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De Mawardi a ’aqueduc,
un projet global
financierement viable
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Mawardi

colline des scorpions
Bl garage des bus
I abords de I'hopital

Mettre en ceuvre une opération de
requalification d’un quartier ur-
bain nécessite de s’interroger sur
les caractéristiques de la zone étu-
diée. L'expérience montre I'impor-
tance d’un diagnostic global qui
fasse apparaitre les atouts et les
handicaps du quartier étudié afin
d’adapter le projet au lieu. Au-dela
des aspects purement urbains et
économiques, il est également im-
portant de chercher a préserver la
diversité sociale des zones centra-
les. A ce titre, y compris pour des
pays de culture anglo-saxonne, qui
accordent peu d’importance a la
préservation de la mixité sociale, il
est vite apparu que, sans politique
publique volontariste, les habitants
qui font fonctionner la Ville (les
« key-people »: petits commer-
cants, enseignants, policiers,
éboueurs, etc.) sont chassés des ai-
res centrales.

Il est donc important pour la puis-
sance publique de raisonner sur la
Ville dans sa globalité et pas seule-
ment par des aménagements « au
coup par coup » sur des terrains
dont elle est propriétaire. La mise
en place progressive d’outils d’an-
ticipation fonciere (acquisition de
parcelles, réserves foncieres, etc)
permet a la puissance publique
d’orienter les transformations des
zones urbaines pour les requalifier
en profondeur.

Ainsi, pour réaliser le projet de re-
qualification de la partie ouest de
Sayeda Zeinab, il est préconisé, a
c0té d’une intervention qui touche
les terrains publics, de développer
une action sur l’ensemble du
quartier des anciens abattoirs, car
il est ainsi possible de mettre
enceuvre un projet économique-
ment viable et qui dynamise 1’en-
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semble de la zone. La proposition
décrite ici ne se prononce pas sur
les modalités d’intervention (ex-
propriation, achat a I’amiable,
partenariats public-privé) qui res-
tent a étudier mais il est important
d’insister sur le fait que seule une
réflexion d’ensemble est de nature
a donner a I’aménagement un ca-
ractere positif & moyen et long
terme.

Pourquoi imaginer

un projet d’ensemble ?

La zone étudiée comporte trois ca-
ractéristiques intéressantes pour la
réalisation d’un projet d’ensemble
avec un bon équilibre financier :
Elle est au centre de la Ville
du Caire, proche de la zone des mi-
nisteres (Mounira) et de la ville an-
cienne qui présente un intérét pa-
trimonial majeur;

Malgré la présence d’habitat dé-
gradé, voire d’activités incompati-
bles avec une réelle réhabilitation
(abattoirs clandestins, étables, etc.),
il existe des potentialités foncieres
importantes pouvant déboucher sur
la production de terrains construc-
tibles dans la partie sud-ouest du
quartier (voir: plan de localisation
des terrains);

La zone est tres bien desservie par
les transports en commun (gare
routiere, métro) et par de grandes
voies de transit (Magra al Ayun) et
la construction récente de I’hopital
pour les enfants cancéreux suggere
qu'un développement économique
est possible.

Quels objectifs

pour un projet d’ensemble ?

La mise en ceuvre d’une action de re-
qualification devrait s’appuyer sur
une action fonciere et une mobilisa-
tion des acteurs de grande ampleur
reposant sur trois facteurs clés:



Préserver la diversité
fonctionnelle du quartier
L'importante activité liée au com-
merce de la viande mériterait d’étre
conservée avec la création d’une
structure de type halle commer-
cante a 'usage des particuliers et
des professionnels;

Développer les potentialités
économiques

La création de surfaces de bureaux
et de logements privés pour les
classes moyennes supérieures est
tout a fait envisageable grice a la
situation centrale de la zone et a la
proximité du métro;

Préserver la diversité sociale

du quartier

Le développement de I’activité éco-
nomique ne devrait pas se faire au
détriment des activités tradition-
nelles, ni en contrepartie du dépla-
cement des habitants les plus mo-
destes. En effet, ceux-ci tirent une
partie importante de leurs revenus
des activités (commerces, petits
services, etc.) que seule la centra-
lité du quartier rend possibles et
eux seuls peuvent assurer les ser-
vices urbains de proximité néces-
saires au fonctionnement de la
zone.

Le périmetre d’étude ne devrait pas
se limiter aux terrains propriétés
de I’Etat (Colline des Scorpions, Ga-
rage de réparation des bus et zone
de Mawardi), mais se développer
aux abords de I’hopital. Le fait que
cette partie du quartier releve de
la propriété privée imposera des
délais de réalisation plus impor-
tants et une politique d’acquisition
fonciere et/ou d’expropriation.
Dans le cadre de la réalisation d’'un
marché de la viande, 1'utilité pu-
blique d’une partie des expropria-
tions pourrait étre établie. Cette
approche est indispensable si I’on
veut maintenir la cohérence du
quartier et se donner les moyens de
reloger les 825 familles concernées
par le réaménagement de la Colline
des Scorpions.

Grandes lignes du programme du
projet

Zone de I'Hopital : en considérant la
réalisation d’'une Halle dédiée au
commerce de la viande de 3500 m?

de SHON, il serait possible de réali-
ser sur la zone 33000 m? de SHON
de logement en retenant un COS! de
3, respectant la typologie du quartier.
Sur ces 33000 m? construits,
13000 m? pourraient étre dédiés
aux logements privés, et 20 000 m?
au logement social.

Zone de la Colline des Scorpions:
1l serait possible de réaliser sur la
zone 53000 m? de SHON de loge-
ment en retenant un COS de 3,5
compatible avec la typologie du
quartier. En plus de ces surfaces
d’habitation il y aurait également la
réalisation d’un nombre important
de commerces et d’activités en rez-
de-chaussée ainsi que deux im-
meubles de bureaux d’une dizaine
d’étages.

Sur ces 53 000 m2?, 13 000 m? pour-
raient étre dédiés aux logements
privés, et 40 000 m? aux logements
sociaux, auxquels on ajoutera
7000 m? de bureaux.

