
 

 انزًٕٓسٚت انزضائشٚت انذًٚقشاطٛت انشؼبٛت

 ٔصاسة انتؼهٛى انؼبنٙ ٔانبحج انؼهًٙ
 ربيؼت ببتُت

 

 كهٛت انُٓذست

 قسى انُٓذست انًؼًبسٚت

 
 سقـى انتصُٛــف : ......

 انشقى انتسهسهٙ : ......

 
 موضوع مقترح للبحث لنٌل شهادة الماجستٌر فً الهندسة المعمارٌة

 تحت عنوان: 

 للسكن الاجتماعً رلمعماري العمودي كخٌاالبناء ا

 ةعلى استهلاك العقار وتسٌٌر المدٌن هوانعكاسات

 قسنطٌنة –حالة المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" 

 

 تحت إشراف الدكتور::                               من إعداد الطالب

                           معنصر عماد              شرٌفعداد محمد ال 

 

 لجنة المناقشة :  
 اـرئٌس          باتنــةجامعة    محاضرأستاذ           د/ الـــذٌب بلقــاسم -
 أستاذ محاضر   جامعة أم البواقً       مقـررا   د/ عداد محمد الشرٌف   -

 ممتحنـاباتنــة          جامعة    محاضرأستاذ   د/ عمــري ابراهٌـــم       -

 ممتحنـا     أم البواقًجامعة    محاضرأستاذ   اد      د/ بن غضبـان فــؤ -
 

 

 0211/0210السنة الجامعٌة 

 





 

 انزًٕٓسٚت انزضائشٚت انذًٚقشاطٛت انشؼبٛت

ٔصاسة انتؼهٛى انؼبنٙ ٔانبحج 

 انؼهًٙ
 ربيؼت ببتُت

 

 كهٛت انُٓذست

 قسى انُٓذست انًؼًبسٚت

 
 سقـى انتصُٛــف : ......

 انشقى انتسهسهٙ : ......

 
 شهادة الماجستٌر فً الهندسة المعمارٌةموضوع مقترح للبحث لنٌل 

 تحت عنوان: 

 للسكن الاجتماعً رالبناء المعماري العمودي كخٌا

 ةعلى استهلاك العقار وتسٌٌر المدٌن هوانعكاسات

 قسنطٌنة –حالة المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" 

 

 تحت إشراف الدكتور::                               من إعداد الطالب

  ر عماد                         معنص              عداد محمد الشرٌف 

 

 لجنة المناقشة :  
 اـد/ الـــذٌب بلقــاسم          أستاذ محاضر   جامعة باتنــة          رئٌس -
 د/ عداد محمد الشرٌف     أستاذ محاضر   جامعة أم البواقً       مقـررا -

 ذ محاضر   جامعة باتنــة          ممتحنـاد/ عمــري ابراهٌـــم        أستا -

 د/ بن غضبـان فــؤاد        أستاذ محاضر   جامعة أم البواقً     ممتحنـا -
 
 

 0211/0210السنة الجامعٌة 

 



 

 
 
 

 
 

 

 

 

        

 

 بسى الله انشحًٍ انشحٛى
  

 
 
 

 قبل الله تؼبنٗ:

 

ٚشفغ الله انزٍٚ آيُٕا يُكى ٔانزٍٚ أٔتٕا "…

 انؼهى دسربث ٔالله بًب تؼًهٌٕ خبٛش"

 
 صدق الله العظٌم                                                   

 
 
 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 إلى من إذا طوقت طرف ا .... يأبى الآخر فيبقى يقضا على بال

 إلى من سعى ليوصلني إلى عين المرام
 ىجرتني بيجرك الكلمات  لعمري كيف أصوغ شكرك .... وقد

 الجد الذي لم يكتب لنا الله أن نعيش فرحة النجاح معا-إلى روح الأب
 " سي خليفة" إليك يا  

 " جميلة"  جدتي  شمعة دربي  وإليك  
 

 " حمزةإلى ساعدي المتين أبي العزيز " 
 إلى نبع الحنان أمي الحنون

 "إسلام" "عزيز" "لطفي" "سميرالأعزاء "  إخوتيإلى  
"   مسعود" وكل العمات، إلى جدي " طارقعم والصديق " إلى ال

 وكل العائلة الأخوال و الخالات وأبنائيم
 

 إلى رف اق الدرب والأصدق اء
 وإلى كل من أحملو في ق لبي ويحملني في ق لبو

 أىديكم ىذا العمل المتواضع  
 شكرا جزيلا لأنكم أضأتم وتضيئون حياتي                 

 معنصر عمادلفقير إلى الله : ا                    

  



 

    
الشكر لله اولا ، ثم للدكتور المشرف السيد : " عداد محمد الشريف "  

الذي كان نعم العون والسند في انجاز ىذا العمل، والذي لم يبخ ل علي  
بالنصح والتشجيع، فشكرا لو وانا أعلم ان كل الكلمات لا تكفي لشكره ىو  

 لتقنيات الحضرية، جامعة أم البواقي .وجميع أساتذة معيد تسيير ا
ثم أتق دم بالشك ر إلى أساتذة قسم اليندسة المعمارية بجامعة باتنة وكل  

من أشرف على تكويننا بقسم ما بعد التدرج وبشكل خاص للدكت ور " 
المعي د    مديريذيب بلق اس م"  ال ذي ى و بمث اب ة الأب ، دون أن أنس ى  

 ن ي"، و الدكت ور " عروف عبد المالك "الساب ق ، ال دكتور "سعيدا
 والمدير الحالي " سعيدي الطاىر "

دون أن أنسى زملائي في الماجستير : الأساتذة : "بن عايشة عبد النور"،  
البشوش: "مدور يحي"، المشاغب :" بودن يوسف" والصديق " ىوارة  

 رابح" والأخوات الزميلات .
 

 "  فشك   را للجمي   ع  " 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  -أ  -
 

 -أ- فهـرس المحتوٌات

 -ح- فهـرس الصــور

 -ط- فهـرس الجــداول

 -ي- فهـرس الأشكــال

 -ك- المخططاتفهـرس فهرس الخرائط + 

 الفصـــل التمهٌــدي                                      

 I ة المقدمـة العام 21

 III  ة ـالإشـكالٌــ 20

 II ـة  ـالفــرضٌ 20

 II ً ـمفاهٌمـل الـالتحلٌ 20

 III ة  ـن الدراسـدف مـاله 20

 III أسباب اختٌار الموضوع   20

 IIII منهجٌـة  ـال 20
 II محتـوى المذكـرة  20

 

 الجـــزء النظــري
 

 :  الفصـــل الأول
 التوسـع العمرانـً العمـودي وانعكاساتـه على المدٌنـة

 21  مقـدمة الفصل 

I- 20  مورفولوجٌة المدٌنة 

 20 الشكل الحضري  -1 

 20 مإشرات تحدٌد الشكل الحضري -1-1  

 20 بالمدٌنة  الأرض استعمالات -2 

 

 20 المركزٌة  النطاقات نظرٌة – أولا

 20 القطاعات  نظرٌة  -ثانٌا

 07 النوٌات  متعدد الأنموذج  -ثالثا

 20 ٌنة وظائف المد -0 

 

 20  الوظٌفة السكنٌـة -3-1

 20 الوظٌفة الصناعٌة  -3-2

 20 الوظٌفة التجارٌـة  -3-3

 20 وظٌفـة النقـل  -3-4

 ات ي رس المحتوي ف
 



  -ة  -
 

  

 
 
 
 

 20 ة ـالوظٌفة المالٌ -3-5

 20 الوظٌفة السٌاسٌة  -3-6

 20 الوظٌفة الدٌنٌة والثقافٌة -3-7

 20 وظابؾ أخرى  -3-8

II- 20 انً للمدن التوسع العمر 

 12 أشكالـه  -1 

 

 12 المخططات الؽٌر منتظمة  -1-1

 12 المخططات الإشعاعٌـة  -1-2

 11 المخططات المتعامـدة  -1-3

 11  التوسـع العمــودي -1-4

 10 أسبابـه  -0 

 

 10  عامل جذب المدن -2-1

 10 اقتصادي -عامل سٌاسً -2-2

 10 عامل اجتماعً  -2-3

III-  10 التوسـع العمرانً العمـودي بالمدن 

 

 10 نبذة تارٌخٌـة  -1

 10 استعمالاتـه  -0

 10 أسباب ظهوره  -3

 

 10 البناء مـواد تطور -3-1

 91 الإنشاء  طرق تطور -3-2

 10 المصاعد الكهربابٌة  ظهور -3-3

 02 والعمرانً  السكانً الانفجار -3-4

 02 ٌاطات العقارٌة ندرة وؼلاء الاحت -3-5

 02 فسحة للإبداع والشهرة  -3-6

 02 مزاٌــاه  -0 

 
 02 المزاٌا الاٌجابٌة  -4-1

 01 المزاٌا السلبٌـة  -4-2

 00 انعكاساته على المدٌنة  -0 

 

 00 الانعكاسات الاقتصادٌة والاجتماعٌة  -5-1

 00 الانعكاسات المجالٌة  -5-2

 01 ٌة الانعكاسات البٌب -5-3

 00 الانعكاسات على تسٌٌر المدٌنة  -5-4

 00 الفصل خلاصة   



  -ط  -
 

 :الثانــً  الفصـــل
 السٌاســة العقارٌــة بالجزائــر

 20  مقـدمة الفصل 

I-  ً10 المرتبط بالعقـارالإطار التشرٌع 

 00 العثمانً دـاري فً العهـام العقـالنظ -1 

 

 00 أراضً الـباٌلك  -1-1

 00 راضً الـعزلأ -1-2

 00 أراضً الـملك -1-3

 00 أراضً الـعرش -1-4

 00 أراضً الوقؾ أو الحبوس -1-5

 00 1000-1002النظام العقاري فً العهد الفرنسً  -0 

 

 00 المصادرة التعسفٌة -2-1

 00 المصادرة القانونٌة -2-2

 00 التهٌبة العقارٌة -2-3

 00 قلالالنظام العقاري بعد الاست -0 

 
 00 سٌاسة الاقتصاد الموجه  -3-1

 00 سٌاسة الاقتصاد الحر  -3-2

II- 00 للعقـار الإطار التشرٌعً المرتبط بالتسٌٌر الحضري 

 
 00 أثناء الاحتلال -1

 02 لالـبعد الاستق -0

 
 02 1991إلى  1962من سنة  -2-1

 10 2111إلى ؼاٌة  1991من سنة  -2-2

 

 10 1991دٌسمبر  1فً  29 - 91ن رقم القانو -2-2-1

 00 15-14القانون رقم  -2-2-2

 00 القانون التوجٌهً للمدٌنة -2-2-3

III- 00 دراسة تحلٌلٌة لقانونً السٌاسة العقارٌة بعد الاستقلال 

 00 00 - 00الأمر رقم  -1 

 

 00 محتـــواه -1-1

 00 أهدافــه -1-2

 00 انعكاسـاته   -1-3

 00 00-02القانون رقم  -0 

 
 00 محتـــواه  -2-1

 00 أهدافــه  -2-2



  -د  -
 

 
 00 انعكاسـاته  -2-3

 00 علاقته بقانون التهٌبة والتعمٌر  -2-4

 00 الفصل خلاصة   

 :الثالــث  الفصـــل
 السكــن الاجتمــاعً بالجزائــر

 00  مقـدمة الفصل 

I- 00 ـنالسك ـولمفاهٌم عامة ح 

 

 00 ـارٌـفتعــ -1

 00 نـالسك اطـأنم -0

 00 أهمٌـة السكـن -0

 

 00 الأهمٌة الاقتصادٌة -3-1

 20 ةالأهمٌة الاجتماعٌ -3-2

 10 الأهمٌة السٌاسٌـة -3-3

 10 عـوامل إنجاز السكنات -0 

 
 10 العوامل الأسـاسٌة لإنجـاز السكنات  -4-1

 00 العوامل المكملـة -4-2

II– 00 لسكنٌة بالجزائرالسٌاسـة ا 

 

 00 ةــة السكنٌـأهداف السٌاس -1

 00 ةــة السكنٌـأدوات السٌاس -0

 07 المشاكـل المعٌقـة للسٌاسـة السكنٌـة -0

 78 السكن الحضري الاجتماعً -0

 

 78 مفهوم السكـن الاجتماعـً -4-1

 79 الاجتماعـًن ـالسكأنواع  -4-2

 80 سكـن الاجتماعـًالمتدخلون فً انجاز ال -4-3

 00 تسٌٌر السكن الاجتماعً -4-4

 00 الاجتماعـًن ـالسكاٌجابٌات وسلبٌات  -4-5

III -  00 رـاعً بالجزائـن الاجتمـالسك 

 00 لجزائـرباالسكن الاجتماعً من خلال مراحل التنمٌة الحضرٌة  -1 

 

 00 1966إلى  1962ؼـداة الاستقـلال من  -1-1

 00 1969 -1967المخطـط الثلاثـً  مرحلـة -1-2

 00 1973 -1971مرحلة المخطط الرباعً الأول  -1-3

 20 (1977 – 1974مـرحلة المـخطط الـرباعً الثانً)  -1-4

 02 (1989-1981مرحلـة المخططٌن الخماسٌـٌن ) -1-5



-  ٖ-  
 

 00 جتماعـً خـلال مرحلـة ما بعد الإصـلاح بالجزائرالسكـن الا -0 

 

 00 1994إلى  1991من  لمرحلـةا -2-1

 00 2111إلى  1995المرحلـة من  -2-2

 00 2113 – 2111مرحلة  -2-3

 221 الوضعٌة الحالٌة للسكن الاجتماعً -2-4

 112 الفصل خلاصة   

 

 الجـــزء التحـلٌلـــً
 

 :الرابـــع الفصـــل
 لمدٌنـة "علً منجلً"الدراسـة التحلٌلٌـة 

 012  مقـدمة الفصل 

I- 012 كًخبل ببنزضائش " ػهٙ يُزهٙ "يذُٚت  ببنؼبنى، ذةـانزذٚ ٌانًذ 

 

 012 دةـدن الجدٌـالمػًٕيٛبث حٕل  -1

 012 المـدن الجدٌـدة فً الجـزائــر -0

 012 بقسنطٌنةالمدٌنـة الجدٌـدة " علـً منجلـً "  -0

 
 012 ا ـنشؤته -3-1

 012 الهـدؾ من إنجـازها -3-2

II- 201 للمدٌنـة الجدٌـدة " علً منجلً " ةـة الطبٌعٌـلدراسا 

 201 موقـع المدٌنـة الجدٌـدة " علً منجلً " -1 

 

 201 الموقع الجؽرافً للمدٌنة الجدٌدة -1-1

 201 موقع المدٌنة الجدٌدة ضمن المجمع الحضري القسنطٌنً -1-2

 201 الموقع الإداري للمدٌنة الجدٌدة -1-3

 201 المدٌنة الجدٌدة " علً منجلً " موضع -0 

 

 201 الطبـوؼـرافٌـا  -2-1

 201 الانحـدارات  -2-2

 211 جٌوتقنٌة الأرض -2-3

 011 الطبٌعة القانونٌة للمدٌنة الجدٌدة -0 

III-  011 للمدٌنة الجدٌدة " علً منجلً "والسكانٌة الدراسة العمرانٌة 

 011 "علً منجلً"دة التنظٌم المجالً للمدٌنة الجدٌ -1 

 
 011 تقسٌـم المدٌنة الجدٌـدة إلى وحـدات جـوار وأحٌاء -1-1

 011 مخططات شؽل الأراضً للمدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" -1-2



-  ٚ-  
 

 101 شبكـة الطـرقـات والشبكـات التقنٌـة -0 

 
 101 شبكـة الطرقـات -2-1

 101 الشبكـات التقنٌــة -2-2

 210 الجدٌدة "علً منجلً " انجازات المدٌنة -0 

 101 السكان بالمدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" -0 

 
 110 توزٌعهم عبر وحدات الجوار -4-1

 110 الكثافة السكانٌة -4-2

 010  السكــن -0 

 010 الفصل خلاصة   

 :الخامــس  الفصـــل
 ة "علً منجلً"ـمدٌندراسـة تحلٌلٌـة للسكـن الاجتمـاعً ب

 010 الفصلمقـدمة 

I-  ً001 بالمدٌنة الجدٌدة "علً منجلً"  -العمودي –برامج السكن الاجتماع 

 001 الإٌجاريذو الطابع برنامج السكن الاجتماعً  -1 

 
 001 الدراسة التقنٌة للمسكن الاجتماعً ذو الطابع الإٌجاري -1-1

 001 واجهات السكنات الاجتماعٌة ذات الطابع الإٌجاري -1-2

 001 نامج السكن الاجتماعً التساهمًبر -0 

 
 001 الدراسة التقنٌة للمسكن الاجتماعً التساهمً -2-1

 001 ةواجهات السكنات الاجتماعٌة التساهمٌ -2-2

 210 الموجه للبٌع عن طرٌق الإٌجاربرنامج السكن الاجتماعً  -0 

 
 110 الإٌجارالدراسة التقنٌة للمسكن الاجتماعً الموجه للبٌع عن طرٌق  -3-1

 110 واجهات السكنات الاجتماعٌة الموجهة للبٌع عن طرٌق الإٌجار -3-2

II- 010 المدٌنة الجدٌدة بالسكنٌة  واعلأنالتوزٌع والتحدٌد المجالً ل 

 010 -20-الحً رقم  -1 

 

 010 (16الوحدة الجوارٌة رقم ) -1-1

 010 (18الوحدة الجوارٌة رقم ) -1-2

 001 (15الجوارٌة رقم )الوحدة  -1-3

 001 (17الوحدة الجوارٌة رقم ) -1-4

 001 -21-الحً رقم  -0 

 

 001 (11الوحدة الجوارٌة رقم ) -2-1

 210 (12الوحدة الجوارٌة رقم ) -2-2

 110 (14الوحدة الجوارٌة رقم ) -2-3

 010 -20-الحً رقم  -0 



  -ص  -
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 
 010 (19الوحدة الجوارٌة رقم ) -3-1

 010 (11لوحدة الجوارٌة رقم )ا -3-2

 001 (12الوحدة الجوارٌة رقم ) -3-3 

 001 الفصل خلاصة   

 :الســادس الفصـــل
 تسٌٌر مدٌنة "علً منجلً" وانعكاسات البناء العمودي علٌه

 001 مقـدمة الفصل

I- "ً001 تسٌٌر المدٌنة الجدٌدة "علً منجل 

 

 001 لمدٌنة الجدٌدةإشكالٌة التسٌٌر )الحكم( الحضري با -1

 001 الفاعلون والمتدخلون فً تسٌٌر المدٌنة لجدٌدة -0

 210 التحدٌات التً تواجهها المدٌنة الجدٌدة -0

 
 210 التحدي الاجتماعً والمكانً -3-1

 110 تحدي دمج الأنشطة المختلفة بالمدٌنة الجدٌدة -3-2
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 انًقذيت انؼبيت : -1

ػٕذِـب ٍٔمٟ اٌنٛء ػٍٝ رطٛس فىش اٌؼّبسح اٌؾذ٠ضخ فٟ اٌؼبٌُ؛ فأٗ رزجبدس ئٌٝ أر٘بٕٔب أفىبس 

ٚ٘ب سٚاد٘ب الأٚائً أِضبي "ٌٛوٛسثٛص١٠ٗ" ، "سا٠ذ" ٚ"غشٚث١ٛط" ٚغ١شُ٘. فبٌٕظش٠بد اٌزٟ أٚعذ

اٌز٠ـٓ اػزّذٚا ػ١ٍٙب فٟ  "وبٔذ١ٍ٠ظ"ٚ "أٌفبس أٌزٛ "فزؾذ اٌجبة ٌغ١ً صبْ ِٓ اٌّؼّبس١٠ـٓ أِضبي

اٌزفى١ش ثطشق رزٕبعت ِغ ِفب١ُ٘ اٌؼقش ٚاؽز١بعبرٗ ٚاٌزٟ ثذٚس٘ب أدد ئٌٝ ظٙٛس ع١ً صبٌش ِٓ 

ء ػّبسح ِؼّبس٠ٟ ٘زا اٌمشْ ، ادخٍٛا ٌٍفىش اٌّؼّبسٞ ِذخلا عذ٠ذا ِٓ خلاي اٌٛفٛي ئٌٝ ئٔؾب

ِزطٛسح ثبعزّشاس رأخز ػٍٝ ػبرمٙب اٌزفى١ش ٌؾً ع١ّغ اٌّؾبوً ٚ٘زا ثّؼشفخ الإِىبٔبد اٌّزبؽخ 

 ٚاعزغلاٌٙب ثبٌؾىً الأِضً . 

 اٌّؾىً ثبلإٔغبْ اٌخبفخ اٌّؾ١طخ اٌظشٚف وً ػ١ٍٙب رٕؼىظ اٌزٟ اٌّشآح ٟ٘ اٌؼّبسح ٚلأْ

 ػٍٝ اٌٙبئً اٌزطٛس ٘زا ٠ٕؼىظ أْ ٚلاثذ بْفى ٠ؾ٠ٛٙب، اٌزٞ ٚاٌضِٓ ف١ٙب اٌزٟ  رزٛاعذ ٚاٌج١ئخ ٌٙب

 عبػذد صُ ِٚٓ اٌمشْ ٘زا فٟ اٌّؼّبس٠خ اٌضٛسح أؽذصذ ِٓ اٌّغزغذاد ِغّٛػخ ؽىً فٟ اٌؼّبسح

  .اٌؾبٌٟ اٌؼّٛدٞ ثبٌؾىً اٌؼّشاْ ظب٘شح ٚرطٛس ٔؾأح ػٍٝ

١ِضح ٌق١مخ ِٚلاصِخ ٌىً ِب ٘ٛ ِؼبفش ِٚزطٛس, ِؾذصخ صٛسح  أفجؾذ اٌّجبٟٔ اٌؼب١ٌخ

بئ١خ وج١شح ظٙشد ِإخشا ٚئْ وبٔذ رؾ١ذ لذ٠ّب أعبعب لأغشاك دفبػ١خ ثؾزخ، ٌززغبٚص٘ب ا١ٌَٛ ئٔؾ

"  Queen"  ٚ"و٠ٛٓ" "Thomas"رِٛبط" " ّ٘ب أِش٠ى١بْ ف١شٜ أعزبراْئٌٝ أغشاك أخشٜ . 

 ؽ١ش الأِش٠ى١خ، ٚاٌمش٠خ اٌّذ٠ٕخ ث١ٓ اٌز١١ّض فٟ آخش ارغب٘ب " The City "ػٕٛأٗ :  ٌّٙب وزبة فٟ

 ٕٚ٘بن ٕ٘ب ث١ٕٙب رظٙش اٌّشرفؼخ ٚاٌّزمبسثخ اٌّجبٟٔ ِب : ٚعٛد اٌّذ٠ٕخ ر١١ّض ػلاِبد ِٓ أْ ٠ب٠ْش

 ٚػؾشح أٌف ث١ٓ اٌىضبفخ ٘زٖ رزشاٚػ ثؾ١ش وضبفزُٙ  ٚاسرفبع اٌغىبْ ا١ٌّبٖ. وضشح ٚخضأبد اٌّذاخٓ

ػبداد أً٘ فٟ ا١ًٌّ ٚوزا ؽشوخ وج١شح ٚعش٠ؼخ رغؼً اٌؾ١بح أوضش رؼم١ذا ، وّب أْ  ٔغّخ آلاف

ِٚٙذ  ٚفٕٟ صمبفٟ ئؽؼبع اٌش٠ف رخزٍف ػٓ ػبداد ألشأُٙ ِٓ عىبْ اٌّذْ وْٛ اٌّذ٠ٕخ ِشوض

 (48، ؿ  2010)د/ػجٍخ ػجذ اٌؾ١ّذ ثخبسٞ ،  . ٌٍؾنبسح

ثذأ أزٙبط اٌجٕـبء اٌؼّٛدٞ صّب١ٕ١ٔبد اٌمشْ اٌزبعغ ػؾش ثؼذ ؽّٝ اٌقؼٛد ئٌٝ الأػٍٝ ٚاٌزشثغ     

اؽذ ِغبلاد إٌّبفغخ اٌؼب١ٌّخ ث١ٓ اٌؾشوبد اٌؼمبس٠خ اٌّزخققخ ثجٕبء ػٍٝ ػشػ اٌؼبٌـُ ٌزقجؼ 

 ِؼّبسٞأْ  شاط ٚٔبهؾبد اٌغؾبة ِضٍّب ؽقً فٟ أِش٠ىب ٚثبٌزؾذ٠ذ ِذ٠ٕخ "ؽ١ىبغٛ" . سغُـالأث

 ٔبهؾخ أٚي اخزـشاع ؽك " ٠ٍّهLeroy S. Buffington  "ثٛفٕغزْٛ"  ٌٛسٞ" ٚ٘ٛ "١ِٕبثٌٛظ"
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  أْ غ١ش ٌٙب، الإٔؾبئٟ ٚخقٛفـب إٌظبَ ِؾبمشارٗ ثؼل فٟ بٚففٙ فمذ َ ،1880ػبَ  عؾبة

أدٚاس  ػؾشح ثبسرفبع رٕف١ز٘ب، رُ فؼ١ٍخ عؾبة ٔبهؾخ ٠ؼذ أٚي  "ؽ١ىبغٛ" اٌزأ١ِٓ" فٟ ؽشوخ ِجٕٝ"

 (Giedion S, 1980. p 206) َ. 1883 ػبَ "William Le Baron Jenney"إٌّٙذط ثزق١ّّٙب ٚلبَ

 Louis Sullivan" "،" Frank Lloyd Wright"ا ٔغذ : "ِٓ أُ٘ اٌّؼّبس١٠ٓ اٌز٠ٓ ثشصٚ

ػٍٝ ِجذأ "اٌؾىً ٠زجغ اٌٛظ١فخ" ٚ٘زا ثزٛظ١ف الاؽز١بعبد اٌٛظ١ف١خ ٚا١ٌٙىً الإٔؾبئٟ  فبػزّذ الأٚي

ِغ اٌزأو١ذ ػٍٝ ئظٙبس الارغـبٖ اٌؼّٛدٞ فٟ اٌّجٕٝ. ثٙزا ٠ىـْٛ لذ ٘غش اٌزمغ١ُ الأفمٟ اٌىلاع١ىٟ 

 . ٌٍٛاعٙبد

ٌضٛسح اٌقٕبػ١خ ٌؼجذ دٚسا ٘بِب ِٓ خلاي رذفك عىبْ اٌش٠ف ئٌٝ اٌّذْ ثؾضب ػٓ اٌؼًّ وّب أْ ا    

 ِٓ وزً ئٌٝ رزؾٛيثؾىً وج١ش أدٜ ئٌٝ أزؾبس اٌّجبٟٔ ٚارغبع ٘زٖ اٌّذْ ثغشػخ ٘بئٍخ عؼٍٙب 

، )د/ػجٍخ ػجذ اٌؾ١ّذ ثخبسٞ، ِشعغ عبثك .اٌغش٠ؼخ اٌّٛافلاد ٚٚعبئً اٌنخّخ ٚاٌّقبٔغ اٌؾبِخخ اٌّجبٟٔ

  ( 50ؿ 

اٌجٕب٠بد اٌؼب١ٌخ ٚاٌّزؼذدح اٌطٛاثك أفجؾذ ؽب١ٌب اٌؾً الأِضً ٚلذ ٠ىْٛ اٌٛؽ١ذ لإثمبء  

ِشاوض اٌّذْ لش٠جخ ِٓ ثؼنٙب لذس الإِىبْ ، أٞ ٚمغ ألقٝ وضبفخ ِّىٕخ  اٌّإعغبد اٌزغبس٠خ فٟ

ظ ِذٜ اٌّجبٟٔ اٌؼب١ٌخ وبٔذ رؼى وّب أْ - (Densification)اٌزىض١ف  –ػٍٝ الأسك اٌّزبؽخ 

أٔؾأد ٌزٍج١خ ِزطٍجبد اٌغ١بؽخ ٚاٌفٕذلخ ِضً ٘ٛٔغ  اٌزمذَ ٚالاصد٘بس اٌّؼّبسٞ ثىً ِذ٠ٕخ ٌزٌه فمذ

 وٛٔغ ، دثٟ ٠ٛ١ٔٚٛسن.

لذ ٠ىْٛ ٘زا إٌٛع ِٓ اٌجٕبء ٘ٛ اٌخ١بس اٌٛؽ١ذ ٌزٍج١خ  -وذٚي اٌخ١ٍظ  -ٚفٟ ثؼل اٌجٍذاْ 

ثٙب أٚ ٔذسرٗ ٚأؽ١بٔب ػذَ لذسح  اؽز١بعبد اٌغىبْ ِٓ اٌغىٓ ثؾىً خبؿ، ٌغلاء أعؼبس اٌؼمبس

اٌغىبْ اٌّبد٠خ ػٍٝ اٌجٕبء اٌزارٟ، ِضٍّب ٘ٛ ؽبفً فٟ اٌغضائش اٌزٟ ثذأد فٟ أزٙبعٗ فٟ اٌفزشح 

الأخ١شح ٌزؾم١ك اعزغلاي ألقٝ ٌلأسامٟ اٌّزبؽخ ِغ رٛف١ش أوجش ػذد ِّىٓ ِٓ اٌغىٕبد         

ّىٕخ ػٍٝ الً ِغبؽخ ػمبس٠خ ، رشع١خب ٚاٌزغ١ٙضاد اٌؼ١ِّٛخ أٞ أوجش وضبفخ عى١ٕخ ٚعىب١ٔخ ِ

ٌلاػزمبد اٌغبئذ ث١ٓ ِؼظُ اٌّخطط١ٓ ثبٌؼبٌُ  ثأْ الاعزغلاي اٌؼّٛدٞ ٌٍؼمبس ٠ٛفش ِغبؽبد وجشٜ 

 ِٕٗ ٠ٚؾشس٘ب لاعزخذاِبد أخشٜ . 

فٟ وزبثٗ "اٌؼّبسح اٌخنشاء" ئٌٝ أْ  (James Wines)  "٠ؾ١ش اٌّؼّبسٞ " ع١ّظ ٚا٠ٕض

اٌّبء اٌؼزة فٟ اٌؼبٌُ، ٚسثغ ئٔزبط اٌخؾت، ٚخُّغٟ اٌٛلٛد ٚاٌّٛاد  داداٌّجبٟٔ رغزٍٙه عـذط ئِذا

غبصاد اٌّخزٍفخ إٌّطٍمخ ثبٌغٛ، ٠ٚن١ف ثأْ ِغبؽخ اٌج١ئخ اٌاٌٛلذ رٕزظ ٔقف  اٌّقٕؼخ. ٚفٟ ٔفظ

ٚ٘زٖ اٌؾمبئك  .عٕخ لبدِخ 40-20فٟ اٌؼبٌُ عززنبػف خلاي فزشح ٚع١ضح عذاً رزشاٚػ ث١ٓ   اٌّؾ١ذح
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رؼم١ذا ٚفؼٛثخ فٟ  اٌّغبلاد بد رخط١و ٚرغ١١ش اٌّغبلاد اٌؾنش٠خ ٚاؽذح ِٓ أوضشرغؼً ِٓ ػ١ٍّ

  ٚاٌٛصْ اٌغىبٟٔ اٌّزّضً فٟ اٌىضبفخ اٌغىب١ٔخ  -ؽغُ اٌّجبٟٔ –خبفخ ثزٛفش ػبٍِٟ اٌؼّٛد٠خ  اٌؼبٌُ

 . -اٌّشافمخ–

ئٔؾبء اٌّذْ  ٚٔغذ الأِضٍخ وض١شح ٚ ِزٕٛػخ عٛاء داخً إٌّبهك اٌؾنش٠خ أٚ رٍه إٌّزٙغخ فٟ     

اٌغذ٠ذح وبٌّذ٠ٕخ اٌغذ٠ذح " ػٍٟ ِٕغٍٟ " ثمغٕط١ٕخ اٌزٟ رؼزجش ثؾك ِضبلا ؽ١ب ػٓ الاعزغلاي 

اٌؼّٛدٞ ٌٍؼمبس، اٌّٛعٗ ٌزٍج١خ الاؽز١بعبد اٌغى١ٕخ ٌٕغجخ وج١شح ِٓ عىبْ اٌّذ٠ٕخ الأَ ، ٚ اٌّلاؽع 

٠ّىٓ أْ ٠ٕؼىظ أ٠نب ػٍٝ ػٍٝ ٘زا إٌّو ِٓ اٌجٕبء أصشٖ اٌّؾغٛط ػٍٝ اٌّظٙش اٌؼبَ ٌٍّذ٠ٕخ ٚ

هش٠مخ رغ١١ش٘ب اٌزٟ عزخزٍف ػٓ ٔظ١شرٙب ثبٌّذ٠ٕخ الأَ ٚوزا ػٍٝ اٌظٛا٘ش الاعزّبػ١خ ٔز١غخ 

  . ٌّؾبٌٚخ اٌغىبْ اٌزى١ف ِغ ٘زا إٌّو اٌغذ٠ذ

ٚرغ١١ش٘ب اٌؾنشٞ،  اٌّذ٠ٕخ فٟ وج١ش اٌّذ٠ٕخ؛ فزأص١شٖ مّٓ ؽ١ض خـٔغج اوجش ٠ؾغً ٚلأٔٗ ٓــاٌغى    

 رؾمك ٌىٟ فمو ، رخٍك ِٕؾـأ " ِإعغخ ١ٌٚظ ػٓ: ػجبسح اٌّغىـٓ أْ ئٌٝ (Rapoport)٠ٚؾ١ش 

 ؽىً فٙٛ ظب٘شح ؽنبس٠ـخ، اٌّغىٓ ثٕـبء ٚوْٛ اٌغبو١ٕٓ ، رخذَ ِٓ الأغشاك ِؼمذح ِغّٛػخ

الا٠غبثٟ  غشمٗ ؽ١ش ، اٌغبوٓ ئ١ٌٙب ٠ٕزّٟ اٌزٟ اٌج١ئخ اٌضمبف١خ ػٛاًِ ثٛعبهخ ٚرٕظ١ُ ٠إصش ٠ٚزأصش

 (Rapoport Amos., 1969, P 46)الإٔغبْ " .  ػ١ؼ ٌطش٠مخ ِلاءِخ أوضش خث١ئ خٍك ػ١ٍّخ

 الإشكبنٛت : -2

د٠ّٛغشاف١ب عش٠ؼب ٚرطٛسا فٕبػ١ب ِز٘لا خلاي فزشح اٌغجؼ١ٕبد  اػشفذ اٌّذْ اٌغضائش٠خ ّٔٛ    

ي ئمبفخ ئٌٝ ػبًِ اٌٙغشح اٌذاخ١ٍخ ئ١ٌٙب عٛاء وبٔذ س٠ف١خ أٚ ؽنش٠خ ؛ ِب أدٜ ئٌٝ اعزٙلان اٌّغب

ٌزٍج١خ الاؽز١بعبد اٌغىب١ٔخ اٌّزضا٠ذح اٌلاصِخ ٚأّ٘ٙب اٌغىٓ           -سغُ ٔذسرٗ–ثافشاه 

ٚاٌزغ١ٙضاد ِٚخزٍف اٌّشافك اٌنشٚس٠خ ٌٍؾ١بح فٟ اٌّذ٠ٕخ ، ٠نبف ئ١ٌٙب سغجخ اٌغىبْ الالزشاة ِب 

خ١بسا  أِىٓ ِٓ اٌّشاوض اٌىجشٜ أٚ اٌؾ٠ٛ١خ ٚوزا ِٓ ِمشاد ػٍُّٙ , عؼٍذ ِٓ اٌزٛعغ اٌؼّٛدٞ

 ِّٙب ٌزؾم١ك وً رٌه ٌؾً أصِخ اٌغىٓ اٌخبٔمخ ٚوزا اٌؾفبظ ػٍٝ اٌؼمبس اٌّزبػ .  

ٔذسح اٌؼمبس ثغجت اعزؾبٌخ اٌزٛعغ اٌؼّشأٟ )ػٛائك هج١ؼ١خ, فٕبػ١خ أٚ ٍِى١خ خبفخ( أٚ غلاء    

٠غؼـً ِٓ الاعزغلاي اٌؼّٛدٞ ٌٗ )اٌغىٕـبد لذ  -خبفخ فٟ اٌّشاوض اٌؾنش٠خ اٌىجشٜ -عؼشٖ 

غّبػ١خ ٚإٌقف اٌغّبػ١خ( ؽز١ّخ رفشك ٔفغٙب ٚثمٛح عبػٍخ عً الا٘زّبَ ِٛعٙـب ٌزٛف١ـش وً اٌ

٠إدٞ ئٌٝ أؼىبعبد ِزفبٚرخ فٟ رغ١١ش اٌّذ٠ٕخ ٚوزا لذ الاؽز١بعبد وّب ٚئّ٘بي ِؼ١بس اٌى١ف اٌزٞ 

ب ٚسد اٌؼلالبد الاعزّبػ١خ ث١ٓ عىبٔٙب أٚ ٠ىْٛ اٌزٛعغ ػٍٝ ؽغبة أساك فلاؽ١ـخ خقجخ ، هجمـب ٌّ
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انًحذد نششٔط ٔكٛفٛبث استشربع  16/09/2003انًؤسخ فٙ  03/313انًشسٕو انتُفٛز٘ سقى  ثـ:

 . الأساضٙ انفلاحٛت انتببؼت نلأيلاك انٕطُٛت انًُذيزت فٙ انقطبع انؼًشاَٙ

 ئٌٝ سؤٚعٕب رغبؤي ؽٛي ٘زٖ اٌٛمؼ١خ اٌؼّشا١ٔخ الاعزّبػ١خ : ٠زجبدسِٚٓ ٕ٘ب      

لألقٝ ٌٍؼمبس ٘ٛ اٌؾً إٌبعغ لأصِزٟ اٌغىـٓ ٚاٌؼمـبس اٌخبٔمز١ٓ أَ أٔٗ ٔزبط * الاعزغلاي اٌؼّٛدٞ ا

 ػّٕٙب ؟ ٚ ِبٟ٘ أؼىبعبد ٘زا إٌّو ِٓ اٌجٕبء ػٍٝ رغ١١ش اٌّذ٠ٕخ ؟ 

 انفشضٛت: -3

اٌزشو١ض ػٍٝ ٔمطخ أٚ فشم١خ  ٕبثقذد ئػذادٖ اسرأ٠ ٔؾٌٓلإعبثخ ػٍٝ اٌزغبؤي اٌشئ١غٟ ٌٍجؾش اٌزٞ  

 ؾش :ع١شرىض ػ١ٍٙب اٌج

رّبؽـٟ أصِزٟ اٌؼمـبس ٚاٌغىـٓ ثؾىً ِزٛاص أعجش اٌغٍطبد اٌغضائش٠خ ػٍٝ خ١بس اٌزٛعغ  *    

 اٌؼّٛدٞ، اٌزٞ ٠ؾزًّ أْ ٠إصش رأص١شا ِؾغٛعب ػٍٝ هش٠مخ رغ١١ش اٌّذ٠ٕخ ِٚزطٍجبد عىبٔٙب.

 انتحهٛم انًفبًْٛٙ: -4

جذأ ثزؾ١ًٍ ثؼل اٌّفب١ُ٘ اٌزٟ ٔأْ  ٕبطش٠مخ إٌّزٙغخ فٟ اٌجؾش ؛ اسرأ٠لجً اٌزطشق ئٌٝ الأ٘ذاف ٚاٌ  

 ٠غزٕذ ػ١ٍٙب ٘زا اٌجؾش ِٓ خلاي ئػطبء أثؼبد٘ب ٚثؼل ِإؽشارٙب.    

 * انبُبء انؼًٕد٘ :

 اٌّزمذِخ اٌجلاد فٟ اٌزؾنـش ِغز٠ٛبد ِٕٙب ػذ٠ـذح، لاػزجبساد هجمب اٌّشرفغ اٌّجٕٝ ِفَٙٛ ٠خزٍف    

 ِٓ ػ١ٍٗ اٌؾفبظ ٚئِىب١ٔخ اٌّخزٍفخ، هٛاثمٗ ئٌٝ ٚاٌٛفٛي اٌّجٕٝ فؼٛد ػٍٝ ٚاٌمذسح ٚإٌب١ِخ،

 .اٌّذ٠ٕخ داخً اٌؼّشاْ ٌؾشوخ إٌّظّخ ٌٍزؾش٠ؼبد هجمبً ٚوزٌه الأ١ِٕخ، إٌبؽ١خ

 ِزش 100 اسرفبػٙـب ٠زؼذٜ لا عؾبة ٔبهؾخ أٚ ِشرفغ ِجٕٝ إٌب١ِخ اٌجلاد فٟ اػزجبسٖ ٠ّىٓ فّب   

 أوضش ئٌٝ اٌغؾبة ٔبهؾبد اسرفبػبد ف١ٙب رقً ٚاٌزٟ اٌّزمذِخ اٌجلاد فٟ ِٕخفنب ِجٕٝ  ٠ؼذ ٔغذٖ

 اػزجـبسٖ ٠ّىـٓ ِقؼذ ٚعٛد ٌؼذَ هٛاثك 6 رٚ ٚ٘ٛ ِشرفؼًب اػزجبسٖ ٠ّىٓ ِٚب  .ِزش 500 ِٓ

 راد اٌلاصِخ اٌّقبػـذ ِٓ وبف ػذد ف١ٗ ٠ٚزٛفش هبثمبً 30 اسرفبػٗ  ٠جٍغ آخش ٌّجٕٝ ثبٌٕغجخ ِٕخفنب

 ف١ٗ ٠زٛفش ٚلا ِزش 20 اسرفبػٗ ٠زؼذٜ لا ٚ٘ٛ رفؼبِش اػزجبسٖ ٠ّىٓ ِب أْ وّب  .اٌؼب١ٌخ اٌغشػبد

 أخش ثّجٕٝ ِمبسٔخ ِٕخفل اسرفبع رٚ اػزجبسٖ ٠ّىٓ اٌؾشائك ِٓ اٌلاصِخ اٌزار١خ اٌؾّب٠خ ٚعبئً

 فٟ وج١شا دٚسا اٌجٕبء لٛا١ٔٓ  رٍؼت لذ أٔٗ وّب .اٌلاصِخ اٌؾّب٠خ ٚعبئً ف١ٗ ٚرزٛفش ِزش 200 ٠شرفغ

 اٌخبفـخ إٌّبهك اؽزشاهبد أٚ اٌؾبسع ػشك فبخزلاف اٌّذ٠ٕخ، ٔفظ داخً اٌّجٕٝ اسرفبع رؾذ٠ذ

 .اٌّذ٠ٕخ ٔفظ داخً آخش ئٌٝ ِجٕٝ ِٓ الاسرفبع اخزلاف ئٌٝ ٠إدٜ
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 ٠زؼذٜ ثزٌه ٚاٌزٞ هٛاثك 10 اسرفبػٗ ٠زؼذٜ ٘ٛ : " ِجٕٝ اٌّشرفغ اٌّجٕٝ أْ ف١شٜ اٌجؼل   

 (Yeang, K. 1990, p 114)اٌؾش٠ك". ِمبِٚخ فش٠ك عٍُ اسرفبع

 اٌزق١ُّ اٌؼّٛد٠خ فٟ ئٌٝ اٌّؼّبسٞ رى٠ٕٛٗ فٟ ارغٗ ِجٕٝ وً اٌؼّٛدٞ ٘ٛ فبٌؼّشاْ ٕ٘ب ِٚٓ   

 ٚثبٌزبٌٟ  .ثٗ اٌّؾ١طخ ٚاٌج١ئخ الأسك ِٓ ثبٌمشة اٌؾ١بح ػٓ الإٔغبْ ئثؼبد فٟ ٚرغجت ٚالإٔؾبء،

  ثٗ . اٌّؾ١طخ اٌج١ئخ ػٍٝ ٠غ١طش ٚاٌزٞ الاسرفبع ِمب١٠غٗ أُ٘ ئٔؾبء ِجٕٝ ٘ٛ فبٌجٕبء اٌؼّٛدٞ

 * أصيت انسكٍ:

ث١ٓ عىبْ اٌّذْ ِٓ عٙخ ٚثغجت  ئْ وضـشح اٌطٍت ػٍٝ اٌغىٓ اٌؾنشٞ ثغجت اٌض٠بدح اٌطج١ؼخ   

ٔغّخ ع٠ٕٛب ِغ ٔٙب٠خ اٌضّب١ٕٔبد, عؼً اٌذٌٚـخ  130.000 اعزّشاس اٌٙغشح اٌش٠ف١خ اٌّمذسح ثؾٛاٌٟ

ىٓ , ففٟ ِذ٠ٕـخ ٚ٘شاْ ٚؽذ٘ب لبدسح ػٍٝ رٍج١خ اٌطٍجبد اٌّزضا٠ذح ػٍٝ اٌغ ٚعٍطبرٙب اٌّؾ١ٍخ غ١ش

ػٍٝ عىٓ اعزّبػٟ ؽٛاٌٟ  ػذد اٌٍّفبد اٌّغغٍخ ٌذٜ د٠ٛاْ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش اٌؼمبسٞ ٌٍؾقٛي ثٍغ

وّب أفجـؼ ِٓ اٌقؼت اٌٛفٛي ئٌٝ رؾم١ـك اٌزٛاصْ ث١ٓ  1994ٍِـف ِمجٛي عٕـخ  30.000

 خ صب١ٔخ، سغُ عٙٛد اٌذٌٚخاٌؾنشٞ ِٓ عٙخ ٚاٌطٍت اٌّزضا٠ذ ػ١ٍٗ ِٓ عٙ الاؽز١بط اٌؾم١مٟ ٌٍغىٓ

اٌذخـً، ٚعٛف  اٌّزٛافٍخ فٟ رٛف١ش اٌغىٓ اٌؾنشٞ ٚدػُ اٌغىـٓ الاعزّبػٟ ٌٍفئبد اٌّؾذٚدح

اٌؼغض فٟ اٌغىٓ اٌزٞ لذس  رغزّش أصِخ اٌغىٓ اٌؾنشٞ فٟ اٌغضائش خلاي اٌؼؾش٠خ اٌّمجٍخ ثغجت

 ( 2000، ف١فشٞ  بشٛش انتٛزبَٙ . )د/1994ثؾٛاٌٟ ١ٍِْٛ ٚؽذح عى١ٕخ عٕخ 

وّب ٠ّىٓ ئدساط ثؼذ آخش ٌٙزٖ الأصِخ ٠ٚزّضً فٟ ظٙٛس اٌج١ٛد اٌمقذ٠ش٠خ ٚالأؽ١بء اٌؼؾٛائ١خ،    

ٔغّخ/ اٌغشفخ  3.29ٚاٌزٟ رفزمش ئٌٝ أثغو ِمِٛبد اٌغىٓ اٌؾنشٞ ٚرّزبص ثبوزظبظ وج١ش ٠زغبٚص 

اٌذ١ٌٚخ ٚ٘ٛ ِب ٠خبٌف اٌّإؽشاد  1977اٌٛاؽذح ؽغت رمش٠ش أعشرٗ ٚصاسح اٌغىٓ ٚاٌؼّشاْ عٕخ 

 ٔغّخ/اٌغشفخ . 2.24ئٌٝ  1.5اٌزٟ ٚمؼزٙب ِٕظّخ اٌقؾخ اٌذ١ٌٚخ ٟٚ٘ ِٓ 

وّب أْ ثؼل اٌّـذْ غ١ش لبثٍخ ٌٍزٛعغ لأعجـبة ِزؼذدح وّب ٘ٛ ؽبي ِذ٠ٕخ لغٕط١ٕـخ، ؽ١ش ػشفذ     

ٚاٌزٟ عغـً ثٙب ػغض وج١ش فٟ ( 08،ؿ  2002، )ِش٠غخ فجش٠ٕخ%،  0.74أخفبمب فٟ ِؼذي ّٔٛ٘ب ثٍغ 

ٌّذ٠ش٠خ اٌزؼ١ّش ٚاٌجٕبء اٌّزؼٍمخ ثنـشٚسح ئٔؾبء  1998اٌغىٓ، ٚفً ؽغت ئؽقبءاد  ِغبي

ٚؽذح ثبٌّذ٠ٕخ اٌمذ٠ّـخ فٟ ؽبٌخ  3500ٚؽـذح، ئمبفخ ئٌٝ  40000اٌّذ٠ٕخ "ػٍٟ ِٕغٍٟ" ئٌٝ ؽٛاٌٟ 

ِغىٓ ِٙذد ثبٌغمٛه عـشاء  15000ث١ذ لقذ٠شٞ ػجش أؽ١بء اٌّذ٠ٕخ ,  11000ا١ٙٔبس ٚؽٛاٌٟ 

 د .الأضلالـب
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 * أصيت انؼقبس : 

اعز١ؼبة الاؽز١بعبد اٌغى١ٕـخ ٚاٌغىب١ٔخ اٌغبثمخ ٌّذ٠ٕخ لغٕط١ٕخ ٠زطٍت ثبٌنشٚسح اؽز١بعبد      

٘ىزبسا ئٌٝ غب٠خ عٕـخ     4072ػمبس٠خ لذسد ؽغت ئؽقبءاد اٌغبثمخ ٌّذ٠ش٠خ اٌزؼ١ّش ٚاٌجٕبء ثـ 

 3702ِؾ١طبد رٛعؼٙب لا رزغبٚص , فٟ ؽ١ٓ أْ الإِىب١ٔبد اٌّزبؽخ فٟ اٌّشاوض اٌؾنش٠خ 2000ٚ

٘ىزبسا , ِٚٓ ٕ٘ب رجشص مشٚسح  370ٚثبٌزبٌٟ ٠غغً ػغض فٟ الاؽز١بهبد اٌؼمبس٠خ ٌٍزغّغ لذسٖ 

اٌجؾش ػٓ ِٛامغ عذ٠ذح ٌٍزؼ١ّـش رغطٟ اٌؼغض اٌّغغـً ٚرىْٛ لـبدسح ػٍٝ اعز١ؼـبة إٌّٛ 

 اٌؾنشٞ ٌٍزغّغ فٟ ا٢فبق اٌّغزمج١ٍخ . 

 * تسٛٛش انًذُٚت : 

"اٌّذ٠ٕخ ِإعغخ ثؾش٠خ ٠زؼ١ٓ رٕظ١ّٙب ٚرغ١١ش٘ب ٌزؾم١ك الأغغبَ الاعزّبػٟ ٚأغغبَ اٌظشٚف     

 ( 240، ؿ 1994) اٌؾش٠ف سؽّبٟٔ ، اٌؾ١بر١خ ٌغىبٔٙب".

فزغ١١ش اٌّذ٠ٕخ ٘ٛ اٌغٙش ػٍٝ أداء اٌّذ٠ٕخ ٌٛظبئفٙب مّبٔب ٌز١ّٕخ رٙذف ئٌٝ ئ٠غبد اٌزغبٔظ       

الالزقبدٞ ٚالاعزّبػٟ ٌٍزؾىُ فٟ ّٔٛ اٌّذ٠ٕخ ِٓ عٙخ ، ٚرٛف١ش ٚاٌزٛاصْ فٟ إٌٙٛك ثبٌمطبػ١ٓ 

 ؽبع١بد اٌغىبْ ِٓ عٙخ أخشٜ ٠ٚىْٛ ٘زا ِٓ خلاي :

: ٚ٘ٛ ػٕقش ُِٙ ٌٍغب٠خ فٟ ٘زا اٌجؾش ؽ١ش ٠شرىض أعبعب ػٍٝ اٌزٕظ١ُ اٌّؾىُ  تسٛٛش انؼقبس -  

ؽز١به فٟ الأسامٟ ٌّخزٍف اٌؼمبساد اٌّزٛفشح ثبٌّذ٠ٕخ أٚ ػٍٝ ؽذٚد٘ب ٚ٘زا ػٓ هش٠ك الا

 اٌنشٚس٠خ ٌٍّؾبس٠غ اٌؼ١ِّٛخ ) عىٕبد اعزّبػ١خ ، رغ١ٙضاد ػ١ِّٛخ (.

: رٍٛس اٌّبء ٚاٌٙٛاء فٟ رضا٠ذ ِغزّش ِب ٠غؼً خطشٖ ٠زضا٠ذ ثـذٚسٖ، ٌزا  انتحكى فٙ الأخطبس -    

١نبٔبد ٚعت ِب ٠ؼشف ثبٌزغ١١ش الا٠ىٌٛٛعٟ . ٘زا الأخ١ش اٌزٞ ِٓ ؽأٔٗ أ٠نب اٌزم١ًٍ ِٓ أخطبس اٌف

 ٚاٌنغ١ظ .

: ؽ١ش رمَٛ ِذ٠ش٠خ إٌمً ثا٠غبد ِخططبد ٌٍٕمً اٌؾنشٞ تسٛٛش حشكت انًشٔس ٔانتُقلاث  -    

ٌزٕظ١ُ اٌؾشوخ ٚرٌه ثبٌزم١ًٍ ِٓ اٌّغبفبد ث١ٓ اٌغىبْ ٚأػّبٌُٙ ٚاؽز١بعبرُٙ ٚرؾم١ـك رٛاصْ ث١ٓ 

 ؽشوخ اٌغ١بساد ٚاٌشاع١ٍٓ .

، ٌٍطبلخ رغزؼًّ فٟ اٌزغخ١ٓ ٌّذ٠ٕخ الأوضش اعزٙلاوـب: اٌؼّبساد ٟ٘ ِىْٛ ا تسٛٛش انطبقت -   

 اٌزجش٠ذ ، الإمبءح  ......

إٌّٛ اٌغىبٟٔ ثبٌّـذْ ٚرٛعغ ٘زٖ الأخ١شح ٠إدٞ ئٌٝ  تسٛٛش انًٛبِ انصبنحت نهششة ٔانًستؼًهت : -

ص٠بدح اعزؼّبي ا١ٌّبٖ اٌؾشٚة ٚفؼٛثخ رٛف١ٍٗ، ِب ٠ٕزظ ػٕٗ ثبٌنشٚسح ص٠بدح فٟ ؽغُ ا١ٌّبٖ 

    ؼٍّخ اٌزٟ ٠زُ اٌزخٍـ ِٕٙب ٚاٌزٟ لذ رزغجت فٟ ر٠ٍٛش اٌّؾ١و اٌؾنشٞ .اٌّغز
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٠ىْٛ ٘زا مّٓ اٌزغ١١ش الا٠ىٌٛٛعٟ ٌٍّذ٠ٕخ، ٠ٚؼزّذ ػٍٝ اٌزؼبْٚ  تسٛٛش انًسبحبث انخضشاء : -

ث١ٓ إٌّٙذع١ٓ اٌّخزق١ٓ، ا١ٌّٙئ١ٓ ٚاٌّغ١ش٠ٓ . ٚ٘زا ٌٍذٚس اٌٙبَ اٌزٞ رٍؼجٗ اٌّغبؽبد اٌخنشاء 

 ف١ش اٌشاؽخ ٚاٌٙذٚء إٌفغٟ ٌغىبْ اٌّذ٠ٕخ .ِٓ خلاي رٛ

ِؾىٍخ اٌج١ئخ اٌؾنش٠خ ثبٌغضائش ثظٙٛس إٌفب٠بد  :  رفبلّذ تسٛٛش انُفبٚبث انحضشٚت انصهبت -  

ثبٌٛعو اٌؾنشٞ ثذْٚ أدٔٝ ِؼبٌغخ، ِّب ٠زشرت ػٕٙب أمشاس ِزؼذدح  ثبخِزلاف أٔٛاػٙب ٚرشاوّٙب

اٌز١ّٕـخ  مٛع اٌج١ئـخ اٌؾنش٠خ لاع١ّب ثؼذ ثشٚص ِفَٙٛاصِدادد اِ٘زّبِبد اٌذٌٚخ ثّٛ اٌغٛأت. ٚ

خلاي رشاوُ إٌفب٠بد اٌقٍجخ  اٌؾنش٠خ اٌّغزذاِخ وجذ٠ً ِٕبعت ٌّؼبٌغخ ئؽىب١ٌخ اٌزذ٘ٛس اٌج١ئٟ ِٓ

دٚسًبش  12انًؤسخ فٙ  01/19انقبٌَٕ سقى أّ٘ٙب: ٚرٌه ثافذاس٘ب اٌؼذ٠ذ ِٓ اٌمٛا١ٔٓ ٚاٌّشاع١ُ

 . ِب عؼً رغ١١ش إٌفب٠ـبد اٌؾنش٠خ اٌقٍجـخث ٔيشاقبتٓب ٔإصانتٓبانُفبٚب انًتؼهق بتسٛٛش 2001

ٌٍّـذْ ٚرضا٠ذ وضبفزٙب ٚوزا رطٛس  ِؾً ا٘زّبَ ِٚؼبٌغخ ِٕٙغ١خ فبسِخ. ٌىٓ أِبَ اٌزٛعغ اٌغش٠غ

 . اٌجؾش ػٓ ؽٍٛي وبٍِخ ٚ عزس٠خ اٌقٕبػخ فٟ اٌغضائش ٚ رغ١ش أّٔبه اٌؾ١بح اٌؾنش٠خ فبس ٌضاِب

 0.5اٌّزٛعو اٌٛهٕٟ ٌٍٕفب٠بد إٌّض١ٌخ إٌّزغخ ِمذسح ثـ ب٠بد اٌقٍجخ اٌؾنش٠خ )رضا٠ذ و١ّخ إٌف     

ئػبدح إٌظـش فٟ رم١ٕـبد  ( ٠زطٍت(61، ؿ 2000)رمش٠ش ؽٛي ؽبٌخ ِٚغزمجً اٌج١ئخ فٟ اٌغضائش ٌغٕخ  وغ/فشد/٠َٛ

 .رغ١١ـش٘ب ٚ٘زا ثبٌزخٍـ أٚ الاعزفبدح ِٕٙب ثىبفخ أٔٛاػٙب ٚثألً مشس ػٍٝ فؾخ الإٔغبْ 

 انٓذف يٍ انذساست: -5

ئْ اٌٙذف ِٓ اٌذساعـخ ٘ٛ اٌزؼشف ػٍٝ اٌغ١بعبد اٌغى١ٕخ ثبٌغضائش ٚوزا اٌزٛعغ اٌؼّٛدٞ        

وخ١بس ئْ ٌُ ٠ىٓ وٕز١غخ ٌؾً أصِزٟ اٌغىٓ ٚاٌؼمبس ِؼب ِٚؼشفخ ِذٜ ٔغبػزٗ ٚرؾم١مٗ ٌٍّزطٍجـبد 

رٍج١خ اٌّزطٍجبد اٌغىب١ٔخ دْٚ ئؽذاس  ا١ٔ٢خ ٚاٌّغزمج١ٍخ ٌٍغىبْ ثّب ٠ؼشف ثبلاعزذاِخ، ِغ ِشاػـبح

 أٞ اخزلاي ثبٌّذ٠ٕخ . 

وّب ٠ٙذف ئٌٝ ِؼشفخ أؼىبعبد ٘زٖ اٌغ١بعخ اٌغذ٠ذح ػٍٝ رغ١١ش اٌّـذْ اٌزٟ رؾٛٞ ػٍٝ          

 وضبفخ عى١ٕخ ٚعىب١ٔخ ػب١ٌخ ػٍٝ ِغبؽخ فغ١شح .

 أسببة اختٛبس انًٕضٕع: -6

 رؼٛد ٘زٖ الأعجبة أعبعب ئٌٝ :   

ٔظشا ٌٍزىب١ٌف اٌجب٘ظخ اٌزٟ رزىجذ٘ب اٌخض٠ٕخ اٌؼ١ِّٛخ ٌؾً أصِخ اٌغىٓ  بة اقتصبدٚت :أسب -    

ٚالاعزخذاَ اٌؼملأٟ ٌٍؼمبس ؛ اٌؾٍٛي لذ رىٍفٙب غب١ٌب ٚرغزٕضف ِٛاسد هج١ؼ١خ وج١شح دْٚ رؾم١مٙب 

 ٌٍٙذف إٌّؾٛد ٚوزا فؼٛثخ رغ١١ش٘ب .
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أغٍج١خ إٌبط ػٍٝ اٌؾقٛي ػ١ٍٗ سغُ أٔٗ ِٓ ٌزىٍفخ اٌؼب١ٌخ ٌٍّغىٓ رؼغض أسببة ارتًبػٛت : ا -  

أُ٘ الأِٛس اٌجذ١ٙ٠خ اٌزٟ رؾبفع ػٍٝ وشاِخ الإٔغبْ ٚسٚاثطٗ الاعزّبػ١خ. فبٌّغزّغ ا٢ِٓ ٘ٛ اٌزٞ 

٠ٛفش ػٍٝ الألً أثغو اٌّزطٍجبد ٚأّ٘ٙب اٌغىٓ ئمبفخ ئٌٝ ؽغٓ رغ١١شٖ ، لأٔٗ فٟ ؽبي غ١بة ٘زا 

ٗ ٠إدٞ ئٌٝ أزؾبس ا٢فبد الاعزّبػ١خ اٌفزبوخ صُ ئْ أٞ الأخ١ش ٚخبفخ فٟ اٌزغّؼبد اٌىج١شح؛ فأ

 عٍٛن ثبٌّذ٠ٕخ ع١ىْٛ أصشٖ الأوجش ػٍٝ عىبٔٙب ٚؽبغٍٟ ِغبٌٙب.

 انًُٓزٛت: -7

 * انًُٓذ :       

ئعشاء رؾ١ًٍ  خلاي ٚفف اٌغٛأت اٌّشرجطخ ثبٌظب٘شح، ِٓ اٌزؾ١ٍٍٟ اٌٛففٟ رُ رٛظ١ف إٌّٙظ   

ٌغٛء اٌغٍطبد اٌغضائش٠خ ئٌٝ  ٚفُٙ ٌذساعخ ِؾبٌٚخ فٟ ١ذ إٌزبئظِٓ أعً فّٙٙب صُ اعزخلاؿ ٚرضج

فٟ ظً اٌظشٚف اٌزٟ   اٌجٕبء اٌؼّٛدٞ فٟ ثشاِغٙب اٌغى١ٕخ ٌؾً أصِخ اٌغىٓ اٌزٟ رؼ١ؾٙب اٌجـلاد،

ا١ٌّذأٟ؛ فٕمَٛ ثذساعخ  اٌغبٔت إٌظشٞ، أِب فٟ اٌغبٔت فٟ رؼ١ؾٙب ٚلٍخ الاؽز١بهبد اٌؼمبس٠خ. ٘زا

 ٘زا إٌٛع ِٓ اٌزٛعؼبد ٚاعزٕزبط رأص١ش اٌّذسٚعخ ٚاٌغىٓ الاعزّبػٟ اٌؼّٛدٞ ثٙب رؾ١ٍ١ٍخ ٌٍّذ٠ٕخ

 رغ١١ـش اٌّذ٠ٕـخ. ػٍٝ

وّب رُ أزٙبط اٌّمبسٔخ ث١ٓ ٔظبَ رغ١١ش اٌّذْ ثؾىً ػبَ ٚرغ١١ش اٌّـذْ اٌزٟ رٕزٙـظ اٌجٕبءاد     

ٌؼّـٛدٞ ٌٍٛفـٛي ئٌٝ اٌؼّٛد٠خ ٚوزا ث١ٓ ٚؽذاد اٌّذ٠ٕخ ٔفغٙب؛ اٌزٟ رؾٛٞ إٌّط١ـٓ الأفمٟ ٚا

 أؼىبعبد ٘زا الأخ١ش ػٍٝ رغ١١ش اٌّذ٠ٕخ.

 * ٔسبئم رًغ ٔتحهٛم انًؼطٛبث :

ثٕبء ػٍٝ هج١ؼخ إٌزبئظ اٌّشاد اٌزٛفً ئ١ٌٙب ٚالأ٘ذاف اٌّغطشح، لّذ ثزؾش٠ش اٌزم١ٕبد 

 ٚاٌٛعبئً اٌزٟ رغبػذٟٔ ػٍٝ اعزفزبء اٌّؼٍِٛبد ٚاٌّؼط١بد اٌلاصِخ ٌٍزؾ١ًٍ ٚرزّضً ف١ّب ٠ٍٟ:

 انًلاحظت :  -

اػزّذد ثؾىً وج١ش فٟ ٘زا اٌجؾش ػٍٝ اٌّؼب٠ٕخ ا١ٌّذا١ٔخ ٚاٌّلاؽظخ إٌّظّخ، خبفخ ف١ّب 

 ٠زؼٍك ثذساعخ الإهبس اٌّجٕٟ وْٛ اٌزٛعغ اٌؼّشأٟ اٌؼّٛدٞ ظب٘ش ٌٍؼ١بْ. 

 انًخططبث :  -

 ٔمذ ٚرؾ١ًٍ ٚالغ اٌٛعو اٌؾنشٞ ٚاٌّؼّبسٞ ِٚمبسٔخ ٘زٖ اٌّخططبد ثجؼنٙب.

 انفٕتٕغشافٛت : انصٕس  -

 لأٔٙب ألشة ئٌٝ اٌزؾخ١ـ اٌٛالؼٟ ٌٍٛمؼ١خ اٌؾب١ٌخ.

 



- IX-  
 

 انٕحبئق انًختهفت :  -

 اٌىزت، اٌّغلاد، ِشاع١ُ، ِزوشاد خبفخ ثّٛمٛع اٌذساعخ، ٌٍزضٚد ثبٌّؼٍِٛبد إٌظش٠خ.

 الاستًبسة : -

 ِٓ عىبْ اٌّذ٠ٕخ اٌغذ٠ذح.  اٌّخزبسح اٌؼ١ٕخ ػٍٝ الأعئٍخ ٚص١مخ رٛص٠غ

 ت : انًقببه  -

 رغ١١ش اٌّذ٠ٕخ اٌّذسٚعخ .  ػٍٝ اٌّؾشفخ ا١ٌٙئبد اعزؼٍّذ ِغ

 يحتٕٖ انًزكشة : -8

 ِٓ وً ؽٍّذ اٌؼبِخ اٌزٞ اٌّمذِخ ثؼذ اٌّزوشح ِؾزٜٛ وبْ ٌٍذساعخ اٌّطشٚػ اٌّٛمٛع ٌّؼبٌغخ   

 اٌجؾش، أعجبة اخز١بسٖ ِٕٙغ١خ، الأ٘ذاف  اٌزؾ١ًٍ اٌّفب١ّٟ٘ ، اٌفشم١بد، ، اٌّٛمٛع ئؽىب١ٌخ

ئٌٝ عضأ٠ٓ، اٌغضء الأٚي ٔظشٞ، ٠ؾٛٞ صلاس فقٛي، أِب  اٌذساعخ رمغ١ُ رُ دساعزٗ. ؽ١ش أ١ّ٘خٚ

 خلافخ ٚ ثٕزبئظ اٌذساعخ الأخ١ش اخززّذ اٌضبٟٔ ٚ٘ٛ رؾ١ٍٍٟ؛ ف١ؾزٛٞ وزٌه ػٍٝ صلاس فقٛي. ٚفٟ

 :فٟ  رٕبٌٕٚب ؽ١ش ِٚلاؽك ػبِخ  

 : -انُظش٘  –انزضء الأٔل  -

ػٓ دساعخ ٌٍزٛعغ اٌؼّٛدٞ ٚرأص١شٖ ػٍٝ  ػجبسح الأٚي اٌفقً ؽ١ش أْ صلاس فقٛي، ٠ٚؾًّ   

اٌّذْ ٚرغ١١ش٘ب. اٌفقً اٌضبٟٔ ٠زؼٍك ثذساعخ ٔظش٠خ ٌٍغ١بعخ اٌؼمبس٠خ ثبٌغضائش ، أِب اٌفقً اٌضبٌش 

 ف١ؾٛٞ دساعخ ٌٍغىٓ الاعزّبػٟ مّٓ اٌغ١بعخ اٌغى١ٕخ ثبٌغضائش. 

