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 :ةــــــــــــــمقدم

شيدت المدن الجزائرية منذ الاستغلال تسارع في وتيرة النمو الحضري وتوسع كبير في المدن والناتجة من 

خلال تحولات اقتصادية واجتماعية وثقافية وىذا نتيجة سياسة التصنيع وظاىرة النزوح الريفي بالإضافة 

إلي سياسة الدولة التي ساىمت في تطور وظيور تجمعات سكنية جديدة وذلك من خلال الترقية الإدارية 

 التي مست العديد من المدن المتوسطة والتي ارتقت بيا إلي مستويات عميا داخل 1984-1974لسنتي 

 .المنظومة الحضرية من خلال تركيز الصناعة والخدمات وبالتالي استقطاب السكان

 المتعمق بتكوين 74/26بعدما ضمت الدولة كل الأراضي الداخمة بالمحيط العمراني و نزعها من ملاكيها بمرسوم رقم "

 أي بعد صدور قانون التوجيه العقاري 1990الاحتياطات العقارية نجد أن الجزائر استنفذت مجال تعمير واسع قبل 

و التي كان لها تأثير كبير  (سكن فردي) ألف قطعت لمقطاع الخاص 500 ألف قطعة لمقطاع العمومي و 600حوالي 

    ZHUNعمى الحظيرة السكنية و التي نتجت منها عدة أنماط من السكنات منها المناطق السكنية الحضرية الجديدة 

 (2005ثاب أحمد آمين ،)".وكذا السكن الترقوي العمومي المدعم و التجزئات 

ونجد أن مدينة الجمفة من أىم المدن التي تعاني من التشبع العمراني خاصة مع استيلاك كل أماكن 

الحياء الفوضوية، واتجيت الي التوسع عمى حساب الأراضي التابعة لمبمديات المجاورة وضم  التعمير وكذا

 .جزء كبير من التراب أليو عن طريق التوسع عمى حساب البمديات الصغيرة 

 2014 جويمية 07 المؤرخة 01وأيضا مدينة الجمفة من المدن التي استفادة التعميمة الوزارية المشترك رقم 

بين وزارة الداخمية والمالية ووزارة السكن والعمران والمدينة بخصوص إنشاء التجزئات الاجتماعية 

باليضاب العميا والجنوب لتوزيعيا عمى طالب السكن لفئة ذات الدخل البسيط  مع أيضا طمب أعانة لبناء 

 . دج ذلك حسب المنطقة 1000000 دج إلي 700000: السكن تقدر بــ 

 الف طمب قطعت 37800وأيضا مدينة الجمفة تشيد أزمة سكن حادت في الآونة الأخيرة والتى تقدر بـــ 

  .2018أرض حسب إحصائيات البمدية لسنة 
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التجزئات الاجتماعية كنوع من التوسع ومدى تأثيره عمى ومن خلال ىذا الموضوع سنحاول أن نبرز 

  .المجال ومدى تمبية المتطمبات السكان و مدى توافقك مع القوانين ودفتر الشروط

: ولمقيام بيذا تم تقسيم البحث إلى

. مقدمة ومدخل عام لمدراسة وثلاثة  فصول وأخيرا خاتمة

: حيث تم التطرق في المدخل العام إلى

 الإشكالية ،أىداف الموضوع ،الفرضيات المسطرة في ىذا البحث ،أسباب ودوافع اختيار الموضوع وكذا 

. حالة الدراسة بالإضافة إلى المنيجية المتبعة وتقنيات البحث المستعممة 

فتم تحديد أىم المفاىيم والمصطمحات التي تساعد عمى الفيم الجيد لمموضوع ،وتناول : أما الفصل الأول 

 في جزءه الأول من أجل فيم ومعرفة أىم المقومات الجمفة الدراسة التحميمية لمدينة : الفصل الثاني

 لمسكان والسكنالاجتماعية والاقتصادية والعمرانية ليا وخصص الجزء الثاني منو لمدراسة التحميمية 

 .حاجيات المدينة من سكن وتجييزات عمومية بالمدينة من أجل 

الجزء الأول دراسة تحميمية لتاريخ لمتجزئات بالمدينة، الجزء الثاني أيضا دراسة :  الفصل الثالث والأخير 

 التجزئات الاجتماعية الجديدة المقترحة ، الجزء الثالث دراسة تحميمية لعينة الدراسة مع تحميل الفرضيات 

 واقتراح التوصيات 

 .و الخاتمة
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 :الإشكالــــــــــــــــــــــــــــية -1

تعتبر مدينة الجمفة من بين المدن الجزائرية التي أصبحت تعرف نمو ديمغرافي كبيرة ذلك راجع لعدة 

أسباب من بينيا التطورات الاقتصادية والاجتماعية والثقافية واليجرة الغير منتظم من المناطق القريبة منيا 

وكل ىذه العوامل التي ساعدت مدينة الجمفة عمى التوسع العمراني التي تعرف كثافة سكانية وسكنية عمى 

 من قبل 1980المستوي الأحياء السكينة  التي ىي اغمبيا عبارة عن تجزئات ترابية تم إنشائيا سنة 

 .البمدية 

 سنوات الأخيرة، شيدت إنشاء قطبين 10وبالإضافة أيضا الي التطور التي تعرفو مدينة الجمفة في 

حضريين بالمدينة وذلك من أجل حل أزمة السكن التي تشيدىا المدينة في الآونة الأخيرة، ومن خلال 

إعطاء الضوء من طرف الدولة إلي إنشاء التجزئات الاجتماعية جديدة وىذا من أجل المساىم في حل 

 .أزمة السكن 

وحتى نبرز التجزئات الاجتماعية كنوع من انواع التوسع و مدى تأثيره عمى الحظيرة العقارية و المجال 

، وكذا ظروف اعتمادىا (قيم اجتماعية ومناخية  )المدينة وكذا مدى صلاحيتيا مع خصوصيات المنطقة 

 :، و من خلال ىذا المنطمق تم تحديد المشكل العام لموضوع الدراسة والمتمثل في

  التجزئات الاجتماعية بين الجانب القانوني والمجالي من الناحية العمرانية داخل المدينة 

 وانعكاساتيا السمبية عمى الجانب المجالي ومدى توافقك مع قوانين خصوصيات المنطقة

 :كما أن ىناك مشاكل ثانوية يمكن أن تندرج تحت المشكل الرئيسي وىي

 .إنشاء التجزئات الاجتماعية داخل المدينة ينجر عميو استيلاك المجالي -

 .اعتماد التجزئات الاجتماعية وذلك من اجل القضاء عمى أزمة السكن  -
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 :ومن خلال طرح ىذه المشاكل يمكن طرح التساؤلات التالية

 ما ىي الآليات التي أعتمد عمييا في أنشاء التجزئات الاجتماعية ؟ -

  كيف يتم الحفاظ عمى المجال و خصوصيات المنطقة  من خلال إنشاء التجزئات الاجتماعية ؟ -

 إلي أي مدى يمكن تطبيق دفتر الشروط ؟ -

 :الهداف من دراسة الموضوع -2

 .معرفة ما مدى تطبيق ىذه السياسة مع توافقيا مع الخصوصيات المنطقة و الحفاظ عمى المجال 

 :طبيعة دراسة الموضوع - 2-1

 .معرفة الكثافة السكانية والسكنية 

 .ظروف اعتمادىا

  .(القيم الاجتماعية و المناخية )مامدى صلاحيتيا مع خصوصيات المنطقة 

 : الفرضيات -3

إن إنشاء تجزئات اجتماعية أدي الي استغلال العقاري المبرمج في المدى :الفرضية الأولى

 .المتوسط والمدى الطويل

إن التنمية العمرانية وزيادة سكان أدى الي الطمب عن السكن وذلك مما أدي الي : الفرضية الثانية

 .توفير بعض التجزئات الاجتماعية بدون مراعاة خصوصيات المنطقة في دفتر الشروط 

 :أسباب اختيار الموضوع ومجال الدراسة  -4

 : سبب اختيار الموضوع– 4-1

إن التطور التي تشيده مدينة الجمفة من جانب عمراني واقتصادي واجتماعي وثقافي جعميا من أىم المدن 

 المتواجد في وسط  الجزائري ، كل ىذه التحولات التي عرفتيا زاد أيضا في النمو الديمغرافي لممدينة 
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ويعود سبب اختيار ىذا الموضوع ىو الرغبة في معرفة مامدى تطابق القوانين مع سياسة إنشاء التجزئات 

 .الاجتماعية جديدة بالمدن اليضاب العميا والجنوب والجمفة من بين ىذه المدن المعنية بذلك

 :يعود سبب اختيار مدينة الجمفة كمجال الدراسة لمسببين ىما: سبب اختيار مجال الدراسة - 4-2

   انتشار الكثير لمتجزئات العمومية والخاصة  داخل مدينة الجمفة. 

  الطمب الكبير عن الاستفادة من التجزئات الاجتماعية والسكن بصفة عامة في الآونة الأخيرة. 

 : البحث الدراسة  المنهجية المتبعة و تقنيات -5

إن المنيجية ىي دراسة المناىج والتقنيات المستعممة في العموم ":  تحديد المنهج الدراسة- 5-1

الإنسانية لكن ماذا تعني كممة منيج ؟  

رغم التنوع الكبير لمعنى ىذا المصطمح يمكن حوصمة كل ىذا بالقول أن المنيج عبارة عن جواب لسؤال 

.  ( 2008موريس أ ،)".كيف نصل إلى الأىداف 

. التجزئات الاجتماعية بين الجانب القانوني والمجالي من طبيعة ىذا الموضوع المتمثل في دراسة انطلاقا

    أي وصف الظاىرة المراد دراستيا والوصول إلى القوانين " ،دراسة حالةوجب الاعتماد عمى المنيج 

كونو المنيج الأنسب  ( 1997 / 1996العيسوي ع ،)" ووضع النظريات بالإضافة إلى التحقق من صحة الفروض

.  ما مدى توافق إنشاء ىذه التجزئات وفقا دفتر الشروط وخصوصيات المنطقةمن أجل 

موريس أ ، )" تقنيات البحث ىي وسائل تسمح بجمع المعطيات من الواقع " : تقنيات البحث المستعممة5-2

2008. )   

:  في ىذا البحث عمى الوسائل التاليةالاعتمادولقد تم 

المخططات و الوثائق المكتوبة  - 
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تم الاعتماد عمى ىذه الوسيمة من أجل الحصول عمى معمومات أكثر دقة مع المختصين في : المقابمة - 

حيث كان اليدف من وراءىا  .سواء أساتذة أو مدراء مؤسسات أو رؤساء مصالح مختمفة. ميدان العمران

. إنشاء التجزئات الاجتماعيةمعرفة مختمف الآراء تجاه 

 قيد الدراسة التجزئاتلمختمف الأحياء  (الملاحظة البسيطة المنظمة)استخدام ىذه الوسيمة : الملاحظة- 

 .وىذا لمعاينتيا ووصفيا وتحميل الحقائق والمعمومات

تعتبر الإحصاءات والتقارير الرسمية كأداة من أدوات جمع البيانات الخاصة : تحميل الإحصائيات - 

بموضوع البحث، والإحصاءات ىي عبارة عن الإحصاءات التي تقوم بيا مختمف المؤسسات أو 

الجماعات أو مراكز بحث أو أفراد باحثين في مواضيع مختمفة من أجل تفسير  ظاىرة أو إعداد لظروف 

 الجمفةوقد اعتمدنا عمى الإحصائيات الرسمية والمتمثمة في التعداد السكاني والسكني لمدينة . معينة

.  الجمفةبعد حصولنا عميو من مكتب الإحصاء لبمدية (2017)لسنة

: من أجل إنجاز ىذا البحث فقد تم إتباع المراحل التالية

      (البحث النظري ) :المرحمة الأولى/1

البيوغرافي ،والتي تم من خلاليا الإطلاع عمي المراجع التي تخدم الموضوع  وىي مرحمة البحث النظري و

