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ارك فيي ظاىرة اجتماعية، أما برأي روبرت ب ، المدينة ىي الكائن الحي كما عرفيا لوكوربزيو       

العادات ف المتأصمة في ىذه عقلاني ومجموعة من العادات والتقاليد إلى جانب الاتجاىات والعواط واتجاه

ليذا السبب تعتبر منطقة و  ،كان إقامة طبيعي للإنسان المتمدنوىي م تنتقل عن طريق التقاليد، والتي

  ، كما تعرف المدينة من الناحية الاجتماعية بأنيا مكان للالتقاء،بنمطيا الثقافي المتميز زتتمي ثقافية،

، السكن، العلاقات بين السكان دل مختمفتباوتعتبر نتاج تكامل و ، الحياة الحضريةو ىي مجال  

 (1) و حيزىا الجغرافي.أق المختمفة ضمن محيطيا الفزيائي المرافو  الخدمات

فالسكن  ،لمبني )السكن و التجييزات...الخ(المجال ا من المجال الحضري في المدينة يتكون نإ       

 أىمية لممسكنو  ،في المدينةساسية ويمثل الوظيفة الأ ،نسان بالخصوصيةلإالمكان الذي يشعر فيو ا ىو

 الشعورو  لممكان بالانتماء الإحساس الفرد يعطي فيو لمعائمة،و  الساكن لمفرد يمنحيا مختمفة وأدوار

 العام والتصميم المسكن ن نوعيةأ كما والاجتماعية، السيكولوجية الناحية من الناس عمى ويؤثر ،بالارتباط

 الشخصية والعلاقات المتداخمة الاتجاىات عمى يؤثرة، المكشوف والمساحات الخصوصية ومقدار لمغرف،

 المساحات ،)المجالات العمومية يضامن مكونات المجال الحضري المجال غير المبنيأ و ،(2)للأسرة 

 وثيقا بمختمف مكوناتيا اارتباطيرتبط  ،في المدينة اساسيأ الخ( الذي يعتبر مكونالخارجية لمسكنات...ا

 والتعارفالالتقاء مارس الحياة الاجتماعية من خلال ففيو ت ،من سكن وتجييزات ومختمف المرافق خرىالأ

 المعبمساحات  ،المساحات الخضراء ،الطرق ،فالساحات ،مي ىذا المجالممستعوتكوين الروابط لمختمف 

                                                           
عة رانية محمد عمي طو، التأثير المتبادل بين الواقع العمراني لممساكن واليوية الثقافية الاجتماعية لمسكان، رسالة ماجيستر، نابمس، جام  -(1)

. 02، ص0212النجاح الوطنية، معيد اليندسة المعمارية،   
. 63نفس المرجع السابق، ص رانية محمد عمي طو، -( 2( 
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 حو الاجتماعيةمف فئاتو وشرائفراد المجتمع بمختأوغيرىا ىي مجالات مفتوحة لجميع  ومواقف السيارات

 جل تمبية احتياجاتيم.أمن 

 ،ثران في بعضيماؤ فيما ي ، ن أي تغير في المجال المبني يصاحبو تغير في المجال غير المبنيإ       

وىي العممية التي تكون ، التي تحدث توازنا بين مختمف مجالات المدينة، ىمية البرمجةأ ومن ىنا تظير

ثناء التخطيط أرض وتعمل عمى توجيو استعمال الأ، المشروع التصميم توضح جوانب ومتطمبات قبل

   توجييا صحيحا ومتوازنا. 

ثرت بشكل أبسبب عدة عوامل  ،مى مر الزمانلات عاتغيرا في شتى المجعرفت المدينة تطورا و        

تغيرات صاحبو  ،وسماتيا التخطيطية بنيتيا الاقتصادية، تركيبيا الاجتماعي، نموىا، في تطورىا كبير

 اختلاف مثل ىذه العوامل فيتتحياء القديمة و ساسية داخل الأوالوظائف الأ ،في استعمال الارض شاممة

وتزايد  لى تقدم المعرفة التكنولوجيةإ بالإضافة ،القرارصحاب السمطة و أو  المخططين، وتعاقب المسيرين

 الذي كان سائد بالتغير نحو ممتدةوتغير نمط  المعيشة بتحول نموذج العائمة ال ،نسانمتطمبات الإ

احتياجات  استعابمى نو لم يعد قادر عأرة السكان لممنزل القديم ظون ،الاستقلالية  ونموذج الأسرة النووية

 ىدأ راضيوكذلك ارتفاع  أسعار الأ ،لسكان نحو الضواحياحركة  وبالتالي ،ومتطمبات الحياة العصرية

 ،البناء راضي المقام عمييااستثمار الأ إلى حياء القديمةالأصحاب العقارات في ألى توجيو الفكر لدى إ

ثت خمل داخل النسيج العام حدأكل ىذه العوامل   .للانتفاع المادي استخدام المبنى والرغبة في تغيير

ت عمى ثر أحياء تواجو تحديات متنوعة ىذه الأ نأ داء الجيد لممجال الحضري حيثالأ ىمثرت عألمحي و 

 لسكانيا. جتماعية والاقتصادية توازن الحياة الا

ية في تنظيم وتسير المجال عشوائالالتي تعاني  ،حياء القديمةلأتخمو من ا المدن الجزائرية لاو        

 ةبمعايير محددو  ،والتي بنيت لوظيفة معينة الاستعمارحياء القديمة المبنية في فترة ن الأأحيث  ،الحضري
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الذي  ،حياء حي المحطة ببرج بوعريريجومن بين ىذه الأ ،السكانتستجيب لمتطمبات  ن لاصبحت الآأ

نجد المساكن نماط البناء داخل الحي و أط العمراني حيث نلاحظ اختلاف في يعرف تباين واضحا في النم

 .كبر عدد من السكناتأنمط العمودي في البنايات لتوفير انتشار اليمة اليشة بجانب الفمل الفاخرة و القد

عمى الحي ككل لى تحديد التدخلات النقطية في الحي وتأثيرىا إنسعى  من خلال  ىذه الدراسة        

 لى توصيات تكون مرجعا ليذه التدخلات داخل الحي.إوالبموغ 

 :شكاليةالإ-1

و  ،طور كل كيان حضري و ثقافي بيئتو العمرانية المميزة و الخاصة بو،عبر التاريخ الانساني المسجل 

و لا تخمو أي بيئة عمرانية من ان تحوى ،و طرق و اساليب الحياة في ىذا الكيان  التي توافق مع معتقدا

ويضيف كل جيل من الاجيال مجموعة من الخصائص حيث  ،تعبر عن ىويتو ،خصائص عمرانية مميزة

و  ، هالمميز لعصر   تكون ىذه الاضافات مستوحاة من المحيط و الاطار الاجتماعي و الحضري

و بيذا تصبح  ،يربط الماضي بالحاضر تناسق و تناغم و انسجام متواصلا ىذا التفاعل  ينتج  باستمرار

قمب ظيرا عمى عقب، فطفى تنلما لبثت ىذه الأخيرة لكن  .(3) لمبيئة العمرانية صبغتيا الخاصة و المميزة

التغيرات التي سببتيا ة الكبيرة الفجو  جراءإلى السطح ذلك الخمل في النسج العمرانية العتيقة و الحديثة من 

و الذي لا يتوافق و نمط معيشة   ، في الإطار المعيشي المستوحى من بيئة اجتماعية غريبة ودخيمة

اطار الحياة باعتباره الوسط الذي يحتضن مختمف  السكان الذين ليم احتياجات و طموحات تنعكس عمى

اذ تتوقف ىذه الاخيرة عمى  ،فة مباشرة عمى نوعية الحياة حيث يؤثر بصالانشطة و الوظائف الحضرية 

و عمى مدى قدرتو عمى تمبية ،ما يوفره ىذا الاطار من ترابط و انسجام بين مختمف ىذه المكونات 

فأضحت البيئة العتيقة مسرحا لتصادم عنيف بين طموحات المستعمل و سموكياتو احتياجات  السكان 

                                                           
. 0،صمرجع سابق ،رانية محمد عمي طو -( 3

 
( 
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في محاولة لتكيف المجال الحضري ،عشوائية  تدخلات العتيقة( من خلال لنسجاالفردية  تجاه المجال )

الفردية ولو عمى حساب انسجام و أداء  جية و من جية ثانية تجسيد طموحاتيمحسب نمط معيشتيم من 

المجال الحضري، يضاف ليا تممص و تخمي السمطات كما المجتمع عمى دورىا في الحفاظ عمى ىذا 

ا الأصميون وتركت تواجو مصيرىا لوحدىا في غياب غير مبرر لمسمطات المعنية، التراث، فيجرىا سكاني

كل ىذا جر لحدوث تغيرات سمبية في المجال الحضري لاسيما في النسج العتيقة الواقعة في مراكز المدن، 

ه مع تغيير وظيفتيا في ىذ )تدخلات فردية عشوائية (لعل أىم مظاىر ىذه التغيرات إعادة بناء السكنات

ي الت،جممة من المشاكل مما صاحبو ضيور   النسيج بطريقة لا تمت بصمة و خصائص ىذا الأخير.

ى ىدمو و اعادة بناءه و ادخال وظائف جديدة ادى ال مما،  و اىمالو ادت الى تدىور الاطار المبني

       مما اثر عمى المجال الحضري.  عميو 

الناتج عن التغير في الوظيفة بعد اعادة البناء الحاصمة في  ثرالأب ،وبيذا فقد ارتبطت مشكمة البحث 

  الاحياء القديمة. 

 :وبيذا يمكننا طرح التساؤلات التالية

 التساؤل الرئيسي:-

 ؟ الجيد لممجال الحضري.  ءعند اعادة البناء عمى الادا يؤثر تغير الوظيفة كيف-

  :سئمة الفرعيةالأ-

 ؟اعادة البناء) تغيير الوظيفة(. ىل يوجد اطار قانوني ينظم عممية -
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 :الفرضيات-2

 الفرضية الرئيسية:-

في  تغير  فأي ،الاطار غير المبني  أداء يؤثر فيقد  اي تغير في الاطار المبني )تغيير الوظيفة( -

المتمثل في  ،المجال المرفق في مما يؤثر ،وظيفة المبنى يؤدي الى زيادة في معامل شغل الارض 

 المجال الحضري.

 :الثانويةات الفرضي-

قد يفتح المجال لممارسات   ،  اء و تنظيم عمميات تغيير الوظيفةغياب اطار عام و شامل لاحتو _

 متابعة.الرقابة و في غياب  ال للأفرادسمبية 

 :همية الموضوعأ-3

لتفادي  ،مسكان لو دراسة التدخلات الفردية  ،تنظيم عممية اعادة البناء في  ىمية الدراسةأتكمن        

من اعادة البناء او فتح  فلا يمكن ان  نمنع السكان  ،عن ىذا التغير الذي لا بد منو المشاكل المحتممة

 .محلات تجارية الا اننا نستطع تنظيم ىذه العممية و فق مخطط عام و شامل

 :الهدف من الدراسة-4

 تحديد التدخلات النقطية داخل النسيج العام للأحياء القديمة . -

 داء الجيد لممجال الحضري.براز التأثير السمبي ليذه التدخلات عمى الأإ-

 ساسيا لمتدخلات وفق مخطط شامل.ألى توصيات عممية تكون مرجعا إالوصول -
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  مبرارت اختيار الموضوع-5

ايجاد حمول لممشاكل التي تعاني منيا الاحياء القديمة فيما يخص  ضرورةاختيارنا ليذا الموضوع كان ل -

و ايضا الدافع و راء ىذا الموضوع ،ىذه الاحياء التي تعرفيا  اعادة البناء بعد عمميات ،المجال الحضري

  .كونو جديد لم يتم التطرق الية من قبل و لا ننسى الرغبة الشخصية

 منهجية البحث و الادوات المستعممة-6

 منهجية البحث: فقد اتبعنا -

و تحميل  من خلال الزيارات الميدانية و التصوير و دراسة واقع الحيالمنهج الوصفي التحميمي : -

 .الوضع الراىن

  مراحل البحث:-

اذ تساعدنا عمى وضع قاعدة  ،: حيث قمنا بجمع المعمومات التي تخص موضوع الدراسة الدراسة النظرية

   .اساسية ينطمق منيا البحث

الذي يعتمد عمى ،: لتحديد اثر اعادة البناء  استوجب عمينا القيام بالعمل الميداني  العمل الميداني

و ايضا قمنا ،حي ن تشخيص الواقع العمراني  لمو الملاحظة المباشرة  التي تمكننا م ،المعاينة الميدانية

 . بلاتالمقا باجراء

باعتباره دراسة الحالة  ،دراسة التحميمية لمدينة برج بوعريريج  و لحي المحطةقمنا ب :  الدراسة التحميمية

 المجال الحضري. عمى المختارة لدراسة عممية اعادة البناء و اثرىا
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 ادوات المستعممة -

وثائق ،الكتب المراجع الدراسية   ،التصوير الفوتوغرافي ،الزيارة الميدانية ،الملاحظة ، المقابلات الشخصية

استعمال ، و التقارير الصادرة عن الجيات الرسمية الاحصاءات، التعمير الخاصة بمدينة برج بوعريريج

 . منطقة الدراسةالمدينة و في تحميل google erthe –google.maps -Arc GIS -برنامج 

 هيكمة البحث-7

 .ثلاثة فصول و جاءت ىيكمة المذكرة في تقديم عام 

من خلال اعطاء نضرة شاممة ،تطرقنا في التقديم العام الى مقدمة عامة عن الموضوع :  تقديم عام-

 تساؤلين  لنتجو  إعطاءلتمكن من دراسة الموضوع  ، بإشكاليةالخمل الموجود   ثم عبرنا عن   ،لتوضيحو

باعتبارىا اجابة موقتة لسؤال الاشكالية  ،عطاء الفرضيات حيث تساعدنا في محاور البحثالى ا

منيجية ،مبررات اختيار الموضوع  ،اليدف من الدراسة،اىمية الدراسة من  ثم ذكرنا كل   ،المطروحة

المتمركز عمييا البحث و محتويات كل  التي تمثل  الفصول ىيكمة البحث، المستعممةالبحث و الادوات 

 .فصل

 الى اعطاء مجموعو من التعاريف التي توضح البحث و تخدمو ارتأينا : السند النضريالفصل الاول-

لتنتقل الى المشروع العمراني اسباب ضيوره  ،ثم تطرقنا التعريف التخطيط و بيان اىميتو و اىدافو،

ثم قدمنا بعض الاسس و المعايير التي تخص عممية ،ومراحل انجازه و اىدافو و كافة المتدخمين فيو 

  ، الجزائر ثم اعطينا تعريف لمبرمجة وذكر اىدافيا واعطينا معايير البرمجة المستعممة في ،اعادة البناء

   . اعطينا ممخص لدراسة سابقة لدولة عربية حيثبحثنا اكثر   و قمنا بتدعيم
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حيث قمنا بتقديميا و اعطاء  ،ا الي دراسة تحميمية لمدينة البرجتطرقن الفصل الثاني: الدراسة التحميمية-

حيث  تم قدمنا دراسة تحميمية لمحي،و تطرقنا لمييكمة العمرانية و لمتركيبة العمرانية  ،لمحة تاريخية عنيا

 .و دراسة الاطار المبني و غير المبني  قدمنا بتقديمو 

الموجودة في الحي تطرقنا في ىذا الفصل لذكر المخالفات  تأثير اعادة البناء في الحيالفصل الثالث: -

و حساب البرمجة النظرية ثم قمنا بالمقارنة بينيما  ثم  قدمنا ،و استخرجنا البرمجة الموجودة في الحي ،

 ثم الخروج بتوصيات و اقتراحات. ،تحميل لممقابمة التي اجرينيا لنؤكد بيا الفرضيات بعد ذلك



 الفصل الاول : السند النضري
 مفاهيم عامة-1

 التخطيط-2

 روع العمرانيالمش-3

 اعادة البناء-4

 البرمجة-5

 دفتر الشروط-6

 الدراسة السابقة-7

      خلاصة الفصل  
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 عامةمفاهيم -1

 1 العمران:-1-1

في  و مضمون السياسات العمرانية المطبقة او المقترحة ،و القيم و الوسائل العمران ىو مجموع المبادئ

وحقل تطبيقو الرئيسي يتمثل في  ،مختمف المضامين التاريخية و السياسية و الاقتصادية و الاجتماعية

 المدينة.