 : -انتحهٛهٙ  –انزضء انخبَٙ  - 

" ػٍٟ ِٕغٍٟ" دساعخ رؾ١ٍ١ٍخ ٌّذ٠ٕخ اٌفقً اٌشاثغ ٠ؾزٛٞ  فقٛي . ؽ١ش أْٚلذ لغُ ئٌٝ صلاس   

. أِب اٌفقً اٌخبِظ فٙٛ دساعخ ٌٍغىٓ الاعزّبػٟ ثبٌّذ٠ٕخ اٌّذسٚعخ . ٚفٟ الأخ١ش،  ثمغٕط١ٕخ

اٌفقً اٌغبدط اٌزٞ ٠ؼٕٝ ثزغ١١ش اٌّذ٠ٕخ اٌغذ٠ذح "ػٍٟ ِٕغٍٟ" ٚأؼىبعبد اٌجٕبء اٌّؼّبسٞ 

 ٚوزا اٌزغ١١ش ثٙب. ٙباٌؼّٛدٞ ػٍٝ ِغبٌ



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 انتٕسغ انؼًشاَٙ انؼًٕد٘ ٔاَؼكبسبتّ ػهٗ انًذُٚت



 

 

 

 

 

 مقــدمـة الفصــل:

 

 باستٌطان ارتبطت بعٌدة عهود إلى نشؤتها فً ترجع بل حدٌثة بظاهرة لٌست المدٌنة أن فً لاشك     

 المـدن فً السكانً النمو ولكن , الأوسط الشرق فً الزراعٌة الفٌضٌة السهول مناطق فً الإنسـان

 كما الحً كالكابن فهً .الحدٌث العصر فً بهما تتمٌز اللتان الربٌسٌتان السمتان هما وتضخمها

 . الأمم وتطور الشعوب ثقافة لانعكاس تعبٌر أصدق وهً"، لوكوربوزٌٌه"عرفها 

هر البشرٌة، كونها مركز تجمع السكـان وإبداعاتهم، فهً تنظٌم حٌوي ة من أبرز الظواـالمدٌنف   

وعضوي معقد ، وكذا خلٌـط استعمالات الأرض المختلفـة لتؤدٌة وظابؾ معٌنة وتلبٌة متطلبـات 

سكانها. لكن هذه المدٌنـة ؼٌر قادرة فً كل مرة على تلبٌة احتٌاجات سكانهـا الذٌن ٌزداد عددهم 

والمرافق العمومٌة بشكل ٌضطرها إلى التطور فً كل مرة لتحقٌق ذلك ، ومتطلباتهم كالسكن 

" فقرننا ٌطلق علٌه ولعل أهم هذه التطورات هو نموها على محٌطها إذا توفرت مقومات التوسع ، 

، والذي ٌعرؾ بتزاٌد عدد سكـان المدن، مما ٌإدي إلى  قـرن المدن نظرا للنوم الحضري المرتفع

ملٌون  411بلػ سكان المدن ملٌارٌن و  1911الملٌونٌة منها ، ففً سنة  تنامً عددها وبخاصة

ملٌارات ونصؾ الملٌار نسمة "   5سوؾ ٌتضاعؾ هذا الحجم لٌصل  2125نسمة ومع حلول سنة 

 (13، ص 1998 ) مجلة المدٌنة العربٌة،

جهه إلى أعلى لأن  لكن فً حال استحالة نمط التوسع السابق ؛ ٌتخذ هذا النمو أنماطا أخرى كتو     

 ادةـلاستٌعاب الزٌ مختلفة باتجاهات تتوسع - رٌفٌة أم حضرٌة كانت   –البشرٌة راتـجمٌع المستق

 بها.  السكانٌة والسكنٌة الحجمٌة

الدول ب اعتمدعلاوة على كون البنـاء العمـودي المرتفع )متعدد الطوابق ( رمزا للتقدم ؛ فقد       

أو ما ٌعرؾ بسٌاسة إسكانٌة اختزالٌة أي التوسـع واجهة أزمة السكن فً م -بشكل خاص -النامٌة 

التً تمكنها من إسكان اكبر عدد ممكن من السكان تكنولوجٌا هذه الاستٌراد ب إلى أعلى ، فقامت

على أصؽر مساحة عقارٌة متاحة للبناء لاعتبارات عدة ، كقلة الأراضً المخصصة للبناء أو 

 على المدٌنة وتسٌٌرها. لسٌاســة معٌنة؛ ما انعكس
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 I-  مورفولوجٌة المدٌنة: 

 مورفولوجٌة مرحلة أي أن حٌث،  أخرى إلى فترة من الذي ٌختلؾ للمدٌنة العام الشكل بها ٌقصد     

 ثقافة عن تعبر معمارٌة وأشكالا نماذجا شكلها إلى تضٌؾ وصفات بخصابص تتمٌز ؛ةـالمدٌن بها تمر

 إلى بالإضافة المتؽٌرات هذه من ٌنتج المدٌنة شكل فإن وبالتالً ، ما وقت فً المنطقة سكان وحضارة

 لها . المكونة الطبٌعٌة التضارٌس من ٌنتج الذي الثابت شكلها

 ذلك وأساس وتخطٌطها مبانٌها ونظام ةـالمدٌن تشؽله الذي الحٌز فً تبحثبؤنها  ؛وتعرؾ أٌضا      

وتدرس  الداخلً، وترتٌبها ووظابفها تطورها، المدٌنة أصل معرفة على تساعد الطرٌقة وهذه التخطٌط

 ترتب وما المتبادلة اـوعلاقاته علٌها هً التً بالطرٌقة توزٌعها عواملكذا وبها،  الأرض استعمالات

  .جـنتاب من هانع

 وشكل البنابً مظهرها فً تختلؾ فالمدٌنة ، المباشرة الملاحظة على المدٌنة مورفولوجٌة تعتمد      

 عن العمرانٌة المحلٌة الشخصٌة على التعرؾ ٌمكن لذلك ، المواصلات ةـوحرك والمٌادٌن عهاشوار

 ، العمرانٌة المحلة داخل عدٌدة عناصر لتفاعل النهابً الناتج هو والشكل العام، والمظهر الواقع طرٌق

 .المركزٌة منطقةال فً ممثلة المدٌنة نواة تعتبر ، اطـوالنش الحٌاة فٌها تتركز مركزٌة منطقة فوجود

 . واسعة بشوارعمرتفعة  المبانً وتكون ومٌادٌن، ساحات المدٌنة فً ٌكون عادة

 الشكل الحضري : -1

ٌعرؾ الشكل الحضري بؤنه " حجم البناٌات، وطرٌقة إنشابها عبر النسٌج الحضري، وهو العلاقة    

ع . والمإشرات التً ٌتم اعتمادها بٌن المجال المبنً والمجال الشاؼر، أو ما ٌسمى بالفراغ أو التواب

نظرة عن  إعطاء. ٌمكن ، هٌؤته ، علوه ، وطرٌقة توضعه لتحدٌد الشكل الحضري هً نمط البناء

 (98، ص 2111) بوراس شهرزاد ،مختلؾ الجوانب الاجتماعٌة والاقتصادٌة للسكان ".

 مؤشرات تحدٌد الشكل الحضري : -1-1

 : (La continuité des constructions) الاستمرارٌة أو اتصالٌة المبانً -أ

 تعتبر أهم مإشرات تحدٌد الشكل الحضري وتكون على ثلاث أنظمة :

ل إلى آخر ـ، تتموضع فٌها المبانً، ابتداء من حد فاص ل بتراصؾ محددـام متتابع ومتصـنظ -

 بوساطة جدران مشتركة أو منفصلة  

 فاصلنظام شبه مستمر ، تتوضع فٌه المبانً على حد  -

  نظام ؼٌر مستمر، ٌتم تشٌٌد المبانً بتراجع بالنسبة للحدود الفاصلة، كالنمط الفردي -
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 ٌمكن للمبانً فً الحالات السابقة الاتصال بشكل مباشر بالطرق .      

 : (CES)مؤشر الاستٌلاء  -ب

لحضري إلا % فً مراكز المدن إن لم ٌتجاوزها، ولا ٌعبر هذا المإشر عن الشكل ا91قد ٌصل إلى   

 إذا قرن بمإشر "علو البناٌة" .

 : (COS)مؤشر شغل الأرض  -ج

ذا ـ، وهCOS = 3 ، وفً البناء الجماعً COS = 2 لا ٌتعدى هذا المإشر فً البناء الفردي   

 ، ٌختلؾ حسب نمط البناء. المإشر ٌعتبر من أحسن المإشرات تعبٌرا عن كثافة استعمال الأرض

 : (Le vis-à-vis ou le prospecte)الجوار أو المنظور  -د

مإشر ٌحدد الواجهات، وهٌؤتها فً المبانً المقابلة للطرق، وهنا ٌمكن تمٌٌز ثلاث حالات تعبر    

 عن هٌؤة الواجهات :

 الواجهة المطلة على الطرٌق : -

. (L)وعرض الطرٌق  (H)هً الواجهة الربٌسٌة فً البناٌة، ٌتم تحدٌدها بقواعد تربط علو البناٌة 

والعلاقة بٌن علو البناٌة وعرض الطرٌق تهدؾ إلى تحسٌن المنافذ ، مجالات الرإٌة وتوفٌر إمكانٌة 

 تشمٌس المبانً ، لاجتناب الأمراض الناتجة عن الرطوبة ونقص التهوٌة . 

 هناك ثلاث حالات :

- L = H انً، وتمٌز فً النواة الأوروبٌة : حالة نادرا ما تحترم فً توضع المب 

- L < H  ، الوضعٌة ؼٌر المحبذة على الإطلاق ، كونها تطرح مشكل نقص التشمٌس والتهوٌة :

 ة عن عدم احترام قوانٌن العمران ناجم

- L > H  وضعٌة مثالٌة ونادرة ، تتجسد عندما ٌكون عرض الطرٌق واسعا بشكل كبٌر دون :

 (144ص ، 2005)براقدي سلٌم ، الوقوع فً خطؤ تبذٌر العقار . 

 :  ةـبالمدٌن الأرض الاتـاستعم -2

 عبارة الأرض ؛الشابع فالمعنى ، بها الناس اهتمام مدى لاختلاؾ مختلفة الأرض معان حـمصطلل  

 سطح الترابً أو السطح بالتربة أو اأحٌان عنه عبرالمو الأرضٌة، الكرة سطح من الصلب الجزء عن

 المبانً وإقامة كالمشً الأنشطة مختلؾ لمزاولة محلا ٌكون أن ٌمكن الذي الشًءأو هً  ، الأرض

 . ذلك وؼٌر والمزارع الحقول وتؤسٌس الحدابق وإنشاء
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 بـٌذه حٌث ، والاقتصادي القانونً ومعناها للأرض العام المعنى بٌن التمٌٌز الضروري ومن      

 نالذي ٌمك الأرضٌة، الكرة سطح من جزء أي" عن عبارة العقار هً أو الأرض أن إلىالمختصون 

 بل تتعدٌانها ط،ـفق السطحٌة الأرض مساحة فً تنحصران لا اللتٌن والملكٌة للحٌازة محلا ٌكون أن

 قبل الإنسان." من مقامة عامة وتحسٌنات ومنشآت ومبان طبٌعٌة ونباتات أشجار من علٌها ما لتشملا

 بـٌذه كثٌر منهمال كان وإن الأرض، ومفهوم طبٌعة بشؤن الرأي فً ٌختلفون فإنهم الاقتصادٌون أما

 ةـالمصنع واردـوالم الطبٌعٌة جملة الموارد تشمل الطبٌعة وأنها من هبة هً الأرض بؤن القول إلى

 .السطح هذا على الحٌازة حق بسط عن طرٌق علٌها السٌطرة ٌمكن التً و الأرض سطح على القابمة

 . قٌمتها وتحدٌد الأرض ابصخص تحلٌل فً كثٌرا لا ٌساعد أنه إلا مفهوما؛ كونه رؼم التعرٌؾ هذا 

 سكان المدٌنة ٌحوي الذي الطبٌعً الهٌكل عن معلومات وشكلها الأرض استعمالات دراسة تعطً    

 القرارات اذـواتخ التحلٌل اتـعملٌ فً تساهم مواضٌع سبع الدراسة هذه وتؽطً .المختلفة وأنشطتهم

 :ًه المواضٌع وهذه ، الأرض استعمالات تخطٌط بإعادة الخاصة

 الحضري المجال أرض استعمال -

 الفضاء الأرض -

 العامة البٌبة ومستوى المبانً حالة -

 للأرض المختلفة للاستعمالات العوابد دراسة -

 الأرض أسعار دراسة -

 الجمالٌة النواحً دراسة -

 .السكان ٌفضلها التً الحضر حٌاة نوع دراسة -

 الأرض الاتـالجؽرافٌة لاستعم بطالخرا بطرٌقة المواضٌع لهذه والبٌانات المعلومات عرضٌتم    

 رابطـالخ هذه وبجانب، ومكان الترفٌه السكن مكان، العمل كمكان الؽالبة المختلفة للأنشطة بالنسبة

 فً ررةـالمتك الأدوار مساحة (أرضٌات المبانً لاستعمال خرابط توجد الأرض باستعمال الخاصة

 .الأرضٌات  هذه استعمال عن ملخص وتشمل المبانً(

 ةـأخرى إقلٌمٌ أو محلٌة قوى عن عبارة الحضري المجال على تإثر التً الاقتصادٌة العوامل     

 ذهـه سعر قوي على تؤثٌر لها ٌكون وبذلك المدٌنة لأرض الحالً بالشكل لتخرج بعضها مع تتفاعل

 .ةـمٌالتن فً عملٌات المدٌنة سٌر معدل على كبٌرا تؤثٌرا تإثر الإقلٌمٌة القوى أن أي الأراضً



0 

 

 

 التوسع العمرانً العمودي وانعكاساته على المدٌنة  ...................................................الأول  الفصل  

    ،الحدٌث التخطٌط العمرانً عن الكتابة عند طرق بعدة الأرض استعمالات مصطلح ٌستعمل دـق     

 مساحات الأراضً كتوزٌع( (zoningللمدٌنة  الوظٌفً الفراؼً التوزٌع به ٌقصد الكتب بعض ففً

 الأخرى الكتب عضب وفًوؼٌرها. التعلٌمٌة المعاهد، الإدارٌة المراكز ، التجارة ،الصناعة ، للسكان

  : الحضرٌة المناطق لتحدٌد أجزاء ثلاثة به ٌقصد

 الٌومٌة العمل بؤنشطة الخاصة هً و الأفراد عمل أنشطة به ٌقصد و الأول  -   

 الوضعفً  الأرض لالـصحٌة ... ( واستؽ ،اقتصادٌة ،)اجتماعٌة العامة اتـبالخدم ٌهتم ًـالثان  -   

 بها المرتبطٌن الأفراد أنشطة تخدم بحٌث لها، الحضري

ة ـعلاق أي السابقٌن الجزأٌن حدود فً الأنشطة استعمال علاقة على فٌتركز الثالث الجزء أما  -   

  .وخدماتهم الأفراد أنشطة مع الفراؼً التوزٌع

 بتركٌبوهذا  الخاصة والنظرٌات النماذج من ادعد الحضرٌة الدراسات فً المتخصصون ابتكر  

نتناول  النماذج تلك أمثلة ومن .المختلفة واستخداماتها الأراضً استعمالات خاصة المناطق الحضرٌة،

  )http: /geographyfieldwork.com/UrbanModels.htm( كالآتً : وتتلخص تكوٌنهاو عالمٌة نظرٌات ثلاثة

 الحلقً( : )النمو مركزٌةال النطاقات نظرٌة – أولا

 :وهً  ، حول مركزها الحضرٌة المناطق منها تتؤلؾ حلقات أو نطاقات عدة  1924برجس حدد

 والخدمات، ارة التجزبةـلتج الربٌسً والمركز ال المركزيـالأعم اقـنط أو المركزٌة المنطقة1- 

 ة، وقدـالمدٌن مناطق دمـأق نهابؤ المنطقة وتتمٌز هذه والمالٌة والتجارٌة المإسسات الحكومٌة وأؼلب

 التجارٌة الوظابؾ هذه المنطقة فً وتقوم سحاب(، ناطحات (مبانً جدٌدة محلها وحلت المبانً أزٌلت

 والإدارٌة والثقافٌة

 بالسكن، الأعمال فٌه تختلط والذي المدٌنة، بنواة طـوالمحٌ التالً النطاق وتمثل الانتقالٌة المنطقة -2

 فقٌرة( )أحٌاء المقسمة لمنازلا من النطاق وٌتؤلؾ

 ةـعلٌه منطق وٌطلق بالصناعة العاملٌن سكن نطاق وهً العاملة بالطبقة الخاصة السكنٌة المنطقة -3

 المدٌنة فً التدهور

 الطراز والعالٌة المتوسطة السكنٌة المبانً نطاق أو السكنٌة المنطقة - 4

 .حضرٌة شبه ضواحً وأ مناطق وهً المدٌنة، حدود وراء النامً النطاق - 5

 

 

http://geographyfieldwork.com/UrbanModels.htm
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 القطاعات : نظرٌة  -ثانٌا

 فٌها قام المتحدة الأمرٌكٌة، الولاٌات فً مدٌنة 142 ٌتضمن النطاق واسع تجرٌبً تحلٌل علىتقوم     

 تلك هـتضمنت ما وأهم  .دنـلتلك الم سكنٌة متؽٌرات لثمانٌة خرابط برسم1939 " سنة هوت هومر"

 الأرض استخدام وتتؽٌر وسٌلة ٌحدث عندما بؤنه النظرٌة وتقول .للأرض الاٌجارٌة القٌمة المتؽٌرات

 ودـمٌل لوج دابمًا هناك ونـٌك  .الممٌزة هـصفات له قطاعا وٌمتد وٌكون ٌتعمق المركز من بالقرب

 نموذجالأ المدٌنة ٌحوي عبر تمتد التً الربٌسٌة شراٌٌن المواصلات حول المركز فً متمٌزة قطاعات

 التالٌة : الخمسة القطاعات قطاعًال

 

 المدٌنة قلب وتتوسط والتجارة، الأعمال منطقة - 1

 الخفٌفة والصناعات الجملة تجارة قطاع  -2 

 الطراز منخفض السكن قطاع -3 

 المستوى المتوسط السكن قطاع 4-

 والمستوى الطراز العالً السكن قطاع 5-

 

 

 

 

 

وذج ـالأنم : (01)الشكل رقم  

                                                                                                        ◄                 ًـلقـالح
بخاري،  د)د/عبلة عبد الحمٌ :المصدر 

 (37مرجع سابق، ص

 

 

 
 

 

 ▲أنموذج القطاعات    ( :20الشكل رقم )
 (38بخاري، مرجع سابق، ص د)د/عبلة عبد الحمٌ :المصدر



0 

 

 

 التوسع العمرانً العمودي وانعكاساته على المدٌنة  ...................................................الأول  الفصل  

 : النوٌات متعدد الأنموذج  -ثالثا 

 ومـمفه فٌه على الاتفاق ساد الذي الوقت مخالفا ، ففً أنموذجا1945 و"أولمان" سنة  "هارٌز" قدم   

 ةـثانوٌ مراكز تحتوي المدن الكبرى معظم أن رأى كل منهما المتؽٌرة ، فقد والقطاعات الحلقً النمو

  .لقطاعاتا حولها بقٌة تنمو التً للمدٌنة المركزٌة النواة دور من الذاتً نموها ٌحد

 نوٌات بل حول واحد، مركز حول الأراضً استخدام نمط فٌه ٌتجمع لا نموذجالأ هذا فإن وعلٌه   
 أٌضا أمثلة ذلك ومن  .سنوات لعدة البعض بعضها عن بعٌدة النوٌات هذه وتظل منفصلة، مركزٌة

 :التالٌة لنطاقاتالأنموذج ا هذا وتضمن .والموانا الصناعٌة للمناطق السكنٌة الضواحً فً النوٌات

 والتجارة الأعمال منطقة  -1 

 بالجملة والبٌع المنخفض السكن منطقة  2-

 الطراز منخفضة السكنٌة المنطقة  3-

 الطراز متوسط السكن منطقة  4-

 الطـراز عالً السكن منطقة  5-

 الثقٌلـة الصناعات منطقة  6-

 الأطراؾ على واقعة أعمال منطقة 7-

 سكنٌـة ضاحٌة  8-

 صناعٌة ضاحٌة  9-

 

 

 

 

  الأنموذج متعدد النوٌات:  (03)الشكل رقم 

   (41بخاري، مرجع سابق، ص د)د/عبلة عبد الحمٌ :المصدر
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 وظائف المدٌنة : -0 

تختلؾ المدٌنة عن الرٌؾ بعدة ممٌزات فٌما ٌخص ما تحوٌه من نشاطات اقتصادٌة واجتماعٌة،     

علم  ، الإدارة والتخطٌط ، موضع اهتمام كثٌر من العلوم المتخصصة كالإحصاء والسكان ما جعلها

 . عالاجتما

، ومنها ٌنة حسب وجهة نظره واتجاه تفكٌره اختصاص ٌعرؾ المدهذا الاهتمام الكبٌر جعل كل    

التً  أو ،هابصنفتها حسب الوظٌفة السابدة فالجؽرافٌا الحضرٌة التً اهتمت بالوظابؾ الحضرٌة بها 

تطبٌق "...  ": GEORGE-PIERREأقٌمت هذه المدٌنة من أجلها ، كما ٌقول " جورج بٌار "  " 

   و " ـ. أو كما قال " جورج شاب جالً مرتبط بتؤثٌر مساحة المدٌنة "النشاطات الحضرٌة فً إطار م

" GEORGE CHABOT" وظٌفة المدٌنة سبب وجودها " : "(MERLIN Pierre , 1991,p18). 

لأن هذه الأخٌرة مرت بعدة مراحل بدء  من الصعب تحدٌد كل الوظابؾ الحضرٌة العدٌدة بالمدن،     

 ورها ، لكن ٌمكن حصرها بما ٌلً :من سبب نشؤتها ثم نموها وتط

 الوظٌفة السكنٌة : -0-1

ل هذه ـرؼم أن بالضرورة كل مدٌنة هً بالأساس إسكانٌة بالدرجة الأولى ، إلا أن بعضها أقٌم لأج    

ا ـنقصد بهو الؽاٌة بشكل تام بهدؾ حل أزمة السكن ، لتتخطاها إلى وظابؾ أخرى فٌما بعد ، 

 بقسنطٌنة ." علً منجلً  "لما هو حاصل بالجزابر كمدٌنة بالخصوص المدن الجدٌدة مث

 الوظٌفة الصناعٌة : -0-0 

بعد الثورة الصناعٌة التً عرفتها أوربا وما تبعه من تطور هابل فً شتى المجالات ، ظهرت     

"  Togliatiة " ـآت المختلفة ، كمدٌنـالمدن الصناعٌة من خلال تمركزها حول المصانع والمنش

 التً أقٌمت حول مصنع للسٌارات . ،اد السوفٌاتًبالاتح

 الوظٌفة التجارٌة : -0-0

تعتبر من أقدم وأهم أسباب نشؤة المدن ، حٌث أقٌمت هذه الأخٌرة على محاور الطرق التجارٌة ،    

ضفاؾ الأنهار والموانا أو حول الأسواق . عرفت معظم المدن ما ٌعرؾ بتجارة التجزبة إلا أن 

 . " باٌطالٌا Veinsدن تجارة الجملة كمدٌنة " بعضها عرؾ بم
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 وظٌفة النقل : -0-0 

اط التجاري ، تخص الموانا كتلك الموجودة ـة بشكل كبٌر بالنوع السابق ، أي بالنشـمرتبط    

 بالشرق الأوسط لنقل البترول ، وموانا نقل المسافرٌن بهامبورغ أو برام .

 الوظٌفة المالٌة : -0-0

، لمٌة أو ما ٌعرؾ بالسلطة المالٌةالمدن التً تتمركز بها الهٌاكل الخاصة بالتجارة العاهً تلك      

 .التؤمٌنات كمدن نٌوٌورك ، لندن ، طوكٌو وتحوي البنوك 

 الوظٌفة السٌاسٌة ) الإدارٌة ( : -0-0

ا هو تكون فً الؽالب مرتبطة بالوظابؾ الأخرى ، إلا أن بعض المدن أوجدت لهذا الؽرض ، كم     

 البرازٌل . عاصمةحاصل بمدٌنة " برازٌلٌا " 

 الوظٌفة الدٌنٌة والثقافٌة : -0-0

بالسعودٌة  مكة المكرمة " مبنى مقدس كمدٌنة " تلك التً أنشؤت حول مكان أوهً المدن الدٌنٌة     

كـ  ة ـلجامعٌة حول مراكز الإشعاع الثقافً كالأقطاب اـالمقامأو " القدس" بفلسطٌن . أما الثقافٌة فتلك 

 " بانجلترا . CAMBRIDGEوكامبرٌدج "  OXFORD": اكسفورد "

 وظائف أخرى : -0-0

مدن أقٌمت لأسباب أخرى ؼٌر تلك المذكورة سابقا، لكنها تكون مرتبطة بها كالمدن ذات الوظٌفة   

تبطة مر هًكمدن جنوب إفرٌقٌا، أو مدن للصٌد البحري، و  –أنشؤت للاستؽلال المنجمً–المنجمٌة 

 بالمدن التجارٌة خاصة لتصرٌؾ انتاجاتها. 

II- : التوسع العمرانً للمدن 

 بالانتشار الحضري التوسع عملٌة "Gottmanو"ڤوتمان" " "Herperعرؾ "هربر" " لقد   
 التقٌد وانتشاره دون للمدٌنة الحضري الهٌكل توسع أي ، للمدٌنة الموضوعة الحدود خارج والامتداد

 العملٌة .  فٌها تلك حدثت التً المناطق دودـبح

 السكان مٌل التوسع الحضري لٌشمل مصطلح ) 27 ،ص 1977 حسٌن، عباس الرزاق الدكتور عبد(وعرؾ     

 وقد ، الكبٌرة المدن ولاسٌما أخرى جهة من تلك المدن حجوم وتوسع ، جهة من المدن فً للاستقرار

 ومخطط .  علمً بشكل أو منظم ؼٌر بشكل عشوابً تمت قد العملٌة هذه تكون
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  :أشكالـه -1   

 بعضهم أكد حٌث التوسع العمرانً أشكال حول المدن تخطٌط فً المختصٌن نظر وجهات تعددت   

 المكشوفة بالمناطق والمحاطة السهلٌة المناطق الواقعة فً المدن فً السابد الأفقً التوسع شكلٌن هما

 المدن فً السابد العمودي والتوسع العملٌة تلك من حدت بشرٌة أو محددات طبٌعٌة بها لا توجد والتً

 اـمن توسعه حدـت بشرٌة أو طبٌعٌة محددات فٌها توجد التً أو العالٌة السكانٌة الكثافة الحدٌثة ذات

 ) 111 ،ؿ 1964 ؽّذٞ، اٌمبدس ػجذ ػط١بد(الأفقً . 

 المخططات الغٌر منتظمة : -1-1 

 الاستعمالات هذه ، حٌث تتموقع سابقة خطة دون لحضرٌةا الأرض لاستعمالات عمرانً متدادا   
  .عدة أشكالا وتتخذ هاوجود على تساعد عوامل وجود لمجرد

تخص مدن الحقبة المتوسطة كمدن ما قبل الاستعمار ) القصبة و ؼرداٌة بالجزابر ، مدٌنة فاس     

 بالمؽرب ، مدٌنة تونس ودلهً القدٌمة بالهند ( .و من أشكالها :

  :التراكمً لشكلا -أ

 إذا وأطرافه، مشارفها عند البناء أو المدٌنة داخل مساحات بملأ ٌتم المدٌنة، عرفته نمو ابسط هو   
 دابرٌة حلقات بشكل المدٌنة تنمو حٌث ،بؤطرافها مقارنة اعمرتف المدٌنة مركز فً الأرض سعر كان

 " الكبرى موسكو" لمدٌنة يالدابر الحلقً التوسع ذلك على مثال وخٌر الأخرى تلً الواحدة

 النوى : المتعدد التوسع- ب

 .مٌتروبولٌة(كبٌرة ) مدٌنة مكونه المدن هذه تندمجل قدٌمة أخرى من بالقرب حدٌثة مدٌنة ظهور  

  :المتدرج التوسع -ج

 المركزٌة، بالمدٌنة عمرانٌا متصلة ؼٌر حضرٌة مجمعات إنشاء هدفها متناثرة قفزات بشكل توسع  
المدٌنة المركزٌة. وبٌن بٌنها تفصل خالٌة مناطق اكهن وإنما

 
 )041 ص،0891 ، وهٌبة محمد الفتاح عبد)

 المخططات الإشعاعٌة: -1-0

 الخارج نحو المدٌنة مركز من ممتدة (ة)أشع أشرطة شكل الحضري التوسع من النواح هذا وٌتخذ  
 .ل على ذلك ، مدٌنة مٌلانو فً الشكل الموالً مثا المواصلات طرق امتداد مع
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 المخططات المتعامدة : -1-0

 حضري موجه مجهز بالمرافق العامة،  الأكثر انتشارا تعتمد على تخطٌط مسبق ومدروس وتوسع  

)روما(،شٌكاؼو وتٌمقاد والمدن الحدٌثة  المدن الصٌنٌة )بٌكٌن( والمدن الرومانٌةالنوع ؛نجد فً هذا 

  نٌوٌورك .ـك

 

 

 

 

 

 

 

 

 التوسع العمودي : -1-0

ن ـالهدؾ منه تحسٌ ، ، ؼرٌب عن عادات وتقالٌد مجتمعات العالم الثالث نمط عمرانً مستورد   

ار ـبعد الانفج خاصة الظروؾ الصحٌة والمعٌشٌة للسواد الأعظم من السكان بؤقل تكالٌؾ ممكنة و

ة مذ ـعمران القارتٌن الأوروبٌة والأمرٌكٌ،ساد هذا النمط من الدلات التحضرالحضري وارتفاع مع

بداٌة القرن العشرٌن للتكفل بالأعداد الهابلة من الٌد العاملة بعد الثورة الصناعٌة ، له عدة اٌجابٌات 

    وسلبٌات سٌتم التطرق إلٌها فٌما بعد من هذا البحث.

 

 اشعاعٌة : مدٌنة مٌلانو : مدٌنة  (20)الشكل رقم 
                                                    ◄ 

     Bloc Pierre, 2006, p27 : المصدر

 

 متعامدة : مدٌنة : مدٌنة شٌكاؼو(02)الشكل رقم 
                                                    ◄ 

     Bloc Pierre, 2006, p 27 : المصدر
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 أسبابـه :  -0 

، أو حسب عوامل  ا ضمن إطارهاتختلؾ أسباب التوسع العمرانً حسب طبٌعة المدٌنة نفسه  

 خارجٌة وتختلؾ من مدٌنة لأخرى وهً :

 عامل جذب المدن :   -0-1 

ا، كل ـالمدٌنة مجال جؽرافً ممٌز للتنمٌة الصناعٌة والتكنولوجٌة ، إضافة لكونها مركزا ثقافٌا مهم   

فً نموها  واه المعٌشً والثقافً، ما تسببـدا لكل باحث عن تحسٌن مستـهذا جعل منها مقص

 جعل من تنظٌم المجال أمرا صعبا ومعقدا . وتطورها واحتلالها لحٌز واسع

، وبوتقة الابتكارات ومحرك للتنمٌة ٌتعاظم شٌبا فشٌبا، ة التً أخذ دورها كمقر للمعلوماتفالمدٌن "  

ة سات العمرانٌة شدٌدة التشعب لدرجصارت موضوعا لأبحاث متعددة التخصصات و أصبحت الدرا

ز فً مٌدان التخطٌط بصفة خاصة على المشاكل العمرانٌة بشكل لم ـزت كل شًء. وكان التركٌأن ؼ

ة لصورة التوسع المعمم للتعمٌر ، فبقدر ما كان عدد ـٌعد معه مسؤلة التطور الرٌفً سوى نتٌجة سلبٌ

بقدر ما كان وجه المدن  سكان الحضر ٌتضاعؾ وتنمـو نسبتهم من مجموع سكان المعمورة،

ة ضٌاع جل عوامل التشابه التً كانت تربطها فٌما مضى ـحٌها ٌتؽٌر وأنماطها تتعدد لدرجوضوا

 (3، ص  1989جاكلٌن بوجو قارنً ، ) وكانت أحجامها تكبر والمشاكل الناجمة تزداد تعقٌدا وتنوعا ".

عن عقار المدن من أهم أسباب جذب السكان إلٌها ، ما ٌدفع للبحث بومنه فالنشاطات الاجتماعٌة     

 أخرى كالتكثٌؾ والبناء العمودي .  بجدٌد للتوسع وفً حال ندرته ٌلجؤ إلى أسالٌ

 اقتصادي :-عامل سٌاسً -0-0

ما وهذا بإصدار قرارات سٌاسٌة تنظٌمٌة لتوفٌر السكنات ، التجهٌزات ، الطرق والشبكات المختلفة    

 نبسطة بهدؾ التنمٌة الاقتصادٌة .ع المدٌنة للتوسع أو قٌام مدن جدٌدة تقام على مناطق مٌدف

 عامل اجتماعً : -0-0 

 حٌث ٌمكن دراسة أثر هذا العامل كما ٌلً :   

 تحسٌن المستوى المعٌشً :  -0-0-1

؛ ، وما كان بالأمس القرٌب من الكمالٌاته بالضرورة تطور احتٌاجات سكانهاتطور المدن صاحب   

هلاك العقار داخل المدٌنة جال على مصراعٌه لاست، أدى إلى فتح المأصبح الٌوم أكثر من ضروري

الحضرٌة  لٌتجاوز حدودها وٌتسبب فً توسعها لٌعرؾ ظهور بعض المرافق والتجهٌزات بإسراؾ،

  .الطرق والعمومٌة كالمساحات الخضراء ، مواقؾ السٌارات 
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 النمو الدٌموغرافً :  -0-0-0  

ل الحركة )الزٌادة( الطبٌعٌة وهً الفرق بٌن الموالٌد ٌتزاٌد النمو السكانً بالمدن بطرٌقتٌن إما بفع  

ة ما ٌعرؾ بالنزوح الرٌفً، وهو ما ٌتسبب فً ـوالوفٌات، وإما بفعل الهجرة من الرٌؾ إلى المدٌن

 زٌادة سرٌعة للسكان .  

 الزٌادة الطبٌعٌة : -أ

الوصول إلى الحد من ن المعٌشً الذي عرفه العالم ، ومقاومة ضد الأمراض الفتاكة وـنظرا للتحس   

أو ما ٌعرؾ النمو  1951ة بعد سنة ـرا فً عدد سكانه خاصـالوفٌات، عرؾ هذا العالم ازدٌادا كبٌ

ر الحاصل على التوازن ـالدٌموؼرافً. فكان لهذا الأخٌر بمعٌة الثورة الصناعٌة دورا كبٌرا فً التؽٌ

 الجٌوسٌاسً بالعالم .

ا ـ(عدا بعض دول آسٌ 1971 -1965ما بٌن )  % 4الثالث اق معدل الولادات بدول العالم ـف    

بؤمرٌكا الوسطى وتعدتها بالجزابر، كل   %3.1ة كالصٌن التً ٌقل بها هذا المعدل، لتصل إلى ـالشرقٌ

ثم لٌقفز سنة  1971ملٌار نسمة سنة  3.7إلى  1951ملٌار نسمة سنة  2.5هذا جعل العالم ٌنتقل من 

دد مرشح للزٌادة ـملٌار نسمة ، وهذا الع 6.158إلى  2111وفً عام  ملٌار نسمة 5.628إلى  1994

 (2111تقرٌر منظمة الأمم المتحدة حول السكان ، ) . 2125ملٌار نسمة سنة  8.5لٌبلػ 

 الهجرة نحو المدٌنة : -ب

ا عن ظروؾ ـظاهرة قدٌمة عرفها العالم ، أي أن ٌترك الإنسان مكانه لٌنتقل إلى مكان آخر بحث   

 ماعٌة واقتصادٌة أفضل وٌمكن تقسٌمها إلى قسمٌن :اجت

 الهجرة من الرٌف إلى المدٌنة :  –أولا   

ة، فبعد أن كان ـرك الرٌؾ وٌنتقل إلى المدٌنـاك العدٌد من الأسباب التً جعلت الإنسان ٌتـهن   

مستلزمات  ات لتشملـه، تطورت هذه الاحتٌاجـاحتٌاجاته الوحٌدة إٌجاد القوت له، لعٌاله ولمواشٌ

 الحٌاة الحضرٌة كالتعلٌم والعلاج .

ة هً ما ـفقد تكون المدٌنة بظروفها المعٌشٌ ؛تنقسم أسباب هذه الهجرة حسب رؼبة الإنسان نفسه  

ٌجذبه كالعمل المرٌح بؤجر مؽر، التعلٌم، أو اكتشافها من خلال الخدمة الوطنٌة والانبهار بها. أو قد 

القاسٌة هو ما ٌطرد سكانه كقلة فرص العمل به لتزاٌد الطلب علٌه فً ه الطبٌعٌة ـٌكون الرٌؾ بظروف

رة التً عرفت ـظل تضاإل الأراضً الزراعٌة مقارنة بعدد السكان أو كحصٌلة للعشرٌة الأخٌ

 تدهورا أمنٌا خطٌرا ما أدى إلى هجرة إلى المدٌنة من الرٌؾ منقطعة النظٌر. 
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 الهجرة الداخلٌة : -ثانٌا 

ثا عن التنمٌة وظروؾ معٌشٌة ، بحأخرى أو من ضواحٌها وقراها إلٌهامن مدٌنة إلى  هً الانتقال  

ادات ـما ٌولد منتجا معمارٌا جدٌدا وبع ٌاء عشوابٌة فً محٌطات هذه المدن ؛، ٌنتج عنه أحأحسن 

 وتقالٌد ٌختلؾ عن الموجود سابقا وهو ما ٌإدي بدوره إلى تعطٌل التنمٌة الطبٌعٌة لهذه المدن.

III- : التوسـع العمرانً العمـودي بالمدن 

 أشكال جدٌدة من الهندسة المعمارٌةبروز العدٌد من العوامل التً ساعدت على  ظهرت للوجود    

 وأهمها البناءات العالٌة.متؤثرة بما قبلها من مبادئ وأسس، 

 نبذة تارٌخٌـة : -1

ال فً أوروبا ببناء ـفقام العم ،ءاتفً الإنشا للارتفاعمنذ القدم سعى الإنسان بشكل ؼرٌزي      

وذلك من أجل إلهاب المخٌلة الإنشابٌة. وقد  ،الأبراج إضافة إلى عدد لا ٌحصى من الكاتدرابٌات،

ة ـالإنسان أن ٌقوم بإنشاء ناطحات السحاب بشكل أساسً لتوفٌر المساح كان من الضروري على

 ٌمكن بناء عدد من المبانً علٌها. التً

كؤهرامات  محدودة بدرجة ولو كانإنشاء مبان شاهقة الارتفاع  شهدتالقدٌمة  ضاراتكما أن الح   

راق الذي كان له دور دٌنً مهم كونه فً ـم وقبلها برج بابل بالعتعظٌم موتاهالفراعنة بمصر بؽرض 

 . همعتقد بنابٌه وسٌلة للوصول إلى الإل

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 مصر -أهرامات الجٌزة (:20الصورة رقم )
                                                             ◄ 

 refa.orghttp://www.ma,2009: المصدر

 

 

 ، بابل صورة تخٌلٌة لبرج ( :21الصورة رقم )

 1563 سنه "بروٌؽٌل"رسمها الفنان بٌتر 
                                                              ◄ 

 iq.com-http://alfares,2009: المصدر
 

 

http://www.marefa.org/
http://alfares-iq.com/
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 لكن ،نــٌتوقؾ ارتفاعها عند حد معٌ اءات لاـإنش بناءإمكاننا أن دة لم ٌكن بـلٌست بالبعٌ حتى فترة    

تحول  كل الحواجز التً أزالت فً البناء جدٌدة اتتقنٌ؛ ظهرت مواد وفً أواخر القرن التاسع عشر 

  . الارتفاع إقامة أبراج شاهقة بالإمكانأصبح  حٌثدون الارتفاع فً الإنشاءات, 

ناطحة سحاب فً العالم  أوبرج  كؤكبرالتربع على عرش العالم و الأعلى إلىحمى الصعود إن     

وناطحات  الأبراجة بٌن الشركات العقارٌة المتخصصة ببناء ـحد مجالات المنافسة العالمٌأ لـتشك

                                .                          عملٌاتها التنفٌذٌة لهذه المشارٌع الضخمة لتامة السرٌة الالتمسك ب إلىتسعى ، التً السحاب

"  شٌكاؼو" ناطحة سحاب فً التارٌخ لم ٌكن لمدٌنة  أوللبناء  الأولالسبق التارٌخً  نأ كما    

 إحدىد ـالٌمنٌة التً تع "شبام"بل كان لمدٌنة  5881ناطحة سحاب عام  أولبنت  التً الأمرٌكٌة

ما  إلىالعملاقة فً تارٌخها الممتد  "شبام"ٌنة التحؾ التارٌخٌة التً تعكس عراقة التارٌخ. وتعد مد

ؾ مفتوح وكنز ـهً متحفمدٌنة لناطحات السحاب فً التارٌخ  أولقبل المٌلاد  51 ـ:قبل القرن ال

الذي شكل (، شبام بن الحارث بن حضرموت) الذي كان مقرا للملك  "شبام"تارٌخ وتضم حصن 

 ب التوحٌد بٌن مختلؾ الممالك الٌمنٌة القدٌمة.روـأمام ح ،حسب المصادر التارٌخٌة حصنا عسكرٌا

فً تلك الحقبة لبناء هذه المبانً المرتفعة لٌس لتلبٌة حاجات  "شبام"ة ـجاءت حاجة سكان مدٌن    

التوسع السكانً  إلىللحاجة  أٌضاولكن ؛ الؽزاة المحٌطٌن بها فقط أطماعتحمٌها من  أمنٌةعسكرٌة 

الصحراء( على حد  نمانهاتحضرموت أو ) "شبام" أن إذلمرحلة بسبب النشاط الاقتصادي فً تلك ا

 وكذا ةـالاقتصادٌ الناحٌةتعد من أكبر وأقدم مدن حضرموت من  الأوروبٌٌنوصؾ احد الرحالة 

 (http://www.t1t.net) .عاصمة اقتصادٌة للمملكةآنذاك وبحق ، أي أنها كانت السٌاسٌة

ٌعكس ، ما العمودي مرتبطة بالنمو الاقتصادي والسكانًجاءت عملٌة البناء المعماري ومن هنا    

رنا الحالً تبرز بعض الدول ـفً عص، ف اـمثٌلاته أمامالتجارٌة أو قوة وهٌبة المدٌنة الاقتصادٌة 

هونػ ، استرالٌا، مالٌزٌا، كورٌا الجنوبٌة، الٌابان، ودي كالولاٌات المتحدةـبناء العمالالتجارٌة فً 

 ا.وكند ة، سنؽافوركونػ

 : استعمالاتـه -0   

لكن ؛  كما هً الحال قدٌما وأمنٌةلٌس لاعتبارات عسكرٌة  العمـودي حالٌا ٌؤتً استخدام البناء    

لانتعاش لوهذا راجع ،  إلٌها الأجنبٌةة تجذب التدفقات المالٌة والاستثمارات ـلتؤسٌس بنٌة تحتٌة قوٌ

التً تجد  -مقارنة بما تحتوٌه  –ساحات المدن ٌؤتً ذلك لضٌق م وأٌضاالاقتصادي والنمو السكانً 
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ه مجدٌا اقتصادٌا ـمن البناء العمودي حلا لها للاستجابة لمعدلات النمو الاقتصادي والسكانً وكون 

 . لاستثمار وفق المنظور الاقتصادياوٌحقق لها عابدا على 

 

 

 

 

 

المسابل الحٌوٌة  إحدى،  جارٌةبناء المدن التٌدخل فً مهم  جمالً ارة عنصرـفن البناء والعم    

توفٌر المراكز التجارٌة التً تشمل المكاتب التجارٌة  إلىالتوسع التجاري ٌحتاج  أنالجاذبة لاسٌما 

ل على ـالكبٌرة والمعارض التجارٌة التً تعم والأسواقالخاصة للشركات المالٌة والاستثمارٌة والبنوك 

 مدار السنة.

الشاهقة وناطحات السحاب  الأبراجبناء  الجمال والعمارة الحدٌثة تم ، ومحاولة لتزاوج بٌنومن هنا 

ث ـفً المقدمة من حٌ "هونػ كونػ"تؤتً  إذالعملاقة كما هو حاصل حالٌا فً بعض المدن التجارٌة 

 م022من  أكثرناطحة سحاب ٌبلػ ارتفاع كل منها  93الشكل الجمالً وعدد المبانً المرتفعة لتضم 

 . مبنى فً العالم 51 طولأمبان من   (21)و

 

 

 

 

 

                                                                           

الدول النامٌة ومن بٌنها الجزابر نجد أن نمط البناء العمودي ٌستعمل أساسا للإسكان ، حٌث وفً    

نشؤت لحل أزمة السكن ، وٌعبر عن نجده فً أطراؾ المدن القدٌمة أو فً قلب المدن الجدٌدة التً أ

أن العالم من رؼم بال وهً موضوع دراستنا،ذلك بالعمارات ذات الطوابق المتعددة والمبانً العالٌة ،

 

ولاٌة  فً  بؤمرٌكا الإداراتبرج  (:03انصٕسة سقى )
                            م 442شٌكاؼو ٌبلػ ارتفاعه 

 http://fe7ayatna.blogspot.com، 2009 :انًصذس  

 

 

 فً المالًبرج المركز : (20الصورة رقم )

 م 010  ٌبلغ ارتفاعه "نج كونجهو"
                                                  ◄ 

 المرجع السابق. : المصدر

 
 

http://fe7ayatna.blogspot.com/
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المتقدم ألؽى البناءات العالٌة فً برامج الإسكان المستقبلٌة وتم تخصٌصها فقط للجانب الإداري فقط  

 .كالمدٌرٌات والجامعات

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 -نظري- كما أنه ٌوجد استعمال آخر للبناء العمودي ٌدخل ضمن ما ٌعرؾ بالعمارة الخضراء      

فكرة المزارع العمودٌة لدى ولدت  "ٌرمً إلى التزاوج بٌن الحقول الزراعٌة والمبانً العالٌة ، فقد 

ب من طلابه ، حٌث طل" نٌوٌورك"فً الجامعة التً ٌدرس فٌها فً  "دٌكسون دٌسبومٌر "البروفٌسور

ول ـتحوٌلها إلى حق مساحات سطوح المبانً فً حً مانهاتن فً المدٌنة العملاقة والتً ٌمكن قٌاس

اذ والباحث البٌولوجً، حٌث ـالأست اث الطلاب لتولد الصدمة لدىـ. وجاءت نتٌجة أبح ةـزراعٌ

. وبالتالً فإن هذه  هكتارات فقط 8مانهاتن لا ٌتجاوز  انً حًـأظهرت النتابج أن إجمالً مساحات مب

 ة وذلك إذا ما زرعتـمن احتٌاجات سكان الحً من المنتجات الزراعٌ % 2 المساحة لا تؽطً سوى

ور إلى طرح فكرة ـالبروفس الإحباط عمدبهذه المساحة بشكل كامل. وللحٌلولة دون أن ٌصاب طلابه 

بة للزراعة على طوابق لا نوزع المساحات المطلو لماذا : للبحث تحوم حول سإال مفادهجدٌدة 

 )http://www.almohandes.org/vb/showthread.php?t=56329( "المبانً؟

 

 

سكنات اجتماعٌة ذات طابع إٌجاري       : (20صورة رقم )

 ◄               2119قسنطٌنة ،  –علً منجلً –
 

  www.skyscrapercity.com :  المصدر
 

 

مبنى الإدارة المركزٌة لجامعة : (20صورة رقم )

 ◄   أم البواقً           –العربً بن مهٌدي 
 

  9002طرف الباحث ،  من :  المصدر
 

http://www.almohandes.org/vb/showthread.php?t=56329
http://www.skyscrapercity.com/
http://www.skyscrapercity.com/
http://www.skyscrapercity.com/
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 ظهوره : أسباب -3

 : البناء مواد تطور -3-9

 والحجر الطوب فً السابقة ورـالعص عمارة ًف استخدمت التً ةـالتقلٌدٌ البناء مواد أهم تمثلت   

 معمارٌة ثورة أحدثت جدٌدة بناء مواد اكتشاؾ تم قد الحدٌث العصر فً أنه إلا ، والخشب والزجاج

 المواد تتصؾو .المسلحة والخرسانة الألمونٌوم ،الحدٌد أهمها من كان اء المبانً،ـإنش الـمج فً

تشكٌلها  فً والسهولة ةـوالسرع اءـوالبن والتركٌب لاـالاستعم مجال فً ةـعملٌ بصفات الجدٌدة

 قضى نحو على وتسوٌقها ونقلها تكلفتها مجال فً وكذلك استعمالها، طبٌعة تقتضٌه حسبما وتكوٌنها

 بناء كمادة المسلح الأسمنت تراعفاخ التقلٌدٌة، المواد استعمال فً الاستمرار إمكانٌة كبٌر على بشكل

 فً والتحكم الإنتاج وسرعة سهولة على ساعد كما كثٌرة، إنشابٌة شاكلم سمح بحل قد طٌعة عملٌة

 قٌدت والتً ةـالتقلٌدٌ المواد هـتقدم كانت ما كثٌرا ٌفوق ، بشكل المعمارٌة والتكوٌنات الـالأشك

 المعمارٌة . التصمٌمات المحدودة بمواصفاتها

 المصمم رؼبة حسب على قطاعات فً تشكٌلها فً الكامنة بإمكانٌاتها المسلحة انةـالخرس أن كما  

ًٌا مستمرة متماسكة وبطبٌعتها كمادة  إمكانٌات أدخلت لآخر، قطاع من التسلٌح حدٌد رارـباستم ماد

 نـٌتمك مرة فلأول المعماري التشكٌل مجال فً وبالتالً اري،ـالمعم المؽلؾ للفراغ للمنشؤ جدٌدة

 وعلى ةـالهٌكلٌ المنشبات فً الخطى وىـالمست على المنشؤ كافة أجزاء بٌن التعاون تحقٌق من اءـالإنش

 ة المسلحةـالخرسان مادة لإمكانٌات الكبٌر التطور ساهم الفراؼٌة وقد المنشبات فً السطحً المستوى

 المبانً المرتفعة فً ةـالربٌسٌ المادة المسلحة الخرسانة وتعد ، عموديال العمران ظاهرة تطور فً

كمادة  تستخدم لا أنها ؼٌر ى،ـللمبن الأساسً الإنشابً لـالهٌك تشكل ًـفه المدن، تؽزو التً والعالٌة

 

 ثكِضاسع فٟ ث١ٛد صعبع١خ ِٓ ػذح هٛا ( :20انصٕسة سقى )
                                                                          ◄ 

 www.verticalfarm.com , 2009 :  المصدر
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 قطاعات زٌادة بسبب وذلك ق،ـالطواب مبات ارتفاعاتها تبلػ والتً السحاب ناطحات حالة فً أساسٌة 

 فً دةـالأعم تؽلٌؾ على ةـالحال هذه فً الخرسانة دور وٌقتصر دـالحدٌ منها لابد دمـالأعمدة، وٌستخ

 فً المتمٌزة المواد كؤحد قدٌما ةـالمعروف المواد من كان أنه فرؼم للحدٌد ةـبالنسب ، أما لأحٌانا بعض

 طرق بعض تطورت حتى دودا،ــمح ظل قد البناء أعمال فً أن استخدامه إلا وقوتها صلابتها

 أشكاله . وتعدد استخدامه ةـسهول حٌث من أفضل تؤثٌر ترك هذا وقد عامة، والإنتاج التصنٌع وأسالٌب

إلى  وصلت حتى ةـالحدٌدٌ الهٌاكل ذات المبانً فً التوسع تم - خاصة بصفة - العشرٌن القرن وفى  

 .شاهقة ارتفاعات

 : الإنشاء طرق تطور  -3-2

 والطوب رـبالحج الإنشاء رقـط باستخدام التقلٌدٌة بالطرق البداٌة فً السحاب ناطحات "أنشبت  

الً ـوبالت الكبٌر اعـالارتف بسبب الحوابط أسماك وزٌادة ساتالأسا مشاكل والحوابط الحاملة ولكن

 ٌمكن راغـللف كبٌرة مسطحات إلى الحاجة ومع ، المبنى داخل المستخدم الفراغ مسطح على التؤثٌر

  ." الهٌاكل إلى ةـالحامل بالحوابط الإنشاء طرق من التحول إلى أدى ذلك لـك المبنى، لـاستؽلالها داخ

(Corley, W.G., 1990, p 1008) 

 بشكل ساعدت والتً المبانً، تنفٌذ أسالٌب فً كبٌر تطور اءـللبن جدٌدة مواد اؾـاكتش وصاحب  

 الإنشاء كان دـوق ، السحاب وناطحات ةـالعالٌ والأبراج المرتفعة المبانً رةـفك فً تحقٌق واضح

 فكر ورـتط فً كبٌر بشكل ساعدت التً الأسالٌب ة أهمـبالجمل القٌاسً والإنتاج الهٌكلً والتوحٌد

 .الكبٌرة الارتفاعات هذه بها إلى والوصول العالٌة للمبانً والإنشابً المعماري التصمٌم

 :الكهربائٌة  المصاعد ظهور -3-3

 عام نٌوٌورك فً مصعد أول  Elisha Graves Otis ""أوتس"  جرافٌس إلٌشا" المهندس اخترع   

 وثانً ،فً نفس السنـة  نٌوٌوركب يقسم تجار مبنى فً ًكهرباب مصعد أول تنفٌذ ، وتم م 1853

 (Giedion, S, 1980. p : 209 ,210 )م . 1859 أفٌن" عام فندق" مبنى فً مصعد

 ارةـالعم اتجاه إمكانٌة عشر القرن التاسع خلال ةـوالكهربابٌ المٌكانٌكٌة دـالمصاع تطور وفر   

 طرق تطور رـكبٌ وبشكل ذلك على ساعد وقد اب،ـحالس ناطحات فً العمودي الامتداد نحو المعاصرة

 المختلفة الأنواع تعدد إلى بالإضافة ا،ـاستعماله فً وتحقٌق الأمن اـثمنه وانخفاض المصاعد تشؽٌل

 الطوابق . مبات إلى الارتفاع على والقدرة
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 : والعمرانً السكانً الانفجار -3-4 

 على العشرٌن القرن فً والنامٌة المتقدمة الدول جمٌع منها تعانى التً السكانً الانفجار ظاهرة إن  

 العمرانً النمو مظاهر تحدٌد فً واضح بشكل أثرت التً الظواهر أهم من تعتبر ،وجه الخصوص

 اوكذ العمران أنماط تحدٌد فً دورا لعبت وكذلك ،عموديال أو الأفقً الاتجاه سواء فً المدن داخل

 .التً ٌحتوٌها الوظابؾ فً التنوع

 ندرة وغلاء الاحتٌاطات العقارٌة :  -3-5

 ةـالأراضً الصالح قطع قلت واء،ـالس حد على والجدٌدة القدٌمة المدن فً التعمٌر حركة زٌادةب  

من  والتجارٌة الإدارٌة للأنشطة كبٌرا اقسو تمثل حٌث القابمة، المدن مراكز فً خاص وبشكل للبناء

 قطع ارـأسع ارتفاع إلى أدى اـمم ،لمضارباتوكذا ا وصـالخص وجه على ةـالاستثمارٌ الناحٌة

؛ تجعل من الطبٌعً استثمـار كل الأرض المتاحـة إلى أقصى حدود ممكنـة على كبٌر بشكل الأراضً

 المستوٌٌن الأفقً والعمودي وهذا بالوصول إلى أقصى ارتفاع ممكن .

 فسحة للإبداع والشهرة : -3-6

 إلٌها، الملحة الحاجة بسبب الأحٌان كثٌر من فً تنشؤ لم دارٌةالإ أو السكنٌة سواء العالٌة الأبراج   

 عنها قال ناجح ، كما رمز لعمل أو أصحابها اءـلأسم وشهرة إعلان عن للتعبٌر إما أنشبت ولكنها

 فً نارٌة وألعاب بهلوانٌة أعمال أصحابها وأنها لأسماء وشهرة إعلان عملٌات أنها ؛لوكوربوزٌٌه""

 فقد الدول، مستوى على ولكن أٌضا ؛فقط الخاصة الشركات أو الأفراد مستوى ىعل ، لٌسالمال دنٌا

 عن رـتعب التً من العلامات والتعمٌر البناء عملٌة فً تقدم من ةـالدول إلٌه تصل الذي المستوى أصبح

 .الحٌاة مناحً كافة فً الدولة هذه إلٌه وصلت الذي التقدم مدى

 مزاٌـاه : -0

نظرة كل مجموعة له، منهم من ٌعدد اٌجابٌاته وٌرى أنها تجاوزت سلبٌاته، تختلؾ مزاٌاه حسب    

 : نظرتٌن متضادتٌن ومنهم من ٌرى أن هذه الأخٌرة ؼطت على اٌجابٌاته فنجد

 : ةٌجابٌالمزاٌا الا -4-1

تقلٌص  إلى، ٌإدي أكثر أوطابق  22 بناء العمارات السكنٌة التً تضم عدة طوابق، فً حدود إن ●

عابلة  25 من أكثرم العمارة الواحدة ـتض أنٌمكن  إذالثلث ،  أواقل من النصؾ  إلىدٌنة مالحجم 

سبعمابة متر مربع مع  إلى( ستمابة  055ـ  055 لا تتجاوز ) الأرضوعلى مساحة محدودة من 
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 أرضٌتطلب مساحة  الأفقًنفس العدد من العوابل على طرٌقة البناء   إسكان أنالخدمات، فً حٌن  

 . متر مربع ألؾن ٌعشر( 25555) تتجاوز  ماتهاخد مع

ا وبؤقل ـخدمات الأمن والحماٌة للمواطنٌن وللدولة عموم أفضلالعمودي ٌوفر التوسع فً البناء  ●

 . -نظرٌا – الأمنٌةالسٌطرة  إمكانٌةعن  فضلا والأموال الأمن أفرادعدد ممكن من 

ٌضعؾ  ؛ رة جداـكبٌ بؤعدادقاطعات طرق وت أزقةمن ضرورة وجود  الأفقًما ٌتضمنه البناء ف  

والتخفً  اءـالإخف إمكانٌاتة فً كافة الاتجاهات وٌتٌح ـى المدٌنة المتوسعـعل الأمنٌةرة ـالسٌط

 والأعمال الخارجة عن القانون عموما . الإرهابٌةللمجرمٌن ما ٌسهل العملٌات 

 ،البلدٌة ، الأمنٌةالخدمات  لـأفضم تقدٌلالمجمعات السكنٌة  أسلوبٌتٌح البناء العمودي واعتماد  ●

ة ـالكهرباء والماء والاتصالات والؽاز والحماٌ إمداداتات ـوٌقلص من شبك، الصحٌة والتعلٌمٌة 

 بٌنما ٌتطلب .ركةمشت تالإمداداستكون  إذحدود اقل من النصؾ ،  إلى الأموالوتوفٌر فً  الأمنٌة

تتوزع  مجاري وخطوط الكهرباء والاتصالاتاه والالمٌ أنابٌبمد شبكات عملاقة من  الأفقًالتوسع 

 . مبالػ ضخمة كما تصعب عملٌات صٌانتها إمداداتهاعلى مساحات شاسعة تكلؾ 

ٌوفره من لما بالنظر  سكانة ثقافٌة وحدابق عامة للـمراكز ترفٌهٌ إنشاءل البناء العمودي ـٌسه ●

 من عوامل التحضر والرقً المدنً . ، فٌكون عاملا أموال

واسعة للاستثمار مما  أراضٌوفر داخل المدن  لأنهالبناء العمودي مع الخطط الاستثمارٌة  ٌتلاءم ●

 .تتوفر فٌها هذه المزاٌا المدٌنة المكتظة بمنازل السكن لا أنتطوٌر المدٌنة ، فً حٌن  إلىٌإدي 

عات سكنٌة مع دن الكبرى وفً المحافظات مع بناء مجمـبناء مشارٌع استثمارٌة ومصانع خارج الم ●

 .ٌؾ الاختناقات داخل المدن الكبرىتخفلالهجرة المعاكسة  إلىخدماتها الترفٌهٌة والثقافٌة  ٌإدي 

وتقدم وازدهـار المـدن  الإداريواسعة للتنظٌم  إمكانٌاتالتوسع العمودي ٌتٌح  أنلا عن ـفض  ●

 إصلاحمة ٌكون اقل كلفة من جوار المدن القدٌ إلىاء مدن جدٌدة ـبن أنٌلاحظ ف ؛ التكالٌؾوبؤقـل 

 .والتطوٌر للإبداع أرحبعمار مجالا عمار المدن القدٌمة وٌتٌح لمخططً الإإو

  المزاٌا السلبٌة : -4-2

عدم صموده أمام الظواهر الطبٌعٌة ذات الطابع التدمٌري كالزلازل ، دون تجاهل بصمة الإنسان  ●

 . مسإول الإداريالمهندس المعماري و المدنً ثم ال ،وخاصة المقاول 
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متعددة بعد تجربة طوٌلة بدأت منذ  بلدان متقدمة مثل برٌطانٌا قد أوقفت الإسكان العمودي لأسباب ●

 . الحرب العالمٌة الثانٌة وانتهت بانفجار قارورة ؼاز فً عمارة بلندن

الاستثمار  . لقد ثبت أن الإنجاز فً مواجهة الطلب السرٌع و المتزاٌد من جهة أخرى بطء وتٌرة ●

 . دون أن ٌفً بالؽرض فً الإسكان العمودي ٌإدي إلى استهلاك الموارد المالٌة الشحٌحة

ٌجعل  ، ماالتكرار والتصنٌع الجاهز، كما ٌعتقد البعض أن عملٌة البناء تكون سرٌعة بفعل التنمٌط ●

لا  تستؽرق زمنا ة تبٌن أن عملٌة التنفٌذة المٌدانٌـإلى الحاجة إلى السكن فعالة. فالممارس الاستجابةمن 

وة وعدم ــالرشتتعلق بالبٌروقراطٌة و أكثر بسبب مشكلاتو ٌصل العشر أحٌانا بل و ٌقل عن السنتٌن

 ا .تلك التكنولوجٌا وجود المناخ الصناعً الذي نشؤت فٌه

 الأدوار إلى اهـٌالم وصول من عملٌة ٌصعب ذلك فإن،  العالٌة للمبانً الكبٌرة للارتفاعات نظرا ●

 استخدام ٌتم فإنه ولذا ، دنـالم من ق المختلفةـالمناط داخل للشبكات العادي الضؽط بطرٌقة العلٌا

 لحجم ابقط الارتفاع حسب متوسطة أدوار فً أو أسطح العمارات، فوق توضع للمٌاه علوٌة خزانات

 المبنى. وارتفاع

 وهو والكهربابٌة، المٌكانٌكٌة الوسابل على أنشطته فً جمٌعالمبنى العالً  بداخل الإنسان اعتماد ●

  .الأنشطة هذه معظم توقؾ إلى ؼٌابه ٌإدى والذي التٌار الكهربابً تواجد رهٌن بهذا

 تتعلق باقتصاد الأرض و البناء. فالكثٌر ٌعتقد أنه ببناء ٌقوم البناء العمودي على مؽالطة كبٌرة"  ●

الدراسات  الكثافة السكانٌة فً الهكتار الواحد. لكنع لك برفٌمكن الاقتصاد فً الأرض و ذ العمارة 

ٌّنت بشكل لا مجال للشك فٌه أنه ٌمكن بلوغ نفس           .  السكانٌة بالبناء الأفقً المكثؾ ةالكثافالسكنٌة ب

 

ات ـ: انتقال الموج(20الشكل رقم )
                                                    ◄ اٌؼّٛدٞ     الزلزالٌة إلى البناء

، 2112نقابة المهندسٌن السورٌٌن،: المصدر

 .12ص 
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ٌّنة مع ن بعضها بمسافةـع هادابما أن نتذكر أنه لا بد من ارتداد ة علٌناـفعندما نبنً العمارات العمودٌ   

من الأراضً البٌضاء أو  تتطلبها قوانٌن الإضاءة و التشمٌس و الخصوصٌة. و لذلك نرى الكثٌر

والمستنقعات والبرك فً  ؾـالقمامات فً الصٌ ، حٌث تصبح مسرحا لرمً العاطلة بٌن العمارات

  (" ؟ نعود إلى العماراتهل س، الإسكان بعد الزلزال بن حموش مصطفى تحت عنوان: ") من مقالة للدكتور  ."  الشتاء

 أمثال المدن نظرٌات تخطٌط فً العمارة رواد به نادى الذيو المخطط العمودي العمران أن رؼم  

 مفتوحة كبٌرة مساحات ترك بالمبانً مع الارتفاع على ٌعتمد ،"لوكوربوزٌٌه"و  "راٌت لوٌد فرانك"

 استخدام علىكذا و المدٌنة، وسط طقةمن ات علىـالنظرٌ هذه فً اقتصر قد الارتفاع أن كما بٌنها،

مات التجارٌة، وهو ما تم التطرق إلٌه خلال المإتمرات والخد المكتبٌة المبانً فً العمودي العمران

 المبانً من طبٌعة جدٌدا نوعا أوجد قد منه أن المخطط ؼٌر  (C.I.A.M)الدولٌة للهندسة الحدٌثـة

 القدٌمة، بالمدن اء المختلفةـوالأحٌ المناطق داخل ومكدسة متلاصقة متراصة مبان ًوه المرتفعة،

 البحث وبسبب ، ممكن استؽلال أقصى المخصصة للبناء الأراضً قطع استؽلال فً الرؼبة بسبب

 ٌتم التً الشقق وتملٌك مرتفعة عمارة أو ًسكن برج لإقامة أن تصلح ٌمكن الأرض من قطعة كل عن

  .البحتة ةالاستثمارٌ الرؼبة منطلق من الحصول علٌها

 الخضراء والمفتوحة، المسطحات فقدان ، العمرانً التكدس حالة عن تنتج التً المشاكل أهم من    

من  العدٌد هاعن وٌنتجالخصوصٌة البصرٌة  وفقدان المرتفعة، المبانً فً الداخلٌة الفراؼات وانؽلاق

 .ً والاجتماعًوالنفس العضوي المستوى على للإنسان وأمراضا اققل تسبب التً المشاكل

، فؾشوخ إٌمً ٚخبفخ ا١ٌّىب١ٔى١خ  الاوزظبظ ٚػذَ اٌمذسح ػٍٝ اٌزؾىُ فٟ رغ١١ش اٌّغبي ِٚشالجزٗ  " ●

   "رؼشف اوزظبظب ٚاصدؽبِب وج١ش٠ٓ ٔظشا ٌٍزىذ٠ظ اٌغىبٟٔ ٚاٌنغو ػٍٝ اٌطشلبد ٚ اٌّشافك اٌؼ١ِّٛخ

بٌنها مناسبة لارتفاعاتها فً معظم  الأبراج العالٌة وعدم وجود مسافات ق"بٌنت الأبحاث أن تلاص ●

الأحٌان مع تراصها على جانبً الطرٌق الذي تكثر فٌه عادة كثافة السٌارات التً تطلق أبخرة من 

عوادمها ... مما ٌفضً إلى ركود الهواء ، فنشوء جٌوب هوابٌة بسبب الكتل الضخمة للمبانً ومن ثم 

شٌر الباحثون إلى أن المدن المزدحمة هً الأوفر حظا تلوث الهواء ...واحتباسه بٌن تلك الأبراج ، وٌ

 ( 224،  45 ، ص:2111/ ذٌب بلقاسم ، د ) .لوس أنجلس الأمرٌكٌة ""فً هذا التلوث كمدٌنة 

مشكلة الأمن تزداد فً المدن الكبٌرة نظرا لاتساع أحٌابها السكنٌة وزٌادة الكثافة السكانٌة، فضلا " ●

ة ـم الاجتماعٌـبما ٌصحبه عادة من ضعؾ فً العلاقات والمفاهٌ ، عن اتساع نشاطها الاقتصادي
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ط ـة الأحٌاء السكنٌة المعاصرة بطرق تختلؾ عن النمـلؽالبٌ  ثـالتقلٌدٌة ، وكذا التخطٌط الحدٌ 

 (  2112،  16مجلة الآفاق ، العدد ) "التقلٌدي .

