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:إهداء-

)وقل ربي ارحمهما كما ربياني صغيرا (واخفض لهما جناح الذل من الرحمة( ... وقال أيضا (
اهدت وصبرت.... من حرمت نفسها واعطتالى من كانت الرجل والمرأة.... من ج

الى زهرة حیاتي التي لا تذبل .... نبع الحنان الذي لا یفنى .... امي 
ان أقول لك: الحبیبة لست املك الا 

شكرا .... لكن أي شكر یكفي امام ما قدمته 
والى ابي الحبيب .... ابي الحنون.... ابي المعطاء

اة ......مساند الدرب اخوتيولا يمكنني ان أنسي .... شموع الحي
وعائلتي الكبيرة والصغيرة ....... وخاصة براعم العائلة.......واخواتي

....و الى رفقاء الدرب وسند الحياة ........الى كل من شاركوني مشواري
شكر كبير لمشرفيا

* الدكتور محمدغربي

سليم دغيش والاستاذ*

م عملي البحثي........و أعضاء لجنة التحكيم لموافقتهم على تقيي

و الى كافة قسم الهندسة المعمارية.....

الى أصدقائي واخوتي في الإسلام ......

الى أصدقاء الطور الجامعي
........والى كل زملائي الذين لا تكفهم عبارات الاحترام والامتنان
....الى كافة اساتذتي من الطور الابتدائي الى الجامعة

....عرفوني ولم تسعفني الذاكرة لا ذكرهمالى كل من عرفتهم و 
.الشيخ العربي التبسي .....ولكل قسم الهندسة المعمارية في جامعة

......ولكل من وسعهم قلبي ولم تسعهم صفحتي اهدي عملي هذا
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:شكر وعرفان
قال الله تعالى

ا" وقال رب اوزعني ان اشكر نعمتك التي انعمت على وعلى والدي وان اعمل صالح
 سورة النمل19ترضاه وأدخلني برحمتك في عبادك الصالحين " الآية 

 الحمد لله الذي بنعمته تتم الصالحات وبفضله تتنزل البركات وبركمه اعاننا على إتمام هذا العمل
 .المتواضع اللهم لك الحمد حتى ترضى ولك الحمد إذا رضيت ولك الحمد بعد الرضى

 .عليه يأرب لك الحمد على كل شيء تحب ان تحمد
علينا بأفكارهما النيرة ومن  ومؤطرينا الافاضل  اللذان لم ببخلا امأتقدم بجزيل الشكر الى اساتذتنا الكر 

 منابع علمهما واقتراحاتهما الحكيمة فكان لنا كل الفخر ان اكون تحت اشرافهم على هذا العمل

 : غربي محمد*الدكتور المحترم 
 : دغيش سليم  *الأستاذ المحترم

:كما نتقدم بالشكر الجزيل الى كل أعضاء لجنة التقييم والمناقشة

كما لا يسعنا الا ان نتوجه بالشكر الجزيل الى كل اساتذتي الفضلاء: م وكل الذين درسونا خلال هذا 
 .المشوار من حياتنا

 .فأسال الله ان يجعل هذا في ميزان حسناتهم ويرزقهم من الجنة مقعدا ان شاء الله
 .ننسى كل الاحباب والاصحابكما لا 

 ذوادي رمزي - :الى كل هؤلاء نقدم هذا الجهد المتواضع مع تحيات الطالب
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 عامة:مقدمة 

 المدن في كبير وتوسع الحضري النمو وتيرة في تسارع لالقالاست منذ ائريةز الج المدن دتهش        
 النزوح رةهوظا التصنيع سياسة يجةنت ذاكو  وثقافية واجتماعية اقتصادية تحولات خلال من والناتجة
 من وذلك جديدة سكنية تجمعات ورهوظ تطور في متهسا التي الدولة سياسة إلي بالإضافة الريفي
 من العديد مست التياربعة وسبعون واربعة وثمانون من القرن الماضي و  لسنتي الإدارية الترقية خلال
  .الحضرية المنظومة داخل ايلع مستويات إلي اهب ارتقت والتي المتوسطة المدن

  74 رقم بمرسوم لكيهاام من نزعها و انير العم بالمحيط ةلالداخ اضير الأ كل الدولة ضمت بعدما"
 صدور قبل أي 1990 قبل واسع تعمير مجال استنفذت ائرز الج أن نجد العقارية لاحتياطاتل /26
 الخاص قطاعلل ةقطع ألف 500 و العمومي قطاعلل قطعة ألف 600 حوالي العقاري التوجيه قانون

  ) 2005 ، آمين أحمد ثاب) ( )فردي سكن(

لما عليه من طلب. لما له  باهظةال و ذه الطريقة استنزف مساحات شاسعة وأمهبالفردي  فالسكن      
من إيجابيات عديدة بالنسبة للساكنين من توفير الراحة الاستقلالية بتملك الفضاء الداخلي. إلا أن 

يث حجي داخل هذه الأحياء بقي مهملا لا من ناحية التصميم ولا من ناحية الصيانة. المجال الخار 
 مبنية دورا رئيسيا في الجودة المادية و المعنوية للفضاء الكلي ،ومن ابرز عناصرهاالغير تلعب البيئة 

المجالات الانتقالية وهي عناصر عمرانية تشكل همزة وصل بين الداخل والخارج تضمن بدورها 
   .حولات مكانيه بين المجالات الخاصة والعامةت

ان و مختلف هذه المجالات و مدى تأثيرها على كسة بين النحاول في بحثنا هذا فهم العلاقس
ماكن تفضي الى التجمعات و اللقاءات و تساهم في تطوير العلاقات و استغلالها كمولد لأ مسلوكه

سكن و لفهم تدرج الفضاءات من العام الى الخاص في رحلة انتقالية من محيط الموقع الى ال همبين
جودة الحياة  منمرورا بالفضاءات التي توفر الانتقال السلس بين المجالات الخاصة والعامة وتحسن 

لسكن يلزم فهم الحدود و تحديد أولويات في التحولات المكانية لالعامة او على الأقل الجودة المكانية 
تم من خلالها الانتقال بين المجالات العامة والخاصة يلفة التي من خلال استكشاف الطرق المخت

وبشكل اكثر تحديدا العمل على مجالات وسيطيه يمكن لها ان تحسن من نوعية حياة المستخدمين 
 على الصعيد الاجتماعي و الشخصي و تعطي جوده اكثر للمكان معماريا في سياق المباني السكنية .
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   :  شكاليةالإ-

طرق  إدخال نظم عمرانية جديدة لا تحترمحياء السكنية و خاصة الفردية منها ع الأواقاجه يو  
حيث أصبح المسكن  ،نتج عنه تجاهل الخصائص المكانية وخصوصياته مماوأشكال تملك الفضاء 

للعلاقة بين مختلف مجالاته فانقطعت الاستمرارية بين المجالات  عبارة عن فضاء جاف يفتقر اليوم
ناحية بسبب فقدانها لخواصها سواء من  ،غاب الإحساس بالتغير بين المجالات المنفصلة المترابطة و 

   .المجال ةييفظو وغيرها من الخصائص التي تضمن الشكل او الحجم او اللون 

حيث تشهد معظم المدن الجزائرية انتشار كبير للسكن الفردي الحديث بمختلف أشكاله 
مفهوم التدرج المجالي الذي  هغاب فيحيث  .ي اعتاده الجزائريونالذلنمط لمغايرة تماما  بصفة وصيغه

كغيرها من المدن لا تعتير استثناءا من هذه القاعدة فمدينة تبسة و   .هو سمه بارزه في هيكلة العمارة
التي تحدد دور كل العمرانية المعمول بها و لآليات و النظم لالجزائرية أصبحت تفتقد في عمارتها 

 .ة بين مجالات الفضاء المعماري قو العلاعلى حدى عنصر 

نسكا  امناطق التوسع العمراني الجديدة حي شيخ العربي لتبسي سكوكمثال على هذه الظاهرة 
حمة لامت (جزيرات) كتلمتكون من ذات نسيج عمراني جزئات تلذي تنتشر به سكنات فردية بصيغة ا

رة لتنظيم المجالات الخارجية  و يكون الانتقال لم تعطى عناية كبي حيث و تقسمها طرق رئيسية فقط ،
  :فيها عبر مستويات محدودة وغير متدرجة , وهذا ما يدفعنا إلى طرح التساؤل التالي

انتقاليه تتناسب مع حاجيات  مجالاتب * كيف نستطيع اظهار انعكاس جديد لمفهوم التدرج المجالي
  . السكنية ؟مجموعة في سياق ال مونوعية حياته كانسال

  وتندرج من هذا التساؤل تساؤلات فرعية أخرى من شاكلة:

 ؟ما العلاقة بين المجموعة السكنية والتجزئة كأسلوب تنظيمي للمجال. 

  ؟لتهيئة والتعميرللبناء واما العلاقة بين التجزئة والقواعد العامة 

 ؟ماهي مميزات التدرج المجالي داخل المجموعة السكنية 

  ة المساحات المشتركة الخصوصية والشعور بالأمان مع تشجيع كيف يمكن أن تعزز معالج
  الناس على العيش معًا؟ 
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  الفرضية . - 

في معالجة الانتقال في الفضاءات العمرانية  التدرج المجاليمفاهيم ومبادئ  الاعتماد على
ة في المجال الخصوصيقد يعطي مستويات أكثر من درجات عند اعداد رخص التجزئة 

  نات الفردية.الخارجي للسك

  اهداف البحث .-

 .التعرف على مميزات السكن الفردي عن ما سواه  

 معرفة دور المجالات الانتقالية كفضاءات عمرانية.   

 تلامعرفة طرق معالجة الفضاءات العمرانية وآليات تحقيق التدرج والفصل بين المجاـ.  

 ذات الصلة.يمية ظات التنالادو وكذا  جزئةالتصميمية للتر معرفة الاطار التعاقدي والعناص 

  اقتراح استراتيجية كفيلة بتحقيق تدرج مجالي يضمن انسيابية الانتقال بين فضاءات المشروع
  السكني.

  منهجية البحث -

واقع المجال الخارجي في السكنات  اسةر د في المتمثل الموضوع ذاه طبيعة من انطلاقا
 إلى والوصول اهاستر د ادر الم رةهالظا فوص أي حالة اسةر د جهنم ىلع الاعتماد وجبالفردية . 
 لبحثل تقنيات. ومن ثم استعمال الفروض صحة من التحقق إلى بالإضافة النظريات ووضع القوانين

  :التالية الوسائل ىلع البحث ذاه في الاعتماد تم ولقد الواقع من المعطيات بجمع تسمح وسائل يوه

  .المكتوبة الوثائق و المخططات -

 المختصين نم دقة أكثر وماتلمع ىلع الحصول أجل من ةلالوسي ذهه ىلع الاعتماد تم: ةلالمقاب -
 من دفهال كان حيث. فةلمخت مصالح رؤساء أو مؤسسات اءر مد أو أساتذة سواء. انر العم ميدان في
  .يةسكنال التجزئات إنشاء تجاه اءر الآ فلمخت معرفةهو  ائه ار و 
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 ذاهو  سةو ر مدال التجزئات فللمخت )المنظمة البسيطة لاحظةالم( ةلالوسي ذهه استخدام: الملاحظة -
  .وماتلوالمع الحقائق وتحميل اهووصف اهمعاينتب

 الخاصة البيانات جمع أدوات من كأداة الرسمية والتقارير الإحصاءات تعتبر:  الإحصائيات تحميل -
 أو الجماعات أو المؤسسات فلمخت اهب تقوم التي الإحصاءات عن عبارة يهو  البحث، بموضوع

  . معينة لظروف إعداد أو رةهظا تفسير أجل من فةلمخت مواضيع في باحثين دراأف أو بحثال كزامر 

 بعد تبسة لمدينة والسكني السكاني التعداد في ةلوالمتمث الرسمية الإحصائيات ىلع اعتمدنا وقد
 راحلالم إتباع تم فقد البحث ذاه إنجاز أجل منو  .ةتبس ديةللب الإحصاء مكتب من هيلع صولناح

  :التالية

  مرحلة البحث النظري: 

 الموضوع تخدم التي اجعر الم يلع الاطلاع خلاليا من تم ،والتي يافغر لو بالبي البحث ةلمرح يهو 
 تكوين قصد ،وذلك التخرج ورسائل الماجيستير والكتب والمقالات أطروحاتوتتمثل في  هب لةص الهأو 
 الخاصة وماتلوالمع الوثائق جمع اهخلال من تم ،كما سةار الد بموضوع والإحاطة يةلعم فيةلخ

  .اسةر الد بمجال

  :مرحلة العمل التحليلي -*

يتم في هذه المرحلة التطرق الى تحليل الأمثلة الواقعية والكتيبة التي لها عالقة بموضوع الدراسة  
ونتحقق مما إذا كان   والاحتكاك المباشر بمجال الدراسة لمعرفة ملامح العمارة المحلية لمدينة تبسة

والتخصيصات المختلفة للمساحات من قبل  تنقلاتالتسلسل الهرمي موجودًا أم لا وكيف يتم إجراء ال
لتدرج المجالي لومدى تحقيقها  جزئاتالمستخدمين وتحديد التناقضات والغموض وتأثيرها على الت

  مع خصائص المنطقة . مءلايتوالتعرف على خصائص وحدود أرضية المشروع لإنجاز مجمع سكني 

  :مرحلة العمل التطبيقي  -*

ات العمرانية ءالعمل على تصميم مجمع سكني ترقوي فردي بمدينة تبسة يحترم طرق معالجة الفضا
 .ويحقق التدرج في المجالات الانتقالية ويعطي عدة مستويات من الخصوصية
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 المذكرة.هيكلة -

   :الفصل التمهيدي .1

المذكرة تحت فكرة عامه رئيسيه تساعد القارئ على فهم محتوى ومضمون يضم المقدمة العامة لوضع 
هداف وفصول المذكرة ويتضمن الأ أجزاءالمذكرة وكذلك اشكاليه عامه تحدد سؤال البحث الذي يخدم 

  .المرجوة مع ابراز المنهجية المتبعة في هذا العمل

   :المفاهيم والتعريفاتجزء خاص ب .2

الأول يتطرق الى مفهوم المجموعة السكنية وعلاقتها  ينقسم هذا الجزء الى فصلينو 
يتم التطرق بالتجزئات مع تفصيل اهم النصوص التشريعية والتنظيمية المحددة لهما أما الفصل الثاني ف

فيه الى مفهوم السكن الفردي  وأبرز السياسات والعروض السكنية  واطر تصميمها  ، كما نتطرق فيه 
وكذلك معرفة طبيعة المحددات والفواصل بين الفضاءات العمرانية أبرز الى مفهوم التدرج المجال 

المفاهيم والنظريات المتعلقة بالمجالات الانتقالية ومعرفة اهم خصائصها وأنواعها ونختمه بمفهوم 
  .المجالات الخاصة والعامة ودرجة تملك الفضاء العمراني

   : الجزء التطبيقي .3

ول: أولها الفصل الثالث الخاص بتحليل الامثلة الكتبية والمحلية تقسيم هذا الجزء الى ثلاث فص يتم
في المقترحات المستقبلية . أما الفصل الرابع  ومحاولة استخلاص العبر والحلول الناجحة وتضمينها

التطرق فيه الى تحليل أرضية المشروع الواقعية و التحقق  من النظريات  السابقة  في حالة فيتم 
أوجه القصور ومن ثم يتم استخدامها لاقتراح الحلول  البرنامج لتجسيدها في المرحلة  الدراسات  لتحديد

  :المسار التصميمي والمشروع المبدئيونختتم هذا الجزء بالفصل الخامس بالتطرق الى   .التصميمية
يتم التطرق فيه الى عرض مختلف مخططات المشروع وتوضيح اليات المجالات الانتقالية التي حيث 

  .ضمن التدرج المجالي المنجزة في المشروعت

   ة العامة:صلاالخ .4

وهذا أي عملية اسكان فردي مستقبلية  بإنجاحكفيلة  ةاستراتيجيتتضمن الخاتمة العامة على بناء 
  بتحديد التوصيات الخاصة وعلى كل المستويات القانونية والعمرانية والمعمارية وحتى الاجتماعية 
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الفصل الأول:  التجزئة والمجموعة السكنیة

نما تجزئةىي لیست كؿ عممیة تقسیـ      تضبط  قاییس والقواعد المنظمة التيممجموعة مف الىناؾ ، وا 
نص عمیيا المشرع مف خلاؿ المادتیف  والتي، التجزئة رخصةل تكوف خاضعةالتجزئة العقاریة والتي  عممیة
، 73، 72، 68، 62 ،5 ،4، 3، 2المتعمؽ بالتيیئة والتعمیر، والمواد  29-90مف القانوف رقـ  58، 57
تماـ إنجازىا، والمواد مف  15-08مف القانوف رقـ  77، 76، 75، 74  7المحدد قواعد مطابقة البنایات وا 

إلى 32 من المرسوم التنفیذي رقم 19-15 المحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر وتسلیمها. 

       وعلیه فحتى تكون الملكیة العقاریة خاضعة لأحكام رخصة التجزئة لابد أن تقع هذه الأرض داخل 

المحیط العمراني كأصل عام و التي یرید صاحبها سواء كان شخص طبیعي أو معنوي أن یقوم بتقسیمها 

إلى قطعتین أو أكثر قصد تشیید بنایة فوقها، أو أن یستعمل القطع الناتجة عن هذه التجزئة للاستعمال 

 .كرائيا أوكبیعيا الذاتي 
، وقبوؿ إداریة محددة قانونا قرار إداري صادر عف جياتفي شكؿ  یكوف الرخصة ىذه إف إصدار     

مخطط شغؿ الأراضي المطبؽ في  لتوجیياتمدى مطابقة مشروع التجزئة منحيا أو رفضيا مرىوف ب
 ،المنطقة وفي غیابو لقواعد المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر و/أو القواعد العامة لمتيیئة والتعمیر

وتتمتع ىذه الرخصة بمدة صلاحیة محددة قانونا تكوف ممغاة إذا لـ یقـ صاحب التجزئة بتنفیذ الأشغاؿ 

 ضة عمیو بموجبيا.المفرو 
ولضبط مفيوـ رخصة التجزئة وجب الإحاطة بيا مف عدة جوانب وىذا بدءا بتبیاف معنى التجزئة      

التجزئة وتبیاف نطاقيا  العقاریة كعممیة تعمیریة في التشریع الجزائري ثـ إلى توضیح معنى رخصة
المبحث الأوؿ مفيوـ رخصة التجزئة، القانوني، وعمیو سنقوـ بتقسیـ ىذا الفصؿ إلى مبحثیف، نتناوؿ في 

ونتناول في المبحث الثاني علاقتها بادوات التعمیر وعقود التعمیر والمجموعة السكنیة وغیرها,

تمهید

01



 المبحث الأوؿ : مفيوـ رخصة التجزئة
وحمایة الطابع الجمالي لممحیط العمراني،  بنایاتإف لرخصة التجزئة أىمیة بالغة في تنظیـ وتناسؽ ال     
عدة دة قطع مف ممكیة عقاریة واحدة أو تقسیـ لاثنیف أو ع اشترطيا المشرع الجزائري لكؿ عممیةفقد 

، وعمیو فيي تصدر في شكؿ قرار إداري عف جيات إداریة معینة و ىذا بعد (1) ممكیات ميما كاف موقعيا
 .القواعد العامة لمتيیئة والتعمیرعند انعداميا مع قيا مع أدوات التعمیر التنظیمي و التحقؽ مف مدى تطاب

المنظمة لرخصة التجزئة، وىذا بتبیاف و  قانونیةبحث التعرؼ عمى القواعد الوعمیو سنحاوؿ في ىذا الم     
كذا تمییزىا عما یشابييا أدوات التعمیر الجماعي والفردي و تعریفيا في المطمب الأوؿ، ثـ تبیاف علاقتيا ب

مف الوسائؿ الإداریة الأخرى في المطمب الثاني .
 تعريؼ رخصة التجزئةالمطمب الأوؿ : 

، لما ليا مف أىمیة في تنظیـ المجاؿ العمراني تعتبر رخصة التجزئة مف أىـ قرارات العمراف الفردیة     
جراءات الحصوؿ عمیيا أحكاـ تطبیقيا و  مف خلاؿ تبیافاصة فقد أولاىا المشرع عنایة خ ىذا بموجب و ا 

باستقراء مواد ىذا التنظیـ یتضح أف المشرع لـ  ، لكف19-15المرسوـ التنفیذي رقـ و  29-90القانوف رقـ 
ود یقـ بتحدید مفيوميا وعمیو مف الضروري الوقوؼ عند تعریؼ ىذه الرخصة، وىذا بتحدید المقص

.ید طبیعتيا القانونیة )فرع ثافٍ(تحدثـ التطرؽ لتعریؼ رخصة التجزئة و ، بالتجزئة بصفة عامة )فرع أوؿ(
 المقصود بالتجزئة  الفرع الأوؿ :

لقد اختمفت التسمیات وتنوعت المصطمحات وتعددت التعریفات المتعمقة بالتجزئة، وعمیو سأتطرؽ      
التجزئة  معاییر، ثـ نبیف مختمؼ أنواع التجزئات )ثانیا(، لنتطرؽ بعد ذلؾ ل)أولا(معنى التجزئة إلى 
.)ثالثا(
 التجزئةتعريؼ أولا : 
القانونیة والاقتصادیة التي تمكننا مف معرفة معنى ، مختمؼ التعاریؼ الفقيیةء سنبیف في ىذا الجز      

.بصفة عامة مصطمح التجزئة
 التعريؼ المغوي لمتجزئة -1
قسمو  :جزأُ( الشيء-)جزأ -تجزئة: مف جزأبأنيا : ال (2) عرؼ الأدیب فؤاد أفراـ البستاني التجزئة     

أجزاء، أخذ منو جزء. )وتجزأ واجتزأ( بالشيء: اكتفى )جزأ تجزئة وتجزیئا( الشيء )فتجزأ( قسمو فانقسـ. 
)جزأه أجزأه( بالشيء: أقنعو. "أجزأ عنو" أغنى. )الجزء( المصدر بمعنى بعض الشيء والجمع أجزاء.

