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Résumeé

Le phénomeéne de I’étalement urbain et 1’apparition des friches n’ont épargné
aucune ville du monde. De méme pour les villes algériennes en générale et la ville de
SAIDA en particulier qui ont été influencées par plusieurs politiques urbaines, ce qui a
donné naissance a des villes qui ne cessent de s’étaler méme sur leurs sols naturels. Et avec
les efforts orientés principalement vers les nouvelles extensions des villes, il ya eu un
délaissement des tissus existant et préexistant, comme la cas de la ville de SAIDA qui est
une ville coloniale des hauts plateaux Ouest, qui s’est étalée d’une manicre anarchique
selon la forme déstructurée ce qui s’est répercuté sur son tissu colonial qui de part sa forte
identité morphologique, sa diversité fonctionnel et son paysage, il est marqué par la
vétusté de son cadre bati ainsi que 1’apparition de friches tel que la friche ferroviaire du
quartier de la gare et les activités incompatibles qui présentent un potentiel foncier qui peut

concrétiser le concept de faire la ville sur la ville et contrebalancer 1’étalement urbain.

Et dans une optique de promouvoir la ville de SAIDA en un pdle d’équilibre des
haut plateaux Ouest et avec la présence de la friche ferroviaire du quartier de la gare
SAIDA , et vu Iimage déplaisante et les dysfonctionnements générés et reflétée par sa
présence (elle constitue un obstacle physique et une rupture morphologique du tissu) au
niveau d’un fragment du quartier de la gare qui se situe entre le centre et les extensions
ouest de la ville ; mais elle se caractérise de part sa situation stratégique sur un des axes
structurants de la ville et son potentiel foncier important, sa reconquéte s’avere comme un
levier pour redonner une nouvelle identité au fragment et a la ville a travers une stratégie
urbaine traduite par une série de proposition d’intervention et d’action, renforcer par une
esquisse architecturale ; un genre de renaissance de part la nouvelle vocation relative aux

services supérieurs et le style architecturel proposé.

Mots clés: Friche Ferroviaire, Reconquéte, Saida, Tissu Colonial, Services Supérieurs.
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Summary

The phenomenon of urban sprawl and the appearance of wastelands have spared no
city in the world. Similarly for Algerian cities in general and the city of SAIDA in
particular which have been influenced by several urban policies, which has given rise to
cities that continue to spread even on their natural soils. And with the efforts directed
mainly towards the new extensions of the cities, there was a neglect of the existing and
pre-existing fabrics, as the case of the city of SAIDA which is a colonial city of the
Western high plateaus, which spread out in an anarchic way according to the unstructured
form which was reflected on its colonial fabric which of share its strong morphological
identity, its functional diversity and its landscape, it is marked by the obsolescence of its
built environment as well as the appearance of wastelands such as the railway wasteland of
the station district and the incompatible activities which present a land potential which can
concretize the concept of making the city on the city and counterbalance the urban sprawl.

And in order to promote the city of SAIDA in a pole of balance of the western highlands
and with the presence of the railway wasteland of the district of the station SAIDA, and
given the unpleasant image and dysfunctions generated and reflected by its presence (it is a
physical obstacle and a morphological break in the fabric) at the level of a fragment of the
district of the station which is located between the center and the western extensions of the
city; But it is characterized by its strategic location on one of the structuring axes of the
city and its significant land potential, its recovery is a lever to give a new identity to the
fragment and the city through an urban strategy translated by a series of proposals for
intervention and action, reinforced by an architectural sketch, a kind of rebirth of the new

vocation related to higher services and the proposed architectural style.

Keywords: Railway Wasteland, Reconquest, Saida, Colonial Fabric, Superior Services.
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Introduction génerale

Les friches ; sous-utilisées ou désaffectées représentent un stock de terrain
important a travers le monde, y compris les friches ferroviaires qui présentent des
caractéristiques surtout de part leur situation stratégique qui est le plus souvent intra
urbaine et méme centrale.

Avec I’étalement urbain qui n’a épargné aucune ville du monde, méme les villes
algérienne dont I’urbanisation était influencées par plusieurs politiques urbaines et qui ont
donné naissance a des ville étalée sur les espaces périphériques et les sols naturels selon la
forme étalée et déstructurée, tel que la ville de SAIDA dont la forme d’expansion était
démesurée (la dimension spatiale et 1’utilisation des sols n’ont pas été prises en
considération) ; et avec 1’orientation des efforts vers ses extensions son tissu existant
s’est retrouvé délaissés et fortement marqué par le phénoméene d’apparition de tout types
de friches qui souffrent d’un décalage entre leurs vocations antérieures et le besoin d’une
économie tertiarisée.

Et selon les orientations de 1’aménagement du territoire qui visent la promotion de
la ville de SAIDA en un poéle d’équilibre des haut plateaux Ouest, vu sa position
stratégique privilégiée de liaison Nord-Sud dans 1’armature urbaine au niveau de la sous
zone Nord-Ouest , et vu son rble régionale par rapport a son ancien territoire (les wilaya
de El Bayadh et Nadma qui faisaient partie de son espace territorial avant le découpage
administratif),mais qui n’as pas pu se défaire de son passé agropastoral et n’as pas
échappée du passage d’une société industrielle (agro-alimentaire) a un autre visage
moderne et dynamique qui s’esquisse.

Et avec la présence de la friche ferroviaire du quartier de la gare, qui représente un
intérét croissant pour satisfaire le besoin de faire la ville sur la ville, de répondre au critére
de développement urbain durable et avec sa régénération elle semble porteuse d’enjeux
urbain, économique et environnementaux et une des alternatives les plus pertinentes.

Le but de ce travail est donc d’essayer de trouver une forme urbaine
alternative a la friche ferroviaire du quartier de la gare SAIDA ainsi que donner

une nouvelle identité a la ville.



Problématique.

Selon SAIDOUNI Maouia: «Le projet de la ville algérienne d’aujourd’hui
comporte deux projets de ville : celui d’une ville nouvelle en formation sur les plans
morphologique et fonctionnel et celui d’une ville préexistante »* ; Donc la réalité urbaine

des villes algériennes oriente la réflexion et ’action sur I’espace vers deux grands Axes.

- Les tissus urbains en formation qui sont des territoires sans unité ni homogénéité ;
c’est des formes d’expansion de la ville sur des aires d’urbanisations discontinues.

- Les tissus urbains préexistants qui concernent essentiellement les centres urbains
hérités de I’époque coloniale qui présentent des signes de vétusté de leur cadre bati,
d’une médiocrité des gabarits et récemment ils sont fortement marqués par la
présence de tout types de friches.

De ce fait, on se trouve confronté a deux problématiques; le phénomene de
I’étalement urbain et la périurbanisation sur les espaces naturels et agricoles et ses effets
négatifs et la reconquéte des tissus existants qui est difficile a imaginer et qui a été
accentué par les friches qui en elles mémes recouvrent des problématiques diverses
lorsqu’on s’intéresse a leurs réinvestissement, tant en termes de temporalité urbaine qu’au
niveau des défis et exigences qu'elles impliquent, mais si on part de cette définition attribué
par Froidevaux et Rey aux friches comme étant : « un réservoir de nouvelles urbanités»?,
elles doivent étre envisagées comme un potentiel qui offre une opportunité de faire la ville

sur la ville et méme contrebalancer 1’étalement urbain.

Pour la ville de SAIDA et comme toutes villes algérienne, elle est marquée par un
étalement urbain continu face a un tissu préexistant délaissé ; et compte tenu des effets
négatifs de la périurbanisation sur les espaces naturels et agricoles et pour renverser cette
tendance, on se trouve a la quéte de réelles réserves foncieres dans le tissu existant et qui se
font rare, tout en essayant de s’inscrire dans une dynamique de régénération urbaine et
pour la concrétiser on a fait du tissu colonial de la ville de SAIDA un terrain

d’expérimentation.

Le tissu colonial de SAIDA est une entité a forte identitt morphologique vu sa
structure urbaine, sa diversité fonctionnell et son paysage, mais il est aussi marqué par une

vétusté de son cadre bati, présence de : friches et d’emprise d’activités incompatibles.

ISAIDOUNT Maouia, Eléments d’introduction a I’urbanisme ; histoire, méthodologie, réglementation, cashah éditions, 2001, p.244.

2Morgame JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013



Et vu I'image déplaisante qui est reflétée par ses espaces et les dysfonctionnements
générés par la présence d’une friche ferroviaire (qui constitue un obstacle physique et une
rupture morphologique du tissu) au niveau d’un fragment du quartier de la gare qui se situe
entre le centre et les extensions ouest de la ville, notre problématique s’exprime a travers

les questions suivantes :

- Comment peut-on remédier aux dysfonctionnements spatial et fonctionnel du
quartier de la gare ?et quelle alternative peut-on envisager pour la friche

ferroviaire?

- Comment faire d’une friche ferroviaire, une opportunité pour repenser la forme
urbaine du fragment tout en essayant d’assurer la continuité entre le centre et les

extensions ouest de la ville ?

Hypothese.
Notre hypothése est formulée comme suit :

Pour faire de la friche ferroviaire du quartier de la gare une opportunité de faire la ville sur
la ville et dans le but de donner au fragment une nouvelle identité, sa reconquéte doit se
faire dans une optique de projet urbain tout en donnant une nouvelle vocation au site qui
est la vocation de services supérieurs, donc le lieu construit doit instituer des relations entre
la typologie des batiments, les fonctions, la densité, la durabilité, I’accessibilité et la
lisibilité.

Les modalités de transformation du tissu du fragment du quartier de la gare doivent
conduire vers une cohérence d’ensemble (centre et extension ouest) et pour la nouvelle
reconfiguration de 1’espace notre intervention doit se porter sur la forme et le paysage

urbain ainsi que les fonctions qui s’y déroulent :

Pour La forme urbaine ; c¢a sera une restructuration de 1’espace tout en essayant de le
remodeler et le reconnecter avec les autres entités, par I’introduction d’une nouvelle
organisation spatiale et le découpage de la zone en ilots plus précisément 1’ilot ouvert qui
présente une conciliation entre la ville historique et la ville moderne et qui est le plus
approprié avec notre contexte et il va nous procurer un espace public de qualité (rues,
places, jardins).

Pour La fonction urbaine ; tout en essayant d’assurer le passage du secteur en déclin a un

\

quartier a vocation de services supérieurs et dans une optique de renforcer 1’activité



économique de la zone et de la ville et d’assurer la continuité fonctionnelle entre le centre

et le fragment restructuré nous avons misé sur:

La projection d’équipements relatifs aux services supérieurs ainsi que de 1’habitat et des

équipements de loisirs et commerces pour avoir une mixité fonctionnelle.

Et parmi les équipements projetés nous avons opté pour que le projet du forum d’affaires

soit initiateur de cette reconversion et un des éléments fort de la nouvelle composition.

Objectifs.

Faire de la friche ferroviaire du quartier de la gare qui est un secteur en déclin un

potentiel de renouvellement urbain.

- Faire de la friche ferroviaire du quartier de la gare un terrain pour relancer une
nouvelle forme d urbanité.

- Donner une nouvelle identité au fragment.

- Faire d’une rupture morphologique et fonctionnelle une continuité par I’articulation
du tissu colonial et des extensions ouest de la ville.

- Concevoir un espace urbain de qualité.

- Redessiner le paysage urbain du quartier et de la ville.

- Redynamiser le quartier de la gare par la projection de nouvelles activités (mixité

d’usage et de pratique).
Meéthodologie et structure du mémoire.

Afin de mieux structurer notre travail, il y a eu nécessité de suivre une démarche
méthodologique qui s’articule en trois grandes parties ; une partie réservée aux fondements
théoriques, une deuxiéme partie consacrée a 1’analyse du cas d’étude et une troisieme
partie qui est la partie opérationnelle c’est la concrétisation de la réponse architecturale

tout en tenant compte des deux phases qui la précédent.

Le premier chapitre réservé a la partie théorique porte sur les friches en générale et la
friche ferroviaire en particulier et les différentes interventions associées a la reconquéte des
friches, nous avons passé de la connaissance a I’intervention, et a la fin de se chapitre nous
avons analyser des exemples thématiques qui ont confirmé nos fondements théorique

surtout en terme de prise en charge des friches a travers le monde..

Dans cette partie, nous allons voir :



Les définitions associées au concept de friche, les critéres d’identification des friches, les

différents types de friche.

La définition de la friche ferroviaire et ses sous catégorie ainsi que la constitution et

I’évolution de la perception de friche.

La prise en charge des friches a travers le monde et en Algérie ainsi que les modes

d’interventions les plus appropriés aux friches et les enjeux liés a leurs reconquéte.

Pour le dernier point et suite aux définitions des différents concepts, nous avons procéder a
une approche thématique qui consiste a cibler les exemples les plus similaires avec notre
théme et qui traitent les interventions sur les friches ferroviaires et les friches de secteurs

de gare, tout en comparant leurs réponses urbaines et architecturales.

Le deuxiéme chapitre s’articule au tour de notre cas d’étude qui se résume en une étude de
la ville de SAIDA et une analyse urbaine plus détaillée de la zone d’intervention afin de
mieux cerner les dysfonctionnements spatiaux et fonctionnels générés par la présence de
la friche ferroviaire du quartier de la gare et d’établir un diagnostic de 1’aire d’étude qui
sera suivi par 1’élaboration d’une stratégie d’intervention qui doit étre une réponse a la

problématique de recherche.

Pour la ville de SAIDA nous avons essayé d’établir une bréve lecture urbaine qui consiste
a evoquer les données physiques naturelles, les données non physique quantifiable ainsi

que les données spatiales et physiques.

Ensuite nous avons délimité la zone d’intervention puis on 1’a analysée selon I’approche
typo-morphologique et fonctionnelle pour en arriver a un diagnostic qui sera finalisé par la

détermination d’un programme d’intervention.

Le dernier chapitre sera réservé a la réponse architecturale qui résulte des différentes
approches et doit étre la plus appropriée avec la zone intervention c’est une sorte de

réconciliation entre théme, contexte et programme.



Chapitrel:
Définitions Sémantiques Relative a une Friche

Ferroviaire.



Introduction.

« La friche est tout a la fois un avant et un apres, annonciatrice d 'une intervention
humaine possible et stigmate d’une expérience révolue. Les friches sont ces sortes de

. . . . » . 3
limbes, entre nature et culture, entre ruine mortifiante et espoir d’une renaissance »”.

1. Les friches, des formes multiples

1.1.Définitions associées au concept de friche
Le phénomeéne de « Friche » n’est pas récent ; plusieurs ouvrages et travaux scientifiques a
travers le monde ont été réalisés autours de ce sujet, mais aucune définition précise n’a

été établie en vue de la diversité et la variété des cas de friches.
Quelques définitions de la notion de friche :

L’origine du terme « friche » provient du monde agraire, ou le terme désignait la terre
non cultivée dans un cycle de jachere. De méme que pour Larousse « une friche : nom

féminin désignant un terrain dépourvu de culture et abandonné»”.

Par extension, le terme désigne aujourd’hui toute chose inutilisée depuis un certain temps,

dont le potentiel n’a pas été développé.

Selon ROUX Jean Michel, il les défini comme étant des espaces sous -utilisés
sans entretient @ « des zones ou ['on observe une  baisse significative des
utilisations du sol (par des entreprises, des habitants, des équipements), avec des
phénoménes de vacance, et une diminution des investissements immobiliers, des

, , . . 5
dépenses d’entretient et de maintenance »”.

Pour Real, il les définit, comme étant : « spécifiquement caractérisé par une situation de
déséquilibre, qui correspond a une inadéquation entre le potentiel d utilisation du site et

les activités qui s’y déroulent et par une durée prolongée sans investissement qui tend a

% Delabroise Patrice, Esthétique et mises en scéne du patrimoine industriel architectural, document de
recherches en  communication n°18,2002, France, p :14, consultable sur  net
http://sites.uclouvain.be/rec/index.php/rec/article/viewFile/3381/3181

4 Selon le dictionnaire Larousse consulté en ligne
http://www.larousse.fr/dictionnaires/francais/friche/35238?q=friche#35205

® Roux Jean-Michel, Colloque de I'ADEF, 1997, Publication dans "Reconstruire la ville sur la ville", ADEF, 1998.
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réduire de maniere significative sa valeur d’usagey”, c’est une définition par apport a la

'inadaptation de [’espace avec [’activité qui s’y déroule le cas d’un foncier sous- exploit.

De ce qui précéde, on peut dire que la notion de friche se définit par rapport a une diversité

de criteres dont on peut citer ces trois principaux :
1. Le statut d’abandon (notamment industriel),
2. Le temps d’inutilité.
3. Ladegradation de la friche,
A ces trois critéres principaux peuvent s’ajouter les éléments suivants :
1. La superficie de la friche,
2. Le degré d’inutilité et les possibilités d’affectation transitoire

Cette classification implique une grande variété de situations.
1.2. Typologies des friches
L’identification des friches se fait en fonction de critéres variés, qui peuvent se
combimer et donner au phénomene de la friche une complexité non seulement en terme de
reconnaissance et d’analyse mais aussi de traitement et du mode d’intervention approprié.
1.2.1. Les critéres d’identification des friches
e Le degré d’abandon des sites: il peut étre partiel, lorsqu’un type d’activité est
maintenu sur une partie de I’emprise de la friche, ou total si I’ensemble desparcelles
antérieurement occupées se trouve délaissées et a I’abandon.
e Espace béati ou non : le mode d’intervention envisageable pour la friche est different
selon qu’il s’agit d’espaces batis, offrant éventuellement de réelles opportunités de

reconversion, ou non batis.
e La structure fonciére des friches : elle peut relever de situations trés contrastées,

elle est marquée soit par un fort morcellement, ou un site unique de trés grande

dimension, comme par exemple une base aérienne désaffectée...

e Le degre d'artificialisation : il permet aussi d’établir une distinction qui ne peut étre
indifférente aux perspectives de réaménagement. Une friche totalement artificialisée

ne présente de toute evidence pas les mémes potentialités et/ou contraintes qu’une

® Selon Real Emmanuelle, Lufkin Sophie, Des friches urbaines aux quartiers durables, p :17, Lausanne, PPUR

:presses polytechniques et universitaires romandes, 2015.



friche« naturelle », résultant d’une enclave non utilisée depuis de nombreuses années.

e La fonction et le mode d'occupation antérieure : ils ne sont pas non plus sans
incidence sur D’intervention associée aux friches. Ainsi, les projets, et leur
intégration dans un projet urbain plus large, tout comme les obstacles rencontrés lors
de leur mise en ceuvre, ne seront pas de méme nature selon qu’il s’agit d’une friche
industrielle, avec parfois des problemes de dépollution; d’une friche commerciale ou
tertiaire souvent caractérisée par une forte densité de bati ; d’une friche militaire qui
libere généralement des espaces considérables ; d’une friche ferroviaire qui nécessite,
outre la résolution de problemes fonciers complexes, de surmonter des contraintes
liées a une topologie singuliére, linéaire ; ou encore d’une friche religicuse souvent
située en zone centrale et présentant une forte valeur patrimoniale...

e Le degré de pollution : il conduit a distinguer les sites, la reconversion de certains
pouvant étre complexe par la présence d’effluents liquides infiltrés dans les sols
anciennement occupés par des activités d’industrie lourde ou encore de déchets
toxiques enfouis

e L’histoire et la mémoire de la friche : un site marqué par une histoire sociale forte
ou une technologie emblématique pourra chercher a en valoriser sa mémoire au
moment de sa requalification. Mais ceci ne sera sans doute pas sans conséquence sur
le niveau des valeurs foncieres des terrains concernés.

Cette diversité de situations se trouve amplifiée par la localisation géographique, qui
peut étre tres variable, selon que la friche se situe :

- En agglomération, en centre-ville, a I’extérieur d’une agglomération.

- Dans une agglomération de grande ou de petite taille.

- A proximité d’un axe de communication (voie ferrée, axe routier majeur), insérée

dans un tissu commercial, résidentiel......

1.2.2. Les types de friches par rapport au mode d’occupation antérieur

Les friches urbaines :
Depuis la fin du vingtieme siécle, le vocabulaire des géographes s’est enrichi de
I’expression  « friches urbaines» qui désigne les « terrains laissés a [’abandon en milieu

urbain, en attendant un réemploi hypothétique »".

" DORIER-APPRILL E., (dir.), Vocabulaire de la ville. Notions et références, Paris : éditionsdu Temps,
2001, 191 p.



Dans le dictionnaire de 1’'urbanisme et de I’aménagement, « friche urbaine : terrains laissés
a ’abandon en milieu urbain»®.

Selon la définition donnée par PADEME, (Agence de 1'Environnement et de la
Maitrise de L’Energie)

« Situé en milieu urbain, il s’agit d’un bati, ou non, qui peut étre pollué. Sa fonction initiale
ayant cessé, le site de taille extrémement variable demeure aujourd’hui Abandonné, voire
délabré. Sa pollution reelle ou percue rend d’autant plus difficile son Réaménagement. En
conséquence, afin que la friche puisse étre aménagée, une intervention préalable sera
nécessaire en vue du respect de certaines normes réglementaires et juridiques».

De cette définition, on peut réunir la majorité des friches sous la dénomination tres
souvent utilisée de friche urbaine vu leur localisation dans les espaces urbains, et
aussi elles peuvent étre caractérisées selon leur usage antérieur.

Les friches industrielles :

« Leur apparition résulte de la mutation progressive des activités dépendantes des
mutations de 1’économie. Elles se localisent principalement dans les zones industrielles qui
pour certaines tres anciennes sont bien situées (zone portuaire proche du centre- ville, le

long d’axes routiers importants...). »

Définition de ’ADEUS (Agence de Développement et d’Urbanisme de 1’agglomération

strasbourgeoise):

Les friches industrielles sont définies comme des terrains batis ou non, non réhabilités ou
non réutilisés entierement, délaissés depuis au moins deux ans, qui ayant participé a une
activité industrielle ou artisanale, sont dégradés d’une telle fagcon que tout nouvel usage
n’est possible qu’apres une remise en état.

Le Lexique de géographie humaine et économique (1992) la définit de la sorte :

« Espace bati ou non, terrain ou local, autrefois occupés par I’industrie et désormais en
voie de dégradation par suite de leur désaffectation, ¢’est-a-dire de leur abandon total ou
partiel par I’activité industrielle. »

Les friches portuaires :

La friche portuaire est un espace bati qui a participé, ou participe encore de facon tres
marginale a une activité. La disparition de cette activité laisse cet espace dans un état tel

que tout nouvel usage n’est possible qu’aprés un réaménagement ou une remise en état.

8 Choay. F, Merlin. P, Dictionnaire de I'urbanisme et 1’aménagement, PUF, France, 1988.
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Dans le cas des friches portuaires, il est important de noter que la formation de ces espaces
ne correspond pas toujours a un déclin des activités comme c’est le cas pour les friches
industrielles, elle s’explique plutt par un manque de place ou par des installations qui ne
sont plus adaptées a I’évolution des activités portuaires(Soens).

Les friches millitaires :

Le phénoméne d'apparition de friches militaires est spécifique a certains pays. L'on
commence a voir apparaitre des espaces en friches dans des casernes, hopitaux, bases
aériennes, terrains d'entrainement ou de bases de fortification édifiées en période de guerre.
Elles sont définies par des terrains, ou alors des terrains ponctués par la présence de
batiments a I'état de ruine. Les changements politiques ainsi que la professionnalisation des
armées, ont fait que les militaires ont dd se défaire d'un grand nombre de leurs
installations au profit des collectivités, le cas de I'Allemagne est le plus marquant, ou plus
de 380 000 ha sont de friches militaires en attente de leur réintégration dans le tissu
urbain(Amel, 2006).

