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") من لا  شكر  ل اس" : ( صلى  الله عل ه  سلم يق ل رس ل االله   لا يشك  الل ه

  من منط ق هذا ال ديث ن و ه إلى االله تبا ك و ت الى با حمد و الث اء

  إن از  ذا الع ل،  لى ما و  لشكر  ما يحب  ويرضا  على أن  فقنا  ي

 في  من صواب فه  من  ناف ه م  ضعف  لبش    قصر  لنظ  ف ا ك

  محض  ض ه سبحا ه و ت الى   منًه  لينا   ـله ا ح د والش ر و  سأل

 .االله العفو والغف ان

  ذة الذين  نوا ع ينا  مساعد همتانتق م  الش ر الخ ص إلى  ل الأس

  الني ة ون ص بالذ ر الأست ذ ال ي أشرفو معلومات م   و توجي اتهم القي ة

  نويبا  و لى كل  ن  اع نا ف  إتمام على هذا العمل ا دكتور إبر هيم

  إليك  كلكم هذا ا عمل المت اضع  لو بك مة  يبة وابت امة ص دقة

   .أخلص الت كرات

 :   الطلبة

   ـكص ر حم ة    ـ عرسلا  عب  الما ك     

  ـ بل اج أ ل             ـ ت يو بلا ي     

    ـ غر ي بخ ة      ـأح دبابا نو ة         
 
 



  ال مد الله  لذ  هد نا لهذ  و  ا  ن  لنه دي لو  أن  د نا االله                                                           

  .والحم  وا شكر الله عز  وجل  لذي  فقن  في إ جاز هذ  العمل                                                               

  إلى  ن  ملتن  ف  بط ها تسع ً أ ضعتني ح لا وحو ً، إل  م  سهرت  ن  جلي                                          

  "الأماللي لي. إ ى ال مر ال ي أ ار در ي. إ ى ال مس ال ي أ رقت أرضي "                                          

  "الأبالغا ية إل  من  باني  و عان . إلى م  يشقى  نج  وي زن لأفرح "                                     

  أستاذنا الفـاض  نويبات إبراهيمنهد  هذا الع ل الم واض  إلى                                       

.نصا حه وإر ب ناساعدالذي                                       شادات  وت جيه ته ا تي ي رت لنا سب  البحث

  مركي  نورةوالسيدة   لأستاذة بلوم أسمهانو سعد ا أن  تقدم  جزيل  لش ر إلى ا                                

  كما نش ر  افة أسر  معهد تس ير ال قنيا  الح رية  ن أس تذة ،                                    

  الإدارةوعمال  المعهد  طلبة ال حراء  لغربية  طلبة                                         

  وفي الأخي  ند و االله  زة و ل  ن ي ون  مل ا هذ  بذرة خير                                      

  لفـائ ة ك  م  يسعى  يجته  ف  ط ب العلم                                            

  ة:ــــــالطلب       
  و بلاھي ـــ تقی ر حمزة ـــ  صب لان عبد المالك ـعرســ         

  اـابـب ة   ــ نورة  أحمدــاج علي  ـــ غربي بختــــ ب حـ        



  أ 

  مقدمة: 

أدى النمو السكاني الكبیر الذي شھده العالم مؤخرا إلى تزاید مستمر في الطلب على مختلف الاحتیاجات 

فتمكن  خاصة وأن الفاعل ھیمن على المصادر الطبیعیة واستغلھا كمنوال لدفع عجلة التنمیة والتحضر

بذلك من تحقیق إنجازات ھامة في شتى المیادین وفي وقت وجیز. كإرھاصات كافیة لتشجیع الھجرة نحو 

ً بح ً عن العمل وظروف معیشیة أفضل، فنتج عن ذلك زیادة كبیرة لعدد سكان المراكز الأكثر تحضرا ثا

  المدن .

) من إجمالي %30 یتعدون نسبة () كان سكان المدن لا1950ینبغي أن نشیر إلى أنھ إلى غایة سنة (ف" 

) إلى حوالي 2000) ملیون نسمة، بینما وصلت ھذه النسبة في سنة (750السكان أي ما یعادل (

) ملیار ساكن یعیشون في المجال الحضري. ومن المحتمل أن یفوق ھذه 2,9) أي ما یعادل (48%(

وحسب تقدیرات الأمم المتحدة سیصل ) في العشریة الأولى من القرن الواحد والعشرین. %50النسبة (

) ملیار نسمة في العالم." 8) من مجموع (2025) ملیار نسمة سنة (5ھذا العدد إلى (

  )09.ص 2009(لمخلطي.أ:

ً في  ً كبیرا  استمرار الارتفاع ھذا رافق وقد سكانھا ، نمو نسبة وقد شھدت المدن الجزائریة ارتفاعا

القائمة  المدن ضواحي في أقیمت التي التعمیریة العملیات وقد أدت ، المدن نحو للسكان الریفي النزوح

 العقار الحضري یعتبر بشكل سریع وعشوائي حیث الحضري العقار لإستعاب السكان إلى استنزاف

 الاستقرار .ھذا الجزائریة مدنلل الداخلي للمدن مما أدى إلى اختلال التوازن الطبیعیة الثروات أھم إحدى

َّ  الذي  غیر (العشوائي بشكلیھ التعمیر بفعل وذلكمنظم، غیر یكون ما عادة للمدن أفقي توسع یجتھنت نتكو

 ومراقبة التحكم صعوبة بسبب  )الصادرة الرخص مخالفة( والمخطط  )والتعمیر التھیئة لأدوات خاضع

  المدن.  لھذه الحضري العقار استھلاك

ً وذلك نتیجة الزیادة الطبیعیة              وتعد مدینة المسیلة إحدى ھذه المدن التي شھدت توسعا عمرانیا كبیرا

استھلاك مفرط للثروة   نتج عن ذلك السریعة لعدد السكان بالإضافة إلى النزوح الریفي نحو المدینة ، 

انتشار الأحیاء العشوائیة غیر المخططة والذي نتج عنھ  بشكل سریع وعشوائي وھذا راجع إلىالعقاریة 

إنشاء أنویة حضریة استحوذت على مساحات عقاریة كبیرة ساھمت بشكل كبیر في تقلص المساحات 

  القابلة للتعمیر واستنفاذ الحقیبة العقاریة للمدینة. 

  



  ب 

  مختلف الدلالات لفصل الأول ا نَ ھیكلة الدراسة ثلاثة فصول ضمّ  إنطلاقا من ھذه الحیثیات البحثیة    

المفاھمیة اضافة إلى تكریس بعض المختصرات المكتوبة التي لھا علاقة بالمتغیرات البحثیة ، أما المعالم 

التحلیلیة للفصل الثاني فقد اتخذت من البعد الطبیعي والعمراني كآلیات كافیة للولوج على (التضاریس ، 

العقار ، استنزاف الثروة العقاریة ، إتجاه التوسع) بالإضافة  المناخ ، مراحل التوسع ، اضطرابات سوق

ن  صص للمشروع التنفیذي وتضمّ ٌ إلى البعد الدیمغرافي ، الاجتماعي والاقتصادي. أما الفصل الثالث فخ

  .)  التوصیات والإقتراحاتالتھیئة المقترحة، ،  ، دفتر الشروط (تحلیل الأرضیة ، البرمجة
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  لإشكالیة :ا

  وصیاغتھا: الإشكالیة تحدید - 1- 1

و أن یكون والرعي  الصناعة ، بالزراعةیر وأخرى خاصة متحتاج المدینة إلى مواقع طبیعیة قابلة للتع 

عقار على مستوى اغلب مدن للانھ تم تسجیل استھلاك واستنزاف  إلاھذه العقارات بین توازن  ھناك

 ،(زراعيیستھلك العقار بشكل سریع وأصبح یستنزف من عقارات أخرى  والعمران العالم

...   ئة الصناعیة والزراعیة .البی لاختلا إلىمما یؤدي  ....)صناعي

العقار في الجزائر ھو زیادة حدتھا من سنة لأخرى في ظل ندرة الأراضي  إشكالیةن ما تملیھ حیث أ"

،  القابلة للتعمیر التي تعرفھا معظم المدن الجزائریة ومدینة المسیلة موضوع الدراسة البحثیة واحدة منھا

 من 2004لسنة  الجزائرفي  والاجتماعي الاقتصاديم للمجلس الوطني اوھذا ما ضمنھ التقریر الع

الأراضي القابلة للتعمیر لا تتعدى أن نجد  ملیون ھكتار ؛ 238المساحة العامة والتي تفوق  مجموع

  )20,ص2009(بن خالد:"ملیون ھكتار 1.19ما یقارب  ،في كل الأحوال  0.5%

الحراك الجغرافي الداخلي من أھم الآلیات  أوولتضمین ھذه المعالم التحلیلیة تعد حركة النزوح  " 

دید من المشاكل التي یصعب التحكم فیھا كبروز التوسعات السكنیة عالجاعلة الفئات المسیرة أمام ال

الموجودة ومنھا  على المرافق العمومیة  االعشوائیة في جل محیطات المدن مما احدث ضغطا متزاید

  ، ص)2009لمخلطي:  .( ") ... ، الإداریة ، التربویة (الصحیة

المسیلة واحدة من ھذه المدن التي شھدت في السنوات الأخیرة مشاكل برزت بشكل ملفت و تعد مدینة   

للانتباه من ناحیة ارتفاع أسعار الأراضي الصالحة للبناء ومع الاستثمارات في العقار لم یبقى سوى 

اطر المضاربة في العقار وتضمن مخالاحتیاطات العقاریة التي تجعل أي مدینة في مأمن من 

، لكن النمو العمراني  اختناقبطریقة متواترة دون إقامة مشاریعھا التنمویة وتوسعھا  ستمراریتھا فيا

بمدینة المسیلة استنفذ كل الاحتیاطات العقاریة ولم یبقى إلا جیوب عمرانیة قلیلة لا یمكن أن تصلح لإقامة 

مشاریع تنمویة تحقق التوازن الوظیفي والتي ضمنت نشوء العدید من التجمعات السكنیة في ضواحي 

 الانطلاقةمن ھذه الحیثیات نبلور سؤال  انطلاقا العقاري بطریقة سریعة وعشوائیة والاستھلاكالمدینة 

  كالآتي :

  ؟ الثروة العقاریة باستنزافما علاقة التوسع العمراني  -     

  : ولتكریس معالم الوضوح نبلور الأسئلة الفرعیة التالیة

  كیف یساھم الامتداد العمراني المنتظم في ضمان تنمیة مستدامة للعقار الحضري؟ -    

  الأحیاء الفوضویة ؟ انتشارللتحكم في  الرشیدما ھي الطرق  -    
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  ما ھي المیكانیزمات العقلانیة للحفاظ على الثروة العقاریة؟ -    

    الدراسة:موضوع  اختیار وأسبابأھمیة  - 2- 1

لأھمیة الموضوع  یعتبر الحفاظ على الثروة العقاریة للمدن من التحدیات التي تواجھ المسیر نظرا

قلة  إلىوضرورة البحث عن میكانیزمات تساھم في استنزاف الثروة العقاریة بطریقة عقلانیة بالإضافة 

  . الدراسات حول ھذا الموضوع

 التوسع العمراني واستنزاف الثروة العقاریةب لتحلیلیة جاءت الدراسة الموسومةفي خضم ھذه المنطلقات ا

   .  كآلیة معرفیة لإیجاد الطرق المثلى الكفیلة باستغلال العقار داخل المدینة

  أھداف الدراسة : - 3- 1

م ھذا الطرح نبلور ، في خض ض الذي یجتاحھا أو یعتریھالكشف الغمو لكل دراسة ھدف تصبوا إلیھ

                                                                                                                             : التالیة البحثیةالأھداف 
  نظري: -أ

  . محاولة الوقوف على أھم المحكات الكفیلة باستنزاف غیر العقلاني للثروة العقاریة -

  الأھداف العملیة: -ب

  العقار . لاستخداماتالتحكم في التوسع العمراني والحد من استنزاف العقار وتحقیق تنمیة مستدامة  -

  .مخططالضمان توسع منتظم للمدینة والتقلیل من حدة السكن غیر  -

  العقار الحضري . استنزافمحاولة التحكم في  -

  المدینة. داخلر العقا باستغلالإیجاد الطرق المثلى الكفیلة  -

  الفرضیات: - 4- 1
  الرئیسیة:الفرضیة  -أ

  الثروة العقاریة . استنزافیساھم التوسع العمراني في 

   الفرعیة:الفرضیات  -ب

 .شوائي  للثروة العقاریةالنزوح الریفي و الھجرة و البطالة من الأسباب التي أدت إلى الاستغلال الع  -

  الثروة العقاریة بشكل عشوائي .  استنزاف إلىالأحیاء الفوضویة  انتشاریؤدي  -

  العمراني الغیر منتظم سلبا على الحفاظ على الثروة العقاریة . الامتدادیؤثر  -

  المیداني: وأدوات الاستقصاءالمنھج المطبق  -1-5 
  المطبق:المنھج  -أ

المنھجیة والفنیة في سیاق طبیعة  الإجراءاتلتحقق الدراسة أھدافھا وتتأكد من صدق فروضھا دعت 

ق في حیثیات عمالموضوع وتوجھاتھ النظریة لإتباع منھج دراسة الحالة لقدرتھ على الغوص والت

  التوسعات العمرانیة كآلیة منھجیة لضمان تنمیة مستدامة للعقار الحضري.
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  المیداني:أدوات البحث  -ب

تماشیا مع طبیعة المنھج المطبق وخصائص جمھور البحث دعت الإجراءات المنھجیة لإتباع أدوات  

  المیداني التالیة : الاستقصاء

  : المباشرةالملاحظة  : 1-ب
على جوانب  التي لا تصبوا أن تكون مرحلیة ،وللوقوف الأداةھذه  استخداملا تخلو أي دراسة بحثیة من 

  :  محوریة التالیةالنقاط  اللاحظة المباشرة كآلیة على دلیل للم إعدادم ت الدراسة البحثیة ،

  جوانب متعلقة بالتوسع العمراني الغیر منتظم. _

  جوانب متعلقة بإستنفاذ الحقیبة العقاریة. _

  : المقابلات : 2-ب

في ث ثة م ھیكلتھا المقابلة ث استمارة تضمینتم  "حیاءالأتماشیا مع خصائص جمھور البحث "سكان 

  : محاور

أما الجانب  الاقتصادي لشخصیة والعامة أما المحور الثاني تضمن الجانبالمحور الأول متعلق بالبیانات ا

  الثالث فتضمن معلومات حول المسكن وآراء السكان.

   لأنھا تساعدنا في تشخیص المشكل و تأكید الفرضیات .: المخططات و البیانات  : 3-ب
  لتثمین مصداقیة البحث و قیاس حجم التدھور . : الصور الفوتوغرافیة  : 4-ب

  المنھجیة :  - 6- 1

  تم الاعتماد في إنجاز ھذا البحث على عدة مراحل منھا :

  البحث النظريالمرحلة الأولى :  -أ
و یتم خلالھا الإطلاع على البحوث المتنوعة و مختلف الكتب التي تحوي دراسات تخدم الموضوع 

إلى ذلك جمع ما أمكن من المعطیات و الوثائق التي سیتم الاعتماد علیھا في تحلیل واقع  بالإضافة

  .المدینة

   البحث المیدانيالمرحلة الثانیة :  - ب 

و التي إبتدأناھا بالخرجات المیدانیة المتكررة إلى الأحیاء المدروسة بھدف مطابقة المعلومات المتحصل 

  المتمثلة في : الإداریةبمختلف المصالح التقنیة و  الاتصال، و  الأولىعلیھا في المرحلة 

  مدیریة البرمجة و متابعة المیزانیة . -  

  الجویة . الأرصادمدیریة  -

  المصلحة التقنیة للبلدیة . -

  الأراضي.مدیریة مسح  -

  الإحصاء.مكتب  -
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  مدیریة الصناعات الصغیرة و المتوسطة و الصناعات التقلیدیة . -

  یریة التجارة .مد -

  البحث المكتبي  الثالثة:المرحلة  -ب

حیث تمیزت بفرز المعطیات المتحصل علیھا وإسقاطھا في جداول وأشكال بیانیة ووضع مقارنة للإجابة 

  عن الإشكالیة المطروحة . 

   الدراسة: ةھیكل - 7- 1

الھدف من ھذا البحث ھو دراسة و تحلیل المشكل المدروس و محاولة تشخیصھ بدقة بغیة معرفة 

الأسباب و العوامل التي أدت إلى استنزاف الثروة العقاریة للمدینة ، حیث تم التطرق إلى مقدمة عامة 

، و على ضوء  ثم طرحة إشكالیة الدراسة و التي بینة المشكل التي تعاني منھ مدینة المسیلةللموضوع 

ذلك تم وضع فرضیات سیتم التأكد من صحتھا فیما بعد ثم استنبطت الأھداف المرجوة لمعالجة المشاكل 

المطروحة كل ھذا بالنسبة للفصل التمھیدي ، أما بالنسبة للسند النظري فقد جمعة بعض التعریفات و 

فخصص لتحلیل مختلف ي المصطلحات الدراسات السابقة التي تخص الموضوع ، أما الفصل الثان

غرافیة )  و كذا تحلیل الاستمارة وجوانب المدینة ( الدراسة الطبیعیة ، العمرانیة ،الاقتصادیة ، الدیم

لمشاكل المطروحة و التي ستطبق في المشروع لالموجھة للمواطنین  كل ھذا للوصول الى حلول 

ویھ من تحلیل للأرضیة والبرمجة العمرانیة ، أما الفصل الثالث فضم المشروع التنفیذي و ما یح التنفیذي

لیتم الخروج بمخطط تھیئة مقترح یتضمن نموذجا لحل الإشكالیة المطروحة وفي الأخیر التوصل إلى 

بعض التوصیات والاقتراحات ووضع دفتر للشروط لتنفیذ المشروع المقترح والتجسید الفعلي لھ من 

  البدایة الى النھایة .
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  مقدمة: -

ً ف    ي الص    یاغة النظری    ة وذل    ك لأن المف    اھیم تق    وم بتحدی    د  ً ب    ارزا تلع    ب المف    اھیم والتعریف    ات دورا

الإط    ار النظ    ري ال    ذي یوج    ھ الدراس    ة ویح    دد مبادئھ    ا. ولفھ    م التوس    ع العمران    ي وت    أثیره عل    ى 

ل   ب من   ا معرف   ة بع   ض المف   اھیم والمص   طلحات وذل   ك لإعط   اء رؤی   ة اس   تنزاف  ّ الث   روة العقاری   ة تط

واض    حة ح    ول الموض    وع ومحاول    ة إیج    اد حل    ول مثالی    ة وھ    ذا ب    دءا م    ن مفھ    وم المدین    ة وبع    ض 

) وص    ولا إل    ى مف    اھیم POS،PDAU( المف    اھیم الخاص    ة ب    العمران وك    ذا أدوات التھیئ    ة والتعمی    ر

 تك ون أن حرص نا الدراس  ة، وق د ھ ذه انج  از ف ي عق ار، وذل ك ت دعیماتتعل ق بالتوس ع العمران ي وال

 . مباشرة ومرتبطة بالدراسة مركزة

 المفاھیم و المصطلحات : - 1- 2
 مفھوم المدینة : - 1- 1- 2

، والتي  ، ورمزیة ، إیدیولوجیة ، فلسفیة ، ھندسیة ھي عبارة عن تصمیمات مبنیة على أسس ریاضیة"

المعماري الذي یبرز الجمالیات التي تجذب الناس، و المھابة التي تعبر عن سلطة و تعبر عن تطور الفن 

كلمة " دین " وھي الأصل  ى، وإذا اعتمدنا على الناحیة اللغویة نجد أن كلمة مدینة مرجعھا إل قوة الحكام

  )67،ص2009 خلف الله.ب: (. "السامي في عدة لغات وبمعاني مختلفة 

  :مفھوم العمران  - 2- 1- 2

ھو مجموع المقاییس التقنیة، الإداریة و الاقتصادیة و الاجتماعیة التي تسمح بتنمیة المدینة بطریقة "

تضمن الحیاة الجیدة للسكان. و بصیغة أخرى نستطیع القول أن العمران ھو علم یھتم بتھیئة المدن 

مراكز ات الحرة ولتموضع الطرق والمساحوتوسعھا، إذ بمساعدة كل التقنیات یتكفل بتحدید أحسن 

من منظور آخر فإن و . مناسب بالنسبة لساكنیھل المحیط صحي والخدمات العمومیة، بطریقة تجع

نظیم التقنیات التي لھا صلة وثیقة بإشــكـالـیة تة المعارف التاریخیة، الثقافیة والعمران ھو مجموع

ا مجمووتحویل الفضاء العمراني، و كذلك محتوى السیاسات والبنیات وعة المبادئ، الوسائل ھو أیضً

لسیاسیة، الاجتماعیة، الثقافیة ارقة في مختلف النصوص التاریخیة والـعمرانـیة المؤھلة، المطبقة أو المفت

  )13،ص2009 .ف:أوذینة (.   "الاقتصادیةو

  مفھوم التخطیط العمراني : - 3- 1- 2
تعددت مسمیات علم التخطیط العمراني خلال مراحل التطور الذي مر بھ، و ترجمتھا لا تعبر عن "

مضمون الـعلم و مداه و مفھومھ المعاصر، وقد تم تسمیتھ بالمعنى المناسب لھ و ھو" التخطیط 

إلى  م. و یرتكز على معالجـة كل من المدینة و القریة كوحدات عمرانیة، و یرمي1963العمراني" سنة 
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السیطرة على كیانھا بنحو متوافق مع الاتجاھات الاجتماعیة و الاقتصادیة، السیاسیة و الطبیعیة. و إن 

كان یعنى بالتركیز على النواحي الطبیعیة. إذ من أھم واجباتھ أنھ یــنســـق الـــعناصر الإنتفاعیة  و 

ن خلال ذلك المستوى التخطیطي یربطھا في إطار منظم للمدینة الحضریة أو الریفیة، حیث یتحدد م

الــــعمـراني التوجیھي العام لھا، كما أنھ یوضح اتجاھات و مراحل نموھا المستقبلي و أحجام السكان 

لكل مرحلة من مراحل تطورھا. و یعتبر آخر ما یمكن أن یصل إلیھ المخطط من عمل مبدع لربط البیئة 

 )13،ص2009 .ف:أوذینة ( ."یـــنة أو القریةبالمجتمع و ذلك للمصلحة العامة لســكان الــمد

  مفھوم التھیئة العمرانیة : - 4- 1- 2

ھي نوع من الأسالیب و تقنیات التدخل المباشر سواء بواسطة الأفكار أو القرارات أو بواسطة وسائل "

كانة الدراسات ووسائل التنفیذ والإنجاز لتنظیم و تحسین ظروف المعیشة في المستوطنات البشریة سواء 

  ذلك على المستوى المحلي الإقلیمي أو الوطني.

و تعتبر التھیئة العمرانیة كأسلوب جدید لتطویر و تنمیة الشبكة العمرانیة والاستیطان البشري ألحظري 

بصفة خاصة كتكملة للمخططات العامة للمدن أللتي تكتفي برسم حدود المدن و محاور توسعھا و 

زمنیة معینة بالإضافة إلى الطبع الإداري للمخططات العمرانیة الذي  استخدام المجال فیھا حلال فترة

ینتھي  بالحدود الإداریة للمخطط دون النظرة الشاملة و الوسطیة للمجال الذي یقع فیھ النسیج العمراني 

 ) 84،ص 2000( التجاني.ب:." ویتفاعل معھ

  تعریف المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر: - 5- 1- 2

التوجیھي للتھیئة والتعمیر ھو أداة من أدوات التخطیط والتسییر العمراني للمجال  إن المخطط "

المدروس. یھدف إلى إعطاء حركة منظمة وإطار متكامل للتھیئة المجالیة وخلق انسجام بین القطاعات 

المختلفة، ویحدد التوجیھات العامة للمجال مع الأخذ بعین الاعتبار التوجیھات التي خلصت إلیھا 

  الدراسات السابقة.

