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Résumé :

Alger et sa périphérie croissent a grand rythme et subissent des mutations urbaines
accélérées. Spatialement, ces extensions engendrent dans certains cas, l’apparition de
quartiers « nouveaux » irréguliers et sous-intégres.

Ces quartiers « nouveaux » marquent 1I’espace périurbain algérois et dont certains accueillent
une forte activité commerciale formant des quartiers hybrides ou se mélent vocation
commerciale et résidentielle. Aujourd’hui, certains de ces quartiers ont une forte attractivité
commerciale.

Dans notre recherche, nous nous intéresserons a ces urbanisations nouvelles qui se définissent
parfois comme des poles commerciaux. Parmi ces urbanisations, nous avons retenu comme
cas d’étude, les quartiers Freri 1,2 et 3 de I’agglomération secondaire du Hamiz dans la
commune de Dar El Beida (wilaya d’ Alger).

Nous tenterons de mesurer ou apprécier quels sont les impacts des imbrications d’une
fonction commerciale forte sur la fonction résidentielle qui I’a précédé ? Comment pourrait-
on intervenir sur le site pour lui insuffler une identité qui lui serait propre ?

Nous tenterons de montrer au fil de notre recherche que le commerce est le propre des
quartiers étudiés, et que, organisé et hiérarchisé il pourrait en assurer un meilleur
développement.

Abstract :

Algiers and its suburbs grow quickly and know accelerated urban transformations. Spatially,
these extensions generate in some cases, the emergence of "new" irregular and sub-integrated
districts.

These "new" suburban districts define Algiers space and some of them receive significant
business districts making a combination between commercial and residential functions. Today
some of these areas have a strong commercial attractivity.

In our research, we focus on these new urbanisations which are sometimes defined as
commercial poles. Our research was about the districts «Freri 1,2 and 3 » of the
agglomeration of « El Hamiz » in the town of « Dar El Beida » in Algiers. What are the
impacts of the melting of strong commercial function and the residential function? How
could we act on this site to give him his own caracteristics?

During our research, we tried to show that in the district, the main caracteristic was the
commercial function and with priorisation and organisation it could be more developed.
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Introduction générale

Introduction générale :

Alger et sa périphérie connaissent ces derniéres années des mutations urbaines
accélérées au moment méme ou s’imposent les défis de la mondialisation. Depuis
I’indépendance du pays, I’agglomération algéroise subit un exode rural trés important, qui
engendrent des extensions urbaines trés rapides. « Ces extensions se matérialisent
spatialement par une périphérie dont l’identité remarquable est l'image de quartiers

nouveaux inacheves, irréguliers, et surtout sous-intégrés. » (HADJIEDJ .A, 2003).

Aux problémes liés a la croissance urbaine et aux transformations spatiales de

I’agglomération algéroise s’ajoutent les problémes liés a ’habitat et au chomage.

« Gérer l’espace, sa croissance et son fonctionnement devient primordial a Alger pour
développer une capitale puissante apge® a devenir un réel vecteur de développement, une

métropole affirmée sur la scéne internationale. » (HADJIEDJ .A, 2003).

Pour développer Alger en capitale du XXle siécle selon Cherif Rahmani, il faut
«affronter et régler les problemes d’extension urbaine a la périphérie et le
réaménagement des centres villes » (Gouvernorat du grand Alger, 1998).Dans notre €tude,

sera abordée la notion d’extension urbaine en périphérie.

La formation de la périphérie algéroise et 1’étalement urbain ont pris de I’ampleur
depuis I'indépendance avec les réalisations de poles industriels (Meftah, Rouiba-Réghaia,
Sidi Moussa), de campus universitaire (Bab Ezzouar), de complexes sportifs, mais aussi de
grandes opérations d’habitat (ZHUN) pour satisfaire le besoin en logement d’une

population de plus en plus nombreuse.

Cet étalement va se poursuivre durant les décennies suivantes avec, a partir de 1989, une
accélération du rythme de la construction et 1’apparition d’une nouvelle typologie de

logement.
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L’espace périurbain algérois est marqué par I’émergence de « quartiers nouveaux »
parfois sous-intégrés et/ou mal intégrés ou se mélent fonctions résidentielle et commerciale

créant des centralités secondaires comme c’est le cas dans ’agglomération du Hamiz.

Dans notre recherche, nous nous intéresserons a ces nouvelles urbanisations au sein de
I’espace périurbain algérois qui s’inscrivent dans un nouveau contexte économique qui
prone la libéralisation de 1’économie et la libéralisation du marché foncier et de la

construction.

Parmi ces urbanisations nous avons retenu comme étude de cas les quartiers Freri 1, 2et 3

du Hamiz.

Notre choix a été dicté par les caracteres et spécificités de ces quartiers et dont le détail du

contenu sera exposé au chapitre I11.
Cependant nous pouvons mentionner rapidement que ces quartiers :

Ont une vocation résidentielle mais avec une fonction commerciale trés forte et de type
particulier car il s’agit de commerce de gros et de demi-gros.

Disposent d’une accessibilité aisée avec la route nationale 05 qui les longe.

L’observation a révélé qu’aujourd’hui ces deux facteurs ont conféré au Hamiz une

attractivité qui étend son influence a 1’espace régional et national.

/s

Des lors, les caracteres particuliers de ces quartiers suscitent quelques interrogations et

questionnements :

La coexistence des fonctions commerciales et résidentielles n’est-elle pas paradoxale ?
Quel est I'impact de ces deux fonctions 1'une sur ’autre ? Sur la qualité de vie des
résidents, sur le commerce, et enfin sur I’environnement proche et lointain ?

Ces quartiers peuvent-ils s’inscrire dans les préoccupations du développement durable ?

L’ensemble de ces questions définit les objectifs et la problématique de notre recherche.
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La problématique :

A partir des précédents constats se dessinent de nombreux questionnements a savoir :

El Hamiz est déja un pole commercial algérois. Comment pourrait-on intervenir sur
ce site pour lui insuffler une identité qui lui serait propre, une image de pole de

centralité algérois ?

Quel est I’'impact de ’imbrication des deux fonctions, commerciale et résidentielle,
sur la qualité de vie des résidents? El Hamiz, avec I’existant, quel est son devenir ? La
coexistence de la vocation résidentielle et de la vocation commerciale constitue-t-elle

une situation paradoxale ?
La problématique spécifique pourrait donc étre formulée comme suit :

Dans un souci de développement a long terme, quelles potentialités sont a exploiter dans
la localité d’El Hamiz, plus particulierement dans les quartiers nouveaux a vocation
commerciale de la localité du Hamiz pour qu’ils puissent participer et s’insérer de

maniére plus harmonieuse et plus attractive dans la périphérie d’Alger ?

Les objectifs de la recherche :

Nous avons retenu trois objectifs que nous avons jugés comme les plus importants :

V4

Montrer que les quartiers étudiés peuvent étre revalorisés, réorganisés de sorte a en
améliorer le fonctionnement et ’image afin qu’ils deviennent un point commercial affirmé
et harmonieux.

Montrer que I’aménagement des quartiers peut aider a ’amélioration des conditions de vie
des habitants et changer ou modifier I’'image qu’ils offrent.

Monter que le commerce et le résidentiel peuvent cohabiter

IV. Hypotheéses :

Les objectifs retenus reposent essentiellement sur les hypotheses suivantes :

®  Le commerce, comme activité dominante, pourrait imprimer a la localité du Hamiz,

dans la durabilité une identité qui lui serait propre.
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® Le commerce pourrait cohabiter avec la fonction résidentielle en étant organisé et

spécialisé, favorisant encore plus le caractere central de la localité.

Pour vérifier ces hypothéses nous nous proposons de :

De relever (répertorier) les aspects positifs et négatifs dans les quartiers étudiés.
De proposer pour le court terme quelques mesures qui pourraient en améliorer I’image et le

fonctionnement.

Dés lors notre travail se scinde en deux parties, la premiére dont le contenu est théorique,

quant a la seconde au contenu plus pratique, elle traitera du terrain.

V. Plan de développement de la recherche :

A travers la partie théorique, notamment dans le premier chapitre, nous aborderons
I’impact de I’étalement urbain sur 1’espace périurbain de la partie Est de la ville d’Alger. La
formation de cet espace est due a 1’adoption de certaines mesures qui vont en modifier
I’image. Il s’agit notamment de la libéralisation du marché foncier et du commerce et des
délocalisations de I’activité de gros et de demi-gros depuis Alger centre vers cette

périphérie.

Dans un second chapitre nous présenterons 1’aggloméretion du Hamiz en général, a travers

sa situation géographique et I’historique de son développement.

A travers la partie pratique, nous analyserons des quartiers jugés caractéristiques de

I’espace périurbain a savoir Freril, 2 et 3 situés dans I’agglomération du Hamiz.

Nous aborderons dans le troisiéme chapitre, a travers 1’échantillon retenu, les enquétes et

leurs résultats afin de vérifier nos hypotheses.

A Tissue de cette étape, dans le cinquiéme chapitre, nous tenterons de propose certains

aménagements qui pourraient améliorer I’image de ces quartiers a court terme.
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VI. Méthodologie :

Pour le développement de la partie théorique nous nous sommes basés sur des
consultations d’ouvrages et d’articles...La partie théorique nous a aidés notamment a
mieux comprendre les conditions de développement du Hamiz en quartier commercial

incontournable marquant 1’espace périurbain algérois.

Pour la deuxiéme partie au contenu pratique, nous avons eu recours, dans un premier
temps, a une collecte de données a travers des enquétes aupres de 1’ Assemblée Populaire
Communale (APC) de Dar El Beida pour obtenir des documents cartographiés de
I’agglomération du Hamiz, des recensements de la population et des commerces dans les
quartiers ¢tudiés a savoir ceux de Freri 1, 2 et 3. Concernant 1’activité commerciale, nous
avons sollicit¢ le Centre de Registre de Commerce (CRC) pour obtenir plus

d’informations.

Puis, dans le but de rendre compte de la qualité de vie dans la zone d’étude, mais aussi des
conditions dans lesquelles se fait de la cohabitation des fonctions résidentielles et
commerciales, nous avons eu recours a des enquétes de terrain.

Un questionnaire a été distribué a un échantillon représentatif de la population
(cf. § III.1.2 p 44).

Le but du questionnaire est de nous fournir quelques informations supplémentaires
relatives a la qualité de vie, aux conditions de cohabitation du commerce trés développé
et de la fonction résidentielle, aux nuisances induites par ce méme commerce et a la
qualité des relations sociales au sein du quartier.

De nombreux entretiens ainsi que de nombreuses observations avec des personnes
fréquentant, vivant et travaillant au sein du quartier, nous ont permis de mieux connaitre et

cerner notre zone d’études.
Des lors de nombreux aspects positifs et négatifs du quartier ont été répertoriés.

Dans le but de répondre a notre problématique c’est-a-dire cerner les potentialités de
développement des quartiers Freri 1,‘ 2 et 3 (représentatifs de I’attractivité commerciale de
I’agglomération du Hamiz), nous avons eu recours a la méthode SWOT. Cette méthode
nous a permis d’abord de répertorier les atouts et les faiblesses de la zone d’étude, de
relever les opportunités a saisir et les menaces qui guettent le quartier, et enfin de proposer

quelques stratégies de développement. Le résultat de la méthode donne les éléments a
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prendre en considération pour une bonne décision, ce qui nous permettra de confirmer ou
d’infirmer nos hypothéses selon lesquelles le commerce pourrait impulser le

développement des quartiers en étant organisé et spécialisé.



PARTIE THEORIQUE : PERIURBANISATION
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Chapitre 1 : Etalement urbain, périurbanisation a Alger et nouveaux pdles commerciaux.

Premier Chapitre

Etalement urbain, périurbanisation a Alger et nouveaux poles

commerciaux :

Dans ce premier chapitre nous avons jugé opportun de définir certains phénomenes et

de préciser certaines notions jugées utiles au développement de notre recherche.

Ainsi nous tenterons de cerner a travers des lectures puis de synthétiser les phénomenes
d’étalement urbain et de périurbanisation et la relation de commerce et ville afin de pouvoir
comprendre les contenus et spécificités de ces mémes notions et phénomenes en Algérie et

plus particulierement au niveau de I’espace Algérois.

Avant d’aborder le cas d’ Alger, nous verrons le phénomene de périurbanisation dans un

contexte général.

I.1.Mesure de ’urbanisation et définition de la périurbanisation :

précisions conceptuelles :

L’étalement urbain se traduit par I’avancée de 1’urbain sur le territoire rural et de ce
fait a de nombreuses conséquences sur I’environnement, sur le paysage, sur 1’organisation

des territoires.

Ainsi que le schématise la figure 1, la ville-centre s’accroit et se dote dans une premiere étape
d’une périphérie aux constructions denses et qui lui sont contigiies qui prendra le nom de
« faubourg », puis proches des faubourgs se forment les banlieues. A partir de ces dernicres
apparaissent des étendues construites de plus en plus vastes qui souvent vont s’affirmer par
une densification du bati et I’apparition de centralités secondaires, notamment des pdles

commerciaux d’une certaine importance.
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Chapitre I : Etalement urbain, périurbanisation a Alger et nouveaux pdles commerciaux.

o

1= Ville-centre ou intra-muros.

1+2 =Ville Centre+ Banlieue= Unité urbaine
ou agglomération urbaine.

1+2+3= Ville Centre+ Banlieue+ Couronne
périurbaine= Aire Urbaine ou Aire
métropolitaine.

Figure N°1 : Illustration des auréoles urbaines, Unité urbaine et Aire urbaine d'apres le site

officiel de 'INSEE.
Ce phénomene est désigné par le terme de « périurbanisation ».

La périurbanisation :

L’extension des zones urbaines' se poursuit et se transforme en périurbanisation.
Ceci se traduit spatialement par 1’interpénétration de la ville et de la campagne au-dela des
banlieues : le phénomene de périurbanisation se matérialise a partir de la deuxiéme couronne

des villes par une densification de cette derniere.

Les habitants des espaces périurbains conservent souvent ‘un mode de vie urbain. La
périphérie croit et se développe: lieux de loisirs, d’achat ou encore des sieges
administratifs ou des universités émergent a la périphérie des villes.

Ainsi la relation périphérie-centre qui caractérisait les migrations quotidiennes, se transforme
parfois en relation périphérie-périphérie. Ainsi il arrive que le centre perde de son

attractivité au profit des nouvelles centralités qui s’installent en périphérie. (fig.2).

L 5 ; ey ; 5 : : : ’ : :
L'extension des zones périurbaines est fonction de la taille et du dynamisme de I'organisme urbain : elle s'étend

jusqu'a 5-10 km pour une petite ville, 10-15 km pour une ville moyenne et 20-40 km pour une grande ville.

Pour une trés grosse agglomération, c'est plus encore : il s'étend d'autant plus loin qu'existent des voies de

communications rapides ; il est d'autant plus net que le paysage est plaisant (Encyclopédie Larousse).
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Laire urbaine

- Pdie urbain . Communes multipolarisées

{:::} Banlieue

{::j Couronnes périurbaines

Des flux de travailieurs
{mouvements pendulaires)

’ + de 40% des actifs

—— Autoroutes, voies ferrées Figure N°2 : Aire Urbaine, source site officiel de
I’INSEE.

N

Ainsi nous pouvons affirmer que la périurbanisation aboutit parfois a un polycentrisme
urbain.

La ville s’accroit et s’étend spatialement. On y privilégie le tertiaire et le commerce
créant ainsi des centralités® secondaires. Il arrive parfois que la gestion de ces centralités

échappe aux pouvoirs locaux. Cependant commerce et ville semblent indissociables.

I.2. Alger : étalement urbain et périurbanisation:

De nombreuses grandes villes subissent le double mouvement de concentration et
d’étalement urbain, Alger n’y échappe pas.
Les installations industrielles réalisées pendant et apres I’indépendance et le développement
des activités tertiaires qu’a connu Alger ont engendré une urbanisation massive et une forte
demande en habitat.
La forte croissance démographique’ ainsi que les activités économiques de la capitale

algéroise se sont traduites spatialement par une surexploitation des structures de la ville

’Cf annexe N°2 : Centre et centralité.

3Selon S. Hammache, « Alger, les nouveaux défis de I'urbanisme », 2003 la population algéroise en 1962 était
estimée a 500 000 habitants. Et la population de I'ex grand Alger (c’est-a-dire la wilaya d’Alger dans ses limites
actuelles et I'ensemble métropolitain englobant Alger, Boumerdes, Blida et Tipaza) la population a atteint 943
51 hab en 1966 ; 1 335 820 hab en 1977 ; 1 507 241 hab en 1987 et 1 585 609 en 1998.
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existantes et ont fait éclater les limites de 1’agglomération, ce qui a favoris€ une urbanisation
importante, parfois anarchique.

Ainsi nous nous proposons d’étudier les aspects que revét la périurbanisation de la ville
d’Alger, car dans le contexte algérien, « la périurbanisation met en évidence de prime abord
une absence de controle de la croissance des villes et bien auparavant du capital foncier »
(ARAMA.Y, 2007). L'avancée urbaine sur les terres agricoles pourrait se résumer dans
certains espaces périphériques algérois a des « aménagements qui, finalement, ont oté a la

ville sa "qualité de ville"(ARAMA.Y, 2007).

L.2.1. Alger, de la ville fortifiée a la ville métropole :

De la phénicienne a ’actuelle civilisation algérienne en passant par la civilisation
romaine, berbere (Banumezghena), ottomane puis francaise, Alger fut une terre d’affluence et
d’accueil de nombreuses civilisations.

En 1830 débute la colonisation francaise qui va anéantir I’organisation spatiale existante
(Casbah) et établir une nouvelle organisation urbaine en vue de créer une grande ville

coloniale.

La partie basse de la Casbah est détruite. On y aménage le quartier de la Marine le long de la
baie qui constituera le centre de la ville. S’en suivra une poussée urbaine le long de la baie

sous forme de petits villages :(Guyoville, Saint Eugéne, Hussein dey, El Harrach). (Fig. n°4).

& haute Casbah
La basse casbah

- s A s
Figure N°4 : A/Baie d’ Alger-B/Vue aérienne de la casbah dont le quartier de la marine a été
réaménagé, source : Analyse urbaine, atelier 4™ année EPAU, 2012
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Réseny de villages de

Parallelement sur le Sahel et la

colonisation du Sabel & Alger e

1RAS : Guputnbe e o BN Lugene . » L.
B LT plaine s’étend une  série
Baursens o . .
S bt Cneoges : d’établissements ruraux
g o, . P
b T i - Ty (Maison Carrée, Kouba,
/’ S R T “ sem Doy |
P, TG A Birkhadem, El Biar, Bouzereah,
Turw . fmmee - 0 . .
s I S et = Cheraga, Dély Ibrahim, EI
R |
Y gpee Ao ‘#’ Achour, Draria, Saoula)
~o MX‘\ L
Dnrans #

Viflage de colonisation
« = Les 3 lignes de villages de Sahel

Fig.N°5:Réseau de villages de colonisation du Sahel d’Alger en 1843, source :
S.HAMMACHE, thése doctorale « périphérie d’ Alger : production de I’habitat et
instruments urbanisme ».2012

Le plan d’Alger de 1922 montre d’une part, une premicere bande continue et urbanisée
longeant la cote s’étendant de 1’hdpital Maillot (actuel Hopital Mohamed Lamine Debaghine
- Bab El Oued) au Jardin d’Essai (El Hamma) caractérisant ainsi le centre ; d’autre part, une
seconde bande, peu dense, composée par un habitat éparse ou regroupé en noyaux agglomeérés
(lotissements de notre Dame d’Afrique au du Clos Salambier) ébauchent une premicre
couronne périphérique.

Sur la premiére bande, les ensembles urbains constitués du c6té sud par les quartiers du
Hamma, de Belcourt, et du Champ de Manceuvres se densifient progressivement par la
réalisation de groupements d’immeubles HBM au Champ de manceuvres en 1929 et au
Ruisseau. Quant au c6té nord, des immeubles de méme typologie, seront réalis€s au niveau
des quartiers de Bab El Oued. Le centre se constitue autour de la Grande Poste, avec la
construction en 1930 du Palais du Gouvernement sur les fortifications militaires de 1840.

(Fig. N°6)
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TR SOt

Une franche urbanisation se dessine a I'Est
d'Alger, favorisée par la topographie pius
plate du site et par linstallation des
infrastructures de base : chemin de fer,
routes et installations industrielles

{ BAlE D ALBER
DB sl i

¥ Hasar i
Praine du Movries Pon

v i on £ i e, T B e
Figure N°6 : Alger et ses environs immédiats 1922, source
S.HAMMACHE, thése doctorale « périphérie d’Alger :
production de I’habitat et instrumentsd’urbanisme. »2012.

Ainsi par les phases successives énumérées précédemment, le développement de la ville s’est
inscrit entre la mer et les premiéres barrieres morphologiques du site, engendrant un
déplacement progressif du centre-ville initialement en basse Casbah (Quartier de la Marine)
vers le Grande Poste. Le centre-ville en 1930 peut étre assimilé a un axe parallele a la mer
borné au nord par la Place du Gouvernement (actuellement Place des Martyrs) dans le

Quartier de la Marine et au sud par la Grande Poste. (Fig. N°7).
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e Périphérie d’Alger des années 1930 a 1940 :

Les années mille neuf cent trente marquent 1’espace algérois par un fort exode rural qui sera

renforcé plus tard par le déclenchement de la guerre de libération nationale (1954). Cet exode
traduit spatialement I’établissement d’une deuxieme couronne périphérique contigiie a la

premiere.

En 1929 est confectionnée le dossier PAEE*. A partir de cette date, la ville d’Alger ne va
cesser de croitre et de se développer. Le PAEE amorce I’Alger future et sa banlieue.
L’élaboration du Plan a permis en effet de savoir ol et comment devait se faire I’extension de
I’agglomération algéroise. De ce fait, il est uniquement nommé Plan d’Aménagement
d’Alger, tandis que I’extension réelle de la ville sera I’affaire du plan régional (PAR), établi en
accord avec les communes avoisinantes (voir annexe N°2). Les plans régionaux de 1935 eux,
traduisent une région algéroise constituée d’Alger et de communes périphériques regroupées
sous trois dénominations : rurales, cotiéres et banlieues :

e Communes rurales : Dély Ibrahim, Ouled Fayet, Cheraga, Birkhadem, Dar El Beida.

e Communes de banlieue : Saint Eugéne, Bouzereah, El Biar, Birmendrais, Kouba,

Hussein-Dey et El Harrach.

e Communes cotieres : Guyoville, Ford de I’eau, Cap Matifou, Staouali et Zéralda.

L’extension de la ville coloniale est bloquée
dans I’axe nord/sud d’un c6té par la mer et de
I’autre par le relief (hauteur de Bouzereah...).
Elle se développe alors en longueur, le long de
la baie jusqu’au oued EL Harrach et sur les
flancs de coteaux, le long des axes routiers du

plateau du Sahel (Birmandreis, Kouba).

