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Résume

Cette étude examine le plan d’occupation des sols (POS) de Sidi Ali M’hammed a
Mascara (POS 32) et identifie les succés et les échecs de sa mise en ceuvre c’est-a-dire a quel
degré ses objectifs ont été atteints.

L'analyse des résultats tels que les points achevés montrent des améliorations
significatives urbaines, mais les projets non réalisés tels que la rénovation des allées du jardin
Pasteur, la construction d'une salle de projection et le relogement des résidents de cette zone sont
dus a des contraintes budgetaires et administratives.

Les causes d’échec comprennent les retards bureaucratiques, les conflits d’intéréts et le
mangue de coordination.

Pour améliorer les POS, il est recommandé de réviser réguliérement le plan, d'augmenter
la participation des parties prenantes, d'améliorer leurs compétences et d'incorporer des pratiques
durables.

L'étude propose également que les terrains libérés aprés la destruction des logements
précaires soient utilisés pour des travaux d’utilit¢é publique tels que les espaces verts, les
infrastructures éducatives et les aires de jeux.

La conclusion souligne la nécessité d'une approche intégrée pour assurer un

développement urbain durable de la ville de Mascara.

Mots clés : Mascara- P O S- Sidi Ali M'hamed- Planification urbaine- Echecs de mise en ceuvre
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summary

This study examines the land use plan (POS) of Mascara, specifically number 32,
and identifies the successes and failures of its implementation, assessing the degree
to which its objectives have been achieved. The analysis of the results, such as the
completed projects, shows significant improvements in the quality of life.
However, the uncompleted projects, such as the renovation of garden paths, the
construction of a projection room, and the relocation of residents from this area,
fall short due to budgetary and administrative constraints. The causes of failure
include bureaucratic delays, conflicts of interest, and lack of coordination. To
improve the POS, it is recommended to regularly revise the plan, increase
stakeholder participation, enhance their skills, and incorporate sustainable
practices. The study also proposes that the land cleared after the demolition of
precarious housing be used for public works such as green spaces, educational
infrastructure, and playgrounds. The conclusion emphasizes the need for an
integrated approach to ensure sustainable urban development in the city of
Mascara.

Keywords: Mascara-POS-Sidi Ali M’hammed- Urban planning- Implementation
failures
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Introduction Générale

Introduction Génerale

Le plan d’occupation du sol est un outil de planification urbaine ayant
pour finalité d’organiser et utiliser un territoire au niveau communal, il a
également pour objectif capital de concilier les différents intéréts en présence
(habitants, entreprises, collectivités), tout en assurant un développement
agréable et durable du territoire.

Sur le plan juridique, le plan d’occupation des sols est un document
d’urbanisme établi conformément a la loi 90 -29 du 01 décembre1990, relative a
I’aménagement et 1’urbanisme, modifiée et complétée. Il a pour enjeux la
production et / ou la transformation du sol urbain et du cadre bati. Il est établi
conformément aux dispositions du plan directeur d’aménagement et
d’urbanisme- PDAU- approuve.

Le POS fixe un ensemble de régles pour 1’occupation et I'utilisation des
terres sur un territoire, et les localise sur des cartes. Le POS définit aussi toutes
les mesures a prendre pour garantir sa mise en application concréte. Il comprend
un ensemble de régles et deux types de cartes : un état des lieux cartographié
(des ressources et des infrastructures, de 1’occupation actuelle du territoire par
les différentes activités), puis des cartes délimitant des zones ou doivent
s’appliquer les nouvelles regles décidées collectivement. Le POS localise et
protege ainsi les ressources et espaces clés pour la survie et le développement de
chaque activité.

La collectivité locale peut donc introduire dans un POS toute regle qui lui
semble utile pour sécuriser et soutenir les différentes activités : identification des
espaces et des saisons ou chaque activite est prioritaire ; définition de regles de
gestion, générales a 1’échelle de tout leur territoire ou spécifiques a certaines
zones, etc. Le POS peut ainsi aller jusqu’a contenir des regles trés fines
d’utilisation des terres : par exemple localiser des zones et identifier des points
d’eau qui sont réserves aux tiches ménageres et d’autres a I’abreuvement des

animaux, ou placés en reserve naturelle de zones humides.
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Introduction Générale

Il peut également déterminer de manicre détaillée les droits d’usage des
sols et de constructions, dans le respect des dispositions du PDAU. Le plan
d’occupation des sols détermine de facon détaillée le secteur concerné, la forme
urbaine, 1’organisation, les droits de construction et d’utilisation des sols, définit
la qualité minimale et maximale de construction autorisée exprimée en metre
carré ou en metre cube de volume bati, les types de construction permis et leurs
usages, fixe les régles concernant ’aspect extérieur des constructions, délimite
I’espace public, les espaces verts, les emplacements réservés aux ouvrages
publics et installations d’intérét public ainsi que les tracés et les caractéristiques
des voies de circulation, définit les servitudes, précise les quartiers, rues,
monuments et sites a protéger, a rénover et a restructurer. C'est en ce sens que le
POS a été créé, une fois pour juguler un fait déja accompli, mais aussi pour
réguler la croissance d'une agglomération et maitriser son extension.

La production urbaine actuelle ne repose pas sur une volonté claire,
consciente et explicite de l'autorité publique, qui est soumise a diverses
interprétations ou appréciations en raison des regles édictées par le POS. Il n'est
pas nécessaire, ni justifié, de vouloir tout contrbler parce que certains tissus
urbains ou secteurs urbains demandent des méthodes et des outils particuliers.
Pour étre utile et efficace, la traduction d'un projet urbain réel doit refléter les
engagements de la commune dans le cadre d'une action globale concertée. En ce
qui concerne les zones d'intervention des POS, qui separent la ville en difféerents
secteurs, il est impensable d'approcher et d'agir sur la ville daujourd'hui et de
concevoir la ville de demain par des représentations spatiales et temporelles
limitées.

En Algérie, le cadre législatif réglementaire du POS a pour objectif une
planification urbaine cohérente et équilibrée en conformité avec les objectifs de
développement territoriale du pays. Il est question eégalement, pour renforcer ce
cadre et de faire participer les citoyens dans le processus de planification

urbaine.
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Introduction Générale

Avant 1’établissement d’un POS, il est essentiel de réaliser une analyse
des faits urbains spécifiques de la commune ou de la zone a promouvoir. Ceci
peut impliquer 1’évolution des tendances démographiques, des pressions, des
ressources fonciéres, des problémes environnementaux et des besoins en
infrastructures.

Dans ce cadre, les autorités locales doivent mobiliser les différentes
parties prenantes concernées par 1’¢laboration du POS, y compris les
représentants de la société civile, les experts, techniques et les propriétaires
fonciers. Ainsi la participation et la conclusion de ses acteurs sont des éléments
indispensables pour garantir le bien fondé et la pertinence du POS. En général,
on dit que le POS est un instrument d’urbanisme communal, le PDAU est un
instrument d’urbanisme a 1’échelle plus large ou régional, visant a coordonner
I’aménagement du territoire sur un périmétre étendu et prend en compte les
enjeux plus globaux.

En matiére de décentralisation, I’Etat n’est plus seul habilité a élaborer un
plan. Celui-ci doit étre fait avec 1’entiére responsabilité des ¢lus communaux,
mais d’autres opérateurs y sont également impliqués. Ces derniers sont
représentés dans une commission de suivi du PDAU et POS et sont partie
prenante dans le processus de concertation officiel pour 1’adoption des objectifs
et des orientations assignées au document, que la loi rend opposables a toute
initiative non conforme au plan adopté par la commune.

Sur le plan de complémentarité entre les deux instruments, les principes
fondamentaux de I'aménagement du territoire et de I'urbanisme sont établis par
le PDAU. Les tendances et les intentions a court, moyen et long terme sont
fournies. Il est utilisé comme un cadre de référence et de cohérence pour
élaborer les POS relevant de son territoire. Sa conclusion logique réside dans
I'adoption d'un POS. Il est compliqué d'élaborer un POS qui ne reposerait pas
sur une présentation claire du PDAU.

Un POS est efficace lorsqu'il permet de mettre en place les options du

16



Introduction Générale

PDAU.

Le POS définit les tendances, les orientations et les objectifs a long terme
du PDAU en gérant les droits d'usage d'utilisation des sols a court et moyen
terme (10 ans), en mettant en ceuvre son réglement, en collaboration avec les
regles générales d'urbanisme. Il autorise la délivrance d'autorisations de lotir et
de construire tout en réservant les espaces pour les constructions, les voies et
différents réseaux ainsi que les equipements publics.

La réussite d'un plan d'occupation des sols dépend de son approbation
sociale, de sa légalité, de sa vision a long terme, de sa coordination
intersectorielle, de son équilibre entre les intéréts divergents, de sa flexibilité, de
son suivi et de son évaluation, ainsi que de la gestion efficace des ressources. En
tenant compte de ces conditions, il est possible de maximiser les chances de
succes du POS et de favoriser un développement urbain durable et équilibré.

Pour conclure, le plan d’occupation du sol objet de ce mémoire de fin
d’¢tudes se présente comme un outil indispensable dans toute stratégie de
développement urbain de nos villes, mais aussi en réponse aux enjeux de
croissances en prenant en considération les contraintes soulevées et les attentes

de la population.

La ville de Mascara, qui a connu une démographie haussiére suite a un
exode rural et les consequences qui en ont découlées, est divisée en 35 POS. Le
32eme POS, cense réguler une tres large zone de la ville de Mascara, fera I’objet
d’¢tude de cas dans ce mémoire. Ce POS est jugé nécessaire par la collectivité
locale par rapport a ses objectifs et aux solutions qu’il peut dégager apres sa

réalisation (sur le plan théorique).
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Problématique :

Mascara, Vville riche en histoire et en patrimoine, a entrepris de nombreux
projets de développement pour moderniser son infrastructure urbaine et
améliorer la qualité de vie de ses habitants. Le POS a été congu comme un cadre
stratégique pour guider ce développement, en tenant compte des contraintes
locales et des aspirations de la population. Cependant, malgré les bonnes
intentions et les efforts déployés, plusieurs aspects du POS n'ont pas été mis en
ceuvre comme prévu, mettant en lumicre les défis complexes auxquels sont
confrontées les villes dans la planification et I'exécution de leurs politiques
urbaines.

L'objectif de cette étude est de donner un apercu de la convergence entre

les décisions des autorités, leur volonté de résoudre des problemes de

longue date et leur mise en ceuvre a travers les interactions de tous les
intervenants depuis 1’étude jusqu'a la validation du POS.

Dans ce contexte, nous examinerons spécifiqguement le POS n°32 en nous
concentrant sur sa conformité aux normes reglementaires et les raisons de son
échec ou de sa réussite.

Alors le POS n°32 de Sidi M'hammed répond-il aux normes
réglementaires ?

A-t-il atteint ses objectifs ? Quelles sont les conséquences qui en
découlent ?

Dans quelle mesure donc les opportunités offertes au niveau de cette zone,

ont-elles profité aux habitants de ce quartier ?

18



Introduction Générale

Objectifs de I’Etude :

Ce travail vise a examiner la relation entre les objectifs théoriques des
instruments de planification et d'urbanisme et la réalité pratique de I'espace
urbain. Il s'agit d'identifier les points forts et les faiblesses des procédures
juridiques et de clarifier les raisons entravant I'application des orientations de
ces instruments. Ces outils sont censés freiner I'occupation anarchique de
I'espace et améliorer la qualité de vie des administrés.

La zone d'étude, située au centre de la ville de Mascara et héritée de la
période coloniale, comprend des logements collectifs et individuels, ainsi que
des équipements, des commerces et de grands espaces verts.

Ce quartier, souvent au centre de debats entre habitants, a suscite de
nombreuses discussions en raison de sa dégradation continue.

C'est pourquoi on estime opportun de choisir Sidi Ali M'hammed comme
cas d’étude pour analyser en profondeur les défis et les opportunités de son
aménagement a travers le POS n° 32, et cela a travers 1’identification des
elémeénts du POS qui ont été réalisés avec succes et ceux qui n'ont pas abouti, la

compréhension des raisons des non-réalisations et les obstacles rencontres.

Méthodologie d’approche :

Nous avons adopté les méthodes d’approche suivantes :

1. Interview : cette partie de I'enquéte s'adresse aux responsables de la
DUAC (le maitre de d’ouvrage) et les techniciens des bureaux d’étude de
I’'URBOR (le maitre d’ I’ceuvre).

2. -Observation : L'observation sur terrain permet de mieux comprendre le

phénomeéne urbain (I’observation et le suivi de la réalisation du POS).

3. -Photographie : l'utilisation de cette technique permet de prendre des
photos sur terrain montrant I'incompatibilité entre les plans d'urbanisme et la

réalité urbaine.
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4.

Enquéte aupres de la population

20
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CHAPITRE I Approche théorique

Introduction

En Algérie, il existe plusieurs outils de planification qui jouent un role
essentiel dans I'aménagement du territoire, dont le Plan d'Occupation des Sols
(POS). Le POS, un document d'urbanisme, est destiné a établir les regles
concernant l'utilisation et l'occupation des sols dans les villes et les territoires
contr6lés. En établissant des regles réglementaires pour chaque zone
d'affectation, y compris les zones urbaines, agricoles, naturelles et industrielles,
I'objectif est d'assurer un développement spatial harmonieux.

En théorie, le POS vise a controler I'urbanisme de maniere cohérente et
durable, en tenant compte des besoins locaux, des défis environnementaux et
des besoins de croissance economique. Il s'agit d'un outil de gestion territoriale
destiné a encourager une utilisation rationnelle des terres tout en préservant les
espaces naturels et en améliorant la qualité de vie des citoyens.

Cependant, dans de nombreuses villes algeriennes, le POS a souvent
échoué a atteindre ses objectifs malgré ses objectifs ambitieux et ses principes
structurants. La quasi-totalité de I'échec a été causée par divers facteurs,
notamment une mauvaise gouvernance, un manque de ressources, une
urbanisation anarchique et des pressions socio-économiques. L'inadéquation
entre les exigences du POS et la realité du terrain a souvent entrainé des erreurs
dans l'application des régles d'urbanisme, ce qui a conduit a un développement
désordonneé et parfois chaotique des espaces urbains.

Nous examinons I'approche théorique qui sous-tend les caractéristiques du
POS et examinons les raisons de son échec dans la pratique dans de nombreuses

villes Algériennes.
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CHAPITRE I Approche théorique

-1- Les caractéristiques du POS

Plan d’Occupation des Sols : instrument d’urbanisme opposable aux
tiers

Etabli conformément a la loi N° 90 - 29 du 01 decembre 1990 relative a
I’aménagement et a I’urbanisme. « Dans le respect des dispositions du PDAU,
le POS fixe de fagon détaillée les droits d’usage des sols et de construction.
I1 détermine les régles concernant 1’aspect extérieur des constructions, délimite
I’espace public, les espaces verts, les emplacements réservés aux ouvrages
publics et installations d’intérét général ainsi que les tracés et les caractéristiques
des voies de circulation, détermine les servitudes, précise les quartiers, rues,
monuments et sites a protéger, a rénover et restructurer mais aussi, il localise les
terrains agricoles a préserver et a protéger » (*). Loi 90 29 du 01 12 1990,

section 3, art 31.

Présentation du POS

En tant que point de départ de ’aménagement d’une zone, le POS est un
projet collectif et complexe, trouvant ses fondements dans la réalité sociale,
économique, culturelle, historique et politique. Théoriquement, il développe
des projets urbains qui doivent étre congus en tenant compte de 1’importance du
patrimoine, de la dimension symbolique de la ville, des usages ainsi que des
moyens disponibles. Il prend en charge 1’aspect fonctionnel et formel de la ville,
définit les régles de composition qui permettent a la ville de s’accroitre sans
éclatement de 1’urbanisation, ni destruction des tissus. Il doit aussi assurer la
qualité urbaine et architecturale de la ville, Il conduit en principe a la maitrise
du développement de la ville a la fois sur le plan de la consommation de
I’espace, celui de la forme de ’'urbanisation et de I’organisation des différentes
fonctions. En réponse a des problemes posés, des choix clairs et un programme

doivent étre établis. Ainsi, le POS dégage quatre objectifs principaux :
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CHAPITRE I Approche théorique

* Organiser les zones urbaines.

* Protéger les espaces naturels.

* Préparer la réalisation des équipements futurs.

» fournir une information juridique certaine aux usagers.

Dans un POS, on peut entreprendre plusieurs opérations sur le tissu
urbain existant : la rénovation, la revalorisation, la réhabilitation, le
réaménagement des grands ensembles, d’une part, ou des opérations sur un site
vierge : des zones d’habitat, des zones d’activités, zones industrielles, des zones
d’expansion touristique... Il est donc un document essentiel pour construire,

équiper et protéger un territoire :

Il fixe dans le détail pour le ou les secteurs concernés la forme urbaine,
’organisation, les droits de construction et d’utilisation des sols.
* [1 définit la quantité minimale ou maximale de construction autorisée exprimée
en m2 de plancher hors ccuvre ou en m3 de volume bati, les types de
constructions autorisées et leurs usages.
« [l détermine 1’espace public, les espaces verts, les emplacements réservés aux
ouvrages publics et installations d’intérét général ainsi que les tracés et les
caracteristiques des voies de circulation.
* I définit les servitudes.
* Il précise les quartiers, rues, monuments et sites a protéger, a rénover et a
restaurer.
* Enfin il localise les terrains agricoles a préserver et a protéger.

Ainsi présenté, le POS apparait comme « un cahier de charge » spécifique
a une zone particuliére faisant partie de I’ensemble du projet spatial élaboré
pour un territoire étudié. Il intégre dans son élaboration les différents acteurs de
la wilaya, chargés de l'urbanisme, de 1’architecture, de I’hydraulique, des
travaux publics, des transports, des monuments et sites, des poste et

télécommunications.

24



CHAPITRE I Approche théorique

De méme que les services chargés de la distribution de 1’énergie au
niveau local, ceux chargés des transports et de la distribution de 1’eau, doivent
dans les mémes termes étre consultés.

Le POS gere les droits d’usage des sols a moyen terme (10 ans).

L’application de son reéglement, conjointement aux régles générales
d’urbanisme ; permet de délivrer les autorisations de lotir et de construire, tout
en réservant les espaces destinés aux ouvrages, aux Vvoiries et réseaux divers et
aux équipements. Chague commune doit avoir son POS.

Les documents reglementaires constitutifs du POS sont opposables au

tiers.