Garage de réparation des bus: Sur
cette emprise proche de ’aqueduc,
au-dessus du garage reconstruit,
un ensemble immobilier de hauteur
importante (10 étages) pourrait

étre construit, mélant la réalisation
de bureaux a des logements privés
plutét haut de gamme (surface
moyenne 100 m?).

Sur une SHON totale de 74 000 m?,
37 000 m? pourraient étre dédiés
aux logements privés, et 37 000 m?
a des bureaux.

Foncier disponible dans la zone de
Mawardi: Sur ces emprises, au pied
du métro, plusieurs immeubles de
bureaux de hauteur importante (de
Pordre de 10 étages) pourraient
étre construits avec une SHON to-
tale de 100000 m?2.

En résumé, une politique globale
permettrait la réalisation de pro-
grammes diversifiés, la partie loge-
ments privés (740 logements) et bu-
reaux (144000 m? SHON) venant
rentabiliser la production de 850 lo-
gements sociaux.

1. Le COS est le coefficient d‘occupation des sols.
Un COS de 3 signifie que les m? construits sur un
terrain représentent trois fois la surface de ce
méme terrain.

Surfaces construites des projets par programmes

Surfaces des programmes privés

Logements m? Nb logements
Colline des scorpions 13000 185
Zone de 1'hopital 13000 185
Garage de réparation des bus 37000 370

Total logements 63000 740

Bureaux
Mawardi 100000
Garage de réparation des bus 37000
Colline des scorpions 7000

Total bureaux 144000

TOTAL PROGRAMMES PRIVES 207000 740

Surfaces des programmes sociaux

Logements Sociaux m? Nb logements
Colline des scorpions 40000 570
Zone de 1'hopital 20000 280

TOTAL PROGRAMMES SOCIAUX 60000 850
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Trame verte du quartier
de Sayeda Zeina

La présence végétale est indispen-
sable a la vie et la ville ne doit pas
étre un territoire seulement miné-
ral sans arbres ni plantes.

Le végétal accompagne la vie des
hommes, structure I’espace et le
paysage, améliore la qualité de I'air
qu’on respire, apporte confort et es-
thétique.

1l offre nourriture et refuge a toute
une faune inféodée qui, en retour,
participe a la prolifération des plan-
tes en transportant des graines et
en assurant la pollinisation.

La continuité hiologique

est importante

Chaque espace végétal a sa richesse
spécifique mais, s’il est isolé, sans
lien avec d’autres espaces plantés,
cette richesse décline naturellement.
A P'inverse, s’il existe des continui-
tés physiques, une proximité suffi-
sante entre les espaces, cela produit
un enrichissement général.

Une rue plantée, un mur sur lequel
les plantes grimpent, des jardinets
en pied d’'immeuble, un filet ou un
cours d’eau, un plan d’eau, sont au-
tant d’éléments qui peuvent lier les
espaces verts entre eux et établir
ainsi un maillage vert puissant.

En ville, la continuité biologique est
assurée par celle des rues et pro-
menades plantées, des parcs et des
jardins qui constituent ce que I'on
nomme la « trame verte ».

La combinaison des besoins fonda-
mentaux des habitants (déplace-
ments, services, confort, plaisir) et
des considérations écologiques ci-
dessus énoncées aboutit a la néces-
sité de mettre en place une « trame
verte » dans tous les projets d’amé-
nagement urbain.

Diagnostic
Le Caire est une ville tres peu plan-
tée, poussiéreuse et de ce fait les

) Basadl i | pandl a3l 4 1, Développement urbain - Sayeda Zeinab

enjeux de pollution et d’améliora-
tion du cadre de vie y sont fonda-
mentaux. Tout réaménagement doit
étre 'occasion d’une structuration
de I’espace par le végétal en ren-
forcant son role dans les espaces
urbains publics et privés.

C’est un enjeu essentiel, surtout
dans les quartiers pauvres, ou la vie
dans I’espace extérieur a une im-
portance particuliere car elle com-
pense I'étroitesse et I'inconfort de
I’espace du logement.

La structure urbaine du quartier de
Zeinhum, avec ses voies larges, ses
immeubles de logements cubiques
en béton, ses grands espaces au sol
minéral, favorise I’exposition forte
au soleil tout au long de la journée.
C’est une contrainte mais aussi une
chance car la place disponible offre
beaucoup de possibilités d’aména-
gement et de végétalisation.

Le végétal dans le quartier

Le premier atout du quartier est
sans doute la proximité certaine de
la nappe phréatique attestée par le
port majestueux des grands arbres.
On y observe aussi des formes vé-
gétales tres différentes.

les formes de qualité médiocre
Cette catégorie est assez répandue
et correspond a des espaces en ges-
tion publique ou collective. Ce sont
par exemple des pelouses rapées
peu entretenues et surfréquentées
sur des bas-cotés de rue, ou entre
certaines barres de logement, des
alignements d’arbres situés sur des
bandes de terrain trop étroites pour
leur développement ou encore des
arbres dépérissants.

les formes

de qualité intéressante

Cette catégorie regroupe les pelou-
ses plantées et fleuries, accompa-



gnées d’arbustes, d’arbres de haute
tige, les alignements continus d’ar-
bres adultes au port naturel... que
I’on trouve sur des placettes publi-
ques, au pied de certains immeubles
aménagés par les habitants (barres
de logement, ou plots de logement
de Zeinhum 2) ou encore, certains
secteurs de plantations diffuses
mais qui fonctionnent globalement
comme une « masse végétale ».

les formes

de qualité supérieure

Cette catégorie regroupe les jardins
tres plantés, les espaces dans les-
quels des plantes ont poussé mas-
sivement en étant protégées des
agressions et qui constituent des
ensembles végétaux remarquables.
A Sayeda Zeinab, plusieurs implan-
tations végétales sont particuliere-
ment riches du point de vue écolo-
gique, ce sont en général des
espaces cloturés ou a accessibilité
limitée comme les cimetieres, ar-
meénien, copte ou catholique, des en-
clos plantés derriere les tribunes du
stade de Zeinhum, des alignements
d’arbres anciens majestueux.

Principes pour la creéation

d’une trame verte a Sayeda Zeinah
L'objectif est d’organiser une trame
verte suffisamment forte pour
transformer I'image du quartier,
structurer I’espace et améliorer les
conditions de vie des habitants.