أوليا صمة بو ،وذلك قصد تكوين خمفية عممية والإحاطة بموضوع الدراسة ،كما تم من خلاليا بجمع 

. الوثائق والمعمومات الخاصة بمجال الدراسة

  (البحث الميداني)  :المرحمة الثانية/2

  وفييا قمنا بزيارات ميدانية لممدينة وىذا من أجل التعرف والإطلاع عمي الواقع الذي تعيشو منطقة 

أو عن  (وثائق)الدراسة، وكذلك التزود بالمعمومات الدقيقة والتي تخدم الموضوع ،وىذا من خلال بيانات 

لين للاستفادة من خبرتيم ومعرفتيم بالموضوع بالإضافة الي المصالح ؤوطريق المقاء المباشر مع المس

 .والجيات المختصة والموجودة بالمدينة والتي ليا علاقة وصمة بموضوع الدراسة
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 (الكتابة والتحرير ) : المرحمة الثالثة/ 3

        إذ تعتبر ىذه المرحمة حوصمة لممرحمتين الأولى والثانية والتي نقوم فييا بترتيب كل المعطيات 

والمعمومات التي حصمنا  عمييا من  قبل  وتحويميا  الي عمل منظم ومتسمسل سواء كانت معمومات نقوم 

عن طريق إيضاحيا بشكل جيد وجمي  أو أرقام قمنا بتمثيميا ووضعيا في جداول وبيانات أو بسردىا،

 .بالصور والخرائط في بعض الأحيان
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 :تمهيد

لا شك أن لممفاىيم وتعريفاتيا أىمية كبيرة في الصياغة النظرية لأي بحث أو دراسة من ناحية و توجيو "

سيرىا من ناحية أخرى و ذلك لأن لممفاىيم دولا كبير في تحديد الإطار النظري الذي يوجو الدراسة ويحدد 

مبادئيا كما أن ليا دور في توضيح الرأي بأبعاد الواقع المرتبط بالظروف العامة أين تتواجد الظاىرة 

المدروسة وبدون المفاىيم والتعريفات الدقيقة ليا لا نستطيع أن نقدم التعريفات الإجرائية لممفاىيم التي 

نستخدميا في دراستنا خاصة أن تمك المفاىيم ما تزال تحتاج لمزيد من الوضوح وذلك لتحديد الإطار 

 ) 1993 ،ن فاديو عمر ألجولا( ."النظري لمموضوع 

I.تحديد بعض المفاهيم والمصطمحات المستعممة في الدراسة: 

I.1. مفاهيم عامة حول العمران و المدينة: 

I.1.1.  ىو عمم ييتم بتييئة المدن وتوسعيا ويعني السكن والسكان والبيئة وبمساعدة كل التقنيات ":العمران

يتكفل بتحديد أحسن تموضع لمطرق والمساحات الفارغة ومراكز الخدمات والمراكز الصناعية بالإضافة 

  (. 1984حسين ع،)." إلى البنايات بطريقة تجعل المحيط صحيا ومناسبا لمبيئة التي يعيش فييا الإنسان

المجال الحضري كان ويكون وسوف يكون استصلاحو من طرف الإنسان الذي ارتكز :  المجال . 2.1

جاكمين بوجوقارنيى،  ).فيو فتلاءم معو في بعض الأحيان أو أجرى عميو بعض التعديلات كمية قميمة أو كثيرة

 ( 1989ترجمة عبد القادر حميمي ، 

I.3.1. مفيوم المدينة معقد وغامض فيو لا يأخذ تعريفا واحدا، ذلك لكون المدينة تدرس من  ": المدينة

طرف مجموعة من التخصصات والكل ينظر إلى المدينة حسب التخصص، في اصطلاح عمماء 

الاجتماع ىي درجة متقدمة من الثقافة تكون فييا العموم متطورة إلى حد ممموس كما ترتفع فييا درجات 

  (.1981الحسيني س،)." الفن وتترقى فييا مظاىر الحياة السياسية والاجتماعية والثقافية
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ىي كل تجمع حضري ذو حجم سكاني يتوفر عمى وظائف إدارية : " وحسب القانون التوجييي لممدينة 

 (.2006القانون التوجييي لممدينة،). " واقتصادية واجتماعية وثقافية

I.4.1. منطقة سكنية تضم مجموعة من العوامل التي تربطيا ببعضيا علاقات اجتماعية  ": الحي السكني

كثيرة كالتعارف وتبادل الزيارات والحجات والخدمات والقيم بأعمال مشتركة كالاجتماعات وغيرىا،إن عدد 

العطوي )." ىذه العوامل ومساحات المنطقة التي تحتميا تتراوح من عدة عوامل في الميل المربع الواحد

 (.2002ع،

I.5.1 .ىو وثيقة إدارية تحدد القواعد العامة و التقنية لأي مشروع و ىو منحدر لتطبيق : دفتر الشرط

 و الخاص بالتييئة 1990 ديسمبر01 بتاريخ 29-90: من القانون رقم 05النصوص القانون طبقا لممادة 

 و الذي ينص عمى استخراج 1991 ماي 28 المؤرخ في 91-197 من القرار رقم 09العمرانية و المادة 

 .    شيادة التعمير، ورخصة التجزئة، وشيادة التقسيم، ورخصة البناء، وشيادة المطابقة ورخصة اليدم 

I.2 .أدوات التهيئة و التعمير  :

I.1.2 . الخطة الوطنية لمتهيئة العمرانيةSNAT  :

تعكس الخطة الوطنية لمتييئة العمرانية المنظور المستقبمي لشغل التراب الوطني بالنظر إلى إستراتيجية "

وتجسيد الاختيارات المحددة بخصوص  .التنمية الاقتصادية، الاجتماعية والثقافية عمى المدى الطويل

 وتشكل الإطار الاستدلالي لتوزيع الأعمال التنموية وتعيين أماكنو، . تييئة المجال الوطني وتنظيمو

ويحدد القواعد التي تعتمد في إعداد كل من المخططات الوطنية، والمخططات المتعددة لمتنمية في بعدىا 

يتم إعداد الخطة الوطنية لمتييئة العمرانية من طرف اليياكل المكمفة بالتييئة .الاقتصادي والمجالي

العمرانية وبالاتصال مع الإدارات المعنية، حيث يتم المصادقة عمييا وفق نفس الأشكال والإجراءات 

 . الخاصة بالآفاق الطويمة الأمر لمتنمية الاقتصادية، الاجتماعية
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I.2.2 . الخطة الجهوية لمتهيئة العمرانيةSRAT :
 سعيًا وراء التكفل بأىداف التنمية الجيوية وضمان أكبر دقة في تحديد اختيارات وأعمال التييئة العمرانية 

،حـيث تقوم الخطة الجيوية بتبسيط و تكييف أعمال التييئة العمرانية الواردة ضمن الخطة الوطنية لمتييئة 

العمرانية، قصد القضاء التدريجي عمى الإختلالات والتفاوتات الجيوية وتشجيع التنمية والتكامل بين 

الجيات، وتعد عمى الأمد الطويل ولـفترة مماثمة لذلك الخاصة بالخطة الوطنية، ويحدد ىذه الخطة البرامج 

. والأعمال عمى فترات زمنية تتماشى وشروط التخطيط الوطني 

 يتم إعداد الخطة الجيوية من طرف اليياكل المكمفة بالتييئة العمرانية بالاتصال والتشاور مع الإدارات 

. والجماعات المحمية المعنية، ويتم إقرارىا عن طريق التنظيم و تتم مراجعتيا ضمن نفس الأشكال

I.3.2 . مخطط التهيئة الولائيPAW :

يمكن القول أن مخطط التييئة الولائية ما ىو إلى دراسة يمكن أن تعدىا الوكالة الوطنية لمتييئة الإقميمية 

SNAT،  وتعتبر ىي الإطار الحقيقي لتنفيذ عمميات التجييز والاستثمار المخططة من طرف الدولة

وبما أنو عمى المستوى المحمي ترتبط التييئة . PSDضمن ما يعرف بالمخطط القطاعي اللامركزي 

 من قانون التخطيط الولائي تشير إلى ما 19الإقميمية  مع التخطيط فإنو يمكن الإشارة إلى أن المادة 

   ولرسم مخطط التييئة AIR DE PLANIFICATION" الإطار ألمجالي لمتخطيط المحمي : " يسمى بـ

.  لمولاية فإنو يتم إعداد مجمل لمخرائط التي تحتاجيا الولاية فـي معرفة شغل المجال لتمبية حاجيات السكان

I.4.2. المخطط التوجيهي لمتهيئة و التعمير P.D.A.U   :

يحدد التوجيات الأساسية . المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أداة التخطيط المجالي و التسيير الحضري

 لمتييئة العمرانية لمبمدية أو البمديات المعنية، آخذا بعين الاعتبار تصاميم التييئة و مخططات التنمية، 

. ويضبط الصيغ المرجعية لمخططات شغل الأراضي
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I.5.2. مخطط شغل الأراضي P.O.S : 

مخطط شغل الأراضي ىو أداة من أدوات التخطيط المجالي والتسيير العمراني يحدد بصفة تفصيمية 

اوذينة ف )." حقوق استعمالات الأراضي والبناء، في إطار التوجيات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

،2008 )  .

I. 3. مفاهيم التجزئات الاجتماعية : 

 :يمكن أن نميز نوعان من التجزئات العمومية حسب نوعية التييئة، ونذكرىما

I.1.3. بإنجازىا الوكالة العقارية والتي تتحمل الدولة تكميف  تقوم ىي التجزئات:"التجزئات الاجتماعية

تييئتيا ، مما يجعل أسعار التنازل عن الحصص مناسب مع دخل بعض الفئات، أي أن التنازل يتم 

 .بمبالغ رمزية حيث لا تدخل تكمفة تييئة المتر المربع الواحد في عممية التنازل 

 الخاص بتكوين الاحتياطات 74/26وىي التجزئات التي ظيرت ظيرت خاصة بعد صدور الأمر 

 .العقارية 

I.2.3.يوجد صنفان من التجزئات والتي تتحكم فييا الطبيعة العقارية للأراضي التي  :اصناف التجزئات 

 .التجزئات العمومية والتجزئات الخاصة: تقام عمييا وىما 

 يوضح أصناف التجزئات : 01شكل رقم

 

 

 

 

  2018من اعداد الطالب : المصدر 

 

  التجزئاتأصناف

 التجزئات العمومية التجزئات الخاصة

 التجزئات الترقوية التجزئات الإجتماعية
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I.3.3.حولت التجزئات البمدية إلى الوكالة المحمية 1990بعد سنة  :التسيير لمتجزئات الاجتماعية ،

 المؤرخ في 405/90لمتسيير و التنظيم العقاريين الحضريين التي أسست بموجب المرسوم التشريعي 

 لتقوم بمساعدة البمديات في السير عمى التنظيم وتسيير محفظتيا العقارية، بإنشاء 22/12/1990

".  التجزئات لفائدة مواطنييا و إشيارىا بالإضافة إلى ميام أخرى كإنتاج السكن الفردي، السكن التساىمي

  .(2005قواس م،)

I.4.حسب ما جاء في التعميمة الوزارية المشتركة رقم ":القرار المتحكمة في إنشاء التجزئات الاجتماعية

 و الممضية من طرف وزير الداخمية، وزير المالية ووزير السكن 2014 جويمية 07المؤرخة في 01

       والعمران والمدينة وىي موجية لمولاة من اجل إنشاء تجزئات اجتماعية في مناطق اليضاب العميا 

 .والجنوب والجنوب الكبير

I.1.4 .تعتبر كل عممية تقسيم العقار إلى قطعتين أو عدة قطع لابد من حصول :" مفهوم رخصة التجزئة

عمى رخصة التجزئة قبل الشروع في العممية وتسميم ىذه الرخصة في حالة وجود العقار أو الأرض شاغرة 

  .، لقد سنيا المشرع الجزائري في مختمف التشريعات التي تعتبرىا محورا رئيسيا في النشاط العمراني

I.2.4 . ىي تمك الوثيقة الإدارية التي تصدر بموجب قرار إداري ، ترخص للإدارة : تعريف رخصة التجزئة

بمقتضاه لمالك وحدة عقارية غير مبنية، وترخص عممية تقسيم إلى قطعتين أو عدة قطع أرضية من 

 شأنيا أن تستعمل في تشيد بناية، 

I.3.4.الترخيص لأي مالك أرض أو أكثر يريد تقسيميا  يمنح: نطاق تطبيق رخصة التجزئة و محتواها 

إلى أجزاء بيدف إقامة عمييا وذلك لحماية المصمحة العمرانية ،لذا فرض عدم منح رخصة التجزئة إذا لم 

ومنو فإن  .تكن الأرض المنجزة موافقة لمخطط شغل الأراضي المصادق عميو أو مطابقة لوثيقة التعمير

قرار الإدارة المختصة تتخذ بناء عمى سمطتيا التقديرية متى رأت عدم موافقة الأرض المراد تجزئتيا 

 .لأحكام المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أو قواعد العمرانية الجارية العمل بيا



السند النظري: ل الأولـصــــــــــــــــالف [مفاهيم و مصطمحات]   
 

15 

 

أما عن مضمونيا فيي تتضمن وجوب إنجاز صاحب الطمب للأشغال المتعمقة لجميع الأراضي المنجزة 

 :قابمة للاستعمال من خلال إحداث ما يمي

  شبكات الخدمة وتوزيع الأرض المنجزة إلى شبكة من الطرق والماء والتطيير والإنارة العمومية

 .والطاقة والياتف 

  مساحات التوقف السيارات والمساحات الخضراء وميادين الترفيو. 

