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 الاهــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــداء

 اصــــــــــــــــــــــــداء خــــــــــــــــــاه
 ظلما و جورا الى من قضى نحبه في غياهب المنفى بكالدونيا الجديدة 

 ديباجتها: صاحب كلمات في رسالة الى اخيه بداد
يته تشتاق محبته و في ؤ و من ر   ،اللفات تباعدك و الله حافظك و ناصركمازالت الايام تساعدك و "

يدي ـــــــــــــــــــاعنيت بذلك اخي مني هو قرة عيني و محبة قلبي و ثمرة أفذاذي، س ،بالأوانالقلب توازن 
من بالإجابة المؤيد بالتحقيق المستخرج اخي السابق  ،و سنادي و من على الله ثم عليه اعتمادي

   "بداد اطيب اصل و عريق سيدي
 اعني بذلك محمد بن معيوف بن الحاج محمد 

 سيف نجل سيدي سليمان الوزاني بوابن 
 هذا العمل المتواضع ...الطاهرة الشريفة ه روحاهدي ل

 
 أهـــــــــــــدي هذا العمل الـــــــى:كما 

 الوالدين الكريمين حفظهما و اطال الله عمرهما ...
 ... زوجتي التي ساندتني و اولاديالى 

 ... و العم الصالح )موسى( و اخواتي الى جميع اخوتي
 الزملاء مختار، عبد الصمد و ابراهيم ...الى 

 الى كل من ذاق ويلات الظالمين و اذنابهم ...
 زهــــــــــــــــــــــــــــــــــير                                                              



 

II 
 

 

 التشكـــــــــــرات

 و تقدير شكر

 المتواضع البحث هذا أنهي أنا و لا يسعنيمن واجب الشكر، 

 .لإتمامه أعانني و وفقني الذي جل و عز الله أشكر أن إلا

 ;إلى الشكر بجزيل أتقدمكما 

  الله خلف بوجمعة البروفيسور بالذكر اخص و العمل هذا نجاح في دور له من كل

 طيلة مراحل البحث. الدائمة و توجيهاته المذكرة هذه على إشرافه الذي تشرفت لقبول

  ;كما لا انسى تقديم العرفان الى

 كل باسمه تسيير المدينة بمعهد التسيير و التقنيات الحضرية بالمسيلة قسمكل اساتذة 

 حاجي  عبد القادر، لحسن فلوسية، عميش  علاوة ةتر االدك ،البروفيسور مخلوفي حجاب اخص بالذكر

 قرميط  علي ،رعاه اللهميلي  محمد ،بن خالد الحاجو الاساتذة  ،خضور  مالكجمال دحدوح، 

 .زيداني حليمةو حاج حفصي  لحسن

 ;و على رأسهم كل الهيئات الادارية اشكر 

  ;المسيلة لولايةالهندسة المعمارية و البناء  ،لتعميرا مديريةب بريش محمد رئيس مصلحةالمعماري *

 ;وحدة المسيلة U.R.B.A.Sحجاب عبد الكريم رئيس مركز المعماري *

 ;يس مصلحة التعمير ببلدية المسيلةدهيمي أحمد رئالعمراني *

 .البحث اهذ لإنجاح بذلوه جهد كل عن ذلك و

 زهـــــــــــــــــــــــــــــير



III 
 

 ملخـــــــــــــــــــــــص
مخططات شغل الاراضي بين جدوى الاعداد و اشكالية التجسيد يهدف هذا البحث الموسوم بالعنوان: "  

تقف حاجزا امام التي  العقباتمعرفة ل ،"المسيلةبلدية  – 01مخطط شغل الاراضي رقم  :*دراسة حالة

  .المخططات تجسيد

 التقنية انه قابل للتجسيد، لكن في كثير من الاحيان يثبت الواقع انه غير قابل هخاصيتو  اداة بيانية فهو  

  الاشكالية:نخوض في هذه المذكرة لمعرفة هذا الواقع من خلال الاجابة على تساؤلات  ارتأينا انفلذلك، 

بين مرحلتي تصميم التهيئة و المصادقة مع عدم مسايرة مقترحات تصميم التهيئة الاجراء الاداري  واقعــ هل بطئ 

 للمتطلبات الاجتماعية و الاقتصادية له صلة بالتجسيد الفعلي لمخطط شغل الاراضي ؟. 

يؤثر على تجسيد مخطط  القوانينتعدد التدخلات على المجال الحضري لتعدد الاختصاصات في غياب تطبيق ــ هل 

 شغل الاراضي ؟.   

من الحالات و هو  ،كنموذج للدراسةالذي اختير  01بعد الدراسة النقدية لمخطط شغل الاراضي رقم     

م دالوقوف على حالات عب سمحت ،لاحظة الميدانية و تقنية التنضيدالمماثلة، و بالاعتماد على الم ةالكثير 

، انتج مشاهد لوظيفةالوجهة و في اتغييرات  بإحداث، العمراني العمراني و المشروعبين الواقع التطابق 

   .حضرية سلبية و انسجة غير متناسقة

 مخطط شغل الاراضي في اوانه، و عجز لإعدادالمدينة لا يولون اهتماما  و اشار البحث الى ان مسيري

   .في غياب التنسيقر على التدخلات غير المقننة التعمي قوانينتطبيق عن  هؤلاء

عجز و  ،ااوانهفي  اهاعداد عدمكمن في ت اتمخططهذه الان اشكالية تجسيد خلص البحث الى  و   

 ورامح ضمنتوصيات تم تلخيصها النتائج و الالى بعض  تم التوصل، و الهيئات عن تطبيق القوانين

  .قانونيةو  عقاريةو  عمرانية

 :الدالة الكلمات

 . مسييري المدينة - انير العم الواقع -التنضيد  – ضيراالأ شغل مخطط              

 ملخص المذكرة
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 ............... مقدمة عامة...................................الفصل التمهيدي .....................
 

 مقدمة عامة

  تقديم

كل في  المسؤولين عن تسيير المدينةالاهتمامات التي تشغل بال  منيعتبر تنظيم المجال الحضري     

و التحكم  المجاللتنظيم و التقنية الى تحديد الاطر التشريعية و القانونية  هؤلاءسعى يزمان و مكان، و 

المناسبة ليات الآلابد من ايجاد  بالمقابل، و مستمر نمو و تطوردائما في  البديهي ان المدينة و من . فيه

 . نيازم مجاليا وه الحركية العمرانية تساير هذالتي 

من  رافق ذلك صدور العديد و ظهر العديد من المنظرين في ميدان تخطيط المدن فإلى وقت قريب    

تعمير تحمل الو صياغة الحلول عبر ادوات  ،المجال الحضري من جهةعملية تنظيم  بطلقوانين التي تضا

 اثناء تجسديها.و الفعالية و العملية الصبغة العلمية 

اخذت على عاتقها تطوير مجالها الحضري، لدول التي تسعى دوما الى تنظيم ا منو لعل الجزائر     

  اصدار العديد من النصوص التشريعية المنظمة و ما صاحبها من ادوات التعمير .عبر التخطيط  آليات

تقنيا  تأطيرهالابد من  التي ،المتسارعةة العمرانية يفي كافة الميادين لا سيما الحرك لتحولاتلو نتيجة     

المتعلق بالتهيئة و التعمير المعدل  29-90القانون رقم:  بينهاجملة من القوانين من  رو صدتم قانونيا، و 

خاصة  تجسدهاالتي  للأراضيصراحة الاستعمال الامثل و المنظم عليه ينص من بين ما  و، (1)و المتمم 

تجسيدها في الواقع جعلتها  صعوباتالا ان  .« P.O.S »المتمثلة في مخطط شغل الاراضي  التعمير ةادا

 دورها الحقيقي في التنظيم و التحكم.تفقد  اعدادها و بالتاليجدوى تقلل من 

و مدينة المسيلة واحدة من المدن الجزائرية التي لم تستثنها صعوبات تجسيد مخططاتها و هذه الحالة     

يمكن اسقاطها على غالبية مخططات شغل الاراضي لبلدية المسيلة . فلو اخذنا مخطط شغل الاراضي 

 بجملة من يتميز سة مجال منطقة الدراان ن ملاحظة كميكدراسة حالة و الذي لا يشكل استثناء،  01رقم 
 52  ر  ج ،المعدل و المتمم التعمير و بالتهيئة المتعلق01 /12/ 1990 في: المؤرخ 90-29قانون ال  (1)
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  ما يلي:نتجت عن صعوبات التجسيد و هي ك ةسلبيال المظاهر

 اشكال حضرية غير متناسقة. -

 انسجة حضرية غير منسجمة.-

 تداخل الوظائف الحضرية. -

 تنظيم للمجال الحضريالذي يعتبر اداة  التساؤل التالي: ما جدوى اعداد مخطط شغل الأراضيلنطرح    

 ؟.ميدانيا تجسيدها اتصعوبفي ظل 
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 ............... مقدمة عامة...................................الفصل التمهيدي .....................
 

 الاشكالية: -01

المتعلق  29-90ان مخطط شغل الاراضي احد ادوات التعمير في الجزائر، التي أحدثها القانون رقم:    

اداة مساعدة ، باعتباره ان صودق عليه يصبح ملزما للجميعالذي بالتهيئة و التعمير المعدل و المتمم، 

اداة بيانية ، و المرحلة تلكل تلبية متطلبات التنمية الاجتماعية و الاقتصاديةبخصوص  على اتخاذ القرار

 .تسيير و تنظيم المجال الحضريتبين بوضوح التنسيق الايجابي بين مختلف المتدخلين في 

أداة جوهرها تقني و خاصيتها انها قابلة للتجسيد، إلا أنها  مخطط شغل الاراضي أن و بالرغم من    

و لهذا فان الكثير منها  وزها الزمنغالبا ما تصطدم بواقع يجعلها غير قابلة لذلك، و اصبحت أداة تجا

 في الاخير تمت عدة محاولات و من زوايا مختلفة قد خلصت في هذا الشأن . ويولد ميتا و بلا جدوى

خصوصا و بصفة عامة فان تلك الصعوبات تتعلق  صعوبات تجسيدها. التي تشكلسباب الاالى تنوع 

مسيري  ذلك ان، شغل الاراضي ى مخططالمصادقة عل عداد والإ بين مرحلتي الاداريالاجراء  ئبط

من  ،الحضري على المجالالمتدخلين  عددبتلم يأخذوا في الحسبان عامل الزمن من جهة. و  المدينة

من جهة ذلك انها لا تخضع لقوانين التشريع العمراني  موميين و خواص و ملاك العقاراتمستثمرين ع

 . اخرى

، لعدم مسايرة اداتها التخطيطية سلبيةفمدينة المسيلة و لفترة طويلة ظلت تعاني من مشاهد حضرية     

لكل مرحلة من مراحل نموها و تطورها المتسارعتين، و هذا من الحالات الواقعية التي تكشف لنا النقاب 

 تعدد و طبيق القوانينتو مما زاد في هاته المعاناة ضعف  عن غياب البعد الزمني في معادلة التخطيط.

و الخواص و عمليات التدخل على مستوى المجال الحضري التي يقوم بها المستثمرين العموميين 

عن غياب التنسيق الكلي بين جميع المتدخلين النقاب كشف لنا ايضا ت اصحاب العقارات، و هذه وقائع

 في تسيير المجال الحضري لبلدية المسيلة.
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 التساؤلين في بلورتها ارتأينا التي جوانبها وتبرز الإشكالية من خلال ما سبق تتضح لنا معالم    

 :الآتيين نهجيينمال

مسايرة مقترحات عدم مع  و المصادقة تصميم التهيئة تيمرحلبين ئ الاجراء الاداري بط واقعــ هل 

 بالتجسيد الفعلي لمخطط شغل الاراضي ؟.  صلةله  تصميم التهيئة للمتطلبات الاجتماعية و الاقتصادية

يؤثر على  تطبيق القوانين في غياب لتعدد الاختصاصاتالحضري تعدد التدخلات على المجال ــ هل 

    تجسيد مخطط شغل الاراضي ؟.

من خلاله إبراز جدوى اعداد مخطط شغل الاراضي  محاولينهذا الإطار يندرج موضوع بحثنا  ضمن    

 01رقم  شغل الأراضي في تنظيم المجال الحضري و اهمية تجسيده الفعلي، من خلال دراسة مخطط

، محاولين إظهار و البحث في اشكالية عدم تجسيده باعتباره مستوى التخطيط المباشرببلدية المسيلة، 

 كليا أو جزئيا. ذلكالتي تحول دون  الصعوباتمدى تجسيد محتواه على أرض الواقع، و 

  الفرضيات: -02

 مقترحات تصميم التهيئة  مسايرة مع مافي اوانهعلى مخطط شغل الاراضي مصادقة الاعداد و ال

 .الفعلي هتمكن من تجسيدلمتطلبات الاجتماعية و الاقتصادية ل

  عمليات  مراقبةتفعيل آليات و الهيئات الادارية  جميع التنسيق في مستوياته العليا بينيعتبر

 مخطط شغل الاراضي.في تجسيد  نالافع  عنصران على المجال التدخل 

 أهمية البحث:  -03

 تتضح أهمية الدراسة  في الجوانب الآتية : 

 ايجاد مقاربة تسمح بإدراج عامل الزمن كأحد  الجانب العلمي : تتمثل الأهمية العلمية للدراسة في

مخططات شغل الاراضي يمكن تعميمها على جميع  و تصميم معادلة اعداد المتغيرات المهمة في

 .المخططات، اذ ان اشكالية تجسيدها تعم جميع بلديات الوطن
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 مباشرة ذات فعالية تساير و تحاكي وتيرة الحركة   الجانب العملي : من خلال اعداد اداة تخطيط

 العمرانية المتسارعة.

 البحث: أهداف -04

  في تنظيم و تسيير المجال الحضري على  او دوره ،في اوانها التعميرأداة اهمية اعداد ابراز

 .لمخطط شغل الاراضي من خلال التجسيد الفعلي احسن وجه

  بين الهيئات التنسيق تفعيل الرقابة و على  ةساعدالوسائل المالمساهمة في ايجاد الحلول و

 ي.مخطط شغل الاراضالعمومية المتدخلة في اعداد 

  اختيار الموضوع: مبررات -05

ان اختيار الموضوع المراد دراسته هو محصلة لجملة من الأسباب والدوافع العلمية والذاتية والتي يمكن 

 حصرها فيما يلي:

 المتواضعة اضافة الى خبرتي  ،سنة 17لأكثر من  الميدان الذي اعمل فيه بالجماعات المحلية

 التقييم من بشيء الشخصية، التجربة هذه تستوقفني أن الطبيعي خاصة، منالدراسات اللدى مكاتب 

مكنتني  و ممارستي الميدانية يتم اعتماد مخطط شغل الاراضي كأداة تخطيطية الذات، اذ مع والوقوف

 . من الاطلاع على جوانب مهمة حول اهم عقبات التجسيد

 مازال يثير الكثير من ، فهو حديث كل ساعة منذ مدة ها هذا الموضوعالتي يكتسي الأهمية

 .التساؤلات و النقاشات

 التخصص الا و هو بو ذات صلة  الموضوع شديد الحساسية له علاقة مباشرة بمجال العمران

 .تسيير المدينة

  مخطط شغل لالكلي او الجزئي الميداني محاولة معرفة الأسباب الموضوعية التي تعيق التجسيد

 .الاراضي
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  حتاج الى ي ،لبلدية المسيلة اكبر تجمع حضري على مستوى ولاية المسيلةيعتبر التجمع الرئيسي

 .لها تكون محكمة تسمح بالتجسيد الفعلي ،اداة تخطيط مباشرة تساير حركته العمرانية

 :و الادوات المستعملة منهجية البحث -06

للتوصل  و بالبحث تينو تحقيقا للفرضيتين الخاص ذكرها، سبق التي التساؤلات مختلف للإجابة على    

اعتمدنا منهج  ، كان لزاما اختيار المنهج العلمي السليم، حيثالدراسة هذه من المنتظرة الأهداف إلى

)مقارنة الوقائع  و النقد )معرفة مسببات الظاهرة( التحليلو )وصف الظاهرة و سرد الوقائع( الوصف 

أو حالت دون تطبيق مخططات  تساعدالأسباب الحقيقية التي  لتشخيصبالمعايير و القوانين(، وهذا 

  لتالي:لجمع البيانات و هي على نوعين كا المختلفة و ذلك باستعمال الادوات شغل الأراضي

و  أدواتباستخدام ، الميدان من عليها نتحصل التي البيانات وهي :الرئيسية( مصادرالالنوع الاول )

 هي:، و اخرى مساعدة لتحليلها، ومن الادوات و التقنيات جمعتقنيات ال

: تعتبر الملاحظة من بين التقنيات المهمة التي تستخدم في الابحاث الميدانية، تساعد على فهم الملاحظة

و وضع مقارنة بين ما هو في الواقع الظاهرة الحضرية كحالة النسيج الحضري و كيفية استغلال الاراضي 

  هو موجود على ادوات التعمير.العمراني و ما 

استلزم الامر مقابلة مسؤولي مديرية التي تطلبها البحث، البحث عن بعض المعطيات  المقابلة المباشرة:

بلدية المسيلة )المدير التعمير و الهندسة المعمارية و البناء )مصلحة التعمير و التهيئة الحضرية( و 

و  كالة العقارية لولاية المسيلةو رئيس مصلحة الاحتياطات العقارية بال و (رئيس مصلحة التعميرالتقني و 

 .مكتب الدراسات و الابحاث بالمسيلةو   وحدة المسيلة -مركز الدراسات والإنجاز العمراني بسطيف 

في الاختصاص من بينهم بعض المعطيات تتطلب الاتصال ببعض الخبراء و التقنيين  :الخاصةالمقابلة 

 .اساتذة جامعيين و مدينة المسيلةعلى مستوى مكاتب الدراسات الخاصة 
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 العمراني واقعفي الم تطابق بين ما هو د: استخدام الصور لها اهمية بالغة في شرح ظاهرة عورـــــــالص

 .على المشروع العمرانيمع ما هو 

استخدام  ايتطلب احيانو بعض الظواهر العمرانية  المعلوماتمختلف و تفسير : شرح برامج الاعلام الآلي

عن التي تتم  في المعالجة و التنضيديستخدم   الذي، (AutoCAD) برنامجدوات المتمثلة في بعض الا

  انيــــــالمخطط الثالمقياس على  للمخطط الاول بحيث يتساوى مع مقياس الرسم او رفع تخفيض ريقط

  .بدقة متناهية الابعاد و المساحات يسهل مهمة حسابو كذلك 

 طرف من أنجزت التي المعلومات كل تشمل التي البياناتتلك  هي و: (الثانوية )مصادر الثانيالنوع 

 اما عن... الخ( إحصائيات خرائط، مخططات، صور، تقارير، مقالات، علمية، رسائل كتب،) الآخرين

 تسبقها الاقتباس و التلخيص التعليق، :هيف المصادر هذه من المعلومات استخراج في المستعملة الأدوات

 .الترتيب الفرز، في تتمثل تحضيرية عملية
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  لبحثل العام هيكلال ( يبين01رقم ) البياني الشكل           البحث: هيكلة -07

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

مسايرة مقترحات تصميم التهيئة و المصادقة مع عدم  تصميم التهيئة تيمرحلبين  ئ الاجراء الاداريبطواقع ــ هل 
 له صلة بالتجسيد الفعلي لمخطط شغل الاراضي ؟. للمتطلبات الاجتماعية و الاقتصادية

يؤثر على تجسيد  تعدد التدخلات على المجال الحضري لتعدد الاختصاصات في غياب تطبيق القوانينــ هل 
 مخطط شغل الاراضي ؟.

 

 الإشكالــــــــــــــــية
 

 مخططات شغل الاراضي بين جدوى الاعداد و إشكالية التجسيد.

 ــ بلدية المسيلة. 01حالة: مخطط شغل الاراضي رقم  دراسة

 

 مع مسايرة مقترحات تصميم التهيئة للمتطلبات  ماالاعداد و المصادقة على مخطط شغل الاراضي في اوانه
 الفعلي. هتمكن من تجسيدالاجتماعية و الاقتصادية 

  عمليات التدخل على  تفعيل آليات مراقبةالهيئات الادارية و  جميع التنسيق في مستوياته العليا بينيعتبر
 في تجسيد مخطط شغل الاراضي. لانعنصران فع االمجال 

 
 اهداف البحث

 

المتبعة المنهجية  
 

  الفرضـــــــــيـــات
 

ابراز اهمية اعداد أداة التعمير في اوانها كمخطط * 
شغل الاراضي و دوره في تنظيم و تسيير المجال 

 .خلال التجسيد الفعليالحضري على احسن وجه من 

المساهمة في ايجاد الحلول و الوسائل المساعدة على * 
في اعداد و مصادقة مخطط  لينالمتدخكل التنسيق بين 

 شغل الاراضي باعتبارها اداة تخطيط مباشرة.

للإجابة على مختلف التساؤلات التي سبق ذكرها، و 
تحقيقا للفرضيتين الخاصة بالبحث و للتوصل إلى 
الأهداف المنتظرة من هذه الدراسة، كان لزاما اختيار 

منهج الوصف المنهج العلمي السليم، حيث اعتمدنا 
و التحليل و النقد لتشخيص الأسباب الحقيقية التي 

أو حالت تطبيق مخططات شغل الأراضي  تساعد
 .المتاحة المختلفةو ذلك باستعمال الادوات 

الاول الفصل  
 

الثالث الفصل الثاني الفصل   
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  الخاتمة  

  التوصياتو  النتائج
 

 .2017 انجاز الباحثالمصدر: 
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 ................................   الإطار النظري......................الفصل الأول.................
 

 التقنية و القانونية المفاهيم بعض تحديداولا: 

 تمهيد:

للمفاهيم أهمية كبيرة في الصياغة النظرية لأي بحث، ذلك لما لها من دور كبير في تحديد الإطار      

 تطرقنا إلى جملة من المفاهيم الاساسية  ،انطلاقا من هذا مبادئها. ويحدد  النظري الذي يوجه الدراسة و

  .و التعريفات التي نرى أن لها علاقة مباشرة بالموضوع، و تم تقسيمها إلى عدة جوانب لكونها أساسية

 تقنية المفاهيم ال. 1

 اهمية كبرى كما يلي: اتيعتبر تحديد المفاهيم التقنية ذ     

 :دوا الأ .1.1

اعتبار أن بيعتبر مفهوم الأدوات، من المفاهيم ذات الاستخدام الواسع في مجال الدراسات الحضرية،      

 او الاقتصاد و الجغرافيا و الإيكولوجي  المفهوم تناولته مختلف العلوم و التخصصات، مثل علم الاجتماع

إلى تعدد تحديدات هذا  ابلبالمق أدىفي التخصصات  هذا التعدد ،و كذلك العمران و الهندسة المعمارية

  المفهوم من مجال معرفي لآخر.

وضعنا هذا المفهوم في سياق الحديث عن التعمير و التخطيط الحضريين، فهو يدل على الوسائل  إذاو   

 ن.محددة للتنظيم و التسيير الحضرييالمناهج أو الخطط ال أو

مجالي التهيئة و التعمير، حيث نجد التعريف  ذلك فعادة ما نستعمل أدوات كمرادف للمخطط فيل     

هي وسائل المراقبة و العمل في ميدان  الأدوات"التالي يحدد لنا بدقة ما نود التأكيد عليه، إذ يؤكد على أن 

الخاصة بالتعمير على غرار  التعمير، و تشمل القوانين و القواعد التي تترجمها المخططات و الوثائق

 .(1)) مخطط شغل الأراضي -المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  (المتمثلة في ئرالأدوات الحالية بالجزا

 
شكالية والتعمير التهيئة رياض تومي. أدوات  (1)  .13ص:  .2005/2006قسنطينة   منتوري ماجستير جامعة  مذكرة -الحضرية  التنمية وا 
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 ................................   الإطار النظري......................الفصل الأول.................
 

 

 :التعمير .2.1

فهو فن تنظيم المجال الحضري أو الريفي بمفهومه الواسع من "  :حسب تعريف المعجم الفرنسي        

 خدامات بغرض بلوغ أرقى ال، المبادلاتبنايات للسكن أو العمل أو الترفيه أو من خلال شبكات النقل و 

هو " :كما نجده يعرف في أحد المعاجم الفرنسية الأخرى كما يلي .(1) "العلاقات الاجتماعية نيتحسو 

 ".و التصاميم التي يكون موضوعها إنشاء و تهيئة المدنمجموع الدراسات 
  
 :و في الحقيقة يمكن أن نستخرج معاني عديدة لمجال التعمير و ترتبط به بطريقة أو بأخرى، نورد منها   

، يعني تغيير  (urbaniser)و الفعل عمر  ،يعني عملية التعمير كنتيجة (urbanisation)أن التعمير أولا 

من خلال إنشاء الطرق و المرافق و الهياكل و الخدمات و السكن و كل  ،مجال ريفي إلى مجال حضري

 .النشاطات التجارية و الصناعية

من جهة أخرى، يعرف التعمير على انه مجموع المعارف التاريخية و الثقافية للنظريات و التقنيات     

 (2)يير المجال الحضري التنظيم و تغ التي تعني بإشكالية

 إنه أيضا مجموع المبادئ و البنى و الوسائل و محتوى السياسات الحضرية التجريبية المطبقة او    

و من دون شك فإن   .المقترحة عبر مختلف الأطر التاريخية و السياسية و الاقتصادية و الاجتماعية

  .و الذي اشتقت منه الكلمة urbs )الميدان الحيوي للتعمير هو المدينة  )باللاتينية 

 

 

 
(1) Le grand dictionnaire encyclopédique Larousse, Edition, 1997. Par Yannick Herlem (ECP 2001). Paris. 
1999. 
(2) Alberto Zucchelli, Introduction à l’urbanisme opérationnel et à la composition urbaine, V2 ,OPU, Alger, 
1983 ,p 68. 
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تحقيق حياة  قصد ،و هو تحديد شروط تهيئة الأحياء المختلفة ،كما يعرفه آخرون من خلال الدور الذي يقوم به"    

في  ،الهيئا  الولائية إنه أيضا مجال تدخل الجماعا  المحلية و البلديا ، تح  إشراف  .الرفاهية للجماعا  و الأفراد

كما يعتبر علم التعمير حسب أحد المختصين، مجال " .(1)"إطار القوانين السارية المفعول و الخاصة بالتعمير

 .(2) "السوسيولوجي و الفنان، أما المهندس والمهندس المعماري فيختصان بالتنفيذ الخاص لوسائل التنفيذ
 

 :(3)التقنين العمراني .3.1

 جميع امتيازات التخطيط المستنبطة  و بالفعل فان  يعتبر احد مكونات العمران،  التقنين العمراني     

و المستخلصة من خلال اقامة و انشاء الاختصاصات الاخرى، فهي مرخصة و معتمدة من طرف 

 في العاجل اول ـــــــاصحاب القرار السياسي )الدولة، الجماعات المحلية و المستعملين( تترجم في الآج

 معايير قانونية. بإصدارالذي يقوم مهما كان نوع النظام  و ذلك 

القانون ليس فقط مركبة من مركبات العمران، لكن يمثل ايضا فرعا من فروع الحق العمومي الملم        

بالقواعد التي تتحكم في نشاطات الدولة، او الاشخاص الذين يتصرفون من اجل الصالح العام. فهي تمثل 

الارض، بما في ذلك تهيئتها مع ضمان اهداف  ت القانونية المسيرة للمستعمل و استغلالاجمالي الاجراءا

 و توصيات حماية المحيط، الامن، النظافة الراحة و الاقتصاد.

