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NOTE PRELIMINAIRE

i) Conformsment aux résolutions des fcinquidme et sixiéme sessions de la
CEA relatives au programme de travail, le secrétgriat a entrepris une enquéte
et une étude sur l'économie des groupements d'haﬁitations en Afrique, qui,
bien que non prioritaire, a été menée paralldlement aux autres enquétes
auxquelles ce programme_de travail a donné lieu, et qui traite degugrqblémes

économiques de l'habitat 1i

ii) Le document ci-joint expose plus longuement dens sa premiére partie,
Origine ét but. de 1llenguéte, les données du probléme du groupement des
habitations et de celui de ses équipements, tels que ces problémes se pré-—
sententveh Afrique, l'origine de cette enquéte, le but qu'elle se propose et

sa justification.

iii) ,La deuxidme partie est consacrée aux Moyens et méthode~ employés et
contient’kntre autres la composition, la description des fiches d'analyse et

les commentaires indispensables & leur sujet.

iv) La troisidme partie explique les résultats de 1l'enquété ainsi que le
classemenﬁ de ces résultats et la quatriéme étudie et commente ces résultats,
du point de vue de la densité,des équipements indispensables, et enfin de

1'économie de 1'opération.

1/ Voir: Commission économique pour 1'Afrique, VIéme session, Rapport annuel
au Conseil Economique et Social pour la période du 3 mars 1963 au 2 mars
1964 ( E/3864, E/CN.14/290/Rev.1, Programme de travail ét ordre des
priorités), p. 128,

Rapport de la réunion d'experts sur les problémes de 1'habitat (E/CN.14/
191, E;CN.147HOU71, para.30,33 et 42, ainsi que l'annexe I1I, Programme
de travail A, Mandat, para. c¢). B.2, para., d). C. Projets particuliers, 3.
para. d).

Rapport sur le travail relatif & 1'habitat, au b&timent et & 1'aménage-
ment, Doc. E/CN.14/251, para. 17 et 18. o
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v) La cinquiéme partie constitue un essai de recherches des normes qui

seraient applicables aux groupements dl'habitations en Afrique.

Vi) Les constations ainsi que les conclusions finales de la présente
étude n'ont de valeur qu'en fouction de la documentation,déja importante,
qui a été réunie et qui a servi & les établir et & les étayer. Le secrétariat
estime néanmoins que la recherche de cette documentaition doit &tre poursuivie,
car il a conscience des difficultés qu'il a renconirées pour réunir cette
documentation, et de l'absence de certains documents importants qui seraisent
peut-8tre de nature, soit & donner plus de poids aux conclusions de cette

étude, soit d'y apporter quelques modifications toujours possibles.

vii) Il veut espérer que l'accueil qui sera fait & ce travail, et la
compréhension qu'il rencontrera auprés des experts africains sera pour lui
ltoccasion de remddier aux lacunes et aux insuffisances que peut présenter

cette étude.
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~Te-::  Origine et but_de 1'enquéte ,
‘a> bfégine de 1féndﬁéte:' ‘
>m1. "”La sectlon de l habltat, du bﬁtlment et de l'aménagement do 14"

Comm1381on economlqum pour l’Afrlque a entreprls, au cours de 1S annee 1Q63

deux importantes etudes, l'une WEngufte pilobo sur los-colts” do construstior
des log-n-nts ", 1l'autr. sur ";La_pollthuo de l'habitet dans 1la plinification

du devoloppemont"

2.7 Ces &thdes avaient tottes deux pour obgjet.la recherche d'une économie

- ationnelle, la prenidre-dans la*®onstruction, la’ seconde dans la, prévision

et la planification de 1'habitat.. .

£ A la lecture de la derniére de ces études, il  apparaissaii rapidement

qu ‘étant donre 1! usage que l'on falsalt oommunement du terme "habitat" dans

l'expose d un plan natlonal, ce terme n aValt plus la s1gn1ficatlon précise -

qu on lul attrlbue 1a plupart du temps, et qu il était ‘Souvent appllque )

des aot1V1tes economlques tres dlverses. Pour cette raison dono, 41 ‘semblait

dlfflclle de le rndulre é son sens prlmltlf de 1obement.

'
it g

4. Lorsque, dans une étude de planification ou dans un plan d'aménagement,
telle part du revenu natiocnal Stait attribuse & 1Y Yhabitat", il devenait

“évident gqu'il s'agissait, dans l'esprit de' 1l'auteur de .ce.plan.ou-de; cette

étulle; d'utiliser uné: somne précise avec l'intention fle procuger une. .+ -

- quantité ddterminée de logements & telle fraction' de la pepulation. .

P

e
5 ‘ Construlre une malson evoque une idsie 91mple et familiére, idée qu'il

est capendant’dlffitile d’etendre avec-Ta- meme-notlon de’ slmpllclte et de

_‘fa01l{te alla construction de 1.000 ou de 10.000 maisons.



6. Devant l'absence de précisibns.que révélent certains plans nationaux,
on serait tenté de croire qu'un planificateur hdtif, ou peut-8tre imparfaite—
ment infofmé de 1l'économie de 1l'urbanisme, s'est simplement livré, pour jus-
tifier du monfant de la somme attribuée 2 l'hébitai, a la multiplication du
prix moyen d'une unité de logemeﬂt par le nombre d'habitations souhaitées, ou
encore que son estimation est basde sur le prix moyen du métie carré de

construction prgtiqué'dans le pays considérs.

7o ‘A quelgues rares éXGéﬁfiohs prés, et méme dans les plansiles mieux
étudles, la rnotion de l'equlpement du groupe d'habitation proprement dit
parafit absenta,ou, dans le cas oﬁ elle serait 1mp1101tement comprise sous la
rubrique "habitat " ou "construction", en doit reconnaftre gu'elle n'y est

pas clairement mentiomnée.

8. Dans quelques plans cependant " 1'équipement est urévu en tant que tel,
‘mais cette preV1sion reste, la plupart du temps, globale et il est difficile
de dlstlhguer quelle est la part'de ces travaux d'équipement prévus qui

oonoerne directement’ 1l'habitat, et quelle est celle afférant & 1l'urbanisme en

genaral ou aux travaux publics.

9. Dans d'autres cas, on peut espérer,devant le manque de précisions,

gue 1' stlmatlon de cette partie de 1'equ1pement qui eést liée aux groupements
~d'habitations d01t &ire recherchee dans d'autres rubxlques, sous d'autres
postes, 1noorporee, semble-t—ll 2 des prev1s1ons de constructions routleres

u comprlse sous. la, dénomination generale 4! "édilité publlque Wy

b) Intervention de 1'dquipement dans le greupement d'habitations
10, Le sens propre et la signification administrative des mots "construc—
tion" et "habitat" devienrent donc assez vagues & partir du moment ol ces

termes ne s'appliquent plus' 8 1l'édification d'un bAtiment iselé. L'attribution
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a'ﬁn service de 1l'habitat eu de la construction, qu'il soit local ou national,.
_conslstera pr»élsement & preVo1r, dlrlger oty admlnlstrer 13 oopstructlon de

1ogemen$s,et suétdﬁt ‘i fait de la,damande tou“ours cr01ssante, .de groupes .

a 3.
ATV e ey

souvent importants de logementsg ‘
c8 FOCH ERTIE R R T e S P P

_11.=‘ On conﬁtatera souVen#“que la neeessxte de l‘equlpemenx .de-ces groupes

resfe, 1'étude comme & 1' exeoutlon; uﬂe notlon 1mprecase et parfois secon-

dalre, une preoccupatlon reportée a une date ultérleure. L’orlglne de ce

detaohement de cette negllgenoe méme, pouwrrait—-on direyest peui-8ire double,

solt qu 'elle d01ve 8tre recherchée dans le fait gque le-flnancement et 1'exeou-

tlon de cet 1nd1spensable équipement . dépende de serv1oes multlples et .distincts,

independants ﬁe ‘delui’ de- la oonstruetion, 501t aus31 pavoe que.les mobts .. o

"habltat" "construotlon““et "1ogement“ BY sont peu . ‘peu oharges d?une delle .
pulssance dé 51gnif10at10n gque.l'on a pezne a orolreﬂqu "ile ne pu;ssent
recouvr1r~1'ensemble des actlw;tes neoessalres au,logement ds i'homme, pris.

285 -
cette fois dans son Sens le" plus etén&u. ACIOECENE Fuan b TN e g (0 R

s

12s Si l'on admet que le terme generlque ‘d'équipements peut s appllquer a
la tota11te des apérations u%fles et 1nd13pensables ‘pour reller le Legemert
1ﬂd1v1duel 1‘ensemble des” aetlvites oommﬂhes 6t publiques,. on verra que’. 31;
peur une’ oahs%ructlon isolée, ces" opegﬁgg%né"peuyent se borner a l'exeﬂutlon
de " quelques racoordements (l’équipament prbpre&bnt d4it ayant éte réalisé ‘et
établl antérleurement ala oonstructzon ef 1n&ependamment d'elle) tel n est

pas le cas loraqu 11 8 agzt ‘de groupementa d'habltatlons.

<o
L PTRTE ¢ SRAST
. s

’13L“= Pour' un'' 1mneuble, ‘rui pour une. habitatlﬁn 1solee, Al e lé deux Maq 1 e
Operatlons bien dlstlnctes, 1'une result&nt d'une dé0131on ind1v1¢uelle, 1y
oonstructlon, l'autre gqui est uﬁéwégzlbn toucﬁant a la collectivits et qui -est
plus ou moins la conséquence d'une prévision d'urbanisme, l'éguipement de la -

ruée ou du quartier en wvue de la construction.

|



— -
; RS D501 5 g D e T .
14, I1 n'en'est plus de méme l‘orsqp'on env1sage la creatlon d'un graupe

d'habltatlons, quelle gue soit l'echelle & laquelle est prevue ce groupe.
En effet, un tel projet représente. exaotement une operatlon d'urhaniSme‘dans
toute sa complexité, opération dans laquelle la construction preprement dite

n'est qu'une partie, biéniqu?elle'gn-aqitAle.puﬁ ?ﬁ)&uQEi la part esseptielle;‘

celle ‘qui- est 16 plusi-facilement perceptible.

f¢)-ﬁut*dé-1tengu6te- e, el e L E ";;,.,w_
L pelts ‘I ‘devenait donc utlle«de reohe;cher, pour les dlfférentes oontrées
africaines, dé quoi se. composalt cet; égulpement, quelles pouvalent en etre
les riormes corresponddnt: aux. habitudes des- -différents types de populatlon, et

& leur degré”d'adaptation’ d:la.vie-urbasipe, et enfin quelle était. la propor- i

tion que représeéntait la réalisation. de .cet. équlpement, tout d'abord par
rapport & la censtruction dﬁB ensembles de. logements eui—memes et ensulte par
rapport au prlx de rev1ent de 1l'ensemble de_l‘opératlon. '

16. " Det mﬂme ‘que l'etude oltée-plus h&ut Bur. le oout de la constructlon _
dans' les pays: africains avait peour 'hgﬂe de &etermlner 1es postes sur A
lesquels il devait ﬁtre ‘possible de, faire porter une économle qul, par v01e
de conséquence,. provoquerait un abaissement. du prlx Qe rev;ent de la construc—
tion en Afrrque, ‘comparativement ¥xop élevé, et de rechercher les moyens
propres & dlmlnuer ce prix, une etude sur les équipementsy telle que celle i
entreprise actusllement, qui ne poursulvralt pas des desseins du m§me ordre'
et qui ne serait /pasla suite-logique dg,l'etugeasgyi;légonqm%e,gags 1§_
oonstruction sérait parfaitemént sans objet. .

had
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d Nécessité de l'analyse des possibilités d4' eoonomle dans le groupse-
ment.d'habitations et. définition des limites de ces posslbllltes

m ’ : ]
w4 On admet/que Ene efa oonstructlon, la recherche de cette economle

absolument nécessaire ne peut, & priori, porter sur 13 qualité (qugllté_dgs

matériaux et du travail).

185 On doit aussi recennaftre, lorsqu on tralte des equlpements qu il ne
peut 8tre question de diminuer la qualité d'usage ou 1a nature du service

rendu paxr ces éguipement s, _ , e Pl iag

N R

Fo 19 Les normeg de cet equlpement étant deflnles, 11 est lmpensable, par

~exemple, sous prétexte d'en faire aisser le prlx de rev1ent de supprlmer

. un revétement routler, de éxmihuer la section lndlspensable des tuyaux

.d'amenée d'eau, ou mleux, comme cela s'est déja U, de renoncer & 1a construc—

tion d'scoles ou de ceptres commerciaux nécessaires a la vie nQer}P d{un

ensemble d'habitations.

* (jl
20. Cette maniére de proc der est malheureusemant courante et on peut

estlmer qu elle est la consequence directe de 1'1mprev131on dans les etudes de

| planlflcatlon, ou du manque de pr60181on de certalnes de oes etudes. Ellevest
'céﬁendaht comparable &' ce que serait’ l'actlon d'un constructeur qui, sous’
T:prétéxté qué“lé toit ou ‘les fenbtres dhune hab1tat1on sont 4 Tun prlx trop
qdfélevé, déoidérait deles” supprlmer. I1 -est evmdent pour tout’ le monde que,

seus une latitude et un climat norma:, une constructlon sans toit' n1 fenetres
n'est plus un logement.

21; La méme évidqnoe, malheureusement, n'apparaft pas aux yeux des prome—
teurs lorsqu'il s'agit de laisser un quartier dépourvu de yoirie ou de réseau

d'alimentation,,. ,. . . = - ‘ :
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A A

22, T1 est ourteur de. constater.d quel point ce manque de cerrélation
entre la construction proprement dite et 1l'équipement, entre le groupement
d'habltatlons et ses prolongemeénts directs: et 1nd19pensables (e% 1'on pour-
'razt presque dlre, entre l'habltat et 1'urbanlsme) ‘reste .vivadce en-Afrique.

23. Certainqbays africains ont poussé trés loin et avec beaucoup d'intel-
>11gehCe l'analyse des plans et des methodes de ‘cofistruction pour aboutir & une
économie rationelle du prix'de Tevieht. .Les résultats qu'ils ont obtenus |

sont appréciables. Mais de quelle utilité peuvent 8tre les éoonomles ainsi
réalisdes si le groupement de ces habitations, justement appelées economlques,
1nsufflsamment ou trep h&tivement étudié, corduit & une voirie superfétatalre,'
a des reseaux de distribution d'une longueur @émesurée, & une densité. de popu-
lation frop'faible”pour qu'il“Bbit possible i dette méme pepulation’ de supporter
les frais d'entretien d'un tel’ groupement. Cela équivaut & gaspiller sur' le

poste equlpem nt 1'economle réalisée sur 1¢' poste construction. = .- -

A 249 C! est pourqu01 l'1mportanoe méme du groupement des habltations, a1n81
_que le mode et la nature d@ ce groupement apparalssent prlmordlaux ne seralt-

, =2 que. du seul p01nt de vue de l'économle. Ce qul, pousi.é a ses oonséquences

lrm;tes, pourralt amener au postulat sulvant. " La recherche de l'économle

ab'tatlons estAauss' importante, si ce n est lus'

dans le grougement 4d'
la meme recherche ppllqgee é 1'étude, o© est-a-dlre au plan, et é la oonstruc-

tion de l'habltatlon elle—geme?.' . TR
3 ol & L Fe R R | u et A saf SER
o) Rapport entre la recherche de cette économie et l'aepeet'soc{elldu
_ probléme L
‘25, ° On ne ‘deit cependant pas oublier & quel point est restrictive cotte

manidre d'envisager le groupement des habitations, alors que,’ dans- tous les

pays préoccupés d'urbanisme, l'attention et 1'intérét se portent plus

L}
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prédiééﬁént sur l'aspect social de ces groupeménts, sur les bonségﬁppce,qﬁe"
leur disposition, leur nature et leur apparence peuvent.avoir sﬁr.le'cpmpof-'
tement de leurs habltants, sur la quallté des relations qu'ils sent -suscep—
tibles d'entretenlr entre eux, sur le degre de satlsfaotlon qu'ils éprouvent
&y vivre, sur le nombre et sur ‘la quallté des équlpements soclaux;lndlspen-'
sables au fonctionnement normal d'une rue, d'un lotlssement ou d'un quartler et -

au developpement harmonleux d'une oollect1v1té.

26, : Le propos de cette étude n est oependant pas d‘aborder ce cbté: plus
partlculler d'un probleme dont les epeclallstes de la soclologie afrlcalne se
sont amplement préocoupea Toutef01s, dissocier en cette matidre le point ‘de -
vue de la strlotq%conomle de 1 aspect soclal equlvaudralt a retomber dans la
méme erreur qu1 canslste a les 1gnorer ala fois 1 fun et‘l'au%re. Mals peut—
ﬁtre, en reprenant 1es conclu31ons des 3001ol$gues et des” speciallstes da:
developpement communautalre verra—t—on a quel p01nt‘1'étude de l'economle du

groupement d'habitations peut se rapprooher de ces conclusions.

B

£) Justifioation de 1'enquite

Lo Lnseenr g

27. Trop souvent, l'étude d'un proget*dg groupqment(res;dentlel destlne &

5O R e S

une population africaine. aboutlt a un résultat qui, de prlme abord,_semble

T s
1 B

satisfaire la logique la plus rigoureuse. Habltatlon 51mple et salne, corres- o

pondant, croit-on, aux besoins de ses habitants et & leur degré d‘evolutlon,
située au milieu d'un lot de terrain dent la surface est rigoureusement calcu-”
lée en fonotion du prix.de ce térraﬂn&et‘de:ses possibilitésfd'utilis&tidﬁ,
lots et maisons strictement identiques, la répétition. -engendrant L'éoonomle,
comme chacun le samt, rues alignées au cordeau § perte. de. vue, le tout d’une
désarmante et. affllgeante monotonle qui rap)elle facheusement 1e camp m111~ !

v _..-... ettt e PRSI i

taire et l'utllltrrlsme concentratlonnalr Heureusement que Ja vitalité

1/ Voir note paragrapho 34
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africaine ne tarde pas & réagir et & animer, d'une maniére toujours imprévisi-
ble, de si déplorables ensembles.

28, C'est‘dev;ﬁtjéétte absurdité dangefeusé, mais soi-disant écanomique,
que la raison 6t le bon sens s'lnsurgent A la réflexlon, il a ‘donc semblé
utlle de rechercher, en dehors de toute préoccupation soclale pour conserver
4 ‘cette étude Son caractére unlquement éconqmlque, si une telle manidre de

. : Y F & . SONLE . X :
concevoir le groupement des habitations n'avait d'autre origine qu'une trop

grande paresse d'esprit et de recherche, et si l'argument économique, toujours

mis en avant pour défendre cette conceptlon un peu 51mpllste de l'urbanlsme

pouvalt et devalt etre sérleusement pris en con51deration.

29. 1:::Si tglvn'eét pas le ééé, et ndﬁs;cioybné que cela peut &tre démont: é
avec assez de riguéur, le but éﬁe‘i’on'se propose sera partielldment atteints:
partlellement seulement, car on seralt alors en dr01t d'exiger de sette etude’
une conclu31on sous forme de prop081t10ns concrétes.

30. Cela devrait &tre, de toute évidence son aboutissement logiques-

31. Eiu effet, les concluisons de ce travail, quelles qu'elles soient, ne
présenteront de valeur rée¢lle et n'aurent le caractdre ' d!un: argument indiscu-—

table, que dans la:mesure ou elles auront pu s'appuyer sur llexamen d'un:

nombre de groupéments et d'ensembles:d'habitations aussi grand et aussi varié ;.

que possibled.

o . . Voo
32, Si grande que soit la variété.des solutions que l'n% seuhaite frouver.
& ce probléme, les dennées de ce dernier sont communes: & toubtes les contrées
d'Afrique et son énoncé reste rigeureusement identique sous ?outes les

latitudes: "comment loger le plus de personnes8 possible dans des conditionsg.

15
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de respect humain, de commodité, si ce n'est de confort, acceptables;- tout eh

sauvegardant les caractéristiqﬁes propres de leurs habitudes, dé leur mode de

v1e”et de co_gprtement Vls—avv18 de la communauté, ainsi: g"en:ieur faeilitant

les relations gociales et leur possibilité d'évolut10n~'ce1a -én“tatson des

regsources dont on dispose et d'une severe eoonomle ‘dans l’utlllsatlon et

iy 4 4 Boa o N g R

1'admin15trat1on de ces: resSOurces"

33£ c It ve de soi - que cetts Stude n'a pas la prétentlon de repon&re a ﬁousﬁf
les termes de cette questlon, mais elle souhaite apporter, dans les limites
qui sont celles qu elle s est 1mposee, quelque clarte sur, des p01nts trop

¢

souvent négllges Jusqu 1c1.

wifes,

3 ;




ITs -Moyen et méthode

a) Origine et utlllsatlon de la“documentatlon reunle Jusqu & oe Jour
&t flche d'analyse LB AN s e

7

34 11 parait nécessaire pour la bonne compréhension-de 1'enqu§te entreprl—
se, de préciser de quelle manidre a été composée la fiche d’analyse IV iy
laquelle ont été porté les premlers résultate de 1’enquete et de quelle sorte

de documents il a été pos>1b1e d'cbtenir ces premlers resultats.

