
0.1
0.3 Tourisme
Transport

0.8
0.4 Autres
Source :
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Equipentis

Commerce
complémentaire +

commerces spécialisée

Pavillon d'exposition

Marché couvert

2 centres

commerciaux

Ecole pour aveugle

Jardin

Salle de sport

Stade

2 Créche

Auberge de jeunes (50
lits)

Terrain de jeux

Direction de

I'environnement

Maison de

I'environnement

Bibliothéque urbaine

Maison de jeune

Centre culturel

Mosquée

Institut islamique

Hotel (4)

Halte routiere
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Surface (ha)

RDC des logts

0.6

0.5

0.34

0.8

0.1

0.8

0.24

0.5

0.9

0.1

0.33

0.43

0.17

0.6

0.7

0.3

0.6

3.25

POS du nouveau pole urbain khenchela.
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PLAN DE COMPOSITION URBAINE
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Carte n° 05 : La composition urbaine du nouveau p@& urbain
Source : POS du nouveau pole urbain khenchela (phaseJinal
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Figure n° 26: Vue sur les aménagements projetés awouveau podle, porte urbaine, rond-
point, aménagement de I'axe principal
Source :DUCH, POS du nouveau pole urbain khenchela (phase finale)

5.2.2/ L’analyse du dysfonctionnement urbain

« La ville n’est plus ce qu’elle aurait du étreTo@ssaint JY, 1998)
Les villes algérienne actuelles connaissent uordés urbain di au décalage entre ce qui doit étre
fait et ce qui I'a étél.e plan est souvent présenté comme étant padaircrétisation comme étant
chaotique, Et ces plans sont la traduction d’urléiguee urbaine déphasée par rapport a une réalité
bien décalée par rapport aux besoins et aux esm&ral'une société en perpétuelle
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mutation qui ne peut étre figé dans un wngour qu 'une idée d’un aménagiste, ou d'un

urbaniste soit bonne a court, moyen et long terme.

Khenchela a l'instar des villes algériennes vitecsituation et connait certaines incohérences et
insuffisances dans le dispositif, et surtout emeid’aménagement et d’urbanisme qui ont donné

naissance a un paysage urbain agressif et 'aapat des espaces de haute valeur fonciére.

La ville présente aujourd’hui plusieurs dysfonctiements et insuffisances, on a essayé de

les classifier selon plusieurs aspects :

A/ Aspect urbanistigue et d’aménagement

En ce qui concerne cet aspect la ville de khenghlsente des dysfonctionnements multiples
et cela est du a la logique de développement s##snorientations conjoncturelle répondant a des
situations de crise (exode rural et croissance déaphique accelérée) :
> le non prise en charge de la dimension esthétigqupuaitative de I'environnement béati dans
I'urbanisation de la ville.

» tissu urbain constitué d’entités morphologiquespaliates, qui s’entremélent sans logique
apparente par manque d’éléments structurants forts.

» La rupture entre le noyau central (noyau colon@l)es quartiers péri- centraux qui se sont
développées autour et a partir de ce noyau.

» La mauvaise structuration des espaces publics,

» la rareté des espaces verts et le non prise agecleh aménagement des espaces extérieur au
niveau des quartiers périphériques

» La situation tendue en matiere de gestion aioeh (alimentation en eau potable,
assainissement, voirie, circulation...)

» La marginalisation de certains secteurs importgegissque le secteur situé au nord ouest sur un
grand boulevard (route de Batna) auquel il touoraplétement le dos.

» L'existence d’'une zone industrielle au nord Q#tsiée a proximité des zones d’habitation

» L'absence totale de hiérarchie spatiale et deglogidans I'implantation des équipements et des
édifices publics.

» La deéqualification de I'image de la ville de kheatzh

B/ Aspect technique

» Retard important dans la couverture du noyau cetiréa ville par un plan d’occupation des sols
(POS), ce n'est qu'en 2010 qu'une étude de POSaeste: I'espace central de la ville de

khenchela est composé de quatre sous secteuegpoenhier est celui du noyau colonial
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(centre ville) qui a un caractere historiquelebgnt des habitations datant de la période cal®n

présente un tissu urbain ancien vétuste et donumenimage dévalorisée au centre ville.

>

Le non détermination de I'échéancier des actionsatesfert de certaines fonctions permettra de
libérer des friches urbaines. le sous secteur n? @@nprend I'ex-siege de la wilaya et le
groupement de gendarmerie. Leur déplacement estnémt recommandé.

L'absence d'un schéma directeur des eauxsuséela ville

L’absence d'une approche facilite I'utilisationl'ekploitation optimale du potentiel naturel a
disposition par la Ville de Khenchela (les foreafin de développer la fonction de loisirs et de
détente.

L’absence d'un schéma efficace pour la collectel'&imination des déchets (mauvaise
localisation de la décharge publique actuelle aeau de I'entrée sud est de la ville vers Tébessa
ce qui a influé négativement sur 'image urbaindadélle).

Le probleme de circulation : celle-ci n’est pasjoows fluide a cause du manque de certains
équipements, feux tricolores, la normalisation @désntisseurs, 'aménagement de ronds points et

carrefours, auquel s’ajoute I'indiscipline de nomdiusagers.

C/ Aspect reglementaire

>

Deés la promulgation des textes réglementairgsstitiant les nouveaux instruments
d’urbanisme, nul n’ignore les conditions d’élabaratde ces études, qui actuellement posent des
problemes quant a leur qualité, et les besoins aiere de foncier urbanisable. Ces conditions se
résument essentiellement en :

- expérience : le manque d'expérience des burediétudes, tenant compte de la nouvelle
vision édictée par les textes ;

- support cartographique : le manque de celbenée de base pour la conduite de telles
études;

- les mouvements migratoires : la perturbation deameétres de projection induite par
I'instabilité et I'imprévisibilité des flux migtaires dus a la conjoncture ;

- approbation : I'approbation de ces instrumepses I'épuisement du court terme (lenteur
considérable dans I'approbation des instruments).

Le non achévement du cadastre général pose énomhéméeifficultés en matiére d’affectation
de terrains.

L’absence de documentations et des donnééslapies se rapportant aux études telles que,
la mise a jour de la cartographie, les résebassainissement, d’alimentation en eau potable,

I'électricité et le gaz (I'existant et le projgté
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» linefficacité et la limitation de la participatio des acteurs de la ville (secteurs déconcentré
de I'Etat) & des orientations sommaires dbgisboration des instruments d’aménagement

et d'urbanisme.

D/ Aspect foncier

La ville de Khenchela souffre d’'une saturation iéne, vu que cette derniere a consommeé ses
réserves foncieres (la superficie de la ville asnéme de celle de la commune). Un facteur qui pose
des problemes au développement de la ville, pola ld&aboration d’'un PDAU intercommunal
comprenant les communes Khenchela, N'sigha etdBhida était nécessaire.

L’extension actuelle de la ville de Khenchela sgefgsous forme d'un nouveau pole urbain
implanté sur des terrains appartenant a la comrdané’sigha ce qui permet de voir un phénomene
de conurbation entre Khenchela et N’sigha

Les terrains actuellement disponibles destinédextension de la ville de khenchela, et
devant recevoir les programmes de développemetda demmune, sontde  nature privée . Cette
situation préoccupante présente la premieferifgr des responsables locaux et donne liea a d
nouvelles réflexions et approches afin de permettre
» larationalité dans I'utilisation des potentialiféacieres dégagées ;

» les possibilités d'optimiser l'usage des dispdités fonciéres, d’envisager la récupération
des surfaces occupées par des usages dewbraketes.

Conclusion

De I'analyse urbaine de la ville de Khenchela,pparait que cette derniere a connu une forte
évolution démographique durant les étapes de seorlajpement, traduise sur terrain par une
croissance spatiale, caractérisée par le glisseahertentre ville vers le sud vu l'existence des
conditions naturelles particuliéres et des lignes communications favorables, expliquant cette

progression rapide.

La consommation des terrains situés au sud dél¢eetila saturation fonciére qu’a connue cette
derniére ont conduit a la révision du plan directdiaménagement et d’'urbanisme qui a trouvé
comme solution la réalisation d’'un nouveau polaurayant pour objectif de :

» Assurer une complémentarité spatiale entre KhéaateN'sigha (une meilleure maitrise de
I'effet de conurbation)

» Assurer une meilleure prise en charge du projeta@weau centre urbain, considéré comme
une veéritable opportunité pour la ville de Khenehgbour d’affirmer son rble de centre

d’envergure régionale.
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L’effet de I'installation de ce nouveau pole urbawec tous ce qu’il comporte de logements et
d’équipements (des centres commerciaux, théatme @e musique,.).a la périphérie de la ville
aura une influence importante sur le cceur (centi®).vEn effet, le centre ville ne sera pas lelseu
endroit d’attraction de la population de la ville Ehenchela. Certains commercants du centre-ville
ont tenté de s'installer eux aussi a la proximité rlbuveau pole, En outre, ce qui exacerbe le
probleme est la situation actuelle que présentemdére (de nombreux dysfonctionnements urbains et

dévalorisation de I'image urbaine).

Cette situation (le dysfonctionnement du centrée)isera le sujet du chapitre suivant dont

I'objectif consiste a expliquer ce dysfonctionnetn@travers une analyse urbaine du centre.
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Introduction

Sur le plan architectural, Le centre ville de khexla a connu ces dernieres décennies un recul
dans les transformations accélérées et des diteemmodes d’interventions sur son ancien tissu
urbain. Ces opérations qu’'un fuseau de facteurgigoés et complexes favorise, lui a fait perdre un
pan de son histoire par la disparition progresded’homogénéité et de I'image qu'il a véhiculée a

travers le temps, et son lien a la mémoire, adiidé et aux pratiques sociales.

Sur le plan fonctionnel, des dysfonctionnements afiecté ses fonctions (résidentielle,
administration, commerce, transport et circulatiEspaces publics urbains, ...)
Dans ce chapitre, nous tenterons d’analyser le tidsain de ce centre afin :
» D’extraire ses potentialités;

» D’éclaircir les différents modes et aspects dedy@fonctionnement.

1/ Délimitation du centre ville

Les limites exactes d’un centre ville sont difesla fixer car elles dépendent a la fois :

* D’une variété des définitions que I'on donne a ente selon qu’on est sociologue, urbaniste,

géographe, .etc.

» Des appréciations plus ou moins subjectives (Ie pauvent liées a des éléments non qualifiables

tels I'attraction, la fréquentation, la perceptioatc.

Des méthodes utilisées pour la délimitation duregrit I'on a essayé dans le premier chapitre
de donner quelques méthodes de délimitationsdakecelle proposée par Piétri. Cette derniére prend

appui sur trois criteres, a savoir: morphologiqdiesctionnels et psychosociologiques.

Pour notre cas d'étude, en premier lieu, il senthle le critere morphologique est le plus

approprié car il définit I'aire d'un centre par :
1- Un périmetre qui suit les voies extérieures awrtigrs a occupation dense
2- Les tissus qui sont assez homogéenes par la mogihokt par I'age de leur bati.

En second lieu, on a pris en considération lereride longueur des facades des magasins proposé pa

Maurice Froncgoi rouge. Le facteur historique estsapris en considération dans notre cas d’étude.

Vu que les limites du centre ville de khenchelasnat méme pas fixées dans le cadre d’'un
POS, on se limitera aux criteres mentionnés citdess

Ainsi, le centre ville de khenchela est délimité:
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Au Nord par la rue Benamrane Tadjedinne

- Au Nord Est par la rue Aboubakr Hachani

- Au Nord Ouest par la rue M’hamed Ben Belgacem Madhar
- Au Sud Est par la rue Boussaha Ali

- Au Sud par larue de la Palestine.

Rappelons que le centre ville se situe au coeua dilé de khenchela, il est entouré par la cité
Maritto, la cité Hassnaoui, la cité Soufi, la cité la gare et un ensemble d’équipements au sud, il

occupe une superficie de 45,212 Ha. (Voir cartég)°
Selon le type d’occupation le centre se compos#ed® zones :

- La premiére zoneest comprise entre les rues Mustapha Ben Boulaid, Baulbéachani,
Boussaha Ali et la rue Palestine. Elle est compdsdéabitat individuel de type colonial et trois
immeubles de type collectif, des équipements psbéit de locaux commerciaux. Ce noyau
central qui se distingue par son organisationiagatsa morphologie et son architecture
spécifique, présente une structure urbaine basgeun découpage régulier dont I'flot constitue

I'élément de base et la caractéristique fondamemgai le distingue de la deuxiéme zone.

- La deuxieme zoneest comprise entre les rues Benamrane Tadjeddin®!lehmed Ben
Belgacem, elle comprend les équipements suivaigg-siege de la wilaya, le groupement de

gendarmerie nationale, la slreté urbaine, la casgrquelques logements individuels.

Figure n°27 : le centre présente deux zones selantype d’occupation
Source :www.google earth, traité par I'auteur
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2/ La trame viaire

La trame viaire constitue un élément trés importkams la composition du tissu et des fonctions

gu’il accueille.

La trame viaire du centre ville de khenchela esistituée de trois ensembles de voies hiérarchisées

et classées selon deux facteurs : (voir la caf&)n°®
- lalargeur des voies
- Iimportance des flux.

2.1/ La trame primaire

C’est une trame qui assure la circulation entreglesrtiers a I'échelle de I'agglomération, ou
méme entre les agglomérations. Au niveau du ceritie de Khenchela, la trame primaire se
compose de 5 voies principales ou la RN 80 qui gpg=s le centre se répartie en deux voies
principales qui mettent en relation le centre desautres quartiers de la ville:

- La rue de la palestine, reliant le centre par lammmoine de Ouled rechache a L’Est et Batna a
L’Ouest.

- Larue Abbas laghrour.

- Larue Ben Amran Tajdeddine et Abd El Hamid IbenliBa

- Larue Laghrour Chaabane et la rue d’Alger ;

- Boulevard El Hachemi Bougoufa et le boulevard Burbbvembre.

2.2/ La trame secondaire

C’est la trame qui correspond aux dessertes qainisgnt les différents quartiers de la ville a
partir de la trame primaire, pour le centre villettame secondaire correspond a la structuration

transversale marquée par la discontinuité a l'ietérdu périmétre du centre.

2.3/ La trame tertiaire

La trame tertiaire assure la desserte terminaldnalei$ants et des activités du centre.

A Tlintérieur de notre aire d'étude, le réseau ti@u s’étale sur une longueur de 11,32
kilométres, présente un état physique varié (Vbotps n° 36, 37, 38) entre bon, moyen a mauvais,
ou 88,22% de ce réseau est en bon état soit ugadande 9,98 km (Voir carte n° 08)
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Photos n° 36, 37, 38 : centre ville de khenchelaakance de I'état physique du réseau
routier (bon état, moyen état et mauvais état).
Source :auteur (2010).

2.4/ Carrefours et nceuds

lIs sont le résultat du croisement ou se rencohties axes et ou se situent généralement
les points noirs. Le réseau viaire du centre ptégelusieurs croisements de la desserte des gusartie
ces noeuds sont des éléments ponctuels qui constiteg lieux d’animation urbaine mais qui posent
des problemes de :
* De lisibilité ;
* Des intersections conflictuelles en matiére de fl@acombrement, tourne-a-gauche mal
accordé au systeme des feux tricolores). La plugestintersections de notre aire d’étude sont

particulierement conflictuelles, surtout pendastheures de pointe.

- Le carrefour principal : situé au centre de I'duee de la Palestine) qui délimite le centre wville

coté sud ouest, il est le résultat du croisemeriadeute nationale n°80 (rue de la Palestineué r
Abbas Laghrour) et le boulevard Mustapha Ben Bdulgui se caractérisent par leur agréable

aménagement et par un grand encombrement.

Photo n° 39 : le carrefour
principal au niveau du centre
(Carrefour avec un aménagemenf
agréable)

Source :auteur (2011)
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- Le carrefour secondaire : résultat du croiserderia RN 80 (rue de la Palestine) et la rue d’Alge

- Nceud : croisement des voies (la rue de la Pakestrue Ali Boushaba)

- Nceud : croisement des voies (la rue MustaphaBsetaid — rue Abdelhamid Ibn Badis).

3/ Le cadre bati, image sans qualité architectuta attractive

3.1/ Un état physiqgue en perpétuelle dégradation:

Le centre ville présente un tissu urbain datantlalgériode coloniale (plus d'un siecle
d’existence), ce qui reflete la vétusté du cadre &gant subi la dégradation qui est clairement
remarqué par les fissures visibles sur les corsing; les toitures rouges en mauvais état, les

peintures défectueuses et la qualité des matédawonstruction.

En plus de l'ancienneté du cadre bati, le mangupé&tations d’entretien a fait augmenter
la situation de dégradation des constructions nmtamh ceux d’'usage résidentiel (les habitations) et

méme ceux qui ont subi les transformations d’'usagilentiel a usage professionnel.

Le diagramme suivant présente les résultats dejd@&e menée sur terrain en Avril 2011
concernant I'état physique du cadre bati :

moyen état 41,39%

B mauvais état
O moyen état
bon état 33,81% @ bon état

Graphe n° 02 :centre ville de khenchela, I'état physique du cadrbati
Source :auteur.