Il s’agit de:

- créer de nouvelles liaisons vertes,
améliorer le confort des chemine-
ments et des logements par la créa-
tion de grands ombrages;

- réduire I’espace public minéral au
profit de zones végétales, jardins au
pied des immeubles, plantation des
parkings et des trottoirs, création
d’espaces plantés publics accessi-
bles de jour et de nuit.

Le maillage général des plantations
s’appuie :

- sur les zones plantées existantes
(jardins, alignements, cimetieres);
- sur les grands espaces publics mi-
néraux (rues, délaissés de voirie ou
d’immeuble);

- sur les espaces non publics dans les-
quels les plantations sont possibles
(cours d’écoles, terrains de sport).

~“..l # il J _,l.-..r‘:ll T pasid Renforcer les alignements d'arbres
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Schéma de développement urbain de Sayeda Zeinab
Trame verte future sur les voies publiques

Methode de realisation

1. Les zones de qualité supérieure
sont préservées et renforcées (clo-
ture, accessibilité limitée, adjonc-
tion de zones plantées en lisiere des
plantations existantes). Ces zones
sont les « poumons écologiques »
du secteur. Un compromis entre né-
cessité de cloturer et transparence
est a rechercher, en préférant les
grilles aux murs aveugles afin de
ménager des vues.
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2. Des grandes masses végétales
sont plantées (plantations en bos-
quets, en mails ou esplanades),
pour créer des lieux de tranquillité
ombragés équipés de bancs, de ta-
bles et de jeux d’enfants pour ac-
cueillir des activités quotidiennes.

3. Des continuités vertes entre ces
différentes zones sont créées (nou-
veaux mails ou reconstitution d’ali-
gnements d’arbres clairsemés, dou-
blement d’alignements existants,

A
2

Voies existantes a développer

Espaces verts et alignements d'arbres existants
Projet de plantation des voies publiques

Voies remarquables existantes

Eléments remarquables existants

Schéma de développement urbain de Sayeda Zeinab
Trame verte future et nouveaux espaces verts

Voies existantes a développer

Espaces verts et alignements d'arbres existants
Projet d'espaces verts et d'alignements d'arbres
Voies remarquables existantes

Eléments remarquables existants

plantation de terre-pleins centraux)
qui ombragent les chaussées et les
trottoirs. A terme, les alignements
d’arbres devraient former des voii-
tes végétales qui offrent ombre et
fraicheur comme certains aligne-
ments de flamboyants le font d’ores
et déja.

4. Les espaces d’accompagnement
des immeubles et des rues sont to-
talement replantés. Le gazon seul
n’a aucun intérét, il faut absolu-
ment massivement planter (plantes
tapissantes, arbustes et arbres)
pour créer un microclimat favora-
ble. Ceci est confirmé par les exem-
ples, souvent d’initiative locale et
privée, existants a Zeinhum. Ces
démarches individuelles sponta-
nées des habitants sont a valoriser
et a encourager.

Associer les habitants a I’entretien
pour assurer la pérennité

des plantations

En raison de la pression humaine
sur les plantes (chocs, poussieres,
arrachages, déversements divers)
les conditions de plantation vont
étre déterminantes pour la survie
des plantes et leur entretien. Il faut
planter des arbres déja gros dans
des volumes de terre importants et
les arroser souvent durant la pre-
miere année. Cette tiche peut étre
déléguée aux habitants ou aux com-
mercants installés a proximité. Les
chances de réussite sont ainsi plus
grandes car les habitants, associés
au projet, se sentent responsables
de la vie des plantes. Enfin, si les
plantations sont pres des lieux de
vie du quartier — commerces, cafés,
marchés — elles participeront du
confort des espaces urbains et se-
ront de ce fait respectées.
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Dans le stade, plantations exceptionnelles
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Schema de developpement
de Sayeda Zeinah

De Qal'at al-Kabsh a 'aqueduc...
Alors que la colline de Qal'at al-
Kabsh est urbanisée depuis plus de
dix siecles, le vaste territoire qui
s’étend au sud jusqu’a 'aqueduc
bati par Salah al Din fut un désert
jusqu’au milieu du xixe siecle.
Depuis cinquante ans, plusieurs
opérations d’aménagement y ont
été menées indépendamment les
unes des autres, sans schéma d'ur-
banisation d'ensemble. Ce territoire
est ainsi composé d’'une mosaique
de quartiers non reliés entre eux.
Les rues ne se raccordent pas et
parfois, c'est un terrain vague qui
permet de passer d'un quartier a
I'autre.

Les grands équipements implantés
sur ce site (stade, cimetieres, cha-
teau d’eau, écoles) forment de vas-
tes enclaves qu’il faut contourner.
Seul le cimetiere musulman peut
étre traversé a pied, méme si cela
est malcommode.

Depuis dix ans, ce secteur du Caire a
connu des mutations profondes, avec
notamment le déménagement des
abattoirs et la construction du nou-
vel hopital a sa place, ainsi que la ré-
novation complete du quartier d’ha-
bitat de Zeinhum qui, de précaire, est
devenu un quartier d’habitations
modernes et pérennes. Ces transfor-
mations, positives mais encore ponc-
tuelles, doivent maintenant étre ac-
compagnées par une action globale
sur ce secteur.

Les handicaps de ce territoire

Le site reste marqué par de gran-
des difficultés:

- un réseau de voies publiques in-
complet et parfois incohérent ;

- des quartiers sans liaison entre
eux;

- de grandes enclaves cloturées qui
obligent a des parcours tres longs
et séparent les quartiers;
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- des quartiers d'habitation dans
lesquels ni commerces ni locaux de
travail n'ont été prévus, favorisant
les implantations de commerces
précaires;

- la médiocrité de 1'environnement
urbain qui favorise la poussiere et
la chaleur;

- la pauvreté de la population, tant
dans Le Caire historique (Qal'at al-
Kabsh) que dans les quartiers mo-
dernes (Zeinhum) ;

- des secteurs d'habitat précaire,
anciens, ou il n'est pas possible de
conserver les batiments existants;
- des activités liées aux abattoirs
qui perdurent, dix ans apres la dé-
localisation des abattoirs a Bassa-
tyn. Ce quartier reste celui des bou-
chers, des tripiers et des grands
restaurants de viande. Lors des fé-
tes, il devient un immense marché
de la viande. Stockage des bétes et
abattage se font désormais clan-
destinement dans de mauvaises
conditions sanitaires et dans des
lieux inadaptés.