 

  

 

(1) Nicole Lauroux, l’homme et son environnement, collection les soins infirmiers, ENAP, alger, 1991. 
(2) N.A.Benmatti, habitat du tiers monde, cas de l’Algérie, SNED, Algérie, 1982, p.152 

 محمد جامعة الحضرية، التقنيات معهد تسيير ماجستر مذكرة ،'' العمرانية المخططات و تصميم البيئية العوامل بين التوافق '' اوذينة، فاتح3) )
 .17 ص ، 2009 بالمسيلة، بوضياف
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 العمــــران .4.1

والتي تعني المدينة، و يعد المهندس  (urbs)العمران من الناحية اللغوية مشتق من كلمة لاتينية      

لما كان يتصوره كعلم  (urbanisation) أول من استعمل كلمة (ildefonscerda) الدوفونسيردا الإسباني

 :يمكن إعطاء عدة تعاريف نذكر منها و، للتنظيم المجالي للمدن

التي تسمح بتكييف مساكن هذه  و هو العلم الذي ينظم المدن عن طريق دراسة المفاهيم :التعريف الاول 

 .البشرية الاجتماعية و المدن وفق حاجيات البشر بالاعتماد على مجموعة من التدابير الاقتصادية و

 -العمل -أساسية: السكنالعمران هو فن تهيئة المدن من أجل توفير ثلاث عناصر : التعريف الثاني

 .الراحة

لكون هذه الأخيرة  ،هو ذلك التنظيم المجالي الذي يهدف إلى إعطاء نظام معين للمدينة :التعريف الثالث

عن ظاهرة  "العمران" تعبر كلمةكما  ."تعبر عن اللاتنظيم، و اللاتوازن من الناحية الوظيفية المجالية

 .بشكل متواصل مع مرور الزمنالتوسع المستمر الذي تشهده المدينة 

خاصة  ،السكن بتكييف تسمح التي الطرائق دراسة هو العمران" (Le Robert)حسب منجد روبار     

 ."و هو أيضا مجموعة التقنيات المختلفة التي تطبق هذه الطرائق .مع متطلبات الإنسان يالسكن الحضر 

فن لتصحيح أخطاء المجال التي ارتكبت  هو علم و العمران(G.B.Ford) "و حسب الباحث فورد       

هيئات مناسبة للمجال، كما أن مجال تدخل هذا الاختصاص يعني جميع  بواسطة، في الماضي

    . (1) "المستعملين المتدخلين في آن واحد

 

 

 
 .9-11: ص ،2005 دار الهدى للطباعة و النشر و التوزيع، عين مليلة ،"العمران و المدينة "د. خلف الله بوجمعة، (1) 
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 :المدينة .5.1

 .لا الحصر المثال سبيل على بعضها نقدم أن سنحاول، المدينة لمصطلح مختلفة تعاريف عدة توجد     

 يقطنها ،البنايات من مجموعة يضم الذي الاجتماعي و الجغرافي الفضاء ذاك " أن المدينة يرى من هناك

بحيث  إداري، و و صناعي تجاري طابع ذات مختلفة نشاطات في يشتغلون السكان من عدد معتبر

نحو  تنزع فالمدينة ،السكانية الكثافة و الاقتصادية و الاجتماعية الطبيعة حيث من القرية عن يختلف

 .(1)"الخ ..ي .العائل و الجماعي الطابع عليها يغلب التي القرية بعكس الانفرادية

الأصل السامي ذات نجد أن كلمة مدينة مرجعها إلى كلمة " دين"  ،إذا اعتمدنا على الناحية اللغوية و    

استعمل  فقد استعملها الأشوريون والأكاديون في معنى القانون، و ،ةبمعاني مختلف في عدة لغات و

 .(2) "القاضي"العبريون كلمة )ديات( للدلالة على  الآراميون و

، بالاستناد الى الوظيفة فان المدينة هي عبارة عن تجمع سكاني يحتوي على اهم الوظائف العمرانيةو "   

و من جانب  ،ففي الغالب تتميز المدينة بإيقاع حضري متواصل(  Rythem)من جانب الايقاع  و

و خاصة في   النشاطات و الحركة في الشوارع و الساحات نهارا، و يمتد ذلك الى ساعات الليل المتأخرة

 .(3)"الكبرىالمدن و العواصم 

إن تعدد محاولا  تعريف المدينة لم يقابل بنجاح ما دعا الى القول بان التعريف الصحيح لابد ان يأخذ في "        

لأنهم جمعوا ثمانية خصائص يختلف  ،و يعد تعريف سوركينوز مرمان اكثر وضوحا .الاعتبار تعدد العوامل و ارتباطها

بها العالم الحضري عن العالم الريفي و هي: المهنة، البيئة، حجم المجتمع المحلى، كثافة السكان، تجانس او لا 

 .(4) "تجانس السكان، التنقل و الحركة، التمايز الاجتماعي ،نسق التفاعل،)عدد أنماط الاتصالا (

 
 بسكرة  خيضر محمد جامعة -دكتوراه  رسالة .التنمية المستدامة ضوء في  العمرانية التهيئة سياسة ذراع. واقع شايب ميدني(  1)

 .18ص: 2013 /2014 . 
  .18و  17الكويت ا.ب ، ص  188م. عبد الستار عثمان، المدينة الإسلامية، "عالم المعرفة " رقم  (2)
(3)

 .68و  67 د .خلف الله بوجمعة، المرجع السابق، ص  
(4)  Saidouni Maouria ,"élément d’introduction à l’urbanisme, Histoire, Méthode, Règlement, Alger" . 
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 النمو الحضري  .6.1

يعبر عنه النمو السكاني للقطاع الحضري دون الأخذ بعين الاعتبار  النمو الحضري بمعناه الديموغرافي  

بمعناه العمراني: فيعني التوسع  النمو الحضرياما  ،للسكانأو النمو العام  النمو السكاني للقطاع الريفي

 المدن بصفة خاصة.  للقطاعات الحضرية بصفة عامة و  (Physical Growth) أو الامتداد العمراني

فإن  يمكن القول إذا تساوى أو قل معدل نمو سكان الحضر عن معدل النمو الإجمالي لسكان الدولة، "و  

أما إذا ارتفع نمو السكان الحضر عن المعدل  حضريا بالمعنى الديموغرافي،هذه الدولة تعرف نموا   

يرتبط مفهوم النمو الحضري  تشهد ارتفاعا في معدلات تحضرها". و فإن الدولة  ،الإجمالي لسكان الدولة

 ةم الإنتاج على المنتجات الصناعيإذ تتسم المدينة بقيا، يقا بالتصنيع في البلاد الصناعيةارتباطا وث

 .(1) الأعمال الإدارية الفنية و المنتجات الأدبية و و  يزداد النمو الحضري بازدياد المصانع و 
 

 على البعد تركز فهي ،عديدة أبعاد على تعريفها في التحضر أو الحضري النمو عملية تعتمد     

 المدن نمو السكان و إجمالي إلى نسبتهم و ،الحضرية المناطق في السكان بزيادة المتعلق الديموغرافي

 نسمة ألف عشرون للمدينة و الجزائري التعريف حسب ذلك و نسمة، آلاف خمسة عن عددها يزيد التي

 .(2)المتحدة  الأمم تعريف حسب

 العمراني التسيير .7.1

 الأهداف نحو توجيهه و المدن داخل المجالي التوسع في التحكم محاولات عن العمراني التسيير يعبر    

 ذلك على المتخصصة الهيئات و المحلية الجماعات تشرف و المسطرة، التهيئة و المعمارية و العمرانية

 .(3) التعمير و التهيئة أدوات طريق عن

 

 2009هبة فاروق القباني. المدينة)التعريف والمفهوم والخصائص( دراسة التجمعات الحضرية في سورية جامعة دمشق.  م. (1) 
 .55.ص: 2008/2009باتنة  – لخضر الحاج جامعة -ماجستير مذكرة -الإسكان  و السكن مشكلة الحضري و النمو وناسي. سهام (2)
 .37 ص ،سابق مرجع . بوجمعة  الله خلف .د (3)
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 :الأرضية اختيار .8.1

 العوائق من خالي عقار لإيجاد ،العقار و العمران على المتدخلة المصالح جميع بها تقوم عملية هي   

 أو... الخ ( فلاحي محيط رملية، كثبان سبخة، ( الطبيعية العوائق أو... الخ ( خاصة ملكية ( القانونية

 بحيث ما، مشروع أو برنامج ... الخ ( لإنجازالغاز أنابيب ،العالي الضغط خطوط(  اصطناعية عوائق

 .(1) المعنية المصالح من تحفظ أي من خالي العقار هذا يكون

 (2)الأراضي شغل مخطط تعريف 9.1

 لمخطط شغل الاراضي عدة تعريفات نذكر منها:

 خصوصا الأرض و استغلال لشغل الأساسية الحضري القواعد المجال في يثبت مرجع: الأول التعريف

 . لها التابعة البنايات

 لمراقبةو هو وسيلة  و التعمير   للتهيئة التوجيهي للمخطط المتمم المنطقي و الضروري :الثاني التعريف

 . الأرض استعمالات تقنين   على يعمل التعمير، في دخلين الخواصتالم

 أو البلديات من مجموعة مستوى على أو البلدية مستوى على عامة بصفة عمرانية وثيقة: الثالث التعريف

 في هدف يتمثل لها الأراضي شغل الأرض، مخططات لاستغلال العامة القواعد تثبت البلديات من أقسام

 تحديد طريق عن العمراني النسيج تنظيم في و كذلك تجزئة، بكل المتعلقة القوانين دقيقة بطريقة تحديد

 المخصصة الأماكن بتموضع احتماليا تطبيقها يمكن التي القواعد هي التي ، وو الكثافات البنايات مصير

 . الفلاحيةو  الطبيعية و الأماكن المساحات و حماية التجهيزات إنشاء اجل من

 .العمراني للتخطيط و التقنية الإدارية الوثائق احد :عالراب التعريف

 ،المدنية الهندسة ماجستر. كلية مذكرة ،''- ورقلة مدينة حالة - المدينة الجزائرية في الحضري العقار استهلاك و آليات التعمير '' يحي، مدور) 1)
 .36 ص ، 2012-2011 ،-باتنة – لخضر الحاج جامعة المعمارية، و الهندسة الري

 16 ص ،مرجع سابق اوذينة، فاتح(  2 )
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 قانونيةالمفاهيم ال. 2

 عقارية سوق إحداث على صراحة يدلي نصبالمتعلق بالتوجيه العقاري  (1) 25-90 القانون جاء       

 جديدة بأدواتالذي جاء المتعلق بالتهيئة و التعمير  (2) 29-90ادى مباشرة الى صياغة القانون  ،حرة

 .الحضري المجال وتنظيم تسيير ىعل تعمل

  العقارية الملكية .1.2 

 من العينية الحقوق أو العقاري المال في والتصرف التمتع حق هي :الجزائري المشرع رفهاع .أ.1.2

  .(3) غرضها أو طبيعتها وفق الأملاك استعمال اجل

 أن بموجبها يستطيع الذي العقار لصاحب مباشرة سلطة تكون أن سوى تعدو لا العقارية الملكية.ب. 1.2

 .(4) بها المعمول والأنظمة القوانين حدود ضمن فيه ويتصرف ويستغله يستعمله

 التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط. 1.2

 التوجيهات يحدد و الحضري، التسيير و للتخطيط وسيلة هو التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط      

 مخططات و التهيئة تصاميم الاعتبار بعين يأخذ و بلديات، مجموعة أو لبلدية العمرانية للتهيئة الأساسية

  .(5)الأرض شغل لمخطط المرجعية الصيغ يضبط و التنمية

 شغل الاراضي مخطط. 2.2

 القواعد تحديد إلى يهدف الحضري، المجال لتخطيط وسيلة و قانونية، عمرانية وثيقة عن عبارة هو     

 التوجيهي المخطط توجيهات بمراعاة ذلك و البناء و الأرض استخدام حقوق كذا و بالتفصيل، العامة

 .(6)ة ودالموج العمرانية الأنسجة في التدخل نوع يحدد أنه كما التعمير، و للتهيئة
 .49 ر ج ، العقاري بالتوجيه المتعلق 18/11/1990 في المؤرخ 25-90قانون ال (1) 
 .52 ر ج ، 29-90قانون ال (2)
 .09 ص ،سابق مرجع يحي، مدور) 3)
 .09 ص ، سابق مرجع يحي، مدور) 4)
 52  ر  ج ،16المادة  مرجع سابق، ، 90-29قانون ال (5)
 52  ر  ج ،31المادة مرجع سابق،  ، 90-29قانون ال (6)
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 العمراني في الجزائر التشريعثانيا: مراحل تطور 

فترات ما قبل الاحتلال وما خلفته من ب بداية ،التطرق إلى مراحل التشريع العمراني في الجزائر سيتم     

 لمدة وجيزة. تلالحمرحلة الاإلى فترة الاحتلال التي كانت المرجع الأساسي للتشريع بعد  ،شواهد

مام تفاقم أانعكاسات سلبية،  الاحتلال الموروثة عن وسجل عجز القوانين السارية  بعد الاستقلال و     

  .الحضري تدهور النسيج وأزمات السكن 

 29-90 استمر الوضع إلى غاية التسعينات حيث جمعت القوانين التي تضبط العمران في القانون و     

دون أن ، 25-90كقانون التوجيه العقاري رقم  متكاملا مع قوانين أخرى التعمير مدعوما و للتهيئة و

 .التي جاءت في كل فترة دعت الضرورة لذلك القوانين المعدلة له وننسى 

 :العثمانيينالتشريع العمراني في زمن . مرحلة 1

 رافق حركة التمدن الواسعة التي شهدتها الدولة العثمانية، تشريع عمراني يتناسب و المتطلبات التفصيلية  

العمرانية  ورائهم من الإرث المرتبط بالتشريعات لإنشاء التمدن و إدارتها الحضرية، حيث خلف العثمانيون

تلمسان قصبة  قصبة العاصمة، ( مارية ما يوازي في أهميته المآثر المادية و الشواهد المعماريةــــــــــو المع

 .العثمانيون ( التي مازالت شاهدة على ذلك في شتى البقاع التي حكمهاالخقصبة قسنطينة ...و 

 عدم بلوغ هذه التشريعات إلى حد التقنين و إرسائها ضمن منظومة تشريعية عمرانيةو على الرغم من     

 رسمية، على غرار قوانين التخطيط العمراني المعاصرة و التي تعني بتنظيم المدن و النشاط العمراني

لمية الع الحضري، إلا أن التدقيق في محتوى المخطوطات العثمانية المرتبطة بهذا المجال يكشف الطريقة

مسائل  السليمة لمناقشة مسائل النشاط العمراني بمختلف مستوياته ابتداء من إنشاء المدن و انتهاء بأدق

 .) 1)التخطيط العمراني التفصيلية

 
 .16 ص ،سابق مرجع يحي، مدور) 1)
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 (1962-1830اثناء الاستعمار )التشريع العمراني . مرحلة 2

ما تجلى على مستوى تخطيط  و هذا ،قوانين التعمير بالتجارب و النماذج الفرنسيةفي هذه المرحلة، تميز تطور "     

 بالإضافة إلى اهمال الجوانب الاقتصادية ،حيث أنها لم تراعي الأنماط المعمارية و العمرانية التاريخية ،المدن

 هو ما يلاحظ بشكل واضح في الانقطاع الموجود بين الأنماط القديمة  و ،الجزائرية من تقاليد و قيم و الاجتماعية 

 و الأنماط المستوردة خاصة في المدن الكبرى.

، كان مخطط التراصف و الاحتياطا  كما في السابق هو الاداة الرئيسية التي تعمل على نمو 1919و قبل سنة      

الطرقا  المفتوحة حديثا، و المساحا  العامة و احتياطا  المدن، هذا المخطط يعتمد على تحديد التراصف و عرض 

 الارضيا  لصالح المباني العمومية و المعالم و اخيرا الارتفاقا .

و اصبح القانون حول مخططا  التهيئة، التحسين و التوسع قابل للتطبيق في الجزائر من خلال الامر المؤرخ في:      

 .1931، خلالها تم تزويد الجزائر العاصمة بمخططها في سنة 1922 جويلية 05

 لوكوربيزي  انشا  منطقة عمرانية للجزائر العاصمة و ظهور مشاريع مهمة للمنظر المعماري 1937و في سنة      

 (Le Corbusier .) 

 شبكة التجهيزا .  في اعدادتناسب ال، ميلاد مقاربة وظيفية ترتكز على 1948في سنة      

حاول الفرنسيون تغليط الرأي العام العالمي و الوطني بخصوص الحرب التحريرية ، 1959-1958و في سنة      

باعتبارهم أن الثورة الجزائرية لا تهدف الى الحرية، بل قام  من أجل الرفع من المستوى المعيشي للمواطنين و محاربة ما 

 يسمى بالجهل و الفقر.

و هو اسم  "grille Dupont"، ظهور شبكة جديدة من التجهيزا  تح  تسمية '' شبكة ديبون  1959سنة  و في    

 لمستشار تقني لوزارة البناء. 

 1000مسكن( الى اكبر تجمع ) 1200الى  800ان شبكة التجهيزا  جاء  وفق ترتيب تبدا من الوحدة المجاورة )     

 كن(.مس 4000الى  2500مسكن( مرورا بالحي )

 :   على و اشتمل هذا القانون 1960بالإضافة إلى و ضع قانون التخطيط الحضري في الجزائر الذي لم يطبق في سنة 

 المخطط التوجيهي العمراني الذي وضع كمشروع برنامج لتوجيه التهيئة و التنمية في البلديا  .-

 ها  الأساسية الموجودة في المخطط الأول.المخطط العمراني المفصل الذي وضع من أجل توضيح و تطبيق التوجي-
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و واصل  تأثيرها المهم  ،هذه السياسة المنتهجة بخصوص ادوا  التعمير ميز  نهاية وجود الاستعمار في الجزائر    

 .(1) "على قواعد و أدوا  التعمير للجزائر المستقلة

 ما بعد الاستقلال العمراني التشريع . مرحلة3

و التخطيط العمراني هو  ،المتسارعة لنمو المدن تفرض ايجاد وسائل تسمح بالتحكم في ذلكان الوتيرة  

من خلال اعداد وثيقة عمرانية تسمح للسلطات  المجال الحضري، طريقة تسمح  بتقدير و توجيه و تنظيم

الاقتصاد ن الضروري تطوير الحضري، فبعد الاستقلال اصبح م النموتوجيه و التحكم في الالمحلية 

 .الدولة في انجاز مشاريع مستعجلة و آنية بدأت، حيث الوطني

 : النهوض بالتنمية في اطار النظام الاشتراكي1965-1962الفترة  1.3

 حيث" ،(ZI-ZACالنشاطات و التخزين ) و مناطق الصناعية المناطق، تم انشاء 1965في سنة        

 العمرانية البنية من مهما جزءا أصبحت إذ ،الحضريين التخطيطو  بالتهيئة الخاصة الأدوات من تعتبر

 خمس الأقل على دوجو  إنشائها في يشترط و. امراكزه و أحجامها اختلاف على الجزائرية المدن لمعظم

  50 بين ما مساحتها تتراوح كما. أكثر أو عمل منصب 1000 توفير على قادرة ةصناعي وحدات (05)

 هذه عدد وصل حيث العمرانية، المخططات ضمن الصناعية المناطق هذه تندمج و .هكتار2000  و

 .(2) "صناعية منطقة 120 حدود إلى  1990 سنة المناطق

 على تأثيراتها و المتابعة و التسيير في عديدة صعاب و مشاكل تعاني أصبحت المناطق هذه أن إلا     

 مناطق برمجة عن التوقف إلى العمومية بالسلطات دفع ما هذا و سواء، حد على البيئة و العمراني النسيج

 .الممكنة الصيغ بأحسن الموجودة المناطق تسيير على الاقتصاد و أخرى،

 
(1)

 FELOUSSIA Lahçene. LES INSTRUMENTS D’URBANISME ENTRE THEORIE ET PRATIQUE - cas des P.O.S. de 

M’sila - Thèse de Doctorat UNIVERSITE FERHAT ABBAS – SETIF 1INSTITUT D'ARCHITECTURE  ET DES 

SCIENCES DE LA TERRE. Publie 2013 p 21 et 22. 
 .72 ص ،مرجع سابق رياض تومي،) 2)   
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 السوسيو اقتصادية   التخطيط أدوا : اعادة التوازن الجهوي و ظهور 1977-1967الفترة  2.3

التأكيد على ضرورة تحقيق التوازن الجهوي من خلال تطبيق نمط جديد من النظام  أبد الفترة  هذه في     

الاقتصادي الموجه، حيث استعملت فيه وسائل التخطيط المركزي و اهم هذه المخططات الاقتصادية 

المخطط  و (1967-1969 المخطط الاقتصادي الثلاثي الانتقالي )الوطنية نوردها بإيجاز كما يلي: 

 (.1977-1974المخطط الرباعي الثاني ) و (1973-1970لاول )الرباعي ا

النصوص القانونية التي تم تشريعها في تلك ان هذه المخططات مهما كانت ماهيتها، فهي لم تساير    

 ، قانون رخصة البناء 1974سنة ) قانون الاحتياطات العقارية مثل  الفترة، و لم تكن متناسقة معها

 . (1) ( 1976، قانون التعاونيات العقارية سنة 1975و رخصة التجزئة سنة 
 

 السوسيو اقتصادية  التخطيط أدوا   1. 2.3

 هناك عدة ادوات سوسيو اقتصادية كما يلي:

 (: PCD) للتنمية البلدي مخططال -.أ1. 2.3

توزيع العائدات  عبارة عن وسيلة لاعادة و هو ،1974تم اصداره خلال المخطط الرباعي الثاني سنة 

للطبقة المعوزة من السكان، هدفه تطوير المرافق الاجتماعيةو تنمية الزراعة و الصناعة على المستوى 

 .(2)و هو برنامج مالي متجدد سنويا المحلي، خصوصا المدن الداخلية

 ( (PMUالعمراني التحديث مخطط -.ب1. 2.3

 المتوسطة و ىر الكب و بالأخص منها لمدنداخل ايحدد كيفيات التدخل  مالي باعتماد ملحق مخطط هو  

 بالطرق العمومية العمرانية مكتسباتها صيانة و ترقيةلمدينة آنذاك،  33و قد تم تخصيصه لـ:  ،الحجم

 .(3)غيرها و الأطفال حدائق و المنتزهات و  الخضراء المساحات و الأرصفة و 
 .26 .ص2010/2011نة   الحاج لخضر بات ماجستير جامعة مذكرة -بين التشريع و التطبيق  التهيئة سنوسي رفيقة. أدوات(  1)
 .27صالمرجع السابق، سنوسي رفيقة. (  2)
  .19 ص ،سابق مرجع يحي، مدور) 3)
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 (PUD)الموجه  العمراني مخططال -.ج1. 2.3

 .الموجه العمراني مخطط المتعلق بتأسيس 08/07/1973المؤرخ في:  73/29عن طريق الامر  أنشأ  

 العمراني النسيج توسع الاعتبار بعين آخذا حدودها برسم ، المتوسطة و الكبرى للمدن يوضع كان "   

 للتجمع الضرورية الاحتياجات حسب مستقبلا الأرض استخدامات يحدد ،المتوسط المدى على مستقبلا

 .(1)"غيرها و اقتصادية منشآت و وتجهيزات خضراء مساحات و هياكل و مرافق و سكن من، السكاني

 بالأسبابالاخذ  هو السماح للسلطات المحلية المعنية ،ان الهدف من المخطط العمراني الموجه      

اتخاذ القرارات الهادفة و العقلانية بخصوص تخطيط و تنمية التجمعات ضمن  اثناء ،العلمية و العملية

 مجمع يشمله هذا المخطط.