De la premiere lecture du diagramme on constateejaentre ville de khenchela présente un

état physique qui varie du moyen (41.39%) en mauesat (24.78%) avec un pourcentage de
dominance estimé a (66.17%par rapport a un pourcentage de (33.81%) pourdeechati en bon

état.
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Il est important de souligner que nous fixons conumires : I'aspect extérieur, les matériaux
de construction et la date de construction pouerjlig¢tat des constructions. Mais selon les réwilta
de notre enquéte, on a pu relever que (62%) detmhtbet des commercants interrogés jugent leurs
logements / locaux en mauvais état. Cela refetédlité de qualité de vie ou 66.66% des personnes
interrogées (soit deux sur trois) sont insatisfitee I'état de leur logement et leurs locaux
commerciaux. (Voir la carte n°09)

Le cadre bati jugé en moyen état concerne beauglusp les équipements scolaires, I'habitat
collectif (batiment Dika) et les habitations ayanbi des travaux de restauration.

Construction en moyen état

Photos n°40, 41,42: centre ville de
khenchela, variation de I'état physique du
cadre bati

Source :auteur 2011

Construction en mauvais état

Un cadre bati présente un état physique varié, I'ilisation des matériaux de construction
variés (béton armé pour les constructions en bona la pierre et I'argile pour les constructions

en moyen et mauvais état).
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A l'inverse de la partie dégradée, une autre paftiecadre bati du centre ville présente des
constructions en bon état. Il s’agit de cellesaqti subi des transformations par I'initiative divpr
(les propriétaires) a travers des opérations devation, (démolition- reconstruction) pour qu’elles
puissent répondre aux besoins des habitants, maaigdjorité de ces construction nouvelles
demeurent non achevées, bien que les rez de ckassisderminés et occupés par le commerce
la présence de fer en attente a I'étage témoigmeedfuture extension verticale de ces constructions
et donne un caractere d’'inachevé a I'ensembleniass de 35% des habitants interrogés déclarent
que leur logements fait I'objet de transformatiatiserses : des interventions a lintérieur du
logement, a I'extérieur de logement (rénovatiorlad&acade, I'utilisation de la peinture,..). Un raut
type d’intervention qui est la surélévation estsausmarqué et enfin l'intégration de l'activité
commerciale au niveau de rez de chausser. Le gsaphent présente le type et le taux de chaque

opération de transformation.

type de transformation

a l'interieur de al'exterieur (la suélevation activité
logement facade) commerciale

Graphe n°03 :centre ville de khenchela, type de transformation ul cadre
bati Source :auteur.

3.2/ Le centre concentre les plus faibles gabarite la ville

Selon les résultats menés par notre enquéte sainteat qui sont représentés sous forme du
graphe cité ci-dessous, on constate que le cellirade khenchela concentre les plus faibles haateu
par rapport au reste de la ville, elles varientLde 6 niveaux, ou le gabarit du RDC marque la plus
haute valeur avec un taux de 62.42 % alors qgabarit R+5 ne représente que 0.36% du cadre bati.

(Voir la carte n° 10)

Ce qui explique cette situation c’est que le gab®DC correspond généralement aux
constructions qui sont dans un moyen et mauvais. €tast-a-dire au cadre bati qui n’a pas fait

I'objet de transformations, cependant les gab&it$ jusqu’a R+4 correspondent a quelques
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équipements et aux habitations qui ont subi dessfioamations avec des opérations de démolition
reconstruction, et surélévation. En ce qui concéengabarit R+5, il correspond a trois immeubles
d’habitat collectif (batiment dika).

La comparaison des gabarits enregistrés au nivelagedtre avec les gabarits des autres
guartiers de la ville nous permet de constaterlguwentre ville concentre les plus faibles gabatés

la ville.

70,00% -
62,42%

60,00% -

50,00% -

40,00% ~

30,00% -

19,90%
20,00% -

12,84%

10,00% ~
. 2'88%h 1’20% 0'36%
0,00% B T T 1
@ N Vv > V )
& & & & & &

Graphe n° 04:centre ville de khenchela, hauteur des constructian
Source :auteur

3.3/ le centre, mutation du cadre bati et dévaloregion de l'identité

La plupart des quartiers anciens de la ville prissgrune cohérence qui ne s’explique que
par le savoir faire, les matériaux utilisdes coutumes qui en tiennent bien le décer d
la rue, la cour intérieure, le bati sur cour, &agellaire, la forme et la taille des ilots, lec&ales

voies et la trame viaire.

Si au cours de nombreuses années, les fasctiorbaines ont pu se transformer
radicalement sur telle ou telle parcelle, langfarmation du tissu du centre ville n’est en téali

qgu’un renouvellement de son bati, a I'intérieurrdiystéme urbain, qui a peu varié.

Le systeme parcellaire et le réseau viairemisent comme étant le systéme premier
auquel le tissu urbain doit sa cohérenceseka s'ajoute I'organisation fonctionnelle de bitat,

les activités, I'appropriation de I'espace parg&asgers qui se font suivant des modes tres divers.
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Héritage d’'un patrimoine architectural colonial, éentre ville de khenchela est organisé en
trame en damier avec des rues relativement larg@s, paysage urbain est marqué par une
architecture de style colonial ; des constructibomogénes en terme de gabarits, structure en mur
porteur, l'utilisation de la pierre et argile commeatériaux de construction, des toitures rouges
inclinées (tuiles), des ouvertures avec des fonmeetangulaires, carré, les balcon, les arcs. Tess ¢
éléments résultent des facades urbaines modestesamogenes et procurent une image propre au

centre ville.

Au fil du temps, et peu a peu la forme urbaine éntre ville s’est vue transformée, a cause de
nombreuses mutations ; conséquence d'une dynamigbeine fortement marquée par un
développement spectaculaire et un essor consiéécabll’ont bouleversé dans son caractere et sa
vocation. Ces changements l'ont affecté dans leentledvie de ses habitants, dans ses structures, sor
parti architectural, son paysage urbain, son cptysique, dans son image de noyau historique et
dans l'occupation des sols. Le centre connait depuiatre (04) décennies une multitude de
transformations : Interventions ponctuelles sur dgiennes propriétés publiques et privées en
inadéquation avec le statut actuel du centre oét&inde vétusté accrue. Ces actions sont basées su

certains mécanismes de récupération ou de priskage :

- Une partie des anciennes constructions a subi gésations de réhabilitation des facades,
démolition et reconstruction ce qui a résulté l'amon de nouvelles constructions souvent mal
insérées dans I'ensemble urbain et semble avoorégtes rythmes, de nouveau matériaux de

construction (béton armé), et de reconversion dgpace habitable en local commercial ;

- A l'absence d'une politique de préservation du ipaiime historique, l'autre partie de ces
anciennes constructions subies des dégradatiordesetaltérations importantes. Celles-ci se
manifestent souvent par des ajouts d'étages, de dmrcldéture au niveau des terrasses et des

obstacles de portes ou de fenétres.

Ces transformations ont brisé I'harmonie de I'enslemelles sont en effet, représentés par des
facades des rues hétérogénes, architectures vgtigggosition d’'une construction en mauvais état
avec une autre en bon état, rupture d’échelle dérable un gabarit de RDC a coté d’'un gabarit de

R+4, surnombre des locaux aux rez-de-chaussébérmat. (Voir photo n° 43, 44)

Par prise de décisions politiques urgent@séftéchies ou par manque de prise de conscisuace
'importance de ce patrimoine d’une identité urleagui réconcilie I'histoire, les valeurs sociétadgs
les cultures urbaines, les responsables de la aiteprocédé a la démolition de certains édifices

fondateurs du village et le témoignage tangiblsatehistoire tels que I'église, la
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fontaine publique au niveau de la placette. L’endende ces interventions a entravé l'identité du

centre.

Photos n° 43, 44 : I'hétérogénéité des facades '@nhge négative résultante
Source :auteur 2011

4/ Les fonctions urbaines du centre

Le centre ville est le quartier ou la multiplicitkes fonctions et leur diversité atteint son
paroxysme. Habitats, activités tertiaires (admiaigins, banques), commerce de luxe et ordinaire,

fonctions libérales (médecins avocats, comptablgsculture et loisirs :

4.1/ La fonction résidentielle

Au début de sa création, le centre-ville de khelacheété d’abord un quartier résidentiel dirigé
a l'abri des colons, la chose qui se reflete dansatactére architectural du quartier, des maisons
individuelles basses avec des toitures inclinéetuides, donc la premiéere fonction du centre était

résidentielle.

4.1.1/La typologie d’habitat

En terme d’habitation le centre ville se carac&par la présence de deux types d’habitats :

individuels et collectifs : (voir la carte n° 11)

A/ L’habitat individuel est le type le plus dominant : ce sont des cocistns localisées de part et
d’autre des axes en alignement avec la voie, stlas marquées par une hauteur qui ne dépasse pas
R+1 avec cour (habitat colonial), ou le rez deuslae est réservé au commerce surtout au niveau de
la partie sud ouest. Cette mixité urbaine due astmeturation coloniale a favorisé la mixité urimi

'une des caractéristiques de la ville européelile. se caractérise aussi par une mitoyenneté de

constructions basses sur une trame orthogonaleeq@ispecte pas le rapport bati
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et non bati ou la surface fonciére est béatie eroritéj

En ce qui concerne la conformité des logementsefgre est marqué par la persistance des
logements de moyenne taille entre 100 et 160 mtalbe de confort dans le parc construit pendant la
colonisation est important surtout entre les detesaChaaban Ramdane et Mustapha Ben Boulaid. Et
une partie de logement a la limite sud de la Rua talestine.

Aprés plus d'un demi-siécle, la vétusté des logamen leurs occupations par plus d’'une famille
(59.25% des logements abritent plus d’'une famdl&)induit a la diminution du taux de confort, en
effet 41.66% des habitants du centre ont déclaedeyus maisons n'ont pu leur offrir un confort.

Au fil du temps, certaines de ces constructionssabi des transformations par des opérations
de démolition et reconstruction, des extensionsoades (surélévation) et horizontales. Ce qui ihdu

a l'apparition d’un nouveau type d’habitat indivedwui est I'habitat moderne (I'auto construction)

Photo n°45 : Habitat individuel de Photo n°46: Habitat individuel de
type colonial en moyen état type moderne en bon état
Source :auteur 2011 Source :auteur 2011

B/ L’habitat collectif : il se résume en trois blocs de R+5 réalisé a ladima période coloniale par
les autorités francaise dans le cadre du projetsaatine 1958. ainssi de quelques blocs qui se

présentent au niveau des équipement destinée @atégorie spéciale.

Photo n°47: Habitat
collectif (H LM) daté de la
période coloniale en
moyen état

Source : auteur 201
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4.2/ Les fonctions tertiaires

4.2.1/ La fonction administrative

La premiere fonction d’un centre ville, c’est évigent I'administration ou il en a été toujours

ainsi d’ailleurs, les hétels de ville, les sieg&sdemblées municipales, le palais de justice ...

Vu la situation stratégique qu'occupe le centrerppport a la ville de khenchela et malgré
la forte augmentation qu’a connue cette dernierenatiere de besoins de la population tout au long
de périodes de son évolution urbaine, le centite tedieu ou est concentré un nombre important des

équipements administratifs.

Certes, a lintérieur du centre on ne trouve quastrsieges qui assurent la fonction
administrative du centre, mais la présence d'unanga d’équipements entourant le centre dont
la majorité est implantée a ses limites nord Oetssud OuestCette concentration a I'avantage
d’offrir une animation privilégiée au centre villdans le cadre d'un traitement particulier
d’accessibilité.

Mais la situation actuelle se caractérise par unguea de cohabitation avec le reste de la ville

du a un caractére privatisé par des obstaclesgiesi(porte fermée).

Tableau n°06 : les équipements situés au centreleilet dans son environnement immédiat.

Centre ville Dans I'environnement immédiat A proximité du centre
Daira DHW Nouveau sieége de wilaya
EX- Wilaya Académie C.N.R.C
CCLS D .Commerce D. Agriculture
Siege FLN DUC B.C.A
Siege RND DLEP Cadastre
/ D Domaine CASNOS
/ Tribunal /
/ D. tourisme /
/ Algérie Télécom /

Source :enquéte personnelle (avril, 2011)
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4.2.1.1/ Le recul du niveau d’activité administratve au centre

Le socle de la fonction administrative d’'une vilest le siege de la mairie, la présence de ce
dernier au niveau du cceur battant de la ville ¢eevitle), lui donne une particularité par rappawix
restes des quartiers de la ville, ou il deviersyimbole de la vie administrative.

A I'époque le centre ville de khenchela était lgefiode la vie administrative par excellence, la
présence du siege d’assemblée populaire de la cam(@iPC) et le siege de wilaya au coeur du tissu
urbain du centre, lui ont assuré un dynamisme pra@piui grace a la forte fréquentation de la
population de tous les quartiers et espaces ddldacela fait animer le centre, et fait revideevie

quotidienne des habitants, des commercants, et rdémeisiteurs.

Sur le plan fonctionnel, la présence de I'APC aweau du centre renforce davantage
la centralité du centre ville, en premier lieu ¢dace d’attraction populaire exercée par la maide s
tout le territoire de la ville a assuré a la pldes martyrs une forte fréquentation surtout qu’séle
situe juste a coté d’elle, ce qui la rend commeénitable foyer de la vie sociale. En second ledle

a revitalisé le secteur commercial du centre.

Aujourd’hui la délocalisation des sieges de la yalaet d’APC hors limites du centre,
( le premier est implanté a I'ouest de la villdeetleuxiéme sur la route de Babar au coté sud de la
ville) a fait laisser un grand vide fonctionnel'iaterieur du centre, en effet, I'identité admimégive
du centre est blessé, la place des martyrs gamlen@m et perd sa fonction sociale, la vacance

commerciale est élevée au niveau des axes entdarplaice et la le siege d’APC.

La délocalisation d’APC a la route de Babar, canstun facteur désagréable pour les habitants
et les commercants du centre et méme pour la piigrulde la ville ou 40.62% de cette derniére
déclare que la transformation du siege d’APC dureemnla route de Babar est une mauvaise décision
vue qu’'elle a influé négativement sur la dynamidquecentre, en plus son nouveau emplacement est
tres éloigné (parcourir sur une longue distancer péoupérer un simple acte de naissance), 25%
déclarent que cette transformation est agréabls gue 34.37% trouvent qu’elle est bonne vu que
le nouveau siege est plus large et reflete uneemagvelle pour la ville de khenchela du point de

vue esthétique et architectural.
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4.2.2/ La fonction commerciale

Le centre ville de Khenchela comporte la fonctiammerciale qui est importante pour tout
centre ville, une simple promenade dans les ruesetiire permet de constater la présence d'un
commerce de détail de forte concentration le Ideg rues au niveau des rez de chaussées des

habitations. Ce commerce est plutbt bien florisslamis la partie centrale sur les axes principaux.

Le commerce exercé au centre ville est un comeneércusage populaire (taxiphone,
alimentation générale, coiffure pour hommg..C'est le commerce de fruits et légumes, de
restauration, d’habillement et chaussures surtout pomme qui fait une certaine particularité par
rapport aux autres quartiers, voire I'émergencene’centralité commerciale réservée aux habits de
femmes au niveau des rues juste a coté du stadenBiemAmar. Le marché couvert assure une
animation commerciale et sociale importante (ci 7ogement), ainsi qu'une concentration

d’activités commerciales aux routes de Babar elale

Les deux tableaux cités ci-dessous (tableau n°PSjbdinent les résultats du recensement des
commerces du centre ville effectué sur terrainoisedes résultats et a I'aide de la formule suiva
on peut donner une idée sur I'attractivité comnaecdu centre par la langue des chiffres :
La force d’attraction commerciale = commerce non alimentaird commerce alimentaire.
Si le résultat est plus de 1, le commerce du centest attractif
Remarqgue : le commerce non alimentaire est la sodurm®mmerce net et commerce de services.
La force d’attraction commerciale du centre vileekhenchela = 572 / 2372:41

Le résultat est plus de 1, donc on peut dire que t@ntre ville englobe un commerce attractif.

En ce qui concerne la spécialisation commerciaterdes, on peut dire qu’il y a des rues qui
apparaissent spécialisées en certains commerdise d’exemple ; la rue Lahssan Marir, Abbane
Ramdan, et Abdelhamid Ibn Badis coétoient les mardbade fruits et légumes et des commerces
d’alimentation et restauration, en principe une puiacipale abrite des activités du haut tertiaire,
mais la tradition a fait qu’elle subsiste encorashides activités d’échelle du quartier dans la

principale rue du centre ville.