Figure N°7 : Extension de la ville d’ Alger, source : Analyse urbaine, atelier 4™ année EPAU, 2012

* PAEE : Projet d’Aménagement, d’Embellissement et d’Extension d’Alger. Alger sera structuré par de nouveaux

axes de circulation et I'élargissement des voies existantes. Cf. annexe N°3 : extrait de « Du plan communal au

plan régional de la ville d’Alger (1931-1948) » Z.HAKIMI

Page 13



Chapitre 1 : Etalement urbain, périurbanisation a Alger et nouveaux pdles commerciaux.

Tres rapidement, les agglomérations villageoises existantes (El Biar, Parc d’Hydra, Kouba...)
prennent de plus en plus d’ampleur et se confirment comme périphérie résidentielle en se

développant essentiellement sous forme de lotissements individuels.

En 1948, I’espace algérois est régit par un nouveau plan d’urbanisme, dont « la démarche
s’appuie sur le principe de zoning fonctionnel et sur le principe d’un urbanisme d’extension :
création de quartiers neufs, de zones mixtes habitat et industrie et de zones de développement
résidentiel sur les hauteurs » (S HAMMACHE, 2012). L’extension de la ville vers le sud et le
sud-est est amorcée (elle sera confirmée avec le PUD de 1980/83). Concernant 1’habitat, le
plan prévoyait deux zones d’implantation : une zone résidentielle de standing sur les sites les
plus favorisés (Annassers, El Biar, Bouzareah) et une autre zone résidentielle périphérique

implantée a proximité des zones industrielles.

Les nouvelles zones industrielles étaient localisées a El Harrach, Oued Smar et au Gué de
Constantine. Les zones mixtes ou zones « d’habitation et de petites industries » étaient

installées au Ruisseau et a I’Hussein Dey.

Les programmes et projections du plan d’urbanisme de 1948 se voient tres vite dépassées par
la croissance de la population algérienne en périphérie mais surtout par sa révolte qu’elle
exprime clairement en Novembre 1954. Ainsi verra le jour le Plan de Constantine en 1958.
(Remarque : le plan de Constantine a été surtout congu comme une réponse au
mécontentement de la population algérienne ; la guerre de libération avait déja donné ’alerte ;

en construisant €coles, habitat, centres de soins, les frangais pensaient calmer la révolte).

e La périphérie de la fin des années 1950, début des années 1960 :

Entre 1958 et 1962, en adéquation avec le plan de Constantine, des équipements sociaux et
des zones industrielles, notamment celles de Rouiba-Réghaia sont réalis€s dans la périphérie
algéroise. A ces aménagements s’ajoutera 1’établissement des cités-satellites a ’exemple de
celle des Anassers qui se situe en position centrale par rapport aux usines, ateliers et autres
lieux d’emploi tels que : le port, le Hamma, I’Hussein Dey, Maison Carrée, El Harrach, Gué

de Constantine).

A partir de I’indépendance en 1962, I’exode rural massif va transformer toutes les villes mais

particulierement la capitale Alger. C’est ainsi que selon S. HAMMACHE « La forte croissance
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démographique ainsi que les activités économiques de la capitale algéroise se sont traduites
spatialement par une saturation des structures de la ville qui va faire éclater les limites de
l’agglomération”. Ce qui va engendrer une urbanisation rapide et dans bien des cas non

contrdlée.

Pour illustrer cette €volution, nous nous proposons d’étudier la zone est de
I’agglomération algéroise.
Alger a ét€ la terre de confluence de nombreuses civilisations et donc de pratiques urbaines
différentes. La colonisation francaise a fait fi du tissu urbain existant avant son arrivée.
L’urbanisation qu’elle met en place a rapidement affirmée une volonté de développer et
d’étendre Alger et d’occuper I’ensemble du territoire. Nous remarquons aussi qu’en Algérie,
il ny a pas d’espaces désignés sous le terme de «suburbain ou de notion de
suburbanisation ». Par contre des petites villes satellites en périphérie d’ Alger sont désignées
de villes suburbaines telles, Réghaia, Ain-taya, Rouiba, Dar-el-Beida, Chéraga, Staouéli, etc.
Pour ce qui est de I’espace périurbain et de la périurbanisation a Alger nous en aborderons

certains aspects a travers I’étude de la partie est de 1’agglomération.

I.1.2 Evolution de I’est algérois

A.1920-1960: premiére étape d’une périurbanisation planifiée

L’essor du secteur industriel (§ I.1.1, p.13) a notablement développé la partie est
d’Alger ou se situent les installations industrielles déja en place depuis les années 1950 (Oued
Smar, Gué de Constantine, EL Harrach, Hussein Dey).ll a aussi attiré une population
nombreuse (exode rural) provoquant une forte demande en habitat. A ces installations
s’ajoutera la nouvelle unité industrielle de Rouiba/Reghaia (1957). Ce projet confié a la
CADAT (Caisse Algérienne de Développement et d’Aménagement du Territoire) sera par la
suite intégré au Plan de Constantine en (1959/1963). En plus de la ZIRR d’autres réalisations
voient le jour : un hopital a Rouiba, des cités ouvrieres a Réghaia, et a Rouiba...Ainsi la
périurbanisation de I'est d’Alger est stimulée des la fin des années 1950 captant une part
importante de la population et des activités algéroises. Elle fera 1’objet d’une proposition

d’organisation et de planification spatiale a la fin de la sixieme décennie grace au POG.
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B.1962-1978 : deuxiéme étape d’une périurbanisation planifiée

A partir de la fin des années 1960, le développement industriel dans la partie orientale
est confirmé. Le POG (Plan d’Orientation Général) établi par le bureau d’étude COMEDOR
projette une extension d’ Alger vers I’est.

Ce dernier prit en charge, en premier, le probleéme de structurer la périphérie est en projetant
un systéme bipolaire basé sur le principe de continuité linéaire avec le centre existant.
Un deuxieéme centre, situé¢ approximativement dans I’axe de la baie est propos€. Ainsi sur 03
sites trés proches, le nouveau centre proposé comprend 3 projets d’envergure. Il s agit :

s Du « quartier diplomatique » a Dergana.

e Une «cité gouvernementale » a «Rassauta», Bordj El Kiffan, composée de

ministeéres de souveraineté, de ministeres techniques, ... .

e Une «cité des affaires économiques » au « Pins maritimes ».

A travers les orientations du COMEDOR, le schéma de centralité s’orienterait vers 1’est de la

baie en adéquation avec la localisation des activités économiques principalement industrielles.

En 1980/83, le PUD (Plan Directeur d’Urbanisme) établi par le CNERU, prenant le
relai du POG, fait fi des aménagements développés antérieurement et propose une nouvelle
centralit¢ par la restructuration et rénovation de quartiers au sein méme de
I’agglomération algéroise. Il s’agit entre autres:

e Du quartier des Abattoirs a’Hussein Dey.

e Des Vergers a Birkhadem.

e De la cité Malki a Hydra.

e Et de la bande cotiere pres de I’embouchure de 1I’oued El Harrach.

Plus tard, le PDAU succédant au PUD, proposera d’autres logiques d’intervention.’

°Plus tard le PDAU : plan directeur d’aménagement et d’urbanisme proposera un hypercentre
prolongeant le centre actuel jusqu’a Bab El Oued a I’ouest et Hussein Dey a I’est. Deux nouvelles
lignes de centralité se dessinent : 1’axe du ravin de la femme sauvage prolongé jusqu’a Ben Aknoun et
une deuxieme ligne prenant naissance du centre allant vers le Telemely et El Biar.

Le gouvernorat d’Alger : GPU en 1997propose le développement de la bande littorale a
travers six poles urbains spécialisés de Tamenfoust a Zeralda :

- Pole 1: La Marine/ Basse casbah/ Ben M’hidi/ Didouche Mourad/ Le port.

-Pole 3: Caroubier/ El Harrach / Pins Maritimes

-Pole 4: Lido / Verte rive / Stamboul / Bordj El Bahri.

-Pole 5: Front de mer ouest/ Cap Caxine.

-Pole 6: El Djamila / Les Dunes / Zéralda.
-
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S.HAMMACHE releve que le PUD, malgré les orientations du POG d’étendre la centralité vers
I’est, traduit une « volonté de forcer la centralité vers le sud-ouest malgré les conditions
topographique peu favorables». Cependant Alger, vers 1’est continue de se développer tant
sur le plan démographique qu’économique. Y apparaissent des centralités secondaires qui ne
sont pas forcément contrdlées par les outils de la planification. Cet état de fait ne sera pas sans

conséquences sur les espaces périphérique et périurbain algérois.

Par ailleurs, a partir des années 1970, la« concentration et 1’étalement urbain a Alger,
ont fait que la structure de la ville existante €tait saturée, elle ne pouvait plus contenir toutes
les fonctions et activités liées de la capitale : « ’exiguité des espaces centraux imposait

d’étendre la centralité hors du centre existant congestionné » (HAMMACHE.S 2001).

Au vu de [D’étroitesse du centre existant a partir des années 1970, de
nombreuses activités a fonction centrale ont été reportées dans des quartiers périphériques, ce

qu’on désignera de « délocalisation planifiée » de la ville-centre vers la périphérie.

On pourrait citer comme exemple la délocalisation de certaines filieres de I’université d’ Alger

en deux podles : un pdle est a Bab Ezzouar et un autre ouest a Ben Aknoun.

Des lors, il serait intéressant d’étudier les effets et les conséquences de ces

délocalisations sur la périphérie est d’Alger.

Pour cette étude, nous prendrons un exemple plus récent de délocalisation et que nous
jugeons assez significatif, a savoir la délocalisation des activit€s de commerce de gros et de
demi-gros qui intervient au milieu des années 1990.

Situées initialement au centre-ville, a proximité du port d’Alger, (rampe Chassériau :
Quartier de la Marine), ces activités seront déménagées vers la périphérie est, plus
précisément vers le Hamiz (commune de Dar El Beida) qui est située a quelques 30 kms du

centre d’Alger. Ainsi vont émerger de nouvelles places centrales de ce type de commerce.

Les schémas du PDAU continueront d’évoluer jusqu’a aujourd’hui. Il dessine un micro maillage qui
structure et organise centre et périphérie, proche et lointaine, maitrisant la croissance et 1’étalement
urbain.
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SITUATION ET ORGANISATION ADMINISTRATIVE DE LA WILAYA D'ALGER
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Figure N°8: Délocalisation forcée des activités commerciales du centre d’ Alger
vers le Hamiz. Source : CHEBALLAH.H communication, « le Hamiz un quartier

résidentiel a vocation commerciale ou comment nait le commerce sans la ville ».

Il est cependant nécessaire d’aborder le contexte dans lequel ces délocalisations se
sont inscrites car a partir de la huitieme décennie, I’Algérie opte pour une libéralisation

économique et politique.

C.1980 a nos jours: les conséquences de la libéralisation de 1’économie, de la

libéralisation du marché foncier et de la délocalisation de certaines activités sur ’espace

périurbain algérois :

La libéralisation de 1’économie, d&s le début des années 1980, est accompagnée par

celle du marché foncier et de la construction.

= La libéralisation du marché foncier et de la construction :

La libéralisation du marché foncier et de la construction a travers notamment la loi
n°90-37 de 1990, introduisant I’auto-construction, a engendré la distribution de terrain a batir

au profit des particuliers car malgré la réalisation de grands ensembles d’habitat par I’Etat,
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I’offre de logements restait inférieure a la demande ; la loi autorisant I’ auto-construction visait
a réduire cet écart.

Cette offre libere 1’action des particuliers qui entreprennent de construire leur habitation.
Cependant ces initiatives n’ont pas été balisées par des textes officiels (lois, réglements,
normes ...) précis et stricts quant aux régles6 techniques et architecturales. Nous remarquons
aussi, au sein des lotissements qui vont étre créés, 1’absence de réservation de parcelles
foncieres destinés a I’édification d’équipements indispensables aux quartiers.

La conjugaison de ces deux facteurs a favorisé I’émergence de quartiers nouveaux souvent
dépourvus d’homogénéité et de commodités.

Ces quartiers que nous qualifions de « nouveaux », issus de cette libéralisation du marché
foncier, sont marqués par une crise de créativité, d’innovation, de ressourcement,

d’esthétique, d’urbanité, de gestion et de controle.

=  Libéralisation de I’économie et du commerce:

La libéralisation €conomique combinée a la croissance démographique a entrainé des
mutations urbaines. Ces derniéres ont joué un role trés important dans la formation de
I’espace urbain et périurbain. Cette libéralisation a engendré une dynamique €conomique
essentiellement dominée par I’activité de commerce de gros et de détail qui occupent les

locaux en rez-de-chaussée des quartiers nouveaux en périphérie.

Ce phénomene est particulierement visible dans certains quartiers du Hamiz (quartier Freri ou
les Orangers) et de Bab Ezzouar (marché Dubai, a I’entrée de Bab Ezzouar ...). Ces deux
espaces commerciaux jouissent d’une certaine notoriété bien plus marquée pour les quartiers
du Hamiz en raison de la nature du commerce qui y est implanté (commerce de gros et demi-
gros.

A propos de ces quartiers nouveaux, B.BENYOUCEF (2001) écrit: la « frustration
engendrée par le poids du présent et l'incertitude du futur » justifiée par le chomage et le
déficit en logements engendrent dans ce contexte une situation ou « intervient le modéle de
I’habitat individuel, mixte et rentier, associant habitation individuelle dense et espaces
d’activité. ».

Il s’agit d’ensembles résidentiels caractérisés par une forte densité. Les rez-de-chaussée des
habitations sont aménagés en locaux destinés a ’activité commerciale assurant un revenu

familial par le moyen d’un bénéfice lié au commerce ou a une rente immobiliere (location des

6 s p N1} o
Se référer a I'annexe n°4 et 5.
e B 5 )
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Chapitre I : Etalement urbain, périurbanisation a Alger et nouveaux poles commerciaux.

locaux). De plus I’occupation maximale de I’habitation, peut assurer un toit autonome a

chaque foyer d’une méme famille malgré la crise du logement.

= Délocalisation planifiée des activités de commerce de gros et de demi-gros

et émergence de centralités secondaires en périphérie d’Alger :

La délocalisation des activités commerce de gros et de demi-gros d’Alger-centre vers
I’espace périurbain, a amplifiée la désorganisation spatiale évoquée précédemment (page 17)
du fait qu’elle n’a pas ét€ précédée par des textes législatifs ou réglementaires précis qui
auraient pu organiser la fonction commerciale ; S.Hammache affirme que « les nouvelles
localisations du commerce de gros ont envahi les nouveaux lotissements d’habitat et les
principaux axes routiers de l’agglomération, sans considération de critéres rationnels
d’implantation (compatibilité de [’activité avec les lieux d’implantation, degré de

concentration des populations,...).

Ce processus prend forme en divers endroits de I’espace périphérique algérois formant
parfois de nouvelles places centrales du commerce. Le Hamiz en est I’'une d’elles, peut-étre la
plus remarquable.

Pourtant malgré leur notoriété et leur étendue, ces nouvelles places centrales ne sont pas
économiquement autonomes car |’absence d’équipements les rendent dépendantes des
centres urbains les plus proches (Rouiba, Réghaia, Dar-el-Beida...). Ces carences qui posent
problemes aux résidents accentuent aussi les nuisances liées au trafic routier, car le
commerce et ’attractivité qu’il suscite apportent a ces zones leurs lots de problemes : bruits,
pollution, insécurité, engorgement du trafic routier, etc.

Outre ces désagréments, nous pouvons nous demander quel sera I'impact de la fonction
commerciale sur la fonction résidentielle ?

L’étude de la cohabitation de ces deux fonctions fera I’objet de la partie pratique (chapitre 111,
page 42). Nous pouvons dire cependant que, dans pratiquement toutes les villes, ces deux
fonctions cohabitent et se completent et que souvent le commerce est a l’origine de la

formation de centres urbains.

1.3. La ville et le commerce :
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Chapitre 1 : Etalement urbain, périurbanisation a Alger et nouveaux poles commerciaux.

Selon I’expression d’Henri Pirenne’ les villes sont « filles du commerce ». Aucune ville ne
peut se passer de commerce et d’échanges. C’est d’ailleurs cette derniére activité qui a été a
I’origine de la création et de la croissance urbaine. C’est ainsi que BEAUJEU-GARNIER et
DELOBEZ (1977) affirment que le commerce apparait sans doute comme
I’élément «traduisant le plus fidelement le type de société dans laquelle il est implanté. ».
Aujourd’hui les pdles commerciaux de périphérie, de plus en plus nombreux, de plus en plus
pratiqués, apparaissent comme des lieux particuliers ol émergent des pratiques nouvelles et
des modes de vie spécifiques. Les pratiques du centre-ville ont évolué, d'autres centres
apparaissent en périphérie, qui leurs semblent complémentaires : pratiques de consommation
et recherche de liens sociaux.

Ces poOles commerciaux sont-ils en train de devenir des centres a part entiere? Comment
interpréter ces nouveaux modes de vie qui dépassent largement la seule pratique

commerciale? Autant de questions peuvent remettre en cause notre fagon d'aménager la

périphérie, et nous incite a développer la notion d’urbanisme commercial

£
]
¥

'f;t} i‘l,;,l I B

1.3.1. L’urbanisme commercial :

Le dictionnaire de l'urbanisme et de I'aménagement de Pierre Merlin et Francoise Choay en
donne une définition opérationnelle:
« Ensemble des mesures techniques, administratives et financiéeres qui visent a permettre un
développement des activités commerciales a la fois harmonieux, efficace et cohérent avec les
autres choix d'urbanisme (utilisation du sol, répartition des quartiers d'habitat, transports,
équipements publics, etc.).».
L’urbanisme commercial balise les limitations en vue de garantir une juste répartition entre
les différentes formes d’activit€és commerciales.
I s’agit de développer des points commerciaux en €vitant toute croissance désordonnée des
formes nouvelles de distribution mais aussi 1’écrasement de la petite entreprise. Le but
recherché est de promouvoir un modele urbain équilibré et rechercher la plus grande qualité
urbaine et environnementale.

En Algérie I’introduction de la notion d’urbanisme commercial pourrait se faire par
I’introduction de schémas de développement commercial pour un équilibre souhaité entre les
différents poOles commerciaux ", et servirait donc a définir et a gérer des" locomotives " dans

les espaces ou se concentrent les petits commerces indépendants.

"Henri Pirenne (1862 - 1935) est un historien médiéviste belge.
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Chapitre I : Etalement urbain, périurbanisation a Alger et nouveaux pdles commerciaux.

Aujourd’hui, nous remarquons a partir de la carte présentée en annexe N°07 « Carte
schématique de I’évolution des localisations des concentrations commerciales dans la wilaya
d’Alger » que les concentrations commerciales a Alger se situent dans les communes les plus
proches du littoral 1a ou I’accessibilité existait mais a été renforcée consécutivement aux
travaux du POG (cf p16). Ce qui témoigne d’un déséquilibre entre ces points commerciaux.

Ainsi 1’organisation commerciale représente une donnée majeure de I’urbanisme, au
sens ou les lois de 1’économie de I’espace jouent un rdle aussi important que celle de
I’économie de marché.

C’est en ce sens que I’Algérie qui subit les effets de la mondialisation et une
urbanisation rapide et anarchique se doit de prendre en charge les enjeux de I’'urbanisme
commercial dans le développement des villes et de I’aménagement du territoire.

L’introduction de ['urbanisme commercial tendrait a résoudre de nombreux
dysfonctionnements, notamment ceux induits par I’émergence de centralit€s spontanées elles-
mémes induites par les activités commerciales. Il peut permettre aussi par sa répartition plus
équilibrée, de promouvoir le développement des communes aux régions les moins favorisées
(voir annexe N°07). Aujourd’hui, I’activité commerciale s’installe bien souvent le long des
axes routiers a I’entrée des villes, et leur développement non controlé en défigure I’image et
provoque de nombreuses nuisances aux habitants. Ceci est notamment visible le long de la
RN5, a I’entrée de Bab Ezzouar ou encore le long de la RN24, au niveau du quartier des

Tamaris...
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Chapitre 1 : Etalement urbain, périurbanisation a Alger et nouveaux pdles commerciaux.

Conclusion du chapitre :

La périphérie est algéroise semble avoir acquis ces dernieres années un rdle de plus en
plus important, mais en accumulant les problemes cruciaux de la ville. L’étalement de
I’agglomération dans toutes les directions, le sous-équipement et la sous-int€gration des

grands ensembles périphériques en témoignent.

Depuis le début de la période de transition vers une économie de type libéral (1980/90), les
espaces urbains périphériques algérois croissent a un rythme rapide dans une pluralité¢ de
stratégies, de formes et d’échelles urbaines, ceci étant notamment visible au sein des quartiers

nouveaux.

L’insuffisance des capacités d’accueil en emplois, en logements, en équipements de la
population de plus en plus nombreuses et 1’absence de programmes d’accompagnement en
vue de I’intégration de la fonction commerciale délocalisée ont marqué 1’espace périphérique

et périurbain.

Certains quartieré nouveaux en périphérie témoignent d’une nouvelle typologie assimilant au
sein des ensembles résidentiels un commerce en rez-de-chaussée qui assure un revenu siir aux
familles, dans une ville marquée par la crise de 1’emploi. Cette typologie ne cesse de
proliférer créant des quartiers «hybrides » ol cohabitent vocations résidentielle et

commerciale.

Ces cohabitation, a premiere vue paradoxale, matérialise dans certains cas, des pdles
de centralit¢é commerciale comme c’est le cas au sein du Hamiz. Cette nouvelle forme
d’urbanisation n’arréte pas de se propager multiplie aujourd’hui le long des grands axes
routiers en périphérie des grandes villes, créant des unités urbaines décriées, ne présentant ni
harmonie, ni unité. L’introduction de la notion d’urbanisme commercial pourrait aider a gérer

I’émergence des centralit€s commerciales secondaires en périphérie algéroise.

Ainsi nous nous proposons d’étudier ces quartiers nouveaux, ou les lotissements a
vocation résidentielle abritent une activité commerciale trés importante en prenant le cas des
quartiers Freri 1, Freri 2 et Freri 3, particulierement connus pour leur attractivité dans

I’agglomération du Hamiz.

Alors que la notion de lotissement en Algérie est similaire a celle que nous retrouvons dans

d’autres pays, celle du quartier prend une connotation particuliere. Dans notre langue
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Chapitre 1 : Etalement urbain, périurbanisation a Alger et nouveaux pdles commerciaux.

maternelle elle se traduit littéralement par le terme de « Houma » qui lui fait référence a un
lieu de reconnaissance, de vie régit par des liens affectifs forts. Cependant aujourd’hui peut-
on qualifier de « Houma » les quartiers nouveaux ?

Quels sont les logiques d’implantations qui les régissent ? Quelles sont leurs caractéristiques ?

Quels sont leurs points forts et leurs points faibles ?

Nous nous proposons de répondre a ces questionnements dans la partie théorique de notre

étude.

Page 24



mme pole commercial périphérique

Deuxiéme chapitre:

Le Hamiz comme pole commercial périphérique.

Entre ville et grand lotissement le Hamiz a connu une croissance accélérée a partir de
1980/85. Alors qu’en 1962 ce n’était qu'un « lieu-dit » aujourd’hui le Hamiz s’affirme a

I’échelle nationale en raison de I’activité commerciale qu’il abrite.

