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التوسع العمراني وأثره على استنزاف 

  المجال



 الإهداء

الحمد لله الذي أعانني على إتمام هذا البحث المتواضع الذي 
أعتز بتقديمه إلى الوالدين الكريمنٌ اللذين حرصا على أن 

لمجتمع، أتمنى لهما دوام يجعلا مني بذرة صالحة في هذا ا
العافية و طول العمر إلى أخي خثنً و أختي خديجة الصحة و 

 .العزيزين على قلبي

أفراد عائلتي الكبرى وإلى كل أصدقائي و زملائي و  إلى جميع 
 كل من ساعدني في إنجاز هذا العمل.

                                                                    



 تشكرات
الحمد لله رب العالمين، العزيز القدير الذي قدر لي أن أواصل دراساتي العليا ووفقني 

 بمشيئتو لإعداد ىذا العمل المتواضع.

الذي أشرف على المذكرة  بديار عادلكما أتوجو بالشكر الجزيل إلى أستاذي 
ووضعني في السكة السليمة للبحث العلمي، و الذي لم يدخر أي جهد في 

مساعدتي بتوجيهاتو السديدة و المركزة و الجادة و على كل مساعداتو الجليلة في 
المتواضع، كما أشكره على تشجيعاتو الدائمة للمواصلة و تحقيق  عملإنجاز ىذا ال

 لو... الهدف، فألف و ألف تحية

كما أشكر كل الأساتذة الذين بذلوا كل الجهود في سبيل تكويننا و ساعدونا على 
اكتساب العلم و المعرفة، أكن لهم كل الامتنان دمتم في خدمة العلم و طلابو و 

 الباحثين في كل مكان.

كما أتقدم بالشكر لكل الأصدقاء و الزملاء الذين ساعدونا من قريب أو من 
 بعيد.

نسى التقدم بالشكر الجزيل إلى كل عمال المصالح و الإدارات الذين دون أن أ
 ساعدونا للوصول إلى المعلومة بأقصى الطرق.

 لكل ىؤلاء ألف ألف شكر و عرفان و تقدير
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 مقدمة:
نشأت من تكاثف التجمعات العمرانية  ،تعتبر المدينة ظاىرة جغرافية تشغل مساحة معينة على سطح الأرض     

التي أقامها الإنسان لتكون موطنا لو في شكل علاقة متبادلة بينو و بين البيئة التي اختارىا مكانا لو، حتى أصبحت 
عليو و على سكانو حتى أدت إلى نفسها بمثابة كائن حي يخضع للعديد من العوامل الطبيعية والبشرية فرضت 

 (1) نموىا بمعدل سريع.

 جراءكبيرة،   ومجالية اقتصادية، تغيرات اجتماعية حيث حدثتتطورا واسعا في شتى المجالات،  المدينةعرفت      
جعل و حادة،  زيادة ديمغرافية في ساىمماظروف معيشية أفضل، من للسكان، نظرا لما توفره  جذب ةطنقك  اعتبارىا

 .دائمة تمثلت في التوسع العمراني مجالها يعرف حركية
و التوسع العمراني المرتبط بها، ، تشهد عليها مراحل تكوينها، كبيرة  توسعات عمرانيةالمدن الجزائرية  شهدتو      

حيث أخذ نمطين، منظم ساهمت فيو متسارعة صاحبو استنزاف مجالي كبير، و ديناميكية مستمرة  ىذا الأخير يشهد
  من جهة أخرى. وسائل الرقابة العمرانيةالبناء الفوضوي ونقص سببو الدولة من جهة، وعشوائي 

كما أن للعامل الطبيعي المتمثل في التضاريس دور رئيسي في حصر الرقعة العقارية لهذه المدن، جراء صعوبة     
أخذىا شكل من و في درجة نموىا تتحكم  وظيفة المدينةإلى أن  بالإضافةالتوسع عليها لارتفاع تكاليف الانجاز. 

عل بجلإيجاد الحلول الكفيلة المختصين  والباحثين مما جعل ىذا الموضوع محل اىتمام عمراني، أشكال التوسع ال
 .عمراني متحكم فيومتوازن في إطار توسع و بشكل منسجم  والمدن تنم

لذا فإن المسير العمراني يركز دراستو على ىذا الجانب للتوفيق بين استخدامات الأرض بما يتواكب مع      
مدروسة، وىذا ما دفعنا إلى المبادرة العلمية لمعالجة موضوع و حاجيات السكان بخطة محكمة و قارية المساحة الع

بشكل معمق و التطبيقي قدر الإمكان و أثره على استنزاف المجال بتشخيصو من الجانب النظري و التوسع العمراني 
حيث شهدت توسعا عمرانيا عفويا في  الظاىرة. واقعي يوضح نموذجباتخاذنا مدينة مقرة كمنطقة للدراسة لكونها 

 ليتحدد توسعها العمراني في اتجاه واحد شرق المدينة. بعوائق طبيعية،البداية ليصطدم نسيجها العمراني 
 
 
 

 

 

                                                
، قسم التاريخ و الجغرافيا، المدرسة العليا ل شهادة الماجستير في الجغرافيا، مذكرة لنيو العمراني لمدينة المدية واقع و آفاقمالناسكندر إبراىيم،  1
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 الإشكالــية: -1
اعتبارا من ظهور الثورة الصناعية، الزيادة الطبيعية للسكان  تلف مدن العالم نموا حضريا سريعاعرفت مخ

انجر عنها ازدياد في الطلب على غيرىا من العوامل التي و الدراكز الحضرية للبحث عن العمل،  والذجرة الريفية نحو 
مختلف الاحتياجات الضرورية، ىذه الأخيرة  تتطلب رصيد وافر من الأراضي وبالتالي حتمية التوسع، الذي يحدث 

ونظرا لذاتو الظروف وما ، والضغط الدستمر ية الاحتياجات الدتزايدة للسكانجراء عدم قدرة الدراكز على تلب
موضوعية و آليات عملية و وضع الدسيرين أمام حتمية إيجاد حلول نمو الددن، وىو ما  يصاحبها عوائق كثيرة أثرت في

 .لنمو عمراني بشكل منظم
وىذا ما ينطبق على مدن العالم الثالث الذي لا نستثني منو الددن الجزائرية بمختلف حجومها، ىذه الأخيرة 

المجال  الذي استهلك العفوي غير الدنظم،التوسع  تدثلت فيعرفت ديناميكية عمرانية سريعة خاصة بعد الاستقلال 
اختلالات ومشاكل عديدة على جميع النواحي، الاقتصادية، الاجتماعية و  عنو نجرا ممابطريقة غير عقلانية، 

وتقنيات متبعة، ىذه  ىيكليةو ة ــــأزمة عمرانية تطلبت حلول جذرية تدثلت في مخططات عمراني تجسدالمجالية، 
على مستوى السلطات الدسؤولة  وأ ،يــــــــالعشوائو الأخيرة فشلت نظرا لعدة اعتبارات سواء التخطيط غير الدسبق 

 .نتيجة انعدام الرقابة وعن تطبيقها أ
 ، ياتها المحلية الدعتبرةوإمكانالذام وقعها الاسرااتيجي بم ،من أمثلة الددن الجزائرية نجد مدينة مقرة كونها مقر للدائرةو     

متمركزة على مستوى الطريق الوطني رقم  رافق عمومية ضروريةمو تجهيزات عوامل الاستقطاب من على  وتوفر الدركز
 عشوائيبشكل الدوجو تدثلت في التوسع ، ت الأخيرةخاصة في السنواوسريعة عمليات تعمير متتالية  شهدت ،82

انعكاسات سلبية خاصة أمام الطلب الدتزايد  أحدث، الأمر الذي عقلانية غيراستهلاك المجال بطريقة  أدى إلى
  .عالجة ىذا الدشكللدتقنية وتسييرية  حلولعلينا البحث عن  على العقار، وىذا ما يحتم

  :ن كل ما سبق نطرح التساؤل التاليم
 المجال؟ هلاكماهي أسباب وعوامل الأخذ بهذا النوع من التوسع والذي أدى إلى الإفراط في است
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 :الفرضيات -2
 نصيغ فرضيتين للإجابة على تساؤلنا و هما كالتالي:    

  من جهة أخرى تأثير المحور و توجيهو من جهة و تأثير العوائق الطبيعية بشكل كبير على عملية التوسع
 . 82الدهيكل الدتمثل في الطريق الوطني رقم 

  عدم احراام و ما قابلو من حركية عمرانية في ظل غياب الرقابة العمرانية و التطور السكاني الكبير
 الدخططات الددروسة للتحكم في استهلاك المجال. 

 :الأهداف -3
لددينة مقرة منذ نشأتها وعلى أي أساس بنيت عليها، من خلال إعطاء ف على خلفيات التعمير الدتتالية التعر 

( في أخذ الشكل الحالي 82ثرة فيها، والوقوف على دور الطريق الوطني رقم )آلية تشكل الددينة بإبراز العوامل الدؤ 
ر المجال وتحديد السكاني في ذلك، إضافة إلى معرفة مدى تأثير العوائق الطبيعية في حص للمدينة، وتقصي أثر النمو

ستهلاك المجال بشكل ، كما نشير إلى أي مدى أثر غياب الرقابة العمرانية في انتشار البناء الفوضوي واالتوسع
 تفاديها مستقبلا في إطار نمووالعمل على عشوائي، وبالتالي إعطاء ومعرفة الأسباب الدتحكمة في ىذا النمو، 

مثلى وعقلانية تحد من  وفق ديناميكية تسيير على الدستوى المجالي والوظيفي لاستهلاك المجال بطريقة منظم
والوصول إلى اقرااحات وتوصيات والتي قد تساىم في تنظيم وتسيير المجال وإعطاء ىيكلة عمرانية تكون  واستنزاف

 مخططة.
 أسباب اختيار الموضوع: -4

يعتبر موضوع عام يواكب الدظاىر الجديدة لتوسع  أهمية كبيرة خاصة في الفراة الحالية، فهو لكون الدوضوع ذو
لإلدامنا بمدينة  فكان الاختيار ، أما بالنسبة لدنطقة الدراسةيع الدستوياتمشاكل على جمالددن، والتي تعاني من 

مقرة، ولكونها منطقة ذات أهمية اقتصادية ولرالية تعاني من استنزاف لمجالذا، وكذا نظرا لقلة الدراسات حولذا 
بطريقة غير المجــــال استهلك لتوسع العمراني الذي إلى اوبالتالي الإحاطة بمختلف الأسباب والعوامل الدؤدية 

 التي قد تساىم في التخفيف من حدة الدشكل.  الحلولبعض  ،  وتقديمعقلانية
 :الدراسةالوسائل المستعملة في و المنهجية   -5

اعتمدنا في دراستنا على الدنهج الوصفي التحليلي وذلك بوصف ما تعانيو الددينة من مشاكل وتشخيص 
ندنا حدوثها، ومن خلال ىذا الدنهج يمكن الوصول إلى النتائج الناجعة، حيث استالوقائع والأسباب التي أدت إلى 

، من خلال الاطلاع والبحث في مختلف الكتب والدذكرات والمجلات كقاعدة انطلاق  في بحثنا على الجانب النظري
الح الدعنية بالتهيئة والتي ترتبط بموضوعنا، ثم اعتمدنا على الجانب التطبيقي حيث قمنا بجمع الدعلومات من الدص

والتعمير ممثلة في الدصلحة التقنية للبلدية، مكتب الإحصاء بالبلدية وفرع البناء والتعمير، إضافة إلى الدقابلات 
الشخصية والاستفسارات الدختلفة مع الدختصين في ىذا الديدان بالاعتماد على استمارة مقابلة، كما تدت بعض 

ن الدنطقة خاصة كبار السن موازاة مع الدعاينة الديدانية، ثم معالجة الدعطيات الاستجوابات الدوجهة لبعض أعيا
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حسب احتياجات الدراسة بيانيا من خلال الأشكال والجداول والدخططات لتسهيل قراءتها ومن ثم تحليلها 
 .للخروج بالدعطيات التي تخدم الدوضوع

 : مذكرةال ةهيكل -6
 إلى: ىذه الدراسةنفي الفرضيات التي قمنا بصياغتها قسمنا  أو ، وتأكيدمن أجل الإجابة على التساؤل   
 :الفصل التمهيدي 

الأىداف بالإضافة إلى إعطاء  شكالية الدراسة، صياغة الفرضيات،ويحتوي على مدخل عام نتناول فيو إ     
أسباب اختيار موضوع الدراسة، ثم تطرقنا لدنهجية البحث الدسطرة والوسائل الدستعملة وأخيرا ىيكل  وإبراز

 البحث.
 :الفصل الأول  
الدتعلقة بالعمران، ومن ثم ركزنا  الدصطلحات العامةو ذلك بالإلدام ببعض الدفاىيم و يتمثل في السند النظري و      

على العنصر الأبرز والدتعلق بالتوسع العمراني، تصنيفاتو، أشكالو، مراحلو، أسبابو ومختلف الإيجابيات والسلبيات 
 التي تديزه وعوائقو، فخلاصة الفصل. 

 الفصل الثاني: 
كما تطرقنا لعنصر الأملاك العقارية   ،خواصوو سند نظري بو بعض الدفاىيم الدتعلقة بالعقار، أنواعو، أهميتو      

قصد إدراك ذلك بالنسبة للبلدية خاصة، كما اشتمل الفصل على الدتدخلين في تسيير العقار، و في الجزائر عامة 
 أخيرا خلاصة للفصل.و الدعايير التنظيمية، و الأبعاد 
 :الفصل الثالث  
 الجوانب الدهمة الدتعلقة بموضوعنا. تناول دراستين علميتين تشملان بعض     
 الفصل الرابع:  

التي تشمل و  ،وبهذا الفصل نسقط الخلفية النظرية على أرض الواقع من خلال الدراسة التحليلية لددينة مقرة    
استهلاك و ثم دراسة مراحل تطور النسيج العمراني  ،الدناخو الدوضع، الدراسة الطبيعية بما فيها التضاريس و الدوقع 
اتجاه التوسع، ثم دراسة القطاعات العمرانية و يحتوي ىذا العنصر على تطور عدد السكان، سعر العقار، و المجال 

 تحليل الفرضيات ثم الخلاصة. و التطرق إلى الجانب الاقتصادي، فتحليل استمارة الدقابلة و بالددينة، 
 الفصل الخامس:  
 التسييرية.و بعض الحلول التقنية في  تتمثلتوصيات و على اقرااحات  يشتملو     
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 تمهيد:
تشػد مدػ فماالمػتطمتاػسراماػفي لمتمسممسػسماػ توتمهسمتساػلمدتماالمشػفياهذمهتشػشهمةػبلماا ػتةفيةمالمػ افماالمػتطما   ػ ـم

مهالم افماالمتطماانتديمعلمىمح مااسساء.
 نبغػػػيمإعاػػػتءمدعػػػتة  معتدػػػلملأيمد  نػػػلممدرااػػػلماا ساػػػرماالمشػػػفياهقبػػػهمااشػػػفيهعمسمهالم لمػػػفيؼمعلمػػػىمةػػػبلماا ػػػتةفيةمهم

إاػػػػػفيازمالمػػػػػ ممحػػػػػسر سمأاتاػػػػػ  ذمالأهؿمدفيتباػػػػػلم ساوػػػػػحما سنػػػػػسعذمح ػػػػػ ماػػػػػن افيؽمسمةػػػػػبامااع ػػػػػهمإ ممهشػػػػػتدلمل
م لػػػػػػػػةدػػػسماػػػ ؿمدتافيمالأهؿمدػػػسما سنػػػسعما  ػػػالم تتمااػػػ متػػػ اهمنػػػشسمواػػػتؽما سنػػػسعذمهاا ػػػػتهم سنػػػ مااشػػػ

 .دهافلمهمهدلمسقتتهذمتطهذمالم مأابتاهاا سارذمأوساعهمهأمس
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I. :المصطلحات العمرانية 
االمشػػفيافمةػسمعشػػسعما بػػتدئمهاا ػػ  مهااساػػتلهمهداػػشسفمااس تاػػتتماالمشفياو ػػلما اب ػػلمأهما   حػػلمسمالعمــران:  -1

 (1)هح همتاب  هماافيل سيم  ش همسما   نل.ممخ لمفما اتد ماا ترمط لمهااس تالمهالاق  تد لمهالاج شتع ل
االمشفيافمةسمذاكماا ن   مالمجتليماابيم د ؼمإ مإعاتءمو تـمدلم مالمش  نلذمبخلمػ ماا ن ػ  مهاا ػسازفمهاا سػتو م

م(2)دسماانتح لمااسظ ع لمالمجتا ل.
تسمهماانشػػػتطمػػػػػػػػػاا  ا   نػػػلمةػػػيمذاػػػكماا سشػػػرمالمسػػػ تفذم ػػػ  مف ػػػهماا بػػػتدؿمالاج شػػػتعيمهماا عتعػػػهمالمدينـــة:  -2

الاق  ػػػتديمهاا سػػػتريم...اشػػػتمأوػػػتمتلم ػػػامدفياػػػقاما لمب ػػػلما  ػػػتضمهمقاػػػتءمالمتج ػػػتتمهمالأ ػػػفياضما  لمػػػ دةمهما  نسعػػػلم
 (3)مالمس تف.

ا   نلمةيمعبترةمعسمد تفمدأةسؿماتاس تفم نشئمه  اػسرمعلمػىمأاػتسماا ػنتعلمهما ساوػ تمهمتنع ػبما دػتـم
اا  تف ػػػلذماردار ػػػلمهالاق  ػػػتد لمهتػػػسفسمالمتج ػػػتتمالمسػػػ تفذمهطػػػتارماابنػػػتءمها فيافػػػ ماالمتدػػػلذمأهمااسظػػػتلفماالملمش ػػػلمأهم

م(4)ها  المبتتمهااشفيهطماا مت فيرةتمتشفي لمتتمهقساو متلمكمااب دما لم نل.

ـــي:  المجـــال -3 عبػػػترةمعػػػسمأرانػػػيمدشػػػغسالمأهمقتالمػػػلمالم لمشػػػسماتنػػػ دتتمااسػػػ ن لمهاا ػػػنتع لمهاردار ػػػلمالعمران
هاا ػػ  لمحسػػحمأمسػػتطماتوػػلمهمخ لمػػفمالااػػ د ؾذمأيمشػػغهمالأرانػػيمهتسز ػػرمالأحسػػتـما بن ػػلمهذاػػكماتاػػ لمشتؿم

 (5).ا ستحتتما لمشفيةموسب تمدفيتعلملمها ن   مة  لملمدلم  ةمالأش تءمها بته
شػػب لماااػػفيؽذمفاػػػتءمسم)لمت ش ػػهمػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػسفمدػػسمعنتوػػفيمف ق تل ترةمعػػسمو ػػتـمد ػػػػػػػػػػػةػػسمعبالعمرانــي:  النســي  -4

هاا ستهبما ماهمةبلماالمنتوفيمتلمفيؼمبخ تلصمااعاػتءماالمشػفياهمااػبيم لمػفيؼم ػسلاتم دبنيذمااعاتءمالمفيذما سقر(
مممم(6)ثتا لمهراجرمالم اسرماابيمت لمفيضماهمةبلماالمنتوفيما  سولمعامدفيهرمااقدسمهاا تر خ.

م
م
م

 
 
 

                                                
 ,volume1, sans maison d'éditionم,introduction a l’urbanisme opérationnelم,Zuccheli albertم1
sans l'année de publication, p 68. 

  2ماسمتع هم  ـمولمشتذمالتحضر في العالم الاسلاميذمدارماانشفي-ماا تةفيةذما هفمانلموشفيذمص42.  
  3مالمفماللهماسمجململ ذممالعمران والمدينة،ممدارماله ىذمالجقالفيذم4002ذممص76.

  4مقبتريممحش ماسمتع هذمعلم الاجتماع الحضري ومشكلات التجهيز والتنمية،  ا هفمدارموشفيذما هفمالم موشفيذما هفمانلموشفي صم482.
م.92ذممصم9111الجقالفيذمذمدابلملمأاسمداهدمذالتحليل العمرانياسم سافمإافياة  ذمم5

6  Maouia Saidouni,م les éléments d’introduction à l’urbanisme, casbah éditions – Alger, م
2001, p  257. 

 دسما ؿمدتماب م  ب مأفم:
 ةسمتن   معتليم د ؼمإ مإعاتءمو تـمدلم مالمش  نل.مػػماالمشفياف

ػػماانس جماالمشفياهمةسمو تـمد سفمدسمعنتوفيمف ق تل لم)شب لمااافيؽذما بتهذمهالمجتؿماالمشفياه(ذمهماا ستهبماػ ممخ لمػفم
 ةبلماالمنتوفيمةيما تلصمالمجتؿماالمشفياه.
 اه.المجتؿماالمشفيممنشسهدنهممظ سماا سؿمأفماانس جماالمشفياهم ن رجم
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 الديناميكية الحضرية: -5
ةيمحفيالموتتجلما سطسمقاتعمارو تجمهان دتتماافي  لمآا لمسمدنػتط ماا ػسطسمالمسػ تفم)ا ػ ف(مهااالمػحمعلمػىم

هااعػسارؽمالمجتا ػلمهفػفياغمدسػ  امسمالمجػتلاتماافي ع ػلذمةػبلماالمشلم ػلمماا  ماالمتدلمػلم)ااعن ػل(ذممدػتموػ جمعنػهمظػتةفيةماا تػسازف
 مم(1)هإفماتوتمسمظتةفيةتمح ش لماق  تد لذماج شتع لمإلامأفمالم ةتمار  ساسجيمااب ئيمااسمج امدس  ب .

 التسيير العمراني: -6
هتسج دػػػهممرػػػسما دػػػلمالأةػػػ اؼم لم ػػػاماا سػػػ سماالمشػػػفياهمعػػػسممحػػػتهلاتمااػػػ    مسماا ساػػػرمالمجػػػتليمدااػػػهما ػػػ فم

االمشفياو ػػلمها لمشتر ػػلمهاا د ئػػلما سػػافيةذمهتشػػفيؼمالجشتعػػتتما لم ػػلمهاله ئػػتتما  ط  ػػلمعلمػػىمذاػػكمعػػسمطفي ػػ مأدهاتم
م(2)اا د ئلمهاا لمشس.

 ممالتحكم العمراني : -7
مةمو تط:متلمنيماا ش   مهاا ش  مدسمت    مافيادجماا لمشسمهإافيازمااب الهذم  دمعشلم تتماا    محسحمع 

 الاا غ ؿمالأد همهاالم  همالم  ش  .م-
م.لمب ئلماالمشفياو لت    مح هدمو  لمام-
ماا نبؤمهمإدراؾماا  سراتما س   شل.م-

   (3)درجلمإدراؾمالأابتبذما طلمعتتمهو تلجماا  ةسرمهإافيازمأة اؼماا  اهمسمش لمدتماا  ش شي.مم
 :التشريع العمراني -8

عسمطفي ػ مهنػرماا ػساو محسػحما  غػساتمإدػتمزدتو ػتمأهمد تو ػتمدػسمأجػهمتسنػ  ممةسم    مااس تالماالمشفياو ل
   (4)ح هدمالاا غ ؿمالأد همالملم تراتمهابامدسمأجهمتن   ما  ف.

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                
م.22ذمص4002مالجقالفيذذمدارماله ىذمع مدلم لملذم09االم دذمالعمرانيةمجلة مخبر التهيئة أحسسماسمد سيذممم 1
م.26المفماللهماسجململذمدفيجرماتا ذمصمم 2
ذمدبافيةمان همشدتدةما تجس سذمدلمد متس سماا  ن تتمالمافي لذمجتدلملمالتوافق بين العوامل البيئية و تصميم المخططات العمرانيةأهذ نلممفتت ذممم 3

م.92ذمص4008 س لملذمذماسن تؼمحش ما
م.42ذمصم4002الجقالفيذممذدارمةسدلممالقضاء العقاري،حم يماتشتذم 4

 دسما ؿممإعاتءما عتة  مااستا لمالم س سذماا    مهاا شفي رم  ا مأفم:
.اا شفي رماالمشفياهمةسمقساو معشفياو ل 
سجهماا شفي رماالمشفياهمن دلماالمشفياف.اا س سماالمشفياهم  
.اا    ماالمشفياهمةسمعشلم لمت   ش لمالم شفي رماالمشفياه 

اػػهمةػػبلما عػػتة  مت ػػحمسمو اػػلمأاتاػػ لمةػػيما دػػلماالمشػػفيافمه   ػػ مإطػػترمدلم شػػلمج ػػ مهةػػيموػػسرمهأشػػ تؿم
 ا     ماالمشفيافمدااهما   نل.
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II- التوسع العمراني: 
 والنمو:مفاهيم حول التوسع  -1

 التوسع العمراني: -1-1
ةػػػسمعشلم ػػػلمإو ػػػتجمعػػػتؿمعشػػػػفياهمحاػػػفييمدػػػفيتبدماتاب ػػػ معػػػسمالأشػػػػ تؿما تد ػػػلمالج  ػػػ ةما ب غػػػتةمدػػػسماػػػػ ؿم
الاح  تجػػػتتمدػػػسمدسػػػتحلماالمشػػػهذمااسػػػ سذماا سد ػػػقاتذمهاابن ػػػلماا    ػػػلمهاا تع  ػػػلمآاػػػب سمالمػػػ مالاع بػػػترماااعػػػلم

م(1)ها سنرمهاا ن   .

االمشػػفياهمةػػسمعشلم ػػلمااػػ غ ؿماالم ػػترمالماػػفييماافي  ػػلمدسػػ شفيةممرػػسمأطػػفياؼما   نػػلذمهةػػسمأ اػػتمعشلم ػػلمماا ساػػر
م(2)زحفماانس جممرسماترجما   نلماساءماتفمأف  تمأهمرأا تمهاافي  لمع  و ل.

إ ماا سارماالمشفياهماهمع قلماتا غساتمهاا  سلاتماا متلمفيفدػتمالمتج ػتتمااسػ تو لذمح ػ مأفمةسػفيةمااسػ تفم
ا   نلمتؤديمإ مز تدةمااالمػحمعلمػىما سػتاسمهاا سد ػقاتمهاالمشػهذمهةػبام نػ جمعػتلامحاػفي تمأا ػفيماتسػتعتممدػتم ػؤديم

م(3)إ ماا د ؾمالمجتؿما لمب لمةبلمالمتج تت.
 منه. 55صفحة الــ وجاء في نفس الكتاب أن التوسع العمراني هو الامتداد العمراني في 

 :ممالتوسع الحضري -1-2

اهمز تدةمسمالمجتؿموتتجمعسمالأش تؿما تد لما ب غتةمدػػسما ؿمالاح  تجػتتمالج  ػ ةمالمشسػتحتتماالمتدػلذمممةس
م(4)مااس سذماا سد قات.

م(5):مالنمو الحضري -1-3
مهمظ سمتلمفي عهمدسموتح   م:

 دهفمالم اػػػتعمالماػػػػػػػػفييمأهمالأح ػػػتءذمه لمػػػاممعنػػػهماانشػػػسممااسػػػ تهمم:النمـــو الحضـــري بمعنـــاا الـــديم رافي
 الأابمالم مالاع بترماانشسمااس تهمالم اتعماافي عيذمأهماانشسماالمػػػػػػتـمالمس تف.

 ف لمػنيماا ساػرمأهمالاد ػ ادماالمشػفياهمالم اتعػػػػػػتتمالماػفي لما ػعلمعتدػلذممم:العمرانـي النمو الحضري بمعنـاا
 هما  فما علماتول.

 
 

                                                
1 Brahim ben Youcef , Analyse urbaine élément de méthodologie, OPU, 1995. 
2 A.Zucchelle,  introduction a l’urbanisme operationnel et composition urbain,1984, 
 volume 2, sans maison d'édition, sans l'année de publication, p 50. 
3 E.Zer Haward, les cites jardains de demain - dunod, 1976, p 21. 

مالم لممذقس معلم مالاج شتعذم شتعمالمافييعب ماالمق قممحشسدمقن هزذماا سارماالمشفياهم   نلمالجلمعلذمدبافيةمان همشدتدةما تجس سمسمعلم مالاجم4م االملمسـ
م.42ذمص4001ذمالاج شتع لمهمالاوستو ل

م.4006اسر لمم-دارماانشفيم،)التعريف و المفهوم و الخصائص  (المدينة ةبلمفترهؽماا بتهذمم5م
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م
 تصنيف التوسع العمراني:  -2

 ونفماالم   مدسما ط   مسمعتؿماالمشفيافماا سارماالمشفياهمإ مع ةمأونتؼمأمشدتم:
 : من ناحية الشكل -2-1

مجهماا رااتتمذةبتمإ مأفماا سارماالمشفياهموسعتفممشتم:
مممالتوسع الداخلي )العمودي( : -أ

أاتاتمسمعشلم لمت   فماابنت تتمدااهما   نػلمه فيجػرمذاػكمإ مهجػسدمدلمسقػتتملنػرماا ساػرمانػترجيممه  سف
هاػػباكم   ػػػ  مااػػػ غ ؿما سػػػتحتتمااشػػت فيةمأهمز ػػػتدةمعػػػ دماااسااػػػ مه دػػ ؼمإ مإو ػػػتجمالمجػػػتؿمالماػػػفييمهااػػػ غ اهم

ماافي  لمفلمتال.
ماا سارماالمشسديم)تجشلمتتمااىماعفيوست(: م51مالصورة رقم

م
م
م
م
م
م
م
م

      Source : www.science-tech.net 

مالتوسع الخارجي )الأفقي(: -ب
ه  سسػػ مسمالاو شػػترمالأف ػػيما فياػػقيمهةػػسمأ اػػتمعشلم ػػلمزحػػفماانسػػ جممرػػسماػػترجما   نػػلممدػػتم ػػؤديمإ مظدػػسرم

 .تجشلمتتمدسماانشدمانايمهمااشافيمذيمأهمارشلمتعيمهةبامحسحمشب لمااافيقتتمها ساو تمهاتجتةتتهت
 
 
 

 ا ؿمدتماب م  ا مانتمأفماا سارماالمشفياهمةسممسسمالمجتؿما تديمأهمااع ق تلي.مدسمــ
 ااق تدةمسمالأالمتدمالاق  تد لمهالاج شتع لمهااسلمسؾمالمافييمهالاو دتجمالاج شتعيملهبامالمجتؿةسم اا سارمالمافيي ــ
 ز تدةمسمالمجتؿما تدي.ممسمح مأفماانشسمالمافييم لمنيممسسمهز تدةمااس تفمعامااقدسمهدتموتحبهمدسمــ
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ماا سارمالأف يم   نلمفتسمات غفيب:  52الصورة رقم 
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 Source : Google earth  2015 

 (1): من الناحية التنظيمية -2-2
ذةحماا ا سرماابشسماا ستهمسمت ػن فماا ساػرماالمشػفياهمإ مالجتوػحماا ن  شػيمسماا  ػترماا  ػن فما نتاػحم

ملأيمدنا لذمح  مونعهما موسع ممشت:
 التوسع العمراني المنظم: -أ

 سػػػسدمالاع  ػػػتدمأفماان ػػػتلصمااػػػ مهجػػػ تمسماػػػفيادجمهااػػػدماا د ئػػػلماالمشفياو ػػػلماػػػتلجقالفيملام سػػػ بلم مهجسدةػػػتمسم
المػػػ ماابلمػػػ افما شتثلمػػػلمااسػػػتلفيةمسمطفي ػػػ ماانشػػػسذماشػػػتمأوػػػتمتلم ػػػامدرهاػػػتمالم  ن ػػػ مالجقالػػػفي  مااػػػب سمقػػػتدساما مذػػػتزمةػػػبلم

ماااادج.
صمسمةػػبلمااػػاادجماػػبلم مالأااػػتءمسماا  ػػترما ساقػػرمأهما بتاغػػلمسما سػػتحتتمالأرنػػ لمفسجػػسدمالمػػ ماان ػػتل

ا ط  ػػػلملهػػػبلمااػػػاادجمها شػػػتر رماالمشفياو ػػػلمسمعػػػتؿمااسػػػ سمالجشػػػتعيمها نػػػتط ماا ػػػنتع لذماا لمػػػ يمعلمػػػىمالأرانػػػيم
اػػػتءمأمش ػػػلملمشت ػػػلمااب ئػػػلمااع ح ػػػلمهإمشػػػتؿمجتوػػػحما سػػػتحتتماناػػػفياءمسمالمػػػ مدشػػػتر رماا ساػػػرماالمشػػػفياهمهعػػػ ـمإع

مهعنتوفيةتماااب لم لمراجرمالم ـمهجسدمرقتالمعن متنع بمةبلما شتر ر.
ف  ماا لمشلمتمسمالجقالفيمع ةمهاتلهمسمعتؿماا د ئلمهاا لمشسمإلامأفمةبلمااساتلهماالمشفياو ػلمطمتعلمػ معشلم ػتمسم

 اا    مسماانس جماالمشفياهما علمعتدل.
 
