PROJET UBBAIN Du PLAN 1'aPHANLISME D ALGER

LE_EAS D By BIAR
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La centralité, clef de voute du systéme urbain, l'organi-
ton hiérarchisée de la structure urbaine, la polyfonctionnalité
tiisu. l1'évolution du plan et la densité de l'occﬁpatiun du sol,
stituent les principales options de 1'aménagement futur d'Alger
projection d'un nouveau systéme de centralité est confrontée a
x situations urbaines
un espace urbain existant, structuré et nrganisé d'une maniere
BUs8s ou moins correcte oU des interventions qualitativés doivent
faire pour modifier ses caracteéres fonctionnels et spatiaux.
un espace urbain 3 créer sous forme de nouvelle extension.
Dans le cadre de nos études d'urbanisme, nous avons opte

r la projection de la centralité sur les tissus centraux d'Alger.
[ ‘objet de ma communication est la faisabilité de cette centralite.

La vérification de cette faisabilité se fera a travers une
#tude de cas : EL BIAR.

% - PROJET URBAIN DU PLAN D'URBANISME D'ALGER.

1.1.- INTRODUCTION.

Le plan d'urbanisme d'Alger, conformément aux orientations
politiques, avait pour principaux objectifs : la prise en charge du
développement de la capital 3 l'intérieur d'un périmetre (P1) pour
le court terme de 11.940 ha, et d'un périmetre (P2) pour le luong
terme de 18.900 ha,(le périmétre P1 coincide avec la tédche urbani-
sée), et 1l'amélioration & court et moyen terme du Fonctionnement de
1'agglomération par des actions de remodelage du tissu en s'sppuyant

sur des potentialités existantes.
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Une démarche de projection itérative a abouti - & la pro-
d'une esquisse de structuration d'Alger et au choix d'un
théorique de structuration urbaine adapté aux spécifi -
de la ville.

Quatre options ont traduit l'importance des espaces cen-
dans les études d'urbanisme :

Le développement d'un réseau hiérarchisé de centres,
yant sur les centres existants en adéquation avec une or-
| tiqn urbaine en unités fonctionnelles hiérarchisées, ainsi
le développement d'un systéme de centralité sous la forme
8 urbains linéaires : "axes de centralité", strﬁuturéssémﬁm-
lemegt par des points forts.

1.2.- OPTIONS DU PLAN D'URBANISME,

Alger-centre constitue une unité urbaine donnant 1'image
une ville saturée (99,5 % surf. urb.). Une concentration des
inistrations, du commerce et des grands équipements fait que
% des emplois tertiaires sont regroupés dans cette parti® de
viflu,_qui offre la moitié des postes de travail existants

8 tout Alger (491.910 emplois en 1983). Le poids du centre
”'Alger est insuffisant pour une villé;:npme Alger, on constate
pénurig globale d'espace de centralité au centre actuel et

e insuffisance particuliére dans les centres relais.

Le tissu est polyfonctionne] : habitat mixte occupé 15,8 % du
88U du centre sur une superficie de 266 hectares et ne dépaggse
guére les 7 % de la superficie des centres de relais.

Cétte situation provoque des mouvements importants de la

population, rendus difficiles pdr l'insuffisance des moyens de
transport et de stationnement.

Un léger déséquilibre exjiste entre la partie Est, ol se
localisent 77 % des emprises industrielles, et 1'QOuest, dont la

plus grande partie est occupée par 1'habitat et les équipements
de qualité nettement supérieure.
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_CARACTERISTIQUES DES CENTRES DE LA PREMIERE COURONNE.

INDICATEURS BAB EL OUED [HUSSEIN DEY EL HARRACH
- - —— —.ll - _—
Superficie (ha) 49 ~ 58 20 F 17
Population résidente 2 (hab) 414000 16.000 | 4.200 $.000
Capacité de desserte (hab) 70.000 30.000 | 25.000 15.000
Population desservie (hab) | 250,000 300.000 | 300.000 20.000
| Caractéristiques du tissu Polyfonct ion- Habitat | habitat espaces
nelle. précaire |callectif indus-
dominant et triels
batisses dominants
villa-
geolses
e ——— = — e ——— —— —_——