 الاثنٌن بٌن العلاقة بؤن أساسً افتراض مع تبدأ والجرٌمة المبنى ارتفاع بٌن العلاقة مناقشة إن"    

 الارتفاع بؤن الاعتبار فً الأخذ مع  .الجرٌمة معدلات زادت المبنى ارتفع كلما أنه بمعنى ، طردٌة

 منها المبنى، ارتفاع مفهوم ٌتضمنها التً العوامل من أخرى مجموعة فهناك الوحٌد، السبب هو لٌس

 وكثرة ، المبنى تستخدم التً الناس وكثرة لإدارٌة،ا داتـالوح أو السكنٌة الشقق من رـالكبٌ العدد

 والطرقات، التوزٌع، وصالات المداخل، مثل ة،ـالمراقب عن بعٌدة تكون والتً المبنى فً المناطق

 . (Newman, O , 1972. p27)  "الهروب وسلالم والمصاعد،

 الدور، فً سكنٌة حداتو أربع أو ثلاث وجود حالة فً ممكنا العلاقات شٌبا تكوٌن أمر قد ٌكون   

 رأى أن دثـح فلو وبالتالً الدور، فً دةـوح 20 أو 10 تواجد حالة فً سٌصعب بالطبع هـلكن

ن إلا ، وحتى و أم ةـالشق صاحب هو هل يٌدر لا فهو الشقق دـأح بفتح ٌقوم اخرآ اشخص شخص ما

 ٌهتم . ولا ٌتدخل لا فهو لص الشخص هذا أن أدرك

العقبة الربٌسٌة التً تواجه عملٌة الارتفاع فً علو البناء هً مقاومة ف، ضٌةمقاومة الجاذبٌة الأر ●

شخص لآخر خفٌؾ الوزن على كتفٌه ٌكون ممكنا، حمل لأنه على سٌبل المثال ، الجاذبٌة الأرضٌة

الأمر سٌزداد صعوبة لو تمت إضافة شخص آخر على كتفً الشخص المحمول لأنه سٌضاؾ  لكن

اس ستحتاج إلى عدد أكبر من ـرجٍ مرتفع من النـبفلإقامة  ذلك ، ومن على كاهل الشخص الأول

العمل وهو نفس  .اـاص الموجودٌن فً الطبقات العلٌـالأسفل )القاعدة( لدعم الأشخ الأشخاص فً

ب حلا من ـالمطبق فً البناءات ، فبإضافة أي طابق بالأعلى نزٌد الضؽط على قاعدته ما ٌستوج

أو بزٌادة مساحة هذه القاعدة وهو  –زٌادة التكالٌؾ  –القاعدة بمواد عالٌة الجودة أولهما تقوٌة ؛ ن ـاثنٌ

 المحافظة على العقارات. أي ،عن الحكمة من هذه النمط من البناءولو قلٌلا ما ٌإدي للخروج 

قد استحالة هذا النوع من البناء على الأراضً الحساسة التً لا تستطٌع رفع كل تلك الحمولات ما  ●

 بب ؼوص المبانً أو مٌلها فً أحسن الأحوال كبرج "بٌزا " باٌطالٌا .ٌس

 انعكاساته على المدٌنة :  -0

اقترن البناء العمودي الموجه للإسكان فً المدن بالكثافة السكانٌة العالٌة، و اختزال رقعة العقار     

له  بـ، كؽٌره من الأسالٌ الذي تشؽله المدٌنة وهذا الأسلوب فً البناء الذي تم التطرق إلى أهدافه

 انعكاسات على النظام الحضري قد تسبب اختلاله.       
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      الاجتماع -الاقتصاد –ة ـالعمران المستدام ٌتبنى فكرة أن الإنسان هو محور الارتباط بٌن البٌب     

ة ـة واجتماعٌعلى البٌبة لها أبعاد اقتصادٌ-نمط البناء من بٌنها –لأن تؤثٌرات الأنشطة الإنسانٌة  )

ولكن القاعدة الاقتصادٌة فً أكثر المدن  العنصر المتلقً للضرر فً النهاٌة هو الإنسان( ،، واضحة

 عاجزة على التعامل مع المشاكل الاجتماعٌة الناجمة عن هذه التؤثٌرات .

خصٌتها قد فقدت هوٌتها وش -خاصة العربٌة-فمن الناحٌة الاجتماعٌة والثفاقٌة، نلاحظ أن المدٌنة   

أنفسهم  همكون أو، ً أو فً عادات السكان بسبب هذا النمط فً البناء سواء كان فً مظهرها الخارج

ا من ـما ٌخلق نوع ؛جعل عاداتهم أقرب للبداوة منها للحضرٌخلٌطا ؼٌر متجانس من بدو وحضر 

  . اطً المخدراتالطبقٌة والتفرقة الاجتماعٌة التً تإدي إلى ظهور الآفات الاجتماعٌة كالسرقة وتع

أما اقتصادٌا فالمدن لم تعد تعرؾ الاكتفاء الذاتً وهذا راجع للكثافة العالٌة للسكان، فمن البدٌهً     

تعدد ، ما ٌتسبب فً  انـة على عدد كبٌر من سكـات العمودٌـأن تحوي المدن التً تعتمد التوسع

 الأسواق وؼٌاب مفهوم مركز المدٌنة .

لٌة فلا ٌمكن إنكار أن البناء العمودي ٌستؽل اقل مساحة عقارٌة لإسكان أكبر ومن الناحٌة المجا    

رى تجاهل أن هذا التوسع إلى أعلى ٌرافقه ـان ، لكن لا ٌمكن من جهة أخـن من السكـعدد ممك

بالضرورة توسع أفقً من خلال مرافق عمومٌة تابعة للمبانً دون أن ننسى احتٌاجات المبنى نفسه 

 شروط كالتشمٌس ومساحات الظل الكبٌرة التً تخلفها ... الخلمجموعة من ال

را للتلوث الكبٌر الذي ٌسببه هذا العدد الكبٌر من ـوأهم ما فً الأمر هو البٌبة التً تؤثرت سلبا نظ     

السكان ،والاحتباس الحراري ) الحرارة المنبعثة من الأبنٌة وأدخنة السٌارات ( وأٌضا استنزاؾ 

 ة بإسراؾ لتلبٌة الاحتٌاجات السكانٌة ، ما ٌهدد البٌبة ٌشكل خطرا على حٌاة الإنسان .   الموارد البٌبٌ

 الاجتماعٌة: الانعكاسات الاقتصادٌة و -0-1  

ة عدة تؽٌرات عبر التارٌخ ، منها ما مس شكلها العام من حٌث تخطٌطها من ـعرفت المدٌن       

 . مبانٌها باعتماد أنماط جدٌدة لم تعرفها من قبلخلال ظهور عدة نظرٌات ، ومنها ما مس طبٌعة 

من أهم هذه الأنماط الجدٌدة البناء العمودي الذي ٌتمٌز بوحدة الشكل وتعدد الطوابق، فنجد أنه       

 من السهل تخطٌط هذه المبانً وكذا انجازها وتسٌٌرها، وهو ما ٌسمح باختزال الوقت والمصارٌؾ.

ل المفرط للبناء العمودي، خاصة فٌما ٌتعلق بتخطٌط البرامج السكنٌة، كل هذا أدى إلى الاستعما    

ؾ، ـر من خلال السكنات الجماعٌة والهدؾ منها إسكان أكبر عدد ممكن بؤقل التكالٌـوهو ما ٌظه
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وأٌضا لتقرٌب التجهٌزات العمومٌة كالمراكز التجارٌة والإدارٌة لتسهٌل الظروؾ المعٌشٌة للسكان  

 م.وقضاء احتٌاجاته

صحٌح أن البناء العمودي ٌوفر كثٌرا من التكالٌؾ الاقتصادٌة لكن فً حدود معٌنة ، لأنه كلما     

ارتفع البناء إلى أعلى، كلما زادت تكالٌؾ بنابه من خلال تدعٌم القاعدة وهو ما تم الإشارة إلٌه فً 

ة ـد ذات جودة عالٌواـعٌوب هذا النمط ، حٌث ٌحتاج إلى تقوٌة الأساسات أو استخدام وسابل وم

 وبتقنٌات حدٌثة مكلفة، كما أن الصٌانة والمراقبة تكلؾ أكثر كلما زاد ارتفاع المبنى .  

الكثافة السكانٌة تلعب دورا مهما فً تحدٌد القٌمة الاقتصادٌة للعقار، فحسب أنموذج " بول واند "    

 التالٌة : الذي اقترح أنموذجا للقٌم العقارٌة ملخصا فً الصٌؽة 1956سنة 

 

 

                                           

 

 

ما ٌبرز العلاقة الطردٌة بٌن  -بعدد السكان وٌتعلق بتطور حجم المدٌنة  Rلكن ما ٌهمنا هو أن    

 (71، ص  2119)بن خالد الحاج ، .  -قٌمة العقار والكثافة السكانٌة الموجودة علٌه 

سلبٌة تإثر على طبٌعة حٌاة السكان وكذا على نفسٌتهم ، فرؼم أن ات وللبناء العمودي انعكاس      

العمارات العالٌة توفر السكن لعدد كبٌر من السكان إلا أنها تصعب من الحٌاة الاجتماعٌة من خلال 

أماكن الالتقاء ، وكثافة سكانٌة كبٌرة تجعل الإنسان بالمدٌنة مجهولا معزولا عدة عوامل كانحصار 

ة ، دون أن ننسى عامل الحرمة ـاء من المرافق العمومٌـر وعدم الاكتفـطا بآلاؾ من البشوإن كان محا

 أو الحرٌـة البصرٌة الذي ٌتم تجاهله عند التخطٌط .

 فً زـالتركٌ اختلؾ وإن لـتنفص لا متجهات ثلاثة تتركب من سلوكً - بٌبً بحث قضٌة أي إن    

 رةـوالظاه ، والمكان ، الإنسان" هً: المتجهات وهذه ،الحالة الدراسٌة  حسب منها أي على الدراسة

، فللأبنٌة العالٌة المركزة فقط على الحاجات الضرورٌة دون المعنوٌة للسكان تؤثٌر كبٌر  "السلوكٌة

ٌإثر  بل الإنسانً، النشاط طبٌعة فً مإثرا بعدا العالً للبناء العام الموقع ٌعدومحسوس علٌهم ، فلا 

 الإدراك على أكبر قدرة الخارجٌة الممرات اتساع عنصر افـة السكانٌة ، وٌوفرالكث ومدى حجمه فً

كَون مما وارتفاعه، لشكل البناء البصري   .الإنسانً النشاط لوتٌرة بةدالداخل ته نحو جذب مركز ٌَ
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 بجذ عنصر إذ ٌعد والمشاة، المستخدمٌن لدى إٌجابٌا نفسٌا بعدا الإنسانٌة والحركة الازدحام ٌؤخذ    

هـا مستخدمٌ أمن هددقد ٌف ازدحام المركبات أما واحد، آن فً الإنسانٌة للحركة ومشكلا العالٌة للأبنٌة

 ، كما أن الأبنٌة العالٌة قد تإثر على الأبنٌة الأقل ارتفاعا من خلال منع تشمٌسها.     وكذا المشاة 

 الانعكاسات المجالٌـة : -0-0

ه ـه عمودٌا وٌوفر فٌه ، لكنـر البالػ على المجال، فهو ٌستهلكلا شك أن للبناءات العمودٌة الأث  

ت علٌه كالمساحات ـبالمقابـل ٌحتاج إلى توفٌر تجهٌزات ومرافق خاصة بسكان المبنً الذي أقٌم

اد ـات، كل هذا وأكثر ٌزٌد بازدٌـالخضراء ، مواقؾ السٌارات ، ممرات للراجلٌن وطرق للمركب

ة به ـرا لمساحات الظل الدابمة الخاصـى نفسه نظـسى احتٌاجات المبنالكثافة السكنٌة، دون أن نن

ل البناء ٌإثر وٌستهلك ـوضرورة مراعاة تشمٌسه، وسماحه للمبانً الأخرى بذلك بدورها ، ما ٌجع

 المجال وإن لم ٌكن كالنمط الأفقً .   

ـواعد العامة للتهٌئة المحدد للق 1001ماي  00المؤرخ فً  100-01المرسـوم التنفٌذي رقم فحسب    

" تحدد بدقة عدد طوابق المبانً  POSفإن مخططات شؽل الأراضً "  ،والتعمٌر والبناء بالجزائر

" ، فحسب هـذه COS , CES من خلال معاملات استخدام والاستٌلاء على الأراضـً " 

حسب  المخططـات : مكونات المساحة المبنٌـة مرتبطة بشكل مباشر بمعامـلات شؽل الأراضً

 العلاقات التالٌة التً سنوضح بها تؤثٌر عدد الطوابق على استهلاك المجال :

 ((Surface bâtie: المساحة المبنٌة  SB: حٌث 

      SFR ( المساحة العقارٌة السكنٌة :Surface foncière résidentielle) 

SP           :  مساحة السطح (Surface plancher) 

SA          المساح :( ة الحرة للملحقاتSurface libre accessoire) 

 K          ( معامل المجال الحر للملحقات :Coefficient d’espace libre accessoire) 

         N( عدد السكنات أو الطوابق :Nombre de logement ou de niveau ) 

 –د الطوابق باعتبار وجود سكن واحد فً كل مستوى أي : عدد السكنات = عد -    

    COS = SP/SFR   ,   N = SP/SB   ,  k = SA/SP   , CES = SB/SFR         فإن :    

 بما أن :    

                          ,    SFR = SB + SA  SFR =   ,       SB = SP/N 
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 فإن :               

 

                   CES =                       =       

 

 CES = COS/N:    ومنه                                        

 أصناؾ : 3تتوزع على    SLt = SFR – SBالمعبر عنها بـ :  SLtالمساحة الحرة الكلٌة 

 من المساحة العقارٌة  % 5التً تمثل  SVTcمساحة الطرق الفرعٌة  -

ومعدل امتلاك السٌارة  Nاكن أو الطوابق التً تحسب بجداء عدد المس SSTcمساحة التوقؾ  -

  2م 25ومساحة توقؾ ومناورة السٌارة المقدرة بـ  1.5المقدر بـ 

N  ×SSTc = 0.5 × 25 

 SLc = ( SVTc + SSTc ) – SFRالتً تحسب بالعلاقة :  SLcالمساحة الحرة  -

ٌختلؾ عن نظٌرٌه  الذي 1.6بالجزابر هو  CES )  علما أن معامل الاستٌلاء على الأراضً )    

ً حجم ـفً التحكم ف ستعملعلى التوالً ، الم 1.27و   1.18بالولاٌات المتحدة وفرنسا المقدرٌن بـ : 

 .  الجوار س والمحافظة على خصوصٌةٌالمبانً والتهوٌة والتشم

، سـلعدد الطوابق دور بارز فً تحدٌد المساحة المبنٌة التً تتناقص بزٌادته والعك فإنمما سبق    

دد ـفهناك علاقة عكسٌة بٌنهما وهو ما ٌإثر على الاستٌلاء على الأرض ، لكن بالمقابل نجد أن لع

ة ـتؤثٌر كبٌر على المساحة الحرة التً تزٌدا طردا بزٌادتها، من خلال المساح ؛الطوابق الأدوار أو

 العقارٌة التً تنعكس على مساحة الطرق ومساحات التوقؾ .

 

 

 

 

 

أمثلة عن  ( :02الشكل رقم )

    استٌلاء واستخدام للأرض

 .S.HATTAB & M :المصدر

ZIANE , 2003 , P 31  
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 عنها المعبر  (السكنٌة الكثافة بٌن مباشرة و بسٌطة علاقة ثمة توجد لا أنه إلى الإشارة رتجد وهنا      

 إلى المؽطاة المساحات بنسبة عنه المعبر)  (COS)الأرض شؽل معامل أو (الهكتار فً السكنات بعدد

 وـبنم طمرتب ذلك لان مسكن، لكل توفٌرها الواجب الحرة المساحة بٌن و جهة، من (الكلٌة  المساحة

 فً الكثافة التحكم لكن التوقؾ، و للحركة المخصص والجزء البناءات وشكل العمرانً النسٌج ونوعٌة

 ة،ـمناسب لعب مجالات توفٌر على المصممٌن درةJق فً كبٌر اٌجابً تؤثٌر له الأرض شؽل ومعامل

  :قٌمة  كل حسب مساحات اللعب انجاز إمكانٌة ومدى الأرض شؽل لمعامل التالٌة القٌم وتعطً

 : COS  =1.5 كان إذا  *

 توفر لأنها الأسبوعٌة، و الٌومٌة الاحتٌاجات جمٌع بتوفٌر تسمح الأرض شؽل لمعامل القٌمة فهذه   

 .واسعة  خارجٌة مساحات

 : أقصى كحد مترا 15 ٌقارب ارتفاع مع،  COS  =11 كان إذا  *

 مواقؾ من جزء عن الاستؽناء تم و جٌد، بشكل تنظٌمه تم إذا الٌومٌة الاحتٌاجات لتوفٌر كاؾ المجال

 .العمرانٌة  التوسعات إنشاء فً تجاوزها بعدم ٌنصح عتبة تعتبر الكثافة هذه السٌارات،

 : أقصى كحد مترا 31 ارتفاع مع، COS  =12 كان إذا  *

 .الكثافة  المرتفعة العمرانٌة المراكز فً فقط بها معمول الكثافة هذه

 : أدنى كحد مترا 31 ارتفاع مع، COS  =13 كان إذا  *

 )بلخٌر .اللعب الكافٌة مساحات بإنشاء تسمح التً المساحات توفر بها ولا ٌنصح لا مقبولة، ؼٌر عتبة

 (81، ص 2119إسماعٌل، 

، المحدد للقواعد العامة 1001ماي  00المؤرخ فً  01/100المرسوم ( من 23تنص المادة )    

ا لا ـً، فإن علوهـ: " عند بناء عمارة على حافة الطرٌق العموم لى أنهعوالبناء  رللتهٌئة والتعمٌ

 قرب من التصفٌؾ المقابل " .والأة المحسوبة أفقٌا بٌن كل نقطة منها فٌمكن أن ٌتعدى المسا

سبق التطرق إلٌه فً  –لا ٌمكن إهمال العلاقة الموجودة بٌن ارتفاع المبنى وعرض الشارع  لذلك  

لأن النسبة بٌنهما تحدد مدى ضٌق أو اتساع المجال بالنسبة ، (المتلقً)سبة للساكن بالن - هذا البحث

إلى فقط للمتلقً ولا ٌمكن الحكم علٌه بالاحتوابٌة ) الراحة والأمان ( أو الضٌق من خلال الرجوع 

 : أحدهما دون الآخر، وهو ما ٌوضحه الشكل الموالً
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 مبنىبٌن عرض الشارع  ، المتلقً وارتفاع ال العلاقة ( :  80الشكل الرقم )
McCluskey , 1979, p 107 :انًصذس 

 )ثزقشف ِٓ اٌجبؽش(

                      شعور بالاحتوابٌة -
مبنى وتفاصٌل الواجهة كلٌة للرإٌة  -  

                شعور تام بالاحتوابٌة -
رإٌة المبنى وتفاصٌل الواجهة  -  

  

  بضٌق الفضاء           شعور  -
         الواجهةنصؾ ارتفاع رإٌة  -

صعوبة تحدٌد الشخصٌة الحضرٌة -  

بضٌق الفضاء لدرجة الاختناق          شعور  -  
              الواجهةربع ارتفاع رإٌة  -

استحالة تحدٌد الشخصٌة الحضرٌة -  
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 الانعكاسات البٌئٌـة : -0-0 

 متصلة هً : متجهات ثلاثة تتركب من سلوكً -بٌبـً بحث قضٌـة أيسبق التطـرق إلى أن     

السلوكٌة، فبالضرورة لأي سلوك أو تجربة إنسانٌـة كانت فً بٌبة ما أثر  والظاهرة المكان الإنسـان ،

تكامل، ٌإثر وٌتؤثر بما حوله ، أي البٌبة التً علٌها، سواء كان اٌجابٌا أم سلبٌا. فالمدٌنة نظام بٌبً م

مشكلة الحفاظ علٌها من القضاٌا الشابكة التً باتت تإرق شعوب دول العالـم مع إطلالـة القرن تعد 

 الواحد والعشرٌن.

      ال ـوإن ساهم بقدر المستطاع فً المحافظة على المج - كظاهرة سلوكٌة –ع العمودي ـالتوس    

، إلا أن له بعض التؤثٌرات التً قد تسبب من خلال التقلٌل من تبذٌره  - المكانانً : المتجه الث -

  : بؤنها 1987ومإتمر "تبلٌس" سنة  1972ة ـ" سن ستوكهولم ر "ـأضرارا للبٌبة التً عرفها مإتم

 " ." مجموعة من النظم الطبٌعٌة والاجتماعٌة والثقافٌة التً ٌعٌش فٌها الإنسان والكابنات الأخرى

، ولعل أهم بدورها منه  وتتؤثرفً محٌطها كون المدٌنة نظام بٌبً متكامل كما أسلفت ٌجعلها تإثر     

الفضاءات الحضرٌة الحرة بٌن المبانً العالٌة وخاصة المتقاربة منها تعرؾ  العناصر هو المناخ فنجد

 دور الفناء(  ساعة هما : )باعتبار هذا الفضاء الداخلً ٌلعب 24سلوكٌن حرارٌٌن خلال 

ة فً هذا الفضاء الحضـري أقل منها ة الأولى تكون الحرارـات الصباحٌـخلال الساع : نهارا -

خارجه، وهذا للبرودة التً تم اكتسابها لٌلا لٌبدأ فً فقدانها مع مرور الوقت نتٌجة للتبادل الحراري 

 بٌن الوسطٌن الداخلً والخارجً .

رارة خلال ـاب للحـأعلى من الخارجٌة )حدوث عملٌة عكسٌة واكتس الحرارة الداخلٌة تكون لٌـلا : -

  .ساعات النهار(

ق ـالاختلاؾ الحراري ٌجعل الهواء البارد ٌتدفق إلى داخل الفضاء الحضري ومنه إلى الطواب    

إلى أعلى أي إلى الطوابق العلوٌة  -الذي هو أخؾ وزنا-السفلٌة من المبانً طاردا الهواء الساخن 

اء ـة إلى ؼاٌة العودة إلى السلوك الأول واكتساب الفنـفالحرارة تزداد كلما ارتفعنا فً البناٌ ومنه

 ( BENLATRECHE Toufik ,2006 , P 105 ) للبرودة وتتكرر العملٌة كونها حلقة مستمرة .

جب ٌ والذيتؤثٌر العمارات العالٌة ٌجب أن ٌحلل "  كما أنه ٌوجد عنصر آخر هو حركة الهواء :   

ٌمكن أن ٌإدى إلى هواء ؛ البناٌة منخفضة وواقعة فً ظل رٌح الكتلة العالٌة تتذكره هو أنه إذا كان

ة ـالموضوعة بطرٌق المبانًأما ،  متدفق خلال المستوى المنخفض للمبنى فً الاتجاه المقابل للرٌح

ة ـالهواء بالنسب منع حركة وبالتالً امـللالتحتكون مناطق السكون خلؾ المبنى معرضة ؛  منتظمة
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ذه ـوفى ه، مرات على الأقل  6المبنى  ارتفاع يإذا لم تترك مسافة تساوالخلفٌة  المبانًلصفوؾ  

ٌمكن أن تستؽل جٌدا للتهوٌة . وذلك  المبانًالحالة ٌمكن أن تنتج سرعة هواء شدٌدة ملامسة لكتل 

حركة الهواء  فًأكبر  انتظاماة الموضوعة بطرٌقة تبادلٌ المبانًالمبنى وتحقق  فًبدراسة الفتحات 

 ( http://mirathlibya.blogspot.com (2009 ," . وتقلل من مناطق السكون

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

م فإن الرٌاح تمر من 15حٌنما تكون الأبنٌة ) حواجز الرٌاح ( منخفضة أي ارتفاعها الأقصى      

ة فإن ـفً حال كون المبانً عالٌ نـلك ات الهوابٌة .ـالأعلى ولا تشكل اضطرابا كبٌرا فً الطبق

ارتٌن إحداث ما ـالطبقات الهوابٌة تكون مضطربة على مستوى ملامستها للبناٌة ، فمثلا ٌمكن لعم

ً ـٌسمى بؤثر " فنتوري " ) ظاهرة مجمع مشكل بواسطة بناٌات تمثل إزعاجا وهً التً تتواجد ف

بؤثر مكن لعمارة واحدة إحداث ما ٌمكن المضٌق ( حٌث ترتفع سرعة الرٌاح عند المضٌق ، فً حٌن ٌ

" الركن " حٌث ترتفع سرعة الرٌاح عند أركان البناٌة ، ومنه فإن تركٌز الرٌاح عند المضٌق فً 

، ـر الثانً ٌنتج ضؽط معاكسالأثر الأول وانفصال الطبقات الهوابٌة عن سطح البناٌة فً الأث

    ( 87، ص  2119)فاٌد البشٌر ،  .واضطرابات فً الكتل الهوابٌة 

 لا قد واء والتًـاله لاستقبال الداخلٌة الفراؼات توجٌه ٌصعب ؛ المعمارٌة الكتل لضخامة نظرا    

 المفضلة تكون لا قد،  الشوارع أحد على مطلة فقط واحدة سوى واجهة الأحٌان بعض فً لها ٌوجد

ولا  بعضها بجوار المبانً صقتتلا اقتصادٌة ولأسباب أنه كما ، الهواء لاستقبال ناحٌة التوجٌه من

 المعمارٌة . الكتل بٌن الهواء لمرور كافٌة بٌنٌة فراؼات بٌنها ٌترك

علاقة : (02الشكل رقم )

 وشكل المبانًارتفاعات 
وسرٌان الرٌاح وكذلك 

                                                                   وضع الكتل

                       ◄  
 المرجع السابق: المصدر     
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أي سلوك ٌضر بالبٌبة قد ٌسبب اختلال توازنها، لذا وجب احترامها ما أمكن، ومحاولة الوصول     

 البناء العمودي وهً:بنمط  المتؤثرةالتخفٌؾ منها على الأقل للتحكم بؤسبابها لمشكلاتها أو  إلى حلول

 التلوث : -0-0-1  

بسبب الكثافة العالٌة  ٌشكل ضؽطا على مجال المدن، قد  التزاٌد الكبٌر فً أعداد سكان الحضر    

ً ـللسكان على مساحات صؽٌرة ، وخاصة تلك التً تصل أو تفوق ما ٌعرؾ بالكثافة الحرجة وه

ى ـً ٌستطٌع نظام معٌن تحملها دون مخاطر علالمناطق التً تشهد الكثافة السكانٌة القصوى والت

، فالبشر لا ٌتوزعون باعتدال بحٌث تشهد مناطق دون  ةـالبٌبة ونجدها بالمناطق التً تحوي أبنٌة عالٌ

أخرى نموا دٌموؼرافٌا ٌحتاج عدد سكانها الكبٌر إلى متطلبات قد تفوق حٌز التجمع الذي هم به ما 

ما ٌتسبب بدوره فً تلوث لكل مكونات البٌبة كالهواء بؤبخرة  ؛ٌة ٌإدي إلى استنزاؾ الموارد الطبٌع

ام وضجٌج ـوأدخنة المركبات الكثٌرة التً تتوافق مع احتٌاجات السكان للتنقل والتً تإدي إلى ازدح

 كبٌرٌن وإلى ؼٌر ذلك من الأضرار.

 CO2ٌكانٌكٌة من انبعاث لؽاز المسافة المقطوعة للساكن خلال سنة وما تخلفه تنقلاته الم :(21)الجـدول رقم 

  
 الحركة الٌومٌة

 
 الحركة لمسافات بعٌدة

 

 المجموع
 

 
 

 من طرف الساكن خلال سنة

 co2كغ من  كم co2كغ من  كم co2كغ من  كم

 
10 099 

 
1 584 

 
5 371 

 

 
538 

 
15 470 

 
2 122 

   .Dominique DUPERRET , 2010, p 02المصدر:     

ا ـنتابج تحقٌق رسمً قامت به المحافظة العامة للتنمٌة المستدامة بفرنس ضحالجدول السابق ٌو     

از ثانً ـا من انبعاث لؽـللأفراد القاطنٌن بالمدن وما ٌصاحبهالمتوسطة حول التنقلات المٌكانٌكٌة 

  . أكسٌد الكربون والذي ٌختلؾ حسب المسافة المقطوعة وكذا حسب شدة هذه التنقلات

المتركزة على حٌز معٌن من خلال التنقل الٌومـً وما نا تؤثٌر الكثافة السكانٌة ا ٌتجلى لـمن هن   

 لهواء . لتلوث ٌصاحبه من 

شوه أي منظر تقع علٌه ٌضاؾ إلى ذلك نوع آخر من التلوث وهو التلـوث البصري الذي نقصد به ت    

نوع من أنواع عدم التذوق الفنً الذي ٌسبب اختفاء الصورة  عٌن الإنسان , فٌشعر بعدم الارتٌاح عند النظر إلٌه , وٌمكن وصفه بؤنـه

، ونجده بسبب الإرباك البصـري الذي تسببه الأبنٌة العالٌة من خلال عامل التكرار  الجمالٌة لكل شًء

اء وكذا عدم ـعدم التجانس البصري فً خط السم أحٌاناة وـخاص الذي ٌؽلب على البناٌات السكنٌة
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أو البنٌة المجاورة مثلما  -سبق التطرق إلٌه - ارع ـلمبنى ومحٌطه كؤبعاد الشالتجانس بٌن ارتفاع ا 

 ٌمثله جسر" فٌكتورٌا " الضخم فً محٌطه ، لأن هذا اللاتجانس ٌخلق نوعا من الرهاب النفسً. 

 

  

 

 

 

 

 

 

ؽٌرة كما أن الكثافة العالٌة تعنً استهلاكا أكبر، الذي ٌعنً بدوره نفاٌات أكثر وعلى مساحة ص   

اؾ إلى ـتجعل من الصعوبة بمكان التخلص منها كلها ، مسببا تلوث الفضاء الحضري الذي ٌض

سابقٌه . ما قد ٌسبب  ضؽطا على قنوات الصرؾ الصحً قد ٌإدي إلى انفجارها واختلاط المٌاه 

 المستعملة بالمٌاه الجوفٌة .   

 استهلاك الطاقة : -0-0-0

انً للمدٌنة سواء فً العالم المتقدم أو فً العالم النامً خلال تطور نمو العمران والتخطٌط العمر

، هذه الأخٌرة تلعب دورا مهما من خلال  القرن الماضً بصورة تتوافق مع توفر مصادر الطاقة

قد كان التوسع فتزوٌد المبانً بها من جهة وبتنشٌط النقل والوظابؾ المختلفة من جهة أخرى . 

ذلك علً  انعكسفقد ،  توفر مصادر الطاقة ىط بتطور وسابل النقل و مدالعمرانً للمدٌنة دوما مرتب

المدٌنة فً مختلؾ الدول الصناعٌة و التً توسعت فً عمرانها بشكل ٌجاري طبٌعة التوسع فً 

وجود محطات  امتداد ىمسارات خطوط السكك الحدٌدٌة حٌث نمت العدٌد من التجمعات العمرانٌة عل

محٌطها و من ثم تنخفض تلك الكثافات كلما ابتعدنا  فًافة البنابٌة العالٌة القطارات حٌث تركزت الكث

 عن نطاق هذه المحطات .

ارة ـالعم فً كتابه "أشار  (James Wines) " جٌمس واٌنز "المعماري فكما سبق ذكره أن       

المً، تجعل من من الاستهلاك الع الوقود والمواد المصنعة خمسً ً تستهلكـالمبانأن  " إلى الخضراء

وارد فً ـوالم للطاقة استهلاكا المجالات تخطٌط وتسٌٌر المجالات الحضرٌة واحدة من أكثر ةعملٌ

الواجهـة فً  تكرار  :  (02رقم ) لصورةا

ٌخلق نوعا من  -علً منجلً-عمارات بمدٌنة 
 ◄                 الملل والتشوه البصري 

 
   www.skyscrapercity.com, 2009انًصذس :

 

 

http://www.skyscrapercity.com/
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خاصة ، وةـادئ التنمٌة المستدامـالتً ٌعتبر الحفاظ علٌها من الاستؽلال اللاعقلانً من أهم مب،  العالم 

 .الؽٌر متجددة منها

      ،رٌة تفرض عبء ضخما على الاقتصاد والبٌبةـالحض ا أن احتٌاجات الطاقة فً المناطقـكم    

ة القومٌة، ـمن مٌزانٌات الطاق %51إلى  %35لاد الصناعٌة تبدد نموذجٌا من ـ)فالمبانً فً الب

 (43، ص 1991مارسٌاد لاو،  ) .معظمها لتدفبة وتبرٌد الأماكن وتسخٌن المٌاه والتبرٌد ....(

ارتفاعاتها وكذا مساحة واجهاتها على استهلاك  ً ،ـشكل المبانل على دراسة تؤثٌر ـتم العم      

ة ـ، حٌث تم تحلٌل معطٌات كل عٌن" APUR "الطاقة بالمخبر )الورشة( البارٌسً للتعمٌر بفرنسا

ه ـاتخذت للدراسة لمعرفة وبدقة مقدار الطاقة اللازمة لكل نمط بنابً حسب حجمه ومساحة واجهت

 ( François Loyer, 2003 ) . التً ستتضاعؾ بزٌادة طوابقه

من فً السنة  2لكل م)الأحمال الحرارٌة المكتسبة( حٌث تم قٌاس مقدار استهلاك الطاقة المتوسط       

مساحة واجهة المبنى فتم الوصول إلى النتابج التالٌة مع مراعاة عدم وجود عوازل تمنع تشتت هذه 

 ه واجهات المبانً :ـالطاقة ووحدوٌة توجٌ

 2واط ساعً/ م 351ً الواقعة على أطراؾ الشوارع تستهلك طاقة بمقدار المبان -

 2واط ساعً/ م 341المبانً الؽٌر واقعة على أطراؾ الشوارع تستهلك طاقة بمقدار  -

 (إشعاع عمودي المقدار ٌزٌد بالنسبة للطوابق العلوٌة للمبانً ، وأنها ترتفع بارتفاع المبنى ) -

 من هذه الطاقة  % 21حجب ن المتلاصقة ت؛ الجدرا تنتٌجة تجاور البناٌا -

 اب والفقدان .ـالاكتس فً الحراري التبادل مجال السطحٌة الخارجٌة ؛ زادالمساحة  كلما زادت -

تستهلك وتشتت   –واقعة على أطراؾ الشوارع  كلها  –ومنه فلمبانً العالٌة بالمناطق الحضرٌة   

 –متوسط أو المنخفض أو الواقعة بعٌدا عن الشوارع ذات الارتفاع ال كمٌة طاقة اكبر من تلك المبانً

  . لأنها ستعمل كؤلواح كبرى تستهلك وتشتت كمٌة أكبر من الطاقة ، -ؼٌر حضرٌة

وما ٌنجم عنه من الطاقة، إما بشكل المبنى نفسه نمط المبنى ٌلعب دورا مهما فً مجال استهلاك   

ٌضمنها والتً كلما كانت أعلى كان الاستهـلاك استخدامات ، وإما من خلال الكثافة السكانٌة التً 

أكبر ، وكنتٌجة فعلو المبنى ، مساحة واجهته ، موقعه والكثافة السكانٌة أهم العوامل المحددة لمقدار 

 استهلاك الطاقة .    
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 التوسع العمرانً العمودي وانعكاساته على المدٌنة  ...................................................الأول  الفصل  

 الانعكاسات على تسٌٌر المدٌنـة : -0-0   

فً خلال الفترة التً  شًء،ه وتنظٌم توجٌ طرٌقة أو عملٌة إدارة و" بما أن التسٌٌر عبارة عن    

؛ فإنه سٌتؽٌر  (Le Petit Larousse Librairies Larosse, CANADA, 2000)"  ٌتكفل فٌها المسٌر بالإدارة

للبناء  نعكاسات السابقةالاجمٌع )التسٌٌر( بتؽٌر هذا الشًء وباعتبار هذا الأخٌـر هـو "المدٌنة" ؛ فإن 

الجماعـً على المدٌنة ؛ سٌكون لها بدٌهٌا تؤثٌر علـى طرٌقة  العمودي وخاصة الموجه للإسكان

 تسٌٌرها، وبعبارة أخرى فهو نتٌجة الانعكاسات السابقة .

ن خلال طبٌعة ـ، أو مالمسٌر وهناك العدٌد من المإثرات على هذا التسٌٌر، سواء فً أسلوب     

 من خلال : ٌتجلىنمط البناء تؤثٌر واضح  لالشًء أو المشروع المراد تسٌٌره . ف

 تسٌٌر العقار : على  -0-0-1

هدؾ البناء العمودي أساسا هو المحافظة على العقار بالمدن أو على حدودها ، والتسٌٌر ٌضمن     

الضرورٌة للمشارٌـع العمومٌة؛ لذا فهنـاك  ًالتنظٌم المحكم لـه عن طرٌق الاحتٌاط فً الأراض

 اء ومدى التحكم فً استؽلال العقارات المبنٌة والؽٌر مبنٌة.علاقة قوٌة تربط بٌن هذا النمط من البن

وٌحدد بدقة عـدد  (POS)علو المبانً مقنن وٌدخل ضمن توجٌهات مخططات شؽل الأراضـً   

المحدد للقواعد  1001ماي  00المؤرخ فً  100-01المرسوم التنفٌذي رقم الطوابق وهذا حسب 

ات ـوهو ما ٌنعكس على استخدام الأراضً وتحدٌد شبك ،ئرالعامة للتهٌئة والتعمٌر والبناء بالجزا

 الهٌاكل الأساسٌة )مٌاه الشرب ، الكهرباء ، الؽاز...( وكذا مواصفات شبكات الطرق .

ر من السكنات عمودٌا ٌجعل من المدن مإسسات ناجحة تلبً احتٌاجات سكانهـا دون ـبناء عدد كبٌ    

 إضـرار بمواردها وهذا من خلال :

ط سلٌـم لاستخدامـات الأرض ٌضمن سهولـة تسٌٌرها وكذا استؽلالا عقلانٌا وأقصى تخطٌـ -

 معٌنة بما وظٌفة تإدي أن لابـد أرض قطعة فكل .للعقـار، ما ٌوفره للخدمات والمرافق العامة 

 ممكنة  منفعة أقصى وتحقٌق العامة المصلحة ٌخدم

حٌة منها ودرء التوسعات العشوابٌة استرجاع مساحات كبٌرة من الأراضً والمحافظة على الفلا -

 التً تفرط فً استهلاك المجال وتشوهه 

 ضٌق مساحة المدن ٌضمن حدود تماس أقل مع الطبٌعة وهو ما قد ٌضعؾ من بصمتها البٌبٌـة -

 .الحضرٌة الأرض استعمال فعالٌة من للتؤكد الحضرٌة الكثافة سٌاسات إتباع -
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 التوسع العمرانً العمودي وانعكاساته على المدٌنة  ...................................................الأول  الفصل  

 : ت حركة المرور والتنقلا تسٌٌرعلى  -0-0-0 

شبكة الطرق كشراٌٌن بجسد هو المدٌنة ؛ تؽذٌها وتضمن تدفق الحركة من ضواحٌها إلى مركزها   

والعكس ، عن طرٌق مجموعة من الوسابل ، التقنٌات والبنى التحتٌة لتحقٌق احتٌاجات سكان هـذه 

حصل ما ٌعرؾ ات عن قدرة الشبكة ووسابلها فإنه سٌجالمدٌنة للحركة. وفً حالة زٌادة هذه الاحتٌا

 بالاختناق المروري نتٌجة المورفولوجٌة العامة  للمدٌنة ككثافة سكانٌة كبٌرة بها أو طبٌعة وظابفها. 

 البعض ؛ لذا فمن لبعضهما مكملان الأرض واستعمالاتة المرورٌة والتنقلات بشكل عام ـالحرك   

 .هم استعمال للأرض وأد بل ، إذ أن الشوارع والطرق تعتبر أح متكامل لهما تخطٌط تحقٌق المهم

العمرانً ٌلقً بظله نمط البناء لذا ف التنقلات ومقٌاس أنماط حددفاستعمال الأرض توزٌع فراؼً ٌ   

على طبٌعة هذه التنقلات بالمدن؛ فٌحدد ما إذا كان بإمكان سكانها الانتقال مشٌا على أقدامهم لقضاء 

عٌة ؛ ما ٌحدد بدوره مدى الاكتظاظ والازدحـام حوابجهم أو باستخدام المركبات الخاصة أو الجما

 المروري بها وبالتالً طرٌقة تسٌٌرها وكل ما ٌترتب عنها )مصارٌؾ واستهلاك للطاقة(.

 المٌاه الصالحة للشرب والمستعملة : تسٌٌرعلى  -0-0-0

، ءالما إمداداتص من شبكات ـٌقلعدد كبٌر من السكنات على مساحة صؽٌرة وارتباطها عمودٌا   

 تالإمداداستكون  إذ، ممكنةاقل حدود  إلى الأموالفً  وفرٌوسواء للشرب أو الصرؾ الصحً. 

تتوزع   المٌاه والمجاري أنابٌبمد شبكات عملاقة من من  ًـالأفقالتوسع ه ٌتطلب عكس مامشتركة 

 . على مساحات شاسعة تكلؾ مبالػ ضخمة كما تصعب عملٌات صٌانتها

 الأدوار إلى المٌاه وصول عملٌة صعبت العالٌة ًـللمبان الكبٌرة رتفاعاتلاا فإنمن ناحٌة أخرى   

ما ٌضطر سكان هذه  دن،ـالم من المناطق المختلفة داخل اتـللشبك العادي الضؽط بطرٌقة العلٌا

 فً أو أسطح العمارات، فوق توضع للمٌاه علوٌة خزاناتمضخات كهربابٌة و استخدام المبانً إلى

 المبنى. وارتفاع لحجم ا، تبع الارتفاع حسب متوسطة أدوار

 : شبكات الكهربـاء والغـاز  تسٌٌرعلى  -0-0-0

، المبنى العالً بداخلٌنطبق علٌها نفس ما ذكر عن إمدادات المٌاه من توفٌر مصارٌؾ ؛ لكن     

ما  والكهربابٌة، المٌكانٌكٌة الوسابل على أنشطته فً جمٌعالمفرط  عتمادلااان ٌضطر إلى ـالإنس

وهو ما  .الأنشطة هذه معظم توقؾ إلى ٌإدىتؤدٌة الوظابؾ بوجود الطاقة وؼٌاب هذه الأخٌرة  ٌرهن

 ٌجعل هذه التجمعات السكنٌة أكبر مستهلك للطاقة؛ ما ٌولد ضؽطا كبٌرا قد ٌتسبب فً انقطاعها. 
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 التوسع العمرانً العمودي وانعكاساته على المدٌنة  ...................................................الأول  الفصل  

 : ةـة الصلبـالنفاٌات الحضرٌ تسٌٌرعلى  -0-0-0 

من أشكال التلوث، وهً نتاج طبٌعً لعملٌة التنمٌة الاقتصادٌة،  شكل الصلبة الحضرٌة النفاٌات   

مصدرها المحٌط الحضري وٌعتبر تسٌٌرها أهم وأكبر عبء على المسٌر ومصالـح النظافة، بدء 

 بجمعها فتفرٌؽها ثم معالجتها . 

ٌة ؛ ما كػ من النفاٌات المنزل 1.5وكما سبق ذكره فإن كل فرد بالجزابـر ٌنتج ٌومٌا ما ٌقارب    

 ا فً حجم وتنـوعازدٌادودي تضمن بدورها لكثافة السكانٌة العالٌة التً ٌضمنها البناء العماٌجعل 

الذي قد ٌؤخذ  للتقلٌل من أثرها البٌبً هاتسبب فً تؽٌٌر نمط تسٌٌر، ما ٌالنفاٌات الصلبة الحضرٌة 

بعدة معاٌٌر هً : نمـط معٌشة أبعادا خطٌرة تهدد حٌاة الإنسان والكابنات الحٌة . فتسٌٌرها ٌتؤثر 

 السكان ، حجم المدٌنة ، نوعٌة شبكات الطرق وكذا نوعٌة النشاطات الموجودة .

 على تسٌٌر المساحات العامة : -0-0-0

الموجـه ة، جزء من الفضاء الؽٌر المبنً ـمتعددة الأنشط ار المساحات العمومٌة أماكنـتعتب     

المحٌطة بها، فهً أماكن للالتقاء والراحة وفضـاء محلً  تلمنشآباة، محدودة ـلاستعمالات العمومٌل

فضاءات خارجٌة  للحٌاة الجماعٌة للسكان كالشوارع )فضاء للحركة والتنقل فً المدٌنة( ، الساحات )

) ة ـالعام الحدابق(، العروض ، الراحة ، : اللعبكـمهٌؤة بطرٌقة لا تجمد مختلؾ النشاطات  ، حرة

، والمساحات (هـمحدودة بسٌاج، موجهة للتنزه أو الترفٌ امساحاته ،ًـطبٌعمنظر  اتذ اتفضاء

موجه على مستوى الفضاءات السكنٌة،  استعمالهامساحات عمومٌة ) الخارجٌة المجاورة للسكن 

 ( .تتكون أساسا من : طرق، مواقؾ للسٌارات، مساحات خضراء، ومساحات اللعب

فً  اكبٌر من التنقلات وتزاٌد اعددٌضمنها السكن الجماعً تعنً الكثافة السكانٌة العالٌة التً إن    

كون ٌرفع من نسبة المساحات الخاصة بشبكة الطرق، فهذه الأخٌرة ال ما ٌعنً بدوره ؛السٌارات عدد

 . تحقق الفعالٌة والسلامة والنوعٌةبطرٌقة  البناء ها خاضعا لطبٌعة نمطمٌصمت

ر ـضمن السٌتات لتوقؾ السٌارات ـأدت إلى خلق مساح رورـحتمٌة تنظٌم حركة المكما أن     

والتً  تجنب التوقؾ الفوضوي على الطرقات والأرصفة، اوكذ،  الحسن للحركة وسلامة المواطنٌن

 سٌزٌد عددها وطرٌقة تصمٌمها تبعا للطرق الموجودة والمبانً المحٌطة بها . -مواقؾ السٌارات –

 الأخرى الإقاماتومتصلة بالسكنات وأخرى خضراء  لعبالمساحات  نجدفً وسط الحً السكنً،     

المسافة  المساحة،عن تتكون من معطٌات  هاالمعاٌٌر الأساسٌة فً تصمٌم، وة شبكة طرق بسٌطةساطبو

 وكلها متعلقة بنمط البناء وكذا الكثافة السكانٌة التً تحتوٌها . بٌنها وبٌن المنازل 



 

 

    

 ل :ـالفصخلاصـة  

 

، صاحبه تؤثٌر واضح ة من الزحؾ على الأرض إلى الارتقاء والصعود إلى أعلىـلمدٌنانتقال ا    

ر ـصاحبه انعكاس واضح على نمط تسٌٌر هذه المدن. وإن لم نشعبدوره ، هذا التؤثٌر  على مجالها

ة على ـدن بنمط البناء العمودي بالملاحظة، فإننا نستشعره من خلال دراسة مبنٌـر تسٌٌر المـبتؤث

 نمط علٌه كنتٌجة لتؤثٌره على المجال العام للمدٌنة . ال تؤثٌر هذاة آلٌات هذا التسٌٌر وكٌفٌة معرف

من أكبر تحدٌات قرننا الذي ٌعرؾ بقرن دة ـدن بعد ظهور هذه الأنماط الجدٌـأصبح تسٌٌر الم   

ة ـعرفأصبحت الأسالٌب التقلٌدٌة ؼٌر ناجعة وأصبحت بدورها تسبب عجزا استوجب م فقد، المدن

 أنجع السبل لتسٌٌر ناجح .للوصول إلى  البناء العمودي على المدنانعكاسات 

دن له العدٌد من التؤثٌرات السلبٌة؛ حٌث تسبب فً تكدس ـودي بالمـً العمـفالتوسع العمران     

 على السكان، وكذا الضؽط على الخطٌرة والنفسٌة الصحٌة،  ةـآثاره الاجتماعٌعمرانً وسكانً له 

، هوٌتها وشخصٌتهاهذه الأخٌـرة التً فقدت بموجبه  . المدٌنةب ة الأساسٌةـالبنٌ شبكاتو رافقمال

 تحول الإنسان بها إلى مجرد رقـم فقد على إثره خصوصٌته البصرٌة فشعر بالضٌق فً مجالها.و

 إلى تاجٌح كان العالمً فً نٌوٌورك التجاري المركزف" إضافة إلى احتٌاجات المبانً العالٌة نفسها، 

 حوالً تعدادها ةـلمدٌن تكفى الطاقة ذهـمٌجا واط ، وه 80 درهاـق ةـالكهربابٌ الطاقة من ةـكمٌ

 "  اللازمة ومرافقها وخدماتها بمساكنها نسمة 100.000

ودي، ولعل أهمها هو ـ، لا ٌمكـن إهمال الكثٌر من الاٌجابٌات التً حملها نمط البناء العمذلك رؼم   

لعقار فً ظل ما تعانٌه مدن الٌوم من نفاذ فً الاحتٌاطات العقارٌة ولـد أزمـة رهنت المحافظة على ا

مصٌر الأجٌال القادمة ٌضاؾ إلٌها أزمة سكن خانقة. فالبنـاء العمـودي وخاصة الموجـه للإسكان 

نة الجماعً أوجد أساسا لاستؽلال أقصى للعقـارات كون هذه الأخٌرة  من أهم مقومات أي تنمٌة بالمدٌ

 وهو ما سنتطرق إلٌه بالفصل التالً . 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 انسٛبســـت انؼقبسٚــــت ببنزضائـــــــش



 

 

    
 مقدمــة الفصـل :     

 

جاء مفهوم العمران على كل ف ؛وإحساس بعدم الانتظام، قراءة الالمدٌنة الحدٌثة نسق معقد صعب    

من  واع المتدخلٌنـم العلاقات بٌن أن، عن طرٌق تنظٌ ال داخل وخارج المدٌنةـعملٌة تنظٌم للمج

 .خلال القوانٌن وأدوات التعمٌر 

دن كونها الأرضٌة ـر تحظى بؤهمٌة بالؽة فً سلم تسٌٌر وإنشاء المـأدوات التعمٌر فً الجزاب "   

خصص مبلػ  2115/2119ج الخماسًـالربٌسة لها وحجم المخصصات المالٌة لها، فحسب البرنام

ة ـملٌار دٌنار لعملٌات التجدٌد للأنسج 189ال امتصاص العجز الحضري وملٌار دٌنار لأشؽ 131

ات الدقٌقة فً ـا لشؽل للأرض وهً المخططـمخطط 12111، حٌث تؽطً البلدٌات  ةـالحضرٌ

مع المعطٌات  ـىمخططا كونها لا تتماش 733، كما تم مراجعة  ةـالتعامل مع المساحات الحضرٌ

 (2114شواش عبد القادر،  /أ براقدي سلٌم، /أ)".  الحالٌة للفضاءات الحضرٌة

ثم أصبحت مصدرا للقوة وقد كانت الأرض بالنسبة للإنسان رهانا للحٌاة وللأمن فً بادئ الأمر،    

الفعلً للأرض إما  كرة التملـفط نبعد ذلك، فمنذ عصور ما قبل التارٌخ نمت لدى الإنساوالسٌادة  

ور المجتمعات التً ـد تملك واستخدام الأرض مع تطـقواعلقد تطورت و ة فردٌة أو قبلٌة .ـبصف

ر الأراضً، هذه الأخٌرة الـتً اكـتسبت مصطلحا جـدٌدا فً وقـتنـا ـوضعت تشرٌعات خاصة لـتسٌٌ

 .״FONCIER LE״ ״ـارالعـقـ ״ ألا وهـو:

ن للمدٌنة أن بدونها لا ٌمك بل ؛الأراضً الحضرٌة القابلة للبناء من أهم مكونات مجال المدٌنة ف    

 وصناعٌة .سكنٌة ، تجارٌة، خدماتٌة : ، فهً الوعاء الذي ٌحوي كل المشارٌع بمختلؾ أنواعهاتقوم

كما أنها تلعب دورا صـرؾ الصحـً، الؽاز، الماء ...(، وهً الحاملة لكل الشبكات المختلفة ) شبكة ال

ا الخارجً انطلاقا من شبكات ـ، وكذا المدٌنة بمحٌطه ة ببعضها البعضـمهما فً ربط أجزاء المدٌن

 الطرق بمختلؾ أنواعها. 

ن أجل إرساء سٌاسة عقارٌة قادرة على حل ـعرفت الجزابر عدة محاولات مفمنذ الاستقلال،      

وهذا  ، للبناءمجال  ادي من جهة أخرى لتوفٌرـار كملكٌة من جهة، ورأس مال اقتصـإشكالٌة العق

ة عرفت سن عدة قوانٌن جاءت فً ـ. هذه السٌاس ةـوالمضارب اللاعقلانً للحماٌتها من الاستؽلا

   .ظروؾ وفترات إٌدٌولوجٌة مختلفة تماما من تارٌخ الجزابر، تبعها تؽٌٌر على جمٌع الأصعدة 
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 I-  ًالمرتبط بالعقـار الإطار التشرٌع: 

ة، ٌراسة من ناحلمفاهٌم وتعرٌفاتها أهمٌة كبٌرة فً الصٌاؼة النظرٌة لأي بحث أو دللا شك أن  "  

ات دور كبٌر فً تحدٌد الإطار النظري الذي ـوتوجٌه سٌرها من ناحٌة أخرى ، وذلك لأن للمفهوم

اد الواقع المرتبط بالظروؾ ـٌوجه الدراسة وٌحدد مبادبها ، كما أن له دور فً توضٌح الرأي بؤبع

دم ـلدقٌقة لا نستطٌع أن نقاهٌم والتعرٌفات اـة . وبدون المفـالعامة أٌن تتواجد الظاهرة المدروس

اهٌم ما تزال تحتاج ـالتعرٌفات الإجرابٌة للمفاهٌم التً نستخدمها فً دراستنا . خاصة أن تلك المف

 (28،ص1993/ فادٌة عمر الجولانً،د)"  لمزٌد من الوضوح ، وذلك لتحدٌد الإطار النظري للموضوع .

 علاقة مباشرة بالظاهرة المدروسة. اهٌم لهامن هذا المنطلق سنتطرق إلى جملة من التعرٌفات والمف

، وتعنً الملك الذي لا ٌتؽٌر ، ثابت  Fond مشتقة من كلمة "Foncier" كلمة عقار:  * الــعقـار

 ״ Immobilier ״وهو الأرض المخصصة للاستعمال الحضري  بٌنما ٌعنً المصطلح  ومستقر ،

 (674اد رقم والم قانون المدنًال).أي ) الأرض + الإطار المبنً (   العقار المبنً

رؾ فً الأشٌاء بشرط أن لا تستعمل استعمالا ـالملكٌة هً حق التمتع والتصالملكٌة العقارٌة : * 

 (13، ص 2116حمدي باشا عمر، .)تحرمه القوانٌن والأنظمة 

وفقا ة هً حق التمتع والتصرؾ فً العقار المملوك ـة العقارٌـوانطلاقا من هذا التعرٌؾ فالملكٌ  

 للقوانٌن والتنظٌمات المعمول بها .

بسبب وضعٌتها  الحقٌقٌةوبٌعها بثمن أكبر من قٌمها  ضوهً رفع سعر الأر المضاربة العقارٌة :* 

  (137، ، ص2112عمار علوي، ) الحضرٌة ) موقعها بقرب مرفق معٌن مثلا (.

ملاك الأراضً،  ة وهم :ـثز مجموعات المتعاملٌن الثلاـة حتمٌة للتناقض الذي ٌمٌـوهً نتٌج  

ة مع قلة ـذلك أن كل واحد ٌسعى إلى تحقٌق أقصى ربح ممكن، فهذه المنافس، المشترون والوسطاء

ة بصفة خٌالٌة ، ما ٌخلق ـالمطبقة بالسوق مرتفع تاراـالعرض وكثرة الطلب تجعلان أسعار العق

مفعول قانون العرض والطلب ، ما اري بسبب إبطال ـجمودا بالمعاملات العقارٌة وركودا بالسوق العق

 ٌسبب تعطل المشارٌع والاستثمارات .

ة لأنها تإدي إلى تحوٌل المجال ـة تعتبر عنصرا مشجعا لظهور المضاربـكما أن الملكٌة الخاص 

 اب المجال الرٌفً المجاور .سالعمرانً وتوسٌعه على ح

لتً تعرؾ تؽٌرا فً الاستعمال. نعنً مكان اجتماعً أٌن تحول القطع الأرضٌة ا * السوق العقارٌة :

عقارٌة حٌثما تباع مختلؾ  ابها الأراضً المخصصة لمختلؾ الاستعمالات. فً هذه الحالة ٌعتبر سوق
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العقار  بصفة عامة ، فقد عرؾ .(Barthélemy DENIS, 1985, p 181) .العقارات وٌتم تحوٌل ملكٌتها 

 التالٌة :تنظٌم ملكٌته مراحل 

 (9، ص2112سماعٌل شامة، ) العثمانً : دـاري فً العهـام العقـالنظ -1

لم تستطع بسط نفوذها  ،"الباي"إن السلطة المركزٌة التً كان مقرها الجزابر العاصمة تحت قٌادة    

ة بٌنما تمتعت ؼالبٌة الأقالٌم ـط الساحلً وبعض المدن الداخلٌـرت فً الشرٌـعلى كافة الإقلٌم إذ انحص

 . لٌة فً إطار الحكم القبلًالداخلٌة بالاستقلا

وم كانت الملكٌة ـة العقارٌة هً الشرٌعة الإسلامٌة، وعلى العمـكانت القوانٌن التً تحكم الملكٌ   

 : الجماعٌة الشكل السابد فً الإقلٌم ومن هذا المنطلق نجد عدة أصناؾ للملكٌة العقارٌة

 : أراضً الـباٌلك  -1-1

، الطرق والمواصلاتهم المناطق الحضرٌة وعلى حافة أهم تتواجد قرب أ ،أخصب الأراضً     

 تعود ملكٌتها أساسا إلى الباي ومإسسات الدولة العثمانٌة أما استؽلالها فإلى الفلاحٌن العاملٌن بها.

 : أراضً الـعزل -1-0

 لاعتراؾ بالسلطة المركزٌة ثم ٌتنازل عنها لصالح :ل ةفضارالأراض ٌصادرها الباي من القبابل    

 لى الفلاحٌن من أجل الانتفاع بهاكبار موظفً الباي الذٌن ٌوكلون أمر زراعتها إ -

 ن ٌدفعون الضرابب المفروضة علٌهمبعض المزارعٌن الذٌ -

 “.الباي” بٌن أراضً الباٌلك وأراضً العزل لأن المالك الأصلً واحد وهو كبٌر لا ٌوجد فرق    

 : أراضً الـملك -1-0

ة خاصة حٌث لم ـفً الجزابر أصلها بربري بصفة عامة ، قبابلً بصف“ ملك ” كل الأراضً      

ة إلى الأراضً ـٌستطع الؽزاة العرب أو العثمانٌون التوطن فً المرتفعات التً تتضمنهم بالإضاف

ٌملكها أشخاص أو عابلات  ً أراض، وه التً تم شراإها من الباي أو من الخواص بصفة منتظمة

 بٌنهم. بصفة فردٌة أو مشاعة

 (37عمار علوي، مصدر سابق ، ص ) : أراضً الـعرش -1-0

 
تعود ملكٌتها إلى قبٌلة معٌنة، بحٌث ٌتم استؽلالها  ، فؤراضً العرش هً التً العرش ٌعنً القبٌلة

ات التً تقدر ـبصفة جماعٌة فهً لا تقبل القسمة، فكل فرد من أفراد القبٌلة له حق الانتفاع من المساح

 حق الانتفاع إلى ورثته الذكور، ولا ٌسمح له ببٌعها أو تبدٌلها.له، وٌنتقل 
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 ءأرادت العابلة البٌع فٌطبق حٌنبذ قانون الشفعة وهً قاعدة قانونٌة فً الإسلام لإبعاد الؽربا إذا     

 وضمان استمرار الطابفة.

(37ّبس ػٍٛٞ، ِقذس عبثك ، ؿ ػ) : أراضً الوقف أو الحبوس -1-0
 

ٌع العقاري الإسلامً بنظام الحبوس، بحٌث ٌتم إبرام عقد تؤسٌسً، تمنع من خلاله لقد تمٌز التشر  

ص الاعتباري الدٌنً )مدٌنة مقدسة، مسجد، زاوٌة،...( ولا ٌبقى فً ٌد المإسس إلا ـالملكٌة للشخ

ؾ خضوعها ـرؾ وؼٌر قابلة للتقادم وٌتوقـالانتفاع، فتصبح الأراضً المحبوسة ؼٌر قابلة للتص

 عمل البر إلا أن من ورابه أهدافا أخرى تتمثل فً : هدفه البدابً، المٌراثلقانون 

  للحفاظ على الملكٌة ضمن العابلة ثمنع الإناث من المٌرا -

 وضع العقارات فً مؤمن من المصادرة وتسلط الحكام . -

(12،13،14،15:عّبػ١ً ؽبِخ، ِقذس عبثك ، ؿ) : 1000-1002النظام العقاري فً العهد الفرنسً  -0
 

 

ة لالإدارة الفرنسٌة الاستٌلاء على أكبر قدر من المساحات العقارٌة من خلال إٌجاد سلس تحاول    

ة، ثم ـة والتنظٌمٌة، ففً بداٌة الأمر تمت مصادرة الأراضً بطرٌقة تعسفٌـمن النصوص القانونٌ

 .ثم محاولة تهٌبتها انتقلت فً مرحلة أخرى إلى مصادرة قانونٌة

 : درة التعسفٌةالمصا -2-1

 : القوانٌن التً تشملها -أ

 : 1844أكتوبر  1* أمر 

 : كانت الإدارة الاستعمارٌة تهدؾ من نص هذا الأمر إلى تحقٌق هدفٌن هما

 الحبوس لفابدة المشتري الأوروبً إلؽاء قاعدة عدم التصرؾ فً أملاك  -

 كؤملاك الفرنسٌة . دمجتوإلا أ للأرض حصول المستفٌد من الأهالً على سند ملكٌة مكتوب -

 : 1846جوٌلٌة  21فً * الأمر المؤرخ 

أو ذات السندات الؽٌر كافٌة وضمها إلى نص على مصادرة الأملاك التً هً بدون صاحب ،     

 الأملاك الفرنسٌة ، شملت أراض بور وأراضً الرعً التابعة للعرش .

 : 1851جوان  16* قانون 

، وٌعد أول نص ةالملكٌة العقارٌة فً الجزابر وبٌان أصنافها القانونٌجاء هذا القانون لٌحدد تشكٌلة  

 الخاص للدولة. "الدومٌن"العام و "الدومٌن"فً النظام القانونً الفرنسً ٌمٌز بٌن 
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وأوجد التمٌٌز المذكور من أجل خدمة مصالح المعمرٌن وهذا بوضع قاعدة قابلٌة التصرؾ فً       

ت الإدارة الفرنسٌة أن تدمج ضمنها ثروة ـاصة بالدولة والتً استطاعالأراضً التابعة للأملاك الخ

ادة توزٌع تلك الثروة ـح للإدارة بإعـور وسٌلة تسمـونً المذكـ، وعلٌه ٌكون النص القان معتبرة

 المقتطعة من الأهالً على المعمرٌن.

 هذا وقد تضمن القانون سلسلة من القواعد التً تهدؾ إلى:

 نون الفرنسً(لعقارٌة الخاصة ) وبالتالً إخضاعها للقاحماٌة الملكٌة ا -

 العقارٌة تتؤكٌد حرٌة المعاملا -

 قارٌة تتم بٌن الأهالً والمعمرٌناختصاص القاضً الفرنسً للنظر فً كل معاملة ع -

 العقارٌة من أجل المنفعة العامة . تحدٌد قواعد نزع الملكٌة -

عثمانٌة إدماج أراضً الباٌلك وأراضً الحبوس  لصالح ادرة لأملاك الدولة الـوتهدؾ هذه المص  

 الحبوس والأراضً البور ، تلتها أراضً العرش بالإضافة إلى أراضً الأوقاؾ أو الدولة الفرنسٌة

 .كما حددت هذه القوانٌن مصادرة الأملاك المنقولة وؼٌر المنقولة للسكان المحلٌٌن 

 (27، ص 2115، ٌم بوشمالالحلعبد سلٌم العمور و) :تأثٌرها على العقار -ب

المصادرة تعلقت بؤخصب الأراضً الفلاحٌة المتمثلة فً أراضً العزل والباٌلك كما حددت هذه  -

 ؤصبح الاستٌطان على حساب القبابل .ف نتزعة ملكٌتهاتلك الم كذاالقوانٌن الأراضً المصادرة و

 ضمان الحقوق للحابزٌن الفرنسٌٌن  -

 راضً بٌن الأوروبً والجزابريالأ بطلان قابلٌة شراء -

، تم توزٌع نحو  م1945 – 1842ففً الفترة الممتدة مابٌن  ، ع دابرة المصادرة التعسفٌةـتوسٌ -

 ة على الفرنسٌٌن وبالمجانقطعة مقسمة إلى ملكٌات صؽٌر 105000

الملكٌات  فقدان القبابل لملكٌات شاسعة من أراضٌهم مقابل اعتراؾ السلطات الفرنسٌة بتحوٌل هذه -

 لها .

 : المصادرة القانونٌة -2-2

 : القوانٌن التً تشملها -أ

 ) سٌناتو كونسلت (: 1863أفرٌل  22* قانون 

 : بالملكٌة العقارٌة وتسلٌم عقود الملكٌة وهذا فً مرحلتٌن ؾٌحدد نص القانون إجراءات الاعترا  

على أراضً العرش التً تستؽلها وهذا بحق الملكٌة للقبابل الجزابرٌة  ؾالاعترا : المرحلة الأولى

 عن طرٌق الاعتراؾ للقبٌلة بملكٌتها الجماعٌة للأرض .
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ة لكل عابلة أو فرد وهذا عن طرٌق ـتحوٌل حق الملكٌة الجماعٌة إلى ملكٌة فردٌ : المرحلة الثانٌة 

 تسلٌم سندات ملكٌة لأصحابها.

و البحث عن طرٌقة قانونٌة لإدخال ـص هون الهدؾ الحقٌقً ) الؽٌر المعلن علٌه( للنـوبهذا ٌك  

ح لحابزٌها ـق تسلٌم عقود ملكٌة انفرادٌة تسمـأراضً العرش ضمن نظام السوق وهذا عن طرٌ

 بالتنازل علٌها .

 ( : 1887) المتمم بقانون  1873جوٌلٌة  26* قانون 

، إضافة إلى تسلٌم وٌهدؾ هذا القانون إلى إنشاء مكاتب ) محافظات ( الرهون العقارٌة بالجزابر   

سندات الملكٌة للأهالً وهذا من أجل إخضاع أملاكهم العقارٌة للقانون الفرنسً ومن ثمة إلى سلطة 

ات المتعلقة بها، وهذا فً إطار سٌاسة فرنسة الملكٌة ـر والفصل فً النزاعـالقاضً الفرنسً للنظ

 العقارٌة التابعة للأهالً.

ة المذكورة أعلاه خدمة سٌاسة الاستٌطان الهادفة إلى ـلقانونٌالنصوص ا منٌهدؾ المشرع الفرنسً   

 استبدال الملاك الأهالً بملاك من أصل أوروبً.