Selon le tableaux n°10, le centre concentre 18.Mdk&commerces de service de la ville ou les

pharmacies, tailleurs, cyclistes, auto école, netédtélectricité, marquent les plus hautes valeurs
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Tableau n° 07 : le commerce au centre vilde khenchela

Commerces du centre ville
Commerce alimentaire Nombre
Alimentation générale 54
Epicerie 03
Boucherie 41
Fast food, pizzéria 11
Restaurants 47
Vente de fruits et [égumes 12
Cafétéria 32
Lait et ses dérivés 3
Patisseries 17
Boulangerie 8
Confiseries traditionnelles 5
Vente de semoule 2
Poissonnerie 2
Total 237
Commerce net Nombre
Habillements 136
Chaussures 49
Friperies 20
Vente des tissus et éponge 7
Cosmétique et parfumerie 21
Articles ménagers 17
Appareils électroménagers 22
Vente de meubles 11
Vente de sacs et cartables 3
Vente de téléphones mobiles 11
Vente cassettes audio, vidéo 4
Vente d’équipement 3
Produits détergents 4
Vente de jouets 4
Bijouteries 10
Location de voitures 2
Vente de matériaux de médecine 1
Kiosques du tabac 4
Total 329

Source :enquéte personnelle (janvier, 2011
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Tableau n° 08: commerce de service au niveau dardre ville

Commerce de services Centre ville Autre quartiers Total de la ville
Pharmacies 09 26 35
Réparations diverses 28 220 248
Tailleur 14 31 45
Salons de coiffure 36 110 146
Cordonnier 29 31
Cycliste 4 08 12
Teinturier 00 1
Photographe 4 13 17
Taxiphone + flexy 29 247 276
Photo clé 2 11 13
Douche + hammam 6 50 56
Cyber 12 22 34
Sale de jeux 2 33 35
Auto école 10 15
Lavage 09 12
Agence de transport 1 02 3
Librairie/ papeterie 20 38 58
Matériaux de construction 8 28 36
Menuiserie d'aluminium 2 06 08
Vitrerie et miroirs 1 14 15
Quincaillerie+ plomberie 19 41 60
Pieces détachés 2 75 77
Matériel électricité 3 05 8
Forgeron 55 56
Menuiserie 2 43 45
Total 243 1126 1342
Pourcentage % 18.10 % 83.90 % 100

Source :enquéte personnelle (janvier, 2011)

4.2.2.1/ Un commerce non performant

Certes le commerce est bien concentré dans l& manitrale du centre mais il ne participe pas a

'amélioration du cadre de vie faute d’'une locaiisn et distribution incohérente des commerces
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et a la mauvaise organisation des facades et lacsupation des fagcades et des trottoirs. On ciensta
donc une activité commerciale prospéere, mais daspdct général est de faible qualité ; mauvais éta

des locaux et devantures surtout dégradées. (Viotop°48)

Photo n°48 : vue sur le
commerce du centrgcommerce
sans qualité, devantures dégradéges,
sur occupation des facades et
des trottoirs)

Source :auteur 2011

Le graphe suivant montre les résultats des répatesesommercants du centre ville sur I'état desleur

locaux commerciaux, les facades et les entréekdasx.

80,00% -

70,00%

60,00%

50,00% -
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Graphe n°05 : I'état des locaux et des facades corenciales
Source :élaboré par l'auteur.

Dans le reste de notre aire d’étude les commem#ss0ins prosperes et le taux de vacance est
important pour des raisons de délocalisation desnoercants sur d’autres sites attractifs (route de
Zoui et Babar). Toujours selon les résultats dustjoenaire, 30% de commercants soit un sur trois
ne sont pas satisfaits du lieu et vont partirauties endroits (probleme de revenu, surface lichité
local, probleme de sécurité et d’éclairage). llsert souvent opposés a la limitation du nombre de
places de stationnement, en particulier de cellesant situées a proximité de leur commerce.
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La présence de marché aux puces ou des portahblesa sue de Abbas Leghrour provoque
d’'important désordre ; image des lieux dégradésigma de propreté ,débordement sur les espaces
piétons, vendeurs a la sauvette et sentiment dimi&é, circulation difficiles, remise en cause des

dessertes du transport en commun

4.2 .3/ L'insuffisance des équipements de servicasde distribution

Tableau n° 09 : taux de concentration des équipemende services et de distribution au centre

ville de khenchela

/ Centre ville autres quartiers Total ville

Les hotels et agences de voyages

Hotels 01 01 02
Dortoirs 02 / 02
Agences de voyage 04 01 05
Les assurances
CRMA 01 / 01
CASNOS / 01 01
CNR / 01 01
SAA / 02 02
CAAT / 01 01
CAAR / 01 01
CNAC / 01 01
2A / 01 01
CNASAT / 01 01
Bureau d’assurance 01 / 01

Les banques

BADR 01 / 01
BDL 01 / 01
BA / 01 01
BNA / 02 02
CNEP 01 / 01
CPA 01 / 01
Caisse de Sonelgaz 02 01 03
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Autre
L'Algérienne des eaux
01 / 01

(ADE),
Les impots 01 04 05
Agence de téléphone

_ . 01 / 01
mobile « mobilis »
Taux de concentratior]  (18/37) 48.64% (19/37) 51.35% (37) 100%

Source :enquéte personnelle (Avril 2011)

Ces équipements englobent tous ce qui est servicempris les bureaux d’assurances, les
banques, les agences de voyages. Le centre vikbalehela abrite 04 sieges (CRMA, CPA, CNEP
et la caisse de sonelgaz) et 2 banques (BDL, BADR)leur part, les hotels font aussi partie des
équipements de services localisés au centre Giedernier comprend un hotel et deux dortoirs,
malheureusement cet hétel est classé sans étbiag @ualité de service n’a pas atteint le nivgau

devrait étre offert dans un centre ville.

A partir du tableau cité ci-dessus, on constatelguentre ville comprend des équipements de
services et de distributions variés avec un tauxateentration notable ce qui fait de lui un lieu

fréquenté par la population.

4.2 .4/ La faible concentration des activités libélas au centre ville

Le tableau suivant montre les taux de concentrades activités libérales au centre ville par

rapport a la ville de khenchela.

De la lecture du tableau cité ci-dessus, on cansfa¢ le centre ville concentre pres d’'un quart
des activités libérales de la ville de khencheda,dcrivaines publics marquent le taux le plusélev
avec un pourcentage 75%, les taux enregistrés fesurautres activités (médecins, avocats,
vétérinaires, bureaux d’études, comptables, husssie justice et experts) variant entre 19 et 33%,
bien que les notaires ne représentent que 11%taludies notaires de la ville de khenchela. Enue g
concerne les traductrices, elle sont totalemengrabs au centre ville, cela se justifie par le ii@n

trés limité de cette activité libérale au niveadaleille.

En ce qui concerne la localisation de ces actidit#yales, on note leur présence dans des

locaux auparavant destinés a I’habitation.
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Ces résultats montrent que le centre ville n’estlpaeul endroit d’attraction des activités. liséx
d’autres endroits attractifs comme la route de Babiaconcentre un nombre notable de ces activités,

tout en constituant un lieu fort concurrent poucéatre ville.

Tableau n°10 : concentration des activités libérakea travers la ville de khenchela et son centre

Les activités libérales
Centre ville Autre quartiers | Totale de la ville Vel d_e
concentration%

Médecins 14 59 73 19.17
Avocats 31 73 104 29.80
Vétérinaire 01 03 04 25
Bureaux 15 59 74 20.27
d’études
Comptables 05 10 15 33.33
Huissiers de 03 08 11 27.27
justice
Experts 02 04 06 33.33
Notaire 01 08 09 11.11
écrivains publics 03 01 04 75
traductrice / 02 02 0
Total 75 227 302 /
Tauxde 24.83 % 75.17 % 100 % /
concentration%

3o@ : enquéte personnelle (janvier, 2011) + inspectianicipots.

4.3/ La trame des éguipements

4.3.1/ Le manque d’'une vie culturelle

La fonction culturelle est I'une des fonctions pipales d’'un centre ville. La présence des
équipements de haut rang (salle d’exposition, dibéque, salle de cinéma...) permet

I'épanouissement de la vie culturelle et urbaineekire.
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~ Auparavant Il y avait 4 salles de cinema au cewilile de Khenchela créees par le privé,
aujourd’hui ces salles sont fermées. Le tableawastimontre que le centre est dépourvu de maisons
de jeunes et que la fonction culturelle est totaleimabsente. Tous les équipements culturels sont

localisés au niveau des autres quartiers.

Tableau n°11 : répartition des équipements culturel a travers la ville de khenchela

Equipements culturels Centre ville Autre quartier otal de la ville
Museée / 02 02
Maison de culture / 01 01
Cinémathéque / 01 01
Bibliotheque / 02 en cours 02
Maison de jeunes / 02 02

Source :DPAT khenchela + enquéte personnelle (avril 2011).

4.3.2/ Les équipements scolaires, forte présencepelarisation moyenne

Le centre ville de Khenchela dispose de plusi@iablissements de formation scolaire, a
I'intérieur méme du centre on trouve quatre (O#jucures scolaires dont trois écoles primaires et
deux colleges d’enseignement moyen (CEM), Alors, guka limite immédiates du centre, ils existe
deux écoles primaires, I'une au sud et l'autre @il guest, et un CEM, a quelque métres du centre.
On note aussi la présence du lycée chihani et minecde formation professionnelle.

Leur distribution spatiale se caractérise par ursgnce dans toutes les zones avec toutefois une
importante concentration dans la partie nord ed st de la ville. A part les écoles primairesest

CEM tous les autres établissements y compris @l jouent une fonction communale.

En ce qui concerne la population universitaire efieabsente dans ce secteur. Le centre ville
ancien de Khenchela ne dispose pas d’'une actinitéersitaire qui peut améliorer la mixité sociale
au sein de son noyau ancien et enrichir sa comgosirbaine. Ces structures se trouvent sur des

sites éparpillés comme : El Hamma, et la rue AmRedfal.

4.3.3/ Les équipements sanitaires

Ce type d’équipements a en général une zone déinfle régionale, il existe au centre ville
I'ancien Hopital Ali Boshabba. L’'autre hopital imgpant en dehors du périmetre (hopital de 120 lits,

il a été nouvellement réalisé au nord de la villest opérationnel depuis plus d’'un an. Equipé
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d'un matériel ultra moderne, comme le scannegomtribue dune facon equitable a lameélioration
des prestations et a la couverture médicale auitpdef la population. Ceux — ci constituent
la structure sanitaire devant jouer une fonctiagiodale, en plus de ceux-la le centre ville dispose
d’équipements a vocation locale, dont 2 centressdeté. Ces équipements en vu de leur
concentration dans le centre jouent surtout un colaplémentaire a I'hépital situé a I'extérieur du
périmétre dont les structures et les capacitécd&ksont souvent dépassées, et se voit conférgr a
un réle régional ; la seule fréquentation de segipégnents montre la nécessité de satisfaire

les besoins locaux par les installations de voodtioale.

4.3.4/ L’inexistence des équipements sportifs et d@sirs

Tableau n°12 : répartition des équipements sportifet de loisirs a travers la ville de khenchela

Les équipements sportifs et de
- Centre ville Autre quartiers Total ville
loisirs
Centre d'information et d’animation
_ / 01 01

de jeunesse
Centre de loisirs scientifiques / 01 01
Auberge de jeunes / 01 01
Complexe de proximité / 02 02
Piscine couverte semi olympique / 01 01
Salle OMS / 01 01
Stade OMS / 01 01
Stade municipal / 01 01
Terrains de proximités 01 43 44

Source :DPAT khenchela + enquéte personnelle (avril 2011)

En ce qui concerne les équipements sportifs etodrd, le tableau ci dessus montre que
le centre ville est dépourvu de ce type d’équipdmidas jeunes qui habitent le centre sont obliges
partir vers les autres quartiers pour chercherespaces. Les enfants de leur part sont totalement
négligés, a I'exception d’'un terrain de proximiti&é au sud du centre aucun terrain de jeux n'‘exist
Selon le questionnaire distribué aux des habi@dmtsentre, 47.05 % des enfants ont recours aux rues

du centre pour jouer, 35.29% des enfants sontéblig jouer a l'intérieur de leurs
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maisons, bien que 17.64% des enfants vont vertate mles martyrs pour jouer. Cette penurie des

équipements sportifs et de loisirs refléte la détation de la vie urbaine du centre.

4.3.5/ La présence d’équipements cultuels

L’activité cultuelle trouve sa place dans le certrigavers la présence d’'une école coranique et
deux mosquées ; EI Amir Abdel Kader se situe au dudcentre et représentant la plus grand
mosquée de la ville de khenchela, et la mosquée Badis qui correspond a I'ancienne église au

nord du centre.

Avec la présence des deux mosquées et comparatiNevec les autres quartiers de la ville,

le centre concentre le plus d’équipements cultuels.

Photos n° 49, 50 : les mosquées EI Amir et Iben &a reflétant la
présence de I'activité cultuelle au centre

Source :SCU Khenchela + Auteur 2011

4.3.6/ Les équipements édilitaires, forte présenamais incompatible avec la fonction

urbaine du centre :

Les équipements édilitaires sont multiples au egnaivec deux emprises militaires de
gendarmerie, slreté urbaine, secteur militaire {Bf®tection civile et une prison. Juste a la temi

sud immédiate du centre on note la présence d’'tre aacteur militaire, et la direction de la police

Du coté social et sécuritaire, ces équipementqanaux habitants du centre un certain
sentiment de sécurité, mais sur le plan fonctigntelprésence de ce type d’équipement est
incompatible avec la fonction urbaine du centrdaaurqu’elle crée un effet de coupure du reste de
la ville et une ambiance déplaisante, en plus de ¢ecupation d’'une grande superficie, presque

la moitié de la superficie totale du centre repnéant un important potentiel foncier a récupérer.
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Photo n°51 : équipement
édilitaire constitue un
effet de coupure a
I'intérieur du centre (
grande emprise au sol
cléturée)

Source :auteur 2011

4.4/ les espaces urbains publics

Le centre est le lieu qui doit donner a toutesckggories sociales I'occasion d’y venir, de s’y
sentir a l'aise rien n'est plus favorable a I'imagé&ne ville, qu'un lieu ou sont facilités
les rencontres, ou le spectacle et I'animation gaotidiens et permanents. Mais ce role de creaset,
de rapprochement ne peut exister que si le ceassemble un large éventail de lieux urbains dignes
d’'intérét pour motiver la venue de tous, et qualikposition de ces lieux facilite cette rencontre
imprévue (L. Sriti, A. Belakehal, 2002).

Le centre ville de khenchela est dépourvu d’élémeet reperes caractérisant le plan en damier,
comme espace d’animation, de rassemblement etatgasfe nécessaire au bon fonctionnement de
'agglomération. Le centre n’en compte qu'une seulbce (place des martyrs) qui n'arrive pas a
satisfaire sa vocation en tant qu’espace marquantament fort dans I'espace urbain.

4.4.1/ La place des Martyrs

Le centre ville se caractérise par la présenceedsgule place dont la création remonte a
la période coloniale, la place des Martyrs qui g&le aussi la place de la mairie en raison de sa
proximité du siege de la mairie. Cette place ayamistitué un lieu de détente pour la population
coloniale, le lendemain de l'indépendance, ellssueé le méme rdle pour les habitants du centre
voire méme pour la population de la ville. La plates martyrs constitue un lieu symbolique pour
les habitants, sa présence a proximité de la mammribue a son attraction puisqu’elle est
fréquentée par la population de différents agde. dispose d'un seul kiosque et son traitement n'a
pas été pensé avec une présence primordiale deatiégéou les arbres se trouvent boisés de part et
d'autre de la place avec la présence de quelquess.bha statue du martyr Abas Laghrour est
toujours présente pour rappeler a la populatidesetisiteurs de la ville de khenchela la présetes

gens qui ont sacrifié leur vie pour la liberté derlville et leur pays.
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~ Apres la délocalisation de la mairie a la peripghale la ville, la place des martyrs conserve
toujours le nom et perd son attractivité, elle mgej pas son rble de lieux d’échange et de rencontre
aujourd’hui, le manque d’entretien, I'insuffisaneele manque du mobilier urbain (éclairage public,
bancs, bacs a fleurs, corbeilles...) et Flaménagemenhe satisfait pas les besoins de la population
ont induit a la dévalorisation de I'image urbaine ld place des martyrs. Mais malgré tous cela
la place des martyrs reste le seul endroit de tteour les habitants du centre ville surtout les
vieilles hommes et les enfants qui avaient prispgaee de la place pour un stade de football.

Photo n°52 : la place des
martyrs

(Aménagement
insatisfaites et
insuffisance du mobilier|
urbainet manque
d’entretien)

Source :auteur 2010

4.4.2/ Les espaces verts

Selon un article publié dans le journal el WatarDTe06-2010, sous le titre « Khenchela :
Le manque d'espaces verts influe sur la santéjsutealiste a écrit ; La ville de Khenchela est au
bord de l'asphyxie car elle souffre d'un manquedent d'espaces verts. En effet, le nombre
insuffisant de parcs, jardins publics, squaresigta allées boisées dans un environnement fortemen
urbanisé constitue une atteinte au mode de vieedapulation en quéte de lieux de loisirs et de
détente, remeédes au stress vécu quotidiennemenbtek que les rares endroits existants sont, a
défaut d'entretien, dans un état lamentable. A ropgs, des habitants affirment : « Les jardins
publics sont dans une situation catastrophique,radi@égon, laisser-aller, saleté et pollution
les caractérisent, la main de I'hnomme est prégmnees méfaits. » lIs ajoutent : « Nous souhaitons
une intervention des autorités locales pour troudes solutions a ces problemes qui agissent

négativement sur notre santé et notre moral. »
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A lintérieur de notre aire detude et a rexceptigle quelques arbres qui Se trouvent en
alignement avec les voies, le centre est dépouevliedpace vert mais a la limite immédiate du
centre en note la présence de deux jardins publics
- Le premier est le jardin 20 aodt, il se situe dirsite ouest du centre, il couvre une petite
superficie, il est également inaccessible. Il estowé des commerces incohérents avec
la vocation de I'espace et ne constitue pas uncespagréments aux habitants. vu qu'il souffre
de détérioration et du manque d’aménagement etaleite. Il a été un refuge pour les criminels.

Le jardin a été fermé par suite de la découveraapersonne décédée dans son enceinte.

Photo n°53: le jardin 20
aodt

(Espace inaccessible et
caractérisé par la
détérioration et du
manque d’entretien et
de sécuritg

Source :auteur 2011

- Le deuxieme jardin se situe a la limite nord dutierSon état n'est pas tres différent du cas de

premier jardin.

