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 انشكر و انحمد لله عز و جم

انزي أيذَا بانقىة و انصبش و أَاس ػقىنُا و ثبج خطاَا حخى 

وصهُا إنى يبخغاَا و أَجضَا يزكشة حخشجُا، فانحًذ نه حًذا كثٍشا. 

 اػخشافا بانفضم نزوٌه

  الإحساٌ"و ػًلا بقىنه حؼانى: " هم جضاء الإحساٌ إلا
 انًششف يخُاٌ نلأسخار انفاضمحقذو بكم يؼاًَ انشكش و انؼشفاٌ و الإأ

ػهى يجهىداحه انخً بذنها  ثًُ انثُاء انؼظٍى نهأو ىشهىش ػبذ انغًُ ب

 يطٍهت إَجاص ًخىاَى ػٍ حقذٌى ٌذ انُصح يٍ أجم حىجٍهٌحٍث نى  ًيؼ

 نهزا انبحث انًخىاضغ.

 ."انخسٍٍش و انخقٍُاث انحضشٌت "حقذو بانشكش إنى كم أساحزة أكًا 

جايؼت حىجه بانشكش انجضٌم إنى كم انؼايهٍٍ فً انًصهحت انخقٍُت ببهذٌت و أ

 و

،وكزا ػًال ػهى يا قذيه يٍ يساػاث" جيدل مراد "ػهى سأسهى انسٍذ 

"ػهى دبيهو سميرانىكانت انؼقاسٌت فشع جايؼت وػهى سأسهى انسٍذ"

 انًؼهىياث وانًساػذاث انًقذيت.

فً إَجاص هزا انؼًم  ػذًَحقذو بانشكش إنى كم يٍ ساأأٌ  ًلا ٌفىحُكًا 

 .يٍ بؼٍذأو  قشٌبسىاء يٍ 

 

       

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 بسن الله الرحون الرحين
 و الحود لله و الصلاة و السلام على رسول الله

 و على آله و صحبه و هن والاه

إلى أحب خلق الله بعد رسولو صلى الله عليو و سلم إلى من ق ال فييما تعالى: "و أخفض ليما جناح  
 الذل من الرحمة و ق ل رب أرحميما كما ربياني صغيرا "

و العطاء إلى نبع الحنان و العطف إلى من سيرت من أجل راحتي إلى من تألمت  إلى رمز السبيل  
لآلامي و فرحت لفرحتي إلى من ترتاح ليا نفسي بعد العناء و تأمن ليا روحي بعد الوجل إلى أسمى  

 " فتيحة" و أجمل كلمة في ىذه الدنيا إليك أمي الحبيبة
رع في حياتي روح التحدي للوصول إلى اليدف  إلى الرجل الذي علمني عزة النفس و الكرامة، و ز 

المبتغى، إلى ساعدي و مساعدي إلى الذي ميما ق لت فيو لن أفيو حقو إليك يا أروع ما في  
 "محمدالوجود أبي العزيز "

إلى من أكن ليم ف ائق التقدير و الاحترام إلى سندي في ىذه الحياة إليكم يا من أنرتم دروب  
   "شرف الدين،أنور،يديز ،سمير،عمار"ظلمتي إخوتي

إلى أزىار الياسمين المتناثرة في بساتين الحياة إلى من شاركوني حب الأبوين في سقف واحد  
 "اية،ايمان،صبرينة، سلافإلى أخواتي"

 "شيرة زاد،ايمانو زوجات أخواتي" "محمد السعيد،عليإلى أزواج أخواتي"
 محمد،عصام،وائل،مريا،مدينة،والكتكوتة تسنيم"إلى أبناء إخوتي"

إلى "أعمامي وزوجاتيم وأبنائيم،إلى عماتي وأزواجيم وأبنائيم،إلى خالى وزوجتو وأبنائو،إلى  
 خالاتي وأزواجيم وأبنائيم"

 شيماء،مبروكة،رزيقة،عف اف،ماجدة،سمية،لبنى،سميرة،إلى أخواتي التي لم تنجبيم أمي"
 "صوريةوف اء، خولة،مروة،بشرى،سناء،ندى،أمال،

 .Eإلى صديق اتي في الإق امة الجامعية"ىدى،حكيمة،كوثر،إكرام،حنان،حليمة"وكل الجناح
 "صالح،سفيانإلى الصديق بنكية أخ"

 إلى كل زملائي في الدراسة وكل" طلبة التسيير والتقنيات الحضرية"
دي وأقول ليم: إن  إلى كل من اتسع لو ق لبي ولم تتسع لو ورقتي، إلى كل ىؤلاء اىدي ثمرة جي

 طال الزمان ولم تروني فيذا جيدي ف اذكروني، داعيا من المولى أن يجازينا في الدنيا والآخرة     



 

 

 

 



 

 التمهيد

 الإشكالة

 الفرضيات

 أهداف البحث

 مراحل الدراسة

 

 المقدمة العامة



 
 أ

 :عامةال مقدمةال
مة ظيور أز  إلىستقلال نموا حضريا متزايدا ،مما أدى الجزائرية منذ الإ مدنعرفت ال     

العديد الديموغرافي السريع وكذا النزوح الريفي الذي شيدتو  ومحادة في السكن وذلك نتيجة لمن
 .المخططة حياء والمساكن الفوضوية وغير ظيور العديد من الأ ساىم في والذي  منيا

للازمة لمحد أو تفادي ىذه الأزمة،وذلك جراءات اتخاد الإإلى إوىذا ما دفع بالدولة الجزائرية 
اللائقة لمسكان سواء كانت جماعية أو فردية  مع الحرص عمى تمبية بتوفير السكنات 
 . حاجياتيم اليومية

نتيجت الدولة الجزائرية مجموعة من السياسات السكنية المختمفة إ طار،وفي ىذا الإ     
.حيث قامت الدولة بفتح الحضري وتوفير السكن لممواطنين تنظيم المجال إلىوالتي تيدف 

السكنية من ناحية الكمية والنوعية وذلك  الحظيرةممؤسسات لممساىمة في تطوير لالمجال 
الواقع لم يكن بالشكل ي لا أن تطبيق ىذه المشاريع فإسكنية فردية وجماعية، نجاز مشاريعإب

 النسيج الحضري.ي ختلال كبير فإمما خمق  الذي خطط لو ،
جأت الييا الدولة بين السياسات السكنية التي لالتحصيصات السكنية  من تعد و       

،حيث تعد من أبرز ى السكن عمتمبية الطمب المتزايد ل الجزائرية لمحاربة أزمة السكن وكذا
وتعتمد عمى توفير السكنات الفردية لمسكان  الأنماط العمرانية المنتشرة في المدن الجزائرية.

وقد لقي ىذا النمط من السكنات  ،امع الحرص عمى القيام بالتييئة العمرانية الشاممة لي
في انجازه  د المتدخمينيثة وكدا تعدبفضل القوانين العمرانية الحد ،ستحسان وتشجيع كبيرإ

 .سواء خواص أو عموميون
يرة السكنية ظتعاني من النقص في الح التي ومدينة جامعة كغيرىا من المدن الجزائرية     

ا القطاع الى ذوالطمب المتزايد عمى السكن من طرف المواطنين،مما دفع بالمسؤولين عمى ى
التحصيصات السكنية عمومية كانت أو العمل عمى تعزيز الحظيرة السكنية بمجموعة من 

ختلالات في التييئة عمى أرض ن ىذه الأخيرة شيدت مجموعة من النقائص والإألا إ.خاصة
ما دفعنا إلى محاولة تشريحيا والبحث ضمن حيثياتيا محاولة منا لموقوف عمى الواقع ،

ضافتيا الكمية والنوعية لمبيئة العمرا نية،و ىو ما سنتطرق إسياماتيا في المحيط العمراني وا 
 إليو من خلال تساؤلات الإشكالية التالية:

 



 
 ب

 وتمبية مساىمة التحصيصات السكنية في الرفع من كفاءة المنظومة العمرانية، ما مدى -
ما جامعة و مدينة الطمب عمى السكن كما ونوعا  و ما موقعيا ضمن الحظيرة السكنية ل

 وزنيا ضمن محيطيا العمراني؟
الخصائص العمرانية و المعمارية لنمط التحصيصات السكنية و ما مدى توافقيا ما ىي  -

 عتبارىا واحدة من المدن الصحراوية؟إمع البيئة الطبيعية و الاجتماعية لمدينة جامعة ب
لسكنية في مدينة جامعة و ما مدى ما ىي الإختلالات التي تعاني منيا التحصيصات ا -
ة و الوظيفية لممدينة ككل و كيف يمكن التقميل منيا و الرفع من نعكاسيا عمى البيئة العمرانيا

 ؟كفاءتيا
 الفرضيات: -

 الفرضيات التالية لبحثنا ونختصرىا في ما يمي: ن أن نفترضكوعمى ضوء ىذه التساؤلات يم
مة ظو في الرفع من كفاءة المن بنسبة كبيرةالتحصيصات السكنية  تساىميمكن أن  -

 توفير السكن اللائق لممواطنين.العمرانية،وتساىم في 
طريقة تصميم التحصيصات السكنية وتنفيذ مباني تشيد عديد التناقضات مع البيئة  -

 الطبيعية والإجتماعية لممنطقة الصحراوية.
إنجاز التحصيصات السكنية أدى إلى ظيور بعدم تطبيق المعايير القانونية الخاصة  -

 البيئة العمرانية .ختلالات ساىمت في تشويو انقائص و 
 أهداف البحث: -

نيدف من خلال بحثنا ىذا إلى تسميط الضوء عمى التحصيصات السكنية وواقعيا ضمن 
 :نطمح إلىالمدن الجزائرية وبالأخص ضمن مدينة جامعة التابعة لولاية الوادي،حيث 

 ة.يرة السكنيظدراسة واقع التحصيصات السكنية في المدينة ومامدى مساىمتيا فالح -
 معرفة أنماط و خصائص التحصيصات السكنية في المدينة الصحراوية. -
نعكاساتيا عمى البيئة العمرانية و تحديد الإختلالات التي تواجييا و  - العمل عمى التخفيف ا 

 منيا.
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 :مراحل الدراسة -
 : في عممية إنجاز بحثنا عمى مرحمتين مررنا

 :مرحمة البحث النظري -1
وتمثمت في الإطلاع عمى كل الوثائق وجمع المعمومات المتعمقة بالموضوع ،وتكوين خمفية 

 من خلال الإطلاع عمى: عميوعممية 
 كتب - 
 دراسات سابقة في الموضوع. - 
 رسائل ماجستير، أطروحة دكتوراء. مذكرات تخرج، - 
 مقالات عممية. - 
  جرائد رسمية. - 
 المدينة والتحصيصات.مختمف المخططات التي تخص  - 
 مرحمة البحث الميداني: -2

تعتبر مرحمة ميمة وأساسية في مسار إنجاز البحث، حيث قمنا خلاليا بالإتصال بمختمف 
وثائق والمخططات التي الييئات والمصالح المعنية من أجل الإطلاع والحصول عمى كل ال

 تخدم الموضوع وتمثمت ىذه المصالح في:
 جامعة. لبمديةالمصمحة التقنية  -
 جامعة(.–الوكالة الولائية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين )الفرع الإقميمي  -
 جامعة(.-( الفرع الإقميميDuac) التعمير واليندسة المعمارية والبناءمديرية  -
 مكاتب دراسات. -

المواطنين للإلمام كما قمنا بالمعاينة الميدانية لمختمف عينات الدراسة والإتصال المباشر مع 
 بكل مايخص مجال عينات الدراسة .

والتي قمنا من خلاليا بتجميع مختمف الأفكار والمعمومات  مرحمة التحرير والكتابة: 
بيانية ومخططات قصد تسييل فيميا وتحميميا داول وأشكال وحوصمة المعطيات في ج

خلاليا الإلمام بمختمف وصبر حيثياتيا.ثم قمنا بتبويبيا ضمن ثلاث فصول حاولنا من 
 جوانب الموضوع.
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 الإطار التشريعي لمتحصيصات السكنية وأىم المتدخمون في إنجازىا.الفصل الأول:-
وقمنا في ىذا الفصل بالتطرق الى الاطار التشريعي لمتحصيصات السكنية ومختمف      

المتدخمين في أنواع التحصيصات ومختمف  التنفيذية المنظمة ليا ، القوانين والمراسيم
 إنجازىا.

 التوزيع المجالي لمتحصيصات السكنية في مدينة جامعة.الفصل الثاني: -
تناولنا في ىذا الفصل واقع التحصيصات السكنية في مدينة جامعة،حجميا وتوزيعيا       

 المجالي وكذا القيام بدراسة تحميمية لنماذج من التحصيصات في مجال الدراسة.
ستشراف المستقبل.الفصل الثالث: -  التحصيصات السكنية أزمة الواقع وا 
منيا  قمنا في ىذا الفصل بإستخلاص مختمف السمبيات والنقائص التي تعاني     

  والبدائل.،ثم قمنا بإقتراح مجموعة من الحمول والتوصيات التحصيصات في مجال الدراسة
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 تمهيد  

 مدخل حول المفاهيم   :أولا-

 سياسة التحصيصات السكنية : ثانيا -        

 صناف التحصيصات السكنيةأثالثا:  -        

 الاطار التشريعي للتحصيصات السكنية: رابعا -       

 أهم المتدخلون في انجاز التحصيصات السكنية :خامسا-    

 

 الاطار التشريعي للتحصيصات وأهم المتدخلون:الفصل الأول

 



نجازهاإ فً المتدخلون وأهم السكنٌة للتحصٌصات التشرٌعً طارالإ............الأول الفصل  
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 نجازهاإطار التشريعي لمتحصيصات السكنية وأهم المتدخمون في الإ -الفصل الأول        
 -تمهيد:
لى بعض المصطمحات والمفاىيم العامة والتي تعالج موضوع إفي ىذا الفصل  نتطرق        

،وكذا التطرق الى سياسة  لمعنى عنوان المذكرةة بصفة مباشرة، وذلك بغرض توضيح سالدرا
خرى سنتطرق الى التطورالتشريعي أصنافيا ،وكمرحمة مفيوميا و أالتحصيصات السكنية 

سنعرج عمى  خيرالأي ف،و مع التركيز عمى أىم التشريعات العمرانية التي تسيرىا  لمتحصيصات
 .في ذلكفي انجاز التحصيصات السكنية ومدى فاعميتيم   والفاعمين أىم المتدخمين
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 مدخل عام حول المفاهيم: -أولا
 المدينة:  

ىي عبارة عن تصميمات مبنية عمى تشكيلات رياضية وىندسية وفمسفية إيديولوجية 
ورمزية وىي تعبر عن تطور الفن المعماري الذي مر عبر العصور مع إبراز الجماليات 

 1تجذب الناس والميابة التي تعبر عن السمطة وقوة الحكامالتي 
   :السكن 

  وفيو ،وتتنوع أشكالىو عبارة عن موضع صغير نسبيا مبنى أو مرتب من أجل الاقامة 
 2والمواد التي شيد بيا .و ونماذج

 جزئةالت: 
القسمة من أجل البيع أو الايجار أو تقسيم ممكية عقارية ألى قطعتين أو عدة قطع 

 3التعمير . لمخططستعمال مطابق إصة لمبناء من أجل مخص
 :التحصيصات السكنية 

عبارة عن فضاء مخصص لمحياة اليومية للأفراد، تستعمل في مختمف النشاطات 
متدادىا من أنشطة عمومية  الخاصة والراحة والترفيو والعمل والحياة العائمية وا 

تستعمل لمسكن ليل نيار ماعدا وتعرف أيضا  بأنيا ىي المحلات التي عية.ماوج
المساكن المعدة لمحياة الجماعية مثل الفنادق والداخميات والمستشفيات والملاجئ 

 4والمدارس والمحلات المخصصة لمحياة المينية
 
 
 
 

 
 

                                                           
 .76،ص 5002خلف الله بوجمعة،العمران والمدٌنة ،دار الهدى الجزائر 1
العمرانً فً مدن الصحراء الجزائرٌة،أطروحة دكتوراء فً فة عبد القادر،تحولات البنى الإجتماعٌة وعلاقتها بالمجال ٌخل 2

 .علم الإجتماع
 ،خاص بوطابقة البٌايات واتوام اًجازها.2000يوليو  20الوؤرخ في  11-00القاًوى رقن مدونة التهٌئة والتعمٌر،  3
نعكاسات القانونً،كلفة التعمٌروالإطار مٌلة والقرارم الإ-فرجٌوة بوشلوش عبد الغنً،التحصٌصات السكنٌة فً مدن  4

 2ص5002قسنطٌنة سنة –معهد علوم الارض والجغرافٌةوالتهٌئة العمرانٌة -رسالة ماجستٌر-المجالٌة
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 سياسة التحصيصات السكنية: -ثانيا
جتماعية لمبلاد قتصادية والإمثل القطاع السكني بالجزائر رىانا من بين الرىانات الإي      

ونظرا  ،جتماعيةمن السياسة الإ أقتصاد الوطني وجزء لا يتجز بالنسبة للإ قطاعا مييكلا هعتبار إب
من خلال تطبيق عدة  لتوفيره يا السكن سعت الدولة الجزائرية جاىدة يىمية البالغة التي يكتسلأل

المتمثل و ول وىدفيا الأساسي مشتركة من حيث مبدئيا الأ و سياسات سكنية مختمفة المحاور
ومن بين ىذه  ،ستقرار البلادبصورة مخيفة وميددة لإ زايدةزمة السكنية المتفي الحد من الأ