Composition du POS

Le décret exécutif n° 91 - 178 du 01 juin 1991 fixe les procédures
d’¢élaboration des POS ainsi que le contenu des documents y afférents. Ainsi, le
POS est constitué de trois piéces :
1. Un document de justification : le rapport de présentation.
2. Un reglement écrit.
3. Des documents graphiques
Les documents graphiques et le reglement écrit se completent et se suivent. Ils
renvoient I’un a Pautre, ils sont complémentaires et indissociables.
1. Le rapport de présentation : Le rapport de présentation est un document
important qui procede a une analyse exhaustive du contenu socio-économique
du périmetre d’étude, les perspectives de son développement démographique et
economique. Par ailleurs, il établit un bilan diagnostic qui permet de définir les
options et les propositions d’aménagement. Il fait ’objet de la premiere et

deuxieme phase. Il définir :

L’objet et la justification de la zone au regard des perspectives de

développement (démographique et économique notamment).
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Les raisons pour lesquelles le projet a été retenu au regard de la politique
d’aménagement urbain de la commune, au travers des documents d’urbanisme,
justification de la compatibilité avec le PDAU.

La présentation des options d’urbanisme retenues et des régles contenues
dans le POS, description des mesures prises en vue d’intégrer le projet dans son
environnement.

Il peut contenir également :

Les annexes sanitaires : les éléments relatifs aux réseaux et
d’assainissement et au systeme d’élimination des déchets.

Les servitudes d’utilité¢ publique affectant I’utilisation du sol. Elles feront

I’objet, selon les besoins d’un plan de servitudes et d’une note décrivant leurs
caractéristiques essentielles.
2. Le réglement : il fixe les regles d’utilisation et d’affectation des sols
compris dans le territoire couvert par le POS. Il doit étre présenté sous la forme
d’un document autonome et distinct du rapport de présentation. Les regles
inscrites dans le POS proviennent de plusieurs sources, celles dont la source est
antérieure au POS et qui s’imposent a son élaboration (Orientations du
PAW et PDAU : espaces boisés classés, protection des sites, monuments
historique,...etc.) et celles qui découlent du parti d’aménagement (fixant la
structure des zones et précise les prescriptions qualitatives et architecturales,
impose les parameétres techniques adaptées a chaque secteur pour éviter certaines
empietements ou dysfonctionnements: raccordement, stationnement...). Le
reglement se structure en deux sections :

Section | : Dispositions générales applicables a I’ensemble du site
énumerent les dispositions générales du réglement applicables a 1’agglomération
et comprend les articles suivants :

Article 1.1 : Champ territorial d’application du POS.
Article 1.2 : Objet et portée.

Article 1.3 : Division du territoire en zones homogenes.
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Article 1.4 : Limite de la réglementation précisant :

- La portée du POS a I’égard de la Iégislation en vigueur.

- La procédure du code de I"urbanisme des PDAU qui reste applicable.
- Les procédures concernant les lotissements.

Article 1.5 : La desserte par la voirie.

Article 1.6 : La desserte par les réseaux divers.

Article 1.7 : L’éclairage public.

Section I : Dispositions applicables a chaque zone homogene

La zone homogene est désignée selon le type d’occupation du terrain
(zone d’habitat collectif, zone d’habitat individuel, zone d’équipement, ...etc),
selon I’échéancier d’intervention (existant ou programme). Ces dispositions
communes seront énumérées dans I’ordonnancement des regles selon les articles

de 1 a 14 avec la mention néant pour chaque article sans objet.

Phasage d’un POS

L’¢étude du POS doit nécessairement passer par trois phases principales :
Premiere phase : ’analyse de la situation actuelle

Elle portera sur la situation du territoire consideré par rapport a la
composante démographique, aux grands caracteres du site (relief, hydrologie,
climat, végétation...), ainsi qu’a son occupation (I’habitat, les équipements, les
services, infrastructure, les activités, etc....). En ce qui concerne les
infrastructures, elles auront une attention particuliere (les équipements,
I’adduction de I’eau potable, 1’assainissement, 1’évacuation et le traitement des
déchets...), ou I’analyse portera sur leur implantation actuelle et leur capacité qui
aboutiront a dresser leur fonctionnement avec des déficiences éventuelles ; il
faut ensuite recenser les possibilités d’implantation de nouvelles infrastructures.

Sur la base des orientations du PDAU, le maitre de I’ceuvre établit un

diagnostic dans lequel ressortiront toutes les tendances que prendra 1’aire
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d’étude. L’objet de I’analyse est d’appréhender 1’état actuel du territoire
considéré, le sens éventuel de son évolution, elle aboutira au découpage du
territoire considéré en zones homogenes, fondé sur ’interaction complexe de
beaucoup de facteurs : historiques, socio-économiques, géographiques,
paysagers, culturels... On peut par la suite dégager les vocations de certaines
zones : résidentielle a moyenne densité, d’habitat collectif, industrielle, de
loisirs, etc..... Et la présenter via un projet de programme et des orientations
d’aménagement.

Deuxiéme phase : L’élaboration de I’avant-projet :

Une fois le programme arrété, en coordination avec le maitre d’ouvrage et
tous les membres concernés et approuvé, il s’agit alors de le transcrire en un
schéma de POS dans lequel sera fixée I’implantation des différentes activités
(habitat, commerces, industrie, etc..) ainsi que les échéances de leur réalisation.

A ce niveau de I’étude, plusieurs partis d’aménagement peuvent étre émis
sous forme d’esquisses, qui seront proposées au maitre d’ouvrage. L’équipe
chargee, doit pour toute esquisse présenter les conséquences (ou impacts)
éventuelles sur la ville et son environnement en mettant en exergue le colt
financier.

Troisieme Phase : Le projet « POS » :

Une fois le choix effectué, avec éventuellement quelgues modifications a
apporter, le maitre de I’ccuvre finalisera le projet avec ces deux parties : note de
présentation et réglement qui sera remis dans la forme prévue a I’article 18 du
décret N° 91-178 du 28 mai 1991 précité. Le projet du POS est adopté par
délibération de ou des APC concernées, la délibération rappelle les termes de
référence du POS et précise les modalités de participation des administrations
publiques, des organismes et des services publics ainsi que des associations. Le

projet POS est soumis a une enquéte publique qui dure 60 jours.
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-2- Echec des POS et ses causes

Des plans d'occupation des sols peuvent étre sélectionnés dans de
nombreuses régions en réponse a l'urbanisation croissante et a la pression pour
orienter le développement urbain de maniére durable et équilibrée. Cependant,
malgreé I'encouragement de la planification, de nombreux plans d'occupation des
sols échouent a atteindre leurs objectifs initiaux. La compréhension des raisons
de ces échecs est cruciale pour améliorer les futures initiatives de planification
urbaine. Dans ce contexte, nous étudierons les éléments directs et indirects qui
sont a l'origine de I'echec des plans d'occupation des sols, mettant en évidence
les défis complexes auxquels font face les urbanistes et les décideurs politiques
locaux.

Causes directes :

Mauvaise planification initiale : Si le plan d'occupation des sols n'a pas
été élaboré avec précision, en prenant en compte les besoins reels de la zone
concernee, il peut étre a I'échec des le depart.

Obijectifs irrealistes : Les objectifs trop ambitieux ou loin de la réalité
locale peuvent rendre la mise en ceuvre du plan difficile et ménent directement a
I’échec.

Changements dans la réglementation : 1l est possible que des changements
soudains dans les lois ou les réglementations rendent le plan dépassé ou
impossible a mettre en ceuvre de maniére efficace.

Défauts dans la mise en ceuvre : si les moyens nécessaires a la mise en
ceuvre du plan ne sont pas adaptés ou mal gerés, cela peut compromettre son
succes.

Causes indirectes :

Pressions politiques : les pressions politiques locales peuvent avoir un
impact sur la planification et la mise en ceuvre du plan d'occupation des sols,
souvent au détriment de ses objectifs initiaux.

Intéréts privés contradictoires : la réussite du plan d'occupation des sols
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peut étre en désaccord avec les intéréts des promoteurs immobiliers, des
entreprises ou d'autres acteurs privés.

Probléemes économiques : la réalisation du plan, méme s'il est bien
élaboré, peut étre rendue difficile par des difficultés économiques telles que la
situation économique, la spéculation fonciere ou les problemes financiers du
maitre d'ouvrage.

Manque de participation communautaire : I’absence de participation et le
désengagement de la population peuvent affaiblir I'appui au plan, ce qui peut
entraver sa mise en ceuvre efficace.

A travers I’analyse de plusieurs études (de fin d’études) relatives au
lancement d’un nombre important de plans d’occupation des sols répartis sur le
territoire national, il a été remarqué que des difficultés de mise en application de
ces plans et ce, pour des différentes raisons.

A titre d’exemple le POS N°10 a SOUK AHRAS a connu des
changements de programme deux ans aprés son lancement en violation des
objectifs initiaux du programme.

Pour ce qui est du deuxiéeme exemple programmé et mise en application
au niveau de la localité de Draria, La problématique soulevée s’interroge sur le
non-respect de la trame coloniale déja existante et sur les différents lotissements
et les opérations de logements collectifs qui viennent se greffer ponctuellement

sans aucune liaison avec le tissu existant .

Quant au POS Ouled Fayet zone homogéne 2, [’accent a été mis sur 1’absence
de sens de jardin dans le POS, le non-respect du COS, le non-respect du CES et
le non-respect de 1’alignement.

En ce qui concerne le POS Tamda (cas de la nouvelle ville) a Tizi ouzou, le
probléme soulevé dans cette étude réside au niveau des carences entrainant une
exploitation excessive des terres agricoles au profit du béton et du bitume.

Pour ce qui est du POS de Bir el Djir, la synthése d’étude met en relief la réalité
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d'incohérence constatée que les instruments d'urbanisme tels fixés par la loi,
sont inefficaces et manque de fiabilité (défaillance et décalage avec la réalite).
Rien n'est moins sOr car l'inefficacité de ces instruments n'est que la
conséquence de la maniére de leurs utilisations, car ils ne sont, aprés tout, que

des documents techniques.

-3- Synthése générale des POS et leur mise en ceuvre en Algeérie :

Les dysfonctionnements entre les plans d'occupation du sol (POS) et les
réalités de terrain sont fréquents et résultent de divers facteurs.

En effet, les plans d'occupation du sol sont souvent congus sans une
réelle prise en compte des conditions socio-économiques locales

Des zones d’activités ou commerciales peuvent €tre planifiées dans des
régions ou les infrastructures nécessaires font defaut.

Aussi, les types travaux planifiés peuvent ne pas correspondre aux besoins
et aux capacités financieres des habitants locaux.

De méme que les POS en Algérie sont souvent obsolétes et ne refletent
pas les changements rapides de I'urbanisation et de la population pour raisons
d’absence de révisions régulieres pour s'adapter a l'augmentation de la
population urbaine mais aussi pour défaut d’évolution des infrastructures
comme par exemple les nouvelles routes, écoles et hopitaux ne sont pas intégrés

dans les POS existants, créant un décalage entre le plan et la réalité.

D’autre part, la mise en ceuvre des POS rencontre plusieurs obstacles,
notamment le manque de coordination entre les différentes autorités locales et
nationales, ce qui complique l'application des POS.

En matiere de défaillances dans la planification environnementale, il y a
lieu de noter que des habitations et infrastructures sont parfois construites dans
des zones a risque (inondations, glissements de terrain) en raison de I'absence de

plans adéquats.
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La planification de parcs et d'espaces verts est souvent insuffisante,
aggravant les problemes de pollution et de qualité de vie.

Les POS peuvent aussi étre influencés par des pressions politiques et
économiques qui favorisent certains intéréts au détriment d'une planification
équilibree.

On peut trouver des projets d'envergure sont parfois imposés sans tenir

compte des besoins locaux réels.
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Conclusion

Malgreé la conception théorique du Plan d'Occupation des Sols (POS) en
Algérie, qui vise a réguler l'utilisation des sols de maniére rationnelle et
durable, sa mise en ceuvre a souvent été marquée par des échecs importants.
L'ambition de réguler l'urbanisme, de préserver I'environnement et d'améliorer
la qualité de vie est souvent confrontée a des réalités complexes comme la
mauvaise gouvernance, les manques de ressources et les dynamiques socio-
économiques incontrdlables. Ces problémes ont entrainé une croissance urbaine

désorganisée dans de nombreuses villes.
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Les instruments d’urbanisme a Mascara

Introduction

Le Plan Directeur d'Urbanisme et d’Aménagement de Mascara (PDAU)
est un instrument technique d’urbanisme important de la ville de Mascara, au
méme titre que toutes les villes algeriennes. Il vise a planifier et organiser le
développement de la ville sur le long terme, en tenant compte des dynamiques
démographiques, économiques, sociales et environnementales.

Il établit également la vision globale de Mascara sur le plan de
développement urbain, définit les orientations clés en matiere de zonage, de
transports, de logement, d'infrastructures publiques et de protection de
I'environnement.

Le PDAU de Mascaras’est basé sur une étude élaborée par
I’URBOR (bureau d'études) en Novembre 2007 analysant les besoins actuels et
futurs de la population ainsi que les potentiels et limites du territoire. Toutefois
il fait actuellement I’objet d’une révision selon les services technique de la
commune de Mascara.

Ce PDAU constitue un cadre de reférence essentiel du plan d'occupation
du sol, objet de ce travail.

- Le PDAU (Plan Directeur d’Aménagement et d'Urbanisme) et le POS
(Plan d’occupation des sols) sont des outils d'urbanisme qui jouent des roles
différents mais complémentaires dans le développement urbain et territorial, ils
sont interdependants.

- Le PDAU définit des lignes directrices génerales pour I'aménagement du
territoire, tandis que le POS divise ces lignes directrices en regles et
réglementations spécifiques applicables au niveau local mais ils doivent étre
cohérents et complémentaires pour garantir un développement urbain équilibré
et durable. L’instrument de référence qui régule toutes les opérations de

planification urbaine a savoir le PDAU, date du 22 novembre 2007.
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- La wilaya de Mascara a procédé a la réalisation de 44 PDAU couvrant tout

son territoire regroupant 47 communes, dont 02 intercommunaux.

-La ville de Mascara a connu un développement urbain significatif au cours des
derniéres décennies (extension urbaine, développement d’infrastructures). Ce
développement touche les types d'habitat en périphérie (ZHUN, lotissements,
coopératives immobiliéres, etc.), que I'on retrouve également dans toutes les
villes algériennes. Il s’agit de programmes de logements mis en ceuvre en
rupture presque totale avec I’ancienne structure urbaine, comme le centre-ville
et les vieux quartiers comme Bab Ali, Sidi Mouffok et Sidi M’hamed.

- Au niveau de Mascara, les secteurs urbanisés incluent tous les terrains,
méme non dotés de toutes les viabilités occupées par des constructions
agglomérées, par leurs espaces de prospect et par les emprises des équipements
et activités méme non construits, espaces verts, surfaces libres, parcs et foréts

urbains destinés a la desserte de ces constructions.

Les secteurs urbanisés incluent également les parties du territoire
urbanisées a rénover, c’est le cas de tous les PDAU en Algérie.

L’analyse du secteur urbanis¢ de Mascara fait ressortir trois (03) sous-
secteurs d’intervention. Ceci obéit aux entités fonctionnelles qui deécoulent de
la superposition d’éléments d’analyse (morphologie du tissu, typologie et trame

viaire urbaine).

- SU1 : La zone centrale relative au centre-ville. (Zone d’étude)

Ce sous-secteur correspondant au centre-ville ; il s’étend sur une superficie
totale de 211,12 ha ; il est limité :

- Au nord par la Zhun 10

- A Dest par les Zhun 7 et 8
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- Au sud par la coulée verte qui prolonge le jardin Pasteur.
- A L’ouest par la Zhun12 et la Cité Administrative.

Carte N°1 : carte de localisation du champ d’étude

localisation de la
zone d'étude

légende

Q la zone d'étude

[ zone 03
[ zone 02
[ zone 01
[ cf mascara
0 500 1000 m
|
Tableau n°1. Composition urbaine du centre-ville
Emprise _ _ o Espaces
Habitat(ha) | Equipements(ha) | Voirie(ha)
(ha) verts(ha)
211,12 116,15 41 41 12,87

Source : Direction de 1’urbanisme de
Mascara, service de 1’urbanisme et de

I’aménagement urbain(2011).
Actions a mener :

Les opérations les plus importantes déterminées par le PDAU consistent a
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exploiter le maximum de sol de sorte que celui-ci puisse augmenter en fonction

de la nécessité les opérations inscrites.

Aussi, la réalisation des programmes des POS est une action importante a

mener. Il est question également de procéder, a travers le PDAU, a un

apurement foncier des opérations.

Aussi importante, la rénovation du cadre bati fait partie des points fixés

par I’outil de référence.

Afin de mieux gérer un secteur déja urbanisé, le P.D.A.U a diviseé la ville

de Mascara en plusieurs zones a 15 plans d’occupation des sols comme précisé

dans le tableau et la carte ci-dessous.