3%, A 1a favéur d'enquétés, d'étudés et de recherches antciieures, la
seotion de l'habitat, du bAtiment et de 1'aménagement et celle du Développe-
ment communautaire avaient pu réunir une documentation assez incompléte et

disparate de. plans et de devis de groupements d'habitations / .

1/ Deux documents ont servi de guide & cette enquéte et ont permis d'en
établir le schéma. Ce sont: la Grille d'dguipement ¢vptimum sociologique pour
un secteur d'équipement coordoné mise au point par le Bureau d'études et de
réalisations urbaines B.E.R.U. & Alser,et la Comparaison des études de grilles
d'équipement de l. Hamoniaux pour la France et de M. de Maisonseul pour
1'Algérie. La premidre fiche d'analyse a été composée en partant de ces gril-
les et a été modifide peu & peu & mesure que se présentait un probléme nouveau
ou un cas plus particulier.

Par ailleurs on a consulté avec beaucoup 4'intérét l'ensemble des études
trés complétes entreprises par le National Building Research Institute de
Prétoria et principalement celles relatives aux recherches faites par Mr.D.N.
Calderwood, sur la proportion de surfaces de terrain & réserver peur les
différentes fonctions de l'urbanisme et pour les équipements indispensables
qui en sont la conséquence logique dans les groupements d'habitations.

I1 est évident que si los études du NBRI ont été utiliséoes en raison do
lour intérdt théorique on no pout quo sc désolidariser de 1'affcctation qui on

a été faitce dans le cadro do la politique de segregatlon do la population
africaine.

La présente étude démontre, par aillours, & quecl point le principe de cos
groupoments est pou économiguc,

-

[

e —— e ——————————————
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“1*éoonomie’ de l'equlpement.'

36; Par 1& suite, de nombreux plans envoyes par les dlfférents Etats afri-
caine Qt devant flgurer a l‘Expositlon de l’habltat -en Afrlque, ont pu 8tre

analyses aveo proflt.

3. 1 “La premlére versmon de cette étude a8 ete envoyee a tous les _correspon~
dants de la section de 1'habitat, du bétlment et de 1’amenagement, gous la forme
d'une note du Secrétariat, accempagnée de 47 fiches d'analyse. Le Secrétarlat

souhaltalt recevoir en retour, non. seulement des appre01at1qns ou des criti-

uques sur l'étude entreprlse, mais enoore des documents permettant de poursui~
vre cette étude plus avant. . Suuls trois pays. ont répondu a cet env01 et deux

' ont envoye les doouments souhaltes. o

38. Par la suite, des co:.tacts directs aveo les administrations, sociétés ou

_bersonnes interessees ont permls de reunir la trés abondante documentation

jlndzspensable Y la oontlnuatlon de ce tranraul.E

39, Enfin quelqués ouvrages traitant soit de 1'sconomie dans les construc—

‘tions africaines, soit de l'habitat en général ou des groupéd%nts dthabitations

-~ e

en Afrique ont été consultés, mais on'peut regretter qu'd de trés’ fares excep-

tions prés, ces ouvrages passent pour la plupart sous silence la questlon de

o

{ fir ‘ "r‘:_".

40. Ltanalyse d'un document peut Stre faite de trois manidres différentes,

:8elon la nature méme du doocument et . l'usage que l'on fera ultérieurement des

rénseignementshportésasur la fiches

Ats Les doouments examinés sont donc clas.és en gros en trois catégories:
§ LSS ete L T g T S T T R
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a) Document complet, portant §ur un projet réel, qu'il ait &té exéouté
ou non, comportant un plan d‘ensemble'é‘unqéchelle lisible et connue, des
plans, méme succints, des habitations, atﬂunq estimatigp des t;aVau;_suffisam—
- ment détéillée péur:permettqe leur:vén£ilation par cafégorie:de’tggygux, cons—

truction, voirie, équipement, infrastructure, plantations, etc..
4 ¢ 3 s A s

I1 est assez difficile de se procurer l'ensemble de ces renseignements,
ce’qﬁi explique que beaucoup deﬁfiohes d'analyse n'ont été que partiellement
remplies. '

v .

b) Lorsque 1e document analyse ne'porte que sur un. prototype d'hablta-
tlon destiné & 8tre constrult en plus ou. m01ns grand nombre, une étude théori-
que de groupemint est falte a partlr de ce type d'habltatlon ot 1'analyse
porte sur celui des groupements v1rtuels ainsi obtenus qui paraft offrir le

- maximum d'avantages.

o) Certaines étﬁdeg‘antérieures;'télles quqﬂdqlle du B.E.R.U. citée plus
haut, qui portent surtouﬁAsur les normes d‘équipéméhf nécessaires 4 telle ou
telle catégorie de groupements, ont été analysées: de la mdme maniére., Dans ce
cas, la. #4gbe se rapportant & cette étude porte la mention: recherche des

normes.

42, Le sens du terme "dénomination "porté sur la fiche correspond ‘& ceux
cemmunément employéds pour définir et préciser les différents groupements 4'ha-

bitations en fonction du nombre de leurs . habitanbss:® - lane "7

i) le groupement résidentiel, réunissant entre 1,000 et 1.500 habitants

ii) 1'unité de voisinage d'environ trois & cing mille habitants, qui

..oomprend de trois a cing groupements r681dent1els,.et enfln

lll) l'unité de quartler proche de 10,000 babitants, formée en pr1n01pe

de trois & cing groupements résidentiels.

e e et
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43 .. Ie Maroc Propose, pour les groupements d'babltatlors, une autre unlte de
baeé, 1'"1lot d'amenagement” compranant june popuiéflon de 3. 750 habltants,
a1n31 qu une termlnologle dlfferente, probableng mieux adaptee aux condltlons
de l'urbanlsme local Deux 1lots forment unev"szlﬁé organlque de base ' deux
& quatre unités forment un quartier, tr01s quartlers un groupe communaufalre

et quatre groupes communautaires une unité urbaine.

44, En Ropubllque Arabe Unle, les termes GOuramment employes pour de31gner

‘‘‘‘‘‘

les différentes unités sont: le "groupement d'habltat"comprenant mille person—
nes ou 200 logements, equlvalent du groupement resldentlel, le "qua:tler
résldentlel" de 4.000 habltants, qui est a rappchher de l'"llat d'amenage—
ment" marocain, le "bloc résidentiel de 5.000 habltants et 1. OOO logements,
correspondant & l'unité de voisinage, e®.enfin lei "bldc habitat '..de 10.000
habitants composé de 10 groupements.d'habitat et qui est. trés exactement
l'unité de quartier.

45. Il est néanmoins apparu commode de conseryer une terminologie fami-

1lidre aux urbanistes: des’ pays francophones. .

b) Composition et description de la fiche d'analyse
46.” 1a’ premlére colomne de la fiche ebt'celle de'la burface d'occupatlon
aU sel &es dlfferents é1léments qul constltuent le grouPement dnabithtion et
son éQuipement, Cette colonne est en relation direste avec 1a'trois1eme Eﬁi
exprime ces mdmes &léments, non plus en métres carrds oi én héctares, mais en

1 Tty el & 2

pourcentage de la superficie totale de 1l'opération.
47.  La deuxidme colonié de la fithé est cellé de la surface construite’ de

planchers qui, par application & ces surfabes"d’uﬁ'prii"m-yen du ' métre carré

de plancher,permet de faife uné &valuaticn des partles construitgs, dans Ie

e e

oas ol ce renselgnement ferait défant,. .. . ‘ ibomnte 5t e \J

S
5

La tr01s1emo ‘colomic ‘est &0116 dos’ pourcontages d'occupatlon au sol
des divers éléments du groupement.
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48,  la quatrleme colonne est co..e de l'estimation du cot des différents
'éléments “dont nous oonnalsSOns 1'1mportanoe en surface utilisée ‘ainsit” ‘que
“welle dés réseau- dlvers (adductlon, évaouatlon, branchements) dont ‘dans

“hombre de cas, il auralt ete utlle de comnaftre lé détail des metragas-

PATLY
T

49. Les cinquime et sixidme colonnes exprimehi“ces mémes dépenses -en

[ g

pourcentage par rapport au colt de l'ensemble des habltatlons ot par rapport

' la totalité de la somme’ 1nvestle dans l'operatlon 1/

4 .

?C. Quatre indices sont encore fournle,dont les rapports de valeur avec le

“Ychiffre de la densité sont eV1dents. s

Clmie ow, v LN B JRLRS $5
Ce sont: ,i) le taux de surface de: voirie par.habitant o~ 1
- ii) le:taux de surface dibre publique au ®pl (Jard;ns publics,
jeux, sports,etc.) ¥ _
iii) le taux de surface libre de nature prlvee par habitant
«(cour, Jardln, patioy. ebos ). . “laAmint S0 S :
iv) le taux de. la surface. habitable par hahltant calculéd

hors murs.
514 A ces rené'é::ié"ﬁ'eméht s s & _‘b"e;;"é.:j;)uté e I'indication du rendement (rapport
,'de la totalité de la surface habltable avec. l'ensemble de la surface du
terraln couvert par l'operatlon) qui, au meme tltre que la den31te, constltue
un indice 1mportant pour Juber de la valldlte et de la quallte d'un groupe—

._ment d'habltations.

.52. Chaque fois que celé aura—éféﬁﬁossibié,.dyéﬁtreé renseighéménﬁs,'Qui
1ntéressent les équlpements communautalr;s 5ont portes sur. ces flches. Ce sont
..les surfaces par habltant des équlpements scolalres, commerolaux, sanltalres,

soclaux, culturels et cultuels, admlnlstratlfs et enfln sportlfs. A ces ok

T/ Pour la commodité de la lecture et de la comparaison, toutes les mesures
anglaises et égyptlennes) cnt ete tradultes en metres llnealres, métres
carrés et heotares.
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renselgnements s'en aaoutent d autres ‘relatifs au nombre et & 14 nature de.’

ces equipements.

53, Pour arriver plus commédement au résultaf escompts,” et pour que ce
dernier soit plus facllement comprehen51ble, certaines hypothéses, certaines
;oonventionS‘ont du ‘8tre admlses a priori..C'est ainsi: ‘qude. L. fanix” f:' habitabi-
1ité par logement a 616 &tabli eneomptant.:deux .pergonnes pan pidoe habitable,
& l'exclugion de la cuisine et de la salle commune, plué'ﬁggmﬁéfééﬁﬁe par
logeméh£.Eﬁcektauxvdomne“ainsi leychiffre de 3 persounnes pour um.logement de .
déuxfpi%oesy'einthod?,un logement de treis.pidces et.ainsi de suite. Ce taux
d!ﬁéhi%abilitéuestwreiativem&nt,faibleycbmparé aux quelques- taux réels que
1'on commait et qui -sont ceux-pratiqués babituellement en Afrique..On peut .
dori¢ sans risque d'erreur considérer qu'il est inférieur a.la rédalité —% . .. .4

e i, hEy ~ 1 iRyl T B Foord @ el

54, Les estimations,qui sent beaucoup plus difficiles & obtenir d'une
maniéfelauﬁhéh¥idue'éf'vérifiaﬁle,'sohtmdonné'Jéﬁ”monﬁaiéwdu‘paysJGOnsidéré;“

LW @R T e g B

“%5.‘ Toutef01s, on"a’ Juge opportun, chaque f01s que ‘leos’ tTenseignement's:
obtenus le permettalent de donner, a tltre purémeht indlcatlf et SOus toutes

O FRE U .
L P TN

réserves

L '&) le prlx au metre oarre de logement, 801t que ce prix” ait ‘Té&d1ES
‘de 1a lelSlon d'un prlx global de constructlons par lasurfacs .
construite, soit que 1) renselgnement ‘obtenu drautres’sdurcss

,.adt BeTVL pour Stablir le .colt total de la construotlon,

1i) le, prlx de l'operatlon calcule par habltant.
PR R RS L I N o REEETILA SRa T AT,

1/ L'examen d'in recefisembnt’ dans cértains’ quartiers d'Adora eﬁ‘&e’Kﬁmési;**
au Ghana:fait -apparaftre-un chiffre .de 19 PrISQnges. par logement & & Acora et .
de 20 é Kumaa;.: .

Afey . ren e
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56.. Ces deux - »prix donnés,comme. les précédents en monnaie du pays
considéré, et ramenés 3 1l'unité mondétaire du dollar américain, constituent,
dans la mesure ol l'établissement de ce prix est contrdlable et sincére, un

excellent moyen de comparaison.

T T o T

°) Commentaires sur la composition et sur l'emploi des différentes fiches

Etablissement a8 moitl. de la fiche d'analyse

57 Un moddle dé fiche différent s'appliquant & chacune des trois catégo-
ries de documents analysés, aurait paru, & premiére vue, souhaitable. Mais il
a semble, a l'usage, preferable d'établir un moddle de fiche unique, malgré
les 1nconvenlents que cela pouvalt presenter, moddle qui aurait 1‘avantage de
faciliter 1a lecture comparative entre des postes toujours identiques et de
méme nature dont l'origine est semblable, quel que soit le document examiné.
e ‘ . , M :
58, C'est ainsi que la. comparaison des résultats obtenus enfre lfanal;s;
d'un projet réel, comportant un eu plusieurs types d'habitations, $tudié pour
des conditions topographiques précises qui limitent, dans une certaine mesure,
l'utilisation de ces types d'habitations, et celle résultant du groupement .
imaginaire optimum de ces mémes types d'habitations, peut aboutir, en faison
¢e la différence des résultats obtenus, & 1'établissement d'un coefficient
plus ou moins precis, fixant une marge acceptable entre la solution idéale

et la solution .réeélle pratiquement réalisable.. .,

59+ Les fiches dltes E.T. (études théorlques) portent, & une eXCeptlon
prés sur des unités de groupements res1dentlels, et ne onmportent 1es équi-
pements cemmunautaires correspondants & ce type de groupements que dans les
trés rares cas ou des normes existantes permettaient de les faire figurer
dans ce type de fiches. La cemparaison entre cé genre d'dtudes et les

projets réels ne peut donc jouer avec fruit que lorsqu'il s'agit de ﬁrbjets

réels et d'études théoriques strictement comparables dans tous leurs éléments.
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 66;“4 Pour 1a meme ralson quelques flches portent 1a’ mentlon "groupe résiden—
J;tlel rural"‘oﬁ "unlte de V0151nage rurale"'qu it's aglsse “de’ prOJets Téels ou
:ﬁd'etudes theorlques. En effet les dondi tions qu1 sent 3 la‘base &e la créa-
tlon de groupements d'habltatlons TUTAUX (surface d'espaoe 1ibre prlve, den—
sité, équipements) différent beaucoup de oelles du groupement urbaln v semi-
urbain, et toute comparaison entre ces types dlfferents de groupements riscue—
rzit de fausser le sens ds la conclusron ‘de~cétte etude.~-w5
wg B i "k W Gtir s5,e iyt
“61; ¢ Les fiches types,qui contiennent la.synthése -des .observations-flaites
Cdafig 1 i ndie’ dés ‘quatre irégions .afridaines (dont'il sera- parlé plusilioin)

“sont ‘tablies sur le moddlé de ‘la.fidhe dlanalyse courante.:

Fiches de synthése

62. Les fféheé”de”3§ﬁth%éé"régﬁmeﬁfiipﬁﬁficﬁéduehﬁéyé*%é.iar type de
grOupement les resultats portes sur les flches d'analyse. Afln d en faciliter
» la lecture, oes flches ne mentlonnent que les pourcentages, les surfaces par
”‘habltant, la dens1te, 16 rendement ‘ot 1e prlx de l’operatlon par habltant Le
{.chlffre moyen ebtenu pour ‘ces dlerrents postes ost touaours accompadne du
“'chlffre maximum et du chiffie mlnlmum releves‘ﬁour ohaque poste dans les
| fiches d'analyse. Cela permet de determlner 1mmed1atement la valeur Qu 11 y
‘a 11eu d'accorder au ohlflre moyen et de deceler ée que certalns groupements
analysés peuvent av01r de part;culler, d'exceptlonnel ou d'anormal.

flCJeS ds comgaralson

“sjﬁuju Afln de mleux falre ressortlr ce_gue les ?roblémes de 1'ur-ba.n,mm'=
afrlcaln ont de spe01¢1que, on a etabll un. oertaln nombre de flohes, dites

L de comparalson". Ces flCheS se, presentent exactement dans les”memes condi-
tions que les fiches d'analyse des groupements d'habltatlons africains, mais

s'appliquent soit & des groupements étudiés dans différents pays d'Burope,
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goit & des normes oouramment utlllsees dans ces memes pays. lLa documentatloh
‘dont dlsposalt a ce, suaet le secr4tar1at de 1a Comm1551on eOOnomlque pour
1'Afr1que est malheureusement assez restrelnte,et 11 serait oertalnement
'_1ntbressant de poursulvre plus avant et 3 la faveur d‘autres doouments

cette étude comparat;ve.

1ohes typgs ou fiches tem01ns

64, . pt Tiches types ou fiches témoins représentent en quelque sorte
~la:moyenne équilibrée obiernue.par les:analyses_de'chaque groupe de pays. On
-aura tout ‘intérét .4 s'y reporter lors de 1'étude de nouveaux groupements
afin de comparer les résultats qbtqnus,par l'analyse de cette étude et ceux
des fiches témoins.

Relations entre les différents éléments analysés

-

ﬁ65. | La leoture de la colonne du pouroentage de surface des terralns
occupés ot de la colonne de pourcentage des prlx, comparees au chlffre des
densités et au taux de surface des prizcipaux postes par habltant permet
I1mmedlatement de determlner le degré d’economle de ces ;ostes les uns par
rapport aux autres et de fixer ce que 1‘on pourralt appeler 1e degre d'hab1~
tablllte d'un groupement d'habltatlons. Un 1ndlce, dont les oomposantes
seralent Judlcleusement ch01 1es parV1endra1t peut-etre a chlf*rer avec plus
d'exactltude ce coefflclent d'habltablllt §. Cet indice, pour lequel il serait
indispensable de faire intervenir des elements d% rapports sociaux tels que,
voiginage et promiscuité, intimité de l'habltatlon, proxlmlte ou éloignement
des différents {7-xpements sociaux ou communautaires, valeur proportionnelle
et qualitative de ces équipements, sortirait cependant du cadre plus stricte-

‘ment économique que  Stest proposé cette dtude.
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III. Résultats de 1'enquéte

o) Classement et répartition des fiches d'analyse par pays, par types
de fiches et par mode de greupement - Etablissement du tableau

|

66. Un tableau,annexe no I, permet de connaitre la repartltlon des fiches

par pays, par mode de groupement et par nature de fiches. Ilest su1v1 d’une
"nomenclature. des fiches ." établie par pays qui donne la liste des groupe-—

ments étudiés.

674 L'analyse des groupements d'habltation a porté sur 29 pays afrlcazns et
oomporte 182 fiches d‘'analyse.. ;= xly
7684  Parmi celles—ci; 104 ont trait & de groupements résidentiels urb;ins
eu semi-urbaine, 19 & des groupements re31§entlels ruraux, 25 a des unltes de
voisinage et 44 4 des unités de quartier ou & des groupementg oomportant_un
nombre supérieur d'habitants. 108 de ces fiches analysent des projets réels,

35 des &tudes théoriques et 39 ont pour objet des recherches de normes.: -

69. La documentation réunie a permis de consacrer 35 fiches & l'Algerle et
21 & l'Afrlque du Sud,et seulement uneéu eux flches aux pays suivantsi
Burundi, Cameroun, Congo Leopoldv1lle, cote Frangalse des Somalls ULibéria,

Mauritanle, ngerla, Rwanda, Somalle, Soud.a,n.

Le tableau annexe est accompagne dlun répertoire des fiches classdes

par pays.

|
b) Classement des fiches de sygjhése

:70. Les fiches de synthése sont au nompre de 68. 40 concernent les grbu—
pements résidentiels, dont 6 groupements ruraux, 10 les unités de voisinage,

-dont 1 unité rurale, 17 les unités de quartier et les groupements supérieurs
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en nombre d'habitants. 43 fiches s'appliquent & des projets reels, 12 a des

études thdoriques et .13 & des recherches de normes.”