Dans ce chapitre nous nous proposons, dans une premiére partie, de présenter I’ensemble de
I’agglomération du Hamiz que nous situerons dans la périphérie algéroise; nous aborderons

aussi sa situation administrative, sa situation économique, son étendue...

Dans la partie théorique qui suit, nous présenterons les quartiers Freri 1,2 et 3 comme
¢chantillon pour mener nos enquétes. Jugés caractéristiques du Hamiz, ces quartiers nous
permettront de mieux connaitre la structure, la morphologie des constructions, le contenu

social... .

I1.1.Situation géographique et croissance urbaine de I’agglomération du

Hamiz :

II1.1.1Situation géographique du Hamiz :

Le Hamiz est une agglomération secondaire de la commune de Dar el Beida qui elle, est
située a 20 kilométres au sud-est d’Alger (fig. 09); cette derniére est délimitée par les
communes de :

= Bordj El Kiffan au nord.

=  Bab Ezzouar et Oued Smar, a I’ouest.

= Eucalyptus au sud

=  Rouibaa I’est.
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> commercial périphérique

L’habitat était majoritairement individuel de type colonial. Il s’agissait de quelques fermes
agricoles ainsi que de quelques habitations dispersées qui servaient de réservoirs de mains-

d’ceuvre pour les exploitations coloniales.

La zone principalement & vocation agricole était constituée de plusieurs exploitations
coloniales. On y cultivait surtout la vigne et les agrumes (orangers, citronniers, mandariniers)

qui donnaient, favorisait le développement agricole.

B.Le Hamiz entre 1962 a2 1984 : une lente évolution :

Au lendemain de I’indépendance les habitations et fermes laissées vacantes par les colons sont

occupées par la population. Les domaines agricoles coloniaux deviennent domaines de 1’Etat.

En 1963, des décrets relatifs a I’organisation et I’autogestion des biens laissés vacants, ont été
promulgués. Ainsi les anciennes exploitations agricoles seront regroupées en domaines

autogéres.

Des entreprises s’installeront au Hamiz notamment une usine de plastique dans les années
1970 aux cotés de I’ancienne briqueterie Gener qui perdure jusqu’a aujourd’hui sous le nom

de SNMC (Société Nationale des Matériaux de Construction).

Au RGPH de 1977, I’actuelle agglomération du Hamiz est considérée comme un quartier

chef-lieu de I’agglomération chef-lieu de Bord;j El Kiffan.

En 1980, I’Etat tente d’homogénéiser les unités de production agricole existantes en les
regroupant sous la dénomination de domaine agricole socialiste (DAS). La vocation agricole
est maintenue et les terres deviennent propriété de I’Etat comme les anciens domaines

coloniaux.

Durant cette période El Hamiz n’est considéré que comme un quartier chef-lieu de la
commune de Bordj El Kiffan. Il regroupe une partie des deux domaines de Ali Sadek et celui

de Ali Khoudja.

A cette méme époque un des effets pervers de I’urbanisme, a savoir les bidonvilles, apparait
au Hamiz. La forte croissance démographique, 1’exode rural, les offres d’emplois et la rareté
du logement poussent les populations les plus démunies a s’installer dans des habitations

précaires notamment sur les berges de 1’oued El Hamiz.
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e 1984 : une date clef pour le Hamiz :

Le Hamiz n’a cessé de croitre : le développement de la zone industrielle de Rouiba-
Réghaia et les grands chantiers de construction de 1’université et des ZHUN (zone
d’habitation des nouvelles urbanisations) de Bab Ezzouar attirent une population de plus en
plus nombreuse en quéte d’emploi. Une partie de cette population trouvent a se loger dans et
autour des fermes existantes du Hamiz. Economiquement la vocation reste agricole, mais
administrativement le statut de la localité évolue. Avec la réorganisation administrative de
1984, elle va accéder au statut d’agglomération secondaire'rattachée a la commune de Dar El
Beida. Cette situation reste inchangée jusqu’a aujourd’hui. Depuis cette date le Hamiz
présente une nouvelle organisation spatiale : on passe d’habitations dispersées a un habitat

aggloméré.

C. Le Hamiz entre 1984 a 1994 :une évolution marquée :

CADRE BATI DE L'AGGLOMERATION DEL HAMIZ

) EN 1987 X
A Eia
N X

LEGENDE o]

VIR caore BATH

[ ] TERRes AGRICOLES

i LIMITE D'AGGLOMERATION
o RESEAU DE VOIRIE
e PISTE

St PONT

SOUCE: CARTE DE DISTRICT RGPH 1987

Figure N°10 : Cadre bati de I’agglomération du Hamiz en 1987, source : . CHETIBI,
R.CHETTAB, mémoire « mobilité économique et croissance urbaine, 2000.

!Selon I'office national de la statistique : L'agglomération ou est situé le siege de I’Assemblée Populaire
Communale est dite agglomération chef-lieu (A.C.L), les autres agglomérations d’'une méme commune sont
dites agglomérations secondaires (A.S) alors que les agglomérations qui s’étendent sur plusieurs communes
sont dites agglomérations intercommunales(AIC).

Les unités urbaines du recensement de 1987, se définissent a partir des agglomérations et s’affranchissent des
limites communales. Cing critéres sont été retenus pour définir le milieu urbain:

La population (seuil minimum d'habitants fixé a 5000) ; I'activité économique, les caractéristiques urbaines
tirées de 'Enquéte Communale de 1985(présence de services d’intérét publics, d’hopitaux ou polycliniques,
d’établissements d’enseignement, de tribunaux, de centres de loisir, cinémas ou théatres, existence de
systémes d’assainissement, de contréle des constructions), le taux annuel moyen d’accroissement de la
population, le rang administratif.
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Figure N°11:
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Les deux cartes précédentes (fig.10 etl1) témoignent d’une 1’évolution marquée du cadre bati

entre les recensements de 1987 et 1998:

Sur la carte n°10 qui présente 1’état du bati en 1987 nous remarquons qu’hormis le bati en
bordure de la RNS, I’espace est majoritairement composé de terres agricoles, alors qu’en 1998

(fig. 11), ’espace est entierement loti.
Cette évolution est due essentiellement a trois paramétres :

= La libéralisation du foncier :

Vers la fin des années 1980, 1’Etat, pour palier a la crise du logement qui prend de plus
en plus d’ampleur, introduit I’auto-construction par la libéralisation du foncier et du
marché de I’immobilier. Ainsi des lotissements en périphérie algéroise prennent forme.
Des lots de terrains a batir seront distribués au détriment des terres agricoles de la

Mitidja Orientale.
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Les suites de cette décision étatique sont remarquables au Hamiz. En 1989, 714 lots sont
vendus au sein du Hamiz. Ils se répartissent en quatre quartiers : les quartiers Mascaro,
Hamiz 01, Hamiz 03, Hamiz04 (voir le tableau n°1). L’ensemble de ces lots couvrent
pres de 41 hectares.

Lots distribuées en 1989 au Hamiz

Nom des lotissements Nombre de lots Superficie (m?)
Mascaro 230 48 000

Hamiz 01 218 150 000
Hamiz 03 77 77 200

Hamiz 04 189 134 400

Total 714 409 600

Tableau N°1, Source : APC Dar El Beida.
L’établissement de lotissements répond a certaines reégles qui assureront la bonne organisation
et le bon cadre de vie de ceux qui s’y installeront. En se référant a la définition du lotissement
(annexe N°4), le promoteur privé ou public se chargeant de I’aménagement du lotissement
s’engage impérativement a construire les éléments de viabilité (routes, espaces verts, réseaux
d’assainissement...). La commune de Dar El Beida a établi un cahier des charges pour le
lotissement de Dar El Beida (joint en annexe N°5) dont Dlarticle 20 stipule que «/e
branchement au réseau du lotissement est installé par la commune et que le regard (boite) de
branchement est a la charge des acquéreurs et devra étre établi conformément aux

prescriptions d’hygiéne de la commune de Dar El Beida ».

Dans le cas du Hamiz, le mauvais réseau d’infrastructure et le manque d’espace de loisirs et
d’équipements de base nécessaire au lotissement serait le résultat des mauvaises élaborations
et planification de ces lotissements en périphérie. La distribution des lots de terrains du Hamiz
n’a pas été précédée par la viabilisation des terrains comme 1’exige la procédure.

Aujourd’hui ces manquement entraine non seulement des travaux considérables dont le cott
est plus élevé que s’ils avaient été entrepris au moment du découpage des parcelles mais en
plus, ils rendent pénibles et difficiles les conditions de vie des résidents particulierement en
saison hivernale (boue, nids de poule, ornieres etc.).

A cet état de fait s’ajoutera un deuxieme facteur important qui contribuera au développement

de I’agglomération du Hamiz vers son contenu actuel : la libéralisation économique.
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= La libéralisation économique :
A vpartir des années 1980, I’Etat officialise ’adoption d’une économie de marché. Cette
libéralisation économique va dessiner une nouvelle image aux villes.
L’agglomération du Hamiz subit les effets de la libéralisation du commerce. Certains de ses
lotissements adoptent une nouvelle typologie ou se mélent vocation résidentielle et vocation
commerciale.
Aux effets de la libéralisation du commerce s’adjoindra la délocalisation des activités de gros
et de demi-gros du centre d’Alger vers le Hamiz. Ce transfert contribuera a confirmer la
vocation commerciale de cette petite agglomération secondaire.
Ainsi cette libéralisation se traduit sur le plan économique par la prolifération de I’activité
commerciale et sur le plan urbanistique par ’apparition d’une nouvelle typologie de la maison
individuelle ou trés souvent les rez-de-chaussée sont réservés au commerce. Cette pratique se

généralise et confere une nouvelle image aux quartiers.

= La délocalisation forcée :

L’étroitesse du centre d’Alger et la volonté de promouvoir les centres historiques en lieu de
culture et de services de luxe ont dicté la délocalisation de certaines fonctions en périphérie.

Parmi ces délocalisations, nous citerons le report des activités de commerce de gros et de
demi-gros qu’abritaient les rampes Chassérieu (quartier de la marine- Alger centre) vers les

quartiers résidentiels de I’agglomération du Hamiz.

Figure N°12 : ESCALIERS ET VOUTES DE LA PECHERIE:
De leur origine a aujourd’hui

« Depuis les localisations du commerce de gros ont envahi les nouveaux lotissements
d’habitat et les principaux axes routiers de [’agglomération, sans critéres rationnels

d’implantation (compatibilité de [’activité avec les lieux d’implantation, degré de
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concentration des populations, densité des réseaux de distributions existants, du volume ou de
l’importance des besoins a satisfaire etc.) c’est la disponibilité en locaux libres, le prix du
foncier, la proximité des voies de circulation rapides qui ont engendrés ce type de localisation

qui n’a pas épargné les unités urbaines d’habitat ». (HAMMACHE .S, 2003).

Le processus de délocalisation de 1’activité commerciale de gros et demi-gros vers le
Hamiz, ajouté a la libéralisation de I’économie de marché, ont contribué a créer une nouvelle
place centrale du commerce en périphérie algéroise : les lotissements du Hamiz. Cependant le
type de commerce, commerce de gros, est en contradiction avec le cahier des charges pour le
lotissement résidentiel de Dar El Beida qui stipule a travers Iarticle 19 que « les constructions
projetées sur les lots, sont principalement des habitations, cependant des commerces peuvent

étre installés a condition de ne présenter aucune nuisance ».

D.De 1994 4 nos jours :

On remarque une typologie de 1’habitat tres diversifiée car le développement des
constructions au niveau de cette agglomération se matérialise comme suit :
= Prolongement des constructions (habitations individuelles avec des locaux
commerciaux au rez-de-Chaussée) tout au long de la RN5S et le chemin de
wilaya qui mene vers Bordj-el-Kiffan
= Prolifération d’un habitat précaire le long des rives de I’oued El Hamiz.

= Réalisation d’un ensemble de logements collectifs en bordure de la RNS.

Par ailleurs c’est aussi au cours de cette période qu’ont été réalisés des écoles et autres

équipements de proximité : centre de de soin, siege de gendarmerie etc....

L’absence de réseau d’assainissement a rendu difficile, voire impossible, 1’implantation
d’équipements (car pour une habitation individuelle s’il est plus ou moins facile d’aménager
une fosse perdue, pour un équipement, la tiche est plus compliquée). Ainsi pour I’APC,
I’absence de planification et de viabilisation avant le début des constructions ont engendré un

retard en termes d’équipements et de structures indispensables a tout lotissement résidentiel.

De plus, face a la rapidité de ’'urbanisation durant les dernieéres décennies, I’occupation du
sol ne s’est pas toujours opérée de maniere conforme et 1égale. En effet, une grande partie des
constructions du Hamiz sont illicites du fait que les propriétaires ne possédent pas de permis

de construire car ne possédant pas d’acte de propriété de leur assiette fonciére. Ainsi les
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bénéficiaires des lots de terrains ne possedent pas de permis de construire mais des « permis
internes » délivrés par la SUCH et/ou la DUCH, signés par le président de la DEC
(Délégation Exécutive Communale). Ce dernier a signé, entre 1989 et 1994, 3637 permis

internes (Tableau n°02).

Nombre de permis de construire accordés entre 1989 et 1994 :

Années 1989 1994 Total
Nombre de permis de | 714 2923 3637
construire

% 19.63 80.36 100

Tableau N°02 : source : APC de Dar El Beida.

On remarque qu’en 1994, 2923 permis de construire (en réalité ce sont des permis internes)

ont été délivrés, soit 5 fois plus qu’en 1989.

I1.2. Le Hamiz aujourd’hui:

I1.2.1.Situation administrative du Hamiz :

Du point de vue de son statut administratif, le Hamiz est la deuxi¢éme agglomération
secondaire de la commune de Dar el Beida qui est située a 20 kilometres au sud-est d’Alger
et dont le territoire est constitué de :

* L’agglomération chef-lieu qui représente le Centre-ville.

* Deux agglomérations secondaires a savoir El Hamiz et Abane Ramdane.

= Deux zones éparses qui sont Salah Dib et Oum El Hadjer.

De par sa position particuliére dans I’espace communal, 1’agglomération secondaire du Hamiz
bénéficie tout comme le chef-lieu d’une bonne accessibilité. Ce dernier est traversé, d’une
part par la RNS qui le relie a I’ouest a Alger-centre et a sa nouvelle gare routiere et d’autre
part, a ’est, aux petites villes de Regahia, Rouiba, Haraoua, Ain Taya....

La route nationale fait donc de ce chef-lieu communal une zone de transit importante d’autant
qu’il est traversé par la rocade sud qui le relie aux autres communes périphériques d’Alger et
aux autres grandes villes du pays principalement celles de 1’est : Sétif, Bouira, Contantine...
Enfin, il est traversé par la ligne de chemin de fer (Constantine-Alger) qui favorise et facilite

le transport des marchandises et des personnes.
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La bonne accessibilité de la commune de Dar-el-Beida contribue a favoriser I’implantation
des ménages et des activités économiques.
Enfin la commune abrite un équipement métropolitain a caractére international : 1’aéroport

Houari Boumedienne qui est le plus important du pays.

Desserte de la commune de Dar El Beida
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Figure N°13, Le Hamiz Source : HCHABALLAH
communication : « le Hamiz un quartier résidentiel a
vocation commerciale »

L’agglomération du Hamiz borde la commune de Dar EL Beida en sa partie Nord Est.
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11.2.2. Situation des équipements et des infrastructures dans ’agglomération secondaire

du Hamiz :

A. Infrastructures de liaison et de communication :

Vers Bordj
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El Kiffane El Kiffane /
Remiz
Vers Alger " \ W Vers Rouiba
4 _/ b H
RNS g oy
~ e f
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Source: Service technique de I'APC 2001

Figure N°14 : Réseaux d’infrastructure du Hamiz. Source : carte
extraite de la communication « le Hamiz un quartier residentiel a vocation
commerciale », CHEBALLAH.H traitée par I’auteur

L’agglomération du Hamiz comme dit précédemment, est traversée par la RNS5, au nord par

I’autoroute de I’est et au sud par ’autoroute sud et la voie ferrée. Elle est par ailleurs
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traversée du nord au sud par deux routes secondaires constituant des chemins de wilaya qui la

relient a la commune de Bordj el Kiffan. (Carte n°14).

Comme syntheése de ’analyse du réseau de communication nous dirons que 1’agglomération
du Hamiz est correctement reliée a la ville d’Alger mais également aux autres villes du

territoire principalement celles situées a I’est d’Alger.

Cependant les voies de circulation étant des axes importants, elles drainent de grands flux
(marchandises et personnes) ce qui affirme le caractére de transit de 1’agglomération mais

provoque aussi, a certaines heures, des encombrements de la circulation.

B. Les quartiers de I’agglomération du Hamiz :

Aujourd’hui I’agglomération du Hamiz compte plus de 15 quartiers.

Quartiers Surface (Ha) Nombre de Date de construction
construction

Sntp 16 310 Postérieur a 1995

Les rosiers 05 505 Postérieur a 1995

Mascaro 02 176 1989

Les orangers 20 850 1995

Meskifa 05 350 1989

Les mandariniers 03 295 1989

Cité:420 logements 420 logements 1995

Hamiz sud 1 04 370 1995

Hamiz 2 06 350 1995

Freri 1.2.3 18 350 1995

Hamiz 4 12 590 1995

Hamiz 3 03 298 1995

Hamiz 5 04 360 1995

Sofra 02 150 1995

Sofra nord 05 230 1995

Cité : 248 logements 248 logements

Tableau N°03, Source : établi par ’auteur sur la base de documents fournis par I’APC de Dar

El Beida.
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C. Infrastructures de bases :

Les réseaux d’infrastructures de bases constituent encore aujourd’hui un probléme majeur
dans les lotissements en périphérie d’Alger. A 1’exemple des réseaux d’assainissement du
Hamiz qui sont essentiellement constitués de fosses perdues donc ne pouvant étre raccordées
aux réseaux d’évacuation principaux. (Remarque : la fosse perdue est un grand trou ou puits
dans lequel sont déversées les eaux vannes et usées ; c’est la perméabilité de la terre qui

absorbe les liquides mais les nappes phréatiques se trouvent malheureusement polluées).

Avec les efforts fournis par les aménageurs beaucoup de progrés” ont été faits en matiére
d’infrastructure notamment en ce qui concerne le bitumage des routes, 1’acces au gaz de ville
et aux réseaux d’électricité. Il demeure cependant que certains quartiers souffrent toujours des
mauvaises programmations et réalisations inachevées. Ce laisser-faire a un effet néfaste sur
la qualit¢ de vie dans les périphéries et fait donc apparaitre certaines faiblesses de la

périurbanisation algéroise.

D. Situation des équipements :

Une zone urbaine suppose la présence de certaines commodités et de services nécessaires a sa
population.

L’agglomération du Hamiz renferme certains équipements de premiére nécessité mais qui ne
répondent pas aux besoins de sa population qui ne cesse de croitre. L’essentiel de ces

équipements (réalisés ou programmés) est présenté dans le tableau qui suit (tableau n° 4).

% En 1999 on enregistrait de faible taux de raccordements aux différents type de réseaux en particulier le gaz,
I’AEP et I'assainissement, en effet seul 02 lotissements de I'agglomération du Hamiz en bénéficiaient.
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Equipements existants et prévus au Hamiz

Type d’équipement Equipement Nombre | Quartier
1.équipement scolaire e Ecole Primaire 6 Freri 3, Hamiz 4, Hamiz
sud 1, Hamiz 5, Les
Orangers, les rosiers
e Etablissement 3 Freri 3, Hamiz 2, les
d’enseignement rosiers
moyen
e Lycée 1 Hamiz sud 1
2. Equipement sanitaire e Centre de santé 1 Meskifa
3. Equipment sportif e Stade 1 Les Orangers
4. Equipement e Annexe d’Apc 1 Meskifa
administratif e Unité de sureté 1 Mascaro
Urbaine
e Brigade de 1 Hamiz 4
gendarmerie
e Agence PTT 1 Hamiz 4
e Garde communale | 1 Hamiz 4
5. Equipement cultuel e Mosquée Sofra, Hamiz 2
e Cimetiére 2 -Berge de I’oued au-

dessus du Hamiz 3

- berge de I’oued au-

dessous de la cité des 420

logements

Tableau N°04 : Source

: réalisé par 1’auteur sur la base de documents fournis par I’APC.
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Nous remarquons que 1’agglomération tend a rattraper son retard notamment en matiere

d’équipements scolaires®.

En matiere d’équipements sanitaires, I’agglomération ne dispose que d’un seul centre de santé
sous-équipé. Le centre est trés fréquenté et recoit un nombre de malades supérieur a sa

capacité d’accueil.

Ce manque en termes d’infrastructure sanitaire ne permet pas d’assurer certains soins,
contraignant ainsi les malades a recourir aux structures sanitaires les plus proches notamment
au CHU (Centre Hospitalo-universitaire) de Rouiba. Cette situation rend I’agglomération du

Hamiz dépendante des communes limitrophes.

Mais 1’observation majeure constatée au sein de 1’agglomération étudiée est 1’absence totale
d’équipements culturels et de loisirs. Toutes les parcelles sont occupées par I’activité
résidentielle ou commerciale, ne permettant nullement 1’établissement d’aires de jeu, de

places, de placettes ou encore d’équipements sportifs.

En matiere d’équipements commerciaux, nous remarquons que 1’activité commerciale domine
au sein de ’agglomération surtout dans les quartiers Freri et Les Orangers qui marquent
I’entrée de 1’agglomération du c6té ouest. Le site est principalement a vocation commerciale
ce qui lui vaut une notoriété a I’échelle nationale (cette caractéristique sera abordée plus en
détail dans le prochain chapitre III) mais malgré cette la notoriété cette ensemble connait un
déficit important en matiére de commerce de premiére nécessité. On notera surtout 1’absence

de marché couvert et de points de vente de fruits et Iégumes ... .

Pour nous résumer nous mentionnerons que les carences en matiére d’infrastructure de
base et d’équipements, notamment ceux de premiére nécessité, témoignent de
P’incapacité de I’espace périurbain a dispenser les commodités du confort urbain a ses

habitants.

Consciente de cette situation, I’APC de Dar El Beida tente tant bien que mal de palier a
ces suffisances pour améliorer les conditions de vie des résidents mais aussi pour offrir
une autre image de cette agglomération secondaire afin d’en faciliter ’intégration au

sein de la périphérie algéroise. Il est anormal que des territoires de la capitale du pays

) D’apreés la thése de I.CHETIBI, R. CHETTAB, « mobilité économique et croissance urbaine », 2000,
I"agglomération du Hamiz ne comptait en 1999 que 02 écoles primaires et un établissement d’enseignement

moyen, alors qu’aujourd’hui d’aprés nos enquétes nous comptons plus de 06 écoles primaires et 03 CEM.
B )
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qui devraient étre un modele de développement et d’aménagement, souffrent encore de

lotissements sous-équipés, mal raccordés aux réseaux d’eau potable ou d’électricité.