 2 المدينة:-1-2

 ،يتوفر عمى وظائف ادارية و اقتصادية و اجتماعية و ثقافية ،المدينة كل تجمع حضري ذو حجم سكاني

و الايديولوجية كما انيا تعبر عن  ،وىي تمك التصميمات و التشكيلات الرياضية و اليندسية و الفمسفية

 تطور في العمران.ال

 3البيئة الحضرية: -1-3

المدينة تمثل بيئة  ان اعتبارو  ،تمثل مجموعة من النظم المتنوعة التي تعمل جانبا الى جنب مع بعضيا

و التي تعمل كدالة  ،فيي بالتالي ستكون مؤلفة من عدد من الانظمة البيئية الحضرية ،ليا خصوصياتيا

 اعرافيم البيئية.تقاليدىم و و معيشة سكانيا و افكارىا  لأسموب

 

 

                                                           
 لبيض ايوب كعوان طارق التدخلات العمرانية عمى مركز المدن القديمة حالة مدينة سكيكدة مذكرة مكمل لنيل شيادة ماستر في تسير التقنيات 1

4ص5113الحضرية جامعة العربي بن مييدي ام البواقي   
5114فيفري51المؤرخ في14 14الجريدة الرسمية قانون التوجييي لممدينة  2  

9ص5114ب التخطيط و التنظيم الحضري دار الحامد لمنشر و التوزيع عمان حيدر صلاح يعقو  3  
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 1 الفضاء الحضري:-1-4

التي تمبي الحاجيات الخاصة و  ،وسيمة لمربط بين المستويات المتنوعة لمكونات البيئة الحضرية

 .المتطمبات العامة ذاتو لذا فانو ليس مجرد تجميع للاماكن و البنايات

 2 النسيج الحضري :-1-5

الفضاء الحر  و، الفضاء المبنيو  ،تتمثل في شبكة الطرق ،ىو عبارة عن نظام مكون من عناصر فيزيائية

   .الموقع و التجاوب بين ىذه العناصرو ،

 3 السكنية:المجاورة -1-6

و خدماتيا الضرورية عمى اساس خدماتيا  ،بمرافقيا العامةمجموعة سكنية متكاممة من المساكن  ىي 

 العامةوىي نظرية او فكرة اجتماعية تيدف الى خمق بيئات سكنية صحية بمرافقيا ، بمدرسة اساسية

 .بناء المدن الحالية و تخطيط المدن الجديدة لإعادةخدمتيا الضرورية  . وىي اطار مناسب و 

 4 :اعادة البناء و التعمير-1-7

والتي  ،المتدىورة عمرانيايط و التعمير لممناطق التاريخية طالتخارتبطت ىذه السياسة بعمميات اعادة 

تيتم ىذه السياسة بالبعد الوظيفي و  ،تستمزم عمميات ازالة و احلال و تجديد واسع النطاق وبشكل جذري

وتتميز بحرية واسعة عمى حساب القيمة الثقافية و التاريخية في كثير من  ،القيمة الاقتصادية للاستعمال

                                                           

5لبيض ايوب كعوان طارق نفس المرجع ص  1
 

2 http ://digurbs .blogspot.com 
11د. طارق جلال حبيب محاضرة الحي السكني قسم التخطيط العمراني كمية العمارة و التخطيط جامعة الممك سعود ص 3 

 
11وكعوان طارق مرجع سابق صض ايوب يلب 4 



 الفصل الاول                                                                                السند النظري 
 

11 
 

النسيج العمراني وشبكات الحركة لتلائم التطور التكنولوجي  في امكانية تغيير الاستعمالات وو   ،الاحيان

  .و متغيرات العصر الاجتماعية و الاقتصادية

   1 السكن :-1-8

و  ،رفولوجي لممدينةو الم المظيرفعمى أساسو يتحدد  ،المكونة لمنسيج العمراني ىو الوحدة الاساسية

و يجب ان يمبي كل  ،بالاستناد عميو يمكننا التعرف عمى الحالة الاجتماعية و الاقتصادية لسكانو

 ،ماء ،و يضمن كل العوامل التي تسمح بحياة لائقة و توفر الشروط التالية )كيرباء ،متطمبات السكان

 .غاز...(

 2 الفضاءات العمومية الحضرية:-1-9

 وتعتبرن ،تمك الفضاءات الشكمية المحددة بالجدران الخارجية لمبنايات الحضرية ىيالفضاءات العمومية 

 ،تعبر عن كل المساحات الحرة و الغير مبنية ميما كان استغلاليا،ساسية لمفضاء العمراني المكونات الأ

  .و تبعا لما يحيط بيا من فضاءات مبنية لوظيفتيايتحدد شكل  الفضاءات العمومية وفقا 

 3 الفضاءات العمومية: نواعأ-1-11

 الشوارع:-1-11-1

                                                           
في  بوجوجو ميدي و ركروك عبد السلام المخالفات العمرانية و اثرىا عمى النسيج الحضري حالة مدينة الطاىير جيجل مذكرة لنيل شيادة الماستر1

  5تسير التقنيات الحضرية تخصص تسيير المدن و التنمية المستدامة جامعة العربي بن مييدي ام البواقي ص
أ مذكرة مكممة لنيل  شيادة ماستر في ابق امال وسوداني مرية تييئة و تسيير الفضاءات العمومية لمدينة ام البواقي حالة مخطط شغل الارض س 5 

    11ص5113تسيير التقنيات الحضرية تخصص مدن و مشروع حضري جامعة العربي بن مييدي ام البواقي

  
  15سابق امال وسوداني مرية نفس المرجع ص  3
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 الوظيفةو يعبر الشارع عن ،خطية ذات اتجاه نحو ىدف ما  ،تعرف الشوارع بانيا سمسمة فضاءات متوالية

 .التنظيمية كمحور رابط لمعناصر المكونة لو

 المساحات العمومية:-1-11-2

ختمف من مكان الى اخرو منيم ي تشكل عبر الزمن  ،و اقتصادي ،اجتماعي،فزيائي ،ىي فضاء ىندسي 

 .من يسمييا الفضاءات الخارجية

 المساحات الاخرى:-1-11-3

 وىي تمثل الحدائق الخاصة بالمدارس و الثانويات الملاعب الرياضية

 سكن:رفقة بالالفضاءات الم-1-11-4

  تتكون اساسا من:  ،السكنية الفضاءاتاستعماليا موجو عمى مستوى  ،ىي مساحات مرافقة لمسكن 

 .الساحات العامة  ،مساحات لمعب، جواريومساحات خضراء ،سيارات ،مواقف ، ثالثيةطرق 

فيو مسمك او وسيمة ، تسمح بربط مختمف نقاط الخلايا السكنية داخل و خارج المحيط العمرانيالطرق 

اماكن مييأ خصيصا لتوقف يي ف اما مواقف السيارات، اتصال مخصصة لعممية السير و المرور و النقل

ىي مساحات مخصصة و و تعتبر المساحات الخضراء من المساحات المرفقة بالسكن  ، السيارات

لازمة لممدينة لتطيير الغلاف الجوي و  وميمة و ضرورية  ،لممنتزىات و الحدائق داخل منطقة عمرانية 

موجية للاستعمال  ،مساحات صغيرة ىيو  مساحات خاصة بالعب ايضا و يوجد  ،النسيج العمراني تيوية

ومن مكونات   .رالحماية من الاخطا الأمانعمى عنصر  تحتوي ،من أجل المعب للؤطفالمييأ  ،العام

و قد  المنشآتتوجد بين ،ىي فضاءات خارجية حرة و  ،المساحات العامةالفضاءات المرفقة بالسكن نجد 

 .اليامة و العروض للؤحداث كأماكنو ، الاجتماعيةلتمبية حاجيات الانسان في حياتو  ظيرت
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 التخطيط-2

 1تطور اتجاهات الفكر التخطيطي -2-1

وىو عمم قائم بذاتو لو اسسو و  ،منذ عصور ما قبل التاريخ  عرف التخطيط كممارسة و نشاط انساني

لواقع عمراني  يؤسس،و بحكم طبيعتو المعيارية يسعى جاىدا لتشكيل بناء نظري متماسك ،نظرياتو 

التعامل معو و  ،الا ان ىذا التخطيط مضطر في ذات الوقت لتوصيف الواقع كما ىو قائم  ،مرغوب فيو

مما يحيل الوضع المعياري  ،خذ في حسبانو تضارب الرغبات و صراع المصالحوالا ،بموضوعية

الطبيعة المزدوجة  ادت الى ضيور اتجاىات ىذه ان ،المرغوب فيو نظريا مجرد حمم صعب المنال واقعيا 

وبعد نتائج اليزيمة التي افرزتيا تجربة ىذا الاتجاه  ،بين النظرية و التطبيق  متشعبة تسعى لمتوفيق 

  عن  بموضوعية ينائي ان  ان عمى  التخطيط يرىالعقلاني لم يكن ىناك مناص من بروز اتجاه اخر 

 التي ىي جوىر الفكر المعماري ليركز عمى عممية صياغة السياسات التعامل مع انتاج الاشكال الفيزيقية

وطبيعتو الوصفية الا انو لم يحسم الجدلية القائمة بين الطبيعة المعيارية ،و اتخاذ القرارات التخطيطية

الذي يعني  اىميا الاتجاه التواصمي،فظيرت اتجاىات تعالي من شأن الجانب المعياري في التخطيط ،

ق و اجماع عن طريق التفاوض و الحوار بين مختمف الاطراف المتصارعة مصالحيا في بتشكيل افا

و اتجاه العمران الجديد الذي يحاول ان يستميم من الصياغة التقميدية لمعمران اشكالا ،العممية التخطيطية 

الواقعي تيارات تثمن الجانب  و في المقابل ظيرت، جديدة تناسب الوضع الجديد لما بعد الحداثة

الممارسة بحكمة في التخطيط حيث يعنى ىذا الاتجاه بما يحدث فعلا في  الموضوعي في التخطيط كتيار

 . واقع التخطيط بدلا بما ينبغي ان يكون عمية 
                                                           

 

اكتوبر – 14العدد -كمية العمارة و التخطيط–جامعة الممك سعود -الاتجاىات الحديثة في نظرية التخطيط العمراني _مقال عممي–طاىر لدرع 1
. 115ص-5111  



 الفصل الاول                                                                                السند النظري 
 

14 
 

  1 مفهوم التخطيط-2-2

ويقصد بو تحقيق مستوى   ،ىو التحكم في توجيو النشاط الذي يقوم بتعمير منطقة معينة في جية معينة

 ،و تطويرىا ورفع مستوى العمران فييا  ،أو تعمير مدينة من المدن  ،الأداء عند تعمير مدينة جديدة 

و ظروف   ،ا يتناسب مع مقتضيات العصرة لتنفيذ مشروع و تحديد مراحمة بموذلك بوضع الأسس العممي

 المكان و السكان الذين يعيشون فيو .

 التخطيط العمراني مستويات-2-3

يرتكز  الذي الأول  التخطيط القومي ففي المستوى ،يوجد لمتخطيط ثلاثة مستويات تربطيم علاقات قوية

جزاء اقميم أجزء من بييتم  الذي  الثاني التخطيط الاقميمي المستوىثم  ،اساسا عمى اقاليم الدولة الواحدة

 .المدينة و الارياف،عمى الوحدات العمرانية  يرتكزالذي التخطيط العمراني  المستوى الثالث ليأتي،الدولة 

 2مراحل التخطيط العمراني-2-4

 المرحمة الاولى :التخطيط الهيكمي )و يكون عمى مستوى المدينة(-2-4-1

 ،و تجارى  ،من استعمال سكني   ،العمرانية يقصد بو رسم الخطوط العريضة التي تواجو عمميات التنمية

وخدمات وغيرىا من الاستعمالات التي تتفق مع طبيعة المدينة   ،وترفييي  ،و صناعي  ،و سياحي

 وتمبي احتياجات القاطنين بيا . ،وظروفيا 

 التخطيط التفصيمي )ويكون عمى مستوى جزء من المدينة ( المرحمة الثانية:-2-4-2

 الييكمي لممدينة. يتم فيو اعداد المشروعات التخطيطية التفصيمية لممناطق التي تكون ضمن التخطيط

 المرحمة الثالثة: التصميم البيئي-2-4-3

                                                           
4102مصطفى مدوكً التخطٌط العمرانً  محاضرات مقٌاس الورشة  جامعة محمد خٌضر بسكرة قسة الهندسة المعمارٌة  
1
  

مرجع سابق مدوكًمصطفى 
2
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مثل تصميم انواع الممرات و المواد المستخدمة   ،ىو التصميم الذي يدرس تنسيق المواقع في المدينة

 مثمرة. الشجار الأمثل استعمال مصدات الرياح او  ، و أنواع التشجير حسب وظائفيا ،لأرضيات المدينة 

 الرابعة :تخطيط المشروع المرحمة -2-4-4

  ، لممشاريع المتخصصة مثل)مشاريع المباني او مشاريع البنية التحتية و الشوارع( ىو التخطيط المميز

عمى حسب   ،وىو عادة يدخل فيو الكثير من العموم الطبيعية و الكيمائية  و اليندسية و الجيولوجية

 لمدينة.الدراسة النوعية لممشروع المراد عممو عمى مستوى ا

 التخطيط العمراني لممدينة -2-5

  ،يسمح التخطيط العمراني بتطوير المدينة وفق أىداف مدروسة و محدد تمكن من تمبية حاجيات الأجيال

ويقوم   ،و ذلك عن طريق المخططات العمرانية التوجييية المعبرة عن التسيير العقلاني المتوازن لممجال

 التخطيط العمراني المعاصر عمى ثلاثة مراحل وىي: 

  المرحمة الأولى:  مرحمة جمع المعمومات-2-5-1

 ،و الاجتماعية  ،تشمل مرحمة الدراسة الاولية جمع المعمومات الاحصائية الخاصة بالمعطيات الطبيعية 

 حيث يتم انتقاء المصادر. ،و الاقتصادية ضمن الموقع المختار وتتم العممية بطريقة عممية 

 لمرحمة الثانية :مرحمة تحميل المعمومات ا-2-5-2

اذ يتم معالجتيا في ما بعد   ،تخضع المعمومات التي تم جمعيا الى الدراسة و الترتيب و التحميل

تمثل المفتاح الذي نتمكن بواسطتو من  ،لاستخراج منحنيات و جداول استنتاجية ذات دلالات معينة 

و يشترط في ىذه المرحمة تبني الدقة و الوضوح و الاختصار في  ،دة سيناريوىات احتمالية صياغة ع

 صياغة المستخمصات النيائية.
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 المرحمة الثالثة :مرحمة الاقتراح -2-5-3

يمكن لمعمراني او المعماري او المتخصص  ،انطلاقا من النتائج و الاستخلاص التحميمي لممرحمة السابقة 

من سكن و مرافق وتجييزات ومساحات خضراء   ،يئة المجال الشروع في برمجة مقترحاتوفي تنظيم و تي

 ذلك لتمبية حاجيات المدينة في المستقبل الذي ينبغي تقديره. ،و ساحات عامة ... الخ 

  ، لتحويل ىذه البرمجة الي تصميم عمراني يسمى )مخطط التعمير(  ،ويشرع بعد ذلك في عممية ابداعية-

و يتم تحقيق ىذا المخطط عبر مراحل  ،او  ) المخطط التوجيو العام ( كما يسمى في بعض الدول 

 متعددة ترافق مراحل تكوين المدينة و تطويرىا.

 الحضري  أهداف التخطيط-2-6

 عممية. تنمية مناطق الدولة عمرانيا و حضاريا و النيوض بيا عمى أسس-

 بما يتفق و ظروف و امكانيات  ،ضمان توزيع المشروعات الحضرية عمى المناطق -

 .و حاجات كل منطقة 

   .وتنظيم وظائفيا لمختمف الاغراض  ،الاستخدام الأمثل للؤراضي-

   .تخطيط مواقع جديدة لامتصاص الزيادة السكانية في المدن المزدحمة بالسكان-

 .وتنمية المناطق المختمفة والاماكن التي تم البناء فييا بشكل عشوائي  ،اعداد مخططات المدن و القرى-

عي بما يرا ،او مواقع لممرافق و الخدمات العامة  ،توزيع المساحات التي دخمت في التخطيط كالشوارع -

 ت واحد .المصمحة العامة و الخاصة في وق

  .التقاليد و مراعاة العادات و   ،المحافظة عمى الطابع المعماري-

 عمى البيئة و حمايتيا من التموث. محافظة-

 تحديد المناطق السياحية و الاثرية و التاريخية و المحافظة عمييا . -
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 المشروع العمراني-3

 1اسباب و دوافع ضهور المشروع العمراني-3-1

حيث  ،فييالوظو ىذا لمتضاد مع مبادئ العمران ،ضير المشروع العمراني في السبعينيات في أوربا 

و الأولوية ليست فقط لتنظيم و توجيو و مراقبة ،اصبح الفكر يعطي الاولوية الى اعادة تخضر المدن 

   .و لكن لمبحث عن طرق جديدة لترقية و تطوير  المناطق الوسطية،النمو الحضري 

بررت عدة تغيرات في الجانب الحضري خاصة ،وىنا نجد انو و في معظم الدول خاصة الاوروبية منيا 

و التي ظيرت نتيجة التفطن لسمبيات نضام المخططات الذي من ابرز صفاتو انو ،منيا التييئة الحضرية 

السريعة التي  الديناميكيةلا يواكب و  ،و موروث عن التفكير القطاعي الوظيفي ،يعتمد عمى التنبؤ

 اصبحت يعرفيا الاقميم و المجال.

 2 عريف المشروع العمراني:ت-3-2

عمل يومقاربة جديدة لمتدخل المجالي  ،يمكن تعريف المشروع العمراني بانو اسموب جديد لتسيير المدينة 

وفي ضل   ،عمى ادماج مختمف الفاعمين وعمى التنسيق بين مختمف قطاعات التخطيط  الحضري 

و التي يقتسميا مختمف  ،يقوم عمى المشاركة و المسؤولية   ،التغيرات فيو ينادي الى عمران استراتيجي

 السكان القاطنين بالمدينة و المتدخمين فييا. 

  أهداف المشروع الحضري:-3-3

السكن  التجييزات ووسائل النقل من خلال مبدا  ،ضمان سيولة الوصول الي الفضاءات العمومية -

 المساواة و التعاون. 

 وكذلك تثمين الارث . ،والمحيط الطبيعي   ،المناظر ،العمارة   ،العمومي الاىتمام بنوعية المجال-

                                                           
22ص  2002المشروع الخضري الفرنسً بارٌس   ARIELLA MASBOUNGI 

0
  

22ص مرجع سابق   ARIELLA MASBOUNGI 
0
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من خلال استعمال عقلاني لمفضاء في ظل ضمان وظيفة اليياكل    ،تحقيق مبدأ التنمية المستدامة-

 القاعدية في مختمف الشبكات .