إن النتائج التي یخلص إلیھا المخطط التوجیھي للتھیئة تتمثل في التخصیص العام للأراضي داخل المجال 

وذلك بتعیین مناطق التوسع للمراكز العمرانیة، مناطق النشاطات والمناطق الخاصة بالمرافق الكبرى 

  .والھیاكل الأساسیة كذالك القطاعات التي یجب حمایتھا

یقسم المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر، مجال الدراسة إلى قطاعات معمرة، وقابلة للتعمیر على المدى 

القریب والمتوسط ومخصصة للتعمیر على المدى البعید وقطاعات غیر قابلة للتعمیر ویحدد المناطق 

تعمال الأمثل التي تتطلب دراسة مخطط شغل الأرض وبصفة عامة یضبط ویحدد القواعد العامة للاس

  .)PDAU 2008( ."بمختلف أشكال استغلال الأرض
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  تعریف  مخطط شغل الأراضي : - 6- 1- 2

ھو عبارة عن وثیقة قانونیة و وسیلة للتخطیط المجال الحظري یھدف إلى تحدید القواعد العامة "

التوجیھي للتھیئة و بالتفاصیل ، وكذا حقوق إستخدام الأرض و البناء و ذلك لمراعات توجیھات المخطط 

 ) 9،ص2011 :ب .ناجم( . " التعمیر، كما أنھ یحدد التدخل في الأنسجة العمرانیة الموجودة

  مفھوم التوسع العمراني :   - 7- 1- 2

التوسع العمراني شئ حتمي في جمیع التجمعات السكانیة والتي تتوسع إما بشكل منظم أو عشوائي و "

وحدات سكنیة جدیدة تعمل على تلبیة الطلبات المتزایدة من طرف فوضوي و ھذا التوسع ینشأ عنھ 

  )4،ص2006 .ف:(بادي." السكان في جمیع المیادین مع العمل على دمج ھذه الوحدات داخل النسیج للمدینة

  أسباب و عوامل التوسع العمراني :  - 8- 1- 2

 تتوزع المدن بشكل مستمر، ویتم ھذا لعدة أسباب منھا:

  السیاسیة :العوامل  -أ
القرارات  السیاسیة تلعب دور مھم في توسع المدن إما عن طریق إصدار قرار سیاسي لإنجاز مدن "

جدیدة بكل ھیاكلھا أو خلق أقطاب تنمویة ، وھذا یؤدي إلى زیادة الطلب على العقار و یتم تكثیف و ملأ 

  ) 4،ص2006 .ف:(بادي ."الجیوب الفارغة في النسیج العمراني مما یؤدي إلى توسع المدینة

  العوامل الاقتصادیة:  -ب

إدارة ) ھذه المنشآت تعمل على جذب السكان من أطراف ،تجارة  ،صناعة  (إن وجود بعض المنشآت "

المدن و الأریاف لأنھا توفر مناصب شغل وخدمات ضروریة للسكان ، وتنمیة المراكز الحضریة على 

   ."حساب التجمعات الثانویة یؤدي إلى الھجرة نحو ھذه المراكز واتساعھا بشكل كبیر 

  )4،ص2006.ف: (بادي
  جرة الداخلیة : النمو الدیمغرافي والھ -ج

ھذه العناصر لھا دور مھم في توسع المدن ، فالزیادة السكانیة وما یصاحبھا من زیادة الطلب على "

السكن والخدمات الأخرى یؤدي إلى توسع المدن ونموھا بشكل كبیر مع استھلاك المجال داخل المدینة 

ھجرة ناتجة عن تركیز الخدمات في والھجرة الداخلیة ھي كذلك تعمل على توسع المدن وتطورھا وھذه ال

المراكز الحضریة ، وتحسین الظروف الاقتصادیة والاجتماعیة بالمدن تعمل على رفع عدد سكان المدن 

  )4،ص2006 .ف:(بادي ."وزیادة في استھلاك المجال 
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 أنواع التوسع العمراني: - 9- 1- 2
 الإمتداد":«التوسع الخارجي  -أ 
عبارة عن إمتداد عمراني یكون مستمر أحیانا وفق نموذج نجمي كمدینة طوكیو أو خطي كمدینة  " 

او یكون غیر مستمر أحیانا وفق نموذج التابع كمدینة لندن و مدنھا الحدائقیة أو یكون في شكل  ،الجزائر 

 ) 50،ص2012:ز( حسیني.."كل ھذه النماذج تتحكم فیھا عدة أسباب و عوائق  ،مدن جدیدة 

 التوسع الداخلي "التكثیف": -ب
عموما تأتي ھذه العملیة یعد ظاھرة التوسع الخارجي , و یكون على حساب الجیوب العمرانیة و "

الفراغات الناتجة عن سوء التخطیط و التھیئة أو اصل الملكیة العقاریة للأراضي , أو یكون عبارة عن 

إعادة الھیكلة أو التجدید أو التنظیم او إعادة التأھیل ,  عملیات التدخل على النسیج القائم و ھذا من أجل

وفي بعض الأحیان یرجع التوسع الداخلي إلى وجود عوائق تمنع التوسع الخارجي , في غالب الأحیان 

یكون إستغلال ھذه الفراغات عمودیة و ذلك لرفع معامل شغل الأرض , و یكون الطلب على ھذه 

  ) 50،ص2012:ز( حسیني. ." ع في وسط النسیج العمرانيالجیوب مرتفعا و ھذا لأنھا تق

   أنماط التوسع : -10- 1- 2

  النمط الشطرنجي : -أ
یعد الأكثر انتشارا فھوا لممیز لمدن المعمرین سواء في و.م.إ أو كندا أو أسترالیا كما نجد في أغلب "

الكاردو و الدیكیمانوس أي ضواحي المدن الحدیث یتمیز بتقاطع الطریقین الرئیسیین عمودیا و ھما 

المحور و مضاعفتھ كما نجد ھذا النمط في المخطط الحالي لمدینتي  توران و فلورانس.و مثل ھذا 

المخطط یتلاءم جیدا مع تقطیع الأراضي للبناء و تقسیم المدینة إلى مقاطع إداریة . و لا یخلوا ھذا النمط 

و بالتالي تحجب الرؤیة عند ملتقي الطرق و كذلك من النقائص أھمھا : الطرق تتقاطع بزوایا قائمة 

  ) 106،ص1989( حلیمي.ع، . "الریاح لا تجد أمامھا عائقا

  النمط الإشعاعي:   -ب

یرسم في شكل حلقات مركزیة تقطعھا شرایین موضوعة في شكل نجوم تقطع الشوارع الدائریة "

المركز الذي تتركز فیھ أحیاء  وبالإمكان الوصول بسھولة إلى المراكز إبتداءا من الأطراف  و

المعاملات و الخدمات العامة و من سلبیاتھا أن المبادئ كانت بأشكال غیر منظمة، و لإصلاح البعض 

 . "من ھذه الأخطاء حلت الأشكال سداسیة الأضلاع مما یؤدي إلى تھذ یب شروط الحركة و الرؤیة
  ) 107،ص1989( حلیمي.ع، 
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  النمط الخطي :   -ج

اعتباره كتلاؤم للمدن المنھجیة الذي یمیز حدیثا بعض الحضارات الصغیرة الواقعة في ظروف یمكن "

غراد. حیث تكون  لینیون الروس في بنائھم لمدینة ستاموضعیة خاصة . ولقد سلك ھذا المخطط المعمار

 10كلم في شكل مستطیلات على طول الطریق الطي یصل طولھ  2المنازل المرصوصة على عمق 

 1، و المراكز الإداریة التجاریة و الصناعیة توضع على طول ھذا الطریق الذي نجد بھ محطة لكل كلم 

ألف نسمة . وكان ھذا المخطط مقترح لإنشاء مدینة إسلام  20كلم و بھدا نحصل على مدینة طویلة ل 

  ) 108،ص1989( حلیمي.ع، . "أباد بباكستان من طرف دوكسیادیس

  سلبیات التوسع العمودي و الأفقي :إیجابیات و  -11- 1- 2
 :إیجابیات التوسع العمودي  -أ
   یحافظ على العقار. -
  قرب السكان من مراكز المدن والخدمات . -

  التقلیل من استھلاك المجال العمراني خارج المحیط. -

  )4،ص2006 .ف:(بادي إعطاء مظھر جمالي للمدنیة. -

  سلبیات التوسع العمودي : -ب
  حركة المرور والاكتظاظ .كثافة  -

  )4،ص2006 .ف:(بادي ارتفاع تكلفة الإنجاز للمباني . -

  سلبیات التوسع الأفقي : -ج
  البعد عن مركز المدینة وضیاع الوقت في التنقل لممارسة النشاطات وبعد الخدمات والتجھیزات . -

  إیجابیات التوسع الأفقي : -د
  انخفاض تكالیف الإنجاز . -

  )4،ص2006 .ف:(بادي ق السكان الذین یفضلون السكن الفردي .تلبیة أذوا -

  عوائق التوسع العمراني : -12- 1- 2
  العوائق الطبیعیة:  -أ

  وھي تختلف من مدینة إلى أخرى حسب الطبیعة والمناخ والتضاریس:

خاصة  تشكل عائق كبیر في وجھ توسع المدن ونموھا وتغیر من اتجاه التوسع وامتداد المدینةالجبال:  -  

 شدیدة الانحدار وھناك من الجبال ما یحتاج لتھیئتھ إلى تقنیات خاصة في البناء وتكلفة عالیة.
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والمتمثلة في البحار والسدود والشطوط وھي كحاجز في وجھ الزحف العمراني  الحواجز المائیة: -

  ویفضل ترك مساحة فاصلة بین النسیج العمراني وھذه الحواجز .

وقد تكون مناطق صخریة   %20وھي الأراضي المتضرسة ذات میل أكبر من الأراضي المرتفعة: -

فإن التوسع یكون ممكنا وغالبا  %20و %10وھذا ما یحد من توسع المدن أما إذا كانت المیول ما بین 

  البناء . تترك ھذه المناطق للتوسع المستقبلي لأن عملیة تھیئتھا تكون مكلفة وتتطلب تقنیات خاصة في
  )5،ص2006 .ف:(بادي

   :       العوائق الفیزیائیة - ب 

نظرا للتلوث الجوي یحتم عدم التوسع نحو المناطق الصناعیة وھذا ما یفرض على  ـ المناطق الصناعیة:

  . مصالح التخطیط إعادة النظر في اتجاه توسع المدینة

محمیة بنص القانون وعند التوسع نحوھا لابد من المحافظة علیھا وعدم  ـ المناطق الأثریة المحمیة :

  تھدیمھا وعند إنشاء المخططات یفضل الابتعاد عنھا .

توجد في مناطق متضرسة وأیضا ملوثة للجو من حیث الغبار وكذا  ـ مناطق المقالع و المحاجر :

  الضجیج ومطالب الحفاظ علیھا كونھا ثروة اقتصادیة . 

التوسع یتطلب ترك مسافة الأمان ومن الأفضل أن نغرس ھذه الخطوط  الكھرباء عالیة التوتر:ـ خطوط 

  )Omranet.com(تحت الأرض. 

 :تعریف العقار -13- 1- 2

 .ھو كل ملك ثابت كالأرض والدار :لغة -

  ھي كل  وحسب القانون فیعرف العقار بأنھ الأملاك العقاریة في مفھوم ھذا القانون :اصطلاحا  -

  .18/11/1990المؤرخ في  90/25الأراضي و الثروات العقاریة غیر المبنیة قانون التوجیھ العقاري 
  ) 35،ص 2009( بن خالد.ح:

   : مفھوم القیمة -14- 1- 2
یستخدم المفھوم على إطلاقھ في الفكر الاقتصادي للتعبیر عن منفعة السلعة التي قد تتحقق بالاستخدام أو 

   .ن القیمة الاستعمالیة : ھي مدى قدرة السلعة على إشباع الحاجاتبالتبادل. وبالتالي تكو

. ویلاحظ ھنا أن القیمة تتحدد  والقیمة التبادلیة : ھي المبلغ النقدي الذي یمكن دفعھ في مقابلة السلعة

   . التكلفة تشیر إلى الماضي بینما المنفعة تشیر إلى المستقبل ، وأن بالتقاء العرض والطلب
)Omranet.com( 
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  :  مفھوم الثمن -15- 1- 2

، بینما  لنقود والسلعا یرى بعض الاقتصادیین أن معنى الثمن والقیمة واحد حیث یعبران عن العلاقة بین

وان الثمن یعني معدل استبدال السلعة  لقیمة تعني معدل استبدال السلعة بالسلع الأخرىا یرى آخرون بان

ً لان  بالنقود ً فھذه التفرقة بین الثمن والقیمة لا مبرر لھا، ونظرا   .المقایضة بین السلع لم تعد تستخدم إذا
  ) 37،ص 2009( بن خالد.ح:

  السعر العقاري: -1-16- 2
أما معنى سعر الأرض فیعبر عنھ ھو مبلغ رأسمال الضریبة العقاریة ....وبأن سعر الأرض لیس ھو 

  )Omranet.com( . فعل اقتصادي فقط

   : سوق العقار  -17- 1- 2

  ھو تفاعل الأشخاص الذین یستبدلون حقوقا عقاریة بأصول أخرى مثل المال أو حقوق عقاریة.
)Omranet.com(  

 :العوامل المؤثرة في أسعار الأراضي  -18- 1- 2

ومن خلال الدراسة المكتبیة والحقلیة التي قام بھا الباحثون أتضح وجود شبھ اتفاق على مجموعة ھامة 

  :من العوامل المؤثرة في أسعار الأراضي ویمكن تصنیفھا إلى النوعیتین التالیتین
 عوامل تزید من قیمة الأرض :-أ

قلة حصص الملكیة بین شركاء المساحة المناسبة . - وجود المرافق العامة والخدمات -سند الملكیة وقوتھ

 -الطلب مع قلة العرض وفرص الاستثمار - الموقع داخل المدینة واتصالھ بالشوارع الرئیسیة  -للاستخدام

  )www.djelfa.info( .طبیعة التربة المناسبة من الأرض واستوائھا - الأبعاد المناسبة والشوارع العریضة

 :عوامل تقلل من قیمة الأرض -ب

وجود مشاكل أمنیة بوجودھا یقل لسعر وجود مستأجر بالعقار. وجود حقوق مادیة  -وجود نزاع قضائي

  )www.djelfa.info(.على العقار أو عینیة

       أنواع العقارات: -19- 1- 2

توجد ثلاثة أنواع من العقارات، عقارات بطبیعتھا وعقارات تبعا لموضوعھا وعقارات بالتخصیص 

 نتناولھا وفق ما یلي : 

  العقارات بطبیعتھا : -أ

ھي الأشیاء المادیة التي لھا وضعیة ثابتة غیر متنقلة فتشمل الأراضي، المباني، الأشجار......إلخ ،     

بالنسبة للأرض لا فرق في أن تكون معدة للزراعة أو للبناء أو أرضا حجریة أو رملیة ، وتشمل الأرض 

http://www.djelfa.info
http://www.djelfa.info
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باطنھا عقارات دون النظر إلى  الأبنیة المشیدة فوقھا . وتعد الأشیاء الثابتة والمستقرة على الأرض أو في

مالكھا ، فھذا لا یؤثر في طبیعتھا العقاریة إن كان مالكھا غیر مالك الأرض المقامة علیھ ، فالأبنیة التي 

یقیمھا المستأجر بترخیص من المالك على الأرض المؤجرة تعتبر عقارات بطبیعتھا لأنھا مستقرة وثابتة 

  في الأرض .

یعتھا فتشمل جمیع المنشآت المقامة علیھا سواء على سطح الأرض أو تحتھا وتعد المباني عقارات بطب

  كالمساكن والمصانع والجسور والآبار لأنھا مثبتة في الأرض وتتخذ حیزا مستقرا وثابتا فیھا.

)www.univ.ourgla.dz(  

  العقارات بحسب موضوعھا : -ب

یعتبر مالا عقاریا كل حق عیني على عقار من القانون المدني الجزائري على أن: "  684عرفتھا المادة 

بما في ذلك حق الملكیة، وكذلك كل دعوى تتعلق بحق عیني على عقار ". فالحقوق العینیة الأصلیة كحق 

الملكیة ، حق الانتفاع ، حق الارتفاق وحق الاستعمال ، والحقوق العینیة التبعیة الأخرى كالرھن 

، وحق الامتیاز ، وتعد كلھا عقار كون موضوعھا عقارا ، الرسمي ، الرھن الحیازي ، حق التخصیص 

  )www.univ.ourgla.dz( فإذا كان موضوعھا منقولا.

  العقارات بالتخصیص : -ج
إن العقار بالتخصیص ھو منقول بطبیعتھ منح لھ صفة العقار نظرا لاستغلالھ وتخصیصھ من قبل مالكھ 

 من القانون المدني تعریف ھذا النوع من 683لخدمة عقاره. ورد في الفقرة الثانیة من المادة 

العقار:" غیر أن المنقول الذي یضعھ صاحبھ في عقار یملكھ رصدا على خدمتھ ھذا العقار أو استغلالھ 

یعتبر عقارا بالتخصیص " فالمشروع جسد شمولا أحكام العقار على المنقولات التي أعدت لخدمتھ و 

  )www.univ.ourgla.dz( لعقار.استغلالھ لمنع أي عرقلة تعطل منفعة ا

  مشتملات العقار: -20- 1- 2

یمكن القول بأن العقار الحضري ھو الواقع ضمن المحیط العمراني المشكل للبلدیة والذي تستعملھ الدولة 

  مباشرة أو بواسطة مصلحة عمومیة لتلبیة احتیاجات المواطنین والمؤسسات ویتكون من:

ات الحضریة مجموعة من المباني العمومیة المتواجدة بھا في یمكن أن تشتمل العقار المباني: -أ

  ) 10،ص 2011( ناجم.ب: الإدارات والمصالح وباقي ھیأت الدولة.

ھي مجموعة المؤسسات العمومیة التي تقدم خدماتھا للمواطنین من خلال محطات  التجھیزات: -ب

  ) 10،ص 2011( ناجم.ب: ومراكز مخصصة .

   .المساكن الفردیة والجماعیة التي تقیمھا المؤسسات العمومیة بدعم من الخزینة السكنات الاجتماعیة: -ج
  ) 10،ص 2011( ناجم.ب:

http://www.univ.ourgla.dz
http://www.univ.ourgla.dz
http://www.univ.ourgla.dz
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  أھمیة العقار: -21- 1- 2

  تكمن في الارتباط العضوي للملكیة العقاریة والوضعیة الاجتماعیة للأفراد. الأھمیة الاجتماعیة :  -أ

الملكیة العقاریة بمختلف أنواعھا لھا دور أساسي في التنمیة الشاملة للبلاد الأھمیة الاقتصادیة :  -ب

ولذلك ارتبطت الإنسانیة قدیما وحدیثا بھذا الموروث وجعلتھ أساس في تقدمھا ورقیتھا فیقدر تنظیم 

 .عمرانیة) ،فلاحیھ ،وتوجیھ الاستثمار العقاري یمكن في الاتساع الاقتصادي بمختلف أشكالھا ( صناعیة 
  ) 13،ص 2011:م.ریغي( 
  الأھمیة السیاسیة:  -ج

إن طبیعة الأنظمة السیاسیة تؤثر وتتأثر بالتنظیم السائد في الملكیة العقاریة كما كان علیھ في أنظمة "

الإقطاع والعرق والرأسمالیة والاشتراكیة , وفي ھذا المضمار فإن الجزائر من خلال المراحل التاریخیة 

  ."العلاقة إلزامیة بین الملكیة العقاریة وبین طبیعة العلاقات السائدة آنذاكوالتي مرت بھا تجد 
  ) 13،ص 2011:م.ریغي(  

ومما لا شك إن التشریعات التي أصدرتھا الحكومة الفرنسیة تحمل مدلولا واحدا وھو إخضاع الملكیة "

ومن ثم السیطرة على النسیج العقاریة في الجزائر في القانون الفرنسي وبالتالي التحكم في مصدر الرزق 

  ) 13،ص 2011:م.ریغي(  ."الاجتماعي والاقتصادي والدیني للأھالي
  الأھمیة العمرانیة:  -د

إن القیام بأي مشروع وعملیة تعمیر لأي مدینة أو حتى بناء تستلزم توفیر المجال الذي سیقام علیھ 

عمیر حتى تبرز الأھمیة العمرانیة بالإضافة إلى وضع سیاسة عمراني تتمشى ومقاییس التھیئة والت

 ) 14،ص 2011:م.ریغي( للعقار. 

  :  الاستنزافمفھوم  -22- 1- 2

یعني التقلیل من قیمة المورد أو اختفائھ عن أدائھ لدوره المحدد لھ من قبل الخالق العلیم في منظومة 

ھو أخطر درجات استنزاف جزئي و اختفائھ استنزاف كلي ، و  الحیات بالتالي تقلیل قیمة المورد

  الاستنزاف.

ویعتبر استنزاف الموارد الطبیعیة مشكلة خطیرة من منطلق أن الموارد الطبیعیة رصید التنمیة المستدامة 

الذي یجب صیانتھ و المحافظة علیھ، و تختلف أسباب الاستنزاف تبعا لنوعیة الموارد، و ھي متجددة أو 

 . ) 9،ص 2011 :ب.ناجم( .  غیر متجددة

:الالدراسات  - 2- 2  سابقة

  تكتسي الدراسات السابقة أھمیة كبیرة لدى الباحث حیث یعتمد علیھا في جمع المعلومات مما یساھم 
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في إثراء بحثھ وطریقة ترتیبھ. وقد قمنا بتقسیم الدراسات السابقة على حسب المتغیرات والمتمثلة في 

  والمتغیر التابع استنزاف الثروة العقاریة.المتغیر السابق والمتغیر المستقل (التوسع العمراني) 

  ولقد ضمنت الدراسة الكثیر من المختصرات المكتوبة التي لھا علاقة بمتغیر الدراسة (التوسع العمراني).

"إشكالیة التوسع العمراني بمدینة جیجل وتعتبر دراسة الباحثة بوشفرة حسینة والتي جاءت بعنوان       
والذي تناول مشكل التوسع العمراني السریع الذي شھدتھ مدینة وحتمیة إعادة الانتشار إلى التوابع" 

جیجل, وما تبعھ من مشاكل أھمھا مشكل استنفاذ الاحتیاطات العقاریة طرح ھذا المشكل في عدة 

  تساؤلات منھا

وما ھي أسس  ، وانعكاسات انجاز جامعة تاسوست على مدینة جیجل ، عوائقھ ، ما ھي إمكانیة التوسع

وأدوات تحقیق تنظیم مجالي حضري محكم. فاعتمدت الباحثة على تحلیل الكمي والكیفي في معالجة 

 والمقاربة الاحتمالیة) لتتوصل  ، المقاربة الكمیة ، معطیات باستعمال عدة مقاربات (المقاربة الوصفیة

ة نتائج منھا إیجاد طریقة لحل مشكل التوسع العمراني وحل مشاكل التجمعات القریبة الدراسة إلى عد

بالإضافة إلى التقلیل من حدة المشاكل التي تعاني منھا التجمعات وتوجیھ الاھتمام بالتدخل على المجال 

  الحضري.      

عقاریة) والتي جاءت للباحث بن أما الدراسة الثانیة فقد بلورت المتغیر التابع (استنزاف الثروة ال      

  "دراسة اضطرابات سوق العقار الحضري والعوامل المتحكمة فیھ".خالد الحاج تحت عنوان 

تطرقت ھذه الدراسة لإشكالیة العقار في الجزائر ومنھا مشكلة ارتفاع الأسعار العقار الحضري. فقام 

ساھمت في ارتفاع أسعار الأرض  الباحث بطرح عدة تساؤلات منھا ما ھي الأسباب الحقیقیة التي

الحضریة القابلة للبناء في مدینة المسیلة وھل ني مختلفة من فضاء لآخر وما ھي العوامل الموضوعیة 

المكونة والمحددة لھذا السعر.وقد اعتمد الباحث  في دراستھ على المنھج الوصفي, المنھج التاریخي, 

نتائج, وھي أن سوق الأراضي القابلة للبناء في مدینة والمنھج المقارن لتخرج الدراسة بمجموعة من ال

المسیلة ھي سوق منافسة غیر كاملة مما أدى إلى حدوث المضاربة العقاریة نتیجة حتمیة التنافس, مع قلة 

  العرض وكثرة الطلب تجعلان أسعار العقارات المنطبقة في السوق مرتفعة بصفة خیالیة.  

:   خلاصة

البعض منھا  إلىیم والمصطلحات نقطة مھمة لفھم الدراسة لذا فقد تم التطرق مما سبق نستنتج أن المفاھ

عالجوا مشكل التوسع العمراني  الاختصاصوالتي تتعلق أساسا بالموضوع ، والملاحظ أن جل أھل 

 الاعتمادر سلبیة وخطیرة تستھدف المدینة كما تم االثروة العقاریة لما لھ من أث استنزافوتأثیره على 

على بعض الدراسات السابقة التي تناولت الموضوع من أجل أخذ فكرة شاملة عن الموضوع ومعرفة 

  النتائج التي تم التوصل إلیھا من طرف الباحثین وكذا أخذ المنھجیة المتبعة .
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 مقدمة :

م أن نمو المدن حقیقة من حقائق التوسع المستقبلي لاستمرار العمران فإن مراعاة عوامـل التوافق ـرغ

اللائق  والتوازن بین ھذا النمو و الاستنزاف العقاري الذي یمثل حاجة ضروریة لتوفیر المسكن 

واستمرار التنمیة للإنسان والمكان، لذلك فإن التوظیف الأمثل للموارد والإمكانیات الطبیعیة المتاحة 

والكامنة في المدینة والأخذ بالأسالیب الحدیثة المتوازنة وتوافق العقار والتوسع العمراني  یمثل ضرورة 

  لازمة لتحقیق المنظومة العمرانیة المتجانسة .

و العمراني الذي تعرفھ المدن الجزائریة مؤخرا وعلى غرارھا مدینة المسیلة سببا في ویعتبر النم

نعیشھ الیوم من نتائج وخیمة جراء ذلك سوف یتفاقم أكثر إن لم نحاول  الحضري فماالعقار استنزاف 

  إنقاذ الوضع أو التغییر فیھ.

عمراني الكبیر والسریع على ال التوسعوسوف نتعرض في ھذا الجزء إلى دراسة الأثر الذي تركھ  

 الأحیاءودراسة وتحلیل  المدینة،راحل توسع مدراستنا لالمجال الحضري في مدینة المسیلة من خلال 

  الثلاثة. الأصنافططة و العشوائیة و المقارنة بین ھذه المخ القدیمة،

   للمدینة:قراءة عامة 1-3-
 الولایة:تقدیم  - 1- 1- 3

القرن الثاني، تقع  تأسیسھا تاریخ یعود قدیم زمن منذ نشأت - الحضنة عاصمة - ھاعلی یطلق كما المسیلة

كم) من الجزائر العاصمة ومدینة المسیلة كغیرھا من المدن 260مدینة المسیلة بالجھة الشرقیة على بعد (

م) أصبحت نقطة جذب لمختلف فئات السكان سواء من 1974الجزائریة بعد ترقیتھا إلى مقر ولایة سنة (

التجمعات المجاورة أو الأریاف ,والذي كان سببا مباشرا في زیادة حجمھا سواء من الناحیة العمرانیة أو 

  السكانیة.
  الموقع الفلكي: -أ

  شمالا °) 2.36و°23.34عرض (دائرتي شرقا و°) 33.5و°56.4تقع ولایة المسیلة بین خطي طول (
 لولایة المسیلة: داريالإالموقع  -ب

  دائرة یحدھا من: 15بلدیة موزعة على  47التراب الوطني وتتكون من تقع في وسط 

ü . الشمال الشرقي ولایة سطیف  

ü . الشمال الغربي ولایة البویرة  

ü . الشمال ولایة البرج  

ü . الجنوب الشرقي ولایة بسكرة 
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ü . الشرق ولایة باتنة 

ü الغرب المدیة والجلفة من الجنوب الغربي . 

  .من الوطن  ولایة المسیلةموقع : 1- 3 الشكـــــل -

 
:http//:www.wikibidia.com+معالجة الطلبة  المصدر   

 

  

http://www.wikibidia.com
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  : تاریخیة عن نشأة المدینة وتطورھا نبذة -2- 1- 3

  مرت على مدینة المسیلة عدة حقب تاریخیة حیث تركت كل حقبة بصمتھا ونذكر منھ :

كلم  03: حیث أنشأت النواة الأولى بالقرب من منطقة بشیلقا الذي یبعد حالیا حوالي الرومانیةالحقبة  -

عن مقر البلدیة وسمیت المدینة بزابي جوستیانا (یعني مدینة مصب المیاه أو سیل المیاه) لكن المدینة لم 

رومان سندا ونظاما تعرف معمارا كبیرا لكونھا مدینة ذات طابع فلاحي نظرا لخصوبة أرضھا وأقام ال

  .ھـ 740لتوزیع المیاه وقد دمرت ھذه المدینة في سنة 

كلم من الموقع الأثري  3م على مسافة 935: أعاد الفاطمیون بناء المدینة في سنة  الفترة الفاطمیة -

  .لجوستنیانا

ة (  ل ة م عن العاصمة الحمادی1015: عندما إنفرد جعفر بن حماد بحكم ذاتي سنة الفترة الحمادیة -

بني حماد) قام بإنشاء النواة الأولى للمدینة الحالیة والمسماة حالیا بحي الجعافرة نسبة إلیھ وبعدھا توسع 

، كان  هاوتس ، الشالتلیفظھرت أحیاء رأس الحارة ، خربة ھذا الحي في الضفة الشرقیة كواد القصب 

بلال حالیا)، حیث تمیز النسیج  یتوسط ھذه الأحیاء مركز تجاري یومي یدعى الشماس (موقع مسجد

العمراني بالبساطة واحترام الملكیات والواجھات الصماء التي تتماشى مع القیم كما عرف المجال 

 الحضاري بنشأة الحارة حیث فضاء فارغ تحیط بھ سكنات.

: عرفت مدینة المسیلة توسعا معماریا كبیرا في ھذه الفترة وتمیزت المدینة في ھذه  الفترة المرابطیة -

الحقبة حیث أصبحت مركزا علمیا ومركز عبور تجاري إلى أن دمرت من طرف الھلالیین سنة 

 م1350

م عرفت ھذه الحقبة بقدوم سیدي محمد 1500م إلى 1350: أي الفترة الممتدة بین  فترة ماقبل الأتراك -

بن عبد  الله المغربي من مدینة وجدة إلى البقاع المقدسة لكنھ إستقر بالمدینة وشرع في إعادة بناء المدینة 

 وسمیت بمدینة سیدي بوجملین .

الذي یعتبر إمتداد م خلال ھذه الحقبة أقیم حي الكراغلة و1500دخلھا العثمانیون سنة  فترة الأتراك: -

 والجعافرة .اوة ورأس الحارة تلكل من حي الش

م حیث تمیزت ھذه المرحلة 1840: دخل الإستعمار الفرنسي المدینة سنة  مرحلة الإستعمار الفرنسي -

م بظھور بعض المنشآت نذكر منھا ثكنة عسكریة على الضفة الغربیة لواد 1940م و1840الممتدة بین 

 والبرید والمحكمة .القصب وحي الظھرة الاستعماري ومقر إقامة الحكم والكنیسة وقسم الشرطة 

  كما أنشأت حي العرقوب الذي أقیم فیھ الیھود وبعض المعمرین وحي الكوش للتجار وبعض الأعیان    

  ) .HLMكما عرفت المدینة نشأة السكنات الجماعیة (عمارات كوادرو 

  .تمیزت الفترة بظھور العمران الأوربي حیث الواجھات المفتوحة والشرفات واستقامة الطرقات -   
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ونظرا للأراضي الخصبة التي تتمیز بھا المنطقة فقد أقیم مشروع سد القصب حیث تبعھ مشروع المحیط 

  المسقي .

