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 مقدمة عامة:

ي تعاني كبرى المدن و خاصة في الدول النامية من ظاىرة السكن العشوائي والتي تشكل خملا ف
النسيج العمراني وتنعكس عمى نمط الحياة وتختمف من حيث درجة الخرقات المرتكبة ومخالفة قوانين 

فقد  ،والاقتصادية الاجتماعيةوىي مشكمة عمرانية ولكن لا يمكن فصميا عن الظروف  ،السكنالعمران و 
أدت الزيادة السكانية السريعة مع عدم توفير السكن بالأسعار المناسبة لدوي الدخل المنخفض، وتعد من 

السياسية أكبر المشكلات في العصر الحديث، ليس عمى مستوى العمارة فحسب بل عمى المستويات 
معدل الزيادة السكانية فييا  والاقتصادية والاجتماعية والثقافية، وما يزيد خطورة المناطق العشوائية ىو أن

  مرتفع ، ورغم خطورتيا وأثارىا السمبية عمى الفرد والمجتمع إلا أنيا في ازدياد ممحوظ.

الجزائر كإحدى دول المعمورة  المنتسبة لدول العالم الثالث، قد عرفت تحولات سريعة في الميدان 
افة المجالات، وتحت تأثير أزمة السكن في كي مس ذماري الناتج عن التطور السريع الالحضري والمع
ه الظاىرة بالجزائر في الربع الثاني من القرن العشرين إبان الفترة ذ، برزت ىالاقتصاديةظل الظروف 

الاستعمارية، لتنتشر و تستفحل بعد الاستقلال بسبب النمو العمراني المتسارع نسبة لعدة عوامل أىميا 
ه ذوالنزوح الريفي مع غياب وتأخر إجراءات وسياسات لمواكبة ىالارتفاع المفرط في عدد السكان 

 التطورات.

السكن العشوائي المخالف  انتشارتعد مدينة تبسة إحدى المدن التي عانت ولازالت تعاني من 
 .للاحتياجاتتوفيرىا  ومادى، نتياكاتالاه ذللإطار القانوني، فماىي درجة ى

ا البحث لمحصول عمى المعمومات الكافية عن ظاىرة السكن العشوائي وكيفية معالجتو ذوييدف ى
 ، وأىم الأثار المترتبة عنو، وكما ييدفوانتشارهبو، وا عطاء صورة عنو وتعريفو وأسباب نشأتو  رتقاءوالا

 فكل منطقة ليا خصوصيتيا التي تختمف ا البحث تسميط الضوء عمى خصائص السكن العشوائيذمن ى
ن كانت كميا تتفق في أسباب النشأة والمخاطر، وك لك خبرات بعض الدول في معالجة ذبيا عن غيرىا، وا 

لك من خلال ذو  السكن العشوائي، ثم وضع توصيات وأساليب أساسية للارتقاء ومعالجة السكن العشوائي،
 .مثل في حي فضل الدين اليادي صالحدراسة ميدانية لحي عشوائي بمدينة تبسة يت
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 الإشكالية:-1

تكمن المشكمة ىنا بنوعية المباني المستخدمة لمسكن من حيث غياب عقود ممكية الأرض 
والمخططات ونوعية المواد المستخدمة في البناء غالبا تكون تقميدية أي متدىورة جدا بسبب عدم وجود 

ية ىشة مع نقص في إمكانيات مادية تساعد عمى إكمال البناء بشكل مناسب وغالبا ما تكون ىذه الأبن
 الخ. الخدمات العامة كالمياه والكيرباء والمجاري...

 ما ىو الأسموب الأنسب للارتقاء بالسكن العشوائي إلى سكن لائق؟ سؤال رئيسي:

 السكن العشوائي؟ انتشارماىي اسباب ظيور و   -1
 الحضري؟ النسيجتأثير السكن العشوائي عمى  ما ىو  -2
 ؟العشوائيما مدى نجاح سياسات الدولة في معالجة ظاىرة السكن   -3
 ما ىي الأساليب المتبعة في معالجة ظاىرة السكن العشوائي ؟  -4

 الفرضيات: -2

  تدخل عمراني مناسب لحاجات السكان يعتبر السبيل الأمثل لمقضاء عمى أثار السكن العشوائي عمى
 المجال الحضري.

 الهدف من الدراسة : -3

  تيدف ىذه الدراسة إلى توضيح وضع المساكن العشوائية وتأثيرىا عمى السكان والنسيج العمراني
 المحيط بيذه الظاىرة  وآلية حل ومعالجة ىذه الظاىرة. 

 .التعرف عمى أنواع التدخلات العمرانية 
 .التحكم في خصائص الإطار المعيشي اللائق 
  وضع خطط و قواعد معمارية لتييئتيا لتنسجم مع إثبات الظاىرة دراسة تأثير السكن العشوائي و

 ,مثيلاتيا في الأحياء الحضرية المخططة وتحقق التوافق في النسيج العمراني
  لمحد  السمطاتمن طرف  مؤطرة توعية المجتمع لترقية السكن العشوائي الى سكن منتظم تحت قوانين

 .ه الظاىرةذىانتشار من 
  جذريامحكمة بإمكانيا معالجة الظاىرة  استراتيجيةبناء. 
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  تيدف الدراسة إلى محاولة التوصل إلى حمول واضحة ودقيقة لحل مشكمة المساكن العشوائية
 :بأسموبين

 الأسموب النظري  -1
 والذي ييدف إلى التعرف عمى المشاكل المسببة والمتسببة من وجود ظاىرة السكن العشوائي.

 الأسموب العممي -2
والذي ييدف إلى التوصل لوضع خطط لحل المشكمة بما يوافق الأسس والقوانين الخاصة بالسكن 

  العمراني.

 الموضوع: اختيار أسباب -4

لموضعية المتدىورة للإطار المعيشي لمسكان، موضوع الدراسة راجع  لاختيارإن السبب الرئيسي 
 ه الوضعية.ذالأسباب والدوافع لي ومعرفة ي،رة السمبية المشوىة لمنسيج الحضر والصو 

 أىمية الموضوع وتأثيره عمى الإطار المعيشي لمسكان والمجال الحضري. -
 أىمية الموضوع عمى المستوى المحمي والعالمي. -
 التيميش الدي تعاني منو الأحياء العشوائية . -
 الموقع اليام الدي يحتمو موقع الدراسة لعلاقتو المباشرة بمركز مدينة تبسة. -
 الرغبة في دراسة الموضوع. -

 البحث: منهجية -5

منيج مناسب، ولتحقيق دلك  اختيرمن أجل الوصول إلى الغاية المرجوة من ىدا البحث لابد من 
التدريجي من العام إلى الخاص لموصول إلى  والانتقالفي دراستنا عمى المنيج الوصفي التحميمي  اعتمدنا

 يمي : ثلاثة مراحل متمثمة فيما اتبعناالنيائي، وقد نتائج تمكننا من توظيفيا في المشروع 

 أولا مرحمة جمع المعطيات:  -

بمجال الدراسة والإحاطة بتفاصيمو وجزئياتو، وجمع المادة العممية  الاحتكاكوتتم ىده المرحمة من خلال   
من مختمف الوثائق، المراجع، الكتب، خرائط، مخططات، والزيارات الميدانية والصور الفوتوغرافية، 
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، بغرض تكوين خمفية نظرية حول مختمف الجوانب مختمف المصالح التقنية  كالبمدية ومختمف المديريات
 بموضوع دراستنا. التي ليا صمة

تعد أىم مرحمة في إعداد أي بحث عممي، حيث تقوم ىده  :والاستنتاجثانيا: مرحمة التشخيص، التحميل  -
 المرحمة عمى تحميل المعطيات المتحصل عمييا وفق أسس عممية.

الخطوة الأخيرة في مرحمة البحث  وىي: في إقراح المشروع والاستنتاجاتثالثا: مرحمة توظيف النتائج  -
لممشروع، وقد تمت دراسة موضوع البحث وفق المنيجية المقترحة للإجابة  اقتراححيث قمنا فييا بوضع 

 .عن التساؤلات المطروحة من خلال خطة بحث

 :هيكمة البحث -6

 سكن العشوائيلا الفصل الأول:

 التدخلات العمرانية لمعالجة ظاىرة السكن العشوائي. نواعأ الفصل الثاني:

 .دراسة تحميمية لحي فضل الدين اليادي صالح )دوار الغربة( :الثثالفصل ال

 .تجارب في معالجة السكن العشوائي :ابعر الفصل ال

 .ستبيانيةتحميل الاستمارة الإالخامس: الفصل 

 .الحضري التجديد  مشروع :ادسسالفصل ال

 مشاكل ومعوقات البحث -7

 الإحصاءات الدقيقة والخرائط المختمفة لموقع الدراسة. قمة -
 قمة الكتب والمراجع المتعمقة بالسكن العشوائي. -
 صعوبة الحصول عمى المعمومات من قبل مختمف المديريات. -
 صعوبة التعامل مع سكان المنطقة المدروسة. -
إمكانية التنقل لجمع المادة ، حالت دون 11-لأوضاع التي حمت بالبلاد بسبب جائحة فيروس كوفييدا -

 العممية.



 

 

 

 الجزء الأول
 الفصل الأول

 السكن العشوائً

 

 مفاىيـ عامة حوؿ البحثالمبحث الأول: 

 وخصائص السكف العشوائي تعريف: نيالمبحث الثا

 تاريخ وأسباب ظيور السكف العشوائي :لثالمبحث الثا
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 :تمهيد

مكانية تمييزىا، وجب شرح  حتى نتمكف مف تحديد و توضيح معالـ ظاىرة السكف العشوائي وا 
 ،ة السكف العشوائي وتعداد أنواعيابعض المصطمحات والكممات المفتاحية المتداولة المعبرة عف ظاىر 

براز خصائصيا ومميزاتيا ومدى نتشارىااوأسباب   .تأثيرىا عمى الفرد والمجتمع، وا 

 المبحث الأول: مفاهيم عامة حول البحث

 المسكن:- 1

الحيز الاجتماعي الذي يشكل الخمية الأىـ مف البيئة العمرانية المحيطة، والذي بمقدار ما  ىو
تتوفر فيو الشروط الممبية لاحتياجات وراحة الفرد يكوف محققا لمعلاقة المتوازنة بيف الأفراد والبيئة، وبالتالي 

 فإف قيمتو الاجتماعية تنتج عف مقدار تحقيقو لرغبات المستفيديف منو.

أف "المسكف ليس فراغا لممأوى أو عدة حوائط تحيط بالإنساف لحمايتو  1ويرى أحمد منير سميماف
مف الطبيعة، بل إف المسكف يؤثر ويتأثر بالتغيرات التي تطرأ عمى حياة الإنساف، ولذا فإف المسكف يعتبر 

ف ازدىار الحضارة في مجتمع ما ينعكس بصور  ة خاصة عمى جزء لا يتجزأ مف حضارة مجتمع ما، وا 
 .2جودة المسكف، وبالتالي عمى الإنساف الذي يعيش داخمو"

كما يعرؼ المسكف بأنو محل أو مجموعة محلات موجية لمسكف أو مجموعة مف الساكنيف الذيف 
لدييـ علاقة فيما بينيـ، الذيف يشكموف أسرا، إذ توجد علاقة وطيدة بيف المسكف والأسرة حيث أف أعضاء 

 .3ف يقتسموف لدييـ دائما نشاطات مشتركةىاتو الأسرة الذي

 السكن: -2

 تعريف السكن: -2-1

مفيوـ السكف مفيوـ قديـ ظير مع وجود الإنساف عمى الأرض، وكممة سكف مأخوذة مف سكينة  
 إعطاء كل ما تقدمو  Loger" مفيوـ السكف Le petit robertالفرنسي " أي "سلاـ"، ويعرؼ المنجد

                                                           
-

1
أحمد منٌر سلٌمان: باحث ومخطط مصري حائز على درجة الدكتوراه فً التصمٌم الحضري ونال الجائزة التشجٌعٌة لالتراحاته المطروحة فً  

 مسابمة تخطٌطٌة معمارٌة فً التنمٌة المتكاملة لإٌواء من لا مأوى لهم.
-

2
لجة "دراسة حالة مدٌنة دمشك ومحٌطها"، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر، نجاة حسن الخلٌل، السكن العشوائً أسباب النشأة واستراتٌجٌات المعا 

 .09، ص: 9002كلٌة الهندسة المعمارٌة جامعة دمشك، 

-
3

 .00،00إٌمان شاٌب، المرجع السابك، ص:  
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   .1الراحة للإنساف

بأنو عبارة عف مبنى مشيد قائـ بذاتو مثبت عمى اليابسة أو الماء بصفة دائمة كما يعرؼ السكف 
خدـ لمسكف، تمف طابق واحد واحد أو أكثر ولو سقف، يسأو مؤقتة مكوف مف أي مادة بناء كانت، يتكوف 

 .2لو مدخل أو أكثر يؤدي مف طريق عاـ أو خاص إلى جميع أو غالبية مشتملاتو

 :3أهمية السكن -2-2

لمسكف أىمية كبير في الحياة باعتباره حاجة ضرورية لا يمكف الاستغناء عنيا، ومف الجوانب 
 الرئيسية ليذه الأىمية نذكر الجانب الاجتماعي، والجانب الحيوي والبيولوجي.

 الأهمية الاجتماعية والأمنية لمسكن:– أ

 قساوة العوامل الطبيعية. السكف ىو ذلؾ المأوى الذي يحمي الأفراد والأسر مف -
يعتبر المكاف الذي يمارس فيو الانساف نشاطاتو الخصوصية ويحس داخمو بالراحة والأمف   -

 والاطمئناف.
 الإطار الامثل لحفظ خصوصية المرء داخل المأوى أو المنزؿ. -

 الأهمية الحيوية والبيولوجية لممسكن: -ب
 يشعر الفرد مف خلالو بإنسانيتو وكرامتو.يوفر لقاطنيو الراحة النفسية والجسدية، حيث  -
 مكاف لاحتضاف الحياة الأسرية. -
 ضرورة حيوية باعتباره يشبع حاجة مرتبطة بحياة الفرد وبقائو، كحاجتو إلى الغذاء والممبس...  -

                                                           
-

1
د تسٌٌر التمنٌات الحضرٌة ، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، معه-عٌن البٌضاء–إٌمان شاٌب، النمو الحضري وأزمة السكن الجماعً حالة مدنٌة  

 .00، ص: 9002جامعة العربً بن مهٌدي، أم البوالً، الجزائر، 

-
2

، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، معهد تسٌٌر -دراسة حالة حً الحسناوي–خولة بالطٌب، الارتماء العمرانً فً المناطك العشوائٌة لمدٌنة خنشلة  

 .00، ص: 9000/9000البوالً، الجزائر، التمنٌات الحضرٌة جامعة العربً بن مهٌدي، أم 

-
3

، رسالة لنٌل شهادة الدكتوراه، كلٌة العلوم -دراسة مٌدانٌة بمدٌنة وهران–دلٌلة زرلة، سٌاسات السكن والإسكان بٌن الخطاب والوالع  

 .00-00، ص: 9000/9000الاجتماعٌة جامعة محمد بن أحمد، وهران، الجزائر، 
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 : 1الإسكان -3

يعرؼ الاسكاف بشكل عاـ عمى أنو دراسة لموحدات السكانية التي يعيش فييا الناس، وىو دراسة 
 لسوؽ إنتاج الإسكاف وأيضا دراسة لرغبات ومتطمبات الناس الخاصة بمساكنيـ.

ويعرؼ مف الناحية الأكاديمية عمى أنو مجاؿ ذو نظاـ متداخل وىو دراسة تتطمب تطبيق عمـ 
 الاجتماع والاقتصاد المنزلي والعمارة والتصميـ الداخمي وعمـ السياسة وعمـ النفس والقانوف.

، يتعدى حدود المسكف الذي نعيش فيو، بل ىو مف العناصر الأكثر تعقيدا سكافوبالتالي فالإ
ليس ىو السكف  الإسكاف بأنو: Havel.E.Jهافال تساعد كميا عمى جمب الرفاىية والاطمئناف، فقد عرؼ 

فقط بل ىو مجموعة مف العناصر أوسع مف ذلؾ وأكبر تعقيدا، فيو النمط التنظيمي لمجماىير مف قبل 
 وسط الذي يعيش فيو.الإنساف لم

  :Typologie de l’habitat نماط السكنأ -4

 حسب معيار التجميع: -4-1

 : L’habitat individualالسكن الفردي -أ

  :ىو سكف مستقل تماما عف المساكف المجاورة لو عموديا لو مدخل خاص ويمكف أف نجده بنوعيف

   .وأفقيا( مفتوح عمى جميع واجياتو )مستقل عموديا منعزؿ: -

  .(لو واجيات محدودة)مستقل عموديا فقط مجتمع: -

 :L’habitat semi collectifسكن نصف جماعي  -ب

ىو سكف جماعي بو خصائص السكف الفردي وعبارة عف خلايا سكنية مركبة ومتصمة ببعضيا 
، مواقف السيارات)وفي بعض المجالات الخارجية  العاـ الييكلتشترؾ في ، عف طريق الجدراف او السقف

 .ولكنيا مستقمة في المدخل (الساحات العامةو 

  

                                                           
-

1
ٌدة ومشكلة الإسكان الحضري، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر، كلٌة العلوم الإنسانٌة والعلوم الاجتماعٌة جامعة منتوري، لٌلٌا حفٌظً، المدن الجد 

 .00،02، ص: 9002/9002لسنطٌنة، الجزائر، 
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 :L’habitat Collectifسكن جماعي  -جـ

ليا مدخل مشترؾ ومجلات خارجية ، تحتوي عمى عدة مساكف جماعيةىو عبارة عف بناية 
 .1وىو عبارة عف عمارات ،مشتركة وىو يعتبر اقل تكمفة اقتصادية مف السكف الفردي والنصف جماعي

 حسب معيار شرعية الوجود: -4-2

 : Logement légal السكن الشرعي -أ

، عقد الممكية السكف الذي يحتوي عمى جميع التراخيص الإدارية وفق القوانيف المحددة، ىو
 .رخصة التقسيمات شيادة المطابقة، رخصة البناء،

 وىو نوعاف: :Logement illégal السكن غير شرعي -ب

مثلا سكف ليس لو رخصة بناء ولا يمس بػ وليس مخالف : Régularisable لمتسويةسكن قابل   -
  .لقوانيف التعمير، يمكف تسوية وضعيتو وىذا بتسييل إجراءات التسوية

يعني مخالف لقوانيف التعمير وليس لو تراخيص  :Non régularisable سكن غير قابل لمتسوية -
وعمى شاطئ البحر ، بنايات غير مبرمجة في مخطط التوجييي  الارتفاعات،إدارية ، مثلا كمخالفة قواعد 

 .لمتييئة والتعمير

  حسب المعيار المرفولوجي: -4-3

 :Logement urbain السكن الحضري  -أ

 :ىذا المنظر يتعمق أساسا بتكيف البناءات الى حياة عمرانية لائقة وىو ينقسـ الى نوعيف

 :  Le type pavillonnaire النوع جناح -

يسمح بتواجد الريف ، ىو سكف فردي يسمح بخمق وتحويل والمحافظة عمى المساحات الخضراء
 19حتى القرف  ،في المدينة او عمى الاقل مظاىر الريف مثل المساحات الخضراء التي تعبر عف الحقوؿ

 .ىذا النوع مف السكف كاف خاص بالفئة الغنية

                                                           
-

1
 .00إٌمان شاٌب، المرجع السابك، ص:  
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 :le lotissement التحصيص - 

فقي المنظـ والمنسجـ مع التجزئة ىي وسيمة عمرانية تيدؼ الى توفير السكف الفردي الحضري الأ
رض أذ يتحصل المواطف عمى قطعة و إ ،السكف الفوضوي  نتشاراالعمراني كما تيدؼ الى الحد مف  النسيج

والمحدد  06/02/1982المؤرخ في  82/02ويقوـ ببناء مسكنو وفقا لمقانوف  ،متوفرة عمى جميع الشبكات
مر عمى التحصيص في بداية الأ قتصراقد و  ،ابقةالمطلكيفيات تحضير رخصة البناء والتجزئة ورخصة 

المتعمق بالتوجيو  25-90لغي بموجب القانوف أسابقا الذي  26-74مر حكاـ الأأ البمدية في اطار
و أالتنظيـ العقاري الحفري التجزئة في ظل ىذا القانوف تنشا مف طرؼ وكلات التسيير و  صبحتأالعقاري و 

المتعمق  01/12/1990الصادر في  29-90و معنوي وفقا لمقانوف أي شخص طبيعي أمف طرؼ 
المحدد لكيفية دراسة شيادة  28/05/1991الصادر في  91/76والمرسوـ التنفيذي رقـ  ،بالتييئة والتعمير

ير ورخصة التجزئة وشيادة التقسيـ ورخصة اليدـ في حالة الضرورة والشكل الغالب في الوقت التعم
حيث  ،التجزئات ىو ممؾ المنشاة مف طرؼ الوكالة العقارية والتعاونيات العقارية أةالحاضر مف حيث نش

ة البناء ف توضع مشاريع البناء الخاضعة لرخصأنو يجب أتنص عمى  90/29مف القانوف  55ف المادة أ
 لزامية في الحالات التالية :إرخصة البناء  ،مف قبل ميندس معماري معتمد

 البناية الموجودة  –تمديد  – بناية جديدة

 : lLogement rura1السكن الريفي -ب

يندرج في إطار سياسة التنمية الريفية، وييدؼ لتنمية المناطق الريفية وتثبيت السكاف المحمييف، 
الأسر لإنجاز سكف لائق في محيطيـ الريفي في إطار البناء الذاتي، وتكوف مشاركة عف طريق تشجيع 

نجاز العمل  ،المستفيد في ىذه الحالة في توفير قطعة أرض تكوف ممكو إضافة إلى مشاركتو في تنفيذ وا 
 ويمكف لأي شخص أف يستفيد مف سكف ريفي إذا توفرت فيو الشروط:

 عف مسكف ممؾ لمدولة أو مف دعـ الدولة أو مف سكف عمومي.مف قبل مف التنازؿ ليس مستفيد  -

 مقيما في الريف ويممؾ أرضا لمبناء صالحة لإنجاز سكف. -

 .( مرات الدخل الأدنى الوطني المضموف 06إثبات أف دخل الزوجيف يقل أو يساوي ست ) -

                                                           
-

1
، 00ٌة العلوم الإنسانٌة والاجتماعٌة جامعة بلٌدة، الجزائر، العدد أحمد دردٌش، السٌاسة السكنٌة فً الجزائر، مجلة آفاق لعلم الاجتماع، كل 

 .09، ص: 9000
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 عدـ امتلاؾ المستفيد ممكية تامة لأي سكف ذو استعماؿ سكني. -

 :L’habitat semi rural السكن شبه الريفي -جـ

ىذه النشاطات كثيرة  ،الفلاحية في المدينة ستثماريةالامف السكف يوجد بسبب التنقلات  ىذا النوع
التي  القصديريةحياء و تجاور الأأتختمط  بالأحرى وىي  ،فريقياإفي الدوؿ السائرة في طريق النمو في 

يضا خطوط ىذه المنازؿ الريفية في مدف الدوؿ أيتبيف لنا إذ  ،تشغل وضعيات عامة الأكثر عزلة
 المتقدمة.

 : Bidon villeئقل لاالسكن غير  -د

حيث يوجد في بمداف العالـ الثالث خاصة وىي سكنات تحتل مساحات متروكة لـ  نتشارااأكثر 
ومف أبرز ، القوية نحداراتالاجل أأو مف  ،أماكف خطيرة أسباب عدة  وىي غير صحية،جل أتعمر مف 
  خصائصو:

  .مف مواد بناء مسترجعة دوف قيمة مالية أنشأتالتدىور حيث  -

 .ستعماؿلالعدـ وجود حق نيائي  -

 .غير مجيزة بمختمف الشبكات -

 .الطبيعية للأخطارالتعرض  -

 .سكاف ىذه الاحياء طبقة ميمشة -

 .حالة صحية سيئة -

 :الحي -5

 مورفولوجيةالحي ىو عبارة عف وحدة  : ALDE ROSSI يطاليالإب تعريف المعماري حس 
ر الثلاث ىي التي ىذه العناص ووظيفة محددة، إجماعيومحتوى  مييكمة تتميز بمنظر حضري موحد،

 .ترسـ حدود الحي
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الحي ىو وحدة مييكمة لممجاؿ الحضري أيف تشكل الناحية السكنية الضيقة الغالبة عمى باقي  
ي الإنتاج والخدمات وىو عبارة عف تنظيـ اجتماعي ذو بعد فيزيائي القطاعات الأخرى وخاصة قطاع

 1محدود.