71. ~Sept fiches-d'analyses ayantitrait-éudes.grouﬁements_eufopéens ou a

.des normes, appliquées en FBurope servent de fiche de comparaison et 7 autres

..+4e fiches type: montionnées plus huut.

b) Taﬁiéau:général’dés densités et vlassement' des pays par groupes

- T2+ A la lecture des fiches de synthése il est apparu que seuls paraissaient
ﬁ&lableéllé'éritéfe de densité et accessoirvement celui du rendemeit qui ‘dépend

directement de la densité, pour opérer un classement parmi les résultats

obtenus. Tous les autres chiffres, ainsi que le coit des opératiomns, cémme on

poﬁ%ra le constater au moyen du tableat récapitulatif final (annexe no 'III)

‘ ‘va;ient dans une certaine mesure, et avec une amplitude variable en fonctfon

_de la densité.

73« L'annexe no.II est donc un tableau général des densités gréce auquel
il a ét¢é possible de répartir les pays africains en quatre groupes.

Foe

14, le prexlur de ces groupes est celul qu1 reunlt les pays dont la densite
_ moyenne des groupements d'habltatlonr i egale ou superleure a 400 habitants

et 80 logements & l'hectare., Il comprend 1’A1g5r1e, la Lyble, le Maroc, la
République Arabe Unie et la TunlSle. Clest le seul des quatre groupes qui
corresponde & une entité géographique bien définie, 1'Afrique du.Nord (encore
que certaines densités de réalisations tunisiennes se rapprocheraient de.celles
du groupe III).

_ 75. Il faut voir dans ce falt le résultat des habltudes de concentratlon
urbalnea et méme rurales des populatlons musulmanes, phenomene'tres net’ Que
l'on ne retrouvera que fout & fait exoeptlonnellement ‘dans d'autres: pays

'Afrlque. La présence’ “ds ville, dans les pays d'Afrlque ‘du Nord, de caractére
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‘non seulement européen, meis nettement méditerranéen a auséi trés fortement
. marqué-de-son influence.la. nature des’ groupements d'habltatlons qui-'y ont

&té construits.

e Le deuxidme groupe'féﬁnit 1esApaysxdont la densité moyéenne de groupe-
mente se situe entre 250 et 400 habitants et 50.a 80 logements & 1'hectare. Il
comprend la Céte d'Ivoire, le Ghana, le Kénya, Madagascar eét la C8te Frangaise
des Somalis Le lien gui unit entre eux les quatre premlers de ces pays est

ev1demment un sertain degré d'urbanlsatlon, qui a perm;s a y réullser des

: experlences de quelque envargure, et souvent 1nsp1rees des reallsatlohs euro-

péennes. Ambotln Isotry et Ampeflloha a’ Madagascar, Cocody Nord a Abldaan,
Ofafa Eetate ot Karlakor a Nalrobl, etc. On peut Stre cependant surprls de ne

- pas' y voir flgurer le Senegal qui posséde des groupements de méme nature exécu-

“tés sur une échelle encore plus vaste. I1l n! a malheureusement pas ete pos31ble

d'obtenlr la documentation souhalﬁée sur ces operatlons, ot les autres

‘ ‘analyses faites ddus le pays le classent dans la categorle des den91tés plus
faibles. ‘ ‘ ’ '

A

7, Le caractére islamique de 1'habitation de la C8te Frangaise des
Somalig rattacherait volontiers ce pays au groupe no 1, mais 1a seule opéra—

‘tion qu'll alt 6t6 donné a'y analyser ‘démontre que, malgre 1'1mportance de

‘cette opératlon et le mode de groupement des habltatlons utlllse, elle n'atteint

' pas les hautes densgités de 1' Afrlque du Nord.

8.1 Le troisiéme groupe, le plus nombreux, ne présente aucun autre .carac—

tére commun aux pays qui en font partle, qu une denslté de groupements de 100

e ~~a 250 habltants et de 20 & 50 1ogements é 1'heotare. On‘y trouve le Burundi,

le Congo Leopoldv1lle, l'Ethlople, la Guinée, le Mall, la Maurltanle, le
Niger, 1l'Ouganda, le Sénégal, le Soudan et le Tanganyika, o¢'est-a-dire des

pays qui en sont restés & une conception du groupement dees habitations trés



proche de la cité-jardin ou plus exactement du lotissement de banlieue,
habltatlon individuelle presque toujours a rez—de-chaussée, au m111eu d'un
espace plus ou moins grand de terrain privé. Alors que la caracterlsthue

generale de l'habltatlon traditionnelle &frlcalne est la protectlon de atifis o

timité, le logement fermé sur une cour ou un patio, lleu de rencontre des ac- [

1 )
tivités familiales il semble qu'une certalne meconnalssance de ce falt ait . {
‘au contramre favorlse un type general de oonstructlons isolees et nettement

tournees vers 1a v1e exterleure.

-9, Le quatridme groupe enfin, réunit les pays dont la densité de groupe~
ments est inférieure & 100 habitants et 20 logements é*i'Heotare,'c'éét-é—dire
1'Afrique du Sud, le Cameroun ( un seul projet de groupement rural, ‘d'ailleurs H
$r&s peu probant), le Libéria (un seul ‘projet 'de ‘cité minidre), 1e'Wigéria, le
Rwanda et la Somalie. Ces pays divers, surtdﬁi‘l*Afrique du Sﬁd;ASe sont atta-
chés & un mode de groupement qui pousse & l'extréme les conséquences de l'usage
de logements individuels et extravertis que l'on a vus apparaftre dans les pays
du troisidme groupe. Cette sorte de groupements ne tlent'plus aucun compte de
la distance & parcourir, de l'absence ° - ‘e@lle structure urbaine ¢t de vie

sociale et communautaire qui en résulte, ni du prix du terrain ét des %quipe-

ments inutilement gaspillés. i
80.- . L'analyse d'une documentation ultdrieure venant compléter les quelques
manques qui.sé:sont réwélés au cours de l'étude, est suscéptible”d‘amener

“quelques changements dans la répartition des pays entre ces quatre groupes. Il

est peu probable que ces changements afféctent les conclusions que 1'on est en

droit de tirer de l'analyse des fiches de synthése ainsi classées. P

-1/ Voir Henri Chométte; Btude sur les problémes actuels d'habitat en Afrigque.
Documont miméographié hors commor¢e, chez 1'auteur, 64, rue J.P. Timbaud
PARIS 10°.

o
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' d) Flches d'analyses resumant Tes caracteristhues des quatre groupea
“eti'tablealy réoapitulatif v, L - o7 b fat TR 3w
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81. On ‘doit recormaitre -que le wecours 4. la moyenney. tel: gu'il a été. .-

employé -dans: le' cas présent et d'une menidre systématiquespour. aboutir. & un . ...
tableau général de synthése (ammexe no III) n'a de valeur réellement prohante
que dans la mesure ol cette moyenne résulte de composantes suffisamment nom-
breuses. Pour cette raison, les 67 fiches de synthése mentionnent toujours le
noﬁbre des fiches d'analyses dont la fiche de synthése exprime le résultat
mqyen. Cette précaution permet de mieux apprécier la valeur que l'on doit
attribuer au chiffre de la moyenne. ainsi obtenue. Pour cette méme raison, les
groupements ruraux, ou certaines expériences parfois insolites que l'on a
rencantréeséu cours de cette enquéte ont é6té traitdes & part et exclues du

calcul des moyennes.

82 On a estimé,que du fait de l'abondance de la documentation ayant trait
aux groupements de 1'Afrique du Nord, ainsi qu'en raison de 1l'extréme diversité
des formes de groupement gque l'on peut relever dans les pays gui forment le

ler groupe il était préférable de ne pas faire une seule fiche type ou fiche
témoin pour 1'ensemble des pays nord-africains, mais quatre fiches,
correspondant a une forme détefminée de groupsment et & une densité précise.
‘Trois autres fiches donnent les résultats moyens obtenus pour les autres groupes

de pays.

83. Tous les chiffres que l'on peut relever sur ces sept fiches types sont
transcrits sur un tableap récapitulatif général (ammexe III) qui permet la
comparaison des résultats ebtenus par la lecture des colonnes correspondant.
4 chacun des postes analysés. Les colornes de (a) & (o) du tableau domnent 3
la fois le pourcentage de terrain ooccupé (chiffre supérieur.) et la surface

de terraim par habitant (chiffre inférieur). Les colonnes de (p) & (%) du



tableau donnent la proportion dég prix par, qatégorie de dépenses, soit par
rapport au codt total du iogéﬁégfjkbhiff§éLgﬁﬁéfiéﬁ?),“soit par rapport au
montant total de l'opération (chiffre inférieur). Enfin, la dernidre colonne
permet une comparaison-des prix d'oration par t8te: d'habitant, prix moyen
correspondant & chacun des groupes, ou pour l'Afrique du Nord, & chacun des

principaux pays.




IV. Analyse des résultais

~A. Densités:

v i .
K .

84, La notion de densité, & laguelle certaines écoles d'urbanisme attachent
aqtuellgmqntimoins d'importance que cela n'a.§té le cas par le passé,est cepen—
dant une (de celles qui sontzesseﬂtiellesupqur connaftre le rendement éoonomi-
que d'une opération. Il existe une densité optimum de laquelle on a toujours,
intéréﬁﬂé se rgpproocher, é;quelqueg rares exceptions prés. Bt d'autre part, ..
tout égart . des limites inférieures ou supérieures de cette.densité. aptimumy: qui
peqt.éﬁie‘mgniabye selon les régions et les habitudes de groupements, est 1"ih-

dice d'une anomalie leurde de conségquences.

85« Les densités de 3,000 & 3.500 habitents.& L!'bectare, gque 1l'on.relédvedans
certaines villes d'Asie et méme d'Afrique. sent’ des pignes certaing. de- dégrada—
tion urbaine et sociale. I1 en est de méme du taux d'habitatioh par logement
et par chambre, gui, en raison de la diversité des modes de groupements, n'est
Ppas nécessairement en corrélation avec la densité. On s'est en'effet apergu qu'’
une .densité trés faible (habitations éparpillées sur des lots de terrain trop

vastes) n'excluait.nullement la surpepulation des logements. - = : it

a) Densité et rendement, surface des lots et nombre de personnes par:

logemenf '

T
. 86,. - Le pays africain dans’ lequel la’ moyenne de den31te est la plus forte
est 1'Algérie, 1.059 habitants et 167 logements, moyenne des unités de voisi—
nage. On y trouve aussi les chiffres de 637 habltants et 117 logements pour les
~roupements ré51dentlels et 775 habltants et 100 logements pour les unltes de
quartler. Les groupements ré91dentlels ruraux eux—memes ont une densité moyen-
ne ( 637 babitants et 54 1ogements) superieure a celle de tous les autres
groupemgnts ruraux 4'Afrique. Il est donc normal que l'on triouve en Algérie
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la densité la plus forte de celles relevdes dans‘pgus:;esxaujres groupement s
d'habitations récemment construits en Afrique. Il s'agit des immeubles de:
Dar—El-Bir, & Constantine dont la densité est de 2.795 habitants et :420

logements & l'hectare. On peut cependant considérer le groupe de Dar-El-Bir -
comme une des expériences les plus intéressantes de Iogements'dé redaSemeht

pour populations dont les revenus sont trés faibles, voire méme inexistants, .
réalisdes dans les ainées qui ont immédiatement précédé 1l'accession de ce pays

& 1'indépendance. Ceétte densitd anormale résulte du fait que ces immeubles
construits dans la banlieue de Constantide, sont situés au milieu de vastes
terrainsg incultes ou peu cultivés, ‘¢t que seule la surface de terrain par

- 1vorganisme construoteur est entrée en- llgne de oompte pour le calcul de la

densité. e Y

. 87.  TUne opération d'urbanisme correcte aurait consisté & acheter une partie
des terrains. avoisinants et de-leé’amenager A l‘usage des habltants de la:
cité e Dar—-El-Bir. - U : :

- 88 11 est,d'autre part, évident que le prix extrémement bas obtenu pour 1la

construction:de. ces logements n'a pu‘étre atteint qu'eén sacrlflant une partie

des équipements indispensables, en l'occutence les espaces libres aménagés.
89,. Ce fait n'est pasg isolé en Algérie,. el 3 .la.méme époque- de nombreux
logements & caractdre social ont &té construits seus formes d'immeubles urbains

situés, soit en ville, soit dans la proche banlieue, les équipements scolaires,

cemmerciaux, sportifs et autres étant théoriquement ceux existant dans lg

quartier ol avait lieu l'opération. .

9b, Les études faites par les Serv1ces de 1’Urbanlsme de l‘Algerle, ou par»l

des- organxsmes privés tels que le B.u.R U., proposent une densmte de 425/85

1/ he;pr@migr chiffre est celui des.habitahts,ib deuxidme celud des'iogeménts.

-

e —
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pour les groupements r681dent1els et de. 75/75 pour les unltes de quartler. Ces

mémes études .ont demontre qu' au-dela d'ﬁne den31té de 500/100, et cela, quels

que soient le mode d'habltatlon et de groupement utlllsés, Te terrain ¢dnsidérs

ne pouvait suffir aicontenir, non seulqment les éléments du groupement hablta—
ok tlons, circulation et espaces libies, mgig encore les equlpements indlspensables7

' parklng, ‘spérts, écoles, commerce, .etce . . ...

CARCT -Ces densités sont &, rapprocher de celles proposees au Baroo é 1a sulte
d!études récentes, ainsi qu'en République Arabe Unie, soit 393 .pour 1‘un1te de
quartier marocaine; 455/113 paur les groupements superleurs a l’unlta de

ok

quartier, et 585/135 pour l'unité:de voisinage egypﬁ;enng.‘

© 94,17 On''serait -donc.en droit de conclure.que la densité de 500/100 serait,
‘'sinon.la. densité. opt1mum: du. moins la.densité. maxlmum adm;ss;ble, et oort 2inement:
celle gui permet d'atteindre la meilleure repart;tlon au sol en_ fonctlon d‘un
mode de vie, .o types d'habitation et d'habitudes urbalnes blen determlnees.

1

_ 3{93; Sl l'on exclut les groupements r631dent1els ruraux (den31te 36/6 au

f Cameroun), on observe la den51te la plus falble au ‘Libéria (46/8 6) pour une
un;te de quartler. Ce groupement est forme par les habltatlons du perSOnnel
d'une 1mportante entreprlse mlnlére au ooeur du pays, pour laqueile 11 &emble
blen que les 1mperat1fs d'eoonomle, que ce 801t d'argent de temps, de surface
utlllsee et d'énergle, n alent ete que tres falblement prls en con51derat10n.
véé., Les rapports entre 1a den31te ét le rendement Zysont év1dents (flgUre i P

Leur,progr9531qn est parfaltement regullere, surtout en ce’ qul coricérie

L G gt ‘ o
5 IR WP S i g R

o 1
P L

:1/' “On'adret *que la donsité optlmum,ost celle . qui ost lo miocux & méne: dio
répondro aux donndos du problénc tol qu il ost oxprlmp au Qaragraphe 32
ci-dessus. : ' e LR

g/ Le rendems.t ost la proportion entre la surfaco totale de planchers
habités ou habitables ot la totalité de la surface au sol do 1'opération.
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les den31tes 1nfar1eures a 450 et les rendements lnferleurs a O 400. Au

,dela de ces chllfres les rapports puralssent étre m01ns rig oureux.

95,  On'serait tents de croire gue des rapports aussi directs ‘que ces
dernierk existaient entre la densité et la surfate libre ai sol. Il ne semble
pas que ce soit le cas, tout au moing entre-.certaines formes: d'habitations et
le pourcentajse des surfaces libres. Il est cependant possible de tracer une
>ﬁcourbe donnant trés approleatlvement la- diminution du pourcentage de surface
'llbre ali 80l en fomction de 1" augmentation de la densité, . nais cela seulement
pour les groupements composes d'habitations %,deux niveaux ou mélangés. avec des

habitations & rez-de—chaussée: (figure 3),’

“" 96, Lee recherches du mbm& ordre faites sui'desigrdvpemehts d'habitations &
'réZQde-ohaussée‘né'sonﬁ‘guére probantes, quélle que ‘soit la courbe que-l'on

‘tente de tracer (flgure 2)

‘97-Ll Par oontre, la relatlon est tres nette entre la den31te et la surface
'llbre par habltants (fl@ures 4 5 et 6 ) et sela quel que 801t 1e type d'habita—
.)tlon adopte pour les dlfferéhts groupements. Trois courbes cnt ete tracees, 1!
:.une pour les g'J:'oupemem;s d habltatlons a rez—de—chaussée, 1'autre pour les
 ihab1tat1ons dGUA nlveaui et groupement mlxtes, ot la tr0181eme pour les
:habltatlons a tr01s nlveaux ot plus alnsl gue pour 1es groupements mlxtes.
Avec de trés falbles eoalts,ces courbes se superposent et se prolongent. On
\peut donc en conclure que le mode d' habltatlon (malsons isolées, Jumelees,

en rangees mltoyennes, a rez—de-ohaussee,'a deux nlveaux ou 1mmeub1es) n a
prathuement pas 4! 1nf1uence sur cette relatlon. On v01t d'autre part, & la
lecture de ces trois graphiques, que la solution la plus équilibrée, et en
‘meme temps la plus frequemment employee en Afrique se situerait entre les
" densitds de 350 et de 450 habltants a 1'hectare.' ' A
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98. . La courbe des rapports entre la den51te et. la surface. des lots destinés
aux habltatlons a rez—de—ohaussee ou & deux niveaux est semblable, . et presque:.
superposable & calle des relations entre la densité et la surface libre par
habltants (flgure 7) La encore, .on TeRarquera que la plus forte concemtra—:’
tion de p01nts est comprlse dans \un rectangle dont le grand cdté est-situé-
.entre 1es den51tés de 300 et 430 habltants & l'hectare et le plus petit cﬁbe.:
,entre los surfaces ‘de parcelles de 65 & 100 mdtres ;carrés. Il semble done .
'blen que les surfaces de lots coﬁprlses entre ces deux limites soxentl@elles'
qui offrent le plus d'avantages et correspondent & une densiié meyenne compa-
tible avec le mode d'habifation choisi. '
992\}:% Calculee oqmme 11 est dait plus haut la.moyenne du- nombre de. personnes::
par logement varle assez peu selon les pays. On constate simplement que ce
chiffre est de 5 personnées par logement pour une denlsit6 supérieure 3 250
personnes & & 1l'hectare et de 5,7 pour une densité inféribure, ce qui constitue—
rait un.argument de.plue.en faveur du choix d'une dénsité moyenne supérleure é:
250_hdbitants. ' : e AN e '

iy
e high

b) Composition du groupement
§00. I1 ne semble pas que l’on pulsse tirer de l'examen de 1'ensemb1e des
fiches urie conolu91on relatlve a la oomp081t10n des dlfférents groupementsf »
analysés qui” pulsse 8tre valable pour le contlnent afplcaln dans son ensemble,i

o
ou m@me pour chaciun ‘des groupes ‘de pays prls 1solement. _

o

g
3wk v E ,sm St L ak ,

o

101. Le groupe no I, Afrlque du'Nord, groupe : forte denslte, Eomprend
toutes les formes de groupements, depu;s 1'1mmeuble 3 12 etages, Jusqu a 1'ha~-
bitation & rez~de-chaussée avec aardln. En outre, toﬁtes les solutlons de
mélange de types d'habltatlons paralssent ¥y avoir-eté tentées. Aucune dé ces-
solutions n est oompatlble avec 19 ch01x de la densgité optimum admise, et:
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. thacune de ces tentatives correspond & un probléme 'social ou economique bien

.:partlculier.

ibzm Il;apparait‘bien, toutefoisy que les études .les plus récentes faites au
Maroc: aprés des;eésaié et des tentatives de tous ordreds,. préconisent un type ‘de
groupement composé de logements & deux niveaux avec patio intérieur, contenant
un ou deux logements familiaux, gselon le cas, et cela jusqu'd 1l'unité de voisi-
nage inclusivement. / 1 ‘
- - dEmey L9 7 :

@103~ Les uﬁités de voiéinages marocaines,;ainsi.composées, comprennent en
géneral une proportion de 6 & 10% de logements en immeubles & 4 niveaux, propor—

tion qui peut atteindre 35%, soit. le tieps;fdans les unités de quantier.

104. Le 1ogémenﬁ.é deuxAniQeaux ost aﬁssixadopté en Razpubligue Arabe Unie
pour las groupements TUTraux. Des études’ recentes le préconisent en Afrique du
Sud pour le logement des populatlons économiquement faibles. De méme, les
grands .ensembles, unités de v0131na53 ou unité de qguartier, réaliséé a Mada—
gascar et en C8te d'Ivoire, comprerment une certaine proportion de logements

4 deux niveaux, dits duplex.