 (PUP) المؤق  العمراني مخططال -د.1. 2.3

 التهيئة أبعاد حيث من الموجه العمراني مخططال شبهي هو ، و1990 سنة في صلاحيته انتهت       

 .(2) حضرية شبه أو الصغيرة الحضرية بالمراكز خاص الأخير هذا أن إلا ،أهدافهاو  العمرانية

 اهم آليا  استهلاك العقار الحضري لهذه الفترة  2. 2.3

 :هما السكني المجال لإنتاج الحضري العقار استهلاك في آليتينالفترة  هذه عرفت قدل     

 :(LOTISSEMENT)ة لتجزئا -أ.2. 2.3

 النسيج مع المنسجم و المنظم الفردي الحضري السكن توفير إلى تهدف ،أخرى عمرانية وسيلة توجد     

 الوطني الديوان يشير إذ ،ملموس بشكل  الفردي السكن توفير في التجزئة نمط ساهم قد و ،العمراني

 .سكنية وحدة مليون 1.5 يقارب ما انجاز عن السكن بموضوع المتعلقة وثائقه في للإحصائيات

 في العقارية  و وكالاتها البلديات طرف من التأخير هو ،التعميرية الوسيلة هذه عن تسجيله يمكن ما    

 المعماري الوعي غياب التجزئات اغلب في لوحظ غاز، كماو  و كهرباء ماء من الأساسية، توفير الهياكل
 .19 ص ،سابق مرجع يحي، مدور) 1)
 .13: ص  2000 - ئراالجز  .الجامعية المطبوعات ديوان .ئراالجز  في انيةر العم التهيئة و التحضر. التيجاني بشير(  2)
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 أدى الذي الأمر ،البناء و التعمير مديرية مع عليها المتفق التصاميم و للمقاييس البيوت كل مخالفة و

 المساحات احترام عدم و الارتفاع و ،الخارجي الشكل حيث من المنجزة البيوت بين الانسجام غياب إلى

 .) 1)البيوت داخل للحدائق المخصصة

 :ZHUN)) الجديدة الحضرية يةلسكناالمناطق  -ب.2. 2.3

كإجراء يدخل في اطار العمران العملي و استعملت كوسيلة فعالة  ZHUN)) الجديدة الحضرية السكنات

 و مسعى اولي لبداية تدخل و توسع حضري النسيج الموجود. الموجه العمراني مخططلتنفيذ اجراءات 

ته في اان النمو الحضري له بعدين: بعد زمني و مجالي يدخل ضمن اجراءات التخطيط العمراني و اد

 من اجل التحكم في النمو الحضري. (PUD) الموجه العمراني مخططذلك هو ال

. السكن من السكانية الحاجات لتزايد كإستجابة ظهرت حيث ، 1975 سنة الأداة هذه ظهرت لقد"     

 الفاعلين كل بين مشترك لعمل تستجيب أن يجب كما الحضري المجال لتخطيط تطبيقية و تقنية أداة وهي

 .والبناء السكن و التعمير حقل في

 إنشاء لإجراءات المحددة 19/02/1975 بتاريخ 75-355 رقم الوزارية التعليمية عبر الأداة هذه جاءت 

 .08/03/1976 بتاريخ 515 رقم و 21/12/1975 بتاريخ 76-2015 رقم و الحضرية المناطق

 المعتمدة الحضرية و السياسة التخطيط أدوات بطئ أحدثه الذي الفراغ لتملئ جاءت المناطق هذه إن    

 .(2)" تلك الفترة يف

 أزمة من مهم جزء و حل الجماعي السكن توفير في العمرانية الوسيلة هذه نجحت ان و، نستنتج   

 فيما نقائصها حول الانتقادات من تنجو لم فإنها المنظم العمراني التحكم على البلاد زيادة في السكن

 المناطق هذه تزال لا بحيث لسكانها الضرورية التجهيزات و الهياكل جميع في توفير بإخفاقها يتعلق

 
 .36 ص ، سابق مرجع يحي، مدور) 1)
 71 ص ،المرجع السابق رياض تومي،) 2)
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 فيه أقيمت الذي العقاري الوعاء إلى الانتقاد وجه كما ،فقط للسكان مراقد عن عبارة الحضرية السكنية     

 .الخصبة الفلاحية الأراضي من الحالات أكثر في اقتطع الذي و السكنية المناطق هذه

 الاقليمية.التهيئة  ادوا  ظهور : بداية 1988-1978الفترة  .3.3

وزارة التخطيط  بإحداثمرة ضمن صلاحيات دائرة وزارية، و ذلك  لأولظهور التهيئة العمرانية           

، كما تم انشاء المركز الوطني للدراسات و البحث العمراني وفقا للمرسوم 1980سنة   و التهيئة العمرانية

الوكالة الوطنية للتهيئة  تأسيستم  1981، و في سنة 1980نوفمبر  12المؤرخ في:  276-80رقم: 

 المخطط الوطني للتهيئة العمرانية على وجه الخصوص. بإعدادتتكفل ، العمرانية

 التهيئة الاقليميةمختلف ادوا   .1.3.3

كانت سياسة التهيئة العمرانية في بداية الثمانينات مجرّد تصوّرات محدّدة في المخطّطات الوطنية، و لم   

يكن في الحسبان أنّها ستدخل حيِّز التطبيق إلّا بعد صدور نصوص قانونية تضفي عليها طّابع تنظيمي 

 03-87حسب القانون  يحدِّد أدوات التهيئة العمرانية،و بالفعل فقد عرف شغل المجال صدور أهمّ قانون 

 :المتمثلة فيما يلي ( أنواع من المخطّطات 3و هناك ثلاثة )  ،المتعلق بالتهيئة العمرانية

 :(SNATللتهيئة الإقليمية ) ةالوطني الخطة .أ.1.3.3

بالنظر إلى  ،التراب الوطنيشمل يللتهيئة الإقليمية المنظور المستقبلي ل ةالوطني ةعكس الخطت         

يتم إعداد المخطط الوطني و  ،الاجتماعية و الثقافية على المدى الطويل ،التهيئة الاقتصادية استراتيجية

من طرف الهياكل المكلفة بالتهيئة الإقليمية  ،للتهيئة الإقليمية من طرف الهياكل المكلفة بالتهيئة الإقليمية

يتم المصادقة عليه وفق نفس الأشكال و الإجراءات الخاصة بالأفاق  ،و الاتصال مع الإدارات المعنية

و تضمن حصيلة تنفيذ المخطط الوطني المتعدد السنوات  ،الطويلة الأمد للتهيئة الاقتصادية و الاجتماعية

 .) 1)التهيئة حصيلة تطبيق المخطط الوطني للتهيئة الإقليمية

 
 97 ص ،مرجع سابق اوذينة، فاتح(  1)
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 (:SRATالجهوي للتهيئة الإقليمية )المخطط  .ب.1.3.3

سعيا وراء التكفل بأهداف التنمية الجهوية و ضمان اكبر دقة في تحديد اختيارات و اعمال التهيئة     

يف أعمال التهيئة الواردة ضمن المخطط ييقوم المخطط الجهوي للتهيئة الإقليمية لتبسيط و تكالاقليمية، 

قصد القضاء التدريجي على الاختلالات و التفاوتات الجهوية و تشجيع التنمية  ،الإقليميةالوطني للتهيئة 

يعد هذا المخطط على الأمد الطويل و الفترة الموالية للفترة الخاصة بالمخطط  و ،و التكامل بين الجهات

  وط التخطيط الوطنيعلى فترات زمنية تتماشى و شر الأعمال برامج و الو يحدد  ،الوطني للتهيئة الاقليمية

بالاتصال  ،تم اعداد المخطط الجهوي للتهيئة الاقليمية من طرف الهياكل المكلفة بالتهيئة الاقليميةي      

و يتم اعدادها عن طريق التنظيم و يتم مراجعتها  ،و التشاور مع الادارات و الجماعات المحلية المعنية

 .) 1) ضمن نفس الأشكال

 (:PAW) المخطط التهيئة الولائي .ج.1.3.3

عن طريق تطبيق  ،يعد مخطط التهيئة الولائي وسيلة حقيقية لتطبيق السياسة الوطنية في هذا الميدان     

حتى و ان  هنظر قانونية فانوجهة من  ،المخطط الجهوي للتهيئة الاقليمية الذي تنتمي اليه الولاية المعنية

نجدها  فإننا ،كانت هذه الوسيلة مطبقة في الواقع على الأقل ضمن صلاحيات المجلس الشعبي الولائي

  .) 2)29-90و  03-87ليست قانونية ضمن قوانين التهيئة الاقليمية 

 .التعمير أدوا  التهيئة والى يومنا هذا: ظهور  1990الفترة . 4.3

 العمراني التخطيط و التشريع مجال في متكامل و متخصص قانون أول 29-90 رقم القانون يعتبر   

أكثر على مخطط شغل الأراضي ، بالتركيز إجراءات إعدادها إلى أدوات التعمير وسنتطرق الجزائر، ب

 . 1990بعد سنة  هم القوانين المنظمة للعمرانلا( 01جدول رقم )المع ملخص  بحثنا،التي هي موضوع 

 
 98 ص مرجع سابق، اوذينة، فاتح(  1) 
 .98 ص ،مرجع سابق اوذينة، فاتح(  2)
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 :(POS)شغل الأراضيتعريف مخطط  .1.4.3

التي تحدد بالتفصيل  ،أدوات التعميرعلى أنه أداة من ف يعرّ  ،(1) 29-90من القانون  31المادة  حسب  

 التعمير وفقا للتوجيهات التي أقرها المخطط التوجيهي للتهيئة و ،البناء عليها و أسس استخدام الأراضي

 بلديات تجمعها مصالح اقتصادية.اليغطي جزء من تراب بلدية واحدة أو مجموعة من  فهو هو

 منطقة لكل الحضري الشكل يتحدد خلالها من أداة عن عبارة هو الأراضي شغل مخطط فإن لهذا و     

 المباني بنوع يتعلق فيما لاسيما استعمالها كيفية تبيان كذا و الأراضي، على البناء حقوق تنظيم خلال من

، وكذا عليها المقررة الارتفاقات و الاراضي بملكية المرتبطة البناء حقوق و وجهتها ،حجمها ،بها المرخص

 ير.التعم و للتهيئة التوجيهي المخطط في الواردة هاتيالتوج من غيرها إلى ،بها المسموح النشاطات

 أهداف مخطط شغل الأراضي: .2.4.3

التعمير  المتعلق بالتهيئة و 29-90التي حددها القانون رقم  تتمثل أهداف مخطط شغل الأراضي و      

 :(2)المتمم فيما يلي المعدل و

استعمال الأراضي، المظهر الخارجي للبنايات  حقوق البناء و تحديد بصفة مفصلة الشكل الحضري و -

 .ها وكذا استعمالاتها المسموح بهاانماط و

 .والدنيا المسموح بها في البناء تعيين الكمية القصوى -

المنشآت  العمومية والمواقع المخصصة للمنشآت  المساحات الخضراء و تحديد المساحات العمومية و -

 .مميزات طرق المرور والمنافذ كذا الشبكات المختلفة و ذات المصلحة العامة و

 .المناطق الواجب حمايتها المواقع و النصب التذكارية و الشوارع و الأحياء و الإرتفاقات، و تحديد -

 حمايتها. تعيين مواقع الأراضي الفلاحية الواجب وقايتها و -
 
  

 .52ر  ج ،مرجع سابق 90-29نون لقاا (1)
 .52ر  ج ،مرجع سابق 90-29نون لقاا (2)
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التي  تحديد الأراضي المعرضة للأخطار الناتجة عن الكوارث الطبيعية أو تلك المعرضة للانزلاق و -

 تخضع لإجراءات تحديد أو منع البناء.

 (01)انظر الملحق رقم  إجراءا  إعداد مخطط شغل الأراضي: .3.4.3

 ينالمتمم بالمرسوم المعدل و 1991ماي  28 المؤرخ في 178-91المرسوم التنفيذي رقم  حسب     

فان  ،28/03/2012 المؤرخ في 148-12رقم  و 10/09/2005المؤرخ في  318-05رقم  ينالتنفيذي

 (.02)رقم  البياني الشكلبصه يلختيمكن  مخططات شغل الاراضي و المصادقة على عدادالإإجراءات 

 محتوى مخطط شغل الأراضي .4.4.3

 يضم ملف مخطط شغل الأراضي لائحة التنظيم والوثائق البيانية.    

 تشمل على:  ولائحة التنظيم:  -01

ويتم فيها تقديم دراسة تحليلية مع تحديد أفق التنمية )الدراسة الطبيعية والاجتماعية : مذكرة تقديم -

التام بأحكام المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  بالمخطط مع التقيد والاقتصادية( للمنطقة التي تم تغطيتها

 وموافقة نتائج الدراسة مع برامج التنمية المعتمد للبلدية أو البلديات المعنية تبعا لآفاق تنميتها. 

التي تحدد لكل منطقة متجانسة ناتجة عن الدراسة التحليلية مع مراعاة الأحكام الخاصة  القواعد -

كنوع المباني المرخص بها أو  29-90المطبقة على بعض أجزاء التراب كما هو محدد في القانون 

 المحظورة ووجهتها، وحقوق البناء المرتبطة بملكية الأرض.

ى ذلك أيضا نوع المنشآت والتجهيزات العمومية ومواقعها وتحدد تبين لائحة التنظيم بالإضافة إل      

التي تتحملها الجماعات المحلية، أو التي تكون  الطرق والشبكات المختلفة سواء التي تتحملها الدولة أو

 على عاتق الخواص وكذلك آجال إنجازها.

 تتكون الوثائق البيانية مما يأتي:الوثائق البيانية:  -02

 (،5000/1 أو 2000/1لموقع )بمقياس مخطط ا -   
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 (،1000/1 أو 500/1مخطط طوبوغرافي )بمقياس  -   

( تحدد المناطق المعرضة للأخطار الطبيعية والتكنولوجية 1000/1 أو 500/1خريطة )بمقياس  -

 الإرتفاقات المختلفة.  مصحوبة بتقارير تقنية كما تحدد مساحات الحماية و

( يبرز الصورة الحالية لتركيبة النسيج الحضري 1000/1 أو 500/1)بمقياس مخطط الوضع القائم  -

 الإرتفاقات الموجودة. من إطار مبني شبكة الطرق والشبكات المختلفة و

 ( يحدد ما يأتي:1000/1 أو 500/1التهيئة العامة )بمقياس  مخطط -

 .* المناطق المتجانسة

 المنفعة العمومية. ة العامة و* موقع إقامة التجهيزات والمنشآت ذات المصلح

 * المساحات الواجب الحفاظ عليها نظرا لخصوصيتها.

( يتضمن على الخصوص قواعد البناء من 1000/1 أو 500/1مخطط التركيب العمراني )بمقياس  -

 علو البنايات. معامل شغل الأرض، معامل الاستيلاء، و

إذا كان مخطط  500/1مخطط الموقع، فإن جميع المخططات المذكورة تعد وجوبا بمقياس  باستثناء و   

 شغل الأراضي يعني القطاعات الحضرية.

 مراجعة مخطط شغل الأراضي:  .5.4.3

  المتمم المعدل و 1991ماي  28 المؤرخ في 178-91التنفيذي رقم من المرسوم  19حسب المادة      

لا يمكن مراجعة مخطط شغل الاراضي مراجعة جزئية او كلية بعد المصادقة عليه الا للأسباب المذكورة 

 . 01/12/1990المؤرخ في:  29-90من القانون رقم  37في المادة 

إذا أصبحت توجيهات مخطط شغل الأراضي لا تستجيب لمتطلبات المنطقة التي يغطيها، أمكن  -

طريقة والإجراءات التي تمت بها المصادقة عليه، ولا يمكن إجراء هذه المراجعة مراجعته حيت تتم بنفس ال

 إلّا إذا توفرت الشروط التالية:
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 .إذا لم ينجز في الأجل المقرر لإتمامه سوى ثلث حجم البناء المسموح به من المشروع الحضري -

 تستدعي تجديده.إذا كان الإطار المبني الموجود في حالة خراب أو في حالة من القدم  -

 عن ظواهر طبيعية.  ناتج لتدهورلإذا كان الإطار المبني قد تعرض  -

بعد مرور خمس سنوات من المصادقة عليه أغلبية ملاك البنايات البالغين على الأقل  إذا طلب ذلك و -

 نصف حقوق البناء التي يحددها مخطط شغل الأراضي الساري المفعول. 

 إذا استدعت ذلك الحاجة إلى إنشاء مشروع ذو مصلحة وطنية لم ينص عليه المخطط. -

 مراحل اعداد مخطط شغل الأراضي:  .6.4.3

 ترتكز دراسة مخطط شغل الأراضي على ما يلي:

معرفة مكونات الوسط الحضري من طبوغرافيا، إطار مبني، عوائق التعمير، مختلف الشبكات وحالتها  -

 الفزيائية.

 استخلاص آفاق تنمية مجال الدراسة. -

 تحديد الاختيارات المناسبة للتهيئة. -

 وضع قواعد التعمير التي تضبط قواعد شغل الأرضي وحقوق البناء. -

 وتتم هذه الدراسة في ثلاث مراحل هي:

تتضمن تحليل الوضع الراهن في جميع المجالات: السكن، الصحة، التعليم، الخدمات : المرحلة الأولى* 

كما تحدد جميع المشاريع المصادق عليها التي أنجزت أوتم اختيار أرضياتها ولم تنجز بعد. كما يتـم فيهـا 

ع الراهن اقتـراح مشـروع أولي على شكـل فرضيتين أو أكثر تختار واحدة الأكثر تماشيا مع نتائج الوض

 لتفصل في المشـروع النهائي.

يتم ضبط في هذه المرحلة فرضية واحدة وتترجم في تقرير ومخططات بيانية مصحوبة  :الثانية المرحلة* 

 بتقنين، وتمثل بذلك التهيئة التي ستعتمد مستقبلا.
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بعد تبني المرحلتين بمحضر للجنة الولائية لدراسة مخطط شغل الأراضي والذي على  :المرحلة الثالثة* 

أساسه يقوم المجلس الشعبي البلدي بإصدار مداولة المصادقة والأمر بفتح التحقيق العمومي، يعطى 

الأمر لمكتب الدراسات بمباشرة الملف التقني الخاص بكل الشبكات توافق عليه مديرية الري والاشغال 

لعمومية كل في دائرة اختصاصه ليصبح بعدها ملف مخطط شغل الأراضي قابلا للتنفيذ ومرجعا مهما ا

 لكل أشغال التهيئة ووسيلة للتعمير والمراقبة غير قابلة للمعارضة. 

التنظيمات  نستنتج أن هذا القانون و ،29-90قانون الالتعمير في ظل  بعد عرض أدوات التهيئة وو     

بالتفصيل  لا سيما أنه حدد و، الضابطة له و الحضريمثل أحد الركائز الهامة المحددة للنمو التي تتبعه ت

أدوات التهيئة  ىعل المصادقة و عدادالإإجراءات  أهداف و دون نسيان مراحل الدراسة التقنية )التصميم(،

لتمكينهم من التعبير عن الجمهور  المؤسسات و أخضعها لاستشارة واسعة بإشراك الهيئات و و و التعمير،

 . لزاميةإأن يصبح أداة  إدراج اقتراحاتهم قبل انشغالاتهم و
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 مخطط شغل الاراضيو المصادقة على عداد الااجراءا   :(02)رقم البياني  الشكل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

  

 

 

رئيس طرف من  انشاءاعداد مداولة 
  البلديةالمجالس لشعبية او  المجلس

الهيئا   قرار تعيين الإدارا  واصدار 
 الواجب استشارتها

 اصدار قرار يرسم حدود 
 تدخل المخطط

 تبليغ المداولة

 قرار ولائي إذا شمل تراب ولاية واحد.
 . قرار وزاري مشترك إذا شمل تراب عدة ولايا

 الوالي

 في شهر لمدة المداولة تنشر
 المجالس أو المجلس مقر

 البلدي المعنية الشعبية

حسب 
 الحالات

 ينشر لمدة شهر كامل

 اعداد مداولة تبني مشروع المخطط 
 من رئيس المجلس المصادق عليه 

 أو المجالس الشعبية البلدية

 فتح التحقيق العمومياصدار قرار 

 يوما 60الاستقصاء مدة 

 يوم 15السجل، اعداد محضر قفل خلال غلق 
يرسل الى المجلس او المجالس الشعبية البلدية 

 الذي يقوم بتعديله ان دع  الضرورة.  الملف كاملا

 في سجل خاص جمع الآراء ورفع التحفظا 

يجب اطلاع الهيئا  و قبل اصدار القرار و تبليغه، 
المؤسسا  بمقرر اعداد مخطط شغل الاراضي تمنح 

 لابدا الراي حول المشاركة 15لهم 

 شغل الأراضيالمصادقة النهائية على مخطط 
 يوما 30بعد ارساله للوالي لإبداء الراي خلال 

 

 الجمهور وضعه تح  تصرف

 .المصالح العمومية الهيئا  و الوالي، تبليغه إلى

 178-91المرسوم التنفيذي رقم بموجب  انجاز الباحثالمصدر: 
 المتمم المعدل و 1991ماي  28 المؤرخ في

 الهيئا  العمومية و إبلاغ المؤسسا  و
بمشروع المخطط و يمهلون مدة  الجمعيا 

 يوما لإبداء آرائهم و ملاحظاتهم 60

 يعلق القرار طوال مدة الاستقصاء

الوالي يبلغ نسخة من القرار الى 
 المختص اقليميا

 وضع تح  التصرفاصدار قرار 
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 .راضيعلاقته بمخطط شغل الا و  دورهالمتدخلون، ته، أهميثالثا: العقار في الجزائر، 

 العقار أهمية. 1

 .للأفراد الاجتماعية بالوضعية العقارية للملكية العضوي الارتباط في تكمن: الاجتماعية الأهمية /أ

 لذلك للبلاد الشاملة التنمية في أساسي دور لها أنواعها بمختلف العقارية الملكية :الاقتصادية الأهمية/ب

 وتوجيه تنظيم فبقدر رقيهاو  تقدمها في أساسا جعلته و ،الموروث بهذا حديثا و قديما الحضارات ارتبطت

 .فلاحيه عمرانية، صناعية، أشكالها بمختلف الاقتصادية الإنشاءات في التحكم يمكن العقاري الاستثمار

 كما ،العقارية للملكية السياسي بالتنظيم تتأثر و تؤثر السياسية الأنظمة طبيعة إن :السياسية الأهمية /ج

 بها مرت التي المراحل خلال من و الجزائر في و ،ةالاشتراكي و والرأسمالية الإقطاع أنظمة في عليه كان

 . آنذاك السائدة العلاقات طبيعة بين و العقارية الملكية بين إلزامية العلاقة نجد

 إخضاع وهو واحدا مدلولا تحمل الفرنسية الحكومة أصدرتها التي التشريعات أن فيه لاشك مما         

 على السيطرة ثم من و الرزق مصدر في التحكم بالتالي و ،الفرنسي للقانون الجزائر في العقارية الملكية

 . للأهالي الاجتماعي و الاقتصادي و السياسي الجانب

  العقار مراعاة يستلزم ،حي أو لمدينة تعمير عملية و مشروع بأي القيام إن :العمرانية الأهمية /د

 التهيئة مقاييس و تتماشى عمرانية سياسة وضع إلى بالإضافة ،هعلي سيقام الذي القانونية طبيعته و

 .(1)للعقار العمرانية الأهمية تبرز حتى التعمير و

 )العام القطاع سيطرة مع المتدخلون تعدد( :رالعقا تسيير في ونالمتدخل. 2

 سلبا تؤثر التي المعنية الرسمية الأجهزة و كثرة تعدد من الجزائرية المدينة في العقارية السياسة تعاني    

 أحيانا التضارب الى و أحيانا الازدواجية إلى تصل لدرجة الحضري، العقار مع تعاطيها في إيجابا أو

  لأجهزةل الرجوع دون الجهات تلك تصدرها التي الإدارية القرارات خلال من ذلك و ،بين المتدخلين كثيرة
 .36 ص ،مرجع سابق' يحي، مدور) 1)
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 استشارة عدم من أو) البلدية - الولائية العقارية الوكالة – الدولة أملاك مديرية (و نعني بذلك الأخرى

 يؤدي مما ،القرارات لهذه المتساوي غير و العادل غير التطبيق خلال من أو بها، المتأثر الخاص القطاع

 .) 1)العقاري الاستثماري المناخ على سلبا ذلك يؤثر بالتالي و ،مإحجا إلى أحيانا و ضبابية خلق إلى

 الحضري العقار استهلاك في القانونية الطبيعة دور. 3

 ملاك معارضة أو رفض خلال من ذلك و ما، مدينة نمو توجيه في دورا الطبيعة القانونية للعقار تلعب   

 التعمير و التهيئة لأدوات طبقا للتعمير المبرمجة العقارات خاصة عليها، التنازل أو عقاراتهم بيع العقارات

 11/12/1990المؤرخ في:  25-90 بالقانون بداية الحالية العقارية السياسة مرونة من استفادتهم مع

 ملك القانونية الطبيعة ذو العقارات استهلاك إلى السلطات اهتمام يحول مما العقاري، التوجيه المتضمن

 بنزع المتعلقة الطويلة القضائية للإجراءات تجنبا التنموية المسيرة دفع و ،المختلفة البرامج لإنجاز للدولة

 مما العام، النفع تحقيق منها الهدف عقارية، حقوق أو أملاك لاكتساب استثنائية طريقة هي التي الملكية

 .) 2) التعمير لمخططات الأحسن التطبيق عدم والى نموها في معينا شكلا المدينة اتخاذ إلى يؤدي

  العقار بمخطط شغل الراضي . علاقة4

 التأثير في تصاميمها خلال من و التعمير التهيئة ادوات تلعبه الذي الهام الدور احد على لا يخفى     

  . قصوى اهمية التعمير وثائق على يضفي مما ،الاراضي استعمال تحديد في و الحضري العقار على

 هاتعتبر  انها ،حتى العقارية للمسالة الاهتمام بالغ تعير بالتعمير المتعلقة و الادوات التشريعية النصوصف  

 :فيما يلي بالعقار التعمير ادوات علاقة توضيح ، و يمكنةالعالق العقارية المشاكل لتصفية فعالة وسيلة

 .العقارات تقسيم و البناء و التجزئة عمليات مراقبة و تنظيم 

 .المتجددة المجتمع حاجيات يساير متكامل نسيج لخلق، الارض استعمال عمليات مراقبة و تنظيم 

 
 .62 ص ،مرجع سابق ' يحي، مدور) 1)
 .116 ص ،مرجع سابق' يحي، مدور) 2)
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 .الخواص لعقارات العقارية القيمة معرفة 

 .للعقارات المستقبلية الاستعمالات معرفة 

 .العمرانية الجمالية و الحضري التنظيم 

 .العمومية التجهيزات و المرافق حداثلإ التخطيط 

 .الاثري العقار على الحفاظ في المساهمة 

 للخبراء و الدولة لأملاك بالنسبة ة(المبني غير و المبنية (العقارات لتقييم سلم و معيار انها كما 

 . العقار على الضريبة فرض في الضرائب لمديرية معيار و ،العقاريين

 القيمة الوثيقة تحدد أن إمكانية في النظر ة:العقاري المضاربة من للحد وسيلة التعمير وثائق تكون أن 

 يمكن حيث ،موازية و خاصة دراسة خلال من ذلك و ،قصوى قيمة و دنيا قيمة بتحديد للأراضي التجارية

 .كافي عقاري وعاء توفير و العقارية المضاربة منع و أخرى دون أراضي نحو التعمير توجيه بذلك

 .1990 بعدالقوانين المنظمة للعمران  اهم :(01)جدول رقم ال

 هدف كل قانون تشريعي ةالتشريعي وص و القوانينالنص
 على مستوى التسيير

 08-90البلدية  و 09-90قانونا الولاية 
 .1990/04/07المؤرّخين في 

مجال تدخل الجماعا  المحلية في ميدان التعمير  تحديد صلاحيا  و
 تسيير المجال. تنظيم و البناء كهيئا  إدارية لضمان الرّقابة و و

 و التحكم في العقار تنظيم المجالعلى مستوى 

 1990/11/18المؤرّخ في  90-25قانون 
 .المتعلّق بالتوجيه العقاري

نوعية  ها، طبيعتها، استغلالها وتتصنيف الأراضي من حيث ملكي
وفقا لما تسطره أدوا   رالقابلة للتعمي والمعمرة التدخل عليها للأراضي 