ووحدة المدينة و التي لا يمكن أن تتحقق الا من خلال تحضير سياسي  ،ييدف الى تحقيق ديناميكية -

 .قوي

 ايجاد توازن معماري و عمراني لخمق نشاط داخل المدينة .-

 الحفاظ عمى البيئة الطبيعية و العمرانية و حل المشكل البيئي.-

 جاد حمول لممشاكل التي تعاني منيا المدينة . يييدف الي ا-

    1المشروع الحضري  مستويات-3-4

 المشروع العمراني العممي:-3-4-1

التي تكون بمقياس متغير حسب  ،ينص المشروع الحضري العممي عمى كيفية ترجمة العمميات العمرانية 

و ىي   ،سنوات11حيث يجب أن يدوم ىذا النوع من العمميات عمى الأقل   ،كل مدينة عمى أرض الواقع

ن واحد اضافة لأنيا عممية معقدة تحتاج الى تسيير عام ليذا الجزء الذي لو عممية متعددة الوظائف في أ

  .علاقة مع المدينة ككل

 المشروع العمراني السياسي )مشروع المدينة( -3-4-2

يمس السكان المعنيين و أيضا الذين    ،مشروع المدينة يكون عمى مستوى البمدية او التجمعات الحضرية

فيو ينص عمى تحسين التخطيط  و ذلك بإجراء دراسة استراتيجية و تحاول أن تحدث نوعا  ،بيدىم القرار 

 .من التخطيط الاستراتيجي تفاديا لحدوث مفاجئات 

 المشروع الحضري المعماري و العمراني   -3-4-3

                                                           
27ص مرجع سابق   ARIELLA MASBOUNGI 
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الذي وفي اطار المشروع الحضري العمراني و المعماري  ،بالنسبة لمقياس الحي او المشاريع الجوارية 

يبق ىدفو اقل اىمية من العمميات السابقة  ،تتنوع مقاييسو بين المقياس المعماري و المقياس الحضري 

 .فيو يسعى الى البحث عن استمرارية في نسيج  المدينة 

  ،و الاقتصادي ،وبغض النضر عن حجم المشروع الحضري فيو ييدف الى ترقية المستوى  الاجتماعي 

 .و يحاول الاستجابة لمتطمبات المجتمع   ،و المجالي لممدينة

 المتدخمين في المشروع العمراني و دورهم في المدينة مختمف-3-5

التي تساىم في تطوير المدينة عن طريق قدرتيا  ،يتمثل في الشركاتالمتدخل الاقتصادي: -3-5-1

  .المالية

  .التي يتمثل دورىا في اتخاذ القرارات ،يتمثل في الدولة و السمطات المحميةالمتدخل السياسي :-3-5-2

وىم الذين يوجيون لتنظيم المجال في جميع مظاىره  المتدخمون المختصين في المجال:-3-5-3

ميندس التييئة و ذلك بالتنسيق مع  المتدخل  ،العمراني ،و يتعمق بالميندس المعماري ،الصغيرة و الكبيرة

 السياسي و الاقتصادي. 

 ع الخاص:  متدخل القطا-3-5-4

متدخمين جماعيين في المدينة:  يتعمق بالجمعيات بمختمف أنواعيا )جمعيات خاصة بالسكن - 

 و التي تشكل مجموعة ضغط و تنظيم من أجل الوصول الى اليدف المنشود.، البيئة...الخ(

حيث كان يعتبر فقط مجرد معمومة رقمية و  ،منذ وقت طويل ىمش مستعمل المدينة :المستعممين- 

 أما الأن يسعى الى استرجاع مكانتو كمتدخل حضري قادر عمى التأثير في مجالو .  ،معطى ديمغرافي
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  1مراحل انجاز المشاريع الحضرية -3-6

 مرحمة التمهيد -3-6-1

من خلال فيم بيئة العمل و التأكيد من السيطرة  ،و الذي يتضمن عممية تحديد طبيعة المشروع ومداه 

  .عمى كل المتطمبات

 مرحمة التخطيط و التصميم -3-6-2

 ،حيث يعمل التخطيط عمى ضمان التوافق بين عنصر الوقت و التكمفة  ومعدل العمل المراد انجازه 

 بالتوازي مع تقدير عوامل  المخاطرة المقبولة

 مرحمة التنفيذ  -3-6-3

لاستكمال متطمبات  ،تنفيذ المشروع مجموعة من العمميات المترابطة في التسمسل المنطقي حيث يمثل

و تتضمن فعميا تكامل النشاط البشري في التعامل و التشغيل لمموارد المتاحة بأقصى كفاءة ،خطة العمل

 لإتمام المشروع في الوقت المحدد لو.

  مرحمة المتابعة و التحكم -3-6-4

 .تضمن عممية المراقبة لمراحل التنفيذ ومستوياتو و مخرجاتيا لأولية والتالية 

 مرحمة الانتهاء _ الاغلاق -3-6-5

 .مما يعني تقبل العمل الذي تم انجازه  ،يتضمن مرحمة التسميم و التسميم الرسمي  لممشروع 
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 اعادة البناء-4

  1اعادة البناء-4-1

في مدننا خاصة مع التطور  و ان دوام الحال امر محال ،سنة الحياةالتغيير امر لا بد منو و ىو 

ولكن المسألة تكمن في كيفية  ،و التزايد الديموغرافي الذي ادي الى التوسع العمراني ،لوجي الحاليو التكن

فالقديم لو ميزاتو وخصائصو و  ،و احداث التوافق بين القديم و الجديد، التغيير و كيفية التعامل معو

فالمدن تتعرض عمى مر الزمان الى تغيرات في صفاتيا التخطيطية و  ،الجديد امر لا مفر منو

الذي شمل التغيير فييا حتى تركيبيا الاجتماعي و  ،خصائصيا المعمارية خاصة مراكز المدن القديمة

 مما ادى بالنتيجة الى تغير في ،الارض بنيتيا الاقتصادية الامر الذي احداث تغيرات في استعمالات

 . بنيتيا ووظائفيا

ادى الى ازالة  اجزاء واسعة من نسيجيا  ،ونتيجة لضغوط التطور الحضري المعاصر عمى المدن

وطرز معمارية مختمفة مما تسبب في فقدان  الانسجام بين  ،بنائية اخرى بأنماطالحضري و استبدالو 

فالتغيير في اسموب البناء قد غير في المعالم الحضرية لممدينة من  ،جديدةالمباني القديمة و المباني ال

 لا تنسجم مع النسيج الحضري  فاختل ،خلال انشاء انماط حديثة من الابنية العالية و اشكال متباينة 

لمجال وتغير خط السماء  وحدث خمل في ا،التوازن بين العناصر العمرانية المكونة لمبنية العمرانية لممدينة 

الذي لم يتناسب مع الارتفاعات الشاىقة والوظيفة الجديدة لممباني مما تسبب في ازدحام الطرق  ،الحضري

 واستغلال كل الاراضي لمبناء وعدم ترك مساحات  فارغة .  ،وقمة المواقف،و اختناق في حركة السير ،

                                                           
 -مجمة الاتحاد العام للآثاريين العرب -الاثرية و المواقع التاريخيةدور عممية اعادة البنا ء في الحفاض عمى المباني -د. بسام محمد مصطفى1

.111ص - 11العدد    
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و المباني  ،مدينة بشكل عاملذلك يجب العمل وفق معايير و اسس التنسيق الحضري  لتحسسين مظير ال

و كيفية التعامل معيا  و الاخذ بعين الاعتبار  الخصائص المميزة  ،بشكل خاص القديمة و المناطق 

  .  البناء لإعادةعند اجراء اي عممية لضمان اداء جيد لممجال الحضري   القديمة لممناطق

 معايير و اسس التنسيق الحضري -4-2

 1الطابع المعماري -4-2-1

و لا ،يجب الا  تزيد ارتفاعات المباني الجديدة عن ارتفاع المباني الموجودة سابقا  :ارتفاع وحجم المباني-

وفي حالة وجود اضافات في اطار الارتفاع المسموح بو يجب ،يجوز اضافة أدوار  فوق المبنى القديم  

المعماري ليكون المبنى وحدة الالتزام بنفس التصميم  المعماري لمواجية  من حيث الشكل و الطرز 

ويجب حماية دروة السطح التي تشكل خط السماء لممبنى من التشوه خاصة في   ،متجانسا غير مشوىة

او اضافة اي تعديلات بيا مع التأكيد عمى وجود مسافة كافية بينيا و بين ،حالة وجود غرف السطح 

وتحديد مساحة قطعة الأرض حتى لا  ،بنى الدروة حتى لا تكون في مرمى البصر متداخمة مع واجية الم

 تقسم و يبنى عمييا اكثر من مبنى. 

الحفاظ عمى الطراز المعماري السائد عمى  مستوى المنطقة حفاظا عمى سلامة    :الطرز المعمارية-

 الطابع العام لمنسيج .

  2لعمراني االطابع -4-2-2

يج و يعبر النس ،النسيج العمراني لممنطقة و ىو العلاقة المتبادلة بين المباني و الفرغات العمرانية 

من أىم العناصر العمرانية الواجب احتراميا و الحفاظ عمييا  لذلك يجب  العمراني في المناطق القديمة

                                                           
0

 -الدلٌل الارشادي اسس و معاٌٌر التنسٌق الحضاري للمبانً و المناطق التراثٌة _المجلس الاعلى للتخطٌط و التنمٌة العمرانٌة -د.محمود ٌسري

. 93ص -4101-الطبعة الاولى  
0

. 93ص -جع سابقمر د.محمود ٌسري  
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ل لتوافق وانسجام بين المباني و لموصو  ،خمق علاقة منسجمة و متوازنة  بين المباني و الفراغات العمرانية

 البيئة العمرانية من ناحية الأداء و المقياس و الطابع المعماري و الصورة البصرية لممدينة .

الطرق والمواقف و الارصفة: يجب مراعات  مكونات الوسط الحضري عند القيام بعممية اعادة البناء -

 لا يمكن التغير فييا. فكل من الطرق و المواقف و الارصفة مجالات ثابتة ،

المساحات الحرة :اذ يتعمق الامر بالمساحات المعب و المساحات الخضراء التي يجب اخذىا بعين  -

ي و الراحة لاىيتيا عمى سكان الاحياء القديمة لتوفييا لميواء النق ،الاعتبار عند القيام بعممية اعادة البناء

 .عبعند الم للؤطفالالامن  و الاستجمام و لتوفير

 1البرمجة العمرانية :-5

 تعريف البرمجة-5-1

تعتبر البرمجة العمرانية من المعطيات الضرورية لتحديد مختمف المكونات الأساسية لممشروع العمراني 

فيي عممية تقديرية  ،المدينة المدروسة من طرف مسيري المجال الحضري احتياجاتوذلك حسب 

لمحاجيات الحالية والمستقبمية لممدينة، وىي عبارة عن ترجمة لأىداف العممية والتدخل إلى المعطيات 

عمى  بالاعتمادالكمية من حيث العدد و المساحة لتغطية الاحتياجات عمى مستوى منطقة التدخل وذلك 

 . التعميرو   لمتييئةطط التوجييي وتعميمات المخCADATمقاييس وباستعمالالدراسة التحميمية ، 

 يوجد نوعان :أنواع البرمجة : -5-2

وىي عبارة عن توجيات عامة مع تحديد الكثافات وتجري في المخطط  : الاستراتيجيةبرمجة ال5-2-1

 والتعمير. لمتييئةالتوجييي 

                                                           
مذكرة مقدمة لنيل شيادة ميندس دولة  اعادة تنظيم المركز القديم لمدينة برج بوعريريج وادماجو ضمن النسيج الحضري -صحراوي عربية و زملاءه1

5112 115الحضرية قسم تسيير مدينة ص اتـد التسييـر والتقنيـمعي مةجامعة المسي تخصص تسيير   
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 وىي بدورىا نوعان : برمجة فعمية :-5-2-2

 إلى الخلاصة التحميمية . استناداوىو البرنامج الذي نقوم بو  : التييئةبرنامج -

 .وىو البرنامج الذي نطبقو عمى أرض الواقع : برنامج حقيقي-

 : الفعمية عمى البرمجةتساعد  العناصر التي-5-3

 والتعمير.تحميل المناطق السكنية المراد تخطيطيا مع الاعتماد عمى المخطط التوجييي لمتييئة -

 .تحميل العلاقة بين مناطق التخطيط و المحيط القريب)الوحدات المجاورة(-

 التنظيم و الييكمة المجالية لمحيط التدخل. تجسيد الأفكار والمبادئ التي سيعتمد عمييا -

 تحديد المساحة المستخدمة لمتعمير داخل محيط التدخل.-

 المتكون من : )البرمجة( تحديد برنامج البناء-

  و استغلال الأرض...الخ.، يةنمطالعدد و :الالسكن 

 رض حسب المقاييس.المساحة استغلال الا المرافق :النوعية 

 .الطرق و الشبكات المختمفة: المخطط الابعاد ...الخ 

 عدد المناصب استغلال الارص العمرانية. النشاطات المدمجة: 

  .تحديد الكثافة السكانية ومطابقتيا مع الكثافة المحددة في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير-

 . تحديد الخصوصيات الطبيعية لموقع الدراسة -

 معرفة وجيات المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير المتعمقة بالمنطقة المدروسة .-

 برمجة المناطق السكنية -5-4
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 السكنية عمى البحث فيما يمي :تعتمد برمجة المناطق 

 حديد سعة الاستقبال منطقة التعمير من حيث عدد السكان أي الكثافة )عدد السكان في اليكتار( ت-

 والمجالات الأخرى مثل : 

 . المرافق المكممة لمسكن 

 لطرق الثانوية.ا 

 . النشاطات غير السكنية المدمجة مع السكن 

ومطابقتيا مع الكثافة المحددة في المخطط التوجييي لمتييئة  ،والخامتحديد الكثافة السكنية الصافية -

 والتعمير .

 .تحديد نمطية السكن -

 الهدف من البرمجة :-5-5

خلال تثبيتيا  المورفولوجي من أي  ،و الفيزيائي ،والاقتصادي،توجيو و مراقبة التطور الاجتماعي -

 . للؤىداف المرجوة عمى المدى القصير والمتوسط و الطويل 

 .   والمستقبمية حسب ىذه المدة الزمنية ،تحدد احتياجات السكان الحالية اكم-

 .تيدف الى تحديد استغلال الأراضي العمرانية-

 (CADATمقاييس باستعمال) في الجزائر البرمجة الفعمية المستعممة معايير-6-5

 SF=Srn+Sv +Seq+San 

 Srn=Sa+Sb 

 Sa=Sv+Sst+Sl 
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 SFالمساحة العقارية : 

 Srnالمساحة السكنية الصافية: 

 Svمساحة الطرق الاولية و الثانوية:     (  20%SF) 
 Sanمساحة النشاطات غير المضرة: 

 Saالمساحة الممحقة باسكن: 

 Svtمساحة الطرق الثالثية:   (  15%SF)      
 Sst5م53ومساحة الموقف زائرين ( 3موقف لكل باعتبار السكن فردي ) :مساحة المواقف 

 Seq(11) انظر الممحق رقم   :مساحة التجييزات 

  (: مساحة التجييزات في الوحدة القاعدية11الجدول رقم )

Unite de base  1900habitants –253logements 

Surface  Unitaire m2 
 

equipement 

5400 AEF 9 classes 

Pour memoire RCD immeuble 

 

 189.9 

Commerces de  1ere      

necessite 

3×63.31= 

3218 Terrain de sport  plein air 

8807.9 total 

+معالجة  المركز الوطني لمدراسات و الابحاث التقنية في التعميير grille theorique des equipementsh :المصدر

 الطالبة



 الفصل الاول                                                                                السند النظري 
 

27 
 

 معامل شغل الارض (cos):1 

 .سطح و المساحة العقاريةنسبة بين مساحة الاالىو       

      COS=SP/SF 

 معامل استلاء عمى الارض (CES) :2 

 ىو النسبة بين المساحة المبنية و المساحة العقارية

CES=SB/SF 

 3دفتر الشروط-4

و ىو مخطط ،التجزئة ىو دفتر ىدفو تعيين المواد و شروط التنازل عن القطع المفصمة عمى مخطط 
 التوضيح لمقطع و النصوص التي تحدد المرافق ذات المصمحة العامة.

ويتم انجاز ىذا الدفتر ،لضبط التجزئة من الناحية القانونية  ،ويعتبر وسيمة قانونية وتقنية في نقس الوقت
 صناعي...الخ. ،سواء كانت ذات طابع سكني ،في كل انواع مناطق التجزئة

) الوظائف(  الاستعمالاتشغل و استعمال الأرض المسموح بو: تعداد أصناف البنايات أو  :10المادة 
 الممكن السماح بيا.

 الممنوعة. الاستعمالاتشغل و استعمال الأرض الممنوع: تعداد أصناف البنايات أو :12المادة 

مداخل البنايات، الربط تحديد الخصائص الواجب احتراميا فيما يخص  المداخل و الطرقات::13المادة 
 بالطرق.

