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، فً والانعكاسات السلبٌة المشكلاتالعدٌد من  ،دن العالممعرفت معظم مدن الجزائر كغٌرها من 

النمو الدٌمغرافً  أهمها ،عواملالعدٌد من ال نابعة منالعدٌد من المجالات، خاصة على الجانب العمرانً، 

وسائل ال إلى العدٌد من اللجوء إلىمما ألزم الدولة الجزائرٌة فً المدن، الذي خلك أزمة سكنٌة و ،المتسارع

 المشكلاتوانتهاج عدة سٌاسات فً التسٌٌر والتنظٌم العمرانً وذلن لمواجهة هذه  الأزمة،لمواجهة هذه 

 .5791بدأ العمل بها سنة العمرانٌة وخلك سٌاسة سكنٌة حضرٌة جدٌدة التً 

وخلال التسعٌنات تغٌر النظام السٌاسً فً الجزائر بفتح السوق العمارٌة، مما مكن المطاع الخاص 

، 5791دخول السوق وإنشاء تحصٌصات خاصة بهم، وهذا ضمن لانون الترلٌة العمارٌة الذي ظهر سنة 

 أصنافها. تصٌصات السكنٌة وبالتالً تعددوبهذا تعددت الأطراف المتدخلة فً إنتاج السكن فً مجال التح

 وكان رهان الدولة فً ذلن المضاء على أزمة السكن ضمن هذه الآلٌة.

تعتبر التحصٌصات  من أحد أهم أشكال السٌاسة العمرانٌة التً ظهرت فً الجزائر منذ بداٌة لذلن 

 لكن .الصلاحٌة المطلمة للأفراد فً إنجاز بناٌاتهم ىالسكن، ما أعط علىالسبعٌنات لتغطٌة الطلب المستمر 

عدم احترام حموق  ،انتشار ظاهرة البناء دون رخصة ، تمثلت فًتجاوزاتال العدٌد من نتٌجة لذلن ظهرت

 مما أدىوعدم مطابمة الوالع لما هو موجود فً المخططات العمرانٌة،  ،ملكٌة الغٌر ىالاستلاء عل ،البناء

تنظٌم هذه المجالات  ىلرغم من صدور عدة لوانٌن عملت علعلى ا ،لعمرانً للمدنإلى تشوٌه المنظر ا

إلا ان هذه   ،الحضرٌة )تحصٌصات(، حٌث تعددت المراسٌم المتعلمة بمبادئ وأساسٌات البناء والتعمٌر

  .التجاوزاتجمٌع أشكال خال من  ،نسٌج عمرانً منسجمأهدافها وأهمها صنع الموانٌن لم تصل إلى تحمٌك 

مدٌنة تبسة التً تعتبر أحد الألطاب السكنٌة ل التحصٌصاتأحد لهذا الغرض جاءت هذه الدراسة حول 

الهامة ضمن مجالها الولائً. وبالرغم من التطور الذي شهدته هذه المدٌنة فً جمٌع النواحً لاسٌما فً 

مجالها الحضري، مازال هذا الأخٌر ٌعانً من عدم التوازن والانسجام. فوجود العدٌد من التحصٌصات التً 

لبا على بالً مجال المدٌنة فؤدى إلى ظهور مناطك تفتمر إلى أدنى تعانً الكثٌر من المشكلات، انعكس س

 شروط الخدمة، إضافة إلى التباٌن بٌن مختلف أحٌاء للمدٌنة. 

سٌٌر لفات العمرانٌة، التً هً نتٌجة سوء التخطٌط والتاوتبمى مدٌنة تبسة تعانً من مشاكل هذه المخ

 أن السكان والعمران فً نمو مستمر.   . وهً فً تزاٌد طالماوالتحكم فً المجال العمرانً

 :الإشكالٌة .1

مومٌة كانت او خاصة، وهذا نتٌجة ع ،السكنٌة لمد عرفت مدٌنة تبسة انتشار ظاهرة التحصٌصات

بسبب التوسع العمرانً التً عرفتها المدن الجزائرٌة عامة ومدٌنة تبسة خاصة، وهذا لأزمة السكنٌة الحادة ل

 . الكبٌرة فً عدد السكاننتٌجة الزٌادة السرٌع 

ترتب لكن  للسكان،  وسد الحاجات الملحةالنمائص لجؤت الدولة لتغطٌة  لما خلفه هذا التسارع،ونتٌجة 

العدٌد من المشكلات نتٌجة للتصرفات اللاعملانٌة واللا مبالات، مرة من طرف السلطات  هذا كله عن
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وما تم انجازه  ،عدم تطابك ما تم التخطٌط لههو  ،نتج عن هذه الأفعال وأخرى من طرف السكان. وأهم ما

، وما تم تنفٌذه من لبل السلطات المعنٌة ه ودراسته فً المخططات والتراحه، أي أن ما تم وضععلى الوالع

وأمام هذا الوضع ٌبمى التصور لائما لتحدٌد رإٌة  .المعنٌٌنالسكان وتجسٌده على أرض الوالع من لبل 

 ة من التساإلات على النحو الآتً  :مستمبلٌة نابعة عن جمل

 التخطٌط مع المنجز فً الوالع؟ ًتوافك المخططات المبرمجة ف ىما مد 

 ارض الوالع؟ ىات التهٌئة والتعمٌر وتطبٌمها علاحترام أدو ىما مد 

 الوالع؟أرض على  حالت دون تطبٌك ما خطط له ًما هً الأسباب الت 

  ؟جوٌلٌة المخطط المبرمج مع الوالع المنجز 51هل ٌتوافك تحصٌص مجال الدراسة 

 الفرضٌات: .2

تم وضع الفرضٌات النظرٌة التالٌة، والتً من خلال الدراسة ٌمكن  ،هذه التساإلات علىللإجابة و

 استنتاج مدى صحة أو خطؤ هذه الفرضٌات:

 عدم احترام الموانٌن والتوصٌات من طرف مستعملً هذه التحصٌصات 

  ارتمائها إلى مستوى متطلبات مستعملً هذه التحصٌصاتلصور الدراسات وعدم 

  لصور الموانٌن وافتمارها لآلٌة تضمن المتابعة، والمرالبة التمنٌة، والتنفٌذ الشامل لمحتوى

 المخططات.

 :أهمٌة اختٌار الموضوع .3

إن أهمٌة اختٌارنا للموضوع تكمن فً التعرف على مدى تطابك المخططات العمرانٌة أو ما تم 

وكذلن الاطلاع على الآلٌات الموفرة  ،أرض الوالعما تم انجازه على برمجته على المخططات العمرانٌة مع 

على متابعة لسلطات اهذه ومدى لدرة من طرف السلطات المحلٌة لتنفٌذ الدراسات الموجهة فً هذا المجال. 

 تنفٌذ مختلف البرامج والمخططات العمرانٌة فً مجال إنشاء، تنظٌم وتسٌٌر التحصٌصات السكنٌة.

كذلن إشكالٌة موضوع الدراسة، خلك فً ذاتنا تشوٌك كبٌر للبحث فً هذا الجانب، والولوف على أهم 

والتً وضعت كآلٌة للمساهمة فً حل أزمة السكن وتنظٌم  ،الأسباب التً جعلت من التحصٌصات السكنٌة

  أحد المسببات فً تشوٌه هذا المجال، وزٌادة تعمٌداته.المجال العمرانً، أن تتحول إلى 

 منهجٌة البحث: .4

وٌتمثل  ،بعد وضعنا للإشكالٌة لمنا بتحدٌد المنهج الذي ٌتلاءم مع الموضوع الذي نحن بصدد دراسته

لتحلٌلً الذي ٌعتمد على المعطٌات الوالعٌة، وكذا الاعتماد على بعض المراجع النظرٌة فً المنهج الوصفً ا

لصد تدعٌم البحث بما ٌتناسب معه حتى نتمكن من الإجابة على الإشكالٌة المطروحة من خلال مراحل 

 البحث العلمً والتحمٌك المٌدانً المبٌنة أدناه.
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 مراحل البحث: .5

  :مرحلة البحث النظري 

وع البحث من المواضٌع المطروحة حالٌا، فمد أوجب علٌنا التعمك فً مطالعة مختلف كون موض

والإلمام بكل  ،والمذكرات المنجزة ،والممالات المنشورة ،وذلن انطلالا من الكتب ،المواضٌع المتعلمة به

 المواضٌع التً لها علالة سواء مباشرة أو غٌر مباشرة بموضوع الدراسة )التحصٌصات السكنٌة(.

 :ًمرحلة البحث المٌدان 

حتى نتمكن من الإلمام بمختلف المعطٌات والاحصائٌات التً تخدم موضوعنا وتثري معلوماتنا، حٌث 

مدٌرٌات على مستوى اتصالات مباشرة بمختلف المصالح والاستوجب علٌنا المٌام بخرجات مٌدانٌة وإجراء 

 شاكل المطروحة والمتعلمة بالتحصٌص ومن بٌن هذه المصالح التمنٌة:معلى ال لاطلاعلالولاٌة وذلن 

 لولاٌة تبسة الولائٌة للتنظٌم والتسٌٌر العمارٌٌن الحضرٌٌن المدٌرٌة. 

 العمارٌة الفرعٌة تبسة. المدٌرٌة 

 الهندسة المعمارٌة والبناء لولاٌة تبسةمدٌرٌة التعمٌر و. 

 .مكاتب دراسات 

وتفحص بعض النماط الأساسٌة فً مجال  للمعاٌنة، والملاحظة،كما لمنا بخرجات مٌدانٌة لإلماء 

نٌة المختلفة للولوف على الحالة العامة للأنماط السكنٌة السائدة حٌث لمنا بجولات فً الأحٌاء السك ،دراستنا

إضافة إلى أخذ الصور الفوتوغرافٌة المدعمة للوالع التً تم إدراجها كؤمثلة ضمن هذه  فً هذا التحصٌص،

 الدراسة حتى ٌتسنى لنا ممارنتها ومتابعة تطورها الزمنً والشكلً.

 :مرحلة معالجة المعطٌات 

بعد جمع المعلومات والاحصائٌات والصور، لمنا بتحلٌل هذه المعطٌات ومعالجتها واسماطها فً 

وجداول ورسومات بٌانٌة مع التحلٌل والتعلٌك علٌها وفما لما ٌخدم موضوع الدراسة، وفً آخر خرائط 

 المطاف أتت مرحلة التحرٌر حٌث نظمنا هذه الدراسة فً فصول كالاتً:

 :الفصل الأول 

وما ٌتعلك بهذه  ،التً تتعلك بموضوع الدراسة والمفاهٌم ٌحتوي هذا الفصل على المصطلحات 

المصطلحات وبٌان العلالة بٌن هذه المفاهٌم ونماط التماطع المشتركة، والاحاطة بموضوع الدراسة من 

 جمٌع جوانبه.
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 :ًالفصل الثان 

عٌنة الدراسة وذلن من خلال دراسة المولع  وكذلن ،وٌتمثل أساسا فً تمدٌم مجال الدراسة 

والإطار الغٌر المبنً: المساحات ، المبنً: السكنات والتجهٌزات والمورفولوجٌا والدراسة المجالٌة للإطار

 .(الطرق ومختلف الشبكات التمنٌة)الخضراء، موالف السٌارات، ساحات اللعب، الارتفالات والشبكات 

 الفصل الثالث: 

الأعمال المنجزة فً أرض  وذلن عن طرٌك ممارنة ،دراستنا لعٌنةوٌتمثل أساسا فً دراسة تحلٌلٌة 

وصور فوتوغرافٌة من  ) (SWOTالوالع وممارنتها مع التخطٌط وذلن بالاعتماد على تمنٌة السووت 

أرض الوالع وهذا من خلال أخذ عٌنات من التحصٌص من اجل ممارنتها مع التخطٌط ووضع حلول 

  .والتراحات للظاهرة المدروسة

 المشاكل والصعوبات: .6

خاصة مع كثرة المتعاملٌن فً شتى  ،ل لابد من أن تواجهه مشاكل وصعوباتوفً الأخٌر كل عم

المجالات وتتمثل هذه المشاكل فً نمص المعطٌات حول الموضوع، وصعوبة الحصول على الاحصائٌات 

والمخططات الجدٌدة فً معظم مدٌرٌات الولاٌة، بالإضافة إلى اعتراض بعض المواطنٌن عند التماطنا 

 افٌة، وصعوبة تحدٌد المشاكل التً ٌعانً منها هذا التحصٌص.للصور الفوتوغر

، التً حالت )نسأل الله عز وجل أن ٌرفع علٌنا هذا البلاء( أما المشكل العوٌص فهو جائحة كورونا

، خاصة فً الدراسة المٌدانٌة، والمقابلات مع جمٌع الفاعلٌن فً إلٌهدون قٌامنا بالعمل الذي كنا ننشد 

تمكٌننا من والاطلاع على رأي السكان من خلال التحقٌق المٌدانً والاستمارة الاستبٌانٌة، لهذا المجال 

 . وتقدٌم بحثنا على أحسن صورة ممكنة ،لإلمام بالظاهرةحصول على جمٌع المعطٌات، ومن ثم الا
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 تمهيد:
فٌاتان  لا شن اٌغة النظرٌة الفً  أهمٌة بالغة  للمفاهٌم والتعر وتوجٌه سٌرها  ،و دراسة من ناحٌةأبحث  لأيص

ري الذي ٌوجه البحث وٌحدد مبادبه النظ الإطارتلعبه المفاهٌم فً تحدٌد  الذينظرا للدور الكبٌر ومن ناحٌة أخرى، 

نه بدون المدروسة، حٌث أٌن تتواجد الظاهرة الظروف العامة، أبالوالع المرتبط  دوره فً توضٌح الرأي بؤبعاد وإلى

ن نحدد العوامل المتحكمة بها والعناصر المشكلة لمضمونها وهذا أ لا نستطٌعالمفاهٌم والتعرٌفات الدلٌمة لهذه الظاهرة 

 الوضوح.لكونها ماتزال تحتاج الً المزٌد من 

فلٌس من وٌمكن المول ان إشكالٌة طرح المصطلحات المستعملة فً هذه المذكرة من اكثرها صعوبة وتعمٌدا 

 لمفاهٌم على خصوصٌة المجال.لمام بالنطاق الواسع لمفاهٌم دابرة البحث واسماط هذه االسهل الإ

ولكً تكون خطوات هذا الفصل واضحة لمنا بالتطرق الً شرح بعض المصطلحات والمفاهٌم 

ن تكون مركزة ومرتبطة بالبحث على أالعمرانٌة التً نرى فٌها تدعٌما فً انجاز هذا البحث، حٌث حرصنا 

 مباشرة.
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 عامة:مفاهيم أولا/ 

 أساسٌة:هو فن تهٌبة المدن بمختلف الأنشطة والخدمات من اجل توفٌر ثلاث عناصر العمران:  -1

التً  والظواهرم المدن عن طرٌك دراسة المفاهٌم فهو العلم الذي ٌنظ . 1الرفاهٌةالراحة او ، السكن العمل

لتدابٌر مجموعة من ا على البشر بالاعتمادتسمح بتكٌٌف كل عناصر المدن من اجل توفٌر مختلف حاجٌات 

 .2والبشرٌةالالتصادٌة والاجتماعٌة 

الأخٌر هذا  للمدٌنة، كونالمجالً الذي ٌهدف الً إعطاء نضام معٌن  التنظٌمان العمران هو ذلن 

التوسع  ظاهرةتعبر كلمة العمران عن  للمجال، كمامن ناحٌة الوظٌفة  توازن تنظٌم واللا اللاعن  ٌعبر

المستمر الذي تشهده المدٌنة بشكل متواصل مع مرور الزمن ومفهوم كلمة عمران ٌختلف من حمبة زمنٌة 

 .3الحدٌثتصنٌفات كالعمران المدٌم الإسلامً والعمران  على بالاعتمادالً اخري مما ٌسمح لنا 

كون هذا الأخٌر دف الً إعطاء نظام معٌن للمدٌنة، العمران ذلن التنظٌم المجالً الذي ٌه كذلن ٌعتبر

للمجال كما تعبر كلمة العمران عن ظاهرة التوسع المستمر  الوظٌفةمن ناحٌة  توازن اللاو  التنظٌمٌعبر عن 

الذي تشهده المدٌنة بشكل متواصل مع مرور الزمن ومفهوم كلمة العمران ٌختلف من حمبة زمنٌة الً 

من هنا نستخلص الحدٌث،  العمرانعتماد علً تصنٌفات كالعمران المدٌم الإسلامً بالااخري مما ٌسمح لنا 

انه اذا كان فن تخطٌط المدن معروف فالسابك من بٌن الاعمال الفنٌة التً تركز علً الابعاد فان العمران 

ن  فً ظهر كاختصاصات  نظرٌة وتطبٌمٌة فً مجال تنظٌم المدٌنة وٌحدد بدلة جمٌع المتدخلٌن الفاعلٌ

المجال الحضري وٌنظم العلالات بٌنهم وعلً هذا الأساس فان العمران فان العمران ٌنظم والع المدٌنة 

معها والتحكم فً ثرواتها عن طرٌك أدوات والٌات تتماشً مع  للتؤللموٌحاول تطبٌمه حسب طبٌعته المعمدة 

 .4ٌرأدوات التهٌبة والتعم

حٌاء سكنٌة جدٌدة متواجدة بالمدٌنة تتكون من مجموعة من عن أ هو عبارةف: السكنيالتجمع  -2

العمارات، لها طابع الرتابة، الهدف منها هو تلبٌة الطلب الكبٌر والسرٌع للسكن وهً تسعً الى تحسٌن 

خلك التوازن فً المجال الحضري. والمجمعات السكنٌة الحضرٌة هً أٌضا عبارة  أكثر، والىنوعٌة الحٌاة 

 5وتجهٌزات.مبانً ومرافك  علىتمع ضمن النسٌج الحضري معٌن، تشتمل عن وحدات سكنٌة 

مختلفة، معاٌٌر  علىبسبب اعتماد الدارسٌن لها  بالمدٌنة، ذلنتعددت التعارٌف المتعلمة  لمدالمدينة:  -3

غٌر زراعٌة  بؤعمالانها " التً ٌموم معظم سكانها  علىمن ٌعرفها  وغٌرها. فمنهموحجم السكان  كالوظٌفة

                                                           
    

1
معهد تسٌٌر التمنٌات الحضرٌة ، استرشهادة الم ، مذكرة لنٌلحالة مدٌنة بوزعرورةة  جدٌد سكٌكدة وخٌار التوسع بمدٌنة بوخلوط أسماء، مدٌنة  

 00ص  4102 ام لبوالًالعربً بن مهٌدي جامعة 
2
 04ص 4112 ،الجزابر، الهدي للنشر والطباعة عٌن ملٌلةخلف الله بوجمعة، المدٌنة والعمران، دار الهدى، عٌن ملٌلة، دار      

3
 . 00بوخلوط اسماء، مصدر سابك ص     

4
معهد تسٌٌر التمنٌات الحضرٌة جامعة مكملة لنٌل شهادة الماستر،  ةء، المخالفات العمرانٌة وانعكاساتها على المظهر العمرانً، مذكرصفا ربالواع     

 4ص، 4102، والًالبام العربً بن مهٌدي 
5
 313-084،ص  0ط0891 ،السنة الجامعٌة المعرفة دار الإسكندرٌة: النشر دار –التخطٌط  التغٌر الاجتماعً و-محمد عاطف غٌث     
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نسمة، واخرون ٌعتمدون التعرٌف المابل  5000ٌفوق عدد سكانها الذي  التجمعانها  علىومنهم من ٌعرفها 

  ".داخلهفً  ٌعمل سكانهالذي  التجمعان المدٌنة هً 

كونها ظاهرة متغٌرة  المدٌنة، ذلنتبعا لذلن فمد وضع العلماء العدٌد من الأسس المعتمدة فً تعرٌف 

 1التالٌة:ٌمكننا اٌراد التعرٌفات  الٌه. وعلٌهان الذي تنتمً المكومتطورة بحسب الزمان و

بٌن المدٌنة  وتعرٌفها، والتفرٌكحجم السكان فً تصنٌف المدن  ٌعتبرالاحصائي:  التعريف -3-1

تركٌا  نسمة ف2000ًوالنروٌج، نسمة من 200كل تجمع سكانً بلغ عدد تعتبر مدٌنة  والمرٌة، فمثلا

 ،مة بكل من السعودٌة ولبنان وغانانس5000الامرٌكٌة، ونسمة فً الولاٌات المتحدة 2500وفرنسا، و

هنا فً اعتماد  العربٌة، والملاحظالف بجمهورٌة مصر 11نسمة بالأردن والكوٌت والسنغال و10000

ً ان العدد معرض للتغٌر مع مرور الزمن ف بلد، كماحسب حضارة كل  لآخرالحجم اختلاف العدد من بلد 

 الواحد.البلد 

هذه  المدن، وتتمثلتعتمد عدٌد الدول الصفة الإدارٌة كمعٌار لتصنٌف  الإداري: التعريف -3-2

فً العراق مثلا كل لها حدود إدارٌة  المدٌنة، فالمدٌنةالصفة فً وجود مجلس اداري ولضابً فً هذه 

 للناحٌة.وٌحكمها اداري برتبة معٌنة كمدٌر 

 تدهورها، مماتتحفظ العدٌد من المدن التارٌخٌة بمصورها وللاعها رغم  التاريخي: التعريف -3-3

غرار  علىٌشكل نواة لنمو المدٌنة وتطورها وازدهارها كما هو الحال بالنسبة للعدٌد من المدن الجزابرٌة 

 لسنطٌنة وتبسة. 