 
 
 
 
 
م
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ماا سارما ن  م   نلمفتراتي :03الصورة رقم 

Source: www. farassai.com 

 التوسع العمراني غير المنظم: -ب
ه  ش ػػهمسماابنػػتءاتمهالأح ػػتءمااعسنػػس لم ػػسماا توسو ػػلمهةػػبلماا ػػتةفيةماالمشفياو ػػلمااسػػلمب لمااػػ متلمػػتهمدندػػتمأ لمػػحم

اانشػسمتفيجػرمأاػبتاتماافيل سػ لمإ مالاوعسػترمااػ مظغفياسمسما ػ فمهاػبامحػ ةمأزدػلمااسػ سمالم افماالمتطمااسػتلفيمسمطفي ػ م
اتمهاانقهحماافي عيما   فممرسةتماسبحماولم اـمهجسدما تالمتنشس ػلمد ساز ػلماػ ممخ لمػفمالأقػتا  مهاا ا ػقمعلمػىما ػ فم

د لما ػعلمعتدػلمهاراعػتؽمسما تاػلمته ئػلماا اىمها  ساالمسمعتؿماا نش لمالمافي لما علماتولمهاا نش لمالاق  ت
هانػػػ لمسمالأر ػػػتؼمها نػػػتط ماانتل ػػػلم عػػػقماروسػػػتفمعلمػػػىمالااػػػ  فيارمتسػػػ دمرأاػػػهذمها ػػػسممطشػػػىمأفم  ساػػػرمةػػػبام
اا لمػػ يمدسػػ  ب معػػامعػػتلاتمأاػػفيىماأرانػػيمااغتاػػتتمها ن قةػػتتمها سػػتحتتماناػػفياءم...مه سةػػتذمإذامطمتشػػ دم

 اا توسو ل. معلمىماانس جماالمشفياهمهإ  تؼماش هموتليمجم رماابنتءاتم ساافيقتالماردار لمدس  ب 
 
 
 
 
 

 www. far assai.com  المصدر :  
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 اا سارم سما ن  ملأجقاءمدسمد  نلمفتسمات غفيب :04مالصورة رقم

Source : Maouia saidouni,  les éléments d‘introduction à l'urbanisme -casbah 

éditions imprimé en Algérie 2001-page 64 

م
 (1)م: من الناحية القانونية -2-3

وػنفمااػػ ا سرمعبػ ماللهمعاػػسيماا ساػرماالمشػػفياهمدػسماانتح ػػلماا توسو ػلم)اا طاػػ د(مح ػ ماع شػػ معلمػىماا شػػفي رم
م:سمذاكذمح  مونعهمإ موسعتفمدنهماالمشفياهمهمخ لمفمأدهاتماا د ئلمهاا لمشس

م:همس قموسع التوسع غير المخطط )العشوائي(:  -2-3-1
 التراكمي: التوسع 

مدشػترفدت دااػهما ػ فمأهماابنػتءمعنػ  ةسمأاسدمتسارمعشػفياهمعفيف ػهما ػ فذمم ػ  مدػهءما سػتحتتمهمااعاػتءات
هأح توػػتمعنػػ مأقػػفيبمالأدػػتاسمدػػسمأاػػسارما   نػػلمهذاػػكمإذاماتوػػتمأاػػلمترمأرضماابنػػتءمسمااػػ ااهمدفيتعلمػػلذمهدػػسماػػ م

مدسا س.ا  فماا مشد تمةباماانشدمدسماا سارماالمشفياهمد  نلم
 :التوسع المتعدد النوى 

ةػػسمو ػػ  ماا ساػػرماا ااشػػيمهةػػسمسمأاسػػدموػػسرتهمظدػػسرمد  نػػلمج  ػػ ةمعلمػػىمد فياػػلمدػػسمأاػػفيىمق مظػػلذمهقػػ م
 ت  ح مةبلماانسىمدش لملمد  نلمهاح ةذمهدسما ما  فماا مشد تمةباماانشدمدسماا سارمد  نلمتلمشستف.

                                                

  1معب ماللهماالماسيذمج رافية المدنذمالجقءم2ذمدارمااندالماالمفيا لذماسهتذممابنتفذم4009ذممصمصم942-م942.
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 التوسع المخطط: -2-3-2
ر بػػلمسمتػػسفسما سػػ سمد ػػقلماػػت فياف ماااػػفيهر لمالمسػػ تفم)ت ػػ اهماا هاػػلمسمتسج ػػهماانسػػ جماالمشػػفياهمهتن  شػػهمهتج

 ا نتاحمسما  تفما نتاح(.
 
 

م
م
م
م

 (1)مأشكال التوسع العمراني: -3
مهةيمعبترةمعسماادمتنشسمعلم دتما  فمهلترسمف دتموشتطتتهتمهةي:

 )الشطرنجية( : خطة الزوايا القائمة -3-1
سمت سػػػػػ شدتماػػػػػسحمااشػػػػػافيوجمدػػػػػسممد قاتهػػػػػتمت ػػػػػتطرمااشػػػػػسارعماشػػػػػ همعشػػػػػسديذماػػػػػدسالمت سػػػػػ  مالأرضممتشػػػػػبه

ا ا ط ادتتما ط لمعلمهادسالماا سارماترنتفلمإ مالم ماالمسالػ ملهػبلماناػلما ػلمسالمتاب  دػتمسما نػتط مالجبلم ػلم
مهحسحمالأراتفمالمفيؤ لمسمدع قتتمااافيؽ.

 :الخطة الإشعاعية -3-2
عسماؤرةمدفياق ػلمتنالمػ مدندػتماااػفيؽمهااشػسارعممرػسمالأطػفياؼمعلمػىمة ئػلمأشػلملمهةػبلماابػؤرةمل ػهمدفياػقمهةيمعبترةم

ا   نػػلذمدػػسممد قاتهػػتمدساوػػ تممذش ػػلمتسػػدهمعػػسمطفي  دػػتمااسوػػسؿمإ مجم ػػرمأمرػػتءما   نػػلمهدػػسمع ساػػتمظدػػسرمدنػػتط م
 دلم  ةمسمأش تلهتمالهن ا لمهولمسالمتاب  دتمسما نتط ماا اتر س ل.

 
 
 
 
 
 
 
 
م

                                                

  1محلم شيمعب ماا تدرذ الج رافيا الحضرية، د سافما ابسعتتمالجتدلم لذمالجقالفيذم9186ذمصمص907-م908.م

 :ماتا تليدلم ممماهمت ن فمهف مجتوحدسما ؿماا  ن عتتمااستا لم  ا مانتمأفمم
.ت ن فمحسحماله  لملمأهمااش ه 
حسحماانتح لماا ن  ش ل.مت ن ف 
ت ن فمحسحماانتح لماا طا ا لمأهماا توسو ل.م 
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مانالمارشلمتع ل: 52الشكل رقم 

م
م
م
م
م
م
م
 

م28 طلمايمأحم مذماا سارماالمشفياهمهمأثفيلمسمتس سما   نلمذصالمصدر :                                             
 الخطة الخطيـة : -3-3
أاسػػدموػػسرةتمشػػػفيمضلمطس لمػػلمدػػػسماناػػلمااشػػافيمذ لمذاتمشػػػ همااػػيمعلمػػػىمطػػسؿما ػػسرمهعلمػػػىمااػػفي  مدػػػسمسم

 استطلمةباماا ا حمإلامأفمان دتتمهالأوشالمت بتع معسمالمادتمهظدسرمأوشالمعشسال لمتخ ـمفئلمدهفمالأافيى.
م

مانالمانا لم: 53الشكل رقم 
م
م
م
م
م
م
م
م
م

 940حم ماتا مع ـمذمتخا دما  فمذصأ:مد.مالمصدر                                                                 

 
م

 27،ص .حمذ ، التوسع العمراني و أثره في تسيير المذينةألمخلطي  :المصدر

 .011ص ،حمذ خالذ علام، تخطيط المذنأ9 د. المصدر
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 (1) مراحل النمو العمراني: -4
م:النمو الحضري في العراق "" ديناميكية دفياحهمأاتا لماشتمجتءمسمدراالمممث ثلمسسما  فممظفيماػم

 الاستمرارية : -4-1
إفمعشلم ػػػ ممسػػػسما ػػػ فمهإنػػػش  لهتممخ لمعػػػتفمجسةفي ػػػتمفػػػتانشسم ناػػػسيمعلمػػػىم ػػػسؿمالأرضمدػػػسم ػػػسمالماػػػفي لمإ م

مالمافي لذما نشتملاممضسيمالانش  ؿماتاافيهرةمعلمىمةباماا  سؿ.
ااػػػفي  مدػػػسمااػػػ شفيار لممسسةػػػتمااػػػ متلمػػػنيماا غػػػسمتػػػفيهرمااػػػقدسمتبػػػ أما ػػػ فماتلاو شػػػتشمهاا اػػػتؤؿمسمحسسددػػػتمعلمػػػىم

ااباػػيءمهاانسػػعذمهعلمػػىمدسػػ سىما  ػػت   ماانتعشػػلمالمنشػػسممظ ػػسمد ح ػػلم ػػسلاتمد عفيقػػلذممظ ػػسمق تاػػدتماتلاع شػػتدم
علمػػػىم)ااػػػ لمشتؿمالأرضذمارشػػػغتؿذما تفػػػلمالااػػػ لمشتؿ(مح ػػػ م  ػػػسفمةػػػباماا غ ػػػسمإدػػػتماا ئػػػتمأهماػػػفي لمتذمتػػػ رمص تمأهم

مفستل ت.
 ول :التح -4-2

و  سػػػلمالااػػػ شفيار لماػػػتانشسماافي  ػػػلمإنػػػتفلمالأجػػػقاءمإ ماا ػػػهذماػػػ  سا مااػػػأمأهمنسنػػػتءمسماله تاػػػهمالماػػػفي لم
مالمش  نلمف  ا مةبامأيموسعمدسمأوساعماا نتظفي.

ف غ ػسما ػتلصماانشػسمالأجػػقاءمن ػتمعػسمالاتػػقافمالج  ػ مااػبيم    ػػ مبخلمػ متنػتظفيمج  ػػ مها ػسمعلمػىمدسػػ سىم
تسمأاػػاذمتمتسػػػ شفيمان  ػػتمالماػػفي لماػػتانشسمعلمػػىمةػػػباما سػػ سىمدػػسماان ػػتـمإ مأفمتجػػػ مة تاػػهمأع ػػ مأهمذاتمد  ػػ

تغ سامآافيمتفيت يماهمإ ممدسػ سىمحاػفييمأعلمػىماسػ ماالمسػقمالمتوػهمو  سػلمالااػ شفيارماػتانشسمعلمػىمهتػسةمهاحػ ةمسم
ما س سىمااساح .

تن ػػ  موعسػػدتمذات ػػتمهفػػ مشػػفيهطماانشػػسمةػػباماا غ ػػسممظ ػػهمالمػػ مالمػػفيجمالمط  ػػتمالماػػفي لمفدػػيمعػػتجقةمعنػػ لمعػػسم
مدػػسمج  ػػ ما ن ػػ  موعسػػدتمذات ػػتمهفػػ مقػػساو ماانشػػسممهأا سػػ شفيذمف لمسػػأمإ ماا  ػػسؿم اا عػػقمإ مدسػػ سىمآاػػفيذمتمت ػػسـ

ما س شفي.م
مالظهور : -4-3

اا دسرمعلمىمحسػ ما   نػلذمهعلمػىمااعػ ةمااقدن ػلمااػ ممضػ ثمف دػتذمإذم لمػ ماا دػسرمظػتةفيةموسػب لم سػ  ؿمم لم ش 
علم دػػتمتبلمػػتمالم غػػساتمااػػ م ػػ ثمقبلمػػهمهالمػػ لمسماان ػػتـمالماػػفييذمه  ػػب متػػفيهرمااػػقدسمتغػػسامتػػ رمص تم سػػ سىمآاػػفيمسم

موع ماان تـمالمافيي.
في لمدسما ؿمقتوسفم"الاا عتءمدسما ؿما سقػر"ذمااػبيم لم شػ مه ؤديماا دسرمدهرامسمتش هماا    تمالما

علمػىماا سػػتو مدػػتماػػ مالأو شػػلمالماػػفي لمسمت  ػػهمحاػػفييمهاحػ ذمح ػػ متػػفيتبدمالأو شػػلمالماػػفي لمدػػرمالماػػدتمااػػبلم م
مدش لملمت   ملمجتهرةمحافي لممحتطلمدسمجم رمجدتتهتمتستهراتمحافي لمد تالمل.

                                                
االمػػفياؽذمجتدلمػػلما س ن ػػفي لذممذماا سػػ ما لمشػػتريذ47االمػػ دممذهاا نش ػػلمعلمػػلما طاػػدم،ديناميكيــة النمــو الحضــري للعــراقمذاش لمػػلمأحمػػ معبػػ مااسػػ ترم1

م.مم422م-422مصمصذم4094
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 أمعنػػػ دتممض ػػػتجماان ػػػتـمالماػػػفييمإ مرهااػػػدمأا ػػػفيمتغػػػبيممسػػػسلمسمهاوع ػػػتؿمالأو شػػػلمالماػػػفي لمعػػػسمالماػػػدتمتبػػػ
ااعاتءمعامااػقدسذمهةػبامسمااب ػ مدهدػتمعلمػىمد ػتدرمج  ػ ةمالماتقػلذمف بػ أما ػ فماػتانشسمتػ رمص تمهماان ػتـماا ػ ام

م. مدرجلمأوتمتن ديمأح توتاتلانش  ؿمت رمص تمإ
 (1)مأسباب ودوافع التوسع العمراني: -5

ملآافيمهدندت:مماا سارماالمشفياهما سةمهتخ لمفمدسمد تفإفمدهافرم
 العوامل السياسية: -5-1

إفمالم ماا فياراتمااس تا لمأهماااغسطتتممظ سمأفمتؤديمإ متسارمد  نلمدهفمأافيىماطلم مأقاػتبمتنشس ػلم
مأهمدنتط مجببممدتم ؤديمإ متقا  مااالمحمعلمىماالم ترمالمافييمهاتا تليمتسارمةبلما نتط .

 :العوامل الاقتصادية -5-2
عنػ متنش ػػلما   نػلمأهمإوشػػتءما نػتط ماا ػػنتع لمسمالمػ ما ػػ فم ػؤديمح شػػتمإ ماانػقهحماافي عػػيماتتجػتلمةػػبلما ػػ فم
هذاكمو فياما سففيمدنتوحمااشغهمهمهجػسدمانػ دتتممدػتم ػؤديمإ م سػ ما سػ سىما لم شػيمهاتسػتعماافيقلمػلمالجغفياف ػلم

مالمش  نل.
 :العوامل الاجتماعية -5-3

إفماا  س مالاج شتعيمابلم ما  فمجلملمدتماشفياقمجببمالمسػ تفمدػسماا سشلمػتتمالأاػفيىماػساءمحاػفي لمأهم
مر ع ل.

م:االمسادهمالاج شتع لمالم سارمهمشتمهةنتؾمعن فيافمآافيافملهشتموع مالأمش لمس
 م:النمو الديم رافي

ااسػػػ نتتمها فيافػػػػ ممهانػػػػ دتتم ػػػفيتبدماانشػػػػسمااػػػ مظغفياسمارتبػػػػتطمهث ػػػػ ما ساػػػرما   نػػػػلمهمسسةػػػتذمهتػػػػفيتبدمأحسػػػػتـم
ماتلأحستـمااس ن لماا متخ ددتذمهةبام لمنيماا د ؾمالمجتؿما علمأاا.

 م:الهجرة الداخلية
شػػد تماا  ػػسمدػػسمدهؿماالمػػتطموقهحػػتمر ع ػػتمهإقلم ش ػػتمإ ما ػػ فمااػػ م سػػسمدسػػ ساةتمالاق  ػػتديمهالاج شػػتعيم

سمنػػػساح دتماالمشفياو ػػػلممدػػػتمأدىمإ معفيقلمػػػلمتساػػػرما   نػػػلممهاػػػباكمأدىمإ مارتعػػػتعمعػػػ دماػػػ توتمهااػػػ  فيارما دػػػتجفي س
ما س  بلم لماشتمأفمةبلمالهسفيةمتق  مدسمح ةماا د ؾمالمجتؿ.

م:ممالعوامل التكنولوجية -5-4
دػػػسمنػػػشسماالمسادػػػهما دشػػػلمهاافيل سػػػ لمااػػػ متنشػػػأمسمظلمدػػػتما ػػػ فمهت ساػػػرذمةػػػسماا اػػػسرماا  نساػػػسجيذمفب دػػػسرم

مم فمهزادتمح ةمتسالمدتمدرمز تدةماا   ـماا  نساسجي.اا نتعلموشأتماالم   مدسما 
 

                                                
 ن تتمالمافي لذمذمدلمد متس سماا ان همشدتدةمدتا مذممدبافيةالتوسع الحضري ومدى تماشيه مع المشروع الحضري  المستدامالمطسما مصلذمم1

م.م42صم ذ4092مذجتدلملمأـماابساقي
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   مم(1)إيجابيات وسلبيات التوسع العمراني:  -6

المب تتمهإمصتا تتماا سارمدػسمد  نػلملأاػفيىمحسػحما سوػ تتماػهمد  نػلمدػسمح ػ ما سقػرمها نػتخممتخ لمف
مهطب تتمالأرضمهارد تو تتما تا لمها تد لماساءماتفماا سارمعشسد تمأهمأف  ت.

 التوسع الرأسي )العمودي(: -6-1
 :متن  فيمسمو ا  مرل س   م:الإيجابيات -أ

 :الاست لال الأمثل للمجال 
 ػػؤثفيماػػلمفيمالأرضمتػػأثسامابػػسامسماا  لمعػػلمارجمتا ػػلمالمششػػتر رمانتوػػلماػػتا لمشسذملهػػبامااسػػبحمفنشػػسذجماالمشػػفيافم
ااشػػتقسليما بػػبمدػػسمطػػفيؼما سػػ  شفي سماػػتلأاصمدااػػهما ػػ دمالماػػفييمح ػػ م سػػسهماػػلمفيماالم ػػترمأعلمػػىما سػػ س تتمم

لااػ غ ؿمالأد ػهمالأرنػ لمدسػ غ مااساػتلهماا  ن ػلمالمشتماتجدنتمدسمالأطفياؼممرسما فياقذمف تفماقادػتمعلمػىما سػ  شفيما
ا  تحلمروشتءمأاامع دمدسما س س تتما     مأق ىمدرجػتتمااػفيا ما ش نػلذمةػباماتانسػبلمالمشسػ  شفيمأدػتماتانسػبلم
المسلماتتماالمشسد لما سؤهؿمالأهؿمعػسمتن ػ  مالمجػتؿمهتسػ سلمهاػبامقاػتعمااسػ سمف ش ػهماع شػتدمةػباماانشػسذجمتػسفسام

م ترمالمافييماابيم لم امدلمكموتدرم سمد س د.الملم
                                                

ذمقسػ مالهن اػلما لمشتر ػلذمجتدلمػلماسػ فيةذمذمدػبافيةمان ػهمشػدتدةمدتجسػ سللسـكن فـي التوسـع العمرانـي مساهمة الجانب الاجتماعيحتجيممحش ذمم1
 .62صمم ذ4006

 دنتط مونتع ل

 دنتط ماانشتطتت
 

 اج شتع ل اقتصادية ا تا ل

 العوامل

 ااق تدةماااب لم ل الهسفية

  س ما س سىما لم شي

 أقاتبمتنشس ل

 دنتط مجبب ونتع ل

 دسمإع ادماااتاح.مالمصدر: 

 أابتبمهدهافرماا سارماالمشفياه: 54الشكل رقم 

 ت نساسج ل
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 فمفهوم الإست لال الأمثل للعقار كما عرفه الدكتور " ذيب بلقاسم "على أنه :
 لم ػػاماػػلمفيمالأرضمسماا  ػػسمدػػسماابلمػػ افمدػػسماالمسادػػهمالأاتاػػ لممها دشػػلمسماتخػػتذماا ػػفيارمبخ ػػسصمتبػػنيممسػػدم

اا لم لمػػػلمااػػػ متاػػػشسمأق ػػػىمقػػػ رمدػػػسمالااػػػ لمشتلاتم)شػػػ  ذماالمشػػػفيافمااػػػبيممصػػػحماتخػػػتذلمهدػػػسمتمت ػػػب ما سػػػتحلم
م(1)مح تذمه سمذاكمدسمااسظتلف(مأفاهمدسما ستحلماا بسةما  لمعلماا م  اسماسىماا لم همدسمااسظتلف.

 :التحكم في تكاليف الإنجاز 
فمفنشػسذجم لم ش ماا لمشػسمهفػ ماانشػسذجمااشػتقسليمعلمػىمهحػ اتممسسذج ػلممظ ػسمدػسما لهػتمااػ    مسماا  ػتا 

االمشػػفيافمااشػػتقسليمد تروػػلماػػتانشسذجمالأف ػػيم لمشػػهمعلمػػىمت لمػػ صمت ػػتا فمإمذػػتزمااشػػب تتما ط لمعػػلم)ا ػػتءمااشػػفيهبذم
اا فيؼذمااافيؽذ...(ذمف لمشتماتفمعػ دمااسػ نتتمسمهحػ ةمعتا ػلمدلم نػلمأاػامالمشػتماتوػتمت لمعػلمإمذػتزماػهمهحػ ةم

و ػلمااػ د ؾمالمجػتؿماشػتم سػدهماا ن ػهمسما   نػلما ػفيبمفتلمعتظمعلمىمالأرانيمهالاق  ػتدمسمااسػا مأيمع  أقهذم
ممخ لمفمالأح تءمدسمدفياقما   نلماترنتفلمإ مالاق  تدمسمااشب تتمالهن ا لم)ا ط لمعل(.م

 ممالسلبيات : -ب
 السكانية العالية في مجال محدود:  الكثافة 

إ ساءمع دمابسمدسمااس تفمعلمىمدستحلموغسةم سا ما تفػلماػ تو لمابػسةما لمػامعندػتمالمػ دمااسػ تفمسمهحػ ةم
ا سػػتحلذمت تػػحمعندػػتمأثػػتراماػػلمب لمعلمػػىموعسػػ لمااعػػفيدمهالمج شػػرمعلمػػىمحػػ ماػػساءذمو  سػػلمالاا  ػػتظمهعػػ ـماا ػػ رةمعلمػػىم

هازدحتدػتمابػس سمو ػفيامالم  ػ سمماا  تظػت   ػلمتلمػفيؼماا    مسمتسػ سمالمجػتؿمهدفياقب ػهذمف فياػلماان ػهمهاتوػلما   تو
ااسػػ تهمهاااػػغدمعلمػػىمااافيقػػتتمها فيافػػ ماالمشسد ػػلمف ق ػػ مدػػسمزدػػسماا ن ػػهمهاا لمػػسثمالهػػساليمهاااسنػػتءمدااػػهما ػػ فذم

الاا  ػػػتظماتاق ػػػتدةمسمعػػػ دمالأشػػطتصمسمعػػػتؿمدلمػػػ مأهمو  ػػػتفمدسػػػتحلمااعاػػتءمالمػػػ دمدلمػػػ مدػػػسماانػػػتسذم لمػػفيؼم
ذات ػػػػلممحػػػػ دةماػػػػ  مف ػػػػدماسااػػػػالماا  تفػػػػلمها ػػػػسمأ اػػػػتماسااػػػػالماا ن  شػػػػتتمااشط ػػػػ لمالأفػػػػفيادمهالاا  ػػػػتظماػػػػاةم

هان ػػتلصمالاج شتع ػػلمااػػ م عفينػػدتما سقػػرذمتػػقدادمدشػػ لملمالأدػػسمسما ػػ فماا بػػسةمو ػػفياملاتسػػتعمأح تلدػػتمااسػػ ن لم
فمسماالم قػتتمها عػتة  مهز تدةماا  تفلمااس ن لذمفا معػسماتسػتعموشػتطدتمالاق  ػتديمتػتم  ػ بهمعػتدةمدػسمنػلم

مالاج شتع لماا  لم   لذمهاباماا طا دمالم   ماغتاب لمالأح تءمااس ن لما لمتوفيةماافيؽمتخ لمفمعسماانشدماا  لم  ي.
اشػػػػػتمأفما ا  ػػػػػتظماالمػػػػػتليمد ػػػػػتةفيماػػػػػلمب لمعلمػػػػػىمااسػػػػػلمسؾماابشػػػػػفييماااب لمػػػػػيما  ػػػػػب مشػػػػػتذاذمح ػػػػػ مااشػػػػػلمسرم

صمااسػسيمإ مالاوسػ تبمهاالمػ هافمهإ مالأدػفياضماانعسػ لمااػػ ماتلاا  ػتظم ساػ مااشػ مهاا ػستفيمااػبيم ػؤديماتاشػػط
م. قدادمااسنرمتأزدتمالمشتمزادمارتعتعما بتهمذمإذامرفياف هق مت هملم مالمسا تتم

م
م
م
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 الحياة الاجتماعية: ككتف 
اا  تفػػػلماالمتا ػػػػلمالمسػػػػ تفمسمعػػػػتؿممحػػػػ هدم ػػػػؤثفيمعلمػػػػىمالم ػػػػتةمالاج شتع ػػػػلذمإذم ػػػػ  لمصمعػػػػتؿمالاا  ػػػػتءذماشػػػػتمأفم
اا رااػػتتمسمةػػباما  ػػ افمت بػػتماػػأفمااسػػ سمسمااػػ هرماالملم ػػتممطلمػػ مدشػػ همالاولمػػقاؿمااػػبيم ػػؤثفيمع ػػ متفيق ػػلمالم ػػتةم
الاج شتع لماا متلم ش معلمىماا سشرمهالاا  تءذم اتؼمإ مةباماا أثسماانعسيذمفأهلادمالأاػفيمااػ مت اػسمةػبلمااػ هرم

مساءمدسمجفياءمالاق ابمدسماانسافبمهمااشفيفتت. نشسمدلمد مانسؼذمارحستسمها  سؿمالملم هاو لماتلاوا
اشتمأفماع شتدممستذجممح دةمد شتالممض مدسمتفيق ػلمالم ػتةمالاج شتع ػلمدااػهما سػ سمح ػ مأفماع شػتدممخاػدم
دسحػ مدسػب ماا  ػش  م سػ س حمهف ػدمالم تجػتتمااب ساسج ػلماتوسػتفمد ستةلمػلمااعػسارؽمااشط ػ لمهالجشتع ػلمااػػ م

 ػػػلمسمااػػػػ لمشتؿمالمجػػػتؿمااسػػػػ نيماػػػساءمسمشػػػػ همااػػػ االميمأهمانػػػػترجيذمفلمشػػػتماػػػػتفمالمجػػػػتؿمتسوػػػهمإ ماعػػػػتءةماج شتع
ااػ االميمالمجػػتؿما ط ػػصمالمشػػفيأةمسمعشػػترةما ػػ فماا  مظػػلذمجػتءماا  ػػش  م سافػػ مد  اػػ تتمالم ػػتةمالاج شتع ػػلمدااػػهم

تاعنػتءمااػ االميمهااسػاسحما س سماتع شتدمعنتوفيمإوشػتل لمتجشػرماػ مااػ هرما نػتايمهالاج شػتعيمسمااسقػتموعسػهما
ااػػ متلم ػػاماد ػػ ادامالمشسػػتؿمااػػ االميممرػػسمالمجػػتؿمانػػترجيذمفػػ فمااسػػ نتتمااػػ مففينػػدتمةػػباماانشػػسذجمدػػسماالمشػػفيافملام
تسش ماتع شتدمةبلماالمنتوفيمف  لمصمالمجتؿماتولماتانسبلمالمشػفيأةذممدػتمأدىمإ مالمػ مإحسػتسماتا بػتماػ  دتذماشػتم

مؿمإ مأرن لما بلملاو شترمالآفتتمالاج شتع لمهاو شترمالجفيمظل.ممأدتمةبلماا فيهؼما   سؿمةبامالمجت
 (1) الأفقي:  التوسع - 2 -6
 :مالإيجابيات -أ

 :الكثافة السكانية المنخفضة 
حػػومهإفماتوػػتما سػػتحلما بن ػػلمد تروػػلمات سػػتحتتمالمػػفيةمأاػػامد تروػػلماػػتالمشفيافمااشػػتقسليمفػػ فمعػػ دمااسػػ نتتم

أقهذمتخع  ماا  تفلمااس تو لم لمشهمعلمىمتعػتديمااسػلمب تتما سػسلملمسممسػسذجماالمشػفيافممأقهذمهاتا تليما تفلما تو ل
ااشػػتقسليماانتجمػػلمعػػسماا  ػػ سمااسػػ تهمسمعػػتؿموػػغسمدػػسمتلمػػسثذمنػػس جذمهتػػ ةسرمالم  ػػتةمالاج شتع ػػلذمإلامأوػػهم

لمتا ػلماق  ػتد لمهاج شتع ػلممصحمارشترةمةنػتمإ منػفيهرةمالأاػبمالمػ مالاع بػترمالمسػ مأهماا  تفػلمااػ و تمااػ متاػشسمف
م.لمشهمعلمىمتفيق لمالم تةمالاج شتع لهتن   معشفياهماساءمتلملم مالأدفيماتلمجتؿمأهمااسظتلفمالمافي لماا مت

 :تنظيم مجالي مثالي 
 فيجلمنػػتمالمػػ   معػػسماا ن ػػ  مالمجػػتليمإ ماا اػػفيؽمالمنسػػ جماالمشػػفياهمالمش  نػػلماالم   ػػلمح ػػ متػػازمهتاعػػسمالمسػػا م
سمتتمهما تلصما   نلمارا د لماانتالملمدسما سو تتمهق  مالمج شػرمسمإطػترمإاػ ديمحسػحماا ػفيهؼمااب ئ ػلم

قةمالملمشػػػفيافماراػػػ ديذماالماػػػس لذمااسظ ع ػػػػلذمااسػػػتل ةذم لم شػػػ مدػػػسما لهػػػتمدبػػػتدئمأاتاػػػ لمسماا ن ػػػ  مالمجػػػتليما ش ػػػ
مالاوسستـماا  تايمها فياق لمف ب هما   نلمارا د لموس تمعاس تم ست فيمهمض  مالم تةمالاج شتع لماس توت.م