Les atouts qui seront des points
d’appui pour son développement
Mais ce site présente aussi des
atouts importants:

- de grandes voies larges et bien
tracées;

- des plantations nombreuses et des
enclos calmes et plantés (cimetie-
res et stade);

- de grands équipements a valoriser ;
- une proximité de la ville ancienne
qui offre services, vie sociale, mos-
quées... dont les habitants des
quartiers récents profitent et qui
forgent, avec l'aqueduc, l'identité
de ce secteur de la ville;

- la construction récente de 1'hopi-
tal, qui amorce la reconversion de
I'ensemble du quartier, méme si les
activités liées aux anciens abattoirs
subsistent encore ;



—une bonne desserte en transports
en commun - station de métro de
Sayeda Zeinab et gare de bus - dans
la partie ouest du secteur. Au sud,
la rue Magrat al Ayun, une des
grandes voies de contournement de
la ville, offre un acces aisé aux bus
et aux taxis, ainsi qu'une bonne
desserte en voiture grace a sa liai-
son avec la route de Salah Salem a
I'est et avec le quartier de Mounira
a l'ouest.

Une stratégie de développement
basée sur une série d’actions
conjointes

Pour développer ce vaste territoire,
qui s’étend de Qal'at al-Kabsh a
I'aqueduc, et de la ligne du métro a
I'ouest a la rue Ashraf a I’Est, qui
mene au cimetiere sud, plusieurs
actions complémentaires sont a
mener.

Il est proposé de:

1. Renforcer le réseau de voies pu-
bliques, le compléter et le valoriser
afin de créer les liaisons manquan-
tes, de gérer les déplacements et
d’améliorer la circulation dans la
zone;

2. Développer un réseau de planta-
tions, de jardins et de parcs pour di-
minuer la chaleur et la poussiere,
embellir les rues et les places, les
rendre plus confortables et dimi-
nuer I’ensoleillement des facades;
3. Rénover le grand stade, le trans-
former en parc sportif pour valori-
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Grande voie large, droite et plantée
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ser ’ensemble du secteur et aug-
menter son usage sportif et de loisir;
4. Réhabiliter ou rénover chaque
quartier en fonction de son carac-
tére propre, de la forme et de 1’état
des batiments;

5. Renforcer la mixité des usages
pour un meilleur fonctionnement
de la ville.

1. Renforcer le réseau

des voies publiques,

le compléter et le valoriser

- Les liaisons entre les quartiers se-
ront renforcées; pour cela, les gran-
des voies dont le tracé est au-
jourd’hui inachevé seront
prolongées. Il en est ainsi de la rue
al Madbah, dont un troncon, entre la
rue al Anouar et la rue Sidi Hassan
n’a jamais été percé, empéchant
ainsi une liaison directe entre la
place Abu Rish au nord et la rue Ma-
gra al Ayun au sud.

C’est également le cas de la rue Al
Khalig al Masri, qui doit étre pro-
longée vers le sud pour permettre
son raccordement a la rue Sad al
Barrani.

- A Zeinhum, la voie Nord Sud qui

joint la rue TalGn aux écoles a tra-
vers Zeinhum 3 sera rénovée.

- Enfin le tracé de la rue Tal{in sera
renforcé et la voirie consolidée a
I'ouest jusqu’a la rue Zeinhum, car,
a cause de la forte pente, elle est
aujourd’hui en tres mauvais état et
bordée de terrains vagues.

- Des voies nouvelles seront créées
pour traverser les grands terrains
formant des enclaves pour rac-
courcir les trajets et relier plus ai-
sément les quartiers entre eux.
Aussi, des voies et passages piétons
seront aménagés pour traverser le
stade et plus au nord passer entre
le réservoir d’eau la piscine. Il en
sera de méme a travers le cimetiere
musulman entre la rue Ibn Yazid et
la rue Beram El Tonsi.

- Le relief oblige a créer des voies
en escalier, notamment entre Qal'at
al-Kabsh et la rue Abdel Méguid al-
Labban au nord, et entre Qal'at al-
Kabsh et le bas de la colline a
I’ouest par la rue Zaki en passant
au nord du second réservoir d’eau.
De plus, les rues en escalier exis-
tantes sont a rénover, notamment
P’escalier al Askar.
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- Un nouveau réseau de voies pu-
bliques est a créer a I'intérieur des
quartiers qui seront totalement ré-
novés comme la Colline des Scor-
pions ou la Colline de Tibi. Ces voies
intérieures prolongeront le réseau
existant. Les voies les plus larges,
10 m et plus, seront systématique-
ment plantées d’arbres d’aligne-
ment.

- En limite de la ville ancienne au
droit de Zeinhum 2, les espaces pu-
blics sont a améliorer et parfois a
créer afin que les rues anciennes
puissent trouver des prolongements
dans le quartier de Zeinhum et
contribuer ainsi a relier le nouveau
quartier a la rue TulGn ou se trou-
vent les commerces et les cafés.

2. Développer un réseau

de plantations, de jardins

et de parcs

Développer les plantations, les jar-
dins et les parcs sera l’occasion
d’améliorer la qualité environne-
mentale globale du secteur et la
qualité de la vie des habitants en of-
frant des espaces verts et des espa-
ces de loisirs a des populations qui
vivent dans des logements petits et
souvent surpeuplés.

Les propositions visent a:

- protéger les zones densément
plantées, quelles aient été plantées
ou que les arbres et les plantes y
aient poussé spontanément;

- renforcer et protéger les zones
plantées existantes (jardins, aligne-
ments, cimetieres) par des clotures
ou des haies;

- planter d’arbres toutes les voies
de plus de quinze metres de large;
- végétaliser les espaces de loisirs
et sportifs, les cours privées et les
espaces (esplanades, places... qui
jouent un role important dans la vie
sociale, commerces, cafés, mar-
chés, arréts de bus).

