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 ــــة :ة عامـــمقدم-1

لقد ظهر العمران من اجل التكيف مع التطورات العلمية و التكنولوجية السريعة التي احدثت           
مفاجئ على البيئة الطبيعية عامة و البيئة الحضرية بصفة اخص كونها المجال الذي  وتغييرا سريعا 

لما تمخضته الثورة الصناعية من تنطيم المدن  التمس مختلف التأثيرات الناجمة عنه . كما يعتبر نتيجة
و جمالية من أجل تحقيق التوازن البيئي و هو ما ،سياسية  ،ثقافية  ،اقتصادية،وفق معايير اجتماعية 

استدعى تهيئة الأبعاد المختلفة عن طريق إشراك فئات مهنية متعددة و العديد من التخصصات 
و الإجتماع و علم الأثار المتخصصين في البيئة و  ،لنفس علماء ا ،علماء القانون  ،كالمعماريين 
 المحيط....

تسارع وتيرة التحضر في العالم نجم عنها زيادة في أحجام وعدد المدن ظهرت العديد من مع           
المشاكل العمرانية مما استدعى الأمر التفكير في مسايرة هذا التطور بانتهاج سياسات عمرانية تهدف إلى 

أماكن العمل و  ،تجهيزات  ،قصد توفير متطلبات الأفراد من سكن و كم في تنظيم و تطوير المدن التح
 الترفيه .

و الجزائر كغيرها من دول العالم انتهجت سياسات حضرية أعدت للوصول إلى التسيير الأمثل          
إشكالية التوسع  ، زمة السكن للمجال العمراني و الحضري سعيا منها إلى حل المشاكل التي تعاني منها كأ

و إعادة تنظيم هذا المجال من  ،التلوث بشتى أنواعه و غيرها  ،مشاكل النقل ،و المرافق نقص الهياكل 
في محاولة منها  ،خلال أدوات التهيئة العمرانية و اعتمادا على المصالح و الهيئات التقنية التابعة للدولة 

ازاة مع بعث التنمية الإقتصادية و الإجتماعية للبلاد عبر الأقاليم لتلبية حاجيات السكان المتزايدة مو 
 ،المخطط العمراني المؤقت  ،المختلفة ومن بين اهم الادوات التي عمل بها المخطط العمراني الموجه

و المخطط التوجيهي و مخطط شغل الاراضي  ،المناطق الحضرية الجديدة  ،مخطط التحديث العمراني 
تسيير و تنظيم المجال العمراني و الحضري ران من الأدوات المعمول بها حاليا في يعد هذان الأخي

 حاضرا و مستقبلا وفق تخطيط مسبق سعيا لتحقيق الإكتفاء و الإستدامة . 
 ،قة عبور طكونها مدينة حدودية و من الجزائري في الشرقتبسة  من المدن المهمة  مدينة تعد         

نمو و زيادة عدد السكان و اتساع المجال العمراني و كذلك  منهامتسارعة  يةحضر  تحولات بعدة تميزت
ما تسبب في إنتشار الأحياء الفوضوية و استهلاك  .الريفية التدفقات توافد عن الناتج الهجرة معدل زيادة 

 نقائص في مجال التهيئة تعاني المدينة أحياءكما ان الوعاء العقاري بصفة عشوائية غير مدروسة 
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الا اننا نلاحظ ان هذه سنة  20من انتهاج ادوات التخطيط و العمل بها منذ اكثر من  فبالرغمالحضرية 
الادوات لم تتحكم في تسيير الحضري كما ينبغي . لذا وجب علينا دراسة و تحليل ادوات التعمير و تقييم 

سة مدينة تبسة و تحليلها توسع المدينة. لذلك قمنا بدرامدى فاعليتها في تسيير الاوساط الحضرية و 
 عينة للدراسة.ك أخذناه وصولا إلى مخطط شغل الاراضي الذي 

  

                                        الإشكالية:تحديد -2
   و من بينها مجال حالة الدراسة  تبسة معظم مخططات شغل الاراضي المصادق عليها لمدينة          

للوائح القانونية و التنظيمية . ( تظهر بعض المخالفات و عدم الإمتثال  22) مخطط شغل الاراضي رقم 
التدهور الحضري المعتمد , التوسعات العمرانية الغير  ،لتجاوزات العمرانيةو نذكر على سبيل المثال ا

مرخصة , تدهور الإطار المعيشي , تحول الوضع القائم بشكل غير ملائم و غير مطابق لأدوات التعمير 
شويه الواجهات , تغيير في إستعمال المجالات المشتركة , الاستحواذ على على الأماكن العامة و ت

لوظائف مغايرة لوظيفتها المسندة اليها , توسعات حضرية فوضوية و إنتشار النشاطات الإقتصادية الغير 
ر مستدام من هنا تبين عدم قدرة هاته الأداة من جعل المدينة تضمن تطو رسمية و الغير مرخصة 

 .للوظائف الحضرية و كذا تحسين الخدمة و نوعية الحياة 
 :نفسه يطرح مهم رئيسي سؤال عليه و

(ان تحقق النتائج و  POSلماذا لم تستطع أدوات التعمير )مخطط شغل الأراضي        
الأهداف المرجوة و المنتظرة لخلق التناسق الحضري و النسيج العمراني المتكامل الذي 

لخدمات الضرورية و يكون استهلاك الارض الحضرية بداخله في احسن الشروط يوفر ا
 .لتوفير بيئة حضرية 

 أسئلة أخرى تستدعي الإجابة عنها خلال هذا البحث الذي يخص في مضمومنه 
  ؟ إمكانية جعل مخطط شغل الاراضي يحقق بيئة حضرية او لا الكشف عن  -
 ؟ ير بشكل صحيح على أرض الواقعهل فعلا تم تجسيد أدوات التهيئة و التعم -
 ؟ ما هي العوائق و العراقيل التي واجهت تجسيد هذه الأدوات على أرض الواقع -
 ؟ ما هي انواع المخالفات العمرانية الموجودة -
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 فرضيات البحث : -3
انفا, عدة فرضيات تستدعي الوقوف عندها من أجل الإستكشاف عنها و للإجابة على الأسئلة المطروحة 

 تحليل فيها و هي : ال
 : الأولىالفرضية  

يؤول إلى عدم كفاءة هاته الأداة  النقص في المحتوى و في اجراءات الإعداد لمخطط شغل الاراضي 
 للتسيير الحضري.

 الفرضية الثانية :  
ة الوضعية الراهنة  لمجال مدينة تبسة بمعطياتها الطبيعية السكانية و العمرانية تعيق تطبيق أدوات التهيئ

 و التعمير.
 الفرضية الثالثة :  

الغلاف المالي الموجه لتجسيد مشاريع مخططات التهيئة و التعمير على أرض الواقع غير كافي ، 
 .بالإضافة إلى الإعتماد بشكل كبير على السلطات في تجسيدها

 الفرضية الرابعة :  
 .طبيعة القانونية ية و الفي تجسيد المشاريع المقترحة نتيجة المشاكل العقار التأخير 

 :الدراسة من الهدف-4
 شغل مخطط المنهجية الصحيحة الواجب اتباعها في دراسة  هو الدراسة هذه من الرئيسي الهدف

 و كذلك تفعيل هذه الأداة العمرانية. ، حضرية بيئة تحقيق حتى يتسنى لهذه الأداة  الأراضي
 :في تتمثل و نفسها تطرح أخري ثانوية أهداف
 : 1 الهدف
 و القيود علي الضوء تسليط بغرض الأراضي، شغل مخطط إعداد إجراءات و لمحتوي نقدي تحليل تقديم

 . الحضرية المجالات إدارة لتحسين القانونية الأداة هذه قدرة عدم علي تؤثر التي العقبات
 :البحث منهجية-5

 أو دراسة في الباحث يتبعها موضوعية طريقة هو " هادف بحث أي لقيام أساسية وسيلة المنهج يعتبر
 تحديد و دقيقا وصفًا وصفها بقصد الحالات من حالة أو المشاكل من مشكلة أو الظواهر من ظاهرة تتبع
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 و تطبيقها يمكن عامة نتائج إلي الوصول قصد عليه التعرف السهل من يجعل شامل بشكل أبعادها
  .تعميمها

للوصول الى   وتفكيره عمله في كبيرا قسطا يوليها الذي ثالباح عند كبيرة أهمية تكتسي البحث منهجية إن
  .العلمي بحثه خلال المسطرة الأهداف 

 الدراسة، وقع لأهداف تحديدنا وأيضا البحث وفرضيات للإشكالية طرحنا وبعد هذا، بحثنا يخص وفيما
 السير ومن أجل .البحث إشكالية لإلتماس تلاؤم أكثر تبدو التي الميدانية البحث طريقة إتباع على إختيارنا
 : علمي بحث لأي وأكاديمية أساسية إعتبرت الخطوات مختلف اتبعنا هذا، لبحثنا الحسن

 :  النظرية المقاربة  : 1الخطوة
 شرح وتحديد في تساعدنا التي الكتب مختلف على بالإطلاع وذلك المكتبي بالبحث المرحلة هذه إهتمت
 . الأراضي شغل مخطط وبالتحديدر التعمي أدوات يخص الذي ، تنادراس بموضوع علاقة لها التي المفاهيم

 جزئية ولو بصفة بحثنا موضوع تناولت التي مذكرات التخرج  مختلف على الإطلاعب الأمر تعلق كما
 بتسيير تهتم التنفيذية التي والمراسيم القوانين ومختلف والمداخلات، والمنشورات المجلات مختلف وأيضا

 .الجزائر في ةالحضري الأوساط
 إيجابية في اثراء موضوع بحثنا بالمعلومات. وسيلة والإنترنيت الويب مواقع شكلت كما

 :  الميدانية المقاربة  : 2الخطوة
 المؤشرات والمعايير على أساسا يقوم الذي الميداني العمل إلى التطرق إلى الدراسة من المرحلة هذه تهتم
 تم فعليه .البحث التطبيقي في للعمل الإنطلاقة قاعدة يشكل والذي ،النظري الجزء من استنباطها تم التي

 مخطط الذي هو الدراسة للمجا الراهن الوضع تقييم على يقوم ميداني عمل بإعتماد الأخير هذا تحليل
 من المستقاة المعطيات فتحليل  الحضرية التنمية بمفهوم وربطها بمدينة تبسة  22رقم  الأراضي شغل
 .البحث في هذا المطروحة الفرضيات نفي أو تأكيد إلى حتما يؤدي انيالميد العمل

  :المستعملة البحث تقنيات-6
 :  تعتمد والتي الميداني البحث منهجية مع تتماشى مختلفة تقنيات إستعمال هذا بحثنا إنجاز في إعتمدنا

  من ممكن قدر أكبر تحصيل فيتم بحث، لأي وحتمية أساسية خطوة تمثل التي المعلومات جمع تقنية-
   شغل مخططات فعالية حول الإشكالية بمفهوم علاقة لها التي والمعلومات والمؤشرات المعطيات
 .الأراضي
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 : منها والتي الأراضي شغل مخططات إعداد في الفاعلين أهم مع المقابلة تقنية -
 تبسة  لولاية والبناء التعمير مديرية. 
 يةالبلد في للتعمير التقنية المصالح. 

 مخطط شغل من لكل الراهنة الوظعية تحقيق و الدراسة لمجال المتكررة المعاينة عبر : الملاحظة تقنية -
 .الوضعية الراهنة لتحليل دعم تشكل التي المناسبة الصور إلتقاط مع 22رقم   الأراضي

  :الدراسة موضوع اختيار أسباب-7
 النقاط من مجموعة إلى الأراضي شغل مخططات بتقييم المرتبط الموضوع هذا لمعالجة إختيارنا وقع
 : منها والتي
 فيه  لتعمقالموضوع يتضمن ما قمنا بدراسته خلال السنوات الدراسية مما يساعدنا اكثر في فهمه و ا-

 .معرفة مدى فعالية ادوات التعمير على أرض الواقع  -
 سي .تطبيق المعارف الاكاديمية التي تم تحصيلها خلال المشوار الدرا-

   موضوع تم تناوله من قبل على مدن جزائرية اخرى و اردنا  اسقاطه على مدينة تبسة هي الاخرى و -
 التي تعرف واقع مغاير .  

 مختلف على أدواتها التخطيطية ومراجعة لتجديد جديدة مرحلة خاضت  الأوروبية الدول معظم-
 .المستويات

  :البحث مخطط تقديم-8
 : يلي كما البحث ترتيب تم وعليهلمدينة تبسة   22رقم  الأراضي شغل مخطط قييمبت الدراسة هذه إهتمت

 :مقدمة العامةال-أ
 شغل مخطط و قدرة فعالية إبراز حول مضمونها يدور التي للبحث المطروحة الإشكالية بتقديم يهتم

 المستعملة قنياتالت المتبعة و الأكاديمية الخطوات تقديم مع مستديمة، حضرية بيئة ضمان من الأراضي
 .الدراسة أهداف لتحقيق

 : النظري  الجزء-ب
 لفصل الأول : ا

 .من خلال هذا الفصل يتم التعريف بأهم المصطلحات و المفاهيم العامة حول العمران
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 الفصل الثاني : 

     90/29القانون  على مع التركيز الجزائر في الحضرية السياسات مختلف عرض الفصل هذا تناول
 بتحديد مستويات التخطيط في الجزائر . الفصل هذا اهتمكذلك  . والتعمير التهيئة بأدوات علقالمت

 : لميدانيا الجزء-ج

 الفصل الأول : 
 كان التي الحضرية مختلف سياساتها عبر لمدينة تبسة  الشامل بالمستوى التعريف إلى الفصل هذا يتطرق

ستهلاك مورفولوجيتها تحديد في أثر لها  .العقاري رهاادخا وا 
  : الثانيالفصل 
 عبر هذا و ، فعاليته عدم الأراضي أو شغل مخطط ومحتوى مضمون وفعالية نجاعة مدى عن التعرف
 . 22الأراضي رقم  شغل مخطط في المتمثلة الدراسة حالة
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 إرتقاء حول يتمحور الذي الدراسة هدف إلي الوصول و العامة الخلاصة تكوين

  حضرية بيئة تحقيق إلي يهدف جديد حضري مخطط إلي الأراضي مخطط شغل

المؤشرات  تطبيق

والمعايير  الحضرية

الجزء  في المستنبطة

مجال  على النظري

البحث  دقص الدراسة،

البحث  فرضية في

عبر  المطروحة الأولي

 .نفيها أو تأكيدها

التحقيق  لىع الإعتماد

 مدى لتبيين الميداني

 توافق توجيهات

 التهيئة العام مخطط

شغل  لمخطط

 المعني الأراضي

 أرض بالدراسة  مع

 منه تبيين و الواقع،

هاته  فعالية مستوى

الأوساط  لتسيير الأداة

 .الحضرية

 

 في الدراسة حصر

 والشامل إطارها العام

 إلى مختلف بالتطرق

مرت   التي السياسات

 حتى تبسة على مدينة 

 أداة آخر إلى الوصول

 والمتمثلة حاليا متداولة

 شغل في مخطط

 .الأراضي

 الجزء 

 

لميدانيا  

 الحضري،و التخطيط  لأدوات التعمير  الأولية المفاهيم تحديد بعد
 التي اسيةالحضرية الأس المؤشرات تحديد إلى الأول الفصل خلص
 .من الدراسة ميدانيال الجانب وتحليل لإثراء عليها نعتمد سوف

 الحضرية السياسات-

 في الجزائر

مستويات التخطيط  -

 في الجزائر 

مصطلحات و  

مفاهيم عامة 

 حول العمران

 

 المقدمة 

 العامة 

الجزء 

 النضري



الجزء النظـــــــــري



 الفصل الول 
و مفاهيم مصطلحات

عامة 



الفصل الول
مصطلحات و مفاهيم عامة

مقدمة الفصل :

   التطرق إلى المعلومات النظرية  هي من اولويات البحث العلمي لما لها من أهمية في الدراسة الميداني

و يظهر ذلك في  مجال التخطيط الحضري و المدينة و المجال العمران!!ي . يج!!ب الح!!رص عل!!ى ان تك!!ون

التعريفات العامة و المفاهيم الولية شاملة و مرتبطة بالموضوع  لتوظيفها في الدراسة المقدمة.

فف!!ي ه!!ذا الفص!!ل س!!نقدم بع!!ض المف!!اهيم و المص!!طلحات التقني!!ة المس!!تعملة و المرتبط!!ة بموض!!وع البح!!ث و

التي ستسهل  الفهم الجيد و اللمام بموضوع الدراسة من جميع الجوانب.



الفصل الول
مصطلحات و مفاهيم عامة

تعريفات ومفاهيم حول العمران : 
 1:  - العمران1

انه من الصعب إعطاء تعريف دقيق و شامل للعمران, لكونه العامل الذي يشمل الدراسة ف!!ي ع!!دة مج!!الت
م!!ن الحي!!اة البش!!رية , لغاي!!ة الوص!!ول إل!!ى تناس!!ق و اس!!تخدام و اس!!تغلل المج!!ال بك!!ل مكون!!اته , م!!ن اج!!ل

خدمة و توفير الراحة للسكان , فيمكن إعطاء عدة تعاريف نذكر منها :
�ار-��د روب��ب منج�العم!!ران ه!!و دراس!!ة الط!!رائق ال!!تي تس!!مح بتكيي!!ف الس!!كن و خاص!!ة الس!!كن :   حس

الحضري مع متطلبات النسان , وهو ايضا مجموعة التقنيات الهادفة الى تطبيق هذه الطرائق .
 : العمران هو ف!ن يلع!ب عل!!ى الخي!!ال و التش!!كيل و   )  Alfred Aghache     1920   (  حسب اغاش-

التنظي!!م دورا هام!!ا ف!!ي تطبيق!!اته, و العمران!!ي يج!!ب ان ي!!ترجم ال!!ى اقتراح!!اته الحج!!ام و المنظ!!ور و
ملحظ!!ات المهن!!دس و القتص!!ادي و ع!!الم الجتم!!اع و مخت!!ص الوقاي!!ة , و ه!و عب!ارة ع!ن فلس!!فة
إجتماعي!!ة لك!!ون المدين!!ة تبح!!ث ع!!ن تحقي!!ق اط!!ار ملئم ليج!!اد مجموع!!ة محلي!!ة منظم!!ة , و دوره
يتمث!!ل ف!!ي تجمي!!ع ح!!ول النس!!ان الحض!!ري ك!!ل م!!ا اب!!دعه عل!!م التنطي!!م و الرفاهي!!ة م!!ن اج!!ل ت!!وفير

اسباب الراحة له.

    :2   - المدينة2

يف!!!ي ,ظ م!!!ن الص!!!عب الحاط!!!ة بتعري!!!ف المدين!!!ة  ه!!!ذا نظ!!!را لختلف المع!!!ايير المعتم!!!دة (احص!!!ائي , ال!!!و
الجتماعي ..)

  المدين!ة2006 م!!ارس 12 الم!ؤرخ ف!!ي 06/06) م!ن ق!انون المدين!!ة  03تم تعريف المدينة حسب الم!ادة (
هي  كل تجمع حضري ذو حجم سكاني يتوفر على على وظائف إدارية و إجتماعية و إقتصادية و ثقافية

: 3 - الحي 3
ه!!و ج!!زء م!!ن المدين!!ة يح!!دد عل!!ى أس!!اس تركيب!!ة م!!ن المعطي!!!ات تتعل!!ق بحال!!ة النس!!يج العمران!!!ي و بنيت!!ه و

تشكيلته و عدد السكان المقيمين به .

11- ص 9947-0-0808- 8  المكتبة الوطنية ردمك 2005-693 - د خلف ا بوجمعة كتاب العمران و المدينة رقم اليداع القانوني 1
.2006 مارس 12  المؤرخ في 06 / 06 - قانون المدينة 2

جامعة العربي التبسي - تبسة مذكرة، بن معمر محمد و فنيش فوزي التوسع العمراني في إطار التنمية المستدامة حالة مدينة سوق نعمان  - 3
03  ص 2016    تخرج لنيل شهادة ماستر في الهندسة المعمارية تخصص:هندسة معمارية و محيط 
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4:- التحضر4
التحض!!ر ه!!و ظ!!اهرة عالمي!!ة تعن!!ي التج!!اه المتزاي!!د لس!!كان الري!!اف للقام!!ة ف!!ي الم!!دن ل!!ذلك ترتب!!ط ظ!!اهرة
التحضر بهجرة السكان من الري!!ف إل!!ى المدين!!ة , و يش!!ير مفه!!وم التحض!!ر إل!ى عملي!ة م!ن عملي!ات التغيي!!ر
الجتماعي و هي انتقال الريفيين إلى المدن و اكتسابهم تدريجيا القيم الحضرية و م!!ا يرتب!!ط به!!ا م!ن أنم!!اط

السلوك الحضري الى ان تنتهي هذه العملية إلى ما يسمى ب! : التكيف الجتماعي .

5:- التهيئة 5
 هي كل تدخل من طرف السلطات العمومية، يرمي لتحسين سير الفض!!اء السوس!!يو فيزي!!ائي الحض!!ري    

والريفي وتنظيمها.
6:- المجال العمراني الخارجي 6

 يشكل تعبيرا للمجتمع بأكمله، فهو بذلك من الماكن المفضلة للحياة الجماعي!ة، التن!!زه، ال!!ترفيه، التنق!ل،   
الراحة، اللعب، ويضمن النسجام البصري والوظيفي بين مختلف هياكل المدينة.

المجال العمراني الخارجي من المكونات الساسية للمجال العمران!!ي، يع!!بر ع!ن ك!!ل المس!!احات الح!رة وغي!!ر
المبنية مهما كان استغللها، يتحدد شكله وطبيعته وفقا لوظيفته وتبع!!ا لم!!ا يحي!!ط ب!!ه م!!ن مج!!الت مبني!!ة أي!!ا

كانت طبيعتها، ويتكون المجال الخارجي من مجموع المساحات التالية:
- المناطق المخصصة للنقل وتوقف السيارات.

- المناطق الحرة: الساحات، الرصفة، ممرات المشاة، العقارات غير المبنية.
- المناطق المشجرة.     

7:      - المجال المبني7

يعبر المجال المبني عن ك!ل الكت!!ل والهياك!!ل المبني!!ة داخ!ل المج!!ال العمران!!ي مهم!!ا ك!!انت طبيعته!!ا وش!!كلها 
ووظيفتها، يختلف من حيث الشكل والوظيفة حس!ب الغ!!رض ال!ذي أنش!!ئ م!ن اجل!ه، وه!و يقتض!!ي أن تت!!وفر
به شروط معينة ويلبي حاجيات محددة تتعلق بمعايير الرفاهية والبيئة الداخلية. والفضاء المبني يتكون م!!ن

مجموع:
*السكنات.

http://www.marefa.org/index.php -  موقع الكتروني  4
 مصطلحات عمرانية موقع ألكتروني - 5
  مصطلحات عمرانية موقع ألكتروني - 6

    شهادة الماستر في تسييرنطور هالة – بن رضوان نجية  ادوات التهيئة و التعمير في الجزائر بين النظري و التطبيقي . حالة مدينة الحروش - 77
2015-2014 جامعة أم البواقي  التقنيات الحضرية .   
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*التجهيزات.

