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 مةمقدّ ال
المجالیــة والاجتماعیــة والاقتصــاد�ة  العوامــل�مجموعــة مــن  التّوســع العمرانــي یــرتبط

تحـتكم المدینـة و�ـذلك  ؛وهي التي تؤثّر �شـكل �بیـر فـي نمـط ووتیـرة هـذا التّوسـع ،یاسیةوالسّ 

ـــات ـــة تحقیـــق لیـــة نظیمووســـائل ت لآلی ـــین مختلـــف المجـــال  اســـتعمالفـــي العقلانی والموازنـــة ب

ــ ،كانمعیشــة السّــ وتحســین إطــار الحضــري  التّســییرحكم فــي مكوناتــه �مــا �ضــمن الــتّ   لو�مثّ

 وُ�عــدّ ، �ــالجزائر لطات العمومیــةالسّــ ضــمن بــرامج أولو�ــةهــا حكم فــي نموّ والــتّ  ینــةالمد تســییر

ولتحقیـق ذلـك �ـان  ؛والرّقـي �المجـالات التـي �شـغلونها كانالسّـ لرفاهیةئیسیة عائم الرّ من الدّ 

هـذه �سهروا على تحقیق و�لوغ  أنلزاما على �ل الفاعلین والمتدخلین في المجال الحضري 

م فـي موازنــة العلاقــة كحرور�ة للــتّ یاســات الضّـوالسّ  �ـل الإمكانــات اللازمـة بتســخیرالاهـداف 

 ،العمرانــيتوســع الّ فــي مــة المتحكّ وا�ط والحاجیــات التــي تــر�ط بــین مختلــف العناصــر والضّــ

، وحما�ـة البیئـة، ومشـار�ة السّـكان فـي التّخطـیط نمیة المسـتدامةلتّ المرتبطة �امفاهیم ال ولعلَّ 

ــيوازنــة مل إحــدى أســس هــذه التشــكّ  والتّنمیــة، المكرّســة مقار�ــات المنــاهج و ال عــن طر�ــق تبنِّ

وانطلاقا مـن هـذا  .الفاعلة والمعنیة �المجال الحضري  الأطراف�ل  و�إشراك ؛لهذه المفاهیم

لطات السّــــت التــــي تواجــــه حــــد�اتّ إحــــدى ال لان�شــــكّ  ینــــةالمد تســــییرو  تخطــــیطإن رح فــــالطّــــ

�مـــا یتماشـــى  الإمكانیـــاتتـــوفیر و  و��جـــاد الوســـائل اســـتحداثمـــا یتعلـــق �لاســـیما ، العمومیـــة

 .للبلادنمو�ة والاقتصاد�ة یاسة التّ السّ و 

مــدن العر�یــة الو  الــثالثّ وقــد شــهدت اغلــب المــدن الجزائر�ــة �غیرهــا مــن مــدن العــالم 

وطبیعتهـا مـن مدینـة لأخـرى ومـن  تسـارعهااختلفـت فـي  العمرانيوسع لتّ في اأشكالا متنوعة 

فتـــرة زمنیـــة لأخـــرى، تبعـــا لعوامـــل متعـــددة تـــرتبط أساســـا �مواقـــع تلـــك المـــدن وحجـــم ســـكانها 

ادر سـنة الصّـحـدة حـول حالـة المـدن العر�یـة فحسب تقر�ر الأمـم المتّ وأنشطتها الاقتصاد�ة، 

ملیون نسمة وفقـا لبیانـات عـام  357ل المنطقة العر�یة موطنا لما مجموعه "تشكّ  نهفإ 2012

العالم وذلك بتسجیل ما نسـبته  را فيفضلا عن اعتبارها إحدى أكثر المناطق تحضّ  ،2010
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كاني �المـدن یـنعكس ر�ـز السّـهـذا التّ  ، 1من إجمالي سكانها ممن �عیشون فـي المـدن" 56%

ا ول العر�یــــة نمــــوّ لت الــــدّ للأنســــجة الحضــــر�ة، "ســــجّ   المورفولــــوجيكل رورة علــــى الشّــــ�الضّــــ

مـو المسـجلة فـي لات النّ والذي تجـاوز أر�عـة أضـعاف معـدّ  2010سكانیا في المدن في عام 

عف خـلال لات سـوف تشـهد نمـوا �ـأكثر مـن الضّـن هـذه المعـدّ إضافة لذلك  فـإ، 1970عام 

كمـــا لـــوحظ نشـــوء معظـــم ..." قر�ـــرالتّ وحســـب نفـــس ، 2"2050و 2010الفتـــرة مـــا بـــین عـــامي 

مــــو التــــي تــــم تســــجیلها حتــــى الوقــــت الحاضــــر فــــي المنــــاطق المحیطــــة �المــــدن عملیــــات النّ 

غم مــن تســجیل المــدن المتوســطة أو الثانو�ــة لأســرع ول العر�یــة، وذلــك علــى الــرّ ئیســیة للــدّ الرّ 

إلا أن البـــارز والجـــدیر �الاهتمـــام هـــو ســـرعة هـــذا  ،3الوقـــت الحاضـــر"مـــو فـــي معـــدلات النّ 

مو الـث �ـالنّ نوات الأخیـرة، "وتمتـاز مـدن العـالم الثّ خـلال السّـالمـدن وسع لاسیما مـا عرفتـه التّ 

ممــا �جعلهــا  ،كاني غیــر المتــوازن ر�ــز السّــو�ثــرة المشــاكل العمرانیــة والبیئیــة والتّ  ،المتســارع

وسـعات فالملاحظ هو حجم هـذه التّ ، 4ذات خصوصیة مجالیة ود�مغرافیة واقتصاد�ة و�یئیة"

فهنـــاك مـــدن امتـــدت أفقیـــا علـــى  ،مـــة فیهـــاالعمرانیـــة وأنماطهـــا و�ـــذا الأســـباب الخفیـــة المتحكّ 

عت عمود�ـا توسّـ وأخـرى  الممكنـةمدن أخرى امتدت فـي �ـل الاتجاهـات و ئیسیة، مداخلها الرّ 

 لاك الفضاءات المتوفرة داخل أنسجتها الحضر�ة. �استه

ار�خیـة في الجزائر �قیت المدن تتخبّط في نفس المشاكل وعبر مختلف المراحـل التّ 

محدود�ـة  ورغـم أولـت اهتمامـا �بیـرا لتخطـیط المـدنمنـذ اسـتقلالها و  هـاأن إلات بها، التي مرّ 

 أفـــرزتخطـــیط الحضـــري منظومـــة للتّ نـــت مـــن وضـــع تمكّ  فقـــد الإمكانیـــاتالوســـائل ونقـــص 

 والـذيكاني غیـر المتوقـع مـو السّـالتي لم تستطیع احتواء النّ  -عمیر لأدوات التّ  الأولالجیل 

ـــــأانعكـــــس ســـــلبا علـــــى واقـــــع المـــــدن و             فحســـــب أحـــــد البـــــاحثین  -العمرانـــــيعها ر فـــــي توسّـــــثّ
                                                 

 .I، ص 2012 ،تقر�ر صادر عن هیئة الأمم المتحدة ،حول�ات التّ تحدّ  :)2012/2013( حالة المدن العر�یة 1
 .viiiص  ،السابقالمرجع  2
 .viiiص  ،السابقالمرجع  3
 .120ص  ،2005 ،عین ملیلة الجزائر ،نشردار الهدى للطباعة وال ،العمران والمدینة :خلف الله بوجمعة 4



 المقدّمة
 

3 
 

ة ظـاهرة الانفصـام العر�ـي لحـدّ "فإن المدینة الجزائر�ة من أجدر الحالات �الدّراسة في العالم 

كـرا، فـي خضـم تحـدیث اسـتعماري خطیط الحداثي مبّ التّخطیطي فیها، فقد ولجت الجزائر التّ 

هـــة لصـــیرورة المجتمـــع، والتـــي ثـــم طـــوعي �عـــد الاســـتقلال �فعـــل الدّ  ،أولاقصـــري  ولـــة الموجِّ

 وتقنیـة موروثـة عـنخطیط الحداثي في نسخته الفرنسـیة �حكـم تبعیـة فكر�ـة اعتمدت على التّ 

خـلال السّـنوات  غالبیـة المـدن والتّجمعـات الحضـر�ة �ـالجزائروقد شهدت  .5استعمار طو�ل"

اخـــتلالا واضـــحا فـــي میـــزان  خلّـــفع عمرانـــي نـــتج عنـــه توسّـــ ؛ا معتبـــراحضـــر� امـــو الأخیـــرة ن

 كانالعـــرض والطلـــب وعجـــزا �بیـــرا فـــي تـــوفیر المرافـــق العمومیـــة والخـــدمات الأساســـیة للسّـــ

 .ستنزاف العقار والقضاء على الجیوب الشاغرةلا �الإضافة

اني ث الجیـل الثـّاسـتحدِ و�مـنهج مغـایر  سیاسـي جدیـد لنظـاموفقا ؛ و 1990�عد سنة 

جمعــات التّ  حیــث عرفــت یاســة العقار�ــة �ــالجزائر،وجــه الجدیــد للسّ تنفیــذا للتّ  عمیــرلأدوات التّ 

 تنفیــــذاییر العقــــاري الحضــــري، ســــالحضــــر�ة تــــدخل فــــاعلین ومتــــدخلین جــــدد فــــي مجــــال التّ 

رقیــة تــدخل الخــواص فــي الإنتــاج الحضــري والتّ میّزهــا مســتجدة فــي تســییر المدینــة  منهجیــةل

 سـییرلتّ االجماعات المحلیة �عجز �بیـر فـي  واجهتهعمیر سق الجدید في التّ هذا النّ ، العقار�ة

�قتضــي  أصــبححكم والمراقبــة، فتســییر المدینــة رة للــتّ الإمكانــات المســخّ ونقصــا واضــحا فــي 

حكم فــــي الحیــــاة الحضــــر�ة جــــل الــــتّ أرور�ة مــــن الوســــائل الضّــــو تســــخیر الإمكانــــات اللازمــــة 

مختلـــــف عناصـــــر المدینـــــة ومصـــــالحها  ضـــــبط�جانبهـــــا الفیز�ـــــائي والبشـــــري �مـــــا فـــــي ذلـــــك 

إلــى حــل مــا نلاحظــه الیــوم هــو أن العمــران انصــرف ن "إحــد البــاحثین فــأالعمومیــة، وحســب 

فــرز ضــرورة ألــب المتزایــد ممــا جــاوب مــع الطّ مشــكلات أخــرى أبرزهــا المشــكلات الكمیــة للتّ 

، 6نو�ـــع فـــي الأشـــكال"كـــرار بـــدل التّ اللجـــوء إلـــى تحدیـــد المعـــاییر أو المقـــاییس و�لـــى تبنـــي التّ 

                                                 
مسعیدوني: أزمة التحدیث والتخطیط العمراني في الجزائر، جذورها، واقعها، آفاقها، معاو�ة  5 ب عصدئ تك ، المر�ز ل

 . 10 ، ص2016ودراسة السّیاسات،  للأ�حاثالعر�ي 
 .120ص  ،2005 ،عین ملیلة الجزائر ،نشردار الهدى للطباعة وال ،العمران والمدینة :بوجمعة  خلف الله  6
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ـــ فس الفشـــل �ســـا�قتها �فعـــل ظهـــور متطلبـــات ومعطیـــات عمیـــر بـــنالي قو�لـــت أدوات التّ و�التّ

 .یتطلبها نمط التّنمیة وتقتضیها الحیاة الحضر�ة العصر�ةجدیدة 

عمیــر المعمــول بهــا فــي الجزائــر تعترضــها صــعو�ات میدانیــة هیئــة والتّ إن أدوات التّ 

 ولعــــلّ مــــا �مكــــن ، المســــطّرةصَــــعّبت مــــن تحقیــــق الاهــــداف أعاقــــت تنفیــــذ محتواهــــا و  ،كثیــــرة

هــو  -المؤشّــرات المیدانیــة و�تصــوّر أولــيمــن خــلال �عــض -الإشــارة لــه فــي هــذا الصّــدد 

لمـــــنهج التّخطـــــیط  المحـــــاور الكبـــــرى و  التّنمو�ــــةالبـــــرامج  الاخــــتلاف والتّبـــــاین الملاحـــــظ بـــــین

فـــي  وأثّـــر ســـلبا علـــى المدینـــة الجزائر�ـــة عكـــسانالشّـــيء الـــذي  المعتمـــد �ـــالجزائر، الحضـــري 

 :منها نذ�رعو�ات قائص والصّ النّ مخلّفا بذلك مجموعة من  مجالها الحضري 

   ّةمحلی عمومیةه لمشار�ع ة الموجّ استنزاف العقار الحضري خاص. 

  هیئة والتعمیر.�موجب أدوات التّ  المقترحةالمرافق العمومیة �عض  نجازإ عدم 

   ّولــــیس  نمیــــةلتّ الآنیــــة ل هــــدافوالأ مقتضــــیاتالیــــتم وفــــق فــــي وضــــعه الحــــالي عمیــــر الت

 .عمیرهیئة والتّ رته أدوات التّ �ما سطّ �الضّرورة 

  وضـــبط تســـارع لمدینـــة الفعـــال لســـییر تّ الة البلـــد�ات فــي لطات المحلیـــة خاصّـــالسّـــ فشــل

 .التّوسع العمراني

 للبحـث حكم في مجالها الحضـري یرسـمان لنـا إشـكالیةالمدینة والتّ  عتوسّ  وعلیه فإن

 العمرانـيوسع دینامیكیة التّ على  ترتكزو ، على واقع المدن الجزائر�ة راسةتتطلب العنا�ة والدّ 

ق والوســــائل المتــــوفرة لــــدى الفــــاعلین مــــن بلــــد�ات نظــــیم المطبّــــحكم فیهــــا وفقــــا للتّ وســــبل الــــتّ 

 وجماعات إقلیمیة.  

تحلیـــل راســـة العلمیـــة و لدّ لتحتـــاج �كـــل تأكیـــد  وســـع العمرانـــي المتســـارعإن ظـــاهرة التّ 

ر�یـــز علـــى أســـباب لمـــدن، �مـــا تتطلـــب التّ للمعطیـــات الاجتماعیـــة والاقتصـــاد�ة والمجالیـــة ا

سـالیب لأجـوع الرّ و  ،وفـق �عـدها المجـالي والاجتمـاعي العمرانـي نشأتها وتقییم مراحل تطورها
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 كـل هـذه العناصـر� الإحاطـة ومـن أجـل ،یاسـة العقار�ـة المنتهجـةوآلیـات تطبیـق السّ  عمیرالتّ 

 الیة:ساؤلات التّ التّ  تم طرح  المرافقة لنمو المدینة وتسییرهانة و المكو  والجوانب

 فــي �ــالجزائر ســییر العقــاري الحضــري شــر�ع والتّ لتّ روري أن نتســاءل عــن دور امــن الضّــ 

 مســاهمة هیئــات التّســییر الحضــري و�ــذلك عــن مــدى  ؟وســع العمرانــيضــبط التّ حكم و الــتّ 

كان وتفـاعلهم مــع المجــال �اعتبـار أن الأخیــر نتیجــة طبیعیـة لنمــو السّــ ؟وســعالتّ هــذا فـي 

والإلمـام �مختلـف جوانبـه  المحـورهـذا  دراسـة، وعمومـا لابـد مـن العمراني الـذي �شـغلونه

  .نظیمیة ذات العلاقة �العمران و�المدینةالتّ 

  ّوســـع لتّ اضـــبط وعلاقتهـــا �عمیـــر التّ هیئـــة و التّ نجاعـــة أدوات : مـــدى ســـاؤل حـــول�طـــرح الت

التّخطــیط الحضــري  لإنجــاح �آلیــاتیهــا التــي �مكــن تبنّ  المنــاهجومــا البــدائل و  ،العمرانــي

  ؟خاصة مسألة المشار�ة السّكانیة �تجر�ة ناجحة في �ثیر من الدّول

مسـار البحـث  شـكّلت فرضـیات صـیاغةئیسـیة تـم تبعا لطبیعـة البحـث وتسـاؤلاته الرّ 

و�لـوغ ئیسـیة لعناصـر والمفـاهیم الرّ �مـا �ضـمن التّكفـل بدراسـة ادت مراحله الأساسیة وحدّ 

هیئــة التّ  أدواتو التّوســع العمرانــي موضــوع  علــى البحــث زرّ�ــ و�ــذلك ،الاهــداف المنتظــرة

 .�نموذج للبحث التي اختیرت راسةالفاعلین �حالة الدّ ممارسات  وأ�ضا، عمیروالتّ 

تســارع  مــن أســبابســییر العقــاري الحضــري شــر�ع والتّ لتّ ا�كــون وقــد تــم افتــراض أن 

علــى واقــع  و�ســقاطه محتــوى التّشـر�ع قیــاسبتحلیــل و ضـح یتّ  هــذا التّصــور ؛وسـع العمرانــيالتّ 

مـو عامل مع دینامیكیـة النّ الأسالیب المنتهجة من طرف الفاعلین في التّ  بدراسةو�ذا  ،المدن

شـر�عات العقار�ـة �ـالجزائر وتحلیل مضمون أهم التّ لدراسة  الذي �قودرح الطّ  وهو، الحضري 

                 العقار�ـــة. شـــر�عاتالتّ فـــي تنفیـــذ وتطبیـــق تلـــك  المعنیـــینســـییر المتبعـــة مـــن طـــرف طـــرق التّ و 

الكفیلـة  الحلـول مـن عمیرهیئة والتّ أدوات التّ  لم تعدّ ثاني نتصور أنه ساؤل الّ أما ما یتعلق �التّ 

وجـب التّفكیـر و ، الحـالاتوقد ثبت فشلها في �ثیر مـن وسع العمراني إشكالیة التّ حكم في لتّ ل
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وافـــق الواجـــب تـــوفره إ�جـــاد التّ تكـــون قـــادرة علـــى وأدوات تخطـــیط ســـتحداث آلیـــات لاالبحــث و 

لدراسـة هـذا العنصـر و�عطائـه القـدر و  .للمـدن والاقتصـاديالبیئي البعد الاجتماعي و  دماجلإ

المعمــول بهــا فــي الجزائــر  التخطــیط الحضــري طــرق لأدوات الاهتمــام ینبغــي التّ الكــافي مــن 

فعـالیتهم تقیـیم مـدى و  ،الأراضـيط شـغل ومخطّـ عمیـرهیئـة والتّ وجیهي للتّ ط التّ المخطّ  خاصة

ودراسـة موضـوع المشـار�ة السّـكانیة فـي المـدن  تعاني منهـامعالجة المشاكل التي المیدانیة ل

  .الأدواتإعداد هذه 

وســـع العمرانـــي واســـتهلاك المجـــال �ـــالغ الأهمیـــة فـــي واقـــع وآفـــاق المـــدن �كتســي التّ 

معن فـي أسـباب �ـل الإشـكالات التـي تحـیط راسة والـتّ الجزائر�ة، و�ستحق بذلك الاهتمام �الدّ 

ل بــاین والعجــز المســجّ ، و�ـذا التّ غیــر الحضــري �ـه، مــن اســتنزاف للعقــار سـوى الحضــري أو 

ـــوفیر الخـــدم ـــفـــي ت إحـــدى معالجـــة �الاهتمـــام  نحـــاول البحـــث اكان، ومـــن خـــلال هـــذات للسّ

ســـییر �التّ  علاقتهـــا�بنمـــو المـــدن وتســـییرها، وأ�ضـــا تهـــا علاق� ةبالإشـــكالیات العمرانیـــة المتشـــعّ 

ة محـاور ج على عـدّ دراسة هذه الإشكالیة تعرّ ف و�التّالي ،خطیط الحضري العقاري وأدوات التّ 

ن الواقــع الــذي تتمیــز �ــه المــدن الجزائر�ــة خاصــة مــا إ المدینــة مــن مختلــف جوانبهــا. تخــصّ 

مو الحضري والمجالي، وما �فرزه من سلبیات آنیة ومستقبلیة علـى المدینـة یرتبط بتسارع النّ 

واهر ساؤلات والبحث عن الأسـباب وتحلیـل الظّـوسكانها، �فرض �ما �ان الاهتمام وطرح التّ 

وصــیات الخروج بــبعض التّ ممــا قــد �ســهم �ــ، وانعكاســاتهســارع و�أســبا�ه التّ التــي تتعلــق بهــذا 

 كان.التي تخدم هذا الجانب من حیاة السّ 

عـــدد  ردِّ قُـــراســـة وهـــي مدینـــة متوســـطة �حالـــة لهـــذه الدّ مدینـــة بئرالعـــاتر  تـــم اختیـــار

ولا�ــة  ضـمن إقلـیمتقـع و  نسـمة، 84046حــوالي � 2015لسـنة  البلد�ـة تّقـدیراتحسـب انها سـكّ 

رق الجزائـري، وتحتـل المدینـة موقعـا اسـتراتیجیا ر�ط الحـدودي �الشّـعلى مقر�ة مـن الشّـتبسة 

وتنتمـي . و�ـین داخـل الـوطن وخارجـه اخلیة وولا�ات الجنوب�اعتبارها بوا�ة بین الولا�ات الدّ 
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ــــار�خ، فقــــد أُشِــــیر  وارتباطهــــا تــــار�خ المنطقــــة القــــد�م لالمدینــــة لمنطقــــة ضــــار�ة فــــي قلــــب التّ

الثّانیـــة �عـــد عاصـــمة الولا�ـــة، اعتبـــارا المدینـــة  مدینـــة بئرالعـــاتر. وتعتبـــر �الحضـــارة العَاتِرّ�ـــة

ن احتیاطـات منجمیـة مختلفـة الهامـة لمـا تزخـر �ـه مـلحجمها السّكاني ومكانتهـا الاقتصـاد�ة 

  ى منجم الفوسفات �جبل العنق. فضلا عل

 :أهمیة وأهداف البحث

إطـار مجموعـة مـن الأ�حـاث العلمیـة التـي  سـبق للباحـث وأن �أتي هذا العمـل فـي 

ـــاء  ـــة و�شـــكالیة البن ـــار الحضـــري �المدین ـــق �العق ـــى عینـــة الدّراســـة، منهـــا مـــا تعلّ قـــام بهـــا عل

اللاشــرعي التــي أعــدّت �رســالة ماجســتیر، �الإضــافة الــى ورقــة �حثیــة تتعلّــق �حما�ــة البیئــة 

قــدّمت ضــمن فعالیــات مــؤتمر دولــي حــول الحضــر�ة وتــأثیر نشــاط اســتغلال المنــاجم علیهــا 

الإنفــاق البیئــي،  وأ�ضــا هنــاك مجموعــة مــن البحــوث الأخــرى التــي تعــالج �عــض المشــاكل 

 التي تعاني منها المدینة في مجال التّهیئة والتّعمیر.

وتكمــن أهمیــة هــذا البحــث فــي أنــه مــن جهــة �عتبــر مكمّــلا لمجموعــة البحــوث التــي 

ى تكمـــن أهمیتـــه فـــي إثبـــات جـــدارة البحـــث العلمـــي لتقـــد�م قـــام بهـــا الباحـــث، ومـــن جهـــة أخـــر 

الأفضـل فــي �شــف الحقـائق وتقــد�م مــا هـو أنســب �توصــیات للإشـكالیات التــي تعــاني منهــا 

المدن، و�اعتبار أن هناك عدة انتقـادات وجهـت لأدوات التّعمیـر خاصـة مـا یـرتبط بنجاحهـا 

ان ولمختلــف الفــاعلین وتقــد�م بــدائل المیــداني فــي التّكفــل �ــاحتواء الممارســات السّــلبیة للسّــك

ـــة وضـــمان التّســـییر  ـــة لتحقیـــق التّنمیـــة المحلی ـــة تكـــون �مثا�ـــة عـــروض ا�جابی ـــارات تقنی وخی

الفعّال والسّلیم للمدینة، فإن هذه الدّراسـة تسـعى للكشـف عـن حقیقیـة التّوسـع العمرانـي الـذي 

طـیط والـتّحكم فـي وتیــرة تشـهده المـدن فـي ظـل تطبیـق توجیهـات أدوات التّعمیـر �آلیـات للتّخ

النّمـــو المجـــالي، وأ�ضـــا فـــي ظـــل الممارســـات المختلفـــة للسّـــكان وللمتـــدخلین علـــى المجـــال 

الحضــري، وهــو الأمــر الــذي �ســاعد فــي تقیــیم نجاعــة أدوات التّهیئــة والتّعمیــر المعمــول بهــا 
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ـــة والتّعمیـــر ومخطّـــط شـــغل الأراضـــي، ـــوجیهي للتّهیئ ـــى غـــرار المخطّـــط التّ  فـــي الجزائـــر عل

ــــات  ــــى عملی ــــى المجــــال وانعكاســــاتها عل ــــة المــــؤثرة عل وأ�ضــــا توضــــیح الممارســــات المیدانی

التّعمیر، و�التّالي بلوغ النتائج التي على ضوئها �مكن تقد�م التّوصیات الضـرور�ة لمعالجـة 

 الإشكالیة المدروسة. 

   منهجیة البحث:

ـــــم مـــــن أجـــــل بلـــــوغ الاهـــــداف المســـــطّرة  علـــــى جـــــزئین رئیســـــیین نظـــــري  البحـــــثقُسِّ

 �مقار�ـة تحلیلیـةالمدروسـة  للإشـكالیةالنّظـري  البحـث یهدف الجزء الأول لعـرضومیداني، 

 :�ضم ثلاثة فصولالعناصر الأساسیة للبحث و تخصُّ دراسة 

 وأنواعـــــه لأســـــبا�هق موضـــــوع التّوســـــع العمرانـــــي و�تطـــــرّ  بدراســـــة یهـــــتم:  الفصـــــل الأول -

الاطّلاع �ـالنّظـري حـث ما توصّل لـه البل لة المجال، وهو عبارة عن محصّ وانعكاساته على 

 .العلمیة والدراسات المشابهة على مجموعة من المراجع

ــا - ــ :انيلفصــل الثّ علــى  �ــالجزائر ي العقــار الحضــر ســییر تّ المراحــل بدراســة وتحلیــل  قیتعلّ

بــین المباشــر  لارتبــاطوأ�ضــا ل ،العمرانیــةأن المســألة العقار�ــة تعتبــر جــوهر المســألة أســاس 

  .التّوسع العمرانيالعقار و 

�ــالخوض مــن جهــة فــي أهــدافها  عمیــرهیئــة والتّ أدوات التّ لتقــد�م  : خصّــصالــثلفصــل الثّ ا -

تقیـیم وتصـنیف المشـار�ة السّـكانیة بومـن جهـة ثانیـة  ،عملهـا ومحتواهـاالأساسیة ومنهجیات 

  .سییر المجاليخطیط الحضري والتّ التّ قة في المطبّ  الآلیات عدادها �اعتبارهامراحل إ في 

مســطرة قیــاس الجانــب النّظــري للبحــث وتعتبــر �مثا�ــة  تشــكّللاثــة هــذه الفصــول الثّ 

ـهفقـد  الثـّاني الجـزءأما  الجزء الخاص �العمل المیداني.في لاحقا عتمد تُ  للعمـل المیـداني  وجِّ

 :و�شمل على ثلاثة فصول �مقار�ة �حث میدانیة
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لتّعر�ـــــف �مدینـــــة بئرالعـــــاتر والتّطـــــرق للسّـــــیاق العـــــام للتّطـــــور ل : خصّـــــصالفصـــــل الأول -

 �ما یدرس أنواع التّوسع العمراني الذي �میّز المدینة. العمراني الذي مرّت �ه،

ـــاني -  مختلـــف الأطـــراف الفاعلـــة ذات العلاقـــة �التّوســـع العمرانـــي  �ســـتعرض :الفصـــل الثّ

المعطیــات الضّــرور�ة حــول جمــع لهــدف و�، اســتخدامات الأرض �المدینــةتحلیــل �تضــمّن و 

 .بهاالتّوسع العمراني  حوصلة دینامیكیة مما �سهم في للمدینة الأساسیةالوظیفة 

هــدف لقیــاس دینامیكیــة التّوســع العمرانــي علــى البعــد یفــي خطــوة أولــى  :الــثالفصــل الثّ  -

المجالي والزّمني، بواسـطة البحـث فـي الممارسـات المیدانیـة ذات العلاقـة �الموضـوع وأ�ضـا 

الدّراســة، وفــي خطــوة مــن خــلال الاستقصــاء لــدى الأطــراف الفاعلــة والسّــكان �مجــال عینــة 

ـــة یـــ تقیـــیم وتصـــنیف المشـــار�ة السّـــكانیة فـــي التّخطـــیط الحضـــري بواســـطة  درسثانیـــة مكمّل

هــذه المقار�ــة تمكّــن  تحلیــل أهــم مراحــل إعــداد مراجعــة المخطّــط التّــوجیهي للتّهیئــة والتّعمیــر.

الباحــث مــن تقیــیم نجاعــة أدوات التّخطــیط الحضــري فــي شــقها العملــي وتشــخیص ممارســة 

 فاعلین في شقها الإجرائي حول التّحكم في دینامیكیة التّوسع العمراني.ال

 :المعترضة عو�اتالصّ 

 ،السّـیر الحسـن لمسـار البحـثالتي اعترضت  عو�اتالى �عض الصّ  الإشارةتجدر 

رت علــى إخراجــه فــي صــورة �انــت قــد تكــون أحســن ممــا هــو علیــه فــي حــال عــدم وجــود وأثــّ

 :نوجزها في العناصر التالیةهذه الصعو�ات التي 

أطروحـــات د�تـــوراه، رســـائل ماســـتر...) حـــول كتـــب، غیـــاب دراســـات أكاد�میـــة ( -

مراجـــع و�دراج اعتمـــاد  فـــيصـــعّب فـــي إعـــداد البحـــث وأثّـــر مدینـــة بئرالعـــاتر ممـــا 

 تخص المدینة.   أكاد�میةودراسات 
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معالجــة مخطّطـات الدّراســات الـى الباحــث  دفـعنقـص الخــرائط والمخطّطـات ممــا  -

العمرانیــــة المتــــوفرة علــــى مســــتوى مصــــالح البلد�ــــة (المخطّــــط التّــــوجیهي للتّهیئــــة 

 والتّعمیر ومخطّطات شغل الأراضي). 

 قـاد الأمـر الـذي  1990لمدینـة بئرالعـاتر قبـل سـنة عمرانیة طات عدم وجود مخطّ  -

مصـالح ن مـن المتقاعـدی نمسـؤولیالالى إجراء �عض الحوارات مع مجموعـة مـن 

البلد�ة ومصالح التّعمیر لغرض تحدید حدود النّسیج العمراني في فتـرات مـا قبـل 

1990  .  

اعتمــد الباحــث علـــى تقــدیرات إدار�ــة فـــي �عــض البیانــات الدّ�مغرافیـــة نظــرا لقـــدم  -

 . 2008جري سنة كن والذي أنتائج آخر تعداد عام للسّكان والسّ 

السّـكان المقیمـین �عیّنـة معتبـرة مـن صعو�ة إجراء التّحقیق المیداني مع مجموعة  -

وتحفظ البعض الآخر لتقد�م إجا�ـات  ،الدّراسة �سبب الغیاب الدائم للبعض منهم

 وضـــعیة بنا�ـــاتهم غیـــر القانونیـــةمـــرجعین ذلـــك الـــى للأســـئلة التـــي تطـــرح علـــیهم 

 .سمائهم ضمن قوائم المستفیدینوتعمدهم لعدم تقد�م معلومات خوفا من إدراج أ



 
 
 
 

 الجزء الأول
 على ثلاثة فصول: و�حتوي  ظري البحث النّ یتضمن    

 .كانيمو السّ ظاهرة مرتبطة �النّ  ؛التّوسع العمراني :الفصل الأول -

 .جوهر التّوسع العمراني ي العقار سییر تّ ال الفصل الثّاني: -

                      .جاحالنّ  وتحدّ�اتالأدوات ؛ خطیط الحضري �الجزائرالتّ  :الفصل الثّالث -
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یمي، �غیــة ظــري والمفــاهیــدرس هــذا الجــزء عناصــر البحــث الأساســیة فــي إطارهــا النّ 

و�عــد علــى المســتوى المیــداني، رور�ة الضّــمــدلولات المــن إ�جــاد  تشــكیل رصــید نظــري �مكّــن

سـییر وسـع العمرانـي والتّ المهمة للإشكالیة المدروسة، فهـو یـدرس التّ مدخلا لحوصلة الأ�عاد 

عمیــر، ونــرى أنــه مــن الضــروري �مــا هیئــة والتّ العقــاري الحضــري �ــالجزائر، وأ�ضــا أدوات التّ 

ظـري والوثـائقي كان أن �أخذ البحث النظري حیـزا مهمـا مـن هـذه الرسـالة، وذلـك �البحـث النّ 

، إذ تعتمــد المقار�ــة علــى الإحاطــة بــبعض الجزئیــات فــي �ــل مالــه علاقــة �أساســیات البحــث

المتصــلة بدینامیكیــة التوســع العمرانــي، ومــن ثمــة دراســة علاقاتهــا المباشــرة وغیــر المباشــرة 

            . �الموضوع
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 كانيمو السّ وسع العمراني ظاهرة مرتبطة �النّ التّ : الفصل الأول

مــا یــرتبط بتوســع هــذه  خاصــةكانیة جمعــات السّــالعمرانــي للتّ إن الاهتمــام �الجانــب 

بــرامج توضــع ذلــك ولأجــل �اهتمــام �ــالغ مــن طــرف الســلطات العمومیــة،  ىظــجمعــات �حالتّ 

حكم في نمو المدن وتسییر مجالاتها الحضر�ة، �مـا یتزایـد هـذا لتّ ل  تهدفوخطط ودراسات 

ــــي تحــــوي عــــدد معتبــــر مــــن السّــــ ومــــن المرافــــق العامــــة �المــــدن  ،كانالاهتمــــام �المــــدن الت

وسـع العمرانـي أهمیـة خاصـة لـدى �ـل المتـدخلین، �ـان لدراسـة التّ  وعلیه المتوسطة والكبیرة.

طــرق لــبعض مفهــوم التوســع العمرانـي وانعكاســاته، مــن خــلال التّ � للعنا�ــة �ـأتي هــذا الفصــلو 

 ،�ـــهالمســببات الرئیســـیة فـــي ذلـــك، إضـــافة إلـــى دراســـة �عـــض الجوانـــب والمراحـــل المرتبطـــة 

، كانیةجمعــات السّـــغلــب التّ أ ز حتمیــة تمیّــ و�عملیــة �مفهــوموســع العمرانــي لدراســة واقــع التّ و 

 .  الواردة خلالهأن نقوم �شرح لبعض المفاهیم  لابد وقبل البدء في مضمون هذا الفصل

 :ینامیكیةمفهوم الدّ  .1

ي وتعنـي قـوّ  (dynamikos)ذات أصـول یونانیـة  (dynamique) ینامیكیـةالدّ مفردة "

مفهــوم مفــردة  إلــى الأجنبیــةالمعــاجم  أشــارت، �مــا 1ومعناهــا قــوة" (dynamis) وجــاءت مــن

المعــــاجم العر�یــــة  أمــــاینامیكیــــة �صــــورة مباشــــرة �معنــــى القــــوى ولكــــن �مجــــالات مختلفــــة، الدّ 

طـــور مـــو، التّ دة مثـــل (الحر�ـــة، النّ �طر�قـــة غیـــر مباشـــرة مـــن خـــلال معـــاني متعـــدّ  فأوردتهـــا

تــــدل علــــى القــــوة  ینامیكیــــةن الدّ إحســــب معجــــم المعــــاني الجــــامع فــــف ،والاســــتمرار�ة ...الــــخ)

 فأشـار إلـى أنالمعجـم الوسـیط  أما ،(statique)كون بات والسّ لثّ والحر�ة والحیو�ة ونقیضه ا

 ملــيءالشــیط و نّ الال و فعّــینامیكي هــو الوالــدّ  ینامیكا علــم یبحــث فــي الحر�ــة �معناهــا العــام،الــدّ 

و�قصـــد �ـــه مختلـــف  ،�غلـــب اســـتعماله فـــي المجـــال الفیز�ـــائي موهـــي مفهـــو  ،�ـــالقوة والحر�ـــة

                                                 
 26العدد  مجلة المخطط والتنمیة، ،دینامیكیة النمو الحضري في العراق :الستار�میلة احمد عبد و  سناء ساطع عباس 1

 .239، الجامعة المستنصر�ة، العراق، ص 2012سنة 
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المعـاجم الفلســفیة  أمـا .الأخیـرةاتجـة عـن هـذه والحر�ـات النّ العلاقـات التـي تكـون بـین القـوى 

�عــالج الحر�ــة الطبیعیــة  المیكانیكــاقلــة) وهــو قســم مــن ینامیكیــة �معنــى (النّ فأشــارت إلــى "الدّ 

بات فدینامیـة غییر وعدم الثّ وتدل �لمة "دینامي إلى الحر�ة والتّ ، 2والواقعیة �كل خصائصها"

حــول والانتقــال ینامیكیــة "�شــكل عــام تمثــل التّ والدّ  ،3من"خــلال الــزّ لهــا البنیــة مــثلا تعنــي تحوّ 

حـرك وزمنـا ینجــز مـن حـال إلـى حـال فـي خطیـة أو دور�ــة أو انكسـار ممـا �سـتلزم فضـاء للتّ 

  .4حرك"فیه ذلك التّ 

ــــى ن الدّ إحســــب الموســــوعة العالمیــــة فــــو  ینامیكیــــة تعنــــي "مفهــــوم القــــوى المطبقــــة عل

، 5"دراســة علاقــة القــوى مــع الحر�ــة الممكنــة لهــذه المجموعــةمجموعــة میكانیكیــة هــدفها هــو 

ف �النســبة لمرجــع مهمــا معــرّ  "حر�ــة نســبیة لنظــام مــادي �أنهــاأ�ضــا  ینامیكیــةفــت الدّ كمـا عرِّ 

ـــدّ "ن إوحســـب الموســـوعة العر�یـــة المیســـرة فـــ، 6"كـــان تعر�فـــه ینامیكا جـــزء مـــن المیكانیكـــا، ال

بـین القـوى المتحر�ـة، والاسـتاتیكا تبحـث فـي العلاقـة  الأجسـامالقـوى علـى  تأثیروتبحث في 

ومــن خــلال . 7المــؤثرة فــي الأجســام لتجعلهــا فــي حالــة تــوازن نظیــر لمــا �حــدث فــي حر�تهــا"

ر رجیــة التــي تغیّــینامیكیــة مجموعــة مــن القــوى الداخلیــة أو الخان الدّ أن �ــعر�فــات یتبــیّ هــذه التّ 

 .منسلوك نظام ما عبر الزّ 

 ینامیكیة الحضر�ة:الدّ  .2

ذلــك الحــراك الفیز�ــائي والاجتمــاعي المــرتبط �المجــالات هــي ینامیكیــة الحضــر�ة الدّ 

الحضـر�ة ومنهـا  للأنظمـةسـلوك ممیـز  �أنـه إجرائیـاتعرف الدینامیكیة الحضر�ة " الحضر�ة،
                                                 

حمد خلیل، عو�دات للنشر أتعر�ف خلیل  )G-A(، المجلد الأولموسوعة الفلسفة النقد�ة والتقنیة :لالاند اندر�ه  2
 .308لبنان، ص  ،والطباعة، بیروت

3  Mohammad. el-naggary bey: Dictionnaire de philosophie, anthropologie et de écoles 
littéraires, V2, imprimerie F-Mizrahi, Alexandrie- Égypte, p 74.  

  .1990الطبعة الثانیة، بیروت، لبنان  ،ص، تنظیر وانجاز، المر�ز الثقافي العر�يدینامیكیة النّ : محمد مفتاح 4
5  Encyclopedia universalis: corpus ,Dabrowska- Egypte- Paris, p 760. 

 .765المرجع السابق، ص  6
 .1805 الموسوعة العر�یة المیسرة، مؤسسة فرانكلین للطباعة والنشر، القاهرة، ص :محمد شفیق غر�ال 7
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ـــة علـــى المســـتوى الحضـــري  المـــدن، فهـــي تعبـــر عـــن حقیقـــة مـــا �جـــري مـــن تغییـــرات داخلی

القـوى الحضـر�ة  بتـأثیرالتفاعـل... الـخ) للعناصـر الحضـر�ة،  أومو (من خلال النّ  الأصغر

ـــد نوعـــا مـــن الحـــراك المكـــاني أحیانـــا ،الخارجیـــة والداخلیـــة (نمـــو حضـــري خـــارج حـــدود  لتول

ینامیكیــة الدّ ف ،8"الأكبــرداخلــه) والــذي �مكــن ملاحظتــه علــى المســتوى الحضــري  أوالمدینــة 

مــن داخــل و مـن و�مـا �حــیط بهــا  مجموعـة مــن العناصــر المتفاعلـة فیمــا بینهــاهــي الحضـر�ة 

إذ ینــــتج عــــن هــــذه  وتختلــــف �ــــاختلاف الأســــباب المــــؤثرة فیهــــا، المحــــیط العمرانــــي، خــــارج

واضـحا فـي  أثـراغیـرات المهمـة، مولـدة بـذلك الحضري �عـض التّ مو �النّ  ینامیكیة المرتبطةالدّ 

، وهنـــاك طرقــا وتقنیـــات وز�ـــع المجــاليمنــي لهــذا التّ ، و�ــذا البعـــد الزّ وز�ــع المجــالي للمـــدنالتّ 

لوك تبــة، تتمثــل هــذه فــي قیــاس السّــوالرّ  ینامیكیــة الحضــر�ة تعتمــد علــى الحجــمتقــاس بهــا الدّ 

فمـثلا المـدن البر�طانیـة والأمر�كیـة  وللفتـرة الزمنیـة، ظام الحضري المحلـيالمكاني لهیكل النّ 

 . 9سنة 5.40مثلا �ل  العراقیة مكانها نر المدسنة بینما تغیّ  8.19ر مكانها �ل تغیّ 

 مو الحضري:النّ  .3

�مغرافیـة، وهـو علـى صـلة العمرانیـة والدّ  لأ�عـادهمو الحضري تبعا �ختلف مفهوم النّ 

ون �ـذلك حسـب درجـة �كـ وقـد لا ،�كـون ملزمـا لـهقـد وسع العمرانـي، �مـا مباشرة ومتینة �التّ 

حســب طبیعــة المرحلــة التــي تمیــز  وأ�ضــاوســع، لفضــاءات الناتجــة عــن عملیــة التّ تحضــر ا

 أنهــو مجــرد نمــو المــدن، حیــث �مكــن  حضــرالتّ  أنائع اعتبــار الشّــ أمــن الخطــو " ،التوســع

مــو الحضــري �معنــاه النّ  أمــاحضــر، ینــتج ذلــك أي ارتفــاع فــي درجــة التّ  أنتنمــو المــدن دون 

مــو �عــین الاعتبــار النّ  الأخــذدون  ،مــو الســكاني للقطــاع الحضــري الــد�مغرافي فیعبــر عنــه النّ 

مـو الحضـري �معنـاه العمرانـي فیعنـي النّ  أمـامو العام للسـكان، النّ  أو�في السكاني للقطاع الرّ 

                                                 
، العدد مجلة المخطط والتنمیةدینامیكیة النمو الحضري في العراق،  :�میلة احمد عبد الستارو سناء ساطع عباس  8

 .241الجامعة التكنولوجیة، العراق، ص   2012، سنة 26
 .249المرجع السابق، ص   9
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  10والمــدن �صــفة خاصـــة" انــي للقطاعـــات الحضــر�ة �صــفة عامـــةالامتــداد العمر  أووســع التّ 

مـــو الحضـــري للدولـــة تقـــاس �مســـتوى معـــدل ســـكانها الحضـــر معـــدلات النّ  أنو�مكـــن القـــول 

لســكان  الإجمــاليمــو نّ الحضــر عــن معــدل ال نل نمــو ســكاقــل معــدّ  أوتســاوى  إذا" :�معنــى

ارتفــع معــدل نمــو  إذا أمــا�مغرافي، الدولــة، فــان هــذه الدولــة تعــرف نمــوا حضــر�ا �ــالمعنى الــدّ 

 هــذه الدولــة تشــهد ارتفاعــا فــي نإالدولــة فــ نلســكا الإجمــاليالحضــر عــن المعــدل  نالســكا

ر فیـه و�تـأثر �ـه وسع العمرانـي و�ـؤثّ مو الحضري یرتبط �التّ ، وعلیه فالنّ 11معدلات تحضرها"

مــــو �كـــون مـــن أهـــم أســـبا�ه، �اعتبـــار أن هـــذا الأخیـــر �عـــد �مثا�ـــة الفضـــاء الملائـــم للنّ وقـــد 

  كان والمدینة.بات المباشرة لنمو السّ الحاضن لمختلف التفاعلات والمسبّ  �ونه، الحضري 

 وسع العمراني:التّ  .4

ع) في اللغـة العر�یـة تعنـي ن �لمة (توسّ إف ،المعجم الوسیط في اللغة العر�یةحسب 

ع المكـــان �معنـــى �ـــان رت وتوسّـــعت المدینـــة �معنـــى �بُـــأصـــبح فســـیحا وواســـعا ونقـــول توسّـــ

  سعا و�بیرا.  او 

د معنـــاه مـــن دارســـة لأخـــرى و�تعـــدّ  فیختلـــف�مصـــطلح  وســـع العمرانـــيالتّ أمـــا مفهـــوم 

جمعــات �ــادة التــي تعرفهــا المــدن والتّ مــو والزّ نــه ذلــك النّ أتلتقــي وتتشــا�ه فــي  ،�أ�عــاد مختلفــة

والتـي تـرتبط أساسـا �الز�ـادة السـكانیة لهـذه المـدن  الفیز�ـائي، الحضر�ة فـي شـكلها الحضـري 

 إلـىتوسعیة نظر�ة سیاسیة تـدعو " التّوسع حسب قاموس الجغرافیا تعني �لمة، و والتجمعات

 12الإقلیمي لكسب المجال الحیوي وممارسة الهیمنة على الغیر" وسعالتّ 

                                                 
دراسة حالة مدینة القاهرة  -دینامیكیة التحول العمراني في المدینة العر�یة، القیاس والتنبؤ :�یومي أحمدو  �كر هاشم 10

 .02 ، ص2012المعهد العر�ي لإنماء المدن 
 .03المرجع السابق، ص   11
 تار�خ).، الدار العر�یة للعلوم ، بیروت، لبنان (دون قاموس الجغرافیا :علي لبیب 12
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نــه الز�ــادة المســتمرة فــي أعــرف علــى وســع العمرانــي �ُ التّ ن "إحــد البــاحثین فــأوحســب 

غیـــر منـــتظم... وفضـــلا عـــن الز�ـــادة  أوســـواء �ـــان ذلـــك فـــي ســـكن منـــتظم  الســـكان أعـــداد

سیاسـة الدولـة مـن خـلال  أبرزهـاتساعد علـى التوسـع العمرانـي  أخرى السكانیة هناك عوامل 

غیـر فــي �شـمل التّ  �أنــهوسـع العمرانـي عــرف التّ ، �مـا �ُ 13الســكنیة الجدیـدة" الأحیـاءاسـتحداث 

هـذا  آلیـات أهـمومـن  ،ز الحضـري لهـذه المدینـةخارج الحیّـ أوهیاكل المدینة المختلفة داخل 

 :یذ�ر احد الباحثینغیر حول والتّ التّ 

  "تعدد النشاط السكاني نتیجة لاستحداث مقومات اقتصاد�ة جدیدة.     

  ّغیر في شكل واستعمالات الأراضي.الت 

  ّنحیـــث الشـــكل والحجـــم متخـــذة صـــورة مـــ نة مـــنـــحـــول فـــي الكتلـــة العمرانیـــة للمدیالت 

Fصور الامتداد سواء �ان امتداد للكتلة العمرانیة أو تجمعات تا�عة لها"

14 

ــــي ظــــاهرة تعرفهــــا �ــــل دول العــــالمالتّ  إن ــــاز  ،وســــع العمران ــــي تمت ــــك الت خاصــــة تل

 أشـــارتي ظـــاهرة عالمیـــة، وقـــد هـــتقتصـــر علـــى �عـــض منهـــا ف ولا بز�ـــادات ســـكانیة ســـر�عة،

 فـدان ألـف 400فقـدت سـنو�ا مـا �عـادل  الأمر�كیـةالولا�ات المتحـدة  أن إلى�عض الدراسات 

الزراعیة نتیجـة تعرضـها للزحـف العمرانـي خـلال  الأراضيمن  هكتار) 0.42(الفدان �عادل 

إضـافة إلـى نـي وسـع العمراالتّ  ل�شـكّ و  200015سـنة غا�ة  إلى 1972المدة الممتدة من سنة 

 غیـر الحاصـل فـي، و�التـالي فهـو التّ حد مكونات النمـو الحضـري أالتغیرات الوظیفیة للمجال 

فهنـــاك تغییـــر فـــي  منـــهو  منـــاطق حضـــر�ة، مـــن منـــاطق غیـــر مبنیـــة إلـــى الفضـــاء والانتقـــال

                                                 
، مجلة الفتحالتوسع العمراني وأثره على استعمالات الأرض الزراعیة في ناحیة یثرب،  :طه العزاوي و  ظافر إبراهیم 13

 .59،ص  2005جامعة �غداد، سنة  22العدد 
التحولات الحضر�ة في الهیاكل العمرانیة والاجتماعیة لمدینة القاهرة وتأثیره على مواقع  :حسنین محمدو  أبو ز�د 14

 .1990 جامعة الأزهر،�الأنشطة والخدمات، د�توراه هندسة 
الأساس الجغرافي لمشكلة التصحر، دار الشروق للنشر والتوز�ع، عمان  :منصور حمدي أبو عليو  حسن عبد القادر 15

 .90، ص  1989
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وســـع العمرانـــي یـــرتبط �شـــكل �بیـــر الرئیســـیة لهـــا، وعلیـــه فالتّ  والأنشـــطة الأرضات اســتخدام

�مـــا �عتبـــر التوســـع  وهمـــا الحاضـــنان لهـــذه الظـــاهرة �مختلـــف مســـبباتها، ،مجـــال�الفعالیـــة وال

وتعـرف مـدن  ،العمراني استجا�ة للأنماط الحالیة للقوى الاجتماعیة والاقتصاد�ة في المدینـة

العـــالم الیـــوم تحـــولا واضـــحا فـــي طبیعـــة أنمـــاط نموهـــا الحضـــري، حیـــث  قفـــزت مـــن ظـــاهرة 

ت تقر�بــا �ــل جوانــب ورة الصــناعیة مــن تغیــرات مسّــأفرزتــه الثــّحضــر العمرانیــة �ســبب مــا التّ 

 أقـالیمالتـي تسـیطر علـى  المترو�ولیـةالحیاة إلى ظاهرة الاستقطاب التي نتجت عنها المـدن 

  .تسهم في ادوار ووظائف تتعدى حدود البلد أوتؤدي  أن و�مكن لها شاسعة،

قـد التـي  ،الأشـكال العمرانیـة الجدیـدةعن انتشـار وسع العمراني �عبر التّ مصطلح إن 

واصــل، و�مكــن �ــأن نفــرق ســیج العمرانــي الموجــود �شــكل یــوحي �الاســتمرار�ة و�التّ تــرتبط �النّ 

الحضر�ة الأصلیة، و�ین خلق تجمعـات جدیـدة مجـاورة، وقـد تكـون هـذه  بین توسع الأنسجة

لــى المجــال والحیــاة الأشــكال العمرانیــة منتشــرة علــى الأطــراف محدثــة بــذلك تغییــرا جــذر�ا ع

تختلف عن تلك الموجودة في الحیـاة  ،الر�فیة المجاورة، �إدخال عادات وقیم حضر�ة جدیدة

ســــیج العمرانــــي وداخــــل النّ  داخــــل الجیــــوب الشــــاغرة بوســــط �ــــذلكالر�فیــــة، �مــــا قــــد تكــــون 

  .القطاعات العمرانیة

د علــــى المجــــال الجغرافــــي یتجسّــــوســــع العمرانــــي شــــكل مــــادي وفیز�ــــائي فالتّ لیــــه عو 

المختلفـة فـي السّـكان  ي احتیاجاتالتي تلبّ المیدانیة  الاستجا�ة�مثا�ة  المحیط �المدینة، وهو

تتطلبهـا الحیـاة التـي لفضـاءات المختلفـة او  كن وللمرافـقللسّـ�الحاجة مجال الحیاة الحضر�ة 

التـــي و كان لسّـــالمختلفـــة ل �المتطلبـــاتأصـــبح یـــرتبط ارتباطـــا وثیقـــا  ع المـــدنتوسّـــف ،�المدینـــة

الجدیــدة الأشــكال العمرانیــة  هممــا یوجّــوعي، ي بــدل النّــا�ع الكمّــ�غلــب علیهــا الطّــعمومــا مــا 

ــــى ــــة للتّ �ــــل الاتّ  عل ــــة ســــوى  ،وســــعجاهــــات الممكن ــــق مــــع المخطّطــــات العمرانی �انــــت تتواف

 .تتجه �شكل مخالف لهذه المخطّطاتأو المعتمدة 



 وسع العمراني ظاهرة مرتبطة �النّمو السّكانيالفصل الأول: التّ 

 

19 
 

 وسع العمراني:التّ  ونماذجأشكال  .5

مختلفـة تبعـا لخصوصـیات المدینـة �أشـكال خذ التوسـع العمرانـي أسـالیب ونمـاذج یتّ 

 والد�مغرافیـــــة والاقتصـــــاد�ةجتماعیـــــة الا و�ـــــذلك تبعـــــا للخصوصـــــیات ،ومجالهـــــا الجغرافـــــي

فقــد شــهد العــالم خــلال القــرن العشــر�ن تنــامي عــدد الســكان الحضــر �صــفة ملفتــة  ،لســكانها

مـــرة فـــي حــین لـــم یتضـــاعف إجمــالي الســـكان إلا أر�ـــع  15للانتبــاه، "فقـــد تضـــاعف عــددهم 

من عشــر �صــفة امــرات فقــط، وان شــهدت الــدول المتقدمــة الظــاهرة الحضــر�ة منــذ القــرن الثــ

ن إفــ تلــف التحــولات الاقتصــاد�ة والاجتماعیــة التــي تبعتهــاخمتزامنــة مــع الثــورة الصــناعیة وم

حدیـد منـذ نها�ـة الحـرب العالمیـة الثانیـة وقـد الدول النامیة عاشـتها خـلال القـرن الحـالي و�التّ 

ینامیكي والــدّ  ر�عالسّــوســع العمرانــي التّ  أســباب أهــمولعــل مــن ، 16تمیــزت �طا�عهــا الانفجــاري"

خاصــة العــالم النــامي (بلــغ ، الأخیــرةم خــلال الســنوات لكاني الــذي شــهده العــافجــار السّــالان

�الــدول  %4.60تخلفــا، ووصــل إلــى  الأقــل�الــدول النامیــة  %2.80مــو الحضــري معــدل النّ 

حـد �بیـر  إلـىهم اتسـ أنوهذه الز�ادة الكبیـرة لعـدد السـكان �مكـن لهـا  ،)تخلفا الأكثرالنامیة 

 .حكم في وتیرته ودینامیكیتهوسع العمراني والتّ التّ  أشكالفي تحدید 

راســـات والبحـــوث المنجـــزة فـــي هـــذا الإطـــار علـــى مجموعـــة مـــن الدّ  الاطّـــلاع�عـــد و 

 ع داخلـيتوسّـ أولهمـا ،فـي شـقین أساسـیینوسـع العمرانـي التّ  أشـكال�مكن لنـا أن نـوجز أهـم 

وأشــكال �ضــم نمــاذج  ع خــارجيتوسّــوالثــاني  مجالهــاتوســع المدینــة علــى �كمــن أساســا فــي 

 أوط �اتخــاذ شــكله المخطّــإمــا وســع العمرانــي �كــون التّ  أن إلــى الإشــارة، �مــا تجــدر مختلفــة

وســـع العمرانـــي فـــي ، وحســـب قـــاموس الجغرافیـــا فقـــد وضـــع تعر�ـــف لأهـــم أنـــواع التّ العشـــوائي

 الجغرافیا الحضر�ة:

                                                 
�لیة العلوم  ،التوسع الحضري �إحدى ضواحي تونس العاصمة مثال أر�انة الشمالیة، رسالة د�توراه  :فوزي زارعي 16

 .07، ص  2006الإنسانیة والاجتماعیة، جامعة تونس 
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  ّع یتم بدون تخطیط مسبقفي الجغرافیا الحضر�ة توسّ  :وسع العشوائيالت. 

  ّتة عنــه تر�یــز عناصــر مشــتّ  ع ینجــرّ توسّــ فــي الجغرافیــا الحضــر�ة :توســع المشــتّ الت

 .مانفي المجال والزّ 

  ّ17مسبق" ع یتم حسب تخطیطفي الجغرافیا الحضر�ة توسّ  :منظّ موسع الالت. 

 غلـــب مـــدن العـــالم الثالـــث �ـــالجزائر ومصـــرأ تمیـــز  عمیـــرفخاصـــیة العشـــوائیة فـــي التّ 

ــنّ  ،علــى ســبیل المثــال والســودان التقنیــة،  ة وممیزاتــهالخاصّــ أســبا�هعمیــر مط مــن التّ ولهــذا ال

، وتختلــف طــرق الجانــب�بیــر فــي هــذا  إســهامللسیاســة العقار�ــة والعمرانیــة لكــل بلــد  أنكمــا 

حســب الخیــارات  لأخــرى مــن دولــة  ةالحضــر� �الأنســجةالعمــران ذلــك  دمــج أنمــاط التكفــل و 

وسـع العمرانـي مـن لأشكال ونماذج التّ  نتطرق  أنكن �میاسیة التي تنتهجها تلك الدولة، و السّ 

 :�ما یلي مو الحضري رفولوجیة النّ و خلال م

 اخلي:وسع الدّ التّ  .1.5

وهو �مثا�ة عملیة تكثیف للقطاعات العمرانیة للمدینة علـى حسـاب الجیـوب العقار�ـة 

وعـادة مـا �خـص هـذا النـوع  ،�ـات الموجـودةا�التوسع العمودي على حسـاب البن أو الشاغرة،

و�نتشــر  .وســع الاســتعمال الســكني، �ــون المرافــق العمومیــة تحتــاج لمســاحات شــاغرةمــن التّ 

وسع العمراني سـوى وسع في تلك المدن التي تشهد صعو�ات في عملیة التّ وع من التّ النّ  هذا

عــــة صـــعو�ات تقنیــــة أو طبیعیــــة مثــــل طبوغرافیــــة الموقــــع، أو صــــعو�ات قانونیــــة مثــــل الطبی

 أو تســــتغلأن وســــع �عــــد �مــــا �ظهــــر هــــذا النــــوع مــــن التّ  ،انونیــــة للعقــــارات المحیطــــة بهــــاالق

، حیــث خطـیط المخصصـة لهـاالتّ وسـع ضـمن أدوات الفضـاءات المتاحـة للتّ المدینـة تسـتهلك 

، ســوى �انــت هــذه الفراغــات الأصــلیةیــتم الرجــوع إلــى اســتغلال الفراغــات الموجــودة �المدینــة 

                                                 
 ون تار�خ).(د ،الجغرافیا، الدار العر�یة للعلوم ، بیروت، لبنان قاموس :علي لبیب 17
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 ر �شــكل فوضــوي)،عمّــعمیــر أصــلا (فــي هــذه الحالــة تُ أو غیــر قابلــة للتّ  مخصصــة عمرانیــا

 :امنوجز منهو  وسع ا�جابیات �ما له سلبیاتولهذا النموذج من التّ 

 منها: وسع العمرانيموذج من التّ ا�جابیات لهذا النّ ل عدة تسجّ  الا�جابیات: .1.1.5

  المحافظة على العقار الحضري.  

 المحافظة على الأراضي الزراعیة المحیطة �المدینة.  

 المرونة في تسییر المجال الحضري �النسبة للجماعات المحلیة. 

  ّفع العام والتهیئةالتقلیل من تكالیف أشغال الن. 

  العمراني وحجم المدینةالتحكم في المجال. 

 هناك �ذلك سلبیات نذ�ر منها: لبیات:السّ  .2.1.5

 ارتفاع الكثافة السكانیة. 

 تقهقر البیئة الحضر�ة والقضاء على المساحات الخضراء والفضاءات العامة. 

 إنتاج أنسجة عمرانیة غیر منسجمة. 

 .ظهور فوارق اجتماعیة واقتصاد�ة بین قطاعات المدینة 

  تغییر في استخدامات الأرض واستحداث نشاطات حضر�ة جدیدة.إحداث 

 خلـــل بـــین العـــرض والطلـــب ونقـــص الخـــدمات العمومیـــة �ســـبب الز�ـــادة فـــي  إحـــداث

 الكثافة السكانیة. 

 وسع الخارجي:التّ  .2.5

هــو عبــارة عــن نمــو المدینــة وتمــددها علــى حســاب الفضــاءات الخارجــة عــن مجالهــا 

 حضــري ال مــددتّ �ال أو مــا �عــرف الأصــليیجها العمرانــي لنســ الــداخلي، ســوى �شــكل متواصــل

یرة ز�ـادة مسـاحتها بـوت الـذي یـؤدي إلـىو  وسـع الأفقـي للمجـال المبنـي للمدینـة،الذي �عنـي التّ 

ع المــدن نحــو مــدد الحضــري هــو توسّــالتّ " نإحــد البــاحثین فــأوحســب  ،تفــوق الز�ــادة الســكانیة
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منقطـع �شـكل  أو 18كني"و�عني الطلـب المتزایـد علـى المجـال السّـ منخفضة�كثافة  الأطراف

  وســعمــا �مكــن للتّ �، الأصــلیةهــور مواقــع شــبه حضــر�ة مجــاورة للمدینــة ظبواســطة  تمشــتّ و 

ـــ �كـــون فـــي شـــكل أن ز بنـــوع مـــن الاســـتقلالیة الوظیفیـــة، ودون أقطـــاب عمرانیـــة جدیـــدة تتمیّ

مــدن وســع العمرانــي فــي شــكل أن �كــون التّ وأ�ضــا �مكــن التفكــك المجــالي عــن المدینــة الأم، 

 أشــكال�عـض  نسـتعرض وفیمـا یلـي ،الأمعـن المدینـة  جدیـدة مسـتقلة بـذاتها مجالیـا ووظیفیـا

مــاذج الموجــودة للنّ  تبعـا لمــا تـوفر مــن مراجـع بهــذا الخصـوص وتبعــا �ـذلك التوسـع العمرانــي

 ببعض المدن.

 وسع المتراكز:التّ  .1.2.5

              حة لتوســــــــعها �شــــــــكلتزحــــــــف �عــــــــض المــــــــدن نحــــــــو المنــــــــاطق المرشّــــــــ أنهــــــــو و   

وســع وع مــن التّ و�نــدرج هــذا النّــ ،الجانــب الحضــري المجــاور للمدینــة تــأثیرو�حســب  ،تــدرجي

ـــــي فـــــي إطـــــار التّ  ـــــداخلي فحســـــبســـــیج طـــــور المتواصـــــل للنّ العمران ـــــي ال                              المعم�����اري العمران

)Philippe Panerai( أولهمـا  ،م تطـور ونمـو الأنسـجة العمرانیـة إلـى نـوعین رئیسـیینقسّـ فقد

ومنـه تنطلـق  ،نمو متواصل �معنـى اسـتمرار�ة نمـو المدینـة وارتباطهـا بنواتهـا ومر�زهـا القـد�م
 أیــــن �قفــــز تطــــور الأنســــجةالتوســــعات �شــــكل مهیكــــل ومتراكــــز لمــــا �عــــد النــــواة القد�مــــة، 19

ــ أمــا ،�مــا فــي مــدن القــرون الوســطى عنــد الرومــان ،المدینــة أســوارالعمرانیــة لمــا �عــد  وع النّ

و�مكـن  ودائما حسب هذا المعماري فهو تطـور للنسـیج العمرانـي �شـكل �كـون متقطـعالثاني 

 .وسع القطاعيتصنیفه ضمن التّ 

 �ع:اتو  نوسع في شكل مدالتّ  .2.2.5

لــذا �كــون  ،قــاتمعوّ لهــا �عــض الالمنــاطق المحاذ�ــة  توســع �عــض المــدن علــىواجــه ی

ــــى شــــكل مــــدن دائر�ــــة مســــتقلة نســــبیا عــــن المــــدن  �طــــرق  بعضــــهابصــــل وتتّ  الأصــــلیة،عل
                                                 

18  F. Ascher, les nouveaux principes de l’urbanisme, suivi de lexique de la ville plurielle, 
éditions de l’Aube, France 2013, p 200. 

19  



 وسع العمراني ظاهرة مرتبطة �النّمو السّكانيالفصل الأول: التّ 

 

23 
 

، وظهـــرت المـــدن والتا�عـــة الأصـــلیةصـــال بـــین المدینـــة ســـهولة الاتّ  نتـــؤمّ مواصـــلات جیـــدة 

�فكـرة  رهتـأثّ وذلـك مـن خـلال ، nwinRaymond U()20( بواسطة 1922التا�عة أول مرة عام 

اقتراحـه فـي إنشـاء مـدن صـغیرة الحجـم  و�ـان، Ebenezer Howard(21( ـلـ المدن الحدائقیـة

جــاء �ــه هــذان الرائــدان ئیســیة، وهــو الاتجــاه نفســه الــذي تكــون تا�عــة ومرتبطــة �المدینــة الرّ 

فـي نمـوذج لمـدن  همـامـن خـلال المحافظـة علـى میـزة �لا ،�فاللذان جمعا بین المدینة والرّ 

 جدیدة حدائقیة وتا�عة.

 وسع القطاعي:التّ  .3.2.5

وا�ــع، إذ �كــون علــى شــكل قطاعــات وســع بــین المتراكــز والتّ �جمــع هــذا النــوع مــع التّ 

ن تلــك القطاعــات أنشــطة قر�بــة مــن المدینــة وتــرتبط مــع �عضــها �طــرق مواصــلات، وتتضــمّ 

من �سـتمر توسـع القطاعـات والمدینـة �اتجـاه �عضـها حاجة سكانها، و�مرور الزّ مختلفة لسد 

وســـعات الجدیـــدة فـــي هـــذه التّ ن الشـــكل العـــام للمدینــة، حیـــث تفقـــد الــبعض حتـــى تلتقـــي لتكـــوّ 

یلاحـظ وجـود الفضـاءات الشـاغرة بـین  إذملامح التواصل الفیز�ائي مع المدینة الأم، الحالة 

وســع �عــد �مثا�ــة مرحلــة انتقالیــة بــین هــذا التّ . عمیرهــا فیمــا �عــدالتــي یــتم ت الأنســجة الحضــر�ة

فـــي شـــكلها القطـــاعي،  تتوســـعالتـــي  و�ـــین المدینـــة الأصـــلیة�مرحلـــة لاحقـــة  وا�ـــعالمـــدن التّ 

 .موذجوسع مجالات اكبر لضمان نمو المدینة بهذا النّ النوع من التّ هذا و�تطلب 

 ولي:وسع الطّ التّ  .4.2.5

 إمكانـــاتوســـع العمرانـــي فـــي المواقـــع التـــي لا تتـــوفر فیهـــا التّ ظهـــر هـــذا النـــوع مـــن �

اتجــاهین متعاكســین مثـــل  أوفــي اتجاهــات محـــددة، وقــد �كــون فــي اتجـــاه واحــد  إلاوســع للتّ 

                                                 
20 Raymond Unwin: ر في تأثّ ، �عتبر رائد المدن الجدیدة، متخرج من جامعة او�سفورد مهندس معماري وعمراني

 John Ruskin et William Morris فلسفته المعمار�ة بـ: 
21  Ebenzner Howard : كتا�ه المشهور الذي نشر رف �لهندسة المعمار�ة والعمران، عُ ل�ان صحافي قبل أن ینتقل

  ).Cités-Jardins de Demain( تحت عنوان  1902وهو نفس الكتاب الذي أعید نشره سنة  1898سنة 
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كنیة �شـكل ، "وهو مبـدأ تشـكیلي تـرتبط فیـه الوحـدات السّـالسفوح الجبلیة أوالمواقع الساحلیة 

�متـــد  آخـــرأي عنصـــر  أوممـــر مـــائي  أولة نمـــاذج خطیـــة حـــول خـــط مـــروري طـــولي مشـــكّ 

 ق �جاذبیـةمـوذج خیـارات تتعلّـ، �مـا أن لهـذا النّ 22جانبیـه المسـاكن"على �شكل طولي وتقوم 

ولمـا تعرفـه مـن حر�ـة  ،ئیسـیةوقدرة المحاور التي تنمو المدینة على حوافها، مثل الطرق الرّ 

تحتــل المراكــز و ، تجار�ــة، حیــث تتموضــع المبــاني فــي شــكل وحــدات مواز�ــة لمحــاور الطــرق 

 مــع إمكانیــة تثبیــت �عــض ،ئیســیة لتلــك المحــاورالتجار�ــة والمســاحات الكبــرى الواجهــات الرّ 

مـوذج طا�عـا عشـوائیا فـي نمـو المدینـة ، وعادة ما �كتسـي هـذا النّ المبرمجة المرافق العمومیة

وسـع العشـوائي وع مـن التّ "هذا النّـ سیاحیة، أو ة�عناصر جذب تجار� الأمرتعلق  إذاخاصة 

�كـون عـن طر�ـق عملیـات تقسـیم  للأراضيغل المتواصل والشّ  الإسلامیةالذي عرفته المدن 

خطـي  متقـدعـن طر�ـق  أوالعائلة،  أفرادبواسطة انجاز سكنات لنفس  أوالفلاحیة  للأراضي

  23"�لم 25�ما في مدینة سمراء �العراق على طول  الأنهارحواف  أوعلى طول الطرق 

 وسع المتناثر:التّ  .5.2.5

عـــدد مـــن المراكـــز الحضـــر�ة �شـــكل متباعـــد  إقامـــةالمـــدن مـــن خـــلال �عـــض تتوســـع 

الكثافـــة،  منخفضـــة أوتفصـــل بینهـــا منـــاطق خالیـــة مـــن الســـكان  إذومعـــزول عـــن �عضـــها، 

نمـو  خـلال، و �طرق مواصلات جیدة ومع �عضهادینة رتبط تلك المراكز الحضر�ة مع الموت

تحــدث عملیــة تلاحــم حضــري لهــذه التجمعــات، ولهــذا النــوع  أنن المدینــة وهــذه المراكــز �مكــ

خصائص مجالیة واجتماعیة خاصة، حیث تتطور تلك المر�ـز محدثـة تغییـرات علـى البنیـة 

ــ الاقتصــاد�ة والاجتماعیــة لســكانها، خطــیط المجــالي مــن مر�ــز أو عــدة فــي التّ  درج"و�بــدأ التّ

جمعــات الســكنیة حــول ات مــن التّ مراكــز یــتم إحــداثها �حیــث �كــون ذلــك منطلقــا لتكــو�ن حلقــ

                                                 
 .78، ص 2005  ،، عین ملیلة، الجزائردار الهدى للطباعة والنشر ،العمران والمدینة :بوجمعة خلف الله  22

23 J. Pelletier, Charles Delfante: villes et urbanisme dans le monde, Éditions Armand colin, 
paris 2000 – p 121.   
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 24الكثافــة الســكانیة تقــل فیهــا �لمــا اتجهنــا نحــو الخــارج"  أن إلــىمر�ــز الإشــعاع... ونشــیر 

واحــدة  �تلــة حضــر�ةإ�جــاد ومــع عملیــة الــتلاحم تكــون هنــاك �عــض الصــعو�ات فــي عملیــة 

 .ومنسجمة للمدینة الناتجة

 : �خیار للتّوسع العمراني المدن الجدیدةنموذج  .3.5

وســــع العمرانــــي إلزامیــــة للتّ لا طــــرح فكــــرة المــــدن الجدیــــدة لــــیس بولیــــد الحاضــــر و  إن

موجــــودة منـــذ العصـــور القد�مـــة فـــي المســــتعمرات فكـــرة والانفجـــار الـــد�مغرافي، "و�نمـــا هـــي 

 إسـتراتیجیةالملاحظ فـي ظهورهـا الیـوم لا �عبـر �الضـرورة عـن خیـارات  أن إلا، 25الرومانیة

�انـت  قـدو سـكن، ال وأزمـةتضـخم المـدن ب جاءت في إطار الحلول المرتبطـةوتخطیطیة، بل 

لـو�س انشأ التسییر، "فقد  أولنفسها دورا رائدا في الحكم  صنعلت أفي السابق تنشهذه المدن 

 أسـاسفهـذه المـدن قامـت علـى  ر روسیا مدینة نـابوليقیص وانشأالرا�ع عشر مدینة فرساي 

المــدن  أنضــح ومــن خــلال التجــارب الفرنســیة والانجلیز�ــة یتّ ، 26"لتلبیــة غــرض معــین إداري 

هــذه  أن إذ، الأمنیــةس لاعتبــارات عمرانیــة ود�مغرافیــة واجتماعیــة ومنهــا حتــى الجدیــدة تؤسّــ

خاصـة �المـدن الكبـرى والعواصـم، �مـا لهـا �عـد ر�ـز العمرانـي المدن تساعد فـي تخفـیض التّ 

اجتمـاعي یتمثــل فــي تــوفیر الســكن اللائــق للأفــراد و�ــذا المســاعدة علــى خلــق فــرص للعمــل، 

طــر معیشــة الســكان، خاصــة إذا أوتحســین ظــروف و  و�التــالي الارتقــاء �الحیــاة الاجتماعیــة

ة المـــرور وخلـــق مســـاحات خضـــراء البعـــد البیئـــي والتخفیـــف مـــن حر�ـــارتـــبط هـــذا العنصـــر �

نـه لا �مكـن ألهـذه المـدن إلا  طـون والفـاعلون ورغـم �ـل الا�جابیـات التـي یراهـا المخطّ  ،جد�ة

 قـافي والحضـاري روث الثّ لبیات لاسـیما تلـك المتمثلـة فـي القطیعـة مـع المـو تجاهل �عض السّ 

وتـار�خ وحضـارة، فالبعـد الاجتمـاعي والاقتصـادي للمدن التار�خیة ولكل ما تحمله من هو�ة 

تفتقــــد تبقــــى إلا أن المــــدن الجدیــــدة  ،لمبــــادئ التنمیــــة المســــتدامة أنــــه یؤســــسورغــــم  والبیئـــي
                                                 

 .78 ، ص2005الجزائر،  -، عین ملیلةدار الهدى للطباعة والنشر العمران والمدینة، :بوجمعة خلف الله 24
25 J.Bastié et B. Dezert: la ville, éditions Masson paris 1991 p 340. 