الواجب احتراميا بالنسبة لمشبكات ) الماء  الالتزاماتالربط بالشبكات: تحديد :14المادة 
 التطيير، الكيرباء...الخ( الشروب، شبكة

                                                           
 3عبد السلام مرجع سابق ص بوجوجومهدي و ركروك

1
  

3بوجوجومهدي و ركروك عبدالسلام مرجع سابق ص
2
  

3بوجوجومهدي و ركروك عبدالسلام مرجع سابق ص
3
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لتكون قابمة لمبناء )المساحة الدني  للؤرضياتتحديد خصائص الممزمة  خصائص الارضيات::15المادة 
 عمى سبيل المثال(

تحديد شروط تموضع البنايات  تموضع البنايات بالنسبة لمطرق و حدود المرافق العمومية::16المادة
 الأدنى( بالراجحأو بالتراصف أو  بالمحاذاةناء ببالنسبة لحدود المرافق العمومية و الطرق )مثال: بال

تحديد شروط تموضع البنايات بالنسبة لحدود القطع  البنايات بالنسبة لمحدود الفاصمة:تموضع :17المادة 
 المجاورة )ارتداد البناء بالنسبة لمحدود الجانبية و لعمق القطعة( 

تحديد المسافة الواجب احتراميا  تموضع البنايات بالنسبة لبعضيا البعض في نفس الممكية::18المادة 
 في نفس الأرضية.بين البنايات الواقعة 

تحديد العلاقة الواجب احتراميا بين المساحة المشغولة في الأرض لمبنايات  أخذ الأرض::19المادة 
 الواقعة ضمن نفس الممكية و المساحة الكمية. 

 تحديد الإرتفاع الأقصى الذي يمكن أن تبمغو البنايات. ارتفاع البنايات::11المادة 

تحديد معالجة المظير الخارجي الواجب احترامو بالنسبة لممنظر  ايات:المظير الخارجي لمبن:11المادة 
 العمراني و المعماري المجاور أو المحيط. 

تحديد معايير لأماكن ركن السيارات الواجب احتراميا طبقا لمستعممي البنايات أو  المواقف::12المادة 
 قاطنييا.

المتروكة  تف التي يجب فييا غرس المجالاتحديد الظرو  المساحات الحرة و المغروسات::13المادة 
 .غير المبنية

يسمح بحساب عدد الأمتار المربعة المبنية عمى القطعة بالنسبة  معامل شغل الأرض::14المادة 
 .القصوى لممساحة الاجمالية

 ما حدود و ظروف ىذا التخطي. cos: تحديد ىل بإمكان أم لا تخطي حدود  cosتجاوز :15المادة 
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  السابقة الدراسة-7

 اعادة استثمار اراضي المدن و تأثيرىا عمى تخطيطيا العمراني. 

قسم العمارة. –استاذ العمارة و تخطيط المدن _جامعة صنعاء _ كمية اليندسة  -عبده ثابت محمد العبسي
  .5119مارس  245 -219ص 15جريدة  الميندس العممي العدد رقم

 :المقدمة-7-1

و ازدياد سكانيا خلال العقدين  ،السريع و توسعيا الافقي في كل الاتجاىاتأدى نمو المدن اليمنية 
و ىذا بدوره ايضا ادى و يادي الى اعادة   ،الاخرين الى رفع اسعار اراضييا عشرات الاضعاف

الاستثمار او الاستثمار المكثف للؤراضي التي تقع في مراكز المدن و بجانب الشوارع التجارية الرئيسية و 
ومن  ،عن طريق ازالة معظم المباني المنخفضة الارتفاع و ان كانت حالتيا جيدة  ،المناطق القريبة منيا

    ،ببناء محميا مباني جديدة اكثر ارتفاعا و استغلالا للؤرض ،من جديدثم اعادة استثمار الأرض 

أي اتجو ،و بدون ترك أي  فضاءات كمواقف السيارات و غيرىا ،عائد مادي لمالكييا و و اكثر جدوى 
و  ،و سكنية ،توسع المدن رأسيا الي جانب التوسع الافقي مما عمل عمى رفع الكثافات بأنواعيا بنائية

 ،ويوافق الاستعمال المكثف للؤرض تحول و وظائفيا للؤغراض الاستثمارية المختمفة ،.الخحركية ..
 و خدمات ...الخ. ،مكاتب تجارية و مالية  ،تجارة

و تطور طبيعي لنمو المدن الا أن معظمو بعيدا  ،و ىذه التغيرات تجري وفقا لألية السوق و الاستثمار
كما لم يرافقيا  ،لارض و بدون أي مرجعية تخطيطية معتمدةو تغير لاستعمالات ا ،عن المخطط العام

نظم تشريعية و قانونية و تخطيطية تنظم ذلك التوجو الجديد و قد ادى ذلك الى زيادة الحمل لقدرة 
و التي في الأصل ىي منخفضة المستوى مما خمق مشاكل بيئية و  ،الخدمات المتوفرة عمى تأدية وظيفتيا

و اختفاء بعض  ،يتضح اثرىا من خلال الازدحام الشديد لمسيارات و مواقفيا ،ةتخطيطية و ادارية كثير 
 .المناطق الخضراء و القصور الكبير في توفر الخدمات الرئيسية و فقا لممعايير المفترضة 

 المشكمة البحثية:  -7-2

للؤراضي من  ارتفاع اسعار الاراضي في المدن و خاصة في مركزىا الحيوية ادى الى الاستثمار المكثف
و اكثر فائدة و  ،خلال ازالة بعض تمك المباني المنخفضة الارتفاع و البناء محميا مباني اكثر ارتفاعا
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اوجد الكثير من المشاكل ،حداثة و بدون تشريعات و نظام تخطيطي مسبق او مرجعية تخطيطية معتمدة 
 التخطيطية و الحضرية و البيئية في معظم المدن اليمنية.

 البحث: هدف-7-3

ييدف البحث الى ابراز مشكمة اعادة الاستثمار الارض في المدن و مدي تأثيرىا عمى النمو المستقبمي 
بيدف و ضع الحمول التشريعية و  ،من خلال فيم مسار تمك المشكمة الموافقة لمتحضر السريع ،لممدينة

من خلال عمل  ،ات ذات العلاقةومن ثم التوجيو المناسب ليا من قبل الجي ،القانونية و التخطيطية ليا
و اعادة تخطيطيا بما يتناسب مع  ،أسس مرجعية معتمدة يمكن الرجوع الييا لتوجيو نموىا و توسعيا

 متطمبات المدن و التنمية و الاستثمار و البيئة و الانسان.

 النتائج -7-4

لقد تطرق عبده ثابت محمد العبسي في  دراستو لمدينة صنعاء كنموذج  لمتحولات الحاصمة في التركيب 
العام لممدينة ومن خلال ما لاحظو من تحولات داخمية تجري في كيان المدينة و  الوظيفيالتقميدي  و 

 الممثل في الاتي :

لشوارع الرئيسية بعشرات الاضعاف الى ان و بجانب و قرب ا ،ارتفاع اسعار الاراضي في مراكز المدينة-
و ىو ما دفع   ،وصل سعر بعض الاراضي عمى الشوارع الرئيسية اكثر بكثير من سعر المبنى القائم عمييا

  .مالكييا لإعادة استثمارىا او بيعيا بأعمى الاسعار

الى  ،رافق و يرافق اعادة استثمار الاراضي تحول و ضيفي ليا من سكن تجاري  استثمار منخفض -
 .تجاري و مالي و خدماتي أي استثمار مكثف 

و سوف يتم اكماليا مستقبلا كما ان  ،في ىذه المناطق توجد الكثير من المباني الغير مكتممة اصلا -
يا سوف يتم استثمارىا بشكل مكثف وسوف يرافق ىذين الاراضي البيضاء في ىذه المناطق عند بنائ

 النوعين تحول وظيفي ذات استثمار مكثف.

اعادة الاستثمار في الاراضي يتم باستغلال فاحش للؤرض بدون أي ضوابط او تشريعات او معايير -
ذلك من  و يبرز  ،مما نتج عنو ضغط متزايد عمى خدمات البنية التحتية بأنواعيا ،توجييية او تنظيمية

و ازمة الاسكان ،خلال ما يلاحظ من ازدحام و صعوبة في حركة النقل و المواصلات و مواقف السيارات 
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لان ىذه المناطق في وضعيا الراىن بل و قبل  ،والنقص الحاد لمخدمات التعميمية و الصحية ... الخ 
 ية و البيئية الكافية. اعادة استثمار بعض الاراضي كانت تفتقر اصلا الى معظم المرافق الخدمات

قد زاد وسوف يزيد اكثر من الحاجة لتمك المرافق  ،اعادة استثمار تمك الاراضي بدون قوانين و تشريعات-
اذا لم توجد الحمول التخطيطية الازمة  ،و الخدمات و ىو ما سوف يؤثر مستقبلا عمى كفاءتيا الاستثمارية

قد دفع الجيات  ،حام الشديد لمسيارات في معظم المناطقو برغم ان زيادة الضغط عمى الشوارع و الازد،
و المتمثمة بمعالجة تقاطعات ،الرسمية الى الاستثمار المكثف  الرأسي لبعض  عناصر البنية التحتية 

مثل اغلاق ،الطرق الرئيسية  بعمل انفاق و جسور  لتسييل الحركة او غيرىا من المعالجات التنظيمية 
ىي معالجة جزئية و عبارة عن حمول موقتة فرضتيا الحاجة و الضرورة و  ،بعض تقاطعات الطرق

  ،القصوى

 التوصيات: -7-5

 .و اعادة تخطيط المدن و تجديدىا بالمفيوم الشامل ،ضرورة المتابعة المستمرة لتخطيط -

من خلال عمل القوانين و  ،ضرورة عمل منيجية مسبقة واضحة لذلك  التخطيط و اعادة التخطيط-
 .التشريعات و المعايير التخطيطية اللازمة و الالتزام بتطبيقيا 

و تجديدىا بمفيومو ،و اعادة تخطيط المدن ،ومن كل ما تقدم نخمص الى اىمية الدور الفاعل لتخطيط  -
و ،الاستقصائية  و معالجتيا و حل مشاكميا من خلال الدراسات ،الشامل لتحديد القدرة الاستيعابية ليا 

و تخطيط مناطق التوسعات ،التي تأخذ بالاعتبار العلاقة القوية ما بين  اعادة تخطيط مناطقيا الراىنة 
و المعيارية و لمتوقعات المستقبمية و  ،تستند الى النظم التشريعية ،المحيطة و فقا لمنيجية عممية متكاممة

و رفع كفاءات او قدرة بعض الخدمات ،التي عمى ضوئيا يتم لاحقا تنظيم عممية اعادة استثمار الاراضي 
و من ثم يتم اعتمادىا و تنفيذىا  ،و معالجة شبكة الطرق و النقل بنضرة شاممة عمى مستوى المدينة ككل،

 التنمية و متطمباتيا. وبما يتناسب مع عممية،عمى مراحل 
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 خلاصة الفصل

الجيد  الأداءاعادة البناء عمى  تأثيرفي ىذا الفصل الدراسة النظرية لموضوع البحث المتمثل في  قدمنا
 كما قمنا تطرقنا الى التخطيط،بعض المفاىيم التي تخدم الموضوع  بإعطاءاذ قمنا  ،لممجال الحضري

و ،وتنظيم وظائفيا وتوزيع مساحات الشوارع ، للؤراضيييدف الى تنمية و استخدام امثل  الذي العمراني  
الا ان التغيرات التي برزت في ،بما يراعي  المصمحة العامة و الخاصة  ،و الخدمات العامة ،المواقف

مخططات الجانب الحضري بعد تأثير العولمة عمى المدينة و العمران ادت الى التفطن لسمبيات نظام ال
البحث عن و الذي اعطى الاولوية  الى اعادة تحضر المدن  مما ادى الي ضيور المشروع العمراني ،

يعمل عمى دمج ،فالمشروع الحضري اسموب جديد لتسير المدينة  ،طريق جديدة لترقية و تطوير المدن
المدينة  وايجاد  لتحقيق وحدة ،الحضري مختمف الفاعمين  وعمى التنسيق  بين مختمف قطاعات التخطيط

و ييدف الى ضمان  سيولة  ،وايجاد حمول لممشاكل التي تعاني منيا المدينة ،توازن معماري  و عمراني
وتجسيد مبدأ المساواة  والتعاون و ادراج  ،التجييزات ...الخ  ،السكن،الوصول الى الفضاءات العمومية 

حمة من التي تعتبر مر  ،متابعة و المعاينةلمخطط شامل يقوم عمى ا لا نجازكل الفاعمين و المتدخمين 
ليذا قمنا  ،حيث يعمل ىذا المشروع عمي تحقيق مصالح كل الاطراف ،مراحل انجاز مشروع عمراني 

و عممية  ،بتطرق اليو باعتبار عممية  اعادة البناء تكون في اطار مشروع عمراني  يعتمد عمى البرمجة
 الا انو يجب ان تكون وفق معايير و اسس تضبطيا،القديمة عممية لا بد منيا  الأحياءاعادة البناء في 

حيث ،الذي ىو ثابت  لا يمكن التغيير فيو  لانعدام الوعاء العقاري ،قصور اداء المجال الحضري  جنبلت
 التي  الفعمية البرمجةمعمومات تخص  بإعطاءقمنا بذكر بعض ىذه المعاير في ىذا الفصل  وايضا قمنا 

وفي نياية ارتأينا ،غير مبني   الاطارتعمل عمى احداث توازن بين الاطار المبني و  لأنيا يجب العمل بيا
وبيذا نكون تمكنا من فيم الموضوع بشكل جيد لمدخول في  لذكر دراسة سابقة لتدعيم الموضوع اكثر

 العمل.الفصل الثاني  بقاعدة من المعمومات و مجموعة من الافكار التي ستسيل عمينا 
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 تمهيد 

لدراسة التي تساعد عمى بناء مسار و منياج لمجابية الظاىرة عمى  لموضوع  التطرق لمجانب النظري بعد

بدراسة تحميمية عامة  لمدينة برج  سنستعرض في ىذا الفصل لمجانب التطبيقي الذي نبدؤه ،أرض الواقع

حيث تشمل الدراسة عمى تقديم المدينة ثم أىم  ،بوعريريج ثم بعدىا دراسة لحي المحطة منطقة الدراسة

المحطات التاريخية لتطور نسيجيا العمراني مع التركيز عمى المرحمة التي نشا فييا الحي و الظروف 

و  ،الوطنية و الولائية طرقال) ،العمرانية داخل المدينة التركيةنقوم بدراسة كما س  ، المحاطة بذلك

كما سنذكر  ،قطاعات المدينة  سندرس ايضاو ، تطوير المدينة دور في من ( لما ليا  الييكمةالمحاور 

و  ،التركيبة العمرانية التي ستمكننا من معرفة نمط السكن و كيفية توزع في المدينة و في حي المحطة

لنتمكن من الشروع في الدراسة ،فييا  التجارية لممدينة ومختمف التجييزات الموجودة نويةايضا معرفة الأ

لتنظيم المجالي لمحي ا الموجودة فيو  و  دراسة التحميمية لمحى اين سنقوم بتقديمو و دراسة التجييزات

ل برنامج وسنستعم،غير المبني لمعرفة مكونات الحي )الوضع القائم( بدراسة الاطار المبني و الاطار 

arc GIS حي التي سنستعمميا في تحميل الحي الذي سيمكننا من استخراج مختمف مساحات مكونات ال

 .التي سنستعمميا في الفصل الثالث ومقارنتيا مع البرمجة النظرية برمجة الحالية لمحيال استخراجفي 
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 الدراسة التحميمية لمدينة برج بوعريريج-1

 الموقع1-1

برج بوعريريج في الجية الغربية من مدينة تقع  :برج بوعريريجمدينة ل الجغرافي موقعال-1-1-1

الشمال بمدية  يحدىا من ،متر 059بارتفاع متوسط عن سطح البحر يقدر ب: ،اليضاب العميا الشرقية 

 .يشيرال الغرب بمدية و منالجنوب بمدية الحمادية والعناصر ومن سيدي مبارك  الشرق بمديةومن ،مجانة 

أصبحت مدينة برج بوعريريج منذ التقسيم الإداري   :برج بوعريريج  لمدينة الموقع الإداري-1-1-2

 بمدية.  41دوائر  49تضم  ،مقر ولاية4091لسنة 

و   ،ششرق خط غرين91و 14تقع مدينة برج بوعريريج بين خضي طول: الموقع الفمكي-1-3 -1

 و شمال خط الاستواء.44و91خط عرض 

 قسيم الاداري لولاية برج بوعريريجتال :( 94) الخريطة رقم

 
 (4941)مراجعة  المصدر:الخطط التوجييي لمتييئة و التعمير 
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 نبذة تاريخية عن مدينة برج بوعريريج -1-2

وليذا  ارتأينا قبل  ،لممدن عامة تاريخ يبدأ منذ نشأتيا ولكل منيا معالم تدل عمى مراحل تطورىا      
 .الشروع في دراستنا ىذه إعطاء لمحة عن مدينة برج بوعريريج وعن تاريخ نشأتيا 

 صل التسميةأ-1-2-1

حيث بناىا   ،بني حسن باشا بن خير الدين قمعة او برج لجمع معسكره  ،اثناء دخول الاتراك سيل مجانة
 و لمبرج  علاقة  تربطو ،الى الجزائر لمراقبة المنطقة و تامين القوافل القادمة من قسنطينة 

 بتسمية مدينة برج بوعريريج فيناك اسطورة  تروي ان الحارس التركي كان يضع خوذة نحاسية عمى  

 عمييا ريش احمر عل شكل عروج الديك فاطمق سكان المنطقة ىذه التسمية عمى المدينة .،رئسو

  مراحل التوسع العمراني لمدينة برج بوعريريج :1-2-2

 ةمرحمة النشأ المرحمة الاول :-

الجزائر (  –حول خطي النمو الأول محور  ) قسنطينة  ، أين نشأت النواة الأولى لممدينة ) قطب (      
 .مدنيالحي الو ،حي العسكري التكون ىذا القطب من حيين: ، المسيمة ( –الثاني ) زمورة     و 

 مرحمة النشأة (01رقم: ) مخططال

 

 م4942 لبةاالمصدر: المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير+معالجة الط 
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 م1692-م1133المرحمة الثانية -

حيث قام ببناء ثكنة عسكرية ثم بناء  م ،4940مدينة برج بوعريريج في أكتوبر  ل الجيش الفرنسي الىو دخ

و مع ترقية المدينة الى  ، عمى طول خط النمو طريق زمورة  ، في الجية الشمالية  مسكن لممستوطنين499

بب تكاثف ذألك بسلتحطم بعد  ،  تم اقامة خمسة ابواب لممدينة  ، م4929محافظة كاممة الصلاحيات سنة 

و اثناء مد طريق السكة لتتوسع المدينة في كل الاتجاىات   ، و التحام الجيوب الفارغة النسيج العمراني

 يرت مجموعة من الاحياء كما ظ  ،  حطةحي الم احياء مثلتم انشاء  الحديدية في الجية الجنوبية الغربية

حيث ان ىذه الاحياء خططت بدون معايير و لا ،حي لاقراف   ، حي الجباس  ، الحدائق الاخرى حي 

 برمجة.