Ces POS se résument comme suit :

Tableau n°2. Etat des affectations des POS Mascara

ETAT DES AFFECTATIONS DES P.0.S MASCARA
SURFACE
SURFACE
SURFACE NON % NON
N° P.O.S TOTALE OBSERVATIONS
OCCUPEE (ha)] OCCUPEE |[OCCUPEE
(ha)
(ha)
Dont 23.26% de la surface
P1| KHESSIBIA 4251 04.23 38.28 90.04 )
Totale est non constructible
50.44 % de la surface totale
P2 MEDBER 54.68 20.76 33.92 62.03 )
Est non constructible
SIDI ALI Intervention sur Tissu
P3 07.04 6.922 0.12
MHAMED Urbain
Intervention sur Tissu
P4 DJAKKER 6.77 6.77 )
Urbain
Dont 21.92 % de la surface
P5 LA GARE 47.48 22.97 24.51 51.62 ]
Totale est non constructible
Changement d'affectation du
ROUTE _ _
P6 95.53 79.96 15.57 16.30 solchoix de terrain pour
D'ORAN o
université
Dont 14.77% de la surface
P7 Z.H.U.N 10 20.10 10.62 9.48 52.65 )
Totale est non constructible
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Dont 18.80 % de la surface

P8 ZH.U.N 12 88.34 66.54 21.80 24.68
Totale est non constructible
Dont 09.59 % de la surface
P9 Z.H.U.N 07 48.69 44.02 4.67 09.59 ]
Totale est non constructible
SIDI Intervention sur Tissu
P 10 12.07 12.07 )
BOUSSEKRINE Urbain
Dont 09.90 % de la surface
P11| ZH.U.NO08 121.30 109.29 12.01 09.90 )
Total est non constructible
Intervention sur Tissu
P12 BAB ALI 31.71 31.71 )
Urbain
ADDA Dont 28.04 % de la surface
P13 23.78 17.11 06.67 28.04
BELMOKHTAR Total est non constructible
Intervention sur Tissu
P 14 [CENTRE VILLE 49.05 49.05 -—-- .
Urbain
Intervention sur Tissu
P15 ARGOUB 16.02 16.02 -—-- .
Urbain
Dont 12.51 % de la surface
TOTAL 677.07 509.042 177.91 26.28

totale est non constructible

Source : Direction de I'urbanisme de Mascara, service de I’urbanisme et de I’aménagement

urbain(2018).
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La ville de Mascara a cumulé un total de 35 POS :

Tableau n°3 : Les POS inscrits a Mascara

N°DUPOS | POS Maitre de ’ceuvre Date d’approbation
1 ARGOUB 1 URSA SAIDA N°43 14 /02/2004
2 ARGOUB 2 ALPHA ALGER /
3 ECOLE DJAKKER URBAT N°40 14/02/2004
4 Z.H.U.N.07 URBOR N°213 22/10/2003
5 Z.H.U.N.10 ATRIUM BLIDA N°101 07/05/2005
6 BAB ALI URBAT N°48 21/02/2007
7 ADDA BEN MOKHTAR BOUDHIR ELARBI | N°100 07/05/2005
8 CENTRE VILLE LAOUSAD N°47 21/02/2007
ILAILA
9 AIN SOLTAN URBAT N°224 22/01/2003
10 SIDI BOUSKRIN URBAT N°41 14/02/2004
11 Z.H.U.N.08 URBOR N°218 22/10/2003
12 ZH.U.N.12 URBOR N°220 22/10/2003
13 AXE URBOR N°217 12/10/2003
14 REVISION URBAT N°18 15/01/2014
ZH.U.N.10
15 SIDI AEK BENDJBAR -SIDI BOUSKRIN | URBAT N°16 15/01/2014
16 MDBER SUP 1 ARTEC REMIL N°17 15/01/2014
17 REVISION Z.H.U.N.12 URBOR N°25 15/01/2014
18 MDBER ARCHI ZED N°102 07/02/2005
19 MDBER SUP 2 URBOR N°216 17/12/2017
20 Z.H.U.N.09 URBOR N°240 23/11/2016
SuUD
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21 CHAABA ELHAMRA URBOR N°218 17/12/2017
22 REVISION KHESIBIA URBAT N°59 25/04/2017
23 CENTRE VILLE URBOR N°06 01/02/2018
24 Cimetiére SIDI ALI CHRIF URBOR N°80 09/04/2018
25 KESIBIA OUEST URBOR N°246 22/12/2016
26 ROUTE SLATNA BELHADJ SOUMIA | N°219 17/12/2017
27 AXE AIN SOLTAN CENTR VILLE URBOR N°26 15/01/2014
28 ROUTE D’ORAN URBAT N°42 14/02/2004
29 KHESIBIA BOUGHESRI N°39 14/02/2004
30 SLATNA URBOR N°41 12/03/2015
31 BABA ALI SUP ARTEC REMIL N°242 23/11/2016
32 JARDIN PASTEUR URBOR N°253 31/10/2018
33 GRAND KHESIBIA URBOR N°217 17/12/2017
34 LA GARE 1 URBAT N°103 07/05/2005
35 LA GARE 2 URBAT N°118 07/05/2014

Source : Direction de ’'urbanisme de Mascara, service de ['urbanisme et de I’aménagement

urbain (en langue nationale)(2018).
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Conclusion

Les principaux axes stratégiques locaux et les régles concretes
d'occupation du sol sont définis par des instruments tels que le PDAU et le POS
dans la dynamique urbaine de Mascara, qui vise a utiliser ces dispositifs afin de
répondre aux besoins des habitants et de garantir un développement urbain
durable et équilibré.

Toutefois, afin de garantir le succes de ces initiatives de planification, les
autorités locales de Mascara devront travailler en collaboration avec différentes

parties prenantes : les entreprises et les organismes communautaires.
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Le POS de Sidi Ali M’hammed

Introduction

En théorie, le plan d'occupation des sols (POS) a été mis en place dans le but
d'améliorer I'aménagement de l'espace urbain et la structure du cadre bati, et
surtout de simplifier son utilisation. Cet instrument d'urbanisme est opposable
aux tiers (art.10 de la loi n° 90-29 du ler décembre 1990), ce qui devrait lui
permettre de garantir ses objectifs.

Le POS n° 32 de Sidi Ali M’hammed a été choisi dans le but de vérifier et
analyser le niveau d'efficacité des actions du POS et leurs conformités avec la

réalité.

1. Justification du choix de cas d’étude

C’est parce que le champ d’étude -situé en plein centre de la ville, hérité de la
période coloniale- touche une zone d’habitat collectif mais aussi individuel,
une zone d’équipements et de commerces et une autre zone verte, c¢’est parce
que ce champ a toujours fait des débats aupres des Mascariens surtout en ce qui
concerne la dégradation qui le caractérise que nous avons jugé utile de choisir

le POS n°32 comme cas d’étude.

Descriptif du POS :
Tableau n°04 : description du POS de Sidi Ali Mhamed

Surface Maitre
Surface %Non L Date
POS Totale ) ) Echéancier de
occupée (ha) occupée d’approbation
(ha) I’ceuvre
N°32
MT N°253
SIDI ALI 30 29.882 0,12 URBOR
(10ans) 31/10/2018
MHAMED

Source : Direction de I'urbanisme de Mascara, service de ’'urbanisme et de ’aménagement

urbain (2019).
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Le POS de Sidi Ali M’hammed par rapport au PDAU :

Selon le PDAU, les projets d'embellissement et d'amélioration du cadre
bati sont prévus a court et moyen terme pour Sidi Ali M’hammed

Quant au POS élaboreé par ’'URBOR en 2014, il est prévu que les travaux
de viabilisation des constructions spontanées (illégales), de restructuration et de
régularisation seront nécessaires a court terme pour améliorer les conditions de
vie des habitants y compris le relogement des occupants des habitations qui

menacent ruine.

Parmi les orientations du PDAU en relation directe avec le POS, objet de notre
travail, I’action d’intervenir sur le tissu urbain est la principale mission a mener

a travers la mise en ccuvre de ce POS.

2. Présentation du POS SIDI ALI MHAMED

- Situation géographique
L’aire d’étude se situe au centre de ville de Mascara. Le périmetre du P.O.S qui
s’étend sur une superficie de 30ha, est délimité comme suit :
Au nord : tissu urbain existant (quartier central) ;
Au sud : I’ancienne enceinte de Mascara ;
A T’est : quartier (village djindrous) ;
A D’ouest : par le quartier EI Argoub.
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Carte N°02 du POS n°32 par rapport au PDAU

A / A [ situation de POS
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Projection : WGS 1984, UTM zone 30N
Voiries B Limite de POS — Limite de PDAU OpenStreetMap Réalisation : HAMIANI Fouzia Ikhlass

Légende :

Contexte physique

- Topographie

Le site présente une morphologie accidentée au Sud-Est, en particulier dans sa
partie Sud. La zone est limitée par des ravins et des chaéabats. La topographie

met en évidence des niveaux de dénivelé modéré au Nord et au Nord-Est.

Composantes géotechnique du champ d’étude :

La zone est principalement composée de calcaires grisatres et rosatres alternant
avec des niveaux argileux rougeatres a concrétion carbonatée. Ces dépots sont
surmontés d’un encroutement calcaire d’épaisseur irréguliere et d’une terre
vegétale de faible épaisseur, inférieure a un meétre au minimum.
Cette zone est composee d’un sable a argile dominant avec une couche de roche
calcaire.

En raison de sa configuration géographique, le terrain étudié ne pose aucun
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probléme pour I’urbanisation et ne présente aucun risque d’instabilité a long

terme. Le sol actuel offre une solide base pour les travaux prévus dans le cadre

de I’aménagement du site.

Les fondations sont ancrées a partir d’une profondeur de 1.50 m. La contrainte
maximale du sol peut varier de 1,35 a 2,80 Bar selon par endroit.

3 —Analyse du champ d’étude

Notre périmétre d’étude est formé de trois zones homogénes. Ces zones ont été

délimitées sur la base de la fonction de chacune d’elles, ces zones se localisent

comme suit :

Carte N° 03 : carte de zonage du champ d’étude

ZONE 03: zone
verte ( jardin

‘ZONE 01: zone des
‘commerces et/

‘ZONE |02: zone|de!
‘sidilmhamed|
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légende :

zone des commerces et
d'équipements

I:l zone verte ( jardin pasteur )
- zone de sidi mhamed
[:, zone d'étude

e FOULES

projection : UTM zone 30N
WGS 84

Réalisation : HAMIANI fouzia ikhlass
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- Notre champ d’étude est caractérisé par I’existence du bati, de voiries et

de la zone verte. Comme le démontrer la carte suivante :

Carte N°04 :Carte d’occupation du sol

A
N occupation de sol du zone d'étude

o

75 150 m

légende : L
—— voiries [ Habitat semi collectif [ limite de zone [ terrain vide PrOj(-ECtI(.)n *WG5 1964, UTI_Vl zone 30N
B Habitat demoli [ Habitat collectif_2024 (] Habitat_indv Réalisation : HAMIANI Fouzia Ikhlass

[ Habitat_non_démoli [l équipements B Jardin_Pasteur

La carte montre une grande variét¢ d’usage du sol, y compris des zones
résidentielles, des zones d’infrastructure publiques, des équipements de santé
d’éducation et de sécurité. Ainsi que la présence d’axes principaux et
secondaires favorisant une bonne accessibilité et connectivité au sein de la

zone. La mention des espaces vert est aussi présentée.
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- Analyse socio-économique du champ d’étude :

-Population :
Selon le RGPH 2008 on dénombre sur notre site d’étude 2869 habitants .
Habitat et équipements :
- a-Habitat :
On dénombre sur notre aire d’é¢tude 618 logements dont 13% non habités et 4%

a usage professionnel.

Tableau n°5 : habitat dans la zone d’étude.

Nombre Logements | Logements|Logements | Total
N°du |De habités Inhabités | A usage Logements
District | Constructions Professionnel
29 189 184 32 15 231
30 90 129 24 3 156
31 154 193 20 6 219
32 9 9 3 0 12
total 442 515 79 24 618

Source : Direction de I"'urbanisme de Mascara(2014)

b- Equipements :
Notre périmetre d’étude concentre une série d’équipements diversifiés

e Equipements scolaires :

On dénombre sur notre site un C.E.M Mezghach Abdelmadjid (ex carriére),
lycée (djamel Eddine) et une école primaire (Rahma).

e Equipements sanitaires :

Equipements a rayonnement régional

- une (01) Ex maternité « Dariex » et un centre de santé.
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- Centre des handicapés.

Equipements administratifs :

Tribunal
Tribunal administratif
C.D.I. (centre des imp0ts)
Direction de I’agriculture
Prison
Banque BDL
Equipements de sécurité :
- Secteur militaire
- Sureté urbaine
- Foyer de la police
Equipements culturels :
- Bibliotheque municipale (ex église)
- Dar El Kiada et Mahkama (Tribunal)de I’Emir AEK
- Cinéma Vox
Equipements sociaux :
- Maison des associations
Equipement de culte :

- L’ancienne mosquée de I’Emir AEK (El Moubayaa).
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Les caractéristiques du champ d’étude (avant le POS):

ZONE 01 : Zone des commerces et d’équipements

Elle se situe au Nord et a I’Est du périmétre d’étude, fait partie de 1’ancien
centre-ville d’une superficie de 19,10 ha. Cette zone est caractérisée par une
dégradation du cadre bati datant de la période coloniale. Elle est également
connue par la présence d’un nombre important d’équipements publics. La méme
zone n’enregistre pas de terrains vides.

La dominance de I’habitat individuel vétuste est un autre point qui

caracterise cette zone.

= ZONE 02 : Zone de Sidi M’hamed

Cette zone est constituée principalement de maisons individuelles ne
dépassant pas le R+1, avec une superficie de 4,79 ha dont la majeure partie sont
des maisons anciennes, et de quelques équipements dont le tribunal, le tribunal
administratif et le centre d’éducation, elle est caractérisée par la dégradation de
la voirie ,la dégradation du cadre bati (80% des constructions risquent un
effondrement),présence de la muraille en pierre (I’ancienne enceinte de
Mascara) qui ceinture la zone du POS du c6té Sud : limite avec 1’Oued et la
chadba ; cette derniére doit étre préservée et conservée pour cause de sauvegarde
des traces historiques de I’ancienne ville de Mascara d’une part.

D’autre part cette zone qui reste isolée par rapport au centre-ville du coté
de la rue Aichouba Ahmed, n’est accessible que par des escaliers (pas de voie
mécanique)

Il 'y a lieu de préciser que des remontées capillaires au niveau des
fondations et des murs des habitations juxtaposant le jardin, se trouvant au-
dessus du passage du canal et I’oued, définissent cette zone.

Un autre point qui nécessite d’étre cité est la présence d’un mur aveugle
du jardin pasteur qui présente un obstacle de vue et qui gache toute vision de

I’extérieur vers 1’intérieur.
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L’habitat individuel caractérise également cette zone sans oublier la
présence d’une salle de priére (zaouia) au fond de la rue de Tunis qui interrompt
la voie et qui la transforme en une impasse.

Aussi, le rejet d’énormes déchets ménagers derricre les murs de
I’ancienne enceinte de Mascara (sur les deux talus de I’oued) attire 1’attention

des passants.

ZONE 03 : zone verte — jardin Pasteur

Elle occupe la partie sud-ouest du site, d’une superficie de 4 ,98ha . Cette
zone est traversée par 1’oued Toudmame ; elle se caractérise par le délabrement
du jardin di au manque d’entretien et de nettoyage, la présence d’une piscine
semi olympique non fonctionnelle et d’un acces mécanique supérieur du jardin
non revetu.

Elle se distingue également par un surencombrement des allées piétonnes
par les déchets, la présence de I’habitat précaire au sein du jardin, 1’existence de
fissuration au niveau des murs de cloture du jardin, la dégradation du mobilier
urbain et enfin par 1’absence d’¢équipements d’accompagnement et d’attraction

dans le jardin.
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-1- Analyse du POS

La planification et la gestion des espaces urbains sont essentielles grace
aux Plans d'occupation des sols (P.O.S). Ces projets ont pour objectif de
structurer ['utilisation des sols afin de promouvoir un développement
harmonieux et durable des villes. Cependant, la différence entre les plans
elaborés et ceux qui sont réellement mis en ceuvre demeure problématique. Le
P.0.S de Sidi Mhammed, tout comme dans d'autres villes algériennes, témoigne
de cette contradiction entre I'idéal réglementaire et la réalité du terrain.

L'absence de concrétisation ou la realisation partielle de certains aspects
des P.O.S représente des defis importants pour la gestion urbaine, créant des
inégalités et des incohérences dans le développement spatial de la ville. Une
question centrale se pose dans cette situation : comment le P.O.S de Sidi

Mhammed est-il confronté aux réalités pratiques de son exécution ?

I. Obijectifs initiaux du POS par zone.

1- ZONE 01 : Zone des commerces et d’équipements (noyau colonial).

L’objectif central du P O S dans cette zone est ’intervention sur le tissu
urbain.

Pour ce qui est des actions a mener, le réameénagement des places publics
et lieu de détente et aire de jeux, est prévu ainsi que I’amélioration de la voirie et
la réorganisation de la circulation.

La restauration et la conservation de la mosquée EI Mobayad (mosquee
sidi Hassan) ont été inscrites dans le P O S au niveau de cette zone.

Il est prévu également la renovation du siege du centre des handicapés,
I’association Abi Rass et I’ADE préfabriqué dont la toiture est en amiante.

La restauration de la bibliotheque centrale, la réhabilitation, 1’amélioration
de cinema Vox, du lycée Djamel Eddine, des centres de santé (Dariex et siége

prévention et médecine de travail) et de 1’hotel de police sont aussi des actions
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importantes a mener.

Il a été prévu la rénovation des immeubles d’habitation menacant ruine
ainsi que la Réhabilitation et densification de I’habitat collectif existant.
Le POS dans cette zone a mis 1’accent sur la prise en charge des immeubles
relevant de la propriété publique (domaine public de I’Etat ou des collectivités
locales) tant du point de vue de la maintenance, que du point de vue de la mise
en valeur mais aussi la projection de I’habitat collectif (projet de réalisation de

250 logements promaotionnels).

-2- ZONE 02 zone de Sidi M’hamed (habitat précaire) :

L’amélioration de la voirie, le revétement des voies existantes, la
rénovation (démolition suivie de reconstruction), la densification de 1’habitat
individuel de Sidi M’hamed sont des actions jugées essenticlles a mettre en
ceuvre.

Il est prévu également la démolition de 1’habitat individuel insalubre et
vétuste menacant ruine (du quartier dit Debagha) se trouvant sur la servitude
hydraulique (canal et oued) ainsi que la démolition de la salle de priere sise a la
rue de Tunis, d’une part.

D’autre part la liaison de la rue de Tunis a la rue d’El Gueithna par la
projection d’une voie afin d’assurer la continuité¢ urbaine entre les entités

2eme

composant notre aire d’étude et prévoir un acces au jardin et la projection
d’une salle de priére et une école coranique (300 m?), une salle de sport (aire de
jeux de 600 m?2) derriere le Tribunal sont inscrites a leur tour au niveau de cette
Zone.

-3- ZONE 03 : zone verte — jardin Pasteur :

Les actions déterminées par le POS dans cette zone incluent plusieurs
initiatives visant a améliorer et a embellir I’espace. Tout d'abord, il est prévu
d'étendre le jardin vers 1’espace dit Debagha et d'y aménager des équipements

d’accompagnement tels qu'un kiosque, une cafétéria et une terrasse.
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Le mur de cléture du jardin, situé a proximité de la zone 02, sera démoli et
reconstruit avec un sous-bassement en pierre et un grillage en fer forgé pour
permettre une meilleure visibilité¢ de I’extérieur vers I’intérieur et uniformiser

toute la cl6ture.

Des équipements supplémentaires comme une cafeteria-terrasse et une
aire de jeux seront également aménagés. Le jardin sera enrichi avec du mobilier
urbain, et la piscine, la salle de cinéma, les locaux ainsi que 1’aire de jeux seront
réhabilités. Les allées du jardin, notamment les accés d’Argoub, Trigu El
Mizéne et Sidi M’hammed, recevront un nouveau revétement. Les fissures
présentes sur les murs de souténement et de la cl6ture du jardin seront réparées,
et les terres végétales seront soutenues par des murs de souténement et du
gabionnage. Enfin, I’eau de source jaillissante au niveau du jardin sera récupérée

et captée afin d’irriguer les plantations.

I1. Actions prévues par le POS et réalisées :

[1l.  Zone 01 (noyau colonial) :

L’action prévue relative a la restauration et la conservation de la mosquée El

Moubayaa (mosquée sidi Hassan) a été réalisée partiellement.

—

- —/

Photo 1 : la mosquée de Sidi Hassen apres restauration partielle
Source : Hamiani ikhlass, Mai 2024
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L’habitat collectif planifié¢ dans le POS n° 32 a été réalisé (ex quartier militaire).
Sis a la rue Hadria Abdelkader, ce projet a connu beaucoup de problémes, il était
prévu que la CNEP lance ce projet. Toutefois et pour des raisons d’ordre
juridigue (la nature juridique du terrain), ce programme a accusé beaucoup de
retard. Ce n’est qu’apres validation de la DG CNEP que le projet a été relancé
en réunissant tous les moyens humains et matériels afin de réduire les délais de
réalisation..