L'état de détérioration de ces deux jardins a daills sont devenus non fréquentables par
les habitants du centre et de la ville. Selon lésultats du questionnaire distribué 45%de
la population interrogée déclare qu’elle ne fréqeqras les deux jardins a cause de I'absence totale
de sécurité, alors que 40% en raison de I'absetmmaéagement et 15% a cause de la mauvaise

situation des jardins.

Parce que l'entretien et la gestion des espacds waer niveau de la ville de Khenchela
dépendent de la responsabilité des autorités loaida ville (la mairie), on a posé une question a
Monsieur le chef du service technique de la madtie I'absence de leur réle dans la gestion et
I'entretien de ces espaces. Ce dernier a juséfié dbsence dans la gestion et I'entretien au oeanq

de moyens.

La forte circulation mécanique et piétonne a li@@r du centre ville, le stationnement
anarchique des véhicules, et la présence du cormemeformel encombrant les rues. Tous ces

éléments sont des facteurs de nuisance, sourdesitet de gene pour les habitants.
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Les cheminements piétons au niveau de la partieosiest sont déformes par un mobilier
urbain mal placé et parfois sans qualité esthétiqomme les poteaux électriques ou les étalages de

marchands ambulants.

5/ La dégradation de I'environnement urbain du cente ville

Le centre ville souffre de la fragilité de son enomnement urbain ; ses habitants et les gens qui

le fréquentent vivent quotidiennement dans un espades nuisances sont multiples :
- le bruit : résultant de la présence de I'activité commeraala forte circulation automobile ;

- les murs du centre sont victimes du manque de soin deslig#ails sont souvent recouverts

d’affiches sauvages ou de graffiti.

Photos n°54, 55 : I'affichage sur les murs des hahtion
(faute du manque de soin des citadins)
Source :auteur 2011

- les déchets 1’'activité commerciale et la densité de flux depplation sont les deux principaux
indicateurs induisant la présence des déchets ypareu niveau du centre, selon
(Belmekki A, 2007) La quantité de déchets générésiaeau du centre est de 3,56 tonnes par
jour, ce qui équivaut a un taux €levé de 0,8kg/tdalbijour. Les déchets de ménages et les
papiers (les déchets d’emballage) sont a l'origlee déchets du centre ; ou la prédominance

revient au deuxieme type.
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Photo n°56 : déchet
éparpillé résultant un
milieu urbain dégradé
Source :(Belmekki A,
2007)

En ce qui concerne la collecte des déchets, Leipratispositif en I'occurence la pré collecte
est quasiment absent et I'on remarque le dépbedeets a méme le sol pour la simple raison que
les enfants et les chercheurs d'objets récupératiéagersent tout le contenu des sachets sur la
chaussée. Les commercants ne prennent plus la ¢geimettre leurs déchets dans des sacs poubelles,

a I'exception des habitants qui déposent leursadéctans des sachets en plastique.

Selon le questionnaire distribué auprés des habitdm centre, les nettoyeurs passent d’'une
facon réguliere une fois chaque jour, cela sigrjfie le deuxieme dispositif (la collecte) est pnése
mais il reste inefficace en raison de la particgatnégative des citadins. Pour arriver a un
environnement urbain propre, il est essentiel desibdiser les habitants et les commercants a
I'échelle de toute de la ville et pas seulemergéhklle du centre.

6/ L’insécurité au centre

Le mauvais quartier est I'espace ou le taux dendalince est supérieur aux taux coptabilisé
dans d’autres quartiers, ou le sentiment d'insée@st trés présent chez les habitants et legwisit
Il se cristallise sur certains espaces et compa@mésd’habitants, Rentrer dans telle partie dutegrar
fait peur, passer dans telle rue fait peur. L'éeanlLe chémeur font peur.

Cette peur semble liée aussi aux phénomenes de depl habitants sur leur logement.
Le sentiment d'insécurité traduit le fait que nawes sommes plus certains d’étre chez nous. Nous
sommes des étrangers dans notre propre quartiseaeaur d’activités. Ainsi, lorsque les espaces
publics sont occupés par des commercants, et quenéenes espaces subissent des dégradations,
les habitants, mais également certains professienégrouvent un sentiment de géne, voire de peur.
De méme lorsque les logements, les espaces pudoitsoccupés par des populations qui ont des

comportements différents.

Le centre ville de khenchela n’échappe pas de éagrhene de délinquance et d’insécurité :
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~Ta localisation du centre a quelques metres WArteer Boudjelbana est classe par les habitants de
khenchela parmi les quartiers les plus dangereua déle, le fait entrer dans la sphére d'influernte
ce quartier (possibilité de déplacements des ganesu(s, criminels, ..) vers le centre ville)

- la présence de commerces informel, de vendelarsauvette, de chbmeurs, de voleurs, la location
des logements du centre par des catégories de ghigpuinarginalisées de différente régions fait
engendrer aux habitants la sensation qu’ils ne gasen sécurité et les fait contraint de se neplie
leurs logements. 56% de la population interrogédasquestion de sécurité a I'intérieur du périrétr

du centre ont exprimé gu’ils ne se sentent paeursgé totale vu la présence des agresseurs et des

voleurs.

Le sentiment d’'insécurité est I'un des facteurspggurticipent au dysfonctionnement du centre et
par conséquent la dévalorisation de son image ngbai

7/ intensité de circulation et dysfonctionnement dwsysteme de Déplacement et
transport

Le bon fonctionnement d’'une ville est connu poue && en partie aux conditions offertes par
les systemes de transport et de déplacement. dgsfonctionnement dans le systeme de
déplacement induit automatiguement des déréglentamts le fonctionnement urbain. C'est pour
ces raisons que les systémes de transport et ddation performants (parfois spécialisés) ont
emergé comme des entrées fondamentales dans deptiom des scénarios relatifs aux projets
urbains ou de villes, de fagcon a assurer une certabhérence entre les différentes composantes
fonctionnelles de la ville surtout si I'animatioa dette derniére est assurée en grande partieepar d
apports et des flux externes ( région , espacegh@tiques ) , comme c'est le cas de centre ddle

Khenchela.

Le centre ville de Khenchela , a l'instar des autvdles algériennes, n'échappe pas ce
phénomeéne d'inadaptation du systéme de déplacdrderia périphérie vers le centre et vis versa ) a
la dynamique de la ville dans la mesure ou unedgrarartie des gares routieres et stations de bus
urbains , interurbains et inter wilaya sont locdis a l'intérieur méme du périmeétre urbain etau I
enregistre aussi un manque flagrant d'aires dierst@ment sur voirie et hors voirie , accentudnt
ce fait I'étouffement du centre ville malgré toes lefforts d'investissements consentis dans le
domaine des travaux routiers (contournement ,ig@mmamenagement de carrefours et ...)

Au niveau de notre aire d’étude on note la préselecguatre stations de taxis et une station de

bus, ces stations sont distribuées a l'intérieuishu du centre comme suit : (voir la carte n° 13)
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< Une station de taxis interurbains : elle assureldplacement de la population de la ville de
khenchela vers la commune de Ain touila ;

* Une station de taxis urbains : elle assure le dépt@nt de la population du centre vers la route
de Batna avec un prix de 20 DA ;

» Deux stations de taxis urbains : elles assuredépgacement de la population du centre ville vers
tous les autres quartiers de la ville avec un @ei60 DA et plus selon la distance ;

» Une station de bus urbains : elle assure le déplecede la population du centre ville vers le
quartier COSIDER. Nous avons noté aussi que lespiateurs illégaux (les clandestins) ont
trouvé leur place dans le centre.

Selon I'enquéte menée sur terrain 80% de la pdpualabterrogée au niveau du centre ville
déclare que le centre est bien doté en terme demsaye transport ce qui facilite le déplacement du
centre vers les autres quartiers de la ville. Alpre 25% de la population interrogée (les hatstant
des quartiers situés a proximité de la route quiare Tebessa) au niveau de la ville a exprimé son
insatisfaction a I'égard du manque de moyens chespat qui lui permet de se déplacer au centre-

ville.

Le probleme qui se pose au niveau du centre egtallléme de stationnement. En premier lieu,
le manque de ces espaces faits engendrer un set@mt anarchique le long des voies de circulation
comme c’est le cas pour les stations citées ciudedsn second lieu, le facteur qui fait augmenter
le probléme de stationnement anarchique et le wifiitile demeure la présence de l'activité

commerciale.

La densité du trafic est bien remarquée au niveala ghartie Sud Ouest du centre ville, le long

des deux axes principaux : (voir la carte n° 13)
- La rue de la Palestine constitue un axe importardetserte, vers le centre ville jusqu’a la route
de Zoui. Toutefois de grands ilots batis et dersmsdent les deux rives de la route et génent

la fluidité de la circulation sur cet axe.

Photo n°57 : circulation
géné par le stationnement
sur les deux rives de la
voirie au niveau d’une rue
principale ( rue de la
Plastine)

Source :auteur 2011
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= la rue Abbas Laghrour représente une artere inmere desserte du centre ville, mais_elle est
surchargé en permanente en raison de sa carerzsoar les flux engendrés par l'installation
des commerces a usage populaire (taxiphone, coranderni-gros, café extérieur des murs...).
Cette situation est traduire par une anciennetioadpuisque le centre ville fut un Souk avant
d'étre ville, une fonction de ville marché. C'eai aiveau des rues Lahssan Marir, Abbane
Ramdan, et Abdelhamid lbn Badis ou se coétoientneschands de fruits et légumes, les
commerces d’alimentation et restauration. En pp@aine rue principale abrite des activités du
haut tertiaire, mais la tradition a fait qu’il sigie encore des activités de I'échelle du quartier

dans la principale rue de la ville.

En ce qui concerne l'usage du réseau routier ciesisage mixte (mécanique et piétons). Ce
manque de dissociation perturbe la circulation miéeee et pose un probleme de sécurité pour
les piétons, mais il donne une particularité aaess, c’est d’étre les plus exposés a la vie. Ureau
phénomene remarqué est le non respect du coderdetéa surtout dans les voies de sens unique au

niveau de la partie sud Est et cela est due auffisance du mobilier urbain.

En somme en peut résumer les problémes de déplateareulation et transport dans six

principaux points :

* Une saturation des voies due aux manques d'airestal®nnement nécessaires au bon
fonctionnement du centre ville ;

» Stationnement anarchique des deux cotés des voies ;

* Une augmentation de la circulation automobile, moteent durant les heures de pointe ;
* Insuffisance et parfois absence du mobilier de ptatection de la voirie et a

la réglementation de la circulation (plaque de@taement, d’'interdiction, d’obligation)
* Manque de clarté et de dissociation des usagegoies
* Le centre ville n'est pas bien relié avec tousdeartiers de la ville par le biais des moyens

de transport.
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Conclusion

A partir de I'analyse urbaine précédente, on caesjae le centre ville de Khenchela présente
des potentialités remarquables ; La situation égigtie qu’il occupe par rapport a I'ensemble de
la ville au coeur du tissu urbain, a la jonction déeix routes nationales RN 88 et RN 80, la valeur
historique du lieu (place des martyrs, I'ancien rMdail’héritage d’'une architecture coloniale),
la présence de certaines activités et servicess ¢esl facteurs constituent des éléments posdiis p

le centre, leur bonne exploitation rationnelle daire du centre un pdle de forte attractivite.

En dehors de ces potentialités, le centre prédergecoup de dysfonctionnements urbains, qui

se manifestent selon divers aspects que nousaksayer de résumer dans les points suivants:

- L'identité de noyau colonial dans I'ensemble es@évalorisée, caractérisée par une qualité
architecturale peu attractive, la perte de quelqamsects de la centralité (délocalisation de
la mairie), la présence de commerce sans qualiggéirebombre des locaux aux rez-de-chaussée
incohérent ;

- Un partage conflictuel des espaces qui ne faghie la cohésion des fonctions et des usages. Les
espaces tels gu’ils sont configurés aujourd’huipeemettent pas de remplir leurs fonctions
d’accueil et d’échange, notamment dans le contaldefort développement des secteurs

périphérigues de notre centre (route de Babarerd&tZoui, et le nouveau pole urbain)
- dysfonctionnement du systeme de transport et dalation :

» (congestion des rues, stationnement anarchiquaffisece du mobilier de protection de

la voirie) ;

* Des intersections conflictuelles en matiere de flsncombrement, tourne-a-gauche mal
accordé au systeme des feux tricolores). La plugest intersections de se secteur sont

particulierement conflictuelles, notamment lors Hdesres de pointes.
- L'absence de la vie culturelle ;
- la détérioration des espaces publics, perte daittigé et d’agrément de la place des martyrs ;
- dégradation de I'environnement urbain (bruit, pidia, déchets..),

- la présence d’activités incompatibles avec la fonctirbaine du centre,
- Une population mécontente et un déficit de répossesales, marqué par des conditions de vie
qui se sont progressivement dégradées. Cetteisituadt encouragée par la nature relativement

homogene du logement sur I'ensemble de territdmgement individuel ancien trés

149



Chapitre V : le centre ville, cadre et contexte urbain
majoritaire, conjugué a la paupérisation croissalete couches les plus populaires de la population
avec l'apparition d’'un chbmage de masse.

- Manque d’'une image urbaine de qualité surtout dimssendroits qui possédent des potentialités
remarquables a développer (place des martyrspj@@iaodt, I'ancien Mairie, le carrefour en face

de la police)

En effet, 'ensemble de ces dysfonctionnementsinshbaffectent I'image urbaine du centyei
ne correspond pas a son role et son fonctionnenmnine un centre d’encadrement spatial d’'une

ville centre d’agglomération et chef lieu de wilaya

L'importance de ce phénoméne de dysfonctionnemiede elévalorisation de I'image urbaine
du centre suscite I'interrogation suivante : QueeBent les origines/ ou les raisons qui motivest ce
dysfonctionnement ? Le chapitre suivant sera coésada réponse a cette question ou I'on essayera

de faire la lumiere sur les facteurs relatifs @leénomene.
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Introduction

Deux facteurs sont a l'origine du dysfonctionnemeriiain du centre ville de khenchela, il
s’agit du « facteur de la saturation fonciére aqeagmé de I'exploitation irrationnelle des terrains
et du « facteur de la propriété privée ». Le dysfionnement urbain lié a la saturation foncigre s
traduit par la délocalisation de certaines fonditelle que la fonction administrative, alors qee |
dysfonctionnement lié a I'exploitation irrationrelides terrains se manifeste par l'affectation de

grandes surfaces a certaines activités qui neggantompatibles avec la fonction du centre.

L’autre facteur qui est a I'origine du dysfoncti@ment urbain du centre et de la dévalorisation
de son image urbaine est celui de la propriétéprot La variation du statut juridique des occupant
vis-a-vis de la propriété demeure la véritable seadu dysfonctionnement dans I'état du cadre bati.
Elle constitue aussi un obstacle a la promotion fdestions existantes et a la création d’autres

fonctions nécessaires a un centre ville.

De la, découle I'importance de ces éléments comesdatteurs engendrant la dévalorisation de
'image urbaine du centre a travers I'encouragentmtson dysfonctionnement urbain. Et avant
d’aborder ces facteurs d’une maniére plus étayéenible important de voir comment se structure

le centre ville de Khenchela.

1/ La structure urbaine du centre

Le schéma général de la structure urbaine du cetligade Khenchela est clairement défini par
le tracé des voies et des trames. Il nous permsaide la logique de I'articulation du réseau reut

et son impact sur la structuration de la morph@agbaine.

La route nationale n° 80 (rue de la Palestineyula Abbas Laghrour , les deux boulevards
(la rue du 1 er novembre et la rue El Hachemi Bofa) constituent les axes a partir desquels se
structure la premiére zone du centre. La forme gdogue du centre au niveau de cette zone est un

tracé orthogonal qui répond a la logique des vill@sniales.

Le tissu de cette zone se distingue par son org#ms spatiale, sa morphologie et son
architecture. En effet sa structure urbaine a tramigogonale congue suivant un plan en damier
préétabli est basé essentiellement sur le découpagiots réguliers carrés et rectangulaires de
dimensions difféerentes allant de 35 x 50m a 1850xn® Les grands ilots sont occupés par

les équipements tels que I'hdpital.

Cette unité (I'llot) constitue I'élément de baseedéinant de la trame urbaine dont la taille de

I'affectation, révele trois modes d’occupation @space :
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» Lesilots entierement vides (la place des martyrs).

»= Les T1lots blocs occupés presque entierement soitipaquipement soit par un groupe
d’habitations avec un CES90% ;

» Lesilots occupés par une mixité d’habitationsselwice et commerce (voir figure n°30)

La structure de ce noyau est rationnelle et coneppat les modes d’occupation (habitat et

équipements) desservis par une voirie obéissantrarhe orthogonale.

En ce qui concerne la structure urbaine de la @ewizone constituée d’'un groupement
d’équipements, elle se structure entre trois deeyute nationale n°80 (rue de Palestine), M’hamed
Ben Belgacem et Benamrane Tajeddine. Les ilotsdmformes géométriques irréguliers et la taille

de I'affectation, révele un seul mode d’occupatien’espace :
= Leslots blocs occupés presque entierement pagglépements en majorité édilitaires
(Voir figure n°31).