3. Rénover le grand stade

et le transformer en parc sportif.
Le stade constitue une grande en-
clave qui sépare les quartiers. Il
doit deveni, au contraire un espace
fédérateur. Il sera transformé en
parc sportif, mis en valeur et tra-
versé par des voies et passages qui
relieront les quartiers est et ouest.

Les parties aujourd’hui a ’'abandon
seront plantées et ouvertes au public.
Des terrains de sport et des esplana-
des pour les enfants du quartier se-
ront aménagés hors de ’emprise du
stade. Dans le stade actuel, le terrain
de foot et la piste d’athlétisme seront
rénovés, ainsi que leurs abords qui
seront plantés d’arbres pour le
confort des spectateurs.

4 et 5. Réhabiliter ou rénover
chaque quartier en renforcant la
mixité des usages :

Dans le quartier historique, des
actions de restauration des maisons
anciennes qui ont une valeur patri-
moniale seront combinées avec des

Rue ancienne a Qal'at al Kabsh
sl Laliy ‘:..-Un 3 et fols

reconstructions sur les parcelles vi-
des en ruine ou peu occupées. Ces
deux actions complémentaires per-
mettront le relogement des habi-
tants, des commerces et des ateliers
démolis, en conservant le caractere
« historique » de Qal'at al-Kabsh, et
mettront en valeur les monuments
historiques qui jalonnent ce quar-
tier (voir projet pilote sur la rue T-
lin). Les rues seront réaménagées
et les plantations d’arbres renfor-
cées. Cette réhabilitation de la ville
historique sera un processus long
qui devra s’appuyer sur une
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concertation avec les habitants et
les commercants. Ce projet coliteux
devra étre géré par un fonds qui lui
sera spécialement affecté.

Dans les ensembles de logements
sociaux des années soixante, des
actions de réhabilitation des bati-
ments, incluant la transformation
et 'agrandissement les logements
par adjonction de constructions
neuves aux immeubles existants,
sont nécessaires a la pérennité de
ces logements.

L’introduction de nouvelles fonc-
tions urbaines, commerce et arti-
sanat, est également nécessaire
pour développer ces quartiers dé-
diés jusqu’alors a ’habitat. Le long
des voies principales, des batiments
a usage de commerce, d’atelier et
de logement seront construits et un
emplacement pour un nouveau
marché sera aménagé.

Les espaces non bétis seront trans-
formés pour diminuer les emprises
de voirie, renforcer les jardins et
mettre en valeur les places pour fa-
voriser le commerce.

Dans le quartier de I’hopital
(quartier des anciens abattoirs),
pres de la place Salakhana et aux
abords du nouvel hépital, de nom-
breuses parcelles sont encore oc-
cupées par des activités liées aux
abattoirs, bien qu’ils aient été dé-
placés a Bassatyn depuis 10 ans.
Le stockage des bétes sur pied et
I’abattage subsistent ainsi que la
préparation et la vente des produits
dérivés (tripes, abats, tétes et pieds)
d’une part et la fabrication et le
commerce d‘ustensiles de bouche-
rie, couteaux, billots, crochets...
d’autre part.

A T'avenir, les étables et les salles
d’abattage ne peuvent pas subsister
dans ce secteur. En revanche, il est
possible de conserver les activités de
vente de la viande et des produits
dérivés, en raison de la renommée
du quartier et de la nécessité de dis-
poser, dans la ville, de grands mar-
chés assurant ce commerce a
grande échelle (il est impossible que
tous les habitants du Caire aillent
acheter la viande a Bassatyn, no-
tamment lors des fétes).
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Enfin, la présence de 1’hopital né-
cessitera slirement de développer
dans ce quartier des activités
connexes, notamment une capacité
d’hébergement des familles des en-
fants hospitalisés, des services mé-
dicaux, pharmaceutiques, des la-
boratoires...

Il est proposé de:

- favoriser la construction de loge-
ments sur les parcelles privées au-
jourd’hui occupées par des étables
et des salles d’abattage ;

- réhabiliter le bati dans le lotisse-
ment du xix¢ siecle qui s’étend a
I’est de la zone;

- réserver un grand terrain pour
construire un marché de la viande ;
- valoriser le quartier par I’amélio-

ration de la voirie, la plantation
d’arbres d’alignement, ’'aménage-
ment paysager du parking de I’h6-
pital ;

- ’aménagement de traversées pié-
tonnes du cimetiere musulman
pour favoriser les relations entre
quartiers.

Dans les secteurs d’habitat pré-
caire, (Colline des Scorpions, mos-
quée de la Colline de Tibi, zone de
Mawardi) dont le sol est propriété
publique, une reconstruction quasi-
totale des immeubles s’impose.
Cette obligation de démolition com-
plete des batiments existants per-
mettra de redéfinir les espaces pu-
blics afin d’assurer une meilleure
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desserte du quartier (piétonne et
automobile) et une implantation ra-
tionnelle des immeubles. Les nou-
veaux batiments seront destinés a
reloger les habitants et seront donc
congus pour accueillir des popula-
tions modestes.

La proximité de la station de métro
Sayeda Zeinab donne une valeur
particuliere a certains de ces lieux
qui pourront accueillir, comme tous
les sites inclus dans un rayon de
800 m autour du métro, des pro-
grammes de bureaux en complé-
ment des immeubles destinés au re-
logement des habitants.

Pres de la station de métro
« Sayeda Zeinab », il est possible
de construire des bureaux qui pro-
fiteront de la présence du métro et
de la gare de bus. Plus le réseau de
métro se développera (la 3¢ ligne est
en préparation), plus les employés
I’utiliseront pour leurs trajets quo-
tidiens entre domicile et lieu de tra-
vail, diminuant ainsi leurs déplace-
ments individuels en voiture.

Trois grands terrains pourraient ac-
cueillir des bureaux dans ce secteur:
la pointe de la Colline des Scorpions
(propriété publique), au sud de la
place Abu Rish, le terrain dit « Ma-
wardi » (propriété publique), le long
de la rue Al Khalig al Masri, entre la
place Sayeda Zeinab a la place Abu
Rish, le site du garage de réparation
des bus (propriété publique), le long
de la rue al Deourah, terrain de
16000 m? située tout pres de Magrat
Al Ayun et du Nil.