Depuis plusieurs décennies, les évolutions stratégiques et I’introduction massive de la
technologie a rendu obsoléte de nombreuses implantations militaires. Suite a cette
réorganisation des forces militaires, des friches militaires, espaces et batiments militaires,
se sont constituées.

Les friches infrastructurelles :

De maniere analogue aux secteurs industriels, certains équipements et infrastructures sont
également soumis a des processus d’évolution technologique, qui peuvent conduire a

I’abandon de certains secteurs et a I’apparition de friches urbaines :
« Infrastructures liées aux transports.
* Infrastructures liées a 1’agro-alimentaire.

« Infrastructures liées aux services et aux loisirs.
Les friches commerciales ou tertiaires :
« Ces friches sont le produit d’une trop grande profusion de centres commerciaux situés en
périphérie des villes. Elle provoque la fermeture de petits centres commerciaux de
proximité qui ne génerent plus assez de bénéfice, mais également de centres commerciaux
d’ancienne génération situés en périphérie ou au sein des quartiers d’habitat social.»

Selon I’annuaire des friches présentées sur le territoire du Bas-Rhin :
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Les friches commerciales sont des Batiments, locaux, bureaux situés en milieu urbain dans
une commune de plus de 5 000 habitants d'une surface minimum de 300 m2 d'emprise.
Vide depuis au moins 2 ans (Ophélie, 2013).

Définition de DPADEUS (Agence de Développement et d’Urbanisme de
I’agglomération strasbourgeoise) :

Les friches commerciales sont des batiments, des locaux ou des bureaux situés en milieu
urbain, dans une commune de plus de 5 000 habitants, d’une surface minimum de 300 m?
d’emprise, vides depuis au moins deux ans et dont 1’état n’importe pas (c’est-a- dire aussi
bien réutilisables facilement que dégradés).

Les friches résidentielles :

Les friches d’habitat ne sont pas les logements qui connaissent une courte période de
disponibilité entre deux occupations successives, mais les logements dont 1’abandon se

prolonge au-dela de la vacance frictionnelle que nécessite la bonne fluidité du marché.

Elles existent en France dans I’habitat individuel ancien trés dégradé. C’est loin d’étre un
probleme rare et quand il est constaté, il risque de s’étendre en tache d’huile sur des
quartiers entiers comme par exemple dans certaines cités miniéres dans le nord de la
France.
Il existe aussi une autre catégorie de friche résultante de la démolition de certains
batiments veétustes, résorption d'habitat précaire, ou suite a des catastrophes
naturelles tel le séisme. Ceci méne a I'apparition d'un certain nombre de poches
urbaines de taille relativement faibles (a partir de 200 m?), Leurs particularités est
souvent d'étre situées en milieu urbain dense (quartiers résidentiels ou centres
tertiaires).(Amel, 2006).
Malgré leur différence, ces friches ont une caractéristique commune qui se résume en
leur capacité a susciter un intérét pour le marché foncier, et donc a attirer
spontanément de nouvelles activités.

2. La friche ferroviaire

2.1.Définition de la friche ferroviaire :

Dans la plupart des pays du monde, les compagnies ferroviaires comptent parmi les
plus importants utilisateurs de sols urbains. Leur patrimoine, tant foncier que bati, revét
une importance considérable, méme s’il présente souvent des typologies trés linéaires.

Les gares et les secteurs de gare sont particulierement concernés par le phénomene des

friches. Les techniques ferroviaires et le transport par rail ont subi de profondes mutations
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ces dernieres décennies, suite a la reconfiguration des territoires, et a 1’évolution
technologique, qui ont mené un bon nombre de gares et d’infrastructures ferroviaires a
I’inutilité et ’abondant, notamment les secteurs équipés de rail directement en liaison avec
des zones industrielles ou des ports dont I’activité est cessée; d’ou la présence aujourd’hui
de friches ferroviaires.

2.2.Les catégories de friches ferroviaires :

Des friches ferroviaires on dégage trois catégories principales.
2.2.1. Lafriche liée au génie ferroviaire
Elle est principalement composés de rail de véhicules, de batiments et des locaux

dédient au : stockage, entreposage, maintenance, administration et archivage, et des

locomotives. C’est I’ensemble des installations servant ou liées a [’exploitation du

chemin de fer situées entre le signal d’entrée et de sortie qui devient peu a peu inutile.

2.2.2. Lafriche liée au batiment de gare

Le batiment de gare, autrement dit le batiment voyageur. Les gares ont été
construites dans la deuxiéme moitié du 19°™ siécle; appelées & desservir les villes, les gares
furent implantées aux portes de la cité alors que celles des villages, en tant que gares de
passage, furent érigées a la périphérie du milieu bati (Ragon, 1984). Les gares, symboles
de la modernité dans un premier temps, perdent leur attractivité au début du 20°™ siécle.
En effet, les batiments perdent leur identité avec le modernisme; ils deviennent standardisés
et conguscomme uniquement fonctionnels. La gare s’ouvre sur les voitures et la place de la
gare devient parking. Et avec la conception nouvelle du transport, les gares voyageurs et
marchandises, deviennent peu a peu inutiles.

2.2.3. Lafriche industriel des secteurs des gares

Au tournant du siécle passé, des sites industriels d’une certaine importance se sont
constitués a proximité des gares ; le transport marchandise par le rail rendaient ces terrains
attractifs ; la désindustrialisation de ces sites a mené a la constitution de friches
industrielles des secteurs de gare, c’est une caractérisation d’une friche par sa fonction
antérieur (industrie)et sa localisation (prés d’une gare ferroviaire).

Le déclin ferroviaire entamé a travers le monde a I’entre deux guerre n’a pas
épargné I’Algérie, il s’est traduit par une contraction des réseaux, et au lendemain de
la seconde guerre mondiale par le gel des investissements et par conséquent
I’abandon de certaines lignes. Cette situation va perdurer en Algérie jusqu’a la fin du

XXE siécle.
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2.3.Processus de Constitution de friche

La constitution des friches n’est pas un phénoméne nouveau, mais 1’ampleur du processus
durant la fin de 20°™ siécle n’avait jamais été atteinte auparavant. A partir des années 1950
en effet on assiste dans le monde occidental a une désindustrialisation massive de
I’économie et des territoires, soit par obsolescence ou inadaptation technologique
irréversible, soit a cause de la concurrence internationale donc 1’apparition des friches en
zone urbaine résulte d’une perte de cohérence entre contenant et contenu ;c’est-a-dire entre
cadre bati et activités ;

L’obsolescence provient de la conjugaison de plusieurs événements :

* L’inadaptation technique des batiments : les progrés techniques ou
I’évolution des capacités financiéres des utilisateurs favorisent parfois un
abandon de certaines structures. Les pouvoirs publics peuvent également
accélérer ce processus avec la mise en place de nouvelles normes, notamment
liées a I’accueil du public ;

* L’évolution de la société : certaines formes d’urbanisation ne
correspondent plus aux attentes des citadins, en particulier en termes
d’hygiéne, de santé publique et de sécurité ;

* L’abandon de terrains parfois urbains : les activités militaires ou les faits
religieux ont laissé de nombreux espaces abandonnés au cours de I’histoire.

2.4.Facteurs expliquant la formation de friche

La friche est une phase normale de la ville qui résulte de I’inadéquation a un moment
donné entre la structure urbaine et la fonction qu’elle est censée contenir. Elle fait partie
intégrante du processus de renouvellement des villes. Ce sont des espaces résiduels et
nécessaires. Le recyclage de I’espace urbain n’est pas instantané et les besoins de la ville
changent. Suivant la capacité des acteurs a réagir, les friches peuvent rester en 1’état plus
ou moins longtemps.

Des raisons variées sont a I’origine de la création de friches a diverses échelles :
Facteur économique :

C’est les territoires qui présentent une grande concentration d’activité industrielle, qui
ont tendance a étre plus exposés aux mutations de 1’économie. Ces sites risquent de
génerer plus de friches, surtout dans le contexte actuel de ralentissement économique. Ils
sont donc aussi naturellement plus exposes aux risques de délocalisation et de

transformation de 1’outil de production qui devient obsoléte.
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Facteurs lies aux différentes stratégies des acteurs :

On peut citer comme facteurs liés aux différentes stratégies des acteurs : (Ophélie, 2013)

Les stratégies des différents acteurs institutionnels concernant leur patrimoine foncier et
immobilier qui les poussent parfois a abandonner certains sites (Réseau Ferré, le ministére
de la Défense, promoteurs commerciaux...).

Les changements effectués lors de la révision des documents d'urbanisme qui entrainent une
modification de l'usage prescrit du terrain.

Des raisons individuelles provoquant de la rétention fonciere a des fins de spéculation par

exemple.

e Facteurs lies au territoire en question :

On peut citer comme raisons liées au territoire :

Probléme d'enclavement : le site, le quartier ou la zone d'activité est difficilement
accessible et cela constitue une contrainte forte pour le maintien des activités.
la pollution du terraindont le colt de traitement peut étre élevé, c’est une cause importante
de création de friches.
Une zone qui n'arrive plus a attirer les activités pour lesquelles elle était destinée au départ
lors de sa création, elle se trouve en déclin et devient alors obsoléte.

2.5.Evolution de la perception de friche
Le terme friche est souvent connoté négativement dans 1’esprit des personnes (lié a
I’abandon, la non-maitrise,...). D’autres termes sont parfois utilisés pour se démarquer de
ces connotations négatives:  « terrains mutables », voire méme « zones a enjeux ». Mais
face aux nouvelles préoccupations d’origines environnementale et économique, I’intérét
pour les friches bascule d’une vision pessimiste & une approche plus optimiste de la
friche qui est envisagée comme une ressource fonciére : son image évolue de celle de «
punition » a celle « d’opportunité » et de celle « d’enjeu » a celle « d’action ».
Elle perd sa connotation strictement économique est s’intégrer dans les problématiques
urbaines.

3. Laprise en charge des friches
Les friches ont été prises en charge qu’apres 1’évolution de leurs perceptions en passant
d’une vision pessimiste a une approche plus optimiste, ou la friche est envisagée comme
une ressource fonciéres. Ce n’est que tardivement que les differents acteurs ont pris
conscience de ce potentiel.

3.1.Les friches a travers le monde
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Pour la Grande Bretagne, berceau de la révolution industrielle, elle s’est penchée sur les
friches désaffectées qui jonchaient son territoire et de leur devenir, vu qu’elles constituent
des séquences témoins de son histoire. Dés 1948, les autorités ont traités les moyens de
récupération de ces friches, et a partir de 1954 le recensement c’est précisé par la collecte
des données et la distinction entre les friches dites « récupérables » et de celles qui ne
[’étaient pas. Une politique de sauvetage et de réaffectation s’est déclenchée et elle
continue a s’appliquée jusqu’a présent.
Pour la France, un des pays européens qui abrite un nombre conséquent de friches, elle a
eu une prise de charge un peu tardive par rapport a la Grande Bretagne, mais la
thématique des friches et des différentes techniques de leurs mises en valeur a été évoqué
par un grand nombre de publications scientifiques (livres, revues articles...).
Pour la Suisse, et dans le but de promouvoir la prise en charge des friches, une
plateforme a été initie par l'office féderal de l’environnement qui fonctionne sur internet,
et qui vise a sensibiliser, a impliquer et a inciter les autorités, les investisseurs, les
concepteurs conseillers et planificateurs a pencher sur le sujet des friches dans le but de
les intégrées au problématique urbaines (développement des localités, la politique
patrimoniale nationale...)

3.2.1es friches en algérie :
L’Algérie rejoint ’exemple frangais et anglais, son territoire est jonché de friches issues de
multiples industries (ferroviaire, agricole, agroalimentaire...). Cependant, en matiere de
prise en charge, elle se situe a leur extréme opposé. En effet, 1’état d’abandon et de
délabrement avancé dans lequel se trouve la grande partie de nos friches nous rappelle
cruellement le retard dans lequel nous vivons. Tandis que dans le reste du monde, ces
bijoux de l’industrie se voient valorisés et reintégrés dans la vie quotidienne a coup de
réhabilitation/reconversion en musée, éco-quartiers ou ensembles multifonctionnels, les
friches en Algérie sont soit ignorées, soit rasées. A ce jour, il n’a jamais été question
d’identifier ou d’inventorier les différentes typologies, encore moins de quantifier leur
nombre. Alors que si ces opérations étaient menées a bien, nous aurions été en mesure de
pouvoir juger de leurs potentielles, valeurs patrimoniales ou d’usage. La prolifération des
friches industrielles dans les tissus anciens et périphériques des villes est un phénomene
qui prend de /’ampleur. Leur statut est souvent incertain et leur présence marque des zones
de ruptureurbaine dans nos villes. Cet état de fait est exacerbé par le fait que les politiques
algériennes, en matiére de patrimoine et d’aménagement urbain, n’ont pas encore pris

conscience de leur importance et du réle qu’elles peuvent jouer dans le processus de
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régénération des villes et de I’histoire mémorielle des activités et des sociétés industrielles
d’autant dans une optique de développement urbain et social durable. Alors, pour le
moment, elles font objets d’actions ponctuelles mal ou pas du tout planifiees et
programmeées (Amel D. , 2006).
L’initiative Suisse en termes de prise en charge des friches qui découle essentiellement
du fait du travail accompli par leurs autorités en faveur des friches pourrait étre
prise comme référence pour I’Algérie.

3.3.Les différentes actions associées aux friches
De nombreuses logiques d’intervention visent a adapter le tissu urbain a son nouveau
contexte, et vu que les friches font parties de cet espace urbain et sont de nature multiples
(selon les critéres de leur identification), la possibilité de définir un modele d’intervention «
standard » pour les reconquérir est exclut, et on se trouve face a un large choix en terme
d’actions a adopter:

3.3.1. Le renouvellement urbain:

Le renouvellement urbain regroupe un éventail d’actions multiples, allant de la plus
petite intervention sur un espace réduit aux opérations les plus complexes. Ces opérations
peuvent variées d’un contexte a I’autre, mais leurs objectifs restent les mémes.

3.3.2. Larégénération urbaine :
« La régenération urbaine est un concept plus restreint que celui du renouvellement urbain.
En effet, elle s’attache plus particuliérement a la reconquéte des friches, souvent situées a
proximité du centre-ville. Elle prend son origine dans la désindustrialisation et le passage a
une base économique urbaine plus tertiaire qu’industrielle. En lien avec le renouvellement
urbain et le développement durable, il s’agit avant tout de faire en sorte que 1’espace
concerné puisse s’intégrer dans la ville et se développer durablement. Il n’est plus question
non plus de raser I’existant pour faire du neuf »°, les sites sujets & régénération sont

souvent des sites pollués, nécessitent des actions de dépollution longues et colteuses.

La régénération du tissu urbain s’est imposée face a la rénovation, symbolisant un
changement dans les préoccupations inhérentes a la reconversion des friches : la
conjoncture économique est difficile et I’urbanisme joue un réle capital en permettant de
retenir les citadins au centre-ville, de créer des emplois et ainsi de redynamiser 1’économie

urbaine.

% CHASSERIAU Aude, «les grands équipements au service de la régénération urbaine : I’exemple de la
métropolNantes-Saint-Nazaire ».www.Univ-ortois.fr.
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3.3.3. Larestructuration urbaine :

Elle est définit par SAIDOUNI Maouia comme suit : « La restructuration introduit une
nouvelle configuration de I’entité, en la remodelant. Elle implique, de ce fait, un
changement radical d’un espace urbain assez vaste, aussi bien au niveau de sont tracé que
de son cadre bati. Elle s’applique a des entités qui présentent une déstructuration et un
manque d’homogénéité évidents au niveau du tracé ou du cadre bati. »™°
C’est ’aménagement d’une nouvelle structure, en donnant une nouvelle organisation
spatiale et fonctionnelle aux friches et aux constructions gui s’y trouvent.
3.3.4. Ladensification urbaine :
Elle est définit par SAIDOUNI Maouia comme suit: « Elle s’applique a des secteurs
urbanisés qui présentent des poches non urbanisées (cas des emprises militaires ou
ferroviaires, d’importantes parcelles non baties a I’intérieur du tissu).ces secteur sont
densifiés sous la pression de ’urbanisation et I’augmentation de leurs valeurs fonciéres. »**
3.3.5. La rénovation urbaine :
La rénovation correspond a des batiments jugés sans valeur particuliere et voués a la
destruction : « 1’élimination de tissus habités, incontestablement vivants, mais jugés
incompatibles avec les idées d’une certaine modernité et, de surcroit, générateurs
d’appréciables profits financiers » (Chaline, 1999, p. 4).
La rénovation s’apparente a un syllogisme pour des opérations dites « chirurgicales » oU «
bulldozer », de démolition-reconstruction : les aménageurs ont eu recours a cette pratique
pour la mutation de friches de grande ampleur ou les tissus industriels et résidentiels étaient
imbriqués. La rénovation correspond & une vision économique et fonctionnelle du
développement urbain dans un contexte de croissance économique.
SAIDOUNI Maouia la définit comme suit : « Elle adapte une entité donnée a de nouvelles
conditions d’hygiene, de confort, de fonctionnement, de qualité architecturale et
urbanistique. Cette intervention est de nature beaucoup plus radicale que la précédente et
s’applique a des secteurs ou a des ilots dont les caractéeres facilitent et/ou justifient une

intervention forte et ou les contraintes entravant I’intervention sont peu importantes. »t?

10 SAIDOUNI Maouia, Eléments d’introduction a I"urbanisme ; histoire, méthodologie, réglementation, casbah éditions,
2001, p.129.

11 SAIDOUNI Maouia, Eléments d’introduction a I’urbanisme ; histoire, méthodologie, réglementation, cashah éditions,
2001, p.130.

2 SAIDOUNI Maouia, Eléments d’introduction & I’urbanisme ; histoire, méthodologie, réglementation,
casbah éditions, 2001, p.128.
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Pour Real Emmanuelle : «...... C’est une remise a neuf par la table rase, c’est un acte
radical qui consiste le plus souvent & raser un batiment ou un flot pour reconstruire de
nouveau ....»"

3.3.6. La réhabilitation urbaine :
Elle consiste en une modernisation sans changement de fonction et elle est définit par
SAIDOUNI Maouia comme suit : « Cette action, assez récente dans le discours et la
pratique urbanistiques, a pour objectif 1’intégration de secteurs urbains marginaux au reste

de la ville, par des interventions aussi bien sur le cadre physique que sur le cadre social,

source de conflits et d’instabilité pour la collectivité. »™

Et d’aprés Real Emmanuelle: «c’est améliorer 1’état d’un batiment dégradé ou
simplement ancien afin qu’il puisse conserver sa vocation initiale. Cette opération de
remise en état s’accompagne d’une mise en conformité du lieu selon les normes en vigueur,
que ce soit en matiére de sécurité, d’hygiéne, de confort ou d’environnement. »
3.3.7. La reconversion urbaine :

Cette action peut s’appliquer aux friches urbaines et cela en procédant a des
transformations sur [’état physique ou fonctionnel de la friche. . La reconversion
s’applique donc a toute modification fonctionnelle introduite par rapport a [’affectation
initiale du site et de ses batiments.

Pour Real Emmanuelle: «C’est la volonté consciente et raisonnée de conserver un
édifice dont la valeur patrimoniale est reconnue tout en lui redonnant une valeur d’usage
qu’il a perdu, ce changement d’usage qui s’opére lors d’une reconversion nécessite
I’adaptation du batiment & ce nouvel usage ....Elle constitue une véritable démarche de
préservation du patrimoine..... »
La reconversion des friches ne correspond pas une définition stricte mais elle implique, de

fagon générale, I’amélioration et le changement d’affectation d’un batiment, ou d’un

3 Real Emmanuelle, Reconversions. I’architecture industriel réinventée[en ligne],<. > (page

consultée le 01 Mai 2022).

1 SAIDOUNI Maouia, Eléments d’introduction a I’urbanisme ; histoire, méthodologie, réglementation, cashah éditions,
2001, p.130.

Real Emmanuelle, Reconversions. I’architecture industriel réinventée[en ligne],<. > (page
consultée le 01 Mai 2022).
% Real Emmanuelle, Reconversions. I’architecture industriel réinventée[en ligne],<. > (page
consultée le 01 Mai 2022).
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ensemble de batiments, dont 1’usage est devenu obsoléte ;(c’est une modernisation avec
changement de fonction.)

3.3.8. Larequalification urbaine:
La requalification signifie I’action concrete sur un espace physique, portant divers enjeux
imbriqués (morphologiques, fonctionnels, sociaux, économique, patrimoniaux...). Elle
s’inscrit de plus en plus dans le cadre de projets urbains stratégiques et de moins en moins
comme une série d’actions ponctuelles d’embellissement.
Pour Real Emmanuelle : « Elle s’applique au domaine d’urbanisme et est empruntée a la
politique de renouvellement urbain pour désigner le réaménagement d’un quartier ou d’un
territoire délaisse, dans le but de le redynamiser économiquement et d’en améliorer le cadre
de vie. »*
Toutes ces actions peuvent étre regroupées sous le nom commun de reconquéte de
friches urbaines.

3.4.Les enjeux liés a la reconquéte des friches
La reconquéte des friches est porteuse d'enjeux majeurs pour les territoires de demain
puisqu'elle permet d'une part, de contenir 1'étalement des villes et d’autre part, d’offrir
I’opportunité de revaloriser et de redéfinir I'espace urbain. De ces enjeux on peut citer les
types suivants :

e Une meilleure maitrise de I’étalement et I’émiettement urbain :

L’intervention en milieu urbain existant, et surtout la reconquéte des friches va
contrebalancer I’étalement de I’emprise urbaine, qui se fait au détriment des espaces
naturels, agricoles et forestiers situés en périphérie d’unités urbaines, en ayant recours a
l'artificialisation des sols, pour l'installation de nouveaux batiments (en choisissant la
facilité). Mais en retour, les nouveaux espaces urbanisés nécessitent undéveloppement des
infrastructures, des axes routiers, des réseaux de viabilisation (assainissement, gaz,
électricité) et souvent de nouvelles dessertes par des transports urbains. Ce qui au final
augmente les colts globaux, notamment pour les collectivités territoriales.

Une optimisation de I'utilisation de I'espace urbain :

La requalification des friches urbaines est un outil qui peut servir a réaliser : un tissu urbain
harmonieux, sans rupture, ni verrue.

C’est une alternative aux coupures urbaines, dégradation du bati et pollution visuelle.

17 . . . R . .
Real Emmanuelle, Reconversions. I’architecture industriel réinventée[en ligne],<. > (page

consultée le 01 Mai 2022).
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Elle permet donc d'optimiser les liaisons d'un quartier a l'autre, Le retour a plus de
compacité urbaine renforce les continuités entre les différentes zones.

C’est une opportunité offerte pour recréer des espaces verts dans la trame urbaine, car
certains espaces de respiration doivent étre aménagés pour favoriser le mieux vivre en
ville : qualité de I'air, atténuation des bruits, bien-étre, espaces de loisirs.

La valorisation de I’image de la ville, la préservation du patrimoine bati et paysager :

La revalorisation de I'image des territoires est un enjeu primordial de la requalification des
friches. Ces lieux chargés de mémoire, qui ont souvent forgé l'identité des villes ou
I’identité d’un quartier, permettent de créer des pontsentre présent et passé et concourent a
maintenir une continuité dans le temps qui séduit les habitants. La mémoire des lieux
pourra étre mise en avant lors d’une réhabilitation via des outils pédagogiques (musée,
parcours retragant 1’historique, manifestation ponctuelle,...).