 سدهمةباماا سارمإقتدلما نشػتتمها بػتهمعلمػىمالأرانػيمقلم لمػلما  تهدػلماشػتم  لمػهمدػسما تفػلمحفياػلما ػفيهرذمهدػسم
متمامزعتضمسمت لمعلمارمذتزمهاا  ن تتما س لمشلمل.إمصتا تتهمأ ا
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 السلبيات : -ب
 :استهلاك كبير للمجال 

  نتاػػحمااػػ د ؾمالمجػػتؿمطػػفيدامهمااق ػػتدةمااسػػ تو لذمف ش ػػ ما   نػػلمأف  ػػتمعلمػػىمعػػتؿمأهاػػرما اػػ ستالم  المبػػتتم
هاتا ػػػتليمااػػػ د ؾمأقػػػهمةػػػبلمااق ػػػتدةمع ػػػ ماالمشػػػفيافماالمشػػػسديمح ػػػ مإد تو ػػػلماا ساػػػرمسماتجػػػتة معشػػػسديمهأف ػػػيم

مسما ػػػ دمالماػػػفييماسػػػبحمو رتػػػهمدػػػسمجدػػػلم المشسػػػتؿمد تروػػػلماسػػػتا  دتذمو ػػػفياما ػػػلمسالمالم ػػػسؿمعلمػػػىماالم ػػػترمااػػػ زـ
هق ش همدسمجدػلمأاػفيىذمهدػتمأففيزتػهمةػبلمااسنػلم لمدػسمداػترالمع تر ػلمأوػب مدػسماا ػلمحماا ع ػسمسماع شػتدممسػسذجم

م ل.االمشفيافمالأف يمسمعشلم تتماا لمشسما س  بلم
 " : ucchelleA.Zفمفهوم استهلاك المجال كما ذكر "

أفمااػػ د ؾمالمجػػتؿماػػهمع قػػلماػػتا غساتمهاا  ػػسلاتمااػػ متلمفيفدػػتمالمتج ػػتتمااسػػ تو لمح ػػ مأفمةسػػفيةمااسػػ تفم
إ ما   نػػلم ػػؤديمإ مز ػػػتدةمااالمػػحمعلمػػػىما سػػتاسمهاا سد ػػػقاتمهاالمشػػهمهةػػػبام نػػ جمعػػػتلامحاػػفي تمأا ػػػفيماتسػػتعتممدػػػتم

م(1)اا د ؾمالمجتؿما لمب لمةبلمالمتج تت.م ؤديمإ 
 :زيادة تكاليف التعمير 

اا  تفػػلما نطعاػػلمالمسػػ نتتمدػػسمجدػػلمهااػػ د ؾمأاػػامالمشسػػتؿمدػػسمجدػػلمثتو ػػلم لمشػػهمعلمػػىمارتعػػتعمت ػػتا فم
ارمذػػتزماتانسػػبلما ػػهمهحػػ ةماػػ ن لمسما شػػفيهعما ػػهذم اػػتؼمإ مذاػػكمز ػػتدةماا  ػػتا فما ط  ػػلمروشػػتءماااػػفيؽم

ا ط لمعػػلم)ما  ػػتلماا ػػتلملمالمشػػفيبذماا ػػفيؼماا ػػ يذمااغػػتزذماا دفياػػتءذم...(مالمشػػتمزادتمأالمػػتدماا لمشػػسمهااشػػب تتم
مالأف ي.
م
م
م
م
م
م
م
 
م
م
 

                                                
1 A. Zucchelle, introduction a l'urbanisme opérationnel et composition urbain, 1984 – 
volume 2, sans maison d'édition, sans l'année de publication, P 50.  
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ممصتا تتمهالمب تتماا سارماالمشفياها: 55الشكل رقم 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

دسما ؿمدتماب موس ن جمأفما هموسعمدسماا سارمإمصتا تتمهاػلمب تتماتوػلماػهذمفتاػ هرمالأاتاػيمهاافيل سػيم
 سسما   نلمةسمالجشرما مإمصتا تتماهموػسعمدػسمجدػلمها ع ػلماا لمتدػهمدػرماػلمب تتمةػب سماانػسع مدػسمجدػلمأاػفيىم

 سطماهمهموسرةمعشفياو لمجمتا لماه.المسوسؿمإ مإعاتءمالمجتؿماا هرما ن

 

 دسمإع ادماااتاح.م:  المصدر

إمصتا تتم
هالمب تتمم
اا سارم
 االمشفياه

 اا سارماالمشسدي

 اا سارمالأف ي

 إمصتا تتم

  المب تت

 المب تت

 إمصتا تتم

 الاا غ ؿمالأد همالمشستؿ

 اا    مسمت تا فمارمذتز

اا  تفلمااس تو لماالمتا لمسمعتؿم
 مح هد

 تع  تمالم تةمالاج شتع ل

 اا  تفلمااس تو لما نطعال

 تن   معتليمد تلي

 اا د ؾمابسمالمشستؿ

 ز تدةمت تا فماا لمشس
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 (1) عوائق التوسع العمراني: -7
متن س مةبلماالمسال مإ مقسش مأاتا  ممشت:ممم

 العوائق الطبيعية: -7-1
   :الجبال 

تلم ػػامالجبػػتؿمعتل ػػتمددشػػتمأدػػتـماا ساػػرماالمشػػفياهماػػأيمد  نػػلمو  سػػلمامرػػ ارةتمااشػػ   ذمااشػػيءمااػػبيم ػػؤديمإ م
متسالمدتذماساءمعسمطفي  ممالاد  ادمأهمعسمطفي  معشلم لماا    ف.تغسماتجتلم
   :البحار والمجاري المائية 

همذػػ مةػػبلماالمسالػػ معشسدػػتمسما ػػ فمااسػػتحلم لذمه عػػ ضمتػػفيؾمارتعتقػػتتماػػ مااب ػػترمهاانسػػ جماالمشػػفياهذماشػػتمأفم
مثمااع اتوتتمهاا سارث.المجتريما تل لمتلمشهمعلمىمف همالأوسسلماالمشفياو لمهذاكما ؾمدستحتتمتجنبتملم هم

  :الت يرات في طبقات التربة 
معنػ ماا  ػتـمالمشلم ػلماا ساػرماتا  لم ػهم إفماا سارماالمشفياهم ب لم معسمد همةباماانسعمدػسماالمسالػ ذمح ػ مأوػهم لم ػقـ

م  الج ساسجيمالم ال.مم
  :الأراضي المنحدرة 

ملمحمإد تو تتمت ن لمهدتا لمابسة.  سفمولمبتمه  امم%92ح  مأفماابنتءمعلمىمالأرانيماا متعسؽمامر ارةتم
 :المناطق الزراعية الخصبة 

هةػػػباماالمػػػتل ممذػػػ لمدافيهحػػػتمنػػػ مذاتػػػهمسمجم ػػػرما ػػػ فما  شفياػػػقةماتوػػػلمسمااسػػػدسؿمح ػػػ مااػػػ د ؾمالأرانػػػيم
مااقراع لماش همدعفيطمو  سلمادسالماا لمشسمهامزعتضمت تا فمالامذتز.مم

 :المناطق ال ابية 
مهاااب لم لمهجحمحمت  دتمدسماا سارماالمشفياهملأوتمتس غهمسماافياحلمهاا ف ه.ممو فياملأمش  دتمالا  ساسج ل

 :مممناطق بها مياا 
مةنتؾمدنتط م  سيمعلمىماش تتمةتللملمدسما  تلمالجسف لمق مت سفمقفي بلمدسمااسا مفتاساجحمحمت  دت.م

 العوائق الصناعية:  -7-2
  :المناطق الصناعية 

تلم ػػامعتل ػػتمالم ساػػرذمهةػػبام ػػتمتسػػببهمةػػبلما نػػتط مدػػسمأااػػترماػػتا لمسثذماااػػس جم...ذمهعنػػ ماا ساػػرممصػػحم
 دراالمإد تو لمتعتديمالاق ابمدسمةبلما نتط .

 
م

                                                
 ن تتمالمافي لذمذمدلمد متس سماا ان همشدتدةمدتا مذممدبافيةالتوسع الحضري ومدى تماشيه مع المشروع الحضري  المستدامالمطسما مصلذمم1

 .40م-98صمصم ذ4092مذجتدلملمأـماابساقي
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 :مخطوط الكهرباء ذات التوتر العالي 
ا ندػتمهاػ ماانسػ جماالمشػفياهذمهااػ متػؤديمإ ماو اػتعماانسػ جماالمشػفياهذمشػأوتمشػأفممح  ممصػحمتػفيؾمارتعتقػتت
 (.ماس كمالم    لذمأوتا حمااغتزم...مخ لمفمااشب تتمالأافيىم)ما

 مناطق رمي النفايات  : 
مهاا متسبحمسمع ةممختطفيمعلمىماا  لماالمشسد لمفتا سارم  سفم سممد سمتجتلمةبلمالأدتاس.

  مممالأثرية: المناطق
مهاا ممصحمحمت  دتمهاا غ لهتماشلملم ما تحيما سوتمتلمامعسمث تفلمااشلمسب.

 العوائق المؤقتة : -7-3
 : العوائق المالية 

 لم امو ػصملس ػهما شػتر رماالمشفياو ػلمدػسمدلمسقػتتماا ساػرمسمعشلم ػلماابنػتءمهز ػتدةماله تاػهما بن ػلمأدػتـمعػ ـمدفػرم
لماػتا لمشسذمااػبيم ػؤديمإ متسقػفمهتػسةماابنػتءمهاتا ػتليمتسقػفمعشلم ػلماا ساػرمدس   تتماروشػتءمهاا ػع تتمانتوػ

ماالمشفياه.
 :مالملكية العقارية

هتلم ػػػامدػػػسماالمسالػػػ مالأاتاػػػ لمأدػػػتـمتساػػػرمأيمد  نػػػلماػػػبامهجػػػحمقبػػػهما ا ػػػلمأيمدشػػػفيهعمعشػػػفياهمدرااػػػلمطب لمػػػلم
 ا لم  لماالم تر لمالأراني.م

 :معسال ماا سارماالمشفياه56الشكل رقم 
ممم
م

م
م
م
م
م
م
م
م
م

 دسمإع ادماااتاح.مالمصدر :     

م

 عوائق التوسع العمراني

 عسال مدؤق ل عسال ماوانتع ل عسال مطب لم ل

 عسال مدتا ل.-
 ا لم  لماالم تر ل.-

 مخ لمفمااشب تت.-
 دنتط مرديماانعت تت.-
 ا نتط مالأثفي ل.-

 الجبتؿ.
 المجتريما تل ل.
 طب تتماا ال.
 الامر ار.

 أرانيما بل.م
 أرانيم تا ل.

 نيمدتل ل.اأرم
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 دسما ؿمدتماب مهاا  حمها ساسعتتما ط  لمسمةبامالمجتؿممظ سمت س  مةبلماالمسال مإ مقسش :

...عسال مطب لم ل:مجبتؿمذأوترذمأرانيما بلذمأرانيم تا لم 
.عسال مف ق تل لم:معسال ماوانتع لذمعسال مدؤق ل 

 .هف ماالمد رهالمهمح شلما عتد دت  نلماا لمتدهمدلمدتماافي  لمعشفياو لما هعلمىمدسسمم
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 خلاصة الفصل :
ش ػتضما ط  ػلمهااسػ تفمعلمػىمحػ ماػساءم ػتممضشلمػهمالمساليمدلماػلملمح    ػلماتانسػبلم ش هماا سارماالمشفياهماالمشػممم
م:ةبامااع همإ مجقل قسشنتممهات تـماباما سنسعمذمع   ةمعلمىمجم رمالأولم ةماولم تاتتدسم

فياهملمشػػػااػػػ    ماامذاا سػػ سماالمشػػػفياهمذالمجػػػتؿماالمشػػػفياهمذا   نػػػلمذلم ما  ػػػالم تتماالمشفياو ػػػلم)االمشػػفيافبتلملمػػ ماػػػمالأول
ماابيممط ـما سنسعماش هماتصمدسما ؿم علمىماالم   مدسماا  ػحمهاافياػتلهممالاط ع...(مح  مأابوتما عدسـ

مانتولمات سنسع.
مسػػتذجممذدلمسقػػتتماا ساػػرمذت ػػن فماا ساػػرماالمشػػفياهمذاا ساػػرماالمشػػفياهم)ا عدػػسـعلمػػىممالجــزء الثــانيسمحػػ مراػػقمممم

م.اسةهأش تؿماا سارماالمشفياه...(مق  مفد ماهمالجساوحما  لملم لمابلما لمالململأابموسرةمعتدلمحسؿمةبلمالأ
ةبلما عػتة  متسػتع وتمسمعشلم ػلماا  لم ػهمانتوػلمات   نػلمااػ مةػيمق ػ ماا رااػلمهنػبدماالمنتوػفيمااػ ممصػحمماهمممم

 .ا دتإ لم لمدتمهالجساوحماا م   ماا افيؽم

 



 .العقار          
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 تمهيد :
إف التطػقؽ لدضوػضع الارػ را والض ػضؼ أهػػع أصػه أق ضػقأ  رترػ  أف قاػقؼ الاق ػػو لػس الارػ ر والق ػ   وا ػػ ؿ 

 الامقاق س.
مػن رق ػ ت ومنيػ نيا والاق ػو الػ   أقؼ الدكتضر "لن  ضسف إلقاص ه" الق    الامقاني أهع أقه أق ضق ف ز  ئ و

 ل قه  ص  الفر ء الامقانيا كل صذأ الاق ضق  هزمه  أر ر تر ـ وتش د أه ه.
ف لتضسع الامقاني لهمدف صض حقكػو دور ػو لهاق ضػق الف ز  ئ ػو وتطػضر صػذأ اعنيػاة  اػ  اسػتهقؾ ا ػ ؿ الامػقاني 

 أي استهقؾ الار ر لأقضاأه.
هح ت )ا ػ ؿ الامػقانيا الق ػ   الامػقانيا الارػ را التضسػع الامػقانيض أػن لارػه  إذ لا لؽكن فصػل صػذأ الدصػط

 النياض.
 الاق و لس التضسع واستهقؾ ا  ؿ :70الشكل رقم 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 من إأداد الط لب. المصدر:                                                           
 
 

 الق    الامقاني

 الد  ح ت الحقة الدني ني الطق  ت

 صذأ الاق ضق والاق و ل قه  ص  ا  ؿ الامقاني

 الامقانيتطضرص   ا  التضسع 

استهلاك المجال العمراني 
 )العقار(
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I- العقار بصفة عامة 
 صق ؾ أدة مف ص ه لهار ر قذكق مقه :تعـريف العقــار:  -1

 حسب المشرع الجزائري: -1-1
 من الر قضف الددني تاقفه كم   ه : 683الد دة 

 صػػػض كػػػل تػػػ ء م ػػػترق ي ػػػزأ و  لػػػم ف ػػػه ولا لؽكػػػن قرهػػػه مقػػػه دوف تهػػػف فهػػػض أرػػػ ر مػػػ  أػػػدا ذلػػػ  مػػػن تػػػ ء فهػػػض 
 ض1) .مقرضؿ
 :72المادة  25 -07حسب قانون التوجيو العقاري رقم  -1-2

 ض2)اعمقؾ الار ر و ص  كل اعراو  أو كل الثقوات الار ر و الغا منيق و.
 حسب الإمام مالك بن أنس:  -1-3

  .صض الش ء الذي له أضل   لم ولا لؽكن قرهه أو تحض هه من مك ف إلى مك ف آنيق مع لر ء ص ئته

 :ض3) العقار الحضري 
صػػػػض كػػػػل اعراوػػػػ  الضا اػػػػو ة الرط أػػػػ ت الدامػػػػقة و الر لهػػػػو لهتامػػػػا )ا ػػػػ   الامػػػػقانيض ح ػػػػب أدوات الته ئػػػػو 

 والتاما.
  ض4) العقار الحضري:مكونات 

 :لؽكػػػن أف تشػػػمل الارػػػ رات الحرػػػق و لرمضأػػػو الدنيػػػ ني الامضم ػػػو الدتضااػػػدة  ػػػ  ة ا دارات والدصػػػ    المبـــاني
 ول    ص ئ ت الدولو.

 صػػ  لرمػػضع الدتس ػػ ت الامضم ػػو الػػ  ترػػدـ نيػػدم    لهمػػضارقس مػػن نيػػقؿ لزطػػ ت العموميــة التجهيــزات :
 ومقاكز لسصصو.

 الد  كن الفقد و والجم أ و ال  تر مه  الدتس  ت الامضم و لدأه من الخز قو. الاجتماعية: السكنات 
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   أنــواع العقـــارات: -2
 الار رات  ق و أقضاع:

 ض1) العقارات بطبيعتها: -2-1

ومػػػ  صػػػ  كػػػل اعتػػػ  ء الد د ػػػو الػػػ  لا  كػػػضف لػػػ لق ق إلى ك   ػػػ  مض ػػػع   لػػػم  ػػػا متقرػػػل فتشػػػمل لػػػذل  اعر  
  تصل    أهع واه الاسترقار من مني ني وقني ت ت وأتج ر.

 ض2) العقارات بحسب موضوعها: -2-2
 من الر قضف الددني لأ  :  684أقفته  الد دة 

 اتبر م لا أر ر   كل حق أ   أهع أر ر بم  ة ذلػ  حػق الدهك ػوا وكػذل  كػل دأػضق تتاهػق يػق أ ػ  أهػع 
 أر ر.
 العقارات بالتخصيص: -2-3

إف الارػػػ رات ل لتصصػػػ ن صػػػ  مقرػػػضلات مقحػػػم أهػػػع سػػػني ل ا ػػػ ز ضػػػفو الارػػػ ر ع ػػػ  ماػػػدة لخدمػػػو أرػػػ ر أو 
 من الر قضف الددني تاػػػػق ف  لذ : 683استغقله أو لسصصو لها ولذذا ا ء ة الفرقة الث ق و من الد دة 

ر أو اسػػتغقله  اتػػبر أرػػ را  ػػا أف الدقرػػضؿ الػػذي  رػػاه ضػػ حنيه لػػس أرػػ ر لؽهكػػه رضػػدا أهػػع نيدمػػو صػػذا الارػػ 
 ض3).ل لتصص ن

 ض4) :شروط سيرورة المنقول عقار بالتخصيص 
  صقع الر قضف أرلاو تقوط ل صنيح الدقرضؿ أر را ل لتصص ن:

 .أف  كضف لد ق  مقرضؿ لطني اته وأر ر لطني اته 
 .أف  كضف م ل  الار ر صض م ل  الدقرضلات ة الض م قف ه 
  .أف تقضد صذأ الدقرضلات لخدمو الار ر 

 .تضفق ر نيو م ل  الار ر ة أف لؼهق رالطو لس الدقرضؿ والار ر 
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 ض1) أىمية العقار: -3
 الأىمية الاجتماعية: -3-1
 .ر و والضوا و الااتم أ و للأفقادتكمن ة الارتني ط الارضي لهمهك و الار       
 :الأىمية الاقتصادية -3-2

الدهك ػػو الار ر ػػو بمصتهػػف أقضاأهػػ  لذػػ  دور أس سػػ  ة التقم ػػو الشػػ مهو لهػػنيقد ولػػذل  ارتنيطػػم ا ق ػػ ق و  ػػدلؽ  
وحػد ث   ػػذا الدػػضروث وااهتػػه أسػػ س ة ترػػدمه  ور  تهػػ  فنيرػػدر تق ػػ ه وتضا ػػه الاسػػتثم ر الارػػ ري لؽكػػن الػػتحكه ة 

 اق وض. الات  ع الا تص دي بمصتهف أتك لذ  )ضق أ و افقح و اأمق 
 : الأىمية السياسية -3-3
إف رني او اعق مو ال   س و تت ق وتتأ ق ل لتق  ه ال ػ ئد ة الدهك ػو الار ر ػو كمػ  كػ ف أه ػه ة أق مػو ا  طػ ع  

والاقؽ والقأسم ل و والاتتراك وا وة صذا الدرػم ر فػ ف الجزائػق مػن نيػقؿ الدقاحػل الت رلؼ ػو والػ  مػقت  ػ   ػد الاق ػو 
الاق ػ ت ال ػ ئدة آقػذاؾا ولشػ  لاتػ  أف التشػق ا ت الػ  أضػدر   الحكضمػو  إلزام و لس الدهك و الار ر و ولس رني اػو

الفقق  و تحمل مدلضلا واحدا وصض إنير ع الدهك و الار ر و ة الجزائق ة الر قضف الفقق   ول لت لي الػتحكه ة مصػدر 
 القزؽ ومن ثم ال  طقة أهع الق    الااتم أ  والا تص دي والد ن للأص لي.

 مية العمرانية:الأى -4 -3
إف الر  ـ لأي مشقوع وأمه ػو تامػا عي مد قػو أو حػا لقػ ء ت ػتهزـ تػضفا ا ػ ؿ الػذي سػ ر ـ أه ػه ل  وػ فو 

 إلى ووع س  سو أمقاق و تتم تع ومر   س الته ئو والتاما حا تبرز اعلع و الامقاق و لهار ر.
 ض2) الخواص المميزة للعقار: -4

  تم ز الار ر ل لخضاص الت ل و: الخواص الملموسة: -4-1
 :ـــات حػػا وإف ا اسػػتصقاج اعمػػقح والداػػ دف والترلػػو مػػن اعر  أو الارػػ را فػػ ف الدض ػػع الجغػػقاة لهارػػ ر  الثبــ

   ل دائم  كم  صض.
 :إذ لا لؽكن تػدما اعراوػ  أو اسػتهقكه ا أهػع الػق ه مػن إمك ق ػو تغ ػا م هقصػ  إلا أ ػ   المتانــة والــدوام

   ئمو.   ت ل
 :ح ػ  لا  ضاػد أرػ ر مثػل النيػق لهمػ دة والشػكل والحجػه والترلػو والداػ دف  عدم التجانس وتفرد العقارات

لستهفػػػس حػػػا وإف لػػػدا أرػػػ راف متشػػػ   ف ة كػػػل القػػػضاح  ف ػػػضؼ  كضقػػػ  لستهفػػػس ل ػػػنيب مضا اهػػػ  الجغقاف ػػػو 
 الضح دة.
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   الخواص الاقتصادية: -4-2
القػػػػػدرة أي أف أػػػػدد الارػػػػػ رات لزػػػػػدودة فقت جػػػػػو لػػػػذل  أواػػػػػد رهػػػػػب  ػػػػػضي ة مقطرػػػػػو  تم ػػػػز الارػػػػػ ر   ضػػػػػ و 

 استرات ج و ستزداد   مو الار رات.
 :إذ أف ل مك ف التاد قت ال  تحدث ة الار ر أف تغا من   مته إم  ل  لغ ب أو ال هب. التبديل 
 :أولا ل ػنيب الخصػ ئن الطني ا ػو الػ    ا  أف الاستثم ر ة الار رات صض استثم ر رض ل الددقا صذا الثبات

تترمن الثني ت وأدـ التدماا إذف فني لاستثم ر ة الدهك و  صنيح   لت  أ ر ا ح ػ  لا لؽكػن قرػل الارػ ر مػن 
 مك ف إلى آنيق إذا أضنيح ال ضؽ مق سني  ة مك ف آنيق.

 1الاحتياطات العقارية: -5
مػقؾ الار ر ػو القزمػو  قشػ ء مشػ ر اه  الدبرلرػو صض أمل   قضني لؽكن لهجم أػ ت ا ه ػو مػن الحصػضؿ أهػع اع

ة الدػػدق الدتضسػػ  والنيا ػػدا و ػػد سػػنيق الامػػل  ػػذا التق ػػ ه ة دوؿ أد ػػدة ماتمػػدة ة تشػػق ا    أهػػع رػػقؽ لستهفػػوا 
و ػػد لر ػػم لص حػػ  كنيػػاا ني ضػػو ة سض  ػػقاا فقق ػػ ا ألد ق ػػ ا ولفرػػهه تدكقػػم الجم أػػ ت ا ه ػػو مػػن الاسػػتحضاذ أهػػع 

ر ر ػػو ماتػػبرة مقتهجػػو لػػذل  اعسػػ ل ب التره د ػػو الاسػػتثق ئ و لهح ػػ زة والدهك ػػو كقػػزع الدهك ػػو مػػن أاػػل الدقفاػػو  ػػقوات أ
الا موا التأم ها لش رسو الاحتك ر أهع الدا مقت الار ر ػوا تضا ػه أمه ػو اسػتام ؿ اعراوػ  ة التجماػ ت الحرػق و 

مػػو الار ر ػػوا إنيرػػ ع لرمػػل اعمػػقؾ إلى القسػػضـ الار ر ػػو لصػػ   الدشػػ ر ع الامضم ػػوا فػػق  الرػػق نيو أهػػع فػػ ئض الر 
الدػترخ  26 -74الدق سنيو وصػ  تاػ  اعسػ ل ب الػ  سػهكه  الدشػقع الجزائػقي  نيػل أنيػذأ ا ف ػو الار ر ػو لػ عمق ر ػه 

 .20/02/1974ة 
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II- :الأملاك العقارية في الجزائر 
   تعريف الملكية العقارية: -1

  الجزائري:حسب المشرع  -1-1
الدهك ػػػو صػػػ  حػػػق التمتػػػع والتصػػػقؼ ة الدػػػ ؿ الارػػػ ري أو الحرػػػضؽ الا ق ػػػو مػػػن أاػػػل اسػػػتام ؿ اعمػػػقؾ وفػػػق 

 ض1)رني اته  أو  قوه .
 حسب الأستاذ حمدي باشا: -1-2
الدهك و الار ر و لا تادو سضق أف تكضف سهطو مني تقة لص حب الارػ ر الػذي   ػتط ع بمضانيهػ  أف   ػتامهه  

 ض2) أو   تغهها و تصقؼ ف ه ومن حدود الرضاقس واعق مو الدامضؿ   .
   :شامة اسماعيل الأستاذ حسب -1-3

 الكتػ ب  تمهػ  لدػن سػ  رةا فػ مكن أو أهػع كتػ ب الدمػ رس الدهك و حق أهع اذر   تختهف الار ر و الدهك و
  طاػو مهك ػو حس أه ها ة الدم رسو الدهك و الكت ب تزوؿ ماه مثقا فنيزواؿ ل لحقؽ   ئ   لتحط مه  رضـ أف

 من ت ئ  ذل  من  غا فق  ه زات أو لق ء من صذأ الرطاو أهع لؽكن إدني لذ  ال  التاد قت ور ه أر 
  طاػو أف حػس  ػاأا ة إقتػ ج أو تػقاء لؽكػن الكتػ ب تحطػ ه ح لػوة  ذلػ  أهػع اعر ا ز ػ دة حر رػو
 ض3) متجددة. فه   ا  اص  إقت ج لؽكن لا اعر 

 أنواع الأملاك العقارية بالجزائر: -2
 ض ك لت لي:25-90من الر قضف ر ه  23تقتب اعمقؾ الار ر و ح ب الق  ـ الر قضني )الد دة 

 الأملاك الوطنية: -2-1
صػ  لرمضأػو اعمػقؾ الار ر ػو الػ  تدتهكهػ  الدولػو  01/12/1990الدترخ ة  90/30الر قضف ر ه ولػكمه  

 ض4)أو جم أ    ا  ه م و ة تكل مهك و أمضم و أو ني ضو.
 الأملاك الوطنية العمومية: - أ

الطػقؽا الدمػقاتا ص  اعمقؾ ال    تامهه  الشاب ة إر ر الدهك و الدشتركو الدتمثهو ة الد  ح ت الخرػقاءا 
 تضارئ النيحق ... إلخ وصذأ اعمقؾ لا لؽكن اقت     ل لتر دـ أو الح  زة أه ه  ولا التق زؿ أقه  من رقؼ الدولو.

 الأملاك الوطنية الخاصة: - ب
 :دولو والضلا و والنيهد و وتشملوص  لرمضأو اعمقؾ ال  تحضزص  ال 

 لتجػػ ري وكػػذا ا ػػقت التج ر ػػو الػػ  تدتهكهػػ  الدولػػو أو الارػػ رات ذات الاسػػتام ؿ ال ػػك  أو الدهػػ  أو ا
 الجم أ ت ا ه و.

                                                
 .49الدترمن   قضف التضا ه الار ريا الجق دة القسم و ر ه  18/12/1990الص در ة  90/25من الر قضف  27الد دة   1
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  اعمػػقؾ الػػ  تاػػضد أهػػع الدولػػو أو الضلا ػػو أو النيهد ػػو أػػن رق ػػق الذنيػػ تا الضضػػ    والتركػػ ت الػػ  لا وارث
 لذ .

 . اعمقؾ الش  قة واعراو  الجقداء ال  لا م ل  لذ 
 و ة اعمقؾ الضرق و الامضم و.جم ع الني  ق ت واعراو  الغا مصقف 
 . اعمقؾ الامضم و الت لاو لهضلا و أو النيهد و الا ئدة إل ه 
 .اعمقؾ الار ر و ال  ا تقته  النيهد و أو الضلا و والدقجزة لأمضالذ  الخ ضو 

 ض1) الخاصة : الأملاك -2-2
وحػػػق الاسػػػتغقؿ وحػػػق حػػػق الاسػػػتام ؿ ض تػػػقوط  أو حرػػػضؽا وصػػػ  03و صػػػ  اعمػػػقؾ الػػػ  تتػػػضفق أهػػػع )

ا و ػػػد ق ػػػه الرػػ قضف الدػػػدني وكػػػقس حػػػق الدهك ػػو الخ ضػػػو والػػػ  لؽكػػػن أف تكػػضف ت مػػػو أو لرػػػزأة أو مشػػػ أو أو التصػػقؼ
 مشتركو.

 :الخاصة التامة الملكية - أ
أف مهك ػػو الارػػ ر تاػػد سػػهطو مني تػػقة أهػػع الشػػ ءا ف جػػب أف تتػػضفق ف هػػ  الشػػقوط أو الحرػػضؽ الدػػذكضرة  ل أتنيػػ ر

 س لر ا وال  حددص    قضف التضا ه الار ري كذل .
 :   المجزأة كيةلالم - ب

أف  تقػػ زؿ الد لػػ  لهحرػػضؽ الػػثقث )الاسػػتام ؿا الاسػػتغقؿ والتصػػقؼض أػػن إحػػداص  أو لارػػه  ك لتقػػ زؿ  وصػػ 
 أن حق استام ؿ الش ء أو حق استغقله.

 :المشاعة الملكية -جـ 
وصػػ  الدهك ػػو الػػ   شػػترط ف هػػ  أكثػػق مػػن م لػػ ا ي ػػ  أف الحصػػن الدمهضكػػو تكػػضف  ػػا لرػػزأة أو مفػػقزةا ولا 

واحػد مػقهها و اػبر أػن الدهػ  ة صػذأ الح لػو لأقػه تػ ئع " و  رػ ؿ لكػل واحػد مػقهه  م لػ  أهػع تتحدد حصو كل 
ا ولك  تصنيح صذأ الدهك و ت مو لالد أف تته   ػمو اعمػقؾ والخػقوج ض2)الش ضعا أو مشت عا أو  تق   ة الده  " 

 من ح لو الش ضع و ل لت لي ت ترق الحرضؽ لاد أمه و الر مو.
 :  المشتركة الملكية - د
وصػػػػ  الح لػػػػو الػػػػ  تكػػػػضف ف هػػػػ  مهك ػػػػو الارػػػػ ر مر ػػػػمو لػػػػس الد ػػػػتامهس مثػػػػل اعاػػػػزاء الدشػػػػتركو ة الامػػػػ رات  

 .الر مو عقه بمث لو ت ضع إاني ري )ال قلما الدص أدا اعفق و ...الخضا ولا  رنيل صذا القضع من اعمقؾ
 :الوقفية الأملاك -2-3

لهشػق او ا سػقم وا ولاػد  ك قػم اعمػقؾ الض ف ػو تػق ه رنيرػ   1971الزراأ ػو سػقو  نيل ضدور اعمػق الدتاهػق لػ لثضرة 
ذل  أدلرم ومن ضػقدوؽ الثػضرة الزراأ ػو ول لتػ لي أضػنيحم مػن اعمػقؾ الضرق ػوا  ػا أقػه ورنيرػ  لهػقه  ال   سػ  
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ؾ الض ف ػػػػو الدتاهػػػػق لتق ػػػػ ه اعمػػػػق 27/04/1991الدػػػػترخ ة:  91/10والا تصػػػ دي لهػػػػنيقد ضػػػػدر الرػػػػ قضف ر ػػػػه :
 وك ف  ت ت  اص  وا  ف و أه ه .