Schéma de développement urbain de Sayeda Zeinab
Projet de réseau des voies publiques

Voies existantes a développer

Voies a créer

Espaces publics a réaménager

Voies remarquables existantes

Eléments remarquables existants

Schéma de développement urbain de Sayeda Zeinab
Trame verte future et nouveaux espaces verts
Voies existantes a développer

Espaces verts et alignements d'arbres existants

Projet d'espaces verts et d'alignements d'arbres

Voies remarquables existantes

Eléments remarquables existants
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Schéma de développement urbain de Sayeda Zeinab
Diagnostic urbain

Quartiers historiques fragiles

Lotissements du XIXe

Quartiers anciens dégradés

Quartiers abimés par la présence des abattoirs

Grands ensembles de logements modernes

Grands cimetiéres et stade formant enclaves

Obstacles naturels
Coupure créée par des voies ferrées ou des murs

Eléments remarquables existants
Mosquées

Ecoles

Equipements de santé

Schéma de développement urbain de Sayeda Zeinab
Interventions sur les quartiers

Sauvegarde et mise en valeur des tissus historiques
Réhabilitation du bati et amélioration de l'espace public
Rénovation urbaine, reconstruction et nouveaux programmes
Réhabilitation, densification, nouveaux programmes
Rénovation urbaine (bureaux et commerces)

Réaménagement des grands équipements

Eléments remarquables existants
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Entre le Nil et la montagne,
au pied de Paqueduc

sl 2l s L sl 531 Jmatly et de la féte qu'on célebre annuellement
VANT=YAY (e dbgyh .Jﬁ‘ epadl w81 7 s Lbey €7 & 1'ouverture de la digue. «Description de
- I'Egypte» E.M. Vol.1, pl. 19, 1809-1812

Une géographie particuliere

La partie sud de Sayeda Zeinab,
vaste territoire dont il est question
ici, est marquée par une topogra-
phie complexe. C’est un des rares
sites du Caire composé de collines
aux pentes abruptes vers le nord et
I’ouest, et douces vers le sud. Il
s’étend depuis Qal’at al Kabsh au
nord jusqu’a I'aqueduc au sud.
Situé entre le Nil a I'ouest et la mon-
tage du Moqatam a l’est, ce terri-
toire était, jusqu’au xixe siecle, un
désert de pierres entre la colline de
Yachkur, au nord, sur laquelle fut
fondée la troisieme capitale islami-
que de I'Egypte, el-Qatai', autour de
la mosquée Ibn TalGn au 1xe© siecle,
et qui deviendra durant la période
mamelouk les Quartiers Qal’at al
Kabsh et de TalGn et, au sud, Fus-
tat, site de I’antique ville dénommée
Babylone et site de la premiere ville
musulmane autour de la mosquée
Amr. C’est aujourd’hui un lieu tres
visité et profondément respecté.

Ce territoire était traversé par le
« Khalig » ; long canal! qui, lors de
la crue annuelle, transportait I’eau
du Nil vers les terres cultivées du
nord. Ce canal fut remblayé au dé-
but du xx° siecle mais son emplace-
ment est encore visible a travers le
tracé des rues qui empruntent son
ancien cours et celui des voies qui
le bordaient. Ainsi, la place située
au bord du Nil s’appelle « place
Fomm al Khalig » (I'embouchure du
canal) et, de la, démarre la « rue
Sadd al barrani » (la digue exté-
rieure) qui chemine jusqu'a la place
Sayeda Zeinab, et la « rue al Kha-
lig al Masri » (le canal égyptien) qui,
plus au nord, prend le nom de " rue
Port Said" (dénommée encore sur
les plans de cadastre de 1940 « rue
al Khalig »).

Cette situation géographique parti-
culiere a favorisé I’édification, en-
tre ces deux ensembles urbains, du
premier aqueduc d’alimentation en
eau de la citadelle au début du
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xive siecle. Cet aqueduc, reconstruit
par le sultan Ghiiri au début du
xvre siecle (1507 — 1508), transporta
longtemps I’eau du Nil dans les ré-
servoirs situés en bas de la citadelle
a travers le vaste cimetiere sud qui
s’étend a ses pieds.

un territoire urbanisé seulement

au xixe siecle

Les plans de la Description de
I'Egypte montrent, au nord de
I’'aqueduc, un paysage désert, ponc-
tué de petits édifices religieux en-
tourés de bosquets d’arbres,

C’est durant la seconde moitié du
xix® siecle, que sont implantés deux
nouveaux cimetieres chrétiens, I'un
catholique et 'autre arménien, pres
du cimetiere et de I'église copte, a I’est
du canal. Seuls deux modestes quar-
tiers sont alors batis pres de I'embou-
chure du canal, et deux autres plus au
nord, sur les collines de « Tibi » et « al
‘aqareb » (des scorpions).
Lurbanisation du site ne va réelle-
ment commencer qu’avec l'installa-
tion en 1890 des abattoirs modernes
au pied de 'aqueduc. Un vaste quar-
tier d’habitations et de commerces
accompagne la création de cet équi-
pement pres du mausolée de Zine al
Abidine et du cimetiere musulman.
A partir de la ligne de chemin de fer
qui longe le quartier a I'ouest, une
voie ferrée est spécialement créée
pour amener les bétes aux abattoirs
et, au sud de I'aqueduc les tanneurs
s’installent, profitant de la proximité
des abattoirs qui leur fournissent la
matiere premiere.

Alors qu’a I'ouest de la ville an-
cienne se batit, pres du Nil, une
nouvelle ville tres moderne, (west
al balad et Munira) le quartier des
abattoirs et ces faubourgs pauvres
restent isolés du reste de la ville
jusqu’au milieu du xx¢ siecle, au
moment ou, a cause de la guerre de
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Suez (1956), des cités d’urgence
sont baties au sud de « Bab Ti-
Itin3 » pour accueillir les popula-
tions réfugiées.

A partir de ces nouvelles construc-
tions, des quartiers pauvres vont se
développer autour de deux chéa-
teaux d’eau constituant une zone
d’habitat précaire qui grossira vers
le sud.