-________—————___-_- —_— =

£1 Biar est situé sur les hauteurs de 1'amphithéédtre
d'Alger que constitue le site de l1'hypercentre. Son centre couvre
une superficie de 20 ha et englobe une population de 4.200 habi-

tants. Relativement aux autres centres,il a une densité de popu-

lation faible. Ce centre est spécifique de par la nature des

fonctions existantes 4 ses environs immédiats, Ambassades, Minis-
téres, Université et Instituts. b

Le boulevard le plus important d'El Biar,
il est longé par de 1'habitat collec-

1'avenue Ali -

Khodja traverse le centre,
tif et quelques batisses qui rappélent son origine de bourg(mai-

sone basses en toiture de tuiles).
Le caractére de transit de ce boulevard conféré par SON

prulnngemunt sur la R.N.J36, multiplie les problémes de circulation

Le plan d'urbanisme propose un schéma de structuration ut=

bain qui prévoit 1'organisation du tissu urbain en unités fonc-

tionnrlles hiérarchisées : 1'unité de base, 1'unité de voisinage,

le groupement de quartier, et le secteur urbain.
aux orien-

quartier.
Ce modéle s'adapte aux caractéristiques du gite,

tations urbanistiques ainsi qu'a la capacité du périmétre d'urba-

nisation.




L'action sur l;n centres existants est considérée comme
#n privilégié de mise en oeuvre de la nouvelle organisa-
wrbaine, Elle se traduit dans les études d'urbanisme 3
8 le développement des espaces de centralité.

Cette centralité se caractérise par :
cfoncentricité des équipements de haut niveau A caractere
sveraineté nationale, ou socio-culturels 3 1'échelle de la
®# Ou du secteur urbain.

“@rganisation de ces grands équipements constitue dans 1 'espace
centralité un point fort, condensateur des échanges sociaux.
polyfonctionnalité des immeubles par la superposition de
gfurs fonctions notamment : 1'habitat, les activités commer-
-ltiﬁ socio-culturelles ainsi que les services administratifs,
ie permet de renforcer l'animation urbzine et de rationaliser
"@ccupation du sol.

4® développement linéaire des espaces de centralité sur des

8 ou boulevards urbains déja existants, selon une organisa-
on séquentielle de points forts. Les formes architecturales
vront renforcer la notion de repére et de continuité dans la
ture de la ville.

Les axes urbains existants qui ont été retenus par le plan

#'urbanisme pour servir de support & ce systéme de centralité

kl Biar, “‘Kouba, Bir Mourad Rais, El Harrach, Bab E1l Oued. Ce sont
les futurs "axes de centralité" de la ville.

Toutefois la faisabilit¢ de cette opération dépend des
taractéristiques du tissu notamment le volume de population, la
capacité des réseaux routiers 3 accepter une densification et la
flexibilité du tissu.

Pour prouver la factibilité de 1'opération, le plan d'ur-
banisme propose de déterminer les conditions de son application
des enqultes ont été effectuées sur les tissus dont particulie-
rement pour notre étude : El1 Biar. Sur la base des informations
recueillies nous avons pu élaborer des cartes d'analyse concer-
nant 1'état du bati, 1'épannelage, l'occupation du sol (COS et
CES) et la répartition des fonctions en rez-de-chaussée et 3

l“étage courant.

globe les tissus qui enveloppent les centres secondaires d'Alger:

"
»
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Le croisement de la synthése de l'analyse et des hypo-

théses nous ont permis de produire des cartes d'opportunités
fincidres selon les échéances du court , moyen et long terme.

2.- ETUDE DE CAS: L'AXE DE CENTRALITE D'EL BIAR.

Entre 1900 et 1933, Alger se développa tout au long du
- littoral, jusqu'a la Grande Poste en passant par Bab Azzoun,ers
les années 1900, la création de la nouvelle ville de Mustapha et
par la suite le quartier Aghs est entamée. A cette-méme périudp,
des bourgs qui constituent les centres actuels naissent: ElEﬁat.
8ir Mourad Rais, Bouzaréah, Kouba et El Harrach.

El Biar n'était alors qu'une petite banlieue cnrnctérilén
par ses habitations vlllugu01aua. dans la montagne du $nhn1 € i
6 kilunbtrea d'Alger-centre. |
Apreés l'indépendance, la ville d'Alger nannuil:nlt une
‘poussée démographique, de 500.000 habitants en 1954, elle attei-
gnait 1.054.032 ﬁn 1966 et 1.645.879 en 1977 sur une superficie
de 68.014 hectares. |

Cette croissance naturelle de la population ainsi que

1'immigration des ruraux vers la ville engendraient 1'urbanisa-
tion spontanée des tissus en périphérie d'Alger-Centre.