م تم 1974-1962: عرفت المدینة تغیرات جوھریة حیث في الفترة الأولى  فترة مابعد الإستقلال -

وذلك  1965مسكنا على إثر الزلزال الذي ضرب المدینة في سنة  500مسكنا و 300إنشاء حي 

لیس، ثم أنشأت التجزئة لتاوة، رأس الحارة وخربة اتتضررین من سكان حي الكراغلة، الشلإسكان الم

، كما ظھرت بنایات فوضویة في الجھة  ROLANDالمھندس رولان (حي الشواف) الذي صممھ 

فأھم ما میز ھذه المرحلة  1987 - 1974الشرقیة المسماة حالیا بحي لاروكاد أما بالنسبة للفترة الثانیة 

ھو ترقیة المسیلة من مقر دائرة إلى مصف ولایة حیث إستفادت المدینة من عدة ھیاكل إداریة وخدماتیة 

أنشأت المنطقة الصناعیة والمنطقة السكنیة الحضریة الأولى والثانیة وظھرت عدة وصناعیة حیث 

  قطعة . 86،166، 270،346،700جزیئات ترابیة نذكر منھ حي ت

وفي  1977في  نة   P.U.Dأما فیما یخص الدراسات العمرانیة فقد تم إعداد أول مخطط توجیھي      

  ئة والتعمیر وتبعتھ عدة دراسات أخرى.تم إعداد المخطط التوجیھي للتھی 1992سنة 

  :موقع مدینة المسیلة -3-1-3

  إن مجال محیط الدراسة یشمل مجال بلدیة المسیلة التي تتمیز بموقع جغرافي وإداري ممیز.

  الموقع الجغرافي:  -أ
تقع بلدیة المسیلة في الجھة الشمالیة الغربیة لحوض شط الحضنة، حیث یحدھا من الناحیة الشمالیة 

سلسلة جبال الحضنة، ومن الناحیة الجنوبیة شط الحضنة، و ھي نقطة تقاطع لكل من الطریق الوطني 

والمجرى المائي (واد القصب) من أھم الأسباب التي جعلت مدینة  45، والطریق الوطني 40رقم 

  المسیلة تنشأ وتتطور عبر مراحل مختلفة من الزمن.

 2008عداد نسمة حسب ت 156647، یشغلھ حوالي ²كلم 252تقدر مساحة مجال منطقة الدراسة ب   

  .²نسمة/كلم620أي بمعدل

  الموقع الإداري: -ب

  تقع بلدیة المسیلة في أقصى الحدود الشمالیة لولایة المسیلة، حیث یحدھا:  

  من الشمال: ولایة البرج (بلدیة العش).

  ومن الجنوب: بلدیة أولاد ماضي.

  السوامع.ومن الشرق: بلدیة المطارفة + 

  ومن الغرب: بلدیة أولاد منصور.
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  : موقع بلدیة المسیلة من الولایة2-3 كلــالش
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

   المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر :المصدر

 

 

ولايـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة ب ـاتنـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة

ولايـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة ب ـكـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرة

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــةـــ الجلـــفــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــةــــ ولايــــــــــــــــــــــــــــــــــ

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة المـد ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة ولاي

عيــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــن الحج ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــل

سيدي عــــ ــامر

بـــــــــــــــــــــــــــــــــــنــــ س ــــــــــــــــــــــــــــــــــرــــور

مـقــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرة

اولاد ســــ ــيديالشــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلال  
ابراهيــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــم

بــوـســــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــعادة

عيـــــــــــــــــــــــــــــــــــن ال لــــــــــــــــــــــــــــــــــــح

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلـــ امساـــعــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــدـــ جبــــــــــ

امجــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــدل

الخــباـنــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة

المسيلــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة

ولايــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــةـ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرــــج  وعــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــريريج

حمـاــــم ال ــلــــعة

ونوغــــــــة
بني يلمـــــ ــان

تارمونـــــــــــــــــت
بوطـــــــي ا ســـــــايح

سيدي عيسى
ســــيــــدي هجــــرــــس

أولاد  
دراج

أولاد عــــ ـــدي
لقبالة    

بلعايبـــــة

بـــــــــــرـــهوم

أولاد ماضــــــــ ــــي

مسيف

أولاد  
مـنصور

عيــــــــــــــــــــــنـــ  لـــــــــــــــــــرـــــيش

بــــئــر ا فضــــةــ
عيــــــــــــــــــــنــــ  ـــــــــــــــــــاـــــرس

أولاد ســــــــــــ ـيمان
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  یة: موقع مدینة المسیلة من البلد 3- 3 الشكـــــل
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

   المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر: المصدر

  

  

المعاضيد

المطارفة

السوامع

أولاد  
منصور

أولاد ماضي

برج بوعر ريج

مدينة ا مسيلة

طرق و نية

طرق و ئية

خط السكة الحدي ية

واد ا قصب
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  من المحیط المجاور.  المسیلة مدینة : موقع4- 3الشكـــــل  -

 
 2009 بن خالد.ح المصدر:     

 
 



 الدراسة التحلیلیة .................................................................الفصل الثاني 

 
25 

  دراسة الطبیعیة: ال - 3-2
  مقدمـة: 

تھدف دراسة المعطیات الطبیعی ة إل ى تحلی ل الإط ار الفیزی ائي لمختل ف المعطی ات الطبیعی ة، قص د تحدی د 

جمی  ع الإمكانی  ات المجالی  ة الت  ي یت  وفر علیھ  ا المج  ال الم  دروس، وم  اھي الس  بل العقلانی  ة الت  ي یمك  ن أن 

عملی   ة التھیئ  ة المقترح   ة عل  ى الم   دى البعی   د  نوظ  ف بھ   ا ھ  ذه الإمكانی   ات وجعلھ  ا عناص   ر تس   اھم ف  ي

والمتوسط، وكذلك تحدید جمیع المعوقات المجالیة التي یعاني منھا المجال المدروس وما ھي أنج ح الس بل 

التي تساعدنا في تذلیل ھذه المعوقات وتوظیفھا بالشكل الذي یضمن عدم تفاقم أضرارھا ف ي الم دى البعی د 

  التحلیلیة التي یمكن تناولھا في تحلیل الإطار الفیزیائي نذكر مایلي: والمتوسط، ومن أھم العناصر 

  التضاریس :-3-2-1
  :الجبال  -أ

من أھم المظاھر المرفولوجیة التي ینتمي إلیھ ا المج ال الم دروس نج د ح وض ش ط الحض نة، ھ ذا الأخی ر 

یتمیز كونھ محصور بین سلسلة جبال الحض نة ف ي الش مال وسلس لة جب ال أولاد نای ل ف ي الجن وب، ول ذلك 

م ي إلی ھ، حی ث فإن مرفولوجیة سطح الأرض لبلدیة المسیلة تأثر بشكل ملح وظ بممی زات الموق ع ال ذي تنت

نلاح  ظ الج  زء الش  مالي للمج  ال البل  دي ھ  و عب  ارة ع  ن أق  دام جب  ال لسلس  لة جب  ال الحض  نة وف  ي الجن  وب 

منخفضات ھي عبارة عن سھول شط الحض نة.وعلیھ ف إن مج ال بلدی ة المس یلة یتمی ز بمرتفع ات متوس طة 

وب یت راوح ارتفاعھ ا م ومناطق منخفضة ف ي الجن  800م إلى  600تقع في الشمال یتراوح ارتفاعھا من 

  م. 400إلى  600من 

 :  الھضاب والسھول -ب
نتیجة الانخفاض المتواصل بالجنوب الشرقي تشكلت ھضاب مندرجة من الشمال باتجاه الجنوب متوسط 

تمیل 500م 450ارتفاعھا  م , وھو نتیجة الحت المكثف الذي شھدتھ المنطقة في الماضي فالھضاب 

  تدریجیا إلى الانبساط .

  : الفوالـــق -ج
من خلال دراستنا للخریطة الجیولوجیة فإنھ تبین لنا معظ م الفوال ق تظھ ر ف ي الجھ ة الش مالیة م ن المج ال 

المدروس وھي تأخذ اتجاه شمال غربي جن وب ش رقي، وتظھ ر بش كل جی د ف ي المن اطق الش مالیة الغربی ة 

  .  لسد القصب

   المناخ : - 2- 2- 3

   انتقالیة بین نطاقین حیویین الشبھ الرطب في الشمال والشبھ الجافتعتبر منطقة مجال الدراسة منطقة 
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، الذي یعتبر حد فاصل بین وحدتین فیزیائیتین  ، ویرجع ذلك إلى موقعھا الجغرافي في الجنوب 

  : مختلفتین من حیث المظھر المر فولوجي، وھي

وي ف  ي الجن  وب مم  ثلا ف  ي الأطل  س التل  ي ف  ي الش  مال مم  ثلا ف  ي الھض  اب الس  طایفیة والأطل  س الص  حرا 

سلس  لة جب  ال أولاد نای  ل وش  ط الحض  نة، وعلی  ھ ف  إن النط  اق المن  اخي لمنطق  ة الدراس  ة یت  أثر بھ  ذا الموق  ع 

الجغراف  ي، حی  ث نج  ده یت  أثر ف  ي التی  ارات الھوائی  ة الش  بھ رطب  ة الآتی  ة م  ن الش  مال والت  ي ف  ي الغال  ب م  ا 

یت أثر مج ال الدراس ة بالتی ارات الھوائی ة الش بھ  تصطدم بسلسلة جبال الحضنة كحاجز طبیعي أمامھا،  كما

الدراسة ینتمي إلى مناخ البحر الأبیض المتوس ط  الجافة الآتیة من الجنوب، وبصفة عامة فإن مناخ منطقة

ال   ذي یتمی   ز بش   تاء ب   ارد رط   ب، وص   یف ح   ار ج   اف، وحس   ب المعطی   ات المناخی   ة لدراس   ة المعھ   د 

)INSID درج ة ح رارة  درج ة مئوی ة وأدن ى 33.9ھر جویلی ة )، ف إن أعل ى درج ة ح رارة س جلت ف ي ش

مل م، وأق  ل 83أفری ل درج  ة مئوی ة، وأكث ر كمی ة تس اقط س  جلت ف ي ش ھر  6.00س جلت ف ي ش ھر ج انفي 

 ملم. 0.00نسبة سجلت في شھر جویلیة 

 الحرارة : -أ
ً في اختیار مادة البناء ونمط المبنى  ً ھاما   .تعد الحرارة من أھم العناصر المناخیة ، حیث تلعب دورا

2000/2012 سنة بمدینة المسیلة ما بین: جدول یبین درجة الحرارة 1- 3الجدول رقم 

  
2013مدیریة الأرصاد الجویة :المصدر   

  

مبر
یس
د

مبر
وف
ن

وبر
أكت

مبر
سبت

وت
أ

لیة
وی
ج

ان
جو

اي
م

یل
فر
أ

س
مار

ري
فیف

جانفي
13.9 13.9 18.5 26.2 31.0 32.4 28.0 25.0 17.9 14.8 10.4 06.0 2000
13.2 13.2 23.5 26.0 32.0 32.6 29.7 22.3 17.6 17.5 10.0 08.9 2001
14.0 14.0 20.6 25.3 30.0 31.5 29.7 23.3 18.3 15.4 11.2 07.9 2002
13.6 13.6 20.5 25.2 31.8 33.9 30.0 23.3 18.1 14.0 08.6 08.6 2003
12.0 12.0 21.5 25.1 31.6 31.0 26.9 18.0 15.5 13.9 11.1 08.4 2004
12.3 12.3 20.4 24.5 30.7 33.4 29.2 25.6 17.9 14.7 07.3 06.2 2005
14.6 14.6 22.5 24.4 30.7 31.7 29.0 24.8 19.7 14.0 08.3 07.1 2006
11.6 11.6 20.1 25.1 31.3 31.7 29.0 21.8 16.7 12.1 11.6 08.9 2007
12.1 12.1 19.1 25.6 31.8 32.7 27.5 22.6 18.4 13.5 11.6 09.1 2008
13.8 13.8 19.9 24.9 31.6 33.8 28.9 23.2 13.1 12.6 08.2 08.5 2009
13.2 13.2 19.1 25.8 31.6 32.6 27.6 20.2 17.9 14.1 11.2 09.7 2010
13.8 13.8 19.4 27.7 31.8 32.0 27.1 22.3 19.0 13.0 09.3 09.1 2011
14.5 14.5 20.8 26.6 33.7 33.9 31.3 24.1 16.3 13.7 06.6 08.3 2012

13,28 13,28 20,5 25,6 31,5 32,5 28,7 22,8 17,4 14,1 9,6 8,2 MOY
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  .لدرجات الحرارة أعمدة بیانیة :  5-3كل ــــالش

  
 +معالجة الطلبة2013مدیریة الأرصاد الجویة :المصدر 

   الرطوبة : -ب
تاء والمتمثلة في دیسمبر مدینة المسیلة كغیرھا من المناطق الوسطى ،ترتفع الرطوبة بھا في شھور الش

 % 88النسبة العظمى السنویةوتبلغ لصیف متمثلة في جوان جویلیة وأوت،تنخفض في شھور ا ،وجانفي

  .% 25ولا تقل  نسبة الرطوبة بالمنطقة عن المتوسط عن 

  2000/2012 سنة ما بین بمدینة المسیلة : جدول یبین متوسط نسبة الرطوبة2- 3الجدول رقم 

  
2013مدیریة الأرصاد الجویة :المصدر   
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درجة الحرارة  
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أ

س
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ري
فیف

جانفي

70 68 65 50 39 39 45 53 54 56 65 75 2000
70 67 54 55 37 31 32 45 47 51 65 74 2001
73 69 53 52 46 38 33 39 49 53 60 69 2002
84 78 70 55 41 35 42 52 58 62 73 79 2003
83 76 52 48 40 36 44 65 67 69 67 85 2004
80 75 67 61 39 33 44 36 50 57 67 75 2005
82 71 51 54 40 38 34 51 51 71 80 76 2006
76 75 67 59 37 33 46 55 71 69 71 75 2007
88 80 78 55 41 37 44 49 48 63 63 73 2008
77 66 60 63 40 30 38 43 72 69 79 86 2009
65 72 62 46 37 33 42 53 64 65 73 76 2010
77 76 61 48 35 36 47 54 61 65 68 70 2011
76 76 57 39 25 25 33 42 71 56 67 78 2012
77 73 61 53 38 34 40 49 59 62 69 76 MOY

الأشــھر
 السنوات
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  .نسبة الرطوبة:أعمدة بیانیة ل6-3كل ــــالش

 
 الطلبة معالجة +2013مدیریة الأرصاد الجویة :المصدر 

كمیات التساقط غیر منتظمة خلال السنة ومتذبذبة , وبملاحظة الجدول نجد أن التساقط في التساقط:  -ج

  ملم .0قدرت بـ  جویلیةملم وأدنى كمیة في شھر 83قدر بـ  أكتوبرشھر 

 2012-2000 سنة بمدینة المسیلة ما بین : جدول یبین كمیة الأمطار 3-3دول ـــــج

بر
سم
دی

مبر 
وف
ن
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وت
أ

لیة 
وی
ج

 

ان
جو

 

اي
م

یل 
فر
أ

س 
مار

ري 
فیف

في 
جان

   
31 7 15 54 2 2 2 25 3 5 0 0 2000 
18 15 17 45 5 0 0 0 25 5 2 25 2001 
13 26 13 7 16 2 0 5 5 1 6 11 2002 
25 29 83 47 3 1 28 29 17 2 11 73 2003 
29 11 8 11 29 2 10 75 36 31 5 5 2004 
6 28 16 31 3 3 7 0 6 6 18 1 2005 
22 29 0 20 5 29 3 26 14 1 50 26 2006 
0 5 10 23 4 0 6 26 80 17 12 5 2007 
26 10 57 35 3 2 6 16 0 6 5 5 2008 
19 6 4 23 3 1 8 2 34 5 17 31 2009 
3 8 11 4 6 2 3 3 21 21 32 7 2010 
11 12 26 19 5 2 40 13 21 11 8 3 2011 
9 27 59 4 1 0 1 4 21 31 2 0 2012 
16 16 25 25 7 4 9 17 22 11 13 15 MOY 

  2013مدیریة الأرصاد الجویة :المصدر 
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.لكمیة الأمطار أعمدة بیانیة :7-3كل ــــالش  

 
  +معالجة الطلبة2013مدیریة الأرصاد الجویة :المصدر 

الریــاح:-د  
غربیة، وھي الریاح السائدة في  -وھما شمالیةن، یمنطقة مدینة المسیلة تخضع لریاح ذات اتجاھین أساسی

وھي الریاح السائدة خلال معظم أیام  جنوبیة شرقیة – فصل الشتاء (الفترة الباردة والرطبة)، جنوبیة

لمي لھا ، وباسم اكو الاسم العوبریاح السیر السنة والمؤثرة على مناخ المنطقة بصفة عامة وھي تعرف

  الشھیلي الاسم المحلي لھا .

2012- 2000بین ما  :متوسط سرعة الریاح بمدینة المسیلة 4- 3دول رقم ــــج  

 
  2013مدیریة الأرصاد الجویة :المصدر 
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جانفي

03.9 04.4 04.6 03.4 03.4 05.4 04.9 05.1 07.0 04.3 02.3 02.6 2000
03.4 03.4 03.0 04.3 04.1 05.1 05.5 05.5 05.1 05.0 04.7 05.2 2001
04.7 05.3 04.3 04.5 04.3 05.2 04.7 06.1 05.7 05.0 04.2 02.7 2002
05.1 04.0 04.6 04.5 04.1 04.9 04.0 03.3 05.8 04.2 04.6 04.3 2003
04.2 03.6 03.2 03.6 03.7 04.2 03.7 05.5 05.1 05.3 03.9 04.4 2004
03.2 03.6 03.0 03.6 04.7 05.2 04.6 05.1 05.8 04.0 04.1 04.0 2005
02.7 03.9 03.6 03.3 04.0 03.0 05.5 03.7 04.9 05.0 04.0 04.0 2006
04.6 03.8 04.1 03.2 03.9 04.2 05.3 04.9 04.5 05.0 04.9 02.7 2007
02.7 03.0 02.1 03.6 03.2 03.7 04.5 05.2 05.6 05.3 03.5 02.9 2008
04.3 03.0 03.4 03.2 03.3 03.7 03.3 04.3 04.0 04.1 04.0 03.9 2009
03.4 03.8 03.3 03.7 03.2 03.0 04.3 04.5 03.8 04.4 04.3 04.4 2010
03.8 03.8 03.3 03.8 03.3 04.5 04.3 04.7 04.4 04.3 05.1 03.0 2011
04.3 03.8 04.6 04.3 05.4 05.0 03.9 04.1 05.8 04.5 04.7 03.7 2012
3,9 3,8 3,6 3,8 3,9 4,4 4,5 4,8 5,2 4,6 4,2 3,7 MOY

الأشــھر
ا
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. متوسط سرعة الریاحل أعمدة بیانیة :8-3كل ــــالش  

 
  +معالجة الطلبة2013مدیریة الأرصاد الجویة :المصدر 

الودیان : -ـھ  
تمتاز بمناخ جاف ومعظم نشاطات سكان المنطقة خاصة في كما سبق أن أوضحنا فإن منطقة المسیلة 

الجانب الفلاحي یحكمھا التساقط وتتمثل الشبكة المائیة السطحیة لمدینة المسیلة في الأودیة التي تخترق 

 مجال المحیط البلدي منھا واد القصب وھو الواد الرئیسي ذو جریان دائم .
بیة لإشبیلیا ویدخل في تصریف میاه الأمطار القویة، ووادي المویلحة الذي ینبع من الحدود الغر  

تلعب ھذه الأودیة دورا مھما في ازدھار الجانب الفلاحي على ضفافھا ، كما تساھم في زیادة حجم 

 المیاه الجوفیة . 

  الجلید :- و
 بعض وفي سریعة بطریق النباتات نمو عدم على كبیر بشكل تؤثر التي العناصر من الجلید یعتبر

 تتراوح أیام عدة في سنةال خلال المسیلة المدروسة بالمنطقة لجلید ا ویظھر موتھا، في یتسبب الحالات

  .جانفي) -دیسمبر شھري( في المتمثلة بالشتاء الخاصة الشھور خلال یوم 70 إلى 20  مابین

  الحركة الزلزالیة : - 3- 2- 3

الخریطة الوطنیة للزلازل، وعلی ھ فإن ھ یج ب أن حسب  02إن مجال بلدیة المسیلة ینتمي إلى المنطقة رقم 

 02تكون جمیع الأشغال الخاصة بعملیة البناء والتعمیر تتماشى ومتطلب ات التقنی ة الت ي تمی ز القطع ة رق م 

  .حسب الجدول الوطني

  طبوغرافیة المنطقة : -3-2-4

  الارتفاعات:-أ
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م فوق سطح  830نقطة إرتفاع بـ : یتمیز مجال منطقة الدراسة بارتفاع متوسط حیث یبلغ أقصى  

  البحر، والتي تقع في المرتفعات الجبلیة الشمالیة (جبال الحضنة) في المنطقة المسماة (جبل لمریزة).

  م وتقع في أقصى الجنوب عند الحدود البلدیة.400أما أدنى نقطة ارتفاع تصل إلى 

  :الارتفاعات وبصفة عامة یمكن تقسیم المجال المدروس إلى ثلاثة مستویات من

: وھ  و یمث  ل المن  اطق الجبلی  ة الموج  ودة ف  ي الش  مال ذات الإرتفاع  ات المحص  ور ب  ین المس  توى الأول  -

  م. 800إلى  650

وھو یمثل منطقة الھضاب الموجودة في المنطقة الوسطى من المجال الم دروس وھ ي  المستوى الثاني: -

 م)  650م إلى  500محصورة على إرتفاع مابین (

وھو یمثل المناطق السھلیة وھي تتمی ز كونھ ا أراض منخفض ة وذات انح دار ض عیف  وى الثالث:المست -

م) وھ  ذه المن  اطق تق  ع ف  ي الجھ  ة الجنوبی  ة م  ن  500 -م 400ج  دا وھ  ي محص  ورة ب  ین الارتف  اع م  ن (

  المجال المدروس. 

  الانحدارات:-ب
ح  و الش  مال زاد الارتف  اع والعك  س بص  فة عام  ة ف  إن الانح  دار یأخ  ذ اتج  اه ش  مال جن  وب أي كلم  ا اتجھن  ا ن

  .صحیح

 الدراسة العمرانیة للمدینة:  - 3-3
 مراحل التوسع العمراني :  - 1- 3- 3
ء على ھذا الجانب وـلیط الضـا ب سـیلة قمنـللوقوف على مراحل التطور العمراني المختلفة لمدینة المس  

إلى تحدید معالمھا وتشخیص ، لنصل  ووتیرة النمو لكل مرحلة كیة التطور المجالي میوذلك لضبط دینا

ستنزاف سلبیاتھا وإیجابیاتھا ،ومعرفة مختلف التغیرات الحاصلة بھا، وكذا واقع استخدام الأرض وا

  . لنسعى إلى تحقیق نوع من الانسجام والترابط والتكامل في النسیج الحضري العقار،
  :)م1830قبل ( ما قبل الاستعمار مرحلة -أ

  : فترتینوتنقسم ھذه المرحلة إلى 
الرومان منطقة المسیلة نتیجة لخصوبتھا ووفرة إنتاجھا من الحبوب  استوطن الفترة الرومانیة : -1-أ

وكانت تدعى آنذاك " زابي جستیانا " غیر أن ھذه المدینة اندثرت في الوقت الحاضر ولم تبقى لھا معالم 

ً وتسمى المنطقة في وقتنا الحالي " بشیلقة " وتقع على بعد    كلم شرق المدینة . 3واضحة حالیا
ة ـم إلى غای928تتمثل ھذه الفترة في مجيء الفاطمیین ،من سنة  العربیة الإسلامیة :الفترة -2-أ

قتصر دخول الأتراك والفاطمیین على الضفة ام ، وھي سنة دخول الأتراك إلى المدینة , و1556

رقیة للوادي، والتي تعتبر النواة الأولى للمدینة والمتمثلة في حي" الكراغلة "، "الشتاوة " غیر أن ـالش
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المدینة قد ھدمت نھائیا بقرار وزاري على إثر الزلزال الذي ضرب المدینة سنة  ةمعظم أجزاء نوا

  ھـ ). 2( على مساحة لا تتعدى م .1965

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  : )م1962-م1830( مرحلة الإستعمار -ب
  : فترتینوتنقسم إلى 

اء ـتتمیز ھذه الفترة بدخول الاستعمار الفرنسي وقیامھ ببن:  م1954 -م1830الفترة الأولى من  -1-ب

على م احة  م1855 على الضفة الغربیة من الواد سنة أول ثكنة عسكریة بالمدینة ، وتحولت ھـ ) 2.2( 

ً ـالمدینة إلى مرك ً امتد نحو الجھة الغربیة من ز إداري ، وفي ھذه الفترة شھدت المدینة توسعا عمرانیا

ً ھو ھجرة ـیلاد حـالواد ، وكان م ً والملاحظ في ھذه الفترة أیضا ي العرقوب و الكوش ، والجعافرة شرقا

 

 المفتاح 

 

 شتاوة 01
 خرب التلیس 02
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2 

 

شش

:مرحلة ما قبل الاستعمار9-3كل ــــالش  
 

  2009: أعراب .و المصدر
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ً من قبل المس ً كبیرا  تعمر،ـالسكان من الأریاف خاصة بعد الحرب العالمیة الأولى، والتي لقیت تشجیعا

  (نسیج عضوي ).بعض التجمعات السكنیة لاسیما بالناحیة الشرقیة ن آثار ھذه الھجرة انتشار ـوكان م

إنجاز  إلىوقد قام المستعمر بإنشاء عدة مشاریع تتمثل في شبكات الصرف الصحي والكھرباء بالإضافة 

  م .1950مستش ى سنـة 

 وـشھدت ھذه الفترة توسع النسیج العمراني للمدینة نح : م1962-م1954الفترة الثانیة من  -2-ب

الجھة الغربیة على الخصوص ضمن خطة منضمة, ویتمثل ھذا التوسع في البنایات الحالیة بوسط 

كنیة ـة ذات النمط الأوربي، تشمل ھذه البنایات في معظمھا تجھیزات تعلیمیة وإداریة وتجمعات سـالمدین

  .ینةقعة في الجزء الجنوبي من المدجلھا للمعمرین آنذاك ، إضافة إلى محطة البنزین الوا

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

 

 

 المفتاح

 

 

1830- 1954  

م 1962 -1954  

شش

 :مرحلة الاستعمار الفرنسي10-3الشــــكل 

  2009أعراب .و المصدر: 



 الدراسة التحلیلیة .................................................................الفصل الثاني 

 
34 

  : مرحلة ما بعد الإستعمار-ج
  م:1974إلى م1962من-1-ج

 انتشار ا فور خروج الاستعمار, نتج عنھاـكبیرة نحوھ خلال ھذه الفترة عرفت المدینة ھجرة ریفیة

ع بالسلطات المحلیة إلى تخصیص مناطق سكنیة في ـاھرة البناء الفوضوي على محیط المدینة، مما دفظ

 500حـي وعواع المدني، كما تم إنجاز حي  ظھوربإطار البناء الذاتي المخطط، وتمیزت ھذه الفترة 

م، ھذا كلھ من الناحیة 1965ة نتیجة زلزال ـمسكن، وھذا قصد إسكان العائلات المنكوب 300 و مسكن

ً ھذه الفترة بم یلاد أول حي  فوضوي ھو حي لاروكاد بالناحیة ـالغربیة لمركز المدینة، وتمیزت أیضا

  ھـ ). 100(استنزفت مساحة تقدر بـ ) .40رقم ( الشرقیة للمدینة على طول الطریق الوطني

   

 

 

  

  

  

  

  

  

 

 

 : مرحلة ما بعد الاستقلال11- 3كل ــــالش

  

 المفتاح 

1965 -1962

1970 -1965

1974 -1970

1965 -1962

1970 -1965

1974 -1970
 

شش  

  2009أعراب .و  المصدر:
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ً كم1986 -م1974من -2-ج ً وتغـ: شھدت ھذه  الفترة توسعا و النسیج العمراني ل ـییر الھیكـبیرا

ولعل أھم حدث یمیز ،ةـا المدینـم التوسعات التي تعرفھكوالتخطیط ھو الذي یحم یظللمدینة, لیصبح التن