8:-النسيج الحضري8
    ه!!و عب!!ارة ع!!ن نظ!!ام مك!!ون م!!ن عناص!!ر فيزيائي!!ة تتمث!!ل ف!!ي ش!!بكة الط!!رق ، الفض!!اء المبن!!ي ، الفض!!اء

 والتجاوب بين هذه العناصر يعرف بخصائص الفضاء الحضري ال!!ذي يع!!رف تح!!ولت ثابت!!ة الحر، الموقع
. وراجعة للتطور الذي تتعرض له هذه العناصر المكونة عبر مرور الزمن

9:-التهيئ�ة الحضرية 9
 تش!!!مل ك!!!ل الت!!!دخلت المطبق!!!ة ف!!!ي الفض!!!اء الجتم!!!اعي الفيزي!!!ائي م!!!ن أج!!!ل ض!!!مان تنظيم!!!ه و س!!!يره    

الحسن و كذا تنميته كإعادة العتبار، التجديد، إعادة الهيكلة، التوسع العمراني.
يحم!!!ل مفه!!!وم التهيئة م!!!دلول ك!!!بيرا يض!!!م ك!!!ل العم!!!ال الض!!!رورية لسياس!!!ة عمراني!!!ة ه!!!دفها المحافظ!!!ة عل!!!ى
المدين!!ة كك!!ائن ح!!ي موح!!د يتع!!ايش في!!ه الجدي!!د م!!ع الق!!ديم بص!!فة منس!!جمة و حركي!!ة دائم!!ة ترتق!!ي به!!ا إل!!ى
مس!!!تويات ذات نوعي!!!ة مقبول!!!ة، و تعتم!!!د التهيئة العمراني!!!ة عل!!!ى البرمج!!!ة و التخطي!!!ط كعنص!!!رين أساس!!!يين
هدفهما توجيه و مراقبة التوسع الحضري ، فهي مجموعة من العمال المشتركة الرامية إلى توزيع و تنظيم

السكنات، النشطة، البنايات، التجهيزات و وسائل التصال على امتداد المج!ال.

10׃  -إطار الحياة 10

 ه!و المحي!!ط العمل!!ي ال!!ذي يختل!!ف م!ن ش!!خص لخ!!ر ( حس!!ب ك!ل ف!!رد) ويش!مل عل!!ى عناص!!ر الوس!!ط    
. الذي يؤثر على سلوكيات الفراد وتصرفاتهم 

ه!!و الوس!!ط ال!!ذي يعي!!ش في!!ه النس!!ان ويم!!ارس مختل!!ف نش!!اطاته ويض!!بط في!!ه علقت!!ه بمحيط!!ه ويض!!م ه!!ذا
الوسط المكونات التالية:

مكونات فيزيائية: ( سكنات- تجهيزات- عناصر طبيعية...).
مكونات فراغية: ( مجالت عمومية- مجالت خارجية- مجالت اجتماعية)

عوامل بيئية: ( المحيط البيئي- التهوية- الضاءة)
إن إط!!ار الحي!!اة باعتب!!اره الوس!!ط ال!!ذي يحتض!!ن مختل!!ف النش!!طة والوظ!!ائف الحض!!رية ي!!ؤثر بص!!فة مباش!!رة
على نوعية الحياة، إذ تتوقف ه!ذه الخي!رة عل!ى م!ا ي!وفره ه!ذا الط!!ار م!ن تراب!!ط وانس!!جام بي!ن مختل!ف ه!ذه

المكونات، وعلى مدى قدرته على تلبية احتياجات السكان.

.نطور هالة – بن رضوان نجية  مرجع سابق  8
  مصطلحات عمرانية . موقع إلكتروني.9

 مصطلحات عمرانية. موقع إلكتروني. 10
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11-شبكات الصرف الصحي :11

 وتس!!مى أيض!!ا قن!!وات الص!!!رف الص!!حي وه!!ي ناق!!ل م!!ائي تس!!!تخدم لنق!!ل مخلف!!ات المن!!ازل والمص!!انع     
والمياه الملوثة من مصدرها إلى آماكن الطرح أو الص!!رف س!!واء ك!!انت تص!!رف ف!!ي الطبيع!!ة ومياه المطار

أو المجاري المائية(انهار،بحار ) أو محطات المعالجة،ولبد من إعطاء هده الشبكات ميل مناس!!ب لتس!!هيل
حركة المياه.

كم!!ا تع!!رف عل!!ى أنه!!ا مجموع!!ة م!!ن العملي!!ات التقني!!ة ال!!تي ته!!دف إل!!ى ص!!رف اك!!بر كمي!!ة م!!ن المي!!اه الق!!ذرة
ومياه المطار في قنوات خاصة ورميها خارج المحيط العمراني بعد معالجتها.

 12-التوسع العمراني :12
هو عملية استغلل العقار العمراني بطريقة مستمرة نحو أط!!راف المدين!ة ، وه!و الزي!!ادة ف!ي الحج!م الس!!كاني
والمباني و المنشآت، أو الزيادة النابعة من الشكال المادية ، بالزيادة في الحتياجات م!!ن العم!!ل و الس!!كن

.و يتم وفق تخطيط و تسيير منظم مما يؤدي الى زيادة في المخطط العمرا ني للمدينة
13:  - التخطيط الحضري13

يعت!!بر ج!!زءا م!!ن التخطي!!ط الش!!امل للمجتم!!ع و يقص!!د ب!!ه الس!!اليب او الط!!رق او الج!!راءات ال!!تي يتخ!!ذها
ل!!!ب دراس!!!ةطالمخط!!!ط لتحوي!!!ل الحال!!!ة الموج!!ودة إل!!!ى ص!!!ورة أفض!!!ل مم!!!ا ك!!!انت علي!!ه ف!!!ي الس!!!ابق و ه!!!ذا يت

الحاضر و فهمه و التنبؤ بالمستقبل.
و هناك عدة تعريفات للتخطيط الحضري  يحددها البعض على النحو التالي : 

يقص!!!د ب!!ه الس!!!تراتجية ال!!!تي تتبعه!!!ا الجه!!ات المس!!ؤولة عن!!د اتخ!!!اذ الق!!!رارت لتنمي!!!ة و ت!!وجيه ال!!!بيئة-1
الحضرية الجديدة و ضبط نموها و توسعها.

يقص!!د ب!!ه الس!!عي لنج!!از اله!!داف الجتماعي!!ة و القتص!!ادية المرتبط!!ة ب!!البيئة التنموي!!ة للمجتم!!ع-2
مثل رصف الشوارع و ايجاد المرافق العامة و المنتزهات الضرورية لسكان المدينة.

يقص!!د ب!!ه تط!!بيق الس!!اليب العلمي!!ة ف!!ي وض!!ع السياس!!ة التنموي!!ة للدول!!ة موض!!ع التنفي!!ذ و ذل!!ك م!!ن-3
خلل نشاطات ادارات التخطيط في المجتمع.

  مصطلحات عمرانية مرجع سابق11
الزاوي عبد القادر ، بولفة محمد إشكالية المخالفات العمرانية في ظل إنجاز السكن الفردي دراسة بعض النماذج لمدينة باتنة ، مذكرة تخرج  12
لنيل

04، ص  2006     شهادة مهندس دولة تخصص تسيير المدن ،جامعة أم البواقي ،دفعة جوان 
http://www.startimes.com/f.aspxموقع إلكتروني 1313

http://www.startimes.com/f.aspx
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 , و هو ب!!ذلكالتخطيط هو احد مسؤوليات الدولة من خلل السلطات المحلية في القاليم المختلفة-4
يعتبر وظيفة حكومية تعم!ل عل!!ى التوفي!!ق بي!ن الفعالي!!ات ال!!تي تمارس!!ها الس!لطة العلي!!ا ف!!ي المجتم!!ع
للتنظيم و التكوين للمباني السكنية والمدارس  و المواصلت و المراكز الخدماتية المختلفة ف!!ي ك!!ل

مدينة. 
14 - التنمية:14

يع!!رف البع!!ض التنمي!!ة بأنه!!ا تعن!!ي التط!!ور بينم!!ا ينظ!!ر الخ!!رون بإعتباره!!ا عملي!!ة متع!!ددة الج!!وانب تش!!مل
تغيي!!رات اساس!!ية ف!!ي البني!!ة القتص!!ادية و الجتماعي!!ة و التجاه!!ات ال!!تي تتبناه!!ا المؤسس!!ات العمومي!!ة ف!!ي

النتاج و الخدمات و ترمي لزيادة النمو القتصادي و التقليل من عدم المساواة و التخلص من الفقر.
مصطلح التنمية يطلق عليه التقدم , و ينظر إليه باعتباره يحق!!ق نوع!!ان م!!ن الت!!وازن ال!!داخلي و الكفاي!ة , و
يخلق قوة دفع ذاتية تحقق اهدافا معينة تتمث!!ل ف!!ي الس!!تهلك الك!!بير و الك!!م المتن!وع م!ن الس!لع و الخ!دمات

من خلل القتصاد المفتوح.

15- العقار:15

هناك عدة تعريفات للعقار نذكر منها مايلي : 
 .كل شئ مستقر بحيزه و ثابت و كل ما عدا ذلك من الشئ  فهو  نقول: حسب المشرع الجزائري-
: " الملك العقارية هي كل الراضي أو الثروات العقارية الغير مبنية حسب قانون التوجيه العقاوي-

16 :  السكن  - 16

ه!!!!و الوح!!!!دة الساس!!!!ية المكون!!!!ة للنس!!!!يج العمران!!!!ي ، فعل!!!!ى أساس!!!!ه يظه!!!!ر المظه!!!!ر المورفول!!!!وجي للمدين!!!!ة
وبالستناد عليه يمكننا التعرف على الحالة الجتماعية والقتصادية لسكانها ويجب أن يلبي كل متطلبات
السكان، يجب أن يتضمن كل العوامل التي تسمح بالحياة لئقة و تتوفر الشروط التالية ) كهرباء ، ماء ،

غاز.... (.
17 :  التحصيص-17

    بولسنان بلل ، التنمية الحضرية و الستدامة ، مذكرة تخرج في تسيير المدن و تس��يير التقني��ات الحض��رية .14
14 . ص 2010-2009ام البواقي 

                      http://www.ouarsenis.com/vb/showthread.php?t   موقع إلكتروني       15
زعيمن سفيان ،مريمش إبراهيم ، المخالفات العمرانية وتأثيرها على المجال الحضري في مدينة الميلية ،مذكرة تخرج لنيل شهادة مهندس دولة   16
90 تسيير المدن،ص      
98- 967 ص 26 ، الجريدة الرسمية رقم 1991-05-18 المؤرخ في 176-91 من المرسوم التنفيذي  رقم 07المادة     17

http://www.ouarsenis.com/vb/showthread.php?t


الفصل الول
مصطلحات و مفاهيم عامة

يع!!!رف التحص!!!يص ب!!!أنه ك!!!ل تقس!!!يم أو تج!!!زئة لملكي!!ة عقاري!!!ة ك!!بيرة عل!!!ى نح!!و حص!!!ص متفاوت!!!ة المس!!!احة
بهدف إنجاز مباني موجهة إلى نشاط معين، سكني، تجاري، صناعي.

التهيئة التحصيصات هي عملية تدخل في إطار العمران العملياتي، تسمح بخلق نسيج عمراني ع!!ن طري!!ق
 ، و تقسيم حقوق البناء على القطع الرضية المدمجة ضمن الحتياطات العقارية البلدية .

18:- النسيج العمراني18

يع!!!!!!!!بر ه!!!!!!!!ذا المفه!!!!!!!!وم ع!!!!!!!!ن الخلي!!!!!!!!ا المتض!!!!!!!!امنة ، والفراغ!!!!!!!!ات م!!!!!!!!ن العناص!!!!!!!!ر الفيزيائي!!!!!!!!ة ، الش!!!!!!!!بكات
المختلف!!!ة،الفضاءات المبني!!ة و غي!!ر المبني!!ة ، أبع!!اد ش!!كل ونوعي!!ة البن!!اء والعلق!!ة ال!!تي ترب!!ط بينه!!ا ، يرتب!!ط
مفه!!!وم النس!!!يج العمران!!!ي بالمورفولوجي!!!ة العمراني!!!ة )تحلي!!!ل الهياك!!!ل الفض!!!ائية(  كم!!!ا ترتب!!!ط عموم!!!ا ب!!!إدارك
السكان  وخصائص الطار المبني ، ويتخذ ش!كل ثابت!!ا مث!ل حال!ة الش!كال العمراني!ة خلل ف!!ترة معين!ة وق!د

يتخد  ديناميكية لمكانية تطور و نمو هده الشكال.
19:  تخطيط  -مفهوم ال19

التخطي!!!ط بش!!!كل ع!!!ام ه!!!و الس!!!لوب العلم!!!ي ال!!!ذي يه!!!دف إل!!!ى تق!!!ديم الحل!!!ول أو ب!!!دائل الحل!!!ول للمش!!!كلت
الحالية أو المتوقعة للمجتمع وذلك في إط!!ار خط!ة منظم!ة ذات سياس!!ة وأه!داف واض!حة، خلل ف!ترة زمني!ة
محددة، نأخذ في العتبار المكانيات والموارد كذلك المحددات الحالية أو المستقبلية س!!واء ك!!انت بش!!رية أو

طبيعية.
20- التخطيط العمراني :20

فه!!!و أداة ووس!!!يلة لتحقي!!!ق المص!!!لحة العام!!!ة، لكاف!!!ة قطاع!!!ات وفئات المجتم!!!ع، م!!!ن خلل وض!!!ع تص!!!ورات
مستقبلية لتوزيع النش!!طة والس!!تعمالت المختلف!ة للراض!!ي ف!!ي المك!ان الملئم وف!!ي ال!وقت المناس!!ب. وبم!ا
يحقق التوازن بين احتياجات التنمي!ة ف!!ي الحاض!!ر والمس!!تقبل القري!!ب والبعي!!د (أي تحقي!!ق م!!ا يع!!رف بالتنمي!!ة
ج!!!راءات مح!!!ددة، المس!!!تدامة)، وذل!!!ك ف!!!ي إط!!!ار تش!!!!ريعي وق!!!انوني واض!!!ح ومل!!!زم، وم!!!ن خلل عملي!!!ات واج

وبت!نسيق وضمان مشاركة مجتمعية فاعلة.
21-أنواع التدخلت العمرانية :21

بما أن المدينة تعتبر دائما في تحول مستمر يتم في اغلب الوقات بطريقة منتظمة وسريعة ولهذا

09، ص  2005 خلف ا بوجمعة، العمران  و المدينة ، دار الهدى عين مليلة ،  18
  نطور هالة – بن رضوان نجية مرجع سابق19
  نطور هالة مرجع سابق.20
  لبيض أيوب – كعوان طارق  التدخلت العمرانية على مراكز المدن القديمة – حالة مدينة سكيكدة – ماستر في تسيير التقنيات الحضرية21

 جامعة ام البواقي.2014-2015
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فالتدخل على مجالتها يتم بصورة منتظمة أيضا وبأنواع مختلفة وهي:
 :التهيئة العمرانية  -  أ

مفه!وم تشمل ك!ل الت!دخلت المطبق!ة ف!!ي الفض!!اء السوس!!يوفيزيائي م!ن أج!ل ض!!مان تنظيم!!ه الحس!ن ويحم!!ل
المدين!!ة كك!!ائن التهيئة م!!دلول ك!!بيرا يض!!م ك!!ل العم!!ال الض!!رورية، لسياس!!ة عمراني!!ة ه!!دفها المحافظ!!ة عل!!ى

مس!!تويات ذات نوعي!!ة حي موحد يتعايش فيه الجديد مع القديم بصفة منسجمة وحركة دائمة ترتق!!ي به!!ا إل!!ى
مقبولة .

 :ب -الترميم الحضري

عل!!ى ترمي!!م يعتبر الترميم الحضري الكثر حيوية و العمود الفقري للتهيئة العمرانية حيث يهدف إل!!ى العم!ل
أنه!!ا تص!لح ف!!ي المب!!اني التاريخي!!ة القديم!!ة حي!!ث أن المب!!اني القديم!ة ليس!!ت معطل!!ة يتطل!!ب ه!!دمها دائم!!ا ب!!ل

الهدف من!ه الوص!!ول إل!!ى كثير من الحيان لعادة توظيفها و إعادة الستخدام لنشاطات كثيرة و متنوعة ،
اللج!!!وء إلي!!!ه عن!!!د ت!!!دهور الحال!!!ة إيج!!!اد ن!!!وع م!!!ن أن!!!واع التج!!!انس و التناس!!!ق للنس!!!يج الحض!!!ري كم!!!ا يمك!!!ن

�ي 281/67 الفيزيائي!!ة لمختل!!ف المب!!اني دون المس!!اس بالحك!!ام ال!!واردة ف!!ي الم!!ر��بتمبر20 المؤرخ ف� س
1967 .

 :ج -التجديد الحضري
البناي!!ات يك!!ون ه!!ذا الن!!وع م!!ن الت!!دخل العمران!!ي عل!!ى مس!!توى الحي!!اء القديم!!ة تتمي!!ز ه!!ذه العملي!!ة ف!!ي إزال!!ة

وف!!ق متطلب!!ات القديم!!ة وته!!ديمها ال!!تي تمث!!ل خط!!ورة عل!!ى س!!اكنيها، ث!!م اس!!تبدالها ببناي!!ات حديث!!ة ومدروس!!ة
خصائصها(. عمرانية ومعمارية )إعادة تهيئة الطار المبني لمنطقة متدهورة دون تغيير

التكثيف الحضري:  -   د
الح!!ديث هو عملية عمراني!ة ته!!دف إل!ى تك!!ثيف مس!احة الرض بط!!رق عقلني!ة تتماش!!ى م!ع مب!!ادئ العم!ران

حيث يمثل الطريقة الوحيدة للتقليل من توسع المدينة على حساب الريف .
ذ-  إعادة الهيكلة :

إعط!!اء ه!!ي مجموع!!ة م!!ن الج!!راءات والعم!!ال لتحوي!!ل الحي!!ز العمران!!ي بجمي!!ع مكون!!اته ومركب!!اته بمعن!!ى
يس!!مح بتزوي!!د الوظ!!ائف العمراني!!ة الموج!!ودة أو خل!!ق وظ!!ائف أخ!!رى، ه!!ذا الحي!!ز يك!!ون م!!زود بهيك!!ل جدي!!د

جميع الشبكات المكونة للفراغ العمراني وهذا عن طريق:
تحسين شروط الحياة في الحياء القديمة.-
إعطاء أجوبة للمشاكل المعالجة.-
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تغيي!!ر كما أنها أيضا يمكن أن تتض!من عملي!ة ه!دم ج!!زئي أو تع!ديل لخص!ائص منطق!ة الت!!دخل ع!ن طري!!ق
جديدة(. الطابع الرئيسي لها )بتغيير النشاطات واجعادة وضع المباني بطريقة تسمح باستعمالت

و -إعادة العتبار :
ه!!!!و مجموع!!!!ة م!!!!ن العم!!!!ال ال!!!!تي ته!!!!دف إل!!!!ى إح!!!!داث تع!!!!ديلت ف!!!!ي بناي!!!!ة أو مجموع!!!!ة م!!!!ن البناي!!!!ات أو

العناص!!ر التجهي!!زات وذل!!ك ب!!أن تعي!!د ل!!ه الخص!!ائص ال!!تي تجعل!!ه ص!!الحا للس!!كن ف!!ي ظ!!روف جي!!دة بت!!وفير
الساسية لها من كهرباء، ماء صالح للشرب، مساحات خارجية ...

ومفهوم إعادة العتبار يمس عدة جوانب:
يحتوي على إعادة الهيكلة الداخلية للسكن-
التطرق إلى تقسيم البنايات شقق لجل تكييفها مع متطلبات الحجم )عدد السكان(-
تصنيف السقف والقيام بعملية التلبيس معا-
معالجة الواجهات ومحاولة إيجاد تجانس لها.-

22:  المخالفات العمرانية   -22

هي مجمل الممارسات التي يتعرض فيها العقار ) المجال الحضري ( الى ضرر من خلل خرق القانون
سواء تم ذلك بصورة فردية أو جماعية.

:-أسباب المخالفات العمرانية
/السباب التسييرية:أ

-ضعف أجهزة المراقبة الدارية على مستوى البلديات من جهة و انعدام التوعية المعمارية عند الفرد من1
جهة أخرى.

-القرارات الدارية غالبا ماتطغى على القرارات التقنية و تظل هذه المخططات عبارة عن حبر على ورق2
الضعف الذي اتسم به العرض في مجال القطع الرضية المخصصة للبناء مما أدى بالمواطنين الى عدم

احترام قواعد العمران.
.-غياب الوعي و الضمير المهني في بعض الحيان3

ب/ السباب القتصادية:

بوجوجو مهدي – بوركروك عبد السلم  المخالفات العمرانية و اثرها على النسيج الحضري  حالة مدينة 22

 – الطاهير – جيجل

 .   جامعة أم البواقي2015-2014مذكرة لنيل شهادة الماستر في تسيير التقنيات الحضرية      
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التعمير القتصادي الق!!ائم عل!!ى التص!!نيع مم!!ا أدى إل!!ى التخل!!ي ع!ن النش!!طة الريفي!!ة و الس!!تحواذ عل!!ى- 1
الراضي الخصبة و العمال الكثيرة التي ألحقت أضرار بالبيئة الحضرية.