مقػػه فػػ ف الض ػػف صػػض "حػػنيس الاػػس أػػن التمهػػ  أهػػع واػػه التأ  ػػد والتصػػدؽ ل لدقفاػػو أهػػع  04وح ػػب الدػػ دة 
 الفرقاء أو أهع واه من واضأ البر والخا".

ن صنيػو إلى مقطرػو الض ف صض كل م   ضصب وتحفظ مهك ته لله لق و أف  ف د استصدامه لدصهض  ته و تألف أ دة م
د ق ػػو أو نيا ػػو وبمجػػقد مػػ  ترػػ ـ صػػذأ الدهك ػػو تصػػنيح ة أ ػػدي الد ػػجد أو الدتس ػػو الػػ  سػػهمته   ػػا   لهػػو عف تقرػػل 

 ض1)إلى الغا.
فػػ عمقؾ الض ف ػػو صػػ  اعمػػقؾ الار ر ػػو الػػ  حني ػػه  م لكهػػ  بمحػػض إرادتػػه ل جاػػل التمتػػع  ػػ  دائمػػ  تقتفػػع  ػػد 
جما ػو نيا ػو أو جما ػو ذات مقفاػػو أ مػو سػضاء كػػ ف صػذا التمتػع فضر ػػ  أو أقػد وفػ ة الدضضػػس الضسػط ء الػذ ن  اق همػػ  

 ض3) ا والض ف قضأ ف و ف أ ـ وو ف ني ص.ض2)الد ل  الدذكضر 

  الوقف العام: - أ
وصػض مػػ  حػػنيس أهػػع اهػػ ت نيا ػػو مػػن و ػػف إقشػػ ئه ولؼصػػن رلاػػه لهم ػػ لعو ة سػػني ل الخػػاات وصػػض   ػػم ف 

و  ػػه لا  اػػقؼ ف ػػه  اأ مػػن واػػضأ الخػػا إلا إذا اسػػتقفذ  ػػه لػػػدد ف ػػه اهػػو ضػػقؼ القلػػع فػػق  صػػح ضػػقفه أهػػع  ػػا 
 م تشفع.واه الخا الذي أرادأ الضا ف ف  مع و ف أ م  كض ف أر  لح  ب 

 الوقف الخاص: - ب
وصض م  لػ ػنيه الضا ػف أهػع لرمضأػو مػن الػذكضر وا قػ ث أو أهػع أتػص ص ما قػس ثم  ػتوؿ إلى الجهػو لا قهػ ا 

 ض4)الضا ف لاد اقرط ع الدض ضؼ أه هه.
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 أقضاع اعمقؾ الار ر و :70الشكل رقم 

 
 
 
 
 
 
   
 
 

 
 

 من إأداد الط لب. المصدر: 

 
III-  :ض1)الأملاك العقارية البلدية 
   تعريف العقار البلدي: -1

 ا  ه ه النيهدي. صض لرمضع اعمقؾ الخ ضو لنيهد و والدتضاادة ومن
   :أقسام العقار البلدي -2

 :لى ر ه الار ر النيهدي إ
   حسب ملكيتها: -2-1

 ح    ر ه صذا الدا  ر اعمقؾ الار ر و النيهد و إلى قضأس لع : أمقؾ أمضم و وأمقؾ ني ضو.
 الأملاك العقارية العمومية:  - أ

رني اتهػػ  إذ أ ػػ  ذات اسػػتام ؿ أمػػضم  مثػػل وصػػ  اعمػػقؾ الػػ  لا تتحمػػل تده ػػ  الخػػضاص إ  صػػ  وصػػذا ل ػػنيب 
 الحدائق الامضم وا الددارس والد  ادا الطق  ت...الخ.

 
 
 

                                                
ا ماهد ت  ا الترق  ت الحرق وا أـ النيضا  ا ا مذكقة لق ل ته دة م ا  تاعلاقة التسيير العقاري الحضري بالبناء اللاشرعي ق ب أ  ع ض  ا   1

 . 23ا 21 ص ص  ا2010

 أقضاع اعمقؾ الار ر و

 أمقؾ ني ضو أمقؾ الض ف أمقؾ ورق و

 ني ضو أمضم و

 مهك و مش أو مهك و ت مو مهك و لرزأة مهك و مشتركو

 الض ف الا ـ الض ف الخ ص
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 الأملاك العقارية الخاصة: - ب
وتشمل كل م  صض مه  لهنيهد و من الار رات سضاء ك ف مني  أو  ا منيػ  مضاهػو لصػ   النيهد ػو مثػل ا ػقت 

و الػػ  تقػػ زؿ أقهػػ  أضػػح    لصػػ   النيهد ػػو وصػػذا ة إرػػ ر الضضػػ    التج ر ػػوا اعسػػضاؽا اعكشػػ ؾا اعراوػػ  الدانيهػػ
 والذني ت ...إلخ.

   حسب طبيعتها: -2-2
 ا ء صذا الدا  ر لتر  ه الار رات النيهد و إلى   مس:

   العقارات المبنية: - أ
التج ر ػػػوا  وتتمثػػػل ة اعمػػػقؾ الار ر ػػػو الدنيق ػػػو أهػػػع انيتقفهػػػ  أي الدنيػػػ ني ومهحر  ػػػ  الػػػ  تتج ػػػد ة ا ػػػقت

 الددارسا الدقاكز الصح وا الطق  تا اعرضفو...إلخ.
 العقارات غير المبنية: - ب

  وص  الار رات ال  لم  ته    د أي لق  و أه ه  ح   تتمثل ة اعراو  الفقح و أو اعراو  النيضر.
   حسب استعمالها الاقتصادي: -2-3

 مقتجو لهمداني ل وأمقؾ مقتجو لهمداني ل.تر ه اعمقؾ أهع أس س صذا الدا  ر إلى أمقؾ  ا 
 الأملاك الغير منتجة للمداخيل: - أ

وصػػ  لرمضأػػو اعمػػقؾ الار ر ػػو الػػ  لا لضصػػل مقهػػ  أهػػع أي مػػدنيضؿ لصػػ   نيز قػػو النيهد ػػو لػػل لػػ لاكس فهػػ  
 ت تهه  قفر ت من أال الص  قو وكذل  اعمقؾ الار ر و ال  تني ع ح   أف مدنيضلذ  لزدود.

   المنتجة للمداخيل:الأملاك  - ب
وص  لرمضأو اعمقؾ الار ر ػو الػ  تاػضد ل لف ئػدة الا تصػ د و والااتم أ ػو لصػ   النيهد ػو وأهػع الدػدق الطض ػل 

 ي   لؽكن لهنيهد و الاستف دة من لستهف الار رات الت لاو لذ  ولؽكن تر  مه  إلى:
 :وتتمثػػػل ة ال ػػػكق ت الضل ف ػػػو لهمػػػدارس الالتدائ ػػػو  الأمـــلاك العقاريـــة المنتجـــة ذات الطـــابع الســـكني

 والد  كن النيهد و.
 :وصػ  لرمضأػو اعمػقؾ الار ر ػو الػ  تدػ رس ف هػ  لستهػف  الأملاك العقارية المنتجة ذات الطابع التجاري

 القش ر ت الدهق و والتج ر و والدتمثهو ة ا قت التج ر وا اعسضاؽا اعكش ؾا الد تضدأ ت ...إلخ.
 وتتمثل ة الدذالح النيهد وا لزط ت قرل الد ػ فق نا ا شػق النيهػديا ح ػ ئق ومضا ػف  ملاك عقارية أخرى:أ

  ال   رات.
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 أ   ـ الار ر النيهدي: 70الشكل رقم 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

من إأداد الط لب المصدر:  
 ض1) تسيير الأملاك العقارية البلدية: -3

   تسيير الأملاك العقارية غير منتجة للمداخيل: -3-1
 ػته ت ػػ ا اعمػػقؾ الار ر ػػو الدنيق ػػو الامضم ػػو والدتمثهػػو ة الدػػدارس والد ػػ اد والطػػقؽ و اصػػ  أػػن رق ػػق ضػػ  قته  

 والحف ظ أه ه ا وق  فته  وتخصن ازء من م زاق و النيهد و لتغط و قفر   .
ف م  لؼن اعراو  ف ف ل اه  صض أمه و تق زؿ النيهد و أقه  لدتس  ت أمضم و أو ني ضو أو عفػقاد ا تمػع  أم 

الطني ا  ح    ترتب أػن صػذأ الامه ػو قرػل مهك ػو وحػق الاقتفػ ع مػن اعضػل )النيهد ػوض إلى الدتا مػل الػذي اكت ػب 
 صذا اعضل.

 
 
 

                                                
 .39 ا37ا 36ص ص ا ق ب أ  ع ض  ا مقاع س لق  1

 أر رات سكق و

 أ   ـ الار ر النيهدي

 ح ب مهك ته 

ح ب استام لذ  
 الا تص دي

 اعمقؾ الخ ضو

 ح ب رني اته 

 اعمقؾ الامضم و

  أر رات منيق و

 أر رات  ا منيق و

أر رات مقتجو 
 لهمداني ل

أر رات  ا 
 مقتجو لهمداني ل

 أر رات   ر و

 أر رات أنيقق
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الني ػػع ل لتراوػػ  إذ تختهػػف صػػذأ الامه ػػو مػػن متا مػػل إلى آنيػػق  وتػػته أمه ػػو الني ػػع إمػػ  لطق رػػو الدزا ػػدة أو لطق رػػو
 وص  أهع التفص ل الت لي:

 :البيع للقطاع العام   
 ػػته التقػػ زؿ ة صػػذأ الح لػػو لػػس النيهد ػػو والػػضزارة الضضػػ و أهػػع الدتس ػػو أو الرطػػ ع ح ػػ   ػػبـر اتفػػ ؽ لػػس النيهد ػػو 

اتمػػدةا أمػػ  سػػاق التقػػ زؿ ف كػػضف ح ػػب اعسػػا ر وصػػذأ الػػضزارة لتحد ػػد تػػقوط التقػػ زؿ ف كػػضف ح ػػب اعسػػا ر الد
مه ػضف د قػ ر لههكتػ ر وذلػ  وفرػ   35مه ضف د قػ ر حػا  15الداتمدة من رقؼ مد ق و أمقؾ الدولو وتقحصق لس 

 .2006لجدوؿ اعسا ر ل قو 
 ػو كم  قشا أقه  د  ته التق زؿ أن صذأ اعراو  ة لاض الح لات ل  ػ ف لصػ   متس ػ ت أمضم ػو كمتس

 التر  و والت  ا الار ري  دؼ إلص ز الد  كن الااتم أ و.
 :البيع لصالح الأفراد والمستثمرين الخواص  

وص  أمه و ل ع أراوػ  وسػكق ت لصػ   الدػضارقس أو الدرػ ولس أو الد ػتثمق ن الخػضاص ح ػ  تػته صػذأ الامه ػو 
 الحرق س لهنيهد و.لضس رو من الضك لو ا ه و لهت  ا والتق  ه الار ر س 

   تسيير الأملاك العقارية المنتجة للمداخيل: -3-2
 ػػدؼ الاسػػتف دة مػػن صػػذأ الدصػػ در التمض ه ػػو الدائمػػو تتنيػػع النيهد ػػو أػػدة رػػقؽ لهت ػػ ا وتتمثػػل ة الاسػػتام ؿ 

ق ػػػقا لهتطػػػضر الدني تػػق وأمه ػػػو ا لغػػ ر وصػػػذأ اعنيػػاة تتم ػػػز لر له ػػػو الارتفػػ ع ة   مػػػو وحجػػه ا رادات لهنيهد ػػػو وصػػذا 
 الذي تاقفه اعوو ع الا تص د و والااتم أ و ا ه و.

 :الاستغلال المباشر 
ت تف د النيهد و أهع انيتقؼ أقضاع صػذأ اعمػقؾ الار ر ػو ل لاسػتام ؿ الدني تػق ة إرػ ر قشػ ره  ال ػضم  ح ػ  

 رل ح ومداني ل ماتبرة. اضد صذا القش ط أهع النيهد و ل لف ئدة من نيقؿ استام لذ  ة أمه  ت تدر أه ه  أ
 :الإيجــار   

مػن متس ػ ت أمضم ػػو أو ني ضػو أو مػع أفػػقاد  إف تػأنيا أمػقؾ النيهد ػػو صػض اتفػ ؽ مػػبـر لػس النيهد ػو ومتا مه هػػ 
ا تمػع الطني ا ػس و ػته ا لغػ ر أهػع كػل الارػ رات الدنيق ػو ح ػ  لػػدد أرػد إلغػ ر الارػ ر لزػل التػأاا واسػه الد ػتف د 

 أو الد تأاق ومدة ا لغ ر ا ددة لت ر خ لدا و التأاا وت ر خ    ته.
  من التأاا ولع :ولك  تته أمه و التأاا ف قق  لظ ز رق رتس 
 وترضـ صذأ الطق رو أهع التراو  لس النيهد و والد تأاق وتكضف ل لتحد د الد نيق ل ػاق التأجير بالتراضي :

 ا لغ ر و مدته.
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 :ــدة ترػػضـ صػػذأ الطق رػػو أهػػع تحد ػػد النيهد ػػو لقضأ ػػو اعمػػقؾ الار ر ػػو الدق ػػضب ة تأااصػػ   التــأجير بالمزاي
ركو ة الدزا ػػدة ح ػػ  تػػته صػػذأ اعنيػػاة تحػػم إتػػقاؼ مكتػػب الدزا ػػدة وتػػ ر خ سػػحب دفػػ تق الشػػقوط لهمشػػ 

 الدكضف من :
 .أرض ن ل  هس الشابي النيهدي 
 .لشثل أن مص   اعمن 
 .لشثل أن الدائقة 
  هس الشابي النيهدي رئ    لهمكتبرئ س ا. 

 ــ مهام مكتب المزايدة: تتمثل في: 
 .استقـ رهني ت الترتح 
  الضااب لهض ه ي   تاتبر الدزا دة مهغ ة م  لم  ته لهضغ الدنيهغ وإاقاء مزا دة   ق و.تحد د الدنيهغ اعدنى 
 .ته حفظ الدنيهغ اعدنى ة لقؼ مغهق ولستضـ لا  فتح إلا أقد اقته ء الدزا دة  
  ته تحد د ف رؽ التزا ػد لػس الا روػس الدتزا ػد ن ح ػ  لا  رنيػل الدنيهػغ الدرػ ؼ مػن أػ ر  أػن الاػ ر  الػذي 

 .صذا الدنيهغ الدر ؼ الف رؽ ا ددم  لم  نيهغ   نيهه
وتته ة النيهد و أقد حهضؿ ت ر خ إاقاء الدزا دة يرضر أأر ء مكتب الدزا دة والدشػ ركضف وتقطهػق  ــ إجراء المزايدة:

من سػاق  اػقؼ ل ل ػاق الافتتػ ح  وت ػتمق اعسػا ر ل لارتفػ ع مػن أػ ر  إلى آنيػق حػا تصػل إلى أأهػع ق ػنيو لذػ ا 
ض مػػن منيهػػغ 1/10سػػ أو لاػػد الدزا ػػدة أف  رػػدمضا منيػػ لغ م ل ػػو لاسػػتئق ؼ الدزا ػػدة بمػػ    متػػه ) 48لها روػػس ة  ولؽكػػن
 الدزا دة.
 :استلام العقار   

 ػػته اسػػتقـ الارػػ ر الدػػتاق وفرػػ  لارػػد لػػس النيهد ػػو والد ػػتأاق  ت ػػهه منيهػػغ ماػػس والنيػػ    أهػػع فػػترات تحػػدد مػػن 
 سقضات. 09حا  6-3ومد   أمضم  ص  رقؼ الارد كم  تحدد مدة الكقاء 

 الواجب توفرىا في مستأجر العقار الشروط:  
وص  مذكضرة ة دفػتر الشػقوط الدقجػز مػن رػقؼ لجقػو الشػتوف الد ل ػو والا تصػ د و أهػع م ػتضق ا هػس الشػابي 

 ح    ته إرس ؿ الدداولو لدفتر الشقوط إلى الجهو الضض و )الدائقةض لغق  الدص د و أه ه .
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 ت  ا الار ر النيهدي :17الشكل رقم                            

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 من إأداد الط لب.  المصدر:                                                                             

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 من نيقؿ دراستق  للأمقؾ الار ر و النيهد و استصهصق  م   ه :
.الار ر النيهدي صض كل ت ء تحضزأ النيهد و 
 الدهك ػوا ح ػب رني اػو الارػ ر وح ػب اسػتام لذ   قر ه الارػ ر النيهػدي إلى  ق ػو أ  ػ ـ : ح ػب

 الا تص دي ح   لػتضق كل ازء أهع أازاء ني ضو له.
 ت ػػ ا اعمػػقؾ الار ر ػػو النيهد ػػو ح ػػب قػػضع اعمػػقؾ و  كػػضف إمػػ  لػػ لني ع أو الاسػػتغقؿ الدني تػػق أو

ص ا لغػػ ر ح ػػ  تحػػدد رػػقؽ اسػػتغقؿ وت ػػ ا صػػذأ اعمػػقؾ الار ر ػػو الدػػتاقة ة دفػػتر تػػقوط نيػػ 
 لكل أرػػػػ ر.

 

 ت  ا الار ر النيهدي

 اعمقؾ  ا الدقتجو لهمداني ل اعمقؾ الدقتجو لهمداني ل

 ا لغ ر الاستغقؿ الدني تق الني ع لهرط ع الا ـ الني ع لهصضاص

 التأاا ل لتراو   التأاا ل لدزا دة
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IV- :ض1) المتدخلون أو الفاعلون في تسيير العقار 

لصػػػدور  ػػػ قضف  1974لػػػل الرطػػػ ع الامػػػضم  الف أػػػل الضح ػػػد وا تكػػػق لهارػػػ ر سػػػقو  الفـــاعلون العموميـــون: -1
الاحت  رػػػ ت الار ر ػػػو إلى    ػػػو تحق ػػػق ال ػػػضؽ مػػػع مطهػػػع الت ػػػا ق ت ل ػػػنيب مػػػ  وااػػػه صػػػذا الرطػػػ ع مػػػن أزمػػػو حػػػ دة 

 ول لق ه من ذل  لر  م تمقا ة لر ؿ إقت ج ال كن والار ر أن رق ق لستهف متس  ته.
 شػػػػكل الرطػػػػ ع الامػػػػضم  متس ػػػػ ت تدػػػػ رس أمه ػػػػ ت التحػػػػضلات  العموميــــون ليراضــــي: الفــــاعلون -1-1

 الار ر و وفق إر ر   قضني  ه كل أمهه  و ق ه م  رص  وأصه الدتس  ت القائدة ص : 
 :كه ئو مشقفو أهع كل م  صض مه  لهدولو.   مد ق و أمقؾ الدولو 
 بمث لو الدشقؼ والدتصقؼ ة الضأ ء الار ري النيهدي.  الار ر س الحرق س: الضك لو ا ه و لهت  ا والتق  ه 
 تتمثل مهمته  ة:  مد ق و أمقؾ الدولو 

 .تتنيع ودراسو ال ضؽ ا ه  وتطضراته 
 ل لق نيو للأراو  أو النيق   ت ال ػكق و  البرلرو والتكفل لامه  ت التحضلات الار ر و )ل عا كقاء.....ض سضاء

 أو ا قت التج ر و.
 . مقا نيو الدا مقت ال  تته لس الخضاص لتف دي الذقوب الجني ئ 
 ( الوكالة المحلية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريينALGRFU  :) 

أمضم ػػػػو ذات رػػػػ لع  اتػػػػبر إقشػػػػ ء الضك لػػػػو ا ه ػػػػو مػػػػن متتػػػػقات الاقترػػػػ ؿ إلى س  سػػػػو اد ػػػػدةا فهػػػػ  متس ػػػػو 
ا ػػدد لرضاأػػد إقشػػ ء  1990د  ػػمبر  22الدػػترخ ة  90/405ا تصػػ دي لهػػقت بمضاػػب الدقسػػضـ التقف ػػذي ر ػػه 

 وتق  ه الضك لات ا ه و لهتق  ه والت  ا الار ري الحرقيا تتمثل مهمته  ة:
 .لش رسو ول فو الده أ والحقة الار ري لح  ب الجم أ ت ا ه و والدولو 
  جم ع الار رات أو الحرضؽ الار ر و الدصصصو لهتاما لح  ب الجم أ ت ا ه و.ح  زة 
  الد ػػػػ أدة وذلػػػػ  ة حػػػػدود إمك ق ػػػػ ت ص ئػػػػ ت الجم أػػػػ ت ا ه ػػػػو ة تحرػػػػا وووػػػػع تطني ػػػػق أدوات الته ئػػػػو

 والتاما.
 .تق  و اعراو  والدق رق ذات اعقشطو الدصتهفو تطني ر  لضس ئل التاما والته ئو 
  لامه  ت ا تق ء وامتقؾ الار رات والحرضؽ  ا الدقرضلو لح     الخ ص.الدني درة 

                                                
 . 67ا 65ا 63 ا62ص  ا مقاع س لقا صالتعمير وآليات استهلك العقار الحضري في المدينةمدور لػيىا  1
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 :صػػ  متس ػػو أمضم ػػو ذات رػػ لع إداري تحػػم وضػػ  و وزارة الد ل ػػو مكهفػػو  الوكالــة الوطنيــة لمســح الأراضــي
ة إر ر ال   سو له  طقة من رقؼ الحكضمو  لص ز الامه  ت الترق ػو الػ  تقمػ  إلى تأسػ س م ػح اعراوػ  

 الدترمن إقش ء و.و.ـ.أ الدادؿ والدتمه. 234-89ا ـ أهع ما ه التراب الضر  وذل  لهمقسضـ ر ه ال
  م ػػػح اعراوػػػ  لػػػػدد و اػػػقؼ الد ػػػ حو الد د ػػػو لهارػػػ رات وصػػػض اعسػػػ س الدػػػ دي لهمهػػػف الارػػػ ري )ال ػػػجل

 الار ريض.
 هػػ ـ الر قضق ػػو أمػػ  الدهقػػو  كهػػف م ػػ ح اعراوػػ  لػػ لتاق ف أهػػع القطػػ ؽ الطني اػػ  لهارػػ رات وصػػض ل لق ػػنيو لهم

 الار ر و لد ح اعراو  فتكمن ة التاق ف أهع الار رات من اهو ووضفه  الد دي من اهو أنيقق.
 .فم ح اعراو   كضف ل حص ء كل الدهك  ت الار ر وا النيح  أن م لكه ا وتاق ف حدود الدهك و 
 الفاعلون العموميون للمساكن: -ب
 الترقية والتسيير العقاري ديوان (O.P.G.I:)   

الػػ  تترػػمن إقشػػ ء دواو ػػن  1985ضػػدرت  ػػضاقس تخػػن الدتس ػػو مػػع لدا ػػو ا ضػػقح ت الا تصػػ د و ل ػػقو 
 ػػػػػأ  لاػػػػد ذلػػػػ  الدقسػػػػػضـ  13/04/1985ض الدػػػػترخ ة 85-75التر  ػػػػو والت ػػػػ ا الارػػػػ ري مػػػػػن نيػػػػقؿ الدقسػػػػضـ )

الدترػػػػمن تغ ػػػػا الطني اػػػػو الر قضق ػػػػو لهػػػػدواو ن التر  ػػػػو والت ػػػػ ا  06/05/1991ض الدػػػػترخ ة 91-146التقف ػػػػذي )
الارػػػػ ري لهضلا ػػػػ ت والػػػػذي  ػػػػقن أهػػػػع تحض ػػػػل ول فػػػػو وتق ػػػػ ه متس ػػػػوا فأضػػػػنيحم ذات رػػػػ لع  ػػػػ ري وضػػػػق أ  

(EPIC ض وصػػػذا إلى ا قػػػب احتف لهػػػ  بمهمػػػو ال ػػػكن لهفئػػػ ت الااتم أ ػػػو الداػػػضزة لصػػػ   الدولػػػو ولتمض ػػػل مقهػػػ ا
 تر  و الار ر و.تضسع دورص  إلى ال

 ( الصندوق الوطني للتوفير والاحتياطC.N.E.P:) 
اسػتمق الصػقدوؽ ة تدض ػل ال ػكن الااتمػ أ  لكػن لق ػب ضػغاة وتاػدق دورأ مػن لشػضؿ إلى مقجػز الد ػػ كن 

الػ  تأس ػم سػقو  CNEP-IMMOالداقوفػو ح ل ػ   SPIالتر ض و الامضم وا أن رق ػق تػقكو التر  ػو الار ر ػو 
مكهفو ل لص ز الدش ر ع الخ ضو ل لنيق ء والدرػ ولات تخت رصػ  أػن رق ػق الدق  صػ تا  1993ولدأ قش ره  سقو  1992

 وت هق أهع مقاحل ا لص ز لأكمهه  من الته ئو إلى دانيل الشنيك ت والنيق ء.
 ( وكالة تحسين السكن وتطويرهAADL  :) 

بمث لػػو متس ػو أمضم ػػو ذات رػػ لع  ػػ ري ضػق أ ا مهمتهػػ  إلصػػ ز ال ػػكن  91/184أقشػأت ح ػػب الدقسػػضـ 
التطضريا الددأه والت ػ لع  والني ػع أػن رق ػق ا لغػ ر واهتهػ  الااتم أ ػو صػ  الطنيرػ ت الرػا فو وتهػ  الػ  ك قػم 

وحم  ػػو الدد قػػو مػػن أنيط رصػػ  إلى تشػػغل اعح ػػ ء الفضوػػض و ني ضػػو الرصػػد ق وا فهػػ  لػػذل  ت ػػ صه ة الررػػ ء أه هػػ  
 ا قب الترم ه والتجد د وإأ دة الذ كهو.
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 الفاعلون الخواص: -2
 (:Promoteurs foncièresالتعاونيات العقارية ) -2-1

الدترػمن تق ػ ه التا وق ػ ت الار ر ػو الػ   اقفهػ   23/10/1976الص در ة  92-76لهقت بمضاب اعمق 
إلصػػ ز م ػػ كن تصصػػ و وأ ئه ػػو لف ئػػدة أأرػػ ئه  وػػمن الشػػقوط الدقصػػضص أهػػع أ ػػ  تػػقكو مدق ػػو صػػدفه  القئ  ػػ  

 أه ه  بمضاب تشق ع الدتاهق ل  تق ء الدهك و.
تتأسػػس التا وق ػػ ت الار ر ػػو وفػػق إضػػدار  ػػ قضف أس سػػ  لارػػد تػػض  ر  لػرػػقأ متس ػػضف و صػػ دؽ أه ػػه ا هػػس 

والاق ػػػح با الحرػػػضؽ والضاانيػػػ تا تػػػقوط الػػػذي لػػػػدد مه مهػػػ ا رأس م لذػػػ  الػػػقئ س واعأرػػػ ءا ك ف ػػػ ت الالطػػػقاط 
 الني عا ولكل تا وق و اسها اأتم دا   قضف أس س ا مرق.

 :الوكالات العقارية 
وص  تهاب دور الضس   ة لستهف الدا مقت الار ر و من ل ػع وكػقاء تتهرػع مر لػل ذلػ  ق ػب وفضائػد ح ػب 

 ضقف الدا مهوا الدنيهغ ا دد. 
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 الدتدنيهضف ة ت  ا الار ر :11الشكل رقم 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 من إأداد الط لب. المصدر: 

 
 
 
 
 
 
 
 

 الدتدنيهضف ة ت  ا الار ر

الف أهضف الامضم ضف 
 الضك لات الار ر و للأراو 

الف أهضف الامضم ضف 
 لهم  كن

 التا وق  ت الار ر و

 الف أهضف الخضاص الف أهضف الامضم ضف

الضك لو ا ه و لهت  ا 
والتق  ه الار ر س 

 الحرق س

 مد ق و أمقؾ الدولو

الصقدوؽ الضر  
 لهتضفا والاحت  ط

د ضاف التر  و والت  ا 
 الار ري

وك لو تح س ال كن 
 وتطض قأ

 اعفقاد
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 خلاصـــة الفصـــل:
مػن نيػػقؿ التحه ػػل والتف ػا لهاق ضػػق الػػ  ترػػمقه  صػذا الفصػػل اسػػتقتجق  أف ال   سػو الار ر ػػو الدتنياػػو لػػ لجزائق 
 دؼ إلى تق  ه وت  ا الار را ففتحم ا  ؿ أم ـ القا نيس ة التا مل من نيػقؿ ال ػضؽ الار ر ػوا وصػذا مػ  أ نيتتػه 

الار ر ػػوا والدتمثهػػو ة مػػقح الجم أػػ ت ا ه ػػو رػػقؽ تدكقهػػ  مػػن  الرػػضاقس الصػػ درةا والدتاهرػػو ل  ضػػقح ت التشػػق ا و
إلص ز الدش ر ع التقمض و ذات الدقفاو الا مو أهع أراو  الخضاص دوف الهجضء إلى القزاأػ ت لػس الطػقفسا وكػذا اقتهػ ج 

ق ضػػدرت أػػدة أسػػهضب التر  ػػو الار ر ػػو الػػ  تػػقتني  ارتني رػػ  ور ػػدا ل  قتػػ ج الارػػ ري صػػذا مػػن اهػػوا ومػػن اهػػو أنيػػق 
ضسػػ ئل لهػػتحكه ة ال ػػضؽا ف لدولػػو والجم أػػ ت ا ه ػػو تهاػػب ك ػػضاقس تتاهػػق ل قشػػ ء متس ػػ ت فا لػػو ومه مقػػو  ػػ   

دور الدق ه وا قؾ القئ    لهار ر أم ـ أدـ ص كهػو الرطػ ع الامػضم ا صػذا مػن الج قػب التق  مػ  لكػن الضا ػع  ثنيػم 
ار ا  لس ا دار و لهضك لو الار ر و ال  تق ه الارػ ر النيهػديا وكػذا أكس ذل ا إذ لاح ق  م داق   واضد أدـ استرق 

إأ دة الاأتني ر لحق الدهك و الخ ضوا والتاقؼ أه ه  لكػل حق ػو. صػذا مػ   فرػ  لقػ  إلى أقػه لا تػزاؿ صقػ ؾ قرػ ئن ة 
 ال   سو الار ر و الدقتهجو.

 



 الدراسات السابقة:      
 تمهيد:

I. :الدراسة الأولى 
 سؤال الدراسة. -1
 فرضيات الدراسة. -2
 أهداف الدراسة. -3
 منهج الدراسة. -4
 نتائج الدراسة. -5

II. :الدراسة الثانية 
 محتوى الدراسة. -1
 نتائج الدراسة. -2

 خلاصة الفصل.
 