I.4.4 .تعين عمى كل من يرغب في الحصول عمى رخصة  :أحكام منح رخصة التجزئة و محتواها

التجزئة أن يقدم ويثبت معو صفتو كمالك لتقديم نسخة من عقد الممكية أو تقديم طمب من موكمو، ويرفق 

 :يمي ىذا الطمب مع ممف يحتوي عمى ما

  يحتوي عمى جميع الوثائق المتعمقة بالمالك والطمب  :ممف إداري. 

 يحتوي عمى مخططات الموقع والكتمة ومخططات الطوبوغرافيا ومخططات الطرق و :ممف تقني 

 .الشبكات المختمفة و مخططات التييئة الخارجية  والكشوف الكمي والتقديري 

  (2014مقيمد سعاد،) ."يحتوي عمى دفتر الشروط والتقرير حول التجزئة بالتفصيل: ممف التقيمي 

I.5.لتسميم رخصة التجزئة فتطبق نفس أحكام تطبيق  بالنسبة: "إجراءات إعداد و تسميم رخصة التجزئة

رخصة البناء فيسمميا رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي أو الوزير المكمف بالتعمير حسب الأحوال، 

 :أما في حالة المواعيد تختمف حسب اختلاف كل حالة ، وسنتناوليا كما يمي 

I.1.5.ينعقد اختصاص رئيس  :اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي في تسميم رخصة التجزئة

 :المجمس الشعبي البمدي بصفتو ممثلا لمبمدية وممثلا لمدولة وىي 

 : اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلا لمبمدية :أولا
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  في ىذه الحالة يرسل نسخة من ممف الطمب إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى

 . أيام الموالية لتاريخ إيداع ىذا الممف 08الولاية في أجل 

وتكمف في ىذه الحالة المصمحة المختصة بالتعمير بالبمدية باسم البمدية بتحضير الممف بعدىا خلال 

 . أشير الموالية لتقديم الطمب تسمم الرخصة التجزئة 03

 :اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلا لمدولة :ثانيا

  عندما يكون إصدار رخصة التجزئة من اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي يرسل الممف

 نسخ إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوي الولاية لإبداء رأي بالموافقة 04الطمب في 

 أـيام بتاريخ إيداع الممف مرفق برأي البمدية وتعد ىذه المصمحة تقريرىا خلال 08وذلك في أجل 

من استلاميا الممف، وبناءا عمى ىذا التقرير يقرر رئيس البمدية منح الرخصة  ( شير02)شيرين 

 . أشير04من عدمو ويكون ذلك خلال اجل 

I.2.5 .يختص الوالي بمنح رخصة التجزئة في الحالات  : في تسميم رخصة التجزئةياختصاص الوال

 :التالية 

  البنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والولاية وىياكميا العمومية. 

  منشآت الإنتاج والنقل والتوزيع و تجزين الطاقة وكذلك المواد الإستراتجية . 

  من  (45،46،48،49)اقتطاعات الأرض والبنايات الواقعة في المناطق المشار إلييا في المواد

 .القانون التي لا يحكميا مخطط شغل الأراضي مصادق عميو 

I.3.5 .تسمم رخصة التجزئة من قبل الوزير  :اختصاص الوزير المكمف بالتعمير في تسميم رخصة التجزئة

المكمف بالتعمير بعد الإطلاع عميو من الوالي أو الولاة المعنيين بالنسبة لممشاريع المييكمة ذات المصمحة 

الوطنية أو الجيوية ، إن تحضير الطمب يكون من قبل المصمحة المختصة بالتعمير عمى مستوى البمدية 
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وكذلك عمى مستوى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية التي تمقت نسخة من الممف 

 نسخ مرفقة برأييا إلى السمطة المختصة 04 أيام الموالية لتاريخ إيداع الممف، وترسل 08الطمب في أجل 

 .قصد تسميم رخصة التجزئة 

I.6 .إن اىمية رخصة التجزئة وخطوات القرار الصادر بشأنيا ، :إصدار القرار المتعمق برخصة التجزئة 

 :والذي تمر بإجراءات و مراحل ىي كالتالي

I.1.6. إجراء التحقيق : 

عداد رخصة التجزئة من قبل المصمحة المختصة في حالة إجراء التحقيق العمومي ،  في حالة دراسة وا 

فإن مشروع التجزئة ىام وخطير يمس المصمحة العامة لذا أوكل المشرع الجزائري إجراءات التحقيق 

 :المنصوص عمييا قانون، ويمثل في النقاط التالية 

  التأكد من مدى مطابقة مشروع الأراضي المنجزة لتوجييات مخطط شغل الأراضي أو حالة انعدام

 .ذلك بما يتضمنو المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أو قواعد العامة لمتييئة والتعمير 

  مدى دراسة الانعكاسات التي أن تنجز عن إنجاز الراضي المنجزة فيما يخص النظافة و الملائمة

الصحية وطابع الأماكن المجاورة أو مصالحيا وكذلك الانعكاسات في ميدان حركة المرور      

 (2014مقميد سعاد،)".والتجييزات العمومية ومصالح المنفعة العامة والمالية لمبمديات 

I.2.6.يمكن أن يكون موافقة عمى طمب أو رفضا وقد تتحفظ الإدارة عند  :إصدار القرار ومواعيد ذلك

 :تسميميا ليذه الرخصة ونبين ذلك فيما يمي 

 :الموافقة عمى طمب رخصة التجزئة :" أولا 

تسمم رخصة التجزئة في جميع الحالات في شكل قرار من رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي 

المختص إقميميا أو الوزير المكمف بالتعمير حسب الحالة، ويتم تبميغ ىذا القرار الذي يرفق نسخة من 

لي مصالح الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية، عمى أن تحتفظ نسخة لدى  الطمب إلى صاحب وا 
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السمطة المختصة التي سممت الرخصة التجزئة إضافة إلى قيام السمطة التي أصدرت قرار الموافقة عمى 

طمب رخصة التجزئة بنشره بمكتب الحفظ العقاري خلال شير يمي تاريخ الإعلان عنو وذلك عمى نفقة 

 (2005ايمان بوستة،)".صاحب الطمب 

 :حالة رفض التسميم رخصة التجزئة : "ثانيا

يمكن للإدارة المختصة الإسناد في رفضيا لطمب الرخصة التجزئة إلي كون الأرض المجزأة غير موافقة 

لمخطط شغل الأراضي عميو أو غير مطابقة لوثيقة التعمير التي تحل محمو، أو غير موافقة لتوجييات 

المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أو التوجييات التي تضبطيا القواعد العامة لمتييئة والتعمير، وعن ىذه 

المبررات ىي مبررات عامة وعمى الإدارة تحديد السبب بدقة في قرار الرفض ضمانا لحقوق طمب في 

 .المراجعة القضائية

 حالة التحفظ عند التسميم رخصة التجزئة : ثالثا

تكون رخصة التجزئة محل التأجيل عندما تكون أدوات التييئة والتعمير في حالة الإعداد ، عمى أن 

يصدر قرار التأجيل خلال الآجال المحددة لتحضير الرخصة، ولابد أن يتم الفصل في خلال سنة عمى 

 ( 91/176المرسوم التنفيذي،) ".الأكثر من طرف السمطة المختصة بتسميميا 
وفي حالتين الرفض والتحفظ يجب عمى الإدارة المختصة تبميغ المعنى بالقرار الذي اتخذتو، ويجب أن 

 .لإتاحة الفرصة لممعني بالطعن في القرار أمام الجية القضائية المختصة  يكون مسببا قانونا

   :مواعيد التسميم رخصة التجزئة :" رابعا

تختمف باختلاف اختصاص كل جية بذلك، فإذا كان التسميم رخصة التجزئة من اختصاص رئيس 

المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلا لمبمدية، فإذا القرار المتضمن رخصة التجزئة يبمغ إلى صاحبو 

 أشير الموالية إيداع الطمب وأما إذا كان اختصاصو بتسميميا باعتباره ممثلا لمدولة أو كان 03خلال 

 . أشير من تاريخ إيداع الطمب04الاختصاص لموالي المكمف بالتعمير فإن تسميم القرار يكون خلال 



السند النظري: ل الأولـصــــــــــــــــالف [مفاهيم و مصطمحات]   
 

19 

 

غير أن ىذا الآجال لا يسري إذا كان الممف موضوع استكمال أو المعمومات عمى صاحب الطمب أن 

يقدميا أو عندما يكون الممف محل أمر بإجراء تحقيق عمومي ، فيوقف الأجل و يبدأ سريانو من تاريخ 

    (2014مقميد سعاد،)".استلام ىذه الوثائق أو تمك المعمومات أو بعد إجراء التحقيق العمومي

 :خلاصة الفصل 

تطرقنا في ىذا الفصل إلي بعض المفاىيم والمصطمحات التي ليا علاقة بالموضوع و أيضا الي القوانين 

والتي تتحكم وتسير مثل ىذه المشاريع، ىذا يساعدنا أكثر في التحكم وفيم الموضوع المقترح لتسييل 

 .عممية الدراسة
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 : تمييد
   تكتسي عممية التحميل أىمية كبيرة في جميع الدراسات والأبحاث العممية، غير أن أىميتيا كبيرة 

وضرورية بالنسبة لمدراسات العمرانية فيي محور ارتكاز بالنسبة لمباحثين في ىذا المجال والتخصص من 

أجل الوصول إلى تفسيرات منطقية وواقعية لمظواىر المدروسة ،لذلك تعين إجراء دراسة تحميمية لمدينة 

 محل الدراسة في ىذا البحث ، من أجل إعطاء صورة واضحة ومتكاممة عمى الوضعية الحالية التي الجمفة

 .من تطورات في مجال السكن بمختمف أنواعو وخاصة التجزئات الاجتماعية تشيدىا المدينة 

م نتناول بعد ث من أجل معرفة خصائصيا العامة الجمفة    بداية سنحاول إعطاء تقديم عام حول مدينة 

 .  الجمفة داخل مدينة مستويتطورات التجزئات عمى ذلك 

تساعدنا إعطاء  والتي تسمح الجمفةالسكنية بمدينة التطورات معرفة ىو   إن اليدف من عممية التحميل 

 . صورة واضحة حول تاريخ التجزئات عبر تراب المدينة ومدى تأثريو عمى تطورىا
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II.  الدراسة التحميمية لمدينة الجمفة: 

II.1 . تقديم مدينة الجمفة: 

II..1.1الموقع الجغرافي : 

تعتبر مدينة الجمفة مفترق ىام جدا بالنسبة لمطرق المتجية من الشمال إلى الجنوب والمتجية من     

 :الشرق إلى الغرب، ىذه الوظيفة واضحة ومدعمة بشبكة ىامة من الطرق الوطنية والجيوية 

  الرابط مابين الجزائر العاصمة وجنوب البلاد01الطريق الوطني رقم  .