Grace aux efforts fournis par les différents intervenants, ce projet a été réalisé a
100%.

Photo 02 : I’habitat collectif réalisé dans le cadre du POS

Source ;: Hamiani ikhlass ,Mai 2024

2-  Zone 02 (habitat preécaire) :

Quant a I’action ayant trait a 1’amélioration de la voirie et le revétement
des voies existantes, elle a pu voir le jour, d’autant plus que cette voie est

devenue un axe principal menant vers la nouvelle cité AADL.
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Photo 03 : le nouveau axe principal
Source : Hamiani ikhlass , Mai 2024

3- Zone 03 (jardin Pasteur) :

En ce qui concerne la réhabilitation de la piscine communale, 1’opération

est en cours de réalisation.

Apreés fermeture de la piscine communale pour plus de deux décennies et
les conséquences qui en découlent, ce projet prévu par le POS a enfin vu le jour

aprés lancement de travaux de réhabilitation au début du mois de mai 2024.

Photo 04 : vue générale de la piscine

Source : Hamiani ikhlass, Mai 2024
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Photo 05 : deux piscines photo 06 : piscine enfants

Source : Hamiani ikhlass, Mai 2024

En ce qui concerne la de démolition et reconstruction du mur de cléture

du jardin sis a proximité de la zone 02, ceci a été réalise.
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PhotoO7 : le mur de cl6ture concrétisé selon le POS

Source : Hamiani ikhlass, Mai 2024

Actions prévues par le POS, non réalisées :

1-  Zone 01 (noyau colonial) :

Le réaménagement des places publiques, lieux de détente et aires de jeu,
constitue une priorité dans le noyau central afin de le revitaliser et lui donner un
paysage urbain nouveau.

Mascara accuse un retard considérable dans ce domaine malgre
I’inscription de ce type d’action dans le POS n°® 32, aucun projet n’a vu le jour.

En ce qui concerne I’amélioration de la voirie et réorganisation de la
circulation, aucun effort n’a été fourni en la matiére. Ce cas est illustré par la
rue Larbi Ben Mhidi qui connait a ce jour une grande circulation notamment aux

heures de pointe ; elle est I’axe principal pour accéder a I’ancien centre-ville.
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Photo 08 : probleme de circulation

Source : Hamiani ikhlass, Mai 2024

Aussi la rénovation du siége du centre des handicapés, association Abi
Rass et I’ADE préfabriqué en amiante n’ont pas connu d’amélioration.
Il est important de souligner que I’ADE a réalisé un nouveau siege au

nord de la méme zone.

Photo 09 : nouveau siege ADE

Source : Hamiani ikhlass, Mai 2024
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La restauration de la bibliotheque centrale, la réhabilitation et
amélioration de cinéma Vox, lycée Djamel Eddine, centres de santé et 1’hotel de
police : ces edifices, malgré leur valeur historique culturelle et architecturale
(héritage colonial) n’ont pas fait I’objet d’une attention particuliere ni encore de
priorité. Ces batiments patrimoniaux sont restés a ’abandon mettant en péril leur

intégrité et leur durabilité.

Phot 10 :cinéma vox photol1l :hétel de police photol2 :lycée

oot e

Photos13 ,14 : biblohéque centrale
Source :Hamiani Ikhlass,Mai 2024
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La rénovation des immeubles d’habitation menagant ruine :

Photos 15,16 :habitats menagant ruine
Source :Hamiani Ikhlass ,Mai 2024

L’état actuel de ces batisses en pleine zone commerciale représente des
risques majeurs a tout moment tant pour les piétons que pour les voitures.

Cette inaction a des conséquences graves, causant la dégradation continue
et la perte potentielle de précieux patrimoine architectural.

Aucune action n’a ¢été entreprise en matiere de réhabilitation et
densification de 1’habitat collectif existant d’une part.

D’autre part la prise en charge des immeubles relevant de la propriété
publique (domaine public de I’Etat ou des collectivités locales) tant du point de
vue de la maintenance, que du point de vue de la mise en valeur, n’a pas fait
I’objet de concrétisation car aucune structure administrative n’a voulu parrainer
cette opération. (ni la DUAC ni la commune de Mascara n’ont voulu financer ce

type d’opérations)
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2- Zone 2 (habitat précaire) :

Toutes les actions ayant trait a la rénovation (démolition suivie de

reconstruction) et densification de 1’habitat individuel de Sidi M’hamed, n’ont

pas été réalisées.

Photos 17,18 : habitats individuel
Source :Hamiani Ikhlass ,Mai 2024

La démolition de 1’habitat individuel insalubre et vétuste menagant ruine
(du quartier dit Debagha) se trouvant sur la servitude hydraulique (canal et

oued) :

Photo19 :I’habitat individuel insalubre
Source :Hamiani Ikhlass,Mai 2024

64



CHAPITRE IV Analyse du POS de Sidi Ali M’hammed

La démolition n’a pas touché la totalité pour la complexité du dossier
(raisons juridiques et administratives) notamment pour les habitants qui
disposent d’un acte de propriété.

Pour ce qui est du point programmeé dans le POS et relatif a la démolition
de la salle de priére (Zaouia) sis a la rue de Tunis, aucune mesure n’a été prise
dans ce sens.

D’autre part, aucune action n’a été entreprise en matiere de liaison de la
rue de Tunis a la rue d’El Gueithna par la projection d’une voie afin d’assurer la
continuité urbaine entre les entités composant notre aire d’étude et prévoir un
2°™ acces au jardin.

Aussi aucun projet des trois points concernant la projection d’une salle de
priere, I’école coranique (300 m?) et la salle de sport (aire de jeux de 600 m?)

derriere le Tribunal n’a été concrétisé.

3-Zone 3( jardin Pasteur) :

Extension du jardin vers 1’espace dit Debagha, et aménagement
d’équipement d’accompagnement : kiosque, cafeteria, terrasse :

Il est fort possible que ce point se réalisera dans les prochains mois apres
lancement de la réhabilitation de la piscine communale.

Aménagement d’équipements d’accompagnements (cafeteria-terrasse-aire
de jeux), enrichissement du jardin avec le mobilier urbain et réhabilitation de la

salle de cinéma, les locaux et I’aire de jeux :
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Photo20 : salle de projection inexploitable
Source :Hamiani Ikhlass,Mai2024

Ces inactions privent les habitants de Mascara d’un espace culturel et de
loisirs important.

Revétement des allées du jardin (acceés d’Argoub, trigue el mizéne, Sidi
M’hamed) :

Les visiteurs du jardin rencontrent toujours des difficultés d’acces pour

raisons d’érosion et de dégradation des allées.

Photo 21 :la dégradation des allées
Source :Hamiani Ikhlass ,Mai 2024

Revoir les fissures sur les murs de soutéenements et de la cléture du
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jardin : malgré I’importance de ce point sur le plan technique aucune mesure

réelle n’a été prise.

Photos 22,23 : murs de souténement
Source :Hamiani Ikhlass ,Mai 2024

Soutenir les terres végétales par des murs de soutenement et gabionnage :

la dégradation du sol et 1’érosion continuent en I’absence de solutions

réelles et pratiques a ces phénomenes

LT ST A

Photo 24 : ancien gabionnage
Source : Hamiani Ikhlass ,Mai 2024
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Récupération et captage de 1’eau de source jaillissante au niveau du jardin
afin d’irriguer les plantations :
En dépit de I'importance de cette source naturelle mal exploitée, rien n’a

été fait sur le plan de récupération de cette matiére vitale.
Pour évaluer lI'impact du Plan d'Occupation des Sols (POS n° 32), il est essentiel

de comparer l'occupation du sol avant et aprés la mise en ceuvre du plan et ce a

travers des cartes.

Carte N°05 : I’occupation du sol de la zone d’étude en 2014
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Carte N°06: I’occupation du sol de la zone d’étude en 2024
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En comparant les 2 cartes d'occupation du sol de I'année 2014 avec celle
de 2024, il nous apparait que quelques changements ont eu lieu dans la zone
d’étude, tels que :

- La réalisation d'une ADE (Algérienne des eaux) et de logements collectifs sur
un terrain qui était auparavant vide.

- La démolition partielle de 1’habitat précaire.

- La construction d'un mur de soutenements du jardin prés de la deuxieme zone
(Sidi M’hammed).

- L'amélioration de la voirie (Elgeithna).

Aprés une prise d’un rendez-vous, on a éteé recu au niveau du Bureau d’Etudes
et de Réalisation en Urbanisme (URBOR, le maitre d’ceuvre) le 19 mai 2024 et
par la direction de l'urbanisme de l'architecture et de la construction de Mascara
le 20 Mai 2024, aupres desquels on a pu réaliser une courte interview relative
aux raisons de réalisation partielle du POS objet d’étude de cas, les principales
questions posees se résument en ce qui suit :

- Est-ce que la mise en ceuvre du POS a connu des difficultés

techniques, de procédures ou financiéres ?
- Existe-t-il des changements de décision du POS concerné ?

- Est-ce que la nature juridique des terrains (privés) a impacté la

réalisation du POS ?

Pour ce qui est des réponses de la DUAC (le maitre de 1’ouvrage) aux questions

posées :
L’accent a été mis sur le défaut de recensement exact des résidents de

I’habitat précaire, €laboré par les services de la commune de Mascara (la
majorité des occupants des haouchs sont des propriétaires) ; ces propriétaires
ont demandé des compensations ou des logements au méme titre que les

locataires relogés. Ce qui a empéché la démolition totale de 1’habitat précaire.
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Ce site était réservé pour la construction de ’habitat collectif.

Pour ce qui est de la couverture financiére, la commune de Mascara n’a
pas pu assurer I’enveloppe financieére nécessaire a 1’exécution de la totalité du
POS. Le jardin pasteur (la zone verte) est I’illustration de cet état de fait, ce qui a
reporté I’aménagement de cette zone importante du POS.

Les différents travaux prévus pour cette zone verte ont fait I'objet d'une
mauvaise évaluation financiére, ce qui explique le lancement de travaux
partiels uniquement tels que la réhabilitation de la piscine communale.

Aussi, les édifices publics heritées de la periode coloniale tels que la
bibliotheque communale (ex église), lycée Djamel Eddine Afghani, cinéma
vox n’ont pas fait I’objet de restauration et de réhabilitation pour absence du
budget adéquat.

De plus, le secteur privé, au niveau de la zone d’équipement et de
commerce en plein centre-ville, n’a pas adhéré au projet et a empéché toute
intervention en exigeant des sommes d'argent colossales en compensation
d'éventuelles pertes financiéres durant la période des travaux.

En ce qui concerne les réponses aux questions posées au bureau d’études
URBOR (le maitre de I’ceuvre), la seule réponse concerne les changements
survenus en urgence sur décisions politiques portant réaffectation d’une partie
de budget vers d’autres travaux jugées prioritaires. (une partie des fonds
réserves a cette action a été réaffectée au projet d’achévement de Trig el oued,
station de transport intercommunal

A ce titre, I’opération de démolition de I’habitat précaire n’a pas abouti en
I’absence de toutes les conditions nécessaires notamment financiéres pour
compenser les propriétaires d’une part et les reloger d’autre part.

Les autorités locales se sont basées uniquement sur le revétement des
voies importantes a la circulation comme le cas du Boulevard Larbi Tebessi et
Trig-El-Mizan.

Aussi le technicien a souligné que la DUAC est la responsable de la
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réussite du POS du moment que I’étude a été approuvée par les autorités locales.

Afin de mieux comprendre les raisons de défaillance dans la zone de
Sidi M’hammed (1’habitat précaire), nous avons mené une enquéte sur le terrain
destiné aux habitants de la zone. Cette enquéte a touché 100 ménages dont 30
ont accepté le relogement.

L’opération menée a donné les résultats suivants:

Le premier graphe présente le temps de résidence des habitants (réponse
sur la question : depuis quand résidez- vous dans la zone actuelle ?)

Nous avons constaté que la majorité de la population reside dans la zone
depuis plus de six ans (80%), par ailleurs, la population qui réside depuis (4-6

ans) représente un taux de 10% et un taux de 8% pour les (1-3 ans) :

durée de residence

= plusde6ans = 1-3ans 4-6 ans

Figure01 : temps de résidence

Les propriétaires représentent la majorité avec un taux de 64% puis les hébergés
par des proches avec 19% tandis que les locataires sont de 17 %.
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statut juridique de logement
H nombre d'habitants
64
17 19
propriétaire locataire hébergé par proche

Figure02 : statut juridique de logement

Parmi les habitants, 80 % ont été informés (questionnés) concernant le

relogement, tandis que 20 % ne l'ont pas été.

I'information sur le relogement

90
80
70
60
50
40 B Nombre d'habitants
30
20
10

Figure02 :I’information sur le relogement

Parmi les habitants, 56 % sont insatisfaits des informations fournies sur le
relogement, tandis que 31 % se déclarent satisfaits. Les pourcentages restants

concernent les habitants déja reloges.(au niveau des cités 600 et 260 logements
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Niveau de satisfaction

M insatisfait ™ satisfait pas de réponse

Figure04 : niveau de satisfaction
Raisons du refus :

Le diagramme ci-dessus montre que la majorité des refus sont dus a une
combinaison de plusieurs facteurs, plutot qu’a une seule raison isolée. Parmi les
facteurs individuels, I'attribution d'un seul logement par famille constitue une
cause principale d'obstruction a I'opération de relogement pour chaque résident.
Cela est suivi par la combinaison de la taille et des conditions du nouveau
logement. Bien que moins importantes, la taille et les conditions du nouveau

logement restent également des facteurs de refus.

les raisons de refus

B un logement par famille

M condition du nouveau
logement

W taille du nouveau
logement

M taille +condition duN.L

M toutes les raisons cités

Figure05 : les raisons de refus
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Suggestions et améliorations :
Que pourraient faire les autorités locales pour rendre 1’offre plus
attractive :
Pour rendre D’offre plus attractive, 31 % des habitants attendent une meilleure
compensation financiere, 30 % sont en attente d’un relogement, 28 % souhaitent

un logement social, et 11 % esperent un aménagement de la zone

I'offre adéquat

la
compensation
31%

/_
relogés
30%

aménagement
du qaurtier

~~—_logement social
11%

28%

Figure06 :1’offre adéquat
Et pour I’acceptation du 1’offre, parmi les habitants, 57% ont accepte

I’offre, tandis que 9 % ne l'ont pas accepte. (Les autres sont déja relogés).

I'acceptation de I'offre
60

50 ——

40

30 —

20 —

10 ——

0
oui non relogés

nombre d'habitans 57 9 30

FigureQ7 : I’acceptation de I’offre
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On peut conclure que la majorité des habitants a refusé 1’opération de
relogement pour diverses raisons, telles que la taille, les conditions et
I’emplacement du nouveau logement, demandant une compensation financicre
équitable pour leurs habitations. De plus, certains refusent complétement
I’opération de relogement, préférant seulement I'aménagement de leur zone
actuelle.

Grace a une méthode qui repose sur des observations sur le terrain, des
photographies et sur une enquéte aupres des habitants, il est envisageable
d'évaluer les avancées accomplies ainsi que les lacunes persistantes dans la
réalisation du POS 32.

Cette partie analyse les résultats concrets par rapport aux objectifs
initialement établis, mettant en évidence les éléments du projet qui ont été
accomplis et ceux qui n'ont pas été pleinement accomplis. En mettant I'accent
sur des élements concrets comme la restauration et réhabilitation d'une salle de
projection dans un jardin Pasteur et le revétement des allées, cette analyse
permet de donner une vision des succes et des difficultés rencontrees dans la
réalisation de ce projet urbain. En analysant les points accomplis et non
accomplis, on peut repérer les éléments qui ont joué un réle dans le succes ou
I'absence de progres, ce qui offre des indications précieuses pour guider les
initiatives a venir en matiére de développement urbain.

L’analyse des trois zones réveéle un ensemble d’initiatives bien
intentionnées mais confrontées a des defis significatifs. La mauvaise évaluation
financiére et le manque de coopération du secteur privé ont été des obstacles
majeurs qui ont limité la réalisation compléte des projets dans les trois zones
étudiées.

Nous pensons que ce projet dépasse les capacités financiéres de la
commune de Mascara, il fallait se baser sur le principe de management des
projets notamment sur le plan des objectifs SMART (objectifs Spécifique,
Mesurables, Accessibles, Réalisables et dans le Temps) en comparaison avec

76



CHAPITRE IV Analyse du POS de Sidi Ali M’hammed

I’enveloppe financiére réservée au POS n° 32.

De méme, il est clair que I'étude a sous-estime les dépenses requises pour
mener a bien les projets dans cette zone. Une évaluation financiére incorrecte
peut suggérer que I'étude n'a pas tenu compte de certains éléments économiques
ou n'a pas évalué de maniére adéquate les dépenses liées aux matériaux, a la
main-d'ccuvre ou aux imprévus. Cette situation a entrainé une réalisation
partielle des travaux, ce qui compromet l'impact global et l'efficacité des
améliorations prévues.

En matiere de gestion des parties prenantes en zone d' équipement et de
commerce, il semble que I'étude ait sous-estimé I'importance de la coopération
avec les intervenants prives. En l'absence de plan pour gérer les besoins
financiers des acteurs privés, I'étude a donné lI'opportunité a ces derniers de faire
des dépenses supplémentaires, entravant ainsi les interventions requises. Il aurait
été nécessaire d'inclure dans une étude plus approfondie une analyse des risques
associés a la collaboration entre les parties prenantes et de proposer des
solutions pour réduire ces risques.

En mati¢re d’aspects techniques et logistiques en zone de souténement et
de mobilité, il semble que les difficultés techniques associées aux travaux de
soutenement et de gabionnage n'aient pas eté pleinement prévues. Si I'étude
avait evalué ces éléments de maniere adéquate, elle aurait pu anticiper les
ressources requises, les competences techniques requises, ainsi que les retards
ou les complications éventuelles. Il est également essentiel d'avoir une
planification minutieuse pour la réparation des fissures et le revétement des

allées, qui semble avoir été partiellement manquée.
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Conclusion

L'analyse des opérations réalisées et non réalisées dans la mise en ceuvre
du projet de développement urbain, a travers le POS, met en évidence a la fois le
peu d’actions réalisees et les défis persistants. Bien que beaucoup d'objectifs
aient été visés, des priorités du projet n‘ont pas vu le jour. Cette évaluation
permet d'identifier les domaines nécessitant une attention particuliere et des

efforts supplémentaires pour garantir le succes futur de tout POS projeté.
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-2-Synthése des Résultats de la Mise en (Euvre du POS de Mascara

La mise en ceuvre des POS de Mascara a révélé des succes et des échecs qui
fournissent des lecons précieuses pour I'avenir.