105, ~La‘mit6yahneté sur un, deux, voire trois c8tés est couramment pratiqgée
au Marocy an-ilgerle,'en République Arabe Unie, et, moins fréquemment, en
Tunigié et en Lyble. Cette solution permet les formes de groupement les. plus
variées et les plus avantageuses. Dars la mesure ou elle est adoptée par la
population looale, on v01t cette forme de groupement timidement faire son
apparition en Afrlque n01re, anglophono ot franoophonb, sous la formo un

psu monot one de malsons “en rangees paralléles.

106, L'ampleur. des:groupements d'habitations réalisés ces derniézes années

en République Arabe Wnie, et leur dimension inégalée jusqu'ici dans le reste
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de 1l'Afrique, ont amené ce pays & utiliser des solutions de groupements
d'habitations-qui’ presque- toetes_aboifissent. A tike excessive densification.
Quelles que soient les normes, par ailleurs intéressantes, mises au point par
les urbaniéteS‘égyptiehé,{il n'apparaft pas qu'elies aientipu &tre pespectées
dahs'la;plupaf%:&es rééiisatibns“réceﬁtes;*ét céla du fait derla drop.forte
den31té méme. On ne\peut qu'admirer’ la grandeur de 1'effort entrepris, .mais
on souhaiterait que cet effort ne soit' considé¥é que comme une  Stape transi-
.jtolre, probablement indispensable, vers un urbahisme plue conforme: & .-
l'epanou138ement du grbﬁpe'famiii&l:
107, -
~ Des recherches orlentees dans le méme sens ont été entreprises dans
”quelques pays francophones, dinsi qu ‘en Afrlque du' Nord, recherehes’qui sont
en general l'adaptatlon aux conditions spécifiquement africaines ‘de modalités
couramment admises et appliquées en France, sans toutefois’ que leur Tésultat
ait toujours répondu aux espérances que ces "grands ensembles " avaient fait
naftre. L'intérét des grioupements réalisés  en Afrique “sur de moddlé ¢onsiste
brééiéément'én'ce q&fil.bérmet dtoffrir 1la plus grande varidté. .de types de
'EEQementé; depuis la tfame'd'accueily'lé construction spontanée, l*aubocons-—
truction ou systéme castor jusqu'd ' 1'appartement bourgeois, -et réussit en cela
| i;évitéf une troﬁﬁgrandé ségrégation sociale: Les propertions -de ces:différents
;¥ypes de logements ou d'installations varient selon les réelisations, et il
:n lest pas encorsé possible’ de se prononcer sur le dosagé qui, socialement, pa-—

- raft le plus approprle. Sl - foo 8. » 45 .

1084 | Le Kénya, aprés dvoir pratiqué-plus ou moins systématiquemgnt le
“groupement d'habitations-du méme type. a coustruit.quelgues.groupements mixtes

et cet exemple paraft devoir étre suivi par le Tanganyika et par 1'Ouganda.
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o) Logement, surface au sol et surface par habitant

109, la proportion de surface ogcupee au sol par le logement est naturelle—
ment . :fonction de la forme qu affecte ce logement, habltatlons 1nd1v1duelles a

« rez—de~chayssgée ou: imneubles colleotlfs. Il ne parait donc pas possxble de .

fno.fixer & ce sujet, soit une régle, soit ‘une proportlon de surface optlmum. Tout

au plus-peut-on recqnnaltre une certalne ‘tendance & voir cette proportlon dimi-

nuer lorsque la densité tend vers des_ghlff;es_anormalemenﬁ_elgvég, op, au

ocontraire,vers des chiffres trés faibles,

110, Cette occupathn du sol varie de 10 a 25% de la surfaoe totale, avec une
moyenne de 16 & 18% correspondant aux den51tes comprlses entre 250 et 400

habitants & 1l'hectare.

111, Il n'existe pasg, non plus de régles‘qﬁi pﬁissent&conce;ner la surface

- habitable: de logement par personne-lqgée. On constafe que cetté sﬁrface varie

. ®ntre un minimum de 3,70 m2,. releve en Algerle dans un cas blen partlouller,
et un maximum de 22,44 m2 correspondant .aux logements de fonotlon pour cadres
eurepéens dans une ville minidre de Maurltanle. Mais on peut &tre surprls, en

' consultant jle tableau récapitulatif neo III,que,la moyenne generalelpour la
totalité des greupements étudiés sejgitﬁe quahd méme-auFdessus de‘ld.mZ par
habitant., Il est certain gue cette xﬁoyenne resfe malg:ré tout fictive,bien
que basde, comme 1l est dit plus haut, sur une ﬁoyenne d'occupation.dé o,
persennes pour un logement de trois piéces, cela en raison de.la trés forte

surpopulation que l'on'a pu constater daris nombre de groupements africains
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existants. Les fiches témoins, établies selon les normd&:a&optées’pér:f. o
quelques .pays européens, font. état.d'une surface habitable de 17 & 18 ~. En
France, 13 & 14 m2 par personne sont. des surfaces que.l'on considére dgﬁme un
minimum & ne pas.dépasser, En Algérjey lae sorvige contral do 1'urbanismo PT.OpOS©

une nerme - L
oyenne de 10,80 m2 qui paraft 8tre oconforme aux habitudes des populations

nord—-africaines.

112. Le climat.de beaucoup de pays afrioginé fayoris§ les activités. ménagéres,
domestiques et familiales en plein air, ou simplement sous -abri, d'od une. ten-
dance parfaitement licite & admettre une norme d’habitétion inférieure &

celle des pays tempérés.ou froids, I} serait cependan} dangereux dgldquegdre
au~dessous d'un seuil‘que(lmon.pougraitrfixer.é'10 &2, Seule:la moyenngﬁ:
résultant de 1'ensemble,des surfages habitables duw groupe II ( 250 & 400
habitants & 1'heotare) est inférieurs. cet;e_norgg.; s e
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B Equipements

d4) Voiries et parkings

-

713+ Les conclusions de 13 premidre’version de cette &tude proposaient

de fixer & 25% de lo surfice du sol la proportion maximum admissible de
surface de vbifie, parkings compfis.-~L‘étude§~pbftant str un plus graaf
nombre de doocuments permet de démortrer queice chiffre. peut sans inconvé=
nients 8tre ramené i 20% quelle quc soit la densité pratiquée et la .forme
d'ocoupation au sol du logement. BEn effet; ce chiffre ne varie pas en
fonction de la densité, alors que c'est le-cas pour 1a surface de voirie -
et de parkingipaf'habit;ﬁt (figure 8)4:" - ¢

114, L'analyse de certajns grotipembuts dohne dés résultats ‘en pourcentage
de voirie qui lajssent r&veur sur 1*économje et 1a-qualité mme de ces
lotisssments. Saint-deis ‘G S6négaly 51, 36%, Usumbura, Burundi, 50,16%
Thids Sénégal, 47.64%, ainsi que les surfaces de voirie par habitant
suivantes: Akam-Bjtam Caméroun, 52,52 m2, Thids, Sénégal 49.62 m2 Usumbura
Burundi 42.47 m2,

115, BEn examinant la figure no. 8 (relations entre la densité et la surface
de voirie par habitant) on y trouve une concentration de 17 points,
correspondant & une densité comprise entre 340 habitants & l'hectare

et 480, équivalent % yne surface de voirie par habitant de 3 & 5 m2.

Tout comme pour les figuyres précédentes, on peut admettre que le taux

de lo densité ci-dessus est celui gqui du point de vue de la voirie est le

plus économique,

116 Le parking n'est pas encore le probldme dominant des groupements
d'habitation en Afrique, Sur plus de 160 cas analysés, 51 seulement
prévoient un emplacement particulier pour le parking des voitures. On
peut supposer que dans les autres cas, le parking se confond avec la

voirie tertialre,
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117, L’lnteret que 1’on porte au parking diminue en méme temps que la
den51te. Alors que dans le groupe No. I, 22 plans prev01ent un pﬁrklng,
dans le groupe no. IV on ne trouve plus que tr01s pldﬁé qul 301ent dans

ce cas. Les etudes, pourtant gl completes du National Bulldlng Researoh H

Instltute de Pretorla ne"le mentlonnent pas.*

198, Il paralt pourtant nécessaire de prev01r ce que peut ‘devenir 1'usage
de la v01ture en fonctlon 'du revenu de la famllle ufrlcaine.- L'expérlenca
a montre que les possesseurs de voiture ne sont pas ‘uie exception parmi’
les hnbltants ‘des bldonvilles des v1lles ou de la campagne nord-africaine.
La norme 'quie proposa M. de Maisonseul pour 1'Algérie est de 3m2 par .
'personne, ce qu1 réprésente une v01ture pour 7 4 8 Habitants, soit.

presqu une par fumllle.? Elle est oertalnement éptimiste pour le préaenty -

mais env1s ge unée évolutlon rapide et possible de l'usage de'la voiture.. :

119. Les chlffres relatlfs au pourcentage de surface au sol occupé par le*
parklng que 1‘on peut relever dans les fiches d'analyse n'apportent.gusére:
de précls;on. Ils vont de 11,56% au Ghana 3§ 0335 en Somalie. -Par contre-
'Iéé‘oﬁiff}éé‘cbﬁdéinﬁht"li surface par habitant, & une exception Pré8,.. i
(Rwanda 8 m2 phr pe sonne, 'soit deux voitures ‘pir famille) donne. des ;

1ndicat10ns varlant de 1 n2 & 2950 m2 soit environ une voiture pour, quutre
f mllles, ce qul seralt aotuellement, et pour un-'certain ‘nombre dlannées .

enoore, ralsonnable pour Ies groupements ‘d'habitations urbains: ou sybur-

balns.

0) Espaces llbres pﬁbllcs ou prlves, ‘sports et récréation -

120 (Il est assos dlfflclle de dlscerner, a ‘1tezamen des plans, 1'ubage
Eiﬁl gue l'on entend falre des espaces llbres, qu'ils ‘soient publticse -
ou prlvés. Dans de trop nombreux cass l'argent manque pour - aménager “leis
espaces llbres publlcs qui ‘déviennent ‘Fapidement . des -terrains: vaguesy ou
sang. destlnatlon,.dbandonnés aux ébats- des addlescents. Les terrains de
sport, 1es Jlrdlns publlcs indlques sur les plans. seront-lls ;yraiment

reallses et normalement entretenus ? ' Lés enfants benefic1erbnt—1ls des
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terralns de Jeu 1nd1ques comme tels sur les proaets ? Ou toutes ces
1ntent10ns resteront-elles, comne c'ést trop souvent le oas, des voeux
pieux 7

121. L'aménagement des espaces libres publiqs ﬁe représente pas seulement
une question de frais de premier éfablisseéent, mais engage surtout deé
frais d'entretien dont il n'est pas absolument certain que la communauté
(service public ou pommunaugé‘desthabitants du groupement) soit é\méme.
d'en supporter les frais. C'est pourquoi le p;bbléme de_l'espaée libre

en Afrique doit 8tre traité avec ﬁne'attention toute particﬁliére. .Les
chiffres, .que ce soit la proportion du sol réserveé & l'espace libre ou .
celui de .la surface par habitant, de méme que les quelques normes étudides,
ne congervent gans ce cas beaucoup de signification. Selon les clroonSv
tances,; et selon son utilisntion, l'espace libre devient le mellleur ou

le pire des éléments qui entrent dans la composition du groupement.

122, Certains ont cru pouvoir résoudre ce probldme en augmentant hors de
toute raison la surface des .rues. (Saint Louis du Sénégal, Thids). Ainsi
1'espace libre n'est-il plus un terrain vague. Macore faudrait-il que ces
rues soient revétues et goudronnées pour éviter ppugsiépes et boue. Il

va de soi, dans ce cas, que la dépense nécessairé‘au goudronnage d'une
voirie superfétatoire ainsi qu a gon entretlen serait mieux employé & la
création d'espaces libres 3 destination précise. Le probléme rlsque donc

de rester, pour le moment du moins, sans golution,

123. 11 en est de méme lorsque l'on tralte de l'espace libre prlve, encore
que l'on pulsse supposer que cet espace llbre, our 6u Jwrdln, pulsse 8tre
1'0b35t de plus de soins et soit mieux entretenu et employé que l'espace

i

libre publicg.

184, Au. sujet de 1'espaoe libre prlve, gn cert ,in nombre de questlons
viennent immédiatement & 1'esprit.. Quelle est, par exemple, la surface
d'eapace libré’ privé qui est reellement 1ndlspensuble a l’habltant dtun

logementy et: & quel.usage cet habitant destine- t-;l cet espace ? Sera-ce
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un patio, faisant fonction de sallo commune en plein airy yne. cour ménagdre
remplagant & la fois la cuisine ou 1a buanderie, ua jardin prolongeant et
,agrémentanﬁ le logement, un jardin potager nécossaire & la subsistance

de la familie;:un espace de jeux pour les enfants ? - Quelle que soit sa
destinatlon, est~11 p0351ble d‘nmenager cetl espace pour 1! usage ‘qlie” 1'on
veut en falre (naturo du“sol ou du revétenent preVu) ‘et deé ‘don entretien
‘ (amenee de l'eau, evacuatlon, prlx de 1'eau) lorsqu'il stagit drum Jardln

utllltalre ?

125, On constate dans les pays du groupe IV (den31te 1nferleure a lOO

- persgonnes- & l'hectare) une proportion moyenne de. 55,50% de la. surfaoe du
‘sol consacrée aux espaces libres publios ou privés, ce qui corrbspond a

.‘75;18 m2 par personne; et pour une famille moyenne de 2,7 personnes par

logement, ce qui est le taux de ce groupe aboutit a 1'aménagément ot &

1tentretien d'upe surface de 438_m2.l/ ' .

- -

1264 Dans d'autres pays africains, il est arrivé que des programmes d'amé-
nagement exigent une prévision de lots de 600 m2 par logement, sous le
prétexte de ne pas contrarier trop brutalement les :habitudes de populations
.yurales. On ne peut nier la réalité de semblables exigences, mals encore
faut-il qu'elles soient appuyées sur de solides enquétes sociologiques et
economiques, ce qul est rarement le cas. Trop souvent on prefere s'en
tenlr & des opinions faltes "3 priori", et cette question d'espace privé

reste un des problemes 1es plus 1mportants de 1l'urbanisme africain.

127+ Tous les pays. anglopbon339 et quelques pays francophones de 1'Afrique

.equatorlale par01s39nt dttaches a la transp031tlon afrlcalne du concept de

i]fbes remarques analogues- peuvent &tre faites A.propos de oertalns groupe-
ments du groupe III. (de 100 3 250 personnes & 1'hectare) Kisenyi (Ouganda)

52,11 % du_terrain, 53,26 m2 par habitont; Sabondé (Cuinde) 45577%,

79,96 m2 de surface libre par habitant. = _
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la .cité=jardin. Quels que,sqient;yes‘argumen#sdmis.egnqm;qt.%gu; défendre
une telle forme de groupement, on voudrait 8tre assuré gg%vqgﬁfe fé;me
~convient aux aspirations des populatipns appelées a peupler c;s lotissements,
Qque ceg populatlons sont capables d'en. falre le meilleur uSage et qu 'elles
acceptent les 1nconvenlents qui en sont 1a conséquence log;que et ‘inévita~
ble, isolement, 9101gnement du centre urbaln, allongement 1nconsldére des
voiries, augmentatlon du prix de rev1ent, gxsplllage de temps et emploi

des transports en commun lorsqu! ils ex1stent. Ces dlffgrents aspects de
la question, pour impcrtants qu'ils soient, ne peuvent étré traités dans

le cadre de la présente étude mais il en est un que 1'én né peut négliger.
Ea effet, le gwsplllage non seulément finandier; mais’'énéore d'éne:gie et
dé temps qui résultée*d'uné telle dispersion est—il;oompatiﬁle avec-1'économie
des pays en' voie d8 développbment ? La présente étude souhaite précisément
apﬁbrfer'une fépﬁnéeia cette questioni

128, Une recherche plus poussée'qﬁant 4 la disposititdn des espaces: libres
et & 1eur utilisation: & été entreprise en Afrique du Nord,vdans les pays
une solution & ce probldme., ' 8i le pouroen&age de lw surfa@e ocoupee au

gol par ¢es espaces n'en reste pas moins élevé,, 35 43% en moyenne de

‘'la surface, l2 surface: totale des espaces libres. par habltant varle

"de 8 &°12.m2:.: Dans les groupements urbains de 1u Républlque‘ rabe Unie
aingi que. dans . certaines rewllsatlons algerlennes, l‘espace llbre privé
‘disparaft totalement et 1'espace libre publlc diminue progr9551vement au

. fur et & mesure qu augmente la dimension du groupement. 13,36 m2’ pour

‘l unlte de v01sinage, 10 4 m2 pour 1Tunité de quartier. i

129, I1 ne parait guere posslble de determlner, entre deut chxffres moyens
auss1 9101gnes l‘un dé '1'autre gue le sont ceux des pays du.groupe I et
ceux des pays du. groupe IV, quelle seralt lu surface d'espaoes iﬁbres par
habitant susceptible de repondre é la f01s aux’ mellleureslcondltmons éco-
nomiques, & certaines aspirations gociales ainsi qu'a l'usuge au&uel ils

sont éventuellement destinds.
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130. Le tableau annexe no. IIL, qui ne roprésente pad pour chacun dew postes
considérés la moyenne obtenus pour ce poste.pir les Tiches de. chacurt des poys
ide l'un ou l'autre des groupes, mais ‘plutdt une fiche moyenne -compldte
tenant compte .du rapport de chacun de -ces postes au regard des autres: postes,
soit en quelgue sorte une “'fiche équilibrée" donne pour les quatre fiches

type du groupe no. I une surface d'espzes-libre par habitant variant de

ot 6p45 M2 212,27 .m2.

131. La figure no. 4 (relafibn entre 1a aenéité et la surface d'eépace libre
par Habitant) fait ressortir 14.fiches:d'analyse dont la surface libre par

- habifant -est inférieure 4 10 m2-9 d'entre cés-fipghes correspondent, & une
‘-dengité de population comprise sntre-4007et 700 personnes 3 1'hectare.
Parnéontié,-IO‘ficheS'd'analyse;pdont da” surfags libre par hzbitant est
 comprise entrefloﬂetLZO-mecdrmgspbudent,élune:densité:de.aop é,4QO;personnes
4 1l'hectare; et une seule de ces.fiches & une densité supérieure. & 400

personnes.
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132. On pourralt peut-etre en conclure que lu surface 11bre de 10 m2 par
~hablitant gerait le plnlmum adm%sslble, tout comme on a vu plus haut que lzs

memes 10 m2 reprasenteralent le mlnlmun adm1381ble de aurf ce hwbltuble

R SN 4

ar persamne, . . ..

133+ Présentés sous'forme:dsirdgle d'urbonisme,.cette similitude entre les

deux surfaces pourraif:8tre:exprimée ainsi "En aucun cas le taux de la

surface libre-par habitant.ne doit,éjreéinférieur & celui de la surface
habitable". ' S

¥ - e

134. Quelle que 501t la repartltlon que l‘on f‘sse &e cétte surflce libre

-

entre les dlfferentes aot1v1tes qui s'y deroulent, uné partie doit obliga-

t01rement en etre resorvce pour 1es sports ‘et Tes Jeux, selon ltimportance

du groupement.:r
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135« Les indications que l'eon peut:trouver G ce sujet dans les fiches
,d’aqalyse sont trés variables; L'ilgérie prévoit une norme de iO;QO &
17,00% de 12 superficie du fgrrain et de 2,40 m2 3 4,00 m2 par hﬁﬁitant.
Pour 1'Afrique du Sud l¢ pourcentage tombe.de 4,77 & 6,18, ce qui ost
~normal en raison de 12 faiblg densité dés3groupements d'habitations de

ce pays. Par contre, la surfuce. par habitant passe 3 6,08 m2 et 10, 11 w2

L

» -~ . -
ce qui parait grond 2 premiére vue. Les normses les plus fortes correspon
; . T

dent, dans les deux cas, 3 1l'unité de voisinage.

136. L'examen des groupements réels~@émént;e‘que.daﬁs ces déux‘ﬁa&g,

ces normes he sont que tres e;ceptionnellgméﬁt prises en éons}dér@tion.
‘La réalité se situerait plutdt entre 2 et 3 m2 par habitant pour ies_pays
des groupes: I, II et III et 3 6 m2 pour leg pays du groupe IV, 'Aﬁcun
chiffre valable ne.peut etre avancé quant a la proportlon de térrwlns &

.rgae:ye;‘pour les: sports et les jeux.