 تصنيف الأحياء السكنية: -6

توجد أنواع عدة للأحياء السكنية وىذا التنوع مرتبط بمدى توفر الحي السكني عمى جممة مف 
 المعايير وأىميا:

: نوعية السكنات، مف حيث القدـ والصلابة، اليندسة الخارجية والداخمية  التجييزات السكنية -
 لممسكف، مساحتيا وارتفاعاتيا، حدائق المنزؿ.

: كالطرقات المعبدة، النقل الحضري بكل أنواعو، الأرصفة، الإنارة العمومية،  التجييزات الحضرية -
 والرياضة.شبكة الكيرباء والغاز، قنوات الصرؼ الصحي، المساحات الخضراء وساحات المعب 

 كدور الثقافة والنوادي الرياضية، والمكتبات العامة ، والمراكز : الثقافيةو   الاجتماعيةالتجييزات  -
 والمساجد. العممية،

 : محلات تجارية متعددة التخصصات و مراكز التسوؽ .الاقتصاديةالتجييزات  -
 ، صيدليات، عيادات طبية.استشفائيالتجييزات الصحية : مستشفى، مركز  -

  2التجييزات الأمنية : مراكز شرطة أو درؾ وطني، حضائر سيارات، أجيزة مراقبة.

 تصنف إلي:ومنو نجد أف الأحياء السكنية 

 :المناطق الحضرية )الأحياء المخططة( -6-1

 تعرؼ بأنيا وسط ملائـ توفر فيو معظـ الظروؼ التي تشبع حاجات الإنساف المادية والروحية،
 مؤسسات. تتوفر عمى العديد مف الو 

ف تكوف مدنا معينة مف طراز أ بأنيا ىي التي وضعت خططيا عمى 3 السيد غلابويعرفيا محمد
وثيقا مع  رتباطاا مجالات حضرية أو ريفية ليا عتبارىاا بصفة عامة يمكف و  ،معينةتقوـ بوظيفة  معيف،

                                                           
-

1
 . 00خولة بالطٌب، المرجع السابك، ص:  

-
2

 .200، ص: 9002، المجلد الأول، دٌسمبر 92عبد الكرٌم بلٌل، سمٌر ٌونس، معاٌٌر تصنٌف الأحٌاء السكنٌة المتخلفة، مجلة التراث، العدد  

-
3

، والبٌئة 0209د غلاب: أستاذ جامعً مصري، متخصص فً الجغرافٌا، ألّف عدة كتب من بٌنها: السكان: دٌموغرافٌا وجغرافٌا عام محمد السٌ 

 .0200والمجتمع عام 
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لو خصوصيات تقنية وجمالية معينة مف  المخطط الرئيسي لمتييئة والتعمير سواء كاف مؤقتا أو نيائيا،
كطبيعة  اعتباراتويراعي في تخطيطيا عدة  حيث ترتيب الطرقات والمساحات الخضراء والعمومية،

بالإضافة إلى مراعاة  فيي تحدد الأساس المادي المناسب، والمجاري المائية، نحدارالاض ودرجة الأر 
منيا المخصصة لمسكف وتقسـ الأراضي وفق أغراض متعددة  سرة،معطيات الكثافة السكانية وحجـ الأ

 1وفق المعايير المنصوص عمييا والمعموؿ بيا....مختمف أنواع الخدمات والمؤسساتو 

 الأحياء العشوائية: -6-2

 ،يتـ في مناطق تكوف أسعار الأراضي فييا منخفضةبأنو البناء العشوائي  Paul Clavalوضح 
 .بالإضافة إلى المناطق التي تمثل عوائق لمتعمير كالمنحدرات الشديدة أو ضفاؼ المجاري المائية

يمكف وضع تعريف إجرائي ليا بأنيا تجمعات نشأت في أماكف غير معدة أصلا لمبناء،  بالتالي
وذلؾ خروجا عف القانوف، وتعديا عمى أملاؾ الدولة والأراضي الزراعية، وفي غياب التخطيط أحيانا، ثـ 

يا، توسعت وانتشرت، وأصبحت أمرا واقعا وحقيقة قائمة، كما أنيا تمتاز بتدني المستوى العمراني ل
 الإقامةمكاف ىور، يتمثل في كونو دوفيزيقي مت جتماعياوضعف الخدمات الاجتماعية، فيي تعكس واقع 

 جتماعيالاوفيزيقي متدني بالنسبة لمبناء مف المدينة الذي يعبر عف واقع وظرؼ اجتماعي واقتصادي 
سوء أحواليـ السكنية،  حيث يقيـ فيو مجموعة مف الناس مستواىـ المعيشي متدني، بالإضافة إلى لممدينة

ونجد أف ىؤلاء السكاف أتوا مف مناطق مختمفة مف الريف، ويعزؿ فييا خميط مف السكاف يتصفوف بأنيـ 
فيي بذلؾ مناطق سكنية أنشأت و بنيت وسكنت دوف أي تخطيط تنظيمي  ،مف المستويات المنخفضة

 2ودوف ترخيص رسمي.

  

                                                           
-

1
، 9000، 90فوزي مشنان، الأحٌاء العشوائٌة والعها وتأثٌرها على النسٌج العمرانً لمدٌنة باتنة، مجلة العلوم الإنسانٌة والاجتماعٌة، العدد  

 .09ص: 

-
2

 .00فوزي مشنان، المرجع نفسه، ص:  
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 العشوائيالثاني: تعريف وخصائص السكن المبحث 

 تعريف السكن العشوائي -1

 مفهوم السكن العشوائي:  -1-1

تختمف تسميات السكف العشوائي إذ يقابميا السكف الفوضوي في مصر، وفي المغة الفرنسية يوجد 
أي السكف  Habitat informelو وىي السكف غير المنظـ Habitat non réglementéمصطمحاف 

، Unplanned Housingف، أما في المغة الانجميزية فمو عدة مرادفات منيا السكف غير المخطط لالمخا
 .Cancer Housing، السكف السرطاني Petty Commodity Housingالسكف السمعي الصغير 

السكف العشوائي بأنو: "مجموعات السكف المبنية بشكل غير نظامي والتي  1عرؼ سعد الله جبور
إداريا بمناطق المخالفات الجماعية والتي يمكف الترخيص بإقامتيا بحسب الأنظمة  تشكل ما يعرؼ

أو مواقع غير مخصصة لمغايات السكنية بموجب المخطط  والإجراءات المتبعة وذلؾ لوقوعيا في مناطق
التنظيمي العاـ لممدينة أو لوقوعيا في مناطق أو مواقع مخصصة لمغايات السكنية إلا أنيا لا تتمتع 

  .2"بالوثائق اللازمة مف أجل الترخيص كالتخطيط المصدؽ أماـ العقار أو المستندات المثبتة لممكيتو

عمى أنو كل  تفقواالكف جميعيـ  مف مختص إلى أخر، واختمفتتعددت مفاىيـ السكف العشوائي 
 إحدى المخالفتيف: رتكباو لقانوف الخاص بالعمراف والسكف بناء خرؽ ا

رخصة البناء والمخططات اليندسية، وىي كل بناية أو مسكف  انعداـوتتمثل في  مخالفة تقنية : -أ
ف كاف يممؾ عقد ممكية رسمي لأنو قد يكوف  منجز مف دوف رخصة بناء ىو سكف عشوائي حتى وا 

 إنجازه مخالفا لقواعد التعمير المعموؿ بيا في تمؾ المنطقة وعمى صاحبو تسوية الوضعية.

والتي تكوف إما وتتمثل في غموض ممكية الارض التي تـ عمييا البناء  :يةمخالفة قانونية عقار  -ب
 :عرفي، ونجد أو بعقددوف عقد ممكية 

أراضي الدولة: وىي كل الأراضي الغير صالحة لمبناء تـ التعدي عمييا مف طرؼ الأفراد بإقامة  -
التعمير فييا مثل سكناتيـ عمييا مف دوف عقود ممكية ومف دوف مراعاة لمخطورة التي يسببيا 

                                                           
-

1
 معماري ومخطط سوري، أستاذ فً جامعة دمشك، لام بأبحاث عدٌدة فً السكن العشوائً. 

-
2

 .00نجاة حسن الخلٌل، المرجع السابك، ص:  
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الكبيرة والمناطق الواقعة عمى ضفاؼ الأودية، أو تمؾ التي تتميز بشدة  الانزلاقاتالمناطق ذات 
 ... رالانحدا

أراضي ذات عقود عرفية: يقصد بيا الأراضي التي تعود لممؾ خواص قاموا ببيعيا في شكل  -
 قطع أرضية لمبناء. 

 :UN-HABITATدراسة عالمية قامت بها منظمة  -1-2

بدراسة عف السكف العشوائي في العالـ، توصمت إلى أف السكف  2006قامت ىذه المنظمة عاـ 
العشوائي نتج عف النمو الحضري الذي في مجممو نمو زائف، ناتج عف تزايد عدد السكاف في التجمعات 

لسكاف يشكموف عبء كبير الحضرية في العالـ، وىذا لا يعني بالضرورة تزايد الحضرية لأف غالبية ىؤلاء ا
عمى الحضرية، ولا يساىموف في الغالب بعمميات التنمية، حيث تجاوز عدد سكاف العشوائيات في العالـ الػ 

 1مميوف نسمة. 924

 معدؿ نمو السكاف الحضر نسبة السكاف الحضر  
 1980 2000 2020 85-1980 05-2000 25-2020 
 1.7 2.2 2.6 57 47 39 العالـ
 3 4 4.4 49 38 27 افريقيا
 0.1 0.3 0.8 80 75 69 أوروبا

 0.9 1 1.2 82 77 74 أمريكا.الشمالية
 1.5 2 3.1 73 67 60 أمريكا.الوسطى
 1.1 1.8 3.1 85 80 68 أمريكا.الجنوبية

 2 2.8 3.6 50 38 27 آسيا
 1.3 1.3 1.4 72 70 71 أوقيانوسيا
 2.1 2.9 3.8 52 41 29 الدوؿ النامية

 0.3 0.5 0.9 81 76 71 المتقدمةالدوؿ 
 World Ressources 1998-99: النمو الحضري في قارات ودول العالم، المصدر: 11الجدول 

                                                           
-

1
 .02، 00نجاة حسٌن خلٌل، المرجع السابك، ص:  
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 : معدل نمو السكان الحضر في قارات ودول العالم11الرسم البياني 

العالـ، لمناطق السكف العشوائي في UN ومف خلاؿ الدراسات المتعددة التي قامت بيا منظمة الػ 
 .02رقـ الخريطة وىذا ما تبينو  1تبيف أف إفريقيا تعاني أكثر مف باقي القارات مف مشكمة العشوائيات فييا

 
 UN-Habitat 2001الكثافة العمرانية لعشوائيات العالم، المصدر:  :11خريطة رقم 

                                                           
-

1
 .00نجاة حسٌن خلٌل، المرجع نفسه، ص:  
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 نواع السكن العشوائي: أ -1-3

الرابط المشترؾ لمسكنات العشوائية ىو مخالفتيا مف خلاؿ تعريف السكف العشوائي، نستنتج أف 
لقواعد قانوف التييئة والتعمير، لكف ىذا لا يمنع وجود اختلاؼ وتمايز بيف ىذه السكنات العشوائية، مف 

 حيث مدى توافر الشروط التقنية المطموبة في إنجازىا وعميو تنقسـ السكنات العشوائية إلى:

 : Habitat non planifié السكن غير المخطط -أ

وىو كل سكف أنجز دوف الرجوع إلى أدوات التعمير حيث أف القانوف المعموؿ بو يفرض عمى كل 
مف أراد البناء طمب رخصة بناء، فيي بمثابة سند رسمي يحدده عقد البناء، إذ يصدر مف طرؼ البمدية 

(APC) .1  

 ويضـ نوعيف: :Habitat spantanéالعشوائي السكن  -ب

ويطمق عميو اسـ القصديري، فيو سكف يبنى بمواد بسيطة كبقايا الخشب،  :سكف عفوي ىش -
وفي  ، وىو متواجد بشكل مذىل في المغرب الأقصى ومصروغيرىا قل...نصفائح مف حديد أو الزا

 . الجزائر
يتـ بناء ىذا النوع مف السكف بمواد ملائمة مف الجانب الفيزيائي، فيي  :سكف عفوي صمب -

 2مشابية ومطابقة نوعا ما لمبنايات القانونية، لكف تبقى عفوية لانعداـ الخدمات.

 :Le Logement auto-construitالسكن الذاتي التمقائي  -جـ

مب، فيو سكف مكوف أساسا مف وليكف اعتبار ىذا النوع مف السكف مف أنواع السكف العشوائي الص
مساكف فردية تسكف بيا أسرة واحدة، وتبنى ىذه المساكف مف طرؼ المالؾ لمعقار الأرضي، فيذه المساكف 

 يتكفل بيا مالكيا بأكمميا.

  

                                                           
-

1
ر، كمال تكواشت، الآلٌات المانونٌة للحد من ظاهرة البناء الفوضوي فً الجزائر، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً الحموق، جامعة الحاج لخض 

 .00، ص: 9002تنة، الجزائر، با

-
2

 . 00، ص: 0220الصادق مزهود، أزمة السكن فً ضوء المجال الحضري، دار النور الهادف، الجزائر،  
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 :Habitat illégal غير قانونيلالسكن ا -د

يتطور ىذا النوع مف السكف بسرعة خارج المحيط العمراني الحضري عمى الأراضي العمومية ، 
والأراضي الصعبة التعمير، وذات وضعية غير قانونية مثل ضفاؼ الأودية، أو المحاجر 

 1القديمة...وغيرىا، مما جعل المواطف في صراع دائـ مع السمطات المعنية لتسوية الوضعية.

مساكف غير القانونية عشوائيات الأسطح إذ تكوف المساكف عمى أسطح المباني كما نجد ضمف ال
 .2السكنية، وىي ظاىرة منتشرة في عديد الدوؿ الأسيوية والافريقية

 ناقص التجهيز:السكن  -ه

تعتبر مناطق السكف العشوائي دوف مستوى السكف الملائـ لأنيا مجردة مف الكثير مف التجييزات 
في مراحل تاريخية صعبة، وبالتالي لا تتوفر عمى التجييزات اللازمة ونجد ىذا النوع  وىذه لأنيا أنجزت

 مف السكف عادة في النواة القديمة لممدينة ، وحالتو متدىورة بسبب قدمو وعدـ تعرضو لعمميات الترميـ.

 مراكز العبور: -و

مؤقتا إلى حيف  وىي مراكز جمعت فييا عائلات كثيرة تضررت مساكنيا لظروؼ ما، وحمايتيا
 3.يوائيـتوفير مساكف لائقة لإ

 خصائص مناطق السكن العشوائي: -2

ىناؾ خصائص وملامح تميز مناطق السكف العشوائي ومعظـ ىذه الخصائص تنطبق عمى كافة 
 المنطق العشوائية بدوؿ العالـ الثالث حيث تتشابو ظروؼ ىذه الدوؿ، ومف أبرز الخصائص:

 :الخصائص الاجتماعية -2-1

 معظـ السكاف ذوي الدخل المنخفض ومواردىـ المادية ضعيفة نسبيا. -
معدلا لتزاحـ لمغرفة الواحدة )الحد  رتفاعاتكدس أكثر مف أسرة في المسكف الواحد مما يؤدي إلى  -

 /لمغرفة الواحدة(.1,5الأقصى
 المستويات الحضارية بيف بدوي وحضري. ختلاؼا -

                                                           
-

1
 .00خولة بالطٌب، المرجع السابك، ص:  
-

2
 .92عصام بن ٌحً الفٌلالً، تجارب عالمٌة فً تطوٌر العشوائٌات، ص: ص 

-
3

 2، مذكرة ماستر، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة جامعة 02/00وٌة البناءات غٌر الشرعٌة فً ظل المانون سمٌة سوالمٌة، ابتسام بسكري، تس 
 .02، ص: 9000/9002، لالمة، 0220ماي 
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 نسبة الوفيات بيف الأطفاؿ وارتفاع نسبة الأمية(.سوء الحالة الصحية والتعميمية )زيادة  -
 نسبة المشاكل الاجتماعية )بطالة، إجراـ، طلاؽ، تشرد الأحداث(. رتفاعا -
     1ليس ليذه التجمعات طابع حضري معيف بل يختمف باختلاؼ السكاف. -

 :الخصائص البيئية والعمرانية -2-2

مواصفات بناء يمكف تطبيقيا عمييا مف الناحية تتشابو العشوائيات في العالـ في عدـ وجود 
المعمارية والإنشائية بالإضافة إلى الشروط البيئية المتردية التي لا تتناسب والحياة البشرية، ومساحة 

متر مربع إلا نادرا وتشيد أيدي أصحابيا أو بالتعاوف المجتمعي،  100-50الوحدات السكنية مبيف 
متشعب متراص ولو العديد مف المساوئ أىميا أف الإنارة والتيوية والحالة والنسيج العمراني لمعشوائيات 

المعيشية متدنية والشوارع بيا مراتب بل عبارة عف أزقة ينعدـ فييا جانب الإحساس بالأماف وتفتقر إلى 
المساحات الخضراء والخدمات العامة كما تصعب فييا عمميات الإخلاء والإسعاؼ في حالة الطوارئ 

  2رث، ويعتبر التموث السمعي البصري مف أحد السمات الطاغية عمى العشوائيات.والكوا

 كما تتسـ ىذه المناطق مف الناحية البيئية إلى:

إلى المساحات الخضراء وأماكف الترفيو وغياب أي متنفس لمسكاف وسط ىذا التكدس مف  فتقارالا -
 المساكف، مما يجعل الشارع الضيق ىو المتنفس الوحيد ليـ.

مع المناطق السكنية حيث تصبح  ..رية والصناعية.تداخل الأنشطة المختمفة كالأنشطة التجا -
 مصدرا للإزعاج والتموث.

عدـ وجود نظاـ لجمع القمامة ونظافة الشوارع، ويكوف البديل تجميع القمامة وحرقيا مما ينتج عنو  -
 أضرار أمنية وتموث مف الأدخنة الصادرة مف الحريق.

مف حيث التفاوت في الارتفاعات والتشكيلات غير متناسقة في الحجـ وشكل  التموث البصري  -
 الواجيات .

غياب الصيانة اللازمة عمى جميع المستويات )الوحدة السكنية، الواجيات، الصرؼ الصحي،  -
   3البيئة المحيطة، البنية الأساسية(.

                                                           
-

1
العمرانً، المركز الإللٌمً لتخطٌط التنمٌة العمرانٌة لألالٌم الماهرة، وزارة الإسكان والمرافك والمجتمعات العمرانٌة، الهٌئة العامة للتخطٌط  

 .00، ص: 0222دٌسمبر 

-
2

 .00نعمات محمد نظمً، الارتماء العمرانً بالمناطك العشوائٌة، جامعة عٌن الشمس، مصر، ص:  

-
3

 .00للٌمً لتخطٌط التنمٌة العمرانٌة لألالٌم الماهرة، المرجع السابك، ص: المركز الإ 
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 كما تشمل خصائص المناطق العشوائية التالي:
بيتيا للأسس التخطيطية والمعمارية المتعددة، وبعضيا لـ يحصل عمى لا تخضع أغم المباني: -

 تراخيص البناء .
تتوزع الخدمات في تمؾ المناطق بصورة عشوائية ولا تخضع لأسس وضوابط ومعايير  الخدمات: -

 التخطيط العمراني .
غير مخططة أو منظمة وتتبايف عروض الطرؽ نتيجة عشوائية المباني، وأغمب  شبكة الطرق: -

 الطرؽ غير مميدة)ترابية مف دوف أرصفة( وقد لا تسمح بمرور السيارات.
مختمف الشبكات)مياه، صرؼ صحي، كيرباء...( ليذه المناطق دوف المستوى  البنية التحتية: -

 توى الكفاءة.المطموب وقد لا تخدـ كافة المباني وليست بمس
لا يتفق مع معايير التصميـ العمراني نتيجة النشأة العفوية ولا تخضع مبانييا التصميم الحضري:  -

لمضوابط المعمارية لأحجاـ وارتفاعات المباني ومسافات الارتداد ونسبة البناء المتفقة مع معايير التخطيط 
 وحة، ما زاد مف فوضى التموث البصري.المعتمدة مما قمل مف وجود الفراغات العامة والساحات المفت

يوجد خمل واضح في التركيبة السكانية يتميز بكثافة عالية وتدني  البيئة الاجتماعية والأمنية: -
مستوى التعميـ والدخل مع ارتفاع معدؿ البطالة والجريمة والانحراؼ الاجتماعي والأخلاقي، وتكوف بيئة 

 انوف. مشجعة عمى تواجد وتكاثر الياربيف مف الق

  1:ليات التصميم والبناء في المناطق العشوائيةآ -3

جتيادية فردية لمالؾ قطعة الأرض أو إتتسـ عمميات تصميـ المباني في أغمب الأحياف بطريقة 
 عف طريق صغار المقاوليف الذيف يسيطروف عمى أعماؿ البناء في ىذه المناطق.

 المباني السكنية:  -3-1
التصميـ والتنفيذ دوف الرجوع إلى مكاتب الدراسات وتعتبر الوحدة  يقوـ الفرد أو المقاوؿ بأعماؿ

إذ أف ىذا التصميـ يتلاءـ مع طبيعة الأسرة  ،المفضمة السكنية المكونة مف ثلاث غرؼ وحوش ىي
وفي أغمب الأحياف يعتمد  ،ء وتأجير العمالة اللازمة لمبناءويقتصر دور المالؾ عمى توفير مواد البنا

ل عمميات البناء عمى مواردىـ الخاصة فيتـ في المرحمة الأولى بناء طابق يصمح لمسكف السكاف في تموي
 ينتقل إليو وعند توفر الإمكانيات يتـ الامتداد الرأسي. 

                                                           
-

1
 .0220، أبرٌل 09عبد البالً إبراهٌم، كٌف ٌموم السكان باستكمال مسكنه بنفسه، مجلة علم البناء، العدد  
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أف نجد مبنى يتجاوز ىذا وأغمب المباني في ىذه المناطق بارتفاع طابق أو اثنيف ولكف يندر 
المناطق عف مثيلاتيا في الكتل السكنية المتطورة حيث تستخدـ  ولا تختمف طريقة البناء في ىذه ،الارتفاع

طريقة البناء باليياكل الخرسانية ولكف يترؾ أغمبيا دوف إنياء الواجيات ما يخمق تشوه بصري، ويغمب 
   .عمى ىذه المناطق الطابع الريفي ويظير ذلؾ في العادات والسموكيات السائدة بيف السكاف

 لمرافق العامة:ا -3-2
ىذه المناطق تعاني مف النقص الشديد في المرافق العامة ومختمف الشبكات، وتبرز فييا مشكمة 
القمامة حيث يتـ إلقاؤىا في الشوارع ىذا ما يجعل ىذه البيئة غير صحية ومصدرا لتكاثر الحشرات 

 والحيوانات الضالة.
 الشوارع والطرقات: -3-3

موحدة مف حيث عرض الشوارع الذي يتراوح تخطيط ىذه المناطق تغمب عميو سمات تكاد تكوف 
وبالنسبة لمفراغات والمساحات  ،ـ( 40/60ـ( وقطع الأراضي تتراوح مساحتيا ما بيف ) 4/6ما بيف)

أما  ،الخضراء فلا وجود ليا ما يعني غياب الرفاىية في ىذه المناطق والاستخداـ الرئيسي ىو السكف
 ة وأمنية فتكاد تنعدـ.الخدمات الاجتماعية مف منشأة صحية وتعميمي

 :الخصائص الإنشائية لممساكن العشوائية -4
 تتنوع الخصائص الإنشائية لمسكنات العشوائية إلى الاتي:

خفيفة  ىذا النوع مف السكنات يبنى عادة مف مواد بناء مستعممة أو مف مواد بناءالإيواء المؤقت:  -4-1
 السكانية بيذا النوع مف السكف مرتفعة.وغيرىا، والكثافة  ...مثل صفائح القصدير والخشب

مساحة الوحدة السكنية بيذه المناطق أكبر نسبيا مف وحدات الإيواء المؤقت،  مساكن وضع اليد: -4-2
 مما يعطي للأفراد المرونة في عمل التحسينات والإضافات..... عمى ثلاثة مراحل:

د مستعممة وضعيفة، حتى يطمئف مرحمة التأميف والاستقرار، حيث تشيد ىذه الوحدات بموا الأولى: -
 .الساكف إلى وضع يده عمى الأرض

 مرحمة التكيف الأفقي، عندما يؤمف الساكف حقو في الإقامة عمى الأرض المغتصبة... الثانية: -
 بتغيير مواد البناء الخفيفة أو المستعممة إلى مواد دائمة لضماف الاستقرار. ...يبدأ بالقياـ بتحسينات

 التكيف الرأسي. بتشييد مجموعة مف الغرؼ العموية.        مرحمة الثالثة: -
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يشيد الغالبية منيا بنظاـ الييكل الخرساني وبنفس طرؽ الإنشاء بالمناطق  مساكن شبه عشوائية: -4-3
     1الرسمية.