Conclusion du chapitre :

Pour conclure ce chapitre nous dirons que le Hamiz, autrefois a vocation agricole, s’est
transformé en poOle commercial affirmé dans 1’espace périurbain algérois, renforgant le
développement économique de la commune a laquelle il appartient tout en profitant des

infrastructures, principalement routieres, dont elle dispose.

Initialement le Hamiz est né des suites de la décision du pouvoir de démocratiser
’accession au logement par la libéralisation du marché foncier : des lotissements sont créés et

des lots de terrain a batir sont distribués.

Par ailleurs pour lutter contre le chdmage des jeunes en particulier, la libéralisation du
marché et la libéralisation de I’activité commerciale autorisent I’ouverture de locaux
commerciaux au sein des habitations, ce qui aura de grandes répercussions sur la typologie

des habitations construites : la fonction commerciale se greffe a la fonction résidentielle

De plus la fonction commerciale prendra de ’ampleur et un caractere particulier a partir des
années 1990 avec la délocalisation contrainte du commerce de gros d’Alger-centre vers le
Hamiz, ce qui conduira a la formation de I’actuel péle commercial qu’est le Hamiz.
Cependant I’agglomération est toujours sous-équipée et n’offre pas certaines commodités du

confort urbain a ses habitants.

La présentation générale de 1’ensemble de I’agglomération du Hamiz fera I’objet d’une
présentation plus détaillée grace aux enquétes que nous avons menées dans les quartiers Freri

1, 2 et 3, dans le chapitre qui suit (chapitres III).
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DEUXIEME PARTIE

ETUDE DE TERRAIN
CAS DES QUARTIERS FRERI 1.2.3
AU HAMIZ




Introduction de la deuxi¢éme partie:

Le Hamiz est une localité¢ qui a acquis ces derni¢res années un rdle de plus en plus

important dans 1’espace périurbain algérois surtout depuis la fin des années 1980.

Au lendemain de I’'indépendance, la population rurale s’est ruée sur la capitale a la
recherche d’emploi. Sous Dl’effet de cet exode rural et de 1’accroissement naturel, les
communes les plus peuplées de I’espace algérois se sont mises a consommer leurs derniers
terrains urbanisables et méme a déverser une partie de 1’excédent de la population sur les

terres agricoles périphériques.

En quelques années 1’agglomération du Hamiz s’est affirmée comme un pdle

commercial algérois et présente certaines caractéristiques qui lui sont propres.

Nous essayerons dans cette deuxieéme partie de notre recherche de mettre en évidence
les potentialités et les carences du Hamiz a travers 1’étude des quartiers Freri qui jouissent
d’un essor commercial fort afin d’avancer, pour le court terme, quelques propositions

d’aménagement qui pourraient en améliorer I’image.
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Troisieme Chapitre :

Les quartiers Freri 1.2et 3 :

Entre lotissement résidentiel et pole commercial

Les quartiers Freri 1, 2 et 3 sont réputés pour leur vocation commerciale trés affirmée
dans la périphérie est d’Alger. Ils semblent étre le lieu le plus approprié pour
I’expérimentation quant a la cohabitation des fonctions résidentielle et commerciale dans les
quartiers nouveaux en périphérie algéroise.

Pour vérifier cette affirmation, nous aurons recours a une ¢tude de terrain basée sur des

observations, des entretiens, mais aussi des enquétes.

I11.1.Méthodologie de recherche :
II1.1.1. Justification du choix du site :

Le Hamiz est décrit par ses commergants comme le pdle commercial

incontournable de la capitalele‘l rayonnement national.

La bonne accessibilité de la zone est due en majeur partie a la RN5 qui la traverse et a
son emplacement géographique privilégié. Par ailleurs la proximité de nombreux équipements
stratégiques tels que 1’aéroport et le port sec favorisent le développement du commerce dans

cette zone.

Un quartier du Hamiz en particulier jouit d’un essor commercial remarquable, celui de
« Freri». Ce dernier, situé a I’entrée ouest du Hamiz constitue une véritable fagade
commerciale en bordure de RN 5. Véritable vitrine qui s’ouvre sur la route a grande
circulation et qui capte D’attention et invite le client. Les devantures des magasins et les
produits commercialis€s et exposés, attirent les clients venant des 48 wilayas a la recherche

de produits de bonnes qualités et a des prix plus abordables qu’ailleurs.

1 rez A . . .
En se référant aux enquétes et interviews sur le terrain
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Le lotissement Freri s’étale au nord de la RNO5, il est formé

de trois quartiers distincts : Freril, Freri2, Freri3.

Freri 1 constitue le pilier commercial du quartier, c’est la

facade commerciale du lotissement.

Figure N°15 : les quartiers Freri, source : carte APC

Au sein des 03 quartiers Freri se mélent vocation commerciale et résidentielle.

Dans ces quartiers nous rencontrons des constructions de type similaire dont la seule
différence réside dans leur surface qui varie entre 150 et 400m?ou plus. Au niveau de toutes
les constructions ou les immeubles, les RDC, constitués de garages, sont destinés a 1’activité
commerciale.
Nos premiéres visites sur le terrain nous laissent penser que ces quartiers semblent €tre aptes
a vérifier les hypotheses suivantes :
® Le commerce pourrait imprimer a la localité, dans la durabilité, une identité¢ qui lui
serait propre.
® La vocation commerciale pourrait cohabiter avec la fonction résidentielle en étant
organisée et spécialisée a 1’image des rues marchandes de la Casbah d’autrefois,
favorisant encore plus le caractere central de la localité.
De plus nous avons constaté au cours des enquétes, qu’au fur et a mesure que nous pénétrions
dans le lotissement en traversant les quartiers Freril, 2, et 3, la fonction commerciale est
moins présente. Ainsi, plus nous nous éloignons de la route nationale plus la vocation

résidentielle prédomine.

Cette hiérarchisation de I’attractivité du commerce par rapport a la RNS5 nous permettra de
comprendre les paramétres de cohabitation des deux fonctions qui, apparemment paradoxales,

coexistent dans un méme espace.

Pour conclure le paragraphe concernant la justification du choix du site nous dirons

que nous choisissons d’axer notre étude sur les quartiers Freri 1, Freri2 et Freri3 pour
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comprendre ’organisation du commerce et de la fonction résidentielle dans 1’un des pdles

commercial les plus affirmés de la périphérie algéroise.

I11.1.2. L.’enquéte :

= I.’échantillon :

Le 20, 21 et 22 novembre 2012, une enquéte sous forme de questionnaire (annexe N°6) a été
menée dans les quartiers Freri 1, 2 et 3 de I’agglomération du Hamiz. L’échantillon retenu et
que nous avons choisi parce que représentatif de toute la population fréquentant le quartier,

comptait 90 personnes réparties comme suit :

- 30 visiteurs venus s’approvisionner dans le quartier étudié (dont 15 personnes sont de
sexe masculin et 15 autres de sexe féminin)

- 30 personnes travaillant dans le quartier étudié.

- 30 personnes résidant dans le quartier étudié en prenant I’avis des hommes, des

femmes mais aussi des enfants.

Cependant sur le terrain, face a la réticence et a la méfiance de certains commergants qui
n’étaient pas en reégle du point de vue de la réglementation (absence de registre de
commerce), nous avons préféré ’interview. Ainsi sur les 30 personnes travaillant au Hamiz
que nous devions interroger, nous n’avons fait passer le questionnaire qu’a une dizaine de

personnes avant d’opter pour I’interview qui nous permettait d’obtenir plus de réponses.

= Critéres étudiés :

Les critéres étudiés portent essentiellement sur la qualité de vie au sein du quartier et I’impact

d’une vocation commerciale trés développé sur la qualité de vie du quartier.

Ainsi par le questionnaire, les nombreuses observations et les interviews nous avons

développé les points suivants :

1. Etat des habitations.

2. Sécurité dans le quartier, le commerce est-il un point positif ou négatif pour la sécurité
dans les quartiers étudiés.

3. Qualité de vie : nuisance sonore, nuisance visuelle, encombrement du trafic routier,
animation du quartier.

Comment le commerce influence-t-il ces parametres ?
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4. Sentiment d’appartenance a un quartier algérois. Comment le commerce influence-t-il
ces parametres ?

5. Relation sociale, impact du commerce sur les relations sociales entre voisins.

6. Enfin nous avons recensé les points positifs et les points négatifs du quartier selon
ceux qui le fréquentent, et nous avons pris leurs avis sur les actions a entreprendre
pour améliorer les conditions de vie dans le quartier.

= Méthode de traitement :

Les observations, résultats des questionnaires ont été mis au propre puis ont été analysés selon

la méthode SWOT.

= Résultat d’enquéte :

La totalité des personnes habitant le quartier qui ont été interviewées habitent des maisons
individuelles. Du fait que les constructions soient nouvelles, elles ne présentent aucun signe

de vétusté.

B Homme
| 20 Apessssesessnea B Femme
15 -+

| 10

Tres satisfait Satisfait Moyennement satisfait pas satisfait

Graphe N°01 : Ressenti des résidents et visiteurs face au quartier

Face a la question que pensez-vous du quartier, la population questionnée n’était pas satisfaite

comme le montre le graphe suivant.
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Graphe N°02 : Avis des résidents et visiteurs quand a la présence d’une fonction commerciale dans

un quartier residentiel.

La grande majorité des personnes questionnées (a €galité des avis), pensent qu’un commerce
trés développé ne peut exister dans un quartier résidentiel, mais d’un autre co6té ils ne

congoivent pas les quartiers Freri sans son commerce.

Sentiment d’appartenance a un quartier algérois :

@ Commergants
® Habitants de sexe masculin
# Habitants Femmes

® Enfants

Graphe N°03 : Sentiment d’appartenance a un quartier algérois par catégorie.

La totalité des femmes et des enfants habitants le quartier se sentent dans un quartier algérois,

alors que I’avis est mitigé chez les hommes (cf. paragraphe 3.P57).
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=  Présentation de la méthode SWOT :

L’analyse SWOT est un outil de diagnostic stratégique qui permet, sur la base d’une

analyse de la situation, d’identifier les points forts et les points faibles d’une organisation.

Le produit de I’analyse est souvent représenté par une matrice carrée comme ci-dessous

ATOUTS FAIBLESSES

OPPORTUNITES MENACES

Tableau N°05 : carrée matrice de la méthode SWOT.

Cet outil combine 1'étude des forces et des faiblesses d'une organisation, d’un territoire, d’un
secteur, etc. avec celles des opportunités et des menaces de son environnement. De cette fagon

il aidera a la définition d'une stratégie de développement.

POSITIF NEGATIF
INTERNE FORCES FAIBLESSES
EXTERNE OPPORTUNITES MENACES

Tableau N°06 : Méthode SWOT.

Le but de I’analyse est de prendre en compte dans la stratégie, a la fois les facteurs
interneset externes, en maximisant les potentiels des forces et des opportunités, tout en

minimisant les effets des faiblesses et des menaces.

L’analyse des forces/faiblesses :

Les forces sont les aspects positifs internes que contrdle 1'organisation ou le territoire,
et sur lesquels on peut batir dans le futur.

Par opposition aux forces, les faiblesses sont les aspects négatifs internes mais qui sont
¢galement controlés par 1'organisation et pour lesquels des marges d'amélioration importantes

existent.
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L’analyse des opportunités/menaces :

Les opportunités sont les possibilités extérieures positives, dont on peut
éventuellement tirer parti, dans le contexte des forces et des faiblesses actuelles (exemple :
amélioration du niveau de vie...).

Les menaces sont les problémes, obstacles ou limitations extérieures, qui peuvent
empécher ou limiter le développement du territoire ou d'un secteur (exemple : baisse du

pouvoir d’achat, baisse de I’attractivité du secteur, ...).

Objectif de ’analyse :

Le but de I’analyse est d’aider a la définition d’une stratégie de développement.
Il s’agit de prendre en compte dans la stratégie, a la fois:
- Les facteurs internes et externes, en maximisant les potentiels des forces et des
opportunités,

- En minimisant les effets des faiblesses et des menaces.

Le résultat est le parfait résumé global, qualifié et hiérarchisé des éléments a prendre en
considération pour une bonne décision.

Pour cela, il convient de répondre a la dizaine de questions mentionnées dans le tableau ci-
dessous :

- Comment maximiser les forces ?

- Comment minimiser les faiblesses ?

- Comment les forces permettent-elles de maitriser les faiblesses ?

- Comment maximiser les opportunités ?

- Comment minimiser les menaces ?

- Comment les opportunités permettent-elles de minimiser les menaces ?

- Comment utiliser les forces pour tirer parti des opportunités ?

- Comment corriger les faiblesses en tirant partie des opportunités ?

- Comment utiliser les forces pour réduire les menaces ?

- Comment minimiser les faiblesses et les menaces ?
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I11.2. Analyse des quartiers a étudier :

Notre étude se fera sur les quartiers Freril, Freri2 et Freri3 qui sont des quartiers a

vocations résidentielle et commerciale se situant au cceur de 1’agglomération du Hamiz.

Les quartiers Freril, 2&3 sont délimités par la
RNO5 au sud, le parc communal au Nord et
de 02 rues secondaires a I'Est et a I'Ouest
chacune présentant un équipement de
quartier (Mosquée a I'Est, Gendarmerie a
I’Ouest).

Figure N° 16 : Quartiers Freri.

I11.2.1. Analyse des facteurs internes qui_contrdlent ’organisation de la

zone d’étude :

111.2.1.1. Atouts :

1/ Localisation géographique :

Les quartiers étudiés se trouvent a I’entrée ouest de 1’agglomération du Hamiz qui elle-méme

constitue une entrée de ville.
Se situant au Hamiz, notre zone d’étude bénéficie :

- d’une part de la position stratégique du Hamiz dans ’espace périphérique algérois:
proximité de 1’aéroport de Dar El Beida, du centre commercial de Bab Ezzouar,

- et d’autre part des atouts dus a sa position stratégique au sein du Hamiz : bonne

accessibilité due en majeur partie a la route nationale n°5 qui la jouxte en son c6té sud, au

chemin de wilaya bordant le quartier en son coté ouest (allant vers Bordj El Kiffan, Bordj El
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Bahri...) et a la voie de desserte secondaire reliant la RN5 au chemin de wilaya (bordant le

quartier en son coté I’Est). (Fig. N°16 p.49).

La position du quartier et sa bonne accessibilité ont permis le développement du commerce

ayant une aire d’influence nationale.

2/ Ambiance commerciale:

Celle-ci confére au quartier une « image », une vocation particuliere.

Le quartier « Freri 1 » borde la RN5 ; ¢’est I'un des quartiers les plus attractifs du Hamiz. Au
sein de ce dernier I’activité commerciale a tendance a se propager aux étages supérieurs
créant des batisses a4 vocation commerciale. Une nouvelle typologie émerge, il s’agit de
boutiques a étages. Les fagades se métamorphosent :

On troque les fagades en pierres pour des fagades en verres et en aluco-bande.

Les propriétaires de ces batisses préférent aller habiter un autre quartier plus calme et utiliser

tous les étages des batisses les mieux exposées a des fins commerciales trés rentables.

Figure N°17, Facade sur RN5 du quartier Freri 1.

R B B B A A,
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Ceci témoigne qu’a long terme, dans le quartier Freri 1, la fonction résidentielle tendrait a

disparaitre laissant I’activité commerciale se développer davantage.

Au sein de Freri 1 il s’agit d’une ambiance commerciale forte qui confére au quartier

une « personnalité », « une image », « une vocation particulicre ».

Le Hamiz offre une gamme de produit trés large: vente de produits cosmétiques,
d’accessoires ménagers ou encore d’électroménagers et de pieces détachées, satisfaisant une
part trés importante de la demande ; il permet aussi de créer de I’emploi face au chomage dont
le taux ne fait qu’augmenter ces dernicres années.

De plus on y trouve un large éventail de prix, que ce soit des produits de marque a des prix
trés élevés ou des produits de qualité secondaire a des prix trés abordables. Tous les acheteurs,

quelques soient leur moyens, trouvent a satisfaire leurs besoins.

Outre sa qualité de générateur d’emplois, les quartiers étudiés, tout comme le Hamiz dans son
ensemble offrent la possibilité de se loger a un nombre important de familles dans un contexte

marqué par la crise du logement.

3/Hiérarchisation du commerce par rapport a la route nationale 05 :

Cette hiérarchisation va permettre la cohabitation des vocations résidentielle et commerciale :
Les habitants et commergants des quartiers Freri 1, 2 et 3 ne congoivent pas 03 quartiers Freri
mais seulement 02. Selon eux les quartiers 1 et 2 ne constituent qu’une seule et méme entité,

différente du quartier Freri 3. L’observation nous a permis d’en expliquer la cause.

L’observation de ces quartiers a révélé un essor du commerce plus marqué au sein des

quartiers Freri 1 et 2 qu’au sein du quartier Freri3.
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La rue constitue pour les habitants
du lotissement Freri une barriere
abstraite séparant le quartier Freri

1 et 2 du quartier Freri 3.

Le collége Freri borde cette rue.

Figure N°18 : Limite entre quartiers Freri.

Derriére une rue, barriere immatérielle se trouve le quartier Freri3 qui semble plus calme
meéme si on y reléve le méme type de construction, c’est-a-dire des habitations dont les rez-

de-chaussée sont occupés par des locaux abritant une activité.

Cependant, méme si les quartiers Freri 1 et 2, pour leurs habitants ne représentent qu’un seul
et méme quartier, nous remarquons, que le commerce est plus développé dans le quartier

Freril que dans celui du Freri2.

Au sein de Freri 2, I’activité majeure, pour ne pas dire unique, est le commerce tout comme
au sein de Freril, cependant il n’en a pas la méme ampleur. Freri 1 semble plus fréquenté; ses
rues grouillent de monde toute la journée et les étalages des boutiques débordent sur la voie.

Au niveau du quartier Freri 3, nous relevons que la vocation résidentielle tend a s’imposer.
Malgré la présence de locaux en rez-de-chaussée, ces derniers ne sont pas aménagés en
boutiques commerciales mais plutot en dépot de marchandises ou en locaux abritant différents
services. Ainsi I’installation de I’activité tertiaire se multiplie dans cette zone. Nous y
recensons des cabinets de notaire, d’avocatet de médecin, des bureaux d’architecture ou
encore des commerces de proximité tels que des taxiphones, des cyber-café, des salles de
restauration rapide. Nous relevons aussi 1’existence d’équipements de base : un college, une

école primaire, une mosquée... .
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Alors que la présence de ces activités témoigne d’une vie de quartier, du développement et de
I’épanouissement de la fonction résidentielle dans le quartier Freri 3, en parcourant les

quartiers Freri 1 et 2 on peut oublier la présence de cette fonction.

Conclusion partielle :

Il s’agit donc d’une organisation et d’une hiérarchisation du commerce dans ces
quartiers par rapport a la route nationale S. Les quartiers aux abords de la RN tendent
a développer une facade commerciale sur la voie mais aussi un péle commercial en
périphérie. Alors que le quartier Freri 3, plus en retrait par rapport a la RNS développe

la fonction résidentielle et tend a faire émerger I’activité tertiaire d’un autre type.

111.2.1.2.Faiblesses :

1. Structuration du quartier et morphologie des constructions:

Les quartiers Freri se dessinent sous forme de lotissements a savoir morcellement volontaire
d’une propriété fonciere par lots.

Les lotissements €tudiés sont découpés en lots, eux-mémes subdivisés en plusieurs
propriétés foncieres cédées a des particuliers. Les surfaces des lots varient entre 150m” et
400m?, généralement totalement baties. Lors d’une enquéte sur le terrain, A. Bouder et
M.Chadli ont déclaré qu’a El Hamiz : « partout on a le méme type de construction dont la
seule différence réside dans la surface qui varie entre 150 et 400m? et plus. Toutes les
constructions ou les immeubles ont le RDC constitués de garages destinés a l’activité
commerciale, trés rares sont les batisses out les propriétaires ont laissé un petit espace pour le
Jardin ».

La majorité des maisons pour ne pas dire la totalité ne posseéde pas de jardin mais présentent

des balcons et presque toutes des terrasses accessibles.
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D’aprés nos  observations, les
constructions se présentent comme
deux parallélépipedes superposés dont
celui du dessus sort en porte-a-faux
sur la rue. Les faces des deux volumes
sont plates. Les  constructions
présentent pour la majorité des
balcons ou des loggias, parfois
indispensable pour éclairer et aérer les
pieces intérieures tres étroites.

Figure N°19 : Photo sur fagade quartier Freri 3

Du point de vue urbain, il n’y a pas de hiérarchie dans la largeur des voies en effet
toutes les voies mesurent 5.50m et tous les trottoirs 1.50m? (cf: la vue en plan des

voiesfigureN°20 page55).

La largeur des voies serait suffisante pour ne pas créer de vis-a-vis. La hauteur fixée par les
régles d’urbanisme (article 11 du cahier des charges pour le lotissement résidentiel de Dar El
Beida, annexe n°5) a savoir R+2 est respectée. Cependant dans la zone d’étude les batisses
sont pour la majorité composée d’un rez-de-chaussée surélevé de 03 niveaux habitables et

d’une terrasse accessible.

Le méme type de construction se répete a I’identique dans les 03 quartiers Freri,
I’emprise au sol est maximale, pratiquement aucune batisse n’a consacré de recul par rapport
a la voie ou d’espace dédié a un jardin ou a une cour intérieure. Alors que I’article 10 du
cahier des charges pour le lotissement résidentiel de Dar El Beida (joint en annexe n°5)
impose que I’implantation des constructions devra respecter une surface batie de 45% de
surface batie au sol pour des lots de 300 a 400m? et de 35% pour ceux ayant une surface allant
de 401m”a 450m>. Les habitations sont souvent accolées les unes aux autres par 03 murs

mitoyens.

Les trottoirs d’une largeur de de 1.50 m sont inadaptés dans la mesure ou ils sont trop étroits
pour le flux de clients fréquentant les quartiers Freri 1 et 2 tous les jours. De plus, ils ne
respectent pas I’article 11 du cahier des charges fixant un recul minimum de 2m entre

I’habitation et la route pour les habitations qui donnent sur une voie.
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Dans le cas de fagades comportant des ouvertures, le recul par rapport a toute limite
mitoyenne du lot devra étre égal a la mi-hauteur de la construction sans pouvoir étre inférieur

adm.

Le recul réservé pour le trottoir est souvent non respecté ce
qui  étouffe encore plus la rue, créant des ambiances
particuliéres au Hamiz.

Méme si depuis ces dernieres années les rues sont
goudronnées, le manque d’éclairage public, de mobilier
urbain, de revétement de trottoirs influe négativement sur
I’image des rues Hamiz.

Figure N°21 : Photo sur fagade quartier Freri2

Par ailleurs, la pluralité¢ des cultures et des mentalités des habitants, venant de toutes les
régions d’Algérie se ressent aussi dans 1’architecture des maisons qui est hétéroclite.

L’absence d’architecture d’ensemble témoigne d’une perte oud’absence d’identité.