م لتستفید 1974ھذه المرحلة ھو الترقیة الإداریة إلى مركز ولایة، وذلك إثر التقسیم الإداري لسنة 

زات عامة أقرھا المخطط ـتیة، وكذا برامج سكنیة، وتجھیاالمدینة من عدة ھیاكل ومشاریع  إداریة وخدم

ً من  كل التعمیر، وقد استفادت ـمشعلى عـاتقھم  ذخم قام المسؤولون بالأ1975الخماسي الثاني، و إبتداءا

م 1977سنة )D.U.P(ھ ـالمدینة من أول دراسة میدانیة ومخطط عمراني وھو المخطط العمراني الموج

دة الأولى إلى جانب المنطقة الصناعیة ـریة الجدیـكنیة الحضـوالذي كان من بین نتائجھ إقامة المنطقة الس

  . م1975 سنة

  

  

  

  

  

  

  

 

  

  

  

  

  

 1986 -1974:مرحلة 12-3كل ــــالش

 
 

 المفتاح

 

 
شش

 1986-1974 
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  :   م1986ما بعد  -3-ج

م بوسیلة جدیدة مماثلة تعرف بالمخطط 1990 في ھذه الفترة أستبدل المخطط العمراني الموجھ سنة

، وأھم ما طبع )S.O.P(، وكذا ظھور مخطط شغل الأرض )U.A.D.P(التوجیھي للتھیئة والتعمیر 

دینة بالناحیة الغربیة، كما شھدت میلاد العدید من ـھذه المرحلة ھو استمرار التوسع العمراني لمجال الم

ئات یوكذلك بعض التجزھـ )  30(حوالي مسكن  500مسـكن، وحـي  1000الأحیاء الجماعیة مثل حي 

( حوالي  مسكن ... الخ. 608مسكن ،  346مسكن،  924مسكن،  700 حي الترابیة والمتمثلة في

إلى جانب توطین العدید من المشاریع  ،ھـ)  174.6قطعة اسنزفت مساحة عقاریة قدرت بــ  6000

  الحدیدیة . ةوذ تمتد خارج مجال المدینة كجامعة محمد بوضیاف، وخط السكـوالمرافق ذات مجال نف

  

 

 

 

  

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 المفتاح 

 
1986 سنة بعد  

شش

  1986 :مرحلة ما بعد13-3كل ــــالش

  2009أعراب .و  المصدر:
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  اضطرابات سوق العقار في ظل التطور الزماني والمكاني للمدینة : –د 

ذو وحدات حضریة من خلال الدراسة التحلیلیة لمدینة المسیلة نجد ان النسیج الحضري یتكون من خلیط 

مختلفة ، ھذا ما یعكس تنوع الحضارات التي تعاقبت علیھا عبر مراحل مختلفة ، لذا سنحاول ربط تطور 

  المدینة بواقع حركیة العقار القابل للتعمیر :

  قبل الاستعمار :: 1-د

لنشأة المدینة في مراحل تكوینھا الاولى نستنتج ان التخطیط ن خلال دراسة مراحل التوسع العمراني م

العام للمدینة تمیز بنسیج عضوي ذو كثافة سكنیة عالیة ، اما فیما یخص الموضع الذي شیدت علیھ كان 

  : أھمھابالقرب من واد القصب ، وھذا راجع لتوفر العدید من العوامل من 

الزراعیة الخصبة ذات الطبیعة الطبوغرافیة المنخفضة  ضيالأراوجود ، ( واد القصب ) وجود الماء  ــ 

مرتفعة نسبیا عن مستوى واد القصب والتي  أراضيوجود ، سھل عملیة السقي   عن مستوى الواد مما 

  .) 2009( بن خالد.ح ، .للمساكن من اجل تفادي الفیضانات خصصت 

 و قیمة العقار في ھذه المرحلة ھي الماء ، أھمیةنقول أن أھم العوامل التي كانت تحدد  (       

  .)الزراعیة الخصبة و الأراضي المرتفعة المخصصة للسكن  الأراضي

  :الاستعمار:مرحلة  2-د

- 1840 -1940 :  

  وصول الاستعمار لمدینة المسیلة  -

  ھـ 2.2إنجاز ثكنة عسكریة في الجھة الغربیة على مساحة 

- 1940 -1962 :  

  .حیث أصبحت مدینة المسیلة مركز إداري  -

ما أدي إلي النزوح باتجاه التجمع  رممارسة المستعمر لسیاستھ القمعیة على أھالي القرى و المد اش -

لكیتھا الخاصة أجبر النازحین إلى الحضري القائم ( حي الجعافرة ) لكن محدودیة الأراضي و طبیعة م

النازحین مما طرح شئ حي ( الكوش+العرقوب ) مع استمراریة فأن الواد الانتقال للجھة الغربیة من

  مشكل ندرة العقار المخصص للبناء فظھر حي لاروكاد و النیلو .

  .) 2009( بن خالد.ح ، .ثم إنشاء حي الظھرة الاستعماریة ذو نمط عمراني و معماري جدید  -

  : بـ تتمیزنقول أن ھذه المرحة       

           زیادة الطلب على الأراضي المخصصة للبناء و ظھور عوامل جدیدة تتحكم في تحدید معالم  -     

  . استغلال العقار

  .القرب من المركز الحضري الذي یحتوي على بعض التجھیزات  -

  زیادة تركز السكان في المدینة نتیجة النزوح . -
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   : بعد الاستعمار :  3-د

  العقاریة الموجھة ) .: (السوق  1974- 1962-

خروج المستعمر من المسیلة و ترك لمجال عمراني یتوفر على مقومات الحیات ( سكن ، مرافق ، 

مدمرة لا تتوفر على ظروف الحیات ما شجع سكان  وفي المقابل أریاف والمدنخدمات ، طرق.........) 

  ء الذاتي.مشروع البناھذه الأخیرة على النزوح وكذا شروع السلطات في تطبیق 

  مدینة المسیلة إلى مصف ولایة ما زاد من وتیرة النزوح الریفي ما أدى ظھور ءاق: ارت1989- 1974 -

  أزمات (السكن ،البطالة). ةعد

   Z.H.U.Nإنشاء المنطقة الصناعیة ثم تلتھا المناطق السكنیة الحضریة الجدیدة : 1975 -

قطعة  6000الجماعي إلي نمط السكن الفردي حوالي  الثمانینات تم الانتقال من السكن مع بدایة  -

  ھـ .174.6استھلكت مساحة عقاریة تقدر بـ 

إنجاز بعض التجھیزات ذات التأثیر الواسع على المستوى المحلي و الوطني كالحي الإداري ،  -

  .....الجامعة

  (السوق المفتوحة ): إلى یومنا ھذا 1990من  -

جال أمام الخواص لممارسة حقھم في ھذا السوق ما ترجم على أرض  مع بدایة التسعینیات تم فتح الم

كتوزیع العدید من الجزیئات الواقعة بالقرب من التجھیزات و الطرق الرئیسیة ما أعطاھا قیمة  الواقع

  تجاریة كبیرة .

  ھـ . نفس الشيء بالنسبة للأحیاء الجماعیة . 30ما یقارب  )  1999 – 1994قطعة من (  1995-

: إعادة تكثیف النسیج الحضري خاصة على مستوى الحي الإداري أین ظھرت مجموعة من  2001 -

  .) 2009( بن خالد.ح ،   المرافق مثل المجلس القضائي ، دار المالیة ، بعض البنوك ........

  ، سكنات وظیفیة ). إقامات:افتتاح القطب الجامعي الجدید والمرافق التابعة لھ (  2008 -

  القابل للتعمیر و ھذا لعدة عوامل منھا :أھم ما میز ھذه المرحلة ھو زیادة الطلب على العقار         

  .تصنیف مدینة المسیلة كمقر ولایة  -

  .إنشاء العدید من المشاریع و التجھیزات الإداریة وشق الطرق الحضریة  -

نتیجة  1998حسب إحصاء  3.86ثم  1987سنة  8.1النمو الدیمغرافي الكبیر الذي بلغ معدلھ  -

  الطبیعیة .الزیادة 

فتح السوق العقاریة للخواص ما جعل المجال الحضري للمدینة یعرف مزایدات و صراعات من  -

  اجل الحصول على الأراضي ذات القیمة التجاریة الھامة .

و كذا  ،الجھة الشمالیة الغربیة كون الأراضي ملك للدولة  ھوي اتجاه واحد وتوسع المدینة كان ف -

       المنطقة الصناعیة في الجنوب . 
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 ) .2012-1966: تطور سكان مدینة المسیلة ( 5- 3جـــدول 

 2012 2008 2005 2003 1998 1987 1977 1966 السنوات

 156828 151835 121482 113643 100745 66373 30419 19675 عدد السكان

 2009بن خالد.ح : المصدر

 ).2005 – 1700: تطور مساحة مدینة المسیلة (  6- 3جـــدول 
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  300  430  380  300  200  100  80  20  02  المساحة ھـ

 2009 بن خالد.ح: المصدر

 )2005 – 1984: تطور سعر المتر المربع من الأرض في مدینة المسیلة(7- 3جـــدول 
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  المتر مربع بمدینة المسیلة.:تطور سعر 14-3كل ــــالش
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  الثروة العقاریة بالمدینة : لاستنزافالدراسة التحلیلیة  -2- 3-3

 تقسیم المدینة إلى قطاعات: -1- 2- 3- 3
لسنة PDAUقسم المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر ( ، المحیط الحضري لمدینة المسیلة إلى 1995) 

  : یليو المتمثلة فیما ت سبع قطاعا

  :الأول القطاع -

 الشرق ومن 45 رقم الوطني الطریق الغرب من یحده والذي للمدینة، القدیم المركز الأول القطاع یمثل

 . البلدیة إقلیم حدود

 مساحة بینما  ھكتار 106 قدرت المستغلة المبنیة المساحة ، ھكتار317.3 بـ الإجمالیة مساحتھ تقدر

 .ھكتار 32 حوالي التجھیزات نسبة وأخذت ھكتار 153.7تقدربـ فھي البساتین

 حي  الكبیر الجنان  الجعافرة الكوش العرقوب منھا عتیقة أحیاء من یتكون القطاع ھذا خصائص  ومن

 تتعدى لا متراصة فردیة سكنات على تحتوي ملتویة وشوارع ضیقة ممرات بھا  قرفالة عمارة سیدي

  .مراب إلى التقلیدیة البناء مواد اغلبھا في طابقین

  القطاع الثاني: -
المدینة والذي تتمركز بھ النشاطات والخدمات الإداریة والتجاریة  یمثل مركزالقطاع الثاني  ماأ

 وتجھیزات التربویة والثقافیة. 

ھكتار مستغلة في الإطار المبني(  السكنات)  بینما شبكة  72ھكتار منھا  240تقدر مساحتھ الإجمالیة ب

  ھكتار. 108تھا بحوالي التجھیزات  قدرت نسب مابین ،ھكتار 60 ــنسبة تقدر ب أخذتالطرقات 

الجدیدة ( حي وعواع المدني حي البدر  الأحیاءومن خصائص ھذا القطاع انھ یتكون من مجموعة من 

ثلاث طوابق. إلىمسكن) یحتوي على سكنات فردیة تتعدى طابقین  300مسكن وحي  500  

  القطاع الثالث: -
إعطاء شكل   الأخیرةحیث حاولت ھذه  الأولىیمثل ھذا  القطاع الثالث المنطقة السكنیة الحضریة 

  الغرب من القطاع الثاني . إلىمتجانس للنسیج الحضري الجدید ویقع 

ھكتار ومن خصائص ھذا القطاع انھ یتكون من مجموعة من  172یستغل مساحة عقاریة تقدر ب

مسكن) یحتوي على سكنات  150مسكن حي  128مسكن حي الثقافة 1000الجدیدة منھا (حي  الأحیاء

العمومیة (دار شباب ھكتار تتوفر بھ مجموعة من التجھیزات  42جماعیة وقدرت نسبة التجھیزات ب 

  ھكتار . 103مراكز تعلیمیة) ،مساحة السكنات 
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  القطاع الرابع: -

 إلىویقع  الأولىوھو القطاع الذي یمثل الامتداد الطبیعي و المجالي للمنطقة السكنیة الحضریة الجدیدة 

ار المبني نسبة الإط یأخذھكتار بینما  168الغرب من القطاع الثالث، یمتد على  مساحة إجمالیة تقدر ب 

مساكنھ  أول نشأةھكتار ،تعود  20نسبة   أخذتھكتار منجزة بینما نسبة التجھیزات   34.4تقدر بحوالي 

  م .1989بدایة  إلى

ومن خصائص ھذا القطاع انھ یتمیز  بنسیج عمراني مكثف، یأخذ ھذا القطاع طابع السكن الفردي عبارة 

  عقاریة، تغلب علیھا الملكیة الخاصة .عن تجزیئات ترابیة مع وجود تعاونیات 

  القطاع الخامس: -

جزیئات الترابیة الجدیدة حیث یشغل مساحة إجمالیة تقدر بالتقریب تیمثل القطاع الخامس مختلف ال

ھكتار 46,69ھكتار للسكنات ،72,52ھكتار،  88ھكتار والتجھیزات قدرت نسبتھا بحوالي 323,27

  رة .ھكتار للمساحات الح116,16للطرق ،

 بھیتمیز بنسیج مكثف ، جزیئات ترابیة (سكن فردي) تمن خصائص ھذا القطاع أنھ یحتوي على 

مجموعة من التجھیزات العمومیة (قاعة متعددة الریاضیات، دار الشباب، جامعة محمد بوضیاف، القطب 

  الجامعي الجدید).

  القطاع السادس: -
ھكتار (سكنات موجودة) بینما  47ھكتار منھا  480 یشغل القطاع السادس  مساحة إجمالیة تقدر بحوالي

  ھكتار . 191ھكتار، وتضمن مساحة حرة قدرت بـ  32قدرت نسبة التجھیزات المستغلة بـ 

من خصائص ھذا القطاع أنھ یوجد بھ حي قدیم (اشبیلیا)، كما یحتوي على تجزیئات ترابیة جدیدة ذات 

مسكن وبعض الأحیاء الأخرى  200دیدة) وحي مسكن (اشبیلیا الج 504طابع سكن فردي مثل حي 

  جویلیة.  5منھا السكنات الجماعیة مثل حي 

غیر أنھ توجد بھ بعض الأحیاء السكنیة التي لم تكتمل تھیئتھا من ناحیة (البناء، تھیئة الطرق، ویفتقر إلى 

  مسكن. 1200الشبكات والمرافق العمومیة) مثل حي 

  القطاع السابع: -
سابع المنطقة الصناعیة ومنطقة النشاطات والتخزین ،حیث تمثل ھذه المنطقة من أحسن یعتبر القطاع ال

ھكتار ،مع العلم أن  280المناطق المتواجدة عبر التراب الوطني ،إذ تتربع على مساحة إجمالیة قدرت بـ

  ھذه المنطقة تحتوي على مؤسسات ھامة .

من خصائص ھذا القطاع أنھ یأخذ طابع أو جانب اقتصادي ،ونلاحظ انعدام بھ السكنات سواء (سكنات 

  جماعیة ،أو سكنات فردیة). 



 الدراسة التحلیلیة .................................................................الفصل الثاني 

 
42 

 

 : تقسیم القطاعات بمدینة المسیلة15-3كل ــــالش

  

  أوذینة .ف+معالجة الطلبة المصدر :
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  الأحیاء:تصنیف  -2- 2- 3- 3

المكونة للمدینة حسب نوعیة تخطیطھا و ھیكلتھا الى احیاء مركزیة  الأحیاءالمرحلة صنفت خلال ھذه 

  و أحیاء مخططة و أخرى عشوائیة .قدیمة 

  . حي العرقوب وحي الجعافرةوتتمثل في  المركزیة القدیمة : الأحیاء -

  مسكن . 351مسكن و حي 600مسكن) ،حي  500( البدرو تتمثل في حي  المخططة: الأحیاء -

  وتتمثل في حي المویلحة ،حي قرفالة و حي سیدي عمارة . العشوائیة :الأحیاء  -

  الأحیاء:دراسة و تحلیل  -3- 2- 3- 3
  القدیمة بالمدینة : للأحیاء الدراسة التحلیلیة -أ

بعد تصنیف الأحیاء تم جمع إحصائیات متعلقة بمساحة مختلف العناصر المكونة للبنیة التحتیة  لھاتھ 

  ، و جسدت في منحنى بیاني وتم تحلیل و مقارنة ھذه العناصر . في جدول الأحیاء وصنفت

 .القدیمة بالأحیاء الأرض:عناصر استخدام  8- 3دول ـــج

 المساحات
 %الخضراء

 الطرقات
% 

المساحات 
  %رةالح

 التجھیزات
% 

 السكنات
 %الجماعیة

 السكنات
 %الفردیة

 العرقوب حي 59.35 0 3.72 13.98 21 1.86

 الجعافرة حي 43.08 0 2.2 35.7 12 0
 

 .القدیمة بالأحیاء الأرض: المقارنة بین مختلف عناصر استخدام 16-3كل ــــالش
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 الأحیاء القدیمة.موقع : 17-3كل ــــالش

  

  حي العرقوب.                    

  حي الجعافرة.                    

  + معالجة الطلبة.PDAUالمصدر: 

 

 

 

N 
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  الإطار المبني ::1-أ

  السكن الفردي:-
  أن ھذه الأحیاء قدیمة النشأة فإنھا تتمیز بحظیرة سكنیة  بما

  فردیة قدیمة لان معظمھا یرجع إلى الحقبة الاستعماریة ،

  معظمھا في حالة متوسطة إلا ان ھناك بعض السكنات 

  في حالة ردیئة خاصة في حي العرقوب، كما یلاحظ  

عدم ارتفاعھا أكثر من طابق ،أما بالنسبة لحي الجعافرة فھناك 

بعض السكنات في حالة جیدة وارتفاعھا أكثر من طابقین ، وتحتل 

من المساحة الاجمالیة لحي  %43.08من مساحة حي العرقوب  %59.35النسبة الأكبر إذ تقدر ب

یدل على انھا تشغل مساحة كبیرة من النسیج الحضري ما ادى الى نقص الاوعیة العقاریة  الجعافرة مما

  ) .1.3القادرة على استقبال المشاریع السكنیة الجدیدة . ( الصورة 

  السكن الجماعي : -

بكل من حي الجعافرة والعرقوب  %0.00ھذا النمط من السكن إذ تشغل نسبة  مبانعدا تتمیز ھذه الأحیاء

  ویرجع السبب في ذلك إلى سیطرة الأراضي الخاصة على ھذه الأحیاء . 

  التجھیزات :-
  یتطلب المنطق العمراني توفر حجم معین من التجھیزات العمومیة 

لشریان التي تتناسب مع الھیاكل السكنیة كما وكیفا ، والتي تمثل ا

ومن أھم المؤشرات الدالة على مدى  المغذي للنشاطات المختلفة

عن التجھیزات على أنھا جزء من المجال نعبر ،تطور المنطقة 

مساحة المشغولة تتم فیھا نشاطات معینة وفق تنظیم للالمكون 

 خاص ، وبحكم موقع الأحیاء التي نحن بصدد دراستھا في

  تحتوي على مجموعة من المرافق حیث فإنھاقلب المدینة  

  نذكر منھا  حي العرقوبب %3.72قدرت نسبتھا بــ  

  ، مقر بعض الجمعیات ).مسجد، صحیة ،فندق، ( تجھیزات تربویة

وھي مساحة  %1.78في حین نجد نسبة المرافق بحي الجعافرة 

  صغیرة جدا وذلك بحكم الطبیعة العقاریة ( ملك خاص ) 

  ).3.3 – 2.3(الصورة واستھلاك السكن لمختلف مساحة الحي . 

 

  

: السكن الفردي بالأحیاء  1.3صورة 
  القدیمة
  

  تجھیز تربوي  : 2.3صورة 
  

  تجھیز صحي  :3.3صورة 
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  : التجھیزات الموجودة بالأحیاء القدیمة9- 3دول ـــج

  زات خدماتیة تجھی  تجھیزات صحیة   تجھیزات دینیة   تجھیزات تربویة   

  4  0  2  2  العرقوب حي

  2  1  2  1  الجعافرة حي

  
  الإطار غیر المبني ::2-أ
  حات الخضراء :االمس-

تعتبر المساحات الخضراء عنصرا حیویا من بنیة المدینة لما لھا 

بالغة سواء استعملت للزنا أو كأماكن للراحة والترفیھ ،  أھمیةمن 

من مساحة  % 1.86 ىولكن نجد نسبتھا قلیلة جدا حیث لم تتعد

من حي الجعافرة أي أنھا لا تشغل  %0.00حي العرقوب و 

  ) 4.3(الصورة . مساحة كبیرة من الأحیاء

  :الطرق والشبكات المختلفة -  

  لأنھا لمسیلة على كمیة ھائلة من الطرق والشبكات مدینة ا تتوفر

  العناصر المكونة للمدینة فنجد نسبتھا بحي العرقوب أھمتعتبر من  

  الطریق الوطني أھمھامن مساحتھ الإجمالیة  %21.00تقارب  

  والطرق  بوسعادة ببرج بوعریریجالذي یربط مدینة   45رقم  

  المشكلة للحي ذو الخطة المتمثلة في الأزقة والشوارع  الثانویة

،  % 12حي الجعافرة فقدرت نسبة الطرقات  بـ في وھي في مجملھا تؤدي وظیفتھا أما الشطرنجیة  

  .ر التصمیم یبسبب عدم احترام معایبضیقھا  الأحیاءتتمیز شوارع ھذه 

  فإنھا قدیمة جدا مما تسبب بالنسبة لشبكة المیاه الصالحة للشرب  أما

في ضیاع نسبة مھمة من المیاه داخل طبقات التربة و تزداد 

علمنا أن معظم المواد الأولیة المستعملة في  إذاخطورة ھذه العملیة 

  .ربناء كثیر من المباني ھي الطین مما یجعلھا مھددة بالانھیا

،  الأمطارتملك مدینة المسیلة شبكة للصرف الصحي وكذا میاه 

 تعاني من تضخم عدة مقاطع  خاصة بحي الجعافرة بسبب كمیة میاه الأحیاءحیث نلاحظ ان ھذه 

ھذه المیاه تتجمع  أنحیث  الأحیانوكذا المیاه المستعملة ، ونلاحظ انسداد ھذه القنوات في بعض  الأمطار

  ساحة عمومیة بالعرقوب :4.3صورة 
  

  الممرات بالأحیاء القدیمة : 5.3صورة 
  

  الربط بمختلف الشبكات  : 6.3صورة 
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متفرعة تمر عبر الطرق الثانویة  أنابیبلتصب في واد القصب حیث تتغذى من ھذا الخط عن طریق 

       .)6.3 – 5.3ع ) التي تربط السكنات مع بعضھا البعض . (الصورة ،الشوار الأزقة(

  :المساحات الحرة (الشاغرة ) -

فلاحیة لایمكن التوسع على  ملكیة خاصة منھا أراضي في معظمھا ذات ) الشاغرة  ( المساحات الحرة

نسبتھا الكبیرة وھذا لأن حي الجعافرة ب % 35.7،حي العرقوب ب  % 13.98والتي قدرت   حسابھا 

    .  التجھیزاتبعض ات ویاناستغلت في الب

  :عوائق توسع ھذه الأحیاء: 3-أ
من التوسع ھي عوائق  الأحیاءان العوائق التي تمنع ھذه نلاحظ 

الفلاحیة ذات الملكیة الخاصة  الأراضيطبیعیة المتمثلة في 

الشرقي لحي الجعافرة والجنوب الشرقي الشمال الواقعة في 

  لحي العرقوب وكذا واد القصب الواقع شرق حي العرقوب .

  ).7.3(الصورة 

  : السكان :4 -أ

الزیادة السكانیة تؤثر مباشرة على  أن إذمخطط ما  إعدادبالغة في  أھمیةھذا الجانب لھ  إلىتطرقنا  إن

من مساكن وتجھیزات ، ومن  الأفرادتتماشى مع احتیاجات  أنیجب  إذالمعدة للبناء ،  الأرضیةمساحة 

متعددة كتوفر  لأسبابوذلك  لأخرومن قطاع  إلى أخريالكثافة السكانیة تختلف من منطقة  أنالمعلوم 

  والخدماتیة ......الخ. الإداریةالخدمات الصحیة ،التجھیزات 

  : الكثافة السكانیة بالأحیاء القدیمة .10-3جدول 

  (ن/ھـ) الكثافة السكانیة  عدد السكان (نسمة)  المساحة (بالھكتار)  الأحیاء

  98.38  1583  16.09  حي العرقوب

  122.5  1470  12  حي الجعافرة

  

ن/ھـ فنجد الكثافة في حي العرقوب تقدر 123من خلال الجدول نلاحظ ان الكثافة السكانیة لا تتعدى 

  ھذه الكثافة مرتبطة بعاملین :ن/ھـ بحي الجعافرة ، حیث ان  122.5ن/ھـ و98.38ب

اولھما الزیادة الطبیعیة الناتجة عن ارتفاع معدل الولادات وانخفاض معدل الوفیات الذي یرجع الي -

  تحسن المستوى المعیشى للسكان .

والبحث عن العمل وكذا في الریف  الأمنیةزوح الریفي باتجاه المدینة وھذا بسبب تردي الحالة النثانیا -

  الأحیاء.القرب من التجھیزات ما نجم عنھ تكثیف كبیر في ھذه 

  عائق طبیعي (واد القصب ) : 7.3صورة 
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        المخططة : للأحیاءالدراسة التحلیلیة  -ب

  .تحلیل ھذه الأحیاء ینطلق بعد جمع و تصنیف معطیات عن كل حي من ھذه الأحیاء

  . :عناصر استخدام الأرض بالأحیاء المخططة 11- 3دول ـــج

  المساحات
 %الخضراء

 الطرقات
% 

المساحة 
 %الحرة

 التجھیزات
% 

السكنات 
 %الجماعیة

السكنات 
 %الفردیة

 600حي  1,8 10,93 18,93 22,46 44,6 0,33
 حي البدر 37,1 0.5 14 10,19 38,67 4 ,0

1,7 42,22 8,7 2,05 4,11 41,15 
جویلیة  5حي 

 الشرقیة
  

  . استخدام الأرض بالأحیاء المخططة : المقارنة بین مختلف عناصر18-3كل ــــالش

  

  
  :الاطار المبني:1-ب
  :السكن الفردي-

  یستحوذ السكن الفردي على اكبر جزء من المساحة الإجمالیة 

بكل من  %41.15،%37.1تصل نسبتھ  المخططة حیث للأحیاء

جویلیة الشرقیة ما یعني استنزاف العقار 5مساحة حي البدر و

المبرمج للتعمیر وبالتالي صعوبة انجاز المشاریع التي ھي في 

  صدد التطبیق كما نجد أن أغلبیة ھذه السكنات في حالة حسنة

  ).  8.3(الصورة  .البعض منھا في طور الانجازو

السكن الفردي بالأحیاء  : 8.3صورة 
  المخططة
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  . الأحیاء المخططة موقع: 19-3كل ــــالش

  
  

  جویلیة الشرقیة. 05حي                     
  مسكن. 600حي                     
  حي البدر.                    

  
  + معالجة الطلبة.PDAUالمصدر: 

  

N 
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   السكن الجماعي:-

فقد حاول المخططون تفادي  النشأةحدیثة  حیاءالأھذه  نابما  

القدیمة التي ینعدم بھا ھذا النمط من  الأحیاءالمشاكل الموجودة في 

للسكن الجماعي حیث یشغل  الأھمیةبعض  إعطاءالسكن لھذا تم 

جویلیة  5بحي  %4.11مسكن و  600بحي  %10.93نسبة 

    وھذا بعد ظھور مشكل العقار في المدینة .الشرقیة 
ما أدى إلى استنزاف العقار بنسبة  %0.5 نلاحظ غیاب ھذا النمط من السكنأما بالنسبة لحي البدر 

  ).9.3(الصورة  أما فیما یخص حالة ھذه البنایات فجلھا في حالة حسنة .، كبیرة 

  التجھیزات: -

  أھمیة بالغةإن وقوع ھذه الأحیاء بمركز المدینة الجدید جعل لھا 

   %18.93حیث تحتوي على مرافق عمومیة قدرت نسبتھا ب  

  بحي البدر نذكر منھا المتحف ،  %14مسكن و 600بحي 

  المدارس ،عیادة متعددة الخدمات ، مدرسة قرآنیة . 