)1( المادة 57 من القانون رقم 29-90 . )2( فإاد أفرام البستانً: منجد الطلاب، دار المشرق، بٌروت،  الطبعة 

السابعة والعشرون، 1983، ص82 .
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بیت  -3. لشيء: أخذ منو جزءاً ا -2أجزاء.  الشيء: قسمو -1یقاؿ أیضا: جزأَ  تجزئةً وتجزیئا. و      
 (1) الشيء: شدّه. -5بالشيء: قنع بو واكتفى.  -4الشعر: حذؼ الجزء الأخیر مف كؿ شطریو. 

: تقسیـ أرض و توزیعيا قطعا عدیدة : 'تجزئة ممؾ' ..." وتجزأ : إنقسـ أجزاء:' تجزئات  التجزئةو"     
(2)قطع صغیرة ' . 

التعريؼ الاصطلاحي لمتجزئة  -2
" الإفراز والتقسیـ، أي تجزئة  عمى أنيا (3) عرفتعرفت التجزئة مف قبؿ العدید مف الفقياء، فقد      

داریة یقتضيروط الممؾ لیباع أو لیؤجر أقساما، وتخضع إجراءات الفرز لش مراعاتيا". فنیة وا 
عممیة "، كما عرفت بأنيا  (4) "تقسیـ الممكیة إلى قطع بغرض البناء عمیيا"آخر عمى أنيا كما عرفيا      

عممیة تقسیـ "كما عرفت أیضا عمى أنيا  ،( 5) "إلى عدة قطع لاستقباؿ بنایات عمیياتقسیـ لممكیة عقاریة 
(6.) "ممكیة عقاریة واحدة إلى عدة أقساـ موجية لاستقباؿ بنایات

لمتجزئة  والاجتماعي الاقتصاديالتعريؼ  -3
التحصیص  عمماء الإقتصاد أف مصطمح آخر وىو التحصیص، ویعتبرعمى مصطمح التجزئة یطمؽ      

ىي معالجة عمى السمـ و   (vente d’un terrain en detail)عممیة مضاربة لبیع قطع أرضیة بالتجزئة
(7) .الضریبي لنظاـ بائعي الأملاؾ

فيي فضاء منظـ مف أجؿ حیاة اجتماعیة، وىي عبارة عف طریقة لمتعمیر الفردي، عمى  ،أما اجتماعیا
، منصوص عمیيا  كؿ شخص أف یحترـ مجموعة مف القوانیف والتوصیات ذات طابع عمراني ومعماري

)1( جبران مسعود: الرائد، معجم لغوي عصري، دار العلم لل ال ٌ ٌن، بٌروت، لبنان، الطبعة السابعة، 1992، 

. 274ص 
)2( المنجد في اللغة العربیة المعاصرة ، دار المشرق، ب ٌروت ،لبنان، الطبعة الثان ٌة، 2001 ، ص 197 . )3( أحمد 

زكً بدوي: معجم المصطلحات القانونیة، دار الكتاب المصري ودار الكتاب اللبنانً، مصر، لبنان، 
2003 .

(4) patrick Gérard: pratique du droit de l’urbanisme, urabnisme réglementaire 
individual et opérationnel, EYROLLES, 4 éme edition, paris, France, 2003, 
p220. 

(5) Henri Jacquot , François Priet : Droit de l’urbanisme : Dalloz, Delta , 3 eme 
édition, Paris, France, 1998, p 415 . 

(6) Jacqueline Morand-Deviller : Droit de l’urbanisme , dalloz, 5e Edition, Paris, 
France, 2001, p 113. 
)7( بوشلوش عبد الغن:ً  التحصیصات السكینة في مدن فرجیوة، میلة والقرارم، الإطار القان ونً، كلفة التعم ٌر 

والانعكاسات المجال ٌة والاجتماع ٌة ، مذكرة ماجستٌر، كل ٌة علوم الأرض والجغراف ٌة والتھئٌ ة العمران ٌة، جامعة 
منتوري ، قسنطنٌ ة، الجزائر، 2009 ،2008 ، ص9 .
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توطید العلاقات مف أجؿ ضماف خصوصیة كؿ أسرة و  الخاص بالتحصیص، في دفتر الشروط
(1)الاجتماعیة. 

4- التعریف القانوني للتجزئة  

" تعد تجزئة الأراضي لمبناء عممية تتمثؿ في تقسيـ ممؾ عقاري أو عدة عرفت التجزئة، عمى أنيا:      
(2) أملاؾ عقارية إلى قطعتيف أو أكثر لغرض إقامة بناية أيا كاف تخصيصيا ."

" القسمة مف أجؿ البيع أو الإيجار أو تقسيـ ممكية عقارية إلى قطعتيف أو إلى كما عرفت أیضا :      
(3) عدة قطع مخصصة لمبناء مف أجؿ استعماؿ مطابؽ لأحكاـ مخطط التعمير."

)1( بوشلوش عبد ال غنً: المرجع السابق، ص9. )2( المادة 24 من القانون رقم 02-82، ال مإرخ ف ً 

02/06، المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة /  1982
الأراضي للبناء، الجر ٌدة الرسم ٌة عدد 6، ال مإرخة ف09 ً  ففٌ ري1982 . )3( المادة 02 من القانون رقم 

15-08، ال مإرخ فً 2008/07/20، المحدد لـقواعد مطابقة البنایات وإتمام
إنجازھا، الجر ٌدة الرسم ٌة عدد 44، ال مإرخة ف2008/08/03 ً .

بناءا على التعاریف السابقة یتبین أن معظم إن لم نقل كل التشریعات والتنظیمات المتعلقة بالبناء 

 ،والتعمیر سواء التشریع الجزائري أو التشریعات الأجنبیة قد اىتمت بتنظیـ تجزئة الأراضي الموجية لمبناء 
فقد اتفقت كميا في تعریفيا بأف التجزئة ىي تقسیـ لقطعة أرض واحدة إلى قطعتیف أو إلى عدة قطع مف 
أجؿ تشیید بنایة فوقيا، وىذا التقسیـ یخضع وجوبا لضرورة الحصوؿ المسبؽ عمى رخصة إداریة تمنحيا 
الإدارة المختصة بالتعمیر التي تسمح بإنجاز الأشغاؿ والتيیئة المطموبة لإقامة البناء، والتي تعتبر أداة 
لممارسة الرقابة السابقة عمى أعماؿ البناء  والتي تسعى مف خلاليا الإدارة المختصة لحمایة الممكیات 

العقاریة  والأراضي ميما كاف نوعيا في الحدود المقررة قانونا.
ثانيا: أنواع التجزئة

 لقد صنفت التحصیصات السكنیة )التجزئات( إلى عدة أنواع وىذا عمى حسب الدور الذي تؤدیو أو 
الوظیفة الموكمة إلیيا، بحیث تتمثؿ في التجزئات السكنیة، التجزئات الحدائقیة، التجزئات الصناعیة 

والتجزئات  اللاشرعیة.
1- التجزئات السكنية 

     ىي عبارة عف فضاء مخصص لمحیاة الیومیة للأفراد، تستعمؿ في مختمؼ النشاطات الخاصة 
والراحة والترفیو والعمؿ و الحیاة العائمیة وامتداداتيا مف أنشطة عمومیة وجماعیة، یشغؿ مساحة مف 
الأرض مزودة ببعض المرافؽ والخدمات اللازمة لمحیاة الاجتماعیة والصحیة بالإضافة إلى التجيیزات 
الضروریة لمحیاة الیومیة مف مؤسسات تعمیمیة و دینیة ..، أي أف التجزئات السكنیة عبارة عف مجاؿ 
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.ماؿ التجيیزات واستيلاؾ الخدمات لممبادلات الإجتماعیة و استع
 ویمكف تقسیـ ىذه التجزئات إلى قسمیف ، تجزئات عمومیة وتجزئات خاصة .     
وىي ذات طابع إجتماعي،  وتتمثؿ في التجزئات المنجزة مف قبؿ البمدیة، عمومیةالتجزئات السكنیة ال    

وتجزئات الوكالة المحمیة لمتنظیـ والتسییر العقاري التي تقوـ بإنجاز تجزئات اجتماعیة موجية لمفئة 
 الاجتماعیة محدودة الدخؿ، والتجزئات الترقویة الموجية لفئة الدخؿ المرتفع .

ف عف طریؽ الترقیة العقاریة يي تمؾ التجزئات التي تكو ف مخواصالتجزئات السكنیة التابعة ل أما     
للأراضي وىنا یكوف دور المتعاممیف الخواص ىو القیاـ بإنجاز مختمؼ الأشغاؿ المتعمقة بالأرضیة 

ف تسطیح الطرؽ ومد مختمؼ انطلاقا مف عممیة التجزئة مرورا بمختمؼ عممیات التيیئة والتعمیر م
قیة العقاریة السكنیة وىي العممیة التي تمتد ، بالإضافة إلى التجزئات التي تكوف عف طریؽ التر الشبكات

ستثمروف خواص أو إلى إنجاز المباني بنمط راقي وجذاب عمى شكؿ فیلات ویقوـ بيذه العممیة إما م
تعاونیات عقاریة.

 تجزئات حدائقية   -2
ىي الأمكنة المخصصة لمفضاء الأخضر)مساحات خضراء(، یمكف استغلاليا لمغرض السكني إذا       

كانت ضمف منطقة مخصصة لمسكف، حسب ما تممیو الوثائؽ التعمیریة .
 تجزئات صناعية -3

و ىي عبارة عف تجزئات مخصصة لممناطؽ الصناعیة أو مناطؽ النشاط التجاري والحرفي وعادة ما      
(1)مناطؽ بعیدة عف المناطؽ السكنیة .  تتوضع في

 بوشلوش عبد الغن ً : المرجع السابق ، ص  9.()

lotissements non réglementaire : 4- تجزئات اللاشرعية

     وىي تجزئات مخالفة یقوـ بإنجازىا بعض ملاؾ الأراضي دوف القیاـ بالإجراءات الإداریة والقانونیة 
المرافقة ليا، مف رخصة التجزئة ورخصة البناءػ، حیث یتعمد ىؤلاء القیاـ بتقسیـ القطعة الأرضیة وتوزیعيا 

)1 )دوف القیاـ بعممیات التيیئة مف تسطیح الطرؽ ومد مختمؼ الشبكات. 

    بعدما تطرقنا إلى المقصود بالتجزئة في الفرع الأول سنتناول فیما یلي التطور التشریعي 
لرخصة التجزئة.

1 بوشلوش عبد الغن ً : المرجع السابق ، ص  9(  ، 10، 30، 31، 32 و 33.)
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 ثالثا : التطور التشريعي لرخصة التجزئة 
قبؿ التطرؽ لمتطور التشریعي لرخصة التجزئة وجب التطرؽ لأوؿ مف أتى بفكرة التجزئة، وعمیو فإف      

 ((Raymond Unwin –تنسب إلى الميندس المعماري البریطاني ریموند یونیف العقاریة فكرة التجزئة 
والتي تيدؼ إلى إنشاء  Satelite towns  (1) –الذي أتى بنظریة المدینة التابعة أو مدینة الضواحي 

أحیاء ومدف جدیدة حوؿ المدف الرئیسیة وربطيا بالشبكات الحیویة تحت إشراؼ الدولة وىذا نتیجة توسع 
 .الثقافیة والترفیيیة تصادیة،التجمعات السكانیة وازدىار اقتصاد المدینة وتطور عوامؿ الجذب الاق

جویمیة  12وتطورت ىذه الفكرة بعد الحرب العالمیة الأولى لیتـ تبنیيا في فرنسا بموجب قانوف      
إلزامیة الحصوؿ عمى ترخیص إداري مسبؽ قبؿ القیاـ بأیة عممیة التجزئة وذلؾ  ینص عمىوالذي  1924

لمتأكد مف أف مشروع التجزئة یندرج ضمف مشاریع تنمیة التجمعات السكانیة وكذا التأكد مف أف القطع 
(2)المقترحة مف قبؿ المجزئ مجيزة وصالحة لتشیید بنایات. 

)1( ر ٌموند ٌون ٌن ٌعتبر من أھم رواد الإسكان صاحب نظر ٌة الضو احً الحدائق ٌة، ظھرت نظرتٌ ه فً عام 1922 أ ٌن طالب 

بضرورة القتصاد فً عدد الشوارع التً لا لزوم لھا وتوفرٌ الأماكن الفضاء والحدائق العامة 
وال العب، واقترح ضرورة الإشراف على است الل الأرا ضً الحضر ٌة است اللا فعالا وذلك عن طر ٌق تملك الدولةلألرض، كما 
اقترح فكرة إنشاء ضو احً حول المدن فكل ضاح ٌة ٌتراوح حجمھا ب ٌن 12 و18 ألف نسمة بح ٌث ترتبط بالمدنٌ ة األم بواسطة شبكة 
مواصلات سر ٌعة، وبمعنى آخر فإن ھذه النموذج تٌكون من نواة مركز ٌة محاطة من جم ٌع الجھات بالضو احً التً تمثل مجموعات 
سكن ٌة ومھن ٌة بح ٌث تكون ح ٌاة اجتماع ٌة شبھ مستقلة لكل منھا مركزھا الخاص بھا الذي ٌضم المبانً الإدار ٌة والعامة والترف ٌه ٌة 
وغٌر ھا وفصٌل بنٌ ھم الحدائق العامة والغابات، و ٌإكد ف ً نظرتٌ ه على التخط ٌط السل ٌم الذي ٌوفر أكبر قدر من الخدمات بؤقل 
تكلفة االقتصاد ف ً الشوارع وضرورة إشراف الدولة على أرض المدنٌ ة، وقد طبقت ھذه النظر ٌة فً انجلتر ا وغٌرھا 

من الدول بعد الحرب العالم ٌة الثان ٌة. نا ھد نجا عباس الابٌاري: النمو العمراني للمدن المصریة وتأثیره على المناطق 
الأثریة ، أطروحة دكتوراه، كل ٌة الھندسة، جامعة طنطا، مصر، 2006، ص 36، أنظر أ ٌضا، مجموعة باحث ٌن تحت 
إشراف  الدكتور علاء العٌش:ً  نظریات تخطیط المدن، ص 33، نشرت من طرف المھندس ف إاد النص ٌري، فً 30 مارس 

 ،2013

Isabelle Savarit–Bourgeois: l’essentiel du droit de l’urbanisme, Gualino 
éditeur , 2eme edition, Paris, France, 2004, p131 ; Henri Jacquot , François 
Priet : Droit de l’urbanisme: Dalloz, Delta, 3 eme édition, Paris, France, 1998, 
p 415 . 
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     یقصد بالتجزئة تمؾ العممیة التي تيدؼ إلى تقسیـ الممكیة العقاریة إلى عدة قطع مف أجؿ تشیید 
بنایات عمیيا، حیث كاف المشرع الفرنسي یعتبر حؽ تجزئة الأرض مف خصائص حؽ الممكیة، بؿ إف 
ىذه العممیة تعتبر في أصميا عممیة خاصة بحتة تتیح لممالؾ حریة التصرؼ فیيا، لكف بعد الحرب 

العالمیة الأولى نتج عن هذه العملیة عدة تجاوزات كبیع المجزئ لقطع أرضیة صالحة للبناء غیر 

)مجهزة، هذا ما استوجب تدخل المشرع لتنظیم هذه العملیة. 3( 
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 كورنوديینص عمى رخصة التجزئة ىو قانوف و فكاف أوؿ قانوف صدر في فرنسا و وعمی     
"Cornudet بمخطط التيیئة الذي نص عمى ضرورة أف تغطى التجزئات  1919مارس  14" المؤرخ في

 (2). لعدـ توقیعو لجزاءات عمى مخالفیياظمت حبرا عمى ورؽ  ىذا القانوف ، إلا أف مقتضیاتالعمرانیة
، حیث (3) ینظـ التجزئة العقاریة قيحقیتنظیـ قانوني أوؿ  1924جویمیة  12قانوف  لیعتبر بعد ذلؾ      
قبؿ القیاـ بعممیة التجزئة وذلؾ الحصوؿ عمى ترخیص إداري مسبؽ  المجزئ لأوؿ مرة بضرورةـ تـ إلزا

مف جية، والتأكد  ات السكانیةضمف مشاریع تنمیة التجمع لمتأكد مف كوف مشروع التجزئة العقاریة یندرج
 (4)يا مف جية أخرى. بیع وذلؾ قبؿ ومعدة لمبناء مجيزةالمقترحة مف قبؿ المجزئ  قطعأف المف 

 1928مارس  15وتمى ذلؾ صدور عدة قوانیف تكمیمیة ومراسیـ تطبیقیة منيا القانوف المؤرخ في      
والذي  1943 جواف 15المؤرخ في  التعمیر قانوف لیأتي بعد ذلؾ، 1935أوت  18والمرسوـ المؤرخ في 

وحدد تطبیؽ قانوف التجزئات العقاریة  مجاؿالسابقة وبیف  القوانیفأحكاـ نسخ  والذيإصلاح، أىـ  یعد
، (5)1959جویمیة  29والمرسوـ المؤرخ في  1958دیسمبر  31مضمونيا والذي تلاه المرسوـ المؤرخ في 

(2)

(3)

(4)

(5)

Henri Jacquot, François Priet: op-cit , p 415.  
Isabelle Savarit– Bourgeois: op-cit,  p131. 
Henri Jacquot, François Priet: op-cit, p415. 
IDEM, p416. 

حیز حیز التطبیؽ ف االجزائر بموج االمرسو ررقـ 60 ي650-والذي  (،  )1 1960  سبتمبر في 06 المؤر
واستمر العمؿ بو بعد الاستقلاؿ  إلى غایة سنة 1975 وىذا حتى صد ور الأمر رقـ 75-67 المتعمؽ (2)

برخصة البناء  ورخصة تجزئة الأرض لأجؿ البناء ، وىذا بعد موجة التحولات السیاسیة والاقتصادیة التي 
عرفتيا الجزائر في تمؾ الفترة . )3( 

     وعلیه، فإن أول وأهم نص تنظیمي تضمن رخصة التجزئة كان بموجب الأمر رقم 67-75 المتعلق 

برخصة البناء ورخصة تجزئة الأرض لأجل البناء وهذا من خلال الباب الثاني منه و المعنون بـرخصة 

)4( ، إذ نجد المادة 13 من هذا الأمر تنص على وجوب توفر رخصة التجزئة لكل عملیة ترمي 
التجزئة 

إلى قسمة جزأین أو عدة أجزاء من الملكیات العقاریة مهما كانت الأسباب التي أدت إلى ذلك قصد إنشاء 

مساكن  ومؤسسات إداریة صناعیة أو تجاریة، أما فیما یخص كیفیة تحضیر رخصة التجزئة وكیفیات 

تسلیمها فقد نظمت بموجب المرسوم رقم 109-75 المتضمن تحدید كیفیات تطبیق الأمر رقم 75-67 

 .  عربي باي یزید: المرجع السابق، ص 53
 في ھذا الشأن یمكن التذكیر بأن بعد استقلال الجزائر عملت الدولة الجزائریة على تمدید التطبیق بالتشریع 

الفرنسي إلى وقت لاحق إلا في الأحكام المخالفة للسیادة الوطنیة ، أنظر  الأمر رقم 157-62 الذي ینص على 
مواصلة العمل بالقوانین الفرنسیة السائدة باستثناء ما یتعارض مع السیادة الوطنیة أو یشمل قواعد التمییز 

العنصري. 
 الأمر رقم 67-75 ، المؤرخ في 26 سبتمبر 1975 ، المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأرض لأجل 

البناء، الجریدة الرسمیة عدد 83،  المؤرخة في 18 أكتوبر 1975 . 
 أنظر المواد من 13 إلى 32 من الأمر رقم 67-75 ، المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأرض لأجل 

البناء  
  

(1)

)2(

)3(

)4(
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 السابؽ الذكر. 67-75المتضمف تنظیـ البنایات التابعة للأمر رقـ  110-75وكذا المرسوـ رقـ 
المتعمؽ برخصة البناء و رخصة تجزئة الأراضي لمبناء  02-82لیأتي بعد ذلؾ القانوف رقـ      

، والمرسوـ رقـ  02-82رقـ  المحدد كیفیات تطبیؽ القانوف 304-82، المرسوـ رقـ ومراسیمو التنفیذیة
 السابؽ الذكر . 02-82المتضمف تنظیـ البناءات الخاضعة لمقانوف  82-305

وحمایتيا المحافظة عمیيا المتعمؽ بقواعد شغؿ الأراضي قصد  01-85ؾ الأمر رقـ لیصدر بعد ذل     
معدؿ ال بالتيیئة والتعمیرالمتعمؽ  29-90لیصدر بعدىا القانوف المطبؽ حالیا وىو القانوف رقـ  ،(5)

، الذي حاوؿ مف خلالو المشرع الجزائري التحكـ في العممیة (6) 05-04والمتمـ بموجب القانوف رقـ 
التعمیریة أكثر وتنظیـ المجاؿ العمراني وذلؾ مسایرة لمتطورات التي شيدتيا الجزائر في مجاؿ العمراف، 

(5)

)6(

 الأمر رقم 01-85، المؤرخ في 13 أوت 1985، المتعلق بقواعد شغل الأراضي قصد المحافظة علیھا 
وحمایتھا، الجریدة الرسمیة عدد 34 ، المؤرخة في 14 أوت 1985 .  

 القانون رقم 05-04 ، المؤرخ في  14 أوت 2004، المعدل والمتمم للقانون رقم 29-90 ، المتعلق بالتھیئة 
والتعمیر، جریدة رسمیة عدد 51 ، المؤرخة في 15 أوت 2004 . 

والذي ألغى جمیع أحكام القوانین السابقة ولتظهر بعد سنة من صدوره مراسیمه التطبیقیة ، ومن بینها 

اجراءات تسلیمها وهو المرسوم رقم 91-176  المرسوم الذي تطرق لكیفیات تحضیر رخصة التجزئة و 

المحدد لكیفیات تحضیر شهادة التعمیر ورخصة التجزئة وشهادة التقسیم ورخصة البناء وشهادة المطابقة 

ورخصة الهدم وتسلیم ذلك ، والذي ألغي سنة 2015 وذلك بموجب المرسوم التنفیذي رقم 15-19 

لكیفیات تحضیر عقود التعمیر وتسمیميا  .المحدد 
     مف خلاؿ ما سبؽ یتضح أف المشرع الجزائري عمؿ عمى سف ترسانة مف النصوص القانونیة 
الخاصة بتنظیـ البناء والتعمیر بصفة عامة و بتحدید كیفیة تحضیر  وتسمیـ رخصة التجزئة بصفة خاصة، 
كؿ ىذا مف أجؿ تدارؾ الأخطاء والثغرات القانونیة التي تظير بعد التطبیؽ المیداني والعممي ليذه 

النصوص القانونیة .