-الظروف القتصادية الحالية لم تسمح بوضع المكانيات المادية للع!وان الم!!ؤهلين م!ن مفتش!!ي التعمي!!ر2
أعضاء الشرطة العمرانية لتمام مهامهم في أحسن الظروف. و
/ السباب السياسية و الجتماعية:ج
-معظ!!!م المخالف!!ات تت!!م خ!!ارج أوق!!ات العم!!ل الداري و أي!!!ام العط!!ل الس!!بوعية أو أي!!ام العط!!ل المدفوع!!ة1

كالعياد و المناسبات مما يصعب مراقبتها. الجر
- النزوح الريفي الى المدن أدى الى استغلل العقار بطريقة غير قانونية.2
-الظروف السياسية لتحمي الشخاص المختصين بالمراقبة أثناء مواجهة الضغوطات التي يتلقوها أثن!!اء3

أداء مهامهم.
د السباب الثقافية:

تعود هذه السباب إلى ثقافة الفرد أثناء عملية النجاز ، فالمواطن الجزائري لديه ثقافة خاصة به مثل:
- ليأخذ بعين العتبار معامل شغل الرض ، معنى ذلك أن المساحة المبنية تساوي المساحة الكلي!!ة فه!!و

ليترك المساحة بينه و بين جاره ول حتى الحديقة الخاصة به.
طول السياج يكون كما يريده هو و حسب تفكيره ول يتم حسب المقاييس المحددة...إلخ. - 

السباب المنية:
الحداث السياسية التي شهدتها الجزائر خلل العشرية السوداء، وه!ذا أه!م س!!بب أدى إل!ى حال!ة اللم!ن ف!!ي
الريف وهجرة القاطنين فيه نح!و الم!!دن ، كم!!ا يع!!د أك!!بر ح!!دث سياس!!ي بع!!د الس!!تقلل ال!!ذي نت!ج عن!ه ن!زوح
سكان الرياف و توافدهم نحو المدن بسبب تدهور الوض!!اع المني!ة ،ك!!ل ه!!ذا أدى بالس!!كان إل!!ى الحتم!!اء
بالمواقع و الماكن الكثر حماية في الم!!دن و ذل!!ك بالمجازف!!ة بالبن!!اء الفوض!!وي عل!!ى حس!!اب رخ!ص البن!اء

والتعمير
:-طبيعة المخالفات العمرانية في التحصيصات23

هناك عدة مخالفات و تجاوزات تحدث على مستوى التحصيصات و تمتاز بها أغلب المساكن غير مراعية
للمقاييس العامة للتهيئة و التعمير و دفاتر الشروط ، نذكر منها المخالفات التي حددها المرس!!وم التش!!ريعي

 المتعلق بشروط النتاج المعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماري:94/07
- تشييد بناية بدون رخصة بناء على أرض ذات عقد ملكية.
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- تجاوز معامل شغل الرض.
- تجاوز المساحة المبنية أي معامل الستلء على الرض.

 متر أي طابق أرضي+ طابقين و سطح.91- عدم احترام العلو المرخص به وهو في الغالب 
- الستيلء على جزء من ملكية الغير.

- تعديل الواجهة و انجاز منافذ غير مقررة أو غير قانونية.
عدم وضع لفتة التي تثبت مراجع رخصة البناء.- 

 - عدم التصريح بانطلق فالشغال.
- عدم التصريح بانتهاء الشغال و ماترتب عنه

23 -المظهر العمراني :24

البنايات ، مواد البناء ، أسقفهي تلك المواصفات الخارجية للمبنى و المتمثلة في ع!!!دد الطواب!!!ق أو عل!!و  

السكنات ، السياج...إلخ.

 COS: 24  -معامل شغل الرض  25
ه!!و العلق!!ة ال!!تي ت!!بين ع!!دد المت!!!ار المربع!!!ة لمس!!احة الس!!طح المبني!!ة عل!!ى المس!!احة القابل!!ة للبن!!اء عل!!ى
الرض ) المس!!احة العقاري!!ة ( ، بحي!!ث تحف!!ظ الق!!وانين الخ!!رى والرتفاع!!ات المح!!ددة لس!!تعمالت الرض

يعني النسبة بين مساحة السطح والمساحة العقارية
   Cos = SP/SF        =  SP      = مساحة السطحSFالمساحة العقارية                   
:CES  -معامل الستلء   26

يمث!!ل نس!!بة الرض المبني!!ة بالمقارن!!ة م!!ع المس!!احة العقاري!!ة وبعب!!ارة أخ!!رى ه!!و النس!!بة بي!!ن المس!!احة المبني!!ة
والمساحة العقارية

CES = SB/SF           SB = المساحة المبنية                       =SFالمساحة العقارية 

 .بوجوجو مهدي – بوركروك عبد السلم   مرجع سابق 23
 .بوجوجو مهدي – بوركروك عبد السلم   مرجع سابق 24
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خلصة:
في هذا الفصل حاولنا اللمام بأغلبية المصطلحات و المفاهيم العامة التي تخص موضوع هذا البح!!ث م!!ن

أج!!ل التمهي!!د لموض!!وع الدراس!!ة و تبس!!يط المف!!اهيم للق!!ارئ فالمص!!طلحات الم!!ذكورة تخ!!ص التخطي!!ط  و ذل!!ك

لم!!!ا للتخطي!!!ط م!!ن أهمي!!!ة بالنس!!!بة للمدين!!!ة م!!ن اج!!!ل التوص!!!ل إل!!!ى مدين!!ة تت!!!وفر عل!!!ى ش!!!روط حي!!اة ملئم!!ة

للسكان و متطلباتهم و تلبي احتياجاتهم و لهذا سوف نذهب للفص!!ل الث!!اني م!!ن اج!!ل التعري!!ف  ب!!التعمير و

مستويات التخطيط بالجزائر.



 الفصل الثاني 

 

 مستويات التخطيط في الجزائر
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  مقدمة :
ان ظيور العمران في الجزائر كان منذ القدم فقد مر تنطيم المجال الجزائري بعدة مراحل وفقا لأنظمة     

الحكم التي تعاقبت عميو ،إلا انو عرف تغييرات جذرية منذ الفترة الإستعمارية أين عمد ىذا الأخير إلى 
ر الأروبية أنذاك ، و التي لتزال و تصاميم جديدة تتماشى بعضيا و الأفكا بناء أنسجة و مدن وفق أفكار
 الكثير منيا إلى يومنا ىذا .

عقب الإستقلال ورثت الجزائر حظيرة سكنية ىائمة من الإستعمار ، و التي استمرت في تسييرىا و     
ثم ما لبثت البلاد تبحث عن  نظرا لإنعدام الخبرات حينيا ، ذلك ،و تطويرىا وفق سياسات استعمارية 

ديدة أمام النمو السكاني و ما رافقتو من طمبات متزايدة و ذلك نتيجة التحولات ادوات ج خطط و
 الإقتصادية ، الإجتماعية ، و السياسية التي عرفتيا البلاد.

و حتى نعطي صورة واضحة لمعرفة ىذه السياسات لابد من استعراض تمك المراحل التي مر بيا العمران 
الإستعماري و مدى ترابطو و تاثيره في بناء الوضع القائم حاليا مع الأخذ في بلادنا دون تجاىل الواقع 

بعين الإعتبار مختمف التحولات التى عرفتيا الجزائر ، و قبل التحدث عن سياسة التعمير و التفصيل في 
الأدوات المتبعة في يومنا ىذا في بالجزائر نتطرق إلى بعض المفاىيم و التعريفات بغية تبسيط و 

 عاب موضوع العمران اكثر.استي
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I -الجزائر:  في العمراني رالتطو مراحل 

  1الاستعمارية : الحضرية السياسات  -1
 :  1919 قبل ما العمران  1- 1      

 الإحتياطات و التصفيفخلال ىذه الفترة في مخطط تتمثل الأداة الأساسية لتنمية المدن 
D’alignement et de reserve) Plan  ( و  فالتصفيو الذي يتم إعداده من طرف لجنة
 الإحتياطات من وظائف ىذا المخطط.

  و عرض الشوارع جديدة الإنجاز . التصفيفتحديد حدود 
  تحديد المساحات العمومية و الإحتياطات العقارية لإنجاز المباني العمومية و المعالم الحضرية

 .المساحات الخضراءو خاصة العسكرية و  بالإضافة إلى الإرتفاقات
 .ىذه الاداة تسمح بإنتاج المجال الحضري و عمى مراحل عمى شكل تحصيصات متتالية 

التجميل التي تجد اصوليا و فنونيا في الفن  والإستقامة  عمران أنو ذا العمران عمىى كما يعرف
يراعي البعد ( السائد في المدينة الاوروبية خلال عصر النيضة و الذي  l’art urbainالحضري )

 الجمالي و الصحي .
 :  1948 – 1919بداية العمران المخطط   1-2

        حرب العالمية الأولى و ذلك بموجبميلاد التخطيط في فرنسا و مستعمراتيا إلى فترة ما بعد الد و يع
                                                                                     الذي أقر مخطط يعرف بـ  la loi cornudatقانون  "كورنيدات "  

D’éxtention et d’embellissement)    et plan d’amenagement و الذي قام بإدخال )
 تحولات منيجية  ىامة : 

 ( مخطط التعميرplan d’urbanisme  أصبح وسيمة أساسية لتسيير المدن و ) التحكم في
عممية التوسع الحضري و خاصة المدن التي تشيد نمو حضري و توسع و ذلك نتيجة نمو 
التجارة , الصناعة , المبادلات و السكان . ىذا المخطط شرع العمل بو في الجزائر بموجب 

 .1931مدينة  الجزائر بأول مخطط ليا في عام  تو استفاد 1922جانفي  5مرسوم 
 طات أدمجت أدوات جديدة المتمثمة في :  ) منيجية اعداد المخط l’analyse urbain    ,    

le programme ,le zonage ).كما تم إعطاء اىمية كبيرة لمشبكات و خاصة النقل و المرور 

                                                                 
 هذكزة هبجستٍز فً الهٌذست الوعوبرٌت –دراست حبلت هذٌٌت ببتٌت  -سٌىسً رفٍقت ادواث التهٍئت و التعوٍز بٍي التشزٌع و التطبٍق  1
     .23،  22. ص  2012جبهعت الحبج لخضز ببتٌت ، سٌت   هعهذ الهٌذست الوذًٍت و الزي و الهٌذست الوعوبرٌت    
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 1928( في سنة   CIAMبالمؤتمرات العالمية لمعمارة الحديثة  )ما يعرف  تأسيسشيدت ىذه المرحمة 
بإعداد ميثاق أثينا التي وضعت اسس نظرية تخطيطية مبنية عمى  اساس إدماج  1933الذي توج في 

 مكتسبات العموم و التكنولوجيا في النماذج الحضرية و ليذا من بين أدوات التعمير ىو مبدأ التنطيق .
مخططاتو في مدينة الجزائر ابتداءا من    Le Corbusierيفي طبق كورنيداتظار العمران الو و في إط
 م .1931

  : 1948بداية التخطيط الحديث ما بعد   1-3
, ضرورة إعادة البناء و الإعمار دفع إلى ما بعد الحرب العالمية  فترة  بداية  فكرة التخطيط إلى عودت

م بمخطط التييئة و  1948تطبيق موسع لمعمران الوظيفي و مبادئ ميثاق أثينا , استفادت الجزائر سنة 
في إطار العمران الوظيفي تم الإعتماد عمى عمميات التحديث الحضري بواسطة التجديد  ،التعمير

الحضري و إعادة البنية الحضرية بالإضافة إلى الإىتمام الكبير الذي اعطى لمشبكات و البنية التحتية 
 .   les grands ensembles الجماعي بالإضافة الى السكن

 جزء كبير من المدن الجزائرية الكبرى بما فييا الجزائر العاصمة تتميز بالتوسع وفقا لمعمران الوظيفي 
 

 :  1958أدوات التعمير ابتداءا من   1-4
ىذه المرحمة تم اصدار عدة أدوات لمتييئة و التعمير و في نفس الفترة تم الإعلان عن مشروع  في

 و إقتصادية و إجتماعية حمول م و الذي كان ييدف لإخماد الثورة التحريرية بتقديم 1958قسنطينة  
 RF/1958/12/ 1463/ 58مرسوم : رقم تحت 1958 سنة لمتعمير العام القانون عمي إثرىا صدر

 أىم الأدوات بين ومن 06/09/1960لـ  966/90رقم  تحت 1960 سنة الجزائر في تطبيقو الذي تم
 : الفترة ىاتو في إستعممت التي و القانون ىذا من المستمدة العمرانية

   : PUD التوجييي لمتعمير مخططال -أ 

 آفاق عمى تكون التي العامة بنظرتو المخطط ىذا يتميز 1960لسنة لمتعمير العام القانون من الصادر
 وظيفيا التابع الريفي المحيط الحسبان في يأخذ ولا لممدينة الحضري لممجال إلا يتطرق فيو سنة، 20
 الديموغرافية التركيبة بين ما العلاقة بوضع الناحية الإحصائية من المدينة مجال مع يتعامل .ليا

الاقتصادية  لمنشاطات المخصصة المساحات تموقع والعمالة،ليا السكان  الإقتصادية والتركيبة لمسكان
 .و النشاطات التجييزات تحديد مواقع ىعم يعمل و 
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  : (PDD)التفصيل  مخططب 
 . 1960 لسنة لمتعمير العام القانون من الصادر

  : )PUR( ر و إعادة البنية الحضريةضالتح مخططات -ج 
 الأحياء وتجديد المدينة مراكز تحديث أجل من تستخدم . 1960 لسنة العام لمتعمير القانون من الصادر
 .الناقصة و اليشة

 PMEالتحديث :  ومخطط الحضري التجييز برنامج-د
 .والتنمية الإقتصادية التجييزات برامج ىي 1960لسنة  لمتعمير القانون العام من الصادر

     ZUP: الأولوية حسب التعمير ومناطق التعمير برامج -ذ 
 من يكون حيث التوسع ومناطق لمضواحي خاصة تنجز 1960 لسنة لمتعمير العام القانون من الصادر

 التي  Dupontبشبكة  الفترة ىاتو في معروفة كانت والتي النظرية تلمتجييزا بشبكة إلحاقو الضروري
 . الفترة تمك في لفرنسا البناء التقني لوزارة المستشار إسم تحمل كانت
 الحرب العالمية بعد خاصة محسوس تطور عرف وتسييره الحضري المجال إنتاج أن القول يمكننا عموما
 شبكة أساسا عمى يقوم الذي الوظيفي العمران إلى التجميمي العمران فكرة من الإنتقال تم ،حيث الثانية

 مفة.المخت الشبكات وتخطيط التنطيق النظرية، التجييزات
 

  2السياسة الحضرية بعد الإستقلال :  - 2
 ( :  1980 – 1962بين )  ما الحضرية السياسة  2-1
 ( :  1973 – 1970(  و المخطط الرباعي الاول )  1969 – 1967المخطط الثلاثي )  -أ 

تميز ىذين المخططين بالتركيز عمى القطاعات الإقتصادية المنتجة و خاصة الصناعات الثقيمة بيدف 
تم تركيز ىذه الإستثمارات في بعض المراكز الحضرية  ادية صمبة و التخفيف من التبعية قاعدة إقتصبناء 

 الموانئ لتصدير  المحروقات . الساحمية , و ذلك لسبب وفرة البنية التحتية و خاصة طرق المواصلات و
ت المتعمقة بمخططااستمر العمل بأدوات التعمير الموروثة عن الحقبة الإستعمارية و خاصة النصوص 

             بتاريخ 1463/  58مكن من تنفيذ المرسوم رقم  1960 عنر التعمير حيث المرسوم الصاد
 المتعمق بالمخطط التوجييي لمتعمير و مخطط التعمير التفصيمي  1958/ 03/12

                                                                 
 26سٌىسً رفٍقت هزجع سببق  ص   2
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عن الفترة  ثةو لمور في مجال السكن لم تولي الدولة اىتمام لقطاع السكن باعتبار ان الحضيرة السكنية ا
 .الاستعمارية كافية لسد الطمب 

 ( :  1977 – 1974المخطط الرباعي الثاني )  –ب 
تنبو السمطة المركزية الى مساوئ السياسة التنموية و التخطيط في المرحمة السابقة كما ادت  الى ضرورة 

التوازن المجالي للإستثمارات الأولوية لقطاع التعمير و ليذا تم في ىذا المخطط ضرورة  تحقيق   إعطاء
المجالية , و ليذا تقرر نقل التنمية من المراكز الساحمية إلى المناطق الداخمية أي اليضاب العميا خاصة 
 و التي ستشيد لاحقا وتيرة نمو ىامة و تم ذلك من خلال الترقية الإدارية , سياسة الامركزية و سياسة

 ب العميا .التوازن الجيوي ما يعرف باختيار اليضا
المناطق  نقل التنمية لميضاب العميا لفك الضغط عمى المراكز الساحمية و توفير ظروف الإسقرار في

الداخمية و ذلك عن طريق البرامج السكنية , التجييزات و المشاريع المتعمقة بالصناعات الخفيفة خاصة 
الذي كانت فيو ىذه المدن غير الغذائية و النسيجية , وىي صناعات استيلاكية في الوقت صناعة  ال

 د نمو حضري سريع و ىذا ما جعميا تعاني تفاقم و تأزم الوضع الحضري .ييمييأة لتش
الازمة الحضرية استجوبت ضرورة التحكم الكمي في العقار و ذلك عن طريق تكوين الإحتياطات العقارية 

نح البمديات صلاحيات الذي م 1974-02-20الصادر في   26-74البمدية و ذلك بموجب الأمر 
لى اعتماد ادوات التعمير و ىي مستمدة اساسا إواسعة فيما يخص عممية التخطيط و التحضر بالإضافة 

 من  الفترة الإستعمارية.
 

  3: 1974 منذ الجزائر في والتعمير التييئة أدوات -2-2
تتمثل فيما يعرف بأدوات العمران ادوات التييئة و التعمير في ىذه الفترة مستمدة من الفترة الإستعمارية , 

 الحضرية الأوساط لتييئة قانون إدراج مقدمتيا في تعتمد جديدة عمرانية أدوات إستحداث تم حيث القانوني
 لمسيطرة المتعمق باعداد مخطط العمران الرئيسي  وقانون 1967جانفي  18لـ   67/24رقم  الأمر وفق
 20/02/1974الصادر في  74/26العقارية رقم  الإحتياطات بقانون سمي الذي الحضري العقار عمى
 المتاحة الأراضي أمام قمة مساراتو في والتحكم المدن نمو توجيو من البمديات تمكين إلي ييدف والذي

 العمرانية الجديدة يمكن للأدوات بعدىا من .الكبرى المدن في خاصة حوليا المضاربة حدة وتزايد لمتعمير

                                                                 
  شهبدة الوبستز فً تسٍٍز   بي رضىاى ًجٍت  ادواث التهٍئت و التعوٍز فً الجزائز بٍي الٌظزي و التطبٍقً . حبلت هذٌٌت الحزوش –ًطىر هبلت    3

 5102-2014جبهعت أم البىاقً   التقٌٍبث الحضزٌت .        
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 الحضري النمو توجيو عمى مبدئيا في تقوم مشرعة أرضيات عمى المستقبمية ومشاريعيا برامجيا تنفيذ من
 المستحدثة الأدوات أىم نذكر عميو و . العمرانية الفوضى وتجنب

 :  PUDالرئيسي  العمران مخطط  2-2-1
 والسوسيو إقتصادية الديموغرافية لمحاجيات البرمجة عمى أساسا يقوم المجالي والتسيير لمتخطيط أداة ىو
 التحتية البنى العمومية وتجييزات لممرافق مساحات بتخصيص مجاليا يترجم فيو ، سنة 15 إلي 10 لفترة

 . 1967جانفي  18لـ  67/24القانون  وفق المساكن وكذا والفوقية
 إدراج المحيط يتم لا و ، فقط لمبمدية الرئيسي التجمع مركز تخص و الطويل المدى عمى تنجز الأداة ىاتو

 عدم تزويد حالة ففي .المبعثرة والمناطق الثانوية التجمعات في المتمثل و لمبمدية المكون منو القريب
   (PUP)مؤقتة  تعمير مساحة تحديد الإلزامي من , فإنو (PUD)الرئيسي  العمران بمخطط البمديات
 .1974ديسمبر  16المؤرخ في  PU /2/374/  1427 رقم الوزاري بالمرسوم محددة

خاصة  إستثمارية برامج طريق عن كان مجاليا (PUD)الرئيسي  العمران مخطط توجييات تطبيق إن 
 : بإنشاء المحمية لمتنمية

     .متسارعة نمو حركة تعرف التي لممدن بالنسبة أنجز : الذي (PMU)الحضري  التحديث مخطط -
 . عادية نمو حركة تعرف التي لممدن بالنسبة أنجز الذي  (PCD) :لمتنمية  المحمي المخطط -
 
 ZHUN   :4الجديدة  الحضرية السكنية المناطق-2-2-2

( حسب المرسوم الوزاري رقم  1977 – 1974الثاني ) الرباعي المخطط إنطلاق بداية مع أنشأت
مخطط  ييف المحددة العمرانية البرامج لتحسين التطبيقية الأداة تعتبر فيي,  1975فيفري  19لـ  335

 : إلى أساسا تيدف و (PUD) الرئيسي العمران
السكنات  بإنجاز السكن ميدان في المسجل العجز لتقميص الجزائرية المدن إستيعاب طاقات تنمية

سرعة  وضمان الإنجاز تكاليف لتخفيض التجييز السابق كالبناء متطورة تقنيات باستعمال و الجماعية
المجالات  داخل لمتعمير الموجية الأراضي وتوفير التحتية البنية مشاريع إنجاز إلى إضافة زالإنجا

 المالية اللازمة الموارد تخصيص مع (PUD)التعمير  أدوات في المبرمجة التوسع مناطق وفي الحضرية
 .لذلك

                                                                 
4
الإستذاهت ًحى أداة جذٌذة للتسٍٍز الحضزي  تقٍٍن هخطط شغل الاراضً لحً البٍز و الذقسً بوذٌٌت قسٌطٌٍت هي هٌظىر به عميرة اميىت: 

 جبهعت ام البىاقً -الهٌذست الوعوبرٌت و العوزاى تخصض تسٍٍز الوذى و التٌوٍت الوستذاهت  هذكزة تخزج لٌٍل شهبدة الوبجستٍز فً -الوستذام

2010-2011 
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 :  GHIالفردية  السكنية والتجمعات التحصيصات - 2-2-3
 برخصة البناء المتعمق 06/12/1982المؤرخ في  02-82رقم  القانون وفق يكون السكنات ىذه إنجاز

 من قانون الإحتياطات 1974سنة  انطمق الفردي البناء لنمط الحضري الشكل ىذا .التحصيص ورخصة
 العمران عمى نوعية انعكس الذي الجزائرية لممدينة عقلاني الغير السريع التوسع عمى عمل و العقارية
 إجمالي من  % 49أن  1987 تعداد بيانات أوضحت حيث .الحالي وقتنا حتى العمرانية البنية وعمى

 % 13تتعدى  لا ىذه النسبة كانت حين في الفردي، البناء نمط من ىي الجزائرية بالمدن السكنية المباني
 . 1977سنة  %  15 و1966 سنة 

الإستغلال  الحسبان في تؤخذ لم 1990 سنة قبل الجزائر في العمران سياسة أن القول يمكننا عموما
 عمرانية لتييئتيا أداة بأي تتزود لم التي لممدينة الحضرية المراكز تماما وأىممت الحضري لممجال العقلاني
 بدون إلى مجالات تحولت ما سرعان خمقيا تم التي الجديدة الحضرية المراكز أن كما .عمييا والتدخل
 لبعض ومجالا لدى السكان لمقمق مصدرا وتشكل أصالتيا تفقدىا و ديمةالق الحضرية الأنوية تحاصر ىوية

 .الاجتماعية الآفات
 (  ZAC ): النشاط و التجارةمناطق  2-2-4

 ( : 1990 – 1980ما بين )ما بين   الحضرية السياسة 2-3
 المخطط  الخماسي الأول :  2-3-1

و بسبب  1981ابتداءا من عام  عشرية الثمانينيات بدأت بالإعلان عن برامج سكنية كبيرة و لكن
ير قادرة عمى تمبية إنخفاض مداخيل الدولة نتيجة إنخفاض أسعار المحروقات وجدت الدولة نفسيا غ

 في مجال السكن. متطمبات السكان
الإطار السياسي و الإقتصادي الجديد تميز بتخمي الدولة الشبو كمي عمى دورىا في مجال العقار و بناء 

 ة تحرير السوق العقارية و الترقية العقارية.السكنات و النتيج
تخمي الدولة عن دورىا لم يكن كميا لكنيا قمصت من حجم البرامج السكنية الإجتماعية و النتيجة توقف 
الدولة عن المشاريع السكنية الكبرى بحجة أنيا الأولوية باستكمال المشاريع المتخمفة و المشاريع في طور 

 حولت الدولة البرامج السكنية الإجتماعية إلى البرامج السكنية الترقوية. 1982عام الإنجاز و ابتداءا من 
 
 
 



ً الجزائز الحضزي  ستىٌبث التخطٍطه                                                            لثبًًاالفصل  ف  

 

27 

 (:  1990 – 1985المخطط الخماسي الثاني ) 2-3-2
بداية من نياية الثمانينيات و بداية التسعينات تفطنت الدولة و زاد وعييا في إطار التحولات الإقتصادية و 

التخطيط الشامل و سياسة الإحتكار من طرف الدولة الى جانب الأدوار السياسية إلى محدودية سياسة 
 المختمفة التي تؤدييا الدولة.