En abordant les enjeux identifiés et en adoptant les recommandations
proposées, Mascara pourra améliorer son approche de la planification urbaine
et assurer un développement plus efficace, inclusif et durable.

La mise en ceuvre du Plan d'Occupation des Sols (POS) de Mascara a conduit a
des résultats contrastés, révélant a la fois des réussites importantes et des échecs
significatifs.

Le POS a permis la solution a plusieurs problémes importants, comme la
réhabilitation de la piscine communale du jardin Pasteur qui va étre inauguree le
05 juillet prochain.

Ces réalisations contribuent, sans doute, a améliorer la qualité de vie des
habitants de Mascara, en offrant des lieux de détente, de divertissement et des
services de proximité essentiels.

Un certain nombre d'initiatives prévues dans le POS n° 32 ont été mises en
ceuvre, apportant des avantages réels a la population par exemple, la
construction de nouvelles routes et le revétement d’autres ont facilité la mobilité
et l'acces au sein de la ville mais aussi I’achévement du projet tant attendu par
les mascariens, logements LSP au niveau de I’ex-quartier militaire.

Par ailleurs, les lenteurs bureaucratiques ont entravé la mise en ceuvre de
plusieurs initiatives. De plus, des limitations financiéres ont souvent conduit a
des retards ou a l'abandon de certains projets, laissant de nombreux plans
inacheves et des terrains vacants sous-utilisés.

Cela peut étre causé par une coordination insuffisante entre les différents
acteurs impligués dans la planification et I'exécution des projets, ayant souvent
conduit a des inefficacités et a des faiblesses d'efforts.

L'absence d'une participation adéquate des habitants de la ville et des parties

prenantes locales a également été un facteur déterminant. Les besoins et les
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attentes des habitants n'ont pas toujours été correctement intégrés dans le
processus de planification, ce qui a conduit a des initiatives qui ne répondaient
pas aux réalités locales.

Aussi, les limitations budgétaires ont souvent été un obstacle majeur, affectant
la capacité de la ville a financer et a achever les projets planifiés. La gestion
inefficace des ressources disponibles a également exacerbé ces défis financiers.
Il est recommandé de mettre en place un cycle de révision réguliere du POS
N° 32, mais aussi des autres, pour s'assurer qu'il reste pertinent et adaptable
aux besoins changeants de la ville.

Améliorer I'engagement et la participation des résidents et des parties
prenantes locales dans le processus de planification et de mise en ceuvre du
POS peut augmenter les chances de la réussite de cet instrument d’urbanisme.
Cela peut se concrétiser par la création, par exemples, des mécanismes de
coordination plus efficaces entre les différents services municipaux et les
parties prenantes pour garantir une mise en ceuvre harmonicuse et cohérente
des projets mais aussi par la garantie d’une gestion financiére rigoureuse et
I’exploration des sources de financement alternatives pour soutenir les
initiatives de développement urbain.

D’autres propositions peuvent améliorer I’exécution du POS de Mascara.
1-Eviter le décalage temporel entre I'examen d'un P.O.S et sa mise en ceuvre,
c¢’est-a-dire minimiser le décalage temporel entre la formulation du (P.O.S) et sa
mise en ceuvre afin que les conditions socio-économiques et environnementales
ne soient pas affectées.

2- Créer un calendrier rigoureux : Il est important de créer un calendrier précis
qui comprend toutes les étapes de recherche, de validation et de mise en ccuvre
du projet depuis le début du projet POS, cela aide a prévoir et a respecter les
délais pour chaque étape.

3- Fixer des délais pour terminer chaque étape du POS, y compris I'enquéte

préliminaire, la consultation publique, la Vérification par les autorites
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compétentes et la mise en ceuvre est autre facteur de maitrise de gestion du plan
(Délais clairs).

4- Coordination et coopération efficaces : établir un comité de pilotage
composé de représentants des autorités locales, d'urbanistes, d'ingénieurs et
d'acteurs locaux pour suivre et coordonner les travaux effectués peut étre une
solution parmi d’autre.

5- Réunions ordinaires : tenir des réunions réguliéres pour suivre les progres,
résoudre les problémes et s'assurer que toutes les parties sont alignées sur les
objectifs et les délais.

6- Ressources adéquates et mobilisation rapide : un financement sécurisé avant
de démarrer le projet, assure que le financement nécessaire est securisé pour
éviter les interruptions dues au manque de fonds.

7- Mobilisation rapide des équipes : Une fois le POS approuvée, il y a lieu de
préparer et mobiliser rapidement une équipe de travail pour commencer
immeédiatement la mise en ceuvre.

8- Flexibilité et adaptabilité : cela concerne surtout une planification flexible
dans la conception des POS avec une certaine flexibilité pour permettre des
ajustements mineurs en raison de développements inattendus sans mettre en
péril la totalité du plan.

9- Protocole d'examen rapide pour examiner et ajuster rapidement les POS et
rester pertinent lors des changements importants au cours de la mise en ceuvre.
10- Suivi et évaluation continus : en matiere de systeme de suivi, il est essentiel
d’établir un systéeme de suivi et d'évaluation continus pour mesurer les progres
et identifier les ecarts par rapport aux objectifs et aux délais initialement fixés.
10- Générer et partager des rapports périodiques sur les progrés de la mise en
ceuvre avec toutes les parties prenantes afin de garantir la transparence et la
responsabilité, est une mesure pratique fructueuse sur le plan des résultats.

11- 11 est préférable d’éviter de mettre en ceuvre des POS si le budget dépasse la

capacité des ressources financieres de la commune concernée.
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Pour assurer la faisabilité et le succeés d'un P.O.S, il faut confirmer que les

ressources financiéres nécessaires sont disponibles et conformes a sa capacite.

Dans ce cadre, il existe quelques méthodes pour éviter de mettre en ceuvre des
POS dont le budget dépasse les capacités financieres de la ville de Mascara :
I’évaluation financiere préliminaire qui peut s’articuler autour d’analyse des
colts qui englobe les colts des infrastructures, des installations publiques, des
services publics, etc.

Cela doit étre appuye par une analyse détaillée des colts associés a la mise en
ceuvre d’une part.

D’autre part il est important de procéder a 1’évaluation des ressources
financieres actuelles de la commune, y compris le budget communal, les fonds
disponibles et les opportunités de financement externe tel que les subventions
de wilaya.

12- Prioriser les projets : en identifiant les projets et aménagements prioritaires
qui auront le plus grand impact sur le développement de la ville et la qualité de
vie de sa population, permet une gestion maitrisée des opérations a lancer.

13- Mise en scene du projet : Mettre en ceuvre le P.O.S par étapes, en
concentrant d'abord sur les projets hautement prioritaires et realisables avec les
ressources disponibles, puis en planifiant les étapes ultérieures a mesure que la

capacite financiere se développe, est une autre solution de maitrise.
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-3-Les recommandations

a- Propositions d'améliorations des POS d’une maniere générale :

Les communes font face a un défi majeur en matiére de gestion urbaine,
notamment en ce qui concerne la conception et la réalisation des Plans
d'Occupation des Sols (P.O.S). Il est essentiel de mettre en place ces stratégies
afin de planifier I'utilisation rationnelle et efficace de I'espace urbain, garantir
une croissance harmonieuse et satisfaire les besoins des habitants. Cependant,
la réalité montre souvent un écart significatif entre les intentions de planification
et les résultats obtenus sur le terrain. La mise en place efficace des P.O.S. peut
étre entravée par les défis liés a la capacité financiere restreinte, a la
coordination entre les parties prenantes, aux changements socio-économiques
rapides et aux contraintes environnementales.

Comme dans de nombreuses autres villes, il est primordial d'analyser
attentivement les procédures actuelles et de suggérer des améliorations concrétes
afin d'optimiser I'efficacité des P.O.S.

Il est important de proposer des suggestions stratégiques et pratiques pour
améliorer la création, la mise en place et la gestion des POS, en prenant en

considération les ressources disponibles et les réalités locales.

1. Renforcer les capacités institutionnelles :

* Assistance et développement professionnel : Il est recommandé d'organiser des
formations pour les responsables municipaux, les urbanistes et les techniciens
sur les techniques les plus performantes en matiere de planification urbaine et de
gérance des sols.

* Actualisation des instruments de gestion : Inclure des systemes d'information
géographique (SIG) et des outils numériques pour optimiser l'efficacité et la

précision de la gestion des données liées au P.O.S.
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2. Ameéliorer la coordination entre les acteurs :

* Organiser des réunions régulicres ou les différents acteurs (autorités locales,
entreprises, promoteurs immobiliers, experts) peuvent se rencontrer et discuter
des progres et des défis du P.O.S.

* Nommer un membre du P.O.S, un responsable ou une équipe spécifiquement
désignée pour superviser la mise en ceuvre du P.O.S est nécessaire pour assurer

une communication fluide entre tous les acteurs impligqués.
3. Mobiliser des ressources financiéres :

- 1 est primordial de s'assurer que les ressources financiéres nécessaires sont
disponibles et en adequation avec les capacités de la commune afin de garantir
la faisabilité et le succes des Plans d'occupation des sols (P.O.S).

- Effectuer une étude approfondie des dépenses liées a la mise en place du
P.O.S, englobant les frais liés aux infrastructures, aux équipements publics et
aux services urbains requis.

Evaluer les moyens financiers actuels de la commune, incluant le budget
municipal, les subventions disponibles et les opportunités de financement
externe.

- Etudier la possibilité de mettre en place des partenariats entre I'Etat et les
entreprises pour encourager les investissements prives dans les projets urbains et

les voies de communication.

4. Encourager une participation plus active des citoyens :

a. Engagement communautaire : créer des ateliers participatifs et des
consultations publiques pour recueillir les avis des habitants sur les projets
d'aménagement et les priorités du P.O.S.

b. Communication et sensibilisation : Mettre en place des campagnes de

communication pour informer les citoyens sur les objectifs et les avantages du
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P.O.S, et les encourager a s'engager activement dans le processus de

planification urbaine.
C. Optimisation future du P.O.S :
5. Adapter le P.O.S aux réalités locales :

1. Réévaluation périodique : Il est important de réviser réguliérement le
P.O.S pour assurer sa pertinence face aux évolutions socio-économiques et

démographiques des villes.

2. Intégration des nouvelles données : Inclure les donnees récentes sur la
croissance urbaine, les Dbesoins en infrastructures et les évolutions

démographiques dans le POS.
3. Développer des approches flexibles et résilientes :

. Zones de développement prioritaire : Exposer et accorder la priorité aux
zones neécessitant une attention immédiate, en tenant compte des besoins
pressants de la population et des opportunités de developpement socio-

économique.

4.  Scenarios prospectifs : Prévoir les defis a venir et faciliter une adaptation
rapide en cas de changements imprévus (économiques, etc.) en créant des

scénarios de déeveloppement futur.
5. Promouvoir la durabilité et I'innovation :

. Intégration des principes de développement durable : Il est essentiel
d'assurer l'intégration de mesures dans le Plan d'Action pour réduire I'empreinte
écologique de la ville, promouvoir les énergies renouvelables et préserver les

zones vertes.

. Encouragement de I'innovation urbaine : Encourager les projets
novateurs en matiere d'urbanisme, tels que les éco-quartiers, les infrastructures
vertes et les solutions de durables.
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6. Réduire les délais entre 1'élaboration et 1a mise en ceuvre du P.O.S

Il est envisageable d'adopter diverses stratégies pour diminuer les délais
entre la conception du Plan d'Occupation des Sols (P.O.S) et sa mise en ceuvre,
afin d'éviter que les changements socio-économiques et environnementaux ne
compromettent les résultats attendus.

- Elaborer un calendrier précis dés le début du projet, incluant toutes les étapes
de l'analyse, de la validation et de la réalisation du Plan d'Actions. Cela rend la
planification et le respect des délais pour chaque étape plus aisés.

- Fixer des délais pour la mise en ceuvre de chaque étape du P.O.S, comprenant
les études preliminaires, les consultations publiques, la validation par les

autorités compétentes et la mise en ceuvre.
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En suivant ces étapes, la réévaluation périodique du P.O.S permettra de
maintenir sa pertinence et son efficacité, garantissant ainsi un développement
urbain harmonieux et durable. Cette approche par anticipation aidera a prévenir
et a s'adapter aux défis futurs, en alignant constamment la planification urbaine
avec les besoins et les réalités locales.

L'objectif de ces recommandations est d'améliorer la mise en ceuvre du
POS en prenant en compte les défis actuels et futurs, tout en cherchant a
optimiser l'utilisation des sols afin de promouvoir un développement urbain

harmonieux et durable.

Conclusion

Les recommandations pour améliorer les Plans d'occupation des sols (P.O.S)
soulignent des actions concréetes visant a relever les défis actuels et futurs de la
gestion urbaine. En renforcant les competences des institutions grace a des
formations spécifiques, en assurant une réévaluation réguliere afin de maintenir
la pertinence des plans, en veillant a ce que les projets soient rentables
financierement et en cherchant activement des financements externes, Mascara
peut maximiser l'efficacité de la réalisation de ses P.O.S.

Dans le but de favoriser une dynamique positive entre les différents acteurs
impliqués, ces recommandations doivent étre basées sur une approche
collaborative et participative, tout en mobilisant les ressources requises pour
un développement urbain satisfaisant et durable. De cette maniere, la ville sera
plus apte a satisfaire les besoins de sa population, tout en prévoyant et en
s'adaptant aux évolutions socio-économiques et environnementales. L’étude de
ces propositions permettra toute commune d'améliorer non seulement
I'efficacité de ses P.O.S, mais aussi de poser les fondations d'une gestion

urbaine exemplaire et souple.
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La présente étude relative au Plan d'Occupation des Sols (POS) a Mascara a
révélé les difficultés et les obstacles liés a la planification urbaine dans un
environnement en constante évolution. En examinant attentivement les points
accomplis et non accomplis, soutenus par des observations sur le terrain, des
photographies et une petite enquéte, nous avons pu repérer les réussites et les
échecs importants du POS n® 32.

Quelques points du POS ont été accomplis, démontrant la capacité des autorités
locales a transformer positivement I'espace urbain. Les constructions ou
rénovations d'infrastructures, I'aménagement d'espaces verts et les projets de
modernisation des eéquipements urbains sont des exemples concrets des avancées
réalisées. Ces accomplissements démontrent qu'en dépit des difficultés, il est
envisageable de concrétiser des projets qui améliorent la qualité de vie des
résidents et aménagent l'espace urbain de maniére plus efficace et esthétique.
Toutefois, plusieurs éléments du POS n'ont pas été accomplis, tels que le
revétement des allées du jardin, la démolition totale de I'nabitat précaire et le
relogement de ses occupants et la création d'une salle de cinéma.

Différents facteurs peuvent expliquer ces échecs a I’instar du manque de
ressources financieres suffisantes qui est souvent une raison principale de I'échec
de certains projets. La mise en place de certains aspects du POS peut étre
retardée ou empéchée par des obstacles bureaucratiques et des retards
administratifs. Les désaccords entre les parties prenantes peuvent mettre en péril
I'avancement des projets en raison des conflits d'intéréts et des desaccords entre
les différents acteurs impliqués. La mauvaise coordination entre les divers
services publics locaux et les acteurs impliques peut conduire a des inefficacités
et des échecs dans la réalisation.

Afin de relever les défis identifiés et d'améliorer la planification urbaine a venir,
il est possible de formuler plusieurs recommandations. En effet, il est essentiel
de procéder a une analyse approfondie des raisons particuliéres de la non-

exécution de certains points du POS. Grace a cela, il sera possible de repérer les
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faiblesses dans la planification et la mise en place, afin d'éviter des erreurs
similaires dans le futur. Des les premiéres étapes de la planification,
I'implication des résidents, des associations, des entreprises et d'autres acteurs
locaux permet d'approfondir la compréhension des besoins et des aspirations de
la population et d'obtenir un soutien plus vaste pour la mise en place du POS.
Donc, Il est essentiel que les POS soient assez souples pour s'ajuster aux
évolutions de I'environnement urbain, économique et social. Il est nécessaire de
mettre en ceuvre des mécanismes de révision et de mise a jour régulieres afin de
prendre en compte les changements du contexte local. Il est primordial de
garantir que les acteurs impliqués dans la planification et la réalisation du POS
posseédent les compétences requises, comme il est possible de mettre en ceuvre
des programmes de formation et de renforcement des compétences afin
d'ameliorer leur efficacité.

La mise en ceuvre de systemes de suivi et d'évaluation performants afin de
mesurer les avancées accomplies et évaluer lincidence du POS sur
I'environnement urbain est aussi importante que sa planification. Cela facilite la
détection rapide des éventuels problémes et la prise de mesures correctives en
temps voulu. Il est capital d'établir une coordination étroite entre les divers
services municipaux et les acteurs concernés afin de garantir une mise en place
satisfaisante et efficace du POS.

L'analyse de cette étude a mis en évidence l'importance d'une planification
urbaine bien pensée et mise en place de maniére efficace pour favoriser le
développement durable des villes. L'expérience de Mascara fournira un précieux
guide pour améliorer les pratiques a venir et assurer que les Plans d'Occupation
des Sols deviennent des outils efficaces pour produire et développer

favorablement I'espace urbain.
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Glossaire

1. Aménagement du territoire : Organisation de I'espace dans une
perspective de développement équilibré en tenant compte des besoins
sociaux, économiques, environnementaux et culturels.

2. Consultation publique : Processus par lequel les habitants et les parties
prenantes sont consultés et invités a participer a la prise de décision
concernant les aménagements urbains et les régulations du POS.

3. Capacité financiere de la commune : Ensemble des ressources
budgétaires disponibles pour la réalisation des projets urbains, incluant les
impots locaux, les subventions et autres sources de financement.

4. Coordination intersectorielle : Collaboration entre les différentes entités
et organes administratifs impliqués dans la planification urbaine pour

assurer une mise en occuvre cohérente et harmonieuse du P.O.S.

5. Développement économique : Promotion de I'activité économique par
I'implantation d'infrastructures adaptées et le soutien aux entreprises, tout

en respectant les objectifs du POS.

6. Environnement : Ensemble des éléments naturels (sol, eau, air,
biodiversité) et des contextes humains (habitats, espaces verts) pris en

compte dans le cadre du POS pour assurer une gestion durable.

7. Habitat preécaire : Quartiers informels ou non réglementés souvent
caractérisés par des constructions temporaires ou inadaptées, avec un

acces limité aux services de base.

8. Infrastructures : Equipements et services de base nécessaires au
fonctionnement d'une ville (routes, réseaux d'eau et d'assainissement,

équipements publics comme les écoles et les hdpitaux).
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9. Gouvernance : Processus de gestion et de prise de décision, impliquant la
coordination entre les différents acteurs (municipalité, habitants,

entreprises) pour assurer une mise en ceuvre efficace du POS.

10.Plan d'Occupation des Sols (POS) : Document d'urbanisme
réglementaire qui fixe les regles d'utilisation du sol sur un territoire

communal donné.