وزمبارت  الأساس، الأستاذسرد العدٌد من الباحثٌن عدة للمدٌنة على هذا  الوظيفي: التعريف -3-4

الأستاذ ماكس فٌبر فٌري  ، امافً غذابه على انتاج زراعً خارجً" لال "المدٌنة هً تركز بشري ٌعتمد

على وجود  والمرٌة، وٌركزٌرى ان تعدد الأنشطة الالتصادٌة هو الركٌزة الأساسً للتفرلة بٌن المدٌنة 

الرغم من  والمعارض. وعلىوسمٌة الى وجود الأسواق الم المدٌنة، بالإضافةالسوق الدابم للتبادل فً 

 الوظابف  متعددتعتبر بوجه عام  المدٌنة والصراف، انوظٌفٌا كمدن المعادن  تخصص بعض المدن

 علىٌمكن التعرف  المباشرة، حٌث الملاحظة علىٌعتمد التعرٌف هنا  الشكلي: التعريف -3-5

وبناٌات ومحلات تجارٌة ووسابل النمل وبنٌتها الداخلٌة من شوارع المدٌنة من خلال شكلها ومظهرها العام 

نورد بعض التعارٌف للمدٌنة والتً ٌتم اعتمادها وتدرٌسها فً العدٌد من الدول ذكره، اعتمادا لما سبك  .فٌها

 :ٌلًا منوردها فٌ الجزابر، حٌثا فٌه العربٌة، بما

 ( 1972المدينة عند جوادال :) والفعالٌات المتعددة "هً ذلن الحٌز المكانً الذي ٌتجمع فٌه السكان

والتً تمتاز بكثافة سكانٌة عالٌة مع اتصال مستمر بالأرض وزٌادة فً نسبة العاملٌن فً لطاعً 

 .1الصناعة والخدمات"

                                                           
1
 .01-04م، ص4110لبنان، –، دار النهضة العربٌة، بٌروت 0، الطبعةعبد الله عطوي، جغرافٌة المدن: الجزء الأول   
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  هً لٌست تلن البٌبة ٌعانً فٌها الانسان من مشاكل التلوث كالدخان  (:1973) ديفيسالمدينة عند"

انتمال  هً المنظومة الاجتماعٌة التً تمثل الوظٌفة الأساسٌة لها فً فمط، بلوالغبار والضجٌج 

فالمدن تنموا وتتغٌر فً راٌه عندما تتغٌر منظومة النمل، وعلٌه وجب على    2البضابع والانسان"

 المخطط ان ٌوجه انتباهه الً منظومة النمل لأنها تحدد شكل النسٌج العمرانً وهٌكله.

 ( 1977المدينة عند جيبسون :) هً عدد من الكتل العمرانٌة التً تمارس فٌها فعالٌات متعددة من"

لبل مجامٌع بشرٌة محددة تموم بممارسة هذه الفعالٌات ضمن حٌز مكانً محدد نظمت فٌه 

استعمالات الأراضً بحٌث تسهل عملٌة تبادل البضابع والخدمات ضمن حدود هذا الحٌز المكانً 

المادي للعناصر العمرانٌة هو الأساس الذي اعتمد علٌه فً تحلٌل ، وبذلن اعتبر البعد 3وخارجه"

 النسٌج العمرانً لأي مدٌنة.

 (1980المدينة عند غاليليو:)  هً مولع تتهٌؤ فٌه الفرص لتنوع الحٌاة والفعالٌات، فان سكانها"

لهم ٌتمتعون بعلالاتهم الاجتماعٌة من خلال المرب   بعضهم من بعض ومن خلال ممارستهم لأعما

تعتبر المدٌنة حسب راٌه ذلن الحٌز من الفضاء الذي ٌتركز فٌه السكان الذٌن  ، وبذلن»المتنوعة 

ان استثمار هذه الموارد ٌوفر  الحٌز، كماوفرة الموارد الالتصادٌة فً ذلن  علىٌعتمدون فً حٌاتهم 

صناعة والادارة لل تكون مركزافان المدٌنة ٌمكن ان  الحٌاة، لذالهم فر ص العمل واستمرارٌة 

 .والثمافًالتجاري  للتبادلوٌمكن ان تهٌا مجالات واسعة 

ولت لرٌب بطرٌمة عشوابٌة  حتىٌمكن المول ان اغلب المدن التً ظلت تنموا اشكال نمو المدينة:  -4

فٌه العدٌد من رة ان نمو المدٌنة تتحكم تجدر الإشا حدٌثة. كمااما النمو المخطط فهو ظاهرة  فوضوٌة،بل 

وكذلن وجود أراضً  النهار، وغٌرها()البحر،  كالمسطحات المابٌةالعوامل وبالخصوص الطبٌعٌة منها 

كما  ..(ناهبن علً تواجد الغطاء النباتً الكثٌف )غابات ، منحدرات صخرٌة  عالٌة،زراعٌة ذات جودة 

تواجد بعض المشارٌع  على تظم، ناهٌنمنٌمكن ان تشكل العوامل البشرٌة عابما امام توسع المدٌنة بشكل 

بٌن تمٌٌز الٌمكن و .ط السكة الحدٌدٌة والسدود الكبرىالمنجزة من طرف الانسان كالطرق السرٌعة وخطو

 وهما: المدن،نمطٌن من اشكال نمو 
4

 

، الأول شكل تراكمً ،حٌث ٌتم من خلاله ملا غالبا ما ٌتخذ شكلٌن ربٌسٌٌن العشوائي:النمو  -4-1

( واحٌانا عند الرب مكان من بناء عند المشارف )اطراف المدٌنةوالمساحات داخل المدٌنة او بالالفراغات 

، فً افرٌمٌا وامرٌكا اللاتٌنٌةنمو تراكمً عرفته المدن الحدٌثة خاصة ولعل اسوأ  اصوار المدٌنة المدٌمة "

( اما الشكل الثانً فٌتمثل فً النمو المتعدد bidonvillesحٌاء او مدن عشش الصفٌح )ذلن الذي ٌتمثل فً أ

                                                                                                                                                                                           
1
العلوم  كلٌةالنمط السكنً وأثره علً جودة الحٌاة الحضرٌة بالمدن الداخلٌة الكبرى، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، بن صٌب عدنان عبد المإمن،    

 13ص 4108، تبسة الدلٌمة وعلوم الطبٌعة والحٌاة، جامعة العربً التبسً
2
 12مرجع سابك ذكره ص  المإمن، عبد عدنان صٌب بن     

3
 12مرجع سابك ذكره ص  المإمن، عبد عدنان صٌب بن  

4
 2مصدر سابك ص صٌب عدنان عبد المومن، ن. ب 
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لبا ما ٌساهم فً اوالذي ٌشكل فً ابسط صوره ظهور مدٌنة جدٌدة  علً ممربة من اخري لدٌمة "غ ،النوي 

بعنابة او حول المناطك الصناعٌة  ن تكون حول مصانع جدٌدة كالحجارعوامل بشرٌة كؤ نشؤتها

مثل سكٌكدة ،فهً تظهر تلبٌة للحاجة الً اعداد كبٌرة من المساكن الرخٌصة الواسعة تكون  البتروكٌمٌاوٌة

 .عن مكان العمل  سكنٌة ٌعٌش فٌها كثرة من المدٌنة الاصلٌة وهكذا ٌنفصل السكن  ضواحًفً مجموعها 

ر للعدٌد من كونها تفتم وسًء،غالبا ما تتمٌز الحٌاة الحضرٌة بهذه الاحٌاء العشوابٌة بمستوي ضعٌف 

والتصادٌة، عن كون سكانها ٌتمٌزون بخصابص اجتماعٌة  الماعدٌة. ناهٌن الخدماتٌة، والهٌاكلالمرافك 

 1 الحٌاة.ذات تؤثٌر سلبً علً جودة  ما تكون غالبا

حٌث تتدخل الدولة والسلطات المحلٌة بشكل مباشر او غٌر مباشر فً توجٌه  المخطط:النمو  -4-2

العمران، ذلن ان دور السلطات المحلٌة ٌكمن فً منع فوضً  .العامة وتجهٌزه بالمرافكالعمران وتنظٌمه 

خلال سن لوانٌن ووضع مخططات للبناء والتعمٌر رغبة فً توفٌر المسكن المناسب فً المكان  من

المخطط الناتجة عن النمو  فالأحٌاءلذلن  الجدٌدة. تبعاصور النمو المخطط انشاء المدن  أبرز المناسب. ولعل

ٌجعل من  جٌدة، مماما تكون تتمٌز بنمط عمرانً حدٌث وٌعٌش سكانها فً بٌبة حضرٌة  للمدٌنة، غالبا

 2.عالًدة الحٌاة بها تتمٌز بمستوى جو

الفٌزٌابٌة ٌعبر هذا المفهوم عن الخلاٌا المتضامنة، والفراغات من العناصر  العمراني:النسيج  -5

المولع، الشبكات المختلفة الفضاءات المبنٌة والغٌر المبنٌة، الابعاد وشكل ونوعٌة البناء والعلالة التً تربط )

 بٌنها. 

تحلٌل الهٌاكل الفضابٌة( كما ترتبط عموما بادران العمرانٌة ) بالمورفولوجٌاالنسٌج العمرانً  ٌرتبط مفهوم

مثل حالة الاشكال العمرانٌة خلال فترة معٌنة ولد ٌتخذ  شكلا ثابتا المبنً وٌتخذ الإطارالسكان وخصابص 

 3تطور نمو هذه الاشكال. لإمكانٌةدٌنامٌكٌة 

 النماط: فاعتبراهالنسٌج العمرانً وفما للعدٌد من  اعرف : فمدوشوًٌمارلٌن  آخر: حسبتعرٌف  -5-1

 مجموعة من عناصر فهوالنسٌج، مصطلح مستعار ٌشبه الخلاٌا المبنٌة والفراغات العمرانٌة بتشابن خٌوط 

وهو كذلن التغٌٌر الفٌزٌابً للشكل العمرانً وهو مكون من  المتجانس.العمرانً الذي ٌكون الكل  الإطار

 ما هوبٌن  التحصٌصً، النسبة )المولع، الشبكاتٌة، التمسٌمالتً تتناول من جهة  العناصر الفٌزٌابٌةمجموعة 

 4أخرىوالعلالات الرابطة بٌن هذه العناصر من جهة  المبانً(الشكل وطراز  ،مبنً وغٌر مبنً البعد

                                                           
1

  2،2صمصدر سابك  ،صٌب عدنان عبد المومن  ن. ب
2
 2ص.مرجع سابك  
3
 4ص، مرجع سابك صفاء  ر. بالواع 

4
مذكرة لنٌل شهادة الماسترـ تخصص ، كلٌة العلوم الدلٌمة وعلوم  مصطفً مدوكً، النسٌج العمرانً ورشة العمران التخطٌط والتهٌبة المجالٌة،  

 .13، ص4102جامعة محمد خٌضر، بسكرة، الطبٌعة والحٌاة ،
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 الحضري، والتسٌٌر المجالً للتخطٌط اداة هو: 1(PDAU) والتعمير للتهيئة التوجيهي المخطط إن  ـ  6

: فً المإرخ 29\90 المانون ضمن جاء بلدٌات، لعدة او للبلدٌة العمرانٌة للتهٌبة الاساسٌة التوجٌهات ٌحدد

 شغل مخططات وحدود عدد رسم  المخطط هذا مهام بٌن من. والتعمٌر بالتهٌبة المتعلك 01-12-1990

 كما. الحٌز هذا داخل ومكوناته المجال وتنظٌم التعمٌر عملٌة لنا تحدد اداة اٌضا وهً ،(POS) الاراضً

 .أحٌاء الى ٌنمسم وبدوره وغٌرها والطرلات رتفالاتوالا للبناءات الخارجً بالمظهر المتعلمة المواعد ٌحدد

 المورفولوجًأساسه ٌتحدد المظهر  فعلى العمرانً،المكونة للنسٌج  الأساسٌةهو الوحدة  السكن:ـ  7

كما ٌجب ان ٌلبً  لسكانها.الحالة الاجتماعٌة والالتصادٌة  علىٌمكن التعرف  بالاستناد علٌهللمدٌنة 

 وتوفر شروط الحٌاةلابمة، بمعنً ٌجب ان ٌتضمن كل العوامل التً تسمح بحٌاة  الفرد،كل متطلبات 

 2 ....الماء، الغاز الكهرباء،المثالٌة مثل 

 هما:نستطٌع تمسٌم السكن الً نوعٌن أساسٌٌن  السكن:أنواع ـ 1ـ 7

بكل مجالاته  من سكن واحد حٌث ٌكون هذا الأخٌر خاصوهو كتلة سكنٌة مكونة  الفردي: السكن-7-1-1

واجهاته وٌكون دابما متصل  أحدوٌكون منفصل تماما كالفٌلات او المتصل افمٌا من  الداخلٌة والخارجٌة

  عمودٌا.3

تراكب وتجاور الوحدات السكنٌة مع بعضها البعض وهذا لضمان وحدة  وهوالجماعي:  السكن-7-1-2

جانب الاشتران فً الهٌكلة وفً بعض المجالات الخارجٌة وموالف السٌارات  الوحدات. الًبٌن المدخل 

 .4العمومٌةوالمجالات 

انها تشكل عاملا أساسٌا بٌن  السكانٌة، كماوتمثل اول خطوة فً تؤسٌس التجمعات  السكنية:المناطك ـ 8

 المخصصة للراحةفالمناطك السكنٌة هً مكان النشاطات  التمنٌة.ي ترتكز علٌها الدراسات  العوامل الت

او التبادلات  النشاطات العمومٌة المشتركةالعابلٌة مع امتدادها الً والحٌاة  والاستجمام، والعمل

كما ان لا ٌجب ان  ازعاج،ان لا تسبب  إنتاجٌة، شرطهذه النشاطات ٌمكن ان تكون نشاطات  الاجتماعٌة،

 .5السكنٌةلمانطٌن فً تلن المنطمة تكون بالضرورة من طرف ا

الحضري اٌن تشكل الناحٌة السكنٌة الضٌمة الغالبة على بالً  وحدة مهٌكلة للمجالهو  الحي:ـ  9 

المطاعات الأخرى وخاصة لطاعً الإنتاج والخدمات وهو عبارة عن تنظٌم اجتماعً ذوا بعد فٌزٌابً 

 .6محدود

                                                           
1
 الطبٌعة وعلوم الدلٌمة العلوم كلٌة ، الأللٌم تهٌبة تخصص ، لٌسانس ثالثة سنة ،مستوى الإللٌم تهٌبة سٌاسات ممٌاس ضمن محاضرة ، رضا ذٌاب 

 4109، تبسة التبسً العربً جامعة ، والحٌاة
2
ن فرخً محمد السٌاسات السكنٌة ونوعٌة السكن فً الجزابر حالة مدٌنة جٌجل، مذكرة مهندس دولة فً تسٌٌر التمنٌات الحضرٌة جامعة العربً ب.  

 01ص ،بدون سنة مهٌدي ام البوالً
3

ٌل شهادة الماستر معهد تسٌر التمنٌات محمد الساٌح، السكن فً الوسط الساحلً خصابص وحلول فً إطار سٌاسة التنمٌة المستدامة، مذكرة لن بعبعو. 

 4ص 4102، دفعة الحضرٌة جامعة العربً بن المهدي ام لبوالً
4
 4مرجع سابك ص عبعوب محمد الساٌح، 

5
 14مرجع سابك ص  الساٌح، محمد عبعوب 

6
 12ص، 4112بوجمعة خلف الله، العمران والمدٌنة، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع، عٌن ملٌلة، الجزابر، 
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كان  واحدة، مهماعملٌة تمسٌم لمطعتٌن او عدة لطع من ملكٌة عمارٌة  هو كل التحصيص السكني:ـ  10

 1بناٌة.تشٌٌد  تستعمل فًمولعها من شانها ان 

بعد امدادها بالتجهٌزات اللازمة من اجل بٌعها  عمارٌة،هً تمسٌم الأرض الً حصص  التحصيصات:ـ  11

 2للصناعة.او اٌجارها للسكن او للتجارة او 

التحصٌص عبارة عن عمران عملً ٌسمح بإنشاء النسٌج الحضري عن طرٌك  3التحصيصات:تعريف  ـ12

 الاحتٌاطات العمارٌةالأراضً المدمجة فً  على لبناءالأرض وتحدٌد حموق ا الشبكات، تمسٌمتوفٌر جمٌع 

فً انجاز الشبكات والتً تنجز كلها من طرف وهو ٌسمح بإنجاز عمرانً مدمج والالتصاد  للبلدٌة.