       .لمتعددة سياسة التحصيصات السكنيةالسياسات  ا
فراد القادرين عمى البناء ه السياسة بمشاركة الأذسمحت ى :سياسة التحصيصات السكنية  -1
فقد رافق ىذه السياسة مجموعة من التشريعات القانونية حيث لى جانب الدولة إنتاج مساكنيم بإ

الذي يحدد كيفيات تحضير رخصة البناء و  6/02/1982الصادر في  82/02جاء القانون 
التجزئة  عمى ضوئو صبحتالذي أ  90/25نشا قانون التوجيو العقاري ،وبعده أرخصة التجزيئة

صبحت أوبيذا  ،و معنويأي شخص طبيعي أو من طرف أتقام من طرف الوكالة العقارية 
المؤرخ  15/19وجاء بعده المرسوم التنفيذي رضية تخضع لقانون العرض و الطمب.القطع الأ

عمى  7والذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و تسميميا  وفي مادتو  25/01/2015في 
و عدة أو عدة قطع من ممكية عقارية واحدة أرضية أم لقطعة يعممية تقسأن التحصيص ىو 

ا التقسيم من شانيا ذعدة قطع ناتجة عن ىالو أقطعة اله ذن كانت ىا  ممكيات ميما كان موقعيا و 
 . 90/176ليؤكد ما جاء في نفس المادة من المرسوم التنفيذي 1.ان تستعمل في تشييد بناية

 صناف التحصيصات السكنية:أ -ثالثا
من حيث تنقسم التحصيصات السكنية تصنيف التحصيصات السكنية حسب المنجز:  -1
إلى صنفين وىما وصاحب التحصيص  ة للأراضي التي تنجز عمى مستواىالطبيعة العقاريا

 -:2تحصيصات عمومية و تحصيصات خاصة
 تحصيصات عمومية: 1-1
 كانت البمدية ىيفبعدما و الوكالة العقارية،أتحصيصات تنجز من طرف البمدية  ىي     
 نجاز التحصيصاتإالمسؤولة عن  من خلال كونيالمشرف المنجز و الموزع و المسير ا

  عمميةعمى  شرافكذا الإبمختمف الشبكات و التجييزات،و  ربطياو السكنية والقيام بتييئتيا 
                                                           

 .6ص  06،المادة 6،الجرٌدة الرسمٌة العدد  5052جانف52ًالمؤرخ فً 52/52المرسوم التنفٌذي 1
 .52ٌة بمدٌنة  باتنة،رسالة ماجستٌر فً التهٌئة العمرانٌة ،صقواس مصطفى ،الاشكالٌات المطروحة بالتحصٌصات السكن 2
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 ،أصبحتمعماريين ن في ذلك بميندسينى السكان بغرض بناء مساكنيم مستعينيتوزيعيا عم
بحاليا و  التحصيصات السكنية تنجز من طرف الوكالة الولائية لمتنظيم 1990تداءا من سنة ا 

ىذه  أسستوقد  .ليياإوالتسيير العقاريين الحضريين، حيث حولت جميع تحصيصات البمدية 
لتقوم بمساعدة  1 22/12/1990المؤرخ في  90/405مرسوم التنفيذي لبموجب االوكالة 

نشاء تحصيصات إالبمديات في السير عمى تنظيم  وتسيير محفظتيا العقارية،وذلك بالقيام ب
 .التساىمي ،السكننجاز السكن الفرديإخرى من بينيا أضافة الى ميام لصالح المواطنين بالإ

 -لى نوعين ىما:إوتنقسم التحصيصات العمومية 
 جتماعية: التحصيصات الإ-أ
حتياطات الخاص بتكوين الإ 74/26ظيرت ىذه التحصيصات بعد صدور الأمر  

سعار التنازل عن أنجازىا وتييئتيا وىذا ما يجعل إ،حيث تتحمل الدولة تكاليف 2العقارية
 خل بعض الفئات.دالحصص مناسبا مع 

 -الترقية العقارية : تحصيصات -ب
خل لدمفئات ذات الوىي تحصيصات تتم عممية تييئتيا ومن ثم يحدد سعرالحصص،اذ يمكن    

سعارىا الحقيقية )سعر أزل عنيا با،ويتم التن ا النوع من التحصيصاتذالحصول عمى ى المرتفع
  جراء المزاد العمني.إأوبالسوق( 

 تصنيف التحصيصات السكنية حسب النمط 1-2 
التحصيصات حسب الدور الذي تؤديو أو الوظيفة الموكمة إلييا إلى يمكن تصنيف كما      

التحصيصات -التحصيصات الحدائقية–التحصيصات السكنية  ثلاثة أنواع رئيسية ىي
 :3الصناعية

 التحصيصات السكنية ىي عبارة عن فضاء مخصص لمحياة  :التحصيصات السكنية -أ
 الخاصة و الراحة والترفيو و العمل و الحياةاليومية للأفراد، تستعمل في مختمف النشاطات 

متداداتيا من أنشطة عمومية وجماعية، يشغل مساحة من الأرض مزودة ببعض إالعائمية و 
  .الصحيةجتماعية و المرافق و الخدمات اللازمة لمحياة الإ

                                                           
،ٌحدد قواعد احداث وكالات محلٌة لتسٌٌروالتنظٌم العقارٌٌن 55/55/5220المؤرخ فً  20/202المرسوم التنفٌذي   1

 الحضرٌٌن.
العقارٌة لصالح ٌتضمن تكوٌن  الاحتٌاطات -50/05/526257/ المؤرخ ف62ًالأمر -52/62الجرٌدة الرسمٌة رقم  2

 البلدٌات.
3
مٌلة والقرارم الاطار القانونً،كلفة التعمٌروالانعكاسات -بوشلوش عبد الغنً،التحصٌصات السكنٌة فً مدٌنة فرجٌوة  

 50ص5002قسنطٌنة سنة –معهد علوم الارض والجغرافٌةوالتهٌئة العمرانٌة -رسالة ماجستٌر-المجالٌة
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بالإضافة إلى بعض التجييزات الضرورية لمحياة اليومية من مؤسسات تعميمية و صحية و 
ستعمال إجتماعية و ، أي أن التحصيصات السكنية عبارة عن مجال لممبادلات الإ..ةديني

  .ستيلاك الخدماتإالتجييزات و 
،يمكن )مساحات خضراء (ىي مكان مخصص لمفضاء الأخضر :تحصيصات حدائقية  -ب
ستغلاليا لمغرض السكني إذا كانت ضمن منطقة مخصصة لمسكن، حسب ما تمميو الوثائق إ

 .التعميرية
ىي عبارة عن تحصيصات مخصصة لممناطق الصناعية أو مناطق  :تحصيصات صناعية -ج

 عادة ما تتوضع في مناطق بعيدة عن المناطق السكنية النشاط التجاري و الحرفي ،
 :التحصيصات الخاصة -2  

خل من طرف التعاونيات دوىي تحصيصات يقوم بانجازىا الخواص في فترات مختمفة ويكون الت
  الترقية العقارية. من طرفو أالعقارية 
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 1صناف التحصيصات أ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

مٌلة والقرارم الاطار القانونً،كلفة التعمٌروالانعكاسات -نٌة فً مدن فرجٌوةبوشلوش عبد الغنً،التحصٌصات السك  1

 .25ص5002قسنطٌنة سنة –معهد علوم الارض والجغرافٌةوالتهٌئة العمرانٌة -رسالة ماجستٌر-المجالٌة

التعاونٌات 

 العقارٌة

التحصٌصات 

 السكنٌة

التحصٌصات 

 العمومٌة
تحصٌصات 

 الخواص

تحصٌصات 

الترقٌة العقارٌة 

 للأراضً

التحصٌصات 

 غٌر شرعٌة

تحصٌصات 

 الوكالة العقارٌة

تحصٌصات 

الترقٌة العقارٌة 

 السكنٌة

تحصٌصات 

 البلدٌة

التحصٌصات 

 الترقوٌة
التحصٌصات 

 الإجتماعٌة
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 طار التشريعي لمتحصيصات السكنية:الإ -رابعا
  :1794مرحمة ما قبل  -1

ستقلال وذلك  راجع لكون البلاد حديثة الإىذه المرحمة  بالركود من الناحية القانونية تميزت 
 .مكانيات والكفائات التي تسير عمى ذلكالإوتعاني من قمة 

نطلاقا من مداولة المجمس الشعبي إ أالتحصيصات السكنية في ىذه المرحمة تنش حيث كانت
نشاء تحصيص ذو طابع سكني معتمدة عمى مخطط إ البمدي،التي تتضمن المسابقة عمى

ت الكفيمة رآجالذي يسير بدوره عمى وضع الإو من طرف ميندس معماري، لمتحصيص منتج
القطع المشكمة لمتحصيص بكل من الطرق و الماء و الكيرباء وتصريف الماء  لربط

و الوالي الذي بدوره يدقق في أرئيس الدائرة موافقة ة الى لبعدىا تخضع ىذه المداو ،1المستعمل
نجاز التحصيص فوقيا،ومن ثم يرخص ليا لمقيام إرض المراد صل ممكية البمدية لقطعة الأأ

و نائبو تحرير عقود البيع أرضية،والتي يتولى كل من رئيس البمدية بعممية بيع القطع الأ
 .2لممستفيدين 

 :  1771-1794مرحمة مابين  -2
ولى أمنعرج حاسم في تاريخ التحصيصات ،حيث شيدت ظيور  كونياتميزت ىذه المرحمة ب

المؤرخ  حتياطات العقاريةالمتعمق بالإ74/26الأمروىو خاصة بيا التشريعات ال
حتياطات المتعمقة بالإ 29-28،76-27،76-76والمراسيم التطبيقية لو  20/02/1974في

 .3 بالمناطق الحضرية حداث تغييرات عقاريةإالعقارية البمدية كانت وسيمة القانونية و سبب في 
 راضي الواقعة في المدن والمناطق العمرانية أو القابمة لمتعميرالأ تحويل الأمر ىذا أوجبحيث 

رىا تابعة عتباإب راضيمنع المواطنين بالتصرف في ىذه الأ مما نتج عنو ، لى البمدياتإ
 حتياطاتياإراضي في جراءات تقوم بيا البمديات كدمج ىذه الأإحدد  رالأم ىذا نألا إلمبمديات ،

 .البمدية لممالك مع مراعاة احتياجاتو العائميةعو العقارية،مقابل تعويض تدف
ملاك الدولة  التي تقدر مبمغ أجراءات في مسح العقارات وتقييم تقوم بو مصمحة ىذه الإ تتمثل  

مداولة  تمييا حتياطات العقارية،ثمدراجيا ضمن الإإأو مبالغ لمتعويض عن الأراضي المقرر 
                                                           

مٌلة والقرارم الاطار القانونً،كلفة التعمٌروالانعكاسات -بوشلوش عبد الغنً،التحصٌصات السكنٌة فً مدن فرجٌوة  1

 50ص5002قسنطٌنة سنة –معهد علوم الارض والجغرافٌةوالتهٌئة العمرانٌة -رسالة ماجستٌر-المجالٌة
مذكرة ماسترفً تسٌٌر  -لحضري زواغً عٌن البايالقطاع ا–قلعً نجوى ،تهٌئة التحصٌصات السكنٌة فً مدٌنة قسنطٌنة   2

 .6( ص5052/5052المدٌنة و التنمٌة المستدامة )
  يتضوي تكويي  الاحتياطات العقارية لصالح البلديات.-20/02/124721/ الوؤرخ في47الأهر -52/62الجرٌدة الرسمٌة رقم   3
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دماجيا ،وىذه المداولة يصادق عمييا الوالي إالمجمس الشعبي البمدي بشأن العقارات التي تقرر 
وتسجيل العقارات وشيرىا في  قرار الدمج والتعويض وبعدىا يصدرعتباره السمطة الوصية.إب

 مصمحة الشير العقاري.

 1982في سنة  المتعمق برخصة البناء و رخصة تجزئة الأراضي لمبناء 82/02صدر القانون 
ورخصة  ستحداث رخصة البناءإقام بحيث الذي يعتبر أول قانون في التشريعات الجزائرية و

ن ىذا القانون ربط أنجد  حيث.1حصول عمييما ومجال تطبيقيما تحديد كيفية الكذا التجزئة،و 
تبع إوقد  ،نجاز التحصيص بمدى توافق ىذا الأخير مع أحكام مخططات التعميرالترخيص لإ

الذي  09/10/1982المؤرخ في  82/304ا القانون بعدة مراسيم تنظيمية كالمرسوم رقم ىذ
البناء والتجزئة  ومختمف الممفات المرافقة لممفات طمب رخصة كيفيات تطبيق ىذا القانون يحدد

المرسوم ،منيا نتاج التحصيصات إفي  خرآلى عدة مراسيم أخرى ساىمت بشكل أو بإضافة إ
نشاء وكالات عقارية محمية و تحديد أىدافيا ومياميا و إالخاص ب 86/04التشريعي رقم 
 .2 مواردىا المالية

 : 1771مرحمة ما بعد  -3
خلاليا المشرع أصدر ىذه المرحمة تحول جذري لسياسة التعمير في الجزائر،حيث  عرفت

نتاج إالجزائري مجموعة من القوانين التي تتماشى مع الوضع الجديد ، وكان ليا أثر كبير عمى 
 -من بينيا :والتي ، التحصيصات السكنية

ىوالقانون الذي قام بإلغاء 3 18/11/1990صدر في :71/25قانون التوجيه العقاري  -3-1
جاء ىذا القانون ليبين الممكية حيث ،إحتكار البمديات لممعاملات العقارية في المجال الحضري 

الذي يستوجب القيام نشاء الفيرس العقاري البمدي ا  و ،الأملاك الوطنية العقارية الخاصة  والعامة 
عتبار لمممكية عادة الإإذا كبمدية ،و بجرد عام لكل الأملاك العقارية الواقعة عمى تراب كل 

طار ىذا الجرد العام، و إلزام كل شاغل أو حائز لعقار أن يصرح بو لمبمدية ،في ا  و الخاصة 
 .وما يمييا من القانون 38تسميم البمدية لكل حائز حيازة قانونية شيادة حيازة تطبيقا لممادة 

                                                           
،المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة 5255بٌع الثانًر 55،مؤرخ فً  25/05،القانون رقم 07/25الجرٌدة الرسمٌة رقم 1

 .522الأراضً للبناء.ص
،متعلدق بالوكددالات العقارٌدة المحلٌددة 02/05/5227المددؤرخ فدً  27/02،المرسددوم التشدرٌعً  05/27الجرٌدددة الرسدمٌة رقدم  2

 55.ص
 5270بالتوجٌه العقاري،ص ،متعلق 5220نوفمبر 52،المؤرخ فً  20/52،القانون رقم 22/20الجرٌدةالرسمٌة رقم 3
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ع الشروط والقواعد ضو الى ىذا القانون يدف ي :1 71/27قانون التهيئة والتعمير   -3-2
من سمسمة من الرخص و الشيادات ، التي ضت حيثي القابمة لمتعمير،ضستغلال الأرااللازمة لإ

 حيثكب مختمف المراحل التي تمر بيا ،انجاز التحصيصات ، وتو إعممية  تعمل عمى تنظيم 
 ية العمرانية ،ونذكر من بينيا :متقنين وتنظيم العمبغرض رافقو مجموعة من المراسيم التشريعية 

 22الموافق ل  1411ذي القعدة 14المؤرخ في 71/195المرسوم التشريعي رقم  -3-3
 1771:2ماي

حيث يعتبر ىذا المرسوم من التشريعات الميمة يحدد القواعد العامة لمتييئة والتعمير والبناء ،
ييدف الى وضع الشروط المعيارية الواجب توفرىا في مشاريع  إذوالمقننة لعممية التحصيصات،

( وتحديد حقوق و واجبات كل من المجزىء والمستفيد 01تجزئة الأراضي من أجل البناء)المادة
نجاز التحصيصات،خاصة ماتعمق إكما قام بوضع المعاييرالتقنية الواجب توفرىا في عممية .

وطمأنينة السكان.كمتطمبات المرور وشبكات الطرق، منيا بمتطمبات حفظ الصحة و الأمن 
 .حي،وشروط التشمس والتيوية ... الخومياه الشرب والصرف الص

تحضير يحدد كيفيات  2115يناير 25المؤرخ في  17/15التنفيذي رقمالمرسوم  -3-4 
حيث  91/176:وجاء ىذا المرسوم ليعدل ويتمم المرسوم التنفيذي  3عقود التعمير وتسميمها

 -تضمن مايمي:
 شهادة التعمير : -أ
ىي الوثيقة التي تسمم بناء عمى طمب من كل شخص معني ،تعين حقوقو في البناء  

يوضح طمب شيادة حيث .4رتفاقات من جميع الأشكال التي تخضع ليا الأرض المعنية والإ
التعمير ىوية الشخص المعني ،وينبغي أن يشتمل عمى مجموعة من البيانات  والمتمثمة في 

، العنوان والمساحة و الأرض سم مالكإو  طمب خطي ممضي من طرف صاحب الطمب،
يسمح بتحديد القطعة الأرضية وأيضا تصميم يوضح حدود القطعة  تصميم حول الوضعية

  راني.مفي حدود المحيط العالأرضية المتواجدة 
                                                           

والمعدل والمتمم ،المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر،  05/55/5220مؤخر فً 20/52،القانون رقم  25/20الجرٌدة الرسمٌة رقم   1

 المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر02/02بالقانون
للتهٌئة  لقواعد العامة،ٌحدد ا5225ماي 52المؤرخ فً 25/562، المرسوم التشرٌعً رقم 57/25الجرٌدة الرسمٌة رقم  2

 .02/02، المعدل والمتمم بالقانون  222والتعمٌر ،ص 
 2،ٌحدد عقود التعمٌر وتسلٌمها ،ص 5052ٌناٌر  52المؤرخ فً  52/52،المرسوم التنفٌذي 6الجرٌدة الرسمٌة العدد  3

 05عقود التعمٌر وتسلٌمها ،المادة ،ٌحدد 5052ٌناٌر  52، المؤرخ فً 52/52،المرسوم التنفٌذي 6الجرٌدة الرسمٌة العدد 

2ص   
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بمقر المجمس الشعبي البمدي   ( 02في نسختين) ويودع طمب شيادة التعمير والوثائق المرفقة بو
عمير التي يرفق نموذج وتبمغ شيادة الت.يسمم في اليوم ذاتويداع إقميميا مقابل وصل إالمختص 

 يداع.الموالية لتاريخ الإ يوما 15خلال  منيا بيذا المرسوم
بصلاحية مخطط شغل الأرض المعمول بو أو المخطط  التعمير ترتبط صلاحية شيادة       

وتحدد صلاحيتو بثلاثة ،في حالة عدم وجود مخطط شغل الأرض  التوجييي لمتييئة والتعمير
ويمكن لصاحب الشيادة عند عدم اقتناعو بالرد الذي يبمغ لو أو في حالة سكوت السمطة أشير.