Ce souci d'image a permis de sauver certaines usines, casernes ou halles aux grains
désaffectées qui, réhabilitées, ont pu changer d'affectation. Elles continuent ainsi d’étre un
témoin du passé tout en répondant a une utilité contemporaine de logement,

Les anciennes friches peuvent aussi s’intégrer dans le tissu urbain comme éléments de
paysage urbain, en devenant des espaces ouverts, des jardins publics, des jardins partagés,
et ainsi participer a I’amélioration du cadre de vie pour les habitants.

La prise en compte de I’environnement :

La reconquéte des friches doit s’intégrer dans une stratégie environnementale globale a
I’échelle de la ville. Par exemple, un espace vide en milieu urbain n'est pas
systématiquement a combler. Les espaces non batis peuvent ainsi constituer des
opportunités pour le maintien ou la création d’une trame verte et bleue, en tant que
réservoir de biodiversité ou corridor écologique et peuvent également constituer des
liaisons douces, piétonnes et/ou cyclables.

La Limitation de la consommation énergétique :

La maitrise de I’étalement urbain par requalification des, permet eégalement une limitation
des besoins de déplacement, et de ce fait favorise la diminution des consommations
d'énergie et des émissions de gaz a effet de serre.

La requalification des friches doit aussi étre l'occasion de limiter les consommations
énergétiques et de favoriser le recours aux énergies renouvelables (batiments basse
consommation ou a énergie positive).

Favoriser le développement économique et social :
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La requalification des friches peut étre pensée dans une perspective de redynamisation
économique et sociale des villes et de leurs quartiers, surtout lorsqu’elles ont été soumises
a de lourds processus de restructuration de leur appareil productif. Par les opportunités de
création de nouveaux espaces productifs de biens et de services, ou encore d’équipements
collectifs et/ou socio- culturels, les friches offrent de nombreux atouts pour susciter de
nouvelles dynamiques de développement et d’emploi local, tout en donnant les moyens de
renforcer la mixité fonctionnelle et sociale des quartiers.

Veiller & la santé et a la sécurité des populations :

La maitrise des risques impose de connaitre et répertorier les friches, en vue de détecter
d'éventuelles pollutions. Certains batiments désaffectés sont dangereux car en ruines et /
ou pollués. Cela pose alors des problemes de salubrité publique, les collectivités
territoriales pouvant étre tenues responsables en cas d’inaction de leur part, méme si le
terrain ne leur appartient pas (sur la mise en sécurité du site notamment).

Créer une dynamique locale autour des projets de reconquéte :

Un projet de réhabilitation peut créer une véritable dynamique et un rassemblement au sein
d'une agglomeération, pour peu que ses habitants soient associes au projet dés les premiéres
phases de réflexion, puis a chaque étape, dans le cadre d’'une démarche d’aménagement
participative. Pour créer €élan et fierté, il faut que les habitants puissent s‘approprier le
projet, se l'imaginer, et se projeter dans un nouvel espace de vie. Cette participation
citoyenne peut se prolonger apres la reconversion, par exemple avec un site proposant une
offre culturelle ou de loisirs. Il existe également des exemples ou la mobilisation des
citoyens a permis de sauvegarder certains batiments ou espaces investis.

4. Analyse des exemples thématique

4.1.Gare/Crét-Taconnet: D’une friche ferroviaire a un quartier durable

4.1.1. ldentité des lieux
. Localisation (SUISSE)
Le quartier Gare/Crét-Taconnet est situé au nord- est du centre ville de Neuchatel.
. Forme

La forme du secteur nord est longitudinale, étirée entre les rails et la rue de Crét- Taconnet.
Ce secteur repose sur un mur artificiel de soutenement. Cet élément, ainsi que les rails au
nord, conferent au plateau une forme trés caractéristique, délimitée de maniére tres nette.

. Topographie
Le site bénéficie d’une topographie plate, obtenue artificiellement par 1’arasement
de la créte. Ce plateau repose sur le mur de soutenement.
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Il s’insére comme une sorte de terrasse dans la pente qui caractérise la ville de Neuchétel,
entre le lac et le sommet de Chaumont.

Figure 1. 1860 Naissance du site'®. Figure 2. Quartier Gare/Crét-Taconnet et rue de Crét-
Taconnet™.

4.1.2. La constitution d’une friche

La gare de Neuchatel a été construite sur le plateau de Crét Taconnet en 1850 environ.

Le site accueillait la gare avec son batiment voyageurs, ses quais marchandises, ses
remises et ateliers et, a I’est, un pdle industriel.

I1 est d’une surface de 5,45 hectares d’une longueur de: 650 métres et d’une largeur de:50-

100meétres.

I Voies ferrees

— Terrains ayant une
affectation spéciale

B Zone industrielle

Le secteur Gare/Crét-Taconnet connut avec la fin du 20eme siécle un processus de
désindustrialisation qui mena a la sous-utilisation des infrastructures et des batiments.

Le site n’a pas été classé comme friche par le canton. Il n’a jamais connu un abandon total,
mais plutot il a eu une désaffectation partielle de certains batiments. Le site a connu une

lente mutation de ses activités.

1 D’une friche ferroviaire a un quartier durable : expériences pratiques du projet Ecoparc a Neuchatel[en ligne],<

https://www.ecobau.ch/resources/uploads/9.%20Rumine.pdf> (page consultée le 08 Décembre 2021).

19 Marianne THOMANN, POTENTIEL DES FRICHES INDUSTRIELLES DES SECTEURS DE GARE

pour un développement urbain durableLa reconversion du secteur Gare/Crét-Taconnet & Neuchéatel, mémoire de Master of Science in
Geography, université de Lausanne, Aout 2005

20 Gare/Crét-Taconnet, Espace de I’Europe — Neuchétel [en ligne],< htips://docplayer.fr/63373593-Gare-cret-taconnet-espace-de-|-
europe-neuchatel.htm!> (page consultée le 09 Décembre 2021).
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Figure 4. Secteur “Ct-Taconnet Est”avant le processus de régénération?'.

4.1.3. Les étapes de la reconversion du site
*  Processus de planification (1994)

Le projet est 'un des objectifs du plan directeur de la Ville de Neuchatel (1994) le

principal des trois poles de développement stratégique en site urbain.

«C’est un point d’ancrage stratégique de grande importance. Il accueillera des activités de
haut de gamme, tant économiques, culturelles que de 1’habitat et favorisera les relations au

niveau national et international.»
. Initiateurs:

Collectivités publiques (Ville de Neuchatel, Canton, Confédération), propriétaires,
architectes (Bauart Architectes et Urbanistes SA, Devanthéry & Lamuniére architectes)

Figure 5. Secteur “Crét-Taconnet Est’avant le processus de régénération®.

[ Zone mixte

Zone d’utilité publique avec
L équipement

I one mixte — minimum de
surface réserveée a 'habitat: 40%

Figure 6. Vue aérienne du projet Ecoparc
(Photo E. Bettinelli)®.

21 . T . . . . N N .
D’une friche ferroviaire a un quartier durable : expériences pratiques du projet Ecoparc a Neuchatel[en ligne],<

https://www.ecobau.ch/resources/uploads/9.%20Rumine.pdf> (page consultée le 08 Décembre 2021).

22 Gare/Crét-Taconnet, Espace de I’Europe — Neuchatel [en ligne],< hittps://docplayer.fr/63373593-Gare-cret-taconnet-espace-de-|-
europe-neuchatel.htm!> (page consultée le 09 Décembre 2021).

23Gare/Crét-Taconnet, Espace de I’Europe — Neuchétel [en ligne],< htips://docplayer.fr/63373593-Gare-cret-taconnet-espace-de-I-
europe-neuchatel.htm!> (page consultée le 09 Décembre 2021).
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La reconversion du site Gare/Crét-Taconnet:

En premier lieu, il ya eu la réalisation de la tour et du batiment de I’OFS qui a joué un rdle
déclencheur, d’autant plus que la réalisation du batiment a été¢ saluée comme un projet
exemplaire en maticre d’intégration des critéres de développement durable, recevant de
nombreux prix dont le prix solaire européen. Cet élément a ainsi pu fonctionner comme un
révélateur du potentiel des lieux aupres des différents acteurs. La tour, symbole fort de la

nouvelle centralité assignée au secteur Gare/Crét-Taconnet, a également permis de donner

trés tot une identité au site, a I’aube de sa reconversion.

Figure 9. La tour et le batiment principal de
I"OFS®.

Figure 10. Le batiment principal de I’OFS?’.

24 Gare/Crét-Taconnet, Espace de I’Europe — Neuchétel [en ligne],< htips://docplayer.fr/63373593-Gare-cret-taconnet-espace-de-|-
europe-neuchatel.htm!> (page consultée le 09 Décembre 2021).

25Gare/Cn?:t-Taconnet, Espace de I’Europe — Neuchétel [en ligne],< htips://docplayer.fr/63373593-Gare-cret-taconnet-espace-de-I-
europe-neuchatel.htm!> (page consultée le 09 Décembre 2021).

%6 Marianne THOMANN, POTENTIEL DES FRICHES INDUSTRIELLES DES SECTEURS DE GAREpour un développement
urbain durableLa reconversion du secteur Gare/Crét-Taconnet a Neuchatel, mémoire de Master of Science in Geography, université de
Lausanne, Aout 2005
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Ensuite il ya eu la réalisation de logements et équipements et un batiment CMN et HEG
sur Le secteur Crét-Taconnet Est

En 2009: la réalisation de 165 logements, la création de 1000 emplois dans le quartier.
Mixité fonctionnelle : par la création de logements dans les secteurs propices (vue sur le
lac, tranquillité) et de bureaux dans les secteurs liés aux voies CFF

Mixité sociale : par les tailles de logements différentes (2 piéces a 6 pieces), la proximité

des transports publics et du centre-ville.

Figure 11. Le secteur Crét-Taconnet Est (logement + équipements) Batiment CMN et HEG?.
Pour le Patrimoine construit il y a eu la préservation du mur de souténement et du batiment
sur la photo.

—

i

Figure 12. Préservation du patrimoine bati —Mur et Lofts (photo Yves André, 2008)%°.

11y a eu aussi:Réalisation d’une barre multifonctionnelle au nord.

Le réaménagement de la rue Crét-Taconnet.

Concept de parking global multi-utilisateurs privé-public, 1109 places ; Diversification de I’ offre
de stationnement ; Parking deux-roues 102 places,

places vélos et scootersélectriques

Figure 13. Barre multifonctionnelle nord®.

27 D’une friche ferroviaire a un quartier durable : expériences pratiques du projet Ecoparc a Neuchatel[en ligne],<
https://www.ecobau.ch/resources/uploads/9.%20Rumine.pdf> (page consultée le 08 Décembre 2021).
28 D’une friche ferroviaire a un quartier durable : expériences pratiques du projet Ecoparc a Neuchatel[en ligne],<
https://www.ecobau.ch/resources/uploads/9.%20Rumine.pdf> (page consultée le 08 Décembre 2021).
29

D’une friche ferroviaire a un quartier durable : expériences pratiques du projet Ecoparc a Neuchatel[en ligne],<

https://www.ecobau.ch/resources/uploads/9.%20Rumine.pdf> (page consultée le 08 Décembre 2021).
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D’une friche ferroviaire a un quartier durable : expériences pratiques du projet Ecoparc a Neuchatel[en ligne],<
https://www.ecobau.ch/resources/uploads/9.%20Rumine.pdf> (page consultée le 08 Décembre 2021).
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4.1.4. Plans et vues du projet de recon version
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Figure 15.Plans Rez de Chaussée de la Tour®. Figure 16. Plans Etage courant de la Tour®

Figure 17. Plan RDC secteur Crét-Taconnet Est (logement + batiments CMN et HEG)®*.

s D’une friche ferroviaire a un quartier durable : expériences pratiques du projet Ecoparc
https://www.ecobau.ch/resources/uploads/9.%20Rumine.pdf> (page consultée le 08 Décembre 2021).

52 D’une friche ferroviaire a un quartier durable : expériences pratiques du projet Ecoparc
https://www.ecobau.ch/resources/uploads/9.%20Rumine.pdf> (page consultée le 08 Décembre 2021).

s D’une friche ferroviaire a un quartier durable : expériences pratiques du projet Ecoparc
https://www.ecobau.ch/resources/uploads/9.%20Rumine.pdf> (page consultée le 08 Décembre 2021).
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D’une friche ferroviaire a un quartier durable : expériences pratiques du projet Ecoparc
https://www.ecobau.ch/resources/uploads/9.%20Rumine.pdf> (page consultée le 08 Décembre 2021).
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Figure 18. Plan étage secteur Crét-Taconnet Est (logement + batiments CMN et HEG) *°.

apoe daVewroR® e

. Figure 19. Typologie de I’habitat®®.
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réf: 16.0603/16.0503

4.2.Pérolles-Arsenaux: Un renouvellement urbain du plateau de perolles

4.2.1. ldentité des lieux

e Localisation (SUISSE)
Le quartier Pérolles-Arsenaux est constitué de ’ensemble des terrains industriels, il est
situé au sud de la gare de Fribourg, le long de la voie ferrée industrielle

e Forme
Structuré d’abord par des cables tendus entre les pylones, Puis la voie ferré industrielle de
Pérolles, courbée a cause de la topographie fut construite pour desservir directement les
industries depuis la gare, et vint donner un véritable essor a I’industrialisation du quartier.
Enfin, la construction de deux axes donna au plateau sa forme actuelle. Le boulevard de
Pérolles d’abord, achevé en 1900, relia la Gare a la nouvelle Faculté des Sciences, et initia
le comblement du ravin de Pérolles. La route des Arsenaux ensuite, délimitant un second
site industriel en forme de banane.

e Patrimoine construit
Plusieurs batiments du plateau Pérolles-Arsenaux peuvent représenter un intérét

patrimonial, comme le batiment de la gare, I’ancien silo a grains de 1’entreprise Fenaco.

% Doune friche ferroviaire & un quartier durable : expériences pratiques du projet Ecoparc & Neuchéatel[en ligne],<

> (page consultée le 08 Décembre 2021).
D’une friche ferroviaire a un quartier durable : expériences pratiques du projet Ecoparc a Neuchatel[en ligne],<
> (page consultée le 08 Décembre 2021).
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Figure 20. Plan d’aménagement du plateau de
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Figure 21. Situation du plateau de ool Rl &l N,
pérolles par apport au centre ville de o Rk Sl
fribourg™.

4.2.2. La constitution d’une friche

Le plateau industriel se développe rapidement, profitant de 1’¢lectricité hydraulique fournie
par le barrage de la Maigrauge, d’une liaison ferroviaire et routicére a la gare et de terrains
bon marché. Les derniers terrains libres sont construits dans les années 1930.

Quarante ans plus tard, commence alors la rapide décadence du site: faillites et
délocalisations entrainent la fermeture de toutes les usines de Pérolles, le secteur n’a pas
été considéré comme une friche par les autorités, meme s’il est ancien site industriel touché

par la crise industrielle de la seconde moitié du 20 eme siécle, et en partie désaffecté et

largement sous-occupé.

Figure 22. La gare de Fribourg et ses abords
directs®.

£
)

A La Place do la Garo, B Le Jardin C L'Esplﬁnado' de L'Ancienne Gare, (D) La Salle de Spoct

37 Marianne THOMANN, POTENTIEL DES FRICHES INDUSTRIELLES DES SECTEURS DE GARE pour un développement
urbain durable La reconversion du secteur Gare/Crét-Taconnet a Neuchatel, mémoire de Master of Science in Geography, université de
Lausanne, Aout 2005

% Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013

% Marianne THOMANN, POTENTIEL DES FRICHES INDUSTRIELLES DES SECTEURS DE GARE pour un développement
urbain durable La reconversion du secteur Gare/Crét-Taconnet a Neuchatel, mémoire de Master of Science in Geography, université de
Lausanne, Aout 2005
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Figure 23. Les industries du plateau de pérolles et leur situation®

4.2.3. Les projets de régénération du plateau de pérole

Dans le cadre du renouvellement du plateau de pérolles, une série de régénération
de friches industrielles a eu lieu.

-Le projet Sémiramis (les jardins de perolles et le projet semiramis), a initié le
début d’un processus de reconversion des friches industrielles du plateau de
Pérolles.

Et parmi les projets majeurs du plateau de pérolles :

- Le Projet de réaménagement de la gare de Fribourg et de ses abords directs.

- Le Projet du quartier quartet+.

Figure 24. Les jardins de perolles et le projet semiramis®".

40 Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013
4 Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013
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. . 43
Figure25. L'ancienne gare réaménagée en lieu culturel et la Tour de 1’Esplanade en projet*. Flgu re26. Le quartlel’ quartet+ .

Les jardins de pérolles et le projet sémiramis

Le projet se situe au coeur du quartier de pérolles rattaché au boulevard de pérolles, il se
trouve en plein centre ville

Le projet est issu de la réhabilitation de I’ancienne halle au Comptoir et du secteur
alentour.

La majeure partie du sol était propriété de la Ville.

C’est le premier projet de transformation des friches industrielles du centre ville de
Fribourg en logements, surfaces de bureaux et espaces verts de qualité (Jardin Domino).
Surface du terrain (ST): 26’873m?.

La perspective du projet était de mettre en valeur I’endroitstratégique du boulevard en
créant un grand vide urbain de qualite.

Pour les habitations, il y a eu la réalisation de 217 appartements,c’est une structure en
damier constituée par des ilots résidentiels pour s’intégrer dans les lieux, et qui offrent une
mixité fonctionnelle et sociale : en effet on trouve des appartement en propriété par étage
de 3 a 6 pieces, des appartements en loyer libre, des appartements de 2 a 3 pieces pour
personnes agée.

Pusieurs surfaces de bureaux et espaces pour des activités socioculturelles ont aussi été
développés dans le projet : créche, jardin d’enfants , centre de quartier et des surfaces de

bureaux.

42 Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013
43 Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013
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Figu re28. L ilot du Comptoir du projet séminaris™. Figu re 29. Les Jardins de Pérolles.

e Le réaménagement de la gare de Fribourg et de ses abords directs

Ce projet est compose de deux parties

Partie 1: la reconversion de I’ancienne gare.

Il a été conservé en tant qu’icone de I’architecture ferroviaire : « batiment des voyageurs »
de I’ancienne gare.

Il a été réaménagé en une grande salle, plusieurs lieux d’exposition ainsi qu’un café-
restaurant culturel qui ont redonné vie a cet ancien batiment désaffecté et menacé, au
départ, de démolition.

Partie 2: la place et les abords de la gare

Le projet d’une future tour de 60m, esplanade de 2000m2, vélo station et parking

souterrains, logements, bureaux, commerces.

* Le projet "Sémiramis"[en ligne],< hitps://www.e-periodica.ch/cntmng?pid=hab-001%3A2000%3A72%3A%3A248> (page consultée
le 11 Décembre 2021).

4 Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013

4 Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013
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Figure 30. L’endroit d’emplacement de 1 a
future Tour de I’Esplanade®’.

Figure 31. Ancienne gare réhabilitée*. Figure 32. L'ancienne gare réaménagée en lieu

culturel et la Tour de I’Esplanade en projet®.

Le quartier quartet+

Le quartier Quartet+ se situe au sud de la gare de Fribourg a la route des Arsenaux. Il longe
I’ancienne voie de chemin de fer désaffectée .

Il est issu du projet de réaménagement du secteur de 1’ancienne usine Fenaco (fédération
des coopératives agricoles suisses) comportant, notamment un silo a grains, des moulins et
de grandes caves.

Caractéristiques du quartier:
les batiments sont alignés longitudinalement sur Le tracé de 1’ancienne voie industrielle, et
celui de la route des Arsenaux qui délimitent le quartier ¢’est une sorte de réinterprétation
de I’ilot traditionnel, mais qui évite totalement le c6té fermé.

Il comprend quatre modules d’habitations comprenant 95 logements et 7 locaux

commerciaux, ainsi qu’une tour de 17 appartements.

Figure 33. Plan d’aménagement du quartier
_ Quartet+>°,

a1 Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013
48 Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013
49 Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013

33



Figure 34. Le quartier Quartet+>", Figure 35. Photo de I’intérieur d’un logement®.

Caractéristiques du quartier:

La tour a été réhabilitée sur ’ancien silo a grains de I’entreprise Fenaco construit en 1964.
Elle en a gardé la structure initiale et a été surélevée de quatre niveaux pour obtenir 17
appartements, un par étage.

la tour possede un toit-jardin .

L’ensemble du quartier est donc composé de 112 appartements spacieux, allant d’une piece

(98m2) au duplex de six pieces et demie (186m2)

Figure 36. Esquisse et plan des lofts™.

Figure 37. Un module du quartier Quartet+>. Figure 38. La tour du quartier Quartet+>.

50 Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013
5 Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013
52 Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013
58 Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013
> Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013
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4.3.Le renouvellement urbain autour des gares de Laim et Pasing a Munich

4.3.1. ldentité des lieux
Apres la délocalisation de la gare marchandises et de triage qui se situe a ’ouest de la
gare principale de munich il y a eu la libération de 160 hectares de terrains ferroviaires

qui s'étendant jusqu'a 8km a l'ouest de la gare. Ce qui a fournit I'occasion révée pour le

réaménagement des zentrale bahnflachen en nouveaux quartiers.

Figure 39. Photographie aérienne du potentiel foncier des "Zentrale Bahnflachen" (env. 160ha)

En rouge, projets Aurelis, en bleu, projets Vivico ou Ville de Munich. Ronds turquoise : gares S-Bahn. Source : Aurelis®®.

4.3.2. Le programme d’intervention

Ce potentiel a privilégi¢ la mise en ceuvre des principes de densité, mixité et qualité de vie.
Du point de vu des situations des terrains a batir en continuité du centre-ville, la présence
d’une ligne de S-Bahn, de zones de verdure a proximité, qui sont un atout supplémentaire
pour offrir un cadre de vie agréable pour les habitants et entreprises et conserver une

biodiversité intéressante en ville.

B Zone dhatitation
B Zone mixte

10 Utilité publique
B Zone centre

eeeeee

Pasing I Paul»Gerhard-AIIeeI Nymphenburg SUd/LaimI Birketweg | Containerbahnhof und |
Milchladehot-Gelande

Figure 40. Nouvelles affectations des zones ferroviaires Source : Service d'urbanisme de la ville de
Munich®’.

5 Morgane JENNARET, Renouvellement urbain, des friches industrielles aux quartiers résidentiels. Qui sont les nouveaux habitants de
la ville ?, mémoire de Master of Science in Geography, université de Lausanne, Mai 2013

5 Eriches ferroviaires et développement urbain[en ligne],<http://www.oeographis.ch/ib/textes/munich_mu 2003 031005.pdf > (page
consultée le 06 Décembre 2021).

* Friches ferroviaires et développement urbain[en ligne],<http://www.oeographis.ch/ib/textes/munich_mu 2003 031005.pdf > (page
consultée le 06 Décembre 2021).
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Le projet de réaménagement des Zentrale Bahnflachen en nouveaux quartiers prévoit donc:

-Des zones centrales et mixtes avec bureaux, commerces, logements, localisées autour des arréts de
S-Bahn, avec une forte densité, disposées de fagon a réduire les nuisances sonores pour I'habitat et
a favoriser une vie de quartier

-Des zones de verdure qui relient les quartiers et sont reliées entres elles (couloirs de verdure),
destinées a la détente, aux sports et loisirs, et a la préservation de la nature et du paysage

Le renforcement des fréquences de passage et la création d'une nouvelle halte pour les trains S-
Bahn (Birketweg- Friedenheimer Briicke), le prolongement du métro (U-Bahn) jusqu'a Pasing, des
liaisons piétonnes et cyclables d'acces aux haltes (p. ex. nouvelles passerelles piéton-vélo au dessus
des voies), une halte des ICE a Pasing.