جتماعية الجديدة ضرورة إعادة الإعتبار لمممكية الخاصة و فتح نتج عن المعطيات الإقتصادية و الإ
خمى الدولة عن المجال للإستثمارات الخواص خاصة في ظل تقمص الموارد المالية لمدولة و ىكذا تت

 أدوارىا السابقة و تصبح تمعب دور منضمة و مراقبة لمسوق.
كما تم ظيور أول قانون في الجزائر يركز عمى أىمية الترابط العضوي بين التخطيط الحضري و 

المتعمق بالتييئة  27/10/1987المؤرخ في  87/03التخطيط الإقميمي و المتمثل في القانون رقم 
 –)حضرية العمرانية بيدف ايجاد مبادئ عامة لمتخطيط المستقبمي و استراتجية لتنطيم الشبكة العمرانية 

 الولائي (. –الإقميمي  –ريفية ( عمى مختمف المستويات )الوطني 
 SNAT :العمرانية  لمتييئة الوطني المخطط -أ 

5
 

 التوجييات والمبادئ ويجدد الغد لجزائر المستقبمية الصورة يرسم العمرانية لمتييئة الوطني المخطط إن
 وقواعدالوطني   التراب شغل لعممية العامة الإستراتيجية يحدد ىو ".لتحقيقو تتضافر أن ينبغي التي
 الأساسية الكبرى اليياكل تنظيم تحكم التي المبادئ ويضبط والتعمير للأنشطة المتوازن التوزيع إعادة

 تتضافر ينبغي أن التي الكيفية يحدد كما . الوطنية المنفعة ذات الجماعية والخدمات مواقعيا تحديد و
 وتحسين وحماية البيئة والتكوينية والتربوية والثقافية والاجتماعية الاقتصادية التنمية سياسة بواسطتيا

 .الوطني الإقميم عبر بالتساوي والجبائي المالي التوزيع ويضمن الحياة إطار
  SRAT:العمرانية  لمتييئة الجيوي المخطط  -ب 
والمبادئ   التوجييات وتوضيح شرح مجالو حدود في يتولى العمرانية لمتييئة الجيوي المخطط إن

الصورة  تفاصيل الإقميمية لمتييئة جيوي مخطط كل ويبين العمرانية لمتييئة الوطني بالمخطط المقررة
 .الجية لإقميم المستقبمية

 لمبرامج جيات 9 تسعة تحديد م تم2025لعام  الإقميم لتييئة الوطني المخطط في جاء ما فحسب 
 الجيات ىاتو تقوم . 2014 عام في المتوسط المدى عمى جية 14 لتصبح القصير، عمى المدى

                                                                 
هزجع سببق. به عميرة اميىت: 
5
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 وتوطين للأنشطة المتوازن التوزيع قواعد وتحديد الجيوي الإقميم لتثمين الأساسية بتحديد الأىداف
  .وتوزيعيا الحضرية البنية ، وتنظيمكانالس

  PAW : الولاية تييئة مخطط  -ج 
 6 : 1990بعد أدوات التييئة و التعمير في الجزائر -3

  PDAU :والتعمير  لمتييئة التوجييي المخطط3-1
 تعريفو:3-1-1
كما   المعنية، الأراضي لتييئة الأساسية التوجييات" دديح الحضري والتسيير المجالي لمتخطيط أداة ىو

إستعمال   بترشيد تسمح التي الشروط الخصوص وجو عمى ويحدد وقواعده التعمير توقعات يضبط
 وأىداف السياسة المبادئ أساس عمى والمناظر، الحساسة والمواقع الفلاحية الأراضي وحماية الأراضي
                                                                       .    "العمرانية لمتييئة الوطنية

 الموجودة للإحتياجات والبنايات العامة المنفعة ذات الإقتصادية لمنشاطات المخصصة الأراضي يعين كما
 شروط أيضا والمساكن، ويحدد والنشاطات بالخدمات الجماعية التجييزات مجال في والمستقبمية الحالية
 .الطبيعية الأخطار من لموقاية والبناء التييئة

 :  أىدافو3-1-2
  : يمي ما يحدد فيو

 البمدية تراب مجموع عمى للأراضي العام التخصيص. 
 السكنية المباني توسع. 
 الأساسية واليياكل الكبرى التجييزات موقع وطبيعة والنشاطات المصالح تمركز.  
 الحضرية الأنسجة عمى التدخل مناطق.  
 حمايتيا الواجب المناطق. 
 الأراضي  شغل لمخطط الموجية الصيغ يضبط كما 
 : يمي كما محددة  قطاعات إلى بيا يتعمق التي المنطقة والتعمير لمتييئة التوجييي المخطط يقسم

 
 
 

                                                                 
الوتعلق ببلتهٍئت و التعوٍز   90/29الوبدة الاولى القبًىى  

6  
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   SU-:(surface urbanisée-(المعمرة  القطاعات-
ن حتي الأراضي كل ىي  ومساحات مجتمعة، بنايات تشغميا التي التييئات مجيزة  بجميع غير كانت وا 

 والحدائق الخضراء كالمساحات مبنية غير ولو التجييزات والنشاطات ومستحوذات بينيا، ما فاصمة
  .المجتمعة البنايات ىذه خدمة إلى الحضرية الموجية والغابات الحرة والفسحات

   SAU-:(surface à urbaniser-(لمتعمير  المبرمجة القطاعات-
 سنوات 10 آفاق في والمتوسط القصير الأمدين عمى المبرمجة و المخصصة  لمتعمير القطاعات ىي

  .والتعمير لمتييئة التوجييي المخطط في عمييا الأولويات المنصوص جدول حسب
   SUF-:(surface d’urbanisation future-(المستقبمية   التعمير قطاعات-

 عمييا المنصوص الآجال حسب سنة 20 آفاق في البعيد المدى عمى لمتعمير الأراضي  المخصصة ىي 
 .والتعمير لمتييئة المخطط التوجييي في
 SNU–non urbanisable  .(surface-(لمتعمير  قابمة غير القطاعات-

 
     :  التعمير , المصادقة , المحتوى و المراجعة و لمتييئة التوجييي المخطط إعداد مراحل 3-1-3
 : 7التعمير و لمتييئة التوجييي المخطط إعداد-أ 

  :الحدود رسم و الإعداد قرار 
  الشعبية البمدية .إقرار اعداده عن طريق المداولة لممجمس الشعبي البمدي او المجالس 

 المداولة تبين : 
 . التوجيات التي تحددىا الصورة الإجمالية لمتييئة أو مخطط التنمية بالنسبة لمتراب المقصود 
  الإدارات و الييئات و المصالح العمومية و الجمعيات في إعداد المخطط كيفيات مشاركة

 التوجييي لمتييئة و التعمير. 
 ذات الفائدة العمومية.  القائمة المحتممة لمتجييزات 
  .تبميغ المداولة لموالي و نتشر لمدة  شير في مقر المجمس الشعبي البمدي 

يصدر القرار الذي يرسم حدود المحيط الذي يتدخل فيو المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير استنادا 
التوجييي  إلى ممف يتكون من مذكرة تقديم , و مخطط يرسم حدود التراب الذي يشممو المخطط

  لمتييئة و التعمير و المداولة المتعمقة بو :
                                                                 

90/011هي الوزسىم التٌفٍذي  9 -8الوبدة  
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  الوالي اذا كان التراب المعني تابعا لولاية واحدة 
 مية اذا كان التراب المعني تابعاالوزير مكمف بالتعمير مع الوزير المكمف بالجماعات المح 

 مختمفة  ةلولاي
  الاستشارة: و إعداده تبميغ 

البمدي بالتبميغ الكتابي لقرار إعداده لرؤساء الغرفة التجارية و الفلاحية و يقوم رئيس المجمس الشعبي 
 رؤساء المنظمات المينية و رؤساء الجمعيات المحمية .

  يوم ابتداءا من تسمميا الرسائل لممشاركة في اعداده و تعيين ممثمييا .  15المصالح لدييا 
  بإصدار قرار بقائمة الإدارات , المصالح بعد انتياء المدة يقوم رئيس المجمس الشعبي البمدي

 الجمعيات التي تم طمب استشارتيا .
  يستشار وجوبا مصالح التعمير , الفلاحة , التنطيمات الإقتصادية , الري , النقل , الاشغال

العمومية , البريد و المواصلات , البيئة , التييئة العمرانية, السياحة , الصناعة , و ترقية 
الطاقة النقل , توزيع الماء , الضبط العقاري . ينشر القرار لمدة شير في مقر توزيع الإستثمار , 

 المجمس الشعبي البمدي .
  يوم لوضع ملاحظاتيم و عدم الرد خلال الفترة  60يرسل المشروع لممتعاممين المعنيين لمدة

 يعتبر ردىا ايجابي 
  8:الإستقصاء العمومي و فتح سجل خاص  

يوم  45ط التوجييي لمتييئة و التعمير و المصادق عميو للإستقصاء العمومي مدة يخضع مشروع المخط
ا بيذ شعبية البمدية المعنية قرارو يصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني او رؤساء المجالس ال

 لصدد : ا
  فيو او يحدد المكان و الأماكن التي يمكن استشارة مشروع المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير

 فييا 
 يعين المفوض المحقق او المفوضين المحققين 
 .بيان تاريخ انطلاق مدة التحقيق و تاريخ انتيائيا 
 . يحدد كيفيات اجراء التحقيق العمومي 
  .ينشر القرار طول مدة التحقيق و ترسل نسخة لموالي 

                                                                 
51-52-52. الوبدة 25ت و التعوٍز ،العذد الوتعلق ببلتهٍئ 91/59القبًىى  
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 او ترسل  يقوم رئيس المجمس الشعبي البمدي بفتح سجل خاص مرقم و موقع لوضع الملاحظات
 مباشرة لممحققين المفوضين .

  يوم الموالية يعد المحقق محضر قفل الاستقصاء و يرسل الى المجمس الشعبي البمدي  15خلال
 مع الممف و الإستنتاجات .

 9 : التعمير و لمتييئة التوجييي المخطط عمى المصادقة-ب 

  بمحضر قفل الاستقصاء و يرسل بعد تعديمو عند الانقضاء مصحوبا , بسجل الاستقصاء و
النتائج التي يستخمصيا المفوض المحقق , و بعد المصادقة عميو بمداولة المجمس الشعبي البمدي 
المعني او المجالس الشعبية البمدية المعنية , الى الوالي المختص اقميميا الذي يتمقى راي المجمس 

 م الممف .يوما الموالية لتاريخ استلا 15الشعبي الولائي المختص خلال 
  يصادق عمى المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير مصحوبا برأي المجمس الشعبي الولائي حسب      

بقرار من الوالي اذا كان عدد السكان اقل من  الحالة و تبعا لأىمية البمدية او البمديات المعنية.
و  200.000بقرار من الوزير المكمف بالتعمير اذا عدد السكان بين  ساكن. 200.000
التعمير اذا عدد يتخذ بناءا عمى تقرير من الوزير المكمف   ساكن بمرسوم تنفيذي 500.000

 ساكن او اكثر . 500.000السكان 
 سجل الاستقصاء العمومي ,  م ش ب , و راي م ش و يتكون ممف المصادقة من : مداولة ,

النتائج التي يستخمصيا المفوض المحقق او المفوضين ، قفل الاستقصاء العموميمحضر 
 . المحققين, الوثائق المكتوبة و البيانية لممخطط التوجييي لمتييئة و التعمير

  يبمغ المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير المصادق عميو الى : الوزير المكمف بالتعمير , الوزير
مية , مختمف الأقسام الوزارية المعنية , رئيس )م ش ب( المعني , رئيس المكمف بالجماعات المح

 )م ش و ( المعني , مصالح الدولة المكمفة بالتعمير , الغرف  الفلاحية و الغرف التجارية. 
 10 التعمير : و لمتييئة التوجييي المخطط محتوى -ج

   مايمي  : وفييقدم تقرير توجييي 
 تحميل الوضع القائم و الإحتمالات الرئيسية لمتنمية  -    

                                                                 
90/29هي القبًىى  27الوبدة  
9 
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قسم التييئة المقترح بالنظر لمتوجييات في مجال التييئة العمرانية و حماية الساحل و الحد من  –
 الأخطار الطبيعية و التكنولوجية . 

 تقنين يحدد مايمي :       
  اضعة إلى إجراءات خاصة.التخصيص الغالب للاراضي و طبيعة النشاطات الممنوعة أو الخ 
  . الكثافة العامة الناتجة عن مخطط شغل الأرض 
 .الارتفاقات المطموب الإبقاء عمييا او تعديميا او أنشاؤىا 
  المساحات التي تتدخل فييا مخططات شغل الأراضي مع الحدود المرجعية المرتبطة بيا و ذلك

 مساحات المناطق المطموب حمايتيا.بإبراز مناطق التدخل في الأنسجة العمرانية القائمة و 
 . تحديد واقع التجييزات الكبرى و المنشئات الاساسية 
 .الأراضي و المناطق المعرضة للأخطار الطبيعية 
   مساحات المعرضة للأخطار التكنولوجية. حماية 
  . المناطق الزلزالية و تصنيفيا حسب درجة قابميتيا لخطر الزلزال 
   الأخطار الكبرى المبينة في المخطط العام لموقاية و المخططات الخاصة لمتدخل 

 : وثائق بيانية تشمل خاصة عمى 
 مخطط الواقع القائم يبرز فيو الإطار المشيد حاليا و أىم الطرق و الشبكات المختمفة.  –أ      
صصة لمتعمير في ير ، المخمخطط التييئة بين حدود القطاعات المعمرة ، القابمة لمتعم –ب     

، الساحل ، الأراضي الفلاحية ذات جودة عالية و المناطق ذات الصبغة قابمة لمتعمير  المستقبل ، الغير
 الطبيعية و الثقافية  البارزة و ايضا مساحات تدخل مخططات شغل الأراضي .

 مخططات الإرتفاقات . –ج    
 مخططات التجييزات و الشبكات . –د     
 مخطط يحدد المناطق المعرضة للأخطار الطبيعية  و التكنولوجية.  –ه    

 11 :تعديمو و التعمير و لمتييئة التوجييي المخطط مراجعة -د
 التعمير في الحالات التالية :  و لمتييئة التوجييي لا يراجع  المخطط

 .اذا كانت القطاعات المزمع تعميرىا في طريق الإشباع 

                                                                 
58الوبدة  25الوتعلق ببلتهٍئت و التعوٍز العذد  91/59قبًىى  
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  الأوضاع أو المحيط أصبحت معو مشاريع التييئة لمبمدية او البنية الحضرية لا اذا كان تطور
 تستجيب اساسا للأىداف المعينة ليا .

 12: ( POS)  ضيراالأ شغل مخطط 3-2
 : تعريفو 3-2-1

 لمقانون وفقا إنشاؤىا تم التي الفعالة والتعمير التييئة أدوات من أداة الأراضي شغل مخطط يعتبر     
إطار  في والبناء الأراضي إستخدام حقوق بالتفصيل يحدد . 1990 ديسمبر 1 بتاريخ الصادر 29/90
 .والتعمير لمتييئة التوجييي المخطط توجييات

   :أىدافو 3-2-2
ستعمال البناء حقوق التنظيم، الحضري، الشكل مفصمة بصفة تحديد   لمقطاع بالنسبة الأراضي وا 

 .المبنية المناطق أو أوالقطاعات
 المبنية الأرضية من² مربع  م  بالمتر عنيا والمعبر بو المسموح البناء من والقصوى الدنيا الكمية تعيين -

 .إستعمالاتيا و بيا المسموح البنايات وأنماط الأحجام من3 م  مكعب بالمتر أو البناء خارج
 ذات والمنشآت العمومية لممنشآت المخصصة والمواقع الخضراء والمساحات العمومية المساحة تحديد -

 .العامة المصمحة
 .الأمنية المجالاتأي   الإرتفاقات تحديد -
صلاحيا تجديدىا أو حمايتيا والواجب والمناطق الموقع التذكارية، النصب الشوارع، الأحياء، تحديد -  .أوا 
 .ووقايتيا حمايتيا الواجب الفلاحية الأراضي تعيين -
   قواعد ويعرف لممدينة، والشكمي الوظيفي المظير العمرانية المشاريع خلال من عاتقو عمى يأخذ كما

 .وجيد محكم تنظيم وفق عمرانيا بالتطور لممدينة تسمح التي المختمفة التكوينات أو التركيب
 لممرسوم وفقا الأراضي شغل مخطط إعداد إجراءات والتعمير بالتييئة المتعمق 90/29يحدد القانون 

 الأراضي شغل مخطط إعداد إجراءات د يحد والذي ، 1991 ماي 28 في المؤرخ 91/178 رقم التنفيذي
 .بيا المتعمقة الوثائق ومحتوى عمييا والمصادقة

  :الإعداد إجراءات 3-2-3
 الأرض شغل مخطط كان إذا  المعني البمدي الشعبي المجمس من مداولة طريق عن المخطط إعداد يقرر

 تراب يخص الأرض شغل مخطط كان إذا) المعنية البمدية الشعبية المجالس أو (واحدة بمدية تراب يخص
                                                                 

20الوبدة  25الوتعلق ببلتهٍئت و التعوٍز العذد  91/59القبًىى  
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 لمتييئة التوجييي  لممخطط المرجعية بالحدود التذكير المداولة ىذه تتضمن حيث أكثر، أو بمديتين
 شغل مخطط إعداد في المشاركة والجمعيات الإدارات الييئات، لمختمف تحديد وكذا بو المتعمق والتعمير
 .الأراضي

 سيرئ يبادري البمد الشعبي المجمس بمقر شير مدة وتنشر إقميميا المختص لموالي المداولة تبمغ    
 العمومية المؤسسة إلى إعداده ميمة تسند كما الأراضي، شغل مخطط بإعداد البمدي الشعبي المجمس
 المؤرخ 08-90 رقم القانون من 10 و 9 المادتين في عميو منصوص ىو كما البمديات بين ما المشتركة

 وجمع الدراسات متابعة عمى مسؤولة تكون العمومية المؤسسة ىاتو .بالبمدية والمتعمق 1990 أفريل 7 في
 لتعطي كتابيا مراسمتيم فيتم المعتمدة، والجمعيات والمصالح الييئات مختمف مع التشاور إطار في الآراء
 .الأراضي شغل  مخطط إعداد في يشاركوا أن يريدون كانوا إذا عما للإفصاح يوم 15 مدة ليم

 العمومية والمصالح ،الييئات العمومية الإدارات قائمة يبين قرار إصدار يتم الميمة ىذه إنقضاء فبعد     

 شير لمدة القرار ىذا لينشر الأراضي، شغل مخطط مشروع بشأن إستشارتيا طمب التي الجمعيات أو
 .المعني البمدي الشعبي المجمس مقر في كامل
 60 مدة لتميل المعنية والمصالح والإدارات المصالح لكل يبمغ الأراضي، شغل مخطط مشروع إنجاز بعد
 مقر في يوم 60 لمدة العمومي للإستقصاء المشروع يخضع بعدىا .ملاحظتيم و أرائيم لإبداء يوما

 يوما 15 خلال المحقق المفوض ويقوم .القانونية الميمة إنقضاء بعد العمومي التحقيق سجل ليقف البمدية،
 الكامل بالممف مصحوبا البمدي الشعبي المجمس إلى ليرسل الإستقصاء قفل محضر بإعداد الموالية

 .إستٌتبجبته هع للإستقصبء
 

  :المصادقة إجراءات 3-2-4
 والنتائج لإستقصاء ا قفل وبمحضر الإستقصاء بسجل مصحوبا تعديمو بعد الأراضي شغل مخطط يرسل
 ء إبتدا يوما 30 خلال وملاحظاتو رأيو يبدي الذي إقميميا المختص الوالي إلى المفوض يستخمصيا التي
ذا الممف، إستلام تاريخ من  الأراضي شغل مخطط يبمغ .موافقا الوالي رأي عد الميمة ىذه انقضت وا 

 الغرفة بالتعمير، المكمفة لمدولة  التابعة المصالح إقميميا، المختص الوالي : منيا وخاصة الآتية لمجيات
 عن الجميور تصرف تحت عميو المصادق الأراضي شغل مخطط يوضع و .الفلاحية والغرفة التجارية
 : مايأتي يبين الذي البمدي الشعبي المجمس رئيس يصدره قرار طريق

 .فييا الوثائق إستشارة يمكن الذي المكان التصرف، تحت الوضع عممية بدء تاريخ      -
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 .منيا الممف يتكون التي والبيانية الكتابية الوثائق      -
 :الأراضي شغل مخطط محتوى 3-2-5

 :  يمي كما الأراضي شغل مخطط قوام يكون
  :يمي كما تتبمور: تنظيم ) تقنين (  لائحة-أ 

 والتعمير لمتييئة التوجييي المخطط مع الأراضي شغل مخطط أحكام تلاؤم فييا يثبت تقديم مذكرة1-
  .الآفاق مختمف عمى لمبمدية المعتمدة التنموية البرامج وكذلك

 ووجيتيا المحظورة أو بيا المرخص المباني نوع : متجانسة منطقة لكل تحدد التي القواعد جانب-2
 شغل بمعامل عنيا يعبر التي الأرض بممكية المرتبطة البناء وحقوق (COS)معامل شغل الأرضو 

 شغل شروط التقنين يبين كما الأرض من يؤخذ (CES) .المحتممة الإرتفاقات  جميع ع م الأرض
 : يأتي  بم المرتبطة الأراضي

 .والطرق المنافذ -
 .إلييا الشبكات وصول -
 .الأرضية القطع خصائص -
 .بيا يتصل وما العمومية الطرق إلى بالنسبة المباني موقع -
 .الفاصمة الحدود إلى بالنسبة المباني موقع -
 .واحدة ممكية عمى بعض من بعضيا المباني موقع -
 .المباني إرتفاع -
 .الخارجي المظير -
 .السيارات موقف -
 .الفارغة المساحات -