رفع دعوى لدى الجية القضائية بسممي أو  جال المطموبة ،التقدم بطعنالمختصة خلال الآ
 المختصة.

 وىي وثيقة إدارية إجبارية لإنجاز التحصيصات السكنية،حيث  رخصة التجزئة: -ب
يما كان موقعيا م أو عدة ممكيات تقسيم ممكية عقارية واحدة لكل عممية تشترط رخصة التجزئة

حدى القطع الأرضية الناتجة عن ىذا التقسيم إستعمال إذا كان يجب إلى قطعتين أو عدة قطع إ
 1أو عدة قطع أرضية لتشييد بناية.
 2: يتكون ممف رخصة التجزئة من

نسخة من عقد الممكية أو توكيل أو نسخة من القانون الأساسي إذا كان المالك أو الموكل  -1
 شخصا معنويا.

 تصميم الموقع بسمم مناسب.ي والتقني يتمثل في البيان الممف -2
 .1/500أو  1/200التصاميم الترشيدية المعدة عمى سمم  -3
 مذكرة خاصة بالمشاريع الصناعية وأخرى بباقي التجزئات. -4
برنامج الأشغال:حيث يجب توضيح المساىمة عند الإقتضاء في مصاريف تنفيذ التييئة  -5

 والتجييزات العمومية.
لتزامات و الإرتفاقات الوظيفية وذات المنفعة العامة المفروضة عمى دفتر الشروط ويحدد الإ -6

 الأراضي المجزأة ،وكذا الشروط التي تنجز بموجبيا البنايات.
طرف مكتب دراسات في اليندسة المعمارية أو التعميرويؤشر عمى  عداد الممف منإويتم     

يرسل الوثائق الميندس المعماري وميندس مسح الأرضي معتمدين.وبعدالتحقق من الوثائق 
                                                           

 06،ٌحدد عقود التعمٌر وتسلٌمها ،المادة 5052ٌناٌر  52، المؤرخ فً 52/52:المرسوم التنفٌذي 6الجرٌدة الرسمٌة العدد   1

 . 6ص 
 02،ٌحدد عقود التعمٌر وتسلٌمها ،المادة 5052ٌناٌر  52، المؤرخ فً 52/52:المرسوم التنفٌذي 6الجرٌدة الرسمٌة العدد   2

     6ص 
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عمى النحو  لاحيتيا ،وتكونحسب صجال التسميم آأين تختمف  ،الطمب الى المديرية المختصة
  التالي:

 ثلاثة  أشير من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي بحضور مخطط شغل الأراضي  -
 أربعة أشير من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي بغياب مخطط شغل الأراضي -
 أربعة أشير من طرف الوالي بالنسبة لمتجزئات الواقعة في المناطق الخاصة. -
سبة لممشاريع التي تكتسي أىمية وطنية أو أربعة أشير من طرف الوزير المكمف بالتعمير بالن -

 .جيوية 
 لتييئة والتعمير في طور الانجاز.الحد الاقصى سنة واحدة في حالة ما اذا كانت أداة ا -
 في حالة رفض الطمب يحق لممعني الاعتراض السممي أو رفع دعوى قضائية.  -

التييئة المحددة في قرار وتمغى رخصة التجزئة اذا لم يتم الشروع أو الانتياء من أشغال 
 الرخصة.

  رخصة البناء: -ج
يشترط كل كل تشييد لبناية جديدة أو كل تحويل لبناية تتضمن أشغاليا تغيير:مشتملات 
الأرضية والمقاس و الواجية والإستعمال أو الواجية والييكل الحامل لمبناية والشبكات المشتركة 

 /90رقم  القانونمن 55 و52و49المواد  طبقا لأحكام البناء  العابرة لمممكية، حيازة رخصة
 1990.1الموافق لأول ديسمبر  1411 عام الأولى جمادى 14المؤرخ في29

ويرفق حصيص أن يتقدم بطمب لمحصول عميياينبغي عمى كل مالك لقطعة أرضية ضمن أي ت
 الطمب بالممفات التالية.

 داري ويحتوي عمى:الممف الإ -1

مخصصة  التجزئة بالنسبة لمبنايات المبرجمة عمى قطعة أرضية ضمن تجزئةمراجع رخصة  -
 لسكنات أو لغرض آخر.

قرار السمطة المختصة التي يرخص إنشاء أو توسيع مؤسسات صناعيةو تجارية مصنفة في  -
 فئات المؤسسات الخطيرة وغير الصحية والمزعجة.

                                                           
 25،ٌحدد عقود التعمٌر وتسلٌمها ،المادة 5052ٌناٌر  52، المؤرخ فً 52/52:المرسوم التنفٌذي 6الجرٌدة الرسمٌة العدد   1

 52ص 
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 1.ضمن أرض مجزأة برخصة تجزئةشيادة قابمة للإستغلال بالنسبة لمبنايات الواقعة  -
 الممف المتعمق بالهندسة المعمارية ويحتوي عمى: -2
 مخطط الموقع عمى سمم مناسب يسمح بتحديد موقع المشروع. -أ

بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تقل أوتساوي 1/200مخطط الكتمة عمى سمم  -ب
 2م5000مساحتيا تقل أو تساوي بالنسبة لمقطع الأرضية التي 1/500أو عمى سمم2م500

 2م5000بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تتجاوز 1/1000، وعمى سمم2م500وتتعدى 
 ويحتوي ىذا المخطط لى البيانات التالية:

 حدود القطعة الأرضية ومساحتيا وتوجييا ورسم الأسيجة عند الإقتضاء. - 
 التخطيطية لمقطعة الأرضية.منحنيات المستوى أو مساحة التسطيح والمقاطع  - 
 رتفاعيا أو عددىا.إنوع طوابق البنايات المجاورة أو  - 
طوابقيا و تخصيص  رتفاع البنايات الموجودة والمبرمجة عمى القطعة الأرضية أو عددإ - 

 المساحات المبنية و غير المبنية.
 المساحة الإجمالية الأرضية والمساحة المبنية عمى الأرض. - 
شبكات التييئة الموصولة بالقطعة الأرضية مع مواصفاتيا التقنية الرئيسية،وكذا نقاط بيان  - 

 وصل ورسم شبكة الطرق والقنوات المبرمجة عمى مساحة الأرضية.
بالنسبة لمبنايات التي تقل مساحة مشتملاتيا 50/1التصاميم المختمفة المعدة عمى السمم  -ج

لمبنايات التي تتراوح مساحة مشتملاتيا بين بالنسبة 100/1وعمى سمم  2م300عن 
بالنسبة لباقي البنايات: لمتوزيعات الداخمية لمختمف 200/1وعمى شمم  2م600و2م300

الواجيات، بما في ذلك واجيات الأسيجة والمقاطع  مستويات البناية والمحلات التقنية،وكذا
مشروع في محيطو القريب، عند الترشيدية والصور ثلاثية الأبعاد التي تسمح بتحديد موقع ال

 الإقتضاء.
 الممف التقني ويحتوي عمى: -3
بالرسوم البيانية  يجب إرفاق المذكرة بإستثناء مشاريع البنايات الخاصة بالسكنات الفردية، -أ

 الضرورية وتتضمن البيانات التالية:
 عدد العمال وطاقة استقبال كل محل. -

                                                           
،ٌحدد عقود التعمٌر وتسلٌمها ،المادة 5052ٌناٌر  52، المؤرخ فً 52/52:المرسوم التنفٌذي 6العدد الجرٌدة الرسمٌة   1

      52ص 25،22
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 المستعممة.طريقة بناء الأسقف ونوع المواد  -
وصف مختصر لأجيزة التموين بالكيرباء والغاز والتدفئة والتوصيل بالمياه الصالحة لمشرب  -

 والتطيير والتيوية.
 تصاميم شبكات صرف المياه المستعممة. -
وصف مختصر لييئات انتاج المواد الأولية والمنتجات المصنعة وتحويميا وتخزينيا بالنسبة  -

 لمبنايات الصناعية.
 رائق .جدة من الحالوسائل الخاصة بالدفاع والن -

ويودع طمب رخصة البناء والممفات المرفقة في ثلاث نسخ بالنسبة لمشاريع البنايات الخاصة 
بالسكنات الفردية ،ويودع الطمب والممفات في ثمانية نسخ بالنسبة لبقية المشاريع التي تحتاج 

الشعبي البمدي لمحل وجود قطعة أرض مقابل الى رأي المصالح العمومية لدى رئيس المجمس 
 وصل استلام في نفس اليوم.

 1-: جال و طرق التسميم وفقا لما يميآوتحدد 
في حالة ما كان تسميم الرخصة من صلاحيات رئيس المجمس الشعبي البمدي تتم عمى  -

لك في ، حيث يقوم بإرسال نسخة من الممف إلى المصالح المستشارة وذمستوى الشباك الوحيد
يوما الموالية لإيداع  15أيام،و يقوم الشباك الوحيد بالفصل في الطمبات خلال  8خلال 

 الطمب،وبعد الفصل فيو يتم تبميغ الرأي إلى مصالح الدولة المكمفة بالعمران عمى مستوى الدائرة.
الدراسة تتم  بالعمرانصلاحيات الوالي أو الوزير المكمفيكون تسميم الرخصة من  مافي الحالة  -

يرسل رئيس المجمس الشعبي البمدي ممف الطمب مع  ،حيث عمى مستوى الشباك الوحيد لمولاية
 وذلك نسخ إلى مصمحة الدولة المكمفة بالعمران  07رأي مصالح التعمير التابعة لمبمدية في 

ة من طرف الشباك الوحيد لمولايأيام الموالية ، ويتم تحضير الممف  08 خلال برأييا للإدلاء
من خلال ممثمييا في  ترسل نسخة منو إلى المصالح المستشارةحيث  ،الذي يرأسو مدير التعمير

 يوما الموالية لتاريخ ايداع الممف. 15 خلالالشباك الوحيد لمولاية 
  شهادة المطابقة: -د

يتعين عمى المستفيد من رخصة البناء عند انتياء أشغال البناءو التييئة التي يتكفل بيا ان 
يتم التي و  ،1اقتضى الأمر ،استخراج شيادة مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء

                                                           
،ٌحدد عقود التعمٌر وتسلٌمها ،المادة 5052ٌناٌر  52، المؤرخ فً 52/52،المرسوم التنفٌذي 6الجرٌدة الرسمٌة العدد   1

22،22،22،25،22 .     
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الشعبي البمدي بعد تقديم ممف طمبيا لدى مصمحة التعمير تسميميا من قبل رئيس المجمس 
 من:حيث يتكون ممف  والبناء عمى مستوى البمدية

ل في نسختين حيث يتم تحرير طمب استصدار شيادة المطابقة من تصريح بانتياء الأشغا
 محضر كشف 

التحقق من المطابقة من طرف لجنة تضم المصالح المعنية وىذا بعد انتياء من دراسة الممف 
الطمب من قبل المصالح المؤىمة المكمفة بالتعمير بالتشاور مع مصالح القطاعات الأخرى 

 المعنية.
 .الممكية لمبناية المنجزةوتعد ىذه الشيادة ضرورية لاعداد واستخراج سند 

ىو عبارة عن وثيقة تنظيمية تتبع المشروع المقترح و ىو بمثابة ضوابط  دفتر الشروط : -ر
لممشروع في الطرق و الوسائل القانونية التقنية الكفيمة لتنظيم البرامج العمرانية و المذكورة في 

 2رص بالتييئة و التعمي، الخا1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29من القانون  05المادة 
الذي يحدد ، 1991ماي 28الصادر بتاريخ  91/176رقم من المرسوم التنفيذي  09المادة ،و 

كيفية تحضير و تسميم شيادة التعمير و رخصة التجزئة و شيادة التقسيم، و رخصة البناء، 
مرانية و شيادة المطابقة و رخصة اليدم، الذي يأخذ في أولوياتو تخصيص تنظيم الأراضي الع

صاحب التحصيص قوم وي،ط التوجييي لمتييئة و التعميرل أنواعيا من المخطكالفضاءات ب
ويصادق عميو من الذي تعده وزارة السكن والعمران،عداده بالاعتماد عمى الشكل النموذجي إب

 .طرف مديرية التعمير والبناء 
 20المؤرخ في  15-08رقمىو القانون :3الخاص بمطابقة البنايات 15/12القانون  -3-5

حيث يحدد قواعد مطابقة البنايات و اتمام انجازىا ،يعد أحد القوانين الجديدة  2008يوليو 
مة عمى شيادة صالمتعمقة بمجال العمران واليندسة التي تيدف الى تسوية البنايات غير المتح

الفوضوي نتيجة  ووضع حد نيائي لمشكل البناء ،2008نجازىا قبل سنة إالمطابقة والتي تم 
البيئة العمرانية لممجال  لى تحسينييدف إكما ، حترام مخطط العمرانإالبناء بدون رخصة وعدم 

والرقي بالاطار المبني ووضع حد لمفوضى العمرانية التي تشيدىا أحياؤنا،وأكد أيضا  الحضري
عمى كيفية متابعة ومراقبة عمميات البناء والتعمير ذاخل التحصيصات السكنية ومختمف 
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      52ص 
 خاص بالتهٌئة والتعمٌر ،مصدر سابق. 20/52القانون 2

 ات واتوام اًجازها.،خاص بوطابقة البٌاي2000يوليو  20الوؤرخ في  11-00القاًوى رقن مدونة التهٌئة والتعمٌر،  3
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العقوبات التي تسمط عمى المخالفين ،خاصة الذين يقومون بإنجاز تجزئات دون رخصة،أو 
 ى مستوى ىذه التجزئات.القيام بإنجاز بناية عم

 :أهم المتدخمون في انجاز التحصيصات السكنية -خامسا   
 .ن الييئات العمومية منيا والخاصةنجاز التحصيصات في مجموعة مإيتمثل المتدخمون في 

:يمثمون مختمف الييئات والمؤسسات العمومية التي ساىمت في المتدخمون العموميون -1
نجاز التحصيصات   -السكنية والمتمثمة في :الإشراف وا 

 البمدية:1-1 
المؤرخ في  74/26حيث منح ليا الأمر تعتبر البمدية أىم ىيئة في تسيير وتييئة التحصيصات 

حتياطات العقارية السمطة المطمقة في التعاملات الإالمتضمن لتكوين  1974فيفري  20
 1اضي الواقعة ضمن المحيط العمراني.بيع وشراء الأر  العقارية،
علان الدولة عن عجزىا في حل أزمة السكن داخل البلاد مع نيايات الثماننيات إوبعد 

  ولائيةال نسحبت البمدية عن ىذا الميدان تاركة الفرصة لييئة عمومية جديدة  وىي : الوكالةإ،
 لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين .

 لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين: ولائيةلالوكالة ا 2 -1
المتعمق بالتوجيو العقاري ،أصبحت البمدية والولاية لا تتدخل مباشرة  90/25طار القانون إفي 

لمباشرة كل  لزميا ىذا القانون المجوء الى الوكالة المحمية سابقا ،أذ إفي ميام تسيير عقاراتيا ،
اللأراضي اللازمة لمتوسع ،كما أقر المرسوم التنفيذي رقم بيع وشراء من عممياتيا العمرانية 

 2.ت أو الدوائر داخل الولاية نفسيافروع لموكالة عمى مستوى البمديانشاء إمكانية إب 03-408
الذي قام بالغاء أحكام ،  22/12/19903المؤرخ في  90/405وبمقتضى المرسوم التنفيذي 

سم الوكالة إتغير حيث  ،لوكالة العقارية المحمية أول مرةت بموجبو اأنشأالذي  86/04المرسوم 
 لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضاريين ،وتتمثل ميمتيا في : ولائيةلى الوكالة الإ
حتياطات العقارية تطبيقا لتوجييات مخطط تنفيذ العمميات المرتبطة بتكوين مجموع الإ -  

 التعمير وتعميماتو
 والادارية السابقة لقرارات برامج التييئة.عداد الممفات التقنية إ -

                                                           
قواس مصطفى ،الاشكالٌات المطروحة بالتحصٌصات السكنٌة بمدٌنة باتنة ،مذكرة تخرج ماجستٌر فالتهٌئة   1

 (.5002/5002العمرانٌة)
 المتعاق بالتوجٌه العقاري ،مصدر سابق.20/52القانون   2
 الوكالة العقارٌة،المتعلق بتغٌٌر اسم 55/55/5220المؤرخ فً 20/202المرسوم التنفٌذي   3



نجازهاإ فً المتدخلون وأهم السكنٌة للتحصٌصات التشرٌعً طارالإ............الأول الفصل  
 

 

16 

 .تكميف من يقوم بالدراسات والأشغال بتييئة المناطق السكنية و الصناعية -
تضع تحت تصرف المتعاممين العموميين أو الخواص الأراضي التي وقع التنازل ليم عنيا  -

  .بعد القيام بالعمميات التي تسبق ىذا التنازل
 اللازمة لمتوسع.شراء وبيع الأراضي  -
 بعاد الجماعات  المحمية من التسيير المباشر لمعقار .إ -
 تعويض المستفيدين من الحصص الممغية بحصص أخرى. -
 :1(Duac) التعمير والهندسة المعمارية والبناءمديرية  -1-3

 واليندسة بالتعمير المتعمقة السياسة تنفيذ ميمة والبناء المعمارية واليندسة التعمير مديرية تتولى
 يأتي بما الصفة، بيذه وتكمف،. المحمي المستوى عمى والبناء المعمارية

 :التعمير مجال في -
 و المعنية لييئاتا مع بالتنسيق ومتابعتيا ومراقبتيا لتعميرا و لتييئةا أدوات تنفيذ تضمن

 مجال في القواعد حترامإ عمى السير،وكذا الخاص لطابعا ذات والمناطق المواقع عمى المحافظة
 وضمان برمجةإضافة الى  الموجودة الحضرية الأنسجة تنشيط إعادة تدخلات تنظيمو  التعمير
 عقود طمبات دراسة.وكذا لبعيداو  والمتوسط لقريبا المدى عمى لمتعمير لقابلا لعقارا توفر

 .بيا المتعمقة المستندات مختمف لإعداد الضرورية التقنية الآراء إبداء و التعمير
 :المعمارية الهندسة مجال في -

 وكذاالقيام بعممية بيا المعمول البناء ومقاييس والتنظيمية التقنية الوثائق تطبيق من التأكدتقوم ب
 المبادرة،و البناء في المستعممة بيعيةطالم المواد مواقع وتحديد المحاجر إنتاج قدراتل إحصاء

 .البناء ومواد أنظمة ويرطوت ترقية إلى وييدف بالبحث يتعمق نشاط بكل
  .البناء مجال في التنظيم رقابة عمى السيرتقوم ب-
 التعمير مصمحة - 1 مصالح( 04)  أربع والبناء المعمارية واليندسة التعمير مديرية تضم 

 الصفقات متابعة مصمحة - 3 والبناء، المعمارية اليندسة مصمحة - 2 الحضرية والتييئة
 الأكثر عمى مكاتب( 4)  أربعة مصمحة كل تضم حيث.والوسائل الإدارة مصمحة - 4 العمومية

 .ليا الموكمة الميام أىمية حسب وذلك
  2المتدخمون الخواص:-2

                                                           
 مصدر سابق  52قسنطٌنة ص  مدٌنة فً السكنٌة التحصٌصات قلعً نجوى،  1
 مصدر سابق. 57قسنطٌنة ص  مدٌنة فً السكنٌة التحصٌصات قلعً نجوى،  2
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ىو كل شخص طبيعي أو معنوي يبادر بعمميات  بناء  مشاريع  جديدة أو العقاري:المرقي 2-1
 .تتطمب أحد ىذه التدخلات م بناياتترميم أو تأىيل، او تجديد أواعادة ىيكمة ، أو تدعي

ويقوم بانجاز تحصيصات الترقية العقارية السكنية بنمط جديد من التحصيصات يتميز بالتناسق 
والانسجام العمراني،لو مظير عمراني عمراني موحد وراقي ،حيث يقوم المرقي بتييئة 

وذلك بعد  التحصيص وربطو بمختمف الشبكات ،ثم الانطلاق في البناء بالاعتماد عمى مقاول
 تحصمو عمى رخصة البناء.

تكمن ميمتو في انجاز تحصيصات  الترقية العقارية للأراضي  :المحصص العقاري2-2
 ،ويكون ذلك بعممية تييئتيا بالطرق وبمختمف الشبكات ،أما البناء فيكون من طرف

 ،حيث عند تحصمو عمى قطعة الخاصة بو تكون مييئة ومربوطة بمختمف الشبكات المستفيذ
 . فيقوم مباشرة بأشغال البناء

 25 – 67ظهرت التعاونٌة العقارٌة بموجب المرسوم التنفٌذي رقم  التعاونية العقارية:2-3

شكل مؤسسة مدنٌة لها عل مجموعة من المحصصين لنتظام إوىي  52/50/5267بتارٌخ 

ترقٌة  تهدف إلىإذ  بانشاء التحصيصات ضمن الترقية العقارية حيث تقوم إستقلالٌة مالٌة ، 

  .السكن العائلً
يقومون  حيثويتمثمون في مكاتب الدراسات التقنية واليندسة المعمارية ،:1المهنيون -2-4
الدراسات التقنية والمخططات)مخطط الموقع والتسميم ومخطط التييئة وكذا نجاز مختمف إب

التقنية المتعمقة بأحجام بالاضافة الى القيام بمختمف الحسابات ، المخطط المعماري لمسكن(
 ستلاء عمى الأرض و أبعاد الشبكات و مساراتيا.البناء ومساحة الإ

وبالاضافة الى ىذا يوجد  أيضا المقاولون والبناؤون التقميديون والمؤسسات الخاصة ،والتي   
تكمن ميمتيم في تنفيذ مشروع التحصيص ميدانيا .بالاضافة الى بعض المؤسسات الصغيرة 

 .ند ليا ميام تكميمية كالترصيص الصحي والنجارة و .. الخ التي تس
 
 
 
 

                                                           
 26بوشلوش عبدالغنً مذكرة ماجٌستٌرفً علوم الأرض و والجغرافٌةوالتهٌئة العمرانٌة،مصدر سابق ص  1
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 :في والذي يتجسدالمجتمع المدني:-2-5
ويتمثل دورىم في انجاز المساكنيم فقط، دون المشاركة في عمميات المستفيدون : 2-5-1

 التييئة والتعمير التي ينجزىا باقي المتدخمون.
الأحياء،يتمثل دورىا في القيام بدور الوسيط بين وىي جمعيات الجمعيات المدنية :2-5-2

المستفدين والادارة ونقل انشغالاتيم ،والمطالبة بحقوقيم وتمثيميم في مختمف الاجتماعات أمام 
 .دارةالإ
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 خلاصة الفصل

 التحصيصات السكنية مرت بثلاث مراحلأن من خلال ما تطرقنا اليو في ىذا الفصل نستنتج 
غياب تام لمتشريعات ه المرحمة ذىعرفت وقد  1974قبل  مرحمةتمثمت في : ميمة  تاريخية

منعرج حاسم في تاريخ التحصيصات  1990و1974مابين مرحمة ،في حين تعدالعمرانية 
التي  1990مرحمة مابعد ،لتأتي بعدىا حتياطات العقارية السكنية وذلك بعد ظيور قانون الإ

التحصيصات السكنية حيث شيدت تحول جذري لسياسة التعمير تعتبر مرحمة ميمة في تاريخ 
نتاج التحصيصات إوذلك نظرا لظيور العديد من القوانين والتشريعات المنظمة لعممية  بالجزائر
نجاز التحصيصات السكنية من عموميون وخواص  إتعدد المتدخمين في  كما لاحظناالسكنية.
 نتاجيا.إلى الزيادة في إمما أدى 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 تمهيد

لمحة -الموضع-تقديم حول مدينة جامعة )الموقع: أولا

 التطور العمراني(-تاريخية 

 أنماط السكن في المدينة:ثانيا

 أصناف التحصيصات السكنية في المدينة :ثالثا

 واقع التحصيصات في المدينة :رابعا

 *التطور التاريخي 

 *التوزيع المجالي للتحصيصات السكنية 

 *وزن وحجم التحصيصات السكنية

 دراسة وتحليل العينات :خامسا       

مدينة  في السكنية للتحصيصات التوزيع المجالي :الفصل الثاني

 جامعة
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 التوزيع المجالي لمتحصيصات السكنية في مدينة جامعة -الفصل الثاني

 تمهيد:

التوزيع المجالي لمتحصيصات السكنية في مدينة التعريج عمى في ىذا الفصل  حاول سن
التطور العمراني لممدينة مرورا بمختمف الأنماط السكنية  لى دراسةإسنتطرق جامعة،حيث 

 عمى والتعرفبالمدينة المتواجدة  ف التحصيصات السكنيةأصناوكذا التعرف عمى بالمدينة ،
،بالإضافة إلى القيام  يرة السكنيةظتطوير الحي فاعميتيا ف ومامدى واقع التحصيصات فييا

 .بدراسة تحميمية لنماذج من تحصيصات المدينة
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



جامعةالفصل الثانً.......................التوزٌع المجالً للتحصٌصات السكنٌة فً مدٌنة   
 

 

22 

 :لمدينة ا عام حول  تقديم -أولا
 1 :الموقع الجغرافي لممدينة-1

تبعد حيث تقع جنوب الأطمس الصحراوي الجزائري ، تابعة لولاية الوادي وـة جامعـة بمديتعد 
فيما تقدر المسافة بينيا وبين مقر الولاية بمسافة كم . 600عن العاصمة الجزائرية بحوالي 

كم عن  50شمالا، وبمسافة كم 170وعن بمدية بسكرة بمسافة  كم من الشمال الغربي، 120
تتلاقى فيو أودية صحراوية تحتية منيا واد ايغرغر  وتقع المدينة في منخفضبمدية تقرت جنوبا .
 ىقار وواد مية المنحدر من أعالي عين صالح.المنحدر من قمة الأ

 03و تربط بين  03نقطة عبور حيث يمر بيا الطريق الوطني رقم  جامعة و تعتبر بمدية
 ين الشرق وشمال الصحراءيربط ب خط سكة حديديةو  ،ورقمة –الوادي –ولايات بسكرة 

 يمر بيا شط ممغيغ.،كما وواحات النخيل تقرت(-بسكرة-باتنة-)قسنطينة

 2 :موقع الإداريال-2

( الرابط  03تقع مدينة جامعة من جية الشمال الغربي لولاية الوادي عمى الطريق الوطني رقم )
( ،و يشكل صعوبـة  غرب–بين بسكرة و ورقمة و الذي يقسم مركز البمديـة إلى قسمين ) شرق 

في حركة المرور بين القطاعين ،كما أنـو يعد المحور الرئيسي في التبادل و الييكمـة المجاليـة ، 
إضافـة إلى الطريق البمدي الذي يربـط بمديـة سيدي سميمان بمقر البمديـة ،و يحدىـامن 

ومن الجية الشرقـية   ،ـران الجيةالشمـــالية  بمديـة تندلـة,ومن الجية الجنوبـية بمديـة سيدي عم
 ومن الجية الغربـية  بمديـة المرارة.،بمديـة رقيبـة

                                                           
1
 (2002المخطط التوجٌهً  للتهٌئة والتعمٌر لمدٌنة جامعة ) 

2
 .نفس المصدر السابق 
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 جامعة مدينةل الإداري موقعال : 01يطة رقمخر 

   0229مراجعة المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر لبلدٌة جامعة  :المصدر   

 1الموقع الفمكي: -3
درجة  32و33تش وخط عرض درجة شرق خط غريني 35.32تقع جامعة عمى خط طول 

 شمال خط الإستواء.
 
 
 

                                                           
1
 لبلدٌة جامعة 0229لتهئٌة والتعمٌر مراجعة المخطط التوجٌهً ل  

التقسٌم الإداري 

 لولاٌة الوادي

 ش

 بلدٌة جامعة

التجمع الرئٌسً والتجمعات 

 الثانوٌة بالبلدٌة
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 الخصائص الطبيعية لمدينة جامعة: -4
 1تضاريس وطبوغرافية المنطقة:  4-1
تتميز تضاريس بمدية جامعة بتناوب  و تعاقب الكثبان الرممية و الطينية، المنطقة تقع عمى  -

           م من سطح البحر و ىي تتميز بطابع الواحات.       38.84ارتفاعحوالي+
و ىو أىم قناة تتميز بيا المنطقة، إذ يستعمل لتصريف المياه الزائدة عن الزراعة, واد ريغ :  -

كمم, و يمر عمى مدينة جامعة  150و كذلك مياه الصرف الصحي القادمة من المدينة طولو 
 كمم. 50بطول قدره 

لمدينة و ىي تكوينات و ىو مجموعة كثبان رممية موجودة شرق االعرق الشرقي الكبير : -
و الكثبان الرممية الحديثة, و ) السيوبميوسان القاري(, الزمن الرابع و الثالث و المتمثمة في

 )البرخان(.تتأثر ىذه المظاىر الجيومورفولوجية بحركة الرياح و مظيرىا العام المتمثل في 
عين الزرقاء وغيرىا وتتمثل في بحيرات مغمقة منتشرة فيمناطق الدراسة كبحيرة الشطوط :  -

 من البحيرات، تتميز باحتوائيا عمى المياه طول السنة .   
و ىي متكونة من جراء ترسبات الزمن الرابع، و ىي تمك المناطق المنخفضة التي السباخ :  -

 تتجمع فييا المياه و لا تنفذ نظرا لطبيعة التربة المشبعة و الغير نفوذة.
 يزيائي والطبيعي للمدينة( : الإطار الف02الخريطة رقم )

 
 
 

      
 
 
 
 
 
 

 المخطط التوجيهي للتهيئة و التعميرالمصدر:                                     

                                                           

لبلدٌة جامعة. 0229لتهئٌة والتعمٌر جٌهً لمراجعة المخطط التو  1  
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  1الدراسة الجيولوجية:  4-2
إن اليدف من إبراز ىذا العنصر ىو تحديد الدور اليام في قيام المدن و توسع محاورىا و 

ت الصخرية بغرض الاستصلاح و استغلال الثروات إمتدادىا، و التعرف عمى أىم التشكيلا
المائية و المحمية, كما يتعمق ىذا العنصر أساسا بنوعية الصخور السائدة في المنطقة و مدى 

 صلاحيتيا لمبناء.
إذا فإنو لا شك أن البيئة الصمبة تتحمل ضغط المباني المرتفعة فوقيا، و البيئة اليشة تستخدم 

نية ترتيبيا، و التكوينات الجيولوجية لممنطقة تعودلأزمنة مختمفة منيا في إنشاءات تتناسب مع ب
ترسبات الزمن الرابع و تضم الرمال التي نجدىا في شرق المنطقة و التي تمثل عائقا في 
التوسع العمراني و الفلاحي, أما تكوينات الزمن الثالث فتتمثل في )الميموبيموسان(الذي يتكون 

 و الأيوسان الأوسط. من طين و الحجر الرممي
أما تكوينات الزمن الثاني فتتمثل في السيوماني الكمسي و السيوماني الذي يتكون منالطين و 

 المارن، كما نجد تكوينات الألبسيات التي تحتوي عمى رمل و حجر رممي. التيميش

 المقطع الجيولوجي شمال جنوب(:02رقم) الشكل

 2008لبمدية جامعة ميرالمصدر:المخطط التوجيهي لمتهيئة والتع
 
 2: الدراسة الهيدرولوجية 4-3

                                                           
1
 نفس المرجع السابق  

  0229مراجعة المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر لمدٌنة جامعة  2
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 تمثل المياه الجوفية المورد الرئيسي لممياه في المنطقة و توجد أربع طبقات أو مستويات: 
 الطبقة السطحية:-

( أمتار حسب الفصل، و 8 –1وىو ما يعرف بصعود المياه الجوفية يتراوح عمقيا من)     
في فصل الصيف و أعمى مستوى في فصل الشتاء ،كما أن  المكان لذا يكون مستواىا الأدنى

 ىذه الظاىرة تحدث عدة مشاكل في الفلاحة و البناء .
 الطبقة الثانية : -

م و قد تصل إلى  100طبقة المياه الرممية ) الميوبميوسان ( و تقع عمى عمق يتجاوز       
 وادي ريغ .م  و تستعمل لمري الفلاحي خاصة و بفضميا أنشأت غابات   200
 الطبقة الثالثة:-

م، و ىي  150طبقة المياه الكمسية ) السينونيان ( : و ىي طبقة مائية يتجاوز عمقيا       
 ستيلاك اليومي.تستعمل للإ

 الطبقة الرابعة: -
متر في منطقة  1400و توجد عمى عمق  ²كمم 6000000" الألبيان " و مساحتيا تقدر بـ 

 مائي الكبير مزود عن طريق تغمغل المياه في الأطمس الصحراوي.وادي ريغ, و ىذا الجيب ال
  (: المقطع الهيدرولوجي لحوض وادي ريغ03الشكل رقم )

 المخطط التوجيهي للتهيئة و التعميرالمصدر:                                          
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 1: عن نشأة مدينة جامعة لمحـة تاريخيـة -5 

غير ، ا إقتصاديـة ، دفاعيـة ، سياسيةة المـدن تتحكم فييا عوامل كثيرة منيغالبا ما نجـد أن نشأ
 .لن و تنظيميا و تجنبيا بشكل أفضـالعامل الطبيعي يمعب دورا فعالا في ظيور المد أن

الواحات التي أصبحت ساىم في تشكل  ،وادي ريغ تـوفر المياه الجوفيـة في منطقـةو عميـو فإن 
و ىذا ما حدث في مدينة جامعة منذ القديم حيث أن سكان  ،طق القاحمـةنقاط جذب لسكان المنا

وذلك منذ الحقب  ،ناحيـة الجنوبية عمروا المنطقـةالدول الحدوديـة المجاورة لمجزائر من ال
بالمغات الأصمية  ينسكان البربر لممنطقة تكمموا البربريـة متأثر الو بإتصاليم ب ،التاريخيـة الأولى

 و ىو ما يعرف بالريغية نسبة إلى وادي ريغ . ينسكان الأصميلم
تمـط القادمون الجـدد يا إخقبظيور الإسلام في الجزيرة العربيـة و بدخول الفاتحين إلى شمال إفري

أجناس مختمفـة بالسكان الأصميين كما حدث في كل المناطق التي فتحت سواء بالإقامة أو  من
أجل  منبالدين الإسلامي تعمموا العربية ة و تعمقيم الزواج المختمط نظرا لنزوح سكان المنطق

 تدارس القرآن و أصول الدين.
تشيـد مبانييا عمى ماضييا  والتي مدينـة أورلان النواة الأولى لمدينة جامعة أين كانت 
الأخص ضريح الولي الصالح سيدي عمي المحجوبي ،أما  سـر التسميـة أورلان فترجع إلى بو 

 م أن المنطقة لا توجد بيا معالم تدل عمى مرور الرومان فييـا .العيد الروماني رغـ
 ،عمى نفس الإسم تم من أورلان القديمـة و حافـظ 700توسعت أورلان بنواة جديدة عمى بعـد 

عمى إثر بناء دار الحشان و التي كانت بمثابـة دار لمضيافـة و مجمس الشيوخ و أعيـان المنطقـة 
دارسون و يقررون في أمور دينيم و دنياىم و نظرا لكرم أىل المنطقة الذين كانوا يجتمعون و يت

و ترحيبيم بالضيوف جعل الكثير من النازحين يستقرون في المنطقة و يقيمون بالقرب من دار 
 الحشان و ىكذا ظير إسم جامعة لأول مـرة.