 : 1897فٌفري  16* قانون 

بدأ المشرع الفرنسً ٌبتعد شٌبا ما على سٌاسته القدٌمة بعد أن حققت له النتابج المنشودة، وأصبح   

 "APUREMENT FONCIER"ملٌات التطهٌر العقاريل هذا القانون ٌعطً الأولوٌة إلى عظفً 

 لاك تمهٌدا لتسلٌمهم سندات تثبت ملكٌتهم.ـوهذا عن طرٌق استحداث لجان تحقٌق حول هوٌة الم

جاءت هذه القوانٌن من أجل تشكٌل الملكٌة الفردٌة الخاصة والخروج من قانون الشٌوع، والذي     

دان الفلاحٌن لملكٌتهم بسبب تحولهم إلى خماسٌن بعد ـإلى فق ٌمنح سٌادة الملكٌة إلا أنه فً الحقٌقة أدت

عجزهم عن تسدٌد الضرابب بسبب المضاربة بواسطة سندات الدٌون التً تفقدهم ملكٌتهم بقوة 

القانون، كما ٌهدؾ هذا التشرٌع إلى انتزاع الأرض من المنتجٌن المباشرٌن بإدخال استقصاء داخلً 

رة حكم علٌها أنها طوٌلة جدا ـردٌة داخل القبابل ؼٌر أن هذه الأخٌمن أجل إنشاء سندات ملكٌات ف

ه بكل ـلصالح المعمرٌن وهذا ما كان معبرا عن وبالتالً تم التصمٌم على انتزاع ملكٌة الجزابرٌٌن

وتمركز  ؾوخلق رأسمالٌة فً الأرٌا“ القبٌلة ” وضوح كما ٌهدؾ إلى اكتمال تهدٌم نظام الجماعٌة 

دة عملٌة الفرنسة وخاصة أراضً العرش العابدة إلى ـازٌة الأوروبٌة وهذا سرع بشللملكٌة البرجو

ا ضد الشٌوخ وألؽت حق الشفعة فً كل عملٌة بٌع ـالقبابل كما أن هذه الأخٌرة شكلت هجوما عنٌف

 ٌكون للأوروبً علاقة بها.
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: تأثٌرها على العقار -ب 
 

 (27 ، صمرجع سابق، ٌم بوشمالعبد الحلسلٌم العمور و)

إذا لم  ؛ردهم منها وكانت هذه الأرضـن هكتار من أٌدي فلاحٌن و طلاٌٌم 3على  ءتم الاستٌلا   

 : توزع على المستعمرٌن تقسم على الشركات الاحتكارٌة الاستعمارٌة ومنها

 م1853عام  25000٘التً تحصلت على  "جان فواز"شركة  -

 هكتار100000برٌة التً تحصلت على الشركة العامة الجزا -

 ا "دوار"  167قبٌلة، ونفس الشًء بالنسبة للدواوٌر، إذ بلػ  118تقلص عدد القبابل إذ وصل إلى   

 وأصبحت الحصٌلة العقارٌة كالتالً :

 ٘ 414.904ملكٌة خاصة مثبتة بموجب سند فرنسً  -

  ٘ 436.826ملكٌة خاصة مشكلة بموجب سند ملكٌة فرنسً  -

 ٘ 283.571إداري  ملكٌة خاصة ناتجة عن قرار -

 وضع وعد بالبٌع لصالح الأوروبٌٌنتقلٌص الملكٌات الجماعٌة ؼٌر الموثقة حٌث أصبحت م -

ق قرار ـراء أرض العرش أو الملك بحٌث أصبح بإمكان الجزابري أن ٌطلب تطبٌـة شـإمكانٌ -

 مجلس الشٌوخ من أجل البٌع لأوروبً أو لمواطن مثله.

 :التهٌئة العقارٌة  -2-3

بالتهٌبة العقارٌة بالجزابـر، ٌهدؾ المتعلق  : 1000مارس  00المؤرخ فً  00/002م لمرسوم رقا *

 أساسا إلى :

 تشجٌع عملٌات التبادل الودي لتوقٌؾ تجزبة الأراضً -

 إعادة تنظٌم الملكٌة العقارٌة   -

 إعادة ضم المستثمرات الفلاحٌة . -

 : 1000جانفً  20الصادر فً  00/01الأمر رقم  *

وتعٌٌن حدودها على أن هدفه إنشاء نظام عقاري جدٌد ٌقوم على إثبات حقوق الملكٌة العقارٌة     

 تسلم سندات الملكٌة الفردٌة .

 : 1000أكتوبر  01الصادر فً  00/1102الأمر رقم  *

المتعلق بالإصلاح العقاري وتوسٌع انتشار مكاتب حفظ الرهون العقارٌة واعتماد الشهر الشخصً   

 افة المعاملات العقارٌة مع تسلٌم دفاتر عقارٌة للملاك .لك
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 : النظام العقاري بعد الاستقلال -3 

دث ن العهد الاستعماري، واحالأصناؾ العقارٌة الموروثة عحافظ المشرع الجزابري على بعض    

سٌٌر نموذج الت) رات الفلاحٌة ـً، كالمستثمة فً إطار الإصلاح الزراعـبعض التصنٌفات العقارٌ

ى الدولة فرض علـ؛ ما  ً الذي شهدته المدن الجزابرٌةتماشٌا مع التوسع العمران، وهذا  ( الذاتً

مجموعة  الأخٌرةذه ، حٌث تحوي هقوانٌن ال ن خلالموتسٌٌره إجراءات للتحكم بهذا التوسع اتخاذ 

م الحٌاة الحضرٌة. ط وتهٌبة المدن لتسٌٌر وتنظٌـاللوابح المتعلقة بالتخطٌمن النصوص التشرٌعٌة و

ى ثلاث عناصر أو عوامل تقوم علٌه هذا التوسع التطرق إلــع الحضري تستوجب وعملٌة التوس

 . العقار ، العمران ، المتعاملٌن و المتدخلٌن : والمتمثلة فً

 : سٌاسة الاقتصاد الموجه  -0-1 

ة عن الحقبة ـلموروثدة محاولات من أجل إرساء سٌاسة عقارٌة بدٌلة لتلك اـعرفت الجزابر ع  

ضرورة تبنً نظام  ٌنرر المطلق، واعتقادا من الساسة الجزابرٌـً إطار التحـفف، ارٌةـالاستعم

 .النظام الاشتراكًمعاكس تماما لأنظمة السٌاسة الفرنسٌة تم انتهاج سٌاسة التسٌٌر الذاتً فً إطار 

غ القانونً وهذا بتهمٌش دورها اتسمت جل المحاولات بوضع الملكٌة الخاصة فً حالة من الفرا   

كانت هناك أولا ، و ا لصالح الملكٌة الجماعٌة لوسابل الإنتاجـالبلاد وفرض القٌود علٌه فً اقتصاد

 ا بالأملاكـتعلقت أساسأرض الوطن ؛ للأوروبٌٌن  ةالمكثف المؽادرةتدابٌر الحماٌة التً تدخلت إثر 

 ة الدولة.الفلاحٌة الشاؼرة والأملاك الموضوعة تحت حماٌ

، نص 1962أوت  24المؤرخ فً  020-62أول نص رسمً فً هذا الموضوع هو الأمر رقم    

لذلك،  رة خولت لربٌس المقاطعة سابقا الصلاحٌات الضرورٌةـة الأملاك الشاؼـعلى تدابٌر حماٌ

ؼداة ة التً جرت ـة على المعاملات العقارٌة المشبوهـرة وإقامة مراقبـولمنع بٌع الأملاك الشاؼ

 على : 1962أكتوبر  23المؤرخ فً  03-62مرسوم رقم الاستقلال ، عملت السلطات بموجب 

،  منع كل المعاملات، بٌع، إٌجار، محاقلة، مزارعة، فً الأملاك الشاؼرة المنقولة وؼٌر المنقولة -

 (75ص  عمار علوي، مصدر سابق ،) . كؤنها لم تكن 1962جوٌلٌة  1حٌث تعتبر العقود المبرمة منذ 

جوٌلٌة  01ابتداء من ،  شاؼرة فٌما ٌخص السعر املاكأ ةتضمنم ؽٌرٌمكن مراجعة عقود البٌع ال -

 .تسٌٌر ناجع أو اعتبارات المضاربة بهدؾشروط من طرؾ سلطات المقاطعة ملا  ءإلؽا، أو 1962

عض والذي جعل ملكا للدولة ب 1963 أكتوبر 01بتارٌخ  63/388 مرسومصدر  1963وفً سنة   

، ولم تقتصر تلك الإجراءات على  المستثمرات الفلاحٌة التابعة لبعض الأشخاص الطبٌعٌة والمعنوٌة
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 أوت 27بتارٌخ  64/258أمر رقم دور ـن الجزابرٌٌن وهذا بصـالمعمرٌن بل تعدت إلى المواطنٌ 

النص ، وهو  مصالح الاشتراكٌةل المهددٌنوالمتضمن إنشاء لجنة مصادرة أملاك الأشخاص  1964

 .1963من دستور  59الذي جاء فً إطار السلطات الاستثنابٌة لربٌس الجمهورٌة تطبٌقا للمادة 

تكوٌن الاحتٌاطـات العقارٌـة لفابدة ؤهم مرحلة مر بها تتمثل فً فللعقار الحضري أما بالنسبة    

 ، 1974فٌفري  20المؤرخ فً  26 - 74لأمر رقم ا ـ:لوذلك طبقا  ،1974البلدٌـات فً سنة 

، لكن رؼم الاٌجابٌات التـً  م ٌكن مطروحا آنذاك فٌما ٌخص التوسعات الحضرٌةمشكل العقار لف

التجارة ،  -ةالصناع -: السكنخص كبٌر  ىى مستوالمتمثلة فً التنطٌق علو جسدتها هذه السٌاسة

 سٌتم شرحها لاحقا . ؼٌر أنها تسببت فً عدة سلبٌات

ازل عن الأملاك ـن التنـالمتضم 1001فٌفري  20فً  21-01صدر قانون  1981فً سنة     

العقارٌة ذات الاستعمال السكنً أو المهنً أو التجاري والحرفً التابعة للدولة والجماعات المحلٌة 

ر العقاري والمإسسات والهٌبات العمومٌة، حٌث حدد هذا القانون أنواع ـومكاتب الترقٌة والتسٌٌ

 . الأملاكهذه ٌم ٌشروط التنازل عنها وكٌفٌات تق، ا العقارات القابلة للتنازل عنه

ٌهدؾ إلى تحدٌد القواعد ،  10/20/1000المؤرخ فً  10-00قانون صدر  1000وفً سنة     

ة ـالمتعلقة بحٌازة الملكٌة العقارٌة الفلاحٌة باستصلاحها، وكذا شروط نقل ملكٌة الأراضً الخاص

سنة ربٌع الثانً  10ؤرخ فً ـالم 10-00صدر قانون  1000ة أما فً سن للفلاحة . الفلاحٌة والقابلة

الفلاحٌة لال الأراضً ـن ضبط كٌفٌة استؽـالمتضمو 1000ر سنة ـدٌسمب 0 لالموافق  هـ1020

 التابعة للأملاك الوظٌفٌة وتحدٌد حقوق المنتجٌن وواجباتهم.

 : سٌاسة الاقتصاد الحر  -3-2

والتً تم فعلا تبنً البعض  المٌثاق الوطنًدة أتى بها إصلاحات جدٌ 1986شهدت الجزابر سنة    

منها، حٌث ؼٌرت طرٌقة الطرح ووضعت حدا لفكرة هٌمنة الدولة على الساحة الوطنٌة فالنتابج 

السلبٌة على جمٌع الأصعدة جعلت لا مفر من تحدٌد دور الدولة ، ولو أن ذلك تم بطرٌقة محتشمة فً 

الوطنً الذي انتهج  ًكان له أثره العمٌق على النظام القانون 1989 دستورالبداٌة ، إلا أن تبنً 

 سٌاسة السوق الحرة والتً تقوم على ركنٌن أساسٌٌن :

 على وجود هٌمنة الملكٌة الخاصة  لا مركزٌة القرار القابمة .1

 . التنظٌم عن طرٌق السوق على أساس حرٌة المنافسة بٌن الأسعار الحقٌقٌة للسلع والخدمات .2
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القانون رقم فً الفصل الرابع منه ، جاء  00أساس الدستور الجدٌد ولا سٌما فً نص مادته وعلى   

التوجٌه العقاري  ـنالمتضم 1002نوفمبر  10ل الموافق  1011جمادى الأولى  1ؤرخ فً ـالم 00 -02

ملات د وتعرقل المعاـالعدٌد من الرخص التً كانت تعقو ةإلؽاء قانون الاحتٌاطات العقارٌ ، حٌث تم

ل الأجانب فً العقار، كشهادة التعرؾ ورخصة ـة التً تحد من حرٌة تعامـة، وخاصـة المختلفـالعقارٌ

 التعامل فً العقار .

II- للعقـار  الإطار التشرٌعً المرتبط بالتسٌٌر الحضري : 

للمدن  اعقلانٌ انمو ً تضمنلسلطات العمومٌة الوسابل والإمكانٌات التلقانونً، ٌعطً هو طابع     

 ، خضع بدوره وبالضرورة للمراحل السابقة .ٌة والبٌبٌةعلى المورثات الطبٌعٌة والعمران اوحفاظ

 أثناء الاحتلال : -1

الشؤن لتنظٌم كل النصوص الصادرة بهذا  ستطبق علٌهان الجزابر إحدى مستعمرات فرنسا ، فوك   

سٌاسة الاستعمارٌة بإدخال النمط الؽربً ، فمنذ بداٌة الاحتلال بدأت تتجسد ال االمجال لخدمة مصالحه

فً هٌكلة المدن الجزابرٌة وذلك من خلال تدخل السلطة العسكرٌة فً أمور العمران وهذا إلى ؼاٌة 

كانت لجان التراصؾ والاحتٌاطات تضع مخططات تضبط  1919ل ـقب" لأنه  ،بداٌة القرن العشرٌن 

مومٌة، الاحتٌاطات المخصصة للمإسسات ، الساحات الع التراصفات وعرض الشوارع الجدٌدة

المجال الحضري على  كرٌة والمساحات الخضراء ما ٌسمح بتلاحمالعمومٌة وخصوصا العوابق العس

       ), p201 MAOUIA Saidouni ,2001(" . عدة مراحل

بعد الحرب العالمٌة الأولى ، بدأت فرنسا تشهد تخطٌطا عمرانٌا وبشكل خاص بعد صدور قانون    

حٌث أصبح ، ع العمرانً ـذي أسس مخططات التراصؾ والتوسـ( ال 1929-1919"كورٌندي" ) 

ما انعكس على  مدٌنة أو توسع عمرانً جدٌد؛ ير أـمخطط التعمٌر وسٌلة ضرورٌة من أجل تسٌٌ

 : للمرسوم المؤرخ فـًمستعمرات فرنسا حٌث بدأ العمل بهذه المخططات فً الجزابر طبقا 

 بـ:ثم عرفت الجزابر ما ٌسمى  1931ه استفادت الجزابر العاصمة بمخططها سنة ، و ب20/21/1000

 1962وتواصل العمل بها إلى ؼاٌة خروج الاحتلال سنة  ( 1000-1000"مخطط قسنطٌنة" ) 

بٌن الرٌؾ و المدٌنة  ( مجمع رٌفً لتحدٌد تصور جدٌد للعلاقة1111لؾ )لأإضافة إلى مشروع ا   

 .نحو المراكز الحضرٌة محاولة لتوقٌؾ النزوح الرٌفً من منظور استعماري فً
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 لال :ـبعد الاستق -0 

 : 1002إلى  1000من سنة  -0-1

دث ن العهد الاستعماري، واحالأصناؾ العقارٌة الموروثة عحافظ المشرع الجزابري على بعض    

نموذج التسٌٌر ) رات الفلاحٌة ـً، كالمستثمة فً إطار الإصلاح الزراعـبعض التصنٌفات العقارٌ

ى الدولة فرض علـ؛ ما  ً الذي شهدته المدن الجزابرٌةتماشٌا مع التوسع العمران، وهذا  ( الذاتً

مجموعة  الأخٌرةذه ، حٌث تحوي هقوانٌن ال ن خلالموتسٌٌره إجراءات للتحكم بهذا التوسع اتخاذ 

 تسٌٌر وتنظٌم الحٌاة الحضرٌة.ط وتهٌبة المدن لـاللوابح المتعلقة بالتخطٌمن النصوص التشرٌعٌة و

ى ثلاث عناصر أو عوامل تقوم علٌه هذا التوسع التطرق إلــع الحضري تستوجب وعملٌة التوس

 . العقار ، العمران ، المتعاملٌن والمتدخلٌن : والمتمثلة فً

 رقم لأمرا ـ:ل، طبقا  ةات العقارٌـفً الاحتٌاط تتمثلة جدٌدة اللجوء إلى سٌاسبة ـامت الدولق    

عمومٌـة ، خولـت زات ج سكنٌة أو تجهٌـلتحقٌق برام ،1974فٌفري  02المؤرخ فً  00-00 

 للجماعات المحلٌة احتكار كل العقارات الموجودة داخل محٌطها العمرانً . 

  : ( PUD ) المخطط العمرانً التوجٌهً -أ

وسٌلة تقنٌة ترسم معالم التهٌبة  أداة قانونٌة تنظم استخدام المجـال داخل النسٌج العمرانً ، فهو    

العمرانٌـة داخل المدن وخاصة الكبٌرة والمتوسطـة منها، حٌـث ٌرسـم حدودها الآنٌة ومستقبل 

 تالتوسعات العمرانٌة بهـا على المدى المتوسط ، محـددا استخدامـات الأراضً حسب الاحتٌاجا

 .الضرورٌة للتجمع الحضري، ٌخضع لمصادقة الوزارة المعنٌة 

أو  ةة الصؽٌرـه لكنه خاص بالمناطق الحضرٌـه بسابقـشبٌ ( PUP )المخطط العمرانً المإقت    

 للمصادقة المحلٌة فقط وٌتمٌز بمدته الزمنٌة القصٌرة .  ٌخضع،  الشبه حضرٌة

مخصص للمـدن   ( PMU )كما أن هناك العدٌد من المخططات كمخطط التحدٌـث العمرانً    

المخصص للمدن  ( PCD )الحجم بهدؾ ترقٌتها ، ٌقابله المخطط البلدي للتنمٌة الكبرى والمتوسطة 

 الأقل الأهمٌة .

عجز الأدوات السابقة عن تطوٌر المدن لمواكبـة النمو الدٌموؼرافً ، وكذا تدهور كبٌر للتراث    

لبٌـة لت ( ZHUN )المعماري ؛ دفع السلطات إلى انتهاج سٌاسة مناطق السكن الحضـري الجدٌدة 

 .  1991الاحتٌاجات السكنٌة المستقبلٌة إلى ؼاٌة سنة 
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ن ـً إنتاج السكالمتعاملٌن والمتدخلٌن فبتنظٌم وتسٌٌر مختلؾ  أصدرت عدة قوانٌن متعلقةكما      

ل متعامل سواء كان خاص أو عمومً ـً التوسع الحضري، وتبٌان مهام ودور كبالتالً التحكم فو

ً، المهتم بإنتاج السكن الاجتماع ( O.P.G.I ) ترقٌة والتسٌٌر العقاريدٌوان الك حسب نوعٌة السكن

) سٌتم التطرق إلٌه فً الفصل  1000دٌسمبر 00المؤرخ فً  020 -00سوم لمراـ: وذلك وفقا ل

صدر أول قانون فً مٌدان الترقٌة العقارٌة فً ظل الأزمة الاقتصادٌة للبلاد والموالً بالتفصٌل( ، 

 07 -00قانون رقم لمالٌة وعجز الدولة عن تلبٌة الطلب المتزاٌد للسكن ، وهو وتدهور الوضعٌة ا

 .  ناع الخاص فً عملٌة إنتاج السكـ، والذي سمح باشتراك القط 1000سبتمبر  0المؤرخ فً 

     : 0212إلى غاٌة  1002من سنة  -0-0

اري ـه العقـالتوجٌضمن المت 1002نوفمبر 10ــؤرخ فً الم 02/00قانون صدر ، 1989 د دستورـبع  

، مٌدان التعمٌر فًالتوجهات الجدٌدة على  تسٌطر أخرىجاءت و اـن التً سنت سابقـالقوانٌ ٌتؤلؽف، 

   :أهمها البناء والتهٌبة 

  : 1002دٌسمبر  1فً  00 - 02رقم  القانون -0-0-1

ٌهدؾ ة، عات الحضرٌوتهٌبتها بالجزابر ، بما فً ذلك التوسالمدن  هو أول قانون خاص بتعمٌر    

إلى تحدٌد القواعد العامة الرامٌة إلى تنظٌم إنتاج الأراضً القابلة للتعمٌر وتحوٌل المبانً فً إطار 

نص على أن تجرى . ةالتسٌٌر الاقتصادي للأراضً والموازنة بٌن وظٌفة السكن، الفلاحة والصناع

 : جاء بها القانون والمتمثلة فًة التً فً إطار أدوات التعمٌر والتهٌبكل العملٌات الحضرٌة 

 : (P.D.A.U)التعمٌر المخطط التوجٌهً للتهٌئة و -أ

ر الحضري  والتقدٌر المستقبلً لإقلٌم بلدٌة أو ـدلٌل للتسًٌٌ نفس الوقت مخطط توجٌهً ربٌسً وف  

ر ؼٌر كون هذا الأخٌ(  PUDلمخطّط العمرانً التوجٌهً ) لتحدٌث داخل إطارها الطبٌعً ، عدة بلدٌات 

  .للتجهٌزات و الهٌاكل القاعدٌةو برنامج هف، قادر على مواكبة تسٌٌر المدن الحالٌة

دؾ إلى صٌاؼة صورة مجالٌة تسمح بتطبٌق سٌاسة ـٌهالطوٌل المدى،  أداة للتخطٌط المتوسط و  

 اعٌةالاجتمو الاقتصادٌةفً شتى المجالات  الاحتٌاطاتعامة على إقلٌم البلدٌة، وكذلك تشمل تقدٌر 

ة، وتوسّع ـة للتنبّإ و توجٌه التهٌبـداده، فهو بذلك وثٌقة مستقبلٌـسنة بعد إع 21لفترة تتراوح مدّتها فً 

، كما ٌحدّد التوجٌهات العامة للأراضً، فهو ٌقسم المنطقة إلى قطاعات محددة  التجمعات السكانٌة

 : كما ٌلً

 طالمتوستعمٌر على الأمدٌن القصٌر و: وتشمل كل الأراضً المبرمجة لل القطاعات المعمّرة -
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 صة للتعمٌر على الأمد البعٌد: وهً الأراضً المخص المستقبلٌة قطاعات التعمٌر - 

 .القطاعات ؼٌر القابلة للتعمٌر: كالمواقع الأثرٌة، المناطق الفلاحٌة، حماٌة الثروات الطبٌعٌة  -

ات لوثٌقة المرجعٌة الملزمة لكل الهٌبالتعمٌر كونه اأهمٌة المخطط التوجٌهً للتهٌبة ووتكمن    

ارات على تراب البلدٌة م للعقالمتواجدة فً إقلٌم البلدٌة وحتى الجهة المُعدّة له وهً البلدٌة؛ فهو المقس

كذا تعرٌؾ بطرق استعمالها بمثابة تعرٌؾ للأملاك العقارٌة وطبٌعتها، وإنشاء المخطط  وبذلك فإن

توفٌرا لاحتٌاطات عقلانً للأملاك العقارٌة داخل حٌز البلدٌة، واللا لالاستؽلاتفادٌا للنمو العشوابً و

 المواطنٌن الأساسٌة داخلها.

 :  (POS)مخطط شغل الأراضً  -ب

هو أداة قانونٌة للتعمٌر والتسٌٌر العقاري الحضري، ٌنظم استخدام الأرض أو المجال على ضوء    

ار ـ، حٌث ٌؤخذ بعٌن الاعتب  (PDAU)والتعمٌرالتوجٌهات التً جاء بها مخطط التوجٌهً للتهٌبة 

ٌحدد القوانٌن التً توجه التوسع العمرانً وتطور المدٌنة دون ، و الجانب الوظٌفً و الشكلً للمدٌنة

 . للمبانً ًمن خلال القواعد المتعلقة بمظهر الخارج تشوٌه لنسٌجها العمرانً إحداث

لات وٌحدد مواصفاتها وكذا باقً شبكات الهٌاكل ٌحدد الارتفاقات، مخطط شبكة الطرق والمواص   

 الأساسٌة كالمٌاه الصالحة للشرب ، الؽاز الطبٌعً وأماكن التخلص من النفاٌات الحضرٌة .  

 وٌعتبـر وهو وسٌلة قانونٌة فً ٌد الجماعات المحلٌة تلزم جمٌع الأطراؾ باحترام هذا التصور ،   

مدى القصٌر الابرٌة ، فهو بذلك ٌحدد النمو الحضري على الطابع الأخٌر فً منظومة التخطٌط الجز

  سنوات ،  11 إلى 5من 

ن أجل تنظٌم ـم تنفٌذٌة مـة والتعمٌر عدة مراسٌـالخاص بالتهٌب 00-02القانون رقم  ويحٌو    

 : عملٌات التهٌبة والتعمٌر و البناء و أهمها

المحدد للقواعد العامة للتهٌئة و  1001ماي  00ؤرخ فً ـالم 100 -01المرسوم التنفٌذي رقم   •

 .  الشروط التً ٌجب احترامها فً عملٌات البناء والتحصٌصات ٌحددوالذي التعمٌر و البناء 

داد وتسلٌم شهادة ـروط إعـالمحدد لش 1001ماي  00المؤرخ فً  100 -01المرسوم التنفٌذي رقم   •

  . ، شهادة المطابق ورخصة الهدم ناء، رخصة الب ، شهادة التقسٌم ، رخصة التجزبة التعمٌر

 : 20-20نون رقم القا -0-0-0

، ٌعدل وٌتمم القانون 0220أوت  10الموافق لـ  1000جمادى الثانٌة عـام  00القانون المؤرخ فً     

. حدد الأراضً القابلة للتعمٌر وشدد على ضرورة ترشٌد استؽلالهـا من خلال  00-02رقم السابق 
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ة للاحتٌاجات الحالٌة والمستقبلٌة فً مجال التجهٌزات العمومٌـة  والسكنات ، تخصٌص أراض موجه 

 .    ةــــة والتكنولوجٌـــار الطبٌعٌـــن الأخطـــة مـــاء للوقاٌـــة والبنـــروط التهٌبـــدد أٌضا شـــا حــكم

 : القانون التوجٌهً للمدٌنة -0-0-0

لمنظومة التشرٌعٌة فً سٌاق استكمال ا 0220 فٌفري 02المؤرخ فً ٌندرج مشروع هذا القانون    

وم على ـٌق . المتعلقة بتهٌبة الإقلٌم والتنمٌة المستدامة وحماٌة الفضاءات الحساسة وتثمٌنها وترقٌتها

وتجسٌد  ٌضمن ترقٌة المدٌنة ، تتمثل فً وضع إطار تشرٌعً منسجمعدد من المبادئ والاعتبارات 

تطبٌق القانون ومراقبة من خلال  ،ةـمدٌنات المتعلقة بسٌاسة الـمهام المراقبة ومتابعة كافة النشاط

 .توسع المدن 

 حٌث ( فصول6ستة ) إلى( مادة مقسمة 29ٌحتوي القانون التوجٌهً للمدٌنة على تسع وعشرٌن )  

التً أعـاد  أدوات التخطٌط المجالً والحضري( من الفصل الخامس 19تحدد المادة التاسعة عشر )

 . لها مكانتهـا

III-  لقانونً السٌاسة العقارٌة بعد الاستقلال : دراسة تحلٌلٌة 

 : 00 - 00الأمر رقم  -1

محتـــواه : -1-1
 

 

ٌتضمن هذا القانون الأحكام الخاصة بتكوٌن الاحتٌاطات العقارٌة لصالح البلدٌات، وٌمكن تقسٌمه وفق 

 : العناصر الآتً ذكرها

 ( 3، 2، 1) المواد  :شروط وكٌفٌة تكوٌن احتٌاطات عقارٌة لصالح البلدٌات  -1-1-1

ة أو ـة من أراض من كل نوع أو من أراض تابعة لأملاك الدولـتتكون الاحتٌاطات العقارٌة للبلدٌ -

 الجماعات المحلٌة أو الأفراد.

ٌجب أن تكون هذه الأراضً داخلة فً منطقة عمرانٌة، هذه الأخٌرة تحدد بموجب المخطط  -

 الشعبً البلدي. ( من قبل المجلس PUDالعمرانً الربٌسً ) 

 ( 6، 5، 4) المواد  : طبٌعة الأراضً المدمجة فً الاحتٌاطات العقارٌة البلدٌة -1-1-2

عسكرٌة تبعا لترتٌبها العقارات التابعة للأملاك العسكرٌة وكذا العقارات المثقلة بحقوق الارتفاق ال -

 ومشتملاتها
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الأمر رقم ً آلت ملكٌتها إلى الدولة بموجب الأراضً التابعة لأملاك الدولة بما فٌها الأراضً الت - 

ن أٌلولة الأملاك ـوالمتضم 1966ماٌو سنة  06ل  قوافـالم 1386محرم  15بـ  خؤرـالم 102 -66

  إلى الدولة ةالشاغر

 للجماعات المحلٌة ةالأراضً التابع -

 لمزارع التسٌٌر الذاتً الفلاحً ةالأراضً التابع -

 ات الفلاحٌة لقدماء المجاهدٌنونٌالأراضً الممنوحة للتعا -

 ٌةالأراضً الموهوبة للصندوق الوطنً للثورة الزراع -

د ـبالإضافة إلى الأراضً التً ٌملكها الأفراد والتً تعتبر زابدة على المساحات الضرورٌة لس -

         1976 فٌفري 7المإرخ فً  28-76ر رقم ـرة التً ٌحددها الأمـالحاجات العابلٌة ، هذه الأخٌ

م 20 ب
2
م 30للفرد بالنسبة للسكن  وبٌن  

2 
م 50إلى 

2
 . بالنسبة للنشاطات 

 : التعوٌضات المقدمة لقاء اكتساب الأراضً المدمجة فً الاحتٌاطات العقارٌة البلدٌة -1-1-3

 اتـل نوع التً تملكها الدولة أو الأفراد والتً ٌنبؽً أن تدرج فً الاحتٌاطـإن الأراضً من ك

 اس تقدٌر من مصلحةـن قبل البلدٌة المعنٌة على أسـدٌة، ٌتم اكتسابها لقاء عوض مالعقارٌة البل

 أملاك الدولة وذلك رؼم الأحكام المخالفة.

  : الهٌئات المقررة لإدراج الأراضً المسقٌة ضمن الاحتٌاطات العقارٌة البلدٌة -1-1-4

الاحتٌاطات العقارٌة البلدٌة إلا بعد  إن الأراضً المسقٌة الداخلة فً المنطقة العمرانٌة لا تدرج فً 

 . موافقة وزٌر الفلاحة والإصلاح الزراعً وكاتب الدولة للمٌاه

 : طبٌعة استغلال الاحتٌاطات العقارٌة البلدٌة والمعاملات المتعلقة بها -1-1-5

ت تخصص الاحتٌاطات العقارٌة البلدٌة لأساس استثمارات الدولة والجماعات العمومٌة والجماعا -

 من كل نوع المحلٌة

ة تتنازل عن الأرض لقاء ـفٌما ٌخص جمٌع الاستثمارات ؼٌر التً تقوم بها البلدٌة المعنٌة فان البلدٌ -

من كل نوع التً  ذ بعٌن الاعتبار للنفقاتـة أملاك الدولة مع الأخـعوض على أساس تقدٌر مصلح

 تتحملها البلدٌة

أساس تقدٌر  ة للبناء والقٌام ببٌعها علىـضً المخصصة قطع الأراـإن للبلدٌات الحق فً تهٌب -

 مصلحة أملاك الدولة

إن بٌع قطع الأراضً ٌكون علنٌا، وٌتم البٌع بعد مداولة المجلس الشعبً البلدي على أساس قابمة  -

 وتفتح للجمهور قصد الاطلاع عٌها. تتضمن المترشحٌن للشراء
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 : ها فً الاحتٌاطات العقارٌة البلدٌةإدراج المنبغً ةشروط الأراضً الفلاحٌ -1-1-6 

قابمة الأراضً التً هً موضوع استؽلال فلاحً والتً ٌنبؽً إدراجها فً الاحتٌاطات العقارٌة    

راح المجلس التنفٌذي للولاٌة وذلك ـالبلدٌة تحدد فً كل سنة بموجب قرار من الوالً بناء على اقت

 . قصد الحٌازة التدرٌجٌة للأراضً الفلاحٌة

 وهو ات العقارٌة جاء مرسوم ٌدعم هذا المبدأـد لتطبٌق قانون الاحتٌاطـومن أجل إرساء قواع   

ذي ـال 1975أوت  27ل ق ـالمواف 1395شعبان عام  10المؤرخ فً  103-75وم رقم ـالمرس

جاء من ، و عقارٌة لصالح البلدٌات تالمتضمن تكوٌن احتٌاطا 26 -74ٌتضمن تطبٌق الأمر رقم 

 : حٌث ٌإكد على 26 -74بالأمر رقم ح التطبٌق الخاص أجل توضٌ

 ( 01) المادة موجب مخطط التعمٌر ضرورة تحدٌد المساحات المتعلقة بالتعمٌر ب -

ر من طرؾ المجلس ـد مساحة مإقتة للتعمٌر فً حالة عدم وجود مخطط للتعمٌـضرورة تحدٌ -

ة التً ـ، وكٌفٌة المصادقة على تلك المساحالشعبً البلدي بمساعدة لجنة تقنٌة ٌوضح القانون أعضاءها

 ( 5، 4، 3، 2) المواد بً البلدي ٌتم حٌازتها تدرٌجٌا من طرؾ المجلس الشع

 ( 6) المادة ٌبٌن المبادئ الأساسٌة لتحدٌد المساحة المتعلقة بالتعمٌر والاستعمال العقلانً للأراضً  -

 ( 9، 8، 7) المواد وٌضات المتعلقة بها ٌحدد الأراضً المكونة للاحتٌاطات العقارٌة والتع -

 (10،11،12)المواد ٌوضح الإجراءات المتعلقة بإنشاء المشارٌع العمومٌة والأراضً الضرورٌة لذلك -

 1990دٌسمبر  22المإرخ فً  405 - 90مع العلم أن هذا المرسوم ألؽً فٌما بعد بالمرسوم رقم 

 . م العقارٌٌن الحضرٌٌنالمتضمن إحداث وكالات محلٌة للتسٌٌر والتنظٌ

 ه :أهدافــ -1-2

تحقٌق مشارٌعها لً التابعة للبلدٌة ـة المتعلقة بقلة الأراضً الشاؼرة وندرة الأراضـحل الأزم -

 المتمثلة أساسا فً التجهٌزات والسكن الجماعً، على أن تؤخذ الدولة على عاتقها السكن الاجتماعً.

 للبناء مقابل أسعار خالٌة من آثار المضاربةتلبٌة حاجٌات المواطنٌن بقطع مهٌؤة  -

ة والاستهلاك المفرط للعقار من خلال حصر المساحات العقارٌة ـة الاجتماعٌـة الطبقٌـمحارب -

 فراد فً حدود حاجٌاتهم العابلٌةالمملوكة من طرؾ الأ

خطط الحد من التعدي على الأراضً الفلاحٌـة من خلال تحدٌـد محٌط التعمٌر عن طرٌق الم -

 . ( PUD )العمرانً التوجٌهً 
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 انعكاسـاته : -1-3 

 اته الإٌـجابٌة :انعكاس -1-3-1

تكوٌن محفظة عقارٌة خاصة بالبلدٌة ذات مساحات معتبرة مكنتها من تحقٌق مشارٌع كبرى ذات   -

 منفعة عمومٌة والتً كان توزٌعها أساسا من أجل :

  ( ZHUN )ق السكنٌة الحضرٌة الجدٌدة ط* إنشاء المنا

 لعابلٌة على شكل تحصٌصات * إنشاء السكنات الفردٌة الخاصة بالبناء الذاتً من أجل الاحتٌاجات ا

 * تسهٌل عملٌة توقٌع برامج التجهٌزات والهٌاكل القاعدٌة والاستثمارات المختلفة .

 ( PUD ) العمرانً الموجهإنشاء أداة جدٌدة من أدوات التخطٌط العمرانً والمتمثلة فً المخطط  -

ب ـدام الأرض حسـة لاستخـات المستقبلٌـط التوسع الحضري والتوجهـالذي تم به تحدٌد محٌ

 الاحتٌاجات السكانٌة .

 (  22سماعٌل شامة، مصدر سابق، ص )  سلـبٌة :انعكاساته الـ -1-3-2

 ٌة وعدم تحقٌق النتابج المنتظرة عدم ظهور نتٌجة بارزة على تسٌٌر الأملاك العقار -

 وؼلق السوق العقارٌة على نفسها  احتكار البلدٌة لجمٌع المعاملات العقارٌة -

تبذٌر الأراضً الفلاحٌة والحضرٌة واستهلاك ؼٌر عقلانً للمجال حٌث تم توزٌع أراضً  تتجاوز  -

م 500مساحاتها 
2
 ( 33) سلٌم العمور وعبد الحلٌم بوشمال، مصدر سابق، ص  

 اصة مع ؼٌاب المراقبةانتشار البناٌات الفوضوٌة وخ -

 التعوٌض المسبق للأراضً المدمجة الصراعات الاجتماعٌة الناجمة عن عدم  -

 عاجزة عن تسدٌدها منازعات ودٌون أثقلت كاهل البلدٌات وجعلتها  -

 ، تتطلب الوضعٌة مشاكل ناجمة عن منح حصص عقارٌة على أساس عقود إدارٌة ؼٌر مشهرة -

 تسوٌة كلٌة 

ري موحد ) ؼٌر قابل للمراجعة حتى قضابٌا ( لجمٌع القطع المعدة للبناء رؼم وضع سعر إدا -

اختلاؾ موقعها ووضعٌتها ، فكثٌرا ما سوت الإدارة بٌن ثمن قطعة أرض تقع على واجهة شارع 

تجاري ربٌسً مع قطعة واقعة فً منطقة سكنٌة ، وأحٌانا مع قطعة أرض تحتاج تسوٌتها وتهٌبتها 

 (  22سماعٌل شامة، مصدر سابق، ص ) .  إلى أضعاؾ سعرها

 

 

 



00 

 

 

 السٌاسة العقارٌة بالجزائر  .........................................................................الثانً  الفصل  

 : 00-02القانون رقم  -0 

 : ـواهمحتــ -0-1

هذا القانون جاء من أجل إلؽاء كل من قانونً الثورة الزراعٌة وقانون الاحتٌاطات العقارٌة، حٌث   

 : عناصر أساسٌة 06هذا القانون إلى  ٌمكن تقسٌم مضمون

 (2 و 1 ادتان)الم تعرٌف بالأملاك العقارٌة محل التدخل:تحدٌد إطار تدخل القانون وال -2-1-1

القانون ٌحدد القوام التقنً والنظام القانونً للأملاك العقارٌة وأدوات تدخل الدولة والجماعات المحلٌة  

 ( 03) المادة  : القوام التقنً فً الأملاك العقارٌة -2-1-2

 دة على الأملاك العمومٌة الطبٌعٌة على ما ٌلً :ٌشمل القوام التقنً فً الأملاك العقارٌة ، زٌا   

 ة والأراضً ذات الوجهة الفلاحٌة الأراضً الفلاحٌ -

 ٌة والأراضً ذات الوجهة الرعوٌة الأراضً الرعو -

 ٌة والأراضً ذات الوجهة الؽابٌـة الأراضً الؽاب -

 الأراضً الحلفابٌة  -

 الأراضً الصحراوٌة  -

 ضً القابلة للتعمٌر عامرة والأراالأراضً ال -

 المساحات والمواقع المحمٌة . -

 ( 22إلى  04)المواد من . حٌث أن القانون ٌوضح خصابص كل نوع من الأراضً المذكورة 

 : النظام القانونً والقٌود الخاصة -2-1-3

 ( 32إلى المادة  23) من المادة الأصناف القانونٌة العامة :   -أ

 : ارٌة على اختلاؾ أنواعها ضمن الأصناؾ القانونٌة الآتٌةقانون الأملاك العقالٌصنؾ  

 : الأملاك الوطنٌة أولا :

ة والحقوق العٌنٌة العقارٌة التً تملكها الدولة وجماعاتها ـقانون على أنها الأملاك العقارٌٌحددها ال  

 : المحلٌة، وهً تتكون من

 الأملاك العمومٌة والخاصة للدولة -

 الخاصة للولاٌةلأملاك العمومٌة وا -

 لأملاك العمومٌة والخاصة للبلدٌةا -
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ب طبٌعتها أو ـالأملاك العمومٌة تتكون من الأملاك الوطنٌة التً لا تتحمل تملك الخواص إٌاها بسب    

 . الؽرض المسطر لها. أما الأملاك الوطنٌة الأخرى فتكون الأملاك الخاصة

ادى الأولى ـجم 14المؤرخ فً  30 -90رقم القانون تحدد عن طرٌق تشرٌع خاص والممثل فً   

د ـع القواعـتحدد جمٌكما  ، ةـالمتضمن قانون الأملاك الوطنٌ 1990دٌسمبر  1ل الموافق  1411

تكوٌنها وتسٌٌرها، وذلك ضمن الإطار العام ، المتعلقة بقوام الأملاك العقارٌة التابعة للأملاك الوطنٌة 

 لأحكام هذا القانون.

 : الملكٌة الخاصةثانٌا : أملاك 

ٌعرؾ القانون على أن الملكٌة العقارٌة الخاصة هً حق التمتع والتصرؾ فً المال العقارٌة و/أو  -

 ل الأملاك وفق طبٌعتها أو ؼرضها الحقوق العٌنٌة من أجل استعما

رسمً ٌشترط قانون التوجٌه العقاري إثبات الملكٌة الخاصة للأملاك العقارٌة والحقوق العٌنٌة بعقد  -

ٌخضع لقواعد الإشهار العقاري، بحٌث ٌجب على كل حابز لملك عقاري أو شاؼل إٌاه أن ٌكون لدٌه 

 سند قانونً ٌبرز هذه الحٌازة أو هذا الشؽل.

 : ثالثا : الأملاك الوقفٌة

ٌعرؾ القانون الأملاك الوقفٌة على أنها الأملاك العقارٌة التً حبسها مالكها بمحض إرادته ٌجعل    

متع بها حقا دابما تنتفع به جمعٌة خٌرٌة أو جمعٌة ذات منفعة عمومٌة سواء كان هذا التمتع فورٌا أو الت

حٌث ٌخضع تكوٌن الأملاك الوقفٌة وتسٌٌرها بنفسه، وسطاء ٌعٌنهم  عن طرٌق عند وفاة الموصً

 الوقفٌة.المتضمن الأملاك  1991أفرٌل  27المؤرخ فً  91/10القانون رقم تمثل فً ٌلقانون خاص 

 ( 37إلى المادة  33)من المادة :  القٌود الخاصة -ب

 : حدد قانون التوجٌه العقاري قٌودا وشروطا خاصة باستعمال وتسٌٌر الأراضً الفلاحٌة كالآتً  

ٌجب أن ٌساهم كل نشاط ، أو تقنٌة أو إنجاز فً ارتفاع الطاقة الإنتاجٌة فً المستثمرات الفلاحٌة  -

 إلٌه الثروات العقارٌة المعنٌة  نؾ القانونً الذي تنتمًبصرؾ النظر عن الص

ة فً أراض خصبة أو ـلا ٌمكن إنجاز أٌة منشؤة أساسٌة أو بناٌات داخل المستثمرات الفلاحٌة الواقع -

ب الأشكال والشروط التً تحددها الأحكام ـة تسلم حسـوبعد الحصول على رخصة صرٌح، خصبة جدا

 ٌر وحق البناء ة المتعلقة بالتعمالتشرٌعٌ

ال السكنً فً الأراضً الخصبة أو الخصبة جدا تبقى خاضعة لرخصة ـات ذات الاستعمـالبناٌ  -

 ة المتعلقة بالتعمٌر وحـق البناء صرٌحة تسلم وفق الأشكال والشروط التً تحددها الأحكام التشرٌعٌ

 لك فً نطاق الاحتٌاجات الذاتٌةبذ المبادرٌنلا تسلم هذه الرخصة إلا للملاك الحابزٌن أو الشاؼلٌن  -



00 

 

 

 السٌاسة العقارٌة بالجزائر  .........................................................................الثانً  الفصل  

أو خصبة إلى صنؾ الأراضً  ة خصبة جدا ـالقانون هو الذي ٌرخص بتحوٌل أي أرض فلاحٌ - 

  ل حتماـالقابلة للتعمٌر وٌحدد القانون القٌود التقنٌة والمالٌة التً ٌجب أن ترافق إنجاز عملٌة التحوٌ

الجماعات المحلٌة مقابل نقص القٌمة الناجم عن ٌجب أن ٌترتب عن كل تحوٌل تعوٌض لفابدة الدولة و -

 هذا التحوٌل .

 ( 47إلى المادة  38) من المادة :  الجرد العام -2-1-4

 : الفهرس العقاري البلدي -أ

 لاك العقارٌة الواقعة على تراب البلدٌةـح قانون التوجٌه العقاري ضرورة الجرد العام للأمـٌوض  

التابعة للدولة والجماعات المحلٌة حٌث ٌشتمل الجرد على تعٌٌن الأملاك بما فً ذلك الأملاك العقارٌة 

ولهذا الؽرض ٌتعٌن على كل مالك أو حابز أو شاؼل أن  . والتعرٌؾ بمالكٌها أو حابزٌها أو شاؼلٌها

، ة التً ٌملكهاـأو الأملاك العقارٌ ، ٌحوزه أو ٌشؽله ،اري الذي ٌملكهـع الملك العقـة بوضـٌصرح للبلدٌ

 .قانون كٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة وتسلٌمها الكما ٌوضح ، ٌحوزها أو ٌشؽلها 

 : التصفٌة العقارٌة -ب

بعد إعداد مسح الأراضً العام فان قانون التوجٌه العقاري ٌإكد على تصفٌة الوضعٌة القانونٌة التً  -

فً البلدٌة المعنٌة بموجب  تنطبق على العقارات المعنٌة بشهادة الحٌازة بحٌث ٌتم تكوٌن سجل عقاري

 .1975دٌسمبر  12المإرخ فً  74-75الأمر رقم 

 (74إلى المادة  48) من المادة  : طرق وأدوات تدخل الدولة والجماعات المحلٌة -2-1-5

ة أو ـواء فً الأراضً الفلاحٌـة والجماعات المحلٌة سـدد القانون طرق وأدوات تدخل الدولـح   

 :ابلة للتعمٌرالأراضً العامرة والق

 : أحكام تتعلق بالأراضً الفلاحٌة -أ

 ةالأراضً الفلاحٌة عملا تعسفٌا فً استعمال الحق ، نظرا إلى الأهمٌة الاقتصادٌ رٌشكل عدم استثما     

 والوظٌفة الاجتماعٌة المنوطة بهذه الأراضً .

اجبا على كل مالك حقوق عٌنة وفً هذا الإطار، ٌشكل الاستثمار الفعلً والمباشر أو ؼٌر المباشر و    

 عقارٌة أو حابزها، وعلى كل شخص طبٌعً أو معنوي ٌمارس حٌازة ذلك عموما .

تعد أرضا ؼٌر مستثمرة فً مفهوم هذا القانون كل قطعة أرض فلاحٌة تثبت بشهرة علنٌة أنها لم تستؽل     

 استؽلالا فلاحٌا فعلٌا مدة موسمٌن فلاحٌٌن متعاقبٌن على الأقل .

م الاستثمار الفعلً للأراضً الفلاحٌة ، تعاٌنه هٌبة معتمدة خاصة ، بحٌث ٌحدد تكوٌنها وإجراء تطبٌق عد

 المعاٌنة عن طرٌق التنظٌم .
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إذا ثبت عدم استثمار الأرض الفلاحٌة ٌنذر المستثمر لٌستؤنؾ استثمارها، وإذا بقٌت الأرض ؼٌر مستثمرة  

 ( سنة . 01لدى انتهاء أجل جدٌد مدته ) 

 أحكام تتعلق بالأراضً العامرة والقابلة للتعمٌر: -ب

بؤدوات التهٌبة والتعمٌر كون هذه الأخٌرة وسٌلة  نجد علاقة قانون التوجٌه العقاريفً هذه الأحكام   

 التدخل فً الأراضً العامرة والقابلة للتعمٌر حٌث ٌنص القانون على أنه :

 العامرة والقابلة للتعمٌرلأراضً تحدد أدوات الهٌبة والتعمٌر قوام ا -

على ار المحافظة ٌجب أن تعبر الأدوات المذكورة عن شؽل الأراضً شؽلا راشدا وكثٌفا فً إط -

 هأعلا صلاح المساحات والمواقع المذكورةالأراضً الفلاحٌة وترقٌة واست

ور ـجمهمتناول المستعملٌن من الب ماع دابـتخضع أدوات التهٌبة والتعمٌر لأوسع إشهار، وتوض -

 لقانونٌة المشروعة المنصوص علٌهاالذٌن ٌحتج بها علٌهم مع مراعاة الطرق ا

وأنمـاط البناء ؾ وظابؾ الأراضً ـتسهر أدوات التهٌبة والتعمٌر على إعداد التوازن بٌن مختل -

 والأنشطة المتنوعة

دخلٌن بما ٌع المتة والتعمٌر التشاور الفعلً بٌن جمـٌجب أن تضمن إجراءات إعداد أدوات التهٌب -

 فٌهم ممثلً المستعملٌن

تم حٌث كٌة من أجل المنفعة العمومٌة عند الضرورة فً هذا القانون لتم التطرق إلى إجراءات نزع الم  

تسٌر المحافظة العقارٌة تعٌٌن هٌبة جدٌدة لتسٌٌر المحفظة العقارٌة التابعة للجماعات المحلٌة بحٌث 

التً  ٌبات التسٌٌر والتنظٌم العقارٌٌن المتماٌزة والمستقلة الموجودة أوة، هـات المحلٌـالتابعة للجماع

د ـٌنبؽً أنشاإها، وكل تصرؾ تباشره الجماعة المحلٌة مباشرة ولا ٌكون لفابدة شخصٌة عمومٌة ٌع

 باطلا وعدٌم الأثر.

 أو رة ـامع فً مجال الأراضً العـلا تخضبؤنها  00-02القانون أما المعاملات العقارٌة فقد نص   

راؾ وإرادتهم وتعٌٌن موضوع ـالقابلة للتعمٌر لأي شرط آخر ؼٌر الشروط المتعلقة بؤهلٌة الأط

ادة ـ، وتستثنً من ذلك أحكام الم الاتفاقٌة المحررة فً شكل عقد رسمً طبقا للتشرٌع المعمول به

 الخاصة بإجراءات نزع الملكٌة. (71)

 اء قانون الاحتٌاطات العقارٌة :تسوٌة الوضعٌة العقارٌة بعد إلغ -0-1-0

المتضمن  1971نوفمبر سنة  18المإرخ فً  73 -71إن قانون التوجٌه العقاري ألؽى الأمر رقم   

وضح كٌفٌة تسوٌة النزاعات والثورة الزراعٌة وبالتالً حدد الأحكام التً تخضع لها بقٌة الأراضً 
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) من  .فً الفصل الخاص بالأحكام الختامٌةحول الأراضً المإممة فً إطار الثورة الزراعٌة وذلك  

 ( 85إلى المادة  75المادة 

ذات الوجهة الفلاحٌة  تلكتستبعد من الصندوق الوطنً للثورة الزراعٌة الأراضً الفلاحٌة أو كما   

 حاملً اص الطبٌعٌٌن ـ، الأشخ ا الفلاحً، وتبقى ملكا لملاكها الأصلٌٌنـالتً حافظت على طابعه

 ابرٌة .الجنسٌة الجز

فً  خالمؤر 00 -00الأمر رقم من قانون التوجٌه العقاري على أنه تلؽى أحكام  (88) ةتقرر الماد    

ة أوضاع ـالمتعلقة بتسوٌ (86)ادة ـداء من تارٌخ انتهاء عملٌة تطبٌق المـابت 1000فٌفري سنة  02

 الأراضً المدخلة فً مساحات التعمٌر.

المتضمن  1001ري ـفٌف 10المؤرخ فً  01/10المرسوم رقم  :وتـم وضع مرسـوم جدٌد عرؾ بـ   

 المتضمن التوجٌه العقاري. 1002نوفمبر 10المؤرخ فً  00/ 02تطبٌق القانون رقم 

ون التوجٌه العقاري فً ـالهدؾ من هذا المرسوم هو إبراز التؽٌٌرات الجذرٌة التً جاء بها قان  

حلٌة من تسٌٌر أحسن للانتقال من نظام الاحتكار المجال العقاري الحضري وتمكٌن الجماعات الم

، حٌث  وق العقارٌة الجدٌدـالمطلق المنصوص علٌه فً قانون الاحتٌاطات العقارٌة إلى نظام الس

 : جاء فٌه

 : ةـلات العقارٌـالمعام -أ

 : ة الخاصةـ* الملكٌ

بعقد رسمً أو بسند  حٌث وضع المرسوم المبادئ المتعلقة بضمان الملكٌة الخاصة وضرورة إثباتها

 مإقت ) شهادة الحٌازة (.

  : * السوق العقارٌة

 حٌث ٌتم التؤكٌد على حرٌة المعاملات العقارٌة فً إطار القواعد القانونٌة.

 : تنظٌم السوق -ة

ٌبٌن المرسوم كٌفٌات تطبٌق حق الشفعة ونزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة، وأكد على الشراء    

وكذا التعوٌضات المترتبة عن تحوٌل الأراضً المدرجة فً  ،من السوق العقارٌة المسبق للأراضً

 صنؾ الأراضً الفلاحٌة.

 : الوكالات العقارٌة -د

 حدد المرسوم ضرورة وكٌفٌة إنشاء الوكالات المحلٌة للتسٌٌر والتنظٌم العقاري ومهامها.
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 : تكوٌن وتسٌٌر الممتلكات العقارٌة البلدٌة -د 

ن ممتلكاتها فٌما ٌخص الأراضً اللازمة ـة التً تمكن البلدٌة من تكوٌـسابل القانونٌتم وضع الو 

 لاستثماراتها.

المنصوص علٌها فً المادة  ًوفً الأخٌر تم إصدار أحكام انتقالٌة تتضمن عملٌات تسٌٌر الأراض  

 من قانون التوجٌه العقاري. (86)

 ـه :أهداف -2-2

ة ـة العقارٌة وكٌفٌة تدخل الدولـ)العام، الخاص( والملكٌٌن المالك ة القانونٌة بـد العلاقـتحدٌ -

 ذل المواطنون فً المٌدان العقاريالجماعات المحلٌة، المتعاملون العمومٌون والخواص وك

توضٌح مختلؾ الأصناؾ التقنٌة للأرض التً تمكن من ترسٌخ قٌمتها وتحدٌد فابض قٌمتها التً  -

 نؾ إلى آخرق نقلها وتحوٌلها من صتراف

لفلاحٌة للأراضً وضع التوجٌهات الخاصة بحق استعمال الأرض التً ترمً إلى حماٌة القدرة ا -

 ومكافحة تبذٌرها

 ساطة تسلٌم شهادة الحٌازةتنظٌم شروط وكٌفٌات التصفٌة العقارٌة وضمان حق الملكٌة خاصة بو -

 00-01الأمر رقم طبٌق أحكام د شروط وكٌفٌات تصفٌة المنازعات التً نشؤت من خلال تـتحدٌ -

 المتضمن الثورة الزراعٌة 1001نوفمبر  20المؤرخ فً 

 . خلة المحٌط العمرانً والتً لم تدمج بعد فً الاحتٌاطات العقارٌة؛؛تسوٌة أوضاع الأراضً الدا -

 : هانعكاسـات -2-3

 ة :ـه الإٌـجابٌـانعكاسات -أ

 واعد التسٌٌر العقاريإعادة هٌكلة الساحة العقارٌة وتوضٌح أسس وق -

 إنهاء احتكار البلدٌات للمعاملات العقارٌة وتؤسٌس سوق عقارٌة حرة ومنتظمة -

القٌام بمعاملة عقارٌة  شخص طبٌعً أو اعتباري يٌمكن لأ، فمن التسٌٌر المباشر للعقار ةمنع البلدٌ -

 المعمول بهاٌمات قابمة على سعر السوق وإرادة الأطراؾ المتعاقدة فً إطار القوانٌن والتنظ

  إلزام البلدٌات بإنشاء مإسسة عمومٌة لتسٌٌر محفظتها العقارٌة، وإجراء جرد عام للأملاك العقارٌة -

ذه ـاء وتسٌٌر هـم إنشـتم تنظٌو ، ة للتسٌٌر والتنظٌم العقارٌٌن بهذا الشؤنـبتؤسٌس الوكالات المحلٌ

 (1991-12-22المإرخ فً  415-91أمر رقم ) الوكالات بقانون خاص
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اع الأراضً لملاكها الأصلٌٌن ملؽٌا قانون ـتكرٌس حق الملكٌة العقارٌة الخاصة من خلال إرج - 

 ة العقارٌة أو على الأقل حٌازتهاالثورة الزراعٌة، وتحدٌد طرق وسندات إثبات حق الملكٌ

 تؤسٌس شهادة الحٌازة فً المناطق ؼٌر المسموح بها  -

ة بها أو ممارسـة نزع الملكٌة عند ق تكوٌن محفظة عقارٌة خاصة من ممارسة حـتمكٌن البلدٌ -

 قبلٌة للأشخاص المنزوعة ملكٌتهم الضرورة شرٌطة تقدٌم مبرر وتعوٌضات

لاحٌة ذات صنؾ المحافظة على الأراضً الفلاحٌة وقرض ضرٌبة على كل تحوٌل للأرض الف -

 أرض قابلة للتعمٌر

لعمرانً والمتمثلة فً المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر ل التخطٌط اـإنشاء أدوات جدٌدة من أج -

(PDAU( ًومخطط شؽل الأراض )POS) ٌم ـ، هذه الأدوات كان ومازال لها دور فعال فً تنظ

استعمال العقار الحضري والحد من الاستؽلال العشوابً لحق الملكٌة رؼم أن هذه الأخٌرة ٌمكن أن 

 . ؼٌر قابلة للبناء تقٌد الملكٌة العقارٌة إلى حد جعلها

 (30، ص  سماعٌل شامة ، مصدر سابق) انعكاساتـه الــسلـبٌة : -ب

 ربات العقارٌة الحادةفتح المجال أمام المضا -

 ٌاب المراقبةانتشار البناٌات الفوضوٌة وخاصة فً ؼ -

مؤرخ فً ال 11-01 مشاكل ناتجة عن إجراءات نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة وفقا للقانون -

 التعوٌض القبلًحٌث لم تتبع العملٌات فً معظم الأحٌان إجراءات التسوٌة و، 1001أفرٌل  00

 : المشاكل التً تعرضت لها عملٌة إرجاع الأراضً والمتمثلة أساسا فً -

 جاج الملاك الآخرٌن على ملكٌاتهم* الاكتفاء بفبة المإممٌن وازدٌاد احت 

 ماجها ضمن الأملاك الخاصة للدولةفصل بإرجاعها بل الاكتفاء بإد* تجاهل طلبات العروش وعدم ال 

خص الطبٌعً ذو الجنسٌة الجزابرٌة ؛ * اشتراط القانون أن ٌكون طلب الاسترجاع من طرؾ الش 

ة المطالبارة هإلاء إلى إلى إثبدوره "الزواٌا"، ما أدى  كـ ما أدى إلى إقصاء الأشخاص الاعتبارٌةم

 وقفٌةباسترجاع الأراضً ال

ل الذي جاءه ـ، والدلٌل التعدٌ * عدة صعوبات على أرض الواقع فٌما ٌخص عملٌات الاسترجاع 

 المعدل والمتمم لقانون التوجٌه العقاري 00-00القانون 

دم قبول بعض ـعدم تعوٌض بعض الملاك نقدٌا ومحاولة تعوٌضهم بقطع أراضً مماثلة أدى لع -

  . الأراضً الممنوحة لهم ع وطبٌعةـالأشخاص المعوضٌن المواق
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 : علاقته بقانون التهٌئة والتعمٌر -2-4 

-90قانون دأ ـوقد دعم هذا المب ةـتوجٌهً للعقار ضمان حق الملكٌكان من بٌن أهـداؾ القانون ال    

حٌث ؛  الملكٌةبحق حق البناء ، وربط المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر 1990دٌسمبر  12المؤرخ فً  29

شروط وحدود  كما حدد هذا القانون ،لحصول على عقود وشهادات التعمٌرلكٌة شرطا أصبح عقد المل

وضع هذا القانون . واستؽلال الملكٌة من خلال شؽل الأراضً الذي تحدده أدوات التهٌبة والتعمٌر 

     لة الأشؽاـراط شهادة مطابقـأداة لمراقبة توافق استعمال الملكٌة العقارٌة مع القواعد القانونٌة باشت

 .عدم تطبٌقها فً الواقع (  ن) بؽض النظر ع

 :العقـار  تعبئة -0-0-1

 جرد بإجراء البناء، لأراضً إشباع حاجتها دقص ،والتعمٌر أدوات التهٌبة تطبق السلطات المحلٌة  

 العقارات هوٌة تحدٌدل ةـالمحلٌ والجماعات ةـللدول التابعة الأملاك فٌها بما العقارٌة لأملاكها كامل

ا، ثم ـشاؼلٌه أو وحابزٌها بملاكها والتعرٌؾ الأملاك تعٌٌن الجرد ٌشمل وأن ،ترابها فوق الواقعة

وفً  ر،ـوالتعمٌ التهٌبة مخططات فً علٌها المنصوص الاستثمارٌة برامجها أن تعد ذلك بعد علٌها

 .اقتناء العقارات بما ٌنص علٌه القانون  ة عجز احتٌاطاتها العقارٌة تلجؤ إلىحال

 ةـالعام المصلحة ذات الحاجٌات توفٌر بؽٌة الشفعة حق فً المحلٌة والجماعات الدولة حق ٌنشؤ   

 (71 ادةالم،  91/25 )القانون . الملكٌة نزع لإجراءات المحتمل اللجوء عن النظر بصرؾ والعمومٌة

 أو أملاك ابـلاكتس ةاستثنابٌ ةـطرٌق جعلها بؤن ، الملكٌة نزع لإجراءات المفرط اللجوء دقٌ أنه إلا   

وحصرٌا  ةـسلبٌ نتٌجة إلى الأخرى الوسابل كل انتهاج أدى إذا إلا تتم أن ٌمكن لا عقارٌة، حقوق

 كبرى وأعمال ومنشات جماعٌة تجهٌزات بإنشاء تتعلق، والتخطٌط العمرانٌة والتهٌبة التعمٌر لصالح

 شكل فً إما للدستور، تطبٌقا ومنصؾ عادل قبلً تعوٌض ذلك نع ٌترتب أنعلى  ،عامة منفعة ذات

 القانونو 27/4/91المإرخ فً  91/11القانون ) ذلك. أمكن إذا المنزوعة للملكٌة مماثل عقار أو نقدي، تعوٌض

 (72 ادةالم،  91/25

 : العقار وحماٌة ترشٌد -2-4-2

أو  رةالعام الأراضً قوام تحدٌد مهمة المشرع أسند الاستنزاؾ، من العقار حماٌة على رصاـح   

 ،وكثٌؾ  راشـد بشكل الأراضً شؽل عن رـتعب أن ٌجب التً والتعمٌر، التهٌبة لأدوات للتعمٌر القابلة

 . المحمٌة عـوالمواق المساحات واستصلاح ةـوترقٌ ، الفلاحٌة الأراضً على المحافظة إطار فً

 (66 ةالماد،  91/25القانون )
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 تكون عندما ، الحضري الاقتصاد تراعً التً لأرضٌةا القطع إلا للتعمٌر قابلة تكون لا أنه حٌث   

 موجودة تكون عندما الفلاحً للاستؽلال القابلٌة مع متلابمة تكون أو للبلدٌة، المعمرة الأجزاء داخل

 فًتتواجد  دماـعن ، البٌبٌة التوازنات على المحافظة أهداؾ مع متلابمة تكون أو فلاحٌة، أراضً على

 ؼٌر تكون وأن ، والثقافٌة الأثرٌة المعالم حماٌة ضرورة مع المتلابمة لحدودا فً أو ، طبٌعٌة مواقع

 (12المادة ،  14/15القانون ).والتكنولوجٌة الطبٌعٌة الكوارث عن الناتجة للأخطار مباشرة معرضة

 :العمران  فً والتحكم المراقبة -2-4-3

 ، وردعً صارم قانونً لتدقٌق ٌبةوالته التعمٌر عملٌات كل من إخضاع السلطات المحلٌة تمكٌن   

 مراقبة مع ، استعمالها وقواعد الأراضً تحصٌصات التزام من التحقق البلدٌات على ٌتوجب حٌث

 راثـالت على الحفاظ وكذا ، والتنظٌمات القوانٌن فً المحددة للشروط البناء عملٌات لمطابقة دابمة

 الزراعٌة الأراضً ومراعاة والطبٌعٌة الأثرٌة عالمواق حماٌة الجمالً، الطابع، والمعماري العمرانً

 ( 94،93،92،91المواد  91/18 قانون) . الخضراء والمساحات

 وضوابط ومواصفات رـمعاٌٌ تطبٌق ٌضمن بما العمران مجال فً والتعلٌمات المقاٌٌس احترام   

 .والتعمٌر التهٌبة مخططات أهداؾ مع العمران ومطابقة ، استخدام كل حٌز



 

 

 

 ة الفصـل :صلاخ

 

إن العقار ٌتمٌز عن بقٌة العناصر المشكلة للمدٌنة على أن هذه الأخٌرة جزء منها وكل الظواهر    

. لذا  حاضن المدٌنةوالمظاهر العمرانٌة التً نشاهدها هً نتاج تفاعل عدة جوانب ، أما العقار فهو 

لاستخدامه فً حل مشاكلنا  بعناٌة خاصة ونجد حلا مرنا ووسطا بٌن حاجتنا الماسة إحاطتهجب و

  .الاستؽلال العقلانً ا ثمٌنا وجب الحفاظ علٌه من خلالالعوٌصة كالإسكان وبٌن كونه مورد

 فالملكٌة العقارٌة بالجزابر، مرت بعدة مراحل ألقت بظلها على طرق تسٌٌر هذا العقار وتعمٌره،           

نٌا ومإسساتٌا وتقنٌا لمختلؾ آلٌاته التً تتباٌن من العناصر التً تتطلب ضبطا قانو هذا ألأخٌر؛ٌعد و

بٌن التنظٌم المجالً مرورا بعملٌات التؤهٌل والتحسٌن الحضرٌٌن وانتهاء بإعمار الفضاءات الشاؼرة 

بعملٌات التوسع لمختلؾ الأنشطة والوظابؾ، والتعمٌر بمثل هذه الأفكار وهذا المنطق ٌحتاج إلى 

، والتً والاقتصادٌة  الدٌموؼرافٌة ،ن مختلؾ الجوانب الطبٌعٌةتعامل دقٌق مع المجال الحضري م

تتداخل فٌما بٌنها لتخلق نقاط اشتراك وتقاطع تتطلب وعٌا وسٌاسة محكمة تؤخذ بعٌن الاعتبار الأفاق 

ثم  المستقبلٌة لإنشاء وتسٌٌر ومتابعة برامج التعمٌر مٌدانٌا، والتً تنتهً بإنشاء المدن وتكوٌنها

 .ا بعد تسٌٌرها فٌم

المتعاقبة التً عرفها العقار بالجزابر تسببت فً ندرته، وبالتالً فً أزمة رهنت إمكانٌة  تالسٌاسا    

تلبٌة الاحتٌاجات العقارٌة للسكان أبرزها السكن ، كؤهم مكون للمدٌنة ؛ كونه ٌحتل مساحة كبٌرة منها 

جازه، وتوفٌر الخدمات والمرافق وكذا أهمٌة كبٌرة؛ تستدعً تخصٌص مساحات كبٌرة من العقار لان

" منه الذي أخذ نصٌب الأسد من مجمل المشارٌع السكنٌة بهدؾ تلبٌة الاجتماعًالتابعة له وبالأخص "

على أصؽر مساحة  -أؼلبهم لا تسمح قدرتهم المادٌة على اقتنابها –احتٌاجات أكبر عدد من السكان 

  ً .  تطرق إلٌه بالفصل الموالالعقارٌة ، وهو ما سٌتم 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ببنزضائـــــــش الارتًــــبػٙ انسكــــٍ



 

 

 

 : لمقـدمـة الفص

 

 نهلأ، الاقتصادٌةدور وأهمٌة قطاع السكن فً مختلؾ النشاطات إقرارا كبٌرا لالعالم الٌوم د ٌشه     

رك الربٌسً ـكونه المح ، ٌعتبر بحق من القطاعات الحساسة التً تستدعً الاهتمام والعناٌة عملٌا

نه ٌمثل الدعامة الأساسٌة للسٌر الحسن لجمٌع القطاعات الأخرى ولو بطرٌقة أ إذ الوطنً، تصادللاق

مقٌاسا لتطور وتقدم الأمم فً مجالات  باعتباره ؛التشؽٌل وؼٌر مباشرة، كقطاع الصناعة ، الزراعة 

 باقً القطاعات فً نسق منتظم وهادؾ . بمقتضاه تسٌٌرٌتم مختلفة حٌث 

عتباره ذلك الؽلاؾ الذي ٌقؾ حابلا بٌن الإنسان وبٌبته الخارجٌة، هو عمل معماري السكن وبا     

كؽٌره من الأعمال الأخرى ٌتؤثر بتطور فكر وإنشاء العمارة وكذا والظروؾ الاجتماعٌة ؛ أدى إلى 

ترقٌة هذا السكن من المؽارات والكهوؾ إلى تجمعات سكنٌة ، بعضها ٌحوي كثافة سكانٌة عالٌة فً 

 ن شاهقة الارتفاع ، عرفت بالسكنات الجماعٌة وقد تكون اجتماعٌة )سنتطرق إلٌها لاحقا( .    مبا

لهذا القطاع من خلال توفٌر أكبر عدد بالؽا  ات اهتمامــر على ؼرار باقً دول العالم، أعطــالجزاب    

التً تزاٌدت و ، عـلمجتمؾ شرابح اـدة لمختلـات المتزاٌـتلبٌة الطلبلالتجهٌزات الجماعٌة ت ومن السكنا

ة وبسبب ـالزٌادة الطبٌعة بٌن سكان المدن من جه ن بسببـرة الطلب على السكـكثف .عدة عوامل ل فعب

أخرى  بات ولأسباـالثمانٌنة سنوٌا مع نهاٌة ـنسم 131.111درة بحوالً ـالمق رة الرٌفٌةـرار الهجـاستم

ة ـوسلطاتها المحلٌ جعل الدولة ،فً حال وجوده هـؼلاب ة بندرة العقار أوـأهمها الأزمة الموازٌة المتمثل

دد الملفات ــا بلػ عـران وحدهــة وهـمدٌن ففً ،نـدة على السكـات المتزاٌـة الطلبـر قادرة على تلبٌـؼٌ

ملؾ  31.111اعً حوالً ـول على سكن اجتمـللحص ارٌةـة العقـالترقٌر وـالتسٌٌة لدى دٌوان ـالمسجل

 (OPGI, 2000).1994مقبول سنة 

جملة من الإجراءات السرٌعة  ، وكان لابد علٌها اتخاذ " أزمة السكن "ت الجزابر ظاهرة  ـعرفف   

فما كان أمامها إلا الرهان على خٌار السكن الاجتماعً وهذا بإسكان الأزمة  والملابمة للحد من هذه 

 . اكبر عدد ممكن من السكان على اقل مساحة عقارٌة ممكنة 
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 I- ـن :السك ـولٌم عامة حمفاه 

ٌعتبر البذرة الأساسٌة لادخار العابلات ذات ف ،ن بعدة خصابص اقتصادٌة واجتماعٌةـٌتمٌز السك   

ار ـالدخل المرتفع والمتوسط على السواء، حٌث ٌسمح لهم بحجز مبالػ معتبرة وتخصٌصها للاستثم

 فً مجال السكن الفردي و الجماعً.