  الرابط مابين الجمفة وبوسعادة46الطريق الوطني رقم  .

  الذي يربط ولاية الجمفة وولاية تيارت40الطريق الوطني رقم  . 

يحد الولاية شمالا ولاية المدية وغربا ولاية تيارت، وجنوبا ولاية الأغواط ومن الجنوب الشرقي ولاية بسكرة 

.  ىكتار54930:ـ بولاية المسيمة وىي تتربع عمى مساحة نقدر  و

II. .2.1يحدىا إداريا كل من: المـــوقع الإداري  : 

. بمدية عين المعبد من الشمال والشمال الغربي   - 

. بمدية دار الشيوخ من الشمال الشرقي   - 

 .بمدية المجبارة من الشرق   - 

. بمدية الزعفران من الغرب   - 

 .بمدية زكار وعين الإبل   - 
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 موقع بمدية الجمفة: 01خريطة رقم 

 2018معالجة الطالب  + PDAU 2008: المصدر
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 موقع المدنية بالنسبة لمبمدية: 02خريطة رقم 

 2018معالجة الطالب  + PDAU 2008: المصدر
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 التطور العمراني لمدنية الجمفة: 01مخطط رقم 

 2018معالجة الطالب  + PDAU 2008: المصدر
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II. 2 . الدراسة الطبيعية لممدينة: 

II. 1.2 . يسود منطقة الجمفة مناخ قاري شبو جاف وشتاء بارد ويعد ىذا المناخ عاملا ايجابيا  :المناخ

يضاف إلى مؤىلات وامتيازات المنطقة، ولمعرفة مدى تأثير ىذا العنصر عمى الوسط الطبيعي يجب 

 :التعرف عمى مختمف عناصر المناخ 

II. 1.2.2 .الشتاء، الصيف ىامة وحسب الأرقام المسجمة في –  وىي تمثل التغيرات الفصمية :الحرارة

 ىذا º 40 و º 12– محطة الأرصاد الجوية لولاية الجمفة فإن التسجيلات القصوى لمحرارة تتراوح ما بين 

 :و الجدول التالي يوضح ذلك º 52ما يعطي مدى حرارية المنطقة التي تصل إلى 

 (مدينة الجمفة)يوضح مدى درجة الحرارة لممنطقة: 01الجدول رقم 

 المجموع د ن أ س أ ج ج م أ م ف ج الشهر

معدل 

 التساقط

4.2 5.5 8.2 11.4 15.6 20.3 24.3 23.9 19.8 13.6 8.6 4.8 13.3 

 20.2 28.00 13.8 20.1 27.5 32.9 33.5 28.5 23.4 18.7 14.3 11.0 9.3 الأقصى

 6.5 -0.1 3.5 7.2 12.1 15.00 15.1 12.1 7.8 4.1 2.1 -0.1 -0.8 الأدنى

 2018معالجة الطالب + 2008مخطط التوجييي لمتييئة و التعمير : المصدر

حرارة دني – حرارة قصوى ) و الفروق الحرارية º 13.3 سنة ىو 25معدل الحرارة السنوي المسجل منذ 

السنوي يكون عائق ميم لمتنمية النباتية السيبية و ىكذا فإن النباتات المقاومة ىي الوحيدة التي تصمد (

أمام التقمبات الجوية وىذا يبرز الفروق المتباعدة ما بين أقصى حرارة و أدناه في شير أخر والتي تصل 

 .  أحياناº 34.3حتى 
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معدل التساقط معدل الحرارة

فترة الجفاف

II. 2.2.2.بمدية الجمفة تقع في المنطقة التي تتصف بعدم الإنتظام في التساقط السنوي وىذا : التساقط

 :يلاحظ بكثرة و الجدول التالي يوضح ذلك 

 (مدينة الجمفة)يوضح مدى تساقط الأمطار لممنطقة : 02الجدول رقم 

 المجموع د ن أ س أ ج ج م أ م ف ج الشهر

معدل 

 التساقط

4.2 5.5 8.2 11.4 15.6 20.3 24.3 23.9 19.8 13.6 8.6 4.8 13.3 

 20.2 28.00 13.8 20.1 27.5 32.9 33.5 28.5 23.4 18.7 14.3 11.0 9.3 الأقصى

 6.5 -0.1 3.5 7.2 12.1 15.00 15.1 12.1 7.8 4.1 2.1 -0.1 -0.8 الأدنى

 2018معالجة الطالب + 2008محطة الأرصاد الجوية لمولاية الجمفة : المصدر

 

 

 
 
 

 
 
 

 

  

 2018إنجاز الطالب : المصدر

. سنة /  ممم300 و 200وعمى العموم فإن التساقط في ىذه البمدية ىو ضعيف بمتوسط 

ديسمبر ، وعدد الأيام التي تتساقط فييا – نوفمبر - ماي و من سبتمبر– جانفي : و الأشير أكثر ىي 

 .سنة/  يوم 70 و 50الأمطار ىي ما بين 

 رسم بياني يوضح تباين بين التساقط و الحرارة : 02شكل رقم ال
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 الصفة الغير منتظمة وكذلك قساوتيا من حيث الفجائية التي تعرقل التطور النباتي مع الزيادة في خطورة 

.  م إرتفاع 100 مم لكل 20ظاىرة الإنجراف وسمم التساقط ىو 

II. 3.2.2.أيام في السنة مع وجود سنوات استثنائية حيث  سجمت سنة 05معدل تساقط الثموج ىو  :الثمج 

 .   يوم19م 1979

II. 4.2.2.اتجاه وقوة الرياح تتغير حسب الفصول، شتاءا تكون الرياح محممة بالأمطار وىي  :الرياح

الشمالية الغربية وفي بعض الأحيان تكون الرياح شمالية جافة وباردة صيفا، ورياح جنوبية جافة وحارة، 

  . يوما في السنة وعموما تأتي الرياح من الشمال الغربي 15ويكون معدل الرياح السروكو 

II. 3. الدراسة المجالية لممدينة: 

II. 1.3 .نية  الدراسة السكا: 

II. 1.1.3. أن دراسة التطور السكاني لمدينة الجمفة تساعدنا في تحديد وتيرة النمو  :التطور السكاني

ومقارنتيا بمختمف المراكز الثانوية وكذا المناطق المبعثرة والبمدية ككل، وذلك لمعرفة مدى استقطاب 

 2008م إلى 1966المدينة لمسكان أو نفورىم من خلال تتبعنا لمزيادة السكانية خلال الفترة الممتدة من 

 (:03)كما ىو موضح في الجدول رقم  

  .2018معالجة الطالب+ التخطيط والإحصاء.م+  PDAU2008: المصدر                                                   

 2008- 1966يوضح التطور السكاني لمدينة الجمفة من    : (03جدول رقم   ال)
% معدلات النمونسبة سكان المدينة عمى البمدية / (نسمة)عدد السكان   

السنوات 

1966
 1977
 1987
 1998
 2008
 

66
/

77
 

77
/

87
 

87
/

98
 

98
/

08
 

المدينــة 

25628
 

84.53
 % 47435
 

93.10
 %83162
 

93.35
 %154094
 

93.89
 %339248
 

96.82
 %5.75
 5.77
 5.64
 

6 

البمديــة 

30318
 

100
 %50953
 

100
 %89090
 

100
 %164126
 

100
 %350396
 

100
 %4.83
 5.75
 5.45
 5.81
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 .2018الب من انجاز الط :المصدر
يتضح لنا أن مدينة الجمفة مرت بأربعة مراحل أساسية لمتطور السكاني  (03)  من خلال الجدول رقم   

: وىي 

 عرفت ىذه المرحمة ارتفاعا كبيرا في عدد السكان حيث ارتفع من :(م1977-1966)المرحمة الأولى   

 نسمة وبمعدل نمو بمغ 1982م أي بزيادة سنوية قدرىا 1977 نسمة سنة 47435 نسمة الى25628

وىذا الارتفاع وراءه % 5.40:وىو أكثر بقميل من المعدل الوطني ليذه المرحمة والمقدرة بـ   (5.75%)

عدة أسباب من أىميا أن مدينة الجمفة عرفت توسعات في مختمف الاتجاىات وىجرة سكان الأرياف 

م بعد التقسيم الإداري 1974نحوىا ليشغموا السكنات التي كانت حكرا عمى المعمرين كما أنيا في سنة 

أصبحت بمدية الجمفة عاصمة لولاية الجمفة مما جعل المركز يحتوي عمى تجييزات مشاريع كبرى تشجع 

عمى اليجرة إلييا كما شيدت المدينة في ىذه الفترة إنشاء المنطقة الصناعية مما ساىم في النيوض 

 .بالقطاع الصناعي وزاد في ديناميكية المدينة 

1977-1966 1987-1977 1998-1987 2008-1998

5.75 5.77

5.64

6

اعمدة بيانية تبين تطور السكان بمدينة الجمفة :02شكل رقم

معدل النمو

أعمدة بيانية تبين التطور السكان بمدينة : 03الشكل رقم 
 الجمفة
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نسمة 83162م حوالي 1987   بمغ عدد سكان المدينة خلال سنة :(م1987-1977)المرحة الثانية   

، %5.46وىو مرتفع بقميل مقارنة بالمعدل الوطني ليذه المرحمة والذي كان % 5.77:بمعدل نمو قدر بـ 

وذلك راجع إلى استمرار إقبال سكان الأرياف عمى الصناعة والتجارة خصوصا وان المدينة في سنة 

. م شيدت العديد من الانجازات الكبرى 1980

 83162 تزايد عدد السكان خلال ىذه المرحمة حيث ارتفع من :(م1998-1987)المرحمة الثالثة    

، % 5.64م وبمغ معدل النمو خلال ىذه المرحمة 1998 نسمة سنة 154094م إلى 1987نسمة سنة 

وذلك راجع إلى ظيور تجزيئات ترابية احتمت أطراف المحاور الكبرى لممدينة ما شجع عمى الاستثمار وزاد 

 .من حدة النزوح الريفي وتسبب في تركز السكان في مركز البمدية 

 ازداد عدد سكان المدينة بصورة كبيرة جدا حيث تقدر الزيادة بحوالي :(م2008-1998)المرحمة الرابعة 

 نسمة سنويا وقدر معدل النمو في ىذه المرحمة بـ 18515:  نسمة أي بزيادة سنوية مقدرة بـ185145

من إجمالي سكان البمدية الذي بمغ % 96.82م 2008،كما بمغ عدد سكان المدينة خلال سنة % 06:

.    نسمة 350396حوالي 

II. 2.1.3. من  (المدينة)التركيز الحضري يقصد بو النسبة التي يمثميا سكان الحضر :التركيز الحضري

 :إجمالي سكان البمدية وذلك كما يمي

                                                    سكان المدينة  
       100× =                                          معدل التركيز الحضري 

                                                      سكان البمدية
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%نسب التركيز 

السنوات

رسم بياني يبين تطور معدل التركيز الحضري لمدينة الجمفة: 03شكل رقم 

. يوضح تطور معدلات التركيز الحضري لمدينة الجمفة  : (04جدول رقم ال)
 (%)معدل التركيز الحضري    (ن)عدد سكان البمدية   (ن)عدد سكان المدينة   السنـوات 
1966 25628 30318 84.53 
1977 47435 50953 93.10 
1987 83162 89090 93.35 
1998 154094 164126 93.89 
2008 339248 350396 96.72 

  2018البمعالجة الط+ التخطيط والإحصاء . م+  PDAU: المصدر
 

 
  

 

 

 

 

 

 .2018من انجاز الطالب: المصدر 
يمكننا التمييز بين مرحمتين  (04)  من خلال المنحنى البياني والمعطيات الرقمية الواردة في الجدول رقم 