 
 
 
 
 

ثالثالالفصل   



 الدراسات السابقة ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الفصل الثالث

05 

 

 تمهيد:
في ىذا الفصل سنحاول تقصي بعض الدراسات التي لذا صلة وطيدة بدوضوع بحثنا والدتمثل في استخدامات      

ارتأينا التطرق إلى دراستنٌ على الأرض و لكونها العامل الأبرز في استهلاك المجال و كذا آثار التوسع العمراني، أين 
سبيل الدثال لتكوين خلفية علمية لدراستنا قصد الاستفادة من بعض الدعطيات العلمية الدهمة و توظيفها على 

 مستوى بحثنا.
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I.  :(1)الدراسة الأولى 
 " دراسة العوامل المؤثرة على الاستخدام الحضري للأرض بالخرطوم"

 .7202فيفري  72الدراسة في ورقة علمية مقدمة لدؤبسر الدراسات العليا بجامعة الخرطوم يوم بسثلت ىذه 
 ال لزمد بخيت أبضد " أستاذ لزاضر".ضن من إعداد :

والاقتصادية و السياسية الدؤثرة على الاستخدام الحضري للأرض  تدرس ىذه الورقة العوامل الاجتماعية
الذيكلية التي وضعتها آلية التخطيط العمراني و التي بردد نمط استخدامات  بالخرطوم، من خلال تتبع الدخططات

 الأرض الدختلفة.
 سؤال الدراسة : -1

 حدد الباحث مشكلة الدراسة بسؤال لزوري ىو:
 ؟ ما هي العوامل الاجتماعية، الاقتصادية و السياسية  المؤثرة على الاستخدام الحضري للأرض بالخرطوم

 سؤال عدة أسئلة منها: و تفرع عن ىذا ال   
 ىو أكثر أنواع استخدامات الأرض شيوعا بالخرطوم. ولداذا ؟ ما 
 ما ىو دور سلطات و سياسات التخطيط لضو استخدامات الأرض بالخرطوم ؟ 
  ما ىي السلطات أو القوى الاجتماعية التي تسيطر على توظيف استخدام الأرض ؟ 

 فرضيات الدراسة :  -2
تم برديد فرضية أن ىناك ىيمنة لنمط استخدام الأرض السكني، و لزدودية الاستخدامات الخدمية، الصناعية،    

 الزراعية و الترفيهية. 
كما يفترض أن ىناك عدم مواكبة من سياسات و سلطات التخطيط لدعالجة الدشكلات الدترتبة على الزيادة     

رض الوظيفية الدطلوبة، لشا يدل على وجود تدىور حضري بالخرطوم غنً الدطردة لسكان الخرطوم و استخدامات الأ
 مواكب لكونها مدينة أولى و مهيمنة بالسودان.

 أهداف الدراسة :  -3
بسثلت أىداف الدراسة في الكشف عن التغنًات التي حدثت في أنماط استخدام الأرض الدختلفة و الأسباب 

رى، و تأثرىا ببعض العوامل كقيمة الأرض، نوعية الاستخدام، الحقيقية لذيمنة بعض الاستخدامات دون الأخ
 الدوقع، قيم أفراد المجتمع، حاجاتهم، رغباتهم و شكل الأسرة.

 و من خلال الذدف الرئيسي ىناك لرموع من الأىداف التي انبثقت عنها و الدتمثلة في:  
  خصوصا كجزء منو )بذاري،  شرح و توضيح الاستخدام الحضري للأرض عموما، و الاستخدام الوظيفي

 صناعي، ترفيهي، خدمي...( في الخرطوم.

                                                
5 

 السودان،، جامعة الخرطوم ،بالتطبيق على إقليم الخرطوم ،" العوامل المؤثرة على الإستخدام الحضري للأرض " ،نضال لزمد بخيت أبضد 
7202. 
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  الكشف عن أثر التوسع و الامتداد الذي حدث بإقليم الخرطوم على عملية إعادة توزيع الأفراد 
 الجماعات وفقا لأماكن العمل و السكن.و 
    كالنمط السكني دون التعرف على الأسباب الحقيقية لذيمنة بعض أنماط استخدام الأرض في الخرطوم

 غنًىا.
 منهج الدراسة :  -4

تتبعت الدراسة الدنهج التاريخي في التحدث عن نشأة الخرطوم و تطورىا، تاريخ استخدام الأرض و بزطيطها،      
لبيانات و الدعلومات الدتحصل عليها من الدراجع، الاحصاءات، الدخططات، التصوير الفوتوغرافي، اضمون مبرليل 

 قواننٌ الدلكية و حيازة الأراضي و قواننٌ بزطيطها .الدقابلات، 
 نتائج الدراسة : -5
خلصت الدراسة إلى أن الاستخدام الحضري للأرض من أجل السكن ىو الدهيمن على الاستخدامات الوظيفية    

الأخرى )زراعية، صناعية، خدمية، ترفيهية(، والتي لم تشهد توسعا كبنًا يغطي حاجة سكان الخرطوم كما ىو 
و بزضع في الدقام الأول لطبيعة حادث في الاستخدام السكني، كما يلخص إلى أن سياسات التخطيط و سلطات

 الدولة، نظام الحكم السائد، ابذاىاتو و سياساتو لضو الأرض و كيفية استثمارىا.
كما توصلت الدراسة إلى نتيجة مهمة مفادىا أن إقليم الخرطوم لا يملك خريطة ىيكلية و أن سلطات     

ملية التخطيط لدا تراه آليات التخطيط التخطيط تعمل دون وجود خطة موجهة لاستخدامات الأرض لشا يخضع ع
 الأولية )الدهندسون( و رغبة متخذي القرار.

 و خلصت إلى أن العوامل الدؤثرة على الاستخدام الحضري للأرض تتمثل في:    
 الفساد في قضايا استخدام الأرض:   -5-1
نتيجة بررك بذار و  ،بالرغم من وجود أجهزة الدولة التي تسن القواننٌ القابضة عليو إلى أنو من الصعب ردعو   

سماسرة الأرض لرفع أبشانها بخلق طلب متزايد عليها، الأمر الذي دعا القضاء لدنع البيع بالتوكيلات و عدم التعامل 
 مع الحيازات لأنها لا بزضع للحماية القانونية.

 قوانين التخطيط لاستخدامات الأرض:  -5-2
جاء التشريع للتخطيط بقوانينو لتمكنٌ الدخططنٌ من تربصة خططهم إلى واقع ملموس و ذلك بتغينً في    

استخدام الأرض إلى غرض آخر، أساسها أن كل تغينً من شيء أحسن إلى أسوأ يتطلب استصدار إذن 
 بالتخطيط.

ارتبطت بطبيعة الدولة و نظام الحكم،  ،فيما يتعلق بتخطيطها و حيازتهاسن التشريعات الخاصة بالأراضي 
 سياساتو، ابذاىاتو لضو طرق استخدام الأرض و استثمارىا.

تعرضت الدراسة لدا يمكن تسميتو بالتطور الشكلي لقواننٌ و أجهزة التخطيط العمراني في السودان و قواننٌ    
ملكية و حيازة الأراضي، أين تم ملاحظة وجود قصورا في الأداء الدهني و على الدستوى التقني لم يمكن من حل 
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ا و رؤيتها لضو استخدامات الأرض الحضرية و مشكلات النمو العمراني لأنو يخضع لقوى سياسية لذا ابذاىاته
 بركم و توجو ىذه الاستخدامات عبر بضايتها بسن ما يلائمها من تشريعات.

 شكل المدن و تكوينها:•
بزضع الددن أثناء نموىا لعدد من الدعاينً بعضها الدوقع و الطوبوغرافية، ابذاه الرياح، توزيع الوظائف و    

، طرق الدواصلات، و تتصل بعض الدعاينً بالسكان مثل الذجرة من الريف أو من مدينة الاستخدامات، و أسعارىا
 أخرى، الدرافق، الاستخدامات العامة.

و نظرا لأهمية تركيب الددينة لأنها تعكس بعض العوامل التي تتحكم في أسعار الأرض و تلقي الضوء على 
 كوين من أهمها النظريات التالية :تاريخ نمو الددينة حيث توجد عدة نظريات تشرح ىذا الت

 :نظرية النمو المركزي 
أنماط النمو و تركيب الوظائف في مدينة شيكاغو، تقوم النظرية على  بيرجسحينما درس  0271ظهرت عام 

افتراض أن أسعار الأراضي و سهولة الوصول إليها تبلغ مداىا في قلب الددينة التجاري، ثم تنخفض بالتدرج 
 بالابتعاد عن قلب الددينة، و يكون النمو في شكل حلقات تتسع مع نمو الددينة، و نتيجة لذذا النمو تنقل

 الوظائف من الداخل إلى الخارج.
  :نظرية القطاعات 

، حيث يكون النمو 0292ىي عبارة عن تعديلات أدخلت على النظرية الأولى على يد العالم ىومريت عام 
و الوظيفة على شكل قطاع أو لزور يمتد إلى الخارج، و أن التركيب الداخلي للمدينة بركمو الظروف التي بزرج من 

طراف، لشا يؤدي إلى تباين أسعار الأراضي في القطاعات الدختلفة، وىذا ما يؤثر على نوعية قبلها ابذاه الأ
 استخدام الأرض في كل قطاع. 

 :نظرية النويات المتعددة 
، حيث لاحظ نشونسي هاريس و إدوارد أولمانىي تعديل للنظريتنٌ السابقتنٌ، وضعها الأمريكينٌ    

نواة أو مركز تنمو و تتوسع حولذا، و قد ترتبط ىذه الدراكز بنشأة الددينة، و لكنها الاثننٌ أن الددن لديها أكثر من 
غالبا ما تنمو و يزداد عدد ىذه الدراكز، لأن النمو يؤدي إلى ظهور مراكز جديدة، كما أن عدد الدراكز و النويات 

دينة كلما زاد عدد مراكزىا و يختلف من مدينة لأخرى لاختلاف مراحل تطورىا التاريخي، وكلما نمت و كبرت الد
 تصبح ىذه الدراكز أكثر بزصصا.

 السلوك الإنساني و القيم الاجتماعية كعوامل مؤثرة على استخدام الأرض الحضرية:  -5-3
تؤثر القيم الاجتماعية السائدة على شكل استخدام أرض الحضر، حيث يكون شكل استخدام الأرض نتيجة 

يث تؤثر قيمة الجماعة على شكل الأرض ككل، بينما تؤثر قيم لرموعة من عمل كثنً من الأفراد و الجماعات، ح
 الناس على جزء فقط من الأرض، وبالتالي فالقيم الاجتماعية تؤخذ بعنٌ الاعتبار عند عملية التخطيط.   

 



 الدراسات السابقة ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الفصل الثالث

05 

 

 الاستخدام الحضري للأرض في الخرطوم الكبرى: -5-4
لاستخدام الأرض بددينة الخرطوم على أنها مركزية حيث جعلتها ىذه الأخنًة ملتقى للطرق الأمر الذي  ينظر

 أعطاىا أهمية تاريخية، سياسية، ثقافية و بذارية أوجدت صورة معقدة لاستخدامات الأرض فيها.
ازحنٌ تغنًت تركيبة نمط استخدام ومع الزيادة الدتنامية للوافدين بالعاصمة بغرض الإقامة فيها و زيادة أعداد الن  

 الأراضي نسبة لتغنً أسعارىا.
كما تستخدم سلطات التخطيط ما يعرف بتصحيح استخدامات الأرض ذلك بتغينً نمط الاستخدام السائد      

لنمط استثماري ذو عائد اقتصادي أكبر، حيث تقوم سلطات التخطيط بالترخيص للقطع السكنية التي تقع على 
 ية بتغينً استخدامها إلى نمط بذاري و توزيع الديادين العامة إلى قطع سكنية.شوارع رئيس

كما تم على مستوى الدراسة ملاحظة عدم توزيع أراضي لأغراض خدمية تتناسب و عدد السكان الدتنامي،     
ئة تطوير و أيضا عدم وجود لسطط ىيكلي للخرطوم يوضح استخدامات الأرض الدختلفة بها و بالتالي تم إنشاء ىي

لتعدي على الأراضي ملك الدولة، وبالتالي اتنمية مركز الخرطوم، ذلك لقصور آليات الدولة عن بضاية أراضيها و 
تكريس ىذا التعدي بدعالجتها و تقنينها للأوضاع العشوائية في الأراضي التي تم التعدي عليها، وبضايتها فعليا من 

 التعدي و الاحتلال.
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II. :(1) الدراسة الثانية 
 ."ظاهرة التوسع العمراني وأثرها على المناطق الطبيعية ذات المقومات السياحية"

 بسثلت في ورقة عمل من إعداد: د. وليد بن كساب الحميدي.
تعاني الدناطق السياحية بالدملكة العربية السعودية من ظاىرة التوسع العمراني نتيجة ضعف الرقابة الحكومية،    

التنسيق بنٌ لستلف الجهات الدعنية، و عدم وجود الأنظمة الرادعة للتعديات أو ضعف تطبيقها لشا يدفع إلى تطوير 
السياحية و عليو فإن ورقة العمل موجهة للهيئة العليا استراتيجيات للحفاظ على تلك الدناطق ذات الأهمية 

للسياحة مع الجهات الدعنية، حيث تهدف ىاتو الأخنًة إلى بضاية الدناطق السياحية من الآثار السلبية للتوسع 
العمراني من خلال وضع حلول و مقترحات و إيجاد السياسات للمحافظة على الدناطق السياحية ذات الأهمية 

و التاريخية و تقليل الآثار السلبية للتمدد العمراني على ىذه الدناطق على مستوى الددينٌ القصنً و البعيد، الطبيعية 
من خلال إجراءات لزلية خاصة بكل منطقة بهدف المحافظة عليها، و في ىذه الدراسة تم التطرق إلى منطقتي 

 السودة و لصران. 
 محتوى الدراسة:   -1

مراحل رئيسية حيث تم على مستوى الدرحلة الأولى برديد عدة نقاط ىامة اشتملت الدراسة على ثلاث 
للتعرف على الدنطقة بشكل مفصل من خلال الدراسة التحليلية لذا، بالإضافة إلى دراسة الجوانب التشريعية و 

و الأراضي  القانونية لدعرفة أوجو القصور في التشريعات و الأنظمة القانونية و التهديدات التي تواجو الغابات
 الزراعية.

 : لزتوى الدراسة12الشكل رقم 
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 الدرحلة الثالثة الدرحلة الثانية الدرحلة الأولى

اشتملت على الدعلومات 
 العامة لدنطقة الدراسة

ركزت ىذه الدرحلة على 
 موضع الدراسة بشكل معمق

 

اشتملت على اقتراح حلول على 
 الددى القصنً والبعيد

 

الدراسة لزتوى  



 الدراسات السابقة ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الفصل الثالث

05 

 

 نتائج الدراسة:  -2
 نتائج المرحلة الأولى  -2-1
 اشتملت نتائج الدرحلة الأولى على ما يلي:  
 و جذب سياحي. تقع منطقة الدراسة ضمن منطقة تنافس 
  ساىم عدم وجود لسططات تفصيلية منبثقة من الدخطط الذيكلي في تفاقم مشكلة الزحف على الغابات و

 الدناطق الزراعية، وذلك نتيجة صعوبة برديد حجمها و ابذاىات التنمية فيها.
 ف التنمية العمرانية تزايد معدلات النمو السكاني و ازدياد حركة الذجرة  أدى إلى زيادة الضغط العمراني و زح

 العشوائية على الغابات و الدناطق الزراعية، لشا يستدعي زيادة الطلب على توفنً مساكن جديدة.
  ،استغلال بعض الثغرات القانونية و النظامية في إجراءات إصدار حجج الاستحكام و الإحياء للأراضي البور

 بطرق و إجراءات غنً نظامية.وعدم تنفيذ عقوبات رادعة برد من التعدي على الأراضي 
 .توحد الأنظمة و التشريعات الدتعلقة بالعمران على مستوى الدملكة دون بسييز بنٌ الدناطق الدختلفة 
 نتائج المرحلة الثانية :  -2-2
 أما الدرحلة الثانية فقد اشتملت على:   

على معلومات مباشرة من الأشخاص معاينة ظاىرة أو مشكلة الزحف العمراني على أرض الواقع و الحصول       
تأثرة و غنً الدتأثرة في الذين لديهم دراية بهذه الظاىرة، برديث الدعلومات الدتوفرة، الدسح الديداني لتحديد الدناطق الد

وفق معاينً تم اعتمادىا في برديد مدى تأثنً ظاىرة اعتداء و انتشار الاستعمالات السكنية على الغابات  الدنطقة
 ضي الزراعية و بسثلت أىم الدعاينً في:راو الأ
 .حجم التنمية بالدنطقة 
 .التغنً في الغطاء النباتي 
 .كثافة التنمية العمرانية 
 .طبيعة الاستعمال و علاقتو بالبيئة الطبيعية 
 .نمط البناء و التغينً في الذوية العمرانية 
 .قرب الدنطقة من مناطق الجذب السياحي 

ر من خلال دراسة أشكالو و أحجامو و مسبباتو، حيث بست عملية الدسح الديداني وتم برديد خصائص التأث    
على عدة مراحل بداية من الدسح الشامل للمنطقة حيث تم تقسيم موقع الدراسة إلى بشان مناطق، و ذلك بغرض 

الجهات  تسهيل و تنظيم عملية الدسح و من ثم مسح تفصيلي لدنطقتنٌ، كما بزلل الدسح مقابلات مع عدد من
 والذيئات الدختصة و كذلك أعيان الدنطقة.
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 ركزت نتائج الدرحلة الثانية على ما يلي: ىذا وقد
  توجد علاقة قوية بنٌ الدناطق الزراعية و الكثافة العمرانية حيث ترتبط الكثافة العمرانية بالغالب بالدناطق

 الزراعية.
  السبب يعود للقاعدة الاقتصادية للباحات التابعة لذا تشكل منطقة السودة مراكز جذب عمراني في الدنطقة و

 بالإضافة لكونها بستاز بقربها من الإمكانات السياحية و التي تشكل مركز النشاط السياحي للمنطقة ككل.
  التنمية العمرانية عشوائية في معظم الدواقع التابعة لدنطقة الدراسة و النسيج العمراني في الغالب متباعد و منتشر

 متباين.و 
 .عدم وجود أنظمة و ضوابط عمرانية بركم عملية البناء من ناحية ارتفاعات الدباني 
 .تواجد بعض الدناطق لم تستغل و عدم استغلالذا يعرضها للتعدي من طرف السكان 
 .تواجد خلل في توزيع استعمالات الأراضي مقارنة بخصائص الدنطقة البيئية طوبوغرافيا و مناخيا 
  ل إلى معرفة الإمكانات و المحددات في منطقة الدراسة أين بسثلت الإمكانات و الفرص التي كما تم الوصو

 يمكن أن تسمح في التوصل لحلول مناسبة لذذه الدشكلة و ىي كالآتي:
 الزحف العمراني على الدناطق الزراعية و الغابات في الدنطقة مازالت في بدايتها، لشا يمكن من معالجتها  ظاىرة

 و الحد منها.
 .وجود بعض الأراضي التي لم تستغل بالدنطقة خاصة و أنها حكومية 
 .توفر العديد من البنى التحتية و الخدمات و الدرافق 
  ات لقربها من الطرق الرئيسية و السريعة.سهولة الوصول للمنطقة من لستلف الجه 
  اختلاف البيئات و التضاريس في الدنطقة الأمر الذي يساعد في توزيع الأنشطة و الاستعمالات بالشكل

 الدناسب.
 أما فيما يخص المحددات والتي يجب أخذىا بعنٌ الاعتبار في عملية وضع الخطط لدستقبل الدنطقة فكان أهمها:

 .عشوائية التنمية العمرانية و عدم السيطرة على النمو العمراني الدتزايد في الدنطقة 
 .ضعف الرقابة من قبل الجهات الحكومية الدختصة بالدنطقة 
 .غياب التنسيق بنٌ الجهات الحكومية التنفيذية 
 .وجود بعض الأنشطة الصناعية 
 اطق الدختلفة و الإمكانات الدتوفرة لدنطقة عدم وجود ضوابط عمرانية واضحة تراعي خصائص البيئة للمن

 الدراسة.
 ا في الجدول الدواليمعرفة حجم الظاىرة أشكالذا و مواقع تركزىا من خلال تقسيمها إلى مناطق و تصنيفها كم: 
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 .السودة بدنطقة العمراني التوسع ظاىرة تركز ومواقع وأشكال حجم :11الجدول رقم 

 

 الدراسة التحليليةهيكلة  :الشكل رقم 
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 الدذكور أعلاه نفس الدرجع :المصدر  
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 نتائج المرحلة الثالثة: -2-3
 الحلول الدقترحة إلى قسمنٌ حلول طويلة الددى وأخرى قصنًة الددى : توقسم

 أ ـ  الحلول طويلة المدى :
لتي تساىم في منع انتشار الاقتراحات اتم اقتراح حلول طويلة الددى تشمل برديد لرموعة من التوصيات و      
ومعالجة أسبابها حيث تم إيجاز ىاتو الحلول في أربع لزاور متخصصة بالنواحي العمرانية، البيئية، السياحية  الظاىرة

 و الإدارية. 
كل على مستوى منطقة تعرض السياسات من خلال عدد من الدستويات التي تتضمن وسائل لحل الدشا 

 كامل و الدناطق التفصيلية التي تم تقسيم الدنطقة على أساسها كالآتي: الدراسة بشكل
 الحلول طويلة الددى :13الشكل رقم 

 الدذكور أعلاه نفس الدرجع :المصدر                                                                                   
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 :القصيرة المدى الحلول-ب
أما فيما يخص الحلول قصنًة الددى فقد بسثلت في الضوابط العمرانية و السياحية و البيئية و الإدارية نذكر أهمها      

 كالتالي:
 أن تكون لسططات استعمالات الأرض منسجمة مع الذدف التنموي للمنطقة في استيعاب التوسع  يجب

 العمراني بدا لا يضر الغطاء النباتي الدميز للمنطقة.
  يجب وضع الدعاينً العمرانية الخاصة بكل منطقة بحيث تراعي خصوصية كل جزء من منطقة السودة، أين يجب

 ية إلى الدناطق الأخرى التي ليس فيها غطاء نباتي مهم.منع البناء فيها و توجيو التنم
  برظر التنمية العمرانية على حساب الدساحات الخضراء و يمنع اعتماد أي لسططات للتنمية سواء عامة أو

 خاصة ما عدا الدناطق غنً الحساسة بيئيا.
 ية العمرانية، و برديد نطاقها اختيار عدد لزدود من القرى التي سيتم اعتبارىا قرى مركزية بذمع فيها التنم

 العمراني بشرط عدم تأثنًه على طبيعة الدنطقة و بدون الامتدادات العشوائية.
 .بردد الطاقة الاستيعابية لكل قرية حسب الدساحة الدتاحة مع التجميع و عدم الانتشار العشوائي 
 لعمرانية القائمة لتأمنٌ وجوب تشجيع إنشاء مشاريع مستدامة ذات جذب سياحي بالقرب من التجمعات ا

 استمرارية الأنشطة السياحية على مدار العام.
  يجوز البناء في الدناطق البعيدة عن الغابات و الأراضي الزراعية، خصوصا في الدناطق التي تتناقص فيها الكثافة

لتنمية العمرانية و تقل فيها الدساحات ذات الغطاء النباتي الكثيف بحيث تساىم في امتصاص جزء من ا
 العمرانية الكثيفة في الدناطق الأخرى.

  يمنع البناء على الطرق الرئيسية و الفرعية إلا باحترام الارتفاق المحدد و منع الإنشاءات العشوائية على طول
الطريق السياحي بالسودة و لا يسمح بأية تراخيص بناء جديدة إلا بدوافقة الأجهزة و الجهات ذات العلاقة، و 

 دراسات التصميم العمراني للشكل و الوظيفة لدثل ىذه الأنشطة. بعد إعداد
  عدم تشجيع الامتدادات العشوائية و عدم خدمتها بالخدمات و الدرافق أيا كان نوعها و تركيز الجهود بالقرى

 المجمعة و الدعتمدة فقط.
  و الغابية بالسجن و سن أحكام و عقوبات أكثر صرامة ضد الدخالفنٌ و الدعتدين على الأراضي الزراعية

 الغرامات الدالية و إزالة التعديات.
 .تدعيم البلدية بإمكانيات عينية و مالية لدمارسة الرقابة على أراضيها في حدود اختصاصاتها 
  لا يسمح بإصدار أية تراخيص بناء جديدة و بسنع الإنشاءات العشوائية على طول الطريق السياحي إلا بدوافقة

 ذات العلاقة، و بعد إعداد الدراسات اللازمة لدثل ىذه الأنشطة.الأجهزة و الجهات 
 
 

 نفس المرجع :المصدر 
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 خلاصة الفصل :
بهدف تغطية الجوانب النظرية وكذا الاطلاع على الحالات الدراسية الدشابهة التي تناولت الدوضوع من زوايا لستلفة   

انب الدتعلقة بالدوضوع لزل دراستنا، تم الاستفادة من بعض الدعطيات العلمية التي تساعدنا على الإلدام أكثر بالجو 
حيث بسثلت في عوامل استخدام الأرض بددينة الخرطوم بالسودان، و كذا مشاكل التوسع العمراني و آثاره السلبية 

ث أردنا أخذ ما يفيدنا وتم التطرق إلى أىم الحلول الدقترحة على مستوى منطقتي السودة و لصران بالسعودية، حي
 و لزاولة توظيفها على مستوى بحثنا.   الدراستنٌتنٌ من ىا
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 :تمهيد
ىي وسيلة من و  أحـد الوسائل اتعامة للعالد اتظعاصر للتطور اتظستمر، والتغيير الدائم، التحليليةتعتبـر الدراسة    

وتتحكم في التنظيم الأمثل للمجال  خلق بيئة علمية تعتمد على الضوابط التقنية العلمية،وسائل تهيئة اتظدن و 
وتوفير ظرف أفضل للحياة ومواجهة اتضاجيات اتظتزايدة لأعداد السكان، وتوزيع ملائم للمرافق تداشيا مع متطلبات 
النمو اتضضري، ذلك أن ظهور ىذه الدراسات أملتها بالضرورة عوامل الزيادة السكانية اتظرتبطة بالزيادة الطبيعية 

ة وىو ما يؤدي إلذ زيادة نمو اتظدن واستخدامات الأرض بشكل متسارع، و كما ىو اتضال بمدينة واتعجرة الوافد
في تغاتعا اتضضري و  ظممقرة واحدة من أىم الأقطاب العمرانية اتظكونة للولاية والتي شهدت تطورا كثيفا وغير من

بغي وضع وتنفيذ دراسات عمرانية تدكننا الذي يفتقر إلذ التوازن، وللتحكم في تنظيم المجال وىيكلتو مستقبلا ين
 من التحكم في التوسع العمراني للمدينة، للحد من الاستهلاك العشوائي للعقار واحتًام القانون العمراني.

I. :تقديم 
 :تقديم بلدية مقرة -1

 22755.48ـ ــــــــب ة تقدرـــــة، حيث تتًبع على مساحة إتراليــــتقع بلدية مقرة في اتصهة الشرقية لولاية اتظسيل     
أصبحت دائرة تحتل  1991نسمة ، وحسب التقسيم الإداري لسنة  46212 بـــــــ عدد سكانها يقدرىكتار و 

، عين اتطضراء، الدىاىنة و تغموعة من البلديات وىي: مقرة، بلعايبة تظممرتبة أساسية من الناحية الإدارية، 
ي يلعب دور في ىيكلة اتصهة الشرقية للولاية، كما تحتل موقع ، تعتبر بمثابة قطب توازن ذو طابع جهو برىوم

حيث  ،40والطريق الوطني رقم  28هما الطريق الوطني رقم  استًاتيجي ىام، كونها نقطة تقاطع طريقين وطنيين
 همزة وصل بين الشرق والغرب، الشمال واتصنوب، و يحدىا : تعتبر

 ولاية سطيف(.(من الشمال بلدية راسيسلي  -
 ولاية اتظسيلة(.(وبلدية بلعائبة  )ولاية سطيف(من الشرق بلدية بوطالب  -
 .)ولاية باتنة(وبلدية عزيل عبد القادر )ولاية اتظسيلة(من اتصنوب تحدىا بلدية عين اتطضراء   -
 .)ولاية اتظسيلة(من الغرب بلدية الدىاىنة وبلدية برىوم   -
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 اتظوقع الإداري لبلدية مقرة بالنسبة للولاية :01المخطط رقم 
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 تقديم مدينة مقرة:  -2
مقرة من أىم التجمعات اتضضرية و إحدى اتظدن الرئيسية التابعة لإقليم ولاية اتظسيلة، كونها تعتبر  تعد مدينة     

بمقر  1991من اتصهة الشرقية، ىذه اتظيزات جعلتها تحظى في التقسيم الإداري الأخير لسنة  بوابة مدن اتضضنة
 430.523دائرة لكي تقوم بوظيفتها الإدارية و الاجتماعية في الإقليم الشرقي للولاية، تتًبع على مساحة قدرىا 

و الطريق  28يق الوطني رقم ، كما يشقها الطر نسمة 37191ىكتار من إترالر مساحة البلدية، يسكنها حوالر 
 منطقة عبور. ويجعلانها 11الولائي رقم 

 الموضع: -2-1
م فوق 1150و  400على ارتفاع تػصور بين تقع مدينة مقرة في اتصهة الشرقية من حوض شط اتضضنة     

 سطح البحر، و يتميز سطحها الطوبوغرافي بثلاث مظاىر جيومرفلوجية متباينة وىي :
 مقرة.مرتفعات شبكة  -
 واد  اتظالح.واد مقرة  و  -
 أراضي فلاحية. -

  :الجغرافي الموقع -2-2
 يحدىا :كلم و   65 ــــتقع مدينة مقرة في اتصهة الشرقية من ولاية اتظسيلة حيث تبعد عن مـقر الولاية بـ   

و بوطالب التي تنتمي إلذ سلسلة  من الشمال مرتفعات شبكة مقرة و ىي عبارة عن أقدام جبال سوبلة -
 جبال اتضضنة.