ر من المجالات الواسعة للاستثمار لأنه ٌدري دخلا منتظما، وإذا كان ـبن بهذا المفهوم ٌعتـفالسك  

النقل ة ـز المكانً إلا أن موقعه ٌجعله بالنسبة للأماكن المكملة له كشبكـالسكن ثابت من حٌث الحٌ

 لقطاعات.ا لباقًمواصلات، فالسكن ٌعد أداة تنمٌة اقتصادٌة ٌنبؽً النظر إلٌه بوصفه مكملا وال

 ٌـف:تعـــار -1

والذي ٌتؤلؾ عادة من الجدران والسقؾ، ٌبقى بعٌدا كل البعد ( habitatن )ـالمفهوم البسٌط للسك   

ه بكل ـإن مفهوم السكن الذي ٌتطلع إلٌه الإنسان حتى ٌعٌش فٌ . وم الحقٌقً والشامل لهـعن المفه

مساعدة والتسهٌلات ز المكانً الذي ٌتجسد من خلال الخدمات الـذلك الحٌ"  : راحة و استقرار هو

اره كابن ٌسعى إلى تحقٌق المزٌد من الرفاهٌة فً جمٌع مجالات ـالتً ٌقدمها المجتمع للفرد، باعتب

الحٌاة 
"
. ( J.E. HAVEL, 1968, P 10) 

" من خلال كتابه " المشكل الاقتصادي  Nevitt Adam" نفٌت آدم فً هذا الصدد، ٌرى المفكرو   

" حق وأحد عناصر مستوى المعٌشة شؤنه شؤن الؽذاء وجمٌع  : ة عنللسكن " على أن السكن عبار

 (Nevitt Adam Adela, 1975, P 189 )متطلبات الحٌاة ".

 أوالماء بصفة دابمة  أوهو كل مشٌد قابم بذاته مثبت على الٌابسة وحسب وزارة السكن والعمران ف    

له  ،وله سقؾ ٌستخدم للسكن أكثر وأ ٌتكون من طابق واحد ،مادة بناء كانت أيمكون من  ةمإقت

وٌحتوي فً حد ذاته  ،ؼالبٌة مشتملا ته أوجمٌع  إلى خاص أوٌإدي من طرٌق عام  أكثر أومدخل 

 (BENMATTI Nadir, Abdullah, 1982, p 55).  الترابط بٌن المٌدان المبنً والمجال المحٌط

ٌستجٌب لثلاث وظابؾ : حماٌة بؤنه  "Robert Lerouxه "ـفقد عرف( logementأما المسكن )   

 حماٌة العرض والحرمة ضد الفضولٌٌن .  لمناخٌة، الحماٌة من المعتدٌن والفرد من الظروؾ ا

 (التسٌٌر العقاري)حسب دٌوان الترقٌة و : نـالسك اطـأنم -0

  : ) ( L’habitat individualالسكن الفردي  -0-1

  :نجده بنوعٌن ه عمودٌا له مدخل خاص وٌمكن أنهو سكن مستقل تماما عن المساكن المجاورة ل   
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   )مفتوح على جمٌع واجهاته )مستقل عمودٌا وأفقٌا : منعزل - 

 ( . له واجهات محدودة)مستقل عمودٌا فقط مجتمع : -

: ) L'habitat semi-collectif (السكن النصف جماعً  -0-0 
 

 

ببعضها عن  ٌا سكنٌة مركبة ومتصلةعبارة عن خلا ، ن الفرديـهو سكن جماعً به خصابص السك  

 ،مواقؾ السٌارات)الخارجٌة تشترك فً الهٌكلة وفً بعض المجالات ،السقؾ أوطرٌق الجدران 

 .  ولكنها مستقلة فً المدخل (الساحات العامة

:  L’habitat collectif ) (السكن الجماعً  -0-0 
 

 

 ، خارجٌة مشتركة لاتادخل مشترك ومجلها م ،عبارة عن بناٌة عمودٌة تحتوي على عدة مساكن  

أي (Bâtiments)  عمارات ، فهًجماعً ة اقتصادٌة من السكن الفردي والنصؾـقل تكلفأ رـٌعتب

 ارة عن شقة أو عب ،ى ٌتكون من طابق واحد أو أكثر به درج داخلً ٌخدم جمٌع الطوابق بالمبنىمبن

(Apartement) ًمع وجود المرافق الخاصة أكثر أو من ؼرفة واحدة ، تتؤلؾ جزء من مبنى وه 

 .جمٌع مشتملاتها إلىٌإدي  أكثر أوبها ولها مدخل واحد 

 أهمٌـة السكـن : -0

ٌمكن للسكن أهمٌة كبٌرة فً حٌاة الفرد باعتباره حاجة ضرورٌة لا ٌمكن أن ٌستؽنً عنها، ؼٌر أنه   

 خٌرا سٌاسً.حصر هذه الأهمٌة فً ثلاث جوانب أساسٌة وهً: اقتصادي، اجتماعً وأ

 الأهمٌة الاقتصادٌة:  -0-1  

ٌعد مشكل السكن من أهم المشاكل التً تواجهها المجتمعات، خاصة المجتمعات الحضرٌة فعلى     

% من مجموع النشاط  76إلى  66الصعٌد الاقتصادي،" ٌمثل السكن فً المتوسط نسبة تتراوح بٌن 

عامل )أي  076666إلى  056666وح ما بٌن الصناعً العمرانً، وٌشؽل فً المتوسط عمالة تترا

% من الفبة النشطة( ، كما ٌمثل الاستثمار السنوي فً إنجاز السكنات نسبـة  9إلى  7ٌتراوح بٌن 

% من مجموع الاستثمـارات  33إلى  55% من الناتج الوطنً الخام و بٌن  8إلى  6تتراوح بٌن 

 ( Peythieu Jean,1991, P 01). " لفترة زمنٌة معٌنة
فالسكن لم ٌعد ٌنظر إلٌه كمجرد خدمة تستنزؾ خٌرات مادٌة ومالٌة للمجتمع وفقط، لكن على أنه   

محرك للتنمٌة الاقتصادٌة، عن طرٌق خلق فرص عمل مع إمكانٌة تدرٌبها بصفة دورٌة، وكذا دافع 

ناءلرفع إنتاجٌة العمل للمساهمة فً تنمٌة الصناعات المحلٌة فً مختلؾ حاجٌات مواد الب
 
. 
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تكمن بمدى تشؽٌل أكبر عدد ممكن من الأٌدي العاملة بنوعٌها  توعلٌه فإن " أهمٌة إنجاز السكنا    

ر من الدول النامٌة كانت أم ـوالبسٌطة والتً تساهم فً امتصاص البطالة بالنسبة لكثٌ ةالمتخصص

، % 41زابر أكثر من الرٌفٌة فً الجمتطورة . وعلى سبٌل المثال بلؽت نسبة البطالة فً المناطق ال

بٌنما تتواجد بنسبة أقل بالمدن لأن فرص العمل متواجدة بنسبة أكبر فً المدن وقطاع السكن ٌنشط 

بشكل اكبر فً مجال السكنات الحضرٌة 
 "
 (61، ص  1986، عبد اللطٌؾ بن أشنهو) .

صاص الٌد ر مناصب الشؽل وامتـأنه لا ٌمكن حصر الأهمٌة الاقتصادٌة للسكن فً توفٌ ؼٌـر   

تنمٌة السكن الرٌفً و ترقٌته ك جوانب أخرى تتعداها إلىالعاملة ومن ثمة القضاء على البطالة، بل 

ة والصناعة وفً الوقت ذاته ـكؤداة هامة لخدمة التنمٌة الشاملة وبالتحدٌد لخدمة الزراع باستخدامه

من عملٌة النزوح الرٌفً حد العلى تحقٌق التوازن الجهوي الذي تنشده أي تنمٌة اقتصادٌة شاملة، و

 نحو المدن حٌث مستوى المعٌشة أعلى وفرص العمل متوفرة.

 :  ةالأهمٌة الاجتماعٌ -0-0  

ٌعتبر السكن من أهم وأكثر الضرورٌات لحٌاة الفرد، فحرمانه منه ٌإدي به إلى الإحباط النفسً     

 . والاجتماعً وٌجعله ٌسلك سلوكا ؼٌر سوي

ر رمزٌة لا تضاهً تكلفة إنجازه سعل الفرد على سكن بصفة مجانٌة أو بحصو ىعل بؽض النظر  

: إما  ذ شكلٌنـن الاجتماعً فً الجزابر، فإن الحصول على سكن ٌؤخـكالسكمن طرؾ السلطات 

  . الحصول على سكن بصفة الملكٌة أو الحصول على سكن بصفة الكراء

نسبٌا؛ أي ٌتحمل ثمـن المسكن الذي ٌرٌد أن ففً الشكل الأول، نجد الفـرد ٌتحمل تكلفة عالٌة    

دفع هذه التكلفة عند شرابه لهذه المسكن ، ؼٌر أن ملكٌة السكن تعطً له جملة من ٌٌحصل علٌه، و

الاٌجابٌات، فمن جهة تعد كؤداة استقرار اجتماعً له لأنها توفر له المإوى الدابم والمإمن، كما أنها 

 رها فً شراء المسكن من ظاهرة الوهم النقدي، من جهة أخرى.تحمً أمواله المدخرة و التً استثم

تعد كحل للذٌن لٌس لهم موارد مالٌة كافٌة  أما فٌما ٌخص صفة الحصول على سكن بصفة الكراء  

، وتسمح لهم بحرٌة تؽٌٌر مكان إقامتهم بسهولة أكبر من الحالة  من أجل الحصول على ملكٌة سكن

 . الحالة تبقى كحل مإقت ولفترة زمنٌة معٌنةؼٌر أن هذه  –ٌة السكن عن طرٌق الملك –الأولى 

خاصة للطبقات الفقٌرة  ،لا تزال قابمة فؤزمته رؼم وجود هاتٌن الطرٌقتٌن للحصول على سكن     

عدم الحصول على ، ف كحل للحصول على سكن أحدهماذات الدخل الضعٌؾ التً لا تستطٌع اتخاذ 
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إضافة  ،ظم وقته فً الشارع لأنه لا ٌجد السكٌنة فً مؤواه البابسمسكن لابق ٌجعل الفرد ٌقضً مع 

 إلى تعرضه لعدة انحرافات ودخوله مجال الآفات الاجتماعٌة.

 : الأهمٌة السٌاسٌة -0-0

وتتمثل فً الأحزاب السٌاسٌة التً  ،إن ظهور بوادر الدٌمقراطٌة فً الحٌاة السٌاسٌة للبلاد كثٌرة   

 ،أضحى من العناصر الأساسٌة لأي تنمٌة وطنٌةو ،فً برامجها التنموٌة وة مشكل السكنـوبق تبنت

إذ ٌعد  ؛بالمقابل ٌؤتً فً إطار كسب أصوات الناخبٌن لأي تجمع سٌاسً للوصول إلى السلطةولكن 

 هذا الاهتمام بالأوضاع السكنٌة من الهٌبات السٌاسٌة أحد مظاهر " الدٌمقراطٌة السكنٌة".

حتى أن  ،قت الحاضر قد أصبح فً عداد المشاكل العالمٌة التً ٌصعب حلهامشكل السكن فً الوف  

الكثٌر من المسإولٌن الذٌن تعاقبوا على السلطة أدركوا حقٌقة واحدة وهً " حٌنما ٌكون قطاع البناء 

  والسكن بخٌر, فإن كل القطاعات الأخرى تكون كذلك "

 عـوامل إنجاز السكنات :  -0

إلى منها ما هو ل بل تحتاج إلى جملة من العوامل ـكنات لٌست بالأمر السهة إنجاز السـإن عملٌ  

 . مكملة تكون درجة أهمٌتها أقلأخرى أساسً والتً لا ٌمكن الاستؽناء عنها, و

 العوامل الأسـاسٌة لإنجـاز السكنات :  -0-1

 (Hervé Autin et Phillipe Auverny Bemetot, , 2000, p : 36, 37, 38)  : ترتكز العوامل الأساسٌة على

 تـوفٌر الأراضً السكنٌة :  -0-1-1 

وعلٌه أن  ،اج التً تقوم علٌها مواقع ورشات إنتاج السكناتـر الأراضً من عناصر الإنتـتعتب   

 ٌتوفر فً هذه الأخٌرة المعاٌٌر التً تحتاج إلٌها عملٌة إنجاز السكنات على اختلاؾ أنواعها. 

ومن الملاحظ أن الدولة  ،بلدٌات فً تحضٌر الأراضً لعملٌات الإنجازهنا ٌظهر دور مجالس ال   

 ض؛ وافقت على استعمـال أراة اعتبارات سٌاسٌة بالدرجة الأولىدونظرا لع ،فً كثٌر من الأحٌان

واستؽلت أراض شاسعة فلاحٌة فً الوقت الذي لم  ،مخصصة للبناء بطرٌقة ؼٌر منطقٌة وبإسراؾ

أدى إلى ازدٌاد ا وعلٌه تضاءلت الأراضً المخصصة للبناء م ،لا للبناءتشؽل الأراضً الصالحة فع

 قٌمتها الاقتصادٌة مع مرور الزمن.

 تنظٌـم سـوق الأراضً الصالحة للسـكن: -0-1-0 

ذ ر الأراضً السكنٌة إـفً عملٌة توفٌ اهام ان جانبـٌعتبر تنظٌم سوق الأراضً الصالحة للسك   

ً إلى ـفمن البدٌهً انتقال الأراض ،ً الدولةٌعة نظام الملكٌة السابد فى طبتتوقؾ عملٌة التنظٌم عل
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ة ؼالبا بإٌجاد الأجهزة ـوتتدخل الدول ،ع والشراء كؤي سلعة أخرىـالآخرٌن بواسطة عملٌات البٌ 

داره من القواعد ـا لما ٌتم إصـالإدارٌة التً تتولى إثبات انتقال الملكٌة من البابع إلى المشتري وفق

  .فظة على حقوق الملكٌة وتسهٌل عملٌات تحوٌلهالمحال

 إعداد التصامٌم الهندسٌة :    -0-1-0

ة التً تساعد فً توجٌه وزٌادة ـإعداد التصامٌم الهندسٌة والمعمارٌة ٌعتبر من الركابز الأساسٌ    

ن على ا المهندسون والمعمارٌوـوهً من المجالات الحٌوٌة التً ٌتولاه ،اج فً مجال السكنـالإنت

ة لحاجات ـاختلاؾ تخصصاتهم ومن خلال مكاتب الدراسات المتعددة فً المجالات المدنٌة التطبٌقٌ

 . السكنٌة لهم تالأفراد المقررة لإقامة المشروعا

 : ومن الضروري أن تراعً التصامٌم الهندسٌة المنجزة من جملة من المبادئ أهمها  

 ضعهم الاجتماعً ووطرٌقة معٌشتهم ، متطلبات المستفٌدٌن  - 

 الذي ٌنعكس على كلفة التنفٌذراعً الجانب الاقتصادي وٌالتصمٌم   - 

التنفٌذ أثناء قٌام مجموعة المعطٌات الخاصة بفترة الصٌانة والمواد التً تدخل فً عملٌة بخذ الأ  - 

 مشارٌع السكن

 المكلفة .ٌراد بعض المواد الاستفادة من الموارد الاقتصادٌة المتاحة مع تقلٌل الاعتماد على است  - 

 توفٌر مواد البنـاء :  -0-1-0 

توفٌر مواد البناء بالنسبة لقطاع السكن من أهم العوامل الأساسٌة لإنجاز السكنات، ؼٌر أن إٌجاد    

ام التً ترتكز علٌها أي سٌاسة ـهذه المواد وبالمقادٌر المطلوبة وبالأسعار المناسبة، ٌعتبر من المه

 لٌة الإنجاز والبناء التً تعرفها مختلؾ ورشات البناء.حكومٌة فً عم

 :  تنفٌذ مشارٌع البنـاء  -0-1-0

وع المإسسات التً تتكفل بالإنجاز سواء كانت عمومٌة أو ـٌتضمن نشاط إنجاز مشارٌع البناء، مجم  

طٌات التقنٌة ة على جمٌع المواد التً تدخل فً عملٌة الإنجاز ومطابقتها للمعـخاصة، وهذا بعد الموافق

 والهندسٌة فً فترات زمنٌة محددة.  

 : القـوى العاملـة  -0-1-0

الدارسات الاقتصادٌة الحدٌثة تعتبر الموارد البشرٌة عنصرا أساسٌا ومهما فً الاقتصاد الوطنً،    

ر ـتعلق الأم إذاحٌث تعتبر بمثابة رأس المال الحقٌقً الذي ٌتجدد من فترة زمنٌة لأخرى، خاصة 

 والنوعٌة المطلوبة. كمحاب الكفاءات بالبؤص
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 : التموٌـل -0-1-0  

دم فً ـٌحتاج إلى المبالػ التً تستخ ؛ن كؽٌره من القطاعات الاقتصادٌة والاجتماعٌةـقطاع السك  

ة والارتفاع فً ـوالتً تزداد من نسبة إلى أخرى مع زٌادة الاحتٌاجات السكنٌ ،ةـتموٌل العملٌة السكنٌ

 تكلفة المبانً.

إن تطرقنا إلى التموٌل السكنً ٌقودنا إلى الحدٌث عن مختلؾ المنظمات والهٌبات التً تقوم بذلك    

 . فٌما بعد هوهذا ما سٌشار إلٌ

 : العوامل المكملـة -0-0

من عوامل الإنتاج المكملة  ؛قنوات صرؾ المٌاه الصالحة للشرب والمٌاه القذرة كالمرافق العامة    

  .ات إنجاز المساكن، ذلك لما لها من آثار على مقومات السكناتالتً تدخل فً عملٌ

إن قٌام أحٌاء جدٌدة أصبح ٌلفت الاهتمام لقٌام مثل هذه الخدمات العامة من قبل هٌبات متخصصة   

توكل لمختلؾ وكالات التسٌٌر العقاري مهمة التكفل بها من خلال مشارٌع مختلفة لتضاؾ إلى تكلفة 

 ستمنح لأصحابها. القطع الأرضٌة التً

الأمور   واعتبرتها من مختلؾ برامج الأمم المتحدة للبٌبة، قد أكدت على وجود مثل هذه المرافقف   

و ٌجب أن تستند إلى تخطٌط مسبق  . منها أي مشروع معد للبناء الضرورٌة التً ٌجب أن لا ٌخلو

ل الجهود المبذولة ـما ٌسمح بتكامقبل إسنادها لمختلؾ الإدارات والهٌبات المشرفة على القٌام بها، 

أثناء عملٌات الإنجاز وبالتالً ٌقلل من التكالٌؾ فً نهاٌة المطاؾ
 
. 
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 II– : السٌاسـة السكنٌة بالجزائر 

هدؾ وضع بالسٌاسة السكنٌة مجموعة منتظمة من المقاٌٌس المتبناة والموضوعة من طرؾ الدولة   

ل ـ، وضمان التوازن العام بٌن العرض والطلب فً ظ ًـالسكنالوسابل وآلٌات التدخل فً السوق 

   .احترام معاٌٌر السعر والكمٌة المحددة 

الاجتماعٌة، حٌث ق محاربة الفرووفالسٌاسة السكنٌة تكتسً طابعا استراتٌجٌا لنمو وتطوٌر بلد ما   

ت فً مستوٌات سكن عن طرٌق تصحٌح الاختلافاالمبدأ حق الحصول على  عـواقالأنها تترجم فً 

والحد من سوء توزٌع السكان على مستوى قطر البلد  دخول الأفراد من أجل تحقٌق عدالة اجتماعٌة

بعٌن اعتبار مشكل الندرة الاقتصادٌة نتٌجة نقص الموارد آخذة عن طرٌق تشجٌع السكنات الرٌفٌة، 

 لسوء استؽلاكـ :  عدة رـاهوظ ةحارببمالاقتصادٌة من جهة، وزٌادة الحاجات من جهة أخرى، 

    سوء استؽلال الموارد المالٌة.والأراضً، سوء استؽلال مواد البناء وطرق استعمالها 

 : ةــة السكنٌـأهداف السٌاس -1  

إذ أنها تهدؾ فً الأساس إلى  ،ة السكنٌة صفتها الأساسٌة من خلال أهدافها المسطرةـتكتسً السٌاس   

ة من ـاء على ظاهرة البطالـوالقض ،بمجال السكن من جهة حاجات مع رفع النشاط الخاصالتلبٌة 

ة التً ٌكتسبها قطاع السكن وآثاره على ـوالملاحظ أن هذه الأهداؾ تندرج فً الأهمٌ .ة أخرىـجه

 الحٌاة الاقتصادٌة والاجتماعٌة.

 (Ait AMMAR Karim, 2001, P 15)  :فً تتمثلٌز ثلاث أهداؾ ربٌسٌة للسٌاسة السكنٌة ٌمتٌمكن    

  -1-1    :  الأساسٌـة للسٌاسـة السكنٌــةالأهداف 

سواء أكانت  ،نظرا للشروط التً ٌفترض أن تتوفر فٌه امفٌد ار السكن حاجة أساسٌة وملكـٌعتب    

وعلٌه فإن  ،تتعلق بجودته أو تكلفته )ثمنه( اللذان من الممكن أن ٌساء تقدٌرهما من طرؾ المستهلك

بعبارة أدق هو و ،للسٌاسة السكنٌة هو أن توفر لكل فرد )أو عابلة( مسكن من بٌن الأهداؾ الأساسٌة

 .  شروط الحٌازة على ملكٌة السكن ووضوحالقدرة الشرابٌة للفرد  مع مراعاة القضاء على أزمة السكن 

د جمٌع المعاٌٌر والمقاٌٌس المتعلقة بالسكن وأن تؤخذ بعٌن الاعتبار ٌة تحدـفعلى السٌاسة السكنٌ    

ة بإنجاز السكنات، كما أنها تؤخذ بالحسبان ـمدى توفره للإمكانٌات المتعلقالمعنً ومستوى نمو البلد 

 نظام اقتصاد السوق. مأ ااشتراكٌ اطبٌعة النظام المتبع من طرؾ الدولة سواء أكان نظام
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 للسٌاسـة السكنٌـة : الاقتصادٌـةالأهداف  -1-0   

، ةـة الأخرى بوساطة مٌكانزمات مالٌـقا بالنشاطات الاقتصادٌقطاع السكن مرتبط ارتباطا وثٌ    

، وأن أثر هذا الارتباط على النشاط الاقتصادي ٌتمثل فً تموٌل نشاطات البناء ،ضرٌبٌة واقتصادٌة

 النسب الضرٌبة المفروضة والإعفاءات المقدمة.ه، وشراء السكن وتجهٌزات

خلق  ،ل أدواتها وآلٌاتها ) القوانٌن والمراسٌم التنفٌذٌةالسٌاسة السكنٌة تراعً هذا الترابط من خلا   

ر القروض ـار الفابدة وتؤطٌـوالتً تنبثق عنها أسع ،الضرابب والإعانات( ،ةـمإسسات متخصص

 .  الرسوم الجمركٌة وكذا تشجٌع الاستثمارات العمومٌة وإقرار حقوق الملكٌةفرض الضرابب وو

نٌـة :  للسٌاسـة السك الاجتماعٌـةالأهداف     1-0-  

فحرمان الفرد منه  ؛نظرا للأهمٌة الاجتماعٌة الكبٌرة التً ٌكتسبها السكن والتً سبق الإشارة إلٌها  

 مراعاةفعلى السٌاسة السكنٌة ، ٌإثر سلبا على كل الأعمال التً ٌقوم بها اٌومٌ اه ٌسلك سلوكـٌجعل

لوسابل والآلٌات المتعلقة بها والتً أخذت ب الاجتماعً للفرد وأن تؤخذه بالحسبان من خلال اـالجان

إمكانات مادٌة ومالٌة من أجل الحصول على ره مدى توفً للفرد و لاعتبار المستوى الاجتماعبعٌن ا

 ،تكلفة السكن فً) الفرد(  لمستهلكام عالإعانات المباشرة وؼٌر المباشرة التً تدك ،على ملكٌة سكن

ة مجانٌة للطبقات الفقٌرة ـة وتقدٌمها بصفـكنات الاجتماعٌلمشارٌع الس ةأو عن طرٌق تموٌل الدول

 ملكٌة سكن.ٌصعب علٌها ذات الدخل الضعٌؾ أو المنعدم والتً 

السٌاسة السكنٌة تهدؾ إلى الحد من الفوارق الاجتماعٌة وعلى تحقٌق الرفاهٌة للجمٌع حتى وإن لم ف   

  جانب فً الحسبان .ؼٌر أنها تؤخذ بعٌن الاعتبار هذا ال ،نسبة مطلقةبٌكن 

 : ةــة السكنٌـأدوات السٌاس -0

لتدخل فً السوق لة من الأدوات أو وسابل ـة على جملـة فً رسم سٌاستها السكنٌـتعتمد الدول   

ة النظام المتبع من جهة، وإلى ـخرى حسب طبٌعلأالسكنً، ؼٌر أن هذه الوسابل تختلؾ من دولة 

متخلفة( من جهة أخرى، بالإضافة إلى سبب هام وٌكمن فً درجة تطور أو نمو الدولة )متطورة أو 

ٌمكن أن نمٌز بٌن ثلاثة آلٌات أو المسطرة،  مدى تحكم وتوجٌه لسٌاستها السكنٌة على حسب الأهداؾ

 (Paul LACAZE, 1997, p : 28, 29) وسابل ربٌسٌة للتحكم فً السٌاسة السكنٌة و هً:

 :علقة بالسكنالقوانٌن والمراسٌم التنفٌذٌة المت -0-1

ة، ـة المتعلقة بالسكن جمٌع القواعد المتعلقة به من حٌث الملكٌـتحدد القوانٌن والمراسٌم التنفٌذٌ   

القوانٌن والمراسٌم المتعلقة بالسكن أداة توجٌه هامة فتنظٌم سوق السكن. والتموٌل، التوزٌع، الحٌازة 
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وكذا  الاجتماعٌة للبلد المعنً،ة الاقتصادٌة وـعتبار الوضعٌالاة السكنٌة خاصة إذا أخذت بعٌن ـللسٌاس 

وإن لم ٌكن بصفة  -لقضاء من أجل الإمكانات اللازمة لإنجاز السكنات، على امدى تطوره وتوفره 

 على أزمة السكن. - مطلقة

 اجتماعً:مؤسسات متخصصة ذات طابع  -0-0

ة ـالدول سٌاسةعملها تستترسم ة أخرى ـات المتخصصة ذات الطابع الاجتماعً طرٌقـالمإسس   

بٌعها توزٌعها،  ،ة بإنجاز السكناتـالإجراءات المتعلقبمجموعـة من  مإسسةحٌث تتكفل كل  ،ةـالسكنٌ

نجد فً  ،ةـوكؤمثل .تخفؾ العبء على الدولة من جهة وتنظم سوق السكن من جهة أخرىف تموٌلها.و

 الجزابر هذا النوع من المإسسات المتخصصة مثل :

     *    (OPGI)ٌة و التسٌٌر العقاري دٌوان الترق -

 **       (AADL)   وكالة تطوٌر و تحسٌن السكن -

 ***        (EPLF)     مإسسة ترقٌة السكن العابلً -

 : الضرائب المفروضة والإعانات المقدمة من طرف الدولة -0-0

 الضرائب : -0-0-1

ة ـمورد لخزٌنتها من جهو ،قتصاد من جهةالضرابب كؤداة للتحكم وتوجٌه الاالدولـة تستعمل     

ة ـتستعمل هذه الأخٌرة كؤداة من أدوات السٌاسٌ .إضافة إلى أدوار أخرى تقوم بها الضرٌبة ،أخرى

من شؤنه أن  ،كل ما ٌتعلق بإنجاز السكنات مثلاوتخفٌض فً نسبة الضرابب على العقارات ال .السكنٌة

  .زٌادة عرض السكنات فً السوق السكنً ٌقلل من تكلفة إنجاز هذه الأخٌرة ومن ثمة

 : الإعانـات -0-0-0

المساعدات المالٌة التً تقدمها الدولة للأفراد من أجل الحٌازة على السكنات من وتعد الإعانات      

إحدى الطرق أو وسابل السٌاسٌة السكنٌة للتدخل فً السوق السكنً وذلك بما ٌتماشى مع متطلبات 

 مباشرة وؼٌر مباشرة . هذه الإعانات تؤخذ شكلٌن: الأفراد, والمخطط أن

 

 

 

   (*) OPGI: Office de promotion et de gestion immobilière. 
   (**) AADL: Agence d’amélioration et de développement de logement. 
   (***) EPLF: Entreprise de promotion de logement familial. 
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  : عٌقـة للسٌاسـة السكنٌـةالمشاكـل الم -0 

ولعل أهم هذه  ،ول دون تحقٌق أهدافهاـالعوابق تحعرضة لمجموعة من المشاكل والسٌاسة السكنٌة    

(M.C BENARBIA, M. ATMANI et autres, 1976, P : 69, 70, 71) : المشاكل
 

 العقارٌة :    تمشكل الاحتٌاطٌا -0-1

 تالهٌبات المشرفة على إنجاز السكنات مشكل الاحتٌاطٌا تواجه مجمل أو مختلؾ المإسسات أو    

 حٌث أنها تجد نفسها أمام جملة من العوابق من بٌنها : ،العقارٌة

) أو إنجاز السكنات بعبارة  ةـة حول المحٌط المخصص للتهٌبة العمرانٌـ* النزاع القابم والمنافس

 لفلاحةكوزارة ا أبسط( بٌن وزارة السكن ومختلؾ الوزارات الأخرى

ح قواعد التعوٌض للملاك من جهة ، من حٌث عدم إٌضا، ة"ـد" قواعد نزع الملكٌـق تحدٌـ* عاب

والملاحظ أن هذه الأراضً المتحصل علٌها أو المسترجعة من  .إجراءات التحكم من جهة أخرىو

 طرؾ الدولة ٌتم استؽلالها لإنجاز السكنات وإعطاء الأولوٌة لـ: 

 لموجهة للكراءلعمومٌة االبناٌات ا -

 البناٌات العمومٌة الموجهة للبٌع -

 البناٌات الفردٌة المجمعة تحت شكل عمارات. -

وتزاٌد  ،ة منهاـرح نفسه بحدة فً مختلؾ المناطق خاصة الحضرٌـة الأراضً ٌطـ* مشكل ندرة أو قل

 .عدد السكان والاكتظاظ وتمركزهم فً المناطق الصناعٌة الكبرى ٌزٌد من الأمر تعقٌدا

 مشكـــل التمــوٌــل :  -0-0

ذي ـال العلأهمٌة الكبٌرة والدور الفلخضع لجملة من المبادئ والمعاٌٌر نظرا ٌل السكنات ـتموٌ   

فانعدام أو قلة  ؛كمشكل ٌعٌق مسار السٌاسة السكنٌة بطرح نفسه هلعبه فً إنجاز السكنات، ؼٌر أنٌ

 رد المالٌة الضرورٌة لإنجاز السكنات .المصادر التموٌلٌة المختلفة ٌإدي إلى نقص الموا

 ـاء : البن نــدرة مــواد  -0-0

ؼٌر أن إٌجاد هذه المواد وبالمقادٌر  ،ر مواد البناء من العوامل الأساسٌة لإنجاز السكناتـتوفٌ    

ؼٌر أن السكنٌة، ملابمة ٌعتبر من المهام الأساسٌة التً ترتكز علٌها السٌاسة الالمطلوبة وبالأسعار 

 .فً وجه تحقٌق الأهداؾ المرجوة  امشكل ندرة هذه المواد مقارنة بتزاٌد الطلب علٌها ٌبقى عابق
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 ـة :مشكل الإجـراءات الإدارٌ -0-0 

 ما ٌستوجب  ،بكثرة هستلزم الحاجة إلى البناء وإنجازتوزٌادة الطلب علٌه الملحة للسكن الحاجة    

 وتوفٌر الموارد المالٌة .كتحصٌل الأراضً ، تتفادي المعرقلات الإدارٌة وتسهٌل الإجراءا

لأن  ،ة( على المقاولٌن أو المتعاملٌن العقارٌٌنـ)لتفادي المضارب ةـة صارمـوضع مراقبوكذا    

ذه ـب مثل هـن لتجنـوعلٌه ٌجب سن قوانٌ ،ةـعملٌات إنجاز السكنات صعبة وتخضع للمضارب

 .هذه الأخٌرة لضخامة حجم وكذاالمشارٌع  علىمراقبة الهٌبات المشرفة رؼم صعوبة التجاوزات. 

كلما اتسعت السٌاسة السكنٌة، كلما كان ذلك أفضل من أجل تخطً جل العواقب والمشاكل التً     

 تعٌق مسارها، وكلما كان تجاوبها مع المستجدات الاقتصادٌة ممكنا ومرؼوبا فٌه.

 :السكن الحضري الاجتماعً  -0

إلا  " Logement urbain planifié " قا باسم السكن الحضري المخطط رؼم أنه كان معروفا ساب   

ة الوزارٌة ـوهذا من خلال التعلٌم ،1973واستعمل أول مـرة سنة  وم السكن الاجتماعًـظهر مفهأنه 

 المشتركة المتعلقة بالسكن ومٌكانٌزمات تموٌله .

لسكنٌة التً أسست لها الحكومات ٌختلؾ المستفٌدون من السكن الاجتماعً باختلاؾ السٌاسات ا    

ز طرؾ ـالمنج الاجتماعًي ذي الطابع السكن الإٌجار إلىكما تقررت بدابله ، ة بالجزابرـالمختلف

ر العقاري مع ظهور هٌبات أخرى تشرؾ على انجاز الأنواع الجدٌدة من ـة والتسٌٌـدٌوان الترقٌ

 السكن الاجتماعً . 

 : مفهوم السكـن الاجتماعـً -0-1

اختلؾ مفهوم السكن الاجتماعً فً الجزابر باختلاؾ السٌاسات التً مر بها إنتاج السكن، حٌث     

ه عن طرٌق الخزٌنة العمومٌة، ـالمسكن الوحٌد الذي تقوم الدولة بتموٌل ه "ـعرؾ فً البداٌة بكون

ن ل الضعٌؾ، بل كاـه على كل طالب سكن " حٌث أنه لا ٌقتصر على ذوي الدخـتوزٌعو انجازه

موجها لكل الفبات والطبقات الاجتماعٌة دون شروط مقابل سعر رمزي
 
 )دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري(.

التً كانت من أولى أولوٌات الدولة  وهذا من أجل تحقٌق المساواة بٌن جمٌع أفراد المجتمع الواحد  

 .بعد الاستقلال فً ظل نظام اشتراكً ٌسعى إلى تطبٌق العدالة الاجتماعٌة 

ات وتبنً الدولة سٌاسة الاقتصاد الحر أو ما ٌعرؾ باقتصاد ـأما بعد تؽٌر نظام الحكم فً التسعٌن  

ارات الداخلٌة و الخارجٌة، أصبح السكن الاجتماعً ٌقتصر على ـالسوق وفتح المجال أمام الاستثم

المحدد  1000أفرٌل21المؤرخ فً  00/00وم التنفٌذي رقم ـالمرسحٌث أن ، ة من المواطنٌنـفب
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عرفه  لشروط إجراءات الاستفادة من المساكن العمومٌة ذات الطابع الاجتماعً المعروضة للانجاز 

، وهو ما نصت علٌه  ة الدولةـة العمومٌة أو من مٌزانٌـبؤنه " كل مسكن ممول من طرؾ الخزٌن

على الأقل  وهذا النوع من المساكن موجه لكل شخص مقٌم منذ سنة ،( من نفس المرسوم12المادة )

على أن ٌكون هذا الشخص ، فً البلدٌة التً توجد فٌها مشارٌع المساكن الاجتماعٌة المقرر توزٌعها

 ،وهذا قصد القضاء على مراكز العبور الدخـل الضعٌؾ ة المحرومة ذاتـمن الطبقات الاجتماعٌ

 المساكن المعرضة للأخطار الطبٌعٌة أو الآٌلة للسقوط ". ،المساكن القصدٌرٌة

 ذا كان :إكما أنه لا ٌمكن لأي شخص أن ٌتحصل على مسكن اجتماعً 

 الأمن الضرورٌٌنو ةـروط الخاصة بالنظافـا لسكن تتوفر فٌه الشـمالك -

 مالكـا لقطعة أرض صالحـة للبناء -

 طابع إٌجاري ً ذيـن اجتماعـمستفٌدا من مسك -

 سكنن الدولة قصد بناء أو شراء ممستفٌدا من إعانة مالٌة م -

 المساعدة للحصول على مسكن اجتماعً تكون لمرة واحدة فقط. -

من طرؾ  تالعابلا ٌعرؾ السكن الاجتماعً بؤنه مجموعة من السكنات الموضوعة تحت تصرؾ  

تً العلى شكل إعانات ٌمكن أن تؤخذ عدة أشكال مختلفة كالإعانات الاستثمارٌة  ةالسلطات العمومٌ

،  اع، كما تسمح بتخفٌض دفعات السداد للحابزٌنـٌجار فً القطتسمح بزٌادة العرض وتخفٌض الإ

  . وكذلك إعانات الأشخاص الممنوحة تحت شروط الدخل التً تسمح بالحٌازة

 : الاجتماعـًن ـالسكأنواع  -0-0

 تختلؾ أنواع السكن الاجتماعً حسب نسبة دعم الدولة له ، فنجد :   

 : * L.S.L *السكن ذو الطابع الإٌجاري  -0-0-1

التً لا تسمح لها ظروفها المادٌة امتلاك أي سكن مهما كانت  ات المحرومة،ـه إلى الطبقـسكن موج   

 00-00م ـالمرسوم التنفٌذي رقاري حسب ـه، منجز من طرؾ دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقـطبٌعت

  .، وهو النوع الأكثر انتشارا بالمدٌنة المدروسة 1000فٌفري  1المؤرخ قً 

 : * L.S.P *السكن التساهمً  -0-0-0

بتنوٌع  هذاعلى ملكٌة و للفبات ذات الدخل المتوسط من أجل الحٌازة ةالموجه اتأحد برامج السكن   

، ٌستهدؾ بٌن المستفٌد وإعانة الدولة ةـعلى تركٌبة مالٌة مشترك اوٌرتكز أساس ٌةمصادر التموٌلال

ا الحصول على ملكٌة المسكن دون هذه الإعانة من ؼرض التملٌك للطبقات المتوسطة التً لا ٌمكنه
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اعد تدخل والمحدد لق 1000أكتوبر  0المؤرخ فً  020-00وم التنفٌذي: ـالمرسظهر بموجب  الدولة. 

  . ( CNL )الصندوق الوطنً للسكن 

 : * L.S.E *السكن المدعم  -0-0-0  

على شكل تحصٌص  ( (AADL ر وتحسٌن السكن ـقوم بانجازه الوكالة الوطنٌة لتطوٌتن ـسك   

 اجتماعً وفقا للقرارات الوزارٌة التالٌة :

 1997أفرٌل  8المإرخة فً  SPM   /1التعلٌمة الوزارٌة رقم  -

 1997أكتوبر  7المإرخ فً  SPM/341الوزاري رقم  رالمنشو -

من ملكٌة ادة الأسر ـة استفـدد لكٌفٌـالمح 1997دٌسمبر  18المإرخ فً  27رار الوزاري رقم ـالق -

    . -لن ٌشمله البحث كونه ؼٌر عمودي -المساكن

 :* L.S.V.L *السكن الموجه للبٌع عن طرٌق الإٌجار  -0-0-0  

د قرار شرابه ـػ جدٌدة استحدثتها الدولة فً إنتاج السكن ، تسمح بالحصول على مسكن بعـصٌ   

. وهو عبارة عن سكن جماعً  بة تامة بعد انقضاء مدة انجازه المحددة فً إطار عقد مكتوـبملكٌ

 لتطوٌر وتحسٌن السكن، من أهدافه : تقوم بانجازه الوكالة الوطنٌة

 رفع مستوى العرض السكنً وهذا بزٌادة الإنتاج وتخفٌض مدة الانجاز  -

 تحسٌن نوعٌة السكنات المنجزة وترقٌتها  -

 .توفٌر سكنات للطبقات المتوسطة الدخل  -

المحدد لشروط وكٌفٌات  0221أفرٌل  00المؤرخ فً  120-21رقم: المرسوم ر بمقتضى ـظه   

وٌتمٌز بعلو مبانٌه  الشراء فً إطار بٌع السكنات المنجزة من الأموال العمومٌة عن طرٌق تؤجٌرها

 .مقارنة ببقٌة الأنواع الأخرى.  

 المتدخلون فً انجاز السكـن الاجتماعـً : -0-0

 ختلاؾ مهامهم ٌشكلون فرٌقا متكاملا ، وهم :إن المتدخلٌن فً انجاز السكن با   

 صاحب المشروع : -0-0-1 

ادة ما ٌكون دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري الذي ٌكون تحت وصاٌة وزارة ـشخص معنوي ع    

 بط بٌن مختلؾ المتدخلٌن ومن مهامه :االسكن والعمران، والذي ٌلعب دور الر

 لبرنامج المسطرتحدٌد عدد السكنات المنجزة تحت صٌؽة ا -

 الحصول على أرضٌة البناء -
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 اختٌار مكتب الدراسات بعد صفقة الدراسة - 

 تحدٌد الاحتٌاجات المتعلقة بمدة الانجاز، النوعٌة والثمن -

 مراقبة الانجاز وما ٌسبقها من عملٌات ومدى انسجامها مع الشروط التعاقدٌة -

 التصمٌم والأشؽال المنجزة ضمان استلام الدراسة، -

 لمحافظة على السكن وهو فً طور الانجازتسٌٌر وا -

 .دفتر شروط ٌضمن عملا جٌدا من خلال إعطاء معلومات صحٌحة  -

 المستشار التقنً : -0-0-0 

ر على مهندس معماري وبعض ـٌقتص –عمومً أو خاص –ب دراسات ـون مكتـؼالبا ما ٌك    

 ...(،   ةـالكهرباء، التدفب)ة متخصص بالمساعدٌن الأساسٌٌن، لا ٌحتاج بالضرورة العودة إلى مكات

 .ٌإمن مسإولٌة التصمٌم وانجازه ومراقبة تنفٌذ الأشؽال مع ضمان الجانب القانونً 

 مقاولة الانجاز : -0-0-0

ة من أجل احترام شروط العقد، ـانجاز الأشؽال حسب القواعد والوسابل الممكنتتحمل مسإولٌة    

ٌة أو أجنبٌة، تضمن مسإولٌة مباشرة العمل بتوفٌر ٌمكن أن تكون مإسسة عمومٌة أو خاصة، محل

 الوسابل الضرورٌة مع احترام الآجال المحددة ، وهذا من خلال ٌد عاملة مإهلة ووسابل حدٌثة .

كما أنه ٌوجد العدٌد من الهٌبات التً ٌكون لها دور فً انجاز السكن الاجتماعً أو مراقبة انجازه  

 : نختصرها فً الشكل الموالً
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وزارة السكن 
والعمران تحدٌد 

 البرنامج
 

الولاٌة والمجلس 
الولائً : توزٌع 

 البرنامج  
 

 اتالاعتمادتوفٌر 
 المالٌة لأشغال التهٌئة

 

 روالتسٌٌان الترقٌة دٌو
العقاري صاحب مشروع 

 مكلف بإنجاز العمارات فقط
 

يذٚشٚت انسكٍ 

يششٔع  صاحب

يكهف بئَزبص أشغبل 

 انتٓٛئت
 

إبرام عقد مع الصندوق الوطنً 
 للسكن بتموٌل إنجاز السكنات

 

يقبٔنت إَزبص 

 أشغبل انتٓٛئت
 

يذٚشٚت أيلاك انذٔنت تسهى ػقذ 

 تخصٛض الأسض

 

 بُبءانبهذٚت تسهٛى سخصت ان
 

دراسة : مدٌرٌة  التعمٌر 
ملف رخصة البناء وتحوٌله 

 للهٌئات المعنٌة للموافقة
 

 مدٌرٌة الأشغال العمومٌة
 

 مدٌرٌـة الـري
 

 مدٌرٌة الصحة والسكان
 

هٌئة المراقبة 
 : التقنٌة

 مراقبة الدراسة

 :مقاولـة الإنـجاز
إنجاز المشروع 
 حسب الدراسـة

 

 شركة التأمٌن
تأمٌن المشروع 

 سنوات 12لمدة 

 
 

 الإطـار المبـنً
 

 ًالمبـنغٌر الإطـار 
 

 استـلام المشـروع
 

 المسؤول المباشر :
دٌوان الترقٌة 

 العقاري  روالتسٌٌ
 

 المسؤول المباشر :
  البلدٌة

 

البرٌد والمواصلات إنجاز 
 شبكة الاتصال

 

 المتدخلون فً انجاز السكن الاجتماعً ( :12الشكل رقم )
                                                           

 . 2119لولاٌة قسنطٌنة  مدٌرٌة السكن والتجهٌزات العمومٌة: المصدر
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 : تسٌٌر السكن الاجتماعً -0-0 

ن أجل ـوم نواة الأولى لأملاك الدولة،ال ؛ر التركة من السكنات التً خلفها الاستعمار الفرنسًـتعتب    

 تسٌٌرها استحدث التشرٌع الجزابري : 

 إنشاء مإسسات للقطاع العام  -

 مإسسات منها ما هو على شكل تعاونٌات  -

 .المإسسة العقارٌةو ( HLM )دٌوان السكنات ذات الإٌجار المتوسط كدواوٌن لتسٌٌر السكن  -

المرسوم من خلال  ( OPGI )دٌوانا للترقٌة والتسٌٌر العقاري  32تم خلق  ،ولؽرض تسٌٌر أحسن 

ات ذات الإٌجار ـدٌوان السكنالمسمى سابقا  1000أكتوبر  00خ فً المؤر 100-00التنفٌذي رقم 

 لتشرح بشكل أوضح عمل هذه الدواوٌن كما ٌلً : 00-00التعلٌمة الوزارٌة رقم  ولٌلٌه ،المتوسط

لبرامج السكنٌة المنجزة من اري بكل العملٌات المتعلقة بتسٌٌر اـتتكفل دواوٌن الترقٌة والتسٌٌر العق - 

 ة إلى أنها تستطٌع تسٌٌر السكنات التابعة للدولة ، إضافطرفها

 انجاز السكنات و المحلات التجارٌة  - 

 التكفل بعابدات الانجاز - 

إضافة إلى مراقبة لحالة المستؤجرٌن القانونٌة بالنسبة  ،إحصاء سنوي للسكن المسٌر من طرفها - 

  . للمحلات التجارٌة والسكنات

المغٌر والمعدل للتعلٌمة  1000دٌسمبر  00الصادر فً  020-00م المرسوم التنفٌذي رقبظهور   

 المذكورة سابقا تم إحداث تؽٌرات فً مسإولٌة الدواوٌن كالتالً : 00-00رقم 

  السكنًالدٌوان مكلؾ أساسا بتنمٌة البرامج السكنٌة، كما ٌمكن أن ٌكون صاحب المشروع  -

 السكنٌة فً إطار القانون المعمول به للدٌوان حق الحصول على الأراضً اللازمة للمشارٌع -

  .صلاحٌات التسٌٌر الإداري أي الإشراؾ على تمرٌر العقود والصفقات لانجاز المشارٌع  له -

( الطابع الاجتماعً 1991-1976ة والتسٌٌر العقاري خلال المرحلة بٌن )ـكان لدواوٌن الترقٌ    

دخلت الجزابر مرحلة جدٌدة  1991لكن بعد  لتكفلها بتهٌبة مشارٌع السكن الاجتماعً،، الاقتصادي

استقلالٌة  تعرفف ،وهً الاقتصاد الحر أو ما ٌعرؾ باقتصاد السوق ) تم تناوله فً الفصل السابق (

 ما أدى إلى تحوٌل الطبٌعة العقارٌة القانونٌة وتحدٌد كٌفٌة تنظٌمها . 1991المإسسات سنة 

وٌن الذي أصبح تجارٌا صناعٌا مع إلزامٌة دفعها كل هذه التحولات مست بالضرورة طابع الدوا   

    .لثمن العقار
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 )عموما هً انعكاس لتلك التً للبناء العمودي( الاجتماعـً :ن ـالسكاٌجابٌات وسلبٌات  -0-0 

تم اعتماد هذا النوع من السكنات من أجل تحقٌق أهداؾ معٌنة، وإن استطاع تحقٌق نسبة معتبرة    

 من الانتقاد، وٌمكن أن نختصر كل من اٌجابٌاته وسلبٌاته فً :منها إلا انه لم ٌسلم 

 اٌجابٌاتـه : -0-0-1  

 الاستغلال الأمثل للمجال )العقار( : –أ   

ة والمهمة فً اتخاذ القرار ـل الأساسٌـر الأرض فً الكثٌر من البلدان من العوامـر سعـٌعتب    

، ومن ثم تصبح المساحة القلٌلة التً تضمن (مران الذي ٌجب اتخاذه )إتباعهبخصوص تبنً نمط الع

أقصى قدر من الاستعمالات ) شقق، محلات، وؼٌر ذلك من الوظابؾ ( أفضل من المساحة الكبٌرة 

 (45ذٌب بلقاسم ، مرجع سابق، ص  )د/ المكلفة التً لا تحتضن سوى القلٌل من الوظابؾ .

 : الفائدة الاقتصادٌة -ب 

 وكذا ة أساسا بتكالٌؾ الإنشاءـجملة تحقق أرباح اقتصادٌة مهمة ومرتبطوحدة القٌاس والإنتاج بال  

ة تكون ـ، كما أن الفابدة الاقتصادٌكما تم التطرق إلى اٌجابٌات البناء العمودي(والمرافق المختلفة )

    عدد الطوابق لأنها أسهل تخطٌطا وتنفٌذا . دأكبر بازدٌا

 سلبٌاتـه : -0-0-0 

 ة عالٌة على مساحة محدودة :الكثافة السكانٌ -أ  

إسكان أعداد كبٌرة من السكان على مساحة صؽٌرة ٌإدي إلى كثافة سكانٌة كبٌرة تإدي بدورها     

 إلى آثار سلبٌة على كل من الفرد والمجتمع ككل ، لعدم القدرة على تسٌٌر المجال بالطرٌقة المثلى.  

 : آفات اجتماعٌة وتصدع العلاقات الاجتماعٌة -ب  

ما  ،الانعزالبسكان الأدوار العلٌا وإحساس بتقلص مساحة الالتقاء تتقلص العلاقات الاجتماعٌة،     

دة ـ، إضافة لتؤثٌرات نفسٌة عدٌدة كوحةكن مستحٌلتما لم  ةٌجعل ما ٌسمى بالحٌاة الاجتماعٌة صعب

افتقار نمط البناء ه ما ٌقتل الإبداع فٌه ، وكذا ـاء التً تقضً على شخصٌة الفرد ومٌولـنمط البن

والسطوح تجمع بٌن الوسطٌن الداخلً  ءالعمودي الجماعً لعناصر إنشابٌة مناخٌة واجتماعٌة كالفنا

والخارجً. إضافة إلى شعور المرأة بنوع من الكبت لأن هذا السكن لم ٌراعى فً تصمٌمه طبٌعتها 

 لجرٌمة والآفات الاجتماعٌة.  خصب لانتشار مختلؾ أنواع ا هذه السكنات مكان أنواحتٌاجاتها، كما 
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 III -  ر :ـاعً بالجزائـن الاجتمـالسك  

: لجزائـرباالسكن الاجتماعً من خلال مراحل التنمٌة الحضرٌة  -1  

: 1000إلى  1000غـداة الاستقـلال من  -1-1    

 د الاجتماعًـا من التذبذب، مس كذلك الصعٌـؼداة الاستقلال، عرؾ الاقتصاد الجزابري نوع   

ة لخلق نوع من ـذ الإجراءات اللازماتخاكان على السلطات الجزابرٌة تدارك الأمر وفوالسٌاسً، 

ة النشطة كالفلاحة، الصناعة، ـالقطاعات الإنتاجٌا على الفروع وبتسلٌط اهتمامهفقامت ، قرارالاست

 . قطاع البنوك والتؤمٌنات، النقل، الخدمات والتجارة الداخلٌة والخارجٌة

ال منح القروض، ـام كذلك الجهاز المالً وبالخصوص الجهاز البنكً ومجـهذا الاهتمس كما م   

ه الأشؽال العمومٌة الكبرى خاصة عندما ٌتعلق من خلالتنجز لأخٌر كوسٌط للدور الذي ٌلعبه هذا ا

 الأمر بوتٌرة البناء والإنجاز السرٌعة التً تتطلبها ظروؾ البلاد لتدارك النقص الملحوظ .

ار معظم استقرلاستقلالها و 1962خلال سنة  تعملٌة إنجاز السكنات فً الجزابر توقفذكر أن ٌ    

السلطات  لمعمرٌن الفرنسٌٌن بعد رحٌلهم، فلم تهتما اــن فً السكنات الفارؼة التً تركهالجزابرٌٌ

قادرة أن السكنات الفارؼة  لتقدٌرهـاقطاع السكن على ؼرار القطاعات الأخرى بالجزابرٌة آنذاك 

عجـز هذه ، لوحظ 1964ومن خلال مٌثاق طرابلس لسنة  لكنعلى استٌعاب السكان الجزابرٌٌن، 

وا من الأرٌاؾ نحو ـاستٌعاب العدد الهابل من الجزابرٌٌن خاصة الذٌن تدفق علىالسكنات الفارؼة 

من  سكن جدٌد فً المدن وأكثر 75111از أكثر من ـكان على السلطات الجزابرٌة إنجفدن، ـالم

خلق توازن بٌن الرٌؾ والمدٌنةلسكن فً الأرٌاؾ  35111
 

 .(RACHID HAMIDOU, 1988, P 30) 

ة فً ـومن هنا، أخذت الدولة الجزابرٌة على عاتقها مسإولٌة إنجاز السكنات، فاتجهت السٌاسة البنكٌ  

 الإنجاز. بادئ الأمر إلى عملٌة إتمام البرامج السكنٌة التً تركتها السلطات الفرنسٌة قٌد 

(21، ص 2111، 1988إلى  1962وزارة السكن، تقرٌر حول أهم البرامج السكنٌة من ) : البرامج السكنٌة -1-1-1   

: " Les carcasses " هٌاكل البرامج سكنات من نوع   -أ   

 كن تمثلت فً إتمام إنجاز السكناتد الاستقلال، من أوابل عملٌات تدخل الدولة فً قطاع السـبع    

هذه البرامج "، ذ الذي ٌطلق اسم "هٌاكلـة إنجازها أي السكنات قٌد التنفٌـٌتم بعد إتمام عملٌ لمً الت

 .1977سكنا وحدد تارٌخ إتمامها سنة  16661مثلث 

   ( Le fond de dotation de l'habitat) : "FDH"   " برامج سكنات " نظام الرهن العقاري -ب 

م تموٌلها من طرؾ " نظام ـذات الطابع الاقتصادي التً ٌتل هذه البرامج فً السكنات ـتتمث  
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مثلث  الرهن العقاري " فؤصبح تموٌل هذا النمط من السكنات ٌقع على عاتق الخزٌنة الجزابرٌة. 

.1971سكنا وحدد تارٌخ إتمامها سنة  9985هذه البرامج   

(Habitat à loyer modéré) : "HLM"  توسط برامج سكنات " ذات الإٌجار الم -ج    

ة فً مجال السكن برامج السكنات " ذات الإٌجار المتوسط "، التً لم تكتمل من ـتدخل الدول مس   

 ؛ة للمواطن الجزابريـالدولة الجزابرٌة للظروؾ المعٌشٌ لمراعاةطرؾ السلطات الفرنسٌة، ونظرا 

لا  ًـجار الحقٌقالإٌكون ة ومدعمة ـحددت أن تكون الإٌجارات المدفوعة من طرؾ المواطنٌن رمزٌ

سكن، وٌتم توزٌعها  8313در حجم هذه البرامج بـ ـدرة المعٌشٌة للمواطن الجزابري. قـٌتناسب مع الق

 .1975كلٌا إلى ؼاٌة سنة 

: 1000-1000* أهم إنجازات فترة   

أو بعبارة أخرى فترة التً سبقت المخططات التنموٌة بعد الاستقلال،  1966-1962لوحظ أن فترة  

M.C. BENARBIA, M. ATMANI et autres, OP Cit, P 29) ) عن إنجازات التالٌة :أسفرت 
 

بٌت قصدٌري 1211القضاء على  -  

مسكن من نوع " سكنات نظام الرهن العقاري "  2111إنجاز  -  

سكن من نوع " سكنات ذات الإٌجار المتوسط " . 1411إنجاز  -  

مصادر تموٌل البرامج : -1-1-0  

نظام تموٌل السكنات، ولم ٌعد ٌعمل كما كان سابقا بمختلؾ المصادر التموٌلٌة  قؾتو، 1962منذ   

  1962ة نشاطه منذ سنة ـعن ممارس السابقة الذكر. فمن جهة توقؾ " القرض العقاري الفرنسً " 

ات التً سطر لها ـات، كما لوحظ أن جمٌع الإعانـح القروض الخاصة بإنجاز السكنـولم تعد تمن

 (HAMIDOU Rachid, OP Cit, P 91) .من جهة أخرى 1962توقفت عند سنة  1964و 1963لسنوات 

وجدت الجزابر نفسها عاجزة عن إكمال البرامج السكنٌة السابقة الذكر وبالتالً وصلت فً الأخٌر   

أوكلت مهمة تموٌل السكنات و ." ؼٌر التً سطرت 1966-1962إلى تحقٌق إنجازات خلال فترة " 

ر ـة على كاهل الخزٌنة العمومٌة، أما بالنسبة لصندوق التوفٌر والاحتٌاط ، فلقد اقتصفً هذه الفتر

، حٌث توجه هذه الأخٌرة لإنجاز السكنات 1966نشاطه على منح القروض الفردٌة ابتداء من سنة 

مع  وبالموازاة ،فً المستفٌد توفرالجدٌدة أو إتمام التً لم ٌتم بعد إتمام عملٌة إنجازها وفق شروط ت
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فً إطار  -ات المحلٌة ـوم الصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط بمنح الجماعـٌق ؛القروض الفردٌة 

 فً شكل إعانات أو قروض. أموالا - عملٌة تموٌل السكنات

: 1000 -1000مرحلـة المخطـط الثلاثـً  -1-0  

ل خلق مإسسات أعطى المخطط الثلاثً انطلاقة جدٌدة لبعض الاستثمارات الصؽٌـرة، فً سبٌ   

 عمومٌة تنشط فً مجالات متعددة، ؼٌر أنه أعطٌت الأولوٌة للنشاطات الصناعٌة بصفة خاصة.

 .(HAMIDOU Rachid, OP Cit, P 3) مجال السكـن مـن خلال :ـأعطى المخطـط أهميـة لكما     

 سكن  38111بـ  هاقدر عددالمفً طور الإنجازالتً إنهاء إنجاز السكنات  -

(   عمر المخططسنوات ) 3ملٌون دج ٌنجز على مدى  111تكلفته بـ  تقدررنامج سكنً تسطٌر ب -

 سكن 11511وٌخص إنجاز 

  . سكن 1511إلى  511إنجاز من ب ذوي الحقوقوللمجاهدٌن  صتخصٌص برنامج سكنً خا -

 ؛على أساس تحقٌق متطلبات الرٌؾ والمدن –من خلال المخطط الثلاثً–تبنً سٌاسة سكنٌة جدٌدة  

نعدام المصادر لا مالٌة : رجع إلى عدة أسبابت ة فً المرحلة الأولوٌةـخاصو ، كثٌرة اعوابقه جاو

، إضافة إلى مشكل انطلاق المإسسات الجدٌدة فً ممارسة نشاطها  التموٌلٌة البنكٌة السابقة وتوقفها

 التً عرفت بدورها عجزا فٌما ٌخص تقنٌن القطاع.

ة عن طرٌق المرسوم الصادر بٌوم   ـتم تؤسٌس لجنة وزارٌ ؛الحرجةالوضعٌة  وكنتٌجـة لهذه     

اء مختلؾ ـة من رإسـاز والبناء إلى جانب جماعـا وزٌر مكلؾ بالإنجـٌترأسه ،31/12/1965

الوزارات )المالٌة، الداخلٌة، الأشؽال العمومٌة (، وكان على عاتق هذه اللجنة دراسة الوضعٌة التً 

 الواجب اتخاذها، وكنتٌجـة الحلول والإجراءات للوصول إلىقطاع البناء خاصة وٌعٌشها الاقتصاد 

ل ـ، وذلك بفض1968-1966سكن ما بٌن فترة  16686از ـالانطلاق فً إنجلهذه الإجراءات؛ تم 

 الموارد المالٌة المضمونة من طرؾ الخزٌنة الجزابرٌة لتموٌل هذه المشارٌع.

ملٌون  161مج إنجاز سكنات حضرٌة بؽلاؾ مالً قدر بـ لقد شمل المخطط الثلاثً انطلاقة برنا  

 سكن طٌلة سنوات المخطط . 9548دج، وهذا من أجل إنجاز 
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 : 1969-1967الإنجازات الفٌزٌابٌة والمالٌة المسجلة لبرامج السكن الحضري : (20الجدول رقم)  

  Pre-plan-(67-69),M'inister des Travaux publices et de construction :درـالمص     

ع أن تنجز ما سطر من خلال من خلال الجدول السابق نلاحظ أن السلطات الجزابرٌة لم تستط   

 ، وتبقى نسبة إنجاز السكنات مقارنة بالسكنات فً طور الإنجاز أو ؼٌر المنجزة ضعٌفة.المخطط

 :  1000 -1002مرحلة المخطط الرباعً الأول  -1-0

  برنامج السكنات الاجتماعٌة :  -1-0-1

الفعلٌة للتنمٌة فً الجزابر من خلال برامج الاستثمارات ؛ الخطوة الأولى وتعتبر الخطة الرباعٌة    

ن ـٌرمً أساسا إرساء سٌاسة وطنٌة تهدؾ إلى تحسٌن ظروؾ الحٌاة للمواط .الاجتماعٌة والثقافٌة

 كالسكن بشكل خاص.مع فً جمٌع المٌادٌن وتلبٌة الحاجٌات الأساسٌة للمجت

ادة بناء صرح الاقتصاد الوطنً عن طرٌق تخصٌص ـالمرحلة التً مرت بها البلاد، تطلبت إع   

ة ـجندت الدولة الجزابرٌفة المتاحة لدٌها لتطوٌر وزٌادة الإنجاز، ـجمٌع الإمكانٌات المالٌة والمادٌ

 اسة استثمارٌة تتجاوب مع أهمٌة هذا البرنامج .جمٌع الوسابل اللازمة للوصول إلى تحقٌق سٌ

دن ـملٌون دج، خاصة أن جل الم 1211لاؾ مالً قدره ـتم تسطٌر برنامج إنجاز السكنات بؽ    

ت ـة تتمركز حولها وبالتالً خلقـت تمركزا صناعٌا جعل الفبات الاجتماعٌـالجزابرٌة آنذاك عرف

 ظاهرة النزوح الرٌفً .

ملٌون دج، كما  1511سكن بؽلاؾ مالً قدر بـ  18111قة الأمر، لم ٌنجز سوى ؼٌر أنه وفً حقٌ   

ة لهذه ـة المرافقـالتجهٌزات الاجتماعٌ على السكن خاصة فً المدن، إلا أنأنه رؼم زٌادة الطلبات 

 السكنات أصبحت تظهر بالقدر الكاؾ وبنوعٌة مقبولة .