£ Quantité, nature et valeur des équipements communasutiires

137. Les quelques rarcs renseignemients que l'on posséde sur leg normes
”p“OPOSbeS ou ~dmises se trouvent en:Afrique du Nord, en Afrique du Sud
et au Chana. On se bornera done ‘3 ‘comparer ces différentes normes, pour
les paye ol elles existent, avec les chiffres obtenus par 1l'analyse de
projets réels, chiffres‘résultant,_enfgénéral, d'une moyenne des chiffrec

~obtenus par l'analyse des projets du. pays considéré.

Ces -comparaisons font 1'objét des tableatx ci-aprés:

i. FEquipements scolaires (Tableau A - figure 11)

On re mﬂrquera qu en Algcrle luS normes croissent en proportion
et en surface en fonctlon de l'augmentatlon ‘des groupenents, comme il
parait naturels zlors qu'a 1'1nverse, les proportions de terrain et les
surfaces par habitant décroissent pour les projets réels, ce qui ntest {

peut-&tre qu'accidentel.
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ton Ehropo, et que la comparaison jouc squvont en favour des normes ou dos

i1) Equipoments commoTroiaux (Tabloau B)

R S

Au Maroc, on rotrouvo ce momo contrasto, hals invorsé, cetic fois—ci,

—entpo los chiffros. donnés par 1os noEmos. ot Goux résultant des projots, i
|

1os prcmlcrs dlmlnuant avoc l'augmontatlon des groupemonts alors que les

S

-~

chlffros deé scbvﬁds vont au contraire ch déeroissant. TR Y e |
u . sy i

11&)~Egulpomonts sanitaircs. sociaux Qultggels et cultuols,QIab;gaﬁ_C)n__“

Los équipomonts divers étant’ soqunt ‘confondus. sous’ unc ndme el S0
rubrlquo il n'a pas ete possible do faaro un t Eleau & part pour los

o
ot

équipemonts sanitaircs.

fﬁ}‘Equipohdnts'adminisfratifs (Tableau DQ{‘ o

| ¥)" BEquipenonts_sportifs (Tabloau E) - 1

138, On bonfrohtcra avoc intérét les phifffes portés sur ces cihg tabloaux,
ainsi’ que lo nombre ot la nature dOS“équiRempntS‘qui ¥y sont montionnés avec
los résultats do l'analysc des normes européonncs figurant sur les 7 fiches

dites "fiches do comparaison®(voir armokos).
e 4 - =X ‘
139, Sous les réscrves énoncéos plus haut quant a 1! orlgzno dosgdoouments j
qui ont pormis d'établir cos flches do comparaison, qui, & ellos: sedIc:?'“'yL;

né00581tcralont une étude prus approfondle, on sera surpris d& oopstater

qu une grando 1ncort1tude régno dans lo domalne dos normos duS équipenments

2
~3

prévisions africainos.



L 48 -

TABLEAU COMPARATIF ENTREZ L35 NORMES EXISTANTZS OU PROPOSEES POUR LES EQUIPEMENTS
COMMUNAUTAIRES BT LES RESULTATS OBTENUS PAR LES ANALYSES DES PROJETS

- . RS A
EQUIPEMENTS SCOLAIRES
: N, J TG NORLES } PROJETS
Pays ou grou—; Type de . | Nature et guan- 1/ _/ﬁ Nature et quvn-r 342
pe de pays | groupement tité des équi- ; % m2  tité des equl-j % m2
L > .;oements j i pements L ;
l 1 ;
Naroc *7| Ui/ 7,500, 0y Groupe soolairc, f ;7,59 1,96 -
' 30 classes l '
U.Q. -} Lycée, école 0,58-1-0,88% 3,56 0,77
profess1onnelle§ l ! f
Algérie @.Rs 5 0,25.$~0,06 Eco;e prlmajre:6,57 3,16
: s classes, <
; | 4 yo00 ¢ logements: pour
U.v. Ecole primaire ! €“~M { 1.000 h. : : 1
24 classes;900 | ; . G.R. école 11 _
éléves centre | I ' classes © 10,60 10,27
social éduca- | .l | école 24 clas-:,2,30 [0,28
tify 500 éléves' ! . ses P
| cours complé~ | b i
| mentaire 5 clas~ | b
| ses 200 élaves 14,45 | 3,40 4,67 1,06
UnQ,o } \ ‘1 80 0’21
| i i
République G.R. 2,000 ha 1 école primaire ': ‘ 3 |
Arabe Unie 11 crache 24,645 £,20 0050 ¢ 53 g
U.Q. { 5 écoles pri- 3 2 écoles pri-
: i maires ? | maires . & IR
£ 5 créches, 1 : ~13 classes . . 4,06 11,39
; école prépara— | : N
. toire ’ ' : e e 4,06 1,39
i 5

1/ Pourcentage de la surface occupée au sol .
2/ Surface par habitant
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TABLEmU COMPARAT&F ZTRE LES NORIbS EXYSTANTES OU PROPOSEES POUR LES EQUIPEMENTS
COMMUNAUTATRES EP LES RESULTATS OB

suite

US PAR LES ANALYSES DES PROJETS

EQUIPINENTS SCOLAIRZS

!

5,45 13,81
} -

4 " o . NORI'IES PROJEI'S
i . 5 PO - e -
ays ou grou-, Ty'pe de o ~Nature et quan-; | Nature ot qu‘a;n—- i
pe: de pays - groupement tité des équi= | % | w2 |tité des équi- % m2
B s 3 | pement §.. o .__|pements. e -
Ghana t |G.R. rural . ;o T
' 2.000 h,|{1 écols primai- 11 école primai~— |
; re, 1 créche a ~:: .|re, 1 école se— |
: | tunité 4.000 |1 école prxmaz- - _:lcordaire " :
- Té . ' ~11 école moyenne i 4,0843,34:
U.qQ. 1 école moyenne L :
| :
U.Q. 1 école secone’ P v
daire , 17 o { -
! _ U.Q.12,000 ﬁ 1 école segonatpe. | | :
Guinée . U.Q. 19.000 i ' S T L "|Par unité de voi-
' S yen mny (B 2 sinage 1 gardln‘
"y d'enfants 2 & 3
i classes. 1 école f
' primaire de 9 & i‘=' iy
; 12 classes. 1 ter- z
i ' rain-d'entraine-
ment (& multiplier
par 4 pour 1l'uni-
té de quartier)
‘1 8cole technigue
gecondaire, 4 clas-
ges. 1 école tech-~ "
nigque profession-
nelle 5 & 6 :
- |elasses 0,66 0,93
Afriqué du | 1
Sud 7
i) groupements . ‘ ,
Do afrlcalns IG R. 1 000 h. créches, ARpE~ § :
it : <ees - de jeux- wé-- i .
24 OOO h.(eooles mater— ! i
‘nelles 16,80 : 8,77
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T4ABLEAU COI'PARATIF ENTRE LES NCRI.ES EXLSTANTES OU PROPOSEES POUR LES EQUIPZNENTS
COMMUNAUT AIRES ”T LES RESULTATS OBTENUS PAR LES ANALYSES DES PROJETS

T (suite') A
EQUIPEMEWPS SCOLAIRES
NORMES PROJETS
Pays ou ‘groud Type' de . Nature et quan—."'”-jf“mj“‘“"'Nature'et~qu. e Rreiee
pe de pays [ groupement tité des équi- | . m2 | tité des équi- % m2
pements _ pements = i
e ' 5 .9;3d.m“mp” : ok B s
U.Q. 10 créches et i
L | maternelles.
‘14 éceles pri-—
e maires, 1 éceYef i [
it secondaire 12,80 | 17,28
ii) groupe- | U,Q. 10 maternelles,| .. =~ [
ments p. eu- 7T &8 écoles | : :
ropéens primaires 2 ége+ el
| les secondaires| 6,90 | 12,14| * «
Tanganyika - [18490 |17,.
Lybie G.R. 4 école 8 clcsH !
: I ses 3,70
Ville 30.000 . . .1 école techni- .
) - J que, écoles
o gecondaires
13 écoles pri-
maires
Madagaec;r>. U.V. o 2 écoles pri- :
‘ . maires 3,67] 1,26
i |12 classes
U.eQ. (|5 groupes sco—| 0,33 1,7i

;| laires 18

clagses

e
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TABLTAU .COEPARATIF INTR3 LES NORMES EXISTANTES OU PROPOSEES POUR LSS EQUIPEMENTS
GO UNAUTAIRL.S T LES RESULI‘ATS OBTENUS PAR LES A.NALYS...:S DE. PROJETS il
(suite ) A
1 quymmr'rs ‘SCOLAIRZS e Sl £
| E—— o NORMES L ! PROJETS
Pays eu-—grm— Type de - - |Nature et quan- | _ ,‘thure et quan—
pe de pays ‘[eroupement ' [tité des équi-- Htité des: équl—%‘ ma
: ~'1pements SR . pementg: i i |
Cﬁte ”i‘wgal* - T DALY N '-_ S b 0 e W et
se des:Sema~ [ 4 e L Denh o &
1ies . * | @.R, 1. $cole 1Q7 ., . !
11 - i{classes '+ [6,03(2,24
'Q:ugandé. U.Q. e ;‘4 écoles pri~ i
‘ ¢ maires, 1 éco—i
: le secondaire ; | 4,00/5,73
Sméang ULV, 1 école primai-
i a1l ‘ re filles
: ; t "1 écele primair
i ' ‘re gargons :
X . 1 école secon—
] daire filles 244411,97
,T;iﬁériéa,' S U.Q. écoles primair’eﬁ
fs : { ' et profession-
, nelles 1,25]3,57
;
. i
- ug [
i i
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TABLEAU COMPARATIF ENTRE LES NORMES EXISTANTES (U PROPOSEES POUR LES EQUIPEMENTS

COIZ UNAUTALIR.S ET LS R3 ”ULmﬁTu OBTCHUS PAR LIS

ANNALYSES DES PROJ*'TS

: PP g . e B
) T ‘EQUIPEMENTS COMMERCTIAUX = -
| _ 4 D ) i ‘NORMES ~ -~ PROJETS ;

’TPa.ys ou grou- Type de : Nature ‘et quan~-| . ] Natu:ce et quan— L

pe de pays . | groupement - {tité des équi- % Cm2 [tité' dew’ &qui- | %o m2
£ . i . |pements s ' pements. ...l .-

Maroo G.R. 40 boutiques 0,08 | 0,10{31 boutiques 7+ 4,01}0,97| :
i ¢ | UsV. [7.500 hal 1 centre com- |33 boutiques, e 18
gt - | mercial 1 café maurey Gk
! 2 fours | 1,39 0,38

T - ; 1 marchéd munici-

i ek - .|'pal h8tel fondouk, i
} | garage d'autobus|
; 1 station ser-

: vice 0,24 | 0,30

Algérie |1 G.R. 12 1 café maure 0,25 | 0,06{750 k. 4 bou-

! . tiques

1225 h.6 bou-
tiques
2700 h.13 bou-
tiques 0’40 0’08 §
3000 h.21 bou- S <
tiques 0,40 10,04
U.v. 1 m2 par loge- ‘
ment )
15 m2 par bou- {
tique 0,85 | 0,20 1,55' 0,22}
» 1 U.Q. 12 m2 par loge-— &
T “T'ment; 1-marohé -| 4,50 |- O0y3F| i 3t
Lybie G.R. 8 boutiques 0,14 1 0,68
U.v. 1 marché
U.@. Ville
30.000 h. 4 marchés, 88
boutiques, cen-
tre commercial,
:restaurants,
-cafés
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TABLEAU COMPARATTF ‘ENTRE. LES NORKES EXISTANTES OU PROPOSEES POUR LES EQUIPEMENTS
COLE:UI\TAUTAIRES ‘BT “LES RESULTATS 'OBTENUS PAR LES ANALYSES DES PROJETS

B (Sulte)

. EQUIPEMENTS COMMERCIAUX
NAORMES PROJETS
: Pays cu grou~] Type de. grou— Nature et quan- ' -, ' . Nature et quan— . . :
pe de pays. pement foui) tité des équi- ki % B2 4 tité des.équi- %, + w2
. . SRR pement's : i_ ... -iipements _ l :
Rgpublique || . . . | ' » S I
Arsbe Unie | [U.V." 77 110 boulthues ar i
by - " |'alimentation, 4 ; :
£ magasins, 2 nes- } ‘ }
: . | teurants, 2 ° i s bl ot
; ", .|, pharmacies, & : g a L
R . bouthpes takacs ? : 4
£ ‘ jouetsy, 13 buan- : ' T
s s ;‘éer1e&, 6 atawm i T
; . | liers d'artisans 12,55 | 2,10 |- "1 1,531 0,541
: ; } ! \
Chana G.R. + |1 marché, magaw : f
i ',51ns, entxepsts : . :
: e ... | frigomifiques : o T N N
: G.R. Tural ; | 4 marché = | 0,57 1,83]|"
B | 1_ 1 marché 15,4610,89
U.V. rural ! . | 1 marché o} 3903 32074,
‘ E : 5 hld B PN
i L H A il . g
Guinée U.Q. ¥9.000 h.i. ey | 0 |1 marohé ot N
‘ TR 7 | vert + 40 _bou- i
) g tiques, 1 af- . {
i - Co . - o g "tlsana,t fgrand ;
: potkgpe o 20 magading 1 B i
¥ 17 [ tel de voya— ;
1 e . o} geurs 50 ch. .. P
|U.v. 5.000 b, f 1 marché col- 4
S : vert, 10 bou- L
: tiques 0,8% 1,14
| O | et Lot x4
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TABLEAU COMPARATIF ENTRE LES NORMES EXISTANTBS OU PROPOSEES POUR LES EQUIPIMINTS

COMMUNAUTAIRES ET LES RESULTATS OB‘.I‘RTUS PAR LES. ANALYS“‘S DES P‘ROJEI‘S

B (suite)
- s L K |
EQUIPEMENTS COMI'&ERQIAUX z
T X - e BAMR L R ik b e g . e oy e P ‘i,
I N ORMES | PROJETS
Pays ou grou- Type de grou-|Nature of quan~ | o1 | Nature et quan-i .
pe de pays . | pement tité des dquim . |. % | mR: | tité des équi~ | % .i m2
Repenty ‘ Rsgente '
Madagascar | o.v. . |Magasins 3.500
‘ m2, marché - 1
; 1962 m2 2,2310,70
Céte Frangai- G.R. } Boutiques 1.200
se des m2, marché :
Somalies ) 486 m2 1,8710,69
Ouganda U.Q, . ' 164 boutiques,
S ' 1 |1 marché, cafés,
I. ) restaurants, .
e DN hétels 0,70 1,00 :
y e [FER .
Soudan U.V. . ok 40 bouthues,
5 o 1 marché ©13,8413,11
Afrigue- du | G.R. 0,96 1,01 -
Sud” - U.V. . , Magasa.ns et . " .
: ' ' fmarghé i 0,98 1,00} ' e
[ UeQe Megagins ot
,  marché 4,36 1,35
{1 U.Q. eur, (48 & 24 m&g&sin% _
' e Al banque 0,13 | 0,43
Libéria - U, Q. : Magasins, ma,r_cfh'é
: ‘ . ) ‘ restaurant,
., 'nbtel 0,25 10,71




<

TABﬁEKU‘COMPARATIF ENTRE LDS NORMES FXISTANTEZS OU. PROPOSEES. POUR LES ‘LQUIPEHENTS . :
COMMUWAUTAIRES EPLES "RESULTATS -OBTENUS . PUR .LES ANALYSES. DES PROJELS

! A -
LR 3

AR dmiaime g ie i e e e e

C

uQUIPEMIJNTS SAMTAIRES, SocIAUx, 'CULTURELS =

PULTUJLS o

B T TP

NORMES

<k

PROJITS

Pays ou grou-‘Types de;’ .ArNature ot quana Lo faiiNature et guan~t T
pe de pays groupement“L tité des dqui- 2% oom2 . l4ité. des. dqui- | m2
L .géspementa_mn -Jmfipements ', &
B R | Cehges - - i |
Maroc - : Q,Vm:TgﬁgQAhy,Bain maure 1 bain. maure, . 3“"L
' b e e : 1 dlspensalre !0,47? 0,425
',:&L 1 mogquée, 1 t
| maison de jeu-
nes 19518 } 036
: | | Total 1,65 | 0,61
Qe . 1 centre de santé oy
i SO 1 foyer 0,18 | 0,13 R
. . H . ot [
Algsrie G.R. ! 1. bibliothdque, Bibliothdque, | '
: : o F {1 atelier de bri- atelier de bri-c !
; colage, 1 salle colage, céntre '
oy (.- . | polyvalente, 1. ... ;: rjde formation. l |
, P s o, o} 8cole coraniqué,' " . Iménagdre, ¢O0-
3 © v guupd 1 salle de prle- - |- .. lpérative de . 0,27i
; 5o | re S Y 251 .1 ,OQ 3 iy 0, 34!
(.. U.V. 1 bain maure, T IR PR Co ,
it . bain douche, . 1. | - 4
salle de consul- i
tations, 1 cén- .
- _ 1 tre d'action’ : b
. i sociale _ 0,76 | 0,18 ;
i dquipement so- ' ,
ady G o cial, etc. §4,08 0,96 ;
| Total : 4,84 1 1,14] 2 16J 0,59
U.Q. ; 1 centre de i !
o santé ' 0,80 0,21! ! %
1 maison de : | ! : !
1 jeunes, 1 cré- | 5 i ;
i che, 1 cinéma | . ;
o . — ..600 .places,..1 Ao _— i. - i
’ - mosquée 5,64 1,50} 0,60 0,21
-. : ; :
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TABLEAU COMPARATIT BEITTRE LmS HORMIS uXISPnNTJS ou RROPOSuﬁS POUR LES EQUIPTI.ENTS
COlLUNAUTAIRES ZT LE 5 RESULTATS -OBTNUS FAR L3S ANALYSES DES PROJETLS

C (suite)

EQ,UIPM\'EI?I‘S SANITA I'LJS, SOCIhUX, CULTPURZLS ET CUL'I'UCILS

1 § H 3 3
j i NS e NORKES PROJEDS g
fPays ou grou=: Type de ‘ Nature et quan— |} j 7o Nature et QuAn= " i 1o e ¢
Ipe de pays groupement 1t1t8 des équl- 1% | m2 {tité des équi- | % o m2
~=1pements s b b0 oy pEmMeNnts b ff
Lyble UeWagiopn &0 W 7 . ! . 1 mosquée ' 1,76? 0,64 _*
P Wi 1UGR. Vitle |  polyclinigqus, | } ' %'
: 30,000 he.- 2 pharmacies, 4 | i
, I e p . dispensaires, t :
| M % & ‘ 4 mosquées, ' |
T ot e, - : ' 1 cinéma : 5 bt

République  |U.Q. Ville , S © | 1 centre sodial i
t Arabe Unie - [25.000 Lj ’ 1 centre de jeu- |
: s st 5 ' . | nesse, créches | 4,26 1,30

Ghana TR b Sig j Y .. | 1 centre cultu-
| IR P : o4 e "1 4,38] 2,3d
" }G«R. Tural - {1 lieu de culte | & .. ...| 1 centre commu~ .
- ny 1 centre commu- | . { .. 1 fa.taire, 1 =~ , 25
‘ jnantaire . - .|, miesicn | 2,811 T,17 §
¢ |G.R. 1 lieu de culte,| .. .. P clinique,- : :
i 11 centre commu~- | | ..} 1 créche ' |2,11] 6,78
i Inautaire, 1 cinéma ., ., - | Total - 14,52]13,95
iGuinée_ i |UY. 5000 hs- |_4__, 1 | 1 mosquée de : %
' ‘ ] .| quartier, 1 mai- b
i son pour les : :
<. . N Oy méres, . : {3
U.Q. 19.000 hd.; - ‘ : Cinéma 600 rla- '
; ' : 1. | ces, lieux de ' | ‘ ;
! P o | culte Wl 10,19 0,25
| ! : -1 | 1 hépital 100 |
' i oo+ o 1its, 1 dispen- ; : ,
| % FEIN | | saire . | 0437 Oy 56
f t ’ i o :
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TABLbﬁU COMPARrTIF ENTRE LES NORMES EXISTANTES OU PROPOSEES POUR LESCEQUIPEMENTS
£ o5 COMHUNAUTAIRES ET LES RDSULTATS OBTENUS PAR LES ANALYSES D3S PRQJ“?? ) )
e C (suite