المناسب لمساهمة  الإطارالتكالٌف المالٌة ٌدفعها المشتري لمطعة الأرض وهو بذلن ٌعتبر المحصص وكل 

انشاء وٌكون . مراحل علىبناء الٌمكن من عملٌة  لأنهالسكان فً الإنتاج السكنً الفردي الخاص 

موحد كما انه ٌعكس  إطارمستوي لطعة الأرض ولكنه فً  علىالتدخلات الفردٌة  إطارالتحصٌص فً 

 عمرانٌة(. التصادٌة، ثمافٌة، اجتماعٌة،وانب مختلفة )ج

a.  التالٌة:ٌتم تصنٌف التحصٌصات وفك المعاٌٌر  التحصيصات:معايير تصنيف 
4

 

  :وهً نوعان العمارية:الطبيعة  12-1-1

  وهً الأراضً التً ألٌمت علٌها التحصٌصات العمومٌة وهً داخلة ضمن أملان العمومية:الملكية 

 البلدٌة 

  :وهً الأراضً التً ٌملكها الخواص وألٌمت علٌها تحصٌصات خاصة بطرٌمة الملكية الخاصة

 شرعٌة.شرعٌة او غٌر 

لمعمول بها فً مٌدان التعمٌر مدي احترام التحصٌصات للضوابط المانونٌة ا هً المانونية: الطبيعة-12-1-2

 الً:تصنٌفها  وٌمكن

  وهً الممامة على أساس التنظٌم المعمول بٌه فً مٌدان التعمٌر وٌضم كل  الشرعية:التحصيصات

المنجزة تخضع لسلطة محلٌة ممننة إضافة الى تحصٌصات خاصة  لأنهاالتحصٌصات العمومٌة 

 5 .تحصٌصات الترلٌة العمارٌة مثل:على أساس المماٌٌس العمرانٌة المنصوص علٌها 

 هً تحصٌصات خاصة تفتمر لكل الشروط المانونٌة المطلوبة فً انجاز  شرعية:التحصيصات غير ال

 6التحصٌصات.

                                                           
1
المتعلك بكٌفٌات تحضٌر ماي،49الموافك ل 0200ذى المعدة عام 02المإرخ فً  011-80لمرسوم التنفٌذي رلم ،ا 41الجرٌدة الرسمٌة  العدد    

 11 المادة ادة التمسٌم ورخصة البناء وشهادة المطابمة ورخصة الهدم والتسلٌمورخصة التجزبة وشهشهادة التعمٌر
2
، البلد غزة فلسطٌن المكتبة المركزٌة لاعة بٌروت لبنان  دار الراتب الجامعٌة  دار النشر والطباعة تخطٌط المدن،  عترٌسى، لواعدمحمود  فناٌ  

 .22ص0811عامة للطالبات
3
 11ص،مرجع سابك صفاء،  ربالواع  

4
 1ص  ،مصدر سابك،صفاء  ر. بالواع 

5
 9،1ص  مصدر سابك، ،صفاء  ربالواع 

6
 .19-11مصدر سابك ص  ، صفاء بالواعر 
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 :هً المسمة من اجل البٌع او الاٌجار او تمسٌم ملكٌة عمارٌة الى لطعتٌن او الى عدة لطع  التجزئة

 1 التعمٌر.مخطط  لأحكاممن اجل استعمال مطابك  مخصصة للبناء

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 .398، ص14آخر التعدٌلات، المادة  حسب 4111الدار البٌضاء، عام دار بلمٌس للنشر،  ،كلٌة الحموق ، التعمٌر ومدونة التهٌبة مولود دٌدان ،   
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 1:السياسة السكنية في الجزائرثانيا/ 

المستوي الالتصادي والسٌاسً مست من لرٌب او من بعٌد لطاع  علىعرفت الجزابر تحولات مهمة 

السكن الذي اعتبر من الأولوٌات الكبرى حٌث كان ٌعانً من ازمة حادة بسبب ارتفاع النمو السكانً الذي 

 السوداء.رافمه نزوحا رٌفٌا معتبرا تضاعف خلال العشرٌة 

                                                                                                 مج تهدف الً ترلٌة السكن وذلن من خلال:وضع عدة برا وكحل لهذه الازمة لجؤت الدولة الى   

  السكن.تطوٌر وتنوٌع صٌغ عروض   

  (.08-02ن )بموجب لانومدن جدٌدة  بإنشاءالتفكٌر 

  الرٌفٌة.برنامج التنمٌة  إطارالعودة الً الوسط الرٌفً فً  علىتشجٌع العابلات 

 والمتمثل فً مشروع  الجمهورٌةسنوات من طرف ربٌس  5 مدى علىبرنامج مستمبلً  وضع

 .الوطنًكامل التراب  ( علىسكن /سنة 200.000) ملٌون وحدة سكنٌة

  تنظٌم  دف الً تحدٌد المواعد الرامٌة الىالذي ٌه 1990-12-01المإرخ فً  29-90ظهور لانون

وساط سٌر التصادي وولاٌة المحٌط والأ إطارفً  وتحوٌل المبانً تكوٌن و للتعمٌرالأراضً المابلة 

  العمرانٌة.مبادئ واهداف التهٌبة احترام من اجل الطبٌعٌة والتراث الثمافً والتارٌخً 

 منها:فً هذه الفترة عدة لوانٌن تخص التعمٌر والعمار كما ظهرت 

 لخاصة.ا بالوجٌه العماري ٌنص على الاعتراف بالملكٌة المتعلك :25-90المانون 

 .الوطنٌة بالأملان المتعلك :30-90المانون 

 (.26-74المانون  ألغًبنزع الملكٌة ) المتعلك :11-90المانون 

 .بالبلدٌة المتعلك :08-90المانون 

 .بالولاٌة المتعلك :09-90المانون 

 .المستدامةالتنمٌة  إطاربالتهٌبة فً  المتعلك :20-01المانون 

 .الجدٌدةبالمدن  المتعلك :08-02المانون 

 .بالنشاط العماري المتعلك :93-03المانون 

 .المدٌنةبتوجٌه  المتعلك :06-06المانون 

ان مختلف السٌاسات السكنٌة التً كانت مطبمة خلال الفترة الاستعمارٌة وحتى ولتنا هذا التً 

 :فًاستخلصناها من خلال الدراسة تمثلت 

 "،LSPتساهمً اٌجاري " سكن"، LSLسكن اجتماعً اٌجاري" ٌضمالاجتماعي: السكن  سياسة -1

 LSV". 2"اجتماعً عن طرٌك البٌع بالإٌجار  سكن"، LSEاجتماعً تطوري " سكن

                                                           
1
 13ص ،مرجع سابكمحمد الساٌح،  عبعوب  

2
 12مصدر سابك ص ،. عبعوب محمد الساٌح  



الجانب النظري                           الفصل الاول                                                                                 

14 
 

وسٌلة عمرانٌة تهدف الى توفٌر السكن الفردي الحضري الافمً والمنسجم التحصيصات: سياسة  -2

تهدف الى الحد من انتشار السكن الفوضوي اذ ٌتحصل المواطن على ارض  العمرانً، كمامع النسٌج 

لكٌفٌة تحضٌر رخصة البناء  ، المحدد82/02متوفرة على جمٌع الشبكات وٌموم ببناء مسكنه وفما للمانون 

-74احكام الامر  إطاروالتجزبة ورخصة المطابمة ولد التصر التحصٌص فً بداٌة الامر على البلدٌة فً 

 العماري.المتعلك بالتوجٌه  25-90ي الغً بموجب المانون الذ 26
1

 

التحصٌص فً ظل هذا المانون ٌنشا من طرف وكالات التسٌٌر والتنظٌم العماري الحضري او من  أصبح

 76-91التنفٌذي رلم  والتعمٌر والمرسومالمتعلك بالتهٌبة  29-90طرف أي شخص طبٌعً وفما للمانون 

المحدد لكٌفٌة دراسة شهادة التعمٌر ورخصة البناء ورخصة الهدم فً حالة  1991-09-01:المإرخ فً

البلدٌة /الوكالة العمارٌة /التعاونٌة العمارٌة /من -فهً: اما الهٌبات التً ٌمكنها انشاء تحصٌص  الضرورة.

 الخواص.طرف 

-03-04المإرخ فً  07-86ظهرت هذه السٌاسة بممتضى المانون  الترلية العمارية: سياسة -3

الذي اعطى  01/03/1993المإرخ فً  03-93الذي الغً بموجب المرسوم التشرٌعً رلم 1986

ٌمارسه كل من لدٌه إمكانٌة مادٌة وسجل صٌغة جدٌدة للترلٌة العمارٌة حٌث أصبحت نشاطا تجارٌا 

  الى:الترلٌة العمارٌة  تجاري، وتنمسم

 المحلٌة:مإسسات العمومٌة او الجماعات ال بإنشابها تمومعمومية:  ترلية-3-1
2

 

  مإسسة ترلٌة السكن العامEPLFالمحلٌة، تموماشراف الجماعات  هذه المإسسة تحت : تعلن 

 مملن.بإنجاز السكن الترلوي لصالح الاسر المساهمة من أموال حٌث ٌكون سكن عابلً 

  مإسسة ترلٌة السكن الفرديCNEPان ٌستفٌد من سكناتها أي مواطن منخرط بالصندوق  : ٌمكن

 .والاحتٌاطالوطنً للتوفٌر 

فتح المجال امام المماولٌن 1986/-03-04المإرخ فً 07-86بظهور المانون  خاصة: ترلية-3-2

 وجماعٌة.مرتفعة لد تكون مساكن فردٌة  وبؤسعارالخواص والمستثمرٌن بإنجاز شبكات ذات نوعٌة جٌدة 

لطاع هام فً التنمٌة الاجتماعٌة باعتبار ان السكن  السكن:المكلفة بالسياسة السكنية وإنجاز  الهيئات -4

 3هذه الهٌباتبٌن  له، ومنلابد من تجسٌد هٌبات تتكلف بالتسٌٌر ووضع سٌاسات وبرامج ومشارٌع 

  نذكر:

انشا دٌوان الترلٌة والتسٌٌر العماري بموجب المرسوم التنفٌذي رلم  :1العماريالترلية والتسيير  ديوان-4-1

وٌنشط  HLMالمعتدل، كان ٌسمى سابما دٌوان السكن ذو الكراء 1976-10-23المإرخ فً 76-143

  المالً.والبٌع والاشراف على المشارٌع أي التموٌل  التؤجٌرالدٌوان خاصة فً لضاٌا 
                                                           

1
 .12المصدر السابك ص الساٌح،محمد  ب. عبعو 

2
 12مصدر سابك ص  
3
 11مصدر سابك ص  ،عبعوب محمد الساٌح  
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تغٌرت الطبٌعة المانونٌة فً هذه 12/05/1991المإرخ فً 147-91بعد صدور المرسوم التنفٌذي رلم 

إدارٌا ومالٌا وكما انها تخضع لمواعد  صناعً، تجاري، مستملةالهٌبة حٌث أصبحت مإسسة ذات طابع 

لخدمة العمومٌة فً تتجلى مهام الدٌوان فً تجسٌد السٌاسة الاجتماعٌة للدولة وترلٌة او التجاري.المانون 

 وتكمن أهدافه فً: الضعٌفة.مجال السكن لاسٌما الفبات الاجتماعٌة 

 لها.نجاز المشارٌع السكنٌة عبر التراب التابع ا -

 وصٌانتها.ضمان ترمٌم الأملان العمارٌة  -

 الاٌجار.تسٌٌر الأملان العمارٌة وتحصٌل  -

 والحرفً.المساكن ذات الاستعمال المهنً  تؤجٌر -

 بها.المحافظة على الممتلكات لضمان بمابها صالحة للسكن وضمان تسٌٌر جمٌع الأملان الملحمة  -

المإرخ  227-64بممتضً المانون رلم  تؤسٌسهتم  :CNEP 2للتوفير والاحتياط  الوطني الصندوق-4-2

المإسسة العمومٌة ذات  والاحتٌاط، وهًالصندوق الوطنً للتوفٌر  بتؤسٌسالمتعلك  1964اوت  10فً 

 :فً مهامه ٌتمثل المالً.الشخصٌة المدنٌة والاستملال 

  السكنً.إٌجاد وتسٌٌر اشكال من التوفٌر التً ٌمصد منها التشجٌع 

  السكنً.التدخل لتسهٌل التموٌل للبناء 

  بالبناء.منح لروض سلف خاصة 

 جدٌدمن أموال وتستخدمه من  اجراء كل عملٌة مالٌة لتسٌٌر ما تملكه. 

عملٌة  التمنً علًهً هٌبة تتلخص مهمتها فً الاشراف  :DUCHالسكن البناء والتعمير و مديرية-4-3

 14/07/1980مستوي الولاٌة وفما للمرار الوزاري المإرخ فً  علىالتعمٌر والبناء والسكن بصورة عامة 

 3 .والذي ٌحدد نوعٌة التنظٌم لحركٌة إدارة التعمٌر والبناء والسكن

مإسسة عمومٌة ذات طابع صناعً وتجاري ظهر بموجب  هو :CNLالوطني للسكن  الصندوق-4-4

-94بالمرسوم التنفٌذي رلم  لمعدل والمتمم12/03/1994المإرخ فً 145-91المرسوم التنفٌذي رلم 

  مهامه:ومن  18/05/1994المإرخ فً  111

 .تمدٌم المساعدة المالٌة 

  إعادة تسدٌد المروض.تمدٌد مدة 

 نسبة الفابدة. تخفٌض 

  المساهمة فً تحدٌد سٌاسة تموٌل السكن 

 كفابدة للسكن. ادارة الأسهم والمساهمات التً تمدمها الدواة 

                                                                                                                                                                                           
1
 11مصدر سابك ص ،محمد الساٌح ب. عبعو 

2
 11مصدر سابك ص.  

3
 1لمصدر السابك صا   
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 148-91جب المرسوم التنفٌذي رلم ظهرت بمو :AADLالوطنية لتحسين السكن وتطويره  الوكالة-4-5

بشخصٌة معنوٌة والاستملال  صناعً وتجاري تتمتعوهً مإسسة ذات طابع  1991-05-12المإرخ فً 

 :الً الوطنًالمستوي  علىالمالً وتهدف الوكالة 
1

 

  وتطوٌرها.تروٌج السوق العمارٌة 

  صحً.المضاء علً السكن الغٌر 

  واصلاحها.تحدٌث الانسجة المدٌمة  

 الجدٌدة.وانشاء المدن  تغٌٌر النسبة الحضرٌة 

  والاعلام.اعادة أسالٌب بناء مستحدثة الً جانب التكوٌن 

بموجب  وتجاري، انشاتذات طابع صناعً  مإسسة عمومٌةهً : AFL العمارية المحلية الوكالة-4-6

العمارٌة للبلدٌة  المحافظةتتولً تسٌٌر  .1990-12-22المإرخ فً  405-90المرسوم التنفٌذي رلم 

وتهٌا  اختصاصها، تنشاحدود البلدٌة التً تمع فً دابرة  ٌتعدىونعنً بمولنا محلٌة ان نشاطها لا  .المعنٌة

 مهامها: اجتماعٌة. تحصٌصاتترلوٌه، تحصٌصات  التحصٌصات:نوعٌن من  المإسسة العمارٌة
2

 

  العمرانً.تسٌٌر الأملان والحموق العمارٌة داخل المحٌط 

  ًوق العمارٌة تتدخل فً السر وكل المعاملات التً المابلة للتعمٌ المهٌؤةشراء وبٌع واٌجار الأراض

 البلدٌة.لحساب 

  الترمٌم ونزع البناءات والأراضً إضافة الً بناء العمارات الجدٌدة وكل عملٌة ترلٌة داخل المحٌط

 العمرانً.

 والمتابعة. مشاركة البلدٌة فً تحضٌر واعداد أداة التهٌبة للمرالبة 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 19مصدر سابك ص ،محمد الساٌح  ب. عبعو 

2
 19سابك صمصدر  ، الساٌح محمد عبعوب  
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  التحصيصات:التشريعي لسياسة  الإطارثالثا/ 

 ،التحصٌصات السكنٌة فً الجزابر منذ الاستملال الً ٌومنا هذا بثلاث مراحل أساسٌة سٌاسة مرت

  :1وهً

كانت التحصٌصات السكنٌة تنشا انطلالا من  المانوني:: مرحلة الركود 1974ما لبل  مرحلة -1

 على معتمدةسكنً، طابع  انشاء تحصٌص ذو علىالتً تتضمن المصادلة  البلدي،مداولة المجلس الشعبً 

وضع الإجراءات الكفٌلة  ٌسهر بدوره على الذي، معماريٌنجز من طرف مهندس  مخطط للتحصٌص

 المستعملة بعدهاوالماء والكهرباء وتصرٌف المٌاه  الطرق،بتوصٌل المطع المشكلة للتحصٌص بكل من 

ة البلدٌة لمطعة الأرض ملكٌ أصلٌدلك فً  الوالً، الذي موافمة ربٌس الدابرة او تخضع هذه المداولة الى

ٌتولى كل من  الأرضٌة، التًللمٌام بعملٌة بٌع المطع   بعدها ٌرخص لها  فولها.المراد انجاز التحصٌص 

للمستفٌدٌن.ربٌس البلدٌة او ناببه تحرٌر عمود البٌع 
2

 

:التحصيصاتمنعرج حاسما في تاريخ  (:1990-1974بين ) ما مرحلة -2
3

 

الحك للبلدٌات لتكوٌن احتٌاطات عمارٌة  والذي اعطىالعمارية: المتعلك بالاحتياطات  74/26أ/الامر رلم          

ت التهٌبة والتعمٌر تخصص لاستمبال استثمارات الدولة والجماعات العمومٌة والمحلٌة وكل ما ٌتعلك بعملٌا

 تعمٌرها.نطلالا من استعمال وتخصٌص الأراضً فٌما ٌعرف بمحٌط ترابها ا على

 4 للبناء:المتعلك برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي  82/02ب/ المانون رلم          

التشرٌعات الجزابرٌة لام باستحداث ما ٌعرف برخصة التجزبة ورخصة البناء  لانون فًالذي ٌعتبر اول 

التحصٌص  لإنجازالترخٌص  كما نجد ان هذا المانون ربط .الحصول علٌهما ومجال تطبٌمهما وتحدٌد كٌفٌة

 تنظٌمٌةتوافك هذا الأخٌر مع احكام مخططات التعمٌر كما تم اتباع هذا المانون بعدة مراسٌم  بمدى

الذي ٌحدد كٌفٌات تطبٌك هذا المانون ومختلف  1982اكتوبر 09المإرخ فً 82/304كالمرسوم رلم

عدة مراسٌم اخري ساهمت بشكل او بآخر التجزبة والبناء بالإضافة الً  لطلبات رخصةالملفات المرافمة 

وكالات عمارٌة محلٌة  بإنشاءالخاص 86/04فً عملٌة انتاج التحصٌصات كالمرسوم التشرٌعً رلم 

5المالٌة.ومهامها ومواردها وتحدٌد أهدافها 
 

                                                           
1
مذكرة  ، الثانً الشطر والشالٌهات الاول الشطر تهٌبة التحصٌصات السكنٌة فً مدٌنة لسنطٌنة المطاع الحضري زواغً عٌن الباي، نجوى ً. للع 

 .11ص ،4102،بن لمهٌدي ام بوالًرٌة جامعة العربً ضلنٌل شهادة الماستر معهد تسٌٌر التمنٌات الح
2
 11مصدر سابك ص ،نجوىللعً   

3
 لصالح العمارٌة الاحتٌاطات تكوٌن المتضمن 0382 محرم 41 ل الموافك 0812-14-41 فً المإرخ 41  -12 الامر ،12 العدد الرسمٌة الجرٌدة   

 .البلدٌات
4
برخصة المعدل والمتمم ،المتعلك  0894ـ 14 – 11الموافك ل0214ربٌع الثانً  04المإرخ فً 14 – 94،المانون رلم  24.الجرٌدة الرسمٌة العدد  