El_Biar se trouvait intégrée & la structure d'Alger, inté-
gration parachevée par les opérations du plan de Constantine,
notamment la création des grands ensembles et lotissements, et
devenait le cgﬁtra d'approvisionnement pour les zones d'habita-
tion situées 2 1'0uest : Bouzaréah, Rostomia, Chateauneuf, et

B8en Aknoun.
2.17.- DYNAMIQUE URBAINE.

Les quartiers urbains du cunfre d'Alger étant uuturéﬁ,
£l Biar, centre secondaire situé sur leur prolongement immédiat,
constituait un des terrains d'assiette favorable & l1'implantation
de certﬁins équipements a 1'échelle de la capitale.

‘D'importants projets étaient réalisés & partir de 1964,
notamment des ambassades, des réuidﬁncau'diplumdtiquas,'larﬁnim-
tére des Anciens'Mnudjahidinaiq le Palais de Justice, la Grande
Mosquée d'El Biar et enfin le Souk.El Fellah.




1970







158

-Cruiu;ance démﬁgraghigye.

Les données sur 1'évolution du volume de population sont
connues pour la commune d'El Biar qui avait une superficie de
2.600 ha. et qgglnpait les quartiers d'tl Biar, Chateauneuf,
Ben Aknoun et Rostomia. \

DON NES 1966 1977 1982 » 1983
I *
Population 73.752 ] 106.417 113.778 114.000
Taux de croissance 33,1 28,4 20,8

L——-——-———-—————————+—————————l - e i)

2.2.- LA FLEXIBILITE DU TISSU URBAIN D'EL BIAR.

Les enquédtes sur terrains n'ont été menées que duns les
sones susceptibles d'étre intégrées dans le développement de

l'axe d'E]1l Biar.
Les opportunités foncinres décelées permettent d'implan-

ter ie programme nécessalre pour le choix de 1'axe de centralité,
c'est un choix empirique qui a été confirmé par les analyses fines
du tissu.

Ces analyses ont été mendes d'une mauniere systématique

pour les autres axes.
La flexibilité est déterminde par la situation du tissu,

Jes pressions sur ce terrain et les prix lfonciers quil se tradul -
sent par un prix sur le maurchdé.,

Notre étude a priviléqié le premier point el nous avons
considéré implicitement que vu lea pressions qul s'exercent, 3
travers les transformations qui sont en cours, les terraing classés
en catégorie sont fléxible, et qu'il est impossible d'savoir les

prix du marché actuel.

-

- TIErEngiE et nctivitéy urbaines,

Entre le centre d'f]l Biar et les huuteuru de Pnirann; au
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+ 8insi que sur les pentes du frais Yallon, 1'habitat

1 est prédominant, il se caractérise essentiellement
résidences diplomatiques ou d'Etat.
L'habitat mixte

ies principales :

s'organise au centre, notamment le long

l'avenue Ali Khodja et le Boulevard Bougara.
A chateauneuf par contre, l'habitat collectif de type

ensembles, constitue les nouvelles formes de construcions
dtat populaire.

Les activités se rattachant directement du secteur d'ha-

» 1'artisanat, les services privés et les petita commerces

intégrés aux rez-de-chaussée des immeubles et maisons

qui
les axes principaux.

i

Les besoins quotidiens sont en général couverts dans les

d'habitations. Les magasins et les entreprises artisanales
&N majorité privés.

£l Biar comporte les équipements & 1'échelle du quartier

S§foupement de quartiers sdreté urbaine, mosquée, services

Nistratifs et les équipements 3 1'échelle du secteur urbain:
18 de Justice, SOreté de Daira, central téléphonique,

Matidre d'équipements culturels et de loisirs,
ant déficit,

clinique.

on notre un im-

- Les opportunités fonciéres.
Elles ont été

établies sur la base de trois facteurs spa-

X : l'épannelage, la fonction et 1'état du bati. Chacun de

facteurs comporte une série d'indicateurs auxquels ont été

)Cleés des indices. Le traitement des données s'est fait par

'sddition des nombres de points (indices). Une fourchette de points

Permis de classer le bati en opportunité soit pour le court et
'¥en termes, soit pour le long terme.