 .122، ص 2005، عین ملیلة، الجزائر، دار الهدى للطباعة والنشر العمران والمدینة، :بوجمعة خلف الله 26
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هـو�تهم وتكـافلهم الاجتمـاعي وهـي فـي  الأفـرادتماسـك  إلـى الهادفـةلـبعض القـیم الاجتماعیـة 

، ومــن وفــرة البــرامج وتنــوع المتــدخلینمــن الموروثــات التــي �صــعب الإتیــان بهــا حالیــا رغــم 

عـا لتبـاین الظـروف الاقتصـاد�ة بالمدن الجدیـدة ت إنشاء وأسالیب أهدافتختلف  أنالطبیعي 

لتخفیـف  أوكان داخلیا توز�ع السّ  إعادةوالاجتماعیة والبیئیة، فالمدن الجدیدة قد تبنى بهدف 

واة اقتصــاد�ة جدیــدة تســاعد نــ إنشــاءمــن اجــل أو الكثافــة الســكانیة عــن منــاطق ومــدن معینــة، 

خدمیـة جدیـدة،  أو إدار�ـةن تكون عاصمة أ، �للإقلیمعلى تحفیز وتثمین الدور الاقتصادي 

 الأزمـــةالمـــدن الجدیـــدة فـــي محاولـــة الخـــروج مـــن  لإنشـــاءلیـــا اح الأساســـيص الهـــدف و�ـــتلخّ 

كان تتبـاین ظـروف معیشـة السـ أیـنئیسـیة الحضر�ة المتمثلة في تضخم العواصم والمـدن الرّ 

 الخدمات التي تقدمها تلك المدن.كان و تجلى فوارق �بیرة بین حجم السّ تو 

ــ ورة للثـّـ الأولــىرارة و�ــؤرخ العدیــد مــن المفكــر�ن بدا�ــة عصــرنا الحــدیث �انطلاقــة الشّ

 رأســمالیة، وظهــرت طبقــة الإنتــاج آلیــاتناعیة، حیــث شــهد المجتمــع تطــورا هــائلا فــي الصّــ

المــدن الجدیــدة،  لإنشــاء الأولــىالــر�ح الســر�ع، ومــن هنــا حــدثت الطفــرة  إلــىشــدیدة التطلــع 

الصـــحیة  ا�ســـط الاعتبـــارات البیئیـــة إلـــىالعدیـــد مـــن المـــدن الصـــناعیة التـــي افتقـــرت  �إنشـــاء

، و�ان لهذه النقائص مولـدا لحر�ـة إصـلاح واسـعة النطـاق فـي مجـال وقواعد تخطیط المدن

قـو�مي لإنشـاء المـدن الجدیـدة اد الفكـر التّ ن روّ تخطیط المدن الجدیدة عن طر�ق مجموعة مـ

ق شــروط صــحیة و�یئیــة جیــدة، وترجــع فكــرة المــدن الجدیــدة المتكاملــة وذات البیئــة �مــا �حقّــ

را جدیــدا �ظهــور الــذي وضــع تصــوّ  1898ســنة  )Ebenezer Howard( الســلیمة للانجلیــزي 

كتا�ه الشهیر "مدینة الغد الحدائقیـة"، وتعتمـد نظر�ـة هـذا المخطـط علـى الانطـلاق مـن فكـرة 

لكـلا  أنخصائص الحضر والر�ف وقد استنتج  یوفر الحیاة المتكاملة التي تجمع بین هماأیّ 

لـوث التّ �بعد المسافات بین أماكن العمـل والإقامـة، و �ف عیو�ا �جب تفادیها من المدینة والرّ 

لكلیهمـــا  أنو غیـــر اللائـــق،  البیئـــي �ـــالمحیط الحضـــري والمشـــاكل الصـــحیة وانتشـــار الســـكن

العــــیش و  ر أســــباب الراحــــة�ف وتــــوفّ �جمــــال الطبیعــــة �ــــالرّ  ا�جابیــــات �جــــب توظیفهــــا أ�ضــــا
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الشـــرقیة التـــي  أور�ـــامـــن بلـــدان  حـــد البـــاحثین "البلـــد الأخیـــرأالبســـیط، وتعتبـــر فرنســـا حســـب 

منــذ  )Howard(وتجــارب  أفكــارسیاســة المــدن الجدیــدة، بر�طانیــا عرفــت  1960دت منــذ حــدّ 

جدیـــدة  وأحیـــاء�انجـــازات متواضـــعة  1950منـــذ ســـنة  اتئبـــدفنلنـــدا فقـــد و  الســـو�د أمـــا، 1946

   27."طة، ومدن صغیرة جدیدة لوضع حد لنمو مدنها الكبرى مخطّ 

 العمراني:وسع مراحل التّ  .6

فـي الزمـان والمكـان �اعتبـار  اختلافهـاوسع العمراني �مراحل مختلفة، �كمـن التّ  �مرّ 

ینقــل میــزات جدیــدة للمجــال المعنــي �مــا مــن  أننه أمــن شــ ،وســع العمرانــي محــرك قــوي التّ 

ــ أننه أشــ ولتفســیر هــذه العملیــة والوقــوف علــى  ر فــي خصــائص موجــودة بــذلك المجــال،�غیّ

المـنهج  أور�قـة فـي تفسـیر وتوضـیح الطّ " اسیة تحاول �عض النظر�ـاتمختلف مراحلها الأس

، فالمــدن لیســت مجمــوع مــو الحضــري للمــدنلنّ ام �الأنمــاط الشــكلیة لمرفولوجیــة الــذي یــتحكّ 

ـــع  أننحـــاول  أجـــزاء ، 28"فحســـب �عـــض إلـــى�عضـــها  و�ضـــافة أجزائهـــانجعلهـــا تعمـــل بترقی

، النمــوالكاملــة أو تلــك التــي فــي طر�ــق  ،�ــل مكوناتهــایــتم تحلیلهــا وقراءتهــا وفــق فالمدینــة 

المؤد�ـة  الأسـبابل �ـاختلاف د لأجزائهـا تنمـو وتتشـكّ عقّـن المدینـة تنظـیم مُ أنستطیع القول �و 

مـن خـلال  تمـرّ  أنهـا الأكیـد ،د�مغرافي أونمو حضري  أو و اقتصادي، سوى �سبب نملذلك

مرحلــة  ،(Continuité) :الاســتمرار�ةمرحلــة  وهــيمــو عبــر "ثــلاث مراحــل فــي نموهــا هــذا النّ 

 :Emergence("29( هورومرحلة الظّ  )ransformation)T حولالتّ 

 

                                                 
27  P . Merlin: la croissance urbaine, presses universitaires de France, 1994 , p 42. 

العدد  مجلة المخطط والتنمیة،دینامیكیة النمو الحضري في العراق،  :�میلة احمد عبد الستارو سناء ساطع عباس  28
 .243الجامعة التكنولوجیة، العراق، ص   2012،سنة  26

29  Batty.M Barros .j- Cities: Continuity, transformation and Emergence, UCL, centre for 
Advanced spatial analysis - Issn , Warking paper 72- 2004-  p2, 
http://www.casa.ucl.ac.uk/working_papers/paper  

http://www.casa.ucl.ac.uk/working_papers/paper
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 مرحلة الاستمرار�ة: .1.6

 رض حضـــر�ة،أرض غیـــر حضـــر�ة إلـــى أر علـــى الانتقـــال مـــن توســـع المدینـــة �عبّـــ

ســــارع تبعــــا التّ  أو �ــــالبطءســــم یتّ  أنفجائیــــا �مــــا �مكــــن لــــه  أو�كــــون هــــذا الانتقــــال تــــدر�جیا 

 وأ�ضـاواسـتعمالاتها  الأرضو�كمن قیاس ذلك بدرجة شغل  ،وسع العمرانيلمسببات هذا التّ 

ات حضــر ففــي هــذه المرحلــة �الــذّ رورة عــن التّ وســع �الضّــر التّ �مــا لا �عبّــ الســكانیة، �الكثافــة

ــالتــي  ــ ،ر عــن اســتمرار�ة نمــو المدینــة فــي هیكلهــاتعبّ ن الجیــوب العقار�ــة ألا �مكــن الجــزم �

ــ عــدّ مــدد تُ الجدیــدة الحاضــنة لعملیــة التّ  مــدن، حضــر والتّ رورة علــى درجــة مــن التّ ر �الضّــوتعبّ

"و�مكن ملاحظة ذلـك  لهذه المدینة الداخلیةالبنیة الحضر�ة  تتأثروعلى العكس من ذلك قد 

عـــام لا یبـــدو الانتشـــار  مائـــة مـــو الحضـــري لمدینـــة (لاس فیغـــاس) فعلـــى مـــرّ مـــن خـــلال النّ 

أمـا داخـل المدینـة  ،كلیة للمدینـةالحضري مختلفـا �ثیـرا خـلال هـذه الفتـرة �سـبب الأنمـاط الشّـ

�انـــت  أنمن �صـــورة درامیـــة وتدر�جیـــة فبعـــد رت �مـــرور الـــزّ الوضــع �ختلـــف فالفعالیـــات تغیّـــ

كبــر مــدن الولا�ــات المتحــدة الأمر�كیــة أواحــدة مــن  أصــبحت 1950لصــحراء عــام واحــة فــي ا

 .30الحدیث" رفیه في العصرللتّ 

ع البنا�ـات الموجـودة فـي اسـتمرار�ة توسّـ یبدأوفي �عض نماذجه  وسع العمرانيالتّ  إن

 طة، فالمدینة تزحـفغیر المخطّ  أوطة منها العقار�ة المتاحة سوى المخطّ  الإمكانات �اتجاه

لهــــذه المســــاحات جــــانس التّ نوعــــا مــــن تعطــــي  هــــاأنّ �شــــكل مــــنظم ودون تــــرك فراغــــات �مــــا 

كل غیــر المنــتظم وغیــر عها وهــو الشّــفــي توسّــتقفــز  أن�مكــن لهــا  المدینــة أن، �مــا الجدیــدة

ــــث ،المتجــــانس ــــف  حی ــــزلهــــذا  الأســــبابتختل ــــىمــــن طبیعیــــة العمرانــــي  القف ــــى �شــــر�ة  إل إل

المظهــــر العــــام  هنــــا و�كــــون  ،ســــیج العمرانــــيتحــــول دون اســــتمرار النّ اقتصــــاد�ة واجتماعیــــة 

                                                 
، العدد نمیةط والتّ مجلة المخطّ دینامیكیة النمو الحضري في العراق،  :�میلة احمد عبد الستارو سناء ساطع عباس  30
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، عكـس الطـرق السـا�قة أحیانـانفسـها المدینـة  وتمـلأ فیما بینه، متجانسق وغیر للمدینة ممزّ 

رة داخــل المدینــة نفســها، هــذه ر �مــا ذ�رنــا ســا�قا الفراغــات الموجــودة �القطاعــات المعمّــفتعمّــ

عمرانـي لا سیج الالنّ  أنتعبیر واضح على هي �مثا�ة  الأولىفي صورتها  والأشكال الأنماط

وســع العمرانــي للتّ  الأولــىلاف طبیعــة هــذا النمــو، وهــي المرحلــة تخــزال ینمــو و�ســتمر رغــم ا

للمدینـــة  امكل الحضـــري التـّــالتـــي لا تـــرق للشّـــ الإنشـــاءالتـــي توضـــح �شـــكل لافـــت بـــدا�ات 

 وسـعاتج عـن عملیـة التّ كل العمراني الجدید النّـ، هذا الشّ الفیز�ائیة وأشكالها�مختلف وظائفها 

فــي مــدن العــالم ة جهیــز اللازمــین خاصّــحضــر والتّ یبقــى فــي أحیــان �ثیــرة �فتقــد لمســتوى التّ 

جهیــز ضــعیف علــى الأطــراف �اســتثناء الأحیــاء فــي مــدن العــالم الثالــث مســتوى التّ الثالــث "

جهیــز عمیــر والتّ مــا لــم ینتقــل إلــى مرحلــة لاحقــة مــن التّ  31"أو الأحیــاء الاســتعمار�ة لمر�ز�ــةا

      .بها لسكانها ع المدینة حتى تلبي �ل الخدمات المنوطةلیكتمل بذلك توسّ 

 حول:مرحلة التّ . 2.6

ع المدینة المنبثق عنه إضافة الأجزاء إلـى الكـل حول الحاصل في توسّ نتیجة إلى التّ 

د خطا في الهیاكل الحضـر�ة للمدینـة  فـیحطم یتولّ طا في الهیاكل الحضر�ة للمدینة "د خیتولّ 

مو �حثا عن الاتزان الجدید الذي یتحقـق ر خصائص النّ هذا أي نوع من أنواع التناظر فتتغیّ 

هـذا الحـد مـن ، 32"كبـرأذات مقیـاس  أو ولكـن علـى مسـتوى هیاكـل اعقـد �خلق تناظر جدید

هـائي للمدینـة و�ـین مرحلـة الاسـتمرار�ة كل النّ �مثل مرحلة انتقالیة مـا بـین ظهـور الشّـوسع التّ 

وسـع العشـوائي الـذي �خلـف للتّ  �نتـاجعادة ما تكون هذه المرحلة  سیج العمراني،في نمو النّ 

 .أحیــاء غیـــر رســـمیة �بیـــرة وغیــر خاضـــعة للســـیطرة، فهـــي لیســت �المدینـــة ولیســـت �ـــالر�ف

لسادســة للمنتــدى الحضــري العــالمي المنعقــد فــي نــابولي �ا�طالیــا وحســب توصــیات الــدورة ا

                                                 
31  Jean. pelletier et Charles. Delfante: villes et urbanisme dans le monde, éditions Armand 
colin, paris, 2000, p 115. 

، العدد مجلة المخطط والتنمیةدینامیكیة النمو الحضري في العراق،  :�میلة احمد عبد الستارو سناء ساطع عباس  32
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ــــد  2012خــــلال شــــهر ســــبتمبر  ــــى  أوصــــىفق ــــهأعل ــــر التّ  ن ــــة "تعتب وســــعات المنظمــــة للمدین

سـمي علـى نطـاق واسـع، خصوصـا فـي وسـع الحضـري غیـر الرّ ضرور�ة لمعالجة ظـاهرة التّ 

الطرفیة في  للأحیاءوسع العشوائي السیاقات التي تتسم �الحضرنة السر�عة، �ما في ذلك التّ 

یاق وضــمن محـور المســائل العامــة فــي ذات السّـ أوصــى التقر�ـر�مـا  33المنـاطق الحضــر�ة"

تكــو�ن  إلــى الناشــئة "... وفــي البلــدان النامیــة ینــتج الزحــف الحضــري العشــوائي الــذي ینحــو

رة عـن طرفیة غیر رسمیة �بیرة وتشكیل دهـالیز حضـر�ة جدیـدة غیـر خاضـعة للسـیط أحیاء

العـالم النـامي  أجـزاءتوسع المدن غیر المنظم، وتتمثـل نتـائج الزحـف الحضـري فـي مختلـف 

غیـر مسـتدامة  أنمـاطسـم �الفوضـى ووجـود طرفیـة تتّ  أحیـاءفي ازدحام مراكز المـدن وتشـكل 

، و�نـاء علیـه فهـذه 34"الإنتاجیـةفقـد  إلـىلاستهلاك الطاقة وهیاكـل مكانیـة غیـر فعالـة تـؤدي 

نفهــا وســع لا تبعـث عــن الارتیــاح والرفاهیـة الحضــر�ة تبعــا للنقـائص التــي تكتالمرحلـة مــن التّ 

-وسـعات ز هـذه التّ مو الحضـري التـي تمیّـدرجة النّ  وأ�ضا ،في مجال الخدمات والتجهیزات

ســم �الفوضــى تّ ت -أشــیر إلیــهحضــر�ة �مــا  أطــراف أوتكــون مــدن  أنرورة التــي لیســت �الضّــ

 المستدام الذي �فتقد للإنتاجیة.مط غیر و�النّ 

 هور:مرحلة الظّ  .3.6

وسـع العمرانـي، والتـي مـن دونهـا �شـوب مـة لعملیـة التّ هذه المرحلة هـي الخطـوة المتمّ 

ــــى مســــتو�ات معینــــة  و�عــــض  ةالحضــــر� �الأنشــــطةالهیكــــل الحضــــري للتوســــع نقــــائص عل

قـائص فیز�ائیـة تخـص هـذه النّ وسع، �ما �مكن أن تكـون ز هذا التّ الوظائف الفرعیة التي تمیّ 

، و�اكتمــال هــذه المرحلــة عــدم شــغل المبــاني واســتغلالها أو�تــرك الفراغــات ســیج العمرانــي النّ 

جانس الحضري على الأقل على مستوى البنیـة تكتسب المدینة وتوسعها الجدید نوعا من التّ 

                                                 
تقر�ر الدورة السادسة للمنتدى الحضري العالمي المنعقد  :مجلس إدارة برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشر�ة 33

 .12، تقر�ر منشور على الموقع الالكتروني لأمانة المجلس، ص 2012سبتمبر  07إلى  01�ا�طالیا من 
 .11نفس المرجع السابق ص   34
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ظـام والنّ  ظـام الحضـري المكتمـل علـى الأطـرافالحضر�ة، �حیث �صبح هناك توافـق فـي النّ 

ز هـذه الأطـراف الحضري الموجود أصلا �المدینة، وهذا رغم الاختلافات التي �مكن أن تمیّ 

هـور علـى حجـم المدینـة وعلـى �عتمـد الظّ "المستجدة عن غیرها من الأحیاء الموجودة أصـلا 

غیــرات �ســتدل علیــه تبعــا للتّ  هــور ظــاهرة نســبیة�عــد الظّ  إذ�حــدث فیهــا، منیــة التــي الفتــرة الزّ 

یــرا تــدر�جیا لمســتوى آخــر فــي یمن تغظــام الحضــري، و�صــبح �مــرور الــزّ لتــي تحــدث فــي النّ ا

مـــن هـــذا ، 35"كـــتلات الحضــر�ةل التّ هـــور دورا فــي تشـــكّ ظـــام الحضــري، و�ـــؤدي الظّ نفــس النّ 

ل والــذي ســیحدث تغییــرات ســیج العمرانــي المشــكّ هــور �كمــن فــي حجــم النّ ن الظّ إالمنطلــق فــ

كني فقـط �مـا ص مـثلا للاسـتعمال السّـوسـع مخصّـ�كـون هـذا التّ ظام الحضري، فقد على النّ 

�مكن له أن �كون ذو استعمال ترفیهي أو تجاري أو غیره، حسـب وجهـة المدینـة ومقوماتهـا 

 .الأساسیة في تلك المنطقة

د لكثیـــر مـــن الوجهـــات الحضـــر�ة التـــي إن لهـــذه المرحلـــة أهمیـــة �الغـــة إذ أنهـــا المحـــدّ 

ز هـذه ها للمدینـة، وعـادة مـا �میّـأو التي تم ضمّ  شغلها تلك الجیوب العقار�ة التي تمّ  تخصّ 

هیئــــة المرحلــــة نقصــــا ملحوظــــا علــــى الجانــــب الحضــــري للمدینــــة، فهــــي تــــرتبط �عملیــــات التّ 

وز�ــــع الــــوظیفي حســــن التّ  وأ�ضــــا المختلفــــة وتــــوفیر المنــــاخ الملائــــم للحیــــاة الحضــــر�ة فیهــــا،

كن �السّــ الأساســیةكان ي حاجــات السّــالتــالي تكــو�ن بیئــة مناســبة تلبّــو� ،للفعالیــات المختلفــة

 .رفیهوالعمل والتّ 

ینامیكیــة الحضــر�ة ن التوســع العمرانــي �نتــاج للدّ أنــوجز �ــ أن�صــفة عامــة نســتطیع 

المجـاورة لهـا،  والأقـالیمالمـدن الزمـان والمكـان ��جسد الكثیـر مـن العملیـات التـي تحـدث فـي 

 كان وانعكاســات المجــال المحتملــةالسّــ العملیــات وتلتقــي �فعــل الحر�ــة فــي نمــوّ تتشــا�ك هــذه 

مجــالي فــي نمــو مســتمر، یتطلــب ر�ــة، فهــو تفاعــل لهــذه الح أحیانــا والمنتظــرة أحیانــا أخــرى 
                                                 

، العدد مجلة المخطط والتنمیةمو الحضري في العراق، دینامیكیة النّ  :�میلة احمد عبد الستارو ء ساطع عباس سنا 35
 .244الجامعة التكنولوجیة، العراق، ص  ،2012سنة  26
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أشـكالا ونمـاذج متعـددة  بـدوره خـذیتّ  الذيو مو حرك وزمنا ینجز فیه هذا النّ للتّ  أكثرفضاءات 

 بیعیة والبشر�ة.لطّ روف ا�اختلاف الظّ تختلف 

 وسع العمراني:أسباب التّ  .7

رات وأنواع من المدن تـرتبط فـي اغلبهـا "في مئات من مدن العالم الثالث توجد متغیّ 

 ،ا مـن المدینـةل حالیا جـزءً وسع العمراني �مثّ التّ  ،36�طبیعة المجتمع الذي یؤثر في تار�خها"

ـــــلاحقـــــا  قراءتـــــهتـــــتم   بتـــــأثیر الأخیـــــرجـــــزء مـــــن تـــــار�خ المدینـــــة، ولطالمـــــا ارتـــــبط هـــــذا  ه�أنّ

وســـع المـــدن واســـتمرارها �التّ  رة فـــي نمـــوّ بـــرز الأســـباب المـــؤثّ أن مـــن إ، وعلیـــه فـــالمجتمعـــات

 ىتحضـ أصـبحتمدد یبقى العنصر البشري هـو الغالـب فـي هـذه الظـاهرة العالمیـة التـي والتّ 

 باتها.سبّ راسات للكشف عن أهم متمام والدّ هیر من الاث�ك

  وسع العمرانيالتّ  باتمسبّ برز أمن كاني: السّ  موالنّ  .1.7

، �ـف نحـو المـدنوالهجـرة مـن الرّ ة �ـادة الطبیعـالمـرتبط �الزّ  �معنـاهالسكان  �عتبر نموّ 

تـؤثر  التـي�ـادة، لاحتضان هـذه الزّ  فضاء الأخیرةئیسیة التي تجعل من هذه حد العوامل الرّ أ

�مثا�ـــة رد فعـــل طبیعـــي والانســـجام هـــذا التكیـــف  بـــرت�ع إذمجالیـــا،  معهـــاف فیهـــا حتـــى تتكیّـــ

غط الاجتمــاعي الــذي �طالــب بتــوفیر ذلــك الضّــ مثــلوالتــي بــدورها ت كانیة،�ــادة السّــالزّ  علــى

اجتماعیـــة واقتصـــاد�ة وترفیهیـــة  تســـتجیب لمختلـــف المتطلبـــات مـــن ســـكن ومرافـــقمجـــالات 

تشـهد المدینــة نمـو حضــري نــاتج  فالمدینــة تتوسـع لتلبــي هـذه الاحتیاجــات، و�التــاليوغیرهـا، 

ا، �كــون فیهــا الســكان عنصــرا محور�ــعــن عملیــات اجتماعیــة واقتصــاد�ة وا�كولوجیــة مختلفــة 

�اعتبــار أن النمــو الحضــري ظــاهرة عالمیــة وهــو ســبب ونتیجــة فــي نفــس الوقــت، ســبب فــي 

مـو الحضـري النّ "ن إحـد البـاحثین فـأ، وحسب عملیة أ�ضانمو المدن وتوسعها ونتیجة لهذه ال

�ــادة فــي اســتهلاك المجــال مــن كان فــي المــدن وضــواحیها و�ــذا الزّ نمــو السّــ ینــتج عــن تــزاوج

                                                 
36 J. Pelletier et Charles. Delfante: villes et urbanisme dans le monde, éditions Armand 
colin, paris 2000, p 115. 
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ــ ن ذ�رنــاأســلف و و�مــا  37"طــرف هــؤلاء الســكان یه حــد شــقّ أفــي  �ضــمّ مــو الحضــري ن النّ إف

 .الذي تشهده المدن وسع العمرانيالتّ 

مــا نســمة أي  523.431"�شــكل ملحــوظ مــن الحضــركان سّــالفـي الجزائــر ارتفــع عــدد 

، 38"1998سنة  %358.أي ما نسبته نسمة  937.966.16 إلى 1886سنة  %9.13 نسبته

تجمــع ســـنة  4055إلـــى  1987 تجمـــع ســنة 3488"كانیة مــنجمعــات السّـــكمــا ارتفــع عـــدد التّ 

بنســــبة تقــــدر بـــــ  2008ســــنة  23.681.338كنیة جمعــــات السّــــ، و�لــــغ عــــدد ســــكان التّ 1998

ســــنة  %58.30إلــــى  1966ســــنة  %31.40حضــــر مــــن وارتفعــــت نســــبة التّ ، 39"% 81.37

ســـنة  %50حضـــر العـــالمي المقـــدرة بــــ ) وهـــي تفـــوق نســـبة التّ 01(انظـــر الجـــدول رقـــم 1998

الوضــعیة المتوقعــة للمــدن  لاستشــراف)، هــذه البیانــات �افیــة 02(انظــر الجــدول رقــم  2000

الإجـراءات  ر هـام لاتخـاذمؤشّـ ، وأ�ضـا تعـدّ مالیةالجزائر�ة خاصة تلك المتواجدة �الجهة الشّـ

ة تـــوفیر المتطلبـــات الاجتماعیـــة والاقتصـــاد�ة كان علـــى المـــدن ومـــن ثمّـــالكفیلـــة بتفـــاقم السّـــ

وســــعات العمرانیــــة وأ�ضــــا تخصــــیص الفضــــاءات العقار�ــــة اللازمــــة لاحتضــــان مختلــــف التّ 

 المتوقع حصولها. 

�ثافــــة ســــكانیة فــــي  أعلــــىل ن الجزائــــر ســــوف تســــجّ إراســــات فــــوحســــب �عــــض الدّ 
مقارنة بـدول المغـرب العر�ـي، �مـا  40ملیون نسمة 34والتي ستز�د عن  ،المناطق الحضر�ة

كاني فـي المنـاطق الحضـر�ة مـو السّـمعـدلات النّ  إجمـالياحتمالیـة تـدني  إلىوقعات تشیر التّ 
غم مــن نمــو ، ومــن جانــب آخــر و�ــالرّ 2030عــام  �حلــول %01و 0.50لكــي تتــراوح مــا بــین 

 أن إلا 2010و 2005 أعــــوام كانیة فــــي المنــــاطق الحضــــر�ة مــــا بــــینلات الكثافــــة السّــــمعــــدّ 
 �ـــــالمغرب %2.27فـــــي الجزائـــــر و %2.48 إلـــــىخفضـــــت نمـــــو الحضـــــري قـــــد انّ لات المعـــــدّ 

                                                 
37  P. Merlin: la croissance urbaine, presses universitaires de France, 1994, p 07 . 
38  Collection statistique n0 97/2000 -série S- statistique sociale n0 11 , l’armature urbaine- 
direction technique chargée des statistiques régionales et la cartographie, ONS,-2000 p 07. 
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والـذي ، 2010ول العر�یة فقد سجلت نموا سكانیا في المـدن عـام �الدّ  أما ،سنبتو  %1.56و
لات ن هـذه المعـدّ إلـذلك فـ إضـافة 1970مو المسجلة عـام معدلات النّ  أضعاف أر�عةتجاوز 

لوحظ  ا�م ،2050و  2010عف خلال الفترة ما بین عامي من الضّ  �أكثرسوف تشهد نموا 
مــو التــي تــم تســجیلها حتــى الوقــت الحاضــر فــي المنــاطق المحیطــة نشــوء معظــم عملیــات النّ 

ن الجزائــر إفــ ،أســفلهالمتحــدة المشــار لــه �ــالمرجع  الأمــموحســب تقر�ــر  ،41ئیســیة �المــدن الرّ 
وذلـك امتـدادات حـول المدینـة،  هیـأةوسـع الحضـري علـى التّ  أشـكالشهدت نشوء العدید من 

لز�ــادة معــدلات ملكیــة  �الإضــافةمنــاطق الضــواحي  إلــىفــي ظــل انتقــال العدیــد مــن الأثر�ــاء 
فـي المدینـة �معـدل  الأراضـيالمر�بات الخاصة، �ما لوحظت الز�ادة الحاصـلة فـي مسـاحة 

خــلال  فقــط وذلــك %1.5كاني لمــا نســبته مــو السّــســنو�ا بینمــا لــم تتجــاوز معــدلات النّ  04%
قـــل النّ  إدارةراســـات الصـــادرة عـــن الدّ  إحـــدىحســـب و  ،2008و 1987الفتـــرة مـــا بـــین عـــامي 

یرتفــع  أنمــن المتوقــع نــه أإلــى  والتــي أشــارت 2005ولي ســنة والتنمیــة الحضــر�ة للبنــك الــدّ 
أمــا المســاحة  %72بنســبة  2030ســنة  إلــى 2000ســكان المــدن فــي العــالم للفتــرة مــن ســنة 

 .%175العمرانیة قد تنمو بنسبة 

 42)2000 -1800نمو سكان الحضر �العالم بین ( :01الجدول رقم 

 2000 1950 1900 1850 1800 نةالسّ 

 % 50 % 29.80 % 10 % 6.40 % 03 حضرنسبة التّ 
 جامعة الخرطوم�منشور صادر عن معهد الدراسات الحضر�ة : المصدر                                  
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مجلة جامعة منشور صادر عن معهد الدراسات الحضر�ة،  :البشري محمد وعبد العظیم. عثمان احمد الإمام 42
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حضـر �العـالم هـي فـي ارتفـاع مسـتمر، و�التـالي ر هـذا الجـدول علـى أن نسـبة التّ �عبّ 

ـــى  ـــى حســـاب المجـــالات المحیطـــة بهـــا، و�معنـــى آخـــر عل حســـاب فـــإن المـــدن ستتوســـع عل

 وسع العمراني الذي تشهده المدن هو عملیة مرافقة لهذه الظاهرة.  الأر�اف، و�التالي فالتّ 

 )1998-1966عدد سكان الجزائر بین ( نمو: 02ول رقم دجال

  (%) نسبة التحضر السكان إجمالي سكان الر�ف سكان الحضر السنة

1886 523.431 3.228.606 3.752.037 13.90 

1906 783.090 3.937.884 4.720.974 16.60 

1926 1.100.143 4.344.218 5.444.361 20.10 

1931 1.247.731 4.654.288 5.902.019 21.10 

1936 1.431.513 5.078.125 6.509.638 22 

1948 1.838.152 5.948.939 7.787.091 23.60 

1954 2.157.938 6.456.766 8.614.704 25 

1966 3.778.482 8.243.518 12.022.000 31.40  

1977 6.686.785 10.261.215 16.948.000 40  

1987 11.444.249 11.594.693 23.038.942 49.70  

1998 16.966.937 12.133.916 29.100.863 58.30  

2008 22 .471.000 11.609.000 34.080.000 65,94 
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 �مغرافيمو الــــدّ حضــــر وز�ــــادة نمــــو المــــدن لاســــیما �العــــالم الثالــــث مــــرتبط �ــــالنّ التّ  إن

وهـــو غیـــر مـــرتبط �التنمیـــة  ،رى خاصـــةن الكبـــالهجـــرة الداخلیـــة نحـــو المـــد و�تنـــامي ،ر�عالسّـــ

حضر فـي دول العـالم الثالـث ل التّ و�عتبر معدّ  ،ول المتقدمة�الدّ  الاقتصاد�ة �ما هو حاصل

عــدد و�قــود ذلــك إلــى ز�ــادة عــدد المراكــز الحضــر�ة وز�ــادة  و�فر�قیــا هــو الأعلــى فــي العــالم

 سكانها فضلا عن تمدد المدن.
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مدینة في إفر�قیا یز�د عدد سكانها عن ملیون نسـمة، ومـن المتوقـع  40توجد  "وحالیا

ن المدینـة فـي العـالم النـامي إلـذلك فـ ،43"2015مدینة �حلـول عـام  70أن �صل عددها إلى 

وهــي غیــر قــادرة �ــذلك  ،إلیهــا الكبیــر والمتزایــد مــن الوافــدین غیــر قــادرة علــى اســتقبال العــدد

مشــاكل الســكان  تتفــاقمومنــه  ،لهــم مــن ســكن وشــغل... الــخ الأساســیةعلــى تــوفیر الخــدمات 

 اللاشـرعیةكنیة السّـ الأحیـاءوظهـور  نشـأةجانـب  إلـىالسكن وتدهور البیئـة،  وأزمةكالبطالة 

الأرض یتمثــل فــي البنــاء لاســتخدامات  والتــي تفــرض بــدورها نمطــا موحــدا ،المــدن �ــأطراف

حــد البــاحثین أ و�قــول ووظیفــة أحاد�ــة �غلــب علیهــا الاســتعمال الســكني، ،لفــردي اللاشــرعيا

�العـالم النـامي للضواحي �المدن الكبرى  الأساسیةالوظیفة  أننلاحظ  الإطاروفي هذا  ..."

تجمــــع �صــــفة عامــــة �ــــل الفئــــات  وهــــي هــــي الوظیفــــة الســــكنیة، نیــــةو یالمل وخاصــــة المــــدن

مو العمرانـي لاسـیما �ـأطراف المـدن هـو هذا الانتشار والنّ  ةدّ زاد من حِ ومما ، 44"الاجتماعیة

سیاسـات واضـحة  �سبب عـدم وجـود ،هذه الأطراف حكم فيامیة على التّ ول النّ عدم قدرة الدّ 

�ثیـر مـن  لطات التـي فـيالسّ على  �بیرا اكن الذي مازال �شكل ضغطخاصة في مجال السّ 

خفیــف مــن لتّ �حجــة ا وذلــك اللاشــرعیةع الأحیــاء الحــالات تغــض الطــرف عــن ظهــور وتوسّــ

فـــي الجزائـــر  للمنـــاطق الحضـــر�ة یاســـات الإدار�ـــةوقـــد ر�ـــزت السّ ، وتر الاجتمـــاعيحـــدة التّـــ

علـــى تســـلیط الضـــوء الأكبـــر ) SNAT 2030(و�جـــزء مـــن المخطـــط الـــوطني لتهیئـــة الإقلـــیم

 و�عـــادةوتحســـین  �الإضـــافة لإعـــادة بنـــاء ،علـــى تطـــو�ر المـــدن المتوســـطة وتوســـعة نطاقهـــا

، �ــأتي هــذا تطـو�ر المــدن البسـیطة والشــدیدة الفقــر والتـي تــم تشـییدها خــلال فتــرة التسـعینیات

التــي  إطــار السیاســة العامــة لتهیئــة الإقلــیم علــى المــدى البعیــد فــي ضــمن الأهــداف المرجــوة

 السلطات الجزائر�ة. هاتنتهج

                                                 
43 Collection statistique n0 97/2000- série S- statistique sociale n0 11 – l’armature urbaine- 
direction technique chargée des statistiques régionales et la cartographie- ONS -2000 p 01   

كلیة العلوم  رسالة د�توراه، التوسع الحضري �إحدى ضواحي تونس العاصمة مثال أر�انة الشمالیة، :فوزي زارعي  44
 .07، ص 2006تونس،  الإنسانیة والاجتماعیة، جامعة
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 �ات تواجه المدنتحدّ  :المدن�ف نحو الهجرة من الرّ . 2.7

كاني مـــن حیـــث حجمهـــم وتـــوز�عهم بـــین غیـــر السّـــتعـــد الهجـــرة مـــن أهـــم مصـــادر التّ "

كان الد�مغرافیـــــة ر الهجـــــرة فـــــي خصـــــائص السّـــــالمنـــــاطق والأقـــــالیم  المختلفـــــة، �ـــــذلك تـــــؤثّ 

�ـــف نحــــو المـــدن مـــن بــــین تعتبــــر الهجـــرة مـــن الرّ ، و 45"والاقتصـــاد�ة والاجتماعیـــة والثقافیـــة

، �ســبب أن الهجــرة تضــیف كانیةالسّــجمعــات والتّ  فــي ز�ــادة أحجــام المــدن العوامــل الأساســیة

وهــي متوســط  %05إلــى حــوالي  للز�ــادة الطبیعیــة فــي الحضــر معــدلات عالیــة، وقــد ترفعهــا

ـــ  الز�ــادة الســنو�ة الإجمالیــة فــي المــدن ، هــذه %3.8�ف تقــدر بـــ و�ــالرّ  %2.8والتــي تقــدر ب

 حجـــم المدینـــة الأصـــلي، وتفـــرض علیهـــا تمـــدد فـــي نســـیجها العمرانـــيالز�ـــادة تـــنعكس علـــى 

 وأشـكال لأحیـاءمفـرزة بـذلك المدینـة  ،كانكنتاج للوضع الاجتماعي والاقتصادي الجدید للسّ 

وســع، للتّ  الأولــىخاصــة فــي المراحــل  الأصــلیةســم غالبــا �عــدم التنــاغم مــع المدینــة وسـع تتّ للتّ 

ر�فیـــا �ظهـــر فیـــه الســـلوك الاجتمـــاعي والثقـــافي  اطا�عـــ أطرافهـــاالمدینـــة خاصـــة  تأخـــذ حیـــث

�ـف لظـاهرة الهجـرة مـن الرّ ، و )la rurbanisation( المدینـة ر عنه بتر�یـف�في وهو ما �عبّ الرّ 

سـوى مـن خـلال البحـث  نحو المدن دوافع �ثیرة من بینها البحث عن ظروف أحسن للعـیش

ـــ أوالســـكن  أوعـــن العمـــل  ملیـــون نســـمة  19، فقـــد بلـــغ ســـكان ر�ود�جـــانیرو �البراز�ـــل روةالثّ

دورا �ـارزا فـي �أور�ـا ، ولعبت الثورة الصناعیة ملیون نسمة 13.40ومدینة لاغوس بنیجیر�ا 

كـــان  1910"ففـــي عـــام  ،نحـــو المـــدن للعمـــل �القطـــاع الصـــناعي الأر�ـــافاســـتقطاب ســـكان 

مــن  %51تحــول  2010العــالم �عیشــون فــي منــاطق ر�فیــة و�حلــول العــام  مــن ســكان 80%

مــــن ســــكان العــــالم  %70ســــیكون  2050و�حلــــول العــــام  ،ســــكان العــــالم للعــــیش فــــي المــــدن

وتشـیر  ،46"ممـا �عنـي أن القـرن الحـادي والعشـر�ن هـو قـرن المـدن �حـق ،قاطنین في المدن

أن منطقـــة الشـــرق الأوســـط علـــى  1950راســـات وحتـــى عـــام الإحصـــاءات حســـب إحـــدى الدّ 

                                                 
 .13، ص  1986جغرافیة السكان، دار النهضة للطبع والنشر، بیروت،  :أبو عیانة فتحي محمد 45
 .06الإسكان والنمو السكاني، ص ،  2013اللاحق لمنتدى جدة الاقتصادي لعام  التقر�ر  46
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 30الملیونیـة الآن  المـدن عـدد سبیل المثال لم توجـد بهـا مدینـة ملیونیـة واحـدة، بینمـا وصـل

حیــث یز�ــد  مدینــة القــاهرة وطهــران واســطنبول،مــا �عــرف �المــدن العملاقــة مثــل  منهــا ،مدینــة

وقــد وصــل عــدد المــدن الملیونیــة علــى  ،ملایــین نســمة 10كان علــى السّــعــدد فــي �ــل منهــا 

، ر�ما تعزى أسـباب هـذه مدینة عملاقة 25حوالي  مدینة منها 500المستوى العالمي حوالي 

ــــ  الأرقــــام راســــات الكثیــــر مــــن الدّ ، حیــــث أشــــارت �ــــف نحــــو المــــدنالرّ  كان مــــنلحر�ــــة السّ

خـاذ قـرار الهجـرة والـذي �عتبـر اسـتجا�ة وافع الاقتصـاد�ة فـي اتّ حت أهمیـة العوامـل والـدّ وضّ و 

المنـاطق المختلفـة، الأمـر الـذي عـادة  بـین بیعیـة والمالیـةوازن فـي توز�ـع المـوارد الطّ لعدم التّ 

تو�ات مــا یــنعكس فــي شــكل تفــاوت وتبــاین واضـــح و�بیــر فــي فــرص العمــل والأجــور ومســـ

المـــدن   كان علـــى حجـــمومـــن الطبیعـــي جـــدا أن تـــنعكس هـــذه الز�ـــادة فـــي عـــدد السّـــ، الـــدخل

 غطف الضّـــع مجالاتهــا الحضــر�ة �مــا �خفّــالي یــزداد نمــو هــذه المــدن وتوسّــالمســتقبلة و�التـّـ

   علیها. المتزایدكاني السّ 

 المدینةال لجاذبیة عنصر فعّ  :نمیة الاقتصاد�ة والاجتماعیةالتّ  .3.7

منـذ الحـرب العالمیـة  أساسـیة�صـورة بـرز نمیـة مفهـوم التّ راسات أن أشارت إحدى الدّ 

غیـرات مجموعـة مـن التّ  إحـداثلالـة علـى عملیـة الثانیة في علم الاقتصاد، حیث اسـتخدم للدّ 

المسـتمر  اتيطور الـذّ ذلك المجتمع القدرة على التّ  إكسابالجذر�ة في مجتمع معین، بهدف 

میـة لاحقـا نتّ و تطـور مفهـوم ال ،أفـرادهلكـل  حسن المتزایـد فـي نوعیـة الحیـاةالتّ �معدل �ضمن 

نمیـــة الاقتصـــاد�ة الاجتماعیـــة والتّ  نمیـــةقافیـــة والتّ نمیـــة الثّ لیـــرتبط �العدیـــد مـــن المجـــالات �التّ 

هـــا مفـــاهیم تســـعى للارتقـــاء �المجتمعـــات عـــن طر�ـــق تثمـــین نمیـــة البشـــر�ة، و �لّ ومـــؤخرا التّ 

المتاحــــة طبیعیــــة واقتصــــاد�ة و�شــــر�ة بهــــدف رفاهیــــة  الإمكانیــــاتواســــتخدام �افــــة المــــوارد و 

  .في المحیط الذي �عیش فیه الإنسان
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وتلعــب  كان لاعتبــارات اقتصــاد�ة واجتماعیــة،تتمیــز الكثیــر مــن المــدن �جاذبیــة للسّــو 

الاسـتثمارات والبـرامج �ـارزا فـي ذلـك، إذ أن  ول في تلـك المـدن دورانمیة التي تنتهجها الدّ التّ 

الحر�ــة فــي تفعیــل نمیــة تســهم فــي جلــب الیــد العاملــة و فــع مــن وتیــرة التّ امیــة للرّ المختلفــة الرّ 

حیـث �كثـر الطلـب  يء الذي ینعكس على المجال الحضري الشّ وهو داخل المدن،  كانیةالسّ 

الاجتماعیـة ع المدینة المقترن بهذه الحر�یـة الاقتصـاد�ة و على استهلاك المجال تحسبا لتوسّ 

ــ �نكان، وحتــى و �ــادة فــي عــدد السّــهــذا الجانــب یــرتبط ارتباطــا وثیقــا �الزّ الجدیــدة،  ر لــم یتغیّ

نمیــــة البشــــر�ة وتحســــین ظــــروف الحیــــاة تــــنعكس علــــى حجــــم المدینــــة ن التّ إكان فــــعــــدد السّــــ

حــد أوحســب  ،فــق العامــةحتیــة والمراالتّ  یــاتالبن لانجــاز مختلــف إضــافیةوتتطلــب مســاحات 

ـــاحثین ف ـــه "إالب ـــ�حتـــى و ن ـــم یتغیّ ـــى الرّ ر عـــدد السّـــن ل فـــع مـــن مســـتوى كان فالمـــدن تعمـــل عل

وشـهدت عـدة  ،47"لتسمح لهم �الاكتفـاء عـن طر�ـق اسـتهلاك أكثـر للمجـال المعیشة لسكانها

عواصـــم ومـــدن عالمیـــة نمـــوا وتطـــورا مـــذهلا جـــراء بـــرامج تنمو�ـــة ضـــخمة �مدینـــة براز�لیـــا 

                          .في نیجیر�ا بوجاأ�عاصمة، وأ�ضا مدینة  ساو �اولوفت مدینة �البراز�ل والتي خلّ 

، أخـرى تنمیـة مـدن معینـة لغـرض فـك الاختنـاق عـن مـدن  إلـىول الـدّ  أوغالبا مـا تلجـ

شـــبكة حضـــر�ة متوازنـــة  إلـــىجـــل الوصـــول أكان مـــن ظـــر فـــي جغرافیـــة السّـــو�ـــذلك تعیـــد النّ 

ـــ وتكـــون ســـببا فـــي توز�ـــع ،جغرافیـــا روات الطبیعیـــة بـــین �ـــل الســـكان، وتتجـــه دول عـــادل للثّ

تقــــع خـــارج الكتــــل  المغـــرب العر�ـــي للتر�یــــز علـــى المــــدن المتوســـطة وعلـــى المنــــاطق التـــي

غوط التــي تشــهدها المواقــع الســاحلیة ة الضّــخفیــف مــن حــدّ وذلــك �غیــة التّ  ،ئیســیةالعمرانیــة الرّ 

 أو عــــــن طر�ـــــق �عــــــث مشـــــار�ع اقتصــــــاد�ة واجتماعیـــــة بهــــــذه المنـــــاطق الجدیــــــدة یةئیســـــالرّ 

 نإفــ الإقلــیمط الــوطني لتهیئــة �ــالمخطّ  عــةالمتوقّ  الأهــدافالمســتهدفة، وفــي الجزائــر وحســب 

 ون محل برامج اقتصاد�ة تنمو�ـةكة المتوسطة والصغیرة منها ستمدن الهضاب العلیا خاصّ 

كن كان والسّـعـداد العـام للسّـالتّ نتـائج كان، فحسب ع السّ �توز  لإعادةولة من خلالها الدّ  تسعى

                                                 
47 P. Merlin : la croissance urbaine, presses universitaires de France, 1994, p 14. 



 وسع العمراني ظاهرة مرتبطة �النّمو السّكانيالفصل الأول: التّ 

 

40 
 

    مالیة علــــى مســــاحة�المنــــاطق الشّــــ متر�ــــز�نمــــن ســــكان الجزائــــر  %63 فــــإن 2008لســــنة 

، وعلى %09كان �الهضاب العلیا على مساحة من السّ  %28، بینما یتر�ز البلدمن  04%

مـــن مســـاحة  %87مـــن ســكان الجزائـــر �ــالجنوب علـــى مســاحة %09 قــیض تمامـــا یتر�ــزالنّ 

لطات العمومیــــة علــــى المــــدى البعیــــد ســــتنفذها السّــــ إســــتراتیجیة، هــــذه البیانــــات ترســــم البلــــد

طـــات ومشـــار�ع تمـــس المنـــاطق والمـــدن الكفیلـــة بوضـــع �ـــالجزائر عـــن طر�ـــق بـــرامج ومخطّ 

 الأقـــلومـــن خلالـــه ســـیتم التر�یـــز علـــى التجمعـــات الســـكانیة  ،لســـكانلتوز�ـــع اجدیـــد  ترتیـــب

هــذه المـــدن ســتعرف توســعا مســـتقبلیا �ســاهم فیـــه  آفـــاق نأو�التــالي �مكـــن القــول �ــ ،ضــغطا

 أقـــالیم إلـــىجـــل الوصـــول أمـــن  الاقتصـــادي والاجتمـــاعي وحتـــى العوامـــل السیاســـیة جانـــبال

هــوض متناغمــة ومتجانســة، عكــس مــا أســفرت عنــه الفتــرات الســا�قة التــي اعتمــدت علــى النّ 

ــةمثــل مدینــة  مهیمنــة عمرانیــة أقطــاب�المنــاطق الشــمالیة مفــرزة  ــر، طینةقســن، عنا�  الجزائ

ولــة دورا فــي ن لسیاســة الدّ إحــد البــاحثین فــأو�مــا أشــار ، وهــرانومدینــة  ســطیف، العاصــمة

هنــاك عوامــل كانیة �ــادة السّــ"... وفضــلا عــن الزّ  توســع المــدن عــلاوة علــى الز�ــادة الســكانیة

ولـــة مـــن خـــلال اســـتحداث الأحیـــاء وســـع العمرانـــي أبرزهـــا سیاســـة الدّ أخـــرى تســـاعد علـــى التّ 

السكنیة الجدیدة في أو �القرب من الأراضي الزراعیة، فضلا عن العامـل المـادي الـذي مـن 

خلالــــه یــــتم إغــــراء أصــــحاب الأراضــــي الزراعیــــة الواقعــــة فــــي ضــــواحي المــــدن واســــتغلالها 

عـض دورا �ـارزا مـن خـلال رغبـة � أ�ضاللعوامل الاجتماعیة  أنلأغراض غیر زراعیة، �ما 

، هذه الخاصـیة منتشـرة فـي دول عدیـدة مـن 48"سكان المدن في السكن في ضواحي المدینة

من الأراضي الصالحة للزراعة في  �اكستان التي فقدت الكثیر"العالم وخیر مثال على ذلك 

 .49"هذه المناطق تنتج أر�عة محاصیل في السنة أنمناطق ضواحي المدن، علما 

                                                 
، مجلة الفتحالتوسع العمراني وأثره على استعمالات الأرض الزراعیة في ناحیة یثرب،  :العزاوي طه و  ظافر إبراهیم 48

 .59، ص  2005،  جامعة �غداد، 22العدد 
لشروق للنشر والتوز�ع، الأساس الجغرافي لمشكلة التصحر، الطبعة الأولى، دار ا :حسن ومنصور حمدي عبد القادر 49

 .90، ص 1989عمان 
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ن دول المغـــرب إفـــ" 2012وحســب تقر�ـــر الأمــم المتحـــدة لحالـــة المــدن العر�یـــة لســنة 

العر�ـــي تتمیـــز بنشـــاط اقتصـــادي �خـــص المـــدن الســـاحلیة و�ـــذلك تشـــهد هـــذه المـــدن توســـعا 

النفطـــي  الإنتـــاجوحســـب نفـــس التقر�ـــر �عتبـــر  عمرانیـــا �بیـــرا، فعلـــى ســـبیل المثـــال �ـــالجزائر

غیــر لرغم مــن النمـو القــوي فــي القطــاع للنظــام الاقتصــادي فـي الــبلاد، و�ــا الأساســیةالر�یـزة 

 %17 والــذي ســجل معــدل نمــو �مقــدار ،خــاص �التعــدین خصوصــا فــي القطــاع الزراعــيال

و�بــرام  ،المــزارع دیــون  و�لغــاءالــوفیرة  والأمطــار�ســبب القــروض الائتمانیــة الحــرة  2009عــام 

مـــو الاقتصـــادي نـــه قـــد تـــم تســـجیل انخفـــاض فـــي النّ أ إلاالحكومیـــة الجدیـــدة،  الإنتـــاجعقـــود 

�عــزى  أن، �مــا �مكــن 2009ســنة  %2.2 إلــى 2008ســنة  %2.4وذلــك مــن  %0.2بنســبة 

النفطـي، ومثلمـا هـو  الإنتـاجالانخفاض في معدلات  إلىدني الحاصل �شكل رئیسي هذا التّ 

العاصــمة شــاطات الاقتصــاد�ة فــي الجزائــر فــي منطقــة تقــع معظــم النّ  أخــرى الحــال فــي دول 

 أر�ـعجامعـات)،  03 حالیـا( �خـدمات عامـة، جامعتـان رئیسـیتان %23 :وفقا للتوز�ـع التـالي

المدینـة  جـل تخفیـف الضـغط علـى وسـطأ، ومـن أعمالمجمع  21ومناطق صناعیة رئیسیة 

لتحفیــز عملیــات  الإقلیمیــةنمیــة الاقتصــاد�ة طــط خاصــة �التّ خ إعــدادعملــت الحكومــة علــى 

 ."مو خارج العاصمةالنّ 

 ،خمســة تجمعــات حضــر�ةالاقتصــاد�ة �ــالمغرب ضـمن  الأنشـطةبینمـا تتر�ــز معظــم 

من النشاطات الاقتصـاد�ة ضـمن �ـلا مـن قطـاعي الصـناعة والخـدمات  %80وتتر�ز نحو 

ــدار البیضــاءفــي مــدن  ــاطو ال مــن  %75، �مــا تســتحوذ هــذه النشــاطات علــى طنجــةو الر�

مـن الوظـائف  %20مـا نسـبته  مجمل العمالة الحضر�ة، �ما سجل القطاع العام والصـناعة

العامــة  والأعمــالالحضــر�ة، حیــث �عمــل معظــم ســكان المــدن فــي مجــالات التجــارة والبنــاء 

إنتاجهــا تــم  مــن الثــروات %80 :مــن أكثــرن إفــ بتــونس أمــا، والإدارةوالخــدمات الاجتماعیــة 

مدینــة تــونس والتــي تعتبــر قطــب اقتصــادي وصــناعي رئیســي ر�ــع  أنتجــتفــي المــدن، فقــد 

مـن مجمـل فـرص العمـل  %19عـدا عـن تولیهـا لمـا نسـبته  2002روات الناشـئة فـي عـام الثـّ
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ر�ـــز العدیـــد مـــن النشـــاطات فـــي ظـــل تمو  آخـــرو�خاصـــة فـــي مجـــال الخـــدمات، مـــن جانـــب 

د مـن المسـاعي الرامیـة فقد بذلت الدولة العدیـ ؛اد�ة في تونس ضمن المدن الساحلیةالاقتص

لمعالجة حالة عدم التوازن الجغرافـي الناشـئة عبـر التـرو�ج لعملیـات التنمیـة الاقتصـاد�ة فـي 

 المدن الداخلیة.

ـــ ن إســـتراتیجیة تنمیـــة المـــدن التـــي أدرجـــت إوحســـب المعهـــد العر�ـــي لإنمـــاء المـــدن ف

علــــى تنمیــــة المــــدن  حدیثــــة نســــبیا، تعمــــل �ــــأداة  العامــــة للبنــــك الــــدولي لإســــتراتیجیةا ضـــمن

وتحدیـــد وضـــعها  ،مـــن مـــوارد طبیعیـــة ومـــا تملـــك إمكانیاتهـــاومســـاعدتها لتســـتفید مـــن حزمـــة 

�الخیــارات المتاحـــة لتطـــو�ر  الأهـــدافور�ــط هـــذه  الحــالي قیاســـا علــى تطلعاتهـــا المســـتقبلیة،

ة إلــى ر�ــط الجانــب ، وهنــا تجــدر الإشــار قــدرتها التنافســیة والتعــرف علــى الاســتثمارات الهامــة

جــل أالتــي تبنــى مــن  ،الاســتثماري ومنــه البعــد الاقتصــادي والاجتمــاعي �إســتراتیجیة المــدن

نسـیق بـین یـتم الـتحكم فـي الشـكل العـام لهـا مـن خـلال التّ  البلوغ إلى مدن تنافسیة ومسـتدامة

عـــن نمـــط تنمــــوي  ر التنمیـــة المســــتدامةتعبّـــ إذ، القـــوى الاقتصـــاد�ة والاجتماعیـــة والعمرانیــــة

"التنمیــة  لنشــاطات الاقتصــاد�ة التــي تمیزهــاا للــتحكم فــي اتســتفید منــه تبعــ أن�إمكــان المــدن 

و�تعامــل مــع النشــاطات الاقتصــاد�ة الرامیــة  شــد�العقلانیــة والرّ  المســتدامة نمــط تنمــوي �متــاز

المحافظـــة علـــى البیئـــة  إجـــراءاتمـــن جهـــة، ومـــع  لتحقیـــق معـــدلات نمـــو اقتصـــادي منشـــودة

     50"أخرى والموارد الطبیعیة من جهة 

شـــاط الاقتصـــادي بتر�ـــز الســـكان نـــة لارتبـــاط النّ بنـــاء علـــى هـــذه الخصوصـــیات المبیّ 

غالبــا  �حصــلحجامهــا أن توســع المــدن ونمــو أنــوجز �ــ أننســتطیع  ،المــدننمــو ومــن ثمــة 

�ســـبب الظـــروف الاقتصـــاد�ة والاجتماعیـــة الســـائدة، والتـــي بـــدورها تـــرتبط �سیاســـات الـــدول 

                                                 
التنمیة المستد�مة " فلسفتها وأسالیب تخطیطها وأدوات قیاسها"، دار  :محمد غنیم وماجدة أحمد أبو زنط عثمان 50

 .15، ص  2007صفاء للنشر والتوز�ع، عمان، 
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البـــرامج التنمو�ـــة المحر�ـــة لعجلـــة التنمیـــة والمســـاهمة فـــي خلـــق الثـــروات الطبیعـــة و و�حجـــم 

    .، وتحسن ظروف عیشهم داخل المحیطات العمرانیةفرص العمل للسكان

 العمراني:وسع نتائج التّ  -8

ة جوانـب عـدّ تظهـر جلیـا علـى  ،�ثیرة وسع العمراني نتائج وانعكاساتلا شك أن للتّ 

لسـكان وخصوصـیاتهم اوعلـى نمـط معیشـة  ،وأ�ضـا علـى البیئـةكالأراضي المحیطة �المـدن 

طــراف المــدن �إدخــال أســالیب أ�تغیــر ظــروف المعیشــة وتحضــر  ،والاقتصــاد�ة الاجتماعیــة

الجوانــب  أهــموفیمــا یلــي نــوجز  ،ةدتر�فهــا �إدخــال عــادات وقــیم ر�فیــة جدیــعـیش مخالفــة، أو 

  .أنماطهو  أشكالهوسع العمراني �اختلاف �التّ سلبا  تتأثرالتي 

 :والاجتماعي الاقتصاديالجانب  .1.8

�عتبـــر الفضـــاء الحضـــري المحـــرك الرئیســـي والحاضـــن لجمیـــع النشـــاطات والتغیـــرات 

الاجتماعیــة والاقتصــاد�ة التــي تحصــل بداخلــه، ولعــل الز�ــادة فــي حجــم الســكان هــي الــدافع 

هــــذه المســــاحات  تعــــدّ  إذالأساســـي لاســــتغلال مســــاحات جدیــــدة حــــول المدینـــة أو بــــداخلها، 

تختلــف حســب الظــروف  ،یئــة اجتماعیــة جدیــدةبالمضــافة فــي شــكل توســع عمرانــي �مثا�ــة 

 .المحیطة �سكانها الجدد و�ما تحمله من خصوصیات اقتصاد�ة واجتماعیة

 ،ر فــي خصــائص الســكانب عنــه تغیّــ�ــف نحــو المــدن یترتــّانتقـال الســكان مــن الرّ  إن

حیـث �كتسـب هـؤلاء  والتقالید والقیم التي �حملونها من الوسط الر�في، على مستوى العادات

السكان عادات جدیدة تظهر في السلوك والممارسات الیومیة، �اختیـار نمـط معیشـة خـاص 

والوظـائف التـي  اونهـدیرتاالتـي  الألبسـةضف لذلك نمـاذج أ�شروط سكن معینة،  الانفراد أو

احتكـــاك هـــؤلاء الســـكان �الوظـــائف الاقتصـــاد�ة والاجتماعیـــة الجدیـــدة التـــي  إن ها،ون�مارســـ

، ومنـه یـتم التعامـل للأفـرادالشخصـي  سـتؤثر فـي السـلوك أنهـایتفاعلون معها �المدن لاشـك 

 تحــتفظ �كثیــر مــن الخصــائص الر�فیــة مــع هــذه المســتجدات و�ــتم الانتقــال مــن مرحلــة ذاتیــة
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، لاســـیما مـــع التســـارع الحاصـــل فـــي نمـــو جدیـــدةلخصـــائص حضـــر�ة  مرحلـــة اكتســـاب إلـــى

المواصــلات وتكنولوجیــا المعلومــات  مجــالالتطــور التكنولــوجي فـي المـدن وتأثرهــا �العولمــة و 

تطــور الوســائل الحدیثــة  إنحــد البــاحثین فــي هــذا الجانــب "أ أشــاروقــد  ،وغیرهــا والاتصــال

و�ــؤدي  وفــي الممارســات الحضــر�ة، الأقــالیمللنقــل والمواصــلات �حــدث تغیــرات عمیقــة فــي 

أقالیمــه و�الإطــار الاجتمـــاعي وعلاقتــه �بتغییــر طبیعـــة المجتمــع  ثــورة حضــر�ة حقیقیــة إلــى

والتـــي ســـاعدت �ثیـــرا فـــي عملیـــات  ،51"الزمنـــي والمجـــالي والاقتصـــادي والثقـــافي والسیاســـي

 والتـيور�ـط علاقـات قو�ـة بـین الوسـطین الر�فـي والحضـري،  ،واصل بین الر�ـف والمدینـةالت

، إذ والعـیش فیهـا رورة إلى الانتقال للمدینـةم والعادات دون اللجوء �الضّ القیّ  في بدورها تؤثر

وتـؤثر فـیهم وفـي  قنیات الحدیثـة التـي أصـبحت تصـلهمر سكان الأر�اف من التّ غالبا ما یتأثّ 

                  خصائصهم الاجتماعیة.

جـــذب  راســـات أنوحســـب إحـــدى الدّ  یـــرى �عـــض علمـــاء الاجتمـــاع أخـــرى مـــن جهـــة 

تعقــد الحیــاة الحضــر�ة والــى خلــق  إلــىیــؤدي  ،مــن المنــاطق الر�فیــة إلیهــاالمــدن للمهــاجر�ن 

هـذه المشـكلات  وأولبهـا،  تتأثرالتي تتعرض لها المدن و  العدید من المشكلات الاجتماعیة

وســــع مشــــكلة صــــراع المعــــاییر والقــــیم الثقافیــــة بــــین المهــــاجر�ن الــــذین �قطنــــون �منــــاطق التّ 

معـاییر وقـیم ثقافیـة  لون جذور ثقافة تقلید�ـة فـي الر�ـف، و�تفـاعلون مـعالعمراني والذین �حم

ف القـادمین فـي البیئـة الحضـر�ة، مستحدثة في نطـاق المدینـة، ومـن هنـا وجـدت مشـكلة تكیّـ

ن تزایـد سـكان إلذلك فـ إضافة لتي شغلت اهتمام علماء الاجتماع الحضري �شكل واضح،وا

علــیم حة والتّ والصّــ �الإســكانالمتعلقــة  الأخــرى د �عــض المشــاكل المــدن �شــكل ملحــوظ قــد ولّــ

، في وسـط المدینـة الأعمالز تر�ّ  تظافة والمواصلات، ومما زاد في تراكم هذه المشكلاوالنّ 

هـذه المشـكلات  ة تعـاني مـن سـوء التنظـیم الاجتمـاعي �شـكل ملمـوس،وذلك ما جعل المدینـ

                                                 
51  F. Ascher: La nouvelle révolution urbaine, de la planification au management 
stratégique urbain, fabriquer la ville, outils et méthodes, les aménageurs proposent,  
Documentation française, imp: Europe media duplication France, 2001, p 23. 
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تز�ــد مــن تعقــد الحیــاة الحضــر�ة وتجعــل المجتمــع الحضــري الحــدیث �حتــاج لتخطــیط محكــم 

 علمیـةدراسـة  أسـاس�قـوم تخطـیط المـدن علـى  أنواجهة تلك الصـعو�ات المتزایـدة، علـى مل

المــدن الــذي توســع  إن ،لوضــع المدینــة الحضــري والمهنــي والســكاني والثقــافي والاجتمــاعي

�عـدا هامـا،  حیـث یلعـب اسـتهلاك المجـال الر�فـي لیـة اجتماعیـةیواكب التحضـر بوصـفه عم

بنمــــو الوظــــائف الاقتصــــاد�ة والاجتماعیــــة للمدینــــة، ممــــا �جعلهــــا قــــادرة علــــى  یتــــأثرالــــذي 

 التـأثیرو�التـالي یتسـع حیـز  ،جدیـدةالعاملـة الیـد المـن السـكان ومـن  إضـافیة أعداد استیعاب

منهــا حتــى التــي تبلــغ و  ،م خــدماتها خــارج مجالهــا الحضــري �تقــدقــادرة علــى للمدینــة وتصــبح 

ــــةتتعــــدى حــــ أوالمجــــاورة  الأقــــالیم ، هــــذا الحــــراك المتنــــامي فــــي �المــــدن العالمیــــة دود الدول

 هأنــ إلا ،بهــا �ــأتي رف عـن الا�جابیــات التــيالوظـائف الاقتصــاد�ة والاجتماعیــة و�غــض الطّــ

 تتــأثرالتــي  الاجتماعیــةالاجتمــاعي خاصــة الطبقــات  علــى الجانــب الســكانيســلبیات ظهــر �

�إدخــال نشــاطات اقتصــاد�ة جدیــدة وتحــدث فــوارق فــي دخــل الفــرد  ،وســع العمرانــيجــراء التّ 

الأحیــاء الســكنیة الجدیــدة  فــي الجزائــر یــتم إســكان فعــل ســبیل المثــال، ومســتو�ات المعیشــة

خاصـــة مـــا هـــو  ،الاجتماعیـــة والثقافیـــة تختلـــف فـــي خصائصـــها دفعـــة واحـــدة �فئـــات ســـكانیة

ي تحدیـد التـي �شـترك الـدخل الصـافي للأسـرة فـ، مـثلا جاري �لااحاصل �السكن الاجتماعي 

�الشـكل تحقـق توسـع المـدن  جل بلوغ الأهداف التـيأیة الاستفادة من سكن، وعلیه ومن قابل

فــي ذلــك البعــد  �مــا �خــدم الجوانــب المتعــددة للتنمیــة المســتدامة وللمحافظــة علــى البیئــة الــذي

"نولي  أن روري من الضّ  �ات نمیة المستدامةحد الر�ائز الأساسیة للتّ ا الذي �عدّ الاجتماعي 

 �إحیــاءالحضــر�ة، التــي تــرتبط  الأشــكالو  الأراضــيعنا�ــة خاصــة فــي معالجــة نمــاذج شــغل 

    والتوز�ـــــع الـــــوظیفي والاجتمـــــاعي فـــــي المجـــــالات المعمـــــرة ،بـــــین المدینـــــة والر�ـــــف التـــــوازن 

ــتّ أالمجــالات الخاصــة والعامــة)، مــن لاقــة بــین النشــاط والســكن، (الع مــدد حكم فــي التّ جــل ال
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مـــاء لئیــة �ایالحضـــر�ة والمحافظــة علــى المــوارد الب الإمكانــاتالحضــري مــن خــلال تطــو�ر 

   52والهواء والتنوع الحیوي"

للحصــول علــى الخــدمات والمرافــق  أفضــلتتمیــز المــدن �صــفة عامــة بتــوفیر فــرص 

علــیم مقارنــة مــع المنــاطق الر�فیــة، وذلــك رغــم تشــكیل حة والتّ والصّــالعمومیــة والبنیــة التحتیــة، 

المظــــاهر الحضــــر�ة المتنامیــــة، ففــــي دول المغــــرب العر�ــــي  لأهــــمكــــلا مــــن البطالــــة والفقــــر 

ن إفـــ ا،المشـــار لـــه ســـا�ق 2012/2013وحســـب التقر�ـــر المتعلـــق �حالـــة المـــدن العر�یـــة لســـنة 

 ا�مـ في المناطق العشـوائیة مـن المـدن،الشرائح ذات الدخل المتوسط والمتدني تمیل للعیش 

السـكان ذوي  لهـا أیلجـ منـاطقة هـي "المناطق الحضر�ة المهمشحد الباحثین إلى أن أأشار 

و�نیـة  بنوعیـة جیـدةأحیانـا والتـي تتمیـز  ،53الدخل المحدود والمهمشـین اجتماعیـا واقتصـاد�ا"

م خــدمات متدنیــة منــاطق خاصــة داخــل المــدن تقــدّ  حیــث تشــكل هــذه الأحیــاء ،تحتیــة �افیــة

الأراضـــي و�ســـیطر فیهـــا ، �مــا �قـــل فیهـــا ســعر و�كثــر فیهـــا الطلـــب علــى المرافـــق العمومیـــة

     .القطاع غیر الرسمي

 الجانب البیئي: .2.8

، للمــدن ســلبا علــى البیئــة المحیطــة وســع العمرانــياجمــة عــن التّ أثیرات النّ التّــتــنعكس 

�القضــــاء علــــى المســــاحات الخضــــراء وأ�ضــــا الاســــتهلاك  و�ــــذا داخــــل الأنســــجة العمرانیــــة

دة �ات متعــدّ العــالم تحــدّ  أنحــاء، حیــث تواجــه المــدن فــي جمیــع المتزایــد علــى الطاقــةوالطلــب 

، �المـدنمـة االع الأمـاكنوالقضاء على المسـاحات الخضـراء و  ،ق اغلبها �الجانب البیئيتتعلّ 

هنـــاك العدیـــد مـــن المـــدن والـــدول فقـــدت الكثیـــر مـــن  أن إلـــىراســـات �عـــض الدّ  أشـــارتفقـــد 

ـــة الخصـــبة �ســـبب التّ  أراضـــیها ـــة الدوحـــة �قطـــرمـــف"وســـع العمرانـــي للمـــدن، الزراعی  ثلا مدین

                                                 
52 J . Lagane: Les défis de la durabilité urbaine en méditerranée, presse universitaire d’Aix- 
Marseille, 2013, P 19. 
53 S. Sid-Ahmed: Villes arabes en mouvement /GREMAMO, laboratoire SEDET- CNRS-  
Université de Paris VII , France, 2009- P 51. 
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حــدیثا تجمعــات ســكنیة شــمال الدوحــة  نشــأتزحفــت علــى ثــلاث مــزارع رئیســیة حولهــا �مــا 

حة علــى ســـهل ســلّ وفــي الجزائــر زحــف العمــران والخرســانة الم ،54علــى الأراضــي الزراعیــة"

و�كمــــن تلخــــیص أهــــم  ،فــــي الجزائــــر الزراعیــــةمتیجــــة الــــذي �عــــد مــــن أخصــــب الأراضــــي 

   وسع العمراني �ما یلي:الانعكاسات السلبیة على البیئة �سبب التّ 

 �المدن: جیجالضّ مستوى حر�ة المرور وارتفاع  ز�ادة 1.2.8

معي، حیث ینتشر لوث السّ التّ  أوكبر مصادر الضوضاء أتعتبر حر�ة المرور من 

خل المدن، و�ذلك اد یارات والآلیاتالمساكن �سبب حر�ة السّ  إلىوث لالتّ  وع منهذا النّ 

تنتشر عبر  أنالتي �مكن  ةیانالصّ  وأشغالالعمومیة  والأشغالناعیة شاطات الصّ �سبب النّ 

ة الطرقات لعوامل عدیدة حسب طول ونوعیوضاء تبعا ، وتزداد درجة الضّ المدینة أحیاء

عرضة  أكثرمها، وعادة ما �كون وسط المدینة مات التي تقدّ وحر�ة المواصلات والخد

لضوضاء حر�ة المرور �سبب تر�ز الخدمات �مر�ز المدینة و�ذلك لكثرة مفترقات الطرق 

ة من مناطق كنیة القر�بالسّ  الأحیاء أنیر، �ما المرور التي تنظم حر�ة السّ  �شاراتو 

 .وضاءة تكون �ذلك عرضة للضّ یوالمناطق الصناع تاخز�ن والخدمالتّ 

 على المساحات الخضراء والعامة: القضاء .2.2.8

في القضاء على بدرجة �بیرة ة العشوائي منه وسع العمراني خاصّ یتسبب التّ 

حیث تنتشر الكتل العمرانیة �شكل غیر  نقص نصیب الفرد منها، أو ،الخضراء المساحات

 الأخرى  الجوانب إغفاللتحقیق الطلب على السكن في حین یتم  الأساسمنظم یهدف في 

وسع في المدن �نتشر هذا النوع من التّ و كالمرافق العمومیة والمساحات الخضراء والعامة، 

مسبقا  الموجودةق الجزائر�ة خاصة الكبرى منها والمتوسطة، مما یز�د الضغط على المراف

ومدن  �المدینة وتزداد الكثافة بوسط المدینة، وهي خاصیة تنفرد بها �ل المدن الجزائر�ة
                                                 

حالة التصحر في الوطن العر�ي ووسائل وأسالیب مكافحته، برنامج الأمم المتحدة للبیئة،  :العر�یةجامعة الدول  54
 .47، ص 1996المر�ز العر�ي لدراسات المناطق الجافة والأراضي القاحلة، دمشق، 
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عدم  �مدن العالم الثالث العمرانيوسع ول التّ نت عدة دراسات حلقد بیّ  العالم الثالث،

 للأطرافالهاجس الوحید  أن�اعتبار  ،طبیعةلموارد الاالإنسان على توازن البیئة و محافظة 

غیر  و�الأخصرعیین مین والباعثین العقار�ین الشّ المتدخلة في المجال الحضري من المقسّ 

بدون الاهتمام اللازم لتوازن الوسط  الأولىرجة �ح المادي �الدّ وغیرهم هو الرّ  الشرعیین

هكتار من  2440تونس الكبرى مثلا فقدت أن حد الباحثین إلى أفقد أشار  ،الطبیعي

وسع �سبب التّ  1990و 1986سنو�ا بین سنتي  55هكتار 485الزراعیة �معدل  الأراضي

ر�ع هاجسا لكل المتدخلین في المجال الحضري، وسع العمراني السّ ل التّ و�شكّ  ،العمراني

 ل من نصیب�ما �قلّ  ،وازن البیئي في ضواحي المدنر على التّ یؤثّ  الأخیر�اعتبار أن هذا 

نصیب الفرد  03ن الجدول رقم �بیّ و ، شرنا له سا�قاأالفرد من المساحات الخضراء �ما 

ذ بها �مناسبة �ل عملیة خَ ؤ الجزائري من المساحات الخضراء والتي من المفروض أن یُ 

 تهیئة أو توسع عمراني.

 نصیب الفرد من المساحات الخضراء في الجزائر :0356جدول رقم ال

 )2م( المساحة الكلیة  )ساكن / 2م(نصیب الفرد بـ )نسمة( حجم المدینة

12.000  1.913  22.960  

35.000  3.126  109.410  

100.000  3.980  398.000  

  859.200  4.296  300.000إلى  200.000من 

 داخــــل المــــدن الأرض نصــــیب الفــــرد مــــن اســــتخداماتأو الإخــــلال فــــي قص الــــنّ  إن

منح الفرصـة لهیمنـة یسـنـه أ الأكیـدمـن  ،والمساحات العامـة المساحات الخضراءمن لاسیما 

                                                 
التوسع الحضري �إحدى ضواحي تونس العاصمة مثال أر�انة الشمالیة، رسالة د�توراه، �لیة العلوم  :زارعي فوزي  55

 .269، ص 2006الإنسانیة والاجتماعیة، جامعة  تونس 
تنظیم المجال المعماري والعمراني في المدینة الجزائر�ة، العوامل والفاعلون، دار مداد یونیفارسیتي  :�شیر ر�بوح 56

 .مأخوذ من طرف الشبكة الوطنیة للتجهیزات العمومیة)(. 195، ص  2009الجزائر،  نة،براس، قسنطی
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 الأفــراد�شــكل مباشــر علــى حیــاة  یؤثرســوهــو مــا  ،منهــا خاصــة الســكنیة أخــرى ســتخدامات ا

�شــیر تقر�ــر الیــوم العــالمي للصــحة لســنة  حیــثالبیئــة الحضــر�ة،  تتــأثرومنــه داخــل المــدن 

و�ـرتبط معظمهـا  ملیـون شـخص سـنو�ا 1.2تلوث الهواء �المدن �فتك �حیـاة نحـو  أن 2010

بب فـــي ذلـــك �عـــود لتلـــوث هـــواء المـــدن �فعـــل ، والسّـــالتنفســـیة والأمـــراضالقلبیـــة  �ـــالأمراض

                                                                             الصناعي وغیرها.لوث والتّ قل القد�مة ثة ووسائل النّ المر�بات ذات المحر�ات الملوّ 

 راعیة:أثیر على الأراضي الزّ التّ  .3.2.8

من حدة ، ترفع مو الحضري ة وارتفاع معدلات النّ كان �المراكز الحضر�إن تر�ز السّ 

، وهو مـا السكن والمرافق والطرق وغیرها من الاستخدامات لأغراض الأراضيالطلب على 

الزراعیة خاصة المحیطة �المـدن، �مـا تلعـب وسـائل النقـل دورا  الأراضيینعكس سلبا على 

�عـــض  و�قامـــةمـــن خـــلال شـــق الطـــرق  ،الزراعیـــةالأراضـــي مهمـــا فـــي زحـــف العمـــران علـــى 

للعامـــل الســـلو�ي لـــبعض  أنالنشـــاطات الخدمیـــة والتجار�ـــة علـــى حـــواف هـــذه الطـــرق، �مـــا 

 تتـــأثركن �ضـــواحي المـــدن، و لون السّـــ�فضّـــ أنهـــم إذالعـــائلات دورا �ـــارزا فـــي هـــذا الجانـــب، 

بینمـا تمثـل  إنتاجمصدر  لأصحابهاتمثل  أنها �اعتبارها الزراعیة المحیطة �المدن الأراضي

ــ وتمــرّ  الأراضــيلســكان المــدن منــاطق للترفیــه، ومنــه تخــتلط وجهــة هــذه  ر ؤث�عــدة مراحــل ت

�صـبح الإنتـاج الزراعـي فـي تزایـد مسـتمر بینمـا فیها المدینة �شكل �بیـر، �ـون هـذه الأخیـرة 

ـــاقص ـــاج و�قـــل، فـــي تن ـــىحتـــى تتحـــول  الأراضـــيهـــذه  إنت ـــة إل ـــاطق عمرانی التوســـع  إن .من

، وهـي تقر�بـا دول العـالم �ـل تخـصمشـكلة أصبح الزراعیة  الأراضيالعمراني على حساب 

دولـة  110حـوالي  أن إلـىراسـات �ظـاهرة التصـحر حیـث تشـیر �عـض الدّ على ارتباط �بیـر 

، دة �التصــحرالعــالم مهــدّ  أراضــيملیــار هكتــار مــن  1.9ن أو  ،مهــددة مــن ظــاهرة التصــحر

وســع العمرانــي والقضــاء علــى ول تواجــه تحــد�ات �بیــرة جــراء التّ غالبیــة الــدّ  أصــبحتوعلیــه 

 إذاخاصـة  الأ�عـادوهي مشـكلة ثلاثیـة  ،رعرض لظاهرة التصحالتّ  وأ�ضاالزراعیة  الأراضي

الر�ــف للمدینــة �ــذلك فــي الهجــرة مــن  أنعــدد ســكان المــدن فــي ارتفــاع مســتمر، و  أنعلمنــا 
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 البیئیــــة والحیو�ــــة الأنظمــــةفــــي  ســــلبیة تغیــــرات �إحــــداث�فیلــــة  الأ�عــــادهــــذه  ایــــد مســــتمر،تز 

فـــي وعلـــى المـــدن  الأراضـــيالمحیطـــة �التجمعـــات الســـكانیة، مادامـــت وســـائل الطلـــب علـــى 

ظم الزراعیــة وتحســین �ف وتطــو�ر الــنّ �ــالرّ  الإقامــةتطــو�ر وتشــجیع  ومادامــت أســباب ،تزایــد

 �ــالتخطیط تهــتم أنول علــى �ــل الــدّ  روري ومنــه أصــبح مــن الضّــ ،فــي تنــاقص الإنتــاجقــدرة 

 والمحـیط الزراعیـة الأراضـيالمحـافظ علـى  وأ�ضـا، والأر�ـافالضامن لتوازن المدن العلمي 

 �ما �ضمن التوازن البیئي و�خدم المجتمعات في الأقالیم التي �شغلونها.

 خلاصة:ال

ــ ،مو الحضــري تــرتبط �ــالنّ  ظــاهرةوســع العمرانــي التّ ظــري �ــأن بــیّن البحــث النّ  اتج النّ

لحر�ـــات  نفســـها أو كانیةجمعـــات السّـــوالتّ  المـــدن داخـــلكاني المتزایـــد مـــو السّـــبـــدوره عـــن النّ 

وســـع العمرانـــي التـــي التّ  ظـــاهرةمـــدن العـــالم  أغلبیـــة�ـــف نحـــو المـــدن، وتشـــهد الهجـــرة مـــن الرّ 

ــدّ التّ  إحــدىل تشــكّ  أصــبحت ــ ولحــد�ات التــي تواجــه حكومــات ال ، واءكان علــى حــد السّــوالسّ

 الفلاحیـــــة الأراضـــــيعلـــــى  �القضـــــاء ؛لإشـــــكالات لاحقـــــة�ط ل خـــــط الـــــرّ تمثّـــــ أنهـــــا�اعتبـــــار 

  .للأقالیمظم الحیو�ة البیئة والنّ  ىعل أثیروالتّ صحر والتّ 
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  جوهر التّوسع العمراني: ي العقار  سییرتّ ال: الفصل الثاني
یتنـــاول هــــذا الفصــــل �الــــدّرس والتّحلیــــل موضــــوع العقــــار الحضــــري �ــــالجزائر، مــــن 

منطلـــق ارتباطـــه �التّوســـع العمرانـــي ومســـاهمته المباشـــرة فـــي التّخطـــیط الحضـــري، و�هـــدف 

انطلاقــا مــن تحلیــل  وانعكاســاتها المیدانیــة علــى المــدن،لتحدیــد وشــرح مختلــف الممارســات 

راسـات طرق لـبعض الدّ بهـا التسـییر العقـاري وأ�ضـا �ـالتّ  مختلف المراحل التار�خیة التـي مـرَّ 

. وعمومـا �ســعى هــذا الفصــل ل لــه البــاحثون فـي هــذا المجــالأهــم مـا توصّــو ع و حـول الموضــ

شـــر�عي وأهـــم �ـــالجزائر خاصـــة الجانـــب التّ  �ـــةالعقار  المنظومـــة لتشـــكیل رصـــید معرفـــي حـــول

د مختلــف المتــدخلین فــي تســییره، ونســتهل هــذا م العقــار وتحــدّ صــوص القانونیــة التــي تــنظّ النّ 

لمراحل التّار�خیة التي مـرّ النّتائج المؤثّرة في طبیعة وتسییر العقار تبعا لالفصل بتقد�م أهم 

 بها. 