 المرحمة الثانية :( 02) رقم لمخططا

 

 م4942 المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير+معالجة الطمبةالمصدر: 
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 م2312-م1692: الثالثة المرحمة-

، ففي سنة  (عرفت المدينة في ىذه المرحمة نموا عمرانيا سريعا في كل الاتجاىات ) نمو غير مستمر

م تم انشاء المنطقة 4024ينة برج بوعريريج دائرة تابعة لولاية سطيف ، و في سنة دم أصبحت م4021

حدا لنمو المدينة في الجية الجنوبية ( و ، الصناعية بالجنوب ) تجاوز طريق السكة الحديدية الذي يعتبر 

م بدأ انجاز المنطقة السكنية الحضرية ث ، و وضع أول مخطط توجييي لمتييئة و التعمير لممنطقة 

م و إثر التقسيم الإداري الثاني انتقمت المدينة من مقر دائرة إلى ولاية 4091في سنة  (. ZHUNالجديدة )

كما تعتبر ىذه المرحمة منعرجا ىاما في نمو  مشاريع و تجييزات ىامة، مما جعميا تستفيد من عدة 

و زيادة المشاريع الخاصة ،المدينة ، حيث بدأت الدولة في الانطلاق في عمميات التحسين الحضري 

بالسكنات و التجييزات ، و تطور الصناعة بمختمف أنواعيا ، الأمر الذي جعل المدينة تحتل موقع 

 .إقتصادية ىامة استراتيجي و مكانة

 المرحمة الثالثة:( 94رقم )  المخطط

 
 م4942 المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير+معالجة الطمبةالمصدر: 
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 هيكمة العمرانيةال-1-3
الييكمة العمرانية ىي جممة العناصر الرئيسية المحددة لمشكل  تعريف الهيكمة العمرانية:-1-3-1

 .الخاص بالمدينة
 الطرق-1-3-2

وخاصة في المجالين الاقتصادي  ، الطرق دورا ىاما في الربط بين مختمف التجمعات العمرانيةتمعب 

 بيذا يمكن القول ان اي تقدم او تطور عمراني يقاس بمدى كثافتو وتطور المواصلات.  ، والاجتماعي

 الطرق الوطنية و الولائية:-

 ع المدينة من الشرق باتجاه الغرب.الجزائر يقط –الرابط بين قسنطينة  95الطريق الوطني رقم  -

 : يقطع المدينة من الجية الشمالية.24الطريق الوطني رقم  -

 مدينة من الجية الشمالية الغربية باتجاه الجية الجنوبية الشرقية. ال: يقطع 14الطريق الولائي رقم  -

 المحاور المييكمة:-

الرئيسي لممدينة بأكمميا، اذ يربط بين شرق وغرب  نيج الامير عبد القادر : يعتبر الشارع المييكل -

 م.4414.49م ، طولو الاجمالي يقدر ب 44.99المدينة وذو كثافة سير عالية ومتوسط عرضو 

يربط بين شارع رماش عيسى ونيج الامير  ،نيج ىواري بومدين: اىم الشوارع و اوسعيا في المدينة -

ىذا الشارع المميز ذو ارصفة عريضة مميزة، فطولو  ،م45.99عبد القادر الذي يبمغ متوسط عرضو 

  م.954.49الاجمالي يقدر ب 

 .م524.09م. اما طولو يقدر ب 45شارع طريق مجانة يبمغ عرضو الاجمالي  -

ويربط نيج اول نوفمبر بشارع عبان  ،شارع الجميورية الذي يعتبر من الطرق اليامة بالمدينة -

 رمضان.

 

 



 الفصل الثاني                                                                                      الدراسة التحميمية
 

39 
 

 

 الطرق في مدينة البرج:( 94)رقم    الصورة

 
 +maps.meالمصدر معالجة الطالبة

 القطاعات-1-3-3

 .قطاع  44تحتوي مدينة برج بوعريريج عمى  

 الى قطاعات برج بعريريجتقسيم مدينة  :(04رقم ) مخطط 

 

   

 للإحصاء  الديوان الوطنيالمصدر: 
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 .في المدينة : يوضح القطاعات الموجودة(94الجدول رقم )

 النسبة من إجمال مساحة المساحة الإجمالية)ىكتار( القطاعرقم 

 %المدينة

 4,45 19,24  المدينة وسط: 94

 4,94 14,59 الحدائق :حي 94

 الله عبد صديقي وحي مسكن 1008 حي في :يتمثل 94

 مسكن406 وحي مسكن 399 وحي

445,45 49,15 

 الزىور، حي وكذلك المؤمن، عبد حي الشمالية القرية :91

 بوزيد عجيل حي

270 44,44 

 38.70 قدرىا مساحة ويمثل نوفمبر أول :حي 95         

 ىكتار

49,29 4,92 

 500 مسكن، 1044 مسكن، 680 أحياء من يتكون :94

 سطيف طريق مسكن،

429 44,59 

 5,41 494 الكاىنة الشيداء حي وحي أوت 20 حي من :يتكون92

 49,04 441,99 زيتوني جويمية، 5 حي من :يتكون 99

 وحي الكاىنة، السعادة، فيفري، 19 الأحياء من يتكون 90

 البشير بوسنة

424,94 9,55 

 حي ، 54 ماي 8 حي أكتوبر، 17 حي عمى يحتوي 49

 قطعة (445-410-124السكنية الجديدة) والمناطق السوق

411,99 44,21 

 44,59 429 المحطة حيو  الصناعية المنطقة عمى تحتوي 44

 م4942+معالجة الطمبة ءالديوان الوطني للاحصا  المصدر:
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 العمرانية لممدينةلتركيبة ا-1-4

 وىي مكونات النسيج العمراني المتمثل في الاطار المبني و غير المبني : تعريف التركيبة العمرانية

 السكن-1-4-1

من الاستخدامات الحضرية فيو و يشغل الحيز الأكبر ،يعد السكن الوظيفة الرئيسية لمتجمعات الحضرية  

،وتعتبر المناطق السكنية الأساس الأول  من المساحة المبنية لممدينة % 19في العادة يحتل أكثر من 

حيث تنمو حولو بقية الاستخدامات الحضرية، بالنسبة لمنطقة الدراسة فيي ،لممدينة في تطورىا التاريخي 

 الجماعي و تتوزع عمى شكل انماط حسب الزمن.تحوي عمى نوعين ، السكن الفردي و السكن 

وىذا  ،:يشكل ىذا النوع من المساكن الجزء الكبير لمنسيج الحضري لمدينة برج بوعريريج البناء الفردي-

مقسم الى تحصيصات  ،يعود لفترات التوسع التي مرت بيا المدينة حيث تتميز التجزيرات بنسيج متواصل

 ( وتنقسم الى انماط:4وبارتفاع نادر ما يزيد عن )ط+ ،انذات واجية واحدة في معظم الاحي

 النواة القديمة:                                                                                        نمط

وىو نسيج غير منظم ذو تركيبة عمرانية تعتمد عمى تصميم  ،تتمثل في القطب المركزي أي وسط المدينة

ذات ابعاد مختمفة لا يتعدى ارتفاعيا طابق  ،غير متجانس لمنسيج، مقسم الى اشكال ىندسية بسيطة

 .واحد، واغمبيا في حالة متوسطة الى رديئة 

 :النمط الاستعماري 

مقسمة الى اجزاء ذات اشكال  ،تجانسذو تركيبة عمرانية معتمدة عمى تصميم م،ىو نسيج اكثر تنظيم 

 ماي.  9وحي المحطة  كحيىندسية بسيطة مستطيمة او  مربعة، توضعت بشكل شطرنجي منتظم 

 

 نمط التجزئات المعروفة بالأحياء الجديدة 
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وقد ساىمت ىذه  ،وفق سياسة وطنية بداية من الثمانينات ،لقد ظيرت التجزئات وبشكل منظم وجمي

 في توسع المدينة لاسيما في الاتجاه الشمالي الغربي وىي : التجزئات

  95قطعة عمى محور الطريق الوطني رقم  149جويمية تحوي  5تجزئة. 

  24قطعة محاذية لمطريق الوطني  444تجزئة. 

  نحو بئر صنب. 4911و  194تجزئة 

  عند المخرج  الشرقي لممدينة. 445 – 415و  124تجزئة 

 البناء الجماعي:-

وىو يخدم الجانب الكمي اكثر من الجانب  ،النوع من السكن جاء لسد احتياج كبير في ىذا المجال ىذا

و وفق المعاينة الميدانية لممدينة لاحظنا ان ىناك ثلاث ،الكيفي حيث نجده عل شكل مجمعات سكنية 

 مناطق ىامة يرتكز فييا السكن الجماعي:

 :المنطقة الاولى 

صنب الى الشمال الشرقي من المدينة، وتمتد من محطة الخدمات المسماة وىي الموجودة باتجاه بئر -

"مونيا" جنوبا ثم الى المحور الالتفافي نحو حسناوة وبرج زمورة شمالا،  ومن حي الحدائق شرقا الى محور 

 طريق بئر صنب غربا كما يمتزج فييا بعض الاحياء ذات البناء الفردي مثل  "قطاع د".

 المنطقة الثانية 

توجد عمى النقيض تماما من المنطقة الاولى، وذلك في الاتجاه الغربي، يحدىا واد "سميب" غربا، وتمتد 

 باتجاه مجانة  14طوليا مع الطريق الولائي رقم 
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 المنطقة الثالثة 

حيث نجد القرية  15تقع في الجنوب الشرقي باتجاه برج الغدير، وفي امتداد الطريق الولائي رقم 

الشمالي تتخمميا  رجنوبا الى المحو  15 رقم تمتد ىذه المنطقة من محور الطريق الولائيو  ،الجنوبية 

 فيي مثميا مثل المنطقتين )الاولى والثانية( ذات نسيج غير متجانس.،بعض البنايات الفردية 

 التجارة-1-4-2

العمراني المرتقب ان توسع مدينة برج بوعريريج خلال العشرين سنة الماضية، ولغرض احداث التوازن 

زم ، اوجد مع مرور الوقت ما يطمق عنو بالمراكز الجديدة داخل المدينة لابين مختمف احيائيا بالقدر ال

ذاتيا فمم نعد نتكمم عن مركز المدينة القديم او ما يسمى بالنواة التاريخية، والمعروفة في جل مدننا، 

 المدينة تتربع عمى اكثر من نواة عمرانية.لاسيما المتوسطة منيا و الكبيرة ، واصبحنا نرى ان 

 النواة الاولى-

مسكن، والتي تتميز بحركة تجارية نشطة وغير عادية، يحتضنيا  599تبدا من شرق المدينة قبالة حي 

 .السكن الترقوي الخاص، حولت مع مرور الوقت الى مناطق لمتسوق لدى سكان المدينة

 النواة الثانية-

بن زياد" نحو الطريق الالتفافي باتجاه برج زمورة، ثم نحو بئر صنب شمالا،  تبتدأ من شرق حي "طارق

 وىي منطقة تحتوي عمى نشاط تجاري دؤوب وتمتاز عن غيرىا بموضع طبيعي منبسط و ممتاز.

 النواة الثالثة-

، وىو حي قديم يشيد تحول وتجديد عمرانيين، تمركزت بو التجارة حي المحطةتقع غرب المدينة وتسمى 

الى الاقمشة وغيرىا، وتستمر الى الشمال بدءا بحوزة  قطع غيار السيارات و الزيوت  بمختمف انواعيا من

  .جويمية، وتتميز التجارة في ىذه النواة بنوع من الخمط في النمط 5بمبواب حتى حي 
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 النواة الرابعة-

حي "شعبة الفار" شرقا، ومن وىي النواة القديمة تتركز وسط المدينة، تبدا من حي "دوار السوق" الى 

الجنوب حي "الباطوار" ويمتد حتى "حي سوق الفلاح" شمالا، وتعتبر ىذه النواة الاكبر والاكثر حركية 

 من بين الانوية الاربعة الاخرى، حيث انيا تحوي عمى سوق وتتميز بارتفاع سعر العقار 

  توفر التجييزات خاصة في مركز المدينة. التجهيزات: -1-4-3   

 التجييزات في مدينة برج بوعريريج (:94)الجدول رقم

التجييزات 

 التعميمية

التجييزات 

 الصحية

التجييزات 

 الرياضية

التجييزات 

 الدينية

التجييزات 

 الثقاافية

التجييزات 

 الترفييية

 العددي التعيين العدد التعيين العدد التعيين العدد التعيين العدد التعيين العدد التعيين

 

 ابتدائية

 

44 

ستشفى 

 رئيسي

حديقة  94 دار الثقافة 11 مسجد 94 دار الشباب 94

 التسمية

94 

مستشفى  49 متوسطة

 الولادة

 ممعب 94

OMS  

حدائق  94 متحف 94 زاوية  94

 عمومية

91 

 عيادة 44 ثانوية

متعددة 

 الخدمات

   94 قاعة عرض 94 عادية 94 ممعب بمدي 94

ساحة لعب  99 قاعة علاج 94 جامعي مركز

 جوارية

   94 مكتبة البمدية   15

التكوين  مركز

 الميني

   94 مركز ثقافي   94 قاعة رياضة   94

   94 فنادق   94 مسبح    

حوض     

 سباحة

94       

 التوجييي لمتييئة و التعمير+  معالجة الطالبة المخطط المصدر:
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 الدراسة التحميمية لمنطقة الدراسة)حي المحطة(-2

 تقديم الحي -2-1 

تم انشاء أحياء  ،الغربية  أثناء مد طريق السكة الحديدية في الجية الجنوبية  ة الحي:أنش-2-1-1 

 .حي المحطةمنيا  جديدة

بمحاذات مركز  ،عريريجو مدينة برج بل الغربي يقع حي المحطة في جنوب: موقع الحي-2-1-2

 .و المنطقة الصناعية  ،المدينة

موقع الحي: ( 94الصورة رقم)  

 

Google erthe+معالجة الطالبة  المصدر:   
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  حدود الحي-2-1-2

طقة نالجنوبية خط السكة الحديدية و المومن  ،يحد حي المحطة من الجية الشمالية حي الفيبور 

  ،و حي المحطة الجديد ىكتار44الغربية حي ومن الجية  ،الشرقية مركز المدينةومن  الجية  ،الصناعية

 .4م449444و تقدر مساحة الحي ب

 حدود الحي :( 05رقم) المخطط

 

 المصدر:  من انجاز الطالبة 

 المحيط المجاور )القطاع( الحي و التجهيزات عمى مستوى-2-2

 سنتطرق لمتجييزات عمى مستوى القطاع  باعتباره المحيط المجاور لذألك ،44يقع الحي في القطاع رقم

 لمحي.
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 44التجييزات في القطاع رقم  (:94)الصورة رقم

 

 الديوان الوطني للاحصاء+ معالجة الطالبةالمصدر: 

 التجييزات داخل القطاع  (:91)الجدول رقم

 مدى التأثير العدد التجهيز القطاع

 القطاع 91 ابتدائية 44

 القطاع 94 متوسطة

 عمى مستوى المدينة 94 ثانوية

 مسجد 

 

94 
 

 القطاع

 القطاع 94 قاعة العلاج
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 القطاع 94 فرع بريدي

 المدينة 94 قاعة رياضة

 الولاية 94 مركز تجميع القمح

 المصدر : من اعداد الطالبة

 المساحات داخل القطاع (:95)الجدول رقم

رقم 
 القطاع 

المساحة 
 الاجمالية
 )ىكتار(

نسبتيا من 
اجمال مساحة 

 المدينة
% 

المساحة 
 السكنية
 )ىكتار(

نسبتيا من 
مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 التجييزات
 )ىكتار(

نسبتيا من 
مساحة 
 القطاع
% 

مساحة 
 الطرق

 )ىكتار(

نسبتيا من 
مساحة 
 القطاع
% 

المساحة 
 الحرة

 )ىكتار(

نسبتيا من 
مساحة 
 القطاع
% 

44 429 44.59 424.14 44.44 49.99 2.19 45.29 0.42 49 44.59 
 المصدر:  الديوان الوطني للاحصاء

 التنظيم المجالي لمحي )الوضح القائم(3_2

 الاطار المبني1_3_2

  نمط المباني-

مبنى  444حيث يحتوي الحي عمى ،يوجد في الحي نمط واحد من المباني المتمثل في السكن الفردي

و النمط R+1،الذي يتميز بمساحتو الكبيرة وارتفاع لا يزيد عن ،منيا ذات الطابع التقميدي الاستعماري ،

فعممية اعادة البناء عرفت حركة كبيرة في  ،اعادة البناءتدخلات الحديث الذي اخذ مكان النمط الاول بعد 

لاعتباره مكان ملائم  ) حيث ان ىذه التدخلات عبارة عن تدخلات فردية لم تكن وفق مخطط شامل(الحي

ة ثانية الحالة الفيزيائية لمكثير من ، من جية و من جيلتواجد الحي بالقرب من مركز المدينة ،للاستثمار
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البنايات جد متدىورة تستمزم التدخل ) إعادة البناء(، يضاف إلى ذلك أن القيمة الفعمية للأرضية التي 

  تحوي البناية تفوق بأضعاف عديدة سعر البناية ذاتيا. 