 .البناء ورخصة تجزبة الأراضً للبناء
5
 المتعلك بالوكالة العمارٌة المحلٌة. 0891-10-11 مإرخ فً 91/12المرسوم رلم ، 10العدد  . الجرٌدة الرسمٌة 
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المشرع  أصدرخلال هذه المرحلة  :جذري لسياسة التعمير في الجزائر : تحول19901 ما بعد مرحلة -3

وتٌرة انتاج  علىكبٌر  أثرالجزابري مجموعة من الموانٌن تماشٌا مع الوضع الجدٌد والتً كان لها 

  نذكر:بٌن بٌنها  من التحصٌصات السكنٌة، والتً

احتكار البلدٌات للمعاملات العمارٌة فً المجال  بإلغاءلام  لذيا2 :90/25لانون التوجيه العماري أ/            

العادل وغٌر المجحف عند نزعها وأعطى هذا المانون  الخاصة، والتعوٌضحك الملكٌة  ولدسالحضري، 

العملٌات الحرٌة المطلمة للخواص فً المعاملات العمارٌة المتعلمة بالأراضً العامرة والمابلة للتعمٌر اما 

ٌه فً الوكالات المحلٌة عل كانت تموم بها الجماعات المحلٌة فمد أسندت فً هذا المانون الى ما اصطلح التً

 البلدٌات.والتً تحتكر جمٌع المعاملات العمارٌة التً تموم بها  ٌنللتنظٌم والتسٌٌر العمارٌ

جاء هذا المانون بهدف وضع الشروط والمواعد اللازمة لاستغلال 3  :29-90لانون التهيئة والتعمير ب/        

تنظم عملٌة انجاز  والشهادات، التًاٌن تضمن سلسلة هادفة من الرخص  للتعمٌر،الأراضً المابلة 

التشرٌعٌة، بهدف مه مجموعة من المراسٌم راف بها. ولدمختلف المراحل التً تمر  التحصٌصات، وترتكب

 :من بٌنها نذكروتمنٌن وتنظٌم العملٌة التعمٌرٌة، 

اذ ٌعتبر هذا المرسوم من التشرٌعات المهمة والممننة لعملٌة  175:4-91المرسوم التشريعي رلم ت/      

من اجل اذ ٌهدف الى وضع الشروط المعٌارٌة الواجب توفرها فً مشارٌع تجزبة الأراضً  التحصٌصات،

ر التمنٌة الواجب توفرها فً ٌلام بوضع المعاٌ والمستفٌد. كماالمجزئ  البناء وتحدٌد حموق وواجبات كل من

السكان. ما تعلك منها بمتطلبات حفظ الصحة والامن وطمؤنٌنة  التحصٌصات، خاصة عملٌات انجاز

 .الخ... ،التشمس والتهوٌة الصحً، وشروطالشرب والصرف  الطرق، ومٌاهالمرور وشبكات  كمتطلبات

تم من خلالها مجموعة من الشهادات والرخص التً ٌ صدرت من خلاله5 :176-91المرسوم التشريعي رلم ث/

 نذكر منها: .التحصٌص انشاء

  هً وثٌمة لانونٌة تسمح بعملٌة التعمٌر، تعٌن الحموق والبناء والارتفالات من جمٌع  التعمير:شهادة

الاشكال التً تخضع لها الأرض المعنٌة من خلال دفتر الشروط وتنظٌم الملكٌات والمساحات الخضراء 

ملف ٌشمل جمٌع المعلومات عن الأرض المراد تعمٌرها وللحٌازة علٌها ٌجب على المعنً تمدٌم  والاسٌجة.

 البلدي، ثمٌودع هذا الملف على مستوى المجلس الشعبً  وحدودها.من خلال تحدٌد مولعها ومساحتها 

كان مستوفً الشروط المانونٌة تمنح  الملف، فاذاٌرسل الى مدٌرٌة البناء والتعمٌر التً تموم بدورها بدراسة 

ان ٌبٌن صاحب الشهادة مختلف عملٌات التهٌبة والشبكات  الموالٌٌن. بعدالشهرٌن  شهادة التعمٌر خلال

  سنة.تبمى شهادة التعمٌر صالحة لمدة  العملٌة.والهٌاكل المتولعة التً ستمام فً هذه 

                                                           
1
 المتعلك بالوكالة العمارٌة المحلٌة. 0891-10-11مإرخ فً  91/12،  المرسوم رلم10الرسمٌة العدد الجرٌدة   

2
 .، المتعلك بالتوجٌه العماري81/42المانون رلم ،21العددالجرٌدة الرسمٌة   

3
 .المتعلك بالتهٌبة والتعمٌر ،0200جمادى الأولى  02الموافك ل 0881-04-10، المإرخ ف81/48ًرلم  ن، لانو 24العدد  الجٌدة الرسمٌة  

4
 .تهٌبة والتعمٌر والبناء. حدد المواعد العامة للٌ 0880 ماي 49المإرخ ف012ً-80المرسوم التنفٌذي رلم ، 41الجرٌدة الرسمٌة العدد   

5
هادة التعمٌر ورخصة التجزبة ٌحدد كٌفٌات تحضٌر ش 0880ماي  49المإرخ فً  011-80المرسوم التنفٌذي رلم  ،41الجرٌدة الرسمٌة العدد   

  والتسلٌم. المطابمة ورخصة الهدم وشهادة التمسٌم ورخصة البناء وشهادة 
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  لكل عملٌة  السكنٌة، تشترطتعد وثٌمة اجبارٌة فً انجاز التحصٌصات  )التحصيص(:رخصة التجزئة

تمسٌم ملكٌة عمارٌة الى لطعتٌن او مجموعة من المطع الأرضٌة من ملكٌة واحدة او عدة ملكٌات مهما كان 

التً ٌحددها  للأحكاموتخضع رخصة التجزبة  ،العملٌة من طرف مكتب دراسات مختصوتنجز  مولعها.

ن حٌث المساحات م الأراضً الصالحة للتعمٌر خاصة خطط شغل الأرض وذلن حسب وفرة وللةم

مع نسخة من عمد الملكٌة  ،لبا مولعا باسمهوٌشترط ان ٌمدم صاحب التحصٌص او موكله ط .الموجهة للبناء

ة المطعة تبٌن حدود ومساح تصامٌم ترشٌدٌهووضع  .مرفك بعدة مخططات منها مخطط تصمٌم المولع

ة ضافة الى تحدٌد لابم بالاونماط التوصٌل بمختلف الشبكات.  ،ومنحنٌات التسوٌة ،الأرضٌة المراد تجزبتها

ومولع  ،ومخططات مختلف الشبكات ،كثافتها السكانٌة والسكنٌة وتمدٌر ،ومساحة المطع الأرضٌة المبرمجة

  .ومراحل إنجازها وشكلها العمرانً ،البناٌات المبرمجة

  ٌنبغً على كل  السكنٌة، اذحصٌصات ٌشترط على كل تشٌٌد او تحوٌل بناٌة ضمن الت البناء:رخصة

مالن لمطعة أرضٌة ضمن أي تحصٌص ان ٌتمدم بطلب للحصول علٌها مرفما بكل نسخة من عمد الملكٌة 

ٌودع الملف لدى  معتمد.الى مخطط كتلة البناٌة معدة من طرف مهندس معماري  المولع، بالإضافةومخطط 

بدوره ٌموم بإرساله الى مدٌرٌة التعمٌر والبناء التً  الذيالبلدي، لدى المجلس الشعبً المصالح المختصة 

بنود دفتر  والمعمارٌة، ومختلفمن مدى مطابمته لمختلف المعاٌٌر العمرانٌة  والتؤكدتموم بدراسة الملف 

لصاحب الطلب الحك فً  الرفض، وٌبمىردها اما بالمبول او الرفض مع تعلٌل أسباب  الشروط، فٌكون

  العدالة.اللجوء الى الطعن السلمً او 

  ٌتعٌن على المستفٌد من رخصة البناء عند انتهاء اشغال البناء واشغال التهٌبة التً  المطابمة:شهادة

التً  البناء.استخراج شهادة مطابمة الاشغال المنجزة مع احكام رخصة  ذلن،ٌتكفل بها ان التضى الامر 

ٌوما من انتهاء 30حٌث ٌموم صاحب رخصة البناء بعد الجمهور. تموم ممام رخصة للسكن واستمبال 

ٌرسل هذا التصرٌح فً ملف  البلدي. ثمتصرٌح بانتهاء الاشغال لدى ربٌس المجلس الشعبً  بإٌداعالاشغال 

معاٌنة البناٌة من  والبناء، وبعدمع كل التصامٌم التً استند فً منح رخصة البناء علٌها الى مدٌرٌة التعمٌر 

ممثلٌن مإهلٌن عن مختلف المصالح المعنٌة ومطابمة الاشغال المنجزة مع جمٌع  تضمصة طرف فرلة مخت

الهدف من هذه  التعلٌل.اما منح شهادة المطابمة او الرفض مع  البناء. ٌتمالمخططات واحكام رخصة 

الشهادات والرخص هو تنظٌم عملٌة التحصٌص من اجل الوصول الى بٌبة حضرٌة منسجمة داخل 

 التحصٌص.

  ٌحدد به، خاص توفر دفتر شروط  ،تحصٌص لإنشاءمن بٌن الضرورٌات اللازمة  الشروط:دفتر

الشروط التً  ، وكذاالمجزأةالوظٌفٌة ذات المنفعة العامة المروضة على الأراضً ٌات الالتزامات والاتفال

حسب النموذج الذي  والاسٌجة، وٌعدكما ٌحدد تنظٌم الملكٌات والمساحات الخضراء المبانً، تنجز بموجبها 

 بالتعمٌر.ٌمرره الوزٌر المكلف 
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الإطار المانوني للتحصيصات غير الشرعية: -4
1

 

فً  ، والمتمثل1985ظهر هذا المانون سنة  المتعلك بتسوية المباني الفوضوية: 01-85: المانون رلم -1

تكون التسوٌة من خلال  .1985التً ظهرت لبل سنة  شرعٌةالغٌر حصٌصات خاص بالتاللانون التسوٌة 

 حٌث:معالجة المبانً او الاحٌاء من 

  العمارٌة.الصفة المانونٌة للماعدة 

  البناء.احترام لواعد التعمٌر ومماٌٌس 

  ومرافمة.مولع البناء 

 التالٌة:تمبل التسوٌة فً الحالات  ولا

 البناء فً مواضع مخصصة للارتفاعات 

  المولع.تشوٌه 

  الامن.مخالفة لواعد 

 ًعمومً. خاصة بتجهٌز أراض 

 العمومٌة وضعٌة الاكواخ لا تسوي.  

 ٌحدد لواعد مطابمة البناٌات واتمام إنجازها جاء هذا المانون من اجل تحدٌد لواعد :15-08لانون رلم  -2

 الً:الخصوص  علىوٌهدف مطابمة المبانً واتمام إنجازها 

  المبانً.وضع حد لحالات عدم انهاء 

  المانون.هذا  صدورهتحمٌك مطابمة المبانً المنجزة او التً هً فً طور الإنجاز لبل 

  المبانً.تحدٌد شروط شغل 

  ومنسجم.مبنً ذي مظهر جمالً مهٌا  إطارترلٌة 

  التعمٌر.تؤسٌس تدابٌر ردعٌة فً مٌدان عدم احترام آجال البناء ولواعد 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 .03،04ص ،مصدر سابك ،  نجوىللعً   
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السكنية:السياسة  إطارفي فاعلون ال/ رابعا
1

  

فً انجاز هذه التحصٌصات الخاصة فً السنوات  ملحوظا اعرفت تطوران المدن الجزابرٌة الكبرى 

تكوٌن الاحتٌاجات  المتضمن 20/02/1974المإرخ فً  74/26بعد صدور الامر رلم  ٌرة، وهذاالاخ

مهما كانت طبٌعة  تعمٌرهامحٌط العمارٌة لصالح البلدٌة المالكة لمجمل الأراضً التً توجد داخل حدود 

 فً:هاته الأراضً عامة وخاصة وتم حصرهم 

  تتمثل و .داخل المدٌنةالهٌبات المكلفة بإلامة التحصٌصات السكنٌة العمومٌة  هًالعموميون: المتدخلون

 فً:

هً هٌبة عمومٌة تمثل الجماعات المحلٌة وتعكس فترة نظام السلطة المركزٌة لان الدولة هً  :2البلديةأ/

 74/26وبصدور الامر رلم  .كان خاصا او عمومٌا سوآءاالوحٌد فً العمار  والمتدخل المسٌطرالمشرع 

 احتلالبها  لصالح البلدٌة التً خول والمتضمن تكوٌن الاحتٌاجات العمارٌة 20/02/1974المإرخ فً 

تحصٌصات صدور هذا الامر لامت البلدٌة بإنجاز عدة  وابتداء منالأراضً الداخلة فً محٌط التعمٌر 

 .1986جدٌدة للتعمٌر وهذا بظهور مناطك حضرٌة جدٌدة وكان تدخلها لبل  ومناطك

المرسوم رلم  للعلم ان هذه الهٌبة ظهرت بممتضً  الحضريين: ينالعماري والتنظيمالوكالة المحلية للتسيير ب/

ذان الوكالة العمارٌة المحلٌة ولد حدد هذا المرسوم وكانت تسمً آن 03/01/1986المإرخ فً  86/04

المإرخ فً  90/25العمارٌة بصدور المانون  السوقمواردها المالٌة ومهامها وأهدافها وبعد التحرٌر  

وسع من  .التغٌٌر الجذري العماري داخل البلاد العماري الذي ٌنص على المتعلك بالتوجٌه 08/11/1990

الوكالة المحلٌة للتسٌٌر والتنظٌم العمارٌٌن الحضرٌٌن  الوكالة العمارٌة وتغٌر اسمها الىصلاحٌة واهمٌة 

المتعلك  86/04سوم الذي الغً المر 22/02/1990رخ فً المإ 90/405بممتضً المرسوم التنفٌذي رلم 

فً حٌازة جمٌع الاحتٌاطات العمارٌة الخاصة بالتعمٌر وتتمثل مهمتها  ،لمحلٌةالوكالة العمارٌة ا بإنشاء

حٌازة العمارات لحسابها الخاص والتنازل عن بهذا المرسوم لها كما ٌخول  المحلٌة،لحساب الجماعات 

المساعدة التمنٌة مع التنظٌم والتسٌٌر  فً: تمدٌمدورها  الأراضً، ٌتمثلحك التصرف وشراء  إعطابها

التنظٌم العماري الحضري أي احترام لواعد التعمٌر  العمارٌة.السوق  إطارالعمارٌة البلدٌة فً  لحافظةل

بعث روح التنمٌة وجعلها فً خدمة المشارٌع العامة والخاصة ، و90/29المانون المنصوص علٌها فً 

 المضاربة. من كل اشكال مؤمنومنع استغلالها فً غٌر وجهتها وجعلها فً 

مار بتوسع نشاط هذا المإسس فً تثفً الدخول فً الاس ةالمستمبل والمتمثل علىنظرة جدٌدة  للوكالة

كانت تهٌبة الأراضً وإعادة بٌعها بل انجاز سكنات فردٌة  علىمٌدان الترلٌة العمارٌة التً لا تمتصر فمط 

 محفظة عمارٌة غنٌة فً جمٌع البلدٌات  مع تكوٌناو جماعٌة 

                                                           
1
 .19، صمصدر سابك ، صفاء ربالواع  

2
لصالح  المتضمن تكوٌن الاحتٌاطات العمارٌة 0382محرم  41الموافك ل  0812-14-41فً المإرخ  41  -12لامر ، ا12الجرٌدة الرسمٌة العدد    

 .البلدٌات
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المإرخ فً 91/148رسوم التنفٌذي رلم مانشات بممتضً ال AADL:1الوطنية لتحسين وتطوير السكن  الوكالةج/

وهً مإسسة عمومٌة ذات طابع صناعً وتجاري طبما للتشرٌع المعمول به وتتمتع 01/08/18

 منها: ولها اهدافالمالٌة والشخصٌة المعنوٌة  بالاستملالٌة

  الصحً.السكن غٌر  علىالمضاء 

 .تجدٌد النسٌج العمرانً المدٌم واستصلاحه 

 .المٌام بتطوٌر البٌبة الحضرٌة وإنجاز مدن جدٌدة 

 وادخال مفاهٌم جدٌدة فً السكن المٌام بؤسلوب جدٌد فً عملٌة البناء  

  المتعلك بالتهٌبة  01/12/1990المإرخ فً  90/29بظهور المانون  الخواص:المتدخلون

م او التخلً منظ إطاروالتعمٌر الذي ٌسمح للخواص بالتصرف فً ملكٌاتهم سواء بإنجاز التحصٌصات فً 

وتم  .لوكالة المحلٌة للتنظٌم والتسٌٌر العماري طبما للموانٌن السارٌة المفعول فً هذا المٌدانصالح اعنها ل

 فً: إلاء المتدخلون الخواصه حصر

ٌتم ذلن عن طرٌك طلب ٌمدم للبلدٌة للحٌازة علً شهادة : مخالفين للاطار المانوني للتعميرأ/الخواص غير ال

وبعد حصول المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر، التعمٌر التً تمنح من طرف البلدٌة اسنادا لما جاء به 

ٌتحكم فً هذا  التجزبة او البناء مع تمدٌم دفتر الشروط  الذي المالن علً هذه الشهادة ٌمدم طلب رخصة

 ،الخضراء وفما لمخطط شغل الأرض او التحصٌص وٌحدد كٌفٌة البناء وارتفاعه وترن المساحات البناء

شهادة المطابمة  بالتهٌبة الخاصة بهذا المشروع عبارة عن تحصٌص ٌمدم بطلب  ما كانوفً حالة اذا 

ن من خلالها تحرٌر عمود رسمٌة للمستفٌدٌن لتمكنهم من الحصول علً رخصة البناء التحصٌص والتً ٌمك

 الفردي .

تم انتشار هذا النوع من التحصٌصات بعد بٌع الأراضً الخاصة  المانوني للتعمير: للإطارب/الخواص المخالفين 

ٌا لعملٌات التهٌبة التً وهذا تفاد ،من طرف مالكٌهم بعمود عرفٌة دون المرور بالمصالح البلدٌة المعنٌة

عاتك  علىتستوجب أموال طابلة من اجل المنشآت الأساسٌة من طرلات وارصفة وشبكات مختلفة وٌمع هذا 

 التحصٌصات.هذه  لإنجازوهذا راجع لغٌاب كل الرخص اللازمة  .السكان مستمبلا

 اخري:ت هيئاث/

 الصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط  -

 والسكن مدٌرٌة البناء  -

 الصندوق الوطنً للسكن  -

 العماري.الدٌوان الوطنً للترلٌة والتسٌٌر  -

 

                                                           
1
  .والمتعلك بإنشاء الوكالة الوطنٌة لتحسٌن وتطوٌر السكن 0880-12-04 :المإرخ فً 029-80: المرسوم التنفٌذي رلم، 42الجرٌدة الرسمٌة العدد   
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 خلاصة الفصل:

 التعرٌف حسبتنوع واختلاف مصادرها فكل ٌعطً  إلىان اختلاف التعارٌف والمفاهٌم ٌعود أساسا 

 .المظهرالا ان المعنً الحمٌمً لكل مصطلح ٌبمً ثابت رغم تعدد وجهات  ،وجهة نظهره واختصاصه

 ما ٌلً:الٌه فً هذا الفصل نستنتج  ما تطرلنامن خلال 

  وذلن على مستوى الجزابر، كانت منعرج حاسم فً تارٌخ التحصٌصات  1994سنة

 بظهور لانون الاحتٌاطات العمارٌة.