  مرحلة العهد العثماني:تجمیع الملكیة العقار�ة � .1

مة حســـب كانـــت الأمــلاك العقار�ـــة مقسّـــ 1830فــي هـــذه المرحلـــة أي مــا قبـــل ســـنة 

كان، ائد بـین السّـر�عة الإسلامیة والعـرف السّـنوعیة استغلالها وطرق حیازتها، وتحكمها الشّ 

ظـــام العقـــاري المطبــق، ونجـــد أن الأراضـــي �انـــت زت هـــذه المرحلـــة �الاســتقرار فـــي النّ وتمیّــ

 مقسمة �ما یلي: 

 أراضي البایلك: .1.1

ولـــة حالیـــا، وهـــي الأراضـــي التـــي �ملكهـــا البـــاي وحاشـــیته، وتعتبـــر �مثا�ـــة أمـــلاك الدّ 

وتشتمل على الأراضي التـي اسـتحوذ علیهـا الحكـام نیا�ـة عـن جماعـة المسـلمین ابتـداء مـن 

اسـع عشـر أي منـذ الفتـرة الإسـلامیة الأولـى، غا�ة مطلع القـرن التّ ادس عشر إلى القرن السّ 

و�تولى الحاكم المعاملات العقار�ة المتمثلة في مصادرة وشراء هذه الأراضي، �ما فـي ذلـك 

وضع الید على الأراضي الشاغرة أو ما �سمى �أراضي الموات "هي أراضي غیر مزروعة 
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ل، ولا تصـــبح هـــذه الأراضـــي محـــل ملكیـــة أو بـــلا زرع لأي ســـبب �ـــان: الغا�ـــات، الأدغـــا

وهــــي الأراضــــي غیــــر المســــتغلة والبعیــــدة عــــن  1..."قیــــة إلا إذا تــــم إحیائهــــا أي زرعهــــاحقی

التجمعات السكنیة والتي لا ینتفـع  بهـا أي شـخص، وتسـتغل هـذه الأراضـي مباشـرة أو عـن 

وشــــیوخ  طر�ــــق منحهــــا لكبــــار المســــئولین وذوي المكانــــة الاجتماعیــــة مثــــل زعمــــاء العشــــائر

  .الزوا�ا و�ل من یتعامل مع البایلك اكتسا�ا لتأییدهم

 الأراضي ملك:  .2.1

والتــي تعتبــر محــل  ،ســمیة لــذات طبیعــة حــق الملكیــةســمیت الأراضــي ملــك بهــذه التّ "

هـــو الملكیـــة العاد�ـــة للقـــانون العـــام �خـــول لصـــاحبها حـــق الانتفـــاع والتصـــرف و ذلـــك الملـــك 

الأراضي التي �ملكها أشخاص أو عائلات �صفة فرد�ـة أو ، وهي 2�الشيء �صفة مطلقة "

صـرف فیهـا �مـا �شـاءون سـوى مشاعة بینهم، ولیس لـدیهم علیهـا عقـود، ولهـم الحـق فـي التّ 

وع مــن الملكیــات إلــى ملكیــات قر�بــة مــن المــدن و�نقســم هــذا النّــ �ــالبیع أو الهبــة أو الإ�جــار.

بهــا عبــارة عــن �ســاتین ومــزارع �ملكهــا كانیة و�انــت تعــرف �ــالفحوص، واغلجمعــات السّــوالتّ 

ولــة، ومــع قــدوم الاحــتلال الفرنســي تجــزأت هــذه الملكیــات إلــى جــار ومــوظفي الدّ �عــض التّ 

صرف فیها من طـرف أصـحابها، أو عـن طر�ـق الاسـتیلاء علیهـا مـن قطع صغیرة جراء التّ 

 طرف المستعمر لاسیما تلك الواقعة �القرب من المدن.

  أراضي عرش: .3.1

هــي الأراضــي التــي ینتفــع بهــا ســكان قبیلــة أو عــرش معــین عــن طر�ــق اســتغلالها 

وجني ثمارها، وتبقى للحكومة ضبط �یفیات الاستغلال والانتفاع مـن هـذه الأراضـي حسـب 

نســــیق وتنظــــیم طــــرق الاســــتغلال أعیــــان العــــرش عملیــــات التّ  و�تــــولىعــــادات تلــــك القبیلــــة، 

انــت هــذه الأراضــي هــي الأكثــر انتشــارا خــلال هــذه وتحو�لــه بــین أفــراد القبیلــة الواحــدة، و�
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ة المرحلة، وتعتبـر نوعـا مـا محصـنة عـن السـلطة �حكـم موقعهـا الجغرافـي وطبوغرافیتهـا وقلّـ

خصــــو�تها آنــــذاك، مثــــل منــــاطق �ایلــــك قســــنطینة حیــــث تقــــیم قبائــــل النمامشــــة والحراكتــــة 

م مطالبـة الحكـام بهـا أو ونظرا لاستمرار الاسـتغلال العـائلي لهـذه الأراضـي وعـد ،والحنانشة

وهـذا مـا  ،عب تـدخل الدولـة بهـذه المنـاطقفقد أصبح من الصّ  سوم على مستغلیهافرض الرّ 

 13ولد اعتقادا لدى المستغلین لهذه الأراضي �أنها ملكا لهم، خلافا لما نصت علیه المـادة 

مج هـــذا والمتعلقـــة بـــد 90/25المعـــدل لقـــانون التوجیـــه العقـــاري رقـــم  95/26مـــن الأمـــر رقـــم 

ـــ ـــالنّ وع مـــن الأمـــلاك �طـــرح عـــدة وع مـــن الأراضـــي ضـــمن أمـــلاك الدولـــة، ولا یـــزال هـــذا النّ

 تساؤلات و�شكالات أمام المعنیین بهذا الموضوع.

 الأراضي الوقفیة: .4.1

بســت لفائــدة مشــار�ع ومؤسســات دینیــة أو خیر�ــة، وتصــنف وهــي العقــارات التــي حُ 

أو خیــري �عــود �الفائــدة علــى المصــلحة العامــة حســب طر�قــة اســتغلالها، فهنــاك وقــف عــام 

جلهـــا العقـــار عمـــلا �أحكـــام المـــذهب المـــالكي المعمـــول �ـــه فـــي الجزائـــر، بس مـــن أالتـــي حُـــ

صـرف وهناك وقف خاص أو أهلي وهو مـا حـبس عـن الأولاد وأولاد الأولاد لغـرض عـدم التّ 

و�بقــى لهــم حــق الاســتغلال والانتفــاع �العقــار حســب مــا هــو  ،فــي العقــارات �ــالبیع أو الهبــة

مخصــــص لأجلــــه إلــــى غا�ــــة نفــــاذ أو انقطــــاع نســــل صــــاحب الملــــك، وهــــذا عمــــلا �أحكــــام 

المذهب الحنفي الذي بدأ ینتشر فـي بـلاد المغـرب العر�ـي مـع قـدوم الأتـراك، لغـرض تعمـیم 

 الموقوفة وقف خاص. الفائدة بین مختلف الفقراء وهو ما ساعد على انتشار الأراضي 

لاحـــظ وحســـب �ـــل المراجـــع أنهـــا تمیـــزت �الاســـتقرار ص عـــن هـــذه المرحلـــة یُ و�ملخّـــ

التـــي توافـــق مبـــدأ التراضـــي فـــي �ـــل  ،والتنظـــیم جـــراء احتكامهـــا لقواعـــد الشـــر�عة الإســـلامیة

العقـــود والمعـــاملات الاقتصـــاد�ة، أضــــف لـــذلك قلـــة المنازعــــات العقار�ـــة �ســـبب أن الجــــزء 
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لاك عبارة عن أراضي عرش، والتي بدورها تعتمـد فـي تسـو�ة نزاعاتهـا علـى الأكبر من الأم

 أعیان القبائل والعروش والمشورة فیما بینهم دون تدخل للحكام.

 ): 1962 -1830مرحلة الاستعمار الفرنسي (� تقسیم أراضي الجزائر�ین .2

ــــإن  الفرنســــیة عقــــب "المســــائل التــــي شــــغلت أكثــــر الإدارة حســــب أحــــد البــــاحثین ف

صـوص القانونیـة الصـادرة ، ومـن ضـمن النّ 3عرف إلى أموال أملاك الدولة"الاحتلال هي التّ 

، 02/07/1846والأمر الصادر بتار�خ  01/10/1844في هذا الشأن الأمر الصادر بتار�خ 

المحــاكم فیتعلــق الأول برفــع �ــل الاعتراضــات علــى الأمــلاك الوقفیــة و�لــزام منازعاتهــا إلــى 

اني فیعتبـر الأراضـي الفرنسیة و�التالي الاستیلاء علیها من طـرف المعمـر�ن، أمـا الأمـر الثـّ

الإشــــارة لهــــا مــــن الأمــــلاك  التــــي �ملكهــــا أشــــخاص معینــــین أو أراضــــي المــــوات �مــــا ســــبق

ومن أهـم الوسـائل �ـذلك  ،الفرنسیة ومنه آلت أجزاء �بیرة من البلاد لأملاك الدولة الفرنسیة

ـــى التّ  ـــالغ الأثـــر عل ـــانون التـــي لهـــا � ســـییر العقـــاري والاســـتیلاء علـــى الأراضـــي الجزائر�ـــة ق

الخـاص بتقسـیم  )Sénatus-consultes( والمعروف �قـانون مجـالس المشـیخة 22/04/1863

حتــى �صــبح  العرشــیة إلــى وحــدات عقار�ــة صــغیرة أراضــي القبائــل والجماعــات والأراضــي

یاق ذاتــه �ســاهم هــذا الإجــراء فــي تفكیــك الرا�طــة وفــي السّــ ،امتلاكهــا ســهلا لفائــدة المعمــر�ن

ر هــــدفین أساســــیین أولهمــــا اقتصــــادي ق المعمّــــالاجتماعیــــة القو�ــــة بــــین القبائــــل، بهــــذا حقّــــ

المقاومـة قلیل ا�طة الاجتماعیة وتفك الرّ ( اني هدف سیاسي(تحو�ل الأملاك للفرنسیین) والثّ 

و�هــــدف  29/07/1873بتــــار�خ  )Warnierانون فــــارني(�مــــا صــــدر قــــ .كان)الجماعیــــة للسّــــ

، وألغــــى القـــــوانین (Francisation) تهافرنســـــو  أراضـــــي الجزائــــر�ینحكم فــــي ســــتمرار�ة الـــــتّ لا

الي هنـــاك تمهیـــد وتحضـــیر لتطبیـــق أهـــم الإســـلامیة التـــي �انـــت تـــنظم العقـــار ســـا�قا، و�التّـــ

ت المـادة ق �قسمة أراضي العرش، وقد نصّ مجالس المشیخة لاسیما ما تعلّ توصیات قانون 

الأولـــــى منـــــه علـــــى "إن تأســـــیس الملكیـــــة العقار�ـــــة �ـــــالجزائر وحفظهـــــا والانتقـــــال التعاقـــــدي 
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ــــه  ــــانون الفرنســــي"، و�موجب ــــوق العقار�ــــة مهمــــا �ــــان أصــــحابها تخضــــع للق للملكیــــات والحق

ـــة لمعـــاعـــن ا معـــزلأصـــبحت أراضـــي العـــرش التـــي �انـــت فـــي  ملات العقار�ـــة �مثا�ـــة ملكی

عدة نصوص قانونیة أخرى �مثا�ة نصوص تطبیقیـة لهـذا القـانون، أ�ضا صدرت و . خاصة

صرف في امتلاكها مـن قبـل وهو ما أدى �الضرورة إلى تشتیت الملكیة العقار�ة وتسهیل التّ 

علــــى  يء الـــذي أدى إلــــى الاســـتیلاءالمعمـــر�ن أو الأورو�یــــین خاصـــة �شــــمال الـــبلاد، الشّــــ

الأراضـي الخصــبة وتحو�ــل وجهــة الجزائــر�ین إلـى المنــاطق الجبلیــة والصــحراو�ة، ومــن بــین 

 هذه النصوص القانونیة نجد �لا من: 

  الــذي عمــل علــى تكــر�س مبــدأ الاســتیلاء علــى ملكیــة الغیــر 04/08/1926قــانون :

 وأعطى عبء إثبات الملكیة للمعارض بدلا من المالك.

  سنوات للمنازعات  03د مهلة ابق، وحدّ ل للقانون السّ : وهو مكمّ 1951قانون جانفي

 العالقة �مقتضى الإجراءات السا�قة.

�مغرافي المتزاید للمعمر�ن، فقد لجأت السلطات الاستعمار�ة إلى مو الدّ ومع النّ 

وعلیه اتخذت مالیة منها، بناء المساكن وتوسیع رقعة المعمر�ن داخل المدن لاسیما الشّ 

حكم أكثر في ولغرض التّ  ،جملة من الإصلاحات العقار�ة خدمة لسد حاجیات المعمر�ن

ع إرساء الذي شجّ  26/03/1956سیاسة تسییر العقار الجزائري صدر المرسوم المؤرخ في 

جل  إنهاء حالات تجزئة الأراضي وتقسیمها أراضي في المبادلات العقار�ة، من مبدأ التّ 

یر المستثمرات الفلاحیة الملائمة و�التالي توز�عها �طر�قة أكثر تنظیما عملا على توف

وسهولة، وهذا في حد ذاته نوع من الاستیلاء المخطط �غیة توفیر الأراضي لكل 

و�انت هذه الإجراءات  ،المستعمر�ن والجنود والموظفین والموالین للسلطة الاستعمار�ة

التشر�عیة �مثا�ة مرحلة تحضیر�ة لصدور أول تشر�ع للتعمیر �موجب المرسوم رقم 

عمیر والبناء طبقا م في تنظیم عملیة التّ والذي یتحكّ  31/12/1958 المؤرخ في 58/1463
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جمعات السكانیة �ما في ذلك إجبار�ة لإجراءات قانونیة و�دار�ة تنظم توسع المدن والتّ 

هذا المرسوم  نتضمّ صول على رخص للبناء قبل البدء في عملیات الانجاز، وقد الح

 .)PUD(التوجیهي لتعمیراط مخطّ كذلك إحداث 

ن ظام العقاري في الجزائر، یتبیّ ص عن هذه المرحلة التي استهدفت النّ و�ملخّ 

الدولة، وهو القضاء على الملكیة الجماعیة وملكیة تقسیم الأراضي على الأفراد و  تكر�س

أدى إلى تقسیم مساحات فلاحیة �برى وتحو�لها للمعمر�ن، �الإضافة إلى وضع  ما

سهیلات للملاك مانات والتّ الأملاك العقار�ة تحت سلطة القانون الفرنسي لتوفیر �ل الضّ 

�ل هذه المبادئ تم العمل على إعداد مخططات  تجسیدجل أالجدد (الأجانب)، ومن 

 خمسة، ونتج عن �ل هذه الفترات المتعاقبة العقاري  هرنظام الشّ  لمسح الأراضي و�صلاح

 :وهي أنواع من الأملاك العقار�ة ورثتها الجزائر

 "  :24.52هكتار بنسبة   4.969.102الأراضي المفرنسة �سندات% 

   :23.17هكتار بنسبة   4.694.214أملاك الدولة% 

  :21.74هكتار بنسبة  4.406.356الأراضي من نوع ملك% 

  : 20.32هكتار بنسبة   4.117.905أملاك البلد�ة% 

  : 4 "%10.22هكتار بنسبة  2.071.582الأراضي من نوع عرش 

 

 

 

                                                 
 عبد الحفیظ بن عبیدة: إثبات الملكیة العقار�ة والحقوق العینیة العقار�ة في التشر�ع الجزائري، دار هومه، الجزائر، 4

 .12، ص 2003
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 ): 1962�مرحلة الاستقلال (�عد  الأملاك العقار�ة علىسیطرة الدّولة  .3

ا�قة، مع القوانین السّ لطات الجزائر�ة على سر�ان أ�قت السّ  مباشرة عقب الاستقلال

و�ذا الأحكام ذات الطا�ع الاستعماري أو  صوص التي تمس �سیادة الدولةة النّ إلغاء جمل

وأهم القوانین  1962وهذا إلى غا�ة نها�ة سنة  ،صري وأ�ضا تلك التي تمس �الحر�اتالعن

كون هذه ل، و 29/07/1873 لى سبیل المثال قانون التي ألغیت �عض أحكامها نجد ع

، فقد ارتأینا لعمرانیة المتعلقة بتسییر العقاررحلة عرفت العدید من التشر�عات العقار�ة واالم

من  على الجانب السّیاسيحسب ما یرتبط  بهذه الفترات � ،فترات زمنیةأن نوجزها في 

 صنیف.م وأ�ضا على أساس ما ترتب عنها میدانیا و�ان �ارزا لدرجة التّ تسییر وتحكّ 

 استرجاع الأملاك الشّاغرة :)1973 -1962( فترة ما بین .1.3

 24/08/1962 المؤرخ في 62/20�إصدار الأمر رقم هذه الفترة استهلت الجزائر 

و�هدف هذا الأمر إلى استرجاع الأملاك الشاغرة التي تر�ها  ،المتعلق �الأملاك الشاغرة

           حكم أكثر في المعاملات العقار�ة ولأجل التّ  ،المعمرون ودمجها ضمن أملاك الدولة

جمعات السكانیة �اعتبار أن البلاد في ثر �بیر في تغییر وجه المدن والتّ والتي �ان لها أ

المؤرخ في  62/03، فقد تم إصدار المرسوم رقم ارالإعمبدا�ة مرحلة البناء و�عادة 

المتعلق بتنظیم معاملات البیع والإ�جار، حیث أ�طل هذا المرسوم خاصة  23/10/1962

تلك المعاملات  المتعلقة �الأملاك الشاغرة إذا لم تكن لصالح المجموعات المحلیة ولجان 

وم لضبط المعاملات العقار�ة التسییر الذاتي المعتمدة من طرف الدولة، وجاء هذا المرس

ومحار�ة المضار�ة، لاسیما تلك التي تمس �الأملاك المباعة من طرف الفرنسیین، 

، وأهم ما میز هذه الفترة 1962و�التالي أ�طل �ل العقود المبرمة �عد الفاتح جو�لیة 

، والذي 18/01/1967 المؤرخ في 67/24صدور أول تشر�ع للبلد�ات �موجب الأمر رقم 

              ست الدولة من خلاله لإرساء قواعد ونظم جدیدة تحكم الجماعات المحلیة.أسّ 

طا أصلیا خاصا �عمران البلد�ة نه من واجب البلد�ة أن تضع مخطّ إوفي مجال العمران ف
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ط لمصادقة الوز�ر ط الوطني لتنظیم البلاد، و�خضع هذا المخطّ یتماشى مع نطاق المخطّ 

لوقت ذاته اعتمدت سیاسة المراقبة العمرانیة لكل البناءات المراد المكلف �البناء، وفي ا

المدن الكبرى ه عام لمراقبة توسع التجمعات السكانیة خاصة انجازها، و�التالي فهناك توجّ 

 .المتواجدة �الشمال

من أهم القوانین �ذلك التي أحدثت تغییرا في تنظیم وتسییر العقار الأمر رقم 

المتضمن الثورة الزراعیة، والذي تم �موجبه إلغاء �ل  08/11/1971المؤرخ في  71/173

القوانین والأنظمة التي �انت تحكم العقار الزراعي سا�قا، و�هدف هذا الأمر إلى تجمیع 

الملكیة العقار�ة في إطار ما �سمى صنادیق الثورة الزراعیة، حیث بلغت مساحة الأراضي 

مستفید منظمین في  95.369على  هكتار وزعت 1.733.689التي تشملها هذه الصنادیق 

إطار تعاونیات عقار�ة، تعتمد في هیكلتها على منح الاستغلال للفلاحین، والإ�قاء 

 �الأملاك العقار�ة لصالح الدولة، و�شمل الصندوق الوطني للثورة الزراعیة  علـى

العرش أراضي ، الأراضي الفلاحیة الولائیة والتا�عة للدولة، الأراضي الفلاحیة البلد�ة(

 ). الأراضي الفلاحیة التي یهملها أصحابهاو  الفلاحیة

 ): 1990 - 1974(الوفرة العقار�ة فترة . 2.3

كفل لطات العمومیة ضرورة التّ �مغرافي أدر�ت السّ مو الدّ مع تنامي المدن وز�ادة النّ 

الوطنیة نمیة هیئة العمرانیة، من خلال برامج التّ والتّ  الحضري والعمل على التخطیط 

 المختلفة، �ما في ذلك العمل على تدعیم الهیاكل الإدار�ة الإقلیمیة و�شراك الجماعات

كن نمو�ة وتوفیر السّ جل  ضبط عملیات الانجاز التّ المحلیة في تسییر المدینة، ومن أ

من الإجراءات التشر�عیة أهمها صدور الأمر رقم  والمرافق للمواطنین، فقد اتخذت جملة

المتضمن تكو�ن احتیاطات عقار�ة لصالح البلد�ات،   20/02/1974المؤرخ في  74/26

�إدراج الأراضي من �ل احتیاطات عقار�ة لصالح البلد�ات و�تضمن هذا التشر�ع تكو�ن 
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�ما أعطى الإمكانیة لإدماج الأراضي  ،تكو�ن احتیاطات عقار�ة لصالح البلد�اتلنوع 

جاء في المادة الخامسة منه على أن العقارات التي تشملها ، وقد التا�عة للأملاك العسكر�ة

 المخططات العمرانیة هي:

   الأراضي التا�عة لأملاك الدولة �ما فیها تلك العقارات التي آلت للدولة �مقتضى

 .1966أحكام القانون المتعلق �الأملاك الشاغرة الصادر سنة 

 .الأراضي التا�عة للجماعات المحلیة 

 �سییر الذاتي الفلاحي.عة لمزارع التّ الأراضي التا 

 .الأراضي الممنوحة للتعاونیات الفلاحیة لقدماء المجاهدین 

 .الأراضي الموهو�ة للصندوق الوطني للثورة الزراعیة 

أما �خصوص الأراضي التي �ملكها الأفراد، والتي تقع داخل حدود المنطقة 

ص �الدرجة الأولى لسد الحاجات العائلیة لمالكیها فیما �خص البناء، أما العمرانیة فتخصّ 

الاحتیاطات العقار�ة للبلد�ات، و�موجب  ضمنالمساحات الزائدة عن هذه الحاجات فتدرج 

أحكام هذا التشر�ع تم وضع حد لعملیات نقل الملكیة إلا لصالح البلد�ة المعنیة، وهذا ما 

نها ار�ة �كل أنواعها، هذه الإجراءات والترتیبات التي تضمّ یوحي بتقیید المعاملات العق

ته الدولة في تسییر الأمر المتعلق �الاحتیاطات العقار�ة �انت السبیل الأنسب الذي تبنّ 

وسع العمراني والمحافظة على الأراضي المدن، والخیار الأساسي بهدف التحكم في التّ 

منها المرسوم التنفیذي  1976ا التشر�ع سنة صدرت مراسیم  تطبیقیة لتنفیذ هذو الفلاحیة، 

وهي الوسیلة القانونیة التي �انت سببا في إحداث  76/29ورقم  76/28ورقم  76/24 رقم

 سییر العقاري �المجالات الحضر�ة.تغییرات جذر�ة في التّ 

إن الإجراءات التي جاء بها الأمر المتعلق �الاحتیاطات العقار�ة سمحت للبلد�ات 

، حیث تشیر الإحصائیات إلى أن عدد د من القطع الأرضیة لصالح السّكانبتوز�ع العدی
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�حوالي  1990إلى  1975رت في الفترة الممتدة من القطع الموزعة في إطار هذا الأمر قدّ 

وسع العمراني للمدن وانعكس سلبا على ع في عملیات التّ قطعة، مما سرّ  1.100.000

نوعیة البناء والتر�یبة العمرانیة، حیث تشیر نتائج التعداد العام للسكان والسكن لسنة 

على  السكناتمن إجمالي  %49إن نسبة السكنات من النمط الفردي بلغت حدود  1987

سنة  %15و 1966سنة  %13المستوى الوطني، في حین أن هذه النسبة �انت لا تتجاوز 

نح حق امتلاكها وتسییرها للبلد�ات انعكست سلبا على الوفرة العقار�ة التي مُ  هذه. 1977

البلد�ات ولجأت  المنتظرة حیث لم �ظهر الواقع الاهداف، الحضري مو حكم في وتیرة النّ التّ 

استنزاف تم الأراضي الفلاحیة المحاذ�ة للمدن داخل احتیاطاتها العقار�ة، �ما  دماجلإ

الاحتیاط العقاري �التنازل عنه مقابل أسعار �انت تحددها الإدارة دون تقییم اقتصادي 

لعملیات المضار�ة  د الطر�قومالي حقیقي لقیمة العقار في السوق، الشيء الذي مهّ 

وسع العمراني، فقد شهدت على التّ  الهذه الإجراءات انعكاس و�طبیعة الحال �ان .العقار�ة

مخالف منه والذي استهلك متعددة للتوسع خاصة ال أشكالاجمعات السكانیة مختلف التّ 

  الجیوب العقار�ة والأراضي الفلاحیة المحیطة ببعض المدن.

 : ضبط ومسح الوضعیة العقار�ة  .1.2.3

المتضمن إعداد مسح الأراضي  75/74صدر الأمر رقم  12/11/1975بتار�خ 

العام وتأسیس السجل العقاري، والذي �ان متبوعا �عدة مراسیم تطبیقیة مؤرخة في 

تتضمن تأسیس السجل العقاري و�عداد مسح الأراضي العام، و�هدف هذا  25/03/1976

ق الطبیعي الأمر إلى تنظیم الملكیة العقار�ة، حیث أن المسح �حدد و�عرف النطا

للعقارات، ونوع العقار، مكانه وحدوده، مساحته وهو�ة المالك أو صاحب الحق العیني 

العقاري، والأعباء التي �كون العقار مثقلا بها، و�شمل المسح جمیع الأملاك العقار�ة 

التا�عة للدولة أو الخواص، و�كون أساسا ماد�ا للسجل العقاري الذي یبین بدوره الوضعیة 

یة للعقارات، و�بین تداول الحقوق العینیة، و�عتبر السجل العقاري المرآة العاكسة لكل القانون



 جوهر التّوسع العمراني ي العقار سییر تّ الالفصل الثّاني: 

 

61 
 

عقار، وللتغییرات التي تطرأ علیه، ومع تطبیق هذا الأمر اعتمدت الدولة على نظام 

إشهار عقاري عیني بدلا من الإشهار الشخصي الذي �ان سائدا، والذي سیستمر �صفة 

م تخضع لعملیات المسح، ولم یتضمن هذا الأمر إحداث مؤقتة لكل العقارات التي ل

تغییرات في أنماط الملكیة �الأمر المتعلق �الثورة الزراعیة أو الأمر المتعلق �الاحتیاطات 

العقار�ة، و�نما جاء لیضبط الملكیة العقار�ة و�قرار حقوق الملاك �صفة نهائیة، ثم متا�عة 

جل العقاري وق على البطاقات العقار�ة والسّ وتسجیل �ل التغییرات التي تمس هذه الحق

 و�ذلك الدفتر العقاري. 

  :بدائل مواجهة أزمة السّكن .2.2.3

ل �ثیرا على الإرث العقاري كنیة �الجزائر التي �انت تعوّ نظرا لعجز الحظیرة السّ 

و�منهج  كن الحضري الذي خلفه الاستعمار، ولأجل استدراك التأخر في توفیر السّ 

 75/335للخیارات الاقتصاد�ة التي تبنتها الدولة �عد الاستقلال فقد صدر المرسوم رقم 

المتعلق �إنشاء المناطق السكنیة الحضر�ة الجدیدة، وهذا مع  19/02/1975المؤرخ في 

، وقد اعتمدت هذه )1977 -1974(بدا�ة الانطلاق في تنفیذ المخطط الر�اعي الثاني 

سي لانجاز السكن الجماعي �شكل متسارع عن طر�ق ما �عرف �البناء السیاسة �خیار رئی

�غیة التحكم وتوجیه  الجاهز خاصة، وداخل الأوعیة العقار�ة المرصودة لدى البلد�ات

النمو الحضري لمواجهة الضغط الد�مغرافي لاسیما �المدن الكبرى والمتوسطة، و�ما ذ�ر 

مناطق  مت على نمطمّ الحضر�ة الجدیدة قد صُ ن "المناطق السكنیة أحد الباحثین �أ

، إن هذا البرنامج المتبع �إجراءات إدار�ة 5"1958التي ظهرت سنة التعمیر �الأولو�ة 

قل، و�ختلف الحجم أسكن أو  400ومالیة وتقنیة أدى إلى إنتاج أحیاء سكنیة تبدأ �سعة 

سكن، "فقد  1000جمع الحضري المستفید من هذا البرنامج فیصل إلى حدود حسب التّ 

                                                 
5 M. SAIDOUNI: Eléments d’introduction à l’urbanisme. histoire, méthodologie, 
règlementation, Casbah édition. Alger. Algérie – 2001. P 212. 
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كانت �ثافتها تتمر�ز في المدن الكبرى �مدینة الجزائر وقسنطینة ووهران وعنا�ة، ثم تأتي 

من التواجد  ى ر غالمدن الص ثنَ ستَ في الدرجة الثانیة المدن المتوسطة �سطیف و�اتنة، ولم تُ 

حیاء السكنیة ببعض التجهیزات القاعد�ة والتي لم تعطي نتائج ، وتزود هذه الأ6بها أ�ضا"

خدمیة حسنة لسكان هذه الأحیاء، فكانت البرمجة مبنیة أساسا على تغطیة العجز 

المسجل في قطاع السكن الحضري و�شكل استعجالي، ومن الناحیة العمرانیة فقد تم 

كل توسعات مستقبلیة للمدن، عمیر المطبقة آنذاك في شتحدید هذه المناطق �مخططات التّ 

هذا ما أدى إلى تثبیت هذه المشار�ع عادة �أطراف المدن، و�التالي �عدها عن خلق 

الوظیفة التكاملیة بین قطاعات المدینة، �ما أن نمط البناء الجماعي لاسیما �المناطق 

 الداخلیة للوطن �ان دخیلا على عادات السكان المحلیین، الذین یرفضون في �ثیر من

الأحیان التقسیمات الداخلیة للشقة، و�فضلون المداخل الخاصة للسكن بدلا من المداخل  

الجماعیة، وقد ساهمت هذه العملیة في إعطاء نمط تعمیر موحد بین مختلف المدن 

الجزائر�ة مع تكرار نفس الأنماط والواجهات تقر�با، �سبب فقدان �عض هذه المشار�ع 

اعیة المسبقة، التي یتم الأخذ فیها �عادات السكان وتقالیدهم للدراسات العمرانیة والاجتم

 كني ولتوفیر المرافق الضرور�ة لهم �التعلیم،واحتیاجاتهم الأساسیة لانتمائهم السّ 

د "عمارات متناثرة ن هذا النوع من العمران قد ولّ إحد الباحثین فأالصحة...الخ، وحسب 

مخطط �عیدا عن الإنسانیة، �فتقر إلى الفهم ك... ومتشتتة أنتجت صورة لمجال مفكّ 

الحقیقي للحیاة في الحي الحضري، غیاب معنى الجیرة، انفصال بین الشبكة الحضر�ة 

ق �عض أهدافه لاسیما ، ورغم النقائص المسجلة إلا أن هذا البرنامج حقّ 7الجدیدة والقد�مة"

النظر عن سلبیاته  الأساسیة منها والمتمثلة في توفیر السكن الحضري للسكان �غض

  .1990سكن وهذا إلى غا�ة  668.804العمرانیة والمعمار�ة، فقد تم انجاز ما �قارب 

                                                 
 .71، ص 2000التیجاني �شیر: التحضر والتهیئة العمرانیة في الجزائر، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر  6
 .69، ص  2004قسنطینة، الجزائر  ،السیاسات الحضر�ة، منشورات جامعة منتوري  :عبد الحمید دلیمي 7



 جوهر التّوسع العمراني ي العقار سییر تّ الالفصل الثّاني: 

 

63 
 

 مقار�ة للتّرقیة العقار�ة عاون العقاري:التّ  .3.2.3

المتعلق بتنظیم التعاون  23/10/1976 المؤرخ في 76/92الأمر رقم  صدر

العقاري، وهو یؤسس لتجسید الحق المفتوح لكل رب عائلة لاكتساب مسكن �كامل 

ى �التعاونیة العقار�ة التي تعد �مثا�ة شر�ة مدنیة تخضع الملكیة، وذلك عن طر�ق ما �سمّ 

ة أو للقانون الجزائري المطبق في مجال التعاونیات، و�سمح هذا الإجراء للتعاونیة العقار�

لشر�ة الأشخاص المدنیة �الحصول على ملكیة السكن العائلي، و�ذلك �مكنها من بناء 

السكنات وعند الاقتضاء الشراء من مكاتب الترقیة والتسییر العقاري لمجموعات عقار�ة 

سكنات جماعیة، سكنات فرد�ة أو على شكل ملكیة مشتر�ة)، وتساعد صالحة للسكن (

جلها خاصة أهذه التعاونیات لتحقیق الأهداف المنشأة من  الدولة والجماعات المحلیة

توفیر السكن لأعضائها، �ما تستفید هذه التعاونیات من تخفیضات ضر�بیة على 

من خلال الأهداف الأساسیة و  نشاطاتها متى �انت هذه النشاطات تسعى لتوفیر السكن.

عن منح الملكیة  التي جاء بها هذا الأمر، یتضح أن السلطات العمومیة لم تتخلى

الخاصة، وقد �عثت بهذا البرنامج تماشیا مع برنامج المناطق السكنیة الحضر�ة الجدیدة، 

و�الرغم من ظهور برنامج المناطق السكنیة الحضر�ة الجدیدة �شكل أوضح و�ارز میدانیا، 

ر�ة ة نظرا لهیمنة البلد�ات على العقارات الحضسم التعاون العقاري �ظهور اقل حدّ فقد اتّ 

الصالحة للبناء والهیمنة �ذلك في تسییرها وانجاز التحصیصات و�یعها في شكل حصص 

تأخر صدور القرار الوزاري المتضمن تحدید القانون الأساسي لفرد�ة، و�ذلك راجع 

 .21/01/1978النموذجي للتعاونیات العقار�ة إلى غا�ة 

    شر�عيمهید للإصلاح التّ التّ : )1989 -1981(فترة  .4.2.3

معتبر من النصوص القانونیة، تعبر بوضوح على  تمیزت هذه الفترة �صدور �مّ 

بدا�ة القطیعة مع الملكیة الجماعیة والتسییر الأحادي للعقار الذي تحتكره الدولة، ومن 

ضمن هذه النصوص القانونیة تلك المتعلقة �التنازل عن �عض الأنواع من العقارات 
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جیع الملكیة الخاصة بدلا عن التا�عة للأملاك الوطنیة لفائدة الأفراد، مما �عني بدا�ة تش

 الملكیة الجماعیة، وما یؤ�د �ذلك حرص الدولة على إشراك الخواص في الترقیة والتسییر

المتعلق �الترقیة العقار�ة،  04/03/1986 المؤرخ في 86/07 العقاري مضمون القانون رقم

 و�مكننا التوقف عند المحطات التي میزت هذه الفترة �ما یلي:

 :  وتنظیم النّشاط العقاري  الملكیة الخاصة تعز�ز .أ

المتضمن التنازل  07/02/1981 المؤرخ في 81/01 رقم تجسدت �صدور القانون 

عن الأملاك العقار�ة ذات الاستعمال السكني أو المهني أو التجاري والحرفي التا�عة 

لهیئات للدولة والجماعات المحلیة ومكاتب الترقیة والتسییر العقاري والمؤسسات وا

و�شروط تقنیة وتنظیمیة حددتها المراسیم  هذا التنازل لفائدة الخواص عا تمّ العمومیة، طب

والقانون رقم  83/02، و�ذلك القانون رقم 86/56، 81/55، 81/54، 81/043 رقم التنفیذ�ة

ب عن هذه الإجراءات تدخل الخواص في ، وقد ترتّ 81/01مان للقانون رقم المتمّ  83/47

إعادة تجدید وتحسین الإطار المبني والمجال الحضري، �ما یهدف هذا القانون إلى تنظیم 

هیئة العمرانیة على مبادئ وأسس جدیدة، تسایر نظام السوق النشاط العقاري الحضري والتّ 

 . ر�ة المعاملات في مختلف المجالاتوح

 لتّعمیر والبناء:مراقبة ا .ب

ا�قة خاصة قانون �انت تسیر وفق القوانین السّ إن عملیات التعمیر والبناء التي 

رافي مو الد�مغمع النّ تزامنا ، أصبحت تشهد وتیرة مرتفعة 1967البلد�ة الصادر سنة 

ومع تعدیل قانون  .التكفل بهذا القطاع ضرور�اومنه �ات  والحضري الذي عرفته الجزائر

الجماعات المحلیة في تسییر ن عموما تدعیم دور المتضمّ  1981 ر�لافالبلد�ة خلال شهر 

عمیر ولو �صفة وجیهیة للتّ طات التّ وتخطیط توسع المدن، حیث أو�لت مهمة إعداد المخطّ 

نمیة الخاصة �البلد�ة، هذه الإجراءات أرفقت �مهام طات التّ مؤقتة للبلد�ات في إطار مخطّ 
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قاولات الذاتیة المراقبة والتوجیه والتنسیق في مجال العمران، لاسیما عن طر�ق إنشاء الم

 06/02/1982المؤرخ في  82/02وتكملة لهذا التشر�ع صدر القانون رقم  ،للبلد�ات

والذي اشترط إلزامیة الحصول على رخص  خصة البناء ورخصة التجزئة للبناءالمتعلق بر 

قص الذي البناء ورخص التجزئة حسب الحالات وقبل البدء في أ�ة أشغال، إلا أن النّ 

شاب هذا القانون هو تحدید المناطق التي تشترط فیها رخص البناء حیث لم تشمل �ل 

 التراب الوطني.

 :معالجة مخالفات التّعمیرج. 

سیج لنّ ا البناء اللاشرعي التي أثّرت على�اعتبار أن أغلبیة المدن شهدت ظاهرة 

أفرزت �ذلك عدة مشاكل اجتماعیة وصعو�ات مالیة في �یفیات التكفل بها، و العمراني، 

لاسیما مع بدا�ة الثمانینیات وهي الفترة التي من المفروض أن البلد�ات أنهت عملیات 

ات السكنیة وتوز�عها في إطار الاحتیاطات العقار�ة، إذ دمج الأراضي و�نشاء التحصیص

عمدت السلطات العمومیة على تطهیر التجمعات الحضر�ة من هذه الظاهرة ومحار�تها 

 دهجسّ ما  وهو�شتى الأشكال القانونیة، وفي الغرض ذاته قامت بتسو�ة وضعیة البنا�ات 

انتقالیا قواعد شغل الأراضي ، الذي �حدد 13/08/1985المؤرخ في  85/01 الأمر رقم

سییر العقاري في قصد المحافظة علیها وحمایتها إلى غا�ة انسجام القواعد الإدار�ة والتّ 

وقد شملت عملیة تسو�ة الاحتلال غیر الشرعي "هیئة العمرانیة، عمیر والتّ مجال التّ 

هذا ، حیث تبنى 8حالة على مستوى القطر الوطني" 350000للأراضي العمومیة حوالي 

القانون إجراءات صارمة تجاه عملیات البناء اللاشرعي، إذ لا �جوز لأي شخص طبیعي 

أو معنوي خاص أو عمومي لم �حصل على رخصة بناء مسبقة أن یباشر أو �قیم أي 

 بناء مهما �ان موقعه أو نوعه أو استعماله.

                                                 
 .75ص  ، 2003 ،دار هومة بوزر�عة الجزائر  ،النظام القانوني الجزائري للتوجیه العقاري سماعین شمة: ا 8
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 مبادرة لتقاسم الأعباء رقیة العقار�ة:هوض �التّ النّ د. 

ا�قة للتسییر العقاري ومع بدا�ة تسو�ة أوضاع تحسبا للخروج من المرحلة السّ 

ر مع مرور الزمن، العقاري تتغیّ سییر بعة في التّ بدأت المنهجیة المتّ  ،اللاشرعیةلبنا�ات ا

الفترة  مو الد�مغرافي الذي عرفته الجزائر خلال هذه ن أزمة السكن التي رافقت النّ ولأ

ولة مت الدّ ئیسیة للسلطات العمومیة، و�ذلك فقد دعّ هانات الرّ أصبحت تشكل إحدى الرّ 

ر�یز كنات على شكل تعاونیات عقار�ة، وتم التّ خیاراتها �إدخال الخواص في انجاز السّ 

مط الجماعي ونصف الجماعي خاصة داخل الأوساط  كن من النّ على انجاز السّ 

المتعلق �الترقیة  04/03/1986المؤرخ في  86/07انون رقم الحضر�ة، هذا ما أكده الق

العقار�ة، والذي یهدف أساسا إلى تطو�ر الأملاك العقار�ة الوطنیة، حیث تتمثل الترقیة 

العقار�ة في بناء عمارات أو مجموعات تستعمل في السكن أساسا و�صفة استثنائیة �مكن 

ف حسب الحاجات الأعمال التي تكیّ أن تشتمل على محلات مهنیة، ومن خلال هذه 

الاجتماعیة في مجال السكن، یتبین أن الهدف �ذلك یتعلق �الحصول على الملكیة 

العقار�ة الخاصة، و�التالي توز�ع الوحدات العقار�ة على الأفراد من خلال المجموعات 

إصلاحات  تمیزت �عدة التي تقوم �البیع أو الإ�جار. إن هذه الفترة تعتبر مرحلة انتقالیة

تشر�عیة في مجال العقار والعمران، تهتم خاصة �معالجة الأخطاء التي أفرزتها المراحل 

الماضیة، و�ذلك التأسیس لإستراتیجیة مغایرة في مجال التسییر العقاري عن طر�ق إشراك 

  .الخواص في الترقیة العقار�ة

ولة ووضع الدّ  �سیطرةزت نشیر إلى أنها تمیّ  الاحتیاطات العقار�ة ص لمرحلةكملخّ 

د الذي خلفته مرحلة الاستعمار، تائج والواقع المعقّ الید على العقار الجزائري، وهذا �عد النّ 

ظام وفي إطار النّ  یادة الوطنیةشر�عي في إطار السّ لتّ أسیس احیث �ان لابد من التّ 

اعل وحید یاسي المتبع، وتجسیدا للأهداف والخیارات المرسومة فقد هیمنت الدولة �فالسّ 

ورئیسي على التسییر العقاري والعمراني، وأعطیت للبلد�ات صلاحیات ومهام واسعة 
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ساعدتها على حیازة ووضع الید على �افة العقارات الواقعة في مجالاتها العمرانیة، الشيء 

العقار ر یتسیانعكست سلبا على  الذي منح لهذه البلد�ات وفرة عقار�ة غیر مسبوقة

یاق �انت لها یات البناء والحصول على العقار، وفي نفس السّ الحضري وعلى عمل

 ا�جابیاتها خاصة في مجال توفیر السكن.

 تكر�س لسیاسة التّعدد�ة :1990فترة ما �عد  .3.3

مانینیات تغییرا جذر�ا في الإستراتیجیة السیاسیة عرفت الجزائر مع نها�ة الثّ 

عدد�ة التّ نظام ظام الاشتراكي إلى �الانتقال من النّ والاقتصاد�ة والاجتماعیة، وذلك 

، 1989 فبرایر 23واقتصاد السوق، وتجسد ذلك من خلال الأحكام التي جاء بها دستور 

ولأجل إ�جاد تطابق وانسجام بین التشر�ع العقاري والأحكام الدستور�ة صدرت عدة 

 صدورنصوص قانونیة على علاقة �العقار الحضري وتسییره، ونشیر في البدا�ة إلى 

المتعلق �البلد�ة، والذي منح عدة صلاحیات  07/04/1990المؤرخ في  90/08القانون رقم 

�ة في مجال التعمیر والبناء، حیث أن المنهجیة الجدیدة لرؤساء المجالس الشعبیة البلد

لتسییر البلد�ات أصبحت تتماشى مع عدة مبادئ أهمها المشاورة والمشار�ة مع السكان 

في عدة مجالات خاصة العمران والبیئة، أما أهم التحولات في مجال التسییر العقاري 

 زها حسب المحاور الآتیة:سییر نوجوالتي تعد القاعدة الأساسیة الجدیدة في التّ 

 :تحر�ر المعاملات العقار�ة .1.3.3

المؤرخ في  90/25ستور�ة الجدیدة صدر القانون رقم تماشیا مع الأحكام الدّ 

هذا التشر�ع الجدید الإطار المرجعي  عدّ وجیه العقاري، و�ُ المتضمن التّ  18/11/1990

لسیاسة التسییر العقاري �الجزائر، ومن أهم مستجداته إعادة الاعتبار للملكیة الخاصة 

والاعتراضات التي �انت تعیقها سا�قا، �ما عمل على تحر�ر  وذلك برفع �ل القیود

مر المتعلق المعاملات العقار�ة و�عادة الأراضي لملاكها الأصلیین عن طر�ق إلغاء الأ
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�الثورة الزراعیة، و�ذا الأراضي التي وضعت تحت حما�ة الدولة تطبیقا للمرسوم رقم 

من أحكامه للعقار الفلاحي،  ص جزء، ورغم أن هذا التشر�ع العقاري الجدید خصّ 63/168

دخل طرقا جدیدة ووضع أدوات لتدخل الدولة والجماعات المحلیة والهیئات إلا أنه أ

ا لاحتكار �ما وضع هذا التشر�ع حد�  ،صة في التسییر والتخطیط الحضري العمومیة والخا

المعاملات العقار�ة والسلطة المطلقة التي �انت تتمتع بها البلد�ات داخل المجال 

الحضري، وتجسد ذلك �إلغاء أحكام الأمر المتعلق �الاحتیاطات العقار�ة "مع إ�قاء �عض 

تي �انت  محل مداولات وقرارات إدار�ة مصادق الحالات الانتقالیة �خصوص الأراضي ال

علیها ولم تدمج نهائیا قبل صدور هذا القانون" �ما ألزمت البلد�ات بتحو�ل الو�الات 

إلى و�الات محلیة للتسییر والتنظیم العقار�ین  86/07ة �موجب القانون رقم أالعقار�ة المنش

ظة العقار�ة للبلد�ات، وأ�طل �ل الحضر�ین، أو إنشاء و�الات جدیدة مهمتها تسییر المحف

وأ�قى على  تقوم بها البلد�ات لصالح الخواص التصرفات والمعاملات العقار�ة التي

 المعاملات لصالح الهیئات العمومیة فقط.

 إ�عاد البلد�ات عن تسییر العقار: العقاري سییر الو�الات المحلیة للتّ دور  .2.3.3

وجیــه العقــاري، حیــث المحلیــة طبقــا لأحكــام قــانون التّ تــم إحــداث الو�ــالات العقار�ــة 

الحضــــر�ة والأراضــــي المخصّصــــة  العقــــارات�ــــل  تســــییرتتر�ــــز مهــــام هــــذه الو�ــــالات فــــي 

لحساب البلد�ة المعنیة، وتقوم الو�الة العقار�ة بنقل ملكیة هـذه العقـارات لصـالحها،  للتّعمیر

ـــة العمرانیـــة و�عـــدادها ر والتّ عمیـــكمـــا تســـاعد الجماعـــات المحلیـــة فـــي تحضـــیر أدوات التّ  هیئ

وتنفیــذها، فهــي تقــوم أساســا بتســییر المحفظــة العقار�ــة للبلــد�ات المنخرطــة فیهــا، �مــا تعمــل 

على ترقیة الأراضي المجزأة والمناطق المختلفـة الأنشـطة طبقـا لأدوات التعمیـر، ومنـذ نشـأة 

أصـبحت  22/12/1991المـؤرخ فـي  91/405هذه الو�ـالات �موجـب المرسـوم التنفیـذي رقـم 

�موجــب  1986ة ســنة أالبلــد�ات مجبــرة �قــوة القــانون علــى تحو�ــل الو�ــالات العقار�ــة المنشــ

ــــم  ــــذي رق ــــة للتســــییر  07/04/1986 المــــؤرخ فــــي 86/04المرســــوم التنفی ــــى و�ــــالات محلی إل
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ـــة  ـــة بئرالعـــاتر مـــثلا)، أو إنشـــاء و�ـــالات عقار� ـــة بلد� ـــار�ین الحضـــر�ین (كحال والتنظـــیم العق

دة �صفة انفراد�ة أو مشتر�ة مع بلد�ات أخـرى، أو إبـرام اتفاقیـة مـع اقـرب و�الـة محلیة جدی

فـت الو�ـالات العقار�ـة المحلیـة �مهمـة بیـع الأراضـي عقار�ة لإقلیمها، وعلى هذا الأساس �لّ 

ا لاحتكـــار �ـــون التوجیـــه العقـــاري وضـــع حـــدّ  ي المحـــیط العمرانـــي لصـــالح الأفـــرادالواقعـــة فـــ

بذلك سوق عقار�ة حرة ینبغي علـى البلـد�ات أن تعمـل علـى  وأنشئت العقار، البلد�ات سوقَ 

ة لهـــــذا الغـــــرض، هـــــذه أتنظیمهـــــا ومراقبتهـــــا وجعلهـــــا شـــــفافة �فعـــــل الأدوات الجدیـــــدة المنشـــــ

العقار�ـة المحلیـة، تتعلـق  الإجراءات الجدیدة طرحت عدة إشـكالات بـین البلـد�ات والو�ـالات

، إذ أشــــار التشــــر�ع وثــــة عــــن نظــــام الاحتیاطــــات العقار�ــــةأساســــا بوضــــعیة الأراضــــي المور 

الاســـتمرار فــــي تســــو�ة  تخــــصّ  ةالعقـــاري الجدیــــد لمعالجـــة هــــذا الوضـــع إلــــى أحكــــام انتقالیـــ

 خالبنا�ــات اللاشــرعیة والحیــازة غیــر الشــرعیة للأراضــي التــي �انــت ملفاتهــا قائمــة قبــل تــار�

هـــائي ضـــمن الاحتیاطـــات مج النّ وضـــحت إلزامیـــة الـــدّ أ 86، حیـــث أن المـــادة 13/08/1985

العقار�ة للبلد�ات للأراضي المبنیة الواقعـة داخـل محـیط عملیـات التهیئـة والتعمیـر فـي شـكل 

عــن طر�ــق  منــاطق حضــر�ة جدیــدة، ومنــاطق صــناعیة قبــل صــدور قــانون التوجیــه العقــاري 

قبـل المجــالس الشــعبیة البلد�ــة، أو �انـت موضــوع رخــص بنــاء مـداولات مصــادق علیهــا مــن 

أو تجزئـة، فیجــب أن تـدمج نهائیــا هــذه الأراضـي طبقــا لأحكــام الأمـر المتعلــق �الاحتیاطــات 

العقار�ــة، ثــم تحــول هــذه الأراضــي �قــوة القــانون إلــى الو�ــالات العقار�ــة المحلیــة المعنیــة مــن 

ت عنهــا هــا، أمــا الأراضــي التــي تهاونــت وتخلّــاجــل تســییرها ومتا�عــة العملیــات التــي شــرع فی

وجیـــه ر طبقـــا لقـــانون التّ البلـــد�ات ولـــم تـــدمج فتبقـــى تحـــت تصـــرف ملاكهـــا الأصـــلیین وتســـیّ 

 العقاري والقانون المدني.

التـي مارسـتها الو�ـالات  ي سییر العقار تّ الن مدة ألا �فوتنا في هذا الجانب أن نذ�ر �

، وذلــك عــن طر�ــق إحــداث آلیــات 2003ســنة وانتهــت ســنة  12العقار�ــة المحلیــة لــم تتجــاوز 

 03/408جدیــدة �إنشــاء الو�ــالات الولائیــة للتســییر العقــاري �موجــب المرســوم التنفیــذي رقــم 
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خـرى وحولت �ل الأملاك العقار�ة والمنقولة والحقـوق العینیـة الأ ،05/11/2003المؤرخ في 

التي تحوزها الو�الات القد�مـة إلـى الو�ـالات الجدیـدة، والتـي لهـا فـروع علـى مسـتوى �عـض 

البلد�ات حسب أهمیة �ل بلد�ة �النسـبة للتسـییر العقـاري، هـذه الهیـأة العمومیـة المتمثلـة فـي 

الو�الات العقار�ة لـم تمنـع البلـد�ات مـن تكـو�ن وتسـییر الممتلكـات العقار�ـة، ووضـعت عـدة 

قانونیــة لصــالح البلــد�ات مــن اجــل تمكینهــا مــن تكــو�ن أمــلاك عقار�ــة، فیمــا �خــص  وســائل

 الأراضي اللازمة لانجاز استثماراتها وذلك عن طر�ق: 

 لبیة الحاجیات ذات الطا�ع العامممارسة الو�الات العقار�ة حق الشفعة لفائدة البلد�ة لت.  

  ّالو�الات العقار�ةراء المسبق للأراضي من السوق العقار�ة من طرف الش.  

  اكتســـاب الأراضـــي العمومیـــة مـــن مصـــالح أمـــلاك الدولـــة التـــي �مكـــن أن تطبـــق إزائهـــا

 أسعارا منخفضة حسب الحاجة من التجهیز العمومي المزمع انجازه.

 جل المنفعة العامة.أضي بواسطة إجراء نزع الملكیة من اكتساب الأرا 

 عمیر: هیئة والتّ التّ انعكاس التّوجیه العقاري على  .3.3.3

هــدفها الــتحكم  ســییر العقــاري مرافقتهــا �قــوانین جدیــدة،یاســة الجدیــدة للتّ اقتضــت السّ 

�اعتبــار أن العقــار هــو رافــع المدینــة وحاضــنها، وهــذا مــن اجــل إتمــام  فــي العمــران والمــدن

الإجــراءات التشــر�عیة المرتبطــة �العقــار علــى نمــط یوافــق الإســتراتیجیة العامــة المنتهجــة مــن 

ن التجـــــاوزات العقار�ـــــة قبـــــل الســـــلطات العمومیـــــة، ولأجـــــل البـــــدء �مرحلـــــة جدیـــــدة خالیـــــة مـــــ

قـد حقـق  1985البناء غیـر المشـروع الصـادر سـنة أن قانون معالجة  أساسعلى  والعمرانیة

دخـل فـاعلین جـدد وأعطـى عـدة فـرص أن التسییر العقاري الجدید الأهداف المرجوة منه، ولأ

للخــــواص �غیــــة التــــدخل فــــي الإنتــــاج الحضــــري، وهــــو الأمــــر الــــذي یتطلــــب وضــــع الأطــــر 

العمرانیــــة  �صــــفة مباشــــرة الأنســــجة اســــة التــــي تمــــسّ الأساســــیة لتنظــــیم هــــذه العملیــــة الحسّ 

 الموجــــودة، و�ــــذا النطاقــــات العقار�ــــة المبرمجــــة للتعمیــــر، ولأجــــل ذلــــك صــــدر القــــانون رقــــم 
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عمیـــر، الـــذي ألغـــى �ـــل  القـــوانین هیئـــة والتّ المتعلـــق �التّ  18/11/1990المـــؤرخ فـــي  90/29

) مــع الإ�قــاء علــى اســتمرار تطبیــق 85/01وقــانون  82/02العمرانیــة الســا�قة (لاســیما قــانون 

و�هــدف أساســا  ا عنــدما تكــون غیــر مخالفــة لأحكامــه،أدوات التعمیــر المصــادق علیهــا ســا�ق

لبلـد�ات، وقـد إلى وضع أدوات ومیكانیزمات جدیدة �خضع لها التسییر والإنتـاج العمرانـي �ا

نه "یهدف إلى تحدید القواعد العامـة الرامیـة إلـى أنصت المادة الأولى من هذا القانون على 

ـــــاجتنظـــــیم  ـــــي إطـــــار التســـــییر  إنت ـــــى ف ـــــل المبن ـــــر، وتكـــــو�ن وتحو� ـــــة للتعمی الأراضـــــي القابل

الاقتصــــادي للأراضــــي والموازنــــة بــــین وظیفــــة الســــكن والفلاحــــة والصــــناعة، وأ�ضــــا وقا�ــــة 

وساط الطبیعیة والمناظر والتراث الثقافي والتار�خي، علـى أسـاس احتـرام مبـادئ المحیط والأ

ســـتعمال الأمثـــل والتـــي تهـــدف بــدورها إلـــى الا وأهــداف السیاســـة الوطنیـــة للتهیئــة العمرانیـــة"،

وز�ــع المحكــم للأنشــطة الاقتصــاد�ة والمــوارد البشــر�ة جــل الهیكلــة والتّ أللمجــال الــوطني مــن 

والاســتغلال العقلانــي للمــوارد الطبیعیــة، فهــي  بــذلك تشــكل الإطــار المرجعــي للحفــاظ علــى 

 المجال الجغرافي من ناحیة الاستعمال.

  رقیة العقار�ة �نشاط تجاري:إدراج التّ  .4.3.3

المتعلق �النشاط  01/03/1993المؤرخ في  93/03شر�عي رقم المرسوم التّ صدر 

العقاري تكملة وتواصلا مع سلسلة الإصلاحات التشر�عیة المتعلقة �العقار خاصة 

شر�عي جاء هذا المرسوم التّ  86/07الحضري منه، فبعد الترقیة العقار�ة التي عرفها قانون 

تحقیق لیلغي الإجراءات السا�قة المرتبطة �الترقیة العقار�ة، نظرا لتغیر الظروف وعدم 

رقیة ن التّ ولأ .علق �إنتاج السكن وتنظیم العمراننتائج ا�جابیة على المیدان، خاصة ما ت

د فقد أتى هذا الإصلاح لإعطاء نهج جدید مة في إطار معین ومحدّ العقار�ة �انت منظّ 

و�ستراتیجیة مختلفة لعملیات الترقیة العقار�ة، و�دراجها �نشاط تجاري لكل المتعاملین في 

مجال، �إنتاج المحلات السكنیة والمهنیة والصناعیة، �استثناء الخواص الذین هذا ال

�قومون �انجاز بنا�ات لسد حاجیاتهم الخاصة، وهو النشاط الذي �شتمل على مجموع 
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التي ستخصص للبیع أو  انجاز أو تجدید الأملاك العقار�ةالأعمال التي تساهم في 

اد أو مجموعات في شكل تعاونیات عقار�ة)، الإ�جار أو لسد الاحتیاجات الخاصة (أفر 

ولان تكالیف السكن الملقاة على عاتق الدولة أو ما �عبر عنه �الإنفاق العمومي أصبحت 

وتجسیدا لمبدأ إشراك الخواص في الإنتاج  ،من غیر الممكن تحمل أعباءها المالیة

المبادئ، وقد تمیز هذا هذه لالحضري، فقد صدر هذا المرسوم تنفیذا لهذه السیاسة و 

التشر�ع �إدخال الشفافیة على العلاقة القائمة بین المتعامل في الترقیة العقار�ة �المشتري، 

رها لكل طرف �إنشاء صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الضمانات التي وفّ  و�ذا

 الترقیة العقار�ة.

التجدید العقاري وأسهم و�ملخص فقد نظم هذا التشر�ع عملیات الترقیة العقار�ة و  

دخل جانب الاستثمار في انجاز السكن، والذي بدوره أإلى حد �بیر في توفیر السكن، �ما 

 لطات العمومیة.ساهم في التقلیل من حدة الاستهلاك المالي العمومي الذي أثقل �اهل السّ 

 :التّشر�ع العمراني في�إستراتیجیة  نمیة المستدامةالتّ  .5.3.3

�عد مرور أكثـر مـن عشـر�ة �املـة مـن العمـل �قـوانین التهیئـة والتعمیـر لاسـیما رقـم 

امل مـع تبنت السلطات العمومیة منهج جدید یرتكز على مفهوم الاستدامة في التع ،90/29

الظــروف ن النتــائج المرجــوة ســا�قا قــد لا تتحقــق حالیــا بتغیــر الجانــب العمرانــي خاصــة، ولأ

جـل المحافظــة علــى أروري التشـاور مــع �ـل الفــاعلین مــن والمعطیـات، فقــد أصـبح مــن الضــ

العقـــار �ســـبب التعمیـــر المفـــرط وتماشـــیا مـــع أســـس التنمیـــة المســـتدامة، ومنـــه صـــدرت عـــدة 

ــــم  ــــانون رق ــــي منهــــا (الق ــــدة تهــــتم �المجــــال المبن ــــة جدی ــــي  01/20نصــــوص قانونی المــــؤرخ ف

ــیم وتنمیتــه المســتدامة، القــانون رقــم  المتعلــق 12/12/2001  المــؤرخ فــي 04/05بتهیئــة الإقل

المـؤرخ فـي  06/06، القـانون رقـم 90/29 المعدل والمتمم لقانون التعمیر رقـم 14/08/2004

ـــــم  20/02/2006 ـــــانون رق ـــــة، الق ـــــوجیهي للمدین ـــــانون الت ـــــي  08/15المتضـــــمن الق المـــــؤرخ ف
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ه الجدیـــد فـــي ام انجازهـــا)، إذ أن هـــذا التوجّـــالمتعلـــق �مطا�قـــة البنا�ـــات و�تمـــ 20/07/2008

ن السیاسـات الحالیـة أالتشر�ع العقاري یتبنـى خیـارات أخـرى تختلـف عـن سـا�قاتها، لاسـیما و 

اعتمــدت مبـــادئ المشـــاورة والمشـــار�ة الســـكانیة وتعــدد الفـــاعلین فـــي �ثیـــر مـــن الممارســـات، 

 التشر�عي.و ظري على الأقل على المستوى النّ 

 المستدامة: ةنمیتّ في إطار التهیئة الإقلیم   .أ

وجیهــات المرتبطــة بتهیئــة الإقلــیم طبقــا لمبــادئ الاســتدامة فــي تــم تحدیــد الأدوات والتّ 

یاسـات تنمیة �ل الفضـاء الـوطني وانسـجامه مـن خـلال وضـع الاختیـارات الإسـتراتیجیة والسّ 

التـــي تبــادر وتــدیر السیاســـة ولــة هــي حیــث أن الدّ  الرامیــة لتحقیــق هــذه الأدوات والأهـــداف،

الوطنیــــة لتهیئــــة الإقلــــیم وتنمیتــــه المســــتدامة �التشــــاور مــــع �ــــل الفــــاعلین و�مســــاهمة فعالــــة 

 للسكان، و�هذا فقد تشكلت الأدوات الجدیدة لتهیئة وتخطیط المجال:

  المخطـــــط الـــــوطني لتهیئـــــة الإقلـــــیم، والـــــذي �غطـــــي �امـــــل التـــــراب الـــــوطني و�تـــــرجم

ـــیم،  التوجیهـــات الإســـتراتیجیة ـــة الإقل ـــة لتهیئ والأساســـیة فیمـــا �خـــص السیاســـة الوطنی

و�هــدف هــذا المخطــط إلــى تعــو�ض العوائــق الطبیعیــة والجغرافیــة للمنــاطق والأقــالیم 

لضــمان تثمــین الإقلــیم الــوطني وتنمیتــه واعمــاره �شــكل متــوازن، ومنــه ضــمان تحقیــق 

ال التهمـیش الظروف المعیشیة من خلال نشر الخدمات العمومیة ومحار�ة �ـل أشـك

والإقصاء الاجتماعي في الأر�اف والمدن، �ما یهدف هذا المخطط إلـى الـتحكم فـي 

 المدن وتنظیمها من خلال الأدوات الموضوعة لذلك.

 لمخطــط التــوجیهي لتهیئــة الســواحل، والــذي �حــتكم لسیاســة المخطــط الــوطني لتهیئــة ا

لاسـیما المســتهدفة  الإقلـیم  فـي المحافظـة علــى الشـر�ط السـاحلي والفضــاءات الهشـة

 �عملیات التعمیر.
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 لمخطــط التــوجیهي لحما�ــة الأراضــي ومكافحــة التصــحر والــذي یبلــور �ــذلك خطــط ا

 محار�ة التصحر والمحافظة على الأراضي المستهدفة في هذا المجال.

  المخطط الجهوي لتهیئة الإقلیم، و�شمل هذا المخطط الأسس المتوافقة مع المخطـط

م و�عمل على ترجمتها في إقلیم معـین، حیـث أن الأقـالیم تشـمل الوطني لتهیئة الإقلی

أقـالیم جهو�ـة)، و�هـتم هـذا المخطـط �ـذلك بتقیـیم  09عدة ولا�ات من الـوطن (هنـاك 

الأوضـــاع والأخـــذ �عـــین الاعتبـــار للمـــوارد الطبیعیـــة لاســـیما منهـــا المـــاء واســـتعمالها 

التطـــور الاقتصـــادي اســـتعمالا رشـــیدا، �مـــا �عمـــل علـــى تنظـــیم العمـــران �مـــا �شـــجع 

 واندماج السكان وتوز�ع الأنشطة والخدمات والتسییر المحكم للفضاء العمراني.

 خطــــط الــــولائي لتهیئــــة الإقلــــیم و�تكفــــل بتثمــــین الترتیبــــات المنبثقــــة عــــن المخطــــط الم

  .الجهوي 

  المخطـــــط الجهـــــوي لتهیئـــــة فضـــــاءات الحواضـــــر الكبـــــرى، و�قصـــــد بهـــــا التجمعـــــات

نســمة فــأكثر، ولهــا قابلیــة  300.000الحضــر�ة التــي یبلــغ عــدد ســكانها علــى الأقــل 

لتطو�ر وظائف دولیـة ز�ـادة علـى وظیفتهـا الجهو�ـة والوطنیـة، و�عتبـر هـذا المخطـط 

 الكبرى.  �مثا�ة مخطط ولائي لتهیئة الإقلیم فیما �خص الحواضر

 :تعز�ز دور الرّقا�ة على التّعمیر والبناء   .ب

وعلــى وجــه  لمــدن،لوســع المتسـارع اللازمـة للــتحكم فــي التّ  اتفـي إطــار وضــع الترتیبــ

العشوائي منه والذي خالف �ل الأطر المسطرة والمدرجة �أهداف سا�قة لتهیئـة  الخصوص

مــا یتعلــق �المحافظــة علــى العقــار الحضــري والأراضــي  لاســیماالإقلــیم وتنمیتــه المســتدامة، 

الـــذي �عـــدل و�ـــتمم قـــانون  14/08/2004المـــؤرخ فــي  04/05الفلاحیــة، صـــدر القـــانون رقـــم 

، أیـــن اهتمـــت الســـلطات �جانـــب التعمیـــر المخــــالف 1990التهیئـــة والتعمیـــر الصـــادر ســـنة 

 امیة إلى ضمان: وقابلیة الأراضي للعمران والبناء، وذلك �اعتماد المؤشرات الرّ 



 جوهر التّوسع العمراني ي العقار سییر تّ الالفصل الثّاني: 

 

75 
 

  ما �ضمن مداخیل أكثر للبلد�ات الاقتصاد الحضري� : 

  حفاظـــا علـــى التـــوازن البیئـــي والأراضـــي الاســـتغلالات الفلاحیـــة والتوازنـــات البیئیـــة :

 وسع المتسارع للمدن.الفلاحیة من التّ 

 ضـــــة للأخطـــــار : أصـــــبحت المنـــــاطق المعرّ تجنــــب الأخطـــــار الطبیعیـــــة والتكنولوجیـــــة

 الطبیعیة والتكنولوجیة تحدد ضمن دراسة مخططات شغل الأراضي 

  العمرانیة الخاصة بها. د ضمن الدراسات: �ذلك تحدّ حما�ة المعالم الأثر�ة والثقافیة 

ة ترهن قابلیة الأراضي للبنـاء وتـرتبط بهـا �شـكل قاعـدي، أي أن معاییر أساسیوهي 

رات، �معنـى أن المؤشّـ هكل عملیات التعمیر لا �جب أن تخالف �أي شكل من الأشكال هـذ

هناك تعدیلات فـي دراسـة وتحضـیر ومـنح عقـود التعمیـر،  وهـو مـا یـوحي �ـأن هنـاك توجـه 

ق انسجام بین التهیئة والبناء واللـذان جدید في تحسین الإطار المبني �صفة عامة، و�لى خل

یهـــدفان إلـــى تحســـین الإطـــار المعیشـــي للســـكان وفـــق مبـــادئ الاســـتدامة الحضـــر�ة، أمـــا مـــا 

مـــن  یـــرتبط �ضـــبط التعمیـــر وتوســـع المـــدن فقـــد أعطیـــت صـــلاحیات واســـعة للبلـــد�ات للحـــدّ 

انتشــار التعمیــر العشــوائي، ومحار�تــه والقضــاء علیــه �آلیــات أكثــر فعالیــة وأكثــر ســرعة فــي 

 التطبیق عن سا�قاتها التي �انت تمارس من قبل.

 :  رسم سیاسة المدینة وفق منهج تشار�ي ومنسّقج. 

وجیهي المتضــمن القــانون التـّـ 20/02/2006المــؤرخ فــي  06/06صــدر القــانون رقــم 

ســییر ق فــي إطــار التّ �هــدف إلــى رســم سیاســة المدینــة وفــق مــنهج تشــاوري ومنسّــو للمدینــة، 

ـــیم والتّ  ســـیّاقفـــي ، و�ـــذلك الجـــواري اللامر�ـــزي  نمیـــة المســـتدامة مواكبـــة سیاســـة تهیئـــة الإقل

كان، وتحقیـق التنمیـة والأهـداف الكفیلـة �العمل علـى إرسـاء مبادئهـا والتكفـل �احتیاجـات السّـ

وق الأجیــال فــي وتســاوي الفــرص بــین �ــل الأفــراد �ضــمان حقــ �خلــق النشــاطات الاقتصــاد�ة

  :الآتیة، ونذ�ر خصوصا الاهداف الموارد الطبیعیة



 جوهر التّوسع العمراني ي العقار سییر تّ الالفصل الثّاني: 

 

76 
 

  ".تقلیص الفوارق بین الأحیاء وترقیة التماسك الاجتماعي 

 .القضاء على السكنات الهشة وغیر الصحیة 

  لها.التحكم في مخططات النقل والتنقل وحر�ة المرور داخل محاور المدینة وحو 

 .تدعیم الطرق والشبكات المختلفة 

  ّر�یة حة والتّ ضمان توفیر الخدمة العمومیة وتعمیمها خاصة تلك المتعلقة �الص

 رفیه.�اضة والتّ قافة والرّ یاحة والثّ كو�ن والسّ والتّ 

 .حما�ة البیئة 

 .الوقا�ة من الأخطار الكبرى وحما�ة السكان 

  والانحرافات والفقر والبطالةمكافحة الآفات الاجتماعیة والإقصاء. 

 .ترقیة الشراكة والتعاون بین المدن 

 "قانون)المن  06( �ما ورد �المادة  اندماج المدن الكبرى في الشبكات الجهو�ة والدولیة. 

ومن خلال تحلیل مضمون هذا القانون الذي �حتكم �ثیرا إلى إجراءات تهیئة 

نمیة المستدامة، نسجل التوافق والانسجام الكبیر�ن اللذان عرفهما التشر�ع الإقلیم والتّ 

خطیط المجالي تعتمد �ثیرا ، وذلك �إدراج أدوات جدیدة للتّ 2001الجزائري لاسیما �عد سنة 

على إشراك �ل الفاعلین، وتتسم أكملها �مبادرة الدولة في هذه السیاسة أو في إعداد هذه 

خلال توفیر الآلیات والوسائل الكفیلة �مسح �امل التراب الوطني  الأدوات التخطیطیة، من

كان في هذه �التنسیق مع �ل الشر�اء الاجتماعیین والاقتصادیین، والإشراك الفعلي للسّ 

رقیة �مفهوم الاستدامة، مو والتّ البرامج والأنشطة المتعلقة �المدینة، وتسییرها وفق منهج النّ 

 .برز وأهم عناصر تسییر المدینةأمن  عدّ الحكم الراشد الذي � ظلوفي 
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 و�تمام انجازها �توجه جدید لسیاسة التّعمیر:مطا�قة البنا�ات  . د

واصل مع التشر�عات المرتبطة بتهیئة الإقلیم وتسییر كذلك في إطار التكامل والتّ 

المدن في إطار التنمیة المستدامة خاصة القانون التوجیهي للمدینة، تم إصدار القانون رقم 

الذي �حدد قواعد مطا�قة البنا�ات و�تمام انجازها، ومن  20/07/2008المؤرخ في  08/15

 ،2009طبیقیة له الصادرة سنة یم التّ شر�عي والمراسص التّ خلال تحلیل مضمون هذا النّ 

ضح الأهداف التي تسعى السلطات العمومیة من خلالها إلى وضع حد لحالات عدم تتّ 

إنهاء البنا�ات، وتحقیق مطا�قة البنا�ات المنجزة أو التي هي في طور الانجاز قبل 

احترام صدور هذا القانون، �الإضافة إلى وضع تدابیر صارمة وردعیة في مجال عدم 

السیاسة الوطنیة شر�ع الجدید الذي یندرج في إطار آجال البناء وقواعد التعمیر، إن هذا التّ 

و�ذا في إطار توسیع نطاق الملكیة الخاصة وتشجیعها، �عد �مثا�ة قانون  سییر العقاري للتّ 

 عمیر المعمول �ه، إذ تم استحداث عقود تعمیر جدیدةهیئة والتّ تعمیر موازي لقانون التّ 

 .�بیر مع تلك المعمول بها حالیا تتشا�ه إلى حد

أما على الجانب المیداني فقد تم تمدید العمل بهذا القانون مرتین متتالیتین، نظرا  

بـخمس سنوات، �أتي هذا الإجراء في ظل في البدا�ة لاستنفاذ الآجال القانونیة المحدّدة 

شر�ع، نذ�ر منها على سبیل هذا التّ الفشل والصّعو�ات الكبیرة التي اعترضت تنفیذ تطبیق 

رات المتعلقة بتشكیل اللجان وفرق المثال تأخر صدور المراسیم التنفیذ�ة و�عض المقرّ 

طیر الذي تشهده �عض البلد�ات والمتمثل في نقص أضعف الت�ما تسبب المراقبة، 

 في تأخر تطبیق هذا الإطارات التقنیة المكلفة �معاینة وتحر�ر محاضر المخالفات

�ان لإجراءات التّسو�ة في �عض المناطق خاصة التي تغطیها أدوات  وأ�ضا، القانون 

عمیر من جهة و�جبار�ة تسو�ة التّعمیر انعكاسات �بیرة وتناقض بین توجیهات أدوات التّ 

، وعلى العموم لم تتحقق �ل الوعاء العقاري قبل منح شهادة المطا�قة من جهة أخرى 

  الاهداف التي جاء بها هذا القانون �الحدّ من البناء اللاشرعي وتحقیق مطا�قة البنا�ات.  
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 : خلاصةال

شـر�ع العقـاري سـییر والتّ طـرق لـه مـن تحلیـل لمختلـف أنمـاط التّ من خلال ما سـبق التّ 

اصـــل مـــع المراحـــل و �عـــدم التّ ز ســـییر العقـــاري تمیّـــالحضـــري فـــي الجزائـــر، نســـتخلص أن التّ 

یاسـیة زها من تبـاین فـي الأوضـاع الاجتماعیـة والاقتصـاد�ة والسّ میّ منیة المختلفة ومع ما الزّ 

حد �بیر في عـدم تطبیـق أغلبهـا لشر�عیة التي ساهمت صوص التّ ز �كثرة النّ میّ تللبلاد، �ما 

اجتماعیـة واقتصـاد�ة  والبقاء �العمل �مـا هـو عـام فقـط، و�اعتبـار أن المـدن نتـاج لتفـاعلات

ــأثّ إعلــى المجــال، فــ یاســات المختلفــة علــى العقــار رت جــراء تعاقــب السّ ن المــدن الجزائر�ــة ت

، �مـا لـم یـتم الحفـاظ عمیـرناسق ومـن العشـوائیة فـي التّ لا تزال تعاني من عدم التّ و الحضري 

ة التّوســع علــى الأراضــي الفلاحیــة �ــالرغم مــن وضــع الآلیــات القانونیــة والتقنیــة لــذلك، فــوتیر 

 حكم فیها �ما �ضمن الموازنة بین مختلف استخدامات الأرض.العمراني لم یتم التّ 
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 جاح�ات النّ الأدوات وتحدّ  :خطیط الحضري �الجزائرالتّ : الثالفصل الثّ 

أ�عادهــا ودورهــا  حلیــلبت ق هــذا الفصــل لأدوات التّخطــیط الحضــري �ــالجزائریتطــرّ 

 نجاعتهـا�التّوسـع العمرانـي وتقیـیم  تهـا�تضـمن دراسـة علاقو ، المجاليفي منظومة التّخطیط 

�مـــا یتضـــمن التّطـــرق ، الإشـــكالیات التـــي تعـــاني منهـــا المـــدنالتّكفـــل ومعالجـــة مختلـــف فـــي 

للمشـــار�ة السّـــكانیة مـــن منطلـــق أهمیتهـــا ودورهـــا فـــي التّخطـــیط الحضـــري و�اعتبارهـــا مـــن 

المقار�ــات الحدیثــة التــي أثبتــت نجاحهــا فــي تخطــیط المــدن �عــدة دول، حیــث �ســعى البحــث 

 الآلیـــاتمیـــر ومـــن ثمـــة تفعیـــل لتصـــنیف مســـتوى المشـــار�ة السّـــكانیة فـــي إعـــداد أدوات التّع

وسـع العمرانـي أن الحضري خاصة ما یـرتبط �التّ كان في الشّ لضمان مشار�ة السّ رور�ة الضّ 

     . والتحكم في وتیرته المتسارعة

                                                              :آلیة للتحكم في التوسع العمراني تّخطیط الحضري ال .1
هذا الأخیر الذي �سعى  ؛ارتباطا وثیقا بتخطیط المدنالتّخطیط الحضري رتبط ی

م استعمالات الأرض التي یتجمعون فیها �نظّ و  كانروف الملائمة لمعیشة السّ الظّ  جادلإ�

"تخطیط المدن فن وعلم تنظیم استعمالات الأرض وتحدید حیث �شیر أحد الباحثین �أن 

قل والمواصلات �شكل �ضمن أعلى درجة عملیة من صفات ومواقع الأبنیة وطرق النّ 

"تخطیط المدن هو محاولة  أن�ضیف نفس الباحث و ، 1احة والجمال"الاقتصاد والرّ 

�ما  2غییر"التّ  ئیسي هو استقراء وتوجیهدافعها الرّ  رة للحیاة الإنسانیة، والتي �كون متحضّ 

حكم في العوامل الاقتصاد�ة والاجتماعیة والتّ  نمیة الحضر�ةیرتبط تخطیط المدن �التّ 

 یاسیة والعمرانیة المساعدة على ذلك.والسّ 

خطـــیط هـــو قبـــل �ـــل شـــيء طر�قـــة تفكیرنـــا انطلاقـــا مـــن ن التّ أ"�ـــرى أحـــد البـــاحثین و 

مـن خـلال انطلاقـه  وجـه نحـو المسـتقبلالاقتصاد�ة والاجتماعیة، والتخطیط هو التّ المشاكل 
                                                 

 .28ص  ،2002 القاهرة، ،صمیم الحضري، الهیكل والدراسات المیدانیة، مكتبة مدبوليالتّ  :علي الحیدري  1
 .28ص  ،نفس المرجع  2
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ــــة، و  ــــرارات والمجهــــودات المبذول نجــــاز نظــــرة مندمجــــة وشــــاملة �بــــین الأهــــداف الكبــــرى والق

ه العلـــم الـــذي �ســـعى خطـــیط �أنّـــالتّ  )LAROUSSE(ف معجـــم ، �مـــا �عـــرّ 3یاســـة والبرمجـــة"للسّ 

التـي تحتـوي علـى الأهـداف المرجـو تحقیقهـا  یاسـیةالاقتصـاد�ة والسّ لانجاز وتحقیـق البـرامج 

ى الارتبـــاط یتجلّـــ اتر�فـــعمـــن خـــلال هـــذه التّ ف ،طبیقـــات اللازمـــة لهـــامـــن خـــلال الهیاكـــل والتّ 

الوســـیلة الأنجـــع لتنفیـــذ سیاســـات  التـــي تعـــدّ  وآلیـــات تحقیـــق ذلـــكالأكیـــد بـــین تخطـــیط المـــدن 

یاســــة العامــــة للــــبلاد تنتهجهــــا الــــدول، فقــــد �انــــت السّ یاســــات التــــي السّ � المحــــددةخطــــیط التّ 

حـد أ، وحسـب خطیط المجاليوالإستراتیجیة الكبرى لها سببا ودافعا قو�ا في تحدید أدوات التّ 

یاســــات الحضــــر�ة فــــي الجزائــــر �انــــت دائمــــا مــــن نتــــاج فلســــفة المفــــاهیم ن "السّ إالبــــاحثین فــــ

خطــیط الحضــري تبنــى ن فلســفة التّ أ�ــ ، و�ــذلك �مكــن القــول4المســتلهمة لنمــوذج تنمیــة البلــد"

تبنى بواسطة استراتیجیات �برى وأهـداف �عیـدة المـدى تسـاهم بدورها ول والتي �سیاسات الدّ 

خطیط، و�ـذا بیعیة والبشر�ة التـي �متـاز بهـا الإقلـیم المعنـي �ـالتّ في تحدیدها الخصائص الطّ 

والبشــر�ة التــي �ســخر بهــا، ومــن ثمــة توضــع بیعیــة روات الطّ �الاعتمــاد علــى المــؤهلات والثّــ

طــات تعنــى هــذه المخطّ  ،طــات ذات �عــد إقلیمــي ومحلــيبــرامج سیاســیة تــتمخض عنهــا مخطّ 

ـــدّ راســـات �الجانـــب التّ والدّ  ـــك ال ـــدارك العجـــز الممكـــن خطیطـــي والاستشـــرافي لتل ول تحســـبا لت

�فیلــة  طــات تكــون دة، هــذه المخطّ حصــوله علــى مســتو�ات معینــة وعلــى فتــرات زمنیــة محــدّ 

 �الإجا�ة على توقعات اجتماعیة واقتصاد�ة و�یئیة �حتمل حصولها في المكان والزمان. 