 من الشرق : ىضبة ثنية الزيت و بلدية بلعائبة. -
 من اتصنوب : التجمع السكاني لكل من أولاد عريبة و أولاد ابراىيم. -
  من الغرب : مرتفعات شبكة بوشارة. -
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 موقع اتظدينة بالنسبة للبلدية :02المخطط رقم 
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II.:الدراسة الطبيعية 
إن تحليل اتظكونات الطبيعية للمنطقة اتظدروسة يتم من خلال تحليل أىم العناصر اتظكونة للوسط الطبيعي و التي    

تعا تأثير مباشر أو غير مباشر على اتضياة الاجتماعية و الاقتصادية لسكان اتظدينة، فاتضياة البشرية مرتبطة بحياة 
ىذا فإننا نقوم بدراسة و تحليل عناصر ىذا الوسط اتظمثلة في الوسط الطبيعي الذي تعيش فيو، و انطلاقا من 

اتظظهر اتطارجي لسطح الأرض، و التي تساعدنا على معرفة أىم نقاط التدخل في المجال انطلاقا من تحديد و  
 لتوسع.الطبيعية ل عيقاتاتظكذلك الإمكانيات التي يشملها المجال و 

  التضاريس:  -1
 و بها شكلان من التضاريس وهما: تضاريس مقرة امتدادا لشط اتضضنة تعتبر   

 :المناطق الجبلية -
م واتؿدار  900و  500وتظم جبال المحارقة الواقعة في اتصنوب الشرقي للبلدية حيث ارتفاعها يتًاوح بين  

السيروكو ( وبذلك اتصبال حاجزا طبيعيا ضد الرياح الرملية )  ىاتوتشكل ، %60و  %20شديد يتًاوح بين 
مرتفعات شبكة مقرة و بوشعرة المحيطة باتظدينة التي تنتمي إلذ السلسلة  كما توجدتحمي الأراضي الزراعية،  

 م. 1000إلذ  800اتصبلية اتظعروفة باسم اتضضنة، يبلغ ارتفاعها من 
 المناطق السهلية )المستوية(: -
وىي مكونة  %3و  %0م وذات اتؿدار ما بين  500م و  400و ىي ضعيفة الارتفاع تتًاوح بين     

 أساسا من السهول الرعوية الفلاحية في اتصهة اتصنوبية للمدينة.  
 الشبكة الهيدروغرافية:  -2

مقرة حوض مائي تظياه الأمطار القادمة من تؼتلف الوديان، كما تدتاز بمجاري مائية موتشية  دينةتعتبر م    
 ااتصريان أي غير دائمة السيلان و اتظسببة لفيضانات أوقات الأمطار الغزيرة ، وكلها ذات اتجاه واحد، انطلاق

 :صب في شط اتضضنة جنوبا وتتمثل فيمن اتصبال شمالا لت
 واد مقرة الكبير: -
اتظدينة من اتصهة تتجمع بو مياه الأمطار والينابيع الصغيرة من جبال سوبلة والشعاب، و الذي يشق تراب    

 لذي ينتهي مصبو في شط اتضضنة.ا الغربية
 واد المالح:  -

والذي يصب في شط  (القرنيني) اتصنوب والذي يصب في واد يعبر اتظدينة من اتصهة الشرقية امتدادا إلذ   
 اتضضنة.
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 المناخ: -3
للمناخ أثر كبير في اتظنطقة سواء على اتصانب الاقتصادي، العمراني أو الغطاء النباتي ونظرا تعذه الأهمية، فإنو     

 .تظعطيات اتظناخية اتظتوفرة لدينايجدر بنا أن ندرس كل عناصر اتظناخ على حدا، بناءا على ا
إن تغال منطقة الدراسة يعتبر منطقة انتقالية و واقعة بين نطاقين  شبو رطب في الشمال وشبو جاف في اتصنوب    

وىذا راجع إلذ موقعها اتصغرافي الذي يعتبر فاصلا بين وحدتين فيزيائيتين تؼتلفتين من حيث اتظعطيات الطبيعية و 
الصحراوي في اتصنوب )حوض شط اتضضنة( و لذلك  هما الأطلس التلي في الشمال )اتعضاب العليا( و الأطلس

فإن المجال يتأثر بتأثير التيارات اتعوائية شبو الرطبة الآتية من الشمال في فصل الشتاء و كذلك التيارات شبو اتصافة 
في فصل الصيف، إلا أن مرتفعات اتضضنة تقلل من التيارات اتعوائية الآتية  حيث يغلب عليو اتظناخ القاري حار 

    جاف صيفا و شديد البرودة قليل الأمطار شتاءا. 
 : التساقط -3-1

 معدلات وعدد أيام التساقط : 02الجدول رقم 
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 كمية التساقط في كل شهر: 14الشكل رقم 
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  :الحرارة -3-2
 درجة اتضرارة الشهرية اتظتوسطة . :03الجدول رقم 

 ديسمبر نوفمبر أكتوبر سبتمبر أوت جويلية جوان ماي أفريل مارس فيفري جانفي الأشهر
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° م 4.6وىو أكبر معدل بينما يصل أدنى معدل إلذ ° م 40معدل درجة اتضرارة القصوى لشهر جويلية بلغ     
 °.م17.58و يقدر اتظعدل السنوي بـــ  خلال شهر جانفي

 التغيرات في درجة اتضرارة :15الشكل رقم 
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 يدكن تدييز فتًتين هما:  من خلال دراستنا لكمية التساقطات ودرجات اتضرارة  
قط في شهر تبدأ في نهاية شهر أوت وتنتهي في أواخر شهر ماي حيث تسجل أكبر كمية للتساالفترة الرطبة:  -أ

 .ملم 37.9أكتوبر بمعدل 
تبدأ مع نهاية شهر ماي وتنتهي في أواخر شهر أوت و تسجل أقل نسبة في شهر جوان  الفترة الجافة: -ب

 ملم.  4بمعدل 
 الرياح: -3-3

 :في الرياح السائدة باتظنطقة و ىيتتمثل 
 البحري:  -

شرق غرب و ىي رياح  اح تػملة بالرطوبة ذات اتجاهعادة ما تهب في فصل اتطريف، و تكون ىذه الري    
ضرار حيث تساعد ىذه الرياح برطوبتها على عدم الإية و كذا أثناء تشييد اتظباني، مفيدة خاصة من الناحية الزراع

 للخرسانة اتظسلحة. صائص الفيزيوكميائيةباتط
 الصحراوي: -

اتظمتدة بين أفريل و الية غربية، تشتد في الفتًة ىي رياح تأتي بين أفريل و أوت تكون ىذه الرياح شم    
 جوان، وتساىم كذلك في رفع معدل التبخر.

 معدلات سرعة الرياح الشهرية :04الجدول رقم 
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 يلي: من خلال الدراسة الطبيعية تظدينة مقرة نستخلص ما
 ..شديدة الاتؿدار تػيطة باتظدينةمنطقة ذات تضاريس بسيطة تتميز بانبساط أراضيها، لكن توجد مرتفعات  -
 تدتاز بوجود بعض الأودية و الشعاب موسية اتصريان. -
 يغلب عليها مناخ قاري حار جاف صيفا و شديد البرودة قليل الأمطار شتاءا. -
 تديزىا رياح ذات اتجاه شرق غرب و أخرى شمالية غربية. -
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III.  وعدد السكان العمراني تطور النسيجمراحل   : 
العمراني تظدينة مقرة حيث عرف النسيج تطلفية التاريخية شيء لابد منو، إن ارتباط النمو العمراني لأي مدينة با   

    .تغيرا في بنيتو مع مرور الزمن و تغير معاتظو من خلال واقع استخدام الأرض و استهلاك المجال بها
 :أصل التسمية 

 يعود تسميتها إلذ العهد الروماني و تعني مدينة الزيتون، كما يرجع تسمية مدينة مقرة إلذ العلامة و الأديب
  1 ."أتزد اتظقري"

كما قيل عنها أنو كان تعا حصون كثيرة، فيها منبر و عليها سور، بها مزارع، و وفي العهد القريب كانت تشتهر     
ويعتبر سكانها ببساتينها الغنية، بها عدة مواقع مشهورة باسم "ىنشير، رمادة" يرجع تاريخها إلذ العهد الروماني، 

الزراعية باتظنطقة وكانت قبيلة )أولاد عمر( من أولذ  الثروات الأصليون من البربر ومن آثارىم استغلاتعم تظختلف
   2القبائل التي تدركزت في اتظنطقة. 

دينة مقرة إلذ تسسة مراحل كل مرحلة تغزئة إلذ تسسة أجزاء وفق تاريخ تطور النسيج العمراني تظتم تقسيم    
 اتظعطيات التالية:

 أىم ما ميز اتظرحلة. -
 النمو السكاني و السكني. -
 .اتضضري استهلاك المجال -
 سعر العقار. -
 اتجاه التوسع. -

 و قبل الشروع في تحليل مراحل استهلاك المجال نتطرق إلذ بعض اتظعطيات الثابتة و اتظتمثلة في:
 ىكتار. 22755.48مساحة بلدية مقرة تقدر بـ  -
 ىكتار. 430.523مساحة مدينة مقرة تقدر بـ  -
ىكتار و تتمثل في واد اتظالح، واد لعمايت، واد مقرة و بعض  21مساحة استهلاك المجال الطبيعي تقدر بـ  -

 الشعاب و اتظرتفعات.
 
 

                                                
، الطبعة الثانية، اتظؤسسة الصحفية للنشر دراسة تاريخية للمدن العريقة و التركيبة الاجتماعية -تاريخ مدن و قبائل الجزائر قارة مبروك بن صالح،  1

 .200، ص2012والتوزيع و الاتصال، اتصزائر، 
 .2010، مصلحة فرع البناء و التعمير، 02تؼطط شغل الأرض رقم   2
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 م( :1966إلى  1945المرحلة الأولى ) -1
 أىم ما ميز المرحلة : -1-1
كانت مقرة عبارة عن تجمع صغير )أولاد عمر( والذي كان عبارة عن بعض السكنات اتظبعثرة، وفي ىذه اتظرحلة    -

 شهدت بداية توسع للنواة الأولذ.
النواة الأولذ للمدينة بالتجمع السكاني اتظتمثل في أولاد عريبة الذي يبعد عن اتظقر اتصديد  1957ظهرت سنة   -

 كلم.  3.5اتضالر بحوالر 
 النمو السكاني و السكني : -1-2
 مسكن. 30نسمة، بينما عدد السكنات حوالر  200مركز اتظدينة آنذاك كان يقدر عدد سكانو بحوالر   
  استهلاك المجال الحضري : -1-3

 يتكون المجال اتضضري من ثلاث كتل تؼتلفة وىي: السكنات و التجهيزات و اتظساحات اتضرة.
 لمجالاستهلاك ا : 05الجدول رقم 

 (%نسبة الاستهلاك ) الاستهلاك المجالي )ىكتار( الأنماط
 8.8 0.61 السكنات
 12.8 0.89 التجهيزات

 78.1 5.39 اتظساحات اتضرة
 100 6.89 المجموع

 اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير + اتظصالح التقنية + معاتصة الطالب. المصدر:                                             

أن المجال اتظستهلك تظدينة مقرة بالنسبة تعذه اتظرحلة ضئيل جدا حيث  (05الجدول رقم )نلاحظ من خلال     
نشاط الفلاحي ىكتار فقط، ىذا يعود لتمركز السكان على مستوى تجمع أولاد عريبة، و اتباعهم لل 7قدر بحوالر 

واستقرارىم بالقرب من حواف الواد، في حين أن تغال اتظدينة اتضالر كان يحتوي على بعض السكنات اتظبعثرة و 
، بالإضافة إلذ تواجد مدرسة بور مسكن على أراضي 30غ عددىا حوالر التي تعود للسكان الأصليين حيث بل

 ابتدائية )الشهداء( و مقبرتين )الشهداء، اتظعمرة(.
 سعر العقار : -1-4

كان اختيار اتظنطقة يتحكم  فيو عنصران أساسيان هما عنصر اتظاء و اتظتمثل في واد مقرة و الأراضي الفلاحية      
اتطصبة، ىذا ما أدى إلذ التمركز على مستوى ضفاف الواد لكون النشاط الذي كان يسود ىو النشاط الفلاحي 

أراضي بور غير صاتضة للنشاط الفلاحي في حين أن سعر العقار كان  عكس )اتظركز اتضالر( الذي كان عبارة عن
 .²م 1دج لكل  5يقدر بسعر رمزي  بحوالر 



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الدراسة التحليليةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الرابع ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 اتظرحلة الأولذ  :03المخطط رقم 
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 اتجاه التوسع: -1-5
 اتجاه التوسع :16الشكل رقم 

 
  من إعداد الطالبالمصدر:                                                                          

كلم، أين   3.5كانت مدينة مقرة عبارة عن تجمع سكاني )أولاد عريبة(، يبعد عن مقر اتظدينة اتضالر بحوالر     
 من الناحية الشرقية لو. تدركز السكان على مستوى ضفة الواد

 اتجاه التوسع :17الشكل رقم 
 

 

 

 

 
 من إعداد الطالب.المصدر:                                                                        

في اتصهة اتصنوبية للطريق الوطني رة عبارة عن سكنات فردية مبعثرة وفي اتظقابل كان اتظوقع اتضالر تظدينة مق       
تدركز سكانو على مستوى النواة الأولذ و التي  ، حيث كانت عبارة عن تجمع سكاني يسمى أولاد عمر28رقم 

بعد ذلك بدأ التوسع بطريقة عفوية و مستمرة تؿو اتصهة  ،28متً عن الطريق الوطني رقم  100تبعد حوالر 
 الشمالية ببناء سكنات فردية.
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 ( :1977 - 1966المرحلة الثانية ) -2
 أىم ما ميز المرحلة: -2-1
 .1974ا و إداريا لولاية اتظسيلة سنة أصبحت مقرة بلدية تابعة إقليمي -
تم نقل مركز اتظدينة من التجمع الأولر بأولاد عريبة إلذ اتظركز اتضالر أين ظهرت بنايات على النمط العصري  -

 الرابط بين باتنة واتظسيلة على خط واحد.  28موازية للطريق الوطني رقم 
 النمو السكاني و السكني : -2-2

 كما ىو موضح في اتصدول التالر:   1974في ىذه اتظرحلة ازداد عدد سكان اتظدينة بشكل كبير خاصة بعد     
 

 النمو السكاني و السكني :06الجدول رقم 

 

 التعيين
 

(1945- 1966) 
 

 اتظرحلة اتضالية
 

 الزيادة
معدل شغل 

 (TOLاتظسكن)
 5460 5660 200 عدد السكان

 

 

8.3 
 445 475 30 عدد السكنات

                                                                

 النمو السكاني و السكني.  :18الشكل رقم      

 من إعداد الطالب المصدر:                                                                                            
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 المرحلة الحالية  1966قبل 

 النمو السكاني والسكني

 عدد السكان

 عدد السكنات

 مكتب الإحصاء للبلدية + معاتصة الطالب.المصدر: 



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الدراسة التحليليةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الرابع ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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يتوضح لنا الزيادة الكبيرة في عدد السكان، حيث ارتفع عدد السكان من  (06الجدول رقم )من خلال     
سنوات، كما يلاحظ أن معدل شغل اتظسكن اتظرتفع بـ  10نسمة في ظرف  5660نسمة إلذ  200حوالر 

، أين أصبحت مقرة بلدية تابعة إقليميا لولاية اتظسيلة، 1974، و ىي زيادة تفسر بالتقسيم الإداري سنة 8.3
لعامل الذي ساىم وبشكل كبير في تدركز السكان و استقرارىم باتظدينة، كما شهدت نموا عمرانيا كبيرا أين وىو ا

 مسكن. 30مسكن بعد أن كان عددىا لا يتجاوز  475بلغ عدد السكنات  
 استهلاك المجال الحضري :  -2-3

 استهلاك المجال :07الجدول رقم 

 (%ة الاستهلاك )نسب الاستهلاك المجالي )ىكتار( الأنماط
 30.35 9.21 السكنات
 1.71 0.52 التجهيزات

 67.93 20.61 اتظساحات اتضرة
 100 30.34 المجموع

 اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير + اتظصالح التقنية + معاتصة الطالب. المصدر:                                  

 30قد تم على مستواىا استهلاك المجال بحوالر  (07الجدول رقم )في ىذه اتظرحلة و كما ىو مبين في         
ىكتار تدركزت غالبيتها  30ىكتار من تغموع  10ىكتار، كان القسط الأكبر فيها للسكنات باستهلاكها تضوالر 

بشكل خطي و ىذا ناتج عن بداية استقرار السكان على مستوى  28على مستوى جانبي الطريق الوطني رقم 
وبداية تغيير السكان لنشاطهم من الفلاحي إلذ النشاط التجاري من ونها أصبحت مقر البلدية من جهة، كاتظدينة  

في النشاط التجاري، ىذا في ظل النمو العمراني اتظتسارع   28جهة أخرى ذلك باستغلال الطريق الوطني رقم 
و مركز اتظدينة الذي أصبح يحتوي على بعض نتيجة الزيادة الكبيرة في عدد السكان و اتعجرة من اتظناطق المجاورة تؿ

 اتظرافق اتعامة.
 :سعر العقار -2-4

دج  40، حيث قدر بحوالر 28تديز سعر العقار في ىاتو الفتًة بالارتفاع كلما اقتًبنـــا من الطريق الوطنـــــي رقم      
جاري أين بدأت الرقعة العقارية ، ىذا نتيجة تغيير ذىنية السكان من النشاط الفلاحي إلذ النشاط الت²م1لكل 

المحيطة بالطريق الوطني تحظى بأهمية معتبرة من خلال تؽارسة تؼتلف النشاطات التجارية، خاصة وأن العقار على 
 لعقار بشكل عشوائي و سريع.ابالسكان إلذ استغلال  دفعمستوى الطريق الوطني تابع للدولة و في انعدام الرقابة 

 
 



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الدراسة التحليليةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الرابع ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 اتظرحلة الثانية  :04المخطط رقم 

 
 



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الدراسة التحليليةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الرابع ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 اتجاه التوسع: -2-5
 اتجاه التوسع  :19الشكل رقم 

 
 

    

   
 
 
 

 من إعداد الطالب.المصدر:                                                                           

ىجرة كبيرة لسكان اتظناطق المجاورة بما فيها اتظناطق الريفية بشكل كبير تؿو مركز اتظدينة،  شهدت ىذه اتظرحلة    
و بالضبط على مستوى تقاطع الطريق الوطني و الطريق  28حيث بـدأ التمركز على جانبي الطريق الوطنـــــي رقم 

فردية، ثم توسعو بشكل موجو بسكنات اتظؤدي لأولاد عريبة، حيث عرفت بداية تشكل اتضي الإداري الفرعي 
  على جانبي الطريق الوطني و  توسع موجو موازاة مع الطريق اتظؤدي لأولاد عريبة وذلك ببناء سكنات فردية.

 اتجاه التوسع.  :20الشكل رقم 

 
 

 
 
 
 
 
 

 الطالب.من إعداد المصدر:                                                                           

، حيث بدأ التوسع بشكل موجو أين أخذ اتجاه شرق غرب، بنمو مستمر ة عمرانيةكما عرف مركز اتظدينة حرك    
تلاحم النسيج مع النواة القديدة مشكلا تجمع سكاني كبير   حيث، 28و متسارع على طول الطريق الوطني رقم 

باتصهة اتصنوبية الشرقية للنسيج و  (بن حامد أولاد عطية)، و شهد بداية تشكل التجمع (أولاد منصر)يسمى 
 ذلك ببناء العديد من السكنات ذات الطابع الفردي.



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الدراسة التحليليةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الرابع ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 (:1991 - 1977المرحلة الثالثة ) -3
 أىم ما ميز المرحلة: -3-1

لذاتي، بعضها شهدت اتظدينة حركة عمرانية كبيرة، ذلك بإتؾاز تجمعات سكنية فردية في إطار برنامج البناء ا  -
الذي يربط بين بلدية مقرة  11مع الطريق الولائي رقم  28عند التقاء الطريق الوطني رقم في اتصهة الشمالية 

وبلدية عين اتطضراء، حيث تدثلت في حي يسمى  إداريا حي حيحي اتظكي، ونسيجو العمراني عبارة عن 
 لطة بين السكن والتجارة.خطين متوازيان، كما تم على مستواه استغلال اتظباني اتظخت

، 28تم إعطاء الشكل اتضضري اتضالر للمدينة وذلك على طول المحور اتظهيكل اتظتمثل في الطريق الوطني رقم   -
 و أخذت بعض الشوارع اتططة الشطرتؾية باتظركز وتدثلت في اتضي الإداري. 

بنية للمدينـــــة حيث ظهرت بنايات أخـــرى برز نوع من التنظيم المجالر والتباين بين اتظساحات اتظبنية وغير اتظ  -
تتمثل في سكنات ذات الطابــــع اتصماعي، اتظرافق العمـــومية و التجهيزات بصورة غير منظمة ولد تأخذ بعين 

 الاعتبار التنظيم المجالر للمنطقة وغير تػتًمة للمعايير اتظعمول بها باستثناء اتضي الإداري.
ـن التجهيزات البالغـــة الأهمية مــــــن بيــنها )مركز التكوين اتظهني، متقــنة، متوسطة، مدرسة تـــــم تشييد العديد م  -

 ابتدائية، بعض المحلات التجارية، و العديد من التجهيزات الإدارية(. 
 النمو السكاني و السكني : -3-2
 اتصدول التالر: خلال ىذه الفتًة عرفت وتيرة النمو السكاني تسارعا كما ىو موضح في    

 النمو السكاني و السكني :08الجدول رقم 
 

 التعيين
 

(1966-1977) 
 

 اتظرحلة اتضالية
 

 الزيادة
معدل شغل اتظسكن 

(TOL) 
  9940 15600 5660 عدد السكان

7.3 
 1136 1611 475 عدد السكنات

 مكتب الإحصاء للبلدية + معاتصة الطالب. المصدر:
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67 
 

 النمو السكاني و السكني  :21الشكل رقم 

 .إعداد الطالب منالمصدر:                                                                                              

يتبين أن اتظدينة شهدت نموا ديدغرافيا كبيرا اتبع بنمو عمراني متسارع، حيث بلغ ( 08الجدول رقم )من خلال    
أي زيادة  1977نسمة سنة  5660بعدما كان  1991نسمة وىذا سنة  15600عدد سكان مدينة مقرة 

إلذ حوالر  475عدد اتظباني من  شهدت زيادة كبيرة في حينبحوالر ضعفين، قابلو انتعاش من الناحية العمرانية 
 .7.3قلصت من معدل شغل اتظسكن إلذ مسكن  1140مسكن بزيادة قدرت بحوالر  1610

ىذا ما نفسره بكون أن مركز اتظدينة أصبح في ىذه اتظرحلة يشكل مركز استقطاب للسـكان، نتيجة عدة عوامل     
قصد البحث عن فرص عمل والاستفادة من السكن و جاذبة تدثلت في اتعجرة من الأرياف المجاورة تؿو اتظركز 

تؼتلف التجهيزات الضرورية التي تلبي حاجياتهم و التي جعلتهم يستقرون باتظركز خاصة بداية سنوات الثمانينيات و 
 تريعأصبحت اتظدينة تحظى بأهمية بالغة على  حين 28تطور النشاط التجاري على مستوى الطريق الوطني رقم 
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 المرحلة الحالية  1977قبل 

 النمو السكاني والسكني

 عدد السكان

 عدد السكنات

 من إعداد الطالب. المصدر :



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الدراسة التحليليةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الرابع ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 استهلاك المجال الحضري : -3-3
 استهلاك المجال : 09الجدول رقم 

 (%نسبة الاستهلاك ) الاستهلاك المجالي )ىكتار( الأنماط
 24.15 9.63 السكنات
 23.92 9.54 التجهيزات

 51.91 20.70 اتظساحات اتضرة
 100 39.87 المجموع

 اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير + اتظصالح التقنية + معاتصة الطالب. المصدر:                                         

لاحظنا استمرار وتيرة زيادة التوسع المجالر أكثر من سابقتها من اتظراحل أين  (09الجدول رقم )من خلال        
ىكتار للسكنات، و كذا مساحة  10ىكتار منها  40قدرت اتظساحة اتظستهلكة في ىذه اتظرحلة بحوالر 

شهدتها  ىكتار، و ىذا راجع للتنمية التي 10التجهيزات التي أخذت قسطا وافرا من اتظساحة والتي قدرت بحوالر 
 البلدية سنوات الثمانينات، حيث تم استهلاك كم ىائل من اتظساحة العقارية للمدينة.

 :سعر العقار -3-4
بدافع الاستقرار باتظدينة و نتيجة لتوفر الاحتياجات الضرورية في ىاتو اتظرحلة و مع تناقص الرقعة العقارية في     

في ىذه اتظرحلة حيث قدر عرف سعر العقار ارتفاع ملحوظ  ،28اتظدينة خاصة على مستوى الطريق الوطني رقم 
 .²م1دج لكل  1500دج إلذ   500بحوالر ما بين 

 
 

 

 

 

 

 

 



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الدراسة التحليليةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الرابع ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 اتظرحلة الثالثة  :05المخطط رقم 
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 اتجاه التوسع: -3-5
 : اتجاه التوسع22الشكل رقم 

 
 من إعداد الطالب. المصدر:                                                                               

تم على مستوى ىاتو اتظرحلة إتؾاز تجمعات سكنية  فردية و ذلك على مستوى اتصهة الشمالية للمدينة تدثلت      
ثم بدأ التوسع بشكل عفوي باتجاه الشرق أين شكل  ،28كي، جاانب الطريق الوطني رقم في حي حيحي اتظ

تػورين عبارة عن خطين متوازيين، إلذ أن اصطدم النسيج بعائقين طبيعيين تدثلا في واد مقرة و مرتفعات شبكة 
 مقرة. 

 اتجاه التوسع :23الشكل رقم 

 
 من إعداد الطالب. المصدر:                                                                          

 



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الدراسة التحليليةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الرابع ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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باتجاه اتصهة التوسع بشكل خطي موجو و مستمر  28كما تم على مستوى جانبي الطريق الوطني رقم      
ذلك بتشييد بعض التجهيزات الإدارية اتعامة، بعض المحلات التجارية، و تجهيزات تعليمية، أين الشمالية الغربية و 

مع الطريق الفرعي  28عرف تلاحم مع النسيج القدنً )اتضي الإداري( على مستوى تقاطع الطريق الوطني رقم 
 اتظؤدي لأولاد عريبة.         

 

 اتجاه التوسع: 24الشكل رقم          

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       
 من إعداد الطالب. المصدر:                                                                                      

نفس اتظرحلة تم إتؾاز العديد من السكنات الفردية ذات الطابع التجاري و ذلك على جانبي تػور الطريق في       
، حيث اصدم النسيج العمراني بواد لعمايت، انموا مستمرا ومــــوجه (أولاد منصر)أين شهد تجمع   28الوطني رقم 

تجمع يسمى )لعمايت( على طول الطريق تم تخطيو جاسر ليستمر التوسع بنفس الشكل )اتططي( و تشكل بذلك 
، حيث أصبح طول الطريق الوطني المحتوى في النسيج اتضضري بتوسع موجو و مستمر على جانبيو 28الوطني رقم 
 كلم.  4يقدر بحوالر 
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  (: 2000 - 1991المرحلة الرابعة ) -4
 أىم ما ميز المرحلة : -4-1
 و حظي مركز اتظدينة بمقر للدائرة.  1991الارتقاء ببلدية مقرة إلذ مصف دائرة سنة  -
م  عـــرف 1990ديســـمبر 01اتظـــؤرخ في  29/ 90خـــلال ىـــذه الفـــتًة ومـــع ظهـــور قـــانون التهيئـــة و التعمـــير رقـــم  -

إعــادة تنظيمــو قصــد المجــال العمــراني تظدينــة مقــرة العديــد مــن التــدخلات العمرانيــة الــتي كانــت تهــدف في تغملهــا إلذ 
 توقيف البناءات الفوضوية.

بواســطة اتظخطــط التــوجيهي للتهيئــة و التعمــير أيــن اســتمرت وتــيرة التوســع تحديــد تغــالات التوســع اتظســتقبلي  تم - 
 المجالر و التطور العمراني للمدينة في ىذه اتظرحلة بشكل كبير.

 عرفت إتؾاز بعض اتظرافق العمومية باتضي الإداري.  -
و زيــادة التوســع الــذي أخــذ الــنمط  28تطــور اتضركــة التجاريــة بشــكل ملحــوظ علــى مســتوى الطريــق الــوطني رقــم  -

 الفردي دون إطار قانوني خاصة على مستوى تجمعات )أولاد منصر، أولاد عطية بن حامد، التًاوش، لعمايت(.
   :النمو السكاني و السكني -4-2

و بارتقــاء اتظنطقــة إلذ مقــر دائــرة ارتفــع عــدد الســكان بالنســبة للمدينــة   1991بموجــب التقســيم الإداري ســنة       
 كما ىو مبين في اتصدول التالر:

 النمو السكاني و السكني: 10الجدول رقم 
 

 التعيين
 

(1977-1991) 
 

 اتظرحلة اتضالية
 

 الزيادة
معدل شغل اتظسكن 

(TOL) 
  5527 21127 15600 عدد السكان

7 
 1191 2802 1611 عدد السكنات

 مكتب الإحصاء للبلدية + معاتصة الطالب.المصدر:                                                                              
 

 
 
 
 
 
 



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الدراسة التحليليةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الرابع ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 النمو السكاني و السكني:  25الشكل رقم 

 من إعداد الطالب. المصدر :                                                                                          

حيث نسمة  15600بحوالر  1991قدر سنة أن عدد السكان يتبين لنا  (10الجدول رقم )من خلال       
إلذ حوالر  2000كان للهجرة دور ىام في ىاتو الزيادة، ليصل سنة   وقدبقي تزايد السكان على نفس الوتيرة 

 نسمة وىو نمو تػسوس إذا ما قورن باتظراحل السابقة وىذا نتيجة الأسباب التالية: 21130
 ارتقاء بلدية مقرة إلذ مصف دائرة. -
 تحسن الوضع الأمني آنذاك باتظدينة.  -
 عن العمل.اتعجرة من الأرياف المجاورة تؿو اتظدينة للبحث  -
، ىذا ما أدى إلذ 28اتضركة التنموية للمنطقة و تطوير التجارة على مستوى طول الطريق الوطني رقم  -

 التمركز على مستواه و التوسع على جانبيو أين شهدت اتظدينة نمو سكاني و سكني كبيرين. 
 استهلاك المجال الحضري : -4-3

 استهلاك المجال:  11الجدول رقم 

 (%نسبة الاستهلاك ) الاستهلاك المجالي )ىكتار( الأنماط
 17.40 22.84 السكنات
 5.92 7.77 التجهيزات

 76.67 100.62 اتظساحات اتضرة
 100 131.23 المجموع
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 النمو السكاني والسكني

 عدد السكان

 عدد السكنات

 اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير + اتظصالح التقنية + معاتصة الطالب. المصدر:
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ىذه اتظرحلة قد عرفت استهلاك للمجال بشكل كبير جدا كما ىو  يتبين أن (11)الجدول رقم من خلال    
ىكتار، بالنسبة للتجهيزات  131بحوالر اتظساحة الإترالية التي استهلكت ملاحظ في اتصدول حيث قدرت 

ىكتار، أما مساحة السكنات فقد  8برتغت العديد من التجهيزات الإدارية والتي استهلكت مساحة ما يقارب 
اتعجرة من الأرياف و ىكتار ىذا يرجع للزيادة الكبيرة في عدد السكان نتيجة الزيادة الطبيعية  23بلغت حوالر 

، و نتيجة انفلات الوضع الأمني في القرى الدولةالمجاورة تؿو اتظركز، بالإضافة إلذ عدم توفر رقابة على أراضي 
 يقة عشوائية. المجاورة آنذاك ، تم الاستيلاء على مساحات عقارية و استغلاتعا بطر 

 :سعر العقار -4-4
نتيجة الارتقاء بمدينة مقرة إلذ ، ²م1دج لكل  5000دج إلذ  3000اتظرحلة ما بين  ذهبلغ سعر العقار في ى  

مقر دائرة و تشييد بعض التجهيزات و اتظرافق العمومية اتظهمة، و تحسن الوضع الأمني داخل اتظدينة عكس 
الأرياف، و نتيجة لإعادة تنظيم تغاتعا العمراني و السعي إلذ تدليك الأراضي خاصة في أواخر التسعينيات، ساىم 

 ر العقار.في الارتفاع الكبير لسعذلك 
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  اتظرحلة الرابعة: 06المخطط رقم 
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 اتجاه التوسع: -4-5
 اتجاه التوسع: 26الشكل رقم 

 
 من إعداد الطالب. المصدر:                                                              

شهدت ىذه اتظرحلة توسع عفوي للحي الإداري تؿو الشمال، و ىذا راجع لتشبع اتظساحة على طول الطريق     
اتضي الإداري إتؾاز العديد من اتظرافق العمومية و السكنات الفردية بالإضافة إلذ  عرف، حيث 28الوطني رقم 

الشعبة( و تم تخطيها جاسر و إنشاء متقنة اصطدم النسيج بعائق ) سكنات ذات الطابع اتصماعي، حيث  تشييد
 اتظؤدي إلذ التجمع السكاني )اتظالح(. 11جاانب الطريق الولائي رقم 

 اتجاه التوسع: 27الشكل رقم 

 
 إعداد الطالب. المصدر:                                                                             
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توسع عفوي و مستمر تدثل في إتؾاز سكنات  طرأ عليوأما النسيج في اتصهة اتصنوبية من اتضي الإداري من فقد    
 فردية و بداية تشكل تجمع  )أولاد إبراىيم(.