 نمط المباني في الحي :( 06رقم ) المخطط

 

 المصدر:من انجاز الطالبة

 السكن الفردي (:95)الصورة رقم    السكن الفردي (:91)الصورة رقم     

                                               
 4942المصدر : الطالبة                                                         4942المصدر : الطالبة   

 حالة المباني -
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الا ان اكبر نسبة لمسكن في  لذالك نجد فيو تباين في حالات المباني ، حي المحطة من الاحياء القديمة

الا انيا ىدمت و اعيد ،ن كل ىذه المباني كانت عبارة عن منازل  ىشة لأ  ،% 54حالة جيدة بنسبة

بناءىا و استغلاليا لمسكن و التجارة في الطابق الارضي و في بعض الحالات يتجاوز الاستعمال التجاري 

اما بالنسبة لمحالة  ،للاستثمارموقع جذاب  كون الحي قريب من المركز اذ اصبح  ،الاول الى الطابق

ساكنيو يرغبون في في بيع مساكنيم  مومعظ %49اما المساكن الرديئة فتمثل ،%49المتوسطة فنسبتيا 

 لتحقيق الربح بسبب ارتفاع سعر العقار في الحي.

 حالة المباني في الحي :( 07رقم )مخطط ال

 

 المصدر:من انجاز الطالبة
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 حالة المباني في الحي (:94)الجدول رقم

 لمصدر :من اعداد الطالبة.

 

 الصورة النسبة العدد الحالة

 %54 121 جيدة

 
 %49 41 متوسطة

 
 %49 70 متدىورة
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 ارتفاع المباني -

ارتفاعات متباينة من الطابق الأرضي إلى خمسة  نجدحيث  ،في الحي تباين واضح  في ارتفاع المباني

لاطار لفي الاطار العام  و عدم التجانس،السماء  و تشوه في الواجيات  نلاحظ  غياب خط و  ، طوابق

اذ ان التدخلات التي قام بيا السكان عند اعادة البناء   ،اذ ان الحي لا يممك صورة واضحة  ،المبني

 .المسؤولينىذا ما يفسر غياب الرقابة القانونية و عدم اىتمام  شامل  تدخلات فردية لم تكن وفق مخطط

 في الحي ارتفاع المباني :(08رقم ) مخططلا

 

 المصدر:من انجاز الطالبة.
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 ارتفاع المباني (:92)الجدول رقم

 الصورة النسبة المئوية العدد الارتفاع

RCD 24 44% 

 
R+1 10 44% 

 
R+2 54 41% 

 
R+3 59 44% 

 
R+4 95 4% 

 

  الطالبة انجاز من                                                             
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المباني وظيفة -  

السكن الذي يتخذ  ،ان وظيفة المباني في الحي تتكون من اربعة اقسام من خلال معاينتنا الميدانية لاحظنا

المحلات التجارية و و ،و السكن +محل تجاري )اي استعمال الطابق الارضي لمتجارة(  ،النسبة الاكبر

 .المراكز التجارية التي كانت عبارة عن مساكن بطابق واحد مخصصة لمسكن 

 في الحيوظيفة المباني  :(09رقم ) مخططال

 

 

 

 

 

 

  4942المصدر: الطالبة  

وظيفة المبنى في الحي (:99الجدول رقم)  

4المساحة ب م المبنى وظيفة المبنى العدد   
 سكن 445 51235
 سكن +محل تجاري 11 45954
 محل تجاري 44 7047
 مركز تجاري 94 1534
 المجموع 441 25424
 المصدر: من اعداد الطالبة
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                  (:  سكن + محل تجاري92الصورة رقم)            مركز تجاري (:94)الصورة رقم

      

4942المصدر : الطالبة  4942المصدر: الطالبة     

ان استعمال الطابق الأرضي لمتجارة و انشاء مراكز تجارية في الحي و عدم تنظيم التجارة رغم تخصص 

 خاصة و ان الطرق ضيقة مما اثر عمى سيولة الحركة.   ،ركة السيرحاثر عمى  ،الحي في نوع معين 

  

 في الحي التجارية الانشطة (:90)الجدول رقم 

 التعيين العدد التعيين العدد
 مطعم 1 زيوت و دىون السيارات 1
 بيتزيريا 4 مكتبة  1
 مقيي 5 مواد التجميل 4
 مخبزة 4 ملابس 1
 اكل خفيف 4 احذية 4
 حمويات عصرية 4 محل الالعاب 4
 حمويات تقميدية 4 ادوات كيرومنزلية 1
 جزار 4 اواني منزلية 4
   خضر وفواكو 4 اثاث قديم 4
 سمكةم 4 مواد التنظيف 4
 سوبيرات 5 محل ادوات فلاحية 4
 الدقيق ومشتقاتو 4 صيدلية 4
 قطع غيار السيارات  9  

 المصدر: من انجاز الطالبة
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الواجهات -  

 ارتفاع المباني 

 ،مما افقد الحي الانسجام و التنسيق ،ىناك تباين واضح في واجيات الحي من حيث الشكل و الارتفاع
بينما المباني القديمة فيي بسيطة بيا  ، ،و فتحات متعددة،فالمباني الجديدة اغمبيا ليا واجيات زجاجية 

 . العمراني  المظيراذ انو لا توجد ضبط و مراقبة من طرف السمطات عمى  ،فتحات محدودة

التباين في ارتفاع و شكل الواجيات (:99رقم ) صورة  

 
4942المصدر : الطالبة       

 لون المباني 

مما خمق عدم التجانس في الالوان .   ،نجد ان اغمب المباني ذات لون مختمف عن الاخر  
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اختلاف الالوان (:49)الصورة رقم                  اختلاف الالوان  (:90)الصورة رقم  

                     
  4942: الطالبة المصدر 4942: الطالبة المصدر    

 تراصف البنايات 

نلاحظ بعض التجاوزات في الحي في ما يمخص الكتل المبنية اذ نجدىا غير متراصة خاصة منيا المباني 
 .الجديدة التي تكون متقدمة عن المباني القديمة

تمثل عدم تراصف البنايات (:44)الصورة رقم  

 
4942المصدر : الطالبة     
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الاطار غير المبني-2-3-2  

 في الحي ثلاثة انواع من الطرق. يوجد : الطرق 

 الطرق في الحيتصنيف  (:10)رقم المخطط 

 
 المصدر:من انجاز الطالبة

و الطرق الاخرى بسبب التغيرات التي حصمت في ،زدحام الذي يشيده الطريق الرئيسي خاصة الاان 

حيث كان مخصص لمسكن و الان بعد اعادة البناء اصبحت وظيفتو لا تقتصر  الاساسية لممبانيالوظيفة 
 حيث،الربح المادي تحقيق  و من اجل  ،عمى السكن فقط بل اصبح الطابق الارضي مخصص لمتجارة  

و ،اصطفاف شاحنات الشحن امام المحلات  دت الىاذ ا ،اثرت ىذه المحلات عمى الحركة الميكانيكية

 .ولد حركة سير خانقةمما   ،توقف الافراد في عمى جانبي الطريق لعدم توفر اماكن خاصة بالتوقف
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تصنيف الطرق (:49)الجدول رقم  

 الطريق العدد العرض الطول  المساحة الحالة ملاحظة الصورة

 

يقسم الحي الى 
نصفي مزدحم في 

معظم الاحياء 
بسبب النشاط 

التجاري الموجود 
الطوابق  في معظم

الارضية لممباني 
المصطفة عمى 

 جانبيو

 رئيسي 94 م9 م150 ²م4424 متوسطة

 

تتوزع عل كل 
الحي تربط مختمف 
اجزاءه اقل ازدحاما 

من الطريق 
 الرئيسي

 ثانوي  49 م1-5.9 م4224 14419.6 متوسطة

 

 ثالثي 99 م4.5-1 م192 2337.6 رديئة قميمة وضيقة

 

الطالبة.المصدر :من انجاز    
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(: دائرة نسبية لنسبة الطرق في الحي94الشكل رقم )  

 

 

   الارصفة   

 (: حالة الارصفة الموجودة و ابعادىا44الجدول رقم )

 الطريق الرصيف حالتو العرض المساحة الصورة

 

م4,5 4409  رئيسي موجود متدىورة 

 

م4 5514  ثانوي موجود متدىورة 

 

 ثالثي غير موجود - - -

 المصدر:من انجاز الطالبة

12% 

75% 

13% 

 ثالثي ثانوي رئيسي
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 مواقف السيارات 

الان الحي   ضير في زمن لم تكن تستعمل فيو السيارة و ايضا  انعدام كمي لمواقف السيارات في الحي
لذالك نجد السيارات  ، سكن فردي فكل شخص يممك مستودع الا انو يستغل لمنشاط التجاري   باعتباره

.او فوق الرصيف  ،عمى جانبي الطريق  

غياب مواقف السيارات (:44)الصورة رقم  

 
4942المصدر: الطالبة      

 (: غياب مواقف السيارات44الصورة رقم)

 
 4942المصدر: الطالبة 
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  مساحة المعب  (-المساحات الخضراءالمساحات الحرة )

و حديقة اخرى في طور الانجاز خاصة  ،يحتوي الحي عمى حديقة مخصصة لمعب الكرة الحديدية

و انعدام كمي لمساحات المعب.،بالمئة 4,9مساحة الاجمالية تقدر بو نسبتيا من ال  ،بالمسجد  

 المساحات الخضراء في الحي (:11)رقم المخطط

 
المصدر :من انجاز الطالبة   

تمثل حديقة الكرة الحديدية (:41)الصورة رقم  

 
4942الطالبة  :المصدر        

(: المساحات الخضراء و نسبتيا في الحي44رقم ) الجدول  

 الحديقة المساحة النسبةالمئوية من مساحة الحي
 حديقة االكرة الحديدية 4019 4,10
 حديقة المسجد 599 9,49

ةالمصدر:من انجاز الطالب  
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 خلاصة التحميل

)حالة الدراسة( يمكن استخلاص النقاط بعد الدراسة التحميمية لمدينة برج بوعريريج و كذا لحي المحطة 
   التالية التي تساعدنا عمى مباشرة الفصل الأخير:

 :نتائج الخاصة بالمدينةال

 لأمتمكيا و ،من خلال موقعيا الذي جعميا منطقة عبور بين الشرق و الغرب لممدينة اىمية كبيرة-
المييكمة التي ساىمت في وجود اضافة الي المحاور  ،مجموعة من الطرق الوطنية والولائية اليامة

 ديناميكية عالية. 

نتيجة لمتطور  ،الذي تشيده المدينةالتوسع العمراني  من خلال يظير تعرف المدينة تطور مجالي كبير-
 .الاقتصادي 

 توزيع غير متوازن لمتجييزات، حيث تتمركز جميا في مركز المدينة مما خمق نوعا من الضغط. _

 نتائج الخاصة بالحي:ال

 .الذي يحتوي عمى معظم التجييزات لقربو من المركز وذألكيفتقر الحي الى التجييزات -

 .استعمال الطابق الارضي لمتجارة و يعاني الحي من مشكل الازدحام بسبب ضيق الطرق-

و ايضا انعدام الرصيف  ،انعدام مواقف السيارات مما ادي الي استعمال قارعة الطريق لتوقيف السيارات-
و استعمال اصحاب المحلات التجارية الرصيف لوضع السمع زاد المشكل حدة من  ،او حالتو المتدىورة 

 .خلال استعمال الراجمين لمطريق

  .الوظيفة التجارية عمي حساب الوظيفة السكنية زيادة-

 .قمة المساحات الخضراء و انعدام مساحات المعب-

 .التنسيق داحل الحي بسبب التغييرات الحاصمة في وظيفة المبانيو  الانسجامفقدان -

جل ىذه المشاكل مردىا لكون الحي خطط في فترة معاييرىا التخطيطية تختمف عن تمك المعتمدة اليوم   -
، المآل الحتمي تحولات و تحويرات كمحاولة لتكييف الحاجيات الحالية من بينيا إعادة البناء لكن الخمل 

 .يتمثل في تمك التدخلات النقطية الفردية دون المجوء لمخطط شامل يحوي ىذا التحولالحاصل 



ثالث: تأثير اعادة البناء في الفصل ال
نسيجال  

 تقديم 

المخالفات في الحي-1  

البرمجة -2  

المقارنة بين البرمجة الموجودة في الحي و البرمجة النظرية -3  

تحليل المقابلة -4  

تحليل الفرضيات -5  

 خلاصة الفصل 

حاتاالتوصيات و الاقتر   
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 تمهيد

منا بيا في الفصل التي ق ،لحي المحطة  التي تمثل دراسة حالة في موضوعنا بعد الدراسة التحميمية 

سنتطرق في ىذا الفصل  ،التي توصمنا بيا الى مجموعة من النتائج فيما يخص المجال الحضري،  الثاني

 مساحاتالكافة  استعمالب و ايضا سنقوم ،استخراج مختمف المخمفات الموجودة عمى مستوى الحي  الي

  arcGIS .                  برنامج التي استعملنا فيها الدراسة التحميمية التي قمنا بحسابيا في 

و  ،مساحات حرة ،مواقف ،طرق) ،وتتمثل ىذه المساحات في المساحة الخاصة بمكونات الحي

لمقارنتيا مع المساحات  ، (.المحلات التجارية مساحة ،تجييزاتلمساحة الخاصة باال ،مبنيةالمساحات ال

 و استخراج الفرق بين ،التي سنقوم بحسابيا باستعمال البرمجة المقترحة وفق المعايير المعمول بيا

لمعرفة  الاثر الذي تسببت فيو عممية اعادة البناء )تغير  ،البرمجة الموجودة في الحي و البرمجة المقترحة

 .عل الاداء الجيد لممجال الحضري و الخروج بمجموعة من الاقتراحات و التوصيات،الوظيفة( 
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 المخالفات في الحي-1

 معامل الاستلاء عمى الارض -1-1

فيما يخص  ،معامل استلاء عمي الارضلاحظنا ان ىناك تجاوز فيما يخص ،بعد الزيارة الميدانية لمحي 

وحسب ميندس المكمف بالمصادقة في البمدية فان نسبة  %011اذ انو يستغل بنسبة  ،البنايات الجديدة 

 .%1;الاستغلال ىي 

 cesتمثل تجاوز(?;0)الصورة  رقم                 cesتجاوز معامل ?(:0) الصورة رقم    

    

 >710المصدر ? الطالبة                            >710المصدر ? من  الطالبة

 معامل شغل الارض -1-2

 مع  ومن المقابمة التي قمنا بيا ،عند اعادة البناء في الحيعدم احترام معامل شغل الارض لاحظنا   

سجمنا تفاوت  الا ان عند الزيارة الميدانية ، r+2حد ىو كأقصىميندس التعمير فان الارتفاع المسموح 

مما ادي بالسكان   و المتابعة بالمراقبةب دور السمطات المعنية وىذا راجع لغيا، شاسعة في ارتفاع المباني

 .الى القيام بعممية التكثيف في المساكن و استغلال الطابق الارضي لمتجارة 
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 تمثل عدم احترام معامل شغل الارض? (>0) صورة  رقم

 

 >710المصدر ? الطالبة 

  الشروع في البناءعدم  -1-3

لم ينطمق اصحابيا  بعد  ،ىدمتالتي  اليشة من خلال زيارتنا الميدانية لمحي تبين لنا ان بعض السكنات 

حتى غلاء الانتظار ىو   ،في البناء رالتأخحيث ان المقصود وراء ىذا  ،الانجاز رغم مرور اشير في 

 .و ىذا ما يطمق عميو بالمضاربة العقارية  ،باىظة بأسعارو القيام ببيعيا   ،اسعار الاراضي

 

   عدم اتمام الاشغال في الا جال المحددة لمبناء -1-4

إذ أن صاحب البناء لا يتم  البناء في الآجال المحددة، حيث في غالب الأحيان يستغل العائد المالي من 

و يعود استمرار الظاىرة  ،واضحةو تعتبر ىذه المخالفة  ،إيجار المحلات لإتمام  تشييد الطوابق المتبقية
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و أيضا الحالة الاقتصادية لمسكان التي تجعميم يتأخرون في اتمام سكناتيم في الوقت  ،لغياب الرقابة 

 .و شوه منظره العمراني، الشيء الذي افقد الحي طابعو الجمالي، المحدد

 البرمجة-2  

البرمجة العمرانية من المعطيات الضرورية لتحديد مختمف المكونات  ?وبعتبار تعريف البرمجة -2-1

 ،المدينة المدروسة من طرف مسيري المجال الحضري احتياجاتالأساسية لممشروع العمراني وذلك حسب 

 .فيي عممية تقديرية لمحاجيات الحالية والمستقبمية لممدينة 

 البرمجة المستخمصة من الحي-2-2 

 ان? حيث ا مساحات العناصر المكونة لمحيلمحي استخمصنمن خلال تحميمنا 

 المساكن-1 2-2-

سكني اذ وجد ىذا الحي في الفترة الاستعمارية  ،لان الحيبالمئة   =<.<8اذ تقدر ب  نسبة ل اكبرتحت 