رابعا : شر وط التجزئة  
      تخضع عممیة تقسیـ الممكیة العقاریة لمنظاـ القانوني الخاص بالتجزئة العقاریة بعد توافر مجموعة 
مف المقاییس والقواعد التنظیمیة، والتي یؤدي تخمؼ أي قاعدة منيا إلى عدـ خضوع ىذه الممكیة لمنظاـ 
القانوني لمتجزئة، وتتمثؿ ىذه المقاییس في المعیار الموضوعي، المعیار الغائي، المعیار الكمي، المعیار 

)2 )الزمني. 

(2) Pierre Soler Couteaux: Droit de l’urbanisme, 3eme edition, Dalloz, Paris, France, 
2000, 382. 
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 شرط الوحدة العقارية -أ
تشكؿ الممكیة العقاریة المراد تجزئتيا وحدة عقاریة محددة إما بطرؽ عامة أو بممكیات یجب أف      

مجاورة ممموكة لمغیر، ویستوي أف تكوف ممكیة عقاریة واحدة أو عدة ممكیات بحیث یتشرط في ىذه 
الأخیرة أن تكون متلاصقة وتشكل وحدة عقاریة واحدة. 

شرط وحدة المالؾ -ب
     یتمثل هذا الشرط في أن تكون الوحدة العقاریة مملوكة من طرف شخص واحد ویستوي أن یكون 

شخصا طبیعیا أو معنویا، عاما أو خاصا )1(، فمثلا نفترض زوجین یملكان قطعتین أرضیتین متلاصقتین 

فإف تلاصؽ ىاتیف القطعتیف لا یمثؿ وحدة ىما، ففي ىذه الحالة كؿ قطعة تمثؿ ممكا مفرزا وخاصا بأحدو 
نما تعتبر كؿ قطعة وحدة عقاریة مستقمة عف الأخرى وبالتالي فإ نو یجب تقدیـ طمب ترخیص عقاریة، وا 

 (5 بالتجزئة لكؿ قطعة عمى حدة.
 المعيار الغائي -2

حتى نكوف أماـ عممیة تجزئة خاضعة لرخصة التجزئة یجب أف یكوف اليدؼ مف تقسیـ الممكیة           

(1) Fernard Bouyssou, Jean Hugot : lotissement et divisions foncière, sans 
édition, Paris, France, 1982, p 42, 43, Isabelle Savarit–Bourgeois: op-cit, p 
132. 

(5) Henri Jacquot, François Priet: op-cit, p418. 

1- المعيار الموضوعي 
     یجب أف یكوف ىناؾ توافؽ مادي وقانوني حتى نكوف أماـ عممیة تجزئة قانونیة، فلابد أف تكوف 
الممكیة العقاریة المراد تجزئتيا قطعة واحدة وممموكة لشخص واحد )المجزئ(، وعمیو لتحقؽ ىذا المعیار 

)3 )لابد مف توفر شرطیف، شرط الوحدة العقاریة وشرط وحدة المالؾ. 

 (3) Isabelle Savarit–Bourgeois: op-cit, p 132. 
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 القطعة الناتجة عف التجزئة المخصصة لمبیع أو الإیجار مخصصا لتشیید بنایة أو عدة بنایات.
، ومنو فإنو (4)وتجدر الإشارة إلى أف عممیة التجزئة ىي عممیة تقسیـ ارض ولیس تقسیـ فضاء      

یستبعد مف نطاؽ تطبیؽ النظاـ القانوني لمتجزئة عممیات التقسیـ التي تتـ بیف الأرض وباطف الأرض.
وجدیر بالذكر أیضا أف الأراضي الخاضعة لرخصة التجزئة ىي الأراضي العمرانیة، فمیست كؿ      

نما تخضع  الأراضي خاضعة لرخصة التجزئة، فمثلا تجزئة الأراضي الفلاحیة لا تخضع ليذه الرخصة وا 
الأراضي  المحدد لشروط تجزئة 490-97 المرسوـ التنفیذي رقـلرخصة التقسیـ المنظمة بموجب أحكاـ 

(5)الفلاحیة. 

المعيار الكمي -3
حتى نكوف أماـ تجزئة خاضعة لرخصة التجزئة یجب أف یكوف عدد القطع المحصؿ عمیيا بعد      

مف  7والمادة  29-90مف القانوف رقـ  57عممیة التجزئة ىي قطعتیف أو أكثر وىذا حسب المادة 
 .19-15المرسوـ التنفیذي رقـ 

وتجدر الإشارة إلى المشرع الفرنسي اشترط لخضوع تقسیـ الأرض لمنظاـ القانوني لمتجزئة أف تكوف      
عدد القطع المحصؿ عمیيا بعد عممیة التقسیـ تفوؽ القطعتیف )أي ثلاثة قطع( وىذا في حالة التقسیـ 

رفات المشابية مثؿ العادي، وأف تفوؽ أربع قطع )أي خمسة قطع( وىذا في حالة قسمة میراث أو التص
(6)قسمة ىبة شائعة. 

Armel pécheul: op-cit, p 136 (4). 
)5( المرسوم التنف ٌذي رقم 490-97، ال مإرخ فً 20 دٌسمبر 1997، المحدد لشروط تجزئة الأراضي الفلاحیة، 

Bernard Drobenko : op-cit, p 149 (6).  .1997 الجر ٌدة الرسم ٌة عدد 84، ال مإرخة فً 21 دٌسمبر

    فبالنسبة لأشغاؿ توسیع العقارات الموجودة ذات الأىمیة لا تشكؿ إنجاز عمارات وبالتالي لا تخضع 
لرخصة التجزئة، وكذلؾ الأمر بالنسبة لأشغاؿ التجدید المتعمقة بالطابع الخارجي لمبنایة كتمدید البناءات 

)2 )القائمة أو إصلاحيا أو تسویرىا أو تسییجيا. 

(3)     كما یمكف أف یكوف تقسیـ الأرض مف أجؿ بیعيا أو إیجارىا  إلا أنو یجب أف یكوف استعماؿ 

العقاریة إلى قطعتین أو أكثر هو إقامة بنایة أو مجموعة بنایات فوقها  تكون للاستعمال السكني أو 

التجهیزي أو الصناعي أو التجاري أو الخدماتي أو الفلاحي. 1(

19، أنظر أ ٌضا، (6 المادة 7 من المرسوم التنفذٌي رقم 15) -
Armel pécheul: droit de l’urbanisme, ellipse, sans edition, france, 2003, 
p136. 
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 تمييزىا عما يشابييا و  بأدوات التييئة والتعميرالمطمب الثاني : علاقة رخصة التجزئة 
في ىذا المطمب إلى كیفیة تجسید ىذه الرخصة للأحكاـ الواردة في القواعد العامة لمتيیئة  ناوؿسنت     

نحاوؿ س، كما الأخرى بعقود التعمیر الرخصةكذا توضیح علاقة ىذه و والتعمیر والمخططات العمرانیة، 
والتي سندرس كؿ منيا بفرع مستقؿ .تمییز رخصة التجزئة عف ما یشابييا مف مصطمحات قانونیة 

 بأدوات التييئة والتعمير الفرع الأوؿ : علاقة رخصة التجزئة 
ليندسة المعماریة مع الحضاري لممدف وىندستيا، وتوحید اؿ المحافظة عمى الجانب الجمالي و مف أج     

المتعمؽ بالتيیئة والتعمیر بجممة مف الضوابط  29-90المحیط الاجتماعي والبیئي جاء القانوف رقـ 
(3)والمیكانیزمات اليدؼ منيا وضع حد للاستغلاؿ الفوضوي للأراضي المعدة لمبناء . 

أجؿ فرض رقابة مسبقة عمى عممیات التعمیر مف المشرع الجزائري أدوات التيیئة و  فقد استحدث     
، بحیث قسميا إلى قسمیف: تتمثؿ الأولى في الوسائؿ الجماعیة أو ما یطمؽ وحمایة المجاؿ العمرانيالبناء 

عمیيا التعمیر التنظیمي وتتمثؿ في مخطط شغؿ الأراضي والمخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر وفي حاؿ 
ما  یئة والتعمیر والبناء، أما الثانیة فتتمثؿ في الوسائؿ الفردیة أوغیابيما یتـ إعماؿ القواعد العامة لتي

 تتمثؿ في عقود التعمیر.یطمؽ عمیيا التعمیر الفردي و 
علاقة رخصة )أولا( ثـ إلى  التعمیر التنظیمیةو  التيیئة علاقة رخصة التجزئة بأدواتوعمیو سنتطرؽ ل     

)ثانیا(. التجزئة بعقود التعمیر

(1)
 .

 حمدي باشا عمر: حمایة الملكیة العقاریة الخاصة، دار ھومة، الطبعة العاشرة، الجزائر، 2014، ص107 .

4- المعيار الزمني
     حسب ىذا المعیار حتى نكوف بصدد عممیة تجزئة خاضعة لمنظاـ القانوني لرخصة التجزئة لابد أف 
تتـ عممیة التجزئة خلاؿ مدة لا تتعدى ثلاث سنوات، وىذا بالنسبة لمتقسیـ العادي أما إذا كاف تنفیذ ىذه 

العملیة یتم على مراحل فإن هذه الآجال تطبق على أشغال المراحل المختلفة ویحسب ذلك من یوم التبلیغ 

بالترخیص بمنح رخصة التجزئة. 

0707
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 التعمير التنظيميةو  التييئة قة رخصة التجزئة بأدواتأولا : علا
والتي جاء نصيا كالآتي:  19-15مف المرسوـ التنفیذي رقـ  11استنادا لمفقرة الأولى مف المادة      

يتناوؿ تحضير الطمب مدى مطابقة مشروع الأراضي المجزأة لتوجييات مخطط شغؿ الأراضي، أو في  "
لتعميمات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير و/أو التعميمات التي تحددىا القواعد حاؿ انعداـ ذلؾ، 

العامة للتهیئة والتعمیر على النحو الذي یحدده التنظیم المعمول به  ..."

 وعلیه سنحاول في هذا الجزء تبیان العلاقة التي تربط رخصة التجزئة بأدوات التهیئة والتعمیر، وهذا 

.عيا، تبیاف محتواىا وذكر أىدافيامف خلاؿ تعریؼ كؿ أداة منيا، تحدید موضو 

والبناءالتعمير القواعد العامة لمتييئة و علاقة رخصة التجزئة ب -1

 عمى مایمي:  29-90مف القانوف رقـ  03نصت المادة      
مع مراعاة الأحكاـ القانونية والتنظيمية الخاصة بشغؿ الأراضي وفي غياب أدوات التييئة والتعمير  "

تخضع البنایات للقواعد العامة للتهیئة والتعمیر المحددة في المواد أدناه من هذا الفصل."  

دور قواعد التيیئة والتعمیر یكمف في تحدید الشروط التي تتوفر في مشاریع تجزئة الأراضي مف إف      
المتعمؽ بالتيیئة والتعمیػر،وىذا تطبیقا  29-90 أجؿ البناء أو مشاریع البناء تطبیقا لأحكاـ القانوف رقـ

 العامة لمتيیئة والتعمیر والبناء . المحدد القواعد 175-91لنص المادة الأولى مف المرسوـ التنفیذي رقـ 
    عرفيا كالآتي:1)لـ یعطي المشرع الجزائري تعریفا لمقواعد العامة لمتيیئة والتعمیر، إلا أف الفقو      

" ىي مجموعة القواعد العامة والوطنية، التي تطبؽ عند غياب أدوات التييئة والتعمير والمتضمنة 
مشاريع البناء، بيدؼ تحقيؽ توسع عمراني يسمح بإبراز قيمة المناطؽ لمشروط الواجب توافرىا في 

التي تتوفر عمى منجزات طبيعية أو ثقافية أو تاريخية، وكذا حماية الأراضي الفلاحية والغابات 
، كما تيتـ ىذه القواعد بتنظيـ البناء، والمساحات الخضراء وغيرىا مف المناطؽ ذات المميزات البارزة

متعمقة بو وموقعو واليندسة المعتمدة في تشييده وطريقة التسييج، وتييئة المناطؽ عمى والأعماؿ ال
نحو يسمح بحمايتيا وتنميتيا."

  مجاجي منصور: المرجع السابق ، ص125 ،124. (1)
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إف قرار منح رخصة التجزئة أو رفض منحيا مرتبط بمدى مطابقتيا لمشروط المنصوص عمیيا في      
 د العامة المتعمقة بالصحة والأمف العمومي،والمتمثمة في القواع ،العامة لمتيیئة والتعمیر والبناء القواعد

فإف مف بیف أىـ الأسباب التي تؤدي لرفض منح رخصة التجزئة ما  175-91وتطبیقا لمواد المرسوـ رقـ 
یمي:
مف جراء موقعيا أو حجميا أو إذا كانت البناءات مف طبیعتيا أف تمس بالسلامة أو بالأمف العمومي  -

-
استعمالها.

إذا كان البناء أو التهیئة مقررة في أرضیة معرضة للأخطار الطبیعیة مثل الفیضانات والانجراف 

وانخفاض التربة وانزلاقها والزلزال والجرف. 

إذا كانت البناءات أو التهیئات بفعل موضعها ومآلها وحجمها، من طبیعتها تكون لها عواقب ضارة -

بالبیئة 

اؿ السكني یجب تزوید ىذه البناءات بالماء الصالح لمشرب والتطيیر إذا كانت البناءات ذات الاستعم-
بواسطة الضغط وبشبكة من البالوعات تمكن من صرف المیاه المستعملة، كما یجب التزود بالإنارة 

العمومیة ومساحات لإیقاف السیارات ومساحات شاغرة ومغارس ومساحات للألعاب وترتیب للحمایة 

من الحرائق

كما لابد أف نشیر إلى أف فرض المشرع لضرورة مطابقة ممؼ طمب التجزئة لمقواعد العامة      
لمتيیئة والتعمیر في حاؿ غیاب أدوات التيیئة والتعمیر یعتبر حالة استثنائیة حسب رأینا لأف مف 

لمخطط المفروض أف كؿ إقمیـ الوطف تـ تغطیتو بمخططات التيیئة والتعمیر) مخطط شغؿ الأراضي، ا
التوجیهي للتهیئة والتعمیر( منذ صدور القانون المتعلق بالتهیئة والتعمیر سنة 1990 حیث أجبر المشرع 

جمیع رؤساء البلدیات بضرورة تغطیة الإقلیم بجمیع المخططات العمرانیة. 1

 لماد1
ت

ٌن  .29-90من من لقانونا رقم  34و  24ا
 المرسوم التنف ٌذي رقم 178-91 ، ال مإرخ فً 28 ماي1991، المحدد لإجراءات إعداد مخططات شغل الأراضي 

والمصادقة علیھا ومحتوى الوثائق المتعلقة بھا ، جر ٌدة الرسم ٌة عدد 26 ، ال مإرخة فً 01 جوان 1991 ، المعدل 
و المتمم بموجب المرسوم التنف ٌذي رقم 318-05 ال مإرخ ف ً 10 سبتمبر 2005 المتمم 

لتنفذٌي رقم  لمرسوم ا خ فً  166-12بموجب ا ٌل أ 04المإر ة عدد 2012فر ٌ ٌدة الرسم .21، الجر

2

2- علاقة رخصة التجزئة بمخطط شغؿ الأراضي 
     یخضع مخطط شغؿ الأراضي  le plan d’occupation des sols (POS) إلى المرسوـ 
التنفیذي رقـ 91-178 الذي یحدد إجراءات إعداد مخططات شغؿ الأرضي والمصادقة عمیيا ومحتوى 

الوثائق المتعلقة بها. 2

13

الفصل الأول._________________________________________________________________________التجزئة والمجموعة السكنیة



یحدد مخطط شغؿ الأراضي بالتفصیؿ في بأنو: " 29-90مف القانوف رقـ  31فقد عرفتو المادة      
 .الأراضي والبناء استخداـيات المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر حقوؽ إطار توجی

وعمیو فإف مخطط شغؿ الأراضي یعتبر أداة یمكف مف خلاليا تحدید الشكؿ الحضري لكؿ منطقة مف      
خلاؿ تنظیـ حقوؽ البناء عمى الأراضي وكذا تبیاف كیفیة استعماليا، لا سیما فیما یتعمؽ بنوع المباني 

، والارتفاقات المقررة عمیيا، البناء المرتبطة بممكیة الأراضي المرخص بيا وحجميا ووجيتيا، وحقوؽ
والنشاطات المسموح بيا، إلى غیرىا مف التوجيات الأساسیة، عمما أف ىذه التوجیيات لابد أف تتطابؽ مف 

(1)أحكاـ المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر. 

إف منح رخصة التجزئة أو رفضيا مرىوف بمدى مطابقة ممؼ الطمب لمشروط المحددة في مخطط      
وىي التي تحدد أوجو العلاقة بیف رخصة التجزئة ومخطط شغؿ الأراضي وىذا مف خلاؿ  شغؿ الأراضي 

مخطط شغؿ الأراضي أف بنصيا  29-90في فقرتيا الثانیة مف القانوف رقـ  31ما أشارت لو المادة 
 :یمي حدد مای
بصفة مفصمة بالنسبة لمقطاع أو القطاعات أو المناطؽ المعنیة الشكؿ الحضري، والتنظیـ وحقوؽ -

 البناء واستعماؿ الأراضي.
الكمیة الدنیا والقصوى مف البناء المسموح بو المعبر عنيا بالمتر المربع مف الأرضیة المبنیة خارج -

 وأنماط البنایات المسموح بيا واستعمالاتيا.البناء أو بالمتر المكعب مف الأحجاـ، 
 القواعد المتعمقة بالمظير الخارجي لمبنایات.-
آت ذات المساحة العمومیة والمساحات الخضراء والمواقع المخصصة لممنشآت العمومیة والمنش-

 ، وكذلؾ تخطیطات وممیزات طرؽ المرور.المصمحة العامة
 .الارتفاقات-
صلاحيا.الأحیاء والشوارع والنصب الت-  ذكاریة والمواقع والمناطؽ الواجب حمایتيا وتجدیدىا وا 
  مواقع الأراضي الفلاحیة الواجب وقایتيا وحمایتيا.-

(1 منصور مج اجً: أدوات التھیئة والتعمیر كوسیلة للتخطیط العمراني في التشریع الجزائري، مجلة البحوث 

والدراسات العلم ٌة، العدد  الأول، المركز الجا معً ٌحً فارس ، المد ٌة، الجزائر، نوفمبر 2007، ص13.
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التعميربالمخطط التوجييي لمتييئة و علاقة رخصة التجزئة  -3
 le plan directeur d’aménagement et نظمت أحكاـ المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر     

d’urbanisme (PDAU)   المحدد للإجراءات الخاصة بإعداد 177-91بموجب المرسوـ التنفیذي رقـ 
      وفقا لمقانوف رقـ المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر والموافقة عمیو ومحتوى الوثائؽ المتعمقة بو

90-29. (1)

 یمي: خطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر كماالم (2) عرؼ المشرعلقد     
أداة لمتخطيط المجالي والتسيير الحضري، يحدد التوجييات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أو  " 

البمديات المعنية أخذا بعيف الاعتبار تصاميـ التييئة ومخططات التنمية ويضبط الصيغ المرجعية 
 مرجع أساسي لمخطط شغؿ الأراضي .أداة تخطیط  ویعتبر عمیو فيو ، و  ".لمخطط شغؿ الأراضي 

یحدد فإف المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر  29-90مف القانوف رقـ  18واستنادا لنص المادة      
: مایمي

 التخصیص العاـ للأراضي عمى مجموع تراب بمدیة أو مجموعة مف البمدیات حسب القطاع.-
طبیعة وموقع التجيیزات الكبرى واليیاكؿ المصالح والنشاطات و كنیة وتمركز توسع المباني الس-

 الأساسیة.
 ، مناطؽ التدخؿ في الأنسجة الحضریة والمناطؽ الواجب حمایتيا ."-

ومف ثـ یعتبر المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر أداة توجیو وأداة قانونیة یخضع ليا أي نوع مف      
بو في مواجية الغیر ولا یجب مخالفة توجیياتو تحت طائؿ  أنواع استعماؿ الأرض یمكف الاحتجاج
اليدؼ الأساسي لممخطط یكمف في تحدید المناطؽ  ، كما أف(3)المخالفة القانونیة والإجراءات الردعیة 

المناطؽ الواجب حمایتيا كالأراضي الفلاحیة، الغابیة والمناطؽ ذات التراث  تحدید الممكف تعمیرىا وكذا
  الثقافي والتاریخي...

إلى مجموعة مف القطاعات محددة كما  أراضي البمدیةتقسیـ الإقمیـ أو عمى المخطط ىذا  یعمؿ     
 (4):یمي

)1( المادة الأولى من المرسوم التنفذٌي رقم 91-176 .

 )2( المادة 16 من القانون رقم 90-29 .
 .  )3( عربً باي ٌز ٌد : المرجع السابق، ص 77

)4( أنظر المواد من 19 إلى 23 من القانون رقم 90-29.
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ف كانت غیر مجيزة بجمیع المعمرةالقطاعات - التيیئات التي تشغميا ، وتشمؿ كؿ الأراضي حتى وا 
والحدائؽ والفسحات الحرة والغابات كالمساحات الخضراء  بنایات مجتمعة ومساحات فاصمة ما بینيا،

صلاحيا وحمایتيا.  الحضریة، كما تشمؿ ىذه القطاعات أیضا كؿ المناطؽ الواجب تجدیدىا وا 
مدیف القصیر والمتوسط القطاعات المبرمجة لمتعمیر، وتشمؿ القطاعات المخصصة لمتعمیر عمى الأ-

في آفاؽ عشر سنوات حسب جدوؿ مف الأولویات المنصوص عمیيا في المخطط التوجیيي لمتيیئة 
 والتعمیر.

قطاعات التعمیر المستقبمیة، وتشمؿ الأراضي المخصصة لمتعمیر عمى المدى البعید، في آفاؽ -
 ة والتعمیر.عشریف سنة، حسب الآجاؿ المنصوص عمیيا في المخطط التوجیيي لمتيیئ

القطاعات غیر القابمة لمتعمیر، وىي القطاعات التي یمكف أف تكوف حقوؽ البناء منصوصا عمیيا -
 محددة بدقة وبنسب تتلاءـ مع الاقتصاد العاـ لمناطؽ ىذه القطاعات .