 :إيجابيات وسمبيات الأحياء العشوائية -5

لو دور في حل مشكمة لجانب الإيجابي الوحيد ليذا الشكل قد يتمثل فقط في أنو نمط عمراني 
 السكف عف طريق توفير وحدات سكنية بسيطة لذوي الدخل المنخفض.

 أما عف الجوانب السمبية فإنيا متعددة نحصرىا فيما يمي: 
ضعف الخدمات لمبنية التحتية نتيجة زيادة الطمب عمى تمؾ الخدمات، والتي لـ تكف مصممة أصلا  -

للأبنية السكنية، ومع بروز المشكلات الاقتصادية و الاجتماعية و ليذه الزيادات و التوسعات العشوائية 
 .البيئية، ومشكلات في شبكة الشوارع و الطرؽ 

أدت الظاىرة إلى نمو حضري مفرط وتضخـ المدينة و توسعيا، و امتداد نسيجيا الحضري بمختمف  -
 .تالاتجاىا
 نة.إضافة نسيج عمراني مشوه لمكتمة العمرانية الأساسية لممدي -
النقص الشديد في الموافق العامة خاصة الصرؼ الصحي، الذي أدى إلى إضافة كتمة عمرانية  -

 مموثة لمبيئة نتيجة الصرؼ الجوفي عف طريق الأبيار.
التزاحـ الشديد لممباني، وعدـ ترؾ فراغات أدى إلى فقداف الخصوصية، وزيادة درجة التموث السمعي  -

 الأمراض البدنية والاجتماعية والنفسية أيضا بيف فئات مف السكاف. والبصري، فساعد ذلؾ عمى زيادة
نتج عف ىذه الظاىرة ضياع أجزاء كبيرة مف الأراضي الزراعية التي تـ تحويميا إلى أراضي لمبناء،  -

 2مما أثر عمى الناتج القومي لمدولة.
  

                                                           
-

1
 .200عبد الكرٌم بلٌل، سمٌر ٌونس، المرجع السابك، ص:  

-
2

 .00، ص: 9000عشوائً فً سورٌا وربطها مع خصائص الأسر والسكان، دمشك، إلٌاس الداٌري، مناطك السكن ال 



 السكن العشوائي                                 الجزء الأول: الفصل الأول                                                     

 24  

 : تاريخ وأسباب ظهور السكن العشوائيلثالمبحث الثا

 السكن العشوائي:تاريخ ظهور  -1

يُعتَقَدُ أف ظاىرة السكف العشوائي بدأت بالظيور كمشكمة حقيقية في القرف الثامف عشر، حيث 
ى تجمعات ىي أول 1825يعتقد أف منطقة "النقاط الخمسة" التي تأسست في مدينة نيويورؾ الأمريكية عاـ 

العالـ لتشكل مشكمة كبيرة اليوـ في الدوؿ وبعدىا بدأت الظاىرة بالانتشار حوؿ ، السكف العشوائي الكبيرة
ف بشكل أقل في الدوؿ الكبرى.  النامية ودوؿ العالـ الثالث مع استمرارىا وا 

واحدة مف أولى الإشارات المباشرة لممشكمة كانت مف الكارديناؿ وايزماف الذي قاؿ واصفاً إحدى 
نستر(، ترقد متاىات مغطاة مف : "قريباً تحت )وست م1850تجمعات السكف العشوائي في لندف عاـ 

نتشارات اوبعد ، الأزقة والطرقات والمساكف العشوائية، مشكمة عشاً لمجيل والرذيمة والجريمة والأمراض"
متعددة للأمراض مثل الكوليرا أصبحت الأحياء العشوائية مصدر قمق كبير لمسياسييف الأوروبييف 

 خصوصاً في المممكة المتحدة وفرنسا.

رف العشريف تخمصت البمداف مف معظـ مناطقيما العشوائية مستبدليف إياىا بسكف ووصولًا لمق
لكف ما تزاؿ بعض حالات الأحياء العشوائية موجودة فييما وفي بعض ، حكومي مناسب بشكل أفضل

 )أمريكا الوسطى والجنوبية والشرؽ الأوسط وجنوب البمداف المتقدمة فيما زاد انتشارىا في دوؿ العالـ الثالث
 1.شرؽ آسيا واليند(

 أسباب ظاهرة السكن العشوائي: -2

مع التنوع الموجود في طبيعة وموقع المناطق السكنية العشوائية حوؿ العالـ فيي تمتمؾ أسباباً 
أىـ ىذه  عائدة لعدة أسباب مفأساسية، ورغـ أف ىذه الأسباب لا تنطبق عمى جميع ىذه المناطق فكميا 

 الأسباب ىي:

  

                                                           
-

1
 ، الرابط:9002نوفمبر  92الأحد،  :تارٌخ النشرالمساكن العشوائٌة، الوالع الحالً والأسباب،  

 https://www.layalina.com/ -336019.html 
 
 

https://www.layalina.com/%20-336019.html
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 النمو الطبيعي لمسكان:  -2-1

تعاني مف ظاىرة السكف العشوائي، حيث تتميز بارتفاع معدلات إذ نجد أف المدف العربية الكبرى 
النمو الطبيعي لمسكاف، بسبب ارتفاع معدلات الانجاب والخصوبة عند المرأة، والعادات الاجتماعية، 

المبكر... ومف ىنا فإف المدف الكبرى في  والرغبة في إنجاب البنيف الذكور، وتعدد الزوجات، والزواج
الوطف العربي ىي في حالة تزايد مستمر، وتضخـ كبير في عدد السكاف وفي مساحتيا، فالتضخـ في 

الأراضي السيمية حيث يصعب الوسع في  تجاهابأعداد السكاف يقابمو زيادة في مساحتيا وغالبا ما يتوسع 
 .1مناطق الجباؿ المعقدة تضاريسيا

 :الاجتماعيالإقصاء  -2-2

وىو ممارسة تمييز اجتماعي ضد فئات معينة لأسباب طبقية أو عرقية أو دينية حيث أف الكثير 
مف الأحياء الفقيرة بدأت لمييود في أوروبا أو للأفرقة في أمريكا اللاتينية وحديثاً لمعرب في  فرنسا كأحياء 

 منفى.

 :الاجتماعيةالصراعات  -2-3

الطائفية  تمعب  دوراً كبيراً في تيجير الأفراد مؤدية إلى نشوء مساكف عشوائية فالحروب الأىمية و 
، وكذلؾ خلاؿ الحرب الأىمية المبنانية 1980و 1975ما حدث بيف عامي في أماكف متعددة ، مثاؿ ذلؾ 

 السكف العشوائي حوؿ مدينة كابوؿ )عاصمة أفغانستاف( بعد الغزو الأمريكي والصراع مع  طالباف.

 إنتشار الفقر: -2-4

ف الأحياء العشوائية قميمة الكمفة بشكل كبير مقابل البناء المنظـ، فيي ىدؼ لمفقراء الذيف لا كو 
ازداد انتشار السكف العشوائي،  الفقرمعدلات يستطيعوف تحمل نفقات السكف المنظـ، وكمما ارتفعت 

 ويظير ذلؾ بوضوح في أمريكا الوسطى واليند ودوؿ المتخمفة.

 أسباب سياسية: -2-5

أدى اعتماد السياسييف عمى أصوات سكاف الأحياء العشوائية إلى العرقمة المستمرة لإزالة ىذه 
الأحياء خوفاً مف خسارة الأصوات التي يحتاجونيا، وىذا ما حدث في فرنسا في النصف الثاني مف القرف 

                                                           
-

1
 .222، 220، ص: 9009، 00، العدد 92لاسم الربداوي، مشكلة السكن العشوائً فً المدن العربٌة الكبرى، مجلة جامعة دمشك، المجلد  

https://www.layalina.com/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B3%D8%A7%D9%83%D9%86-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B4%D9%88%D8%A7%D8%A6%D9%8A%D8%A9%D8%8C-%D8%A7%D9%84%D9%88%D8%A7%D9%82%D8%B9-%D8%A7%D9%84%D8%AD%D8%A7%D9%84%D9%8A-%D9%88%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%B3%D8%A8%D8%A7%D8%A8-336019.html
https://www.alqiyady.com/البلدان-الأشد-فقراً-في-العالم-336690.html
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 أنيـ عارضو العشريف حيث كاف السياسيوف اليساريوف يعتمدوف عمى الفقراء لمحصوؿ عمى مقاعدىـ إلا
 مشاريع إزالة العشوائيات أو تطويرىا خوفاً مف خسارة شعبيتيـ.

 :الداخميةالهجرة  -2-6

أدى التحوؿ الكبير للاقتصاد العالمي نحو الصناعة والخدمات مع نقص الحاجة لميد العاممة في 
بسبب تقدـ التكنولوجيا ما أدى إلى ىجرة متزايدة مف المناطق الريفية نحو المدف الكبرى،  الزراعةمجاؿ 

، وبالتالي تعود اليجرة ىذه الزيادة الكبيرة لعدد سكاف المدف الكبرى أدى إلى نشوء وتوسع الأحياء العشوائية
 أسباب نذكر مف بينيا:الداخمية لعدة 

أشيدت المعامل والمصانع والمشاغل لمقطاع العاـ والخاص والمشترؾ  التطور الصناعي في المدن: -أ
في المدف، أدى ىذا إلى طمب مزيد مف الأيدي العاممة الصناعية، ليذا السبب توجيت نسبة كبيرة إلى 

 ىذه المدف.

، تعد اليجرة الداخمية مف الريف إلى المدف السبب الرئيسي في زيادة عدد سكاف المدف أسباب ريفية: -ب
وذلؾ بسبب سوء المواسـ الزراعية، وانحباس المطر، وبسبب فقر التربة الزراعية وتوالي سنوات القحط في 

 العديد مف البمداف العربية.

إذ يعد وجود مؤسسات التعميـ، والمسارح والسنما والمراكز الثقافية،  المؤسسات التعميمية والثقافية: -جـ
وانتشار وسائل الإعلاـ، كل ذلؾ يعد دليلا عمى التطور والنمو الحضري، فالثقافة ىي أحد مقاييس 

 1التحضر في الوطف العربي، بالتالي كانت سببا في ىجرة السكاف مف الريف إلى المدف.

بدراسة عف السكف العشوائي في العالـ أكدت  2006عاـ  UN-HABITATوقد قامت منظمة 
فيو أف السبب الرئيسي لتزايد السكف العشوائي عمى مستوى العالـ ىو التزايد المستمر لمنمو الحضري، 

في  2000عاـ  %47ووصمت إلى  1970عاـ  %37حيث بمغت نسبة سكاف الحضر إلى سكاف العالـ 
، وىذا التزايد المستمر لسكاف الحضر عمى حساب تناقص 2030عاـ  %60حيف يتوقع أف تصل إلى 

والذي عدد سكاف الريف ىو مف أىـ نتائج التحضر الحضر العشوائي واليجرة مف الأرياؼ إلى المدف، 
     2أدى بالنتيجة إلى العمراف العشوائي السريع في كافة أنحاء العالـ بنسب متفاوتة.

                                                           
-

1
 .200، 202د. لاسم الرٌداوي، المرجع السابك، ص:  

-
2

 .00نجاة حسن الخلٌل، المرجع السابك، ص:  

https://www.ra2ej.com/الزراعة-والمحاصيل-الزراعية-في-فلسطين-المحتلة-336319.html
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 بالجوانب التالية: وتتعمقأسباب تنظيمية:  -2-7

قصور في قوانيف وآليات التخطيط التنظيمية مف حيث غياب نظاـ تخطيطي متكامل وقادر عمى  -
معالجة مشكلات الإسكاف، إضافة إلى عدـ وجود مخططات معتمدة لبعض التجمعات في المدف 

 والأراضي، أو المناطق الواقعة خارج حدود المدف.
 أو عدـ استطاعتيا السيطرة عمى مناطق التجاوز. غياب الرقابة الإدارية لمبمديات، -
قصور في دعـ الدولة لقطاع الإسكاف والذي يبرز مف خلاؿ قمة الأراضي الحكومية وغمبة  -

الممكيات الخاصة داخل المدف، إضافة إلى وجود أراضي بمساحات كبيرة عمى حدود الدولة، ولكف لـ يتـ 
  1لائـ لذوي الدخل المحدود.قتصادي مخصيصيا، وعدـ توفير إسكاف شعبي ات

 خاتمة:

سكاف، متعمقة بو منيا المسكف والسكف والاكممات مفتاحية و  عدة مصطمحاتالعشوائي  لمسكف
والتي تشكل ما يعرؼ إداريا مجموعات السكف المبنية بشكل غير نظامي  ويقصد بالسكف العشوائي

إذ نجد  توافر الشروط التقنية المطموبة بمناطق المخالفات الجماعية، وتختمف ىذه السكنات مف حيث مدى
عدـ وجود مواصفات بناء تتناسب والحياة  عدة أنواع ليذه السكنات، إلا أف ىذه المناطق تتشابو في

 معظـ سكانيا ذوي الدخل المنخفض، وسوء الحالة الصحية والتعميمية.البشرية، بالإضافة إلى أف 

كضعف خدمات البنية التحتية، وكونو نسيج عمراني مشوه  وبالرغـ مف سمبيات السكف العشوائي المتنوعة
لممدينة، إلا أف لو إيجابية تتمثل في أنو نمط عمراني لو دور في حل مشكمة السكف عف طريق توفير 

 وحدات سكنية بسيطة لذوي الدخل المنخفض.

الفقر واليجرة الداخمية لسكاف  وانتشارولعل مف أبرز أسباب ظيور ىذه السكنات النمو الطبيعي لمسكاف، 
    وغيرىا مف الأسباب.

                                                           
-

1
 .00فوزي مشنان، المرجع السابك، ص:  
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 تمهيد:

تماشيا  ،وضع إطار تقني وتشريعي منسجـ لترقية المناطق العشوائية داخل المجاؿ الحضري  سمح
مع التغيرات التي صاحبت التنمية في الجزائر باعتبارىا تمس كرامة الفرد وصحتو النفسية والجسدية وحقو 

 في الاستفادة مف سكف لائق.

ذلؾ أساسًا إلى التشكيؾ في  نلاحظ التحولات عمى مستوى مناىج التنمية الحضرية، ويرجع
والتجاوزات ما زاد  ياكاتنتالاما فتح المجاؿ لعديد السياسات المنتيجة وسوئ التسيير وضعف القوانيف 

السكف العشوائي وارتفاع نسبة التدىور وتدني المستوى المعيشي، ما يستوجب التدخل  نتشارا مف نسبة
 بمفاىيـ جديدة لمتنمية وفق مشروع حضري.

بحت فكرة المشروع الحضري، بعد ثلاثة عقود مف ظيوره، لغة مشتركة لجميع حيث أص
لدرايتيـ بمدى أىميتو وتأثيره عمى تطوير المجاؿ الحضري وضماف  ،المؤسسات والمديريات في المدينة

الانسجاـ بيف مختمف مكوناتو. وفي ىذا السياؽ سنقوـ مف خلاؿ ىذا الفصل بالتطرؽ لمختمف الأساليب 
 ت التقنية المتبعة لمعالجة ظاىرة السكف العشوائي. والتدخلا

 السكن العشوائي : أساليب معالجةالأولالمبحث 

 البرنامج الوطني لمعالجة السكن العشوائي -1

دارة سياسية لمتخفيف مف معانات سكاف الأحياء العشوائية وتحسيف أوضاعيـ إلقد ظيرت 
طني، الوطنية الخاصة بإزالة السكنات العشوائية عبر التراب الو المعيشية، وىذا مف خلاؿ تطبيق البرامج 

حي عبر مختمف المناطق الوطنية، وىذا البرنامج الطموح المموؿ مف  100 ومف أولوياتو الشروع في ىدـ
شير منذ مميو دولار، والذي كمفت وزارة السكف بتطبيقو  150طرؼ البنؾ العالمي بقرض تبمغ قيمتو 

 منيا ولاية تبسة بعشرة مواقع(. استفادتحيا عشوائيا ) 870، يتضمف إزالة 1999 جافني

ف تمويل ىذ ثلاثة موارد وىي إعانة الدولة بالنسبة لذوي الدخل المنخفض،  ا البرنامج يعتمد عمىوا 
ا ومساىمة المستفيديف بغية كسب ممكية السكف، وكذا مشاركة الجماعات المحمية التي تبادر بالمشروع كم

 تـ تسطير برنامج لإنجاز مساكف مخصصة لمقضاء عمى الاحياء العشوائية.
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، وبالإضافة إلى تحويل جزء ىاـ مف البرنامج السكني وفي إطار التخفيف مف حدة الأزمة السكنية
مميوف/س  30صندوؽ التوفير( إلى نظاـ السكف التساىمي أيف يساىـ المواطف بمبمغ  المشترؾ )بمدية+
 .ة دعـ مف طرؼ الدولة يقدمو البنؾيغوالباقي في ص

في إطار النظاـ الجديد الذي أقرتو الحكومة ودخل حيز التنفيذ عبر عدد مف الولايات التي تعاني 
مف السكف العشوائي وحدة أزمة السكف وتحت إشراؼ مصالح ديواف الترقية والتسيير العقاري، يمتزـ 

كنسبة أولية ليتـ دفع باقي معيف حسب حجـ السكف صاحب الطمب في حالة موافقة المجنة بدفع مبمغ 
عاما، أما السكنات الميددة والمتدىورة عمرانيا فقد وجب ترحيميـ وحصوليـ 20المبمغ بالتقسيط عمى مدى 
 .اجتماعيعمى سكنات ذات طابع 

 بعض الحمول لمعالجة مشكل السكن العشوائي: -2
وجود المشكمة لأكثر مف قرنيف مف الزمف، فما تزاؿ معظـ الحموؿ المقترحة غير كافية فعمياً،  رغـ

حيث يعالج معظميا الأعراض لا الأسباب، فيما يمي نقدـ بعض الحموؿ التي تـ تجريبيا لمتخمص مف 
 مشكمة السكف العشوائي:

  :إزالة أحياء العشوائيات بشكل كامل -2-1

الأسموب عمى كوف معظـ مناطق السكف العشوائي ممموكة لمحكومات أو يعتمد مناصرو ىذا 
 جيات عامة أو خاصة بحيث لا يمتمؾ القاطنوف في الكثير مف الأحياف أي حق تممؾ ليا.

ىذا الحل يمكف أف يعالج مشكمة السكف العشوائي بشكل سطحي بحيث أنو لا يحل الأسباب 
حدث في لفقداف الكثيريف مف الفقراء أماكف معيشتيـ )كما  بالإضافة لتسببو نفسو بمشاكل لاحقة نظراً 

، 1تمييداً لإزالتو بشكل كمي( 20,000حيث أخمي حي مف سكانو اؿ  2115عاـ  الجزائر العاصمة
الحسباف عند تحديد نوع الإزالة وتنقسـ الإزالة إلى التامة والجزئية، وىناؾ عدة أمور ينبغي أف تؤخذ ب

 لممنطقة العشوائية منيا السكف المؤقت البديل والكمفة وغيرىا.

الإزالة التامة: تستخدـ في المناطق العشوائية التي تعاني تدني البيئة العمرانية، والتي تكوف مساكنيا  - أ
 .ية مف مواد غير ثابتة أو متيالكةمبن

                                                           
-

1
 ، الرابط: 9002نوفمبر  92الأحد،  :تارٌخ النشركن العشوائٌة، الوالع الحالً والأسباب، المسا 

https://www.layalina.com/ -336019.html   

https://www.layalina.com/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B3%D8%A7%D9%83%D9%86-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B4%D9%88%D8%A7%D8%A6%D9%8A%D8%A9%D8%8C-%D8%A7%D9%84%D9%88%D8%A7%D9%82%D8%B9-%D8%A7%D9%84%D8%AD%D8%A7%D9%84%D9%8A-%D9%88%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%B3%D8%A8%D8%A7%D8%A8-336019.html
https://www.layalina.com/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B3%D8%A7%D9%83%D9%86-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B4%D9%88%D8%A7%D8%A6%D9%8A%D8%A9%D8%8C-%D8%A7%D9%84%D9%88%D8%A7%D9%82%D8%B9-%D8%A7%D9%84%D8%AD%D8%A7%D9%84%D9%8A-%D9%88%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%B3%D8%A8%D8%A7%D8%A8-336019.html
https://www.layalina.com/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B3%D8%A7%D9%83%D9%86-%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%B4%D9%88%D8%A7%D8%A6%D9%8A%D8%A9%D8%8C-%D8%A7%D9%84%D9%88%D8%A7%D9%82%D8%B9-%D8%A7%D9%84%D8%AD%D8%A7%D9%84%D9%8A-%D9%88%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%B3%D8%A8%D8%A7%D8%A8-336019.html
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الإزالة بصورة أكثر اعتدالا لتجنب الأضرار التي قد تسببيا ىي نمط يتعامل مع الإزالة الجزئية:  - ب
  1الإزالة التامة مف النواحي الاجتماعية والاقتصادية.

  :تطوير العشوائيات -2-2

الأوضاع العمرانية أوالاقتصادية أو الاجتماية أو  لإصلاحوذلؾ عف طريق التدخل بالمنطقة 
البيئية دوف المجوء إلى الإزالة، وتختمف أساسيات التطوير والتنمية لممناطق العشوائية تبعا لخصائص كل 
منطقة، وعممية التطوير ليست مسؤولية الدولة لوحدىا، بل مف الممكف أف تتحقق المشاركة الشعبية عف 

 لرفع قدراتيـ في مجاؿ التشييد.طريق تدريب الأىالي 

تأىيل المناطق العشوائية: ييتـ ىذا الأسموب بتزويد المناطق العشوائية بخدمات البنى التحتية،  -أ
 والخدمات الاجتماعية اللازمة، وذلؾ بصورة متكاممة ومتوازنة مع الإمكانات المتاحة.

 الارتقاء الحضري: يشمل ىذا الأسموب التحسيف لكل مف النواحي العمرانية والاجتماعية. -ب

 2واليدؼ مف ىذا الأسموب الحد مف امتداد المناطق العشوائية واحتوائيا.التحزيـ لممناطق العشوائية:  -جػ

بزيادتيا غير فعاؿ في الحد مف الظاىرة، بل يتسبب في بعض الأحياف سياسة التطوير  إلا أف
لمناطق ستتمتع بالخدمات كوف الوافديف الجدد إلى مناطق السكف العشوائي أصبحوا عمى دراية بأف ىذه ا

 .الأساسية

 :3إعادة الإسكان -2-3

يتضمف ىذا الحل نقل السكاف مف المناطق العشوائية إلى مناطق شبو مدنية بسكف منخفض 
المدف، إلا أف أساليب الإزالة وا عادة التسكيف تمثل خطرا لمتخمص مف المدف العشوائية وتجميل التكمفة، 

عمى مضموف تمؾ الأىداؼ حيث أنيا وفي بعض الأحياف تقمل مف حقوؽ سكاف تمؾ المناطق وخاصة 
الأىالي مما  اختيارصمية والذي لا يكوف في الغالب عادة التسكيف في غير المنطقة الأإذا ما كاف إ 

" في ASEANMما حدث في مدينة "سيبو" بالفمبيف تحضيرا لقمة " يصاحبو عنف أو إخلاء قسري مثل
                                                           

-
1

 .20، ص: 9000، 00جمال بالر مطلن، تحدٌد ممترحات لحل مشكلة السكن العشوائً، مجلة المخطط والتنمٌة، العدد  

-
2

 .22-20سه، ص: جمال بالر مطلن، المرجع نف 

-
3

 .00، 09نانسً م. عبد المنعم، مداخل إعادة التسكٌن للمناطك غٌر الأمنة ما بٌن النظرٌة والتطبٌك، ص:  
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 100، وتـ إعادة تسكيف أسرة بلا مأوى بعد ىدـ منازليـ مف قبل الشرطة 42حيث ترؾ  2006ديسمبر 
 أنواع: 3تنقسـ سياسة إعادة التسكيف إلى كف مؤقتة تفتقد لمخدمات الأساسية، و أسرة فقط في مسا

  قع "إعادة التسكيف بنفس الموResettlment وتكوف غالبا في المناطق ذات مباني متيالكة :"
 وكثافة سكانية متوسطة.