Des fonctions centrales sont prévues dans ces nouveaux quartiers : centre commercial, gare
routiére, centre logistique (distribution de marchandises), écoles, centre culturel, qui viennent
encore renforcer la mixité fonctionnelle qu'offrent déja les bureaux et logements.

4.3.3. Plans et vues du projet

b

g

. %
Figure 43. Vue en 3D du projet®.

4.4.La requalification de la friche ferroviaire de Jouy-en-Josas
4.4.1. ldentité des lieux

%8 Friches ferroviaires et développement urbain[en ligne],<http://www.geographis.ch/jb/textes/munich_mu_2003_031005.pdf > (page
consultée le 06 Décembre 2021).
5 Friches ferroviaires et développement urbain[en ligne],<http://www.oeographis.ch/ib/textes/munich_mu 2003 031005.pdf > (page
consultée le 06 Décembre 2021).
%0 Friches ferroviaires et développement urbain[en ligne],<http://www.oeographis.ch/ib/textes/munich_mu 2003 031005.pdf > (page
consultée le 06 Décembre 2021).
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A I'initiative de I’Etat, les friches ferroviaires du sud de la gare ont été libérées, ce qui a
permis de:

- Repenser la configuration du parc et sa place dans le cceur de ville.

- Construire de nouveaux logements en centre ville, dans un espace vert, le long du bief, a
proximité immédiate de la gare, des commerces et des équipements publics.

Dans une optique de revitalisation du cceur de ville

Parc Oberkampf
La gare

La friche ferroviaire  Centre ville historique Rue Oberkampf

et place de I’église

Figure 44. Plan de situation de la friche ferroviaire
de Jouy-en-Josas®.

Figure 45. Les anciennes friches ferroviaires; un
quartier dans un parc®.

Une composition végétale qui lais:

4
.

filer les vues vers les coteaux.

Figure 46. La nouvelle configuration du parc
Oberkampfaprés Libération de la friche
ferroviaire®. T\ T

Un parc qui's’agrandit

A
’ - 5
olongément le long du bief

61Plaquette du projet Coeur de ville Jouy en Josas[en ligne],<https://en.calameo.com/read/001676349dh767e48370f> (page consultée le
08 Décembre 2021).

62Plaquette du projet Coeur de ville Jouy en Josas[en ligne],<https://en.calameo.com/read/001676349dh767e48370f> (page consultée le
08 Décembre 2021).

63Plaquette du projet Coeur de ville Jouy en Josas[en ligne],<https://en.calameo.com/read/001676349dh767e48370f> (page consultée le
08 Décembre 2021).
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4.4.2. Le projet (les caractéristiques)

Les futurs batiments bénéficient d’un emplacement privilégié, entre le bief et le parc
Oberkampf.

L’ancienne friche devient donc habitée, dans une alternance de petits ilots et d’espaces
ouverts, plantés.

L’implantation de ce quartier au cceur d’un parc, isolé de toutes les constructions du bourg
traditionnel, a autorisée une architecture contemporaine avec une forte prise en compte de
la problématique écologique : utilisation de matériaux propres, gestion des eaux pluviales,
ensoleillement des appartements, isolation thermique et phonique, etc...

Ces friches pourront accueillir de 110 & 130 logements dans des batiments.

Le stationnement des voitures se fera sur le site, sous les batiments.
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Figure 47. Schéma de principe
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Figure 48. Les anciennes friches ferroviaires : une architecture durable®.

4.4.3. Schéma et vues du projet

64Platquette du projet Coeur de ville Jouy en Josas[en ligne],< > (page consultée le
08 Décembre 2021).
65Platquette du projet Coeur de ville Jouy en Josas[en ligne],< > (page consultée le

08 Décembre 2021).
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Figure 49. Les anciennes friches ferroviaires :

une architecture contemporaine®®.

7

Figure 50. Le parc Oberkampf et le bief au cceur de I’espace urbain.®’.
. ;» ’\“n 3 < :r_‘

Figure 52. Le parc Oberkampf et le bief au coeur de 1’espace urbain..*®

66Plaquette du projet Coeur de ville Jouy en Josas[en ligne],<https://en.calameo.com/read/001676349dh767e48370f> (page consultée le
08 Décembre 2021).
"Plaquette du projet Coeur de ville Jouy en Josas[en ligne],<https://en.calameo.com/read/001676349dh767e48370f> (page consultée le
08 Décembre 2021).
®plaquette du projet Coeur de ville Jouy en Josas[en ligne],<hitps:/en.calameo.com/read/001676349dh767e48370f> (page consultée le
08 Décembre 2021).
69Plaquette du projet Coeur de ville Jouy en Josas[en ligne],<https://en.calameo.com/read/001676349dh767e48370f> (page consultée le
08 Décembre 2021).
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4.5.Synthése des exemples

Les exemples

Présentation

problématique

Intervention

Synthese

Gare/Crét-Taconnet:D’une

fricheferroviaire aUn Quartier

durable

Une friche ferroviaire.

U ne friche industrielle du secteur

de gare.

située au Nord-Est du centre ville
de Neuchétel en SUISSE.

Surface du Potentiel foncier: 5,45

hectares

Le potentiel foncier des friches industrielles
qui souffrent d’un décalage entre leur
vocation industrielle et les besoins d’une

gconomie tertiaires

L’importance stratégique des friches de
secteur de gare vu leur situations intra —

urbaines et leur accessibilités.

I’urbanisation des villes qui se fait selon

une forme étalée et déstructurée

Il est donc nécessaire de trouver des
formes urbaines alternatives, plus denses

et mieux structurées

une densification des tissus existants

Reconversion du secteur Crét-Taconnet

De 1990 - 2015

La conservation des éléments construits

représentent un intérét patrimonial

La réalisation de la tour et du batiment de I’OFS

qui

la réalisation de logements et équipements et un

batiment CMN et HEG .
Réalisation d’une barre multifonctionnelle.
Le réaménagement de la rue Crét-Taconnet.

Concept de parking global multi-utilisateurs.

» Lacréation de 1000 emplois dans le quartier

Une mixité fonctionnelle et sociale

Pour faire d’un secteur en déclin une opportunité

d’aménagement.

La projection d’un symbole fort, comme la tour
et le batiment OFS, a initié une dynamique

positive.

Les principes de ; densité, mixité et accessibilité

peuvent étre une alternative a la ville étalée.

Les éléments tels que le patrimoine, les espaces
publics, les batiments et les activités participent

a la qualité des aménagements.

L’émergence du nouveau quartier sur
I’ancienne friche résulte d’une volonté des
autorités de faire de se site un pole stratégique

de développement.

Pérolles Arsenaux:
Un renouvellement urbain

du plateau de Perolles

Une friche ferroviaire.

Des friches industrielles du secteur

de gare

La gare de Fribourg
Une friche ferroviaire.

Située en SUISSE.

Les jardins de pérolles et le

projet sémiramis
* Une friche industrielle.

» Située au sud de la gare de
Fribourg en SUISSE.

e Surface du Potentiel

Le potentiel stratégique des friches

industrielles situées en milieu urbain

Le lien entre le site et son environnement

physique s’intensifie.

La possibilité de restructuration de la ville,
donnée par la libération de surfaces
importantes de terrains pouvant accueillir

d’autres usages.

Création d’une nouvelle dynamique

urbaine

Les préoccupations liées a [’étalement

urbain

La nécessité de revitaliser les villes-centres,
de faire revenir certains ménages en milieu

urbain et de réfléchir a une nouvelle forme

Régénération urbaine du plateau de pérolles

Début en 2003

Réaménagement de la gare de Fribourg et de ses abords

directs
* lareconversion de I’ancienne gare.

» La projection d’une tour,

esplanade,

parking

souterrains, logements, bureaux et commerces.

Réhabilitation de P’ancienne halle au Comptoir et du

secteur alentour

» Larealisation de 217 logements.

* Des surfaces de bureaux et espaces verts de qualité

Le passé industriel du plateau de Pérolles a laissé de

nombreuses traces dans ce secteur tres stratégique :

La qualité et I’architecture des lieux (enjeux de
formes), le cOté identitaire (enjeux culturels) et
la possibilit¢ d’agir sur 1I’image de la ville

(enjeux politiques).

Plusieurs éléments construits qui représentent un
intérét patrimonial du plateau ont fait 1’objet

d’une conservation.

Les principes de ; densité, mixité et accessibilité

peuvent étre une alternative a la ville étalée.

Le passage d’une société industrielle a une société de

services.

40




foncier: 26’873 m? et organisation de la ville

« reconstruction de la ville sur la ville »

Le quartier quartet+ * Réaménagement du secteur de l’ancienne usine

*  Une friche industrielle. Fenaco

sud de la gare de Fribourg en * Réalisation de quatre modules d’habitations avec

commerces.
SUISSE.
* La rchabilitation de 1’ancien silo a grains en tour
d’habitation
la gare marchandises et de triag Une libération d’un potentiel foncier [ réaménagement des Zentrale Bahnflachen en nouveaux | Dans les nouveaux quartiers projetés la mise en ceuvre

a1 important Suite a la délocalisation de la | quartier des principes de densité, mixité et qualité de vie a été
* Située a l’ouest de la gare

Le programme de

principale de munich gare marchandises et de triage. * La projection de zones centrales et mixtes avec privilegiee.
renouvellement urbain autour —— oA bt
_ o .« 160 hectares de terrains | L@ Situations des terrains a batir en bureaux, commerces, logements.
des gares de Laim et Pasing a ferroviaires continuité du centre-ville. . La projection de zones de verdure .
Munich i sameé - :

Une occasion pour le réaménagement des | | orojection de fonctions centrales
zentrale bahnflachen en nouveaux
quartiers.

La requalification de la friche | la friche ferroviaire de Jouy-en- | Une libération des friches ferroviaires | La requalification de la friche ferroviaire en quartier * L’emplacement privilégi¢

Josas initiées par 1’état. durable

ferroviaire de Jouy-en-Josas a autorisée une architecture contemporaine avec une
La situation stratégique de ses friches

» Située au sud de la gare. * L’implantation de logements dans une alternance de | forte prise en compte de la problématique écologique

(Ia France) Une opportunité offerte et qui s’inscrit .
petits ilots et d’espaces ouverts au coeur d’un parc .
dans la dynamique de revitalisation du
ceeur de ville.
Tableau 1. Synthese des exemples thématiques®
Conclusion.

Dans ce chapitre on a essayée de définir les concepts relatifs a la thématique de friches (la friche ferroviaire en particulier) ainsi que La prise en charge des friches a travers le monde et en Algérie, les modes d’interventions les plus
appropriés aux friches et les enjeux liés a leurs reconquéte. Puis on a proceder a une analyse d’exemples similaires avec notre theme et qui traitent les interventions sur les friches ferroviaires, tout en comparant leurs réponses

urbaines et architecturales qui se résume en : le passage des sociétés d’une vocation industrielle a une vocation de service peut se concrétiser par le biais de la reconquéte des friches ferroviaire (de part leur potentiel foncier).

™ Tableau élaboré par I’auteur.
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Chapitre I1I:
Etude de la Ville de Saida et Analyse du Fragment du

Quartier de la Gare
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Introduction.

Apres avoir défini les concepts relatifs a notre thématique ainsi que ’analyse des
exemples similaires avec notre cas d’étude ,ce chapitre sera consacré a I’étude de la ville
de SAIDA et une analyse approfondi de notre zone d’étude afin de mieux cerner les
dysfonctionnements spatiaux et fonctionnels générés par la présence de la friche
ferroviaire du quartier de la gare dans le but d’établir un diagnostic qui sera suivi de la
stratégie d’intervention la plus appropriée avec notre problématique de recherche et qui
sera finalisé par la détermination d’un programme d’intervention.

1. Etude de la ville de SAIDA
1.1.Présentation de la ville de SAIDA
1.1.1. Situation géographique

La wilaya de Saida, est située a cheval entre 1’atlas tellien représenté par les monts de
Saida et les monts de Daia et le début de la steppe, presque a la limite de Chott chergui
La wilaya de Saida est limitée :
- Au Nord par la wilaya de Mascara
- A L’Est par la wilaya de Tiaret .
- Au Sud par la wilaya d’El Bayadh
- A L’Ouest par la wilaya de Sidi Bel Abbes
La wilaya de Saida est un point de passage obligé, entre le Nord, le centre et le Sud et

I’Ouest de 1’ Algérie. Saida, en tant que chef lieu de wilaya, est a distance de :

- 174 km d’ORAN
- 434km d’Alger | ! et e
- 74 km de Sidi Bel Abbes e

- 200 km de Tlemcen
- 210 km de Tiaret
- 526 km de Bechar
- 186 km de Naama
- 210 km d’El Bayadh
La ville de Saida se situe presque au

CHEF-LIEU-WILAYA

ommune

centre de la wilaya de Saida. !

Figure 5353. Situation de la Wilaya et la
ville de SAIDA.."

71Découpage administratif de ’algérie et monographie[en ligne],<
> (page consultée le 10 Février 2021).
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Cette position centrale lui permet de gérer facilement le territoire de sa wilaya a travers
les routes de grandes et moyennes importances, a savoir : la RN6- la RN92- la RN94- la
RN93- le CW81- le CW8- leCW55- le CW36- le CW15- [eCWO.

La ville de Saida, se situe au centre Nord de sa commune, Elle est distante de ses limites
administratives, a vol d’oiseau, de :

0 Km au Nord

1,50 Km & I’Est 2

05 Km en diagonale au Sud Est

02Km au Sud

5,20 Km a la diagonale au Sud Ouest * Ouled Khaled

4,6 Km a I’Ouest. R

La ville de Saida, s’apparente presque a sa commune. !

RNS4

Elle représente la seule agglomération et s’impose 2492

comme une ville-commune. 93

Un hameau c’est crée au Sud de la commune a coté

. . . RN6G.
des zones des carricres, il s’agit de Jbarat des

kEwid

carrieres.

Figure 5454. Accessibilité de la
ville de SAIDA."

1.1.2. Historique.

La région de Saida a été depuis la préhistoire habitée par ’homme et particuliérement a
Ain El Hadjar, Ain Manaa et dans et dans les gorges de Oued Saida,

La présence romaine a été observé également (3éme siécle avant JC) dans les douars de
Tifrit , Maata (Lucu),et de Youb et Balloul.

La région de Saida est devenue musulmane au VIII siécle, et ensuite elle fut prouvée
Aghalik sous ’autorité du Bey de Mascara.

La colonisation francaise de I’Algérie débute en 1830 et atteint la région de Saida en
1841.
Saida comme ville coloniale est née en 1841 avec la création d’un premier noyau militaire

fortifié : la redoute qui était en méme temps un centre de commandement militaire.

"2Carte michelin Saida [en ligne],< michelin.fr> (page consultée le 10 Février 2021).
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En 1864, Saida est passé sous 1’administration civile coloniale avec la création de
communes mixtes,

En 1880, Saida fut érigée en commune de plein exercice, avec 1’avénement de
I’installation des populations européennes sur le noyau colonial (hors du territoire de la
redoute),

Elle appartenait alors a 1’arrondissement de Mascara département d’Oran, En 1956
Saida fut promue chef lieu de sous préfecture dans le département de Tiaret,

En 1960, Saida est promue département a part entiere, avec sa propre préfecture

En 1984, lors du dernier découpage administratif, 1’ancienne wilaya de Saida fut
découpée en trois nouvelles wilayas : Saida — EI Bayadh- Naama.

1.1.3. Role régionale
La wilaya de Saida se caractérisé par sa position géographique comme étant un lieu de
passage obligé entre le Nord et le Sud et entre I’Est et 1’Ouest algérien .Elle se caractérise
en plus par :
- Sa forte liaison avec son ancien arriere pays, les wilayas de Naama et EI Bayadh avec les
quelles elle a fixé des lieux sociaux, économiques et culturels
- Son potentiel hydraulique, en tant que réservoir du centre Ouest, avec la qualité des eaux
minérales et la nappe de Chott Chergui
- Son potentiel thermal, avec les nappe thermo —minérales de Hammam Rabi , Sidi Aissa
et Ain Skhouna,
- Son potentiel agro-pastoral, important et particulierement son poids dans la production
céréaliere, ainsi que la production ovine, bovine et laitiére,
- Son potentiel forestier, qui représente une valeur économique sure, mais surtout
écologique et environnementale, car il constitue un puissant bouclier contre la
désertification du Nord du pays.
- Un tissu industriel important, dont le role régional est confirmé (zone industrielle de
Saida et de Ain El Hadjar)
- Cest un pole urbain confirmé dont le rayonnement régional est reconnu,
particulierement les agglomérations situé¢es sur 1’axe RN6 (Ain El Hadjar-Saida —Rebahia
-Hammam Rabbi).

1.1.4. La morphologie du site
La ville de Saida est située sur les étages Ouest et surtout Est de la vallée de oued Saida.
Le site de I’ancienne ville coloniale est relativement plat et 1égérement incliné vers oued

Saida dans le Sud et I’Est.Il est séparé par une série de collines faiblement élevées.
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Le site de la ville de Saida et ses extensions immédiates au Nord et au Nord Est, est divisé
en Six (06) bassins versants :

Le bassin Sud Ouest ; Il est compose des sites des quartiers de Daoudi Moussa, El Bordj et
Boukhorsl et Boukhors2.

Le bassin Sud ; Il comprend les sites des quartiers de Mejdoub, Sidi Gacem, Belksir, la
Zhun Ouest et le centre ville.

Le bassin de Oued EI Oukrif ; 1l comprend les sites des quartiers de Sersours, la wilaya,
Sidi cheikh, Boudia, la marine, Boukada et les 400 logts.

Le bassin Centre Nord ; Il comprend les sites des quartiers des 250 logts, la maternité,
Soummam, Zhun Nord1, Badr, Ryadh,5 Juillet et Hai Salem, Sud.

Le bassin des extensions Nord Est ; Il comprend les sites de Dhar Chih, les extensions
Nord, SUF.

Le bassin des extensions Nord Est; Il est composé des sites de Hai Salem Nord et des
extensions Nord Est(Dhar Chih n°02) en cour d’urbanisation .

A travers cette composition morphologique, nous avons établi les valeurs pour les pentes et
leurs directions :

. Hopital Oued Saida : 3,87 % dans le sens Est-Ouest

. Hopital CNAS 3,68 % dans le sens Sud Est- Nord Ouest

. Foursane- Zhun Ouest : 7,57 % dans le sens Sud Est — Nord Ouest

. Hopital- carrefour d’El Hassasna : 3,92 % dans le sens Nord Est- Sud Ouest
. Sommet Djebel Irlen- Oued Saida :23,25 % dans le sens Sud- Nord

. Butte Hai Salem — Nasr = 14 % dans le sens Est — Ouest

. Dhar Chih — RN6 ( stade) = 5,06 % dans le sens Est-Ouest
. Boukhors 2 — Oued Saida = 6,89 % dans le sens Ouest- Est.
1.1.5. Climat

Par rapport au climat du pays caractérisé par un contraste entre un climat méditerranéen

au littoral et désertique au Sud, la Wilaya de Saida, située dans les hautes plaines
oranaises, constitue un domaine intermédiaire qui a attribuer un climat semi aride. Cette
zone est marquée par une sécheresse estivale opposée a un hiver pluvieux et froid.

. La pluviométrie

Selon les mesures effectuées au niveau de la station de Saida et de Rebahia, la
pluviométrie moyenne est comprise entre 250m et 500mm/an, avec des pointes allant

jusqu’a 600mm sur le Nord Est du groupement et sur les zones montagneuses.
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Ces derniéres années (depuis 1998), les quantités sont de plus en plus faibles et

particuliérement en hiver et au début du printemps, ce qui cause des grands dégats sur la

production céréaliere.

La pluviométrie se caractérise également par son irrégularité et ses formes orageuses et

dévastatrice, ce qui entraine des dégats sur les cultures et sur I’avénement d’inondations

dévastatrices.

. Les vents

Les vents dominants sont de directions Sud —Ouest et Nord Ouest.
Parmi les vents observés nous avons :

34,72% sont classes « vents calmes »

65,28% sont classés « vents observés »

87,73% sont classés « vents faibles & modérés »

12,04% sont classés « vents assez forts a forts »

0,022% sont classés « vents violents ( SIRROCO) »

. Les températures

Les valeurs observées sur les 02 stations montrent, les moyennes suivantes :

Jan, | Fev, | Mars | Avril | Mai |Juin | Juillet | Aout | Sept, | Oct | Nov

Dec,

73 190 (108 |[135 |16,6 |22,4 | 26,0 26,4 | 22,7 |17,4 |12,8

8,5

Tableau 2. Les températures "

" Rapport de la révision du PDAU intercommunale SAIDA-AEH-O/Khalded, édition finale, Arrété

d’approbation du Wali n°920 du 08/10/2017.
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1.1.6. Données démographiques

Population de la commune de Saida a I'horizon 2018, 2023 et 2033,

Hypotheses | 12/02/1977 [ 20/03/1987 | 25/06/2098 | 16/04/2008 | 01/01/2009 ( 01/01/2013 | 01/01/2018 | 01/01/2023 | 01/01/2033

Faible 133 333 164 377 183 209
Saida
Movyenne 61 698 343514 115 166 128 413 129 627 140 230 134 847 167 641 192 634
Forte 136 371 177 788 234342
230000 -
Hyp. fome
Population de la commune de Saida
a lhorizon 2018, 2023 et 2033.
Zeccc 1 ﬂhﬂ'.':vl;r:m
/’//Mf.ﬂ.
-]
HMaintien de la tendance
observéis
= R | AN AdM
Do i © b e 19982008 1587-2008 Hypotheses d v lution
120271977 ' 2003 1987 ) 25082098 ‘ 16042008 ) 1912009 . 21912013 7-.'!1 0172018 7-.'!1 012023 "31-.'!1 2033

Tableau 3. Population de la commune de SAIDA ™

1.2.Analyse de la croissance urbaine de la ville de SAIDA.
Pour la ville de SAIDA, on a deux périodes d’évolutions de la croissance urbaine, une
durant I’ére coloniale et une deuxiéme postcoloniale de la ville de SAIDA.
Ces deux périodes de croissance de la ville ont été décomposées en dix (10) étapes selon
les dates symboliques et charniéres de 1’histoire régionale et nationale.

1.2.1. La période coloniale

La ville de Saida est une création coloniale, née en 1841avec la création du quartier de
la redoute (un noyau militaire fortifié) ; a la sortie de la redoute une caserne a éte érigée.

Le tissu colonial de la ville est doté d’une identité spécifique, il a été organisé sur la
base d’un projet unitaire de type colonial ; Le premier plan fut établi par la municipalité en

1896 définissant le premier périmétre urbain.

™ Rapport de la révision du PDAU intercommunale SAIDA-AEH-O/Khalded, édition finale, Arrété
d’approbation du Wali n°920 du 08/10/2017.
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Le noyau colonial a été créé a la suite de la redoute en commencant par 1’hétel de ville et
I’église selon deux axes principaux (boulevard Ahmed MEDAGHRI et 1’Avenue de la
Révolution)

Le quartier s’étale entre Oued el Oukrif a I’Est et le chemin de fer a I’Ouest

L’évolution urbaine du Tissu Colonial de la Ville de SAIDA

de 1841-1962
L éaende
@ mm Avant 1845

EN De1845-1900

¥ De1901-1930
De1931-1962
Chemin de fer

I_Avenue de la ~— Oued SAIDA
lévolution

Qued Oukrif

Le Quartier de la
Redoute

\ ‘ , - -.u. u*ﬁ
osquée El Atiq
L .