عمیـــر فـــي الفصـــل الثالـــث مـــن هیئـــة والتّ ع إلـــى أدوات التّ أشـــار المشـــرّ فـــي الجزائـــر 

ـــانون رقـــم  ـــ 01/12/1990المـــؤرخ فـــي  90/29الق ـــة والتّ ق �التّ المتعلّ ت عمیـــر، حیـــث نصّـــهیئ

هیئـــة وجیهیـــة للتّ طـــات التّ عمیـــر مـــن المخطّ ل أدوات التّ تشـــكّ ت"لـــى أنـــه عالمـــادة العاشـــرة منـــه 

نظیمـات التـي عمیر و�ـذلك التّ هیئة والتّ طات شغل الأراضي وتكون أدوات التّ عمیر ومخطّ والتّ 
                                                 

3  A. Zucchelli: Introduction à l'urbanisme opérationnel et à la composition urbaine 
Volume 1: recueil des cahiers d'urbanisme-1, OPU, 1983 v1, p 95. 
4 S. BOUCHEMAL, l’étalement urbain un processus incontrôlable, la production de 
l’urbain en Algérie entre  planification et pratiques, presses universitaires de rennes,  p 135. 
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نــت هــذه المــادة تشــكیل ، وقــد بیّ 5هــي جــزء لا یتجــزأ منهــا قابلــة للمعارضــة بهــا أمــام الغیــر"

حت المــادة الحاد�ــة عشــر زهــا، �مــا وضّــوالصــفة القانونیــة التــي تمیّ عمیــر هیئــة والتّ أدوات التّ 

وجیهــــات الأساســــیة لتهیئــــة عمیــــر "تحــــدد التّ هیئــــة والتّ مــــن نفــــس القــــانون علــــى أن أدوات التّ 

مـــن جهـــة  وقواعـــده، وتحـــدد الشـــروط التـــي تســـمحعمیـــر الأراضـــي، �مـــا تضـــبط توقعـــات التّ 

اســــة لفلاحیــــة وحما�ــــة المســــاحات الحسّ شــــاطات ابترشــــید اســــتعمال المســــاحات، ووقا�ــــة النّ 

شــاطات الاقتصــاد�ة صــة للنّ والمواقــع والمنــاظر، ومــن جهــة أخــرى تعیــین الأراضــي المخصّ 

ــــي مجــــال  ــــة والمســــتقبلیة ف ــــات المرصــــودة للاحتیاجــــات الحالی ذات المنفعــــة العامــــة، والبنا�

هیئــة �ــذلك شــروط التّ د جهیــزات الجماعیــة المتعلقــة �الخدمــة والنشــاطات والمســاكن، وتحــدّ التّ 

عمیر ضمن قـانون هیئة والتّ إلى أدوات التّ  شیرَ �ما أُ  .6بیعیة"والبناء للوقا�ة من الأخطار الطّ 

اني المتضـــمن أحكـــام �الفصـــل الثــّـ 18/11/1990المـــؤرخ فـــي  90/25وجیـــه العقـــاري رقـــم التّ 

 20/02/2006المــؤرخ فــي  06/06الأراضــي العــامرة والقابلــة للتعمیــر، وأ�ضــا �القــانون رقــم 

خطـیط منـه علـى أن "أدوات التّ  19المتضمن القـانون التـوجیهي للمدینـة حیـث نصـت المـادة 

ط الجهـوي لجهـة البـرامج، ط الـوطني لتهیئـة الإقلـیم، المخطّـطّـهي: المخ المجالي والحضري 

ط تهیئـــة الإقلــیم الـــولائي، طــات التوجیهیــة لتهیئـــة فضــاءات الحواضـــر الكبــرى، مخطّــالمخطّ 

ط تهیئــــة المدینـــــة ط شــــغل الأراضــــي، مخطّـــــهیئـــــة والعمــــران، مخطّـــــوجیهي للتّ ط التـّـــالمخطّــــ

ط الحما�ــــة واستصــــلاح ط الــــدائم لحفــــظ القطاعــــات واستصــــلاحها، مخطّــــالجدیــــدة، المخطّــــ

 .7ط العام لتهیئة الحظائر الوطنیة"المواقع الأثر�ة والمنطقة المحمیة التا�عة لها، والمخطّ 

 خطیط الحضري كانیة في التّ . دور المشار�ة السّ 2

خطیط الحضري، لما لها من تأثیر كانیة عنصرًا مهِمَّا في التّ تعتبر المشار�ة السّ 

تیح فرصة لكل الفاعلین التي تُ  المقار�اتفهي من  ؛نوانعكاس على تخطیط وتسییر المد
                                                 

 .1654ص  ،1990سنة ل 52العدد  :الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة 5
 .1654ص  ،1990سنة ل 52العدد  :الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة 6
 .20ص  ،2006سنة ل 15العدد  :الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة 7
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 الآراءكل الذي �ضمن توظیف وتجسید هذه انشغالاتهم �الشّ  عبیر عنلإبداء آرائهم والتّ 

وتعتبر المفاهیم المتعلقة  .وتلبیة مختلف الحاجیات الیومیة ,قائصوتغطیة العجز في النّ 

امیة للبحث عن البیئة كانیة من العناصر الرّ والمشار�ة السّ  اللامر�ز�ةو  سییر والحكامة�التّ 

 متبعةخطیط الوتطو�ر المجالات التي �شغلونها، ولعلَّ نماذج التّ  ,كانالمناسبة لمعیشة السّ 

 .كانیةالمشار�ة السّ  لممارسة كان ومستعملي المجالللسّ  وسیلة تعدّ 

 ثلاث مستو�ات رئیسیة علىالجزائر �خطیط المجالي ع التّ و�ما هو معروف یتفرّ 

ة ممثلة في وله أداة قاعد�ّ  راب الوطنيالذي �شمل �امل التّ  خطیط الاستراتیجيالتّ  :منها

كان لما له من اقا مناسبا لمشار�ة السّ سیّ  �عدّ  المستوى ، هذا مالإقلیط الوطني لتهیئة المخطّ 

إشراك الخبراء والمختصین  من الضروري و  ،أ�عاد إستراتیجیة تخص تهیئة الإقلیم الوطني

خطیط الإقلیمي أو التّ  اني فهور�اء الاقتصادیین والاجتماعیین، أما المستوى الثّ و�ل الشّ 

طات الجهو�ة لتهیئة الإقلیم، أو �ما خطیطیة نذ�ر منها المخطّ وله أدواته التّ  الجهوي،

هذا المستوى �ذلك  ،طات تهیئة الولا�اتمخطّ و  ط الجهوي لجهة البرامجر عنها �المخطّ �عبّ 

ع امل المتطلّ كانیة �المفهوم الشّ ة للمشار�ة السّ �مثل قاعدة قو�ّ و خطیط الفنّي، ز �التّ یتمیّ 

ممثلا في أدوات  العمليخطیط الث فهو التّ ا المستوى الثّ أمّ  ،كان الیومیةلاحتیاجات السّ 

طات شغل ومخطّ  عمیرهیئة والتّ وجیهي للتّ ط التّ نذ�ر منها المخطّ  ,خطیط الحضري التّ 

وهو الحلقة الأخیرة في  المحليخطیط �التّ خطیط �عرف هذا المستوى من التّ و  ،الأراضي

ماس مباشرة مع الواقع المیداني، على التّ  وجوده�اعتبار خطیط المجالي �الجزائر سلسلة التّ 

ب �تطلّ و ة من �اقي المستو�ات الأخرى، وجیهات المستمدّ ذ للتّ والمنفّ  و�كتسب الطا�ع العمليّ 

في  -كانما السّ لاسیّ  -الحضري ة إقحام و�شراك �ل الفاعلین في المجال رورة الملحّ �الضّ 

 .وتطو�ر المجال الحضري تحسین الهادفة لصورات الاقتراحات والتّ  وضع
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  كانیة:المشار�ة السّ مفهوم . 3

یتردّد و�ستخدم في أدبیات التّخطیط والتّنمیة السّكانیة  أصبح مفهوم المشار�ة

ة القرن العشر�ن، �وسیلة هامّ والإدارة الحضر�ة الحدیثة �شكل �بیر منذ العقد السّا�ع من 

في التّخطیط والتّنمیة الحضر�ة لتحقیق نمو اقتصادي مستدام وتقدّم اجتماعي وعدالة 

وتعود  ،اجتماعیة تقوم على أساس الحدّ من الفوارق الطّبقیة والإقلیمیة على حد سواء

تخطیط البدا�ات الأولى لظهور المشار�ة السّكانیة في التّخطیط المعاصر إلى قانون 

والذي أشار �شكل واضح وصر�ح في مواده "، 1947المدن البر�طاني الذي صدر عام 

إلى ضرورة مناقشة واستشارة أصحاب العلاقة في موضوع التّخطیط والتّصمیم الحضري 

 .8"كضمان لنجاح عملیة التّطو�ر الحضري لمناطقهم

السّكانیة "�أنها الاندماج التّطوعي للنّاس حدة المشار�ة هیئة الأمم المتّ  وقد عَرَّفت

في اتّخاذ وتنفیذ �ل القرارات التي تؤثر تأثیرا مباشرا على حیاتهم أي تمكین الرّجال 

الذي �حتاجونه والذي  والنّساء في المجتمع نفسه من تقر�ر نوعیة ودرجة واتجاه التّغیر

و�ختلف مفهوم المشار�ة  .9"یر�دونه، والذي �عتبر مبدأ أساسي من مبادئ الد�مقراطیة

بتعدد القطاعات وحقول المعرفة التي طالما سعت لتبني المفهوم وتطو�ر فكرة الانسجام 

ي في عملیات �أنها مشار�ة المجتمع المحلّ فقد عرِّفت المشار�ة في التّخطیط " .معه

بنیة والحیاة خطیط من خلال مبدأ العمارة الاجتماعیة �أداة لتطو�ر البیئة المصمیم والتّ التّ 

�ع الأخیر من القرن العشر�ن "... في الرّ أنه أحد الباحثین وأشار ،10"الاجتماعیة ضمنها

في جمیع مراحلها،  نمیةالتّ ة لإنجاح عملیة بدأ المفهوم في الانتشار والأخذ �ه �وسیلة مهمّ 

ذلك ُ�عزى إلى  دّ ر ولعلَّ مَ  نمو�ة،راسات التّ سْتُخدِم �شكل واسع في الأ�حاث والدّ ومن ثم اُ 

                                                 
 .37، ص 2001صفاء للنشر، الدار  :عمان ،خطیط: أسس ومبادئ عامةالتّ  :غنیم عثمان 8

9 UNCHS. (Habitat): Human settlements development through community participation. 
Nairobi , (1991). http://www.chs.ubc.ca. 
10 SANOFF. Henry. Community participation methods in design and planning. 2nd. Ed 
Canada ,(1999). 
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هد الحكومة �مفردها لا نفیذیین، �أن جیاسیین والتّ طین والسّ ة بین المخطّ أن هناك قناعة تامّ 

وجهد  عالیة و�فاءة ود�مومة دون مشار�ة�كل أهدافها، �ف نمیةالتّ ق عملیة �مكن أن �حقّ 

 التي العملیةهي  "المشار�ةفإن  وحسب أحد الباحثین ،11"نمیةالمواطنین المعنیین �التّ 

 لد�ه وتكون  المختلفة، �أ�عادها الاجتماعیة الحیاة في ا�جابیا دورا خلالها من الفرد یلعب

 الذي الأمر المختلفة، وعملیاتها نمیةمستو�ات التّ  من مستوى  أي في �شارك لأن الفرصة

 هذه إ�جابیة ضمان حتى �مكن در�ب،والتّ  علیموالتّ  الوعي من أدنى حد رتوفّ  بیتطلّ 

 . 12المجتمع" إطار في إ�جابي �شكل وتفاعلها المشار�ة

، في مفهوم 2006كانیة سنة ع للمشار�ة السّ شرِّ المُ  فقد تطرَّق أمَّا في الجزائر 

اسة المدینة، وقد ة لسیّ وهو من ضمن المبادئ العامّ  "التّنسیق والتّشاور" ـ:اصطُلِح علیه ب

الوسیلة التي من خلالها تساهم مختلف القطاعات  اهم شاورنسیق والتّ التّ "عرَّف ذلك �أن 

 مة ومنسجمة وناجعة، انطلاقااسة المدینة، �صفة منظّ والفاعلین المعنیین في تحقیق سیّ 

�ذلك أشار  2011في سنة و  ،13"مشترك و�تحكیم ولةالدّ  طرف من دةمحدّ  خیارات من

 هي "البلد�ة :انیة من قانون البلد�ةكانیة في المادة الثّ المشرّع الجزائري إلى المشار�ة السّ 

 المواطن في مشار�ة إطار وتشكل المواطنة، ومكان ممارسة للامر�ز�ة الإقلیمیة القاعدة

یة �مقراطیة المحلّ الدّ  أهداف تحقیق "قصد 12، وأ�ضا في المادة 14العمومیة" الشؤون  تسییر

ملائم  إطار وضع على البلدي عبيالشّ  لسلمجا �سهر الجواري  سییرالتّ  إطار في

                                                 
 2012 ،دور المشار�ة الشّعبیة في التنمیة المستد�مة في المجتمعات المحلیة الر�فیة في إفر�قیا :عبد العظیم عثمان 11

http://www.shatharat.net URL: :02/01/2017، (تار�خ التصفح.( 
 2013، جامعة �سكرة ،الهش، رسالة د�توراه  كنالسّ  امتصاص برامج في الشعبیة المشار�ة قاتمعوّ  :شوقي قاسمي 12

 .74ص 
 .18، ص 2006لسنة  15الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد  13
 .7، ص 2011لسنة  37الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد  14

http://www.shatharat.net/vb/showthread.php?t=8972
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 تسو�ة في على المشار�ة همالمواطنین وحثّ  تحفیز إلى تهدف التي المحلیة، للمبادرات

 .   15"معیشتهم وتحسین ظروف مشاكلهم

 :السّكانیة في التّخطیط الحضري  . تصنیف المشار�ة4

 نوعق �حسب تتفرّ نماذج ودرجات؛ عدة للمشار�ة السّكانیة صنّف الباحثون ا

وفیما ، ى ونموذج المشار�ةمستو على بدورها  تؤثرالتي و خطیطیة أو الإنمائیة ة التّ العملیّ 

 : نمیة الحضر�ةخطیط والتّ ماذج ذات العلاقة �التّ یلي نستعرض أهم النّ 

 :Sherry Arnstein 16)1969 ,( تصنیف ..41

كان مبني على أساس مدى درجات لمشار�ة السّ  8لّم �ضم سُ هذه الباحثة  اقترحت

في  (السّكان) ة المستعملن من قوّ لم تعادل مدى معیّ سُّ من الحكم، �ل درجة التّ  أوة القوّ 

وتمثل قمة  ،للمستعمل أكبرة نحت قوّ لم مُ زادت درجات السّ  ماالبرنامج و�ل أوة تحدید الخطّ 

 أسفلر �عبِّ بینما  .لاتخاذ القرارات المسؤولیة �املةً  ومنحهم للسّكانحكم الكامل لم التّ السّ 

مشار�ة  أيصین دون لقرارات المتخصّ أكبر الي منح قوة لم عن انعدام المشار�ة و�التّ السّ 

كان، مز�ة للسّ لم الوسطى عن المشار�ة الرّ ر درجات السّ العادیین، فیما تعبِّ  الأشخاصمن 

لاحتیاجات  أكثركل الذي �عطیهم فهم صین �الشّ ر على قرارات المتخصّ تؤثّ والتي لا 

 .)1رقم  كلالشّ  السّكان (انظر

 

 

 
                                                 

 .8، ص2011لسنة  37الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد  15
16 SHERRY. Arnstein: "A Ladder of Citizen Participation," Journal of the American 
Planning Association, Vol. 35, No. 4, (1969). (in http://www.participatorymethods.org). 
 
 

http://www.participatorymethods.org/
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 )Sherry Arnstein(یوضّح درجات المشار�ة السّكانیة حسب تصنیف  :01 رقم الشّكل

 
 https://en.wikipidia.org/wiki/Sherry_Arnsteinالمصدر:                           

 :1977سنة  )Becker(تصنیف . 2.4

درجات  Becker( 5( اقترحفقد  17مجموعة من الباحثینحسب ما أشار له  

 �ما یلي:خطیط وطرق إعداده، ق بنمط التّ تتعلّ لمشار�ة ل

  :دات والأهدافوضع المحدّ . 1.2.4

هذه  صمیم والإنجاز.خطیط والتّ صاحب القرار في التّ  مفي هذه الحالة هالسّكان 

الكامل للمواطنین التّحكم مستوى كان وهي تعادل رجة تعبّر عن المشار�ة الكاملة للسّ الدّ 

   .(Sherry Arnstein)امنة من سلّم رجة الثّ المشار لها �الدّ 

                                                 
"أهمیة المشار�ة الشعبیة في التنمیة الر�فیة المتكاملة في تجارب دول متقدمة ونامیة"،  :محمد ز�اد الملا وآخرون  17

 .460)، ص 2016)،( 1، (العدد 38، المجلد مجلة جامعة تشر�ن للبحوث والدّراسات العلمیة

https://en.wikipidia.org/wiki/Sherry_Arnstein
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 ،رور�ةوالخبراء لوضع البدائل الضّ  كانالسّ وفیه یتم التّنسیق بین  اتي:التّخطیط الذّ .2.2.4

 .(Sherry Arnstein)المشار�ة الرّمز�ة من سلّم  فهو نموذج یتشا�ه مع والتّالي

رات وخطط موضوعة من بین تصوّ  السّكان�ختار  النّموذج في هذا الاختیار:.3.2.4

د في هذه الحالة �حسب العدد الكافي للاختیارات حدّ تمسبقا من طرف الخبراء، والمشار�ة ت

 .(Sherry Arnstein)وهي أ�ضا شبیهة �المشار�ة الرّمز�ة �حسب سلّم  الموضوعة.

لمعلومات الكافیة من لالخبراء  جمععلى  النّموذج اعتمد هذ�التّزو�د �المعلومات:.4.2.4

م الخبراء تلك والتي �عبرون من خلالها عن احتیاجاتهم وطموحاتهم، حیث �قیّ  السّكان

مز�ة ر �ذلك عن المشار�ة الرّ عبّ النّموذج � هذا رون ما یرونه مناسبا.المعلومات و�قرّ 

 .(Sherry Arnstein)كان حسب تصنیف للسّ 

 انعدام المشار�ة: .5.2.4

خاذ القرار وهي اتّ ة إمكانیة في أ�ّ  للسّكانفي هذه الحالة تنعدم المشار�ة ولا تمنح 

 .(Sherry Arnstein)م سلّ  من الدّرجة الأولى�مثا�ة 

 :1989 سنة الأمم المتّحدةهیئة تصنیف  .3.4

 صنیف: هذا التّ حسب كانیة السّ نماذج للمشار�ة  3هناك 

خطیط كان �صفة �بیرة في عملیات التّ السّ  إشراكو�عني نموذج المشار�ة: . 1.3.4

 ،الفاعلة في المشروع الأطرافوتوافق بین �ل  �إجماع تتم رخذ القراأنفیذ، وعملیة والتّ 

 لجزء العلوي من سلّمل شبیهموذج الي فهناك درجة عالیة من المشار�ة، وهذا النّ و�التّ 
(Sherry Arnstein) .                      
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كان لتسجیل یتم عرض المشار�ع على السّ في هذا النّموذج  شاور:نموذج التّ . 2.3.4

كان �عین ملاحظات السّ  تؤخذ أنخذ القرار، ولیس �الضرورة ملاحظاتهم ومن ثمة یتّ 

 .   الاعتبار، فالمشار�ة تتم بدرجات متفاوتة

، �ونه السّكانیة موذج أي نوع من المشار�ة�عكس هذا النّ  لا نموذج الإرسال:. 3.3.4

ملاحظة  ةتلقي أ�ّ  ولا یتم�عد المصادقة علیها على السّكان طات ن عرض المخطّ یتضمّ 

 .2كل الشّ  انظر .(Sherry Arnstein)م رجة الأولى من سلّ الدّ وعلیه �صنّف �ما في  هم.من

 .1989سنة شار�ة حسب تصنیف الأمم المتّحدة یوضّح نماذج الم :02 رقم الشّكل

 
     ،461ص  ،2016، 1مجلة جامعة تشر�ن للبحوث والدّراسات العلمیة، العدد: : محمد ز�اد الملا وآخرون المصدر

 ومعالجة الباحث.                

للمشار�ة السّكانیة یتّضح تباین  النّماذج المختلفة لتصنیفمن خلال استعراض 

الطّرق والمقاییس المعتمدة من طرف الباحثین في ذلك، وهذا �حسب اختلاف نوعیة 

فقد تتم المشار�ة �أكثر من نموذج و�درجات  ،ومضامین المشار�ع المعنیة �المشار�ة

المیزة وقد تكون في مرحلة وتنعدم في مرحلة أخرى إلا أن  ،مختلفة ضمن نفس المشروع

 المشتر�ة بین �ل هذه النّماذج هي وجود المشار�ة بدرجات مختلفة وأ�ضا انعدام وجودها.
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 التّخطیط الحضري �الجزائر: . أدوات 5

مرّ التّخطیط الحضري �الجزائر �عدة مراحل متباینة من حیث السّیاسة التي 

ت �ل مرحلة ومن حیث استحداث الأدوات والآلیات المستخدمة لبلو  غ الأهداف خصَّ

المحدّدة، وفي هذا الإطار نر�ِّز على ما میّز سیّاسة التّخطیط الحضري وارتباطها 

حیث عرفت الجزائر مع نها�ة الثمانینیات  ،1990ر�ة السّكانیة خاصة �عد سنة �المشا

وذلك �الانتقال من النّظام الاشتراكي إلى التّعدد�ة  جذر�ا في السّیاسة العامة للبلادتغییرا 

د ذلك من خلال الأحكام التي جاء بها دستور  ، 1989فبرایر 23واقتصاد السّوق، وتجسَّ

ولأجل إ�جاد تطابق وانسجام بین التّشر�ع العمراني والأحكام الدّستور�ة صدرت عدّة 

�اعتبار  �المشار�ة السّكانیةنصوص تشر�عیة على علاقة �التّخطیط والتّعمیر وأ�ضا 

التّوجیهات الجدیدة للدّستور تكرّس مبدأ المشاورة والمشار�ة السّكانیة في التّخطیط 

عزّزت السّلطات ذلك �إطار تشر�عي جدید و  الحضري وتعدد الفاعلین في تسییر المدن،

لى تمّت الإشارة �شكل واضح إو  یتضمن أحكام القانون التّوجیهي للمدینة 2006سنة 

المبادئ العامة لسیّاسة المدینة �التّنسیق والتّشاور، اللاتمر�ز، اللامر�ز�ة، التّسییر 

�موجب قانون البلد�ة  2011�ما تدعّم موضوع المشار�ة السّكانیة سنة الجواري وغیرها. 

 هذه الآلیّاتالذي أشار إلى مشار�ة السّكان �صفة صر�حة أكثر من السّابق، الجدید 

�إدراج أدوات جعلت سیاسة المدینة والتّخطیط الحضري تتم وفق مسار تشاوري ومنسّق 

جدیدة للتّخطیط المجالي تعتمد �ثیرا على إشراك �ل الفاعلین، وتتّسم �مبادرة الدّولة في 

دوات التّخطیطیة، من خلال توفیر الوسائل الكفیلة �مسح �امل هذه السّیاسة وفي إعداد الأ

التّراب الوطني �التّنسیق مع �ل الشّر�اء الاجتماعیین والاقتصادیین، والإشراك الفعلي 

خطیط التّ  أدواتمن ضمن الأدوات ، و للسّكان في هذه البرامج والأنشطة المتعلّقة �المدینة

 لها أثر على واقع التّجمعات السّكانیة نذ�ر:حضري التي اعتمدتها الجزائر و�ان ال
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 18أداة للبرمجة و�همال للمعطیات المحلیة : (PUD)العمراني التّوجیهيط المخطّ  .1.5

الـى أنـه "فـي نهائیـة خمسـینیات القـرن العشـر�ن وضـعت أدوات �شیر أحد الباحثین 

، أهمهــا المخطّــط العمرانــي التــّوجیهي فكانــت ســنوات )1959 -1957(تعمیــر وتقنــین مبتكــرة 

خطـیط الحـداثي ضـمن سیاسـة حر�ر�ة، بدا�ة للتّ التي تزامنت مع الثورة التّ  الأخیرةالاستعمار 

. و�ضــــــــیف نفــــــــس           19روع قســــــــنطینة"كن عرفــــــــت �مشــــــــناعة والسّــــــــعمومیــــــــة لتنمیــــــــة الصّــــــــ

�ستشـــرف و�رنامجـــه العـــام النّمـــو علـــى  )PUD(المخطّـــط العمرانـــي التّـــوجیهي "الباحـــث أن 

؛ وتكمّلـــه أدوات أخـــرى هـــي: المخطّطـــات التفصـــیلیة ومخطّطـــات ســـنة) 20(المـــدى الطو�ـــل 

والبــرامج  ،ومخطّــط التّحــدیث والتّجهیــز (PME)التّعمیــر والهیكلــة، و�رنــامج التّجهیــز العمرانــي

وسع العمرانـي فـي أطـراف التّ  أدوات، وهي (ZUP) عمیر ذات الأولو�ةومناطق التّ  ،العمرانیة

دت �مــا یلــي: دِّ المــدن �حســب جــدول المرافــق وترتیــب هرمــي لمســتو�ات التخطــیط التــي حُــ

   (Quartier) وحــدة ســكنیة؛ ثــم الحــي 1200و 800بــین (Unité de voisinage)  وحــدة الجیــرة

   .   20"سكن 10000 (Grand ensemble) كني الكبیرجمع السّ مسكن وأخیرا التّ  4000و 2500بین 

مـــع صـــدور قـــانون  1990هـــذه الأداة العمرانیـــة اســـتمر العمـــل بهـــا إلـــى غا�ـــة ســـنة 

، 1989ر �عـد دسـتور الجزائشر�عي الذي عرفته عدیل التّ وأ�ضا التّ  ،90/29عمیر هیئة والتّ التّ 

المــــــؤرخ فــــــي  85/1463إلــــــى المرســــــوم رقــــــم  التــّــــوجیهي عمیــــــرلتّ اط مخطّــــــو�عــــــود تأســــــیس 

مــع جملــة مــن القــوانین  -، وهــو تشــر�ع فرنســي اســتمرت الجزائــر فــي تطبیقــه 31/12/1958

، 1975وذلــك حتــى شــهر جو�لیــة مــن ســنة  تــي لا تتعــارض مــع الســیادة الوطنیــةالأخــرى ال

عمیـــر التـــي تـــم تمدیـــد طـــات التّ قـــاف العمـــل �ـــالقوانین الفرنســـیة �اســـتثناء مخطّ وهـــو تـــار�خ إ�
                                                 

الاستعمار�ة نتیجة  الإدارة أرادته�ما  لخطیط العمراني استمر �عد الاستقلاذ�ر الباحث معاو�ة سعیدوني أن التّ  18
تمس  التنظیمیة التي لا الإجراءاتالبیروقراطیة  وأجهزتهاولة الاستعماري، فتبنت الدّ  الإرثالتبعیة الثقافیة والتقنیة وثقل 

طالع أ�ضا (خطیط ذاتهاالتّ  �أدواتوالمحلیة دور في مواصلة العمل  الأجنبیةو�ان لمكاتب الدراسات  ،�السیادة الوطنیة
م شره بـ:ما ن ب عصدئ تك  ).18وص  17، ص 2016اسة السّیاسات، ، المر�ز العر�ي للأ�حاث ودر ل

 .16 ص  ،نفس المرجع 19
 .16 ص ،نفس المرجع  20
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�تعلـق �عمـل و  1974العمل بها عن طر�ق منشور صادر عن وز�ر الأشغال العمومیة سـنة 

المخطّط العمرانـي التـّوجیهي إن  .21ئیسیة للتعمیرطات الرّ المصالح المكلفة �معالجة المخطّ 

لطات الفرنســـیة فـــي إطـــار قوانینهـــا الخاصـــة �ـــالعمران "والتـــي ظهـــرت منـــذ ســـنة أدرجتـــه السّـــ

جـل معرفـة أنه "من أحد الباحثین أ، وقد أشار 22ول الأور�یة"�الدّ  1901�فرنسا وسنة  1919

، وظهور القانون الجدید للعمـران 1958قسنطینة  جوع إلى مشروعتطور المدینة لابد من الرّ 

 آنذاك �فرنسا الذي هو نفسه المعتمد للتنفیذ في الجزائر، والذي یرتكز على: 

 المخطّــــط العمرانــــي التــّــوجیهي )PUD(ط لعر�ضــــة رئیســــیة : وهــــو عبــــارة عــــن مخطّــــ

 لتوجیهات التهیئة العمرانیة.

 ط العمرانــــي المجــــزأ المخطّــــ)PUP( التطبیقیــــة للخطــــوط : وهــــو عبــــارة عــــن الوســــیلة

                                                                                                                                  23وجیهي"ط العمراني التّ المحتواة في المخطّ 

نسمة، وهو  10000كنیة التي �فوق عدد سكانها جمعات السّ ط یهتم �التّ هذا المخطّ 

المتعلـق �البلـد�ات، والـذي  18/01/1967المـؤرخ فـي  67/24ما أكده الأمـر رقـم الأمـر رقـم 

نـــه مـــن واجـــب البلد�ـــة أن تضـــع مخططـــا أصـــلیا خاصـــا �عمـــران البلد�ـــة أنـــص �ـــذلك علـــى 

  .المكلف �البناء الوز�ر یتماشى مع نطاق المخطط الوطني لتنظیم البلاد و�خضع لمصادقة

  المضمون:. 1.1.5

هیئــة و�حــدد یرســم الإطــار العــام للتّ  هنّــإط فق بهــذا المخطّــشــر�ع المتعلّــظر إلــى التّ �ــالنّ 

 و�ضم:، العناصر الأساسیة لها

                                                 
21  R. SIDI BOUMEDINE, M. Taieb: la recherche urbaine en Algérie: un état de la 
question, pratiques urbaines 14, groupement de recherche INTERURBA –Urbama, Ura 
365 Université de tours,1996 - P 33. 
22  P. Merlin: la croissance urbaine - presses universitaires de France 1994 – p 84. 

تنظیم المجال المعماري والعمراني في المدینة الجزائر�ة، العوامل والفاعلون، دار مداد یونیفارسیتي  :ر�بوح�شیر  23
 .76، ص 2009براس، 
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   ّئیسـیة ذات الحر�ـة المرور�ـة المرتفعـة، والتـي �جـب المحافظـة علیهـا،رق الرّ رسم الط 

  .خصائصهاتغییرها، أو إنشاءها مع توضیح 

   ّجهیزات ذات المنفعة العامة والمساحات الحرة. صة للتّ المواقع المخص 

   ّطهیر.ئیسیة للتمو�ن �الماء والتّ المشار�ع المبدئیة الر 

   ّقـة �اسـتعمال الأرض المبـررة �طبیعـة وا�ط والارتفاقـات المتعلّ د الضّـنظیم الذي �حـدّ الت

                                                 كني أو المنطقة. جمع السّ التّ 

والــذي تــم مــن خلالــه تمدیــد العمــل �التشــر�ع  PU.2/74/1181أشــار المنشــور رقــم و 

حلــول ط �قتــرح أن المخطّــإلــى  1958الصــادر ســنة �ــالمخطّط العمرانــي التّــوجیهي المتعلــق 

 هیئة ما یلي:اقتراح للتّ التهیئة العامة للبلد�ة و�حدد �ل 

  (...سكن، نشاطات) تحدید المناطق 

   ُرق الحضر�ة الرئیسیة مع إظهار الخصوصیات الأساسیة لها.سیمات الطّ ر 

  .التوز�ع المجالي للتجهیزات العمومیة المراد انجازها 

   ّمو�ن �الطاقة الكهر�ائیة والغاز.طهیر، التّ الأحكام العامة لتوز�ع الماء، الت 

  عمیــر �حــدد الأحكــام الاســتثنائیة المطبقــة علــى �ــل منطقــة: شــكل وأ�عــاد التّ  تنظــیم

 القطع، الكثافة، التوقعات، والارتفاقات غیر المبینة والاستعمالات الممنوعة.

یهـدف �الأسـاس وحسـب  المخطّـط العمرانـي التـّوجیهين إظر لهـذه المضـامین فـ�النّ و 

للتهیئــة �خــص المدینــة المعنیــة، مــع الاهتمــام ط عــام إلــى وضــع مخطّــ 1958مرســوم ســنة 

ن ینـــه �ضـــم تنظـــیم یبـــأهـــم قـــة �الشـــبكات وطـــرق المواصـــلات، والأبـــبعض الجزئیـــات المتعل

 1974حقوق التعمیر والبناء واستخدام الأرض، بینمـا أشـار المنشـور الـوزاري الصـادر سـنة 

هیئـة لمنطقـة معینـة یـتم ط عـام للتهیئـة �خـص البلد�ـة �كـل، و�ـل اقتـراح للتّ إلى اقتراح مخطّـ

سیمات والمخططات المتعلقـة �الجزئیـات �ـالطرق والتجهیـزات العمومیـة من خلاله وضع الرُّ 

عمیـــر ر عملیـــة التّ والشـــبكات وغیرهـــا، وطبعـــا �الإضـــافة إلـــى التنظـــیم أو التقنـــین الـــذي �ســـیّ 
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التـي  وما یلاحـظ هـو أن الإجـراءات .و�حدد حقوق استعمالات الأرض والارتفاقات المطبقة

طات استمرت إلى غا�ة إعداد أدوات التهیئة والتعمیر الحالیـة، �مـا رافقت إعداد هذه المخطّ 

فــي تحدیــد الآلیــات والأهــداف التــي تتبناهــا  ا�بیــر  اوجهــات السیاســیة للــبلاد آنــذاك دور أن للتّ 

 .المخطّطات العمرانیة التّوجیهیةراسات الواردة ضمن الدّ 

 یاسة الوطنیةتتماشى مع خیارات السّ الأهداف:  .2.1.5

طات التي تعتبـر فـي مضـمونها دراسـات تقنیـة وعمرانیـة، قـد لا شك أن هذه المخطّ 

ن الجزائــر ورثــت نظــام عقــاري معقــد، أاكل آنیــة لتلــك المرحلــة، لاســیما و لحــل مشــ وضِــعت

مرحلـة كن، وهـي فـي ل فـي قطـاع السّـوحظیرة سكنیة غیـر قـادرة علـى تغطیـة العجـز المسـجّ 

ده  بیان الأسباب لإصدار الأمر المتعلـق �البلـد�ات �ظروف صعبة، وهو ما أكّ  البناء وتمرّ 

دة مــن �ــل مبــادرة والــذي ذ�ــر "... و�مــا أن البلد�ــة حالیــا مســیرة فــي ظــروف صــعبة ومجــرّ 

جــل تلبیــة الحاجــات أنمیــة الوطنیــة، أو مــن جــل المســاهمة فــي انجــاز أهــداف التّ أبنــاءة مــن 

حرومــة مــن المــوارد الضــرور�ة للنفقـــات الناتجــة مــن الأعبــاء التــي یــزداد ثقلهـــا المحلیــة، وم

علــى مــر الأ�ــام، مــا �انــت تتمتــع �ــأي قاعــدة إدار�ــة أو اقتصــاد�ة أو مالیــة أو �شــر�ة لازمــة 

لازدهارهــــا، ولمعالجــــة هــــذا الوضــــع رأى مجلــــس الثــــورة إعطــــاء القیمــــة الحقیقیــــة للمؤسســــة 

اســیة فــي المیثــاق الــذي صــادق علیــه فــي شــهر أكتــو�ر ســنة البلد�ــة، وتحدیــد مبادئهــا الأس

عمیــــر آنــــذاك مــــن تــــوفیر روف التــــي صــــاحبت إعــــداد أدوات التّ ورغــــم هــــذه الظّــــ .24"1966

الأوعیة العقار�ة اللازمة لاستیعاب مشار�ع التنمیة والمرافق العمومیة وأ�ضـا إنجـاح مشـروع 

�ـــف نحـــو حر�ـــة هجـــرة مـــن الرّ منـــاطق الســـكن الحضـــري الجدیـــدة، ومـــا صـــاحب ذلـــك مـــن 

طـــات الانتقـــادات لـــم تتوقـــف عـــن مخطّ ن الصـــعو�ات التقنیـــة والإدار�ـــة، "وغیرهـــا مـــ ینـــةالمد

عمیر لـم ط أداة للتّ �اعتبار أن هذا المخطّ  1990و 1970ئیسیة خاصة بین سنتي عمیر الرّ التّ 

فوضوي، ولـم مراقبة العمران المو الحضري، و حكم في النّ تسمح حسب تفسیرات المرحلة �التّ 
                                                 

 .1967نة لس 07عدد  ،الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة 24
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�ثیـــرة وصـــفها  أهـــدافاط ق المخطّـــذاتـــه فقـــد حقّـــ طـــارالإ، وفـــي 25عمـــران ذو نوعیـــة..." �عـــط

                                                                    �العملیة وهي: الباحث نفس

 " تحضــیر المنــاطق المبرمجــة لاســتیعاب البــرامج الكبــرى للســكن الاجتمــاعي المبــادر

 . 1985إلى غا�ة  1974�ه من سنة 

 إطــار الأمــر  فــي تســهیل مــنح الأراضــي للســكن الفــردي و�أثمــان لــم تخضــع للمنافســة

 المتعلق �الاحتیاطات العقار�ة.

  26إجراءات لجنة اختیار الأراضي"تسهیل انجاز الاستثمارات العمومیة في إطار. 

 ولة لصلاحیات التّخطیط والإنجاز احتكار الدّ الفاعلون: . 3.1.5

تجدر الإشارة إلى أن الاستثمارات التي �ادرت بها الدولـة الجزائر�ـة منـذ الاسـتقلال 

وحتــى نها�ــة الثمانینــات، والتــي تــم هیكلتهــا فیمــا �عــرف �المخططــات الر�اعیــة والثلاثیــة، تــم 

تجســــیدها فــــي إطــــار بــــرامج ومخططــــات عملیــــة مثــــل بــــرامج المخططــــات البلد�ــــة للتنمیــــة 

)PCD(ار�ع تقــوم البلــد�ات بتنفیــذها وتســییرها محلیــا، ومنهــا �ــذلك مدونــة مشــ تضــعي تــ، ال

والتي تسهر الولا�ات على تجسـید المشـار�ع التـي تغطیهـا  ،)PSD(البرامج القطاعیة للتنمیة 

هذه البـرامج فـي إطـار جهـوي وولائـي، �مـا �اشـرت السـلطات العمومیـة إلـى خلـق مؤسسـات 

للانجـــاز وهیئـــات عمومیـــة تخـــتص �الدراســـات التقنیـــة والاقتصـــاد�ة، نـــذ�ر منهـــا الصـــندوق 

 ،إطـــار مخطـــط قســـنطینةفـــي  1961ســـنة  ئالمنشـــ )CADAT(الجزائـــري للتهیئـــة العمرانیـــة 

، و�خـــتص �الدراســـات العمرانیـــة والتهیئـــة، 1983والـــذي اســـتمر فـــي العمـــل إلـــى غا�ـــة ســـنة 

مـن  أنشـئوقـد  )ETAU(المعمار�ـة والتعمیـر للأشـغال العمومیـة والهندسـة راسـاتومكتب الدّ 

واســـتمر فـــي العمـــل إلـــى غا�ـــة  1967وزارة الأشـــغال العمومیـــة ســـنة طـــرف وتحـــت وصـــا�ة 

                                                 
25 R. SIDI BOUMEDINE, M. Taieb: la recherche urbaine en Algérie : un état de la 
question, pratiques urbaines 14, groupement de recherche INTERURBA –Urbama, Ura 
365 Université de tours,1996 - P 33. 

  .34نفس المرجع ص   26
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جنــة الدائمــة ، واللّ )ECOTEC(قنیــة والاقتصــاد�ة راســات التّ ، وأ�ضــا نــذ�ر مكتــب الدّ 1983

دة وهـــــي لجنـــــة متعـــــدّ  )COMEDOR(نمیـــــة وتهیئـــــة وتنظـــــیم مدینـــــة الجزائـــــر راســـــات والتّ للدّ 

ط عمرانـــــي لمدینـــــة الجزائـــــر مهمتهـــــا الأساســـــیة إعـــــداد مخطّـــــ 1968ة ســـــنة أالـــــوزارات منشـــــ

وأ�ضــــا الو�الــــة الوطنیــــة للتهیئــــة  )POG( وجیــــه العــــامط التّ عاصـــمة، والــــذي ســــمي �مخطّــــال

�ــل  عمیــر.هیئــة والتّ دة أهمهــا التّ التــي اختصــت فــي مجــالات تقنیــة متعــدّ  )ANAT(العمرانیــة 

ولــة زمــام الأمــور ذة للسیاســة الحضــر�ة آنــذاك، احتكــرت فیهــا الدّ هــذه الهیئــات الفاعلــة والمنفّــ

أن الحضــري �شــكل انفــرادي �ـرّس الأحاد�ــة فــي التّخطــیط والتّســییر، هــذه تســییر الشّــوتولّـت 

ذلـــك �ـــل  �ســـببالمقار�ـــة �انـــت لهـــا انعكاســـات ســـلبیة �ثیـــرة علـــى واقـــع المـــدن ولـــم تتحقـــق 

تحقیـق وسـع العشـوائي للمـدن و من التّ  مو الحضري، والحدّ كم في النّ حالمسطرة �التّ  الاهداف

 �ف والمدینة.  وازن الجهوي بین الرّ التّ 

  :المخطّط العمراني التّوجیهيوسع العمراني في إطار التّ . 4.1.5

للفاعلین خلال مرحلـة المتّبع  المنهجالقرارات أخذ في سییر و التّ في  المر�ز�ةتعتبر 

راسـات التـي قامـت كر أن مكاتـب الدّ وجـدیر �الـذّ ، التّوجیهیـة إعداد وتنفیذ مخطّطات التّعمیر

طــات مـن خــلال اقتـراح مخطّ  ؛طــات تعاملـت جیــدا مـع متطلبـات المرحلــةمخطّ هـذه ال�إعـداد 

تتطلبهــا وســعات العمرانیــة التــي �انــت للتهیئــة وتقســیم المــدن لقطاعــات قــادرة لاســتیعاب التّ 

لاسیما ذات الحجم السكاني المعتبـر �مـدن الشـمال، فالعلاقـة  في تلك المرحلةالمدن  حاجة

 ،وســـع العمرانـــي حتـــى بدا�ـــة التســـعیناتعمیـــر والتّ التـــي �مكـــن الوقـــوف علیهـــا بـــین أدوات التّ 

جهیـــزات كن والتّ رور�ة لانجـــاز الاســـتثمارات �السّـــتـــوفیر الفضـــاءات الحضـــر�ة الضّـــب زتتمیّـــ

جار�ــة، وأ�ضــا الفضــاءات شــاطات التّ خــز�ن والنّ ناعیة ومنــاطق التّ العمومیــة، والمنــاطق الصّــ

، وأ�ضـا دون إغفــال كن الحضـري الجدیــدةار�ع منـاطق السّــرور�ة لانجـاز مشــالحضـر�ة الضّــ

الأمــــر المتعلــــق  طــــارإة فــــي أا�ع الاجتمــــاعي المنشــــصــــیص البلد�ــــة خاصــــة ذات الطّــــاحالتّ 

رة مــن طــرف البلــد�ات التــي �انــت تشــرف أ�ضــا علــى تســییر �الاحتیاطــات العقار�ــة، والمســیّ 
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نجـــاز المرافـــق العمومیـــة ذات إفـــت �لّ اتي التـــي �ُ ســـییر الـــذّ ســـات التّ مقـــاولات الانجـــاز، ومؤسّ 

زت تلـك نمیـة التـي میّـظر لقـدرات التّ �ـالنّ و  كن الصـغرى.الخدمة المحلیة و�عض مشار�ع السّـ

ن الجزائــــر إلطات فــــمنتهجــــة مــــن طــــرف السّــــیاســــة الواعتبــــارا للسّ  البشــــر�ة ةخاصّــــالمرحلــــة 

جیب على �عـض تحـد�ات المرحلـة، وضعت مخططات عمرانیة استطاعت من خلالها أن تُ 

خاصة من جانب الوفرة العقار�ة، الشيء الذي افرز أشـكالا عمرانیـة جدیـدة تحـیط �ـالمراكز 

فـي  مـارك �ـوت(وقد وصف الجغرافي القد�مة للمدن والتي �انت في الغالب ذو نمط أور�ي، 

طـــور "و�ن اســـتفادت  المدینـــة مـــن التّ  الـــنّمط مـــن التخطـــیط اهـــذ )18ص ســـعیدوني،  .معاو�ـــة

�ظــــاهرة عمرانیــــة، فكانــــت مجــــالا لتهیئــــة لا تخضــــع  إلیهــــانظــــر ه لــــم �كــــن یُ أنّــــ إلامــــو، والنّ 

فكیــر فــي كن الكبــرى مــن دون التّ لطات العمومیــة تنجــز تجمعــات السّــلضــوا�ط، و�انــت السّــ

رافــق التــي تتطلبهــا، بینمــا �ــان أصــحاب المشــار�ع الخاصــة یبنــون خــارج القــانون انجــاز الم

ت نمطــین أساســـین إمـــا هـــذه الأشــكال ضـــمّ ، 27عمیــر"فــوق أراض غیـــر صــالحة  للبنـــاء والتّ 

كن الحضــري الجدیــدة، و�مــا فــردي فــي إطــار التحصیصــات جمــاعي فــي إطــار منــاطق السّــ

رفولوجیــــة المــــدن وأصــــبح هنــــاك تبــــاین بــــین المر�ــــز و الســــكنیة الفرد�ــــة، و�التــــالي تغیــــرت م

مط مـن العمـران، هـذه المنهجیـة والمحیط، وتكاد أن تشترك �ـل المـدن الجزائر�ـة فـي هـذا الـنّ 

وجیهي للتعمیـــر �قـــدر مـــا ســـاهمت فـــي تـــوفیر الأوعیـــة العقار�ـــة المعتمـــدة علـــى المخطـــط التــّـ

للمجــالات الحضــر�ة ولــم  لتّســییرا �خاصــیّةوانجــاز الاســتثمارات العمومیــة، فإنهــا لــم تتمیــز 

صـورات المسـتقبلیة كن، �ما أنها لم تكن قادرة على وضع التّ زمة السّ الحلول اللازمة لأ تعط

ن الاجتمــاعي إلــى البنــاء كحصیصــات والسّــلوضــعیة العمــران، و�ــذلك تحــول العمــران مــن التّ 

ع مـن خلالـه لطات فـي وضـع تسـتطیوظهرت أحیاء عشـوائیة �كاملهـا لـم تكـن السّـ العشوائي

، وقــــد تــــدار�ت �بیــــرةأن تعــــالج هــــذه الوضــــعیة العمرانیــــة التــــي رافقتهــــا حر�ــــة نــــزوح ر�فــــي 

ز �عــض التشـــر�ع العقـــاري ز هـــذه الأداة، ور�مــا میّـــالســلطات هـــذا الــنقص والعجـــز الــذي میّـــ

                                                 
27  M. Côte: l’Algérie. Espace et Société, collection U, Série géographie (paris: Masson A. 
Colin, 1996). 
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  ،صــف الثمانینــات، وذلــك �إعــادة هیكلــة �عــض المؤسســات الفاعلــةتالــذي ســایر المرحلــة من

وأدخلـت الخـواص �عـد ذلـك فـي  راك فـاعلین جـدد فـي المجـال الحضـري كما عملت على إشـ

 . مغایرةسیاسیة و مهید لمرحلة جدیدة �ظروف اقتصاد�ة واجتماعیة إنتاج السكن بهدف التّ 

 أداة للتّخطیط المجالي والحضري  :(PDAU)عمیرهیئة والتّ وجیهي للتّ ط التّ لمخطّ ا .2.5

شــر�ع الجدیــد هــو الأداة المســتحدثة �موجــب التّ  عمیــرهیئــة والتّ وجیهي للتّ ط التــّالمخطّــ

ـــق �ال ـــة والتّ تّ المتعل ـــة الجدیـــدة، هـــات السّ یجـــاء طبقـــا لتوجو عمیـــر، هیئ یاســـة العقار�ـــة والعمرانی

ات خاصــة، یــمانینالجزائر�ــة �عــد عشــر�ة الثّ حــد�ات التــي تواجههــا المــدن وأ�ضــا لمعالجــة التّ 

ط ن المخطّـــــإفـــــ 01/12/1990المـــــؤرخ فـــــي  90/29مـــــن القـــــانون رقـــــم  16وحســـــب المـــــادة 

هیئـة وجیهـات الأساسـیة للتّ د التّ سییر الحضري، �حـدّ لي والتّ اخطیط المجوجیهي هو أداة للتّ التّ 

طــــات هیئــــة ومخطّ میم التّ العمرانیــــة للبلد�ــــة أو البلــــد�ات المعنیــــة آخــــذا �عــــین الاعتبــــار تصــــا

ظر لمضـــــمون هـــــذا �ـــــالنّ و  ط شـــــغل الأراضـــــي.یغ المرجعیـــــة لمخطّـــــنمیـــــة، و�ضـــــبط الصّـــــالتّ 

خطـــیط المجـــالي عمیـــر اســـتجد مـــن خلالـــه التّ هیئـــة والتّ وجیهي للتّ ط التّـــن المخطّـــإعر�ـــف فـــالتّ 

ــیم البلد�ــة وأ�ضــا اهتمامــه �التّ  ط مخطّــي، وهــو مــا لــم �كــن مــدرجا ســا�قا �ســییر الحضــر لإقل

ز الــذي میّــوتجــاوزا للفشــل  �مثا�ــة تصــحیحا للأخطــاءهــذا الإجــراء  عــدّ ، و�ُ التّــوجیهي عمیــرلتّ ا

المــدن خاصّــة و�ــوحي فــي نفــس الوقــت بوجــود خلــل فــي تســییر ، منظومــة التّخطــیط السّــا�قة

والجدیـــد وأن �ـــل المجـــالات الحضـــر�ة شـــهدت نمـــوا عمرانیـــا معتبـــرا مـــع نها�ـــة الثمانینیـــات. 

بتحدیـــــد حقـــــوق البنـــــاء یهـــــتم تنفیـــــذي ط ز هـــــذه الأداة هـــــو إلحاقهـــــا �مخطّـــــكـــــذلك الـــــذي میّـــــ

، وهــو واســتعمالات الأرض معتمــدا فــي ذلــك علــى توجیهــات وتوصــیات المخطّــط التّــوجیهي

 لَ صَـ�ـذلك فَ  �مثا�ة الصیغة التنفیذ�ة والحلقة الأخیرة لمنظومة التّخطیط الحضري �الجزائر.

ـــالمخطّـــ عمیـــر �ثیـــرا فـــي دور وأهـــدافقـــانون التّ  ومـــا  18وجیهي حیـــث أشـــارت المـــادة ط التّ

ط �المنـــاطق التــي یتعلـــق بهـــا، إلـــى �عــض الخصوصـــیات المرتبطـــة بتــدخل المخطّـــ 28�عــدها

                                                 
  :المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر :18المادة   28
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نمیـــة لإقلـــیم البلد�ـــة فـــي ظـــل احتـــرام المبـــادئ العامـــة للسیاســـة الوطنیـــة آفـــاق التّ استشـــراف و 

عـــــة لتحقیــــق الأهـــــداف ظر�ــــة المتوقّ وهـــــي المــــدة النّ  ،ســــنة 20هیئــــة العمرانیــــة علـــــى أمــــد للتّ 

ط بـــنفس ط، وحتـــى انقضـــاء هـــذه الآجـــال یـــتم مراجعـــة المخطّـــوالمشـــار�ع المبرمجـــة �ـــالمخطّ 

ــأشــكال إعــداده، للإشــارة أن المخطّــ ولــة والجماعــات الإقلیمیــة وجیهي یتكفــل ببــرامج الدّ ط التّ

ر لهـا ه علـى هـذه البـرامج التـي یـوفّ هاتیفرض توجالي تُ والمؤسسات والمصالح العمومیة و�التّ 

الأوعیـــة العقار�ـــة اللازمـــة، بینمـــا تفـــرض الاســـتثمارات ذات المصـــلحة الوطنیـــة نفســـها علـــى 

�ــأتي هــذا الإجــراء فــي إطــار إزالــة العراقیــل لضــمان و عمیــر، هیئــة والتّ وجیهي للتّ ط التّــالمخطّــ

ولـة علـى دورهـا فـي إنتـاج حافظـت الدّ ة، "حیـث نمیة وتجسید المشار�ع ذات المنفعة العامّ التّ 

  29جهیزات العمومیة"ئیسیة و�عض التّ حتیة الرّ نظیمات، والبقاء �صاحب مشروع للبنى التّ التّ 

 دراسة تقنیة واجتماعیة المضمون: .1.2.5

ـــالمخطّـــ  علـــى جـــزئینوي تـــوجیهي هـــو دراســـة تقنیـــة واجتماعیـــة واقتصـــاد�ة تحط التّ

ــ بیانیــةأساســیین أولهمــا عبــارة عــن وثــائق  ا مــ، وقــد تــم تحدیــد محتواهاني وثــائق مكتو�ــةوالثّ

م �المرسـوم ل والمتمّ المعدّ  28/05/1991المؤرخ في  91/177�موجب المرسوم التنفیذي رقم 

 :كما یلي 10/09/2005المؤرخ في  05/317التنفیذي رقم 

  ُ� ظر نمیــة �ــالنّ ئیســیة للتّ القــائم والاحتمــالات الرّ م فیــه تحلیــل للوضــع قــدّ تقر�ــر تــوجیهي

راب المعنــي، �الإضــافة قــافي للتــّ�مغرافي والاجتمــاعي والثّ طــور الاقتصــادي والــدّ إلـى التّ 

          هیئــة العمرانیــة، ة �مجــال التّ وجیهــات الخاصّــظر إلــى التّ هیئــة المقتــرح �ــالنّ إلــى قســم التّ 

ــــیو�قصــــد مــــن خــــلال هــــذا التّ  ــــة قر�ــــر إعطــــاء تحل لا واضــــحا وشــــاملا لوضــــعیة البلد�
                                                                                                                                                    

 د التخصیص العام للأراضي على مجموع تراب بلد�ة أو مجموعة من البلد�ات حسب القطاع.�حدّ  -
 والنشاطات وطبیعة وموقع التجهیزات الكبرى والهیاكل الأساسیة.د توسع المباني السكنیة وتمر�ز المصالح �حدّ  -
 د مناطق التدخل في الأنسجة الحضر�ة والمناطق الواجب حمایتها.�حدّ  -

  عمیر المنطقة التي یتعلق بها إلى قطاعات محددة �ما یلي:هیئة والتّ وجیهي للتّ ط التّ : �قسم المخطّ 19المادة  
 .القطاعات غیر القابلة للتعمیر، قطاعات التعمیر المستقبلیة، القطاعات المبرمجة للتعمیر، القطاعات المعمرة            

29 R. SIDI BOUMEDINE et autres: l’urbain dans le monde arabe, politique, instruments     
   et acteurs, édition: CNRS Paris 1999, p 128. 
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هیئـــــة العمرانیـــــة نمو�ـــــة �مـــــا یتماشـــــى مـــــع توجیهـــــات التّ الاجتماعیـــــة والاقتصـــــاد�ة والتّ 

 .198730المنصوص علیها �موجب قانون سنة 

  ّســبة إلــى �ــل منطقــة مشــمولة فــي القطاعــات، وهــي قــة �النّ تقنــین �حــدد القواعــد المطب

ـــــ ـــــر وقطاعـــــات التّ رة والمبرمجـــــة للتّ القطاعـــــات المعمّ ـــــر المســـــتقبلیة، �اســـــتثناء عمی عمی

د لها أي تقنین عكـس القطاعـات الأخـرى عمیر والتي لا �حدّ القطاعات غیر القابلة للتّ 

قنـین التي لابد من تحدید حقوق و�یفیات استعمالات الأرض فیها، وهو ما أتـى �ـه التّ 

ــنظــیم المرافــق للمخطّــالتّ و  اتجــة عــن عامــة النّ فــة الد �ــذلك الكثادّ حــ، الــذي �وجیهيط التّ

خصــــیص الغالــــب للأراضــــي مــــع إمكانیــــة إخضــــاع ، وأ�ضــــا التّ معامــــل شــــغل الأرض

جهیـــزات الكبـــرى قنـــین مواقـــع التّ د هـــذا التّ الـــبعض منهـــا لشـــروط خاصـــة، وأ�ضـــا �حـــدّ 

طــات شــغل الأراضــي، والمنشــآت الأساســیة وأ�ضــا المســاحات التــي تتــدخل فیهــا مخطّ 

ها عملیـــــات تهیئـــــة مـــــن خـــــلال هـــــذه ف تمسّـــــخاصـــــة الأنســـــجة الحضـــــر�ة التـــــي ســـــو 

دخل فــي الأنسـجة الحضـر�ة رافقــت التـّالمیــزة التـي تخـصّ حیـث أن هـذه  ؛طـاتالمخطّ 

    .ط التوجیهيهیئة المستجد �المخطّ مصطلح التّ 

 :الوثائق البیانیة والتي تشتمل على 

المختلفـة، بكات رق والشّـط الوضع الحالي �ما في ذلك الإطار المبنـي والطّـمخطّ  -

ط تهیئة یبین حدود القطاعـات العمرانیـة، و�عـض القطاعـات �الإضافة إلى مخطّ 

قافیـــة، و�ــــذا بیعیـــة وذات المیـــزة الثّ ة �الأراضـــي الفلاحیـــة والمنـــاطق الطّ الخاصّـــ

 طات شغل الأراضي.مساحات تدخل مخطّ 

 ط الارتفاقات المختلفة.مخطّ  -

 ة.ت المنفعة العامّ آومنشبكات وطرق المرور ط تجهیز یبرز مختلف الشّ مخطّ  -

                                                 
 .1987لسنة  5، الجر�دة الرسمیة العدد هیئة العمرانیةالمتعلق �التّ  27/01/1987المؤرخ في  87/03القانون رقم  30
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ضــة للأخطــار الطبیعیــة و/أو ط �حــدد مســاحات المنــاطق والأراضــي المعرّ مخطّــ -

 .31دخلة للتّ طات الخاصّ كنولوجیة والمخطّ التّ 

حكم والاستشــراف �بیــر نوعــا مــن الــتّ  هـذه الوثــائق البیانیــة والمكتو�ــة تظهــر إلــى حــدّ 

ــبهــا المخطّــ صَّ التــي خَــ المجــالات الحضــر�ة، �مــا أن للتقنــین المرفــق �الوثــائق وجیهي ط التّ

حكم فــــي اســــتخدامات الأرض، عــــن طر�ــــق البیانیــــة دورا أساســــیا فــــي تســــییر العمــــران والــــتّ 

الأنســجة الحضــر�ة والقطاعــات العمرانیــة المبرمجــة  طــات شــغل الأراضــي التــي تمــسّ مخطّ 

یاسـة الأهـداف التـي رسـمتها السّ بلـوغ �عـض لل ط قـد توصّـللتعمیر، و�ذلك �كون هذا المخطّ 

كان العامة للبلاد، خاصة أن إعداده یتم في إطار تشار�ي بین مختلـف الفـاعلین وحتـى السّـ

نمو�ـة ووضع الخطـط التّ  المتعدّد الرؤى وجه ر على التّ والجمعیات المهنیة المختلفة، فهو �عبّ 

تسـییر مختلـف  رسـمیین فـي تصـدّ �حافظ على صـلاحیات الفـاعلین الرّ  ضمن سیاق مشترك

تســییره للهیئــات الجدیــدة  الجوانــب العمرانیــة، خاصــة المــرتبط �العقــار الحضــري الــذي اســند

وفقـا لإجـراءات  ط�ـتم إعـداد هـذا المخطّـو  أو مـا �عـرف �الو�ـالات العقار�ـة المحلیـة. المنشأة

 یـــةاء و�مبـــادرة مـــن البلـــد�ات المعنعمیـــر والبنـــوتحـــت الإشـــراف المباشـــر لمـــدیر�ات التّ  معینـــة

 الیة:التّ التي تقوم بدورها بتنفیذ المهام 

  ّوهـــي  ،عبي البلـــديراســـة عـــن طر�ـــق مداولـــة المجلـــس الشّـــالمصـــادقة علـــى إعـــداد الد

مرحلة مهمة أین یـتم تحدیـد محـیط ومسـاحة تـدخل هـذه الدراسـة، و�ـتم مناقشـة الهـدف 

مــــن إعــــداد هــــذه الدراســــة والتطــــرق إلــــى البعــــد الاقتصــــادي والاجتمــــاعي لهــــا، ومــــدى 

 كان.ملائمتها لاحتیاجات السّ 

                                                 
فیما �خص مضمون المخطط  ة تعدیلاتإلى عدّ  10/09/2005المؤرخ في  05/317المرسوم التنفیذي رقم  أشار 31

إعدادها تماشیا مع الإجراءات ، من ضمنها المخططات الخاصة �الأخطار الطبیعیة و/أو التكنولوجیة و�یفیات التوجیهي
 04/20وفي القانون  المتعلق �حما�ة الساحل وتثمینه، 05/02/2002المؤرخ في  02/02رة في القانون رقم المقرّ 

 المتعلق �الوقا�ة من الأخطار الكبرى وتسییر الكوارث في إطار التنمیة المستدامة. 25/12/2004 المؤرخ في
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   ّت خذ قرار إداري بلدي یبلغ للهیئـاراسـة، یتّ �عد إنهاء مرحلة المصادقة على إعداد الد

 راســـة، و�ـــنصّ العمومیـــة المحلیـــة والولائیـــة لإبـــداء رأیهـــا حـــول المشـــار�ة فـــي إعـــداد الدّ 

الإدارات العمومیــــــة  نــــــه �ستشــــــار وجو�ــــــا:أعلـــــى  ســــــلفاالمرســـــوم التنفیــــــذي المــــــذ�ور 

ولــة المكلفــة علــى المســتوى الــولائي مثــل مدیر�ــة التعمیــر والبنــاء، والمصــالح التا�عــة للدّ 

والتهیئـــة العمرانیـــة، مدیر�ـــة المصـــالح الفلاحیـــة، محافظـــة الغا�ـــات، خطـــیط مدیر�ـــة التّ 

ي، مدیر�ـــة الأشـــغال العمومیـــة، مدیر�ـــة الثقافـــة، غـــرف التجـــارة والفلاحـــة، مدیر�ـــة الـــرّ 

مدیر�ة أملاك الدولة، مدیر�ة الحفظ العقاري ومسح الأراضي البیئـة والسـیاحة، وأ�ضـا 

ـــــع الطاقـــــة و  ـــــي �مصـــــالح توز� ـــــى المســـــتوى المحل المـــــاء والنقـــــل...الخ، و�ستشـــــار عل

الجمعیـــات المحلیـــة ورؤســـاء المنظمـــات المهنیـــة، ولجـــان الأحیـــاء الســـكنیة،  اختیار�ـــا:

و�عــض مكاتــب الدراســات أو المؤسســات الخاصــة المهتمــة، و�ــذلك المــلاك والحــائز�ن 

جل تجنب النزاعات العقار�ة التي �مكن أن تطرأ أثناء تجسید المشـار�ع، ألعقارات من 

 ط.لاء الإفصاح عما إذا �انوا یر�دون أن �شار�وا في إعداد المخطّ ولهؤ 

 هیئةالتّ و  سییر الحضري التّ : الأهداف .2.2.5

والـذي بـدأ مـع  عمیرهیئة والتّ وجیهیة للتّ طات التّ أخر الواضح في إعداد المخطّ رغم التّ 

إلا  راسـاتالدّ عو�ات التي اعترضت الفاعلین ومكاتب سعینات، ورغم �ذلك الصّ منتصف التّ 

 بعض الأهداف المرتبطة �الجوانب الآتیة:ب وجب التّذ�یر هأنّ 

 سییر الحضري:التّ  .أ

وجیهي لرؤســـــاء البلـــــد�ات �اعتبـــــارهم المبـــــادر �إعـــــداد هـــــذه ط التــّـــلقـــــد أتـــــاح المخطّـــــ

حكم فـي لـتّ لكانیة، مرونة �بیـرة ئیسي للتجمعات السّ ر الرّ المسیّ �ذلك �اعتبارهم و طات المخطّ 

ر مـــن خلالهـــا طـــات �مثا�ـــة ورقـــة طر�ـــق تســـیَّ هـــذه المخطّ  عـــدُّ ، حیـــث تُ هانمـــو المـــدن وتســـییر 

�مثا�ــة وثیقــة مرجعیــة لكــل العملیــات العمرانیــة التــي تعتبــر و ، ســنة 20آفــاق  البلــد�ات حتــى
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 32ة �البلد�ـــةالقـــوانین الخاصّـــور �مراجعـــة م هـــذا الـــدّ �مكـــن أن تمـــس إقلـــیم البلد�ـــة، وقـــد تـــدعّ 

ســییر ن هــذه الأداة العمرانیــة مــن ناحیــة التّ إ، و�صــفة عامــة فــ34والأمــلاك الوطنیــة 33والولا�ــة

ـــــك مـــــن خـــــلال ترشـــــید اســـــتعمالات الأرض  ـــــى ذل ـــــت دورا واضـــــحا، تجل الحضـــــري قـــــد لعب

 سـییر العقـاري عـن البلـد�اتوالمحافظة على الأراضي الفلاحیـة، وأ�ضـا مـن خـلال إ�عـاد التّ 

 وتو�یل هیئات أخرى لتسییره.

 :الحضر�ة التّهیئة .ب

وجیهي حیــزا �بیــرا للتــدخل مــن ط التــّق �الإطــار المبنــي وضــع المخطّــفــي شــقه المتعلّــ

طـات شــغل الأراضــي التــي جـل معالجــة الأنســجة الحضـر�ة الموجــودة، وذلــك بواســطة مخطّ أ

عملیـــات تهیئـــة نوعیـــة تخـــتص �عملیـــات تهیئـــة الأحیـــاء والقطاعـــات العمرانیـــة، عـــن طر�ـــق 

�ختلــف تــدخلها حســب طبیعــة النســیج العمرانــي، وتبعــا لخصــائص أخــرى معمار�ــة وثقافیــة 

واجتماعیــة واقتصــاد�ة، هــذه الخاصــیة مكنــت عــدة مــدن مــن الاســتفادة مــن بــرامج متعــددة، 

أســهمت فــي وقــد لتهــا الخز�نــة العمومیــة ومنهــا الممولــة حتــى مــن طــرف البنــك العــالمي، موّ 

 ،هت الأنســجة الحضــر�ةیئــة الحضــر�ة و�عــادة هیكلــة الأحیــاء الفوضــو�ة التــي شــوّ تحســین الب

وجیهي مـــن معالجـــة الأنســـجة الحضـــر�ة ســـوى مـــن الناحیـــة ط التــّـن المخطّـــالي فقـــد مكّـــو�التــّـ

العمرانیــة والمعمار�ــة أو مــن الناحیــة العقار�ــة وتســو�ة الوضــعیات والحیــازات غیــر القانونیــة، 

شــغل الأراضــي وثــائق تعمیــر تتمتــع �الخاصــیة القانونیــة للمعارضــة طــات �اعتبــار أن مخطّ 

 وجیهیة. طات التّ بها أمام الغیر شأنها في ذلك شأن المخطّ 

 

 

                                                 
 .2011جو�لیة  22المؤرخ في  10/11ثم القانون رقم  ،07/04/1990المؤرخ في  90/08القانون رقم  32
 .21/02/2012المؤرخ في  12/07ثم القانون ثم القانون رقم  ،07/04/1990المؤرخ في  90/09القانون رقم  33
 .المعدل والمتمم 01/12/1990المؤرخ في  90/30القانون رقم  34
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 نمیة:خطیط المجالي ورسم آفاق التّ التّ  .ج

خطیط المجـالي للبلـد�ات، مـن عمیر �ـالتّ هیئة والتّ وجیهیة للتّ طات التّ لقد اهتمت المخطّ 

هیئـة المجالیـة التـي اختصـت �المجـالات غیـر الحضـر�ة، والتـي سـهرت طـات التّ خلال مخطّ 

وازن بــــین مختلــــف وظــــائف الأراضــــي و�مــــا �ضــــمن التــــوازن بــــین الفلاحــــة علــــى إعــــداد التّــــ

طــــات والصــــناعة والعمــــران، �مــــا أن آجــــال العشــــر�ن ســــنة المحــــددة افتراضــــیا لهــــذه المخطّ 

إمكانــات ومــؤهلات البلد�ــة ضــمن تضــمن آفــاق للتنمیــة علــى المــدى البعیــد �مــا یتوافــق مــع 

إن المخططــات التوجیهیــة هــي الوثیقــة المرجعیــة لبعــث مختلــف  الاســتراتیجیات المطروحــة.

د والملــزم لكثیــر مــن الاســتثمارات المحلیــة ذات المنفعــة المحلیــة والجهو�ــة، وهــي أ�ضــا المقیّــ

ا�ــات وقطــاع القطاعـات الأخــرى المتدخلـة علــى مســتوى البلد�ـة، �قطــاع الفلاحــة وقطـاع الغ

شــر�عات الجدیــدة الخاصــة تهــا التّ ي والمــوارد المائیــة وغیرهــا، �مــا أن الإجــراءات التــي أقرّ الــرّ 

مــن  انطلاقــاوجیهي ط التّــ�حما�ــة الســاحل و�الوقا�ــة مــن الأخطــار الكبــرى یتكفــل بهــا المخطّــ

طـــات التـــي یـــتم مراجعتهـــا ستضـــمن ن �ـــل المخطّ إ، و�ـــذلك فـــ2005ادر ســـنة عـــدیل الصّـــالتّ 

 یبات جدیدة تسایر متطلبات ومعطیات المرحلة. ترت

 لدّولة امع المحافظة على مبادرة تعدد المتدخلین  الفاعلون: .3.2.5

ــــــعإن الواقــــــع السّ  ــــــر مطل ــــــذي عاشــــــته الجزائ  یاســــــي والاجتمــــــاعي والاقتصــــــادي ال

واقعــا عمرانیــا وق فرضــت ســعینات، وأ�ضــا متطلبــات المرحلــة �الانتقــال إلــى اقتصــاد السّــالتّ 

 نشــــاءلإ �الوســــائل والإمكانیــــات الموجــــودة مـــن قبــــل، وهــــو مــــا عجّــــل  حكم فیــــهالــــتّ �صـــعب 

و�دخـال الكثیـر مـن المتـدخلین والفـاعلین، وتقسـیم المهـام لتخفیـف الأعبـاء التـي �انـت ســا�قا 

ط بیعــــي أن تتــــوزع المهــــام المنوطــــة �ــــالمخطّ مــــن الطّ و�التّــــالي �ــــان  تتحملهــــا جهــــة واحــــدة.