قع وتطبیقو عمى أرض الوالا یمكف اعتماد المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر تجدر الإشارة إلى أنو      
،  29-90مف القانوف رقـ  30إلى  25مف إلا بعد إتباع مجموعة مف الإجراءات القانونیة حددتيا المواد 

 (1). 177-91مف المرسوـ التنفیذي رقـ  16إلى المادة  2ومف المادة 
وبناءا عمى ما سبؽ یتضح أف علاقة رخصة التجزئة بالمخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر تكمف في      
الأرض المراد تجزئتيا مف أجؿ البناء عمیيا القطاع الذي تنتمي لو بط بتر تجزئة یإصدار قرار رخصة الأف 

غیر القابمة لمتعمیر؟ ، أو  ، المبرمجة لمتعمیر المستقبميفيؿ تنتمي لمقطاعات المعمرة، المبرمجة لمتعمیر
أو إلى الأراضي  ة أو العمرانیةضمف الأراضي الفلاحیة، الغابیالمعنیة بالتجزئة الأرض وىؿ تصنؼ ىذه 

التجيیزات  عمى مدى تيیئة الأرض ومدى توفرىافي  العلاقة ، كما تكمف؟الواجب حمایتيا أو غیرىا
لتوجیيات المخطط ، وعمیو فإف صدور رخصة التجزئة تكوف خاضعة واليیاكؿ الأساسیةالعمومیة 

راضي .التوجیيي لمتيیئة والتعمیر وىذا في حاؿ غیاب مخطط شغؿ الأ

ً *)1(  إن إجراءات إعداد المخطط التوج ٌهً للتھئٌ ة والتع مٌر تنطلق بإجراء مداولة من قبل رئ ٌس المجلس الشعب
البلدي للبلد ٌة المعن ٌة بالمخطط، وتبل ٌغھا للوا لً المختص إقل ٌ مٌا مع نشرھا فً البلد ٌة لمدة شھر، ل ٌصدر قرار بعد 
ذلك من قبل الوا لً أو الو زٌر المكلف بالعمران ٌحدد ف ٌه مح ٌط وموقع الرقعة الجغراف ٌة التً ٌمتد عل ٌھا المخطط، 
لتبلغ بعد ذلك المإسسات والشركاء الاجتماع ٌ ٌن فً إعداد ھذا المخطط مع منحھم مھلة 15 ٌوم لإبداء 

ً أرائھم ورغبتھم فً المشاركة فً إعداد المخطط، تمنح مدة 60 ٌوم للشركاء الإجتماع ٌ ٌن الذي أبدوا رغبتھم ف
المشاركة و ھذا بإبداء رأ ٌھم و الحظاتھم حول مشروع المخطط ل ٌخضع المشروع بعد ذلك للتحق ٌق العموم ً لمدة ، 

45 ٌوم وھذا بقرار صر ٌح من الوا لً ٌحدد ف ٌه مكان الشروع فً تطب ٌق المخطط و ٌع ٌن المفوض المحقق و ٌحدد 
تار ٌخ بدا ٌة التحق ٌق ونھاتٌ ه وٌتم نشر القرار بمقر البلد ٌة مع فتح سجل التحق ٌق لتسج ٌل جم ٌع الاعتراضات 
المبلغة من قبل ال الك المعن ٌ ٌن، ل ٌحول بعد ذلك مشروع المخطط وسجل التحق ٌق إلى الوا لً 

. 
المختص إقل ٌ مٌا من أجل المصادقة  النھائ ٌة على المخطط وھذا باخالف الكثافة السكان ٌة لكل بلد ٌة شملھا المخطط 

وتبل ٌغھ رسم ٌا لج مٌع المإسسات والشركاء الإجتماع ٌ ٌن 
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التفاصیؿ الكبرى لتخصیص یحدد المخطط التوجیيي لمتيیئة والتعمیر استنادا لما سبؽ ذكره فإف      
التفاصیؿ الدقیقة  القواعد العامة لمتيیئة والتعمیرالأراضي والتجيیزات العمومیة الموجودة بینما تحدد 

 فإف 19-15المرسوـ التنفیذي رقـ مف  17الواجب احتراميا أثناء تشیید البناء، وتطبیقا لنص المادة 
فمخطط شغؿ الأراضي  انعداـفي حاؿ  ىذه القواعد یكوف ؽیتطب وجود المخطط التوجیيي لمتيیئة  وا 

 لا یغني عف تطبیؽ ىذه القواعد . والتعمیر
فیمكف أف یكوف طمب رخصة التجزئة قرار محؿ  19-15مف المرسوـ رقـ  18وتطبیقا لنص المادة      

الفصؿ فیو بعد سنة عمى الأكثر مف قبؿ السمطة المكمفة بتسمیـ رخصة التجزئة عندما تكوف تأجیؿ یتـ 
 إصدار الترخیص بالتجزئة منح ، وعمیو یتضح أف المشرع قد ربط تيیئة والتعمیر في حالة الإعدادأداة ال

غیابيا  وفيالمطبقة في المنطقة مخططات العمرانیة التوجیيات المحددة بموجب توافقيا مع مدى ب
والبناء. لمتوجیيات التي تضبطيا القواعد العامة لمتيیئة والتعمیر

 ثانيا: علاقة رخصة التجزئة بعقود التعمير
 عقود التعمیر والمتمثمة في الرخصمف أجؿ تنظیـ المجاؿ العمراني وحمایتو أقر المشرع الجزائري      

شيادة التعمیر،  تتمثؿ فيوالتي الشيادات و  رخصة التجزئة ورخصة اليدـ، رخصة البناء،والمتمثمة في 
 .شيادة التقسیـ و شيادة المطابقة

أو یة أو البعدیة لمتعمیر حدد المشرع ىذه الرخص والشيادات الإداریة والتي تجسد الرقابة القبم      
(1)تعطي معمومات لممالؾ حوؿ حقوؽ البناء في العقار المراد تشیید مبنى أو منشأة فوقو. 

في مفيوـ التشریع المعموؿ بو تبرـ وفؽ الشروط بأنيا: " عقود مكتوبة  (2)عرفت عقود التعمیر     
المنصوص عمیيا في تشریعات العمراف قصد البناء أو التجزئة أو التقسیـ أو التعمیر أو تحقیؽ المطابقة 

مستوى الإقمیـ والأخذ بعیف  العقلاني لمقوى الإنتاجیة والموارد الطبیعیة عمىبما یضمف لمدولة التوزیع 
الإعتبار احتیاجات السكان وتوزیعهم   ..

)1( حمدي باشا عمر: المرجع السابق ، 108.  )2( بدرة لعور: دور عقود التعمیر المستحدثة في تكریس النظام 

العمراني الجزائري، مجلة الإجتھاد القضائً، العدد 
الثان ً عشر، جامعة محمد خ ٌضر، بسكرة، الجزائر، سبتمبر 2016، ص 120.
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 تمييز رخصة التجزئة عما يشابيياالفرع الثاني : 
وأخرى  لتجزئةتمؾ المتعمقة بمصطمح امماثمة تتشابو رخصة التجزئة مع عدة مصطمحات قانونیة      

وعمیو  بینيا وبالتالي وجب تمییزىا عما یشابييا،فیما وىذا ما یؤدي إلى الخمط  متعمقة بمصطمح الترخیص
 بعد ذلؾ نتطرؽل المشابية ليا )أولا(،التجزئة عف المفاىیـ القریبة والعممیات مفيوـ سنتطرؽ لمتمییز بیف 

.ؿ الإداریة المشابية ليا )ثانیا(الوسائرخصة التجزئة عف شيادة التقسیـ و لتمییز 
 القريبة منياأولا: تمييز التجزئة عف المفاىيـ 

ة القسمة( والمصطمحات یمتجزئة عما یمتبس بيا مف العممیات)عمتمییز الإلى سنتطرؽ في ىذا الفرع      
.المشابية ليا )المجموعة السكنیة(

 تجدر الإشارة إلى أن المشرع الجزائري اھتم أكثر بتن ظٌم النشاط ال عمرانً وسعى لوضع حد لظاھرة البناء العشوا ئً()
(الفوضوي) وھذا بسبب الظھور المستمر للبنااٌت المش ٌدة غٌر المكتملة وغٌر القانون ٌة على مستوى الإقلمٌ الو طنً ، ح ٌث 
قام سنة 2008 بإصدار القانون رقم 15-08 المحدد لقواعد مطابقة البنا ٌات وإتمام إنجا زھا، والذي ٌمكن اعتباره بمثابة 

تعد ٌل وتت مٌم للقانون رقم 29-90 المتعلق بالتھئٌ ة والتع مٌر، ح ٌث أتى 
بجملة من الضوابط الجد ٌدة المتعلقة بؤعمال التھئٌ ة والبناء مع استحداث جزاءات وعقوبات لم تكن موجودة ف القوان ٌن ً 

السابقة المتعلقة بالتھئٌ ة والتع مٌر، أنظر أ ٌضا المواد 78 ،77 ،76 من القانون رقم 29-90 ، والمواد 

من 81 إلى 88 من القانون رقم 08-15.

(1)

(

1- التجزئة و القسمة 
    القسمة ترد عمى الممكیة الشائعة  فتزیؿ الشیوع  وتعطي كؿ شریؾ حصة مفرزة عینیة أو نقدیة 

یستثمرها ویستغلها ویتصرف فیها بحریة، بوصفه مالكا مستقلا عن شركائه، لا سلطة لهم على إرادته  

فالشیوع ميما طالت مدتو، فيو حالة مؤقتة تنتيي إما باستقلاؿ أحد الشركاء أو الغیر بالماؿ الشائع، و اما 
بتحول حق كل شریك إلى ملكیة مفرزة من خلال قسمة المال الشائع .)

     وبناء على الأحكام الخاصة بالملكیة الشائعة في القانون المدني یلاحظ أن المشرع لم یشترط أي 

إجراءات أو شكلیات إداریة خاصة تلك المتعلقة بالخروج من حالة الشیوع، فقد منح لكل شریك في الشیوع 

الحق في الخروج من حالة الشیوع وهذا بقسمة  المال الشائع، وللشركاء في الشیوع أن یقتسموا المال الشائع 

بالطریقة المناسبة التي یرونها ، أما إذا وجد بینهم شریك ناقص الأهلیة وجب مراعاة الإجراءات 

التي یفرضها القانون، في حین إذا اختلف الشركاء في اقتسام المال الشائع فیمكن لمن یرید الخروج من حالة 

الشیوع أن یرفع دعوى قضائیة أمام الجهة القضائیة المختصة، لتقوم هذه الأخیرة بتعیین خبیرا 

أو أكثر لتقویـ الماؿ الشائع وقسمتو.
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 تماما عفالتجزئة تختمؼ  یمكف القوؿ أف ونواستنادا لما تـ ذكره سابقا بخصوص مفيوـ التجزئة فإ     
التجزئة أما خروج مف حالة الشیوع تقسیـ العقار الممموؾ عمى الشیوع بيدؼ ال، فالقسمة ىي عممیة القسمة

 مف أجؿ تشیید بنایة عمى التقسیمات الجدیدة.  ىي عممیة تقسیـ ممكیة عقاریة واحدة إلى قسمیف أو أكثر 
: عقد یطمؽ عمیو مدني رسمي عقدبموجب تنظـ الأملاؾ الشائعة )القسمة الإتفاقیة(  قسمة كما أف      

بأي  المشرع لـ یقیدهبیف الملاؾ عمى الشیوع و  ىو التقسیـ أو فرز الحصص والغرض منو القسمة
المختصة الإداریة تاج إلى الموافقة المسبقة مف طرؼ الجية و لا یحإجراءات أو شكمیات معینة في

تخضع فيي ، أما عممیة التجزئة ، والقانوف الذي ینظـ الأحكاـ المتعمقة بيا ىو القانوف المدنيبالعمراف
)رخصة التجزئة( مف قبؿ الجية الإداریة المختصة كما یستمزـ الحصوؿ عمیيا إتباع  إداري ترخیصل

الحصوؿ عمى ض مف الغر كما أف قانوف المتعمؽ بالتيیئة والتعمیر،بموجب الإجراءات إداریة محددة 
 وصمو بمختمؼ شبكات المنفعة العمومیة .تجيیزه و المعد لمبناء و  تيیئة العقارىو  رخصة التجزئة

 فيأو قضائیة أما رخصة التجزئة تكوف بناءا عمى إرادة المالؾ  رضائیة تكوف بطریقةالقسمة إف      
ات غیر المبنیة الأخیرة إلا في العقار  ، كما تطمب ىذهمف أجؿ إقامة بنایة عمیيا تقسیـ ممكیتو العقاریة

      لاستقباؿ البناء أما الأولى فقد تكوف عمى العقارات المبنیة أو غیر المبنیة. ةالمخصصو 
مف القانوف المدني فإف  1مكرر  324المادة و  19-15مف المرسوـ رقـ  22لمادة واستنادا لنص ا     
 يما تختمفاف مف حیث، إلا أن لأحكاـ الشير العقاريفي خضوعو  رخصة التجزئةیتشابو مع القسمة عقد 

، إلا أف لأصمیة الواردة عمى كؿ جزء مفرز، فشير عقد القسمة یيدؼ إلى شير الحقوؽ العینیة االيدؼ 
نشاء وحدتیف أو عدة وحدات وحدة عقاریة و  اختفاء یحدث شيرىا أثرا قانونیا یتمثؿ فيرخصة التجزئة  ا 

 الجدیدة لكف الممكیة الوحداتمف  وحدةكؿ إنشاء بطاقة عقاریة ل یكوف اليدؼ منيا بالتاليو جدیدة عقاریة 
. تبقى عمى الشیوع العقاریة

التجزئة والمجموعة السكنية  -2
 : بنصو كالآتي (1)لقد عرؼ المشرع الجزائري المجموعة السكنیة      

الفردية أو الجماعية التي تستعمؿ لمسكف، " مجموعة سكنية: تشكؿ مجموعة مف السكنات والبنايات 
وشيدت عمى قطعة واحدة أو عمى عدة قطع متلاصقة أو متجاورة في آف واحد أو بصفة متتالية مف 

.طرؼ الملاؾ أو الملاؾ المشتركيف في قطعة الأرض أو القطع المعنية."

)1( الفقرة 9 من المادة 2 من القانون رقم 08-15.
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، فإنو یلاحظ أف مفيوـ التجزئة یتشابو (1) 15-08القانوف رقـ في وبالرجوع لتعریؼ التجزئة الوارد      
كما أخضعيما المشرع ، الأرض العاریةمع مفيوـ المجوعة السكنیة مف حیث إقامة بنایة سكنیة عمى ىذه 

.15-08مف القانوف رقـ  2لنفس النص القانوني ألا وىي المادة 
 عمى: التي نصت  15-08مف القانوف رقـ  03المادة  مف خلاؿو      

" يمنع إنشاء تجزئة أو مجموعة سكنية قبؿ الحصوؿ المسبؽ عمى رخصة التجزئة مسممة طبقا 
 لمتشريع و التنظيـ المعموؿ بيما.

 يمنع أيضا تشييد كؿ بناية في تجزئة غير مرخصة."، 
یلاحظ أف المشرع قد ذكر المصطمحیف )التجزئة والمجموعة السكنیة( بصفة مستقمة عف بعضيما إلا أنو 

 .كلا منيما لضرورة الحصوؿ عمى الترخیص المسبؽ والمتمثؿ في رخصة التجزئة أخضع

ولعؿ اىتماـ المشرع بيما عمى نفس المستوى یكمف فیما ليما مف تأثیر عمى المجاؿ السكني      
والمعماري لممدینة وما تحتاجاف إلیو مف تجيیزات ضروریة قبؿ مباشرة عممیات البیع أو الكراء إلى الغیر، 

المالؾ كما لا یمكنو أف یجزئ ممكیتو كما یرید لا یمكنو كذلؾ إحداث مجموعة سكنیة كما یرغب، إذ ف
یتطمب الأمر الحصوؿ المسبؽ عمى ترخیص مف الإدارة والالتزاـ بمجموعة مف الالتزامات مقابؿ التمتع 

زئات ذلؾ أف بیع إلى تشبیو المجموعات السكنیة بالتج  A.Grilletبعدة حقوؽ، ولعؿ ىذا ما دفع بػ 
مختمؼ العمارات التي تحتوي عمیيا المجموعة بالتقسیط یعني بالضرورة تقسیـ الأرض، وبيذا تعتبر 

(2) المجموعة السكنیة إلى حد ما تجزئة.

عدة قطع مف إلى قطعتیف أو ممكیة عقاریة التجزئة ىي عممیة تقسیـ ل أف تختمفاف في كوف إلا أنيما    
المجموعة أو تجاریة، صناعیة...، في حیف أف  سكنیةقصد إقامة بنایات ا إلى الغیر أجؿ بیعيا أو إیجارى

شاؤىا دوف یمكف إن ذات طبیعة سكنیة فقط فردیة أو جماعیة إقامة مجموعة مف البنایاتالسكنیة ىي 
اللجوء لعملیة التجزئة. 

()

(

1 المادة 2 من القانون رقم 15-08. 2 كمال تكواشت: رخصة التجزئة من حیث المفھوم والآثار، مجلة الحقوق 

والعلوم السٌاسٌ ة، العدد 6 ، كل ٌة 
الحقوق، جامعة عباس لغرور،خنشلة، الجزائر، جوان 2016، ص 159 ،158.(

.15-3 المادة 3 من القانون رقم 08

خلاصة الفصل 
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الفصل الثاني:

  السكن الفردي  
 والتدرج المجالي



الفصل الثاني : السكن الفردي والتدرج المجالي 

تمهید

خصصنا هذا الفصل للتعریف بالمفاهیم الرئیسیة التي صادفناها في الاشكالیة لفهم  موضوع  

التدرج المجالي والمجال االانتقالي وللإحاطة بحالة المجموعات السكنیة في مدننا الیوم وااللمام بأهم 

مشاكلها یجب التعر ف على اهم مفاهیم السكن الفردي  اطر تقسیمها والتعمق في الفضاء العمراني 

لادراك خصائصه واهم انواعه ومكوناته التي من خلالها یتحقق الوجود المادي المعنوي  للفضاء 

العمراني والغوص في مختلف أنواع التحولات المجالیة وفهم علاقة المستخدم بالفضاءات الانتقالیة 

ومدى تأثیر ها على سلوكه لتوفیر مجالات متناغمة تطور من جودة المكان عمرانیا وتحسن من 

نوعیة حیاة المستعملین,

  وقد حاولنا في هذا الفصل التركیز على مفهوم السكن الفردي   من خلال استعراض اهم المفاهیم 

والانواع والسیاسات والعروض السكنیة ومن ثم تطرقنا الى مفهوم الفضاء المجالي واهم مكوناته 

المادیة والطبیعیة ومحدداته الافقیة والعمودیة وفي الاخیر تعمقنا في مفهوم المجال الانتقالي 

وعلاقته بالمستعملین, 
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المبحث الاول  :    المسكن لغة واصطلاحا

  .المسكن من السكن والسكون: من الناحية اللغوية 
وت الشيء بعد تحركه ويستعمل في الاستيطان، فنقول نذهب إلى سكن فلان أو السكون أي ثبف 

   1.مكان سكن فلان أي المكان الذي أستوطنه فلان
:اصطلاحا

 2"اواالله جعل من بيوتكم سكن" لقوله تعالى السكن هو الإيواء والانتفاع -
ا مكان الإقامة، وهو الذي يؤمن  وتعرف على أ والمأوىالبيت والمترل والدار: وللمسكن مرادفات مثل 

  3.استقرار الحياة للناس
4. والمترل كمصطلح مرادف يعني مكان الترول أي الحلول بالمكان والتوطن فيه-

 والمسكن هو المترل الذي تسوده العلاقات الإنسانية والذي يكفل تماسك الأسرة ورقيها وفيه يبلور -
ويكون بذلك من أهم . شكل عادي حياته الخاصة بكل فرد منها ذاته وكيانه الاجتماعي ويحمي

  . ات حياة الفرد والأسرة وشكل من أشكال ثقافتها الماديةحاج
 والوسط الاجتماعي، وهو والأسرةالمسكن بأنه عنصر أساسي للارتباط بين الفرد " بيار جورج"ويعرف 

5. يصنع نموذجا من الإنسانية

حة ووظائف مهمة، فهو نمط تنظيمي لحياة الناس في الوسط  واعتبر المسكن على أنه مكان يوفر الرا-
الذي يعيش فيه الإنسان، فالمسكن هو خلق مساحة يومية للعديد من العلاقات الأسرية، حيث يعيش 
الفرد علاقات حب وود اتجاه مسكنه ومن يشاركونه المسكن، ذا يكون شيئا حيا له خصوصيته 

6.ين أفراد الأسرة فيهومميزات هندسية تعزز ملامح الألفة ب

أن المسكن يحمي من عوارض " سارة ميمنة"وفي بحث حول التكوين الوظيفي للمدينة الإسلامية ترى 
 غَير بيوتِكما خلوا بيوتد تلاَ"قوله تعالىهذا ما نجده في . الطبيعة ومكان مقدس يحفظ النساء والأهل

حتى تسذِأْتنوا ولًِتسى أَلَموا علِه7"اه.  