  :جویلیة الشرقیة فتحتوي على بعض المرافق مثل 5أما حي 

المدرسة ، الفرع البلدي ، مركز البرید والتي تشغل ما نسبتھ  

  ) .10.3من مساحتھ .(الصورة  2.05%

  .: التجھیزات الموجودة بالأحیاء المخططة 12-3دول ـــج           

  خدماتیة   ریاضیة   صحیة   دینیة   تربویة   التجھیزات 
  3  2  0  1  1  مسكن 600حي

  4  0  2  1  1  حي البدر
جویلیة  5حي 

  الشرقیة 
1  0  1  0  4  

  : الإطار غیر المبني :  2-ب
  الطرق والشبكات المختلفة :-

تحتوي على شبكة ھائلة من  فإنھاونظرا لأنھا مخططة تعتبر الطرقات من أھم الھیاكل المكونة للأحیاء 

الطرق الثانویة والثالثیة  إلى بالإضافة 45والطریق الوطني رقم  60الطرقات منھا الطریق الوطني رقم 

   % 42.22   من حي البدر و % 38.67 مسكن و 600من حي   % 44.6فنجد نسبتھا 

  

  

  السكن الجماعي  : 9.3صورة 
  

  تجھیز صحي  : 10.3صورة 
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  جویلیة الشرقیة وھي في مجملھا مھیئة وتؤدي وظیفتھا  5من  

الشوارع الواسعة ، وھذا راجع لاحترام مقاییس  اوما یمیزھ

بشبكة المیاه التصمیم من طرف المخططین ، بالنسبة للربط 

حیاء والتي مصدرھا من الآبار فھي مربوطة بالاالصالحة للشرب 

كما ، تارمونتمستوى حي مزریر وأخرى واقعة في  الواقعة على

  )11.3( الصورة  .قنوات الربط جلھا جیدة أن

زیادة على ذلك تمتلك ھذه الأحیاء شبكة للصرف حسنة حیث یتم تجمیع المیاه المستعملة ومیاه الأمطار 

للمنطقة على طرح ھذه المیاه في بواسطة شبكة موحدة بأقطار مختلفة حیث تساعد الطبیعة الجغرافیة 

  جنوب المدینة  في أقصى حوض الترسیب الموجود

ھذه بوھي تؤدي وظیفتھا إذ تقدر نسبة الربط  )،شط الحضنة (

حجم كبیر من المیاه  كما تستقبل ھذه الاخیرة % 99الشبكات 

  )  12.3المرمیة وھي مھیئة في مجملھا (الصورة 

  : ساحات الخضراء مال-

تعتبر ر الساحات الخضراء جزء من المجال الحضري كما تعتب

 600من حي   %0.33نسبتھا  أماكن للراحة والترفیھ حیث نجد

 جویلیة الشرقیة  5من  % 1.7 من حي البدر و %  0.4 مسكن و

أما  ،استھلكت مساحة عقاریة صغیرة جدانسب قلیلة جدا  وھي

 . تماماالوضعیة الحالیة للمساحات الخضراء فھي غیر مھیأة 

  ) 13.3(الصورة 

  : )  الشاغرة(الحرة  الأراضي-
كما لا تتعدى  %22.46بــ   تالتي قدرو مسكن  600بحي خاصة مرتفعة مساحات الحرة لانجد نسبة 

 10.19حي البدر فتصل نسبتھا  يأما ف رغم انھا ملك للدولة ، % 8.7جویلیة الشرقیة 5نسبتھا في حي 

      .وھي غیر كافیة لتطبیق مختلف المشاریع التي أصبحت تستقبلھا المدینة  %
  : الأحیاء  ھذه عوائق توسع :3-ب

غیر  من خلال تتبعنا لمراحل توسع المدینة وجدنا أنھا تتمیز بنمو وتوسع كبیر والذي ترتب عنھ استھلاك

 60عقلاني للمجال كما لا حضنا امتداد العمران على شكل خطي على طول المحور الرئیسي رقم 

ظھرت الصالحة للتعمیر  الأراضيمسكن لكن بعد استنزاف كل  600جویلیة و حي  5بالنسبة لحي 

  نھا :نذكر م عوائق عدیدة لوجود الشمال الغربيرغبة في تغیر ھذا النمط من التوسع وتحویلھ باتجاه 

  شبكة الطرق  : 11.3صورة 
  

  شبكة الكھرباء  : 12.3صورة 
  

  المساحات الخضراء  : 13.3صورة 
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ة في المنطقة الصناعیة جنوبا وخطوط عوائق اصطناعیة و المتمثل

  الكھرباء عالیة التوتر في الجنوب الغربي .

  ) 14. 3الصورة (

  : :السكان4-ب
الكثافة إنتاج العلاقة بین المساحة والسكان وبالتالي فتوزیعھم  تمثل

ومدى الاستھلاك یعكس لنا صورة التفاعل بین العناصر الطبیعیة 

وھناك عدة عوامل تؤثر على توزیع الكثافات وتباینھا كالخصائص التضاریس للموضع ،ارتفاع  المجالي

في المدینة ، تباین الخطط ، وأنماط استخدام  المباني ،تمركز الوظائف ، زیادة النشاطات الخضریة

        . الأراضي في المدینة ، لكن غالبا ما تربط الكثافة علاقة مباشرة بالبعد عن المركز

  .: الكثافة السكانیة بالأحیاء المخططة  13.3دول ـــج

  

 600حي نسمة /الھكتار ، إذ تقدر في حي 198لا تتعدى  من خلال الجدول نلاحظ أن الكثافة السكانیة

نسمة /الھكتار فنقول أنھا مرتفعة مقارنة بالأحیاء المخططة الأخرى لتواجد عدد معتبر من  197 مسكن

فھي مرتفعة البدر  نسمة /الھكتار بحي 188السكنات الجماعیة أما فیما یخص النسب الأخرى وھي 

ر نسمة/الھكتا 115، و)وشوارع ضیقة كذلك رغم ان نمط السكن فردي (بنایات متراصة في بعضھا 

الفردي غلبة السكن وذلك یعود إلى  مسكن 600متوسطة مقارنة بحي إذ تعتبر جویلیة الشرقیة 5بحي 

  . الجماعي واتساع الشوارععلى السكن 

  :  العشوائیةالدراسة التحلیلیة للأحیاء  -ج
المتعلقة بھا والمتمثلة في  على ثلاث أحیاء عشوائیة تم جمع بعض المعطیات تحتوي مدینة المسیلة

 ، و جسدت في منحنى بیاني وصنفت في جدول الأحیاءلھذه  عناصر استخدام الارضمختلف مساحات 

استنزاف ھذه المساحات  إلي أدتالتي  الأسبابیساعد في تحلیل ھذه المناطق من المدینة بغیة معرفة  ما

  الكبیرة من المدینة .

  

  المنطقة الصناعیة  : 14.3صورة 
  

)  عدد ا سكان ( سمة )  المساحة  الهكتار )  الأحياء   الكثافة السكان ة(ن/هــ
  197  3000  15.19  مسكن 600حي

  188  3500  18.54  حي البدر
  115  1520   13.12  جویلیة الشرقیة 5حي 
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 .عشوائیة الأحیاء ال موقع: 20-3كل ــــالش

  
  

  حي المویـــلحة .                     

  حي قرفــــــالة .                     

  حي سیدي عمارة.                     

  

  + معالجة الطلبة.PDAUالمصدر: 

  

N 
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  . :عناصر استخدام الأرض بالأحیاء العشوائیة 14- 3دول ـــج

المساحات  
 %الخضراء

 الطرقات
% 

المساحة 
 %الحرة

 التجھیزات
% 

السكنات 
 %الجماعیة

السكنات 
 الأحیاء %الفردیة

 سیدي عمارةحي  20.7 00 1.2 56.5 10.6 1.5
 لمویلحةحي ا 7.27 00 1.16 76.77 12.3 2.3

 قرفالةحي  10.10 00 0.98 78.5 6.76 1.72

  .: المقارنة بین مختلف عناصر استخدام الأرض بالأحیاء العشوائیة 21-3كل ــــالش

  

  :المبني :الإطار1-ج
  السكن الفردي: -

 ىعل الأفقيوذلك راجع لغلبة التوسع  الأراضيالعشوائیة تعرف باستنزافھا لمساحات كبیرة من  الأحیاء

نسبة السكن الفردي تكون مرتفعة  أنحساب التوسع العمودي أي 

  في حین تصل نسبتھ سیدي عمارة من حي  %20.7تفوق حیث 

قرفالة وھي  المویلحة و )  من كل من حي10.10% -7.27%( 

الطریقة غیر  إليالثلاثة و السبب یعود  الأحیاءفي  متوسطة

اغلب البنایات لا  ، حیث نجدالأخیرةالمنظمة التي بنیت بھا ھذه 

مختلف الشھادات ورخص البناء والتعمیر (رخصة  ىتحتوي عل

غیاب الرقابة ما یعني  شھادة المطابقة ) أوالبناء ،شھادة التقسیم ،

 للأرضمن طرف المسؤولین التي نتج عنھا استھلاك غیر عقلاني 
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بنایات في حالة  :15.3صورة 
  متوسطة
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  في ما یخص حالة ونوعیة ھذه البنایات فھي تعود أماداخل المدینة ،

  ھذه المساكن حیث نجد سكنات  لأصحابالمعیشي  ىالمستو إلى 

في حالة  ىوأخرعند ذوي الدخل المرتفع  متوسطةفي حالة 

 الأخیرحیث تصل نسبة ھذا عند ذوي الدخل الضعیف . ةیكارث

  بحي المویلحة . % 50.75بحي سیدي عمارة ،   34.7%
  .) 16.3 – 15.3(الصورة 

  السكن الجماعي :-

ویرجع السبب في ذلك ھذا النمط من السكن بكل من حي سیدي عمارة والمویلحة وقرفالة  منلاحظ انعدا

  . إلى سیطرة الأراضي الخاصة على ھذه الأحیاء ، ماعدا حي مویلحة الذي تعود ملكیتھ للدولة 
  التجھیزات:-

 إلى أدتوكثرتھا عشوائیة  بطریقة السكنات الفردیةتموضع 

لھذه و كذا الطبیعة العقاریة استنزاف مساحات شاسعة من المدینة 

ما نتج عنھ عدم وجود مساحات كافیة لتشیید المرافق قارات عال

ى اللازمة لتلبیة حاجیات السكنات لذا نجد نسبتھا لا تتعد

من كل  )%0.98-%1.16) من حي سیدي عمارة و(1.2%(

من حي المویلحة و قرفالة ما یعني ضرورة تخصیص عقارات 

  ) 17.3ھذه المناطق لان الموجودة منھا لا تلبي حاجیاتھم . (الصورة  انلبناء التجھیزات اللازمة لسك

  غیر مبني :الإطار ال:2-ج
  الطرق والشبكات المختلفة  :-

 الأحیاءرغم ان نسبة المساحات التي تشغلھا الطرقات في ھذه 

مھترئة  أغلبیتھا أن إلا )%11-%6معتبرة حیث تتراوح بین (

معدة مسبقا من  نتیجة مخططات تأتيلم  لأنھاوفي حالة كارثیة 

ظھرت نتیجة الحركة الیومیة طرف المسؤولین بل ھي عشوائیة 

بدون ارصفة.  آولذا تجدھا ملتویة ،ضیقة ، الأحیاءلسكان ھذه 

  ).18.3(الصورة 

  فیما یخص توزیع المیاه الصالحة للشرب فھي تصل لعدد قلیلأما 

  من السكان ،والبعض الاخر یعتمد على الصھاریج لجلب المیاه

،حیث تعاني من انقطاع مستمر من راجع لتبعثر السكنات  اوھذ 

  ).19.3(الصورة  .حین لأخر

  بنایات في حالة ردیئة :16.3صورة 

  
  
  
  
  
  

  تجھیز دیني : 17.3صورة 

  
  
  
  

  : طریق غیر معبد 18.3صورة 

  
  
  
  

  ریج  اھالص: استعمال 19.3صورة 

  

  

  

  



 الدراسة التحلیلیة .................................................................الفصل الثاني 

 
56 

  من مشاكل عدیدة من جراء انعدام قنوات  الأحیاءوتعاني ھذه 

  واستعمال سكانھا الخنادق لتصریف  المبعثرةالصرف بالسكنات 

  المیاه المستعملة لأن الشبكة الموجودة لا تغطي جمیع السكان 

 الأخیرةوانسداد ھذه   الأتربةو ما زادا المشكل تفاقما تراكم 

  ).20.3(الصورة   . أحیانا

  :المساحات الخضراء -
  في الاحیاء العشوائیة السكان لایعطون اھمیة كبیرة للمساحات 

  الخضراء لان غرضھم الوحید ایجاد سقف یاویھم لھذا نجد 

  .% 2.4لا تتعدى نسبتھا في كل الاحیاء ضئیلة جدا اذ 

  ).21.3(الصورة 

  الاراضي الشاغرة  :-
  طبیعة ملكیة ھذه الاراضي ( اغلبھا ملك خاص ) انتحت

  ظھور جیوب عقاریة  فارغة داخل ھذه الأحیاء التي شوھت  

  في حي سیدي % 56.5ھا وقد تراوحت نسبتھا ـرمن مظھ

لكل من حي المویلحة  وقرفالة  % 78.5و  %76.77عمارة ، 

 . )22.3(الصورة  .وھي نسب كبیرة جدا  على التوالي

  : عوائق توسع ھذه الأحیاء :3-ج
ھذه الأحیاء أصبح من اللازم مواصلة توسعھا وتطورھا الحضري نظرا للتطور الدیمغرافي الذي تعرفھ 

  لھذا التطور ، الذي اصطدم بوجود:والتفكیر في الأسالیب الحدیثة 

  عوائق طبیعیة والمتمثلة في واد القصب المار غرب حي سیدي-

  عمارة و واد المویلحة والأراضي الفلاحیة  الواقعة في جنوب  

   حي قرفالة .

الكھرباء عالیة التوتر   اصطناعیة المتمثلة في خطوطعوائق -

  . )23.3(الصورة  .ویلحة بحي ال

  

  

  : قنوات الصرف   20.3صورة

  

  

  

  

  : المساحات الخضراء   21.3صورة

  

  

  

    الاراضي الشاغرة : 22.3صورة

  

  

  

  خطوط  الكھرباء :23.3صورة
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  : السكان  :4-ج

تعتبر دراسة الكثافة السكانیة احد المقاییس التي یعتمد علیھا في توزیع السكان على مساحة المدینة ، اذ 

   كما نسجل كثافة عادیة بالأحیاء العشوائیة . القدیمة ، الأحیاءالمخططة ، و  بالأحیاءتتركز اكبر كثافة 

  . العشوائیة: الكثافة السكانیة بالأحیاء  15.3دول ـــج
  الكثافة السكانیة (ن/ھـ )  عدد السكان (ن)   المساحة (ھـ )  الحي

  84  1680  20  حي سیدي عمارة 

  100.73  5742  57  حي المویلحة 

  85  2396  28.18  حي قرفالة 

یلاحظ آن الأحیاء العشوائیة استقطبت نسبة كبیرة من السكان تجلت في الكثافة السكانیة من خلال الجدول 

نسمة /الھكتار اما  85نسمة /الھكتار یلیھا حي قرفالة بكثافة فاقت  100.73المرتفعة في حي المویلحة 

  ء .نسمة / الھكتار ما یعني الضغط الذي یعیش فیھ سكان ھذه الاحیا 84في سیدي عمارة فتعدت 

  المقارنة بین الأصناف الثلاثة : -د
تم جمع على حدى (الأحیاء القدیمة، المخططة و العشوائیة )  بعد دراسة كل صنف من الأصناف الثلاثة

بھدف معرفة السابقة في جدول من اجل المقارنة فیما بینھا و تجسیدھا في منحنى بیاني  الإحصائیاتتلك 

  .الاسباب التي أدت الي استنزاف الثروة العقاریة داخل المجال الحضري لمدینة المسیلة 

  .المقارنة بین الأصناف الثلاثة :  16.3جـــدول 

المساحات  
 %الخضراء

 الطرقات
% 

المساحة 
 %الحرة

 التجھیزات
% 

السكنات 
 %الجماعیة

السكنات 
   %الفردیة

 الأحیاء القدیمة 51.21 0 2.97 24.84 16.5 0.93

 الأحیاء المخططة  26.68 5.11 11.66 13.78 41.83 0.69

 الأحیاء العشوائیة  12.69 0 1.11 70.59 9.88 1.84
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  الأصناف الثلاثة . ب مختلف عناصر استخدام الأرض : المقارنة بین22-3كل ــــالش

 

  : الاطار المبني :1-د

  السكن الفردي : -
    -12 وح بین (ابالأصناف الثلاثة حیث تتر مرتفعة السكنات الفردیةمن خلال الجدول نجد أن نسبة  

بیعة الملكیة حیث أن السكان لا یحبذون السكن من المساحة الإجمالیة لھا و ذلك راجع لط%  )52

  ن الفردي ،الجماعي ویفضلون بناء سكنات فردیة (مخططة أو عشوائیة) ما ساھم في توسیع رقعة السك

أضف إلى ذلك ھجرة سكان المناطق الریفیة المجاورة بحثا عن العمل أو القرب من التجھیزات أو ھروبا 

من الأوضاع المعیشیة الصعبة في الریف ما نتج عنھ استنزاف كبیر للعقار داخل النسیج الحضري 

 لمدینة المسیلة .

  السكن الجماعي : -
سیطرة السكن الفردي على الطابع العمراني للمدینة لم تساعد المخططین والمسؤلین على فرض 

مخططاتھم على الأرض من أجل استھلاك عقلاني للعقار والتقلیل من السكن الفردي الذي بات یستحوذ 

  قلیلة، على مساحات كبیرة، والاعتماد على السكن الجماعي بغیة إسكان كم كبیر من السكان في مساحة 

في النسیج الحضري حیث تتراوح  بأھمیتھصغیرة مقارنة (السكن الجماعي )  الأخیركما نجد نسبة ھذا 

  .% )6-0(نسبتھ بین 
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 التجھیزات : -

تجھیزات عنصر حیوي داخل النسیج الحضري لأي مدینة ، إذ یعتبر التجھیز صلة ربط بین تعتبر ال

فنجدھا  وأھمیتھحسب موقعھ  لأخرنسبة التغطیة بھا من حي منھ، وتختلف  نالسكان الذین یستفیدو

یفة و مدى تأثیر ھذه التجھیزات كما ظوذلك راجع لو% )11.66وتقدر بــ (المخططة  بالأحیاءمتوسطة 

  القدیمة و العشوائیة اغلبھا تجھیزات دینیة ، صحیة ، تعلیمیة . الأحیاءبكل من % ) 3نجدھا لا تتجاوز (

  الغیر مبني : الإطار:  2-د
  الطرقات : -

من مساحتھا % ) 41.83بالأحیاء المخططة حیث بلغت (نجد أكبر نسبة للطرقات في مدینة المسیلة 

على % ) 9.88 – 16.5الإجمالیة ، أما بالنسبة للأحیاء القدیمة و العشوائیة فنسبتھا قدرت بــ ( 

  التوالي. 

  المساحات الخضراء : -

الترفیھ )  –متعددة (الراحة  فوظائتعتبر المساحات الخضراء عنصر حیوي في المدینة لما لھا من 

و ھي قلیلة جدا مقارنة بالمساحة الإجمالیة للمدینة ، أي أنھا لم % )2 – 1حیث نجد نسبتھا تتراوح بین (

  تستھلك مساحة كبیرة من العقار الحضري .

  المساحات الشاغرة : -
و مرتفعة % ) 25 - 13الشاغرة قلیلة بالأحیاء القدیمة و المخططة تتراوح نسبتھا بین ( نسبة المساحات 

  .% )  70.59( العشوائیة  بالأحیاء

  : السكان : 3-د
  .لأصناف الثلاثة ل الكثافة السكانیة المقارنة بین:  17.3جـــدول 

  السكانیة (ن/ھـ)الكثافة   عدد السكان (ن )  المساحة (ھــ )  الأحیاء

  108.68  3053  28.09  الأحیاء القدیمة

  171.18  8020  46.85  الأحیاء المخططة

  93.34  9818  105.18  الأحیاء العشوائیة

  

  عند مقارنة الأصناف الثلاثة للأحیاء من حیث الكثافة السكانیة نجد أن :

للمدینة ووجود السكن الجماعي بالاحیاء الاحیاء القدیمة والمخططة ھي الأعلى كثافة لكونھا النواة الاولى 

  . %93.34،تلیھا العشوائیة بكثافة تقدر بـ % ) 171 -108المخططة حیث تراوحت بین ( 
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  بمدینة المسیلة :  الأرضاستخدام  دراسة - 4- 3-3-2 
  مقارنة بین مختلف معاملات استھلاك الأرض : -أ

أي مشروع تم حساب المعاملات التي اعتمد علیھا ا على القوانین والأسس المعتمدة عند برمجة اعتماد

  عند تخطیط أحیاء مدینة المسیلة حسب وظیفة كل أجزاء من أجزائھا ( طرق ، سكن ،تجھیز ...الخ )

ثم مقارنتھا العقاریة في كل صنف على حدى  الأرضوذلك لمعرفة العناصر التي استھلكت اكبر قدر من 

   :ي من فوضى عقاریة لتحدید في الأخیر الأحیاء التي تعان

  : الأسس والمعاییر التي اعتمدنا علیھا لحساب المعاملات  -

• Cos معامل شغل الأرض:  

Cos=sp/sfr 

  .المساحة المسقوفة : sp:  علما أن

   Sfr: المساحة العقاریة.  

• Ces    الأرضمن خذ الأمعامل:   
Ces =sb/sfr  

  المساحة المخصصة للبنایات .:  sb:  علما أن
           Sfr  :  المساحة العقاریة  

 :COeqمعامل التجھیزات  •

COeq=Seq/Sfr 

  : مساحة التجھیزات  Seqعلما أن :

  Sfr . المساحة العقاریة :  

 :COvمعامل الطرقات  •
COv=Sv/Sfr 

  : مساحة الطرقات . Svعلما أن 

Sfr . المساحة العقاریة :  

 COevمعامل المساحات الخضراء  •
COev =Sev/Sfr  

  : مساحة المساحات الخضراء  . Sevعلما أن 

    Sfr: المساحة العقاریة.          
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 .مختلف معاملات استھلاك الأرض لكل حي: 18.3جـــدول 

معامل المساحات 
 الخضراء

معامل 
 الطرقات

معامل 
 التجھیزات

من  الأخذمعامل 
 الأرض

معامل شغل 
 الأرض

0,01 0,21 0,03 0,50 0,54 
    حي 

 العرقوب

0 0,09 0,01 0,44 0,66 
   حي     

 الجعافرة

0,003 0,44 0,19 0,19 0,56 
 600حي 

 مسكن

0,004 0,38 0,14 0,51 0,6 
     حي       
 البدر  

0,017 0,42 0,03 0,46 1,41 
جویلیة  5حي 

 الشرقیة

0,015 0,021 0,01 0,21 0,4 
حي سیدي 

 عمارة

0,02 0,1 0,01 0,2 0,5 
   حي  

 المویلحة

0,01 0,06 0,004 0,3 0,5 
        حي     

 قرفالة
 
  قارنة بین المعاملات في الأحیاء القدیمة ::الم 1-أ

  
  المعاملات في الأحیاء القدیمة. : المقارنة بین23-3كل ــــالش
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  من خلال الشكل یمكن استنتاج ما یلي :

ü  بھذه المنطقة انطلاقا مما ھو موجود حالیا فوجد أنھ محصور بین  الأرضلقد حدد معامل شغل

)  و ھو متوسط نوعا ما و ذلك راجع لكثرة البنایات وتراصھا فیما بینھا         0.66 – 0.54(

 ( بنایات قدیمة ) .

ü  و قد تراوح بین     الإجمالیةان معامل الأخذ من الأرض ھو نسبة المساحة المبنیة على المساحة

دة بھذه الأحیاء ھي سكنات فردیة وو ھو متوسط لأن كل السكنات الموج)  0.50 – 0.44( 

 زل بھا .ااستنزفت مساحات شاسعة من أرض المدینة و كذلك وجود فناء یتوسط المن

ü   معامل التجھیزات یتأثر بطبیعة و نوع التجھیز الموجود على مستو كل حي ، حیث تراوح بین

) و ھو منخفض لافتقار الأحیاء القدیمة للمرافق والموجودة منھا لم تستنزف  0.03 – 0.01( 

 مساحة عقاریة كبیرة .

ü  ) لوقوع  ) وذلك 0.09) اكبر منھ في حي الجعافرة (  0.21معامل الطرقات في حي العرقوب

 ) . 45 – 60طنیین ( الأول بین تقاطع طریقین و

ü في حي العرقوب ، و منعدمة تماما في  0.01 تتعدى ( أما بالنسبة للمساحات الخضراء فھي لا (

  حي الجعافرة ما یعني النقص الملموس للمساحات الخضراء بالأحیاء القدیمة . 

 : المخططة المقارنة بین المعاملات في الأحیاء : 2- أ

  المعاملات في الأحیاء المخططة . : المقارنة بین24-3كل ــــالش
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  استنتاج ما یلي :خلال الشكل یمكن من 

ü  على المساحة الإجمالیة حیث إن معامل شغل الأراضي ھو نسبة مجموع المساحات المسقوفة

) و ذلك راجع لوجود عدد معتبر من السكنات في الأحیاء  1.41 – 0.56یتراوح بین ( 

 . المخططة

ü  لوجود السكن الجماعي ،        0.19مسكن (  600منخفض بحي معامل الأخذ من الأرض (

جویلیة الشرقیة لان معظم السكنات الموجودة بھذه الأحیاء ھي  5و متوسط بكل من حي البدر و 

 سكنات فردیة استنزفت مساحة عقاریة معتبرة . 

ü  ) 0.14جویلیة الشرقیة ، ومحصور بین (  5) بحي  0.03معامل التجھیزات لم یتجاوز – 

 مسكن لوجود بعض التجھیزات المھمة . 600بكل من حي البدر و حي )  0.19

ü  ) لوجود شبكة من  0.44 – 0.38في الاحیاء المخططة معامل الطرقات محصور بین (

 ) . 60الطرق الرئیسیة المھمة ( ط.و.رقم : 

ü  ) في ) ما یعني النقص الكبیر  0.017بالنسبة لمعامل المساحات الخضراء فھو لم یتعدى

  احات الخضراء على مستوى الأحیاء المخططة .المس
 

: العشوائیة المقارنة بین المعاملات في الأحیاء : 3-أ  

  المعاملات في الأحیاء العشوائیة . : المقارنة بین25-3كل ــــالش
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  خلال الشكل یمكن استنتاج ما یلي :من 

ü  0.5 – 0.4ھو محصور بین (  إذالعشوائیة الثلاثة  الأحیاءمنخفض في  الأرضمعامل شغل  (

ئي ھذه المنطقة تحتوي على سكنات عشوائیة مبعثرة ساھمت في استغلال عشوا أنمما یعني 

 للمجال .

ü  ) لان كل السكنات  0.3 – 0.2معامل الأخذ من الأرض ھو كذلك منخفض محصور بین (

 الموجودة ھي سكنات فردیة عشوائیة .

ü لانھا تعتبر  ةفي كل الأحیاء العشوائی)  0.01اوز( معامل التجھیزات منخفض حیث لم یتج

 مھمشة إذ لا یوجد فیھا تجھیزات كافیة تلبي حاجیات السكان .

ü  )  بكل  0.06 – 0.021) في حي المویلحة و (  0.1اما بالنسبة لمعامل الطرقات فیقدر ب (

غیر معبد وفي حالة واغلبھا من سیدي عمارة وقرفالة على التوالي وھو منخفض بالأحیاء الثلاثة 

 سیئة .