EQUIPENE!TS SINITATRES, SOCIAUX, CULTURELS ET. CULTUZLS

- ey

P Py

a ! NORMES PROJETS |
Pays ou grow- "Type de * ° ' |Nature et quan—-.; . i . Nature et auan— aw. 1.
pb de pays groupement 1tité des équi- % i m2 | titésdes équi-'| %, !, m2
- lpements ! % .| pements .
Afrlque du G,.R. Bains—~douches 0,93 1,01} 1 église ‘15,28] 4,76
Sud |U.V, Cliniques, dis- : : hoes
~ pensaires, bains : :
: ‘{douches 0,98 1,83 ‘
(TeQe Dispensaires, !
< maternlté ybains~ ; '
douches' 1,89 1,82/
1 centre cultu-
rel, 10 églisés, :
t 1 cinéma 0,781 2,42] ;
: - Total | 2,670 4,24}
U.Q. gurepé- {1 clinique, 1'
ens © % imaternité 15 & :
20 lits _ 0,26 0,81/
églises, cinéga, i ‘
\ salles de réunion 2,2q 2,32
Madagascar | [U:7, Cinéma, église ‘ :
GfSte d'Iveire 0,32 0,08
¢8te Frangai-{ G.R. - Mosquée, centre
ge des Sena- social pour
lies femmes
- W Bt o=y b e _ {centre social
‘pour hommes 171,25 | 0,46
4 1




TABLEAU COMPARATIF ENTRE
. CONMUNAUPAIRES ET

L
LB

- D22

R
b

yore: NS

S NORMES EXISTANTZS OU PROPOSEES POUR LES EQUIPEMENTS
S RESULTATS OBTENUS PAR LES ANALYSES DES PROJETS
C (suite)

'EQUIPEMENT S SANTTAIRES, SOCLAUX,: CULTURELS: ET:QULTUELS

e

PROJETS

I , NORMES
Pays ou grou-llype de Nature et quan- | ‘Nature et quan- - ds; 3
pe ‘de pays groupement tité des équi- 1 tité des équi~ ; m2
| T b pements’ _bements j
: . it
Ouganda U.Q. 2 églises, 1 .. ¥
| mosquée, cer- -
cles et lieux
1 de réunion. .1"° 1,00
2 cliniques, ;
1 hépital 3y 04|
Total 4,54
Soudan UV, 1 dispensaire . 0,29
' 1 club,1 cinéma
1-masquée : 0,56
Total 0,85
Libéria U.Q. .| 1 hépital ; 0,06
{fclub, biblio-:
théque, cinémd,
église SRR 0,071
‘Total ’ 0,13

M e h e, A et e
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add 2l

o

Iy, 2

TABLEAU COlEARA‘I‘IF }W’I'RE: ',L“S NORMES EXI.JTANTES OU PROPOSEES POUR LES EQUIPEMENTS.
COMHUHAUTAIRuS ET LES RESUIII‘A‘I‘S OBII'EI‘IUS PAR LES ANALYSDS DES:PROJETS -
D

die 5

e

e R

s i S—— e e P Sy

EQUIPIRJEN‘I‘S ADMINISTRATIFS

e
1 — . NORMZS. . PROJETS P
- . SE 2 ot .JT,
Pays ou groue- ‘I'ype d.e Hafmre eq quan- o A ?Na,ture et quan-j: s 5
pe. de pays groupement . tit€" des équi- % m2 ‘tité des équi- | ‘% - m2 '
¢ S [ _pements. ***h~~ﬁ¥- o v“pements“»~ e = it Tt S
Ghana G.R. rural 1 bureau de posfér 1 poste de
: ‘ } 1 poste de poli~- police, 1 bu- .
9. ce’ réau de poste ]
i ‘G.R. ‘idem + 1 bureau “{ tribunal j
. td'administration . j
i i 1. tribunal . .
U.V. rurale | ol B 0,83 11,39
i . 5 ; ) &)
C6te Frangal-. «R. ; 3 1 jcommissariat
se des Soma— _ de police 0,16 0,05
lis - i [ .
Soudan u.v. 3 i 1 poste de pom-
: : piers, 1 poste |.
: : de police 0,271]0,21
Libéria: E Uo Qe ] é ? Byreau de poste
’ - i i tribunal, pos~ |. :
, . te de polloe,Aﬁ | P
[ - prison’ D,061{0,36 !
République | U.V. . {1,70] 0,401
Arabe Unie ) ' e . :
Maroc U.v. 1 centre admir !
 nistratif : 0,1330,46
[ Guinée U.Q. 19.000 Hbtel des pos-
tes,; services
administratifs, A
immeubles 50 0,19 (0,25
bureaux
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COMMUNAUTAIRES ET LES RESULTATS OBTINUS PAR LES ANALYSES DE PROJETS
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TABLEAU COMPARATIF ENTRE LES NORMES EXISTANTES OF PROPOSEZS POLR LES EQUIPEMENTS

o Aalx - D (Sulte)
‘ EQUIPEMENTS ADLINISTRATIFS
s mor i ‘ v ——"— i
| T 4 NORMES _PROJITS
Pays ou .| Type de -~ | Nature-et quan=|f-- -} -  INature-et-guan—|--...i ..
groupe de |- groupement tité des équi~- | % m2 |tité des équi— Y| w2
pays ' pemen'ts _J — pement’s e | ‘
| f
Algérie U.V, . | | Poste de police}
‘ ' ' _ “‘bureau de postef
- bureau d'ad-""}
, : ¥ min;stratlon 1,7210,50
. U.Q. 1 cemmissariak » P r
de police, 1 ° . g o y
_ | .agence postale | 0,65 0,17 E o d
G.R. rural | ‘ 1 mairie, 1 bu- " ‘|-
' i reau de poste, |
1 bureau d'ad-
ministration 1,00 {0,479




eese———

=

S| A o e e

—_—

D i - R

."’1 il

e " e e hm s e,

= 55 -
TABLEAU COMPARATIF ENTRE LES.NORMIS BAISTANTESS OU-PROPOSEES POUR LIS DQUIPEMEWTS
G@MMU“AUTAIRES BT LES RESULTATS OBTENUS . PAR LES ANALYSAS DES PROJETQ '

T —— Sa i e
Lret e e s e

EQUIPEMENPS 'SPORTIFS -

SR ST e AR

DR v Tl

NORMES ..

e TS

- R et n e | e Ay e =
vt e g e s o
. g e Y T S

i

des u !
oupe de

o ke s o s o

0aY8

;1”? ﬁature et quan—‘”““
tlte des: équi~;
bementsw+«u w— . S P

Nature et qu%nq'
s taté des. $ani—
ol pements :

Rt Tt g

]
1 . i

I FE2 20,

'MTrod

Arabe Unie'

-~
Lybie

Algérie

Spublique -

U.Q. 10‘000 S
Ville 45.000

U.v. 50 OOO
U Q. 74200

U.Q. Ville
29,200

GoRe 1.500
G.R. 1.225
G.R. 2,447
T.Q.10.000

!

| "?j?U Qe 15,000

U Q.15:932

TR A St it it i e

i

?

Jeu

[

4

vielley ball, 1.

stade dd compér
t;tlon, i1 salle

da sporﬂs

i o
%4 terrains

LI

o8
SRS . S

+

¢

i

Ry
. -

.‘r'

' 2 ¥ srraine ‘sson-

laires, 8,000

m2, 1 stade Om—£

'nlsport

i 1 stade omnis-

port

: !
.1, heotare 1/2 !
terrains hand

. bhll, football,

Jeux: pour’ enfants10,20

~[3 P
T &

i e A

10,20

2y54] 0,56

2,52

2,40
. 2
17,00] 4,00

13,50 3,60

11,00{ 2;93

|

o ad

R PR R O S

Jeu G O

ou
3
L

W
e

R

.

s

i

1 sdade: - i
44 terrains de

o FRY Iavaalss™ add
1 g -
v
. [ Y
; f
: . ~ -~ 4 .
; e " 14 2 ! -
f e i s
- h
. ‘it
£ ) H -
) . i s .
j toT 3
o ¢
i YL LGPl @R BT 1539k
{ ,

—

[ 6,80]
15,90

2,10! 0,32

L A 20 i s e, e sive |

__‘ DR 14} r
FSPEOBE,-.. L, o . N .

*:2,J§E@139J»f

$ i
e

A N (0 g b Sty b it 4 12
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TABLEAU COMPARATIF ENTRE L3S NORMES EXISTANTES OU PROPOSEZS POUR- LES EQUIPEMENTS: . -
CCMMUNAUTAIRES ET LES RESULTATS OBTENUS PAR LES ANALYSES DES PROJET? ;
E (suite

BRI L AR et e vy

EQUIPENENTS SPORTIFS

NS : N ORMES : PROJETS l
Pays ou «Type de - [Nature et quan~ I~ [Nature et quan<d .- | L .
groupée de - | -w@greupement  |tité des équi=~ % | m2 |tité des équi-| % |*m2

|pays. . .. _._lpements | t pements i b 5

—
et § v g : i P RS 1

i | | :

Cﬁrte Fra.‘ngai‘” G.R. 2'418 | oFsl | . ‘ 'y g p £33 5 ; o g 0,30 0,11
sel des : S ’ o - anChl '
SoFalied

U.V. 6,030 : | e "ﬁf 1 9,06 | 2,22

@6ﬁe d'Ivoir
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Ca Beononic do l'opération

8) Naturc ot répertition des dépcensos. BEvaluation dus dépan. v par habitend

A14O. Il a été dlt plus haut quollos ont et 1os dlfflCtheS rﬂnco“treoo pour
obtohzr lcs EblS“lén“mGUtS dlordre economlquo ct flnan01or 82 rapportu“t
raux dlfferonts groupoacnts qr hmbltutlons analysés, qu i1 s aglsso de projots
reallses ou, d'opergtioms proaateos. Soules 60 fiches ] mentlonnont oos~1
ronselgnoments. homc s roi cos flchos, cortaines 1ndlcat10ns font defaut ou
no sont que fragmontalros. Cortaines d'ontro ollos nc mentiornend’ quo ic
chlffre do la dépsnsec globalo de l'operauion. Lorsqu il a été p0331blo
d'ex rulro des ronselgnemcnts obtonus lo prlx au m2 de coastructlon,a1n51 ‘qu.e
1e montant do la depcnso totale par habltant, cos chlffrys ont ete dohnes

a la fozs on monnalo locale ot on dollars US afln de fa0111tor 1es compuralsors.

i . o By . 3lag
3 .- . 5 . - S

1471% Les fisches que 1'on pout cousidércr comme. absolument complétes- et dont

. les. rensolgnaments économiques ot. financiers proviennont d‘une sourcc L
1ndlscutab1e sont donc rolatlvomont rares (v01r anncxe) Corthlnes operhtlons
ont etn cstlmees sur 1a base de ronselgnemonts frugm ntalres connus, tels

quo,. 10 _prix moyen du metre carre de construstlon economlque, ,ou. lv prlx an
métro carre de VOlrlO, ou ancore le. prlx au metre oarre do torra;n amenwg

de_ v01rlos,_;gseuux divors ot brancnemcnbs. Les chiffres qui, soront ;doniés ci-
aprds, zussi bien dans lec texto de cotte étude gue dans les tabloaux anncxss

£

ou log graphiquos ot qui ont trait & 1'économic dcs projets nc doivent
&tro admis qu'avee unce certaine réscrve ¢t beaucoup d'entre oux me sont

qu'indicatifs.

1/ 25 pour le ler groupe, 14 pour lc 2émc, 18 pour le 3&moe ot 2 pour le 4érc.
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o142, 11 est, ov cffdt, bocucoup plus difficile de couclure en c¢otte matisre
avec un minimum de certitude. Los prix moycns de construction varient d'une
région & l'autroj il cst malaisé do savoir oxactement & quel type de

onstruction s'appliquent ces prix moyons, cncorc que pour la plupart dos
groupenmernts envisagés, la prosque totalité néne pourrait-on dire, 1l
s'agissc de coustructions destinécs & une population & revenus modesics, ou
économiguement faible. Il on cst de méme dos prix que l'on.applique aux
voirics et aux réscoux. divors. Bien souvent cos prix ont été fournis sans
sous—-détail,ce qui cxplique dos variations importantes des dépeanscs de .
voiries ot dc réscaux divers d'un pays.a l'outre. I1 eut aussi été intéressant
de corraitroe quelgues chiffres, tels que le métrage des canalisations
diverses par habitant. Dans la mosurc ol cotte enquéte pourra &tre

. poursuivic, cos recherches pouvent faire l'obset d"études ultérieurcs,

'

143, Il pouvalt cepvndant 8tro utllo d‘av01r une potlon, ménme approx1mat1vo

i35

‘

do la repartltlon des aeponsos necessalras a 1a cohstructlon et 1'equ1pvmuht
" des groupeoments d'habltwtlons. Lo tablbeu anpoxo no Iv 1nt1tule " Tablu¢u
oomparutlf des proportlo“s cntrc los dlffyruntes oatcgorlos d’ouvrages,

_a1n31 que du prix du nétroc carré de log umbnt ot du PP global do l'opfratlon

par habitant”", reunlt la totallte dos runselgnements ‘ .
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des pays et des groupes de pays cons;deree.
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’ Qu'il a été poéaible d'obtenir, La troisiéme colonne de ce'tableau

est celle de la catégorie & laQQelle‘appartient le groupement, et la =
colonne suivante précise la population du groupement analysé.  Ce
renselgnement est necessalre, car dans la terminologie qui & été admise au
debut de cetts etude, on constate qu il exlste dsux zones ‘de groupements
mal defznles, celle en dessous de 100 logements, et celle comprise enire
200 et 1.000 logements, groupemente qul 'ne sont plus tout 3 fait réeiden-
tiels sans Btre encors une réelle unlté ‘de voisihage. Les premiers des
deux chiffres portés dans les colonnes de 599 qui-vont du' logement. &
1l'aménagement ont trait & la proportion.par rappert & la dépense:propre
au logementy; le deuxidme & la propoertion de¢ dépense par rapport au colit
total de l'opération. On a groupd,sous la rybrique "aménagemenis" aussi

bien les gros travaux deg mise en état et en valeur du terrain, tels que

les terrassements en. grande masse, ou les remblais nécessités par les.

terrains marécageux utilisés pour les grandes opérations de Tananarive,
gque les dépenses de plantation et d'aménagement des espaces libres,.sports,
parcs, Jjardine publics, etc.s, Dane la.colonne des "divers" ont été

mentionnées des dépenses queé l'on hésjte parfois & faire figurer au montant

' totél:&es-opérations,lrtellequu‘intérétsAintercalaires, cherges financierss,

frais de gestion etc..

144, La 1l3me et la-128me colonnes: sont consacrées respectivement au

‘Pprix moyen du mdtre carré: de .construcfion, et A la dépense globale de

'lﬂbpératioﬁ-par habitant, - = - - ' oo .

145- La dernlere colonne dontie la moyenne de cette dépefise par habitant,

pour chaque pays et par groupe, acoomp&gnée de la moyenne ‘de densité -

T

whed

=

oy -

l/ dos paye et dcs groupoa.do pays cona;dérés ou qul n' y sont pas
_ mentlonnea explloltemont.
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146, Les premidres remarques que i'on peut faire & la leoture de ce tableau
ont trait aux simllltudes que. l'on trouve entre différents pays quant & la
proportion des dépenses par categorle d'ouvrages. C'est ainsi que pour'

la RAU, 1la Libye et le liaroc, la part moyenne de ces depenses qu1 '

est. dévolue & la oonstructlon des 1ogements proprement dite est de 87%,
celle des voiries et réseaux divers de 8, 60% co qui laisse onviron 4, 40%
pour les équipements et les aménagements. Dans le groupe no II, la 08te
d'Ivoire, le Kénya et hadagascgr présentent des caracterlqthues analogues:
73% . part moyemne du logement, 17% ° paft.deé V.R.D. et 10% B part'dgs

dquipements et des aménagements.

147. Il en est de méme pour les pays du groupe III -suivents: Mali,
Burundi, Congo-Léopoldville et Guinée (voir tableaur annexe no IV). Par
contre, dans le premier groupe, l'Algérie présente des caractéristiques
différentes de celles des autres pays du groupe nord-—africain, caractéris-
tiques qui elles-mémes différent des chiffres que:.donne 1'étude des normes.
I1 est possible que ce dernier point puisse trouver son explication dans le
choix d'une proportion wnmiforme de 21% du prix du logement afiectde

aux voiries et réseaux divers, gqui représente la part des dépenses prévues
a cet effet dans toutes les opérations d'habitations & loyers modérés
"réalisées autrefois en Algérie sous le contrfle dﬁ“Ministére‘frangais;de

la Construction.

148, . On constatera de méme, qu'exception faite pour les chiffres. :
résultant de l'application ‘des normes .en Algérie, la @imension des groupements
et le nombre de leurs habitants n'ount pratiquement pas 4d'influence sur la
Aproportlon de des dlfferentes catesorles de déaense. Les écarts que . l'on peut
.constater entre les dlfferents pays ou groupes de pays prov1endralent plutét
de la nature de ces groupements et du genre de constructlons qul y sont
édifiés. Cela est partlcullerement vrai pour les pays comme la Cbte At Ivoire,
le Kénya, Nadagascar et 1'Ouzanda, dont les groupements analysés sont soit
des groupements mixtes aved habit@tions & uh ou deux nivedux 6t imméubles,
s0it des groupements ne comprenant que des immeubles du mémé:type.A

149, Par contre, on observera une diminution constante de la part prévue
pour la dépense afférant au logement dans les chiffres résultant de 1'appli-

cation des normes en Algérie, en fonotion de l'augmentation de la dimension
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du groupement st de l'accroissement de Iz population. Cela tient en grende
partie 8 l'importance des équipements cammunautaifés”bfénus:par;des:normes,
;groupement. Ce falt o est pourtant pas; sen81ble dans les proaets roels, comme
on pourrait le supposer,; car il est extrimement rare que les equlgements prévus
par.}es normes soient rdalisée dans leur totalité. Ou: remarquerz la méme et

constante ‘diminution de la proportion des dépenses pour les voiries et,

- réseaux divers, compte.tenu.de ce que les équipements communautaires. sont

les mémes pour les groupemernts résidentiels quelle que soit leur dimepsion,

. (200 ou 300 logements) et :qu'il en va de méme pour les unités de guartier,
qu'elles comprennent 2.000 ou.3.000 logements..

150% ~ Il §t4it naturellemént tentsnt dé viorifier dans guelle desure le prix
“globH1 Be 1¥opération ‘par habitant (figure §) et les praportions entre les
delfferantes catugorles d'ouvrages (figure 10) pouvalent ‘Yaridr en ‘forction de
la den81te. Ty progression de “1& droite de 1la figure ¢ ‘est trés nette mglird
Tes écarts qué ¢ 1o observe ‘entre le lLaroc et l’Al?erie. Ces §oerts tiennent
probablement au fait gue’ pour ‘I'5tude ‘des constructions marocaines on af
appllqué un prix moyén unlformemert de 40 US § du mdtre carré, tandis que les
prix algériéns soént le résultat de' decomptes réels qui donient uhesﬁOyenne

inférieure & la moyenne des prix pratiqués au MHaroc.

151, La flgure 9 ne tient ccEpte que des moyennes obtenues sn addltlonnant
led chiffres dés pro;ets réels des pays ou sroupes de pays‘00L31dares, alors
que la figuré %0 est basée sur les‘moyéhhes de chaocun des pays ou groupes de
"p;ys. La dimirution de la part des dépenses relatives au logement, ( et‘pa}
' conséquence celle du nombre de logements que 1'on peut obienir) est directe-~
ment ‘foruction de celle .de la dens;té,.oe qui est p@rfaitement frappgnt dans la
figure 10. Cette diminu*ion-ea pour corollaire 1l'augmentation des dépepées
‘secondaires, voiries ct réseaux divers, squipements et,aménagements;_ |

152. Pour cette figure comme pour les graphigues préoédents,.dn serait en
droit de counclure que, au rerard de la meilleure répartition des dirférentes
déperses comprises dans le prix global de l'opération, il existe uune dengifiw—w- - -

optimum comvrise ertre 350 et 480 habitants & 1'hectare.
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V. RCChero#y des normes B B

a) ESSul de deflnltlon des normes sqperleures et 1nfcr1eures et vi1lidité

de cc§ nOTMOS en fonction dos conditions phys1qpes, Sconomiques et socinles

153. On ne pout traitef de la ouestion des normes qu'avec une tres grandoe

prudence et de nombreuses TuSorVOS. I1 va do soi qué tel chiffre, tells

proportlon de terrwln ou de depenoe, tel mode?d'habitatibn, qui conviénnént

-

a un p"ys, a4 un ollmat pr601s et resultant souvent d'une économie propro
3 ce puys et correspondant purf01s a4 une dlmen31on determiné0 deo groug ment,

ne peuvent coavenir ailleurs et dsns d'autres conditions. Les chlffres

“que’ 1"6n" tentesra donc de donrer ci-aprds auront 4$P2it ‘& deux nécessités’

bien ‘distinctes 1'une de 1l'autre: . définir les limites en de¢a et su-deld
desquelles une opération risque de devedir trop onéreuse, aussi bien en:frais

dé premier &tablissemeént qu'en frais d'entretieny; et chercher & connaitre
D H

" quel sérait le minimug d'équipemerits communautaires indispenssble ‘4 chaeéune

des catégories de groupementsy compte tehu,; bien enténdu, des habitudes et
du mode de ‘vie des hzbitants de ce groupement, ainsi que de 1'évolution
éventuelle,; ct probablement souhaitzble dé ceés habitudes et de ce mode de Vie.