  .4.، ص1992إشكالية العمران والمشروع الإسلامي، مطبعة أبو داود، سنة : إبراهيم يوسف  : 3
.، برواية ورش79الآية  :سورة النحل:  2
  .59 .، ص1959، مكتبة الحياة ، بيروت، سنة 3المعرفة والسلطة في اتمع العربي، مج : أحمد صبور: 5
   .57 .، ص1959 ، مكتبة الحياة، بيروت، سنة 2معجم فن اللغة ، الد : الشيخ أحمد رضا  : 6
  . 80 . ص، د س ن،ب، القاهرة،قاموس علم الاجتماع، الهيئة المصرية للكتا: محمد عاطف غيث : 2
.42.، ص1987  سنةغالبا ماسا، دار اد، بيروت،: جمالية المكان، تر: غاستون باشلار:  6
  .، برواية ورش27 ، الآيةسورة النور:  7
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 -وم المترلية في الهندإحدى خبيرات الإسكان بمجال العل-  "(Lita. Bane)بان . ليتا"وتعرف 
أنه المكان الذي يقيم فيه أفراد تربط بينهم روابط حب وتعاطف، وهو المكان الذي تنبع منه : المسكن

بار وهو المكان الذي ينعم  والكالصغارعلاقة المحبة بين الأبوين وبين كل فرد في الأسرة، والتي يسعد ا 
وهو المكان الذي يسعد فيه الفرد بممارسته . فيه الفرد بالراحة والخصوصية والذي يشعر فيه بالأمان

وهو المكان الذي يشعر فيه الفرد باحترام . و هو المكان الذي يحفظ فيه الفرد خزانة مالهلهواياته، 
إنه مصدر العطاء والوفاء . رى يشعر ويتمتع ا الفردالآخرين، والوفاء والإخلاص، والأمانة، وأشياء أخ

من المسلم به في عصرنا الحاضر، أن حق السكن والإبداع، وتضيف ليتا أنه ومكان لممارسة الهوايات، 
العالم عامة،  هذا الحق يتسم بأهمية خاصة في سائر بلاد ،هو أحد الحقوق الأساسية والمشروعة للإنسان

ة، حيث اقتناء المسكن يشكل إحدى القيم الاجتماعية، ويرمز إلى الهوية الشخصية خاصوفي العالم العربي 
   1.الأسرةوالأسرية، وهو فوق كل ذلك دليل انتماء وكرامة 

 ليا أي السكن في بيت الزوج ، ولكن حاالأبويقديما كانت الأسر العربية تمارس نظام السكن ف
 تسرة الممتدة إلى الضعف والتفكك ومعه ضعفوبسبب التحضر والتصنيع تعرض النظام الأبوي للأ

وهذه الحقيقة المهمة أسهمت إسهاما فعالا في تحويل نظام .  وتبعثرت علاقاا القرابيةأسس هذه الأسرة
ونظام السكن في بيت جديد يعني قيام الزوجان بالعيش . سكن الأسرة إلى نظام السكن في مترل جديد

سكن موأهل الزوجة، إلا أن التغير الذي طرأ على نظام لزوج،  أهل امسكن عن مسكن مستقلمعا في 
  . الأسرة كان بطيئا، وتدريجيا

 أن المسكن هو ذلك الإنشاء : إلى التعريف الإجرائي التالي وهوواستنادا للتعاريف السابقة نصل
 الأسرة بكل الهندسي المصمم بطريقة فنية وجمالية راقية، فهو بذلك وعاء فيزيائي وضع لتنتظم تحت سقفه

 ما تحمله من خصوصية وعادات وتقاليد، فيصبغ بالطابع الإنساني ليصبح مكانا حيا يعبر عن معنى الحياة
يب  بلغة بصرية، ويشترط أن يكون ملائما للسكن الآدمي بحيث يؤدي وظائف متنوعة وراقية يستجفيه

 سرة وتلبية حاجاا المختلفةفهو باختصار مأوى مصمم لحماية الأ. فيها لحاجات ومتطلبات مستعمليه
  .تحمله من مبادئ صورة الحقيقة لشخصيتها وكل ماويعكس ال

  
  
  
  

 . 18-17.ص.، ص1986الإسكان، المسكن والبيئة، دار الشروق، جدة،  : الدكتورة سلوى محمد سعيد : 1
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  :أبعاد المسكن -2

يجاد بيئة محفزه  وظيفته على أكمل وجه ويساهم في إ يؤديحتى  لبنائهمهمةللمسكن ثلاثة أبعاد أساسية 
ونشير إلى أن هذه الأبعاد توضح لنا بعض الممارسات الخاطئة في  ،مادياًعلى العطاء الإنساني فكرياً و 

   .البناء نجدها في تحليل أبعاد المسكن
  :وهذه الأبعاد الأساسية الثلاثة هي

  . البعد الإجرائي.       ***ندسي البعد اله.       ** البعد الاجتماعي*
  1 البعد الاجتماعي*

 تصميم وتشييد المسكن، وهذه المعايير تأخذ فيالمقصود بالبعد الاجتماعي تلك المعايير الاجتماعية المؤثرة 
  :وجزها في النقاط التالية والتي يمكن أن ن عملية تصميم وبناء المسكنبأسس

 مع وضع سائد في شييد وذلك بسبب مجارات الآخرين وتماشياً التصميم والتعلى المسيطرة النمطية-
 كل فتره معينه ما بين كل خمسة أعوام إلى عشرة أعوام يعود نمط معين من  فيفنجد) مودا(حقبة معينة

 ومن أمثلة ذلك زوايا قائمة ثم تحول النمط إلى زوايا دائرية، وهكذا فيما  أنماط التصميم ومواد البناء
 العناصر الأخرى تتكرر نفس الدورة في أعمال الواجهات من تصميم ما يخص وفي.يخص عنصر معين

  . وغير ذلكالطلاءومواد 
 وهو أن يفكر الفرد في تغيير وظيفة المسكن مستقبلاً، فقد يحول المسكن إلى للمستقبل الاحتياط -

يضع من الاحتياطات ه داري أو تجاري أو غير ذلك مما يجعلت للاستثمار وقد يحوله إلى مبنى إوحدا
  . بالمسكن عن وظيفتهويحيديرفع التكلفة والمبالغات ما 

ال والجنوب ، فنجد أن نوعية التصميم والبناء في الشموعدم مراعاة خصوصية المكان والزمان التعميم-
وذات ، وفي السهول والجبال وفي المناطق الباردة والحارة والمعتدلة والجافة والغرب والشرق والوسط

كن المراكز الحضرية وفي ا، كما في المدينة والقرية واحدة ، كما أن نفس النوعية تطبق في مسرطوبةال
، كما أن الاعتبارات الزمنية في تغير أنماط الأسرة وتغير  تؤخذ تلك الاعتبارات في الحسبان ولمالأرياف

  .53.، ص1986الإسكان والمسكن والبيئة، دار الشروق، جدة، : سلوى محمد سعيد: 1
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 تؤخذ كما ينبغي في مسألة سبل العيش والتحول في عدد وتكوين أفراد الأسرة عما كان سابقاً أيضاً لم
  .سكنالم
 في  وهو قناعة الفرد بأنه أدرى بشؤونه وهو يعرف بالضبط ما يريد حتىالاعتقاد الزائد بالمعرفة-

، فنجده يحول وظيفة المعماري والمهندس من مهمة التفكير والإبداع إلى مجرد المسائل الفنية التي يجهلها
ما أسلفنا وبحجة أن المال ماله وله الحق فيما يشاء وهذا مرتبط منفذ لتعليمات يصدرها بحجة المعرفة ك

  .بالوعي الاجتماعي والثقافي
رجال وأخر للنساء وصالة طعام وربما صالتين لل من مجلس التركيز على الفراغات المعمارية للضيافة-

ة مثل وغرف نوم للضيوف بالرغم من تناقص استخدامها خصوصاً في المدن بظهور بدائل أخرى كثير
   . والفنادق المناسبات والنوادي والمطاعمصالات

   :1 البعد الهندسي**

  : يتعلق بأمور الهندسة والعمارة في مسألة السكن، وهذه نوردها في النقاط التاليةماويقصد ذا البعد 
شكال وفراغات معمارية ذات علاقة أو تحويل المتطلبات الوظيفية إلى  وه:التصميم المعماري-   
ن تصمم حسب الوظيفة المطلوبة لكل فراغ أو أن تصمم وفق أما إهذه الفراغات . كاملية فيما بينهات

 المؤثرات الشخصية أنعمال التصميم يجد لأ، والملاحظ مؤثرات أخرى قد تكون شخصية أو اجتماعية 
 والتضخيم والاجتماعية طاغية في موضوع التصميم حتى نتج عن ذلك كثيراً من الزيادات في العناصر

كما أن الفصل التام داخل . لمساحاا مما أوجد عناصر لا تؤدي وظيفتها بكفاءة أو لا تؤدي أي وظيفة
، كالأبواب كاليف كثيرة في المواد المعماريةالمسكن بين الرجال والنساء في مرحلة التصميم يترتب عليه ت

 الفصل من الناحية الوظيفية محدود بزمن والجدران وما يتبعهما وزيادة في المساحات بالرغم من أن هذا
قصير جداً وهو تواجد ضيوف وكان من الممكن تحقيق الفصل في هذه الأوقات المحدودة عن طريق 

.  على المسكن مسحة جمالية هو بحاجة إليهاوتضفيحلول إبداعية وابتكارات مدروسة اقل تكلفة 
    .مغاير رد التفرد ولفت الانتباه خمختلفة ومنان بيئات يضاف إلى ما سبق من استيراد أنماط جمالية م

.54.المرجع السابق، ص: 1

02020202
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 وهو يشمل النظم الإنشائية والكهربائية والميكانيكية التي تكمل التصميم المعماري :التصميم الهندسي-
واعد وأعمدة وهذا قمن وتجعل من المسكن بيئة مريحة لساكنيه، فالنظام الإنشائي السائد هو نظام الهيكل 

ن التصميم الإنشائي يبنى على دراسات علمية لتربة الموقع مما يجعل أاف إلى ذلك ، يضالنظام مكلف
 في الاحتياطات المكلفّة ةجداً الأمر الذي يؤدي إلى مبالغالتصميم الإنشائي يقوم على فرضيات محافظة 

   .جداً
الإنارة واضح جداً أما النظم الكهربائية فنرى كثيراً من المبالغات ذات التكلفة العالية، فالإسراف في 

 في أماكن لا تحتاج إلا  ووبشكل جلي فنجد كثرة المصابيح في جميع أرجاء المسكن وبنفس قوة الإضاءة
 أنظمة استخداميضاف لذلك . اءة الصناعية عنصر زخرفة معماريةلترر اليسير من الضوء وكأن الإض

  .ليها إ عدم الحاجة  منكهربائية متطورة بالرغم
وكذلك  )والتدفئة تبريدال (ه وهذه الأنظمة تشمل التكييف بشقيلأنظمة الميكانيكيةأتي بعد ذلك ات

والصرف الصحي وغيرها من الأنظمة الصالح للشرب  بالماء التزودالأنظمة الميكانيكية الأخرى كأنظمة 
 ييفالتي تقع تحت هذا التصنيف، ففي هذا الجانب نجد المبالغات الكثيرة خصوصاً في موضوع التك

  .التدفئةو
 في مجال ارتفاع التكلفة ، وهذه المرحلة تبرز أهميتهاالمرحلة الأخيرة في تشييد المسكنوهو : التنفيذ-

  :لسببين
 يؤدي إلى المساهمة في إدخال مواد إاء المبنى هذا ما، سة غياب مواصفات دقيقة ومدرو:السبب الأول

دروس والاعتماد ليها مما يؤدي إلى الشراء الغير مإ توفيرها يكون وليد لحظة الحاجة ذات كلفة عالية لأن
 السائد من داوق وبراعة التسويق ومجارات الموفرة في هذه الفترة وعلى ضوء محددات السعلى المواد المتو

 من بيئات والقلدةمواد قد تكون دخيلة أصلاً على تصميم المبنى، مثل استخدام القرميد والأسطح المائلة 
  .ك التعديلات التي يتم إدخالها كالقبب وغيرهاأخرى، يضاف إلى ذل

 فيؤدي إلى ضعف صحيح، منهجي  وشراف على التنفيذ بشكل علمي إهمال جانب الإ:السبب الثاني
ا يجعلها تتم بأعلى تكلفة  منهجية التعديلات والتغييرات التي يتم إدخالها أثناء التنفيذ مموضعفالجودة 
  .ممكنة
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  1البعد الإجرائي: ثالثاً

يقصد بالبعد الإجرائي المسائل المتعلقة بالنظم واللوائح المالية والإدارية التي تطبق على تصميم وبناء 
الممولة بالجهات المسكن من قبل الجهات الرسمية، وفي هذا السياق نرى أن المسكن تأثر تأثيراً مباشراً 

  . العقاراتقوصناديالبناء  الخاصة بتوالمؤسسا والمشرفة عليه منها المؤسسات الحكومية ءللبنا
 عن مختلف الابتعاد وأساسية في البناء والتشييد فيجب إذن   تشكل هذه الأبعاد وحدة مركبة متكاملة

  . الخاطئة وتوظيف تلك الأبعاد بطرق عملية وعلمية وفنية تالممارسا
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 .55.المرجع السابق، ص : 1
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    :وظائف المسكن -3
 لابد له أن يحققها لقاطنيه بكل فعالية وظائف من وظيفة هي سبب وجوده، وهذه الللمسكن أكثر

  .  وكفاءة، وبأقل تكلفة ليكون مسكنا ملائما اجتماعيا واقتصاديا
 وتعددت الآراء وتنوعت بؤر الاهتمام وتباينت المصالح حول دراسة رلقد اختلفت وجهات النظ 

هذا أحاطوا  نالذيوهناك من الباحثين . سكن بصورة عامة وتحديد وظائفه بصورة خاصةموضوع الم
  : الموضوع بالبحث والدراسة نذكر منهم

« Pierre George », « Jacqueline Palmed », « Robert Leroux », 
« Elizabeth Wood »                        

 بدراسة حول إيكولوجية الإنسان، فتوصل في كتابه أن المسكن « Robert Leroux »قام * 
   1:هييستجيب إلى وظائف ثلاث 

وظيفة  ( مكان يلعب دور وقاية الإنسان والأسرة من العواصف والأمطار والثلج وحر الشمس-1
  .)وقائية
  . يؤدي دور أمني حيث أنه يحافظ على أمن وسلامة الأسرة من العدوان الخارجي-2
  . الغيرها السرية، التي لا ترغب أن يطلع عليهاعلى الحياة الخاصة للأسرة وأشيائ يحافظ -3
سكن، أنه  إثر الدراسة التي قامت ا حول شكل الم« Jacqueline Palmed »وتبين نتائج * 

   2:يؤدي أربع وظائف أساسية هي
وفي الوقت نفسه يقوم بدور العازل بين الوسط   وظيفة الحماية من كل ما هو خارج عن المسكن-1

الخاصة وعدم الاكتراث بالغير والعكس الداخلي والخارجي بحيث يتيح للأسرة إمكانية الاهتمام بأمورها 
صحيح، فلا يمكن لأحد أن يرانا ونحن في مساكننا إلا كما نرغب نحن، هكذا ترى جاكلين الوظيفة 

  . الأولى للمسكن
 وظائف متعددة الاختصاصات، ويقصد ا أنه يجب أن يتوفر المسكن على مجالات متنوعة تلبي كل -2

ن تماسكها كأن يوفر المسكن مجالا خاصا بالأطفال، مجالا للحياة الحاجات الاجتماعية للأسرة وتضم
  . أفراد الأسرة وتعزيز وحدمءالخاصة بكل فرد وآخر لالتقا

 وظيفة الحفظ وهي تندرج ضمن الوظيفة السابقة من حيث أن المسكن يوفر لكل فرد من أعضاء -3
  . في اال الذي تشغلهالأسرة الاستقلال

.36.دراسة في العمران السكن والإسكان، مخبر الإنسان والمدينة  دار الهدى للطباعة والنشر، ص: عبد الحميد دليمي:  1
.37.المرجع نفسه، ص:  2
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تقوية العلاقات ل ستقبال الأهل والأقارب والأصدقاء والجيران تخص حالات ا وظيفة اجتماعية-4
  .السكنية والحياة الاجتماعية كعلاقة الجيرة

 الكهرومترلية كالآلاتأن أي مسكن يسمح للأسرة بإدماج وسائل حياة عصرية " جاكلين"وتضيف 
  .مسكنهاتارته الأسرة الات وأجهزة الإعلام والاتصال وكل هذا يكون طبقا للتنظيم الحر الذي اخ

 وضح لنا أن المسكن يقدم للأسرة وظيفة « Pierre George » وفي دراسة أخرى قام ا *
، فيرى أن الأسرة تستمر وتنمو وتحتاج إلى وسط اجتماعي مغذى بالعلاقات الحميمية بين 1عضوية

 سلسلة واحدة لا يجب أن تفقد  الربط بين الأفراد كأمةأعضائها، فيجب على المسكن أن يؤدي وظيف
إحدى حلقاا، هذا ما يؤدي إلى تقوية الصلة اليومية بينهم وديمومتها لتشكل يوما بعد يوم المرجع 

) الثقافي، البيئي، الإنساني(التاريخي للأسرة، ثم توطيد تلك الرابطة بين أفراد الأسرة والوسط الخارجي 
 على الدرب نفسه سارت ، وورة أكثر جمالية وإنسانيةهذه العناصر تجتمع متحدة لتعطي للمسكن ص

« Elizabeth Wood » 2 لتؤكد أن المسكن الملائم والذي يوفر للعائلة كامل الاستقرار 
 والمحافظة على كرامتها وعزة نفسها، ويساعد على حرمتهاوالرفاهية، هو ذلك الذي يسمح لها بصيانة 
ات اليومية للأسرة، ولا يسمح بوجود أي نوع من العوائق تدعيم الاتصال الأسري، ويلبي كل الضروري

 المسكن على مجالات إضافية تسمح ونرى أنه يكون أفضل إذا توفرلحسن لأعمالها، التي تكبح السير ا
  .ياتاسمح بممارسات الهوبمواجهة المفاجآت أو ت

 ال يتفق على من خلال هذا التقديم لوجهات النظر حول وظائف المسكن يتضح أن كل من يهتمذا ا
 أسرية الخصوصية، تكوين علاقاتكالحماية، المحافظة على كل ما هو خاص وسري، : وظائف بارزة

ن للتجهيزات  الداخلية والتوزيع المتوازالفضاءاتواجتماعية وبيئية وتوطيدها، الجمالية في االات 
  .الاستقرار والاستمراريةالفيزيائية المترلية و
القسم الأول يشمل االات المستخدمة دائما من طرف العائلة : عام مقسم إلى قسمينوالمسكن بشكل 

المطبخ وقاعة الغسيل والحمام وقاعة الأكل والرواق والفناء والسلالم، أما القسم الثاني يتضمن : ومنها
غرف النوم وغرفة الاستقبال، وكثيرا ما تؤدي غرفة واحدة عدة وظائف منها الأكل والشرب 

  .3 والنومالتلفازلاستقبال ولعب الأطفال ومشاهدة برامج وا
  

1 : Bouata farouk : L’habitat dans le tiers monde – le cas de l’Algérie, 1980, p.18
2 : Elizabeth wood : cite en revue schssubsat sociologie de l’habitat social, (archives d’architecture, Bruxel, 1978, p.78  
 .03.، ص1999الإسكان الصحراوي في تقرت، دراسة مقدمة لنيل شهادة مهندس دولة في الهندسة المعمارية، قسنطينة، سنة : قسوم كمال:  3
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4* -  الفضاء العمراني والمجالات الانتقالیة.

ان التصميم الجيد للفضاءات العمرانية هو الذي يأخذ جميع المحددات البصرية والجمالية ويعمل على  
تحقيق التدرج المجالي من العام الى الخاص لخلق استمراريه في النسيج وخصوصيه داخل المسكن 

خصائصه وأنواعه والعناصر الاساسية المكونة له المادية  حيث سنتعرف على الفضاء العمراني واهم
منها والطبيعية التي من خلالها يتحقق الوجود المادي للفضاء الذي يدركه المستخدم من خلال تدرج 

.الفضاء من داخلي خاص الى خارجي عام عبر مجالات ومفاصل انتقاليه
  : مفهوم الفضاء العمراني  1-    
العمراني بأنه مجموعة نقاط تتحقق من خاللها خصائص هندسية ذات أبعاد ثالثية جاء تعريف الفضاء  

 وقد عرف "سنكلیز جولدي" coldie Snclaiz " بأنه الفراغ الذي ینتج عندما یكون حاجز أو أكثر 

لواحدة من الحواس أو أكثر فالغرفة تغلف فراغا كما أن الحائط المنفرد یولد فراغا ذو شخصیة 

مختلفة وممیزات الفضاء تعتمد على خواص الحواجز التي تشكله وتفاعله مع الفضاءات 

( 2007 ،جولديالمحیطة . ) سنكلیز 

 .   تنوع الفضاءات العمرانية من حيث المستخدمين -1
لنوعية المستخدمين على مستوى الفضاء العمراني تأثير كبير على الفضاء من حيث شكله وطبيعته 

صفاته كما لطبيعة الغرض الذي يتواجدون من اجله في الفضاء دور أيضا في تقسيم الفضاء العمراني و 
.من حيث االستعمال ولذلك يقسم الفضاء العمراني الى فضاء عام نصف عام نصف خاص وخاص

الصورة 01: توضح تدرج الفضاء 

العمراني 

 twentytomg22, 2015 :المصدر
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   - 1- الفضاء العام  یكون الفضاء عام من خالل مستخدمیه حیث یتواجد فیه أنواع مختلفة من 
.بأغراض ووظائف متعددة حسب طبيعة الفضاءالناس وذلك من اجل القیام 

 :الفضاء نصف العام  -2       
هو المجال الذي يتواجد فيه نوعيات مختلفة من المستخدمين والكن لغرض محدد يتفرع من المجال 

.ام وظيفته حلقة وصل بين الفضاء العام والنصف خاصالرئيسي الع
:الفضاء نصف الخاص  -3       

هو مجال الذي يتواجد فيه نوعيات محددة من المستخدمين وذلك من اجل القيام بأعمال ووظائف متعددة 
وذلك حسب طبيعة المجال ينتهي غالبا في المجال الخاص بشكل فضاء مقفول ليقتصر على استخدام 

.ن المنزلسكا
:الفضاء الخاص  -4       

يكون على مستوى هذا الفضاء نوعيات محددة من المستخدمين وذلك من اجل القيام بأغراض ووظائف 
.محددة وذلك حسب طبيعة الفضاء

:تنوع الفضاءات العمرانية من مفتوحة إلى مغلقة
الانفعالات التي یتركها الفضاء العمراني:  *

یترك الفضاء في المستخدم شعور مختلف 

ومتنوع حسب نوع المجال.