: أساسيتين لمتركيز الحضري بمدينة الجمفة وىما

 عرف معدل التركيز الحضري خلال ىذه المرحمة قفزة نوعية :(م1977-1966)المرحمة الأولى - 

: وتقدر نسبة الزيادة بـ % 84.53م 1966م بعدما كان سنة 1977سنة% 93.10حيث وصل إلى 

وىي نسبة مرتفعة والسبب في ىذا الارتفاع ىو إنشاء المنطقة الصناعية وترقية بمدية الجمفة إلى % 8.57

 .عاصمة لمولاية بالإضافة إلى استحواذ المدينة عمى مرافق وتجييزات ميمة 

 في ىذه المرحمة عرف معدل التركيز الحضري ارتفاعات طفيفة :(م1977ما بعد ) المرحمة الثانية -

: أي بنسبة ارتفاع تقدر بـ % 93.10م 1977بعدما كان سنة % 93.89م نسبة 1998حيث بمغ سنة 

 رسم بياني يبين تطور معدل التركيز الحضري  بمدينة الجمفة: 04الشكل رقم 
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، ولكن ىذا الارتفاع لم يكن مباشرة فقد شيد معدل التركيز الحضري ارتفاعا قبمو وذلك سنة 0.54%

م ، 1977عن سنة % 0.25: أي بزيادة تقدر بـ % 93.35م ولكنو كان ضعيف حيث ارتفع إلى 1987

م وىي اكبر 1998عن سنة % 2.83: بزيادة قدرت بـ% 96.72م إلى 2008ليرتفع معدل لتركيز سنة 

نسبة زيادة في ىذه المرحمة وترجع أسباب ىذه الزيادات إلى استمرار النزوح الريفي بالإضافة إلى الزيادة 

. الطبيعية لسكان المدينة نتيجة تحسن المعيشة و توفر مقومات الحياة 

II.1.2.3 . عمى الإحصاء الاعتمادمن أجل تقدير حجم السكان البمدية في المستقبل يجب :تطور سكان 

 : و عمى معدل النمو التالي 1998 و 1987-1977العام لمفترات السابقة 

II. 1.1.2.3  2012-1987آفاق تطور السكان في الفترة : 

 2012 - 1987يوضح تطور السكاني من  : 05الجدول رقم 

 2012 2007 2002 1997 1992 1987 الفترة

 360443 272543 206079 155829 117823 89090 عدد السكان

  2018البمعالجة الط+ PDAU 2008: المصدر

 أما في الجدول التالي 1977/1987وكان تقدير السكان معتمدا عمى معدل النمو المسجل في الفترة 

 عدد السكان في سنة 1987/1998فسيكون تقدير السكان معتمدا عمى المعدل المسجل في المرحمة 

 . 5.45:  إذا فمعدل النمو يكون كالتالي 159675 ىو 1998 وفي سنة 89090 ىو 1987

 2029- 2004يوضح تطور السكاني من  : 06الجدول رقم 

 2029 2024 2019 2014 2009 2004 الفترة

 827331 634522 486647 373234 286252 219541 عدد السكان

  2018البمعالجة الط+ PDAU 2008: المصدر
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II.2.1.2.3 . 2029-2004آفاق تطور السكان حسب المناطق الفترة: 

 يوضح تطور السكان حسب مناطق  : 07الجدول رقم 

 2029 2024 2019 2014 2009 2004 الفترة

 عدد السكان

 مقر 

211867 276246 360188 469637 612344 798413 

سكان المناطق 
 المبعثرة

7674 10006 13046 17010 22178 28917 

 827330 634522 486647 373234 286252 219541 المجموع

  2018البمعالجة الط+ PDAU 2008: المصدر

II. 4.3 . الدراسة السكنية: 
II. 1.4.3 . تعتبر الدراسة السكنية أساس أي دراسة عمرانية بحيث يتم من  :التطور السكني لممدينة

خلاليا إبراز مدى تطور المشاريع السكنية لموصول لتقدير العجز في برامج الإسكان وبالتالي وضع برامج 

 .لتغطيتو وىذه الدراسة يسمح لنا بوضع بعض فرضيات التطور لمختمف الأفاق المستقبمية 

. يوضح تطور السكن في مدينة الجمفة: (08جدول رقم ال)
 (مسكن  )الزيادة في عدد المساكن  (مسكن )عدد المساكن السنة 
1887 12727  /
1992 16832 4105 
1997 22261 5429 
2002 29440 7179 
2007 38935 9495 

. 2008مكتب التخطيط والإحصاء لبمدية الجمفة : المصدر
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. 2018البمن انجاز الط: المصدر 

 
II. 1.4.3 . حالات السكنات وتوزيعها: 

مدينة الجمفة تم تشييدىا عبر مراحل تاريخية ناتجة عن تطور عدد السكان وحسب نوع استغلال الأرض 

المختمف الذي ضم عدة تجمعات لمظيور بأنواع مختمفة من الأنماط ونستطيع ملاحظة ىذه الأنماط وىي 

 :كالتالي

النسيج العمراني لمنواة الأوربية، السكن التقميدي، السكن اليش، المناطق السكنية الحضرية الجديدة، 

. التجزئات الترابية 

II. 1.1.4.3 . مقاطعة ناتجة عن تقسيم مييكل لمستطيل 16أصل المدينة مكون من :السكن الأوربي 

نشاء بناءات 1868موجو بموازاة مع الطريق الرابط مابين الاغواط وبخاري وابتدءا من سنة   بدأ البناء وا 

 ىكتار، 40وىذا النسيج الاستعماري يحتـــل   (محور بوسعادة، طريق الشارف)عمى المحور المتعامد 

 . ²م115:  قطعة ومعدل القطعة عمى العموم يساوي 37مقسم إلى 

II. 2.1.4.3 . وىو النوع الأكثر ظيورا يتواجد غالبا في مختمف أجزاء المدينة وىذا :السكن التقميدي

النوع غالبا ىو ريفي ومبني من طرف السكان أنفسيم وبمواد محدودة وىو متميز بشاسعة الحوش الذي 
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 أعمدة بيانية توضح زيادة و تطور السكنات : 05الشكل رقم 
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يعتبر الاحتياط العقاري الذي يرجع إليو في التوسع الأفقي وىذه العمميات تجعل من الحوش يصغر شيئا 

 .فشيئا

II. 3.1.4.3 .يوجد بنسب مختمفة و يتمركز خاصة غرب مركز المدينة وىي المدينة  و :السكن الهشى

 .وىي بناءات عشوائية من الطوب أو الآجر وتخضع الآن إلى بعض التحويلات الخارجية

II. 4.1.4.3. ىذا النوع من السكن موجود في الجزء الشمالي في :المناطق السكنية الحضرية الجديدة 

 مسكن شرقا وعممية إعادة الييكمة بوسط المدينة التي أدت إلى ىدم كل البناء 16حي مدغري وكذالك في 

 التي موجية لممنطقة 1983العتيق وتشييد مكانو عمارات بأربعة طوابق وكانت منقولة من البرنامج لسنة 

الشرقية وحولت وسط المدينة و عوضت النقص المسجل في المرافق وبالخصوص الإدارية وفي سنة 

وىذا يتمثل في المنطقة الغربية  ( ZHUN ) أين تم إنشاء المناطق السكنية الحضرية الجديدة 1980

 2591 لم ينجز إلا 1994 ىكتار، وحتى سنة 459.51: والمنطقة الشرقية بمساحة إجمالية تساوي 

 . بالمنطقة الغربية مع عدم مراعاة تقاليد المنطقة عمرانيا ومعماريا898مسكن بالمنطقة الشرقية و 

II. 2.4.3.التجزئات السكنية تاريخ: 

 ىكتار، وتضم 466.68 تجزئة عمى مساحة 20ىذه العممية بـ  1980سنة في بمدية الجمفة انطمقت  

ىي تجزئة    قطعة منيا ما ىو في طور الانجاز والباقي انتيت الأشغال بو وأقدم ىذه التجزيئات8666

تجزئة معدة عمى أساس : بمغزال، عين الشيح، بمربيح، وىذه التجزيئات ظيرت فييا بعض النقائص مثل

 عكس ذلك فترة انجاز محددة ولكن النتيجة تسير 

II. 1.2.4.3 . نمط حجز الأرض :

 العممية أعطيت تعميمات انطلاقاليدف من ىذه العممية ىو تمبية حاجيات السكان من السكن و عند 

بيدف الوصول إلى تحقيق المشاريع السكنية و النشاطات الحرفية لضمان العلاقة ما بين السكن و 

. النشاطات حيث برمجت 
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  ² م400ارب قمن القطع بمساحات ت % 20

 . ² م200ارب قمن القطع بمساحات ت % 20

 الأشغال حصل العكس حيث قسمت بعض انطلاقلباقي ما بين المساحتين إلا أن بعد استلام العقود وا

 . أخرى اندمجتالقطع و

 . لا يراعي فييا ىذا المبدأ متجانسةفي السنوات الأخيرة برمجت تجزئات بمساحات 

II. 2.2.4.3 . تطور و توزيع التجزئات حسب المدينة: 

نوضح في الجدول توزيع التجزئات ومواقعيا في المدينة من خلال المعطيات الموجود لدينا لذلك من اجل 

 معرفتيا 

 يوضح تطور توزيع التجزئات عبر المدينة: 09الجدول رقم 

 الإنطلاقة (ه)المساحة عدد القطع المصادقة الموقع   الرقم
 1981 22.69 444 1981 بمغزال 01
 1981 7.11 187 1981 بن ربيح 02
 1981 4.72 114 1981 عين الشيح 03
 1986 7 206 1985 عين الشيح 04
 1986 16.05 345 1986 1بوتريفيس 05
 86 15.60 390 1986 2بوتريفيس  06
 1986 19.40 376 1986 3بوتريفيس  07
 1986 24.90 378 1986 4بوتريفيس  08
 1988 16.40 148 1986 فكاني 09
 -- 17.85 218 1990 بن ربيح  10
 1991 19.40 516 1990 حاشي 11
 1991 15.80 374 1990 مسعودي 12
 1991بعد 82.66 1000 1990 المستقبل 13
 1991بعد 125.65 2200 1990 سيدي نائل 14
 1991بعد 16.6 395 -- 1بمحواجب  15
 1991بعد 3.1 75 -- 2بمحواجب  16
 1991بعد 17.50 503 1990 شعوة  17
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 1991بعد 19.79 434  وداي الحديد 18
 1991بعد 6.36 213 1990 40بناية  19
 1991بعد 4.90 150 1990 عيسى القائد 20

 / 466.68 8666 -- المجموع
 2018معالجة الطالب + مديرية التعمير و اليندسة المعمارية و البناء بالجمفة : المصدر 

 :السكن تحميل حالة . 3.2.4.3
من أجل معرفة الوضعية التقنية لمسكن بيدف إدخال عمميات ترفع من وضعيتيا و تحسين المحيط و 

 أصناف حسب ما ىو 4تحقيق راحة المواطن و من أجل ىذه الظاىرة رتبنا السكن في ىذه البمدية إلى 

: و كان الترتيب كالتالي.موجود

السكن الجيد :المجموعة الأولى    - 

السكن المتوسط :المجموعة الثانية     - 

السكن الرديء :المجموعة الثالثة    - 

السكن اليش : المجموعة الرابعة -

و ىذا التقسيم كان عمى أساس 

حالة المسكن  -

 مواد البناء -

 درجة التجييز -

  التصميم العمراني -

 وجود المساحات الخارجية -

 الكثافة السكنية -

 .معدل حجز المسكن -
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 الصنف الأول :

ويضم المساكن الجديدة والموجودة في البيئة الملائمة مع المساحات الحرة ويوجد ىذا النوع في المناطق 

السكنية الحضرية الجديدة الغربية والشرقية ومنطقة الظل الجميل ، برنادة ، حي شونان  

 وعمى 09ىذه المساكن المجيزة بالشبكات المختمفة وفي طريق مجبارة في المخطط شغل الأرض رقم 