Il est aussi a noter que pour des raisons de sécurité (sécurité de biens et de personnes) du fait
que de grandes sommes d’argent circulent dans le quartier entrainant la méfiance, des mesures
de sécurisation des maisons sont prises comme le barreaudage des fenétres, des rideaux en fer
pour les locaux ou encore la mise en place de deux portes d’entrée... ce qui influe

notablement sur I’image des quartiers.

2. Infrastructures viaires et réseaux divers:

Aujourd’hui il reste encore des séquelles des mauvaises gérance et planification des
lotissements du Hamiz issus eux de la délocalisation forcée du commerce de gros et demi-
gros d’Alger-centre vers le Hamiz, car tout comme le reste des lotissements du Hamiz, notre
zone d’étude présente un grand manque d’équipements dans notre zone d’étude qui auraient

pu aider a structurer et a organiser le quartier. Méme si aujourd’hui ces lotissements

B B S B A S5 WS .
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bénéficient de réseaux d’assainissement, d’électricité et de gaz et de quelques équipements de
base (collége, école primaire, mosquée...), ces derniers sont encore insuffisants. Ces quartiers
souffrent encore d’innombrables carences a savoir : déficit en matiére d’éclairage public,
d’espaces verts et de loisirs, tous indispensables a la vocation résidentielle, mais aussi de
services de base a travers un certain nombre d’équipements comme une créche, un marché de
fruits et légumes, un équipement sanitaire performant...

Dans les quartiers Freri 1 et 2 méme de simples épicerie et boulangerie qui sont pourtant
indispensables a la fonction résidentielle, n’existent pas.

Ainsi I’absence de ces simples commodités poussent les habitants a se déplacer vers les

petites villes les plus proches notamment vers Rouiba, Bab Ezzouar, El-harrach....

3. Absence de vie sociale :

L’observation, le questionnaire ainsi que l’interview ont révélé au sein de ces
quartiers, des faiblesses en matiére de relations de voisinage.
Les relations de voisinage sont pratiquement inexistantes : les hommes se connaissent et se
considérent comme collégues sans pour autant entretenir de relations amicales. Les femmes,
quant a elles, ne se connaissent pas et ne se cotoient pas.
Alors que dans les quartiers algérois appelés « houma », les voisins ont pour habitude
d’entretenir des relations presque fraternelles, les quartiers « nouveaux » étudiés sont marqués
par I’individualisme et la méfiance. La « houma » d’autrefois véritable, lieu d’échanges et de
communications se transforme au Hamiz en pole commercial animé par la concurrence et la
suspicion.
Nous avons déja mentionné le fait que la population qui habite des quartiers étudiés vient des
48 wilayas du pays (pour la plupart de la vallée du M’zab). Pour la majorité de la population
questionnée ou interviewée cette diversité d’origine est un des facteurs qui contribue au
manque d’échanges et de communications. Les personnes interviewées se plaignaient pour la
plupart de ne pas trouver leur place au sein du quartier au vue de la pluralité¢ de mentalités
liées a des cultures différentes. Chacun posséde une culture et des habitudes particuliéres et

donc des meeurs et des comportements différents.

Ce phénoméne lié au manque de communication engendre un dysfonctionnement du
quartier en tant qu’espace d’échanges, transformé sous I’effet de I’exclusion, en petites

rivalités entre voisins mais surtout entre groupes sociaux issus de régions différentes.
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A ceci s’ajoute la présence d’un commerce trés fort qui fait que des masses d’acheteurs

jalonnent le quartier toute la journée, privant les femmes et les enfants d’une vie de quartier.

Toujours a I’issue d’une observation non participative et d’entretiens avec la

population, nous avons constaté qu’au sein du quartier Freri3, il y a 02 établissements
scolaires, un collége et une école primaire. Aux heures de sortie d’école, le quartier accueille
un flux important d’écoliers qui trouvent refuge dans la rue en raison de I’inexistence
d’espace de loisirs et de détente. Les enfants jouent dans les rues au risque de se faire faucher
par les camions qui sillonnent ces derniéres, chargeant et déchargeant la marchandise.
Dans le quartier Freri 3 ’activité commerciale étant moindre, on apercoit des enfants et des
femmes arpentant les rues tout au long de la journée, alors que dans les quartiers Freril et 2,
ce n’est qu’apres 17heures 30 voire 18 heures en ¢té, a la fermeture des commerces, que les
enfants sortent prendre 1’air.

Il est clair que la rue est un lieu inadapté a recevoir des enfants en quéte d’espaces de jeu.

De ces constats pourraient émerger la conclusion suivante: le commerce nuit aux
relations de voisinage et a I’épanouissement des femmes et des enfants dans les quartiers

étudiés.
Le deuxieme aspect social étudié est le sentiment d’appartenance a un quartier algérois.

La majorité des hommes travaillant ou résidant dans les quartiers étudiés, ne se sentent pas

appartenir a un tel quartier car:

- D’une part car ils se sentent comme dans un village du fait du manque d’équipements, du
mauvais éclairage, du manque d’espaces de loisirs et détentes, de rencontres...

- Et d’autre part, a cause des différentes cultures, traditions, mentalités qui cohabitent dans

les quartiers du Freri.

Les femmes quant a elles, sentent plutot leur appartenance a un quartier algérois, décrivant
I’endroit comme le quartier commercial par excellence, revendiquant le fait qu’en habitant au

Hamiz « on trouve a proximité tout ce dont on a besoin !».

Ainsi aux problémes de I’environnement et de la qualité architecturale, s’ajoutent ceux
de la société et de la culture, illustrant les limites d’une expérience subie et non

expérimentée.
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4/ Manque d’attractivité du commerce :

Pour ce qui est du commerce, nous avons remarqué un manque d’indices de séduction.
L’image des quartiers étudiés n’est pas assez soignée pour un pdle commercial attirant des
flux aussi importants. Nous constatons de mauvaises signalisation et organisation des
commerces. Les personnes fréquentant le quartier s’y retrouvent facilement contrairement aux
nouveaux visiteurs se sentant dans un « labyrinthe », au milieu des boutiques qui se suivent et
se ressemblent. Ceci est notamment di a ’absence de décoration et/ou de signalisation
particulieres, d’entretien particulier, d’usage de couleurs ou autres procédés qui renforceraient

I’image de la zone commerciale et donnerait un sens au lieu.

5/Cohabitation négative entre fonction résidentielle et commerciale :

La fonction commerciale suppose certaines nuisances a savoir bruit, pollution, engorgement
du trafic qui nuisent a la tranquillit¢ d’un quartier résidentiel. L’impact de la vocation

commerciale sur la vocation résidentielle traduit la principale faiblesse des quartiers étudiés.

I11.2.2.Analyse des facteurs externes qui controlent ’organisation de la zone

d’étude :

111.2.2.1 Opportunités :

L’opportunit¢ majeure du lotissement étudié est bien évidemment 1’importante

concentration des activités commerciales engendrant une forte attractivité.

D’un point de vue économique, ce commerce constitue un véritable poumon économique de
>

la périphérie algéroise, dont il faudrait d’avantage tirer profit.

D’un point de vue culturel, il représente aussi tirer profit de cette notoriété.

1. D’un point de vue économique :

Presque la totalité des personnes questionnées au lotissement Freri, quant a ce qui fait
que le Hamiz ne cesse d’attirer un grand nombre de personnes venant s’y installer, a répondu :
c’est ’emploi. En effet le commerce trés développé dans cette zone offre un emploi a tous.

Du propriétaire de magasin, au jeune qui transporte la marchandise du dépét a la boutique a

Page 59



bras ou a chariot, tous y gagne un gain ou un salaire. Ils viennent de partout lutter contre le

chémage et s’habituent rapidement 4 la localité et a ’ambiance commerciale qui y régne.

2. D’un point de vue culturel:

Le Hamiz représente pour tous les clients questionnés un pole commercial algérois attirant des
clients venus de partout en Algérie. Ainsi, selon eux, le potentiel commercial de la zone est
incontestable ; un atout a exploiter pour tirer profit des opportunités car il imprime au quartier

une identité, une image de pdle économique algérois.

Cependant les quartiers étudiés semblent désordonnés, non aménagés pour gérer une activité
commerciale d’une telle ampleur. Sans oublier que la cohabitation des fonctions résidentielles
et commerciales comme citées plus haut, induisent bruit, pollution, parfois insécurité tant pour

les résidents que pour les commergants mais aussi pour les clients.

111.2.2.2 Menaces :

La menace majeure qui guette le Hamiz et tout 1’espace périurbain algérois est la
tendance a la propagation de cette typologie (quartiers « nouveaux » ol se mélent vocation
commerciale et résidentielle) aux abords des routes importantes. Ce phénoméne est déja
visible a de nombreux endroits comme aux abords de 1aRN24a ’entrée de la commune Bordj

El Kiffan (quartier de Tamaris) ... .

L’inaction des pouvoirs publics, des propriétaires et des locataires, face a la
prolifération de ce type de quartiers marqués par la pollution et les nombreuses nuisances
dues au commerce, a la mauvaise prise en charge de 1’assainissement, constitue aussi une
menace non négligeable car elle permet, d’une part le développement et la multiplication de
quartiers marqués par le désordre et d’autre part, parce qu’elle induit la réticence des

entreprises a s’y délocaliser.

A long terme I’impact de la vocation commerciale sur la vocation résidentielle sera
encore plus important, il y aura une dégradation de la qualité de vie. De plus la crise du
logement étant de plus en plus forte, a long terme les habitations des quartiers étudiés comme

ceux de tout I’espace périphérique tendront a se surcharger.

m
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Pour lutter contre cette crise la famille reste soudée : les fils, méme apres s’étre mariés, restent
dans le domicile parental, occupant un étage de la maison. Chaque niveau de chaque
habitation abrite un foyer, ainsi une méme maison peut abriter une grande famille : le pére, la
meére, les sceurs célibataires et les fréres avec leur foyer respectif, ce qui entrainera a long

terme une surdensité des habitations et donc des quartiers.
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Type de
Facteur

Facteur

Explication

Faiblesses

Vocation du
quartier

Commerciale

Résidentielle

Mauvaise organisation du commerce dans le
quartier.

Absence d’équipements qui structureraient
le commerce tel que centres commerciaux...
Bruit, pollution, engorgement du trafic
nuisent a la tranquillité d’un quartier
résidentiel.

Infrastructures

Sous Equipement
& infrastructures

Manque d’équipements de quartiers, qui

pourraient jouer un rdle structurant.

Manque d’équipement de proximité,
épicerie, boulangerie et d’activité de

services

Manque d’équipement de quartier : creche,
marché qui rendent la région dépendante de
localités périphériques.

Absence d’espaces verts, d’espaces de
loisirs, de détente, d’aires de jeu pour enfant
indispensable a un quartier a vocation

résidentielle.

Aménagement

urbain

Mobilier urbain

Aires de

stationnement

Mauvais éclairage public (seule la RN est
éclairée les quartiers ne sont pas éclairés).

Absence de mobilier urbain.

Des parkings squattent le bas-coté de la
route nationale.

Insuffisance et désordre des aires de
stationnements créent désordre,
encombrement du trafic et accident routier.

Absence de voie et de surface réservée au
chargement et déchargement de

marchandise.

Marketing

Indice de
séduction

Absence d’indice de séduction.

Il n’y a pas de décoration particuliere
d’entretien particulier d’usages de couleurs
ou autres procédés qui renforceraient
I’image de zone commerciale et donnerait

un sens au lieu.




Faiblesses

~"C{
Commerce Pouvoir de Mauvaise signalisation des commerces.
constations
Pouvoir de . .
Mauvaise organisation des commerces.
distinction
Social Relation de Absence de relation de voisinage indispensable a la vie de
voisinage quartier.
Appartenance a |Les habitants des quartiers étudiés n’ont pas pour la
un quartier majorité la sensation d’appartenir a un quartier et encore
moins a un quartier algérois. Ils ont plus la sensation
d’appartenir a un village vu le manque d’équipement et de
loisir.
La population qui y habite vient d’un peu partout en
Algérie : M’Zab, Kabylie, ..., chacun vivant selon sa
) ) culture, ses traditions.
Animation du
quartier Le quartier est totalement inanimé a la fermeture des
commerces.
. La forte fréquentation du quartier pendant la journée (di au
Sécurité ; e ;
commerce) freine la bonne sécurité du quartier
résidentielle. De plus des sommes d’argent importantes
circulent dans le lotissement
Le commerce a créer une atmosphere particuliere qui fait
que les femmes et les enfants peinent a trouver leur place
dans le quartier. (cf. paragraphe aspect social).
) Les batisses sont trés décriées elles sont décrites comme
Architectoral. | avchitecture dessinant des formes généralement cubiques sans
& harmonies.
urbanistique

Emprise au sol

Absence d’architecture d’ensemble qui conduit a une perte
d’identité.

Les parcelles sont divisées en lots a batir, ayant pour
certains 03 limites mitoyennes. L’ensemble des lots étant

construits, le seul espace non bati est la rue. Le découpage
parcellaire est assez rigide

Pratiquement la totalité¢ des batisses occupent toute la
surface de la parcelle, ne laissant pas de recul par rapport a
la chaussée et pas d’espace jardin ou cours intérieurs.

Tous les rez-de-chaussée sont aménagés en locaux
commerciaux s’ouvrant en fagade sur des rideau de fer.




Type de

__ [Facteur

Facteur

Explication

[Localisation

Situation
géographique

-Proximité de 1’aéroport
H.Boummedienne

-Proximité du quartier commercial de
Bab Ezzouar

Accessibilité

-Bonne accessibilité au sein du grand
Alger

-Bonne accessibilité par rapport aux
infrastructures qui le relie aux autres
villes d’ Algérie ( aéroport, voie ferrés,
rocades).

Opportunités

Commerce

Attractivité

commerciale

-Sentiment des habitants d’appartenir a
un pole commercial algérois

-Attractivité commerciale d’envergure
ationale

- Poumon économique de la périphérie

algéroise.

- Le commerce du quartier étudié offre

une large gamme de produit

Large éventail de prix des produits

vendus.

-Le Plan directeur d’aménagement et
d’urbanisme envisage de développer au
sein du Hamiz des parcours urbains aux
berges de 1’oued.




Type de Facteur

Facteur

Explication

Menaces

Environnementale

Pollution

Nuisance

-Gestion, pollution, nuisance
dl au commerce et de
1’assainissement.

-Impact de la vocation
commerciale sur la vocation
résidentielle a long terme.

-Surdensité des quartiers a
long terme.

-Tendance a la propagation de
cette typologie (quartiers

« nouveaux » ou se mélent
vocation commerciale et
résidentielle) aux abords des
routes importantes : X :
RN24 (entrée de Bord;j El
Kiffan par Tamaris) ... .

-Inactivité des pouvoirs
publics et des locataires.

-Réticences des entreprises
pour s’y délocaliser




111.2.4. Questions spécifiques a la méthode SWOT :

1. Comment maximiser les forces ?

Deux mesures peuvent étre adoptées :

-Tirer profit de 1’atout qu’offre la position stratégique, la bonne desserte de la zone d’étude
ainsi que de I’image de p6le commercial donnée au site par Iattractivité du quartier Freri 1.
Il s’agira d’affirmer un péle de centralit¢é commerciale en périphérie algéroise. Ce qui

contribuera a générer de 1’emploi et a lutter contre le chomage.

-Affirmer davantage la hiérarchisation du commerce par rapport a 1aRN5 de sorte a préserver
I’intimité des quartiers plus au moins €loignés de cette grande voie a I’exemple de Freri 3. 1l
s’agit donc de renforcer la barriere immatérielle que constitue la rue séparant les quartiers

Freri 1 et 2 du quartier Freri 3

2. Comment minimiser les faiblesses :

La aussi deux alternatives se présentent :
Travailler ’image des quartiers de sorte a donner un sens au lieu, une image de pdle de

centralité.

Permettre une vie de quartier, notamment a travers des espaces de détente, de loisirs,
d’échanges : places, placettes, espaces verts... pour faciliter la communication, favoriser

les liens de voisinage mais surtout assurer 1’épanouissement de la femme et de I’enfant.

3. Comment utiliser les forces pour minimiser les faiblesses :

I1 faudrait :
Protéger la vocation résidentielle des effets négatifs induits par la forte activité
commerciale notamment le bruit, la pollution, I’engorgement de la circulation, les dépots
d’ordures en bordure de trottoir, les nuisances visuelles etc. Pour ce faire, il faudrait
affirmer davantage la hiérarchisation du commerce par rapport a la RNS5, de sorte a créer

des zones plus calmes a I’abri des espaces a forte vocation commerciale.
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4. Comment maximiser les opportunités ?

Il s’avére impératif d’organiser le quartier et principalement le commerce de sorte a
favoriser un essor encore plus important de ce dernier tout en permettant 1’épanouissement
des habitants qui y résident (c’est-a-dire permettre 1’essor de la fonction résidentielle).

La lisibilité du quartier doit étre redéfinie. Selon K.Lynch, « la notion de lisibilité porte sur la
notion de qualité visuelle, de clarté apparente. C’est-a-dire la clarté avec laquelle on peut
reconnaitre ses éléments et les organiser en un schéma cohérent ». Ainsi toujours selon
K.Lynch « une ville lisible est celle dont les quartiers, les points de repére ou les voies sont
facilement identifiables et aisément combinés dans un schéma d’ensemble. »

Structurer et identifier son milieu deviennent des facultés vitales. Pour ce faire toutes sortes
d’indications peuvent étre utilisées : impression visuelle de couleur, de forme, de mouvement,
de lumiére, d’éclairage, d’odeur... Dés lors, I’ esprit humain peut exploiter ces signaux pour se
représenter des points de repéres et donc structurer moralement le « lieu ». Cette organisation
permet de lutter contre la sensation de désordre ou d’anxiété liée a 1’idée d’étre « perdu ».
L’esprit humain cherche toujours a s’orienter et se structure automatiquement une image
mental du lieu. Une image mentale permet de se déplacer avec facilité, rapidité et plus
d’assurance.

Les visiteurs du Hamiz, plus particuliérement ceux des quartiers étudiés ressentent dans un
premier temps cette sensation d’étre égarés dans un labyrinthe ou la majorité des boutiques se
succedent et se ressemblent.

Sur une trame orthogonale réguliére, les batisses aussi se suivent et se ressemblent accentuant
I’effet de labyrinthe. Seules quelques boutiques, de par leurs produits ou leur fréquentation
accrue, représentent des nceuds ou des points de repére. L’absence d’affiches ou de panneaux
publicitaires propres a ces zones commerciales, contribuent a la mauvaise lisibilité.

Ainsi, il faudrait structurer le quartier de sorte a faciliter les déplacements du client et donc

participer a 1’essor du commerce.

5. Comment utiliser les forces pour tirer parti des opportunités ?

Le commerce de gros, de demi-gros et de détail dans le Hamiz attirent des populations
proches et lointaines qui viennent s’approvisionner, (méme si ces derniéres années les

activités et de gros de et demi-gros ne cessent de diminuer au profit du détail). Il serait donc
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judicieux de mettre en place certaines activités qui relévent du secteur tertiaire pour rendre

plus agréables les fréquentations des quartiers du Hamiz.

Les populations venant de loin suggerent la présence d’un hdotel pour leur
hébergement ou encore des lieux d’hygiéne (hammams, douches) pour améliorer leur séjour.
11 est nécessaire aussi de développer le domaine de la restauration en implantant autres choses

que des fast-foods, mais prévoir plutdt des restaurants, des selfs-services etc.

Le commerce de détail nécessite d’intégrer certaines activités qui combleraient les
besoins de se nourrir, de se soulager, de se reposer, de se faire transporter (taxi, véhicule
particulier, parking, gardiennage, transport d’achat..) qui améliorerait les services clients et les
conditions de vie dans le quartier. De plus la présence du commerce de gros et de demi-
gros, nécessite 'utilisation de moyens de manutention lourds (mécanisés : clarks) ou de
chariots, c’est pourquoi il faut équiper les quartiers Freri 1 et 2 de ce type d’engins et prévoir

leur emplacement et leur circuit.

6. Comment minimiser les menaces ?

Dans un contexte marqué par la crise du logement, les habitations se surchargent. Une
habitation regroupe une grande famille composée du pére, de la mére, de leurs filles, de leurs
fils et de leur foyer respectif. Ainsi chaque fils marié occupe avec sa petite famille un étage
de la maison ce qui a long terme provoque une surcharge des maisons. Se pencher sur le TOL
(taux d’occupation par logement) fait partie des parameétres a prendre en charge pour

minimiser les menaces.

7. Comment utiliser les forces pour réduire les menaces ?

Avec la position stratégique qu’occupent ces quartiers (proximité de 1’aéroport Houari
Boumédienne, proximité du quartier d’affaire de Bab Ezzouar, il serait judicieux de
rentabiliser le foncier en créant une véritable plate-forme commerciale.

De plus la question de la gestion des déchets, de la pollution et des autres nuisances
dues au commerce est aussi a prendre en considération car ils représentent une véritable
menace a ’essor du Hamiz surtout du fait de la cohabitation des fonctions résidentielle et

commerciale. La vocation résidentielle subit les inconvénients de la vocation commerciale
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avec qui elle se partage 1’espace. Méme si aujourd’hui leur cohabitation est non seulement
possible mais rentable, a long terme le systeme s’essoufflera. On observe déja des faiblesses
de ce systéme : manque, voire inexistence de commerce de quartier et de proximité, (marché,
aire de jeu de détente de loisir, créche...) Il n’y a pas de cadre de vie propre a un quartier
résidentiel. On a préféré développer la fonction commerciale du fait qu’elle soit plus lucrative
et plus rentable.

La menace majeure par rapport a ce type de lotissement est la généralisation de cette
typologie ou se mélent vocations résidentielle et commerciale, aux abords des routes
importantes. Nous prendrons notamment I’exemple de la RN5 qui relie Le Hamiz a Bab
Ezzouar. Nous remarquons sur cette route la présence de lotissements présentant des
habitations cubiques avec des commerces en rez-de-chaussée qui semblent étre une réplique

des quartiers nouveaux du Hamiz.

8. Comment les opportunités permettent-elles de minimiser les menaces ?

Pour lutter contre cette contamination négative, il serait intéressant de tirer profit du
commerce en pensant a créer de véritables pdles commerciaux, des interfaces commerciales

qui absorberaient et annihileraient ces petits commerces satellites.

La question qui se pose a ce niveau de réflexion serait donc : quel est le devenir de la

fonction résidentielle de ces futures interfaces commerciales ?

Le Hamiz allege considérablement la crise du logement en abritant de nombreuses
familles qui pour la plupart habitent et travaillent au Hamiz. Dés lors un gros travail de
réorganisation du quartier s’impose. Il faudrait réussir a établir un équilibre entre les deux

fonctions peut étre a I’exemple de la Casbah il y a quelques années!

Le commerce étant au cceur de la réflexion, 1’objectif principal de notre raisonnement

est de lutter contre la menace et I’essoufflement de ’attractivité commerciale de cette région.