 " إعادة التسكيف في موقع جديدRelocation تكوف غالبا في المناطق ذات كثافة سكانية :"
 عالية يصعب إعادة تسكينيا بنفس الموقع.

 " إعادة التسكيف ذاتياSelf-relocation وىي المناطق التي يختار سكانيا أخذ تعويضا ماديا :"
 وا عادة تسكيف أنفسيـ.  

 :السكن العام -2-4

يتـ اتباع ىذه الطريقة في مناطق السكف العشوائي المبني عمى أراضٍ قيمة ودوف بناءٍ طابقي، 
تعمل ىده الطريقة عمى إزالة العشوائيات ومف ثـ إقامة  مباني حديثة متعددة الطوابق تستوعب عدد 

المشروع  في المنطقة بحيث يكوف  للاستثمارالسكاف مف ناحية، ومف ناحية ثانية تترؾ أماكف متاحة 
 .مربحا سواء لمسكاف أو لممستثمريف

يشكل السكف العشوائي مشكمة ديموغرافية كبيرة في المنطقة العربية حالياً، ومف الضروري جداً 
  1.البحث عف حموؿ فعالة ومحمية لو لتجنب أخطاره

 دمج الأحياء العشوائية في الوسط الحضري  -3

دخاؿ عنصر أو مجموعة مف العناصر الجديدة عمى نسيج إ الصيغ الخاصة بالإدماج الحضري: -3-1
موجود بشرط ضماف التناسق فيما بينيا، ففي ميداف العمراف ىناؾ صيغ متعددة للإدماج يمكف تمخيصيا 

 فيما يمي:

بحيث يمكف إيجاد تكامل  ...والعمل إدماج الوظائف السكنية والترفييية العمرانية: الوظائفإدماج  -أ
 ي المجاؿ نفسو.وترابط بينيا ف

                                                           
1
- https://www.layalina.com/ -336019.html   



 أنواع التدخلات العمرانية لمعالجة ظاهرة السكن العشوائي                                   الجزء الأول: الفصل الثاني  

 33  

 ستمراريةاونقصد بو مجموعة الإجراءات التي تتمكف بواسطتيا ضماف  الإدماج في النسيج العمراني: -ب
عمرانية. بحيث لا يلاحظ تقطع بيف النسيج العمراني القديـ والنسيج العمراني الحديث مف الناحية 

 1الشكمية.

قامة تجييزات جديدة. إعادة الييكمة: -جػ  عممية  تدخل يشمل الطرؽ والشبكات وا 

عممية مادية تتشكل دوف تغيير الطابع الرئيسي لمحي، تدخل عميق يمكف أف  التجديد الحضري: -د
 2ىدـ بنايات وا عادة إنشاء بنايات مف نفس النوع وفي نفس المكاف. يتضمف

 شروط تحقيق مشروع عممية دمج الأحياء العشوائية: -3-2

تتطمب عممية إعادة الييكمة الحصوؿ عمى ممكية الأرض، غالبا ما تكوف ىي  الشروط العقارية: -أ
لذا يجب تصنيفيا قبل البدء في المشروع ويتـ الحصوؿ العائق الوحيد في تحقيق العديد مف المشاريع، 

 لتالية :عمى الممكية بالطرؽ القانونية ا

أراضي الخواص: تتحصل الجماعات المحمية عمى ىذه الأراضي بعممية نزع الممكية مف أجل المصمحة  -
حق العامة، ىذا في حالة رفض المالؾ بيعيا لمجماعات المحمية، أما إذ كانت الأرض لمبيع فيستعمل 

المؤرخ في  9/11المحمية الأولوية في شراء الأرض وىذا وفق القانوف رقـ  الشفعية أي لمجماعات
  ة.والذي يحدد قواعد نزع الممكية لأجل المصمحة  العام 27/04/1991

تابعة لمبمدية ويتحقق أراضي الدولة: اذا كانت الأرض ممكا لمدولة فيتـ تصفية ممكيتيا لكي تصبح  -
 المشروع .

والمتعمقة  13/07/1985المؤرخة في  13ا لمتعميمة الرئاسية المشتركة رقـ التسوية العقارية: وفق -
بمعالجة السكف العشوائي فإف المطموب ىو الإسراع في عممية التسوية العقارية وتسييميا لتسوية وضعية 

  3السكاف في ىذا الحي، والإسراع في تحقيق مشروع إعادة التييئة.

 يمي: ويتـ ذلؾ كما الشروط القانونية: -ب

                                                           
-

1
 بومدٌن، هواري جامعة دولة، مهندس شهادة لنٌل تخرج مذكرة تمنراست، بمدٌنة التوسع وأفاق الحضري المجال تنظٌم الصدٌك، كورٌم 

 .00 ص: ،9000
-

2
 .00 ص: ،9000 دولة، مهندس شهادة لنٌل تخرج مذكرة  تمنراست، مدٌنة فً هٌكلة إعادة محاولة ، جٌرش بوجمعة بن 

-
3

 .000 ص: ،0220/0220الأرض، لسنطٌنة،  علوم معهد فوضوي ، حً وإدماج تهٌئة وزملاؤه، مبرون فدسً 
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تباع الشروط التقنية في الإنجاز، أي  دفتر الشروط: - قوانيف البناء  احتراـمف أجل تحقيق المشروع وا 
. ينجز دفتر الشروط والحرص عمى تطبيقو ويسمـ إلى احترامياوالعقوبات الناجمة عف عدـ والتعمير 

 ييات الموجودة في مخطط التييئة.المقاوليف والبنائيف الذاتييف يتكفموف بالإنجاز طبقا لمتعميمات والتوج

صدار الإجراءات  المصادقة عمى مخطط إعادة الييكمة: - ليكوف المخطط قانونيا يجب المصادقة عميو وا 
شيارىا مف طرؼ البمدية والمصالح التقنية والمقاوليف والبنائيف الذاتييف لتكوف كل  القانونية الخاصة بو وا 

 الأطراؼ عمى عمـ بو.

ي تكوف العممية منظمة وقانونية مف اللازـ التعريف بالمتدخميف المتعامميف وتبيف دور كل لك المتدخميف:-
)البنائيف الذاتييف، المقاوليف، المصالح التقنية لمبمدية( ويجب أف يكوف تنسيق طرؼ وىؤلاء المتعامميف ىـ 

ة وتنسيق متعددة ىذه الأطراؼ لكي تحترـ الأدوار والمواعيد ولذلؾ فمف الأحسف تنصيب لجنة متابع
الأطراؼ. ومف أجل إنشاء مباني ذات نوعية معمارية خاصة التجييزات، يستحسف اجراء مسابقة بيف 

المقاوليف ومؤسسات الإنجاز التي ليا إمكانيات  اختيارأحسف المشاريع، وكذلؾ  لاختيارمكاتب الدراسات 
 الشروط المنصوص عمييا في دفتر الشروط . احتراـتسمح بإنجاز المشروع في موعده المحدد مع 

 ينجز المشروع عمى مرحمتيف  مراحل إنجاز المشروع : -3-3

لإجراءات التسوية العقارية والتطيير العقاري كذلؾ عممية إعادة الييكمة، والتدخل عمى المدى القصير 
 الاحتياطات العقارية مف أجل تجييز الحي.الشبكات وتكويف 

 ضمف عممية إدماج الحي في المجاؿ الحضري وتحسيف المنظر العمراني.المدى المتوسط يت

مف قرض مالي خارجي موجو إلى تحسيف الإطار  الاستفادةىناؾ إمكانية  تمويل المشروع: -3-4
المعيشي لمسكاف ولكف لا يمكف أف يستفيد الحي مف ىذا دوف تسوية وضعيتو العقارية، وتتطمب ىذه 

أف تسمـ لمسكاف عقود الممكية، ويحدد مباغ مالي يدفع أجل  العممية رفع أمواؿ إلى جماعات محمية مف
 التجزئةاؿ أخرى يدفعيا المالؾ مف أجل أف تسمـ لو رخصة عمى كل متر مربع مف الأرض. وىناؾ أمو 

فالسكاف يستفيدوف مف الأمواؿ التي يدفعونيا بطريقة غير مباشرة وتعود عمييـ بتحسيف حيييـ وا عادة 
 تييئتو، وىذا سيكوف عنصرا إيجابي في نجاح المشروع.

اميف ومف أجل تحقيق ىذا وىو أمر ميـ نظرا لموقعو وموضعو الي إدماج الحي في المدينة: -3-5
اليدؼ يجب أف تدخل ىذه العممية تحت مشروع شامل يخص المنطقة ويكوف تحت مخطط توجييي 
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دماج الحي، وذلؾ بوضع استراتيجية للإدماج في لتييئة الحي، الذي يشمل كل عمميات  تييئة المحيط وا 
جاورة بالإضافة إلى تحسيف النسيج العمراني المحيط بوضع تجييزات تخدـ سكاف الحي والمناطق الم

 1البنايات والنوعية العمرانية وضماف أف لا يتعدوا عمى المساحات الخضراء واحتراميـ لقوانيف البناء.

إف المعايير المعتمدة لتحديد المباني التي ليا أكثر قابمية  المعايير المعتمدة لإدماج المباني: -3-6
بالقطاعات العمرانية بالحي المدروس و المجاؿ  للاندماجوالمباني التي ليست ليا قابمية  للاندماج

الأرض المقاـ عمييا المعتمدة في ىذا التحديد ىي الطبيعة القانونية لمعقار )ممكية الحضري وىي المعايير 
السكني )مف حيث الشبكات درجة تجييز المبنى  ،مادي لمبناء )نوعية مواد البناء(الشكل ال ،البناء(
 2الموقع بالنسبة لمنسيج الحضري )داخل المدينة أو عمى أطرافيا(. ،التقنية(

  

                                                           
-

1
 .000، 000 ص: المرجع نفسه، زملاؤه، و مبرون فدسً 

-
2

 .00كورٌم الصدٌك، المرجع السابك، ص:  
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 أنواع التدخلت التقنية عمي المجال الحضري : نيالمبحث الثا

 مفهوم التدخلت التقنية )العمرانية(: -1

أي مبنى  ىو مجموعة العمميات العمرانية التي تكوف عمى مستوى نسيج قائـ أو حي أو مسكف أو
معيف، أيف نعيد تشكيمو، ترميمو، ىيكمتو، تييئتو، وتجديده كميا أو جزئيا، حتى يتماشى مع متطمبات 

والجديدة لمسكاف، لكف في أي عممية تدخل عمراني عمى مستوى أي نسيج عمراني يجب أف تسبقو الحديثة 
لعممية تيدؼ إلى تطوير الإطار دراسة تحميمية، وذلؾ لاستخراج مختمف الظواىر السمبية والإيجابية، فا

 .المتدخل عميو بمعالجة السمبيات وتحسيف الإيجابيات وا عادة بمورتيا وفق تقنيات عصرية

 عمميات التدخل التقنية: -2

 وتتمثل ىذه العمميات في ما يمي:

 (: la rénovation urbaine) التجديد الحضري  -2-1

المالية والتقنية، وضعت بيدؼ تحسيف وضعية ىو مجموعة مف القوانيف الإدارية، العقارية، 
ومنو  ،لية لمنسيج أو النوعية المعماريةمنطقة قديمة أو منطقة ميدمة دوف التغير في الخصائص المجا

فيي عممية مادية لا تتطمب تغير في وظيفة المجاؿ وحدوده الأصمية، وتتمثل ىذه العممية في إزالة 
، وا عادة بنائيا عمى أسس معمارية دميا لتشكيميا خطورة عمى ساكنيياالبنايات القديمة)في حالة رديئة( بي

 حديثة، مع الأخذ بعيف الاعتبار تناسقيا مع النسيج الحضري القائـ بنفس الطبيعة وفي نفس الموضع.

 (: Aménagement urbaineالتهيئة الحضرية ) -2-2

لسياسة عمرانية ىدفيا المحافظة يحمل مفيوـ التييئة مدلولا كبيرا لفيـ كل الأعماؿ الضرورية 
عمى المدينة ككائف حي موحد يتعايش فيو الجديد مع القديـ بصفة منسجمة وحركية دائمة ترتقي إلى 

 .مستويات ذات نوعية مقبولة

وتعتمد التييئة العمرانية عمى البرمجة والتخطيط كعنصريف أساسييف ىدفيما توجيو ومراقبة التوسع 
الأعماؿ المشتركة الرامية إلى توزيع وتنظيـ السكاف، الأنشطة، البنايات  الحضري، وىي مجموعة مف

 المجاؿ الحضري. امتدادعمى  الاتصاؿوالتجييزات ووسائل 

  



 أنواع التدخلات العمرانية لمعالجة ظاهرة السكن العشوائي                                   الجزء الأول: الفصل الثاني  

 37  

 (:Réaménagement urbaineإعادة التهيئة الحضرية ) -2-3

برنامج التنمية، تكوف مكيفة ومتوازنة عمى المجاؿ والتييئة ولا تقتصر عمى  اقتراحتتمثل في 
نما تتعداىا إلى بنايات ذات معايير أخذت بعيف   ،والتنظيـ الاحتياطات الاعتباربنايات جديدة في المدينة وا 

التييئة الحضرية تشمل كل التدخلات المطبقة في الفضاء السوسيوفيزيائي، لأجل ضماف تنظيمو وسيره 
 :االحسف وكذا تنميتو، بقصد القياـ بعدة عمميات نذكر مني

إلى درجة  واقتصاديا، واجتماعياعممية نسبية يتـ فييا رفع الحالة العامة لمنطقة عمرانيا،  ىو :الارتقاء -أ
 بالييكل العمراني ىو تجديده في إطار مضمونيف: رتقاءوالاأفضل، 

  ،واقتصاديا، واجتماعياالشموؿ: أي النظر إلى العممية نظرة متكاممة عمرانيا. 
 مف  للاستفادةالتغيير المرتبط بالتقدـ والوقت أي عممية التخطيط تكوف قابمة  التغيير المستمر: وىو

 1.العصرث تتفاعل دائما مع متطمبات التطوير بحي

إلى أىـ عناصر الحياة الضرورية ولا يتماشى مع وىي عممية التخمص مف نسيج يفتقر  الإزالة: -ب
المتطمبات المعمارية والعمرانية الحديثة، وتيدؼ ىذه العممية إلى تكويف نسيج عمراني جديد وفق مبادئ 

 وأسس عمرانية وتكوف الإزالة عادة للأسباب التالية:

  الحي أو النسيج العمراني إلى شروط الحياة الضرورية)  بافتقارالحالة السيئة لمحي أو لجزء منو
 مساكف غير لائقة، غياب مختمف الشبكات، غياب التييئة (.

  موقع النسيج بالنسبة إلى المدينة ودرجة الخطورة التي يمثميا في الجانبيف الطبيعي والجمالي
ما يجعمو يشوه المنظر العاـ  استراتيجيلمبناء أو وجوده بموقع )تموضعو في أرضية غير صالحة 

 2لممدينة(.

عممية تستعمل غالبا في الأحياء القديمة وذلؾ بيدؼ الوصوؿ إلى الترميـ ىو  :والتجديد الترميم -جـ
التجانس والتناسق لمنسيج العمراني والمحافظة عميو حتى يبقى عمى شكمو الأوؿ دوف المساس بالجانب 

                                                           
-

1
، مذكرة ماستر ، كلٌة علوم الأرض -حالة حً الجرف بمدٌنة تبسة-  صبرٌنة بدٌار، عبٌر سلامة، إعادة الهٌكلة وإعادة التهٌئة البناء الفوضاوي 

 .00، ص: 9000/9000والهندسة المعمارٌة جامعة العربً بن مهٌدي، أم البوالً، 

-
2

 .02صبرٌنة بدٌار، عبٌر سلامة، المرجع نفسه، ص:  



 أنواع التدخلات العمرانية لمعالجة ظاهرة السكن العشوائي                                   الجزء الأول: الفصل الثاني  

 38  

، أما التجديد فيكوف بتيديـ المباني وا عادة بنائيا المعماري والعمراني ليبقى كدليل تاريخي للأجياؿ القادمة
 1مف جديد.

أو مجموعة مف المنشآت مف أجل تزويدىا  منشئىي عممية تيدؼ إلى تغيير : الاعتبار إعادة -د
تحسيف ظروؼ المسكف وتمس عديد ، وتعني ىذه العممية 2ء، غاز...(بالشبكات الضرورية )ماء، كيربا

 مف الجوانب منيا:

 .إعادة الييكمة الداخمية لممسكف 
 .التطرؽ إلى تقسيـ البناية إلى شقق لأجل تكيفيا مع متطمبات الحجـ 
 .تصميح الأسقف 
 .معالجة تجانس الواجيات 

 (:la restructuration urbaineإعادة الهيكمة الحضرية ) -2-4

وظيفة المجاؿ وحدوده بمعنى أف المجاؿ في ىذه الحالة لا يحافظ عمى  وىي عممية تتطمب تغير في
وظيفتو الأصمية، ولا عمى حدوده، وتتمثل ىذه العممية في التدخل عمى شبكة الطرؽ، اليدـ الجزئي لبعض 

الأولى، وبالتالي ىذه العممية تؤدي إلى تغير الخصائص الأصمية لممجاؿ  الحصص وتغير وظيفتيا
  3.الحضري 

 خاتمة:
نشأت وتنامت ظاهرة العشوائٌات نتٌجة لعوامل متعددة على رأسها غٌاب سٌاسات واضحة تأخذ 

بعٌن الاعتبار التحولات الاجتماعٌة والالتصادٌة التً تعرفها المدٌنة، إذ ما تزال معظم الحلول الممترحة 

البرنامج المعتمد لمعالجة ، ونجد أن تموٌل غٌر كافٌة فعلٌا، حٌث ٌعالج معظمها الأعراض لا الأسباب

السكن العشوائً ٌعتمد على ثلاث موارد هً إعانة الدولة ومساهمة المستفٌدٌن، وكذا مشاركة الجماعات 

التً تكون على مستوى نسٌج لائم أو على أسس تمنٌة بمجموعة من التدخلات العمرانٌة المحلٌة، و تكون 

 ...حً أو مسكن، أٌن ٌعاد تشكٌله وترمٌمه، وتهٌئته

 

 

                                                           
1
- Maouia Saidouni  , Eements d’introduction à l’urbanisme, casbah edition, 9000, p092-130. 

-
2

 .02صبرٌنة بدٌار، عبٌر سلامة، المرجع السابك، ص:  
3
- Maouia Saidoun, op. cit, p128-130. 
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 دراسة تحميمية لمدينة تبسة المبحث الأول :
 تيبومرفولوجية لحي فضل اليادؼ صالح دراسة تحميمية : ثانيالمبحث ال
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 :تمهيد

المدينة ىي عبارة عن تشكيمة متجانسة من اليياكل والإنشاءات المختمفة، وىي مركز لجميع  
دينة الوظائف المترابطة تيدف في جوىرىا إلى تجسيد التناسق والتكامل لتحقيق المنفعة العامة، وتعكس الم

مناطقيا العمرانية والأحياء تحكي مراحل تطورىا نتيجة لتعدد لك في شكل صورة الحياة البشرية ويظير ذ
، ما يستوجب الظروف وسرعة المتغيرات ما أدػ إلي تباين وظيور فوارق بين أحياء المدينة الواحدة

  .النيوض بالأحياء القديمة بالحفاظ عمييا أو تجديدىا مع ضمان تناسق النسيج العمراني

ميمية متكاممة لمدينة تبسة عموما وحي فضل الدين اليادؼ صالح ا الجزء لدراسة تحسنتطرق في ىذ
...بالاعتماد عمى القواعد العممية الخاصة الطبيعية، السكانية، العمرانية،خصوصا، بتقديم الخصائص 

 بعممية التحميل العمراني، من مخططات، خرائط، صور، ملاحظات...

 المبحث الأول : دراسة تحليلية لمدينة تبسة

 : ة تاريخية عن مدينة تبسةلمح -1

الأول الذؼ  البربرؼ يرجع اسم تبسة إلى الأصل 
عمييا سكانيا الأصميون والذؼ يعتقد حسب أطمق 

 (أسد)أنثى  اللبؤةالقديمة بأنيا تعني  الموبيةالترجمة 
 الفرعونية تيبسشبيوىا بمدينة  الإغريقولما دخميا 

وبعد دخول  بطابةلكثرة خيراتيا والمعروفة اليوم 
الفتح لسيولة نطقيا ومع  تيفستسموىا  الرومان

بفتح التاء  تبسةتم تعريبيا فأصبحت  الإسلامي
يقيون وىي مدينة بناىا الفين .وكسر الباء وفتح السين

في القرن الخامس قبل الميلاد كمركز تجارؼ أصبح 
نشطا في المبادلات التجارية مع مممكة قرطاج 
الفينيقية التي مدت نفوذىا عمى المنطقة بحكم 
موقعيا الإستراتيجي، إلا أن المدينة لم تكن أمنة من 

خذت في البناء ق.م، وأ 146فأحرقت عقب معركة بين روما وقرطاج سنةالصراعات الدائرة حوليا 

 

المصدر: البٌئة نبض ، السور البٌزنطً– 1842: تبسة سنة 01 صورة رلم

 الحٌاة والآثار رصٌد الأجٌال

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%B1%D8%A8%D8%B1_(%D8%AA%D9%88%D8%B6%D9%8A%D8%AD)
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D9%84%D9%88%D8%A8%D9%8A%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A3%D8%B3%D8%AF_%D8%A8%D8%B1%D8%A8%D8%B1%D9%8A
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%8A%D9%88%D9%86%D8%A7%D9%86%D9%8A%D9%88%D9%86
https://ar.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%AA%D9%8A%D8%A8%D8%B3&action=edit&redlink=1
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B5%D8%B1_%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%AF%D9%8A%D9%85%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B5%D8%B1_%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%AF%D9%8A%D9%85%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B7%D8%A7%D8%A8%D8%A9_(%D8%AA%D9%88%D8%B6%D9%8A%D8%AD)
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%D9%88%D9%85%D8%A7%D9%86_(%D8%AA%D9%88%D8%B6%D9%8A%D8%AD)
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B1%D9%88%D9%85%D8%A7%D9%86_(%D8%AA%D9%88%D8%B6%D9%8A%D8%AD)
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%8A%D9%81%D8%B3%D8%AA
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%AA%D9%88%D8%AD%D8%A7%D8%AA_%D8%A5%D8%B3%D9%84%D8%A7%D9%85%D9%8A%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%AA%D9%88%D8%AD%D8%A7%D8%AA_%D8%A5%D8%B3%D9%84%D8%A7%D9%85%D9%8A%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%AA%D9%88%D8%AD%D8%A7%D8%AA_%D8%A5%D8%B3%D9%84%D8%A7%D9%85%D9%8A%D8%A9
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م عرفت خلاليا تطورا في 217م إلى117والتشييد لتبمغ المدينة قمة إزدىارىا في الفترة الممتدة من سنة 
 العمران ومختمف النشاطات الفلاحية، الصناعية، التجارية والثقافية.

السبع عمى نسمة، قام الرومان بتشييد المسرح المدرج والسور القديم والجسور 50000وعند بموغ سكانيا 
يا منطقة اثرية ما وادؼ زعرور، قوس النصر، معبد مينارف، الحمامات المفروشة بالفسيفساء .....ما جعم

  يحفز عامل السياحة الواجب الإستثمار بو.