" Carte élaborée par I’auteur
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1.2.2. La période postcoloniale

N° Période Nbre Surface % Surface % Surf.moyenne
L par Cumulée | SUMUIE | Annuelle (ha)
Période (ha)
(ha)
1 Avant 1945 02 5,80 0,68 5,80 0,54 2,90
2 | 1845- 1900 55 36,70 4,01 42,50 3,98 0,67
3 | 1901- 1930 30 38.70 4,23 81,20 7,60 1,29
4 1931 - 1962 32 35,50 3,88 116.70 10.92 1,11
5 | 1963 - 1971 09 36,40 3,98 153,10 14,33 4,04
6 1972 - 1983 12 269,00 29,42 422,10 39,50 22,42
7 1984 - 1992 09 199,80 21,85 621,90 58,21 22,20
8 | 1993 - 2000 08 150,20 16,43 | 772,10 72,27 18,77
9 2001 - 2005 05 142,20 15,55 914,30 85,57 28,44
10 2006-2013 08 154,10 1.068,40 | 100,00 19,26

Tableau 4. Evolution urbaine de laville de SAIDA période Postcoloniale "
« A sa création la ville de SAIDA n’occupait que 116 ha soit une consommation annuelle
trés lente 0.98 ha elle ne représentait alors que 13% de la surface actuelle.
De 1963 a 1971, 9 ans sa croissance était faible et ne représentait que 3.50 ha /an , et la
surface de la ville (1962) n’a été multipli¢ que par 1.72 fois.
Depuis 1972 a 1983 (12 ans), soit avec 1’avenement du programme spécial, la
consommation fonciére annuelle s’élevait a 21 ha /an, 6 fois le rythme la période
précédente (1963-1971) .et cette période multiplié la ville de SAIDA a 2.70 fois celle de
1971 et 3.43 fois celle de 1962.
Apres le programme spécial, sont venus de nombreux programmes de développement

plus importants encore, avec une forte concentration dans le chef lieu de wilaya de 1984 a

® Rapport de la révision du PDAU intercommunale SAIDA-AEH-O/Khalded, édition finale, Arrété
d’approbation du Wali n°920 du 08/10/2017.
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1992 ( 9 ans ) , la consommation annuelle maintient son niveau avec 21,56 ha / an , soit
une multiplication de la taille de la ville & 5.09 fois celle de 1962 et presque une fois et
demi de 1983 (1.48 fois)

Les programmes de développement contenus a affluer, mais avec une rythme un peu plus
faible que durant la précédente période, car entre 1993 a 2000 ( 8 ans ) la consommation
fonciére moyenne annuelle n’était que de 14.58 ha / an . la taille de la ville était de 1.10
fois celle de 1992 et 6.10 fois celle de 1962.

Depuis 2001 a 2005 ( 5 ans ) , la consommation fonciére annuelle moyenne est de 27.18
ha /an soit la plus importante depuis ’indépendance . la taille de la ville est alors multiplié
par 1.19 fois par rapport & 2000 et 7.26 fois a 1962.

Entre 2006 et 2013 (08 ans), la consommation fonciere moyenne et de : 19,26 ha par
an. »77

Synthése

Le processus d’urbanisation de la ville de Saida dans la période Postcoloniale a été
influencé par différents programmes et choix de terrains aléatoires, en fonction des
disponibilités foncieres et des urgences du moment, ce qui a produit une agglomération
déstructurée

C’est une forme d’expansion de la ville sur des aires d’urbanisations discontinues.

" Rapport de la révision du PDAU intercommunale SAIDA-AEH-O/Khalded, édition finale, Arrété
d’approbation du Wali n°920 du 08/10/2017.
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L’évolution urbaine du Tissu Postcolonial de la Ville de SAIDA de 1962-2013

78 Carte élaborée par I’auteur

&

FJ
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Planche 2. Evolution urbaine du Tissu postcolonial de la Ville de SAIDA de 1962-2013."

Légende

Tissu Colonial
Del1961-1971

De1972-1983
De1984-1992
De1993-2000
De2001-2005
De2006-2013
Chemin de fer
Oued SAIDA

Limite du Périmétre d’étude
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1.2.3. L’état actuel et les extensions futures

L’évolution urbaine de la Ville de SAIDA Etat Actuel et Extensions Futures

Légende

- Tissu Coloniale de la ville
de SAIDA

Tissu Postcolonial de la ville
de SAIDA

Extensions futures de la
Ville

= AXes Structurants de la Ville

e o o Chemin de Fer

—— Oued SAIDA

RN94

Planche 3. Evolution urbaine urbaine de la Ville de SAIDA Etat Actuel et Extensions Futures.”

Synthese
La ville de Saida a été confronté a un blocage de son sites, ce qui a nécessité détermination d’un nouveau site, du fait la ville s’est étalée sur son espace

rural du coté ouest ; C’est une forme de périurbanisation et une mauvaise utilisation du sol.

Donc il est nécessaire de freiner, la taille de la ville de SAIDA et sa consommation en foncier urbain.

™ Carte élaborée par I’auteur
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1.3.Lecture Fonctionnelle de la ville de SAIDA.

La Structure Urbaine de la Ville de SAIDA

Légende

. o Limite du périmeétre urbain
de la ville de SAIDA

Axes Structurants de la Ville

ZONE INDUSTRIELLE
- Centre Ville

Délimitation de la Zone
d’Etude

..... Chemin de Fer

STADE 13 AVRIL
— Qued SAIDA

UNIVERSITE DE SAIDA

CENTRE DE LOISIRS
SCIENTIFIQUES

BIBLIOTHEQUE 7 ) ‘ VS s { 1% »  FACULTE DES SCIENCES
CENTRALE / 7Y /N \ ¢ HUMAINES ET SOCIALES

GARE FERROVIAIRE
(Actuelle)

gEEEEEEEEND

FRICHE FERROVIAIRE DU
QUARTIER
DE LA GARE

GARE ROUTIERE

L’HOPITAL

CITE ADMINISTRATIVE

RNO4
RNOG

Planche 4. La Structure Urbaine de la Ville de SAIDA.®

Syntheése

L’analyse de la structure urbaine de la ville de SAIDA, consiste a une lecture de ses axes et ses équipements structuranrts.

Donc la ville de Saida est structurée par rapport a deux axes ; un dans le sens Nord-Sud la RNO6 et un dans le sens Est-Ouest la RN94 et qui se croisent au
centre ville.

Pour les grands équipements et selon la quarte si dessus ; on peut dire qu’ils se localisent le long des deux axes structurants ainsi que le centre ville qui
regroupe un nombre important d’équipements structurants et d’équipements qui datent de 1’aire coloniale et qui possédent une valeur patrimoniale ; mais on
peut aussi remarquer la présence d’une friches ferroviaire qui se trouve le long de I’axe structurant Nord-Sud dans un des point les plus stratégique et qui
occupe un potentiel foncier important.

8 Carte ¢laborée par I’auteur
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2. Analyse urbaine de la zone d’etude

2.1.Délimitation et présentation de la zone d’etude

3

FRICHE FERROVIAIRE
DU QUARTIER
DE LA GARE

95,
.|

4 N

.
o,...o.-l‘

~
4

Boulevard A ,,‘ .
MEDAGHRI

ST

Notre zone d’étude se situe au Sud-Ouest de la ville de SAIDA, Le choix de la zone d’étude est justifier par la

présence d’une friche ferroviaire, donc La zone d’etude est 1'un des cas les plus illustratifs de la
problématique des fiches au niveau de la ville de SAIDA.

La friche ferroviaire du quartier de la gare se trouve au péricentre de la ville, elle se situe au croisement de
deux axes structurants de la ville la RN06 dans le sens Nord-Sud (Boulevard Dr DAMARDJI) et la RN94 dans
le sens Est-Ouest (Boulevard Ahmed MEDAGHRI).

'Y N A /. w?
v e AN ALV .V

Pour notre zone d’étude, elle est délimitée au nord par la rue SEBIH Mohamed, au sud par la rue Allel Légende ] Centre Ville

MEDAGHRI, a I’Est par ’avenue de la révolution qui est un axe principal du tissu colonial et a 1’Ouest par Alimitati
p q princip p a m g Délimitation de la Zone

- Friche Ferroviaire
Oued SAIDA. d’Etude

e o o Cheminde Fer

Elle est constituée du fragment de la friche ferroviaire du quartier de la gare, d’une partie du tissu colonial de Axes Structurants de la Ville Oued SAIDA
— u
la ville de SAIDA (partie Ouest du centre ville) et une partie du tissu postcolonial.

C’est une zone de transition entre le centre ville et les extensions Ouest de la ville

Planche 5. Plan de Situation et Délimitation de I’ Aire d’Etude.®

81 Carte élaborée par I’auteur



2.2.L’Evolution Historique de la zone d’étude

Tissu colonial

B De 1972-1983
B De 1984-1992

L'Evolution Historique de I'Aire d'Etude

%

8 Carte élaborée par ’auteur

B De 2001-2005

L Aprés 2013
1 Encours

B Chemin de Fer
== Oued SAIDA

Limite du périmétre
d’étude

Zone n°01:
L’urbanisation de cette partie a ét¢ marquée par le projet du chemin de -
fer et les silos a grains

-Un décret de concession du 29 avril 1874 a été accordé au réseau
oranais pour la construction d’une ligne étroite de 1055 m, cette
concession de la ligne ARZEW- SAIDA a été obtenu par la
compagnie franco algérienne; le but de ce prolongement de la ligne
d’ORAN-ARZEW était essentiellement agricole afin d’effectuer le
transport de 1’alfa.

-Le chemin de fer était Installé sur 1’étage Est de Oued Saida, sur les
points les plus favorables du site a cause des ses caractéristiques
techniques, il traverse la ville de Saida du Nord au Sud

-En 1879 il y a eu la construction de la gare du chemin de fer; c’est
une béatisse comprenant les bureaux au rez de chaussée et
I’appartement du chef de station au premier ; le hall aux marchandises
est construit a gauche du batiment

-De 1901 a 1930, il y a eu la réalisation de quelques maisons
individuelles

En 1938,il y a eu la réalisation de la coopérative de céréale jumelée
avec celle de la meunerie et de la semoulerie ainsi que la cave
coopérative - .

§ e

o _—

ville se construit en contrebas de la Redoute.

Les types de maisons construites sont:

De maisons individuelles a patio.

Des appartements pour locataires autour d’une vaste cour interieure
(deux appartements en facade séparée par un couloir)

Des immeubles a étages, avec un rez-de chaussée réservé aux
boutiques

Quelques villas confortables élevées de-ci et de la

Zone n°03:
C’est une zone en formation, son urbanisation est lancée en 1972. Elle regroupe deux lotissements, une cité
militaire, des barres d’habitat collectifs, des équipements de quartier et un lotissement en cours de réalisation.

Planche 6. Evolution Historique de I'Aire d'Etude.®?
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2.3.Analyse typo-morphologique de la zone d’étude

Selon Pr. Said MAZOUZ « La typo-morphologie est la combinaison entre la morphologie urbaine et la typologie architecturale ».
Afin de faire une lecture et une évaluation critique de la forme du tissu urbain de notre zone d’étude, on a opté pour une analyse typo-morphologique qui consiste en une décomposition du tissu en systemes pour comprendre le role de
chacun d’entre eux.
2.3.1. La décomposition du tissu en systemes . .
e Le systeme parcellaire
e Le systeme viaire

L'Analyse Typo-Morphologique de I'Aire d'Etude-Le Systeme Parcellaire- Zone n°01:

L'Analyse Typo-Morphologique de I'Aire d'Etude -Le Systeme Viaire- W

\
.H\ :

AXxe Structurant

L Voie Primaire
B voie Secondaire

8 Cartes élaborées par ’auteur

" Voie Tertiaire

Chemin de Fer
E= Oued SAIDA

Zone n°01:

Une absence totale de
voie due a la présence du
chemin de fer.

Zone n°02:

Cette zone est marqué par
un systeme viaire en
résille, une zone bien
structurée ce qui a fait
apparaitre de véritables
ilots; le réseau prend une
forme  réguliere  qui
constitue le plan en
damier.

Zone n°03:

C’est un systéme viaire
anarchique non structuré,
les voies ont été tracé
pour desservir les
batiments qui ont été

< implante.

= Limite du périmétre

d’étude

=1 Parcellaire Habitat

= Parcellaire

B4 Chemin de Fer

== Oued SAIDA

Planche 7. Analyse du Systéme Viaire et du Systéme Parcellaire®

Le parcellaire se reduit aux grandes
parcelles réservées aux fonctions qui
s’y déroulent.

Zone n°02:

Cette zone est marquee par
I’existence d’une trame réguliere
avec des parcelles qui occupent tout
Iilot.

La trame du parcellaire prend deux
directions orthogonale et linéaire.
Les parcelles sont de forme carré ou
rectangulaire.

Les dimensions des parcelles se
varient d’un ilot a un autre, comme
on peut remarquer que  grande
dimensions sont réservées aux
équipements.

Le parcellaire de cette zone peut étre
qualifié comme étant un parcellaire
rectangulaire non déformé.

Zone n°03:

Le parcellaire de cette zone varie
entre:

Les lotissements qui ont des
parcelles de formes régulieres entre
le carré et le rectangle.

Le parcellaire qui se réduit aux
formes d’habitat collectif (barres ou
blocs).

Les grandes parcelles réservées aux
équipements.

Pour cette zone, on a la présence du
parcellaire au niveau des
lotissements existants et son absence

—Limite du périmétre au niveau des cités d’habitat collectif

d’étude

ou il se réduit a leur formes.
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o le systeme béti

L'Analyse Typo-Morphologique de I'Aire d'Etude-Le Systéme Bati -

S Zone n°01:
',"n %

| |6 % Le béti de cette zone est marqué par une discontinuité de
\ i ; %

5 o x

la masse construite surtout la partie nord de cette zone.
C’est une zone a prédominance du type de bati linéaire et |
ponctuel. ’ 4
Le type de bati lineaire et ponctuel correspond au bati P AR e
destiné aux activités artisanales et industrielles. 7 L .

. , - Ags = , ”:: ":é/[‘.’/_ Ay
Elle est aussi caractérisée par un type de bati isolé au Fasgs Pl

: =
milieu de son unité fonciere. i o T

C’est un ensemble hétérogéne. e (BT L -a
La Zone 01

Zone n°02:
Le bati de cette zone est marqué par une continuité de |
I’ensemble de la masse construite.

C’est une zone a prédominance du type de bati planaire;
Le type de bati planaire: les batiments sont accolés les uns aux Foz
autres de tous les cotés de maniére a former une masse g
continue uniquement interrompue par les rues. i
Le bati est perforé par des cours qui ne compromettent pas sa e
continuité mais avec leurs formes irréguliéres, il peut étre 2
qualifié comme étant un bati planaire ramifié.
C’est un ensemble homogéne.

C’est le type de batiment a cour centrale. "
On peut aussi remarquer la présence de bati linéaire et |
ponctuel qui s’inscrit dans la continuité et I’homogénéité de
I’ensemble.

Zone n°03:

Le bati de cette zone est marqué par une discontinuité de
la masse construite on a:

La partie sud de cette zone qui présente un type de bati
linéaire avec une continuité dans une seule direction qui
entraine une perception hiérarchisée des batiments.

la partie nord qui est fortement marqué par un type de |

bati isole.
Bati Planaire SR Chemin de Fer ———t imite du périmétre C’est un ensemble hétérogéne construit d’un type de bati
d’étude linéaire et ponctuel.

B Biii Linéaire et Ponctuel == Oued SAIDA

Planche 8. Analyse du Systéme Bati.**

8 Carte élaborée par ’auteur



2.3.2. Les éléments singuliers du tissu

Photos de Facades

Conclusion

Batiment administratif de la période coloniale ,d’une forme
simple en U, il se situe le long de "axe structurant Est-Ouest,
positionné en recul pat rapport au bati existant ce qui a donner
naissance a un petit parvis et par conségquent une valorisation de
la fagade principale Les murs des fagades sont en pierre de taille
avec moulures et corniches, elles sont d’une hauteur importante.
Les fagades sont symétriques, Uentrée est marqué par un arc |
les fenétres sont de taille uniforme, d’une grandeur importante
encadrées par des éléments en pierre appareillée et un linteau
décoratif, 1’étage est marqué par la présence de portes fenétres
avec balcon filant.

Batiment Industriel de la période coloniale | réalisé en 1938
composé de trois élément une tour rectangulaire et deux cylin-
dres juxtaposés, il se situe le long de 1'axe structurant Nord-
Sud, la tour est positionnée en alignement avec la voie isolé pat
rapport au bati existant c’est une composition massive d'une
hauteur importante et des murs opaques, la fagade principale est
sobre avec de petites fenétres.

Le batiment est délaissé aprés départ de sa fonction principale
(c’est une friche industrielle du secteur des gares).

Position et Forme
Banque
Centrale
Axe structurant Est-Ouest
Bangue Centrale
Silos Elevés
/,
A
=~
P |
Axe structurant Nord-Sud
Silos Elevés
Bibliothéque
Centrale
Axe structurant Nord-Sud
Bibliothéque Centrale

Batiment culturel de la période post coloniale , du style moder-
ne réalisé en 2000 d’une composition volumétrique & base de
cylindre | il se situe le long de "axe structurant Nord-Sud, c’est
le type de bati ponctuel isolé dans la parcelle le batiment est en
R+02, la fagade est constituée de murs rideaux.

Tableau 5. Evolution urbaine de laville de SAIDA période Postcoloniale &

8 Tableau élaboré par I’auteur.
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2.4.Analyse fonctionnelle de la zone d’étude
2.4.1. Les infrastructures
L’analyse des infrastructures vise I’ensemble des réseaux necessaires a la circulation des hommes et
des biens, donc on doit tenir compte des aspects suivant: I’emprise de la voirie et son hiérarchie
fonctionnelle, les croisements ou se rencontre les flux, les aires de stationnement, les systémes de transports
et les flux.

De ce fait et pour notre zone d’étude on a constaté ce qui suit :

Les voies selon I’hiérarchie fonctionnelle L’emprise de la voirie ; la largeur
Axes Structurants (circulation régionale et locale) Entre 18 et 20 m
Circulation locale (qui relie le centre a la périphérie) Entre 12 et 18 m
Circulation du centre Entre 08 et 10 m
Circulation tertiaire Entre 05 et 10 m

Tableau 6. Emprise et hiérarchisation de la voirie de la zone d’étude 8

Les aires de stationnement
Les places de stationnement sont disposées le long des voies, d’une fagon anarchique.
Une absence totale de parking.
Les noeuds
Notre zone regroupe un nombre important de points noirs de circulation surtout par rapport a 1’axe
structurant dans le sens Nord-Sud

2.4.1. Lelogement
Pour notre zone d’¢étude, on a diversité de typologies de logement :
On a le type européen qui se caractérise par une structure organisée en damier, avec des Tlots bien fermés et
une continuité dans le tissu urbain, avec des facades bien a trés bien traités, et des toitures en tuiles.
Il est constitué par des maisons individuel et des immeubles collectifs jusqu’a R+2 ce type ce situe au
niveau du tissu colonial de notre zone
On peut aussi remarquer la présence de I’habitat individuel récent sous sa forme sociale ou promotionnelle
(sous forme de lotissement). Ainsi que 1’habitat collectif jusqu’a R+4 qui se situent sur le tissu postcolonial

de notre zone

% Tableau élaboré par I’auteur.
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L'Analyse Fonctionnelle de I'Aire d'Etude
Les infrastructures

Boulevard Dr
N DAMARDJI
FRICHE FERROVIAIRE
DU QUARTIER
DE LA GARE

2

Axes Structurants (circulation régionale et locale) s ArTét de bus
mmmmm Cijrculation locale (qui relie le centre & la périphérie) mm Arrét de Taxi
Circulation du centre . Neeud (rencontre de flux)
== (Circulation tertiaire Flux Piétons important

Planche 9. Analyse des infrastructures.®’

8 Carte élaborée par ’auteur
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Lotissement Belksir

Boulevard Ahmed.
MEDAGHRI

8 Carte élaborée par ’auteur

L'Analyse Fonctionnelle de I'Aire d'Etude
5 Le Logement

5 : : : Boulevard Dr
— DAMARDJI
FRICHE FERROVIAIRE

DU QUARTIER
DF 1 A GARF

Maison Individuelle Coloniale

B Habitat Individuel | Commerces et Service = Oued SAIDA Maison Individuelle Coloniale

I Habitat Collectif _ Activités Productives pi Chemin de Fer

Limite du périmétre
d’étude

| Equipements Collectifs Espaces vert et de Loisirs

Planche 10. Analyse du Logement.®
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2.4.2. Les équipements

Notre zone est marquée par la présence d’un nombre d’équipements important surtout du coté du centre
ville qui rayonnent au niveau de la ville tels que les equipements bancaires, administratifs, culturels, les
commerces et services intégrés ; mais elle est fortement frappé par la présence d’une friche ferroviaire du
quartier de la gare qui est ’objet de notre étude ainsi que la présence d’un nombre important d’activités
incompatibles avec le tissu urbain telles que: 'usine de textile, les entrepbts de stockage, la casarne
militaire.....et On peut aussi remarquer une banalisation des services existants.

a La Friche Ferroviaire du Quartier de la gare
Les équipements de cette zone étaient réalisés autrefois a la sortie de la ville initiale (la ville
coloniale), et avec I’extension de cette derniére ilS se sont retrouvés au ceeur (a la limite du centre ville)
On a La présence du chemin de fer qui constitue une coupure physique entre la ville et ses quartiers Ouest;
des activités industrielles telles que les silos a grains élevés et enterrés, un Park naftal, des entrepdts de
stockage sous forme d’hangar, ses activités dépendaient de la voie ferrée et de part leur installation a
proximité d’elle la rupture entre la ville et ses extentions Ouest a été accentuée.
b La constitution de la friche ferroviaire du quartier de la gare

La gare ferroviaire a eu une baisse progressive de son activité principale ; le transport des voyageurs s’est
arrété definitivement en 1992 et depuis cette année la gare ne remplissait que le r6le du transport de
marchandise.
La gare ferroviaire a été délocalisée en 2019 aprés 1’achévement de la nouvelle ligne du chemin de fer et la
réalisation d’une nouvelle gare.
Et depuis cette année, il y a eu une mutation du site et des fonctions qui s’y déroulaient;

Le quartier de la gare s’est retrouvé face a une friche ferroviaire et des friches industrielles du secteur

de gare
c Le potentiel foncier de lafriche ferroviaire et des activités incompatible du fragment
Assiette fonciére Surface Assiette fonciére Surface
La friche “?e. au génie ferroviaire et au 55113.46 m? Les Silos Enterrés 5029.30 m?2
batiment de la gare
Zone d ha.blta}t (logements d.e .foncnon 7743.72 m? Parc Naftal 5910.02 m?
relatifs a la gare ferroviaire
Les Silos élevés 13 379.97 m2 Entrep6t 1220.63 m2

Potentiel Foncier De La Friche Ferroviaire= 88 397.10 m?2

Caserne 6 890,29 m? Terrain Cloturé 3 700,57 m2
Foncier des activités incompatibles=10 590.86 m?

Surface totale= 98 987.96 m?