 التي المختمفة والشبكات الطرق وتحدد ومواقعيا، العمومية والتجييزات المنشآت نوع يبين ذلك إلى إضافة
 وكذلك الجماعات تتحمميا والتي والتعمير لمتييئة التوجييي المخطط في محدد ىو كما الدولة تتحمميا
 .إنجازىا آجال

   :مه أساسا تتكون  :البياويت الوثائق - ب

 1/5000او  1/2000بمقياس  الموقع بيان مخطط 1-
 . 1/1000او  1/500بمقياس  طبوغرافي مخطط -2
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 . 1/1000او  1/500بمقياس  الجيوتقنية لمقوانين خريطة - 3
الطرق  وكذلك حاليا المشيد الإطار . يبرز1/1000او  1/500بمقياس  القائم الوضع مخطط - 4

 .الموجودة والإرتفاقات المختمفة والشبكات
 يحدد ما ياتي :  1/1000او  1/500بمقياس  عامة تييئة مخطط - 5
 .المتجانسة القانونية المناطق *
 .العامة المصمحة ذات والمنشآت التجييزات إقامة موقع *
 .الجماعات المحمية تتحممو وما الدولة تتحمميا إبرازىا مع المختمفة والشبكات الطرق مرور خط *
  .لخصوصيتيا نظرا عمييا الحفاظ الواجب المساحات *
بشكل  مصحوبة التقنين عناصر يتضمن 1/1000او  1/500بمقياس  العمراني التركيب مخطط - 6 

   .والمعمارية التعميرية الأشكال يجسد
   :الأراضي شغل مخطط مراجعة 3-2-6
 : التالية بالشروط إلا الأراضي شغل مخطط مراجعة يمكن لا
     أو الحضري المشروع من بو المسموح البناء حجم ثمث سوى لإتمامو المقرر الأجل في ينجز لم إذا -
 .الأولي التقدير في المتوقعة البنايات   
  .تجديده إلى تدعو القدم من حالة في أو خراب حالة في الموجود المبني الإطار كان إذا -
 .طبيعية ظواىر عن ناتجة لتدىورات تعرض قد المبني الإطار كان إذا -
  الأقل عمى البالغين البنايات ملاك أغمبية عميو المصادقة من سنوات خمس مرور وبعد ذلك، طمب إذا -

 المفعول الساري الأراضي شغل مخطط يحددىا التي البناء حقوق نصف
 

 

 

 

 

 

 كفاءة وعدم عمى نفسو يفرض دلجال أن نجد الواقع، أرض عمى التطبيق من سنة 20 يقارب ما فبعد
 .الحضرية الأوساط لتسيير العمرانية الأدوات ىاتو قدرة

 :يمي كما الأراضي شغل مخطط مزايا تمخيص يمكننا إجمالا
 والتعمير لمتييئة التوجييي لممخطط العمرانية المبادئ و التوجييات يجسد  -     
 - سنوات 10 -المتوسط و القريب المدي عمي الأراضي إستغلال و تسيير حقوق يحدد -     
 المجالات        تخصيص و تحديد مع ، البناء و بالتجزئة الترخيص إلي بالمرور يسمح -     

 المختمفة       
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  :الأراضي شغل لممخطط المراقبة أدوات- 3-2-7
 مرجع ويمثل ، المتوسط و القصير المدي في الأراضي إستخدام حقوق الأراضي شغل مخطط يسير

 التجزئة رخصة ، البناء رخصة :في المتمثمة و الأرض بإستعمال المتعمقة التنظيمية و القانونية للأحكام
 التجزئة.  شيادة و التعمير شيادة ، المطابقة شيادة ، اليدم رخصة

  :لممدينة جديدة سياسة نحو 3-2-8
 تعمقت الحالية لمفترة الفرنسية وخاصة الأوروبية المدن معظم خصت التي الحضري التحديث عممية إن

 العامة التوجييات و المبادئ أساس عمي تقوم التي مدينةال سياسة وتطوير ،تنمية التييئة بإصلاحات
 لممدينة سياسة إنجاز بضرورة لمتفكير بالجزائر دفعت العالمية الحضرية التحولات ىاتو .المستدامة لمتنمية
 التطبيق من سنة 48 بعد الدولة طرف من المبذولة المجيودات رغم حضرية أزمة عاشت طالما التي

 .الميداني والعمل
 تضمن التي الإقميم و المدن تييئة ميدان في اليامة التحولات و لمعولمة المعاصرة المفاىيم خضم ففي

دماجيا الجزائرية لممدن الإقتصادية التنافسية  الحكومة قررت الإقتصادية، والمبادلات العالمية الشبكة في وا 
نجاز المدينة تحدي رفع الجزائرية  المنتدبة الوزارة بتنصيب الوطني الإقميم تييكل التي لممدن شبكة وا 
 إنطلاق ومنو . 2006 فيفري 20 في المؤرخ 06 -06 رقم لممدينة التوجييي القانون ووضع لممدينة
 الوصية الوزارة طرف من والإىتمام لمدراسة محل الآن لحد تزال لا التي التجريبية الدراسات من مجموعة
  المدينة في الفاعمين مختمف و المعنية المحمية الجماعات وكذا "والبيئة الإقميم تييئة وزارة" في المتمثمة
 ....الجمعوية والحركات المدني المجتمع

 وطنية إستراتيجية أداة تكوين إلى تيدف التي لممدن الوطنية الشبكة دراسة : الدراسات ىذه بين فمن
 لمختمف الوصول وتسييل والريف المدينة بين ما لمعلاقة جديدة أشكال وضمان الحضرية الشبكة لتنظيم
 .التحتية البنية شبكات
  schéma de cohérence urbaine))   يالحضر  التناسق كمخططإنطلاقيا   تم أخرى دراسات
  الحضرية  العقارية الخريطة  (la carte sociale urbaine-CSU)الحضرية   الاجتماعية الخريطة

 .المدينة سياسة تخدم الأدوات ىاتو كلالجغرافية  المعموماتية نظام و
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 خلاصة الفصل : 

بعد التطرق لمراحل التطور العمراني  في الجزائر و الدور الذي لعبتو كل مرحمة نمتمس الاىمية الكبرى 

التي حظا بيا التعمير و ذلك لإنتياج الجزائر لعدة سياسات سعيا منيا الى الوصول إلى مجال حضري 

مدت عمى سياسات موروثة و التي اعت يسوده التوازن و النظام سواء في فترة الإحتلال او بعد الإستقلال 

ذلك بالإعتماد عمى أدوات التييئة و التعمير التي تعتبر الحمقة الأخيرة في السمسمة الييراركية الحضرية و 

 مستويات التخطيط في الجزائر التي تطرقنا إلى مراحل اعدادىا ىي الأخرى.

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الجزء الميداني

 

 

 

 

 

 

 



 : الفصل الأول

 تقديــــم مجــال الدراســــــة

 ) مدينــة تبســــة (
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 :   الفصلمقدمة 

التي تعتبر من أىم المدن   -مدينة تبسة  –الى التعريف بمدينة الدراسة  نذىبمن خلال ىذا الفصل 

 ا تتميز بو من مؤىلات  فيي ذات موقع حدودي استراتيجي جعل منيا منطقة عبور لمنظرا   الجزائرية

قتصادية و السكانية التي تعكس بوضوح مدى التطور الحاصل في مجال ضف الى ذلك المؤىلات الإ

 التعمير .

اليدف من ىذه الدراسة ىو تشخيص الوضع الراىن و التعرف عمى إمكانيات المدينة الطبيعية ، و 

انية ، و العمرانية و سنحرص في ىذا السياق عمى إظيار الجانب الطبيعي و الجانب السكاني و السك

 الجانب الإقتصادي ليذه المدينة.
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I  - تبسة : بمدينة التعريف   
 :1 المدينة نشأة  -1-1

 الأبيض لمماء القديمة الصناعات ذلك عمى والدليل التاريخ قبل ما منذ المنطقة الإنسان استوطن         
 كما التاريخ، قبل ما لصناعة اسميا أعطت والتي العاتر بئر مدينة إقميم في الموجودة المعدنية الثروة مع
 الرومان كان حيث الروماني، العيد إلى نشأتيا تعود حيث تبسة ولاية في المدن أىم إحدىتبسة  مدينة أن

 تيفاست مدينة فإن التاريخية الأبحاث وحسب منو، المعادن ويستخرجون بيا الموجود المنجم يستغمون
 .الميلاد قبل قرون5 إلى نشأتيا وتعود إفريقيا، شمال مدن أقدم ىي )حاليا تبسة مدينة(

 بناىا مدينة وىي )تيفاست( أسماء عدة الرومان عمييا وأطمق تبسة، وبالعربية )تيفسنيس( باللاتينية إسميا
 مممكة مع التجارية المبادلات في نشطا أصبح تجاري كمركز الميلاد قبل الخامس القرن في الفينيقيون

 تكن لم المدينة أن إلا المميز، وموضعيا موقعيا بحكم المنطقة عمى نفوذىا مدت التي الفينيقية قرطاج
 في م،وأخذت.ق 146 سنة وقرطاج روما بين معركة عقب فأحرقت حوليا الدائرة الصراعات من أمنة

 لمميلاد م 217 إلى م 117 سنة من الممتدة الفترة في خاصة ازدىارىا قمة المدينة لتبمغ والتشييد البناء
 .والفني الثقافي، التجاري، الصناعي، الفلاحي، والنشاط العمران في تطورا خلاليا عرفت
    القديم والسور المدرج، ، المسرح( أجميم من الرومان شيد نسمة، 50000سكانيا عدد بمغ حينما

 (2 )رقم الصورة مينارف ومعبد النصر وقوس زعرور وادي عمى السبع والجسور  (1رقم) الصورة
 في والفروم العتيقة وتبسة الرومانية والدار ورسوميا بألوانيا  والغنية بالفسيفساء المفروشة والحمامات

 .( 3 ) رقم الصورة
                                                         

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                                 

1
 حً فبطًت انزهراء دراست حبنت  و أثبرِ عهى انبٍئت انتحسٍٍ انحضري فً ظم انتًٍُت انًستذايت   و يبيً عبذ انحًٍذ.  يُبصرٌت عبذ انىهبة   

 4102-4102تسٍٍر انتمٍُبث انحضرٌت  جبيعت او انبىالً .يبستر تبست .  
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 :  السىرالبيزوطي 1رقم  صىرة

 

 toponavi.com يىلع إنكتروًَ انًصذر :                                                                                                                

       

 ميىبرف معبذ :2  رقم صىرة

 
 toponavi.com يىلع إنكتروًَ انًصذر :                         
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 الفروم:  3 رقم صورة

 

 toponavi.com يىلع إنكتروًَ  انًصذر:                                                                             

 

 :  )م 313 -م 284  (الفترة-أ 
 الشمس( شعاره كان وقد الربوبية ادعائو لدرجة بيده السمطات كل دفميانوس الروماني الإمبراطور احتكر
 واستولى المدينة، في وخرابا فسادا فييا عاث والذي الوندال مع حربو في انيزم ذلك وبعد  )تغيب لا التي

 قرطاج، بعد ثانية ولاية إلى فرفعوىا المدن أكبر من آنذاك كانت حيث م 533  سنة البيزنطيون عمييم
 الأدنى بالمغرب الجنوبية المدن سائر تشمل الإدارية مساحتيا وكانت إفريقيا في المدن أكبر من وواحدة

 فوضى في كميا المنطقة ودخمت  م546  سنة ىزموا أن إلى ليم وتصدوا سكانيا فقاوميم والأوسط
 الجيش قيادة فوكل م  646 سنة نافع بن عقبة يقوده الذي الإسلامي العربي الفتح جاء أن إلى وتدىور
 قبل الإسلام وصميا التي المدن بين من فكانت الرفاعي، وفيصل جعفر بن الله عبد تبسة لمدينة الفاتح
 .الجزائر في المدن من غيرىا
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 :  )م 1824– م 1574  (من الممتدة الفترة -ب
 أن يروى م، 1830 سنة لمجزائر فرنسا احتلال عند ،و العثمانية الإدارة تحت تبسة مدينة كانت فقد

 و   Randonراندون  بقيادة 1846 سنة كانت الفرنسيين طرف من تبسة مدينة لاحتلال الأولى المحاولة
 الجنوبية الجية من جانب خلاليا ، من ىدم ناجحة، كانت السنة نفس في أخرى محاولة لتمييا فشمت التي

 عمى عمموا و  م  1856 الحالية القمعة جنوب العسكرية الثكنة فشيدوا الفرنسيون دخميا و المدينة لصور
 شيدوا و المدينة، أسوار خارج اتساعا يزداد العمران أخذ و تركيا، عمى إجبارىم و المدينة سكان تيجير
 نحو التنقل سيولة قصد الحديدية السكة بناء إلى بالإضافة ىذا يومنا إلى تزال لا حضرية طرق عدة أيضا

 مدينة لعبت التي و الوطني التحرير ثورة جاءت أن إلى الحديد و الفوسفات خاصة تبسة بثروات الساحل
 غايةإلى  الحربية الذخائر و للأسمحة معبر فكانت حدودية مدينة أنيا بحكم نجاحيا في فعالا دورا تبسة

  .الاستقلال

  : مدينة تبسة عمي جغرافية نظرة-2
 :الموقعخصائص   2-1

 الحضري المركز وأىمية لمجوار بالنسبة العمرانية المراكز تحديد في مميزة خصوصيات الموقع يكتسي
 :ويضم العمرانية، الدراسات في ميم عنصر فيو لذا لممحيط، بالنسبة

 :2 الجغرافي الموقع-أ
 مع متلاحم موقعيا الشرقية، العميا اليضاب مدن من واحدة وىي الجزائري الشرق في تبسة مدينة تقع

 استراتيجيا موقعا تحتل جعميا مما كمم 326 ـب التونسية العاصمة عنتبعد و  كمم، 39 ـ ب التونسية الحدود
 يحدىا . ( 11 )  رقم أنظرالخريطة ىاما

 .أىراس سوق ولاية الشمال من 
 .وخنشمة البواقي أم ولايتي الغرب من 
 .الوادي ولاية الجنوب من 
 ( 12 )  رقم أنظرالخريطة .كمم  300 طولو بشريط الجزائرية التونسية الحدود الشرق من 

 
 

                                                                 
 4112  وانتعًٍر  نهتهٍئت انتىجٍهً انًخطظيراجعت   2
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 يىلع يذٌُت تبست ببنُسبت نهجزائر : 10خرٌطت  رلى        

 
     toponavi.com : يىلع إنكتروًَانًصذر                                                                           

 

 : يىلع يذٌُت تبست ببنُسبت نهشرق 14خرٌطت رلى 

 

   toponavi.com : يىلع إنكتروًَانًصذر                                                                                                                  
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  الإسكان معامل ويبمغ نسمة 200256 بيا السكان عدد بمغ  ²كمم  13896 قدرىا مساحة عمى تتربع
 :وطنية طرق عدة بيا تمر كما 2008 سنة   ²كمم/نسمة 46

 التونسية الجميورية إلى مرورا بالمدينة قسنطينة مدينة يصل الذي 10 رقم الوطني الطريق. 
 الوادي مدينة إلى تبسة ومدينة عنابة مدينة بين الرابط 16 رقم الوطني الطريق. 
 نحو ليتجو الكويف بمدينة يربطيا لممدينة الشرقي الشمالي المدخل وىو 82 رقم الوطني الطريق 

 .)العيون رأس العبور مركز( الحدود  التونسية
 العاتر ببئر المتواجد لمفوسفات العنق جبل منجم يربط والذي بالمدينة، المار الحديدية السكة خط 

 مرورا التونسية الجميورية إلى تبسة مدينة من الحديدية لمسكة آخر خط يتفرع كما عنابة،بمدينة 
       الكويف بمدينة

  8.7 طول خط عمى فمكيا تبسة مدينة وتقع الداخمية لمخطوط مطار لممدينة الشمالية الجية في ويوجد
 حيث وغنية من رعوية صناعية، منطقة تدير أنيا عمى علاوة شمالا،  35.4 عرض ودائرة شرقا،

  المنجمية الثروات
 حيث المناطق بعض في الارتفاع متوسطة و عالية جبمية قمم بيا تضاريسية منطقة "تبسة" منطقة وتعتبر

 .البحر  سطح فوق م 1286 حوالي جباليا ارتفاع متوسط يبمغ
 :3الإداري الموقع-ب
 تبسة مدينة تقع و واحدة، بمدية تضم دائرة مقر أنيا كما بمدية  28 تضم ولاية مقر تبسة مدينة تعتبر  

 بمدية الشرقي الشمال من و الدير، بولحاف بمدية الشمال من يحدىا لمولاية، الشرقي الشمالي الجزء في
 المالحة، العڤمة و الأبيض، الماء بمديتي الجنوب من و ،الحمامات  بمدية الغربيالشمال  من و الكويف،

   هكتار  18411 :ب تقدر مساحة عمى البمدية تتربع مقدم،و بئر بمدية غرباو  بكارية، بمدية شرقا و
 ( 13  رقم الخريطة أنظر(
 

 

 

 

 

 
                                                                 

7002يراجعت انًخطظ انتىجٍهً نهتهٍئت و انتعًٍر نًذٌُت تبست  3  
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 يىلع تبست الإداري :  03رلى خرٌطت

  

 مذيريت التخطيط و التهيئت العمراويت لىلايت تبست المصذر                                                                                   

  :الموقع أهمية -ج
 الجزائربين  تربط إذ البلاد، شرق في بالغة أىمية ذو بري اتصال موقع عمى عبارة تبسة مدينة إن

 التجارية .التفاعلات في محوريا دورا تمعب تجارية، حدودية مدينة منيا جعل ما وىذا التونسية والجميورية
 .10 رقم الوطني الطريق عمى خاصة الواقعة لممدن بالنسبة والاقتصادية
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 4الدراسة الطبيعية :- 3
 :و التضاريس  الطبوغرافيا -1 -3

  تتميز المنطقة بانبساط أراضييا بالإضافة إلى وجود بعض المظاىر الجيومرفولوجية والمنطقة مقسمة الى

 المنطقة الجبمية:-أ 
م و  900و  500و تضم جبال المحارقة الواقعة في الجنوب الشرقي لمبمدية حيث ارتفاعيا يتراوح من  

         فيي تحمي الأراضي الفلاحية.انحدار شديد و تشكل ىذه الجبال حاجزا طبيعيا ضد الرياح الحارة 
 (. 05) الخريطة رقم 

  المنطقة السهمية:-ب
  %3و  0م و ذات انحدار ما بين  500و  400الارتفاع تتراوح بين البمدية و ىي ضعيفة تغطي معظم 

 و ىي مكونة من شط الحضنة و السيول الرعوية الفلاحية.
من خلال التضاريس المنطقة تتميز عموما بطبوغرافيا تنخفض تدريجيا بالجية الغربية مع وجود تلال 

 (. 04أنظر) الخريطة رقم  مرتفعة نسبيا في الغرب
 

 : التضاريس و الطبوغرافيا 40خريطة رقم 

 
 Googl mapsالمصذر :                                                                       

                                                                 
4
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 تبسة لمدينة الموضع خريطة   45رقم خريطة

 
 و البىبء          التعمير و الهىذست المعمبريتمذيريت المصذر :                                    
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 الجيوتقنية : -3-2
طقة الدراسة تميزىا التركيبات الرسوبية الناتجة من ترسبات الزمن الرابع و ىي توضعات طميية ناتجة من

ىي عن نشاط العوامل المناخية مثل النحت و التعرية المائية و اليوائية و من أىم التركيبات الموجودة 
 كواترنار. -ميوتركيبة الكريتاسي الأدنى و الب

 الهيدروغرافيا: -3-3
منطقة تبسة حوض مائي لمياه الأمطار القادمة من مختمف الوديان و التي تصب كميا في شط  تعتبر

 الحضنة.
اتجاه سيلان الحوض ىو السبخة و الشط عن طريق العديد من الوديان المؤقتة الجريان و المسببة 

 بحكم طبوغرافية و طبيعة المنطقة المسطحة.لفيضانات أوقات الأمطار الغزيرة و ذلك 
 المناخ :-3-4

 المناخ من العوامل الجغرافية الأساسية المتحكمة في التييئة ، بحيث لو تأثير مباشر عمى توزيع السكان
بصفة عامة فان مدينة تبسة تتأثر في فصل الشتاء بالتيارات الآتية من الشمال و في فصل الصيف 

الجنوب ، حيث يغمب عميو المناخ القاري حار جاف صيفا و شديد البرودة قميل بالتيارات الآتية من 
 الأمطار شتاءا.

 و لممناخ أثر كبير في المنطقة سواء عمى الجانب الإقتصادي ، العمراني او الغطاء النباتي .