 تبسة: مدينة دراسة الموقع -2

 موقع وخصائص ولاية تبسة: -2-1

أما فمكيا فتقع عمى  العميا الشرقية،واحدة من مدن اليضاب  تبسة في الشرق الجزائرؼ وىي ولايةتقع    
بتعداد سكاني  ،2كمم 14227شملا، تتربع عمى مساحة تقدر  35,4شرقا، ودائرة العرض  8,7خط طول 

كمم ، وتبعد عن العاصمة 300 موقعيا متلاحم مع الحدود التونسية بشريط طولو  نسمة،700000يقارب 
 ىاما يحدىا : جيااستراتيكمم مما أكسبيا موقعا  320التونسية مسافة 

  .من الشمال ولاية سوق أىراس -
 .من الغرب ولايتي أم البواقي وخنشمة -
 .من الشرق الحدود التونسية -
 .من الجنوب ولاية الوادؼ -

دائرة، 12بمدية و 28م، تضم 1974تعتبر مدينة تبسة مقرا لولاية حدودية منذ التقسيم الإدارؼ لسنة     
  :، ويربطيا العديد من الطرق الوطنيةكما أنيا مقر دائرة تضم بمدية واحدة 

 .والجميورية التونسية ومدينة تبسة قسنطينة  الرابط بين مدينة 10الطريق الوطني رقم  -

 الرابط بين مدينة عنابة ومدينة تبسة إلى الوادؼ . 16وطني رقم الطريق ال -

 ويعتبر المدخل الشمالي الشرقي لممدينة يتجو نحو الحدود التونسية . 82الطريق الوطني رقم  -

م عن مستوػ سطح 900مموقع الجغرافي الذؼ تحتمو ولاية تبسة بين التل والصحراء وارتفاعيا نظرا ل   
  :نوعان مناخيان ىما البحر يجعمنا نميز
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مناخ متوسطي ويسود الولاية من شير سبتمبر إلى شير ماؼ يتميز بتساقط الأمطار والبرودة كما  -  
 .تغطي الثموج قمم الجبال خلال ىذه الفترة

 .بالجفاف وىبوب رياح جنوبية حادة مناخ صحراوؼ يسود الولاية من شير ماؼ إلى شير أوت يتميز -  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 google earth: مولع تبسة/الجزائر ، المصدر:     03خرٌطة رلم 

 

 

 google earth: مولع الجزائر، المصدر:     02خرٌطة رلم 

 

 

 google earthالمصدر:      : مولع مدٌنة تبسة، 05خرٌطة رلم 

 

: مولع مدٌنة تبسة، المصدر: 04خرٌطة رلم 

https://ar.wikipedia.org/wikiتبسة/ 
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 :موقع وخصائص بلدية تبسة -2-2

وتتموضع مدينة تبسة عمى منطقة تضاريسية بيا قمم    
جبمية عالية ومتوسطة الإرتفاع حيث يبمغ متوسط ارتفاع 

 م فوق سطح البحر.1280جباليا حوالي 

  تقع مدينة تبسة شمال شرق الولاية تحدىا :

 شمالا بمدية بولحاف الدير -
 من الشمال الشرقي بمدية الكويف -
 مات من الشمال الغربي بمدية الحما -
 من الجنوب بمدية الاء الأبيض وبمدية العقمة المالحة -
 وشرقا بمدية بكارية.  -
  غربا بمدية بئر مقدم. -

 الإمكانيات الموضعية لمدينة تبسة: -3

المقصود بالموضع في عمم العمران ىو دراسة مساحة، وتضاريس، الموارد المائية، 
م عن سطح البحر، 850الواقع عمى إرتفع المناخ...وبالتالي فإن موضع مدينة تبسة المنبسط نسبيا 

والمحاطة بسلاسل جبمية من الناحية الجنوبية ما يحمييا من التصحر وزحف الرمال، لكن تتسبب ليا 
 انات المفاجئة والمتكررة.بالفيض

من إجمالي  %18ىكتار أؼ بنسبة  3200يتربع الإطار المبني بمدينة تبسة عمى مساحة تقدرب:
 ىكتار. 18400مساحة البمدية والمقدرة ب:

 

مدٌرٌة المصدر: ، : التمسٌم الاداري لمدٌنة تبسة06خرٌطة رلم 

 2019 -ولاٌة تبسة-التعمٌر والبناء 
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 2019 -ولاٌة تبسة–مدٌرٌة التعمٌر والبناء  المصدر:المطاعات العمرانٌة، : 07خرٌطة رلم 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2019 -ولاٌة تبسة–مدٌرٌة التعمٌر والبناء المصدر:    خرٌطة الانحدارات، :08خرٌطة رلم 
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 2019 -ولاٌة تبسة–: صلاحٌة الأرض للتعمٌر، المصدر: مدٌرٌة التعمٌر والبناء 09خرٌطة رلم 

 

  أهمية الموقع:

تعد مدينة تبسة معبر وموقع اتصال برؼ بالغ الأىمية في شرق البلاد، إذ يعد بوابة الجزائر عمى 
الجميورية التونسية، ورابطا بين شمال وجنوب البلاد، وىذا ما جعل منيا مدينة تجارية، تمعب دورا محوريا 

فادة منيا كعامل أساسي في في التفاعلات التجارية والاقتصادية، وتممك ثروة أثرية جد قيمة يجب الاست
تنشيط المجال السياحي لإعادة إحياء المدينة وذلك بتوفير مختمف المرافق السياحية والاىتمام بالمظير 

 العمراني لكامل النسيج الحضرؼ. 

، شيدت البمدية تطبيق التخطيط الحضرؼ بعد بضع سنوات من اللامبالاة التي من حيث التحضر    
ر منتظمة والتوسع الحضرؼ الذؼ حدث في عدة اتجاىات إلى الشمال من خلال أوجدت بنية حضرية غي

إنشاء المطار، جنوبا المنطقة الصناعية ومنطقة النشاط، وعن طريق تشييد المساكن ومختمف التجييزات 
 حسب برامج الإسكان ومعدات الييكمة.

تسبب التطور المتسارع  لمتحضر في مدينة تبسة ما أدؼ إلي جذب عدد كبير من سكان  
الأرياف والنمو السكاني المتزايد، كانت السبب الرئيسي لظيور وانتشار السكن العشوائي في العديد من 
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افق بدون مخطط حضرؼ وبدون مر  (الزاوية، والمرجة، بوحبة، الجرف، دوار الغربة...)أحياء المدينة  
 .وفق فترات مختمفة .عمومية

ومن أكثر المظاىر التي تبرز التشوه العمراني في مدينة تبسة ىي ظاىرة السكن العشوائي حيث 
تغمب عمى طابع العديد من الأحياء في المدينة ونجدىا متغمغمة ضمن النسيج العمراني ما يؤدؼ إلى 

 تشار مختمف الآفات الاجتماعية.....العديد من الانعكاسات السمبية عمي الفرد والمجتمع وان

ومن أجل الإرتقاء بالمدينة والمواطن وجب معالجة ظاىرة السكن العشوائي و ذلك يبدأ من 
التشخيص الجيد والدقيق لضمان التدخل بالأسموب المناسب بإيجاد حل جذرؼ لمقضاء عمي السكن 

و مرفموجية لمنطقة سكن عشوائي ومعالجتو العشوائي، ما يستوجب منا كباحثين القيام بدراسة تحميمية تيب
 بمعالجة السمبيات وتطوير الإيجابيات.

   ونختار من أجل الدراسة حي فضل الدين اليادؼ صالح) دوار الغربة( كعينة وتحميميا عمى أسس عممية.
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 المبحث الثاني: دراسة تحليلية تيبومرفولوجية لحي فضل الدين الهادي صالح) دوار الغربة(
التحميمية التيبومرفولجية في معاينة الظروف التي بالنظر إلى الأىمية البالغة وضرورة الدراسة 

يعيشيا سكان المناطق العشوائية ارتئينا التدقيق والتفصيل لتكون انطلاقة جادة والإحاطة بكافة المشاكل 
 لتحسين ظروف قاطنيو ونوعية حياتيم بتوفير سكن لائق.

الأحياء العشوائية الأخرػ للأسباب  اخترنا حي دوار الغربة كعينة من بين: معاير اختيار موقع الدراسة 
 :التالية
 نظرا لأىمية الموقع من حيث القرب من وسط مدينة تبسة وثرائو بالمؤسسات بالغة الأىمية. -
 دراسة مدػ تأثير الأحياء العشوائية عمى النسيج العمراني الذؼ تتوسطو. -
 نسعى من ىذه الدراسة الى إعادة دمج الموقع لتحقيق الانسجام في النسيج العمراني.  -
  حي سيء التجييز مع ظروف معيشية صعبة تتطمب تدخل تحسين -
    لتحسين صورة المدينة -

تقع المنطقة المراد دراستيا بالقرب من وسط مدينة تبسة ، تعتبر جزء من مخطط  موقع الدراسة : -1
لولاية تبسة، وىي ذات طابع سكني عشوائي، فضلًا عن المرافق الإدارية والتعميمية  02شغل الأراضي 

 :   يحده .ىكتار 28.50يتربع عمى مساحة 

 لغرب شارع ىوارؼ بومدين، حي كوبيمادمن ا - .من الشمال حي برج العربي بوذيبة وحي يحيا فارس -

 من الغرب شارع واد ىلال -. من الشرق شارع القيد محمد الشريف، حي الفوبور -

 

 

 

ولع الدراسة، : م10رٌطة رلم خ

المصدر: إنجاز الطالب بالإعتماد على 

 -ولاٌة تبسة–مخطط التهٌئة والتعمٌر 

PDAU 2019 
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        ن:يحتوؼ عمى مكونين رئيسيي

  أحياء سكنية *  

 .فضل الدين اليادؼ صالح  -    

 .برج العربي بوذيبة  -    

   مرافق عامة ومؤسسات أىميا*   

  .مقر ولاية تبسة -    

 .قصر الثقافة -    

تعتبر ىذه الأراضي ممك  1867مارس  09حسب مخطط مجمس الشيوخ لدوار تبسة المصحح بتاريخ  -
، بعد الاستقلال عادة ممكية ىذه الأراضي لمدولة بإسم المصمحة العامة بعد نزاعات مع 01خواص  رقم 

 . الخواص

تعتبر المنطقة الغربية ممن موقع الدراسة غير أمنة و تشكل خطرا عمى سلامة السكان وممتمكاتيم  -
  باعتبارىا ضفة ونقطة التقاء واد ناقص بواد ىلال.

برغم من اتخاذ إجراءات بتسيير الواد عبر نفق أسفل شارع ىوارؼ بومدين لا يزال يشكل تيديدا عمى  -
لانعدام الصيانة وتنظيف المخمفات التي تجرفيا مياه الأمطار الى مدخل النفق ما يؤدؼ سلامة السكان 

 الى انسداده.

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 : توضح مجرى واد النالص03رلم  توضح مجرى واد هلال                                         صورة :02 رلم صورة              
 (2019-11-25)المصدر: إلتماط الطالب 

بالإعتماد  إنجاز الطالب: مولع الدراسة، المصدر: 11 خرٌطة رلم

 PDAU 2019 -ولاٌة تبسة–على مخطط التهٌئة والتعمٌر 
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 مراحل التطور العمراني لموقع الدراسة: -2
عرفت مدينة تبسة في ىذه المرحمة نموا كبيرا غالبا سببو النزوح  :1982-1972المرحمة الأولى -

الريفي عمى إثر الثورة الزراعية، مما أدػ إلى نشأة حي فضل الدين اليادؼ صالح بنمط السكن العشوائي 
  1974بعد إعلان تبسة مدينة تم إنشاء مقر الولاية سنة   عرفية.عمى حساب أراضي فلاحية بيعت بعقود 

: عرفت ىذه المرحمة اىتمام الدولة وا عطاء أولوية لمجانب التعميمي 1992-1982لثانيةالمرحمة ا -
 :والثقافي حيث تم إنشاء العديد من المؤسسات منيا

 .ابتدائية مسعادؼ محمد لمين -ثانوية مالك بن نبي     -مؤسسات تعميمية:  

 .قاعة المؤتمرات -قصر الثقافة     -مؤسسات ثقافية: 

نشأة حي برج العربي بوذيبة شمال موقع الدراسة ، مع التوسع  : 2008-1992الثالثة رحمة مال -
عمى حساب أراضي عمومية عمى ضفة الواد الذؼ تم تحويل مجراه، لدرجة  . العشوائي من الجية الغربية

 .استغلال تام للأراضي
 بناء إعادة  وأوىدم :  إنشاء مؤسسات عمومية وعمميات تجديد 2020-2008المرحمة الرابعة -

 لمعديد من السكنات.وترميم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

: مخطط ٌوضح مراحل التطور العمرانً للحً، المصدر: من انجاز الطالب بالاعتماد على مخطط شغل الأراضً وصورة الممر 12خرٌطة رلم 

 2019  (google earthالصناعً )
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 لموقع:لدراسة طبوغرافية  -3

  و المسح الطبوغرافي أن المنطقة المدروسة تقع  الانحداراتأظيرت الدراسة التحميمية لخريطة
 م .894م / 873يتراوح ما بين  ارتفاععمى 

  مقسمة  إلىالانحدار تتميز بأراضي ذات تضاريس متنوعة حسب درجة : 

%(، تعتبر أراضي مناسبة لمتعمير وغير مكمفة في عمميات التييئة، 5-1خفيف ) انحدارأراضي ذات  - 
 . ما يحول دون تصريف جيد لممياه استوائياما يعيب ىذه الأراضي شدة 

يساعد عمى مد  انحدار%(، ىي أراضي جيدة لمتعمير، ذات 11-5متوسط ) انحدارأراضي ذات  -
 .الطرقات و مختمف الشبكات التقنية

تكاليف البناء  ارتفاع%(، قميمة الصلاحية لمتعمير ما يؤدؼ إلى 20-11شديد ) انحدارأراضي ذات  -
 ومد الشبكات التقنية.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2019 -لولاٌة تبسة- مخطط المسح الطوبوغرافً، المصدر: مدٌرٌة التعمٌر والبناء: 13خرٌطة رلم 
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 google earth 2019: ممطع طوبوغرافً، المصدر: 04رلم صورة 

 . تمركز المؤسسات عمى أراض ذات انحدار خفيف إلى متوسط -
تمركز السكنات عمى الأراضي شديدة إلى متوسطة الانحدار حيث ساىمت الظروف الطبوغرافية  -

 . الصعبة في توفير البيئة الملائمة لنمو السكن العشوائي
عمير لمدينة تبسة نجد أن منطقة الدراسة متوسطة الصلاحية حسب مخطط صلاحية الأرض لمت -

 لمتعمير بطاقة تحمل أربعة طوابق حسب الأساسات .
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 2019: توضح الفرق فً درجات الانحدار، المصدر: انجاز الطالب 14 خرٌطة رلم

 المرافق والتجهيزات العمومية: -4

 .(2م 27267,86ثانوية مالك بن نبي ) (1) -مرافق تعميمية:  -

 .(2م 6371,45( ابتدائية مسعادؼ محمد لمين)2) -                   

 .(2م3800,48مدرسة التميز الخاصة) (3) -                     

 .(2م73638,25مقر الولاية) (4) -مرافق إدارية:  -

 (.2م1100,62العمومية)مديرية السكن و التجييزات ( 5) -                 

 (.2م1400,43و التضامن) الاجتماعيمديرية النشاط ( 6) -                  

 (.2م350) يالاجتماع( الصندوق الوطني لمضمان 7) -                   

 (.2م 6371,45مسجد عمر بن عبد العزيز) (8) -مرافق دينية :   -
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 (.2م2119,09الترفييي لمشباب)الفضاء الإعلامي  (9) - مرافق رياضية: -

 (.2م960ممعب متعدد الرياضات)( 10) -                   

 (.2م20593,39قصر الثقافة محمد الشبوكي ) (11) - مرافق ثقافية:  -

 (.2م4877,46قاعة المؤتمرات )( 12) -              

 .(2م4374,12الحديقة العمومية قاعة المؤتمرات ) (13)-مساحات خضراء :  -

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 2019شغل الأراضً : توضح التجهٌزات والمرافك العمومٌة، المصدر: من انجاز الطالب بالاعتماد على مخطط 15خرٌطة رلم 
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 80505 ثبوىيخ مبنك ثه وجي، انمصذر8 مه انتمبط انطبنت 53صىرح رلم 

 

 

 

 

محمد نميه، انمصذر8 مه انتمبط  8 اثتذائيخ مسعبدي54صىرح رلم 

 0505 انطبنت

 

 

 

 0505، انمصذر8 مه انتمبط انطبنت 8 مذرسخ انتميس انخبصخ55صىرح رلم 

 

 انعسيس عجذ ثه عمر مسجذ8 56صىرح رلم 
انصىذوق انىطىي نهضمبن 8 57صىرح رلم

 الإجتمبعي

8 مذيريخ انسكه و انتجهيساد 05مىرح رلص

 انعمىميخ
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 وانتضبمه الاجتمبعي انىشبط مذيريخ8 00صىرح رلم                                                    8 ممر انىلايخ00صىرح رلم                  

 8 لبعخ انمؤتمراد02صىرح رلم                                             انشجىكي محمد انثمبفخ لصر8 01صىرح رلم                    

 انمؤتمراد لبعخ انعمىميخ انحذيمخ8 04صىرح رلم                                    8 انفضبء الإعلامي انترفيهي نهشجبة03صىرح رلم    

 

 

 

 

 

 

 

 8 مهعت متعذد انريبضبد05صىرح رلم 
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 :ومداخل الحيشبكة الطرقات  -5

تعتبر الشريان الرئيسي لضمان الحركة بين مختمف مناطق المجال الحضرؼ، وتنظيم التوزيع 
لمختمف التجييزات المكونة لممجال الحضرؼ، وتساىم في ضمان التواصل الأمثل بين سكانيا، وتحتوؼ 

  منطقة الدراسة عمى شبكة من الطرق يمكن تصنيف أنواعيا وحلاتيا كما يمي : 

:  من خلال الخرجات الميدانية صنفنا ىده الطرق عمى أنيا أولية كما ىي موضحة في الطرق الأولية -
 الخريطة، حسب حركة المرور بيا وعلاقتيا المباشرة بوسط المدينة وىي في حالة جيدة. 

شديد في  خلال ساعات  إزدحاميسيل الوصول إليو، تعرف  ثلاثة طرق رئيسية تحيط بموقع الدراسة ما
 :الذروة

 .من الناحية الشرقية شارع القايد محمد الشريف  -    

 .من الناحية الغربية شارع ىوارؼ بومدين -    

 .من الناحية الجنوبية شارع واد ىلال -    

طرق ثانوية تتوسط موقع الدراسة تربط بين جنوب و شمال موقع الدراسة، تعد بالغة  الطرق الثانوية : -
 الأىمية باعتبارىا المدخل الرئيسي .

 .السيارات مواقفيستخدم الطريق الثانوؼ كموقف لمسيارات بسبب النقص التام في 
بروز الكثير من  وعدم تييئتيا مع بضيقياالمؤدية لمسكنات داخل الحي تتميز  :الطرق الثالثية -

 وحالتيا رديئة جدا. المعيقات كأجزاء من السكنات عمى حساب الطريق العام
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 8 مخطظ يىضح شجكخ انطرلبد ومذاخم انحي، انمصذر8 مه اوجبز انطبنت04خريطخ رلم 

 

 8 شبرع واد هلال07صىرح رلم                       8 شبرع هىاري ثىمذيه                            06صىرح رلم                       

 8 شبرع انمبيذ محمد انشريف00صىرح رلم                                                          طريك ثبوىي8 05صىرح رلم                      
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 طريك ثبوىي8 01صىرح رلم                                                                          طريك ثبوىي8  00صىرح رلم      

    

     طريك ثبنثي8 04صىرح رلم                           طريك ثبنثي8  03صىرح رلم                                    طريك ثبنثي8  02صىرح رلم      

 0505انتمبط انطبنت ه م انمصذر8

 ازدحام شديد في الطرق الرئيسية خلال ساعات الذروة. •
، الحيف السيارات في قاو مكموقف لمسيارات بسبب النقص التام في  ةيستخدم الطريق الثانوي •

 .الحيإلى وسط سوػ وطريق ثلاثي منخفض الاستخدام لأنو لا يؤدؼ 
 .نفسوحي عمى وجود نيايات ميكانيكية ومشاة ميتة تغمق ال •
عدد أماكن وقوف سيارات الأجرة غير كافٍ ، ىذا يجبر سيارات الأجرة عمى الوقوف عند أطراف  •

 .المسار الرئيسي ، مما يعيق حركة المرور
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 الخلاصة: 
ميمة لمغاية ، حيث تتطمب إدارتيا التحكم في حركة المرور  حيفي ال تنقلتعد مشكمة ال •

نشاء مناطق لوقوف السيارات ، وتطوير   المشاة وتعزيزىا. ممراتالميكانيكية وتنظيميا ، وا 
يقع الحد من حركة السيارات في صدارة الأىداف من خلال التحكم في تدفقات السيارات في  •

 الموقع بفضل المؤسسات الموجودة بو.نظرا لجاذبية سياق محمي صعب لمغاية 
 عدم الاستفادة من الطرق الرئيسية حيث أصبحت تؤدؼ دور حد لمموقع لا رابطا لو .   •
 مما يعيق حركة المرور.استخدام الطرق الثانوية كموقف لمسيارات   •
 الطرق الثالثية منخفضة الاستخدام  باعتبارىا مؤدية لمسكنات دخل الحي فقط. •
 دت إلى غمق الموقع عمى نفسو.ىذه العوامل أ •
إنشاء طرق ثانوية بفتح منافذ جديدة عمى الطرق الرئيسية لمتخفيف الضغط عمى الطريق الثانوؼ  •

 الذؼ يعتبر المدخل و المخرج الرئيسي لمحي
إعادة تييئة الطرق الثالثية داخل الحي لتسييل التنقل و تخفيف الضغط عمى نقاط تقاطع الطرق  •
 الرئيسية
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 الإطار المبني  والغير مبني: -6

إنيا  .السكن عامل موازنة أساسي لخمية الأسرة وبالتالي لممجتمع، كما أنو عامل أمن واستقرار
 وسيمة للاندماج في المجتمع، مما يعني أىمية مراعاة جميع العناصر الضرورية أثناء تشخيص السكن.

وكل ر الميمة لمعرفة توزيع السكنات والتجييزات، تعتبر دراسة الإطار المبني والغير مبني من العناص
عمى  الاستحواذشيء مبني في المجال لدراسة الكثافة، كما يظير في حي فضل الدين اليادؼ صالح 

سين المستوػ مساحات من المفروض أن تكون مخصصة لمترفيو ومختمف التجييزات التي تساىم في تح
 المعيشي لسكان الحي.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مخطظ يىضح الاطبر انمجىي وانغير مجىي، انمصذر8 اوجبز انطبنت8 05 رلم خريطخ

 دراسة مقارنة بين حي مخطط وحي عشوائي ضمن مجال الدراسة:

 % من مساحتو مبنية:40حي برج العربي بوذيبة  *
 13255,42 m² ST=    

    SB =5400m²  

   SP=11060m²  
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    CES=0,40  

 COS=0,83  

 مسكن/ىكتار 34كثافة سكنية تقارب              

 % غير مبني لمسكن الواحد 40% مبني و60بمعدل متوسط بنسبة              

 ²م²/350م120بين  مساحة السكنات تتراوح ما            

 % من 40حي فضل الدين اليادؼ صالح نجد أن الإطار المبني يشمل  *

 % المتبقية تمثل الإطار الغير مبني:60إجمالي  مساحة الحي و      
 m² 82364 ST=  

 SB =32264m²  

   SP=75906m²  

                          CES=0,39  

 COS=0,92   

 مسكن/هكتار 50كثافة سكنٌة تمارب       

 % غٌر مبنً للسكن الواحد8% مبنً و92بمعدل متوسط بنسبة       

 ²م²/230م40السكنات تتراوح مابٌن مساحة      

 

عند المقارنة بين الحيين نلاحع أن غياب التخطيط أدػ إلى التقسيم العشوائي في حي فضل الدين  * 
داخل الحي و خارجو حيث أدػ التركيز العالي لمسكنات إلى ظيور  الانسجاماليادؼ صالح ما أبرز عدم 

 العديد من النقائص و إىمال العديد من مؤشرات السكن اللائق . 
 أنماط السكنات: -7

 السكن الفردي : 
 % من إجمالي عدد السكنات في الحي. 83مسكن بنسبة  332تمثل 

تعتبر ىذه السكنات ذات نوعية معمارية رديئة ضع العديد منيا لمتجديد رغم ذلك أغمبيا قديمة المنشأ خ
 المجاورة مقسمة إلى: الأحياءخاصة عند مقارنتيا بمثيلاتيا في 

 (55-54)صورة نمط الفيلا نوعية معمارية جيدة مع ذلك فيي غير متجانسة مع الفرقة الحضارية. -
 (49-48) صورة نمط الفوضوؼ الصمب يمثل غالبية السكنات. -
 (51-50) صورة سكنات في حالة سيئة لمغاية تتطمب تدخل طارغ. -
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 السكن الجماعي:
% من إجمالي عدد المساكن في الحي، يقع في 17عمارة بنسبة  12مسكن موزعة عمى  80تمثل 

 (51-50.) صورة ، ذات نوعية معمارية رديئةالناحية الغربية لحي فضل الدين اليادؼ صالح
%، بنمط فيلا  نقصد بيا البنايات التي تتميز بشكل 100العربي بوذيبة يشغمو سكن فردؼ *حي برج 

 .التي بيا مجال مبني ومجال غير مبني أغمبو حدائقنوعية معمارية لائقة وفق معاير البناء و 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 0505مخطظ يىضح اومبط انسكه، انمصذر8 اوجبز انطبنت 8 06 رلم خريطخ
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 8 سكه في حبنخ جيذح06-05صىرح رلم 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

               
 

 فىضىي صهت8 سكه 15-07صىرح رلم 
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 رديئخ 8 سكه رو وىعيخ10-10صىرح رلم 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 8 سكه جمبعي12-11صىرح رلم 

 

%، بنمط فيلا  نقصد بيا البنايات التي تتميز بشكل 100العربي بوذيبة يشغمو سكن فردؼ حي برج 
 نوعية معمارية لائقة وفق معاير البناء و التي بيا مجال مبني ومجال غير مبني أغمبو حدائق .