Le commerce imprime dans la téte de toute personne ayant visité au moins une fois le
Hamiz, une identité qui lui est propre .Nuire a cette image lui serait préjudiciable. Ainsi nous
proposons dans le chapitre suivant de faire quelques propositions qui a court terme

amélioreront la qualité de vie de cette nouvelle typologie de quartiers.
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Conclusion partielle :

Le quartier recele de nombreux atouts dont le principal est le commerce d’une grande
attractivité. Cependant I’image du lieu est a améliorer. L’imagibilité' des quartiers Freri est a
renforcer. Structurer et réaménager les quartiers deviennent inévitable pour faciliter son
identification et souligner ses particularismes. Ceci pourrait notamment se faire en
développant des indices de séduction pour les commerces : décoration, mise en scene des
produits, entretien, entrée marquée, enseignes ou affiches commerciales, qui renforceraient
I’image du lotissement commercial.

Par rapport a la fonction résidentielle, des actions permettant la vie de quartier et
I’échange devraient étre entreprises. Limiter les impacts négatifs qu’engendrent fonction
commerciale et que subissent les habitants est une nécessité.

En bref, développer le commerce, 1’organiser et le hiérarchiser représente
I’opportunité a saisir. La généralisation de telles mesures a I’ensemble du Hamiz en plus de la
hiérarchisation et de ’organisation des activités peuvent contribuer a faire du quartier un
véritable pole commercial.

De plus développer de meilleures conditions d’achat impulserait encore plus le
commerce. Ceci se ferait a travers I’aménagement de parking, d’espaces de repos, de

restauration, d’hébergement... ;

Un dernier point trés important est a prendre en considération : la propagation de ce
type de quartier ou s’entreméle commerce tres intense et fonction résidentielle en bordure de
routes importantes. Ce phénoméne est de plus en plus fréquent. Développer des poéles
commerciaux forts qui absorberaient ces quartiers « hybrides » pourrait représenter une
solution pour les éradiquer. Les quartiers Freril, 2 et 3 pourrait étre I'une de ces
« locomotives » commerciales. Cependant cette solution nécessite 1’établissement de schéma
d’aménagement de pdles commerciaux et donc I’introduction de la notion d’urbanisme

commercial.

! «Laville ayant une forte imagibilité (apparence, lisibilité ou visibilité) (...) devrait apparaitre comme bien
formée, distincte, remarquable ; elle devrait inciter I'ceil et I'oreille a augmenter leur attention et leur
participation. » K.lynch, L'image de la cité. Dans notre cas ce n’est pas une ville mais une portion de ville les
quartiers Freri.
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Potentialité de développement du quartier basé sur la

vocation commerciale

Quatriéme chapitre :

Potentialités de développement du quartier basées sur la vocation
commerciale.

La principale force du quartier étudié réside dans sa fonction commerciale florissante
et son rayonnement national.
Pour développer ces atouts il faudrait définir un p6le de centralité commerciale.
L’accessibilité du site due a la RN5, a la proximité de 1’aéroport international Houari
BOUMEDIENNE et la présence du port a sec aux abords de la zone d’étude, sont autant de
potentialités dont il faudrait tirer parti pour établir ce pole de centralité.
Les quartiers Freri 1 et 2 et celui des Orangers Supérieurs (aux abords de la RN5) sont a
réorganiser et a exploiter d’un point de vue commercial dans la mesure ou ils se situent a

I’entrée du Hamiz et jouissent déja d’un potentiel commercial remarquable.

V.1. Le commerce au ceceur du projet urbain :

Face aux nombreux problémes suscités par les activités installées en périphérie, par

I’émergence de centralités spontanées etc., le commerce pourrait jouer un role de
régulateur tout en renforcant des péles de centralité indispensables a I’identité des
espaces périphériques.
Il s’agit de placer le commerce au ceeur du projet urbain, de créer des poles de centralité
commerciale puissants de sorte a ce qu’ils puissent absorber les petits commerces (informels)
qui émergent en bordure des axes routiers importants. Pour y parvenir nous avons essay¢ de
voir quelle est la place du commerce dans les villes algériennes traditionnelles :

Les activités des médinas algériennes étaient pour la plupart liées au commerce et a
I’artisanat.

Le commerce jouait un role fondamental dans la vie du quartier. Les souks, en périphéries

des médinas, étaient organisés généralement en rues marchandes.
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Potentialité de développement du quartier basé sur la

vocation commerciale

Des suites de boutiques et d’ateliers étaient regroupées par spécialisations sur des rues qui
reprenaient les activités ou professions qui s’exercaient a leur niveau.

Tout comme le Hamiz, la suite de boutiques des médinas se présentait comme des alvéoles en
rez-de-chaussée  des maisons ou édifices, cependant au Hamiz les boutiques ne
communiquent pas entre-elles.

Cependant 1’organisation du commerce au sein des médinas obéissait a des regles
d’organisation strictes afin  de ne pas géner les habitants. Les rues étaient hiérarchisées en
fonction des activités qu’elles abritaient : les activités propres étaient séparées de celles qui ne
I’étaient pas et réciproquement. Les activités calmes étaient séparées des bruyantes et les
activités nobles de celles plus communes ou plus ordinaires. De plus les aires de marchés
étaient extra-muros c’est-dire en dehors des murs d’enceinte.

Ainsi, de tout temps, le commerce a fait partie de la ville algérienne et s’est vu
partager I’espace avec la fonction résidentielle. Cependant, a 1’époque son organisation était
régi par des régles qui tout en permettant son essor imposait le respect de la qualité de vie des
résidents.

Une autre similitude importante a mentionner quant a 1’organisation du commerce
entre la médina et le Hamiz, réside dans le fait que le commerce se développait par rapport
aux axes importants. Ainsi I’axe Bab-el-Oued/BabAzzoun' représentait 1’axe commercial
majeur de la médina. Cet axe demeure encore aujourd’hui un axe de transit majeur mais
surtout un grand axe commercial.

D’autres similitudes entre la médina traditionnelle et la typologie hybride des quartiers
nouveaux a vocations commerciales peuvent étre relevées. Comme par exemple sur le plan
morphologique : en comparant la maison de la casbah et celle de la zone étudiée au Hamiz, on
remarque certaines similitudes :

e La maison de la casbah tout comme celle du Hamiz, ne présente aucun recul par
rapport a la rue et occupe toute la parcelle. Cependant la maison de la casbah est
organisée par rapport a un patio central ce qui n’est pas le cas pour celles du Hamiz.

e Les deux maisons : la maison traditionnelle de la casbah et la maison moderne du

Hamizsont a étages. Le dernier étage de la majorité des maisons du Hamiz, tout

! "axe Bab El Oued —BabAzzoun est un axe majeur — un axe historique établit a I'époque romaine appelé le
« CardoMaximus » orienté Nord/Sud et qui demeure encore aujourd’hui un axe majeur exploitée a des fins
commerciales.

Depuis I'’époque ottomane, période d’expansion maximale de la médina, la partie commerciale se situait aux

abords de cet axe, dans la partie basse appelé « El Wata »
B 5
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Potentialité de développement du quartier basé sur la

vocation commerciale

comme celles de la casbah, présente un toit-terrasse accessible permettant aux
femmes pendant, la journée de communiquer avec 1’extérieur sans cotoyer le monde
extérieur. Au Hamiz la terrasse leur permet de communiquer avec 1’extérieur sans
pour autant subir les nuisances du commerce (foule de clients, bousculades, ...).
L’organisation de la médina et la qualité de vie qui y régne en générale sont tres différentes
entre les deux typologies cependant les similitudes peuvent étre exploitées et les régles qui
organisaient la cohabitation des fonctions résidentielle et commerciale, peuvent étre

réadaptées et réutilisées pour régir, gérer et organiser les nouveaux quartiers commerciaux.

Ainsi ces similitudes pourraient constituer des opportunités dans le sens ou elles pourraient
étre exploitées et développées plus en profondeur pour établir des typologies architecturale et
urbaine propres a ces quartiers, de sorte a les réguler mais aussi a en améliorer tant I’image
que les fonctions qu’elles abritent. On pourrait ainsi leur définir une identité qui leur serait
spécifique car pour essayer de lutter contre la typologie architecturale « hybride » des
nouveaux quartiers en périphérie qui est décriée, il faut essayer dans un premier temps de
comprendre les mécanismes qui ont abouti a cette typologie, de comprendre les processus de

leur formation afin de trouver une réponse ou une solution adéquate.

V.2. Faire des quartiers Freri un centre commercial :

Selon I’agence de marketing et de communication « cibles & stratégies » dans un
communiqué : stratégie commerciale de centralité, le commerce au cceur du projet urbain
(2011), le centre commercial suppose quatre exigences :

- Accessibilité externe et interne,

Flexibilité, adaptation dans 1’espace par rapport aux activités,

Intégration, mixité fonctionnelle et sociale,

Animation, espace de communication.

Ainsi toujours selon 1’agence « cibles et stratégies », le pole devrait répondre aux quatre
fonctions suivantes :
1. Fonction économique : répondre aux besoins marchands des consommateurs.
Le quartier Freri aujourd’hui, comme nous I’avons vu précédemment, répond a ce critére.

2. Fonction animation : créer une identité, une vie de proximité.
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3. Fonction sociale : favoriser la rencontre, I’échange.

4. Fonction services : répondre a des besoins non marchands des habitants.

C’est ainsi que certaines dispositions sont a développer pour permettre I’essor des quartiers a

fort potentiel commercial, tel que Freri 1 et Freri 2.

1. Etablissement d’équipements et maintient d’équipements générateurs de flux :

- Ecoles, services publics, etc..., implantés a proximités des commerces, stimulent la
fréquentation des centralités et confortent ses activités. -

- Il faudrait faire interagir services publics et espaces commerciaux dans une aire cohérente.

- Assurer des liaisons entre commerces et équipements publics.

- Permettre la croissance des équipements médicaux, (le développement de la polyclinique du

quartier des orangers en hopital de jour), des maisons d’associations, de bibliotheque...

2. Densification de I’habitat :

Il faudrait permettre le renouvellement urbain, travailler des parcours résidentiels et des

nouvelles formes d’habitat : permettre un maillage plus souple entre habitat et commerce.

3. La continuité commerciale :

C’est I’effet de masse qui crée les conditions les plus favorables a I’attractivité commerciale
en créant la fidélité.

Il est nécessaire de prévoir et anticiper les mutations des surfaces existantes par des outils
d’observation du patrimoine commercial et de favoriser des surfaces existantes pour leur

permettre de s’adapter aux enjeux de consommation a long terme.

4. L’accessibilité de la centralité :

Il est essentiel de considérer le pdle commercial comme un lieu ou 1’on circule différemment.

Il faudra également gérer les sens de circulation pour favoriser les espaces piétons, et penser a
sécuriser des cheminements piétons et des voies cyclables. Le pole doit étre accessible de
I’extérieur a partir de différents modes de transports, mais la circulation doit aussi étre fluide a

I’intérieur.
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5. Le stationnement :

Plus que sur la quantité de places de parking, c’est sur la gestion de 1’offre de stationnement
qu’il convient d’intervenir.

Il est donc impératif d’adapter I’offre de stationnement a I’offre commerciale, de réduire la
distance psychologique parking — commerce, de gérer les durées de stationnements.

Au sein du quartier Freri, aujourd’hui, I’espace de stationnement ne peut se faire qu’aux
abords de la RNS.

Il serait alors intéressant de travailler le paysage de la route nationale et du parking qui la

borde. Ainsi la RNOS serait aménagé en boulevard urbain, et des parkings et espaces verts la

borderaient.

£ 4 3 28
., e 7
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Figure N°22:Croquis Boulevard urbain

Les espaces verts permettront de créer des espaces publics en cohérence avec la ville tout en
créant un micro-paysage. Les plantes mais surtout de grands arbres permettront de rafraichir
I’atmosphére polluée et adouciraient ’image austére du lotissement tout en participant a

définir une identité liée au commerce propre au quartier.

A T’exemple du quartier commercial de Bretagne.

Figure N°23 : systémes de placettes et d’aires de stationnement du quartier commercial de Bretagne.

Source : www.cibles-stratégies.com
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6. L’ambiance d’achat :

L’ambiance favorise I’envie de consommer et renforce la convivialité de ’espace. Il faudrait
donc traiter de I’esthétisme de la rue, créer des espaces de convivialité, qui traduiraient
I’image des quartiers commercants de 1’agglomération du Hamiz.

Développer des indices de séduction des commerces est primordial. Les batiments qui bordent

la RN5 commencent a développer cette stratégie.

Figure N°24:Magasin Figure N°25:Magasin
« Techno » sur RN5 source : « Safir» sur RNS, source
photo prise par I’auteur. photo prise ’auteur

A ce stade de la réflexion la question qui se pose est :

Comment organiser au sein de la zone d’étude, fonction résidentielle et commerciale ?

IV.3. Stratégie d’aménagements qui amélioreront ’'image et la qualité de vie des

quartiers étudiées :

Au niveau des quartiers Freri 1 et Freri2, I’activité commerciale s’impose d’elle-méme.
Comme nous I’avons dit dans les chapitres précédents, le quartier Freril est une véritable
fagade commerciale sur la route nationale. La fonction commerciale y est a développer de
sorte qu’elle puisse améliorer et développer son attractivité. Ainsi nous proposons que cette
zone accueille les activités commerciales bruyantes et trés attractives qui nuisent a la fonction
résidentielle. A long terme cette derniére tendrait a disparaitre dans cette zone ; aujourd’hui,
déja, une partie des commercants du quartier Freri 1 préfére habiter un autre quartier plus

calme utilisant I’habitation de la zone étudiée a des fins uniquement commerciales (chapitre

Page 77



Potentialité de développement du quartier basé sur la

vocation commerciale

ITI, paragraphe 3.page 52). La fonction résidentielle tendant a disparaitre en bordure de Route
nationale (quartier Freri 1).

Le quartier Freri 3 en retrait par rapport a la route nationale tend a favoriser la
vocation résidentielle c’est pourquoi il serait intéressant d’y développer le confort d’un
lotissement résidentiel et le commerce de proximité.

Le quartier Freri 2, véritable zone tampon entre le pdle commercial qu’est le quartier
Freri 1 et le quartier résidentielle Freri 3 contribuerait a renforcer I’attractivité commerciale de
la zone en accueillant des activités multifonctionnelles. Certains commerces seraient
reconvertis pour accueillir des activités tertiaires attirant ainsi une clientéle plus large.
D’autres activités inexistantes dans I’agglomération du Hamiz pourraient aussi y étre
développées tel qu’une bibliothéque de quartier, une créche, une salle polyvalente etc.

On propose ainsi pour permettre la cohabitation des fonctions résidentielles et commerciales
une organisation du commerce et une spécialisation des 03 quartiers :

e Le quartier Freri 1 développerait un commerce attractif extérieur se spécialisant en
pble commercial, développant les quatre points énumérés en début de chapitre (p.74,
accessibilité, flexibilité, intégration, mixité fonctionnelle et sociale, et animation).

e Le quartier Freri 2 serait mixte il accueillerait un commerce plus calme, des activités
tertiaires et la fonction résidentielle.

o Le quartier Freri 3 se développerait en quartier a vocation résidentielle accueillant le
tertiaire.

Pour permettre cette réorganisation des quartiers étudiés, I’Etat et les collectivités locales

devraient bien évidemment apporter leur contribution.
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Conclusion du Chapitre :

Aujourd’hui il s’avere impératif d’établir des typologies architecturale et urbaine
propres a ces quartiers, de sorte a les réguler mais aussi a en améliorer tant I’image que les
fonctions qu’elles abritent.

Des similitudes ont été relevées entre le quartier Freri et la casbah d’Alger, celles-ci
pourraient étre exploités pour définir une identité qui leur serait spécifique a ces poles

commerciaux
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Les extensions urbaines, la volonté de revitaliser un centre algérois congestionné et les
délocalisations forcées ont eu de grandes répercussions sur I’espace périurbain algérois. Dans
une perspective de développement durable, la dimension environnementale reste a prendre en
considération c’est pourquoi aujourd’hui il est nécessaire de maitriser I’étalement urbain et de

s’intéresser de plus prés a la problématique de I’intégration des ensembles périphériques.

La périurbanisation en Algérie est particuliere. Elle s’est effectuée dans un contexte marqué
par la libéralisation du foncier, du marché économique qui a donné naissance a des quartiers
«nouveaux » irréguliers, sous intégrés et surtout sous-équipés. Les délocalisations de
certaines activités comme celles des activités de commerce de gros et demi-gros du centre
d’Alger saturé, vers la périphérie, a engendré I’émergence d’une nouvelle typologie de
logement assimilant au sein des ensembles résidentiels des commerces occupant les rez-de-
chaussée. Cette maniere de faire permet d’assurer un revenu régulier aux familles, dans une
ville marquée par la crise de I’emploi. Cette typologie ne cesse de proliférer créant des

quartiers « hybrides » ou cohabitent vocations résidentielle et commerciale.

Ces deux activités matérialisent dans certains cas des poles de centralité commerciale
comme c’est le cas au sein du Hamiz. Cette nouvelle forme d’urbanisation n’arréte pas de se
propager le long des grands axes routiers marquant le paysage architectural et urbain de la
périphérie résidentielle. Elle est fortement critiquée tant par I’opinion publique que par les

professionnels.

Face a notre problématique qui consistait a rechercher les potentialités a exploiter dans les
quartiers Freri 1,2 et 3 de I’agglomération du Hamiz pour qu’ils puissent participer et s’insérer
de maniére plus harmonieuse dans la périphérie d’Alger, nous avons pos¢ comme hypothése
que le commerce pourrait imprimer a la localité dans la durabilité une identité qui lui serait
propre. Il pourrait cohabiter avec la fonction résidentielle en étant organisé et spécialisé,

favorisant encore plus le caractére central de la localité.
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L’étude de la localité du Hamiz et plus particulierement des quartiers Freri 1, 2 et 3 nous a
permis de mettre en lumiere les logiques qui régissent les quartiers (en général ceux bordant

les voies importantes) a vocation résidentielle ou s’est greffée une activité commerciale forte.

Les questionnaires, les observations et les entretiens, nous ont permis de cerner les quartiers et
la facon dont ils sont appréhendés tant par ses habitants que par les personnes qui le
fréquentent. La méthode SWOT, nous a permis d’analyser les résultats des enquétes et de

mettre en exergue certains points :

Le principal atout des quartiers étudiés est le commerce qui outre son attractivité et
son rayonnement, génere de I’emploi. De ce fait, il matérialise I’essence méme du quartier. Il

imprime aux quartiers Freri et a tout le Hamiz une identité qui leur sont propre.

Cependant les quartiers Freri 1, Freri 2 et Freri 3 affichent certaines lacunes. Ces
quartiers a forte attractivité commerciale font cohabiter fonction commerciale et fonction
résidentielle. Cette cohabitation est treés délicate car elle induit de nombreuses nuisances :
pollution, bruit, insécurité, plus encore elle ne permet pas aux habitants de s’épanouir. Dans le
cas de d’étude, ces quartiers ne véhiculent plus les valeurs humaines d’échange et de

communication dont jouissent les quartiers algérois appelé « Houma ».

De plus, méme si la ville s’est toujours accommodée de 1’activité commerciale, c’est souvent
cette derniére qui a été a I'origine de la création et de la croissance urbaine du fait qu’elle
s’accompagne toujours d’autres activités qui en completent le fonctionnement et qui eux font
défaut au Hamiz. On reléve dans cette agglomération, particulierement dans les quartiers
étudiés, des carences en matiere d’infrastructure de base et d’équipements, notamment ceux
de premiére nécessité, témoignant ainsi de 1’incapacité de 1’espace périurbain a dispenser les

commodités du confort urbain a ses habitants.

A long terme la cohabitation des deux fonctions tend a devenir impossible. C’est
pourquoi il est impératif aujourd’hui d’organiser cette coexistence a travers un
maillage doux qui développerait des poles commerciaux distincts des quartiers

d’habitation.

Il s’avere impératif d’organiser le quartier et principalement le commerce de sorte a favoriser
un essor encore plus important de ce dernier tout en permettant 1’épanouissement des

habitants qui y résident (c’est-a-dire permettre I’essor de la fonction résidentielle).
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Pour ce faire nous avons proposé d’affirmer davantage la hiérarchisation du commerce
par rapport a la route nationale 05: La présence d’une grande voie a une influence sur le
commerce, plus I’on s’éloigne de la RNOS plus le commerce perd de sa présence. Affirmer davantage
cette hiérarchisation permettrait de préserver I’intimité des quartiers plus au moins ¢éloignés de cette
grande voie a I’exemple de Freri 3, et de développer des pdles commerciaux forts en bordure de RN

comme dans le quartier Freri 1.

Ainsi, le commerce pourrait jouer un rdle de régulateur tout en renforcant les poles de

centralité.

C’est pourquoi, ces quartiers devraient étre régit par des textes définissant les réglements
d’un urbanisme commercial qui en permettraient un essor harmonieux. L’introduction de
I’'urbanisme commercial tendrait a résoudre les nuisances et les dysfonctionnements de ces

quartiers nouveaux et permettrait d’améliorer I’espace périurbain.

Par ailleurs la menace que représente Le Hamiz est la généralisation de ses typologies
de lotissement et de construction. Aujourd’hui aux abords des routes importantes, des
réalisations similaires sont visibles comme a Bab Ezzouar. Dés lors, développer des pdles
commerciaux forts qui absorberaient ces quartiers « hybrides » pourrait représenter une
solution pour les éradiquer les organiser et les intégrer. Les quartiers Freril, 2 et 3 pourraient
étre I’'une de ces « locomotives » commerciales. Cette solution nécessite 1’établissement de
schéma d’aménagement de pdles commerciaux et donc D’introduction de la notion

d’urbanisme commercial.

Ainsi la méthode utilisée nous a permis de valider nos hypotheses : le commerce
représente la potentialité de développement majeure des quartiers Freri. Plus encore, elle nous
a permis de faire quelques propositions d’aménagement.

La deuxiéme hypothése qui stipule que commerce trés développé et vocation résidentielle
peuvent cohabiter, notre étude nous pousse a affirmer que ceci n’est possible qu’a condition
que ces deux fonctions soient organisées et méme hiérarchisées de sorte a ce que le commerce
n’inflige pas de nuisances a la fonction résidentielle, peut-étre a I’image de la Casbah
d’Alger!

Car a travers les observations nous avons aussi relevé des similitudes entre la Casbah d’Alger
et le Hamiz (cf chapitre IV) tant sur le plan urbanistique (rues commergantes hiérarchisées)

que sur le plan morphologique. Ces similitudes pourraient étre exploitées pour établir des
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typologies architecturales et urbaines propres a ces quartiers, de sorte a les réguler mais aussi
a en améliorer 1’image que les fonctions qu’elles abritent. Ceci pourrait faire 1’objet de

recherches ultérieures plus approfondies.
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Annexe N°1 : Urbanisation et périurbanisation

I.1.Mesure de ’urbanisation et définition de la périurbanisation :

Les termes de périurbanisation et d’étalement urbain sont proches : nous comprenons
que I’espace des villes devenu trop étroit, I'urbanisation va gagner les espaces alentours,

cependant quelques nuances peuvent étre relevées.