ü لھا مساحات كافیة تعطي التوازن داخل  المساحات الخضراء في الاحیاء العشوائیة لم یخصص

     ) من مساحة ھذه الاحیاء وھي غیر كافیة .   0.02النسیج الحضري لذا نجد معاملھا لا یتعدى ( 

  استنزاف العقار على مستوى المدینة : -3- 3-3
من سكن ،مرافق ،طرقات ،شبكات مختلفة ،مساحات بعد الدراسة المعمقة لمختلف أجزاء المدینة 

على ( القدیمة ،المخططة ،العشوائیة ) على حدى تم الحصول خضراء ،وذلك في كل حي من الاحیاء 

اخل النتائج والملاحظات التي یحدد من خلالھا العناصر التي ساھمت في استنزاف الثروة العقاریة د

النسیج الحضري لمدینة المسیلة و التي كانت سببا في ظھور ازمة عقاریة خانقة تجلت اثارھا في عدم 

( نقل حدیقة التسلیة الى المناطق قدرة المدینة على استیعاب المشاریع الاقتصادیة و التنمویة الموجھة لھا 

التابعة لبلدیة اولاد منصور ) ،و بالتالي صارت المدینة محصورة  –لقمان  –الشبھ حضریة المجاورة 

( الودیان ) و اخرى اصطناعیة ( خطوط الكھرباء عالیة التوتر، في مساحة محددة بعدة عوائق طبیعیة 

اھم استخدامات الارض التي استنزفت انابیب الغاز، و المناطق الصناعیة ) و الجدول الموالي یبین 

  المدینة : مساحة كبیرة من

  السكن : -1- 3- 3- 3

یشغل مساحة شاسعة من مساحة المدینة ،ویتكون في أغلبھ من التجزیئات الترابیة  السكن الفردي :-

وبعض أحیاء السكن التقلیدي بالقرب من المركز القدیم ،بالإضافة إلى بعض الأحیاء العشوائیة على 

  ). 20 - 3( الشكل  أطراف النسیج الحضري للمدینة .
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والجھة الغربیة والغربیة الشمالیة ، یشغل مساحة صغیرة ركز في وسط المدینة میت السكن الجماعي :-

  ). 21 - 3من المدینة ، یتكون في أغلبھ من السكنات الاجتماعیة و بعض الترقیات العقاریة . ( الشكل 

  : توزیع السكن الفردي .26-3كل ــــالش

  
  2009بلخیر .ا المصدر: 
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  الجماعي.: توزیع السكن 27-3 كلــــالش

  
  2009بلخیر .ا المصدر: 

  : تجھیزاتال -2- 3- 3- 3

التي تشكل  الأساسیةوالتجاریة من أھم المكونات  الإداریة ،تعتبر التجھیزات بمختلف أنواعھا الخدماتیة 

  لدینامیكیة المجال الحضري . الأولمدینة ،فھي محرك  لأيالبیئة العمرانیة 

الملاحظ  على مستوى النسیج العمراني لمدینة  المسیلة ھو أن معظم التجھیزات تتموضع على  ءوالشي

  الطرق الرئیسیة للمدینة وعلى الخصوص : 

أین نجد مستشفى الزھراوي ، صندوق الضمان الاجتماعي ، مركز  45الطریق الوطني رقم  •

 البرید ، مقر البلدیة والدائرة  ،مقر الشرطة ... 



 الدراسة التحلیلیة .................................................................الفصل الثاني 

 
67 

الذي تمتد على طولھ التجھیزات التالیة : جامعة محمد بوضیاف ،مقر  60وطني رقم الطریق ال •

الدرك الوطني ، مدیریة السكن والتجھیز ، مكتب الدراسات والابحاث ، مقر الشرطة ، المركز 

 التجاري بن الطبي ... 

المجلس  كز البرید ،ونفس الشيء ینطبق على تموضع الحي الاداري أین نجد : مقر الولایة ،مر •

  البنوك .....    القضائي  وجل

طات ھكتار ) جعلھا محورا بارز تدور حولھ أكثر نشا 324ھذا التنوع الوظیفي والتوزیع المساحي( 

  المدینة كثافة خاصة التجاریة منھا . 

  : توزیع التجھیزات.28-3كل ــــالش

  
  2009: بن خالد .ح المصدر
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  : الطرق -3- 3- 3- 3

كلم  53.55كلم ولائیة ،  19كلم طرق وطنیة  ، 49.10كلم ، منھا  121.65یقدر طول الطرق بـ 

  ھكتار . 264.44طرق بلدیة  وھي تحتل مساحة 

  : الطرق المھیكلة.29-3كل ــــالش

  
  2009: بن خالد .ح المصدر
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  اتجاه التوسع و عوائقھ :- 4- 3- 3

نلاحظ أنھا تتمیز بنمو و توسع كبیر و كان للنمو من خلال تتبع مراحل التوسع العمراني لمدینة المسیلة 

السكاني الذي شھدتھ في الآونة الأخیرة الدافع الأساسي وراء ھذا التطور و الذي نتج عنھ استھلاك غیر 

للعقار، حیث كان ھذا التوسع باتجاه الجھة الغربیة و الشمالیة الغربیة بسبب الطبیعة العقاریة عقلاني 

   للبلدیة ) على عكس الاراضي التي تقع في الجھة الشرقیة ( ملك خاص ).لھذه الاراضي ( ملك 

  وكذا وجود عوائق طبیعیة وأخرى اصطناعیة تتمثل فیما یلي : 

  : عوائق طبیعیة -

  ضي الفلاحیة في الجھة الشرقیة .اواد القصب والأر

  :تتمثل في :  اصطناعیةعوائق -

 قسمین و یخترق النسیج الحضري للمدینة .خط السكة الحدیدیة الذي یقسم المدینة الى  •

 الكھرباء عالیة التوتر و مركز الردم التقني للنفایات في الجھة الغربیة .خطوط  •

   المنطقة الصناعیة في الجھة الجھة الجنوبیة . •

: قانونیةعوائق -  

 الطبیعة العقاریة للأراضي الواقعة في الجھة الشرقیة لواد القصب ( ملك خاص ).

  : الطبیعة القانونیة للعقار- 5- 3- 3
ھكتار من إجمالي مساحة المدینة  858.12ما یعادل أي %  47.87: تقدر بـأراضي ملك للدولة -

وھي تشغل كل أراضي وسط المدینة،وبالتقریب كل مساحة القطاعات  ھكتار 1792.60المقدرة بـ 

ً كل مساحة  –الرابع  –الثالث  –الثاني  الخامس وجزء من القطاع السادس بقسمھ الجنوبي وتقریبا

  المنطقة الصناعیة وجزء ھام من مساحة منطقة النشاطات في جنوب تراب الولایة .

% من إجمالي مساحة  27.84ھكتار لتمثل ما نسبتھ  499.06ـ : تقدر مساحتھا بأراضي ملك للبلدیة -  

المدینة، وتتوزع ھذه المساحة بالقسم الشمالي للقطاعات الرابع و الخامس والسادس وھي تمتد حتى 

ً ولا یطرح أي إشكال عند توسع المدینة بتلك  خارج حدود المحیط العمراني،الأمر الذي لا یقف حاجزا

حالي والمستقبلي ولآفاق بعیدة,كما نجد جزء من الأراضي التابعة للبلدیة یتركز الناحیة ، وفي الوقت ال

  بقلب المدینة وبحي وعوا ع المدني .

 435.42من المساحة الإجمالیة للمدینة أي ما یعادل  %24.29نسبة  وتمثل :أراضي ملك للخواص -

ً بالقطاع العمراني الأول بالناحیة الشرقیة للمدینة وجزء ھام من مساحة القطاع  ھكتار وھي تتركز أساسا

  السابع,وأجزاء أخرى تتمثل في مساحات صغیرة في القسم الشمالي من تراب المدینة.
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  : ملكیة أراضي المدینة .30-3كل ــــالش

  

الطبیعة العقاریة لمجال المدینة :31-3كل ــــالش    

 
 

 

 
 
 

  40.000 / 1 السلم                                                                                     2009.وأعراب: المصدر
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  : اتجاه و عوائق التوسع .32-3كل ــــالش

  

  2009 : بن خالد .حالمصدر
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  تحلیل الجانب الدیمغرافي للمدینة : – 3-4

  توزیع الكثافة السكانیة : - 1- 4- 3

  : توزیع الكثافة السكانیة بالمدینة .33-3كل ــــالش

 

من خلال تحلیل الشكل یمكن القول أن الكثافة السكانیة بمدینة المسیلة تختلف من صنف الى اخر و ھي 

  كالتالي :

  في الأحیاء المخططة  . نسمة / الھكتار 171.18

  نسمة / الھكتار في الأحیاء القدیمة  . 108.68

  نسمة / الھكتار في الأحیاء العشوائیة . 93.34

  التقدیر المستقبلي لنمو السكان : - 2- 4- 3
استنزاف العقار و الظواھر دراسة التطور السكاني لمدینة المسیلة یسمح لنا بمعرفة دینامیكیة إن 

  المؤثرة علیھ مستقبلا و المتمثلة في :الدیمغرافیة 

دینامیكیة دیمغرافیة على مستوي مدینة المسیلة و ھذا راجع إلي أن معدل النمو السنوي ارتفع خلال  -

)  1977سنة  8.1) ، ( حیث وصل الى أعلى معدل  2008 – 1966سنة الأخیرة ( ما بین  42

 156828ساكن ، لیصل إلى  151835ساكن إلى  19675وعدد السكان ارتفع خلال نفس المدة من 

  .   2012ساكن سنة 
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  مركز بوخمیسة ) –مركز مزریر  –ظھرت ثلاثة تجمعات ثانویة مجاورة لمركز المدینة ( مركز غزال 

ى جذب سكان الریف إلى ھذه الأخیرة مما ساعد على تخفیف الضغط على ھذه الوضعیة ساعدت عل

  مركز المدینة ، كما یتوقع أن تعرف مدینة المسیلة انفجار سكاني كبیر .

  :   2028 – 2018 – 2013تقدیرات عدد السكان في السنوات  -
  .علما أن : س : عدد السكان في السنة الحالیة      / ن .         )ع لو – معدل النمو : ر= ( لوس

  السابقة . عدد السكان في السنة:  ع                                                                       

  ن : الفارق في عدد السنوات .                                                                        

  : تقدیر عدد السكان .34-3كل ــــالش

  
ساكن سنة  160748من خلال التوقعات المبینة في الشكل یلاحظ إمكانیة وصول عدد السكان إلي  

  . 2028ساكن سنة  226051 إلىلیرتفع  ، 2018ساكن سنة  180841 و،  2013

  تحلیل الجانب الاقتصادي للمدینة : – 3-5
  الفلاحة : - 1- 5- 3

ھكتار)، 1569.5نجد أراضي الأشجار المثمرة ( ألفلاحيمن أھم أشكال استغلال الأرض في القطاع 

ھكتار)،  8106.15ھكتار)، أراضي محروثة وقابلة للحرث ( 2877أراضي مسقیة وقابلة للسقي (

  ھكتار). 10606أراضي رعویة ( 
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  أراضي الأشجار المثمرة:  -1- 1- 5- 3

تشكل المساحات الشاسعة من زراعة الأشجار المثمرة والتي غالبا ما نلاحظھا وھي جمیع الأراضي التي 

  في حواف واد القصب إبتداءا من سد القصب شمالا حتى مزریر جنوبا.

  من المساحة الإجمالیة للمجال .  %6.76ھكتار أي بمعدل  1569.5وتتربع على مساحة قدرھا 

  الأراضي المسقیة والقابلة للسقي:  -2- 1- 5- 3

وھي الأراضي التي تمتد من جنوب قرفالة حتى مزریر ثم جنوب مزریر وھي تدخل ضمن محیط 

بقنوات الري ( الھوائیة )  % 100أراضي سد القصب حیث نسجل أن ھذه الأرض كانت مزودة بنسبة 

  فقط.   %10إلا أنھ في الآونة الأخیرة تراجعت نسبة ھذه التغطیة وأصبحت تغطي حوالي 

من المساحة الإجمالیة   % 12.5ھكتار، أي بمعدل  2877راضي على مساحة قدرھا تتربع ھذه الأ

مثل القمح للبلدیة، تتمیز ھذه المساحات بأرضیة منبسطة وانحدار ضعیف تعتمد على الزراعات الواسعة 

  .والشعیر وبعض الخضروات

  الأراضي المحروثة والقابلة للحرث:  - 3- 3-5-1 
المناطق الجنوبیة والجنوبیة الشرقیة وكذلك أراضي منطقة غزال وشرق ھي الأراضي التي تتواجد في 

من المساحة  % 34ھكتار أي بمعدل  8106.15منطقة لحصن وھي تتربع على مساحة قدرھا 

، تتمیز ھذه الأراضي بزراعة الحبوب وخاصة زراعة الشعیر كما توجد فیھا  الإجمالیة لمحیط الدراسة

  لحة تدخل في إطار برنامج الدعم الفلاحي.بعض المساحة الصغیرة المستص

  الأراضي الرعویة:  -4- 1- 5- 3
وھي تمثل جمیع المساحة ذات الانحدار المتوسط والمتواجدة في الجھة الشمالیة من مجال منطقة الدراسة 

غربا إلى ذراع بویة أحمد شمالا وكذلك  60والشمالیة الغربیة حیث أنھا تمتد من الطریق الوطني رقم 

لمناطق ذات الانحدار الشدید المتواجد على مرتفعات سلسلة جبال الحضنة شمالا وھي تتمیز بغطاء في ا

نباتي متدھور جدا مما تسبب في ظھور عملیة الانجراف خاصة في المناطق الشمالیة وتزداد خطورة 

لیة ھذه الظاھرة خاصة إذا علمنا أن ھذه المناطق تدخل ضمن حوض سد القصب، الذي یعاني من عم

من المساحة الإجمالیة  %43ھكتار أي بمعدل  10606ھذه الأراضي تغطي مساحة قدرھا ،  الردم

    لمحیط الدراسة.
  : صناعةال - 3-5-2 

  من أھم المساحات المخصصة للنشاطات الصناعیة في محیط مجال منطقة الدراسة نجد:

  المنطقة الصناعیة: -1- 2- 5- 3

   45تقع المنطقة الصناعیة في الجھة الجنوبیة للنسیج الحضري للمدینة المسیلة على الطریق الوطني 

  ھكتار ومن أھم الوحدات الصناعیة التي تمارس نشاطھا  162مسیلة بوسعادة تتربع على مساحة قدرھا 
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  بشكل مستمر نجد ما یلي: 

ü - ALGAL  صناعة الألمنیوم). (شركة  

ü - .مركب النسیج  

ü - ) الحضنة).   ملینةوحدة الحلیب  

ü -  .مؤسسة نفطال  

ü - .وحدة أغذیة الأنعام  

ü -  الحبوب  جمع تعاونیة  

  المنطقة الصناعیة ذراع الحاجة:  -2- 2- 5- 3

) الرابط بین بلدیة المسیلة وبلدیة أولاد منصور في المنطقة 1رقم ( لولائياوھي تقع على الطریق 

  ھكتار 45المسماة ذراع الحاجة، تتربع على مساحة قدرھا 

  منطقة النشاطات:  -3- 2- 5- 3

بوسعادة،  –مسیلة  45تقع في الجھة الجنوبیة للنسیج الحضري للمدینة على طول الطریق الوطني رقم 

  كتار ومن أھم الوحدات الصناعیة بھا: ھ 99.5 تشغل مساحة قدرھا 

  وحدة نفطال لتعبئة قارورات الغاز. -

  وحدات إنتاج البلاط والطوب والقنوات.   -

   .مختلف المساحات بالمنطقة الصناعیة : 19.3جـــدول  

  ) %النسبة (   المساحة المخصصة ( ھـ )  النشاطات الصناعیة

  52.85  162  المنطقة الصناعیة

  14.70  45  ذراع الحاجة

  32.51  99.5  منطقة النشاطات

  
    الخدمات و القطاعات : - 3- 5- 3

باقي  أمامعظم التجارة و الخدمات و التجھیزات تتواجد بوسط المدینة ،  أنفي ھذا المجال اتضح 

، مراكز صحیة ، بعض النشاطات الحرفیة .  ةالمناطق الأخرى أغلب ما یوجد بھا محلات المواد الغذائی

وقد اعتمد في تصنیف التجارة و الخدمات و النشاطات الحرفیة على أساس التردد و عملیة البیع و 

   الشراء ، و على ھذا الأساس یكون التصنیف التالي :
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  التجارة : -1- 3- 5- 3
  مواد غذائیة عامة : -أ

ü  حي  مسكن 1000سوق مغطاة ( وسط المدینة ) + حي    مسكن . 300+ 

ü (وسط المدینة) مركز تجاري .  

ü  (حي المنظر الجمیل + محطة نقل المسافرین) محلات تجاریة. 

ü  سوق یومي الكدیة. 

  تجارة مختلفة : -ب
 بائع الأشرطة .، الألبسة ، مواد البناء ،  مركز تجاري (وسط المدینة)

  الخدمات : -ج
v : خدمات فردیة تتمثل في 

  و الخیاطة ، حمامات و مرشات ...إلخ السیاقة ، محلات الحلاقةمدارس تعلیم 

v : مھن حرة تتمثل في 
  إلخطبیب عام ، طبیب مختص ، طبیب أسنان ، محامي ، موثق ، مكتب دراسات ...

v : خدمات ذات طابع مالي 

  و المواصلات ، وكالات الصفر ...إلخ البنوك ، شركة التأمین ، البرید

v : أنشطة صناعیة مختلفة 

  وحات الترقیم ، صناعة الزجاج ...إلخنجار ، حداد ، اسكافي ، صناعة المفاتیح و ل

v ترفیھیة و تتمثل في : خدمات 

 الحضنة ،  إذاعة،  )2نما (یس،  متحف،  مقعدا 300مكتبة بلدیة  ، مركز ثقافي ،  دار الثقافة

  . )2دار الشباب (

v : خدمات تعلیمیة  

  . الجامعة ، القطب الجامعي ، مراكز التكوین المھني 

v  : خدمات إداریة  
   مختلف المدیریات .،  مقر الدائرة،  مقر البلدیة،  مقر الولایة

v : خدمات صحیة 
ü  سریر  324مستشفى الزھراوي  

ü  سریر.  64عیادة الولادة سلیمان عمیرات 

ü ) مسكن).  500عیادة متعددة الخدمات حي البدر 

ü ) مسكن. 300عیادة متعددة الخدمات حي الزاھر ( 
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ü أولاد سیدي إبراھیم . عیادة متعددة الخدمات 

ü  مسكن.  504مركز صحي بحي 

ü ) مسكن.300مركز طبي إجتماعي للمجاھدین حي الزاھر ( 

ü  .مركز تصفیة الدم الزھراوي 

ü .قاعات علاج  
v  سیاحیة:خدمات  

 . أوت 20نزل ،  نزل السلام ،  نزل القلعة ( مغلق ) ،  نزل القصب

v أخرى  خدمات:  

ü 07 .محطة البنزین 

ü  .محطة المسافرین 

ü  .محطة السكة الحدیدیة 

ü بمنطقة النشاطات ). ةمحطة مراقبة السیارات ( بطریق بوسعاد +  

  توزیع العمال على القطاعات الاقتصادیة : - 4- 5- 3

یتوزع عمال مدینة المسیلة على القطاعات الاقتصادیة و الشكل التالي  2012الإحصائیات لسنة حسب 

  : یبرز عدد العمال وتوزیعھم حسب النشاطات الاقتصادیة

  : توزیع العمال على القطاعات الاقتصادیة بالمدینة .35-3كل ــــالش

  
من خلال تحلیل الشكل یمكن القول أن مدینة المسیلة أصبحت مدینة صناعیة و تجاریة بعد ما كانت 

عامل  579، حیث ان قطاع الفلاحة یشغل  2012توزیع العمال لسنة ، و ھذا من خلال مقارنة  فلاحیھ
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 14506، بینما قطاع الصناعة و الأشغال العمومیة عرف تطورا ملحوظا حیث یشغل  % 2.01بنسبة 

  . ) : مدیریة المؤسسات الصغیرة والمتوسطة و الصناعة التقلیدیة المصدر . ( % 50.39عامل أي بنسبة 

شخص  13018منھا  % 47.60عامل أي بنسبة   13702یخص قطاع التجارة فھو یشغل  أما فیما -

  ) . : مدیریة التجارة المصدر شخص معنوي . ( 684طبیعي و 

  تحلیل الجانب الاجتماعي الاقتصادي للمدینة : – 3-6
موجھة للمواطنین الساكنین بالمدینة والھدف منھا ة بعد الدراسة التحلیلیة للمدینة سیتم إعداد استمار  

لكل من حي الجعافرة ، حي البدر، ،التأكد من مدى صحة الفرضیات المطروحة في بدایة ھذه الدراسة 

  .الأحیاءمن عدد مساكن  %15الاستمارة على المواطنین بنسبة قدرھا وتم توزیع ھذه  حي المویلحة

  الجانب الاجتماعي: - 1- 6- 3

بغیة معرفة مختلف وجھات النظر  حي الجعافرة ، حي البدر، حي المویلحة لكل منتوجیھ الاستمارة تم 

على ما للمدینة و قد احتوت ساھمت في استنزاف الثروة العقاریة التي  الأسباب إلىو تحلیلھا للوصول 

 یلي :

   الفئة العمریة . :36-3كل ــــالش

  
المعنیین أن  سنة وھذا راجع إلى 35من السكان تجاوز سنھم  %72.44 أنالدراسة  ھرتظأ

  . الأسربالاستجواب ھم أرباب 
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  الجنس . :37-3كل ــــالش

  
سمة التحفظ  إلىوھذا راجع  %21.77 الإناثوھي اكبر من نسبة  %78.22نسبة استجابة الذكور 

 السائدة في المنطقة .

  الحالة العائلیة. :38-3كل ــــالش

 
بالمائة عزاب بینما  12.44بالمائة ، 80من الشكل اكبر نسبة للمستجوبین متزوجون حیث فاقت نسبتھم 

  ومطلق. أرملالنسبة المتبقیة بین 

  . الأسر أربابغالبیة السكان المستجوبین ھم  أننستنتج من ذلك 

  الحالة التعلیمیة. :39-3كل ــــالش  
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تعلیم  %24.44على التعلیم المتوسط،  احصلو الأسر أربابمن  % 27.11 أنالدراسة  أظھرت

  تعلیم ابتدائي.  % 10.66و أمیون % 16على التعلیم العالي بینما  احصلو % 21.77ثانوي، 

على تعلیم ما بعد  احصلو % 46.21اقل،  آوعلى تعلیم متوسط  احصلو % 53.77 أننستنتج من ذلك 

  الثانوي . 

  العائلة. أفراد: عدد 40-3كل ــــالش

 

، % 34.66بنسبة  ) أفراد 6-5 ( ، تلیھا من فأكثر أفراد 6ھي  % 41.33من الشكل، النسبة الاكبر

  .) 2-1 ( من % 6.22و % 17.77بنسبة   ) أفراد 4- 3 ( بینما من

بالمسكن الواحد ھذا ما یفسر  فأكثر أفراد 6تحوي  الأسرمن  % 70من  أكثر أننستنتج من ذلك 

وھذا ما یفسر احتلال عدد قلیل من  أفراد 4تحوي اقل من  الآسرمن  % 24، و الأخیرةھذه  اكتظاظ

  مساحة كبیرة. الأفراد

  الجانب الاقتصادي: - 2- 6- 3
  : المھنة.41-3كل ــــالش
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  عاطلین عن العمل وان نسبة % 24.44عمال و الآسر أربابمن  % 59.55 أنالدراسة  أظھرت

  حرة. أعمالیمارسون  16% 

  بطالین . % 24.44عاملین و الأسر أربابمن  % 75.55 أننستنتج من ذلك 

  .الأسرة: دخل 42-3كل ــــالش

  
دج احتلت النسبة  ألف 20العائلات التي تحصل على دخل اكبر من  أنالدراسة  إحصائیاتتبین من 

دخلھم اقل  % 22.22دج و ألف 20 إلى ألف 12دخلھم من  % 29.33، في حین % 48.44 الأكبر

  دج. ألف 12من 

 % 29.33دخلھم كافي و یسد حاجیاتھم الیومیة و  الأسرمن  %  48من  أكثر أننستنتج من ذلك 

   دخلھم غیر كافي و لا یسد حاجیاتھم الیومیة . الأسرمن  % 22.22دخلھم متوسط ، بینما 

  المسكن : - 3- 6- 3
  : السكن.43-3كل ــــالش

  

  ) والباقي یتوزع بین العرفي والإیجار والإرث.%48.88من خلال الشكل اغلب المساكن ملك ( 
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نیة عالم اتفي المدینة في غیاب السلط ااستقروھم سكان مھاجرون  % 35نستنتج من ذلك أن أكثر من 

  وكون أغلبیة الملكیة تعود للدولة والبلدیة.

  : حالة المسكن .44-3كل ــــالش

  
 % 24و الأخیرةسكناتھم في حالة متوسطة بعد الترمیمات  أنمن سكان المدینة  %57.33یرى 

  حالة ردیئة.سكناتھم في  % 18.66(سكنات فردیة)،  سكناتھم في حالة جیدة

  .ردیـئـة معظم السكنات في حالة متوسطة، و ھناك سكنات في حالة  أننستنتج من ذلك 

  : عدد الغرف.45-3كل ــــالش

  

سكن جماعي، تجزئة ترابیة  f3 (غرفتیـن من  أكثر) یملكون %53.33السكان المستجوبین ( أغلبیة

طنین المستجوبین امن المو )%6.66( بینمایرة جدا بیملكون غرفتین وھي نسبة ك ) %40 ) و( خاصة

  یملكون غرفة واحدة .