 . 2B الطريق رقم امتداد

  الصنف الثاني: 

 في المدينة وىو يغطي مساحة كبيرة و الكثافة الصافية ىي انتشاراو يعتبر النوع الأكثر 

مساحة حرة ، مساحات خضراء ، مساحات  )يوجد مساحات خارجية حرة  مرتفعة ولا

 ىذا النوع 2+  وطابق أرضي 1نسيج كثيف وغير ميوى وسكنات بطابق المعب وىو

 .مجيز بمختمف الشبكات المختمفة 

  الصنف الثالث :

وىذا الصنف يظم بناءات فوضوية ولا تخضع لأية قواعد عمرانية والتجييز فييا ضعيف وينتشر في عين 

 . وفي وسط المدينة اعتمد فييا عمى الكثافة المرتفعة تأسرار ، السعادا

  الصنف الرابع :

 ، 40ويتميز ىذا الصنف بيشاشة مبانيو والنقص في التجييز بالشبكات المختمفة كما ىو الحال في بناية 

 مسكن ىش 1070شعوة ، حي البرج ، وأخيرا قضي عمى منطقة عين أسرار والتالي كانت تظم حوالي 

.  م 2003 حي الوئام في إطار البرنامج القضاء عمى البيوت القصديرية وىذا في سنة يورحموا سكانيا ال

 :كما نوضح توزيع التجزئات بالمخطط المدينة 

 



ةيتحميلالدراسة الالفصل الثاني  [دراسة حالة مدينة الجمفة]   
 

39 

 

 يوضح المخطط توزيع التجزئات بالمخطط المدينة : 02مخطط رقم 

 



ةيتحميلالدراسة الالفصل الثاني  [دراسة حالة مدينة الجمفة]   
 

40 

 

II. 3.4.3.  تجزئة خاصة حسب الجدول التالي13يوجد في مدينة الجمفة :التجزئات الخاصة : 

 يوضح تطور توزيع التجزئات الخاصة عبر المدينة: 10الجدول رقم 

 السنة (ه)المساحة  عدد القطع عدد التجزئات الرقم 

 1998منذ  315 5780 13 01

 2018معالجة الطالب + 2017مديرية التعمير و اليندسة المعمارية و البناء : المصدر 

 تجزئات فقط مرخصة و لأنجزت 7من خلال النتائج والمعمومات التي توضح أن التجزئات الخاصة توجد 

 . تجزئات 6أما البقية في تجزئات غير قانونية أنجزت بطريقة غير قانونية وىي 

أما التجزئات العمومية التي أنجزتيا الدولة  بقيت تعاني من بعض النقائص والمشاكل التي تشرحيا في 

 :بعض الأسطر 

.  محددة ولكن النتيجة تسير مرحميا الإنجازالتجزئة معدة عمى أساس فترة   * 

 أدى إلى ائات لم تراعي فييا طبوغرافية الأرض و صممت كأنيا في أرض مستوية ممزبعض التج  * 

. م ما بين الطرق والطبوغرافية وظيرت مشاكل تقنية أثناء الإنجاز ئعدم التلا

. كل القطع مجمعة عمى شكل مستطيل أبيم طابع العمراني و المعماري   * 

. تجزئة مسعودي  البيئة والقضاء عمى التشجير كما ىو الحال في المنطقة الشرقية احترامعدم   * 

النقص في  عند مخالفة لمتصاميم المعيودة ظيرت  تجزئة في بوتريفيس ولم تعط النتائج المرجوة  * 

 رغم البرمجة في المخططات المساحات الخضراء

. تقسيم القطع إلى أجزاء أخل بالمعمار   * 

 . الفيضاناتبعض المشاكل الطبيعية مثل مناطق   * 

التأخر في إنجاز مشاريع التييئة وخصوصا الطرق التي تعرقل كل العمميات وخصوصا في    * 
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.      فصل الشتاء 

II. 5.3 . المستقبمية من السكن لبمدية الجمفة  الاحتياجات :احتياجات مساحة السكن الفردي لممدينة 

 عبر مراحل حيث  6 إلى 7ىي مقدرة عمى قاعدة معدل حجز المسكن الذي يتغير تدريجيا من 

 أفراد مسكن وىو المعدل الوطني 6 حتى يصل في المدى البعيد إلى 7في المدى القريب يكون 

  .2029 و صل حتى سنة 

II. 1.5.3.² م300 / 150 أن السكن الفردي  تكون مساحتو ما بين اعتبرناإذا  :مساحة السكن الفردي 

 :فالمساحة الإجمالية تكون كالتالي 

  سنة 20 مساحات السكن الفردي في مدة تيوضح احتياجا: 11الجدول رقم 

 2029 2024 2019 2014 2009 2004الفترة 

 18607 17884 10103 9570 5887 5282عدد المساكن 

 15505 14903 8419 7975 4598 4126عدد السكنات الفردية  

 310.10 298.06 168.38 159.50 91.960 82.52 (ه)المساحة 

 46.51 44.70 25.25 23.92 13.79 12.37المساحة المرافق 

 2018معالجة الطالب  +PDAU  2008: المصدر 

.  ىكتار 1110.5 : في مدة   ىي إذا فالمساحة الضرورية لإنجاز السكن الفردي 
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 مخطط الوضعية الحالية لمدينة الجمفةيوضح  : 03الشكل رقم 
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 :خلاصة الفصل 

اليضاب  تحتل مدينة الجمفة موقعا إستراتيجيا نظرا لموقعيا الجغرافي اليام وكذلك وجودىا ضمن إقميم -

 .العميا

 . و الشرق الغرب ىمزة وصل بين الشمال والجنوبالجمفة تعتبر مدينة - 

 ىذا ما يجعميا ذات 46 ، 40، 01: نقطة التقاء ثلاثة محاور رئيسية متمثمة في الطرق الوطنية رقم- 

 .أىمية كبيرة 

 . ألف نسمة 420 حاليا أكثر من الجمفة النمو السكاني الكبير حيث وصل سكان مدينة - 

 . من قبل البمدية 1980موجودة لمدينة الجمفة ىي عبر عن تجزئات  تمت انجازىا سنة الأحياء - 

 من إجمالي السكان أي ما % 50التركيبة السكانية أغمبيا من فئة الشباب والكيول وىي تمثل حوالي - 

. يقارب النصف الآخر

كما نلاحظ أنا مدينة الجمفة تشيد تطور ممحوظا في السنوات الأخيرة  وخاصة في مجال السكن الذي 

عرفو المدينة من انجاز قطبين حضريين جديدين بمنطقة الشرقية بحرارة ومنطقة والمنطقة الجنوبية الغربية 

 . ألف وحدة سكنية وتجييزات عمومية ىامة 16000بربيح، ويجد بيم أكثر من 
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 :تمييد

   ، داخل المدينة الموجودمن خلال الدراسة التحميمية عمى مستوى مدينة بالجمفة وكذلك دراسة التجزئات 

التجزئات الاجتماعية التي تم اقتراحيا من طرف الولاية التي اعتمد عمى وبعض المعطيات المتوفرة حول 

 و الممضية من 2014جويمية  07 المؤرخة في  01إنشائيا من حسب التعميمية الوزارية المشتركة رقم 

 .طرف وزارة الداخمية ووزارة المالية ووزارة السكن والعمران والمدينة  وىي موجية لمولاة  من اجل إنشائيا 

III.  التجزئات الاجتماعية بالمدينة: 

 تجزئة عبر ولاية الجمفة 89 تجزئات اجتماعية عبر تراب البمدية من أصل 07استفادة بمدية الجمفة من 

 07 كل ىذه التجزئات ت بمدية، وذلك من خلال ا لتعميمية المشتركة بين الوزارا36 دائرة و12موزع عمى 

  .2016تم إنشائيم عبر تراب مدينة الجمفة، وذلك بقرارات رخصة التجزئة بسنة 

III. 1 . تاريخ و ظروف إنشائها: 

 جويمية 07 المؤرخة 01 حسب التعميمية الوزارية المشتركة 2014يعود تاريخ و ظروف إنشائيا لسنة 

وذلك من اجل انجاز تجزئات اجتماعية باليضاب  (الداخمية ، المالية ، السكن )  بين الوزارات 2014

العميا والجنوب والجنوب الكبير وخاصة المدن التي ليا وعاء عقاري، لمقضاء عمى أزمة السكن ومن بين 

 :ىذه الولايات ىي 

 ادرار، الاغواط، بشار، بسكرة، تمنراست، ورقمة، ايميزي، تندوف، الوادي، غرداية، :ولايات المعنية 

كل البمديات معنية في ىذه )البيض، النعامة، سعيدة، تيارت، المسيمة، الجمفة، تبسة، باتنة، خنشمة 

 .(الولايات 

  سطيف، برج بوعريريج، سيدي بمعباس، تممسان، تيسمسيمت، : ولايات معنية فييا بعض البمديات فقط 

 .سوق أىراس، أم البواقي، المدية، البويرة، ميمة 
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III. .2 موقع التجزئات الاجتماعية بالمدينة : 

 عمى مخططات شغل الأراضي إلا واحدة تم إنشائيا عمى أرض كان 07تم إنشاء التجزئات الاجتماعية 

 : عمييا سكن ىش ، كما يمكن أن نوضح ذلك في جدول أدنو 

يوضح التجزئات الاجتماعية المقترحة بالبمدية  : 12جول رقم 

الهيئة المشرفة رقم 
عن الدراسة 

الموقع التجزئات حسب مخطط 
التوجيهي لمتهيئة و التعمير 

الحالي لمدينة الجمفة 

عدد القطع 
المنشأة 

المساحة 
 ² مالقطعة

المساحة 
الاجمالية 

 ² مكل تجزئة
الوكالة العقارية  01

بالجمفة 
 231 150 91339( pos 20)   طريق بحرارة 

 176 150 67672( pos 18)   طريق بحرارة  02
 138 150 40000( pos 25)    القطب بربيح 03
مديرية التعمير و  04

اليندسة 
المعمارية و 

  بالجمفة البناء

 128 150 30000( pos 16)        بن سعيد
 292 150 140000( pos 04)    بحرارة طريق 05
 186 150 60000( pos 26 )  بربيح  القطب 06
 106811 150 295حي الفصحة  07

 495822/  1446 المجموع
 2018معالجة الطالب  + 2017مديرية التعمير و اليندسة المعمارية و البناء : المصدر 

 ه 49.582نلاحظ من خلال الجدول أن مساحة العقار المستيمكة في إنشاء التجزئات الاجتماعية يقدر 

 . مواقع للإنشاء التجزئات 04ىذا في فترة وجيزة، مع العمل انو تم اختيار 

 التجزئات عمى مخطط التوجييي لمتييئة 07كما نوضح لكم مواقع المختارة للأرضيات التي تم إنشاء عميو 

  أسفل الورقة 04والتعمير بالمدينة في مخطط رقم 
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 يوضح مواقع التجزئات الاجتماعية بمخطط مدينة الجمفة: 04مخطط رقم 
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III. 3. دراسة تحميمية لعينة الدراسة: 

 :تم اختار عينة الدراسة ىذه عمى حساب العينات الباقية لعدة أسباب من ىنا 

  توفر المعمومات والمعطيات الكافية لدراسة ىذه العينة. 

  بربيح :تقع في القطب الحضري الجديد ىواري بومدين بــ. 