 التعمير. و التهيئة
 تقنين أدوا  التهيئة والتّعمير ضبط قواعد النشاط العمراني وعلى مستوى 

 المؤرخ في 29-90قانون 
 بالتهيئة وعلق المت 01/12/1990

 التعمير متبوعا بمجموعة من المراسيم
-91المرسوم التنفيذي رقم ك التنفيذية
 1991ماي  28 المؤرخ في 178

استغلال الأراضي القابلة للتعمير في إطار  تحديد القواعد العامة لتنظيم و
 اعتمادا على أدوا  التهيئة و ،احترام السياسة الوطنية للتهيئة العمرانية

الزام كل بلدية بإعداد اداتها من خلال  ،التحكم في العمران ادوا  التعمير و
 الشهادا . الرخص ومختلف للتعمير و 
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 ضعف المنظومة العمرانية المعمول بها، لقوانين التعمير بقوانين مختلفةو تعديل بعض تكملة على مستوى 
المؤرخ في  05-04قانون 
المتمم للقانون  المعدل و 14/08/2004
 اتبع بمجموعة من المراسيم. 90-29

 الأخطار التكنولوجية ضمن أحكام هذا القانون و أدرج الكوارث الطبيعية و
 التعمير. التي يجب ان تأخذ في الحسبان اثناء اعداد أدوا  التهيئة و

المؤرخ في  20-04قانون 
المتعلق بالوقاية من  25/12/2004

 تسيير الكوارث الاخطار الكبرى و

البناء منعا باتا، في المناطق التي تعرف خطرا من الاخطار الطبيعية منع 
ارتفاقا  خطوط  التكنولوجية المصنفة كالفيضانا ، الانزلاقا ، و و

 الضغط العالي.
 الحد من الفوضى العمرانية التحكم في المظهر العمراني وعلى مستوى 

المؤرخ في  15-08 قانون
البنايا  بمطابقة المتعلق  20/07/2008

 .و اتمام انجازها

القضائية، في  ادخال الترتيبا  الضرورية التي تسمح للسلطا  الإدارية و
للبنايا  غير التعمير لوضع حد  إطار احترام القانون التوجيهي للتهيئة و

 .العديدة التي تشوه المحيط العمراني المنتهية و الانحرافا 
 .الرسمية دائلجر بموجب القوانين الواردة في ا الباحث انجازمن المصدر: 

 .و ممارسي الضغط من اصحاب المال و السياسة بالجزائر التعمير في المتدخلون :رابعا

 الحضري المجال لكون ذلك يرجع و، التعمير لقطاع كبيرة عناية تولي التي الدول بين من الجزائر تعتبر  

 عن البحث ستوجبا الحضرية، الأزمة إذكاء في اهمس الذي المتزايد الديموغرافي للتعداد المستقبل هو

 ملائم قانوني إطار وضع استلزم مام .الحضرية الفضاءات تطور و نمو تضبط عقلانية حضرية سياسة

 ميدان في مهام و اختصاصات تمارس مؤسسات و هيئات ادارات و إحداث و ،الحضري المجال ينظم

 المتدخلين كثرة المؤسسات هذه عن نتج حيث التعمير أزمة تعميق من زادت الإجراءات هذه كل التعمير،

 .الاختصاص بتنازع مرتبطة جديدة مشاكل أفرز مما

 على أو المركزي المستوى على سواء ،المتدخلين تعدد و كثرة يعرف التعمير أن القول يمكن هنا من    

 .إشكاليات عدة تطرح التي التقاطعات من مجموعة فيه تلتقي التعمير مجال أن بحيث، المحلي المستوى

 على التعميرادوات  مجال في ونتدخلمن هم المنطرح التساؤل التالي: هذ  بحثنافي  جعلنا مما         

 و كيف تمارس جماعة الضغط عملها من اصحاب المال و السياسة؟. . ؟المحلي و المركزي المستوى

  .التعمير؟ مجال في المتدخلين تعدد نتائج و انعكاسات أهم هي ما و
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 :التعمير أدوا  مجال فيالمتدخلون . 1

 المركزي المستوى على .1.1

 وزارة الداخلية  و العمران و السكن وزارة من كل في المتمثلة و المركزية الإدارية السلطات تتدخل      

 :خلال من ذلك و المحلية و الجماعات

 صتن ما وفق مختلفة لولايات تابع المعني التراب كان إذا ،والتعمير للتهيئة التوجيهي المخطط إعداد *

   .1991-05-28في:  المؤرخ 177-91 رقم التنفيذي المرسوم من 04 رقم المادة عليه

 المادة عليه نصت ما وفق مختلفة لولايات تابع المعني التراب كان إذا ،الأراضي شغل مخطط إعداد *

   .1991-05-28في:  المؤرخ 178-91 رقم التنفيذي المرسوم من 04رقم 

 السابقين الوزيرين نفس من مشترك بقرار التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط على المصادقة خلال و *

 من 15رقم  للمادة طبقا ،مختلفة لولايات تابع المعني التراب كان إذا المعنيين الولاة أو الوالي استشارة بعد

   .1991-05-28في:  المؤرخ 177-91 رقم التنفيذي المرسوم

 :المحلي المستوى على .2.1

 :البلدية .1.2.1

 يرتكز التي الأساسية الأرضية فهي للدولة، العامة الإدارة لهرم القاعدية الهيئة هي الجزائر، في البلدية    

 من الإدارة تقريب في و ،للدولة التنموي و الإداري الأداء كفاءة رفع في الفاعل لدورها بالنظر الحكم عليها

 يعطى الذي اللامركزية مبدأ على عملها يستند يث، حرفاهه تحقيق و المجتمع بتنمية يسمح بمان، المواط

 ستوىالم على القرار اتخاذ وسرعة سهولة تيسر التي ،والاختصاصات المهام من حزمة المحلية للجماعات

 السياسات بتحقيق المهام و الاختصاصات هذه ربط مع ،ةالمركزي الإدارة سيطرة عن بعيدا ،المحلي

 من ينتخب مجلسها لان تمثيلية ديمقراطية هيئة أنها كما للدولة، القومي الإطار في الإنمائية الأهداف و 

 .(1)اختياراتهم و السكان تطلعات عن بكفاءة تعبر فهي المباشر، الاقتراع طريق عن المحليين السكان
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 (البناء و التعمير مديرية سابقا) :الهندسة المعمارية و البناءمديرية التعمير و  .2.2.1

 :يلي فيما مهمتها تتمثل 14/07/1980 في المؤرخ المشترك الوزاري القرار بعد الهيئة هذه ظهرت   

 هيئة أي أو العقاري التسيير و الترقية ديوان من بطلب يالسكن المشروع موضوع اختيار مهمة تتولى -

 .للولاية تابعة أخرى

 .يضاالأر  شغل مخططب و التعمير و للتهيئة التوجيهي المخططب هو لما طبقا للمشاريع الشاملة المراقبة -

 الاستثمارات بطلب الخاص الملف بتحضير و لمشروعا بدراسة القيام في الدراسات تبامك مع تساهم -

 .المشاريع إنجاز لغرض الشروط دفاتر تحضير -

 .المشاريع انجاز مراحل متابعة و دراسات -

 .البلديات مختلف على موزع برنامج إعداد -

 .العمل أرباب بين بالتنسيق القيام -

 . المختلفة الشبكات و الخارجية التهيئة مشاريع على الإشراف -

 .(2) و ارسالها الى الولاية و الوزارة  الدراسة طور في التي و المنجزة للمشاريع السنوية الحوصلة إعداد -

 :التعمير وثائق إعداد ثناء. الهيئا  الاستشارية أ3.2.1

 مرحلة أثناء سواء ،التعمير ميدان في تتدخل أخرى أجهزة و إدارات و سلطات المحلي المستوى على توجد

 10 المادة نصت حيث التعمير وثائق إعداد عمليات بها تمر التي، تنفيذها أثناء أو التعمير وثائق إعداد

 كل وجوبا يستشارالمعدل و المتمم،  2005-09-10المؤرخ في:  318-05 رقم التنفيذي المرسوم من

 الطبيعيةو  الأثرية المواقع و المباني، العمومية الأشغال ل،النق ي،الر  ،الاقتصادي التنظيم لفلاحةا من

 .السياحة ،العمرانية التهيئة البيئة ،والمواصلات البريد
 

 قسنطينة . المحلية الجماعات تسيير حول ملتقى ،المحلية الجماعات صلاحيات في التعمير و التهيئةلعروق.  الهادي محمد د.(  1)
 .2008جانفي  9-10 
 .28 ص ، مرجع سابق  يحي، مدور) 2) 
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 :المخططا  مرحلة اعداد و تصميم أثناءالادارا  الاخرى  .4.2.1

 الغاز و الكهرباء مصالح و المدنية الحماية مصالح و البلدية المجالس كل المشاريع هذه في تنظر     

 مكنوي الفلاحية المصالح مديرية أيضا تدرسها قد و .الهاتفية الاتصالات مديرية و الماء توزيع وكالات و

 .المشروع نوعية حسب أخرى إدارات تتدخل أن

المشاركة الفعلية لجميع الهيئات والإدارات يعيق وضع تصور متناسق ويوقع في أخطاء قد  فغياب    

 تعيق تطبيق مخططات شغل الأراضي.

 :العقارية الوكالة .5.2.1

 العقارية ممتلكاتها تسيير بغية عمومية هيئة بإنشاء المحلية الجماعات العقاري التوجيه قانون يلزم"      

 تسند بان ملزمة المحلية الجماعات فان بالتالي و، الشروط لدفتر طبقا اكتسابها تعتزم التي أو الموجودة،

 .العقاري التنظيم و التسيير هيئات إلى العقارية احتياطاتها تسيير

 فإنهم الصفة بهذه و هامة، أشخاص لصالح الأراضي ببيع القيام المحلية للجماعات يمكن انه غير       

 أخرى بأراضي استبدالها أو العقاري التنظيم و التسيير بوكالات الاستعانة دون مباشرة للتصرف ؤهلونم

 الخواص لصالح البلدية به تقوم تنازل عقد كل الحال بطبيعة يظل و ،عمومية منشآت إنشاء اجل من

 .الأثر عديم و باطلا

  التنظيم إدارة و إنشاء شروط 22/12/1990المؤرخ في:  405-90 رقم التنفيذي المرسوم حدد    

 .(الحضريين العقاريين والتنظيم للتسيير المحلية الوكالة) المسماة العقاري التسيير و

 يلي: بما ملزمة المحلية الجماعات فان بالتالي و ،مدير يترأسها إدارة مجلس طرف من الوكالة تدار و   

 07/04/1986المؤرخ في:  04-86 رقم المرسوم إطار في المنشاة العقارية الوكالات بتحويل أما -

  .الجديدة الأحكام إطار في العقاري والتنظيم للتسيير محلية وكالات الى

 .بينها فيما مشتركة آو انفرادية بصفة العقاري والتنظيم للتسيير محلية عقارية وكالات بإنشاء أما و -
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 ................................   الإطار النظري......................الفصل الأول.................
 

 .(1) "الشروط دفتر إطار في منها قربا أكثر بوكالة اتفاقية إبرام طريق عن أما و -

 الدراسا  مكتب .6.2.1

من الواضح ان دور مكاتب الدراسا  جد مهم في انجاح تجسيد المشاريع العمرانية، لكن في الواقع نلاحظ بعض "    

 السلبيا  التي يمكن ان نجملها فيما يلي:

 تدني مستوى الكفاءة للمكاتب المكلفة بالدراسا . -

 .العمراني جد محدودة، لا تستطيع ضمان دراسة عقلانية مدة الدراسة و الاعداد للمشروع -

 . (2) "نقص التأطير بالوسائل المادية و الموارد البشرية و غياب التنسيق مع مختلف الهيئا  المكلفة بالتعمير -

 السكان. 8.2.1

 محاولات تقبل في مرونة لديهم يولد ،مصالحهم مراعاة و العمراني التخطيط في المواطنين إشراك إن     

 العمليات لإنجاح أنفسهم تأطير على يساعدهم و يقطنونه، الذي العمراني النسيج على المبرمجة التدخل

 العمرانيةة لمخالفا مرتكبي و اللاشرعية بالتجزئات القائمين المتدخلين هؤلاء يحول التعاون هذا التعميرية،

 . مخططهم يناصرون مشاركين إلى العمراني التدخل محاولات كل لإفشال عوائق يخلقون الذين

 ممارسي الضغط من اصحاب المال و السياسةجماعة  .9.2.1

ر الحسن لتوجيها  مخططا  التعمير، هؤلاء هم الذين يملكون من بين الجماعة ممارسي الضغط التي تعترض السي"

 السلطة الادارية و المالية و السياسية. و عملهم يتمثل على سبيل المثال فيما يلي:

المدير الولائي للوكالة العقارية للتسيير و التنظيم الحضريين يخضع الى ضغوطا  السلطا  المحلية الذين يملكون 

سلطة التدخل و هذا يؤدي الى عدم احترام ادوا  التعمير. مجبرا على تغيير الوجهة المخصصة للارضيا  من المصلحة 

 حة خضراء تصبح ترقية عقارية و هذا ينتج لنا مضاربة عقاريةالعمومية الى المصلحة الشخصية. مثال على ذلك: مسا

  .(3)"و تغيير وجهة الارضية

 

 .56 ص ،مرجع سابق يحي، مدور) 1)   
(2)

 FELOUSSIA Lahçene. OP.cit, p109. 
(2)

 FELOUSSIA Lahçene. OP.cit, p109. 
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 ................................   الإطار النظري......................الفصل الأول.................
 

 .التعمير قطاع على المتدخلين تعدد نتائج. 2

وزارة  و العمران و السكن وزارة)  وزارية سلطات بعدة المتعاقبة ربطها عمليات و التخطيط استقرار عدم" *

 (السياحةو البيئة و وزارة تهيئة الاقليم  المحلية الداخلية و الجماعات

 .التعمير أدوات ضبط في المتدخلين بين التنسيق صعوبة و التشاور و التعاون غياب *

 .الحضري العقاري للوعاء التدريجي الاستنزاف *

 هو الذي التعمير ميدان في خصوصا القرار تأخر بالتالي و ،النظر وجهات تعدد يعني المتدخلين تعدد *

 هذه إلى يطمح بلد لأي الثقافية و الاجتماعية و الاقتصادية للتنمية بالنسبة الأساسية القطاعات من

 . للتنمية قاطرة بمثابة يكون أن إذن فيجب ،التنمية

 حساب على السياسي الهاجس طغيان و المحلية للجماعات المالية و البشرية الموارد ضعف *

 . الممارسة بضعف تميزت الأخيرة هذه سلطات جعل العامة المصلحة

 في أمرهم من حيرة في المواطنين يجعل مما المخططات كثرة عنه ينتج المتدخلين كثرة و تعدد *

 .(1) "إليها يتجهون سوف التي الجهة اختيار

 

 

 

 

 

 
 

 .56 ص ، مرجع سابق  يحي، مدور) 1)   
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 ................................   الإطار النظري......................الفصل الأول.................
 

 الاول خلاصة الفصل

عرفت  التيتلك خصوصا ، مهمة العمراني في الجزائر مر بعدة مراحل تطورال ان يتضح مما سبق     

 فيما بعد تبنتظل قطيعة مع القوانين الموروثة،  فيو  في غياب تشريع عمرانيبمرحلة البناء و التشييد، 

تفتقد الى  ، لكناقتصادية السوسيو، حيث صدر العديد من المخططات 1966سنة  اصلاحات الجزائر

تفتقد إلى تشريع عمراني  مؤقتة وتوجيهية  عمرانية مخططاتظهرت بالمثل و  ،النظرة الشاملة للتخطيط

 ناقصة  المخططات تلكظلت  ولاجتماعية و ا غير شيئا من مظاهر الحياة العمرانيةتم لكلها م، محك

 . و غير فعالةغير كافية  و

القانون  ثااستحدتم قد ف ،هتعدد مصادر و  هنصوصر تغي  التشريع العمراني من خصائص  لأنهو         

نتج عنه  ،لأصحاب العقارات الذي يكفل حق التصرف في الملكالمتعلق بالتوجيه العقاري  25-90رقم 

ايجاد أداة  و كان لزاما، للتعمير المبرمج منه خاصة كثرة و تعدد المتدخلين على مستوى العقار بالمقابل

جاء لتنظيم المجال  الذي 29-90رقم  القانون مخطط شعل الاراضي الذي نص عليهقانونية تمثلت في 

الى بطئ  ذلك ادىمما ، مرتبط بتنازع الاختصاصالتعدد المتدخلين و  ايضاقابله لكن للأسف الحضري، 

يعزى هذا  على سبيل المثال لا الحصرو  ،و المصادقة و بالتالي طول فترة الاعداد. الاجراءات الادارية

نصل الى ان المجال القابل  ذلك التنازع  ءاثناو في  ،حول خيارات تصميم التهيئة الآراءتعدد الى التعدد 

كل هذا يقلل من احتمالات تجسيد راضي قد تشبع جزئيا او كليا، للتعمير الذي تضمنه مخطط شغل الا

  هذه الادوات.

 تخطيط مثل المخطط التوجيهي للتهيئة و التعميرليطرح التساؤل التالي: ما جدوى اعداد أداة 

 .؟امهتجسيداشكالية  ظل فيمخطط شغل الاراضي او  
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 .المخطط  العمرانتجسيد  يةو اشكال العفويالعمران  بساطةبين  مدينة المسيلة

 مقدمة:

 (اقتصادية-سوسيو فيزيائية، طبيعية،) المسيلة مدينة معطياتلدراسة تحليلية سنقوم ب، هذا الفصل في   

لفهم كل التدخلات التي كونت مدينة المسيلة و  مجال الحضريالخصائص لمعرفة امكانات المنطقة و 

 و سنحاول القيام بهذا العمل عبر طرح مجموعة من الاسئلة كما يلي: .عبر الزمن

 ؟.(اقتصادية-سوسيوالو  الفيزيائيةطبيعية، ال)فما هي مختلف معطيات مدينة المسيلة  -

ما هي مراحل التطور العمراني لمدينة المسيلة؟ و ما مدى مساهمة التشريعات القانونية و آليات  -

 ؟.و تنظيمه تطورهنموه و التعمير التي سمحت بالتحكم في 

 هل كانت آليات التعمير تساير الحركية العمرانية للمدينة، ام لا؟. -

شكال لامكتملة و االحضرية غير البنية الو  ةجمما هي الاسباب الحقيقية للمشاهد الحضرية غير المنس -

  ؟.متناسقةالمعمارية غير ال

  .من خلال خلاصة الفصل الاسباب الحقيقية في ذلكإظهار  قدر الامكان محاولين     

 :و الجغرافية الدراسة الطبيعية أولا:

ع قذلك بمعالجة مو  مجال مدينة المسيلة، و تميزسنتطرق إلى دراسة الخصائص الطبيعية التي          

 .اتجاه توسعها ثر في نمو مجالها وؤ تو معرفة أهم العوامل الطبيعية التي تحكمها  تضاريسها و المدينة و

  الموقع. 1

 يعده و بل عناصرها، أهم من البعض يعده لذا ،انموه و المدن لنشأة بالنسبة حيوية أهمية للموقع       

 متميزة خاصة مواقع في لوقوعها نتيجة عمرانيا تزدهر و تنمو المدن فبعض الجغرافيا، قلب الأخر البعض

 .) 1)موقعها أهمية تضاءل مع أخرى مدن تتراجع بينما
 .76 صمرجع سابق،   يحي، مدور) 1)
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في الجهة الشمالية الغربية لحوض شط الحضنة، حيث  ((01) الخريطة رقم)انظر المسيلة  تقع بلدية     

هي نقطة تقاطع فمن الناحية الجنوبية شط الحضنة،  يحدها من الناحية الشمالية سلسلة جبال الحضنة، و

المجرى المائي )واد القصب( من يعتبر  و ،45 رقم الطريق الوطني ، و40لكل من الطريق الوطني رقم 

 تتطور عبر مراحل مختلفة من الزمن. ة المسيلة تنشأ وأهم الأسباب التي جعلت مدين

 لعش التابعة لولاية برج بوعريريجمن الشمال بلدية ا ((01) الخريطة رقمهي )انظر الادارية و حدودها    

 بلدية اولاد منصور. من الغرب، من الشرق بلدية المطارفة، اولاد ماضي بلدية الجنوب منو 

 المسيلة. المسيلة بالنسبة لولاية بلدية(:موقع 01خريطة رقم)ال

 
 .2007المسيلة  لبلدية التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط مراجعةالمصدر:                                                
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كلم  250 بحواليالعاصمة  ان مدينة المسيلة تتوفر على موقع جغرافي مميز، فهي تبعد عن نستنتج   

حيث  من جهة اخرى،و بين الشرق و الغرب  ،ربط بين الجنوب و الشمال من جهة ةنقطو  جنوب شرق،

 -) برج بوعريريج  45الطريق الوطني رقم هما  ،محوري طريقين مهمين مجالها الحضري عبريتقاطع 

 .كل الحضري للمدينةن في الوقت نفسه الهيشكلاي ،تيارت( –)باتنة  40بوسعادة( و الطريق الوطني رقم 

  عضالمو . 2

 في تؤثر والتي بها الخاصة الموضعية جوانبها مدينة فلكل ،عادة يتكرر لا الموضع خصائص إن      

 يعرف الموضع بأنه الأرض التي تقام عليها المدينة و المنطقة التي تشغلها فعلا ، و (1)تطورها و نموها

قامت على موضع جد هام لقربها من منابع عند دراسة موضع مدينة المسيلة يتبين أنها  و ،الكتلة المبنية

 نسجها العمراني و توفرها على اراضي خصبة التي تحيط بها. الذي يعبر مائية  مثل واد القصب

 للمكان.بالنسبة  المسيلةمدينة  موضع (:01رقم) الصورة

 
 .معالجة الباحث + 2016المسيلة صورة قمر صناعي بالاستشعار عن بعد المصدر:                        

 .78 ص ،مرجع سابق يحي، مدور) 1)

 اراضي فلاحية
 مجرى وادي

 التجمع الحضري

 حدائق و بساتين

 منطقة صناعية
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 :المظهر الجغرافي .3

نجد حوض شط الحضنة، هذا الأخير  ،التي ينتمي إليها المجال المدروس الجغرافيةمن أهم المظاهر "   

 لذلك  سلسلة جبال أولاد نايل في الجنوب، و يتميز كونه محصور بين سلسلة جبال الحضنة في الشمال و

 الجزء فنتمي إليه، يسطح الأرض لبلدية المسيلة تأثر بشكل ملحوظ بمميزات الموقع الذي  مورفولوجيافإن 

في الجنوب منخفضات هي  و ،أقدام جبال لسلسلة جبال الحضنةالشمالي للمجال البلدي هو عبارة عن 

عليه فإن مجال بلدية المسيلة يتميز بمرتفعات متوسطة تقع في الشمال  و عبارة عن سهول شط الحضنة.

 .( 1) "م 400إلى  م 600م ومناطق منخفضة في الجنوب ارتفاعها من  800م إلى  600ارتفاعها من 

العكس  أي كلما اتجهنا نحو الشمال زاد الارتفاع و ،يأخذ اتجاه شمال جنوبن الانحدار أ نستنتج     

لا تشكل عوائق توسع حضري هي و  ،البلدية ( مساحة2/3ثلثي ) تمثلان المناطق السهلية و  ،صحيح

 .ما عدا تلك الشعاب التي تتطلب عمليات تهيئة خاصة

 :يةالمناخالمعطيات  .4

شبه رطب في الشمال و شبه جاف في  ،حيويينمنطقة انتقالية بين نطاقين ضمن عتبر مجال الدراسة ي"  

ن من حيث موقعها الجغرافي الذي يعتبر حد فاصل بين وحدتين فيزيائيتين مختلفتيلالجنوب، يرجع ذلك 

 و الاطلس الصحراوي  ،في الشمال ممثلا في الهضاب السطايفية يلاطلس التلا ماالمظهر المرفولوجي، ه

 وعليه فان النطاق المناخي لمنطقة الدراسة ،الجنوب ممثلا في سلسلة جبال اولاد نايل و شط الحضنةفي 

 و التي في ،حيث نجده يتأثر بالتيارات الهوائية شبه الرطبة الآتية من الشمال يتأثر بالموقع الجغرافي.