الصورة  03: توضح مجال یعطي الإحساس 
المسبق بحب الاطلاع بالفضول

   twentytomg22  , 2015  :المصدر 

الصورة 02: مجال یعطي الإحساس بالمفاجئة 

 twentytomg22, 2015 :المصدر

: توضح مجال یعطي الإحساس بالسیطرة والسیادة  الصورة  04

 twentytomg22, 2015   :المصدر

2
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:المقياس واالحتواء  ٬*خصائص الفضاء العمراني ما بين النسب
ترتبط خصائص الفضاءات العمرانية أساسا بالمستخدمين وطبيعة األنشطة والوظائف التي يقومون بها 

تحديد نشاط المستخدمين  ولخصائص الفضاءات العمرانية دور أساسي في ،على مستوى هذه الفضاءات
و ردود أفعالهم ومشاعرهم داخل هذه الفضاءات ويمكن توضيح هذه الخصائص من خالل 

:النسب  -1  3-     
تكمن أهمية مراعاة النسب في تصميم الفضاء العمراني بإبراز جمالية تكوينه و العالقة بين مختلف 

وتنقسم الفضاءات من حيث  .رغ ومختلف االلوانعناصره ما بين االرتفاع واالنخفاض و الممتلئ والفا
فضاء عميق وفضاء متسع .،النسب إلى فضاء طولي 

الفضاء الطولي  :الممر ((  1-1-3

هو الفضاء الطولي المحدد جانبیا الذي یعطي اإلحساس بالمحوریة والتوجیه للمستعمل ولیس بالضرورة 

.أن يكون مستقيما
الصورة 06:توضح الفضاء الطولي.  

  twentytomg22,2015:المصدر

 twentytomg22, 2015 :الصورة 05: توضح مجال یعطي الإحساس بالاحاطة والمحاصره المصدر

3
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3-1-2    االفضاء العمیق:   هو 

الفضاء حدوده مرتفعة ونسبة طوله 

لعرضه أكبر من 1/1 .ویكون المجال 

سطحي عندما یكون 

ارتفاع حدوده قلیل باإلضافة الي ان طول 
المجال 3-2 مرات من عرض المجال.

 الصورة  07: توضح الفضاء العمیق 

3-1-3          الفضاء المتسع: 

هو الفضاء المركزي الذي یصلح للساحات 
العامة وأماكن التجمع حیث تكون النسبة 

بین طوله وعرضه 
.1/1مساوية إلى 

  الصورة   08توضح الفضاء المتسع 
twentytomg22,2015  المصدر: 

 :المقياس  -2  3- 
مقياس الفضاء بأنه االحتياجات الوظيفية للفضاء بمعنى أن يكون مقياس الفضاء مالئم " Hamlin" عرف

.    Hamlin Tabatfata لحركة الناس وأنشطتهم و استخداماتهم طبقا لطبيعة هذا الفضاء
 :المقياس الودود  2-1         

هذا المقياس تكون فيه  ،وهو الذي يحقق االحتواء ويشجع على التآلف االجتماعي وتحقيق الخصوصية  
م وهو أقصى مسافة لتحديد  4التفاصيل للمحددات المحيطة واضحة جدا بحيث ال يزيد اتساعه عن 

.مالمح أي شكل

 twentytomg22,2015:المصدر 
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 :المقياس  الانساني  2-2         
ل المحددات المحيطة مع زيادة اإلحساس بالكتل بصفة عامة يقل في هذا المقياس اإلحساس بتفاصي

.م وهي أقصى مسافة لتمييز حركة الجسم 35وأقصى اتساع له 
  : المقياس  التذكاري 2-3         

هبة والهيبة ويصل اتساعه إلى حيث ينعدم فيه اإلحساس بالتفاصيل وهو الذي يعطي اإلحساس بالر 
.م100
 :الاحتواء  -3  3-    

تحدد درجة االحتواء بالعالقة بين مسافة الرؤية وارتفاع المبنى وهي النسبة بين عرض المجال وارتفاع 
حدوده فتزداد درجة االحتواء باستمرار حدود المجال وتقل بكثرة االنفتاح في الحدود وكلما تزداد درجة 

.االحتواء تزداد الخصوصية
 : فضاء متوسط  الاحتواء 3-1         
.درجة 30وزاوية الرؤية  2/1فيه النسبة بين عرض الفضاء وارتفاع المحددات المحيطة مساوية وتكون 

 : فضاء ضعيف الاحتواء 3-2         
درجة وهو  18وزاوية الرؤية  3/1وتكون فيه النسبة بين عرض الفضاء والمحددات المحيطة به مساوية 

.اقل انغالق واحتواء
 :حتواء فضاء منعدم الا 3-3 

وتزداد  .14وزاوية الرؤية  4/1وتكون النسبة فيه بين عرض الفراغ وارتفاع المحددات المحيطة مساوية 
وتقل كلما زادت الفتحات في الحوائط أو العناصر  ،درجة االحتواء كلما زادت العناصر المحددة للفضاء

.المحددة للفضاء ووجود فواصل كبيرة بين العناصر وبعضها

 الصورة :09 توضح درجة الاحتواء 
   kevin lynch, 1971 :المصدر

الصورة10 توضح درجات احتواء الفضاء 

kevin lynch   , 1971 :المصدر
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3-4          الإحساس البصري بطبیعة الاحتواء:

ونباتات  المحددات العمودية له من أشجار واساورالمجال المحتوى الممتد بصريا حيث نجد حيث نجد 
منخفضة االرتفاع الى انه بالرغم من اإلحساس باالحتواء المجالي يمكن االمتداد بصريا خارج حدود هذا 

.المجال

الصورة11 : توضح فضاء محتوى ممتد 

  twentytomg22,2015:بصریا المصدر

الصورة 13 :فضاء محتوى غیر ممتد 

  twentytomg22,2015:بصریا المصدر

الصورة 12 توضح فضاء محتوى شبه ممتد 
بصریا 

 twentytomg22,2015:المصدر
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 یلعب تدرج الفضاءات العمرانیة دورا مهما في إدراك المحیط العمراني، حیث یمكن من خاالله تمییز 

وظائف الفضاءات ومعرفة خصائصها ومن خالل هذا التدرج نستطیع تقسیم الفضاءات العمرانیة إلى 

(1999 ،عماد المصري(.   فضاءات خاصة وعامة وانتقالية 

 یؤثر شكل الفضاء وحجمه على إدراك الفضاء و اإلشارات المنقولة إلى المستخدم فاألشكال البسیطة مثل 

المربع المستطیل الدائرة لها تعبیر رمزي مباشر یحقق االستیعاب السریع للفضاء من أي مكان أو نقطة 

فیه، في حین أن األشكال المركبة یحتاج إدراكها بصریا إلى الحركة والتنقل داخل الفضاء كما أنها یمكن 

أن تخلق فضاءات أكثر تنوعا، كذلك الحال بالنسبة إلى حجم الفضاء الخارجي حیث توحي المقاییس 

الحمیمة بأنشطة واستعماالت خاصة أو شبه خاصة في حین أن المقاییس الكبیرة تالئم االستعماالت العامة 

للفضاءات الخارجیة .كما أن شدة غلق الفضاء توحي بطبیعة استعمال هذا الفضاء وتتحدد نوعیة وشدة 

(Jim Cluskey ,1978) . . بين محددات الفضاء العمراني مع بعضها البعض الغلق من العالقة

فضاء شبه مغلق وفضاء مغلق . ،وتقسم الفضاءات العمرانية من حيث الغلق إلى فضاء مفتوح 
5-1   الفضاء المفتوح   هو الفضاء الذي تكون المسافات بین محدداته بعیدة بحیث ال تؤدي إلى :

.على اإلنسان إدراكه في الطبيعةالشعور بالغلق ومن الصعب 

 twentytomg22, 2015 :الصورة  14توضح الفضاء المفتوح المصدر

4- تدرج الفضاءات العمرانیة. 

5- تنوع الفضاءات العمرانیة من مفتوحة إلى مغلقة . 
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 :   5-2  الفضاء الشبه مغلق 
مغلق والفضاء هو فضاء يتكون تلقائيا نتيجة وجود بعض المباني المتجمعة وهو وسط بين الفضاء ال

.المفتوح من حيث االستمرارية البصرية ويتكون من خالل العالقة بين المباني والعناصر الطبيعية

5-3    الفضاء المغلق:  و هو الفضاء المحدد الجوانب ویعطي اإلحساس بالحمایة واألمان ویستطیع 

  .وللفضاء المغلق عدة أشكالأن یدركه اإلنسان بوضوح 

الصورة  16 :توضح الفضاء المغلق 

 twentytomg22, 2015المصدر: 

 تختلف درجة تملك الفرد للفضاءات العمرانیة بحسب استعمال هذه الفضاءات كما یتعلق أیضا بعوامل 

أخرى .فامتلاك الفضاء العمراني یتعلق أیضا بالفرد أو الشخص نفسه أي حسب جنسه وسنه وثقافته 

وعاداته وتقالیده، وذلك دلالة على أن الفضاء الواحد یمكن أن یستعمل بأشكال مختلفة من فرد إلى آخر 

حسب الحالة النفسیة له .كما للصورة والهیئة التي علیها المحیط أو الفضاء یمكن أن تخلق معاني 

واضحة أو غامضة وهذا یؤثر على كیفیة استعمال اإلنسان لهذا الفضاء، وبالتالي تؤثر على درجة 

الصورة   15توضح الفضاء شبه المغلق 

 twentytomg22, 2015 :المصدر

  6  - درجة تملك الفضاءات حسب طبیعة االستعمال 
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لضرورة أن يتم في مرحلة واحدة بل قد ينتج عن عمليات فامتالك اإلنسان للفضاء ليس با .امتالك الفضاء
كما يتمكن من ،متالحقة من تردد اإلنسان على نفس الفضاء وفي كل مرة يكتسب معارف جديدة عنه 

إزالة الغموض عن بعض حيثياته وهذا من اكتشافه لعناصر وجزيئات جديدة فيه تمكنه من االستعمال 
وهذا ما يمكن تلخيصه من مفاهيم  .الي تكون درجة التملك أكثر فأكثراألمثل واألفضل لهذا الفضاء وبالت

.في مجال دراستنا للفضاء
7-  تحدید الفضاء العمراني من خلال مكوناته المادیة ، الطبیعیة والتجهیزات.  

 یتكون الفراغ العمراني انطلاقا من البنیة المادیة التي تعطي بدورها للفضاء العمراني شكله وطابعه 
الخاص وكذلك الإنسان وكل ما یتعلق به من أنشطة وسلوك وتصرفات داخل هذا الفضاء، أي أن 

المكونات المادیة والأنشطة الإنسانیة هما المحددان الرئیسیان لشخصیة الفضاء وتشكیله إضافة إلى 

( Simons. Johan, 1983 المحددات الطبيعية. 

  : المكونات المادية -1    
 )دي  )الحوائطالمستوى العمو  1-1

الصورة 17: الاشجار كحوائط طبیعیة لتحدید الفضاء 

 kevin lynch ,1971المصدر: 

تعتبر الحوائط إحدى محددات الفضاء العم ارني التي تمثل بدورها المستوى العمودي الذي يحدد الشكل 
ادية كالحوائط الجامدة وتتنوع ما بين طبيعية كصفوف األشجار والم ،والحجم والخصائص المختلفة للفضاء

وللحوائط تأثير  ......واألسوار الخفيفة واألعمدة، وجميع التجهيزات العمودية مثل أعمدة االنارة واألشجار
كبير على االنطباع النفسي الذي يشعر به اإلنسان داخل الفضاء باإلضافة إلى توجيه الحركة وتحقيق 

.الخصوصية
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 :المحددات العمودية  -2       
و تشمل العناصر العمودية الخطية التي تتمثل في األعمدة و الجدران وتعد من العناصر المهمة فالجدران  

هي العناصر األولية التي تعرف الفضاء الداخلي و تحكم حجم الفضاء و شكله و تفصل فضاء عن 
الفضاءات  أخر و توفر لمستخدمي أي فضاء خصوصية بصرية و صوتية و اعتبار الجدران من عناصر

الداخلية األكثر أهمية يرجع إلى أنها أكثر العناصر التي تشاهدها العين أو التي تقع في مستوى البصر 
نسبة إلى المحددات األخرى كاألرضيات و األسقف كما يمكن استخدام الجدران الغير مرتبطة باألسقف 

ب أيضا الحبكة واأللوان المستعملة كما تلع .كعوازل فضائية في األماكن التي ال يشترط فيها عزل صوتي
عطائها خواص تميزها وتكون الحبكة واأللوان حسب  ،على مستوى الفضاءات الداخلية دور في الفصل وا 

مثال األلوان الباهتة تعطي إحساس بالراحة والترحيب فيتم استعمالها  ،طبيعة استعمال هذه الفضاءات
التي تعطي إحساس بالخصوصية يتم استعمالها مثال األلوان الداكنة  ،على مستوى قاعات الجلوس و

كذلك بالنسبة للحبكة فيجب أن تكون خشنة على مستوى الفضاءات الرطبة ،على مستوى الغرف 
(2005 ،) نمير قاسم خلف .كالحمامات

.إذن هدا ما يساعد أيضا في إعطاء خصائص للفضاءات الداخلية- 

 الخلاصة: 

من خلال هذا الفصل والذي تناولنا فیه اهم المصطلحات و التعاریف التي تخص كل من الفضاء 

العمراني و السكن الفردي )تحصیصات( والسیاسات السكنیة المستعملة  حیث تطرقنا في فصلنا على أن 

التصمیم الجید للفضاءات العمرانیة هو الذي یعمل على تحقیق التدرج المجالي من العام الى الخاص 

لخلق استمراریه في النسیج وخصوصیه داخل المسكن كما تعرفنا في فصلنا على أنه لا یتم هذا التنظیم 

الا على أسس و قوانین وأدوات تضبط هذه التدرج لاعطاء المجمع السكني طابع جمالي بالإضافة الى 

حفظ الخصوصیة من أجل مجموعات سكنیة راقیة تخضع لمعاییر الجودة والرفاهیة العمرانیة وذلك على 

مستوى المجالات الخارجیة والداخلیة ,بالإضافة الى مجالات انتقالیة تعمل على خلق علاقات اجتماعیة 

بین المستخدمین مما له دور في الرقي بالمجمعات السكنیة الحدیثة وتجاوز اهم مشاكلها.
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الفصل الثالث:

 تحلیل  الأمثلة



 تحلیل  الامثلة.    :ثـــالث لالفصل ا

 :*مقدمة

ر والمبادئ الأساسیة یعرض هذا الفصل التجارب الناجحة التي تم إجراؤها بالفعل لتحدید العناص      

)  التي تم تطبیقها جمیعًا في بلدان مختلفة زئةجالفردي (ت للإسكانیة بالنسبة جلتدرج المجالات الخار 

ولكن في سیاق  خصوصیاتها المحلیة ، ولكن وفق الشبكة التحلیلیة المفصلة وللحجم المحدود والمقید 

 اء العناصر الأهم لموضوع الدراسة.للمذكرة نضطر لعرض الامثلة عرضا بصورة مختصرة بانتق

 :المدروسةأسباب اختیار الأمثلة -

 :تم انتقاء الأمثلة المدروسة بعنایة وفق الأسباب التالیة

 .اختیار امثلة جدیدة وغیر مدروسة مسبقا لتنمیة وتطویر الخبرات واكتساب أفكار جدیدة -

 .الدراسةللإلمام بمشروع )  زئةج(تاختیار مجمعات سكنیة فردیة  -

اختیار مجمعات سكنیة اهتم المهندس فیها بالتوزیع المتدرج لمختلف الفضاءات العامة والخاصة.  -

 .وأبرز دور المجالات الانتقالیة في ذلك، للإلمام بموضوع الدراسة

تم المهندس خلالها بدور الحدود في الفصل المتدرج بین مختلف هاختیار مجمعات سكنیة ا -

 .یة ، للأمام بموضوع الدراسةالفضاءات الخارج

 .مجمعات سكنیة متنوعة ومختلفة للاطلاع الجید وتجنب النمطیة في التصمیماختیار  -
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 :01تحلیل المثال

 فیل في مونبلییه و تمنطقة كلیمن .التاون هاوس في منطقة الفیلات في لا جراند موت * منازل 

 قریة بولهان الدائریة.

ریة مثلتتوافق هذه الكثافات السكنیة المتوسطة مع الأشكال الحض الكثافة السكنیة الإجمالیة :-

منازل القریة مع الحدائق ، أو منازل الصفوف أو العملیات المختلطة ، أو المساكن الجماعیة أو 

 .المتوسطة أو الفردیة

متر مربع ،  300إلى  250الأرض من جزئة السكني الكثیف ، الذي تم تطویره على أساس تفراز الا

 مسكن / هكتار. 30یمكن أن ینتج عنه كثافة قریبة من 

 .منطقة كلیمنتفیل في مونبلییه: 18لصورة ا

 Architecte : Atelier J. Balladurالمصدر : 

 .تقدم منطقة كلیمنتفیل في مونبلییه مثالاً لعملیة سكنیة مختلطة من الستینیات .1

یتألف من مساكن فردیة منفصلة وشبه منفصلة ومتوسطة (منازل متعددة العائلات)   .2

 .هدًا حضریًا معاصرًا ذا جودةوهو یطور مش صغیرة،ومجموعات 

تتناقض محاذاة الأحجام المكعبة ، والمدرجات الكبیرة ، المرتبطة بالستائر ، مع الصور الظلیة  .3

 .لأشجار الصنوبر التي تنبع من الحدائق

 هذه العملیة تشكل كلاً هیكلیاً أكثر من السكن الفردي المعزول في منتصف قطعة الأرض .4

 مرحبًا بها على حافة الحدیقة العامة. مبنیة،یسمح بتنظیم حدود 

 فناء حول موزعة وهي. المركزي الشارع محور على عمودي منتظم نمط في تنظیمها یتم .5

 الطاولات ترتیب طریق عن الباب عتبة ساكن كل یمتلك الیوم الشكل، مستطیل جماعي

 الخشبي. والتخزین الزهور وأواني والكراسي
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مسكن /  20= .كثیفة نسبیًا La Grande-Motte الفیلات في المنازل المدرجات في منطقة .6

 ٪.24مساحة عامة وجماعیة حوالي  -هكتار 

 -caue34-carnet01: المصدر        الدائریة بولهان قریة:   20 الصورة

في القرن التاسع عشر أو  .یتكرر نفس نمط "منازل مزارعي الكروم" بما یتماشى مع الشارع : .7

 أوائل القرن العشرین ،

2 مخطط

 شكل في للموئل تخطیطي رسم:  

صغیرة مجموعات  

 -caue34-carnet01:  المصدر

 .التاون هاوس في منطقة الفیلات في لا جراند موت: لمنازل  1مخطط 

 caue34-carnet01المصدر : 

منزل التاون هاوس في :  فناء لمدخل 19الصورة 

 .منطقة الفیلات في لا جراند موت

 caue34-carnet01المصدر : 
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 Maritime-• L’ÏLOT DE L’ARC DE TRIOMPHE, SAINTES (Charente( :02المثال*تحلیل 

 . و البرنامج. تقدیم الشروع-

 2004 : نجازالا-          2م  1،012مساحة الفضاء العام (الأزقة): -    2م  6،006مساحة العملیة: -

یورو 5،086،000تكلفة العملیة: -.  (رینود) ، معماریون    المشروع صاحب

 مسكنا / هكتار. 60وحوالي  مساحة تحت الأرض 30 وت في الشارع وإنشاء مواقف للسیارا

 .وحدة سكنیة جدیدة 35وحدة سكنیة أعید تأهیلها و  29وحدة سكنیة منها  64

 L’ÏLOT DE L’ARC DE TRIOMPHE, SAINTES (Charente-Maritime 210الصورة

   HABITER SANS S’ÉTALER -CARNET 1 page40 :المصدر :

 *الفكرة والمبادئ التصمیمة للمشروع

. الصیانة وإعادة التأهیل والهدم في الموعد المحدد شكلالمع الحفاظ على تكثیف ال الهدف هو

مسكنًا  11مسكنًا جماعیًا و  53تنقسم المساكن إلى  الدقیق.هذا النهج  والمنشآت الجدیدة من

 فردیًا. 

*على مستوى مخطط الكتلة. 

 . شاملة خطة: 3 مخطط

 caue34-carnet01:  المصدر
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وزیع المجمعات السكنیةنوع ت-1 

قطع  یعتمد مشروع إعادة تكوین جزیرة قوس النصر على تحلیل النسیج الحضري المكون من .1

أراضي في شرائط طویلة وضیقة وشبكة من الأزقة. 

 ؟ مشكلة وقوف السیارات .2

یتم تنظیم السیارات من خلال موقف سیارات تحت الأرض یضم ثلاثین مكانًا ومن خلال  .3

  .إضافیة لوقوف السیارات على شبكة الطرق إنشاء مساحات

خطة التركیب مع إدخال   :4 مخطط

المساكن الفردیة ووالفظاءات الخضراء في 

 .النسیج

. -caue34-carnet01 المصدر :

- 

 22 آخر جانب إلى جانبمن تعبر ممرات المشاة المنطقة : الصورة

 -caue34-carnet01المصدر :    

  بل على العكس من ذلك بعدم انتظامها:  الجدیدة،لا یتمیز هذا التطور بتناسق وانتظام الطرق     

رئة صغیرة في حي قدیم.  ،حدیقةیتم هدم مبنى أو مجموعة من المنازل لإنشاء مربع به  هناك،هنا أو 
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  2008Vilaine) ( -et-VILAINE (Ile-SUR-ZAC DES VIGNES, SERVON( :03*تحلیل المثال

 تقدیم المشروع و البرنامج.-

 سیرفون سور فیلان. -مجموعة لوناي  الجهة المتعاقدة: -

 Atelier JAM : .   : صاحب العمل الفني-

 مسكن / هكتار. 80هكتار.  1.35مساحة العملیات: -

 : المشروع هدف-

متصلة بشارع جدید.  -ساحات مشجرة  أزقة، -مساحات جماعیة  هو تكوین مجموعة منظمة حولها

 plan de mass: مخطط الكتلة   5مخطط

 -caue34-carnet01المصدر : 

 :*الموقع 
 الامتداد المباشر لوسط المدینة ، هذه العملیةمحلات تجاریة في  4وحدة سكنیة و - 109

 .متنوع جدا من وجهة نظر شاغر،مسكن  109یقدم 

 : الأنماط-
 .وحدة سكنیة جماعیة تتخلل الجدیدة  70

 .منزلاً فردیًا مجمعة أو منعزلة وأخیرا المحلات التجاریة تهدف إلى تعزیز نشاط المركز 39
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 وى مخطط الكتلة.*نوع توزیع المجمعات السكنیة على مست

الأنماط التقلیدیة الخاصة  بأسلوب معماري معاصر ، فإن كل برنامج سكني یعید تفسیره .4

01.المحلات التجاریة في الطابق  بأكملها مرتبطة بوسط المدینة وتضم بالقریة

.مكدسة یتم تنظیم هذه الوحدة السكنیة حول قلب كتلة مفتوحة تخدم منازل فردیة ومنازل *

.. 