Tableau 7. Potentiel foncier du fragment de la friche ferroviaire

8 Tableau élaboré par ’auteur.
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L'Analyse Fonctionnelle de I'Aire d'Etude

Les Fql ||pempnfc

Boulevard Dr
DAMARDJI

La Friche Ferroviaire

BibliothSaoy——2

La Friche Ferroviaire

Boulevard Ahmg
MEDAGHRI

La Friche Ferroviaire

Primaire

La Caserne Militaire B Equipements g ECuipements Sportifs u Equipements Educatifs Direction de Sonelgaz
Commerces et Services i - .-
(Ponctuel et Lingaire) I Equipements Culturels I Equipements Sanitaire
| Activités Productives ] Equipements Cultuels ~ Equipements Hételiers

Planche 11. Analyse des Equipements.*

% Carte élaborée par ’auteur
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L'Analyse Fonctionnelle de I'Aire d'Etude
La Friche Ferroviaire du Quartier de la Gare

Local technique Batiment de stockage Batiment de stockage

Boulevard Dr
DAMARDJI

L’intérieur du local technique Parc Naftal et Entrep0t

- J

e lagare

Les Silos élevés

Dépot d

“Boulevard Ahmed
_ MEDAGHRI

Axgs Structurants de la Ville
La'friche liée au aénie ferroviaire et au batiment de la aare

es friches industrielles du secteur des aares

“one d’habitat (logements de fonction relatifs a la gare
erroviaire)

S s —

_ W e
Logement de fonction de I gare en
cours de rénovagon

Batiment de la gare
(Entrée voyageurs)

Logements de fonction de la gare Logements de fonction de la gare Batiment de la gare
Vue de I’intérieur

Planche 12. Analyse des Equipements de la Friche Ferroviaire.*

%! Carte élaborée par I’auteur
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3. Diagnostic et récapitulation des analyses
Selon I’approche morphologique :
-Une rupture morphologique du a la transition d’une période a une autre qui c’est faite d’une maniére
brutale.
-Absence d’une structure urbaine bien définie dans le fragment de la friche ferroviaire.
-Absence d’un systéme viaire bien défini dans le tissu post colonial de la zone ce qui rend son accessibilité
difficile
-Manque d’homogénéité du tissu urbain de la zone
-L’absence de la notion de la fagade urbaine et de continuité urbaine et la perte de langage architectural par
rapport a I’axe structurant de la ville de saida dans le sens Nord Sud (boulevard Dr DAMARDJI).
Selon I’approche fonctionnelle :
-Absence de continuité fonctionnelle le long de I’axe structurant de la ville de saida dans le sens Nord Sud
(boulevard Dr DAMARDJI).
-Rupture fonctionnelle di a la présence de friches et leurs localisations par rapport aux axes structurants de
la ville ainsi que la présence d’activités incompatibles ;
-La Présence d’une Friche Ferroviaire Qui offre une opportunité de restructuration de I’aire d’étude et
d’agrandir le centre ville
-La Présence de Friches industrielles du secteur de gare qui vont contribuée a donner une nouvelle image a
I’aire d’étude et a la ville
-La banalisation des services du centre ville
-Imperméabilité de la partie Ouest de la zone d’étude au niveau de la friche ferroviaire.
-La Présence d’une friche urbaine Résultant d’une démolition.
-La présence d’activités incompatibles avec la nature du tissu urbain existant ;
-L’usine de textile qui se localise sur un des axe structurants
-Les entrepots de stockage sous forme d’hangars
-La Présence de I’abattoir communal qui est incompatible avec la fonction principale de la zone (zone
résidentielle)
-La Présence de la fonction militaire a I’intérieur du tissu urbain
-La Présence d’une Salle de Cinéma Abandonnée
-L’absence totale d’espaces de stationnements
-Le vieillissement du cadre béti et les rénovations ponctuelles.
-Le déclin en termes d’espace vert et de loisir.
-Rupture fonctionnelle di a la cl6ture des habitations militaires (mur aveugle)
-Manque d’attractivité, d’ambiance et dynamique urbaine sur la rue qui délimite le jardin public.

-Présence de plusieurs points noirs de la circulation sur le boulevard Dr DAMARDJI.
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La Friche Ferroviaire

% Carte élaborée par ’auteur

Diagnostic Urbain de I'Aire d'Etude

QUARTIER
La Présence d’un lotissement DISLA CARIE

chaotique (en cours de formation) = 7 . Boulevard Dr
La présence d’un terrain

de sport cloturé DAMARDJI
Abandonné

\ ) FRICHE FERROVIAIRE DU

La présence de
la cité militaire

La présence de
L’abattoir
Communale

: La Présence d’une friche
evard Ahme F : ' . . . - -\ urbaine .
EDAGHRI \\ i g [ pr - g Résultante d’une démolition.

La Présence d’une Salle de Cinéma
Abandonnée

La Friche Urbaine

NV Rupture morphologique et fonctionnelle —_

== Rupture du a la cléture de la cité militaire [/
°\-0 Imperméabilité de la zone ‘ Activité Incompatible
— Flux piéton et mécanique trés dense === Facade sans identité constituée d’un mur de

SV VAR VIR VAR Manque d’attractivité cloture le long d’un axe structurant de la ville

Planche 13. Diagnostic Urbain de I'Aire d'Etude.*

La Salle de Cinéma Abandonnée
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4. Les options d’aménagement du PDAU par rapport a I’aire d’étude

Les Options d'Aménagement du PDAU

Zone n°01:

Orientations générales:
-Apres le transfert du chemin de fer, créer un axe urbain

important sur son tracé initial, avec introduction du
tramway.

-Prolongement de la voie principale du jardin du 20 Ao(t,
qui devrait passer dans la zone et aboutir au lotissement
El-Bordj 2 en passant sur Oued Saida .

-Création de part et d’autre du nouvel axe urbain projeté
sur le tracé du chemin de fer, de I’habitat collectif ou
individuel dense avec affectation des RDC en commerces

et services .

oY
3
4t

-Récupérer le parc de ’ex SNTV ""2;
-Création d’un ensemble d’immeuble standing et hauts a i
la place de la gare de chemin de fer. J
-Création d’un nouvel axe urbain important sur le tracé ¥

* Y

du chemin de fer, et améliorer les facades I’état hauteur et
de la aualité immobiliére de I’existant et du nroieté.

7
s

L,
P AR N,
: &

Délocalisation de la caserne militaire (secteur militaire), ,
récupération de I’assiette du terrain de sport cloture, des , 5\

silos élevés et des docks souterrains de ’OAIC, et leur

remplacement par des équipements et de I’habitat collectif
dense

Zone n°03:

Orientations générales:

-Régulariser les constructions derriéere la gare et

restructurer cet ilot de logements récents, en durs
-Réhabiliter les anciennes constructions a coté de

I’abattoir
-Créer une voie latérale, a la limite de la cl6ture Est des

logements militaires

-Respecter la servitude de ’oued et I’utiliser pour des
espaces verts et aires des jeux et voies d’accés

-Utiliser le terrain libre a I’entrée Sud de la zone, pour des

Boulevard Dr

ssy— DAMARDJI
. AR R
®
/i«
i y lithea
& gi.:: -9 0 i Pa
V. . Mai
. Usine de Te;
ne . . ' o [oaic !
b &
. ill’n .
N
i
Abattoi
\ o] !
N,

‘ ) Prir:'laire A /
|

Boulevard Ahmed
MEDAGHRI

espaces de sports et loisirs et aires de jeux

Délocalisation de I’abattoir et le centre vétérinaire

de la zone et la projection d’équipements

% Carte élaborée par ’auteur sur la base du document du PDAU

I Equipements Administratifs

Commerces et Services
(Ponctuel et Linéaire)

Activités Productives

Equipements Sportifs i i
| quip p I Equipements Educatifs

I Equipements Culturels I Equipements Sanitaire

[ | Equipements Cultuels Equipements Hoteliers

Planche 14. Les Options d'Aménagement du PDAU.%

Zone n°02:

Orientations générales:

-Maintien de la structure urbaine actuelle.
-Rénovation totale ou partielle des anciennes
constructions appartenant au privé (R+2/ R+3).
-Rénovation des Tlots vétustes

-Réhabilitation des flots de qualité immobiliere
moyenne

-Traitement des facades,
peinture extérieure.
-Densification verticale 8 R+2/R+3

-Affectation des RDC des constructions en
commerces et services
-Réglementation et
stationnement

avec crépissage et

limitation  sévére du
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5. La stratégie d’intervension
A la suite de ’analyse urbaine de la zone d’¢étude et selon le diagnostic établi qui se résume en une rupture
morphologique, fonctionnelle et paysagere, causée par la présences de friches et d’activités incompatibles
sur un des fragment les plus stratégiques de part sa situation (péricentre) et son potentiel foncier pour la
zone d’étude et la ville de SAIDA et compte tenu des orientations du PDAU, on a adopté une stratégie
globale par rapport a notre zone d’étude et une spécifique au fragment de la friche ferroviaire du quartier de
la gare.
Pour faire de ce secteur une opportunité de faire la ville sur la ville et dans une optique de renforcer la
vocation de centralité et de confirmer la ville de SAIDA comme pole d’équilibre dans la région des
hauts plateaux Ouest, tout en donnant fragment et a la ville une nouvelle identité on doit:
Reconquérir la friche ferroviaire tout en donnant au fragment une vocation de services supérieurs.
Procéder au renouvellement urbain de la zone par le biais des assiettes fonciéres occupées par les

activités incompatibles.

5.1.Les actions relatives au renouvellement urbain de la zone d’étude
Pour concrétiser les objectifs cités au dessus ainsi que la notion de faire la ville sur la ville, notre
intervention doit s’articuler autour des points suivants et qui vont étre démontrés sur la planche n°
-la reconquéte de la friche ferroviaire du quartier de la gare
-la récupération des assiettes occupées par les activités incompatibles avec le tissu et qui présentent un
potentiel foncier important.
-Donner une nouvelle vocation a la ville par la projection d’équipements relatifs aux services supérieurs.
-Assurer la continuité urbaine(continuité morphologique et fonctionnelle) entre le centre et les extensions
Ouest de la ville par projection de voies mécaniques et piétonnes dans le but de perméabiliser le tissu.
-Revalorisation de I’Axe structurant de la ville (Boulevard Dr DAMARDJI)avec la projection
d’équipements structurants tout en donnant une nouvelle identité a sa facade urbaine.
-Redynamisation de la zone par la projection d’équipements attractifs.
-La réhabilitation du patrimoine bati existant(Equipements publics et maisons privées datant de 1’aire
coloniale)
-Réglementer les stasionnements anarchiques le long des voies.
-Prévoir des parking ainsi que des aires de stationnement soi au niveau de la zone ou dans la periphérie.
-La Piétonnisation des voies qui ont une densite de flux importante et qui sont les plus fréquentés par les
piétons.
-La régularisation du lotissement chaotique en formation du coté ouest de la zone d’étude ainsi que la cité
militaire.

- La Projection d’espaces verts et de détente.
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5.2.La reconquéte de la friche ferroviaire du quartier de la gare
Pour reconqueérir la friche ferroviaire du quartier de la gare notre intervention doit s’articuler autour des
points suivants:
-Préservation d’un élément du patrimoine bati qui témoigne du passé du secteur (passé industriel); les silos
élevés de la coopérative de céréale jumelée sont des éléments ordinaires mais peuvent offrir un usage
intéressant dans la nouvelle affectation du site.
-Préservation des logements de fonctions existants
-La démolition du patrimoine béti relatif a la la friche liée au génie ferroviaire et au batiment de la gare qui
est dégradé et vétuste(le batiment de la gare, les batiments de stockage, le local technique et le dépot de la
gare).
-La démolition du patrimoine béti relatif a la la friche industrielle du secteur des gares(Les Silos Enterrés, le
parc Naftal et les entrepdts).
-Apres récupération des assiettes foncieres occupées par la caserne et le terrain de sport cloturé (cette
orientation est préconisée par le PDAU), on procéde a la restructuration urbaine du fragment.
Et pour que les modalités de transformation du tissu du fragment du quartier de la gare doivent conduire
vers une cohérence d’ensemble (centre et extension ouest) et pour avoir une nouvelle reconfiguration de
I’espace toute en concrétisant les objectifs cités au dessus, notre intervention doit se porter sur la forme et le
paysage urbain ainsi que les fonctions qui s’y déroulent :

5.2.1. LaForme et le Paysage Urbains
Pour La forme et le pysage urbain ; ¢a sera une restructuration de I’espace tout en essayant de le remodeler
et le reconnecter avec les autres entités, par ’introduction d’une nouvelle organisation spatiale ainsi que la
projection d’éléments forts au sein de la composition et qui vont constituer les repéres du futur selon les

étaprs suivantes:

Etape0l1:La projection de voies au sein du fragment (une voie longitudinale et deux voies transversales)
tout en les raccordant avec le schéma de structure existant (par rapport aux axes structurants et aux voies

existantes) afin d’assurer 1’articulation des entités, de structurer 1’espace.

Etape02:Le découpage de la zone en ilots plus précisément I’ilot ouvert qui présente une conciliation entre
la ville historique et la ville moderne et qui est le plus approprié avec notre contexte, va nous procurer un

espace public de qualité (rues, places, jardins) tout en assurant la perméabilité et I’accessibilité du fragment.

5.2.2. Les Fonctions Urbaines Projetées
Dans le but de promouvoir la ville de SAIDA et la confirmer comme pole d’équilibre dans la région
des hauts plateaux Ouest et dans une optique de renforcer I’activité économique de la ville et la zone , tout
en essayant d’assurer la continuité fonctionnelle par rapport a I’axe structurant de la ville dans le sens Nord-
Sud et entre le centre et le fragment restructurer on va donner la vocation de services supérieurs au
fragment
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Pour assurer le passage d’un secteur en déclin a la nouvelle vocation nous avons misé sur:
-La mixité fonctionnelle -tout en concrétisant le principe de densité et d’accessibilité-

a. Définition des services supérieurs.
Service supérieur ou tertiaire supérieur est une des fonctions de commandement et de pouvoir ; il se
différencie du tertiaire banale et domestique par le champ d’activité qu’il recouvre.
Le tertiaire supérieur comprend :
Le tertiaire industriel péri productif (service aux entreprises dans les domaines des services financiers,
logistique de I’information et de la communication, de I’ingénierie.....).
Le tertiaire directionnel et de régulation (contrdle et réglementation des systémes politique et administratif,
économique, sociaux.
Le tertiaire de la formation et de la culture.
« Le tertiaire supérieur regroupes [’ensemble des services a forte valeur ajoutée a destination des
entreprises ainsi que les centres de décision et les sieges sociaux. »

b. Les activités des services supérieurs.
Le tertiaire supérieur regroupe les métiers du savoir qui fournissent aux entreprises et aux particuliers des
prestations intellectuelles complexes.

Les secteurs d’activité inclus dans les services supérieurs sont :

Banque Controle pour les Affaires et la Gestion
Assurance Expertise Comptable
Organisme Financier Marketing
Conseil Juridique Communication
Informatique Ingénierie
Services aux Entreprises Ressource Humaine
Recherche et Développement(R&D) Siéges Sociaux

Tableau 8. Secteurs d’activité des services supérieurs **

% Tableau élaboré par I’auteur.
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Stratégie d’intervention par rapport a I'Aire d'Etude

La récupération de

L’assiette occupée par le terrain cloturé

(Selon orientations du PDAU)
Boulevard Dr

DAMARDJI

Reconqueérir la friche ferroviaire tout ( :
en donnant au fragment une vocation La recuperation de

de services supérieurs. : ‘ X ol L’assiette occupée par ’usine de
textile

La Régularisation de la cité 3:, Y . : \ _ La rec/uperaﬂon des .
militaire ' “ assiettes occupées par les entrepots de

stockage avec la projection d’équipement
attractifs pour redynamiser la voie

La Régularisation du lotissement
chaotique tout en définissant une
structure bien appropriée

La récupération de L’assiette ’abattoir Boulevard Ahmad
Communale et L’assiette occupée par le
centre vétérinaire et le bati vétuste
(Selon orientations du PDAU)

MEDAGHRI

La Projection d’un espace vert sur
le terrain de la friche urbaine
Résultante d’une démolition.

La réecupération de

L’assiette de la caserne militaire I‘"""-.‘ La Réhabilitation de la Salle de
(Selon orientations du PDAU) Cinéma Abandonnee
Dynamisation de la voie I Bati existant Délim_itgtion de la friche Axes Structurants Voies piétonnisées
ferroviaire o
s Donner une identité a la ——fAssiettes  Occupées par les [l Batiexistantdansla ~ =———Limite du périmétre ‘\Eerméabi"saﬁon de la zone
facade urbaine Activités Incompatibles friche ferroviaire d’étude

Planche 15. Stratégie d’intervention par rapport a I'Aire d'Etude.”

% Carte élaborée par ’auteur
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La reconquéte de la friche ferroviaire tout

en donnant au fragment une vocation

de services supérieurs.

Stratégie d’intervention par rapport a la friche ferroviaire / équipements projetés

Sieges sociaux

Boulevard Dr
DAMARDJI

Les actions:
- La démolition du béti vétuste de la friche.
- La préservation d’un élément du patrimoine
bati qui témoigne du passé du secteur (passe
industriel).
- La restructuration urbaine du fragment.
-La projection d’équipements relatifs a la

vocation de services supérieurs.
/\

Hotel
Urbain

Habitat Collectif

haut standing

Boulevard Ah

Equipement Administratif

Logements de fonction de la gare
préservés

% Carte élaborée par ’auteur

MEDAGHRI

Equipement Administratif Commerces et Loisirs

: £ i llots Projetés aprés
Ati nréservé anpre Voies mecaniques X .

B Bati preserve apres B VOIesT a E=J restructuration de Ia friche

reconquéte de la friche Projetees ]
F——] Espaces verts Projetés apres

_ restructuration de la friche
= Assiettes Occupées par les | Voies piétonnes projetées Limite du périmétre d*étude

Activités Incompatibles

Planche 16. Stratégie d’intervention par rapport a la friche ferroviaire / équipements projetés.96

'4
e |

La preservation des Silos élevés et
leur reconversion

Centre de recherche et de

développement

Forum d’Affaires

Complexe Financier

Equipements Attractifs
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5.2.3. Le programme urbain :

(fonction antérieure) Fonciere
Affaires Forum d’ Affaires 10480,619 m?
(services supérieurs)
Affaires Complexe Financier 6313.18 m?
(services supérieurs)
. Centre de recherche et de
Affaires 7608.76 m2
Friche ferroviaire (services supérieurs) developpement
_Affaires Sigges sociaux 10451.77 m2
Caserne militaire (services supérieurs)
Administration Equipement Administratif 1625.41 m2
Terrain cloturé Commerces et Loisirs Equipement 01 4785.36 m2
o ] 3038.14 m2
Commerces et Loisirs Equipement 02 +
2248.09m?
Détente Parc Urbain 14473.87 m?
Détente Jardin 3836.93 m?
Stationnement Parking 2372.28 m?
TOTAL 67234.40 m?
Usine de textile Hébergement Hotel Urbain 7983.18 m?2
Entrep6ts de stockage Loisir, commerce et Equipement 01 1784.88 m2
détente '
Entrep6ts de stockage Loisir, commerce et Equipement 02 710.89 m?
détente '
I’abattoir o .
Communale L’assiette Administration Equipement Administratif 2437.96 m
Du centre vétérinaire
I’abattoir .
Communale L’assiette Habitat Logements co_llelctlf,s avec 10940.32 m2
Du centre vétérinaire services integres
TOTAL 23857.23 m?
TOTAL DU POTENTIEL FONCIE RECUPERE DES FRICHES ET DES 9109163 m?

ACTIVITES INCOMPATIBLES
Tableau 9. Programme Urbain *’

Conclusion.

A partir de ce chapitre, et a travers la lecture historique de 1’évolution urbaine de la ville ainsi que
I’analyse typo-morphologique et fonctionnelle de notre zone d’étude, on a pu comprendre notre aire
d’intervention et on a pu ressortir les différentes problématiques relatives aux différents aspects et plus
précisement la rupture morphologique et fonctionnelle du tissu, ce qui nous a conduit a dresser une stratégie

d’intervention et proposé un programme urbain pertinent.

" Tableau élaboré par I’auteur.
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Chapitre I1I:
Programmation et projection architecturale

Du

Forum d’Affaires
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Introduction.

Apres avoir etudié la ville de SAIDA et analysé notre zone d’intervention, on a établi un diagnostic
qui nous a conduit a 1’élaboration d’une stratégie d’intervention qui a porter des réponses aux
problématiques posé de ce fait ce chapitre va s’inscrir dans la continuité d’idée et va concrétiser les réponses
en un projet architectural.

Pour que la réponse architecturale soit cohérente et pertinente et pour que le projet réponde a la
problématique genérale, il faut se baser sur un programme bien défini et une conception architecturale

fondée sur des principes (1’aspect fonctionnel, spatial, stylistique et technique).

1. Programmation

1.1.Présentation du projet

Le projet du Forum d’affaires s’articule autour d’un des secteurs d’activités du tertiaire
supérieur ; les services aux entreprises; qui contribuent dans la plus part des pays du monde au
dynamisme de I’ensemble des services avec leur valeur ajoutée, et qui peuvent constituer pour
notre cas d’étude une réponse pertinente et cohérente qui va faire de la ville un territoire
d’attractivité part rapport a son ancien site ( les wilaya de ElI Bayadh et Naama) tout en valorisant
I’image de la région.

Donc le projet doit étre a la hauteur de ses usagers et des habitants de la wilaya et doit tenir compte

des attentes des collaborateurs sur le confort et le bien-étre.

1.2. Lesite

Le terrain d’intervention est une parcelle issue de la restructuration de 1’assiette de la friche ferroviaire
du quartier de la gare SAIDA, il se situe sur I’axe structurant de la ville(le boulevard Dr DAMARDJI) dans
la limite ouest du centre ville de SAIDA.

Le choix de la parcelle a été influencé par le projet, du point que le forum représente le centre de vie, on

a opté pour la parcelle centrale de la composition et la mieux desservie.
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La situation du terrain

Boulevard Dr
DAMARDJI

s
- -
-

~
|

Silos élevés

Boulevard Ahmed
MEDAGHRI

Jardin 20 Aout

=% ) ‘ ~ { , Im > ¢ .
2 M, Ak A2y f N
Axes Structurants de la Ville , ; ““LN‘;E A :
AR o L:’ ¥
Le Centre Ville il
B .- Sitc d’intervention

Boulevard Dr
DAMARDJI
p

i
)

Direction de la protection civile Salle de Sport

Axes Structurants de la Ville

== == Délimitation du terrain .
Surface du Terrain= 10480,619 m?

Réglementation:
C0s=02
CES=0.6
Hauteur jusqu'a R+10

Parcelle Proposée dans la Stratégie

D’Intervention

Planche 17. Analyse du site.”

% Cartes élaborées par I’auteur

Les données physiques du terrain:

Topographie:

== == Terrain

Coupe -AA-

Le terrain d’intervention présente:

La coupe AA, affiche une pente avec un pourcentage de 02% a 3% (Nord-Sud).

, affiche une pente avec un pourcentage de 02% a 3% (Est-Ouest).

77



Les données physiques du terrain: L’environnement du terrain:

Climatologie:

Vents Nord Ouest

Espace Ensoleillé {' Espace Ensoleillé
L’aprés midi L S / o T le matin

Maison Individuelle en RDC et R+01
avec Commerces au RDC
¢ date de la période postcoloniale

Maison Individuelle R+01 avec
services au RDC
Elle date de la période coloniale

Batiment Industriel
Hauteur de 35a40m

— — Délimitation du terrain IL date de la période coloniale

ﬁ Vents
— = = Ensoleillement

Accessibilité du Terrain:

Axes Structurants de la Ville

Acces difficile

== == DA|imitation dil terrain

Possibilité d’acces
pour piétons

Maison Individuelle R+01
Elle date de la période coloniale

Possibilité d’acces
pour piétons et
véhicules

Flux Important

Flux Moyen
— — Délimitation du terrain
> Sensdelacirculation automobile des voies existantes Maison Individuelle R+01 avec Maison Individuelle en R+03 avec Equipement publique
—> Sens de la circulation automobile / aux voies Proposée dans la Stratégie service au RDC Commerces au RDC Style moderne
® ® & vjic Pistonne Proposée dans la Stratégie d’Intervention Elle date de la période coloniale Elle date de la période postcoloniale IL date de la période postcoloniale

Planche 18. Analyse du site.”