Cette partie du centre présente une structureéoinralle par le mode d’occupation (équipements)

80,2691
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|
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/]

[

Figure n°28: ilot rectangulaire occupé par I'habitat et levises
Source :auteur 2011
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Figure n°29 :flots de forme géométrique irrégulie@ecupés par
un équipement édilitairégendarmerie)
Source :auteur 2011

« Il est important de comprendre que la tramegaice existe, qu’elle a une cohérence propre
et quelle joue un réle structurant et fondamerdahs I'organisation de la forme urbaine »
(Duplay. C et M, 1982)

La trame parcellaire du centre ville colonial egtnbdéfinie, elle se présente sous forme
géométrique réguliere carrée, rectangle avec desstaariant du 100 a 500 m?, et parfois sous form

géomeétrique irréguliere.
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Figure n°30 : les différentes formes géométriques des parcelles
Source :auteur 2011

Il existe une relation entre la trame viaire etréane parcellaire. Les parcelles sont implantées

en alignement avec la voie, et sous forme de tEajyumelés.
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trame continue incohérente sous forme de
deux lots jumelés.

tram e continue incohérente sous forme
d'alignement de lots.

Figure n°31 :les différents types d’'implantation des
parcelles
Source : auteur 201

2/La saturation fonciere, facteur en relation avede dysfonctionnement urbain

2.1/ L’'occupation du sol

2.1.1/ Un tissu urbain moins résidentiel

L’ancien centre de Khenchela tel gu'il est actuakat présente un tissu marqué par la forte
présence d’équipements publics, de services, denepoes et de services municipaux. Les terrains
situés au Nord Ouest de notre aire d’étude (la ao0m® ne contiennent aucun édifice visible a
proprement parle ; on repére une grande emprisitaimgl de la gendarmerie, une résidence de

la wilaya et une emprise de sécurité militaire.

A coté de ces terrains, un maillage complexe décseet de commerce des fois incompatibles
avec la vocation de site, surtout au niveau deuka appelée route de Souafa. Cette partie se
caractérise par une concentration urbaine mixebifat et commerces) homogene sur le plan
architecturel et déséquilibrée en termes d'actiitihie vacance trés importante des locaux

commerciaux, une mixité inadaptée entre habitabetmerce).

2.1.2/ Un usage de sol varié

De l'analyse de I'état actuel du centre ville, eonle ses fonctions et activités urbaines ; |l
ressort un usage de sol et des affectations varidesction résidentielle, commerciale,
administrative, de service, et de circulation,tésuces fonctions occupent une superficie limitée

estimée a 45 Ha.
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Le centre partage sa superficie (45 Ha) entre socés fonctions, mais la dominance revient
aux commerces, aux bureaux d’activités libéraled Etabitation qui occupent entre eux 20.41 ha
I'équivalent de 45% de la superficie totale. Lesiipgments viennent en second lieu occupant une
superficie de 14.33 ha avec un taux estimé a 3d..64 circulation, quant a elle, (voirie et trots)i

vient en dernier lieu avec un taux de concentrad®23%.

2.1.3/ Le rapport entre le plein et le vide

Le rapport entre les surfaces baties et non baestitue une disposition relative des masses et
leur espacement. Selon les résultats du tableaucedessous, 56.95% de la superficie totale de

la z6ne d’étude est non batie ; ce qui résulteafficient d’emprise au sol brut égal a 0,43.

La faiblesse du ccefficient d’emprise au sol s’aypdi par la forte présence des surfaces non
baties (voirie 10.46 Ha, surface des espacesslifpiacette, terrain de proximité) 0.65 Ha, surface

non batie des équipements 10.01 Ha, vide résida2liectares) .

Au niveau de la premiere zone (le damier colonlallCES est élevé et varie de 80 a 100, ce qui
signifie que la surface fonciere du lot est batneajorité, par contre, au niveau de la deuxiemezon
le CES est trés faible (caserne, ex wilaya : CBS28, gendarmerie : CES=0.11). (Voir figures n°34,
35)

Equipements

FE

AR

CEC=0.20 CEC =020
C0S=040

Figure n°32: le bati et non bati au niveau des équipements (case,
ex wilaya)
Source :auteur 2011
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habitat

CEC=08 CEC=0483
CO5 =183 CozZ=1

CEC=1
Co5=1

Figure n°33: bati et non bati au niveau de I'habita
Source :auteur 2011

Le tableau n°13: les surfaces affectées a I'habitat aux différents équipements

Surface batie | Surface non béti | Surface fonciere
Le centre
Ha Ha Ha

Habitat et commerce 15.79 4.6214 20.4190
Equipements administratifs 0.5039 1.0362 1.5401
Equipements scolaires 0.7903 0.9666 1.7589
Equipements de service 0.2882 0.037 0.3261
Equipements sanitaires 0.4695 0.6636 1.1331
Equipements édilitaires 1.2837 6.8736 8.1574
Equipements sportifs et de loisir
(O1placette,2 terrains de / 0.6534 0.6534
proximité)
Equipements cultuels 0.3776 0.3906 0.7682
Voirie / 10.46 10.46
Total 19.46 25.75

45.212

(43.04%) (56.95%)

Sourceauteur 2011
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2.1.4/ Les équipements édilitaires : exploitatiorriationnelle des terrains

Le centre est I'espace ou se concentre les équigente haute qualité par excellence, tels
les médiatheques, cinématheque, museées, centrgaecoiaux,...etc. Au centre ville de khenchela
on note la présence d'une gamme d’équipementssvé@guipements de service, administratifs,
scolaires, cultuels, sanitaires et édilitaires)idMdle n’arrive pas a lui donner une certaine sjpié

par rapport aux autres quartiers de la ville.

Selon les résultats du tableau ci-dessus, onatengtie L'ensemble de ces équipements occupe
une superficie estimée a 14,3372 ha dont la dam@aevient aux équipements édilitaires qui

occupent 8.1574 ha soit un pourcentage de 56.9% slgerficie des équipements.

Cette forte concentration des équipements éddgaifGroupement de gendarmerie, slreté
urbaine, caserne et prison) constitue un éléememnapkture a I'intérieur du tissu du centre et pgré

a son dysfonctionnement urbain puisqu’elle occupesurface considérable.

2.1.5/ La densité résidentielle

Il peut s’agir de densité d’habitants, d’emploig paité de surface. La densité résidentielle
brute prend en compte toutes les surfaces y coropliss occupées par les eéquipements, les espaces

verts, les infrastructures, les écoles.

La densité résidentielle nette ne prend en compedesp surfaces liées directement a I'habitat
(emprise des batiments, parking, voirie résiddelie{Rémy A, 2004)

Rappelons que 45.212 ha est la surface totalemitecet que le nombre total des logements est
de 712. La densité reésidentielle brute est estin#5,74 logements a I'’hectare ; alors que laitien

résidentielle nette est estimée a 25 logemeriteétare.

La densité résidentielle nette (25 logements actdre) semble agréable tant qu’elle est dans
la norme qui est pour le logement individuel cors@rentre 25 et 30 logements a I’hectare. En ce qui

concerne la densité d’habitants, celle-ci est eéstign61.20 habitants a I'’hectare.

2.2/ Un espace limité non adapté aux nouvelles egitces

Le centre ville de Khenchela était construit paumplemiere fois par les autorités francaises
pour abriter les colons. A cette époque, I'Etau@isune politique d'octroi d’'un logement et d’une
parcelle de terre agricole a chaque colon. De itéefaentre était partagé en deux zones : la gemi
était réservée aux logements individuels dotésugéqges équipements tels que I'église,
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bordj administratif, un hopital militaire et unrcke des Officiers. Bien que la deuxieme zone était
consacree a l'activité agricole.

Au fil du temps, le petit village est devenu le tterd’'une ville moyenne de plus de 100.000
habitants grace a l'augmentation des besoins deopalation qui était en croissance continue.
Aujourd’hui, des mutations et des changements @kt de forme ont affecté la structure urbaine
de la ville. En effet, le centre ville avec son asp limité (45.212 ha) est devenu incapable de
répondre aux besoins croissants de la populatiotadelle, et n'est plus adapté aux nouvelles

exigences.

2.2.1/ Les équipements administratifs : surface litée et besoins croissant

Au lendemain de l'indépendance, la ville de kheteclitait 'une des communes dépendantes
de la wilaya de Batna jusqu’en 1974 et Oum El Bbuagqu’'en1984. Durant cette période, le siege
d’APC était le seul équipement qui représente tection administrative a l'intérieur des limites du

centre.

Apres la promotion de la ville de Khenchela au rdaghef lieu de wilaya en 1984, la fonction
administrative du centre était renforcée par uneasiege important et indispensable pour le nouveau
statut de la ville comme chef lieu de wilaya, c&luisiége de la wilaya qui est implanté a I'ouest d

centre.

Les autres équipements administratifs nécesgainesun chef lieu de wilaya ont été implantés
a l'extérieur des limites urbaines du centre vidlent la majorité a été regroupée au niveau d’'un
immeuble s’appelant les 100 bureaux. Le manqueifitéd, d'immeubles et de terrains nécessaires
pour accuelllir cette fonction importante étaitbd&acle devant I'implantation de ces équipements

dans le centre.

Malgré cette pénurie d’équipements administratifs,présence de ces deux équipements;
le siege d’APC et le siége de wilaya étaient asséfisants pour assurer la fonction administrative

centre et renforcer sa dynamique urbaine.

Au fil du temps, la ville de Khenchela a connu tioge croissance de population (de 71 185
habitants en 1987 a 108 580 habitants en 2008)iceégessite une augmentation de la quantité et
une amélioration de la qualité des services offpdisces deux organismes. En effet, TAPC et la

wilaya avec leurs petits siéges sont devenus :

1- Incapables a satisfaire les nouveaux besoinssenuis de la population a tous points de vue

(nombre, superficie, service...etc.).
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2- Incohérentes par leurs anciennes et modestes extthigs, avec le nouveau paysage urbain
(rarchitecture moderne ; de nouvelles formes, dasa vitrées, la verticalité,...) que

les responsables cherchent a en donner a la eilkhenchela.

Et comme le centre ville n'est plus en mesure dihles cette augmentation, il a été nécessaire
de déplacer ces équipements a I'extérieur de soméie a la route de Babar au niveau de la cité
administrative ou les terrains sont plus dispomsilf\éoir figure n°36).

Surface fonciere = 3675 m?
Surface batie = 1177 m?
La hauteur = R+1
CES =0.32
COS =0.6

\ L’ancien siege d’APC au niveau du centre
avec une petite surface

Le nouveau siege d’APC a la route de Bals

Avec une surface plus grande

Surface fonciére = 10234,46 m?2

Surface béatie au sol=2168.52

m2
La hauteur = R+4 + R+1
CES=0.21

f.;
.

prga ey

Figure n°34 :les surfaces affectées a I'ancien et au nouveaugsaé
d’APC
Source : auteur 201
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L’ancien siége (un ancien immeuble avec une areuture
coloniale modeste) de I'APC situé initialement aiveau du
centre, a été transféré vers un nouveau site sistecde Babar

(nouveau immeuble avec une architecture moderne)

Figure n°35: vue sur 'ancien et le nouveau siege d’APC
Source :auteur 2011
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LEGENDE
I-SIEGE APC

PLAN DE MASSE

L N S e e R b e o e B

| 2-BUREAU DE POSTE
3- AFFAIRES RELIGIEUSES
4- PROTECTION CIVILE

Figure n°36: lieu du nouveau siége d’APC au niveade la cité
administrative

Source :service technigue de la mairie.
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2.2.2/ Un commerce a la recherche de grandes surésc

Vu I'imbrication des activités commerciales aveliecde I'habitation et des activités libérales il
est difficile de dégager la surface réservée & @attivité. Pour cela on a essayé de donner ume idé
générale sur les surfaces réservées aux locaux eanamx au niveau des rez de chaussés des

habitations.

Selon les résultats du questionnaire destiné amnecants du centre ville, 69.23% des
commercants déclarent que les surfaces de leuaaxate dépassent pas 20 mz2, alors que 30.76% de
locaux commerciaux sont également répartis engdoeaux de surfaces variant du 20 a 40 m? et
les locaux de plus de 40 m2. Cette situation adaé la plupart des commercants se plaignent de
I'exiguité de leurs locaux qui ne sont pas compegitavec la quantité des marchandises gu'ils
souhaitent exposer. Cet état de fait a amené gamegzants a squatter les trottoirs et dans certains

cas les chaussées en vue d’achalander leurs mdrsbsn(Voir photos n° 58, 59)

Ces résultats montrent (I'exiguité des locaux consiaax) que le centre souffre du manque des
terrains qui peuvent donner au commercant I'oocasi agrandir leur commerce, et qui les ont

conduis a quitter le centre.

Photos n°58, 59: les trottoirs squattés par les mahandise des commercants
Source :auteur 2011
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15,38%

B moins de 20 m?
m de 20- 40 m2
O + de 40 m2

Graphe n°06 : les surfaces affectées aux locaux comarciaux au niveau
du centre ville de khenchela
Source : auteur 201

2.2.3/ Des surfaces limitées aux éqguipements dewsee et de distribution

Tableau n°14 : les surfaces destinées aux différangéquipements de services et de distribution.

L?S equemen'ts d.e La surface batie | La surface non batie Total (Surface

service et de distribution -
i en m2 en m2 fonciere en m?)

au niveau du centre
1 Hétel 232.24 / 232.24
2 dortoirs / / /
Air Algérie 232.11 32.83 264.94
CRMA 348.39 / 348.39
BADR 201.18 / 201.18
BDL 319.42 308.06 628.02
CNEP 185.12 / 185.12
CPA 603.84 / 603.84
2 Caisse de Sonelgaz 888.83 / 888.83
Les impdts 335.52 71.43 406.94
Agence de téléphone

_ N 52.25 / 52.25

mobile « mobilise »
Bureau d’assurance 49 / 49
Total 3447.9 (84.25%) 412.32 (15.74%) 3860.76

Source auteur, 2011
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Les équipements de service et de distribution &aani du centre occupent une surface tres
limitée estimée a 0.38 Ha ; soit un taux de comaéinh trés faible de 0.0084% de la superficieléota
du centre. La nature juridique des terrains (péiprprivée) et I'indisponibilité des terrains viesg
sont les principaux obstacles pour l'implantatiom mbuveaux équipements de distribution et de
services au niveau du centre.

3/ La propriété privée, un facteur en forte relatiom avec le dysfonctionnement urbain du centre

(détérioration de I'image urbaine):

La revalorisation du centre et de son image urbase conditionnée par le facteur de
la propriété privée qui constitue un handicape orgjpour la population du centre et méme pour les
responsables de la ville pour arriver a la prommotie ses fonctions urbaine (I'intégration de
la fonction culturelle, la promotion de la quali@® commerce, l'injection des activités du haut
tertiaire, la création des espaces de loisirs,.),ett a 'amélioration de son image ( I'entretidun
cadre bati héritier de la période coloniale ou Heeménovation du centre a travers la démolition et
la reconstruction de nouvelles constructions eneuwaj

L’'occupation de plus de 20 ha de la superficieléothu centre par des constructions a usage
d’habitation et d’activité tertiaire explique larfe présence du statut juridique de la propriétép

66%, contre 34 % pour la propriété étatique repri&separ les équipements publics et la voirie.

“ Bpropriete etatique
66% R
Qpropriété privée

Graphe n°07 : Le statut juridique des terrains au entre ville de khenchela.
Source :auteur 2011

La présence des occupants a statut varié vis-devita propriété entrave lintervention des
responsables de la ville sur le centre en vueé@mdtuation de ces occupants qui ne peut s’effectuer
sans indemnisation qui demeure difficile, compdiguet exige beaucoup de temps, de patience et de

capacité.
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L’élimination du dysfonctionnement urbain qui s@gente sous plusieurs aspects au niveau du
centre : dégradation du cadre bati, dysfonctionmentl systéme de transport et circulation,
dysfonctionnement des espaces urbains publics,adétion de I'environnement urbain, ...etc,
demande des solutions radicales et rationnellgs@hleme de la propriété privé.

4.1/ La propriété privée, un facteur en forte relaion avec le dysfonctionnement de I'état du

cadre bati au centre

Le centre ville de Khenchela était construit paumptemiere fois par les autorités francaises
pour abriter les colons. A cette époque, I'Etatigi sine politique d'octroi d’un logement et d’une
parcelle de terre agricole a chaque colon. En &feentre était partagé en deux zones ; la premiéer
était réservée aux logements individuels dotés weEqges équipements tels que I'église, bordj
administratif, un hopital militaire et un cerclesd®fficiers ; et la seconde était destinée a Natéti
agricole.

La propriété privée était le statut juridique doariha cette époque, ou chaque colon dispose
d’'un acte de propriété de son habitation. Au délms années soixante, avant leur départ, certains
colons ont vendu leurs logements a la populatioalé les autres ont quitté le pays laissant derrié
eux un parc immobilier vacant important. Ce derraeété réoccupé par la population locale.
Actuellement et aprés un demi siecle, le centresgme deux types de propriétés . domaniale et
privee

La propriété domaniale correspond aux équipemartilgs tels que la gendarmerie, I'ex siege
de wilaya, la s(Oreté urbaine, les écoles primaifdes, colleges d’enseignement moyen et
I'hdpital...etc. Alors que la propriété privée, capend aux habitations et aux locaux commerciaux

dont le statut d’'occupation est varié : propri€sircopropriétaires et locataires.

Selon le type d’'usage (habitation ou activités mmrciales) les résultats de I'enquéte menée
sur terrain montrent que :

* Pour les habitations :plus que la moitié de 'ensemble des statuts axistau centre soit un taux
de 63% revient aux occupants au statut de coptapes, le reste est partagé entre
les propriétaires et les locataires.