ــ راســات، وقــد ر�ن والمــرقین العقــار�ین ومكاتــب الدّ وجیهي علــى عــدد مــن الفــاعلین والمســیّ التّ

ل لـــه الصـــادر ســـنة المعـــدِّ المرســـوم ، وأ�ضـــا 1991أشـــار المرســـوم التنفیـــذي الصـــادر ســـنة 

ــــة �القطاعــــات  2005 ــــى مســــتوى الولا� ــــة عل ــــى وجــــوب إشــــراك الإدارات العمومیــــة المكلف إل



 الفصل الثّالث: التّخطیط الحضري �الجزائر: الأدوات وتحدّ�ات النّجاح

 

104 
 

ولـو بنـوع مــن  - والجمعیـات المهنیـة كان�مشــار�ة السّـالتكفـل الاقتصـاد�ة والتقنیـة، �مـا تـم 

ـــتحفظ  ـــم تكلیـــف �عـــض مكاتـــب فـــي المشـــار�ة ضـــمن إعـــداد هـــذه المخطّ  -ال طـــات، �مـــا ت

طـات للبلـد�ات ذات الحجـم �إعـداد �عـض المخطّ  199435راسات الخاصـة المعتمـدة سـنة الدّ 

ــــى دورهــــا الرّ ، فــــي حــــین حافظــــت الدّ الصــــغیركاني السّــــ ــــة عل ــــادي فیمــــا �خــــص إعــــداد ول �

مخططات البلد�ات الكبرى وذلك عن طر�ق مكاتب دراسات عمومیـة مثـل مكتـب الدراسـات 

�مــا لعبــت طبیعــة المشــار�ع ونوعیــات التــدخل  .)URBACO( والانجــاز العمرانــي لقســنطینة

ســــییر �المــــدن، دورا �بیــــرا فــــي إشــــراك فــــاعلین جــــدد عــــن طر�ــــق إنشــــاء �عــــض هیئــــات التّ 

ـــات أخـــرى أســـندت لهـــا مهـــام الحضـــري �الو�ـــالا ت العقار�ـــة، أو �إعـــادة �عـــث وتفعیـــل هیئ

 يالســكن العـــائلمحــددة �الترقیــة العقار�ــة والســكن مثــل دواو�ــن الترقیــة العقار�ــة ومؤسســات 

)EPLF, OPGI( جـــل خلـــق أ، وفـــي هـــذا الخصـــوص منحـــت �ـــذلك فـــرص للخـــواص مـــن

إلــى المؤسســات ذات الطــا�ع مؤسسـات ذاتیــة أو �شــكل جمــاعي للترقیــة العقار�ــة، �الإضــافة 

 ت مكان المقاولات البلد�ة. المقاولاتي المكلفة بتنفیذ المشار�ع والتي حلّ 

 تسارع وتیرة التّوسع العمراني وجیهي:ط التّ وسع العمراني في ظل المخطّ التّ  .4.2.5

ولــة والجماعــات المحلیــة فــي إطــار ترشــید كفــل ببــرامج الدّ وجیهي للتّ ط التــّالمخطّــجــاء 

الأرض، والمحافظـــة علـــى الأراضـــي الفلاحیـــة والموازنـــة بـــین مختلـــف الاســـتخدامات، شـــغل 

 عنىط �ُ ها، خاصة أن هذا المخطّ حكم في نموّ سییر الأمثل للمدن والتّ وأ�ضا �ما �ضمن التّ 

هیئــة للمجــالات غیــر الحضــر�ة تبعــا بتغطیــة �امــل إقلــیم البلد�ــة مــن خــلال إعطــاء أوجــه التّ 

بــدلیل اســتمرار  الواقــع لــم �ظهــر النتــائج المرجــوة و�مكانــات هــذه المجــالات، إلا أنلمــؤهلات 

توســع المــدن علــى حســاب الأراضــي الزراعیــة، واســتمرار ظهــور الأحیــاء العشــوائیة وتقهقــر 

كل الحضـــري للمدینـــة الجزائر�ـــة لـــم الي فالشّـــالأنســـجة العمرانیـــة لاســـیما القد�مـــة منهـــا، و�التــّـ

                                                 
المتعلق �شروط الإنتاج المعماري وممارسة مهنة  18/05/1994المؤرخ في  94/07المرسوم التشر�عي رقم  35

 المهندس المعماري. 
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 طـاتراسات الخاصـة �مخطّ معالم، وقد ساهم في هذا الوضع تأخر الدّ را واضح ال�عرف تغیّ 

"أصـبحت المشـار�ع عمیـر، هیئـة والتّ طـات التّ طبیقیـة لمخطّ الأراضـي �اعتبارهـا الأداة التّ شغل 

كل �عـد إنجازهـا، وهـذا ر�یـب والشّـدة فوق الـورق، فقیـرة مـن حیـث التّ العمرانیة مساحات مجرّ 

مـن دون تصـحیح  الاتجـاه أحاد�ـةعمیـر التـّوجیهي ط التّ ما ساهمت فیه منهجیـة وضـع مخطّـ

شــغیل كن والتّ د الأولــى الاهــداف فــي مجــال السّــ، �حســب أر�ــع مراحــل متتا�عــة: تحــدّ رجعــي

، الأولــىعمیــر المستخلصــة مــن المرحلــة وقــدرات الاســتیعاب، وتضــع الثانیــة ســینار�وهات التّ 

حـــــــد أوتــــــتم فــــــي المرحلـــــــة الثالثــــــة مشـــــــاورة محــــــدودة بـــــــین الســــــلطات العمومیـــــــة لاختیــــــار 

ــــــل الســــــینار�و المعتمــــــد لیصــــــبح أداة التعمیــــــر  الأخیــــــرةالســــــینار�وهات. أمــــــا المرحلــــــة  فتفصِّ

(المخطـــط) التـــي ُ�خیّـــل لواضـــعها أنـــه ألـــمَّ �مختلـــف الجوانـــب، بینمـــا هـــو فـــي الواقـــع حبـــیس 

 .36"اتها لا تسمح بتصو�ب الخیاراتمنهجیة مبسّطة مغلقة على ذ

طـــات شـــغل الأراضـــي المبرمجـــة فـــي إطـــار فمـــثلا الجیـــوب العقار�ـــة المحـــددة لمخطّ 

راسـات أو وسع العمراني على المدى القصیر، استهلكت �عض مجالاتها �سبب غیاب الدّ التّ 

نتظــار رة لــم �كــن فــي هیكلتهــا ومــدونتها انمیــة والبــرامج المســطّ تأخرهــا، حیــث أن منظومــة التّ 

ابق عمیــر �مــا فــي السّــالي اعتمــد نمــط التّ طــات شــغل الأراضــي، و�التّــالمصــادقة علــى مخطّ 

كنیة منهــا، �الاعتمــاد علــى لجــان محلیــة لاختیــار الأراضــي المناســبة للمشــار�ع خاصــة السّــ

كل نمیـــة، ومنـــه فالشّـــوأ�ضـــا �اتخـــاذ القـــرارات الفرد�ـــة للحـــالات المســـتعجلة التـــي تتطلبهـــا التّ 

 .الفوضو�ةالسّكنیة الجماعیة والأحیاء السّكنیة  اءالحضري استمر �ظهور الأحی

 ط التّوجیهينفیذ�ة للمخطّ الأداة التّ  : (P0S) ط شغل الأراضيمخطّ  .3.5

وجیهي ط التّــلمخطّــفصــیل فــي إطــار توجیهــات اط شــغل الأراضــي �التّ �ضــبط مخطّــ

قـــة �الشـــكل حقـــوق اســـتخدام الأراضـــي والبنـــاء، �مـــا �ضـــبط القواعـــد المتعلّ  عمیـــرهیئـــة والتّ للتّ 

                                                 
مسعیدوني: أزمة التحدیث والتخطیط العمراني في الجزائر، جذورها، واقعها، آفاقها، معاو�ة  36 ب عصدئ تك ، المر�ز ل

 .22 ، ص2016ودراسة السّیاسات،  للأ�حاثالعر�ي 
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ط شـــغل الحضـــري و�عـــین الكمیـــة الـــدنیا والقصـــوى مـــن البنـــاء المســـموح �ـــه، و�عتبـــر مخطّـــ

نه �عمل على تفسـیر وتوضـیح مختلـف أقسـام أ، إذ ط التوجیهيالأراضي أداة تنفیذ�ة للمخطّ 

فصـیل معنـى مخطـط �التّ  90/29مـن القـانون  31رقـم  نت المـادةالتهیئة التي یدرجها، وقد بیّ 

ط فصـــیل فـــي إطـــار توجیهـــات المخطّـــد مخطـــط شـــغل الأراضـــي �التّ "�حـــدّ  شـــغل الأراضـــي

ط شــــغل ن مخطّــــإولهــــذا فــــ ،عمیــــر حقــــوق اســــتخدام الأراضــــي والبنــــاءهیئــــة والتّ وجیهي للتّ التــّــ

كل ق المعنیـــة الشّـــلة �النســـبة للقطـــاع أو القطاعـــات أو المنـــاطد �صـــفة مفصّـــالأراضـــي �حـــدّ 

ن الكمیــة الــدنیا والقصــوى مــن نظــیم وحقــوق البنــاء واســتعمال الأراضــي، و�عــیّ الحضــري، والتّ 

البناء المسـموح �ـه المعبـر عنهـا �ـالمتر المر�ـع مـن الأرضـیة المبنیـة خـارج البنـاء أو �ـالمتر 

واعـــد المكعـــب مـــن الأحجـــام، وأنمـــاط البنا�ـــات المســـموح بهـــا واســـتخداماتها، �مـــا �ضـــبط الق

المتعلقــــة �ــــالمظهر الخــــارجي للبنا�ــــات، و�حــــدد المســــاحة العمومیــــة والمســــاحات الخضــــراء 

ت ذات المصــلحة العامــة، و�ــذلك تخطــیط آت العمومیــة والمنشــآصــة للمنشــوالمواقــع المخصّ 

وممیـــزات طـــرق المـــرور، و�حـــدد الارتفاقـــات، و�حـــدد الأحیـــاء والشـــوارع والنصـــب التذ�ار�ـــة 

ن مواقـــــع الأراضـــــي والمنـــــاطق الواجـــــب حمایتهـــــا وتجدیـــــدها واصـــــطلاحها، و�عـــــیّ والمواقـــــع 

شــر�ع الجزائــري قــد وضــع أداة ثانیــة ، وعلیــه �كــون التّ 37الفلاحیــة الواجــب وقایتهــا وحمایتهــا"

مهمتها العنا�ة �التفاصیل المتعلقة �استخدامات الأرض وحقـوق البنـاء، �اعتبـار أن  عمیرللتّ 

سـمت طـات شـغل الأراضـي اتّ ق البناء �ملكیة العقار، �ما أن مخطّ ح ر�طعمیر قد قانون التّ 

نفیذي لمختلف المشار�ع والعملیات العمرانیة، حیث تلعب دورا �بیـرا فـي ا�ع العملي والتّ �الطّ 

استقطاب مشـار�ع عمومیـة �ثیـرة خاصـة تلـك التـي تتـولى الجماعـات المحلیـة انجازهـا، �مـا 

 كنیة.ار�ة لتوسع المدینة ولمختلف البرامج السّ ساهمت �ثیرا في توفیر الأوعیة العق

ــــطــــات شــــغل الأراضــــي قــــد طغــــى دورهــــا العملــــي علــــى الــــدّ إن مخطّ  وجیهي ور التّ

خطــیط الحضــري هیئــة والتعمیــر، وذلــك مــن خــلال مســایرة مختلــف مراحــل التّ لمخططــات التّ 
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الجماعــات دها بعــث علــى مراحــل وأولو�ــات تحــدّ طــات تُ والبــرامج التنمو�ــة، �ــون هــذه المخطّ 

بیــات مــن تحقیــق عــدة ا�جانظر�ــا ن مكّــقــد �يء الــذي المحلیــة قرا�ــة �ــل خمــس ســنوات، الشّــ

ســاهم فــي تغطیــة العجــز لاســیما فــي مجــال العقــار، حیــث �و  عمیــرعلــى المســتوى العملــي للتّ 

ــ 90/25مــن القــانون رقــم  86أكــدت المــادة  وجیــه العقــاري"... وفــي هــذا الإطــار ق �التّ المتعلّ

ل مالــك و/أو حــائز أن �ســتعمل و�هیــئ ملكــه طبقــا لنوعیــة الاســتعمال الــذي یتعــین علــى �ــ

عمیر تفرض توجیهاتهـا علـى المـلاك ، �معنى أن أدوات التّ 38عمیر"هیئة والتّ ره أدوات التّ تسطّ 

 27/04/1991المــؤرخ فــي  91/11ولــیس العكــس، وقــد تــدعم هــذا الجانــب �إصــدار القــانون 

 تتمیــزجــل المنفعــة العمومیــة، و�صــفة عامــة أالملكیــة مــن الــذي �حــدد القواعــد المتعلقــة بنــزع 

طــــات شــــغل الأراضــــي عــــن غیرهــــا �قر�هــــا لواقــــع المــــدن وتعاملهــــا �شــــكل مباشــــر مــــع مخطّ 

  .العمرانيتوسع الأو تلك الخاصة �تهیئة الأحیاء العملیات العمرانیة سوى التي تدخل في 

 ط شغل الأراضي من:ل مخطّ یتشكّ  المضمون :. 1.3.5

  ط شـغل الأراضـي لائحة تنظیم تتضمن مذ�رة تقد�م یثبت فیهـا تـلاؤم أحكـام مخطّـ

ــمــع أحكــام المخطّــ عمیــر، و�ــذلك البرنــامج المعتمــد للبلد�ــة هیئــة والتّ وجیهي للتّ ط التّ

د لكــل منطقــة متجانســة تبعــا لآفــاق تنمیتهــا، �مــا تتضــمن جانــب القواعــد التــي تحــدّ 

وجهتهــا، وحقــوق البنــاء المرتبطــة �ملكیــة نــوع المبــاني المــرخص بهــا أو المحظــورة و 

الأرض  اســتعمال، ومعامــل )COS( الأرض التــي �عبــر عنهــا معامــل شــغل الأرض

)CES( ّقنـــین �ـــذلك شـــروط شـــغل الأراضـــي المرتبطـــة �المنافـــذ ن هـــذا التّ ، �مـــا یبـــی

والطــرق ومختلـــف الشــبكات، وأ�ضـــا الشــروط المرتبطـــة �ارتفــاع المبـــاني ومظهرهـــا 

 الخارجي، وأماكن توقف السیارات والمساحات الفارغة وغیرها.

  :الوثائق البیانیة والتي تتكون خصوصا مما یلي 
 مخطط الموقع.  -
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 مخطط طبوغرافي.  -

 خارطة تبین العوائق الجیوتقنیة. -

 مخطط الواقع القائم.  -

ت آالتجهیـزات والمنشـط تهیئة عامة یتضمن تحدیـد المنـاطق المتجانسـة ومواقـع إقامـة مخطّ  -

بكات رق والشّـط خـط مـرور الطّـن هذا المخطّ ذات المصلحة العامة والمنفعة العمومیة، و�بیّ 

ن المسـاحات ولة منها وما تتحمله الجماعات المحلیـة، و�بـیّ له الدّ المختلفة مع إبراز ما تتحمّ 

 الواجب الحفاظ علیها.

 .ر�یب العمرانيط التّ مخطّ  -

فاصـــــیل العمرانیــــــة ة �التّ مّــــــلِ ن أنهـــــا مُ طــــــات ومضـــــمونها یتبــــــیّ المخطّ ظر لهـــــذه و�ـــــالنّ 

ـــالضّـــ طـــات ر علـــى الصـــیغة التنفیذ�ـــة لأحكـــام مخطّ رور�ة للانجـــاز العمرانـــي، �مـــا أنهـــا تعبّ

ولـة مـن بـرامج، وأ�ضـا �مـا تتحملـه الدّ  یدها �ما یتلاءم و برامج البلد�ةعمیر و�یفیات تجسالتّ 

دخل مختلــــف الفــــاعلین و�ســــاهم فــــي تحدیــــد الأعبــــاء الي فهــــو �ضــــمن الفصــــل بــــین تــــو�التــّــ

 روط العامة لانجاز المشار�ع. والشّ 

 أداة عملیة أكثر منها تخطیطیة الأهداف: .2.3.5

ط شـغل وضعت مخطّـ خطیط المجالي والحضري �الجزائرالوطنیة للتّ  المنظومةإن 

خطـــــیط طبیقـــــي للتّ ظـــــري والتّ الأراضـــــي ضـــــمن الحلقـــــة الأخیـــــرة الموصـــــلة بـــــین الجانـــــب النّ 

لیــــة لمختلــــف العملیــــات ط شــــغل الأراضــــي �صــــیغة مرجعیــــة أوّ الحضــــري، بــــل �عــــد مخطّــــ

، و�ـذلك اكتسـب دور فعـال اعمیـر �مختلـف مسـتو�اتهالعمرانیة، فهو خلفیـة أساسـیة لعقـود التّ 

تهدف من خلاله السلطات العمومیة إلى تمكین البلـد�ات مـن مسـایرة ومراقبـة العمـران علـى 

مــان دة فــي الزّ نمو�ــة وفــق بــرامج محــدّ نهــا مــن �عــث مشــار�عها التّ محلــي، �مــا �مكّ المســتوى ال

ذ ط شغل الأراضي یبدو ذو أوجـه متعـددة، فهـو ینفّـور الذي یؤد�ه مخطّ والمكان، وعلیه فالدّ 

حكم �طر�قــة والــتّ  جماعــات المحلیــة فــي تســییر المدینــة، و�ســاعد الأحكــام المخطــط التــوجیهي
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ن مختلف المتـدخلین والمـرقین العقـار�ین مـن التنمیة المحلیة، و�ذلك �مكّ أفضل في مشار�ع 

 عمیر.تنفیذ مشار�عهم وفقا لعقود التّ 

و�عملیات المتا�عـة �عـد  المنجزةراسات ظر�ة تبقى مرهونة بنوعیة الدّ هذه الأهداف النّ 

كــام �الأحنفیــذ ط شــغل الأراضــي طر�قــه للتّ طــات، فقــد لا �جــد مخطّــالمصــادقة علــى المخطّ 

ســـم �العشـــوائیة فـــي عمیـــر شـــكلا مغـــایرا یتّ خـــذ التّ یتّ قـــد جلهـــا، و أوصـــیات التـــي جـــاء مـــن والتّ 

 استخدام واستعمال الأراضي.

 منح صلاحیات أكثر للبلد�ات الفاعلون: .3.3.5

ن فــي إعــداد و ط شــغل الأراضــي تقر�بــا هــم الفــاعلالفــاعلون فــي إعــداد وتنفیــذ مخطّــ

عمیـــر، إلا أن طر�قـــة الإعـــداد والمصـــادقة هـــي التـــي هیئـــة والتّ وجیهي للتّ ط التّـــوتنفیـــذ المخطّـــ

ـــــ ـــــى مخطّ ط شـــــغل الأراضـــــي ومســـــاحة تتضـــــمن أوجـــــه الاخـــــتلاف، فمصـــــادقة البلد�ـــــة عل

القطاعات التي یتـدخل فیهـا منحتـه نوعـا مـن الجوار�ـة والقـرب للمسـتعملین خاصـة السـكان، 

د تشـارك فـي إعـداد المخطـط، كان والمنظمات المهنیـة التـي قـو�ذلك فالجمعیات المحلیة للسّ 

ط شـغل الأراضـي، خاصـة هر علـى احتـرام وتطبیـق مخطّـقد تؤدي دورا �ارزا في مجـال السّـ

علــى مســتوى تهیئــة الأحیــاء وتــوفیر المرافــق الجوار�ــة للســكان، والعنا�ــة �المســاحات العامــة 

العمرانیــة، أمــا فــي ط شــغل الأراضــي �خــص الأنســجة والخضــراء، هــذا إذا �ــان تــدخل مخطّــ

وســع العمرانــي علــى الأمــدین المتوســط والبعیــد فــالفرق لا �كــون �بیــرا، إذ أن هنــاك حالــة التّ 

قا�ـة والحـرص علـى جمعیات محلیة للسكان ومهتمین قد �مارسـوا نفـس المهـام فـي مجـال الرّ 

 طات.تطبیق المخطّ 

هر علــــى متا�عــــة والسّــــ تبــــادر البلــــد�ات �إعــــداد الدراســــة الإداري أمــــا علــــى الجانــــب 

قنیـــة المحلیـــة والولائیـــة، ودون مختلـــف مراحلهـــا، وتســـاعدها فـــي ذلـــك مختلـــف المصـــالح التّ 

ـــة المكلفـــة  طـــات، وحتـــى هـــذه المخطّ  عـــدادإ�إغفـــال مكاتـــب الدراســـات الخاصـــة أو العمومی
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شــر إلــى إشــراك فــاعلین جــدد، الــذي یــنظم هــذه العملیــة لــم � 2005التعــدیل التشــر�عي لســنة 

�اســتثناء وجــوب مشــار�ة المصــالح المكلفــة علــى مســتوى الولا�ــة �البیئــة، التهیئــة العمرانیــة 

رة فــي طــات شــغل الأراضــي �ــالإجراءات المقــرّ والســیاحة، �الإضــافة إلــى وجــوب تكفــل مخطّ 

المـــــؤرخ فـــــي  04/20وفـــــي القـــــانون رقـــــم  05/02/2002المـــــؤرخ فـــــي  02/02القـــــانون رقـــــم 

عمیـــر مـــع مختلـــف هیئـــة والتّ ، وهـــذا فـــي إطـــار العمـــل علـــى انســـجام أدوات التّ 25/12/2004

 القوانین ذات الصلة حتى لا �كون هناك نقص أو تباین في هذا المجال.          

  ط شغل الأراضي:وسع العمراني في ظل مخطّ التّ  .4.3.5

یاق العــام تضــبطه عملیــات وفــي السّــ اء عوامــل متعــددة،وســع العمرانــي جــرّ ینــتج التّ 

 لطات العمومیـة، وفـي شـكل عملیـات متفرقـةرة مـن طـرف السّـنجاز ناجمة عن برامج مسطّ إ

ز مخططـــات شـــغل الأراضـــي فـــي مـــا �میّـــ بـــرامج، ولعـــلّ أ�ـــة لا تضـــبطها و الخـــواص ینفـــذها 

طــات تضــمن إلــى حــد �بیــر ن �ثیــرا مــن هــذه المخطّ إجانبهــا المــرتبط �البرمجــة العمرانیــة فــ

استیعاب مختلف البرامج، �ون هذه المخططات تتبنـى خیـارات البرمجـة العمرانیـة وتوقعـات 

 كان واحتیاجاتهم.نمو السّ 

وســــع العمرانــــي، ر عــــن التّ ن مخططــــات شــــغل الأراضــــي تعبّــــإمــــن هــــذا المنطلــــق فــــ

ــــ طــــات شــــغل وجیهیــــة لتــــدخل مخطّ طــــات التّ دها المخطّ ن المســــاحات التــــي تحــــدّ إالي فــــو�التّ

وسـع ط، نظر�ـا یتبـع التّ وسـع العمرانـي المخطّـي الأصـل شـكل مـن أشـكال التّ الأراضي هي فـ

العمرانـــي الخیـــارات التـــي تحـــددها مخططـــات شـــغل الأراضـــي تبعـــا للآفـــاق المحـــددة ســـوى 

طبیقیـة هنـاك مشـار�ع یـتم تثبیتهـا القصیرة أو المتوسـطة أو الطو�لـة المـدى، ومـن الناحیـة التّ 

ط أو فـــي محتـــوى المخطّـــ قـــد �كـــون ذلـــك لـــنقصٍ طـــات شـــغل الأراضـــي، و ز مخطّ خـــارج حیّـــ

ـــة التـــي قـــد تتّ  ـــة المشـــار�ع والبرمجـــة العمرانی ـــق بنوعی خـــذ نوعـــا مـــن المر�ز�ـــة، لأســـباب تتعل

طــات وسـع العمرانـي یــرتبط �مـدى قابلیـة وتوافــق البـرامج لمحتـوى مخطّ ن التّ إو�صـفة عامـة فــ

عمیـر، ومـا خـالف ومطا�قـا لأحكـام التّ شغل الأراضي، وهي الحالة التي �كون فیها منسـجما 
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الـث التـي �غلـب علیهـا طـا�ع العمـران ذلك فهو أ�ضا میزة من ممیـزات اغلـب مـدن العـالم الثّ 

الفوضـــوي، وفـــي جمیـــع الحـــالات یلعـــب الفـــاعلون دورا �بیـــرا فـــي هـــذه العملیـــة، �اعتبـــار أن 

یـــة المجـــالات د نوعالممارســـة فـــي المجـــال الحضـــري تقتضـــي الخـــروج بنتـــائج میدانیـــة تحـــدّ 

طـات شــغل الأراضـي هــي الحضـر�ة و�ـذا مــدى رفاهیـة العــیش فیهـا. ومـن المعلــوم أن مخطّ 

ـــة هیئـــة د تطبیـــق أحكـــام أدوات التّ التـــي تجسّـــ عمیـــرمختلـــف عقـــود التّ لمـــنح  الوثیقـــة المرجعی

امل لمبادئ العمران وتدخل فـي مجـال التعمیـر العملـي، عمیر، وتسهر على الاحترام الشّ والتّ 

فــــي عقــــود إدار�ــــة تســــتخرج مــــن أدوات التهیئــــة والتعمیــــر أو تعبــــر عنهــــا، ومنهــــا وتـــتلخص 

(شـهادة التعمیـر، هادات ومنها الشّ  (رخصة التجزئة، رخصة البناء، رخصة الهدم)الرخص العقار�ة 

ـــــة، شـــــهادة التقســـــیم) ـــــم وقـــــد حـــــدّ  ،شـــــهادة المطا�ق ـــــذي رق ـــــي  15/19د المرســـــوم التنفی المـــــؤرخ ف

كیفیـــــات تحضـــــیر وتســـــلیم هـــــذه العقـــــود، والتـــــي تســـــلم طبقـــــا للمعلومـــــات   25/01/201539

والتوجیهـــات الـــواردة �ـــأدوات التهیئـــة والتعمیـــر للبنا�ـــة أو القطعـــة الأرضـــیة محـــل الطلـــب أو 

خص العقار�ـة. وتعـد هـذه العقـود العمرانیـة حلقـة وصـل مباشـرة �الانجـاز طبقا لتوجیهات الـرّ 

یـر والبنـاء والقسـمة للعقـارات، و�سـتخلص نظر�ـا أنهـا  المیداني، فهي التي تحدد شروط التعم

تكتســي طــا�ع إجرائــي خــاص یــؤثر �شــكل مباشــر علــى نوعیــة العمــران، حیــث أن الترتیبــات 

ولــة فــي الحفــاظ علــى ئیســي لسیاســة الدّ وجــه الرّ التّ  تتــرجمالمتعلقــة �مــنح هــذه العقــود لابــد أن 

 .كانیة وتسییرهاجمعات السّ نمو التّ 

 

 

                                                 
ألغى هذا المرسوم أحكام المرسوم التنفیذي وقد  ،4، ص 2015سنة ل 07الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة عدد  39

 06/03 �المرسوم التنفیذي رقمسبق  عدّل فیمالمتضمن �یفیات تحضیر وتسلیم عقود التعمیر والذي  91/176رقم 
 .22/09/2009 المؤرخ في 09/307 و�المرسوم التنفیذي رقم 07/01/2006المؤرخ في 
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 : كانیةوعلاقتهم �المشار�ة السّ المخطّط التّوجیهي إعداد في . الأطراف الفاعلة 6

عبارة عن مشروع قطاعي مموّل من میزانیة الدّولة، وجیهي ط التّ دراسة المخطّ 

منها ما تستفید منه البلد�ات و�تم تنفیذه على عدّة مراحل حدّدها القانون المتعلّق �التّعمیر 

ومنها ما هو تقني یر �التّنسیق مع البلد�ات عممدیر�ات التّ  على تنفیذهتسهر  إداري  هو

المسح الخرائطي لمجال الدّراسة وجمع في المیدان �عملیات  ق �عمل الخبراءیتعلّ 

وفیما یلي نوجز أهمّ المراحل التي تمرّ بها هذه الدّراسة مبرز�ن  ،المعلومات الضّرور�ة

أهمیة ودور �ل مرحلة في المشار�ة السّكانیة، �ما نصنّف نوع المشار�ة تبعا لمهام 

 الفاعلین في �ل مرحلة:

 أساسیتینوتضم خطوتین  راسة:. مرحلة تسجیل الدّ 1.6

  ة:العملیّ  اعتماد .1.1.6

تعتبــــر هــــذه الخطــــوة الانطلاقــــة الأولــــى للمشــــروع تحــــت إشــــراف مــــدیر�ات التّعمیــــر 

 ة مراحـلتأخذ البلد�ات على عاتقهـا عـدّ في حین ، الولائیة التي ترصد الغلاف المالي اللازم

تخــصّ  ةمهمّــطــرق لهــذه المراحــل نشــیر إلــى نقطــة وقبــل التّ  .راســةلضــمان ســیر الدّ  لاحقــة

أْ�عِـــدَت البلـــد�ات عـــن  الخطـــوةففـــي هـــذه  الجهـــاز الإداري الـــذي �شـــرف �صـــاحب مشـــروع،

كان، هـذا الیومیـة �السّـو رغـم علاقتهـا المباشـرة الإشراف المباشر وتبقى مكلّفة بـدور المنسّـق 

یؤثر سلبا على تفعیل المشار�ة السّـكانیة، �ونـه یتّسـم بنـوع مـن المر�ز�ـة فـي اتخـاذ الإجراء 

 انعـدام المشـار�ةهـذه الخطـوة ضـمن درجـة المشار�ة السّـكانیة فـي القرار. و�التالي تصنّف 

 .Beckerحسب تصنیف 

  :راسةعلى إعداد الدّ  . الموافقة2.1.6

ـــة المجلـــس الشّـــتـــتم  ختلـــف م والتـــي �جـــب أن تبـــیّنعبي البلـــدي، عـــن طر�ـــق مداول

ــــــ ةالاقتصــــــاد� والأ�عــــــاد الأهــــــداف متهــــــا ئومــــــدى ملا المتوقّعــــــة �عــــــد الدّراســــــةة والاجتماعی

ن المداولـــــة �یفیـــــات مشـــــار�ة الإدارات والهیئـــــات العمومیـــــة �مـــــا تبـــــیّ كان، لاحتیاجـــــات السّـــــ
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ــل �قــرار �صــدره رئــیس  الخطــوةهــذه  والجمعیــات السّــكانیة والمهنیــة فــي إعــداد الدّراســة. تكمَّ

الواجــب  لمحلیــة والولائیــةلهیئــات العمومیــة االمجلــس الشــعبي البلــدي یتضــمن تحدیــد قائمــة ا

 �نشــرو راســة، لإبــداء رأیهــا حــول المشــار�ة مــن عــدمها فــي إعــداد الدّ  لهــاغ بلّــاستشــارتها، و�

ا�عـة �ـل الإدارات العمومیـة والمصـالح التّ  ستشار وجوً�اتحیـث  .یوما �مقر البلد�ة 30لمدة 

الجمعیـات المحلیـة �ـلا مـن  اختیارً�ـا�ستشـار ي والـولائي. بینمـا ولة على المستوى المحلّـللدّ 

المشــار�ة السّــكانیة محــدّدة  تبــدووهنــا السّــكان. كنیة و والمجتمــع المــدني ولجــان الأحیــاء السّــ

  .حسب تصنیف الأمم المتحدة شاورتّ ال نموذجضمن 

 راسة: الدّ  مرحلة إعداد. 2.6

والتخطـیط العمرانـي، تعیّـنهم �كلّف بهذا الدّور مختصّون في إطار مكاتب للدّراسـات 

المدیر�ات الولائیة للقیام بهذه المهمّة وفق دفتـر شـروط یوضـع مسـبقا، وتنقسـم هـذه المرحلـة 

 خطوات رئیسیة: 3إلى 

  :راسةعرف على مجال الدّ التّ . 1.2.6

والإحصــــائیات جمــــع المعلومــــات راســــة ��قــــوم المختصّــــون �ــــالتّعرف علــــى مجــــال الدّ 

و�جــراء التّحقیقــات الاجتماعیــة والاقتصــاد�ة الضّــرور�ة ، �المســح الخرائطــيالضّــرور�ة و�ــذا 

 ثلاثـةفي مثل هذه الحالات، لیتم �عد ذلك عرض نتائج هذه الخطوة التي تستغرق أكثر من 

مقـــر � وتُنـــاقَش فـــي إطـــار فنـــي وتشـــاوري  ،أشـــهر (حســـب الحجـــم السّـــكاني لمجـــال الدّراســـة)

م السّـــكان انشـــغالاتهم وآرائهـــم فیمـــا �قـــدّ  ،عمیـــرر�ـــة التّ أو �مقـــر مدی المجلـــس الشـــعبي البلـــدي

ف المشـار�ة وعلیـه نصـنّ  التـي تـنظم لهـذا الغـرض. أثناء عملیات المسـح أو خـلال اللقـاءات

  .Beckerحسب تصنیف  التزود �المعلوماتالسّكانیة في هذه الخطوة ضمن درجة 
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  اهن للبلد�ة:تشخیص الوضع الرّ . 2.2.6

فقــط، �اســتثناء �عــض الاستشــارات التــي  بهــا الخبــراءو�نفــرد  �خــتصّ  الخطــوةهــذه 

�مكــن أن تــتم مــع هیئــات ومصــالح إدار�ــة �ســبب هیمنــة هــذه الأخیــرة علــى تقنیــة أو معلومــة 

وتتضــمن هـذه الخطـوة تحلــیلا للوضـع القـائم وتصــوّرا  یة.كانلسّـامشـار�ة ال معیّنـة فیمـا تغیّــب

ظر إلــــى التّطــــور الاقتصــــادي والاجتمــــاعي والــــد�مغرافي للاحتمــــالات الرّئیســــیة للتّنمیــــة �ــــالنّ 

للبلد�ــة، إضــافة إلــى اقتــراح أنمــاط التّهیئــة المناســبة لمجــال الدراســة �مــا یتماشــى مــع أهــداف 

المخطّــط الــولائي للتّهیئــة العمرانیــة. وتُعــرَض نتــائج هــذه الخطــوة وتُنــاقَش �مشــار�ة مختلــف 

الآراء والملاحظـــات لإثـــراء عملیـــة التّحلیـــل  الفـــاعلین والسّـــكان لجمـــع اكبـــر قـــدر ممكـــن مـــن

والتّشــخیص والاقتــراح. وعلیــه فالمشــار�ة السّــكانیة فــي هــذه المرحلــة تمیــل أكثــر إلــى نمــوذج 

 .حدةحسب تصنیف الأمم المتّ التّشاور 

 المبدئیة على الدّراسة: الموافقة . 3.2.6

�إعــداد المتغیّــرة النّهائیــة ، و�قــوم راســاتمكتــب الدّ بهــا  �ــذلك �خــتص الخطــوةهــذه 

وجیهـات المنبثقـة عــن الآراء والتّ  للتّهیئـة و�ضـع الشّـكل النّهــائي للدّراسـة بنـاءا علـى مضــمون 

الخطــــوة السّــــا�قة، وتُعــــرض نتــــائج هــــذه الخطــــوة وتُنــــاقَش بــــنفس طر�قــــة عــــرض الخطــــوات 

فاعلـة. و�التـّالي الأخرى، إلا أن المصادقة علیها تتم �الإجماع والتّوافق بین �ـل الأطـراف ال

حسـب تصـنیف الأمـم  المشـار�ةتصنّف المشار�ة السّـكانیة فـي هـذه الخطـوة ضـمن نمـوذج 

 المتّحدة. 

 نموذج للتّشاور العمومي: مرحلة التّحقیق. 3.6

مشـــروع خضـــع أشـــهر، � 9�عـــد اســـتكمال المرحلـــة الثّانیـــة التـــي تســـتغرق أكثـــر مـــن 

�موجــب قــرار �صــدره رئــیس المجلــس یومــا،  45العمــومي لمــدة  المخطّــط التّــوجیهي للتّحقیــق

�مقـــر البلد�ـــة و�الأمـــاكن  نشـــر القـــرار الشّـــعبي البلـــدي، و�ـــتم إعـــلام السّـــكان بـــذلك بواســـطة

ـــة، حیـــث یوضـــع المخطّـــوالسّـــ ـــة احات العمومی ـــذی السّـــكان تحـــت تصـــرّفط �مقـــر البلد�  نال
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. وعلیـــه تصـــنّف المشـــار�ة ســـجل خـــاص فـــي مملاحظـــاته �مكـــنهم فـــي هـــذه المرحلـــة تـــدو�ن

 حسب تصنیف الأمم المتّحدة. شاورالتّ السّكانیة في هذه المرحلة ضمن نموذج 

 نموذج المشار�ة في صنع القرارات المصادقة:مرحلة أخذ قرار . 4.6

ــــوجیهي  ــــه عنــــد الاقتضــــاء  -یرســــل المخطّــــط التّ ــــار �عــــد تعدیل آخــــذا �عــــین الاعتب

�ـر یتضـمن نتـائج الـوالي المخـتص إقلیمیـا و�كـون مصـحو�ا بتقر إلـى  -الملاحظات المسـجلة

لیـــتم �عـــد ذلـــك اتّخـــاذ قـــرار  ،ومداولـــة مصـــادقة المجلـــس الشـــعبي البلـــدي التّحقیـــق العمـــومي

المصــادقة النّهائیــة إمــا مــن طــرف الــوالي أو �قــرار وزاري مشــترك أو موجــب مرســوم تنفیــذي 

ــــد�ات التــــي تغطی ــــاء علیــــه تصــــنّف حســــب حجــــم البلد�ــــة أو مجموعــــة البل هــــا الدّراســــة. و�ن

حسـب  فـي صـنع القـراراتالمشـار�ة المشار�ة السّكانیة في هذه المرحلة �الدّرجـة السّادسـة "

 .)Arnstein(تصنیف 

كحوصلة لهذه المراحل النّظر�ة یتّضح �أن أنواع ودرجات المشـار�ة السّـكانیة التـي 

التــّوجیهي تختلــف �ــاختلاف المراحــل والأجهــزة ط �كفلهــا التّشــر�ع الجزائــري فــي إعــداد المخطّــ

" حســــب شــــاورالتّ الإدار�ــــة التــــي تســــیّر المشــــروع، فهــــي علــــى العمــــوم أقــــرب إلــــى نمــــوذج "

تصنیف الأمم المتّحدة لوجودها في خطوتین ومرحلة في المهام التي تشرف علیهـا مصـالح 

ـــالتّعمیر، بینمـــا تكـــون أقـــرب لنمـــوذج " ـــة � ـــة المكلف ب نفـــس التّصـــنیف " حســـالمشـــار�ةالدّول

نمـاذج  المـوالي لوجودها في خطوتین من المهام التي تشـرف علیهـا البلـد�ات. و�بـیّن الشّـكل

 . التّوجیهي المشار�ة السّكانیة حسب مراحل إعداد المخطّط
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 یوضّح المراحل التي تتم فیها المشار�ة السّكانیة في إعداد المخطّط التّوجیهي :03 رقم الشّكل
 

 
 90/29وجیهات قانون التّعمیر رقم : إعداد الباحث حسب تالمصدر 

 28/05/1991المؤرخ في  91/177والمرسوم التنفیذي رقم                                                          

كخلاصة نشیر �أن الأطراف الفاعلة في إعداد المخطّط التّوجیهي تحتكم لمنهج 

إداري �عتمد على مقار�ة عمود�ة في توجیه التّعلیمات، فالسّلطة الأعلى درجة هي من 

تحدّد نوع ومستوى المشار�ة السّكانیة، الشّيء الذي یؤثر على مفهوم المشار�ة و�فرغها 

مضمون ودرجة مشار�ة  1رقم حتواها لتصبح مجرد إجراء شكلي. و�وضّح الجدول من م

 مختلف الأطراف الفاعلة في إعداد المخطّط التّوجیهي والوسائل المتاحة لكل طرف.

 

 

 



 الفصل الثّالث: التّخطیط الحضري �الجزائر: الأدوات وتحدّ�ات النّجاح

 

117 
 

 : الأطراف الفاعلة ومستوى المشار�ة في إعداد المخطّط التّوجیهي04 رقم الجدول

 الوسائل المستعملة درجة المشار�ة المشار�ةمضمون  الأطراف الفاعلة

 صاحب المشروع
تسییر المشروع في �ل 

المراحل وأخذ القرار النهائي 
 المتعلق �ه 

التّوجیهات القانونیة و�تباع  عالیة وتامّة
 تعلیمات السّلطة الوصیة

 صاحب الدّراسة

�صفته �حوز على التّقنیة 
والخبرة لإعداد الدّراسة فهو 

صاحب المشروع على �ساعد 
أخذ القرار في مختلف 

 المراحل

توجیهات صاحب المشروع حسب  متوسطة
 الاتفاقیة المبرمة بین الطّرفین

 البلد�ة

التّنسیق بین صاحب 
المشروع وصاحب الدراسة 

 والسّكان

المشار�ة تتم �ما �ضمن الموازنة  متوسطة
بین ضوا�ط القانون من جهة 

السّكان من جهة وتلبیة حاجیات 
 أخرى 

 السّكان
إبداء الرأي والملاحظات دون 

 متا�عة مدى تنفیذ ذلك
إبداء الرأي والملاحظات تتم  ضعیفة

بواسطة اللقاءات التي ینّظمها 
 صاحب المشروع

 2017 سنة الباحثإعداد : المصدر                                                                              
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  :خلاصةال

خطـیط الحضـري �ـالجزائر، قـرب أكثـر لمنظومـة التّ مكنتنا دراسة هذا الفصل من التّ 

لطات العمومیــــــة علــــــى المســــــتوى المحلــــــي مــــــن أدوات حدیــــــد علــــــى مــــــا اعتمدتــــــه السّــــــو�التّ 

وتســـــییر المجـــــالات  حكم فـــــي وتیـــــرة نمـــــو المـــــدنطـــــات عمرانیـــــة موجهـــــة أساســـــا للـــــتّ ومخطّ 

الخیـارات الأساسـیة  بعة في التّخطیط تنبع منأن المنهجیة المتّ  وخلصت الى أن، الحضر�ة

الفصـل  بـیّن هـذا، �مـا لـى المیـدانع�تم ترجمتها �مختلف الوسائل والآلیات ولة و لسیاسة الدّ 

ــــف التّ  ــــى أدوات التّ مختل ــــي طــــرأت عل ــــاعلین غیــــرات الت ــــي المجــــال عمیــــر والف والمتــــدخلین ف

مــن جهــة أخــرى وضّــح البحــث �ــأن التّخطــیط الحضــري �ــالجزائر لا یــزال �فتقــد  ،الحضــري 

 بـــنقصلاســـیما مـــا یـــرتبط لآلیـــات النجاعـــة المطلو�ـــة لتحقیـــق نتـــائج ا�جابیـــة علـــى المیـــدان 

و�قائها ضمن نموذج التّشاور في �عض المراحل و�دراجها �اختیـار لـدى كانیة المشار�ة السّ 

 لهیئات الفاعلة في مراحل أخرى.ا
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 :ظري النّ  خلاصة الجزء

ـــه مـــن خـــلال فصـــول هـــذا الجـــزء أن التّ البحـــث النّ  بـــیّن وســـع ظـــري الـــذي تطرقنـــا ل

 كانللسّــ�ــذلك نتیجــة لتلبیــة الحاجیــات الأساســیة  ، و�عــدّ �مغرافيمــو الــدّ العمرانــي هــو ولیــد النّ 

العر�یـة  البلـدانكن، وفـي خاصـة السّـالخـدمات المرافـق و و�تعبیر مجالي عن توفیر مختلـف 

عمومــا والجزائــر خصوصــا تشــهد المــدن توســعا متســارعا علــى حســاب الأراضــي المجــاورة 

 .وسعاستهدافا بهذا التّ  الأكثركانیة وتعتبر المدن المتوسطة جمعات السّ للتّ 

دت �مراحل عدیـدة جسّـ مرّت الجزائر ظري أنوقد خلُص البحث في هذا الجزء النّ  

لــذلك الإمكانیــات البشــر�ة والماد�ــة  ســخّرتو ، متعاقبــة عمرانیــةو یاســات عقار�ــة سّ بواســطتها 

�مـــا یتناســـب مـــع  �فیلـــة بتـــوفیر الإطـــار المناســـب لمعیشـــة السّـــكانلإنتـــاج مـــدن منهـــا  یاســـع

�عــض المؤشّــرات المیدانیــة تــوحي  أن إلا، نمو�ــة للــبلادوالتّ  الإمكانــات المجالیــة والاقتصــاد�ة

الأخطـــاء نفـــس �قیـــت و النّتـــائج المرجـــوّة الواقـــع المعـــاش لـــم �عكـــس �فشـــل هـــذه السّیاســـات و 

الكثیــــر مــــن الإثــــراء والــــدّعم التــــي مــــا تــــزال تتطلــــب  مقار�ــــات العمــــلتتكــــرر رغــــم اخــــتلاف 

  المشار�ة بین مختلف الفاعلین. و 



 
 
 
 
 
 
 

  الثّانيالجزء 
 ثلاثة فصول :�حتوي على یتضمّن العمل المیداني و 

 العمراني  اهوسعت مراحل�درس یتضمن تقد�م مدینة بئرالعاتر و : الرا�عالفصل  -
�درس استخدامات و �المدینة ن یالفاعل یتطرق لممارسات: الخامسالفصل  -

 .وسع العمرانيا �التّ مالأرض وعلاقته
على  وسع العمرانيیتضمن دراسة وقیاس دینامیكیة التّ : السادسالفصل  -

عیّنة الدّراسة، �ما یتطرق لقیاس وتصنیف مستوى المشار�ة السّكانیة في 
 للبلد�ة.للتّهیئة والتّعمیر مراجعة المخطّط التّوجیهي دراسة 
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حالة �مقار�ة ال دراسة�عتبر هذا الجزء حلقة أساسیة ومكمّلة للبحث النّظري و�عتمد 

دراسة دینامیكیة التّوسع العمراني على مدینة بئرالعاتر، �حتوي على ثلاثة  یتضمن ،�حثیة

راسة وتحلیل مختلف العناصر والمجالات الحضر�ة حالة الدّ عر�ف �للتّ فصول خصّصت 

المنهجیة على جمع البیانات وتحلیلها وقیاسها تبعا  اعتمدتذات العلاقة �الموضوع، وقد 

في بدا�ة البحث و�ما یتوافق �ذلك مع النّتائج التي  وضعتللفرضیات والتّصورات التي 

      . ظري توصّل لها الجزء النّ 
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  العمراني شأة ومراحل التّوسعالنّ العاتر،  مدینة بئر :الرا�عالفصل 

ن العاتر، و�تضمّ  راسة المتمثلة في مدینة بئرلتقد�م حالة الدّ هذا الفصل  خُصّصَ 

وقد  المدینة، نشأةوسع العمراني منذ لمراحل التّ حلیل والتّ طرق �التّ  المیدانيالجانب دراسة 

 أهم التّوسع العمراني واستهلاك المجال �ما �ساعد على إظهاررّ�ز البحث على خاصیّة 

وقد اعتمد البحث في . التي أفرزها النمو الحضري كانیة العمرانیة والسّ رات والمؤشّ الجوانب 

هذا الفصل على الملاحظة المیدانیة وجمع البیانات من مختلف الدّراسات العمرانیة التي 

 استفادت منها البلد�ة. 

 العاتر: بئر مدینةلمحة تار�خیة عن  .1

أجمعت �ل المراجع رغم قلّتها على أن منطقة بئرالعاتر �انت مهدا لإحدى 

ة حضارات، ... تعاقبت على منطقة بئرالعاتر عدّ "ذُكِر أنه و حضارات ما قبل التّار�خ، 

العصر الحجري القد�م إلى نها�ة العصر الحجري  ار�خ من بدا�ةوجدت في فترة ما قبل التّ 

لت بئرالعاتر مسرحا لعدة أحداث نشأت مع مثّ  منطو�لة من الزّ الحدیث، فعلى مدار عهود 

واصل في هذه هذا، وهكذا تتأكد سمة التّ  نشأة الإنسان البدائي وتواصلت إلى یومنا

ظهرت في أواخر العصر الحجري القد�م  المنطقة منذ أحقاب زمنیة موغلة في القدم، إذ

 :               المغار�یة، أطلق علیها اسم البلدانوتضم �امل  حضارة عرفت انتشارا واسعا

، و�متد بئرالعاترالجزائر�ة یدعى حالیا  نسبة لمكان قرب الحدود التونسیة العاتر�ة الحضارة

  .1"قبل المیلاد سنة 35000و 25000مني لهذه الحضارة بین الحیز الزّ 

القد�م وارتباطها �الحضارة یر إلى تار�خ المنطقة حد الباحثین فقد أشِ أوحسب 

مال الإفر�قي في العصر الحجري نذ�ر العاتر�ة "ومن الحضارات التي ظهرت في الشّ 

نسبة لبئرالعاتر قرب تبسة، وهي امتداد للموستیر�ة التي  العاتر�ةشولیة، والأ الحضارة
                                                 

ماجستیر  مذ�رةدراسة حالة مدینة بئرالعاتر،  -سییر العقاري الحضري �البناء اللاشرعيعیسى: علاقة التّ  ر�بق  1
 .100، ص  2011جامعة أم البواقي، 
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سنة،  8000ظهرت �فرنسا وذلك لتشا�ه الأدوات المستعملة بینهما، و�عود ظهورها إلى 

 و�رجع أصل تسمیة. 2اخلیة"قبل المتوسطي وتمر�زت في المناطق الدّ  ماوتنسب للإنسان 

ل المراجع أنه عند شعور الكاهنة إفر�قیا، إذ تسجّ  بئرالعاتر إلي فترة الفتح الإسلامي لشمال

تسمى الآن  -كمیة هائلة من العطور في بئر  البر�ر�ة �الهز�مة، أمرت جنودها �سكب

الفاتحین المسلمین وحرمانهم من الماء، وعند وصول  في محاولة �ائسة منها لهزم -�اسمها

فت العطر) ومع مرور الأزمنة حرّ  وا البئر (بئررة فسمّ طَّ عَ الفاتحین إلى البئر وجدوا المیاه مُ 

عود إلى اسم بئر المیاه �سمیة أن أصل التّ أشارت مراجع  وهناكالعطر إلى بئرالعاتر،  بئر

 حالیاوهي  ،ت �لمة بئرالعاترها استمدّ نأي قصیر وم ارً تَ عْ أَ والذي �ان  ،�المنطقة ةالوحید

ولا �المدینة كنیة الكاهنة وهو من أقدم الأحیاء السّ سكني �سمى حي �حي  تقعأي البئر 

 أطلقت تسمیة العاتري �ما  .)1(انظر الصورة رقم  3هذا" إلى یومناموجودة تزال هذه البئر 

)Atérien(  ّ4 الفرنسي من طرف الباحث 1922سنة ة لأول مر"Reygasse Maurice"  على

 .مدینةالجنوب الواقع  )Oued Djebbana(الموقع الأثري المسمّى واد الجبانة 

  1959: بئر الكاهنة سنة 01ورة رقم الصّ                                                 

 
 : أرشیف بلد�ة بئرالعاترالمصدر                                                        

                                                 
الجزائر عامة، دار المعرفة الجزائر العاصمة،  -1962ما قبل التار�خ إلى  - عمار عمورة: الجزائر بوا�ة التار�خ 2

 .10 ص 2006الجزء الأول، 
دراسة حالة مدینة بئرالعاتر، رسالة ماجستیر جامعة  -سییر العقاري الحضري �البناء اللاشرعيعیسى: علاقة التّ  ر�بق 3

 .101، ص  2011أم البواقي، 
ة �مناطق ق �ما قبل التّار�خ في الجزائر خاصّ �احث ومؤرخ فرنسي مختص في علم الآثار، له عدة أ�حاث تتعلّ  4

 والجنوب. العلیا  الهضاب
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وتحتل ة، رقیة لولا�ة تبسّ �الجهة الجنو�یة الشّ , العاتر شرق الجزائر قع مدینة بئرت

ة مدن �شمال الجزائر وجنو�ها، ونقطة جعل منها همزة وصل بین عدّ ا إستراتیجی اموقع

ر عدد قدّ ونسیة، �ُ �ونها مدینة حدود�ة مع الجمهور�ة التّ  عبور بین داخل البلاد وخارجها

 %92نسمة، �قیم  91355حوالي  2015لسنة  البلد�ة تقدیراتحسب  سكان بلد�ة بئرالعاتر

تبلغ  ة والمرافق العمومیة.التي تسیطر على مجمل الخدمات الأساسیّ  مدینةمنهم داخل ال

�حكم موقعها وتجار�ة ، وهي ذات وجهة صناعیة 2�لم 1986,34مساحة البلد�ة حوالي 

بیعیة التي تزخر بها، على غرار مادة الفوسفات والحدید، الحدودي و�فضل الثّروات الطّ 

جنوب الولا�ة وأكسبها دینامیكیة متسارعة في نموها وهو ما أهّلها لأن تكون عاصمة 

 وتوسعها العمراني.

 تبین موقع مدینة بئرالعاتر صورة �الأقمار الصناعیة: 04 كل رقمالشّ                 

 
 2016+ معالجة الباحث   Google earth:المصدر                                                         

 موقع حالة الدراسة

 حدود دولیة

 حدود ولائیة

 �لم  200 0
 ولا�ة تبسة
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 . النّمو السّكاني:  2

�عتبر الجانب السّكاني من العناصر الهامة في الدّراسات العمرانیة، �ونه �عكس 

للمنطقة المعنیة �الدّراسة ولسكانها، الصّورة الحقیقیة للوضعیة الاجتماعیة والاقتصاد�ة 

�الإضافة إلى التغییرات التي طرأت على هذه المنطقة وعلى بنیتها الد�مغرافیة، ومدى 

 علاقة ذلك �الجانب العمراني للمدینة �ون الإنسان على علاقة دائمة �محیطه العمراني.

أین  )1987-1977(خاصة خلال الفترة  نة بئرالعاتر نموا سكانیا معتبراوعموما عرفت مدی

مو السّكاني ل النّ ، و�لغ معدّ 1987نسمة سنة  39867تضاعف عدد السكان لیصل إلى 

 توافق%، بینما 3.08ل الوطني لتلك الفترة المقدر بـ �ثیرا المعدّ  فاقل % هذا المعدّ 5.55

مو عرف معدل النّ و %، 5.46مو الخاص �سكان الحضر والمقدر بـ تقر�با مع معدل النّ 

%، وأستمر في 3.66إلى لیصل  )1998 -1987(الفترة  خلال انخفاضاالسكاني 

لیبلغ عدد سكان  %،2.80ووصل إلى حدود  )2008 -1998(الانخفاض خلال الفترة 

غییرات التي طرأت على ومن خلال دراسة التّ  نسمة. 84046حوالي  2015المدینة  سنة 

ن انعكاس ذلك على المدینة یتبیّ  )1987-1977(ة خلال الفترة التّزاید السّكاني خاصّ 

لاسیما على جانبها العمراني، فقد تضاعف �ذلك عدد السكنات عدة مرات فبعدما �ان 

سكن، وانخفض معدل شغل  6369إلى  1987سكن وصل سنة  1150�قدر بـ  1977سنة 

، 19875فرد/سكن سنة  5.23إلى  1977فرد/سكن سنة  60.12من  )TOL(السكن 

العجز الكبیر الذي عانته البلد�ة خلال سنوات السبعینیات في قطاع و�وحي ذلك على 

ور تفسیر ذلك �الدّ  ا خلال سنوات الثمانینیات، و�مكنالسكن، والذي بدأ في الانفراج جزئی

 224سكن،  300(ولة والمتمثلة في أحیاء كن المنجز من طرف الدّ الذي لعبته برامج السّ 

ذات طا�ع اجتماعي أنجزت  أحیاء سكنیةها هي �لّ ، و سكن) 84سكن،  50سكن،  150سكن، 

كنیة السّ  المشار�عنجاز هذه �، وقدر رافق �عث و 1990رة قبل عام ضمن البرامج المسطّ 

                                                 
 .38، ص 1995 لبلد�ة بئرالعاتر،عمیر هیئة والتّ وجیهي للتّ التّ ط تقر�ر المخطّ   5
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رقو�ة یغتین التّ برامج أخرى تتمثل في إنشاء تحصیصات ذات طا�ع سكني فردي و�الصّ 

العقار�ة والعمرانیة المنتهجة في إطار یاسة والاجتماعیة، هذه البرامج �انت ولیدة السّ 

الاحتیاطات العقار�ة للبلد�ة، ونتیجة منطقیة لممارسات الفاعلین خلال تلك الفترة من 

 مراحل نمو المدینة.

جمع سیطرة التّ  -كاني لبلد�ة بئرالعاتر�عد دراسة الجانب السّ  -كرجدیر �الذّ و 

زاید مقارنة سكان المدینة استمر في التّ ئیسي على غالبیة سكان البلد�ة، إذ أن عدد الرّ 

انوي الذي �قي في نفس المستوى تقر�با، فقد جمع الثّ �عدد سكان الأر�اف وأ�ضا مقارنة �التّ 

ز ، واستمر التّر�1977البلد�ة سنة  % من سكان62كانت المدینة تسیطر على نسبة 

إجمالي سكان % من 92كان لتصل نتیجة ذلك نسبة سكان الحضر إلى الحضري للسّ 

ئیسي على سكان البلد�ة، من خلال جمع الرّ ر مدى سیطرة التّ البلد�ة، هذه الأرقام  تفسّ 

ناعي �شر�ة كن وفرص العمل، خاصة في القطاع الصّ توفیر المرافق العمومیة والسّ 

را مناصب الفوسفات و�ذا �مدیر�ة أنبو�ي الغاز العابر للمتوسط، وهما القطاعان اللذان وفّ 

المجاورة، هذا التدفق الد�مغرافي على  البلد�اتوحتى لسكان  البلد�ةیدة لسكان عد شغل

المدینة انعكس سلبا على بنیتها العمرانیة وتوسعها المجالي، حیث أن إمكانات المدینة 

كان المتزاید، وهو ما ساعد على ظهور أحیاء فوضو�ة فت أمام عدد السّ عُ العقار�ة ضَ 

ني، و�التالي شهدت المدینة دینامیكیة في التوسع العمراني وسع العمرامیزت مراحل التّ 

 بدأت مع بدا�ة عشر�ة الثمانینیات ولا تزال بنفس الوتیرة تقر�با إلى غا�ة یومنا هذا.
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 : مراحل النّمو السّكاني لبلد�ة بئرالعاتر05الجدول رقم 

 

 عییـــنالتّ 

 كـن (نسمة)عـدد السّكان حسـب التّعداد العام للسّكان والسّ 

 2015تقدیرات  2008 1998 1987 1977 1966

 84046 70749 52016 33364 14496 11127 جمع الرئیسيالتّ 

 120 110 80 224 91 / جمعات الثانو�ةالتّ 

 7189 6868 6532 6279 8634 4315 المناطق المبعثرة

 91355 77727 58628 39867 23221 15442 البلدیـة

 2015 سنةلبئر العاتر  بلد�ة+ تقدیرات  2010 لسنة لیل الإحصائي: الدّ المصدر                           

 وسع العمراني:لتّ امراحل  .3

معرفة الظّروف تعتبر دراسة مراحل التّوسع العمراني من العناصر المساعدة على 

المتحكمة في توجیه هذا التّوسع، وما التي أحاطت وأثّرت في توسع المدینة، و�ذا العوامل 

یرتبط من حقیقة التّفاعل بین نمو السّكان والمجال الحضري، و�ذلك ما یتحكّم في النّمو 

الحضري وتوسع المدینة من ترتیبات تشر�عیة وممارسات تتعلق �التّسییر عبر المراحل 

�أسبابها �ما یتماشى مع المختلفة للتوسع العمراني، ومنه ر�ط الظّواهر العمرانیة الممیزة 

فرضیات البحث، حیث أننا عمدنا على أن �كون تقسیم المراحل على الفترات البارزة، 

 .العقاري  شر�عوالتي تطرقنا لها فیما �خص التّ 

  و�دا�ة الإسكان نشأة المدینة: 1846المرحلة الأولى ما قبل عام  .1.3

، و�ذا 1846كاني �مدینة بئرالعاتر إلى ما قبل سنة جمع السّ ترجع بدا�ات التّ 

 ار�خ، ونظرا لعدم توفري قلب التّ ار�خ القد�م للمنطقة فهي مدینة ضار�ة فاعتمدنا على التّ 

�عض تقار�ر من  البیاناتجمع على  رسمیة لنشأة المدینة فقد اعتمد البحث مراجع

مسؤولین سا�قین �البلد�ة ومصالح  ومن خلال إجراء عدة مقابلات مع ،راسات العمرانیةالدّ 

المراجع والمواقع الالكترونیة، والتي أجمعت على أن بدا�ة التعمیر إضافة الى �عض 
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، فعمران المدینة ارتبط 18466كاني �المنطقة �عود إلى سنوات ما قبل جمع السّ وطن والتّ التّ 

ها الموقع الجغرافي للمنطقة الذي جعل منها نقطة عبور والتقاء  أهمّ  دة�عوامل متعدّ 

حل العابر�ن لرّ لمكوث ا مفضّل وموقع، بین شمال وجنوب الجزائر التّجار�ة لقوافلل

، وقد لمواشيللع والبضائع ثم إلى سوق فیما �عد مكان لعرض السّ  لیصبح�المنطقة، 

ساعد على ذلك وجود بئر للمیاه (بئر الكاهنة) والذي لا تزال شواهد البنا�ات القد�مة 

المشیدة �جوارها دلیل على توطن سكاني �القرب من هذا المصدر الحیوي والوحید 

�انت �محاذاة وادي الجبانة غیر البعید عن  البناء والإسكان�المنطقة، حیث أن بدا�ات 

طور الفترات الزمنیة انتقلت حر�ة العمران إلى المناطق الأكثر استواء بئر الكاهنة، ومع ت

وهي حالیا تمثل نواة المدینة الأم وتتر�ع  ،واعتدال والموجودة �الجهة الغر�یة لبئر الكاهنة

هكتار، أین یتواجد المسجد العتیق وساحة السوق و�عض المحلات  07على مساحة 

وهي من  7السكنات في شكل أزقة ونذ�ر منها "زنقة السوافة"التجار�ة، ومن ثمة انتشرت 

خذ أالأزقة العتیقة �المدینة، هذه المعالم الأساسیة للعمران تتواجد �حي الكاهنة الذي 

تسمیته من "بئر الكاهنة"، خلال هذه المرحلة لم نتمكن من تقدیر الاستهلاك السنوي 

 دا�ة الحقیقیة لتوطن السكان. للعقار الحضري �المدینة �سبب عدم معرفتنا للب

 ناثرتّ الوفق نموذج ل المدینة تشكّ  ةبدا�): 1962 -1846(انیة المرحلة الثّ  .2.3

مال والشمال واة الأصلیة �اتجاه الشّ المدینة حول النّ  توسّعتخلال هذه المرحلة 

أول مدرسة ابتدائیة �الإضافة إلى �عض السكنات والبنا�ات  تم إنجازرقي، حیث الشّ 

المتفرقة المدنیة والعسكر�ة، أما البنا�ات المدنیة فهي في غالبها ذات استعمال سكني 

انتشار �عض  رافقهار عن استقرار العائلات وتمر�زها �القرب من وادي بئرالعاتر، تعبّ و 

، أما )02(انظر الصورة رقم  وق ساحة السّ المحلات التجار�ة خاصة قرب المسجد العتیق و 

                                                 
 .29، ص 2009ناسق الحضري لمدینة بئرالعاتر، دراسة التّ تقریر   6
 �لم جنوب بئرالعاتر. 220التي تبعد حوالي  سمیة تعود لأصل السكان القادمین من ولا�ة وادي سوفهذه التّ   7
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و�انت الأكثر المستعمر الفرنسي  فقد أنجزت من طرف�خصوص البنا�ات العسكر�ة 

 تمثلت في:انتشارا حیث 

 .مخازن �حي الكاهنة مستعملة لتخز�ن الحبوب الموسمیة 

  مهبط للطائرات العمود�ة، حالیا �سمى حي المطارو سكنات �ضم مر�ز إداري.  

 3 (انظر الصورة رقم الثكنة العسكر�ة غیر البعیدة عن بئر الكاهنة(. 

 .بنا�ات ذات استعمال مختلط سكني وعسكري �حي هواري بومدین حالیا 

 1957سنة  لمدینةمنظر عام ل: 02الصورة رقم 

 
 1961: ثكنة عسكر�ة سنة 03الصّورة رقم          : أرشیف بلد�ة بئرالعاتر  مصدرال              

 
    : أرشیف بلد�ة بئرالعاترالمصدر                                                               

شتت في قطع والتّ خلقت نوعا من التّ و قة دت �مواقع متفرّ غلب هذه البنا�ات شیّ أ 

المستعمر الفرنسي لتحقیق أمنه ومصالحه الخاصة على سعى  أینسیج العمراني، النّ 
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د المر�ز الإداري �موقع معتدل على مقر�ة یِّ حساب شكل المدینة ونموها المجالي، �ما شُ 

 فبنیت، أما المخازن ا�قینعذیب بین الموقعین السّ ز التّ مر�وأنشئ من مهبط الطائرات 

خلال هذه  فقد تم تقدیر مساحة المدینةكان، وعموما �مر�ز المدینة القد�م و�القرب من السّ 

وخلال ، واحد وي من العقار �قدر بـ هكتارهكتار �معدل استهلاك سن 117ر بـ المرحلة قدّ 

المعالم الأولیة للمحیط العمراني المنقسم بین بلدیتین داخل  هذه المرحلة بدأت تتجسّد

تجدر و  ر البعد الاجتماعي �ثیرا في أشكال توسع المدینة.ثّ أتجمع حضري واحد أین 

ر بواسطة مخططات سیّ الإشارة في هذا الجانب إلى أن توسع المدینة في تلك الفترة لم �ُ 

تا �غلب علیه الانتشار في خذ طا�عا مشتّ المدینة أي فبدا�ة العمران وتشكل عمرانیة، و�التال

 على أر�عة مواقع.  صغیرة موزعة مراكزشكل 

 في مرحلة التّحول خارجيتوسع  ):1973 -1963الثة (المرحلة الثّ  .3.3

مساحات حضر�ة  نتجت عنهخلال هذه المرحلة شهدت المدینة توسعا عمرانیا 

وسع العمراني جاء أحیاء سكنیة جدیدة و�عض المرافق العمومیة، هذا التّ و واضحة المعالم 

وخلال هذه الفترة �انت المدینة مقسّمة على  ابق.سیج الحضري السّ لنّ ا متواصلا مع

بلد�ة "إن بلد�ة بئرالعاتر �انت أثناء الفترة الاستعمار�ة مقسمة إلى بلدیتین، هما بلدیتین، 

مة إلى بلدیتي �حیرة الأرنب و�لد�ة أولاد سیدي عبید و�قیت حتى �عد الاستقلال مقسّ 

مع أول قانون  1967استحدثت سنة الأخیرة سمیة أن هذه التّ  إذ، 8بئرالعاتر وجبل العنق"

وهي سنة  1984للبلد�ات في الجزائر، و�قیت المدینة محتضنة لمقر البلدیتین إلى غا�ة 

قسیم عن التفكك الاجتماعي الذي ر هذا التّ �عبّ و  ،العاتربئر  �اسمإلى بلد�ة واحدة  الإدماج

وهو  21/04/1863 غذته القوانین الفرنسیة المطبقة آنذاك لاسیما القانون الصادر بتار�خ

 ا على عمران المدینة من بدا�اته.حدود بین البلدیتین وانعكس سلبر في وضع الذي اثّ 

                                                 
     .   151، ص 2006 ،الشراقة الجزائر، ، دار الحدائق01الجزء  ،دلیل الجمهور�ة (ولا�ات و�لد�ات) :توفیق بوزناشة  8
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�في زوح الرّ النّ حر�ة زت بتزاید المعروف أن هذه الفترة في تار�خ الجزائر تمیّ ومن 

طة مثل حي المطار ظهور أحیاء سكنیة غیر مخطّ بب الذي أدى لنحو المدن وهو السّ 

إدار�ا لبلد�ة جبل العنق، �استثناء الحي الإداري لشر�ة   جمع التّا�ع�التّ وحي الجدید 

یصا �حي إداري للشر�ة. خصّ  ئنشأماي الذي  06الحدید والفوسفات والمعروف �حي 

حي الكاهنة وحي العتیق، وقد  یوجدا�ع لبلد�ة بئرالعاتر التّ  تجمعهاوفي نفس المدینة وفي 

ها لم تخضع لأ�ة العمرانیة �ما أنّ  المخطّطاتفي ظل غیاب  السّكنیةنشأت هذه الأحیاء 

مدارس ابتدائیة ق �المرافق العمومیة فقد أنجزت ثلاث تعلّ یدراسات مسبقة، أما ما 

جبل  بلد�ة بتجمعبلد�ة بئرالعاتر ومدرسة ومستشفى  بتجمعمدرستان أنجزتا ومستشفى؛ 

      �عرقل سیر الخدمات العامة �المدینة  لمائد آنذاك قسیم الإداري السّ العنق، حیث أن التّ 

كنیة، فسكان المدینة موزعین �شكل یتناسب مع كامل الوظیفي بین الأحیاء السّ ولا �عیق التّ 

  المرافق والخدمات التي توفرها �لا من البلدیتین.

ا�قة عمیر مقارنة �المرحلة السّ ل حر�یة أسرع في التّ نسجّ  العمرانيوسع من جانب التّ 

هكتارا أي بز�ادة تقدر بـ  143العمراني عند نها�ة هذه المرحلة  المحیطفقد بلغت مساحة 

 لالمعدّ  ضعف، وهو هكتار 02.36نوي للعقار ل الاستهلاك السّ �لغ معدّ هكتارا، و  26

ان الذي بلغ كلتزاید عدد السّ  االعقار الحضري اعتبار ر ز�ادة الطلب على السابق و�فسّ 

 -عن طر�ق منجم جبل العنق-ناعي ، وقد ساهم القطاع الصّ 1977نسمة سنة  14496

ور كان، �ما أن الدّ في هذه الحر�یة وذلك بتوفیر مناصب الشغل لفئات واسعة من السّ 

ا�ع لشر�ة ماي التّ  06زها آنذاك حي هم ما میّ أ خذ طا�عا صناعیا، و أالمنوط �المدینة 

الحدید والفوسفات، �احتوائه على مجموعة من البنا�ات الإدار�ة والفیلات ذات الاستعمال 

زه یّ لتم هكتار 40یط �سیاج على مساحة حولي كني والمساحات الخضراء، وقد أحِ السّ 

د البلد�ة من یالمرحلة لم تستفمجالیا ووظیفیا عن �اقي أجزاء المدینة، والى غا�ة نها�ة هذه 

 للمدینة. وسع العمرانيتنظم التّ عمرانیة أو توجیهیة  طاتمخطّ 
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 ):1990 -1974ا�عة (المرحلة الرّ  .4.3

المرحلة  أنها، �ما دةزت بتشر�عات عقار�ة متعدّ منیة تمیّ �اعتبار أن هذه المرحلة الزّ 

 لأسبابإلى فترتین زمنیتین تبعا  قسّمتالوحیدة التي شهدت تقسیمات إدار�ة، و�ذلك 

 تشر�عیة وعمرانیة وذلك �ما یلي:

 ل المدینة تسارع في استمرار�ة تشكّ  :1980إلى  1974الفترة من . 1.4.3

متأثرا في ا �ان علیه سا�قا، وسع العمراني شكلا مخالفا عمّ خذ التّ في هذه الفترة أ

توسع  ءَ وجهات الجدیدة التي فرضتها سیاسة الاحتیاطات العقار�ة، حیث بدلتّ ذلك �ا

ل الاستهلاك معدّ  وتضاعفهكتار  449العمراني  المحیطلتصبح مساحة  متسارعاالمدینة 

 تشهدها المدینة، وهي أعلى نسبة استهلاك هكتار 43.71ي للعقار لیصل إلى حدود نو السّ 

یاسیة والاقتصاد�ة تائج لأسباب مختلفة منها السّ هذه النّ  وترجع، حتى هذه الفترة

والاجتماعیة �صدور تشر�عات جدیدة تخص العقار الحضري، و�ذلك انتعاش القطاع 

الصناعي �البلد�ة �فضل ز�ادة مساحات جدیدة لاستغلال مادة الفوسفات مما تطلب 

، "...هناك عدة دراسات وتجارب أخرى أجر�ت من طرف شر�ة تشغیل ید عاملة إضافیة

تجارب، و�بلغ الاحتیاط المنجمي بهذه  9�إجراء و�نجاز  1978البحث المنجمي خلال سنة 

في هذا الجانب �سبب  ا�بیر  ا، �ما أن للعامل الاجتماعي تأثیر 9ملیون طن" 242المنطقة 

منیة، �ما ساهم تعمیر الجیوب هذه الفترة الزّ �في الذي عرفته الجزائر خلال زوح الرّ النّ 

سبة، وهي كانیین في ارتفاع هذه النّ جمعین السّ اغرة والفراغات التي �انت تفصل بین التّ الشّ 

عملیة التحام عمراني واضحة ظهرت من خلالها أحیاء سكنیة جدیدة مثل حي هواري 

�اتجاه  ةئیسیر�ق الرّ الطّ جزء من حي الجبل، و�عض البنا�ات الممتدة على طول و بومدین 

ل الاستهلاك ، حیث أن معدّ مقر بلد�ة بئرالعاتر �اتجاه وأ�ضاالعنق،  مقر بلد�ة جبل

 استغلالعن  �ذلكر �عبّ  بل التّوسع نحو الأطرافعن رورة �الضّ ر المشار له لا �عبّ 
                                                 

 .12، ص 2007سفات �جبل العنق، و أثیر على البیئة لمنجم الفدراسة التّ  :نمیة بتبسةراسات والبحث للتّ مر�ز الدّ  9
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بتار�خ علیه  المصادقمؤقت العمراني المحیط الضمن  مبنیةالفراغات غیر ال

والذي شمل المدینة �نسیج عمراني واحد ضمن دراسة مسبقة للمخطّط  ،17/09/1977

 .1984التّوجیهي للتّعمیر الذي �عد أول أداة عمرانیة استفادت منها للبلد�ة سنة 

 مر المتعلق �الاحتیاطات العقار�ةإطار تطبیق الأ فينه أیاق في هذا السّ  ونشیر

سكن فردي �حي  46نجاز إ، قامت بلد�ة بئرالعاتر �العقاري التعاون والأمر المتضمن 

سكن فردي �حي الكاهنة على أراضي تا�عة لأملاك الدولة، وقد أخذت  16والمجاهدین 

ط  ط ولو �شكل نسبي دون الخضوع لدراسة عمرانیة أو لمخطّ كل المخطّ هذه الأحیاء الشّ 

 كنعاونیات العقار�ة وانجاز السّ تشجیع التّ من جهتها بلد�ة جبل العنق وفي إطار و تجزئة، 

ة وأن منجم جبل العنق �قع في إقلیمها، فقد خاصّ  المنجميقطاع الفردي للسكان ولعمال ال

كان قرارات استفادة لقطع أرضیة معزولة تا�عة لأملاكها عمدت إلى تسلیم �عض السّ 

 بلد�ة بئرالعاتر فيالعقار�ة داخل المحیط الحضري المؤقت، ونفس الإجراءات اتبعتها 

أواخر هذه الفترة، إلا أن الاختلاف �كمن في أن بلد�ة بئرالعاتر قامت بتجمیع القطع 

  .قطعة 40ن من المعنیة �الاستفادة في شكل تحصیص سكني مكوّ 

 تمدّد النّسیج الحضري للمدینة :1989إلى  1981الفترة من . 2.4.3

رها المجالي، �سبب استقطاب أعداد هذه الفترة حاسمة في تار�خ المدینة وتطوّ  عدّ تُ 

إضافیة من النازحین سوى من البلد�ات المجاورة أو من أر�اف البلد�ة نفسها، وقد شهدت 

، تبعا بئرالعاتر المدینة خلال هذه الفترة عملیة دمج البلدیتین إلى بلد�ة واحدة تحمل اسم

                لیبلغ 1987، وقد تضاعف عدد سكان المدینة سنة 1984ة للتقسیم الإداري لسن

نسمة، وتجدر الإشارة �ذلك إلى  14496�قدر بـ  1977نسمة �عدما  �ان سنة  33364

نون الترقیة العقار�ة إنشاء الو�الة العقار�ة ما بین البلد�ات لدائرة بئرالعاتر طبقا لأحكام قا

ناعي في الانتعاش �فضل منجم جبل في هذه العشر�ة استمر القطاع الصّ ، 86/07رقم 

 )م600×  400(أجر�ت تجارب على مساحة  1987وفي سنة " ،العنق للحدید والفوسفات
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ملیون  324جارب �حوالي تجر�ة، وقدرت الاحتیاطات �عد هذه التّ  11عن طر�ق إنجاز 

 .خز�نإضافة إلى شر�ة سوناطراك �فرعیها لنقل الغاز والتّ ، 10طن"

جار�ة ناعي وأ�ضا بدا�ة ظهور الحر�ة التّ إن إدماج البلدیتین وانتعاش القطاع الصّ  

خز�ن �المدینة في شكل شاط والتّ ولیة، وخلق منطقة النّ لع على الحدود الدّ عبر نقل السّ 

تم تثبیتها �شكل طولي  )لكل مستودع هكتار 1.7�مساحة متوسطة تقدر بـ (مستودعات 

مستودعات مثل مر�ز توز�ع مواد  10ومتواصل على �امل المدخل الغر�ي للمدینة (

 مقاولة الأشغال ما بین البلد�اتو  جارة العامةالبناء، مر�ز توز�ع المواد الغذائیة، وحدة النّ 

ة عمیر �المدینة خاصّ وتیرة التّ كل هذه الأسباب ساهمت في دفع  )وسوق الفلاح سا�قا...