دىور الظروف ار و تبإزدياد الضغط عمى السكان البدو من طرف الإستعم،و أثناء ثورة التحرير
ىؤلاء إلى النزوح لمتجمعات القريبة ،و خلال ىذه الفترة إتجـو نمو المدينة نحو  المعيشية إضطر

 اة الطريق الرابط بين بسكرة و تقرت .ذيدة ،و ذلك بمحامالغرب و تشكل الحي المسمى  بالب
الأمطـار الطوفانيـة  عمى إثـر 1969بعد الإستقلال إستمر نمـو المدينـة بوتيـرة بطيئـة ففي عام   

التي عمت المنطقـة ،و بالأخص المناطق المنخفضة من وادي ريغ مثل جامعة وضواحييا 
                                                           

 (2002المخطط التوجٌهً  للتهٌئة والتعمٌر لمدٌنة جامعة ) مراجعة  1



جامعةالفصل الثانً.......................التوزٌع المجالً للتحصٌصات السكنٌة فً مدٌنة   
 

 

28 

ـو الغرب ،تضررت المدينة بشكل كبير مما نتج عنـو إعادة بناؤىا و توسعيا من جديــد نح
ـطط لانـو الجديدة و حي الجبل ،و بظيور أدوات التعمير جسد مخوغبالأحيـاء المتمثمة في 

التييئة و التعمير ىـذا التوجو و التوسع نحو الفضاءات الشاغرة غربا بتفادي غابات النخيل و 
 .الأراضي الفيضانيـة

مر تطور النسيج العمراني لمدينة جامعة 1خصائص و مراحل تطور النسيج العمراني : -6
في  عرج عميوحل تاريخية حممت معيا عدة خصائص لمنسيج العمراني وىو ماسنعبر ثلاثة مرا

 ي:ايمم
 ( :1583-(1853المرحمة الأولى  -أ
تشكمت مدينة أورلان )القصور( و ىي النواة الأولى لمدينة جامعة، حيث تشيد مبانييا عمى  

ماضييا و بالأخص ضريح الولي الصالح سيدي عمي بن محجوب، أما سر تسمية أورلان 
 ييا معالم رومانية.فيرجع إلى العيد الروماني رغم أن المنطقة لا توجد ف

من ىذا ،و كتضاض القصر القديم و إنييار مبانيو إنتقل السكان إلى القصر الجديد او بعد 
م من أورلان القديمة, حيث حافظت عمى  700الأخير توسعت أورلان بنواة جديدة عمى بعد 

 نفس الإسم, و يقع القصر في منطقة مرتفعة و تميز بـ :
 مواد بناء محمية )طين, حجارة,خشب,جبس(. –يقة شكل شبو دائري و شوارعو ض -
 مساكن متقاربة ببعضيا البعض لأسباب إجتماعية و مناخية. -
 وقوعو داخل الواحة كذلك لأسباب أمنية. -

كان إنشاء جامعة القديمة القصر عمى إثر بناء دار الحشان، و التي كانت دار لمضيافة و 
 .وا يجتمعون فييا من أجل أمور دينيم و دنياىممجمس لمشيوخ و أعيان المنطقة الذين كان

 
 
 
 
 
 

                                                           
1
 (2002لمخطط التوجٌهً  للتهٌئة والتعمٌر لمدٌنة جامعة )مراجة ا 
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 أورلانقصــر 
 القديم أورلان(: تبين قصر 01صورة رقم )   مالقدي أورلان(: يوضح قصر 01مخطط رقم )

 2009المصدر:مراجعة المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير جامعة 
 قصـــر جــامعة القــديم

  ( تبين قصر جامعة القديم02صورة رقم: )      لقديم   قصر جامعة ا(: يوضح 02مخطط رقم )

 2009المصدر:مراجعة المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير جامعة 
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 م(:1962 – 1853المرحمة الثانية ) -ب
م بسط سيطرتو عمى كامل 1853ديسمبر  02في جامعة  مدينة منذ دخول المستعمر إلى     

م و كانت 1914إنشاء محطة القطار عام  عمىيث عمل ح ،منطقة وادي ريغ منيا جامعة
تعد  ذا،بعيدة عن التجمع السكاني الموجود لتفادي خطر الأىالي و تسييل شحن البضائع

ح سكان جامعة القديمة حيث نز ،المحطة ىي المبنة الأولى لبناء مدينة جامعة في موقعيا الحالي
 ،و بعد إكتضاض حي المحطة ،عيشةطة نظرا لتوفر ظروف حسنة لمم)القصر( إلى حي المح

ذلك بوضع مخطط شطرنجي لحي و عمل المستعمر عمى تسييل مراقبة السكان أي المجاىدين 
المحطة.وأثناء الثورة التحريرية و بإزدياد الضغط عمى سكان البدو من طرف المستعمرسنة 

لمنطمق أصبح من ىذا ا ،سكان البدو الرحل عمى الإقامة في حي المحطة م الذي أجبر 1954
 لمعروف بحي البميدة، وتميزت بـ: توسع المدينة بإتجاه الغرب بالمكان ا

 وظيور بعض التجييزات كمحطة القطار والمسجد الكبير.،تخطيط الشوارع كان شطرنجي -
 (:محطة القطار 03صورة ) 

 
 
 
 
 
 
 

 2009المصدر: مخطط التوجييي لمتييئة والتعمير 
 في ىذه المرحمة ثلاث فترات : نميزالمرحمة الثالثة :  -ج
بعد الإستقلال إستمر نمو المدينة بوتيرة بطيئة، ففي عام م( : 1975 – 1962الفترة )-1

م ضربت المنطقة أمطار طوفانية عمت المنطقة و بالأخص المناطق المنخفضة, مما 1969
يد نحو الغرب أدى ذلك إلى تضرر المدينة بشكل كبير نتج عنو إعادة بنائيا و توسيعيا من جد

 تميزت الفترة بـ :
 ظيور البناء الغير مخطط. -
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 ظيور بعض التجييزات و المرافق الإجتماعية و الدينية. -
إرتقت مدينة جامعة إلى مقر بمدية إثر التقسيم الإداري سنة م( : 1984 – 1974الفترة ) -2

أدت إلى توسع م أصبحت تابعة إلى ولاية بسكرة حيث إستفادت من مشاريع تنموية 1975
المدينة في الإتجاه الشمال الغربي مشكمة أحياء جديدة المتمثمة في حي وغلانة، حي الجبل، و 

 تميزت الفترة بـ :
 ظيور بعض التجييزات الإدارية كمقر البمدية. -
 ظيور منطقة النشاطات المتمثمة في معمل التمور. -
( إرتقت جامعة إلى 84/09م رقم )1984إثر التقسيم الإداري لسنة م( : 1984الفترة ) -3

م و بعد الموافقة عمى المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير 1996مقر دائرة، و في سنة 
(PDAU لبمدية جامعة الذي إقترح إمتداد المدينة في الجية الغربية باتجاه بمدية المرارة و ذلك )

مثمة في حي النسيم و حي لتفادي التوسع عمى غابات النخيل شرقا منشأة أحياء جديدة مت
 السلام، و أىم ما ميز ىذه الفترة : 

 ظيور عدة أحياء جديدة مخططة. -
 صحية ... إلخ(. –ظيور تجييزات مختمفة )تعميمية  -

شيدت المدينة خلال ىذه الفترة توسعا عمراني من الى يومنا الحالي(:  -1984الفترة )-4
 التوسع مستمرا الى وقتنا الحالي.الجية الغربية وظيور أحياء جديدة ومايزال 
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 +معالجة الطالبة0229المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر لبلدٌة جامعة  مراجعةالمصدر:

 يىضح يراحم انتطىر انعًراني نًدينت جايعت. : (03مخطط رقم)ال

إنشاء انًستعًر نًحطت  -

انتي تعد  1914انقطار عاو  

انهبنت الأونى نًدينت جايعت 

انحانيت ويتًيز اننسيج 

 انعًراني بخطت شطرنجيت.

اء انًدينت انى يقر بهديت ارتق -

تىسع انًدينت  -.  1974سنت 

نحى انشًال انغربي.                       

 ظهىر ينطقت اننشاطاث. -

تشكم اننىاة الأونى  قصر  -

 اورلاٌ.

انتقال انسكاٌ إنى انقصر  -

انجديد "رجال انحشاٌ" 

 و. 922عهى بعد 

تىسع انًدينت غرب  -

 03انطريق انىطني رقى 

وظهىر بعض انسكناث 

 .انفىضىيت

ارتقاء مدٌنة جامعة إلى  -
مقر دائرة تابعة لولاٌة 

.             1984الوادي سنة 

مواصلة التوسع نحو  -
الشرق وظهور أحٌاء 

 جدٌدة

استمرار التوسع العمرانً 

نحو الغرب بظهور أحٌاء 

 جدٌدة

1
9
8
4

ى 
حاال

ٌومنا ال
ً

ل
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 أنماط السكن في مدينة جامعة -ثانيا
ي والنصف يرة السكنية لمدينة جامعة بنمطين من السكن، إذ نجد السكن الفردظتميز الح

الإجتماعية لسكان المنطقة  و يعود ذلك إلى الطبيعة ،الجماعي مع غياب السكن الجماعي
 لمظروف المناخية التي تتميز بيا المدن الصحراوية. بالإضافة

 يضم ىذا النمط نوعين من السكن:السكن الفردي :  – 1
البيت ىو المصمم في ىذا النمط من المساكن نجد صاحب و  السكن الفردي التقميدي: -1-1

الإجتماعية و الثقافية لمسكان ، م مع الأبعاد المناخيةئو ىي مساكن تستجيب و تتلا،والبناء
 والتي نذكر منيا: ،ىي تعتمد عمى مبادئ التييئة لمحميين وا
 ترك الأحواش وسط الدار. وىي المركزية -
 صغيرة. فتحاتالوجيات المغمقة بإستثناء  -
 حمية )الحجارة، الطين، الجبس، الخشب(.إستعمال مواد بناء م -

يتميز السكن الفردي التقميدي بعناصر فضائية مكونة لو تحمل دلالات ومفاىيم اجتماعية 
واجدعمى مستوى الجية ويت(..حن)وسط الدار(، الغرف، السطح.ومناخية وىي )المدخل، الص

 %0.017ا نسبتووالتي تمثل م 2م135000مسكن بمساحة تقدر ب 450 الشرقية لممدينة ب
 .1 من مساحة المدينة

 (:صورة المسكن التقميدي04صورة رقم) ط المسكن التقميدي            (:مخط04مخطط رقم )

                                      
 لطالبة:من التقاط االمصدر                                  2009مراجعةالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير:المصدر

                                                           
1
                                    2009المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير اجعةمر   
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نلاحظ في ىذا النوع تلاشي المبادئ التقميدية الصحراوية السكن الفردي الحديث:  -1-2 
الجانب الجمالي  مغايرة، وتراعى التصاميم فيياوعوضت بمبادئ المنطقة بإستعمال مواد بناء 

أكثر من الجانب المناخي مع عدم إحترام الطابع المحمي، ويتميز السكن الفردي الحضري 
 فضائية مكونة لو والمتمثمة في :  بعناصر

 المدخل: وىو الفضاء الذي يربط المسكن بالخارج. -
 البـيو: وىو فضاء يمعب دور المنظم والموزع داخل المنزل. -
 الغـرف : تكون ذات أشكال مختمفة. -
 الرواق: فضاء مغطى يشبو السقيفة في المسكن التقميدي. -
 السطح: ىو فضاء غير مغطى. -
 رجاء المدينة أويتوزع عمى كافة البناء المستعممة: الخرسانة المسمحة، الطوب. مواد -

 (:مسكن حديث05صورة رقم )                                                

   

 طالبة:من التقاط الالمصدر                                   2009المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير مراجعة:المصدر

ونجد ىذا النوع من السكن في الجية الشمالية لممدينة )حي السكن الفردي من إنجاز الدولة : -2
ىكتار، ولو نفس 11.2مسكن(، وفي وسط المدينة )حي المعممين( والذي يتربع عمى مساحة  125

، العناصر الفضائية المكونة لممسكن الفردي الحضري مع عدم إحترام الطابع المحمي )المدخل
(، ويتميز بنمط R.D.Cإذ نجده لا يتعدى الطابق الأرضي ) ،البيو، الغرفة، الرواق، السطح(

 .عمراني موحد ومتشابو
 

الحديث مخطط المسكن (:05)رقم  مخطط  
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 :من التقاط الطالبةالمصدر                                     2009مراجعةالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير:المصدر

والجية الغربية السكن في الجية الجنوبية ونجد ىذا النوع من  السكن النصف الجماعي:  – 3
، وىي جماعات سكنية متميزة بنمط 1ىكتار16.77أي ما يعادل  %5.47ويمثل نسبة لممدينة 

 عمراني متشابو بتخطيط انتشاري مفكك يحمل الخصائص التالية: 
 واجيات متقابمة ومفتوحة مع كثرة الفتحات.  -

(: مسكن نصف الجماعي07الصورة رقم)               مسكن نصف الجماعي (: مخطط07مخطط رقم )

 
 المصدر:من التقاط الطالبة                             2009مراجعةالمخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير:المصدر

 

                                                           
1
                              2009المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير مراجعة  

   الدولة مسكن ممول من طرف الدولة (:06صورة رقم ) (: مسكن ممول من طرف الدولة  60مخطط رقم)   
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 أصناف التحصيصات في مدينة جامعة-ثالثا
التحصيصات العمومية وتحصيصات ىما و لا أحصيصات السكنية عموما الى صنفين تنقسم الت
وتنقسم التحصيصات العمومية بدورىا إلى تحصيصات انجزت من طرف البمدية  الخواص

وأخرى من طرف الوكالة الولائية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحظريين،وانقسمت التحصيصات 
 الأصناف التالية: وفقضمن مدينة جامعة 

 التحصيصات العمومية :-1
، حيث قامت تم انشائيا من طرف الييئات المحمية لممدينةحصيصات السكنية التي ىي الت     

)طرق،شبكات الصرف الصحي،المياه ،الغاز ربطيا بمختمف الشبكاتبعممية تييأتيا و 
 .محصةعمى عاتق المالك لعممية البناء وتكاليفو تكون  في حين،،الكيرباء..(

لمتسيير والتنظيم  ولائية،بين البمدية والوكالة الميةنجاز التحصيصات السكنية العمو إوتنقسم ميمة 
 .)الوكالة العقارية سابقا( الحضريين العقاريين

 -من طرف البمدية: نجازهاإتحصيصات عمومية تم   -1-1
 74/26،وىذا بعد صدور الأمر 1974نجزت ىذه التحصيصات في المدينة  بعد سنة أ     

ياطات العقارية لمبمديات حيث ينص ىذا حتالمتضمن قانون الإ 26/02/1974المؤرخ في 
تقوم البمديات  والتي،ال التييئة والتعميرعطاء البمديات السمطة المطمقة في مجإالأمر عمى 

حتياجات من الأراضي للإ ةبموجبو بالتحكم والتصرف في الأراضي الصالحة لمبناء وذلك تمبي
 قامة مشاريع عمومية.لإ

وغلانة تحصيص  عمى مستوى المدينة فيالبمدية  المنجزة من طرفالتحصيصات  وتمثمت
ذي يقع في الجية الغربية الجبل ال تحصيصلممدينة،وكذا  ديدة والذي يقع في الشمال الغربيالج

حيث قدر مجموع  ،ي يقع في الجية الجنوبية الغربية لممدينةذالبميدة ال تحصيص،و لممدينة
بلغ فً حٌن ،0كم782ة والتً تبلغ من مساحة المدٌن%2510 بنسبة 0م941171521مساحتيا 