» Pour les locaux commerciaux {a dominance revient aux locataires avec 66%,eexiéme lieu

on trouve les copropriétaires 23%, puis les pédanies en dernier lieu avec 10%.
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Cette variété dans le statut des occupants expligre le dysfonctionnement de I'état des
constructions du centre ville. La dominance, ausisn des copropriétaires (dans le cas des
habitations) que celle des locataires (dans ledeaslocaux), constitue un handicap devant toute
opération de transformation désirée, vu que lanstipne revient pas a ces occupants et que toute
opération d’intervention sur le cadre bati (dénmhif reconstruction, surélévation, transformation
d’'usage...) nécessite une autorisation administratimetenant plusieurs piéces parmi lesquelles,

I'acte de propriété.

Il est a signaler que selon les résultats du sandéfgctué aupres de la population du centre sur
la question posée « désirez-vous effectuer dessfoamation sur la construction que vous
occupez ? » , 89% de la population interrogée mépe& oui», ils désirent effectuer des

transformations de type variés portant surtout’eabitation.

70%

60%

50%

O propriétaires

40%
W copropriétaires

30% - o locataires

20%

10% | |

0%

propriétaires copropriétaires locataires

Graphe n°08 : centre ville de khenchela, le statytrridique des
occupants des locaux commerciaux
Source : auteur 201

70%

60%

50%

40% O propriétaires

W copropriétaires
30%

O locataires

20%

10% A

0%

propriétaires copropriétaires locataires

Graphe n°09 : centre ville de khenchela, le statgtrridique
des occupants des habitations
Source : auteur 201
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3.1.1/ L’héritage et I'achat : deux principaux mods d’acquisition de la propriété au

centre

Il est important de connaitre les différents modl@squisition de la propriéte, car ils nous ont
permis de déterminer la relation entre le statatavvis de la propriété et le dysfonctionnement de
I'état du cadre bati de I'ancien centre ville.

I'ancien centre ville de Khenchela n'a pas échapm& phénomeéne, ou hormis les édifices publics

gu’il englobe, I'ensemble des constructions etltsitations appartenaient aux colons .

Actuellement on note la présence des occupantsatatstvariés ; les copropriétaires et
les propriétaires sans oublier les locataires. ifférdnce entre ce qui était dans le passé et te qu
existe aujourd’hui nous a conduit a s'interrogetesimodes avec lesquels la population actugte a

devenir propriétaire et copropriétaire.

Selon les résultats de I'enquéte menée sur teitaegsort qu'il existe plusieurs modes qui ont
permis a la population actuelle d’accéder au std¢upropriétaires et de copropriétaires. En ce qui
concerne les logements ,60.22% de la populatiterrogée sur ce point déclare qu’elle pu I'avoir
par héritage alors que 35.22% déclare qu’'elle déigwoir par achat, le reste ; soit 4.5% représente

d’autre modes d’accés a la propriété.

Pour les locaux commerciaux, 60 % des commercadsunt 'avoir eu par achat, alors que
30% l'ont eu par héritage. Cette différence enterhodes d’acces a la propriété et a la copropriété
dans le cas des locaux commerciaux et des logemmarige que le propriétaire de logement n’est
pas forcement le propriétaire du local commerdaiglsg situe au rez de chaussé du méme logement.
L’achat comme premier mode d’acces a la props@ést effectué selon trois méthodes :

- L’achat directement aupres des colons,

- L’achat aupres de I'Etat (des biens vacants).

- L’achat auprés d’'un ancien acheteur.

Alors que I'héritage comme deuxieme mode est gér@ent [égué par les parents.
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4,50%

35,22% W héritage
@ achat

O autres

60,22%

Graphe n°10 : centre ville de khenchela, les diffénts modes d’accés au
statut de copropriétaires et des propriétaires dekbgements.
Source : auteur 201

W Héritage
@ Achat

Graphe n°11 : centre ville de khenchela, les deuxades d’acces au
statut de copropriétaires et des propriétaires defbcaux commerciaux
Source :auteur 2011

3.1.2/ Le statut des propriétaires

Le centre ville de Khenchela enregistre une varis statuts d’'occupation vis a vis de
la propriété ou les copropriétaires représentefb,68s locataires 12%, alors que les occupants a
statut de propriétaires représentent un quart thsts d’'occupation ( 25%).a présence de cette
catégorie explique I'existence d’'un cadre bati (tstlons) en bon état au niveau du centre ou
la majorité des habitations qui ont subi des travea transformation (démolition, surélévation,

...etc) appartenaient a ces propriétaires.

Il est clair que l'intervention de ces propriétairsur leurs habitations par des opérations de
rénovation était dans le but gu’elles puissent mép® a leurs besoins, cependant sur le plan

esthétique, I'apparition de ces nouvelles constrastsouvent mal insérées dans I'ensemble urbain
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(I'utilisation du nouveau matériaux de constructifeton armeé), la reconversion d’'un espace
habitable en local commercial, la surélévation,..)etdrisé 'harmonie de I'ensemble, a 'exemple,

des facades de rues hétérogenes ( architecturiégs;guxtaposition d'une construction en mauvais
état avec une autre en bon état, rupture d’échelisidérable un gabarit de RDC a coté d’'un gabarit
de R+4.).

Il est a signaler que malgreé la possession desiptapes de I'acte de propriété, certains d’entre

eux ne peuvent pas intervenir sur leurs habitatvonle manque des moyens financiers.

De ce constat on arrive a déterminer la propriéi€@ép comme facteur conduisant au
dysfonctionnement de I'état du cadre bati du cevitle.

3.1.3/ La copropriétaires : statut dominant des prpriétés

Les copropriétaires dominent sur le centre villecaun taux de 63%. Ce statut (copropriétaires)
est généré par un mode d’acquisition qui est auihéritage. A titre d’exemple, dans une famille
apres le décés du grand pere I'ensemble des Ingfilés descendants ; freres et cousins) deviennent

des copropriétaires.

Au centre ville de Khenchela, on a rencontré trgies decopropriété : la copropriété divisée,
la copropriété dans l'indivision et la copropriétés immeubles collectifs. Selon le cas la relation

varie entre le dysfonctionnement de I'état du cddrie et le statut juridique vis-a-vis de la prepéi

A/ Les copropriétaires divisées

Selon I'enquéte menée sur terrain, trés peu deaa®ntrés pour les copropriétaires divisés,
qui signifie que « chacun des copropriétaires déveopriétaire de la partie qui lui revient apres
le partage de la propriété. Et dans ce cas touirigtaire peut effectuer des transformations dans

le cadre bati qui lui appartient. »

Généralement quand l'accord entre les coproprédagst conclu, la transformation sera
possible et elle sera plus facile si la situatiorariciere des copropriétaires leur permet de e¥alis
toutes sortes de travaux de transformations tellesdémolir I'habitation puis la reconstruire avec
surélévation ou chacun des copropriétaire deviemprigtaire d'un étage ou d'un espace
déterminé. (Voir photo n°60)

En revanche, si l'accord n’est pas conclu entse depropriétaires, la transformation sera

impossible, et cela améne a la dégradation du d¢edreui entrave I'image urbaine du centre.
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Photo n°60 :vue sur une copropriété
rénovée apres la division ou les deux
copropriétaires ont opté pour une
transformation commune ou chacun
d’entre eux occupera un étage.
Source :auteur 2010

B/ La copropriété dans I'indivision, facteur principal de la dégradation du cadre bati au

centre ville

Le deuxieme type le plus rencontré est la coprtpridans l'indivision. Dans ce cas
les opérations d’intervention urbaine (rénovati@stauration, réhabilitation,....) seront trés diffis
tant que la propriété n’est pas partagée. Selomgliéte menée, 57.14 % des copropriétaires dans
I'indivision dans le cas de logement déclaren¢ djabsence d’accord entre eux (présence des

contentieux) est le handicap entravant toute ojpérafintervention désirée.

Alors, les contentieux entre les membres de lalfanflies copropriétaires dans I'indivision)
sont a l'origine du dysfonctionnement de I'étataidre bati (la stagnation et la dégradation) qui es

bien remarqué sur leurs habitations. (Voir phof@&ln62)

Photos n°61, 62: centre ville de khenchela, la dégfation au niveau des
habitations de copropriété en indivision
Source : auteur 201
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C/ la copropriété des immeubles collectifs

L'existence d’habitat collectif au niveau du centi&timents HLM) a permis d’avoir un
troisieme type de copropriété qui est celui dedpropriété des immeubles collectifs. Au niveau de
ces derniers, chaque personne est propriétaireogiemient qu’elle occupe, les autres parties de
'immeuble telles que la cage d’escalier, I'entddenmeuble....constituent la propriété commune des

habitants ou des usagers de 'immeuble.

Le droit de propriété d’'une personne sur son logerhe permet d’intervenir & l'intérieur de
cette propriété par des opérations de transformatientretien,...etc. les autres parties communes
restent souvent ignorées puisque toute interverttémirée sur ces parties demande un financement
collectif qui exige I'accord de tous les habitadéslI'immeuble. La dégradation des conditions de vie
des habitants (dégradation bien marquée sur leglégcavec la présence de fissures sur les murs,
manque de peinture,..) et des parties communese (chgscalier, I'entrée) Les problemes
d’étanchéité, d’amenée et d’évacuation d’eau deae la détérioration des canaux. Sont le résultat

de I'absence d’entretien de ces parties commun€goir.photos n°63, 64, 65, 66)

Photos n°63, 64, 65, 66 : centre ville de khenchela dégradation des
parties communes (la cage d’escalier, I'entrée dénhmeuble) au niveau
des immeubles collectifs ( HLM)

Source :auteur 2011
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Ce type de copropriété explique le phénoméne degadation et de stagnation de ces
immeubles qui font partie du cadre bati du cemtters une autre fois, on arrive a déterminer |éusta
juridique vis-a-vis de la propriété comme facteudtuisant le dysfonctionnement de I'état du cadre
bati.

3.1.4/ L'’existence des locataires : deuxieme factede la dégradation du cadre bati

Les occupants au statut de locataires représed@t du total des statuts d’occupation
existants au centre, ils occupent les anciens leg&ret les locaux commerciaux qui accusent des

dégradations bien visibles.

Plusieurs causes sont a l'origine de la dégradatiences anciens logements et locaux
commerciaux occupés par cette catégorie (les livegaja

1- Le refus des locataires d’intervenir sur une petgrigui ne leur appartient pas ;

2- les propriétaires de leur part rencontrent dewstamtbes pour évacuer les anciens locataires afin
d’accéder aux transformations désirées : le premabstacle est que les anciens locataires
refusent de quitter les logements qu’ils occupenplein centre ville pour d’autres logements en
périphérie, alors que le deuxieme obstacle se résuia problématique d’'indemnisation de ces
locataires qui sont protégés par la loi contred@ation sans indemnisation.

A titre d’exemple, il se trouve au centre ville une réservée a I'activité commerciale, celle de
la rue dénommée communément « rue de souafa madjarité des anciens locaux commerciaux
localisés au niveau de cette rue ainsi qu’'un nondomsidérable de logements loués au centre
appartient a la famille Hammi. L'’ensemble des ienstde cette famille se trouve confronté a un
refus de la part des locataires de quitter cesuboea logements. Un autre probléme se pose est celu
de financement des travaux de transformation, @uwh partie rejette la responsabilité sur I'autre
partie, les propriétaires déclarent qu'ils refus#mtervenir sur des logements occupés par désutr
personnes surtout que ces derniers payent des ldgdasoires (50 DA pour les locaux commerciaux
et moins de 1000 DA pour les anciens logementsygport aux valeurs de location actuelle ( plus

de 20.000 DA pour les locaux commerciaux et end@05%t 10.000 DA pour les logements).

Ce désaccord entre les propriétaires et les loeataxplique pourquoi ces logements et locaux
commerciaux demeurent sur leur état initial (dététion) sans subir de transformation, ce qui
favorise la profération des dégradations visiblesles facades et par conséquent I'image du centre

devient négative.
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Photo n°67 : centre ville de khenchela, la dégradiain des
habitation et des locaux commerciaux occupés parde
locataires

Source :auteur 2010

3.1.5/ La cohabitation : troisieme autre facteur eaourageant la dégradation du cadre

bati

Un autre facteur contribue a la dégradation du ecdofiti du centre ville est celui de
la cohabitation, ce facteur a une forte relatioecale facteur de la propriété, ou la totalité des
ménages cohabitants appartiennent a la méme fai@dlen 'enquéte menée sur terrain 41% des

logements du centre ville sont occupés par cohadnita

Malgré que le taux des logements occupés par dakiah soit assez élevé, le centre ville
enregistre un T.0O.L de 5,04 personnes par logematrs que le T.O.L moyen enregistré au niveau
de I'ensemble de la ville de khenchela est de ®8gnnes par logement. Et en ce qui concerne
le T.O.P moyen au centre ville est de 1.26 persopae piece, alors que le T.O.P moyen au niveau
de la ville est de 1,9 personnes par piece. D’apgechiffres on constate que le centre enredisise
valeurs inférieures a celles enregistrés au nivdmala ville ce qui explique que le centre est un

quartier a moyenne densité.

Un sondage effectué auprés de la population coéeepar la cohabitation sur la contrainte
posée par ce mode d’occupation a toute interverftransformation du cadre bati) désirée ; 80% de
la population interrogée confirme que le phénondmeohabitation constitue un handicap pour toute
transformation car le désaccord est souvent monoaigante entre ces ménages concernant

le financement de ces opérations ; alors que 2004 pepulation y est pour. Ces résultats confirment
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que la cohabitation est en forte relation avecyifahctionnement de I'état du cadre bati vu qe’ell

encourage la dégradation du cadre bati du cerltee vi

60+

50+

O logement par ménage

B plus d'un ménage par
logement

logement par plus d'un ménage
ménage par logement

Graphe n°12 : centre ville de khenchela, les tauxedcohabitation
Source :auteur 2011

4/ La situation économique de la population résiddgr : facteur contribuant a

la dégradation du cadre bati

A l'instar du réle de la propriété privéee commetéar causant le dysfonctionnement dans I'état
du cadre bati, un autre facteur demeure importeest celui de la situation économique de
la population résidente. Car au niveau de certdgements et locaux commerciaux aucune

transformation n’a eu lieu et ce malgré que I'abk lié a la propriété privée soit absent.

Selon l'enquéte menée sur terrain, 42,85% de laulptipn interrogée déclare que
I'indisponibilité¢ des moyens financiers constitua obstacle a la réalisation des opérations de
transformation désirées sur leurs habitations eaur commerciaux. En effet, on constate que

I'aspect financier est un facteur déterminant dédlgradation du cadre bati du centre.
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Conclusion :hypothéses de départ confirmées

Les résultats dégagés par l'investigation montfexistence de plusieurs facteurs qui sont a
I'origine du dysfonctionnement urbain du centrelevide khenchela, tels que: le facteur de
la propriété privée, le facteur de saturation ferei le facteur de I'exploitation irrationnelle des

terrains, le dysfonctionnement du systeme de tahsie la ville, ...etc.

Le travail analytique qui prend appui sur diverdilsuméthodologiques (I'enquéte directe,
photos, observation sur terrain,...) confirme queptapriété privée par ses différents statuts
d’occupation (propriétaires, copropriétaires etatages), la saturation fonciére et I'exploitation
irrationnelle des terrains sont en effet, les ppaox facteurs conduisant au dysfonctionnement

urbain du centre.

Le facteur de la propriété privée de par ses diffts statuts d’occupation est la cause principale
du dysfonctionnement de I'état du cadre bati dureera population déclare que la dégradation et
la stagnation du cadre bati revient a la dominateseoccupants au statut de copropriétaires qui sont
en désaccord pour la transformation de leurs hadita la présence des propriétaires est aussi un
élément contribuant au dysfonctionnement du caédte kintervention de ces propriétaires sur leur

propriété produit des facades hétérogenes ce fiue inégativement sur I'image du centre.

Hormis le cadre bati, la propriété privée constitutehandicap majeur aux autorités locales,
la variation du statut des occupants et la domimades copropriétaires entrave le processus
d’'indemnisation pour cause d'utilité publique (i¢alion des projets qui peuvent améliorer I'état du

centre a travers la revalorisation de ses fonctbmme son aspect urbanistique).

Les deux autres facteurs (la saturation foncierd’egploitation irrationnelle des terrains)
participent de leurs parts au dysfonctionnemenaiarllu centre. L'indisponibilité des terrains au
niveau du centre pousse les responsables a impli@stanouveaux équipements nécessaires pour
le centre ville dans d'autres endroits en dehorsseg limites et, les y poussent aussi a la
délocalisation de certains équipements existaatsrs que I'exploitation irrationnelle des terrains

influe négativement sur les potentialités et suble du centre comme cceur battant de la ville.
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Conclusion générale

La présente recherche est venue pour mettre stumiere I'un des plus importants problémes
dont souffrent les centres villes d’Algérie notanmineeux de création coloniale. Celui du phénomene
du dysfonctionnement urbain du centre ville de kihete. L'étude s’est basée sur de nombreuses
observations :

1- Le dysfonctionnement du cadre bati ; la stagnatewieillissement et détérioration inquiétante
de certaines constructions, les transformationsogrdtion, surélévation,...etc.). Le tout est un
cadre bati en désordre total ;

2- La perte de certains marqueurs de la centralitecahire a travers la délocalisation de deux
sieges ; ceux de I'APC et de la wilaya ;

3- L'occupation d’'une grande superficie par des équigmas édilitaires qui créent un effet de
coupure a l'intérieur du centre et qui ne sont gumpatible avec sa fonction ;

4- La dégradation de I'environnement urbain du cefttéehets déployeés, affichage sur les murs),

5- La dégradation des espaces urbains publics ;

6- La présence d’'une activité commerciale sans qualité

7- Le dysfonctionnement du systéme de transport (meudgs aires de stationnement, la présence
des stations urbaines et inter urbaines a l'inbéridu périmétre du centre ce qui induit au
congestionnent de la circulation) ;

8- L’absence d’équipements de bonne qualité de servic

Si 'ensemble de ces observations confirme queelare ville de khenchela souffre d'un
dysfonctionnement urbain, la variation des aspdetge dysfonctionnement montre la présence de
plusieurs facteurs qui sont a I'origine de ce pimé&ioe (la propriété privée, la saturation fonciere,
I'absence d’'une bonne gestion de I'espace urbaigfficacité des outils d'urbanisme, ...etc). Le
recours a des entretiens avec les autorités loetlles acteurs de la ville nous a permis de &#rifi
nos hypotheses. Selon 'analyse deux facteursasbatigine du dysfonctionnement urbain du centre
ville de khenchela « la propriété privée » et gdturation fonciere ».