 8 ومظ فيلا في حبنخ جيذح14-13صىرح رلم 

 0505انمصذر8 مه انتمبط انطبنت ( 14-05انصىرح )
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 مستويات  المباني : -8

  :تظير الدراسة أنو ىناك تباين في مستويات المباني بحي فضل الدين اليادؼ صالح 
 % .11( بنسبة RDCمباني ذات طابق أرضي ) •
 % .72( بنسبة تقدر بR+1معظم المباني ذات مستوػ)  •
 % .17( عمى الأقل بنسبة R+2مباني ذات طابقين)   •

     
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مستوٌات المبانً بحً فضل الدٌن الهادي صالحتوضح  :19رلم خرٌطة 
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  حالة المباني: -9

تباين في درجة وجود  الميدانية ولوحعتم تقييم حالة المساكن القائمة في ىذه المنطقة من خلال الزيارة   
 الحالات التالية: صلابة المباني إلى

 % .16مباني في حالة جيدة بنسبة  -      

 %.56مباني في حالة متوسطة بنسبة  -      

   % .28مباني في حالة رديئة بنسبة  -      

 المبانً بحً فضل الدٌن الهادي صالح توضح حالة :20رلم خرٌطة 
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يوضح تحميل الوضع الحالي للإنشاءات الحالية في منطقة الدراسة أن الغالبية العظمى من 
المباني في حالة جيدة ، مما يعني أنيا مبنية بمواد صمبة المساكن في حالة متوسطة وأن بعض 

 أيضا ، ىناك بعض المباني في حالة سيئة ويجب ىدميا. )الخرسانة المسمحة، قالب طوب(

، إلى حد كبير ، بسبب تقادم الوقت القيمة الجمالية ليذه المنطقة ، ومؤشراتيا المعمارية ، التي تغيرت
ن السيئة التي تميز نمط حيازتيم ، ولا سيما الفوضى في تموضع ولكن بشكل خاص بسبب ظروف السك
 المباني والإنشاءات ونوعيتيا الرديئة. 

بالإضافة إلى ذلك ، فإن غياب الطلاء والألوان الخارجية ، فإن الحفاظ عمى ألوان معظم المساكن من 
 وكذلك لممدينةمواد البناء المكونة )الحالة الخام( يعطي صورة غير مواتية لممنطقة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 سكه في حبنخ فيسيبئيخ جيذح8 (16-15)صىرح رلم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 سكه في حبنخ فيسيبئيخ متىسطخ 8(25-17صىرح رلم  )
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 حبنخ فيسيبئيخ رديئخسكه  8(22-20) صىرح رلم

 0505 ( انمصذر8 مه انتمبط انطبنت22-15انصىرح )

 

 :في ضوء النقاط التي أثيرت في تحميمنا يمكننا أن نستنتج ما يمي
 .ىيمنة السكن الفردؼ عمى السكن الجماعي -
 .إقامة المساكن بطريقة فوضوية وغير منتظمة -
 البيوت تتطمب تدخلات ) تأىيل وتجديد(. -
 نوعية معمارية رديئة وقيمة جمالية متدنية تشوه صورة المدينة. -
 ىوية معمارية.حي ليس لو  -

 تحسين نوعية وجودة المساكن من أجل صورة أفضل لممدينة. -
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 :خاتمة

تمعب الدراسة التحميمية دورا ىاما في عممية التييئة الحضارية، ومن خلال قراءتنا وتحميمنا لممجال المبني 
 والغير المبني لمنطقة الدراسة إستنتجنا ما يمي:

 صالح بطريقة عشوائية تخدم عامل توفير المأوػ.تم بناء حي فضل الدين اليادؼ  -

 كثافة سكنية وسكانية عالية. -

 الحالة المتدىورة لمبنايات. -

 التموث نتيجة تراكم القمامة، وتسربات شبكة الصرف الصحي. انتشار -

 التييئة بالمساحات الخضراء والساحات العمومية.انعدام  -

 أراء السكان نجد: الاعتباربعين  والأخذ ومن خلال الخرجات الميدانية 

 توفر الشبكات التقنية المختمفة ولكنيا تعاني من عديد المشاكل تستوجب التدخل والصيانة. -

سكان الحي غير راضون عن وضعو الحالي وتدىور الإطار المعيشي ما يتماشى مع فكرة ضرورة  -
 التكفل بو وتجديده.

الارتقاء مبني، وىدا ما يستدعي توعية السكان بضرورة لمسكان دور أساسي في تدىور الإطار ال -
براز  اليوية العمرانية. بالمجال الحضرؼ وا 

 سياسة التجديد يمكنيا الارتقاء بالمجال الحضرؼ من خلال إعادة الييكمة والتأىيل. -

يييمن قطاع الإسكان عمى النسيج من حيث مساحة السطح ويؤثر بشكل مباشر عمى صورة المدينة من 
 .خلال جودتيا المعمارية ، وليذا السبب يمكن أن يكون تطويرىا ىدفًا لعممية تجديد

الحضارية وعدم تناسبيا مع انعدام الجودة المعمارية و يتبع ذلك نقص وعدم تييئة المساحات الخارجية و 
ما سنتطرق  وضع استراتيجية لمتدخل عمى الحي لمعالجة المشاكل التي يعاني منيا، وىداإمكانيات الموقع 

لذلك نسعى في الدراسة إلى إليو من خلال الجزء الأخير والمتعمق باقتراحات حول المشروع الحضرؼ. 
 تحسين صورة المدينة من خلال التجديد الحضرؼ.

 



 

 

 

 

  ثانيالالفصل 

 تجارب في معالجة السكن العشوائي

 

 تجارب عالمية لمعالجة السكف العشوائيالمبحث الأول: 

 تجارب عربية لمعالجة السكف العشوائيالمبحث الثاني: 
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 تمهيد:

لكل دولة مف دوؿ العالـ استراتيجيتيا الخاصة وسياستيا في معالجة مناطق السكف العشوائي 
فمف الخطوات ، لعربية في معالجة السكف العشوائيفييا، وىذا ما سنبينو في جممة مف التجارب العالمية وا

عشوائي في دولة ما دنا وضع استراتيجية عممية قابمة لمتطبيق لمعالجة مشكمة السكف الر اليامة في حاؿ أ
أو مدينة ما، استعراض تجارب الدوؿ السابقة في نفس المجاؿ للاستفادة منيا سواء مف الخطوات الفعالة 
فييا أو مف الأخطاء التي وقعت فييا والطريقة التي تفادت فييا ىذه الأخطاء، وبالتالي فاليدؼ مف 

سقاطيا عمى الاستراتيجية استعراض ىذه التجارب ىو الاستفادة مف السياسات الجزئية  ليذه الاستراتيجية وا 
ىذه الأمثمة إلى محاولة التنويع في الدراسات التي عالجت مشكمة العامة المقترحة، وترجع أسباب اختيار 

   مع مجاؿ دراستي.  السكف العشوائي، بالإضافة إلى وجود تقارب ىذه الدراسات

 الأول: تجارب عالمية لمعالجة السكن العشوائي: المبحث

 Sangharsh Nagar Slum Rehabمشروع سانغرش نجار  -1
 تطوير إسكاف عشوائي عف طريق إحلاؿ السكاف لمنطقة ذات إسكاف منخفض التكاليف.نوعية المشروع: 

 منطقة شاندفالي، مدينة بومباي، اليند.الموقع: 

 

-http://www.pkdas.com/sangharsh-nagar-slum-rehab-chandivali ، انًصذر:يىضح يىقع انًشروع انعاو :45 رقى صىرة

mumbai-project-11-1-35.php 

 نبذة عن المشروع: 
 1990عانى السكاف مف ظروؼ معيشية قاسية حيث تـ إخلاؤىـ قسريا مف منازليـ بحكـ قضائي عاـ 

بيدـ عششيـ ومساكنيـ، وقد استمر الحاؿ تسع سنوات عاشوا خلاليا في حديقة سانجاي غانييي العامة 
 تسكييف الأفراد في Nivara Hakkومؤسسة  Maharashtraتبنت الحكومة  2002دوف مأوى، وعاـ 
 المنطقة الجديدة.
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انهنذ، انًصذر:  -: صىرة تىضح انسكن انعشىائي في درافي بًذينت بىيباي46رقى  صىرة

https://www.ruoaa.com/development/biggest-slum-of-the-world/1079/ 

 

 هدف وفكرة المشروع:

ىكتار، تـ  34ألف أسرة بلا سكف عمى مساحة حوالي  33ىدؼ المشروع إعادة تسكيف أكثر مف 
ىكتار مخصص لممناطق الاجتماعية المفتوحة وأكثر مف  136وحدة سكنية بالإضافة لػ  183362بناء 
 مستشفى ومدرسة وقاعتيف اجتماعيتيف وأكثر مف مؤسسة اجتماعية. 14

وفكرة المشروع قائمة عمى تعاوف مؤسسات غير ىادفة لمربح لتحفيز الحكومة والجيات الرسمية لمنظر 
 ماثمة وتمويميا وذلؾ لتحسيف مدينة مف أكثر الدوؿ عشوائية في العالـ )مومباي(.لحالات م

 

 /http://dash-journal.com/sangharsh-nagar: يىضح صىرة عايت نهًشروع، انًصذر: 47 صىرة رقى
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-http://dash-journal.com/sangharsh المصدر:، : يوضح علاقة الوحدات السكنية بالموقع العام وتخطيط الشوارع84 صورة رقم

nagar/ 

 

 nagar/-journal.com/sangharsh-http://dashيىضح تصًيى انىحذاث انسكنيت وانًذخم، انًصذر:  :49صىرة رقى

 :نتائج المشروع

 :تحقيق عدد مف الأىداؼ مثل

 .توفير مسكف لآلاؼ الأسر بعد معاناة سنوات طويمة بدوف مأوى  -

 .توفير بيئة سكنية صحية بعيدا عف الأمراض تتوفر بيا جميع الخدمات الأساسية -

 .خمق مجمع سكني ينتمي لممجتمع المحمي وتوفير فرص عمل لمسكاف -

 

http://dash-journal.com/sangharsh-nagar/
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 LO BARNECHEA مشروع لوبارنيشيا  -2
 ئي عف طريق الإحلاؿ.تطوير إسكاف عشوانوعية المشروع:  

  Santiago-Chileمدينة ساندييغو، شيمي  الموقع:

 
  : يىضح خريطت نهًنطقت انتي تى إعادة تسكينها، انًصذر:21خريطت رقى 

_assignment-_local_to_global_-_cities_-https://issuu.com/rumbles/docs/abpl20035__ 

 

 نبذة عن المشروع:
المشروع عمى جائزة البريتزكر، وىي جائزة باليندسة المعمارية تعادؿ جائزة نوبل، وكانت فمسفة  حاز 

ممارستؾ إلى حدودىا الدنيا وانتقل إلى الميندس التشيمي ألخاندرو أرافينا في ىذا المشروع بقولو: "قمل 
 النواة الأساسية".

 
 : يىضح انًنطقت قبم تطىيرها، انًصذر:50صىرة رقى 

_assignment-_local_to_global_-_cities_-https://issuu.com/rumbles/docs/abpl20035__ 

 

 هدف وفكرة المشروع:
اليدؼ الأساسي ىوا عادة تخطيط المدينة وتطوير جميع المناطق العشوائية عمى طوؿ الإقميـ مف خلاؿ  

 بناء مساكف منخفضة التكاليف.
 الإطار العام لممشروع:

لكل وحدة، وتـ الاتفاؽ عمى  2ـ44وحدة سكنية بمساحة مبدأية  150إعتمدت عمى إنشاء فكرة المشروع 
بناء مسكف نواة يموؿ مف قبل الحكومة بنصف المساحة النيائية عمى أف يقوـ السكاف باستكالبناء بما 

 .2ـ253195يلائـ احتياجاتيـ مف مواد كالخشب والطوب والزجاج والخرسانة ومركز اجتماعي بمساحة 
تـ تجميع الوحدات السكنية بصورة نموذجية خطية بسيطة مع مراعاة المسافات المناسبة لمممرات والشوارع 

 .08 الرئيسية وسيولة الاتصاؿ بيف الوحدات كما ىو موضح في الشكل

https://issuu.com/rumbles/docs/abpl20035_-_cities_-_local_to_global_-_assignment_
https://issuu.com/rumbles/docs/abpl20035_-_cities_-_local_to_global_-_assignment_
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 يىضح انتخطيط انعاو نهبهىكاث انسكنيت، انًصذر:: 01يخطط رقى 

http://www.arquitecturaviva.com/es/Info/News/Details/2412 

ii-i-barnechea-https://emilyaxtman.wordpress.com/2016/08/05/lo/ 

 

 

 
 انفراغاث انذاخهيت، انًصذر:وحذتين سكنيتين يع تىزيع ىضح تصًيى ت: 51ى صىرة رق

https://issuu.com/rumbles/docs/abpl20035_-_cities_-_local_to_global_-_assignment_ 

https://emilyaxtman.wordpress.com/2016/08/05/lo-barnechea-i-ii/
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ليلى علاء الدين جميل أحمد آليات وحلول تصميمية  :المصدر: يوضح تصميم للوحدة السكنية والتفاصيل المعمارية الخاصة بها، 20مخطط رقم 

 لتطوير مسكن المناطق العشوائية.

 

 نتائج المشروع:
 تقميل الكثافات السكانية مف عالية إلى متوسطة داخل المنطقة. -3
 تمميؾ واستثمار الوحدات السكنية مف قبل السكاف جعميـ أكثر انتماء لممجتمع. -4
 خلاؿ مشاركة السكاف في عممية البناء والتخطيط.تقوية مبادئ المشاركة الشعبية مف  -5

 

 

  وضح المنطقة بعد تطويرىا، المصدر:ت: 52صورة رقـ 

https://emilyaxtman.wordpress.com/2016/08/05/lo-barnechea-i-ii/ 



 تجارب في معالجة السكن العشوائي                                                              لثانياالجزء الثاني: الفصل 

 
77  

 تجربة جنوب إفريقيا لمعالجة السكن العشوائي: -3
 .بفي مدينة كي Resoudre le tissu urbainإعادة حياكة النسيج العمراني نوعية المشروع: 

زالتيا.   إف التوجو العاـ لمسمطات مف أجل حل مشكمة السكف العشوائي كاف ىدـ ىذه المناطق وا 
لكف اعتمدت التجربة عمى إعادة حياكة النسيج العمراني، مف خلاؿ تنظيـ مناطق السكف العشوائي وضميا 

 العمراني.شيئا فشيئا وحسب الموارد المتاحة إلى النسيج 
في  ONGبالاستئناس بالتجربة التي قامت بيا منظمة  John Abbott1تـ تطبيق ىذه التجربة مف قبل 

 .البرازيل وتطويرىا حسب معطيات المنطقة المعالجة

 

-https://www.alamyimages.fr/photo-image-l-afrique-du-sudب تاون، المصدر: توضح السكن العشوائي في كي :35رقم  صورة

cape-town-bidonville-a-la-peripherie-du-cap-33181865.html 

 استراتيجية المنظمة:

 الاعتماد بشكل كبير عمى القدرات الذاتية لمسكاف. -

 محاولة تمتيف النسيج الاقتصادي لممناطق العشوائية. -

 تحقيق أكثر مف مجرد تحسيف البنية التحتية الموجودة في الضواحي السكنية.كاف ىدؼ ىذه المنظمة  -

 خطوات المعالجة:
 نسمة( ما يمي: 10000عائمة )ما يقارب  2500مر ىذا المشروع الذي شمل أكثر مف 

 استخداـ صور جوية لممنطقة لاستكماؿ المخطط المعموماتي. -

 قتصادية لمعائلات.جمع المعمومات والبيانات الديموغرافية والا -

                                                           
-
1

 مخطط مدن من جنوب إفريقيا، من مدينة كاب. هو أبوت:جون  
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 تـ تشكيل مجموعة مف العامميف المؤىميف للاعتماد عمييـ في إعادة التأىيل. -

 توثيق مصادر الدخل ليذه العائلات. -

 تـ تحديد جميع المؤسسات غير الرسمية بشكل واضح عمى المخطط لمحاولة الاستفادة منيـ. -

 ف شأنو دعـ السياحة في المنطقة.تـ جمع تبرعات مف خارج المنطقة لإنشاء سوؽ يكوف م -

 إعادة تنظيـ الاحياء. -

 تنظيـ الطرقات والخدمات الصحية والاجتماعية لممنطقة. -

 نتيجة دراسة التجربة:

 كاف أىـ ما في المشروع التأكيد عمى الأساسيات والأولويات بشكل عاـ قبل الاىتماـ بالتفاصيل. -

العمل الذي مف شأنو تحسيف الأوضاع، ميما كاف نوع مف الضروري دائما اف يساىـ السكاف في  -
 المساىمة.

 ضرورة الأخذ بعيف الاعتبار الوضع الاقتصادي لمبمد أو المدينة. -

 نجاح ىذه التجربة إعتمد بشكل أساسي عمى دراسة معطيات المنطقة لمتعامل معيا بشكل سميـ. -

 

 https://en.wikipedia.org/wiki/Cape_Town  : يوضح كيب تاون قبل التطوير، المصدر:38صورة رقم 
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 https://www.noonpost.com/content/19272: يوضح كيب تاون بعد التطوير، المصدر: 33صورة رقم 
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 المبحث الثاني: تجارب عربية لمعالجة السكن العشوائي
 مشروع إعادة التسكين بمنطقة زينهم بمدينة القاهرة -1

لقاىرة حيث تقدر مساحتيا بحوالي أكبر مناطق الإسكاف غير الرسمي في اكانت زينيـ مف الخمفية: 
، وقد أدر افتقار المنطقة لتأثيرات سمبية إذ 2فرد( 20.000أسرة )حوالي  4000، ويقطنيا ىكتار 20324
مما انعكس عمى سموكيات الأطفاؿ، بالإضافة إلى انخفاض  %2035نسبة المطمقات تصل إلى نجد 

وارتفعت  %1236ولـ تتجاوز نسبة التعميـ الفني  %235يث بمغت نسبة التعميـ الجامعي مستوى التعميـ ح
  مف إجمالي عدد السكاف، وانتشرت الأمراض المعدية. %3136نسبة الأمية إلى 

 
 ، انًصذر: : صىرة جىيت نًنطقت زينهى قبم انتطىر 56 صىرة رقى

http://www.tadamun.co/?post_type=initiative&p=3429#.X2JV7Tk6_IU 

كانت معدة للأفراد كسكف  يواءات وأكشاؾميط مف المساكف الحكومية في شكل إواحتوت المنطقة عمى خ
 مساكف الإسكاف غير الرسمي. زدادت حوليامؤقت، وا

 
 : مباني منطقة زينهم من الداخل والخارج قبل التطور35 صورة رقم

 نانسي ـ.عبد المنعـ، مداخل إعادة التسكيف لممناطق غير الأمنة ما بيف النظرية والتطبيقر: المصد

  

                                                           
-

2
 .9111ترجع هذه الأرقام لتاريخ البدء في المشروع  

http://www.tadamun.co/?post_type=initiative&p=3429#.X2JV7Tk6_IU
http://www.tadamun.co/?post_type=initiative&p=3429#.X2JV7Tk6_IU
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 مشروع إعادة التسكين: 
 ، وبناء عمى تقرير اليلاؿ الأحمر فقد اعتمد المشروع عمى محوريف أساسييف:1999تنفيذه عاـ  بدأ

قامة مباني اقتصادية جديدة بتخطيط حضري ومواصفات  - المحور الأوؿ: إزالة العشش والأكواخ نيائيا وا 
نسانية لائقة وتوفير مساحات خضراء.  صحية وبيئية وا 

اجتماعيا، وصحيا، واقتصاديا، وتعميميا، وثقافيا، حتى يكوف مؤىلا لمبيئة  المحور الثاني: تنمية السكاف -
 الجديدة.

تـ نقل الأسر إلى أماكف إقامة مؤقتة تابعة لمحافظة القاىرة )عمارات المثمث بحمواف، وعمارات النيضة 
والمتبرعيف  ، وقد تـ التنفيذ بالتعاوف والشراكة بيف اليلاؿ الأحمر، محافظة القاىرةبمدينة السلاـ(

 )مؤسسات الخير، ورجاؿ الأعماؿ، والمواطنيف(.
  

                                        
   ، المصدر:: شركاء مشروع التطوير28مخطط رقم                                   : مراحل تطوير المشروع25مخطط رقم       

http://www.tadamun.co/?post_type=initiative&p=3429#.X2JV7Tk6_IU 

 

محل بالسوؽ التجاري  14عمارة سكنية وعدد  181مراحل بإجمالي عدد  03تـ تنفيذ المشروع عمى 
مف مساحة الأرض في المرحمة الأولى حيث تـ التسميـ  %30تـ البناء عمى وجامعيف ودار مناسبات، و 

 2004مف مساحة الأرض في المرحمة الثانية والثالثة وتـ التسميـ عامي  %40، وعمى 2000عاـ 
 2ـ70في المرحمة الثالثة بمتوسط مساحة  14وحدة سكنية زادت إلى  12، وتتكوف العمارة مف 2007و

 ( 18الشكل رقـ )لموحدة كما ىو موضح في 
 

http://www.tadamun.co/?post_type=initiative&p=3429#.X2JV7Tk6_IU
http://www.tadamun.co/?post_type=initiative&p=3429#.X2JV7Tk6_IU
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نانسي ـ.عبد المنعـ، مداخل إعادة التسكيف لممناطق غير الأمنة ما بيف النظرية ، انًصذر: نًىرج انىحذة انسكنيتتخطيط يىضح  :05يخطط رقى

 والتطبيق

 

نىر عفيفي، نحى تفعيم آنيت يتكايهت لإدارة يشروعاث انتطىير أيًن محمد انقاهرة بعذ انتطىير، انًصذر:  -: صىر نًنطقت تلال زينهى58صىرة رقى 

 .انعًراني نهًناطق انسكنيت انًتذهىرة

 
، انًصذر: : يىضح انخذياث انًىجىدة بانًنطقت بعذ تطىير22خريطت رقى 

http://www.tadamun.co/?post_type=initiative&p=3429#.X2JV7Tk6_IU 

  

http://www.tadamun.co/?post_type=initiative&p=3429#.X2JV7Tk6_IU
http://www.tadamun.co/?post_type=initiative&p=3429#.X2JV7Tk6_IU
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 من المشروع الخلاصة
نستخمص مما سبق، أف نجاح سياسات " إعادة تسكيف المناطق العشوائية" بأنواعيا الثلاثة، وحل 

 المشكمة مف جوانبيا المختمفة يرتبط بشكل وثيق ويعتمد عمى أكثر مف عامل:

 كاف في الخيارات.سمشاركة ال -

 قدرة الحكومة والإدارة المحمية عمى إدارة وتنفيذ مشروع وتوفير المواد المتاحة لدييا. -

 الملائـ ليذه الشريحة السكانية بما يمبي احتياجاتيـ.توفير المسكف  -

 توفير برامج اجتماعية اقتصادية تستيدؼ التدريب عمى العمل والعمالة وزيادة الدخل. -
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 منشأة ناصر تجربة تطوير منطقة -2
 تطوير إسكاف عشوائيات.نوعية المشروع: 

تقع ضمف أحياء المنطقة الغربية لمحافظة القاىرة وتـ فصمو عف حي الوايمي ويبمغ مساحتيا  الموقع:
، وتتمتع بموقع متميز في وسط القاىرة، وىي أحد الأحياء شديدة العشوائية يبمغ عدد سكانيا 2كـ15355

 ألف نسمة. 55

 
 موقع منطقة منشأة ناصر، المصدر:: 05رقمخريطة 

 http://www.tadamun.co/?post_type=city&p=7656#.X2U_FtQ6_IU 

 خصائص المنطقة العمرانية

 طبيعة المنطقة الجبلية: عدم استقرار المنطقة نتيجة الانهيارات الجبلية. -

 عدم إنتظام العمران )إسكان عشوائي( في مناطق مثل عزبة بخيث. -

 المباني وتدهورها. سوء حالة -

 وجود مشكلات خاصة بالصرف الصحي للمباني. -

 
 : يوضح سوء حالة المباني السكنية في منشأة ناصر، المصدر:31صورة رقم 

 https://www.ruoaa.com/development/biggest-slum-of-the-world/1079/ 
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 مشروع تطوير منشأة ناصر من قبل الدولة
قامت الحكومة في منتصف التسعينات بوضع خطة تطوير المنطقة واعتمدت أولى مراحل الارتقاء عمى 
عمميات الإحلاؿ إلا أنيا لـ تجدي النتائج المطموبة فتـ الاعتماد في المراحل التي تمييا عمى تقنيف 

التحتية، بدأت بنية عمميات الإزالة والإحلاؿ لممباني التي تعيق عمميات تطوير المدينة كالشوارع وال
 المرحمة الثانية بعد إنييار جزء مف جبل المقطـ.