.

Densités., A T y . it

154. Les concélusions du chapitre précédent ont amplement démontré 1'impor-
tence du firotour densité dans 1'économie du groupement; et cela indépen~

damment deS<réserves faites au sujet des prix de revient des groupements.

155 Ce problome, qul nfest pas partlouller 4 1'Afrique, influe cependant
sur 1'ensemb1e de l'urbpnlsme afrlcaln, dans lequel la notion de rendement,

3 1la faveur dps conditions exceptlonnelles qul ont ¢té celles de la ville

,

afrlcwine a l'epoque colonlale, o &6 oompletement nevllgee. Le vieux ?eve
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qui consistait & transporter 3 la ville les conditions ‘soi-disant 'idylliques
de la vie.é la Cémpagne a abouti-&-un échec aux Etats~Unis et en Europe,
bien que ddélques privilégiés alent pu en-‘bénéficier:-3 une époque donnée

de 1'évolution de la ville. ‘La ville de 1'épogue coloniale de 1'Afrique

a certainement offert le terrdin l& plus favorable & 1'épanouissement de

ce r8ve de la cité jardin. ‘Les conditions ne sont plus les.mdmes dans.
';Afrique d'aujourd'hui. Les populations rurales quiidccourent & la ville
n! - transportent pas un réve, mais bien des habltudes dont elles. ne peuvent,

et souvent he veulent que trés difflcllement se débarrasser.

156. 8i 1'habitation en ville est un dr01t, et souvent une nécessité pour
beaucoupy il n'en reste pas moins que ce. dr01t comporte des exigences, dont
la premiere est une adaptatlon a4 un mode de vie qul resulte d'une nouvelle
échelle de groupement. Il est cependant bien ev1dent qu'é lui seul,
l'accr01ssement indispensable de la den31te du groupement urbain ne peut
résoudre tous les problemes posés par cette adaptatlon, ot i1 serait -

ridicule-de le penser, mais il faut blen admettre, et dela’ du seul point

. de vue de l'économie urbaine que cette denslflcatlon représente une

nécegsité absolue et la condition premlere de cette adaptatlona

157. Dans beaucoup de villes africaines, le probléme n'a pas ets posé en

fonction d'un urbanisme sain et d'un equlllbre economlque souhaltable, et

- trop souvent le. respect des coutumes et des habltudes acqulses ‘a pu servir

. de prétexte &.des opérations dont 1le but n etalt autre que la rechemche

d'une rentabilité, appréolable et 1mmedlate.

158 Il ne peut &tre question de condamner a pr10r1 le prlnclpe d'une

faible den51te qui peut €tre parfaitement austiflée dans des condltlons

“bien préoises, telles que peuvent ;1'8tre celle des groupements ruraux, mais

on doit admettre que la faible densité est un 1uxe coﬁteux, et que la

“poursuite de-la pollthue d‘hubltatlon actuellement pratiquée dans la

plupart des pays africains entraine 1mmanquablement des 1nvest1ssements

importants et trop souvent improductifs.
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159. Les dix graphiques insérés au chapitre IV, analyse des résultats,
ont tous trait aux rapports de la densité, soit avec l'une des fonctions
de l'urbanisme telle que l'habitation, soit avec l'un ou plusieurs des
éléments composant le groupement, soif énfin.avec 1'économie et le
rendement de ce mdme groupement. Ces graphiques ne iésultent pas de
conditions idéales, tels que pourraient 1'&tre ceux basés sur des étudés'
de normes, mais bien d'analyses de groupements existants, ou de projets i
‘destinés & 8tre réalisés.l/ La conclusion que l'on tire de leur lecture
est presque partout identiques quel que soit le point de wvue auguel .
on se place pour déterminer la densité la plus favorable il existe un
point de densité optimum que l'on trouve entre une limite inférieure de
350 habitants & 1l'hectare et celle supérisure de 500 habitants. .

160. L'exemple nord africain est 1& pour prouver que ces densités ne

. sont nullement incompatibles avec les conditions d'une vie sociale
normale ainsi qu'avec la préservation de la cellule familiale. Les
documents examinés permettent aussi de constater qﬁe ces densités ne
sont pas particuliéres aux seuls pays Nord—afrlcalns, mais qu' on peut

les retrouver, exceptionnellement 11 est vral, dans les pays de 1YAfrique
équatoriale. o - ' T e

§

Surface habitable et superficie dds lots

161.- I1 sembls bien que sur le oontingnt‘africain;'ces deux notions soient
plus intimement liées gqu'ailleurs. L& ol le permet le ciimét, une grande
partie de la vie domestique se passe en plein air. On a vu gue la moyenne
de 1a surface habitable était plus faible qu'en Europe et, dans la mesure
oli cette moyenne peut 8tre transformée en norme; il est indispensable

que l'espace ha bltable 501t complete par un espace & l'air .libre, cour,

l/ ce qul explique les- ecarts que l‘on peut constater dans la plupart
de ces graphiques.

£ F
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patio, loggia ou jardin. Lorsque l'habitation.est & rez-de-chaussée, la
quyﬁﬁqe“da.;gt proposée .par M. Ecochard, lors de son pééééééﬂgwiéddirection
des services d'urbanismes méroéains, généiélemeht conﬁﬁe sous le nom de’
"trame 8x8" est. parfaltement acoeptable comme mlnlmum._ Une hébitatioﬁ‘pour
cing personnes couvrirait une surface de 50 m2, ¢e qul laisserplt un espace
libre privé de 14 m2 sans déduction des murs, soit un peu moins de '3 m2 par
npersonne. Il ne semble donc pas que, 1l'on puisse descendre, pour cette
forme d'habitation, au dessous d'une surface d'espace libre privé de 3m2
par personng. En appliquant ce chlffre pour les 1ab1tatlons & 2 niveaux,

le minimum de surface du lot serait de 80 mz avec patlo de 30 m2.

162, Dans les immeubles ol l'on admet que la population déstinde & 'y loger
: est deja mieux adaptée & une certalne fornd de vie urbaine, la surface-
d'espace llbre en plein air pourrait ‘8tre ‘réduite & 2m2 par personne, -ce
| qﬁl correspond g une loggla de 10'm2 pour 'un appartement de trois pigdces.
Mais en contrepartle, la surface habitable de ¢et appartement-ne devrait
‘plus”&tre de 10 m2 par personne, mais bien de 11 m2, soit 55 m2 au total
adhs 12 loggia. . o A o

o .

~

163. On remarque, en effety que -moins une populatlon est eduquée, m01ns elle
est adaptee dux conditions d'une certaine forme de la vie moderne, plus a
bescin d'espaces pour ses acthltés domgsthues, que cet espdce ‘soit clos

‘ettabrité, ou simplementclos et &.l'air libre..

Uy

464, La norme Sceidentale de 14 m2- de surface habitable par personne,

1
conserverait ainsi, & peu de chose: prés, son équlvalenoe en Afrlque, sous
la réserve que cet espace ne -serait plus habltable, dans le sens "ocoidental"

du terme, ‘mais uniquemont privé.



Eépaces libres publics

‘.

155. On a admls, au chapltre précédent, que le minimum de surface Iibre,
qu'elle soit publlque ou, prlvee, ne pouvalt 8tre 1nférleur au mlnimum

de 1la surfaoce habltable, flxe a 10 m2. Cela rev1ent 3 dire que la surface
dont doit dlsposer l'habltant d'un groupement exoeptlon faite de la
surface des equlpements communautalres ou de celle de la clrculatlon et

du statlonnement, ne d01t,pas etre 1nfér1eure a 20 m2 par personne, ‘ot que
les espaces libres publlcs, destlnés aux 10151rs, délassements, contacts
soclaux en plein air, aux jeux des enfsnts et adolescents, aux sportg eto. .
doivent nécessairement &tre dlstlncts des espaces de oirculatlon et de

stationnement.

166, Ceotte -derniére:notion, puur banale qu elle 501t, est cependant négllgee
‘dans ‘'la majorité des‘groupements: d'hnbltatlon :en Afrique. Elle est toute—
'fois de nature & donner une indication precieuse et facllement appllquable
‘quant & la répartitionrdu sol d.unpgroupement_d’habltatlong.

167. Sur les 10 m2 qui Beraient réservés aux espaces libres, on:a’vu que

3, ou exceptionnellement 2m2 sont oonsacrés & l'espace libre privé, comme
oomplément de la surface habitable. On peut suppeser qu'l m2 par personne
pourrait Stre attrlbue aux lleux d5 ‘réncontre et de contacts sociayx, ¢

A m2, ce qui est peu, aux 1leux de repos ‘et de délassement pour adultes,
jardins publics, etc. ‘ce qu1 lalsse un minimum de 4 & 5: ‘m2:-digponibles pour
les Jeux des enfants et 'des adoleséents et pour la pratique des ‘sports.

168, Or la surface des terrains dest1nee aux sperts augmente- en fonytlon de
la dlmension des groupements d'habltatlons, alors®quée.la proportion de
surface de jeux destinée aux enfants reste tonstante. Il en. résulte que,
vraisemblablement, dans l'unité de voiéinage*et dans 1'unité de.quartier,
une partie des adolescents utilisent les terrains de sport pour leurs

ébats.
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169, Les normes algériennes, les seules que l'on posséde en cette matiere,
varient de 2,50 & 4,00 m2 par personne, selon 1‘1mport3nce du groupement
ce  qui ‘semble confirmer 1'hypothése 61—dessus sur l'utlllsatlon des

terrains de sport. La norme égyptienne- est de 2,50 m2.

170. 11 seralt intéredsant de pouvoir déterminer une: proportion moyenne
d'utilisation du'soi consacrée aux sports. Les'normes.algérigdﬁés“p?évoient
10,20% pour le groupement résidentiel, 17% pour 1'unité de voiéihége, et
une moyenng de 12,25% pour 1'unité de quartier. Ces chiffres péfé;sgent,

& premidre vue, admissibles, mais pour pouvoir &tre confirmés, ils'né~
cessiteraient une plus ample documentqtion, et surtout des indioitions

précises portées sur les plans quant & l'utilisation des espéces‘iibies.

Voiries et parkings

: 171 La proportlon de 25% de la surface du sol du groupement destlnee a

oy la voirie et au parking; commundment admise jusqu'ici, peut etre fépllement
ramenée A 20%, a1n31 qu on 1'a vu plus haut. Cette proportion: corréspond
._normalement & une surface par habitant de 3 & 5 m2, pour une densxte de

'350 & 500. habltants 3 1'hectare.

IT2. Cette norme 1nfer19ure ne serait cependant valable que:dans 1'hypo-
-these de l'utllls tlon d'une voiture automobile. pour 5 fmmlllos, soit une
surface de statlonnement ‘légdrement inférieure .4 1 m2 par personne., Il
semble blen qu’au—dela dfune voiture peur trois familles, la proportion

minimum de 20% ne puisse plus &tre maintenue en r@ison-de.l'idﬁorfance

prise par le parking,

173. En Frahoe; la croissance du nombre des voitures aﬁtomobilés a amené
a prev01r, dwns les normes étudiées par le Ministére de la Constructlon,
une surface de 35,19% . du terrain pour 1le parklng, et une surfzce par
habitant de 8 os13 mP, ce quil représente une v01ture pour tr01s personnes,

< gt. cela naturellement au detrlment de l'espace libre publlc qui n'est plus

que de 5,83 m2 par habltant.

‘ "
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~ Egquipements scolaires

174 Les quelques normes que 1'on péssédé on Affique h'ébporteﬂt que fort
peu de précisiqn,sur:ce broblémé. ‘Poﬁr ls ﬁérdc,”élies sont de 0;881m2

par hab%%ant &m%'éqhelle.de 1'uﬁité>dé quaifier. En Algérie, elléd varient
. de 0,06 5_3,40 pour l'unité de voisinage. Pour 1'Afrique du Sud, elles sont
ging;liéréﬁeht\optimisteé et vont de 8,77 m2 pourile groupemént résidentiel
5«17;28 w2 pour 1'uhité‘dé-quartier.‘ o

175 L'examen_de’lq_réalité fait ressortir des_cﬁi%fros mieux adaptés,
semble-t-il & un taux vpaiéemblable de scolarité. A‘l'excepﬁibn d'un
projet du Tanganyika, dgﬁé léquel la surfdd@‘d'é&ﬁipeménf~scolaire est de
17,50 par habitant, ce gui pourrait proﬁableﬁent'éignifier que cet
dquipement est prévu pour une zdne plus importante que celle couverte par
1'9pératiqn, é€tudiée, la moyenne arithmétique-dé la surface 4'équipement
scolai:e pour,1es.proj§ts'féels‘ést de 2,59 m2 par personne, avec.un minimum
. de 0;27.et un_maximum'db'S?SS'mz.'Les’chiffresfplus élevés que,lidn:trouve
au:Ghané ot en Ougénda se rapportent, le premier A un groupement rﬁ;al, le
deuxidme & une étude:théorique qﬁé 1'on peut.considérer commeini@ygnt que

fort peu de rapﬁé&ts avec la réalité (voir figure 11).

176. Cette surface par habitant est déji supérieure & la nofmg frangaise,
1,64 m2 par haBitantl'bftadx normes anglaises citées par le Research

Committee on Minimum Standards of Accommodation, de 1'Institut.de Recher-

PR '

ches.de.Pfetoria.

177+ On peut donc conclure que, dans 1'état actucl des possibilités de la
scolarité telles qu'elles se présentent dans la plupart des pays:africains,
nne norme-de 2 m2 rééllementiappliQUée, serait en mesure de. couvrir les
besoins, quelle Qué-soit‘la nature du groupement et le tygg:dgs établigse—

ments; nécessaires.

-,

L/'La norme que 1'on trodve-en‘analysant;l'é$?q§ fgiteréous'iés auspices
du Ministére de la construction n'a pas.dq rapports ‘avec celle citée par
M. Hamoniaux qui est de 22450 m2 par ‘logement, ®oit 5,25 .par personne.
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v+ Egui 'p;ments>commergiaux

178. On oonstate avec surprise .que les normes prévues pony: 1es équlpements
commerc1aux pour ls Maroc ot 1'Algé¥#ie, -sont en général 1nferlsures;a la
réalité, ron seulement pour~ces pays, mdis encore pour tous les pays :afri-
cains sans exception. Seule la République Arabe Unie a des prévisions de

normes supérieures 2 ce que révdle l'analysé’des groupements égyptiens.

179+ "0On admettra facilement que les'bosoins' des groupemonts résidenticls
soient inférisurs & ceux des unités de volsinage pour lesquelles un marché
ost indispensable, ainsi qu'd’' ceux des unités de ‘quartiery oncore. que 1l'on
ne puissé pés considérer-éela'cdmme une régle absolues -

180. Une surface de 0,50 m2 par habltant parait etre un minlmum appliquable
a toutes les catégorles de groupements en Afrlque, ce qui correspond, au

reste, & la norme frnngalse de 0.55 m2 par hdbitant ou de l 480 par logethent.

181, Il semble cependant que les besoins commerciaux prdpres é‘l’Afrique
nécessitent une surface au sol plus &tendus, et que dans beaucoup de cas
cette norme pulssa 8tre portee a4 0,75 ou 0,80 m2, cela Burtout lorsque

le né09331to 1a presence d'un 1mportant centre de transaction.

gguipements sanltalres, s001aux, culturels ot ‘cultuels !

182+: Les normes qua l’on possede pour, cette categorie d'équlpements sont
extrémenent détaillées, et . 1g. nomenalature des etab}isgements nécessalres

a éhaque type de groupement pourrait etre‘gtllement utlllsée par chaoun

des pays africains. Vue sous cet angleg gette nomegclature est certalnement
plus utile ‘que’ la détermination d'une surface minlmﬁm‘paf habltant ou ‘d'une
proportion de surface de terrain, {sous reserve du nombré, de la nature et
de la dlsp031tlon des lieux de oulte gui, sont, propres &, chaque croyance
religleuse partlcdllere) ‘obes chiffmes. ci-dpssous ne sont donc releves
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‘qu'é titre simplement indicatif. Alors que faé"qﬁelques rormes. que l'on

- possade & c%rguget exigent une surface moyenne- consacrée i ces équipements
me .
comprlse 0;80 et 1 21 m2 par habitant, on voit-gue gelle. qui peut

résulter de 1'examen de la réalité varie entre'0,40f§t 0. 80 m2,

L
i

TN

;  Equipement administratif

183T10é'ierniéf’éduipéhent n'c pas une trés grande importence, en soi, et
depend unlquement du systéme d'administration adopté par. Lo :gouvernement.
Les normes aussi bien que l'examen des projets réels signalgnt. la nec9351te
d'un bureau de poste ou d'une agence postale, d'un;bureau de pollce et
parfois 4! un’ bureau d'adm;nistrat;on, cela naturellement correspondant selon
les besoins 3 1= dimension du groupement env:sage.

PO e o : . ’
t+ Les sunfaces nécessaires pour ces.équipements pourraient 8tre d'environ

0,50 m2 par personne,

VI. CONCLUSIONS

184 Les ¢onclusions qui peuyvent résﬁltér de cetté enquédte et des aﬁélyses
de nombreux groupements & laquelle eile.a donné lisu permetteht'de remarquer
d'une manidre itris genérale, l'absence, oy la presunce, dans quelques—uns
des pays africains, d‘un certaln sens de la vie’ urbainey tout su moins
jusqu'ta 1'un1tevde.voisinage et plus rarement Jusqu & l'unité de quartiexr,
qui se revéle, 13 ofi 11 se manifeste, par la persistance de certaines
formes tradifionnelles'dé'groupémeﬁts; Ces formes sont parfaitement
fonctionnelles‘ef conviennént & un degré précis de 1l'évolution urbaine.
L’ oonomle des moyens employes est remarqguable, compte tenu de. 1'epoque
a laquelle ces groupements se sont formés, Ces constatations 8 appllquent
plus partlcullerement aux pays islamiques, .qui sont les. seuls en Afrlque
'.a avoir transmls Jusqu '3 nos Jours sans aucunaﬂsolutlon-de continuité, le

témoignage authentique d'une civilisation urbaine.
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185.APeut—on oubller que les mozabltes au XIIeme ‘sidele sont les premiecrs

.sur le contlnunt Afrlcaln 3 av01r etmbll, et respecte jusqu'd anjourd'hui,

un réglsment d'uruanlsme dont on’ ne peut qu 'admirer la log gique et la rigucur

de,lg cgnceptlon.

1864 A 1'opposé on voit que le Bwanda, par exemple, 1gnore totalement le

"groupement naturel et spontané. d’habltatlons.z

1871 Pour lcs premlers, ctest-a-dire pour la plupzart des peuples de trndln

tion 1slam1que, i1 he pourra dodic s'agir que d'adaptation i des fonctlons

nouvelles de formules connues et famiiliéres, et ils seront aidés en cela por

un sens trés vif de la solidarité gsociale e¥.de ‘12 communzuté. Pour -les

seconds, fcls les habitghts du Bwanda, un apprentissage scra: néoessaire

.pour les faire passer au’ regime de 1l'individualisme, tenpéré par les coutumcs

trlb les, aux habltudes encore anarchiques de 1'actuslle ville africaine,

tout en évitant, dens I'a mesure du possible, 1l'écueil du village recree

‘3 uné nouvelle échelle au sein de 1'agglomération urbalne et du quartier

" neuf d 1'aspect concéntrationnaire.