 تخدم منازل فردیة ومنازل مكدسة كتل مفتوحة : 32صورة ال

 caue34-carnet01المصدر : 

 قلب كتلة مفتوحة تخدم المنازل.: 24الصورة 

 caue34-carnet01المصدر : 

:*الموصولیة 

 .تضمن الأزقة استمراریة المسارات بین الوحدات السكنیة المختلفة .5

 ات بین الوحدات السكنیة المختلفةالأزقة استمراریة المسار : 52الصور 

 caue34-carnet01المصدر : 
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 Atlantique)-LE CLOS DE L’ERDRE, NANTES (Loire : 04تحلیل المثال *

خطة   :6مخطط 

 .التكوین

 : :المصدر

Agence Insitu 

A& E 

- 

تقدیم الشروع 

 كن / هكتارمس 37حوالي -       الجهة المتعاقدة: خاصة-         2004ل: الاكتما-

 متر مربع 4260منطقة العملیات: -       .A. & E إدارة المشروع: في الموقع-

 .متر مربع 1،245مساحة المعیشة:           , 2م  1700المساحة الجماعیة: -

 یورو شاملة الضریبة. 1،205،000قیمة الأعمال: -

 مناطق وقوف السیارات في الفضاء الجماعي.-

 .مسجلة في قطعة أرض ذات مناظر طبیعیة  وفردیة،وحدة سكنیة متوسطة  16 -

 الفكرة والمبادئ التصمیمة للمشروع:-

مسجلة في قطعة أرض سابقة المناظر الطبیعیة في قطاع المدینة المكون من نسیج فضفاض 

 كون من نباتات كثیفة وعلى قطعة أرض خاصة تت Clos de l'Erdre وأحادي الوظیفة ، حصص

 مستأنسة. 
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 : العلاقات المجالیة-

الحبكة الجماعیة تلعب على الاستمراریة في  .6

الشارع ، بینما تتداخل المساكن الفردیة أو 

تنفصل حسب قیود الموقع خلف المؤامرة. 

لوحة مهنة ینظم المشاة قلب الجزیرة ، 

 ویؤسس بعدًا جماعیًا بین الشارع والسكن.

 تقع الوحدات المبنیة على حافة الشارع.: 26الصورة  

 Agence Insitu A&E :المصدر :

تقع الوحدات المبنیة على حافة  .1

 الشارع.

الموائل الجماعیة والفردیة الصغیرة  .2

 .تتداخل بنفس الروح

تخلق النباتات والأرض المستأنسة  .3

 أجواء قلب الجزیرة.

 .تتداخل بنفس الروحلموائل الجماعیة والفردیة الصغیرة :ا 27الصورة  

 Agence Insitu A&Eر : المصد

 تخلق النباتات والأرض المستأنسة أجواء قلب الجزیرة.:  28الصورة 

 Agence Insitu A&Eالمصدر : 

الفصل الثــــــالث_________________________________________________________________________تحلیل الامثلة

48



 Denis-Saint-FRANCE (Seine-EN-RÉSIDENCE DU CHEMIN VERT, TREMBLAY( : 05*تحلیل المثال

7 مخطط .  مخطط:  

 الطریق  إقامة   -الموقع

 سان سین( ، الاخضر

فرنسا).دینیس    

 HABITER: ( المصدر

SANS S’ÉTALER (

 48ص 1 كارنیت -

 تقدیم المشروع و البرنامج: -

  .(سین سان دینیس).فرنسا - (CHEMIN VERT)   -إقامة

 . (P. Leboucq )مهندس معماري.  : صاحب العمل الفني        : SAGE .صاحب المشروع-

.2004: نهایة الاشغال كلیا  .                  متر مربع 12072منطقة التشغیل: -

 2م  6750المساحة العامة: -      2م  5،208المساحة: -

 مسكن / هكتار. 41 -   مسكن فردي 50

               مكانًا لوقوف السیارات 90             .یورو غیر شاملة 3،125،000تكلفة العملیة:  -

 : الفكرة والمبادئ التصمیمة للمشروع-

تصمیم مشروع لا یتقید بالشارع المجاور ولا المنطقة العامة فالهدف الرئیسي لیس حضریا بقدر ما  -

 . هو وضیفي وذلك بتصمیم هیكل قادر على استیعاب مجال داخلي

 هیكل عمراني مغلق یخلق خصوصیه بین المساكن. -

  التقسیم الجزیري:-

 ، تتكون من عدة مساكن فردیة ، هي.یر هذه العملیة على موقع كبیر ومنبسطیتم تطو  .1

 .تنتشر على أربع جزر صغیرة تخدمها طرق متقاطعة
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یحدد تقسیم قطعة الأرض حدائق مسیجة صغیرة مرتبطة بكل مسكن ،على حافة الكتلة وفي  .2

 .قلب الكتلة

 .الموقع في قطعة الأرضتظهر المخططات  اختلافات في أنواع المساكن اعتمادًا على  .3

 نوع توزیع المجمعات السكنیة :-

 المنازل محاذاة الجملونات الخاصة بهم على الطریق الرئیسي. .4

) ، واختیار   R+4حتى (   R + 1)العلیة  (   یتم إعطاء وحدة العملیة حسب الأحجام  .5

 .المواد

 .شارعیرافق ویحمي المنشآت من ازعاج ال جدار خشبي: 29الصورة 

 J.M. Monthiers المصدر :

 مستوى الكتلة  : مخطط08مخطط

 caue34-carnet01المصدر : 
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 :الموصولیة -

 ـ هیكل عمراني مغلق یخلق خصوصیه بین المساكن.

 ه.فصل الحركة المیكانیكیة عن حركة المشاة بإعطائها مداخل خارجی  -

 : دراسة التدرج-

 الحجب المفرط للإسكان . .1

 .متر یرافق ویحمي المنشآت من ازعاج الشارع 1.80جدار خشبي بارتفاع  .2

 وقوف السیارات على حافة المبنى. .3

المداخل مشتركة ، في الهواء الطلق ، مع إمكانیة الوصول إلى السكن عن طریق درج معدني  .4

 وممر.

 تحتوي جمیع أماكن الإقامة في الطابق الأرضي على حدائق صغیرة وشرفات فسیحة . .5

 : تظهر قطع الأراضي اختلافات في أنواع المساكن اعتمادًا على الموقع في قطعة الأرض. 9مخطط

 caue34-carnet01المصدر : 
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 : لمقطع عرضي.10 مخطط

 caue34-carnet01المصدر : 

یفلت من هذه  جیتم تركیب الشقق المتطابقة وفقًا لمنطق المجموعة الصغیرة. فقط الازدوا .6

 .القاعدة

 والمناطق الخارجیة لتوقف السیارات و واجهات البناء ذات ألواح خشبیة ومصاریع.: 30الصورة 

المصدر : الباحث

 تم إحیاء واجهات البناء ذات الألوان الفاتحة بألواح خشبیة ومصاریع.  .7

 ت مساعدة صغیرة مجاورةوالمحولات) أدوا تشكل المباني الملحقة (صنادیق القمامة والدراجات .8

 للمنازل.
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:  06*تحلیل المثال

*باند لوكلوس 

 میوزیكینز دیس

منطقة . 

بیودیسرت ، 

میرینیاك 

 .(جیروند)

 .منطقة بیودیسرت ، میرینیاك (جیروند).  میوزیكینز باند لوكلوس دیسمخطط موقع      :   11مخطط  

 caue34-carnet01المصدر : 

 تقدیم المشروع و البرنامج. -

 : ب. بوهلر مهندس معماريصاحب العمل الفني                     2002لاكتمال: ا-

 .2م  2936مساحة عامة: -                .2م  8،115منطقة العملیات: -

. فردي مسكن 24             مسكن / هكتار. 29مرآب وحوالي 24 -

 . التقسیم الجزیري-

البیوت تشكل أربعة فرق یخدمها طریقان مسدودان. 

 56ص CARNET 1المصدر :            بین الوظائف والجمال.: تبین واجهات المنازل  31الصورة 
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 معالجة الفراغ الحضري :

لطریق المسدود ، عتبة مزروعة تحدد المدخل المغطى ومرآب. على الجانب یطل على ا .1

 الآخر ، یفتح المنزل على حدیقة صغیرة. 

صة. في مركز العملیة ، تم إنشاء حدیقة جماعیة یمكن للصغار أن یفتحوا علیها حدائق خا .2

 یتم عبوره من خلال مسار للمشاة موازٍ للطریقین المسدودین. 

في الطرف الشمالي من العملیة ، تم الحفاظ على الأشجار العالیة والمساهمة في جودة  .3

   المساحات الجماعیة.

 .المقطع العرضي:  21مخطط 

 56ص caue34-carnet01المصدر : 

  .: مخطط الكتلة13مخطط

 caue34-carnet01المصدر : 
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 BETHENY, REIMS (Marne-LES BOSQUETS, LE PETIT( : 07*تحلیل المثال

 : تقدیم المشروع و البرنامج -

  : SAHLM le Foyer Rémois :المشروعصاحب                  .2005الاكتمال: -

 .2م  6500العملیة:  مساحة-     .A. &       E : في الموقعصاحب العمل الفني

 .2م  1500مساحة المعیشة: -        .  2م  2500مساحة الفضاء العام: -

 مرآب وموقف سیارات خارجي. 16هكتار. 1مسكنا /   25-      هـ. 1،555،000حجم الأعمال: -

 منزلاً خشبیًا فردیًا للإیجار. 16

 .: مخطط الكتلة 14ط مخط 

 caue34-carnet01المصدر : 

 : الفكرة والمبادئ التصمیمة للمشروع-

موقع صناعي سابق ،  ®ZAC هي جزء من الجودة البیئیة العالیة التي یتم تنفیذهاالعملیة 

 ودمج مبادئ مدن الحدائق في عشرینیات القرن الماضي.

عتبة المرآب والمدخل خضراء  : 32الصورة 

 تدریجیاً وتخضع للاعتمادات الشخصیة.

 Agence In situ A&E   المصدر :
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 دراسة الحركة المیكانیكیة والمشاة :-

 المشاة في الحدیقة الجماعیة. محور

 .ممر المشاة عند الحد الشمال

 المشاة في الحدیقة الجماعیة. محور:  33الصورة 

 Agence In situ A&E المصدر :

 .ممر المشاة عند الحد الشمالي:  34الصورة

  &E Agence In situ Aالمصدر :   

منظمة بطریقة الاتصال  دراسة التدرج:-

بالأثر العضوي. من هذا العنصرمركزي ، 

هناك طبقات تقدمیة ، من الفضاء العام إلى 

 .المجال الخاص

تشكل المناظر الطبیعیة للمرج المشجر مقدمة للإنشاءات. المنصات الكبیر التي یمكن استخدامها 

 كمواقف لخدمة المنازل.

 .والمدخل خضراء تدریجیاً وتخضع للاعتمادات الشخصیةأصبحت عتبة المرآب 

 الشریط "المرن" والمغطى بالنباتات بمثابة انتقال بین الطریق والحدائق الخاصة.

 الشریط "المرن" والمغطى بالنباتات بمثابة انتقال بین الطریق والحدائق الخاصة.:  64الصورة

 Agence In situ A&E :المصدر : 
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: *خلاصة

خلال التحلیل المفصل للأمثلة المدروسة التي تم عرضها في المذكرة او التي عرضت سابقا من 

نستخلص اهم الأفكار المعماریة التي طبقها المهندسون في المجمعات السكنیة المدروسة في سیاق 

موضوع الدراسة سواء على مستوى مخطط الكتلة او المجالات الانتقالیة منها وتوجیهنا في الفصل 

لتطبیقي لمشروع الدراسة: ا

 .* التوزیع المتدرج لمختلف المجالات لتحقیق أكبر قدر من الخصوصیة

 .* تصمیم هیاكل مغلقة بمجالات داخلیة أكبر خصوصیة

 .* استخدام المجال الأقرب لطریق للغرض التجاري او الخدماتي

 .* فصل الحركة المیكانیكیة عن حركة المشاة

 .اورة لكل وحدة سكنیة* تصمیم مساحات خاصة مج

 :* استخدام حدود عمودیة وافقیة للفصل بین المجالات الانتقالیة

 .ادخال الحركة العمودیة لمركز المبنى لإعطاء خصوصیه أكثر للمجال *

 .* التدرج في تنظیم المجالات اللیلیة والنهاریة

 ..* الفصل بین المجالات الخاصة والعامة

 .من المجالات العامة الى الخاصة * استخدام ممرات كلما اتجهنا

*من خلال الجمع بین الوظائف والجمال ، فإن معالجة الواجهات في طریق مسدود تحافظ على 

 .الخصوصیة
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الفصل الرابع:

 تحلیل حالة الدراسة 



الدراسة حالةتحلیل  :رابعالفصل ال

) تبسة-نسكااسك -حي الشیخ العربي التبسي جزئة (ت :مشروع 

 : تمهید 

الغرض من هذا الفصل هو التطبیق العملي أو بشكل أكثر دقة رسملة المفاهیم والأسس التي طورناها 

والمخصص للمجموعة النظریة لمفاهیم تدرج المجالات الخارجیة  في الجزء الأول من عملنا البحثي ،

حالة الدراسة لاستخراج اوجه القصور وكذا ). حیث نقوم بتحلیل جزئاتبالنسبة للإسكان الفردي (ت

ومناقشة الاراء المختلفة لاقتراح افضل  للتحقق منهاالتسلسل الهرمي وفقًا للنماذج النظریة تطبیق 

 الحلول الممكنة

 المدروس :المثال * أسباب اختیار 
مثال جدید وغیر مدروس مسبقا لتنمیة وتطویر الخبرات ك) جزئة سكنیةاختیار مجمع سكني فردي (ت-

 واكتساب أفكار جدیدة .
   :الشروع  تقدیم  -*

 - -ـ الموقع: مدینة تبسة 
 وقع الحي بالنسبة للمدینةم: 15    مخطط 

 REVISION P.D.A.U  INTER-COMMUNAL : المصدر-
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 . الموقع-

  .ـ  یوجد واد غرب المشروع

  .مشروعـ  طریق رئیسي شرق ا

  .شمال المشروع 10طریق وطني رقم ـ  

 .ثانویة جنوب المشروع ـ 

 .لتبسي الموقع لتحصیصات الشیخ العربي ا مخطط : 16مخطط 

 Plan D’amenagement مخطط التنمیة : المصدر- 

 .بطاقة تقنیه للمجمع السكني

  .موقع الارض جنوب غرب مركز بلدیة تبسة-     متر.   970مركز مدینة تبسة    البعد عن-

    .  -تبسة- مكتب دراسات فجر هندسة ـ المهندس المعماري: 

 مساكن فردیة  (تحصیصات)  :أنواع المساكن -    .تجزئةمسكن فردي بصیغة  253البرنامج:ـ 

    .ـ السیاق: بنایات جدیده في سیاق التوسع
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(%)  ( م *) ساحةم  مةعيي

 56.69 58694.50 للتحویل ةقابل ساحةم .1

 10.43 10800.00 الخدماتساحة م .2

 26.32 27258.00 وقوف السیارات على الطریق .3

 06.56 6780.25 مساحة خضراء عامة .4

 100 103532.76 مجموع .5

المساحاتبرنامج  یبین 01 جدول . 

 ) Plan D’amenagement(  التبسي العربي الشیخ لتجزئة التهیئة مخطط:   المصدر-

المساحات مختلف قیاسات برنامج یبین  02 جدول  . 

 ) Plan D’amenagement(  التبسي العربي الشیخ لتجزئة التهیئة مخطط:   المصدر-

نوع

 السكن

 مساحة م) ×م(  أبعاد

) 2(م

عدد 

 التقسیمات

مساحة 

 )2اجمالیة (م
 A 12,50×18,00 225 144 32400 مسكن

B )12,50×18,00(  )4,50( 220.50 109 24034.50 

 تجارة

C 12,50×20,00 250 02 900.00 

D 10,00×10,00 100 10 1000.00 

E 9,00×10,00 90 06 540.00 

F 11,00×10,00 110 02 220.00 

 58694.50 273 مجموع
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 مورفولوجیا الأرضیة- 

یأخذ شكل غیر  الأرضیة عبارة عن وعاء عقاري

 .منتظم

 طوبوغرافیة الأرضیة-

 .الأرضیة مستویة تقریبا

 لتحصیصات الشیخ العربي التبسيطوبوغرافي   : مخطط 17مخطط 

 ) Plan D’amenagement(  التبسي العربي الشیخ لتجزئة التهیئة مخطط:   المصدر-

 : الطبیعة القانونیة للعقار

خاصة تتمثل في المنازل وملكیه وقف تتمثل في  القانونیة الى ملكیة ف الأرضیة وفقا للملكیةتص

 . المدرسة

 * الفكرة والمبادئ التصمیمة للمشروع.

بقدر ما هو وضیفي  شكليیس الرئیسي ل العامة فالهدفالمنطقة  ولاـ تصمیم مشروع لا یتقید بالشارع -

 .وذلك بتصمیم هیكل قادر على استیعاب مجال داخلي فقط 

 .الحركة المیكانیكیة  مع حركة المشاة دمج -

 * البرنامج.

 سكنات فردیة في صیغة تحصیص .  : ـ نوع المساكن

 تحصیص مسكن. 153  : ـ عدد المساكن
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 تحصیص تجارة . 20بالاضافة الى  

  :على مستوى مخطط الكتلة 

 نوع توزیع المجمعات السكنیة  - 1

وهو عبارة عن إضافات  تراصفیةنمط التوزیع على مستوى مخطط الكتلة خطي متوضع بطریقه  -

 لوحدات متماثله .  خطیه

الشیخ العربي التبسي  شكل نسیج تجزئة:  18مخطط  

) Plan D’amenagement(  التبسي العربي الشیخ لتجزئة التهیئة مخطط:   المصدر-

 ـ یتم الوصول الى الموقع عبر طرق میكانیكیة  من جهات مختلفة : الموصولیة .1

 .إمكانیة الوصول عبر الطریق المیكانیكي رئیسي من الجهة الشمالیة والشرقیة-

 .إمكانیة الوصول عبر طریق ثانوي من الجهة الجنوبیة -

 :اختلاف أنواع الطرق المحیطة بالأرض.

 طریق رئیسي مجاور .-

 . ق ثانويطری -

 . 10م من الطریق الوطني رقم  50على بعد  تقع هذه التقسیمات-
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: تبین الحدود التي یرسمها الطریق الرئیسي ( بولفار )36الصور 

 2021المصدر: الباحث 

 انویة ( تربط بین التقسیمات  ): الطریق  الث 37رة الصو 

 2021المصدر: الباحث

المبني والغیر - .2

 : مبني

: یوضح المجالات  19مخطط 

 مبنیة المبنیة و الغیر 

 التهیئة مخطط:   المصدر-

(  التبسي العربي الشیخ لتجزئة

Plan D’amenagement ( 
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 بنيتوضح المجالان المبني و الغیر م 38صورة 

 2021 الباحث : المصدر

 .* لم یعطي  المهندس اهتمام كبیرا بالمساحة الخارجیة التي تربط بین  الوحدات السكنیة

 المبني .المجال *على مستوى 

ـ نمط التجمیع على مستوى مخطط الكتلة خطي من الاتجاه  التجمیع على مستوى مخطط الكتلة :

 للوحدات السكنیة المتماثلة.الافقي او العمودي وهو عبارة عن إضافة محوریة 

توضح الاضافة المحوریة  39صورة  

 الباحث. : المصدر
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قسم جزیرة المشروع الى جزر متوضعة  الثانویة المیكانیكیة و مسارات المشاتالمجال الداخلي للحركة 

 .  ا او طولیاجانبیا متراصفة مع الطریق المیكانیكي عرضی

 : توضح جزر المشروع . 40صورة 

 الباحث. : المصدر

 :* دراسة الفراغ الحضري

 :ابراز العناصر الخطیة والنقطیة -1

  .ـ لاتوجد طرق ثانویة  

 ـ اتصال الطریق المیكانیكي مع المسارالخاص بالمشات.

 ـ  انعدام مواقف السیارات.

  .المساحات الخضراء العامه  ـ انعدام

 2021الباحث. : المصدر            لمجالات الحركة المیكانیكیة و المشات    41صورة 

 * غیاب المساحات الخضراء العامة وندرتها في الخاصة .

تشكل الجزیرات:     .3
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 * غیاب الطرق الفرعیة الخاصة بمسارات المشات .

 * غیاب مواقف السیارات .

 لمیكانیكیة و مسارات المشات .* أبرز العناصر الخطیة في المجال كانت الطرق ا

  :دراسة الحركة المیكانیكیة والمشات -

 ـ غیاب التدرج في الطرق حیث یوجد طرق ثانویة فقط  .

 .دمج الحركة المیكانیكیة مع مسار المشاة  .

 .2021 بتصرف من الباحث  : المصدر              المیكانیكیة و مسارات المشات.الحركة : یوضح 20مخطط 

لمقطع عرضي لمجال الحركة المیكانیكیة و المشات:   مخطط    21 
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 :  مجالات الحركة المیكانیكیة مع مسارالمشات. 42صورة

 2021الباحث. : المصدر

 :دراسة التدرج  .1

  .ـ مجال عام یتشكل من الطرق الرئیسیة المجاورة
 .ـ مجال خاص یتكون من الشقق السكنیة .

 ..الرئیسیة المجاورةلمجالات الحركة المیكانیكیة  : 43صور
 2021الباحث. : المصدر

 ـ مجال نصف عام یتشكل من الطرق الثانویة المیكانیكیة و مسارات المشات.

  .غیاب أماكن توقف السیارات -
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 .الثانویة المیكانیكیة و مسارات المشاتالحركة  نصف عام: لمجال  44صورة 

 2021الباحث. : المصدر

مما ادى الى اختلال في التدرج و الاستلاء على  .ـ عدم فصل الحركة المیكانیكیة عن مسارات المشات

 المجال النصف عام .

 ـ ندرة المجالات  النصف خاصة.