لقربو من  ،اصبح لو موقع استراتيجي و جذاب الاستثمار لاكن الان   ،اذ انو كان مخصص لمسكن فقط

مما ادي التفكير في حي المحطة باعتبار ارضية خصبة  ،المركز الذي يعرف تشبع من ناحية الاستثمار

اصبح سكانيا يفكرون في  يلاحتوائو عمى  المساكن اليشة القديمة ذات المساحات الكبيرة الت ،الاستثمار 

  .فييا سعر العقار اقل و الانتقال الى الضواحي التي يكون   ،بيعيا لارتفاع سعر العقار
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 التجهيزات - 2-2-2

من قبل عبارة عن سكنات ذات النمط الاستعماري حيث كان   ،عمى مسجد حديث البناء الحي  يحتوي 

وكان معظم سكانو من  ،لان الحي خطط في الفترة الاستعمارية ،ىدمت وبني المسجد   ،القديم

  .المستوطنين الذين لم يكونوا  بحاجة لممسجد

 لتجهيزات  الادارية و التربويةا-

بحكم قربة من المركز الذي يحتوي عمى كل  ،منعدمة تماما   فالحيالتجييزات الادارية و التربوية  

   ن سكانو يمبون حاجياتيم من المركز.فا،التجييزات 

 التجهيزات التجارية _

اذ بمغ عدد  ،الارضية مخصصة لمتجارةم  الطوابق ة البناء الواسعة في الحي فان معظنظرا لعممية اعاد  

لكن اكبر عدد ،كل الطرق  ىمحل تجاري موزعة بشكل عشوائي عم >; المحلات التجارية في الحي

 ،و الحي مخصص في تجارة قطع الغيار و زيوت و ودىون السيارات ،الرئيسيموزع عل طول الطريق 

ى و ايضا يحتوي الحي عم ،كل الخفيفو محلات الا ن التجارة مثل المطاعم مما جذب انواع اخرى م

في طور الانجاز مما مركزين تجاريين  يحتوي الحي عمي  و  ،سوبيرات كبيرة يتجو الييا سكان المدينة  

 .سيزيد من كثافة النشاط التجاري فيو
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  لطرق-2-2-3-

خططت في  لأنياو معظم الطرق متعامدة  ،يحتو الحي عمي شبكة طرق تربط كل اجزائو فيما بينيا 

الا ان عرض الطرق كان يخدم فترة زمنية معينة حيث كان عدد  ،الفترة الاستعمارية لتسييل المراقبة

لاكن الان ومع التطور الحاصل و الاستقلالية الموجودة في مجتمعنا اصبت العائمة ،السيارات ضئيل 

و غياب دور المسؤولين في و ايضا  استثمار الطابق الارضي لمتجارة ،الواحدة تممك اكثر من سيارة 

  .تسبب في ازدحام شديد في الطرق و حركة سير خانقة مراقبة التغير الحادث في وظائف المبني

 الارصفة-7-7-9-

رديئة بسبب قدم الحي و عدم  و الموجود منيا في حالة ،ىناك نقص في مساحة الارصفة في الحي 

مع ارتفاع البناية  بالتنسيقو ايضا عرض الرصيف الموجود صغير حيث انو صمم  ،المسؤوليناىتمام 

لا يزيد ارتفاعيا عن طابق واحد الا انو الان بعد اليدم و اعادة البناء اصبحت  اذ   ،التي كانت مشيدة

المحلات  و ،و عدم احترام السكان لممعايير بسبب اىمال المعنين بالمراقبة ارتفاع المباني اكثر من  طابق

واف حادى بيم لمتوجو  مما ،ركة المشاةالتجارية التي تستغل الرصيف لوضع منتجاتيا اصبحت تعرقل ح

 .الطريق

   االمواقف -2-2-5

 عدد قميل من فييا تالتي كان ،الحي نشأةكما اشرنا سابقا عن فترة  لأنوانعدام كمي لممواقف في الحي 

   مما زاد من الازدحام .ى استعمال حواف الطريق مما اضطر بالسكان ال ،لمسيارات عكس الان
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 المساحات الحرة   -2-6--2

 لممساحات الخضراء  -

و عدم  ،عدم وجود مساحات شاغرة لاستغلاليا  وتييئتيا ،المساحات الخضراء قميمة جدا في الحي  

 اىتمام السمطات بيذا الموضوع.

 مساحات المعب -

 منعدمة  تماما داخل الحي.مساحات المعب 

 (? المساحات و النسب المئوية لمكونات الحي08الجدول رقم )

ية من المسحة الاجمالية لمحيالنسبة المئو  2المساحةم   التعين 
 المساكن :078: =<,<%8 

 مسكن +محل ;:=05 >%17,3
 محلات تجارية 7047 <9,:%
 مركز تجاري 1534 <%0,0

 09,00 الرئيسية و الثانوية
 % 7=,0الثالثية? 

 الطرق 20329

 ارصفة 7836 01,;%
 المساحات الخضراء 2448 1<,%0

%  مركز جمع القمح 12885  :01,1
 المساحات الحرة 5102 =<,%8
 المسجد 1000 =>,%1
 المساحة المتروكة 1;=7 %7,78

 المواقف 11 11
 المجموع 087=12 %011

 المصدر من اعداد الطالبة
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 مسكن في اليكتار 80 السكنية الصافية في الحي ?الكثافة 

80=;<1>0÷71>×01111 

 مسكن في اليكتار=0 الكثافة السكنية الخام في الحي?

0==00:79<÷71>×01111 

 البرمجة المقترحة  لحي المحطة-2-3

 اب البرمجة المقترحةحسبالاعتماد عمى المعايير المذكورة في السند النظري سنقوم ب

SF= Srn +Sv +Seq +San 

Srn =Sb +Sa- 

Srn = Svt+ Sst+ Sl- 

 )من تحميل منطقة الدراسة( 7م811متوسط مساحة قطعة الارض?-

 مسكن في اليكتار:7الكثافة السكنية المقترحة ? -

 6= Tol-)المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير( 

 7م087=07مساحة الحي?-

 12885مساحة مركز تجميع القمح   -

 تدخلحساب المساحة ال

00:79<=07==:- 07=087  

  7م>00:79?  تدخلمساحة ال

 حساب عدد المساكن

7===01111÷7:×00:79< 

 مسكن ==7عدد المساكن?-
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 حساب عدد السكان

0<7==7==×; 

 ساكن =7>0عدد السكان?-

 N=3 ارتفاع المباني?-

  بإجراءاتالبمدية :المهندس المكمف    من مساحة الارضSB( ?  ;1 % )المساحة المبنية -

 رخص البناء من مساحة الارض( % 91غير المبنية?) المساحة-

SB=( 60%)300   SB= 180 

7==×0=1SBt= 

 =SBt  91=0: 7م

SP=SB×N- 

SP=180×3 

 7SP=540م

Spt=540×288 

 Spt = 155520 7م

 حساب مساحة الطرق الثالثية

Svt=15%SF- 
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 Spt = 155520 7م

 حساب مساحة الطرق الثالثية

Svt=15%SF- 

Svt= 0.15×115247 

=17287.05 Svt 

 حساب مساحة مواقف السيارات

Sst-  عدد المساكن×مساحة المناورة × زائرين :=موقف لكل 

Sst=(0 .2×25) ×288  

 7Sst= 1440م

 نويةب مساحة الطرق الاولية و الثاحسا

Sv= % SF) 71( 

Sv=0.2 ×115247 

23049.4=Sv 

 قاعدية(حساب مساحة التجهيزات )وحدة 

 7م 5400ابتدائية ?

  7م=870ممعب?
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 189.9مساحة النشاطات الثالثية

 المقارنت بين البرمجت الموجودة في الحي و البرمجت النظريت-3

و حساب انبرمجت اننظريت انممترحت ،و انكثافت انسكنيت ،بعذ ليامنا بتحهيم انحي و استخراج كم انمساحاث 

 انجزائر استخهصنا انجذول انتاني.وفك انمعايير انمعمىل بها في 

 (: انفرق بين مساحاث انبرمجت انمىجىدة و انبرمجت انممترحت.41انجذول رلم )

 التعين 2م المساحة الموجودة في الحي 2المساحات المتقرحة م

04815 
 

 المساحة المبنية 0<1>;
 )السكن(

 مساحة الطرق الثالثية  2337.6 17287.05

1440 
 

 المواقفمساحة  11

 المساحات الحرة 10410 65. 12822

23049.4 
 

مساحة الطرق الاولية  ;,0<1=0
 و الثانوية

189.9 

 )وحدة قاعدية(

مساحة النشاطات  18<77
 الثالثية

 الكثافة السكنية     18مسكن في اليكتار :7   مسكن في اليكتار

 التجييزات 7:89    8618 

 

 

 المصدر :من انجاز الطالبة
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 المساحة المبنية -3-1

اكبر من المساحة المبنية المقترحة ، 7م(0<1>; )ب رالتي تقدو نلاحظ ان المساحة المبنية في الحي 

لان في ،رغم ان الكثافة السكنية المقترحة اكبر من الكثافة السكنية الموجودة  ،) 7م91=0:(التي تقدر ب

وعدم ،غير المبنية   %91دون ترك نسبة  %011بنسبة لا تحترم المعايير  و بناء المسكن ، اعادة البناء

 .المسؤولين  لياذه التجاوزات و المختصين ومتابعةمراقبة 

 الكثافة السكنية -3-2

مسكن في  25 (مسكن في اليكتار و ىي اصغر من الكثافة المقترحة 18الكثافة السكنية لمحي تقدر ب 

لان القطع الارضية في الحي ذات مساحات  كبيرة و كان المسكن الذي يتوسطو  فناء يحوي ،)اليكتار 

اكبر لان القطع صغيرة و كل قطعة تحتوي عمى  فإنياافة السكنية المقترحة ثاما الك ،اكثر من عائمة

 .لان  الاسرة اصبحت مستقمة ،مسكن لعائمة و احدة 

 الطرق الاولية و الثانوية-3-3

 اقل من  المساحة المقترحة (7م;,0<1=0في الحي ) الطرق الاولية و الثانوية الموجودةمساحة 

   ،لان الطريق خطط في فتر لم يكن معيار امتلاك السيارة نفسو المعيار الموجود حاليا ، ( 9.<7819) 

 في الطريق.من خلال الازدحام اليومي   نلاحظوبعين الاعتبار ىذا التطور الحالي و ىذا ما  يأخذو لم 
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 الطرق الثالثية-3-4

و ، (17287.05 )مقارنة بمساحة الطرق المبرمجة (2337.6ان مساحة الطرق الثالثية في الحي قميمة)

لم تكن بحاجة الييا اما  لأنياو لا يمكن لمسيارة الوصول الييا  ،نجد ان بعض المساكن تحيط بيا دروب 

       . كنلكل مس ن يكون يصل الطريق الثالثيالان فيجب ا

 المواقف -3-5

السيارات اذ انو لم  يل منقمكان يوجد عدد عند تخطيط الحي  لأنو ، انعدام مواقف السيارات في الحي

لان الحركة الديناميكية و حركة المشاة  ،ت الاصطفاف عمى جانب الطريقوقال ذألكيكن اشكالا في 

المعاير التي تراعي التطور و التحول  باستعمالاما الان و ، حيث لم يكن يأثر عمييم كانت قميمة جدا

 .(7م1440الحصل فان مساحة المواقف تقدر ب )

 المساحات الحرة -6_3

بالمساحة المبرمجة التي تقدر ب رنة اقميمة مق(  7م10410الموجودة )   مساحة المساحات الحرة 

لان عند تخطيط الحي لم ترعي متطمبات الفرد  سواء من المساحات الخضراء   ، (7م   65. 12822)

  .اىمال المسؤولين  وبسبب عدم توفر مساحات شاغرة و ايضا  ،او مساحات المعب

 التجهيزات -3-7

 ، (7م 8618  )(  ضئيمة جدا مقارنتا مع ما ىو مقترح 7م7:89) مساحة التجييزات الموجودة في الحي

 .من المركز لقربو منو و احتوائو عمى كل الخدمات ممتطمباتي ونالحي يمب سكان لان
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 النشاطات الثالثية -8--3

بينما المساحة  ، (7م 18<77مساحة النشطات الثالثية مرتفعة جدا في الحي اذ بمغت مساحتيا  ) 

الا ان قرب   ،فيي تمبى حاجيات الحي حسب المعايير النظرية المعمول بو  (7م189.9المقترحة ىي  )

و و بعد الضغط الذي يعاني منو المركز لتمركز كل الخدمات بجميع انواعيا ،الحي من المركز اثر فيو 

اذ ان شعاع   ،المحطة الذي يتميز ببيئة ملائمة للاستثمار يارية يمتد الى حبدا توسع الخدمات التج

لمدينة  بسبب تخصصيا في نوع معين تاثير الخدمات التجارية الموجودة في الحي امتد الى كل انحاء ا

 .و تفسر ىذا الارتفاع الكبير برغبة السكان في تحقيق الربح و غياب الدور الرقابي لمسمطات  من التجارة

 المقابمة :تحميل -4

وىي محادثة أو ،المقابمة ىي وسيمة من وسائل البحث العممي تساعد عمى تقريب الحقائق الى الواقع 
بغرض جمع المعمومات  ،الباحث من جية وشخص أو أشخاص آخرين من جية أخرىحوار موجو بين 

اللازمة لمبحث والحوار يتم عبر طرح مجموعة من الأسئمة من الباحث التي يتطمب الإجابة عمييا من 
 .الأشخاص المعنيين 

 ?مع  متينولتثمين محتوى ىذه المذكرة تم تدعيميا بمقاب

 .بإجراءات منح رخصة البناءالميندس المكمف البمدية :-

 .المكمف بالمصادقة التعمير و المخططات الميندس مديرية التهيئة و التعمير:-

 اثر اعادة البناء عمى الاداء الجيد لممجال الحضريواخذ آرائيم فيما يخص عنوان المذكرة المتمثل في 
اجريت مع السادة ودراسة الاجوبة وبعد المقابلات التي حيث تم طرح بعض الاسئمة المتعمقة بالموضوع ، 

 وتحميميا توصمنا الى اجابة نموذجية لمضمون المقابلات وىي كالاتي?

 ؟ .لحي المحطة posيوجد ىل -

 .لحي المحطة posلا يوجد -
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   في حي .؟  فعمى اي اساس تقدم رخصة البناء-

و كذا عمى ،شيادة التعمير التي تمكن من الحصول عمى معمومات موثقة ودقيقة عن طريقة البناء -
 الحقوق و الالتزامات المرتبطة بيذه القطعة. 

لمتحقق من مطابقة المشروع مع  ،تقوم مديرية التعمير و البناء بالتشاور مع مصالح القطاعات الاخرى-
  .المتضمنة في مخطط التعمير  مخطط التوجييي لمتييئة و التعمير،ع التعميمات العمرانية المطبقة بالموق

 يتم من خلالو تأطير عمميات اعادة البناء كونيا عممية فردية   ،ىل ىناك مخطط مرجعي شامل-

 يقوم بيا المالك .؟

 بل يتم الرجوع  الى مخطط ،لا يوجد اي مخطط شامل يكون بمثابة مرجع لتأطير عممية اعادة البناء-
 التوجييي لمتييئة و التعمير و القواعد العامة لتعمير.

في حالة كون مخطط اعادة البناء الفردي لا ينسجم و المخطط العام الشامل سالف الذكر كيف  يتم -
 التعامل معو.؟  

 ىل تأثر عممية اعادة البناء )تغيير الوظيفة( عمى الاداء الجيد لممجال الحضري.؟- 

ىذه العممية تخص الاطار المبني المرتبط بالاطار غير المبني فأي خمل في اطار نعم تأثر باعتبار -
 فتغير الوظيفة يصاحبو تغير في بنية المسكن و متطمباتو. ،معين يأثر في الاطار الاخر

 _الاطار المبني متغير باستمرار و المجال الحضري ثابت لا يتغير لانعدام الوعاء العقاري.

 الفعمية تحدث توازن بين الاطار المبني و الاطار غير المبني  باعتبار ان البرمجة-

 مثال?

ما يستمزم خمق مجالات لركن   ،عند تحويل سكن فردي الى مركز تجاري عمى المجال الحضري 
مع العمم انو لا يمكن خمقيا لعدم توفر الوعاء العقاري  ،السيارات و الاخذ بعين الاعتبار سعة الطريق 

 ل في حي المحطة الذي ىو في طور الانجاز( )حالة مركر سيي

 فيل تعتمدون عمييا في المشاريع الخاصة بعممية اعادة البناء .؟    -
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 لا نعتمد عمى البرمجة الفعمية بل ىناك بعض المعايير التي نطبقيا بالنسبة لعممية اعادة بناء المساكن.-

 لا يوجد اي مركز تجاري في طور الانجاز في الحي .-

 ىذه المعايير. ؟ ماىي-

 1;و يسمح بناء  ،اما الشكل فيجب توحيد المون و الوجية  ،بنسبة للارتفاع فيجب الا يزيد عن طابقين-
 بالمئة . 91بالمئة من مساحة القطعة الارضية و يترك 

اما الوظيفة فلا يمكن منع الناس من استغلال الطابق الارضي لمتجارة لأنو يعود بالفائدة الخاصة و -
 عامة.ال

 لكن ىذه الفائدة تأثر سمبا عمى اداء المجال الحضري. -

 نعم لا يمكن منع الناس من العمل.-

 ىل تحترم ىذه المعايير.؟-

 لا تحترم .-

 ماىي الاجراءات المتخذة في حق المخالفين ليا.؟ -

حرير غرامة ليقوم مفتش العمران بتطبيق امر اليدم الفوري او ت ،تحرير مخالفة تأدي الى تحرير مخضر
 مالية.