 .قطعة1150عدد حصصها 
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 (:التوزٌع المساحً والمجالً لتحصٌصات البلدٌة01جدول رقم) -1-

اسم 
 التحصٌص

سنة  
 الإنشاء

عدد  الموقع    
 القطع 

من %النسبة 
مجموع 

 التحصٌصات

 %النسبة  (0المساحة )م
من مجموع  

مساحة 
 التحصٌصات

من   %النسبة 
 مدٌنةمساحة ال

وغلانة 
 الجدٌدة

الجهة  1981
 الشمالٌةالغربٌة

189 38,45 410810 43 ,66 25210 

 الجبل 
 

 25241 37,64 511839513 36,16 114 الجهة الغربٌة  1987

 
 البلٌدة 

الجهة الجنوبٌة  1984
 الغربٌة

589 25,39 173849541 18,70 25200 

 2510 122 941171521 122 1150 المجموع

 الوكالة العقارية +المصمحة التقنية بجامعة+معالجة الطالبة:المصدر
تحصيصات التي أنجزت من طرف البمدية تموضعت ن ال( نلاحظ أ01من خلال الجدول رقم)

والجية الجنوبية  الجية الغربية والجية الشمالية الغربية من المدينة عمى مستوى ثلاث جيات
قطعة عمى مستوى  589لى إير حيث وصل ىذه التحصيصات بعدد قطع كبالغربية،وتتميز 

 .2م412852تحصيص وغلانة الجديدة وبمساحة قدرت ب 
 :عقاريةنجازها من طرف الوكالة الإ التحصيصات السكنية العمومية تم -1-2

،والمرسوم التنفيذي  07/11/1986المؤرخ في  86/03ظيرت بموجب مرسوم رقم      
ت نظرا أنشاوالتنظيم العقاريين الحضريين ،و  لمحمية لمتسييروتنظيم الوكالة االمحدد لقواعد انشاء 

لمعبء الممقى عمى عاتق البمدية،نظرا لمتطور الذي شيدتو .وبموجب المرسوم التشريعي رقم 
حيث تنازلت البمدية لموكالة العقارية عن انجاز التحصيصات .وقامت بتحويل  93/03

 ية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين.التحصيصات التي انجزتيا لفائدة الوكالة المحم
،وانقسمت بدورىا الى من التحصيصات السكنية  قد انجزت الوكالة العقارية  مجموعة و 

 :صنفين
 جتماعية:إتحصيصات -أ

 عمى عاتقيا تحمل الدولة ىي تحصيصات موجية لمفئات الإجتماعية محدودة الدخل،حيث     
عمى مستوى  اتتحصيصخمس نجزت أ وقدبمبالغ رمزية،  اعنيالتنازل  يتم وتكاليف تييئتيا،

قطعة، الرمال  236الرمال الذىبية الخيم،العسكريين،الأمن، التطوري.ىي تحصيص  المدينة
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من %0.048بنسبة 2م378603.75،حيث استحودت عمى مساحة قدرت بقطعة 364الذىبية
 قطعة.1114احصصيمساحة المدينة وقد بمغ عدد 

 التحصيصات الاجتماعية:يوضح توزيع  :(02جدول رقم) -أ
اسم 

 التحصيص 
 

عدد  الموقع سنة الانشاء
 القطع

من  النسبة %
مجموع 

 التحصيصات

 النسبة %  (2المساحة)م
من مجموع  

مساحة 
 التحصيصات

 
النسبة 

من   %
مساحة 
 المدٌنة

 الخيم
 

غرب  12/08/96
مدينة 
 جامعة 

155 13.93 64579.75 17.05 0.008 

 العسكريين
 

غرب  12/07/96
مدينة 
 جامعة

126 11.31 37500 9.90 0.004 

 الأمن
 

الشمال  12/07/96
الغربي 
 لجامعة 

50 4.48 14000 3.69 0.001 

 التطوري
 

غرب  10/03/97
مدينة 
 جامعة

83 7.45 25980 6.86 0.003 

الرمال 
 1الذىبية

غرب  30/05/94
مدينة 
 جامعة

236 21.18 95172 25.13 0.012 

الرمال 
 2لذىبيةا

غرب  03/04/96
مدينة 
 جامعة

464 41.65 141372 37.34 0.018 

 0.048 100 378603.75 100 1114 المجموع
 المصدر:الوكالة العقارية بجامعة+معالجة الطالبة
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(أن جل  التحصيصات تتموقع في الجية الغربية لمدينة جامعة 02الملاحظ من خلال الجدول )
تمثل في تحصيص يكبر تحصيص أة وعدد القطع فنجد أن ،وتتميز بتباين من حيث المساح

من مجموع التحصيصات %41.65بنسبة  (2)م 141372،بمساحة تقدر ب  2الرمال الذىبية 
قل تحصيص يتمثل في أ،ونجد من مجموع القطع%37.34مانسبتو قطعة 464وعدد القطع 

 قطعة 50ومن مجموع التحصيصات %4.48بنسبة  (2)م14000تحصيص  الأمن بمساحة 
 من مجموع القطع.%3.69بنسبة
 تحصيصات ترقوية : -ب

يحدد سعر الحصص بعد أن تتم ىي تحصيصات موجية لمفئات مرتفعة الدخل،حيث      
عممية التييئة ،ويتم التنازل عمييا بأسعار السوق أي بأسعارىا الحقيقية،وقد أصبحت اليوم 

 فيمدينة عمى مستوى الوتمثمت جراءات المزاد العمني.تخضع لإ
قطع ، جامعة 5قطع، حي النسيم  10،الأمل ،الافاق،حي النسيم02،عراق01عراق:تحصيص

من مساحة %0.088وبنسبة  2م667465.35ت عمى مساحة قدرت بوالتي استحوذقطعة.121
 .1653وبعدد قطع  المدينة

 التحصيصات الترقوية:( يوضح توزيع 03جدول رقم ) -ب
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اسم 
 التحصيص

عدد  الموقع الإنشاء سنة
 القطع

من  النسبة
مجموع 

 التحصيصات

من  النسبة المساحة
مجموع  
مساحة 

التحصيصا
 ت

النسبة 
من   %

مساحة 
 المدٌنة

 01عراق
 

غرب مدينة  08/11/90
 جامعة

180 10.88 100000 13.51 0.012 

 02راقالع
 

غرب مدينة  08/11/90
 جامعة

218 13.18 100000 13.51 0.012 

 الامل
 

الجنوب  08/11/90
الغربي 
 لجامعة

389 23.53 171400 23.16 0.021 

 الافاق
 

الجنوب  08/11/90
الغربي 
 لجامعة

235 14.21 94700 12.79 0.012 

 1حي النسيم
 

الجنوب  15/07/97
الغربي 
 لجامعة

10 0.60 4070.25 0.55 0.000
5 

 2حي النسيم
 

الجنوب  23/07/97
الغربي 
 لجامعة

05 0.30 1770 0.23 0.000
2 

 جامعة
 

غرب  12/08/98
 مدينةجامعة

121 7.32 68390.1 9.24 0.008 

الجنوب  23/07/97 3حي النسيم
الغربي 
 لجامعة

240 14.51 97686 13.20 0.012 

غرب مدينة  05/07/86 حي السلام
 جامعة

255 15.42 91000 13.78 0.011 

 0.088 100 667465.35 100 1653 المجموع
 العقارية بجامعة+معالجة الطالبة المصدر:الوكالة
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خدت الجية الغربية لممدينة مكان تتموقع تإ( نلاحظ أن التحصيصات 03من خلال الجدول )
كبر تحصيص يتجسد في أفيو ،وتميزت بتباين من حيث المساحة وعدد القطع ،حيث أن 

من مجموع %23.35بنسبة  (2)م171400بمساحة جغرافية قدرت ب  تحصيص) الأمل (
ما أقل أ. من مجموع القطع%23.16مانسبتو قطعة389وبعدد قطع قدر ب حصيصات  الت

 (2)م1770بمساحة   2تحصيص من حيث المساحة تمثل في تحصيص حي النسيم
 .من مجموع عدد القطع%0.16بنسبة  عقط5وبعدد من مجموع التحصيصات %0.30مانسبتو

 :التحصيصات الخاصة-2
: ويكون التدخل في شكمينلخواص في فترات مختمف نجازىا اإبىي تحصيصات يقوم      

 الترقية العقارية والتعاونيات العقارية.
عمى مستوى  مدينة جامعة ضئيمة السكنية  نجاز التحصيصاتإوتعتبر مساىمة الخواص في 

تعاونيات عقارية والمتمثمة  تسع (09)ضمت المدينة ،و التعاونيات العقارية في  تتمثمجدا حيث 
:سويسي التمي و محمد بوضياف ،محمد الصديق بن يحي وسعيد لحاج ،ىواري  في تعاونية

 .براىيم حملاوي،دبيمي محمد، توسيع محمد بوضيافإ،بومدين و سمطاني عمي
وعدد  %من مساحة المدٌنة25212مانسبته  0م8492057وقد بمغت مساحتيا الجغرافية 

 قطعة.183حصصها
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 المجالي لمتعاونيات العقارية في مدينة جامعة التوزيع( يوضح 04جدول رقم ) ج
اسم 

 التحصٌص
سنة  

 الإنشاء
عدد  الموقع    

 القطع 
من %النسبة 
مجموع 

 التحصٌصات

المساحة 
 (0)م

 %النسبة 
من مجموع  

مساحة 
 التحصٌصات

من   %النسبة 
 مساحة المدٌنة

توسٌع محمد 
 بوضٌاف

الجنوب  02/21/97
الغربي 
 لجامعة

11 159 413357 4592  

252221 

 
تعاونٌةمحمد 

 بوضٌاف

الجنوب  00/21/99
الغربي 
 لجامعة

05 10553 12522 10515 25221 

تعاونٌةهواري 
 بومدٌن

21/12/95  
 
 
 

غرب  مدٌنة 
 جامعة

 

19 12501 11422 18515 25221 

ابراهٌم تعاونٌة
 حملاوي

21/12/95 01 15544 1503 3507 252223 

تعاونٌة سعٌد 
 محمد الحاج

21/12/95 14 7510 1271 1597 252223 

الصدٌق تعاونٌة
 بن ٌحً

12/29/94 13 8532 4322 1541 252221 

تعاونٌة 
 سوٌسً التلً

21/20/88 53 19551 13124 18593 25220 

تعاونٌة دبٌلً 
 محمد

00/29/98 19 12501 7951 9554 25221 

تعاونٌة 
 سلطانً علً

15/27/94 05 10553 11993 18584 2.220 

 25212 122 8492057 122 183 المجموع

 المصدر:الوكالة العقارية +المصمحة التقنية بجامعة+معالجة الطالبة                                     

الجية الجنوبية الغربية و تخدت من إ( نلاحظ أن التعاونيات العقارية 04من خلال الجدول رقم )
تباين من حيث المساحة وعدد يزت ىذه التحصيصات بالغربية لممدينة موقعا ليا ،وتم

سويسي التمي بمساحة قدرت ب تعاونية  كبر تحصيص يتمثل في أن أ،فنجد القطع
 قطعة 36وبعدد قطع قدر ب من مجموع التحصيصات %19.35بنسبة  (2)م16104
محمد  توسيع تعاونية صغر تحصيص فتمثل فيأ.أما  من مجموع القطع%18.84مانسبتو
وبعدد قطع قدر من مجموع التجصيصات %5.9ما نسبتو  (2)م4166.7بمساحة فبوضيا

 .من مجموع القطع%4.9بنسبة قطعة 11ب
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 واقع التحصيصات السكنية في مدينة جامعة - رابعا
 التطور التاريخي لمتحصيصات السكنية بالمدينة: -1
 :1974مرحمة ماقبل  -1-1

لتحصيصات السكنية ،حيث ان المنطقة في ىذه ي نوع من األم تشيد ىذه المرحمة عمى وجود 
 .الفترة شيدت ظيور بعض المباني غير مخططة

 :1990-1974مرحمة مابين  -1-2
حمة بداية ظيور في مجال التعمير حيث عرفت ىذه المر  ظشيدت ىذه المرحمة تطور ممحو 

ا محتشم ان وجودىت السكنية فكى المدينة، أما في مجال التحصيصاعمى مستو  حياء جديدة أ
مر كانت حيث ان ىذه الاحياء في بداية الأوغلانة الجديدة،،البميدة ، حي الجبلوتمثل في حي 

حياء نشأت دون تخطيط ،بعدىا قامت السمطات المحمية متمثمة في البمدية بعمميات أعبارة عن 
ة لتصبح بمثاب لك بالقيام بمعاينة ليا وتسميم الممكية لاصحابيا،ذتسوية عقارية ليا ،و 

المتعمق  74/26،وذلك بموجب الأمر تحصيصات سكنية عمومية تابعة لييئة البمدية 
 .بالحتياطات العقارية

 :1990مرحمة ما بعد  -1-3
شيدت ىذه المرحمة تطور كبير في مجال انجاز التحصيصات السكنية ،وىذا راجع لصدور 

ا التطور ،عمى غرار ذفي ى العديد من القوانين والمراسيم التنفيذية والتشريعية التي ساىمت
ت العقارية في المجال المتضمن الغاء احتكار البمديات لممعاملا 90/25قانون التوجيو العقاري 

 يد حق الممكية الخاصة.يأالحضري، وت
كما نص ىذا القانون عمى اسناد العمميات التعميريةالتي كانت تقوم بانجازىا البمدية الى الوكالة 

وقد قامت ىذه الاخيرة بعممية انجاز مجموعة من تنظيم العقاريين الحضريين،المحمية لمتسيير وال
 التحصيصات السكنية عمى مستوى البمدية ،ىي متمثمة في :

من ،العسكريين،التطوري ، تحصيص لأفاق ،الأ،حي الامل وحي ا02،حي النسيم 01حي النسيم
 .حي السلام ،،الخيم02اق ،العر 01،العراق 02،الرمال الذىبية 01جامعة ،الرمال الذىبية
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 مدينة جامعة  وزيع المجالي لمتحصيصات السكنية فيتال -2
ن التحصيصات أ جدن المذكورة سابقا (04)و(03)و(02(و)01رقم ) ولامن خلال الجد      

( 2)م 2076542.81تحصيصا بمساحة قدرت ب  27بمغ عددىا  في مدينة جامعة سكنيةال
 وعمى مستوى ثلاث مناطقت بشكل متباين توزعحيث قطعة ، 4485وبعدد قطع بمغ 

 وذلك وفق مايمي: :المنطقة الغربية،المنطقة الشمالية الغربية،المنطقة الجنوبية الغربيةمختمفة
       : المنطقة الغربية -أ

 إستحودتتعاونيات عقارية  7تحصيصات عمومية و 10منيا تحصيصا (17)المنطقةضمت 
 تحصيصات جمالي مساحةإ%من 52.44 بنسبة( 2)م 1150299.41عمى مساحة قدرت ب 

من %56.72بنسبة  قطعة 2544 بمغ عدد قطعيا،و  من مساحة المدينة %1.47والمدينة 
  مجموع قطع تحصييصات المدينة.