 اتجاه التوسع: 28الشكل رقم 

 
 إعداد الطالب. لمصدر:ا                                                                                      

 تجمعو تدثل في تطور  28كما عرفت نفس اتظرحلة توسع موجو باتصهة الشرقية على طول الطريق الوطني رقم     
تشبع النسيج على طول الطريق ما دفع إلذ توسع عفوي على جانبي النسيج القدنً و تلاحم مع  حين)لعمايت(، 

تدثل في واد اتظالح تم تخطيو و استمر التوسع  بعائقالنسيج  اصطدمالنواة القديدة مشكلا تجمع )التًاوش(، ومن ثم 
 .28بشكل موجو و خطي على طول الطريق الوطني رقم 
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 (: 2014 – 2000الخامسة ) المرحلة -5
 أىم ما ميز المرحلة :  -5-1
 استفادة مدينة مقرة من اتظشاريع التنموية. -
 تشييد منطقة النشاطات و التخزين.  -
 ، صحية، ثقافية وأمنية (.مية )تعليمية، إداريةإنشاء العديد من اتظرافق العمو  -
 كما عرفت زيادة في اتضظيرة السكنية بشكل كبير و تشييد سكنات اتصماعية.    -
 بالتجارة نتيجة استغلال معظم السكان لسكناتهم  بموازاتو في النشاط التجاري. 28انتعاش الطريق الوطني رقم  -
 السكني :و  النمو السكاني -5-2

اتظنطقة كما ىو مبين في  ها حيث تعتبر الأكبر في تاريخعرفت ىذه اتظرحلة وتيرة نمو متسارعة مقارنة بسابقت    
 اتصدول التالر :

 النمو السكاني و السكني :12الجدول رقم 

 

 التعيين
 

(1991-2000) 
 

 اتظرحلة اتضالية
 

 الزيادة
معدل شغل اتظسكن 

(TOL) 
  16064 37191 21127 عدد السكان

6.1 
 3018 5820 2802 عدد السكنات

 مكتب الإحصاء للبلدية + معاتصة الطالب.المصدر:                                                                             

نسمة في ظرف  16000يتبين لنا النمو الديدغرافي الكبير لعدد السكان بحوالر  (12الجدول رقم ) من خلال   
وىي نقطة تحول كبيرة للمدينة نتيجة تضركة التنمية التي شهدتها البلدية ككل، و التي تدركزت على مستوى  ،سنة 14

مسكن، خاصة على  3000اتظدينة و ما صاحبو من حركية عمرانية كثيفة والتي قدرعدد السكنات فيها بحوالر 
تحسن الأوضاع الاجتماعية و الاقتصادية والتي تستغل في التجارة، وكذا نتيجة ل 28مستوى الطريق الوطني رقم 

 للسكان خاصة في السنوات الأخيرة التي دفعت بالسكان للاستقرار باتظركز.
تشهد مدينة مقرة تطور ملحوظ على كافة الأصعدة منها الاجتماعي والاقتصادي، وىذا ما تعكسو الزيادة في   

وزيادة عدد سكان اتظركز بشكل كبير راجع إلذ النزوح تؿو اتضظيرة السكنية بشكل كبير، إضافة إلذ اتضركة التجارية 
 مركز اتظدينة بحثا عن مناصب الشغل واتطدمات التي يوفرىا مركز اتظدينة.
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 النمو السكاني و السكني  : 29الشكل رقم 

 من إعداد الطالب. المصدر :                                                                                                  
 

 :استهلاك المجال الحضري -5-3
 استهلاك المجال. : 13الجدول رقم 

 (%نسبة الاستهلاك ) الاستهلاك المجالي )ىكتار( الأنماط
 28.04 51.88 السكنات
 8.42 15.58 التجهيزات

 63.53 117.56 اتظساحات اتضرة
 100 185.02 المجموع

 اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير + اتظصالح التقنية + معاتصة الطالب. المصدر:                                          

اتظرحلة عرفت استهلاك و بشكل مفرط للمجال و أكثر  ىذهيتوضح لنا أن  (13الجدول رقم )من خلال     
مقارنة بسابقتها، نتيجة تسارع وتيرة اتضركة العمرانية وبطرق تؼتلفة معظمها بطريقة فوضوية، أين استهلكت 

ىكتار ، كما استفادة البلدية من اتظشاريع  16ىكتار و التجهيزات بحوالر  50السكنات مساحة ما يعادل حوالر 
في السنوات الأخيرة و التكثيف في عمليات التعمير تدثلت في إتؾاز أحياء سكنية تراعية و فردية كما عرفت التنموية 

 توطين بعض الأنشطة الصناعية و التجهيزات بمختلف أنواعها لتلبية حاجيات السكان
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 المرحلة الحالية  2000قبل 

 النمو السكاني والسكني

 عدد السكان

 عدد السكنات

 من إعداد الطالب. المصدر :



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الدراسة التحليليةـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالفصل الرابع ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

66 
 

 سعر العقار: -5-4
، لكن في ²م 1دج لكل  30000 دج إلذ 20000من  في ىذه اتظرحلة شهد سعر العقار ارتفاع حاد أين وصل

  50000الواقع و  حسب معلومات مستسقاة من طرف اتظواطنين فإن سعر العقار مرتفع جدا أين يصل إلذ حوالر 
يدل على الأهمية البالغة التي أصبحت تحظى بها اتظدينة و أهمية الرقعة العقارية للمركز و من ما ىذا و ، ²م1لكل  دج

 نذكر: ارتفاع سعر العقار بشكل حاد التي أدت إلذأبرز العوامل 
 توفر اتظدينة على تؼتلف الاحتياجات الضرورية و اتطدمات بشكل كلي.  -
 توفر فرص العمل في كل النواحي خاصة الوظيفة التجارية. -
 تحسن الأوضاع الاجتماعية للسكان. -
 توفر الأمن. -
 .28تطور التجارة خاصة على تػور الطريق الوطني رقم  -
 الأعمال على السوق العقارية واتظضاربة.ىيمنة رجال  -
التزايد الكبير في عدد السكان و اتعجرة الريفية تؿو اتظركز والتي ساهمت في تناقص اتضقيبة العقارية تؽا ولد  -

 ارتفاع لسعر العقار.
 حصر العوائق الطبيعية  للمجال والاستهلاك اتظفرط للعقار نتج عنو نفاذ للاحتياطات العقارية و بالتالر -

 ساىم في الرفع من قيمة العقار باتظدينة .
 كل ىاتو العوامل أثرت و بشكل كبير في ارتفاع حدة سعر العقار في الفتًة الأخيرة بمركز اتظدينة.     
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 اتظرحلة اتطامسة  :07المخطط رقم 
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 اتجاه التوسع: -5-5
 اتجاه التوسع :30الشكل رقم 

 
 من إعداد الطالب. المصدر:                                                                       

اتظكي( باتصهة الشمالية الغربية توسع بشكل عفوي باتجـــــاه الغرب و على مستوى اتصانب  عرف حي )حيحي     
نظرا لتشبع النسيج القدنً باتصهة الشرقية و اصطدامو بعائقين واد مقرة و مرتفعات  28الشاغر للطريق الوطني رقم 

ا لوجود عائق طبيعي تدثل في شبكة مقرة أين تحول التوسع إلذ اتصهة الغربية بشكل عفوي غير مستمر نظر 
مرتفعات شبكة بوشارة، بعد أن تم تشييد سكنات فردية ذات الطابع التجاري و بعض التجهيزات جاانب الطريق 

 الوطني.
 اتجاه التوسع  :31الشكل رقم 

 

 

 

  

 
 من إعداد الطالب. المصدر:                                                                      
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كما عرف النسيج بتجمع )أولاد منصر( توسع عفوي باتجاه اتصنوب، حيث  تلاحم النسيج مع بعض الأنوية      
 راضي الفلاحية جنوبا.القديدة ليشكل تجمع اتعزال، لكن النسيج صادف في نموه عائق تدثل في الأ

 اتجاه التوسع :32الشكل رقم 

 

 

 

 

 

    من إعداد الطالب.المصدر:                                                                    

على مستوى اتضي الإداري تم التوسع باتصهة الشمالية و ذلك بإتؾاز سكنات ذات طابع تراعي، سكنات      
فردية و العديد من التجهيزات بطريقة عفوية و غير مستمرة نتيجة وقوف العائق الطبيعي اتظتمثل في مرتفعات 

ة الشرقية ويغير نوعو من عفوي إلذ موجو شبكة مقرة كسد منيع أمام النسيج ليغير اتجاه التوسع إلذ اتصهة الشمالي
تؿو الناحية الشمالية الشرقية، بعد ذلك صادف النسيج عائق طبيعي تدثل في  11على طول الطريق الولائي رقم 

شعبة تم تجاوزىا جاسر ليستمر نمو النسيج ببناء سكنات فردية على طول الطريق الولائي اتظؤدي للتجمع السكاني 
 )اتظالح(.

 اتجاه التوسع :33رقم الشكل 

 
 من إعداد الطالب.المصدر:                                                                            
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، و نتيجة للطلب اتظتزايد 28عند تشبع النسيج العمراني باتضـــــي الإداري و على مستوى الطريق الوطنــــــي رقم     
اتضي على العقار ، شهد النسيج نموا بشكل عفوي و مستمر تؿو اتصهة الشمالية الشرقية كحتمية، ذلك بإتؾاز 

و تشييد سكنات تراعية و بعض  الشعباتد و بعض تخطي حاجز الوابعد  فردية التطوري عبارة عن سكنات
اتظؤدي إلذ تجمع اتظالح  فقد عرف النسيج توسع  11التجهيزات التعليمية، أما على مستوى الطريق الولائي رقم 

موجو و مستمر على مستواه نظرا لأهمية الطريق كونو يعرف حركية دائمة تؿو تجمع اتظالح حيث تم بناء نسبة معتبرة 
نات الفردية بشكل خطي على طول الطريق، أما في اتصهة الشمالية فقد عرف تخطي شعبة و تشييد من السك

 منطقة  النشاطات و التخزين.
 اتجاه التوسع :34الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 من إعداد الطالب. المصدر:                                                                      

لعمايت  تشبعا على مستوى جانبي الطريق ما دفع إلذ التوسع العفوي باتصهة الشمالية الشرقية عرف تجمع     
 أين تلاحم النسيج مع النواة القديدة مشكلا تجمع سكاني يسمى )التًاوش(.

 اتجاه التوسع :35الشكل رقم 

 
 من إعداد الطالب. المصدر:                                                                           
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باتصهة الشرقية أدى ذلك إلذ  28على طول الطريق الوطني رقم  بعد تشبع النسيج على مستوى حي لعمايت     
مواصلة التوسع العفوي على جانبي النسيج  و القفز و تخطي حاجز واد اتظالح و استمرار التوسع اتظوجو على طول 

 الطريق الوطني ، بحيث تواصل إلذ حد ىضبة ثنية الزيت و اتضدود الإدارية لبلدية بلعائبة.

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 من خلال دراستنا تظراحل تطور النسيج العمراني تظدينة مقرة يتضح لنا مايلي:
 عرف النسيج العمراني توسع عفوي في بداية نشأتو.-
حيث عرف النسيج نمو خطي على  28تحول التوسع إلذ موجو على طول الطريق الوطني رقم -

بعض اتضواجز تدثلت كلم، وعرف تخطي   5مسافة حوالر طولو حيث بلغ التمركز على مستواه 
 في واد مقرة، واد لعمايت و واد اتظالح.

تحول التوسع إلذ عفوي على  28بعد تشبع النسيج اتضضري على مستوى الطريق الوطني رقم -
جانبيو ليصادف ترلة من العوائق الطبيعية التي أثرت و بشكل واضح  في اتجاه التوسع و 

ية و تدثلت ىاتو العوائق في مرتفعات شبكة مقرة تحديده حيث حولتو إلذ اتصهة الشمالية الشرق
 باتصهة الغربية و أراضي فلاحية جنوبا. بوشارةباتصهة الشمالية، مرتفعات شبكة 

اتظؤدي إلذ التجمع السكاني  11استمرار التوسع بشكل موجو على طول الطريق الولائي رقم -
 )اتظالح(.

 ظمها نشأت بشكل فوضوي.عرف النسيج تشكل العديد من التجمعات السكانية مع-
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   استهلاك المجال الحضريو عدد السكان تطور: 
تم التطرق في الفصل الأول من اتظذكرة تظفهوم النمو العمراني وقلنا على أنو ىو النمو اتضضري وىو نمو وزيادة       

 .السكان وما صاحبو من استهلاك المجال العمراني
وتعذا حاولنا دراسة مراحل توسع اتظدينة بالتطرق إلذ تطور السكان و ما يصاحبو من استهلاك للمجال      

 اتضضري عبر اتظراحل التاريخية اتظذكورة سابقا. 
 نلخص اتظراحل في اتصدول و الشكل البياني الآتيين:

 تطور استهلاك المجال اتضضري : 14الجدول رقم 

 المجموع 2014-2000 2000-1991 1991-1977 1977-1966 1966-1945 اتظرحلة

 عدد
 السكان 

 

200 
 

5660 
 

15600 
 

21127 
 

37191 
 

/ 

استهلاك 
 المجال

 

6.89 
 

30.34 
 

39.87 
 

 

131.23 
 

185.02 
 

393.35 

 100 47.03 33.36 10.13 7.71 1.75 %النسبة 
 اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير + مكتب الإحصاء للبلدية + معاتصة الطالب. المصدر:                                  

 عدد السكان و استهلاك المجال تطور :36الشكل رقم 

 . من إعداد الطالبالمصدر:                                                                                                     
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يتبين لنا أن ىناك زيادة كبيرة لعدد السكان يقابلها زيادة في استهلاك المجال مع  (14الجدول رقم )من خلال   
مرور الزمن أي ىناك علاقة طردية، وىذا خلال اتظراحل التاريخية اتظذكورة أين نلاحظ زيادة كبيرة على مستوى عدد 

ة خاصة في ظل الأحداث البارزة السكان من عشرية إلذ أخرى، و كما ىو اتضال بالنسبة للمساحة اتظستهلكة للمدين
، حيث وجد أين ارتقت إلذ مصف دائرة 1991و  حين ارتقت إلذ بلدية 1974التي طرأت على بلدية مقرة سنة 

استنزاف كبير للمجال تحكمت فيو ترلة من اتظعطيات خاصة منها التي تتعلق بغـــياب الرقابة و السلطات المحلية في 
ة العقارية من طرف السكان بطرق غير قانونية ) السكنات الفوضوية (، حيث استمر ردع الاستهلاك اتظفرط للمساح

ىذا الاستنزاف بشكل كبير خاصة في السنوات الأخيرة رغم تطبيق القوانين و العقوبات ووجود رقابة، و ىذا ما 
 يفسر بغياب الصرامة في التطبيق و غياب الرقابة العمرانية الفعلية بشكل جدي.

  العقار: سعرتطور 
تطرقنا لدراسة العقار تظا لو من أثر على التوسع العمراني و استهلاك المجال والعكس، فكلما اقتًبنا من اتظركز     

 نلخص مراحل تطور سعر العقار في اتصدول التالر: ،ازداد سعر العقار

 تطور سعر العقار في اتظدينة :15الجدول رقم 

 الوكالة العقارية + مقابلة كبار السن + معاتصة الطالب. المصدر:                                                              

من خلال دراستنا لسعر العقار في كل مرحلة من اتظراحل التي مرت بها مدينة مقرة وكما ىو مبين لنا في          
، ففي اتظرحلة الأولذ سعر العقار تحكمت فيو مرحلة عوامل تتحكم في سعر الأرض ، أن لكل(15الجدول رقم )

خصوبة الأرض كون اتظدينة كان يغلب عليها النشاط الفلاحي بشكل كلي، أما بعد ارتقاء مقرة إلذ بلدية سنة 
و ىذا نتيجة تغير ذىنية السكان من  28تغير سعر العقار بالارتفاع كلما اقتًبنا من الطريق الوطني رقم  1974

و نتيجة  لتطور  1991مقرة إلذ مصف دائرة  سنة  الفلاحة إلذ التجارة خاصة في السنوات التي تلتها، و بارتقاء
، استفادة مركز اتظدينة من تجهيزات و مرافق ، توفر الأمن28على مستوى الطريق الوطني رقم  اتضركة التجارية

وجود  بفعلضرورية، توفر تؼتلف اتطدمات و توفر فرص العمل، نفاذ الاحتياطات العقارية وتقلص الرقعة العقارية 
لطبيعية ازداد سعر العقار بشكل كبير كلما اقتًبنا من اتظركز، وىذا ما يشير إلذ الصراع القائم على قطع العوائق ا

 وىي العوامل التي أدت إلذ ارتفاع أسعار العقار. لبناء و اتظضاربة من طرف اتظلاك الأراضي ل
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سعر العقار 
 ²م 1لكل 

 
 دج 5

 
 دج 40

 

دج إلذ  500من 
 دج 1500

 

دج    3000من 
 دج 5000إلذ 

دج  20000من 
 دج 30000إلذ 
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 سعر العقار في اتظدينة :08المخطط رقم 
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IV. :تقسيم المدينة إلى قطاعات عمرانية 
ىذا التقسيم يعرف بالاستغلال اتضالر للأرض على مستوى مدينة مقرة، وعلى نوعية و خصائص اتظناطق     

لذ القطاعات فإن بلدية مقرة مقسمة إ 2010اتظبنية فحسب مراجعة اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير لسنة 
 :العمرانية التالية

 : المعمرالقطاع  -1 
القطاع اتظعمر في مدينة  مقرة يشمل تريع الأحياء السكنية التي تدخل في المحيط اتضضري وينقسم إلذ ستة      

 قطاعات معمرة : 
  القطاع الأول: 

   11الولائي رقم  مع الطريق 28الطريق الوطني رقم  الواقع عند التقاء حيحي اتظكييسمى إداريا بحي          
تقدر  ربيةمن الناحية الشمالية الغ أي عند مدخل اتظدينة ، اتطضراءبين بلدية مقرة وبلدية عينالذي يربط 

 ىكتار.15.81 ــمساحتو بـ
 يشمل سكنات فردية أتؾزت عن طريق البناء الفردي.  -
 نسيجو العمراني عبارة عن خطين متوازيان.  -
 اتطاصة باتطدمات واتظساحات اتطضراء.استغلال اتظباني اتظختلطة بين السكن والتجارة واتظرافق  -
   القطاع الثاني : 
الرئيسي وتقدر مساحتو  ــةط اتظدينــــــــــــــــور بين واد مقرة ووسـصيعتبر منطقة اتظرافق العامة والتي تدثل اتصزء المح    
 ىكتار. 20.85 ـــبـ

 تنظيم المجال.نسيجو عبارة عن عدة مرافق عامة أتؾزت دون أن يأخذ بعين الاعتبار  -
 يستغل في اتظساكن الفردية واتظساحات اتطضراء واتظرافق الإدارية والثقافية. -
  القطاع الثالث : 

قطعة  22قطعة و   265والذي يدثل تجزئتين ترابيتين  28يقع في الناحية الغربية للطريق الوطني رقم     
 من السكن الفردي.

البلدية اتصديد  الإدارية مثل مقر الدائرة ومقر العمـــــومية خاصةيوجد بهذا القطاع عدد من اتظرافــق    
 ىكتار.32والشرطة القضائية وتقدر مساحتو بـ 

  القطاع الرابع: 
مركز اتظدينة  يل ىذه اتظنطقة اتضي الإداري أتدثـــــ 28يقع في الناحية الشرقية للطريق الوطني رقم         

 كتار.ى22.05الوظيفي و تقدر مساحتو بـ 
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 تتمركز بو الوظائف اتضضرية للمدينة. -
 نسيجو العمراني شبو شطرتؾي منتظم في شكلو اتعندسي. -
 يتكون من مساكن فردية و أخرى تراعية. -
 يدكـــن استغلالو في السكن اتصماعــــي واتظرافق العموميـــة واتظساحات اتطضـــراء والعمومية. -
  :القطاع الخامس  

وباتصنوب للقطاع الرابع، يتخذ نسيجو شكل شطرتؾي  28شرقية للطريق الوطني رقم يقع في الناحية ال     
حظيرة البلدية و زات منها مدرسة ابتدائية وملعب و مشكل من  السكن الفردي واتصماعي، توجد بو تجهي

 ىكتار. 24.53 ـــتقدر مساحتو بـ
 يدكن استغلالو في بناء السكن الفردي ونصف تراعي. -
 اتطضراء ومساحات اللعب وحديقة للأطفال.اتظساحات  -
  :القطاع السادس 

يقع باتصنوب للقطاع اتطامس، حيث يفتقر إلذ تنظيم معين للمجال  28يوازي الطريق الوطني رقم     
 ىـكتار.  26.88 ــونسيجو العمراني مبعثر وعناصره العمرانية واتظعمارية غير متجانسة وتقدر مساحتو بـ

 بناء السكن الفردي واتصماعي واتظرافق واتظساحات اتطضراء. يدكن استغلالو في -
  القطاع القابل للتعمير:   -2

 :كز البلدية إلذ القطاعات التاليةحسب اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير قسم مر      
 القطاع القابل للتعمير الأول : 

 ،ردية مبنية على قطع أرضية فلاحيةسكنات فىذا القطاع يقع في اتصهة الغربية للقطاع اتظعمر الثالث بو    
 ىكتار. 100حيث أرضيتو ذات استغلال طابع فلاحي وتقدر مساحتو بــ 

ورية و كن استغلالو في النشاط الفلاحي، تجديد البنايات القديدة وتهيئتها، و إنشاء بعض اتظرافق الضر يد -
 .تؽرات لتسهيل حركة السكان

 القطاع القابل للتعمير الثاني: 
من الشمال إلذ  28يقع ىذا القطاع باتصهة اتصنوبية للقطاع اتظعمر الثالث والذي يتوسطو الطريق الوطني رقم   

  ىكتار.  40اتصنوب وتقدر مساحتو بـ 
 ستغلالو في السكن الفردي و اتظرافق و التجارة واتظساحات اتطضراء.  ايدكن  -
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 القطاع القابل للتعمير الثالث:   -
للقطاع القابل للتعمير الثاني وىو عبارة عن أرض بها تغموعة من السكنات يقع القطاع في اتصهة الشرقية     

الفردية اتظنتشرة، ويدر بو الطريق الولائي الذي يؤدي إلذ قرية اتظالح ويعتبر ىذا القطاع النواة للمركز اتصديد مدعما 
 ر.ىكتا70للمركز الرئيسي للمدينة وتقدر مساحتو بـ 

 .يدكن استغلالو في إنشاء السكن و اتظرافق و اتضدائق واتظساحات اتطضراء -
 : ستقبليقطاع التعمير الم -3
يقع ىذا القطاع في اتصهة الشمالية الشرقية تظركز اتظدينة ويعتبر القطاع منطقة توسع للنسيج العمراني على اتظدى    

 البعيد .
 : قطاع غير قابل للتعميرال -4
 فلاحية و مرتفعات شبكة مقرة التي تحيط بمركز اتظدينة.   يىو عبارة عن أراض   
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 القطاعات العمرانية للمدينة :09المخطط رقم 
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V. : الدراسة الاقتصادية 
يلعب الاقتصاد دور المحرك الأساسي في تنمية اتظدينة، فهو النشاط اتطاص بإنتاج وتوزيع اتظنتجات واتطدمات      

و المجال من جهة وبين السكان فيما بينهم من  السكانالضرورية تضياة السكان، يتمثل ىذا النشاط في العلاقة بين 
تخطيط أو استصلاح تغالر و عامل رئيسي في نمو اتظدينة  يحدد السياسات الاقتصادية و أيجهة ثانية، و بالتالر 

 و تطور رقعتها.
 الخدمات:  -1

يستحوذ قطاع اتطدمات على النسبة الأكبر من مناصب الشغل باتظدينة من تغموع اتظشتغلين، ويظم اتظرافق     
إلخ( و كل النشاطات التجارية و اتطدمية اتظتمركزة … اتظختلفة )الإدارية، الصحية، التًبوية، الثقافية، الرياضية 

على فرعين التجارة و الإدارة نظرا للدور الذي يلعبو ىذان ولكننا سنركز  ،28على طول الطريق الوطنـــــــي رقم 
 الفرعان في تنمية القطاع و خلق حركية عمرانية.

   :النشاط التجاري 
يقتصر على توفر كم كبير من المحلات التجارية اتظندتغة ضمن اتظنشآت السكنية التي يدكن تعا اتظساهمة في      

تلاف و تنوع النشاطات التجارية، لكن ىذا القطاع بالرغم من ىيمنتو خلق حركية تجارية بشكل كبير نظرا لاخ
 على تؼتلف قطاعات الشغل إلذ أنو يعاني من انعدام مؤسسات تجارية كبرى. 

 :الإدارة 
وىو قطاع يأخذ بعين الاعتبار بفعل اتظرافق اتظوجودة التي تستقطب يد عاملة لا بأس بها و اتظوجودة باتظوازاة      

 .28ق الوطني رقم مع الطري
 الصناعة و الأشغال العمومية: -2

مدينة مقرة تحتوي على منطقة النشاطات و التخزين التي بها معظم الوحدات الإنتاجية كمواد البناء و تحويل       
البلاستيك والتـي تلعب دورا ىاما فــي تحريك وتيرة النمو اتظــــجالر و خلق مناصب شغل و التقليل من البطالة 

 افة تظصانع البلاط حيث يدثل قطاع الصناعة مع الأشغال العمومية  والبناء نسبة معتبرة من مناصب الشغل. إض
 القطاع الفلاحي:  -3
لا تحتوي مدينة مقرة على نشاطات فلاحية نظرا لعدم وجود الاحتياطات من الأراضي الفلاحية باتظدينة    

خرى كالتجارة التي توفر تعم حياة أفضل و كسب سريع وعزوف الفلاحين عن خدمتها و توجههم إلذ وظائف أ
 وعلى العموم فإن ىذا القطاع يدارس في ظروف خاصة و أماكن تػدودة. 
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 عدد اتظشتغلين لكل القطاعات بــ:  قدر  2010ن خلال احصائيات م   
 مشتغل. 8021عدد اتظشتغلين من تغموع سكان البلدية:  -
 مشتغل. 2178اتظدينة:  عدد اتظشتغلين من تغموع سكان  -

 توزيع اتظشتغلين حسب قطاعات النشاط الاقتصادي :16الجدول رقم 
 

 القطاعات
 

 التجارة و الخدمات

 

الصناعة و الأشغال 
 العمومية

 
 الفلاحة

 
 المجموع

 2178 88 423 1667 عدد العمال
 100 4.04 19.42 76.53 %النسبة 

 مكتب الإحصاء بالبلدية + معاتصة الطالب.المصدر:                                                                    

 توزيع اتظشتغلين حسب قطاعات النشاط الاقتصادي :37الشكل رقم 

 
 من إعداد الطالب. المصدر:                                                                            

يتبين لنا أن أغلبية العاملين باتظدينة يشتغلون في قطاع التجارة و اتطدمات  (16الجدول رقم )من خلال     
 و أخيرا الفلاحة بنسبة ضئيلة جدا. % 19.42، تليها الصناعة و الأشغال العمومية بنسبة % 76.53بنسبة 
الذي أعطى ديناميكية في التنمية  28أغلب النشاطات تجارية و خدمية نتيجة وجود تػور الطريق الوطني رقم      

التجارية باتظدينة من خلال النشاطات التي تقـــــوم علــى مستواه، وكذا توفر تؼتلف اتطدمات التي تتمركز على طولو، 
لاحي إلذ النشاط التجاري و بالتالـــــي امتصاص اتظزيد من حيث أعطى منحى غير ذىنية السكان من النشاط الف

الأيادي العامـــلة و زيادة معدلات اتعجرة تؽا ساىم بشكل مباشر في تطور النمو اتضضري و خلق توسع على طول 
 .و تنوعها الطريق الوطني بازدياد النشاطات التجارية

إلذ مركز اتظدينة  28التجاري على مستوى الطريق الوطني رقم ىذا ما يحتم البحث عن سبل تغير من النشاط و     
 لتخفيف الضغط على الطريق الوطني ووضع حد للتوسع العشوائي على طولو.

 التركيبة الاقتصادية

 الفلاحة

 التجارة و الخدمات

 الصناعة و الأشغال العمومية
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VI. :تحليل الاستمارة 
الوافية اتظتعلقة بموضوعنا، أين حاولنا اتظستطاع من اتظعلومات الكافية و تم استجواب بعض اتظوظفين لأخذ قدر      

ربطها بالإطار التصوري لدراستنا حيث كانت نتائج البيانات اتطاصة اتظوجهة للموظفين و قعية و الوا أخذ الصورة
)اتظصلحة التقنية، فرع البناء  اتظناصب بمختلف اتعيئات اتظعنية موظف يختلفون في اتظهام و 12البالغ عددىم حوالر 

 و التعمير(على النحو التالر:
 ما ىو نمط التوسع الغالب على مدينة مقرة ؟  -1

حي حيحي أجاب معظم اتظوظفين بأن التوسع بمدينة مقرة أخذ منحى غير منظم باستثناء اتضي الإداري و      
 اتظكي.

بطريقة  28و ىذا ما يتبين لنا كون أن النسيج اتضضري تظدينة مقرة توسع على طول الطريق الوطني رقم     
ا على مستوى الناحية اتصنوبية و الشرقية حيث تم التوسع على مستواىا بشكل عشوائي، و ىي عشوائية، و كذ

، فالبنايات تأخذ أشكالا و مساحات تؼتلفة غير متجانسة، ثرة غير خاضعة للتنظيم العمرانيعبارة عن بنايات مبع
، و عليو فإن نمط لشطرتؾيةلكن على مستوى اتظركز )اتضي الإداري( أخذ التوسع منحى منظم و اتبع اتططة ا

 التوسع الغالب على مدينة مقرة ىو توسع خطي موجو.
 

 في رأيكم ما الذي أدى إلى استنزاف المجال العقاري لمدينة مقرة ؟ -2
أغلب اتظوظفين أكدوا على أن اتضركية العمرانية الكبيرة التي يغلب عليها طابع السكن الفردي، الذي استحوذ      

على مساحات معتبرة تدثل في سكنات فوضوية لد تراعى فيها مقاييس التعمير، خاصة التي بنيت نتيجة التوسع 
أثرت و بشكل كبير في تناقص اتظساحة العقارية ، حيث 28بشكل فوضوي بعــــد تشبع الطريق الوطــــني رقم 

 أرجح البعض إلذ أن سبب استنزاف المجال العقاري تظدينة مقرة ىو الزيادة السكانية. باتظدينة، كما
ىذا ما يلاحظ واقعيا من خلال الزيادة الديدغرافية الكبيرة خاصة في السنوات الأخيرة بما فيها النزوح الريفي و    

دفع  وىو ما ، حيث زاد عدد السكان بشكل كبيررار بها في ظل تحسن ظروف اتظعيشةاتظدينة و الاستقاتضاد تؿو 
إلذ الطلب اتظتواصل على العقار، و في عدم وجود رقابة عمرانية فعالة تم التوسع بشكل عشوائي و منو استنزاف 

 كبير في استنزاف المجال العقاري.ومنو الزيادة السكانية و عامل غياب الرقابة تعما تأثير بشكل   للمجال.
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 كيف أثرت الطبيعة القانونية للعقار على التوسع العمراني ؟   -3
العقارات  في نظر أغلب اتظوظفين يتجلى ذلك في القضاء على الفضاءات اتظخصصة للبناء على مستوى  

 التالية:
  عقار تابع للدولة: - أ

أين كان التوسع على مستواه  28وىو الغالب على مستوى اتظدينة بنسبة كبيرة على طول الطريق الوطني رقم      
 بطريقة فوضوية، و بوتيرة سريعة لانعدام الرقابة العمرانية.