 مشروع تطوير عزبة بخيث 
مف  %9تمثل  ىكتار 19302ألف ساكف عمى مساحة  38تقع في شماؿ منشأة ناصر ويسكنيا حوالي 

لممنطقة منذ عاـ منشأة ناصر وينتشر فييا نشاط جمع وفرز القمامة، وقد تمت عمميات التطوير 
 ـ.1998

 وقد اشتممت خطة التطوير عمى الآتي:
 تحسيف البنية التحتية الصرؼ الصحي. -
 تمميؾ الأراضي السكنية وتسجيل ممكيتيا. -
 إعادة تسكيف بعض المناطق غير الآمنة. -

 

 

 

 

 

 

 

 
 صورة المنطقة بعد التطوير، المصدر:      :09صورة ، المصدر:                        المنطقة قبل التطوير صورة :02صورة رقم          

http://www.tadamun.co/?post_type=city&p=7656#.X2VRKtQ6_IU 

 مشروع تطوير منطقة الزبالين 
ألف ساكف تعتمد اقتصادياتيـ عمى جمع وتدوير  20ىي أكبر مناطق المنشأة حيث يعيش بيا حوالي 

تتعامل مع حوالي ثمث مخمفات مدينة القاىرة، ويتـ تخزينيا في المناطق  المخالفات، ويذكر أف المنطقة
 السكنية مما يؤثر سمبا عمى صحة الساكنيف.

 واعتمدت عمميات تطوير الإسكاف عمى:
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نقل القمامة لمناطق بعيدة عف المساكف حيث إف تصميـ المسكف يعتمد بشكل أساسي عمى وجود ما  -
 لقمامة وتربية الحيوانات(يطمق عميو "زريبة" )فراغ لجمع ا

 .26 كما في الشكلنقل أنشطة المنزؿ في دور آخر بعيدا عف مناطق التجميع  -

 
ليلى علاء الدين جميل أحمد، آليات وحلول تصميمية لتطوير  : يوضح النماذج السكنية قبل وبعد التطوير، المصدر: 20مخطط رقم

 مسكن المناطق العشوائية
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 التصميمية لتطوير منطقة الرنة )عزبة بخيت(بعض المقترحات 
 

 
ليلى علاء الدين جميل أحمد، آليات وحلول المصدر: : يوضح التصميم المقترح للمشروع وتشمل صور قبل وبعد التطوير، 00صورة رقم 

 تصميمية لتطوير مسكن المناطق العشوائية
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ليلى علاء الدين جميل أحمد، آليات وحلول تصميمية لتطوير مسكن المناطق : درالمص: يوضح التصميم المقترح للمشروع، 05صورة رقم 

 العشوائية
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 خاتمة:

ضوء جيود التنمية الحالية في الجزائر وجب الإستفادة مف مختمف التجارب العالمية الناجحة في  
 سة التحميمية ليذه التجارب نستنتج مايمي:في مجاؿ القضاء عمى السكف العشوائي وبعد الدرا

 ومساىمة السكاف.إشراؾ ضرورة  -
 ي عمى دقة دراسة المعطيات في الحي.المشروع يعتمد بشكل أساسنجاح  -
 لمبلاد. قتصاديلإارة المحمية والوضع اومة والإدالحكقدرة  -
 .سكف لائق ليذه الشريحة السكانيةتوفير  -
لتوفير الإحتياجات حسب الإمكانيات،  والسعيروؼ ظلتقني عمى الحي حسب المعطيات والاالتدخل  -

إزالة وا عادة  وا عادة تأىيل، وتختمف مف منطقة إلى أخرى وىي التي تحدد نوع ودرجة التدخل )تطوير
   (..إسكاف.



 

 الجزء الثالث
 الفصل الأول

 تحميل الاستمارة الاستبيانية
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 تمهيد:

من خلال نتائج الملاحظة الميدانية لحي فضل الدين اليادي صالح )دوار الغربة( قمنا بوضع 
 ـوالمقدرة ب الحي ات فيسكانال% من 10وقمنا بتوزيعيا عمى  استمارةمجموعة من التساؤلات عمى شكل 

 مسكن وكانت النتائج بعد الفرز كالتالي: 40مسكن كعينة لمدراسة والتي قدرت ب  420

 الاستمارات الإستبيانية المخصصة للسكان: تحليل -1

  معلومات تتعلق بالسكان: -1-1

 *طبيعة جنس العينة المدروسة: 

                 

 

 

 يوضح فئات الجنس لأفراد العينة :02 رقم الجدول    

 

    الجنس لأفراد العينة وضح نسب فئاتي :02 رقم رسم البيانيلا

بحكم سيولة % 73( بأن معظم أفراد العينة ىم ذكور بنسبة 02يلاحظ من خلال الجدول)
بالإجابة عمى إستمارة البحث والسعي لممساعدة في إيجاد حمول لمشاكميم  لاىتماميمويرجع ذلك التواصل 

 % من الإناث.27ومعاناتيم مقابل 

 

  

 %النسبة العدد الفئات
 73 29 ذكر 

 27 11 أنثى
73% 

27% 

 ذكور

 اناث
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 *الفئات العمرية المعنية بالأسئمة:  

 

 

 

 

 يوضح الفئات العمرية للعينة :03 رقم الجدول

سب الفئات العمرية لأفراد العينة: يوضح ن03رقم  الرسم البياني  

 .سنة باعتبارىا الفئة الأكثر خبرة في الحياة 70إلى  40تم التركيز عمى الفئة العمرية من 

 بالمسكن: تعلقتمعلومات  -1-2

   *طبيعة الممكية العقارية لممسكن:

      يوضح الطبيعة العقارية :04 رقم جدولال           

  

 نسب الطبيعة العقارية: يوضح 04 رقم الرسم البياني

الحالة من خلال الجدول نلاحظ إرتفاع نسبة السكنات ذات العقود العرفية وىذا ما يفسر تدىور 
غرف تنعدم فييا الإضاءة الطبيعية والتيوية(، والحالة الخارجية الداخمية )تصميم يفتقر للأساسيات كوجود 

 الواجيات(.)عدم إتمام العمل عمى 

 

  

 %النسبة العدد الفئة العمرية
 12.5 5 سنة 20إلى  10من 
 25   10 سنة 40إلى  20من 
 62.5 25 سنة 70إلى  40من 

 %النسبة العدد طبيعة الممكية العقارية
 22.5 9 عقد ممكية
 62.5 25 عقد عرفي

 15 6 كراء

12,5 

25 
62,5 

 20الى  10من 
 سنة

 سنة 40الى 20من 

 70الى  40من 
 سنة 

22,5 

62,5 

15 

 عقد الملكية

 عقد عرفي

 كراء
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 الوضعية الفيزيائية لممسكن: *

 يبين حالة السكنات :05رقم جدول ال            

 

: يوضح نسب حالة السكنات05رقم  الرسم البياني  

أن معظم سكنات الحي في حالة متوسطة وىذا  يتضح لنا من خلال دراسة وتحميل الإستمارة
ىي سكنات النمط العشوائي الصمب، وىذا  %52.5مسكن بنسبة  40مسكن من أصل  21بحكم أنو  

راجع لعدم إستكمال عمميات البناء وغياب الصيانة، فيما بمغت نسبة السكنات ذات الحالة الرديئة 
مى سكانيا والميددة بالسقوط وذلك راجع لمواد % وتخص السكنات المتدىورة والتي تشكل خطرا ع32.5

 البناء البدائية المشيدة بيا أدى إلى تدىورىا مع الزمن، وىذا ما يستعجل التدخل عمييا .

 تاريخ تشيد المسكن: *

 يبين تاريخ بناء السكنات :06رقم  جدولال
     نسب تاريخ بناء السكنات يوضح :06الرسم البياني رقم 

% من سكنات الحي تم 67.5، نجد أن الاستماراتمن خلال الخرجات الميدانية وتحميل نتائج 
وىذا ما يفسر الحالة المتدىورة التي وصمت إلييا إذ مر عمى م 1982-1972بنائيا في الفترة الممتدة من

  سنة. 40بنائيا ما يزيد عن 

 

 %النسبة العدد وضعية المسكن
 15 6 جيدة

 52.5 21 متوسطة
 32.5 13 رديئة

 %النسبة العدد فترة إنشاء السكن
 67.5 27 1982-1972من 
  32.5 13 2000-1992من 

15 

52,5 

 جيدة 32,5

 متوسطة

 رديئة

67,5 

 1982الى  1972من  32,5

 2000الى  1992من
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 *التغيرات عمى مستوى المسكن: 

 

 

 

 يوضح نسبة التغيرات على مستوى المسكن :07رقم  جدولال

 

       : يوضح نسبة التغيرات على مستوى المسكن07الرسم البياني رقم 

% وىذا راجع إلى الطبيعة المعمارية 82.5من خلال الجدول نلاحظ أن نسبة التغيرات شممت 
لمسكن العشوائي وسوء التصميم الداخمي وصغر مساحة المسكن وقمة عدد الغرف، وتشوه الواجيات 

 المعمارية التي تعاني من قمة الفتحات وعدم التناسق بين عناصرىا وغياب جانب الخصوصية)الحرمة(.

 توفير المسكن لمراحة والرفاىية: *مدى 

 

 

 

 يوضح مدى الراحة التي يوفرها المسكن :08 رقم جدولال

 

: يوضح نسبة مدى الراحة التي يوفرها المسكن 08الرسم البياني رقم   

عدم الراحة في المسكن والسبب راجع إلى من خلال الجدول نلاحظ أن ىناك شبو إجماع عمى 
وضعية المسكن ومحيطو والكثافة السكنية والسكانية العالية ما يزيد التموث السمعي البصري )سوء تصميم 

الخضراء ومساحات  الواجيات، قمة عدد الغرف، اىتراء الطرق والأرصفة، غياب المساحات المسكن، تشوه
 .(.لعب الأطفال..

 النسبة% عدد إجراء التغيرات
 82.5 33 نعم
 17.5 7 لا

 النسبة% العدد شعور بالراحة والرفاىية
 85 34 نعم
 15 6 لا

82.5 

[VALUE] 

 نعم

 لا

85% 

15% 

 نعم

 لا
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  الفضاءات الخارجية في الحي:توفر مدى 

 %النسبة العدد ىل يحتوي الحي عمى
 لا نعم لا نعم 

 90 10 36 4 المساحات الخضراء
 100 00 40 00 أماكن لعب الأطفال

 70 30 28 12 إنارة عمومية
 100 00 40 00 مواقف سيارات
 70 30 28 12 طرق معبدة
 82.5 17.5 33 7 أرصفة

 مدى توفر الفضاءات الخارجية في الحييوضح  :09 رقم جدولال

 
 : يوضح نسب توفر الفضاءات الخارجية في الحي09الرسم البياني رقم 

من خلال استبيان الفضاءات الخارجية والمعاينة الميدانية يتضح لنا افتقار الحي لممساحات 
مواقف السيارات، كون نسبة الإجابة ب "لا" في جميع الحالات أكبر من  الخضراء، أماكن لعب الأطفال،

%، والإجماع الكمي عمى رداءة الطرق والأرصفة، وتتجو تطمعات السكان بالدرجة الأولى لمساحات 70
  .   فال وىذا راجع إلى الجانب الأمنيلعب الأط

 

10 0 

30 

0 

30 

17,5 

90 

100 

70 

100 

70 

82,5 

 أرصفة طرق معبدة مواقف سيارات إنارة عمومية أماكن لعب الأطفال المساحات الخضراء

 لا نعم
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 درجة الأمن في الحي: *

 

 

 

 : يوضح نسبة الأمن في الحي10الجدول رقم 

 

من في الحي         : يوضح نسبة الأ10الرسم البياني رقم   

مكانية التكتم عن الإجابة الصحيحة إلى أن نسبة  نظرا  % أقرت بغياب 62.5لحساسية السؤال وا 
الأمن وانتشار الجريمة وىي نسبة جد مرتفعة تعكس تدىور المستوى المعيشي في الحي، وىذا راجع لمفقر 

عوبة وىما السببان الرئيسيان في غياب الأمن وانتشار الجريمة في الحي مع صوانعدام فرص العمل 
 وصول قوات الأمن لضيق الطرقات وانعدام الإنارة العمومية.

 *التدخلات العمرانية المناسبة: 

التدخلات العمرانية المقترحة : يوضح11رقم  جدولال

  

نسب التدخلات العمرانية المقترحة         يوضح :11رقم  الرسم البياني  

من خلال تحميل نتائج الاستمارة الاستبيانية ومعطيات الجدول أن أغمبية سكان الحي يرون في  
سياسة اليدم وا عادة البناء الحل الأمثل من أجل الارتقاء بالحي والتغير الجذري لمقضاء عمى كافة 

  . رة والوقت الذي تتطمبومشاكميم يبقى تخوفيم بسبب التكمفة الكبي

 النسبة% العدد حي آمن
 62.5 25 نعم
 37.5 15 لا

 النسبة% العدد التدخلات
 22.5 9 الترميم
 30 12 التييئة

 47.5 19 اليدم واعادة البناء

62,5 

37,5 
 نعم

 لا

22,5 

30 

47,5 

 الترميم

 التهيئة

 الهدم واعادة البناء
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 مشروع التجديد الحضري:ما مدى فعالية وقبول *

 

 
 

 يوضح نسبة قبول اقتراح التجديد الحضري  :12رقم  جدولال

 

: نسبة قبول اقتراح التجديد الحضري       12الرسم البياني رقم   

يرى سكان الحي أن مشروع التجديد الحضري يقوم عمى استئصال الجذري لمختمف مشاكميم  
ويحسن إطارىم المعيشي وفق أسس الحياة المعاصرة وىذا ما تبينو نتائج الاستمارة الإستبيانية من خلال 

 % . 90الإجابة بالموافقة بالأغمبية بنسبة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 النسبة% العدد اقتراح التجديد الحضري 
 90 36 نعم
 10 4 لا

90 

10 

 نعم
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 تحليل أسئلة المقابلة مع المسؤولين: -2

أراء مختمف المصالح  الاعتبارالموجية لمسكان ومن أجل الأخذ بعين  للاستماراتتكممة 
عن كيفية عمميا، تم ضبط عدة مقابلات لمعرفة علاقتيا ومسؤوليتيا عمى مستوى الحي وىي  والاطلاع

  ، مديرية البيئة.كن، مديرية التجييزات العموميةكالتالي: البمدية، مديرية التعمير والبناء، مديرية الس

 عة من الأسئمة عمى النحو التالي:قدمنا مجمو 

 ؟ماىي ظروف نشأة الحي :(1*السؤال)

الإجابة كانت بالإجماع من كافة المصالح عمى أن نشأة الحي كانت متزامنة مع إعلان تبسة كمقر 
السكان أغمبيم من الأرياف، ليتوسع بعد ذلك خلال مما أدى إلى جذب عدد كبير من م 1974لولاية سنة 

 فترة التسعينات عمى إثر الأزمة الأمنية التي مرت بيا البلاد.

 ؟المزرى أسباب تدىور الحي إلى ىذا الوضع  :(2*السؤال )

الإجابة بالإجماع من كافة المصالح عمى أن سبب ىذه الحالة المتدىورة ىو غياب رقابة 
  زمة السكن وترك الحي باعتباره حل فردي لأزمة السكن. ع إلى أالسمطات وا ىمال الراج

 ما ىو دور السمطات إيزاء ىذا الوضع المتدىور؟ :(3*السؤال )

 الإجابة اختمفت من مصمحة إلى أخرى كالتالي:

 البمدية: يتمثل دور السمطات في المراقبة. -
 العمومية: التطبيق الصارم لمقوانين.، مديرية السكن، مديرية التجييزات مديرية التعمير والبناء -
مديرية البيئة: دورنا يتمثل في الجانب البيئي إذ يتم إعداد تقارير سنوية عن الوضعية البيئية لمحي  -

 وتسميميا لموزارة الوصية.

م ىي تمك نين، إلى أن العراقيل التي تواجيالتشديد عمى دور السمطات في المراقبة وتطبيق القوا
 طغت عمى أفراد المجتمع وكذا تداخل الصلاحيات بين السمطات. المحسوبية التي

  



 الجزء الثالث: الفصل الأول                                                                تحليل الاستمارة الاستبيانية 

 99  

 ىل ىناك نوايا لمتدخل عمى الحي وما طبيعتو في حال وقوعو؟ :(4*السؤال)

الإجابة من مصالح البمدية، مديرية التعمير والبناء، مديرية السكن : تم التدخل عمى الحي وىناك 
 مخططات تحسين حضري جاري العمل بيا.

م لكنيا لم تنجح لكثرة المعوقات منيا شدة الانحدار 2011تم التدخل عمى الحي بعممية تييئة سنة
وضيق شديد في شبكة الطرق ما حال دون إتمام العممية واقتصارىا عمى حدود الحي وبقاء الجزء الأكبر 

 من الحي الجزء الداخمي في وضع كارثي. 

 ابعة لمسكنات العشوائية؟من ىي الجيات المسؤولة والمت :(5*السؤال)

 الإجابة حسب البمدية، مديرية التعمير والبناء، مديرية السكن، مديرية التجييزات العمومية:

 ( كالتالي:6عدد المتدخمين )

 البمدية. -
 مديرية السكن. -
 مديرية البناء والتعمير. -
 مديرية التجييزات العمومية. -
 مصالح الأمن الوطني. -
 المراقبة.لجان الوزارة ميمتيا  -

وىذا راجع لتداخل الميام، والمحسوبية،  لكن ىذا لم ينعكس إيجابا عمى مستوى المعيشة في الحي
 التدخل من جيات عميا.

 أىم القوانين التي تسير العشوائيات والعقوبات المتعمقة بالمخالفات؟ :(6*السؤال)

 ديرية التجييزات العمومية:الإجابة من البمدية، مديرية التعمير والبناء، مديرية السكن، م -

ويشملان كافة  15-08وقوانين التسوية العقارية  06-06أىم القوانين نجدىا في القانون التوجييي لممدينة
 العقوبات بالتفصيل.
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مديرية البيئة: لا توجد قوانين صريحة تخص الأحياء العشوائية لكن يمكن إدراجيا ضمن قوانين أخرى -
  المتعمق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة. 10-03أبرزىا القانون 

من خلال إجابة الييئات المعنية أعلاه يوجد قانونين عمى أكبر قدر من الأىمية يعنيان بالسكنات 
 . 08/15وقانون التسوية العقارية  06/06ىم القانون التوجييي لممدينة  العشوائية

 ت ليا رخصة بناء؟كيفية تسوية البنايات التي ليس :(7*السؤال)

الإجابة بالإجماع من كافة المصالح : عن طريق شيادة المطابقة لممسكن ليتم تسويتو قانونيا في 
 المخول لتسوية البنايات التي ليس ليا رخصة بناء. 08/15إطار قانون التسوية العقارية 

 ىل ىناك مراقبة دورية بالحي وفي حالة وجودىا من المسؤل عنيا؟ :(8*السؤال)

الإجابة من البمدية، مديرية البناء والتعمير، مديرية السكن: نعم ىناك دورية لشرطة العمران ليس 
ليا وقت محدد لكن ما يجدر الإشارة إليو ىو قيام السكان بعمميات البناء في فترات إنشغال السمطات مثلا 

 فترة الإنتخبات والعمل ليلا.

 ىذه الدورية في ظل تدىور حالة السكنات العشوائية.لكن السؤال المطروح مامدى جدية وصلاحيات 
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 خاتمة:

مقابمة مختمف و الموزعة عمى عينة من سكان الحي الإستبيانية  للاستماراتتمعب الدراسة التحميمية 
 المتدخمين، استطعنا الخروج بما يمي:

 لمسكان دور كبير في تدىور لإطار المعيشي ما يستدعي ضرورة توعية السكان. -
 يستوجب التدخل عمييا. توفر الشبكات التقنية لكنيا تعاني العديد من المشاكل ما -
مشروع فكرة التمييد لأغمبية سكان الحي غير راضون عمى وضعو الحالي وىو ما يتماشى ويسيل  -

 التجديد الحضري.
 غياب الأمن داخل الحي ما يزرع الرعب وسط السكان. -
طات وكثرة الأطراف والمصالح المتدخمة ومختمف رغم كل السياسات المتخذة من طرف السم -

القوانين المخصصة لمعالجة السكن العشوائي، تبقى غير كافية لمحد من ىذه الظاىرة ما يستوجب 
 خمق إجراءات وتدابير صارمة لمكافحة ىذا الورم الذي أثر عمى كافة المجال الحضري.

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني
  مشروع التجديد الحضري
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 مقدمة:  

لنا ىذه الدراسة معمومات مختمفة يجب وضعيا فيما يتعمق بالوصول إلى فيم معين لمواقع  تقدم
 .الحضري وىذا سيقودنا إلى اختيارات النوع المناسب من التدخل

، وتيدف وغير القانونية ىو الاستئصال كان الرد الأول المقترح عمى الوجود المحرج للأحياء العشوائية
نيجيا بسيط: إخلاء السكان وىدم  .ياسة الجرافة (إلى حل المشكمة بشكل نيائيسياسة الإزالة التامة )س

 . الحي ، وفي أفضل الحالات ، نقل السكان إلى مكان آخر مؤقتا

أثبت الاستئصال بسرعة فعاليتو بإعادة تثمين العقار، مما دفع السمطات إلى التفكير في مناىج حذرة 
ح المشروع  كل ذلك في فترة زمنية قصيرة جدًا مقارنة بالتطور لمغاية والتنسيق مع السكان لضمان نجا

وتحقيقا ليذه الغاية، يعتبر المشروع الحضري ىو النيج الحالي الأكثر ملاءمة لمتعامل مع   .التمقائي
 ظاىرة السكن العشوائي والبناء غير القانوني

 المشاكل التي يعاني منها موقع الدراسة: -1

المناطق العشوائية من العديد من المشاكل المشتركة والتي تعود أسبابيا لغياب التخطيط وفشل  تعاني
 لمفرد الجزائري، وقمة الوعي.السياسات العمرانية في الجزائر وا ىمال الإطار المعيشي 

ن خلال من خلال تحميمنا لموضعية الراىنة لموقع الدراسة، يبرز تأثيره وتشوييو لممنظر العام لممدينة م
النسيج المتراص الغير منتظم، والبنايات الغير لائقة لمسكن سواء في منظرىا العام وشكميا المعماري أو 

 في خصائصيا العمرانية المجالية والاجتماعية.