  لسٌاسة التعمٌر فً الجزابر بظهور  جذريالتحول تعتبر مرحلة ال 1990 ما بعدمرحلة

 .فً هذا المجال لوانٌن جدٌدة

  لما  المضمنةالتشرٌعات المنظمة لعملٌة انتاج التحصٌصات فً الجزابر غنٌة من حٌث

 تزخر به من معاٌٌر ومماٌٌس تنظم عملٌة التعمٌر والبناء فٌها.

 .تعدد المتدخلٌن فً انجاز التحصٌصات السكنٌة 
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 تمهٌد:

إن النمو الحضري لأٌة مدٌنة ٌرتبط بعدة عوامل، من بٌنها الخلفٌة التارٌخٌة لها. فهً عاملا بارزا 

المجال المكون لها، فدراسته تسمح لنا بمعرفة مدى جاذبٌة المنطمة  لمراحل لٌام المدٌنة وتطورها. كذلن

للسكان وتوطنهم بها. واستنتاج العلالات الموجودة بٌن خصائصه وتطور المدٌنة سكانٌا والتصادٌا ومن ثم 

 استٌعاب جمٌع الخصائص الوظٌفٌة للحٌاة الاجتماعٌة لسكان المنطمة. 

 أولا/ تقدٌم مجال الدراسة:

  لمدٌنة ونشأتها:تسمٌة ا -1

تذكر ألدم المصادر التارٌخٌة الاؼرٌمٌة ان اول لفض أطلك على المدٌنة هو اٌكاتومبٌل كما عرفت 

بمدٌنة )المائة باب( وهً تسمٌة بربرٌة أطلمها علٌها السكان الاصلٌون، ولمد سماها المائد المرطاجً 

بـ: "تٌبٌس" وشبهها بمدٌنة طٌبة او طابة الفرعونٌة بفضل خٌراتها، ثم تطورت الً مدٌنة ثم  هركلٌس

اختصرت مع المولع وأصبحت تدعً تٌفا ست فً العهد الرومانً التً تعنً اللبإة انثً الأسد، وظلت 

 .1تعرؾ باسمها هذا حتىمجٌؤ الفتح الإسلامً خلال المرن الثامن مٌلادي وسمٌت بتبسة

لرون لبل المٌلاد اسمها باللاتٌنٌة  5بر مدٌنة تبسة الدم مدن شمال افرٌمٌا، وتعود نشؤتها إلى تعت

تٌفٌنٌس واطلك علٌها الرومان عدة أسماء من أهمها )تٌفاست( وهً مدٌنة بناها الفٌنٌمٌون فً المرن الخامس 

رطاج الفٌنٌمٌة التً امدت نفوذها لبل المٌلاد كمركز تجاري. اصبح نشطا فً المبادلات التجارٌة مع مملكة ل

علً المنطمة بسبب مولعها وموضعها الممٌز الا ان المدٌنة لم تكن امنة من الصراعات الدائرة حولها 

ق.م واخذت فً البناء والتشٌٌد لتبلػ المدٌنة لمة 146فؤحرلت عمب معركة بٌن روما ولرطاج سنة 

م حٌث عرفت خلالها تطورات فً العمران 227لً م ا117ازدهارها خاصة فً الفترة الممتدة من سنة 

نسمة،شٌد الرومان 55555والنشاط الفلاحً والصناعً والتجاري والثمافً والفنً ،وعندما بلػ عدد سكانها 

 2من اجلهم ) المسرح، المدرج، السور المدٌم(.

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1

 .24ص1احمد عٌساوي، مدٌنة تبسة واعلامها، دار البلاغ للنشر والاشهار الجزائر العاصمة ط

 
2

ل التنمٌة المستدامة واثاره على البٌئة دراسة حالة فاطمة الزهراء تبسة. ماستر تسٌٌر التمنٌات ظعبد الوهاب، التحسٌن الحضري فً  مناصرٌه

  44ص 2515،الحضرٌة، جامعة ام البوالً
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 جانب من السور البٌزنطً

 

                 9102 تٌنلباالمصدر من التقاط الط                                                                     

 الموقع وأهمٌته:  -9

ٌعتبر المولع مهم جدا بالنسبة لكل مدٌنة سواء كان اذالن مرتبطا بالمولع الإداري والفلكً او 

 الجؽرافً.

العلٌا الشرلٌة، ٌحد المدٌنة من تمع مدٌنة تبسة فً الشرق الجزائري وهً واحدة من مدن الهضاب  

مدٌنة بكارٌة، مدٌنة الكوٌؾ، ومن الجنوب الشرلً مدٌنة بولحاؾ الدٌر ومن الشمال الشرلً  مدٌنة الشمال

مولعها بجوار ال الؽربً. الحمامات من الشممدٌنة بئر ممدم ومدٌنة الماء الأبٌض من الجنوب ومن الؽرب 

كٌلومترا، مما جعلها  386كٌلومتر وعن العاصمة التونسٌة بـ  35الحدود التونسٌة التً تبعد عنها بحوالً 

الذي ٌصل مدٌنة  15تحتل مولعا استراتٌجٌا هاما حٌث تمر بها عدة طرق وطنٌة كالطرٌك الوطنً رلم 

الذي ٌصل مدٌنة عنابة  16سٌة، والطرٌك الوطنً رلم لسنطٌنة بمدٌنة تبسة مرورا الً الجمهورٌة التون

الذي ٌتجه الً الجهة الشمالٌة الشرلٌة لٌربط  82بمدٌنة تبسة ووادي سوؾ جنوبا. والطرٌك الوطنً رلم 

المدٌنة بالحدود التونسٌة. إضافة الً خط السكة الحدٌدٌة المار بمدٌنة تبسة متجها الً مدٌنة عنابة لٌربطها 

عنك للفوسفات بمنطمة بئر العاتر. كما ٌتفرع خط آخر للسكة الحدٌدٌة من مدٌنة تبسة الً بمنجم جبل ال

الجمهورٌة التونسٌة مارا بمدٌنة الكوٌؾ وٌوجد بالجهة الشمالٌة للمدٌنة مطارا للخطوط الداخلٌة. ومدٌنة 

دٌة واحدة. تتربع البلدٌة وهً نفسها ممر دائرة تضم بل 1974تبسة هً ممر للولاٌة منذ التمسٌم الإداري لسنة 

درجة  35,24درجة شرلا وخط العرض  7,8كلم مربع. حٌث تمع على خط طول  184على مساحة تمدر بـ 

  1 شمالا، هذا المولع ٌدل علً ان المدٌنة تمع بالمنطمة المعتدلة الحارة )المتوسطٌة( التً تمٌزها المارٌة.

 

                                                           
1
تخصص تهٌئة حضرٌة ، كلٌة العلوم ، مذكرة الماستر،تبسة  22أدوات التعمٌر بٌن البرمجة والتطبٌك مخطط شؽل الأراضً رلم ،لطرش الطاهر  

 33,34ص ،2519الدلٌمة وعلوم الطبٌعة والحٌاة ، جامعة العربً التبسً تبسة ، الموسم 

صورة 

01 
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 الدكتوراه لتهٌئة الحضرٌة والتنمٌة المستدامة للأستاذ علً حجلةالمصدر: رسالة 

 

02الخرٌطة   
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  1الدراسة العمرانٌة: -3

إن دراسة الممٌزات العمرانٌة للمدٌنة، وذلن من خلال تتبع مراحل تطورها العمرانً  وأبرز 

الاتجاهات التً سلكتها فً توسعها، ٌلعب دورا هاما فً تنظٌم مجالها الحضري ووضع خطة سلٌمة 

تخدامات الأرض  وذلن من خلال برمجة مشارٌع الإسكان وتولٌع المرافك والأنشطة وفك توزٌع محكم لاس

 ومدروس. ولد تطور عمران مدٌنة تبسة على عدة مراحل أبرزها :

هكتار وتعود هذه الفترة الى عهد الاحتلال 8.9كانت مساحة المدٌنة حوالً :0481مرحلة ما قبل  -أ

الفرنسً وهً متمثلة فً النواة الأولى )المركز التارٌخً( أي أنها تتشكل من عمران الحمب الرومانٌة 

 .والبٌزنطٌة والعرب المسلمٌن ثم الأتران 

بعد الدخول هكتار  44.45بلؽت مساحة المدٌنة فً هذه الفترة حوالً  (:0239-0481المرحلة الثانٌة:) -ب

فً الجهة الجنوبٌة والتً 1852لامو بتشٌٌد الثكنة داخل السور البٌزنطً 1846الفرنسٌٌن للمدٌنة فً 

تحولت حالٌا إلى مشفى وحولوا العدٌد من المبانً العربٌة التملٌدٌة الى مبانً استعمارٌة كما تم فً هذه 

 . 1931المرحلة اعتماد مخطط للتهٌئة سنة 

لدرت مساحة المحٌط العمرانً فً هذه الفترة حوالً  2(:0219-0239لثة:)المرحلة الثا -جـ

وذلن بتكثٌؾ البناء من خلال ما جاء به مخطط التهٌئة هكتار ،ولد عرؾ العمران شكلا منظما 126.55

 جنوب. –ؼرب، شمال –وكان اتجاه العمران فً هذه المرحلة على محورٌن شرق 1931

وفً هذه المرحلة لم تشهد المدٌنة توسعا كبٌرا بسبب استؽلال  (:0299-0219المرحلة الرابعة ) -د

المساكن التً تركها المعمرٌن كما توسعت بعض الاحٌاء نوعا ما بظهور مساكن جدٌدة للسكان النازحٌن 

 .هكتار 39.33من الأرٌاؾ بؽٌة العمل ، اذ لدرت مساحة المجال المستهلن فً هذه الفترة ب

خلال هذه المرحلة استفادت المدٌنة من الترلٌة الادارٌة لسنة  (:0244-0299المرحلة الخامسة ) -هـ

م والتً اصبحت بموجبها ممر الولاٌة ،مما جعلها تستفٌد من  عدة مشارٌع هامة من اجل تنمٌتها 1974

،لتشهد المدٌنة بذلن تسارع كبٌر فً وتٌرة توسعها المجالً فً هذه المرحلة ،نتٌجة انجاز عدد مهم من 

 المساكن من ضمنها المناطك الحضرٌة الجدٌدة التً تركزت فً الجهة الؽربٌة للمدٌنة .

اخذ النسٌج العمرانً فً هذه المرحلة بالتطور خاصة فً الاتجاه  :(9114-0244)المرحلة السادسة  -و

اطك الؽربً للمدٌنة وكذلن حصل تكثٌؾ فً البناء فً الجٌوب الفارؼة تم انجاز مشارٌع سكنٌة فً من

التوسع ذات النمط الجماعً ،ولد حدث التحام عمرانً بٌن المدٌنة والتجمع العمرانً الثانوي علً مهنً  

 م.2552سنة 

                                                           
1
والحٌاة ، راشً سناء ، الاستخدامات السٌاحٌة لمدٌنة تبسة والع وآفاق ، مذكرة ماستر ، تخصص تهٌئة حضرٌة ، كلٌة العلوم الدلٌمة وعلوم الطبٌعة   

 28، ص  2519عربً التبسً تبسة ، الموسم جوان جامعة ال
2
 29مرجع سابك ، ص  ، سناء راشً   
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 لن نحو الجنوب وكذ 15كان ممتدا على الطرٌك رلم م والذي  2554وحدث استهلان مفرط وخاصة بعد 

هكتار لتصل 2998ممساحة 2513اذ بلػ المحٌط العمرانً سنة  1(:9104-9114المرحلة السابعة ) -ي

وذلن ببناء المحطة البرٌة فً  258.85هكتار بزٌادة مساحٌة لدرت ب3256.58الى 2518مساحته سنة 

هكتار وإضافة ثانوٌة التً تمع ؼرب حً اول نوفمبر 12.96الجهة الؽربٌة من المدٌنة بمساحة لدرت ب

 192.24لن المطب العمرانً الجدٌد الدكان فً الجزء الجنوبً بمساحة هكتار وكذ3.21بمساحة تمدر ب

هكتار  . 

 

 

 

 

 

 

 

 

           

 

        

 

                                                            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
 29راشً سناء ، المرجع سابك، ص   

01الشكل  

03خرٌطة   
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 ثانٌا/ تقدٌم عٌنة الدراسة: 

 .هكتار74 مساحته تبلػ والذي تبسة، لبلدٌة 00 رلم الاراضً شؽل مخطط ضمن تتواجد  دراستنا عٌنةإن  

 التعرٌف بعٌنة الدراسة:  -0

جوٌلٌة، وهو حً سكنً فردي ذو طابع اجتماعً، ٌمع جنوب شرق مدٌنة تبسة،  55هو تحصٌص 

بمدٌنة تبسة الكائن  53كلم، ٌمع ضمن مخطط شؽل الاراضً رلم  53ٌبعد عن مركز المدٌنة بحوالً 

، وتمدر ²م155الى  ²م148حصة تبلػ مساحة الحصة  121، ٌتكون من 52بالمنطمة الحضرٌة الجدٌدة رلم 

سنتٌار، وهو عبارة عن لطعة ممتطعة من تعاونٌة درٌس  65آر  99هكتار  2مساحة التحصٌص حوالً 

 1992-11-2الهادي الفلاحٌة والتً حولت ملكٌتها الى بلدٌة تبسة بواسطة لرار والً ولاٌة تبسة فً: 

. المعدل بواسطة لرار والً تبسة المإرخ فً: 1992-57-18ة فً: المعدل بواسطة لرار والً ولاٌة تبس

 المشهر بالمحافظة العمارٌة بتبسة. 18-57-1993

المإرخ فً:  295/98تم احداث التحصٌص المذكور بناء على لرار رئٌس المندوبٌة التنفٌذٌة رلم 

شؽال الصادرة عن رئٌس المتضمن الموافمة على مشروع التجزئة وكذلن شهادة انطلاق الا 12/1998/ 12

 .1999-54-15المجلس الشعبً البلدي بتارٌخ: 

 الموقع: -9

 ، ٌحدها:53تمع عٌنة الدراسة ضمن مخطط شؽل الاراضً رلم  

 OPGIمن الشمال: سكنات الترلٌة العمارٌة  -

  من الجنوب: تحصٌص شرٌط لزهر.  -

 ، وطرٌك مزدوج.CNLمن الشرق: تحصٌص الصندوق الوطنً  -

 .الؽرب: واد رافانامن  -
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   عٌنة الدراسةمجال                                                 

 

 (pos03+earth Googleالمصدر :عمل الطالبتان +)      

 

 

             

 

 

      

المخطط 

01 

المخطط

02 

صورة

02 

 المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر لبلدٌة تبسة

 المصدر : عمل الطالبتان

25000                      0                             



الجانب التطبيقي                             الفصل الثاني                                                                           

32 
 

 

 

 +معالجة الطالبتانGoogle Earthالمصدر: 

 مورفولوجٌة الموقع:  -3

متر وكذلن تشتمل  955متر الى  849بوجود سهول ٌتراوح ارتفاعها ما بٌن ٌتمٌز مجال دراستنا 

، وٌعتبر هذا المجال منطمة صالحة للتعمٌر والانسب لمد الشبكات ،(%58-%55) ضعٌفة على انحدارات

  .للفٌضانات المنطمة وتفادي تعرض والتوسع العمرانً

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

صورة

03   

خرٌطة

05 
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خرٌطة 
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 الدراسة المجالٌة: -8

تتعلك أساسا بمكونات المجال والمتمثلة فً الإطار المبنً )سكنات، تجهٌزات( والإطار ؼٌر المبنً 

 )المساحات الخضراء، موالؾ السٌارات، مساحات اللعب، فضاءات فارؼة، إرتفالات، شبكات تمنٌة ...(

                  

 

 توزٌع النسب والمساحات فً عٌنة الدراسة 

 

 النسبة% ²المساحة م الدراسةعٌنة 

 %65,45 1815555 الإطار المبنً

 %39,65  1186555 الإطار الؽٌر المبنً

 %155 2996555 المساحة الكلٌة

 المصدر : عمل الطالبتٌن                                                                            

 

 الدراسةبنً وغٌر المبنً لعٌنة ملإطار الا

 

 المصدر: عمل الطالبتان                                                                 

 

 الإطار المبنً:  - أ

ٌعبر المجال المبنً عن كل الكتل والهٌاكل المبنٌة داخل المجال العمرانً مهما كانت طبٌعتها وشكلها 

ووظٌفتها، ٌختلؾ من حٌث الشكل والوظٌفة حسب الؽرض الذي انشئت من اجله، وهو ٌمتضً ان تتوفر به 

والإطار المبنً ٌشتمل على شروط معٌنة. وٌلبً حاجٌات محددة تتعلك بمعاٌٌر الرفاهٌة والبٌئة الداخلٌة. 

 السكنات والتجهٌزات.  

 السكنات: -0-أ

60.40 

39.60 

 100%المساحة الكلٌة 

 الاطار المبنً 1

 الاطار الغٌر المبنً 2

 

02الشكل   

01جدول   
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 وهً مستملة تماما عن المساكن المجاورة لها، ٌمكن أن نجد نوعٌن من السكنات: 

 النوع الاول منعزل: مفتوح على جمٌع واجهاته مستمل عمودٌا وأفمٌا.

 النوع الثانً مجتمع: له واجهات محدودة مستملة عمودٌا فمط.

حالة السكنات المجودة فً عٌنة الدراسة عبارة عن سكنات فردٌة، ذات طابك أرضً و طابك أرضً 

وبعض + طابك أو طابمٌن، بعضها ؼٌر مكتمل )فً طور الانجاز(، واجهاتها ؼٌر متناسمة وؼٌر منسجمة. 

 السكنات احتلت جزء من الطرٌك للبناء علٌها بطرٌمة فوضوٌة.

 

 

                         

 حالة السكنات على مستوى عٌنة الدراسة                                                       

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                       

 01/13/9191الطالبتان المصدر: التقاط

03مخطط   

عمل الطالبتانالمصدر:   

صورة 

04 
صورة 

05 
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 لا توجد تجهٌزات على مستوى عٌنة الدراسة، وٌشمل الاطار المبنً سكنات فمط. التجهٌزات: -9-أ

 مساحة السكنات  بالنسبة للاطار المبنً

 النسبة % ²المساحة م الإطار المبنً

 %155 1815555 السكنات

 \ لا توجد التجهٌزات

 %155 1815555 المساحة الكلٌة 
 المصدر : الوكالة العقارٌة + معالجة الطالبتٌن                                                                     

% بالنسبة للإطار 155بما أن التجهٌزات ؼٌر موجودة فً التحصٌص فإن نسبة السكنات تمثل نسبة        

 المبنً.

 الاطار غٌر المبنً: ب ـ 

فوق الارض لٌست مشؽولة بمنشآت الهندسة المدنٌة ولا الحضرٌة والمجال المتعلك  هو مساحة      

بالمحٌط، وهً الاجزاء ؼٌر المبنٌة للشكل العمرانً بحٌث اما ان تكون عامة مثل ساحة، طرٌك ... واما ان 

 تكون خاصة مثل فناء، حدٌمة، ساحات اللعب ....