مجال الدراسة بالتيارات  يتأثربسلسلة جبال الحضنة كحاجز طبيعي امامها. كما  تصطدمالغالب ما 

تية من الجنوب، و بصفة عامة فان مناخ منطقة الدراسة ينتمي الى مناخ البحر الآالهوائية شبه الجافة 

 . (2)"جافيتميز بشتاء بارد رطب و صيف حار  الذي الابيض المتوسط
 .2007المسيلة  بلدية ،التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط مراجعة(  1)
 .169 ص مرجع سابق، اوذينة، فاتح(  2)
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 من محددات الاستقرار  امحدد نشاطه و المناخ يلعب دورا بارزا في حياة الإنسان وان  يمكن القول

ينتمي مناخ البلدية إلى مناخ حوض حيث مدينة المسيلة، و عمران في اقتصاد  اثر حيث البشري،      

الذي يقع في المنطقة الانتقالية الواقعة بين نطاقين حيويين هما نطاق سلسلة الأطلس التلي  ،شط الحضنة

شبه جاف  نطاق الأطلس الصحراوي في الجنوب ، أي بين نطاق شبه رطب في الشمال و في الشمال و

 :التالية المناخية بالمعطيات المسيلةمدينة   و تتميز في الجنوب

  :التساقط .1.4

 أن بالمسيلة الجوية الأرصاد مصلحة من عليها تحصلنا التي المناخية المعطيات من خلال نستنتج      

 فيها تتساقط لم شهور هناك أن والسنة،  لاطو  متذبذبة و قليلة بالمنطقة الخاصة الأمطار كميات

 : التالي (02رقم ) الجدول يوضحه كما الأمطار

 2016 لسنة ترملمالالمعدل الشهري للتساقط ب (:02)رقم  الجدول

 س.م د ن اك س او جو ج ما أ م ف جا الشهر

 نسبة تساقط

 )مم(
5.1 7.6 11.9 50.2 22.2 0 14.3 0 5.1 9.1 16.5 35.4 13 

 .الباحثمعالجة  + 2016 لأرصاد الجوية بولاية المسيلةل الديوان الوطنيالمصدر:                                                              

  الحرارة: .2.4

 ذلك سواء أكان ،لسكانل الحرارية راحةال في كبير دور لها لما الحرارة، عنصر دراسة أهمية تتضح      

و اعتماد نسيج حضري معين يوفران الراحة  أنسب بناء مواد اختيار مما يفرض انخفاضها، أو بارتفاعها

 التالي :  (03رقم ) الجدول في الحرارة درجات متوسطات و معدل توضيح تم لذلك الحرارية للمستعملين،

 .2016سنة  المسيلة لمدينة الحرارة درجة معدلات (:03) رقم جدولال
 س.م د ن اك س او جو ج ما أ م ف جا الشهر

 20.8 10.4 13.5 21.8 25.9 30.8 32.0 28.7 22.9 19.2 13.0 11.4 10.0 حم.
 35.5 19.7 27.4 34.0 37.4 42.6 42.9 40.3 43.2 32.0 32.7 23.7 21.9 ق.ح.د
 8.6 1.7 2.5 8.5 12.8 19.2 14.2 12.8 5.7 4.4 0.4 0.4- 2.3- د .ح.د

 .+ معالجة الباحث 2016الجوية بالمسيلة لسنة  لأرصادالديوان الوطني لالمصدر: 
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  الرطوبة: .3.4

المتمثلة في  ترتفع الرطوبة بها في شهور الشتاء و الوسطى،نطقة المسيلة كغيرها من المناطق م       

كما  ،اوتجويلية الى غاية شهر  تنخفض في شهور الصيف المتمثلة في جوان و و ،و جانفيديسمبر 

 .(04يوضحه الجدول رقم )

 .2016 لسنة المسيلة ولاية في الرطوبة نسبة (:04) رقم جدولال

 س.م د ن أك س أو جو ج ما أ م ف اج الشهر
  الرطوبة

(%) 
65 61 53 50 40 30 26 23 42 48 65 80 49 

 .معالجة الباحث + 2016المصدر: محطة الارصاد الجوية بالمسيلة لسنة  

 مع الشتاء، في أشهر %77 يفوق كان الرطوبة متوسط نسبة أن (04رقم ) الجدول خلال من نستنتج    

 الغطاء جود و قلة يرجع  إلى هذا ف،الصي أشهر بالمقارنة مع %28 نسبة عن ملاحظة  انخفاضه

 .الفترة هذه في التساقط معدلات قلة مع النباتي

 الرياح:  .4.4
عليه  و يجب الاخذ بعين الاعتبار اتجاهها و سرعتها البناءعملية التصميم و في  مؤثراتعد الرياح عاملا  

  فمدينة المسيلة تهب بها رياح موسمية حيث نجد منها:

يهب غالبا )الظهراوي اما  .(شمالية تحمل أمطارا و أحيانا ثلوجا خلال بعض أيام الشتاء رياح)البحـــــري   

رياح جافة و باردة هي ) الغربــــياما  .(الأمطار اأحيانمعه ـة الغربية يحمل يفي الشتــاء من الجهة الشمال

 .(فصل الصيف فيهب ت ةساخنجد رياح تحمل تيارات هوائية هي ) السيروكو(، اما صيفا حارةا و شتاء  

 لمدينة المسيلة:  الفيزيائية )الاطار المبني(الدراسة : ثانيا

مدينة المسيلة تتمتع فالى قراءة اولية للأنسجة و الهيكلة الحضرية،  الدراسة التحليليةهذه سنتطرق في     

على المستوى الهيكلي فهي  ويمثل ذاكرة شعبية، اطارها المبني  منفجزء  يحسد عليهبالموقع الاستراتيجي 

 .رسما مسار نمو مدينة المسيلة مهمين نقطة تلاقي محوري طريقين رئيسيين
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  لتطور المجالي للمدينة عبر الزمن:. ا1

لف تمدينة المسيلة قيمتها في مرحلة متقدمة، لكن موقعها الجغرافي سمح لها بالصمود لمخفقدت       

كانت فيما سبق نقطة جانبا، معزولة . فموقعها لم يكن ليبقيها من الهلاليين الحروب و تجاوزات الرحل

  .للسبخةالجنوب الشمال إلى من لغرب الى امن الشرق على الطريق الكبير  عبور

إلا أن موقعها، على ضفاف الواد الغني بكثرة الماء و غير منتظم السيلان في المنطقة مما يفسر        

زيادة على ذلك فان وجودها منذ ولادة المخروط الطين النهري الذي يمتد على أراضي استمرارية وجودها، 

بقى يلامس الصخر في ذات المكان، تمنح بانخفاض قليل اين ي كبيرة للحبوب إلى غاية مهبط التوالغ 

 هو الخط الذي يصل اخفض( Talweg) المسيل) ة و الكتل الحجرية قاعدة صلبة للسدود التحويليةالاسر  

 .((1)نقاط الوادي وينطبق سرير النهر العادي على المسيل

 : ما قبل الاحتلال.نشأة النواة الاولىمرحلة  .1.1

المتراكمة الكتل تتكون من قصر ذو مظهر صحراوي، من خلال تلك الاطلال تشكلت كانت نواة مدينة المسيلة القديمة "   

لمنازل لنهيارات و اطلال الا تلك مكونة بذلك ربوة صغيرة نتجت عن تكدس  ،على ضفاف الجهة اليسرى لواد القصب

 .الماضية الطوبية خلال القرون

 ذات مقاستليس في الجنوب، يشكل الخلية الاولى، مكون من احجار -هذا القصر تشكل من ثلاثة احياء، خربة    

 الابواب.روماني استعملت احيانا في قواعد المنازل او في تشكيل اطار 

 ، اما في شمال الطريق الحاليو باب السوق في الشرق ول مكان بابين: باب بن جراد في الغربحو الحديث هنا      

المؤدي الى سلمان هناك حي ثالث يسمى الكراغلة او راس الحارة )يعني راس حي اليهود، لان هذا الحي يمتد الى 

 .(2)" (Koulonghlis) الكولوغليسي كان آهلا من طرف ذتراك و الالشمال( انهار هذا الحي في بداية زمن وجود الا 

 تشكل باقي الاحياء فهي لا ، اماالجهة الشرقية للواد ان النواة الاولى انشات على ضفاف نستنتج    
(1)
 https://ar.wikipedia.org/wiki 
(2)

 FELOUSSIA Lahçene. OP.cit, p71. 
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على ضفاف الجهة  انفحي الكوش ثم حي العرقوب المتواجد ،المذكورة الأولىمجموعة مع الاحياء 

في البساتين دون شك  كانت تبنىالمنازل الاولى فالاخرى للواد يعتبران اقل قدما من الاحياء الاولى، 

 تحولت الى محلات اقامة مؤخرا. ، ثمخلال القرن السابع عشر

 1924-1845. المرحلة 2.1

و منذ حوالي اكثر ، بناء اولى المنازل لحي الجعافرة، بمسافة قليلة شرق حي الكراغلةفي هذ المرحلة تم   

 من مائة سنة، امتدت الاحياء الحديثة الى نطاق البساتين هذه الاخيرة امتدت بالموازاة الى نطاق آخر. 

الحي الاوربي كل المنازل كان مظهرها ريفي، او عكس ذلك مستلهمة من طراز المنازل الاوربية، و       

 .1895يتكون من ما يقارب عشرة منازل في سنة تم بناءه على طول الطريق المؤدي الى بوسعادة 

و حديقة البلدية  كان قد تطور على حد حي العرقوب، من جهة جنوب برج القايدفالحي الاوربي،      

 .المختلطة آنذاك

ان عمران المدينة بدا يمتد الى جهة الضفة الغربية لواد القصب، لان هناك نوع من العزلة  نستنتج     

امنية حيث اقام الجيش الفرنسي اولى المباني بداية بالإدارة التي انشأت للجيش الفرنسي، وفق استراتيجية 

 عسكرية بحتة.

 1962-1925المرحلة  .3.1

في الجهة الشمالية للمدينة، للجهة اليسرى من الطريق المؤدي الى  1925كان قد تشكل حوالي سنة حي الشواف "  

 بعض المخططات التي انجزت من اجل تنظيم المباني  ظهرت 1925و في سنة  .برج بوعريريج، بالقرب من مقبرة

 الشواف و فوريستي اللذان بدآ يتشكلان. لأحياءو تحديد الطرقات 

تنظيم البنايات و الطرقات لهذه الضاحية الصغيرة في تلك الحقبة. كانت  كان هناك مخططات قد انجزت من اجل   

 مأهولة بالمهاجرين الجدد من مختلف القرى الذين هيأوا منازلهم بشكل عفوي.
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احياء شتاوة و الكراغلة، كانت الدكاكين جد و مركز النشاط كان ممتد على طول طريق سلمان آنذاك بمحاذاة      

كان يمتد مركز المدينة بصفة كبيرة على الساحة اين يتقاطع الطريقان برج بوعريريج الى بوسعادة و تارمونت  معتبرة.

 كاكين.دالى سلمان، كان المركز محاطا بالمقاهي و مختلف ال

لا بعد ان ظاهرة النزوح الريفي كانت جد معتبرة موازاة مع نسبة مئوية كبيرة من سكان الارياف، و لم تكن كذلك ا     

 . (1)"اندلاع حرب التحرير الوطني و هذه ظاهرة طبعا ليست حديثة

التزايد التلقائي لعدد بمجيئ اهل الريف و قد تطورت خلال هذه الحقبة  المسيلة مدينة ان نستنتج       

 ان ، و 1952ذين قدموا من القرى قبل سنة سكان حضر في الاصل كانوا قرويين ال ، اذ اننا نجدالسكان

 .1959النمو الديموغرافي للمسيلة لم يكن جد متسارع الا بعد سنة 

العدد ، 1961قبل سنة بداية نشأة حي لاروكاد الذي يمتد على طول طريق بريكة، لم يكن الا  ام عن    

 منزل. 100الى  80 الاجمالي هو من

 1974-1962المرحلة  .4.1

خارج مدينة المسيلة  (Nylon)ي النيلو انتقل الى ح حي الشواف سكان جزء من، م 1966-1962بين   

 اين ،تطور حي لاروكاد جد مهم خصوصا بمحاذاة البساتين على الجهة الجنوبية الشرقية، و كان آنذاك

 تم بناء  اين، الأوربيالشارع القديمة الموجودة بمنازل ال ضو في الاخير، فعلى طول طريق بوسعادة بع   

هذه الحركة و تواصلت  النزوح الريفي الذي حصل اثناء الثورة التحريرية. بسبب ،الجديدة عدد من المنازل

 و يتجلى ذلك بوضوح في الاماكن ،بمجيء اعداد جديدة من سكان الريف الى المدينة 1966بعد سنة 

 التالية: الثلاثة

 مازال يمتد بشكل ظاهر.ل المبني اطريق بريكة  اين المج-

مسكن( تم بنائها من اجل اعادة اسكان  500مسكن و  300حياء الجديدة التي تدعى المنكوبين )الافي -

  .1965ضحايا زلزال جانفي 
(1)

 FELOUSSIA Lahçene. OP.cit, p72. 
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قد أقاموا  ،عدد من السكان القدامى ميسوري الحال لهذين الحيينفحي العرقوب و حي الكوش اما       

 حاليا ) الذي يدعى المعزولةمنطقة ال على مستوىو  ،سكنات جديدة على مستوى طريق برج بوعريريج

 حي وعواع المدني(.

 و التي تميزت بحدثين همين: 1974نفس الوضعية استمرت الى غاية سنة      

o .نزوح على نطاق واسع من الارياف نحو المدينة 

o  الحرة.انتشار البناءات في المساحات 

بيع قطع ارضية صالحة للبناء لحي وعواع المدني حاليا، هو اول جهد تم  1964للإشارة فانه في سنة   

 لتنظيم البناء، الجزيرات جد مخططة متوازنة و لكن لسوء الحظ اهمل الجانب الجمالي و القيمة العمرانية.

 :عوامل نذكر ثلاثة على الخصوص فان النمو العمراني كان نتيجة عدة 1974انه الى غاية  نستنتج   

 تضاعف سكان المدينة و تطور مشهده خلال هذه الحقبة.-1

 نزوح ريفي جد مهم.-2

 .1965الهزة الارضية التي حدثت سنة -3

كان بالخصوص  ،الاسباب الرئيسية لاختيار محاور نمو المدينة خلال هذه الفترة ايضا ان نستنتج       

لان جزء كبير من السكان يكسبون  ،على البساتين التي كانت تتواجد حول المدينة ظلحفااهو البحث دوما 

ان وجود مثل هذه البساتين و الاراضي الفلاحية حول المدينة كانت المحرك ، و عيشهم من تلك الاراضي

 الرئيسي للنمو الخطي لعمران المدينة، على طول المحورين للطريقين الرئيسيين.

 1990-1975المرحلة  .5.1

ي حيث اصبحت المسيلة ولاية ر امباشرة بعد آخر تقسيم اد يأتي، و هذا التاريخ 1975من سنة  ابتداء   

عمير بالمسيلة، و كانت اول تضمن ولايات الوطن، حينها اخذ المسؤولين على عاتقهم التكفل بمشاكل ال
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حيث ظهرت منطقة صناعية في جنوب المدينة  ،(P.U.D)عملية هو انجاز المخطط العمراني التوجيهي 

 الجهة الغربية للمدينة. في (Z.H.U.N)و منطقة سكنية حضرية جديدة 

اخذ نمو المدينة يتجه نحو الجنوب للجهة الموالية ، (P.U.D)من خلال المخطط العمراني التوجيهي و     

 .(Z.H.U.N)للمنطقة الصناعية و نحو الجهة الغربية الموالية للمنطقة السكنية الحضرية الجديدة 

 بدأتالفلاحية هي الصفة الغالبة،  للأراضيالملكية الخاصة طبيعة اين  الجهة الشرقية للمدينة في      

المنازل الفردية الفوضوية  تضاعفت عددليات بيع الاراضي من اجل البناء، محيث تمت ع تتصاعد قيمتها

 .في مناطق البساتين بالأخص

لم يحدث اختلال على مستوى  ،ان توطين المنطقة الصناعية و النشاطات و التخزين جنوب المدينة      

 ، لكن تأثيره يبقى على المدى البعيد.الممنوح فقط الفلاحي المحيط 

غرب المدينة كان له تأثيرات  (Z.H.U.N)لمنطقة السكنية الحضرية الجديدة اما فيما يخص توطين ا      

 سلبية على الوسط الفلاحي. 

كانت من و اهمية الدكاكين لعرض سلعهم عبر اهم الطرق الرئيسية، الشكل العمراني للمدينة  ان      

 ينالطريقمحوري على طول  انجزتالتي  ،المسيلةفيما مضى لاتجاهات النمو الخطي لمدينة اهم الدوافع 

 .45و رقم  40رقم  ينالوطني

و الذي  (P.U.D)المخطط العمراني التوجيهي نمو المدينة من خلال  بتوجيه اهتمام المسؤولين ان      

 كان رغبة في اعطاء شكل دائري للمدينة. ،للمدينةالغربية -الجهة الشماليةجز نحو الجهة الغربية و ان

بفراغات شاغرة  الخطي اعطى تركيز للبنايات على طول الشوارع مع الاحتفاظ النمو اتجاه ان نستنتج  

 وراء تلك البناءات، بمعنى آخر ان المدينة نمت بالطول من اجل الاحتفاظ بالبساتين و اراضي الفلاحة.

في تلك  (P.U.D)المخطط العمراني التوجيهي يمكن القول ان رغم وجود اداة تخطيط المتمثلة في     

 الفترة، فان المدينة و عمرانها قد نمت من تلقاء نفسها.
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لم يكن الا اداة نظرية، فالمناطق الموزعة لهذه المرحلة،  (P.U.D)المخطط العمراني التوجيهي  ان نستنتج

فهناك مزج بين الانشطة و السكن عبر كامل  ،لم تكن لتلعب دورها الحقيقيعلى الانشطة او على السكن 

 .، احدث فوضى على مستوى الوظائفالمدينة

، و اخطاء  (P.U.D)انه لم تحترم التخصيصات لمختلف المناطق من خلال المخطط ايضا  نستنتج    

  .التوطين سبب اختلالات الحياة اليومية في المدينة، و الشوارع الهادئة اصبحت مغمورة بحركة المشاة

لكن هذا التطور كان فقط في الجانب كبر حجمها لمرات عديدة، كل هذا، ادى بالمدينة الى نموها و     

 في الجانب النوعي. ايضا الكمي فقط، خلافا لما يجب ان يكون

 .الحضري النسيج تشبعبداية  مرحلة :1990 ما بعد المرحلة .6.1

 في متكامل و متخصص قانون أولو هو ، 29-90 رقم القانونصدور  يتوافق معو هذا التاريخ       

 . الجزائر في العمراني التخطيط و التشريع مجال

على مستوى رقابة  اطلاقا اي الواقع العمراني(، نلاحظ ميدانيا انه لا توجديعني ففي الحياة اليومية )      

 التي الطوعية العمليات سواء الاتجاهات، جميع في للمدينة الحضري النمو استمرفالتعمير و البناء، 

الاشخاص  بها قام التي التلقائية العمليات أو ،(P.U.D)السابق  التوجيهي العمراني المخطط ضمن جاءت

 المدينة من هامة مساحات على استولى الذي شرعي،ال البناء غير ةعملي طريق عن السكانية الفئات من

التي  1996الى  1989الممتدة من  الفترةخصوصا  في مويلحة و لاروكات  كبرى فوضوية أحياء شكل

 لتهيئةل التوجيهي مخططلل اعداد و مصادقةاول عملية الى غاية ، فعالة لم تعتمد فيها على اية اداة تعمير

 المستقبلية الآفاق تصور في عليها عتمدا التي الاولى الاداة يو ه ،1996سنة  (P.D.A.U) التعمير و

 الاداة الثانية و هوانشاء  في انتظار ،التوجيهات الواردة في التقرير النهائيوفق  ،على مستوى اقليم البلدية

  .و التوجيهات تلك التصوراتفي ل الذي يفص  ( P.O.S) مخطط شغل اراضي
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، لتأخر اعداد و مصادقة المخطط من حيث اداتها التخطيطية غيابان المدينة مرت بمرحلة  نستنتج

 :مشاكل عدة خلق مخطط غير توسعنتج عنه  ،1996كان سنة  التوجيهي للتهيئة و التعمير الذي

  .بالمركز علاقتها و الأنسجة هذه اندماج مشكل -

  .قاعدية هياكل بدون و تجهيزات بدون الضواحي أحياء مون -

  .العمراني للنسيج منسجم غير مظهر خلق -

، الذي  من هذا العرض الوجيز لمختلف مراحل التطور المجالي لمدينة المسيلة عبر الزمن نستخلص    

رافق ذلك ، (01مثل ما هو ممثلا في المخطط رقم ) تميز بعدة احداث مهمة شكلت لنا المدينة الحالية

 (.05) رقم الجدولفي ، يمكن تلخيصها في ميدان التعمير تشريع اصدار

 الزمن و مساهمة التشريع و ادوات التعمير. عبر للمدينة المجالي مراحل التطور(: 05الجدول رقم )

 تطور التشريعات و ادوات التعمير اهم الاحداث و التطورات الفترات مراحل التوسع

مرحلة ما قبل 
 1830قبل سنة  الاستعمار

* نشأة النواة الاولى المتكون من حي باب 
البحاير و خربة تليس و كشتاوة و 

 الكراغلة.
 * تشريع عثماني

مرحلة 
 الاستعمار

 * تشريع فرنسي * بداية نشأة حي الجعافرة 1850قبل 
 * تشريع فرنسي * بداية نشأة حي الكوش ثم حي العرقوب 1854
 * تشريع فرنسي * بداية نشأة الحي الاوربي.  1895

 الفترة بين:
1925-1953 

 بداية نشأة حي الشواف  1925* سنة 
   .انجزت لتنظيم البنايات فوريستي.و 

* تشريع فرنسي و مخططات قد 
 )مخطط التراصف و الاحتياطات(.

 
 الفترة بين:

1954-1961 

 انطلاق الثورة التحريرية. 1954* سنة 
 و بداية النزوح الريفي. 

 ( H.L.M)عمارات  1958* سنة 

* تشريع فرنسي: ظهور مشروع 
 قسنطينة.

توسيع مستشفى مدينة  1950 *  سنة
 المسيلة.

جهيزات ظهور شبكة جديدة من الت
 .تحت تسمية '' شبكة ديبونت

 / بداية نشأة حي لاروكاد. 1961* سنة 
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مرحلة ما بعد 
 الاستقلال

 الفترة بين:
1962-1974 

تم بيع قطع ارضية صالحة  1964* سنة 
 للبناء لحي وعواع المدني حاليا.

 (.Nylonنشأة حي النيلو ) 1965* سنة 
 مسكن )المنكوبين(. 300حي الزاهر  
 مسكن )المنكوبين(. 500حي البدر  

 26-74اصدار الامر رقم * 
 20/02/1974المؤرخ في 

 المتعلق بالاحتياطات العقارية

انتشار البناءات في  1974* سنة 
 الكوش و العرقوب. بحيالمساحات الحرة 

منح قطع اراضي صالحة  1969* سنة 
 للبناء لحي فوريستي حاليا.

 المؤرّخ 75-67 الأمر صدور* 
 المتعلّق 1975/09/26 في

 التجزئة. ورخصة البناء برخصة

 الفترة بين:
1975-1990 

تقسيم اداري حيث صنفت  1974* سنة 
 المسيلة ولاية ضمن ولايات الوطن. 

المخطط  تم انطلاق إعداد 1977* سنة 
المنجز من    (P.U.D)العمراني التوجيهي 

 (. C.A.D.A.Tطرف )

* ظهور المخطط العمراني 
 .(P.U.D)التوجيهي 

* ظهور وسيلة تعمير جديدة  
المناطق السكنية الحضرية 

 .(Z.H.U.N)الجديدة 

الفترة بين: 
 2000و  1990

 

 فوضوية أحياء 1996-1989* سنة 
 في مويلحة و لاروكات.  كبرى
تمت المصادقة على  1996سنة * 

 المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير
تم اعداد مخطط شغل  1997* سنة 

 من دون مصادقة. 01الاراضي رقم 
 

 25-90 اصدار القانون* 
 11/12/1990المؤرخ في: 

 العقاري التوجيه المتضمن
 29-90اصدار القانون * 

 01/12/1990المؤرخ في 
المتعلق بالتهيئة و التعمير 

المرسوم التنفيذي رقم بمتبوعا 
ماي  28في المؤرخ  91-178

 المعدل و المتمم. 1991

 
 الفترة ما بعد

2000 

تم انطلاق مراجعة مخطط  2007* سنة 
 .01شغل الاراضي رقم 

المخطط  انطلاق مراجعة 2007* سنة 
التوجيهي للتهيئة و التعمير. رغم ان 

 سنوات. 10المصادقة عليه لم تتعدى 
 

 29-90تعديل القانون * 
المؤرخ في  05-04بالقانون رقم 

14/08/2004. 
 

 .الفصل الثانيالواردة في  المعطياتالباحث بموجب  انجازمن المصدر: 
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 + معالجة الباحث.2007المسيلة  لبلدية التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط مراجعةالمصدر: 
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 لبلدية المسيلة (P.D.A.U)و التعمير  للتهيئة لمخطط التوجيهيتوجيهات اعرض وجيز ل .2

قد تمت المصادقة عليه بواسطة القرار  ،التعمير لبلدية المسيلة إن المخطط التوجيهي للتهيئة و :تذكـير

 .تضمن أهم التوجيهات التي خلص إليها هذا المخطط قد و ،23/10/1996بتاريخ  584الولائي رقم 

 (1)التوجيهات الخاصة بالمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير المصادق عليه. 1.2

 هي:لص إليها خمن أهم التوجيهات التي فان  المصادق عليه،حسب المخطط   

 .دعيمت و، مدينة المسيلةلي المركز الحضري بنيت التوجيهات على أساس تخفيض نسبة نمو السكان ف -أ

 النمو في المراكز الثانوية و الريفية.

الخاصة بالسكن على أساس التوازن بين نسبة زيادة السكان والاحتياجات المستقبلية  بنيت التوجيهات -ب

 أشخاص في المسكن. 6وعلى معدل 

إلى تصنيف  رالتعمي بخصوص الهيكلة العمرانية: خلصت دراسة المخطط التوجيهي للتهيئة و -ت

كقطب توازن مستوى ة بوخميس ،قطب رئيسي مستوى أولك صنفت مدينة المسيلةف حسب حجمها،المراكز 

  .الثكمركز عمراني ثانوي مستوى ثمويلحة  ي وانث

 ما يلي: ترتكز أساسا على مركز المدينة: -ث

إعادة الهيكلة للأحياء القديمة خاصة الأحياء)العرقوب الجعافرة، الجنان الكبير، الكوش، الشواف  -

شبيليا القديمة( مع إنجاز عملية التهيئة.  لاروكاد وا 

  التي تم انشائها سابقا.ات الترابية ئالتجز تهيئة  -

إتمام عملية إنجاز المشاريع  (Z.H.U.N 2) و (Z.H.U.N 1) الجديدة بالنسبة للمنطقة السكنية الحضرية -

 تهيئة المساحات الشاغرة. السكنية و

 حدد التوسع  :1996 المصادق عليه سنة توجيهي للتهيئة والتعميرضمن المخطط ال التوسع العمراني -ج
 .، مرجع سابقالتعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط مراجعة(  1)
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 التالي: (06حسب الجدول رقم ) تم تخصيص المساحات الغربية للمدينة و العمراني في الجهة الشمالية و

 .التوسع العمراني مساحات تخصيص (:06) رقم جدولال

المخطط النتوجيهي للتهيئة تتعلق بمعطيات  المدى البعيد المتوسط المدى القريب و
 هكتار 350 هكتار 27 1996والتعمير المصادق عليه سنة 

 .2007المسيلة  لبلدية التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط مراجعةالمصدر:                                                  

 الهياكل القاعدية:  -د

( بمحور ثانوي يربط بين ذراع برباح، غزال 40-45-60الطريق الوطني )تدعيم المحاور الرئيسية  -

خلق محور رئيسي يخفف المرور على مركز المدينة بحيث يربط بين الطريق  و الطلبة، سيدي عمارة.

 ( يمر غرب المدينة. 40-45-60الوطني رقم )

انجاز  لا الحصر يل المثالحقق نذكر على سبتو ما لم ي ،اتحقق منه ان بعض التوجيهات ما نستنتج   

، و ان تخصيص لمدينةا يالتي لم تنجز من شأنها الربط المجالي لشطر  ،ممرات فوق السكة الحديدية

قد استهلك قبل اونه، في غياب   ( أعلاه05) رقم الجدولالمذكورة في  مساحات التوسع المجالي للمدينة

 .الاراضي اداة تخطيط محكمة و تفصيلية المتمثلة في مخطط شغل

 :(1)القطاعات المكونة لمدينة المسيلة. 2.2

تكون لنا النمو العمراني  هامجموعو  ،حسب المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير تميز بسبعة قطاعات

نظرا للسهولة  ،راضي ذات الطبيعة القانونية البلدية او ملك للدولةتمركزت في الا ، التيلمدينة المسيلة

 الادارية لاكتساب و نقل الملكية و ثمن الشراء الاقل بكثير من تلك التي طبيعتها العقارية ملك للخواص.