 ومن الأمور التي كانت سببا في الوضعية التي وصل إلييا ندكر ما يمي: 

 .النقصعدم توفر مساحات وجيوب عمرانية تسمح باستدراك  -
 غياب عمميات التييئة الحضرية عمى مستوى الحي. -
 الوضعية العقارية وطبيعة الممكية، معظم السكنات في الحي بعقود عرفية . -
 انعدام الأعمال المتعمقة بالصيانة وتحديث مختمف الشبكات. -
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 مشاكل الإطار المبني: -1-1

 لمعديد من البنايات راجع لمقدم ومواد البناء البدائية المستعممة الوضعية المتدىورة -
الواجيات العمرانية وتشييد بنايات جديدة بطابع معماري جديد وسط  واستمراريةعدم التجانس  -

 النسيج القديم
 تفاوت في ارتفاعات المباني ما قمل من نسبة الإضاءة في الشوارع بحجب أشعة الشمس. -
 ي نتيجة عدم أنياء العمل عمى الواجيات والتغيرات المتكررة عمى البنايات.تشوه المنظر الخارج -
 غياب الترميم والصيانة لممباني القديمة. -

 مشاكل الشبكات: -1-2

وتشمل المشاكل المتعمقة بمختمف الشبكات التقنية كشبكة الطرقات، المياه الصالحة لمشرب، شبكة 
 الصحي، الكيرباء، الغاز....إلخ، وتتمثل في: الصرف

 مطرق الثالثية ووجود العديد من الطرق المغمقة بمباني أو أجزاء منيا.تدىور الحالة الفيزيائية ل -
 رغم ضيقيا. رات عمى حواف الطرقاتامواقف لمسيارات، ما يؤدي لركن السي انعدام -
 قدم قنوات الصرف الصحي وانسداد البالوعات.  -
 الروائح الكريية داخل الحي . وانبعاثميات الصيانة لقنوات الصرف الصحي غياب عم -
  المتكررة لمياه الشرب، بسبب كثرة التسربات. الانقطاعات -

 مشاكل الفضاءات الخارجية: -ـ1-3

الحي و المتعمقة بالساحات العمومية، مساحات  يوجيياوتتضمن ىده الأخيرة مجموعة من المشاكل التي 
 الترفيو، الحدائق.....إلخ. وتتمثل ىده المشاكل فيما يمي:

 غياب المساحات الخضراء ومساحات المعب. -
 الأرصفة داخل الحي. انعدام -
 العمومية داخل الحي. الإنارةغياب  -
 القمامة وعدم تخصيص أماكن ليا ما يزيد حدة التموث وتشويو منظر المدينة. انتشار -
 بناء كامل المساحة العقارية وعدم ترك مساحات خارجية وخضراء أمام المنازل. -
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 الهدف من مشروع التجديد الحضري: -2

جراء مختمف الدراسات الازمة عمى موقع الدراسة، وبعد  عمى  عالاطلابعد المعاينة الميدانية وا 
والحمول التي من شأنيا معالجة مشاكل الحي  الاقتراحات، نتطرق إلى  وجية نظر السكان وتطمعاتيم

في  الانسجاموضمان تحقيق اليدف من الدراسة بتوفير سكن لائق لمسكان لضمان حية كريمة، وتحقيق 
 النسيج الحضري .

مع الأخذ بعين الاعتبار إدراج عنصر عبر مستويات مختمفة وستكون عممية التدخل عمى مجال الدراسة 
 ين متطمباتيم وما يخولو القانون.السكان وتحقيق توافق ب

 التدخل العمراني المقترح: -3

الدراسة التحميمية لموقع الدراسة، وبناء عمى المعطيات المتحصل عمييا فيما يخص لنتائج  استنادا
نوع التدخل العمراني الأنسب من أجل إيجاد حل  اختيار، يتوجب عمينا الحالة العمرانية المتدىورة لمحي

مناسب لمعالجة مختمف المشاكل التي يعاني منيا الموقع، وتجسيدىا عمى شكل مشروع حضري يخدم 
ومتطمبات  احتياجاتالمدينة بإعطائيا المظير الجمالي والخاصية العمرانية التي تميق بمكانتيا، وتوفير 

 براز اليوية المعمارية لممدينة.مع إالسكان الأنية والمستقبمية، 

لموقع الدراسة يمكن القول أن التدخل الأنسب في ىده الحالة ىو  بالنظر لمخصائص الفزيائية والمرفولوجية
عممية التجديد الحضري، والدي يضمن التدخل عمى الإطار المبني )سكنات، مرافق(، وكدا الإطار غير 

 .المبني )مساحات خضراء، الفضاءات العمومية ومختمف الشبكات(

ي حي فضل الدين اليادي صالح، ما يستدعي دكرنا سابقا مختمف أشكال التدىور المرفولوجي ف وكما
 مية الإزالة بيدم وا عادة البناء.عم

لإعادة إحياء المنطقة باليدم الكمي انطلاقا من ىده الحتمية بالتدخل وفق عممية التجديد الحضري، 
 لاسترجاع الوظيفة والدور الدي تمعبو داخل النسيج العمراني لممدينة.
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 :)الإزالة التامة(الحضري دوافع عممية التجديد  -4

 الأرض بشكل أمثل. استغلالالحاجة إلى  -
 الرغبة في مجاراة العمارة المعاصرة. -
 الحاجة إلى توسيع وتحديث أنظمة خدمات البنية التحتية. -
 توفير حياة لائقة لمسكان ورفع مستوى المعيشة. -
 لوظيفي بين مختمف مجالات المدينة.خمق التوازن ا -

 دفتر الشروط : -5

تكمن أىمية دفتر الشروط في تطبيق المواصفات التشريعية والقانونية في مجال البناء والتعمير والمحددة 
( عمى أن تكون ىذه الشروط متماشية مع الأىداف والمنفعة العامة 29/90( من القانون )05في المادة )

 و التالي:مع ضبط الواجبات التي لابد من احتراميا أثناء الإنجاز وقد صيغ عمى النح

 القسم الأول: تشريعات حول السكن. -
 القسم الثاني: تشريعات حول التجييزات العمومية. -
 القسم الثالث: تشريعات حول مختمف الشبكات. -
 القسم الرابع: تشريعات حول المساحات الخضراء ومساحات المعب. -

 توصيات متعمقة بالجانب القانوني والإعلامي: -6

 والرقابي.تفعيل الجانب الردعي  -
 إجراء حملات توعية لمسكان. -
الحرص عمى عدم تداخل صلاحيات السمطات المعنية )بمدية، مديرية التعمير والبناء، مديرية  -

 السكن، مديرية التجييزات العمومية......( وضبط صلاحياتيا بقوانين .
 معاقبة صارمة لكل من يتسبب في تشويو الواجيات والمحيط أو بأي شكل. -
 راك السكان والأخذ بآرائيم والمتابعة بعد الإسكان .ضرورة إش -

 توصيات بالجانب المعماري والعمراني: -7

 تعزيز اليوية الثقافية المحمية لممدينة من خلال التصميم والواجيات. -
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 إدراج وحسن تييئة المساحات الخضراء ومساحات لعب الأطفال. -
 توفير مختمف التجييزات الضرورية حسب احتياجات السكان.  -
 إعداد الواجيات بشكل متناسق مع النسيج العمراني المحيط . -
 الوحدة في استعمال مواد البناء وألوان الدىان ومراعاة الجانب الجمالي . -

 البرمجة العمرانية: -8

البرمجة العمرانية من المتطمبات الضرورية لتحديد مختمف المكونات الأساسية لممشروع العمراني  تعد
 المنطقة المدروسة حيث قمنا بالبرمجة عمى النحو التالي: احتياجاتحسب 

 ىكتار 8,5المساحة الإجمالية لمحي تقدر ب -
 مسكن 450عدد السكنات  -
 نسمة 2520=450* 6معامل شغل المسكن -

 وزيع النسب المئوية للأنماط السكنية كالتالي:*نقترح ت

 %60سكن فردي  -

 %40سكن جماعي  -

 مسكن 270( = 60/100*450*عدد السكنات الفردية =)

 مسكن 180( = 40/100*450عدد السكنات الجماعية =)*

 :الاعتباربعين  الأخذالجماعية يجب من أجل حساب مساحة السكنات  -8-1

 R+4العمارة   ارتفاع -
 مسكن/ىكتار 80كثافة سكنية  -
 ²م 80متوسط مساحة المسكن  -
 موقف سيارات لكل مسكنين -
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 :(SF)*حساب المساحة العقارية

 ىكتار 2 ,25= 1/80*180

 :(COS)الأرض استخدام*معامل  

 0,64=  0.008*80الكثافة السكنية*متوسط مساحة المسكن = 

 (:SP*المساحة السطحية لممسكن )

 ىكتار 1,44= ²م14400=  180*80المسكن*عدد المساكن = متوسط مساحة 

 (:SB*المساحة المبنية )

 ىكتار0,288= ²م2880=  5/ 14400المساحة السطحية/عدد الطوابق =

 (:CES*معامل الإستيلاء عمى الأرض )

 0.128=  2880/22500المساحة المبنية /المساحة العقارية = 

 (:NB*عدد العمارات )

 عمارة 18=  2*5/ 180=  2عدد الطوابق*عدد المساكن / 

 (:SLT*المساحة الحرة الكمية )

 ىكتار 1,9=²م 19620=  2880- 22500المساحة المبنية =  -المساحة العقارية

 من المساحة العقارية %10(: وتمثل SVTمساحة الطرق الفرعية ) -
 ²م2250=  10/100*22500

 (:SSمساحة موقف السيارات ) -
 ²م 2250(=  25*0,5)180= ²م25سيارة لممسكن*مساحة موقف سيارة  0,5

 (:SLالمساحة الحرة لممسكن ) -
 ىكتار1,51= ²م15120)مساحة توقف + مساحة الطرق الفرعية(= -المساحة الحرة الكمية
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 (:SE*مساحة التجهيز )

 مؤشرات التجييز*المساحة السطحية لممسكن = -

 0,45= 6/13,33المسكن/نصيب الفرد من المساحة السطحية لممسكن=مؤشر التجييز = معدل شغل 

 ²م6480مساحة التجييز = 

 :مساحة السكنات الفردية -8-2

 مسكن /اليكتار50الكثافة السكنية  -
 R+2المباني  ارتفاع -
 ²م100متوسط مساحة المسكن  -

 (:SF*المساحة العقارية )

 ىكتار 5,4= 270/50

 (:COS*معامل إستخدام الأرض )

 1,5( = 3*0.01*)50كثافة سكنية*متوسط مساحة المسكن*س =

 (:SP*المساحة السطحية لممسكن )

 ىكتار2,7= ²م27000= 270*100متوسط مساحة المسكن*عدد المساكن =

 (:SB*المساحة المبنية )

 ىكتار 0,9= ²م9000=  27000/3المساحة السطحية/عدد الطوابق =

 (:CES*معامل الإستيلاء عمى الأرض )

 0.16=  9000/54000المساحة المبنية/ المساحة العقارية = 
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 (:SLT*المساحة الحرة الكمية )

 ىكتار4,5=  ²م45000=  9000-54000المساحة المبنية = –المساحة العقارية 

 م5400تمثل  %10الطرق الفرعية  -
 ( SLالمساحة الحرة لممسكن ) -

 ىكتار3,96= ²م39600=5400-45000مساحة الطرق =–المساحة الحرة الكمية 

 (:SE*مساحة التجهيز )

 مؤشر التجييز *المساحة السطحية لممسكن =    

 0,3=6/20مؤشر التجييز =معدل شغل المسكن/نصيب الفرد من مساحة سطح المسكن=    

 ىكتار0.81= ²م 8100= 27000*0,3مساحة التجييز=    
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 الطالب: مخطط الكتلة، المصذر: من اعذاد 70خطط رقمم
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 خلاصة عامة:

بشكل عفوي في تحد لجميع معايير التخطيط الحضري وقوانين الأراضي  شوائيةتظير الأحياء الع
وسرعة التحضر ما ، لضرورة توفير المأوى حسب الإمكانيات المتاحة، صالحة لمبناء غيرالفي المناطق 

عجز الدول عن مواكبة ىذه لانتشارىا، والذي يعتبر السبب الرئيسي أدى لزيادة الطمب عمى السكن 
 .الظاىرة 

وتعاني الجزائر كغيرىا من الدول من ىذه الظاىرة التي ظيرت في معظم الولايات ومنيا مدينة 
القانونية يجعل ىذه الظاىرة موضوعًا مثيرًا للاىتمام العشوائية غير للأحياء الانتشار الواسع ىذا  .تبسة

 سكن العشوائي.الىذا ىو سبب اىتمامنا بالتعامل مع موضوع  .حيث تشكل تحديًا كبيرًا لمسمطات

، ري لأنو عممية ديناميكية وعالميةفي الواقع ، لتحميل ىذه الظاىرة ، نعتمد نيج المشروع الحض
، والمستخدمين والجيات الفاعمة الخاصة والعامة ،لنظام السياسي، واوالتصميم الاستراتيجيةتوضح كلًا من 

 المشروع.، والمينيين لتصميم وتنفيذ والسكان

المجال ، ييدف التدخل إلى إعطائيا مكانتيا في حي فضل الدين اليادي صالحبالنسبة لدراسة حالة 
  سكان.لم الإطار المعيشي، وتحسين الاختلالات الداخمية ، وتقميلالحضري 

اسة، تم أخذ جميع المشاكل والتعامل معيا حسب معاير سير منطقة الدر ت، ومن أجل حسن عمى ىذا النحو
، ، والاقتصاديالاجتماعييات المستو جميع عمى  وعلاقة الموقع بكافة المجال الحضري  ،ونيةتقنية وقان

بيدف تكثيف الروابط والعلاقات بين ىذه   .ات والوظائفالمرتبط بمجالات الخدمي النيج الشامل فو 
 . المنطقة وبقية المدينة ، والرغبة في تطوير التنوع الحضري وتقوية مستوى التجييزات

يعني  -حي فضل الدين اليادي صالح)دوار الغربة( تبسة  –التدخل ضمن مجال حضري محوري 
 الانفتاح، والاستعداد لمتبني المشروع، والوساطة المستمرة مع جميع الجيات الفاعمة المعنية.

 

 



 

 

 

 

 

 

 

  قــالملاح



 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة التعليم العالي والبحث العلمي

 -العربي التبسي-جامعة 

 كلية العلوم والتكنلوجيا

 قسم الهندسة المعمارية

 

 إستمارة ممابلة خاصة بالسكان

 

 ظاهرة السكن العشوائي ضمن النسيج العمراني معالجة 

 حي فضل الدين الهادي صالح )دوار الغربة(

ملاحظة: هذه الاستمارة تدخل فً إطار الدراسة الجامعٌة لإنجاز مذكرة تخرج لنٌل شهادة 

 الماستر الغرض منها إجراء بحث علمً لاغٌر فالرجاء منكم ملؤها بعناٌة.

 

 ذكر                  أنثى     / ما طبٌعة الجنس:     1س

 

 71-41من                   41-21من                   21-11/ كم عمرن :   من 2س

 

 / كم عدد أفراد العائلة: ................   3س

 / المستوى التعلمٌن4س

 عدد المتمدرسٌن: ................. -

 ثانوي            جامعً            دون مستوى            ابتدائً             متوسط  -

 

 / ما طبٌعة الملكٌة العمارٌة لمسكنن: 5س

 عمد ملكٌة                       عمد عرفً                         إٌجار

 / ماهٌة الوضعٌة الفٌزٌائٌة لمسكنن:6س

 جٌدة              متوسطة              ردٌئة

 / ما الفترة التً تم فٌها انشاء المسكن:7س

  2111الى  1992من                         1982الى  1972من 

 / هل انت راضً عن تصمٌم المسكن ؟        نعم                لا   8س



 / هل لمت باجراء تغٌٌرات على مستوى السكن؟      نعم                  لا9س

 واب نعم على أي أساس كان التغٌٌر؟إذا كان الج -

 على مستوى التصمٌم الداخلً                  على مستوى الواجهة

 

 / مامدى توفٌر المسكن للراحة والرفاهٌة؟     نعم                  لا11س

 

 / هل مسكنكم بمختلف الشبكات؟ 11س

 حً           شبكة الهاتفغاز وكهرباء              مٌاه الشرب            صرف ص

 

 / ما مدى توفر الفضاءات الخارجٌة فً الحً؟12س

 مساحات خضراء            نعم                 لا -

 أماكن لعب الأطفال          نعم                 لا -

 موالف سٌارات              نعم                 لا -

 نعم                لاإنارة عمومٌة                  -

 طرق معبدة                   نعم                لا -

 أرصفة                        نعم                لا -

 / هل الحً الذي تعٌش فٌه آمن؟             نعم                  لا13س

 

 لا            / هل تمبل التدخل على الحً وفك مشروع حضري؟       نعم    14س

 

 / ماهً التدخلات العمرانٌة التً تراها مناسبة؟15س

 الترمٌم                      التهٌئة                       الهدم وإعادة البناء

الالتراحات:.............................................................................................

..........................................................................................................

.......................................................................................................... 
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 32 يوضح مدى الراحة التي يوفرها المسكن 12
 30 يوضح مدى توفر الفضاءات الخارجية في الحي  13
 30 يوضح نسبة الأمن في الحي 01
 30 يوضح التدخلات العمرانية المقترحة 00
 31 نسبة قبول إقتراح التجديد الحضري يوضح  00

 

 



 ق ائمة الرسوم البيانية

 صفحةال العنوان الرقم
 01 معدل نمو السكان الحضر في قارات ودول العالم 10
 30 نسب فئات الجنس لأفراد العينة 10
 30 نسب الفئات العمرية لأفراد العينة 10
 30 نسب الطبيعة العقارية 12
 30 نسب حالة السكنات 10
 30 نسب تاريخ بناء السكنات 10
 32 نسبة التغيرات عمى مستوى المسكن 11
 32 نسبة مدى الراحة التي يوفرها المسكن 12
 30 نسب توفر الفضاءات الخارجية في الحي 13
 30 نسبة الأمن في الحي 01
 30 نسب التدخلات العمرانية المقترحة 00
 31 نسبة قبول إقتراح التجديد الحضري  00

 

 ق ائمة الص    ور

 صفحةال العنوان الرقم
 21 -الصور البيزنطي-0220تبسة سنة  10
 22 توضح مجرى واد هلال 10
 22 توضح مجرى واد الناقص 10
 00 مقطع طوبوغرافي 12
 02 ثانوية مالك بن نبي 10
 02 ابتدائية مسعايدي محمد لمين 10
 02 مدرسة التميز الخاصة 11
 02 بن عبد العزيزمسجد عمر  12
 02 الصندوق الوطني لمضمان الاجتماعي 13
 02 مديرية السكن والتجهيزات العموميية 01



 00 مقر الولاية 00
 00 مديرية النشاط الاجتماعي والتضامن 00
 00 قصر الثقافة محمد الشبوكي 00
 00 قاعة المؤتمرات 02
 00 الفضاء الاعلامي الترفيهي لمشباب 00
 00 الحديقة العمومية لقاعة المؤتمرات 00
 00 ممعب متعدد الرياضات 01
 01 شارع هواري بومدين 02
 01 شارع واد هلال 03
 01 طريق ثانوي  01
 01 شارع القايد محمد الشريف 00
 02 طريق ثانوي  00
 02 طريق ثانوي  00
 02 طريق ثالثي 02
 02 طريق ثالثي 00
 02 طريق ثالثي 00

 00 سكن في حالة جيدة 01-02
 00 سكن فوضوي صمب 03-01
 02 سكن ذو نوعية رديئة 00-00
 02 سكن جماعي 00-02
 02 نمط فيلا في حالة جيدة 00-00
 01 سكن في حالة فيزيائية جيدة 01-02
 01 سكن في حالة فيزيائية متوسطة 03-21
 02 سكن في حالة فيزيائية رديئة 20-22

 10 العامموقع المشروع  20
 10 السكن العشوائي في دارافي بمدينة بومباي الهند 20
 10 صورة عامة لممشروع 21
 10 علاقة الوحدات السكنية بالموقع العام وتخطيط الشوارع 22
 10 تصميم الوحدات السكنية والمدخل 23



 12 المنطقة قبل تطويرها 01
 10 الداخميةتصميم وحدتين سكنيتين مع نوزيع الفراغات  00
 10 توضح المنطقة بعد تطويرها 00
 11 توضح السكن العشوائي في كيب تاون  00
 12 كيب تاون قبل التطوير 02
 13 كيب تاون بعد التطوير  00
 21 صورة جوية لمنطقة زينهم قبل التطوير 00
 21 مباني منطقة زينهم من الداخل والخارج قبل التطور 01
 20 بعد التطوير منطقة تلال زينهم 02
 22 توضح سوء حالة المباني السكنية في منشأة ناصر 03
 20 المنطقة قبل التطوير 01
 20 المنطقة بعد التطوير 00
 21 توضح التصميم المقترح لممشروع وتشمل صور قبل وبعد التطوير 00
 22 توضح التصميم المقترح لممشروع  00

 



:ملخص البحث  

السكان، كما تعد الدراسات  احتياجاتالسكن العشوائي يستدعي البحث المتواصل والسعي الجاد لتحقيق وتمبية كافة 
المرتبطة بالسكن العشوائي من أىم دراسات السكن، حيث أن مشكمة السكن العشوائي أصبحت في القرن الحادي والعشرين مشكمة 
عالمية تعاني منيا معظم دول العالم، وتأتي ىده الدراسة لتسميط الضوء عمى السكن العشوائي من خلال تعريفو وأسباب ظيوره 

حالات وتجارب مناطق عشوائية عالمية وعربية وكيف تم التعامل معيا، ثم يتناول البحث  لاستعراضو، ثم ينتقل البحث وأنواع
المناطق العشوائية في مدينة تبسة متخصصا في دراسة حي فضل الدين اليادي صالح )دوار الغربة(، ليخمص البحث لمجموعة 

...ويختمف نوع التدخل والارتقاءالجة المناطق العشوائية منيا الإزالة ،التطوير من النتائج والتوصيات، وىناك عدة أساليب لمع
التعامل مع  استراتيجيات. ومن ىنا تطرق البحث لتحميل الاقتصاديةأو  الاجتماعيةحسب ظروف المنطقة سواء العمرانية أو 

 المناطق العشوائية من خلال عمميات تقنية لمتدخل عمى المجال الحضري.

الحي ينطمق بحثنا والمتمثل في معالجة ظاىرة السكن العشوائي من فرضية  ياجايو ظر لممشاكل والتحديات التي وبالن 
ورم ضمن  باعتبارهبو حسب الخصائص المعمارية، بواسطة التغير الجدري  للارتقاءمبدأ سياسة التجديد الحضري التي تيدف 

، مع مشاركة السكان والأخذ بآرائيم وصولا إلى تمبية رغباتيم ضمن إطار القانون استئصالوالنسيج العمراني الواحد ما يوجب 
لحمول معالجة مشاكل الحي بوضع  اقتراحا الإطار وضعنا ذوظيفة تخدم المجال الحضري. وفي ىلإعادة إحياء الحي وا عطائو 

 والمعايير المعمارية المعاصرة. النيائي لمخطط الحي مع مراعات مختمف القوانين مشروع تجديد حضري ووضع التصور

 

Abstract: 

 

Random housing requires continuous research and striving to achieve and to fully address all 

the needs of the population. Studies related to random housing are also considered among the most 

important housing studies. The problem of random housing has become a global issue affecting most 

countries in the world in the 21st century. This study highlights random housing through its definition, 

causes behind its emergence, and its types. The research then proceeds to review cases and 

experiences of international and Arab slum areas and how to deal with them.  

The research also addresses the slum areas of the city of Tebessa particularly the study of 

Fadl Eddin Al Hadi Saleh (Dwar Alghorba). The research concludes with a range of findings and 

recommendations. There are several ways to address the slum areas including: removal, development 

and enhancement. The type of intervention varies depending on the region's circumstances, whether 

physical, social or economic. Hence, the research analyses strategies for dealing with slum areas 

through technical operations on urban interventions. 

Given the problems and challenges that the neighbourhood is facing, our research addresses 

The phenomenon of random housing from the premise of the urban renewal policy which aims to 

improve it according to architectural characteristics by radical change since it is a tumor within a single 

urban fabric that needs to be eradicated. This happens in partnership with the populations and their 

feedback to meet their wishes within the law to revive the neighbourhood and provide it with a function 

that serves the urban field. In this context, we have developed a proposal for solutions to the problems 

of the neighbourhood by establishing an urban renewal project and a final visualisation of the scheme 

of the neighbourhood, taking into account various laws and contemporary architectural standards. 
  