مكونات المجال لذا نلاحظ فٌه ؼٌاب المساحات الخضراء، ومساحات  ومجال دراستنا لا ٌحتوي كامل

اللعب، وموالؾ السٌارات، والفضاءات الفارؼة. ولا ٌوجد على مستوى عٌنة الدراسة سواء الارتفالات، 

 والشبكات، وتتمثل فً الطرلات والشبكات التمنٌة:

 الارتفاقات: -0-ب

عٌنة دراستنا ارتفالات طبٌعٌة متمثلة فً وادي رفانا، الموجود فً الجهة الؽربٌة  على مستوىٌوجد  

 وٌوجد ارتفاق اصطناعً المتمثل فً مرور خط الكهرباء من عٌنة الدراسة وهو فً حالة ؼٌر مهٌؤة

 للضؽط العالً من الشمال الؽرب

 

 

 

 

 

 

02جدول   
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 ارتفاق وادي رافانا                                                  

 

 + معالجة الطالبتانGoogle Earthالمصدر:                          

 الطرقات:  -9-ب

متر( 126ٌوجد على مستوى عٌنة الدراسة، طرٌك ثانوي مزدوج واحد من الجهة الشرلٌة طوله )

طرق طولها ٌختلؾ حسب طول شوارع  59ثالثٌه داخل التحصٌص عددها وطرق  متر(.58وعرضه )

متر(. حالة هذه الطرلات ؼٌر معبدة وتخلو من ارصفة، حالتها مزرٌة وٌوجد بها 54التحصٌص وعرضها )

بعض الطرق التطع منها جزء واستؽل فً توسعة السكنات بطرٌمة  حفر مما ٌصعب حركة السٌارات علٌها.

             فوضوٌة.

                 

 

 

مخطط  

04 

 المصدر: عمل الطالبتٌن

صورة 

06 
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 شبكة الطرقات على مستوى عٌنة الدراسة

 

 +معالجة الطالبتانGoogle Earthالمصدر: 

 

 حالة الطرق على مستوى عٌنة الدراسة 

 

 09/13/9191المصدر: التقاط الطالبتان                                                                               

 

 

 الشبكات التقنٌة: -3-ب

صورة 

07 

صورة 

08 
صورة 

09 
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كلم(، وطبٌعة الأراضً التً كانت فلاحٌة فً  3ان لرب عٌنة الدراسة من مركز المدٌنة )حوالً 

وطوبوؼرافٌة المكان ، جعل من عملٌة مد الشبكات سهل فٌها  الأصل )أي منبسطة وعبارة عن سهل(،

 وعملٌة البناء صالحة بها. لذا نجد أن عٌنة الدراسة تحتوي على كامل الشبكات التمنٌة:

 شبكة الكهرباء: -0-3-ب

 كامل التحصٌص مؽطى بشبكة الكهرباء، وجمٌع البناٌات موصولة.   

 الانارة العمومٌة:  -9-3-ب

مع تسجٌل تدهور نسبً على ، التحصٌص على شبكة للإنارة العمومٌة، تؽطً كامل التحصٌصٌتوفر 

 م توفر الصٌانة الدورٌة للشبكة. بعض النماط المضاءة، وهذا راجع إلى عد

 جزء من شبكة الكهرباء على مستوى عٌنة الدراسة

 

 00/13/9191المصدر: التقاط الطالبتان                                                                                          

 :شبكة الغاز الطبٌعً -3-3-ب

 تؽطً شبكة الؽاز الطبٌعً كامل التحصٌص وجمٌع السكان ٌستفٌدون من هذه الخدمة. 

 مٌاه الشرب: -8-3-ب

 التحصٌص موصولة بشبكة المٌاه الصالحة للشرب. جمٌع سكنات

 شبكات الصرف الصحً: -5-3-ب

صورة 

10 

صورة 

11 
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ٌتوفر التحصٌص على شبكة الصرؾ الصحً وجمٌع المساكن موصولة بهذه الأخٌرة، مع تسجٌل  

 تدهور على مستوى الفراؼات الصحٌة )الأؼطٌة(. 

 شبكة الهاتف:  -1-3-ب

 السكان كذلن من خدمة الأنترنت.تؽطً شبكة الهاتؾ كامل التحصٌص، وٌستفٌد 

 جانب من شبكة الصرف الصحً على مستوى عٌنة الدراسة

 

 

03/13/9191 المصدر: التقاط الطالبتان                                                                             

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

صورة 

12 
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 :خلاصة الفصل

إن مواصفات مدٌنة تبسة جعلت منها منطمة جذب، أدت إلى توسع عمرانً اتسم فً معظمه بالسرعة 

وأمام هذا الشدٌدة وعدم الانتظام، نتٌجة التزاٌد السكانً الكبٌر الذي شهدته المدٌنة خلال العمود الماضٌة. 

اشرة أو ؼٌر مباشرة فً تدهورها، ، زادت أعباء المدٌنة وزاد تؤثٌر سكانها بطرٌمة مبالكم الهائل من السكان

مما أدى إلى تدنً نوعٌة الحٌاة. وبذلن أصبحت المناطك السكنٌة المتدهورة مشكلة وجب التعامل معها 

جوٌلٌة  00. ومن بٌن هذه المناطك التحصٌص السكنً ا وفك متطلبات التهٌئة العمرانٌةللمضاء على مخلفاته

 الذي ٌمثل عٌنة دراستنا.
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 تمهٌد:

إن اختٌار الطرٌمة المناسبة للتحلٌل وتفسٌر مادة البحث أثناء التمدم خلال خطواته، أمر ذو أهمٌة بالغة 

. حٌث ٌجب التركٌز على اختٌار الطرق والأدوات المناسبة لموضوع للتوصل إلى نتائج واضحة ومحددة

البحث حتى تمده بمؤشرات عن ما ٌتوافر من معلومات وأفكار ٌكون للبحث من خلالها لٌمة علمٌة. وخلال 

أو ما   SWOTبحثنا هذا اعتمدنا على التمنٌة  الاستراتٌجٌة لتحلٌل وتشخٌص المجال، وهً آلٌة: السووت 

 ها بالتحلٌل الرباعً.ٌطلك علٌ

هً أداة تجمع بٌن تشخٌص ودراسة  :SWOTالسووت  التعرٌف بالتمنٌة الاستراتٌجٌة -1

نماط الموة ونماط الضعف فً منطمة ما، أو إللٌم، أو لطاع ..... الخ، مع الفرص والتهدٌدات 

 . 1لمنطمة الدراسةالمتواجدة  فً هذه البٌئة. والهد ف منها المساهمة فً تحدٌد استراتٌجٌات التنمٌة 

 :) وتتمثل فً، مهارة ممٌزة، لوة توفر مٌزة تفاضلٌة للإللٌم . نماط الموة  )فردٌة أو جماعٌة 

 :وتتمثل فً، فشل أو نمص فً المماومة أو المدرة، وغالبا ما ٌكون هش من المحتمل  نماط الضعف

 أن ٌؤدي إلى تشكٌل إعالات فً مجال نشاط معٌن للإللٌم .

 :وهً الظروف الممكنة التً تؤدي إلى تطور الإللٌم فً بٌئة معٌنة . الفرص 

  التهدٌدات: وهً مجموع المشكلات او الاضطرابات فً بٌئة معٌنة، لد تؤثر على وظٌفة وسٌرورة

 . 2الاللٌم، وفً حالة عدم وجود استجابة مدروسة ومناسبة لد تؤدي إلى تدهور هذا الإللٌم

 

دراستنا لعٌنة البحث، وتحدٌد مولها ومعرفة جمٌع مكوناتها وخصائصها، بعد  طرٌمة المعالجة: -2

اٌام  00نماط من التحصٌص، وجرت الملاحظة فً  00شبكات ملاحظة تمنٌة فً  00استخدمنا 

 متتالٌة، كما ٌلً:

 

 

 

 

 

 

                                                           
1
سنة ، مستوى ثانٌة ماستر، لسم علوم الأرض والكون، تخصص تهٌئة حضرٌة افاق تشخٌص الاللٌم :مٌاسحاضرة ضمن م، م ابراهٌم جبنون  

9106-9191 
2
 مصد ر سابك جبنون ابراهٌم ،   



الجانب التحليلي                                  الفصل الثالث                                                                       

43 
 

 

  :د   30سا 00التولٌت:            2020\03\00ٌوم 

 01شبكة الملاحظة رلم 

 

 

 

. 

 

           

                 ٌن+عمل الطالبت Google earthالمصدر:              

 16/10/9191ن تاالمصدر : التماط الطالب                                                                          

 

 :ولت الذروة(     د01سا 09التولٌت:      01/10/9191 ٌوم( 

 20شبكة الملاحظة رلم 

  

 

 

 

    

 

 

 

 02/20/0202 التماط الطالبتان المصدر :                            +عمل الطالبتٌن     Google earthالمصدر :

  :د01سا 01التولٌت:          00/10/9191ٌوم 
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 20شبكة الملاحظة رلم 

   

 

 

 

 

                                                                     

                          

 

  Google earthالمصدر:                                                        00/20/0202اط الطالبتان المصدر:  التم   

   +عمل الطالبتٌن

 

  :د        11سا 03التولٌت:                       9191\10\09ٌوم 

 20شبكة الملاحظة رلم 

 

 

 

 

 

                                     

 

 

  +عمل الطالبتٌن Google earthالمصدر :                                   20/0202/ 00تماط الطالبتان المصدر : ال
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  :د                       01سا 00التولٌت:         00/10/9191ٌوم 

  20شبكة الملاحظة رلم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                            

 

 

 

  0202 /00/20 المصدر:  التماط الطالبتان                ان                   +عمل الطالبتGoogle earthالمصدر :

 

 

 

شبكة الملاحظة شبكات ملاحظة تمنٌة، اخذنا شبكة من اصل الخمس شبكات:  12بعد الحصول على  

 لاكتشاف الاللٌم او مجال الدراسة. 
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 الملاحظة الميدانية

OBSERVATION DE 

TERRAIN 

 

 شبكة الملاحظة أو المراقبة

GRILLE D’OBSERVATION 

 

 



الجانب التحليلي                                  الفصل الثالث                                                                       

47 
 

 

 جوٌلٌة 00تحصٌص   :تعٌٌن مجال الدراسة

                          الاثنٌن :الٌوم                                                                                               00/03/2020 التارٌخ:

 هادئ :المناخ                                                                                                د  30سا  00 الساعة:

 

                                                        شبكة الملاحظة لاكتشاف الإللٌم أو مجال الدراسة
                                                                             

 

Thème 

Qu’est-ceque j’ai vu 

(Observations factuelles 
dechoses,lieux, événements,…) 

 يبرا سأيذ؟
يلاحظبد ٔالؼيخ ػٍ الأشيبء ، الأيبكٍ ، )

 ......(الأحذاس ، 

Qu’est-ceque j’ai 

entendu? 

(Paroledeshabitants, 
professionnels, commerçants,…) 

 ؟يبرا عًؼذ
 .....(س، .كهًخ انغكبٌ ٔانًُٓييٍ ٔانزجب)

Qu’est-ce  que  çam’évoque ? 

(notespersonnelles, sentiments, 
questions, hypothèses…) 

 ؟يب انزي يثيشِ
 يلاحظبد شخظيخ ، يشبػش ، أعئهخ ، فشضيبد، ......()

 جٕيهيخ50رحظيض 

 

 اعزغلال انًغبحبد ٔاعزجذانٓب ثجُبءاد فٕضٕيخ. ْذٔء ٔجٕد انًغبحبد انخضشاء  

 . ػذو احزشاو ششٔط انجُبء . لا ٔجٕد نحشكخ الأشخبص في ْزا انزحظيض  . انخبسجي نهًُبصل غيش يُغجى انًظٓش  

ػذو رٕفش انخذيبد في ْزا انزحظيض )طيذنيخ، يحم  . ػذو رٕفش حبٔيبد نشيي انمًبيخ

 ...رجبسي

 

  . لا ٔجٕد نًشافك انغيبساد .عكُبد فشديخ فٕضٕيخ

  . ػذو رٕفش الأيٍ  . اَؼذاو انُظبفخ

   . طرٌك غٌر معبدة ومنعدمة التهٌئة

   تدهور فً الشبكات التمنٌة.

   . انعدام أماكن الراحة والترفٌه

   . لا وجود لساحات اللعب للأطفال
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 :شبكة المرالبة المواضٌعٌة  

    

Sous-
thèmes 

 انًٕاضيغ انفشػيخ

 
Les + 

(atouts, points 

forts,…) 

 نماط الموة والاٌجابٌات 

 
Les – 

(difficultés, fragilités, risques,…) 

نظؼٕثبد ٔانٓشبشخ ٔانًخبطشا  

 
 

Pistes d’amélioration    

 يغبساد رحغيٍ الأٔضبع

 السكنات

 الخصائص الطبٌعٌة مناسبة للتعمٌر والتوسع لا
 تستلزم تكلفة البناء 

 احترام عدد الطوابك

 رفانا، لا نستطٌع التوسع فً تلن الجهة وادي
 عدم احترام تموضع البناٌات عند التنفٌذ المشروع 

 عدم احترام المساحات 
   الشكل عبارة عن مساكن خاصة غٌر منظمة

 

 إكمال الأشغال النالصة مع تحسٌن واجهات السكنات  

 التجهٌزات

 تحمٌك التوازن والتكافؤ بٌن سكان التحصٌص 
 لها تأثٌر على خدمات التحصٌص 

 تلبٌة احتٌاجات التحصٌص 
  هً الملب النابض لأي منطمة حضرٌة

غٌاب التجهٌزات ٌؤدي إلى التمصٌر فً هذا الجانب 
 بالنسبة للتحصٌص 

عدم تورها ٌصعب تنمل السكان وٌجعلهم ٌتذمرون من 
 الوالع المعاش

 وضع تجهٌزات فً التحصٌص أو بالمرب منه 

 الخضراء المساحات

وجود مساحات حرة والتً نستطٌع استغلالها 
 للمساحات الخضراء

 تعمل على تلطٌف الجو
 

 عدم تموضع المساحات الخضراء فً موضعها المدروس ذ
 للة تنوع النباتات وأنواع الزٌنة خاصة 

 كثرة الحشائش الضارة فً المساحات الموجودة 

 توفٌر مساحات خضراء تتلاءم مع الوضع الحالً للتحصٌص   

 موالف السٌارات

مكان مهٌأ ومخصص لتولٌف السٌارات داخل 
 المحٌط العمرانً 

 تنظٌم حركة المرور 
 كحل التصادي وإعطاء مناظر جمٌلة 

 تخفٌف الضغط على مراكز التحصٌص  
 
 

 تؤثر على حركة المرور
 تشكل ازدحام مروري وفوضى فً التحصٌص 

 صعوبة الحركة فً الطرق 

 وضع موالف للسٌارات الموجودة فً المخطط على ارض الوالع  

 الفضاءات الفارغة

التماء أفراد المجتمع الحضري لتلبٌة حاجٌاتهم 
 وٌساعد على الاتصال والتواصل 

 تمام فٌها التظاهرات الموسمٌة المختلفة
ات الفارغة مع تصمٌم التحصٌص تلاءم الفضاء 

 والمناخ السائد فٌه 

 عدم احترام تصامٌم التهٌئة 
 عدم تلاؤم التخطٌط للفضاءات مع تمالٌد التحصٌص 

 

  تهٌئتها وملائمتها للوالع   

 الارتفالات
 التملٌل من خطر الكارثة 

 تعبر عن مسافة الأمان الواجب احترامها 
 تساعد فً تفادي الكوارث

 عدم احترام المسافة المطلوبة لد ٌؤدي إلى كوارث 
  عدم احترام هذه الارتفالات

 تهٌئة هذه الارتفالات  



الجانب التحليلي                                  الفصل الثالث                                                                       

49 
 

 

 

 شبكة الطرق

تسهٌل عملٌة الحركة بٌن السكان الماطنٌن فً  
 التحصٌص 

 توفٌر الولت 
توزٌع الطرق بشكل منتظم على مختلف أنحاء 

 التحصٌص 
 تعبٌد الطرق مع اختٌار النوع الجٌد للتزفٌت 

 

 الحفر الموجودة فً الطرٌك                                                تعبٌد الطرق وتهٌئتها 
 عدم توازي الطرق مع المعاٌٌر المطلوبة                                                                           
 عدم تهٌئتها لد ٌؤدي إلى حوادث المرور                                                                           
 عدم وجود الطرق معبدة ٌستهلن ولت أكثر للوصول                                                                           

 مختلف الشبكات التمنٌة

 وضع بالوعات فً الطرق 
 تزوٌد الحً بالإنارة العمومٌة 

 تحسن من جودة الحٌاة 
 تسهٌل حٌاة الإنسان 

 تلبً حاجٌات الإنسان 
 

 تهٌئة الشبكات التمنٌة                                                                          عدم تلبٌة حاجٌات الإنسان 
 عدم توفر كل الشبكات اللازمة التً تلبً حاجٌات الإنسان                                                                           

 عدم وجود شبكات تمنٌة ٌؤدي إلى تدهور التحصٌص                                                                          

 مساحات اللعب

 التماء المجتمع  أماكن
 هً مساحات للعب الأطفال توفر الأمن لهم 

 توعٌة السكان بأهمٌة 
 

مساحات اللعب بالنسبة للصحة النفسٌة والبدنٌة 
 للأبناء 

دورها فً تنشٌط الحٌاة الاجتماعٌة داخل الأحٌاء 
 السكنٌة 

 ل اللعب فً بعض الأحٌان تكون خطرة على  توفٌر مساحات اللعب للأطفال                                        وسائ
 الأطفال                                                                            
 عندما لا تتوفر فٌها معاٌٌر السلامة                                                                           

 الانعدام الكلً للملاعب مما ٌضطر الأطفال للعب فً                                                                          
 الشوارع والطرق وتعرٌضهم للخطر                                                                           

 زٌادة الضغط على الأولٌاء بسبب عدم خروج الأطفال                                                                            
 للعب                                                                                                                                                 
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 مرالبة الحدث: شبكة

 

Thèmes 

Qu’est-ce que j’ai 

observé ? 
(descriptions des faits, 

retranscription des discours,..) 
 (..ٔطف انٕلبئغ ، َظٕص انخطت ،)

Qu’est-ce que ça  m’évoque? 
(notes personnelles, sentiment, question 

s,hypothèses…) 
( فشضيبد يلاحظبد شخظيخ ، شؼٕس ، أعئهخ ،  ...) 

Les participants (combien ? qui ?...))... انًشبسكٌٕ )كيف؟ يٍ؟ 
 ْذٔء في انزحظيض  \                                 

Le moment (heure, date…))... انهحظخ )انٕلذ ، انزبسيخ 
 طجبحب9035

59\53\0505 
 ٔجٕد شبة يششة انمٕٓح ايبو يُضنّ  

Le lieu (emplacement, aménagement,…)، انًكبٌ )انًٕلغ ، انزطٕيش 
 \                                  نًُضل انًمبثم نزحظيض ششيظ نضْش ا

Les activités proposées (que font les gens ?))الأَشطخ انًمزشحخ )يبرا يفؼم انُبط؟ 
 \                                جبنظ أيبو انًُضل  

Les conversations entendues (que disent les gens ?))انًحبدثبد عًؼذ )يبرا يمٕل انُبط؟ 
 يزحذس في انٓبرف نشبة يزحذس في انٓبرف ا

L’ambiance (atmosphère, relations,…))... ، انجٕ )انجٕ ، انؼلالبد 
 \                              ْبدئجٕ 
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 مرالبة حالة مشكلة ما: شبكة

                                     
                         qui est concerné? 
combien? 