1.1.1 Etalement urbain :

La notion d’étalement urbain fait son apparition pour la premiere fois dans le
dictionnaire en 1966 désignant « ce qui entoure la ville ». En d’autres termes il qualifie ou

définit I’extension urbaine.

N

Toujours selon le dictionnaire Larousse (en ligne), parmi les causes qui en ont été a
I’origine, nous citerons le choix résidentiel des ménages souvent dicté par les évolutions des

marchés immobilier et foncier et les facilités de déplacement.

L’étalement urbain se traduit par ’avancée de I’urbain sur le territoire rural, avec des

conséquences sur I’environnement, sur le paysage, sur I’organisation des territoires.

L’INSEE (Institut National de la Statistique et des Etudes Economiques, France)
précise en 1999 que l’espace, issu de 1’étalement urbain comprend « les couronnes
périurbaines et les couronnes multi polarisées de villes et d’agglomérations ». Ainsi les
extensions du bati de la ville-centre se rejoignent et absorbent les villages périphériques,
engendrant de ce fait le phénomene de périurbanisation. Car selon 1’encyclopédie Larousse
(en ligne), la périurbanisation est un phénomene résultant de I’étalement urbain. C’est

I’'urbanisation qui se produit 2 la périphérie des villes.'

'Les spécialistes, dans un premier temps, parlaient plus volontiers de « rurbanisation ». Ce nom commun
symbolisait I’espace de rencontre, I'interface entre le rural et I'urbain. Selon Pierre Merlin et Frangoise
Choay dans le Dictionnaire de ’'urbanismeet de 1’aménagement,« Rurbanisation » désigne un « Néologisme
qui désigne le processus d’urbanisation rampante de I’espace rural, d’imbrication des espaces ruraux et
des zones urbanisées périphériques. Elle répond a la demande d’une partie des citadins d’un cadre de vie
rural. C’est une forme dégénérée des utopies pronant le retour a la nature ; elle compromet gravement
I’environnement naturel ».Le terme de «rurbanisation » est abandonné en 1980 au profit de celui
de « périurbanisation » qui exprime le « déversement » de I’urbain dans le rural.
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Cependant, méme si dans le langage courant les deux termes sont utilisés indifféremment, il
existe une distinction entre les deux : I’étalement urbain est une extension urbaine en
continuité avec la ville compacte alors que la périurbanisation est une extension urbaine en

discontinuité.

1= Ville-centre ou intra-muros.

1+2 =Ville Centre+ Banlieue= Unité urbaine
ou agglomération urbaine.

1+2+3= Ville Centre+ Banlieue+ Couronne
périurbaine= Aire Urbaine ou Aire
métropolitaine.

Figure N°1 : Illustration des termes de ville-centre, banlieue, couronne périurbaine, Unité

urbaine et Aire urbaine d'apres le site officiel de I'INSEE.

Le terme agglomération est précis€ par P. Merlin et F. Choay (dictionnaire de I’urbanisme et
de ’aménagement) comme un : « Ensemble constitué par une ville et ses banlieues. »

Toujours selon ces deux auteurs, la banlieue est un: « Territoire urbanisé qui entoure une
ville. .... La banlieue est un fait récent postérieur a la révolution industrielle. ». Ainsi la
banlieue serait « la zone la plus dense des périphéries d’une ville, en général contigué aux

zones centrales».(fig. 1)

Pour mieux comprendre comment le phénomene d’étalement urbain conduit a la formation
de couronnes périurbaines nous proposons de faire une bréve rétrospective des différentes

phases du développement urbain.

1.1.2. De urbanisation a la périurbanisation : les effets de I’étalement urbain :

Lors d’un forum environnemental en Mai 2003, les professeurs VON UNGERN-
STERNBERG et DA CUNHA proposaient 03 phases du développement urbain :

I’urbanisation, la suburbanisation et la périurbanisation.
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A. L’urbanisation :

e Selon P. Merlin et F. Choay (dictionnaire de 1'urbanisme et de I’aménagement), le
terme « urbanisation » désigne une : « Concentration croissante des populations dans
les villes (autrefois) et dans les agglomérations urbaines (aujourd’hui). Par extension,
on parle d’urbanisation, au sens sociologique, pour désigner [’accroissement du
nombre de ceux qui bénéficient des avantages traditionnellement associés a la ville et
aux formes d’urbanité qu’elle développe :avec les moyens de communication

modernes, les médias et les moyens de transport rapides, ... ».

Dans une premiere phase de formation des villes et de leur expansion, le développement
urbain est passé par une phase d’urbanisation. La révolution agricole contribua a pousser
certains agriculteurs, autrefois occupés aux champs, a quitter la campagne ce qui a
notablement influé sur le développement et I’expansion des villes. En effet, I’agriculture était
assez productive pour nourrir plus de personnes qu’il n’en fallait pour le travail aux champs.
Le surplus de main-d’ceuvre a engendré un exode rural. Plus tard, grace a la révolution
industrielle, cette population nouvellement « citadine », trouvera un emploi en milieu urbain.
Certains pays qui connaissent alors un développement économique, connaissent également
une urbanisation rapide conduisant a I’expansion des « villes ». Par le terme « ville » nous
entendons « un espace qui concentre hommes, besoins, possibilités de toutes sortes travail,

information..., ayant une capacité de transmission et d’organisation » (BEAUJEU-

GARNIER.J, 1980).

B. La suburbanisation :

Le terme suburbanisation fait référence aux suburbs d’Amérique du nord qui sont
constitués de vastes zones ol I’habitat individuel est prédominant. En Europe cette forme
d’urbanisation correspond a un développement continu de I’espace autour des villes qui
s’accompagne de mouvements migratoires densifiant ainsi les communes directement

contigués des villes.
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Avec la croissance de la mobilité mais aussi avec 1’évolution démographique, la ville
va connaitre une expansion encore plus marquée et va €tre régie par des logiques différentes.

Tout va étre pensé en fonction des déplacements individuels motorisés.

La croissance économique et I’amélioration des conditions de vie de la population en
général, vont engendrer une augmentation de la demande de surface habitable par individu.
Les villes vivent une phase d’agrandissement pratiquement explosif. Des lors, un grand
nombre d’habitants va quitter le centre pour aller habiter en périphérie immédiate, dans les
suburbs aux Etats Unis et dans les banlieues en Europe ; ces espaces ne vont cesser de

s’étendre.

Avec I’extension du tissu urbain, se forment des espaces urbanisés couvrant plusieurs
communes. Le processus de suburbanisation entraine souvent une absence de mixité
fonctionnelle. Les fonctions urbaines, auparavant largement entremélées, se séparent
géographiquement. Certaines zones deviennent ainsi entierement résidentielles, d’autres
commerciales ou encore industrielles. De plus en plus de personnes choisissent d’habiter la

périphérie mais continuent de travailler dans la ville-centre de 1’agglomération.

Par ailleurs, la libéralisation des échanges et la tertiairisation de 1’économie,
conduisent a une concentration des activités a haute valeur ajoutée dans les espaces centraux.
Ces activités bénéficient tout particulierement des avantages d’une localisation centre-ville

repoussant les autres fonctions tel que 1’habitat loin de ce centre.

C. La périurbanisation :

L’extension des zones urbaines” se poursuit et se transforme en périurbanisation.
Ceci se traduit spatialement par I’interpénétration de la ville et de la campagne au-dela des
banlieues : le phénomene de périurbanisation se matérialise a partir de la deuxieéme couronne
des villes par une densification de cette derniere. Méme s’il est généralisé, il reste diversifié

et difficile a cerner.

L'extension des zones périurbaines est fonction de la taille et du dynamisme de I'organisme urbain : elle s'étend
jusqu'a 5-10 km pour une petite ville, 10-15 km pour une ville moyenne et 20-40 km pour une grande ville.
Pour une tres grosse agglomération, c'est plus encore : il s'étend d'autant plus loin qu'existent des voies de

communications rapides ; il est d'autant plus net que le paysage est plaisant (Encyclopédie Larousse).
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La périurbanisation traduit un espace étendu, multiforme et d’une grande complexité.
Plusieurs facteurs ont participé a 1’apparition de ce phénomene et plus généralement du

débordement des villes sur 1’espace rural

1.1.3. Facteurs ayant favorisé le phénomeéne de périurbanisation :

Le développement de la périurbanisation s'explique par la conjonction de plusieurs
facteurs. Le colt trés lourd des acquisitions immobilieres et/ou foncieéres dans les
agglomérations urbaines, méme en banlieue, a amené de nombreux ménages a s'installer en
zone périurbaine. Le phénomene a été rendu possible aussi par la large diffusion des véhicules
individuels suite a 'élévation du niveau de vie dans les années 1950 et 1960 et au faible prix

du carburant.

La recherche d'un logement moins dispendieux est allée de pair avec le souhait d'un retour a
une vie plus simple et plus proche de la nature a partir de la fin des années 1960 ; il s'est
traduit en particulier par un net engouement pour la maison individuelle ou « I’habitat
pavillonnaire » (N.BERTRAND, E.MARCELPOIL, Mars 1999). Il s’agit de quartiers
dessinant des lotissements de maisons individuelles caractéristiques de 1’espace périurbain.
(Les notions de quartier et de lotissement seront définies dans le paragraphe II, pagel4, 15,

16).

Le développement de I'habitat périurbain pose un certain nombre de problémes en maticre
d'urbanisme et d'aménagement (encyclopédie Larousse).
Les habitants des espaces périurbains conservent un mode de vie urbain. La périphérie croit et
se développe: lieux de loisirs, d’achat ou encore des sieges administratifs ou des universités
émergent a la périphérie des villes.
Ainsi la relation périphérie-centre qui caractérisait les migrations quotidiennes, se transforme
parfois en relation périphérie-périphérie. Il arrive que le centre perde de son attractivité. Des

centralit€s secondaires émergent en périphérie(fig.2).
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L'aire urbaine

- Péle urbain ‘ Communes multipolarisées

Ef:} Banlieve

C_j Couronnes périurbaines

Des flux de travailleurs
(mouvements pendulaires)

» + de 40% des actifs

Des voies de communication

—— Autoroutes, voles ferrées Figure N°2 : Aire Urbaine, source site officiel de
I’INSEE.
Ainsi nous pouvons affirmer que la périurbanisation aboutit parfois a un polycentrisme

urbain.
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Annexe N°2 : Centre/ Centralité
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Annexe N°2 : Centre/ Centralité

e Centre et centralité et polycentrisme urbain:

En géographie urbaine, le centre-ville constitue un pdle de décision, c’est le lieu du
pouvoir économique, administratif et politique, abritant des sieges sociaux, des grandes
entreprises, des banques, des compagnies d’assurances, la bourse, les ministeres, les grandes

administrations centrales, les assemblées...

Ces équipements permettent au centre d’avoir un réel pouvoir de gestion et de
commandement. Le centre peut aussi avoir un réle d’animation qui se rapporte aussi bien aux
commerces (commerces de base, intermédiaire, supérieur, de luxe et de haut niveau) qu’a la
vie culturelle et de loisirs.
Le centre connait un affinage et une s€lection d’activités qui se fait, soit spontanément en
fonction du marché, soit par décision politique.

Les notions de centre et de centralité sont étroitement liées : la centralité est un dérivé
du terme « centre ».
C’est le centre qui accueille les fonctions déterminantes de la ville : commandement, controle,
coordination, création, qui structure et hiérarchise I’espace. Marqué par de fortes densités, le
centre maximise les interactions et favorise les circulations d’informations. Et c’est la
centralité qui explique les tendances fortes.
En 1933, selon W. Christaller dans son ouvrage « La théorie des lieux centraux », la centralité
était « la propriété conférée a une ville d'offrir des biens et des services a une population
extérieure ». Le concept évolua pour caractériser tout lieu d'offre de services polarisant une
clientele. Plus tard en 1972, Manuel Castells défini la centralité comme «la combinaison a un
moment donné d'activités économiques, de fonctions politiques et administratives, de
pratiques sociales, de représentations collectives, qui concourent au controle et a la

régulation de l'ensemble de la structure de la ville ».

Le Centre peut étre inscrit dans une pluralité de centres (ALEXANDER, 1974).
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1- LA THEORIE DES LIEUX 2- SCHEMA EXTRAIT DE 3§CR()QUIS DE GROER, 4- STRUCTURE POLYCENTRI-
1936

CENTRAUX, W. CHRISTALLER  TO-MORROW, 1898, QUE POUR LONDRES,
Sir E. HOWARD ABERCROMBIE, 1947

Figure N°3 : Différents schémas de centralité selon Christaller, Howard, Groer et
Abercrombie, source : extrait du vocabulaire francgais de I'Art urbain, par Robert-Max Antoni,

sur www.arturbain.fr.

On peut définir de nombreux centres différents par rapports aux activités qu’ils abritent.La
difficulté réside dans leur identification. PourC. BAUMONT et J. LE GALLO ceci revient a
connaitre « le nombre, la localisation et le contenu des centres » (2000).
Généralement, au centre se concentrent les « fonctions stratégiques ». Elles intéressent les
activités de commandement et de pouvoir, les services supérieurs des entreprises, les activités
financieres impliquant la présence d’emplois les plus qualifiés et les plus rares».
Selon GASHER et LACOUR (2001)« En périphérie se retrouvent les activités progressivement
expulsées du centre, qu’il s’agisse des activités industrielles, des services aux personnes les
plus banalisés, des activités qualifiées de back office ».
Ainsi toujours selon ces deux auteurs:« il est possible de dégager un certain nombre de
caractéristiques générales du processus de poly-nucléarisation »
Parmi ces caractéristiques nous pouvons retenir :

. I’émergence simultanée d’'un nombre relativement important de poles

d’activités périphériques, dont la taille reste modeste comparée a celle des centres

traditionnels. (GIULIANO et SMALL, 1991).

B La tres forte spécialisation des différents sous-centres, chacun d’entr eeux

semblant dédié a une ou deux grandes fonctions économiques (GIULIANO et

SMALL,1991)

. I’importante variété des spécialisations exhibées par les différents centres,

. la localisation preés des neeuds de transport et des grandes infrastructures, le

plus souvent a l’écart des zones résidentielles.
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. I’absence d’emboitement spatial et hiérarchique des différentes polarités, que
ce soit en termes de fonctions exercées ou de distances/fréquences des déplacements

urbains.
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Annexe N°3: extrait de « Du plan communal au plan régional de la ville d’Alger (1931-
1948) » Z.HAKIMI
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Annexe N°3: extrait de « Du plan communal au plan régional de la ville d’Alger (1931-
1948) » Z.HAKIMI

Le plan d’aménagement, d’embellissement et d’extension de la ville d’Alger

C’est sous la municipalité Charles Brunel, maire d’Alger a partir de 1929, que le plan
d’aménagement, d’embellissement et d’extension de la ville d’Alger (PAEE) est approuvé. Le
conseil municipal d’Alger I’examine et donne son accord lors de la séance du 4 avril 1930.

René Danger, auteur du PAEE d’Alger, précise qu’un plan d’aménagement et
d’extension n’est pas un plan de réalisation ; il donne simplement des directives pour le
développement de la ville. Toute la partie extension doit procéder progressivement de
I’évolution spontanée de la population.

Les PAEE, porteurs de nouvelles conceptions urbaines, sont plus des projets

théoriques que des plans d’aménagement, mais ils représentent un moment fondateur dans
I’élaboration de la ville contemporaine. Ils donnent a voir une nouvelle représentation de la
ville, une image, projection de I’avenir. Les opérations qui y sont inscrites ne sont réalisées
que petit a petit, en fonction des possibilités financieres de la collectivité intéressée. En
attendant, I’objet du projet d’aménagement est de préserver, au moyen des servitudes qu’il
impose, la possibilité de ces opérations : la municipalité prend ainsi des options pour se laisser
une liberté d’action.
Du c6té de la ville neuve a construire, le PAEE amorce 1’ Alger future appelée a s’étendre sur
toute la banlieue. L’€laboration du Plan a permis en effet de savoir ou et comment devait se
faire ’extension de 1’agglomération algéroise. De ce fait, il est uniquement nommé plan
d’aménagement d’Alger, tandis que I’extension réelle de la ville sera I’affaire du plan
régional, établi en accord avec les communes avoisinantes. Quant a I’embellissement, il s’agit
de projets architecturaux et urbains devant étre réalisés dans un esprit « d’harmonie et de
continuité » par rapport aux réalisations existantes.

Mais le PAEE doit faire I’objet d’une enquéte publique. Klein sera nommé
rapporteur. Le rapport, rendu par celui-ci en juin 1930, fait état de nombreuses protestations.
Le Plan apparait surtout insuffisant aux yeux des urbanistes, car il englobe uniquement la
commune d’Alger et non toute I’agglomération. Notamment, la substitution d’un plan
régional au plan de la commune d’Alger est demandée.

Ce sont encore les délais d’approbation des révisions successives du PAEE qui
contribueront a amenuiser les possibilités de mise en oeuvre. Devant I’impossibilité de

réaliser les alignements inscrits dans le plan initial, I’administration municipale va charger le
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service des travaux communaux (section de l’urbanisme) de procéder a une étude des

modifications a apporter au plan initial conformément aux suggestions de la commission

supérieure.

Le premier projet d’aménagement de la région d’Alger établi en 1930-1936

Pour Alger, le travail sur le plan régional est lancé presque en méme temps que le
PAEE ; la commande est passée en 1930.

Le premier travail effectué est une enquéte préalable tres détaillée. Issu de cette
enquéte, le programme du plan régional défini par Henri Prost vise ainsi a ordonner les
circulations pour atténuer I’extension en largeur et faciliter I’acces aux coteaux supérieurs. Ce
plan prévoit aussi la création de cités nouvelles pour les travailleurs algériens, ainsi que la
préservation des principaux sites et vues panoramiques et la préservation d’espaces ouverts.
Sont envisagés aussi le réaménagement du port et de ses abords en fonction de la construction
d’une nouvelle gare maritime, et la création d’un réseau routier nouveau, devant rendre la
circulation plus facile sur ce site accidenté.

L’objectif du plan régional est aussi de favoriser la création d’un service permanent
d’urbanisme. Des 1933, la ville d’Alger, comprenant la nécessité de continuer les études
d’urbanisme sur le territoire des communes limitrophes qui constituent sa banlieue, crée un
service du plan régional de la ville d’Alger. Celui-ci est chargé d’établir, sous la direction de
Prost et de Rotival, un plan de coordination portant sur quatorze communes. C’est avec le
décret du 6 novembre 1937 que la région algéroise est constituée. Elle comprend, outre
les quatorze communes du précédent plan régional, quatre communes supplémentaires
(Maison- Blanche, Birkadem, Ouled-Fayet et Zéralda). Le comité régional, prévu par
I’article 2 du décret-loi du 25 juillet 1935 sur les plans régionaux, est constitué par arrété

préfectoral du 4 avril 1938.

Deux notions émergent ainsi : d’abord, I’organisation des agglomérations par
un réseau d’équipements territoriaux régionaux, ensuite, une échelle tissulaire intermédiaire
inédite, qui répond aux nouvelles exigences démographiques, hygiéniques, institutionnelles et
comportementales des sociétés de masse, mais qui continue d’accueillir une forme de
contextualité sous les noms de quartiers nouveaux ou de quartiers d’extension, de cités-jardin,

de villes nouvelles.
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Le deuxiéme plan régional, établi par Renaud en 1942, sur la base du plan Prost,
confere a la ville d’Alger son role de capitale avec 1’étude et le lancement de grandes
réalisations, de grands travaux d’assainissement, de la relation du port avec la ville, du projet
de la gare maritime et ferroviaire. Alors que la crise du logement bat son plein en 1945, une
troisieme étude du PAR est lancée qui aboutit au plan de la région algéroise de 1948, dont
Wattez et Maisonseul sont les auteurs, sur un programme élaboré par Prost.

Ainsi, pour I’établissement du plan du Groupement d’urbanisme de la région algéroise
(Gura) en 1958, I’agence du plan reprend les hypotheéses de base du plan d’urbanisme de

1948, qui n’est autre que la troisiéme étude du plan régional établi par Prost.
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Annexe N°4 : Notion de lotissement et notion de quartier
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Annexe N°4 : Notion de lotissement et notion de quartier:

Pour la suite de notre travail, ces deux notions, souvent évoquées, méritent que leur contenu

en soit précisé.

I.2.1. Le lotissement :

Dans une simple approche nous pouvons dire que le lotissement est :
1. Le morcellement d’un terrain en parcelles destinées a la construction et vendues
séparément.
2. Le terrain est morcelé, en vue de construire des habitations. (Dictionnaire Hachette
Encyclopédique)
Aujourd’hui, dans le langage courant un lotissement désigne en ensemble d’habitations qui
résulte d’un découpage foncier. Un lotissement est donc la division d'un terrain en plusieurs
propriétés destinées a €tre baties ; il nécessite impérativement la viabilisation de ces terrains.
C’est une opération d’urbanisme qui permet a une collectivité locale (le plus souvent une
commune) d’urbaniser un secteur de territoire en ayant recours a un promoteur privé ou
public. C’est ce dernier qui construit les éléments de viabilité : routes, espaces verts, réseaux
d’assainissement, €clairage public, adduction en eau potable, etc. et qui se rémunere en
vendant les parcelles aménagées (Source web.univ-pau.fr.: Permis de construction et

lotissement »).

« Quelle que soit sa définition, le terme de « lotissement » décrit une procédure et non une
forme urbaine spécifique. Pourtant, pour le public, le lotissement désigne communément un
ensemble de maisons individuelles, réalisées par des constructeurs différents sur des lots
préts a batir, en frange d’une ville ou d’un village. Cette représentation est d’ailleurs
tellement forte dans l'imaginaire collectif que le terme désigne par extension tout quartier
pavillonnaire, quel que soit ’outil d’aménagement (...)» (HEBERT.M; LOMBARDLF
PROBST.J.L ; RICHERT.I ; Novembre 2009).

1.2.2. Le quartier :

Selon I’office national des statistiques (ONS), le quartier se définit comme une partie d’une
ville délimitée sur la base de combinaisons données relatives a 1’état du tissu urbain, a sa

structure, a sa composition et au nombre d’habitants y résidant.

Cependant on pourrait définir deux points de vue pour aborder la notion de quartier :
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Un point de vue fonctionnaliste : selon les aménageurs de I’espace, la notion de
quartier est fondée sur la division technique et sociale de I’espace et calque sur les zonages de
simples typologies, « quartier des affaires », «quartiers industriels », « quartiers
résidentiels », « quartiers ethniques » (ALEXANDRE.A, 1930), il n’est qu’une fraction de
I’espace urbain présentant des caracteres communs (CHABOT.G, 1948).

Maintenant d’un point de vue social le quartier doit €tre un microsome qui permet
I’épanouissement des habitants dans les fonctions de protection, de reproduction et

d’éducation ». C’est donc un lieu d’enracinement face a la ville démesurée.

Ainsi autour du quartier, schématiquement, se distinguent deux principaux courants de

recherche :

Un premier courant selon lequel le quartier n’est pas un objet d’analyse posé a priori,
mais construit dans une démarche. Il n’est pas analysé pour lui-méme, mais pour ses

caractéristiques et sa position au sein de la ville.