  العشوائیة. الأحیاء)من المواطنین یملكون غرفتین واقل اغلبھم یمثلون %46.66( أننستنتج من ذلك 
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  : سبب اختیار الحي.46-3كل ــــلشا

  

ھو القرب  الأحیاء ماختیارھیعود سبب  %46.66من الدراسة تبین أن أغلبیة المواطنین المستجوبین 

 أمامن المستجوبین ،  %22.22من مركز المدینة فیما كان القرب من مكان العمل سبب یراه 

  . فلھم أسباب أخرى 31.11%

  : مكان السكن الأصلي.47-3كل ــــلشا

  
 % 34.55ھو المدینة و  الأصليمن المواطنین مكان سكنھم  %49.11 أنمن الدراسة البحثیة تبین 

  .أخرىمن مدن  جاءوا %16.33یسكنون في الریف فیما  اكانو

خارج المدینة ، ھذا ما یفسر النزوح الریفي  من أصلھممن سكان المدینة یعود  % 50.88 أننستنتج 

  للمدینة. الأصلیینفقط یمثلون السكان  % 49.11بینما 
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  تمت ترقیة المناطق الریفیة. إذا: في حالة ما 48-3كل ــــلشا

  

المناطق  إلىمن الموطنین الذین قمنا باستجوابھم في ھذه الاستمارة استحالة عودتھم  % 53.33یرى 

الامتیازات الكثیرة التي توفرھا المدینة  إلىتمت ترقیتھا ، والسبب في ذلك یعود  إذاالریفیة في حالة ما 

 إلىالعودة  إمكانیة %46.66حالیا كالقرب من التجھیزات وتوفر مناصب الشغل ، فیما ترى نسبة 

  التي تجعل ھؤلاء یفكرون في ذلك. الأسبابالمناطق الریفیة لكن شریطة توفرھا على 

  : في حال طلب الدولة نزع الملكیة العقاریة.49-3كل ــــلشا

  

وھذا راجع لعدم  ملكیتھم یفضلون عدم منح % 58.22سبتھم نغالبیة السكان المستجوبین والمقدر 

 ةالباقون المقدر أماالمنفعة العامة،  إطارلقوانین التي تنص على نزع الملكیة الخاصة في على ااطلاعھم 

  یفضلون منح العقار والاستفادة من التعویض في حال برمجة مشاریع علیھا. % 41.77سبتھم ن
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  : السكن الذي تفضل العیش فیھ.50-3كل ــــلشا

   
ھ وھو السكن الفردي على السكن الذي یفضلون العیش فیطبیعة سكان المنطقة لھا تأثیر كبیر في نوعیة 

طنین امن المو % 52.44خر ، وھذا ما بینتھ نتائج الاستمارة حیث یفضل أكثر من النوع الأ

 % 30.22المستجوبین ھذا النوع من السكن ، فیما یأتي السكن الجماعي في المرتبة الثانیة بنسبة 

  .%17.33وأخیرا السكن نصف الجماعي بنسبة 

  : التجھیزات الموجودة في الحي.51-3كل ــــلشا

  

بأس بھا من التجھیزات العمومیة والخاصة، أغلبیتھا ملائمة وھي الإجابة تمتلك مدینة المسیلة نسبة لا

، فیما تباینة الإجابات الأخرى  %48ـي الاستمارة والمقدر نسبتھم بـالتي اتفق علیھا معظم المستجوبین ف

، ومن یرى بأنھا ملائمة وتلبي الحاجة %32بین من یرى أنھا غیر ملائمة ولا تفي بالغرض بنسبة 

  من المستجوبین.  % 20بنسبة 
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   مناقشة و تحلیل الفرضیات : - 4- 6- 3

  مدى صحتھا .على ضوء الدراسة التحلیلیة و تحلیل الاستمارة سنقوم بتحلیل الفرضیات للتأكد من 

  یساھم التوسع العمراني في استنزاف الثروة العقاریة .الفرضیة الرئیسیة :  -

  التحلیل : -
بعد دراستنا لنتائج الاستمارة ونتائج الدراسة التحلیلیة وجدنا أن استنزاف الثروة العقاریة راجع إلى 

التي تؤدي إلى استھلاك غیر عقلاني التوسع العمراني الغیر منتظم المتمثل في انتشار الأحیاء العشوائیة 

للثروة العقاریة بطریقة سریعة لا تراعي المبادئ المرجوة من التنمیة المستدامة ، دون ان ننسى سیطرة 

البناء الفردي على النسیج الحضري للمدینة كل ھذه الأسباب ساھمت في ظھور أزمة خانقة تعاني منھا 

  الحة للبناء وھذا ما یؤكد صحة الفرضیة. المدینة و ھي نقص الأوعیة العقاریة الص

شوائي  النزوح الریفي و الھجرة و البطالة من الأسباب التي أدت إلى الاستغلال الع:  الفرضیة الأولى -

  .للثروة العقاریة

  التحلیل :
اعتمادا على الاستمارة الموجھة للمواطنین و كذا الدراسة التحلیلیة للمدینة یمكن القول أن عامل النزوح 

عرفتھما مدینة المسیلة بسبب انتشار البطالة في المناطق الریفیة و كذا الوضع الریفي و الھجرة الذین 

ما أدى لى الجانب العمراني للمدینة الأمني الذي عرفتھ إبان الاستعمار و العشریة السوداء أثرة كثیرا ع

وھذا ما یؤكد صحة إلى ظھور سكنات عشوائیة داخل المدینة و الذي نتج عنھ استغلال عشوائي للعقار 

  .الفرضیة 

  یؤدي انتشار الأحیاء الفوضویة إلى استنزاف الثروة العقاریة بشكل عشوائي .الفرضیة الثانیة :  -

  التحلیل :

مارة تبین أن من أھم الأسباب التي أدت إلى استنزاف الثروة العقاریة بشكل بعد دراسة نتائج الاست

عشوائي ھي انتشار الأحیاء الفوضویة حیث توزع السكنات بشكل غیر مخطط یؤدي إلى استھلاك العقار 

  بطریقة عشوائیة ، وھذا ما یؤكد صحة الفرضیة.
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  خلاصة الدراسة التحلیلة : - 
للمدینة و معالجة المعطیات و النتائج تبین أن مدینة المسیلة تزخر بإمكانیات طبیعیة بعد الدراسة التحلیلیة 

  و بشریة إلا أنھا لم تصل إلى المستوى المطلوب كما أنھا تتمیز بعدة خصائص منھا :

Ø . احتلالھا موقع إستراتیجي حیث تعتبر صلة ربط بین الشمال و الجنوب  

Ø فھي مدینة منبسطة باستثناء السلاسل %3 – 0لمسیلة بأراضي ضعیفة الانحدار (تتمیز مدینة ا (

  الجبلیة المحیطة بھا .

Ø  م °34مناخ مدینة المسیلة حار جاف صیفا و بارد ممطر شتاءا،حیث تصل أعلى درجة حرارة إلى

  .ملم  83في حین تصل كمیة التساقط في فصل الشتاء إلى 

Ø  سطحیة تتمثل في الأودیة التي تخترق مجال المحیط البلدي منھا واد تتمیز المدینة بشبكة مائیة

  القصب و ھو ذو جریان دائم .

Ø  توسع مدینة المسیلة مر بعدة مراحل فبعد ان كانت تجمع صغیر سكنھ الرومان تطورت لتصبح تجمع

رانیا إمتد كبیر بدخول الأتراك و الفاطمیین ، و تحولت المدینة إلى مركز إداري حیث شھدت توسعا عم

م لتستفید المدینة من عدة 1974نحو الجھة الغربیة من الواد، ثم الترقیة الإداریة إلى مقر ولایة سنة 

  ھیاكل و مشاریع إداریة و خدماتیة .

Ø . یوجد بمدینة المسیلة ثلاثة أصناف من الأحیاء ھي :الأحیاء القدیمة ، المخططة ، العشوائیة  

Ø  الغربیة و الشمالیة الغربیة ( ملك للبلدیة ) بسبب وجود عوائق بالجھة توسع المدینة بإتجاه الجھة

  الشرقیة ( ملك خاص ) و الجھة الجنوبیة ( المنطقة الصناعیة ) .

Ø  45تمركز معظم التجھیزات على الطرق الرئیسیة للمدینة و المتمثلة في الطریق الوطني رقم 

  . 60والطریق الوطني رقم 

Ø  من المساحة  %91العمراني لمدینة المسیلة السكن الفردي الذي تقدر نسبتھ بـ یغلب على الطابع

   المبنیة ما أدى إلى استنزاف الثروة العقاریة .

Ø . كثرة السكنات الفردیة العشوائیة من أھم أسباب استنزاف العقار في مدینة المسیلة  

Ø قة الصناعیة ، خطوط الكھرباء عالیة العوائق الطبیعیة و التقنیة الموجودة على أطراف المدینة ( المنط

  التوتر ، الأراضي الفلاحیة ) ساھمة في حصر النسیج العمراني ما أدى إلى استھلاك غیر عقلاني للعقار 

Ø تغلیب السكن الفردي على الجماعي و بالتالي استنزاف  وجود اراضي ذات ملكیة خاصة ساھمت في

  مساحات شاسعة من الأرض العقاریة .

Ø  المساحات الخضراء بمدینة المسیلة بسبب غیاب الوعي لدى السكان و كذا عدم تطبیق نقص

  المخططات المدروسة على أرض الواقع .
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  ة:ـــــمقدم

إن تنظیم المجال وإشغالھ یحدد المظھر العام للمدینة الذي بدوره یعكس تطور سكانھا وما نلتمسھ      

الیوم ھو الآثار السلبیة التي تركھا انعدام سیاسة محكمة في تسییر المدن وتطبیق القوانین المتعلقة 

خر عشوائي أو بإشغالات الأرض وأشكال التوسع الداخلي للمدن الذي نتج عنھ تعمیر غیر مخطط وآ

  غیر منتظم . 

ھي :  مھمة مراحل ثلاثعلى  المرور منا یتطلب مشروع عمراني  أي إنجاز على كما أن العمل    

 ، العقاري الوعاء على للحفاظ وھذا مناسبة ، برمجة وضع ثم المشروع أرضیة تحلیل ثم المعطیات جمع

 الممیزة الخصوصیات استخراج اجل من وذلك التدخل منطقة تحلیل إلى الجزء ھذا في سنتطرق لدى

و محاولة إعطاء صورة واضحة عن وضعیة  ،الموجودة  والایجابیات السلبیات عن والكشف للمنطقة

الحي الفیزیائیة مع تركیزنا على الجانب العمراني ثم وضع مخطط نھائي للأرضیة و اقتراح توصیات 

 عامة و أخر خطوة ھي وضع دفتر الشروط .
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  :لأرضیة المشروع الدراسة التحلیلیة  - 4-1
ر حي المویلحة ھم البدو الرحل تقربوا من سوق الماشیة الموجود بالحي وكان ذلك سنة     إن أول من عمّ

م وظھور المدرسة 1974م ، و بعد ارتقاء مدینة المسیلة إلى ولایة نتیجة التقسیم الإداري سنة 1939

حي المویلحة ، وفي سنة  باتجاهلریفي من المناطق المجاورة للمدینة والمسجد الأمر الذي شجع النزوح ا

م ، اشتد النزوح الریفي بسبب تردي الوضع الأمني بالقرى والأریاف ، وأزمة السكن الأمر الذي 1993

أدى إلى ظھور المساكن العشوائیة . المصنوعة من الطوب في الجھة الجنوبیة ، وسكنات ترقویة بمحاذاة 

مخطط شغل  باقتراح، بعدھا قامت السلطات  وتم توصیل الحي بالنقل الحضري 60الطریق الوطني رقم 

  . الذي یظم ھذا الحي محاولة منھا لإعطاء صورة قانونیة للحي 06الأرض رقم 

  : أسباب اختیار أرضیة المشروع- 1- 1- 4

  الرابط بین مدینة المسیلة و الجزائر العاصمة. 60وقوع الحي بمحاذاة الطریق الوطني رقم  ــ 

  لغربي للمدینةموقع الحي في المدخل ا ــ 

  احتوائھ على مساحات شاغرة في الجھة الجنوبیة والتي ستمكننا من توسع الحي. ــ 

  كثرة الارتفاقات بالحي مما یؤدي إلى صعوبة استمراریة النسیج العمراني. ــ 

  وقوع الحي في منطقة التوسع. ــ 

  ا على عملیة التدخل.الطبیعة العقاریة لأرضیة المشروع ( ملك للبلدیة ) لا تشكل عائق ــ 

  . إعادة تنظیم الحي لكونھ عشوائیا ــ 

  . سھولة الربط بالشبكات المختلفة ــ 

  : الھدف من المشروع- 2- 1- 4
  : نھدف من خلال ھذا المشروع إلى اقتراح مخطط شغل الأرض بغیة تحقیق الأھداف التالیة 

  . خلق توازن بین استنزاف العقار والمشاریع العمرانیة الناتجة عن التوسع العمراني ــ

  . تقلیص العجز الوارد في السكنات الناتج عن التوسع في حدود المساحة الموجودة ــ

  . العقلاني للثروة العقاریة عن طریق برمجة تعتمد على المقاییس المتعارف علیھا الاستغلال ــ

  : أرضیة المشروعموقع  - 3- 1- 4
كم من مركز المدینة  6یقع مجال الدراسة ( حي المویلحة ) في الجھة الغربیة لمدینة المسیلة على بعد  

ھكتار ، كما یضم عدد سكان یقدر  57والذي یمتد على مساحة تقدر بــ  60بمحاذاة الطریق الوطني رقم 

 ساكن .  5742بــ 

  یحده :

   60شمالا : الطریق الوطني رقم  ــ
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 .شاغرةجنوبا: أراضي  ــ

  جویلیة . 05شرقا: واد المویلحة + حي  ــ

  . غربا: أراضي شاغرة ــ

  موقع أرضیة المشروع . :1-4كل ــــالش

  
  2013الطلبة، معالجة+ PDAUالمصدر: 

  

  

  

  

  

ز المدينةـمرك  

 وعر شمارضية ال
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  الطبیعة القانونیة للعقار: - 4- 1- 4
العقاریة لحي المویلحة ھي ملك للبلدیة الشيء الذي یسھل عملیة التدخل  وبھذا لا تشكل عائق الطبیعة 

  . أثناء عملیة التھیئة

  : الطبیعة القانونیة لأرضیة المشروع. 2- 4كل ـــالش

  
  2013الطلبة، معالجة+ PDAUالمصدر: 

 نحو الجزائر

 أراضي شاغرة

 سلم توضیحي

 حدود أرضیة المشروع

 خطوط الكھرباء

 المنافذ

 أرضیة المشروع

 أنبوب الغاز

  

 حسب مصلحة مسح الأراضي فان ملكیة أرضیة
 17الریفیة رقم  من القسمةالمشروع تعود للبلدیة ض

 التعلیق المفتاح
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  : طبوغرافیة الأرضیة - 5- 1- 4
%) 3 -  0(بــ بسیط من الشمال إلى الجنوب بنسبة تقدر  انحدارإن أرضیة المشروع تقریبا مستویة ذات 

  . الشيء الذي یساعدنا على التھیئة وإنجاز الشبكات خاصة الصرف الصحي

  . : طبوغرافیة أرضیة المشروع 3- 4كل ـــالش

  
  2013الطلبة، معالجة+ PDAUالمصدر: 

 نحو الجزائر

 

 نحو وسط المدینة

 أراضي شاغرة

 سلم توضیحي
 التعلیق المفتاح

 حدود أرضیة المشروع

 المنافذ

 أنبوب الغاز

 خطوط التسویة

  

دار ضعیف أرضیة المشروع مسطحة نسبیا وذات انح
في  اعنصرا مساعدھا )مما یجعل%3 -0یتراوح بین (

 عملیة التھیئة

جویلیة 5حي   
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  :المنافذ - 6- 1- 4
ترتبط أرضیة المشروع بمحیطھا المجاور عبر منفذ رئیسي معبد ومنفذین غیر معبدین في الجھة  

  . الشمالیة ، ومنافذ عشوائیة وغیر معبدة من الجھات الأخرى

  المنافذ. :4-4الشــــكل 

  
  2013الطلبة، معالجة+ PDAUالمصدر: 

  

 التعلیق المفتاح

  

تحتوي أرضیة المشروع على منفذ رئیسي معبد ذو 
 حركة كثیفة و منافذ ثانویة غیر معبدة 

 حدود أرضیة المشروع

 أنبوب الغاز

 خطوط الكھرباء

 منافذ ثانویة

 منفذ رئیسي

معبد منفذ رئیسي  

 منفذ ثانوي غیر معبد

 نحو وسط المدینة

جویلیة 5حي   نحو الجزائر 

 أراضي شاغرة

 سلم توضیحي
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  :العوائق - 7- 1- 4
من خلال المخطط الحالي للحي والتشخیص المیداني لھ حددت العوائق التي تمنع الحي من التوسع 

  : كالتالي

  . وجود واد في الأرضیة والذي یعتبر حد لتوسع الحي من الجھة الشرقیة ــ

عوائق اصطناعیة والمتمثلة في خطوط الكھرباء العالیة التوتر، وأنبوب الغاز من الجھة الجنوبیة  ــ

  . الغربیة

 : العوائق . 5-4الشــــكل 

  
  2013الطلبة، معالجة+ PDAUالمصدر: 

یوجد ثلاثة عوائق إصطناعیة  بأرضیة المشروع 
  تتمثل في :

  خطوط الكھرباء عالیة التوتر.-1
  أنبوب الغاز بالجھة الجنوبیة الغربیة .-2

  .  60الطریق الوطني رقم -3

  

 التعلیق المفتاح

 حدود أرضیة المشروع

 خطوط الكھرباء

 أنبوب الغاز

 المنافذ

 خطوط الكھرباء

60ط.و رقم   نحو وسط المدینة 

جویلیة 5حي   

 سلم توضیحي

 نحو الجزائر

 أراضي شاغرة



المشروع التنفیذي ................................................................الفصل الثالث   
 

 
95 

  : تحلیل الوضعیة الحالیة للحي - 8- 1- 4
یحتوي حي المویلحة على مجموعة من الھیاكل التي تشكل المخطط الحالي لھ والمتمثلة في سكنات 

فردیة ، بعض التجھیزات ، طرقات بالإضافة إلى بعض المساحات الخضراء أمام المساكن والشكل 

  : الموالي یوضح ذلك

  المقارنة بین مختلف عناصر استخدامات الأرض. :6-4كل ــــالش

  

  المبني :  الإطارتحلیل  -1- 8- 1- 4
  السكن : -أ

  مسكن منھا : 871یوجد نوع واحد من السكنات بالحي ( سكن فردي ) ، حیث یقدر عدد السكنات بــ 

  مسكن في حالة جیدة. 54 -

  مسكن في حالة متوسطة. 375 -

  مسكن في حالة ردیئة. 442 -
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مسكن في حالة  :1- 4صورة 
  .جیدة

  

مسكن في حالة  :2- 4صورة 
  متوسطة.

  

كن في حالة امس :3-4صورة 
  ردیئة.
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  . بأرضیة المشروع نسبة السكنات یبین :1-4 دولــــج

  % النسبة  العدد  السكن

  6.20  54  سكنات في حالة جیدة

  43.05  375  سكنات في حالة متوسطة

  50.75  442  سكنات في حالة ردیئة

  100  871  المجموع

  الحالة الفیزیائیة للسكنات . :7-4كل ــــالش

  
  2013الطلبة، معالجة+ PDAUالمصدر: 

 التعلیق المفتاح

 حدود أرضیة المشروع
 خطوط الكھرباء

 المنافذ
 أنبوب الغاز

  
من خلال الزیارة المیدانیة و الاستمارة الموجھة 
  للمواطنین تم تصنیف السكنات وفق معیارین ھما :

  )مواد البناء المستعملة.(خرسانة، اجر، طین-1
  حالة الواجھات .-2

في حالة سیئةسكنات   
 سكنات في حالة متوسطة

 سكنات في حالة جیدة

 سكنات في حالة سیئة

 سكنات في حالة متوسطة

 سكنات في حالة جیدة

 نحو وسط المدینة

جویلیة 5حي   

 سلم توضیحي

 نحو الجزائر
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  التجھیزات: -ب
  بالنسبة للتجھیزات فإن أرضیة المشروع یوجد بھا بعض التجھیزات المتمثلة في:

  .ابتدائیتینمدرستین  -
  .مسجد -

  .العلاجقاعة  -

  دایو للسیارات .شركة  -

موجودان مباشرة تحت خطوط الكھرباء ذات التوتر العالي دون  بتدائیةالاوالشيء الملاحظ أن المسجد و 

  سكان عرضة للخطرالمما یجعل  الارتفاقمراعاة قواعد وشروط البناء وذلك بتجاوزھم لحقوق 

  بأرضیة المشروع.التجھیزات الموجودة حالة  :8-4كل ــــالش

  
  2013الطلبة، معالجة+ PDAUالمصدر: 

 نحو وسط المدینة

 نحو الجزائر

 سلم توضیحي

جویلیة 5حي   

 التعلیق المفتاح

  
تفتقر أرضیة المشروع لكثیر من التجھیزات المھمة 

كثیري التنقل الى مركز المدینة للإستفادة مما یجعلھم 
من الخدمات الغیر متوفرة بالحي ، كما نجد محلات 

  تجاریة و لكن غیر مستغلة .

الإرتفاقمسجد لم یحترم حقوق   

 إبتدائیة

 إبتدائیة
 قاعة علاج

 دایو للسیارات

 حدود أرضیة المشروع
 خطوط الكھرباء

 المنافذ
 أنبوب الغاز
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  . ومساحة التجھیزات الموجودة بحي المویلحةنسبة یبین  :2-4 دولــــج
  %النسبة   2المساحة م  العدد  التجھیزات

  91.57  6126  02  ابتدائیةمدرسة 

  4.20  280  01  مسجد

  1.24  130  01  قاعة علاج

  2.29  153.67  01  دایو للسیاراتشركة 

  100  6689.67  05  المجموع

  
  تحلیل الإطار غیر المبني :  -2- 8- 1- 4
ھي جزء من النسیج العمراني أي بمثابة العمود الفقري للمجال الحضري حیث أنھا تسعى طرقات : ال -أ

البعض  یبعضھاإلى إظھار مسار ومسالك التنقل وھیكلة النسیج العمراني وربط التجمعات السكنیة 

وبالنسبة لأرضیة الدراسة لاحظنا نوعین من الطرق وھي طرق معبدة: وتتمثل في الطریق الوطني رقم 

  ھما : ) والطرق المھیكلة للأرضیة تقسم الحي إلى قسمین60(

شبھ منحرف في الجھة الغربیة والآخر مثلث في الجھة الجنوبیة أما الطرق داخل السكنات فھي غیر 

معبدة بنسبة كبیرة أي منعدمة وھي عبارة عن ممرات یستعملھا السكان الحي للعبور مما یصعب الحركة 

  نزول الأمطار ومعرضة لأشعة الشمس في الصیف. داء عنوالتنقل خاصة في فصل الشت

  المختلفة:الشبكات  -ب
  ھي مرافق ضروریة التي یحتویھا المسكن.

موجودة بصفة كلیة تقریبا في جمیع المساكن  شبكة الكھرباء: -1-ب

الفوضویة الموجودة في الجھة الجنوبیة الشرقیة، الحي، ما عدا السكنات 

وغالبا ما یلجأ سكان الحي ربط مساكنھم بالكھرباء بطریقة غیر قانونیة 

وذلك بتوصیلھا بخیوط كھربائیة "أسلاك" سواء من المساكن المجاورة أو 

  أعمدة كھربائیة معروضین حیاة الأفراد لخطر كبیر.

% من إجمال المساكن 40حیث توجد  الصحي: الصرف شبكة  -2-ب

و الموجودة في الحي العشوائي غیر موصولة بشبكة الصرف الصحي 

تتوفر التي لا میاه المستعملة لتصریف الخنادق ال على الأخیرةاعتماد ھذه 

  . فیھا أدنى شروط الوقایة

  

  شبكة الكھرباء . :4-4صورة 
  

شبكة الصرف  :5-4صورة 
  الصحي .
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  شبكة  الغاز والماء الصالح للشرب: -3-ب
% من إجمال المساكن لا تتوفر على الماء الصالح 40 توجد كذلك 

للشرب ویعتمد سكان ھذه المساكن على توفیر الماء بأنفسھم عن طریق 
  الصھاریج.

  

  حالة الطرق بأرضیة المشروع.:9-4كل ــــالش

  
  2013الطلبة، معالجة+ PDAUالمصدر: 

  المساحات الخضراء: -ج 
بالنسبة للمساحات الخضراء، فھي قلیلة تكاد تكون منعدمة. بینما في الجھة الشمالیة، توجد أماكن مھیأة 

للمساحات الخضراء، ولكنھا غیر مغروس فیھا. أما باقي أرضیة المشروع، تنعدم فیھا المساحات 

 استعمال:6-4صورة 
  الصھاریج للشرب .

  

تحتوي أرضیة المشروع على طریق رئیسي معبد یتوسط 
الأرضیة ویربطھا بالطریق الوطني، كما نجد طرق غیر 
مھیأة تخترق النسیج العمراني وأخرى مھیأة ، بینما نجد 

ممرات عشوائیة تخترق الأماكن الشاغرة والسكنات 
  الفوضویة. 

 حدود أرضیة المشروع
 خطوط الكھرباء

 المنافذ
 أنبوب الغاز

 سلم توضیحي المفتاح التعلیق

 طریق رئیسي معبد
60ط .و رقم   

 طریق عشوائي 

 طریق غیر معبد

جویلیة 5حي  نحو الجزائر  
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التھیئة على مستواھا. توجد بعض الأشجار أمام السكنات من إنشاء السكان،  انعدامالخضراء، إضافة إلى 

  مساكن. 10لكل  اثنانیتراوح عددھا من واحدة إلى 

  مساحات اللعب والتجمع:  -د

بحیث نجد ساحة لعب واحدة فقط داخل الحي وغیر مؤثثة.  منعدمة،إن مساحات اللعب داخل الحي تكاد 

ة داخل الحي لذا یجب استغلال المساحات الشاغرة الموجودة بالأرضیة أما ساحات التجمع فھي منعدم

  لتلبیة مختلف حاجات السكان.

  المساحات الخضراء و ساحات اللعب . :10-4كل ــــالش

  
  2013الطلبة، معالجة+ PDAUالمصدر: 

نقص كبیر في المساحات الخضراء و مساحات اللعب ، 
بحیث نجد مساحات خضراء في الجھة الشمالیة ولكن 

خضراء أمام المساكن غرسھا غیر مھیأة و مساحات 
السكان .بینما نجد مساحة لعب واحدة غیر مؤثثة و 
موجودة تحت خط كھربائي عالي التوتر ما یعرض 

  الأطفال للخطر .

 المنافذ

 أنبوب الغاز

 حدود أرضیة المشروع

 خطوط الكھرباء

 المفتاح التعلیق
 سلم توضیحي

 مساحة خضراء غیر مھیأة

 مساحة لعب غیر مھیأة

 مساحة خضراء أمام المساكن

 مساحة خضراء أمام المساكن

جویلیة 5حي  نحو الجزائر  
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  دراسة المحیط المجاور : - 9- 1- 4
ومعرفة مدى  محیطھإن دراسة المحیط المجاور یعد وقفة ھامة لمعرفة مدى تأثیر وتأثر ھذا الأخیر ب

التوازن والانسجام من حیث توزیع التجھیزات وكذا السكنات......الخ  إذ یجعل الحي مع علاقة بالمحیط 

  .المجاور

  دراسة المحیط المجاور. :11-4كل ــــالش

  
  2013الطلبة، معالجة+ PDAUالمصدر: 

  

 التعلیق المفتاح

 حدود أرضیة المشروع

 خطوط الكھرباء

 المنافذ
 أنبوب الغاز

 أرضیة المشروع

 نحو الجزائر

جویلیة 5حي   

 أراضي شاغرة

 أراضي شاغرة

یحد أرضیة المشروع من الجھة الشمالیة الطریق 
و من الجنوب اراضي شاغرة و من  60الوطني رقم 
  جویلیة و من الغرب اراضي شاغرة . 5الشرق حي 

كما نجد بعض التجھیزات في المحیط المجاور تخدم 
الحي .( فرع بلدي، وكالة البرید و المواصلات ، 

  ھني)التكوین الم

  

 تجھیزات 
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  الأرض بالحي : استھلاكمقارنة بین مختلف معاملات  -10- 1- 4
  .مقارنة بین مختلف معاملات استھلاك الأرض :12-4كل ــــالش

  
  :من خلال الشكل نستنتج ما یلي 

ü  0.5یقدر معامل شغل الأرض في حي المویلحة بــ . 

ü  0.2یقدر معامل الأخذ من الأرض بــ . 

ü  وھو منخفض . 0.01معامل التجھیزات لم یتجاوز 

ü  0.1لم یتعدى  الأخركذلك معامل الطرقات ھو . 

ü  منعدمة.فھي تكاد تكون  0.02فیما یخص معامل المساحات الخضراء  

التحلیلیة لأرضیة المشروع :خلاصة الدراسة -11- 1- 4  

من خلال الوقوف على المعطیات المیدانیة والتحلیل لمختلف مكونات أرضیة المشروع تم التوصل إلى 

 عدة نتائج منھا ما ھو إیجابي ومنھا ما ھو سلبي:

      الإیجابیات:-أ

ü .تعود ملكیة أرضیة المشروع للبلدیة 

ü  60       رقمأرضیة المشروع تقع بمحاذاة الطریق الوطني   

ü  طبوغرافیة الأرضیة منبسطة ما یسھل علینا عملیة التھیئة كما أنھا تلعب دورا كبیرا في تكلفة

 المشروع.

ü ربط أرضیة المشروع بمختلف الشبكات. إمكانیة 

  :السلبیات - ب      

ü  وجود عدة عوائق بالأرضیة كخطوط الكھرباء عالیة التوتر وأنبوب الغاز في الجھة الجنوبیة

 الذي یعیق توسع الحي.

0,5

0,2

0,01
0,1

0,020

0,1

0,2

0,3

0,4

0,5

0,6

معامل شغل 
الارض

معامل الاخذ 
من الارض 

معامل 
التجھیزات 

معامل 
  الطرقات

معامل 
المساحات 
  الخضراء

لات  حي المویلحة
عام
الم

یم 
 ق

 المعاملات
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ü .نقص كبیر في المساحات الخضراء وغیاب مساحات اللعب 

ü  الارتفاقعدم مراعاة مساحة. 