 :المنطقة الشمالية الغربية -ب
 بنسبة ( أي2)م426852مساحة قدرت ب عموميين واستحودا عمى  ينوضمت تحصيص

بمغ عدد ،و من مساحة المدينة %0.054و المدينة مالي مساحة تحصيصاتجإ%  من 20.55
 من مجموع قطع تحصيصات المدينة.%14.24بنسبة قطعة 639 قطعيا

 :المنطقة الجنوبية الغربية -ج
مساحة قدرت ب  شغمت تعاونيتين عقاريتين حيث  2و عمومية تحصيصات 06ضمت 

 وبنسبة المدينة ة تحصيصاتجمالي مساحإ% من 27.01 بنسبة يأ( 2)م560942.4
من مجموع قطع %29.03بنسبة  قطعة1302قطعيابمغ عدد ،و من مساحة المدينة% 0.071

 تحصيصات المدينة.
من خلال التوزيع المجالي لمختمف التحصيصات السكنية عمى مستوى مدينة جامعة ،  

لمدينة ، الجهة الغربية من ا عمى مستوىنلاحظ أن معظم التحصيصات تموضعت أو انجزت 
 الوعاء عمىمنطقة الغربية تعد منطقة التوسع العمراني لممدينة وتتوفر الن وهذا راجع لأ 

 جميع الشروط اللازمة لمتعمير .و  يعقار ال
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 .التوزيع المجالي لتحصيصات السكنية لمدينة جامعة(:08مخطط رقم )
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 جامعة وزن وحجم التحصيصات السكنية في مدينة -3
 : سكنيةوزن وحجم التحصيصات ال  – 3-1

نتناول في ىذا العنصر الأىمية المجالية لمتحصيصات في حل أزمة السكن وتوفير جزء من 
 يرة السكنية بمدينة جامعة.ضالح

 يوضح مساهمة التحصيصات السكنية في تطور الحضيرة السكنية.(:05الجدول رقم)      
   %النسبةالتحصيصات المساكنزيادة عدد  عدد المساكن السنة

1987 2426 /  

1998 4322 1860 60.58 

2008 7795 3437 57.53 

2015 9491 1696 47.25 

 +معالجة الطالبة2016المصدر:مراجعة المخطط التوجييي لمتييئة والتعميرلمدينة جامعة+مونوغرافية الوادي           

 

 

 صدر:من انجاز الطالبة +الإعتماد على احرائٌات  لمدٌنة جامعة لمنوغرافٌة الواديالم                                  

 يرةظلتحصيصات السكنية في توفير الحا مساىمة( نلاحظ أن 05من خلال الجدول رقم )
 لى أخرى ،حيث:إختمف من فترة ت السكنية بمدينة جامعة

 السكنٌة الحضٌرة فً السكنٌة التحصٌصات مساهمة نسبة ٌوضح: 24شكل رقم
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(قدر 1998-1987)لمساكن خلال الفترة من ا السكنيةأن نسبة التحصيصات  نجد -
ىذه النسبة تبين مدى ،مسكن1860السكنية المقدرة ب  الحضيرةزيادة جمالي إ%من 60,58ب

 ا النوع من السكنات في حل جزء من مشكل السكن.ذفعالية ومساىمة ى
( فقدرت نسبة مساىمة التحصيصات السكنية في 2008-1998أما خلال الفترة ما بين ) -

وتدل  مسكن.1037الحضيرة السكنية المقدرة ب  زيادة اليجمإ%من 57,53انتاج السكن ب 
ىذه النسبة عن مدى المساىمة  لمتحصيصات السكنية في تطور الحضيرة السكنية في المنطقة 

 عتماد السمطات المحمية عمى انتاج ىذا النوع من المساكن.إومدى 
من زيادة % 47,25(فقدرت نسبة التحصيصات السكنية 2015 -2008وخلال الفترة مابين) -

مسكن ،و نلاحظ أن نسبة مساىمة التحصيصات في ىذه 1348يرة السكنية والمقدرة ب الحض
 الفترة أق من الفترات السابقة وىذا راجع إلى تراجع إنتاج التحصيصات السكنية خلال ىذه الفترة
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 .الدراسة التحميمية لتحصيصات مدينة جامعة  -امسا خ
 التحصيصات المدروسة:التعريف ب -1

إخترنا ،والتعرف عمى مختمف أصنافيا من خلال دراسة التحصيصات السكنية في المدينة     
لعينات في تحصيصين وتمثمت ىذه ا ثلاثة عينات من أجل القيام بعممية تحميمية شاممة ليا

قطعة وتحصيص تابع لمخواص وتمثل  389قطعة وتحصيص 255عموميين وىما تحصيص 
 قطعة. 36ونية عقارية سويسي التمي بفي تعا

 :قطعة 255تحصيص  -أ
من التحصيصات العمومية  (حي السلام)يطمق عميو و  قطعة 255يعتبر تحصيص     

،حيث أنجز  العقاريين الحضريينيم لمتسيير والتنظ ولائيةا الوكالة الالترقوية التي أنشاتي
 ،م1990ح الوكالة العقارية سنة من طرف البمدية ثم تنازلت عميو لصال م05/07/1986في

ب  تقدر  مساحة تربع عمىحيث يويتواجد ىذا التحصيص عمى مستوى الجية الغربية لممدينة،
 قطعة سكنية . 255 في حين بمغ عدد قطعو( 2)م91000

 :قطعة 389تحصيص  -ب
وىو ناتج عن ما  1984خلال سنة  العمومية التي أنشأتيا البمديةوىو من التحصيصات      

يقع غرب الطريق  طلممدينة وبالظب بية الغربيةتمركز في الجية الجنو يو ،عادة التسوية إيعرف ب
 389 وب (2)م  176894.45 ايتربع عمى مساحة جغرافية قدرىحيث ،(03الوطني رقم) 

 .قطعة  قطعة
 قطعة : 36 تحصيص  -ج

السويسي التمي  ونيةوالمسماة بتعا نجزت من طرف الخواصأعبارة عن تعاونية عقارية وىو     
 (2)م15870تتربع عمى مساحة تقدر بحيث ، م01/02/1988وانجزت فينسبة لصاحبيا

 قطعة ،وتقع في الجية الغربية لمدينة جامعة . 36وبمغ عدد القطع فييا 
 عينات الدراسة:ختيار إمعايير  -2

،وىي تحصيصات  ختيار ثلاثة عينات من مدينة جامعة لمقيام بدراسة تحميمية لياإقمنا ب    
 .(تعاونية سويسي التمي )قطعة34، (البميدة) قطعة389،(السلامقطعة)255
 والمتمثمة في : معاييرة النماذج  نظرا لتوفرىا عمى بعض الوقع الاختيار عمى ىذوقد 



جامعةالفصل الثانً.......................التوزٌع المجالً للتحصٌصات السكنٌة فً مدٌنة   
 

 

49 

الموجودة في المدينة ،سواء التحصيصات العمومية  نيا تشمل مختمف أنواع التحصيصاتأ - 
 العقاريينالولائية لمتسيير والتنظيم الوكالة  البمدية وتحصيصات  يصات،وتتمثل ىنا في تحص

 .المتمثمة في التعاونيات العقارية،أو تحصيصات الخواص و  الحضريين
 الأراضي بمختمف الشبكات وتقسيمات كميا،ومجيزة تحصيصات مخططة ومييئة نياأ - 
 .نيا مقسمة ومحاطة بالشوارعألا إبالرغم من وجود بعض القطع غير المكتمة أو الشاغرة  ،
حيث تم عدد القطع ، ذلك من حيث المساحة و و نيا تحصيصات متباينة فيما بينيا ،أ -
ات حجم ذواخرى  قطعة ( 389 البميدةكتحصيص ) تحصيصات ذات حجم كبير رختياإ

تحصيص سويسي التمي خيرا ذات الحجم الصغير أو  قطعة ( 255كتحصيص)السلام  متوسط
 .قطعة36
 دفاتر الشروط ...(،رغم وجود –توفر المعطيات الأولية حول التحصيص )مخططات  - 

 .تمفيا ة المعطيات أوذنعدام ىإدارات  تمثمت في الغالب في العديد من العراقيل عمى مستوى الإ
انتشارىا عمى عدة مواقع ضمن المجال العمراني لمدينة جامعة ما سيسمح لنا بالوقوف عمى  -

 .ات و المؤثرات المجالية عمى ىذا النمطمختمف الحيثي
 :المدروسةقع التحصيصات امو  -3
غالبا ما تتوضع التحصيصات السكنية في المدن الجزائرية عمى اليوامش الحضرية لممدن     

دوات التييئة والتعمير لأع ض،أين يتوفر العقار بشكل كبير ،وكما أنيا تخ
(POSوPDAU).... 

ن التحصيصات إفي الجزائر،ف1974-1962والتعمير في الفترة  وبسبب غياب أدوات التييئة
  رئيسي يحدد بوضوح الصعب تحديد مخطط كانت تخضع لتوطين عشوائي، مما يجعل من

أماكن وحدود تموضعيا ،ولكن بعد صدور النصوص القانونية والعقارية لمتييئة الحضرية 
حيث سمحت يط العمراني، صبحت الدولة تتكفل رسميا بمشاكل التخطأين أ(1974-1990)

أثناء توضع التحصيصات ،وكانت المواقع المستقبمة  ندماج الحضريباحترام مبدأ التجانس والإ
نشاء إمن  المشاريع توجد بالضواحي المباشرة لممدينة ،أين يمكن توفير حصص تمكن لتمك

 1 ة والحدائق.ئمساكن تمتاز بالتيو 
 

                                                           

   31قواس مصطفى،الاشكالٌات المطروحة بالتحصٌصات السكنٌة بمدٌنة باتنة،رسالة ماجستٌر فالتهٌئة العمرانٌة ص  
1
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 (:السلام)قطعة 255تحصيص  - أ
حيث يتربع عمى مساحة جغرافية في الجية الغربية لمدينة جامعة  صيصالتح يقع     

الجية من  التحصيص يحدو ،قطعة 255قطعو  م في حين بمغ عدد91000قدرت ب
يحده من الشرق  في حينحي الجبل ومن الجية الجنوبية تحصيص حي النسيم ، يةالشمال

 .(03الطريق الوطني  نحراف منإومن الغرب يحده طريق الوزن الثقيل )حي المستشفى 
ة الجنوبية الغربية لمدينة في الجي التحصيص يقع :)البميدة( قطعة389تحصيص  -ب

 389(،وبعدد قطع بمغ 2)م 176894.45يتربع عمى مساحة جغرافية قدرت بحيث جامعة
الطريق  ومن الجية الشرقيةحي المعممين والمقبرة من الجية الشمالية  التحصيصيحدو ،قطعة.

من الجية الغربية  و الجية الجنوبية تحصيصات سكنيةمن في حين يحده ( 03الوطني رقم )
 تحصيص حي النسيم .

 :سويسي التمي قطعة(36)تحصيص -ج
ويتربع عمى مساحة جغرافية قدرت ب حيث  ع في الجية الغربية لمدينة جامعةيق      

مسكن 90حي  يةشمالالجية ال منالتحصيص يحد و،قطعة  36(وبعدد قطع بمغ 2)م15870
محمد بوضياف و محمد الصديق بن  ومن الجية الجنوبية تعاونيتي )سكنات نصف جماعية(

طريق الوزن الثقيل يحده من الجية الغربية و حي الجبل  فيحده لجية الشرقيةفي حين من ايحي 
 (.03)انحراف من الطريق الوطني 

 : الدراسة البيئية لمواضع التحصيصات -4
 :اريسضوالت الطوبوغرافيا -

لمتضاريس تأثيركبير عمى المباني و المنشآت العمرانيـة بإعتبارىا المحـدد الرئيسي لإتجاه       
رس يمعبان دورا أساسيا في تجانس النسيج العمراني و تحديد شكمو ضالتعمير فالإنبساط و الت

   1العام .
المنطقة منبسطة وسطحية بنسبة انحناء ضئيل  ومن خلال الدراسة الطبوغرافية لممنطقة تبين أن

حيث يساعد في الربط بشبكة الصرف الصحي والمياه الصالحة لمشرب إضافة إلى تفادي 
  .عمميات الحفر واليدم

 المدروسة العامة لمتحصيصات المرفولوجية -5 
                                                           

 0229مراجعة المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر بلدٌة جامعة  1
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 املىناك مجموعة من العو تختمف التحصيصات السكنية من حيث الشكل العام ليا،حيث       
 :نذكر منيا و مرفولوجية التحصيص تمعب دوركبير في تحديد التي
 .ل الأرض الموجية لمتحصيص وموضعياشك -
 شبكة التقطيع. -
 شبكة الطرق المواصلات  القائمة. -
 التييئة المعتمدة. -
فيما ن تحصيصات المنطقة تتميز بتباين أالعوامل المختمفة  يتبين لنا  همن خلال  ىذ و   

براز الشكل العام ومرفولوجية التحصيصات إ،وسنتطرق فيما يمي الى من ناحية المرفولوجية بينيا
 المدروسة :

  (:السلام)قطعة 255تحصيص  -5-1
مقمص من عريض من الجية الغربية و  بو منحرف شكل ش ىيبدو ىذا التحصيص عم        

،وقد ى الشرق يتقمصكمما اتجينا الأن عدد الحصص أو الجزيرات الجية الشرقية ،حيث 
نحدار متوسط من إالناتجة عن وىي  عوالبيئة الطبيعية والعمرانية لموضذا الشكل من كتسب ىإ

(من 03متداد طريق الوزن الثقيل)طريق منحرف من الطريق الوطني رقم إ الجية الغربية ،وكذا
 والتي ،نية في الجية الشمالية والجنوبيةلمتحصيص وكذا وجود وحدات سكلغربية الجية ا

 .فرضت عميو ىذا الشكل
عتمد حيث أ،قطعة 255و ب (2)م 91000يتربع التحصيص عمى مساحة جغرافية قدرت ب 
تتميز الجزيرات عمى مستواه بشكميا  والذي في تخطيط التحصيص عمى النمط الشطرنجي 

تفصميا شبكة من الطرق  ،حيانا شبو منحرفأما عمى شكل مستطيل أو مربع و إاليندسي 
 .نوية و الثالثية الثا

ثنين حيانا للإأو  اتمتجييز لما ا  ما تستخدم في السكن و إستخدام الأرض في ىذه الوحدات إويتعدد 
 معا.
 :(البميدةقطعة ) 389تحصيص  -5-2

لى طبيعة إ،ويعود ذلك خماسي غير منتظم نوعا ما يأخد ىذا التحصيص شكل ىندسي       
راضي أ(من الجية الشرقية وكذا وجود  03م) موضعو حيث انو يمر بو الطريق الوطني رق
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ثرت أمالية ووحدات سكنية من الجية الجنوبية والغربية لشدارية من الجية اإخاصة ومؤسسات 
  .عمى شكمو العام

 قطعة.  389(،وب 2)م176894.45يتربع التحصيص عمى مساحة جغرافية قدرت ب 
ق طرق طولية  حيث نتج عن عتمد في تخطيط التحصيص عمى النمط الشطرنجي وفأوقد  

و شكل غير أشكل مربع  ىجزيرات عمى شكل مستطيل بنسبة كبيرة أو عمشبكة التقطيع ىذه 
دات  ححيانا نتيجة تواجدىا مع نياية الطريق .أما بالنسبة لاستخدامات الأرض في الو أمنتظم 

 .خر تستخدم تجييزات والسكن معالأسكني والبعض ا ضفان أغمبيا يستخدم لغر 
 :تعاونية سويسي التمي -5-3

ا الشكل نتيجة لمتييئة ذتخد ىحيث إ،مستطيلالو اليندسي  يتميز ىذا التحصيص بشكم      
الجماعي ،ومن  يجاوره من الجية الشمالية تحصيصات مخصصة لمسكن النصف إذالعمرانية 

الوطني رقم طريق الوزن الثقيل ) الطريق المنحرف من الطريق  مى مستواهعالجية الغربية يمر 
 36( وبمغ عدد القطع فييا 2)م15870يتربع التحصيص عمى مساحة تقدر بحيث (. 03

عتمد في تخطيط التحصيص عمى النمط الشطرنجي وفق طرق طولية ،نتج عن أوقد قطعة،
ستخدامات ،أما بالنسبة لإ (Lجزيرات عمى شكل مستطيل أو عمى شكل حرف )شبكة التقطيع 

    .ستخدمت لمسكنإيا نإاخل الوحدات فالأرض د
 مساحة الحصص: -6

،نلاحظ أنو يوجد تباين نة الميدانية لمتحصيصات المدروسةمن خلال المخططات والمعاي     
ختلاف كبير في مساحة الحصص بالنسبة لمختمف الحصص ،حيث تتجسد  أقصى قيمة في ا  و 

اجد أدنى قطعة (،في حين تتو 2)م 450قطعة بتحصيص حي البميدة بمساحة جغرافية تقدر ب
 .2م 140بمساحة قدرت ب  عمى مستوى تحصيص )تعاونية سويسي التمي(

 .مستوى التحصيصات المدروسة ىمساحة وأبعاد الحصص عم:  (06جدول )-
 

 مساحة القطعة
  أبعاد القطع المنتظمة

التحصيصات 
 المدروسة

 الطول)العمق( العرض
 

 حي البميدة 30 -20 15 -10   450 -200

 حي السلام 20 15 300



جامعةالفصل الثانً.......................التوزٌع المجالً للتحصٌصات السكنٌة فً مدٌنة   
 

 

53 

 تعاونية سويسي التمي 20 -10 15 -14  300 -140
 الفرع الإقميمي جامعة+المعاينة الميدانية-:الوكالة الولائية لمتسيير والتنظيم العقاريين الحضريينالمصدر      

ختلاف من ناحية مساحة القطع داخل التحصيص في حد ذاتو ،حيث نجد في إكماأنو يوجد  -
( في حين أدنى قطعة تقدر 2)م 450يدة أقصى قطعة تقدر مساحتيا ب تحصيص البم
 (.2)م 200مساحتيا ب 
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 (: مواقع التحصيصات المدروسة.09مخطط رقم)
 قطعة(. 389،255،36).العامة لمتحصيصات المدروسة المرفولوجية:(10،11،12مخطط رقم)
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التعاونية العقارية سويسي التمي ، نجد أن أقصى قطعة تبمغ  صيصوعمى مستوى تح -
 (. 2)م140في حين أدنى قطعة قدرت ب  (2)م300مساحتيا  

فيما نلاحظ عمى مستوى تحصيص حي السلام أن جل القطع تممك نفس المساحة حيث  -
م قطعتين ض(لمقطعة الواحدة ،مع تسجيل بعض الحالات التي تم فييا 2)م300قدرت ب 

 (.COS-CESستخدام الأرض)إستلاء و حترام مؤشرات الإإنجاز بناية واحدة أو عدم لإ
 

 المدروسة المصدر:مخططات التحصيصات

لى الخصائص المميزة لممبنى وذلك من ناحية عمو المبنى إسنتطرق فيو  الكتمة المبنية: -7
 .مبنية وكذا وضعية المبنى وتنظيمووحالة الواجيات والمساحة ال

لييا مسالك الدخول ومساحة إضافة إىي مساحة الأرض المبنية  المساحة المبنية: -7-1
شترط دفتر الشروط لمتحصيصات المدروسة أن لا تزيد نسبة المساحة أحيث ، التبعية الخارجية
في  2م 180قدرت باين  ،جمالي مساحة القطعة الأرضيةإمن %60المبنية عن 

 اذج عن أشكال الجزٌراتنم:03الشكل رقم 

 شكل مستطٌل 
L شكل حرف 

 شكل مربع

 شكل غٌر منتطم
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في و   )البميدة(389في تحصيص  2م 270و 2م 120و  بين  قطعة)السلام(255تحصيص
 .2م180و2م84تراوحت بين تحصيص تعاونية السويسي التمي 

حتراميا عمى مستوى إلا أنو ومن خلال التحقيق الميداني نجد أنو تم تجاوز ىذه النسبة وعدم إ
 بعض المباني.