L’'adoption d'une démarche méthodologique basant cses deux facteurs comme des
hypothéses de départ pour notre recherche, noesng@gde structurer le présent mémoire en deux
parties ; théorique et pratique dont chacune céesilix est divisée en trois chapitres.

La premiére partie est un support théorique quineéra, a travers le premier chapitre de bien
éclairer la notion du centre, ses différentes déretiques, méthodes de délimitation et
les différentes crises rencontrées notamment ailledysfonctionnement urbain. Le deuxieéme

chapitre était consacré a la définition du foncidrain, les différents textes Iégislatifs qui lgissent
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et a la propriété privée en Algérie ; alors quedesieme chapitre était réservé a quelques expeeie
qui nous a permet de saisir 'ampleur du phénonetrie réle des deux facteurs a travers I'étude de
guelques exemples de centres villes qui semblésepter certains similitudes avec le cas étudier.

La seconde partie dite pratique (investigationtstrain) est pour deux buts :
1- Prouver le dysfonctionnement urbain du centrezetsaune analyse urbaine concernant la ville et

son centre ;

2- veérifier les hypothéses émises.

Cette recherche qui a porté sur le dysfonctionnémdrain du centre ville de khenchela, et qui
a fondé sur la vérification des hypothéses évoaurehaut a travers l'utilisation d’un ensemble
d’outils tel que les photos, les cartes et le dqoestire, elle a pu déterminer la multiplicité des
facteurs qui régissent le phénomene du dysfonatioremt urbain de ce dernier et elle a méme pu
dégager les deux principaux facteurs y causastaglit du facteur de la saturation fonciere etale |
propriété privée qui ont été abordé d’une maniétaitié afin de démontrer leur responsabilité dans

le dysfonctionnement urbain du centre.

Le travail analytique a pu démontrer aussi que ysfahctionnement urbain dont souffre
le centre et qui prend deux aspects ; urbanstefufonctionnel, a pu menée en premier lieu, au
déclin et a la dévalorisation du centre a travamisparition de certains aspects de sa centedlie@
second lieu, il a pu mener a la perte de son igeatiravers la disparition progressive de sonetach
colonial qui le distingue par rapports aux autneartiers de la ville.

La négligence des soins du centre de la part dpsmnsables de la ville traduisait sur terrain par
leur non dotation par un plan d’occupation des gmsr une longue période, a fait redoublé
les aspects du dysfonctionnement et puis augmkites effets négatifs. Il est a signaler que cstn’e
gu'apres la réevision du plan directeur d’aménagéeémen d'urbanisme intercommunal de
'agglomération (Khenchela, EI Hamma, et N’sigha) 2006, ou le centre a été doté d'un plan
d’occupation des sols pour but renforcé ses fonstide centralité pour qu'il puisse remplir
la fonction d'un centre digne d'une ville chef liede wilaya mais aussi pour construire un
développement durable partagé et concerté aveautess poles du groupement. L’étude du (POS)
qui a été lancée en 2009 demeure en cours.

Et pour qu'on ne se limite pas a la simple expositiiu phénoméne du dysfonctionnement
urbain du centre ville de khenchela et des diffeyéacteurs qui le génerent et le régissent, ioeda

recommandations s'avérent nécessaires. Il eshalsigque certaines de ces recommandations sont
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inspirées des différentes actions qui ont été neraéeniveau des différents exemples abordés en

troisieme chapitre.

Les recommandations qui me semblent nécessaires faunouvoir le centre ville de
khenchela s’inscrivent dans le cadre d’'un projat @gsemble diverses opérations d’intervention
urbaine (restructuration urbaine, rénovation etbdfiation urbaine) et s’articulent autour deigro
axes principaux : L’aspect urbanistique, I'aspecictionnel, transport et circulation.

Pour ce qui est déaspect urbanistique; il serait nécessaire de valoriser le paysagainrtu
centre a travers des améliorations physiques gpeanles résumer en quatre (04) points :

- La réglementation de toutes les transformationsadire bati pour qu’elles puissent répondre aux
besoins de la population sans brisés I'harmoniéehsemble et Iidentité du noyau colonial.
Et cela ne peut se concrétisé gu’'a travers I'étertir POS jusqu'a I'aspect architectural en
précisant le style d’architecture pour les facates balcons, les toitures et méme les couleurs
pourrait étre exigée ;

- L’entretien du cadre bati qui présent un état deérd#ation a travers une opération de
réhabilitation du centre ville, ou les copropriétai les locataires et méme les propriétaires
peuvent bénéficié de I'aide de I'état pour amélidear habitations et locaux commerciaux ;

- La restauration de l'ancien siege d’APC, cette tow#on qui représente une partie du
patrimoine historique local de la ville de khenehgl

- L’amélioration du cadre béati de I'hopital.

- Embellissement et reaménagement de I'espace pllibliéaménagement de la Place des martyrs)

En ce qui concerniéaspect fonctionnel une série d’orientation se pose :

- La reconquéte des sites occupés par la gendarntiarieien Wilaya et la sdreté urbaine. Un
foncier qui pourrait étre dégagé a terme est ingmbrét I'on peut donc penser a l'installation de
nouveaux équipements surtout ceux qui travail teetion de loisirs.

- Le commerce, il est important de réorganiser etemdorcer le commerce fixe puis €éliminer
le commerce illégal a travers la création de ndasedires d’exposition a la périphérie

- développement et valorisation des équipementstaenss(I’hopital)

- l'amélioration du cadre de la vie quotidienne aveéra I'offre d'un espace public aménageée
et sécurisé qui renforce le réle de dominationateencentre ville.

- Adapter I'action des services publics pour mielporére aux besoins des habitants

- transports et circulation; il serait recommandable de prévoir des aires tddoanement en
dehors du centre a sa limite péricentrale afin ieindier le stationnement sur les voies déja

insuffisante a la circulation. L'axe routier deRalestine a I'entrée de la ville constitue en effet
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un pole d’articulation important entre les villesHamma, N'Sigha et Khenchela, il y a donc une
possibilité de créer une véritable place publianisgle d’accueil et d’échange en renforcant

les rond point routier

Au dela, de ces résultats qui déterminent la s@bmrdonciere et la propriété privée comme
les deux principaux facteurs qui sont a l'origine dysfonctionnement urbain du centre, de ces
recommandations, et au milieu des changementssetmdgations qu’a subi la ville de khenchela
(la saturation du tissu urbain de la ville, la cdration avec les commune d’El Hamma et N’sigha,
et I'’émergence du nouveau pble urbain a la péniphd la ville) une série de questions se pose
fortement :quel est le devenir de ce vieux centre ? Et quekst la nature de la relation entre ce

centre et le nouveau podle ? Est-il une relation cgoementaire ou non ?
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Résumeé

Résumé :

Au moment ou les périphéries des villes sont Bblj'une évolution remarquable attire
I'attention des responsables, Les centres vilbtiseds souffrent de nombreux problemes et crisas. L
typologie de ces crises n'est pas la méme dans testvilles, elle se varie suivant le volume et la
genese de la ville.

En Algérie les centres coloniaux qui ont été crée [@s colons avec une architecture
européenne sont devenus les centres actuels powainsevilles moyennes. Ces centres villes
souffrent de multiples dysfonctionnements urbasws (es deux plans : physique et fonctionnel) qui
influent négativement sur leurs images urbainagsl@laces et leurs roles dans la ville. Le centre
ville de khenchela est un exemple vivant sur agnpmeéne, pour cela cette étude est venue appuyé
sur trois principaux points :

- Mettre sous la lumiére les problemes des centrissvcoloniaux notamment ceux de

dysfonctionnement urbain et de dévalorisation medge urbaine ;

- Faire ressortir les facteurs qui sont a I'origirecés problemes ;

- La production du savoir scientifique qui permetidia les responsables de la ville pour

prendre les bons décisions concernant lintereentsur ces espaces parce qu'els

constituent un patrimoine local pour la ville eplapulation.

Cette étude nous a permet de déterminer la prépgri@tée et la saturation fonciere comme les
deux principaux facteurs qui sont a l'origine dusfiyctionnement urbain du centre ville de
khenchela et de la dévalorisation de son imageingb#&u milieu des changements spatiaux qui
connaisse la ville (conurbation de khenchela aescdommunes de N’sigha et el Hamma et la

création du nouveau pole urbain) la question quicse : Quel est le devenir de centre ville.
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Annexes :

- Glossaire

- Lois legislatives

- Questionnaires destinés:
* Aux habitants ;
 Aux commercants ;

« A 'administation.
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Annexes

Annexe n°01: Glossaire

- Tissu urbain : expression métaphorique assimilant les calluenstruites et les vides d'un
milieu urbain a l'entrelacement des fils d'dextile. On peut appeler tissu urbain I'enskEmb
des éléments du cadre urbain qui constituenbunhomogéne. Le tissu urbain est I'expression
physigue de la forme urbaine. Il est cooétitpar I'ensemble des éléments physiques qui
contribuent a celle-ci-le site, le réseau viaieedivision parcellaire, le rapport entre lepaees
batis et non battis, la dimension, la formkeestyle des batiments et par les rapports gjiemnt
ces éléments.

Selon (Pierre Merlin et Frangois Choay, 1991) :

- Réhabilitation urbaine : elle désigne les procédures visant la remise andain patrimoine
architectural et urbain ancien ou récent afin qu&pondre aux conditions de confort et
d’habitabilité.

- Rénovation urbaine : opération de démolition en vue d’'une constructionvelle, d’'un secteur
urbain occupé par des logements et de construcgonsiauvais état, ou inadapté a des usages
nouveaux, ou bien par leur insuffisante occupaties sols (statut foncier).

- Restructuration urbaine : opération qui consiste en une intervention siayltéme viaire, et en
une implantation de nouveaux équipements. Elle peuatporter une destruction partielle d’'une
construction ou d’un ensemble de construction endailes doter des commodités essentielles.

- Revalorisation : rendre son ancienne valeur ou une valeur plusigran

- Développement durable :selon laquelle la politique de la villentdbue au

développement qui satisfait les besoins astuetans compromettre les besoins des
générations futures. Cette notion postule lagmuétion des ressources naturelles en vue d’'une
croissance et d’'un développement ultérieur.

- Aménagement :c’est une action ou un ensemble d’actionsreprises pour I'exploitation
d'un territoire donné, en ont assuré le miein Aménager, c'esttransformer I'existantose
certaines conceptions politiques et / ou &echirales en

s'efforcant d’améliorer le bien étre, la gs#&) dintégrer les préoccupations
environnementales. L’aménagement est donc w@odon volontaire et réflechie d'une

collectivité sur son territoire au niveau localjignal ou national.
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Annexe n° 02 :lois Iégislatives

JOURNAL OFFICIEL DE LA REPUBLIQUE ALGERIENNE N- 40

18 novembre 1960

LOIS

_“"—

Lei n* 80-23 du 18 novembre 1800 portant orientation
foncitre.

Le Président de la République,
Yu la Constitution ;

Yu la loi n* 83-278 du Eﬂjﬂﬂﬂ 1963 relative oux biens
spolids et séquestrés par I'administration coloniale ;

Yu l'ordopmance n* 68-82 do 28 mars 1966 relatve
aux zones et aites touristoques ;

Yu l'ordonnance p* 67-281 du 20 décembre 1967
relative aux fouilles et & la protection des sites et
monurments historiques et naturals ;

¥u l'ordoonance n* 71-73 du B novembre 1971
portant révolubion agreire ;

Vu lI'ordonnance o* 74-26 du 20 février 1974 portant
constitution des réserves foncidres au profit des
COmimunes ;

Vu l'ordonnsnce n* 75-43 du 26 septembre 1975
portant code pastoral ;

Vu l'ordonnance n* 75-58 du 26 septembre 1975
portant code civil, modifiée et complétée ;

Vo lordonnance n* 75-74 du 12 novembre 1975
portant établissement du cadastre général et institution
du livre foncier ;

¥u l'ordonnance n* 75-79 du 19 décembre 1975
relative aux sépulures ;

Yu l'ordonnance n* 76-48 do 25 mai 1978 fixant les
régles de |'expropriation pour canse d'utilité publigue ;

Vu la loi n* B1401 du 7 février 1981, modifide ot
complétée, portant cession des biens immobiliers &
usage d habitation, easionnel, commercial ou artisa-
nal de I'Etat, des collectivités loceles, des offices de
promotdon et de pestion immobilidres ot des entre-
prises, établispements et organismes publics ;

Vu la loi n* 82-02 du @ février 1982 relative au permis
de construire et ao permis de lotir, modifiée et
complétée ;

Yu la loi n* 83-03 du 5 février 1983 relative A la
protection de I"environnement ;

Vu le lol n* 83-18 du 13 aocli 1983 relative &
I'accession & la propriété foncidre agricole ;

Vu la loi n* 84-12 du 23 juin 1884 portant régime
général des fordts ;

Yu Ia loi n* 84-189 du 6 novembre 1984 portant
approbation de 'ordonnance n* 84-02 du 8

1984 portant définition, composition et formation du |

domaine militaire ;

Yu la loi n~ 8508 du 12 novembre 1985 portant .

‘approbation de I'ordonnance n* 85-01 du 13 aoit 1985

fixant, & titre transitoire, les régles d'occupation des
sols en vue de leur préservation et de leur protection ;

Yu la loi v B6-07 du 4 mars 1986 relative & la
promotion immobiliére ;

Vu la loi n* 86-14 du 19 soft 1986 relative aux
activités de protection, de recherche, d'exploitation et
de transport par canalisation des hydrocarbures ;

Vu le loi n* 8703 du 27 janvier 1987 relative &
l'aménagement du territoire ;

Vu la loi n° 87-19 du 8 décembre 1987 déterminant Je
mode d'exploitation des terres agricoles du domaine
nationsl et fixant les droits et obligations des produc-
teurs ;

Vu la loi o* 8801 du 12 jenvier 1988 portant loi
d'orientation sur les entreprises publiques économd-
ques ;

Yo la loi v* 9008 du 7 avril 1990 relative & la
COMITENE §

Vu la loi n* 90-09 du 7 avril 1990 relative 4 la wilaya ;
Aprés adoption par I'Assemblée populaire nationale,
Promulgue Ia loi dont la teneur suit ;

Article 1%, — La présente loi a pour ohjet de fixer la
consistance technique et le régime juridique du patri-

moine foncier sinsi que les instruments d'interventipn
de I'Etat, des collectivités et organismes publics,

TITRE 1
DU PATRIMOINE FONCIER

Art. 2, — Est considéré, au sens de la présente loi,
comme pairimoine foncier, 'ensemble des ferres ou
fonds fonciera non bitis.,

Chapitre 1
De la consistance technique
du patrimoine foncier

Art. 3. — Outre le domaine public naturel, la
consistance technique du patrimoine foncier comparte :

— des terres agricoles et & vocation agricole,

— des terres forestiéres et 4 vocation forestiére,
— des terres alfatiérea,

= {es terres sahariennes,

— des terres urbanisées et urbanisables,

— des périméires et sites protégés,
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Section 5
Doz terres sahariennes

Art. 18. — Constitue, au sens de Ia présente loi, une
terre saharienne, toute terre située au-dessous de
l'isohydte 100 mum. ‘

Art. 18, — Les régles, outlls et modalités
d'intervention de I'Etat et des collectivités locales en
matiére de mise en valeur des terres sahariennes en
vue de leur transformation en terres agricoles sont

définis par une loi particuliére.
Section &
Des terres urbanisdes of urbanisables
Art. 20. — Constitue, au sens de la présente loi, une
terre urbanisée tout terrain méme non doté de toutes
les viabilités, occupé par des constructions agglomé-
rées, par leurs espaces de prospects et par les emprises

des dquipemets et activités méme non construites,
espaces virty, parcs et constructions agglomerdes,

Art. 21. — Constituent une terre urbanisable, au sens
de la présente lof, tous terrains destinés & &re
urbanisés & des &chéances déiérmindes par les ingtru-
ments d'aménagement et d'urbanisme.

Section 7
Des périmétres et sites protdgds

Art. 22. — Pour des considérations dordre histori-
que, culturel, scientfique, archéologique, architectu-
rile, touristique et de préservation el de protection de
la faune et de la flore, il peut exister ou étre constitud
des périmétres ou sites au sein des catégories techni-
ques ci-dessus visées par des dispositions législatives
particulidres,

Chapitre II
Du régime juridique
et des contraintes particulitres
Section 1
Des catégories juridiques générales

Art. 23 — Les ‘biens fonciers de toute nature sont
classés dans les catégories juridiques suivantes :

— hiens domaniaux

— biena melks ou de propriété privée ;

— biens wakfa,

Paragraphe 1<
Des biens domaniaux

- Art 24, — Les biens fonciers et les droils réels
immobiliers appartenant & I'Etat et ses collectivités
locales relévent du domeine national.