 نواة المدينة. :01 القطاع

 قدرها مساحة على يمتد ) حي العرقوب و الكوش و الجعافرة و لاروكاد( و القديمة المدينة يمثل       

 بساتين و حقول هكتار 7,153للتجهيزات،  هكتار 32للسكنات،  هكتار 106 منها هكتار 3,317
 

 .1996المسيلة  لبلدية التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط(  1)
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 .عمرانية مقاييس لأي يخضع ولا منسجم وغير منقطع بنسيج يتميز النشأة حيث من قطاع أقدم هو و

 وسط المدينة. :02 القطاع

 الوطني الطريق بينهما ويجاوره، ليفصل الأول العمراني القطاع من الغرب في يقع و المدينة وسط يمثل  

 هكتار 60 و للتجهيزات هكتار 108هكتار،  72 السكنات هكتار، تحتل 240 مساحة على يمتد 45 رقم

) تجارة، خدمات  ، يحتوي على غالبية الانشطة الثالثيةالاستقلال بعد أحيائه ميلاد و نشأة كانت للطرق،

 .نموه بالاستغلال الراسي تميزادارة(. هذا القطاع لم يترتب عنه اي وفرة للعقار، و الاطار المبني 

 .(Z.H.U.N 1)الاولى المنطقة السكنية الحضرية الجديدة  :03 القطاع

 الغرب إلى يقع ( Z.H.U.N 1 ) الأولى الجديدة الحضرية السكنية المنطقة يمثل الذي القطاع و هو    

 يمتد و ،المدينة  عمران جسدت التي اشعاعية النصف للخطة طوق نصفالثاني، هو اول  القطاع من

  هكتار 25,12و  للتجهيزات هكتار 42 للسكنات، هكتار 103.2 هكتار، منها 172 قدرها مساحة على

وحدة سكنية موزع  3383يحوز على ارث سكني تعداده  .موزعة بين المساحات الخضراء و مساحة حرة

نسمة، ذو كثافة سكنية مرتفعة بسبب وجود عدد  24817بين الجماعي و الفردي و تعداد سكاني قدره 

معتبر من الاحياء الجماعية، صفتها الغالبة السكن الاجتماعي من نوع جماعي احدث نوع من القطيعة 

  .الاداري و تركز عدد مهم من التجهيزاتمع النسيج الموجود، مهيكل بالحي 

 .(Z.H.U.N 2)الثانية المنطقة السكنية الحضرية الجديدة  :04 القطاع

 إلى يقع، الأولى الجديدة الحضرية السكنية للمنطقة المجالي و الطبيعي الامتداد يمثل الذي القطاع هو و 

، عمران المدينةالتي جسدت نصف اشعاعية اللخطة لنصف طوق  يشكل ثاني الثالث، القطاع من الغرب

هكتار  30من السكن و يقارب  هكتار 168 قدرها مساحة على يمتد يشغله السكن الجماعي و الفردي و

 م.1989 بداية إلى مساكنه نشأة أول ، تعودمن المساحات الحرة و الطرقات و المساحات الخضراء
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من مميزاته ان الصفة الغالبة ذات طابع سكني، حيث نسبة تمثيل التجزئات الترابية اكثر من الاحياء     

الجماعية، اضافة الى التجهيزات كمعهد الري سابقا الذي حول الى ملحق جامعي و مقر اداري لمركب 

 النسيج سابقا حول الى اقامة جامعية. 

 التجزئات الجديدة. :05 القطاع

تيارت، يشكل المحيط –جزئه الاخير بواسطة خط السكة الحديدية الرابط بين عين توتة  محدد في   

التي جسدت نصف اشعاعية اللخطة لنصف طوق و بذلك يكون آخر  الغربية، للناحية العمراني الاخير

هكتار، هذا القطاع مكونا في الاساس شريط من  25,323 قدرها مساحة على و يمتد ،عمران المدينة

 60التجزئات الترابية، انجز فيه تجهيزان مهمان يقعان في الجزئين اللذان يعبرهما الطريق الوطني رقم 

 المتمثلان في الجامعة و المركب المتعدد الرياضات. 

 579يحتوي على  02قطعة، الموقع  153يحتوي على  01التجزئات الترابية السكنية تتميز بـ: الموقع 

يحتوي  06قطعة، الموقع  581يحتوي على  05قطعة، الموقع  290على يحتوي  04قطعة، الموقع 

 700قطعة،  275قطعة،  38قطعة،  166قطعة،  250يحتوي على  07قطعة، الموقع  347على 

 195.95المساحة الاجمالية للتجزئات الترابية هي اما قطعة.  270قطعة و  346قطعة،  33قطعة، 

 الكلية للقطاع. من المساحة %60.67هكتار، ما يناسب 

 : مركز اشبيليا.06القطاع  

، يقع ضمن الحيز الذي كان تيارت–يحد من الجزء الاسفل بخط السكة الحديدية الرابط بين عين توتة 

 هكتار مخصصة للسكن. 47هكتار منها  270.75يشغله السوق الاسبوعي القديم، يمتد على مساحة 

جزء منه مكون من حي قديم هو اشبيليا القديمة الى الجنوب من القطاع، أما التجزئات الترابية السكنية 

 قطعة  290قطعة و  504فقد بنيت شمال الحي القديم، و التي تعدى اشبيليا الجديدة المتمثلة في 
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ترابية السكنية المساحة الاجمالية للتجزئات الاما  قطعة. 1200قطعة، 297قطعة، 608قطعة، 295و 

 من المساحة الكلية للقطاع.  %35.17هكتار ما يناسب  95.22هي 

 .المنطقة الصناعية: 07القطاع 

، هذا القطاع يكون لنا عدم استمرارية 45في كلتا الجهتين للطريق الوطني رقم  المدينة جنوب يقع     

 النسيج الحضري، لا يشرك في انتاج الصورة العمرانية للمدينة.

هكتار ذات اراضي خصبة صالحة للزراعة، في هذا القطاع الكثير من  280يمتد على مساحة     

 المساحات الحرة، لكن كل شيئ مخصص و مسيج.

 لكنه، المدينة مجال تنظيم عملية تسهيل شأنه من عمرانية قطاعات إلى التقسيم هذانستنتج ان        

يمكن تلخيص مختلف  و ،(02كما هو مبين في المخطط رقم ) المساحة حيث من متجانس غير تقسيم

 التالي: (07)جدول رقم ال حسبقطاعات و المساحات المستهلكة لمدينة المسيلة ال

 مدينة المسيلة.المستهلكة ل ةو المساحقطاعات ال: مختلف (07)جدول رقم ال

المساحة الكلية  القطاع
 )هك(

المساحة السكنية 
 )هك(

 مساحة التجهيزات
 )هك(

مساحة الطرق 
 )هك(

المساحة الحرة 
 )هك(

01 317.3 100.6 32 31 153.7 
02 240 72 108 60 / 
03 172 103.2 42 26.8 / 
04 168 34.4 20 33.6 / 
05 323.25 72.52 88 46.69 / 
06 270.75 47 34 48.35 52.5 
07 280 / / / / 

 206.2 264.44 324 429.72 1771.3 المجموع
 .1996 المسيلة لبلدية التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط: المصدر
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 + معالجة الباحث.2007المسيلة  لبلدية التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط مراجعةالمصدر:  
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 هيكلة مجال المدينة. 3.2

 المحاور المهيكلة للمدينة. 1.3.2

 شبكة الطرق . 1.1.3.2

 مدينة المسيلة مهيكلة عن طريق المحاور الآتي ذكرها:      

من خلالهما تنتظم الانشطة  45والطريق الوطني رقم  40الطريق الوطني رقم  هماالمحورين الرئيسيين *

 .الحضرية ) السكن، التجهيزات، التجارة و الخدمات(، تقاطعهما اعطى ميلاد اول مفترق طرق للمدينة

شوارع المدينة التي من خلالها تنتظم باقي اصناف المساحات الحضرية المحاور الثانوية تمثلها مختلف *

 .(1)ات ترابية ... الخ(، و مختلف التجهيزاتجموعات السكنية ) سكن جماعي، تجزئمثل مختلف الم

 شبكة السكة الحديدية: . 2.1.3.2

 برج بوعريريج –المسيلة يربط المقطع الاول ف ،بخطوط السكة الحديدية ثلاثة مقاطع تربط المسيلةهناك 

 تيارت ما زال في طور الانجاز. –باتنة و المقطع الثالث: المسيلة  –المسيلة  :المقطع الثاني و 

محاور طرق و اخرى خطوط السكة الحديدية كما  المسيلةأن لمدينة من النقطتين السابقتين،  نستنتج     

 كافة الحركة المرورية داخل المدينة نيتحملا نيرئيسيالن فالمحوري (،03هو مبين في المخطط رقم )

 .انالمحور  نهذا اغلبها فيصب ي رئيسية اخرى طرقللطرق فقد انشأت  خاصية التدرج الهرميو نظرا ل 

من الجانب ف، يعبر نسيجها الحضريبالسكة الحديدية  عدة خطوط ربط المسيلةأن لمدينة كذلك       

اثر سلبا على استمرارية  ،الايجابي لها اهمية اقتصادية و من الجانب العمراني فهي بمثابة عائق فيزيائي

 النسيج الحضري للمدينة، حيث قسم المدينة الى شطرين.

 

 
 .مرجع سابق ،التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط مراجعة(  1)
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 + معالجة الباحث.2007المسيلة  لبلدية التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط مراجعةالمصدر: 
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 :السوسيو اقتصاديةالدراسة : ثالثا

 لما ،المراحل مختلف عبر لمدينةل سكنالسكان و ال نمو تحليل ظاهرة إلى الجانب هذا في تطرقنس      

    .عليه تعاقبت التي الازمنة عبر للمدينة الحضري النسيج مورفولوجيا إنتاج في أهمية من له

  .و انعكاسات و نتائج ذلك على المدينة النمو هذا إلى أدت التي الأسباب أهم إلى سنتطرق كما    

 تحليل التطور السكاني . 1

خلال  %4الى ، ثم انخفض 1987و  1977بين سنة  % 4.6 وصلت تسجيل نسبة نمو مضاعفة تم  

 التالي: (08رقم ) وضح في الجدولم هوكما  2008و  1998-1987المرحلة 

 .2008-1966: التطور السكاني (08)جدول رقم ال

 (%نسبة النمو ) عدد السكان
1966 1977 1987 1998 2008 66-77 77-87 87-97 98-2008 
35377 52567 82877 121683 151719 3.8 4.6 4.2 4 

 .2007المسيلة  لبلدية التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط مراجعةالمصدر:                                                  

 .2008/2028الزيادة السكانية آفاق  (09)جدول رقم ال

 الزيـادة السكانية التعيين
2008/2013 2013/2018 2018/2028 

 227057 175268 152664 مركز البلدية
 26803 20735 18238 التجمعات الثانوية
 10690 9032 18302 التجمعات الريفية

 264550 205035 179204 المجموع
 .2007المسيلة  لبلدية التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط مراجعةالمصدر:                                                  

 %3.8متفاوت بين ان عدد السكان في تزايد مستمر بمعدل نمو  (08الجدول رقم ) من خلال نستنتج   

الزيادة المرتقبة  ان خاصة، و هو معدل لا يجب إغفاله في التخطيط 2008-1966في الفترة % 4.6 و

كما هو مبين في الجدول   %65ستمثل  2028سنة  و 2008خلال العشرين السنة المقبلة أي بين سنة 

هناك تناسب طردي بين عدد  و ان .و توعز هذه الزيادة الى عامل الهجرة و الزيادة الطبيعة (09رقم )

 .فكلما زاد عدد السكان زادت حاجاتهم  للمنشآت القاعدية ،السكان و حاجاتهم
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 تحليل السكن:. 2

 منها بعضالعاصمة الولاية، فان الحضيرة السكنية احصت بعض المساكن الفوضوية لكن  على مستوى  

 تسحين شروط السكن، من بين هذه العمليات نسجل ما يلي: لها، من اجلتحسين الاطار المبني  يتم

عمليات تجديد الحضيرة السكنية وسط المدينة عن طريق عمليات التكثيف بالاستغلال الراسي و اعادة  �

 تشييد المباني القديمة.

 مسكن المنكوبين(.  300ة الاحياء: لاروكاد، حي الزاهر )دة هيكلااع �

 تجديد الاحياء: الكوش، العرقوب، الجعافرة و حي البدر  و حي البنية الزرقة. �

 .2008: السكن الموجود لبلدية المسيلة خلال سنة (10)جدول رقم ال

 البنايات المواقع
 المساكن

 مجموع السكن استعمال مهني سكن شاغر سكن
 29242 1059 8341 19842 19169 التجمع الرئيسي
 2285 18 365 1902 2552 التجمعات الثانوية

 31527 1077 8706 21744 21721 المجموع
 .2007المسيلة  لبلدية التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط مراجعةالمصدر:                                                               

عدد المساكن تتركز في من  % 89، ان (10) في الجدول رقملمعطيات المذكورة من خلال ا نستنتج

 على مستوى المناطق المبعثرة % 04ى التجمعات الثانوية و و على مست % 07التجمع الرئيسي، و 

 .لتجمع الرئيسيحضري لال الطابع لنا تؤكدهذه الارقام و 

 2028-2008حوصلة بالاحتياجات من السكن (: 11الجدول رقم )

 التعيين
 من السكن الاحتياجات

 المجموع
2008/2013 2013/2018 2018/2028 

 15681 8632 3767 3282 مركز المدينة
 3793 3011 416 366 التجمعات الثانوية

 19474 11643 4183 3648 المجموع
 .2007المسيلة  لبلدية التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط مراجعةالمصدر:                                                  
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 .الاحتياجات من المساحة القابلة للتعمير(: 12الجدول رقم )

 الاحتياجات من المساحة بالهكتار الزيـادة السكانية

2008/2013 2013/2018 2018/2028 2008/2013 2013/2018 2018/2028 

22557 25831 59515 293 336 714 

 .2007المسيلة  لبلدية التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط مراجعةالمصدر:                                                  

يجب أن ، من السكن (11ورة في الجدول رقم )كالمذ 2028-2008إضافة إلى الاحتياجات في آفاق  

 خذ بعين الاعتبار حالة السكنات التي حالتها رديئة.   الأ

هناك تناسب طردي بين الزيادة  هانانه كلما زاد عدد السكان زاد الطلب على السكن، و بالتالي ف نستنتج  

و المعبر  المستقبلي للتوسع العمراني التي سيتم تخصيصهامساحات المع الزيادة في  السكناتي عدد ف

  .( 03بياني رقم )الشكل ال ، للتوضيح اكثر عن العلاقة الطردية نلاحظ( اعلاه12عنها في الجدول رقم )

العقارية. الاحتياجات من المساحة و الزيـادة السكانية (: العلاقة بين 03الشكل البياني رقم )

 
 .(12رقم)الجدول الواردة في  المعطياتبموجب  الباحث انجازمن المصدر: 

 

 

 

2008/2013 2013/2018 2018/2028

22557 
25831 

59515 

293 336 714 

 (نســـــــمة)الزيــــــــــــــــادة الســــــكانية 
 (الهكتار)الاحتياجات من المساحة 
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 الثاني لفصلا خلاصة

 أدت التي العوامل مختلف والمسيلة،  لمدينة الحضري النمو واقع على الوقوف حاولنا ،الفصل هذا في   

 أزمة لتحدث العوامل هذه تضافرت ،اجتماعية و اقتصادية ،مجالية كانت سواء سريعة بوتيرة هاتطور  إلى

 التعمير سهلة منبسطة أراضي على تموضعهال كما سبق القول المدينة أن إلى راجع هذا و ،المدينة نمو

 الوقت نفس في و ي بشكل مفرط، في غياب تخطيط محكم و فعالالأراضاستهلاك  تسريع في ساهمت

 . فعالة تخطيط عدم اعتماد أداة

 من إليها السكان توافد إلى أدى، الولاية لإقليم المحرك القطب تعتبر فالمدينة الاقتصادية الناحية من و    

 . 2008سنة  نسمة 151719 المدينة سكان عدد وصل حيث ،الولاية خارج من و اورةلمجا البلديات

لإقامة بنايات  ،)العقار(الموضعية الموارد على الطلب حدة اذكى مما مستمرا اتزايد يعرف الأخير هذا    

 و هذا، ةلمستقبليا لتلبية الاحتياجات عشوائية اقامة مشاريع طوعية أجل مناو  فوضوية في غياب الرقابة

 الإدارية و الفوضى. القرارات ضغط و دعم تحت نمت المدينة أن يؤكد

 تتخبط المدينة جعلو تشبع تلك المبرمجة للتعمير المستقبلي قبل اوانها،  الموضعية الموارد نقصان      

الا قبل الوقت القانوني،  2007ما مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير لسنة  و عقارية أزمة في

 .الحدودية البلديات نحو و المدينة دليل للبحث عن فراغات لتعميرها في أطراف

اداة قانونية و فعالة تسمح بالتحكم في مجالها الحضري اكثر من  عن البحث أضحى الأسباب هلهذ     

 .منها مفر لا حتمية ضرورة، و
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  تمهيد

واقع و مجسد بصورة ا سيلة كباقي المدن الجزائرية، هذمدينة المو الحضري لنماللظاهرة كان لقد        

كان يخضع في جزء منه لنصوص قانونية  ان النمو الحضري المعاصر الظاهر وح، و وض بكل حقيقية و

الآخر  في جزؤهبينما  ،و دون الفعالية المطلوبة قيمة لهالا  تخطيط دوا لأ و ،بلا روح ولكنها جافة 

  .و لا الرقابة المنظمةالتخطيط  لقواعد تماما يستجيبلا كان العكس من ذلك 

الظروف التي هذه الظاهرة عبر اسقاطا  زمنية تتناسب مع سنحاول التطرق الى  ،هذا الفصلفي       

تليها  ،المنجز من طرف مكتب الدراسا  و الابحاث بالمسيلة ،01راضي رقم مخطط شغل الامر بها 

 .وحدة المسيلة كز الدراسا  والإنجاز العمرانيمر الدراسة النقدية لنفس المخطط المنجز من طرف 

 :01راي  رم  لماذا اختيار مخطط شغل الا اولا: 

في النقاط   بل كان لأسباب موضوعية تمثل ،لم يكن عفويا 01راضي رقم ان اختيار مخطط شغل الا

 التالية:

المتعلق بالتهيئة  29-90 باعتباره اول تجربة لإنجاز مخطط شغل اراضي في اطار القانون الجديد رقم* 

في المدى القصير  التعمير لبلدية المسيلة المخطط التوجيهي للتهيئة وتم برمجته من خلال  ،و التعمير

 .2002-1998بين سنة 

هذا الاخير  ةمراجع بعدتم اقتراحه كقطب نمو حضري ضمن المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير * 

 بادر  السلطا  المحلية الى برمجة جل المشاريع على مستوى هذا المخطط.

 .عدة مشاريع سكنية و تجهيزا  بارزة و مهمة اطلاق 01مخطط شغل الاراضي رقم  اعدادصادف * 

الطبيعة القانونية للعقار في جزء منه ملك للدولة او البلدية، نظرا لسهولة نقل الملكية و لانخفاض سعر * 

 .و الجزء الباقي للخواص الشراء، ساهم بشكل كبير في الاقبال على الاستثمار

 بعد عليهلم يتم المصادقة  تخاذ القرارلا مساعدةاداة تخطيط  01مخطط شغل الاراضي رقم  باعتبار* 
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حاليا و  ،1997سنة  مكتب الدراسا  و الابحاث بالمسيلة من طرفاعد تصميم التهيئة  في السابق 

 .2007سنة  وحدة المسيلة مركز الدراسا  والإنجاز العمراني من قبل تهمراجعتم  

 و التعميرثانيا: مراجعة المخطط التوجيه  للتهيئة 

المصادقة على المتغيرة ب انته و  ،و التعمير لبلدية المسيلة المخطط التوجيهي للتهيئةلقد تم مراجعة     

القطاع ضمن  01مخطط شغل الاراضي رقم من ضمنها  عدة مخططا   ، حيث برمج2007سنة 

مخطط شغل  15 تضمن بصفة عامة فان هذه المتغيرة  ،القابل للتعمير )المدى القريب والمتوسط (

 ما يلي:و الذي احتوى على  (13)الجدول رقم  في ي كما هو مبينضاأر 

 مدينة المسيلة.ل مخططات شغل الاراي (: 13رم  ) جدولال

مساحة   . ش. أ. الرم 
 الملاحظة مكتب الدراسات مبلغ الدراسة القطاع )هك(

القابل  86.5 01رم   01
 000,00 200 1 للتعمير

الدراسات و مكتب 
 الابحاث بالمسيلة

 ت  اعداده
 1997سنة 

 مراجعة '01
 01رم  

القابل  138.5
 000,00 380 2 للتعمير

مركز الدراسات والإنجاز 
 العمران   وحدة المسيلة

انطلاق المراجعة 
 2007سنة 

02 
ZHUN 

 000,00 000 1 المعمر 20 01الشطر 
مركز الدراسات والإنجاز 

 ت  الاعداد. المسيلة العمران   وحدة

03 
ZHUN 

 000,00 900 3 المعمر 130 02الشطر 
مركز الدراسات والإنجاز 
 ت  الاعداد. العمران   وحدة المسيلة

ح   04
القابل  30 مويلحة

 000,00 200 1 للتعمير
مكتب الدراسات تح  

 ت  الاعداد. السعيد

05 
ح  
 000,00 600 5 المعمر 150 لاروكاد

مركز الدراسات والإنجاز 
 ت  الاعداد. العمران   وحدة المسيلة

للتعمير  20 ح  غزال 06
 000,00 800 المستقبل 

مركز الدراسات والإنجاز 
 العمران   وحدة المسيلة

 ت  الاعداد.

طريق حما   07
القابل  128 اليلعة

 000,00 816 2 للتعمير
مركز الدراسات والإنجاز 

 الاعداد.ت   العمران  بباتنة

القابل  95 05رم   08
 000,00 995 1 للتعمير

مركز الدراسات والإنجاز 
 ت  الاعداد. العمران  بباتنة

 ت  الاعداد.مكتب الدراسات و  000,00 200 1القابل  30 06رم   09
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 الابحاث بالمسيلة للتعمير

للتعمير  30 ح  بوخميسة 10
 ت  الاعداد. مكتب الدراسات مطيش 000,00 290 1 المستقبل 

ح  سيدي  11
القابل  20 عمارة

 000,00 550 للتعمير
متكب الدراسات 

 ف  طور الانجاز الزهراء -المهندسون 

 ت  الاسناد مكتب الدراسات حجازي 000,00 200 1 للتعمير 35 02رم   12

القابل  47 09رم   13
 000,00 400 9 للتعمير

مركز الدراسات والإنجاز 
 ت  الاسناد المسيلة العمران   وحدة

 07رم   14
القابل  85 01الجزء 

 000,00 600 18 للتعمير
مركز الدراسات والإنجاز 
 ت  الاسناد العمران   وحدة المسيلة

14' 
 07رم  
القابل  100 02الجزء 

 000,00 000 17 للتعمير
مركز الدراسات والإنجاز 
 ف  طور الانجاز العمران   وحدة المسيلة

القابل  80 08رم   15
 000,00 600 17 للتعمير

مركز الدراسات والإنجاز 
 ت  الاسناد العمران   وحدة المسيلة

 2017سنة  المسيلة مديرية التعمير و الهندسة المعمارية و البناء لولايةالمصدر: 

 :01لمخطط شغل الاراي  رم   و تقيي  نقدثالثا: 

  01راي  رم  مخطط شغل الا  حدود مومع و وتقدي  . 1

 :01راي  رم  تقدي  مخطط شغل الا . 1.1

جزء من توسع المدينة باتجاه الشمال يشكل  01 راضي رقمخطط شغل الافان م ،سابقا اشيركما       

حسب التقسيم الذي حدده ، المتوسط القابل للتعمير في المدى القريب و القطاع الثالثيقع في  ،الغربي

هك  138.5بمساحة  ،2007لسنة  التوجيهي للتهيئة و التعمير لبلدية المسيلةدراسة مراجعة المخطط 

  .1996لسنة  المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير لبلدية المسيلةب المذكورةهكتار  86.5 بدلا من

من النسيج الحضري لمدينة  الشمالية الغربيةيقع مجال الدراسة في الحدود  :و الحدود عـالموم. 2.1

  )مجرى مائي(من الغرب  ،السكة الحديدية خطمن الشرق ، الإقامة الجامعيةمن الشمال  دهحي، المسيلة

، كما هو مبين قطعة 209قطعة و  295قطعة و  1200 الترابيةالتجزئة من الجنوب و ارض شاغرة و 

 .(04بالمخطط رقم )
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 لبلدية المسيلة + معالجة الباحث. 01شغل الاراضي رقم مخطط  المصدر: مراجعة
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 :01راي  رم  مخطط شغل الا عن الظروف الت  مر بها  موجز. 2

المصادقة  تأخيركان  سببا في  قد مر بظروف 01مخطط شغل الاراضي رقم الى ان  لإشارةللابد  بداية 

 و الابحاث بالمسيلةمكتب الدراسا   المكلف بالدراسة ، تم اعداد الدراسة من طرفالى حد الساعة عليه

يتجسد لم العمراني الواقع في لكن  ،جديد قطب نمو حضري اول على اساس ان يكون ،1997سنة 

 . مركز الدراسا  والإنجاز العمراني وحدة المسيلةطرف  تهمراجع 2007سنة ليتم  ،نهائيا

 :التالية مجموعة من الاسئلة لطرحالى الاذهان من هنا يتبادر  و   

 المصادقة؟.الاعداد و اجراءا   باقي لعدم استكمالماهي الاسباب الموضوعية و الحقيقية  -

 ؟.29-90من القانون رقم  37المذكورة في المادة  للشروطالمراجعة كان  تستجيب  عمليةهل  -

لمدينة المسيلة  01مخطط شغل الاراضي رقم ما هي الآثار المترتبة عن تأخير اعداد و مصادقة  -

 ؟.29-90باعتباره أول تجربة جاء بها القانون رقم 

 عبر الخوض في هذا البحث، و ذلك باستخدامالحقائق الكشف عن هذا ما سوف نتوصل اليه من خلال  

كلها تسمح  ،كالمقابلة المباشرة و الملاحظة الميدانية و الصور البحث المتاحةو تقنيا  مختلف ادوا  

 .البحثب تين الخاصتينفرضيالم للمعلوما  التي تفيد تحقيق بالجمع السلي

 المويعمعطيات . 3

تجاه الاخذ أي ضعيفانحدار  مسطحة وشبه رضية ذا  طبيعة جغرافية أيتميز مجال منطقة الدراسة ب   

فوق  م 498إلى  م 504ارتفاع يتراوح ما بين  و %5إلى  0 من الشمال نحو الجنوب يتراوح ما بين

 .سطح البحرمستوى 

 منطقة الدراسةل يةمجالالعوائق ال. 4

كذلك توجيها  المخطط التوجيهي للتهيئة  إن مجال منطقة الدراسة، من خلال معطيا  الوضعية و    

 يتبين انه يشكل توسع طبيعي للنسيج الحضري لمدينة المسيلة، إلا انه يعاني من عدة عوائق ،والتعمير
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 نذكر منها: ، و(05المخطط رقم )كما هو مبين في مجالية  

الشرق نحو دروس من ميقطعان المجال ال على شكل خط مستقيم انيمتد وجود خطين كهربائيين، -1

الخطين اللذان  تحويل مكتب الدراسا  و الابحاث بالمسيلةالمكلف بالدراسة آنذاك اقترح  سابقا، الغرب

 .من اجل ملائمة عملية التهيئة يعبران وسط الارضية نحو حدود الجهة الشمالية

 وجود أنبوب الغاز الطبيعي يمتد من الشمال نحو الجنوب قريب من خط السكة الحديدية. -2

 مم موازية لخط السكة الحديدية. 800طرها قجود قناة لصرف المياه المستعملة و  -3

  .الشمالي الغربي تح  الارض تشق المجال المدروس في الجزء مجرى مائيقناة سقي وجود  -4

شكل حدا فاصلا مع التجزئا  الترابية ان وجود خط السكة الحديدية في الجهة الشرقية لمجال الدراسة  -5

م كمسافة  40قطعة مع توفير  700و  06و الموقع  5الموجودة و التي في طور الانجاز مثل الموقع 

الحضري للمدينة، و في  استمرارية النسيجامام  افيزيائييشكل عائقا ارتفاق، و من جهة اخرى ان الخط 

للحركة علوي انجاز جسر  مكتب الدراسا  و الابحاث بالمسيلةالمكلف بالدراسة  وقتهااقترح هذا الشأن 

  .مجال منطقة الدراسةفي الجهة الشرقية لتسهيل الوصول الى الميكانيكية 

 295قطعة و  1200 الترابيةالتجزئة ) الدراسةلمجال منطقة المجاورة  المشكلة للأحياء بنايا وجود  -6

فيما  و الوظيفي و الى التكامل الحضري ،التجهيزا الى بشكل واضح  ، اغلبها يفتقد(قطعة 209قطعة و 

 بينها.  