III. 1.3 .تقدم العينة الدراسة: 

بالميجة الغربية لمدينة الجمفة  (POS 26 )26 قطعة تقع بمخطط شغل الأراضي رقم 186ىي تجزئة 

 مخططات شغل الأراضي  03بالقطب الحضري الجديد المسمى ىواري بومدين بحي بربيح والذي يضم 

  .POS 27 , POS 26 , POS 25: وىم 

 :جدول يوضح معطيات عامة حول عينة الدراسة

 معطيات عامة حول العينة الدراسة يوضح  : 13الجدول رقم 

المساحة  عدد القطع عينة 

 (ه)الكمية 

مساحة 

 (ه)القطع

الكثافة 

القطع في 

 هكتار

عدد 

السكان 

 المقترح 

عدد 

الطوابق 

 المقترحة

COS CES 

تجزئة 

186 

186 6 2.79 31 1116 R+1 1.2 0.6 

 2018معالجة الطالب +تحقيق الميداني : المصدر 

III. 2.3 . حدود و موقع  العينة الدراسة: 

  أرض شاغرة + طريق مبرمج : الشمال(POS 26. ) 

 أرض شاغرة + طريق مبرمج   :الجنوب(POS 26 . ) 

  أرض شاغرة + طريق مبرمج : الشرق(POS 26. ) 

  أرض شاغرة + طريق مبرمج : الغرب(POS 26. ) 
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 بالنسبة لمقطب الحضري الجديد (عينة الدراسة)يوضح موقع التجزئة: 05مخطط رقم 
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 (عينة الدراسة)يوضح مخطط الطبوغرافي لمتجزئة: 06مخطط رقم 
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 (عينة الدراسة)يوضح مخطط التهيئة لمتجزئة: 07مخطط رقم 
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 (عينة الدراسة)يوضح مخطط الأرصفة لمتجزئة: 08مخطط رقم 
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 (عينة الدراسة)يوضح مخطط الطرقات لمتجزئة: 09مخطط رقم 
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III. 3.3 . توزيع المساحات حسب الدراسة المقدمة لعينة الدراسة: 

 :وذلك من اجل معرفة نسبة كل مساحة   توزيع المساحات حسب الجدول المبين أسفمو

 يوضح مخمص استغلال الأرض بالنسبة لعينة الدراسة  : 14الجدول رقم 

 ( % 100 )النسبة ²المساحة الإجمالية م ²المساحة م  التعيين

 46.50 27900 150 مساحة القطع 

 41.11 24667 / الطرق و الممرات 

 6.46 3879 / المساحات الخضراء

 4.61 2768 / ساحات المعب

 1.31 786 / ممعب 

 100 60000 / المجموع

 2018معالجة الطمب   + URBAT 2017: المصدر 

 
 2018من إنجاز الطمب : المصدر 

47%

41%

6%
5% 1%

نسبة كل مساحة المستغمة من المساحة دائرة نسبية تبين  :06شكل رقم ال
لية  االإجم

مساحة القطع  الطرق و الممرات  المساحات الخضراء ساحات اللعب ملعب
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نلاحظ من خلال النسبة المئوية كل مساحة مستغمة أن نسبة القطع ونسبة الطرق والممرات ىي بالنسبة 

اكبر من استغلال الأرض بالنسبة الي المساحة الكمية وان نسبة المساحات الخضراء والمعب والتجييزات 

 .من المساحة الإجمالية  % 12: ىي تقدر بــ 

 .مخطط موقع العينة الدراسة 

III. 4.3. دراسة تحميمية لممحيط المجاور لعينة الدراسة: 

 وىو في طور 26من خلال الدراسة التحميمية لعينة الدراسة نلاحظ أن تقع في مخطط شغل الأراضي رقم 

التعمير ذلك حسب المعاينة الميدانية وأيضا حسب الوثائق الخاص بو مع العمم أنو يقع في القطب  

الحضري الجديد المسمى ىواري بومدين بالجية الغربية، كما نمخص في الجدول أسفمو جميع الإمكانيات 

الموجودة والقريبة من عينة الدراسة لمعرفة ما مدى إدماجيا مع المحيط المجاور والإستفاد من الخدمات 

 .الموجود بو 

III. 1.4.3. مساحة القطب الحضري الجديد هواري بومدين : 

 , POS 27 , POS 26:  مخططات شغل الأراضي وىم 03ىواري بومدين بحي بربيح و الذي يضم 

POS 25 .كما توضحيا في الجدول أسفمو 

 يوضح ممخص المساحات شغل الأراضي بالنسبة لمقطب الحضري الجديد : 15الجدول رقم 

 (%)النسبة  الوضعية الحالية   (هكتار)المساحة  التعيين الرقم

01 POS 27 150 100 مشغول كميا 

02 POS 26 90 20 في طور الإنجاز 

03 POS 25 70 00 غير منجز 

 / / 310 المجموع

 2018معالجة الطالب + تحقيق ميداني : المصدر 
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 2018معالجة الطالب + تحقيق ميداني : المصدر 

 أن نسبة الأعمى والمشغولة ىي بالمخطط شغل الأراضي 15 والشكل رقم 14نلاحظ من خلا الجدول رقم 

 ىكتار 310:  ىكتار من المساحة الكمية التي تقدر بــ 150:  بساحة تقدر بــ % 48 والتي تمثل 27رقم 

 و التي تقدر 26التي تشكل القطب الحضري وأما المساحة المشغولة بالنسبة لممخطط الأراضي رقم 

 2 ىكتار منيا 8:  ىكتار والتي ىو في تطور الإنجاز والتي تستغل بو مساحة تقدر بــــ 90مساحتو 

 قطعة 186 ىكتار فيو تستغل لإنجاز التجزئة الاجتماعية 6ىكتار مشغولة لسكن جماعي ترقوي أما 

 ىكتار لإنجاز التجزئة 4:  تم استغلال منو مساحة تقدر بـــ 25وىي عينة الدراسة أما المخطط رقم 

 . قطعة ومنو نلاحظ انو يتم استغلال مخططات شغل الأراضي  في وقت وجيز138الاجتماعية 

 

 

 

 

48%

29%

23%

من المساحة   POSدائرة نسبية توضح نسبة مساحة كل: 07الشكل رقم 
الإجمالية لمقطب الحضري  

POS 27 POS26 POS25
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 يوضح مخمص الخدمات الموجودة بالمحيط المجاور لعينة الدراسة  : 16الجدول رقم 

 القطب الحضري الجديد هواري بومدين بربيح  انواع السكن 

POS 27 POS 26 POS 25 

  وحدة160  وحدة1800  وحدة7800 السكن الجماعي 

   قطعة 138  قطعة186 / السكن الفردي

 التجهيزات الموجودة بالقطب الحضري الجديد هواري بومدين بربيح  انواع الخدمات

 / / 01  مقعد800ثانوية سعة 

 / / 02  مقعد460متوسطة 

 / / 03  مقعد200ابتدائية 

 / / 01  م200مركز تكوين ميني 

 / / 01 معيد الحرف 

 / / OPIG 01فرع 

 / / 01 فرع بمدي

 / / 01 فرع بريدي 

عيادة متعددة الخدمات 

  سرير120

01 / / 

 / / 01 امن حضري
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 / / 01 محطة حضرية 

 / / 04 أماكن ترفييية ولعب 

   01 مسجد

 2018من إنجاز الطمب + تحقيق ميداني : المصدر 

 

 وذلك لأنو يوجد 27من خلال الجدول نلاحظ أن جميع التجييزات تقع في المخطط شغل الأراضي رقم 

 وحدة سكنية وأيضا يعبر أول مخطط شغل أراضي تم تعميره بالقطب الحضري الجديد ىواري 7800بو 

 المحاذي بالمخطط 26بومدين بربيح ليذا نجد عينية الدراسة تم اقتراحو بالمخطط شغل الأراضي رقم 

 مع العمل أن التجييزات الخدماتية تم اقتراحيا بالنسبة سكان  لمقطب بأكممو      27شغل الأراضي رقم 

والتجييزات التعميمية مثل الثانوية والمتوسطات والمركز التكوين  تخدم سكان القطب أيضا لكن الإبتدايات 

 .فيو بعيد جدا من موقع عينة الدراسة 
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 يوضح التجهيزات  موجود القطب الحضري الجديد هواري بومدين بربيح : 10مخطط رقم 
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 توضح التجهيزات  الموجود القطب الحضري الجديد هواري بومدين بربيح : 01الصورة رقم 

 
 2018من إنجاز الطالب ماي : المصدر 

 يوضح التجهيزات الموجود القطب الحضري الجديد هواري بومدين بربيح : 02الصورة رقم 

 
 2018من إنجاز الطالب ماي : المصدر 
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 توضح السكنات  موجود القطب الحضري الجديد هواري بومدين بربيح : 03الصورة رقم 

 
 2018من إنجاز الطالب ماي : المصدر 

 توضح السكنات  موجود القطب الحضري الجديد هواري بومدين بربيح : 04الصورة رقم 

 

 
 2018من إنجاز الطالب ماي : المصدر 
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III.2.4.3 . دراسة تحميمية لدفتر الشروط: 

من خلال المعطيات الموجودة في دفتر الشروط لإنجاز التجزئات الاجتماعية نجدىا منبثق من تطبيق 

 المعدل و المتمم 1990 ديسمبر 01 بتاريخ 29-90 من القانون رقم 05النصوص القانون طبقا لممادة 

 من 09 المتضمن قانون التييئة والتعمير، والمادة 2004 أوت 14المؤرخ في - 04بموجب القانون 

 والذي ينص عمي استخراج شيادة التعمير و رخصة 1991 ماي 28 المؤرخ في 91-197القرار رقم 

 .التجزئة و شيادة التقسيم و رخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم 

 جاء محولا لتكريس نظرة جديدة لتسيير واستغلال المجال وأصبح التسيير في 29-90كما نجد أن قانون 

 .استغلال العقاري  والتعامل معو بطريقة تقنية وعقلانية  باعتباره محل منافسة كبيرة في المدينة 

  يحدد الالتزامات والاتفاقيات الوظيفية ذات 176-91 من المرسوم التنفيذي 02أيضا حسب المادة 

المنفعة العامة المفروضة عمى الأراضي المجزأة وكذا الشروط التي تنجز بموجبيا المباني ، كما يحدد 

تنظيم الممكيات والمساحات الخضراء والأنسجة ، ويعد حسب النموذج الذي يقرره الوزير المكمف 

بالتعمير،وبذلك فيو ييدف إلي تحديد واجبات كل من صاحب المشروع والمستفيدين في منظور إطار 

 .ىيكمي منظم

من خلال المواد والشروط التي تحدد إنجاز التجزئات الاجتماعية في موجود في دفتر الشروط الموجود في 

الممحق، كما أن الدراسة التحميمية لدفتر الشروط نجد أنو عبارة عن مواد تحدد جميع شروط الإنجاز 

 .  (القطعة وأيضا تحدد الطرقات والأرصفة )وتحدد أيضا جميع المساحات المستغمة والغير مستغمة 

 . وعدد الطوابق والارتفاقات والحدود CE و COSأيضا يحدد 

 

 

من خلال دفتر الشروط لعينة الدراسة لانجاز التجزئات الاجتماعية نجد أنا تكمفة قطعة واحدة وتشمل جميع 
 .لمقطعة  / دج899,87 746  : و دراسة كمفة مبمغ قدره بــــ VRDالأشغال 

 . دج000,00 700 :مع العمم لو نأخذ بمغ إعانة السكن المقدر بــــ 
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III.4 . تحميل الفرضيات و نتائج الدراسة: 

III.1.4 . تحميل الفرضيات: 

 أو من الجمفةمن خلال المعطيات والنتائج المتحصل عمييا سواءا من الدراسة التحميمية لمدينة  :تمييد

 بالإضافة إلى الدراسة التحميمية لعينات الدراسة سنحاول التحقق من صحة أو التجزئات الاجتماعيةدراسة 

فرضيات التي تم طرحيا في بداية ىذه الدراسة وذلك من خلال مقارنة بين ما تم التحصل عميو مع النفي 

 .  ما جاء في الفرضيات 

إن إنشاء تجزئات اجتماعية أدي الي استغلال العقاري المبرمج في المدى  :تحميل الفرضية الأولى 

 المتوسط والمدى الطويل

 :من أىم النتائج التي تم التوصل إلييا ىي 

 .إن انجاز مثل ىذه التجزئات الاجتماعية يجعل استيلاك مجالي كبير في وقت وجيز  -

مخططات )أغمبية التجزئات الاجتماعية وضعت في العقار المبرمج في المدى المتوسط والطويل  -