Le domaine national est constitudé ;

— des domaines public et privé de I'Etat,
— des domaines public et privé de la wilaya,
— des domaines public et privé de la commune.

Art. 25, — Les biens du domaine national qui, en
raison de leur nature ou de la destination qui leur est
donnée ne sont pas susceptibles d'appropriation privée,
composent le domaine public.

Lez autres biens du doraine national consttuent le
domaine privé.

Art. 26. — Dans le cadre général des dispositions de
la présente loi, les régles relatives & la consistance, la
formation et la gestion du patrimoine foncier relevant
du demaine natonal sont définies par une législation
particulidre,

Parngraphe 2
s biens de ln propriété privée

Art. 27, — La propriété fonciére privée eat le droit de
jouir et de disposer d'un fonds foncier etfou de droits
réels immobiliers pour un usage conforme & la nature

Art. 28, — La propriété privée de biens fonciers et de
droits réels immobiliers, garantie par la constitution,
est régie par l'ordonnance n® 75-58 du'26 septembre
1975 susvisée.

L'usage des attributs qui lui sont attachés doit tre
conforme & 1'intérét pénéral légalement Stabli.

Art. 29, — La propriété privée de biens fonciers et de
droits réels immaobiliers est &ablie par acte suthentique
soumis aux régles de la publicité foncidre.

Art. 30, — Tout détenteur ou occupant d'un bien
foncier doit disposer d'un titre légal justifiant cette
détention ou cette oocupation,

Paragraphe 3
Dea biens wakds

Art. 31. — Les biens fonciers rendus inaliénables par
la volonté de leur propriétaire pour en affecter la
jouis i titre perpétel au profit d'une oeuvre
pieuse ou d'utilité générale, immédiatement ou &
I'extinction des dévolutaires intermédiaires quil dé-
signe, constituent des biens wakfs,

Art. 32, — La formation et la gestion des biens wakfs
sont régies par une loi particulidgre,
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Loi o* #1-11 du 27 avril 1991 fixant les régles relatives
& I'expropriation pour cause d'utlité publique.

Le Président de la République ;
Vu la Constitution ;

Vu l'ordonnance n® 75-538 du 26 septembre 1973,
modifiée et complétée, portant code civil ;

Vi l'ordonnance n® 75-74 du 12 novemnbre 1975, portant
établissement du cadastre général et institution du livre
loncier ; .

Vu Fordonnance n® 76-48 du 25 avril 1976, fixant les
régles relatives & l'expropriation pour cause d'utilité
publique ;

Vu la loi n* 90-25 du 18 novembre 1580 portamt
orientation foncidre |

Vu la loi n° 30-30 du ler décembre 1984, portant loi
domaniale ;

Apris adoption par I'assemblée populaire nationale,
Promulgue la loi dont la teneur sult :

Article 1=. — En application de Darticle 20 de ln
Constitution, la présente loi définit I'expropriation pour
cause d'utilité publique, fixe les conditions de sa mise
en ceuvre et en détermine la re, ainsi que les
modalités de lindemnisation préalable, juste et équi-
table.

CHAPITRE I
Dfiniton

Art. 2, — L'expropriation pour cause d'utilité publi-
que constitue un mode exceptionnel d'scquisition de
biens ou de droits immobiliers. Elle n'intervient que
lorsque le recours & tous les autres moyens, a abouti &
un résultat négatif.

Elle n'est possible que pour la mise en ceuvre
d'opérations résultant de I'application des instruments
réguliers d'urbanisme, d'aménagement du territoire
et de planification concernant les réalisations
d'équipements collectifs ou d'ouvrages d'intérét
général.

Art. 3, — L'expropriation pour cause dutilité publi-
que d'immeubles ou de droits réels immaobiliers obéit &
une procédure comportant au préalable ;

— une déclaration dutilité publigue,

— une détermination compléte des biens et droits
immobiliers & exproprier et I'identification des proprié-
taires et titulaires de droits & exproprier,

— un rapport d'évalustion des biens et droits @&
BXProprier,

— un acte administratif de cessibilité des biens et
droits & exproprier,
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— la  disponibilité des erédits  nécessaires &
I'indemnisation préalable des biens et droits & expro-
prier.

CHAFITRE LI

De la déclaration d'utilité
publique

Art. 4. — La procédure de déclaration dutilité
publique est précedée d'une enquéte visant & établir
I'effectivité de ladite utilité publigue.

Art. 5. — L'enquéte d'utilité publique est effectute
par une commission d’enquéte composée de trois (3)
personnes désignées parmi celles qui figurent sur une
liste nationale établie annuellement selon les modalités
fixées par voie réglementaire.

Les enquéteurs ne doivent pas relever de
I'administration expropriante, ni avoir des relations
d'intérét avec les expropriés.

Art. 6. — L'acte d'ouverture de I'encuite et de
désignation de la commission d'enguéte doit faire
I'objet d'une publicité sux endroits habituellement
réservés & cet effet, au titre de la commune concernée.

Il doit, & peine de nullité, indiquer, outre les
mudalités de ravail de la commission d'enquéte, les
dates d'ouverture et de cliture de l'enquite, ainsi
quune déclaration explicative de lobjectil de
Vopération et le plan de situation pour la détermination
de la nature et de I'implantation des travaux envisagés.

Le dossier d'enquéte est mis & la disposition du
public, et les documents devant le composer seront
déterminéds par voie réglementaire.

Art. 7. — La commission d'enguite est habilitée &
entendre toute personne et & accéder 4 toute informa-
tion nécessaire & ses travaux ainsi qu'd 1'établissemnt
de ses conclusions.

Les membres de la commission, sont tenus au secret
I'égard des documents et informations dont ils auraient
eu connaissance, lors de lear mission,

Art. 8. — Il est reconnu & toute personne qui le désire
la possibilité d'étre entendue par la commission.

Art. 9. — La commission d'enquéte présente &
I'autorité administrative compétente qui I'a désignée,

(A0S LEPE CNESDEL LDH WJREREEERS | bod ] JLPLLLD GIEAICD WS G e
cléture de l'enquéte d'wtilité publique, un rapport
circonstancié dans lequel elle énonce ses conclusions
sur le caractire d'utilité publique de lopération
projetée.

Une copie des conclusions de la commission est
adressée aux personnes concernées, & leur demande.
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Art, 10. — L'acte portant déclaration d'utilité publi- CHAPITRE IIT
que doit, & peine de nuallité, indiguer De la détermination des biens et

— les objectifs de I'expropriation envisagée,
— la superficie et la localisation des terraing,
— la consistance des ravaux a engager,

— une appréciation des dépenses couvrant les opé-
rations d'expropriétion.

Il doit en outre indiguer le délai meximal aszigné 4 la
réalisation de Iexpropriation. Ce délai ne peut excéder
quatre {4) ans et peut &tre renouvelé, pour la méme
période, une fois en cas d'opération d'anvergure et
d'intérét national,

Art. 11. — Sous peine de nullité, I'acte de déclaration
d'utilité publique est :

— publié selon le cas au Journs! officiel de la
République algérienne ou au recueil des actes adminis:
tratifs de wilaya, '

— notifié & chacun des intéressds,

— et affiché au chef-lien de la commune de la
siluation du bien & exproprier, selon les modalités
fixées & I'article 6 ci-dessus durant la période prévue &
l'article 13 de la présente loi,

Art. 12, — Les opérations secrétes intéressant le
défense nationale peuvent étre déclarées dutilité publi-
que sans enguéte préalable ei selon des modalivés
fixées par voie réglementaire. Dans ce cadre I'acte n'est
pas soumis & publicité sous réserve d'une notification &
chacun des éventuels expropriés de la volontéd
d’expropriation.

Art. 13. — Toute partie intéressée peut former un
recours contre l'acte de déclaration d'utilité publique,
devant la juridiction compétente dans les formes
prévues par le code de procédure civile.

Le recours nest recevable que s°il est formé dens un
deélai maximal d'un (1) mois & compter de la publication
ou de la notfication, selon le cas, dudit acte.

Dans ce cas, il est sursis & 'exécution de I'acte de
déclaration dutilité publique,

Art. 14, — La juridiction compétente se prononce sur
le recours dans un délai d'un (1) meis.

Les éventuels recours contre la décision judiciaire

sont exercés conformément au code de procddure
civile.
La juridiction compdtente en matidee de recours est

tenue de rendre sa décision dans un délai maximal de
deux (2) mois & compter de sa saisine.

Art. 15. — La décision judiciaire définitive est réputée
contradictoire & 'encontre de toute personne, gu'elle
ait é1é ou non intervenante au procis.

des drofts Immaobiliers & exproprier et
de lidentification des propriéinires
ol
titulaires de drofts concernds

Art. 16, — Durant la périvde fixte par l'acte de
déclaration d'utilité publique, il est procédé & la
détermination des biens et droits immobilicrs et &
I'identification des propriétaires et titulaires de droits &
EXProprier.

A ce titre, il est effectud une enguiste dite « enguéte
parcellaire »,

Art. 17, — L'enguite parcellaire est confidée & un
commissaire enguiteur désigné parmi les experts
agrées prés les tribunaux.

L'acte. de désignation du commissaire enguéteur doit
4 peine de nullité, mentionner I'endroit de son siége, les
délais impartis & 'exécution de sa mission et &étre publié
selon la procédure.fixée 4 I'article 11 ci-dessus.

Art. 18. — Le plan parcellaire consiste en un plan
régulier des terraing et consiructions & exproprier. Il
indigue la nature et la consistance exacte des im-

meubles concernés,

Lorsque l'expropriation porte seulement sur une
partie d'un immeuble, le plan parcellaire fait ressortir &
la fois l'ensemble de la propriété ot laparctie 2
EXProprier.

Le commissaire enquiéteur atteste, au moyen d'une
mention portée au bas du plan parcellaire, la conformi-

¢ de .ce document avec les élements contenus dans
I'acte d'utilité publique.

Art. 19. — Le plan parcellaire est accompagné de la
liste des propriétaires et autres tiulaires de droits

réels.
CHAPITRE IV
Rapport d’évaluation des hiens et
droits immobiliers & exproprier
Art. 0. — Les services de l'administration des

domaines sont saisis du dossier comportant 'acte de
déclaration d'utilité publique et le plan parcellaire
accompagné de la liste des propriétaires et titulaires de
droits prévus par lea articles 18 et 19 ci-dessus.

Ces services établissent un rapport d'évaluation des
biens et droits immobiliers & exproprier.

Art, 21, Le montant des indemnités
d'expropriation doit étre juste et équitable. Il doit
cowvrir l'intégralitd du préjudice causéd par
I'expropriation.
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Il est fixé d'aprés la valeur réelle des biens, telle
gu'elle résulte de leur nature ou consistance, et de leur
utilisation effective par les propriftaires et autres
titulajres de droits réels, ou par les commergants
industriels ¢t artisans.

Cette wvaleur réelle est appréciée au jour o
I'évaluation domaniale est effectude.

Toutefois, il n'est pas tenu compte des améliorations
de toute nature ou de toute transection faite ou passée
dans le but d'obtenir une indemnité plus élevie.

Art. 22, — Lorsque 1'expropriation ne porte que sur
une partie d'un immeuble, le propriétaire peut deman-
der 'emprisesde la partic restante non utilisable.

Dans tous les cas, Mindemnization doit recouvrir les
moins-values causées aux biens et droits non expro-
pri¢s, du fait de I'expropriation.

CHAPITRE ¥

De I'acte edministratf de cessibilité
des bicns et droits & exproprier

Art. 23, — Sur la base du rapport d'indemnisation
établi par les services de 'administration des domaines,
il est dressé un acte administratif de cessibilité de biens
et droits & exproprier.

Art. 24, — Lacte administratif de cessibilité
comporte la liste des immenbles et autres droits réels &
exproprier, priécisant, dans chaque cas et & peine de
nullité, I'identité du propriétaire ou du titulaire du droit
ainsi que la désignation des immeubles, par référence
au plan parcellaire avec l'indication du montant de
l'indemnité y afférente et son mode de calcul.

Art. 25, — L'mcte administratif de cessibilité est
notifié & chacun des propriétaires, ou titulaires de droits
réals,

Il est accompagné, chaque fois que possible, d'une
proposition de compensation en nature, ¢n substitution
de celle en espdces prévue ci-dessus.

Art, 26, — Saufl accord amiable, la partie diligente
smisit le juge compétent dans les gquinze (15) jours
suivant la date de notification.

Art. 27, — Concomitamment & la notification visée &
Iarticle 25 ci-dessus, il est procédé & la consignation du
montant de I'indemnité allouée au profit des intéressés
auprés de 'organisme habilité.

Art. 28. — L'autorité administrative habilitée peut, ¢n
cas de necessité, solliciter du juge compétent, un envoi
en possession prononcé selon les procédures d'urgence.
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La décigion judiciaire pronongant I'envoi en posses-
sion est publiée au livre foncier sans préjudice au fond.

CHAPITHE V1

De I'acte administratfl d'expropriation
pour cause d'utilité publique

Art, 28, — Lorsqu'a I'expiration du délai de recours
fixé & V'article 26 ci-dessus, le juge n'a pas été saisi ou
quil a été procédé 4 un accord amiable, un acte
administratif est établi pour formaliser le transfert de
propriété. Ledit acte est établi en outre dans le cas
d"une décision de justice devenue définitive et favorable
& I'expropriation.

Art, 30, — L'acte administratil d'expropriation est
notifiée & Pexproprié et au bénéficiaire de
I'expropriation et fait 'objet des formalités 1également
requises en matiére de mutation foncidre ; les intéres-
sés sont alors obligés de libérer les lieux.

CHAPITRE VII

Dispositions diverses

Art. 31. — Lorsque I'exécution de travaux publics a
pour cffet de modifier la structure de parcelles voisines
de P'ouvrage projeté, les dispositions législatives qui
autorisent les travaux doivent en méme temps fixer les
conditions de remembrement des propriétés intéres-
sles,

Art. 32. — Lorsque les travaux n'ont pas élé engages
dans les délais prescrits per les octes sutorisant
I'opération concernée, I'immeuble peut, & la demande
de I"exproprié ou de ses ayants-droit, faire 'objet d'une
rétrocession en leur bénéfice.

Art, 33. — Toute expropriation opérée, hors les cas et
conditions définis par la présente loi, est nulle et de aul
effet et constitue un abus qui, outre les autres sanctions
prévues par la législation en vigueur, peut donner lieu &
indemnisation prononcée par voie judicisire.

Art, 34, — Les dispositions de l'ordonnance n° 76-48

du 24 avril 1976, fixant les régles de 'expropriation
naur cause dutilitd publigue, sont abrogées,

Art. 35, — La présente loi sera publiée au Journal
officiel de la République algérienne démocratique et
populaire.

Fait & Alger, le 27 avril 1991.
Chadli BENDJEDID.
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Annexe n°03: Questionnaire concernafddministration( APC service
d’'urbanisme)

République Algérienne Démocratique et Populaire
Ministere de I'enseignement supérieur et de la rech  erche scientifique
L’université : larbi ben m’hidi -Oum el bouaghi-
Institut : gestion de techniques urbaines

Remarque : Cochez (X) la case appropriée et répond s’il est demandeé.

Questionnaire pour I'administration (APC service des permis de construire) :

Volet 1 : I'état du cadre bati (centre ville)

1- quel est I'état général du cadre bati du centre ville (noyau colonial) ?

bon: ... ,MOYEN & L, ,

2- A votre avis, le noyau colonial ?

Quartier doit étre préserve : ................... , Quartier doit étre éliminé (
déemolis).......ccceees

Pourquoi( expliquez) :

Volet 2 : Projets publics

» les projets internes et externes au centre ville

3- Le centre ville a-t-il fait I'objet de projets publics ou privés ces dernieres années ?
OUi & e , hon :
4- En cas oui, de quelle nature sont-ils ? aménagement : ........... , Restructuration :
.......... Restauration : ..............., Autre( spécifiez) :
5- ces projets, sontils réalisés? Oui:.........oceevvnennns , NON . L
6- Les projets futurs (en cours de réalisation) permettront-ils d'améliorer le
fonctionnement ou l'aspect du centre ville ?  OQui: ................ yNon: ...
7- Nature et date de ces projets : publics @ ...............c.oeeen. L PIVES &
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8- Contenu : aménagements urbains : ..................... , espaces publics :

T 1= ST
Volet 3 : questions générales
9- quel est 'organisme chargé de la gestion, l'aménagement et I'entretien des jardins
situés a proximité du centre ville (le jardin situé a la cité hasnaoui, le jardin situé a
proximité du mosquée el
Y 011 ) SR

10- Comment expliquez-vous I'état de détérioration subi par ces jardins ?

13- Est-ce que les nettoyeurs passent par le centre ville ?
Parjour: ......ccccoeeiinnnn. , parsemaine :..................
T 1 LI (] 01T 1Y)

14- par rapport I'ancien siége (situé au centre ville), est ce que votre nouveau siége, vous
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Annexe n°04 : Questionnaire concernarat population
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Annexe n°05 : Questionnaire concernant les habitants du centre
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Annexen’ 06 : Questionnaire concernales commercantdu centre ville
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