التي مساحتها تقدر  02، القطعة رقم 2م 37055,00مساحتها:  01قطعتين )القطعة رقم وجود  -7

حسب  تعود طبيعتهما القانونية الى ملك الخواص 2م 209355,00( بمجموع  2م 172300,00بحوالي: 

 (.06ما يبينه المخطط رقم )
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 لبلدية المسيلة + معالجة الباحث. 01شغل الاراضي رقم مخطط  المصدر: مراجعة 
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 لبلدية المسيلة + معالجة الباحث. 01شغل الاراضي رقم مخطط  المصدر: مراجعة 
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 موجز عن البرمجة المقترح من طرف المكلف بالدراسة. 5

ان الامر لا يتعلق بالبرمجة حسب مدونة التجهيزا  مسبقة الاعداد وفق عدد معين من السكان، لكن     

( مكتب الدراسا  و الابحاث بالمسيلة)من طرف المكلف بالدراسة في ذلك الوق  البرمجة التي اعدها 

كان بناء على التنسيق الواسع مع كل الاشخاص المعنيين سواء كان طبيعي او معنوي، و هنا يتعلق 

 .الامر بطلب عدد كبير من سكان الاحياء التي تجاور الارضية لبناء ثانوية و عدد آخر لبناء متوسطة

 (.14فهو مبين في الجدول رقم ) التركيبا  العمرانيةلمختلف  مساحا ال تحديداما بخصوص 

 تركيبة عمرانية. لكل نسبة الاستغلالالمساحة الاجمالية و ( 14جدول رم  )ال

 ((%النسبة  المساحة العقارية )هك( يينــــــــــــــــالتع
 41,15 35,4475 كنـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالس
 21,90 18,8687 يزات ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالتجه
 27,60 23,7729 رقـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالط

 9,34 8,0535 مساحات خيراء و ارتفامات
 100 86,1429 ةـــــــــــــــال الدراســـــــــــــــــــمج

 .1997 المسيلة لبلدية 01تقرير مخطط شغل الاراضي رقم : المصدر                                                     

 .خذ و شغل الأرضا يأمعامل م مساحات و نسب الاستغلال و( 15جدول رم  )ال

المساحة  يينـــــــــــــــــــــــــــــــــــالتع
 العقارية )هك(

النسبة 
%)) 

 المساحة المبنية
 )هك(

المساحة البيياء 
 )هك(

 معامل ما
 يأخذ من

 C.E.Sالارض

معامل شغل 
الارض

C.O.S 

 كنـــــــــالس
 1,13 0,37 4,6966 1,5655 4,79 4,1261 سكن فردي
 1,47 0,49 8,1818 2,7517 6,42 5,5348 جماع  .سكن ن

 2,34 0,46 60,4372 11,8953 29,93 25,7865 سكن جماع 
 1,97 0,55 37,1682 10,2905 21,90 18,8687 مجموع التجهيزات التجهيزات 

 رقــــــــالط
 / / / / 8,51 7,211 الطرق المحيطة
 / / / / 9,49 8,1717 الطرق الرئيسية
 / / / / 9,62 8,2902 الطرق الثانوية
 / / / / 9,34 8,0535 مساحات خيراء و ارتفامات

 1,128 0,31 110,4838 26,5029 100 86,1429 مجال الدراسة
 .1997 المسيلة لبلدية 01تقرير مخطط شغل الاراضي رقم : المصدر
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ان هناك تناسب من حيث المساحة لكل وظيفة و تخضع للمقاييس ( 15من خلال الجدول رقم )نلاحظ 

سكن لل للبناء خصوصا الراسي التوجهمما يدل على  2.34العمرانية، و ان معامل شغل الارض مرتفع 

 (.07المخطط رقم )، كما هو موضح في %29.93 تهنسب ما استغلال مجال هذا الاخير يمثلالجماعي 

 .01رم   شغل الاراي التهيئة لمخطط مخطط (: 07المخطط رم  )

 .1997سنة  المتغيرة المقترحة من طرف مكتب الدراسات و الابحاث بالمسيلة

. 
 .+معالجة الباحث 1997 المسيلة لبلدية 01مخطط شغل الاراضي رقم  :المصدر                                                               

من طرف مكتب الدراسا  و الابحاث لولاية المسيلة  1997أي سنة في اوانها لقد تم اعداد الدراسة      

لمؤسسة عمومية ذا   متكامل يعمل ضمن القانون الاساسيبفريق عمل  ،أشهر 06 كان مدة الدراسة و 

 .طابع اقتصادي
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رئيس مصلحة التعمير و التهيئة الحضرية بمديرية التعمير و الهندسة مع المباشرة  ةحسب المقابل     

باقي  استكمالم عدلجسد نهائيا تلم  1997سنة الدراسة  اعدادبعد  ، فانهالمعمارية و البناء لولاية المسيلة

  :التاليو هي ك للتحفظا  التي سجلتها مديرية البناء و التعمير آنذاك هذا يرجع و ،مصادقةالاجراءا  

 التصميم مبدا الخطة نصف اشعاعيةلاعتماد  عقلانية،ان طبيعة تصميم التهيئة غير هادفة و غير -

 مما يطرح عدة مشاكل بخصوص عملية التهيئة.لهيكلة المجال 

، خاصة منها خطوط مقترحة ضمن مخطط التهيئة تقع ضمن مسافا  الارتفاقاغلبية التجهيزا  ال-

 .الكهرباء المتوسطة الشدة

  عملية تمويل انجاز اشغال التهيئة مكلفة جدا خصوصا ما تعلق بالربط بمختلف الشبكا . -

بصفتها الهيئة التي تسهر على المراقبة و المتابعة  ،مديرية البناء و التعمير آنذاك ان الأولى: النتيجة    

و السبب في ذلك ان  ،الدراسة المسجلة بعد عرضرفع التحفظا  بطلب حينها  لأدوا  التعمير لم تبادر

الاجراء القانوني المعمول به لم يلمح الى كيفية تكوين لجنة التقييم و التوافق و المعالجة لرفع التحفظا  

صرف مبالغ مالية من رغم بال الاجراءا  بطئالى  ذلك ادىمما  ،لتحقيق العموميالمسجلة في سجل ا

هذه   ، و استمر 2د.ج/م 1.39أي بمتوسط د.ج  1.200.000بـ: في ذلك الوق  للدراسة قدر  

   .2007المراجعة لهذا المخطط سنة انطلاق الى غاية  الوضعية

، 60خطي عبر الطريق الوطني رقم ال يأخذ الاتجاه مازالالنمو الحضري لمدينة المسيلة  الثانية: النتيجة

ضرورة انشاء قطب نمو حضري على خلافا لتوجيها  المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير الذي يؤكد 

 جديد.
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 ؟.مفترية ا  حتمية الاجراءاليرورة الهل  :01مراجعة مخطط شغل الاراي  رم  رابعا: 

 اجراء يلجأ اليه وفق شرطين اساسيين و مهمين هما: شغل الاراضي ا مخططتعتبر عملية مراجعة     

من  19لا يمكن مراجعته مراجعة جزئية او كلية الا بعد المصادقة عليه حسب نص المادة  اولا:* 

 .(1)178-91المرسوم التنفيذي رقم 

كورة في ذالم 29-90من القانون  37المذكورة في المادة رقمو المبررا  توفر الاسباب يجب ثانيا: * 

 .الفصل الاول للمذكرة

الصورة رقم  ملاحظة من خلالف ،جعة لا تستند الى أي مبرر قانونيالمرا من المهم ان نشير الى ان    

  .يذكر خال من أي استغلالالدراسة كان  منطقة تبين ان مجال 2006( التي اخذ  سنة 02)

سنة  مركز الدراسا  والإنجاز العمراني  وحدة المسيلة فقد اسند  الى ،اما بخصوص اعداد الدراسة

 اشهر.  07و مدة دراسة  2007

  .2006سنة  مجال منطقة الدراسة ويعية (02الصورة رم  )

 
   الباحث.+ معالجة  2006سنة   Google earthمن  مأخوذةالمصدر: الصور                                                

 الذي يحدد اجراءا  اعداد مخطط شغل الاراضي و المصادقة عليها و محتوى الوثائق المتعلقة بها. 178-91التنفيذي رقم  المرسوم (1)
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 01شغل الاراي  رم   لمراجعة مخطط المقترح التهيئةمحتوى . 1

 الموضعية.لنقص الموارد أن يكون توسع الهياكل المبنية في المستقبل يعتمد على التوسع العمودي  يفضل

 %90المقترح في هذه الدراسة تعتمد على السكنا  الجماعية بنسبة  البناءفان هياكل  ى ذلك،بناء عل و  

مبرمج من سكن فردي ومرافق ومحاور أساسية ال والموجود النسيج الحضري الحالي  آخذين بعين الاعتبار

لتجزئة ل المبرمجةنخص بالذكر المنطقة  ، ولتخطيط العقلاني للأراضي الشاغرةعلى ا بالاعتمادثانوية،  و

لتهيئة و  ،بعين الاعتبار  خذاالتي  و الخطوط الكهربائيةتفاقا  ر بالإضافة لا ،قطعة 112السكنية 

 .مديرية التعمير و الهندسة المعمارية و البناءالتي تم مناقشتها مع مصالح  ة ومتغير  تم اقتراحالمنطقة 

 مخطط التهيئة المقترح: . 2

 انشاءاعتمدنا فيها على التي  و ،التي تم المصادقة عليها بعد رفع التحفظا  01يمثل المتغيرة رقم  هو و

تلاحم بين النسيج الحضري الموجود المتاخم للمجال المدروس  طرقا  تضمن اكبر انسجام والشبكة من 

الجامعية + التجزئا  توظيف العناصر المجالية الموجودة )طريق السكة الحديدية + الإقامة  و ،من جهة

    .من جهة ثانية السكنية( بالشكل الذي يضمن أحسن توظيف للمجال المدروس

 :(16الجدول رقم ) وفق المجال المدروس ضمنكان  مساحا  أشكال استغلال الأرض المقترحة  و    

 .01رم   توزيع المساحات ف  المتغيرة (16رم  ) جدولال

 .2007سنة  01تقرير مراجعة المخطط شغل الاراضي رقم  :المصدر                                             

 

 ²المساحة   التسمية
 191227,95 الجماع مساحات القطع المخصصة للسكن 

 169194,15 فقامساحة القطع المخصصة للمر 
 801065,52 للطرق والأرصفةمساحة القطع المخصصة 
 143556,70 + مساحات خيراءمساحة الأماكن العمومية 

 80000,00 الفرديمساحات القطع المخصصة للسكن 
 1385044,32 المساحة الإجمالية
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 استعمال الارض لكل تركيبة عمرانية. مساحات( نسب 04التمثيل البيان  رم  )

 
 (.17الباحث بموجب معطيا  الجدول رقم ) انجازمن المصدر:                                                            

من المساحة الكلية تمثل المساحة المخصصة  %58نلاحظ ان  (04من خلال التمثيل البياني رقم )   

للمرافق و رابع  %12و  لسكن الجماعيل %14لجميع انواع الطرق و الارصفة على المخطط، تليها 

 للسكن الفردي %06و في آخر وضعية  %10وضعية الاماكن العمومية و المساحا  الخضراء بنسبة 

الإنجاز العمراني وحدة  مركز الدراسا  والمتغيرة المصادق عليها من ، و هي ((08)رم  مخطط الانظر )

 .2016سنة المسيلة 

 عدد المساكن المبرمجة. 3

  .مسكن 4792 هو: المبرمجة الجماعيةعدد السكنا  * 

 .مسكن 400هو: عدد السكنا  الفردية المبرمجة * 

 .مسكن 5192المجموع: 
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 لبلدية المسيلة + معالجة الباحث. 01شغل الاراضي رقم مخطط  المصدر: مراجعة 
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  :عدد المرافق المبرمجة. 4

  (.17من المرافق العمومية الضرورية حسب الجدول رقم )مختلفة على مجموعة  ةمجالبر تحتوي     

 .عدد المرافق المبرمجة (17رم  ) جدولال

 العدد التعيين الرم  العدد التعيين الرم 
 01 مكتبة 11 10 مدرسة ابتدائية 01
 02 مسجد 12 02 إكماليهمتوسطة  02
 02 سوق مغطاة 13 02 ثانوية 03
 01 مركز تجاري 14 02 حيانة 04
 02 مركز صح  15 03 حديقة أطفال 05
 01 مركز البريد والمواصلات 16 01 دار الشباب 06
 01 الحماية المدنية 17 01 ماعة متعددة الريايات 07
 01 الأمن الحيري 18 02 ساحة ريايية 08
 04 فرع إداري 19 01 مسبح 09
 01 مركز ثقاف  10

 .2007سنة  01مراجعة مخطط شغل الاراضي رقم  تقرير : المصدر
 .كذا معامل مآخذ و شغل الأرض لكل منطقة و توزيع المساحات عبر القطاعات (18رم  )الجدول 

طقة
لمن
ا

 

 نوع
ات
سكن

ال
 

معامل  (²)  مساحـــــــــــــة
مآخذ 
الأرض 
C.E.S 

معامل 
شغل 
الأرض 
C.O.S 

 المرافق القطع الأريية
 ساحات عامة

 خيراء مساحات
الأرصفة 
 والطرق

 المساحة
 الإجمالية

 1,38 0,34 219167,70 135290,80 21519,70 26420,00 35937,20 ع جما 01
 1,77 0,44 195175,60 98928,50 12775,80 59547,90 23923,40 جماع  02
 1,31 0,32 119652,10 66630,90 17484,20 21399,40 14137,60 جماع  03
 1,05 0,26 139781,85 71317,65 17399,10 11341,80 39723,30 جماع  04
 1,33 0,33 154343,70 84256,60 16043,80 29755,30 24288,00 جماع  05
 0,23 0,23 115113,50 68208,90 11990,60 12144,55 22769,45 جماع  06
 0,61 0,15 211427,40 145453,70 26939,50 8585,20 30449,00 جماع  07
 1,20 0,29 163587,10 64183,10 19404,00 / 80000,00 فردي 08

 خارج ةمساح
 / / 66795,37 66795,37 / / / مناطقال

 / / 1385044,32 801065,52 143556,70 169194,15 271227,95 المجموع
 .2007 سنة 01تقرير مراجعة مخطط شغل الاراضي رقم  : المصدر
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 :01نقد و تقيي  مراجعة مخطط شغل الاراي  رم  خامسا: 

منطقة لمجال أكثر على الواقع العمراني من التعرف لمرا  عديدة لقد سمح  لنا الملاحظة الميدانية     

 منهامستغلة و منها  البنايا بحيث وجدنا العديد من  ،01مخطط شغل الاراضي رقم الا و هو الدراسة 

 .و الباقي مساحا  شاغرة في طور الانجاز أخرىمكتملة و 

  .2011ويعية مجال منطقة الدراسة سنة  (03الصورة رم  )

 
    الباحث.+ معالجة  2011سنة   Google earthمن مأخوذةالمصدر: الصور                                                               

و هي الوضعية  2011 سنة Google Earth من مأخوذة( اعلاه ال03نلاحظ في الصورة رقم )      

حيث التي كان عليها مجال منطقة الدراسة، يتضح لنا ان مجال منطقة الدراسة قد تشبع الى درجة كبيرة 

سنة  خلالكان عليه  عما % 40بنسبة تشبع هكتار اي  55,40مجموع المساحا  المستغلة يساوي 

تعرض الى البناء من طرف عدة متدخلين تتناسب مع  ، مما يفسر ان مجال منطقة الدراسة قد2006

  تعدد اختصاصاتهم و هذا في غياب اداة تعمير مصادق عليها.
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 .2016ويعية مجال منطقة الدراسة سنة  (04الصورة رم  )

 
    الباحث.+ معالجة  2016سنة   Google earthمن مأخوذةالمصدر: الصور                                                               

الدراسة قد تشبع منطقة ان مجال  يتضح لنافمن الوهلة الاولى  ،( اعلاه04لو تمعنا الصورة رقم )     

 عما %80تشبع بنسبة هكتار اي  110,42يساوي  المستغلةحيث مجموع المساحا  الى درجة كبيرة 

( 03و رقم )( 02رقم ) رتين على التواليو ما يتضح في الصو هو  2011و  2006كان عليه في سنتي 

 لنطرح التساؤل التالي:  .اعلاه

 . ؟المجسد ع العمرانيالواق مع )مخطط شغل الاراضي( المشروع العمراني يتطابق هل* 

  ؟استعمال الاراضياذا كان لا، فما هي الاسباب التي اد  الى تغيير وجهة * 

  .الاراضي؟و ماهي نتائج تغيير وجهة استعمال * 

 المحاور التالية:حول  زسوف ترتكفان الدراسة النقدية و التقييمية  ل،اؤ ستال هذاللإجابة على و     
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و اخيرا  المحور العقاري ثالثا ،المشروع العمراني و الواقع المجسدمحور  ثانيا ،المحور العمراني اولا:

 .المحور القانوني

 . المحور العمران 1

 )المتغيرة( المستحدثة على تصمي  التهيئة اثر العوائق. 1.1

( 05و مخطط الارتفاقا  رقم )المصادق عليه، ( 08رقم )المقترح مخطط التهيئة الاطلاع على  بعد    

 الإنجاز العمراني وحدة المسيلة مركز الدراسا  و مبادئ التصميم التي اعدهاالبرمجة و بالنظر الى و 

محاور لخطوط تلك البني  على اساس مسايرة  ،نتيجةك جاء طرق لل العام هيكلالمحاور  أمكن القول ان

بعدة خصائص المتغيرة تميز   على طبيعة تصميم التهيئة و عليه كان لذلك أثر، و الكهرباء الموجودة

  ما يلي:على سبيل المثال نذكر منها 

 مجال منطقة الدراسة. لأغلبة مميز الرتابة بال سيؤدي الى الاحساسعدم تنوع الاشكال العمرانية مما -

 ..الخ.، .امام طريق مزدوجو مكتبة مطالعة  كالمدرسةتوطين عدة تجهيزا  في مواقع غير مناسبة -

 .عدم تطبيق توجيها  مراجعة المخطط التوجيهي لبلدية المسيلة فيما يتعلق بالاستغلال الرأسي-

من  %58فوق ت (اعلاه (04)البيان  رم   التمثيلو ( 18الجدول رم  ) انظر)المساحة المخصصة للطرقا  -

 .%30و هذه نسبة مرتفعة مقارنة مع النسبة المفترضة  ،المساحة الكلية لمجال منطقة الدراسة

هي الصفة السكنا  الجماعية  فنسبة تصميم التهيئة المقترحةبخصوص برمجة السكن بنوعيه في  -

 .%10اي ما نسبته  مسكن فردي 400الباقي  و ،مسكن جماعي 4792اي  %90 تقدر بـ:الغالبة 

 المجسد الوامع و العمران  المشروع محور. 2

بمعرفة الواقع المجسد و فهم  15/04/2017الملاحظة في الميدان مع اخذ صور بتاريخ سمح  لنا      

مخطط المشروع العمراني )بين بإجراء مقارنة  و ،ظاهرة التدخلا  التي تم  عبر مجال منطقة الدراسة

 يلي: باستخدام الصور، فقد ثب  ما في الواقع دو وجهو مما مع المصادق عليه  (01شغل الاراضي رقم 
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الى  استعمالهاتغيير وجهة ت   2م 6427,00 التي مساحتهاابتدائية لبناء مدرسة الارضية المخصصة  -1
 .(05كما هو موضح في الصورة رقم )( L.P.Aمسكن ترقوي مدعم ) 60انجاز 

 .(L.P.Aمسكن ترموي مدع  ) 60 واجهة( 05الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث  انجازمن المصدر:                                              

تغيير وجهة تم   2م 12661,00التي مساحتها  لمدرسة ابتدائية و متوسطةالارضية المخصصة  -2

 (.06مسكن وظيفي تابع لجامعة محمد بوضياف كما هو موضح في الصورة رقم ) 80جاز نلا هااستعمال

 مسكن وظيف  تابع لجامعة محمد بويياف. 80واجهة ( 06الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                                                              

الى  هااستعمالتغيير وجهة تم   2م 1500,00التي مساحتها لمساحة خضراء الارضية المخصصة  -3

 (.07( كما هو موضح في الصورة رقم )L.P.Aمسكن ترقوي مدعم ) 30انجاز 
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 (.L.P.Aترموي مدع  ) مسكن 30 واجهة( 07الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                                                                          

الى  هااستعمالتغيير وجهة تم   2م 17800,00التي مساحتها لمساحة خضراء الارضية المخصصة  -4

  (08) رقم )في الصورة  كما هو موضحمسكن اجتماعي ايجاري  32 و و مسجدانجاز سوق مغطاة 

 على التوالي. ((10( و )09و )

 .مسجد ف  الانجازل منظر (09الصورة رم  )           سوق مغطاةواجهة ( 08الصورة رم  )     

  
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                     .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                    
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 .ايجاريمسكن اجتماع   32 واجهة (10الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                                                       

، تم 2م 4870,00مساحتها لمساحة خضراء و طريق و جزء من السوق المغطاة الارضية المخصصة  -5

 (.11موضح في الصورة رقم )( كما هو L.P.Aمسكن ترقوي مدعم ) 30 لإنجاز هااستعمالتغيير وجهة 

 (.L.P.Aمسكن ترموي مدع  ) 30 واجهة (11الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                                                                 

تغيير وجهة ، تم 2م 15680,00مساحتها للسوق المغطاة و جزء من طريق الارضية المخصصة  -6

 (.12مسكن وظيفي تابع لجامعة محمد بوضياف كما هو موضح في الصورة رقم ) 80نجاز لا هااستعمال
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 مسكن وظيف  تابع لجامعة محمد بويياف. 80 واجهة(12الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                                                          

 هااستعمالتغيير وجهة ، تم 2م 16800,00مساحتها للسكن العمومي الايجاري الارضية المخصصة  -7

 .( على التوالي14و ) (13الى انجاز مدرسة ابتدائية و متوسطة كما هو موضح في الصورة رقم )

 متوسطة. واجهة (14الصورة رم  )             .مدرسة ابتدائيةواجهة ( 13الصورة رم  )   

  
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                  .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                     

الى انجاز  هااستعمالتغيير وجهة ، تم 2م 2680,00مساحتها لمركز صحي الارضية المخصصة  -8

 (.15كما هو موضح في الصورة رقم ) مركز امن حضري

الى انجاز  هااستعمالتغيير وجهة ، تم 2م 2680,00مساحتها لمدرسة ابتدائية الارضية المخصصة  -9

 (.16عيادة خاصة متعددة الخدما  كما هو موضح في الصورة رقم )
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 .مركز امن حيري واجهة (15الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                               

 .نجازف  الا  عيادة خاصة متعددة الخدماتمنظر ( 16الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                                

الى انجاز  هااستعمالتغيير وجهة ، تم 2م 2680,00مساحتها لساحة رياضية الارضية المخصصة  -10

 (.17ادارة للحماية المدنية كما هو موضح في الصورة رقم )

، تم 2م 14600,00مساحتها لمرافق ادارية و و دار شباب و حديقة اطفال الارضية المخصصة  -11

 (.18الى انجاز مركز للتكوين المهني كما هو موضح في الصورة رقم ) هااستعمالتغيير وجهة 
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 نجاز.ادارة للحماية المدنية ف  الا  واجهة (17الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                                                              

 .مركز للتكوين المهن واجهة ( 18الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                                    

الى  هااستعمالتغيير وجهة ، تم 2م 8580,00مساحتها ساحة رياضية و مسبح الارضية المخصصة  -12

 (.19انجاز دار للشباب كما هو موضح في الصورة رقم )