وحدة  1150كنات �شكل ملفت فقد بلغ تضاعف عدد السّ و ئیسیة، رق الرّ امتداد الطّ  على

ة ، هذه الحر�ة العمرانیة الهامّ 1987وحدة سكنیة سنة  6369 لیصل 1977سكنیة سنة 

شر�عات المتعلقة �المراسیم التطبیقیة للأمر المتعلق �الاحتیاطات تزامنت مع بدا�ة تنفیذ التّ 

، ومنه أنشأت أحیاء سكنیة جدیدة 1982العقار�ة، و�ذا قانون رخصة البناء الصادر سنة 

كن الحضري شكل مناطق السّ  كن الفردي، وأ�ضا فيللسّ  تحصیصاتطة في شكل مخطّ 

أهم التحاصیص والاحیاء  الجدول الآتيو�بین المخصصة للسكن الجماعي،  الجدیدة

  السكنیة المنجزة �موجب الأمر المتعلق �الاحتیاطات العقار�ة

 

 

 

 

                                                 
 .12، ص 2007سفات �جبل العنق، و أثیر على البیئة لمنجم الفدراسة التّ  :نمیة بتبسةراسات والبحث للتّ مر�ز الدّ   10
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 صیص المنجزة في إطار الاحتیاطات العقار�ةاكنیة والتحالأحیاء السّ  :06الجدول رقم 

 الإنشاء سنة حصیصالتّ  نجازالإ  سنة كنالسّ 

 سكن فردي  200حي 
1980 

تحصیص الحر�ة  

 قطعة  176الاجتماعي �ضم 
1981 

 سكن فردي اجتماعي 84حي 
1980 

تحصیص الشهداء 

 قطعة 56الاجتماعي �ضم 
1981 

 سكن جماعي  300حي 
1981 

تحصیص المطار 

 قطعة 116الاجتماعي �ضم 
1982 

 سكن تر�وي  52حي 
1983 

تحصیص الأمل الاجتماعي 

 قطعة 248�ضم 
1987 

جماعي مهني سكن  224حي 

 خاص �عمال شر�ة الفوسفات
1984 

تحصیص السلام  

 قطعة 68الاجتماعي �ضم 
1988 

 / / 1989 سكن جماعي اجتماعي 69حي 

 5201: بلد�ة بئر العاتر + معالجة الباحث المصدر                         

إطار تطبیق ظهر خلال هذه الفترة في ط) (المخطّ وسع العمراني من التّ  النّمطهذا 

محیط العمراني المؤقت، ائد آنذاك، و�ذلك ضمن حیز الشر�ع العقاري والعمراني السّ التّ 

یتمكن لم  حیث ،198411عمیر للبلد�ة المصادق علیه سنة ضمن مخطط التّ وادمج �عدها 

آخر مضاد مما ساعد على ظهور نموذج  ،كنتغطیة الطلب المتزاید في مجال السّ  من

أدى إلى ظهور أحیاء فوضو�ة �حي الشعب، حي المطار،  الذي العشوائيعمیر وهو التّ 

التي أنجزت دون الأخذ  الفوضو�ةوسعات حي الجدید وغیرها من التّ و حي المجاهدین، و 

 حتیة من شبكات وطرق، ولعلّ رور�ة و�ذا للبنیة التّ في الحسبان للمرافق العمومیة الضّ 

والمنتشرة عبر أرجاء المدینة �انت  كنیةالسّ  اء الفوضو�ة ذات الوظیفةوضعیة هذه الأحی

قا�ة �مثا�ة نقطة انطلاق قو�ة لحر�ة تعمیر غیر متحكم بها، خاصة مع غیاب الرّ 
                                                 

 .1984لبلد�ة بئرالعاتر لسنة العمراني التوجیهي  طمخطّ التقر�ر   11
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وسعات لبنة الأساس التي أغرقت المدینة لت هذه التّ المستمرة للمصالح المختصة، ومنه مثّ 

كل والاستعمال، ولا توحي في فوضى العمران، فتكاد تكون �ل البنا�ات متشابهة في الشّ 

 ز المنطقة أو ینبع من تار�خها أو خصائصها الجغرافیة.  �أي نمط معماري �میّ 

مساحات تحیط �المدینة  إدراج تضمّنالفترة بتوسع عمراني تمیّزت هذه وعموما 

لتصبح بذلك مساحة ، هكتار 11: هكتار و�معدل استهلاك سنوي �قدر بـ 99على مساحة 

ن ا�قة لها یتبیّ و�قراءة �سیطة لهذه الأرقام ومقارنتها �الفترة السّ ، هكتار 548المدیبنة تقدر بـ 

ن ارتفاع النسبة السا�قة لاستهلاك أمما یؤ�د �عدل استهلاك المجال الحضري، م انخفاض

المجال لا �عبر �الضرورة عن حاجیات المدینة الفعلیة للتعمیر، و�نما هناك مساحات �بیرة 

شاغرة أدمجت ضمن حدود المحیط العمراني المؤقت، وهي التي �انت تفصل سا�قا بین 

 المدینة المتفرقة.   مراكز

 للمدینة لتّوسع الخارجيا تواصل: 1990. المرحلة الخامسة �عد سنة 5.3

تأثّر التّوسع العمراني الذي میّز هذه المرحلة �الانعكاسات السّیاسیة التي مرّت 

بها الجزائر خلال التّسعینیات، �اعتبار أن العمران انعكاس لممارسات الأفراد على 

یر إلى المجال، وفي إطار تنفیذ مقتضیات التّسییر الحضري وفقا للسّیاسة الجدیدة، نش

، مع 13/06/1992تحو�ل الو�الة العقار�ة ما بین البلد�ات إلى و�الة عقار�ة محلیة بتار�خ 

ر للعقار هذه الحر�یة الجدیدة والفاعل الجدید انسحبت البلد�ة من دورها التّقلیدي �مسیّ 

للمتطلبات الجدیدة الحضري، و�ذلك تغیّرت أنماط التّعمیر والتّوسع العمراني للمدینة تبعا 

، 1996عمیر المصادق علیه سنة هیئة والتّ ط التّوجیهي للتّ ووفقا لأحكام وتوجیهات المخطّ 

والذي اقترح ثلاثة مخططات لشغل الأراضي مبرمجة للتّوسع العمراني على الأمدین 

 على الجانب النّظري تجنبهكتارا، هذه الإجراءات  282المتوسط والبعید �مساحة تقارب 

على المیدان فقد  أماسا�قا،  المدینة للمجال الحضري الذي تمیّزت �ه المفرطستهلاك الا

بوتیرة هكتار، واتّجهت حر�ة التّوسع  31.28 و�لغ نوي لاستهلاك المجالالمعدّل السّ  ارتفع
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             لنّسیج العمراني السّابق، وخلال هذه المرحلة تم إنشاءا�اتجاه شمال متسارعة 

قطعة أرضیة، �ما استمر  2406هكتار تضم  105.43تحصیص سكني على مساحة  11

كن الاجتماعي في النّمو طبقا للبرامج الخماسیة المعلن عنها من طرف قطاع السّ 

السّلطات العمومیة، والتي استفادت منها بلد�ة بئرالعاتر في إطار القضاء على السكن 

 القضاء على أزمة السّكن.الهش وأ�ضا في إطار 

إن أدوات التّعمیر الجدیدة والفاعلین الجدد اظهروا مع بدا�ة هذه المرحلة نوعا من  

               طةالتّحكم في وتیرة التّعمیر ونمطه �المدینة من خلال الفضاءات الحضر�ة المخطّ 

جوة، بدلیل أنها لم إلا أن هذه التّرتیبات لم تستمر في نجاحها وفي تحقیق النّتائج المر 

سعینیات، وفي ظل تتحمل الحر�ة العمرانیة والسّكانیة التي عرفتها المدینة منتصف التّ 

التّزاید المستمر لتوافد سكان الأر�اف �سبب الأوضاع الأمنیة السائدة آنذاك، وأ�ضا في 

�ة ظل انتعاش القطاع التجاري �المدینة الذي أثّر �ثیرا على استهلاك الجیوب العقار 

الشاغرة وحتى المساحات الخضراء التي حوّلت عن وجهتها الرّئیسیة إلى مستودعات 

�ما أن التّشر�ع الخاص �التّوجیه العقاري والتّهیئة والتّعمیر جاء لضبط  ،ومحلات تجار�ة

حكم فیهما، خاصة �ما یرتبط �استهلاك العقار الحضري الوضعیة العقار�ة والعمرانیة والتّ 

مهام الفاعلین وجعلت البعض  على وهو ما انعكس الأراضي الفلاحیة والمحافظة على

ل منهم یتخلّون عن أدوارهم، خاصة البلد�ات التي أ�عدت عن ملف العقار و�قیت تتحمّ 

هذا الضّبط والتّسییر  ،مهمة الرّقا�ة العمرانیة وما یتبعها من صعو�ات وضغط اجتماعي

یدة للسّكن الفردي، وفسح المجال واسعا جداصیص العقاري انعكس سلبا على إنشاء تح

أمام البناء العشوائي وعجّل في اختراق الفضاءات الحضر�ة الشاغرة، أو حتى تلك 

توسعها نمط المحاذ�ة للمحیط العمراني...، فمدینة بئرالعاتر من السّهل ملاحظة وتمییز 

سا�قه، إلا أنه في الوقت ذاته العمراني المنجز خلال هذه المرحلة والذي �ختلف �ثیرا عن 

، أین تم إنشاء 2003سنة  خاصة �عد نسجّل و�أن مرحلة الاحتیاطات العقار�ة تعید نفسها
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سییر العقاري الحضري بدلا من الو�الات العقار�ة المحلیة، حیث أن الو�الات الولائیة للتّ 

حلیة أنتجت توسع سنة التي مارستها البلد�ات بتنسیق ومرافقة من الو�الات الم 12مدة 

عمراني مخالف عن الذي تمارسه البلد�ات حالیا �معیة أو بنوع من الإشراف المر�زي من 

إنشاء  وعدمالو�الة العقار�ة الولائیة، بدلیل النّمو غیر المسبوق للبناءات اللاشرعیة 

 سنوات. 06كنیة لمدة فاقت صیص السّ االتّح

وسع التّ  بدینامیكیة فيتار�خ مدینة بئرالعاتر  منتمیّزت هذه المرحلة  وعموما

ئیسي التّجمع الرّ  و�قيزت �سیطرة المدینة على أغلبیة سكان البلد�ة ، �ما تمیّ العمراني

التّجمعات  تنمو في حین لمكان، مجمل الخدمات والمرافق العمومیة للسّ على  یهیمن

العمراني  المحیط استقطاب لسكان جدد، وقد بلغت مساحةلتصبح مراكز الثانو�ة 

التّوجیهي  لمخطّطل النّظر�ة متجاوزة التّوقعات اهكتار  1330حوالي  )2015(سنة حالیا

إلى استفادة بلد�ة بئرالعاتر من دراسة  نشیر، وفي هذا السّیاق 2015للتّهیئة والتّعمیر لعام 

لمراجعة المخطّط التّوجیهي للتّهیئة والتّعمیر، وهي حالیا في طور الانجاز ضمن المرحلة 

 الثّانیة. 

 

 

 

 

 

000 
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 وسع العمراني لمدینة بئرالعاترمراحل التّ  :05الشكل رقم 
 

 
 

للمدینة، من خلال  التّوسع العمراني مؤشرات ومكوناتوفیما یلي حاولنا إ�جاز أهم 

كن ة في تر�یبة الكتلة العمرانیة واستخدامات الأرض، �السّ المهمّ  العناصرإبراز �عض 

 . ةوالمجالی ةمنیمختلف المراحل الزّ  �ساعد في تحلیلوالمرافق العمومیة، وهو ما 

 2016معالجة الباحث، بئرالعاتر + نتائج التحقیق المیداني +  + مخطّطات التّعمیر لبلد�ة Google earth: المصدر 

1846مرحلة ما قبل   
1962الى  1846مرحلة من   
1973الى  1963مرحلة من   

1990مرحلة ما �عد    
0919الى  1974مرحلة من   

 اتجاه تبسة
الشر�عةاتجاه   

الوادياتجاه   

�لم 1 0  

 ش

 حدود المحیط العمراني 
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 لمدینة بئرالعاتر التّوسع العمرانيأهم ممیزات مراحل : 07 لجدول رقما

 تر�یبة الكتلة

 العمرانیة

  التّوسع العمرانيمراحل 

 1990�عد  1990إلى  1974من  1973إلى  1963من  1962الى  1846من  1846 قبل

ت سكن فردي متشتّ  كنالسّ 
تلك  لظروفتبعا 

 الفترة 

أو  مراكزسكن في شكل 
تجمعات صغیرة موزعة 

 على بلدیتین

ظهور أحیاء سكنیة �غلب علیها 
الطا�ع الفردي العشوائي خاصة 

 سا�قا.على الفراغات الموجودة 

وجود أحیاء سكنیة �حجم سكاني 
كن معتبر مع ظهور نمط السّ 

 .لأول مرة الجماعي

توسع سر�ع للمدینة مع 
استهلاك ملفت للعقار 

 الحضري 
ظهور مرافق صحیة وتر�و�ة  وجود مدرسة ابتدائیة وحیدة غیر موجودة المرافق العمومیة

 .جدیدة و�ذا المحلات التجار�ة
انتشار المحلات التجار�ة والمرافق 

 ئیسیةخاصة على محاور الشوارع الرّ 
توفر المرافق مع سیطرة 

 الإقلیم الجنو�ي المدینة على 
مساحة المحیط 

 العمراني
 هكتار 1330 هكتار 548 هكتار 143 هكتار 117 هكتار 07

متوسط الاستهلاك 
  للأراضينوي السّ 

 هكتار 31,28 هكتار 25,31 هكتار 2,36 هكتار 01 /

 معدل شغل المسكن
 )فرد/ سكن(

 7,1 8,91  9اكبر من  / /

وسع دینامیكیة التّ 
 العمراني

 مرتفعة مرتفعة ضعیفة ضعیفة /

نموذج التوسع 
 العمراني

 نموذج الاستمرار�ة حسب في مرحلة التّحول توسع خارجي التوسع المتناثر بدا�ة تشكل المدینة
 Philippe Panerai 

 التوسع الخارجي

     معالجة  +عمیر هیئة والتّ والمخطط التوجیهي للتّ  التّوجیهي العمرانيمخطط ال تقار�ر المصدر:                                                                                           
 .2015 سنة مقابلات أجر�ت مع �عض الفاعلین �البلد�ةعلى  �الاعتماد الباحث                                                                                                    
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 وسع العمراني لمدینة بئرالعاتر:حوصلة دینامیكیة التّ  .4

ودراسة علاقتها للمدینة  التّوسع العمرانيالى تحلیل مراحل  تهدف هذه الحوصلة

من و�تّضح  .لإحصائیات المتوفرة)لتبعا  2015إلى  1962منذ سنة ( سّكانيال �النّمو

مع متوافق غیر  بنسق تتزایدمساحة المحیط العمراني أن  05والشّكل رقم  07الجدول رقم 

الكتلة العمرانیة لم یتطلب نموّا بنفس الوتیرة لحجم  نموّ  �معنى أن كان،عدد السّ ز�ادة 

ظر عن نصیب الفرد من المساحة، ر استهلاك المجال �صرف النّ ، وهو ما �فسّ كانالسّ 

مرحلة الاحتیاطات العقار�ة وهي خلال  1974�عد سنة أكثر  اتّضح هذا التّباینوقد 

الوفرة العقار�ة وتخصیص الأراضي الحضر�ة لاستیعاب مختلف �زت المرحلة التي تمیّ 

  .الاستثمارات العمومیة

عا عمرانیا توسّ شهدت  1980مع نها�ة سنة و المدینة  وقد بیّنت المعطیات أن

�معدل لمساحة الأراضي التي تم استغلالها و�دماجها ضمن  هكتار سنو�ا 43.71مساحة �

، منیةهكتار سنو�ا بباقي الفترات الزّ  32سبة في حین لم تتجاوز هذه النّ  المحیط العمراني،

وتفسّر هذه النّتائج تأثیر التّشر�ع العقاري على التّوسع العمراني خاصة إذا علمنا أن سنة 

  تطبیق محتوى الأمر المتعلق �الاحتیاطات العقار�ة.في ة تعتبر محطة مهمّ  1980

 2015 إلى 1962من:  �مغرافیة والمجالیة لمدینة بئرالعاترغیرات الدّ التّ  :08الجدول رقم 

 عدد السّكان السنة
 (نسمة) 

معدل الز�ادة 
 السنو�ة للسكان

 (نسمة)

مساحة المحیط 
 (هكتار)العمراني 

معدل الاستهلاك 
السنوي للمجال 

 (هكتار/ سنة)

الكثافة 
السكانیة 

 (نسمة/هـكتار)
1962 9127 / 117 01 78 
1973 12496 374,33 143 02.36 87.38 
1980 17153 665.28 449 43.71 38.20 
1989 34250 1899.66 548 11 62.50 
2015 84046 1915.23 1330 31.28 63.19 

 2015.  ونتائج التحقیق المیدانيحسب معطیات بلد�ة بئر العاتر  إعداد الباحثمن : المصدر    
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إن هذه الأرقام تعبر عن تأثیر السیاسات العقار�ة والتشر�عات المنظمة للعمران 

على التوسع العمراني واستهلاك المجال، وهو ما یؤ�د الفرضیة التي اشرنا لها في بدا�ة 

نظر�ا إلى تحلیل مختلف النصوص القانونیة المنظمة لملف العقار الدراسة، فقد تطرقنا 

الحضري خاصة الأمر المتعلق �الاحتیاطات العقار�ة، والذي منح صلاحیات واسعة 

للبلد�ات لأجل توفیر العقارات اللازمة لتجسید مختلف المشار�ع الاستثمار�ة التي تبنتها 

المدن واستهلاك الأراضي الفلاحیة، هذا تلك السیاسة، والتي انعكست بدورها على توسع 

وجیه الخلل تم تدار�ه من خلال تبني سیاسة جدیدة ومخالفة لسا�قتها بواسطة قانون التّ 

حكم في توسع التّ  بهدفع على الملكیة الخاصة س تعدد الفاعلین وشجّ العقاري، الذي �رّ 

المیدانیة المتوصل لها  تائجنته النّ المدن والمحافظة على الأراضي الفلاحیة، وهو ما بیّ 

 كانیة �المحیط العمراني.  كانخفاض الكثافة السّ 

 كانيوسع العمراني والنّمو السّ : تباین التّ 06الشكل رقم                                 

 
 حسب معطیات بلد�ة بئرالعاتر ونتائج : لمصدرا                                                                 

 2015 التحقیق المیداني الذي قام �ه الباحث سنة                                                                  

 

 

 

كل البیاني لإظهار تم إعداد هذا الشّ 
كان و ز�ادة العلاقة بین تزاید عدد السّ 

دون إدراج مساحة المحیط العمراني 
القیمة العدد�ة لكل متغیر، حیث تمّ 
الاعتماد على تحدید نسبة العلاقة 

 بین تزاید �ل متغیر فقط.
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 هور:خارجي بین الاستمرار�ة والظّ  توسع :مدینة بئرالعاتروسع العمراني �التّ  أنواع .5

و�ترجم احتیاجاتهم  الفاعلین ممارساتوسع العمراني لأي مدینة عن ر التّ �عبّ 

فتدخل السلطات  المجالیة في مختلف المجالات الاجتماعیة والاقتصاد�ة والثقافیة،

برنامج عمل نا�ع عن  �جسّدنمو�ة كنیة والتّ السّ  �البرامجالعمومیة داخل الأنسجة الحضر�ة 

قة، أما تدخل عمیر المطبّ البرنامج عموما وفقا لأدوات التّ �نجز هذا و الفاعل الرئیسي 

ممارسات مباشرة  فیجسّد �انجاز البنا�ات اللاشرعیة مثلا كان على المجالات الحضر�ةالسّ 

 مقاییس، وتنجز هذه البنا�ات عموما �شكل عشوائي غیر خاضع لأي م فیهاغیر متحكّ 

مدینة بئرالعاتر وفقا للوضع المیداني �عمیر لتّ لسنتطرق  التّصورعمرانیة، انطلاقا من 

 رئیسیین �ما یلي:    نوعیننقدّمه في الذي  الملاحظ

 مجال محدود �المدینة ط:وسع العمراني المخطّ التّ  .1.5

هیئة منجز وفق أدوات التّ وسع المبرمج والط ذلك التّ وسع العمراني المخطّ نقصد �التّ 

أو  حصیصات السكنیةالتّ دراسة تجزئة مثل  هاتحل محلّ أو وفق دراسة عمرانیة عمیر والتّ 

كن الاجتماعي المنجزة من طرف دواو�ن الترقیة والتسییر العقاري و�ذا المنجزة أحیاء السّ 

وسع شكلا من هذا التّ  من طرف مختلف الشر�اء والمرقین العقار�ین الآخر�ن، و�عدّ 

�النسبة لمدینة  من خلال نمطها وشكلها العمراني. ییزهاتمالأشكال الحضر�ة التي �مكن 

وهي المرحلة  1990وسع �شكل أكبر خلال مرحلة ما �عد سنة ضح هذا التّ یتّ  بئرالعاتر

، �ما �ان لدور سییر الحضري التّ التّخطیط و  فيت جدیدة آلیا�إدخال أدوات و زت تمیّ التي 

واسطة التحصیصات وسع بوع من التّ النّ الو�الة العقار�ة المحلیة أهمیة في توطین هذا 

ن طرف رة مصیص المنشأة والمسیّ اح، فمثلا بلغت المساحة العقار�ة للتّ السكنیة المنشأة

هكتار، تمثل هذه المساحة جزءا من توسع  105.43حوالي  الو�الة العقار�ة المحلیة 

هكتارات عبارة عن  5.43سنة، �الإضافة إلى مساحة  20المدینة لما �قارب مدة 

بینما  .1990صیص سكنیة مسیرة من طرف التعاونیات العقار�ة الخاصة �عد سنة اتح
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(بئرالعاتر وجبل العنق) رة من طرف البلدیتین ة والمسیّ أصیص المنشاحبلغت مساحة التّ 

هكتار، تمثل هذه المساحة جزءا  40 في إطار الأمر المتعلق �الاحتیاطات العقار�ة حوالي

إلى سنة  1974(من سنة  سنة 16من توسع المدینة على فترة من المفروض أنها دامت 

كن �مختلف أما قطاع السّ  .)1988إلى  1981(من سنوات  08 دامت) وفعلیا فقد 1990

سكن  2000وتجاوز حدود  1990صیغه فقد تضاعف خلال المرحلة الأخیرة أي �عد سنة 

سكن وعلى  947هكتار، بینما لم ینجز قبل ذلك سوى  32.77على مساحة تقدر �حوالي 

طرق للمرافق والهیاكل دد وجب التّ هكتار، وفي هذا الصّ  26.20مساحة مهمة تقدر بـ 

، حیث بلغت نسبتها حوالي وسعمط من التّ �اعتبارها تندرج ضمن هذا النّ العمومیة 

ع المدینة عة �شكل یتماشى مع توسّ وهي موزّ  ،من مساحة المحیط العمراني 10,90%

 .1990ما �عد المعمرة خلال مرحلة  خاصّة �الجهة الشّمالیة

توفیر الخدمة  فنمط توز�ع المرافق �عبّر علىللمدینة  أما �الجهة الجنو�یة 

�شكل  كنیةالمرافق محیطة �الأحیاء السّ هذه تظهر  حیثكل الكمي، كان �الشّ العمومیة للسّ 

الأحیاء  انجاز�عد عملیة  السّلطات العمومیة لتوفیر الخدمات العمومیةتدخل یوحي ب

 .   على شكل إضافات  للمرافق على حدود الحي السكني  السّكنیة

من خلال الجدول الموالي یتّضح أن نسبة النّسیج العمراني المخطّط �مدینة 

هكتار، وتدل على الاستهلاك  1330من المساحة الكلیة المقدرة بـ % 26.27بئرالعاتر تبلغ 

للنّسیج العمراني للمدینة، وقد ترجع غیر المخطّط للمجال الحضري والذي ُ�عدُّ بدوره میزة 

الأسباب في ذلك للسّیاسات العقار�ة والعمرانیة المطبّقة، ومدینة بئرالعاتر تعتبر نموذجا 

ونتیجة لهذه السیاسات خاصة خلال فترة الثمانینیات، و�ذلك خلال العشر�ة الأخیرة 

 واللّتان تمیزتا �استهلاك ملفت وغیر مخطط للعقار الحضري.

 



 : مدینة بئرالعاتر، النّشأة ومراحل التّوسع العمرانيالرا�عالفصل 

145 
 

 ط المخطّ العمراني وسع : استهلاك المجال �مدینة بئرالعاتر في إطار التّ  09ول رقم الجد

  جهیزات العمومیةالتّ  كني الاستعمال السّ 

 (هكتار)صیص امساحة التح
  12*مساحة السكن

 (هكتار)
 مساحة الوعاء العقاري 

 (هكتار)

 53 26.20 40 1990ة قبل أالمنش

 92 32.77 105.43 1990المنشأة �عد 

 145 58.97 145.43 المجمــــــــــــوع

 هكتار 349.40 إجمالي المساحة
  5201 ،قسم السكن والتجهیزات العمومیةقسم التعمیر + بلد�ة بئرالعاتر +  :المصدر                                                 

 الغالبة على النّسیج العمرانيالمیزة  :طوسع العمراني غیر المخطّ التّ  .2.5

العمراني تلك الأحیاء السّكنیة الفوضو�ة وغیرها من وسع وع من التّ نقصد بهذا النّ 

 حیث تتوسّع المدینةدراسة عمرانیة،  تحتكم لأي تخطیط مسبق أو لاي أشكال البنا�ات الت

دون  بهاالمحیطة والأراضي الفلاحیة ستنفذ المساحات الممكنة وت �ل الاتجاهات على

للطبیعة القانونیة للعقارات أو للارتفاقات والخصوصیات التّقنیة الأخذ �عین الاعتبار 

 ینتشر مخالفاعمیر وع من التّ )، فهذا النّ 05و 04نظر الصورة رقم أللمجال الجغرافي (

 عمیر التي تظهر من خلال:هیئة والتّ القواعد العامة للتّ 

  راصف.الشوارع وعدم التّ ضیق 

   ّاغرة والخضراء.انعدام المساحات الش 

  .انعدام المرافق العمومیة �سبب عدم توفر الأوعیة العقار�ة اللازمة 

   ّكانیة في �عض الأحیاء. كنیة والسّ ز�ادة الكثافة الس 

 .البناء في مناطق �صعب تهیئتها مستقبلا �سبب طبیعتها الطبوغرافیة 

                                                 
 .طوري التّ و  ساهميرقوي، التّ كن الاجتماعي، التّ یغ والبرامج �السّ كنیة �مختلف الصّ الأرقام تمثل عدد الوحدات السّ  12
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صورة  تتحدّدالإحصائیات �عض و  رفولوجیة العامة لمدینة بئرالعاترو ومن خلال الم

توسعها تقر�با مع المراحل الأولى لنشأة المدینة واستمر مع  انطلقالذي  ،عمیر العشوائيالتّ 

المناطق الحضر�ة التي  فإذا استثنینا ،شر�عات المطبقةیاسات والتّ متأثرا �السّ  العمراني

سییر العقاري ومختلف المرقین رقیة والتّ كن المنجز من طرف دواو�ن التّ تحتضن السّ 

ذات طا�ع سكني فردي تعتبر مدینة بئرالعاتر فإن العقار�ین و�عض المرافق العمومیة 

ها أجمعت �لّ ) طاتمخطّ  05طات شغل الأراضي المنجزة (فوضوي، وحسب تقار�ر مخطّ 

ز �ه المدینة "... �الرغم من الأهمیة الحضر�ة عمیر العشوائي الذي تتمیّ صفة التّ على 

التي تمتلكها مدینة بئرالعاتر إلا أن أحیاءها تعاني من �م من المشاكل العمرانیة 

والحضر�ة التي لا تعكس أهمیة هذه المدینة، وأفضل دلیل على ذلك الوضعیة الحالیة 

%، فمن خلال 100رة بنسبة رة عن أحیاء سكنیة معمّ راسة والذي هو عبالمجال الدّ 

كنیة والمتمثلة في حي العتیق، حي المجاهدین، وحي الملاحظة الأولیة لهذه الأحیاء السّ 

ع تغیب عنه الملامح العمرانیة الكاهنة �مكن تمییز أو ملاحظة نسیج عمراني مشبّ 

كات الطرق أي مفهوم الواضحة �حیث لا تقرأ على مستوى الواجهات العمرانیة أو شب

ز، �ما نلاحظ أ�ضا عملیة تعمیر عشوائیة أنتجت أحیاء عمراني أو معماري ممیّ 

 .13فوضو�ة" 

   مساحة معتبرةحیازة : 04الصورة رقم   

 
 2016 ،الباحث: المصدر                        

                                                 
 .13ص   ،2008 ،حلیلیة لمخطط شغل الأراضي أ لبلد�ة بئر العاترراسة التّ تقد�م الدّ مذ�رة  13

 

هكتــــار  03حیــــازة مســــاحة تفــــوق 
ـــق انجـــاز ســـور خـــارجي   عـــن طر�

 ر�ق الرئیسيمقابل الطّ 
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  مساحة معتبرةحیازة : 05الصورة رقم                                                    

      
 2016 ،: الباحثالمصدر                                                                                         

على حدود المحیط العمراني،  مأخوذة من المدخل الغر�ي للمدینةور هذه الصّ 

و�ما هو ملاحظ تبیّن حیازات عشوائیة لأراضي مبرمجة للتّعمیر على المدى البعید، وهي 

وضعیة منتشرة عبر �امل جهات المدینة وملاصقة لحدود المحیط العمراني، وقد استغل 

المخالفون الوضعیة القانونیة للأراضي النا�عة من أملاك الدولة، حیث لم تتدخّل السّلطات 

هذه العقارات مما اكسبهم حرّ�ة التّصرف في إنجاز بنا�ات فوضو�ة  المعنیة لاسترجاع

د تمدّ  هذه الحالة تساهم فيفیما �عد،  الأراضيوانجاز تحاصیص مخالفة و�یع قطع 

وسع التّ وهو ما �عرقل ، مستودعات شاغرةعبارة عن د و�نمط محدّ للمجال الحضري 

 .�المدینة في المستقبلتحیط  معینة شاطاتنفرض �العمراني و 

 طغیر المخطّ العمراني وسع في إطار التّ  : استهلاك المجال �مدینة بئرالعاتر10الجدول رقم        

 (هكتار)مساحـة الوعـاء العقـاري  التخصیص

 625 أحیاء سكنیة فوضو�ة

 355 أحیاء سكنیة في طور الانجاز ومناطق هامشیة

 980 (هكتار) المجمـوع
   2015قسم السكن والتجهیزات العمومیة، قسم التعمیر + بلد�ة بئرالعاتر +  :المصدر                            

 
إنجـــاز مســــتودعات علـــى مســــاحات 

لاك ، ممــــا �عبــــر علــــى اســــتهمعتبــــرة
 .مفرط للمجال الحضري 
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تم سیج العمراني % من مساحة النّ 73.73 ةضح أن نسبمن خلال هذا الجدول یتّ  

�إرادة وتمو�ن كن الفردي المنجز نمط السّ ب و�تمیز هذا التّوسعط، �شكل غیر مخطّ  تعمیرها

مت فیها إلا في حالات نادرة سلّ  ،كان دون الحصول المسبق على رخصة البناءذاتي للسّ 

الصادرة سو�ة (رخص البناء لأفراد سو�ت وضعیتهم الإدار�ة في إطار القوانین المتعلقة �التّ 

 تعلق �القطع الأرضیة الشاغرة). فیما ی 1993فیما یتعلق �البنا�ات أو سنة  1985سنة 

والاستیلاء غیر ز �العشوائیة وسع العمراني لمدینة بئرالعاتر تمیّ ن التّ إوعموما ف

ر عدم �فاءة وفشل �فسّ و ، عمیرالتّ التّهیئة و أدوات من وجود غم رّ القانوني على الأراضي �ال

 طبیق. شر�ع والتّ في احتواء جزء �بیر من الاختلال الحاصل بین التّ  الآلیات المطبقة

 العمراني التّوسع أنواع : 07الشّكل رقم 

 
 تم الاعتماد على مخططات ووثائق التعمیر للبلد�ة: المصدر               

 2015 ،الملاحظة المیدانیةالى  �الإضافة                  
 

 

 

 

 

26.27%

73.73%

التوسع المخطط التوسع غیر المخطط 
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  :خلاصةال

ووصف واقعها العمراني، العاتر ن تقد�م مدینة بئر هذا الفصل المتضمّ �عد إتمام 

العناصر التي لها علاقة �المجال الحضري و�یفیات تنظیمه، وأ�ضا من خلال لاسیما 

فاوت الواضح بین احتیاجات المدینة ت بها، نستخلص التّ عرض مختلف المراحل التي مرّ 

الحقیقة للمجال الحضري و�ین الوضعیة الحالیة للمحیط العمراني، فقد لا تكون أدوات 

سییر كل الذي �ضمن التّ المدینة قد تماشت إ�جا�ا �الشّ  نمو رافقتعمیر التي هیئة والتّ التّ 

حكم في استهلاك المجال وترشید ذلك، كل الذي �ضمن التّ ال، و�ذا �الشّ الحضري الفعّ 

دوار الفاعلین أى سلبا عل انعكستوعلیه أصبحت المدینة تعاني من وضعیة عمرانیة 

 . ینةوتعرقل التّسییر الأمثل للمد التّنمیةتعیق مسار التي  الرّهاناتوهي من  ،وممارساتهم

وقد بیّن تحلیل المعطیات الخاصة �التّوسع العمراني لمدینة بئرالعاتر أنه لیس 

�الضّرورة أن یرتبط هذا الأخیر �النّمو السكاني، بل قد یرتبط بتطبیق السّیاسات المتّبعة 

في المجال العمراني والعقاري، ونتیجة لذلك تضمّ المدینة المجالات المجاورة للنسیج 

سارعة لا تتطلبها الاحتیاجات الحقیقیة للسّكان، وتنعكس هذه العملیة العمراني بوتیرة مت

 الحضري.  المجالعلى التّسییر الفعّال والتّحكم اللازم في 
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  واستخدامات الأرض نیالفاعل ممارسات: الخامس لفصلا

 المدینة،� التّعر�ف �مختلف الأطراف الفاعلةفي مرحلة أولى یتناول هذا الفصل 

 بناءا، وهذا الممارسات ذات العلاقة المباشرة وغیر المباشرة �التّوسع العمراني ووصف

وفي مرحلة ، مع �عض الفاعلین أجر�تلمقابلات التي وتبعا ل المیدانیة لمعطیاتعلى ا

ر�یبة تّ تشكیل رؤ�ة شاملة حول ال لغرض استخدامات الأرض تحلیللدراسة و ثانیة یتطرق 

  .  اسیة وعلاقة ذلك �التّوسع العمرانيلمدینة ووظیفتها الأسالعمرانیة ل

 :ممارسات الفاعلین�التّوسع العمراني علاقة : أولا

 العاتر: �مدینة بئر الهیئات الفاعلة .1

، 19841�مقر دائرة منذ سنة  بئرالعاترتبة الإدار�ة التي تحتلها مدینة �حكم الرّ 

إلى لتنتقل ة مرافق عمومیة تتجاوز خدماتها حدود البلد�ة ل مر�زا لعدّ فهي بذلك تمثّ 

           صفصاف الوسرى بدائرةبلد�ات فر�ان ونقر�ن بدائرة نقر�ن، و�لد�ة � البلد�ات المجاورة

الي فالفاعلین العمومیین لهم من الأهمیة ما �جعل تدخلهم على المجال أم علي، و�التّ 

وفي الحضري والجهوي أكثر فعالیة من غیرهم من المتدخلین والشر�اء في هذا الجانب، 

ة، معتمدین وسع العمراني �المدینعلى علاقة �التّ  الأطراف التيز على سنر�ّ  هذا الصّدد

علیه �ان تقد�م وترتیب  و�ناءً  ،شر�عدها التّ والتي حدّ  على المهام الإدار�ة المنوطة بهم

 الفاعلین �ما یلي:

 إدارة البلد�ة:     .1.1

و�لى غا�ة إدماجها مع بلد�ة جبل  1967سنة سمیة العاتر ومنذ نشأتها الرّ  بلد�ة بئر

خاصة  ،لعبت دورا �بیرا و�ارزا في الجانب العمراني والعقاري للمدینة 1984العنق سنة 

رت على المجال علیم وغیرها، و�ذلك فقد أثّ قل والتّ حة والنّ كن والعمل والصّ في مجال السّ 
                                                 

، أین ارتفع عدد 02/07/1974 �مقتضى الأمر الصادر بتار�خ "دائرة"إلى الرتبة الإدار�ة  بئرالعاترتم ترقیة بلد�ة  1
 بلد�ة.   704دائرة، وعدد البلد�ات إلى  160ولا�ة، وعدد الدوائر إلى  31الولا�ات �الجزائر إلى 
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قة راسات المتعلّ الأعمال والدّ الحضري �صفتها الهیئة الإدار�ة المباشرة والمبادرة لأهم 

رور�ة والكفیلة بتحسین معیشة بذلك، وتعمل على تقد�م وتوفیر الخدمات والمرافق الضّ 

 22/06/2011 المؤرخ في 11/10فتها المادة الأولى من القانون رقم السكان، و�ما عرّ 

خصیة المعنو�ة الشّ ولة وتتمتع �المتعلق �البلد�ة "البلد�ة هي الجماعة الإقلیمیة القاعد�ة للدّ 

 فتها المادة الثانیة من نفس القانون على أنها "هي، وقد عرّ 2مة المالیة المستقلة"والذّ 

القاعدة الإقلیمیة للامر�ز�ة ومكان لممارسة المواطنة، وتشكل إطار مشار�ة المواطن في 

والتي  قة �العمران، ومن هذا المنطلق فسنتطرق للمهام المتعلّ 3تسییر الشؤون العمومیة"

، دون أن ننسى الهیكلة 1990البلد�ة وفقا للتشر�عات العقار�ة خاصة �عد سنة  تؤدیها

 رها.الإدار�ة للبلد�ة والمجلس البلدي الذي �سیّ 

 عبي البلدي: المجلس الشّ . 1.1.1

عبي البلدي هو هیئة مداولة یتم �موجبها دراسة وطرح مختلف وجهات المجلس الشّ 

نمیة كن والتّ غل والسّ الشّ منها  ،دة التي تخص الحیاة الیومیة للسكانللمواضیع المتعدّ ظر النّ 

دة و�صادق علیها و�سهر نو�ة والمتعدّ نمو�ة السّ �بادر �إعداد مختلف البرامج التّ و وغیرها... 

الوطنیة یاسات ، �ما �سعى لتنفیذ السّ الإقلیملتهیئة  ةالوطنیالسّیاسة على تنفیذها في إطار 

على تقد�م وتوفیر عبیة البلد�ة �العمل رها الدولة، وتقوم المجالس الشّ والبرامج التي تسطّ 

لطات العمومیة، �ما �سعى المجلس الشعبي ورفع انشغالاتهم إلى السّ  الخدمات للسكان

لإعلام المواطنین �شؤونهم واستشارتهم حول خیارات رور�ة الضّ دابیر البلدي لاتخاذ �ل التّ 

ل نمیة الاقتصاد�ة والاجتماعیة والثقافیة، �اعتبار أن البلد�ة تشكّ هیئة والتّ ولو�ات التّ وأ

ساتي الإطار الأمثل لمشار�ة المواطن في تسییر الشؤون العمومیة، وهي الإطار المؤسّ 

و�شترك المجلس أو �كون  على المستوى المحلي.سییر الجواري والتّ لممارسة الد�مقراطیة 

                                                 
 .7 ، ص2011لسنة  37الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد  2
 .7 ص المرجع السابق  3
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ل المجلس الشعبي البلدي من بین قانون البلد�ة، "�شكّ جان البلد�ة حسب اللّ ممثلا �مختلف 

ا�عة لمجال اختصاصه، ولاسیما �ما �أتي: الاقتصاد أعضائه، لجانا دائمة للمسائل التّ 

عمیر والسیاحة ظافة وحما�ة البیئة، تهیئة الإقلیم والتّ حة والنّ والمالیة والاستثمار، الصّ 

قافیة ؤون الاجتماعیة والثّ ید البحري، الشّ ي والفلاحة والصّ الرّ والصناعات التقلید�ة، 

تنفیذ ومتا�عة للة قانونا عمیر هي المخوّ لجنة تهیئة الإقلیم والتّ  ، وتعدّ 4والر�اضة والشباب"

 ، �ما فيالعمرانوتنسیق مختلف الاقتراحات والبرامج في مجال  لبلد�ةنمو�ة لالتّ  البرامج

سییر العقاري والمساهمة في اختیار الأراضي وسع العمراني والتّ �التّ المسائل المرتبطة  ذلك

 المستشار �مثا�ةاللجنة تعتبر هذه لتثبیت المشار�ع والبرامج المحلیة والقطاعیة، و�التالي 

 ي.  قني للمجلس الشعبي البلدالتّ 

 مصالح البلد�ة:  .2.1.1

على أنه "تتوفر البلد�ة على هیئة  11/10من القانون رقم  15المادة  أشارت

طها الأمین العام للبلد�ة تحت سلطة رئیس المجلس مداولة، هیئة تنفیذ�ة، إدارة ینشّ 

�هیكل تنظیمي من ثلاثة  بئرالعاتردد تتشكل بلد�ة وفي هذا الصّ  5الشعبي البلدي"

هذه المدیر�ات �مثا�ة العمود  ، وتعدّ 6نسمة 50000�عدما تجاوز عدد سكانها  مدیر�ات

 :يالفقري لسیر ود�مومة الخدمة العمومیة لمختلف المصالح والقطاعات وه

ل �كل الجوانب والمهام الإدار�ة مصالح تتكفّ  ةثلاث تضمّ  مدیر�ة الإدارة والمالیة:أ. 

 جهیز وأملاك البلد�ة.مهام المالیة العامة والتّ ومصالح الموظفین، إضافة إلى 

مصالح منها  ةتتكفل �كل الجوانب التقنیة للبلد�ة وتضم ثلاث قنیة:مدیر�ة المصالح التّ  ب.

صلیح بكات المختلفة، و�ذا مصلحة التّ رق والشّ عمیر والبناء، ومصلحة الطّ مصلحة التّ 

                                                 
 . 10 ، ص2011لسنة  37الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد   4
 .8 ص، 2011لسنة  37الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد  5
 نسمة تهیكل تنظیمیا عن طر�ق مصالح فقط. 50000كاني الأقل من البلد�ات ذات الحجم السّ  6
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سییر المجال الحضري وعمران ور الأساسي في توالصیانة، وتلعب هذه المدیر�ة الدّ 

 عمیر.المدینة ومراقبة تنفیذ مختلف عقود التّ 

هذه المدیر�ة بتقد�م وتوفیر الخدمة  تهتم ؤون الاجتماعیة:نظیم والشّ مدیر�ة التّ ج. 

كان، �الإضافة إلى مصالح الحالة قافي للسّ العمومیة المرتبطة �الجانب الاجتماعي والثّ 

 مصالح. ةالمدنیة والفروع الإدار�ة وتضم �ذلك بدورها ثلاث

  ائرة:مصالح الدّ . 2.1

بلد�ة بئرالعاتر، وهي الوصیة على السّلطة مهام دائرة بئرالعاتر تمارس  1974سنة  منذ

ي عن طر�ق الإشراف والمتا�عة، ونوعا من الرقا�ة بذلك تمثل الولا�ة على المستوى المحلّ 

قافیة التي تحدث �إقلیم یاسیة والاقتصاد�ة والاجتماعیة والثّ على �ل الأعمال الإدار�ة والسّ 

ة البلد�ة خاصّ تسییر مصالح  وعلیه فالإشراف الإداري غیر المر�زي یبقى �خصّ . الدائرة

المصادقة على المداولات المرتبطة بـ (المالیة والمحاسبة، العقار وتسییره، تسییر المشار�ع 

 فقات العمومیة وأ�ضا تسییر الموارد البشر�ة...).  التنمو�ة والصّ 

 الفرع الإقلیمي للو�الة العقار�ة الولائیة:  .3.1

تنفیذا  1988سنة  بئرالعاتر تم استحداث الو�الة العقار�ة ما بین البلد�ات لدائرة

المؤرخ  86/04نفیذي رقم ، و�ذا المرسوم التّ 04/03/1986المؤرخ في  86/07للقانون رقم 

رقیة العقار�ة، وتم تحو�ل هذه الو�الة إلى و�الة عقار�ة قان �التّ المتعلّ  07/04/1986في 

وجیه العقاري ، تنفیذا لقانون التّ 1992نظیم العقار�ین الحضر�ین سنة سییر والتّ محلیة للتّ 

المتعلق �إنشاء  22/12/1991المؤرخ في  91/405نفیذي رقم والمرسوم التّ  90/25رقم 

هذه  تم حلّ  2003نظیم العقار�ین الحضر�ین، وخلال سنة سییر والتّ الو�الات المحلیة للتّ 

 �موجبممتلكاتها للو�الات الولائیة المنشأة لت �ل أصولها ومختلف الو�الات وحوّ 

، ومنه أنشأت الو�الة العقار�ة 05/11/2003المؤرخ في  03/804نفیذي رقم لمرسوم التّ ا
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�مقتضى مرسوم  2006نظیم العقار�ین الحضر�ین لولا�ة تبسة سنة سییر والتّ الولائیة للتّ 

للجماعات ومدعّم عد مسا هو دوركر أن دور الو�الات العقار�ة خاص، وجدیر �الذّ 

 . 1990�عد سنة  الخاصة بها لاسیماالمحلیة في تسییر المحفظة العقار�ة 

 عمیر والبناء:قسمة التّ . 4.1

عمیر والبناء على مستوى البلد�ة، فهي وهي القسمة الإدار�ة التي تمثل مدیر�ة التّ 

ن مدیر�ات إمعلوم فعمیر والبناء على المستوى المحلي، و�ما هو ولة للتّ تمثل مصالح الدّ 

نفیذ�ة لسیاسة الحكومة في قطاعها، وقد أنشأت التعمیر والبناء هي الهیئات الإدار�ة والتّ 

وقد عملت  ،عمیروهي �مثا�ة مفتشیة للتّ  1987سنة  العاتر بئرعمیر والبناء لدائرة قسمة التّ 

عمیر في هذا المجال عن طر�ق مراقبة ومتا�عة عملیات التّ  -2003إلى غا�ة سنة -سا�قا 

قة �مراقبة العمران عمیر على مستوى الدائرة، غیر أن هذه المهام المتعلّ بتكلیف مفتش للتّ 

عمیر والبناء ومدیر�ة للسكن �عد تقسیم المدیر�ة الأم إلى مدیر�ة للتّ  2003انتهت سنة 

عمیر والبناء حلقة وصل بین المدیر�ة على قسمة التّ  تبروتع جهیزات العمومیة.والتّ 

قني المستوى الولائي والبلد�ة على المستوى المحلي خصوصا في إجراءات إبداء الرأي التّ 

نمیة المحلیة �عملیات التّ  برامجتنفیذ ومتا�عة في عمیر وأ�ضا طلبات عقود التّ لبعض 

   .كنیةحسین الحضري للأحیاء السّ التّ ومشار�ع هیئة الحضر�ة التّ 

 جهیزات العمومیة:كن والتّ قسمة السّ  .5.1

عن  2003سنة  المنبثقة جهیزات العمومیةكن والتّ القسمة الإدار�ة لمدیر�ة السّ  يوه

جهیزات العمومیة فقط، و�لاهما �قع كن والتّ �قطاع السّ  وتختص عمیر والبناءمدیر�ة التّ 

كن الأقسام دور مهم في مجال السّ تحت وصا�ة وزارة السكن والعمران، وتؤدي هذه 

نمو�ة المحلیة والقطاعیة، ل صاحب العمل العمومي للمشار�ع التّ �مختلف صیغه، �ما تمثّ 

و�ذلك فهي تسهر على عملیات المساعدة التقنیة للجماعات المحلیة على غرار �اقي 

 المصالح التقنیة التا�عة للدولة. 



 الأرضعلین واستخدامات ا: ممارسات الفالخامسالفصل 

155 
 

 قسمة الأشغال العمومیة: .6.1

القسمة مدیر�ة الأشغال العمومیة وتسهر على تنفیذ ومتا�عة ومراقبة �ل ل هذه تمثّ 

ما یرتبط �قطاع الأشغال العمومیة، خاصة خارج المحیط العمراني و�شكل خاص للطرق 

دة داخل المجال الحضري مثل قنیة مهام متعدّ الوطنیة والولائیة، �ما لهذه الأقسام التّ 

هیئة الحضر�ة المختلفة وفتح إنجاز عملیات التّ  مرافقة ومساعدة الجماعات المحلیة في

�بداء و قل طات النّ دخل في تسییر وتحسین مخطّ الطرقات وتهیئة الشوارع، �الإضافة إلى التّ 

 قة �اختصاصها.   في مختلف الملفات المتعلّ قني التّ الرأي 

 قسمة الموارد المائیة: .7.1

الأقسام، إلا أن الاختلاف یتمثل في القطاع وهي بنفس المهام التي تمثلها �قیة 

على قدر من الأهمیة خاصة داخل المحیطات الحضر�ة، والمتمثل في شبكات  عدُّ الذي �ُ 

حي وشبكات تصر�ف میاه الأمطار، رف الصّ رب وشبكات الصّ الحة للشّ المیاه الصّ 

 من الفیضانات.�الأود�ة والمجاري المائیة وحما�ة المدن  له علاقة�الإضافة إلى �ل ما 

دد وفي هذا الصّ  ،ومساعدتها البلد�اتنسیق مع التّ في د عمل هذه الهیئات یتجسّ 

ن على نه "یتعیّ أق �البلد�ة على المتعلّ  11/10من القانون رقم  105أشارت المادة 

روط المحددة عن طر�ق القوانین قنیة للدولة تقد�م مساهمتها للبلد�ة وفق الشّ المصالح التّ 

 .7والتنظیمات المعمول بها"

 مفتشیة أملاك الدولة:  . 8.1

حصیل تتكفل هذه المفتشیة �مهام التّ  ارة عن فرع لمدیر�ة أملاك الدولةوهي عب

ولة سوى عقار�ة أو منقولة، أما فیما یتعلق �الجانب العقاري لمختلف الأملاك التا�عة للدّ 

ولة لغرض بیعها أو للعقارات التا�عة لأملاك الدّ قییم والعمراني فهي تقوم �عملیات التّ 

                                                 
 .،17 ، ص1120لسنة  37الجریدة الرسمیة للجمھوریة الجزائریة، العدد  7
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التنازل عنها لفائدة المشار�ع العمومیة، سوى �انت هذه العقارات داخل المحیطات 

 وسع العمراني.التّ �الي فمهامها على صلة مباشرة الحضر�ة أو خارجها، و�التّ 

 فرع مسح الأراضي:    9.1

الأراضي، وهو الهیئة الإدار�ة الوحیدة یتبع هذا الفرع الإداري لمدیر�ة مسح 

طات مسح الأراضي بیعة القانونیة للعقارات واستخراج مخطّ لة قانونا لتحدید الطّ المخوّ 

الخاصة بها، خاصة الأراضي التي یتم اختیارها لغرض التنازل عنها أو بیعها أو تحو�لها 

عملیات مسح الأراضي قنیة على تنفیذ لمختلف المتعاملین، �ما تسهر هذه الهیئة التّ 

وازي وتنسیق مختلف الأعمال والنشاطات المتعلقة بها، �ما أن مهام هذه المصالح یتم �التّ 

 مع مهام مصالح أملاك الدولة. 

 المحافظة العقار�ة: . 10.1

عاملات العقار�ة وهي الإدارة أو المصلحة المكلفة �الحفظ العقاري و�شهار �ل التّ 

لهیئات العمومیة، وتكمن أهمیة هذه المصلحة �ذلك في حفظ  سوى بین الخواص أو بین ا

العقود الإدار�ة المختلفة لكل الأصول العقار�ة ومتا�عة التغییرات التي تطرأ علیها وتسجیل 

ذلك، وتتبع هذه الإدارة مدیر�ة الحفظ العقاري �الولا�ة، وهي أ�ضا على علاقة مباشرة مع 

 والبلد�ات والو�الات العقار�ة.ولة ومسح الأراضي مصالح أملاك الدّ 

 سییر العقاري: رقیة والتّ دیوان التّ . 11.1

سییر العقاري لولا�ة تبسة، إلا أن رقیة والتّ تتوفر بلد�ة بئرالعاتر على فرع لدیوان التّ 

هذا الأخیر �عد �مثا�ة مصلحة لتحصیل تكالیف الإ�جار للسكنات والمحلات، أما 

 المدیر�ة ار الأراضي وتنفیذ برامج السكن فتهتم به�خصوص العملیات التي تخص اختیا

 على مستوى الولا�ة، و�التالي فدور هذه المصلحة �عد ثانو�ا مقارنة �سا�قیه.
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 ة: المصالح القطاعیة المختصّ . 12.1

ة مثل شر�ة الكهر�اء والغاز، مؤسسة تسییر المیاه المصالح المختصّ وهي 

رف الصحي، مكاتب البر�د والاتصالات، هذه والصّ طهیر الصالحة للشرب، مؤسسة التّ 

ولكل منها مهام ترتبط أحیانا �موضوع  البلد�اتالمصالح على علاقة عمل قائمة مع 

وسع العمراني، �المشار�ة في اختیار الأراضي لاحتضان المرافق العمومیة والمشار�ع التّ 

  .الفاعلینل وضروري لعمل �اقي التنمو�ة، و�التالي فدورها مكمّ 

 الجمعیات:راسات و مكاتب الدّ . 13.1

 07منها  ،معتمدةالة خاصّ الراسات دّ المكاتب  مجموعة من�مدینة بئرالعاتر توجد 

والملاحظ ، الهندسة المدنیةفي تخصّصة مكاتب م 03وفي الهندسة المعمار�ة  متخصّصة

 والمحدّدةأصحاب المشار�ع التي تر�طها �الهیئات �قتصر على علاقة العمل أن دور هذه 

، وهو الأمر الذي �ضعف �ثیرا المبادرات بین الطّرفین دفاتر الشّروط والاتفاقیات المبرمةب

 .عمیر�التّ  المعنیة والاقتراحات التي �مكن تقد�مها للهیئات

معتمدة، وهي ذات طا�ع جمعیات  09بـ ر عددها قدَّ یُ ف الجمعیاتأما �خصوص 

في رفع انشغالات السّكان  اؤدي دورههذه الهیئات ت، كنیةمحلّي خاصّة �الأحیاء السّ 

ضمن  المشار�ةأساسي لتفعیل المبادرات المحلیة و �ما تعتبر عنصر  ؛للمصالح المعنیة

 . التي تُعرض علیها من طرف السّلطات الوصیةمختلف الفعالیات والبرامج 
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 وسع العمراني:ن وعلاقتهم �التّ یممارسات الفاعل  .2

            لمهامیدرس هذا العنصر علاقة الهیئات الفاعلة �التّوسع العمراني من منطلق ا

یؤثّرون في توجیه وتحدید مناطق التّوسع العمراني  والنّشاطات المختلفة التي �موجبها

البحث في هذا الجانب على المهام سوى �الدّراسات أو الإنجازات المختلفة، وقد اعتمد 

في الهیئات الفاعلة أدوار تصنیف ل المحدّدة �مقتضى النّصوص التّشر�عیة، و�ذلك توصّل

 .أثیرتّ مستوى ضعیف الأثیر، متوسط التّ مستوى ر جدا، مؤثّ : مستوى ثلاثة مستو�ات

 المستوى الأول:  .1.2

سییر والتنظیم البلد�ة، الدائرة، الو�الة الولائیة للتّ  :هذا المستوى �لا من ضمن أدرج

 عمیر والبناء.مصالح التّ و  العقار�ین الحضر�ین

 البلد�ة:  .1.1.2

 تملك�صفتها  أولاعلى اتجاهین رئیسیین، العمراني  التّوسعتفرع دور البلد�ة في ی

  الأراضي �أملاك عقار�ة.لهذه ر مسیّ  ة�صفثانیا و  لأراضي التي یتم فیها التّوسعا

  �صفة مالك للعقار: .أ

ا�عة لأملاكها الخاصة هكتار من الأراضي التّ  698.01تملك بلد�ة بئرالعاتر

 2ط شغل الأراضي دز مخطّ ل حیّ هكتار تمثّ  61.75منها  ،للمدینة رقيلشّ ا �الجزء

ر بنسبة وهو معمّ  ؛عمیر على المدى المتوسطللتّ  والمعدّ  2002المصادق علیه سنة 

نه عة حسب ما یبیّ ة المساحة من الأملاك العقار�ة البلد�ة فهي موزّ %، أما �قیّ 85

 الجدول الآتي:
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 توز�ع الأملاك العقار�ة البلد�ة :11الجدول رقم 

 الهیأة المسیرة أو المستعملة (هكتار)المساحة  التخصیص

 شر�ة مناجم الفوسفات  40 حي إداري وسكني 
 بلد�ة بئرالعاتر 30 تحصیصات سكنیة 

 الو�الة العقار�ة المحلیة  55.59 تحصیصات سكنیة و تجار�ة 
 الخواص  5.43 تعاونیات عقار�ة 

 الو�الة العقار�ة المحلیة 20  سكني فرديحي 
 البلد�ة + الدولة  35 مرافق عمومیة 

 البلد�ة + السكان 450.24 أحیاء سكنیة  فوضو�ة

 البلد�ة + الدولة + الخواص 61.75 2دمخطط شغل الأراضي 

  هكتار 698.01 إجمالي المساحة
 2015 ،بئرالعاتر+ فرع الو�الة العقار�ة الولائیة ببئرالعاتر: بلد�ة المصدر                                            

على أساس أن البلد�ة �جب أن تتصرف �مالك  هذه المعطیاتإذا قمنا بتحلیل 

 �شكلاسْتُغِلّت % من أراضیها 64.50ما نسبته �هكتار  450.24احة ضح أن مسیتّ 

الي فممارستها �شو�ها نوعا لم تحافظ على أملاكها العقار�ة و�التّ  هاأن مما �فسر، عشوائي

روط الذي من المفروض أن تراع فیه تطبیق الشّ  التّوسع العمراني،قصیر في إدارة من التّ 

و�تحلیل نفس  ،كان ومختلف المستعملینالقانونیة وتوفیر الأراضي �فرص عادلة بین السّ 

فترة ر للعقار الحضري في ور الذي قامت �ه البلد�ة �صفة مسیّ ضح أن الدّ یتّ المعطیات 

% من مساحة أملاكها 4.29هكتار فقط أي بنسبة  30سییر في ت تجسّد 1990ما قبل 

 و�لغت المساحة 1990سنة �عد ت الو�الة العقار�ة المحلیة ذلك في حین تعدّ  ؛العقار�ة

 .هكتار 100 حوالي

 ر للعقار:�صفة مسیّ  ب.

 1988سنة إلى  1981صیص سكنیة من سنة اتح 05قامت البلد�ة �إنشاء 

تا�عة لأملاكها الخاصة، والمساحة المتبقیة تم إدماجها  هكتار 30منها  هكتار 40�مساحة 
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هذا و� ،هذه المساحة تا�عة لأملاك الدولةضمن الاحتیاطات العقار�ة البلد�ة �اعتبار أن 

رتها البلد�ة وأشرفت على ن أن المساحة التي سیّ �تبیّ و  ،قطعة أرضیة 664فقد تم توفیر 

من مساحة المحیط العمراني آنذاك، أما في  %8.90ل نسبة إجراءاتها الإدار�ة تمثّ  إتمام

قصیر في هذا من التّ  اإطار تكو�ن الاحتیاطات العقار�ة البلد�ة فقد سجلت البلد�ة نوع

 .1986سنة  هكتار 13.78الملف، حیث لم تدمج البلد�ة سوى مساحة تقدر بـ 

 ائرة: مصالح الدّ . 2.1.2

 ائرة �سلطة وصیة: مصالح الدّ  أ.

لعبت دورا مهما في مراقبة ومتا�عة �ل العملیات  1974دائرة بئرالعاتر ومنذ سنة 

 ونذ�ر منها: �التّوسع العمرانيالمرتبطة 

  ّوسع العمرانيوالتّ سییر المصادقة على أغلب المداولات المرتبطة �الت. 

  ّعمیر.هیئة والتّ قنیة ولجان التّ الإشراف الإداري على مختلف اللجان الت 

 .مراقبة قوائم الاستفادة من القطع الأرضیة والمصادقة علیها 

  ّوسع العمرانيالتّ ولة في نسیق بین المصالح المحلیة و�شراك مصالح الدّ الت. 

  مصالح الدائرة �وسیط إداري: .ب

 فهي ،الولائیةلطات لطة المحلیة والسّ نسیق الإداري بین السّ ن التّ ور یتضمّ هذا الدّ 

تتولى بهذه المهام سلطة الإشراف والمراقبة �ما یتماشى مع السیاسة العامة للبلاد ومع ما 

د دور السلطة الوصیة في توجیه وتعدیل تمارسه البلد�ات من إجراءات، وهنا یتجسّ 

 : وفي هذا الخصوص نذ�رولة، وجهات الأساسیة للدّ الأعمال والاقتراحات �ما �خدم التّ 

  ّوالعمل على تحقیقها. المسؤولةللجهات  البلد�ةع انشغالات نسیق في رفعدم الت 

  عم والتأطیر اللازمین. البلد�ة إدار�ا وتقنیا على المستوى الولائي لضمان الدّ  مرافقةعدم 

                 .انحیاز الدائرة لوصایتها الولائیة ومنه تكر�س المر�ز�ة في �عض الجوانب 
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دور مصالح الدائرة �سلطة وصیة على البلد�ة، ضح نجاح و�نتیجة جزئیة یتّ 

  .سییرر �قاء مر�ز�ة التّ لبي وهو ما �فسّ ق مع الولا�ة �السّ بینما �مكن وصف دورها �منسّ 

 سییر والتنظیم العقار�ین الحضر�ین: مصالح الو�الة الولائیة للتّ . 3.1.2

ادر الصّ التّرقیة العقار�ة  لقانون ة تبعا أ�انت منش العاتر بئرالو�الة العقار�ة لبلد�ة 

سییر العقاري الحضري للمحفظة العقار�ة في إطار التّ الو�الات عملت هذه و ، 1986سنة 

قطعة  88مكون من  1987البلد�ة على إنشاء وتسییر أول تحصیص �البلد�ة سنة 

ة على اختلاف استعمالاتها أأرضیة، وقد بلغت المساحة العقار�ة للتحصیصات المنش

و�مكن  صناعي) ،مختلفة الاستعمال(سكني، تجاري صیص ا، تضم تح8هكتار 5.4310

الأول خاص بتسییر الأملاك  ینجزئم تسییر الو�الة العقار�ة إلى یقستدد في هذا الصّ 

 أملاك الدولة.�اني خاص البلد�ة والثّ 

 تسییر الأملاك البلد�ة: .أ

رة من طرف الو�الة العقار�ة المحلیة ا�عة للبلد�ة والمسیّ بلغت مساحة الأراضي التّ  

وقد اعتمدت  ،المسیرة من طرفها % من إجمالي المساحة52,78هكتار أي بنسبة  55,65

�الو�الة  واتفاقیات إدار�ة تر�طهاتر شروط االبلد�ة في تحو�ل الأوعیة العقار�ة على دف

المؤرخ  03/408رقم ي أما �عد تحو�لها إلى و�الة ولائیة �موجب المرسوم التنفیذ ،قار�ةالع

سنوات فلم یتم إنشاء إلا  03 ز الخدمة فعلیا �عدوالتي دخلت حیّ  05/11/2003في 

ا�قة تحصیصین على أراضي تا�عة لأملاك الدولة تم اقتنائها في إطار الإجراءات السّ 

�استثناء �عض  تحصیص ة، أما �صفة الو�الة الولائیة لم یتم إنشاء أ�للو�الة العقار�ة

 .المبادرات الأخیرة الخاصة بترقیة العقار �مناطق الهضاب والجنوب

 

                                                 
باشراف من الوكالة إلا أنھا تمت مسیرة من طرف التعاونیات العقاریة الخاصة ھكتار  5.43شمل ھذه المساحة على ت 8

 المحلیة. العقاریة
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 ولة: تسییر الأملاك العقار�ة المقتناة من أملاك الدّ ب. 

رف الو�الة رة من طبلغت مساحة الأراضي المقتناة من أملاك الدولة والمسیّ 

 هاإجمالي المساحة المسیرة من طرف% من 47.21هكتار بنسبة  49.78العقار�ة المحلیة 

هكتار تا�عة لأملاك  631.99من مجموع هذه المساحة رت حیث أن الو�الة العقار�ة سیّ 

هكتار تا�عة  698هكتار من مجموع  55.65�ما سیّرت ، %7.87بنسبة أي ولة الدّ 

 بب في ذلك إلى عنصر�ن هامین:، و�رجع السّ %7.97بنسبة أي لأملاك البلد�ة 

  ّتوتمكنّ  1999ط شغل أراضي منذ سنة اة �مخطّ ولة العقار�ة مغطّ أملاك الد 

 تحصیصات. 04علیها  تأأنشهكتار  23.04اقتناء من الو�الة العقار�ة 

  ّالو�الة  تتمكن، ولم 2002سنة منذ ط شغل الأراضي الأملاك البلد�ة شملها مخط

صة لإعادة هكتار مخصّ  8.43منها  هكتار 11.92تسییر من  سوى العقار�ة 

وهو مشروع  ،كن الهش الممون من طرف البنك العالميالهیكلة وامتصاص السّ 

 انتدبت الو�الة العقار�ة للإشراف علیه. و  متا�ع ومسیر مر�ز�ا

ق بتسییر شر�ع الجدید المتعلّ تبعا لما سبق �مكن إبراز الخلل الذي أحدثه التّ و 

، في مرحلة أولى على ذات طا�ع تجاري  عقار�ةالعقار ونقله من البلد�ات إلى و�الات 

وجه یهدف إلى على المستوى الولائي، ر�ما �ان هذا التّ المستوى المحلي وفي مرحلة ثانیة 

ن أن هذه حكم في استهلاك العقار والمحافظة على الأراضي الفلاحیة، إلا أن الواقع بیّ التّ 

سییر العقاري والجانب ثم �أتي الاهتمام �التّ  علق نشاطها �الجانب التجاري أولاالات یتالو�

رة من طرف الأملاك العقار�ة المسیّ وفیما یلي یبیّن الجدول الموالي  الحضري للمدینة.

 .الو�الة العقار�ة

 

22222222222222222222 
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 رة من طرف الو�الة العقار�ةالأملاك العقار�ة المسیّ  :12الجدول رقم 

     

 

 نوع الأملاك

 (هكتار)المساحة 

داخل المحیط 

 يالعمران

رة من طرف المسیّ 

الو�الـة العقار�ة 

 المحلیة

رة مــن طرف المسیّ 

الو�الة العقار�ة 

 ةالولائی

سبـة المئو�ة النّ 
(%) 

 7.87 13.67 36.11 632 ةولأملاك الدّ 

 7.97 / 55.65 698 ةأملاك البلد�

 / 13.67 91.76 1330 وعالمجم

 105.43 (هكتار) الكلي وعالمجمـ
 2015 ،الولائیة لو�الة العقار�ةالمحلي ل فرعال+ بئرالعاتر: بلد�ة المصدر                                            

 ولة: ا�عة للدّ عمیر والبناء التّ مصالح التّ . 4.1.2

شار�ت هذه الهیأة في متا�عة إعداد مختلف أدوات التّعمیر التي استفادت منها 

البلد�ة  مرافقةتمثّلت في البلد�ة، ولها مساهمات �ثیرة في عملیة التّوسع العمراني 

وتعزّز دور هذه الهیأة �مختلف القوانین ومساعدتها على تنفیذ مختلف عقود التّعمیر؛ 

هیئة �مناسبة تعدیل قانون التّ  2004سنة �عد والتّشر�عات المتعلّقة �التّعمیر خاصة 

عمیر، إلا أن الملاحَظ على المیدان �جد أن التّوسع العمراني �عكس صورة مخالفة لكل والتّ 

الهیئات المكلفة في ضبط  هذه المساهمات، مما یوحي �فشل الآلیات المتّبعة وعدم قدرة

 عملیات التّوسع وحصرها على الجیوب العقار�ة المخصّصة. 

 اني: المستوى الثّ  .2.2

جهیزات العمومیة، قسمة كن والتّ یندرج في هذا المستوى �لا من: قسمة السّ 

ولة، فرع مسح الأراضي والمحافظة الأشغال العمومیة، فرع الري، مفتشیة أملاك الدّ 

وسع العمراني لتّ العقار�ة، �أتي دور هذه المصالح في المرتبة الثانیة من ناحیة ارتباطهم �ا

نفیذ�ة الولائیة على المستوى المحلي ، فهذه المصالح تمثل المدیر�ات التّ سییر العقاري والتّ 
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قني للجماعات المحلیة في حدود اختصاصاتها، هذا �النسبة وتقوم بدور المساعد التّ 

جهیزات العمومیة وقطاع الأشغال العمومیة وقطاع الري، أما المصالح كن والتّ سّ لقطاع ال

 ا�عة لوزارة المالیة فمهامها إدار�ة و إجرائیة  أكثر منها تقنیة.الأخرى التّ 

في لجنة  �مشار�تهاد محدّ  بئرالعاتردور هذه المصالح الفاعلة على مستوى بلد�ة 

ار�ة المفعول ولجنة اختیار الأراضي، وهو ما تشیر له القوانین السّ عمیر للدائرة هیئة والتّ التّ 

 .18/05/1994المؤرخ في  94/07لاسیما المرسوم التشر�عي رقم 

 عمیر والهندسة المعمار�ة: هیئة والتّ لجنة التّ  .1.2.2

هذه اللجنة تتشكل على مستوى الدائرة وتحت إشرافها، تقوم �كل المهام المرتبطة 

عمیر على سو�ة العقار�ة ومتا�عة عملیات التّ عمیر �ما في ذلك دراسة ملفات التّ هیئة والتّ �التّ 

راسات العمرانیة، �ما تخضع �عض العقارات مستوى بلد�ات الدائرة و�ل المشار�ع والدّ 

أي المسبق لهذه اللجنة من ناحیة مدى التي یتم تحو�لها من طرف البلد�ات إلى الرّ 

  على المستوى المیداني فقد سجلنا: أما عمیر، هیئة والتّ تّ مطا�قتها لأدوات ال

   ّإلا أن مهامها تبقى نظر�ة و�عیدة عن  ،عمیرهیئة والتّ التّ �میدان جنة رغم ارتباط هذه الل

 وتفتقد لآلیات تفعیل هذه المهام.  لمدینة ومشكلات تسییرهااواقع 

   ّوهو الأمر الذي یتطلب تعز�ز  میدانیاظري وعدم متا�عة ذلك اهتمام اللجنة �الجانب الن

 رة �موجب أدوات التّعمیر.  دورها على المیدان ومرافقتها لتحقیق الاهداف المسطّ 

 لجنة اختیار الأراضي:  .2.2.2

كن لة لمهام اللجنة الأولى، فتحدید مواقع مشار�ع السّ تعتبر مهام هذه اللجنة مكمّ 

، فهي بذلك هایتم من خلال -عملیة التّوسع العمرانيالتي هي جزء من -والمرافق العمومیة 

وهي منصّبة  ،عمیرهیئة والتّ تسهر على تثبیت وتحدید مواقع المشار�ع �ما یوافق أدوات التّ 

  .على مستوى البلد�ة وعموما تختص مهامها �المشار�ع المموّنة من طرف الدّولة
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 المستوى الثالث:  .3.2

شر�ة � ؛قنیة المختصةالمصالح الإدار�ة والتّ  یندرج في هذا المستوى �لا من

مصالح ، و طهیرسة التّ مؤسّ و  الحة للشربسة توز�ع المیاه الصّ مؤسّ ، و الكهر�اء والغاز

 راسات.مكاتب الدّ �عض و السكانیة المعتمدة الجمعیات و  البر�د

 المصالح القطاعیة المختصة: .1.3.2

دخل في الجوانب ن دون التّ خصصي في قطاع معیّ ور التّ سم هذه المصالح �الدّ تتّ 

بكات مثلا فوق الشّ  �إنجاز بنا�ة مارر �مصالحها، تلك التي تلحق الضّ  �استثناءالأخرى 

لطات دخل وتبلیغ السّ في هذه الحالات فقط یتم التّ  ؛المختلفة أو تحت الخطوط الكهر�ائیة

سییر والمراقبة المعنیة أو رفع دعاوى قضائیة ضد المخالفین، أما أن یتم الإشراك في التّ 

راسات الدّ �عض عدم الاختصاص، �استثناء المشار�ة في إثراء  ضمنف فهذا �صنّ 

 د مسبقا.جل تأد�ة جدول أعمال محدّ أسمیة من عوى الرّ ي حالة الدّ العمرانیة أو الحضور ف

 كانیة:الجمعیات السّ . 2.3.2

ن أن سكنیة، تبیّ ال حیاءالأ�عض رؤساء جمعیات الذي تم مع  الاتّصال�عد 

من اهتمامات هذه الجمعیات، رغم أنها اعتمدت لرفع  وسع العمراني لا �عدّ موضوع التّ 

 كني الذي اعتمدت له. هر على تسییر الحي السّ والسّ  انشغالات السكان للسلطات المعنیة

 راسات : مكاتب الدّ  .3.3.2

أثیر هذه المكاتب المختصة في الهندسة المعمار�ة والمدنیة لها دور مهم في التّ 

على المدینة وعمرانها وحتى سلو�یات أفرادها في هذا المجال، فهذه المكاتب على علاقة 

أما ما یرتبط �الجانب المیداني راسات التي �قومون بها، الدّ یومیة �السكان من خلال 

یندرج في إطار  وسع العمراني، فإن ذلكوعلاقة هذه المكاتب �الفاعلین البارز�ن في التّ 

هذا من  ا�ضبطها دفتر شروط أو اتفاقیة عمل بین الطرفین، وما عد محددةتأد�ة مهام 
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جل أراسات من نه یندرج في إطار المشار�ة والمشاورة التي �ستدعى لها مكتب الدّ إتدخل ف

عمیر والبناء فإن المساعدة على إثراء دراسة معینة، وحسب مصالح البلد�ة ومصالح التّ 

ق الأمر �مناقشة عوة في �ثیر من الأحیان إذا تعلّ دّ راسات لا تلبي ال�عض مكاتب الدّ 

في موضوع التّوسع ینعدم تدخلهم  قدنف من الفاعلین الي فهذا الصّ دراسة عمرانیة، و�التّ 

العمراني �الرّغم من المهام الحسّاسة التي �قومون بها. وعلیه یتوجّب البحث عن أرضیة 

مجال الحضري لغرض الوصول لتصوّر عمل تجمع بین مختلف الفاعلین والمؤثّر�ن في ال

 جماعي �خص مستقبل المدینة.  