- entre J et 4 points court terme

- entre > et 6 points moyen terme

- plus de 6 points l'intervention se situe ou

peut se faire dans le long
terme.
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plus de R + 2 indice 3

1 - Epannelage < R+« &t R & ¢ indice 2

Rk indice 1

habitat indice 3

ﬂﬂ,w*“’## équipement indice 2

2 . tonction ‘H““\H\HHiactivité indus- 1indice 1
trielle.

bon indice 3

3 - Etat du batLQEEEEEEE;# moyen indice 2

mauvais indice 1

Nous obtenons ainsi pour le court et moyen termes, une
surface totale de 23,9 ha. et une surface de 28,25 hectares pour
le long terme. Soit un bilan de potentialités fonciéresde 52 hec-

tares sur un périmétre d'étude de 291 hectares.
Deux types d'interventions ont été adoptées sur le tissu.
Une premigdre qui consiste en une opération de restructuration, sSu¥
la bande linéaire 2 1'avenue Ali Khadja, plus particuligrement le
trongon qui traverse le centre d'El Biar, caractérisé par l'hété-
rogénéité de son cadre bit1. La deuxieéme concerne la démolition

des vieilles bétisses.

En coordination avec ces opérations une gestion efficace
des sols pourrait permettre une occupation rationnelle du sol, no-
tamment pour les terrains qu'occupent le parc prive, le Ministére
des Anciens Moudjahidine avec son espace boisé, le Souk E1l Fellah
et son espace abandonné dont seulement une partie est aménagée en

parking, le garage de la R.S.T.A.
2.7 - PROJEY DE L'AXE DE CENTRALITE D'EL BIAR.

- Options d'aménagement.

_ Les informations pbtenues ont permis d'établir les condi-
tions d'application du schéma, préciser le plan, la structyre de
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1'axe de centralité et de définir les conditions dg'application.
En matiere d'aménagement de 1'axe de centralite, huus
proposons de renforcer la structuration d'tl Biar par la crea-
tion d'un boulevard urbain le long de l'emprise actuelle de
l'avenue Ali Khod)a. Il sera séquentiellement structuré par des
points forts, des Tagarins 2 Chateauneuf avec une antenne sSur le

boulevard Bougara.

L'aménagement de ces axes urbains sera prngressivement
complété par le renouvellement des constructions. Les malsons
"passes" situees le long de l'avenue Ali Khodja seront remplacées
par des immeubles de gabarit "R + 5" en moyenne, €en ordre conti-
nu et dont les rez-de-chaussée et éventuellement les premiers
niveaux seraient occupés par des différentes fonctions notamment
les activités de commerce , restauration, services administratifs
et activités culturelles. La fonction d'habitat est intégrée dans
les niveaux sSupérieurs.

Le choix de localisation des futures stations de métro au
carrefour Chateauneuf, & la Place d'El-Biar et au Tagarin (face a
1'h8tel Aurassi) fut l'objet d'une proposition concertée entre la

SOFRETU et le CNERU.

Ce sont les plus anciens lieux urbanisés du tissu voire

l|'état des constructions 3 ce niveau, et constituent pour El Biar
les meilleurs "pbles” d'animation urbaine.

La station de métro de la Place d'El Biar, dont les tra-
vaux sont en cours, est considérée comme le point chaud d'El Biar,
cela s'explique par l'existence d'équipements générateurs de fluxs
la Mosquée, la Poste, 1'école primaire et les commerces intégrés.

1 Dans le but de renforcer ce point fort, nous prévoyons de refonc-
! tionnaliser l'actuel sieqe de*1'A.P.L. en équ1prment culturel

et de créer un chemin piéton tout autour de la slalion en le re~

liant au marché couvert actuellement en construction (en arriere
de 1'A.P.C.).
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P La bouche de métro comportera une série d'équipements

fommerciaux notamment l'artisanat, la restauration.
]

A long terme, le point fort de Chateauneuf sera réalisa-

Ble par la refonctionnalisation du Ministére d&s Anciens Moudja-
Midine par le réaménagement des espaces extérieurs du Souk El-
Fellah ainsi que le transfert du garage de la R.5.T.As
L'objectif de ces opé&rations est d'implanter, sur ces
@randes emprises, un centre attractif & 1'échelle du secteur ur-

Bain, a vocation culturelle et commerciale. Le pafti architectu-

- fal de ce projet devra s'adapter 3 la polyfonctionnalité, ainsi
le Souk El1 Fellah sera remplacé par un centre commercial a 1'é-

chelle du secteur urbain, dans lequel seront intégrées plusieurs

#ctivités, les commerces de hautes spécialités, la restauration,
les magasins. '

En matiére d'aires de stationnement, des parkings a étage
Selont intégrés aux biatiments.