السكنات فً طور الإنجاز                   السكنات المنجزة
 (01/10/1000)حتى 

 
1000 

 
1000 

 
1000 

 

مجموع  
القروض 
المستهلك

 ة

السكن في طور 
 الإنجاز

لم السكنات التي 
 ينطلق في إنجازها

عدد 
 السكنات

مجموع  عدد السكنات عدد السكنات
 السكنات

 العدد العدد دج 116

2.292 2.211 5.155 9.548 161 11.618 13.943 
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 : 1973-1971 البرامج السكنٌة الحضرٌة لفترة ( :20الجدول رقم ) 

 . 41، ص 1974الثانً، ماي  : وزارة التخطٌط، تقرٌر عام حول المخطط الرباعًالمصـدر        
  

 مصادر تموٌل البرامج : -1-0-0

ذت ـلم تستطع السلطات العمومٌـة تحمل عبء تموٌل السكنـات كما كان سابقا، وعلٌه فقد اتخ   

 (1998-1962وثٌقة من وزارة السكن حول كٌفٌة تموٌل السكنات الاجتماعٌة من )إجراءات من بٌنها: 

"   رة وفق نمط جدٌد ٌسمىـات لتموٌل هذه الأخٌـدة من السكنـالمستفٌ ار العابلاتـل ادخـتحوٌ *

 ". سكنات -ادخار

ة ـبموجبها أصبح نظام تموٌل السكنات ٌقع على عاتق الخزٌن 1971صدور تعلٌمة وزارٌة سنة  *

 : العمومٌة والصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط على النحو التالً

 كفابدة % 1سنة و بمعدل  31ى مدة % عل 51الخزٌنة العمومٌة: بنسبة  -   

 %.4775سنة وبمعدل فابدة  21مدّة  % على 51بنسبة الاحتٌاط : الصندوق الوطنً للتوفٌر و -   

 ،1973ة سنة ـة وزارٌة أخرى مع نهاٌـصدرت تعلٌم ،مع نهاٌة مرحلة المخطط الرباعً الأول 

سم " السكن الاجتماعً المخطط وهذه حددت مفهوم جدٌد للسكن الحضري المخطط وأصبح تحت ا

 . 1974ابتداء من سنة  •التسٌٌر العقاري" دٌوان الترقٌة والسكنات تنجز من طرؾ "

 

، OPHLMمكان "الدٌوان العمومً للسكنات ذات الإٌجار المتوسط  1974دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري: أنشؤ هذا الدٌوان سنة  •

ة ـع الحضري، فهو هٌبة عمومٌة ذات طابع صناعً وتجاري وبعد وطنً، مكلؾ بتشؽٌل السٌاستحت وصاٌة وزارة السكن والقطا
ة مقننة بدفتر النفقات، وهو مسٌر من قبل مجلس إداري وٌدٌرها مدٌر عام ـالاجتماعٌة للدولة فً مجال السكن دون أن تكون هذه العلاق
ى مستوى ـوكالة عل 51ر العاصمة التً توجد فٌها ثلاث وكالات أي توجد و توجد على مستوى كل ولاٌة وكالة عقارٌة باستثناء الجزاب

 الوطن، وتكمن مهامها الأساسٌة فً:
الترقٌة العقارٌـة برامج السكن الاجتماعً وبرامج السكن الاشتراكً وٌق تنفٌذ برامج السكن بالإٌجار، الترقٌة العقارٌة عن طر -0

 التجارٌة
 ٌن آخرٌنحكم فً العمل لحساب مسٌرالت -5

 الحفاظ على التراث العقاري -3
 التسيير العقاري: إيجار، تحديد الإيجار. -4

 

 
 البرامج السكنية

 القـروض المستهلكـة عدد السكنـات

نسبة  الفرق بينهما المنجزة المقدرة
 الإنجاز

نسبة  المستهلكة المبرمجة
 الاستهلاك

السكنات 
 الحضرية

45111 18111 27111 41 % 1211 1511 125% 
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 ( :1000 – 1000مـرحلة المـخطط الـرباعً الثانً)  -1-0 

ة ـحٌث أعطت مجالات واسع ،اد الوطنًـل التً أعطت دفعا قوٌا للاقتصـر من المراحـتعتب   

 وذلك لضمان الاستقلالٌة المالٌة للبلاد. ا للتصدٌراسعو خلق مجالا ،للاستثمار خاصة الثقٌلة منها

(Rachid HAMIDOU, OP Cit, P: 40, 41)     :برنامج السكنات الاجتماعٌة  -1-0-1
 

 

حددت السلطات العمومٌة برنامج للسكن  ،سكن مع بداٌة الثمانٌات 111.111لوصول إلى إنجاز ل   

 : لى النحو التالًالاجتماعً من خلال المخطط الرباعً الثانً ع

 كن بما فٌها السكنات قٌد التنفٌذس 111.111* الانطلاق فً إنجاز 

ٌراعً ل سكن خلال هذه المرحلة كحد أدنى مع مراعاة تكلفة إنجاز هذه السكنات 960666* توزٌع 

 مبلػ الكراء الذي ٌدفعه المستفٌد من السكن قدرته الشرابٌة.

 ثانً : كنٌة خلال المخطط الرباعً الالسج تطور البرام ( :20جـدول رقــم )  
 ملٌون دٌنار : الوحدة                                       عدد السكنات : الوحدة    

     Rachid Hamidou, OP Cit, P 42  المصـدر:      

 مصادر تموٌل البرامج : -1-0-0

ها فً نمط تموٌل السكنات تبعا للتعلٌمة الوزارٌة التً أشرنا إلٌ اعرفت بداٌة مرحلة المخطط  تؽٌٌر

 )وثٌقة وزارة السكن السابقة الذكر(:  (، حٌث أصبح تموٌل السكنات على النحو التال1973ً)الصادرة سنة 

 % 1سنة و بمعدل فابدة  41% لمدة  75* الخزٌنة العمومٌة: نسبة 

 % . 4.75دل سنة و بمع 21% لمدة  25: نسبة  * الصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط

 ( :1000-1002الخماسٌـٌن )مرحلـة المخططٌن  -1-0

 برامج السكنات الاجتماعٌة :  -1-0-1 

حٌث  نم مختلفةورسم سٌاسة سكنٌة  الثانً لإعطاء دفع قويالخماسً الأول و انجاء المخطط   

 ة من أجل تطوٌر وتشجٌع إنجاز السكنات الاجتماعٌة .مخلق لظروؾ أكثر تطورا ملاء

 
البرامج 
 السكنية

الفرق  عدد السكنات
 بينهما

نسبة 
 الإنجاز

تصريحات 
بمصاريف 

 الإنجاز

استهلاك 
 المصاريف

الفرق 
 بينهما

نسبة 
 المنجزة المقدرة الاستهلاك

السكن 
الإجتماعي 

 المخطط

 
111111 

 
45111 

 
55111 

 
45% 

 
5671 

 
5211 

 
471 

 
91% 
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 الأول لتنمٌة السكن حول ثلاثة محاور أساسٌة وهً:حٌث تمحورت تصورات المخطط الخماسً     

 تنظٌم المدن القدٌمة وتوسٌعها -1

 ً الولاٌات والدوابر والبلدٌاتتطوٌر الحٌاة السكنٌة فً الرٌؾ وتحدٌث مراكزه الحضرٌة ف -2

 الصحراء.بعث مدن جدٌدة فً مناطق الهضاب العلٌا و -3

ؾ كثٌرا عن الأهداؾ التً ـلم تختل الخماسً الثانًة فً مرحلة المخطط ـمسار السٌاسة السكنٌ   

ع ـرة فً توزٌـاع السكن بالأولوٌة الكبٌـسطرت ضمن المخطط الخماسً الأول، حٌث حظً قط

 .% ومعظمها موجهة للسكن الاجتماعً 42بلؽت حصته نحو  برامج الاستثمارٌة الاجتماعٌة، إذال
 

ق الانتقال من ـو ذلك عن طرٌ 1986ل ارتفاع سنة أما فٌما ٌخص جانب توزٌع السكنات فلقد سج    

 .1986سكن سنة  83627إلى  1985سكنا سنة  59555

 ا، فلقد عرؾ توزٌع السكنات بدوره انخفاض1987مع حجم الاستهلاك الأموال لسنة  ةوبالموازا    

انخفاض رة بسبب ـمحسوس  وهذا راجع إلى الأزمة الاقتصادٌة التً عرفتها الجزابر فً تلك الفت

ة ـسن اسكن 83627بعدما كان  اسكن 63361 العابدات البترولٌة، حٌث سجل توزٌع السكنات مقدار

 ،1986ملٌون دج سنة  9158دمـا كان ملٌون دج بع 7811فسجل  ؛، أما استهلاك القروض1986

 ٌن.خلال سنوات المخططملٌار دج لإنجاز برامج سكنٌة اجتماعٌة  96,6ؼطاء مالً قدره  تم تخصٌصو

 مصادر تموٌل البرامج : -1-0-0

فبعدما كان عبء ،عرؾ نمط تموٌل السكنات الاجتماعٌة فً هذه الفترة تؽٌٌرا   
 

ات ٌقع ـتموٌل السكن

 1صدرت تعلٌمة وزارٌة رقم  ؛على الخزٌنة العمومٌة إلى جانب الصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط

ن الاجتماعً على عاتق الخزٌنة ـتموٌل السكرى مسإولٌة ـوأوكلت مرة أخ 1979دٌسمبر 23فً 

وٌرجع ذلك إلى  ،ةـسن 41% وعلى مدة  1% ( بمعدل فابدة  111العمومٌة ولوحدها ) أي نسبة 

التمهٌد إلى تبنً سٌاسة جدٌدة عن طرٌق ظهور نمط سكنً جدٌد هو" السكن الترقوي " الذي ٌقع 

عبء تموٌله على الصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط
 
 )وزارة السكن، وثٌقة حول السكن الترقوي( .

ة ـة السكن العابلً، دٌوان الترقٌـراؾ مثل : مإسسة ترقٌـة أطٌتكفل بإنشاء هذه السكنات عدو  

 . المإسسات والخواص, البلدٌات ،الصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط ،والتسٌٌر العقاري
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- كالٌـة السـكن :مـدى نجـاح مخططـات التنمٌـة فً معالجة إش 

 ،المخطط الرباعً الأول ،بعد تعرضنا لأهم ما حققته مخططات التنمٌة الخمس)المخطط الثلاثً    

المخطط الخماسً الأول والمخطط الخماسً الثانً( فً قطاع السكن خلال  ،المخطط الرباعً الثانً

اد المخطط أو قبل قٌامها ـا نهج الاقتصـهٌن عرفتها الجزابر إبان تبنـالزم نما ٌقارب عشرتٌن م

السٌاسة السكنٌة المتبناة  الأمر إلى معرفة مدى نجاحٌقودنا  ؛بالإصلاحات الكافٌة على حل قطاعاتها

  .من خلال كل مخطط على حدا فً حل أزمة سكن خانقة عانت منها الجزابر فً هذه الفترة

 ة :ة قطـاع السكن ما بعد المخططات التـنمٌحال -أولا

فترة المخططات التنمٌة بسٌطرة الهٌبات العمومٌة على السوق السكنٌة باعتبارها صاحبة تمٌزت     

وقد خصصت  ،نـفً بناء السك عملٌاكانت الدولة المتعهد الوحٌد و ،العرض الوحٌد فً هذا المجال

 0986ار دج ما بٌن ـملٌ 70و أكثر من  0979و  0965ن فٌما بٌن ـملاٌٌر دج لقطاع السك 06

 (4، ص 0995المجلس الاقتصادي والاجتماعً،  ) .0989و

حٌث كانت  ،(1987) حتى سنة  ةـاع الخاص من الدخول إلى السوق العقارٌـمنع قانونٌا للقط    

الوسٌلة الوحٌدة لاقتناء مسكن هً الإٌجار من طرؾ الهٌبات العمومٌة, فرؼم وجود مٌزات خاصة 

 .السابقة الذكر أدت إلى تقلٌص العرضأن كل العوامل  لتموٌل المشارٌع السكنٌة إلا

جهود الدولة فً هذا المجال، حٌث حضً قطاع السكن بالاهتمام والازدهار فً فترة المخططات ما    

عجز فً مجال السكن مع سجل  ،بل على العكس ؛لم ٌسفر عن النتابج المرجوة ،1986و 1973بٌن 

علامة على إخفاق نسبً للسلطات  1986ة تراجع النمو الذي أعقب أزمة الإٌرادات البترولٌة سن

 العمومٌة فً قطاع السكن رؼم تحرٌر المبادرة الفردٌة فً الثابتات وما أعقبه من ازدهار عقاري.

ة على المدى ـافة إلى ؼٌاب إستراتجٌـإض ،سٌاسة ؼٌر واضحة المعالم فً مٌدان تموٌل السكن   

قد كانت أؼلب السٌاسات المتبعة فً هذه . فجزابرالمتوسط والطوٌل بالنسبة لحل مشكلة السكن فً ال

 تسم أؼلبها بالؽموض والجدل.ٌالفترة فٌما ٌتعلق بتموٌل السكنات 

ة فٌما ـلجؤت أؼلب الحكومات المتعاقبة على إدارة شإون البلاد إلى الحلول الانتقالٌ 1989فمنذ سنة    

رة كزٌادة فً ـسكن فً هذه الفتٌخص مشكلة تموٌل السكن. حتى وإن تم تسجٌل أكثر من ملٌون 

ده قطاع السكن ـز الشامل الذي شهـلو بقلٌل فً تقلٌص العجوإلا أن هذا لم ٌساهم  ؛الحضٌرة السكنٌة

ات والدلٌل على ذلك ارتفـاع معدل شؽل السكن عبر سنوات التً تلت نخاصة مع نهاٌة سنوات الثمانٌ
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علما أن ، 1987سنة  7775إلى  1966سنة  6715من  -حسب وزارة السكن–الاستقلال، إذ ارتفع  

 .ي عرفه قطاع السكن فً هذه الفترةالذ الكبٌر ٌبٌن العجز ما، 6هو المعدل المقبول دولٌا 

وفر المتطلبات اللازمة للإقامة، لوحظ كذلك تدهور فً رفاهٌة السكن سنة بعد سنة، حٌث أنه لم تت  

  بها. الضرورٌة للرفاهٌة اللازمةلشروط انعدام لاشاؼرة  تبقىما جعل بعض السكنات 

 المخططـات فً حل أزمة السكـن : أسباب فشل  -ثانٌا

اح السٌاسة ـدلٌل على عدم نج 1989Pالوضعٌة السٌبة التً آل إلٌها قطاع السكن فً نهاٌة سنة    

ل صن ٌـ، ولعل أهم الأسباب التً جعلت قطاع السك خلال المخططات التنموٌة المتبعة منالسكنٌة 

 (8و7)المجلس الاقتصادي والاجتماعً، مرجع سابق، ص إلى هذه الوضعٌة الحرجة تعود إلى : 

 : عدم امتلاك الدولة للوسائل المالٌة -أ

ودة إلى التوازن ـوارد العامة محدودة بسبب ركود الإٌرادات المالٌة والقٌد الذي تفرضه العـالم  

 الهٌكلً.المالً لمٌزانٌة الدولة حسب ما ٌتطلب التصحٌح 

 :عـدم استقـرار نمط تموٌـل السكنـات  -ب

 بقااوخلق ع؛ انعدام مٌكانٌزمات التموٌل الخاصو ،عدم استقرار طرٌقة لتموٌل السكنات العمومٌة   

 .العدٌد من السكنات فً طور الإنجاز  وأوقؾ انجازفً عملٌة إنجاز المشارٌع السكنٌة 

 صعوبـة تحصٌـل مواد البنـاء : -ج

 -القروض الخارجٌة وتوفر مواد البناء رهن فً جانبه الأكبر بالواردات المشكوك فً تموٌلها، إن    

 لا تحشد فً الوقت اللازم. -فً حالة توفرها

 : ضعـف السوق العقـارٌة الإٌجارٌـة -د

ن ملاحظته فً معظم البلدان ـما ٌمكللة فً بلادنا خلافا ـث لا ٌكاد ٌوجد أثر للسوق العقارٌـحٌ  

الجزء الأكبر من المساكن التً أنجزتها الدولة، بٌعت ككـون  ،لأخرى وٌرجع ذلك إلى عدة أسبابا

ادة بٌعها فً السوق ـتٌح إمكانٌة إعتار محددة إدارٌا ـبفضل نظام التنازل التملٌكً للمستفٌد وبؤسع

ة ـت العمومٌجعل معظم الإدارات والمإسسان الوظٌفٌة؛ المساك ٌنطبق الأمر علىالعقارٌة الحرة و

  .المساكن العمومٌة فً فخ  المضاربة ضٌاعسكان موظفٌها و لإ إٌجارٌةمحرومة من ممتلكات 

 الثقـل الدٌموغرافً : -هـ

فً عدد سكانها من سنة لأخرى، ٌرجع إلى تحسن ظروؾ  زدٌادا، عرفت االجزابر استقلالبعد     

عة مع نهاٌة السبعٌنات وبداٌة الثمانٌات، عرفت وتٌرة سرٌالزٌادة  هذه ن، ؼٌر أنـالمعٌشة للمواط
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ة ـالدوللعدم قدرة  ة سكنـجعل الجزابر تعرؾ أزمما ، ت ظاهرة الطلب على السكنات ترتفعجعل 

 .آنذاك أن تستجٌب لهذا الطلب بتوفٌر العرض اللازم نظرا لظروؾ تم الإشارة إلٌها سابقا

 ارتفــاع نسبة التمــدن : -و

 فً توزٌع سكانها بٌن المدن والأرٌاؾ، هذا الاختلال عرؾ بدوره تطورا عرفت الجزابر اختلالا   

السبب تحسن نحو المدن، و بالنزوح الرٌفً خلق ظاهرة عرفتملحوظا خاصة مع بداٌة السبعٌنات 

ار أن ـالظروؾ المعٌشٌة فً المدن خاصة مع توفر فرص العمل والمرافق الضرورٌة للعٌش باعتب

جعل وعلى السكنات فً المدن  امتزاٌد اخلق طلب؛ ما كزت فً المدن آنذاكجل المصانع الكبرى تمر

    الدولة الجزابرٌة تقؾ عاجزة على تلبٌة هذه الحاجٌات المتزاٌدة.

 جتماعـً خـلال مرحلـة ما بعد الإصـلاح بالجزائر :السكـن الا -0

خص قطاع السكن، عدة إصلاحات مست معظم القطاعات وبالأفً هذه المرحلة الجزابر شهدت    

هما السكن الحضري المخطط  ،ة بعدما كانت تعتمد على نمطٌن فقطـالذي ظهرت فٌه أنماط سكنٌ

 .كبح زمام أزمة السكن لبالنشاط السكنً  تتعلقخلق هٌبات تموٌلٌة أخرى  . كما تموالسكن الرٌفً

 : 1000إلى  1002من  المرحلـة -0-1 

ٌجٌة جدٌدة فً مجال بنـاء بنً إستراتبتة أي بداٌة التسعٌنات ت الدولة فً بداٌة هذه المرحلـقام  

، ة الإنجازـتحمل على عاتقها مسإولٌة تهٌبة المحٌط الخاص بعملٌ الدولة، حٌث أصبحت السكنات

ة التدخل من ـأٌن ٌكون بمقدور الدول ق عقارٌة منتظمةخلق سوكما تم  .التحسٌن الحضري، والمعمار

، وكل هذا فً إطار الشفافٌة  ة سكنـٌرة من المجتمع قصد الحٌازة على ملكٌأجل مساعدة الطبقات الفق

ة السبعٌنات ـة سكن خانقة وذلك منذ بداٌـمن أجل الحد من أزم خاصة فً مجال تقدٌم المساعدات.

 : وازدادت حدتها مع نهاٌة الثمانٌنات خاصة وأن الجزابر عرفت

 نخفاض فً قٌمة الدٌنار الجزابري * ا

 فً القدرة الشرابٌة للمواطن  هور* تد

 الفابدة و ندرة القروض البنكٌة  * ارتفاع فً معدلات

 * تحرٌر أسعار مواد البناء .

 

 

 



00 

 

 

 السكن الاجتماعً بالجزائر  ........................................................................الثالث  الفصل  

 برنامج السكن الاجتماعً : -0-1-1 

مشوش عرفتـه دم السكن الاجتماعً رؼم التسمٌة التً أخذها ضمن نظام اقتصاد موجه ـاستخ   

 فً تلك الفترة. ٌلبً الاحتٌاجات المرجوةسكن الحضري ولم ، حٌث عرؾ أولا بالالجزابر سابقا

دد بمزٌد من ـح 1000مارس  00المؤرخ فً  00 –00المرسوم رقم ر أنه ومع صدور ـؼٌ   

 الوضوح مفهوم السكن الاجتماعً انطلاقا من طرٌقة تموٌله وطابعه الإٌجاري ؼٌر القابل للتنازل.

، وٌمول من "OPGI"وكالات الترقٌة والتسٌٌر العقاري  م إنجاز السكن الاجتماعً من طرؾـٌت   

ات ـد هذا النوع من السكنٌسن، ضعٌفة الدخـلقبل مٌزانٌة الدولة وٌوجه أساسا للفبات الاجتماعٌة ال

  2م 65ة ـ"ؼرؾ بمساح
 2م 75ؼرؾ بمساحة  4، 

ة ٌرأسها ربٌس المجلس الشعبً ـ" من قبل هٌب

 . لإجراءات المحددة من قبل الوزارةبالتطابق مع ا -إن لم ٌكن ربٌس الدابرة  -البلدي 

مراعاة  ؛ضاهً التكلفة الحقٌقٌة لهٌتحدد برامج السكن الاجتماعً إٌجارا سنوٌا من قبل الدولة لا    

 طبٌعة السكن الاجتماعً من جهة أخرى .لللقدرة الشرابٌة للمواطن كمساعدة له من جهة، و

 مصادر التموٌل : -0-1-0

وبالتالً على عاتق  ،وٌل السكن الاجتماعً كله على عاتق الدولة ) أو الجماعات المحلٌة (ٌقع تم   

ٌتعلق  الخزٌنة العمومٌة بمساهمات نهابٌة فٌما ٌخص نفقات تهٌبة الأرضٌة ، ومساهمات مإقتة فٌما

ة الأخٌرة ـة بعنوان دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري، وفً هذه الحالـبتموٌل برامج الإنجاز المسجل

تكون موارد الصندوق الوطنً للتوفٌر والاحتٌاط ) ادخار العابلات ( هً التً تحشدها الخزٌنة فً 

شكل قروض
 
 (7بق، ص االاقتصادي والاجتماعً، مرجع س )المجلس .

 ( عرفت المعطٌات السابقة تؽٌرات سنوٌة على النحو التالً : 1991انطلاقا من التارٌخ )   

 :1994-1991معاٌٌر تموٌل السكن الاجتماعً للفترة الممتدة من  (:20جدول رقم )  

 مدة القرض معدل الفائدة المتبقً نسبة تغطٌة الخزٌنة معدل الفائدة السنوات

 سنة 25 % 4 % 2 % 6 1002
 سنة 31 % 1 % 8 % 9 1001
 سنة 31 % 1 % 8 % 9 1000
 سنة 31 % 1 % 12.5  13.5%  1000
 سنة 31 % ..2 % 12.5 % 15 1000

 .1996،: وزارة السكن المصدر      
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 أهم انجازات المرحلة : -0-1-0 

 : ، نلخصها فً الجدول التالًأهم البرامج السكنٌة لمختلؾ الأنماط وأهم الإنجازات المحققة  

 :1995 – 1991 برنامج السكنات الاجتماعٌة لفترة  :( 20الجدول رقم )     

 نسبة الإنجاز المنجز المبرمج إنجازه السنوات

1991 45731 18955 41 % 

1991 32112 11893 37 % 
1992 23381 23115 99 % 
1993 31823 15761 51 % 
1994 27368 17268 63 % 

 .1996، وزارة السكن : المصدر       
 

لى أخرى حسب ما برمج وما أنجز، إمن سنة  اعرفت تزاٌد نسبـة إنجاز السكنات الاجتماعٌة   

 .السكنات المبرمجة حسب حجم طلبات الأفراد أو العابلاتهذه ٌتم تقدٌر حجم  حٌث

 : 0222إلى  1000المرحلـة من  -0-0

 برنامج السكن الاجتماعً : -0-0-1

ة السكنات ـدة عرفت بداٌة بصٌؽـة هو تبنً صٌؽة سكنٌة جدٌـأهم ما مٌز بداٌة هذه المرحل   

والسكنات الترقوٌة ذات الطابع الاجتمـاعً  أخرى كالسكناتالتطورٌة  لتعرؾ فٌما بعد تسمٌات 

  .التساهمٌة والأكثر استعمالا هً السكنات المساعدة

ل السكنات عن ـكما عرفت هذه المرحلة فتح مجال المبادرة أمام البنوك التجارٌة فً عملٌة تموٌ   

  .ٌل السكناتة فً تموـظهور هٌبات تموٌلٌة جدٌدة متخصصوة، ـطرٌق القروض العقارٌ

ادر فً ـالص 020–00المرسوم التنفٌذي رقم بناء على  1995ابتداء من سنة  التطوري عرؾ السكن  

ول على ـلحصلالمتعلق بشروط تدخل الصندوق الوطنً للسكن لتقدٌم الإعانة المالٌة  1994أكتوبر  4

 ( Ministère de l'habitat ,recueil de textes législatives , octobre1999 , p7) ة سكن.ـملكٌ

لم ٌحدث تؽٌٌر كبٌر فً مجال إنجاز السكنات الاجتماعٌة، ؼٌر أن التؽٌٌر مس مرة أخرى مجال   

  -2111حسب وزارة السكن ،  –حٌث أصبـح  1996تموٌل السكنات الاجتماعٌة ابتداء من سنـة 

فٌر والاحتٌاط ، وٌرجع ٌقع على عاتق الخزٌنة العمومٌة لوحدها دون تدخل الصندوق الوطنً للتو

سبب انسحابه إلى عجزه عن مواصلة عملٌة التموٌل إلى حجم القروض التً تم منحهـا فً إطار 

ما جعل موارد الصندوق بما فٌها المبالػ المحصلة من بٌع سندات الخزٌنة التطورٌة  تموٌل السكنات
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ات تموٌل السكن الاجتماعً ، كل ذلك لا ٌكفً لسد حاج1995ٌملٌار دج فً مارس  23تبلػ قٌمتها  

ة ٌقع ـ، مما جعل عبء تموٌل السكنات الاجتماع1996ٌو  1995والسكنات التطورٌة المبرمجة لسنة 

 على عبء الخزٌنة العمومٌة .

لسكنات اتمول ، عرؾ السكن الاجتماعً تؽٌٌرا آخر فً نمط تموٌله، حٌث 1998مع حلول سنة     

ة التً سوؾ ـة للسكنات الاجتماعٌـأما بالنسبق الخزٌنة العمومٌة، عن طرٌالاجتماعٌة فً طور الإنجاز 

 .بموارد خاصة من المٌزانٌةتنطلق عملٌة إنجازها فتمول 

رر أن كل سكن اجتماعً ـه، فلقد قـوعلٌ 1998السكنات الاجتماعٌة المبرمجة ابتداء من سنة    

 مبرمج ٌتم تموٌله على النحو التالً :

   من مساهمة المستفٌد .  % 11 - من القروض البنكٌة % 41 -ة الدولة من مٌزانٌ % 51      

بتسٌٌر هذا  (CNL)أخذت الدولة على عاتقها عدة إجراءات من بٌنها تكفل الصندوق الوطنً للسكن   

ق تخصٌص ـة عن طرٌـالنوع من السكنات وتسطٌر برنامج خاص من أجل الحد من المشاكل التموٌلٌ

 دعم مالً .

   : 1999 – 1996تكلفة إنجاز السكنات الاجتماعٌة لفترة  (:20ل رقم )الجدو  

 

 1000 1000 1000 1000 السنوات
 15111 15111 16111 22111 0تكلفة بـ م

  Ministère de l'habitat , plan d'action ( 2000- 2004 ), p1  المصـدر              . 

 أهم انجازات المرحلة : -0-0-0

ه المرحلة تحولات كبٌرة فً مجال برامج السكنات الحضرٌة، قد عرفت هذه الأخٌرة عرفت هذ    

، ولعل التؽٌرات التشرٌعٌة الكبٌرة التً أولت هذا النمط ا عرؾ بالسكن التطوريجدٌد اسكنٌ انمط

 السكنً اهتماما، جعلت مجال إنجاز هذه السكنات ٌعرؾ بدوره تطورات . 

 بالجدول التالً : ٌمكن اختصار أهم الانجازات   
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 السكن الاجتماعً بالجزائر  ........................................................................الثالث  الفصل  

 :2111 – 1995المنجزة للفترة  الاجتماعٌةبرنامج السكنات : ( 20الجدول رقم)   

 انسكُبث                                                       انسكُبث الارتًبػٛت

 ذات الطابع الإٌجاري  التطورٌة التساهمٌة انسُٕاث

0202 0000 00020 1000 

01200 0100 00010 1000 

10000 0000 00010 1000 

00000 0100 01000 1000 

00000 0101 01000 1000 

00000 1000 02000 0222 

 انًزًٕع 000000 00001 100102

 : المصدر       .2116، وزارة السكن  

 : 0220 – 0221مرحلة  -0-0   

ة ـع السكن هو ظهور صٌؽة سكنٌ( فً قطا9002–9002م ما مٌز هذه المرحلة الحدٌثة )ـأه   

م ـة إلى تحولا ت سكنٌة أخرى ومراسٌـبالإضاف .عرفت بصٌؽة البٌع عن طرٌق الإٌجار ،جدٌدة

 .تنفٌذٌة جدٌدة عرفها قطاع السكن 

 برنامج السكن الاجتماعً : -0-0-1

 عرفت هذه المرحلة عدة أنماط سكنٌة حضرٌة هً :

 سكنات البٌع عن طرٌق الإٌجار -أ  

، وبفضل هذه الصٌؽة الجدٌدة كنٌةلم تعد الدولة العنصر المطلق فً إنجاز وتموٌل المشارٌع الس    

أصبح للمستفٌد دور هام وكبٌر من خلال المساهمة النسبٌة فً تموٌل هذا المشروع، ونالت العملٌة 

 عقولة.تسهل لهم الاستفادة من سكنات فً آجال قصٌرة وبمبالػ مالٌة م كونهاإعجاب المواطنٌن 

ا فً إنشاء ـ، تجعلهم ٌلعبون دورا هاماطتهامساهمة المواطنٌن فً تموٌل هذه العملٌة رؼم بس    

 مشروع سكنً جدٌد ٌهدؾ إلى معالجة أزمة السكن فً المجتمع.

أسندت مهمة التكفـل، الإشراؾ وتسٌٌر عملٌة البٌع عن طرٌق الإٌجار للوكالة الوطنٌة لتحسٌن     

، حٌث أنها تلقت آلاؾ الطلبات منذ فتح هذه الصٌؽة الجدٌدة ، ومن هنا (AADL)السكن وتطوٌره 

 تبٌنت الحاجة الماسة للمواطنٌن للحصول على سكن وظهر الجانب الاجتماعً لهذه الصٌؽة .
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 السكن التساهمً : -ب  

مرة  وذلك من حٌث إعادة النظر اآخر ااتجاه ؛ت السكنات التساهمٌة فً هذه المرحلةـلقد عرف   

 ةـالتعلٌمأخرى فً حجم الإعانة المالٌة المقدمة من طرؾ الصندوق الوطنً للسكن، وهذا بفضل 

أكتوبر  10المؤرخ فً  020 – 00المتعلقة بتعدٌل المرسوم رقم  0222نوفمبر  10الوزارٌة لـ 

 . والمحدد لكٌفٌة تدخل الصندوق الوطنً للسكن للدعم المالً للعائلات 1000

ظروؾ وطرق منح الإعانة المالٌة لصالح المقاولٌن العقارٌٌن لتحقٌق  ،لتعلٌمة شروطحددت هذه ا  

ة حٌث ـة الإعانة المقدمـ، بالإضافة إلى إعادة النظر فً قٌمج السكنات التساهمٌة )المدعمة(برام

 أصبحت على النحو التالً :

 : لدخلا حسبحجم الإعانة المقدمة  :( 20الجدول رقم )   

 حجم الإعانة الدخل الفئة

 دج 511111 مرة الحد الأدنى للأجور 2.5 ≥الدخل  1

 دج 451111 مرة الحد الأدنى للأجور 4 >الدخل ≥مرة الحد الأدنى للأجور 2.5 0

 دج 411111 مرة الحد الأدنى للأجور 5 >الدخل   ≥مرة الحد الأدنى للأجور 4 0

 

  السكن ذو الطابع الإٌجاري : -ج 

من  ابتداء اذات الطابع الؽٌر قابل للتنازل عن ملكٌتها من قبل الدولة، عرفت تؽٌٌرهذه السكنات    

المتعلق بشروط الحصول 2003  أوت  7المؤرخ فً  03-269المرسوم  رقم بصدور 2003  سنة 

 1 لـة للاستغلال قبـة والتسٌٌر العقاري القابلـعلى ملكٌة عقارٌة تابعة للدولة أو لدواوٌن الترقٌ

هذا سمحت الدولة بالتنازل عن أملاكها وبالتالً أصبح  ؛من هذا  التارٌخ ابتداءف، 2004 جانفً 

 . معٌنةللبٌع لفابدة المستفٌد منه وذلك وفق شروط  قابلا الاجتماعًالسكن 

 أهم انجازات المرحلة : -2-3-2

كنً الجدٌد ة فً مشارٌع سكنٌة خاصة بالنمط السـت هذه الفترة إنجازات هامة وانطلاقـعرف    

. وٌمكن عرض أهم البرامج السكنٌة الحضرٌة من خلال  المتعلق بصٌؽة البٌع عن طرٌق الإٌجار

 الجدول الموالً :  
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 : 2112 – 2111برنامج السكنات الاجتماعٌة المنجزة لفترة : ( 12الجدول رقم )    
 

 . 6، ص CNL  ،2113وزارة السكن ، مجلة الصندوق الوطنً للسكن  المصدر:      

لسكنات الاجتماعٌة ذات الطابع الإٌجاري مقارنة بباقً الأنماط السكنٌة أخذت حصة الأسد نسبة ا   

ات ذات الدخل الضعٌؾ ـدعم هذه السكنات لفابدة الطبقهذا دلٌل على مواصلة الدولة ، و ككل مرة

 اتـوالتً لا تسمح لها مواردها بالحصول على ملكٌة سكن، وبالموازاة نجد ارتفاع فً نسبة السكن

ول على هذا ـسبب رفع قٌمة الإعانة المالٌة المقدمة فً إطار الحصب 2112التساهمٌة خاصة سنة 

 النمط السكنً وهذا ما ٌتماشى مع قدرة المواطن للحصول على سكن . 

سكنات الصٌؽة الجدٌدة المتمثلة فً صٌؽة البٌع عن طرٌق الإٌجار لم تسجل أي سكنات جاهزة    

، ؼٌر أنه 2113كون البرنامج حدد أول تسلٌم انطلاقا من مارس  2112 و 2111وهذا خلال سنة 

جملة  اجهت وكالة تحسٌن السكن وتطوٌرهإلا أنه و إنجاز هذه السكنات كما برمج له؛ق رؼم انطلا

 .من الصعوبات والمشاكل أعاقت مشارٌعها

 :الوضعٌة الحالٌة للسكن الاجتماعً  -0-0

ة ذات الطابع الإٌجاري تؤخذ بشكل دابم حصة الأسد من جمٌع ة السكنات الاجتماعٌة وخاصـنسب  

ات ذات الدخل ـ، وهذا دلٌل حرص الدولة على إسكان ولم لا تملٌك السكان من الطبق برامج السكن

  إتمام انجازها.تؤخر المجهوزٌة نسبة كبٌرة من السكنات البٌع عن طرٌق الإٌجار والضعٌؾ، 

( لانجاز السكنات الرٌفٌة 2005/2009ٌس الجمهورٌة الخماسً )كما عرفت المرحلة؛ برنامج رب   

سكنـا  42700سكنا تساهمٌا و 8500سكنا، منها  17000والاجتماعٌة، بلؽت حصة مدٌنة قسنطٌنة 

    (OPGI, 2009)ملٌار دٌنار.  565تكلؾ به دٌوان الترقٌة والتسٌٌر العقاري بؽلاؾ مالً قدر بـ 

ام بها خلال فترة ما بعد ـالتً عرفها قطاع السكن والتً سبق الإلم رؼم التحولات والإجراءاتب  

إلا أن الواقع حال دون وصول السٌاسة السكنٌة فً كل مرحلة إلى أهدافها المسطرة،  ؛الإصلاحات

.ومازال ٌعانً منه المواطن الجزابري ىفمشكل السكن مازال الهاجس الذي طالما عان

 السكنات
 السنوات

نات البيع عن طريق سك السكنات التساهمية السكنات ذات الطابع الإيجاري
 الإيجار

 المنجزة في طور الإنجاز المنجزة في طور الإنجاز المنجزة في طور الإنجاز
2111 64355 48941 24681 17199 21111 1 
2112 36984 54311 22774 19148 35111 1 



 

 

 

 : ة الفصـــللاصخــ  

 

لا  اجتماعٌةها، فإضافة لكونه حاجة ٌالسكن حاجة أساسٌة للفرد نظرا للأهمٌة التً ٌكتستبر ٌع     

لهذا سعت كل الدول فً العالم إلى توفٌره ، ةوسٌاسٌ ةاقتصادٌ حاجات تخطاها إلىفقد  ؛ؼنى عنها

 ٌتلاءم مع ظروؾ العٌش الجدٌدة .كً لتتجاوز ذلك الٌوم إلى تطوٌره 

 تاتخذ، فقطاع السكنبعدة إصلاحات على  بداٌة التسعٌناتولة الجزابرٌة منذ بدورها قامت الد     

ها، مختلفة فً تموٌلاللٌات والآكتنوٌع الأنماط السكنٌة الحضرٌة  هالحكومة إجراءات مختلفة لإنعاش

خاصة ذو الطابع الإٌجاري والموجه للبٌع عن طرٌق الإٌجار الذي ٌمتاز وأهمها السكن الاجتماعً، 

بتعـدد طوابقه والكثافة العالٌة التً ٌحوٌها والذي ٌهدؾ إلى إسكان عدد  –رنة بباقً أنواعه مقا –

  كبٌر من السكان .

تتعقد مع بداٌة السبعٌنات أثناء تنفٌذ خطط التنمٌة التً بدأت أزمة السكن بهدؾ حل كان كل هذا     

ا الدولة فً هذه الفترة بإعطاء أهمٌة لتهذالشاملة للبلاد فً مجالات مختلفة، فرؼم المجهودات التً ب

ة مقارنة بباقً القطاعات ـر لم ٌحظ بالحظ الأوفر فً مجال التنمٌـأن هذا الأخٌ إلا ؛لقطاع السكن

 .ٌضاؾ إلٌها أزمة العقار التً سبق التطرق إلٌهاالأخرى كالصناعة، 

 حدالبسٌط وللدولة على  إن تفاقم أزمة السكن فً الجزابر أصبح ٌشكل الشؽل الشاؼل للمواطن     

، حٌث أصبح من السهل تحدٌد مستوى هذا العجز خصوصا عندما ٌتعلق الأمر بربط الطلب  السواء

الوصول إلى تحقٌق التوازن بمكان  ب ـأصبح من الصع ، فقدعلى السكن بالقدرة الشرابٌة للمواطن

 . من جهة ثانٌةمن جهة والطلب المتزاٌد علٌه  لسكن الحضريابٌن الاحتٌاج الحقٌقً 

فً ضوء أزمة العقار؛ قاد  التخفٌؾ من أزمة السكنبالكفٌلة  لتفكٌر فً أفضل الصٌػ والأشكالا    

سٌاسٌة لتلبٌة  تالدولة الجزابرٌة إلى انتهاج سٌاسة جدٌدة تتمثل فً المدن الجدٌدة، وهً نتاج قرارا

 فك الخناق عن المدن الكبرى . احتٌاجات السكنٌة للمواطنٌن وما ٌتعلق بها من تجهٌزات وكذا 

، هذا لتوفٌر أكبر عدد ممكن من  -عمودي–الملاحظ على هذه المدن ؼلبة السكـن الاجتماعً     

السكنات الحضرٌة وعلى أصؽر مساحة عقارٌة ممكنة وهو ما نجده فً مدٌنة : "علـً مـنجلـً" التً 

ن أنماط سكنٌة فً الفصول اللاحقة.سٌتم التطرق إلى تحلٌلها فً الفصل الموالً، وما تحوٌه م



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 انذساست انتحهٛهٛت نًذُٚت "ػهٙ يُزهٙ"



 

 

 

 : مقـدمـة الفصـل

 

 العمرانٌة، اتـللدراس العلمٌة، وخاصة بالنسبة والأبحاث الدراسات جمٌع فً كبٌرة أهمٌة للتحلٌل    

 رـللظواه وواقعٌة ةـمنطقٌ تفسٌرات إلى لللوصو الـالمج هذا فً للباحثٌن ازـارتك محور اـكونه

 اء صورة واضحةـلمدٌنة " علً منجلً " ، لإعط تحلٌلٌة دراسة إجراء علٌنا ٌتعٌن لذا ة،ـالمدروس

   .حول استعمال المدن الجدٌدة كحل للقضاء على أزمة السكن من خلال البناءات العمودٌة

حد من التوسع العمرانً للالحاجة الملحة انٌة، ونتٌجـة ضؽط الكثافات السكأنشؤت المدن الجدٌدة    

ادة توزٌع السكان ـؤهٌلها كً تلعب دورها كاملا فً التنمٌة وإعلأجل تطوٌر هذه المدن وتالسرٌع، 

 .وتخفٌؾ الضؽط على المدن الكبرى

ور الإنسان تطورت المدن الجدٌدة وأصبحت ٌرجع أصل المدن الجدٌدة إلى أقدم العصور ومع تط  

روع المدٌنة الجدٌدة ـعدة تجارب فً العالم الؽربً والعربً بما فٌها الجزابر وقـد برمج مشهناك 

 1995ة ـفً بداٌبها ت الأشؽال ـانطلق ،–عٌن الباي  –ة من هضبة ـبالجهة الؽربٌ "علً منجلً"

ها ة التً تعانً منـوتمٌزت بسرعتها إلى ٌومنا الحالً وأنجزت أكبر عدد من السكنات بحكم الأزم

إلى الوافدٌن  ةفاضإالمدٌنة الأم حٌث تم تحوٌل عدد لا بؤس به من سكانها إلى هذه المدٌنة الجدٌدة، 

 من البلدٌات الأخرى للمجمع القسنطٌنً .
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I- كًخبل ببنزضائش  " ػهٙ يُزهٙ "يذُٚت  ببنؼبنى، ذةـانزذٚ ٌانًذ: 

 : دةـدن الجدٌـالمػًٕيٛبث حٕل  -1

منذ أقدم العصور، خاصة فً المستعمرات الرومانٌة، حٌث أنشؤت مدن رددت فكرة المدن الجدٌدة   

من قبل  " فرساي " ةـبالعراق لتخلؾ بؽداد كعاصمة للحكم، ومدٌن " من رأى رس "عدٌدة، من بٌنها 

"Louis 14 وكلها قامت على أساس إداري لتلبٌة أؼراض معٌنة" نابولً" "، ومدٌنة ،.  

ة ذروة تطوره فً القرن العشرٌن، وأصبح ٌمثل سٌاسة تخطٌطٌة قابمة وم المدٌنة الجدٌدـبلػ مفه   

ة مرجعا لمصممً المدن الجدٌدة، أٌن ظهرت أول مدٌنة ـبذاتها. كما تعتبر المدن الجدٌدة البرٌطانٌ

، وبعدها مدٌنة 1913( سنة Letchourth) " لٌتشورث"دن وهً مدٌنة ـة  لنـجدٌدة فً ضواحً مدٌن

دؾ هاتٌن المدٌنتٌن تطبٌق فكرة المدن الحدابقٌة، وكانتا ـ، وكان ه1921عام  (Weluyn) " ولٌن" 

وبعد الدراسة التطبٌقٌة لهذه التجربة، تم اقتراح مخطط عمرانً إجمالً لحضٌرة  .بداٌة لتجربة جدٌدة

، حٌث أحٌطت المدٌنة بثمانٌة مدن جدٌدة، دورها الربٌسً تخفٌؾ الضؽط عنها، 1944لندن سنة 

خلؾ الله  د/ ) هذه التجربة فً أنحاء العالم، بداٌة بفرنسا وهولندا والولاٌات المتحدة الأمرٌكٌة. تشرتانو

  (255 ص، 5002 ،بوجمعة

ز أربع أصناؾ من ـ، أنه ٌمكن تمٌٌ"  Pierre Merlin" "بٌار مارلان"دس المناظر ـٌرى مهن  

  (251، 256 المرجع السابق، ص: ،خلؾ الله بوجمعة د/ ):  المدن الجدٌدة

السوفٌاتً  * المدن الجدٌدة المخطط لها خارج المجالات الحضرٌة، لها نهاٌات صناعٌة )مثل الإتحاد

 للشبكة الحضرٌة مثل ) المجر (، أو موارد منجمٌة )كندا( نزسابقا(، أوتوا

 ة، أوـ* العواصم الجدٌدة المنشؤة بعٌدا عن التجمعات الحضرٌة الكبرى من أجل دوافع سٌاسٌة داخلٌ

  .(1921" ) براٌكانو"  (18)نهاٌة القرن لنمو فً هذه المناطق مثل " واشنطن " تحقٌق ا

دون تواصل، ٌكمن المشكل فً عدم إدماجها وهٌكلة  ًبولالجدٌدة الموجودة حول محٌط مترو * المدن

        مدٌنةالمنطقة الحضرٌة على نطاق واسع من المدٌنة الأم مثل: المدن الجدٌدة المحٌطة بلندن، و

 (Lisle d’Abeaux ( شرق مدٌنة )Lyon) 

المدن الجدٌدة فً تواصل فضابً مع تجمعات حضرٌة كبٌرة، فهً تقوم بتوجٌه وهٌكلة التنمٌة فً  *

 الضواحً. 
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 :الجدٌـدة فً الجـزائــر المـدن -2

الموضحححة فححً  تتضححح سٌاسححة الجزابححر فححً إنجححاز المححدن الجدٌححدة مححن خححلال الإسححتراتٌجٌة العامححة    

القاانون (، الذي أنجز بموجب  SNAT، والمخطط الوطنً للتهٌبة العمرانٌة ) -الجزابر ؼدا-مشروع 

، الححذي ٌتضححمن برنححامج إنجححاز المتعلااق بالتهٌئااة العمرانٌااة 00/21/1000المااؤرخ فااً  -00/20-رقاام 

نحوع محن التحوازن المدن الجدٌدة، بهحدؾ توزٌحع عقلانحً للسحكان فحً الهضحاب العلٌحا والجنحوب، وخلحق 

 :  مدٌنة جدٌدة 17والتقلٌل من ظاهرة التسحل، إذ تم برمجة 

 11 ٌنـة جدٌـدة فً الهضـاب العلٌـامد 

 6 .مـدن جدٌـدة فً الجنـوب 

المتعلـق بشروط إنشـاء المدن الجدٌدة  20/20/0220المؤرخ فً  -20/20-قانون كما جاء   

ة الإقلٌم ـة إلى تهٌبـة الوطنٌة الرامٌـضمن السٌاس، والذي ٌتضمن إنشاء المدن الجدٌدة وتهٌئتها

والتنمٌة المستدامة، من اجل إعادة توازن البنٌة العمرانٌة التً تهدؾ إلٌها أدوات تهٌبة الإقلٌم، وكذا لا 

ط على المدن ـتخفٌفا للضؽة وبصفة استثنابٌإلا فً الهضاب العلٌا والجنوب، وٌمكن إنشاء مدن جدٌدة 

ة للبلاد، ـ، قسنطٌنة، الجزابر، عنابة(، ٌمكن إنشاء مدن جدٌدة فً المناطق الشمالٌالكبرى ) وهران

الظرفٌة، دة تمثل قطعٌة مع الممارسات الحالٌة ـة جدٌـفمن المهم بالنسبة للدولة قٌادة سٌاسة حضرٌ

أفق ملٌـون نسمة فً  15وتستجٌب للاحتٌاجـات الهابلة للسكان الجدد فً المدن الذي سٌبلػ عددهـم 

 (251)الشرٌؾ رحمانً ، مرجع سابق، ص  . 2111سنة 

 :بقسنطٌنة المدٌنـة الجدٌـدة " علـً منجلـً "  -0

 نشأتها : -3-1

ق لشرلجعلوا منها عاصمة  ؛مدٌنة قسنطٌنة، موقعها الجؽرافً ووزنها الدٌموؼرافًماضً    

ة جذب كفٌلة بمدٌنة مٌتروبولٌة، أحد أهم الأقالٌم الاقتصادٌة فً الوطن، وتمارس بذلك قوالجزابري و

مجال  ( بلدٌات متجاورة، تقع ضمن 15وتتوسط هذه المدٌنة التجمع القسنطٌنً الذي ٌتكون من )

أدى إلى تقلٌص ا؛ وسرٌعا ضخم اعمرانٌ اد التجمع الحضري القسنطٌنً توسعتؤثٌرها المباشر. شه

ٌر فً ضرورة إٌجاد مواضع أخرى قادرة إلى  التفكبدوره أدى ما  ؛مساحة الأراضً الصالحة للتعمٌر

( بتلك المهمة وقام بالدراسات CADATعلى استٌعاب النمو الحضري، وقد كلؾ مكتب الدراسات )

-عٌن الباي-قد خلص إلى اختٌار موضع هضبة ، و1974( سنة نفرٌق من التقنٌٌن الأجانب ) التشٌكٌٌ

. 
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دة ضمن اقتراحـات المخطط التوجٌهً للتعمٌر فً بداٌـة الثمانٌنات جاءت فكرة المدٌنـة الجدٌ   

(PUD الخاص بالتجمع المنتهٌة دراسته فً دٌسمبر سنة )القرار، وتمت المصادقة علٌه بـ:1982 

، وفً بداٌـة التسعٌنـات لم ٌكـن فً ٌد 1000جانفً  10المؤرخ فً  10الوزاري المشترك رقم 

ازها بعد استحالة إٌجاد الأراضً الضرورٌة فً السلطات المحلٌة سوى اللجـوء إلى الشروع  فً إنج

مسكـن،  7.716عملٌة بناء بمجمـوع  43لدفـع أشؽال  1991المحٌطات الحضرٌة داخل التجمع سنة 

تقـدم والً ولاٌة قسنطٌنـة فً دٌسمبـر من نفس السنـة بطلب استعجالً إلى مكتـب الدراسات 

(URBA.COلإنجاز دراسات حول المدٌنـة الجدٌدة ) وعند مجًء المخطط التوجٌهً للتهٌبـة .

  00/00 بالمرسوم التنفٌذي رقم( الخاص بالتجمع الذي تمت المصادقة علٌه P.D.A.Uوالتعمٌر )

 أكـد علـى ضرورة بنـاء المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" .؛1000فٌفري  00المؤرخ فً 

( PDAU، الذي تناولتها بالدراسة )هٌكل مجال المدٌنة وفقا لتوجٌهات مخططات التهٌبة والتعمٌر   

)مرٌجة (. POS5 - POS4 - POS3 - POS2 POS1)ومخططات شؽل الأراضً:  1998سنة 

 ( 77،مرجع سابق، ص  صبرٌنة

 الهـدف من إنجـازها :   -3-2

ة الأم قسنطٌنة، والتً ـهو تخفٌض الضؽط على المدٌن "؛ علً منجلً" الهدؾ من المدٌنة الجدٌدة   

حجمها ونقص فً الأراضً زٌادة حد الأزمة فً جمٌع المجالات بسبب تشبع موضعها، وصلت إلى 

 القابلة للتعمٌر، وذلك عن طرٌق استقبالها للفابض السكانً القسنطٌنً المحول إلٌها.

، ٌضمن - عٌن الباي -نسمة بالجهة الؽربٌة من هضبة  311.111كما أن برمجتها بحجم ٌتعدى    

ار المخطط التوجٌهً ـان ضمن المجمع الحضري القسنطٌنً، فً إطـللسك انومتواز عادلا اتوزٌع

 .1998للتهٌبة والتعمٌر سنة 

ومن جهة أخرى فهً تهدؾ كذلك إلى خلق توازن بٌن السكن والعمل نظرا لاحتوابها على منطقة   

 " منجلً علً" ة الجدٌدة ـكما تعد المدٌن .ذات بعد محلً وجهوي ،ات والتجهٌزات الكبرىـنشاطال

  .للاستثمار سواء أثناء مرحلة الإنجاز أو بعدها اخصب مجالا
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II- للمدٌنـة الجدٌـدة " علً منجلً " ةـة الطبٌعٌـالدراس : 

 موقـع المدٌنـة الجدٌـدة " علً منجلً " : -1

 ن للتحلٌـل :ـز مستوٌٌـدة، ٌمكننا تمٌٌـة الجدٌـع المدٌنـق على موقـللتعرؾ الدقٌ   

 : لمدٌنة الجدٌدةالجغرافً لع موقال -1-1

( الرابط بٌن 111، على محور الطرٌق رقم )-عٌن الباي –تقع المدٌنة فً الجهة الؽربٌة من هضبة    

 :هكتار، ٌحدها  1511مدٌنتً الخروب وعٌن السمارة، تتربع على مساحة 

   ٌشرق ؼرب  -ة الطرٌق السرٌعمن الجهة الشمال- 

   محمد بوضٌاؾ -ال الشرقً مطارمن الشم -  

  ( 79من الشرق الطرٌق الوطنً رقم) 

    (الذي مازال محافظا على طابعه الفلاحً -العٌفور -سفح)ومن الؽرب سفوح الهضبة. 

 موقع المدٌنة الجدٌدة ضمن المجمع الحضري القسنطٌنً : -1-0

مع تشكل مدن التوابع، اة بالـدٌدوش مراد ،حامة بوزٌان المسم عٌن السمارة، بلدٌات الخروب،     

( PUDرانً التوجٌهً )ـحسب توجٌهات المخطط العم ،مدٌنة قسنطٌنة ما ٌعرؾ بقسنطٌنة الكبرى

وسٌاسة  1982، ودعم هذا المفهوم من خلال المخطط العمرانً التوجٌهً لسنة 1974–1973لسنة 

واتخذ مجالا  ( PDAU ة والتعمٌر)ـدت على المخطط التوجٌهً للتهٌبـالتخطٌط الجدٌدة التً اعتم

، المإسس من خمس  (Groupement de Constantine)هو المجمع الحضري القسنطٌنً ا أوسع

 ان " .نة، الخروب، عٌن السمارة، دٌدوش مراد، حامة بوزٌبلدٌات " قسنطٌ

نلاحظ أن المدن التوابع تشكل مثلثا دٌنامٌكٌا قمته دٌدوش مراد (؛ 11رقم )ة ـخرٌطمن خلال ال    

روب على الٌمٌن وعٌن ـكم، فً حٌن نجد القاعدة تتشكل من مدٌنتً الخ 7ً تبعدها حامة بوزٌان بـ الت

ة قسنطٌنة، ـل موقعا ممتازا بالنسبة لمدٌنـتحت " علً منجلً" السمارة على الٌسار، أما المدٌنة الجدٌدة 

 : وٌتدعم هذا الموقع بعدة ممٌزات

 كم 13ث تقع إلى جنوبها على بعد حٌ ؛ةالقـرب النسبً من مدٌنة قسنطٌن - 

 وقوعها على محاور الطرق : -

شكل المحور ( الذي ٌقطعها وٌجزبها إلى قسمٌن شمالً وجنوبً، و111ٌالطرٌق الولابً رقم ) *   

 الأساسً المهٌكل لها
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    المجمع الحضري القسنطٌنًضمن   -علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:21الخرٌطة رقم )

                                .1996الوكالة الوطنٌة للتهٌبة العمرانٌة،  المصدر :

 المفتاح :    
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 الذي ٌمر بالقرب منها (79الطرٌق الوطنً رقم ) *    

بحٌث ٌتم كم، ترتبط به بطرٌق موصلة،  14ـ ا بـذي ٌمر بشمالهالطرٌق السرٌع شرق ؼرب ال*    

 ؼرب. –ٌقع على محور الطرٌق السرٌع شرق  الذيالارتباط فً محول ٌسمى محول كوسٌدار،

 هاالذي ٌقع فً شرق -محمد بوضٌاؾ -المطار الدولً  -

بات لمدٌنة جدٌدة سهولة موضعها وتوفرها على أراض قابلة للتعمٌر، أٌن ٌسمح بتوفٌر كل المتطل -

 خارج الأودٌة ومناطق الأخطار الطبٌعٌة، وكذا حماٌة الأراضً الفلاحٌة الخصبة.

ة على المستوى لجدٌدة على منطقة النشاطات المتعددة، ٌعطً لها أهمٌـة اقتصادٌواء المدٌنة ااحت -

 منشـآت. ول بؤٌـةهـا ستنطلق من العدم، على موضع فارغ ؼٌر مشؽالمحلً والوطنً لاسٌما أن

 الموقع الإداري للمدٌنة الجدٌدة : -1-0

قسنطٌنة، الخروب، عٌن  ع ضمن تراب ثلاث بلدٌات "ـمن الناحٌة الإدارٌة هضبة عٌن الباي تق   

ث أن ـ، حٌ" علً منجلً" ع الإداري للمدٌنة الجدٌدة ـا فً دراستنا هو الموقـ"، وما ٌهمن السمارة

ذا نجد ـل -الخروب وعٌن السمارة -شروع تقع بٌن حدود بلدٌتً المساحة المبرمجة لإنجاز هذا الم

 (21)مرٌجة صبرٌنة، مرجع سابق، ص  هكتار موزعة كالآتً : 1511 "علً منجلً"مساحة المدٌنة الجدٌدة 

 مساحة الكلٌة توجد ببلدٌة الخروبمن ال 3/2هكتار فٌما ٌشكل  1112*    

 احة الكلٌة توجد ببلدٌة عٌن السمارة. من المس 3/1هكتار أي ما ٌقد بـ:  498*    

نجدها قد أدرجت ضمن التجمعات  " علً منجلً "وعند ملاحظة التسٌٌر الإداري للمدٌنة الجدٌدة    

 الثانوٌة لمدٌنة الخروب.

 : المدٌنة الجدٌدة " علً منجلً " موضع -0

 -هكتار  1511تقدر بـ بمساحة عقارٌة  –عٌن الباي–على هضبة تتموضع المدٌنة "علً منجلً"     

، فً تقاطع أكبر محاور الاتصال )الطرق( -تسمح باستقبال عدة مشارٌع سكنٌة وتجهٌزات كبرى

 . -محمد بوضٌاؾ –وبالقرب من مطار 

 ةتعد هضبة عٌن الباي أهم الوحدات الطبوؼرافٌة بجنوب التجمع الحضري القسنطٌنً الممتدحٌث   

دم وجود ـمتر، ولدٌها مٌزة ع 811تقع على ارتفاع متوسط ٌبلػ و هكتار 0611ة تقدر بـ: ـعلى مساح

انقطاعات طبوؼرافٌة " وحدة مجالٌة متكاملة "، وسطحها المنبسط نظرا للخصابص التركٌبٌة، متجهة 

 ، وما ٌإكد ذلك :من الشرق إلى الؽرب لتنتهً بحواؾ صخرٌة شدٌدة الانحدار
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 : الطبـوغـرافٌـا -0-1   

كما ٌتمٌز  ،م 811 –م517ع ٌتراوح ارتفاعه بٌن ـعلى موق -علً منجلً-ٌنة الجدٌدة تتموضع المد    

 ، وهو ما توضحه الخرٌطة التالٌة :سطحه بمنخفض قـلٌل التضارٌس

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 الانحـدارات : -0-0  

إات نلاحظ أن المساحة الكبرى من موضع المدٌنة الجدٌدة تمتاز بالانبساط ، مع وجود بعض النت   

ٌتم ة إلى متوسطة، ـدارات ضعٌفـا أن موقع المدٌنة الجدٌدة ٌمتاز بانحـالأكثر ارتفاعا، نجد أٌض

 : ترتٌبها كما ٌلً

  87.44 بنسبة هكتار 1311.6تؽطً هذه الفبة مساحة كبٌرة من الموضع تقدر بـ  : % 5أقل من 

 سوٌةلتهٌبة بها وتقلل من تكالٌؾ التمنبسطة تسهل عملٌات ا وهً أراض %

 5- 11 %  : من الموضع، وتحتل  % 11.2هكتار بنسبة  168هً منطقة ملابمة للتعمٌر تشؽل

  ، ولا تشكل عابقا أمام مد الشبكات التقنٌةالمنطقة الوسطى

 11 - 12 %   من الموضع، وهً أدنى  % 1.36هكتار بنسبة  % 21.41تشؽل مساحة تقدر بـ

 هكتار، وهو ما 6.31 هكتار والشمالٌة الؽربٌة 14.11ٌة نسبة تتراكم فً جهتٌن هما الشمالٌة الشرق

 ( الانحداراتٌثبت أن أؼلب أراضً الموضع منبسطة ) خرٌطة 

 

 

 

                                    -علً منجلً  – المدٌنة الجدٌدةالطبوؼرافٌا،  (:20الخرٌطة رقم )
                        .1998واد العثمانٌة، الخرٌطة الطبوؼرافٌة لالمصدر : 
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 (URBACO, POS, première tranche de la ville nouvelle,1994, p 160)  : ة الأرضٌوتقنٌج -0-0

 نجد : 611ولؽاٌة عمق  بدراسة التركٌب الصخري لأرض المدٌنة الجدٌدة،   

  الؽطاء ٌتكون بشكل متناوب من الحجر الكهفً الكلسً الأبٌض والوردي، : م  23إلى  1من

 والصلصال الأحمر والرمادي 

  م : طبقة معقدة من الكلس ومستوٌات من الصلصال 151إلى  23من 

  ءم : سلسلة كبٌرة من الحجر الكلسً، ٌكون اؼلبه مشبعا بالما 421إلى  151من 

  م : طبقة من الحجر المارنً والكلسً الولومٌنً  611إلى  421من 

 : الأراضً تصنؾ إلىف الجدٌدة؛للمدٌنة  الجٌوتقنٌة ةالخرٌطمن خلال و  

 أكبر مساحة من مجال المدٌنة، تتكون من طبقات بسمك ٌتراوح من تشؽل صالحة للتعمٌر:  أراض

 . الحجر الكلسً الصلب، صالحة لكل أنواع البناءات

 تتواجد بالجهة الشمالٌة الؽربٌة للمجال، تتشكل من الكلس متوسطة الصلاحٌة للتعمٌر:  أراض

الرمادي الصلب، مناطق متصدعة تصعب عملٌة الحفر ومد الشبكات المختلفة وٌمكن البناء علٌها مع 

 خطر تسوس الأساسات . 

 ٌعلى مٌاه جوفٌة ٌتوجب من المارن الأحمر، تحوي ل ٌة التعمٌر: تتشكة شرطأراض ذات صلاح

 إخراجها قبل البناء علٌها، صالحة للمبانً الخفٌفة واستعمال إسمنت مضاد للماء للأساسات.  

 
                                    -علً منجلً  – المدٌنة الجدٌدةالانحدارات،  (:20الخرٌطة رقم )

               .1998الخرٌطة الطبوؼرافٌة لواد العثمانٌة، المصدر : 
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 حة للتعمٌر جنوب المدٌنة الجدٌدة، وعرة وؼٌر صالحة كما ٌلاحظ تموقع الأراضً الؽٌر صال

 للبناء، ٌفضل استؽلالها كمساحات خضراء .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                    -علً منجلً  – الجدٌدة المدٌنةجٌوتقنٌة أراضً  (:20الخرٌطة رقم )

                             URBACO , POS, Op cit , 1994    : المصدر
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 قانونٌة للمدٌنة الجدٌدة :الطبٌعة ال -0

أمام ندرة الأراضً المخصصة للتعمٌر، وأمام تعاقب السٌاسات العقارٌة الواحدة تلو الأخرى تجد    

لذا لا بد من  ؛المدٌنة الجدٌدة الجزابرٌة الٌوم نفسها أمام تحدي كبٌر، وهً إمكانٌة التوسع والنمو

كما هو موضح فً وهً ، "علً منجلً  "جدٌدة معرفة ملكٌة الأرض التً ستقام علٌها المدٌنة ال

 :الجدول الآتً 

 بالمدٌنة الجدٌدة : الملكٌة العقارٌة للأراضً :(11جـدول رقـم )

 المجموع الخواص البلدٌـة الدولـة طبٌعة الملكٌـة

 1511 322.51 216.41 971.11 المساحـة هـ

 111 21.51 13.76 64.74 %النسبـة 

  . 1998قلٌمً لمسح الأراضً ، : الفرع الإالمصدر    

، أما % 64.74بـ  تقدرلدولة لهً أملاك  أكبر نسبة من أراضً الموضع أننلاحظ الجدول من    

( وتحكمت وقد سٌطرت السلطات المحلٌة )البلدٌة، % 13.76منخفضة تقدر بـ  تهاملكٌة البلدٌة فنسب

المتضمن  1002نوفمبر  10المؤرخ فً  02/00رقم القانون كفً عملٌة الإنجاز وذلك بتطبٌق القوانٌن 

تبقٌة فهً تابعة لبعض الخواص ، أما الأراضً الم -قادري بوشعبة -على مزرعة  التوجٌه العقاري

تم  ؛0222ماي  00( المؤرخ فً 000رقم )وبمقتضى قرار السٌد الوالً . % 21.51والمقدرة بنسبة 

ممثلٌن الشرعٌٌن لأراضً الخواص، قصد اكتساب وضات مع الاإنشاء لجنة ولابٌة مكلفة بإجراء مف

 .أراضٌهم المتواجدة ضمن المحٌط العمرانً للمدٌنة الجدٌدة 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 
 

                                    -علً منجلً  – المدٌنة الجدٌدة، الملكٌة العقارٌة (:20الخرٌطة رقم )
               .1998،  لمسح الأراضًالفرع الإقلٌمً  المصدر :
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III-  للمدٌنة الجدٌدة " علً منجلً " :والسكانٌة الدراسة العمرانٌة 

 :" علً منجلً"التنظٌم المجالً للمدٌنة الجدٌدة  -1

 : وأحٌاء  ى وحـدات جـوارتقسٌـم المدٌنة الجدٌـدة إل -1-1

قسمت  ؛لتحكم الأمثل فً توزٌع التجهٌزات والمرافق عبر كل المساحة الموضعٌة والتسٌٌر الجٌدل   

  .إلى وحدات جوار" علً منجلً"المدٌنة الجدٌدة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

وار   دة جـونقصد بوح ،وحدة جوارٌة 21ة قسمت إلى ـظ أن المدٌنـنلاح السابقة؛خرٌطة المن   

(unité de voisinage)ن لسكانها ـ، تضم ة مجالٌاـمجموعة سكنٌة مبرمجة، مخططة ومنظم ؛

ة، وكما أسلفنا الذكر، ـه والسٌر الحسن لمختلؾ النشاطات المرافقة للوظٌفة السكنٌـالراحة والترفٌ

 وحدة جوارٌة وهً موزعة كالتالً: 21قسمت المدٌنة الجدٌدة إلى 

-13  -18-17-16 -15( وهً:  111جوار تقع شمال الطرٌق الولابً رقم )  ( وحدات18* ثمانٌة )

14-15– 16. 
 

 14 -13 - 12- 11 ( وهً:  111نوب الطرٌق الولابً رقم ) ( وحدة جوار تقع ج12إثنى عشرة )* 

- 19 - 11 - 11 - 12 - 17 - 18 - 19 - 21. 