11.Plan Directeur d'Aménagement et d'Urbanisme (PDAU) : Document
stratégique qui guide le développement urbain a long terme en définissant
les grandes orientations en matiére d'aménagement du territoire.

12. Reglement : Ensemble des regles précises et détaillees qui régissent ce
qui est permis ou non dans chaque zone définie par le POS.

13. Revétement : Couche de matériaux appliquée sur une surface pour
améliorer sa durabilité et son esthétique, comme le revétement des allées

d'un jardin.

14.Reévision periodique : Processus regulier de mise a jour et d'adaptation du
P.O.S en fonction des changements socio-economiques, demographiques

et environnementaux.

15.Transparence : Principe garantissant l'acces a l'information sur les

décisions prises et les projets en cours dans le cadre de la mise en ceuvre

du POS.

16.Zonage : Division du territoire en différentes zones (résidentielle,
commerciale, industrielle, agricole, naturelle, etc.) avec des regles

spécifiques pour chaque zone.
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1- Loi 90 — 29 du 1 *" décembre 1990, relative 3 'aménagement et 'urbanisme

T

1408

mmmuﬂnmmw&

S 7 e e

LOIS
+

Loi n° 90-20 du 1= décembre 1890 relative 3
Faménagement ci Purbanisme, G

Le Président de la République,

Yu la Constitution ;

Vu l'ordonnance 6° 64244 du 22 aoiit 1964 relative
Bux aérodromes et aux servitudes dans Fintérét de la
sécurité; -

‘Vu l'ordonnance o° 88-682 du 28 mars 1968 relative
adx zones e{ sites tomristiques et les textes subsé
quenis’; -

Va Fordonmance n° 66154 du 8 juin 1966 portant
code de procédure civile, modifiée et complérée ;

Vu Fordonnance n® 66-155 du 8 juin 1966 portant

code de procédure pénale, modiﬁéee(complétée

¥u Tordonnance n® 67-281 du 20 décembre 1967
relative aux fouilles et A la protection des sites et
monuments historiques et naturels; -

Vul’aﬂonnmcen°7543dnl7jmn 1875 poriant

-eodoputoul,

Vu Fordounance n° 75-58 du 26 septembre 1975
portant code civil, modifiée et compiétée ;
Vu Fordonnance o° 7574 du 12 novembre 1975

pwimtéhbﬁsmtdumdnsﬁ*egénénletmﬁt:ﬂon

dubvrefomet, _

Vul’m'dmmn 75—79du15déoembre1975
relative aux sépultures ; :

Vu l'ordonnance n° 76-29 du 28 mars 19786 relative &
l'acquisition et a ia gestion du domaine du chemin de
far; s

Vu ordounsnce n® 78-48 du 25 mai 1978 fixant ies
régies'de Fexpropriation pour cause d'utilité publigue ;

Yulaloin® 82-02du6f6vner1982rebhvcuupemm
de construire et au permis de lotir, modifiée et
complétée ;

Vuhhin'83~03du5féujrier1983rdnﬁveéla

s protection de I'environnement ;

PRra—

Vo la loi o 83-18 du 13 aodt 1983 relative a

-‘l'lmosionilnprowcﬁonfond%reagriaﬂe;

Vu la Joi n° 84-12 du 23 juin 1984 partant régime

:  glnbeal den Srits :

s

Vu l'ordonnance n® 8402 du 8 septembre 1984
portant définition, composition et formation du do-
maine militaire, approuvée par la loi n° 84-19 du 8
novembre 1984 :

95

Vu l'ordennance n° B5-01 du 13 aofdit 1985 fixant, &
titre transitoire, les d’occupation des sols en yue
delelrpréaervaﬁonetdelempmhechon,apptmvée
par la loi n® 85-08 du 12 novembre 1985 ; -

Va la loi n° 88-14 du 19 sodt 1986 relstive aux
activités de protection, de recherche, d’exploitation et
de transport par canalization des hydrocarbures ; f

Vu la loi n° 8703 du 27 janvier 1987 relative a

| Yaménagement du territoire ;

Vo la loi o° 88-01duIZJanvm-1988pormlot
d’orientation sur les entreprises publiques économi-
ques ; :

Vu ia loi n° 8802 du 12 janvier 1988 relative & la
planification, modifiée et complétée ;

¥u la loi n° 90-08 du 7 avril 1890 relative & la -
commune ;

Vu la loi n° 80-08 du 7 avril 1990 relative a Is wilaya.

Vu la loi n° 90-25 dn 18 novembre 1990 relative &
I'orientation fonciére ;

Vu la Joi n* %whl‘dml%pmba
domaniele.

-Apréaadopﬁonpul'Amﬂléopopdﬁnmﬁoaﬂe.
Promulgoe la loi dont la tenewr suijt ;
Chapitre [

Article 1=. — La présente loi & pour objet d’édicter les
régles générales visant A organiser la production du sol
urbanisable, la formaton et la transformation du bt
dans le cadrc d'une gestion économe des sols, de
Féquilibre entre la fonction d’habitat, d'agriculture
et dindostrie ainsi gue  de préservation de
l'mvnomemengdmmbcuxmmreh,despcynguet
dupenmomecultwdethmnqnemhbmdu
respect des principes. et objectifs de la politique
nadonaledunénagemmdntam

An.z.—L'uﬁEsauu-ethgumduwlm-bmiuH_e
le formation et la transformation du cadre b#ti -
g'effectuent dans le cadre des régles générales
d’aménagement et d'urbanisme, et des instruments

d’aménagement et d'vrhanisme définis par s présente
 foi.

Chapitre I
Les & L
régles@nﬁ*u sménegenvest

Art. 3. — Sous réserve des dispaositions législatives et
réglementaires spécifiques en matiére &’occupstion des
sols et en 'absence des instuments d’'aménagement et
d'urbanisme, les constructions sont régies par les régles
générales d’aménagement et d'urbanisme fixdes aux
articles ci-aprés du présent chapiire. :
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Art 4, — Seules sont constructibles, Iés parcelles :-
~— qui respectent l'éconcmie -urhaine, lorsqu'elles

sont situdes & Iintérieur des parties urbanisées de Iy |

communa,

— dans les limites compatibles aver la viahilité des
exploitations agricoles lorsqu'elles sont situées sur des
terres agricoles,

« dansg Jes limites compatibles avec les objectifs de
sauvegarde des équilibres écologiques lorsqu'elles soant
situées sur des sites naturels,

— dans les limites dmpndbles avec Ja nécessité de
sauvegarde des sites archéologiques et culturels.

Les modalités d’application du présent article seront
précisées par voic réglementaire,

Art. 5. ~— Sauf prescriptinns techniques contraires, 8
Pintérieur des’ parties urbanisées de ‘la commune,
aucune construction ot mur de cliture ne pourra étre
édifié & moins de quatre métres de I'axe de la voie qui la
deasert.

Au cas oll des comstructions ou clétures en dur
exigtent déja sur un coté de la voie, Faxe de la voie est
considéré comme étant & quatre (4) métres de la kimite
des clétures ou constructions existantes.

Art. 6, - Dans Jes parties urbanisées de la commune,
la hauteur des constructions ne doit pas étre supérieure
4 la hauteur moyenne des constructions avoisinantes et
ce, dans le respect des dispusitions prévues par la
législation en vigueur, notamment pour cé qui est de la
protection des sttes historiques, -

La hauteur des constructions 4 I'extérieur des parties
urbanisées doit étre en harmonie avec 'envirounement.

Les modalités d'epplication du présent article ainsi
que les termes d’occupation des sols et de la surface
béitie seront déterminées par voie réglementaire.

* Art. 7.— Toute construction & usage.d'h’abiu.nion doit
Jjustifier d’un point d’alimentation en eau potable.

Elle doit, en' outre, 8ire équipée d'un systdme
d’agsainissement évitant Je rejet direct des effluents en
surface. ] .

Art. 8. — Les instellations en constructions & usage

professionnel et industriel doivent #tre congues’ de
facon & éviter tout rejet d’effluents polluants et tonte
nuisance an deld des sexils réglementaires.

. Art. '8, — Les exploitations de carritres et las
décharges dofvent étre organisées de fagon 4 laisser en
fin d’exploitation ou de période d’exploitstion des
terrains utilisables et A restituer, au site, un aspect net.

Chapitre 11

Les ingtrments ¢’aménagement
© et d'wrbanisme

Section'1
- Dispositions générales

Art. 10. — Les instruments d'urbanisme sont consti-
tués . pur les plans directeurs d'aménagement et
d'urbanisme et par les plans d'occupation des sols. Les
instruments d’aménagement et d’urbanisme sinsi que
les réglements qui en font parte intégrante, sont
opposables aux tiers. :

Aucun usage du sol ou construction ne peut se faire
en contradiction avec Jes réglements d'urbanisme sous
peine des sanctions prévues par la présente loi.

Art. 11. -~ Les instruments d’aménagement et
d'urbanisme fixent lcs orientations fondamentales
d'aménagement des territoires intéressés et détermi-
nent les prévisions et les régles d'urbanisme. Iis
défnissent, plus particuliérement, les conditions per-
mettant d'une part, de rationaliser 'utilisation de
Pespace, de préserver les activités agricoles, de proté-
ger les périmétres sensibles, les sites, les peysages;
d’autre part, dc prévoir les terrnins réservés aux
activités économiques et d'intérét général ot aux
constructions pour la satisfaction des besoins prészents
el [uiwrs en matitre d'équipements collectifs de ser-
vices, d’activités et de logements. Ils définissent égale-
ment les conditions d’aménagement et de construction
en prévention des risques naturels.

‘Art. 12, — Le plan directeur d'aménagement et
d’urbanisme et le plan d'occupation des sols peuvent
concerner une association de conumunes présentant une
communauté d'intéréts économigques et sociaux, une.
commune, ou pour le plan d'occupetion des sols une
partie de commune.

Dans le cas d'une association de communes, les
périmétres d'intervention du plan directeur d'amé-
nagement et d'urbanisme ou du plan d’occupation des
sols sont arréés par le wali territorialement compétent
sur proposition des présidents des assemhlées popu-
laires communales concernées, aprés délibération des-
dites assemblées populaires communales. Lorsque les
territoires de communes relévent de wilayas diffé-
rentes, les périméres d’intervention du plan directeur
d’aménagement et d'urbanisme et du plan d'occupation
des eols sont arr@tés conjointement par le ministre
chargé de Purbanisme et le ministre chargé des
coltectivités tervitoriales. ‘

Art. 13, — Le plan directeur d'aménagement et
d’urbapismne et le plan d’accupation des sols prennent
en charge les programmes de I'Etat, des collectivités
territoriales et ceux de leurs étahlissements et services .
publics. Les projets d'intérgt national 8’imposent au
plan directeur d’aménagement et d'urbanisme et au
plan d’occupation des sols.
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Art. 14. — Le plan directeur d'sménagement et
d'urbanisme et le plan d’occupation des sols, approu-
vés, sont publiés en permanence aux lieux réservés
habituellement aux publications destinées aux adminis-
trés. Ils tiennent par leur cuntenu, |'autorité qui les a
établis a I'obligation de s'y conformer.

Art. 15. — Les associations locales d’usager, les
chambres de commerce et d’agriculture et les organisa-
tions professionnclles doivent &tre consultées lors de
Vélaboration 'du plan directeur d'aménagement et
d'urbanisme et du plan d’occopation des sols,

.. Section 2

Le plan directeur d’aménagement
et d'urbanisme
Art. 16. — Le plan directenr d’aménagement et
d’urbdnisme e5t un instrument de planification spatiale
et de gestion urbaine. Il fixe les orientations fondamen-
tales de aménagement du territoire, de lg ou des
communes concernées en tenant compte des schémas
d’aménagement ot plans de développement. il définil
les termes de référence du plan d’eccupation des sols.

Art. 17. — Le plan directeur d'aménagement et
d'urbanisme se iraduit par un rdglement accompagné

~ de documents graphiques de référence ¢t d’'un rapport
d’orientation.

Art, 18. — Le plan du'echeur d’'aménagement ¢t
d'urbanizgme :

— détermine la desﬁmﬁon générale des sols sur
Fensemble du territoire d'une ou d'un ensemble de
communes par secteur,

— déhnit I'extension des établissements humains, ia
localisation des services et des activités, la nature et
Fimplantation des grands équipements et infrastruc-
tures, -

— détermine les zones d'intervention sur les tissus
urbainl et ies zones & protéger.

Art. 15. — La plan directeur &’ amenagement et
d'urbanisme divise le territoire auquel il se rapporte en
secteurs. Leadits secteurs sont déterminés comme suit :

— les secteurs urbanisés,

— les secteurs & urbaniser,

— les secteurs d’urbanisation future,
— les gecteurs non urbanisables.

Le secteur est une fraction continue du territnire
communal pour laguelle sont prévus des usages géné-
raux du soj et des échifances d'urbanisation fixées dans
le cas des wois premiéres catégories de secteurs
défnies ci-dessus, dits d'urbanisation.

Art. 20, — Les secteurs urbanisés incluent tous les
terraing, méme non dotés de toutes les viabilités,
occupés par les constructions agglomérées, par leurs
espaces de prospect et par les cmprises des équipe-
ments et activités méme non construits, ospaces verts,
surfaces libres, parcs et foréts urbaing, destinés 2 la
desserte de ces constructions agglomérées.

Les seclenrs urbanisés incluent également tes parties
de territaire urbanisées & rénover, & restaurer et i
protéger.

Art. 21. — Les secteurs & urhaniser incluent les
terrains destinés & 2we urbanisés & court et moyen
termes, & un horizon de dix {10) ans, dans Fordre de
priorité prévue par le plan directeur d' uménagement et
d'urbanisme.

Art. 22. — Les secteurs d'urbanisation future incluent
les terrains destinés & tre urbanisés 3 long terme, A un
horizon de vingt {20) ans, aux échéances prévues par le
plan directeur d’aménagement et d"urbanisme.

Tous les terrains situés dans les secteurs d'ur-
banisation future sont frappés d’unc scrvitude tempo-
raire de non aédificandi. Cette servitude n’est levée aux
échéances prévues que pour les terrains entrant dans le
chemp d'application d'un plan d’occupation des sols, -
approuvé, .

Tous les investissements dont la durée d’amor-

tissement dépasse les délais prévus pour I'urbenisation
ainsi que les modifications ou grosses réparations des

‘constructions destinées & &lre détruites, sont interdits

dans ces sectleurs.
Toutefais, sont uuwrwés dane ces sectenrs :

—- la rénovaton, le remplacement ou I'extension dea
habitations liées 4 la viabilité de I'exploitation agricole,

— les constructions ct installations nécessaires & des
équipements collectifs et 4 la réalisation d’opérations
d’intérét national,

— les constructions justifiées par Fintérét de la
commune et diment autorisées par ke wali sur demanda
motivée du présldent de I'assemblée populaire commu-
nale aprés svis de 'assemblée popnlaire communaie.

Art. 23. — Laes secteurs non urbanisables sant ceux
dans lesquels des droits & construire peuvent étre
édictés mais réglementés dans des proportions limitées,
compatibles avec I'économie générale des territoires de
ces secteurs.

Art. 24. ~~ Chague commune doit étre couverie par
un plan directeur d'aménagement et d'urbanisme dont
te projet est établi & l'initiative et scus la responsabilié
du président de 'assemblée populaire communale.
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Art. 25. — Le vprojet - de plan directeur
d’aménagement et d’urbanisme est adopté par délibé-
ration de I'assemblée populaire communele ou par les
asgemblées populaires communales dans le cas ob e
plan directeur d’aménagement ot d'urbanisme couvre
deux ou plusieurs communes.

Art. 26. — Le projet de pilan directeur d’amé-
_bagermnent et d'urbanisme adopté est soumis & enruéte
publique par le ou los président (s) d’assemblée (s)
populaire (s} communale (8) pendant une durée de
quarante cing jours {45). o

Apris enqudte publigue, le plan directeur d’amé-
nagement et d'vrbanisme est éventuellement modifié
pour tenir compte, 8'il y a lieu, des conclusions de
'enquéte publique.

Aprés son adoption par Tassemblée populaire
* communale; il est transmis & "autorité compétente pour
approbation.

-Art. 27. — Le plan directeur d'aménagement et
d'urbanisme est approuvé ;

— par arrété du wali pour les communes. cu gesocin-
tions de communes de moins de deux cent mille
hebitants ; A

-~ par arrété du minjstre chargé de lurbanisme
conjointement, le cas dchéant, avec le ou les ministres
concernés, pour les comumunes ou associations de
communes de ples de deux cent mille habitants et de
moins de cing cént mille habitants,

— per décret exéeutif pris sur.rapport du ministre
chargé de urbanisme pour les co:’r;nmes ou assncia-
tons de communes de plus de cing cent mille hahitants.

. Les modalités d’applicktion du présent article seront
précisées, par voie régiementaire,

Art, 28. — Le plan directeur d’aménagement et
d'urbanisme ne peut 8tre révisé que =i les secteurs
d’urbanisation visés & P'article 19 ci-dessus sont en voie
d'étre saturés ou si I'évolution de la situation ou du
contexte est telle que les projets d'aménagement de la
commune ou de structuration urbaine ne répondent
plus fondementalement sux objectifs qui leurs sont
assignés, '

Les révisions et les modifications du plan en vigueur
sont approuvées dans les mémes conditions et formes
que cetles prévaues pour V'élaboration du plan directeur
d’aménagement et d’urbanisme. v

Art. 25. — Les procédures d'élaboration du plan
directenr d'aménagement et d’urbanisme et le contenu
des documents qui s’y rapportent, seront précisés par
voie réglementaire. ! )

Art. 30. — Durant F'élaboration du plan directenr

d’aménagement et d’urbanisme, le ou les présideats {8

des assemblées {s) populaire (s) communale (8) concer-

nés arrétent toute mesure nécessaire 4 la bonne

exécution nitérieure dudit plan,

5 Section 3
Le plan d'occupation dgs\suls
Art. 31. — Dans le respect des dispositions du plan
directeur d'aménagement et d'urbanisme, le plan

d’occupation des sols fixe de fagon détaillée les droits
d'usage des snis et de construction. J

A cet effet, le plan d’accupation des sols ;

— fixe de fagon détaillée pour le ou les secteurs
concernés, la forme urbaine, 1'organisation, les droita
de construction et d'utilisation dea sols, -

~— définit la quentité minimale ¢t maximale de
conatrurtion autorisée exprimée on motre carré de
plancher hors ceuvre ou en métre cube de volume
béiti, les types de comstructions autorisés et leurs
usages,

— détermine les régles concernant I'sspect extérieur
des constructions, :

— délimite I'espace public, lea espaces verts, les
emplacements réservés aux ouvrages publics et installa-
tions d'intérdt général minsi que les iracés et les
carectéristiques des voies de ciculation,

— définit les servitudes, -

e précise les quartiers, rues, monuments et sites 3
protéger, 4 rénover et A restaurer,

— localise les terrains agricoles & préserver et a
protéger. -

Art. 32, — Le plan d'occupation des sols se traduit par
un réglement accompagné de documents graphiques de

référence.