ü .أغلبیة الطرق عشوائیة وغیر مھیئة 

ü مواقف السیارات. انعدام 

ü .السكنات العشوائیة غیر موصولة بمختلف الشبكات 

ü  الأرض.في استخدامات  06عدم احترام توصیات مخطط شغل الأرض رقم 

    العمرانیة: البرمجة - 4-2
وانطلاقا  يالعمراننظرا لأھمیة عملیة البرمجة العمرانیة في تحدید استغلال مختلف مكونات المشروع 

ھكتار و بالاعتماد على المصلحة التقنیة والإطلاع 57من المساحة الإجمالیة لمنطقة الدراسة والمقدرة بـ 

ر بـ  ّ مسكن على المستوى  3400على المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر حدد عجز في عدد المساكن قد

م. 2015القریب   

من  %56حوالي  السكن للمدینة على المدى القریب احتیاجاتالھدف من ھذا المشروع تغطیة نسبة من 

  :حي المویلحة بالاعتماد على مایليذلك في غلال العقلاني للثروة العقاریة والعجز الكلي مع مراعاة الاست

v :المعطیات  

  ھكتار . 57ھي  06المساحة الإجمالیة لمخطط شغل الأرض رقم  -

  ھكتار . 16جیدة و متوسطة ) ھي المساحة المعمرة لأرضیة المشروع ( في حالة  -

  ھكتار . 6مساحة ارض المشروع المخصصة للارتفاقات : ھي  -

v : إعادة ھیكلة الحي . نوع التدخل  

v :مساحة التدخل  

  . ](مساحة التعمیر في حالة جیدة +مساحة الارتفاق ) –المساحة الإجمالیة  [مساحة التدخل =  -

  ھكتار . 35)=06+ 16( -  57=   

مسكن تتربع على مساحة تقدر                         429عدد السكنات الفردیة في حالة جیدة و متوسطة بــ : تقدر  -

  ھكتار . 15.69بــ : 

  تجھیزات في حالة جیدة و تحترم حقوق الارتفاق : -

  ھكتار .  0.3 :ابتدائیة -

  ھكتار . 0.01 :قاعة علاج -

  لأنھما لا یحترمان حقوق الارتفاق .المسجد و الابتدائیة الأخرى یھدمان  -
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v : برمجة السكنات في منطقة التدخل  
للمدینة و في ظل المشكلة المطروحة و المتمثلة في التوسع العمراني و من خلال الدراسة التحلیلیة 

  استنزاف الثروة العقاریة یجب مراعاة الاستغلال العقلاني للعقار أثناء برمجة السكنات و ذلك بــ : 

  .على نمطین من السكن ( جماعي ، فردي )الاعتماد  -

  السكنیة . الزیادة في الكثافة -

  و لأجل ھذا جاءت البرمجة على النحو التالي :

   %80نسبة السكنات الجماعیة :  -

   %20نسبة السكنات الفردیة :  -

v :الكثافة السكنیة   
                                                                                                                             مسكن /ھكتار  55

v : السكنات المقترحة  

و ذلك بالعودة عدد السكنات یجب حساب المساحة المخصصة للسكن الفردي و الجماعي من اجل حساب 

  :إلي المعطیات التالیة 

  ھكتار . 35مساحة التدخل  -

  % 20نسبة السكن الفردي  -

  %80نسبة السكن الجماعي  -
  :  إذن

  مساحة التدخل المخصصة لبناء السكن الجماعي ھي: -

  =مساحة التدخل * نسبة السكن الجماعي   مساحة التدخل المخصصة لبناء السكن الجماعي 

  ھكتار . 28=  0.8*  35=                                                         

  مساحة التدخل المخصصة لبناء السكن الفردي ھي: -

  = مساحة التدخل * نسبة السكن الفردي مساحة التدخل المخصصة لبناء السكن الفردي

  . ـكتارھ 7=  0.2*  35=                                                    

   : ومنھ عدد السكنات یكون كالتالي
v : عدد السكنات الجماعیة  

  = الكثافة السكنیة * المساحة المخصصة للسكن الجماعي  عدد السكنات الجماعیة

   مسكن 1540=  28*  55=                           
v : عدد السكنات الفردیة  

  = الكثافة السكنیة * المساحة المخصصة للسكن الفردي  عدد السكنات الفردیة
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  مسكن . 385=  7*  55=                       

v : حساب عدد السكان الذین یشغلون حي المویلحة  

   6) * الفردیة  عدد السكان المبرمج = ( عدد السكنات الجماعیة + عدد السكنات

                       ) =1540  +385  * (6   

  ساكن . 11550=                        

  و منھ یصبح عدد السكان الذین یشغلون أرضیة المشروع ھو :

  عدد السكان =عدد السكان الحالي + عدد السكان المبرمج 

              =2600  +11550  

  ساكن . 14150=              

v : حساب المساحات التابعة للمسكن  
  السكن الجماعي: -/1

  ) . R+4مسكن و یكون عبارة عن ( 1540عدد المساكن الجماعیة بــ :  یقدر

  )  2*  5/ (1540عدد العمارات = 

  عمارة . 154=                 

عمارة یخصص طابقھا الأرضي للتجارة و التي تقع بمحاذاة الطریق الوطني و الطرق  34منھا 

  الرئیسیة .

       2م14المساحة التابعة للمسكن -

  حساب المساحة المبنیة: -

  ھـ . 2.77=  180*  154= المساحة المبنیة

  حساب المساحة الكلیة التابعة للمساكن : -

  = المساحة التابعة للمسكن * عدد المساكن   المساحة التابعة للمساكن الكلیة

  ھـ. 2.15 =1540*  14=                                   

  حساب مساحة المواقف : -

   2)/ 12.5*  1540= ( مساحة المواقف

  ھـ . 0.96=                   

  حساب مساحة الطرق الثانویة الفرعیة:  -

 %10المساحة الكلیة التابعة للمساكن *  = مساحة الطرق الثانویة الفرعیة

  ھـ . 0.21=  0.1 * 2.15                                   

  ( للسكنات الجماعیة )حساب المساحة العقاریة الكلیة :  -
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  = المساحة الكلیة التابعة للمساكن + المساحة الكلیة المبنیة  المساحة العقاریة الكلیة

  ھـ .  4.92=  2.77+  2.15=                           

  حساب المساحة السطحیة الكلیة :  -

  عدد الطوابق *عدد العمارات*=مساحة العمارة  المساحة السطحیة الكلیة

  ھـ13.86= 154*5*180=                           

  الكثافة السكانیة :-
 TOL  الكثافة السكانیة = الكثافة السكنیة *

  نسمة/ھـ                 = 55*6 = 330

  السكن الفردي:-/2
   R)     +2تكون عبارة عن ( 385یقدر عدد المساكن الفردیة ب:

 .من مساحة المسكن الواحد %60المساحة السطحیة للمسكن الواحد =  

  المساحة المبنیة :-
  المساحة المبنیة =عدد المساكن الفردیة *مساحة المسكن * المساحة السطحیة

                 =385*150*0.6  

  ھـ  3.46المساحة المبنیة =

  حساب المساحة السطحیة للمساكن الفردیة:-

  =المساحة المبنیة *عدد الطوابق                                 

  ـھ 10.38= 3*  3.46=                                  

  حساب المساحة العقاریة للسكنات الفردیة:-
  المساحة المخصصة للسكن الفردي*عدد السكنات =  المساحة العقاریة

                    = 150*385  

  ـھ 5.77=                    

  حساب مساحة المواقف:-

  سیارة/ساكن 0.5لدینا معدل امتلاك السیارة =

  : ومنھ 2م12.5مساحة الموقف = 

  2)÷12.50*385مساحة المواقف= (

  ھـ0.24=                 
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  حساب مساحة الطرق الثانویة الفرعیة :-
  %10للسكن الفردي*مساحة الطرق الثانویة =المساحة الكلیة 

  ھـ 0.7=  0.1*  7=                            

  الكثافة السكانیة:-
 TOL× الكثافة السكانیة = الكثافة السكنیة 

 =                  55  ×6  

  نسمة/ھكتار 330=                  

  حساب مساحة الطرقات: •

  من المساحة الإجمالیة ومنھ %20نأخذ نسبة 

  0.2×35الطرقات =مساحة 

  ھـ7=                      

  حساب مساحة المساحات الخضراء: •
  للفرد ومنھ: 2م6لدینا نسبة الفرد الواحد من المساحة الخضراء المقدرة عالمیا 

  ھـ8.5=  6×  14150مساحة المساحات الخضراء = 

  : الكلي C.O.Sحساب ال  •

C.O.S المساحات المسطحة للسكنات والتجھیزات /المساحات العقاریة=  

C.O.S) =24.24+4.08 / (35  

C.O.S =0.8 

  الكلي:  C.E.Sحساب  •
 C.E.S  المساحات العقاریة÷= المساحة المبنیة للسكنات والتجھیزات  

C.E.S  ) =6.23+2.08/(35  

C.E.S  =0.23       
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  للاحتیاجات السكانیة.: التوزیع المساحي 3-4دول ـــالج

 

  نوع المساحة

   المساحة ( ھكتار )

  السكنات الفردیة  السكنات الجماعیة   المجموع

  24.24  10.38  13.86  المساحة السطحیة

  6.23  3.46  2.77  المساحة المبنیة

  0.91  0.70  0.21  مساحة الطرق الفرعیة

  1.20  0.24  0.96  مساحة أماكن توقف السیارات

  1925  385  1540    عدد المساكن

  539  385  154  عدد المباني

  سكن/ھـ 55  سكن/ھـ 55  سكن/ھـ 55  الكثافة السكنیة

C.O.S /  /  0.77  

C.E.S  /  /  0.22  
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  للتجھیزات .: التوزیع المساحي  4-4دول ـــالج

مساحة   العدد  المعیار  نوع التجھیز
  )2الوحدة(م

المساحة 
  الكلیة

عدد 
  الطوابق

  1ط+  1500  1500  1  /ساكن2م0.05  مسجد

  0ط+  1500  750  2  مساحة وحدة  حضانة

  1ط+  10000  5000  2  /ساكن2م0.4  ابتدائیة

  1ط+  5400  5400  1  /ساكن2م0.35  اكمالیة

  %1.4  ثانویة
  /تلمیذ2م10

  2ط+  3000  3000  1

  1ط+  400  400  1  /ساكن2م0.05  دار شباب

  1ط+  2500  2500  1  /  حمایة مدنیة

  1ط+  2500  2500  1  /  امن مركز

  0ط+  730  600  1  /ساكن2م0.05  قاعة ریاضیة

  1ط+  1000  1000  1  /ساكن2م0.03  فرع بریدي

  0ط+  900  900  1  /ساكن2م0.03  مكتبة

  0ط+  200  200  1  /  صیدلیة

  3ط+  1500  /  1  /ساكن2م0.06  مركز تجاري

  /  1000  /  1  /  حدیقة

  /مقعد2م2  سینما
  /ساكن2م0.04

  1ط+ 1200 1200  1

  1ط+  1000  1000  1  مساحة وحدة  فرع بلدي 

  1ط+  1000  1000 1  /ساكن2م0.07  مركز صحي
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  تبریر البرمجة: -
بعد التحلیل الذي اجري على مستوى أرضیة المشروع سجلت بعض النقائص و الاحتیاجات حیث تم 

  تغطیتھا من خلال البرمجة التي كانت مقسمة إلى عدة أصناف:

إیجابیات  من ھ%) نظرا لما یحقق80لسكن الجماعي (ل: أعطینا الأھمیة الكبرى  بالنسبة للسكنات -

  لتغطیة العجز.في مساحة صغیرة أكبر عدد من السكنات  كاستیعاب

تم برمجة التجھیزات وفق العجز الموجود بأرضیة مشروع والعجز الموجود على مستوى المحیط  -

المجاور وذلك لتحقیق تواصل بین المحیط المجاور وأرضیة المشروع و كذا تحقیق التوازن داخل أرضیة 

  المشروع.

حیث الراحة تم توزیع المساحات الخضراء على كامل أرضیة المشروع لتلبیة حاجات السكان من  -

دورھا  إلىبمساحات خضراء وإعطاء صورة جمالیة  بالإضافة  رتفاقالامساحات  واستغلالوالترفیھ 

  الإیكولوجي.

  ( المشروع الأول ) مبادئ التھیئة: –4-3
بعد الدراسة التحلیلیة لأرضیة المشروع و البرمجة العمرانیة تأتي مرحلة التھیئة و تحقیق الأھداف ، 

أساسا على عملیة تكثیف و إعادة ھیكلة للوصول الى مشروع عمراني متكامل و  فالمشروع یرتكز

  متناسق سواء داخل ھیكلھ أو مع محیطھ و لھذا إعتمدنا على المبادئ التالیة :

الحي وظیفیة تحتوي على تجھیزات المبدأ العام للتھیئة ھو خلق نقطة ارتكاز  المبدأ العام للتھیئة : - أ 

  ینامیكیة داخل أرضیة المشروع .خلق حركة داجل من 
بنقطة الارتكاز لتسھیل الحركة و  تربط الطریق الوطنيتزوید الحي بطرقات  الخطوة الثانیة : -ب

  .بطریقة مباشرةالوصول الى المركز 
  من اجل خلق نقطة استقطاب للحي.الضروریة او إنشاء قطب من المرافق  الخطوة الثالثة : -ج
تدعیم السكن الموجود بسكنات فردیة في الجھة الشرقیة للحي و ادراج سكن  الخطوة الرابعة : -د

  .جماعي في الجھة الجنوبیة و الشمالیة الشرقیة للحصول على تدرج ھرمي في السكنات 

المساحات الخضراء في التجمعات السكنیة و الأطراف و بالقرب من دمج  الخطوة الخامسة :  - ھـ 

  داخل الساحات العامة مع استغلال مساحات الارتفاق في التشجیر .  التجھیزات و مساحات اللعب و
الصورة المبدئیة لتھیئة أرضیة المشروع حیث تظھر عناصر استخدام الأرض   الخطوة السادسة : - و

  .التكامل بین ھذه العناصر مع محاولة التنسیق فیما بینھا للخروج بمخطط تھیئة یحقق
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  . للتھیئةالمبدأ العام :13-4كل ــــالش
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  تنظیم ھیكلة الطرق . :14-4كل ــــالش
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  إنشاء مجموعة من المرافق الضروریة . :15-4كل ــــالش
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  إستھلاك المجال بطریقة متدرجة . :16-4كل ــــالش
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  دمج المساحات الخضراء . :17-4كل ــــالش
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  الرسیمة المبدئیة للتھیئة. :18-4كل ــــالش
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  ( المشروع الثاني ) مبادئ التھیئة: – 4-4
بعد الدراسة التحلیلیة لأرضیة المشروع و البرمجة العمرانیة تأتي مرحلة التھیئة و تحقیق الأھداف ، 

فالمشروع یرتكز أساسا على عملیة تكثیف و إعادة ھیكلة للوصول الى مشروع عمراني متكامل و 

  متناسق سواء داخل ھیكلھ أو مع محیطھ و لھذا إعتمدنا على المبادئ التالیة :

  المبدأ العام للتھیئة : -أ

أجل المبدأ العام للتھیئة ھو خلق نقطتي إرتكاز وتوزیع كل نقطة في جزء من الحي من 

  توزیع الوظائف و خلق حركة دینامیكیة داخل أرضیة المشروع .

  الخطوة الثانیة : -ب
) وخلق منافذ  60ربط النواتین بطرق مھیكلة من الجھة الشمالیة ( الطریق الوطني رقم 

  جدیدة لأرضیة المشروع .

  الخطوة الثالثة : - ج
إنشاء قطب من المرافق الضروریة و تقسیم معظم التجھیزات على النواتین ، یراعى عند 

  تموضع التجھیزات الحرص على دمجھا لتصبح متلاحمة و تكمل الأحیاء الأخرى للمدینة 

  الخطوة الرابعة : -د
إستھلاك المجال بطریقة متدرجة من الشمال نحو الجنوب و الجنوب الغربي بإقتراح نمطین 

ن السكن جماعي و فردي قادر على تلبیة إحتیاجات السكان ، مع خلق تناسق بین السكنات م

  الموجودة و المقترحة .

  الخطوة الخامسة :  -ھـ 
دمج المساحات الخضراء في التجمعات السكنیة و الأطراف و بالقرب من التجھیزات و 

  تفاق في التشجیر . مساحات اللعب و داخل الساحات العامة مع إستغلال مساحات الإر

  الخطوة السادسة :  -و
الصورة المبدئیة لتھیئة أرضیة المشروع حیث تظھر عناصر إستخدام الأرض مع محاولة 

  التنسیق فیما بینھا للخروج بمخطط تھیئة یحقق الأھداف المرجوة .
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  . المبدأ العام للتھیئة:19-4كل ــــالش
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  تنظیم ھیكلة الطرق . :20-4كل ــــالش
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  إنشاء مجموعة من المرافق الضروریة . :21-4كل ــــالش
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  إستھلاك المجال بطریقة متدرجة . :22-4كل ــــالش
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  دمج المساحات الخضراء . :23-4كل ــــالش
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  الرسیمة المبدئیة للتھیئة. :24-4كل ــــالش
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  التوصیات والاقتراحات: - 4-5
  التوصیات المرتبطة بالجانب القانوني والإداري:-أ

  وضع مخططات وقوانین للتحكم في استنزاف الثروة العقاریة للمدینة. -

  إخضاع المشاریع الجدیدة للمراقبة والتقییم. -

  إجراءات منح رخص البناء وكذا شھادة التقسیم.تسھیل  -

  تكثیف الجھود من أجل إخراج تصامیم نموذجیة. -

  تطبیق صارم للقوانین وإجراءات ردعیة للحد من المخالفات في مجال البناء والتعمیر. -

  إبرام اتفاقیة مع الجامعة من أجل إدماج الباحثین الجامعیین في إعداد وثائق التعمیر. -

  وصیات المرتبة بالعقار والتوسع العمراني:الت -ب
  الاستغلال العقلاني للثروة العقاریة والمحافظة علیھا. -

  الاعتماد على حلول تراعي الاقتصاد في العقار وفي إمكانیات التھیئة والتخطیط. -

  التوازن بین العقار الحضري والمشاریع العمرانیة الناتجة عن التوسع داخل المدینة. -

  الكثافة السكنیة وذلك بالاعتماد على النمط الجماعي.رفع  -

  الحد من الاستغلال العشوائي للثروة العقاریة. -

  تصفیة المشاكل العقاریة والإداریة المرتبطة بالأراضي القابلة للتعمیر في مدینة المسیلة. -

  العقار.ضرورة التحكم في سعر الأراضي القابلة للتعمیر من أجل تفادي المضاربة في  -

الاھتمام بالمناطق الریفیة المجاورة لمدینة المسیلة بھدف الحد من النزوح الریفي الذي یؤدي إلى  -

  ظھور الأحیاء العشوائیة.

  جعل التخطیط العمراني یطابق الحقیبة العقاریة القابلة للتعمیر. -

  التوصیات المرتبطة  بالجانب الاجتماعي والاقتصادي: -ج

  والاستفادة من الاقتصاد غیر المنظم فیھا وتحویلھ إلى منظم.العشوائیة في موقعھا تأھیل المناطق  -

  تحدید عوائق تأھیل الأحیاء العشوائیة والمتمثلة في نقص الجانب الثقافي والاجتماعي. -
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  دفـــتر الشروط: 6- 4
تم اقتراح دفتر الشروط ، و تكمن  01/12/1990المؤرخ  90/29ما جاء في نص القانون مانطلاقا 

، و یعرف انھ  5أھمیتھ في تطبیق الوضعیات القانونیة و التشریعیة في مجال التھیئة المحددة في المادة 

  :وثیقة تنظیمیة تتبع المشروع المقترح 

v  ) : إلزام المواطنین المستفیدین باحترام دفتر الشروط و كل الوثائق التي یحتوي )  01المادة رقم

  فیھا 
v  ) : و ضع قواعد التنظیم مجال التدخل في عملیة الترمیم أو التجدید)  02المادة رقم   .  
یلتزم كل مواطن أو مسؤل احترام حتى الارتفاق و ذلك یمنع كل بناء داخل )  03المادة رقم : (  -

  الارتفاق سواء كانت طبیعة أو اصطناعیة ( مثل الوادي ، خطوط التیار الكھربائیة ) .

  أصل الملكیة تؤول إلي ملك للبلدیة .)  04المادة رقم : (  -
  ) المساحات المخصصة 05المادة رقم : (  -

  المشروع ھو عبارة عن تكثیف ، تھیئة و إعادة ھیكلة و استرجاع المواقع المھمة .

  تجھیزات الموجودة اثناء عملیة التھیئة و التي تقدر مساحتھا بالھكتار .دمج ال

  ) السكنات  06المادة رقم : (  -
  )4علو البنایة لایتجاوز  (ط+

  f4نوع السكن الجماعي  

  ) .2علو البنایة الفردیة لا یتجاوز (ط+السكن الفردي : 
  ) التجھیزات  07المادة رقم : (  -

  و لا یمكن تغیر موقعھا المحدد في مخطط التھیئة . احترام موقع التجھیزات

  ربط التجھیزات بمختلف الشبكات .

  انجاز ھذا النوع یكون متطابق مع المقاییس الوطنیة .

  ) الطرق و المواقف . 08المادة رقم : (  -
  الطرق :

  .استعمال الطرق و الأرصفة تندرج حسب الأھمیة ووفق مخطط التھیئة لضمان تنظیم المجال 

  الطرق المبرمجة ھي طرق أولویة ، ثانویة ، وثالثیة .

 یتم التشجیر على طول الطرق المھیكلة .

 

  



المشروع التنفیذي ................................................................الفصل الثالث   
 

 
126 

  المواقف :
إن تطابق التوجیھ المقترح في المخطط بنفس الشكل و الساحة و یجب تنظیم مواقف السیارات داخل 

  المشروع .

  ) المساحات الخضراء . 09المادة رقم : (  -
توزیع المساحات الخضراء ،و أیضا المساحات المخصصة كما ھو في المخطط المقترح المحافظة على 

  الساحات الشاغرة تھیئ في شكل مساحات خضراء .

  ) الشبكات :10المادة رقم : ( -

  میاه الشرب و شبكة الصرف الصحي یجب احترام الارتفاق لمختلف الشبكات .

  یجب ان تكون القنوات مصنوعة من الخرسانة .

 الصیانة)  11المادة رقم : ( -   

تقوم اللجنة وممثل الجماعات المحلیة بعملیة المراقبة المستمرة للمساحات المخصصة بالإطار المبني 

     والغیر مبني فیما یخص عملیة الصیانة والحد من الاستعمال العشوائي لبعض رواد ھذه المساحات . 
   ) أحكام أخرى 12المادة رقم : ( -  

 البناءات الفوضویة .محاربة 

  یجب احترام الأماكن العمومیة .

  منح كل نشاط أو عمل من شانھ بسبب التلوث .

  الجمع المستمر و الدوري للنفایات .

  یجب التوصیل بالقناة الرئیسیة .

 

  

  

 

  



  الخاتمة:

ات الأخیرة وذلك نتیجة لعدة وفي السن للانتباهالثروة العقاریة ارتفاعا ملفت  استنزاف عرفت ظاھرة

ساھمت في تقلص الحقیبة وتجھیزات واستثماریة عملیات تعمیریة متمثلة في انجاز مشاریع سكنیة 

تكون ھذه المشاریع مخالفة لأدوات التعمیر وذلك ناتج عن غیاب رؤیة عمرانیة شاملة  العقاریة . وقد

ً في فرض منطقھ على المدینة حیث أللمتد ً كبیرا نھ خلین في التعمیر، ویلعب السكن العشوائي دورا

  المبرمجة حسب أدوات التھیئة والتعمیر.و استولى على العقارات المبرمجة للتجھیزات 

حیث أن حقیبة العقاریة للكبیر  استنزافوتعتبر مدینة المسیلة من المدن الجزائریة التي تعاني من 

والمتمثل في النزوح الریفي الكبیر  الاستنزافعلى النتائج الحقیقیة التي أدت إلى ھذا اشتملت الدراسة 

سكانیة السریعة ما نتج عنھ بالإضافة إلى الزیادة ال الأخیرةالذي شھدتھ مدینة المسیلة خلال السنوات 

استھلاك الثروة توسع عمراني بنوعیھ المخطط وغیر المخطط حیث كان الآخیر السبب الرئیسي في 

بشكل سریع وغیر مبرمج بالإضافة إلى الاعتماد على السكن الفردي بدل السكن  العقاریة للمدینة

ا كان القطاع الأول والسادس الأكثر من خلال دراسة المدینة على حسب القطاعات المكونة لھوالجماعي 

للعقار بشكل غیر منتظم وعلى أساس ھذه النتائج قمنا بطرح التوصیات والاقتراحات التي یمكن استھلاك 

  أن تساھم في المحافظة على الثروة العقاریة  للمدینة وھي كالتالي:

  .دینةـ  الحد من النزوح الریفي وتشجیع الھجرة العكسیة لتخفیف الضغط عن الم

  معالجة مناطق التوسع العشوائي والحد منھا.ـ 

 انتھاكإنشاء ھیئة رقابیة لمتابعة ما جاءت بھ أدوات التھیئة والتعمیر على أرض الواقع وذلك لتفادي ـ 

  وسوء استغلال العقار الحضري.

  على السكنات الجماعیة في التوسعات العمرانیة لربح العقار والرفع من الكثافة السكانیة. الاعتمادـ 

  ـ التدخل على العوائق ومعالجتھا لاستغلال العقار الذي تشغلھ.

  .حتیاطات العقاریةلتوفیر الإ قانونیةـ المسح الشامل للأراضي العقاریة ومعرفة طبیعتھا ال

خلال عملیة وضع وثائق للأراضي الشاغرة  الأمثل بالاستغلالـ العمل على وضع الآلیات الكفیلة 

  .الأخیرةالتعمیر داخل المناطق الحضریة عوض التفكیر في توسیع ھذه 

  عند انجاز المشاریع العمرانیة واستغلالھا بطریقة ایجابیة. المختلفةاحترام الارتفاقات ـ 

 عقاري القابل للتعمیر في المدینة.الي یطابق الوعاء جعل التخطیط العمرانـ 

  



  ـ العمل على التوزیع المنظم للسكن والسكان في مناطق التوسع المستقبلي.

  العقاریة. الأرضـ الحفاظ على الرصید العمومي من 

نرجو أن نكون قد حاولنا الإلمام بمعظم الجوانب التي تخدم ھذا الموضوع وذلك من خلال  الأخیروفي 

نزاف الثروة العقاریة بطریقة سریعة وعشوائیة وطرح اقتراحات ستإظھار المشاكل التي أدت إلى ا

  حلول مناسبة لھذه الدراسة.و
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:  الجانب ا جتماعي

) 35(         ) 35_25(        ) 25_18(:العمر.1 فأكثر  _  
الجنس2   أنثى                  ذكر       :.

الحالة ال ائلية3   متزو          أعزب         مطلق          أرمل         :.
4: الحالة الت ليمية   جامعي   تدائي           متو           ثانوي        اب          يقرأ أو يكتب .
5)    : عدد أفر د الع ئلة .1_2)            (3_4     (         )5_6              ( )6   ( فأكثر  _    

:   الجانب ا قتصادي
المه ة:                          ون عمل         6   أعم ل حرة   . 
دخ  الأ ر : ( أق  من 7  .12000 )          ( _12000دج )            20000دج   دج
اك ر من      )20000 (  دج

:   المسكن
8.   :  إرث            ملك                      إيجار      عرفي       السكن
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11.   :   أكثر         غرفتان                 غرفة        عدد ا غرف
سب  اختيا  الح12   :   ي. 
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مكان    كن الأص ي:    لريف              13   المدي ة                ة أخرى .
في                تر     لمناطق ال يفية هل تعود:     نع                لا   14 .  
15: في حال طلب ال ولة  زع ا لكية الع ارية ن را  برمجة مش ريع علي ا  .  

 عدم منح م  ياها                           فادة  ن الت ويض            
16: ال كن الذ  تقي  فيه هل هو  .  
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18: هل ا تجهيزات الموجودة ب لحي  .  
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