 

 

 

وحدات جوار وأحٌاء  إلى  -علً منجلً -المدٌنة الجدٌدةتقسٌم  (:20الخرٌطة رقم )
               .2003،  -علً منجلً –مخطط تهٌبة المدٌنة الجدٌدة  المصدر :
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موضعها للسكن والسكان والتجهٌزات  تختلؾ كل وحدة عن الأخرى فً المساحة، وقدرة استٌعاب   

 التالً :المبرمجة فوق أراضٌها، وهذا ما ٌوضحه الجدول 

 " :علً منجلً"المساحة العقارٌة لكل وحدة جوار المدٌنة الجدٌدة  : (10جدول رقم )     

 وحدة جوار
المساحة العقارٌة 

 هـ
 عدد السكان عدد المساكن

11 75.14 4171 24121 

12 45.43 2991 17949 

 مخصصة للقطب الجامعً 34.14 13

14 72.67 2612 15672 

15 86.32 2818 14924 

16 41.38 3111 18636 

17 73.19 3681 22181 

18 19.96 1511 9111 

19 69.54 3119 23434 

11 39.11 1914 11484 

 مخصصة للمستشفى العسكري 85.56 11

12 33.12 1139 6834 

13 58.45 3546 21276 

14 48.51 2649 15894 

15 61.31 2715 16291 

16 16.14 118 712 

17 82.13 4159 24354 

18 87.18 4129 24174 

19 63.98 2681 16181 

21 68.19 2393 14354 

 URBA.CO : ville nouvelle Ain El Bey7 Rapport d’Orientation1999 :  انًصذس                 

تباٌن فً المساحة، ٌرجع إلى كٌفٌة توزٌع المشارٌع السكنٌة وجود  السابقٌوضح الجدول    

والتجهٌزات على وحدات الجوار، وذلك من أجل ضمان نوع من الانسجام والتوازن المجالً للمدٌنة 

 .21–19–18–11–9 -7-5-4-1 ، ولقد سجلت أكبر المساحات فً الوحدات :"علً منجلً"الجدٌدة 

( ، أما أصؽر المساحات، فقـد عرفتهـا  111جنوب الطرٌق الولابً رقم ) أؼلب هذه الوحدات تقع     

 .، وتقع شمال الطرٌق الولاب16ًو 8الوحدات الجوارٌة التالٌة: 
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إلى أحٌاء، كل حً ٌحوي  "علً منجلً"( توضح تقسٌم المدٌنة الجدٌدة 16كما أن الخرٌطة رقم )   

 .(13) وحدات جوار، كما هً موضحة فً الجدول رقم 14

 المدٌنة الجدٌـدة " علً منجلـً " الأحٌاء المكونة للمدٌنـة : ( :10الجدول رقـم )  
 

 (%)النسبة  (هـ)المساحة  لحًباوحدات الجوار  رقم الحـً

01 1 - 2 - 3 - 4 227.18 19.61 

02 5 - 6 - 7 - 8 219.74 18.96 

03 9 – 11 – 11 - 12  227.22 19.61 

04 13 – 14 - 15 - 16 183.31 15.82 

05 17 - 18 - 19 - 21 311.28 26.11 

 U.R.B.A.CO : ville nouvelle Ain El Bey 7 Rapport d’Orientation 1999 المصدر :            

 

 ( نجد :16من الخرٌطة رقم )   

 هكتار . 227.18ٌحتـل موقعـا مركزٌـا من المدٌنة، ومساحته  : 21الحً رقم 

 هكتار. 219.74، ومساحته 11قـع شمال الحً رقـم ٌ : 20الحً رقم 

ٌقع فً الجهة الشرقٌة من المدٌنة الجدٌدة، ٌحده شمالا منطقة النشاطات والحً رقم  : 20الحً رقم 

 هكتار. 227.22، ومساحته قدرها  -2-و  -1-وؼربا الحٌٌن رقم  12

من الشمال  -12-دة ٌحـده الحً رقم ٌقع فً الجهة الشمالٌة الؽربٌة من المدٌنة الجدٌ : 20الحً رقم 

 هكتار. 183.31من الشرق والجنوب وهو ٌتربع على مساحة  -11-والحً رقم 

 311.28شمالا تبلػ مساحته  -13-و -11-ٌقع إلى الجنوب، ٌحده كلا من الحٌٌن رقم  : 20الحً رقم 

 هكتار.

الجوارٌة وغٌر مدمجة فً أي أما بالنسبة لمنطقة النشاطات والمقبرة تبقى بمعزل عن الوحدات   

 هكتار. 001100حً، وتبلغ مساحتها 

 :" علً منجلً"دة شغل الأراضً للمدٌنة الجدٌ اتطمخط -1-0

العامة للمخطط التوجٌهً للتعمٌر  اتـفً إطار التوجٌه " علً منجلً" ظهرت المدٌنة الجدٌدة      

(PUD )والذي 00/21/1000المؤرخ فً  20رقم ادر بقرار ما بٌن الوزارات ـ، والص1982ة ـسنل ،

جٌهً والمصادق على المخطط التو 00/20/1000المؤرخ فً  00/00وم التنفٌذي رقم ـالمرسده ـأك
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ً الداخلً لها، ـللتنظٌم المجال ةـلم ٌعطً التفاصٌل الدقٌق ؛ورؼم حداثته ( ،PDAU)للتهٌبة والتعمٌر

ٌحدد بالتفصٌل، فً إطار توجٌهات  ، لأنه لذلك كانت هناك ضرورة لوجود مخطط شؽل الأرض

ت ٌؼط ؛، وضمن هذا الإطار المخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر، حقوق استخدام الأراضً للبناء

     ( 18حٌث أن المخططان )، مخططـات شؽـل الأرض تسعب "علً منجلً"أرضٌة المدٌنة الجدٌدة 

ة هو مكتب ـلدراسهذه اد الذي كلؾ بأن المكتب الوحٌ( لا ٌزالان فً طور الدراسـة، علما 19)و

 . (U.R.B.A.COالدراسات والإنجاز العمرانً بقسنطٌنة )

 " :ًـعلً منجل"المدٌنة الجدٌدة  خصابص مخططات شؽل الأرض ( :10الجدول رقـم)

 (%) النسبة المساحة )هـ( المخططم رق
  وحدات الجوار

 المكونة له
 الملاحظات

01 002 43.83 1-0-0-0-0-0-10 / 

02 136 11120 12-10-10 / 

03 140 11100 0-11 / 

04 02 0100 10 / 

05 00 0100 10 / 

06 02 0100 02 / 

07 00 0100 0 / 

 قٌـد الدراسـة 10 0100 00 08

 قٌـد الدراسـة 10-10 0100 110 09

 / / 122 1000 المجموع

 .2115مدٌرٌة التعمٌر والبناء، قسنطٌنة، : المصدر         

 بالمدٌنة الجدٌدة : والخرٌطة الموالٌة توضح وتشرح توزٌع مخططات شؽل الأراضً         
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 شبكـة الطـرقـات والشبكـات التقنٌـة : -0

 ات :ـة الطرقـشبك -0-1

هكتار من  421العلاقـات الاقتصادٌة والاجتماعٌة داخل المدٌنة والتً تشمل رق أساس ـتعد الط  

 ( وتوضح تنظٌم مجالها وهٌكلتها، والخرٌطة التالٌة تبرز ذلك :DUC,2003ساحة المدٌنة )حسب م

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ات شؽل الأراضً توزٌع مخطط  ،-علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:20الخرٌطة رقم )
                 .2003،  -علً منجلً –مخطط تهٌبة المدٌنة الجدٌدة  المصدر :

 

 شبكة الطرقات  ،-علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:20الخرٌطة رقم )
                .2118مدٌرٌة التعمٌر والبناء ،  المصدر :
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 : ةـرق الأولٌـالط -0-1-1

اور الأساسٌة المهٌكلة للمدٌنة الجدٌدة، حٌث نجد فً المدٌنة ـرق الربٌسٌة، وتعتبر المحـهً الط   

 محورٌن همـا:أهم الجدٌدة 

وهو المحور الأساسً الذي ٌربط الخروب بمدٌنة عٌن اسمارة ، (111الولابً رقم )الطرٌق  :الأول

أٌن ٌقسمها إلى قسمٌن )شمالً وجنوبً(، من شؤنه هٌكلة المدٌنة الجدٌدة وتنظٌم مركزها الحضري، 

 نجد على جانبٌه مختلؾ التجهٌزات.

 

 

 

 

 

 

علً "المركز الجؽرافً للمدٌنة الجدٌدة  : هو محور عمودي على الأول، وٌتقاطع معه تقرٌبا فًالثانً

م  2345ٌبلػ طوله  .كالقطب الجامعً  ، كما أنه ٌتمٌز باصطفاؾ بعض التجهٌزات المهٌكلة"منجلً

ؼرب. وهو مإهل -( لٌوصـل المدٌنة بالطرٌق السرٌع شرقDUC,2003م )حسب  51وعرضه 

 هة للبٌع بالإٌجار. لاستقبال المبانً ذات الارتفاع المتوسط كالتساهمٌة أو الموج

 

 

 

 

 

 

 

 الطـرق الثـانـوٌـة: -0-1-0

، ولها دور فً ربط الأحٌاء "علً منجلً"ة ددورها توزٌع وتسهٌل التنقلات داخل المدٌنة الجدٌ   

 لا تقل أهمٌة عن الطرٌق الربٌسً. ،الخمسة بالطرق الأولٌة

 

 دٌنة الجدٌدة للم )A(المحور الربٌسً  (:02الصورة رقم )

                                                         7و وج  1بٌن وج 

     ◄ 

 http://www.lanouvelleville.com,2009 : المصدر

 

 

 للمدٌنة الجدٌدة B)(المحور الربٌسً  (:12الصورة رقم )

  3و وج  1بٌن وج 
                                                                             ◄ 

 www.skyscrapercity.com,2009: المصدر
 
 

http://www.lanouvelleville.com/
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 الطـرق الثالثـٌـة: -0-1-0

وهً أكثر كثافة من الطرق ، بحٌث تختص لسٌر عدد ضعٌؾ من السٌارات، ٌقةضهً طرق   

 السابقة، تكثر بها حركة المشاة كونها تخدم مجموعة من المساكن.
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الشبكـات التقنٌــة : -0-0

 دة الواجب توفرها، تختلؾ حسب درجة أهمٌتها، تإخذ بعٌن الاعتبار عنـهً الهٌاكل الضرورٌ   

ة بمشاكل التضارٌس والتركٌب ـم فً تحدٌد التكالٌؾ المرتبطـ؛ للتحك تخطٌط استخدامات الأرض

 الصخري، حٌث تساهم هذه العوامل فً ارتفاع أو انخفاض تكالٌؾ الإنجاز، ونجد :

 شبكـة مٌـاه الشـرب : -2-2-1 

بالإضافة إلى احتٌاجات ات سكان المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" للماء الشروب، ـمن خلال احتٌاج  

 النشاطات الأخرى، لا بد من التركٌز على العناصر التالٌـة:

 الوضعٌة الحالٌة لمصادر المٌاه الموجودة -

 إمكانٌة وجود مصادر مٌاه جدٌدة  -

 الحساب النظري لاحتٌاجات السكان من الماء -

 وحجم خزانات التموٌن. توزٌع الماء على السكان، بؤخذ بعٌن الاعتبار الحجم الموزع، عدد -

 

                                            6طرٌق ثالثً بـ : وج  (:10الصورة رقم )

                                                            ◄ 

 .2119ِٓ هشف اٌجبؽش ، :المصدر
 
 

 

                                            6طرٌق ثانوي بـ : وج  (:11الصورة رقم )

                                                               ◄ 

 .2119ِٓ هشف اٌجبؽش ، :المصدر
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 إن احتٌاجات المدٌنة من الماء ٌتضمن :   

 نصٌب الفرد من الماء فً الٌوم  Xاحتٌاجات السكان = عدد السكان  -

 احتٌاجات النشاطات المتعددة. -

 / الٌوم (. 3احتٌاجات التجهٌزات ) م -

مناطق، بما  11دٌنة الجدٌدة إلى تم تقسٌم الم ؛ربـلتموٌن المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" بمٌاه الش   

فٌها منطقة النشاطات المتعددة، حٌث نجد أن كل منطقة تضم عددا من وحدات الجوار، وعلى أساس 

م تموٌن المناطق على آفاق مختلفة، حتى ٌكتمل ـٌت ؛اكن فً كل وحدة جوارـالتقدم فً إنجاز المس

 لتموٌن بمٌاه الشرب.  إنجاز المدٌنة الجدٌدة، ومن ثم استكمال كل المناطق با

 شبكـة الصرف الصحً : -0-0-0

د أن المدٌنة الجدٌدة ـل وماء الأمطار الجاري، ونجـمجموعة قنوات للتخلص من الماء المستعم   

ة؛ ـة صرؾ كثٌفة، تستفٌد منها كل المساكن فً كل الوحدات الجوارٌـ"علً منجلً" قد مدت بشبك

ة مباشرة عبر ـع فً مسارها الطرق لتصب بطرٌقـمم، وتتب1111إلى  411قطر القنوات ٌتراوح من 

 ( 2113)مدٌرٌة الري، قسنطٌنة، مم.  1411مخرجٌن، وبقناتٌن ذات قطر 

  مفصلة خلال الفصل الأخٌر(. ) سٌتم دراسة الشبكات التقنٌة للمدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" 

 :انجازات المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً"  -0

سكنا فً  1511بتنفٌذ برنامج  16فً وحدة الجوار رقم  1993ة الانجاز فً فٌفري كانت انطلاق    

سكن فً  1111إطار البرنامج الاقتصادي التكمٌلً الذي استفادت منه مدٌنة قسنطٌنة، بالإضافة إلى 

، ِٓ أغبص وً ِٓ ِذ٠ش٠خ اٌزؼ١ّش ٚاٌجٕبء ٚد٠ٛاْ اٌزشل١خ ٚاٌزغ١١ش «CNEP/APC»إطار برنامج 

: القطب  تجهٌزات عمومٌة، وّب اعزفبدد اٌٛلا٠خ ِٓ ثشاِظ عى١ٕخ أخشٜ، ئمبفخ ئٌٝ اٌؼمبسٞ

 (DUC, 2003)سرٌر، تجهٌزات تعلٌمٌة ورٌاضٌة.  71الجامعً، مسجد، مستشفى عسكري، مستشفى 

"ػٍٟ اٌغذ٠ذح ّذ٠ٕخ اٌجشاِـظ ثبٌِذ٠ش٠خ اٌزؼ١ّش ٚاٌجٕبء ؽٛي اٌزٞ أػذرٗ زمش٠ش ِٚٓ خـلاي اٌ    

 ( Fiche technique de la ville nouvelle -Ali Mendjeli- 2009) ِٕغٍٟ":

 ٚؽذح 47 366ػذد اٌغىٕبد اٌّجشِغخ :  -ٚؽذح       51 111ػذد اٌغىٕبد اٌّزٛلؼخ :  -

 ٚؽذح 19 313ػذد اٌغىٕبد فٟ هٛس الأغبص :  -ٚؽذح       16 158ػذد اٌغىٕبد إٌّغضح :  -

 ٚؽذح. 11 915ػذد اٌغىٕبد فٟ هٛس الأطلاق :  -
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 الدراسة التحلٌلٌة لمدٌنة "علً منجلً "  ...........................................................الرابع  الفصل  

 
 السكان بالمدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" : -0

وبالتالً تتزاٌد متطلباته، فالدراسة السكانٌة منطلق أساسً ؛ ٌنمو الإنسانً ككابن حًالمجتمع     

 لدراسة أي إشكالٌة بالمدٌنة كونهم )السكان( أول من ٌتؤثر بها.

 توزٌعهم عبر وحدات الجوار : -0-1

نسمة  62 655نسمة، و  57 746فقد بلػ عدد سكان المدٌنة لوحدها  2118حسب إحصابٌات     

 . "قاٌدي"بإضافة تجمع 

 

 

 

من خلال الخرٌطة السابقة نلاحظ تباٌنا فً توزٌع السكان بالمدٌنة الجدٌدة من وحدة جوارٌة لأخرى،  

وحدات جوارٌة لا تزال وانعدامها فً أخرى لعدم انطلاق أشؽال الانجاز بها. وٌعود هذا التباٌن إلى : 

(  ووحدات جوارٌة ٌنتشر 15(، انتشار النمط الفردي بالوحدة الجوارٌة )13و  12فً طور الانجاز )

  (.19-18-17-16-11بها السكن الجماعً المتعدد الطوابق والتً سٌتم التركٌز علٌها )

 الكثافة السكانٌة : -0-0

جوار؛ فالكثافة السكانٌة تعرؾ تماٌزا ٌوضحه الجدول لتباٌن توزٌع السكان عبر وحدات ال ةـكنتٌج    

 الموالً:

 

 

 

 توزٌع السكان عبر الوحدات الجوار  ،-علً منجلً -ةالمدٌنة الجدٌد (:20الخرٌطة رقم )
                .2118الدٌوان الوطنً للإحصاء ،  المصدر :
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 الكثافة السكانٌة عبر وحدات الجوار : ( :10الجدول رقم )  

 المجموع 10 20 20 20 20 20 20 21 وحدة الجوار

 57746 215 8861 11811 15611 9313 2413 416 11128 )ن( نعدد السكا

 468.2 58.45 69.54 19.96 73.19 41.37 86.32 45.43 75.14 المساحة )هـ(

 123.33 3.5 127.42 541.58 213.57 231.4 27.95 9.11 134.9 الكثافة )ن/هـ(

 .2118الدٌوان الوطنً للإحصاء،  المصدر :      

 والخرٌطة الموالٌة توضح توزٌع هذه الكثافة عبر وحدات الجوار :   

 

 

 : السكــن -5

، نجد أن بها نمطٌن سابدٌن من السكن، هما النمط -علً منجلً-ٌنة الجدٌدة من خلال ملاحظتنا للمد   

 الجماعً بكل أنواعه والنمط الفردي.

  ا سٌتم دراسته فً الفصل الموالً.: ٌحتل هذا النمط أكبر نسبة، وهو مالنمط الجماعً -

التقسٌمات الداخلٌة  : هذا النمط ٌختلؾ عن سابقه فً الشكل الخارجً، بالإضافة إلىالنمط الفـردي -

المختلفة، وكذا أحجامها تحوي مجالا خاص، والمتمثل فً الحدٌقة. كما لا ٌتعدى عدد الطوابق فٌها 

 .15، نجده بشكل كبٌر بالوحدة الجوارٌة رقم (+2Rثلاث طوابق، والمتوسط طابقٌن )

 

 

 توزٌع الكثافة السكانٌة عبر وحدات الجوار  ،-علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:12الخرٌطة رقم )

                .2118الدٌوان الوطنً للإحصاء ،  المصدر :



  

 

 

 الفصـل: خلاصـة 

 

هكتار  1511بمساحة  ،-عٌن الباي-ة تجسدت فكرة المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً"، على هضب     

؛ فالمساحة الكبرى لٌل التضارٌسمنخفض قم، سطحه  811 –م517على موقع ٌتراوح ارتفاعه بٌن 

، وكلها عوامل تساعد % 12وانحدارات ضعٌفة لا تتجاوز  من موضع المدٌنة الجدٌدة تمتاز بانبساط

أكبر نسبة ت المختلفة ٌضاؾ إلٌها كون على إقامة تجمعات حضرٌة سكنٌة كبرى لإمكانٌة مد الشبكا

 .من أراضً الموضع هً أملاك للدولة

هكتارا من مساحة المدٌنة، نجد بها محورٌن أساسٌٌن، اعتمد فً  421 -لأهمٌتها–تحتل الطرق     

اٌن فً ما بٌنها من حٌث ـالداخلً على تقسٌم مجالها الموضعً إلى وحدات جوار، تتب تنظٌم المدٌنة

  حجم السكان، عدد ونوع التجهٌزات.المساحة، 

ٌعود هذا التباٌن إلى عدم انطلاق انجاز الأشؽال فً بعض الوحدات الجوارٌة، وحـدات لا تزال فً    

طور الانجاز أو نمط البناء )فردي، جماعً(؛ ما سٌإثر على توزٌع الكثافة السكنٌة والسكانٌـة 

ثل فً السكن الاجتماعً وهـو ما سٌكون موضـوع بالمدٌنـة التً ٌنتشر بها النمط الجماعً المتم

 الفصـل التالـً .

 



  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

دساست تحهٛهٛت نهسكٍ الارتًبػٙ بًذُٚت "ػهٙ 

 يُزهٙ"



  

 

 

 مقــدمـة الفصــل:

 

د الأسس التً تحدد الحالة ـة، وأحـر السكن من الملامح الربٌسٌة فً مورفولوجٌة المدٌنـٌعتب    

الجزابر التً تعانً من انفجار دٌموؼرافً والاقتصادٌة لسكانها ، خاصة بالدول النامٌة كالاجتماعٌة 

وحضري كبٌرٌن؛ جعل من توفٌر السكن أحد أكبر التحدٌات فً ظل فشل السٌاسات السكنٌـة وكذا 

 التً نمت على أطراؾ المدن . (Les bidonvilles)انتشار الأحٌاء الفوضوٌة 

ع من العمران الؽٌر مراقب، مدٌنة قسنطٌنـة؛ صورة لبقٌة المدن الجزابرٌة التً عرفت هذا النو   

الذي ٌبرز المدى الذي وصلت إلٌه أزمة السكن؛ ما أثر على تنظٌم ووظٌفٌة المدٌنـة، وهو ما دفع إلى 

على بناء اكبر عدد من السكنات، معظمها على شكل عمارات عالٌة، كحل  ةبناء المدٌنة الجدٌدة القابم

 ً ظل نفاذ الاحتٌاطات العقارٌة للمدٌنة. من طرؾ السلطات للقضاء على الأحٌاء القصدٌرٌة ف

ٌلاحظ على المدٌنة الجدٌدة، ؼلبـة السكن الاجتماعً بها ومن خلال هذا الفصل؛ سنتطرق إلى     

دراسة تقنٌة للسكنات الاجتماعٌة بالمدٌنة الجدٌدة "علً منجلً"،عدد وموقع كل نوع منها، وبالتحدٌد 

لمتمثلة فً الاٌجارٌة والتساهمٌة وكذا الموجهة للبٌع عن العمـودي منها وهو موضـوع الدراسة، ا

؛ كون الأشؽـال بها اكتملت أو  -3 -و -2-،  -11-طرٌق الإٌجار، حٌث ستتعلق دراستنا بالأحٌاء 

العمودٌة. ةشارؾ انجازها على الانتهاء، وكونها تحتوي على عدد كبٌر من السكنات الاجتماعٌ
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 وانعكاسات البناء العمودي علٌه

 
I-  ًعلً منجلً" المدٌنة الجدٌدةب -عمودي ال –برامج السكن الاجتماع" : 

 الإٌجاري :ذو الطابع برنامج السكن الاجتماعً  -1

سكنا إلى ؼاٌة سنة  11 111تجاوز عدد السكنات الاجتماعٌة المنتهٌة الانجاز بالمدٌنة الجدٌدة عتبة    

 ، والشكل التالً ٌوضح ذلك :2118

 

 

 

 

 

 

 

 

 علً منجلً" :       لمدٌنة الجدٌدة "باذات الطابع الإٌجاري السكنات الاجتماعٌة  (:10الجدول رقم )

 .2119مدٌرٌة التعمٌر والبناء، قسنطٌنة ،  المصدر:       

 

غٛش انًُطهق 

 اَزبصْب
فٙ طٕس 

 بصالاَز
 تانًُتٓٛ

 الاَزبص
ػذد 

 انسكُبث
  انًؤسست

11 861 2247 3117 OPGI  

 DAS 65 11 65 11 21و ج 

11 11 71 71 FNPOS 

11 281 321 611 OPGI  20و ج 

11 11 211 211 FNPOS  20و ج 

11 11 1711 1711 OPGI  20و ج 

11 86 2934 3121 OPGI  20و ج 

11 11 2689 2689 OPGI  20و ج 

11 231 2153 2383 OPGI  20و ج 

151 384 216 751 OPGI  10و ج 

71 1131 11 1111 OPGI  10و ج 
11 51 11 51 FNPOS 

11 1431 11 1431 OPGI  10و ج 

221 4311 12261 16781 OPGI المجموع 

11 115 271 385 FNPOS+ 
DAS 

                                                   ةتطورٌة انجاز السكنات الاجتماعٌة الاٌجارٌة بالمدٌنة الجدٌد :(11) الشكل رقم 
 ▼.                 2119مدٌرٌة التعمٌر والبناء،   :المصدر
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 وانعكاسات البناء العمودي علٌه

 
 انذساست انتقُٛت نهًسكٍ الارتًبػٙ رٔ انطببغ الإٚزبس٘ : -1-1

 نلخص ما ٌحتوٌه السكن الاجتماعً ومساحات أجزابه فً الجدول الموالً :     

 لى أجزاء السكن الاجتماعً ذو الطابع الإٌجاري : توزٌع المساحات ع ( :10الجدول رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 

                    ا                   

 

 

من الجدول ضٌق مساحة أجزاء المسكن، لا تلبً احتٌاجات الأسرة الجزابرٌة ما ٌضطر نلاحظ       

 الفرد إلى القٌام بتعدٌلات على مستوى مسكنه لتوسٌعه .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (0م ) F3مسكن من نوع  (0م ) F2مسكن من نوع  أجزاء المسكن

 10102 10100 غرفة الاستقبال

 10120 12100 1غرفة 

 10100 / 0غرفة 

 0100 0100 مطبخ

 0100 0100 حمام

 1102 1100 مرحاض

 0100 0112 مجال أوسط

 0102 0102 شرفة

 0102 0102 ة تجفٌفغرف

 00100 00100 المجموع

 .2113، فرع المدٌنة الجدٌدة ، OPGI المصدر:

  

 ةتعدٌلات على سكن اجتماعً إٌجاري بالمدٌنة الجدٌد :(21) رقمالمخطط  
                                         ▼                          OPGI, 2003   انًصذس:
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 وانعكاسات البناء العمودي علٌه

 
 اجهات السكنات الاجتماعٌة ذات الطابع الإٌجاري :و -1-0

، لٌس بسبب نقص الكفاءة ؛ ولكن بسبب نقص التموٌل كون الواجهات الجمٌلة ةـتتمٌز بالبساط    

تتطلب قٌما مالٌة إضافٌة، فالهدؾ من السكن الاجتماعً انجاز اكبر عدد ممكن من السكنات وبؤقل 

 .(R+8)ملا، ارتفاعاتها معتبرة تصل إلى التكالٌؾ ما ٌجعل الجانب الجمالً مه

تتمثل البساطة فً ضٌق شرفاتها، نوافذها الصؽٌرة مع التكرار المستمر للواجهات تقرٌبا لكل     

 العمارات؛ ما ٌجعل المشهد الحضري متشابها بالمدٌنة الجدٌدة.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 برنامج السكن الاجتماعً التساهمً : -0

، وتم تسجٌل أكثر من 2115سنة  621و 2114سكن منجز سنة  615رنامج هامشً بـ مجرد بكان    

 ، والشكل الموالً ٌبرز مدى تطور انجاز هذا النوع من السكن :2117سكن منجز سنة  1 191

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 مكون من ؼرفتٌن  ةواجهتا سكن اجتماعً إٌجاري بالمدٌنة الجدٌد :(10) رقمالشكل  

 ▼                                   OPGI, 2003   انًصذس:

 
 

 

 

                                                  الواجهة الأمامٌة
 

 

 

 الواجهة الخلفٌة
 

 

 

                                                   ةتطورٌة انجاز السكنات الاجتماعٌة التساهمٌة بالمدٌنة الجدٌد :(10) الشكل رقم 
 ▼.                 2119مدٌرٌة التعمٌر والبناء،   :المصدر
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 وانعكاسات البناء العمودي علٌه

 
 علً منجلً" :    بالمدٌنة الجدٌدة "التساهمٌة السكنات الاجتماعٌة  ( :10الجدول رقم )

 .2119مدٌرٌة التعمٌر والبناء، قسنطٌنة ،  المصدر:    

 :التساهمً  للمسكن الاجتماعًالدراسة التقنٌة  -0-1

 توزٌع المساحات على أجزاء السكن الاجتماعً التساهمً :  ( :10الجدول رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  اٌّإعغخ ػذد اٌغىٕبد الأغبص خإٌّز١ٙ فٟ هٛس الأغبص غ١ش إٌّطٍك أغبص٘ب

271 932 183 1385 Promo-Admi  21و ج 

 20و ج  مجموعة مرقٌن 1376 250 1126 11

 20و ج  عة مرقٌنمجمو 550 00 00 551

 20و ج  مجموعة مرقٌن 745 405 322 18

11 712 162 864 EPLF-OEB  20و ج 
11 11 100 100 Pomot/Dambri 

11 31 00 30 Dar-el-Achgh  20و ج 

11 311 00 300 Naceri  20و ج 

 10و ج  مجموعة مرقٌن 1705 90 1615 11

 10و ج  مجموعة مرقٌن 2534 00 1634 911

 10و ج  مجموعة مرقٌن 1870 00 11 1871

 المجموع / 10909 1190 6661 3158

 

 أجزاء المسكن

  (0متوزٌع المساحة حسب حجم المسكن )

F3 F4 F5 

 19.09 17.80 16.80 غرفة الاستقبال

 11100 11120 11100 1غرفة 

 11100 10110 11102 0غرفة 

 12100 12102 / 3غرفة 

 11120 / / 4غرفة 

 12120 0100 010 مطبخ

 0110 0100 0100 حمام

 1102 1102 1102 مرحاض

 10100 11102 12120 الرواق

 / 1112 110 خزائن حائطٌة

 0100 0120 0100 شرفة

 0100 0100 0100 غرفة تجفٌف

 120102 00100 00100 المجموع

 EPLF-OEB, 2004انًصذس : 
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 وانعكاسات البناء العمودي علٌه

 
 مقارنة بالنوع السابق. من الجدول السابق نلاحظ أن المجالات بهذا السكن تخدم شاؼلٌه لاتساعها    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 : ةالتساهمٌ واجهات السكنات الاجتماعٌة -0-0

عن بعضها البعض داخل النسٌج الحضري  ةـة التساهمٌـتختلؾ واجهات السكنات الاجتماعٌ     

للمدٌنة الجدٌدة "علً منجلً"، وهذا راجع إلى تنافس المقاولٌن لترؼٌب زبابنهـم بمنتوجهم المقـدم 

( فً 13( و)12وهذا بإضفاء جمالٌة على الواجهـات والتصمٌم، وهو ما نجده بالوحدتٌن الجوارٌتٌن )

  (. 15رقم )الجدٌد عكس البرنامج القدٌم الذي لا ٌعنى بجمالٌة الواجهات بالوحدة  جالبرنام

تعتمد الدراسات على كبر الشرفات وتوفٌر إن أمكن؛ شرفة لكل ؼرفة، وكذا تحسٌن الواجهات      

 وتنوٌعها لتفادي التكرار، لا تتمٌز بالارتفاع الكبٌر. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ةبالمدٌنة الجدٌد F4 مخطط سكن اجتماعً تساهمً من نوع :(20) رقمالمخطط 
                                         ▼                          EPLF-OEB , 2004   انًصذس:

 

 

 

 

  ةواجهة سكن اجتماعً تساهمً بالمدٌنة الجدٌد :(10) رقمالشكل  

 ▼                                   OPGI, 2003   انًصذس:
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 وانعكاسات البناء العمودي علٌه

 
 :الموجه للبٌع عن طرٌق الإٌجار برنامج السكن الاجتماعً  -0

 2112سكن لبرنامـج  1111و 2111سكن لبرنامج  2511بلؽت سجـل لهذا النـوع حصة معتبرة ،     

 ٌوضح تطور انجاز هذا النوع من السكن : ًسكن، والشكل التال 3511بمجموع 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 علً منجلً" :    بالمدٌنة الجدٌدة "الموجهة للبٌع عن طرٌق الإٌجار السكنات  ( :02الجدول رقم )

 غٛش انًُطهق اَزبصْب فٙ طٕس الاَزبص َزبصالا تانًُتٓٛ ػذد انسكُبث انًؤسست 

 

 21و ج 

AADL 1008 364 644 00 

CNEP-IMMO 900 00 00 900 

 AADL 1192 992 211 11 20و ج 

 AADL 1311 211 1111 11 20و ج 

 CNEP-IMMO 511 11 11 511 12و ج 

 CNEP-IMMO 311 11 11 311 10و ج 

 CNEP-IMMO 1211 11 11 1211 10و ج 

 CNEP-IMMO 1111 11 11 1111 10ج  و

 AADL 3511 1556 1944 11 المجموع

CNEP-IMMO 3911 11 11 3911 

 .2119مدٌرٌة التعمٌر والبناء، قسنطٌنة ،  المصدر:     

 

 

 

 

                                                   ةتطورٌة انجاز سكنات البٌع عن طرٌق الإٌجار بالمدٌنة الجدٌد :(10) الشكل رقم 
 ▼.                 2119مدٌرٌة التعمٌر والبناء،   :المصدر
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 الدراسة التقنٌة للمسكن الاجتماعً الموجه للبٌع عن طرٌق الإٌجار: -0-1

 جزاء السكن الموجه للبٌع عن طرٌق الإٌجار:توزٌع المساحات على أ  ( :01الجدول رقم )

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  AADL , 2003:  انًصذس             

ا ـالات تتقارب مع نظٌرتهـدول السابق نلاحظ أن توزٌع المساحات على مختلؾ المجـمن الج      

 .-بإهمال ارتفاعاتها الشاهقة  -التساهمٌة؛ ما ٌكسب شاؼلها الراحة الاجتماعٌة 

 : للبٌع عن طرٌق الإٌجار ةالموجه واجهات السكنات الاجتماعٌة -0-0

والـذي ٌنعكس بدوره على جمال  (R+16)، تمتـاز بالعلو الذي قد ٌصل إلى ذات مظهر لابق    

 المدٌنة، فكما سبق ذكره؛ المبانً العالٌة علامة على الرقً والتطور.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 (0م ) F4مسكن من نوع  (0م ) F3مسكن من نوع  أجزاء المسكن

 01 10 غرفة الاستقبال

 10 10 1غرفة 

 10 10 0غرفة 

 10 / 0غرفة 

 11 11 مطبخ

 0 0 حمام

 1 1 مرحاض

 0 0 خزائن حائطٌة

 12 0 رواق

 0 0 شرفة

 0 0 غرفة تجفٌف

 00 00 المجموع

واجهة سكن  :(10) رقمالشكل  
اجتماعً موجه للبٌع عن طرٌق 

  ةالإٌجار بالمدٌنة الجدٌد

 ◄      AADL, 2004   انًصذس:
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II- المدٌنة الجدٌدة :بالسكنٌة  واعلأنالتوزٌع والتحدٌد المجالً ل 

هو الذي انتهت به أشؽال  -12-در بالذكـر أن من بٌن أحٌاء المدٌنـة الخمسة؛ نجد أن الحً رقم ٌج   

فً طور الانجاز ولم  -13-و -11-انجـاز السكنـات بشكل كامل، فً حٌن أن كـل من الحٌٌن رقم 

بالحً  (؛ ما ٌجعـل من الطبٌعً أن نستهل دراستنا2111تكتمل بهما الأشؽال إلى ؼاٌة الٌوم )جوان 

الذي من تم تخصٌص معظم مجاله لمبان سكنٌة عالٌة  لاستٌعاب كثافة سكنٌة وسكانٌة  -12-رقم 

 عالٌة.

 : -20-الحً رقم  -1

( 15من خلال التحقٌـق المٌدانً، فإن التجمع السكنً مكـون من عمارات عالٌة لا تقل عن )    

بالوحـدة  (A)ل المحور الربٌسً ( طوابق، والتً نجدها على طو18طوابـق، وٌتجاوز بعضها )

( أول من شهد عملٌات 18( و)16( ، وتعتبـر كل من الوحدتٌن الجوارٌتٌن )17الجوارٌـة رقم )

 الانجاز على مستوى المدٌنة الجدٌدة. 

نلاحـظ كذلك هٌمنة السكن الاجتماعً بمعظم الوحـدات المكونة لهـذا الحٌن مع وجود النمط     

 ( وأٌضا السكنات الترقوٌة.  15وارٌة رقم )الفردي بالوحدة الج

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 -12-الحً رقم  ، -لً منجلًع -المدٌنة الجدٌدة (:10رقم )الصورة 

                            google earth , 2010 المصدر :
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 ( :20الوحدة الجوارٌة رقم ) -1-1

هـ ، تقع بالجهـة الشمالٌة للمدٌنة، تعتبر كمـا أسلفنا الوحدة التً شهدت أولى  41.38مساحتها تبلػ    

 لشكل التالً:سكنا موزعة على ا 3111عملٌات انجاز البرامج السكنٌة وكذا اكتمالها. تحتضن 

 

 

 

 

 

 

 

 المخطط الموالً ٌوضح توزٌع الأنواع السكنٌة السابقة فً مجال الوحدة الجوارٌة :   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

نسب السكنـات   :(10) الشكل رقم 
الوحدة  - ةالمبرمجة بالمدٌنة الجدٌد

  ◄(      %(    )16الجوارٌة رقم )
                 2119مدٌرٌة التعمٌر والبناء،   :المصدر 

 

 

  

 (16، الوحدة الجوارٌة رقم )-علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:20قم )رالمخطط 

                          Lilia Makhloufi, 2009, p 219 المصدر :
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 ( :20الوحدة الجوارٌة رقم ) -1-0

بمعٌـة  1991بدأت الدراسات بها سنة   هـ، 19.96( بمساحة 16تقع جنوب الوحدة الجوارٌة )   

تم  2113سكنا، لكـن فً سنة  1511( بقرار من بلدٌة قسنطٌنة لتحتضن 16) الوحدة الجوارٌة رقم

سكنا اجتماعٌا  2689سكنا لتصبح الحصٌلة  1189تسجٌل زٌادة فً عدد السكنات المبرمجة بلؽت 

 منجزا حسب الشكل التالً : ااٌجارٌ

 

 

 

 

 

 

 

 ة الجوارٌة :المخطط الموالً ٌوضح توزٌع النوع السكنً السابق فً مجال الوحد   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

نسب السكنـات   :(10) الشكل رقم 
الوحدة  - ةالمبرمجة بالمدٌنة الجدٌد

  ◄(      %(    )18الجوارٌة رقم )
                 2119ر والبناء، مدٌرٌة التعمٌ  :المصدر 

 

 

  

 (18الوحدة الجوارٌة رقم ) ،-علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:20رقم )المخطط 

                          Lilia Makhloufi, op cit , p 220 المصدر :
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 ( :20الوحدة الجوارٌة رقم ) -1-0

سكنا،  2777تحتضن  هـ، 86.32(، بمساحة 16تقع بشمال المدٌنة، شرق الوحدة الجوارٌة رقم )   

 ٌؽلب علٌها السكن الفردي وانطلاق برنامج السكن المدعم، تتوزع على الشكل التالً:

 

 

 

  

 

 

 

 

 ٌوضح توزٌع الأنواع السكنٌة السابقة فً مجال الوحدة الجوارٌة :المخطط الموالً      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

نسب السكنـات   :(10) الشكل رقم 
الوحدة  - ةالمبرمجة بالمدٌنة الجدٌد

  ◄(      %(    )15رقم )الجوارٌة 
                 2119مدٌرٌة التعمٌر والبناء،   :المصدر 

 

 

 
 

 (15الوحدة الجوارٌة رقم ) ،-علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:20رقم )المخطط 

                          Lilia Makhloufi, op cit , p 221 المصدر :
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 ( :20الوحدة الجوارٌة رقم ) -1-0

سكنا بعد أن تم برمجة  4676، تحتضن (A)هـ ؛ تقع على شمال المحور الربٌسً  73.19بمساحة    

الموجه للبٌع عن طرٌق الإٌجاري  سكنا، ٌؽلب علٌها الطابع الاجتماعً الإٌجاري ، ٌلٌه السكن 3681

 وتتوزع على الشكل التالً :

 

 

 

  

 

 

 

 

 المخطط الموالً ٌوضح توزٌع الأنواع السكنٌة السابقة فً مجال الوحدة الجوارٌة :   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ت نسب السكنـا  :(02) الشكل رقم

الوحدة  - ةالمبرمجة بالمدٌنة الجدٌد

 ◄(      %(    )17الجوارٌة رقم )
 2119مدٌرٌة التعمٌر والبناء،   :المصدر

 

 

 
 

 (17، الوحدة الجوارٌة رقم )-علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:20رقم )المخطط 

                          Lilia Makhloufi, op cit , p 222 المصدر :
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 : -21-الحً رقم  -0

( ووجود 14وجزء من الوحدة الجوارٌة رقم ) (13القطب الجامعً ٌشؽل الوحدة الجوارٌة رقم )  

( على طول 11بناٌات عالٌة الارتفـاع من نوع سكنات البٌع بالإٌجـار بالوحدة الجوارٌـة رقم )

 . (R+16)أو  (R+14)المحورٌن الأساسٌٌن من 

من ( مع وجود فقط عدد بسٌط 12تركز كبٌر للسكنات الاجتماعٌة التساهمٌة بالوحدة الجوارٌة رقم )  

 ( وؼٌاب باقً الأنواع بها.   14هذا النوع من السكنات  بالوحدة الجوارٌة رقم )

 

 

 

 سكن بٌع بالإٌجار (:10صورة رقم )

 (      17بالوحدة الجوارٌة رقم )

 

 

فردي بالوحدة سكن  (:10صورة رقم )

 (            17الجوارٌة رقم )

اٌجاري   ـنسك (:10صورة رقم )

 (    15بالوحدة الجوارٌة رقم )

 

ترقـوي ن ـسك (:10صورة رقم )

 (    15بالوحدة الجوارٌة رقم )

  .http://www.lanouvelleville.com, 2009المصدر:

 

http://www.lanouvelleville.com/
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  -11-الحً رقم  ،-علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:10رقم )الصورة 

                           google earth , 2010 المصدر :

 

 ، القطب الجامعً-منجلًعلً  -المدٌنة الجدٌدة (:10رقم )الصورة 

                           google earth , 2010 المصدر :
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 ( :21الوحدة الجوارٌة رقم ) -0-1

وعرفت  2111هـ تتمركز فً وسط المدٌنة، بدأت أشؽال بها انجاز السكنات سنة  75.14بمساحة    

 كبٌرا ٌرجع إلى :الحضٌرة السكنٌة بها تطورا 

، 1999، البرنامج التكمٌلً 1999الانطلاق المختلط لأربع برامج سكنٌة : البرنامج الجدٌد  -

 2111ٌن الاستعجالً والجدٌد لسنة جالبرنام

 2111انطلاق برنامج السكن الاجتماعً الموجه للبٌع عن طرٌق الإٌجار فً  -

 انطلاق برنامج السكن الاجتماعً التساهمً . -

 ( فً الشكل التالً :11وٌمكن تمثٌل نسب السكنات المبرمجة للوحدة الجوارٌة رقم )   

 

 

 

 

 

 

 المخطط الموالً ٌوضح توزٌع الأنواع السكنٌة السابقة فً مجال الوحدة الجوارٌة :   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

نسب السكنـات   :(21) الشكل رقم
الوحدة  - ةالمبرمجة بالمدٌنة الجدٌد

 ◄(     %(   )11الجوارٌة رقم )
 2119مدٌرٌة التعمٌر والبناء،   :المصدر

 

 

  

المدٌنة  (:20رقم )المخطط 

الوحدة  ،-علً منجلً -ةالجدٌد
 (11الجوارٌة رقم )

                          المصدر :
Lilia Makhloufi, op cit , p 224 
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 ( :20الوحدة الجوارٌة رقم ) -0-0

، ؼرب الوحـدة الجوارٌة  (A)جنوبٌة للمحور الربٌسً هـ ، تقـع فً الجهة ال 45.43تبلـػ مساحتها     

سكنـا ؛ ٌؽلـب علٌها الطابـع الاجتماعً التساهمً  2991( ، خصصت مجالها لاستقبال 11رقم )

 حسب الشكل التالً :

 

 

 

 

 

 

 المخطط الموالً ٌوضح توزٌع الأنواع السكنٌة السابقة فً مجال الوحدة الجوارٌة :   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

نسب السكنـات   :(22) الشكل رقم
الوحدة  - ةالمبرمجة بالمدٌنة الجدٌد

 ◄(      %(    )12الجوارٌة رقم )
 2119مدٌرٌة التعمٌر والبناء،   :المصدر

 

 

 

 (12الوحدة الجوارٌة رقم ) ،-علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:20رقم ) المخطط

                          Lilia Makhloufi, op cit , p 219 المصدر :
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 ( :20الوحدة الجوارٌة رقم ) -0-0

، خضعت لعدة -القطب الجامعً  –( 13هـ ، تقع ؼرب الوحدة الجوارٌة رقم ) 72.67مساحتها   

سكن إلى قطب  1718ا لـ ـ( المزمع احتضانه13تعدٌلات كنتٌجة لتحوٌل الوحدة الجوارٌة رقم )

 2111ة من ـاء إقامة جامعٌـلإنش – 14و ج  –هـ منها  4.21، فكان لزاما اقتطاع 2111سنة  جامعً

 اجتماعٌة تساهمٌة.  % 111سكنا، بنسبة  2612تحتوي على برنامج من سرٌر. 

 

 

 

   

 

 

 

 المخطط الموالً ٌوضح توزٌع النوع السكنً السابق فً مجال الوحدة الجوارٌة :   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

نسب السكنـات   :(00) الشكل رقم 
الوحدة  - ةالمبرمجة بالمدٌنة الجدٌد

  ◄(      %(    )14الجوارٌة رقم )
                 2119لتعمٌر والبناء، مدٌرٌة ا  :المصدر 

 

 

  

 (14الوحدة الجوارٌة رقم ) ،-علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:20رقم )المخطط 

                          Lilia Makhloufi, op cit , p 227 المصدر :
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 : -20-الحً رقم  -0

( فالبناٌات 19، أما الوحدة الجوارٌة رقم )(11الجوارٌة رقم )المستشفى العسكري ٌشؽل الوحدة   

العالٌة من نوع سكنات البٌع بالإٌجار تتوضع على طول المحور الربٌسً، فٌما تتمركـز السكنات 

( فً طور 12( و )11التساهمٌة فً وسط الوحدة الجوارٌة، وتبقى كل من الوحدتٌن الجوارٌتٌـن رقم )

( وؼلبتـه فً الوحدة الأخرى 11للسكن الترقوي بالوحدة الجوارٌـة رقم )الانجاز مع حصة كبٌرة 

  ( بشكل كامل .  12)

 

          

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ( 13الحً رقم ) ،-علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة : (02رقم )الصورة 

                            google earth , 2010 المصدر :

، المستشفى العسكري -علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:01رقم )الصورة 

                            google earth , 2010 المصدر :
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 ( :20الوحدة الجوارٌة رقم ) -0-1

تحتضن  هـ، 69.54(، بمساحة11، شرق الوحدة الجوارٌة رقم )(A)جنوب المحور الربٌسً تقع       

سكنا، إٌجارٌـة، موجهة للبٌع عن طرٌق الإٌجار وتساهمٌة،  3119تم برمجة  سكنا بعد أن 3983

 تتوزع على الشكل التالً:

 

 

 

 

 

 

 

 

 المخطط الموالً ٌوضح توزٌع الأنواع السكنٌة السابقة فً مجال الوحدة الجوارٌة :   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

نسب السكنـات   :(00) الشكل رقم 

الوحدة  - ةالمبرمجة بالمدٌنة الجدٌد

  ◄(      %(    )19)الجوارٌة رقم 
                 2119مدٌرٌة التعمٌر والبناء،   :المصدر 

 

 

  

 (19، الوحدة الجوارٌة رقم )-علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:12رقم )المخطط 

                          Lilia Makhloufi, op cit , p 229 المصدر :
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 وانعكاسات البناء العمودي علٌه

 
 ( :12لوحدة الجوارٌة رقم )ا -0-0

 هـ، 39.11، بمساحة (11الوحدة الجوارٌة رقم )جنوب ، (B)المحور الربٌسً  شرقتقع       

سكنا، إٌجارٌـة، موجهة للبٌع عن طرٌق الإٌجـار لكن النـوع الؽالب ترقوي، تتوزع  1914تحتضن 

 على الشكل التالـً:

 

 

 

 

 

 

 

 جوارٌة :المخطط الموالً ٌوضح توزٌع الأنواع السكنٌة السابقة فً مجال الوحدة ال   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

نسب السكنـات   :(00) الشكل رقم 

الوحدة  - ةلمبرمجة بالمدٌنة الجدٌدا

  ◄(      %(    )11الجوارٌة رقم )
                 2119مدٌرٌة التعمٌر والبناء،   :المصدر 

 

 

 
 

 

 (11الوحدة الجوارٌة رقم ) ،-علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:11رقم )المخطط 

                          Lilia Makhloufi, op cit , p 231 المصدر :
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 وانعكاسات البناء العمودي علٌه

 
 ( :10الوحدة الجوارٌة رقم ) -0-0

 33.12 ، بمساحة (11الوحدة الجوارٌة رقم )جنوب المدٌنة و، (B)شرق المحور الربٌسً تقع       

 : سكنا، ترقوٌة فً مجملها، تتوزع على الشكل التالً 1139تحتضن  هـ،

 

 

 

 

 

 

 

 لسكنً السابق فً مجال الوحدة الجوارٌة :المخطط الموالً ٌوضح توزٌع النوع ا   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

نسب السكنـات   :(00) الشكل رقم 
الوحدة  - ةالمبرمجة بالمدٌنة الجدٌد

  ◄(    %(    )12الجوارٌة رقم )
                 2119مدٌرٌة التعمٌر والبناء،   :المصدر 

 

 

 

 (12الوحدة الجوارٌة رقم ) ،-علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:10رقم )المخطط 

                          Lilia Makhloufi, op cit , p 232 المصدر :

 



  

 

 

 الفصـل:  لاصةخ  

 

البرامج من  كبٌر دعدلاستٌعاب  تم تجهٌزه إداري-ة الجدٌدة "علً منجلً"، فضاء حٌويـالمدٌن     

عملٌات انجاز هذه البرامج على مستوى كل من الوحدتٌن الجوارٌتٌن رقم  أولى ا، بدأت بهنٌـةالسك

 ، حٌث تم التركٌز فً برامجها السكنٌة على الاجتماعٌة منها.-2-( بالحً رقم 18( و)16)

تتوزع السكنات الاجتماعٌة على مختلؾ وحدات الجوار بالمدٌنة الجدٌدة وبنسب متفاوتة، رؼبـة فً     

ٌة الواحدة عـدم خلق أي نوع من التماٌز الاجتماعً من خلال دمج لعـدة أنواع سكنٌة بالوحـدة الجوار

باستثناء بعضها الذي ٌؽطً معظم أو كل مجالها نوع سكنً واحد مثلما هو حاصل بالوحدات الجوارٌة 

    ( .    12( و )18(، )14رقم )

اوز عدد ـتجٌؽلب على المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" ؛ السكن الاجتماعً الموجه للإٌجار حٌث     

، ٌمتاز بضٌق مساحة أجزابه وواجهات بسٌطة ومتكررة، سكنا 11 111عتبة السكنات المنجزة منه 

، ونجده بمعظم وحدات المدٌنة لكن بشكل كلً بالوحدة الجوارٌة (R+8)ارتفاعاته معتبرة تصل إلى 

سكنا منجزا، ٌمتاز باتساع  1191. ونجد السكن الاجتماعً التساهمً الذي سجل أكثر من (18رقم )

ٌؽطً الوحدة الجوارٌة  (R+5)ٌتها وكذا ارتفاع ٌصل إلى مساحة أجزابه، جمال واجهاته وخصوص

 بشكل كامل وأجزاء بعض الوحدات الأخرى. (18رقم )

كما نجـد برنامج السكن الاجتماعً الموجه للبٌع عن طرٌق الإٌجار، الذي نال حصة كبٌرة فً     

 الذي قد ٌتجاوز  سكنا منجزا، ٌتمٌز بشكـل خاص بارتفاعه الشاهق  1511عملٌة الانجاز تجاوزت 

(R+16)نجده بشكل كبٌر على طول المحورٌن  ؛ ما ٌمثل مبدأ العمارة العمودٌة الموجهة للإسكان ،

 الربٌسٌٌن بالمدٌنة الجدٌدة.

وكما تطرقنـا بالفصل الأول إلى انعكـاسات البناء المعماري العمودي على المدٌنـة؛ فإنه لمن     

البرامـج السكنٌـة بالمدٌنة الجدٌدة " علً منجلً " وخاصـة  البدٌهً أن الطابع العمـودي لمعظم

؛ سٌلقً بظلاله على مجالها وهو ما -الاٌجارٌة والموجهة للبٌع عن طرٌق الإٌجار –الاجتماعٌة منها 

 سٌنعكس على كٌفٌة تسٌٌرها، وهذا ما سنتطرق إلٌه بالفصل الموالً. 

    

 



  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ٔاَؼكبسبث انبُبء  يذُٚت "ػهٙ يُزهٙ"تسٛٛش 

 انؼًٕد٘ ػهّٛ



  

 

 

 : قــدمـة الفصــلم

 

 شكالٌةإو ةلٌمحلا دارةلإا ٌٌرسبت المتعلقة تلك ؛جزابرٌةلن ادالم اجهوت تًلا تحدٌاتلا مـهأن إن م    

 لكتلةاب ثقللا زـكرم لكشت ةـلمدٌناف ،هانم متوفرلا اءدأ رقطو عمومٌةلا لمرافقاو اتـخدملا فٌروت

 57746 انهاكس عدادتوإداري ب سكانً بقط ًه، والمدٌنة المدروسة (Agglomération) حضرٌةلا

ً زن فولها ساكن،  311 111ا وـسكن 48 111قدرة على احتضان و ،2118إحصاء  بسح مةسن

 واعهانأ ةـافكب لعقاراتاو نـسكلا ىلع طلبلا ادةٌز ىلعالتجمع القسنطٌنً؛ ما ٌنعكس بشكل جلً 

 خدماتلا عٌةونً ف اهرهظم جلىتت ذيلا مدٌنة،لل وظٌفًلا داءلأا عٌةون لىعو حضرٌةلا لتجهٌزاتاو

 . سكانلل مقدمةلا عمومٌةلا لمرافقاو

 بناءلل اٌدزتن م كلذن ع جتن امو سكنلا مةزأ ماسٌلا مطروحة،لا مشاكللا ةحٌحالإ اممه أنأ بدوٌ"و    

 نهؤشن م ناك عقارٌة،لا لاحتٌاطٌاتاو قاعدٌة،لا شآتمنلاو نقللا شاكلوم ،عشوابًلا لسكناو فوضويلا

 رـملأا ؛ثانًلا مقاملا ىلإ طلبلا جمحو ناسبتٌ امب ةـعمومٌلا لمرافقاو خدماتلا فٌروت ؤلةسم اجعرت

 نماٌب ،رةـخٌلأا شرٌةعالً ف سٌمالا( Qualité de vie) حٌاةلا وعٌةنو ارطإ ديرت ةدحن م قماف ذيلا

 ترتٌباتلا منةتزامو ةـنسجممو كاملةمت رانٌةعم ططاتخم لبطتت كبرىلا مدنلا طوٌرتو ومن وطرش

 سسأ ىلع ومقٌ رانًمع ركف ىلإ مخططاتلا هذه تندست ٌثحب ،حضرٌةلا منظومةلا اصرنع ختلؾمل

 )د/ فوزي بودقة، مقالة بعنوان : تسٌٌر الإدارة المحلٌة،جامعة العلوم والتكنولوجٌا "هواري بومدٌن" ، وهران(" .مٌةلع

 دارةلإا سلوبأُ  لاقةع ىلإ شارةلإٌستوجب اهذا كون السكن ٌحتل مساحة كبٌرة من مجال المدٌنة؛     

بالنمط المعماري السكنً ؛  عمومٌةلا لمرافقاو خدماتلا سٌٌرتب متعلقةلا مشكلاتلا اجهةومً ف محلٌةلا

 . لمالًاو ًمخدلا تطوٌري،لا تنظٌمً،لا تسٌٌرلا ماطنأ ىلع كلذ نعكاساتاو دٌنة الجدٌدةمبال
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I-  ًمنجلً" :تسٌٌر المدٌنة الجدٌدة "عل 

 إشكالٌة التسٌٌر )الحكم( الحضري بالمدٌنة الجدٌدة : -1

، ولا سٌما بٌن العلاقات بٌن الحكام والمحكومٌن مصطلح "الحكم" ٌشٌر إلى نأ أصبح من الشابع   

وٌحدد  ،السلطات المحلٌة والمجتمع المدنًالعلاقة بٌن  وٌحويوهو ٌؽطً  ،الدولة والمجتمع المدنً

لال ـن القطاعٌن العام والخاص ومشاركة المواطنٌن فً السٌاسة العامة من خالشراكة بٌشروط 

 التشاور.

الوعً بالحاجة لإعادة تؤهٌل دور من خلال وم "الحكم الحضري" ـ، برز مفهوات الأخٌرةـفً السن   

ة جهمن  لأجٌال المستقبل تركهووتعببة كافٌة للحفاظ على التراث  ،المواطن فً إدارة المدن من جهة

درة على تنفٌذ ـأكثر من القفً نظري م الحضري لٌس ـالحك: "  (Georges Cavallier)فحسب أخرى.

ن ـالمتدخلٌن ـط بٌـدرة على الربــالق هووبمعنى آخر ، ةـات الفاعلـؾ الجهـة بٌن مختلـفعال اتـشراك

ل فً ـى للعمـمعن ًـار الذي ٌعطـد الإطـلال تحدٌـ، من خًـوى القرار السٌاسـمستى ـعلن ـالربٌسٌٌ

 (CAVALLIER, 1999). " المناطق الحضرٌة

المشاكل ع ـشمل جمٌت ا، فهًـمبانً وإدارة المنجز منهتجاوز إنشاء الر تـعملٌة التسٌٌـ، فً الواقع    

  :والعمل علىالخدمات ع ـل جمٌـالمتدخلٌن فً تفعٌ مجموعكذا والمسابل المالٌة والمتعلقة بمجالها 

 حٌة للسكان تضمن رفاهٌتهمإعطاء بٌبة ص -

 تجنب التفرقة الاجتماعٌة -

 ضمان ظروؾ معٌشٌة أفضل للأنشطة المختلفة -

 والخدمات لضمان تنظٌم محكم للحٌاة الجماعٌة للسكان.  توفٌر وسابل الراحة -

لعملٌة تنفٌذ  الفعال التسٌٌر :  (Urbaco.bet,1994) ة الجدٌدةـة للمدٌنـر السٌاسة العامــا ورد فً تقرٌـكم    

للوصـول إلى إنشـاء بنٌـة    [...] إدارتهاة متخصصة فً ـوكالر عبر خلق ـتم ة الجدٌدة ]...[ـالمدٌن

 اتـة من المهن والتخصصـوسعم ةـتضم مجموعة وـقرارات سرٌعذ ـة مناسبة تنسق، تتخــتسٌٌرٌ

 إولة عن :وتكون هذه الوكالة مس المختلفـة، تسهم جمٌعهـا فً تحقٌق نفس الهدؾ .

 الزمنٌة هاجداول، لضمان رقابة العملٌات مجموعنظم التخطٌط ل: معالجة  العام التخطٌط -

، من خلال والمعمارٌةالعمرانٌة  ،التقنٌة ،الاقتصادٌة-الاجتماعٌةالاحتٌاجات دد ـتح : الدراسات -

  سٌر ومراقبة التنفٌذ.ضمان لخبرة  الهمكاتب دراسات تكلٌؾ 

 لمشارٌع والاستثماراتلإدارة  ضمان : الأشغال -
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 .تؤجٌرها أو بٌعها  ،شراء الأراضً :العقار  -

المتعلـق بشروط إنشـاء المدن الجدٌدة  20/20/0220المؤرخ فً  -20/20-قانون ال حسب   

أي مدٌنة جدٌدة تنشؤ بموجبه؛ فبموجب أمر تنفٌذي تنشـؤ منظمة أو هٌؤة للمدٌنة الجدٌدة،  ،وتهٌئتها

 ولٌتهـا فً : تتمثـل مسإ

 بالتعاون مع السلطات المحلٌة المعنٌة نفٌذ هذه المدٌنة الجدٌدةبدء ومباشرة أعمال دراسة وت -

بعملٌات انجاز البنى التحتٌـة والمرافق الضرورٌة بالمدٌنة الجدٌـدة،  -لحساب الدولـة  -تقوم  -

 وتحرص على جودة التنفٌذ 

التجارٌة اللازمة  وتطوٌر الأعمالبٌن التسٌٌر  ت التنسٌقوعملٌاالتعاملات العقارٌة تحقٌق جمٌع  -

 .لتحقٌق المدٌنة الجدٌدة

لا أنها  ؛ إلارصد والتنسٌقال لخلٌةصفة رسمٌة السابق لا ٌنص على  ونـالقانمن أن رؼم على ال  

 ،التقنٌة ، ةـالاقتصادٌ-ات الاجتماعٌةـالدراسمجموع عملٌات العمران، عن تخطٌط  ةزال مسإولت

لمشارٌع ل مراقبـة، إدارة ومختلـؾ المتدخلٌـنبٌن وتضمـن ربطا وتنسٌقا ، والعمرانٌة معمارٌةال

  .والخاص جذب مستثمرٌن من القطاعٌن العام هدؾكذا الإشهار بوالاستثمارات و

ل ــراؾ هذه الخلٌة التً تعمل بشكــتحت إش "علً منجلً" جدٌدةالمدٌنة انجاز التم تنفٌذ عملٌات     

من أجل  ةــبالمدٌن ة من حجم العملٌاتــذه الخلٌــه. قلصت نطٌنةلمدٌنة قسمع الهٌاكل الإدارٌة  وثٌق

الشوارع ر ـ، تؽٌٌر مظهددـجالان ـلسكاة حٌاة ـراء نوعٌــقادرة على إثمنها ة ــة متنوعـتقدٌم مجموع

الدراسات للرفع من ة بٌن مختلؾ مكاتب ـق نوع من المنافسـخل، اتـوالمبانً، محدودٌة حجم العملٌ

  جـودة طرٌقـة الانجـاز.

 الفاعلون والمتدخلون فً تسٌٌر المدٌنة لجدٌدة : -0

 إخذ بعٌن الاعتبارٌٌجب أن فإنه لفهم جٌد لتسٌٌـر أي مدٌنة؛  )Buléon(و )Goffman(حسب   

اتهم. ٌكون التً ٌلعبونها، مناصبهم، منطق تفكٌرهم واستراتٌجٌ تنوع الأدواركل المتدخلٌن فً ذلك، 

المتدخلون بشكل دابم فً زمكانٌة الإقلٌم لأن أي متدخل ٌمكن أن ٌكون ساكنـا له، مستخدما  هإلاء

 ),p 33 Di Méo. G, & Buléon P, 2005 (لأحد المرافق به ودافعا للضرابب.  

لمجالها. طرٌقة استخدامهـم ، الفاعلٌن والمتدخلٌننتاج استراتٌجٌات منجلً"  علً"المدٌنة الجدٌدة  .

 القطاع الخاص والمجتمع المدنً.  ،: الدولةهً ٌمكننا تحدٌد ثلاث فبات من الجهات الفاعلة 
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 التحدٌات التً تواجهها المدٌنة الجدٌدة : -0

، كبدٌل ة قسنطٌنةندٌبقصد استٌعاب فابض سكان م "علً منجلً" أساسا بنٌت المدٌنة الجدٌدة   

، لكنها واجهت عدة ، وكؤداة لتحقٌق التنمٌة الإقلٌمٌة المتوازنةالحضرٌة الهامشٌة لمناطقلتنمٌة ا

 صعوبات وتحدٌات وهً :

 التحدي الاجتماعً والمكانً : -0-1

أو  بها ؼٌر متوازنةانجـاز التجمعات السكنٌة دة؛ أن عملٌات ـمن الملاحظ على المدٌنة الجدٌ   

على مستوى واجهات المساكن، هناك عـدة تعدٌلات علٌها متساوٌة، ما ٌخلق عدة ظواهر. ف

وخاصة على الشـرفات، المـراد منها خلق فضـاء جدٌد بالمسكـن وكذا محاولة الحفاظ على 

 . (vis-à-vis)الخصوصٌة فً حالة السكنات أو العمارات المتقابلة بشكل مباشر 

خلال سلوكات وممارسات الفاعلٌن  فضاء اجتماعً ٌمكن فهمه وقراءته من ةفالمدٌنة الجدٌد    

به، والملاحظ أنه ٌمكن أن ٌكون من الخطؤ أو التسـرع وضع هذه الكمٌة الهابلة من السكنـات 

 انذٔنــت

انتسٛٛش 

 انحضش٘

 انًؤسسبث انسهطت

 انًٕاطٌُٕ

 انًزتًغ انًذَٙ

 انقطبع انخبص

تقــــــبسٚش بٛـــٍ 

انسهطبث انًحهٛت 

 ٔانًزتًغ انًذَٙ

يشبسكت انًٕاطٍُٛ 

 ل استشبستٓى يٍ خلا

ششٔط انششاكت بٍٛ انقطبػٍٛ 

 انخبص ٔانؼبو

 مبدأ تسٌٌر المدٌنة الجدٌدة  :(00) الشكل رقم 
 Lilia Makhloufi, op cit , p 239  :المصدر 
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الجماعٌـة دون مراعاة جانب الرفاهٌـة لسكانها من خلال توفٌر المرافق الضرورٌة واستجابة 

 المسكن فً حد ذاته لاحتٌاجات شاؼلٌه.

د كبٌر من سكان البٌوت القصدٌرٌة أو لإلبك المتضررة سكناتهم جراء محاولـة إسكـان عد   

الانزلاقات ؛ تسبب فً ظهـور أحٌاء تتركز بها كل المعوقات الاقتصادٌة والاجتماعٌة بالمدٌنة 

(، وهو ما ٌناقض المفهـوم الحقٌقً للحً 18الجدٌدة، مثلما هو حاصل بالوحدة الجوارٌة ر قم )

نسة اجتماعٌا ومعمارٌا ومكتفٌـة من ناحٌة الخدمات والمرافق العامة. الذي هو مجموعـة متجا

 حٌث أن المدٌنة الجدٌدة تعانً طبقٌة وتفرقة اجتماعٌة حسب المكان الذي أتى منه سكانها.  

 تحدي دمج الأنشطة المختلفة بالمدٌنة الجدٌدة : -0-0

؛ فهو المجال نن به بالنسبة للاقتصادٌٌمثلما ٌمثل الإقلٌم مركبا ٌنتج عنه استراتٌجٌات المتدخلٌ  

 الذي تقوم علٌه عدة أنشطة ما ٌجعله ٌتجاوز كونه فضاء اجتماعٌا فقط.

ما ٌحتم على المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" أن تكون مرتبطة ببعدها الاقتصـادي، فهذا الأخٌر   

كون التنمٌة المحلٌـة لا ٌجب أن ٌكون معزولا عن باقً الأبعاد الأخرى الاجتماعٌـة والمحلٌة 

 الشاملة؛ تحتاج إلى حشد كل هذه الأبعاد معا لتحقٌق أهدافها.

المتعددة الأنشطة بالمدخل الشرقً لهـا، حٌث تم بناء سور دون منطقة البالمدٌنة الجدٌدة نجد   

 تحدٌد دقٌق لنوع هذه الأنشطة التً لم ٌتم إنشاء سوى عدد محدود منها على هذه المنطقة.  

 

 
، المنطقة المتعددة الأنشطة -علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:00رقم )الصورة 

                            google earth , 2010 المصدر :
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 قابمة الأنشطة المزمعة بالمنطقة المتعددة النشاطات بالمدٌنة الجدٌدة:  ( :00الجدول رقم )  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 .2119المصالح التقنٌة لبلدٌة قسنطٌنة، : المصدر     

 

 

 

 

 

 (2)م  المساحة المخصصة النشـــــاط

 1140 (coton tige)وحدة صناعة فراشً الأسنان + إنتاج قطن الأذن 

 1102 وحـدة صنــاعات كهربائٌة

 1102 وحـدة إنتــاج مواد البنـاء

 1200 ٌا + محطـة غسـل السٌـاراتكافتٌـر

 0002 وحـدة صناعـة الشٌكولاطـة 

 1102 وحـدة تجمٌـد اللحـوم

 0000100 وحـدة تشكٌـل الـورق

 0002100+  1000100 وحـدة بٌـع مـواد البنـاء× 0

 100011+  1000100 مذبــح×  0

 1100100 وحـدة صناعٌـة

 1000100 وحـدة نجـارة عامـة

 002100+  000100 ة مٌكانٌـك عــامورشــ×  0

 000100 الإدارة

 0000100 وحـدة استخدامـات تجارٌـة

 0000100+  0000100 ملبنــة×  0

 000100 وحـدة تشكٌـل البلاستٌـك واللدائـن

 0000120 محطـة متعـددة الخدمـات

 101000100 مطبعـة جرائــد

 0000100 وحـدة تشكٌـل الرخـام

 0002120 ج ملاطـات التزٌٌـنوحـدة إنتـا

 0000100 مخــازن
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II- : اَؼكبسبث انبُبء انؼًٕد٘ ػهٗ تسٛٛش انًذُٚت انزذٚذة 

 الاَؼكـبط ػهٗ استٓلاك انؼقبس : -1

ة، التً ٌكون السواد ـٌرا من السكنات الاجتماعٌة الجدٌدة "علً منجلً" تحوي عددا كبـالمدٌن    

م ـث، تـط حدٌـفٌما ٌعرؾ بنمط البناء العمودي. وهو نم ،الأكبر منها على شكل عمارات عالٌة

درة ـا مدننا وأهمها نـاستٌراده فً ظل عجز النمط الأفقً عن حل جملة من المشاكل التً تعانٌه

ولكونه جدٌدا  لذا امج السكنٌة لوجود أزمة سكن خانقة.وخاصة الموجهة للبر الاحتٌاطات العقارٌة،

 وكذا على طرٌقة تسٌٌره. -من المفترض أن ٌكون اٌجابٌا–فسٌكون له أثره على استهلاك المجال 

 على المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر : -1-1

لمخطط التوجٌهً تم التؤكٌد على ضرورة إنشاء المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" عند المصادقة على ا  

 25المـإرخ فً  83/98 ( الخاص بالتجمع، بالمرسـوم التنفٌذي رقمP.D.A.Uللتهٌبة والتعمٌر )

 . والذي نص على :1998فٌفري 

 :  المناطـق المعمـرة  -1-1-1

ٌظهر أثر نمط البنـاء جلٌا من خـلال مسـاحات المجالات المستهلكـة للوحدات الجوارٌـة، وكذا     

 :الذي عرؾ (POS 01)لتعدٌلات التً مست مخططات شؽل الأراضً وخاصة من خلال ا

 ( :11: التعدٌلات على مستوى مخطط شؽل الأراضً رقم ) (00الجدول رقم )

 التعدٌل )هـ( )هـ( 1000المساحة منذ سنة  )هـ( 1000المساحة خلال سنة  رقم الوحدة

21 121 00120 - 00100  

20 02 00100  +0100 

20 00 00120  +2120 

20 00 00100  +00100 

20 02 02100  +2100 

20 00 00120 - 0101 

20 10 10100  +2100 

10 00 00100  +0100 

 10101+  000101 010 المجمـوع

 .1998مدٌرٌة التعمٌر والبناء،  المصدر:    
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تحقٌق البرامـج هكتارا من أجل  14من الجـدول السابق؛ نلاحظ أن مساحة التعدٌل تجاوزت      

( ، لكن أهم ما ٌخدم دراستنا هو اقتطـاع 11السكنٌـة على مستوى مخطط شؽـل الأراضً رقم )

 مساحات معتبـرة من وحدات جـوار وإضافتها إلى أخرى، فإلى ما ٌرجع ذلك ؟

هكتارا  4.91هكتارا و 24.96(، تم اقتطاع 17( و)11على مستوى الوحدتٌن الجوارٌتٌن رقم )     

التوالً، وهذا ٌرجع إلى استفادتهمـا من برامج السكن الاجتماعً وخاصـة الموجه للبٌع عن  على

بالارتفاع الشاهق وتعدد كبٌر لطوابقه؛ ٌجعل استهـلاك  -كما أسلفنا  –طرٌق الإٌجار، الذي ٌمتاز 

لى المجال ٌبلػ أقصاه وٌوفره، ما ٌسمح باقتطاعه وإضافته إلى وحدات أخرى ، عكس مـا حدث ع

( التً ٌنتشر بها نمط البناء الفردي الذي ٌستهلك مساحات كبٌرة 15مستوى الوحدة الجوارٌـة رقم )

 من المجال؛ ما ٌفرض إضافة مساحة إلى هذه الوحدة من أجل تحقٌق البرنامج السكنً الفردي.     