 عقار تابع للبلدية:  - ب
وبشكل كلي اتضي الإداري )مركز اتظدينة(، حيث كان استهلاك  28تدثل في الناحية الشمالية للطريق الوطني رقم   

عند توسعو جهة الشرق عرف استهلاك عشوائي نتيجة  ،سريعى مستواه بشكل منظم على العموم و المجال عل
 انعدام الرقابة الفعلية و عدم تطبيق الأطر القانونية بشكل فعلي.

 عقار تابع للخواص: -ـ ج
 بطريقة منظمة، مراقبة و بطيئة. تدثل في نسبة ضئيلة في اتضي الإداري بمركز اتظدينة حيث توسع    
 عقار تابع للعرش: -د 

حيث تم التوسع بطريقة فوضوية نتيجة لعدم وجود  28تدثل في الأراضي الواقعة جنوب الطريق الوطني رقم      
 انتشار البناء الفوضوي بشكل كبير على مستوى ىاتو الأراضي و استهلاك غير عقلاني رقابة، و ىذا ما أدى إلذ

 للمجال.
ىذا ما يتضح على أرض الواقع في تأثير الطبيعة القانونية للأراضي على التوسع من خلال السكنات      

بية العقار ملك للدولة التي الفوضوية التي استهلكت  قدر كبير من الاحتياطات العقارية للمدينة نظرا لكون غال
أطلقت العنان تضرية التصرف في الأراضي التابعة تعا من جهة، ومن جهة أخرى وجود عقود عرفية لأراضي العرش 

، و مع ىذا حتى بعد تصنيفها ضمن أراضي الدولةخاصة التابعة للسكان الأصليين واحتكارىم تعاتو الأراضي 
التوسع في كل اتجاه كبيرة ما أدى إلذ تشبع مركزىا و   هدت اتظدينة حركية عمرانيةانعدام الرقابة العمرانية الفعالة ش

لكون العقار على جانبيو ملك الدولة و غير مراقب تم  28قابل للتعمير خاصة على طول الطريق الوطني رقم 
ي ملك الدولة التوسع بشكل عشوائي و سريع و بالتالر يتضح لنا و بشكل جلي تأثير غياب الرقابة على الأراض

 و العرش في التوسع و استهلاك المجال الذي شهدتو اتظدينة. 
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 كيف ترون مدينة مقرة من الناحية العمرانية ؟ بين ذلك...  -4
يرى معظم اتظسؤولين أن مدينة مقرة غير منظمة، حيث ركزوا في إجابتهم على التمركز الذي تم على مستوى       

والتي شـــــيدت على مستـــواه بطريقة غير  ،و جانبيو حيث أخذ طابع السكنات الفوضوية 28الطريق الوطني رقم 
لد تأخذ معايير و صر التجهيزات و التي وزعت بطريقة غير منظمة قانونية و لد تحتًم اتظعايير القانــونية، إضافة إلذ عن

تصاميم التهيئة، وأغلبها موزعة على مستوى الطريق الوطني بشكل خطي تؽا يحدث التفاوت و عدم اتظساواة في 
 القرب من التجهيزات بينما يشير بعض اتظوظفين إلذ كون اتظدينة منظمة من الناحية العمرانية أين استندوا في

 جابتهم إلذ الشكل اتضضري الذي يدثلو اتظركز بأخذه خطة شبو شطرتؾية منظمة.إ
الرأي جامع كلتا الإجابتين في كون النسيج اتضضري تظدينة مقرة ذو شبكتين، شبكة شبو شطرتؾية  نوافيهم      

بكتين عدم وجود بشكل خطي غير منتظمة، يبرز عند التقاء الش 28منتظمة و أخرى موازية للطريق الوطني رقم 
عناصر عمرانية مدروسة تربط بين الشبكتين ببعضهما أي عدم وجود توازن بين مركز اتظدينة و منطقة التوسع و 

 حدوث تفاوت في الوظائف و عدم وجود تناسق بين السكنات.
 ما ىي العوامل المؤثرة في سهولة انتشار البناء الفوضوي ؟  -5
ىو غياب الرقابة العمرانية اتظستمرة،  وظفينشار البناء الفوضوي في رأي غالبية اتظمن العوامل اتظؤثرة في سهولة انت   

و كذا تداطل السلطات اتظعنية في عدم اتخاذ الإجراءات الوقائية و الردعية اتجاه تؼالفي و منتهكي الأراضي التابعة 
 . إجابتهم بعدم تخصيص أراضي للبناء وظفينللدولة، كما دعم بعض اتظ

كون أن غياب الرقابة ىو العامل الأبرز، بالإضافة إلذ عدم تػاربة السكن الفوضوي، انعدام   نؤيدهىذا ما     
وجود طرق أخرى غير قانونية في الاستحواذ على الأراضي تتمثل في تلاعبات و  ،الطريقة اتظثلى لتسيير العقار

بالتالر عدم مراعاة و  البناء بشكل عشوائيو ما دفع إلذ ووساطة في بعض اتعيئات و تداخل الصلاحيات، وى
 شروط البناء. 

 

 كيف تفسرون وجود كم كبير من السكنات الفوضوية رغم وجود رقابة ؟   -6
فسر معظم اتظوظفين وجود كم كبير من السكنات الفوضوية رغم وجود رقابة إلذ تداطل السلطات في تطبيق    

 ت معاينة لا يتخذ بشأنها قرار اتعدم.الرقابة العمرانية بشكل فعلي، أين توجد تؼالفا
فإن ىذا الأمر واقعي لكن نلاحظ وجود سكنات فوضوية بنيت حديثا، وىذا ما يبين   نظرناأما حسب    

 تساىل السلطات اتظعنية بالرقابة العمرانية أو عدم تؾاعتها.
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 ىل يمكن وقف عمليات البناء الفوضوي في ظل وجود تشريعات قانونية صارمة ؟  -7
فيما يخص ىذا السؤال أترع كل اتظوظفين بأنو لا يدكن القضاء على السكنات الفوضوية بشكل فعلي، بل       

يجب اتخاذ اجراءات وقائية لتجنب بناءىا في اتظستقبل أي تػاربة الظاىرة قبل إنشائها أي من العدم، و فرض رقابة 
ولين و العمل على تفادي التلاعبات و الرشوة، مستمرة صارمة و فعلية وذلك من خلال تحديد صلاحيات اتظسؤ 

بالإضافة إلذ تطبيق أقصى العقوبات و فرض غرامات مالية ضد اتظخالفين، أما فيما يخص السكنات التي بنيت 
 20[ الصادر في 8/15فيمكن اعتماد القوانين التي تهدف في تغملها للتنظيم والتحسين و كمثال تطبيق قانون ]

 علق بالتسوية و كيفية مطابقة البنايات.واتظت 2008جويلية 
  البناء الفوضوي. السبب الأبرز في استفحال الظاىرة لأن غيابها الرقابة العمرانية يبين دورىذا ما و     

 ماىي انعكاسات التوسع العمراني على سعر العقار و النمو نحو الضواحي ؟  -8
امل توفر اتظساحة العقارية و كذا القرب من الطريق الوطني في نظر غالبية اتظوظفين أن سعر العقار مرتبط بع      
 هارتفاع سعر  الذي يؤدي إلذالأمر ، وأساسا مدينة مقرة و في ظل الظروف الراىنة و مشكل نقص العقار 28رقم 

خاصة أمام الطلب اتظتزايد عليو تؽا يدفع عجلة التوسع تؿو الضواحي ىذا من جهة، ومن جهة أخرى اتضركية 
ادية الكبيرة التي تشهدىا اتظدينة و التي جعلت العقار يرتفع كلما اقتًبنا من اتظركز، بينما أكد البعض على الاقتص

و بشتى الطرق  نالسوق العقارية بمدينة مقرة يسيطر عليها اتظتعاملين اتطواص بشكل كبير والذيـــن يحاولو  أن
استغلال أهمية اتظركز في احتكار الأراضي و الرفع من القيمة العقارية ما جعل المجال اتضضري يعرف مزايدات و 
صراعات من أجل اتضصول على الأراضي ذات القيمة التجارية و بالتالر حدوث اتظضاربة وارتفاع الأسعار بصورة 

ة تظقايضة منازتعم من أجل ـــــــــىذا ما يؤدي بسكان اتظدينالعقار، و  خيالية و بيعها بأتذان باىظة وبالتالر نفاذ
اتضصول على مسكن في ضواحي اتظدينة خاصة وجود العوامل اتظساعدة على الاستقرار في الضواحي و لكونها أقل 

بشكل أو واحي يحتم التوسع تؿو الض حتياطات العقارية بمركز اتظدينةأمام نفاذ الاسهولة التنقل، و كذا تكلفة و  
 بآخر.

 أي أن التوسع العمراني يؤثر بشكل كبير و مباشر على سعر العقار و العكس صحيح.  
ما ىي الحلول الممكنة و الاجراءات التي تعتمدون عليها في مواجهة التوسع المفرط واستغلال  -9

 المجال العقاري بصورة عقلانية ؟
لا يرى اتظوظفون بديلا عن اتباع اتظخططات اتظدروسة )التخطيط المحكم( للحد من التوسع العمراني اتظفرط       

 كإجراء وحل كفيل يعتمدون عليو.
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قعية و كذا إيجاد ضيف عليو أن ىناك حلول أخرى بفرض رقابة حثيثة بصفة رتشية ووانلكن  وىذا ما نسانده    
 اىم في خلق توسع منظم.تقنية قد تسحلول تسييرية و 

 ما ىي الآليات التقنية التي وضعتموىا من أجل توقعات أبعاد التوسع العمراني ؟ -10
لتقدير  2008لسنة ة و التعمير اتظخطط التوجيهي للتهيئعلى اعتماد ما جاء في بنود أترع غالبية اتظوظفين     

 .في اتصهة الشمالية الشرقيةبرتغة تؼططات شغل الأرض و  الاحتياجات اتظستقبلية تعم،حجم السكان و 
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VII.  الفرضيات:و مناقشة تحليل 
، نتطرق إلذ مدى صحة وظفينمن خلال استمارة اتظقابلة اتظوجهة للمعلى ضوء دراستنا التحليلية و      

  يتين.الفرض
 :الفرضية الأولى  
تأثير العوائق الطبيعية بشكل كبير على عملية التوسع و توجيهو  من جهة و من جهة أخرى تأثير المحور  -

  .28المهيكل المتمثل في الطريق الوطني رقم 
من خلال دراستنا تظراحل لتطور النسيج العمراني يتضح لنا جليا بأن العوائق الطبيعية بمدينة مقرة أحدثت    

شبكة مقرة ذات ذلك لوجود الأراضي الفلاحية جنوب اتظدينة، و اتظرتفعات اتظتمثلة في اتظدينة و ام توسع مشكلا أم
، كل ىاتو العوامل أدت إلذ حصر المجال، وبالتالر الغربية اتصهةطة باتظدينة من اتصهة الشمالية و المحيالاتؿدار الشديد 

 في اتجاىات و تحديده في اتجاىات أخرى. عتوسال إعاقةنقص في اتظساحة العقارية للمدينة، كما أدت إلذ 
، حيث تبين لنا بأن النسيج اتضضري تظدينة 28اتظتمثل في الطريق الوطني رقم  نستثني تأثير المحور اتظهيكل كما لا    

مقرة تطور تلقائيا على جانبيو، و أخذ الشكل اتططي بشكل شبو كلي، حيث شهد حركية عمرانية و تجارية كبيرة 
كبير   أثر بشكل 28الأنشطة على مستواه، إذن فالطريق الوطني رقم  نظرا لتمركز تؼتلفتػور أساسي جعلت منو 

 .على عملية التوسع و توجيهو
استهلاك وبالتالر نستنتج بأن ىذين العاملين ساهما في أخذ اتظدينة للشكل اتضالر، والتسبب بشكل كبير في   

 ومنو تتبين صحة الفرضية. ة،العقاري اتالاحتياط
 :الفرضية الثانية 
التطور السكاني الكبير و مــــــا قابلو من حركية عمرانية في ظل غياب الرقابة العمرانية و عدم احترام  -

 .المخططات المدروسة للتحكم في استهلاك المجال
اتظدينة نموا ديدغرافيا كبيرا خاصة اتعجرة الريفية تؿو اتظركز تظا  تبين أن ،دا لدراستنا تظراحل تطور السكاناستنا    

، ىذا ما دفع إلذ ها في الريف خاصة توفر فرص العمليحتويو من عوامل استقطاب توفر ظروف معيشية أفضل من
مقابلة  تسارع اتضركية العمرانية بشكل كبير، قابلتها غياب الرقابة العمرانية الفعلية حيث و من خلال استمارة

اتظسؤولين، تبين بأن غياب الرقابة من أبرز العوامل التي أدت إلذ استهلاك و توسع المجال بطريقة غير عقلانية، 
وبالتالـــي نفاذ الاحــــتياطات العقارية للمدينة، و كذا عدم التطبيق الصارم للقوانين و أدوات التهيئة و التعمير 

 .صحيحة الفرضية فإن وعليو في ذلك عنيةبشكل فعال وتػكم من طرف السلطات اتظ
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 خلاصة الفصل:
  من خلال دراستنا التحليلية تظدينة مقرة، تبين لنا ما يلي:    
  يشقان  11و ولائي رقم  28تحتل مدينة مقرة موقعا استًاتيجي ىام كونها تحتوي على طريقين وطني رقم

 تغاتعا، كما تعتبر منطقة عبور.
  الذي يتميز بكونو تػور أساسي ذو أهمية جهوية  28تطورت مدينة مقرة خطيا بموازاة الطريق الوطني رقم ،

حيث أخذ النسيج الشكل اتططي ثم غير منحى آخر  ،في نمو و توسع النسيج على مستواهكبرى ساىم 
 عفوي على جانبيو نتيجة تشبع الطريق.

 ريفي حاد كونها تتوفر على تؼتلف عوامل الاستقطاب من  عرفت مدينة مقرة نمو ديدغرافي سريع و نزوح
 التجهيزات و اتظرافق الضرورية و ظروف معيشية أفضل وىو ما أدى إلذ حركية عمرانية كبيرة.

 .عرفت استهلاك كبير للمجال في مدة وجيزة 
 اطات التجارية من الناحية الاقتصادية تعرف مدينة مقرة تطورا كبيرا على مستوى قطاع اتطدمات خاصة النش

 . منظمبشكل غير  28 زة على مستوى الطريق الوطني رقم و الإدارية، كلها متمرك
  غياب الرقابة العمرانية أدى إلذ انتشار السكن الفوضوي الذي استهلك كم كبير من اتظساحات العقارية

 و استنزاف جل الاحتياطات العقارية للمدينة. عشوائيبشكل 
  غير قانونية أسفر عنها البناءات في عدم وجود رقابة، عملية التوسع تدت بطريقة و غالبية الأراضي ملك الدولة

 .الفوضوية
  ،أثرت العوائق الطبيعية بشكل كبير في عدم استمرارية النسيج العمراني، توجيو التوسع و حصر الرقعة العقارية

بفعل وقوف العوائق كسد منيع في وجو التوسع أين أصبحت حيث تحول التوسع إلذ اتصهة الشمالية الشرقية 
 اتظدينة عبارة على موضع مشبع تحده العوائق من تؼتلف اتصهات.

  النسيج العمراني ذو شبكتين، شبكة شبو شطرتؾية منتظمة و أخرى موازية للطريق الوطني غير منتظمة ، عند
ىو ما خلق توسعا عشوائي ين الشبكتين ببعضهما و وسة تربط بالتقاء الشبكتين لا توجد عناصر عمرانية مدر 

 أدى إلذ استهلاك غير عقلاني للمجال.
  ارتفاع القيمة العقارية للأراضي باتظركز للأهمية البالغة التي يحظى بها من توفر تؼتلف الاحتياجات الضرورية و

 ما يقابلو من ندرة نقص حاد للعقار ووقوع اتظضاربة.
 في الوظيفة السائدة باتظدينة )التجارية(ة التي يدكن استغلاتعا توفر بعض اتصيوب العقاري. 
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 تمهيد: 
لددينة مقرة، واستجواب بعض الدسؤولين فيما يخص موضوع دراستنا و الدتمثل في لال دراستنا التحليلية ن خم    

الذادفة و الكفيلة التي نراىا قد تكون  استنزاف المجال، تبين لنا أنو يجب إيجاد بعض الحلول التقنية و التسييرية
التوسع العمراني و استهلاك المجال، و ذلك بوضع  و معالجة بعض الدشاكل الناجمة نتيجةمناسبة في تحسين الوضع 

 الاقتراحات و اتباعها بتوصيات كالتالي:
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I.  :الاقتراحات 
 تغيير خطة التوسع:  -1
، وبالضبط في حدود 82لشتدة طوليا على مستوى جانبي الطريق الوطني رقم خلق مساحات مشجرة تكون    

النسيج الحضري في أقصى الجهة الشرقية للمدينة، بالإضافة إلى خلق شبكة طرق عبارة عن لزاور تكون عمودية 
الأخيرة بوضع حد للتوسع الخطي على طول الطريق الوطني  ذه، تسمح ى82على طول الطريق الوطني رقم 

لشتدة و وضوعي لأرراضي و تضمن أحسن ىيكلة لرالية، أين تكون وفق خطة شطرلصية الدستغلال لانظيمو و ابت
إلى خارج المجال الحضري الحالي، و منو تحويل التوسع إلى الجهة الشمالية الشرقية وكذا ضرورة اتباعها بخلق لشرات 

الأساسية بطريقة تجعل الحركة الديكانيكية تبدو منظمة الاختيار الدناسب للمحاور مراعاة و داخل المحيط الحضري 
، كما نعتمد  على شق المحاور الأساسية حيث نقسم الدنطقة إلى أجزاء متساوية تقريبا، وىذا لتسهيل عملية مرنة

 تنقل السكان داخلها، و كذا استغلال الدساحات بشكل مثالي.

 خطة التوسع الدقترح :33الشكل رقم 

 

 إعداد الطالب. من المصدر:  
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 اقتراح مراكز تجارية بمركز المدينة: -2
نظرا لإمكانية استقبال وظائف جديدة بالدركز الحضري للمدينة و التي تسمح بتعزيزه، ووجود بعض الدساحات      

عقارية، و التي يمكن استغلالذا، من خلال التكثيف في اليوب الجيد داخلو والدتمثلة في غير مستغلة بشكل ج
مراكز تجارية في إطار الجذب التجاري على مستواىا قصد تطوير و تعزيز الدركز بطريقة  اقترحناالنسيج الحضري، 

تسمح بتنظيمو و توزيع الوظائف التجارية داخلو بشكل منظم بغية الوصول إلى أحسن توازن حضري بين لستلف 
 و مركز الددينة. 82أحياء الددينة و تثبيت السكان على مستوى الدركز وخلق توازن بين الطريق الوطني رقم 

 مراكز تجارية مقترحة :33الشكل رقم 

 

 من إعداد الطالب. المصدر:                                                                                                      
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 تطوير التجمعات شبه الحضرية: -3
الرئيسي من خلال تطوير التجمعات شبو الحضرية و الريفية، قصد إحداث مراكز مدعمة للمركز الحضري    

ة ـــــذلك بتوفير لستلف الاحتياجات الضروري ،التخفيف من ظاىرة النزوح الريفي لسكان تلك الدناطق لضو الددينة
الو لذا، خاصة على مستوى تجمع أولاد عريبة الذي يعتبر مركز شبو حضري، يكمل و يدعم مركز الددينة نظرا لد

 من مرافق وتجهيزات لا يمكن تجاىلها، و كذا الدركز شبو الحضري )الذبابحة(. 

 التجمعات شبو الحضرية الدقترح تطويرىا :44الشكل رقم 

 

 من إعداد الطالب. المصدر:                                                                                              
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 استحداث تجزيئات ترابية: -4
خاصة إذا علمنا أن لرال توسع الددينة لشكن الجهة الشمالية الشرقية  لضوإمكانية توسع الددينة في الدستقبل       

على أراضي فلاحية ذات مردود ضعيف وارد، و بالتالي نقترح استحداث قطع أراضي للبناء مراعاة مع خفض 
وسة سعر الأرض في تلك الدنطقة و لزاولة تنظيمها بخلق شبكة طرق تسمح بتشكيل تجزيئات ترابية وفق خطة مدر 

ورة أفضل للتعمير ــــاستقطاب السكان لتلك الجهة، كما يجب أن تستجيب بصترغيب و ة تعتمد على الـــــــــو لزكم
و لا تشكل عائقا في وجو التوسع الدستقبلي، و لزاولة تدعيم المحور الدار على مستوى ىذه الدنطقة و الدتمثل في 

تها العمرانية لكي تساىم في بأماكن عمومية مهيأة تدتد على طول المحور وىذا لتقوية قيم 11الطريق الولائي رقم 
جذب السكان و توجيههم لضو الجهة الشمالية الشرقية بحيث يأخذ طابع الاستهلاك العقلاني للمجال لضمان 

 استمرارية و ديناميكية نمو مدروسة للنسيج العمراني.

 تجزيئات ترابية مقترحة :41الشكل رقم 

 

 من إعداد الطالب. المصدر:                                                                                               
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 :اقتراح منطقة توسع جديدة -5
د ـــتجزيئات ترابية بالجهة الغربية للمدينة أين توجد أراضي شاغرة تبعبعض التجهيزات الذامة و  اقتراح برلرة   

كلم، يمكن استغلالذا في السكن و الدرافق خاصة في ظل تواجد الظروف الدواتية   1عن الددينة بحوالي 
لتعميرىا، لكون الطبيعة القانونية لذاتو الأراضي لا تشكل عائقا فهي ملك الدولة و غير صالحة للنشاط 

دور   11ا للطريق الولائي رقم الفلاحي، وبالتالي استغلالذا في لزاولة جذب السكان بتخفيض أسعارىا، كم
، و من خلال ىذا الاقتراح باتجاع عين الخضراء كبير في ربط ىذه الدنطقة بالددينة الأم نظرا لحيويتو الكبيرة
الاحتياجات الدختلفة أراضيو في تشييد التجهيزات و يمكن أن يسلك التوسع الاتجاه الغربي و بالتالي استغلال 

 و عقلاني سهل الاندماج مع الددينة.بالنسبة للمدينة بشكل منظم 
 الدقترحة منطقة التوسع الجديدة :42الشكل رقم 

 

 من إعداد الطالب. المصدر:                                                                                                      
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 :23تهيئة الطريق الوطني رقم  -6
الدهيكلة تدخل في إعطاء الشكل العام الحالي أو الدرتقب، كما أنها تلعب دورا كبيرا في حركية النمو العناصر        

العمراني للمدينة، فهي تسيطر على حركة السكان داخل و خارج المجال لذلك فإننا نقترح توسيع الطريق الوطني 
ق بشكل فعلي للحد من التوسع على ليصبح مزدوجا على مستوى مداخل الددينة و تطبيق حق الارتفا 82رقم 

مستواه و منع الأنشطة التجارية الفوضوية، ذلك على مستوى حي حيحي الدكي، وكذا تجمع لعمايت، من أجل 
لو الدور البارز كبيرة فهو يعتبر لزورا تركيبيا لراليا و وظيفيا ذو أهمية جهوية  الذي يشهده، تفادي الازدحام الكبير 

في تطور المجال الحضري، و تباين العناصر العمرانية و تعدد الوظائف، حيث تتمركز على مستواه أغلبية الدرافق و 
في الجهة الشمالية  11التجهيزات الإدارية و الثقافية و التعليمية، مع الأخذ بعين الاعتبار الطريق الولائي رقم 

 ، نظرا لدا لو من أهمية في ربط الددينة بتجمع الدالح و بلدية عين الخضراء.الشرقية بإعادة تهيئتو و توسيعو
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II. :التوصيات 
ثها على بح، دائمة وواسعة الصلاحيات بة العمرانية  تكون صارمة، فعالةوضع ىيئات لستصة بالرقا  -1

البناءات الفوضوية لأن ذلك من أبرز الدتابعة الديدانية و الفعلية لدختلف التدخلات و التركيز على تتبع 
 السبل الدثلى لتحقيق لرال عمراني لسطط و منظم بعيد عن العشوائية.

 تشديد عقوبات ردعية و فرض غرامات مالية في حق الدخالفين و منتهكي الأراضي بطريقة غير قانونية.  -2
 كية.تخفيف حدة الدضاربات على أسعار الأراضي عن طريق الدراقبة و تحديد الدل -3
لزاولة تلبية حاجيات السكان في لرال السكن مستقبلا بالتخطيط الأمثل و ذلك للوقاية من السكنات   -4

 .الفوضوية و لزاربتها من العدم
احترام  ما جاء في بنود أدوات التهيئة و التعمير بشكل كلي و التطبيق الفعلي و الدتابعة الحثيثة لذا  -5

 لية في تطبيق الدخططات. بالإضافة إلى تعزيز دور الجماعات المح
 واقعية.ئة ليكون التخطيط بطريقة واضحة و إعداد الدؤشرات الحضرية بطريقة دقيقة في كل لسططات التهي -6
 .التوسع الدستقبليمان التوازن بين النسيج الحالي و الاعتماد على خطط عمرانية لزكمة لض -7
طات سواء كانت حمايتها من جميع النشاة و والحفاظ على الأراضي الفلاحي التكيف مع الدعطيات البيئية  -8

التوجيو  من خلال ،عدم ترك النسيج الحضري ينمو على حساب المجال الفلاحيو  ،حضرية أو صناعية
 الدناسب و الددروس لدناطق التوسع. 

مراقبة و متابعة جميع النشاطات الخاصة بالسكن والتي لا يسمح لذا أن تتوسع خارج المجال المحدد لذا في   -9
 الدخطط.

التنسيق في تبني الاستراتيجيات و تحديد الصلاحيات لدختلف رسيخ مبادئ التشاور و الدشاركة و ت -11
في التنمية العمرانية للمدينة بتوسيع الدسؤوليات لددني الدتدخلين و كذا التركيز على دور المجتمع ا

الوعي العام والدشاركات في للجمعيات والسكان قصد التوعية على الاستخدام العقلاني لأررض بتكوين 
 التنظيم و التنمية في جميع لسططات التهيئة و التعمير.

 .لتجنب استهلاك مساحات كبيرةاعتماد التوسع العمودي  التشجيع على -11
تفعيل القوانين الخاصة بالعقار و تسوية العقود الدلكية للحد من البناء الفوضوي )تثبيت الدلكية( لكي  -12

غة شرعية الدعمول بها فيما بعد )مثل قانون نزع الدلكية للمصلحة العامة( و إضفاء صبتستغل القوانين 
 تنظيم المجال.على السكنات الفوضوية و 

  



 خاتمةــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

521 

 

 الخاتمة:
التوسع العمراني الذي عرفتو أغلب الددن الجزائرية من أىم العوامل التي آلت إلى صعوبة التحكم في تسيير      

المجال وضبط نموه، لشا أسفرت عنو مشاكل على جميع النواحي، و التي صارت في حد ذاتها الدافع الأول للقيام 
 ث عن أنسب الحلول.البحعمرانية قصد تقصي جوىر الإشكال وتحديد مسبباتو و بدراسات 

ولدا يكتسيو موضوع التوسع العمراني وأثره على استنزاف المجال من أهمية بالغة في وقتنا الراىن، والتي حاولنا      
فيها التطرق إلى لستلف الجوانب التي لذا صلة بالدوضوع، أين قمنا بتحديد إشكالية البحث التي تقودنا إلى معرفة 

توسع الددينة الذي أدى إلى الاستهلاك الدفرط للمجال باعتمادنا على جزء نظري  أسباب و عوامل الأخذ بنوع
اشتمل على فصلين نظريين و دراستين سابقتين، و جزء تطبيقي لإسقاط الخلفية النظرية على الواقع، ذلك من 

فت عمليات تعمير ، حيث عر نموىا نا مراحلخلال الدراسة التحليلية التي شخصنا من خلالذا وضعية الددينة وتتبع
، 82سريعة، أدت إلى استنزاف لرالذا، لعدة اعتبارات كونها تعرف توسعا موجها على طول الطريق الوطني رقم 

وتمتعها بوزن و ثقل اقتصادي وإداري على مستواه، استقطبت موجات ىجرة من الأرياف، أدت ىاتو الأخيرة إلى 
بشكل غير منظم كان لغياب الرقابة الفعلية وعدم احترام تسارع عجلة النمو العمراني لشا الصر عنو توسع 

الدخططات الددروسة دور حال دون استغلال المجال بطريقة عقلانية، كما تميز لزيط الددينة بوجود معيقات طبيعية 
 وقفت أمام التوسع العمراني، كل ىاتو العوامل أدت إلى التوسع بشكل غير منظم أدى إلى استنزاف المجال و نفاذ

 الوعاء العقاري للمدينة.
لرموعة من الاقتراحات الدشاكل التي تعاني منها الددينة، وصلنا إلى تقديم من و من خلال استخلاصنا لجملة     

   .التي تعتبر بمثابة حلول تسييرية وتقنية الغاية منها تنظيم توسع الددينة وجعلها تنمو في إطار عقلاني، و التوصيات
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 الملخص: 
من انعكاسات على مجالات تعرف مدن اليوم توسعا عمرانيا سريعا، جراء الزيادة الديمغرافية و ما صاحبها      
الاجتماعية، الاقتصادية، الفيزيائية وأهمها المجالية، حيث تعتبر هاته الأخيرة من الأمراض العمرانية التي  عدة،

 الأضرار على مستوى المدينة.يسعى  العديد من الباحثين لحلها، أو بالأحرى التخفيف من 
"التوسع العمراني و أثره على  عنوان و هذا ما دفعنا إلى التركيز على هذا الجانب حيث أخذت دراستنا       

 كمجال للدراسة لتشخيص الوضعية التي آلت إليها هاته المدينة،  مقــــــــــــرةمدينة  تم اختيارو  استنزاف المجال"
 من تدهور على مختلف الأصعدة. 

 حيث حاولنا من دراستنا تقديم اقتراحات مجالية، و توصيات موجهة لمختلف المصالح المتدخلة في تسيير المدينة.
 

 العقار.المدينة، التوسع العمراني، استهلاك المجال،  الكلمات المفتاحية:

Résumé: 

       Nos ville, actuellement, à connue une extension galopante, de fait de la 

croissance démographique et tous ce qui la résulte, comme des conséquences 

dans plusieurs domaines ; sociale, économique physico-spatiale. Ce dernier 

est conçoit comme des pathologies urbaines, constitue un souci primordial aux 

spécialistes à la recherche des remèdes afin de minimiser les effets néfaste à 

l’échelle de la ville. 

       Nos efforts sont concentrés sur cette problématique qui se traduit par une 

recherche intitulée  « l’extension urbaine et son impact sur la ponction de 

l’espace », et nous avons choisi la ville de MAGRA comme cas d’étude afin de 

faire le diagnostique de la situation de la ville en matière de la dégradation à 

tous les niveaux. 

       Notre aboutissement est d’avoir des propositions et des recommandations 

qui intéressent les différents services intervenant à la gestion de la ville. 

Les mots clés : 

La ville, l’extension urbaine, la consommation de l’espace, le foncier. 
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