Art. 33, — Les régles et les servitudes définies par le
plan d'occupation des sols ne peuvent faire Fahjet
d’aucune autorisation de modification & I'exception
toutefois des simples mdaptations imposées par la
nature du sol, la forme du terrain ou le contexte dea
constructions limitrophes.

Art. 34. — Chaque commune doit étre couverte par
un plan d'occupation des sols dont le projet est établi &
linitiative et sous la respomsabilité du président de
’assemblée populaire communale.

Art. 35. — Le projet de plan d’accupation des sols et
adapté par délibération de l'assemhlée populaire
communale ou par les assemblées populaires commu-
nales dans le cas ou le plan d’occupation des sols couvre
deux gu plusieurs communes.

Art. 36. — Le projet de plan d'occupation des sola
adoplé est soumis & enquéte publique par le on les
préeident (s) d’assemblée (s) populaire (5) commmale
(s) pendant une durée de soixante (60} jours. :
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Aprés cnquéte publique, le plan d’'occupativn des
sols, évenmellement modifié pour tenir compte, 8'il y a
lieu, des conclusions de Fenquéte publique, est approu-
vé par délibération de ou des assembiée {s) populaire
(8) communale (s).

Le plan d’occupation des sols approuvé est mis 4 la
disposition du public. Il devient exécutaire soixante (60)
jours aprés qu'il a été mis 4 la disposition du public.

Art. 37. — Le plan d’occupation des sols ne peut étre
révisé que dans les conditions suivantes :

— 8i le projet urbain au les constructiuns initiale-

volume de construction autorisée & I'échéance projetée
pour son.achévement,

— oi le cadre béti existant est en ruine ou dans un
état de vétusté nécessitant son renouvellement,

-~ 8i le eadre hati a subi des détériorations causées
per des phénoménes naturels,

— 6i, pasyé un délai- de cing (5) ans aprds son
approbation, la majorité des propriéieires des construc-
tions totalisant au moins ia moitié des droits A
construire définis par le plan d'occupation des sols en

- cours de validité, le demande ;

— gila nécessité de créer un
le requiert,

projet d'intérét national

Les révisions de plan en vigueur sont approuvées
-dans les mémes conditiunz et formes quie celles prévues
pour I'élaboration du plan d’occupation des sols.

Art. 38. — Les procédures d’élaboration et d'ap-
probation des plans d’occupation des sals ainsi que le

précisés, par voie réglementaire.

' Section 4
t Consistance des terres urbanisées
¢ & ' et uvrbanisables

¢ Art 39, — Les terres urbanisées et urbanisables
; telles que définies par les instruments d’aménagement

¥
S
<
i
(
5

oS Y 3 o A = 4 mvea R

; et d'urbanismoe consistent en les terres classifiées pur la
; législation selon leur nature juridigue.

é'ArL-lO.—Dnns]ecadredelamjseenoeuvre
. des instruments d’aménagement et d'urbanisme, la
i? commune peut constituer un portefeuille foncier aux

{ fins de gatisfaction de ses besvins en texres pour la
{, construction. :

el

‘La geation de ce portefeuille foncier est soumise aux
-~ dispositions |égislatives et réglementaires en vigneur.

.

k Art. 41, — Le portefeville foncier de la commune est
! conatitué des : )
j — terres, propriété de la commune,

i.
i — terres, acquises au marché foncier,

- ment prévus n'ont &té réalisés qu’au tiers reulement du |-

conteny des documents qui s’y rapportent, seront’
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— terres acquises par I'exercice du droit de préemp-
tion, canformément 4 la )égislation en viguenr,

Art. 42, — Pour le réalisation de ses programmes
d'investissement, prévus pour le plan directeur de
laménagement et de I'urbanieme et le plan
d’oceupation des sols, Ja commune établit son plan
d'acquisition de terres, en conformité avec les plans de
développement communal, de wilaya et national.

Chapitre IV

Dispositions particulidres applicables A certaines
partics du territoire '

Art. 43. — Le littoral, les territoires présentant un
caractére naturel, cutturel ou historique marqué ainsi
que les terrss agricoles 4 potentialités élevées on
bannes sont soumis sux dispositions particulidres ci-
aprés.

Section 1
Le littoral

Art. 44. — Le littoral, an regargd de la présente loi,
englobe toutes les iles et lI6ts ainsi qu'une bhande de
terre d'une largeur minimale de buit cents meétres
(800 m) longeant la mer et incluant :

— toutes les terres, versants de collines et mon- .
tagnes, visibles de la mer tont cn n’étant pas séparés du
rivage par une plaine littorale,

— les plaines littorales de moins de trois kilométres
(3 km) de largeur,

— lintégralité des massifs forestiers dont une partie
' est en littoral tel que définie ci-dessus,

— Vintégralité des « zones humides » et leurs rivages
sur trois cents métres (300 m) de largeur dés qu'une
partie de ces zones edt en littoral tel que définie
ci-dessus. :

Art. 45, Dans le littoral, l'extension de
I'urbanisation duit préserver les espaces et mettre
valenr les sites et paysages caractéristiques du patri- .
moine national, naturel, culturel et historique du littoral
et les milieux nécessaires aux équilibres hiologiques et
doit g'opérer.en canformité avec les dispositions du
plan d’occupation deg sois.

Toute construction sur une bande de territoire de
cent métres de large 4 partir du rivage est frappée de
servilmde de non eedificandi. Cette distance est
calealée horizontalement 4 partir du point des plus
hautes eaux,

Peuvent étre towtefois autorisées, les constructions ou
activités exigeant la proximité immédiate de l'eau,

Les madalités d'application du présent article seront
définies par voie réglementaire.
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" Section 2

Les territeires a caractére

" narurel et eulture! marqué
Art. 46. '— Les territoires qui recélent soit' un
ensemble de curiosités neturelles, pittoresques, histori-
ques, culturelles, soit des avantages résultant de-leur
gituation géographique, climatique, géologique ouw by-
dro-minéralogique, telles que ies ressources thermales

ou balnéaires, sont délimités et classés conformément
aux dispositions législatives qui leur sont applicables.

Art. 47. — Dea textes iégislatifs et réglementaires
préciseroat les obligations particuliéres applicables aux
territoires visés A& l'article ci-dessus, es matiére
d’utilisation et de gestion du scl, notamment en ce gui
concerne le construction, la localisation, la desserte,
I'implantation des consiructions, 'architecture, le mode
de cldture, 'aménagement, la sauvegarde et la mise en
valeur de )'environnement du patrimoine naturel, cultu-
rel et historique.

. Section 3’
Les terres agricoles & potentialités
élevées ou bonnes

Art. 48. — Dang les terres agricoles & putentialités
_ élevéen on bonnes telles que définies par la iégistation
en vigueur, les droits & construire sont limités aux
constructions nécessaires A la viabilité des exploitations

agricoles et aux constructions d‘utilité publique.

Dans tous les cas, elles doivent figurer dans ie plan
d'eccupation des sols.

Art. 48. — En 'absence de plan d’occupation des sols
approuvé et aprés consujtation du ministére chargé de
. Vagrculture peuvent étre autorisées :

— les constructions et installations nécessaires &
I'hydravtique et a l'exploitation agricole,

— 1és constructions et installations d'intérét nationel
ou nécessuires aux équipements collectifs,

— les muodifications de constructions existantes.

Les conditions et modalités d’application des disposi-
tone ‘du présent aricle saront définies’ par voie
régiementaire.

Chapitre V

Permlis de Jotir - Permis de construire
Permis de démelir

Section 1
Dispositions générales

Art. 30. — Le droit de construire est attaché & la
prupriété du sol. II s’exerce dans le strict respect des
dispositions )égislatives et réplementaires Felatives a
Iutilisation du sol. © -

[l est soumis an permis de construire, de lotir ou de

démolir. 3

Art. 51, — Tounte personne physique ou morale
intéressée peut, avant d’engager les études, demander
un certificat d'urbanisme qui indique les droits &
ennstruive et servitudes affectant le terrain concerné. .

Les conditions et modalités de délivrance du certificat
d’urbanisme serant définies par voie réglementaire.

Section 2
Permis dc construire

Art. 52. — Le pormis de construire est exigé pour
Yédification de nouveiles contructions quel qu'en soit
I'usage, lextension de constructions'. existantes, la
modification de construction tonchant Rux grus ceuvred
ou sux facades donnant sur I'espace public, la réatisa-
tion de mur de souténement et de clftore en dur. -

Le permis de construire est instruit et délivré dans
des formes, conditions et délais déterminés par voie
réglementaire.

Art. 53. — Ne sont pas spumives & permis de
construire, les constructions couvertes par le secret de
défense nationale, pour lesquelles le maitre d'ouvrage
doit veiller & leur conformité avec les dispositions
Iépislatives et réglementaires en matiére d'urbanisme
et de construction. ’

Art. 54, — Les réples pénérales de construction
applicables aux batiments d’habitation, les mesures
d’entretien destinées & assurer le respect des régles de
sécurité aminsl gue les modalités de justification de
'exéeution de cette abligation d'entretien sont détermi-
nées par voie réglementaire.

Sont également fixées par voie réglementaire, les.
régles de construction et d’'arnénagement des locaux et
les normes d'équipement, de foncHonnement et de
conirdle des installations d’eération et de chauffage.

| « Art. 55. — Les projets de construction soumis 3

permis de comstruire doivent étre établis par un
architecte agréé. Le projet architectural doit
comprendre des plans et des documents écrits rensel-
gnant sur l'implantation des bétiments, leur composi-
tion, Jeur organisation; leur volume, I'expression des
facades ginsi que le choix des matérianx et des
couleurs, tout en encourageant |8 type d’architecture
gui tient compte des spécificités locales et civilisation-
nelles de Ia société.

Tautefois, il n'est pas obligatoire de recourir & un
architecte pour les projets de constructions de moindre
importance dont la surface plancher, les destinations et
le lieu d'implantation sercnt fixés par la réglementa-
tion, loreyu’ils ne sont pas situés dans les territoires
visés & I'acticle 48 ci-dessus.

L'applicaticn des disposil:ion's du présent article sera
définie par voie réglementaire. ’
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Art. 56. — Le propriétaire ou le maflre de "ouvruge
doit signaler a assemblée populaire commumnale,
Pachévement de la construction pour la délivrance d'un
certificat de conformité.

Section 3
Permis de lotir

" Art. 57. — Le permis de lotir est exigé pour toute
opération de division en deux ou plusieurs lots d’une ou
plusieurs propriétés . fonciéres, quelle qu en soit la
lacalisation.

Le permis de lotir est instruit et déliveé dans des
formes, conditions et délais déterminés par voie régle-
mentaire. :

Art. 58. — Le lotisseur présente & )'appui de sa
demande de permis de lotir, un dossier incluant un
cahier des charges définissant les travaux éventuels
d’équipement et de viabilisation que le ou les proprié-
taires g’engage & réaliser dans les délais impartis ainsi
que les conditions de cession des lots et les prescrip-
tivns urbanistiques, architecturales et autres auxquelles
devront satisfaire les constructions a édiffer.

Art. 50, — A la demande du propriétaire d’'une
propriété foncidre batie, il est déliveé un certificat de
morcellement pour toute opération de division en deux
ou plusieurs lots.

Le certificat de morcellement ne veut pas certificat
d'urbanisme.

Le certificat de morcellement cst instruit et délivré
dans des formes, conditions et délm déterminés par
voie réglementaire.

Section 4
Permis de démolir
Art, 80, — Le permis de démolir est exigé pour toute
démol_jtion totale ou partielle d'une construction dans
les territoires visés & l'article 48 ci-dessus, ou chaque

fois que les conditions technigues et de sécurité e
commandent.

Le permis de démolir est instruit et délivré dans des
formes, conditions et délais détermmés par voie régle-
mentaire.

Section 5
Dispositions diverses

Art 61. — La demande de permis de lotir, de
construire ou de démolir est déposée au sidge de
Fassemblée populeire communale concernée.

Art. 62, — Le permis de construire, de lotir ou de
démolir ne peut &tre refusé que pour des motifs tirés

des dispositions de la présente loi.

En cas de refus ou de réserve, la décision dfiment
motivée de 'sutorité compétente doit #tre notifiée a
lintéressé.

Art, 63. — Le titulaire de lu demande du permis de
construire, de lotir ou de démolir non convaincu par le
refus opposé a sa demande, peut introduire un recours
biérarchique ou introduire une action auprés de la
Jjuridiction compétente en cas de refus ou de silence de
I'antorité compétente.

Art. 64. — La demande de permis de iotir ou de
construire peut faire Fobjet d'un sursis A statuer d'une
(1) année su maximum par l'autorité - chargée de
délivrer le permis de lotir ou le permis de construire
lorsqu'un instrement d'aménagement et ‘d'urbanisme
est en cours d"élaboration.

Art. 65. — Sous réserve des dispositions prévues aux
articles 68 et 87 ci-aprés, le permis de Jotir ou le permis
de construire est délivré par le président de 1'assembiée
populaire communale :

— en tant que représentant de la commune, pour
tous les lotissements ou constructions dans un secteur -
couvert par un plan d'occupation des sols, le président
de I'assemblée paopulaire communale transmet, dans cc
cag, au wali un exemplaire de la demande de permis
considérée,

— en tant que représentant de I'Etat en i’absence
d’un plan d'occupation des sobs, et aprés avis conforme
du wali.

Art. 66, — Le permis ae lotir ou le permis de
construire est délivré par le wali pour :
— les constructions et installations réalisées pour le
compte de I'Etat, de la wilaya ot de leurs établissements
publics,

~— les vuvrages de productions, de transport, de
distribution et de stockage d'énergie ainsi que de
matiéres stratégiques,

— les lotissements ou constructions Jocalisés dans les
territoires visés aux articles 44, 45, 46, 48 et 49
ci-dessus, non régis par un ‘plan d'occupation des sols
approuvé.

Art. 67. — Le permis de lotir ou de construire est
déliveé pur te ministre chargé de l'urbanisme, aprés
avis du ou des walis concernés, pour les projets
structurants d'intérét national ou régional.

Art, 68. — Le permis de démolir est délivré par le
président de l’asscmblée populaire communale,

Art. 69. — Tonte construction ou démolition pouvant
porter atteinte & un patrimoine naturel ou historique ou
culturel ou constituer un risque, n'est autorisée’
qu'aprés avis conforme des services compétents en la
matiére conformément aux lois et rdglements en
vigueur.
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Les modalités d’application du présent acticle seront
précisées par voie réglementaire,

Chapitre VI
- Clture

Art, 70, — L'édification de cldture dans les territoires
visés aux articles 44, 46, 48 et 49 ci-dessus est
subordonnée & une wutorisation de travaux délivrée par
le président de F'asseinblée populaice cormmunale,

Toutefois, ne sant pus snumises & cotte obligation, lag
clBtures forestidres et agricoles.

Art. 71, — L’édification de cloture peut faire 'ohjet
de perscriptions spécisles concernant la nature, In
hauteur et I'aspect extériewr de la part de I'autorité
compétente conformément aux lois et réglements en

vigueur,

Art. 72, — Lorgque des travanx de construction ou de
démolition sont entrepris ‘en bordure de routes, pas-
' sages piétons, trottoirs, espace de parking, aire de jenx,
espace public aménagé ou non, la rénlisation de cldture
e séparation physique et visuelle de jour comme de
nuit entre ces espaces et le Jiew des travaux est
obligatoire. Cette cldture doit ére régulidrement entre-
tenue. ,

" Chapitre V[l
Sanctions

Section 1
Du <contréle

Art, 73. — Le wall, le président de Passembiée
populaire communale ainsi que les agents assermentés
ou commissionnés peuvent, & tout moment, visiter les
constgictions en cours, procéder aux vérifications qu’ils
Jugent utiles et se faire communiguer, 4 tout moment,
los documents techniques se rapportant a la construc-
tion, '

Art. 74, -~ Touto association ldgalement constituée
qui se propose, par ses statuts, d'agir pour I'amé-
nagement du cadre de vie et pour la protection de
U'eavironnement, peut se parter partie civile en ce qui
concerne les infractions aux' dispositions de lu
législation en vigueur en matiére d’aménagement et
d'wrbanisme. ;

Art. 75. — A leur achdvement, la conformité des
travaux avec Je permis de construive est constarée par
un certificat de conformité.’

Il eat délivré, selon le cas, par le présidam de
I'assemblée populaire communale.ou par le wali.

Les conditions et modalitées d'application du présent
nrticle seront précisées par décrer. :

Section 2
Infraction

Art. 76. — En cas de travaux de construction
entrepris en violation grave des dispositions légnles et
réglementaires en viguour en la matiére, l'autorité
administrative peut saisir le juge compétent a I'effet de

rononcer selon lex voies o prévues par
‘ordonnance n° 66-154 du 8 juin 1968 susvisée,
Uinterruption des travaux, \

Art. 77, -— L'exécution de travaux ou l'utilisation du
sol en mdconnaiseance des obligations imposées par Ia
préseate loi, par les rdglements pris pour son applica-
tion ou par les autorisations délivrées en conformité
avec leurs dispositions, est punie d'une amende de
3000 DA a 300.000 DA.

En cas de }écidive. un emprisonnement d'un (1) mois
% six (8) mois peut &tre prononcé. ,

Les peines prévucs eux alinéas précédents peuvent
dtre pronnoncées cootre ler utilicateurs du so), les
bénéficiaires des travaux, les architectes, les entrepre-
neurs, ou autres personnes responsables de I'exécution
desdits cravaux; ! , :

Art. 78, — Le juge compétent, saisi dans le cadre dep
dispositions des articles 76 et 77 ci-dessus, se prononce
soit sur lu mise en conformité des lieux ou celle des
ouvrages aver lo permis de construire, soit sur la
démolition des ouvrages ou la réaffectation des sols, en
vue du rétablissement des lieux dans leur état anté-
rieur.

Chapitre VIII
Dispositions particuliéres et transknires

Art, 70. — Les instruments d'aménagement et
d'urbanisme régulidrement approuvés duns le cadre
des procédures antérieures & la date de promulgation
de la présente loi, continuent & produire leurs effets
lorsque leurs dispositions nc sont pas contraires aux
dispositions de la présente loi et seront, dans tous leg
cas, mig en conformnité progressivement.

Art. 80, — Toutes les dispositions contraires a la
présente loi sont abrogées et notamment :

— 1aloi n * 82-02 du 8 février 1982 relative au permis
de canstruire et de lotir, '

-~ l'ordonnance n® 85-01 du 13 aofit 1985 fixant &
titre transitoire les régles d’occupation des sols en vue
de Jeur prépervation et de leur protection, approuvée
par la loi n® 85-08 du 12 novembre 1085 sous réserve
dex digpositions de 1'article 79 cf-dessus.