188, ,On verrarauséi qhe, bien souvent, "le plan. d'une habitation isolée dont
le type'correépond p%rfaitemént'aUX5besoins de ses habitants, aux impératifs

de 1! orlentatlon au381 bieh qu'aux conditions du climat, n'est pas néces—

salrement celul qul se préte’ le mleux aux formes de groupem nt les

meilleures st les ylus économiques. Dans ce cas on.sgﬁtrquva_qbllgé de
ohcrch T un compromls entrels qualité propre au plan et celle qui est

intrinsdque au grougpecment. . R ; i

1399 L1 cstréVident que 1o solution qwi’ serait préfér&blg, autagt du point
de, vae archiféctural‘éue social, congisterait & ne jamais sépzrer l'étude
d’un logsment de celle dés possibilités de groupement. qui resultbnt de

ce type. de logement.
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’.190, La répétition d'un logement isolé, toujours identique, telle quion peut
en voir de nombreu exemplgsjen Affi@ﬁe eﬁ"éilléuré, aboutit toujours,
‘quglles que_so;ent lesIVafiantés'que.l\on ﬁeut"appbrter 3 cette répétition,
3 donner une impression de.ﬁonotonie décourageante et d'isolement soecial.
La multiplicité des solutions gque l'on obtient par les combinzisons de

"plans de logements qui se prétent & l'imbrication et a4 la mitoyenneté,
provoquent des réactions -directemont ‘opposées tout en améliorént 1'ééonomie
du projet. Il serait. oependant erroné de cr01re que dans 1'1mbrlcatlon ou
dans la mitoyenneté oblige tomre des logemcnts, aussi bien sur le plﬁn

" horizontal queLVGrt;qalemgntg .8e trouve la solutlon unique correspondant

-4 1llobjet: de cette étude. Si tel devait etre le cas ce serait douter de
1'imagination .es rcnlteot et des urbqnlstes. L @? en reste pas moins
que’ desg, groupements bases sur 1es prlnclpes cl—dessus UX1stent en Afrique

et gque cg sont preclsﬁment ceux 12 qul a l'analyse,‘ont presente les

conditions d'economlo les plus swtlsfalsantes.

P SO,

191, Habiter 1a ¥illey. 'y vivre et y travailler est devenu uns n§qess1te
pour de nombreusss populitions afrigaines quil n etalent nullement'preparees
& cette.migration. Il est donc normal qu ellus aient voulu ¥y recreer le
milieu ruralmauquel ellos etplent accoutumees, faute d'en’ connaitre nn
autre et de pouvoir en appr601or les av%nt ges. Pour ces’ populations unc
adaptition & la vie urb.lne est 1ndlspensable, et la recherche des
conditions sociales et economlques propres A faciliter ce passage d'un

mode C¢e Vie I un zutre est, en ce moment 1e probleme le plus important

de 1'urbanisme africain.

3
- &

192+ Cet aspect de lo question a été le plus souvent ignoré des auteurs
‘des plans d{u;banisa%i&n des érandes villes qui ont précédé 1l'indépendance
des pays africains. On ne péut malheureusement constater que cette
préoccupation figure au premier piﬁn des propositions les plus récentes

d'un urbanisme qui est encore insuffisamment adapté & la réalité africaine.
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193 Le rble acﬁuel de 1' rchltecte et du technloien en ﬁﬁrlQue .congis te
a

a recheroher quelles sont 1es 90351b111tes reélisables dans les énnées

e

A

venlr qul permettront la transformatzon et 1! amelloratlon de i‘hqbltaﬁ

e e e e s b, A L

urbaln, en commengant par. celul des populatlons laborleuses.” L'"habltat"
étanx comprls 101 dansjaog Sens le plus large qui comprend le cadre et *
l‘eﬁklronnement du Iogemeﬁf, 1"urbaniste” TnﬁerViéﬂt*de“Uonnert avec—

l'afchltecte dans la reeherche des sg}ﬁﬁloas qu1<ont traxt at grOupementi*

: des mabltatlons et a touteq les maﬁlfestatlons de la v1e dommunautalre

2 2 §
de ce groupement. o o i . . ; ;J_. ;

rhe's

194- Contralrement I8 la regle qui veut.que l’on procede du general au .

. parti ulier et en urﬁanléme du plan dhrécteu; au plan de‘detall, il semble

que -1'étude -
blen des’ groupelents 3ux dlfférants éghelons solt un deﬁ -poyens 1es plus

ff sﬁrs de reusslr cette 1nd1spensable adaptatlon, @t!qu 19 est urgeat que
™l

. [.l 1)

éette étude prscede, celle des plans alnecteursizou tout au m01ns qu'ells
8oit entreprlse en, memé %epps que l’etuac de ces dernlens, faute de quoi

ces plans dlrecteurs misquent unevfolﬁ &e plus de restar de coﬁteuses

et 1napp11quables 1mqges. ; » -
1 Eheyt

f959 ~On souhalterait que le resulta% des presenﬁes r@cherches s01t de
natdre }cfaciliter: l‘étude des groupements d*hz bltatlon, et qu xl puisse

' N

-wapportqr quelquss certltudes nouVelles et des élémehts propres A accelerer

.:“

4.

et a normallser le processus ;nevxtable de l'urbannsatxon.

e
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NOMENCLATURS DES FICHES D'AWALYSE
CATELOGUE OF ANALYTIC.L FORMS

A, - PROJETS RZELS - ACTULL PROJECTS
Pays ! R CAT No E Localisation Appellation i‘iOiigine
Country - ; i Locality - Name . 41~ OFiIgin
Afrique IV ! GR.,U | 82 Kwa Thema Kwa Thema Springs L | ’
du Sud i 83 Kwa Thema Unity 2 : CSIR 8
Algérie I |GR 19 Oran Cité les Troénes BIZRU
‘ uQ 20 Maison Carrée | Cité la Montagne ‘BERU .
1 GR . 2t t onstantine Cité du Garigliano BIRU
GR 22 Constantine Cité les Muriers BiRU
GRr 24 Oran Cité Terrade "B3IRU
CGR 25 Oran Cité Chollet BARU
QR 26 Oran "| Dar-el-Hana BERU
GR 27 Oran Cité Place Korte .  BERU
UQ 29 - Alger Cité Climat de France [ BIRU
uv 30 Constantine | Cité Dar—el-~Bir CIA _BERU
oV - + 30 Alger Cité les Eucalyptus . BZRU
v 31 Oran Cité Victor Huge 'BERU
GR - 32 Oran Cité les Platanes . BLURU
GR 33 Oran - Cité Dar Beida BERU
ov 34 Oran Cité Gambetta BZRU
GR.R 42 Guynemer  Groupement semi-urbain; Architecte!.
GR.R. | 47 Groupement semi-urbain| Architecte
uv 49 Oran Cité du Petit-Lac BiRU
GR.R. 71 Rebeval Groupement semi-urbain{ . Architecte;
GR e Djidjelli Groupement semi-urbain| ° Architecte
' GR 73 El-Milia Groupement semi-urbain| .Architecte
i .GR. 74 liostaganem Groupement semi-urbain; [rchitecte
GR 75 Saida ' Semi-urbain et mixté | Architecte
‘1 GR 85 Hussein Dey - .| Oued Ouchalah - BIRU
uv 94 Alger Hydra Cité Henry Sellier Architectey
GR 107 { Architecte!
GR 108 Alger Djenan el Hassan Architecte
Burunédi IIT [(U0Q 89 Usumbura Nigara OCA Tekhne
Cameroun IV | GR.R 84 Akam-Bitam Expert TAB
Congo Léo| III lUQ 90 ElisabethvillejRuashi OCA Tekhne
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. NOMENCLATURE DES FICHES D'AWALYSE

CATbLOGUE OF ANALYTICAL FORMS -

S — .

A, - PROJEPS RIELS - éCTUnL PROJECTS ( sulte)

I ==

o o

_/ Town and Coqntry Plannlng Department. ®

.-gays GR CAT * ﬁNo#"' .tLocallsation -Appellation Opig?pé
ountry 17 wocality Name Origin |
‘C8te @' 1 II GR 40 . |-:-Abid jan - Cocody-Nord SCET Coop.
Ivoire . . uv 78 Abidjan. Cocody-Nord, SCET Coop.
" e 1T Abidjan - - Ad:jame 1SCHET Coop.
C8te Fran- .- : '
gaise deg | T R 48 Djibouti SMUH - SCIT
Somalies : £
Ethiopie |III uQ 65 : | BahareDar Dir.Urbg-
: nisme
GR 66 - .| .Addis-Abéba . .| Projet pilote ISEBT
GR 67 Addjis=Abéba Projet pilote ISEBT
GR . | 68 Addis-Abdba - | Projet pilote ISEBT
GR 69 Addis-Abéba Projet pilote ISEBT
Ghana j}ﬁII GR 57 _ ; Volta Rlver Ressettlement Scheme
v GR - |64 - | -Kumasi & | Okopu Ware {Un.Kwanme
' : : N 'Krumah
GR.R- {79 Nikswantanang ! TCPD 1/
TGRR. .. 80»-n-eﬂﬁleﬁi~van""‘ . t ¥ TFU Volta
‘ _ S t River 50 b
'GR:RM~~81—~a-H«Nkwdkebewww“'*f* ! “{Volta River
s TE X B [ FEVITN o B N Aut. L
Guinée - -[III  |GR 5' | _Conakry  1Projet pilote . IPD Israél :
T S PSR ¢ : R S Y Conakry ' |Projet pilote IPD Isra8l
|GR.,R |50 Fria |Habitat de recasement |Sery.Urb Hab
GR.R | 51 Fria Habitat de recasement Serv.Urb.Hab
1GR,.R 52 " _|Habitat de recasement |Serv.Urb.Habl
GRR .} 93, .. % it ... |Habitat de recasement fSerﬁ.Urb.Haﬁ
GR 91 '} Conakry ~.° . |Projet pilote IPD Isra8l |
- 1ue [97 'f:?iié;;wm”;;;_y:SabanQe R |Arehitecte
- - : p
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NOMANCLATURE DES FICHES D'ANALYSE
CZ/TELOGUE OF ANALYTICAL FORMS

A. - PROJETS REELS - ACTUAL PROJECTS (Suifé)
Pays | .o oar | -N.o' Localisation: . ! Appellation Origine
Country’ /| "7 Locality. Name Orig.’g.n :
i — SR T
Kenya & & OR hgs i Nazro’bl Kariakor Nair.City
‘ - £ : i j X \ri Counc.
; GR 1 Na.’.trobl '10fafa 'E!t. Uaso Rgir. | City of
e - ; ik T T e : - Nairobi..
GR 8 Na1rob1 , Ofafa, Est lesa. Rd City of
: i Nairobd
GR 9 .‘Nairc}bi B Ofa.fa Ru,yraka Crescen‘t City ofe::aunh:
sk POPRISSEN ST SRS SN PO SR SEEIS T "*r -y Nairobi .
GR .30 . | Na.irobi L Gi‘afa. N:Lyasa Road City of,
: ) Nairobi
GR 4900 | Na.:.robi - Rqa,d. Reser‘ve. City eof
f Jiasa - Nairobi
L Y GR s b Nau'obl WeT Qfafe ;Est. Uaso Rd City of
j Y oLk i gk i Nairobi
@R - "13“-*- ~Na;—rebz-—~--~~~- - Mar;am-b Estate z I Nailr.-. C:Lty
T e wer BV LAl ¥ IRy | il Counc. A S B
[ & GR 14 ¥y Nairgbi Kibera. redavelopm;ent Count. Coundf
s ; : - Nairobi
! : GR - 59 Songher - -:iu{Peolice stat;?n . 9
Libéria = IV UQ 41 Nimba Bulletin UI
Lybie I " GR 3 Curgi Garden Village Expert TAB
v " QR -} 60 - |- Dpipoli--------}Pody -Besidential Fl, | 4. .. ).
- 0Q.V | 76 Gurgil Garden Village Expert TAB
Madagascar| II - GR 35 ‘Mandrozesa. SIM
teTf GR" | 36 | Ambohido SIN
o 17GrR ™ | 37 Manakambahiny SIM
) TuQ | 38 Tananarive - ‘ ' ,, SCET Coop.
v | 39 Tananayjive Ambodin'Isotry SCIT Coop.
v 63 Tananarive Cité Ampefiloha ’
Mali TEE— @R~ - |87 - Bamake—- --- - | Badala--Bougou- - - {-SCAT . Coop.. | ..
GR % Bamake { Badala Bougou. . 18CZT Coop. , !
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NOMENCLATUR:E DES FICHES D'ANALYSE
CATELOGUE OF ANALYTICAL FORMS

o e atl

A, - PROJDTS REELS - ACTUAL PROJECTS (Sulto)

r

il

2/ TUntab Urban Planning Team
‘»;/ General Cooperative Agency for Housing

Pays . oR CAT ng Localiaat;cn Appellation Origiﬁg
‘{Country ) ¥ Locdlity Name ' - Origin.... -
| Naroo 1 | w | 4 | Rabvaf Youssaufia | BPR-SCET Co
: g ¢ uv - 44~ |' Casablanca” - ‘' |Hay Hassad | BPM~SCEP: Co |
UV' |..45 | Tetouan . _ ... |Barrig Mespasla . i .| BRM-SCAT. Co.f. 1
CR 46 Oudja. . Aklim BPM-SCET Co |
UQ ‘95 | Casablanca " {Bourngzel Insp.Intexr,
S84 T " Prov. U
Maﬁrifénie"'ifih’ “er & Nouakcﬁgi¥_MMAM—igééﬁénts economlq&es _ =
v, i GR:n'~:62E;:,Nouakohott ot Logements cadres B
Nigéria . [ IV [ GR | 70 | Port Haroourt TranSwAmadl ! 'ERHC 1/
il = ; o B
Ouganda II1 ov 103\ Kamgala Ktsenyi 3eme’ et. -{UUPT 2
uv 104 | Kampdla Kisenyi Zens. et. UUPT
uv 105‘0,‘Ka@pq1a Kisenyi fere et. UUPT
Républiquéf'” I uQ 1. 54 4 Helquan Logements. edonomiqﬁes
Arabe Unie | | v |55 Lo’ Caire ‘Wasr City. Manshiet Afro Asian
' el Aalam Housing
—_ _.-m;,hJ*"m‘n.m.4.~“~”~m,-_w roms s .. JLCongress
Q 56 Le Cajre Nasr Clty. ‘Manshiet Afro Asian
el Aalam Housing
Congress
v 101 Le Cajre Nasr City 1ere Zone ) |Min of Hou-
v 102 Le Caire Nagr City 2eme Zone sing GCAH h}
Rwanda v GR 86 Kigali Logements p.experts Expert TAB
Sénégal I11 uv 15 Dakar Quartier Ouagouniayes | OPHLM
GR 16 Thies OPHLM
Gr 17 -Saint Louis OPHLM
GR 18 Ziguinchor Boucotte Sui QPHLM
"j/ Eastern Region Housing Corporatlon
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NOMZNCLATURE DES FICHES D'ANALYSES
CATELOGUE OF ANALYTICAL FORMS

R ——

A. - PROJETS REELS - ACTU/L PROJECTS (suite)

Pays
Country,

GR

CAT

'l

. Locality

Toocalisation ik . Appellation

s SPE
* &i

Name

Somalie

el

96

T T T R P

M'an_.&iscio.u:::-_ !

-;Pr,o-.jet pilote

Expert TAB

R i o

Séud.an

IiI

92

93

. Khaztoun
Khartoum

en e Ly e e s

North Scheme 2‘5me rh
New dgims

¢

Nat.Hou.dut
Nat . Eou.A\l't

Tanganyika
Zenzibar . .

111

|- 58
. 88

| Dar es Salaanm-
Day- o8- Sajaam-

A

.| 01d/ Airfield Area
-{ 01d-Airfield Area - .

{ :“Div.

Town Plan.

! Origine 4 -
.Origin T‘e

¢ o -

“ ‘Nat .Hou.C OBP

p——

Tunisie =

©98

—

Tuhis

" fLé‘Bar:do' ::
(Lo Barge’" '

I Serv.Bat.

Urb.

| GR 99 | Tunis | 8érw,Bat.
3 N R I it s o ‘ - b,
b7 LUvV T 1000 | Tunis [Cité El Khadra ‘| Serv.Bat,
: | W,
: i :
e e o, ; !
- = =t S N mp— e A o s . s
i cde 4 .
FES N =
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NOMENCLATURE DES FICHES D'ANALYSES
CATELOGUE OF ANALYTICAL FORMS ... ...

e a e beaA sustn A e s

&yt

-

Pays
Country

2
{

f

|

.

CAT

ro

Appellation
. Name-
"

Orlgine Rl

conifle mees = .’Qri.gm-_..n_ g ...._..

Algérie

- 11. . :l'Logement semi—unbaid

15

Logement seini-urbain
Opération- reconstruction

'b@ératibn reconstruction

| R.Maddalenns axen

' J.M. Geiser.- arch -
‘Min. Reconstruc-1 -
-tion ot re pE iy

Min. Reconstruc~-.| .
tion '

Ethiopie’

" 25

Balar-Dar

Min. de 1'Inté-
rieur

Congo Léo

[

8

B P T

31

.
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e R P —— g

ix
!l

Office des Cités.|-
Af, | !

Quinée“

8

““MHabitat de recaseitent
|Hahitat de recasement

Serv. Hab., Urb.
Serv. Hab., Urb,

— e

Kenya -

—

it RiYera ?edefelopmgnt’
‘' Kikera redevelopmient

KibBera redevelopment
Kibera redevelopment
H 1

Nat.Aut.Hou.Corpe.
Nat,Aut.Hou.Corp.
Nat.Aat.Hou.Corp.
Nat.Aut.Hou.Corp,]

Maroc =

i

P ———————

I16¢%
118%
I18%

-~iferv. de - I'Urbs

Serv. de 1'Urb.
BPM-SCET Coop.
BPN-SCET Coop.
BPM~SCET Coop.

|Wiger -

X1l

SONUCI

Ouganda

IIT

59|s28 (88828 |8ses|

Mulago Hill Estate

i
}Prov.Planning Off|
[Afrioan Housing
iDivision
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Pays GR CAT . Appellation Origine
Country Name Origin
République I GR.R | Habitat extensif La Maison rurale
Arabe Unie L i 4 . 600,
Tanganyika III GR . Alternative grouping of | Min, of Local Gov
Zanzibar Houa:.ng Unlts Dep. of T.wm Plan
- 3] A 1 - b | ER— | T - - L=
wooon ] L e boonl
.on ni "t 1" v . |
o imennde > - mip N S M
Tunisie o | GR 3 Bigerte - Sec.& Eta'l; ‘aux 7.p
. Napsn. e o e QR 4.. T, LMM&S"?J.I‘ i i . 1] = " A - P
GR <« 5 i |Mbnastir “."' i "o ooy
CR - Lol _WGa,fsa A8 . %
S QR = dr e oot Bigertes- Gpéra.tion L.P. gl —
GR 8 et Gabes 5 Lo " n n
GR .19 .. |CGabes . "N " ]
GR 10 o+ |La Khadra
1
1
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Ce+= RECHERCHE.

DES NORMES - INVESTIGATION ON STANDARDS

S

Pays i i .. Origine
Country R | cap . We . Origin
Afrique dw - |- IV ..|. GR. B _Nathnal Bnlld;ng Resf‘r“h Inst. PretQ§§%~..
Sud GR 7 ¥ational Building Research Inst. Pretoria ..
4 QR 8 - |NWational Building Research Inst. Pretoria .
S - GR t 9. |National Building Research Inst. Pretoria -
{ uv 10 Wational Building Research Tnst., Pretoria
i uQ 11 National Building Research Inst. Pretomia
! .UQ - 12 National Building Lesearch Inst. Pretoria
- U 13 Wational Bulldlng Research Inst. Pretoria
UQ 14 . |National Building Research Inst. Pretoria
UQ 15 - - {Nationel-Building Research-Inst.-Pretoria ..
: UQ . 16,  [National Building Research Inst. Pretoria
UQ, 23" |CISR Research Report 174.Low Cost ‘HouSing
U 24 CISR Research Report 174.Low Cost ‘Housing
UuQ 25 CISR Research Report 174.Low Cost Housing |
- - gQ 26~ - 10ISH Research Repert 174.Low Cost Housing. .
UQ 27 CISR Research Report 174.Low Cost Housing
UQ 28 CISR W°25 Interim Report of the subcom~
mittee on estate planning. Research Com-
mittee on minimum standards of accomoda-
tion
UQ 29 " 11 1" "
v 30 Township 9.CSIR 174. Botha's Report
-Algérie I GR 1 Bureau d'Etudes et de Recherches d'Urban.
GR 2 Grille d'équipements d'optimum sociolegique
uv 3 Grille d'équipements de M. de Maisonseul
UQ 4 Grille d'équipements de M. de Maisonseul
TQ 5 Grille d'équipements de M. de Maisonseul
| Ghana 1T 20 Rapport Trevallion
UQ 30 Development requirement and costs of urban,
semi urban and rural settlements. G. Nez
GR })1 1 11} [} 1" "
e S — bt - :
Kénya, II  ; UQ 34 ; Gevernment of Kenya
| UQ P35 ! Gevernment »f Kenya
1 UQ 36 i Government of Kenya
v LI : Government of Kenya
P v 38 . Government of Kenya
| v i 39 Government of Kenya
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