 يٍ ْٕ انًؼُي ؟ كى؟

                                                   

 شبة  50                                                                     

Que font ces personnes ? Comment se comportent-t-elle? 

 يبرا يفؼم ْؤلاء انُبط؟ كيف رزظشف؟

 

               

 جبنظ أيبو يُضنّ                                                               

Dans quel(s) lieu(x) ?في اي يكبٌ؟                                                           

 أيبو انًُضل                                                                                         

À quel(s) moment(s) ?في أي ٔلذ )ق(؟                          

 طجبحب 59035                                                                  

Motifs, raisons des problèmes ?أعجبة ٔأعجبة انًشبكم؟   

                                                                        \  

Comment faire pour améliorer cette situation ?ضغ؟ زْا انٕ  ٍ   كيفيخ رحغي

                                                                    \ 
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 :شبكة للعد

 

Informations generals Nombre de personnes 

Jour Créneau 
horaire 

Climat Enfants Adolescents Jeunes adultes Adultes Personnes âgées 

Hommes Femmes Hommes Femmes Hommes Femmes Hommes Femmes Hommes Femmes 

 \           \           \           \          \          50         \          \         \           \           ْبدئ طجبحب59035  0505\53\59

 \          \          \           \          \          \            50         \         50           \           ْبدئ 00035 0505\53\05

 \          \          \           \          \          \          \            \         \           \          ْبدئ 03035 0505\53\10

 \           \          \           \          \          \          \          \         \           \          ْبدئ  00055 0505\53\00

 \          \         \          \          \          \          \          \         \          \         ْبدئ  0055 0505\53\03
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 الدراسة التحلٌلٌة: -3

، سنموم ²م 20090من خلال شبكة الملاحظة على مستوى عٌنة الدراسة، والتً تمدر مساحتها بـ:  

هو موجود على ارض الوالع )المنجز(، وما  بتحلٌل الإطار المبنً والإطار غٌر المبنً للممارنة بٌن ما

 . خطط له من طرف المعنٌٌن بالأمر

 عٌنة الدراسة فً المخطط                           فً الوالع          عٌنة الدراسة                   

                       

  

 

 

 

 

 

 

 

                                 +عمل الطالبتٌن Google earth المصدر :

 ةغٌر المبنً المخططالنسبة ومساحة الإطار المبنً و 

 النسبة % ²المساحة م المكونات

 02,02 00022 الإطار المبنً 

 06,02 00000 غٌر المبنً  الإطار

 022 06600 المجموع

 الوكالة العمارٌة المصدر :                             

 

 

 

 

صورة

13 

 مخطط
05 

  03جدول 

 

 المصدر: الوكالة العمارٌة + معالجة الطالبتٌن
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 الإطار المبنً : -0-0

%، وٌتكون 31,11، أي بنسبة تمدر بـ: ²م05011سنموم بدراسة الإطار المبنً والذي تبلغ مساحته 

 هذا الاطار من سكنات، وتجهٌزات.

 السكنات:  -0-0-0

بالنسبة لدراسة السكنات فً هذا التحصٌص، وبعد ملاحظتنا للمخطط  والوالع، وجدنا أن السكنات 

حصة فمط بمساحة تمدر  63وفً الوالع انجز  ²م05011حصة بمساحة تمدر بـ:  090الفردٌة المخططة هً 

 .²م01111بـ: 

 فً الوالع: - أ

  التحصٌص.سكنات فردٌة غٌر منتظمة موزعة على كل 

 ( سكنات ذات طابك ارضً وسكنات ذات طابك أرضً + طابك واحدR+1 وسكنات تتعدى الطابك ،)

 الأول.

  وجود سكنات منجزة وأخرى فً طور الانجاز وأخرى غٌر منجزة 

 .الواجهات غٌر منسجمة وغٌر متناسمة 

 غٌاب تام للتجهٌزات على مستوى عٌنة الدراسة. التجهٌزات:  -0-0-0

60.40% 
39.60% 

 الاطار المبنً 

 الاطار الغٌر المبنً

03لشكل ا  نسبة الاطار المبنً والاطار الغٌر المبنً المخططة 

عمل الطالبتان: لمصدر ا  
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                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            الوالع على مستوى عٌنة الدراسة                                                                                                فًالفردٌة السكنات                           

 0202/ 00/20 المصدر : التماط الطالبتان

 فً المخطط : 

لطع على مستوى عٌنة الدراسة، تفصلها طرق ثالثٌة، وهً مكونة من   01ٌظهر لنا المخطط وجود 

طابك حصة، متساوٌة المساحة، متناسمة ومنتظمة، مخصصة لاستٌعاب سكنات ذات طابك أرضً +  090

 أول:

  حصة،  09حصة، المطعة الثانٌة:  01حصة )المطعة الأولى:  11لطع مكونة من  11فً الشمال

 حصص(. 15حصص، والمطعة الرابعة:  01المطعة الثالثة: 

 حصة. 00لطعة واحدة تتكون من  فً الشرق 

  حصة(.  01حصة )كل لطعة بها  23فً الجنوب أربع لطع مكونة من 

  حصص.  01وفً الغرب توجد لطعة واحدة مكونة من 

                                                                 فً المخطط تموضع الحصص السكنٌة                          تموضع الحصص السكنٌة فً الوالع                   

صورة 

14 
صورة 

15 

مخطط 

مخطط  06

07 

لمصدر : عمل الطالبتانا  

 المصدر: الوكالة العمارٌة + معالجة الطالبتٌن
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 تمٌٌم: 

 .عدم تطابك السكنات المنجزة على أرض الوالع مع المخطط العام للتحصٌص 

 .عدم احترام شروط البناء والتعمٌر خلال انجاز السكنات 

   .السكنات غٌر منسجمة وغٌر مطابمة لمخططات رخصة البناء 

  الفوضوي للسكنات على حساب الأرصفة والمساحات الفارغة.التوسع 

 .غٌاب الخدمات عطل تمدٌم الخدمة لسكان التحصٌص وعدم تلبٌة حاجٌاتهم 

  .غٌاب الخدمات جعل من التحصٌص منطمة نفور 

لاحظنا وجود بعض التجهٌزات بالمرب من عٌنة الدراسة متمثلة فً مدرسة ابتدائٌة متواجدة فً 

، وملعب جواري ولاعة علاج متعددة الخدمات وممهى فً الجهة الشمالٌة، إضافة إلى بعض الجهة الشرلٌة

 التجهٌزات التجارٌة.

 التجهٌزات المرٌبة من عٌنة الدراسة                               

 

 + معالجة الطالبتٌن    Google earthالمصدر:                                                             

 

 

 

16صورة   
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 حة الإطار المبنً المنجز والمخططمسا

 النسبة % ²المساحة المنجزة م النسبة % ²المساحة المبرمجة م الإطار المبنً

 %56,00 00022 %022 00022 السكنات 

المصدر : عمل الطالبتان                                            

 نسبة الاطار المبنً المخطط والمنجز

 

 المصدر : عمل الطالبتان 

 الإطار غٌر المبنً : -0-0

فً هذا الجانب سوف نموم بتحلٌل الجزء غٌر المبنً من عٌنة الدراسة، والذي تم تخصٌصه 

 لاستٌعاب شبكة الطرلات، المساحات الخضراء، ساحات اللعب، وأماكن تولف السٌارات. وتمدر مساحة

 % من المساحة الكلٌة للتحصٌص.06,02أي بنسبة  ²م00000هذا الاطار بـ:   

 غٌر المبنًالتوزٌع العناصر المكونة للاطار 

 النسبة % ²المساحة م التعٌٌن

مساحة مخصصة لشبكة الطرلات+ موالف 

 السٌارات 

0550 06,00 

مساحة مخصصة للمساحات الخضراء+ الساحات 

 العمومٌة 

0260 02,00 

 06.02 00000 مساحة الكلٌة للإطار الغٌر المبنً

 المصدر :الوكالة العمارٌة                                                                                            

020406080100

 المساحة المبرمجة

  المساحة المنجزة

شكل 

04 

04جدول   

جدول 

05 
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 توزٌع المساحات فً الاطار غٌر المبنً                         

 

 المصدر :عمل الطالبتان                                                                                                   

 المساحات الخضراء : -0-0-0

تعتبر المساحات الخضراء من المرافك المهمة فً التحصٌص، وهً تعمل على تلطٌف الجو وتضفً  

من الراحة النفسٌة للسكان، وغٌابها ٌنجر عنه تشوه فً المظهر العام جمالا ورونما للتحصٌص، وتخلك نوع 

للتحصٌص والضغط النفسً للسكان. ومن خلال ملاحظتنا لعٌنة الدراسة، وبعد الممارنة بٌن الوالع وما 

 خطط له تبٌن أن ما ٌلً:

 : فً الوالع - أ

  .استغلال المساحات الخضراء فً إلامة بعض السكنات 

  .عدم تموضع المساحات الخضراء فً المكان المخطط له 

 .بالً المساحات الخضراء خالٌة تماما من النباتات، وأصبحت أماكن لرمً النفاٌات 

               

 

 

 

 

 

 

18,51919,52020,5

مساحة مخصصة للشبكة الطرلات 
 موالف السٌلرلت+

مساحة مخصصة للمساحات الخضراء 
 الفضاءات العمومٌة +

شكل 

05 
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 حالة المساحات الخضراء فً الوالع                                    

 02/20/0202 المصدر : التماط الطالبتٌن                      

 

 الأماكن المخصصة للمساحات الخضراء بنٌت علٌها سكنات فوضوٌة           

 

 

 

 

 

 

 

                         

 + عمل الطالبتٌنGoogle earthالمصدر :     

 فً المخطط: - ب

   .المساحات الخضراء الموجودة فً المخطط موزعة بشكل منتظم فً التحصٌص 

 .وجود مساحات خضراء ممابلة للجهة الشرلٌة المحاذٌة للطرٌك المزدوج 

صورة 

17  
صورة 

18 

19صورة   

المساحات التً بنٌت فولها 

 سكنات فوضوٌة
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  .وجود مساحات خضراء موزعة على المطع الشمالٌة ممابلة لسكنات الترلٌة العمارٌة 

   . ووجود مساحات خضراء بمساحة كبٌرة فً الجهة الغربٌة للتحصٌص 

                                       

 

 

 

 

 

 

                                                                    

 

 :تمٌٌم 

  .عدم تطابك أماكن المساحات الخضراء المخطط لها مع الوالع 

 . عدم اهتمام الجهات المعنٌة بهذا العنصر من التخطٌط 

  .الاهمال الكبٌر من طرف السكان لهذا العنصر 

 وهذا راجع لعدة أسباب، أهمها:

 .غٌاب المرالبة والمتابعة التمنٌة من طرف المعنٌٌن بالتخطٌط خلال عملٌة البناء 

 .عدم انجاز المساحات الخضراء والاهتمام بها، وتركها مساحات شاغرة 

 .غٌاب الوعً البٌئً للسكان فً هذا الإطار 

 موالف السٌارات : -0-0-0

تعتبر موالف السٌارات ذات أهمٌة كبٌرة، خاصة فً التحاصٌص. فهً تسهل عملٌة التنمل فً 

الطرلات والشوارع. فكثرة السٌارات المولوفة فً هذه الأخٌرة تجعل عرضها ضٌما. فهً تعتبر حل 

التصادي، وتخفف الضغط على الطرق والشوارع داخل التحصٌص، وغٌابها ٌؤثر على حركة المرور 

ازدحاما مرورٌا وٌعمل على ركن السٌارات أمام المنازل وبذلن ٌضٌك عرض الطرٌك وٌصعب  وٌشكل

 الحركة فٌها.

 

مخطط 

08 

 المصدر :الوكالة العمارٌة + معالجة الطالبتان   

 المساحات الخضراء فً المخطط
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 فً الوالع : - أ

وجود موالف للسٌارات. وٌتم  من خلال معاٌنتنا المٌدانٌة على مستوى عٌنة الدراسة، لاحظنا عدم

استعمال الشوارع لركن السٌارات من طرف بعض السكان، والبعض الآخر ٌستغل المرائب على مستوى 

 سكناتهم.

                                                                                       جوٌلٌة 20فً تحصٌص مرائب مخصصة لركن السٌارات            

 00/20/0202المصدر : التماط الطالبتان 

 فً المخطط : - ب

 وجود مولفٌن للسٌارات على مستوى عٌنة الدراسة:

 . المولف الاول فً الجهة الشمالٌة الغربٌة للتحصٌص 

  الجنوبٌة الغربٌة للتحصٌص.والمولف الثانً فً الجهة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :تمٌٌم 

 ، ٌعود بالدرجة الأولى إلى:إن عدم انجاز موالف للسٌارات فً التحصٌص المخطط له على أرض الوالع

 .عدم اهتمام المعنٌٌن بالمتابعة والمرالبة التمنٌة بإنجاز هذا العنصر على أرض الوالع 

صورة 

20 
صورة 

21 

 المصدر : الوكالة العمارٌة + معالجة الطالبتٌن

مخطط 

09 
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  .استغلال أماكن هذه الموالف من طرف السكان لتوسٌع مساحة سكناتهم 

   .عدم اكتراث السكان بهذا العنصر وهذا لتوفر مرائب على سكناتهم 

 مساحات اللعب: -0-0-0

حٌاة الإنسان، فهً مكان للعب الأطفال، والتروٌح على نفسٌتهم،  لمساحات اللعب أهمٌة كبٌرة فً

وحماٌتهم من أخطار الشوارع. فبعد المعاٌنة المٌدانٌة لعٌنة الدراسة والاطلاع على المخططات، لاحظنا 

عدم وجود ساحات للعب على مستوى هذه الأخٌرة. وهذا راجع لعدم اهتمام الجهات المعنٌة لهذا الجانب، 

 اث السكان له. وعدم اكتر

 الساحات العمومٌة: -0-0-0

بعد المعاٌنة المٌدانٌة، لاحظنا عدم وجود ساحات عمومٌة على مستوى عٌنة الدراسة، وكذلن على 

 مستوى المخططات. وهذا راجع لعدم اهتمام السلطات المعنٌة بهذا العنصر.

 الارتفالات: -0-0-0

الارتفاق الطبٌعً لوادي رفانا من الجهة الغربٌة. الارتفاق الوحٌد المتواجد بمحاذاة عٌنة الدراسة، هو 

وٌشكل هذا الأخٌر خطرا على الجوار بسبب الفٌضانات، وهو ٌفتمر للتهٌئة، وهذا راجع لعدم وجود تخطٌط 

، كذلن خط  الضغط العالً ٌشكل خطر على المتساكنٌن شامل ٌأخذ بالاعتبار جمٌع العناصر المكونة للمجال

 .المار بمربهم 

 مسار وادي رفانا بالمرب من عٌنة الدراسة

 

 

 

      

 + عمل الطالبتٌن  Google earthالمصدر:

رة صو

22 

 واد رافانا
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 الشبكات : -0-0

 تتكون الشبكات على مستوى عٌنة الدراسة من:

 الطرلات: -0-0-0

تلعب الطرلات دورا كبٌرا وهاما فً التحصٌص السكنً، وهً أول ما ٌخطط له. فهً تعمل على 

تنظٌم التحصٌص، وربط مختلف أنحاءه ببعضه البعض، وتسهل عملٌات الحركة والتنمل داخله. وبالنسبة 

هو مخطط وما لعٌنة الدراسة، وبعد المعاٌنة المٌدانٌة والاطلاع على المخططات، لاحظنا اختلاف  بٌن ما 

 هو منجز. ولد تبٌن ما ٌلً: 

 فً الوالع: - أ

من  06,92، أي بنسبة ²م2440تتربع شبكة الطرلات على مستوى عٌنة الدراسة على مساحة 

 المساحة الكلٌة للتحصٌص. وتشكلت الشبكة من:

 ( 15متر( وعرضه ) 093طرٌك ثانوي مزدوج من الجهة الشرلٌة للتحصٌص، طوله )متر 

  طرق طولها )ٌختلف بحسب شوارع التحصٌص(  16داخل التحصٌص، عددها طرق ثالثٌة

 متر(. 11وعرضها )

 وتتمٌز هذه الشبكة بـ: 

 .طرق غٌر معبدة وتخلو من الأرصفة 

 . )طرق فً حالة متدهورة )وجود الحفر علٌها 

 .بعض الطرق التطع منها أجزاء لاستغلالها فً عملٌة التوسٌع الفوضوي للسكنات 

 الأعشاب الضارة والنفاٌات على مستوى الطرلات. انتشار 
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 والع الطرلات على مستوى عٌنة الدراسة

 

 

 

 

 

        

 

                              00/20/0202المصدر: التماط الطالبتان                                                                                   

 فً المخطط : - ب

 تم تخطٌط شبكة الطرلات كما ٌلً: 

  طرق : 11طرق ثانوٌة، وعددها 

 متر  11متر وعرضه  993الطرٌك الاول من الشمال، طوله  -

 متر  11متر وعرضه  901الطرٌك الثانً من الجهة الجنوبٌة، طولها  -

 متر 15وعرضه متر 093الطرٌك الثالث من الجهة الشرلٌة، طوله  -

 متر 11متر وعرضه  051الطرٌك الرابع من الغرب، طوله  -

  متر. 11طرق: طولها )ٌختلف بحسب شوارع التحصٌص( وعرضها ) 12طرق ثالثٌة، وعددها 

                        

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :تمٌٌم 

صورة 

23 
صورة 

24 

 شبكة الطرلات فً الوالع

 المصدر: عمل الطالبتان

 شبكة الطرلات فً المخطط

 مخطط

10 

مخطط 

11 

 : الوكالة العمارٌة+ معالجة الطالبتٌنلمصدر ا
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 عدم تطابك شبكة الطرلات المخطط لها مع الشبكة على أرض الوالع 

 عدم انجاز شبكة الطرلات وتحدٌد معالمها وتهٌئتها من طرف الجهة المسؤولة 

 عدم وعً السكان تسبب فً تشوٌه إنجاز الطرلات كما هو مخطط له 

  غٌاب الرلابة والمتابعة التمنٌة من طرف الجهة المسؤولة 

 

 الشبكات التمنٌة : -0-0-0

تلعب الشبكات التمنٌة دورا هاما فً التحصٌص السكنً، فهً تحسن جودة الحٌاة لساكنٌه وتلبً 

بالنسبة لعٌنة دراستنا، فٌوجد بها كامل الشبكات  حاجٌاتهم، فوجودها ضروري بالنسبة لمستعملً المجال. أما

التمنٌة المخطط لها. ولكن تبمى نوعٌة هذه الشبكات ٌعانً بعضها من التدهور والرداءة فً الانجاز، مما 

 تسبب فً العدٌد من المشكلات خاصة شبكة الصرف الصحً وكذلن شبكة الانارة العمومٌة والكهرباء. 

                                                                                        

 تمٌٌم: 

  تتمٌز الشبكات التمنٌة على مستوى عٌن الدراسة بنوعٌة ردٌئة 

  غٌاب التهٌئة الجٌدة لهذه الشبكات 

  غٌاب الصٌانة الدورٌة لهذه الشبكات 

 الشبكات التمنٌة فً الوالع 

 020 /00/20 المصدر :من التماط الطالبتٌن              

 :SWOT  السووت  تحلٌل -4

 نماط الموة نماط الضعف مسارات تحسٌن الأوضاع

صورة 

25 
صورة 

26 
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تهٌئة الطرق وتعبٌدها  -

وضع أرصفة وصٌانة الطرق 

 المهترئة .