Art. 81, — La présente loi sera publiée au Journa/
officiel de la République aigérienne démocratique et
populgire. ‘

Fait & Alger, le 1* décembre 1990

" Chadli BENDJEDID,
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<) un plan de servitudes & maintenir, 3 modifier ou &

d) un plan d'équipement faisent ressortir lc tracé
desvdries.d’adduc&mmeanpotablect
d’assainissement les plus importants ainsi que, la
localisation des équipements collectifs et ouvrages
d’intéret public.

Les plany cités au point 3 du présant article doivent
etre élaborés & échelle appropriée.

CHAPITRE IV
DE LA REVISION ET DE I.A MODIFICATION

DU PLAN DIRECTEUR D'AMENAGEMENT
ET D'URBANISME

Art, 18. — Toutes révisions ou madifications du plan
directeur d’aménagement el d'nrbanisme spprouvé, no
peuvent &trz envisegfes que pour des mutifs cités 2
Particle 28 de la loi n° 90-25 du 1~ décembre 1390
susvisée.

Elles sont soumises sux mémes procédures gue crlles
prévues eu présent décret.

Art. 19. — Le présent décret sers publié su Journa
officiel de la République algérienne démncraiiyue et
populaire.

Fait a Alger, le 28 mai 1991.

Mouloud HAMROUCHE.

Décret exécntif n° 81-178 du 28 mai 1991 Fixant les
procédures d’élabaration et d’approbation des
ﬂ-sfmdswbﬁniqmbm
des documents y afférents.

Le Chef du Geuvernement,

Sur le rapport du mini istre de I'équipement ;

Vu la Comstitution &1 notsmment scs articles 81
(alinéas 3° et 4°) ot 116 {2*= alindu) ;

¥Yu l'ordonnance n® 6G-62 du 26 mars 1968 pelative
aux zones ef sites touristiques ot les texies subsé-
quents ; ;

Vu l'ordonnance a® 67-281 du 20 décembre 1967
relative aux fouoilles et & la protection des sites et
monuments historiques ot naturels ;

Vu Pordonnance n° 75-58 du 28 septembre 1975,
modifiée ct complétée, portant cude civil -

¥u Pordonnance n° 75-74 du lZ'novembre 1875

portant ¢tablissement du cadastre général et instinytion
du livre foncier ;

Vu I'ordonnance n° 76-04 du 20 février 1876 relative
aux régles applicabies en matidre de sécurité contre les
risgues d'incendic et de panique et & la création de
eommission de prévention et de protection civile et les
textes pris pour son application ; ’

Vu la Joi n° 83-03 du 5 février 1983 relative & la
protection de I'environnement ;

Vu la loi n* 87-03 du 27 janvier 1987 relative &
I'aménagement du territoire :

Yu la Joi n° 88-17 du 10 mars 1988 portant orientation
et organisaticn des transports terrestres ;

Yu la loi n° 9008 du 7 avril 1990 relative a Ia
commune ;

Vi la loi u° 90-09 du 7 avril 1990 relative 3 |a wilaya :

Vu la loi n°® 9125 du 18 novembre 13990 poriant
crientation fonciére ;

Vu la loi n® 90-28 du 1~ décembre 1990 relative @
I'aménagement et P'urbanisme ;

Vu ia loi n” 50-30 du 1~ dérembre 1990 portant loi
domaniale ; -

Vu le décret n® 87-91 du 21 avril 1987 relatif a I'étude
dimpact d’aménagement dn territoire ;

Vu le décret excutif 90-78 du 27 février 1990 relatf
aux études d'impact sur |'envircnnement ;

Vu le décret exécutif n° 93-177 du 28 mai 1991 fixant
les provédures d'élaboration et d’approbation du plan
directeur @’mnénagement d’urbanisme et le contenu
des documents y afféremts.

Diéeréte :

Article 1¥. — Lr. présent décret a pour objct de fixer
les procédures d'élaboration et d’approbation dv pian
d'nccupation des sols et le cuntenu des documents qui
§'¥ rapportent confurmément aux dispasitions de Ix Joi
o® 90-29 du 1 décembre 1990 susvisée.

CHAPITRE [

DE I’ELABORATION DU PLAN
D*'OCCUPATION DES SOLS

Art. 2. — ’établissement du plan d’occupetion des
sols est prescrit par délibération de cu des assemblées

Cetie délibération doit -

— rappeler lcs termes de référence du ]ﬂan
d'vccupation des sols & éluborer définis par le plan
directeur d’aménagement et d’urbanisme y afférent,

—— préciser les modalités de participation des admi-
nistrations publiques des organismes et services pubiics
#t des associations, F'élaboration du plan d'occupation
des sols.
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Ar. 3. — La délibération citée ci-dessus eat nntifiée
au wali territorialement compétent et affichéé pendunt
un mois au siége de V'assemblée populaive communale
ou wu sidge des assemblées populuires communales
concernées.

Art. 4. — Lorcdté délimitant le périmdtre
d'intervention du plan d'occupation des sols tel gue
prévu A Yarticle 12 de la loi »° 90-29 du 1* décembre
1990 susvisé, est pris sur la base d’'un dossier conmpor-
tant une note de priéventution, le plan a 1'échelle du plan
directenr d'aménugement et d'urbanisine vt délimitant
la torritoire & couvrir par le plan d'occupation des sols
winsi que Ju délibération y afférente, selon le cas

— par le wali lorsque Je territoire concernd reléve
d'une méme wilaya,

- par le ministre chargé de Yurbunisme conjointe-
ment avec le ministre chargé des cullectivités locales
lorsque le territoire concernt reléve de wilayas diffé-
rentas,

Art. 5. — Lorvgue le plan d'occopation® des soly
couvre des territires de deux ou plusioirs communes,
son élaboration peut étre confiéc & un établissement
public intercommunal tel que prévu aux articles 4 et 10
de Ju loi n® B0-08 du 7 aveil 1990 relative A la commune.

Art. 6. — le ow les présidenis des assemblées
populaires communules ou I'établissement public inter-
«commmunal jnitient I'élaboration du plan d'occupation
des sols, telle que dicrite au présent décret notamment
en ce qui concerne le suivi des études, In recueil des avis
dans le cadre de la concortation avec les différents
organismes et services publics, administrations publi-
ques et les associntions retenues a cet effct,

Toutefois, ley décisions prisos par I'établisscment

public intercommuonal ot entrant dans le cadre des

procédures fixées dans le présent décrel ne sont
exdcuroires qu'aprés délibération des assemblées popu-
laires communales concemées.

Art. 7. — Le un les présidents des assembiéey
populaires communales ou I'établissement public iner-
communal font connaitre par écrit, au président de
chambre de cammerce ot président de chambre
d’agriculture, aux présidents des organisations profes-
sionnelles, ot aux présidents des assoriations loculey
d’'usagers, la décision prescrivant l’élablnssemmt du
plan d'occupation des sols.

Ces destinataires disposent de quinze (15) jours &
compter de la réception dc la lettre pour faire connaitre
8'ils veulent étre assoviés & |'élaboration du plan
d'occupation des sols o, dany Vuffirmative, désignont
leurs représentants,

Art. 8, — A lissue du délai préya & larticle 7

ci-dessus, le président ou les présidents des assemblées
populaires communales prennent un arrété priécisant la
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liste des adminisocaiang  publigues, vrganismes * et
services publics et assnciations ayant demandé a dtre
consultés sur le projet du plan d'oecupation des sols.

_Sont obligatoirement consultés :

1) An titre des administrations publiques, les ser-
vices de I'Etut churgés au nivean de la wilaye :

— de l'urbanisme,

— de l'ugriculture,

— de la régulation économique,

— de Uhydranligne,

— des travaux publics,

~ des transports,

des monumenty et sites,
— des postes et télécommunications.

b) Au titre des organismes et services publics, ceux
chargés au nivean local :

— de la distribution d'énergie,
— des transports,
— de la distribution de l'eou.

Cet arrété fuit 'objet d'un affichage pendant un mois
au sioge de ou des assembiées populaires communales
voncernées e1 notifié aux administrations publigues,
aux organismes et services publics, aux associations et
aux services de 'Etat concernés au titve du présent
article,

Art. . — Le projet ‘du plan d’occupation des sols,
adopté pur délibération de on des assemblées popu-
laives  communales, est notfié wux administrations
publiques, organismes ¢t services publics, et aux

- assoniations concerndes au titre de l'article 8 ci-dersus,

yui dispoxent de soixante (80) jours pour émetire leury
avis ou observutiony,

Faute de réponse dans le délai préva ci-dressns, Iear
avis cst réputé favorable,

Art, 10. — Le projet du plan d'occupation des sols
adopté est soumis & l'enguéle publique pendant
soixante (60) jours. Le ou Jes présidents dos assemblées
populaires communales prennent & cot effet unp arrété ;

— [fixant le vu les livux do consultation dn projet de
plan d’oceupatinn des sols, ;

— désignant le ou les commissaires enquéteurs,

— précisunt los dates de démarrage ot d’achévement
de la période d'enquére.

— définissant les modalités de  dérouloment de
l'enyuéte publigue,

Art. 11, L'arrété soumettant le plan d'accupation
des sals & I'enquéte publique est affiché au sidge de
Fussemblée populaire communale durant. toute 1a pé-
viade de 'enquéte publique, Un exemplaire de |I'arrété
est notifié au wali tecritorialement compétent,
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Art. 12. — Les observations peuvent &tre soit
consignées sur un registre spécial colé est paraphé par
le président de l'assemblée populaire communal soil
formulées directement au commissaire enquéteur soit
lui étre adressées par érrit.

Art. 13. — A Vexpiration du délai légal, le registre:
d’enquéte est clos. 11 est signé par le commissaire
cnguéteur, '

Dans les quinze {13} jours qui suivent, le ou les
commissaires cnquéteurs établissent un procés-verhal
de clature de l'enquéte et le (ransmettent au président
de ou des assemblées populaires coruminales concer-
nées accompagns du dossier complet de Venquéte avec
les conclusions.

CHAPITRE II

DE UAPPROBATION DU PLAN
D’OCCUPATION DES SOLS-

Art, 14. — Aprés. enquéte publique, le plan

J’accupation des sols, $ventuellement modifi¢ et accom-
pagné du registre d’enquéte uinsi que du procés-verbal
de cléture de Yenquéte et des conclisions du comumis-
‘saire cnquéteur, est ieansinis au wali territorialement
compétent qui doit faire connaitre son avis et ses
ohservations dans les tremte (30) jours 4 compter de la
réception du dossier.

Passé ce délad, V'avis du wali est réputé favorable.

Art. 15, — Le plan d’occnpation des sols, éventuelle-
ment modifié, pour tenir comple des résultats de
I'cnquéte publique minsi gque de Iavis du wali, est

approuvé pur délibération ‘de 'ssseinblée populaire
communale,

Art. 16. — Le plan d'nccnpation des sols approuvé est
notifié notamment ;
— au{x) wali(s) territorialement concerni(s),

— aux services de 'Htat chargés de l'ucbanisme an
niveau tle la wilaya, :

— & la chambre de commerce,

— b la chambre de I'agriculture.

Art 17.— Le plan 'd'occupatinn des suls approuyé est
inis & la disposition du public pur vuie danded du

. president de Passemblée pupulaire communale qui
précise :

— la date d'effet de la mise & dispasition,

— 18 ou les lieux oi les documents pemvent étre
consuités,

— laliste des dosumenis é.1ifs et graphiques compo-
sant e dossier.

4

CHAPITRE IIT
DU CONTENU DU PLAN D’OCCUPATION DES SOLS

Art. 18, — Lo plan d’vccupation des sols se traduit
par 5

1. Un réglement gui contient ©

u} la nnte de présentation dens lagquelle sera justifiée
la romptabilité des dispositions du plan d’eceupation
es sols avec velles du plan directeur d’aménagement ct
d’urbanisime ainsi que le programme retenu peur la ou
les communes concernées en fonction de leurs perspec-
tives de développement. '

b) la purtie de régles fixant pour chaque zoenc
hormogéne ct cnh tenant compte des dispositions particu-
liéres applicables & certaines partia du territoire telles
que définies au chapitre 1V de la loi n° 9¢-29 du 1+
dérembre 1990 susvisée : la nature et la desiination des
constructions autorivées ou celles interdites, les droits
de canstruice atlachés a la propriété do sol exprimés
par le coeflicient d'occupation du sol ainsi que le
coefficient d’craprise au sol et toutes servitudes éven-
tuclles.

I.e racfficient d’occupation du sol est défini dans ce
ras par le rapport cntre la surfuce de plancher hors
(euvre nette de la construction et la surface du terrain.

La surface de plancher hurs ceuvre nette d'une
constructinn est exprimée par : la surface de plancher
hars aemvre brute, égale a la somme des surfaces de
plancher de chaque nivcau de la construction, déduite :

— des surfaces de plancher hors euvre des combles
ot des sous sols non aménageables pour 'habitat ou
puur des activités & caractéres professionnel, artisanal,
industriel ou cornmercial,

— des surfuces de plancher hors ceuvre des toitures -
terrasses, de haleons, des loggias ainsi que des surfaces
uon closes sitnées an rez-de-chaussée,

— des surfaces de plancher hors ceusre des bati-
ments ou des parties de btiments aménagés en vue de
stationnement des véhicules, '

«~ des surtaces de plancher hors ccuvre des béti-
raents atfectés au logement des récoltes, des animaux
ou du matériel agricoles ainsi que des surfaces des
serres de production.

Le coefficient d’emprise au sol est défini par lc rapprt
entee |a surface bitie au sol de la construction et la
surface du terrain. h

Le réglement précise, en outre, les conditions de
I'occupation de sols lides aux :

1. aceds et voiries
2 . dessertes par les réseaux

3. caractéristiyues des tertains
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4, implamation des cunstructions par rapport aux
vaies ot emprises publiques

5. implantation des constructions par rapport uux
limites séparatives

6. implantation des conshuctiony les unes par
rapport aux autres sur une méme propriété

7 . hauteur des eanstructions
8. aspect extérieur
9. sutionnewent '

10, ospaces libres et plantations.

Le rdglement prévise, en outre, la nature des
ouvrages et des ¢quipemenis publics ainsi que lewr
implantation et identifie ley voiries ot réseaux divers &
la charge de I'Etat tels que définis dans le plan directeur
d’aménogement el d’urbunisme et ceux i la charge dey
callectivités locales ainsi que l'échéancier de leur
réalisation.

‘2. Des documents graphiques qui s¢ composent
notammend :

a) d'un plun de situation (échelle 1/2000° ou

1/5000°),

b) d'vm plan topographique ( échelle 1/500° ou
1/100¢°),

¢) d'une carte (échelle 1/500° ou t/1000°) précivant
tes contraintes géotechniques d'urbanisation du terri-
taire concerné accompagnée d'un rapport technique,

d) d'un plan dn Véwt de fait (échelle 1/500° on
1/1000°) faisant ressortir le cadre biti actuel ainsi que
les voiries, réseaux divers ct servitudes existautes,

e} d'un plan d’aménagement général (dchelle 1/500°
ou 1/1000°) détermindnt :

—~ los zones réglementuires homogénes,

~ Yimplantation des &quipvments ot
d’intérét général et d'utilité publiquae,

anvrages

— le tracé des voiries et réseaux divers en mettant
en évidence ceux A la charge de V'Etat tels que définis
par Je plan direeteur d’aménagement et d'urbanisme et
ceux & la charge des collectivités lorales,

. les espaces qui de par leur spéeificité sont &
préserver.

) ‘d'un plun de composition urbaine (échelle 1/500°
on 1/1000°) contenent nolamment les éléments du
réglement tels que définis an point 1h du présent
article, accompagné d'une ou d'axonométrie illustrant
les formos urbaines et urchitecturales souhaitées pour
le ou les seciewrs considérés,

A l'exception du plun de situation, toaur les plans cités
au point 2 sont établis obligatoiromaent A 'échelle 1/500°
lorsque le plun d'occupation des sols concorne des
secteury urbanisés.

CHAPITRE IV

DE LA REVISION ET DE 1A MODIFICATION
DU PLAN D’OCCUPATION DES SOLS

Art, 19, -~ Toute révision partielle ou totale du plan
d’occupation des sols approuvé ne peut étre envisagée
ine pour les mutils vitds & U'article 37 de la loi n° 90-29
du 17 décombre 1990 susvisé, et aprés délibération de
Passemblde populaire cominunale.

La délibération y sfférente accompagnée d'un rap-
port justificatil est notifiée au wali.

L'élaboration ot I'approbation du plan d’occupation
dey sols mis en rdvision sont goumises aux mémes
cunditions que celles prévues au chapitre I et UI'du
présent décret.

Ari. 20. — En application des dispnsitions des articles
33 ¢t 37 de Ia Joi n° 90-29 du 1 décembre 1990 susvisé,
toute révision ou modification de plan d'occupation des
soly esl prononcée par délibération de ou des assem-
blées populaires communaloes torritorialement compé-
tentes ¢t aprés avis du ou des walis concernés,

Art. 21, - Le prégent décret sera publié au Journal
officie] de la République algérienne démoccatique et
populaire,

Fait & Alger, le 28 mai 1991,

Mouloud HAMROUCHE.
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Le-...... Questionnaire destiné a la population 20\dq dsnls

Questionné N° : et ona

Zone : ‘ Q
Situation Résidentielle Actuelle : \

-1-Depuis quand résidez-vous dans la zone actuelle ?

e Moinsdelan |:| 1-3 ans |:| 4-6 ans Plus de 6 ar‘_—l

Etes vous ?

o Propriétaire[ | Locataire [ ]Hebergé par des proches [ |Autre (précisez) :

-2-Aviez-vous été informé du relogement avant d'étre contacté ?

e Oui |:| Non |:|

-3- Quel était votre niveau de satisfaction avec I'information fournie sur le relogement ?

e Satisfait [ ] Insatisfait [ ]

Raisons du Refus

-4- Quelle est la principale raison pour laquelle vous avez refusé le relogement ?

o Emplacement du nouveau logement [ ]
o Taille du nouveau logement [ |
o Condition du nouveau logement [ |

]

o Sentiment d'arnague pour les propriétaires qui deviennent locataires.[ ]

o Proximité des services et commodités (écoles, commerces, etc.)

o Inquiétudes sur la sécurité [ ]

o Autres (précisez) :

- 5- Quels autres facteurs ont influencé votre décision de refuser le relogement ? (réponse

ouverte)

Suggestions et Améliorations

- 6- Que pourraient faire les autorités locales pour rendre I'offre plus attractive ? (réponse

ouverte)

107



Annexes

- 7- Seriez-vous prét a accepter une offre de relogement si ces modifications étaient

apportees ?

Oui ] Non ]

Raisons de ’acceptation

- 8- Quelle est la principale raison pour laquelle vous avez accepté le relogement

futur ?
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