 :وسع العمرانيالأرض �التّ  اتاستخدام علاقة .ثانیا

 هیمنة الوظیفة السّكنیة: بئرالعاتر مدینة. استخدامات الأرض �1

استخدامات الأرض �المدینة نتاج لممارسات الفاعلین، وانعكاس لتوجهاتهم  تعتبر

كانیة جمعات السّ ئیسیة وخیاراتهم الإستراتیجیة على المجال، فحاجة الفرد داخل التّ الرّ 

ر عن وظیفة وتلبیة حاجة في شغل المساحة التي �حتاجها، وهي في الأساس تعبّ  تتجسّد

استخدامات الأرض �حالة  البحث یدرسمها المدینة لسكانها، ومن هذا المنطلق نة تقدّ معیّ 

تقد�م �عض العناصر التي تساعد في تحلیل ة بیعة الغالبة علیها، ومن ثمّ راسة والطّ الدّ 

كان ئیسیة للسّ شاطات الرّ ع على النّ ن استخدامات الأرض تتوزّ إ، و�ما هو معلوم فالمجال

حد الاهتمامات الكبرى لاستقرار أكني، �اعتبار هذا الأخیر سّ ها الاستعمال الولعل أهمّ 

الأفراد والمجموعات، وتلیها الاستخدامات العمومیة الخاصة �المرافق والخدمات العامة 

ولاشك أن مدینة  .الأخرى ستخدامات لارفیه والمساحات الخضراء وغیرها من اجارة والتّ كالتّ 

وضبطها هذه الاستخدامات  تحدید جلالاستخدامات، ولألى غالبیة هذه بئرالعاتر تتوفر ع

خرائط الدّراسات العمرانیة المتوفرة لدى البلد�ة، �الإضافة على  اعتمد البحث سلیم�شكل 

كل الموالي ن الشّ و�بیّ  .ت مختلف قطاعات المدینةالى المعاینات المیدانیة التي خصّ 

 العمراني.   سیجمن النّ ونسبة �لا منها استخدامات الأرض مختلف 
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 العاتر : استخدامات الأرض �مدینة بئر08الشّكل رقم 

 
 2015 ،معالجة الباحثالدراسات العمرانیة للبلد�ة و تقار�ر  �الاعتماد على :المصدر                    

 هیمنة السّكن الفرديالاستخدام السّكني:  .1.1

العاتر، إذ تحتل  استخدامات الأرض �مدینة بئر كنیة على جلّ تهیمن الوظیفة السّ 

�سیطر علیها  أغلب هذه المساحة ،العمراني المحیطمن إجمالي مساحة  %80.59 حوالي

، وهي مساحة 9 2م 230حوالي الواحد  كنكن الفردي أین تبلغ المساحة المتوسطة للسّ السّ 

 ربأومغرف وقاعة استقبال  ثلاثةرضي �ضم أل في غالب الأحیان من طابق تتشكّ 

كان خصوصیات السّ نا�ع من  عفوي صمیم كن وهو ت�الإضافة إلى فناء ملحق �السّ 

كن الاجتماعي وعاداتهم، فعلى سبیل المثال �ثیرا ما تحدث تغییرات على أنماط السّ 

اعتبار  على رفات التي یتم ضمها للغرفخصوصا �المطبخ و�عض القطع الأخرى �الشّ 

هذا الاستخدام  كان.أن تصمیم هذا النوع من السكنات لا یتماشى وخصوصیات السّ 

ل انسجاما واضحا من ناحیة البنیة الحضر�ة لمدینة كَّ المهیمن على المجال الحضري شَ 

قطاعات على الأحیاء السكنیة  تسیطر فیهابئرالعاتر، فهي مدینة ذات وجهة سكنیة فرد�ة 

 هناكوخلافا لذلك   ،إما شوارع رئیسیة أو عوائق طبیعیة �الود�ان عمرانیة �فصل بینها

                                                 
 عبر أحیاء المدینة. معاینة عدة سكنات، �الإضافة إلى 2010، ط شغل الأراضي أتقر�ر مخطّ  9

80.59 %

10.9 %

7.84 % 0.67 %

الاستخدام السكني  المرافق العمومیة
الاستخدام التجاري والصناعي الاستخدام الترفیھي 



 الأرضعلین واستخدامات ا: ممارسات الفالخامسالفصل 

168 
 

مال الشرقي مال والشّ جاه الشّ خاصة �اتّ  واحيسیج العمراني إلى الضّ استمرار�ة في تمدد النّ 

ع �ثیرا في سیطرة هذه الوظیفة على ولة، وهو ما شجّ أراضي شاغرة تعود ملكیتها للدّ  على

ع من وتیرة استهلاك المجال، �حیث أصبحت حاجة المدینة سرّ و شغل الأراضي �المدینة 

وسعات في مرحلة التّ هذه غلب أ أن خاصة و في غنى عن هذه الجیوب العقار�ة والأحیاء، 

�استثناء �عض الحالات القلیلة التي أكمل أصحابها عملیة البناء، هذه الوضعیة  الانجاز

نظیم العمراني في حجم الوحدات العمرانیة هیئة وللتّ أفرزت نسیج عمراني ینعدم للتّ 

تجاورها قطع أخرى �مساحة  2م1000وتشكیلها ومساحتها، فنجد مثلا قطع �مساحة تفوق 

(تم ملاحظة: مستودعات وحظائر،  والأنماط، �الإضافة إلى تعدد الاستعمالات 2م200

وغیرها لاسیّما على حدود  �طا�ع ر�في، سكنات ةهشّ  سكنات محلات تجار�ة، فیلات،

على مستوى لحضر�ة ستطرح عدة صعو�ات مستقبلا ا الخاصیّة، هذه المحیط العمراني)

أثیر توفیر المرافق العمومیة للسكان ناهیك عن التّ هیئة و�ذالك على مستوى أشغال التّ 

 .والمحیط لبي على البیئةالسّ 

 كو�نر�یة والتّ قطاع التّ  هیمنة :الاستخدامات الخاصة �المرافق العمومیة. 2.1

 المحیطمن مساحة  %10,90ل تمثّ هكتار و  145 مساحةتشغل المرافق العمومیة 

�ما هو مبین ینیة حیة والدّ الصّ الإدار�ة و و ر�و�ة القطاعات التّ ع على مختلف العمراني، تتوزّ 

نصف ما �قارب كو�ن المهني على ر�یة والتّ ، وقد سیطر قطاع التّ 13الجدول رقم في 

ثانو�ات ومعهد وطني  )08(�شمل علىحیث  لهذا الاستخدام؛المساحة الإجمالیة 

مهین، إضافة إلى عدد معتبر المهني والتّ كو�ن كو�ن المهني ومعهد للتّ ص في التّ متخصّ 

هذا القطاع دورا هاما في و�لعب من المتوسطات والمدارس الابتدائیة وروض الأطفال، 

لاسیما من  ،من خارج البلد�ةوعائلات لب المتزاید وأ�ضا في استقطاب تلامیذ تلبیة الطّ 

عن بلد�ة العقلة المالحة و�لد�ة صفصاف الوسرى اللتان تبعدان ة �البلد�ات المجاور 

حي ذو تأثیر مهم على كلم، �ما �عتبر القطاع الصّ  30�مسافة لا تز�د عن بئرالعاتر 

بلد�ات، حیث �عتبر مستشفى  06ودوائر  03 التي تضمّ  سكان الجهة الجنو�یة لولا�ة تبسة
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 ة �حكم الخدمات التي �قدمها وتوفرالهامّ برز المرافق العمومیة أ منمدینة بئرالعاتر 

، م والجراحة العامة وطب الأمومة والطفولة...الخمختلف الاختصاصات �وحدة تصفیة الدّ 

لا �قل أهمیة عن سا�قه إذ تضمن البلد�ة علاوة على  القطاع الإدارة �ذلك دور كما أن 

الخدمات الإدار�ة البسیطة (الحالة المدنیة، مصالح الشؤون الاجتماعیة...الخ)، خدمات 

ذات خصوصیة و�عد قطاعي �الحما�ة المدنیة، مصالح الفلاحة والغا�ات، مر�ز 

إدار�ة لصندوق التقاعد الاتصالات وتكنولوجیا الإعلام والاتصال، فرع للتجارة، مقرات 

صالح الضرائب والخز�نة، مین ومأوأ�ضا لتشغیل الشباب، إضافة إلى البنوك وشر�ات الت

لغاز والمیاه، وغیرها من المرافق التي تمتد خدماتها لتغطي احتیاجات سكان نوشر�ة سو 

ط �ر و�ما أن بلد�ة بئرالعاتر تحتل موقعا هاما على الشّ  ،الجهة الجنو�یة لولا�ة تبسة

فقد ضمت مرافق وتجهیزات أمنیة وعسكر�ة معتبرة،  ونسیةالحدودي مع الجمهور�ة التّ 

تجدر الإشارة و كمقر المجموعة الثامنة لحرس الحدود ومقر المدیر�ة الجهو�ة للجمارك، 

هكتار تتواجد خارج حدود المحیط  20إلى وجود مؤسسة عقابیة تتر�ع على مساحة 

للمدینة، وهي �ذلك مر�ز جذب لكثیر من العائلات لمدینة العمراني على الجهة الشرقیة 

مدینة من حیث نوعیة الا �وع من الاستخدامات یؤدي دورا مهمّ وعلیه فهذا النّ  .بئرالعاتر

أثیر المجالي لهذه الخدمات لاستقطاب عدد التّ تدعم  والتي بدورها ،مهاالخدمات التي �قدّ 

 إضافي من السّكان.
 توز�ع مساحات المرافق العمومیة حسب القطاعات: 13جدول رقم ال

     
 القطاع

 10آخر صحي دیني  إداري  تر�وي 

 33 10 21 18 63 (هكتار)المساحة 
 145 (هكتار) المساحة الكلیة

 2015، + معالجة الباحث للبلد�ة جهیزات العمومیةط التّ مخطّ حسب : المصدر                                   

                                                 
                   .التر�یة إعادةومؤسسة  �مثل هذا القطاع ثكنات عسكر�ة 10
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  نحو تشجیع هذا القطاع :. الاستخدامات التّجار�ة والصّناعیة3.1

الفلاحیة  المیزةرئیسیة لبلد�ة بئرالعاتر �عد  میزةجاري ناعي والتّ �عتبر القطاع الصّ 

بلد�ة  تبرهوب، وتعالجغرافي ضمن إقلیم السّ  هاموقعتختص بها �حكم عو�ة التي والرّ 

نمیة في التّ  للفوسفات منجم جبل العنق أین �ساهمة �مادة الفوسفات بئرالعاتر غنیّ 

الاقتصاد�ة والاجتماعیة على المستوى المحلي والوطني، وتعتبر بلد�ة بئرالعاتر عاصمة 

الجانب هذا للفوسفات �امتیاز على مستوى الجزائر، �ما لقطاع المحروقات نصیب في 

رقیة للمدینة، آ�ار �الجهة الشّ  06وجود و طراك الى مقر لشر�ة سون�احتواء المدینة ع

المنطقة الصناعیة  همهاأ  العمراني المحیطمن مساحة  %07,84الاستخدامات هذه  وتحتل

وحدة  20حوالي ومنطقة النشاط والتخز�ن إضافة إلى  هكتار 15.46التي تبلغ مساحتها 

عدد و محطات،  08محطات توز�ع الوقود البالغ عددها و  صناعیة تا�عة للقطاع الخاص

، �ما تندرج والفضاءات التجار�ة المختلفة مستودعات صناعة مواد البناءمن معتبر 

فط ضمن هذه الاستخدامات، وقد المساحة التي تحوزها شر�ة سوناطراك لتخز�ن النّ 

وذلك بتشجیع الخواص  الأخیرةعتبرا خاصة خلال السنوات شهدت هذه الوظیفة انتعاشا م

 75للاستثمار في القطاع الصناعي، حیث تم تهیئة المنطقة الصناعیة التي تحتوي على 

قطعة خصصت جمیعها لاحتضان مشار�ع ذات �عد صناعي، �ما تجدر الإشارة إلى 

مالي للبلد�ة �المدخل الشّ  16هكتار على طول جانبي الطر�ق الوطني رقم  80منح حوالي 

كل �المدخل الغر�ي للمدینة (انظر الشّ  02رقم  على طول جانبي الطر�ق الولائي و�ذلك

غلبها صناعیة أ رف الخواص جل احتضان مشار�ع استثمار�ة من طأ)، من 09رقم 

ز تمیّ یللمدینة شكلا جدیدا للتّوسع العمراني  وقد منحت ،الانجاز وهي حالیا قید وتجار�ة

 بـ:

 المدینة على طول الطّرق الرّئیسیة. امتداد  

  ّئیسیة و��عاد القطاع العموميحیازة الخواص على الواجهات الر.  
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  ّجار�ة من ناعیة والتّ شاطات الصّ مالیة للمدینة لقطاع النّ صت �ل الجهة الشّ خص

 لب المتزاید للاستثمار في هذا المجال. جل تغطیة الطّ أ

 � بیر للعقار وللأراضي الفلاحیة.امتداد المدینة �شكل ملفت واستهلاك 

  ّعلى حساب  ناعیةجار�ة والصّ ع أن تز�د نسبة الاستخدامات التّ من المتوق

 سنة القادمة. 20في غضون  الأخرى  الاستخدامات

  ّط التوجیهي إدراج هذا الوضع والمتطلبات الجدیدة ضمن حیز دراسة مراجعة المخط

 .2014، الذي انطلقت دراسته سنة 11للتهیئة والتعمیر

ل مجالي واقتصادي لا تحوّ ن مدینة بئرالعاتر ستعرف مستقبإتبعا لهذه المعطیات ف

عمیر الجدید ط التّ هذا الوضع الجدید، في حالة ما إذا تم احترام مخطّ �عكسه  واجتماعي

جار�ة الوظیفة التّ نجاز مختلف المشار�ع، وقد تتأثر وظیفة المدینة بذلك لتسیطر إوآجال 

لها ا�جابیات  �قدر ما ستكون ناعیة على استخدامات الأرض بها، هذه الوضعیة والصّ 

وهو  على الجانب البیئي والاجتماعي،على البعد الاقتصادي ستكون لها انعكاسات سلبیة 

 .نمیة المستدامةمع أهداف التّ  هاالممارسات وتقییم مدى توافق لهذه للتّطرق ما �قود 

كما سیعالج البحث �یفیات إعداد هذا المخطّط �النّظر لمقار�ة المشار�ة السّكانیة 

عبر المراحل الرّئیسیة  -التي أشرنا لها في البحث النّظري �الفصل الثّاني لهذه الدّراسة-

ن الدّراسة ب من النّاحیة العملیة، لاسیما وألدّراسة وتقییم هذا الجانالتي مرّت وسیقت بها ا

الإعداد وستكون �مثا�ة أرضیة مناسبة للخوض في إحدى المسائل الهامة ذات حدیثة 

من جهة أخرى، وهي أ�ضا  و�أ�عاد التّنمیة المستدامةمن جهة  العلاقة �التّوسع العمراني

من المواضیع الحدیثة التي ثبت نجاحها في التّخطیط الحضري �عدة دول رائدة في هذا 

  المجال.

                                                 
 .2015عمیر لبلد�ة بئرالعاتر، هیئة والتّ وجیهي للتّ ط التّ وسع العمراني، دراسة مراجعة المخطّ ط آفاق التّ مخطّ   11
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 العاتر بئر على المدخل الشمالي والغر�ي لمدینة التوسع العمرانيیبین : 09كل رقم الشّ 

ش

 
 البعد الاجتماعي: . 1.3.1

اللاتوازن بین مختلف نرى أن هذه العملیة الهامة ستؤدي إلى خلق نوع من 

كون هناك مدینة سكنیة �الجهة الجنو�یة على تالقطاعات العمرانیة للمدینة، حیث س

مالیة بنفس المساحة هة الشّ هكتار تجاورها مدینة تجار�ة وصناعیة �الج 1330مساحة 

، مما �خلق صعو�ات على مستوى الاندماج الاجتماعي بین الكتلتین العمرانیتین، تقر�با

خاصة ما یرتبط سییر الحضري للمدینة التّ على سلبا وهو الأمر �ذلك الذي سینعكس 

ن الاجتماعي والحضري بین الجهتین. و من الأكید أن تتأثر واز بتوفیر المرافق و�حداث التّ 

المدینة من جوانب متعدّدة �كتلة حضر�ة تتطلب الانسجام والتّناسق بین مختلف قطاعاتها 

 الحضر�ة المعمرة أو المبرمجة للتعمیر.  

 

 

 

 2016، وتحقیق میداني التوجیهي للتهیئة للتعمیرمخطط ال+  Google earth: المصدر

 اتجاه  تبسة 16ط و 

 الشریعةاتجاه   ولائيط 

         توسع طولي 
 (مشار�ع استثمار�ة)

 عینة الدراسة
 النسیج العمراني
 المحیط العمراني
 المحیط العمراني

 المستقبلي
 م 1680 0 طریق رئیسي

 

 المفتاح
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 البعد البیئي:  .2.3.1

أثیر على التّ موضوع التي �مكن إثارتها في هذا الخصوص  التّساؤلاتمن أهم 

و�ذا الخیارات الإستراتیجیة التي اعتمدت لتوجیه  ،والتّعدي على الأراضي الفلاحیة البیئة

 �إجراء مسبق لهذه العملیة الهامة، فهل تم التّوسع العمراني على الجهة الشّمالیة للمدینة

أثیر التّ  اتدراسوأ�ضا  جار�ةناعیة والتّ المشار�ع الصّ الاعتماد على دراسات تخصّ نجاعة 

أم أن دراسة مراجعة المخطّط التّوجیهي تبنّت هذا الخیار �وضع قائم،  ؟على البیئة

أثیر على البیئة لكل مشروع سیتم إعداد دراسات التّ وحسب ما توفّر من معلومات فإنه 

الذي  19/05/2007المؤرخ في  07/144حكام المرسوم التنفیذي رقم طبقا لأ �شكل منفرد

المؤرخ  07/145فة لحما�ة البیئة و�ذا المرسوم التنفیذي رقم �حدد قائمة المنشآت المصنّ 

الذي �حدد مجال تطبیق ومحتوى و�یفیات المصادقة على دراسة  19/05/200712في 

هذا الجانب خاصة ما في �ملخّص نشیر الى نقص ملحوظ أثیر على البیئة، و وموجز التّ 

  .یرتبط �حما�ة البیئة

 :البعد الاقتصادي .3.3.1

 ، والتيالعملیة من خلال هذهالاقتصادي هناك �عض الاهتمام �الجانب یبدو قد 

 موضوعطرح �لكن في المقابل  ،هار عدة مناصب شغل دائمة ومؤقتة حال انجاز ستوفّ 

تمو�ل هذه المشار�ع نقاط استفهام �ثیرة، خاصة مع سیاسة الاستثمار التي تنتهجها 

أن  �ما، لاقتصاد الجزائري افط �بعد استراتیجي في الجزائر والتي تعتمد على أسعار النّ 

التي  الإنفاق البیئيمصار�ف اء الزّ�ادة في هذا التّوجه سیواجه مستقبلا مشاكل متعدّدة جرّ 

 ن توز�ع أهم القطاعاتدول یبیّ ونستعرض فیما یلي ج ضیات تلك المرحلة.ستتطلبها مقت

 وع من استخدام الأراضي.لهذا النّ 

 
                                                 

 .2007سنة ل 34 عدد ،الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة 12
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 جار�ة حسب النشاطاتناعیة والتّ : توز�ع مساحات الاستخدامات الصّ 14جدول رقم ال

 جار�ةالاستخدامات التّ  ناعیةالاستخدامات الصّ 

المساحة  تسمیة النشاط
 (هكتار)

المساحة  النشاطتسمیة 
 (هكتار)

 0.50 تحصیص تجاري  15.46 المنطقة الصناعیة

 15 سبوعیةأسواق أ 13.50 منطقة النشاط والتخز�ن
 09  فضاءات تجار�ة وأسواق مغطاة 15.20  للخواصوحدات صناعیة 

 2.60 مراكز ومحلات تجار�ة  09 مستودعات صناعة وتحو�ل مواد البناء
 9.60 مخازن وورشات 14.50 ومحطات بیع الوقودطراك امخزن سون

  36.70 (هكتار) مجموع المساحة  67.66 (هكتار) مجموع المساحة
 هكتار 104.36 الكلي المجموع

 2015، لبلد�ة بئرالعاتر: معالجة الباحث �الاعتماد على المخططات والدراسات العمرانیة المصدر                

 شبه انعدام :احات العامةرفیهیة والمساحات الخضراء والسّ الاستخدامات التّ  .4.1

 عدُّ كانیة، �ما �ُ جمعات السّ وع من الاستخدامات دورا هاما في التّ هذا النّ  یؤدي

ضمن هذه الاستخدامات  أدرجرفیه ولعب الأطفال، وقد كان وفضاءات للتّ نقطة التقاء للسّ 

، هذه الاستخدامات هي ء والساحات العامة ومساحات اللعبكلا من المساحات الخضرا

 سیج العمراني.من مساحة النّ  %0,67الأضعف والأقل تواجدا داخل المدینة حیث تشغل 

 تناقص مستمرفي  الخضراء:المساحات . 1.4.1

عن  ؛وهي في تناقص �سبب الاعتداءات والحیازات المختلفة تكاد تكون منعدمة

أو عن طر�ق حیازات  ،)لحالة المدنیةمكتب بر�د، مقر جدید ل( طر�ق انجاز مرافق عمومیة

أو عن ، إلى حي سكني) حولتلمدینة �الجهة الشّمالیة لهكتار  25مساحة ��تون (مزرعة الزّ فرد�ة 

الشمالي مدخل ال� 2005سنة تحو�ل الحزام الأخضر المنجز (طر�ق منحها في إطار الاستثمار 

منها حد�قة عمومیة  هكتار 03، وعموما تقدر مساحتهابـ )تثمار�ةسإلى مشار�ع ا لمدینةل

  .المدینةهكتار والمساحة المتبقیة موزعة �شكل مشتت على احیاء  2.60�مساحة 
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 احات العامة: السّ  .2.4.1

الأولى متواجدة �الحي العتیق وهي ساحة  فقطتضم مدینة بئرالعاتر ساحتین 

ترتبط نشأتها مع و  لساحة المر�ز�ة المهیكلة للمدینةلمسجد العتیق وتعد ا�جوار اعمومیة 

، 2007وقد شهدت عملیة تهیئة سنة  هكتار 01.20تتر�ع على مساحة نشأة المدینة، 

أما  وق الأسبوعي.لسّ أ�ام اكان وتجمعهم خاصة خلال وهي تؤدي دور هام في التقاء السّ 

وقد تم تهیئتها خلال نفس السنة  2م 2000انیة فتتواجد �حي الدائرة مساحتها احة الثّ السّ 

مع ساحة الحي العتیق، وهي نقطة التقاء لكثیر من السكان خاصة  مشروع واحدضمن 

احتان هما المتنفس الوحید للسكان ولفئة الشباب خاصة، هاتان السّ  ،خلال فصل الصیف

، وترجع الأسباب في ذلك إلى زحف توجد ساحة عمومیة داخل المدینة وماعدا ذلك لا

رت المدینة �فترات زمنیة  ذات العمران والقضاء على �ل المساحات الشاغرة، حیث م

انجاز مستودعات  في أسهمالذي  الأمر القطاع التجاري �ازدهار  متطلبات خاصة

   على حساب السّاحات العمومیة والمساحات الخضراء. معتبرةللتخز�ن وحظائر 

 رفیه: عب والتّ ساحات اللّ  .3.4.1

هي جزء �ذلك من استخدامات الأرض �مدینة بئرالعاتر، وتضم أساسا الملاعب 

هكتار إضافة إلى  1.16الجوار�ة الموزعة على أحیاء المدینة �مساحة إجمالیة تقدر بـ 

، ونشیر في هذا الصدد إلى وجود هكتار 3.46القدم �مساحة تقارب  ملعبین بلدیین لكرة

مالي للمدینة خارج حدود المحیط الانجاز �المدخل الشّ مشروع حد�قة تسلیة في طور 

 %50هكتار، وقد بلغت نسبة الانجاز حدود  08العمراني الحالي یتر�ع على مساحة 

ن هذا إبتمو�ن �امل من میزانیة البلد�ة، وحسب القائمین على مستوى مصالح البلد�ة ف

عمیر هیئة والتّ وجیهي للتّ ط التّ المخطّ راسة الجدیدة لمراجعة المشروع سیتم إدماجه مع الدّ 

 رفقة عدة مشار�ع عمومیة أخرى.
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 رفیهیة والمساحات الخضراء والساحات العامة: توز�ع الاستخدامات التّ 15 جدول رقمال

 المساحة
 (هكتار)

 احات العامةالسّ  المساحات الخضراء رفیهمساحات اللعب والتّ 

4.62  03  1.40  

 هكتار 09.02 المجموع

 �المدینة لكل ساكن  2م 1.07 نصیب الفرد من المساحة 

 هكتار  75.02 المساحة الواجب توفیرها

                                   2015، لبلد�ة بئرالعاتر العمرانیة راسات: معالجة الباحث �الاعتماد على المخططات والدّ المصدر                

سن انتشارا داخل لكنها تبدو أح مساحة الأقل هين هذه الاستخدامات إوعموما ف

، أین استفاد تقر�با �ل حي سكني من ملعب جواري، وقد أنجزت اغلبها النسیج العمراني

ومن البدیهي أن هذا القطاع �شهد نقصا �بیرا إذ لا یتعدى  .2009و 2007بین سنتي 

جهیزات لم الوطني للتّ ، وهي نسبة ضئیلة جدا مقارنة �السّ 2م 07.1 مساحة نصیب الفرد

الي یبقى الأمل لاستدراك كنصیب الفرد من هذه الاستخدامات، و�التّ  2م 10الذي �حدد 

وجیهي والتي من المفروض ط التّ مراجعة المخطّ قائص معلقا �ما ستأتي �ه دراسة هذه النّ 

 لهذا الاستخدام. من الأراضي اهكتار  75أن تخصص ما �فوق 

 مو الحضري:في امتصاص النّ  السّكانیةجمعات دور التّ  .2 

وهــي عبــارة (بتیتــة، ســو�یاس، عقلــة الشــحم)،  ســكانیةتجمعــات ثلاثــة  البلد�ــةتضــم 

 13منتشرة �شكل عشـوائي ومشـتتة علـى شـكل (مداشـر)تضم مجموعة بنا�ات  تجمعاتعن 

احتوائهــا �اســتثناء  للسّــكان، التــي تجعــل منهــا مر�ــزا جاذ�ــاتفتقــر للمقومــات الأساســیة ونائیـة 

كان لسـنة كن والسّـعداد العام للسّـوحسب التّ ، �المدارس وقاعات العلاج�عض المرافق على 

 وتبعـا، لاعتبـاره قر�ـة اشـتراكیة �تجمـع ثـانوي حم فقـد صُـنّف مـا عـدا تجمـع عقلـة الشّـ 2008

، ولـم %91سـكان البلد�ـة بنسـبة  أغلـبسـیطر علـى مدینة بئرالعاتر تن إقدیرات الإدار�ة فلتّ ل
                                                 

تجمع بین الأفراد التي المساكن من هي مجموعة و ، قبیلة أو قر�ة �عني جزائري  فظلوھي  دشرةجمع لمفردة  13
 .قرا�ة معینة�المرتبطین 

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AC%D8%B2%D8%A7%D8%A6%D8%B1%D9%8A
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D8%B1%D9%8A%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D8%A8%D9%8A%D9%84%D8%A9
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ســاهم �ثیــرا فــي نــزوح السّــكان نحــو وهــو مــا نســمة  200انوي مــا مجموعــه جمــع الثّــالتّ  یتعــدّ 

 المدینة.� والمرافق الموجودةالخدمات على  في الضغطزاد التّجمع الرّئیسي و 

 14العاتر ببلد�ة بئر السّكانیةجمعات فق العمومیة على التّ اكان والمر : توز�ع السّ 61جدول رقم ال

 المرافق الموجودة عدد السكان اسم التجمع

 2014سنة  2008سنة  

 مسجد، مدرسة ابتدائیة، قاعة علاج  120 110 عقلة الشحم

 مدرسة ابتدائیة، قاعة علاج، فرع إداري  350 300  سو�یاس

 430 350 بتیتة
مسجد، مدرسة ابتدائیة، قاعة علاج، فرع إداري، 

 عبور جمر�يمر�ز 

 + معالجة الباحث 2009لولا�ة تبسة  الدیوان الوطني للإحصاء: منشورة إحصائیات المصدر                        

فقد ، للمدینةمو الحضري متصاص النّ لاجمعات هذه التّ تتمیز ب كود الذيللرّ ونظرا 

كان على إقلیم البلد�ة، وز�ع الجغرافي للسّ ظر في التّ أن یتم إعادة النّ  من الضّروري  أصبح

الاهتمامات حالیا ضمن دراسة مراجعة إدراج هذه �جهیزات و�ذا توفیر مختلف المرافق والتّ 

كاني الذي غط السّ الضّ التّخفیف من الي �مكن تغطیة العجز و ، و�التّ وجیهيط التّ المخطّ 

وحتى تصبح مراكز  جمعات السكانیة،هذه التّ جاذبیة  تعز�زمدینة عن طر�ق التتمیز �ه 

 . توفیر الخدمات الأساسیة تضمنومجالات  لاستقبال السّكان

 كان:نمیة المحلیة في استقرار السّ مساهمة التّ ضعف  .1.2

جمعات لنا علیها �خصوص التّ حسب الإحصائیات والمعلومات التي تحصّ 

كان، ور المنوط بها في توطن واستقرار السّ �الدّ  لا تقومجمعات ن أن هذه التّ تبیّ السكانیة، 

وتخفیف عن المدینة الأم، مات تجعل منها مراكز جذب تحتیة ومقوّ  یاتولا تتوفر على بن

�البحث  قمناكن، وعلیه التي تعاني من ضغط على مختلف القطاعات وأولها قطاع السّ 

                                                 
 .المناطق الر�فیة المجاورةالتّجمع مضاف له سكان سكان  كان الخاص �منطقة بتیتة وسو�یاس �ضمّ عدد السّ  14
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جمعات نمیة التي استفادت منها هذه التّ الاطلاع على برامج التّ �عن مسببات هذا الفشل 

فترة التي الوهي )، 2014-2010(و) 2009-2004(ا�قین على الأقل خلال الخماسیین السّ 

في إطار ما �عرف  جمعات الر�فیةالمناطق والتّ  علىثیرا ر�زت فیها السّلطات العمومیة �

كان من العودة للأر�اف �عد الحر�ة الكبیرة والنزوح �إعادة تأهیل مناطق الظل وتمكین السّ 

طات البلد�ة برامج المخطّ  الر�في الذي شهدته المدن خلال عشر�ة التسعینیات، و�اعتبار

من أجل الأكثر فعالیة لدى السلطات المحلیة  الآلیةهما نمیة البرامج القطاعیة للتّ و�ذا 

لهذه البرامج دور أساسي �ذلك في توفیر الخدمات أن ، �ما حكم في توز�ع السكانالتّ 

ن أن الأساسیة من صحة وتعلیم وغیرها، و�عد تحصلنا على مختلف العملیات المنجزة تبیّ 

نمیة بتثبیت السكان الأصلیین أو جذب سكان جدد ل برامج التّ في تكفّ  اواضح نقصاهناك 

لهذه التجمعات، رغم تنوع البرامج وتعدد المشار�ع وتوز�عها على مختلف القطاعات، ومن 

نمیة فهي لم تتجاوز عملیات هنا تطرح تساؤلات حول جدوى هذه المشار�ع في تحقیق التّ 

لطات في مقومات لقطاعي فلم تستثمر السّ ترمیم للمرافق الموجودة، أما على المستوى ا

ز على القطاع الفلاحي أساسا، خاصة وأن الجهة الجنو�یة لولا�ة هذه المناطق التي تتر�ّ 

من إبراز دور  الي لابدّ و�التّ  .15هكتار من المراعي 90869تبسة تتوفر على مساحة 

اقتراح برامج شاملة للتنمیة تكون �فیلة �هیئة العمرانیة من خلال الوسائل المعدة لذلك التّ 

إهمال تجمع ثانوي مثل قر�ة  �استغلال مقومات و�مكانات هذه المناطق الر�فیة، ولعلّ 

أن هذه  إذعقلة الشحم الذي لم �ستفد من أ�ة عملیة یدرج ضمن مسببات الفشل، 

ظر عن لیست متكاملة فیما بینها، �غض النّ و الاقتراح والانجاز  العملیات تتسم �الفرد�ة في

تبیّن  كن، وفیما یلي حوصلةهیئة والسّ ت المجال الحضري �التّ �عض المشار�ع التي خصّ 

التجمعات ، والتي استفادت منها هذه 2014و 2004مختلف المشار�ع المنجزة بین سنتي 

 . السّكانیة

                                                 
 .21 ، ص1996العاتر  بئرعمیر لبلد�ة هیئة والتّ وجیهي للتّ ط التّ تقر�ر المخطّ  15
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 2014و 2004انو�ة بین سنتي جمعات الثّ نمو�ة �التّ : البرامج التّ 17جدول رقم ال

 جمع المستفیدالتّ  اسم (دج)مبلغ العملیة   الانجاز سنة (المشروع) اسم العملیة

 البرامج المحلیة .1

 سو�یاس 210.000 2005 ترمیم الفرع البلدي

 بتیتة 3.400.000 2009 تهیئة وصیانة المدرسة الابتدائیة

 بتیتة وسو�یاس 4.000.000 2009 جوار�ینانجاز ملعبین 

 بتیتة  7.000.000 2010 انجاز وتجهیز فرع إداري 

 بتیتة، سو�یاس 2.700.000 2011 حيرف الصّ انجاز شبكة الصّ 

 بتیتة، سو�یاس 6.0000.000 2012 تهیئة حضر�ة

 البرامج القطاعیة .2

      انجاز محیط استصلاح على مساحة

 هكتار 30
 منطقة بتیتة 2007

إعادة الاعتبار للطر�ق البلدي المؤدي 

نحو بتیتة انطلاقا من بئرالعاتر على 

 �لم 32مسافة 

 بئر العاتر، بتیتة 2008

 بئر العاتر، سو�یاس، عقلة الشحم 2009 16إعادة تأهیل الطر�ق الوطني رقم 

تجهیز بئر عمیقة للمیاه الصالحة 

 للشرب 
 سو�یاس 2012

              انجاز تجمعات سكنیة ر�فیة  

 سكن ر�في) 40(
 سو�یاس، بتیتة 2013

 2015 ،جهیز لبلد�ة بئرالعاتر: مكتب التّ المصدر                      
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 : الحضري مو النّ  علىالعاتر  الجهوي لمدینة بئرالبعد  تأثیر. 3

حد أهم المؤشرات التي نراها على أن نبرز أنر�د من خلال دراسة هذا العنصر 

 العاتر لمدینة بئر البعد الجهوي وهي العمراني وسع التّ �النمو الحضري و�علاقة �بیرة 

 أقالیم 03داخل المجموعة الحضر�ة لجنوب ولا�ة تبسة، �اعتبار أن الولا�ة تنقسم إلى 

تشكل شبكة و  ،قتصاد�ةوالإمكانات الاجتماعیة والامن ناحیة الجغرافیا والمناخ  متباینة

مال مدینة تبسة مر�ز الولا�ة والتي �قدر عدد سكانها ة �الولا�ة، فنجد في الشّ حضر�ة مهمّ 

، تسیطر على الشبكة الحضر�ة لمدن وتجمعات 16نسمة 196537حسب آخر تعداد بـ 

  406252بین مدینة وتجمع حضري �حجم سكاني �قدر بـ  14شمال الولا�ة وعددها 

من إجمالي سكان الولا�ة، حیث أن هذا الإقلیم  %62، أي ما نسبته 2008 سنة 17نسمة

نسمة سنة  52737ز بوجود مدینة متوسطة واحدة (الونزة �حجم سكاني �قدر بـ یتمیّ 

جمعات على مدن صغیرة وتجمعات حضر�ة مثل مدینة ) بینما تتوزع �اقي التّ 2008

شمال ولا�ة الكو�ف، العو�نات، المر�ج، مرسط...الخ، هذه الشبكة الحضر�ة المتوطنة �

جمعات السكانیة التي صورات المستقبلیة للتّ تبسة تساهم �شكل غیر مباشر في وضع التّ 

تكونها، وهذا من خلال البعد الإقلیمي لتوز�ع السكان وتوطنهم في مختلف المناطق و�ذا 

 من خلال الإمكانات الاقتصاد�ة والبشر�ة  �ل منطقة.

تجمعات  08تتشكل المنطقة الثانیة المتواجدة وسط إقلیم الولا�ة من حوالي بینما 

 75344سكانیة تسیطر علیها مدینة متوسطة وهي مدینة الشر�عة �حجم سكاني �قدر بـ 

جمعات فهي عبارة عن مدن صغیرة ، أما �اقي التّ 2008نسمة حسب تعداد سنة 

الخ، و�شكل عدد سكان هذا الإقلیم  وتجمعات حضر�ة مثل بئر مقدم، العقلة، ثلیجان...

، هذا الإقلیم له �ذلك الولا�ةمن إجمالي سكان  %20ما نسبته نسمة أي  134194حوالي 

                                                 
 .1ص  2009لولا�ة تبسة، جو�لیة  12/527الدیوان الوطني للإحصائیات، منشورة معطیات إحصائیة رقم  16
 .1ص المرجع السابق  17
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كان خصائصه الجغرافیة و�مكاناته خاصة الفلاحیة التي تمكنه من رسم آفاق لتوز�ع السّ 

جمعات م ومتوازن لمختلف التّ �شكل �ضمن توسع منظّ  على مختلف أنحاء الإقلیم

 كانیة التي تشكله.السّ 

نها تجمعات سكانیة م 08من فیتكون إقلیم الجهة الجنو�یة لولا�ة تبسة أما 

، 18ن تكون مدینة �بیرة على �عد سنوات فقط"وهي "مدینة متوسطة مؤهلة لأ بئرالعاتر

لهذا الإقلیم، ونجد مدینة نقر�ن السكانیة جمعات تسیطر هذه الأخیرة على مختلف التّ 

نسمة، أما �اقي  9445حوالي  2008التي یبلغ عدد سكانها حسب تعداد سنة  الوحیدة

نسمة، حیث �شكل هذا الإقلیم ما  6000إلى  4000جمعات فیتراوح عدد سكانها من التّ 

نسمة، �ما  108259من إجمالي سكان ولا�ة تبسة �عدد سكاني �قدر بـ  %18نسبته 

إذ �عد بوا�ة للصحراء  افیة تختلف عن الإقلیمین الآخر�نیز هذا الإقلیم �خصائص جغر یتم

حراوي عند بلد�ة فر�ان المتواجدة �أقصى جنوب ولا�ة أین تنتهي حدود الأطلس الصّ 

تبسة، �ما یزخر �إمكانات منجمیة معتبرة خاصة �مدینة بئرالعاتر ومدینة نقر�ن وأ�ضا 

لخدمات والمرافق التي تتوفر علیها مدینة بئرالعاتر خاصة على ظر لمدینة أم علي، و�النّ 

 و�عضنجم الفوسفات الأخرى �مالمنشآت الاقتصاد�ة و ر�و�ة حیة والتّ مستوى الهیاكل الصّ 

كان من داخل الولا�ة ومن التي جعلت منها مر�ز استقطاب للسّ  19الاستثمارات الخاصة

خارجها، ناهیك عن سكان الإقلیم الجنو�ي لولا�ة تبسة والذین تر�طهم علاقات اجتماعیة 

قو�ة �المدینة �حكم عوامل تار�خیة جعلت من مدینة بئرالعاتر أحد الأقطاب العمرانیة 

 القو�ة �جنوب ولا�ة تبسة. 

 
                                                 

نسمة حسب تصنیف المدن الذي جاء �ه  100000ن تكون مدینة �بیرة �عد بلوغها عتبة لأ مؤهلةمدینة بئرالعاتر  18
  . 06/06القانون رقم 

یاحیة جار�ة والسّ ناعیة، التّ الصّ القطاعات یبلغ عدد المشار�ع الاستثمار�ة للقطاع الخاص ببلد�ة بئرالعاتر في مختلف  19
 .الإنجاز مشروع في مرحلة  80وحوالي  مشروع في مرحلة الإنتاج 40حوالي 
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 ولا�ة تبسة إقلیمعبر السّكانیة جمعات تّ ال: توز�ع 18جدول رقم 

جمع التّ 

 ئیسيالرّ 
 ا�عةجمعات التّ التّ 

عدد 

 جمعاتالتّ 
 كانعدد السّ 

 (نسمة)

 تبسة

تبسة، الونرة، العو�نات، الحو�جبات، الحمامات، الكو�ف، 

مرسط، بئر الذهب، �كار�ة، بوخضرة، الماء الأبیض، عین 

 .�ولحاف الدیر و  الزرقاء، المر�ج

14 406252 

 الشر�عة
، بئر مقدم، قر�قر، ثلیجان، الشر�عة، العقلة، سطح قنتیس

 .المزرعة�جن و 
08 134194 

 العاتر بئر
أم علي،  بئر العاتر، العقلة المالحة، نقر�ن  فر�ان،

 .فم المطلقو  صفصاف الوسرى، عین الزقیق
08 108259 

 648705 30 المجموع

 : منشورة الإحصائیات الصادرة عن الدیوان الوطني للإحصاءالمصدر                                   
 2015سنة  + معالجة الباحث 2009لولا�ة تبسة                                                          

وز�ع الجغرافي لهذه الشبكة الحضر�ة بولا�ة تبسة والمكونة أساسا من ثلاثة إن التّ 

تجمعا سكانیا، منهم مدینة �بیرة واحدة وثلاثة مدن متوسطة وثلاثة مدن  30أقالیم تضم 

تجمع حضري �ما هي مبینة �الجدول أعلاه، وتبعا للإحصائیات المعلن  21وصغیرة، 

كان مدن فقط بولا�ة تبسة تعتبر مدن جاذ�ة للسّ  04ن هناك یتّضح �أ، 2008عنها سنة 

أو �سبب الخدمات التي تقدمها هذه  عة لها سوى إدار�اكانیة التا�جمعات السّ �حكم التّ 

المدن، ومدینة بئرالعاتر من ضمن هذه المدن التي تسیطر على الجهة الجنو�یة لولا�ة 

الأول على مستوى الولا�ة و�التالي من الطبیعي  الجغرافي �عدّ  امتدادهاتبسة، في حین أن 

ى مستوى أن تشهد المدینة ضغط سكاني سوى على مستوى المرافق العمومیة أو عل

 بدورهاهم في إعطاء دینامیكیة حضر�ة لهذه المدینة، التي كن، وهو ما �سحظیرة السّ 

حاجیات وهو ما ینعكس على استهلاك العلى المجال المحیط بها لتلبیة مختلف  تتوسع

 وسع العمراني.ع من وتیرة التّ و�سرّ  العقار
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 خلاصة:ال

هذا الفصل بتصنیف أدوار الفاعلین �المدینة؛ و�یّن الأطراف الأكثر تأثیرا  لُصخَ 

ظیفة هیمنة الو البحث على المجال الحضري والأقوى علاقة �التّوسع العمراني، �ما وضّح 

 هذه الوظیفة التي على المجال الحضري للمدینة،  التي �غلب علیه النّمط الفرديالسّكنیة 

عمیر، وأشار البحث �ذلك لبعض ات عشوائیة مخالفة لأدوات التّ عأحیاء وتوسّ عدّة  أنتجت

؛ فقد تم إدماج واقتراح رفولوجیة المدینة وتر�یبتها الحضر�ةو الممارسات المؤثّرة على م

ضمن دراسة مراجعة المخطّط التّوجیهي في شكل قطب  عدة مشار�ع صناعیة وتجار�ة

 تقارب نفس المساحة الحالیة للمدینة.مالیة وعلى مساحة عمراني جدید �الجهة الشّ 

عدة أهداف تمحورت حول الوضعیة  الفصل هذاوقد حقّق البحث من خلال 

اقها العام، وهي نقاط تساعد �ثیرا في تحدید عیّنة العمرانیة للمدینة والتّعرف على سیّ 

 موجودة. الدّراسة التي سوف �قاس علیها التّوسع العمراني للمدینة في ظل أدوات التّعمیر ال
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 العاتر �مدینة بئروسع العمراني التّ دینامیكیة  :السادس الفصل

العاتر، عن طر�ق  یهدف هذا الفصل لتقییم دینامیكیة التّوسع العمراني �مدینة بئر

خطوة في ، لهذا الغرض التي اختیرت �نموذج الدّراسةنة عیّ ل الحضر�ة مجالاتالتحلیل 

درس البعد الزّمني لهذا یخطوة ثانیة  وفي المجالتسارع التّوسع العمراني على  درسیأولى 

على شكل قطب سكنیة  ة أحیاءعدّ  �ضمّ عبارة عن مجال حضري  نةعیّ هذه ال، التّوسع

                حوالي مساحتها مدینةلالغر�یة ل الشّمالیة �الجهةتقع و  عمراني في طور الإنجاز

بتار�خ  المصادق علیه 1الأراضي دط شغل �مخطّ  اةمغطّ  هكتار 93منها  هكتار 002

وسع العمراني على المدى المتوسط لتّ لاحتضان امبرمج مخطّط وهو ، 27/04/19991

 أما ،1996المصادق علیه سنة للتّهیئة والتّعمیر وجیهي التّ  طالمخطّ  حسب توقّعات

ر �قدّ و  حدود المحیط العمراني من الجهة الغر�یة،تتواجد على تماس مع فالمساحة المتبقیة 

 .نسمة 22650حوالي �حسب تقدیرات الباحث هذه الجهة سكان عدد 

من �اب الخوض  -كما �عرّج هذا الفصل �ذلك على موضوع المشار�ة السّكانیة 

عن طر�ق تقییم وتصنیف مستوى المشار�ة في إعداد دراسة  -في ممارسات الفاعلین

 المخطّط التّوجیهي للتّهیئة والتّعمیر.مراجعة 

 تباین بین البرمجة والتّخطیط :ى �مخطّط شغل الأراضيتحلیل المجال المغطّ  أولا.

التقاء لثلاثة نقطة �النسبة للبحث  �مثّل 1المُغطّى �مخطط شغل الأراضي د المجال

 ممارساتو على هذا المجال  الذي تشهده المدینة وسع العمرانيالتّ وهي  ،مفاهیم أساسیة

 هیئةأدوات التّ و ، كنیة منهاخاصة السّ المنجزة  المشار�عبرامج  تترجمهاالتي  الفاعلین

بنسبة  مساحته استنفاذط تم وهو مخطّ  1ط شغل الأراضي دمخطّ  عنها �عبّر عمیروالتّ 

                                                 
المؤرخة في  20/1999�موجب مداولة المجلس الشعبي البلدي رقم  1تمت المصادقة على مخطط شغل الأراضي د 1

27/04/1999. 
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من طرف  طالمخطّ على مدى احترام توجیهات هذا البحث قف یس إذ، % تقر�با85

الفاعلین و�یفیات تعاملهم مع طبیعة البرامج من  اتلع على ممارسطّ یسو صانعي القرار 

اختبار قدرة  �مكنو�ذلك عمیر من جهة أخرى، جهة ومع ما هو موجود من إمكانات للتّ 

التي تفرضها  نمو�ةالممارسات والبرامج التّ  في تبني واحتواءعمیر هیئة والتّ أدوات التّ 

قة بتلبیة حاجیات حد�ات المتعلّ التّ أ�ضا و ، ائدةروف الاجتماعیة والاقتصاد�ة السّ الظّ 

وعلیه تناول البحث �التّحلیل لمختلف  علیم،حة والتّ كان من الخدمات الأساسیة �الصّ السّ 

مج وقد تم التّر�یز على البعد المجالي لهذه البرا .البرامج المنجزة �مخطّط شغل الأراضي

ط، وأ�ضا من ناحیة تحدید واختیار مواقع الانجاز ومدى مطا�قتها مع توجیهات المخطّ 

الأراضي �توقعات للتّوسع ط شغل منیة التي اعتمدتها دراسة مخطّ ناحیة الآجال الزّ من 

، وهي الطر�قة المعتمدة ضمن هذه المقار�ة التّحلیلیة التي نرى فیها سبیلا لتحقیق العمراني

 الاهداف المرجوة من البحث.  

   

 

 راسةالدّ عینة  یبین موقع :10كل رقم الشّ 
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 ش

الوادياتجاه   

 عینة الدراسة
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 الاستخدام المهیكل لمجال الدّراسة كن:مجال السّ  .1

أولو�ة في ، إذ یتصدر �لمجال الدراسةالمهیمن والمهیكل  الاستخدامهو السّكن 

صورات لبناء التّ قو�ة ر مهم وقاعدة مؤشّ  الي �عدّ العمومیة و�التّ لطات برامج السّ 

كنات المقترحة وتوز�ع أنماطها ن الجدول الموالي عدد السّ و�بیّ  ،رور�ةوالاقتراحات الضّ 

 ط شغل الأراضي المدروس.على مخطّ 

 1ط شغل الأراضي دكنات المقترحة �مخطّ عدد السّ  :19جدول رقم ال

 كناتعدد السّ  كننمط السّ 
المساحة 
 (هكتار)

الكثافة 
 (سكن/هكتار)

معامل شغل 

 الأراضي
 آفاق الانجاز

 0.8 32,15 42.14  1355 الفردي

 على المدى

 المتوسط

 0.4 46,16 18.11 836 الجماعي

نصف 

 جماعيال
349 06.37 54,78 0.3 

 / 66.62 2540 المجموع
  1هائي لمخطط شغل الأراضي دقر�ر النّ : التّ المصدر                                                                

ط شغل الأراضي ز مخطّ ضح أن حیّ یتّ أعلاه نة �الجدول حسب الأرقام المبیّ 

              كن الفردي و�كثافة % موجهة للسّ 53.34 نسبة منها ،وحدة سكنیة 2540سیحتضن 

               مدینة والتي تقاربلة �الالمسجّ الكثافة تلك لاعفة ضسكن/هكتار وهي م 32.15 تقدر بـ

في تحدید نمط السكن ط شغل الأراضي مخطّ التّوجه العام لأما عن ، سكن/ هكتار 16

وافق مع التّ ضمان نوعا من كن الفردي �حكم السّ  اقتراح المقترح فنلاحظ أنه شجّع

 و�تقدیر لعدد السكان یتضح أن ما �قارب ،الخاصیة الاجتماعیة وعادات سكان المنطقة

نسمة/هكتار، وهي  164�كثافة سكانیة تقدر بـ  سیقطنون بهذا المجال 2نسمة 15240

                                                 
 فرد/ مسكن. 6مسكن �قدر بـ: معامل شغل الأن  أساسكان على تم تقدیر عدد السّ  2
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ضح ظري تتّ ى المستوى النّ و�التّالي عل، لة �المدینةكانیة المسجّ مضاعفة للكثافة السّ كذلك 

لاستغلال العقلاني للمجال الحضري، والخروج من لامیة ط شغل الأراضي الرّ أهداف مخطّ 

الجماعي �القیاس على البعد الزمني  النّمطدر�جي نحو مط الفردي والانتقال التّ النّ 

وسع العمراني لتّ ا ضبط، والذي 1996وجیهي المنتهیة دراسته سنة ط التّ لتوجیهات المخطّ 

و�أقصى تقدیر في آفاق  2006 هذا المجال أي في آفاق فيللمدینة على المدى المتوسط 

تائج فقد �انت النّ  والمهم للدّراسةالأساسي  الجانبأما على المستوى المیداني وهو  ،2009

 :�الآتي البحث لها  توصّلالتي 

 كن الفردي:السّ . 1.1

والمدى الزمني الذي غطى  هذا العنصر على المجال الجغرافي سنتعرف بواسطة

مان والمكان عا عمرانیا حصل في الزّ توسّ  هذا النوع من شغل الأراضي، والذي �عدّ 

 .منیة والمجالیة�مخطط شغل الأراضي وآفاقه الزّ  المحددین

 : على البعد المجالي .1.1.1

مخطّط شغل الأراضي المبرمج للسّكن �مجال الالمعاینة المیدانیة التي خصّت �عد 

هناك نقصا �بیرا في  أنن تبیّ قطاع، هذا الفي  صال مع مختلف الفاعلینالاتّ وأ�ضا �عد 

 563ـ المنجزة بالفرد�ة  كناتعدد السّ تسجیل و�عث البرامج المتعلّقة بهذا النّمط، حیث قدّر 

 �مخطّط شغل الأراضي، وقد اقتراحه تمّ العدد الذي � ضعیف مقارنةعدد وهو  ،سكن

 :أنجزت هذه السّكنات في شكل تحاصیص وعملیات عقار�ة مختلفة وذلك �ما یلي

 رقو�ة:صیص التّ احالتّ  .أ

رة رقو�ة المسیّ صیص التّ احفرد�ة في إطار التّ الكنات سّ لصة لبلغ عدد القطع المخصّ 

نجاز شراء و� ، وقد تمّ موقعینقطعة موزعة على  353من طرف الو�الة العقار�ة الولائیة 

 %.30منجزة عموما بنسبة تقارب وهي من طرف الخواص، هذه القطع 
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 عاونیات العقار�ة: التّ  .ب

 ائها نشالتي تم إة عاونیات العقار�ة الخاصّ رة في إطار التّ صیص المسیّ احهي التّ و 

 30سجلنا وجود رخصة تجزئة واحدة تضم وفي هذا الخصوص ، الترقیة العقار�ةبهدف 

كبر، أما أصة أصلا لاحتضان عدد رض مخصّ أقطعة أرضیة وقد أنجزت على قطعة 

 %.15لانجاز فهي أ�ضا تقل عن لسبة الفیز�ائیة النّ 

 ساهمي:كن التّ السّ ج. 

 سكن، 180 ساهميالتّ السّكن كنات الفرد�ة المنجزة في إطار صیغة بلغ عدد السّ 

سند أسكن  30و ،%100بنسبة  ن طرف الو�الة العقار�ة الولائیةممنجزة  سكن 150منها 

 .ة وهي أ�ضا منتهیة الانجازخاص ةعقار� لمؤسسة ترقیةانجازها وتسییرها 

المساحة المستغلة رغم ستخلص أن هناك نقص �بیر في ن مطكحوصلة لهذا النّ 

ین العقار�ین بهذا ل المرقّ عمیر، وترجع الأسباب في ذلك إلى عدم تكفّ توجیهات أدوات التّ 

كان �ما �ضمن توفیر �خدم الجانب الاجتماعي للسّ نه أن أمن ش عمومي �استثمار الملف

جله، و�عد أصت من كن، حیث �قیت نصف المساحة غیر مستغلة للغرض الذي خصّ السّ 

ضح أن هناك نا مع الفاعلین في هذا القطاع (البلد�ة + الو�الة العقار�ة الولائیة) اتّ لقائ

مط في لنجاعة هذا النّ  بدل الفردي كن الجماعيع السّ یاسة العقار�ة تشجّ ه جدید للسّ توجّ 

الذي �عاني منه هذا القطاع  طغكن وتخفیف الضامتصاص الطلب المتزاید على قطاع السّ 

لم  لطات العمومیة �فاعل رئیسي �المدینةممارسات السّ ن أ نشیرومن هنا ، عموما

ر تغیّ ذلك قد �عود ل بب فيوالسّ ، عمیرهیئة والتّ مع توجیهات أدوات التّ الى حدّ ما توافق ت

، كنیاسة العمرانیة في قطاع السّ السّ روف الاقتصاد�ة والاجتماعیة للبلاد أو �فعل تغیر الظّ 

ران على عملیة تنظیم و�التّالي نؤّ�د أن الجانب التّشر�عي والممارسة على المیدان یؤثّ 

   وتخطیط المجال الحضري.
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 مني: على البعد الزّ . 2.1.1

علـــى المجـــال ممارســات فـــي مختلـــف المنــي البعـــد الزّ لاســـتقراء  هـــذا العنصــریهــدف 

المعنیــین  التــزاممــدى تقیــیم ل انجــاز مختلــف المشــار�ع �ــالتّطلع علــى آجــال ، وذلــكالحضــري 

و�عــد الاطــلاع علــى ملفــات منیــة، مــن ناحیــة الآجــال الزّ ط شــغل الأراضــي توجیهــات مخطّــب

، 2007ســنة صــدر جزئــة ق برخصــة التّ آخــر قــرار یتعلّــن أن كن الفــردي تبــیّ السّــ تحاصــیص

د شـروط تحـدّ وهـي أ�ضـا صـرف التّ و خصة التي یتم �موجبها تحو�ل ملكیة العقـارات وهي الرّ 

�معنــى أن  ،�أقصــى تقــدیرســنوات  03 تقــدّر بـــآجــال الانجــاز التــي و البیــع وأشــغال التهیئــة 

ــ ،2010آجــال الإنجــاز ســتكون فــي حــدود ســنة   طمخطّــعــات الي فهــي تتطــابق مــع توقّ و�التّ

ــــو�ــــذا المخطّــــط  شــــغل الأراضــــي فــــي الواقــــع لــــم �غــــطِّ �ــــل ، إلا أن هــــذا الأجــــل وجیهيالتّ

ن هنـــاك دینامیكیـــة أ�ـــ القـــولالي لا نســـتطیع ، و�التــّـســـكن فقـــط 563التّوقعــات واكتفـــى علـــى 

كن الفـــردي ســـوى علـــى البعـــد ة السّـــوســـع العمرانـــي علـــى الأقـــل فـــي خاصـــیّ هـــذا التّ  تخـــصّ 

 ي.منالمجالي أو على البعد الزّ 

 �ثافة البرنامج أثّرت على احترام توجیهات المخطّط كن الجماعي:السّ  .2.1

 مواقعوحدة سكنیة في  836تم اقتراح  فقد ط شغل الأراضيحسب توجیهات مخطّ 

 سكن/هكتار 46.16�كثافة سكنیة تقدر بـ و ط شغل الأراضي ط تقر�با حیز مخطّ تتوسّ 

من خلالها  تستشرفهذه الاقتراحات نسمة،  5000�عدد سكاني سیكون في حدود و 

 .2010في آفاق متوسطة حتى سنة د جسّ راسة أن تُ الدّ 

مع الفاعلین في هذا  أجر�تالمعاینة المیدانیة والمقابلة التي نت بیّ لى المیدان ع

              تقدر بـط هذا المخطّ  �عملیات مشار�ع على المسجّلة كناتالقطاع أن عدد السّ 

هیئة الخارجیة، �ما في ذلك أشغال التّ  سكن 1400 وقد أنجز منها ،وحدة سكنیة 1838

كن یتجاوز مط من السّ في هذا النّ  المسجّلضح أن العدد تّ یقم و�قراءة �سیطة لهذا الرّ 
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نجاز العدد إساؤل عن موقع التّ  ُ�طرحط شغل الأراضي، وهنا ر �مخطّ ضعف ما هو مقرّ 

�عد و ، هكتار 21.70مساحة تقارب  وحدة سكنیة والتي تتطلب 1002الفائض المقدر بـ 

تبیّن هذه المشار�ع الخاصة باضر اختیار الأرضیة والاطلاع على مح المعاینة المیدانیة

صة المخصّ حضري على الأرضیات تكثیف هذا الإشكال عولج بواسطة عملیات  نأ

% من 60معامل شغل الأراضي الذي أصبح یتجاوز  �مضاعفة وذلك ؛الجماعيكن للسّ 

 ما �قارب تثبیت  أ�ضاتمّ و طابق في �عض المواقع،  إضافة تتمّ �ما المساحة الممنوحة 

 ،الفردي كنلسّ الأراضي التي �انت مخصّصة ل المتبقیة من المساحاتعلى سكن  400

�شكل استعجالي یهدف الى تسر�ع  اتّخذتهذه الإجراءات  ،)11كل رقم (انظر الشّ 

�خطوات  القیام دون  ،عملیات الانطلاق في المشار�ع وصرف المبالغ المالیة المرصودة

عملیة لتكییف أدوات التّعمیر مع حجم هذه المشار�ع لضمان مرونة في تحقیق الاهداف 

فالملاحظ على هذه الحالة تغلّب الجانب الإداري المتعلّق �التّسییر  .الجانب العمرانيعلى 

في المستقبل اختلال ف على الجوانب الأخرى المتعلقة �التّخطیط والتّعمیر، وهو ما سیخلّ 

 :التّالیة �العناصرخاصة ق یتعلّ انعكاس سلبي على المیدان و كبیر 

  كان الذین سیبلغ عددهم الفائض من السّ العدد نقص المرافق الأساسیة التي ستخدم

 نسمة. 6000�عد عملیة الإسكان حوالي 

  ّحي، شبكة رف الصّ طهیر والصّ قنیة (طرق، شبكة التّ بكات التّ عدم قابلیة مختلف الش

 رور�ة للسكان.رب) لتوفیر الخدمات الضّ الحة للشّ المیاه الصّ 

  ّللعلم للمباني  الارتفاع المسموح �ه راسة الجیوتقنیة والتي تحددظر عن الدّ �غض الن)

كن الجماعي الجدید)، للسّ  5كن الفردي إلى ط+الخاصة �السّ  1نه تم تغییر ط+أ

  كانیة الجدیدة.فإنه تطرح عدة تساؤلات عن الكثافة السّ 
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 على البعد المجالي: . 1.2.1

سییر رقیة والتّ من اختصاص دیوان التّ  وخاصّة الاجتماعي كن في الجزائرقطاع السّ 

لطات العمومیة مجهودات كن والعمران والمدینة، وقد بذلت السّ ا�ع لوزارة السّ العقاري التّ 

ن إكن والعمران فوحسب وز�ر السّ جل في هذا القطاع، كبیرة لامتصاص العجز المسّ 

 50ملیار دینار (أي ما �عادل  3700"بتخصیص غلاف مالي یز�د عن الدولة قامت 

ط )، ستسمح توقعات المخطّ 2014 -2010كن �النسبة للفترة (ملیار دولار) لقطاع السّ 

عبد العز�ز بوتفلیقة، الذي جعل  :الخماسي الجدید بتجسید برنامج رئیس الجمهور�ة السید

ن % م20كنات أولو�ة في عمل الحكومة، ومن خلال تجنید من امتصاص العجز في السّ 

                  كن قد استفاد من مخطط تنمیة غیر مسبوق، جهیز �كون قطاع السّ اعتماد التّ 

               فقد تمت برمجة ملیوني مسكن للخمس سنوات المقبلة سیتم تسلیم منها ما مجموعه

 2016ومعالجة الباحث،  1مستخرج من مخطّط شغل الأراضي د: المصدر     
 
 
 
 
 

 ات جماعیةسكن بها أنجزتكن الفردي لسّ مخصّصة ل یبین منطقة :11كل رقم الشّ 
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ألف  800بینما ینجز الباقي أي  2014 إلى 2010ملیون مسكن خلال الخماسي  1,2

سیاسة الدّولة في قطاع السّكن ، هذه الأرقام تعكس 3"2017و 2015مسكن ما بین سنتي 

على ستتدخل  الأخیرة هذه�ل القطاعات المعنیة،  دینامیكیة تمسّ  تخلقالتي سوف و 

 عمیر لاحتواء هذه البرامج. إشكالیة قابلیة أدوات التّ وقتها طرح تُ و  المجالات الحضر�ة

نها م سكن 2270 من هذا البرنامج �حصّة تقدر �حواليالعاتر  استفادت بلد�ة بئر

سكن من أصل  1838معظمه (تم تثبیت الحضري والعدد المتبقي ، سكن ر�في 260

مخطط شغل �حیّز  سكن فقط 172و 1ز مخطط شغل الأراضي د�حیّ سكن)  2010

 .4"ط بواسطة البناء العشوائيهذا المخطّ غلب مجال أ  استغلال�سبب " 2الأراضي د

صة المساحة المخصّ ل ام� :شملتهكتار  34.48 إجمالیة تقدّر بـ خصّصت مساحةو 

كن نصف صة للسّ المساحة المخصّ  و�ذاهكتار  18.11المقدرة بـ للسكن الجماعي 

صة هكتار �انت مخصّ  10هكتار �ما تم إلحاق مساحة تفوق  6.37الجماعي المقدرة بـ 

حیث  ط شغل الأراضيمخطّ ل ةالمجالی التّوقعاتتؤ�د تجاوز  الأرقامللسكن الفردي، هذه 

وسع دینامیكیة في التّ ستخلق الي و�التّ  لم �حدث توافق بین الجانبین التّخطیطي والتّنفیذي،

ن وفیما یلي جدول یتضمّ  .التخطیط الحضري  أدواتعلى حساب استشراف  العمراني

ر الأرضیة والتي اعتمدت توز�ع البرنامج على المواقع المحددة �موجب محاضر اختیا

  .نجاز البرنامجنهائیا لإ

 

 

                                                 
 .82، ص 2011سنة  06لعمران، العدد كن واكن، مجلة إعلامیة لوزارة السّ مجلة السّ  3
وسع على المدى ، وهو مبرمج للتّ 2002تمت المصادقة علیه سنة  2الأراضي دتجدر الإشارة إلى أن مخطط شغل  4

 .1ط شغل الأراضي دالمتوسط بنفس أهداف مخطّ 
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 العاتر ) ببلد�ة بئر2014-2010كن للخماسي (برنامج السّ مواقع إنجاز  :20جدول رقم ال

 الموقع العقاري المرقي  العدد كن صیغة السّ 

 1مخطّط شغل الأراضي د سییر العقاري رقیة والتّ دیوان التّ  1028 إ�جاري عمومي 

 1مخطّط شغل الأراضي د سییر العقاري رقیة والتّ دیوان التّ  490 رقوي مدعم تّ 

 1مخطّط شغل الأراضي د الو�الة العقار�ة الولائیة 280  اجتماعي  ساهميتّ 

 1مخطّط شغل الأراضي د ةخاصعقار�ة  مؤسّسة ترقیة 40 اجتماعيساهمي تّ 

 2مخطّط شغل الأراضي د سییر العقاري رقیة والتّ دیوان التّ  172 إ�جاري عمومي 

 �فیةالمناطق الرّ  الخواصمدیر�ة السكن +  260 كن ر�فيسّ 
 5201 ،+ معطیات بلد�ة بئرالعاتر بئرالعاتركن والتّجهیزات العمومیة لدائرة قسم السّ  :المصدر                        

 على البعد الزمني: . 2.2.1

نمیة تشهد انطلاقتها خلال لة في إطار البرامج الخماسیة للتّ العملیات المسجّ إن 

(�عد إتمام الإجراءات  انیةنة الثّ نة الأولى من البرنامج و�أقصى تقدیر خلال السّ السّ 

المشار�ع المنجزة �مخطط شغل  و�ما أن، الصفقات)المتعلّقة بتخصیص الأراضي ومنح 

مما �عني أن انطلاق  )1420 – 2010(مسجلة ضمن البرنامج الخماسي   1الأراضي د

للتّوسع دة ، وهي تقر�با نفس الآجال المحدّ 2011و 2010 :مابین سنتيالمشار�ع سیكون 

الأراضي وأ�ضا المخطّط شغل ط مخطّ ها نضمّ العمراني على المدى المتوسط والتي ت

 في الآجال الزّمنیة لعملیات الإنجاز معوافق تّ نوعا من ال فهناك، وعلیه التّوجیهي للبلد�ة

ت المجال فدینامیكیة التّوسع العمراني تكون قد خصّ  وعلیه، عات أدوات التّعمیرتوقّ 

المرتبطة بتوفیر المساحات اللازمة للبرامج دون التأثیر  التقدیراتالحضري وأثّرت على 

 .   نجازهاالزمنیة لإة على المدّ 
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 جماعي:الكن نصف السّ  .3.1

توفر الوعاء من غم رّ �ال كنمط من السّ نجاز هذا النّ إلاحظ یلم  على المیدان

كن الجماعي السّ مشار�ع نجاز الأرضیة لإجزء من وفي الأثناء تم استغلال العقاري، 

أسباب ذلك لعدم برمجة مشار�ع بهذا النّمط، تعود وحسب المعنیین  سكن). 280(برنامج 

أو من خلال  المحلّيمن المستوى حیث لم یتم اقتراح سكنات نصف جماعیة نهائیا سوى 

 .البرامج القطاعیة

العمرانیة أن أوضح رئیس اللّجنة البلد�ة للتّهیئة وللبحث في أسباب هذا التّوجه 

كن وتتمیز برامج السّكن الجماعي لها القدرة في امتصاص العجز المسجّل في قطاع السّ 

وأشار في نفس الغرض أن عدد طالبي السّكن  �سرعة الإنجاز عكس الأنماط الأخرى،

طلب  10000نوات الأخیرة لیصل حدود على مستوى بلد�ة بئرالعاتر ارتفع خلال السّ 

وهو مؤشر على عجز حظیرة السّكن �البلد�ة التي  صالح المعنیة،مودع على مستوى الم

أن مصالح  صرّحكن الفردي أو نصف الجماعي، �ما لا �مكن مواجهتها ببرامج السّ 

البلد�ة توافق هذا الطّرح من الجانب الاجتماعي �غض النّظر على الانعكاسات السّلبیة 

 على الجانب العمراني والبیئي. 

وهي تم من جهة واحدة تسجیل وتوجیه البرامج یأخذ القرار في ن نؤ�د أو�التّالي 

أثّر على وهو ما ، الفاعلة حكم في �اقي المستو�اتتحوز على سلطة التّ الجهة التي 

 .مخطّط شغل الأراضي اقتراحاتعلى توافق البرامج مع المقترحات المحلیة وانعكس سلبا 

هذه المنهجیة التي تتعامل بها السّلطات العمومیة مع المجالات الحضر�ة توفّر حلولا آنیة 

لأزمة السّكن المدعّمة بدورها من طرف السّیاسة العامة للبلاد، و�عتبر هؤلاء �أنهم حققوا 

نتائج ا�جابیة على المستوى الاجتماعي للسّكان في حین �كونوا قد الحقوا أضرارا على 

 مستو�ات الاقتصاد�ة والبیئیة حیث لا تظهر سلبیات ذلك في الوقت الحالي. �اقي ال
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 ةجماعی اتنكسّ  كن نصف الجماعي أنجزت بهاللسّ  ةصمخصّ  منطقةیبین : 12 كل رقملشّ ا
 

 
 1ط شغل الأراضي دالمقترحة والمنجزة �مخطّ  السّكنات :21جدول رقم ال

 ملاحظة كنات المنجزةالسّ  كنات المقترحةالسّ  كننمط السّ 

 كن الجماعيل للسّ جزء من المساحة حوّ  563 1355 الفردي

 جزء من المساحة حول لمرفق عمومي 1838 836 الجماعي

 كن الجماعيللسّ ل جزء من المساحة حوّ  / 349 نصف جماعي

  2401 2540 المجموع

 2014+ معالجة الباحث  1د ط شغل الأراضيهائي لمخطّ قر�ر النّ : التّ المصدر                            

تقر�با �مخطّط شغل الأراضي قد أنجزت  كنات المقترحةالسّ أن ح من الجدول یتضّ 

في الواقع تمّت عملیة بینما ، البرمجةوهذا �عدّ عنصرا ا�جابیا في عملیة  ،على المیدان

الانجاز �ما یتناقض مع توجیهات المخطّط سوى على مستوى الكثافة السّكنیة المحدّدة أو 

كنات �مواقع الانجاز، وهو ما سینجم عنه ظهور أحیاء سكنیة على مستوى توز�ع هذه السّ 

 2016ومعالجة الباحث،  1شغل الأراضي دط مخطّ مستخرج من : المصدر                     
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ة مساحات عقار�ة رور�ة، في حین تبقى عدّ وتفتقد للمرافق الضّ  تتمیّز �كثافة سكانیة عالیة

مما یؤثر على تر�یبة المدینة و�خلق  ،للغرض الذي اقترحت لأجلهغیر مستغلة شاغرة و 

 )13 كل رقم(انظر الشّ سییر العقاري والحضري.صعو�ات میدانیة لدى الفاعلین في مجال التّ 

 1ط شغل الأراضي دكن الجماعي �مخطّ برامج السّ نجاز إ مجالیبین : 13كل رقم الشّ 

 
 

 مخالفة لبرمجة مخطط شغل الأراضي  مجال المرافق العمومیة: .2

أهمیة عن  لا تقلّ  1ط شغل الأراضي دز مخطّ المرافق العمومیة المقترحة �حیّ 

 الذي تم لمجاالأو من حیث توز�عها على  من حیث العدد المقترحسوى كن، طاع السّ ق

عدد  23رقم ن الجدول �بیّ ، و �ما �ضمن توفیر الخدمات الجوار�ة للسّكان�شكل متوازن 

المدى المتوسط وعلى  على ةبرمجم ي، وهوعدد ما أنجز منهاة المقترحة المرافق العمومی

دد في هذا الصّ  وتشیر المعلومات المتحصّل علیهانسمة.  15240ر بـ قدَّ كان المُ عدد السّ 

 2016ومعالجة الباحث،  1مستخرج من مخطّط شغل الأراضي د: المصدر           
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ط شغل الأراضي دون أن تكون مقترحة مسبقا ونذ�ر منها وجود مرافق منجزة �حیز مخطّ ل

مدیر�ة فرع فرع إداري،  كو�ن المهني،ص في التّ مقعد، معهد وطني متخصّ  300(ثانو�ة 

تتعدى �حیث ة وهي مرافق مهیكلة وذات أهمیّ ، )، مفتشیة للتّجارة وسوق مغطّاةلفلاحةا

نموي دون الاقتراح البرنامج التّ  بدوره �شیر إلى تسجیلوهذا ، خدماتها حدود البلد�ة

كن، �ل هذه على قطاع السّ  المنطبقةوهي نفس الخاصیة  ضمن أدوات التّعمیرالمسبق 

خطیط، التّ التي تفرزها السّیاسات المتّبعة في البرمجة و مر�ز�ة القرار توحي �رات المؤشّ 

 ،و�صفة عامة لم �عرف قطاع المرافق العمومیة دینامیكیة متسارعة �المجال المدروس

 .أو البرنامج القطاعيط البلدي تسجیل مختلف المشار�ع سوى ببرنامج المخطّ �سبب عدم 

وجود صلاحیات لدى الى عدم المحلیین أرجعها أحد المنتخبین الممارسات  هذه

خاصة وأن حجم  لطة الوصیةل وتقترح من طرف السّ رفض المشار�ع التي تسجّ البلد�ة ل

البرامج التي تحضى �القبول �عد محدودا جدا مقارنة �ما �طلب من الجهات الوصیة، 

راسات الدّ و نمو�ة ق بین البرامج التّ نسیالتّ عدم  و�التالي �مكن القول �أن هذا الخلل �فسّر

وما نجازه، إرورة برامج تتكفل �طات لا تقابله �الضّ فما هو مقترح على المخطّ  ؛العمرانیة

لطة لسّ لوهذا یرجع هو مبرمج �مشار�ع لا تقابله �الضّرورة �ذلك أرضیات مخصّصة، 

ة الاجتماعیة العامّ الاقتصاد�ة و  للأوضاعور�ما  سوى المحلیة أو المر�ز�ةصانعة القرار 

على وتنتج أشكالا عمرانیة  المقابل تترجم هذه الممارساتالتي تعیشها البلاد، لكن في 

 تلك المنتظرة.مخالفة ل للمدینةصورة تعكس و رض الواقع أ
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 1المرافق العمومیة المقترحة والمنجزة �مخطط شغل الأراضي د :22دول رقم جال

 )2مساحة (مال العدد المرافق المقترحة الرقم
العدد 

 المنجز
 ملاحظة

  01 5400 07 ملحق مدرسة أساسیة  01

 عدم تسجیل البرنامج  00 3218 04 أرضیة ر�اضیة  02

  01 5000 02 مدرسة أساسیة 03

 عدم تسجیل البرنامج  00 1000 02 الخدماتقاعة متعددة  04

 عدم تسجیل البرنامج  00 575 02 دار شباب 05

 مخالف أنجزت قاعة علاج في موقع  01 800 01 مر�ز صحي  06

 أنجزت مع روضة للأطفال 01 1700 01 حد�قة أطفال 07

  01 7800 01 ملعب �رة قدم 08

 عدم تسجیل البرنامج  00 575 01 مر�ز ثقافي 09

 عدم تسجیل البرنامج  00 700 01 مر�ز للبر�د 10

 حولت لانجاز ثانو�ة 00 - 01 قاعة سینما 11

 عدم تسجیل البرنامج  00 - 01 مسرح 12

متعددة قاعة أنجز في موقع  01 - 01 مسجد 13

 الخدمات

 عدم تسجیل البرنامج  00 - 01 فندق حضري  14

 عدم تسجیل البرنامج  00 - 01 جناح إداري  15

 عدم تسجیل البرنامج  00 4265.6 01 مر�ز تجاري  16

 5201 ،معالجة الباحثو  1د ط شغل الأراضيتقر�ر مخطّ  :المصدر                                  

 لةضعف البرامج المسجّ  المجال غیر المبني: .3

احات للمساحات الخضراء والسّ ص المجال غیر المبني هو ذلك الفضاء المخصّ 

هیئة العامة ط التّ ظر لمخطّ رق �مختلف أصنافها، و�النّ للطّ  �ذلك صالمخصّ و العمومیة، 

راسة أعطت أهمیة لهذا المجال وذلك �المحافظة على استعمال الأرض في لاحظ أن الدّ ی

م على مختلف الاستعمالات من مساحات خضراء وساحات سّ % تقر�با، وقد قُ 35حدود 
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ل الغیاب رض الواقع �سجّ أءات خارجیة، إلا أن الملاحظ على مومیة وطرق وفضاع

 نجاز هذه الاستخدامات.الكبیر لإ

 المساحات الخضراء: .1.3

عبارة عن حد�قة ضمن حیّز مخطّط شغل الأراضي  دةأنجزت مساحة خضراء واح

 ،2009سنة لقطاعي البرنامج الفي إطار  وقد أنجزت هكتار، 2.60مساحتها عمومیة 

 �عضراسة �استثناء وماعدا هذه المساحة لم نلاحظ مساحات خضراء أخرى �مجال الدّ 

 كنیة.السّ  جمعاتالتّ غیرة التي تنجز من حین لآخر داخل الصّ  المساحات

 احات العمومیة:السّ . 2.3

ر الأرضیات راسة رغم توفّ لم نلاحظ أ�ة ساحة عمومیة مهیأة ضمن مجال الدّ 

والفضاءات كن �التهیئة الي لم ترفق مشار�ع السّ ط شغل الأراضي، و�التّ مخطّ حسب 

 التي أضیفت للمساحة المبنیة. توفر المساحة اللازمة �سبب عدمرور�ة الضّ 

 رق:مجال الطّ  .3.3

ة ط شغل الأراضي شبكة طرق في غا�ة الأهمیة، فهناك طرق أولیّ ز مخطّ حیّ  �ضمّ 

مالي للمدینة ومحور �المدخل الشّ  16ر�ق الوطني رقم مزدوجة تر�ط بین محور الطّ 

ط ط مجال مخطّ �المدخل الغر�ي لها، وأ�ضا منها محور یتوسّ  02الطر�ق الولائي رقم 

سیج العمراني للمدینة، وهي عبارة عن شبكة �النّ هذه الجهة  و�ضمن ر�ط ل الأراضيشغ

 �لم. 08.50ي حوال هاتضمن موصولیة �بیرة للمجال المدروس و�بلغ طول طرق 
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 1د الأراضيط شغل المقترحة �مخطّ ئیسیة رق الرّ شبكة الطّ یبین : 14 كل رقمالشّ 
 

 
 

الثیة فهي عبارة عن شبكة متعامدة تر�ط بین مختلف انو�ة والثّ رق الثّ أما عن الطّ 

دوجة �مشروع معهد الأراضي، وقد لوحظ قطع إحدى المحاور المز قطاعات مخطط شغل 

ر سلبا على ثّ أمما  )06 الصورة رقم وأ�ضا 14 كل رقم(كما یوضحه الشّ  التكو�ن المهني

سلبا ت والمشار�ع القطاعیة االقرار  انعكستهیئة المقترح، وعموما التّ  طالهیكلة العامة لمخطّ 

نجاز هذه إل أي تسارع في نجاز فلم نسجّ بدینامیكیة الإق على هذا المجال، أما ما یتعلّ 

رق، ر واضح في فتح المسالك و�ظهار محاور الطّ الشبكة، بل �العكس تماما هناك تأخّ 

الحضر�ة على  هیئةالتّ المنجزة لم یتم ر�طها بباقي أحیاء المدینة واقتصرت  اتكنالسّ حتى ف

 . �شكل متقطّع تعمیر المنطقةیة الى ، وقد أدّت هذه العملكن فقطص للسّ لمجال المخصّ ا

 

 2016ومعالجة الباحث،  1شغل الأراضي دط مخطّ مستخرج من : المصدر
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 �مرفق عمومي : موقع قطع الطر�ق المزدوج06 الصورة رقم

 
 2016 ،: الباحثالمصدر                        

 :هاأهمّ  النّتائج بعضالبحث ل خَلُصستخدامات الاتحلیل مختلف �عد 

�ین و الخاص بتسجیل المشار�ع  جانبهافي رمجة الببین والتّصادم الحاصل ناقض التّ  -

  .طات العمرانیةالمخطّ محتوى الخاص بتنفیذ  جانبهالتّخطیط الحضري في 

قطاع السّكن تؤثر سلبا على  فيلطات العمومیة السّ  تنتهجهایاسة العامة التي السّ  -

  .الخاصة بها العقارات �استغلالما یتعلّق خاصة تنفیذ مشار�ع �اقي القطاعات 

 لعقارعلى ااستحواذ �بیر  :ط شغل الأراضيالواقع خارج مخطّ  تحلیل المجال .ثانیا

 ،هكتار 100تبلغ مساحته حوالي  للمحیط العمراني�قع هذا المجال �الجهة الغر�یة 

یّز مط الفردي، تتممجموعة أحیاء سكنیة في طور الإنجاز �غلب علیها النّ عبارة عن وهو 

�ما لاستخدامات الأرض  حلیلیةاتبعنا نفس المقار�ة التّ  وقد ،العمرانيبتماسها مع النّسیج 

 الیة:وذلك حسب القطاعات التّ  في المجال السّابق

 هیمنة السّكن الفردي العشوائي كن:قطاع السّ  .1

كن الفردي العشوائي على لوحظ سیطرة نمط السّ  هذا المجاللالأولیة  معاینةال�عد 

كامل المنطقة، مما یوحي �استغلال لاعقلاني وغیر مدروس للأراضي المحاذ�ة لحدود 

ام للمرافق العمومیة والمساحات الخضراء العمراني، وما یلاحظ �ذلك الغیاب التّ  النسیج

وهو ما قادنا أولا للاستفسار لدى المصالح المعنیة عن الوضعیة  احات العامة،والسّ 
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القانون رقم (خاصة  للتّعمیر التّشر�عي الجانبضح أن اتّ القانونیة لهذه الأحیاء، وقد 

 وأ�ضا جل إتمام انجازهاأالمتعلق �مطا�قة البنا�ات من  20/07/2008المؤرخ في  08/15

المؤرخ  04/05م �القانون رقم ل والمتمّ المعدّ  01/12/1990المؤرخ في  90/29رقم  القانون 

یتطلّب إمكانیات �شر�ة تتمثّل في إلزامیة ، )عمیرهیئة والتّ ق �التّ المتعلّ  14/08/2004في 

ناهیك عن  ,عمیرمخالفات التّ  معاینةشي التّعمیر وأعوان المراقبة المختصّین في توفیر مفتّ 

انجرّ عنه هذا الوضع  ؛و�ثرة المهام المو�لة لمصالح البلد�ة الإمكانیات الماد�ةنقص 

سیج للنّ  ةالمحاذ� لأراضياى لعوالعشوائي  المفرط ساهم في الاستیلاء للا إجرائیاخ

ستكون نتائجه الذي  وهو الواقع، وذلك �انجاز بنا�ات مختلفة الأنماط والأحجام العمراني

طرق الحصول طرح تساؤلات �ثیرة حول ا توخیمة على المدى القر�ب والمتوسط، وهن

ومدى تطبیق الإجراءات التّنظیمیة  نجاز البنا�اتإمو�ل تّ مصادر على قطع الأراضي و 

 هذه الأحیاء السكنیة إدماجة حول �یفی ومن جهة أخرى  ،في مجال التّهیئة والتّعمیر

 لبیة.تبعاتها السّ  ومعالجة سیج العمرانيمع النّ  لامستقب

 البعد المجالي:دراسة  .1.1

وسع من تقییم دینامیكیة التّ  نمكّ توسع البعد المجالي لهذا التّ  دراسة وتحلیلإن 

 حتى تكون هناك موازنة  ط شغل الأراضيمخطّ  توقعاتعلى الأقل في نفس  العمراني

تخصیص  24رقم ن الجدول و�بیّ  ط والعشوائي،وسع العمراني بنمطیه المخطّ التّ  تخصّ 

بهذا المجال وقد اعتمد الباحث على المعاینة المیدانیة في تحدید نوعیة البنا�ات الأراضي 