Sous Nasser, entre ce quartier dés-
hérité et 'aqueduc, s’intercaleront
de grands ensembles de logements
sociaux, des écoles et un centre spor-
tif. IIs forment aujourd’hui une par-
tie des quartiers de Zeinhum. Il en
sera de méme plus a l'ouest, le long
du chemin de fer avec I’ensemble de
logements sociaux d’Abu Rish.

En 1995, une nouvelle phase
de Purbanisation commence.
Les abattoirs sont déménagés dans
le quartier de Bassatyn en 1995. Le

£t 9 - Er" 70 )
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terrain libéré par le départ des
abattoirs est destiné a accueillir un
nouvel hopital pour les enfants can-
céreux dont la construction dé-
marre en 2003. Les habitations si-
tuées au sud de ce chantier sont
rasées pour installer un parking et
un jardin. L’hopital a été inauguré
en 2007.

Ala fin des années 1990, la déci-
sion est prise de raser 1'habitat in-
formel du quartier de Zeinhoum
et de mettre en ceuvre une opéra-
tion de relogement des habitants
dans des immeubles neufs. Ce se-
ront les opérations dénommées
Zeinhum 1 en 2001, Zeinhum 2 en
2004 et Zeinhum 3 en 2006. Elles
vont aboutir, en 2008, a la créa-
tion de 2037 logements neufs sur
la colline.

Toutes ces phases d’urbanisation
successives ont abouti a une juxta-
position de quartiers modernes tres
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disparates, cong¢us sans continuité ni
cohérence.

Remarques sur Porganisation
urbaine

Les plans dessinés pour analyser ce
territoire font apparaitre des types
d’organisation urbaine tres carac-
téristiques de chaque époque d’ur-
banisation.

Ainsi dans la ville historique, le ré-
seau des voies publiques et I'orga-
nisation du parcellaire quartier de
Qal’at al kabsh et Tilln sont tres
semblables a ceux des faubourgs
anciens de la ville fatimide que sont
les quartiers de Darb el Ahmar ou
de Bab el Wazir. Les rues sont étroi-
tes et les tracés sinueux. A partir
des voies principales qui traversent
le quartier, et le long desquelles se
situent les monuments, les com-
merces et les cafés, s’organise un
réseau de voies en impasse. Les



Quartier TalGn, rue étroite et maison haute
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parcelles sont petites et aux
contours irréguliers. Les maisons
les plus anciennes sont construites
en mitoyenneté, le long des rues, el-
les sont assez hautes (de 10 & 15 m)
lorsqu’elles n’ont pas perdu leurs
étages hauts. Beaucoup de parcel-
les y sont vides ou ruinées et sur
d’autres ne subsistent que des rez-
de-chaussée anciens. Les immeu-
bles en béton plus récents sont gé-
néralement plus hauts, de 4 a 5
étages, et batis en retrait de I’ali-
gnement ancien, créant un paysage
des rues tres hétérogene.

A l'inverse, les lotissements du

Lotissement de la fin du XIx° siecle
e :_,L'.lI ol ;CL‘,'.__}J] rrs __j_,,al',l re_.u-

xix¢ siecle sont réguliers, les rues
y sont droites et de dimension
constante, de 8 a 12 m de large.
Quelques voies, plus importantes
que les autres, d’une largeur de
20 m, traversent les quartiers; el-
les supportent I’essentiel du trafic.
Les parcelles sont semblables, les
immeubles aussi, alignés le long
des rues, hauts de trois ou quatre
étages, et mitoyens; des commer-
ces occupent les rez-de-chaussée
le long des voies principales. Les
immeubles récents en béton sont
la aussi, batis en retrait et plus
hauts mais on y trouve moins de

Coaanll 5 e g r'-ﬁ gl ‘,ah-uull Le nouvel hopital, au fond I'aqueduc

parcelles vides et de ruines que
dans les quartiers plus anciens.
Dans le quartier des anciens abat-
toirs, une partie des ilots n’a ja-
mais été batie car des étables et
des enclos pour stocker les bétes
sont venus occuper les terrains
des le départ.

Ce mode d’urbanisation par grands
lotissements va perdurer jusqu'au
milieu du xx¢ siecle, mais tout
change dans les années 1950.

Des séries d’immeubles de loge-
ment, tous semblables, sont dispo-
sés en quinconce sur de grands ter-
rains. Distants de quinze metres, ils
laissent entre eux de grands espa-
ces libres aménagés en voies d’ac-
ces et flanqués de plates-bandes
plantées. A c¢oté, sont implantées
plusieurs écoles construites selon
les mémes dispositions, un long ba-
timent au centre de la parcelle et
des cours autour cléturées par de
hauts murs.

Au début des années 2000, pour le
programme de relogement des
quartiers informels de Zeinhum, le
méme principe est adopté. Il ne
s’agit plus de longues « barres » de
logement mais de « plots », méme si
I’organisation du quartier est sem-
blable : implantation des immeubles
en quinconce, grands espaces de
voirie, grandes voies périphériques
et absence de commerces. Ainsi, la
partie moderne de Zeinhum est dés-
ormais un immense quartier de lo-
gements qui s’étend jusqu’au pied
de 'aqueduc.

Requalifier Sayeda Zeinab suppose
de s’appuyer sur cette histoire tres
particuliere et sur les atouts de ce
site et notamment de profiter de
I'incroyable développement des
arbres existants, qu’ils soient dans
les cimetieres ou dans le stade,
pour en faire une ville jardin, 1a ot
ily a aujourd’hui trop de poussiere
et de bitume.

1. La citadelle fut le siege du pouvoir depuis la
période ayyoubide jusqu’au xix° siecle. Située sur
un des promontoires rocheux du Moqgatam, sa
construction fut commencée par Salah al Din a la
fin du xir siecle (a partir de 1176).

2. Les dessins publiés dans la Description de
I'Egypte sont réalisés par les savants de
I’expédition d’Egypte entre 1798 et 1801.

3. Bab Tilan est I'une des portes d’entrée dans la
ville depuis le sud. Elle marque la début de la
partie historique et « intra muros » de la rue
Talan.
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D’lbn Tuliin a Paqueduc,
anticiper I'avenir

Un précédent document publié en
2005, exposait le contexte et les en-
jeux de la réflexion que la Mairie de
Paris et le Gouvernorat du Caire
menent ensemble, depuis plusieurs
années, sur 1’évolution du quartier
de Sayeda Zeinab au sud de la ville
ancienne.