- Lirculation:

Les déplacements imposés par la distance séparant la rési-
dence et les lieux d'exercice d'autres activités; VYravail, leisir,
achat, renforcent la mobilité des résidents et par la méme les
#changes inter-centres. Cette forme de mobilité surcharge le ré-
Seau routier existant et accentue le déficit en aires de station-

nement. Cette situation nécessite le développement des infrastruc-

tures routiéres et des transports en commun.

Les adaptations du tissu & ces nouvelles exigences en
Matiére de circulation sont coOteuses dans la mesure ob la présen-
te de bﬁtimentq anciens ne permet pas l'élargissement des voies
Wrbaines existantes du moins &4 ourt terme.
Les lignes de métro, quoique leur réalisation soit oné-
feuse demeure la solution efficace aux problémes de congestion de
18 voierie.
Pour l'amélioration du trafic routier nous proposons la
féalisation de la déviation d'El Biar dont l'emprise a été prévue
par le vieux projet de la voie "E", 1le réaménagement du carrefour

#e Chateauneuf avec le déplacement de la liaison vers Bouzaréah
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,du fagon a bien organiser le
Le trongon de l'avenue Ali
four de Chateauneuf et la Place d'El Biar, ainsi qu

Malika Gaid, devront faire l'objet d’

emprise, afin d'assurer une meilleur
-

r
- Programmation des équipements et logements:

g liaisons El BRiar-Chéraga, Frais Vallons

Khadja entre le deuxiéme carres=

e

un redimensiunnement de leur

efluidité du trafic.

-

l'avenue

ZONES (Ha)
4 i
pREVISION | FORTE | FAIBLE | ZONE | equIPE-|LOISIRS | ACTIVITE | ToTAL
OENSITE | DENSITE | POLYF. | PEMENTS|ESPACES| TERTIAIR
VERTS
— — +— — —4 i
C.T.+ M.T 3,2 | 42 2.3 17,1
L. 67 3,3 . 12,8
. 1
‘ToTAL... | 8,9 | 1.3 | 99 7.5 | 2,3 29,9

- —(— -

Le calcul de ces surfaces par hectare fonci

sur Ta base du schéma d'aménagement ou sont re

de ces zones d'intervention.

LOGEMENTS (nb)

er a 6té fait

présentees chacune

ZONE POLYFONCTIONNELLE HABITAT FORTE

HABITAT FAIBLE

PREVISION
| DENSITE DENSITE
—T— R
488 32
224 .
N [ 1 _.
TOTAL... 1.188 712 32

i
Ti
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3.- CONCLUSION.

- Sur le plan so- ' _1 :

Le coO0t de réslisation du projet.de centralité est impor-
tant dans la mesure ou l;eapace obéit & une qualité urbaine en
matiére d'équipements et de logements. Les loyers étant en rela-
tion directe avec leur co(t de production,par conséquent,ils ne
peuvent étre accessibles qu'a une catégorie sociale.

L'espace de centralité caractérisé par le type de loge-
ments et équiﬁementa qu'on y construit devient sélectif. Des
classes homogénes s'approprient cet espace et excluent tout élé-
ment d'hétérogénéité.

- Sur le plan financier:

La crise économique joue un r8le de révélateur en matiere
d'aménagement.

On sait que les collectivités publigues et leurs organis-
mes associés vont connaitre des années treés difficiles, les em-
prunts diminuent alors que les investissements réalisés commen-
cent & fonctionner, et donc & colter.

Ce qui conduit a une pratique nouvelle en matiere d'inves-
tissement sur les équipements et logements sociaux a réaliser,
donc une ouverture des collectivités publiques en direction de

l'initiative privée.