 .  وتخصیصها
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 1د ط شغل الأراضيالمساحات �المجال الواقع خارج مخطّ  وتخصیصتوز�ع  :23جدول رقم ال

 البنا�ة نمط
 المساحة العقار�ة 

 (هكتار)
 المساحة المبینة

 (هكتار)

 السكناتعدد 

 
الكثافة 

 (سكن/هكتار)

 15,43 1235 50 80 سكن فردي

 / / 10 10 حظیرة /مستودع 

 / / / 10 أرضیة -أساسات

  1235 60 100 المجموع
 2016ة المیدانی الملاحظةحسب : المصدر                                                      

هذا المجال بنسبة �بیرة حیث لم تترك أ�ة مساحات للمرافق العمومیة،  حیازةتم 

بكات تنعدم مختلف الشّ تكاد �ما و�ل القطع الشاغرة والفراغات تم شغلها �أساسات، 

�استثناء جزء لاحظنا �ه أشغال  ...)رب، الكهر�اءالحة للشّ المیاه الصّ  رف الصحي،(الصّ 

علو �الفردي السّكن كنیة بنمط ظ سیطرة الوظیفة السّ لاح�و  لإنجاز شبكة الكهر�اء والغاز،

ورة (انظر الصّ  2م 500و 2م 052الأحیان، و�مساحة تتراوح بین  أغلبرضي في أطابق 

  .)07رقم:

 نجازتبین سكنات في طور الإ :07ورة رقم الصّ 

 
 2016 ،: الباحثلمصدرا                                
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 الیة:ل الملاحظات التّ سجّ ن يالمجال بعدال علىدراسة هذه الحالة �عد و 

  ّد مسبقا مما �صعب تقییم مدى دینامیكیة وسع لم �كن محدّ المجال الجغرافي لهذا الت

عمیر لبلد�ة مة من طرف مصالح التّ حسب المعلومات المقدّ و  ،وسع العمراني �هالتّ 

 .2008حدید قبل سنة و�التّ  الجهةكن هناك بنا�ات منجزة بهذه لم تبئرالعاتر 

  بیعها من دل على مما ی "عرش"هذا المجال من نوع ب للأراضيالطبیعة القانونیة

 . �مدینة بئرالعاتر�ثیرا المنتشر  عرفيطر�ق البیع العن  طرف المستغلین

 الأراضيالواقع خارج مخطط شغل المساحات �المجال  وتخصیص: توز�ع 15كل رقم شّ ال           

 
  2016 حسب نتائج التحقیق المیداني،: المصدر                                             

 فیهح إجراء استبیان نوضّ علیه �هذه الملاحظات تبقى محل تحلیل لاحق سنر�ز 

و�ذلك هیئة والتعمیر، شر�ع العمراني والقواعد العامة للتّ كان وتفاعلهم مع التّ ممارسات السّ 

 للمجال الحضري.  العشوائي الاستغلالمن  إبراز دور الفاعلین في الحدّ 

 دراسة البعد الزمني:. 2.1

وتهیئتها حصیصات تّ الالتّوقعات النّظر�ة للتّخطیط الحضري �ما �شمل دراسة إن 

سنوات �متوسط  10و 05وتملیكها للخواص، تتطلب ما بین  اتصرف في العقار والتّ 

80%

10%
10%

سكن فردي  اساسات  مستودعات
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في حدود ت هذه العملیة �ما في ذلك انجاز البنا�ات فقد تمّ  نةمجال العیّ  على، أما زمني

وأ�ضا  راسةلموقع الدّ  قام بها الباحثحسب المعاینة المیدانیة التي وهذا سنوات،  05

 2009 تي:مصالح البلد�ة خلال سن طرف رة منمحرّ الفات مخالالمحاضر  حسب

 نشاءلإ أدّت بوتیرة متسارعة تمّ وسع العشوائي التّ  االي نستخلص أن هذ، و�التّ 2010و

 .%65تفوق  أحیاء سكنیة فوضو�ة معمرة بنسبة

 وتیرة التّوسع العمراني  عسرَّ غیاب الرّقا�ة ن: یممارسات الفاعل .2

الهیئات تعامل  و�بیّن المیدانعلى  كانالسّ ممارسات لإبراز هذا العنصر یهدف 

. الممارسات عمیر، مصالح الو�الة العقار�ة) مع هذه(مصالح البلد�ة، مصالح التّ  ر�ةادالإ

ین تم طرح عدة أسئلة شخص قائم �البناء، أ 120 وفي هذا السّیاق تم إجراء استبیان مع

الحصول على قطعة الأرض وتشیید البنا�ة، ونشیر هنا إلى صعو�ة  �طر�قةق تتعلّ 

ظ سبب عدم وجود أصحاب البنا�ات في المیدان، وتحفّ الحصول على المعلومات اللازمة �

   ، وقد تم حصر أهم نتائج الاستبیان في العناصر الآتیة:الكثیر في الإدلاء بتصر�حاتهم

 سهولة الحصول على قطعة الأرض: بیعة القانونیة للعقارالطّ  .1.2

لوا على قطع الأراضي عن كان تحصّ % من السّ 85.20 ةنسبأن الاستبیان  بیّن

الذین هم في الأصل �عتبرون مستغلي هذه الأراضي، طر�ق البیع العرفي من طرف 

وقد أدّت ، ولا �مكنهم التّصرف في هذه الأراضي حائز�ن لحق الاستغلال الفلاحي فقط

، مما ساهم في مسبقة تخضع لأ�ة دراسة لم تحصیصات عشوائیةهذه الممارسة لإنشاء 

عن ظ عت بین متحفّ أما النسبة المتبقیة فتوزّ سع العمراني وخلق أحیاء سكنیة. تسارع التّو 

ة راء وحالات أخرى لا �مكن تصنیفها �خاصیّ و�ین من قام �المناولة في الشّ التّصر�ح 

على العقار التي تمیّزت �شكل مبسّط لم محددة، وعموما فقد ساعدت طر�قة الحصول 

 . عمیر العشوائيالتّ  ةعملی توثیقیة على �خضع لأ�ة إجراءات إدار�ة أو عقود
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ورب عائلة مكونة أحد السّكان المستجو�ین  "وفي هذا السّیاق وضّح "عبد القادر

أنه �ان �قیم مع والده �سكن قد�م بوسط المدینة، وقام بتقد�م عدة طلبات من خمسة أفراد 

�عاني من أزمة السّكن، لدى المصالح المعنیة للحصول على سكن اجتماعي إلا أنه �قي 

وقد اضطر لشراء قطعة أرض بثمن معقول حسب تصر�حه عن طر�ق عقد عرفي لسهولة 

الإجراءات من جهة وسرعة تمكینه من قطعة الأرض من جهة ثانیة وهو حالیا �قیم داخل 

سبعة أفراد من رب لعائلة مكونة  "السّكن الذي أنجزه دون رخصة البناء، بینما أشار "أحمد

من لدى صاحب  2م 1000م بنفس الحي أنه اشترى قطعة أرض �مساحة حوالي مقیو 

قطع حیث �اع ثلاثة منها وهو حالیا �قوم  04قام بتقسیمها الى و   الأرض الفلاحیة مباشرة

سكان وسط المدینة حیث �ان �قیم �سكن من أنه  وصرّح�إتمام سكنه من عوائد البیع، 

 رض الحالیة.  غیر لائق قام ببیعه واشترى قطعة الأ

 صیغ بیع الأراضي :16كل رقم الشّ 

 
  2016 حسب نتائج التحقیق المیداني،: المصدر                                                

 

 

85.2%

14.8%

البیع العرفي  حالات أخرى 
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  لمضار�ة العقار�ةل انتشار: شاط العقاري الموازي النّ  .2.2

طر�ق الوسطاء، وهم راء عن كان قاموا �الشّ % من السّ 58.36ن الاستبیان أن بیّ 

وفي هذا ، دون سند قانوني ون �أداء مهام الو�الات العقار�ةعبارة عن أشخاص �قوم

به دفع أن هذه العملیة تجنّ  -رفض تقد�م اسمه–الشأن صرح أحد السّكان المستجو�ین 

به إدراج اسمه ضمن البطاقیة الوطنیة للمستفیدین، وحسب تكالیف الرّسم العقاري �ما تجنّ 

أن عملیات البیع العرفي المنتشرة �مدینة بئرالعاتر دلیل على عدم وجود بدائل أخرى رأ�ه 

عبي البلدي أن ح أحد أعضاء المجلس الشّ في المقابل صرّ  ،من طرف السّلطات المحلیة

یتم مصالح البلد�ة أصبحت عاجزة في مواجهة انتشار هذا النّوع من البیوع خاصة وأنه 

زمة أ لمعالجة�عتبر حلا بدیلا اء، وفي نفس الوقت بیّن أنّه �شكل سري و�عیدا عن الأضو 

أحد إطارات الو�الة العقار�ة  صرّح، في حین كن التي �عاني منها الكثیر من السّكانالسّ 

�خصوص انتشار البیع العرفي موضّحا أن هذه العملیة تخص العقارات التي تملكها 

أن خارج سلطة الو�الة العقار�ة، وأضاف الدّولة وتقع خارج المحیط العمراني مما �ضعها 

 .اسیة أكثر منه للإجراءات التقنیةإنشاء التّحاصیص السّكنیة �خضع للإرادة السّیإجراءات 

أدوارهم ومهامهم  عنسمیین ي الفاعلین الرّ سبة المعتبرة تخلّ ر لنا هذه النّ تفسّ 

ر سلبا على توسع المدینة ثّ أشاطات المواز�ة، مما النّ  لممارسةالمكلفین بها وترك المجال 

فرز تعاملات جدیدة ومواز�ة لتلك المو�لة أسییر العقاري، الذي وفرض واقعا جدیدا للتّ 

العشوائي شاط سمیة �الو�الات العقار�ة والبلد�ات، �ما أن هذا النّ للمصالح والهیئات الرّ 

 .ل من إمكانیاتهاوثقلا آخر یز�د في عجزها و�قلّ  لطات المحلیة�ضیف ملفا جدیدا للسّ 

، وهي ها% اشتروا القطع الأرضیة مباشرة من لدى أصحاب25.20 �شف الاستبیان أنو 

م راء وما یتبعها من تفاوض وتحدید معالعملیات الشّ  إجراء سهولةر عن نسبة معتبرة تفسّ 

على المباشر قاموا �الاستحواذ فقد % 16.44أما نسبة الموقع، قطعة الأرض واختیار 

 بیعها من طرف المستغلین. �حقولة ولا الأرض معتبر�ن أنها ملك للدّ قطع 
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كنیة أحیاء سكنیة مواز�ة لتلك الأحیاء السّ  هذه الممارسة لظهور تأدّ  وعموما 

إلا أن الاختلاف �كمن في طبیعة  الأراضيط شغل الجماعیة التي احتواها مخطّ 

 .موقعالإجراءات التي خصّت �ل 

 يضاالأر : صیغ حیازة قطع 17كل رقم الشّ 

 
  2016 حسب نتائج التحقیق المیداني،: المصدر                                              

 سو�ةوضعیات لا تقبل التّ  :08/15تسو�ة الوضعیة في إطار القانون  .3.2

مة من طرف مصالح البلد�ة فإن هذه الأحیاء غیر معنیة حسب المعلومات المقدّ 

�عملیة التّسو�ة المنصوص علیها �موجب قانون مطا�قة البنا�ات، �سبب أن الإنجاز تم 

قنیة لتسو�ة وضعیة هذه القانونیة والتّ وهو ما �طرح استفهام حول الآلیات ، 2008�عد سنة 

سیج العمراني للمدینة وأ�ضا تزو�دها �المرافق الضرور�ة والشبكات ودمجها مع النّ الأحیاء 

حیث  التّسو�ة موضوعوفي المقابل تساءل الكثیر من السّكان المستجو�ین حول المختلفة، 

أنجز سكن �أنه سكان الحي صرّح  " أحدمختار، فحسب "ابدوا استعدادهم لتسو�ة الوضعیة

25.2%

58.36%

16.44%

شراء مباشر شراء عن طریق وسیط   استحواذ عشوائي
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نجازه لا �عتبر البناء الذي قام �إمن طرف مهندس معماري وأن  ط معدّ فردي وفق مخطّ 

   وهو حالیا �سعى لطرق التّسو�ة القانونیة. ،فوضو�ا

 لإجراءات القانونیةاعدم متا�عة  :عمیرمعاینة مخالفات التّ  .4.2

% 07.50أن أن نسبة مة في هذا الشّ ظهر الاستبیان وحسب المعلومات المقدّ أ

محاضر المخالفات ودون أن یتبع هذا �، �ما تم تبلیغهم 2010ت معاینتهم سنة فقط تمّ 

البلد�ة تحر�ر عمیر �التّ مصالح  �ما أكدتهدم البنا�ات،  الإجراء �عملیات لاحقة تخصّ 

غلبها مسجلة �عبارة "ضد مجهول"، مما �عني أن أ محضر مخالفة بهذه الجهة  207

سمیة، یتم خارج أوقات العمل الرّ  نجازالإأو أن  �ان غائبا أثناء المعاینة �ةالبناصاحب 

یلزم رؤساء المجالس الشعبیة البلد�ة والأعوان المؤهلین  04/05في حین أن القانون رقم 

م �المعاینات نجاز والقیار بز�ارة �ل البنا�ات في طور الإعمیمخالفات قانون التّ  لمعاینة

وطلب الوثائق التقنیة الخاصة �البناء والاطلاع علیها في أي  التي یرونها ضرور�ة

رب لعائلة مكونة من ثلاثة أفراد أنه قام �البناء �شكل كان وهو ن أحد السّ وقد بیّ  ،5وقت

تم طرح التّساؤل على وعلیه عادي           ولم �خضع لأ�ة رقا�ة طوال فترة الانجاز، 

رئیس لجنة التّهیئة العمرانیة للبلد�ة الذي صرّح أن عملیات الهدم تتطلب إجراءات خاصّة 

ن أن إشكالیة ها حال وقوعها، �ما بیّ حكم فیوقد تثیر إشكالات اجتماعیة �صعب التّ 

الاستحواذ العشوائي للأراضي ترتبط �الطبیعة العقار�ة للأراضي المعروفة �أراضي 

وهو من بین الأسباب المباشرة في انتشار البناء والمنتشرة �كثرة ببلد�ة بئرالعاتر  "العرش"

علیها عدة مراحل حیث أن هذه الخاصیة تعاقبت ، مدینة منذ سنوات طو�لةال� الفوضوي 

عمیر �البلد�ة من جهة ثانیة صرّح أحد موظفي مصالح التّ وفترات تسییر محلي مختلفة، 

قة �الحد من انتشار البناء تطبیق قوانین التّعمیر خاصة المواد المتعلّ  إجراءاتأن 

                                                 
 .5، ص 2004سنة ل 51الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، عدد  5
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ن مصالح أالفوضوي تتطلب تضافر الجهود بین مختلف المصالح الفاعلة �المدینة و 

آراء المنتخبین وتوجهاتهم الرّامیة إلى خدمة ات مع في �ثیر من المرّ  لم تتفقرة البلد�ة �إدا

الجانب الاجتماعي وهو الأمر الذي مكّن الكثیر من السّكان من تشیید بنا�ات فوضو�ة 

�ما أشار نفس ي تقسیمها و�یعها على شكل تحاصیص، وشجع أصحاب الأراضي ف

لمخالفات �كل أحیاء وقطاعات المدینة �ما تم المتحدث أنه تم تحر�ر مئات من محاضر ا

ذ لأسباب اجتماعیة أحیانا وسیاسیة أحیانا تحر�ر عشرات من قرارات الهدم إلا أنها لم تنفّ 

 أخرى.  

 : الحالات التي تمت معاینتها18كل رقم الشّ 

 
  2016 المیداني،حسب نتائج التحقیق : المصدر                                           

 لكنها تبقى ذاتیة:  نجازمصادر تمو�ل الإ د تعدّ  .5.2

مداخیل الأشخاص تتمثل في مو�ل ذاتیة مصادر التّ معظم الاستبیان أن  أوضح 

جارة مداخیل ناتجة عن عملیات التّ ، مداخیل ناتجة عن واردات البیع العرفي للعقار(

المحاصیل الفلاحیة وتر�یة المواشي، وعدة حالات مداخیل ناتجة عن  ،هر�بالفوضو�ة والتّ 

 الي:كل التّ سب �الشّ عت النّ )، وقد توزّ في خاصیة محدّدة أخرى لا �مكن تصنیفها

92.5%

7.5%

الحالات التي تمت معاینتھا الحالات المتبقیة
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 40بنسبة  البیع العرفي مداخیل%:  

 أو �أحیاء أخرى من المدینة. الحيكنات سوى في هذا تخص بیع الأراضي والسّ 

 ستةمتزوج ورب عائلة مكونة من حیث صرح "بلقاسم" أحد سكان مدینة بئرالعاتر 

الى جانب الوظیفة التي �مارسها أنه �مارس هذا النّشاط منذ سنوات طو�لة أفراد 

وقد تمكّن من شراء العدید من العقارات (رفض تسمیة القطاع الذي ینتمي إلیه) 

ة مشاكل مع المشتر�ن أو مع المصالح �لأ یتعرّضصرّح �أنه لم و داخل المدینة، 

الإدار�ة، وحسب رأ�ه فقد ساهم �ثیرا في توفیر بدیل عن الخدمة التي من 

المفروض أن تقدّمها المصالح المعنیة، وقد استفاد �ثیرا في نشاطه هذا من 

ى أصحابها عن ممارسة الفلاحة الأراضي الزّراعیة المحیطة �المدینة والتي تخلّ 

 ضمن حدود المحیط العمراني.   إدراجهاخوفا من  ببیعها اوقامو 

 40هر�ب جارة الفوضو�ة والتّ التّ  مداخیل%:                                                        

جارة الفوضو�ة والمواز�ة التي لا تخضع لسجلات تجار�ة أو عملیات التّ  تخصّ    

، لع والبضائع نحو الخارجتهر�ب السّ نشاط دائم، �الإضافة إلى واردات عملیات 

 وأب لأر�عة أطفال وهو من سكان الشّر�ط الحدوديیاق بیّن "محمد" وفي هذا السّ 

هر�ب منذ �مارس نشاط التّ  سنوات وهو 8�أنّه قدم لمدینة بئرالعاتر منذ حوالي 

عشرة سنوات وقد استطاع أن ینجز سكن خاص ومستودع �ستعمله لتخز�ن 

  .البضائع والمواشي التي �قوم بتهر�بهامختلف 

 15شاط الفلاحي وتر�یة المواشي ناتجة عن النّ  مداخیل%:  

 عیراتجة عن بیع المحاصیل الزراعیة مثل الز�تون، القمح والشّ الواردات النّ  تخصّ 

، وفي هذا بیع الأغنام والأ�قار والماعزوأ�ضا ، أنواع الفواكه والخضروات�عض و 
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أن نشاط تر�یة المواشي الذي  -رفض الكشف عن اسمه-الصّدد أشار أحد السّكان 

نجاز السّكن الذي �قوم فیه، �ما وضّح أنه �ملك سكن إ�مارسه ساعده �ثیرا في 

حال �عض نفس لاثة، وهو أبنائه الثّ بئرالعاتر لغرض تدر�س  ة�ف وقد قدم لمدین�الرّ 

  . شاط الفلاحيالجیران الذین قاموا بتمو�ن عملیات الانجاز من مداخیل النّ 

 05فة أخرى غیر مصنّ  مداخیل%: 

استفاد ممن فین و�ذلك �عض الحالات وتشمل الرّواتب الشّهر�ة لفئة الموظّ 

وأ�ضا ، صیصاحطع أخرى داخل التّ لبناء سكنات �ققروض بنكیة أصحابها من 

 دة.وعدة حالات أخرى غیر محدّ  كن الر�فيولة الموجه للسّ دعم الدّ حالات منها 

 : مصادر تمو�ل الانجاز19كل رقم لشّ ا

 
  2016 حسب نتائج التحقیق المیداني،: المصدر                                                              

مو�ل لأجل الحصول على إجا�ات مختلفة حول مصدر التّ ة أسئلة وقد قمنا �عدّ 

عناصر الشاملة لها، أما الدة و�انت النتائج متقار�ة، قمنا فیما �عد بتقر�بها لتشكیل محدّ 

و�بدو أن لهذا العنصر تأثیر مهم  .ا فقمنا بتصنیفها في واردات أخرى تلك التي تغیرت �ثیر 

شاطات الجهة من المدینة، وقد ساهمت النّ ت هذه وسع العمراني التي مسّ في عملیة التّ 

واردات التجارة% 40

واردات البیع % 40
العرفي

واردات الفلاحة % 15

واردات أخرى % 5
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ها نشاطات هر�ب وأ�ضا صیغة البیع العرفي في هذه العملیة، و�لّ جار�ة وعملیات التّ التّ 

وسع العمراني ن التّ أعشوائیة غیر خاضعة لأسس قانونیة، و�التالي نستطیع أن نقول �

طراف المدینة، خاصة ه وانتشاره على أالعشوائي ارتكز �ثیرا على أسس عشوائیة في نموّ 

ن الجهة الشرقیة للمحیط العمراني ذات الطبیعة العقار�ة التا�عة لأملاك البلد�ة أإذا علمنا �

 وسع العمراني. التّ  نموذجشهدت نفس 

  للبناء العشوائيدعم غیر مباشر : التهیئةأشغال  .6.2

 الحي اوجود أشغال تخص تزو�د جزء من هذ لفت انتباهنا أثناء المعاینة المیدانیة

المیاه شبكة و  حيرف الصّ الصّ ، في حین استفاد جزء آخر من شبكة �الكهر�اء والغاز

، و�عد استفسارنا عن تهیئة هذه الأحیاء لم نحصل على إجا�ة واضحة ربالحة للشّ الصّ 

ل في إطار قطاعي و�اقتراح من خاصة أن المشروع مسجّ  من طرف المصالح المعنیة،

حیث أوضح أحد إطارات المصالح التقنیة �البلد�ة أنه تمّ اقتراح �ل المصالح البلد�ة، 

الأحیاء غیر المستفیدة على مصالح الولا�ة، وقد تم تسجیل �عض المشار�ع في إطار ما 

ة سكنات القطاعیة، وقد مكّنت هذه العملیة من تزو�د عدمشار�ع ال�عرف بتجمیع بواقي 

فوضو�ة �الطاقة الكهر�ائیة و�عضها �شبكة الماء الصالح للشرب أو شبكة الصرف 

الصحي، و�یّن أن هذه الإجراءات عزّزت وضعیة هؤلاء السّكان وأصبحوا �طالبون 

 �خدمات أخرى �المرافق العمومیة وتعبید الطّرقات وغیرها.

الفاعلین في هذا الوضع المخالف لأدوات مساهمة لهذه الخاصیة  تضافالي و�التّ  

حكم في وهنا تتناقض الممارسات وآلیات التّ  عمیر الموضوعة من طرف نفس الفاعلین،التّ 

 -كمخالفة وممارسة خاطئة-كن العشوائي في مفهومه السّ  فقد أصبح، سییر الحضري التّ 

 رحو�شكل هذا الطّ ، كانف �عبر عن استراتیجیات السّ وتصرّ حق على المیدان  �هراد یُ 

وانطلاقا من هذه المعطیات نستطیع أن نؤ�د ما  .محور �حث أخر �مكن دراسته مستقبلا
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سییر شر�ع والتّ راسة والتي تتعلق �مساهمة التّ تم تصوره في بدا�ة البحث �فرضیة للدّ 

 .وسع العمرانيفي تسارع التّ المو�ل للفاعلین المحلیین العقاري الحضري 

أدوات  أسباب فشلق �لخوض في جوانب أخرى تتعلّ البحث لتائج قادت هذه النّ 

وعدم قدرتها على التأقلم مع المستجدات والظروف الاجتماعیة والاقتصاد�ة  عمیرالتّ 

بعة في إعداد هذه السائدة �البلاد، وعلیه عرّج البحث على الجوانب الإجرائیة والعملیة المتّ 

وقد �انت الفرصة مواتیة �ثیرا لوجود الأدوات لاسیما تفعیل آلیات المشار�ة السّكانیة، 

وقد ، دراسة استفادت منها بلد�ة بئرالعاتر لمراجعة المخطّط التّوجیهي للتّهیئة والتّعمیر

ة على مة للمشار�ة السّكانیراسة مع وجود نصوص تشر�عیة واضحة ومدعّ هذه الدّ  تزامنت

و�لاهما  2011وقانون البلد�ة الصّادر سنة  2006غرار قانون المدینة الصّادر سنة 

یهدف لتعز�ز دور السّكان وتشجیعهم على المشار�ة في مختلف برامج التّنمیة �مختلف 

الآلیات والوسائل المتاحة �ما في ذلك استعمال الوسائط الالكترونیة والرّقمنة لإعلام 

 هم في مختلف الشّؤون المحلیّة. السّكان واستشارت
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     غیاب المشار�ة  مراجعة المخطّط التوجیهي:المشار�ة السّكانیة في دراسة تصنیف ثالثا: 
 وضعف آلیات تفعیلها      

 تقییم نجاعةلغرض تكملة العمل المیداني والإحاطة �موضوع الدّراسة من زاو�ة 

�انت الفرصة سامحة  آلیات نجاحها على المیدان، خطیط الحضري وتفعیلأدوات التّ 

كانیة �مناسبة مراجعة المخطّط التّوجیهي للتّهیئة والتّعمیر قییم المشار�ة السّ وت لتصنیف

(رئیس لجنة أجرى الباحث مقابلات مع مجموعة من المسئولین  لذلكلبلد�ة بئرالعاتر، 

التّهیئة والتّعمیر �المجلس الشعبي البلدي، رئیس مصلحة التّعمیر لإدارة البلد�ة، رئیس فرع 

تضمّنت هذه المقابلات طرح مجموعة من الأسئلة  ،التّعمیر والهندسة المعمار�ة للدائرة)

ها، ولتدعیم نتائج هذه المقابلات قام الباحث حول مجر�ات الدّراسة عبر �افة مراحل

(محاضر المداولات، القرارات،  إدار�ة على علاقة �الدّراسة مثل �فحص ودراسة عدّة وثائق

وهي برهنة ماد�ة مكمّلة لنتائج المقابلات. هذا  محاضر الاجتماعات، الإعلانات...)

 دّراسة الآتیة:العمل سمح �قیاس درجات المشار�ة السّكانیة، حسب مراحل ال

 انعدام المشار�ة و�قائها في نفس التّصنیف تسجیل العملیة:أثناء  .1

 ا، بناءً 2011عمیر لولا�ة تبسة أواخر سنة على مستوى مدیر�ة التّ  الدّراسة رمجتبُ 

عمیر هة لمدیر�ة التّ على مبادرة من بلد�ة بئرالعاتر التي طلبت ذلك �موجب مراسلة موجّ 

وهي لا تمنح أي صوص القانونیة، ت طبقا للنّ هذه الإجراءات تمّ ، 10/11/2008 :بتار�خ

المشار فرصة لمشار�ة السكان. و�التالي فالمشار�ة السّكانیة �قیت ضمن نفس التّصنیف 

سوى على المستوى  )Beckerتصنیف ( حسب لمشار�ةانعدام اأي ي له في البحث النظر 

 التّشر�عي أو العملي. 
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 ضعف المشار�ة على إعداد الدّراسة: الموافقةأثناء  .2

في هذا الأمر إطلاقا، بل انطلقت  یتداول تبیّن أن المجلس الشعبي البلدي لم

 أيحینها یتخذ رئیس المجلس الشعبي البلدي �ما لم  .راسة مباشرة �عد تسجیل العملیةالدّ 

 مقرربل لوحظ �الملف  ،الإدارات العمومیة الواجب استشارتها إداري یتضمن تحدیدقرار 

ن استشارة مجموعة من الإدارات والمصالح یتضمّ  12/07/2016بتار�خ ر محرّ  إداري 

 .راسةمشار�تها في إعداد الدّ عبیر عن العمومیة على المستوى المحلي والولائي للتّ 

الأساسیة المنوطة �ه،  الأهدافالملاحظ في شكل ومضمون هذا القرار هو عدم تحقیق و 

الي فهو تكملة للملف راسة، و�التّ سو�ة أي �عد إنهاء الدّ حیث تم إعداده على سبیل التّ 

  الإداري فقط.

نموذج لتصبح مصنّفة في كانیة المشار�ة السّ  لهذه الممارسة یتّضح غیابكنتیجة 

  .حسب تصنیف الأمم المتحدة الإرسال

 انعدام المشار�ة الدّراسة:إعداد مراحل أثناء . 3

بیّنت محاضر الاجتماعات التي اطّلعنا علیها أن نتائج الخطوة الأولى عُرِضت 

 15/12/2015 بینما نوقشت نتائج الخطوة الثانیة بتار�خ، 28/10/2014 بتار�خونُوقِشت 

 ابناءدت قِ ها عُ ، والملاحظ على هذه الاجتماعات أنّ 02/06/2016 والخطوة الثالثة بتار�خ

مما  ،هیئة العمرانیةجنة الولائیة للتّ اللّ  على مراسلات صادرة من مدیر�ة التّعمیر لأعضاء

یوحي �المر�ز�ة والهیمنة الواضحة التي تمارسها الدّولة في تسییر المشروع، �خلاف ما 

... یتم تصمیم و�عداد سیاسة المدینة " 06/06القانون التّوجیهي للمدینة رقم نصّ علیه 

 . 6نفیذ في إطار اللاتمر�ز واللامر�ز�ة"ق، و�تم وضعها حیز التّ تشاوري ومنسّ وفق مسار 

                                                 
 .18، ص. 2006لسنة  15الجر�دة الرسمیة للجمهور�ة الجزائر�ة، العدد  6
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�نتیجة لهذه المرحلة نلاحظ غیاب المشار�ة السّكانیة لتصنّف في الخطوة و 

في الخطوة الثانیة و ،)Beckerتصنیف ( حسب انعدام المشار�ةالأولى ضمن نموذج 

 الأمم المتحدة.حسب تصنیف نموذج الإرسال  ضمنوالثالثة 

 المشار�ة تقهقر لمستوى  العمومي: مرحلة التّحقیقأثناء . 4

بلد�ة، ابتداء من تار�خ الیوما �مقر  45العمومي لمدة  للتّحقیقراسة الدّ  وُضِعت

وثیقة أو أي  نلحظ، في حین لم �التّار�خ نفسهر قرار إداري محرَّ  �مقتضى، 18/12/2016

 ،بوسیلة إعلامیة أخرى تثبت إعلام السّكان �التحقیق المقررقصاصة إشهار �الصحف أو 

عبي البلدي �ل یتخذ المجلس الشّ "البلد�ة  علیه المادة الأولى من قانون  عكس ما تنصّ 

نمیة الاقتصاد�ة هیئة والتّ ارات التّ دابیر لإعلام المواطنین �شؤونهم واستشارتهم حول خیّ التّ 

دة في هذا القانون، و�مكن في هذا المجال روط المحدّ والاجتماعیة والثقافیة حسب الشّ 

 . استعمال على وجه الخصوص الوسائط والوسائل الإعلامیة المتاحة"

الي فالنتیجة نفسها �ما في المرحلتین السا�قتین. فقد أز�حت المشار�ة و�التّ 

 حسب تصنیف الأمم المتحدة. نموذج الإرسال إلى التّشاور نموذجالسّكانیة من 

 المشار�ةسقوط درجة  أخذ قرار المصادقة: أثناء. 5

كمرحلة أولى قبل عرض  21/06/2016 بتار�خ تبني الدّراسةالمصادقة على  تمت

وقد ، 14/03/2017بینما تمت المصادقة النهائیة بتار�خ  المخطط للاستقصاء العمومي،

 .كانیةتفاصیل المشار�ة السّ دون الخوض أكثر في مبسّط ر�ت المداولة �شكل إداري جْ أُ 

عبي البلدي عن أعضاء من المجلس الشّ  9غیاب  المداولةهذه على محضر  لاحظناكما 

 الي و�التّ  ،كانمن السّ  �ان ل حضور أيسجّ لم ��ما  ؛عضوا 23من أصل  الاجتماع
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في صنع المشار�ة السّادسة التي تعبّر عن رجة دّ الانتقلت المشار�ة السّكانیة من 

 حسب تصنیف عدم وجود المشار�ةالأولى التي تعبّر عن رجة دّ الإلى  القرارات

)Arnstein( ّالسّكانیة على ة المشار�ة لعملیّ عامة حوصلة  الموالي ن الجدول. و�بی

 .على حالة الدّراسةظري والعملي النّ  المستوى 
 (التّشر�عي) وعلى المستوى العملي حوصلة المشار�ة السّكانیة على المستوى النّظري  :24 رقم جدولال

 المشار�ة في حالة الدّراسة      

 

 
 تصنیف المشار�ة حسب الباحثین

 كانیة حسب مراحل إعداد المخطّطدرجات المشار�ة السّ 

مرحلة تّسجیل 

 الدّراسة

التّحقیق مرحلة  مرحلة إعداد الدّراسة

 العمومي

مرحلة أخذ قرار 

 المصادقة 

 عملیا نظر�ا عملیا نظر�ا عملیا نظر�ا عملیا نظر�ا

 تصنیف

Arnstien 

مشار�ة قو�ة من 

 )5الى  6(الدّرجة 
        

مشار�ة رمز�ة من 
 )5الى  3(الدّرجة 

      ×  

انعدام المشار�ة من 
 )2الى  1(الدّرجة 

       × 

 تصنیف

Becker 

         وضع الاهداف

         التّخطیط الذّاتي

         الاختیار

      1الخطوة    التّزود �المعلومات

     1الخطوة   1الخطوة  1الخطوة  انعدام المشار�ة

 تصنیف

الأمم 

 المتّحدة

      3الخطوة    نموذج المشار�ة

    ×  2الخطوة   2الخطوة  نموذج التّشاور

 نموذج الإرسال
  2الخطوة  

الخطوة        
 3و 2

 ×   

 2015 ،حسب معطیات بلد�ة بئر العاتر ونتائج التحقیق المیدانيالمصدر:                                          



 دینامیكیة التوّسع العمراني بمدینة بئر العاترالفصل السادس: 

219 

 

و�شكل واضح تغیّرا �بیرا في تصنیف وفي درجة المشار�ة تائج هذه النّ أظهرت 

السّكانیة على المیدان، حیث صنّفت �شكل �امل وعبر �ل مراحل المشروع ضمن نماذج 

إذ أن المشروع مرّ على ثلاثة مراحل فقط في  ،حسب التّصنیفات المختلفة عدم المشار�ة

حین لم تكن هناك جلسات للحوار تشمل مختلف الفاعلین من خبراء ومختصّین، 

وجمعیات ومنظّمات مهنیة ومواطنین عادیین، �ما لم نلحظ منح الجانب الإعلامي 

ة منهجی وضعتوقد  ،والإشهاري الأهمیة التي �ستحقّها للمساهمة في إنجاح الدّراسة

العمل التي تُسیَّر بها الدّراسة قیودا متعدّدة الجوانب لتفعیل المشار�ة السّكانیة، خاصة ما 

یتعلّق �إعلام السّكان وحثهم على المشار�ة و��جاد آلیات تجمعهم في شكل ورشات 

وجلسات حوار للنّقاش في حیثیات المخطّط، وأ�ضا إقناعهم لتقد�م الاقتراحات التي یرونها 

 توعیتهم لتحمّل المسئولیة الجماعیة التي تتطلّبها المدینة. مناسبة و 

راء والإجا�ات المقدّمة ولمعرفة أسباب انعدام المشار�ة �منظور الفاعلین �انت الآ

، فقد أرجعت مصالح التّعمیر المشرفة على الدّراسة سبب انعدام مشار�ة السّكان متباینة

�حدّد الإطار الإداري لتفعیل المشار�ة لعدم وجود نص تطبیقي واضح لقانون المدینة 

السّكانیة. بینما أرجعت مصالح التّعمیر �البلد�ة سبب انعدام المشار�ة السّكانیة لنقص 

الإعلام والإشهار المحلّي وانعدام حملات لتوعیة السّكان، وحسب رأیهم أن لحجم المهام 

تتعلّق �الحیاة الیومیة  الملقاة على مصالح البلد�ة وانشغال المنتخبین �قضا�ا �سیطة

أعضاء) أنهم  4( فیما أكّد �عض المنتخبین ،للسّكان تأثیرا في فشل المشار�ة السّكانیة

�مارسون نفس دور السّكان في رفع الانشغالات وأن مهمّة التّخطیط الحضري حسبهم من 

 اختصاص الخبراء والمصالح التّقنیة.

 150 استبیان مباشر مع عیّنة مكونة منأما من جانب السّكان فقد تم إجراء 

 ،و�قیمون في أنحاء مختلفة من المدینة مختلف الطّبقات الاجتماعیة والثّقافیة من شخصا
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بوجود دراسة تخص مخطّط  ن من أفراد العیّنة لا �علمو  %98وقد بیّن الاستبیان أن 

ر�ما تكون على علاقة بدراسة -منهم فقط لاحظوا فرق تقنیة على المیدان  %2المدینة، و 

من الأشخاص أبدوا استعدادهم وقبولهم للمشار�ة في إعداد  %86بینما  -المخطّط

المتبقّیة فمنهم من وضع  %14المخطّط لو تم إعلامهم بذلك، و�انت الآراء مختلفة لـ 

ق مع برنامجه الخاص، ومنهم من طرح شروط للمشار�ة �تحدید رزنامة زمنیة تتواف

" أحد توفیق�یفیات تقد�م الآراء والملاحظات، وحسب "تساؤلات حول نوعیة المشار�ة و 

العاتر وهو شاب ذو مستوى جامعي فإن غیاب الإعلام والتّحسیس حال  سكان مدینة بئر

 دون معرفته لوجود مثل هذه الدّراسات.

دینامیكیة التّوسع العمراني من جوانب  �إشكالیة أحطنانكون قد بهذا العنصر 

دة، فمنها ما یتعلّق �ممارسات السّكان والهیئات العمومیة على المیدان من خلال متعدّ 

ق �أدوات التّخطیط الحضري وسبل مختلف المشار�ع المنجزة والمعلنة، ومنها ما یتعلّ 

المیدان في احتواء كان في إعدادها، وتقییم مدى نجاعتها على إثرائها ومشار�ة السّ 

غرات التي �مكن حدوثها حال تنفیذها ضعف الممارسات ومعالجة الأخطاء المختلفة والثّ 

 على المیدان.
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 :خلاصةال

عملیة  أنإلى  المدینةجزء معتبر من  شملتالدّراسة المیدانیة التي  خلُصت

تتم وفقا للتّوقعات الزّمنیة  على المجال المغطّى �مخطط شغل الأراضي وسع العمراني التّ 

محتوى راسات و الدّ محتوى  وتباین �بیر بین عدیدة ناقضاتبت تتمیّزدة، إلا أنها المحدّ 

ع آلیات متطابق في �ثیر من الحالات تلا  ةقعمیر المطبّ التّ  فأدوات، نمو�ةالتّ  البرامج

ز تمیّ ط شغل الأراضي فالعمراني على المجال الواقع خارج مخطّ أما التّوسع ، البرمجة

ت لاستنفاذ الاحتیاطات العقار�ة وأفرزت أحیاء سكنیة عشوائیة في بدینامیكیة متسارعة أدّ 

مدة زمنیة وجیزة، وهو وضع ینعكس سلبا على البعد البیئي والاقتصادي والاجتماعي 

�عیق مسار التنمیة الحضر�ة، ومن جهة حضري و و�صعّب من مهام التّسییر ال ،للمدینة

مؤخرا نفس الفشل  �عرف المخطّط التوجیهي للتّهیئة والتّعمیر الذي تمت مراجعتهقد أخرى 

الذي میز سا�قه على المیدان، �سبب غیاب المشار�ة السّكانیة وعدم تبني منهجیة 

 ة بئرالعاتر.  تشار�یة تنطلق من معالجة الأخطاء التي شهدها التّوسع العمراني لمدین
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 :المیداني خلاصة الجزء

تتمیّز بتوسع عمراني متسارع، نتیجة  مدینة بئرالعاترأن  راسة المیدانیةبینّت الدّ 

یطرة و�سبب �ذلك س ،ها الحضري كاني المعتبر الذي ساهم �ثیرا في نموّ لحجمها السّ 

هما یتم وسع العمراني أولّ من التّ  لنوعینل البحث توصّ �ما  .كنیة على مجالهاالوظیفة السّ 

لة والمنجزة من طرف المموّ برامج ال ناجم عن تنفیذعمیر وهو التّ التّهیئة و في إطار أدوات 

خطیط في �ثیر من المشار�ع لاسیما الخاصة و�تمیز بتناقض بین البرمجة والتّ  ؛ولةالدّ 

على أطراف التّعمیر تّهیئة و الاني فیتم خارج مجالات أدوات موذج الثّ كن، أما النّ �قطاع السّ 

لة والمنجزة من طرف السّكان، وهو یتمیز یتضمن البنا�ات المموّ المحیط الحضري 

�العشوائیة والاستهلاك المفرط للأراضي المحاذ�ة للنّسیج العمراني، و�تم �شكل متسارع 

التي  یةونقص رقا�ة المصالح المعنشاطات العقار�ة المواز�ة مستفیدا بذلك من انتشار النّ 

 .     استغلها �عض السّكان لانجاز بنا�اتهم المختلفة 

من التّوسع العمراني یتم وفق مقار�ة أحاد�ة تغذّیها القرارات الإدار�ة هذا النّموذج 

كعنصر قوي، وتغیب عنها المشار�ة السّكانیة �آلیة مهمّة في استباق النّتائج السّلبیة التي 

عیق �ات �ثیرة ت�مثّل واقعا عمرانیا �فرض تحدّ  وهو�مكن حدوثها في �ثیر من المجالات، 

ز�د من رهانات التّنمیة الحضر�ة والمحلیة، الأمر الذي دان و�عمل الفاعلین على المی

 خلق انسجام وتوافق بینعمیر تكون قادرة على هیئة والتّ استحداث أدوات للتّ ب یتطلّ 

مبنیة على مبادرات نفیذ وفق مقار�ة تشار�یة التّ آلیات خطیط والبرمجة و التّ  مدوّنة

  .ةمحلیّ 
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 العامة  الخلاصة

كانیة التـي تشـهدها المـدن، �ـادة السّـبهـا الزّ وسع العمراني ظاهرة طبیعیـة تتطلّ التّ  �عدّ 

ـــك المجـــالات التـــي توفّ  ـــارة عـــن تل ـــةرهـــا الموهـــو عب ـــات أمـــن  دین ـــف الحاجی ـــة مختل جـــل تلبی

م التــي تــتحكّ  الضّــوا�طمــن  لمجموعــةتخضــع هــذه المجــالات ، للسّــكانرور�ة والخــدمات الضّــ

لطات العمومیــة فــي تســییر المــدن وتتــدخل السّــهــائي، رســم شــكلها النّ نموهــا وتســارعها و فــي 

 الناجحـــة المقار�ـــاتجمعـــات الحضـــر�ة �مختلـــف الوســـائل والآلیـــات، ســـعیا منهـــا لإ�جـــاد والتّ 

و�مــــا �ضــــمن التــــي تضــــمن الموافقــــة والانســــجام بــــین مختلــــف مكونــــات المجــــال الحضــــري 

 .وتحقیق الرّقي للسّكان والبیئة الأراضي الفلاحیةالمحافظة على 

ت �عــدة تجــارب ت الجزائــر فــي هــذا المجــال علــى أكثــر مــن صــعید ومــرَّ طَــوقــد خَ 

 هنــاكو ل فــي هــذا الموضــوع ا�جابیــة تســجّ هنــاك نتــائج فبعــة، یاســات المتّ عمومــا السّ  أفرزتهــا

 وضـعف وسـع العشـوائيلتّ �اكانیة جمعـات السّـز التّ تـزال تمیّـ مـاعدة سـلبیات ونقـائص أ�ضا 

هنـــاك  �مـــا أن، الفلاحیـــة الأراضـــيالقضـــاء علـــى اســـتمرار�ة و  مـــو الحضـــري حكم فـــي النّ الـــتّ 

تــزال المدینــة تســیطر علــى مختلــف  �فیــة �حیــث مــابــین المجــالات الحضــر�ة والرّ  ا�بیــر  اتفاوتــ

هـا وحاجتهـا المسـتمرة لفضـاءات في سرعة نموّ  زاد مماكان، مر�ز جذب للسّ  مشكّلةالمرافق 

بلـــد�ات الر �ـــل غم مـــن تـــوفّ فبـــالرّ ، كان المقیمـــین والوافـــدینخارجیـــة �غیـــة تلبیـــة حاجیـــات السّـــ

 أن إلا الأراضــيطــات شــغل مخطّ و  عمیــرهیئــة والتّ وجیهیــة للتّ طــات التّ علــى المخطّ  �ــةالجزائر 

ط والعشــوائي، ورغــم المخطّــ هلیشــك�عمیــر التّ  فــي ةمتســارع وتیــرةتشــهد مــا تــزال غلــب المــدن أ 

ــــــك  تعــــــدیل ومراجعــــــة ــــــة خاصّــــــقــــــائص لا تــــــزال موجــــــودة النّ  أن إلا الأدواتتل ق فیمــــــا یتعلّ

�ـالمعنیین وهو الأمـر الـذي دفـع ، للعقار �بیرا یتبعها من استهلاك وم �المخالفات العمرانیة

الأنسـجة  من الصّعو�ات والمشاكل التي تعاني منهاللخروج متعدّدة خیارات و  حلول لانتهاج

تسـو�ة ذات توجّـه وحیـد هـدفها  أهم هـذه الحلـول �ـان �مثا�ـة إصـلاحات تشـر�عیة، الحضر�ة

للتّشـــخیص  �فقـــدانهاهـــذه الإصـــلاحات  تمیّـــزتعمیـــر، �مـــا الوضـــعیات المخالفـــة لقـــوانین التّ 
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بــل �انــت  ،هــذه المخالفــات أســبابق لمعالجــة طــرّ الحقیقــي لمشــاكل المدینــة الجزائر�ــة ولــم تت

لــم لوجــود ثغــرات قانونیــة �ثیــرة، وفــي خضــم ذلــك  دتهــافــي �ثیــر مــن الحــالات ســببا فــي ز�ا

 . ةق النّتائج المرجوّ هذه الإصلاحات ولم تتحقّ مع الواقع  یتجاوب

دراســة لــت مدینـة بئرالعــاتر نموذجــا لهـا، أیــن قمنــا بمثّ التــي  راسـةهــذه الدّ فبعـد إنهــاء 

ظـري والمیـداني، لت مفـاهیم ضـرور�ة للبحـث النّ شـكّ التـي  ساسـیةالأعناصـر ال�عض تحلیل و 

التـي مراحـل مختلـف الأفرزتهـا التـي  سـییرالتّ  طـرق �ـه مـن  صـلیتّ وما  العقار الحضري منها 

عها العمرانــي، �مــا الواضــح علــى شــكل المــدن ونمــاذج توسّــت بهــا الجزائــر وتر�ــت أثرهــا مــرّ 

التّعمیــــر ط مخطّــــل فـــي المتمثّــــ الأولمـــن جیلهــــا  عمیــــرهیئــــة والتّ التّ  دواتلأ البحــــث ق تطـــرّ 

عمیـــر ومـــا هیئـــة والتّ وجیهي للتّ ط التــّـتمثـــل فـــي المخطّـــاني المإلـــى الجیـــل الثــّـ مـــرورا التــّـوجیهي

مـن عـدة جوانـب  وسـع العمرانـيالتّ ظـاهرة �الإحاطـة  ولغرض ،تنفیذ�ةطات یرافقه من مخطّ 

فـــي  ومشـــار�تهمكان �المدینـــة �مـــا فـــیهم السّـــ ممارســـات الفـــاعلینكــان لزامـــا أن نقـــف عنـــد 

نـــة بدراســـة عیّ  القیـــام�عـــد و ، ة فـــي هـــذه المعادلـــة�اعتبـــارهم الحلقـــة القوّ�ـــالتخطـــیط الحضـــري 

 ،م نتائجـه علـى �امـل المدینـةتعمّـوهـي جـزء معتبـر �مكـن أن  تشمل على عدة أحیاء سكنیة

 الیة:تائج التّ لنّ ص البحث لخلُ  لةرات المیدانیة ذات الصّ ت والمؤشّ المعطیا أهمو�عد تحلیل 

   ّدة  ضـمن إلـى �ـل الأهـداف المحـدّ  �مدینة بئرالعاترعمیر هیئة والتّ ل أدوات التّ لم تتوص

خاصــة تلـك الأهــداف و�، ل والمـتممالمعــدّ  90/29شـر�ع العمرانــي لاسـیما القــانون رقـم التّ 

 عمیر.من مخالفات التّ  امیة إلى الحدّ الرّ 

   أدوات البرمجة لا تتطابق في �ثیر من الحـالات مـع المشـار�ع المقترحـة ضـمن أدوات

تنبــع مــن توصــیات هـــذه ن المشـــار�ع المنجــزة لا راســة أنــت الدّ التهیئــة والتعمیــر، فقــد بیّ 

والعكـس  لا تتضمن أهـداف القـائم �البرمجـة خطیطنة القائم �التّ الي فمدوّ راسات، و�التّ الدّ 

 صحیح.
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   ّهیئــة التّ  لأدواتعملیــة  أداة رورة ل �الضّــقــة حالیــا �ــالجزائر لا تشــكّ عمیــر المطبّ عقــود الت

لطات العمومیـــــة لا تخضـــــع نجـــــازات التـــــي تقـــــوم بهـــــا السّـــــعمیـــــر، �ـــــون �عـــــض الإوالتّ 

عملیــة حقیقیـــة تســـهر  لآلیـــات�فتقـــد  لعمران العملـــي �ــالجزائرفـــا، هـــذه العقــود لإجــراءات

 .عمیرهیئة والتّ التّ  أدواتعلى تجسیده �شكل �ضمن تطبیق ومطا�قة 

   ّوأن  راسة أن هناك حلقة مفقودة بین الجانب العقاري وأدوات التّهیئـة والتّعمیـربیَّنت الد

هناك مر�ز�ـة فـي تسـییر العقـار الحضـري، انعكسـت سـلبا فـي �ثیـر مـن الحـالات علـى 

 .مدینةالواقع ومستقبل 

   ــــداني ــــأن وضّــــح البحــــث المی ــــق واكان لا تتممارســــات السّ ــــاف ــــة التّ  أدواتمــــع  غالب هیئ

 ولـةل مـن الخز�نـة العمومیـة للدّ لطات وممـوّ عمیر، فكل ما هو مبرمج من طرف السّـوالتّ 

كان مـن طـرف السّـذاتیـا ل مموّ مخطط و و�ل ما هو  ،طةینجز ضمن المجالات المخطّ 

 .هذه المجالاتینجز خارج 

  ــ فــراغ �بیــر ل شــر�ع العمرانــي والعقــاري ممــا �شــكّ كان �محتــوى التّ عــدم علــم غالبیــة السّ

رورة كان و�الضّــعلــى ممارســات السّــ عكس�ــنو  رةیــؤثّر ســلبا علــى بلــوغ الأهــداف المســطّ 

 ر المدینة بهذه الوضعیة.ستتأثّ 

  مـن خـلال ضـعف المشـار�ة السّـكانیة  شار�یةالتّ خطیط الحضري إلى المقار�ة التّ  �فتقد

ر الشّـیئ الـذي یـؤثّ  على المسـتوى التّشـر�عي وانعـدامها شـبه التـّام علـى المسـتوى العملـي

    .نمیةالتّ  برامجسلبا على تحقیق الاهداف المنتظرة من مختلف 

 التي نرى فیها حلا للإشكالیة: وصیات�عض التّ  منقدّ  تائجالنّ هذه وعلى ضوء 

  عمیــر وهــذا فــي التّ  لأدواتالــث فكیــر فــي اســتحداث الجیــل الثّ روري التّ أصــبح مــن الضّــ

ـــة المســـتدامةالتّ  إطـــار ـــة الأدوات وضـــع تصـــوّ ، حیـــث تتضـــمن هـــذه نمی ر حقیقـــي لمدون

ة قلیـــل مـــن الهـــوّ الي ســـیتم التّ و�التّـــ، الأدواتي مقترحـــات هـــذه البـــرامج التـــي ســـوف تغطّـــ



  العامة  الخلاصة

226 
 

خطــیط والواقــع المیــداني، �مــا ســیكون هنــاك ســبیل لتحقیــق الأهــداف الموجــودة بــین التّ 

 راسات التي تستفید منها المدن والبلد�ات.اة من مختلف الدّ المتوخّ 

   بتسـییر العقـار  المرتبطـة الإدار�ـة الإجـراءات�جب بذل المز�د من المجهودات لتسهیل

رتیبـات المتضـمنة من �ل أشكال المر�ز�ة في صـنع القـرار، خاصـة التّ  والحدّ  الحضري 

 .منح عقود الملكیة للأفراد

  اســتباق ة عمــل ستســاعد فــي �مقار�ــفــي التّخطــیط الحضــري  كانیةتفعیــل المشــار�ة السّــ

تشــر�ع قــانوني �ضــمن هــذه ســن المدینــة، عــن طر�ــق لبیة المــؤثرة علــى ردود الفعــل السّــ

 المشار�ة.

   د تشـكیلتها ودورهـا سـات تحـدّ �قتضـي اسـتحداث مؤسّ �مفهومه المعاصـر تسییر المدینة

 ئیسي �المدینة ممثلا في البلد�ات.الفاعل الرّ  أداءنظرا لضعف  ،الاستدامة إطارفي 

   كان ورصـــد أرائهـــم السّـــ عـــلاملإ�منهجیـــة  ةالجوار�ـــ صـــیغته�جـــب تنشـــیط الإعـــلام فـــي

قـــة �المدینــة والمجـــال الحضــري، ولمـــا لا تخصــیص مرافـــق أو مقـــرات وتطلعــاتهم المتعلّ 

لیمة فـــي رســـم الخطـــط والمنـــاهج السّـــ ، تســـاعد الفـــاعلینكانیةللمشـــاورة والمشـــار�ة السّـــ

 .لتسییر المدینة �طر�قة تشار�یة

أخـــرى مكملـــة؛ علمیـــة �مكـــن أن تكـــون منطلقـــا لبحـــوث هـــذه النتـــائج والتوصـــیات 

ـــتحكم فـــي النمـــو الحضـــري �مـــا یتماشـــى ومتطلبـــات  تتعلـــق �آفـــاق التوســـع العمرانـــي وال

خاصــــــــة ممارســـــــات الســــــــكان علـــــــى المیــــــــدان ومـــــــدى قــــــــابلیتهم التنمیـــــــة المســـــــتدامة، 

 .یر والبناءملاستراتیجیات السلطات العمومیة في مجال التع

موضوع المقار�ة التشار�یة في التخطیط والتسـییر الحضـري والـذي بـدأت وأ�ضا  

وجهـات وتبنـي مختلـف  وذلك بتفعیـل ،تولیه السلطات العمومیة �الجزائر اهتماما خاصا

؛ وتســــــخیر الامكانیــــــات الضــــــرور�ة بــــــدءا �التأســــــیس التشــــــر�عي المرتبطــــــة �ــــــه النظــــــر

 .لهذا الموضوعالاساسیة  المقتضیاتوالمؤسساتي وغیره من 
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 جدول المختصرات
  

سمیة �اللغة العر�یةالتّ   الاختصار 
 SNAT المخطّط الوطني لتهیئة الإقلیم

 PUD المخطّط العمراني التّوجیهي

حدیث والتجهیزالتّ  مخطّط  PME 

التّعمیر ذات الأولو�ةمناطق   ZUP 

ط العمراني المجزأالمخطّ   PUP 

 PCD المخطّط البلدي للتّنمیة

 PSD المخطّط القطاعي للتّنمیة

هیئة العمرانیة الصندوق الجزائري للتّ   CADAT 

عمیرالمعمار�ة والتّ للأشغال العمومیة والهندسة راسات مكتب الدّ   ETAU 

قنیة والاقتصاد�ةراسات التّ لدّ مؤسسة البناء وا  ECOTEC 

نمیة وتهیئة وتنظیم مدینة الجزائرراسات والتّ ائمة للدّ جنة الدّ اللّ   COMEDOR 

 POG  وجیه العامط التّ مخطّ 

هیئة العمرانیة الو�الة الوطنیة للتّ   ANAT 

 PDAU المخطّط التّوجیهي للتّهیئة والتّعمیر

 URBACO  لقسنطینة في التعمیرنجاز لدراسات والإاّ  مر�ز

 EPLF مؤسّسة ترقیة السّكن العائلي

 OPGI دیوان التّرقیة واّلتسییر العقاري 

 POS مخطّط شغل الأراضي 

 COS معامل شغل الأرض

 CES معاملا الاستیلاء على الأرض 

المسكنمعدل شغل   TOL 
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معطیاتالأدوات جمع   
 :استمارة الأسئلة .01

 

 كان لسّ نة من اعیّ موجهة ل استمارة

 
 

صة للبحث العلمي، ولن تحمل بما كان أیة معلومات شخصیة ھذه الاستمارة مخصّ      

، قنیات الحضریةتسییر التّ في مجال ة لجمع معطیات حول بحث علمي متعلقة بكم، وھي معدّ 

 حالة لھذه الدراسة.  فیھیمثل الحي الذي تقیمون و

 ملء ھذه الاستمارة بكل دقة وموضوعیة.وبناء علیھ یرجى منكم مساعدتنا في 
 
 
 

الباحث                                                                                                        

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 الملاحق
 

252 
 

 بیانات حول المستجوب

 ........................................................................................................................ :الجنس

 .......................................................................................................................... : السن

 ........................................................المهنة....................................... :الثقافيوى المست

 ..............................................................................................: تار�خ إتمام انجاز السكن

                                                                                                                     

 ؟ السكن /قطعة الأرضتحصلتم على  �یف -1

      توثیقيعن طریق عقد      

                   عن طریق عقد عرفي  

     عن طریق وسیط 

                   حیازة فوضویة    

........................................................نوع آخر من الحیازة (حدد)      

 ................................................................................................:.................................إضافة تعلیق

 هل تحصلتم على رخصة البناء قبل الشروع في الأشغال ؟ -2

نعم                                 

لماذا ؟                  لا                              
....................................................................................................................................................  

 ؟أثناء الإنجاز  المساحة العقار�ةهل تحترمون  -3

نعم                                 

لماذا ؟                    لا                               

...................................................................................................................................................  

 ؟ عمیر... الخ)ح التّ مصال نجاز من طرف الجهات المعنیة (بلد�ة،مراقبتكم أثناء الإ تهل تم -4
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 .:...........................................تاریخ المراقبة........................... الجھة المراقبة حددنعم             

 ......................................................................................................:رایكمما ھو                 لا

(�جب ذ�ر مصادر المبالغ المالیة التي تم رصدها في عملیة  ؟ هو مصدر تمو�ل انجاز البنا�ة ما - 5

 .....).الانجاز، مداخیل ذاتیة، راتب شهري، عوائد التجارة والفلاحة، قروض بنكیة

 ...............................................................................................................................ق إضافي:یتعل

 ؟ ماذا تقترح لو تمت استشارتكم أثناء إعداد أدوات التهیئة والتعمیر - 6

 )كن الجماعيكن الفردي �مساحات اكبر، عمارات للسّ مرافق، مساحات خضراء، قطع أرضیة للسّ (

 ..............................................................................................................................اقتراحات أخرى:

 ما رأ�ك في : -7

  ممارسات السكان تجاه المدینة. -

 الرسمیة (بلد�ة، مصالح التعمیر، مصالح الو�الة العقار�ة....الخ).ممارسات الهیئات  -

 هل هي مقبولة، غیر مقبولة.

 ماذا ینقصها ؟  -

 ؟للمدینة و�شراك السكان سییر الجواري ماذا تقترح �خصوص التّ  -

 ؟ هیئة والتعمیر التي تعرفهاما تقییمك حول نجاح أدوات التّ  -8

 مقبول ، غیر مقبول  -عمیرهیئة والتّ وجیهي للتّ ط التّ المخطّ  -

 مقبول، غیر مقبول ط شغل الأراضيمخطّ  -

 ؟ كان ومشاورتهم في تسییر المدینة �افیةهل مشار�ة السّ  -9

 ..............................:...................................................الماذ                 نعم              لا          
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 المقابلة: دلیل. 02 

               خاصةولن تحمل بما كان أیة معلومات  صة للبحث العلمي،ھذه الاستمارة مخصّ 

تسییر في مجال حول بحث علمي وأراء وھي معدة لجمع معطیات  أو أسرار مھنیة،

 ..لھذه الدراسةحالة مدینة بئرالعاتر تمثل و ،قنیات الحضریةالتّ 

.بالإجابة على كل الأسئلة المقدمة لكمو بناء علیھ یرجى منكم مساعدتنا   

.تقبلوا فائق التقدیر والاحترام  
 
 
 

الباحث                                                                                                     

5201 أكتوبر                                                                                                
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 :دلیل المقابلة بالنسبة لمصالح البلدیة .01.02
 الحضري بخصوص التسییر العقاري -

 ؟ العقار الحضري  نقصهل تعاني البلد�ة من إشكالیة  -1
 ؟ وسع المدینةتتملك البلد�ة الأوعیة العقار�ة اللازمة لهل  -2
 ؟ هل هناك إشكال في تحو�ل الأملاك الأخرى التي لا تملكها البلد�ة -3
 ؟ عملیة المسح العقاري الحضري  تنتهيلماذا لم  -4
 ؟ سییر العقاري الحضري ماذا تقترحون �خصوص التّ  -5

 التھیئة والتعمیر بأدوات وسع العمراني وارتباطھالتّ  بخصوص -

 ؟  سییر الحضري للتّ وسع العمراني و للتّ  عمیر اللازمةهیئة والتّ هل تحوز البلد�ة على أدوات التّ  -6
 ؟ نمیة المحلیةفي اقتراح مشار�ع التّ  الأدواتهل تعتمد البلد�ة على هذه  -7
 ؟ عمیر على اقتراحات البلد�اتهل یؤثر تسییر العملیة �مشروع لإعداد دراسات أدوات التّ  -8
 ؟  هل تتم الموافقة على �ل اقتراحاتكم -9

 ؟ لتثبیت مختلف المشار�ععمیر للدائرة على هذه الأدوات هل تعتمد البلد�ة رفقة مصالح التّ  -10
 ؟  وسع العمرانيمشار�ع التّ  أراضيلاختیار  أخرى  إجراءاتهل تعتمد البلد�ة على  -11
 ؟ POS أو  PDAUوسع العمراني في التّ  أكثرطین �ساهم طّ أي المخ -12
 ؟  عمیر �افیة لعملیة التوسع العمرانيهیئة والتّ التّ  أدواتهل  -13
 ؟ مشار�ع التنمیة أم لاهل قطاعات التعمیر تتوافق مع  -14
 هو مسجل �مشار�ع ؟ هل هناك تداخل بین ما هو مخصص �أدوات التهیئة والتعمیر و�ین ما -15
 ؟ المتدخلة في المدینة هل یتم احترام أحكام أدوات التهیئة والتعمیر من طرف �ل القطاعات -16
 ؟ هل هناك اقتراحات للتحكم للتوسع العمراني -17
 ؟ ولماذا �المدینة، عملیة التوسع العمرانيهل ترون أن هناك تسارع في  -18
 ؟  هل هناك إفراط في استهلاك العقار الحضري  -19
 ؟ هل هناك بدیل لأدوات التهیئة والتعمیر على مستوى البلد�ة -20

 في مجال احترام القواعد العامة للتھیئة والتعمیر   -

 السكان؟هل یتم احترام القواعد العامة للتهیئة والتعمیر من طرف  -1
 هل یتم احترام القواعد العامة للتهیئة والتعمیر من طرف الهیئات والإدارات العمومیة؟ -2
 من �قوم بتحر�ر مخالفات التعمیر حال حدوثها؟ -3
 )؟.............، آخر:على القضاء إحالةكیف یتم التعامل مع المخالفین (تنفیذ عملیات هدم،  -4
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 المتعلق �مطا�قة البنا�ات و�تمام انجازها؟ 08/15ما هو تقییمكم لنجاح القانون  -5
 هذا القانون؟ إطارهل الحي الفوضوي موضوع دراستنا معني �عملیة التسو�ة في  -6
 هو عدد محاضر المخالفات المحررة بهذا الحي؟ ما  -7

  خطیط الحضري المشار�ة السكانیة في التّ �خصوص  -
 أحكام أدوات التهیئة والتعمیر؟ احترام هل هناك تفاعل ا�جابي للسكان تجاه  -1
 ؟ التهیئة والتعمیر أدواتتنفیذ لإعداد و هل التمثیل السكاني �اف  -2
 ؟ الجدیدنون البلد�ة اهل تتم استشارة السكان في تسییر المدینة طبقا لق -3
 ؟ تجاه السكان في تسییر المدینة البلد�ةما هو نوع الاستشارة والمشار�ة الذي تعتمده  -4
 ؟  هي طرق ووسائل هذه الاستشارة ما -5
 ؟ �طر�قة تشار�یةالتشر�عیة حول تسییر المدینة  للإجراءاتما تقییمكم  -6
 ؟ هفیهل �ضمن قانون البلد�ة الجدید حق المواطن في تسییر المحیط الذي �عیش  -7
 ؟ ما هي اقتراحاتكم في هذا الجانب -8
 ؟ أیهما أفضل للمدینة أن تسیر �طر�قة أحاد�ة أو متعددة الأطراف -9
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 :عمیر والبناء للولایةدلیل المقابلة بالنسبة لمصالح مدیریة التّ  .02.02 

 لتسییر العقاري الحضريا بخصوص -
ما ھو الدور الذي تلعبھ مدیریات التعمیر والبناء في ھذا المجال ؟ -1  

ھل تقدمون كل الدعم التقني للجماعات المحلیة ؟  -2  

 ؟ بلدیة  28المقدرة بـ  لتغطیة بلدیات الولایة كافیتینوالمادیة  البشریة كممكاناتإھل  -3

ھل تطبق البلدیات كل الآراء التقنیة الصادرة عن مصالحكم ؟  -4  

ھل تنشأ التحصیصات بنفس الكم والكیف كما في السابق ؟ -5  

؟ التعمیر المصادق علیھا كل طلبات البلدیةالتھیئة وھل تلبي أدوات  -6  

؟ الدعم التقني للبلدیات في إطار التسییر العقاريھل تساھمون بتقدیم  -7  

؟ ھل تطرح علیكم إشكالیات التوسع العمراني غیر المخطط -8  

ماذا تقترحون في ھذا المجال ؟  -9  

مراقبة العمران بخصوص -   
ھل تملكون العدد الكافي من مفتشي التعمیر لتغطیة كل بلدیات الولایة ؟  -1  

 ھل تصدر البلدیات قرارات ھدم لكل المخالفات التي یعاینھا مفتش التعمیر؟ -2

 البناء في إصدار قرارات الھدم ؟وھل تتدخل مدیریات التعمیر  -3

 ؟  90/29التعمیر والبناء لاقتراح إصدار قرارات الھدم طبقا للقانون  ھل تتدخل مدیریات -4

 ھل تتابعون مدى تنفیذ عقود التعمیر ؟ -5

 ما تقترحون في ھذا المجال ؟  -6

 ق بمطابقة البنایات وإتمام انجازھا المتعلّ  08/15رقم عن القانون  لنتحدث -
 ھل باشرت كل البلدیات في تطبیق ھذا القانون ؟  -1

 ما ھو دور مدیریات التعمیر والبناء في ھذا الصدد ؟  -2

 من البلدیات ؟ المرسلة لكم ھل تم قبول كل الملفات  -3

 ھل ھذا القانون كفیل بتسویة كل الوضعیات العالقة ؟  -4

 ؟  العمرانيكفیل بالتحكم في التوسع ھل ھذا القانون  -5

 ماذا تقترحون في ھذا المجال ؟  -6
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 التعّمیر ھیئة والتّ  أدواتبخصوص   -

 ؟ اقتراح وتسجیل عملیات لإعداد دراسات أدوات التھیئة والتعمیر ما ھي الطریقة التي یتم بھا -1

              ؤثر مشاركة البلدیة في إعداد ومناقشة الدراسات العمرانیة على تسییر العملیة بصفتكمتھل  -2

 صاحب المشروع ؟

 ؟ ھل تقترح علیكم البلدیات أولویات إعداد الدراسات فیما یخص مخططات شغل الأراضي -3

  ؟ ھل یسایر التوسع العمراني لبلدیة بئرالعاتر توجیھات المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر -4

 ؟ التھیئة والتعمیرھل تحترم البلدیات آفاق التوسع العمراني المحددة بموجب أدوات  -5

 ؟  أخرى إجراءات أمالتھیئة والتعمیر  أدواتھي آلیات تثبیت المشاریع الاستثماریة؟ ھل ھي  ما -6

 ؟  ما ھو تقییمكم لنجاح أدوات التھیئة والتعمیر من ناحیة التحكم في التوسع العمراني -7

 ؟ ببلدیات الولایةما رأیكم في وتیرة التوسع العمراني ببلدیة بئرالعاتر مقارنة  -8
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دلیل المقابلة بالنسبة لمصالح الوكالة العقاریة الولائیة: .203.0  
التسییر العقاري الحضري بخصوص -  
للعقار الحضري ؟ التسییر السابقما الفرق بین التسییر الحالي و -1  

؟   أملاك البلدیاتوما الفرق بین اقتناء وتسییر أملاك الدولة  -2  

؟  صیص السكنیةاھل تبادرون بإنشاء التح -3  

؟ صیص جدیدةاھل تنتظرون طلبات البلدیات لإنشاء تح -4  

؟    صیص الاجتماعیةاھل تقوم الوكالات العقاریة بإنشاء التح -5  

؟  الصالحة للبناء الوكالات العقاریة في الحصول على الأراضيما ھي الصعوبات التي تتلقاھا  -6  

؟ ھل توفرون أوعیة عقاریة لفائدة البلدیات من اجل إنشاء مشاریع عمومیة -7  

؟  ماذا تقترحون في ھذا المجال -8  
 

 بخصوص مراقبة العمران -
ھل تقوم الوكالات العقاریة بمساعدة الجماعات المحلیة في تطبیق أدوات التھیئة والتعمیر؟  -1  

ما ھي مساھمتكم في مجال محاربة البناء اللاشرعي؟ -2  

ھل یتم تبلیغ كل مخالفات العمران التي تلاحظونھا للجماعات المحلیة؟  -3  

 وبمحاذاة  ما ھي الإجراءات التي تقومون بھا حیال البیع العرفي للأراضي العرشیة الواقعة داخل -4

؟ العمرانیة المحیطات  

ھل یتم تغطیة كل الطلبات التي تصلكم في مجال: -5  

.السكن -                  

.القطع الأرضیة الصالحة للبناء -                  

.العقار التجاري والصناعي  -                  

 ؟ لمدنالعمراني ل توسعالبالتحكم في مختلف البلدیات كفیل بھل التسییر الحالي للمحفظة العقاریة  -6

 ماذا تقترحون في ھذا المجال ؟  -7
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:دلیل المقابلة بالنسبة لمكتب دراسات خاص .204.0  

التھیئة والتعمیر  مجال المساھمة في بخصوص -  

 ؟التعمیرالتھیئة و تقیمون مساھمة مكاتب الدراسات الخاصة في مجالكیف  -1

 اختصاصكم؟متى یتم دعوتكم من طرف الفاعلین للاستشارة بحكم  -2

  ون الدعوى ؟ھل تلبّ  -3

 ...........................................................................................................................؟لماذافي حالة عدم التلبیة 
................................................................................................................................................................... 

 ؟ التھیئة والتعمیرھل تقدمون اقتراحات للفاعلین في مجال  -4

 ؟ھل یتم الأخذ باقتراحاتكم  -5

 ؟بتسییر ناجح لعملیات التوسع العمراني ةكفیل ةالحالی أدوات التھیئة والتعمیرل ھ -6

 صیص احللتّ ورخص البناء  التجزئةرخص باعتباركم الوحیدین الذین تقومون بإعداد دراسات  -7

 ؟ھذه الدراسات بالقبول من طرف الفاعلین ھل تحض  -                   

 ھذه الدراسات بالقبول من طرف السكان ؟ ھل تحض -                   

 ما النقص الملاحظ في الدراسات ؟ -                  

 ما ھي الایجابیات الملاحظة في الدراسات ؟  -                 

 ؟ والبناء  قوانین التعمیرحسب رأیكم لماذا لا یحترم السكان  -8
 

 راسات العمرانیةبخصوص المشاركة في إعداد الدّ   -
 ؟ ھل تتم دعوتكم لحضور مراحل عرض مختلف الدراسات العمرانیة التي تقوم بھا البلدیة -1

 ؟ المتبعة من طرف المصالح المعنیةكانیة والمشاركة السّ المشاورة  ةما تقییمك لطریق -2
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 ملخص:
 نإ ،وانعكاساته العمراني التوسع ةتعلق بدینامیكیی ووه ،الساعةموضوع دائما یبقى  المتداولة ولكنهع یضامو ال ضمنهذا البحث یندرج 
على  المطروحة مشاكلللتوضیحي  مثال��عد الذي و التونسیة،  �ة مع الجمهور�ةالحدودتبسة بولا�ة  اترر العئمدینة ب �خص مجال الدراسة

وضع  لغرضوهذا ، الفاعلینممارسات �ذا و  التهیئة والتعمیر لأدوات الإشكالیة �النسبة معالجةتكمن أصالة هذا العمل في  .المستوى الوطني
 .التوسع العمراني في ليالفع لتحكمل تقود تهیئة متناسقةلأسس 

وأهم ، التوسع العمرانيخصوصیات مفاهیم و �شكل عام وضح التي تث للبح ةالنظر��المرحلة الأول  یتعلق ،جزئین منالأطروحة تتشكل 
 ،الجزائرفي  تسییر العقار الحضري شاملة عن  وتوضیحات تفاصیلذلك  إلى�الإضافة  �قدم �ما ،شأنفي هذا ال ةالعلمیما توصلت له البحوث 

التهیئة والتعمیر للدور الذي تلعبه أدوات وفي نها�ة هذا الجزء یتطرق البحث �شكل مفصل  ،�التوسع العمراني أهمیة �الغة لارتباطهالذي �كتسي 
 .التوسع العمرانيفي  فشلها في التحكم حیثمن حیث أهمیتها في التخطیط الحضري ومن 

�لي ذلك و  ،توسعها العمرانيلوالتطرق العاتر  بئرمدینة بتقد�م  بدءا ؛استغلال مجال الدراسة من خلال الموضوع جوهرالجزء الثاني  �مثل
الحضر�ة  الدینامیكیةبتحلیل  الجزءو�ختتم هذا  ،التوسع العمراني�ذا و الفاعلة في المدینة وعلاقتها �استخدام الأراضي  الأطرافوصف لممارسات 

 .رالمباش والتحقیق المیداني التعمیر أدواتالملاحظة ودراسة على  �مقار�ة تعتمد
        العاتر ، بئرأدوات التّهیئة والتّعمیر، الفاعلون، العقار الحضري، : التّوسع العمرانيالكلمات المفتاحیة

Résumé:     
  Cette recherche s’inscrit dans une thématique récurrente mais toujours d’actualité.  Elle a trait à la 

dynamique de l’extension urbaine de la ville de Bir El Ater, dans la wilaya de Tébessa, une ville frontalière à la 
Tunisie, mais ce n’est qu’un exemple pour illustrer des problèmes se posant à l’échelle nationale. L’originalité 
de ce travail réside dans le fait d’un traitement par rapport aux outils de l’aménagement et de l’urbanisme et 
par rapport aux pratiques des acteurs, le tout pour pouvoir jeter les bases d’un aménagement cohérent menant à 
une maîtrise effective de l’extension urbaine. 
 

Le texte se compose de deux parties. La première partie correspond à la phase théorique de la recherche, 
elle explique les tenants et aboutissants de l’extension urbaine, d’une manière générale, tout en faisant part de 
l’état de l’art concernant cet aspect. Elle donne également des précisions exhaustives sur la gestion du foncier 
urbain en Algérie, ceci étant très utile, vu la relation de cet élément avec l’extension urbaine. Elle prend fin par 
un tableau très fouillé sur le rôle tenu par les instruments de l’urbanisme, du point de vue de leur importance 
dans la planification urbaine mais aussi du point de vue de leur échec dans la maîtrise de l’extension urbaine.  
 

La deuxième partie est le cœur du sujet, car c’est ici que le terrain d’étude a été investi. Elle commence 
par une présentation de la ville de Bir El Ater et par un aperçu sur son extension urbaine. Elle est suivie d’une 
description des pratiques des acteurs de la ville et de leurs relations avec l’utilisation du sol et l’extension 
urbaine. Cette partie s’achève par une analyse de la dynamique urbaine selon une démarche reposant sur 
l’observation, l’étude des documents d’urbanisme et de l’enquête directe. 
Mots-clés: extension urbaine, acteurs, foncier urbain, instruments d’aménagement et d’urbanisme, Bir el Ater. 

Abstract: 
This research is part of a recurring theme but still relevant. It relates to the dynamics of the urban 

extension of the city of Bir El Ater, in the wilaya of Tébessa, a border town with Tunisia, but this is only an 
example to illustrate problems facing the city national scale. The originality of this work resides in the fact of a 
treatment compared to the tools of the planning and urban planning and in relation to the practices of the 
actors, all in order to be able to lay the bases of a coherent organization leading to a effective control of urban 
extension. 

The text consists of two parts. The first part corresponds to the theoretical phase of the research; it 
explains the ins and outs of urban extension in a general way, while sharing the state of the art concerning this 
aspect. It also gives exhaustive details on the management of urban land in Algeria, this being very useful 
given the relationship of this element with the urban extension. It ends with a very detailed picture of the role 
played by urban planning instruments, from the point of view of their importance in urban planning but also 
from the point of view of their failure to control urban extension. 

The second part is the heart of the subject, because it is here that the field of study was invested. It begins 
with a presentation of the city of Bir El Ater and an overview of its urban extension. It is followed by a 
description of the practices of the actors of the city and their relations with land use and urban extension. This 
part ends with an analysis of urban dynamics using an approach based on observation, the study of planning 
documents and direct inquiry. 
Keywords: urban extension, actors, urban land, planning and urban planning instruments, Bir el Ater. 
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