 : المناطق المخصصة للتعمٌر  -1-1-0

لت أو قاربت أشؽال انجاز البرامج السكنٌة على ( الذي اكتم11عكس مخطط شؽل الأراضً رقم )  

؛ فبقٌة المخططات تروح بٌن انطـلاق أشؽـال البرامج بها وكونهـا لا تـزال قٌد الدراسة الانتهاء

  (.19( و)18كالمخططٌن رقـم )

 البرامج السكنٌة الاجتماعٌة لبقٌة مخططات شؽل الأراضً الموافق علٌها: : (00الجدول رقم )

رقم  طرقم المخط

 الوحدة

 غٌر المنطلقة فً طور الانجاز المنجزة عدد السكنات المبرمجة

1 0 0 1 0 0 1 0 0 1        0 0 

  

20 

 

12 / / 022 / / 22 / / 22 / / 022 

10 / / / / / / / / / / / / 

10 / / / / / / / / / / / / 

 

20 

20 0000 022 1022 0100 22 022 002 022 1122 22 22 22 

 مــخصصــة للــمستشفــى الــعسكــري 11

20 10 1102 0000 1022 22 22 22 1202 1000 22 02 022 1022 

20 10 1002 1002 1222 22 22 22 1002 22 22 22 1002 1222 

20 02 / / / / / / / / / / / / 

20 20 / 002 / / 22 / / 22 / / 002 / 

 : بٌع بالإٌجار (3: تساهمٌة           2: إٌجارٌة         1.      )2117 : مدٌرٌة التعمٌر والبناء، المصدر  

(، 18(، )12(، )11رقم ) تفٌما لم ٌنطلق برنامج النمط الفردي والترقوي فً كل من الوحـدا     

 (، كون كل التركٌز منصب على البناء الجماعً لاستؽلال العقار بشكل عقلانً .21( و)19)
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 تٌلاء على الأرض :على الاس -1-0 

لاء على ـالكبٌر بالمدٌنة الجدٌدة له دور كبٌر فً التقلٌل من الاستٌ (Densification)التكثٌؾ   

، مـن خلال ارتفـاع )عدد السكنات والطوابق(، مساحـة قواعد واستٌلاء المبانـً وكذا الأرض

 (ZUCCHELLI Alberto, 1983, p 480):  تكرارها

  ( 2م 11111 هكتار = 1)   :لدٌنا 

 

 

 

 

 : حٌث أن 

N                عدد السكنات فوق قاعدة العمارة : 

            E مساحة استٌلاء العمارة : 

          ass مساحة قاعـدة العمارة : 

  ٌمكن كتابة المعادلتٌن السابقتٌن على الشكل :   

 

 

 

 

 حٌث أن : 

        m   عدد العمارات المكررة : 

         ET  : المساحة الكلٌة لاستٌلاء العمارات من العبارة :m . E 

      ASS من العبارة :   : المساحة الكلٌة لقواعـد العماراتm . ass 

، المساحة من التً تستقبل وتحمل العمارة بفضاءاتها،  (assiette)ٌقصد بمساحة قاعدة العمارة    

التً  ستقبل إلا العمارة دون تلك الفضاءات الملحقةوالتً لا ت (emprise)عكس مساحة الاستٌلاء 

 .(Ss)ومساحة مواقؾ السٌارات  (Sev)،المساحات الخضراء  (Sv)تشمل مساحة الطرق

ASS = E + Sev + Ss + Sv : ومنه 
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من خلال العلاقات السابقة، فإن الاستٌلاء على الأرض بالمدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" سٌتناقـص  

 موضوعة على قاعدة واحدة وبتكرارها تعمم هذه الحالة.        بعدد السكنات ال

 : على خطوط الطبٌعة عند استهلاك المجال -1-0

، ما ٌجعل ارتباطهـا بما حولها سهلا -عٌن الباي–تتموضع المدٌنة "علً منجلً" على هضبة      

ٌعٌـة كسٌلان مٌـاه كونها لا تقع عند سفوح الجبال ما سٌعرضها لمختلـؾ الأخطار الطب ومباشرا

الأمطار، لكن دون إهمال حدودها الؽربٌة حٌث خطها الطبٌعً ٌلتقً بسفح "العٌفور" المحافـظ على 

طابعه الفلاحً. كون المدٌنة الجدٌدة تتوسع عمودٌا؛ هذا ٌجعل مساحتهـا أقل وبالتالً حدودا أقـل 

 ٌة أقل ما ٌكون. وتماسا أضعؾ مع الطبٌعة، وهو ما ٌجعل تؤثٌرها وبصمتها البٌب

المدٌنة الجدٌدة خلقت من العدم؛ هذا قد ٌكون قد أعطى فرصـة اكبر للمخططٌن لتلافً حدوث     

أي صدام محتمل مع الطبٌعة، على الأقل لفتـرة لٌسـت بالقصٌرة، فالمدٌنـة تصعد إلى أعلى ولا 

 تزحؾ على محٌطها.

 : على المساحات الخضراء -1-0

  2م 11تنص على أن توفرراء ـالوطنٌة لتصمٌم المساحات الخض المعاٌٌر التقنٌة    
إذا  / مسكن ،

 . 2م X 11فالمساحة اللازمة للمساحات الخضراء = عدد المساكن 

المـإرخ فً  67-19المنشـور رقم  ،ةـالدولٌ رـالمعاٌٌكمثـال عن ب تتبع ـات اللعـمساح   

، مرجع سابقإسماعٌل،  )بلخٌر نص على :الذي ٌالصادر عن وزارة التجهٌز الفرنسٌـة و 31/13/1967

 (117ص

 سنوات 06 من اقل الأطفال: 

 ةـللحرك طرٌق أي انجاز عدم رطـبسهولة الدخول وٌشت تتمٌز للعمارات، ومجاورة قرٌبة تكون    

 .إلٌها اجتٌازه للوصول على الأطفال بحٌث ٌجبر منها بالقرب المٌكانٌكٌة

 ة :سن 12 إلى 06 من الأطفال 

 .الجماعٌة والألعاب الكرة بلعب لكً تسمح العمارات عن ما نوعا بعٌدة تكون   

 سنة 18 إلى سنة 12 من الأطفال: 

 . 2م 900بحوالً  تقدر بمساحة المختلفة، للرٌاضات تستعمل ، رملٌة تتطلب أرضٌة   

 ارـللكب: 

 العمارات من معٌن دـبع على ةالكرة الحدٌدٌ لعب وخاصة الطلق الهواء فً للعب موجهة أرضٌات -
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 مساحة الفبة الأولى بجوار وخاصة تكون مضللة، أن الأفضل من ، مختلفة أماكن فً كراسً وضع -

 .التوقؾ أماكن وعن السٌارات حركة طرق عن كاؾ بشكل بعٌدة تكون الأرضٌات -

 ابـلألعابتموضع  ةـخاص حضرٌة ةـمساح/ مسكن ك2م13  قٌمته ما تخصٌص المنشور اقترحو  

 إلزامٌة. لٌست النسبة هذه بؤن وٌوضح آنفا، ةالمذكور للفبات

واضح، رؼم أنها داخل أنه ؼٌر م هذه المساحات على مستوى الأحٌاء السكنٌة، مهم ؼٌر ـتصمٌ   

 التجمعات السكنٌة، حٌث لا ٌمكن أن نمٌز بٌن المساحات الخضراء ومساحات اللعب.

"علً منجلً"، فالقراءة البسٌطة للمخططات تهٌبة وحدات الجوار بالعودة إلى المدٌنة الجدٌدة    

تبٌن أن تصمٌم كل من المساحات الخضراء ومساحات اللعب ؼٌر واضح، لا ٌمكن التمٌٌز بٌنهما 

 وأٌضا حسب المعاٌٌر السابقة فهً ؼٌر كافٌة وموزعة كما توضحه الخرٌطة التالٌة :

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تنعـدم بها المساحـات الخضراء تماما، والموجودة منها ؼٌـر مهٌؤة، حٌث نجد وحدات جوار     

وسبب وجودها فً الشمـال الؽربً كما توضحه الخرٌطة السابقة راجـع إلى طبٌعـة التربـة بها 

وتكوٌنها الصخري الذي لا ٌتحمل وزن البناٌات أو مختلؾ التجهٌزات العمومٌـة ؛ جعل المساحات 

د لها، كون المدٌنـة الجدٌـدة ومن خلال النمط العمـودي بها؛ تهدؾ إلى الخضراء الخٌار الوحٌـ

 

، توزٌع المساحات الخضراء -علً منجلً -المدٌنة الجدٌدة (:11رقم )الخرٌطة 

                                 .2117مدٌرٌة التعمٌر والبناء،  المصدر :
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استؽلال المجال المتاح بالشكل الأقصى الذي ٌهمل ترك مجالات مفتوحة قصد تهٌبتها كمساحـات 

 خضراء أو ساحات عامة نظرا للتكدس السكانً الكبٌر والذي ٌستلزم مساحات كبٌرة من المجال. 

ٌدانً؛ عٌنة البحث من سكان المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" ٌجمعون على شبـه وفق التحقٌق الم    

ؼٌاب المساحات الخضراء؛ فالموجود منها ؼٌر واضح، وكـذا بالنسبة لمساحات اللعب رؼم أنه تم 

 (1998)مدٌرٌة التعمٌر والبناء، هكتارا للمساحات الخضراء فً مخطط تهٌبة المدٌنة .  160رصد 

 

 

 

 

 

 

 

 

(، 17، نجدها بالوحدة الجوارٌة رقم )المساحة الخضراء والتً تكاد تكون الوحٌدة بالمدٌنة الجدٌدة   

حٌث توجد حدٌقة عمومٌة عند تقاطع شارعً "العربً بن مهٌدي" و"عبان رمضان" ، الذٌن 

( مداخـل، 13م(، لها ثلاث )40 0م 161ٌحدانها إضافة لمجموعة من السكنات الجماعٌة بؤبعاد )

  لربٌسً منها موجه إلى الشارع الأول.  ا

 

تعانً الحدٌقـة السابقة من إهمال كبٌر، حٌث نجد تسربات للمٌاه المستعملة، مصابٌح الإضـاءة    

مكسورة بشكل كامل وؼٌاب للتسٌٌر جعلها تعطً صورة سٌبة للوحدة الجوارٌة ومنها للحً ؛ جعل 

 

( 16مساحة بـ و ج ) (:00رقم )الصورة 

لعب أو مساحة   ؼٌر مبٌنة الوظٌفة كمساحة 
 خضـراء                         

                  .2111من طرؾ الباحث،  المصدر : 
   

 

المدخل الربٌسً  (:00رقم )الصورة 

  (17للحدٌقة العمومٌة بالوحدة ج )
            .2119من طرؾ الباحث،  المصدر : 
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فبة معٌنة كالمتقاعدٌن ، ولا ٌكـون ذلك إلا فً الأٌام من التردد علٌها محتشما ولا ٌقتصر إلا على 

 المشمسة نظرا لضعؾ تجهٌزها.

 : على شبكة الطرق والشبكات المختلفة الانعكاس -0

دن، وفٌما سٌؤتً ـر كل الشبكات بالمـتطرقنا بالفصل الأول لانعكاسات البناء العمودي على تسٌٌ  

 كالتالً :سنتطرق لتلك التً بالمدٌنة المدروسة، وهً 

 : على حركة المرور والنقل -0-1

ٌلعب دورا فً و ان واستعمالات الأراضً،ـات بٌن السكـالعلاقة النقل الأولى هً ربط ـوظٌف   

ـع المدن أنه " لا ٌمكن بؤي حال من الأحوال أن تتوس، كما ةـحاجٌات الاقتصادٌوالحركة البضابع 

رة فً ـو الحضري الكبٌر إلى إحداث توسعات كبٌـأدى النم بدون مسارات النقل والتخطٌـط لها.

، كل متمثلة فً صعوبة الوصول إلٌهابدورها أدت إلى ظهور عدة مشا ،استعمالات الوظٌفٌة للأرض

فالنقل ٌعتبر أداة الربط بٌن مختلؾ أجزاء المدٌنة وبٌن المدٌنة وتلك المجالات المتواجدة على مجال 

 ( 253، ص  2001وي ،الدكتور عبد الله عط) ."  تؤثٌرها

المدٌنـة الجدٌدة وكما سبق الإشارة له؛ تحوي محورٌن أساسٌٌن، ومجموعة من الطرق الأولٌة،    

من سكانها ٌزاولون عملهم خارج  % 70الثانوٌة والثالثٌة، ومن التحقٌق المٌدانً تبٌن أنه أكثر من 

 .أمرا أكثر من ضروريمناطق سكنهم؛ سواء بحدود المدٌنة أو خارجها ما ٌجعل التنقل 

طبٌعة النمط العمودي بالمدٌنة والتكدس السكانً الكبٌر ٌجعلان من الطرق الثانوٌة والثالثٌة لا تقل   

أهمٌـة عن الأولٌة نظرا للحركة الكبٌرة التً لا تنقطع عنها طوال ساعات النهـار ، دون إهمـال 

 الازدحام على مستوى المحاور والطرق الربٌسٌة.

ؾ المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" ؼٌابا لمحطة نقل ربٌسٌة حقٌقٌة، وكذا مواقؾ لا تعرؾ إلا تعر    

بمواقعها، أي حفظها سكان المدٌنة دون وجود ما ٌدل علٌها؛ تجعل على الزابر من الصعوبة بمكان 

 قضاء حوابجه دون الاستعانة بؽٌره.

سٌارة أجرة، وهو  60حافلة و 200نة على وتشتمل المدٌنة الجدٌدة حسب مدٌرٌة النقـل لقسنطٌ    

عدد ؼٌر كاؾ مقارنة بعدد السكان المتزاٌد وطبٌعة تنقلاتهم ، فتلامٌـذ المدارس مثلا ٌعانـون من 

 عن أقسامهم.  بؼٌاب شبه تام للنقل المدرسً ما ٌعرضهم إلى التؤخر أو الؽٌا
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، (E)والأضلع  (V)العقد  من مجموعة من –(G)ٌرمز له بـ  –ٌتكون مخطط أي شبكة طرق     

حٌث تمثل العقد نقاط تمفصل بٌن خطٌن أو أكثر، وقد تكون فً نهاٌتهـا كالمحطات والمواقؾ. أما 

 الأضلع فهً خطوط مستمرة بٌن عقدتٌن، تمثل العلاقة بٌن هاتٌن العقدتٌن وتحمل أي تنقل بٌنهما.

ً منجلً"؛ نجد بها أقل عدد ممكـن من فً المدن التً تعتمد على النمط العمودي كمدٌنـة "عل     

العقد والأضلع، كون الحجم الأكبر من المدٌنة فً الأعلى وبالتالً حجـم الشبكـة ٌكون أصؽر منه لو 

 كان نمط البناء فردٌا. 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

   

(، حٌث ٌكون 15( و)11من الشكل السابق، عند مقارنة شبكتً كل من الوحدتٌن الجوارٌتٌن رقم )

دد العقد والأضلع بالوحدة الأخٌرة أكبر منه فً الأولى وبشكل أكثؾ ، ولحسـاب هذه الكثافة نقوم ع

 ، عبارته : (؛ الذي ٌزٌد طردٌا بزٌادة عدد الأضلع على حساب العقدßبحساب مإشر الكثافة )

  

 

 

القطاعات هً  للكثافـة السكانٌـة دور مهم من ناحٌة ارتباط القطاعات، وتلعب المسافة بٌن هذه   

، الذي ٌسمح لنا بفهم طبٌعة شبكة الطرق (i) الأخرى نفس هذا الدور، وهو ما ٌبٌنه مإشر الترابط 

  (Ghenouchi Ahmed, 1998, p 14)  التً تربط بٌن هذه القطاعات.

 

  

 طرق لنمطً بناء مختلفٌن    مقارنة بٌن شبكتً   :(00) الشكل رقم 
        ▼معالجة شخصٌة                     :المصدر 

 

 

 

 ػّٛدٞ -(11ؽجىخ اٌطشق ثبٌٛؽذح ط سلُ ) أفمٟ -(15ؽجىخ اٌطشق ثبٌٛؽذح ط سلُ )
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 وتعطى عبارته بالشكل :   

  

 

 حٌث :

Pa  عدد السكان بالقطاع :a  

Pb عدد السكان بالقطاع :b   

Dab  المسافة المباشرة :(Vol de oiseau)  بٌن القطاعٌنa و b   

بتطبٌق العبارة السابقة على المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً"؛ فإننا نجد ارتباطا كبٌرا بٌن وحدات       

 الجوار بها، كونها تحوي على كثافات سكانٌة كبٌرة إضافة إلى أنها لا تتباعد كثٌرا فٌما بٌنها. 

مواقؾ السٌارات بالمدٌنة، فقـد تم تخطٌطها على مستـوى كل التجمعات السكنٌة بشكل  أما عن   

، لكن ما ٌعـاب على معظمها قلة أو ؼٌاب تامتلاكهم للسٌارا تٌتوافق مع عدد السكـان واحتمالا

 تجهٌزها وتهٌبتها. 

 

اة، خصوصا فً ؼٌاب التجهٌز بالمدٌنة وكذا المساحات الخضراء لا ٌشجعان على حركة المشـ   

 ؼٌاب ممرات مخصصة لها، فهً لا تقتصر إلا على مجموع الأرصفة. 

 : ازـاء والغـات الكهربـر شبكـعلى تسٌٌ -0-0 

البناء العمودي ٌجعل من أمر التمدٌدات المختلفة لشبكات الكهرباء والؽاز أكثر بساطة، رؼم أن      

ازها ؛ فالسكنات المتوضعـة عمودٌا تشترك كونه ٌختزل وٌقلص هذه الشبكات وكذا من تكالٌؾ انج

فً الجزء الأكبر منها، إلا أن الوضع القابم بالمدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" ٌنبؤ بعجز كبٌـر فً هذا 

 

 

موقؾ سٌارات  (:00رقم )الصورة 

  (16ؼٌر مهٌؤ بالوحدة الجوارٌة )
            .2119، من طرؾ الباحث المصدر : 
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كون الساكن  القطاع. فالتٌار الكهربابً كثٌرا ما ٌنقطع بالمدٌنة نظرا للضؽط الكبٌر على خطوطـه

المبنى  لـوالكهربابٌة بداخ المٌكانٌكٌة الوسابل على أنشطته فً جمٌعالمفرط  عتمادلااٌضطر إلى 

 فً ظل ضعؾ تجهٌز المدٌنة، إضافة إلى عدم وصول ؼاز المدٌنة إلى العدٌد من السكنات. العالً

 : 2118( لسنة 17وارٌة رقم )ونؤخذ استهلاك كل من الكهرباء والؽاز بالوحدة الج   

 

 

 

مدٌنة "علً منجلً" وٌتقلص بفصل الشتاء كون فً  اه بفصل الصٌؾأقصٌبلػ استهلاك الكهرباء     

استعمال الكهرباء ٌكون بالدرجـة الأولى من أجل التبرٌد والتكٌٌؾ، فالبناءات لا ٌراعً نمطها ولا 

توجٌهها الراحة الحرارٌة لسكانها ، فً حٌن أن استهلاك الؽاز ٌبلػ أقصاه بفصل الشتـاء وهو أمر 

 دفبة، وٌقتصر استعمالها فً باقً الفصول على الطهً والتسخٌن.بدٌهً من أجل الت

  

 

 

     17استهلاك الؽاز والكهرباء على مستوى و ج   :(00) الشكل رقم 
 ▼       SONELGAZ, 2009                     المصدر: 
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 : على شبكة الصرف الصحً -0-0

اقتصاد إمدادات شبكتها، وأٌضا الضؽط الكبٌر الذي تسببه الكثافة العالٌة  ٌنطبق علٌها أٌضا مبدأ    

تسببت فً عجز الشبكة بالمدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" من خلال الكمٌة الكبٌرة من المٌاه المستعملة؛ 

لم ٌعد قـادرا على مم، 1111إلى  411بٌن ٌتراوح الذي القنوات  وانفجارها فً نقاط معٌنة. فقطر

تسرٌب تلك الكمٌات الكبٌرة، جعل من عملٌة توسٌع الشبكة من طرق السلطات المحلٌة أمرا لا مفر 

ٌتً : "الخـروب" و"عٌن على مستوى بلد -2119حسب مدٌرٌة الري، -منه، حٌث أن العملٌة تمت

 اسمارة" كما ٌلً :

    "على مستوى بلدٌة "الخروب : 

توسٌعـات للشبكة على المدى المتوسط بالجزء القاعدي بالمدٌنة الجدٌـدة وعلى طول الطرٌق      

( ، وانجاز مجمع ونظام صرؾ على شكل حزام ٌحٌط بالمدٌنة ٌصب خارج حدود 13الوطنً رقم )

 شمالٌة الؽربٌة، كما تم اقتراح انجاز محطة تصفٌة بها فً المستقبل القرٌب.مدٌنة الخروب ال

    "على مستوى بلدٌة "عٌن اسمارة : 

انجاز مشـروع مجمعات ونظام صرؾ وحدوي فً المدى المتوسط أو البعٌد واقتـراح إنشاء      

ع بالجنوب الؽربً موجه محطة تصفٌة مجاورة للمنطقة الصناعٌة، كما تم إدراج اقتراح بانجاز مجم

 للتوسعات المستقبلٌة للمدٌنة الجدٌة "علً منجلً".

 : على شبكة المٌاه الشروب -0-0

تخضع كسابقتها لقانون التقلٌص والاختزال، لكن هناك مشاكل واجهت عملٌـة  إمدادات الشبكة    

فً مصادر هذه المٌاه تزوٌد سكان المدٌنة الجدٌـدة "علً منجلً" بالماء الشـروب كالنقص الكبٌر 

 وتؤخر انجاز سد "بنً هارون"، وكذا مراحل انجاز المدٌنة نفسها وسرعة تقدم الأشؽال بها.

( مناطق بما فٌها منطقة النشاطات المتعددة، 11قسمـت المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" إلى عشر )   

ٌـاه الشروب حسب مدى حٌث تضم كل منطقة مجموعة من الوحدات الجوارٌـة، وٌتم تموٌنها بالم

 (2119 )مدٌرٌة الري،تقدم الأشؽال بها وكذا نمط السكنات والكثافات السكانٌة التً تحوٌها، وتكون: 

   : على المدى القرٌب 

من قناة منبع "بومرزوق" الربٌسٌة المارة -ٌومً الأحد والخمٌس –ٌتم تموٌن المدٌنة بشكل متقطع   

أخرى تتفرع منها تخترق المدٌنـة الجدٌدة "علً منجلً" من الشرق بالجهة الشرقٌة، من خلال قناة 
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تقع على  2م 2511( خزانات، سعة كل واحد منها 15ل / ثانٌة وٌملأ خمس ) 31إلى الؽرب بتدفق 

 م. 781ارتفـاع 

     المتوسط والبعٌد : على المدى 

لً" وأؼلبها عمودٌة تحوي كثافات فً انتظار انتهاء عملٌات الانجاز بالمدٌنة الجدٌدة "علً منج     

عالٌة، فإنه تم اقتراح الاستمرار فً التموٌن من القناة السابقة بعد تجهٌزها بمحطة ضخ وقناة فرعٌة 

( أخرى، كما سٌتم تموٌـن 14( خزانات أخرى مع اقتـراح إنشاء أربعـة )13أخرى لملأ ثلاث )

 .   3م 611.000.000المدٌنة الجدٌدة من خلال سد "بنً هارون" بقدرة 

 : الانعكاس على المرافق العمومٌة -0

ضؽطا كبٌـرا على المرافق العمومٌة بالمدٌنة الجدٌدة "علً منجلً"، نظرا من الملاحظ أن هناك   

للتكدس السكانً الكبٌر بالمدٌنة ٌرافقه نقص التجهٌزات العمومٌة الموجودة وبساطتها وتؤخـر التً 

 هو حاصل بالمرافق التعلٌمٌة. هً فً طرٌق الانجاز، مثلما

تلمٌذ جدٌد على مدارس المدٌنـة الجدٌدة "علً منجلً"،  5111توافد أكثر من  2111عرفت سنة   

فً ظل  % 211ز بالمدارس بلؽت ـنسبة العجما أدى إلى اكتظاظ كبٌر بؤقسام الدراسـة حٌث أن 

، فالأقسام  (2111، قسنطٌنة،  التربٌة والتعلٌم)مدٌرٌة  2111تؤخر استلام التجهٌزات التعلٌمٌة المزمع سنـة 

 أصبحت ما ٌشبه المحاشر ومزاولة التلامٌذ للدراسة واقفٌن. 

وكنتٌجة لهذا العجز للمرافق التعلٌمٌة، اضطر أولٌاء التلامٌذ إلى نقل أبنابهم إلى مناطـق أخرى    

 ٌنتهم. محٌطة بالمدٌنة، فً انتظار جهوزٌة الموجودة فً طرٌق الانجاز بمد

كما أن هناك عجز كبٌر فً عملٌة الإنارة العمومٌة، تخلؾ بدورهـا عجزا أمنٌـا ٌوفر الوسط    

 الملابم لانتشار الجرٌمة والتحرشات.

؛ أدى إلى "الحـج" الٌومً  -الاكتظاظ الكبٌر بها- فؽٌاب بعض التجهٌزات وعجز الموجود منها   

 لجدٌدة لقضاء حوابجهم .إلى المدٌنة الأم من طرؾ سكان المدٌنة ا

 : الانعكاس على المحٌط -0

البناءات أو السكنات العمودٌة بالمدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" وفً حالة ضٌق المجالات الحرة فٌما    

الات، وكذا ـة هذه المجـب فً مناطق ظل شبه دابمة تإثر على تشمٌس وتهوٌـا؛ فإنها تتسبـبٌنه

. قد ٌكون هذا الأمر مفٌدا فً فصل الحار أو فً المناطق الجافـة فسهامن المبانً ن ةالأجزاء السفلٌ
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أو شبه الجافة، لأنـه ٌساهم فً تظلٌل الممرات وأجزاء مـن المبنى؛ ما ٌضمـن الراحة الحرارٌة 

 لسكانه؛ لكنه فً المقابل ٌتسبب فً أضرار سبق التطرق إلٌها بالفصل الأول من هذا البحث.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ا ٌخص تلوث المحٌط؛ فالمدٌنة تعانً أزمة حقٌقٌة ناتجة عن مخلفات السكان من النفاٌـات وفٌم   

ط ـرار فقـعمال وج 8ل ـتشؽ؛ فً مقابل أن بلدٌة "الخروب" طنا 41الحضرٌة، والتً تزٌد عن 

ي لا ها، فالعـدد الهابل للسكن مقارنـة بالإمكانٌات المتاحة، إضافة إلى نمط البناء العمـودي الذلجمع

ٌسمح بعملٌة جمع النفاٌات من الباب؛ أدت إلى تكدس كمٌـات كبٌرة من هذه النفاٌـات بشوارع 

 المدٌنة والمساحات الحرة فً ظل تشبع مناطق جمعها. 

التشوه البصـري الكبٌر الذي ٌسببه مشهد العمارات العالٌـة المكررة ق التطرق إلى ـكما سب    

 النوافذ( هذه العمارات.والتعدٌلات على شرفات وفتحات )

 

 

 

 

 

مناطـق ظل شبـه  (:00رقم )الصورة 

  دابمة قلٌلا ما تتعرض لأشعة الشمس  
                .2111من طرؾ الباحث،  المصدر : 

     



  

 

  

 :  ة الفصـللاصـخ 

 

وتفعٌل دوره، وكذا للاستفادة من موارد هذه المدن  دنـن فً إدارة المـتؤهٌل المواطفً  رؼبة    

والمحافظة علٌها للأجٌال المستقبلٌة ؛ برز مفهوم جدٌد للتسٌٌر أو الحكم الحضري من خلال إشراك 

المناسبـة عن طرٌق التشـاور وربطه بباقً المتدخلٌـن فً تسٌٌرها، المواطن فً اتخاذ القرارات 

السلطة والمإسسات الخاصـة ، فالتسٌٌر ٌتجـاوز مجرد انجاز المنشآت وإدارتها، إلى محاولة حل 

 المشاكل المتعلقة بمجالها ومخصصاتها المالٌة والربط بٌن جمٌع المتدخلٌن. 

"، ٌبـدأ من خلال تخطٌطها العام ودراسات معمقة تحدد كل تسٌٌر المدٌنـة الجدٌدة "علً منجلً   

الاحتٌاجات ، ثم الشروع فً عملٌة التنفٌذ ومراقبة تقدم أطواره وبعدها تسوٌق الناتج المعماري عن 

طرٌق بٌعه أو تؤجٌره. لكن الملاحظ على أرض واقع المدٌنة، إهمال واضح للجانب الكٌفً ورفاهٌة 

ة وضع عدد كبٌر من السكنات وخاصة الجماعٌة منها بشكل ؼٌر متوازن السكان بها؛ حكم على فكر

ودون توفٌر مسبق للتجهٌزات والمرافق العمومٌة ، بالمتسرعة إذ أنها لا تستجٌب لاحتٌاجات هإلاء 

السكان؛ ما خلق عدة ظواهر سواء كان على مستوى السكنات نفسهـا من تعدٌلات أو على مستوى 

 دون إهمال تؤثٌر المكان الذي تم ترحٌل السكان منه إلى المدٌنة الجدٌدة.  المدٌنة ومجالها ككل، 

ناء العمودي السابد بالمدٌنة؛ انعكس تؤثٌرها بشكـل واضح الظواهر السابقة ٌضاؾ إلٌها نمط الب    

فنجد أن استهلاك العقار بلػ أقصى مستوٌاته بالمدٌنة من خلال بناء عمارات عالٌة  على تسٌٌرها ، 

بالوحدات المعمـرة، ؼٌر أن   حت باستٌلاء أقل على الأراضً المتاحة وبتوفٌر جزء كبٌر منهاسم

معظم البرامج المسطرة مستقبلا ٌؽلب علٌها النمط الفردي أو النوع التساهمً كونهما ٌحققـان نوعا 

 من الرضا عند شاؼلٌهما، وللتخفٌؾ من شدة تركز السكان على مساحة معٌنة. 

حجم أقل للمدٌنة ٌعنً تماسا أقل بالبٌبة المحٌطة، وبالتالً تقل البصمة البٌبٌة بدورها، مساحـة و   

 161لكن الملاحظ على المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" هو قلة المساحات الخضـراء رؼم تخصٌص 

نة مقار -هكتارا لها وصعوبة التنقل بها ومنها نظرا للعدد الكبٌر لسكانها من جهـة، وقلة الوسابل 

المخصصة لذلك من جهة أخرى، ما انعكس بدوره على طبٌعة شبكة الطرق وعدد  -بعدد السكان 

 وحالـة هـذه الطـرق والمواقـؾ.

   



  

 

 

كمـا مس هذا التؤثٌر الشبكات التقنٌة ، فمن جهة تم توفٌر عدد كبٌر من إمداداتها، لكن بالمقابل     

نهـا، هذا الضؽط نجـده أٌضا على المرافق تسبب ذلك فً ضؽـط كبٌر علٌهـا وتعطٌل أجزاء م

سكان المدٌنـة،  ت، ما تسبب فً اكتظاظها وعدم قدرتها على تحقٌق متطلبا-الأساسٌة  –العمومٌة 

دون إهمال الضرر الكبٌر الذي مس محٌط هذه الأخٌرة من تشوه سواء كان على مستوى مجالهـا، 

ات على الأرصفة وبالساحات العامة فً ظل عجز وهو ما ٌظهر من خلال الأحجام الكبٌرة من النفاٌ

 ونقص الإمكانات المتاحة مقارنة بالعدد الكبٌر للسكان، أو على المستوى المعماري للسكنات بها.

       

 

 



  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

 الخلاصـة العامـة :    

 

ر قادرة فً كل ـؼٌ هاان وإبداعاتهم، لكنومركز تجمع للسك، تنظٌم حٌوي وعضوي معقدالمدٌنة    

ما ٌجعلها تتطور فً  ؛عددهمبازدٌاد زداد متطلباتهم تالذٌن  هإلاء السكانمرة على تلبٌة احتٌاجات 

سواء بالزحـؾ على محٌطها أو الارتقاء إلى أعلى، ومثلما ٌعتبـر هذا  ،الزٌادةهذه لاستٌعاب كل مرة 

ن أزمات السكـن أو العقار، قد ٌكون الحل الأنجع ؛ فإنه بالنسبة للدول التً تعانً مرمزا للتقدمالأخٌر 

 فً مواجهتها.

اس على نمط ـصاحبه انعكبدوره تؤثٌر واضح على مجالها،  فً البناء بالمدٌنة؛ الارتقاءهذا صاحب    

 من أكبر تحدٌات قرننا الذي ٌعرؾ بقرن المدن.أصبح  ها، الذيتسٌٌر

ن التؤثٌرات، لكن تعتبر المحافظة على العقار أهم مٌزة دن، العدٌد ملتوسع العمرانً العمودي بالملف  

للبنـاءات العمودٌة، خاصـة الموجهة للإسكان فً ظل ما تعانٌـه مدن الٌوم من نفـاذ للاحتٌاطات 

 العقارٌة، لأنه ٌحقق الاستؽلال الأقصى للمتاح منها.

بدونها لا ٌمكن للمدٌنـة أن  بل بناء من أهم مكونات مجال المدٌنة؛ة القابلة للـالأراضً الحضرٌف  

زاء المدٌنة ببعضها ـجورابط لأ وعاء كل المشارٌع بمختلؾ أنواعهافهً حاضـنة المدٌنة ، ، تقوم

 . ، لذا فهو مورد ثمٌن وجب استؽلاله استؽلالا عقلانٌابمحٌطها الخارجًوالبعض 

ة من جهة، ـالعقار كملكٌ ةماٌحلإرساء سٌاسة لعدة محاولات  منذ الاستقلالعرفت الجزابر ولهذا    

عرفت هذه السٌاسة سن عدة واللاعقلانً والمضاربة.  لمن الاستؽلا ،من جهة أخرى للبناءمجال و

وألقت بظلها على طرق تنظٌم المجال الحضري وإعمار حسب المراحل التً مرت بها البلاد قوانٌن 

المجال من هذا عامل دقٌق مع تو الفضاءات الشاؼرة بعملٌات التوسع لمختلؾ الأنشطة والوظابؾ،

الأفاق المستقبلٌة لإنشاء آخذة بعٌن الاعتبار  ،والاقتصادٌة الدٌموؼرافٌة ،مختلؾ الجوانب الطبٌعٌة

 .ثم تسٌٌرها فٌما بعد  وتسٌٌر ومتابعة برامج التعمٌر مٌدانٌا، والتً تنتهً بإنشاء المدن وتكوٌنها

 ،لجزابر أزمة عقارٌة رهنت تلبٌة احتٌاجات السكان بهاكنتٌجة للسٌاسات السابقة الذكر؛ عرفت ا    

أبرزها أهم مكون للمدٌنة وهو السكن، فلجؤت إلى تخصٌص مساحات كبٌرة من العقار لانجازه، وكان 

النصٌب الأكبر من هذه المشارٌع السكنٌة للسكنات الاجتماعٌة الموجهة إلى أكبر عدد من السكان على 

 ؼالبٌتهم ضعٌفً الدخل.أصؽر مساحة عقارٌة متاحة، 



  

 

الدعامة الأساسٌة للسٌر الحسن لجمٌع القطاعات و الوطنً، للاقتصادالمحرك الربٌسً ٌعتبر السكن    

، وكذلك هو ذلك العمل المعماري الذي ٌقؾ كؽلاؾ حابل بٌن الإنسان وبٌبته الخارجٌة، شهد الأخرى

 المبانً الشاهقة. تطورا بتطور فكر العمارة، انطلاقا من الكهوؾ ووصولا إلى

التجهٌزات ت وتوفٌر أكبر عدد من السكناتجسد اهتمام الدولة الجزابرٌة بهذا القطاع من خلال    

للسكان المتزاٌدة طلباتهم بزٌادة عددهم، سواء كانت طبٌعٌة، بسبب الهجرة الرٌفٌة المقدرة  الجماعٌة

 رى كندرة العقار.نسمة سنوٌا مع نهاٌة الثمانٌنٌات أو لأسباب أخ 131.111بـ 

كل الأسباب السابقة وؼٌرها؛ جعلت الجزابر تعرؾ أزمة سكن خانقة، فما كان منهـا إلا انتهاج     

سٌاسة سكنٌة تعتمد على خٌار السكن الاجتماعً وخاصـة العمـودي منها، لإسكـان أكبر عدد من 

 السكان على أقل مساحة عقارٌة ممكنة. 

فً ظل الاختلال بٌن العرض والطلـب وضعؾ القدرة الشرابٌـة  برتفاقم أزمة السكن فً الجزا   

ها ؾ منـالتخفٌبالكفٌلة  الـلتفكٌر فً أفضل الصٌػ والأشكلمواطنٌها ؛ وضع سلطاتها أمام حتمٌة ا

كانتهاج سٌاسة المدن الجدٌدة التً ٌؽلب على السكنـات بها الطابع الاجتماعً وخاصـة العمودي،  

ن من السكنات الحضرٌة وعلى أصؽر مساحة عقارٌة ممكنة، مثلما هو حاصل لتوفٌر أكبر عدد ممك

عٌن  –بالجهة الؽربٌة من هضبة  1995ة فً بداٌبها ت الأشؽال ـانطلقبمدٌنة "علً منجلً"، والتً 

 المدٌنة الأموقلة التضارٌس ، للتخفٌؾ من الأزمة الخانقة التً تعانٌهـا  طالتً تمتاز بالانبسا–الباي 

على  (Les bidonvilles)الأحٌاء الفوضوٌة ز فً توفٌر السكنات الحضرٌة، وكذا انتشـار من عج

 أطرافها، من خلال بناء أكبر عدد من العمارات العالٌة.

على مستـوى كل من  " علً منجلً المدٌنة الجدٌدة "نٌة بالسك عملٌات انجاز البرامج بدأت أولى   

 على الاجتماعٌـة منها، والتً ، مع التركٌز-2-بالحً رقم  (18( و)16الوحدتٌن الجوارٌتٌن رقم )

 راعى توزٌعها عدم خلق تماٌزات اجتماعٌة بدمج عدة أنواع سكنٌة بمعظم الوحدات الجوارٌة.

سكنا منجـزا، ٌمتـاز بضٌق  11.111عتبة تجـاوز السكن الاجتماعً الإٌجاري بالمدٌنة الجدٌدة  

السكن  ، وٌختلؾ عنه(R+8)رة، ارتفاعاته معتبرة تصل إلى مساحة أجزابه وواجهات بسٌطة ومكر

سكنا منجزا ، باتساع مساحة أجزابه وجمال  1191الاجتمـاعً التساهمـً الذي سجـل أكثر من 

السكـن الاجتماعً الموجه للبٌع عن  . وفً الأخٌـر نجد(R+5)الواجهات وكذا ارتفاع ٌصل إلى 

 .(R+16)رتفاعه الشاهق الذي قد ٌتجاوز طرٌق الإٌجار الذي ٌتمٌز بشكل خاص با



  

 

الطابع العمـودي لمعظم البرامـج السكنٌة بالمدٌنة الجدٌدة " علً منجلً" ،  سٌلقً بظلاله على    

 تًلامجالها؛ ما سٌنعكس على طرٌقة تسٌٌرها. ٌعتبـر هذا الأخٌـر )التسٌٌر( من أبـرز التحدٌات 

تحـوي كثافـة وتركـزا سكنٌا وسكانٌا كبٌرٌن كالمدٌنة ، خاصة تلك التً  جزابرٌةلن ادالم اجهوت

 المدروسة وانعكاسهما على الأداء الوظٌفً للمدٌنة وطرٌقة تسٌٌرها.  

فلنمـط بنابه انعكاسات على هذا المجـال الذي  ة؛ـمجال المدٌنالسكن وباحتلاله لمساحة كبٌـرة من     

 تحدٌاتلا مهأن مظٌمه وتسٌٌـره . وٌعتبر هذا الأخٌر ٌشؽله أو الذي ٌحٌط به؛ وبالتالـً على طرٌقة تن

 ، خاصة التً تحوي تركزا سكنٌـا وسكانٌا كبٌرٌـن، ما ٌبرز جزابرٌةلن ادالم اجهوت تًلا

المفهـوم الجدٌـد  ، النمط المعماري لهذه السكنات وعدد السكان، حٌث أندارةلإا سلوبأُ العلاقة بٌن 

فً إدارة المدن وإشراكـه فً ذلك عن طرٌق استشارته ، بدء  للتسٌٌر الحضري ٌثمن دور المواطن

 من التخطٌط ووصولا إلى تسوٌق الناتج المعماري وتهٌبة المجال والإقلٌم.

الملاحظ أن المدٌنة الجدٌـدة "علً منجلً" تعانً إهمالا واضحا من ناحٌة تحقٌق رفاهٌـة للسكان بها   

نات الجماعٌة وعدم توفٌر مسبق للتجهٌزات والمرافق ، من خلال التوزٌـع الؽٌر المتوازن للسك

العمومٌة، جعل فكرة وضع عدد كبٌر من السكنات الجماعٌـة فً حكم المتسرعـة ، نتج عنها عدة 

 ظواهر سواء كان على مستوى السكنات أو على مستوى المدٌنة ومجالها.

، سمح بحدود أقل مع الطبٌعة وكذا استهلاك أقصى للعقار البناء العمودي بالمدٌنة الجدٌدة مكن من  

باستٌلاء أقل على الأراضً المتاحة ووفر الكثٌر منها ، لكن ولتفادي زٌادة الضؽـط مستقبلا؛ تقرر 

 تسطٌر برامج لا ٌؽلب علٌها النمط العمودي بشكـل كبٌـر.

خلق ضؽطا فالتوسع العمودي رؼم أنه ٌوفر وٌقلص فً إمدادات مختلؾ الشبكات بالمدٌنة؛ إلا أنه   

كبٌرا علٌها، سواء النقل أو التقنٌة منها، وأٌضا صعوبة إدماج الأنشطـة وتوفٌر المرافـق العمومٌة 

 التً تعانً ضؽطا كبٌرا كذلك؛ ٌضطر سكانها إلى التنقل خارج المدٌنة، وأحٌانا بشكل ٌومً.

ت الحضرٌة والتعدٌلات محٌط المدٌنة تؤثر بدوره من خلال تشوهـه ، نتٌجة الحجم الكبٌر للنفاٌا   

اللامدروسة للسكنات من طرؾ السكان وكذا سٌاسة الترحٌل التً أدت إلى خلق أحٌاء فقٌرة ومعاقة 

 اقتصادٌا، نتج عنها عدة آفات اجتماعٌة.    
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 انزًٕٓسٚت انزضائشٚت انذًٚقشاطٛت انشؼبٛت

 ث انتؼهٛى  ة انتؼهٛى انؼبنٙ ٔانبحج انؼهًٙٔصاس                
 تــبتُـت بــبيؼـر

 تـت انُٓذسـكهٛ

 قسى انُٓذست انًؼًبسٚت

 

 

 

 
 

  

 حول موضوع :              

   

 للسكن الاجتماعً ركخٌا العموديالبناء المعماري 

 ةلمدٌنوتسٌٌر ا لعقارعلى استهلاك ا هوانعكاسات

 قسنطٌنة -حالة المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" 

 

 تحت إشراف الدكتور::                                     من إعداد الطالب 

        معنصر عماد                               عداد محمد الشرٌف 
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استًبسة استبٛبٌ يٕرٓت نسكبٌ انًذُٚت انزذٚذة 

 "ػهٙ يُزهٙ"

 

 

 



  

 

 انتؼهٛى ث  ٔصاسة انتؼهٛى انؼبنٙ ٔانبحج انؼهًٙ                
 تـــت ببتُـــربيؼ

 تــت انُٓذســكهٛ

 قسى انُٓذست انًؼًبسٚت 

 
٠ٕطجك  ، ٚ٘ٛ ِبً هج١ؼٟ ػٍٝ ؽبغ١ٍٗـبي ِؼ١ٓ ع١ٕؼىظ ثؾىـه أْ أٞ عٍٛن فٟ ِغــلا ؽ    

" اٌز٠ٓ ع١زأصشْٚ ثّٕو اٌغىٓ اٌؼّٛدٞ ثٙب ، ٚ٘ٛ ِب ػٍٟ ِٕغٍٟ"اٌّذ٠ٕخ اٌغذ٠ذح عىبْ  ػٍٝ

 ِٓٔقجٛ ئٌٝ اٌٛفٛي ئ١ٌٗ ، ِٓ خلاي ٘زٖ الاعزّبسح اٌّٛعٙخ ئ١ٌُٙ )عىبْ اٌّذ٠ٕخ(. فبٌشعبء 

  .اٌزؾٍٟ ثبٌّغإ١ٌٚخ ٚاٌّقذال١خ فٟ ٍِئٙب اٌّؾبسو١ٓ؛

 « ض ػهًٛت بحتتْزِ انًؼهٕيبث تستخذو لأغشا »

 فٟ اٌخبٔخ إٌّبعجخ : (×مغ ػلاِخ )

 ث١بٔبد ؽخق١خ : -1

              اٌغٓ : ............. -    

  ضة ػأاٌؾبٌخ الاعزّبػ١خ :   ِزضٚط          ،  -    

 .........اٌمذ٠ُ : ........................................................................... اٌؼٕٛاْ -2

 اٌؼٕٛاْ اٌغذ٠ذ : ................................................................................... -3

 ِٕز ِزٝ ٚأٔذ ثبٌّذ٠ٕخ اٌغذ٠ذح ؟ : ............................................................. -4

 رغبّٟ٘          ، ث١غ ثبلإ٠غبس        ، رشلٛٞ    ِغىٕه، ً٘ ٘ٛ ؟ : ئ٠غبسٞ          ، -5

 ً٘ أٔذ ِشربػ ؟ : ٔؼُ             ،  لا       

 ئرا وبٔذ الإعبثخ ثـ لا؛ ِبرا وٕذ رفنً ؟ : ............................................ -       

 ػٕذ رغٌٛه ثبٌّذ٠ٕخ؛ ً٘ رؾؼش ثـ ؟ -6

 جت الاصدؽبَ          ، ػذَ اٌؾؼٛس ثبلأِٓ ساؽخ ربِخ        ، لٍك ثغ

 أ٠ٓ رمنٟ ٚلذ فشاغه ؟ -7

 إٌّضي          ، اٌؾبسع          ، ِغبؽبد ػبِخ         

 فٟ ِىبْ آخش : ...............................     

 ٌذ٠ىُ ٌغٕخ اٌؾٟ ؟ :    ٔؼُ           ،  لا -8

 ٠ّٕؼىُ ِٓ رٌه ؟ : .................................... ئرا وبٔذ الإعبثخ ثـ لا ؛ ِب -  

 ً٘ ٠ٕمـ ؽ١ىُ أؽذ اٌزغ١ٙضاد اٌؼ١ِّٛخ ؟ :   ٔؼُ              ، لا -9



  

 

 ئرا وبٔذ الإعبثخ ثٕؼُ؛ أروش٘ب : ......................................................   

 اٌزغ١ٙضاد اٌزب١ٌخ، ً٘ ٟ٘ : -11

ض ِشو ِذسعخ 

 فؾٟ

فشع  ف١ذ١ٌخ

 ثٍذٞ

ِغبؽبد 

 ٌؼت

ِغبؽبد 

 خنشاء

رغبسح 

 رغضئخ

رغبسح 

 اٌغٍّخ

سِٟ 

 اٌمّبِخ

ِؾطخ 

 اٌؾبفلاد

           لش٠جخ

           ثؼ١ذح

     

 ٔؼُ         ،  لا  ً٘ ٠ؼبٟٔ أٞ ِٕٙب ػغضا ؟ :  -11

 ...................ئرا وبٔذ الإعبثخ ثٕؼُ ؛ أروشٖ : ............................    

 و١ف ٘ٛ ؽبي اٌج١ٕخ اٌزؾز١خ ٚاٌؾجىبد اٌزم١ٕخ ؟ :   ع١ذح        ، ِزٛعطخ        ، ع١ئخ -12

 اٌزضٚد ثب١ٌّبٖ اٌقبٌؾخ ٌٍؾشة ؟ : ٠ِٟٛ         ،   ِزمطغ     -13

 اٌىٙشثبء  :   ٔؼُ         ،  لا  -ً٘ رقبدفىُ ِؾبوً فٟ اٌزضٚد ثـ ؟ :    -14

 :   ٔؼُ         ،  لا    اٌغـــبص -                                                      

   لا  ،          ٔؼُ   :  ؟  ً٘ ٌذ٠ىُ ِٛالف ع١بساد -15

 لا  ،        ٔؼُ  ؟ :     خـوبف١ -: ً٘ ٟ٘ ؛فٟ ؽبي الإعبثخ ثٕؼُ  -   

 لا ،     ٔؼُ      ؟ :    ِغٙضح -                                           

 و١ف ٘ٛ ؽبي اٌّغبؽبد اٌخنشاء ثبٌّذ٠ٕخ ؟ : -16

 لا  ،        ٔؼُ  ؟ :     خـوبف١ -                                           

 لا ،     ٔؼُ      ؟ :   ِغٙضح -                                           

 اٌّذ٠ٕخ ٍِٛصب ؟ :       ٔؼُ          ، لا ً٘ رغذ ِؾ١و -17

 ئرا وبٔذ الإعبثخ ثٕؼُ ؛ ِب ٘ٛ عجت رٍٛس ِؾ١و اٌّذ٠ٕخ فٟ ٔظشن ؟ : - 

 و١ّخ اٌمّبِخ وج١شح عذا              ،    لٍخ اٌٛعبئً اٌجؾش٠خ ٚاٌّبد٠خ      

 و١ف رزٕمً ٌمنبء ؽبع١بره ثبٌّذ٠ٕخ، ٚخبفخ ٌٍؼًّ ؟ : -18

 ؾ١ب ػٍٝ الألذاَ                 ،   فٟ اٌغ١بسح               ،   فٟ اٌؾبفٍخ  ِ        

 ئرا وبٔذ الإعبثخ ثبٌؾبفٍخ ؛ فى١ف رشٜ ِٛال١زٙب ؟ :  ِٕزظّخ            ، غ١ش ِٕزظّخ      -   

 فٟ ِؼظُ الإداساد ثبٌّذ٠ٕخ ؛ ً٘ رمنٟ ؽبعبره ؟ : -19

 ،  ثغٌٙٛخ                                      ثؼذ أزظبس ه٠ًٛ ثغجت الاصدؽبَ    

«شكـــــــــشا رضٚـــــــــــــــــلا نتؼبَٔكــــــــــــــــى  »



  

 

 انزًٕٓسٚت انزضائشٚت انذًٚقشاطٛت انشؼبٛت

 ث انتؼهٛى  ة انتؼهٛى انؼبنٙ ٔانبحج انؼهًٙٔصاس                
 تــبتُـت بــبيؼـر

 تـت انُٓذسـكهٛ

 نُٓذست انًؼًبسٚتقسى ا

 

 

 

 
 

  

 حول موضوع :              

   

 للسكن الاجتماعً ركخٌا العموديالبناء المعماري 

 ةلمدٌنوتسٌٌر ا لعقارعلى استهلاك ا هوانعكاسات

 قسنطٌنة -حالة المدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" 

 

 دكتور:تحت إشراف ال:                                     من إعداد الطالب 

                           معنصر عماد             عداد محمد الشرٌف 
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انًذُٚت انزذٚذة نًسٛش٘ يٕرٓت يقببهت استًبسة 

 "ػهٙ يُزهٙ"

 

 

 



  

 

 انتؼهٛى ث  ٔصاسة انتؼهٛى انؼبنٙ ٔانبحج انؼهًٙ                
 تـــت ببتُـــربيؼ

 تــت انُٓذســكهٛ

 قسى انُٓذست انًؼًبسٚت 

 
عن الاستؽلال العمودي  مثال حً ؛طٌنةالمدن الجدٌدة كالمدٌنة الجدٌدة "علً منجلً" بقسن  

والملاحظ على  ،من سكان المدٌنة الأم كبٌرة نسبةالموجه لتلبٌة الاحتٌاجات السكنٌة ل، للعقار

 طرٌقة تسٌٌرها.هذا النمط من البناء أثره المحسوس على 

لما كمساهمة منكم فً إثراء هذا البحث الأكادٌمً؛ كونكم تشرفون على تسٌٌر هذه المدٌنة ع  

 أن هذه المعلومات تبقى سرٌة.

 « ْزِ انًؼهٕيبث تستخذو لأغشاض ػهًٛت بحتت »

 فٟ اٌخبٔخ إٌّبعجخ : (×مغ ػلاِخ )

 ث١بٔبد ؽخق١خ : -1

 اٌٍمت : ...............                     ............... الاعُ : -    

 اٌٛظ١فخ : ................... -    

 ..................اٌفزـــشح : . -    

 ِب ٘ٛ اٌذٚس اٌزٞ رٍؼجٛٔٗ فٟ رغ١١ش اٌّذ٠ٕخ اٌغذ٠ذح ؟ : -2 

............................................................................................................... 

 ،  لا          عجك ٌىُ اٌّغبّ٘خ فٟ رغ١١ش ِذ٠ٕخ لجً اٌّذ٠ٕخ اٌغذ٠ذح ؟ :   ٔؼُ  -3

 ئرا وبٔذ الإعبثخ ثٕؼُ؛ فّب ٘ٛ اٌفشق فٟ اٌزغ١١ش اٌزٞ ٌّغزّٖٛ ؟  

............................................................................................................... 

 ،   لا    ً٘ ٕ٘بن رؼبْٚ دائُ ِغ اٌّقبٌؼ الأخشٜ ؟ :  ٔؼُ               -4
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Loi 02-08 du 8 mai 2002 relative aux conditions de création des villes nouvelles et de leur aménagement. 

Le Président de la République, 

Vu la Constitution, notamment ses articles 119 (alinéas 1 et 3), 122-19 et 126 ; Vu l'ordonnance n° 75-58 du 26 

septembre 1975, modifiée et complétée, portant code civil ; 

Vu la loi n° 83-03 du 5 février 1983 relative à la protection de l'environnement ; Vu la loi n° 88-02 du 12 janvier 

1988 relative à la planification ; Vu la loi n° 90-08 du 7 avril 1990 relative à la commune ; Vu la loi n° 90-09 du 7 

avril 1990 relative à la wilaya ; 

Vu la loi n° 90-21 du 15 août 1990,modifiée et complétée, relative à la comptabilité publique ; 

Vu la loi n° 90-25 du 18 novembre 1990 modifiée et complétée, portant orientation foncière ; 

Vu la loi n° 90-29 du 1er décembre 1990 relative à l'aménagement et à l'urbanisme ; 

Vu la loi n° 90-30 du. 1er décembre 1990 portant loi domaniale; 

Vu la loi n° 91-11 du 27 avril 1991 fixant les règles relatives à l'expropriation 

pour cause d'utilité publique ; 

Vu la loi n° 01-20 du 27 Ramadhan 1422 correspondant au 12 décembre 2001 

relative à l'aménagement et au développement durable du territoire ; 

Vu la loi n° 02-02 du 22 Dhou El Kaada 1422 correspondant au 5 février 2002 

relative à la protection et la valorisation du littoral ; 

Après adoption par le Parlement, Promulgue la loi dont la teneur suit : 

Article 1er. — La présente loi a pour objet de fixer les conditions de création des 

villes nouvelles et celles de leur aménagement. 

TITRE 1 : DISPOSITIONS GENERALES 

Art. 2. — Sont considérées comme villes nouvelles toutes créations d'établissements humains à caractère 

urbain en sites vierges, ou s'appuyant sur un ou plusieurs noyaux d'habitat existants. 

Les villes nouvelles constituent des centres d'équilibre social, économique et humain, grâce aux possibilités 

d'emploi, de logement et d'équipement. 

 Art. 3. — La création de villes nouvelles s'inscrit dans la politique nationale d'aménagement et de 

développement durable du territoire, en vue des rééquilibrages de l'armature urbaine que visent les 

instruments d'aménagement du territoire, conformément à la législation en vigueur. 

Le schéma national d'aménagement du territoire prévoit l'opportunité de création 

de ville nouvelle et en détermine les fonctions et la localisation. 

Toute ville nouvelle est créée en relation avec l'organisation et le développement 

des grandes infrastructures et services publics d'intérêt national, arrêtés par les 

schémas sectoriels issus du schéma national d'aménagement du territoire. 

Art. 4. — La création de villes nouvelles ne peut intervenir que dans les régions 

des Hauts-Plateaux et du Sud. 

Néanmoins, à titre exceptionnel, et en vue de réduire la pression sur les grandes villes d'Oran, Alger, 

Constantine et Annaba, la création de villes nouvelles peut intervenir dans les régions Nord du pays. 

Art. 5. — Toute création de ville nouvelle est un projet d'intérêt national, au sens de la législation en 

vigueur. 
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TITRE II : DES VILLES NOUVELLES ET DE LEURSÏNSTRUMENTS D'AMENAGEMENT 

Art. 6. — La création d'une ville nouvelle est décidée par décret exécutif sur la base des instruments 

d'aménagement du territoire approuvés et après avis des collectivités territoriales concernées. Le texte de 

création détermine notamment : 

— la désignation ou l'énumération de la ou des communes concernées ; 

— la délimitation du périmètre d'aménagement de la ville nouvelle qui s'étend sur tout ou partie du 

territoire de la ou des communes concernées ; 

— la délimitation du périmètre de protection de la ville ; 

— le programme général ainsi que les fonctions de base de la ville nouvelle. 

 Art. 7. -— Pour toute ville nouvelle, il est institué, 

en vertu d'un décret exécutif, un organisme dénommé organisme de ville nouvelle. 

Il est chargé, notamment : 

— d'initier et de diriger les actions d'étude et de réalisation de cette ville nouvelle, en relation avec les 

collectivités territoriales concernées, 

— de réaliser, pour le compte de l'Etat, les opérations d'infrastructures et d'équipements nécessaires à la 

ville nouvelle, en qualité de maître d'ouvrage délégué, 

— de réaliser les actions foncières et toutes les opérations de coordination, de gestion et de promotion 

commerciale nécessaires à la réalisation de la ville nouvelle. 

Les missions, l'organisation et les modalités de fonctionnement de l'organisme de ville nouvelle sont fixées 

par voie réglementaire. 

Art. 8. — Il est institué pour chaque ville nouvelle un plan dénommé "plan d'aménagement de la ville 

nouvelle". 

Ce plan couvre le périmètre d'aménagement fixé pour cette ville nouvelle ainsi que son périmètre de 

protection, et intègre les spécificités socio-culturelles de la région. 

La création de villes nouvelles ne peut intervenir, en tout ou partie, sur des terres agricoles. 

Art. 9. — Les conditions et modalités d'initiation, d'élaboration et d'adoption du plan d'aménagement 

de ville nouvelle, ainsi que les procédures de consultation et d'arbitrage liées à ce plan sont fixées par voie 

réglementaire. 

 Art. 10. — Lors de la création de toute ville nouvelle, les modalités d'établissement des actes 

d'urbanisme sont fixées par voie réglementaire. 

 

 

TITRE III : DISPOSITIONS LIEES AU FONCIER 

Art. 11. — Le portefeuille foncier servant d'assiette à l'implantation de chaque ville nouvelle est constitué, 

en tout ou partie, par l'Etat sur fonds publics qui le rétrocède à l'organisme de ville nouvelle prévu par 

l'article 7 ci-dessus. L'organisme de ville nouvelle procède à l'aménagement et à la réalisation des 

infrastructures et équipements pour le compte de l'Etat et à leur rétrocession pour les autres usagers, 

conformément à la législation en vigueur. 
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An. 12. — Les terrains acquis dans le cadre des dispositions de l'article 11 ci-dessus, ne peuvent être rétrocédés 

par l'organisme de ville nouvelle, qu'après achèvement de 1' aménagement et/ou des réalisations, selon des 

modalités fixées par voie réglementaire. 

Art. 13. — Les propriétaires de biens immobiliers situés à l'intérieur du périmètre d'aménagement de la ville 

nouvelle peuvent participer à l'effort d'aménagement et de promotion de la ville nouvelle par des projets privés, 

identifiés dans le cadre du plan d'aménagement de la ville nouvelle dans le respect des fonctions et règlements 

relatifs aux zones concernées. 

Art. 14. — Le plan d'aménagement de la ville nouvelle prévu à l'article 8 ci-dessus fixe le programme d'actions 

foncières à court, moyen et long termes. Art. 15. — A l'intérieur du périmètre d'aménagement de la ville nouvelle, 

il est institué sur la cession des terres à urbaniser, un droit de préemption au profit de l'organisme de ville nouvelle. 

 

TITRE IV : DE LA REALISATION DES VILLES NOUVELLES 

Art. 16. — Pour la réalisation des villes nouvelles l'Etat prévoit toutes mesures d'incitation, de soutien et d'aide 

nécessaires. 

Art. 17. — Le plan d'aménagement de la ville nouvelle, prévu à l'article 8 ci-dessus, fixe le programme d'action 

pluriannuel des équipements et ouvrages publics par secteur. 

Sur cette base, il est défini un plan de financement annuel qui inclut toutes les dotations et aides destinées au 

logement et prévues par la législation et la réglementation en vigueur. 

Art. 18. — Les infrastructures et équipements réalisés au titre de la ville nouvelle 

sont transférés aux administrations et institutions concernées après achèvement et 

réception des ouvrages et avant leur mise en utilisation effective. Les modalités 

d'application de cet article sont précisées par voie réglementaire. 

Art. 19. — La présente loi sera publiée au Journal officiel de la République 

algérienne démocratique et populaire. 

Fait à Alger, le 25 Safar 1423 correspondant au 8 mai 2002. 

Abdelaziz BOUTEFLIKA 
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Résumé: 

 

      Croissance démographique importante, plus la rareté des réserves foncières, sous réserve de 

la possibilité de répondre aux besoins du nombre croissant en ce moment et nécessairement du 

générations futures. Et le logement en tête de liste de ces besoins; obligeant la ville à l'expansion 

vers le haut - verticalement - pour y parvenir dans une tentative pour résoudre la crise du 

logement dans une crise de foncier précautions parallèle. 

     Le logement comme un besoin fondamental et en parallèle d'essayer de garder le foncier 

disponible; pousser les autorités algériennes, comme la plupart des pays du tiers monde à 

réfléchir aux moyens les plus efficaces pour y parvenir, a été l'option des hautes bâtiments 

verticales orientée a loger le plus nombre possible sur le moins du foncier disponible, qui se 

reflète dans les villes la nouvelle comme la ville "Ali Mendjeli". 

     Cette dernière est un véritable exemple de le logement vertical, qui est essentiellement social, 

en tenant compte de les autorités l'état de ses citoyens et à réaliser la justice sociale, et le fait que 

le logement occupe la plus grande partie de la ville; nécessairement prononcera son style des 

impacts sur la gestion de la ville. 

     Comme cette positifs modèle en termes de maintien de la propriété et le coût de réalisation 

des réseaux, il a aussi plusieurs inconvénients comme une forte pression sur ces derniers, en plus 

des installations de service public et de vivre le plus achalandé et densément grande, sans pour 

autant négliger la pollution et de grandes distorsions senti les zones urbaines dans la ville et ses 

environs. 
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     L'extension urbain verticale - le foncier - le logement social - la gestion de la ville 

 

 

 

 

 



  

 

 

 : صـالملخ        
 

 تلبٌة احتٌاجات الأعداد المتزاٌدة فً الوقت الحالً وبالضرورة أجٌال المستقبل      

والسكن . طات العقارٌة، ٌضاؾ إلٌه ندرة الاحتٌاالنمو الدٌموؼرافً الكبٌررهٌنة 

 - اعمودٌ–ٌتصدر قابمة هذه الاحتٌاجات؛ ما ٌضطر المدٌنة إلى التوسع إلى أعلى 

 لتحقٌق ذلك فً محاولة لحل أزمة السكن فً ظل أزمة الاحتٌاطات العقارٌة الموازٌة.  

فالسكن كحاجة أساسٌة بالموازاة مع محاولة الحفاظ على العقار المتاح؛ دفعا      

ت الجزابرٌة كؽٌرها من معظم دول العالم الثالث إلى التفكٌـر فً أنجع السبـل السلطا

لتحقٌق ذلك، فكان خٌار البناءات العمودٌة الموجهة للإسكان بهدؾ إسكـان أكبر عدد 

"علً ممكن وعلى أقل مساحة عقارٌة متاحة، وهو ما ٌتجسد فً المدن الجدٌدة كمدٌنة 

 . منجلً"

ر مثالا حقٌقٌا لنمط البناء العمودي الإسكانً، الذي ٌؽلب علٌه هذه الأخٌرة تعتب     

الطابع الاجتماعً، مراعاة من الدولة للحالة المادٌة لمواطنٌها ولتحقٌق العدالة 

الاجتماعٌة، وكون السكن ٌحتل الجزء الأكبر من المدٌنة؛ فبالضرورة سٌلقً نمطه 

 بظله على تسٌٌرها.

ات من حٌث المحافظـة على العقار وتكالٌؾ انجاز السكنات وكما لهذا النمـط اٌجابٌ     

وإمدادات الشبكـات اللازمة لها؛ فله أٌضا عدة سلبٌات كالضؽط الكبٌر على هذه 

الأخٌرة، إضافة للمرافق العمومٌة والخدمٌة التً تعانً ازدحاما واكتظاظا كبٌرٌن، 

 ومحٌطها.   ةضري بالمدٌندون إهمال التلوث والتشوهات الكبٌرة التً مست الوسط الح

 

 

 الكلمات المفتاحٌة :     

 تسٌٌر المدٌنة –السكن الاجتماعً  –العقار  –العمودي  العمرانًالتوسع       

 