تغيير وجهة ، تم 2م 5300,00مساحتها لمدرسة ابتدائية بجانب الثانوية الارضية المخصصة  -13

 (.20الى انجاز قاعة متعددة الرياضا  تابعة للثانوية كما هو موضح في الصورة رقم ) هااستعمال
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 .دار للشبابواجهة ( 19الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                                   

 ماعة متعددة الريايات تابعة للثانوية. واجهة (20الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                                                               

تغيير وجهة تم ، 2م 26000,00الارضية المخصصة للتجزئة الترابية في جزء من مساحتها  -14

 (.21كما هو موضح في الصورة رقم ) (L.P.Aمسكن ترقوي مدعم ) 320الى انجاز  هااستعمال

تغيير وجهة تم ، 2م 13400,00الارضية المخصصة للتجزئة الترابية في جزء من مساحتها  -15

 (.22كما هو موضح في الصورة رقم ) (L.P. Lمسكن عمومي ايجاري ) 90الى انجاز  هااستعمال
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 .ف  الانجاز (L.P.Aمسكن ترموي مدع  ) 320واجهة ( 21الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                              

 (.L.P. Lمسكن عموم  ايجاري ) 90 واجهة (22الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                                                                                 

 هااستعمالتغيير وجهة تم ، 2م 9330,00الارضية المخصصة للتجزئة الترابية في جزء من مساحتها  -16

 (.23كما هو موضح في الصورة رقم ) (L.P. A) ترقوي مدعممسكن  140الى انجاز 

تغيير وجهة تم ، 2م 22780,00الارضية المخصصة للتجزئة الترابية في جزء من مساحتها  -17

 (.24كما هو موضح في الصورة رقم ) (L.P. Lمسكن عمومي ايجاري ) 360الى انجاز  هااستعمال
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 .ف  الانجاز (L.P. A) ترموي مدع مسكن  140 واجهة (23الصورة رم  )

 
 .15/04/2017 بتاريخ:الباحث انجاز من المصدر:                                                                              

 .الانجاز ف  (L.P. Lمسكن عموم  ايجاري ) 360 واجهة (24الصورة رم  )

 
 .15/04/2017بتاريخ: الباحث انجاز من المصدر:                                                                               

، استطعنا حساب نسبة تغيير وجهة و بمقارنة مختلف المعطيا  الرقمية و الاحصائية الميدانية       

 (. 19على الجدول رقم ) ناتحصلاستعمال الاراضي و 

 

 البنايا  المعنية
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 .لكل تركيبة عمرانية ( المساحات و نسبة تغيير وجهة استعمال الارض19الجدول رم  )

 الرم 
 المشروع العمران  
 (01رم  )مخطط شغل الاراي  

 الوامع العمران  
 )الحقيقة المجسدة(

نسبة تغيير وجهة 
 (%الاستعمال )

 - + 2المساحة   التعيين 2المساحة   التعيين

القطع المخصصة  01
القطع المخصصة  191227,95 الجماع للسكن 

 / 53,21 292988,95 للسكن الجماع 

القطع المخصصة  02
المخصصة القطع  80000,00 الفرديللسكن 

 100,00- / 00,00 للسكن الفردي

 
03 

القطع المخصصة 
القطع المخصصة  169194,15 فقاللمر 

 20,55- / 134426,15 للمرافق

القطع المخصصة  04
 للطرق و الأرصفة

القطع المخصصة  801065,52
 للطرق و الأرصفة

793065,52 / -1,00 

 الأماكن العمومية  05
 مساحات خيراء و

 الأماكن العمومية  143556,70
 و مساحات خيراء

119386,70 / -16,84 

   1339867,32 المساحة الإجمالية 1385044,32 المساحة الإجمالية 06
.الفصلالواردة في  المعطيا الباحث بموجب  انجازمن المصدر:   

 عمرانية.لكل تركيبة مقارنة بالزيادة  و النقصان بين المساحات ( 05) التمثيل البيان  رم 

 
 .(20الجدول رقم )الواردة في  المعطيا الباحث بموجب انجاز من المصدر:                         

نسبة تغيير في وجهة التي شملتها اكبر  العمرانية ( نلاحظ ان التركيبة05التمثيل البياني رقم )خلال من   

المرافق بنسبة تغيير بالنقصان تليها  ،%100 بالنقصان سبة تغييرنبهو السكن الفردي  ضاستعمال الار 

ثم تليها  ،% 16,84بنسبة تغيير بالنقصان خضراء ال المساحا  و العمومية الساحا تليها  ،% 20,55

نسبة تغيير في  ، اما التركيبة التي شملتها اكبر% 01,00بنسبة تغيير بالنقصان  لطرق و الأرصفةا
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، حيث ان الزيادة في % 53,21وجهة استعمال الارض بالزيادة هو السكن الجماعي بنسبة تغيير 

  .المساحة كان  على حساب المساحة المخصصة للسكن الفردي ثم على حساب المرافق

 . المحور العقاري3

 01بمخطط شغل الاراي  رم   الطبيعة القانونية للعقار لامة. ع1.3

 للأرضالطبيعة القانونية ( المصادق عليه، و مخطط 08بعد الاطلاع على مخطط التهيئة المقترح رقم ) 

مساحتها:  02و القطعة رقم  2م 37055,00مساحتها:  01تبين وجود قطعتين )القطعة رقم (، 06رقم )

فمن خلال تعود طبيعتهما القانونية الى ملك الخواص،  2م 209355,00بمجموع (  2م 172300,00

داخل  ( اتضح ان القطعتين قد برمجتا للتعمير08( و رقم )06استخدام تقنية التنضيد للمخططين رقم )

 يأخذتصميم التهيئة لم  إعداد بدراسة . هذا يدل على ان المكلف01مجال مخطط شغل الاراضي رقم 

 الدراسة. منطقة بعين الاعتبار الطبيعة القانونية لمجال

 ملاحظة:

 ، تقعان ضمن2م 5237,00 معا اممساحتهلمدرسة ابتدائية و حديقة اطفال الارضية المخصصة  -01

تعود طبيعتهما القانونية الى ملك الخواص مما يقلل احتمال  2م 37055,00مساحتها:  01القطعة رقم 

 .تجسيدهما

 02القطعة رقم ضمن  ، تقع لإنجاز مشاريع السكن الجماعي و مركز تجاريالارضية المخصصة  -02

 .تعود طبيعتهما القانونية الى ملك الخواص مما يقلل احتمال تجسيدهما 2م 172300,00مساحتها: 

يقومون بتغيير وجهة استعمال  ،ان ملاك العقارا  بسبب تدخلاتهم على املاكهم الخاصة النتيجة      

حسب رغباتهم كإنشاء تجزئة و ذلك  ،الى وجهة استعمالا  اخرى المقترحة في تصميم التهيئةالارض 

         ... الخ.فيها او بيعها للمستثمرين الخواص  الاستثمارترابية يعدونها للبيع او 
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 01بمخطط شغل الاراي  رم   الارييات لاختيار للدائرة التقنية اللجنة لامة. ع2.3

، تم 2017فريل أ 15بتاريخ:الخرجة الميدانية التي تم  المعطيا  التي تحصلنا عليها من من خلال    

التي قام   للأرضيا  الاختيارا  هذه إسقاط عند واستعمالا  الاراضي، أخذ صور تبين تغيير وجهة 

 .(20) رقم جدولتم تدوين ال 01رقم  مخطط شغل الاراضيمقترح تصميم التهيئة ل علىبها لجنة الدائرة 

 .01شغل الاراي  رم  بمخطط  الأراي  اختيارات محاير عدد( 20) جدول رم ال

 عشوائية اختيارات الأراي  شغل مخططمطابقة ل  الاختيارات من طرف اللحنة عدد
 أريية 23 أريية   02 أريية 25

 .2017 المسيلة مكتب التجهيز لدائرةانجاز الباحث بموجب معطيا  : المصدر                                                 

و في غياب مخطط شغل اراضي مصادق اللجنة التقنية للدائرة  ( نلاحظ ان20من خلال الجدول رقم )   

 ، و النتيجة ان:(02انظر الملحق رم  ) بناء على محاضر رسمية عشوائية ختيارا قام  باعليه ، قد 

 .للدولة ملك قانونية طبيعة ذا التي تم تحرير محاضر اختيار ارضية لها  العقارا  اغلب -

 .لها اماكنها كما كان مخططا غير في التي تم تحرير محاضر اختيار ارضية لها التجهيزا  اغلب -

 لمبادئل تستجيب  و لا التجهيزا  لمختلف العقارا  منح في مواقعال غالبا تراعي لاهذه اللجنة  -

 للتهيئة و التخطيط.  الأساسية

التي لا تأخذ بعين الاعتبار ادوا  التعمير كأداة مساعدة  لهذه الوضعية و الاجراءا  الادارية نتيجة    

 بقدر كبير فيمما ساهم  ،عدة تغييرا  في وجهة تخصيص استعمال الارض مما احدث لتوطين المرافق،

 .01تجسيد مخطط شغل الاراضي رقم  نسبة

  ملاحظة:

رئيس مصلحة التعمير و التهيئة الحضرية بمديرية التعمير و الهندسة التي اجري  مع من خلال المقابلة 

اسباب توقف اجراءا  المصادقة لمخطط شغل  أحد، فان 23/04/2017بتاريخ: و البناء  المعمارية

، يعود الى عدم تطابق هذا الاخير مع الواقع العمراني بسبب الاختيارا  العشوائية 01الاراضي رقم 
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 + 01 رقم القطعة) قطعتينقْبلة لمختلف المشاريع، و الى الطبيعة القانونية للعقار فوجود للأرضيا  المُسْت  

 قام بتحصيصها الى قطع ارضية معدة للبيع. انتعود ملكيتهما للخواص، حيث ان المعني (02 رقم القطعة

 .. المحور القانون 4

البناء دون المصادقة على مخطط شغل الاراضي  الرقابة القبلية المتمثلة في رخصة ان منح رخص     

بين هيئا  المراقبة )البلدية و مديرية التعمير و الهندسة المعمارية و  كان بسبب غياب التنسيق ،01رقم 

لمخطط شغل  العديدة على المجال الحضري من خلال التدخلا فتطبيق القانون، اغفال  بسبب و البناء(

التي تقوم  اختصاصا  الهيئا  الرسمية في تعددبالمثل  وجدنا ان هذا التعدد يقابله 01الاراضي رقم 

 و مديرية التجهيزا  العمومية مشاريع السكن... الخ( انجاز )السكن  ةمديريك بعملية الانجاز

)انجاز مشاريع  التسيير العقاريديوان الترقية و و مشاريع مختلف المرافق و الخدما ... الخ(  انجاز )

و وكالا  تحسين السكن العائلي )انجاز مشاريع  السكن الاجتماعي العمومي الايجاري و التساهمي(

اصحاب العقارا  من الملاك  و من طرف المستثمرين من المرقين العقاريين و ،السكن الترقوي المدعم(

 قمنا بعملية فبعدما، شاريع استثمارية مختلفة()انجاز م من الساسة و المال و اصحاب الضغط الخواص

تلك  معفي الواقع  ةجسدالم حسب طبيعتها لبنايا ( الوضعية الحالية ل04رقم ) الصورةالتنضيد بين 

تماما، و السبب في وجدنا انها لا تتطابق  تصميم التهيئة،مقترح أي  (08المخطط رقم ) المبرمجة في

 .التشريع العمراني قانونو تطبيق المحكم غياب التنسيق ذلك يرجع الى 
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 خلاصة الفصل الثالث

محتوى تجسيد  قد تعيق عقبا أن هناك عدة  نستخلص ،في هذا الفصل من خلال ما تعرضنا إليه      

تبين ان  ،ببلدية المسيلة 01مخطط شغل الاراضي رقم لتقييم النقد و البعد ف ،مخططا  شغل الأراضي

يبقى مطروح  هاتجسيد شكاليةهناك حالا  كثيرة لإ، بل حالة شاذة فقطمثل تلا  لبحثهذا ادراسة الحالة ل

ن لك كليا او جزئيا لمخططا اتلك عدم تجسيد  حالا تختلف  في كثير من الاحيان قدفزمانا و مكانا، 

 .عواقبهاتشابه ت

 تصميم التهيئة و مرحلة اعداد بين مرحلة بطئ واقع الاجراء الاداريتبين ان  خلاصة لما سبق،و      

مسايرة مقترحا  تصميم عدم ل هذاو  ،مكن من تجسيده الميدانيتُ  لا مخطط شغل الاراضيالمصادقة ل

بين عامل الزمن و التغيُرا   ارتباطاذ هناك ، لتلك المرحلة لمتطلبا  الاجتماعية و الاقتصاديةلالتهيئة 

من المهم بل و من الضروري ان يتم المصادقة عليه لهذا و  ،في الاحتياجا  الاقتصادية و الاجتماعية

و تعدد اختصاصاتهم في  كثرة المتدخلين تبين ايضا انو ، ملزما للجميع يكون فعالا وحتى  في اوانه

    ديوان الترقية مثل ) الوكالة العقارية، يقومون بإنجاز مشاريع طوعية و اخرى عشوائية ميدان التعمير 

 دعمبو الإدارية  القرارا  ضغط تح ، ...الخ(ا  ملاك العقار ، المرقين العقاريين ، العقاريو التسيير 

تطبيق قوانين التشريع  في غياب يتم التعدي على الحيز المجاليالاختيارا  العشوائية للّجنة التقنية للدائرة، 

  .العمراني
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 ــاتمة عامة:خ

عن اهم العقبات التي  الكشففي الاخير، نختم بحثنا هذا الذي بين ايدينا و الذي حاولنا من خلاله     

 لنا معين و التي شكلت جانباليها من  نظرناالتي  تعيق تجسيد مخططات شغل الاراضي. هذه العقبات

من جوانب اخرى، مما يجعل الموضوع فيما لو نُظر اليها تختلف نجدها  ربما ،بحثهذا النقطة انطلاق 

 الذي تم تناوله بحاجة للعديد من الابحاث الاخرى، لكي نتمكن من الالمام بالموضوع من جميع جوانبه.

راضي في اوانه باعتباره ادا  اانونية ملممة جانب اهمية اعداد مخطط شغل الافموضوع البحث تناول    

تنظيم و تسيير الصائبة و في الوات المناسب لللجميع ان صودق عليها، يعتد بها في اتخاذ القرارات 

 .المجال الحضري

 و التقنيات و الادواتالمتبع المتبعة لمراحل انجام هذا البحث و من خلال المنهج  ان الخطوات   

 من الوصول الى اهم النتائج و التوصيات التالية: امكن  ت ،المستعملة

 النتائج:

 :و هما توصلت الدراسة الى جملة من النتائج التي تحقق لنا صحة الفرضيتين اللتان صاغهما البحث   

مع مساير  مقترحات  ماراضي في اوانهالاعداد و المصاداة على مخطط شغل الا :الفرضية الاولى

 الفعلي. هتمكن من تجسيدتصميم التهيئة للمتطلبات الاجتماعية و الااتصادية 

 تفعيل آليات مراابةالهيئات الادارية و  جميع التنسيق في مستوياته العليا بينيعتبر  الفرضية الثانية:

 في تجسيد مخطط شغل الاراضي. نالاعنصران فع  عمليات التدخل على المجال 

الاعداد كون يان  توصلنا الى نتائج هامة، و هي انه من المهم بل و من الضروري ،الأولى للفرضية بالنسبة

مساير  مقترحات تصميم التهيئة  لان ذلك يضمن ،و المصاداة على مخطط شغل الاراضي في اوانه

 الفعلي. هتمكن من تجسيدال و بالتالي للمتطلبات الاجتماعية و الااتصادية
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المقابلة التي اجريت مع رئيس مصلحة التعمير  أثبتت الدراسة في المستعملة البحثمن خلال ادوات      

ان انطلاق  ،23/04/2017بتاريخ: و البناء  و التهيئة الحضرية بمديرية التعمير و الهندسة المعمارية

ة صح ؤكدي هذا ما ،2016التهيئة سنة تصميم مقترح  بولاو تمت المنااشة و  2007الدراسة كان سنة 

 استغرات حوالي المنااشةو مرحلة  التهيئةاعداد تصميم المد  بين مرحلة  أن ذلك كبير، حد إلى الفرضية

مع رئيس  24/04/2017المقابلة الاخرى التي تم اجرائها بتاريخ: ف ،طويلة جداو هي مد   سنوات 10

اثناء  تلتمم بحضورها فقطمصلحة التعمير لبلدية المسيلة، صرح لنا ان معظم الادارات التي تم استشارتها 

ان ف لهذا و. برفع التحفظات المسجلة و هذا ان اامت بذلكمنااشة مقترحات تصميم التهيئة، بينما تتباطأ 

 .الحاليين لسكانلالمتجدد  الحقيقية  تياجاتلاحا عن تعبر لااصبحت مقترحات تصميم التهيئة 

 01النقد ثم التقييم لمخطط شغل الاراضي رام  و الظاهر  تحليلو  وصف في عندها وافنا الحقيقة هذه   

 معطياتال تلك دراسة التي تم القيام بها، و و تلك الصور شواهدال من لمسناه ما ذلك ،المسيلة بمدينة

احداث تغييرات  عنها جنت الوضعية هذه نهايةال في و .فيه البحثتم  ما لنا تؤكد بيانيةال و حصائيةالإ

في تجسيد مخطط  ضئيلة إمكانية و اواضح اتراجع مباشر  أنتجتكثير  في وجهة استخدام الارض و 

 .شبعتال مرحلة الذي ااربشغل الاراضي 

بين  بالمراابة المكلفةهو غياب التنسيق الهيئات  و هامة، ةجنتي الىايضا  توصلنا ،الثانية للفرضية بالنسبة

التي يقوم  ،لعمليات التدخل على المجال الحضري التعمير و الهندسة المعمارية و البناءالبلدية و مديرية 

و هذا في بها كديوان التراية و التسيير العقاري و المراين العقاريين و اصحاب العقارات من الخواص 

 .غياب تطبيق القانون

التي اجريت مع رئيس مصلحة التعمير المقابلة  أثبتت ،الدراسة في المستعملة من خلال ادوات البحث   

الاختيارات  ان 23/04/2017بتاريخ: و البناء  و التهيئة الحضرية بمديرية التعمير و الهندسة المعمارية

 01نتج عنه عدم تطابق مخطط شغل الاراضي رام  ،العشوائية للأرضيات المُسْتقَْبلة لمختلف المشاريع
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تعود ملكيتهما  (02 رام القطعة و 01 رام القطعة)قانونية للعقار الطبيعة ال انمع الوااع العمراني، و 

صحة  ؤكدي ما ايضا هذاو  ،ا الى اطع ارضية معد  للبيعمبتحصيصه ااام انللخواص، حيث ان المعني

 الثانية. الفرضية

التي اخذت  الصورتلك  ، وفالوااع يثبت ذلك و يتجلى بوضوح من خلال ما تم الكشف عنه ميدانيا    

، سمحت بمعرفة الوااع المجسد و فهم ظاهر  التدخلات التي تمت عبر مجال 15/04/2017بتاريخ 

تعدد اختصاصات المتدخلين، حيث تم من حيث طبيعتها مع تعدد المشاريع  يتوافقالتي  ،منطقة الدراسة

 تتطابق مع لا 000 ءو حسب المعطيات تم احصا ،من طرف اللجنة التقنية للدائر  سابقا اختيار موااعها

 01تلك الموجود  بالمخطط، و في النهاية سينتج عن ذلك صعوبة تجسيد مخطط شغل الاراضي رام 

 الذي اارب مرحلة التشبع بسبب هذه الاختيارات العشوائية و غياب تطبيق القانون على تلك التدخلات.

 التوصيات

 لها التي التوصيات و الااتراحات بين من أن نرى الدراسة، عنها أسفرت التي النتائج ضوء على و

 :يلي ماك اشكالية تجسيد مخططات شغل الاراضي هي حل في ايمة

 التعمير محور حول. 1

مخطط شغل خاصة منها  التعمير و التهيئة أدوات احترام على إلمامها و للدائر  التقنية اللجان حمل *

 .بالتشريع العمراني التقيد جانب من لمتدخلينمختلف ال ادو  الإدار  تكون حتى ذلكو  (،P.O.S) الاراضي

باعتبارها الهيئة الرسمية  و الهندسة المعمارية و البناء التعمير لمديريات الموكلة الصلاحيات تعميم *

 على التأكيد خلال من (،P.O.S) مخطط شغل الاراضيالمشرفة على اعداد ادوات التعمير خاصة منها 

 .التعمير ميدان في عمليات التدخل لأصحاب الاختصاصعلى  ضرورية تأشيرتها اعتبار و رأيها إلمامية

و ضرور  التنسيق بين هؤلاء مع الهيئة الرسمية  التعمير اطاع في جدد متدخلين إحداث من التقليل* 

 المشرفة على التعمير ) مديرية التعمير و الهندسة المعمارية و البناء( 
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التي ستضطلع  ،بين البلدية او مديرية التعمير و الهندسة المعمارية و البناء بصفة نهائية ةالجه تحديد* 

( P.O.S) ادوات التعمير خاصة منها مخطط شغل الاراضي اعداد على الاشراف الكامل عملية بمهام

 .العملية إدار  في صلاحياتها و مسؤوليتها توضيحل

 التعمير لمقتضيات فقط جمئي استثناء بمنح ،ىالقصو  الضرور  عند أو خاصة حالات في السماح* 

 و هذا لتحقيق المصلحة الوطنية. بداة محدد  هيئات أو اطاعات لصالح

 الحضري العقار محور حول .2
بنك معلومات التي  لتوفير ،القانونية طبيعتها معرفة و العقارية لأراضيكافة ال الشامل المسحالقيام ب *

 .تحديد مقترحات التهيئةللمساعد  على  تخص المعطيات العقارية

لمعرفة الطبيعة القانونية لمجال من طرف المكلفين بالدراسة،  و البحث العقاري العقارية الدراساتلقيام ب* ا

 .مضمونها تجسيد ضمانمخطط شغل الاراضي، ل إعداد في الشروع ابل منطقة الدراسة

خاصة منها مخطط  ،التعمير وثائق وضع عملية خلال جمئيال ستثناءالا أماكن تحديد و بدراسة القيام* 

 .المتواجد  العقارات طبيعةاولا  الاعتبار بعين الأخذ مع ،(P.O.S) شغل الاراضي

 القانوني محورال حول. 3

اثناء  المسجلة تتكفل بمهام رفع جميع التحفظاتتمثل جميع الهيئات المشاركة،  لمتابعةللجنة  إنشاء *

بطئ  لتفادي ذلك و ،(P.O.S) بالخصوص مخطط شغل الاراضي ،و التعمير التهيئة أدواتاعداد 

 .و ربح الوات الاداري ءالاجرا

بالخصوص مخطط شغل  و التعمير التهيئة أدوات به جاءت ما تطبيق لمتابعة راابية هيئة إنشاء *

 .اشكالية تجسديها لتفادي ذلك و ارض الوااع على (P.O.S) الاراضي
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 .13: ص  2000 - ئراالجز  .الجامعية المطبوعات ديوان .ئراالجز  في انيةر العم التهيئة و التحضر. التيجاني بشير -1
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  الرسائل الجامعية: 
شكالية والتعمير التهيئة أدواترياض تومي.  -1 قسنطينة   منتوري ماجستير جامعة  مذكرة - الحضرية التنمية وا 
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 التقنيات معهد تسيير ماجستر مذكرة ،'' العمرانية المخططات و تصميم البيئية العوامل بين التوافق ''اوذينة، فاتح -4
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 مذكرة ،''- ورقلة مدينة حالة - المدينة الجزائرية في الحضري العقار استهلاك و آليات التعمير '' ،يحي مدور -5

 .36 ص ، 2012-2011 ،-باتنة – لخضر الحاج جامعة المعمارية، و الهندسة الري المدنية، الهندسة ماجستر. كلية
 محمد جامعة -دكتوراه  رسالة .التنمية المستدامة ضوء في  العمرانية التهيئة سياسة واقعذراع.  شايب ميدني -6
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 رسالة، المدينة)التعريف والمفهوم والخصائص( دراسة التجمعات الحضرية في سوريةهبة فاروق القباني.  م. -7

 2009جامعة دمشق.  ماجستير
 :ياتـــــــــــــالملتق

 . المحلية الجماعات تسيير حول ملتقى ،المحلية الجماعات صلاحيات في التعمير و التهيئةلعروق.  الهادي محمد د. -1
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 :الشفوية المقابلات
  .22/03/2017 يوم: المسيلة -مقابلة شفوية شخصية مع مدير مركز الدراسات و الانجاز العمراني  -1
 .16/04/2017مقابلة شفوية شخصية مع مدير لمكتب الدراسات و الابحاث لولاية المسيلة يوم:  -2
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 .1997تقرير المرحلة الاولى و الثانية و الثالثة لمخطط شغل الاراضي  -3
 .2007تقرير المرحلة الاولى و الثانية و الثالثة لمراجعة لمخطط شغل الاراضي  -4
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 .الكوارثالمتعلق بالوقاية من الاخطار الكبرى و تسيير  25/12/2004المؤرخ في  20-04قانون  -6
 المتعلق بمطابقة البنايات و اتمام انجازها. 20/07/2008المؤرخ في  15-08قانون  -7

  :المواقع الالكترونية
 .https://ar.wikipedia.org/wiki.الموقع التالي: علىالاطلاع  13/03/2017 :يومتم  -1

 المراجع باللغة الفرنسية  المصادر و ثانيا:
 :بــــــــــــــــــــــالكت

1- Alberto Zucchelli, Introduction à l’urbanisme opérationnel et à la composition urbaine, V2 

,OPU, Alger, 1983 ,p 68. 

  

2- Le grand dictionnaire encyclopédique Larousse, Edition, 1997. Par Yannick Herlem (ECP 

2001). Paris. 1999. 

3- Nicole Lauroux, l’homme et son environnement, collection les soins infirmiers, ENAP, 

alger, 1991. 

4- N.A.Benmatti, habitat du tiers monde, cas de l’Algérie, SNED, Algérie, 1982, p.152 

5- Saidouni Maouria ,"élément d’introduction à l’urbanisme, Histoire, Méthode, Règlement, 

Alger" . 

 الرسائل الجامعية: 
1- FELOUSSIA Lahçene. LES INSTRUMENTS D’URBANISME ENTRE THEORIE ET PRATIQUE - cas des P.O.S. de 

M’sila - Thèse de Doctorat UNIVERSITE FERHAT ABBAS – SETIF 1INSTITUT D'ARCHITECTURE  ET DES 

SCIENCES DE LA TERRE. Publie 2013 p 21 et 22. 