 

وضع موالف للسٌارات -

الموجودة فً المخطط على 

 ارض الوالع .

 

مع  إكمال الأشغال النالصة-

 تحسٌن واجهات السكنات .

 

توفٌر مساحات خضراء -

جدٌدة تتلاءم مع الوضع 

 الحالً للتحصٌص .

 

وضع تصامٌم جدٌدة تتلاءم -

 مع الوضع الحالً .

 

 تهٌئة الشبكات التمنٌة .-

 

 تهٌئة الشبكات التمنٌة .-

 

توفٌر تجهٌزات للتحصٌص -

النالصة وتتلاءم مع المسافة 

 والبعد.

الخدمات داخل توفٌر بعض 

التحصٌص مثل المراكز 

التجارٌة لكً تسهل على 

سكان التحصٌص التنمل 

 والوصول .

 

 

صعوبة التنمل داخل السكنات -

 الفردٌة .

 

 المساحات غٌر مهٌأة .-

 

غٌاب التجهٌزات داخل -

 التحصٌص .

 

 عدم وجود لموالف السٌارات .-

 

 مساحات خضراء غٌر مهٌأة .-

 

 لتهٌئة.عدم احترام تصامٌم ا-

 

عدم توفر كل الشبكات اللازمة -

 التً تلبً حاجٌات الإنسان .

 

 عدم تعبٌد الطرلات وتهٌئتها .-

 

 عدم تناسك الواجهات .-

 

عدم اكتمال الانشغال فً -

السكنات خاصة الواجهات وعدم 

 تناسمها .

 

 عدم وجود حاوٌات للنفاٌات .-

 

هدوء فً التحصٌص وعدم -

 توفر الأمن .  

 

 

احترام عدد الطوابك فً معظم -

 . R+1التحصٌص

 

تعدد السكنات الفردٌة مع اختٌار -

 كل شكل معٌن .

 

 الملكٌة الخاصة للسكن .-

 

 حالة السكنات جٌدة .-

 

الخصائص الطبٌعٌة للموضع -

 والتعمٌر فٌها .

 

توفر التحصٌص على الشبكات -

التمنٌة من كهرباء وغاز وماء 

 وصرف صحً ... .

 

لتحصٌص بالإنارة ٌتمتع ا-

 العمومٌة .
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 نماط الضعف

  عدم اكتمال الأشغال فً السكنات وعدم تناسك

 وانسجام الواجهات مع المخططات.

 . عدم تهٌئة الشبكات التمنٌة 

  عدم تهٌئة الطرق وتعبٌدها ووضع أرصفة 

 .انعدام الأمن 

 .عدم توفر حاوٌات وأماكن لرمً النفاٌات 

  عدم اهتمام السكان لوضعٌة المساحات

 الخضراء .

 
 

 

 

                                             

 

 نماط الموة

 . السكنات فً حالة جٌدة 

 . توفر كل الشبكات التمنٌة 

 . إمكانٌة الوصولٌة والتنمل فً التحصٌص 

  توفر بعض الأماكن الصالحة لخلك مساحات

 خضراء 

  توفر أماكن لخلك ساحات عامة ومساحات لعب

 للأطفال .

 تفعٌل أماكن تولف السٌارات 

 
 

 

 

 

 

 

 التهدٌد

 

 . وضع مخططات وعدم تفعٌلها فً الوالع 

 . عدم اهتمام السلطات المحلٌة بعملٌات التهٌئة 

  إهمال السكان وعدم اهتمامهم بوضعٌة

 التحصٌص 

  والتعمٌر عدم احترام السكان لشروط البناء 

 

 

 الفرص

  توفٌر حاوٌات لمامة وتوزٌعها على كامل

 التحصٌص 

  استغلال المساحات الفارغة وجعلها مساحات

 خضراء وأماكن للعب الأطفال.

  تعبٌد الطرلات وتهٌئتها وإنشاء أرصفة علٌها 

  تحسٌس السكان بوضعٌة تحصٌصهم وإدماجهم

 ضمن عملٌات الصٌانة 

  بتحسٌن وضعٌة ضرورة وعً السلطات المحلٌة

 التحصٌص

  المرالبة والمتابعة عن لرب لجمٌع التدخلات على

 مستوى التحصٌص 

 

 

 

 

 

 

SWOT 
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 خلاصة الفصل:

جوٌلٌة، ومن خلال الممارنة  20نستنتج من خلال دراستنا لعٌنة الدراسة، والمتمثلة فً تحصٌص 

 هنان اختلاف كبٌر ٌتمثل فً: بٌن ما خطط له وما تم إنجازه على أرض الوالع. أن

  المصور الكبٌر فً العملٌة التخطٌطٌة فً عملٌة إنشاء التحصٌص وإهمال بعض العناصر المونة

 للمجال

  عدم تهٌئة التحصٌص من طرف الجهة المسؤولة، وذلن من خلال إنجاز شبكة الطرلات وتحدٌد

 موالع المطع طبما لرخصة التجزئة

 تعمٌر من طرف السكان خلال إنجاز سكناتهم وذلن بإهمال مختلف عدم احترام شروط البناء وال

 المخططات 

  تعدي السكان خلال إنجاز سكناتهم على بالً مكونات المجال 

 عدم تكملة أشغال بناء السكنات مما ٌشوه المنظر العام للتحصٌص 

 لحٌاةعدم لٌام الجهة المسؤولة بتكملة أشغال التهٌئة والتجهٌز بما ٌتماشى ومتطلبات ا 

  .إهمال الجهة المسؤولة للجانب البٌئً، وعدم وعً السكان بهذا الجانب 

كل هذا جعل من التحصٌص نمطة سوداء على مستوى نسٌج المدٌنة، وزاد من مشكلاتها لاسٌما 

وهذه المشكلات معمدة ومتشابكة، وهً مرشحة للتصعٌد والتعمٌد مستمبلا إذا لم تتبع العمرانٌة منها. 

حة للتصدي لها والمضاء على مخلفاتها. وهذا لن ٌتأتى إلا ببذل الجهود الكبٌرة والعمل سٌاسات واض

الدؤوب فً إطار نظرة مستمبلٌة واعٌة ورؤٌة بعٌدة المدى تأخذ بالأسالٌب العلمٌة والتمنٌات الحدٌثة التً 

الحٌاة من ناحٌة  تواءم وطبٌعة المشكلات المائمة من ناحٌة، ومع متطلبات التنمٌة وسرعة إٌماع عجلة

  أخرى.
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منها  ،لقد شهدت الجزائر كباقً الكثٌر من دول العالم الثالث العدٌد من التغٌرات فً جمٌع المجالات

السٌاسٌة والاقتصادٌة والاجتماعٌة، الأمر الذي أثر بدوره على العمران وأظهر معاناة العدٌد من المناطق 

الحضرٌة من الكثٌر من المشكلات العمرانٌة نتٌجة التضخم السكانً من جهة والنمو العمرانً المتزاٌد من 

ثٌر من مشكلات التدهور والتداعً للبٌئة شهدت المدن الجزائرٌة تطورات عدٌدة، تبعها الكوجهة ثانٌة. 

 العمرانٌة بوجه عام.  

وهذه المشكلات معقدة ومتشابكة، وهً مرشحة للتصعٌد والتعقٌد مستقبلا إذا لم تتبع سٌاسات واضحة 

للتصدي لها والقضاء على مخلفاتها. وهذا لن ٌتأتى إلا ببذل الجهود الكبٌرة والعمل الدؤوب فً إطار نظرة 

طبٌعة المشكلات  توائمواعٌة ورؤٌة بعٌدة المدى تأخذ بالأسالٌب العلمٌة والتقنٌات الحدٌثة التً  مستقبلٌة

 متطلبات التنمٌة وسرعة إٌقاع عجلة الحٌاة من ناحٌة أخرى. والقائمة من ناحٌة، 

إنشاء ومدى إنجاز وتسٌٌر التحصٌصات وٌستعرض هذا البحث جوانب مختلفة ومتنوعة عن عملٌة 

مدٌنة تبسة، بغٌة تشخٌصها ومحاولة تقدٌم بعض الحلول والتوصٌات لهذه العملٌة.  على مستوى السكنٌة

 : حظات باإممكان حوصلتها فٌما ٌلًومن خلال الدراسة تم التوصل إلى مجموعة من الملا

إنشاء، إنجاز، وتسٌٌر أسس ومبادئ  اإمطار الهام لدراسة ،المفاهٌم العامة فً هذا المجال تعتبر

بغٌة  ،عارٌمشهذه الن خلاله وضع السٌاسة التنفٌذٌة لاإمطار الذي ٌتم م تمثلنها لأ حصٌصات السكنٌة،الت

  ته.بٌئ تطوٌرتنظٌم المجال العمرانً و

حٌث تظهر أهمٌتها فً  لكل مشروع،الأداة التنفٌذٌة الأولى  هًكذلك القوانٌن والتشرٌعات التً 

فً مختلف  المعٌشً هوهذا من خلال تحسٌن إطار ،تحقٌق التوازن الاجتماعً والاقتصادي والبٌئً للمجتمع

 كون فً مستوى تطلعات أفراد هذا المجتمع. ٌتً ٌجب أن وال ،مناطق المدٌنة

ٌجب أن ٌرتكز على ثلاثة محاور، تكون القاعدة الأساسٌة لتنفٌذه  عمرانًفكل مشروع لذلك، 

 والوصول به إلى تحقٌق الأهداف المسطرة لأجله:

  المحور الأول و ٌمثل الجانب العمرانً، و ٌشمل تحسٌن البنٌة الأساسٌة من مختلف الشبكات ونظام

ء كانت سكنٌة أو عامة فً شكلها تجمٌع النفاٌات المنزلٌة والتخلص منها، تحسٌن الكتلة المبنٌة سوا

 المعماري، ثم تحسٌن البٌئة الحضرٌة فً مختلف تشكٌلاتها البنائٌة والتنسٌق بٌنها.

  ًالمحور الثانً وٌمثل الجانب الاجتماعً، والذي ٌكون فٌه للمجتمع دورا أساسٌا فً المشاركة ف

 بكامل المشروع حافظة علىالمفً ضمان نجاح واستمرارٌة المشروع وهذا من خلال وعً المجتمع 

 مكوناته المادٌة.  
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 القوانٌن الادارٌة،و، المحور الثالث وٌمثل الجانب اإمداري والتنظٌمً، وٌشمل مختلف التشرٌعات 

بسن القوانٌن والقٌام بالدراسات  ةالتً تنشدها هذه التشرٌعات. بداٌحٌث تظهر أهمٌتها فً تحقٌق الأهداف 

إلى غاٌة تموٌن هذه المشارٌع وضمان تنفٌذها حسب الخطط الموضوعة والأهداف  ،الشاملة والمكملة

 المسطرة لها. 

وانطلاقا من مبدأ أن الحً ٌجب أن ٌتأقلم مع احتٌاجات ساكنٌه ولٌس العكس. وجب الأخذ بالاعتبار 

لتحسٌن اإمطار مختلف أشكال المشاركة الشعبٌة كمقٌاس فً عملٌة التسٌٌر العمرانً والاجتماعً الجواري 

أساسٌة وحدة إذا اعتبرنا أن هذه الأخٌرة هً ، هذه التحصٌصاتالمعٌشً والخدمات المقدمة على مستوى 

 من الوحدات المكونة لمجال المدٌنة.

ومن هذا المنطلق فإن الواقع المعاش بكل المشكلات التً ٌعانٌها، ٌفرض علٌنا إعادة النظر فً تنفٌذ 

أساسٌة فً علاج ى الاهتمام بهذه الآلٌة وجعلها مرجعٌة وٌرغمنا عل ة،مشارٌع التحصٌصات السكنٌ

 المشكلات الراهنة والمستقبلٌة بما ٌحقق احتٌاجات سكان المدٌنة الحالٌة والمستقبلٌة. 

وفً الأخٌر وجب القول، أن هذه الدراسة وإن جاءت لطرح بعض جوانب قصور تطبٌق مشروعات 

حٌاء مدٌنة من بٌن المدن الجزائرٌة التً تعانً من مشكلات التدهور عبر أ تنفٌذ التحصٌصات السكنٌة

 العمرانً وتدنً إطار الحٌاة. تبقى الكثٌر من التساؤلات دون إجابة. 

  وما هً مسؤولٌات كل من التحصٌصات السكنٌة، ما هً نظرة الفاعلٌن إمطار الحٌاة على مستوى

 هؤلاء الفاعلٌن؟ 

  ؟ وما هً الصلاحٌات واإممكانات التً للحد من هذه الظاهرةما هً الاستراتٌجٌات الواجب وضعها

  ٌتمتع بها هؤلاء الفاعلٌن لنجاح هذه الآلٌة ؟ 

اإمجابة عن كل هذه التساؤلات تجعل المجال مفتوحا أمام الكثٌر من الأبحاث العلمٌة مستقبلا، لطرح 

 تمامات الساعة.   هذه اإمشكالات والتً أصبحت من اه
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بصصال ذاستصا صصههذهمكصصتذتيمهم صصاذعلصص ذذاستصص بمجموعصص ذمصصتذاستو صصهامذاس امصص ذذتخلصصهذهصصلدذاسة ا صص 

اسجزائ ه ،ذولسنذف ذإطا ذإعاةةذبيثذوظهف ذهلدذاستكوهنص ذمصتذوعل ذغه هاذمتذاسمةتذاس كنه ذسمةهن ذتب  ،ذ

هصصلدذتتملاصص ذاسيم انصص ذاسصصللذطاسمصصاذعصصاتذمصصتذاسكلاهصص ذمصصتذماصصكهمذاست مصصهيذواستصصةهو ذاسيم انصص  ذواسن صصه ذ

ذمجموع ذاسنماطذاستاسه :ذ فاستو هامذ

 ذإسص ب صة ذمصاوسص ذاسو صو ذذإنااءذوتنفهلذماا هعذاستصا صههذاس صكنه لوانهتذذف إعاةةذاسنظ ذ

  ذ ه ذواسجماسه فك ذهصمكذمتطلبامذاسبهئ ذاسيم انه ذاسمتمهزةذلامذاسمهمذاسصض

 ض و ةذاستيام ذمعذاسوضعذاسص اهتذبط همص ذتضصمتذتصمهصكذفهصةا ذات صت اتهجه ذاسممت صص ذفص ذ

 ظ ذاستصةهامذاست ذف ضمذوجوةهاذعل ذتكوهتذاسمةهن  

 تص هتذاسبهئ ذاسطبهيه ذسلتصا ههذاس كنه ذصت ذت بحذفكلا ذمهئم ذسصهاةذاس كات،ذوصت ذتصدةلذ

 وجه هلدذاسمناطكذوظائف اذعل ذفص تذ

 اسيم ذعل ذتملههذاسفوا قذبهتذمختل ذفصهاءذاسمةهن ،ذولسنذمتذخه ذتوفه ذوتص هتذاسخصةمامذ

ذاسيام ذوإعاةةذتوزهي اذباك ذعاة ذعل ذم توىذمناطكذاسمةهن ذبماذهتنا بذومتطلبامذاس كات 

 تيزهصصزذةو ذاسمجتمصصعذكطصص  ذفيصصا ذفصص ذعملهصصامذاس صصهان ،ذوهصصلاذخصصه ذعملهصص ذاتخصصالذاسمصص ا امذ

 بتص هتذبهئتهذاسيم انه ذوبناءذعل ذاصتهاجاتهذومتطلباتهذوالت اصاتهذسلصلو  ذاسخا  

 استمهةذباساموسه ذف ذتج هةذماا هعذإنجازذاستصا ههذاس كنه ،ذوهلاذمتذخه ذم اعاةذاسجوانصبذ

ذاتجتماعه ذواتلت اةه ذوا تغه ذكاف ذالإمكانامذاسمتاص  ذذ

 هعذاستصا صههذاس صكنه ،ذوهصلاذبوضصعذف صاسهبذاتعتماةذعل ذاسة ا امذاساصامل ذفص ذبيصثذماصا 

 علمه ذوتكوهتذف هكذعم ذمده ذهضمذمجموع ذمتذاسباصلاهتذف ذمختل ذاستخ  ام 

 تنمه ذاستياوتذبهتذمختل ذالإةا امذواسمضصاءذعلص ذم صاة ذاسخصه ذواستنصالنذواسنصزاك،ذولسصنذ

 هع ذمتذخه ذتصةهةذاسم دوسهامذواسموالعذواسمتابي ذواسم الب ذستنفهلذاسماا 

ذ

ذ

ذ

ذ
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 ملخص:

من أحد أهم أشكال السٌاسة العمرانٌة التً ظهرت فً الجزائر منذ بداٌة  السكنٌة تعتبر التحصٌصات

 لكن .سكناتهمالصلاحٌة المطلقة للأفراد فً إنجاز  ىالسكن، ما أعط علىالسبعٌنات لتغطٌة الطلب المستمر 

عدم مطابقة الواقع لما هو موجود فً المخططات ٌرجع ذلك إلى و، تجاوزاتال العدٌد من نتٌجة لذلك ظهرت

تنظٌم  ىعلى الرغم من صدور عدة قوانٌن عملت عل ،إلى تشوٌه المنظر العمرانً للمدن مما أدىالعمرانٌة، 

أحد التحصٌصات  جوٌلٌة، 50تحصٌص  لهذا الغرض جاءت هذه الدراسة حول .هذه المجالات الحضرٌة

نتٌجة للتصرفات اللاعقلانٌة و السكنٌة لمدٌنة تبسة التً تعتبر أحد الأقطاب الهامة ضمن مجالها الولائً.

عدم تطابق ما تم واللا مبالات، مرة من طرف السلطات وأخرى من طرف السكان. نتج عن هذه الأفعال، 

ه ودراسته فً المخططات واقتراحه من قبل ، أي أن ما تم وضعوما تم انجازه على الواقع ،التخطٌط له

 .المعنٌٌنالسكان السلطات المعنٌة، وما تم تنفٌذه وتجسٌده على أرض الواقع من قبل 

 

 

 

 

Résumé : 

Les lotissements résidentiels sont l'une des formes les plus importantes de 

politique urbaine apparue en Algérie depuis le début des années 70 pour couvrir la 

demande continue de logements, ce qui donne aux individus une autorité absolue 

pour achever leur logement. Mais en conséquence, de nombreux abus sont 

apparus, du fait que la réalité ne correspondait pas à ce qui est dans les plans 

d'urbanisme, ce qui a conduit à dénaturer le paysage urbain des villes, malgré la 

promulgation de plusieurs lois qui ont œuvré à la régulation de ces zones urbaines. 

À cette fin, cette étude porte sur l'attribution du 05 juillet, l'un des lotissements 

résidentielles de la ville de Tébessa, considérée comme l'un des pôles importants 

de son domaine étatique. À la suite d'un comportement irrationnel et d'une 

indifférence, une fois de la part des autorités et une autre de la part de la 

population. À la suite de ces actions, il y a un décalage entre ce qui était prévu et 

ce qui a été accompli sur le terrain, c'est-à-dire ce qui a été développé et étudié 

dans les plans et suggéré par les autorités concernées, et ce qui a été mis en œuvre 

et incarné sur le terrain par la population concernée. 

 