% Cartes élaborées par I’auteur



Potentialités du site :
-Sirtuation stratégique le long d’un axe structurant de la ville de SAIDA (le boulevard Dr DAMARDII).

-La multifonctionnalité des équipements existants.

-Un point de liaison entre le centre ville et les extensions Ouest de la ville.

-Le site est bien repéré a partir des éléments de reperes tels que les silos élevés et la bibliothéque centrale.
-La possibilité d’avoir jusqu’a R+10 en terme de gabarit.

-Absence de contraintes physiques et naturelles.

-Une meilleure accéssibilité.

1.3.Usagers et utilisateurs

Usagers et utilisateurs sont ceux qui remplissent les activités relatives au forum d’affaires.On entend Par

usagers le public ciblé pour lequel 1’équipement est amené a fonctionner, quant a ’utilisateur ¢’est celui qui

Utilisateurs

Prestataires de services

fait fonctionner 1’équipement.

Hommes d'affaires

Entrepreneurs Conseillers
Startupeurs Juristes
Porteurs d'idées Entrepreneurs
Particuliers Startupeurs

Conférenciers Créateurs

Organisateurs

Participants d'évenements

Grand Public Gestionnaires

Figure 55. Schéma des usagers et des utilisateurs.®

1% SchémaElaboré par I’auteur
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1.4.Programme de base

Services aux

. Evénementiel
Entreprises

Innovation Interaction
et et

Creativite Détente

Forum d'Affaires

Stationnement

Administration Logistique

- Fonction Principale
- Fonction Secondaire

- Fonction Annexe

Figure 56. Schéma des fonctions.'*

1.4.1. Services aux entreprises
«Une activité de service se caractérise essentiellement par la mise a disposition d'une capacité
technique ou intellectuelle.»
Les services aux entreprises recouvrent un vaste champ d’activités incluant les activités spécialisées,

scientifiques et techniques (la prestation intellectuelle), et les services administratifs et de Soutien.

101 SchémaElaboré par I’auteur
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Services aux Entreprises

Sous-Fonctions :

Services de conseils et d’assistance Services administratifs et de Soutien

- Technologies de I’information et de - Orientation, Placement et Mise a

la communication Disposition de Personnel

- Assistance juridiague et expertise -Logistiqgue, Maintenance,  Sécurité
Comptable. Privée et Nettoyage.

- Conseil et Publicité.

Exigences Spatiales

Espaces Avec I’évolution du mode de travail, la conception du projet doit s’adapter
aux nouveaux usages et répondre aux attentes en matiére de confort et de
bien-étre
« De I’isolement pensé pour la concentration a la collaboration et a
I’ouverture »

-1l faut faire des bureaux des espaces de convivialité, de rencontre et
Bureaux d’intéraction qui favorisent le travail en équipe et la co-création.
-La concervation de quelques espaces individuels.

« De I’espace hiérarchisé a I’open space décloisonné »
Espace de travail | -Il faut prendre en compte la qualité de I’air et température dans les salles de
réunion.
-1l faut offrire une ambiance diferrente pour chaque salle de réunion.

Espace de travail

Salles des

Réunions

-1l faut passer de son rdle de distribution dans I’immeuble, en lui conférant
circulation un role d’échange intégré avec les nouvelles conceptions des bureaux
(décloisonnement partiel, open space).

-Pour permettre aux salariés d’évacuer la pression, de se relaxer et recharger
les batteries, il faut penser & un espace ludique (jeux vidéo et babys foots),
des salons de rencontre et d’échanges informels.

Espace de détente

-11 faut que les collaborateurs s’approprient 1’espace de détente.

1.4.2. Evénementiel
C’est un secteur d’activité du tertiaire qui vise l’organisation de tout types d’évenements
professionnels pour des particuliers ou pour d’autre professionnels (entreprises, collectivités,
associations...) dans le but de promouvoir I’entreprise et améliorer son image. Ces evenements
peuvent etre: des salons, des conferences, des animations commerciales, des congres, des

séminaires, des réunions....
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Evénementiel

Sous-Fonctions :

-Communication interne et externe. -Création de la valeur :

-Elargissement du reseau professionnel. Développer le capital humain.
-Confrontation d’idées. Développer la culture d’entreprise.
-Partage d’experiences. Développer la communication externe et
-Aquisition de nouvelles connaissances. créer des opportinuités commerciales.

‘ Exigences Spatiales

-1l faut que les espaces soient congus de la maniére la plus fonctionnelle
pour s’adapter aux petits et grands événements.
Auditoriums -1 faut tenir compte des normes de réalisation.

-1l faut prévoir des places pour les personnes a mobilité réduite.

1.4.3. Innovation et créativité
L’innovation et la créativité augmentent la valeur de I’entreprise et avec 1’exploitation de nouvelles
idées qui apportent de la nouveauté dans le produit, le service, au niveau de la technologie... ’entreprise
crée de la valeur au niveau economique et elle se démargue de la concurrence.

De ce fait il faut promouvoir les espaces d’innovation et de créativité.

Innovation et créativité

Sous-Fonctions :

-Assistance et Accompagnement. -Collaboration.
-Orientation. -Expérimentation.
-Formation. -Partage.

Espace ‘ Exigences Spatiales

-1l faut que I’espace congu pour I’innovation inspire de nouvelles facons

de penser.
Espace Innovation et -1l faut favoriser la collaboration tout en respectant le travail individuel
créativité « séparation des équipes pour le travail individuel, rassemblement du

groupe pour le partage »

-11 faut que I’espace soit flexible.
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1.4.4. Interaction et détente
Bénéficier d’espaces d’interraction, de détente et de convivialité dans I’immobilier tertiaire est 1’'une
des attentes des collaborateurs. La détente en entreprise a évolug, elle n’est plus considérée comme une perte
de temps, mais comme un réel besoin pour les salariés et I’entreprise. Les espaces dédiés a cette fonction
sont congus pour favoriser les rencontres et les échanges informels (c’est ['occasion de tisser des liens
entrecollégues, de créer des ponts entre les services et de stimuler la créativité des collaborateurs en
améliorant /’ambiance générale de travail). 1l faut « laisser entrer a I’intérieur de son batiment la vie de la

ville ».

1.5.0rganigramme fonctionnel

Interaction et

Détente

Stationnement

Services aux

entreprises

Administration [ Accueil

Evénementiel

Logistique

Innovation et

Créativité

- Fonction Principale 1 Fonction Annexe mmmE  Relation Forte

- Fonction Secondaire “7 Relation Moyenne

Figure 57. Organigramme fonctionnel. %%

192 SchémaElaboré par I’auteur
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1.6.Capacité d’accueil

Services aux entreprises Evénementiel
PME 100 Innovation et créativite
; PME 50 Employés auditorium salle de conférence salles de commission Atrium Salle polyvalente

Employés

03 02 328 places 206 places 65 70 75 125x 2 2000 personnes 250 personnes 100 personnes

300 100 328 206 460 2000 250 100

400 Employés 994 places 2250 personnes 100 personnes
Tableau 10. Capacité d’Accueil

1.7. Programme spécifique

Fonction Sous-Fonction

Surface totale de I’Accueil =2740.00m?
/

Accuell

Surface totale des Services aux Entreprises=5069,85m?

Services auX Earnaleann - surface totale=4370.55m?2

Entreprises Service Numérique ; Technologies de I’information et de la communication (100 employés); surface totale= 1573.30m?

-Conseil en Systemes et logiciels informatiques.
-Edition de logiciels (30 personnes)
-Programmation informatique (34 personnes)
-Gestion d’installations informatique (Infogérance)

-Maintenance de systémes et d’applications informatiques.

Assistance juridiaque et expertise Comptable (100 employés) ; surface totale=1591.55m?
-Conseils et représentations (13personnes)

-Examen des comptes et certification de leur exactitude
(20personnes)

-Etablissement et vérification de comptes financiers

Surfa
E Surface ce , .
Space e nombre Normes ; shémas et commentaires
Unitaire Total
e

-Espaces de transition ouverts sur la ville

Hall & Accueil -Grande hauteur sous plafond, monumentalit¢ de l’e_spage Ny
-Des espaces flexibles, polyvalents, prestigieux et bien éclairés
-Mobilier moderne et flexible.

Atrium (des zones d’exposition) -Confort acoustique et thermique

Salle d’attente et réception
Bureau directeur 47.80 01 47.80
Bureau secrétaire 37.45 01 37.45
Espace de travail partagé 93.90 93.90 -
98.20 98.20 -
103.55 103.55 =
133.70 133.70 Hall d’accueil
150.50 150.50
Espace d’édition 313.70 01 313.70 Typo'og|e des espaces de travail :
Espace de travail coworking 389.70 01 389.70
Salle des réunions (20personnes) 55.10 01 55.10
Espace de détente et rassemblement+ coin consommation 55.60 1 55.60
o 28.50 01 28.50
Sanitaires (10) 2170 o1 2170
Salle d’attente et réception 43.90 01 43.90
Bureau directeur 60.15 01 60.15
Bureau secrétaire 48.20 01 48.20
Bureau principal 48.65 02 97.3
49.70 02 99.4

103 Tableau élaboré par I’auteur.
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Services aux
Entreprises

Services aux
Entreprises

Service administratif et de Soutien (50 employés) ; surface

totale= 699.30m?

(20personnes) 50.65 01 50.65
-Etablissement de déclarations fiscales (20personnes) i _ o175 01 o5L75
-Assistance juridique (10personnes) Espace de travail partagé 103.55 1 103.55
133.70 133.70
-Rédaction de documents juridiques (13personnes) 150.50 150.50
193.70 193.70
Espace de travail coworking 389.70 01 389.70
Salle des réunions (20personnes) 63.25 01 63.25
Espace de détente et rassemblement+ coin consommation 55.60 1 55.60
Sanitaires (10) 28.50 01 28.50
21.70 01 21.70
Conseil Salle d’attente et réception 43.90 1 43.90
-Conseil en relation publiques et communication
-conseil pour les affaires et autres conseils de gestion Bureau directeur 60.15 1 60.15
Activités des agences publicitaires —
-Réalisation de campagnes publicitaires Bureau secretaire 48.20 1 48.20
-Efgéf:tt;g: g: r?g%e?gn;jbﬁiec:?;rrietmg Espace de travail partagé 90.60 01 90.60
. ; 93.90 01 93.90
Etudes de marche et sondages 98.20 01 98.20
-Conseils et aide a la décision. 128.75 01 128.75
-Etudes portant sur le potentiel commercial de biens et de 157.70 01 157.70
services.
-Analyses statistiques des résultats d’études et
interperétation des données. Espace de travail coworking 313.70 1 313.70
-Sondages d'opinion sur des questions politiques, __
économiques et sociales. Salle des réunions (20personnes) 64.80 1 64.80
;nAtgfrl)ﬁgtsa;tg’r[]ls(};c;uggndneése;esuItats de sondage et Espace de détente et rassemblement+ coin consommation 55.60 1 55.60
) Sanitaires (10) 28.50 01 28.50
21.70 01 21.70

cle® ';!'
el == g
‘\Q’.”‘\.

Evénementiel

Surface totale de ’Evénementiel =3739.40m?

Espaces accueillants congrés, conferences, séminaires et convention (1060places) ; surface totale= 1445.6m?

-Communication interne et externe.
-Confrontation d’idées.

-Aquisition de nouvelles connaissances
-Partage d’experiences

Agence de placement de main-d’ceuvre Salle d’attente et réception 43.90 01 43.90
—F(_)urnlture de ressources humaines Bureau directeur 4245 o1 1245
-Lister les postes vacants
-Recherche, sélection, orientation Salles des Réunions
-Placement des candidats a I’emploi
La Logistique Bureau secrétaire 35.20 01 35.20
-Transport de marchandise 300 =300
-Activités de conditionnement Espace de travail partagé (17personnes) ' 1 '
La Maintenance 97.40 97.40
-Repe}rathn, et |_nsgallat|on de machines et d'équipements. - 10255 10255
La Sécurité Privée Espace de travail partagé (30personnes) 1 | e
-Service de garde 157.20 157.20 A
-Service de transports de fonds Salle des réunions (15 personnes) 41.80 01 41.80 _u I
-Service d’agents de sécurité £ 5 diente ot i T Coi T E5.60 I 5560 d| —
Le Nettoyage space de détente et rassemblement+ coin consommation . . -
-Nettoyage courant des batiments 7O
-Nettoyage Industriel
21.70 01 21.70

> i

Eclairage Naturel (baies vitrées), aération naturelle, des belles

vues( vers extérieur ou intérieur), une communication entre les

Auditorium (328 places)+plateau et locaux techniques 441.10 01 441.10
- bureaux

Salle de conférence (206 places) 288.90 01 288.90

Salle de commission 65 personnes 68.00 01 68.00

70 personnes 72.50 01 72.50

75 personnes 75.00 01 75.00

Salle de commission 125 personnes 132.25 01 132.25 Espaces relatifs a ’Evénementiel
181.95 01 181.95
185.90 01 185.90
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Evenementiel Espaces d’expositions et détente; surface totale=1239.2 m?
-Création de la valeur Salon d’exposition (250 pers_onnes) ; 50 O_CCUpationS 819.50 1 819.5
permanentes et 200 occupations temporaires
Salle polyvalente (250personnes) 278.90 01 278.90
; ; Sanitaires 28.50 02 57
Elargissement du reseau professionnel @) 5170 02 234 L
(5)(2) 20.20 02 40.40 . PR
- - . (5)2) P
-Création des opportinuités commerciales Auditorium Salle de Conférence
e ; - — = (auditorium a nlat
Agence de communication evenementielle (50 employés) ; surface totale=1054.60m? :
Salle d’attente et réception 43.90 01 43.90
Bureau directeur d’agence 38.15 01 38.15
-Conception Bureau secrétaire 27.00 01 27.00
Espace de travail partagé par les chargés de conception et de 268.00 01 268.00 a
gestion des relations commerciales(10) .
-Gestion Espace de travail partagé par les spécialistes de contenu(10) 113.80 01 113.80 S
Espace de travail partagé par les régisseurs et responsables 97.40 01 97.40 R o8
techniques (10) e L
.. Espace de travail partagé par les créatifs (idées) (07) 73.10 01 73.10 Salon d’exposition
'Orgamsat'on Espace de travail coworking 236.45 01 236.45 p
Salle des réunions (15 personnes) 51.00 01 51.00
) Espace de détente et rassemblement+ coin consommation 55.60 1 55.60
-Promotion Sanitaires 28.50 o1 28.50
(4)(1) 21.70 01 21.70
_LOO) _ _ _ _
Surface totale de I’Innovation et la créativité ; innovation dans les services et innovation dans les nouvelles technologies
(50+50personnes) sur =1299.45m2 et 153.10 N.B
-Assistance et Accompagnement. Salle d’attente et réception 80.20 01 80.20
- : Bureau Assistance 52.00 01 52.00
'Or'enta_t'on' Espace de réunion 63.00 01 63.00
-Formation. Espace de travail individuel 25.00 03 75.00 e S
i : 26.10 04 104.4 : -
Collf:\b_oratlon_. 26.30 04 105.20 Normes techniques suivis
- -Expérimentation. 27.40 03 82.20
Innovation _Partage. Espace de travail en collaboration 86.25 03 25875 | Espaces d’Innovation Et créativité
Espace d’exposition d’idées 44.50 01 44.50
61.50 01 61.50 . . , .. 1,
ot 5340 o1 5340 Atelier et Laboratoire Espace d’exposition d’idées
106.70 01 106.70 )
bl
Atelier et laboratoire 71.80 01 71.80 -mi":f
A n/1tA 72.25 01 72.25 e e
creativite Espace de travail coworking 106.70 01 106.70 =
172.50 01 172.50
L 21.80 01 21.80
Sanitaires (04)(2)
18.30 01 18.30
50.40 02 100.80
Terrasse
52.30 01 52.30
Surface totale de I’Interaction et détente=2844.55m? et 510.60NB
i Salle de lecture 234.00 01 234.00
Interaction Loisi Salle de jeux 138.90 01 138.90
-LoisIr 142.45 01 142.45
Restaurant d’entreprise (300 personnes) 362.10 2 724.20
et -Consommation Esapce de consommation+Espace préparation
Restauration rapide 275.90 01 275.90
Cafétéria 830.30 830.30
déte nte Salon de thé 189.50 01 189.50
Pause-Café + comptoire 192866%0 81 192866900 Espaces relatifs a I’interaction et la détente
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Administration

Sanitaires (05)(2) 24 02 48

(04)(2) 18.20 02 36.40
63.3 02 126.6
47.80 02 95.6

Terrasse 61.30 02 122.6
62.20 02 124.40
41.40 01 414

Surface totale de I’Administration=322.25 M?

consommation

Réception 20.70 01 20.70
Bureau directeur 35.35 01 35.35
Bureau secrétaire 29.00 01 29.00
Bureau des comptables 36.65 01 36.65
-Gestion du projet Salle des réunions (15 personnes) 81.00 01 81.00
Salle d’archive 33.00 01 33.00
Espace de détente et rassemblement+ coin 86.55 01 86.55

Surface totale de la logistique=635.30.m?

Locaux technique -Local d’électricité groupe 62.20 +4.80 02 67.00
lectrogénes
-Bureau surveillance 64.40 01 64.4
69.15 01 69.15 Terrasse aménagée Espace de détente
-Local d’entretien et de 27.80 01 27.80
réparation
. -Local poubelles 9.60+4.60 02 14.2
|Og|St|que - = Ap e Ascenseurs
épots de Stockage Dépdt matériel 201.25 01 201.25
- Entrepdt 17.80 01 17.80
-Local Stockage 185 01 18.5
23.00 01 23.00
Ascenseurs 06
Monte-charge 04
Local concierge 125 12 150
Stationnement | Parking souterrain 96 places 4544.25
Place de stationnement pour personnes a mobilité réduite 08 places
Les espaces Exposition sous Pilotis 900 / 900
;- Place 2070 / 2070 aco
exterieurs Dépose minute 13 places T ™
331.60 01 331.60
Non bati Terrasse Accessible 153.10 01 153.1
510.60 01 510.60
Surface terrain 10480,619 m?
Surface Béati 16650.80 M2
Emprise au sol 5005.00 m?
Surface Planchers | 18756.60 m?2
Surface Parking 4544.25m?
Surface non Bati 995.30 m?
COS Projet 1.8
CES Projet 0.5

104 Tableau élaboré par I’auteur.
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1.8.0rganigramme spatial

Sal_lc_);]\éde Cafétéria
Restaurant Restauran @
D’entreprises

Salles des
jeux

Salle de
lecture

w Salle

De
Conféren

Parking Hall Salle

D’Accueil Polyvalente
sous-sol

Bureaux
Individuels Escaliers et

Acces Ascenseurs
Principale

Salles de
commission

Espaces 'Y Espaces
Partagés D’innovation

Administration

Espaces Salle des
coworking Réunions

Espaces
De détente Laboratoire Bureaux

et atelier 5
' Assistance
Espaces
D’exposition

=== Distribution Horizontale d’idées
Espaces
Distribution verticale De détente
0 Sanitaire
Réception Espaces

X Espaces de travail
coworking

Bureaux Bureaux Bureaux Salle des

Cloisonnés directeur secrétaire réunions

Bureaux Bureaux
Semi-ouvert; Paysagers

Figure 58. Organigramme spatial.*®

1% SchémaElaboré par I’auteur
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2. Projection architecturale

2.1.1deation

Pour initier la phase de conception du projet architectural il faut passer par 1’étape de 1’idéation et les
concepts qui vont contribuer a la concrétisation du projet.
Pour notre cas I’idée et les concepts choisis ont été influencés par le contexte (site d’implantation) qui est
I’emprise d’une friche ferroviaire (un site a vocation industriel) et qui va se promouvoir en un site a vocation
de services supérieurs.
Donc le point de départ de notre réflexion s’articule autour de 1’idée de la Transition (comment peut-on
I’assurer) et sa concrétisation géométrique et architecturale par des concepts.
La Transition
-Passage d’un état a un autre.
-Degrés intermédiaire, passage progressif entre deux états, deux situations.
-Passage graduel d’une idée a une autre.

Et pour qu’une Transition soit réussite il faut passez par les trois étapes suivante.

Site a vocation ¢~
industriel s .
Site a vocation de A la nouvelle

identité

(friche) services
supérieurs

Brique de I'avenir

. Annonce de la nouvelle
Le ciment entre Briques fonction.
le lien cohérent et logique "Les Affaires™
.Brique du passé “Le Forum*
Clin d'ceil a 1a friche
ferroviaire
"industrie™

Figure 59. Idéation.*®
Le concept de la pause
La pause en architecture se traduit par la projection d’espace public, des espaces de regroupement

d’échange et de partage.

1% SchémaElaboré par I’auteur
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2.2.Geneése
Le projet du forum d’affaires va étre initiateur de la reconvention du site de la friche ferroviaire donc il doit
concrétiser la transition tout en essayant de réorienter le site vers la nouvelle vocation urbaine relative aux
services supérieurs, en ayant un clin d’ceil vers le passé du site et par conséquent 1a redynamisation, la
revitalisation et la confirmation de la ville de SAIDA comme péle d’équilibre dans la région des
hauts plateaux Ouest.

2.2.1. Schéma de principe et zoning
aprés avoir analyser le terrain d’implantation du Forum d’Affaires, en tennant compte des différents
critéres : la situation, les données physiques, 1’accessibilité et 1’environnement, et avec les exigence du

programme élaboré si dessus on a établi le schéma de principe avec zonig suivant qui va nous permettre de

}:' -,
Parc Urbain Proposé dans ‘ /

: 2 \ [ - .
la Stratégie d’Intervention . . 7 p Fga Auditorium
: £ : ! oy .‘ ."I J ;
Espaces de " (Sndind Y
Détente : =N

[

faire ressortir les premieres lignes de notre conception.

4 Espaces de
= Travail
ma) ™

Jardin

Existant

Axe Structurant de la Ville

== == Délimitation du terrain
A Accés piéton principal
p Acces mécaniques

Planche 19. Schéma de principe et zoning.*”’

2.2.2. Concrétisation des idées
Dans cette phase on a essayé de concilier entre schéma de principe et zoning du dessus et notre idée de

base qui s’articule autour de la transition et comment la réussir ainsi que le concept de la pause.

197 Carte élaborée par I’auteur

90



Parc Urbain Proposé dans la / Brique de I'avenir , Etape 03:
Stratégie d’Intervention L’annonce de 1a nouvelle vocation Dans le but d’absorber le programme

" vocatio?\udzrsgx?cr;ts affaires : " | proposé pour notre forum on a projeté un
’ volume tiers réservé a l’auditorium sur la
facade latérale du terrain.

Le forum
Le lien qui va assurer la transition

Le forum c’est un point d’articulation :
entre le passé et ’avenir du site. * ARy Etape 04:

* Pour relier les trois volumes ainsi que les
deux moments de pause (place et parc
urbain) on a opté pour la projection d’un
atrium qui va étre un espace de convivialité
au sein du forum et qui favorise les
rencontres entre publics différents.