 الدراسة العمرانية:  -4
 5: التطور العمراني في مدينة تبسة  4-1

العمراني،  تطورىا مراحل تتبع خلال من وذلك العمرانية مميزاتيا دراسة تتطمب حضرية كظاىرة المدينة
 :أبرزىا من مراحل عدة عمى تبسة مدينة عمران تطور وقد توسعيا في سمكتيا التي الاتجاىات وأبرز

 :)م 1846  (سنة قبل الأولى المرحمة-أ
مساحتيا  وتبمغ البيزنطي بالسور المحاطة الأولى النواة عن عبارة المدينة كانت الفرنسيين دخول سنة وىي

 :وطنية طرق حاليا تعتبر التي طرق بعدة مربوطة كانت ىكتار حيث 8.9حوالي 
 .)تونس( بقرطاج )تيفاست( تبسة مدينة يربط طريق  -          
 .)سيرتا( بقسنطينة )تيفاست( تبسة مدينة يربط طريق  -          

                                                                 
5
 يرجع سببك   و يبيً عبذ انحًٍذ يُبصرٌت عبذ انىهبة  
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 .)باتنة( بتيمقاد )تيفاست( تبسة مدينة يربط طريق  -          

 :  1932 -1846الثانية   المرحمة- ب
 م  1852سنة  الجنوبية الجية في البيزنطي السور داخل ثكنة ببناء قاموا السور من جزء تيديم بعد

 أخذ ثم استعمارية، إلى التقميدية العربية السكنات بعض استبدلوا 1872 سنة مباني عدة بناء وعممواعمى
 مخطط إصدار إلى الفرنسيين دفع ما وىو التخطيط إلى يفتقر فوضوي بشكل السور خارج يتوسع العمران
  ىكتار. 44.45الفرنسيين  شيده ما مساحة وبمغتم  1931التييئة 

 ( : 1962-1932 الثالثة ) المرحمة- ج
 ىذه في العمران أماىكتار ،  72.7مقدارىا  م بزيادة 1962ىكتار سنة  126.05المدينة  مساحة بمغت
 إشغال عمى الفرنسيون عمل حيث ، 1931 التييئة مخطط ثمرة كان لأنو منظما شكلا أخذ فقد الفترة

 شمال طريق( آنذاك المدينة في الرئيسيين الطريقين محوري باتجاه العمران توسع كمل الفارغة، الجيوب

  شرق غرب ( طريق جنوب،

  :(  1972 -1962 (الرابعة المرحمة- د 
 بعد المستعمرون تركيا التي المساكن استغمت حيث الاستقلال عقب كبيرا توسعا المدينة تعرف لم

 المساحة بمغت العمل، عن بحثا الأرياف من لمنازحين جديدة مساكن ببناء توسعات كما ظيرت ىجرتيم،
 ىكتار  39.33 :ب المستيمكة

 ( :  1988 – 1972الخامسة )  المرحمة- ه
 ديناميكية بعث أجل من مشاريع عدة من تستفيد جعميا مما 1974 سنة الإدارية الترقية تبسة مدينة شممت
 المساكن من كبير عدد لإنجاز نتيجة المجالي توسعيا وتيرة في تسارع أكبر وشيدت وتنميتيا، فييا جديدة

 إطار في الآخر والبعض المختصة، المصالح من ترخيص دون الخواص طرف من أنجز  بعضيا
 المساكن عدد بمغ وقد لممدينة الغربية الجية في تركزت الأخيرة ىذه،   ZHUN الجديدة السكنية المناطق
 المطار، الولاية، كمقر جديدة ومرافق خدمات عدة ظيرت سكن ، كما 8959الفترة  ىذه في المنجزة
 ومنطقة الصناعية المنطقة توطين إلى بالإضافة من التجييزات، وغيرىا العالي لمتعميم الوطني المعيد

 .النشاطات
 لمسنة . ىكتار 92 زيادة بمعدل ىكتار 1472 بـ :  تقدر مساحة الفترة ىذه في العمران استيمك
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 م ( : 1988السادسة ) بعد  المرحمة- و
 لممدينة  الغربي الاتجاه في زحفو العمران واصل إذ العمراني، التوسع وتيرة في استمرارا تبسة مدينة عرفت

 باقيالجيات تميز التي التوسع عوائق بسبب)لتوسعيا الأنسب )الاتجاه 10رقم  الوطني الطريق طول عمى

 في النقص تغطية في معظميا استغمت والتي الفارغة الجيوب في لمبناء تكثيف حدث كما بالمدينة،
 سكنية مشاريع فييا فأنجزت المسبق التخطيط إلى فييا العمران خضع فقد التوسع منطقة أما التجييزات،

 الضرورية والتجييزات المرافق بمختمف تزويدىا عمى السمطات وحرصت الجماعي، السكن عمييا طغى
  2002 سنة ) ميني عمي(الثانوي  والتجمع المدينة بين عمراني اتصال حدث ىذا كل وراء ومن لمسكان
 ىكتار ، أي 850.62بـ :  المرحمة ىذه في المدينة اتسعت العمراني، المحيط ضمن الأخير ىذا ليصبح
 . 2008ىكتار سنة  2488والبالغة  بالمدينة المعمرة المساحة إجمالي من  % 34.19بنسبة 

 ( 06ظر الخريطة رقم ) أن

 

              

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 انفصم الأول                                                                       تمذٌى يجبل انذراست  

 

52 

 
  ( : يراحم انتطىر انعًراًَ نًذٌُت تبست 10خرٌطت  رلى )

 
 و البىبء          التعمير و الهىذست المعمبريتمذيريت المصذر :                                                                                                             

 

 

 
 



 

 انفصم الأول                                                                       تمذٌى يجبل انذراست  

 

53 

 قطاعات التعمير:  4-2
 : (SU) قطاع معمر 

 .يمثل النسيج الحضري الموجود ) السكن ، التجييزات ، النشاطات ( 
 : (SAU)قطاع قابل لمتعمير  

القصير و المتوسط  ىذا القطاع وفقا لمخطط التوجييي لمتييئة و التعمير مخصص لمتعمير عمى المدى
 سنوات (  5)

 : (SUF)قطاع التعمير المستقبمي  
 .سنة(  25ىذا القطاع مخصص لمتعمير المستقبمي عمى المدى الطويل )

 : SUF)قطاع غير قابل لمتعمير ) 
 تضم أراضي غير صالحة لمتعمير تتمثل في مجال حدود الإرتفاق.

 ( 07) أنظر الخريطة رقم 
 

 تبين قطاعات التعمير 47خريطة رقم 

 

 
 و البىبء التعمير و الهىذست المعمبريت المصذر : مذيريت                                                          
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 :عمرانية قطاعات إلى SU ) )القطاع المعمر تقسيم 4-3

 مديرية طرف من (  المعتمدة 08 تبينو )الخريطة رقم كما عمرانية قطاعات 9إلى  القطاع المعمر قسم
 :منيا معايير عدة عمى التقسيم ىذا في اعتمد وقد تبسة لولاية التعمير و اليندسة المعمارية و البناء

 .)الخ... حديدية، سكة رئيسية، طرق( الحضري لممجال المييكمة والطرق المحاور -
 في السائد العمران إلييا يعود التي التاريخية والفترات المدينة، ومورفولوجية العمراني الشكل -

 .المدينة
 :العمرانية لمقطاعات المكونة الأحياء لأىم عرض يمي وفيما -

 

 انعًراٍَت نهمطبعبث انًكىَت الأحٍبء أهى  10رلى  جذول

 % النسبة له المكونة الأحياء أهم القطاع رقم

حي الفوبور ، حي تفاست ، حي فارس، حي كومبيماد ،حي  الأول القطاع

 سكن ، حي المدارس ، حي المحطة 060
0994 

 7907 حي لارموط، حي الكنيسية ، حي المرجة ، حي بوحمرة الثاني القطاع

 الثالث القطاع
، حي الميزاب ، حي جبل الجرف ، حي الزاوية  4-7-1رفانة 

 9950 ، حي بوحبة ،  الحي البلدي

ماي  48حي سكنسكا ، حي الشيخ العربي التبسي ، حي  الرابع القطاع

 سونطيبا، حي سواعي ،حي  1905

14967 

 

 11944 ، حي ذراع الإمام 7-1حي المطار ، حي طريق عنابة  الخامس القطاع

 السادس القطاع

تحصيص البشير الإبراهيمي ، تحصيص بن باديس ، حي 

مسكن ، حي علي مهني ، حي  744، حي  7-1الوئام 
 75975 الجيريدو

 14970 المنطقة الصناعية  السابع القطاع

 6949 مسكن ، حي متقن أبو عبيدة 68حي البعالة ، حي  الثامن القطاع

 8948 حي المطار ، حي جديات مسعود التاسع القطاع

 111 الىسبت الإجمبليت

 التعمير و الهىذست المعمبريت و البىبء المصذر : مذيريت                                                                 
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 العمرانية القطاعات 8 : رقم  خريطة

 
 التعمير و الهىذست المعمبريت و البىبء المصذر : مذيريت                                                          
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 6الدراسة السكانية: -5
الجانب السكاني من ضمن العناصر اليامة في الدراسات العمرانية ، كونو يعكس الصورة الحقيقية يعتبر 

و لسكانيا بالإضافة إلى التغييرات التي لموضعية الإجتماعية و الإقتصادية لممنطقة المعنية بالدراسة 
العمراني لممدينة كون طرأت عمى ىذه المنطقة ، و عمى بنيتيا الديمغرافية ، و مدى علاقة ذلك بالجانب 

 الإنسان عمى علاقة دائمة بمحيطو العمراني.
 تطور السكان لمدينة تبسة : 5-1

 و ذلك نسمة   206332بـ    لولاية تبسة حسب الدليل الإحصائي عدد سكان مقر البمدية بمغ 
معدل النمو ، حيث قدر   2016بالرجوع الى نتائج الاحصاء العام لمسكن و السكان لمدينة  تبسة سنة  
و ىذا راجع إلى تغير  % 2.70و نسبة الوفايات بـ :   % 19.7حيث بمغت نسبة الولادات بـ :   2%

الظروف المعيشية و تحسن الأحوال الأمنية إضافة إلى عوامل أخرى تؤثر و  بشكل مباشر في حجم و 
طبيعي كزيادة معدل الولادات و تراجع نمو السكان سواء كان ذلك بالسمب أو الإيجاب بحيث منيا ما ىو 

معدل الوفيات ، و منيا ما ىو اجتماعي و اقتصادي يتحكم في حركية السكان داخميا و خارجيا ، و من 
، اي بزيادة سكانية  2022نسمة سنة  224477مبمدية تبسة ذلك سيصل عدد السكان التجمع الرئيسي ل

 نسمة. 18145تقدر بـ 

 4144انتطىر انسكبًَ نهتجًع انرئٍسً نبهذٌت تبست سُت :  14جذول رلى          

 انزٌبدة انسكبٍَت  ) َسًت (         ( 4144عذد انسكبٌ )       ( 4100عذد انسكبٌ )       

410004 442222 04022 

 

و ىذا العدد لمزيادة السكانية سيتم اخذه بعين الاعتبار في تقدير عدد السكان لقطاعات التعمير المقترحة 
 . بالمخطط التوجييي لمتييئة و التعمير 

 :السكنية الدراسة -6
 السكن أنواع من تحتويو وما المدينة حجم تعطي لأنيا السكانية الدراسة عمى أىمية تقل لا السكنية الدراسة

 .الدراسة إنجاز عمى يساعد وىذا لممدينة، العمراني التطور مراحل تبين أنيا كما الخ، ....فردي جماعي،

                                                                 
6
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مسكن ، حيث قدر معدل شغل  42168بـ:  2016حيث قدر إجمالي عدد المساكن ببمدية تبسة سنة 
فرد/ مسكن ، و من خلال ىذه المقارنة نلاحظ أن ىناك تغيير و تحسن في معدل  5.5المسكن بـ : 

إشغال الفرد لممسكن الواحد ، و ىذا يعود لتحسن الظروف المعيشية و الإجتماعية ، و كذا استفادة البمدية 
 من البرامج التنموية السكنية.

  (  : TOLالمسكن ) شغل نسبة تطور 1-

 ( TOL) انًسكٍ شغم َسبت تطىر ٌبٍٍ  : 10 رلى جذول

 السىت

(RG
PH 
1998 2005 2006 2007 

(RGP
H) 

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 

54  السكبن عذد
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3
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 الإجمبليت
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78
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 شغل وسبت
 في المسكه

.7 الىلايت
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 تبست   DL   السكه مذيريت: المصذر                                                                                                                                      

  :الخلاصة

 أن وجدنا ىذا يومنا إلى وصولا، نموىا محطات مختمف عمى ووقوفنا تبسة، لمدينة التحميمية الدراسة بعد
 المجالات جميع في وىذا وبعده، الاحتلال سبقت التي الفترة من سريعا، عمرانيا نموا شيدت تبسة مدينة

 تطور في ساىم ىذا كل وغابية، معدنية ثروة عمى احتوائيا خلال من استراتيجي، جغرافي موقع باحتلاليا
 ما وىذا البنية ليذه السميم النمو عمى سمبا أثر الذي مدروسة غير بصورة لممدينة العمرانية لمبنية سريع

 :خلال من نلاحظو
 .بو المواصلات شبكات مختمف التقاء أىميتو من زاد و التعمير سيل مما المنبسط المدينة موضع -
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 مرجعية وكذا أنسجتيا طبيعة لاختلاف وىذا بينيا فيما متجانسة وغير متضاربة عمرانية أشكال ظيور -
 .نشأتيا

 .العمل عن بحثا اليجرة ارتفاع بسبب ومسايرتو السكاني النمو في التحكم عدم -

 السكانية الكثافة في كبير تباين إلى السكن و و السكان بدين التوازن انعدام إلى أدى سريع سكاني نمو -
  .المدينة أحياء عبر

و  السكنية المشاريع الاقتصادي )إقامة و السكاني النمو عن ناتج ىو لممدينة المتسارع المجالي التطور -
 (.الاقتصادية 

 .الجديدة التوسعات و لممدينة القديم المركز بين المعماري النمط في الانقطاع -

تشكل المدينة قطبا اقتصاديا ىاما لاحتوائيا عمى منطقة صناعية و بنية تحتية اضافة الى الحركة  -
 يزات ذات بعد جيوي و وطني.يالتجارية اليامة و تج

تركز معظم المرافق وسط المدينة و قمتيا في الاحياء الأخرى ، مما ادى الى انعدام المراكز الحضرية  -
 الثانوية بالمدينة.

 

 



 

  

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني
 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

مخطط شغل دراسة مراجعة تقييم 

  22الأراضي رقم 

 بمدينة تبسة 
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 : مقدمة

يعتبر مخطط شغل الأراضي الوثيقة العمرانية القانونية ، و وسيمة لتخطيط المجال الحضري ييدف الى 

الأرض ، و البناء مع مراعاة توجييات المخطط التحديد بالتفصيل لمقواعد العامة ، و حقوق استخدام 

 . التوجييي لمتييئة و التعمير، و يحدد نوع التدخل في الأنسجة العمرانية

ىو الاداة الاقرب إلى الواقع لتجسيد البرامج العمرانية و التدخل عمى المجال العمراني ، كونيا تيدف الى 

إحداث تنمية عمرانية راقية تضمن التنطيم الجيد و العقلاني لممجال و تستجيب لمتطمبات السكان ، و قد 

توسع لمتجمع الرئيسي لما  بمدينة تبسة الذي ىو عبارة عن 22تم اختيار مخطط شغل الاراضي رقم 

 تفرضو من احتياجات سواء من جية السكن ، المرافق ، التجييزات ، و غيرىا.

 و ىو سيخضع لإعادة مراجعة التي تمبي متطمبات السكان وفقا للأفاق المستقبمية.
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 1: 22الأراضي رقم  شغل مخطط تقديم -1
 1998ضمن توجييات  المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير لسنة   22جاء مخطط شغل الاراضي رقم 

 رقم  تبسةكانت  بموجب مداولة المجمس الشعبي البمدي لبمدية كمرحمة اولى إلا ان المصادقة عميو 
  URBA.COتمت دراستو من قبل مؤسسة الدراسات العمرانية )   07/11/2000بتاريخ   89/2000

  S.P.A   ) مراجعتو من طرف مكتب المصادقة عمى دراسة تمت  2017في مارس سنة  و قسنطينة
 ( باتنة.  URBالدراسات و الإنجازات في التعمير ) 

                   .ىكتار  90.71بالجية الغربية لمتجمع الرئيسي بمساحة تقدر بـ: تواجد ىذا المخطط ي 
 ( . 01أنظر المخطط رقم )   
 :  22رقم    الأراضي شغل مخطط اختيار أسباب-2

بالجية الشمالية   لمتجمع الرئيسيىو توسع عمراني  22رقم مخطط شغل الاراضي لمتوسع  -
  اراضي شاغرة قابمة لمتعمير . ىي   % 55أنو الغربية و يتميز مجال الدراسة 

 .10يتخممو الطريق الوطني رقم  -
لكن عممية و  سنة 15و ىذا يعني مرور و  م2000منذ سنة و المصادقة عميو تمت دراستو  -

و  . استدعت الضرورة الى عممية المراجعةو ليذا   % 25تجسيده عمى ارض الواقع لم تتعدى 
( 21عمى غرار مخططات شغل الاراضي الاخرى ) ع سبب عدم تجسيده عمى ارض الواقعيرج
 من  %75كون ان  الى  22( التي تمت دراستيا من بعد مخطط شغل الاراضي رقم  05و ) 

 .طبيعتيا القانونية تعود لممكيات خاصة   المساحة الإجمالية لممخطط 
 . ىكتار 90.71رقعتو شاسعة  -

  الدراسة  ) المحتوى ( : مة مرح-3
تم القيام بمراجعة الدراسة من قبل مكتب الدراسات و الإنجازات في التعمير حيث قسمت الدراسة الى    

 : مرحمتين
 أن تبين ، 22رقم الأراضي  شغل مخطط المتعمق بمراحعة دراسة الكامل لممّمف الشخصية المعاينة بعد

 ىذه وأن خاصة الدراسة لإنجاز والمراحل المنيجية نفس الدراسة سمك بإعداد المكمف لمدراسات مكتب
 تم فعميو ؛ تبسة  لولاية والبناء التعمير مديرية طرف من المحددة دفتر الشروط ضمن تحديدىا يتم الأخيرة
  .ومتتالية متكاممة مراحل ثلاث عبر مخطط لكل الدراسة ىيكمة

                                                                 
1
 22اٌتمشٌش اٌىتاتً ٌّخطظ شغً الاساضً سلُ   
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 :  الأولى المرحمة-أ
 الإمكانات البشرية بتسخير الحضري لممجال الراىن الوضع تحميل إلى الدراسة اىتمت المرحمة الاولى من

 الرفع بإعداد الدراسات مكتبي من كل اىتم الأمر بادئ في  .العمراني التحميل إجراء قصد والمادية
 الوضعية بتحقيق ميداني عمل فريق بعدىا ليقوم شغل الأراضي، مخطط مساحة لكامل الطبوغرافي

 من وىذا البيانية، والوثائق التقديم مذكرة لإعداد اللازمة والتحميميةالرقمية  المعطيات كل جمب و الحالية
 مديرية للإحصاء، الوطني الديوان الري، الحضري ) مديرية المجال علاقة مع ليا التي القطاعات مختمف
 العمومية............( الأشغال
حالتيا  اظيار  مع المتواجدة الحضرية الاستعمالات كل إظيار الدراسة من المرحمة ىذه تخص

 .الشبكات لمختمف التحتية والبنى والتجييزات المرافق السكنية، بالبنايات الأمر يتعمق .وخصائصيا
 الثانية : المرحمة-ب

 عممية البرمجة في الدراسات مكاتب عميو إستندت أساسي مرجع لمسكان اقتصادية السوسيو الدراسة شكمت
 .22الأراضي رقم  شغل لمخطط والتييئة

 المرحمة الثالثة : -ج
المرحمة  انطمقت المعنية، المصالح كل طرف من المقترح التييئة برنامج عمى النيائية المصادقة فبعد

الشبكات الطرق،  مختمف بدراسة خصيصا تعمقت و الأراضي، لشغل مخطط كل مراجعة دراسة من الثالثة
 لمشرب....... الصالحة المياه الصحي، الصرف

 مرحمة  المصادقة عمى المخطط : -د
م و تمت عممية المصادقة عمى ىذه المراجعة سنة                2013انطمقت مرحمة الأعداد و المراجعة  سنة 

17/03 /2017. 
  مرحمة الإنجاز :-ه

 . 22تبدأ منذ تاريخ المصادقة عمى مراجعة مخطط شغل الاراضي  
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 :  22راسة تحهيهية نًخطظ شغم الأراضي رقى د -4

 انذراسة انطبيعية:  4-1
انًىقع :  -أ  

2
 

يندرج ىكتار و الذي  90.71( الذي يتربع عمى مساحة تقدر بـ :  22يتمثل مخطط شغل الأراضي رقم )
قطاع قابل لمتعمير حسب توجييات المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير لبمدية تبسة يقع في  ضمن

 ( 01أنظر المخطط رقم   )   التجمع الرئيسي لممدينة يحده :
 من الجية الجنوبية : مساحات شاغرة . -
 من الجية الشمالية : نسيج عمراني موجود + مساحات شاغرة. -
 عمراني موجود.من الجية الشرقية : نسيج  -
 من الجية الغربية : نسيج عمراني موجود. -
 

 22( لموقع شغل الأراضي رقم  10مخطط رقم )

 

 2112انًخطظ انتىجيهي نهتهيئة و انتعًير + يعبنجة                                                                          

  

 

                                                                 
 22اٌتمشٌش اٌىتاتً ٌّخطظ شغً الأساضً سلُ   2
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 22مخطط شغل الأراضي رقم  تهيئة :  12مخطط رقم 

 
 و انبنبء يذيرية انتعًير و انهنذسة انًعًبرية                                                                                   
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 الشرقيةمنظر عام لمجال الدراسة من الجهة :  10صورة رقم 

 
 22دراسة و يراجعة يخطظ شغم الاراضي رقى  تقريرانًصذر :                                                            

 

 

 منظر عام لمجال الدراسة من الجهة الشمالية:  50صورة رقم 

 
 22دراسة و يراجعة يخطظ شغم الاراضي رقى انًصذر : يهخص                                                           
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 منظر عام لمجال الدراسة من الجهة الجنوبية:  10صورة رقم 

 

 
 22انًصذر : يهخص دراسة و يراجعة يخطظ شغم الاراضي رقى                                                         

 

 يتخلل مجال الدراسة 01الوطني رقم  الطريق:   10صورة رقم                            

 22 انًصذر : يهخص دراسة و يراجعة يخطظ شغم الاراضي رقى                                                                         
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 مرفولوجية مجال الدراسة :  -ب
بالإنبساط و بوجود بعض الأراضي المنخفضة و الشعاب التي تمر بالمجال من  يتميز مجال الدراسة

ذو  فيو ان مجال الدراسة تقل الإرتفاعات بو كمما اتجينا من الجنوب الى الشمال كذلكالجية الجنوبية ، 
 .  % 5انحدارات ضعيفة لا تتجاوز 

 :  محتوى مخطط شغل الأراضي 4-2
 الدراسة العمرانية: 4-2-1

دراسة مكونات المجال العمراني ، و المتمثل في الإطار المبني و الذي يشمل تتطمب الدراسة العمرانية 
و بناءا عمى  الشبكات  و مختمفيشمل الطرق الإطار غير المبني  و، تجييزاتالسكنات و مختمف ال

 .ببمدية تبسة 22شغل الاراضي رقم ذلك نقوم بدراسة مراجعة مخطط 
 : السكن الفردي  -أ 

ىو  و في مخطط شغل الاراضي فييا ما ىو منجز و ماىو في طريق الإنجاز و ماىو مقترحالسكنات 
 : 01انظر الجدول رقم  الجدول التالي ما يوضحو 

يوضح السكنات الفردية بمخطط شغل الاراضي :  54جدول رقم  

 % النسبة  ( 2)مالمساحة  العدد  نمط السكن            
ردي

 الف
كن

الس
 

 13.98 18339 73 المنجز 

 2.79 5838 30 في طريق الإنجاز

 27.03 32768 128 المبرمج

 56.19 68121 266 المقترح

 100 125066 497 المجموع
 يقرر يخطظ شغم الاراضي+يعبنجةيعطيبت ين                                                                                                     

ىكتار اي بنسبة  12.50المقترحة عمى مساحة تقدر بـ: تتربع السكنات الفردية المنجزة و المبرمجة و -
ة ببينما نسلميكتار  /مسكن 25حيث تقدر الكثافة السكنية بـ : من المساحة الإجمالية   % 13.36

 . سكن / ىكم 40مقدرة بـ :  22بمخطط شغل الاراضي المبرمجة في التقرير الخاص الكثافة السكنية 
بالنسبة  2+س في السكنات ذات استعمال سكني و ط +1ارتفاع السكنات يقدر بـ : طابق ارضي+-

 لمسكنات ذات استعمال سكني و تجاري .
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 1-0.6من  ( CES) الارضعمى ستيلاء لاو معامل ا  1.6-1من ( COS)غل الارض شمعامل  -
 

 22مخطط شغل الاراضي رقم السكنات الفردية ب:  50مخطط رقم 

 

 
 + معالجة22م ش أ رقم  المصدر :                                                                                       
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ِٛخٛدعىٓ فشدي  :08 صٛسج سلُ   
 

 
 7102الطالبة : ماي المصدر :                                                                                  

 

 فً طٛس الإٔداصفشدٌح : عىٕاخ  09صٛسج سلُ

 
 7102الطالبة : ماي  المصدر:                                                                         
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 السكن الجماعي :-ب
  ( 05انظر الجدول رقم  )موضح في الجدول التالي:

 22 ماعية بمخطط شغل الاراضي رقمجيوضح السكنات ال :05جدول رقم 
 

 %النبسة  ( 2المساحة ) م العدد  نمط السكن         

ي 
ماع

الج
كن 

الس
 

 4.02 8269 400 المنجز
 0.00 00 00 في طور الإنجاز

 3.73 7620 270 المبرمج
 92.19 187869 2078 المقترح

 100 203758 2748 المجموع
 يعطيبت ين يقرر يخطظ شغم الاراضي+يعبنجة المصدر:                                                                              

ىكتار اي  20.37تتربع السكنات الجماعية المنجزة و المبرمجة و المقترحة عمى مساحة تقدر بـ: -
 من المساحة الإجمالية. % 22.45بنسبة تقدر بـ : 

كماان الكثافة  22تقع السكنات الجماعية المنجزة مع الواجية العمرانية لمخطط شغل الاراضي رقم -
 . 3ىكتار اما بالنسبة للإرتفاع فقدر عدد الطوابق بـ : ط أ+مسكن /  74المعتمدة تقدر بـ : 

فتوجد بيا محلات  Bالأولي الطريق  محوربالنسبة لمسكنات الجماعية المقترحة و التي تقع عمى -
 تجارية أسفل العمارة.