وذلك وفقا لممخططات التي أنجزت من طرف صاحب المشروع ذلك عدم وجود  (شغل الأراضي 

 .أماكن أخر

 .أن توزيع المساحات المختمفة داخل التجزئات الاجتماعية لم وفق المعايير التقنية لإنجازىا -

 .أيضا تموضع التجزئات لم يكن مدروس دراسة تقنية حقيقية  -

إن التنمية العمرانية وزيادة سكان أدى الي الطمب عن السكن وذلك مما أدي الي : تحميل الفرضية الثانية

 .توفير بعض التجزئات الاجتماعية بدون مراعاة خصوصيات المنطقة في دفتر الشروط

 :من أىم النتائج التي تم التوصل إلييا ىي 
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أن النمو الديمغرافي التي تعرفو مدينة الجمفة من زيادة كبيرة في عدد السكان  أدى إلي طمب  -

 .الكبير عمى السكن 

أن توفير التجزئات الاجتماعية في مدينة الجمفة و التي استفادة منيا مؤخرا تيدف لمقضاء عمى  -

 .أزمة السكن لكن ىي لم تراعي الخصوصيات المنطقة في دفتر الشروط 

أغمبية التجزئات التي أنجزت في مدينة الجمفة لم تراعي الجانب المناخي لممنطقة وذلك في  -

 . دراستيا 

المساحة المقترحة في التجزئات الاجتماعية ىي مساحة  صغيرة بالنسبة لإنجاز عمييا سكن فردي  -

 .وذلك لعدم تطابقو مع العادات و التقاليد المنطقة 

أن دفتر الشروط الدراسة و الانجاز أيضا لم يتطرق إلي الخصوصية الاقتصادية والاجتماعية    -

 .والثقافية لممنطقة

 من خلال ىذه النتائج نجد أنا جميع الفرضيات صحيحة

 :خلاصة الفصل 

انطلاقا من محاولة تقيم التجزئات الاجتماعية ودراسة العينة من الناحية المجالية والقانونية نجد أنيا تمتاز 

 :بالخصائص التالية 

تعد النماذج المدروسة من التجزئات الاجتماعية ىامة، وذات وزن معتبر ضمن النسيج الحضري  -

 1446 ىكتار موفرة 49.58لمدينة الجمفة ، وذلك من خلال استيلاكيا مساحة عقارية قدرىا 

 .حصة، وتتموضع أغمبو في المناطق التوسع المدينة 

المستفيدين من ىذه التجزئات الاجتماعية،ىم من مختمف الفئات الاجتماعية ذات الدخل  -

 .المنخفض والعديم الدخل

 .من خلال الدراسة التحميمية ليذا الفصل نجد أن إنشاء ىذه التجزئات الاجتماعية جاء في وقتيا -
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IV. اقتراحات و توصيات: 

و الدراسات التي تقام بيا  (...الكتب ، المجلات ، الأطروحات  )من خلال الإطلاع عمى بعض المراجع

مستوى أحياء مدينة الجمفة وكذلك التجزئات الاجتماعية الجديدة وعينة الدراسة تم وضع بعض الاقتراحات 

والتوصيات التي نرى أن من شأنيا تغير من بعض المشكل التي مازالت تعاني منيا أنجاز التجزئات 

 :ونمخصيا كالتالي 

 . يجب اختيار أماكن  تتلائم مع إنجاز التجزئات وفقا لقانون التعمير  -1

 .يجب مراعاة الجانب المناخي في إنجازه تدقيق في تموضعيا -2

 . استغلال الأرض في إنجاز التجزئات متوسطة  تلائم المساحة الإجمالية للأرض  -3

 . مراعاة الجوانب الاقتصادية والاجتماعية والثقافية لممنطقة في إنجازىا -4

 . توزيع المساحات داخل التجزئة تراعي المعايير التقني  -5

 .مراعاة الجانب المالي في إنجازه -6

نجاز التجزئات وفقا لممنطقة المعنية بذلك -7  .تطبيق قوانين التي تحدد كيفية دراسة وا 

إعادة النظر في التشريعات التي تحدد كيفية لإنجاز مثل ىذه المشاريع وذاك لتغير نمط العيش  -8

 .في الجزائر 

توفير جميع الإمكانيات التي تحتاجو  مثل ىذا المشاريع من خدمات ومساحات الراحة والترفيو    -9

 .ومساحات الخضراء 

 .اعتماد آليات جديد في عممية تخطيط التجزئات تلائم التطور العمراني الحديث -  10

 إلزام المستفيدين من الحفاظ عمى الطابع العمراني المحمي أثناء البناء ولذلك عمى مستوى – 11

 .الواجيات 

 .  يجب عمى الييئة المسيرة لمتجزئات فرض تعميمة تمنع فييا التعدي عمى المساحات العمومية – 12
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 :الخاتــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمة

تعتبر التجزئات السكنية الوسائل اليامة في تنظيم وىيكمة الأنسجة الحضرية، ومن خلال توفير السكن 

 المجال الحضري لممدنية يالفردي لمسكان، وقد برزت بقوة منذ بداية الثمانينات وفرضت نفسيا عل

الجزائرية، سيما في الجية الشمالية لمبلاد ،ىذه التجزئات تعاقب عمييا مجموعة من القوانين العمرانية ، 

 .التي يجب مواكبتيا لمحصول تجزئات مثالية 

، (التجزئات العمومية، الخاصة، العقارية)وتعد مدينة الجمفة من المدن التي عرفت مختمف أنواع التجزئات 

وقد  (2003-1991)و (1988-1980)والتي كانت عمى  مرحمتين ىامتين من تطويرىا التاريخي ىما 

 في المرحمة الأولى، أما المرحمة 2806 ىكتار بعدد حصص قدره 151.72استيمكت التجزئات العمومية 

 5860 ىكتار بعدد حصص قدره 314.76فقد زادة نسبة الاستيلاك إلي  (2002- 1991)الثانية 

 .قطعة

 غير 6 تجزئات مرخصة و7 تجزئة خاصة منيا 13أما في القطاع الخاص حيث تم أنجاز حولي 

 . قطعة5780 ىكتار بعدد حصص يقدر 315مرخصة بمساحة استيلاكية تقدر بحوالي 

ومن خلال الدراسة المقدمة في مجال التجزئات نجد أن أغمبية السكنات التي تشكل النسيج الحضري 

 من المساحة الإجمالية لمدينة % 60لمدينة الجمفة ىو عبارة عن تجزئات عمومية وخاصة بنسبة  فاقت 

 .الجمفة 

كما نجد أغمب التجزئات العمومية التي أنجزت من قبل اغمبو تعاني من عدة مشاكل التييئة الخارجية 

وأيضا من التوسع الغير قانوني لبعض القطع و تحويل أغمب المساحات الخضراء والمعب والترفيو إلي 

 قطعت 1250قطع بدون أي رادع قانوني أو حضري، كما يوجد أيضا مشكل العقود ، نجد أن أكثر من 



  الخاتــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمة

 

67 
 

 ذلك من 08/15موجودة في التجزئات  قد أعادت وضع ممف التسوية القانونية في إطار القانون تسوية 

التسوية القانونية لمعقار إما بسبب مخالفة البناء أو عدم حصوليا عمى العقد أو عدم مطابقة لرخصة البناء 

(  SEC)و استيلاء  (COS)المسممة ليا أو البناء بدون رخصة ، مع عدم احترام معاممي شغل الأراضي 

 .وقواعد البناء داخل التجزئات 

ومن خلال ىذه المشاكل يجب مراعاتيا أثناء إنجاز التجزئات الاجتماعية وتوزيعيا عمى المواطن من 

خلال المراقبة الدائمة أثناء البناء وبعد البناء من خلال مفتشين التعمير والبناء وكذلك شرطة العمران     

 .والمصالح التقنية لمبمدية والوكالة العقارية التي ىي المسؤول عن التسيير والتنظيم ىذه التجزئات 
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 :قائمة المراجع بالمغة العربية 

 الكتب بالعربية: 

المدينة دراسة في عمم الإجتماع الحضري ، جامعة الإسكندرية ، : حسين عبد الحميد رشوان  -1

 . 42 ،ص1984سابقا ، الطبعة السادسة ، سنة 

 ، 1981المدينة في عمم الإجتماع الحضري، دار المعارف ،مصر سنة : السيد الحسيني  -2

 .81ص

ترجمة ، بوزيد صحراوي وآخرون ، منهجية البحث العممي في العموم الإنسانية : موريس أنجرس  -3

  .2008، دار القصبة لمنشر ، الجزائر ، سنة 

 رسائل الماجستير والدكتوراه: 

،  (التوافق بين العوامل البيئية وتصميم المخططات العمرانية)رسالة ماجستير: أوذينة فاتح  -1

 طريق حمام الضمعة ، تخصص التسيير الإيكولوجي POSدراسة حالة مخطط شغل الأرض 

خمف الله بوجمعة ، بمعهد تسيير والتقنيات الحضرية ، / لممحيط الحضري ، تحت إشراف د

   .104-99-98-97-86- 85 ، ص2009- 2008بجامعة المسيمة ، سنة 

،تخصص ف  (قرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائري )مذكرة ماستر :   مقيمد سعاد  -2

-2013كمفالي خولة ، بكمية الحقوق ـ جامعة بسكرة ، سنة / ، قانون إداري تحت إشراف أ

  .56-55-54-53-52-51-50-49 ، ص 2014

الإشكاليات المطروحة بالتخصصات السكنية بمدينة )رسالة ماجستير :  قواس مصطفي  -3

حفيظ  العايب ، بقسم التهيئة العمرانية ، / باتنة، تخصص تهيئة عمرانية ،تحت إشراف د

  .27-26-25-24 ، ص2005-20004جامعة منتوري قسنطينة، سنة 
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  القوانين والمراسيم: 

 المؤرخ 29/90الجريدة الرسمية لمجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية قانون التهيئة والتعمير  -1
 . 1990 ديسمبر 1في 

 فبراير سنة 20 الموافق 1427 محرم عام21 مؤرخ في 06-06القانون التوجيهي لممدينة رقم  -2
2006. 

 :الوثائق المكتوبة و المخططات 

 .2017 سنة POS26 قطعة 186 دفتر الشروط التجزئات الاجتماعية لتجزئة  -1

  .2008مخطط التوجيهي لمتهيئة و التعمير لمدينة الجمفة مراجعة سنة  -2

 بين وزارة الداخمية 2014 جويمية 07 المؤرخة 01التعميمة الوزارة المشتركة الوزارية المشترك رقم  -3

و المالية و وزارة السكن و العمران و المدينة بخصوص إنشاء التجزئات الاجتماعية بالهضاب 

 .العميا و الجنوب  

  .2017 قطعة بمدينة الجمفة 186وثائق التقريرية الخاصة بالتجزئة الاجتماعية رقم  -4
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 :الممخـــــــــــص

تعد المجمعات السكنية الحضرية من أبرز الأنماط العمرانية المنتشرة بمدننا 
الجزائرية عامة، ومدينة الجمفة خاصة  فهي تهدف  بالدرجة أولى إلي التقميص 

من حدة أزمة السكن من جهة وكذا السعي إلي تحيقي التطور الحضري 
 والإبداع المعماري من جهة أخر

فهي تقع في مناطق بعيد عن  (التجزئات الاجتماعية )إن المناطق السكنية 
التجهيزات العمومية والخدمات أو مناطق تنقص فيها الإمكانيات 

  وكذلك لا تتماشى مع التسيير المدينة الخدماتية 

إن نجاح أي مشروع عمراني مرتبط بمدى فعالية التحكم في تطبيق وتجسيد 
القوانين والمقاييس العمرانية وكذا مراعاة الخصوصية كل منطقة وكذا تنظيم 
مختمف المرافق والخدمات وفقا للاحتياجات الاجتماعية الاقتصادية والثقافية  

 لمسكان 

:الكممات المفتاحية  

 ، القانون، المجال ، السكن ، السكان ، تسير المدينةالتجزئات الاجتماعية ، 
  دفتر الشروط 