Un deuxieéme courant qui s’appuie sur l’interaction Espace/ Société. Le quartier
~devient alors un véritable objet, abordé selon différentes thématiques, modes d’habiter,

pratiques et représentations, études des réseaux sociaux

Au cours de notre étude nous aborderons le quartier pour ces caractéristiques et sa position au
sein de la ville mais aussi par rapport a des espaces vécus et/ou percus par les habitants et
autres personnes fréquentant le lieu. A travers des questionnaires, des interviews, des
observations, nous essayerons de mieux cerner et de mieux comprendre cette notion de

quartier.
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Annexe N°5 : Cahier des charges de la commune de Dar El Beida




/W REPUBLIGUE ALGERTENNE DEMOCRATIQUE BT POPYLATRE

COMMUNE DE DAR-EL-BEIDA

WHILAYA D'ALGER

CAOTER DES CHARGES POUR LE LOTISSENENT RESIDENTIEL DE

DAR-EL-BEIDA

APPRCUVEE PA: IRRETE LE :

A /’v
é&—‘ ) -‘::“ o ‘._,.‘q:m J.:'..:ﬁ




1.

s

' PRESCRIPTIONS GENERALES

BJHTy (CAHTER DES CHARCES

i Sudy

Définir le statut du lotissement créé i Dar-El-Befda par la Commme,

lrjixer les droits, ocharges et pbligaticns tant de 1'Organisme que des:
“aoquéreurs du terrain de oe lotissement.

Une expédition de oc cahier des oharges est transorite au Bureau des
~5ypothéques a Alger,

. Comrmmication sera donnée & tous les aoquéreurs et lecture faite par
1'Assemblée Populaire Commmale rédacteur des aotes de vente préala—

__ blement 3 la signature de ces aotes,

Mention en sora inséré dans tous les aotos de ventoe, cessions ou mu-
tation de droits.

'Toutes cos dispositions obligent, non soulement les aoquérours, mais
encore leurs héritiers, ayant droits ou cessionnaires & quelque titre
““"que ce soit,.

+ JOUISSANCE.

La date d'entrée en jouissance pour chaque acquéreur dans le contrat
qui oonstate la vente,

? .

#
EPAT DES LOTS - CONTENANCE.

Les aoquérours prendront les lots vondus dans 1'état ol ils se trou~
went au jour fixé par 1'entrée én'jouissance, Bang auoun reocours coan-
tre les vcndourﬁ pour mauvais état, dégradation ou autres causes do
ce gonre,

S'il est constaté une différence queloonque, inférieure a vingt pour
.cent, entre la contenanoe réelle du lot vendu et celle indiquée 2
_1'aote de vente, oette différence ne pourra pas donnor lieu & 1la rési-

liation du oontrat,

Elle entrainera une augmentation ou uneo diminution proportionnelle de
prix, calculée i partir du prix du meétre ocarré, ou cnoore gu prorata
du prix forfaitaire, Toutefois, aucune révision de prix ne pourra

avoir liocu pour une différence inférieure & deux pour cent,




2.

A oo sujet, 1es parties aurant le droit de faire prooéder oontradic-—
toirement a m mesurago de terrain, aux frais exolusifs de 1a partie
demanderesse, ot cegi pendant deux mois & compter de la signature do
1'aote de vente, Ce délai oxpiré, chacune des parties se trouve dans
1'impossibilité d'exoroer cetto faculté, la oontonance indiquée & l'a=-
 ote,dsvvente, soera réputée exmote et toutes formes de recours Stein-

tes entre les parties,

I1 est formelloment interdit 3 tous les aocquércurs et autres tiers

;detenteurs de moroeler los lots figurant au plan masse du lotisso-

m@nt ou de les réduire é wme surface inféricure a oelle indiquée sur
C

L cﬁbtéurineﬁpoﬁrra aliéner & titre onéreur ou échanger sous quecl-—

.q&e,formd{quafco soit lo terrain objet de la présente vente 1'mmsem—
|  319 des constructions qui y scront édifiées, sans l'autorisation
'ﬁréalable ot oxprosse de la Commme vendorosso qui se réserve un
;éigit‘de préomption sur lc terrain & oéder. La domande de oession

) éveh%uello dovra comportor leo prix do vento du terrain ot 8'il ¥ n

“lieu oclui des constructions.

SERVITUDES GENERALES.

‘Indépendanmont des sorvitudes do constructions ou autros énoncées

‘au présent Cahicr des Charges, les acquéreurs supportercnt les servi-
tudos apparcntos ou occultes, oomtinues ou disoontinuos, pouvant
v-grévér les terrains mis en vento ot profitorent de ocelles actives
8'il en oxiste, le bout 3 leurs risques ot périls, sans que la pré-—

Lsente olause ne puisse domner & qui que ce soit, plus de droits qu'il



%

ne justifiorait en avoir, en vortu do tous titros réguliors et non
presorits, H

LMPOTS HT' CONTRIBUTICNS,

es aoquércurs supportoront & compter du Jjour d\o leur entrée en

: 1‘;jouissanoe, tous les impats, taxes de balayage ot autres, ainsi que
o toutos oontributions de toutos natures pouvant gréver les lots par
oux aoquis,




4s

téfdsvrant Stro oloturés et los plans do oloturo définitive
pgﬁiie>du?dossier:degpermis do oonstruire. Ils doivent roespoc-
er les détails suivants 3

a. Cldéture ordinaire en borduro des voies. Ello scra obligatoirement
:oomposee de doux éléments superposés dont la hauteur totalo ne
dsvra pas dépassor 2,20 m par rapport au trottoir.

Un muret bahut an maoannerie, brique ou béton, enduit, d'uno

wheur comprise entro 0,40 m ot 0,80 m.

Un grillagey cu un olaustra surmontant le murct et ajouré sur les

‘quatre oinquiéme au moins de sa surfaocc.

Cotto cloture dovra etre ronforodo ost agrémentéo par des: planta-

tions deo plantes vortes viwvaocs (vigne viergoe, chévrofeuillejete, )
Cloture cn bordure de voioe sorvant aussi de mur de souténcment,

Si la dénivolée entro le terrain do part ot d'autre:de la cloturo
est inféricure i soixante centimétres, il s'agit d'une oloture or—
dinaire, RO :

, I
8i la déniveléc cst supérieurc & soixante centimdtros, la oloture

sera composéa d'un mur de souténoment.

Co ﬁur pourra otro éventucllomont surmonté par uno balustrado, wm

grillage ou un claustra ajouré sur quatro cinquidme au moins do sa

surfaco ot la oloturo ne dépassant cn auoun cas, 2,20 m de hautcur
: )

par rapport au trottoir.

 SEPARATION FNTRE LES LOTS.

 LoB limitcs ‘séparativos cntre les lots qui no sont pas m@térialiséos
par dos constructions devront 1'8tre par dos murs mitoyens de 2,20 m.
de haut maximum. ’

Copendant, cn cas d'aoccord cntre les propriétaires, ocotto limite pour-

ra otro matérialiséo de fagon plus légdre ou par une haic vive,



ARTICLE 10 ¢

Se

DROIT A CONSTHUIRE.

ARTICLE 11 3

L'implantation dec constructicne devra respecter obligatoirement
le réglement de 1!'Urbanisme en vigueur et notamment 1'Ordomnance
75-67 du 26 Septembre 1975, Déoret 75—109 du 26 Septembre 1975,

75=-11 du 26 Septembre 1975,

45% pour los lots de 300 & 4)0 m2

35% pour les lots de 408 & 450 m2 -

30% pour les lots'do'451 a 550 m2

Pour les lots supéricurs a 550 m2, 1a surfaoo batie su sol ne dow
pas exéoédor’ 200 m2, tout em respectant les critéres généraux q,u:#
3 la mitoyemneté et los servitudos non oéd.ificand.i.

IMPLANTATION DES CQISTPUCTIONS.

La hauteur des comstructiions d‘habitation ne pourra en aucaumn cas
dépasser 2 étages sur Rez de Chaussdée.

Le recul minimum & regpecter par i'appor'b aux limites des lots qui
donnercmt sur une voie pera do 2 m pour. toutes los oonstructicns.
Dans le cas de fagados comportant des ouvertures, le recul par rar
port & toute limite mitoyenne du lot devra étre égal 2 la derni-hau
teur de la construction sans pouvoir ctre inférieur 2 4 m.

Toutes les constructions seront édifiées en matériaux durs, béton,
plerre, 'br%que, ‘giporex ou autres matériaux agréés par les Servioe
de 1'Urban 1}tsncza..

Los couvertures coront on terrasse ou en toiture A appentis dans
tous les cas, elles devront: rospocter obligantoiremont lo caractére

»,

- o e - ~ . P
propre & la région et & la zone conciderée.



6.

": IMPLAN‘I‘A.TION PAR RAPPORT AUX LIMITES

SEE’A.BATIV'ES QARAGE EN ALIGNE'HENI‘

a) Sur une limite séparative des.lots, les oonstructims devront
- 8tre édifidesomtiguos a4 cotte limite. Le terrain étant plat,

les terrasscments ne sont pas néoessaires.

Toute construction on mitoyenneté devra répondre aux normes ot

réglements en vigucur en matiére de mitoyonnoté.

b) Les acquérours pourront aménager on limito du lot un garage
s!ouvrant d.:.roc“bemcnt sur 1'empriso ‘de la voie 3 oondition quo
celui-¢i ne depa,sso pas les dinensions suivantes

2,50 m, en hautour,

2475 m. cn largour.

E 13 s REGLES CONSTHRUCTIVES.

Les rdgles c:.-dessous s’entendont sous résorve du respeot do la
réglemontatmcvx cn vigueur ot des réglos de l'art.
ae ';'oituros,
Les toitures on pente seront oongues d'unc maniére générale
avec 2 ou 4 pans,
b. Vatérinuz, f‘*
Toutes los constructions seront édifides en matériaux durs,

pierras, béton ou briques.

14 t PROTESTION CGITRE LES RATS.

La protection contre les rats devra otre assurée, en plus des régles

d'hygiéne habituelle, par des dispositions oonstruct‘ives approprides.

Ferme poi‘tos automatiques et bas de portes protégés par une t6lo de
- 30 cn de hauteur au moins pour toutes les portes, garages, buanderie

en rez—de—chaussée,

Grilie siphoide ou crapaudine pour toute les évacuatioms d'eau,
Toqjm les orifioes; avaloirs et bouche d'égout, orifices dans les
murs de scutinement, aération des vides sanitaires, soupiraux des
-caves, regards divers, etc... dovront etre formés par un grillage
~ou une claic métallique de telle sorte que les rats ne puissent

pas lec iravcrser. Les mailles doés grillages ou l'espaoement entre

los barres des claios nc devront pas dépasser 2 om.

f




T4
CONTROLE URBANISTIQUE — SANCTIONS LEGALES.

Toute omtravention pour raism ocontenuo dans les Artioles 8, 9, 10,
11y 13 et 14 entraineront obligatoiremont la démolition dos dits
travaux au frais du proprié'ta:’nre défaillant.

DELAT DE CONSTRUCTIQN,

L'achetour est tenu d'édifier sur le torrain qu'il a aoquis wne
omstruction qui sora affeotéid 1l'habitation et dfeffectuer les
travaux do omestruotion dans wn délai do oinq ans, & compter dela
date do son aoquisition, étant bion niondu qu'en ocas d'inaxéoution
de ootte oondition, l'Assembléo Populaire Commmale se réserve le
droit do roprendre le terrain & son prix initial,

ENTRETTEN DES ICTS.

La supcrfigie non omnstruite des lots est réservée & la oréation s
=~ de Jardin d'agrément qui soront o'bligatoiremeht plantés dfarbres
par les soins ot au frais de 1l'aocquéreur. ,
I1 devra 6tro planté un minimum d'un arbre pour 50 m2 de la sur—
faoce totale du lot, ’

L'ensemble devra otre maintenmu en parfait état d'entretien.

VOIES DE CIRCULATIQN,

Tous lcs aoquﬁéurs du lotdssement, lours x“opréeentants ou ayant-

droits auront, sur les voiecs du lotissenmt, tous droits do oircu~
lation d'usage do passage, de jour, d'avcéds, de vues ot autres,

Los aoquéreurs devrant se omformer a tous réglement, arrdtés
mmiocipaux, droits de police ot do voirie, on vigueur dans la Com-
mme, que les voies du lotissemont soient ou non olassées,

Les aoquéreurs ne devront oauser, a quoclque moment que oe soit,
auoun dégat, ni détérioratiom, d'audunc sorte sur los voies y com—

pris les réscaux publios, enterrés ou adriens, du lotissement.,,

8'il on était commis, les acquéreurs qui los auraiont ococesicmnés,
soraiomt tenu de supportor les frais do réparation ot de rooms-—
truction qu'il aurait lieu de faire.



8.

+‘UTTEISATION ‘DU TERRAIN EI' DU BATI.

Lesfoonstructlans projetteos sur les lots sont prinoipalenent dos

cau unitairo (eau uséo, oau pluviale), cotte sépara-
uwialoswno sora pas éxigdo.




Qe

1a bofto de comptage doit Gtre située dans la oloture. Le type de

ootto bolte, ainsi que son emplacement devra etro agreé par la

Commme.

 >Les installatians des réseaux d'éolairage ot d'éleotriocité pourront

fixer les ocansoles pour supporter lours installations sur los fonds
, \

'des aoquéreurs,

_ ALTMENTATION EY FAU POTABLE.

Vﬁie réscau d'alimentation en cau potable, branché sur le réseau com-
: mmal, est installépar le lotissour do fagon & desservir 1'ensemble
_ des lots. | | |
‘Tje8 branchcments individuels sont egalomont 1nsta11és par le lotis—
Bour,

L'édification de la nioche, aocessible de lfextéfiour ost destinée

4 rooevoir lo compteur, Scra d'un moddlo agréé par la Commme et 2

la eharge do l'aoquéreur.

Pour 1'exdoution du présent cahier des charges, l'organisme lotis-
geur é1it domicile en 1'Assemblée Populaire Commmale de Dar-El-Beida.

:os‘aoquéreursk%lircnt domioile do ploin droit en 1'Assenblée Popu~
-lairo Commmale de Dar—El-BcIda.

prégent oahier des chargos sora commmniqué 3 tous les acquérecurs.

'—CIVIL — SITUATICN HYPCTHECAIRE.
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JOURNAL OFFICIEL DE LA REPUBLIQUE ALGERIENNE N- 26

1* juin 1991

Vu la loi n° 90-37 du 31 décembre 1990 portant plan
national pour 1991, notamment son’ article 10-6 ;

Vu le décret exécutif n° 90-148 du 22 mai 1990 relatif
aux Dbonifications du taux d’intérét consenties aux
investissements neufs déclarés prioritaires par la loi
portant plan national pour 19907

Décreéte :

Article 1. — Les investissements productifs tels que
définis dans l'annexe 2 de la loi n° 90-37 du 31
décembre 1990 portant plan national pour 1991 bénéfi-
cient d’une bonification du taux d’intérét.

‘Les mémes dispositions sont applicables aux activités
artisanales, au sens de la loi n° 82-12 du 28 aolt 1982
susvisée.

Les taux de bonification sont définis a 'annexe 1 du
présent décret.

Art. 2. — L’autoconstruction et l’acquisition d’un
logement a usage familial ouvrent droit a une bonifica-
tion du taux d’intérét sur les préts octrovés a cette fin
par les établissements de crédit. Les ta'  de bc .ifica-
tion modules, d’'une part, en fonction de la qualité
d’épargnant ou de non épargnant, d’autre part, en
fonction des tranches de prét consenti, sont defims en
annexe Il du présent décret.

Cet avantage peut étre étendu a d’autres catégories
de bénéficiaires selon des conditions fixées par décret.

Art. 3. — L’autoconstruction d’un logement rural a
usage familial ouvre droit, sur les préts octroyés a cette
fin par les établissements de crédit dans la limite de
deux cent mille dinars (200.000 DA), a une bonification
du taux d’intérét telle que définie en annexe III en
fonction de la zone d’implantation.

Art. 4. — Précomptée par I’établissement de crédit, la

bonification est modulée selon le cas sur la base des
critéres ci-apres :

— nature d’activité,
- zone a promouvoir,
- qualité d’épargnant.

La périodicité du versement de la bonification
d’intérét par le Trésor a I’établissement de crédit est

celle prévue pour le remboursement du prét par le |

bénéficiaire.

Les modalités pratiques du versement susvisé sont
arrétées d’'un commun accord entre le Trésor et
I’établissement de crédit.

Art. 5. — Le financement a long terme du programme
d’habitat collectif urbain a caractére social bénéficie
d’une bonification du taux d’intérét, telle que définie a
'annexe IV du présent décret.

Art. 6. — Une bonification additionnelle de deux (02)
points de pourcentage est accordée sur les préts
bancaires a long terme, aux activités visées en annexe
V, au profit des jeunes ages au plus de vingt neuf (29)
ans au 31 décembre de I’année d’octroi de prét.

Art. 7. — Les dispositions du présent décret ne sont
applicables qu’aux crédits Lontractes apres le 1= janvier
1991.

Art. 8. — Toutes dispositions contraires au présent
décret sont abrogées, notamment le décret n® 90-148 du
22 mai 1990, susvisé.

. Art. 9. — Le présent décret sera publié au Journal
officiel de la République algérienne démocratique et
populaire.

Fait a Alger, le 28 mai 1991.
Mouloud HAMROUCHE.

N ANNEXE I

Bonification en points de pourcentage 'sur les em-

prunts a long terme destinés aux investissements
prioritaires
Taux de Activités
bonification
8 Production et distribution publique
d’électricité.
Mise en valeur des terres.
8 Infrastructures de stockage stratégi-
que de céréales.
7 Transport ferroviaire.
6 Sidérurgie et métallurgie de base.
6 Distribution publique de gaz naturel.
6 Industrie du médicament.
4 Recherche et exploration liées dans
les branches des mines et de
I’énergie (y compris hydrocar-
bures) et dans les activités priori-
taires.
4 Forages hydrauliques.
4 Production d’engrais.
4 Artisanat de production.
- 4 Infrastructures de télécommunica-
tions.
3 Production de pneumatiques et pétro-
chimie de base.
2 Artisanat de services.

e i



Annexe N°6 : Enquéte de terrain.
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Annexe N°6 : Enquéte de terrain.

Ecole Polytechnique d’Architecture et d’Urbanisme
Enquéte dans le cadre d’une recherche en architecture et urbanisme
Age : Sexe : Profession :

Résidant au quartier Freri.
Locataire au quartier Freri.
Commergant au sein du quartier Freri.

Situation familiale :

Vous étes :

Chef de famille
Conjoint
Enfants

A-Chef de famille :

1/ LIEU 6 TS S EINCE s mumsinss st mins 5o s im0 Fii ke S5 P emmenioishammag 5o i b s Ao s SRR 88 0 S48 AR RRA SR FemiA A e Re RS A pER RS LESS
2/ AATESSE ACTURIIE. ...ttt et ettt ettt et e et e ste et s eataneae s e en e st entneaesanere e s neneae e
3/ANCIEN [IEU D FESIABRNCE. ..ottt ene st st a s s e ba s ess s e s ses b b e s ese sesean s s e e een
oY (=11 o] o TP SRRSO RY SRS
Y AR T=TU o [T o =1V | OO
6/ ProfeSSiON AU CONMJOINT. ..ot et ettt ettt e et e et sae e teseaseeeeeeeeseeesesaaseneseeeeseeeseneeseesneea s

7/1ieu de travail AU CONJOINT. ...ttt ettt st st e st en e ettt see sttt e sanaseenees

Logement :
1/ Type d’habitation :

Maison individuelle traditionnelle
Villa
Habitat collectif

Baraque (bidonville)

Etat du logement :
Bon état

Moyen état

Vétuste ou inachevé.

Que pensez-vous de votre quartier :
Tres Satisfait
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Satisfait
Pas satisfait
2L o U] o ¥ Lo PO OO OO

Dans quels endroits effectués vous vos courses pour vos habitudes :
Quotidienne

Hebdomadaire

Mensuelle ou hebdomadaire

Fonction commerciale et résidentielle peuvent-elle cohabiter dans votre quartier
Oui
Non

La présence d’'un commerce aussi fort nuit-elle a la qualité de vie

Pas du tout

Un peu

Beaucoup

énormément

COMIMEBINL i o5 565553580 svsvavasassyasnsassinmensssssdsssmess ot sse sas fo 50V 3 V455 5 o494 SN F oA 3 S Y4 8 455 50 A SRS W30 G e 638

Fréquentation du quartier :

Gene occasionné :
Aucune
Légere

Forte

Population qui selon vous fréquente le quartier est

Aisée moyenne
Jeune vielle
Homme femme

Sécurité dans le quartier
Tres Bonne

Bonne

Mauvaise

Trés mauvaise.

Le commerce y est pour quelque chose dans la sécurité.
Oui

- ]
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Non

Le quartier est-il animé apres la fermeture des commerces

Oui

Non

Un peu

Vraiment

2o 10T 18 o T OO PP P PSPPI PP RIR OIS

Vous sentez vous dans un quartier Algérois
Oui
Non
Pourquoi

Quels sont les types de nuisances dans votre quartier :
Bruit

Encombrement du trafic

Insécurité

Absence d’espace de loisir, d’espace publics, espaces verts
Nuisance visuelle

Autres

Selon vous quels sont les points forts de votre quartier ?

P e ]
-
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Annexe N°7: Carte schématique de I'évolution des localisations des
concentrations commerciales dans la wilaya Alger

fond de caorte APC
traitée par Vauteur,

.

wilaya de
boumerdes

@ rés forte concentration
|

orte concentration |

|

|

;

Légendel ————-—-—,

.

@ Moyenne concentration

alvle .concentration

W

aya de
blida e

1-Alger centre, 2-Sidi M'hamed, 3-El Madania, 4-Belouizdad, 5-Bab el oued, 6-Bologhine 7-Casbah, 8-Oued koraich, 9-Birmandrais, 10-El Biar, 11 -Bouzereah,
12-Birkhadem, 13-El harrach, 14-Beraki, 15-Oued Semar, 16-Bourouba, 17-Hussein Dey, 18-Kouba, 19-Bachdjerah, 20-Dar El Beida

21-Bab azoun, 22-Ben Aknoun, 23-Dely Brahim, 24-Hammamet, 25-Rais Hamidou, 26-Gue de Constantine, 27-El Mouradia, 28-Hydra, 29-El Mohamadia, 30-Bordj EL
Kiffan, 31El Magharia, 32-Beni Messous, 33-Eucalyptus, 34-Birtouta, 35-Tassala El Merdja, 36-Oued Chebel, 37-Sidi Moussa, 38-Ain Taya, 39-Bordj El Behri, 40-El
Marsa, 41-Heraoua, 42-Rouiba, 43-Reghaia, 44-Ain benian, 45-Staoueli, 46-Zeralda, 47-Mahelma, 48-Rahmania, 49-Souidania, 50-Cheraga, 51-Ouled fayet, 52-El
Achour, 53-Draria, 54-Douera, 55-Baba Hassan, 56-Khraissia, 57-Shaoula