 : *المجالات الجماعیة

 ـ نقص المجاالت المشتركة على مستوى الجانب المبني لطبیعة المجمع السكني الفردي

 اءات المختلفة الخارجیة .غیاب الفض-

 یوضح تموقع الممجالات الجماعیة ::  22مخطط 

 D’amenagement Planالتهیئة لتجزئة العربي التبسيمخطط ا : المصدر
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 :معالجة الفراغ الحضري

موقف السیارات  .1

 غیاب مواقف السیارات .

 .مسارات المشات  من طرف السیارات  الاستلاء على 45:صورة 

 2021الباحث. : المصدر

 تقالیةالمجالات الان .2

لایوجد تدرج في مداخل  التقسیمات حیث بعد المجال العام المتمثل في الطرق الرئیسیة  .3

المیكانیكیة نجد المجال الخاص و المتمثل في باب المنزل. مما ادى اى الاستلاء على 

 مسارات المشات لحمایة مدخل رئیسي و الوحید للمسكن.

 غیاب المجالات الانتقالیة . .4

 مسارات المشات من طرف المجال المبني . تلاء علىالاس: 46صورة 

 2021الباحث. : المصدر
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   نمط توزیع الحركة  

بالنسبة لكل من   السكني الفردي حركه خطیه للمجمعالفضاء الخارجي   نجد على مستوى .5

 .  الحركة المیكانیكیة و مجال حركة المشات  

 : مجال الحركة الخارجیة  23 مخطط 

 D’amenagement Planالتبسي العربي لتجزئة االتهیئة مخطط:  المصدر
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: *الخلاصة

من حیث انه  .لمساحة الخارجیة التي تربط بین  الوحدات السكنیةل كبیرا الم یعطي  المهندس اهتمام 

اهمل عناصر مهمة كثیرة وخاصة المبادئ التي تنضم تدرج المجالات الخارجیة , ولهذا حاولنا ذكر 

هذه العناصر في مایلي : 

 ید تقسیم جزیرة المشروع.تقی .1

. غیاب الطرق الفرعیة الخاصة بمسارات المشات .2

 .السیاراتغیاب مواقف  .3

أبرز العناصر الخطیة في المجال كانت الطرق المیكانیكیة و مسارات المشات وغیاب  .4

 العناصر النقطیة.

 .فقطغیاب التدرج في الطرق حیث یوجد طرق ثانویة  .5

عن مسارات المشات. مما ادى الى اختلال في التدرج و  عدم فصل الحركة المیكانیكیة .6

. الاستلاء على المجال النصف عام

 .ندرة المجالات  النصف خاصة .7

لایوجد تدرج في مداخل  التقسیمات حیث بعد المجال العام المتمثل في الطرق الرئیسیة  .8

 , المیكانیكیة نجد المجال الخاص

 .خل رئیسي و الوحید للمسكنالاستلاء على مسارات المشات لحمایة مد .9

 .الانتقالیةغیاب المجالات  .10

 . غیاب الفضاءات المختلفة الخارجیة .11

 .الخاصةغیاب المساحات الخضراء العامة وندرتها في  .12
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تمهيد 
 سوؼ نخصص ىذا الفصؿ ،وكذا دراسة الامثمة والارضية، بعد الالماـ بعناصر الموضوع

 .بسة بصيغة تقسيمات مقترح بمدينة ت،لعرض مشروع تصميـ لمجمع سكني فردي
 مرورا بعناصر العبور ،حيث سنقوـ بدراسة المراحؿ التطبيقية الخاصة بالمجمع السكني

 مع عرض مفصؿ ،المتمثمة في التقنيات والتفاصيؿ التي ستطبؽ في المشروع والأىداؼ
 مف مخططات وواجيات ،وثائؽ تقنية خاصة بالمشروعمدعمة ب ،لمفكرة التصميمية

. ومقاطع ومناظير داخمية وخارجية لإعطاء صورة واضحة لمعمؿ المنجز

 المسار التصميمي للمشروع

 

 الزحمه الزحيمبعد بسم الله :   في قىل الله تعالى  في سىرة البقزة

 في سبيل الله، كمثل حبت اوبتت سبع سىابل، في كل سىبلت، مائت حبت، والله أمىالهممثل الذيه يىفقىن "

 "يضاعف لمه يشاء، والله واسع عليم 

 

باعتبار ارض المشروع قطعة  تم تقسيمها الى مربعات متساوية تعبر عن المساكن، ناخذ 

، (تعبر عن الوظائف المختلفة و الدورية للمسكن)مربعا  ونطبق عليه عملية الدوران 

لنتحصل في الأخيرعلى شكل سداسي مثل حبة القمح التي تنمو وتتوحد لتشكل سنبلة، 

 (. السكنيةوالتي بدورها تعبر عن الوحدة 

 

 

 .توضح  خطوات  الفكرة التصميمة  :47ة صوراؿ-
 2021.الباحث: المصدر-
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مراحؿ تطور الوحدات السكنية  يوضح : 24مخطط

 2021.الباحث : المصدر
 
  .الاستراتيجيات المستعممة في المشروع -

 عبر طريؽ رئيسي 10 مف الطريؽ الوطني  رقـ بالانتقاؿ "اليدوء والخصوصية والتدرج  :وظيفيا- 
ننا ننتقؿ أ نجد ،عبر المحور الرئيسي لحركة المشاة  ومف ىذا الاخير الى طريؽ ثانوي،(بولفار)

 . ة الشقةيعبر مستويات متدرجو مف اليدوء والخصوصية وصولا الى غا
 

 
 . يوضح كيفية ربط الطرؽ الرئيسية والثانوية :  25مخطط

 2021.الباحث : المصدر
 :التعامل مع الظروف الطبيعية -

شعة أ لمحماية وتمطيؼ ا نباتيا وفرنا جدار،لحماية المجمع السكني مف الرياح الساخنة والباردة
 .الشمس الصيفية
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 تموضع المجمعتوضح  : 49ة  صوراؿ- بالنسبةتموضع المجمع السكنيتوضح  : 48ة  صوراؿ-

لمحركة الرياحالساخنة بالنسبة السكني.                                                             الشمس والرياح 
. 
 2021الباحث:المصدر                                            - 2021الباحث:المصدر-

 
  .معطيات الفكرة التصميمية -

  الحركة الميكانيكية اعتمدنا عمى التواصؿ الحركي والبصري لتدفؽ،في الفكرة التصميمية
  .المجاور نحو أرضية المشروع10و المشاة مف الطريؽ الوطني رقـ 

  .فتح مجاؿ الرؤية لتحقيؽ التواصؿ البصري مع المحور الرئيسي لمحركة الميكانيكية- 

 

 
 .التواصؿ البصري مع المحور الرئيسي لمحركة الميكانيكية توضح  : 50ة  صوراؿ-

 2021الباحث:المصدر-
 

 .الصيانة واعادة التأىيؿ واليدؼ ىو التكثيؼ مع الحفاظ عمى الشكؿ
 .تصميـ مساحات خاصة مجاورة لكؿ وحدة سكنية -
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  وحدات سكنية عمى مستوى مخطط الكتمة 4تجميع توضح كيفية   :  51ة صوراؿ-

 الباحث:المصدر-
 
 .الفصؿ بيف المجالات الخاصة والعامة -
 فاليدؼ الرئيسي شكمي بقدر ما ىو ،تصميـ مشروع يتقيد بالشارع والمنطقة العامة -
 .وخارجيوذلؾ بتصميـ ىيكؿ قادر عمى استيعاب مجاؿ داخمي  ،يفيظو

 

 
 . وضح الساحات بالمجمع السكني  :52ة صوراؿ-

 2021الباحث:المصدر
 
  .اهم المبادئ المطبقة في المشروع -
 تمت معالجة الانتقاؿ المجالي في المجمع السكني عبر مستويات :تدرج مستويات الخصوصية-  

 الشقة السكنية، والمبنى، ومتدرجة مف الخصوصية عمى مستوى مخطط الكتمة
 .فصؿ الحركة الميكانيكية عف حركة المشاة- 
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. 

 .الحركة الميكانيكية و حركة المشاة داخؿ المجمع السكنيتوضح   :53ة صورال-
 2021الباحث:المصدر-

 ،الميكانيكية نهائيا عن حركة المشاة باستثناء حالة الطوارئ  تم فصل الحركة،في المجمع السكني

 .لتجنيب الصخب والضجيج الناتج وحدات سكنية 04 لـسياراتالقف اموجمع إضافة الى 
. التصميـ المتدرج لمواجيات-  

- 

 2021الباحث:المصدر                              -  توضح مدخؿ الشقة النصؼ جماعية  :54ة صورا

 .لساحات ؿالمجاؿ التجاري والخدماتي-  
 وحدات سكنية في 04ػ ؿ تـ جمع مواقؼ السيارات،لزيادة الخصوصية داخؿ المجمع السكني- 

.  لتجنيب نشاطيا داخؿ المجمع،الجزء الأقرب لطريؽ الرئيسي
امتلاؾ كؿ ساكف عتبة الباب عف طريؽ ترتيب المداخؿ ومواقؼ السيارات والكراسي وأواني  -

 .الزىور

 
 2021الباحث:المصدر-  ترتيب المداخؿ عتبة الباب ومواقؼ السيارات وأواني الزىورتوضح  :55ة صوراؿ-



  المسار التصميمي والمشروع المبدئي خامسلا للفصا

 

 
 

78 
 

 :التقسيم الجزيري-
  تنتشر عمى التيف عدة مساكف فردية، مكونة ـتـ تطوير ىذه العممية عمى موقع كبير ومنبسط

 . جزر صغيرة تخدميا طرؽ متقاطعةشكؿ
 

 
 2021الباحث:المصدريوضح توزيع القطع السكنية والتجارية                     : 26مخطط

 
 .عمى حافة الكتمة  مرتبطة بكؿ مسكف،، حدائؽ مسيجة صغيرة،يحدد تقسيـ قطعة الأرض

 
يوضح توزيع   : 27مخطط .                                              ومسار المشاتحدائؽتوضح اؿ  : 56ة صوراؿ-

 مسكف حدائؽ مسيجة صغيرة مرتبطة بكؿ

 2021الباحث:  المصدر 2021الباحث:المصدر
 

. ةفصؿ الحركة الميكانيكية عف حركة المشاة بإعطائيا مداخؿ خارجی
تصميـ واجية عمرانية متدرجة لزيادة الحماية الذاتية لممبنى ودمجيا عمرانيا مف  :الجانب العمراني -

 .خلاؿ الاحجاـ والألواف
الحبكة الجماعية تمعب عمى الاستمرارية في الشارع، بينما تتداخؿ المساكف : الجانب المعماري -

 ,الفردية أو تنفصؿ حسب قيود الموقع
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 2021الباحث:المصدر- يوضح المجاؿ الانتقالي الجماعي    :57ةصوراؿ-

 

وتطوير  ضي الى خمؽيؼجتماع لالالتقاء واؿ امكاف تشكؿ ؿتـ تصميـ ساحات داخؿ المجمع السكني
 .دورىا في تحسيف جودة المجمع معماريا  إضافة الى،علاقات اجتماعية

 

 
 2021الباحث:المصدر- يوضح المجاؿ الانتقالي  النصؼ الجماعي   :58ة  صوراؿ-

 :الجانب الوظيفي 
 أذ تـ .ة فيما بينياممي تحويؿ المتطمبات الوظيفية إلى أشكاؿ وفراغات معمارية ذات علاقة تكا-
 .اجتماعية  أو كانتمؤثرات أخرى شخصية ـ حسب الوظيفة المطموبة لكؿ فراغ أو وفؽيتصـاؿ

 
 2021الباحث:          المصدريوضح المجاؿ الداخمي لممجمع السكني: 28مخطط 

 :الاختصاصاتوظائؼ متعددة 
لأطفاؿ، ؿخاص  اؿمجاؿكاؿ ،يتوفر المسكف عمى مجالات متنوعة تمبي الحاجات الاجتماعية للأسرة

. لالتقاء أفراد الأسرة وتعزيز وحدتيـ كذا المجاؿ  و،كؿ فردؿمجاؿ لمحياة الخاصة واؿ
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توضح المجاؿ الداخمي لممجمع السكني و مجالات المسكف المتنوعة تمبي كؿ الحاجات الاجتماعية :59صورة 
 2021الباحث:المصدر                                                      .للأسرة

 
وظيفة اجتماعية تخص حالات استقباؿ الأىؿ والأقارب والأصدقاء والجيراف تقوية العلاقات -

 .السكنية والحياة الاجتماعية كعلاقة الجيرة
o المداخؿ مشتركة، في اليواء الطمؽ، مع إمكانية الوصوؿ إلى السكف عف طريؽ - :التدرج المجالي

يتـ . تحتوي جميع أماكف الإقامة في الطابؽ الأرضي عمى حدائؽ صغيرة وشرفات فسيحة، إذ ممر
.  تركيب الشقؽ وفقًا لمنطؽ المجموعة الصغيرة

 

 2021الباحث:ىا     المصدرتموضع الشقؽ السكنية و توضح  مداخؿتبيف  :60ة  صوراؿ-
. (متمثمة بالموف الاحمر ).مجاؿ عاـ يتشكؿ مف الطرؽ الرئيسية المجاورة

 .(متمثمة بالموف الاصفر ).مجاؿ خاص يتكوف مف الشقؽ السكنية و الحدائؽ الداخمية

 

 .2021الباحث:المصدر-  .المختمفةلمجالات  الانتقالية  توضح تموضع ا :29مخطط
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 المختلفة  الانتقالية لمجالاتاتوضح تموضع   : 61ة صورال   -

 2021الباحث:المصدر- 
 (متمثمة بخطوط زرقاء ).  لمجالات النصؼ خاصة تتمثؿ في  الحدائؽ الامامية والشرفاتا

 .المجاؿ النصؼ عاـ مسارات المشات الخارجية  .(البرتقالي ) وموقؼ السيارات 
 

 خلاصة الفصل
خلاؿ تصميـ المجمع السكني الفردي بصيغة تقسيمات بمدينة تبسة عناية كبيرة لتنظيـ  وليناألقد 

 ليظير المجمع بشكؿ كتمة واحدة متلاحمة يكوف الانتقاؿ فييا عبر عدة مستويات ،المجالات
 وىذا ما وفر الانتقاؿ ، مف الخصوصية لممستخدـ في رحمتو مف محيط الموقع الى السكف:متدرجة

 عبر المجالات الانتقالية التي ساىمت في تطوير ،السمس مف المجالات الخاصة الى العامة
المستخدميف وحسنت مف نوعية الحياة العامة وجودة المكاف معماريا  العلاقات الاجتماعية بيف

 .يفياظوو
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الخلاصة العامة  
بعد مساحات منزلية  تحولت إلى  المساحات الجماعيةحسب النتائج التي توصمت إليها الدراسة، أن

 من الفضاء العام إلى عتبة الشقة مصممة لراحة سبلجب أن تكون اللذلك و، لسكان عميهاا استيلاء
  .السكان وقادرة عمى استيعاب مجموعة متنوعة من الاستخدامات أو الوظائف

 بين المساحة الخاصة والمساحة الجماعيةالتي تفصل الواجهة اتضح كذلك من خلال الدراسة، أن 
 تكون قادرة عمى ، بل عميها أن عمى الأجهزة المكانية البسيطة مثل الباب أو النافذةلا تكون مقتصرة

ستغل ، وأن تهميالتكيف مع أنماط الحياة المختمفة والاحتياجات المختمفة لخصوصية السكان وأمان
اعتبارها مساحة انتقالية بين الخارج والداخل أو مساحة تصف هوية ب ة،ذكيا ولما لا بطريقة جيد

  .الحي السكني
التصميم المتدرج لممجالات الانتقالية بين الفضاءات العامة ومن ناحية أخرى، اتضح جميا، أن 

حفاظ عمى عامل الخصوصية داخل المجتمعات والحرمة في الأنماط  له دور هام في الوالخاصة
في تحقيق الانتقال السمس بين مختمف  يساهم تصميم المجالات الانتقالية، كما أن الجديدة لمسكن

 دورا هاما، إلى جانب حدود في الفصل بين مختمف المجالات والفضائات، أين يكون للالفضائات
دخال كثر لممستخدمأ لإعطاء خصوصيات ،التوزيع الجيد لمختمف الفضائات المساحات ، وا 

 .في تحقيق الرفاهية داخل المبنىلما لها من أثر ات المائية والتشجير المسطحالخضراء و
رضية  أفيالموجودة قوة اللاسنغلال الجيد لنقاط وبناءا عن كل ما سبق، تبنى المشروع فكرة ا

لمساحات الخارجية، لا لغير المتوقعة الالاستخدامات ومحيطه القريب، و أيضا فكرة تطور المشروع 
النظر بشكل أفضل في ، لمشروعيسنح لبحيث ،  المساحات المخصصة لمتواصل الاجتماعي،سيما

 .ن استدامة أنظمة الفضاءاضملالاستخدامات 
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 . وحدات سكنیة عمى مستوى مخطط الكتمة4تجمیع كیفیة : 51 الصورة
 . الساحات بالمجمع السكني:52 الصورة
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 بمدينة تبسة" 1حي الشيخ العربي التبسي السكانسكا "واقع المجال الخارجي في السكنات الفردية، حالة  :ملخص مذكرة
 داودي رمزي: للطالب

        
 

 الممخص

 تتناسب نتقاليةبمجالات ا يالتدرج المجالإظهار انعكاس جديد لمفهوم  حول البحث ا هذيتمحور
وحاجيات ونوعية حياة الساكنين في سياق المجموعة السكنية، كإشكالية أساسية، ودراسة العلاقة 
التي تربط من جهة، المجموعة السكنية بالتجزئة كأسموب تنظيمي لممجال، والتي تربط التجزئة 

. بقواعد العامة لمبناء، والتهيئة والتعمير من جهة أخرى
 المجالات فيالانتقال اعتمد هذا البحث عمى فهم وتحميل مبادىء التدرج المجالي في معالجة 

العمرانية، عند إعداد رخصة التجزئة لإعطاء مستويات أكثر من درجات الخصوصية في المجال 
الخارجي لمسكنات الفردية، وكذلك معرفة طرق معالجة الفضاءات العمرانية واليات تحقيق التدرج 

والفصل بين المجالات ومعرفة الإطار التعاقدي والعناصر التصميمية لمتجزئة وكذا الأدوات 
التنظيمية ذات الصمة، لموصول إلى بناء استيراتجية كفيمة بتحقيق تدرج مجالي والتي تضمن الكيفية 

 لىإالمجالات العامة خاصة من  ) بين أجزاء المشروع السكني السمسو  الانسيابيلانتقالالمناسبة ل
. الفضاءات المعمارية ونوعية مستخدميها دراك نوعيةإتصميمه  في يراعى، أين ( الخاصةالمجالات

حي الشيخ العربي مشروع تقسيمات فردية بهو تصميم  من أهم النتائج التي توج بها هذا البحث،و
 .وفقا لأسس التدرج المجالي كنموذج تطبيقي، بمدينة تبسة 1التبسي السكانسكا
 المجالات العامة، -3 المجالات الخاصة، -2، (تقسيماتال)لفردي االسكن  -1 :الكممات المفتاحية

 .نتقاليةلاالمجالات ا -5 التدرج المجالي، -4

Résumé 

Cette recherche se fonde sur le nouvel effet du concept de la hiérarchie spatiale dans les 

espaces de transition adéquats aux besoins et au vécu particulier des habitants dans un 

ensemble résidentiel comme problématique principale qui traite, entre-autre, la relation 

nouée entre, d’un côté, l’ensemble résidentiel et le lotissement comme outil 

d’organisation spatial, de l’autre côté, entre le lotissement et les régles générales de 

construction, d’aménagement et d’urbanisme. 

Pour cela, cette recherche repose à comprendre et analyser les principes de la hiérarchie 

spatiale dans le traitement de la transition dans les espaces urbains au moment de 

l’instruction du permis de lôtir afin de : a- fournir des niveaux de degré de privatisation 

dans les espaces extérieurs des habitations individuelles ; b- connaitre les méthodes de 

traitement des espaces urbains et les procédues de réalisation de la hiérarchisation et de 
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la séparation spatiales ; c- et enfin, connaitre le cadre coopérationnel et les élements 

conceptuels et organisationnels du lotissement.  

Le but étant d’ariver à concevoir une stratégie qui facilite la mise en oeuvre de la 

hiérarchie spatiale permettant la souplesse de transition (entre les espaces publics et ceux 

privés) dans le projet d’habitat, où sa conception tient compte, des types d’espaces 

urbains et architecturaux et de leurs utilisateurs. 

Parmi les principaux résultats de cette étude ést la conception d’un projet de lotissement 

d’habitat individuel comme sd’application, qui a été projeté dans le quartier Cheikh 

Larbi Tebessi à Skanska 1 dans la ville de Tébessa, selon les principes de la hiérarchie 

spatiale. 

Mots-clés : 1- Habitat individuel (lotissement), 2- Espaces privés, 3- Espaces pulics, 4- 

Hiérarchie spatiale, 5- Espaces de transition. 

Abstract 

This research is based on the new effect of the concept of the spatial hierarchy in 

appropriate transitional areas to needs of inhabitants in a residential complex as the main 

issue that deals the relationship between the residential group and the subdivision as a 

spatial organization tool, but also between the subdivision and the general rules of 

construction, development and urban planning. 

For this, this research is based on analyzing the principles of the spatial hierarchy in the 

treatment of the transition in urban spaces at the period of the instruction of the 

subdivision permit in order to: a- provide levels of degree of privatization in the outdoor 

spaces of individual dwellings; b- know the methods of treatment of urban spaces and 

the procedures for achieving separation spaces and spatial hierarchy; c- and finally, to 

know the collaboration framework and the conceptual and organizational elements of 

subdivisions. 

The aim is to build a strategy that can facilitate the implementation of the spatial 

hierarchy allowing the transitional flexibility (between public and private areas) in the 

housing project, where its design integrates types of urban and architectural areas and 

their users. 

Among the main results of this study is the design of an Individual dwellings 

(subdivisions) project as an applied case, which was projected in the Cheikh Larbi 

Tebessi neighborhood at Skanska 1 in the city of Tebessa, according to principles of the 

spatial hierarchy. 

Keywords: 1- Individual dwellings (subdivisions), 2- Private spaces, 3- Public spaces, 

4- Spatial hierarchy, 5- Transitional areas. 
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