  .ذه المعاييرياليدم لمبنى مخالف لبمر قرارا لأ ىل سبق وان طبق-

 .لا لم يسبق و ان طبق اي امر باليدم-

 خلاصة تحميل المقابمة:

من خلال تحميل المقابمة التي اجرينيا تمكنا من معرفة ان عممية اعادة البناء لا تأطر وفق مخطط 

فردية يقوم بيا السكان في ضل غياب السمطات و المعنيين بالأمر الذين مرجعي شامل، بل ىي تدخلات 

 حداث تغيرات كل وفق احتياجاتو .، مما فتح الابواب امام السكان لألا يقومون بالمراقبة و لا التابعة
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مع تياون السمطات في القيام بعمميا اتجاه  ،ان غياب مخطط شغل الارض و غياب مخطط مرجعي-
البناء و تغير الوظيفة اثر بشكل سمبي عمى اداء المجال الحضري فممباني في تغير عمميات اعادة 

 مستمر من حيث الوظيفة و الارتفاع و الواجيات اما المجال المرفق ثابت لا يمكن تغييره.

 الفرضيات:تحميل -5 

تقتضي الدراسة وضع تساؤلات في بداية البحث ثم محاولة وضع فرضيات تحتمل الصواب او الخطأ، 
وفي نياية مسار الدراسة ينبغي الاجابة عن تمك التساؤلات بتأكيد الفرضيات او نفييا، ومن خلال النتائج 

برمجة الموجودة في الحي و بعد الدارسة التحميمية لمحي  و المقارنة التي قمنا بيا بين ال ،المتوصل الييا
و ىناك بعض المعايير التي ،التي اعتمدنا فييا عمي المعايير المعمول بيا في الجزائر   البرمجة النظرية

تمكنا من تأكيد الفرضية الرئيسية التي تنص ، استخمصنيا من  خلال المقابمة الخاصة بحي المحطة 
 ،اي تغير في الاطار المبني )تغيير الوظيفة( يؤثر في الاطار غير المبني )المجال الحضري(  عمى ان

 ،مما يؤثر في المجال المرفق ،فاي تغير في وظيفة المبنى يؤدي الى زيادة في معامل شغل الارض 
البناء حيث كانت  المتمثل في المجال الحضري ففي الدراسة التحميمية تبين لنا انو قبل القيام بعممية اعادة

و الارتفاع كان لا يزيد عن طابق واحد لم يكن ىناك مشكل  ،المباني مخصصة لموظيفة السكنية فقط 
وزيادة في الارتفاع ،ازدحام او مشكل مواقف اما الان بعد عممية اعادة البناء و تغير الوظيفة الاساسية 

ظ قصور كبير في اداءه وذألك من خلال اذ نلاح،المباني اثر بشكل سمبي عمى اداء المجال الحضري 
 ،المقارنة التي اجرينيا بين البرمجة الموجودة و البرمجة النظرية التي استخمصنا تباين كبير في المساحات

اعادة البناء  اما فيما يخص الفرضية الثانية الخاصة بغياب اطار عام و شامل لاحتواء و تنظيم عمميات 
كمبادرات فردية بدون رقابة و لا متابعة  فقد اثبتناىا من خلال المقابمة التي  التي تتم ،  (تغيير الوظيفة)

اجرينيا حيث انو لا يوجد مخطط عام و شامل  ينظم عمميات اعادة البناء و ىناك غياب كمي لدور 
 السمطات في القيام بواجبيا من حيث الرقابة و المتابعة و تطبيق العقوبات عمى مرتكبي المخالفات. 
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 خلاصة الفصل 

   المجال  مساحةفي  تباينا واضحا نسجلنتائج التحميل و معطيات البرمجة المقترحة،  مقارنةمن خلال 

مرده أساسا لإعادة ، الموجود و المفترض -لاسيما المساحة المسطحة )معامل شغل الأرض(- المبني

متوسع الذي يمجأ ل طرف مالك البناية البناء سواء تعمق الأمر بتغيير الوظيفة أو الحفاظ عمييا سواء من

أو من طرف  المجال الحضري، ةدون مراعاالاحتياجات المساحية لممسكن العمودي ) التكثيف( لتمبية 

المستثمر الجديد الذي عمل عمى تغيير الوظيفة ففي جل الحالات  أصبح معامل الإستلاء يقترب أو 

لحي قديم تخطيطو كان في زمن لا تستعمل فيو السيارة و بالنسبة لمطرق باعتبار ا أيضاو  يساوي الواحد.

،  حيث  العائمة الواحدة تستعمل سيارتين الحاليلا توجد محلات تجارية  ، فيو مختمف عن الزمن 

 غيابم المباني تستغل الطابق الارضي لمتجارة لتحقيق الربح المادي،  و ىذا ما يفسر  ظ،  ومعفأكثر

في  ءمساحتيا في البرمجة المقترحة فيما يخص المساحات الخضرا ارتفاعمواقف السيارات في الحي و 

الحي فيي شبو منعدمة في الحي بسبب استغلال كل القطع الارضية   لمبناء و بيذا  فيذا التغير احدث  

.  اصبح يعاني من الازدحام و تباين في الواجيات و أثر عميو سمبا حيث ضري حمشاكل في المجال ال

وليذا   يسي ليذه المشاكل غياب إطار شامل يضاف لو الغياب شبو الكمي لمرقابة و المتابعة.السبب الرئ

 .تعمل عمى إصلاح الوضع مجموعة من التوصيات و الاقتراحات إعطاء إلىسنتطرق 
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 ?الاقتراحات و التوصيات

الوضعية لمبناء ( وفق اقتراح ىيئة تشرف عمى التغيرات المتوقعة )اعادة البناء او اعادة تخصيص -
 مخطط  شامل ضمن مفيوم المشروع العمراني .

من الأفضل أن تتم عممية إعادة البناء ) حتى في حالة تغيير الوظيفة( بنفس مراحل المشروع  -
 العمراني.

  في حالة تعذر الاقتراح سالف الذكر يجب اعتماد مخطط مرجعي مرن يتكيف و التغيرات المحتممة  -

 ) دفتر شروط بنفس مواصفات المخطط المرجعي(.  

 يجب اجراء دراسة لتحديد تأثير ىذا التغير عمى الحى البناء و تغير الوظيفة بإعادةفي حالة السماح -

عند اعادة البناء و المحافظة عمى الوظيفة يجب ان يحترم الطابع العام لمحي )الارتفاع ،الشكل ، مواد - 
 البناء ، ادراج مراب لركن السيارات.

 (7-=,0مابين)  cosمثلا  ) المرونة( عند اعادة البناء نأخذ المعاملات  ضمن مجال-

صميمية المرتكزة عمى و جود معرفة شاممة و مشتركة خمق حالة من التوازن في العممية التخطيطية و الت-
 بين فاعل الاحداث )المخطط و المصمم (و متمقييا )المشاركة الجماىرية ( التي تربط بينيما بالتشريع.

تفعيل دور السمطات الذي اصبح غائبا مما ادى في بعض الاحياء لتدخل السكان في رفض بعض -
 المشاريع .

 عممية اعادة البناء. اقبة من السمطات في جميع مراحلضرورة المتابعة و المر -

 تنظيم التجارة في الحي. -

 خمق اماكن لتوقيف السيارات لتخفيف الضغط عن الطريق.-

 اصدار قوانين ردعية فيما يخص الارصفة المستغمة من اصحاب المحلات.-

 جيدة لمحي ._ ضرورة الاىتمام بالمظير العمراني  لما لو من اىمية في اعطاء صورة 
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 الخاتمة العامة

مما اثر عمى ،التغيير في المدينة امر حتمي خاصة مع التطور الحالي الذي مس جميع  جوانب الحياة 
و التي اصبحت لا تمبي ،خاصة الاحياء القديمة التي تحتوي عمى المساكن التقميدية ىعامة و عم المدينة

صفات و معايير او بم أخرى بناء مبانياعادة و  ىدم ىذه المباني  متطمبات السكان مما  ادى بيم الى
الاساسية  الوظيفةالوظيفة التجارية عمى حساب برزت حيث و لتحقيق الربح المادي  ،الاولىمختمفة عن 

و  ،و المواقف،سمبي  عمى المجالات المرفقة المتمثمة في الطرق  كلبشمما اثر  ،المتمثل في السكن
 .اذ اصبحت الطرق لا تستوعب الحركة الكثيفة لمسيارات  و نقص المواقف ،المساحات الحرة

 الذي و،الجيد لممجال الحضري  الأداءالبناء عمى  إعادةالبحث الذي تحت عنوان تأثير  ىذا فيتطرقنا 
داخل النسيج  التدخلات النقطية تأثيرلإبراز ،حالة حي المحطة  في مدينة برج بوعريريج  كالدراسة أخذنا
 .الى توصيات عممية تكون مرجعا اساسيا ليذه التدخلات و الوصول ،القديمة  للأحياءالعام 

انطمقنا في ىذا البحث من فرضيتين الاولى رئيسة تنص عمى ان اي تغير في الاطار المبني )تغير 
 ذألكبتأكيدىا و و قد قمنا  ،غير المبني  المتمثل في المجال الحضري  ( يؤثر عمى الاطارالوظيفة

اما فيما يخص الفرضية الثانية ،باستعمال المقارنة بين البرمجة الموجودة في الحي و البرمجة المقترحة 
الخاصة بغياب اطار عام و شامل لاحتواء و تنظيم عممية اعادة البناء و التي تتم كمبادرات فردية بدون 

الييئات المعنية ان  خلال تحميل المقابمة اذ تبين  من،اثباتيا أيضامتابعة فقد تم  لامرجع و لا رقابة و 
 بالأثر السمبي عمى لا تباليتيتم بتحقيق المنفعة التي تصب في الخزينة العمومية و ،بالرقابة و المتابعة 

فمن خلال الدراسة التحميمية  ،يعانى منو الحي  التي ،المجال الحضري الذي نتج من عممية اعادة البناء 
و انعدام المواقف و ،لمحي استنتجنا ان الحي يعاني من الازدحام الشديد و حركة السير الخانقة 

التجارية عمى  الوظيفة وبروز ،عب مالمساحات الخضراء و مساحات ال ذألك بما في،المساحات الحرة 
و ليذا فقد ،حيث الشكل المون و الارتفاع اختلاف واضح في الواجيات من و  ، السكنيةحساب الوظيفة 

البناء وفق مخطط شامل ضمن  إعادةتنظيم عممية  أىمياو مجموعة من التوصيات  إعطاء إلى ارتأينا
 مفيوم المشروع العمراني.
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 و المراجع المصادر

  : الكتب 

 .6002عمان -دار الحامد لمنشر و التوزيع -التخطيط و التنظيم الحضري  -حيدر صلاح يعقوب-

- ARIELLA MASBOUNG I -6006باريس  _المشروع الخضري الفرنسي . 
 :المحاضرات  

 -بسكرة–جامعة محمد خيضر  -محاضرات مقياس الورشة  -التخطيط العمراني  -مصطفى مدوكي-
 .6002-اليندسة المعمارية  مقس

 :رسائل الماجيستر 

يوية الثقافية الاجتماعية التأثير المتبادل بين الواقع العمراني لممساكن وال -رانية محمد عمي طو  -
  .معيد اليندسة المعمارية -جامعة النجاح الوطنية -نابمس -رسالة ماجيستر -لمسكان

 :المذكرات  

حالة مدينة  -المخالفات العمرانية و اثرىا عمى النسيج الحضري -بوجوجو ميدي و ركروك عبد السلام-
تخصص تسيير المدن و -مذكرة لنيل شيادة الماستر في تسير التقنيات الحضرية  -الطاىير جيجل

 .جامعة العربي بن مييدي ام البواقي-التنمية المستدامة 

حالة مخطط شغل -ة و تسيير الفضاءات العمومية لمدينة ام البواقي تييئ -سابق امال وسوداني مرية-
تخصص مدن و مشروع -مذكرة مكممة لنيل  شيادة ماستر في تسيير التقنيات الحضرية -أ الارض 
   . 6002ام البواقي-جامعة العربي بن مييدي -حضري 

بوعريريج وادماجو ضمن النسيج اعادة تنظيم المركز القديم لمدينة برج  -صحراوي عربية و زملاءه-
د التسييـر ـمعي-جامعة المسيمة  تخصص تسيير -مذكرة مقدمة لنيل شيادة ميندس دولة -الحضري

 .6002قسم تسيير مدينة   -ات الحضريةـوالتقني

مذكرة -التدخلات العمرانية عمى مركز المدن القديمة حالة مدينة سكيكدة  -لبيض ايوب كعوان طارق-
 .6002ام البواقي-جامعة العربي بن مييدي -مكمل لنيل شيادة ماستر في تسير التقنيات الحضرية 
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 :المجلات و المقالات 

 -دور عممية اعادة البنا ء في الحفاض عمى المباني الاثرية و المواقع التاريخية-د. بسام محمد مصطفى
 . 00العدد  -مجمة الاتحاد العام للآثاريين العرب

كمية –جامعة الممك سعود -الاتجاىات الحديثة في نظرية التخطيط العمراني _مقال عممي–طاىر لدرع -
 .6002اكتوبر – 02العدد -العمارة و التخطيط

  المؤسسات:و تقارير الدوائر 

 (6002خطط التوجييي لمتييئة و التعمير )مراجعة مال-

 الديوان الوطني  للإحصاء-

 :القرارات 

 .6002فيفري60المؤرخ في-02 02قانون التوجييي لممدينة -الجريدة الرسمية -

الدليل الارشادي اسس و معايير التنسيق الحضاري لممباني و المناطق التراثية  -د.محمود يسري-
 .6000-الطبعة الاولى -المجمس الاعمى لمتخطيط و التنمية العمرانية

 الجرائد: 

قسم العمارة. –استاذ العمارة و تخطيط المدن _جامعة صنعاء _ كمية اليندسة  -عبده ثابت محمد العبسي
 .6002مارس   06جريدة الميندس العممي العدد رقم

  الانترنت قعامو: 

http ://digurbs .blogspot.com 

 

 

 



86 
 

حق لملاا  

(:تجهيزات الخاصة بالوحدة القاعدية 10الممحق رقم )  

 

 
grille theorique des equipementsh المركز الوطني لمدراسات و الابحاث التقنية في التعمير    المصدر: 

 

    (: استمارة مقابمة12الممحق رقم)

 

 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 جامعة المسيمة 

 تسيير التقنيات الحضرية معهد

 قسم تسيير مدينة

  2ماستر 
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 نموذج لأسئمة المقابمة   

 :الهيئة المعنية   

 الميندس المكمف بإجراءات منح رخصة البناءالبمدية :

 المكمف بالمصادقة  التعمير و المخططات الميندس مديرية التهيئة و التعمير:

 موضوع المقابمة :

اثر اعادة  )استمارة مقابمة ( في اتمام الجانب  الميداني لبحث اكاديمي  بعنوانتتمثل هذه الاستمارة 
البناء  عمى الاداء الجيد لممجال الحضري لذا فالمعمومات المقدمة سرية الغرض منيا خدمة موضوع 

 البحث  

اعادة البناء سنتطرق من خلالو ىذا البحث  الى التدخلات النقطية و التغيرات التي يقوم بيا المالك عند 
من حيث الوظيفة الشكل و الطوابق  و الاثر الذي ينتج عن ىذا التغير من ازدحام و غياب الانسجام في 
المظير ...و غيرىا لذألك سنقوم باستخراج البرمجة الحالية لمبحث ومقارنتيا بالبرمجة النظرية لموصول 

ريالي تحديد اثر اعادة البناء عمى الاداء الجيد لممجال الحض  

 ؟ .لحي المحطة posيوجد ىل -1

   في حي .؟  فعمى اي اساس تقدم رخصة البناء-2

 

 يتم من خلالو تأطير عمميات اعادة البناء كونيا عممية فردية   ،ىل ىناك مخطط مرجعي شامل-3

 يقوم بيا المالك .؟

. 

في حالة كون مخطط اعادة البناء الفردي لا ينسجم و المخطط العام الشامل سالف الذكر كيف  يتم -4
 التعامل معو.؟  
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 ىل تأثر عممية اعادة البناء )تغيير الوظيفة( عمى الاداء الجيد لممجال الحضري.؟ -5

 لمبني باعتبار ان البرمجة الفعمية تحدث توازن بين الاطار المبني و الاطار غير ا-

 مثال:

ما يستمزم خمق مجالات لركن   ،عند تحويل سكن فردي الى مركز تجاري عمى المجال الحضري 
مع العمم انو لا يمكن خمقيا لعدم توفر الوعاء العقاري  ،السيارات و الاخذ بعين الاعتبار سعة الطريق 

 )حالة مركر سييل في حي المحطة الذي ىو في طور الانجاز( 

 ون عمييا في المشاريع الخاصة بعممية اعادة البناء .؟   تعتمد فيل -6

 ماىي ىذه المعايير. ؟-7

 لكن ىذه الفائدة تأثر سمبا عمى اداء المجال الحضري. -8

 ىل تحترم ىذه المعايير.؟-9

 ماىي الاجراءات المتخذة في حق المخالفين ليا.؟ -11

  .ذه المعاييرياليدم لمبنى مخالف لبمر قرارا لأ ىل سبق وان طبق-11
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