 خّاػٍح ِٛخٛدج: عىٕاخ  00سلُ  صٛسج                                                   

 

 
 2112انًصذر : انطبنبة يبي                                              
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 22: السكنات الجماعية بمخطط شغل الاراضي رقم  54مخطط رقم 

 
 مخطط شغل الاراضي + معالجة المصدر:                                                                

 التجهيزات :-ج 
تقع عمى حيث أن التجييزات الموجودة التجييزات المقترحة و الموجودة ىي مصالح ذات وظيفة عمومية 

و بعض التجييزات  10الطريق الوطني رقم  عمى محورالواجية العمرانية لمخطط شغل الاراضي 
الاخرى المقترحة تقع عمى محاور طرق رئيسية داخل مخطط شغل الاراضي فيناك تجييزات موجودة و 

 اخرى مقترحة.
و قد تم الإعتماد عمى شبكة التجييز النظرية ، و توجييات المخطط التوجييي لمتييئة و التعميرو المرافق 

 في تحديد التجييزات المقترحة.الدراسة  الموجودة عمى محيط قطاع
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 22: ٌثٍٓ اٌتدٍٙضاخ اٌّٛخٛدج تّخطظ شغً الاساضً سلُ 06خذٚي سلُ 

(2المساحة ) م التجييزات   

ودة
وج

الم
 

 26525 الإقامة الجامعية الوئام
 20583 الممحقة الجامعية الشييد جديات
 41240 الديوان الجزائري الميني لمحبوب

 10522 محطة خدمات 
 54 ىوائي ىاتفي

 1785 مسجد
 1361 مركز تجاري 

جة
برم

الم
 

 2371 فندق + قاعة متعددة الخدمات

 467 محلات تجارية
 12365 قاعة متعددة الخدمات + سكنات ترقوية 

رحة
مقت

ال
 

 5298-6212 مدرستين ابتدائيتين
 7334 إكمالية 
 10379 ثانوية

 2616 حضانة
 4277 مسجد

 7152 قاعة متعددة الرياضات
 2916 دار الشباب
 1427 فرع بريدي
 1427 فرع بمدي

 4277 سوق 
 6907 عيادة متعددة الخدمات

 7674 ممعب 
 4104 مركز تجاري 

 3716 مركز جمع الدم 
 10384 مركز إجراء امتحان رخص السياقة

 12138 حديقة عمومية 
 4172-6520 عقارية مخصصة لمتجييزاتاحتياطات 

 239500 المجمــــــــــــــــوع
 + يعبنجة و ش أ  انًصذر: يعطيبت                                                                                                   
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اي بنسبة  ارىكت 23.87المقترحة بـ : تقدر المساحة الإجمالية لمتجييزات الموجودة و المبرمجة و 
 من المساحة الإجمالية.  % 26.31

 

 22: التجهيزات بمخطط شغل الاراضي رقم 50مخطط رقم 

 
 + يعبنجة22انًصذر : يخطظ شغم الاراضي رقى                                                                                 
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 : اٌذٌٛاْ اٌٛطًٕ لأتاج اٌحثٛب 00صٛسج سلُ 

 
 2112انًصذر : انطبنبة يبي                                                                               

 : الإلاِح اٌداِؼٍح اٌٛئاَ 02صٛسج سلُ

  

 
 2112انًصذر : انطبنبة يبي                                                                                                            
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 ال غير المبني:ــــالمج -د
 المساحات الخضراء: -ه

و تزداد المساحات الخضراء ىي مساحات غير مبنية ، و ىي احدى العناصر الرئيسية في تييئة المدينة 
 اىميتيا في المناطق ذات المناخ الحار فيي تساعد في تمطيف الجو.

ضف  2م 20595بمساحة تقدر بـ :  تتمثل في شريط حماية الوادي فقد تم تييئة حديقة عمومية و عميو 
الى ذلك تم إقتراح ساحات عمومية لتجميع السكان و لمتيوية و كذا ساحات لعب و مساحات خضراء 
داخل الوحدات السكنية لتدعيم المجالات السكنية ، و تقدر مساحة الساحات العمومية المقترحة بـ: 

  2م 10909
 22: المساحات الخضراء بمخطط شغل الاراضي رقم  50مخطط رقم 

  

 + يعبنجة22انًصذر : يخطظ شغم الاراضي رقى                                                                      
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 يىاقف انسيبرات: -و 
 فضاءات توقف السيارات تنشأ حسب احتياجات السكان كما انو لابد ان تنجز خارج الطرق العمومية

  بالنسبة لمسكن الفردي ضرورة إنشاء مرائب إندماجية مع السكن كما ان توقف السيارات المؤقت يمكن 
 .مساكن (  04) لكل اربع(  01)كما يخصص موقف  ان يكون عمى جانبي الطرق العمومية

 ( سكنات03( واحد لكل )01لمسكنات التي بيا نشاطات تجارية فيحدد موقف )بالنسبة 
 ( سكنات 03( لكل )01لمسكنات الجماعية فيحدد موقف واحد )بالنسبة 

 المرافق العمومية يخصص ليا عدد من المواقف حسب طبيعة كل مرفق.
 شبكة الطرق: -م

 الطرق الأولية:  
( طرق أولية يختمف عرض قارعتيا من 03( لبمدية تبسة عمى )22يحتوي مخطط شغل الأراضي رقم )

 (05 رقمأنظر المخطط ) طريق إلى آخر.
 ىو طريق مزدوج يخترق مجال الدراسة من الجية الشرقية الى الجية الغربية. : Aالطريق الأولي  .1

 ( 13) انظر الصورة رقم  م02، الفاصل الترابي  X 2 07عرض قارعتو 
 ىو طريق مقترح من الجية الجنوبية إلى الجية الشمالية لمجال الدراسة. : Bالطريق الأولي  .2

 م 02عرض الرصيف    x  2م 7.5عرض قارعتو 
 م02م و عرض الرصيف 12عرضو :  Cالطريق الأولي   .3

 ( 14) انظر الصورة رقم الطرق الثانوية:  
 تحيط بالوحدات السكنية و تعمل عمى الربط بين الطرق الرئيسية.

 ( 15) انظر الصورة رقم الطرق الثالثية :  
تسييل حركة المرورو كذا تسييل الوصول إلى  تربط مختمف الأحياء و تخترق المناطق السكنية من أجل

  .الوحدات السكنية و المرافق العمومية
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 22: اٌطشق الأٌٍٚح تّخطظ شغً الأساضً سلُ  07ِخطظ سلُ 

 

 
 ة+ يعبنج22انًصذر : يخطظ شغم الاراضي رقى                                                                          

 

 A: طشٌك اًٌٚ 03صٛسج سلُ 

 
 22و.ش أ رقى  تمشٌش  اٌّصذس:                                                                               
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 : طريق ثانوي44صورة رقم 

 
 2112انًصذر :انطبنبة يبي                                                            

 
 

 : طشٌك ثاٌثً 05صٛسج سلُ   

 
 2112انًصذدر:انطبنبة يبي                                                                                            
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 شبكة المياه الصالحة لمشرب :
( لتمبي احتياجات  Réseau maillé+ ramifiéتم اقتراح شبكة مختمطة حمقية زائد أجزاء متفرعة ) 

 .  PEHDمن نوع  63،  90،  110، 160السكان المستقبمية ذات أقطار مختمفة 
 م .10335حيث يتم ربطيا بالشبكة الموجودة في شمال المجال و يقدر طول الشبكة المقترحة بـ: 

 شبكة الصرف الصحي : 
( حيث PVC (م و من نوع مم 630و  500و  400و  315تم اقتراح شبكة مختمطة ذات أقطار ما بين 

و ذلك حسب ما يقتضيو ميل المجال .الطول  1200يتم ربط الشبكة المقترحة بمجمع موجود ذو قطر 
 م. 8308الإجمالي لمشبكة المقترحة يقدر بـ: 

 

 :22تقييى دراسة يراجعة يخطظ شغم الأراضي رقى  -5

مساحات قابمة لمتعمير فمجال الدراسة عبارة ىو عممية توسع لممدينة   22مخطط شغل الاراضي رقم 
بارة عن تييئة المساحات الشاغرة  مع دمج مجال الدراسة في البنية لممدى القريب فعممية التدخل تكون ع

 العامة لمتجمع العمراني تبسة عن طريق ضمان تناسق بين العناصر الموجودة حاليا و المقترحة.

 انعًرانية :  ين اننبحية 5-1

 الإطبر انًبني : -أ 
  انسكن انفردي: 

نسبة ضئيمة جدا في فترة طويمة و ىذا راجع الى الطبيعة القانونية   73عدد السكنات الفردية المنجزة  
 الذي كانت ممكيتو تابعة لمخواص.لمعقار 

 انكثبفة انسكنية:          

 

 22داخً َ ػ أ سلُ : اٌىثافح اٌغىٍٕح  07خذٚي سلُ                               

 

 مسكن/ىكتار 40            الكثافة السكنية بمقرر مخطط شغل الأراضي
 مسكن /ىكتار 25   الدراسة خططبمالكثافة السكنية 

 انًصذر : و ش أ + يعبنجة 

 بالتقرير الخاص بمخطط شغل الأراضي و وجودةنلاحظ ان الكثافة السكنية منخفظة مقارنة بالكثافة الم
 2م600فتراوح مساحة بعض القطع ىذا راجع الى التقسيم الغير عادل لمقطع السكنية من حيث المساحة 

 .بين المستفيدين من القطع الأرضية و عدم تحقيق العدالة غير عقلاني لموعاء العقاري ستنزافينتج عنو ا
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و ىذا ما نلاحظ غيابو تماما فردية ( سكنات  04(  لكل أربعة ) 01ذكرنا سابقا انو يخصص موقف ) -
 . بالنسبة لمسكنات الموجودة و المقترحة

لأنو سيتم استغلاليا لاحقا غير مناسب الأماكن الشاغرة تم اقتراحيا كمساحات خضراء و ىذا  -
 لمتوسعات غير الشرعية من قبل المواطنين.

 : الأِاوٓ اٌشاغشج 08ِخطظ سلُ 

 
 انًصذر : و ش أ + يعبنجة                                      

 

 غياب تام لمساحات العامة و المساحات الخضراء و ساحات المعب داخل محيط ىذه السكنات -
 شبكة الطرق داخل ىذه السكنات غير منتظمة فبالتالي ستتسبب في إعاقة الحركة. -
       حيث استغل الطابق الارضي  المخصصة للإستعمال السكني فقطلسكنات دمج النشاطات التجارية مع ا -

 .التجارية  لممحلات
 .الأرض شغل معامل تجاوز -
 .الأرض عمى الاستلاء معامل تجاوز -
 سكني تجاري 2+س استعمال سكني و ط+1ط+ بو المرخص العمو احترام عدم -

  : السكن الجماعي 

تقع عمى الواجية العمرانية لممخطط بالجية الشمالية الغربية ىي التي السكنات الجماعية الموجودة  -
لكن ىناك مخالفات عمى منجزة حسب ما جاء بو مخطط شغل الاراضي في الدراسة الاولى سكنات 

 مستوى الواجيات كذلك غياب مواقف السيارات.
فيو يتناسب  يد الارتفاع في تحد حيث تم إحترام الدراسة الجيوتقنية لممنطقة  3عدد الطوابق بيا ط أ + -

  و المنجزة بمدينة تبسة. ارتفاع السكنات الجماعية المجاورة  مع 
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غير اننا نلاحظ غياب  كذلك توجد بيا ساحة عامة لمراحة واماكن لمعب تتخمميا المساحات الخضراء.
 مواقف السيارات.

  سكن /ىكتار 100الاراضي تقدر بـ: سكن/ىكتار و المقدرة بمقرر شغل  75الكثافة السكنية تقدر بـ : -
فمعظم السكنات ليس مناسب تماما  الذي تم اختياره بالنسبة لمسكنات الجماعية المبرمجة فالموقع  -

وضعيتيا مجاورة لمسكنات الفردية و ىنا يظير تماما التباين في الإرتفاعات و ىذا يتنافى مع تفكير أىل 
 التجاوز عمى الخصوصيات.المنطقة الذي فيو انتياك لمحرمة و 

 وجود ساحات لعب و مساحات خضراء داخل الوحدات السكنية.-
 العمارات التي بيا محلات تجارية تتواجد عمى محور طريق مزدوج.-
 66سكنات نتحصل عمى  03سكن بتطبيق القانون موقف بالنسبة لـ :  200بيا السكنية ىذه الوحدة -

 موقف مخصص لمسيارات. 16دراسة : موقف لكن عدد المواقف المقترحة بال

 : ِٛالف اٌغٍاساخ داخً ٚ ط09ِخطظ سلُ  

                                             
 انًصذر : و ش أ + يعبنجة                                  

 
لكن موقف  23سكنات نتحصل عمى  03سكن بتطبيق القانون موقف بالنسبة لـ :  70ىذه الوحدة بيا 

 موقف مخصص لمسيارات. 28عدد المواقف المقترحة بالدراسة : 
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 : ِٛالف اٌغٍاساخ00ِخطظ سلُ 

 
 انًصذر : و ش أ + يعبنجة                                                                                             

 ٌٍؼة .إدِاج اٌحشوح اٌٍّىأٍىٍح داخً اٌغاحاخ اٌّخصصح 

 اٌحشوح اٌٍّىأٍىٍح : 00ِخطظ سلُ 

 
 : و ش أ + يعبنجة انًصذر                          

  انتجهيزات: 

              تقع عمى الواجية العمرانية 10التجييزات الموجودة تقع عمى محور الطريق الوطني رقم 
 من حيث اكتفائو او نقصو من حيث التجييزات نقوم بإجراء مقارنة  22ييم مخطط  شغل الأراضي رقم لتق

و التجييزات بين التجييزات المقترحة عمى المخطط و التجييزات التي تقترحيا شبكة التجييز النظرية 
 .نسمة 18145المقدر بـ :  أخذين بعين الاعتبار عدد السكانالموجودة 



 

ُ دساعح َ ػ أ سلُ اٌفصً اٌثأً                                                                  22تمٍٍ

 

82 

 تٍٓ ِا ٘ٛ ِٛخٛد ٚ ِا ٘ٛ ِمتشذ: ِماسٔح اٌتدٍٙضاخ 08خذٚي سلُ 

 

التجييزات المقترحة 
 بشبكة التجييزات

 المساحة
 ( 2)م 

ييزات المقترحة بمخطط التج
 22رقم شغل الاراضي  

 المساحة 
 ( 2) م 

ييزات الموجودة التج
بمخطط شغل الاراضي  

 22رقم 

 / 10379 ثانوية 14656 ثانوية
 / 6907 عيادة متعددة الخدمات 1197.5 مركز صحي

 / 2616 حضانة  أطفال 1360.2 حضانة  أطفال 
 / 7152 قاعة متعددة الرياضات  3012.07 قاعة متعددة الرياضات

 / 7674 ممعب كرة قدم 11794 ممعب كرة قدم
 / 965 قاعة متعددة الخدمات 1120 قاعة متعددة الخدمات

 / 2916 دار الشباب  6042 دار الشباب 
 ²م1361 –مركز تجاري  4104 مركز تجاري 1814 مركز تجاري

 / 467 محلات تجارية 1814 محلات تجارية
 / 4277 سوق 1506 سوق 

 / 1427 فرع بريدي 2268 مركز بريد
 / 1427 فرع بمدي 1506 فرع بمدي

 / / / 544 شرطة العمران
 / / / 362.90 حماية مدنية 

 ²م 1785  مسجد 4277 مسجد 3629 مسجد
 / / / 36290 مقبرة

و  6212 مدرستين 4525 مدرسة
5298 

/ 

 / 7334 إكمالية  6540 إكمالية
 / 3716 مركز جمع الدم / /
 / 10384 مركز امتحان رخص السياقة                                   / /
 / 2371 + قاعة حفلاتفندق  / /
 جامعية الوئامإقامة  / / / /
 ممحقة الإقامة الجامعية  / / / /
الديوان الجزائري الميني  / / / /

 لمحبوب
 محطة خدمات  / / / /
 ىوائي ىاتف / / / /

 + يعبنجة + شبكة انتجهيز: و ش أ انًصذر                                                                               
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 نلاحظ بأن  الجدول ىذا من خلال-
 .التجاري و المسجد 

 التجييزات المقترحة فييا ما ىو غير مدرج عمى شبكة التجييز -
 شبكة التجييزات .في  ساحات المقترحةمكما نلاحظ عدم إحترام ال-
التجييزات الموجودة عمى مستوى مخطط شغل الديوان الجزائري لمحبوب يتربع عمى مساحة كبيرة و  -

+ محطة )إقامة جامعية الوئام+ ممحقة الإقامة الجامعية+ الديوان الجزائري الميني لمحبوب الاراضي
 .(خدمات 

ىو في مكان غير مناسب فالشاحنات و العربات ذات غير مدرجة ضمن شبكة التجييز ما عدا المركز  
و من الأفضل ان  10الوزن الثقيل تتسبب في إعاقة الحركة الميكانيكية عمى مستوى الطريق الوطني رقم 

 .يتم نقمو خارج المحيط العمراني

 انًجبل غير انًبني : -ة

 :انًسبحبت انخضراء 

لإنشاء مساحات خضراء وىي  2م 43642تم توجيو مساحة تقدر بـ :  المقترح  التييئةمخطط من خلال 
 لكل مواطن. مساحة خضراء  ( 2م 5) حيث حدد مساحة مساحة غير كافية 

 و ىذه المساحة المقترحة موزعة كمايمي: 
. ىي في الواقع عبارة عن مساحات شاغرة غير مدروسة اتخذت 2م 12138ومية بمساحة حديقة عم-

 كمساحات خضراء.
 تخدم السكنات المحيطة بيا فقط. 2م 10909الوحدات السكنية بمساحة :  مساحات خضراء داخل-
 .2م20595مساحتيا تقدرب ـ: الواديمساحات خضراء عبارة عمى رواق حماية  -

 : مواقف السيارات 
تبقى مواقف السيارت مشكل دائما مطروح سواءا بالنسبة لمبنايات الموجودة التي تعاني غياب مواقف 

 السيارات او الدراسة المقترحة التي تعاني نقائص لا تمبي إحتياجات المواطنين.
 الساحات العمومية:

 الدراسة المقترحة من الساحات العمومية تخمو 
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 2م 10909فيي تقتصر فقط عمى ساحات عمومية لتجمع السكان داخل الوحدات السكنية بمساحة : 
 تخدم السكنات المحيطة بيا فقط.

 :شبكة انطرق 

بالجية الشمالية لمخطط شغل الأراضي و طريق  10رقم و ىو طريق وطني   (A )أولييوجد طريق 
(  Bيربط بينيما طريق أولي مزدوج )مزدوج مقترح بالجية الجنوبية إمتداده إلى مركز المدينة  (B )أولي 

حتى يكون لمطرق الاولية اىمية اكبر يتم برمجة ف B وAبين الطريقين  و ظيفتو تتمثل في الربط فقط
المقترح من الجية الجنوبية إلى الجية الشمالية لمجال (  B)التجييزات عمى محورىا لكن بالنسبة لمطريق 

الدراسة  فنلاحظ تواجد السكنات الفردية و الجماعية عمى محوره ما عدا مؤسسة ابتدائية و ممعب كرة 
 (15)صورة رقم القدم. 

و طريق واحد فقط من الجية نلاحظ وجود مدخل واحد لمخطط شغل الاراضي من الجية الشمالية 
 .10طريق الوطني رقم لم يكون خاص بـ م ش أ من الجية الشمالية موازيو غياب طريق اولي الشرقية 

 

 B: طريق اولي 16صورة رقم 

 

 2112انًصذر : انطبنبة يبي                                                                                                  
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 ين اننبحية انًجبنية:  5-2

ٖ إٌّطمح  ِؼضٌٚح ػٓ إٌغٍح اٌؼّشأً ا فّثلا اٌدٙح اٌششلٍح اٌٛاد ٌّحٍظ تٙا ٌغٍاب اٌطشق تظٙش ٘ز

ً اٌدٙح  ً اٌذساعح اٌّمتشحح.ف ٓ اٌّداي اٌزي ٌحذ٘ا ششلا ِا ػذا طشٌك ٚاحذ فمظ ف ٌفصٍٙا تّاِا ػ

ٛ اٌطشٌك  ً اٌدٙح اٌششلٍح.    Bاٌشّاٌٍح ٌٛخذ ِذخً ٚاحذ فمظ ٚ ٘  ٔفظ اٌشئ ف

 ٓ ٚ اٌثٕاٌاخ اٌّداٚسج ِ ٓ اٌثٕاٌاخ اٌٛخٛدج ػٍى ِداي اٌذساعح  ٌىٓ تإٌغثح ٌٍثٕاٌاخ فلا ٌٛخذ ٕ٘ان فشق تٍ

ٚ الاستفاع .....  حٍث إٌّظ ا

ٚ خؼً ِٕطمح اٌذساعح رٚ دٌٕاٍِىٍح ٚ  ٓ اٌتؼٍّش  ٚ ششٚط ٚ لٛأٍ ُ ٌتٛافك  فٍدة خٍك ٔغٍح ػّشأً ِٕتظ

ٓ دسخح اٌتحضش ٌّداي اٌذساعح. حشوٍح  ِغ اٌّحٍظ اٌّداٚس ٌٗ لصذ اٌشفغ ِ

 

 ين اننبحية انًعًبرية: 5-3

 : انىاجهة انعًرانية 

ً ٚاخٙح ٍِتح  ُ تدٍٙضاخ ػٍى  ٔلاحظ أْ اٌٛاخٙح اٌؼّشأٍح ٘ ٚ غٍش ِتٕاعمح تٛخٛد عىٕاخ خّاػٍح ث

ٌىٓ تفتشاخ  خّاًٌ ِٓ إٌاحٍح اٌّؼّاسٌح تإٌغثح ٌلإلاِح اٌداِؼٍح تظٙش ِظٙشطٛي اٌٛاخٙح اٌؼّشأٍح .