Ce document apportait un éclairage
original et approfondi sur la rue
«Abdel Meguid al Labban », qui re-
lie entre elles les prestigieuses mos-
quées de Sayeda Zeinab et d’Ibn
TalGn, et sur I’ancien quartier de
Qal’at al Kabsh qui la surplombe. 11
dressait un état des lieux détaillé
qui faisait référence a leur histoire,
il en analysait les composantes en-
vironnementales, sociales et écono-
miques et proposait des solutions
concretes susceptibles d’en amélio-
rer le fonctionnement.

Les deux ans de recherche et
d’échanges qu’il résumait ont servi
de socle a une seconde vague d’étu-
des, dont les conclusions font I’ob-
jet du présent ouvrage. Le travail
est d’'une autre ampleur puisqu’il
porte sur le territoire qui s’étend
d’Ibn Taltn a 'aqueduc, et que ce
territoire d’'une surface d’environ
six kilometres carrés, est actuelle-
ment le théatre de transformations
rapides et profondes.

Une mosaique de situations
urbaines

Les premieres photographies pano-
ramiques prises de la Citadelle en
direction des Pyramides montrent
qu’au milieu du dix neuvieme sie-
cle, cet espace, qui s’étendait du ci-
metiere Sud jusqu’au Nil, n’était en-
core qu'un vaste chaos de pierres
et de sable, oli 'aqueduc imprimait
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sa marque rectiligne et solitaire. Au
tournant du siecle, I'installation des
abattoirs y constitua I’amorce d’une
urbanisation nouvelle, conduite au
fil du temps et des urgences, sans
réel souci de cohérence.

Un hopital ultramoderne occupe au-
jourd’hui le site des abattoirs dépla-
cés a Bassatyn depuis une dizaine
d’années, deux mille logements
neufs remplacent progressivement
la zone d’habitat précaire de Zein-
hum, et des immeubles de bureaux
se substituent chaque jour a des ilots
de maisons traditionnelles qui meu-
rent de vétusté. Ces créations nou-
velles engendrent des déplacements
supplémentaires, attirent des com-
merces et appellent a leur tour de
nouveaux services.

Le souci d’un développement
durable

Les responsables locaux ont le souci
de faire en sorte que ces transfor-
mations, dont le rythme s’accélere,
s’effectuent dans un cadre maitrisé
qui assure a la ville son unité, res-
pecte ’environnement et contribue
a 'amélioration des conditions de
vie des habitants.

Les pages qui suivent cherchent a
faire partager au lecteur la ré-
flexion et les travaux que les équi-
pes parisiennes et cairotes ont me-
nés conjointement au cours des
deux dernieres années pour répon-
dre a cette préoccupation.

L'ouvrage s’organise en deux par-
ties. La premiere, en s’appuyant sur
une description du site et de son his-
toire, s’attache a définir les princi-
pes qu’il convient de retenir pour as-
surer un développement durable au
quartier sud de Sayeda Zeinab. Elle
en montre les difficultés mais aussi



les points forts a partir desquels il
apparait possible de construire une
stratégie de développement a la fois
efficace et respectueuse de 1’envi-
ronnement. La notion d’écologie,
c'est-a-dire du rapport entre les
étres et leur milieu, y tient une place
prépondérante. Elle concerne non
seulement 'aménagement du quar-
tier mais également son insertion
dans I’ensemble de la ville, car au-
cun projet, quelle qu’en soit
I’échelle, ne saurait fonctionner de
maniere indépendante. Ce chapitre
pose la question du mode d’inter-
vention des pouvoirs publics dans le
processus d’urbanisation.

La seconde partie présente des pro-
jets d’aménagement urbain et de
modernisation de I’habitat congus
en application des principes précé-
dents. La diversité des cas étudiés,
de la réhabilitation de la rue Tltn
a la rénovation de la colline des
Scorpions, en passant par le traite-
ment des abords de I'hopital, est le
reflet de la mosaique urbaine qui
compose le quartier. Si, en raison
de sa spécificité, chaque situation
appelle une réponse adaptée,
I’étude de 'aménagement du car-
refour d’Abu Rish démontre la né-
cessité de les coordonner pour en
garantir la cohérence.

Des conditions préalables
déterminantes

Ilimporte de rappeler que toutes ces
études s’appuient sur un long et re-
marquable travail de mise a jour car-
tographique et un relevé systémati-
que de I'occupation des parcelles,
sans lesquelles aucune proposition
d’aménagement crédible n’aurait été
envisageable. Cette phase prépara-
toire a grandement contribué a une

connaissance approfondie du ter-
rain. Elle a par ailleurs permis la réa-
lisation d’une base cartographique
informatisée, qui servira de support
a des enquétes complémentaires et
d’outil de référence pour les diffé-
rents services du Gouvernorat.

Il convient enfin de saluer le carac-
tere déterminant des décisions pri-
ses par les autorités du Caire dans
le bon déroulement des études.

En juin 2006, le Gouverneur
du Caire a créé par arrété un co-
mité mixte pour la réhabilitation du
quartier de Sayeda Zeinab, com-
posé a parité de représentants de la
direction de la planification urbaine
du Gouvernorat, de représentants
de la direction technique du quar-
tier de Sayeda Zeinab et des mem-
bres de I’équipe francaise. Ce co-
mité, qui s’est réuni a six reprises,
a permis d’enrichir la réflexion de
points de vue tres différents. Il a
constitué un véritable espace
d’échanges et de débat, et a été le
support d'une information partagée
sur 'avancement des projets.

Les autorités du Gouvernorat ont,
en outre, accepté d’accueillir au
sein de leurs services, et pour des
durées de plusieurs mois, de jeunes
professionnels parisiens, pour tra-
vailler sur les projets qui leur
étaient confiés: a la direction de
I’habitat et au bureau du trafic.
Ces mesures ont consolidé I’excel-
lent climat de confiance dans lequel
se déroulent les travaux de la mis-
sion. Elles ont assuré a I'instruction
des dossiers leur indispensable ca-
ractere pluridisciplinaire. Elles
sont, enfin, la meilleure garantie de
réponses adaptées aux réalités de
la vie au Caire.
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