C’est la création d’un troisieme moment de
pause.

A Accés piéton principal

P Acces mécaniques

Dans le but de concrétiser I’idée de la transition et ,., ' \‘ Etape 05: _ » o _
dans une optique de faire du forum d’affaire un Y OI€PIStoNNe Proposes jy ; ( Pour que la voie piétonne projetée au sein de

moment de pause sur I'axe structurant de Ia ville dans | g0 @ SUAGIe la composition du quartier fasse partie de

le sens nord sud et compte tenu du schéma de principe g notre forum on a opté pour déplacer le

et zoning élaborés précédemment la formulation de PR ; 2 z = A

notre projet va s’articuler selon les étapes suivantes: VOIl.Jme réserve a la fjetente .ver.s le pa.rc e,t
P’aligner sur cette voie et qu’il soit sur pilotis

afin d’accentué la continuité place/parc et

Etape O1: / _ atrium /parc et dans un but de faire entrée la
La projection d’une place qui en plus du forum ] / ville au sein du forum

elle va accentuer la pause, assurer la connectivité
du projet avec la ville et servir comme parvis

pour notre forum d’affaire.

Etape 02:

la projection de deux parallélépipédes décalés 1’un
par rapport a ’autre dans le sens longitudinal du
terrain tout en essayant de matérialisé la brique du
passé et celle de ’avenir

Le premier est positionné le long de ’axe structurant
et sera réservé aux espaces de travail

Et le deuxieme le long du parc urbain projeté dans la
stratégie d’intervention qui sera dédié a I’entité de
P’interaction et la détente

Etape 06:
Pour relier les deux volumes initiaux dans le
sens transversal on a projeté un troisieme

qui va représenter le lien cohérent entre
brique du passé et celle de I’avenir

A Accés piéton principal A Acces piéton principal

s mécani . Acces mécapiques
P Acces mecaniques Planche 20. Gene@e la forme. 108
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2.3.Description du projet

Le forum d’affaires a été congu pour structurer le fragment du quartier de la gare, lui donner une
nouvelle identité et de créer un pole d’animation majeur pour la nouvelle configuration de I’ancienne friche,
le quartier de la gare et la ville de SAIDA ; c’est la concrétisation de la transition «du déclin a la nouvelle
identité ».

Son programme réunira des espaces relatifs a I’événementiel avec une capacité d’accueil de 1000 places,
des espaces d’exposition, des si¢ges d’entreprises pour PME dont le nombre d’employés varie entre 50 et
100 employés ainsi que un espace dédi¢ a I’innovation et la créativité dans les services et le secteur des

nouvelles technologies qui représente la nouvelle économie du monde.

2.3.1. Le Rez-de-chaussée

Le Rez-de-chaussée est congu pour étre largement ouvert sur la ville avec :

Un accueil qui s’ouvre sur un atrium qui présente le ceeur de 1’équipement et qui constitue le premier
contact entre le public et le batiment, I’intérieur et I’extérieur de part sa situation en continuité avec la place
et sa fagade vitrée, il pourra accueillir des manifestations et servir d’exposition.

La présence d’espaces dédiés a I’événementiel et qui accueillent le grand public tels que ; I’auditorium,
salle de conférences, salle polyvalente ainsi que 1’exposition au niveau de I’atrium et qui se prolonge jusqu’a

I’espace sous pilotis vu le lien présent avec 1’extérieur.

2.3.2. Les étages supérieurs

Pour les étages supérieurs on a : le batiment Ouest réservé a tous ce qui est interaction et détente il est
dédié aux échanges informels tels que les espaces de loisirs (salle de lecture, salles des jeux) et les espaces
de consommations (restaurants d’entreprises, restaurant, salon de thé et cafétéria).

Pour le batiment longeant I’axe structurant de la ville on a des espaces réservés aux échanges formels
tels que les salles de commissions relatif 2 ’événementiel en 1% étage et les siéges d’entreprise aux étages
du dessus selon le programme proposé précédemment

Vu que le nouveau mode de travail favorise les deux types d’échange le formel et I’informel ses étages
abrite des espaces de travail partagé ainsi que des espaces de travail coworking selon les attentes des
employés et dans le but de promouvoir la convivialité au sein du secteur du tertiaire.

Et pour le batiment qui surmonte ’atrium dans le sens transversal il est dédi¢ a I’innovation et la
créativité il offre différents types d’espace de travail qui varient de I’individuel jusqu’aux espaces de travail

cowworking ainsi que atelier et laboratoire et des espaces d’exposition d’idées.

2.3.3. Le plan de masse
Pour le plan de masse on peut dire que la place projeté est un élément majeur dans la composition du

projet, elle peut étre qualifié de place parvis, c’est un moment de pause qui a été créer pour assurer la
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connectivité de notre projet avec la ville ainsi que pour assurer la continuité au sein de notre zone d’étude et
pour faire de notre projet un point de rencontre et d’échange .

L’accessibilité piétonne au forum est assurer par deux entrées juxtaposees une sur la fagade principale et
une du coteé de la place, tandis que le parking sous terrain est accessible des deux rues latérales projetés dans

la stratégie d’intervention (entrée du coté Sud et sortie du coté Nord)

2.3.4. Lavolumétrie

Le batiment est constitué de deux volumes Est et Ouest dont les niveaux varient entre R+2 et R+06 et
un volume compact du coté Nord articulés par un atrium central couvert d’une verriére qui permettra
d’apporter de la lumiére, de la chaleur en hiver et participera a la ventilation naturelle en été en assurant
I’évacuation de 1’air chaud.

Les deux volumes principaux sont reliés dans le sens transversal par un volume aérien (batiment
pont) du coté Sud, il est composé de deux niveaux, posé d’une part sur le batiment placé le long du parc
urbain et d’une autre part il s’imbrique dans le batiment qui meuble la facade de I’axe structurant et divise
I’atrium en deux parties.

2.3.5. L’architecture des facades

la conception de I’enveloppe du forum d’affaires s’inscrit dans la logique de la connectivité de notre
projet avec la ville, pour le style architectural et dans le but de donner un nouveau visage au fragment
reconvertis et a la ville de Saida on a opté de s’intégrer par un style contemporain tout en essayant de tenir
compte de I’architecture environnante, tel que 1’architecture coloniale qui est marqué par ses facades
équilibre , ’architecture moderne par la présence de mur rideau ainsi que les silos €levé qui témoignent de
I’architecture industrielle de 1’aire coloniale conservés au sein de notre composition et qui est marqué par
sa sobriété.

De ce fait on peut dire que I’architecture du forum est ouverte sur ’extérieur, vitrée au Rez-de-chaussée
pour attirer I’attention des passant et leur permettre de lire I’ensemble des services, surtout du coté de la
facade donnant sur la place qui est marquée par la présence de la verriére de 1’atrium sur trois niveaux, ainsi

que le volume de I’accueil qui est marqué par la présence du mur rideau

La volonté d’ouverture sur 1’extérieur a été accentuée par le cadrage et le marquage des directions des
volumes par des faces entiérement transparentes, dont le vitrage est positionné en recule pour en profiter des
débords de dalles et se protéger du soleil.

Pour la conception et la composition de la fagade principale qui est marqué par une horizontalité, on a opté
pour le jeux de volume, de matériaux de texture et de couleur, c’est un jeux de contraste dans le but
d’assurer un équilibre asymétrique de la fagade, donc on a la transparence équilibrée par I’opacité, le jeux
de texture et de couleurs tel que 1’utilisation de la brique pleine qui est un témoin du site reconvertis et pour
marquer 1’entrée principale du forum il y a eu la projection d’un élément qui contraste avec les regle de

régularite et des lignes horizontales, orthogonales.
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Pour la facade Ouest donnant sur le parc urbain on s’est inscrit dans la continuité dans le but de concrétiser
le concept de I'unité donc, on a la transparence et 1’opacité, le vitrage en recule mais cette fois avec une
protection contre le soleil par le méme élément qui marque 1’entrée mais avec une nouvelle texture.

Donc I’écriture architecturale du forum d’affaire englobe : la transparence, le cadrage, Iégereté et invitation

tout en ayant un clin d’ceil au passé du site par 1’utilisation de la brique pleine.

2.4.Approche technique:
. La structure :

La conception du projet architectural exige la coordination, entre la structure, la forme et la fonction,
tout en essayant d’assurer la stabilité et la solidité de I’ouvrage. Dans le cas de notre projet, on a opté en
grande partie pour 1’utilisation de la structure mixte avec deux section de poteaux sur radier général ainsi
que une structure mixte avec poteaux circulaire sur semelles filantes et une structure métallique sur semelle

isolées pour la partie Atrium.

Structure mixte sur radier général poteaux 60x60 cm

Structure mixte sur radier général poteaux 50x80 cm

Structure métallique sur semelle isolée poteaux 50x50 cm
Structure mixte sur semelle filante poteaux circulaires 100x100 cm

Planche 21. Type de structure.'®

1 . ,
% Carte élaborée par I’auteur
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L’infrastructure

Radier général
- Semelle filante 17.40x2.50 m
Semelle isolée 150x150 cm

— Joint de dilatation 12 cm

Joint de rupture 12 cm

Planche 22. Repérage des semelles.'*°
La Superstructure

Les poteaux On a opté pour I'utilisation des poteaux mixtes avec des profilés HE et enrobage en béton de part
qu'une section transversale de faibles dimensions extérieures peut reprendre des charges trés élevées
ainsi qu’ils peuvent satisfaire les exigences contre 1’incendie.

Les poteaux mixtes sont constitués de profilés HE et enrober en béton.

Pour notre projet on a utilisé Les poteaux mixtes a section carré et tubulaire ; 60x60cm, 50x80cm et

R=50cm.
HEA HEB ___HEM 7"
Figure 60. Profilés HE. ™™ Figure 61. Poteau mixte."'?

10 Carte élaborée par I’auteur
11 BERBAR Farah et ADDOUN Manal, Structures de grande hauteur« BURDJ AL IZDIHAR »Centre d’affaires a Oran, mémoire de Master
en Architecture, Université de Tlemcen, le 02 Juillet 2017

112 BERBAR Farah et ADDOUN Manal, Structures de grande hauteur« BURDJ AL IZDIHAR »Centre d’affaires a Oran, mémoire de Master
en Architecture, Université de Tlemcen, le 02 Juillet 2017
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Les poutres Pour les poutres utilisées dans notre projet on a opté pour 1’utilisation des poutres alvéolaires, vu les
avantages qu’elles nous offrent tels que les grandes portées de 12 a 25 m ainsi que I’augmentation de la
hauteur utilisable sous plafond, la flexibilité et la facilité de distribution des tuyaux et des conduites a
travers les ouvertures.

Figure 62. Poutre alvéolaire.'*®

Les planchers Pour les planchers on a opté pout les planchers collaborants béton-acier. L'acier et le béton collaborent
pour offrir une résistance et une capacité portante élevée. En effet, I'acier particulierement ductile, offre
une excellente résistance a la traction, tandis que le béton bénéfice d'une trés bonne résistance a la

compression.

Figure 63. Plancher collaborant mixte avec poutre alvéolaire.*

Tableau 12. Eléments de la superstructure™

[ Les murs extérieurs :

Murs extérieurs | La brique pleine était utilisée dans les batiments du site de la friche ferroviaire du quartier de la gare, de
. ce fait on a opté pour le revétement de quelques éléments du projet de reconversion du site par les
en brique briques de parement, qui ont une vocation esthétique et offrent une grande solidité.

Et dans le but d’avoir des fagades contemporaines, on a opté pour la brique de parement pressée qui est
de fabrication industrielle (la matiére premiére est pressée dans des moules, le contour est régulier,
I'aspect est plus lisse) et offre une esthétique plus carrée.

La pose de briques de parement se fait simplement au mortier, et ne nécessite pas de technique
spécifique

Figure 64. Brique de parement pressée.**®

113 BERBAR Farah et ADDOUN Manal, Structures de grande hauteur« BURDJ AL IZDIHAR »Centre d’affaires a8 Oran, mémoire de Master
en Architecture, Université de Tlemcen, le 02 Juillet 2017

114 BERBAR Farah et ADDOUN Manal, Structures de grande hauteur« BURDJ AL IZDIHAR »Centre d’affaires a Oran, mémoire de Master
en Architecture, Université de Tlemcen, le 02 Juillet 2017

15 Tableau élaboré par I’auteur.

118 BRIQUE DE PAREMENT : COMMENT CHOISIR, POSE, PRIX... TOUTES LES REPONSES [en lignel,< Nttps://ww.travaux-
maconnerie.fr/brigue-parement-comment-cholsir-pose-prix-reponsess (page consultée le 22 Juin 2022).
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Murs rideaux Pour les murs rideaux, on a opté pour ’utilisation de mur-rideau monté en panneau comme enveloppe
pour I’atrium et le mur-rideau en verre structurel pour le reste des fagades. Et pour avoir un meilleur
rendement on a opté pour que les murs rideaux soient dédoublés par une deuxiéme fagade vitrée (la
distance entre les deux parois est généralement comprise entre 200 et 1 000 mm.) Pour une performance
accrue de la facade le choix du verre appliqué c’est porté sur le double vitrage basse émissivité appelé
aussi "Vitrage a Isolation Renforcée" (VIR)

TN [

Figure 65. mur-rideau monté en panneau et mur-rideau en verre structurel.**’

L e

o

s/
Vitrage e Vitrage
Vitrage extérieur exterieur 7 intérieur
= &mm ¢ & mm
[ ——
Vitrage intérieur
i Lamedair | Couche
Stores vénitiens | faiblement
— e <
[ emissive
[transparente)

Ventilation
a chaque niveau
de la lame d'air

Intercalaire isolant et étanche

Figure 66. composition d’une fagade double peau et d’un double vitrage basse émissivité. ™

Tableau 13. Murs extérieurs *°

o Les faux plafonds :

Nous avons opté pour un faux plafond suspendu qui en plus de son réle |

esthétique permet : A
- Le passage des gaines de climatisation et différents cables. L N
- La fixation de lampes, détecteurs d’incendie, caméras de g n&,‘j» '\6 |
surveillance... o <P & 2 A
- Protection de la structure contre le feu TS 9y
- Isolation acoustique ‘ T e

Ce type de faux plafond consiste en un ensemble de plaques de platres
accrochés au plancher par un systeme de rail.

Figure 67. Composantes d’un faux Plafond suspendu.'?

17 Mur rideau [en ligne],< https://energieplus-lesite.be/techniques/enveloppe7/types-de-parois/murs3/mur-

rideau/#:~:text=%C3%A0%201'ext%C3%A9rieur., Technologie%20du%20mur%2Drideau%20en%20verre%20structurel,par%20
un%20simple%20joint%?20silicone> (page consultée le 22 Juin 2022).

118 BERBAR Farah et ADDOUN Manal, Structures de grande hauteur« BURDJ AL IZDIHAR »Centre d’affaires a Oran, mémoire de Master
en Architecture, Université de Tlemcen, le 02 Juillet 2017.

19 Tableau élaboré par Iauteur.
120 BERBAR Farah et ADDOUN Manal, Structures de grande hauteur« BURDJ AL IZDIHAR »Centre d’affaires a Oran, mémoire de Master
en Architecture, Université de Tlemcen, le 02 Juillet 2017.
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https://energieplus-lesite.be/techniques/enveloppe7/types-de-parois/murs3/mur-rideau/#:~:text=%C3%A0%20l'ext%C3%A9rieur.,Technologie%20du%20mur%2Drideau%20en%20verre%20structurel,par%20un%20simple%20joint%20silicone

. Corp d’état secondaire

Assainissement:

Pour I’évacuation des eaux usées et eaux vannes, et pour des raisons sanitaires on a opté
pour une double canalisation au sein de notre projet donc on a : les eaux usées provenant
des lavabos et des siphons de sol et les eaux vannes provenant des toilettes. Ces eaux vont
étre rassemblées au niveau d’un caniveau en béton armé, ensuite réorientées vers un
regard en béton armé par une conduite en PVC 200mm de diamétre puis acheminées et
éjectées vers le réseau d’égout principal.

Plan d'Assainissement \

B.AO6xL

PVC D=200 mm

PVC D=315 mm

i o
[ 5 - = gl
1 S ——
LJ | § -
L-l ]_L ~ =
T ——
LI - [ —
- Eauvanne
— Eau Usée
L—l I_L ‘ =
Conduite RVC
D=200mm
H . 1 i - _
Reaard 140x140mm Cpniveai en BA
o

Planche 23. Plan et Coupe schématique de l'evacuation des eaux usées et eaux vannes.'?*

Conditionnement d’air

Y

Pour le conditionnement d’air, on a opté pour le réseau “tout air neuf” a un conduit, a débit d’air constant qui

s’adapte le mieux avec la typologie des salles, bureaux, restaurants présents (la grandeur des espaces) au sein de

notre batiment.

Le principe de base d’une installation “tout air” est double : fournir aux occupants de 1’air neuf hygiénique et

assurer le traitement thermique des locaux. L’air est donc préparé en centrale et distribué dans les différents locaux.

Conclusion.

Alimentation en eau potable :

Le projet est alimenté en eau potable directement du réseau public. L’eau est ensuite stockée dans une bache a eau prévu au niveau
du sous-sol. Les sanitaires des niveaux supérieurs sont alimentés a I’aide des colonnes montantes et de suppresseurs.

Pour chauffer ’eau sanitaire et vu 1’éloignement entre blocs sanitaire on a opté pour le chauffe-eau & accumulation qui permet de
stocker une grande quantité d’eau chaude et offre un débit d'eau chaude sanitaire important quand le ballon est plein. La
température reste stable.

\\’,/,

//"/,
J

— Eau Chaude

Eau Froide

@® Colonne
Montante

/ /

Chauffe-eau a
Accumulation

/ [Local Entretien
f /& NENN VS

Planche 24. Plan schématisé de I'alimentation en eau potable des sanitaires.'?

alr vicié

»

Figure 68.Schématisation du réseau “tout air neuf” a un conduit, 4 débit d’air constant.*?

itre, : : cmati : i i eri i a été concrétisé par la projection d’un forum d’affaires au sein de la
Dans ce chapitre, on a pu donner une réponse a notre problématique de départ toute en donnant au fragment une vocation de services supérieurs qui a été tis¢ par la projection d’un f d’aff: de |

composition urbaine proposee dans le chapitre précédent. La concrétisation de notre réponse architecturale a été faite par la détermination d’un programme bien détaillée et approprié avec la nouvelle vocation, ainsi que une

concrétisation architecturale de 1’idée de la transirons dans I’optique de faire du forum d’affaire du point qu’il est le projet initiateur de la reconversion de la friche ferroviaire du quartier de la gare SAIDA, un élément fort de part son

coté stylistique et fonctionnel.

121 . .
Cartes ¢laborées par I’auteur
122 . .
Cartes ¢laborées par ’auteur

Conditionnement d’air d’un immeuble de bureaux [en ligne],<

> (page consultée le 22 Juin 2022).
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Conclusion générale
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Conclusion.

partant du constat que le potentiel foncier des friches offre des opportunités d’aménagement, de faire
la ville sur la ville et il peut méme contrebalancer 1’étalement urbain de ce fait la reconquéte de ses espaces
peut étre une alternative & de multitude disfonctionnements et peut étre un levier de revitalisation, de
renouvellement et de densification des tissu existant et méme de la ville par la promotion d’un territoire en
donnant une nouvelle configuration a son espace, la projection de nouvelle fonctions qui peuvent

compenser la fonction initiale du site reconvertis ainsi que la mise en valeur de son patrimoine bati.

Le travail esquisse dans ce mémoire en terme de reconquéte de la friche ferroviaire du quartier de la
gare Saida, nous a permis de donner une nouvelle configuration de 1’espace ainsi que une nouvelle vocation
au site en se basant sur comment peut on assurer la transition du déclin a la nouvelle identité du lieu, mais il

a réorienté notre réflexion vers ce qui suit ;

Est-ce-que la réussite d’une reconversion d’un site se mesure uniquement de part que 1’espace est
requalifié, et avec quel moyens peut on éviter que les réalisations d’aujourd’hui ne redeviennent dans un

temps proche des friches ?
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Résumé.

Le phénomene de I’étalement urbain et I’apparition des friches n’ont épargné aucune ville du monde. De méme pour les
villes algériennes en générale et la ville de SAIDA en particulier qui ont été influencées par plusieurs politiques urbaines, ce qui a
donné naissance a des villes qui ne cessent de s’étaler méme sur leurs sols naturels. Et avec les efforts orientés principalement vers
les nouvelles extensions des villes, il ya eu un délaissement des tissus existant et préexistant, comme la cas de la ville de SAIDA
qui est une ville coloniale des hauts plateaux Ouest, qui s’est étalée d’une maniére anarchique selon la forme déstructurée ce qui
s’est répercuté sur son tissu colonial qui de part sa forte identité morphologique, sa diversité fonctionnel et son paysage, il est
marqué par la vétusté de son cadre bati ainsi que 1’apparition de friches tel que la friche ferroviaire du quartier de la gare et les
activités incompatibles qui présentent un potentiel foncier qui peut concrétiser le concept de faire la ville sur la ville et
contrebalancer 1’étalement urbain.

Et dans une optique de promouvoir la ville de SAIDA en un pdle d’équilibre des haut plateaux Ouest et avec la présence
de la friche ferroviaire du quartier de la gare SAIDA , et vu I’image déplaisante et les dysfonctionnements générés et reflétée par
sa présence (elle constitue un obstacle physique et une rupture morphologique du tissu) au niveau d’un fragment du quartier de la
gare qui se situe entre le centre et les extensions ouest de la ville ; mais elle se caractérise de part sa situation stratégique sur un
des axes structurants de la ville et son potentiel foncier important, sa reconquéte s’avére comme un levier pour redonner une
nouvelle identité au fragment et a la ville a travers une stratégie urbaine traduite par une série de proposition d’intervention et
d’action, renforcer par une esquisse architecturale ; un genre de renaissance de part la nouvelle vocation relative aux services
supérieurs et le style architecturel propose.

Mots clés: Friche Ferroviaire, Reconquéte, Saida, Tissu Colonial, Services Supérieurs.
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Summary.

The phenomenon of urban sprawl and the appearance of wastelands have spared no city in the world. Similarly for
Algerian cities in general and the city of SAIDA in particular which have been influenced by several urban policies, which has
given rise to cities that continue to spread even on their natural soils. And with the efforts directed mainly towards the new
extensions of the cities, there was a neglect of the existing and pre-existing fabrics, as the case of the city of SAIDA which is a
colonial city of the Western high plateaus, which spread out in an anarchic way according to the unstructured form which was
reflected on its colonial fabric which of share its strong morphological identity, its functional diversity and its landscape, it is
marked by the obsolescence of its built environment as well as the appearance of wastelands such as the railway wasteland of the
station district and the incompatible activities which present a land potential which can concretize the concept of making the city
on the city and counterbalance the urban sprawl.

And in order to promote the city of SAIDA in a pole of balance of the western highlands and with the presence of the railway
wasteland of the district of the station SAIDA, and given the unpleasant image and dysfunctions generated and reflected by its
presence (it is a physical obstacle and a morphological break in the fabric) at the level of a fragment of the district of the station
which is located between the center and the western extensions of the city; But it is characterized by its strategic location on one
of the structuring axes of the city and its significant land potential, its recovery is a lever to give a new identity to the fragment and
the city through an urban strategy translated by a series of proposals for intervention and action, reinforced by an architectural
sketch, a kind of rebirth of the new vocation related to higher services and the proposed architectural style.

Keywords: Railway Wasteland, Reconquest, Saida, Colonial Fabric, Superior Services.
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