ٓ ِىاْ ِٙدٛس ً فًٙ ػثاسج ػ ٖ اٌٛاخٙح اٌؼّشأٍح  .اٌؼط ْ اٌدضائشي ٌٍحثٛب ٚاخٙتٗ تشٛ تإٌغثح ٌٍذٌٛا

ً ِغاحح شاعؼح ٚ ِحاطح تغٍاج   .تحت

  : الواجهات المعمارية 

ٌىٓ لاحظٕا تذخً تؼض ٌٍٙتُ تاٌّظٙش اٌخاسخً ٌٍٛاخٙاخ   22خاء ِخطظ شغً الأساضً سلُ 

ٚ رٌه تإضافح فتحاخ إٌى ِغىُٕٙ أٚ غٍك اٌششفاخ ٚ ضُ اٌدّاػٍح وُٕٙ ااٌّٛاطٍٕٓ ػٍى ٚاخٙح ِغ

  ِغاحتٙا إٌى أحذ اٌغشف ٚ تىْٛ ٘زٖ الأخٍشج تّٛاد تٕاء ِغاٌشج تّاِا ٌّا ٘ٛ ِغتؼًّ فً تٕاء اٌؼّاسج.

 من الناحية العقارية: 5-4

ً الأساضً سلُ  ٗ ِٓ ِٛلغ إعتشاتٍدًرٚ  22ِخطظ شغ ُِٙ فٙٛ تٛعغ ِشوض  لٍّح ػماسٌح ػاٌٍح ٌّا ٌحتٍ

ٗ ِٓ ِشوض اٌّذٌٕح اٌّذٌٕح تاٌحٙح اٌغشتٍح  ً لشت ً سلُ ٌؼٕ ٗ اٌطشٌك اٌٛطٕ ٚ وزٌه ٌحذٖ . 00وزٌه ٌتخٍٍ

ٗ تّشوض اٌّذٌٕح.  طشٌك ِضدٚج ِثشِح  ِٓ اٌدٙح اٌغشتٍح ٌشتط
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 الإقتراحبت و انحهىل : 

 المنطقة الجديدة مع النسيج العمراني الحالي مع خمق منطقة عمرانية مركزية جديدة ذات  إدماج
 نظام عمراني منسجم ، متكامل وظيفيا و إجتماعيا.

  تحسين نوعية الواجيات العمرانية الموجودة من خلال القضاء عمى المخالفات المتمثمة في إضافة
  غير قانونية و غمق الشرفات.فتحات 

  المنطقة بالسكن الجماعي لمحفاظ عمى العقار.تكثيف 
 و  مع المحيط المجاور لو قصد الرفع من درجة التحضر لمجال الدراسة خمق حركية و ديناميكية

 بإنشاء تجييزات تستقطب سكان المناطق المجاورة  الإسراع 
 .إعطاء أىمية كبيرة لدراسة مخططات شغل الأراضي و ذلك من أجل تسييل تطبيقيا 
  تقميص مدة الدراسة لممخططات و الإسراع في تطبيقيا لأن الإجراءات أحيانا تتجاوز المدة

 تجسيده. مما يخل بعمميةالمحددة و بالتالي يكون مجال الدراسة قد شرع في عممية بنائو 
 تكميف لجان المراقبة و متابعة عممية البناء و تسخير كل الإمكانيات المادية و البشرية و الأمنية 

 .تصدي كل أشكال المخالفاتل
 .فرض القوانين بأكثر صرامة من أجل إحترام مخططات شغل الأراضي 
 ساحة عمومية مركزية محاطة بالتجييزات العمومية إنشاء. 
  القيام بعممية التشجير بالجية الجنوبية لتفادي الفياضانات و كذلك و التقميل من أثار التموث التي

 و مختمف الانشطة. تنتج من الحركة الميكانيكية.
  متوازي  بالجية الشمالية و يكون 22خمق طريق أولي يكون خاص بمخطط شغل الاراضي رقم

 .10مع الطريق الوطني رقم 
  الوصول إلى اي إنشاء مداخل و مد شبكة طرق جديدة من الجية الشمالية و الشرقية  تسيل

 مخطط شغل الأراضي. منطقة من 
  و مواقف سيارات ،ساحات المعبخمق مساحات خضراء ، ساحات عمومية ،. 
  الديوان الجزائري الميني لمحبوب خارج المحيط العمراني لممدينة و استغلال مساحتيا تحويل

 العقارية في انجاز مشاريع ذات اىمية و ذات واجية عمرانية جيدة .
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 خلاصة الفصل: 

 و خلال ما توصمنا إليو فإن ىذه الأداة فقدت خصوصيتيا كوسيمة تفصيمية لقوام استخدام الأراضي من 
الطبيعة المظير الخارجي لمبنايات ، موقع البنايات ، وضعية البنايات ،بضبط الشكل الحضري، البناء 

التجييزات نفس الشئ كذلك الكثافة السكنية سواء بناء فردي أو جماعي عدم الإمتثال لشبكة  العقارية ،
بالنسبة لمعامل شغل الارض و معامل الإستلاء، من ناحية إدماج المخطط ضمن النسيج الحضري 

التي تتعارض معيا في أغمب الموجود كل في إطار توجييات المخطط التوجييي لمتييئة و العمير 
  توجييات مخطط شغل الأرض.

يرجع لأسباب و مؤثرات عدة حالت  22رقم  الأراضيعميو فإن الغياب الفعمي لتجسيد مخطط شغل  و
حيث لم  و إعاقة تطبيق الأداة نفسياالتي عرفت تأخرا كبيرا في تنفيذ المشاريع  بينو و بين سيرورة الإنجاز

للأرضية و السبب الرئيسي يعود إلى الطبيعة القانونية الإجمالية  ومن مساحت  % 25سوى  ينجز منو
. فالأداة لم تحترم من طرف  ممكيات خاصة إلىراضي  فيي تعود المخصصة لمخطط شغل الا

المسؤولين في حد ذاتيم ، و الذي يفسر تغاضييم و عدم الإقدام عمى أي إجراءات إدارية لضبط و تنظيم 
 العمراني و توجيو غلاف مالي لمقيام بإنجاز المشاريع التي عرفت تأخرا كبيرا.
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 خلاصة عامة :

الجزائر في مجال التعمير سياسات عدة بغية الوصول إلى مجال عمراني مقنن يسوده التنطيم ، إتيجت 
التسيير الجيد و العقلاني لعمميات التخطيط في إطار المحافظة عمى البيئة الطبيعية و الحضرية بحثا عن 

نظرا لكون المجال  تحقيق التوازن البيئي من جية ، و مراعاة الإمكانيات المستقبمية من جية أخرى ، و
في معدل نسبة التحضر الذي نتج عنو  رد حسب ما عرفو من زيادة الحضري أصبح المجال الطبيعي لمف

ية و توفير مختمف المرافق و فزيادة حجم المدن مجاليا و عدديا ، و الذي يتطمب إنتاج برامج سكنية كا
سبل الحياة الأمثل و ىذا وفق أدوات  الخدمات ) تعميمية ، صحية ، دينية ......( ، بحثا عن تحقيق

 تخطيط تم تسطيرىا ليذا الشأن .
و تصنف مدينة تبسة من المدن الجزائرية ذات الأىمية بحكم موقعيا الحدودي الإستراتيجي اليام و 

 كغيرىا من المدن عرفت نموا سكانيا و إقتصاديا نتج عنو تطور عمراني سريع.
ر جاءت لتنظيم و ضبط المجال الحضري و الحماية البيئية الطبيعية و بإعتبار أدوات التييئة و التعمي

قمنا باستعراض ما قدمتو من أىداف و توجيات بيذه المدينة و معرفة مدى فاعميتيا عمى أرض الواقع ،  
إلا أنيا واجيت نكسة كبيرة عند إصطداميا بطبيعة الممكية العقارية الخاصة للأراضي المؤىمة لمتعمير و 

و ليذا عرقل بشكل كبير سيرىا و الذي يظير من خلال التوقف عن إنجاز المشاريع و السكنات. ىذا ما
 يجب : 
 إتباع توجييات المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير و العمل معو بشكل منسق 
  القيام بالدراسة بجدية أكثر من طرف الجيات المعنية بإعداد كل الوثائق اللازمة خاصة البيانية

 لما ليا من دور في تحديد خصوصية المجال و نوعية التدخل.منيا 
  إشراك المواطنين و الجيات الفاعمة في مختمف مراحل إعداد المخطط بالقيام بإعلامو بشكل

 أوسع 
  غلاف مالي كافي لمقيام بالمشاريع في الوقت المحدد ليا من أجل ضمان السير الجيد توجيو

 للأداة 
  اقع المجال المدروس.إقتراح مشاريع تتماشى و و  
 .إحترام كل ما يحدده المخطط كموقع المشروع او المساحة الموجية لو 
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  الحد من المخالفات العمرانية بتكثيف الرقابة و توعية المواطن حول ضرورة اتباع قوانين و قواعد
 التعمير.

و بعد ى صورة المدينة ، لمحفظ عمالإمكان و بناءا عمى ذلك يقترح القضاء عمى المخالفات العمرانية قدر 
و تحويميا لأملاك الدولة  وجب  22تسوية الوضعية العقارية المخصصة لمخطط شغل الاراضي رقم 

و مراجعة كل الأخطاء المأخوذة بعين الإعتبار حتى  URBإعادة النظر في الدراسة المقدمة من طرق 
 يكون تعمير ىذا المخطط عمى قواعد عمرانية سميمة.
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 : قائمة المراجع 
 المراجع بالعربية :

 الكتب : 
  المكتبة الوطنية         2005-693د خمف الله بوجمعة كتاب العمران و المدينة رقم الإيداع القانوني

 -9947-0-0808 -8ردمك 
 - 2006مارس  12المؤرخ في   06/  06قانون المدينة. 

  المذكرات:
 مخطط شغل الاراضي لحي البير و الدقسي بمدينة قسنطينة من منظور تقييم  :بن عميرة امينة

مذكرة تخرج لنيل شيادة الماجستير في  -الإستدامة نحو أداة جديدة لمتسيير الحضري المستدام
جامعة ام البواقي  -اليندسة المعمارية و العمران تخصص تسيير المدن و التنمية المستدامة 

.2010-2011 
 مذكرة  – باتنة مدينة حالة دراسة ، والتطبيق التشريع بين والتعمير التييئة اتأدو  :رفيقة سنوسي

 ،سنة باتنة لخضر الحاج جامعة والري المعمارية اليندسة معيد ، المعمارية في اليندسة ماجيستر
2012 

 سوق مدينة حالة المستدامة التنمية إطار في العمراني التوسع : فوزي فنيش ، محمد معمر بن 
 المعمارية اليندسة في ماستر شيادة لنيل تخرج مذكرة تبسة - التبسي العربي جامعة ، نعمان

 2016محيط   و معمارية ىندسة:تخصص
 التطبيقي، و النظري بين الجزائر في التعمير و التييئة أدوات :ةنجي رضوان بن ، هالة نطور 

 البواقي أم جامعة الحضري المشروع و المدن تخصص الحضرية التقنيات في تسيير ماستر مذكرة
 2015 جوان

 الفردي السكن إنجاز ظل في العمرانية المخالفات إشكالية : محمد بولافة ، القادر عبد الزاوي 
 المدن تسيير تخصص دولة ميندس لنيل شيادة تخرج مذكرة ، باتنة لمدينة النماذج بعض دراسة

  2006 جوان ،دفعة البواقي أم ،جامعة
 مييدي بن العربي جامعة ، الإستدامة و الحضرية لتنميةا : الدين صلاح بازين ، بلال بولسان 

 أم ، الحضرية التقنيات تسيير ، المدن تسيير في ماس شيادة لنيل تخرج مذكرة البواقي أم –
 2010  البواقي
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 مدينة في الحضري المجال عمى وتأثيرىا العمرانية المخالفات:  إبراهيم ،مريمش سفيان زعيمن 
 90 المدن،ص تسيير  دولة ميندس شيادة لنيل تخرج ،مذكرة الميمية

  حالة مدينة  –التدخلات العمرانية عمى مراكز المدن القديمة  :كعوان طارق –لبيض أيوب
 جامعة ام البواقي. 2015-2014ماستر في تسيير التقنيات الحضرية  –سكيكدة 

  المخالفات العمرانية و اثرىا عمى النسيج الحضري   : بوركروك عبد السلام –بوجوجو مهدي
-2014جيجل مذكرة لنيل شيادة الماستر في تسيير التقنيات الحضرية   –حالة مدينة الطاىير 

 جامعة أم البواقي .  2015

 الجريدة الرسمية : 

  20/02/2006المؤرخ في  06/06القانون التوجييي لممدينة. 
  و التعمير. المتعمق بالتييئة 29-90قانون 
 يحدد إجراءات اعداد المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير .  177-91رقم  التنفيذي المرسوم 
  يحدد إجراءات اعداد مخطط شغل الأراضي . 178-91المرسوم التنفيذي رقم 

 المواقع الإلكترونية : 

   موقع الكترونيhttp://www.marefa.org/index.php 
 . مصطمحات عمرانية . موقع إلكتروني 
 موقع إلكتروني http://www.startimes.com/f.aspx 
       موقع إلكترونيhttp://www.ouarsenis.com/vb/showthread.php?t 

 وثائق أخرى :

  2007المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير لمدينة تبسة 
  2017بمدينة تبسة  22مخطط شغل الأراضي رقم 

 
 

 

 

http://www.marefa.org/index.php
http://www.startimes.com/f.aspx
http://www.ouarsenis.com/vb/showthread.php?t
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 :البحث ممخص

 ي الذ ، الأراضي شغل مخطط ىي و الجزائر في الصغرى الحضري التخطيط بأداة البحث ىذا إىتم
 الذي الحضري، الواقع أرض عمى تبرز أن من الأداة ىاتو قدرة عدم أو فعالية إبراز خلاليا من ىدف
 في المضبوطة التقنين توجييات مع تتماشي لا التي التفاوتات و العمرانية التجاوزات من العديد أظير

 و الحضرية الأوساط لتسيير الأساسي بالدور تقوم أن تستطيع لم والتي ، الأراضي شغل مخطط محتوي
 العمران. مراقبة

 ىدفو تحميمي بعمل قمنا الدراسة، حالة تحديدًا و تبسة  مدينة تعيشيا التي الحضرية للإخفاقات نظرًا و
 السياسية و الإجتماعية التغيرات مواكبة يستطيع لم الذي الأراضي شغل مخطط محتوي في النقص إظيار
 بيئة تحقيق من التخطيطية الأداة ىاتو محتوي ضعف حول تدور التي بحثنا فرضية تأكيد إلى سعت

 البعد ، الإجتماعي البعد لمؤشرات المحورية التقاطعات معالجة و حصر عمي مبنية تكون مستديمة
 لمدور الحضريين الفاعمين مختمف أداء عدم أن أيضا تبين كما أصبح الذي البيئي البعد و الإقتصادي

 الحضري المشروع تأخر عمى أثر ، الأراضي شغل مخطط دراسة إعداد مراحل مختمف في ليم المنوط
 ىذه إعتمدتيا التي البرمجة و التحميل معطيات يخدم لا الذي و لو المحددة القانونية الزمنية المدة في

 فعالية عدم في رئيسي سبب الأحياء لجان مختمف و السكان لمشاركة التام الغياب تسجيل أن كما .الأداة
 بإمكانيا التي أرائيم و السكان تطمعات من تخمو التي البرمجة ضعف يعكس الذي الأراضي شغل مخطط

 .الحضري لوسطيم العمراني الصنع تحديد في الأول الفاعل تكون أن

  :المفتاحية الكممات
 الأساضً شغً ِخطظ -

 ادٚاخ اٌتؼٍّش-

 اٌتخطٍظ-

 ِشاسوح اٌفاػٍٍٓ-



 قائمة المراجـــــع

 
 المراجع

 
 

 

 

 



 قائمة المراجـــــع

 : قائمة المراجع 
 المراجع بالعربية :

 الكتب : 
  المكتبة الوطنية     2005-693د خمف الله بوجمعة كتاب العمران و المدينة رقم الإيداع القانوني    

 -9947-0-0808 -8ردمك 
 - 2006مارس  12المؤرخ في   06/  06قانون المدينة. 

  المذكرات:
 تقييم مخطط شغل الاراضي لحي البير و الدقسي بمدينة قسنطينة من منظور  :بن عميرة امينة

مذكرة تخرج لنيل شهادة الماجستير في  -الإستدامة نحو أداة جديدة لمتسيير الحضري المستدام
جامعة ام البواقي  -الهندسة المعمارية و العمران تخصص تسيير المدن و التنمية المستدامة 

.2010-2011 
 مذكرة  – باتنة مدينة حالة دراسة ، والتطبيق التشريع بين والتعمير التهيئة أدوات :رفيقة سنوسي

 ،سنة باتنة لخضر الحاج جامعة والري المعمارية الهندسة معهد ، المعمارية في الهندسة ماجيستر
2012 

 سوق مدينة حالة المستدامة التنمية إطار في العمراني التوسع : فوزي فنيش ، محمد معمر بن 
 المعمارية الهندسة في ماستر شهادة لنيل تخرج مذكرة تبسة - التبسي العربي جامعة ، نعمان

 2016محيط   و معمارية هندسة:تخصص
 التطبيقي، و النظري بين الجزائر في التعمير و التهيئة أدوات :ةنجي رضوان بن ، هالة نطور 

 البواقي أم جامعة الحضري المشروع و المدن تخصص الحضرية التقنيات في تسيير ماستر مذكرة
 2015 جوان

 الفردي السكن إنجاز ظل في العمرانية المخالفات إشكالية : محمد بولافة ، القادر عبد الزاوي 
 المدن تسيير تخصص دولة مهندس لنيل شهادة تخرج مذكرة ، باتنة لمدينة النماذج بعض دراسة

  2006 جوان ،دفعة البواقي أم ،جامعة
 مهيدي بن العربي جامعة ، الإستدامة و الحضرية لتنميةا : الدين صلاح بازين ، بلال بولسان 

 أم ، الحضرية التقنيات تسيير ، المدن تسيير في ماس شهادة لنيل تخرج مذكرة البواقي أم –
 2010  البواقي



 قائمة المراجـــــع
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 14 إَٔاع انتذخلاد انؼًراَٛخ -21

 16 انًخبنفبد انؼًراَٛخ  -22

 17 ًخبنفبد انؼًراَٛخ فٙ انتسظٛظبدطجٛؼخ ان -23

 18 انًظٓر انؼًراَٙ  -24

 18 يؼبيم شغم الأرع  -25

 18 يؼبيم الإضتٛلاء ػهٗ الأرع  -26

 19 خلاطخ انفظم 

  مستىيبت التخطيط الحضزي في الجزائزالفصل الثبوي : 

 21 مقذمة الفصل الثبوي       

I- 21 انؼًراَٙ فٙ اندسائر تطٕريرازم ان 

 21 ية الإستعمبرية السيبسة الحضز -1

 21  1919انؼًراٌ يب لجم  1-1

 21 . 1948 – 1919ثذاٚخ انؼًراٌ انًخطظ  1-2

 22  1948ثذاٚخ انتخطٛظ انسذٚث يب ثؼذ   1-3

 22 1958ادٔاد انتؼًٛر اثتذاءا يٍ   1-4     

 22 انًخطظ انتٕخٛٓٙ نهتؼًٛر  –أ       

 23 يخطظ انتفظٛم  -ة     

 23  إػبدح انجُٛخ انسضرٚخيخططبد انتسضر ٔ  -ج     

 23 َبيح انتدٓٛس انسضر٘ ٔ يخطظ انتسذٚثثر -د                    



 

 23   ثرايح انتؼًٛر ٔ يُبطك انتؼًٛر زطت الأٔنٕٚخ -ر     

 23 السيبسة الحضزية بعذ الإستقلال       

 23 ( 1691 – 1691بيه )  مب الحضزية السيبسة -1

 ( ٙ  23 ( 1973 – 1971)  ٔانًخطظ انرثبػٙ الأل ( 1969 – 1967انًخطظ انثلاث
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 :البحث ملخص

 هدف ي الذ ، الأراضي شغل مخطط هي و الجزائر في الصغرى الحضري التخطيط بأداة البحث هذا إهتم
 أظهر الذي الحضري، الواقع أرض على تبرز أن من الأداة هاته قدرة عدم أو فعالية إبراز خلالها من

 محتوي في المضبوطة التقنين توجيهات مع تتماشي لا التي التفاوتات و العمرانية التجاوزات من العديد
 مراقبة و الحضرية الأوساط لتسيير الأساسي بالدور تقوم أن تستطيع لم والتي ، الأراضي شغل مخطط

 العمران.
 هدفه تحليلي بعمل قمنا الدراسة، حالة تحديدًا و تبسة  مدينة تعيشها التي الحضرية للإخفاقات نظرًا و

 السياسية و الإجتماعية التغيرات مواكبة يستطيع لم الذي الأراضي شغل مخطط محتوي في النقص إظهار
 بيئة تحقيق من التخطيطية الأداة هاته محتوي ضعف حول تدور التي بحثنا فرضية تأكيد إلى سعت

 البعد ، الإجتماعي البعد لمؤشرات المحورية التقاطعات معالجة و حصر علي مبنية تكون  مستديمة
 للدور الحضريين الفاعلين مختلف أداء عدم أن أيضا تبين كما أصبح الذي البيئي البعد و الإقتصادي

 الحضري المشروع تأخر على أثر ، الأراضي شغل مخطط دراسة إعداد مراحل مختلف في لهم المنوط
 هذه إعتمدتها التي البرمجة و التحليل معطيات يخدم لا الذي و له المحددة القانونية الزمنية المدة في

 فعالية عدم في رئيسي سبب الأحياء لجان مختلف و السكان لمشاركة التام الغياب تسجيل أن كما .الأداة
 بإمكانها التي أرائهم و السكان تطلعات من تخلو التي البرمجة ضعف يعكس الذي الأراضي شغل مخطط

 .الحضري لوسطهم العمراني الصنع تحديد في الأول الفاعل تكون  أن

  :المفتاحية الكلمات
 الأراضي شغل مخطط -

 ادوات التعمير-

 التقنين-

 مشاركة الفاعلين-