 عمو المباني: -7-2
( والذي يعمل عمى تجانس COSعمو المباني محدد لمعامل شغل الأرض )يعتبر      

الأنسجة الحضرية،كما أنو من بين المأشرات اليامة التي تدل عمى نوعية السكن والمجال 
بق بطا ى مستوى لتحصيصات مجال الدراسة حدد دفتر الشروط عمو المباني عمحيث السكني.

في  (COSإستغلال الأرض) أين بمغ مؤشر.(R+2+terrasseوسطح ) ينطابقأرضي+ 
 0.6قطعة )البميدة(  389وفي تحصيص  1.2قطعة)السلام( ما يقارب 255تحصيص 

و من خلال المعاينة الميدانية قمنا ،0.6تعاونية سويسي التمي  في حين بمغ في تحصيص1.2و
بالوقوف عمى واقع عمو المباني في تحصيصات مجال الدراسة قمنا بتمخيصيا في الجدول 

 التالي:
 اخل التحصيصاتد عمو المباني(:07جدول رقم )

إسم 
 التحصيص

اجمالي 
 الحصص

الحصص 
 الشاغرة

 الحصص
 المبنية

RDC 
%    

R+1 
  %    

R+2 
   %   

R+3وأكثر 
%     

 قطعة255
 (السلام)

 
255 

 
15 

 
240 

 
33.33 

 

 
50 

 
16,67 

 
   0 

 قطعة389
 (البميدة)

 
389 

 
08 

 
381 

 
32,02 

 

 
52,23 

 
15,75 

 
0 

 قطعة34
تعاونية )

 (سويسي تمي

 
 
 
36 

 
02 

 
34 

 
35,30 

 
41,17 

 
23,53 

 
   0 

 +معالجة الطالبةالمصدر:المعاينة الميدانية 
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لى إول ص( وبناءا عمى نتائج المعاينة الميدانية ،التي تيدف الى الو 07من خلال الجدول رقم )
ترام المباني لمعمو الذي فرضو القانون والذي حدده دفتر الشروط الخاص إحمامدى 

 ،حيث تم التوصل الى النتائج التالية:بالتحصيصات 
تباين من حيث عمو المباني حيث سيطرت  أن ىناك نلاحظ (:سلامقطعة )ال255تحصيص -

 طابق أرضيوتمييا المباني ذات .%50(بنسبة R+1عمى التحصيص المباني ذات الإرتفاع )
(Rبنسبة )33,33% (في حين بمغت نسبة المباني ذات إرتفاعR+2 )16,67% لمباني وىي ا

،في حين لم نسجل العمو المحدد في دفاتر الشروط الخاص بالتحصيصات تطبيقالتي تم فييا 
 أي تجاوز لمعمو المحدد عمى مستواه.

( حيث بمغت R+1تميز ىو الآخر بسيطرة المباني ذات )قطعة )البميدة(:389تحصيص  -
،ووصمت نسبة  32,02%( Rفيما بمغت نسبة المباني ذات طابق أرضي) %52,23نسبتيا 

العمو المحدد في دفتر الشروط  تطبيق( والتي تعتبر مباني تم فييا R+2المباني ذات )
 ،ولم نسجل أي بناية تم فييا تجاوز العمو المحدد.  %15,75إلى
سجمنا عمى مستوى ىذا التحصيص سيطرة  قطعة )تعاونية سويسي التمي(:36تحصيص  -

 ،فيعمى التوالي %35,30و  %41,17بنسبة ( وذات الطابق الأرضيR+1المباني ذات )
العمو  طبيقوىي المباني التي تم عمى مستواىا ت (R+2حين وصمت نسبة المباني ذات )

ة مرتفعة نوعا ما مقارنة مع باقي وىي نسب %23,53لىإ المحدد في دفتر الشروط
دفاتر  ،في حين نلاحظ غياب التجاوزات عمى مستوى العمو المحدد فيالتحصيصات المدروسة

 الشروط.
وعموما نلاحظ أن جل التحصيصات السكنية المدروسة تم فييا إحترام العمو المحدد لإرتفاع 

 .ولم نسجل أي تجاوز عمى مستواىا (R+2المباني والذي حدده دفتر الشروط ب )
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 حترام العمو المحددإ (:بناية تم فييا09صورة رقم)          حترام العمو المحددإ(:بناية تم فييا 08صورة رقم) 

             
 المصدر:من التقاط الطالبة                              المصدر:من التقاط الطالبة              

 :سقف المباني -7-3
 الإسمنت(:تبين سقف من 10صورة)       من خلال التحقيق الميداني عمى مستوى     

التحصيصات المدروسة نجد أن مجمل  
( la dale)سمنتلمباني ذات سقف من الإا

،أما المباني ذات سقف  %98,78بنسبة 
ويعتبر ىذا ،%1,22بالقرميد فتمثل مانسبتة 

ستعمال عمى النوع من الأسقف حديث الإ
ويرجع سبب  مستوى التحصيصات المدروسة،

نجازه إسقف الى تكمفة نقص ىذا النوع من الأ
 .المرتفعة

 المصدر: من إلتقاط الطالبة
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 الواجهات: -7-4
رتفاع الواجيات من مبنى إلى  خر ومن تحصيص إلى آخر حيث يعود ذلك آيختمف تنظيم وا 

 وتتميز أغمب الواجيات بما يمي: ،اتإلى شبكة الطرق داخل التحصيص
  .كتمالعدم الإ -
 .اط صغيروجود تجارة أو نش -
 .وجود شرفات -
 ستخدام مواد البناء الحديثة وبعض المواد التزيينية.بإتدخلات عمرانية ومعمارية ويكون ذلك  -

 (: حالة الواجهات داخل التحصيصات المدروسة.08الجدول رقم)
 واجهة منتهية هة نصف منتهيةجوا واجهة غير منتهية إسم التحصيص

 %16,66 %25 %58,34 قطعة 255تحصيص 

 %28,87 %21,25 %49,86 قطعة389يصتحص

 %29,41 %23,52 %47,05 قطعة36تحصيص

 المصدر:المعاينة الميدانية+معالجة الطالبة                                           
 والجدول أعلاه نلاحظ: وبالنسبة لمتحصيصات السكنية المدروسة ومن خلال المعاينة الميدانية

المباني ذات الواجيات غير  ،سيطرت عمى التحصيصم(:قطعة)السلا 255تحصيص  -
في حين بمغت نسبة المباني ذات الواجيات النصف  %58,34المنتيية حيث بمغت نسبتيا 

 عمى التوالي . %16,66و %25منتيية والمنتيية 
المباني ذات الواجيات غير  تميز ىو الآخر بسيطرة قطعة)البميدة(: 389تحصيص  -
،وتمييا المباني ذات الواجيات النصف  %49,86سبتيا في التحصيص منتيية وبمغت نال

، في حين سجمنا نسبة المباني ذات الواجيات المنتيية في التحصيص  %21,25منتيية بنسبة 
 .%28,87ب 
من المباني ذات  %47,05سجمنا نسبة قطعة)تعاونية سويسي التمي(: 36تحصيص  -

،  %23,52لمباني ذات الواجيات النصف المنتيية بالواجيات غير المنتيية ، وقدرت نسبة ا
 .%29,41في حين بمغت نسبة المباني ذات الواجيات المكتممة 
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 منتيية عمى كل التحصيصات المدروسةالالمباني ذات الواجيات غير  وعموما نلاحظ سيطرة
سبب عدم إتمام وقد يرجع  وىذا ما يجعل المظير العام لمتحصيصات مشوه وغير منسجم،

ما الى أن  إما إلى قمة الإمكانيات المادية خاصة مع غلاء مواد البناء والتزيين ، لواجياتا وا 
 .يعتقدون أن عممية إنياء الواجيات أمر إختياري وليس من أولوياتيمأغمبية المواطنين 

  قطعة(389منتهية)تحصيص (:واجهة نصف12صورة)           قطعة( 255(:واجهةغيرمنتهية)تحصيص11صورة)

      

 المصدر: من إلتقاط الطالبة                                                               المصدر: من إلتقاط الطالبة

 (:واجهة منتهية )تعاونية سويسي التمي(14صورة)      قطعة(       255(:واجهة منتهية )تحصيص13صورة)

      

 المصدر: من إلتقاط الطالبة                                                        المصدر: من إلتقاط الطالبة       
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 ت الأرض داخل التحصيصات المدروسةاستخداما -8
 الشبكات المكممة لممجال السكني: -8-1

تعتبر مختمف الشبكات  المكممة لمسكن من الضروريات الحتمية لتوفير سكن لائق          
ة لقاطن البناية وأىم ىذه الشبكات تتمثل في شبكة الطرق ، الصرف الصحي يوفر أحسن خدم

ثر سمبا عمى حياة الأفراد منتجا بذلك بيئة أوغياب ىذه الشبكات يوالغاز، الكيرباء  –الماء  –
 1.حضرية غير ملائمة لمسكن المريح 

 شبكة الطرق : -8-1-1
لى مختمف الأماكن وذلك إناس والبضائع ليات والعربات التي تنقل الحركة الآمجال ويقصد بيا

لمقيام بعدة أغراض متنوعة،كما يتحرك الناس مشيا عمى الأقدام من مكان لاخر لأغراض 
 2مختمفة داخل المدينة.

طرق  –تقسيم شبكة الطرق حسب الدور الذي تؤديو في المنطقة الى :طرق أولية  يمكنحيث 
ى شبكة طرق مختمفة ومتكاممة و ترتبط مع وتتوفر مدينة جامعة عم.طرق ثالثية - ثانوية

بعضيا البعض بطرق معينة وبترتيب متسمسل تعمل عمى خدمة المجال الحضري ،وتسيل 
 عممية التنقل والحركة داخل أرجاء المجال العمراني.

 -:تحصيص حي البميدة-أ
 طريق أولي(: 15صورة رقم)                                  -الطرق الأولية :-1

 الذي (03وتتمثل في الطريق الوطني رقم)
 حيث التحصيص من الجية الشرقيةبيمر  
 يبمغ عرض إذ في حالة جيدة  يتميز بأنو 

 ،ويعمل ىذا الطريق عمى م 14 قارعتو
 التحصيص مع يربطتسييل المواصلات 

 رجاء المدينة،كما يساىم في خمقأباقي  
 نشطة المختمفةكية من خلال الأيدينام 
 المصدر:من إلتقاط الطالبة                              .ىذا الطريق متدادإ مىعتتركز  التي 

                                                           
ثابت احمد امٌن،التحصٌصات السكنٌة فً مدٌنة الخروب السٌاسات،الممارسات وكلفة التعمٌر،رسالة ماجستٌر  فً التهٌئة   1

 87.العمرانٌة ص
 87صمصدر سابق ثابت احمد امٌن،   2
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 -الطرق الثانوية:-2
الأخير وتربط تربط ىذه الطرق بين الطرق الأولية والتحصيص حيث تعمل عمى ىيكمة ىذا     

ية يمر بالتحصيص طريقين ثانويين ،واحد من الجية الشمالحيث .بين الطرق الثالثية
معبد م( وطريق  من الجية الغربية لمتحصيص 9في حالة جيدة يبمغ عرضو)  ىوو لمتحصيص 

 .ن الطريق الأولي والطرق الثالثيةوتقوم ىذه الطرق بالربط بيم()12وفي حالة جيدة يبمغ طولو
 -الطرق الثالثية:-3

مسكان وىي تتوزع عبرمختمف أرجاء التحصيص ،وتقسم التحصيص الى وحدات موجو مباشرة ل
أو موجية لمتجييزات ومختمف المرافق المتواجدة عمى مستوى التحصيص،وىي متوزعة  بنمط 

 م(.9م الى 7شعاعي ويتراوح عرضيا ما بين )
لأولية،ومعظم ىذه الطرق والطرق  الثانوية والطرق االتحصيص وتقوم بالربط بين مختمف مباني 

 في حالة حسنة .
 -مواقف السيارات : -4

سيارات صيص بالغياب التام لمواقف السيارات عمى مستواه ،حيث أن معظم اليتميز التح
 .صطفاف بيافة مكانا لتوقفيا والإالطريق والأرصوالمركبات تتخد من قارعة 

 -ممرات المشات: -5
روقة السير ويبمغ أد بشكل موازي مع تموىي ت،رصفةوتتجسد عمى مستوى التحصيص بالأ

 ،بجانب الطرق الأوليةم وذلك  5إلى 4بعض الأحيان يبمغ وفي (م  2و1.5)عرضيا ما بين 
 .لى حسنةإوىي في حالة من متوسطة 

  طريق أولي(:16صورة رقم)                               :تحصيص حي السلام  -ب
 -الطرق الأولية:-1

 تتمثل في طريق الوزن الثقيل      
 (03لرقم ا)انحراف من الطريق الوطني  

 مى التحصيص من الجية ع،حيث يمر 
 م7.5حوالي قارعتو الغربية ويبمغ عرض
 ويعمل ىذا الطريق عمى.،وىو في حالة جيدة 

 المصدر:من إلتقاط الطالبة           خمق حركة وديناميكية لمتحصيص حيث أنو
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                   يعتبر طريق عبور ونقل السمع والبضائع. 
ريق الولائي رقم والذي يمر بالتحصيص من الجية في حين الطريق الثاني يتمثل في الط

،حيث يلاحظ الطريق بأنو 03حيث يربط بين طريق الوزن الثقيل والطريق الوطني رقم  الجنوبية
 في معبد وفي حالة جيدة.

 -الطرق الثانوية: -2
يربط بين طريق الوزن و  شماليةوىما طريق  يمر بيا من الجية التتمثل أساسا في طريقين      

 حيث يطل عميو بعض المؤسسات التعميمية والمحلات التجارية وباقي أرجاء التحصيصقيل ثال
م( كلاىما 12ة ويبمغ عرضيما )طريق من الجية الشرقي،والذي يعطي نشاط وحركية لممنطقة 

 ويقومان بالربط بين الطرق الثالثية والاولية.، في حالة جيدةو  يأمي
 -الطرق الثالثية:-3

وتعمل عمى ضمان خدمة مباشرة مع  ،مختمف الطرق التي تتوسط التحصيص يوتتمثل ف    
 .الوحدات السكنية والدخول الى الجزيرة،كما تساىم في خمق وضمان العلاقات الجوارية 

وتتباين ىذه الطرق فيما بينيا من ناحية أبعادىا وحالتيا ،حيث نجد بعض منيا معبد وفي حالة 
 .رر ذلك جميا في حالة سقوط الأمطايظوي ةخر بحالة سيئالبعض الآجيدة و 

 قطعة(255(:طريق ثالثي في حالة متوسطة)تحصيص 17صورة)

 
 المصدر:من إلتقاط الطالبة

 -مواقف السيارات: -4
يتميز التحصيص بالغياب التام لمواقف السيارات والمركبات ،ويعتمد أصحاب ىذه المركبات 

 .عمى الرصيفعمى حافة الطريق أو  عمى التوقف العشوائي
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 -ممرات المشاة: -5

منعدمة ،حيث نجدىا فقط  ىذا التحصيص في الأرصفة والتي تكاد تكون تتجسد عمى مستوى 
م 3م وفي بعض الأحيان تصل الى 2و1.5ويبمغ عرضيا مابين مطريقين الثانويين موازية ل

أما باقي ارية،خاصة عمى مستوى الطريق الذي تطل عميو المؤسسات التعميمية والمحلات التج
 .الطرق فيي منعدمة تماما

 -تحصيص تعاونية سويسي التمي: -ج
 -الطرق الأولية:-1

(،والذي يمر 03نحراف من الطريق الوطني رقمإتتمثل أساسا في طريق الوزن الثقيل )     
بالتحصيص من الجية الغربية .ويعتبر ىذا الطريق طريق عبور ونقل السمع والبضائع والتبادل 

تطل عمى مستواه العديد من  وري،حيث يضفي حركية ونشاط لمتحصيص خاصة وأنالتجا
 المحلات والخدمات المختمفة.

 .م وىومعبد و بحالة جيدة12حوالي  ويبمغ عرضو
 -الطرق الثانوية:-2
 ،ر عمى التحصيص من الجية الشماليةويم ،طريق واحد مرتبط بالطريق الأولي تتمثل في    

 . اص والسكنات النصف جماعية والتحصيص المجاور ليحيث يفصل بين التحصي
 .لايحتوي عمى الرصيف بجانبيو ونألا إم وىو معبد وفي حالة متوسطة 8يبمغ عرضو حوالي 

 -الطرق الثالثية:-3
تتمثل في مختمف الطرق التي تتوسط التحصيص وتربطو بكامل أرجائو،وتتميز بأنيا      

 متوسطة.معبدة وفي حالة 
                             -السيارات:مواقف  -4

أصحاب السيارات والمركبات  أواقف السيارات ،حيث يمجنعدام التام لميتميز التحصيص بالإ    
 لمتوقف عمى جانبي الطريق .

 -ممرات المشاة: -5
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التي غالبا و ينعدم تماما من الأرصفة و المشاة ،ت مراميعاني التحصيص من الغياب التام ل    
وسوء نعدام التييئة عمى مستوى التحصيص إنوب محل ممرات المشاة .ويرجع ذلك الى مات

 التخطيط.
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 .(قطعة389،255،36(:شبكة الطرق لمتحصيصات المدروسة)15،14،13مخطط)
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 -الشبكات التقنية: -8-1-2
الكيرباء والغاز،وتعتبر من العناصر اللازمة  - هالميا -وتتمثل في شبكة الصرف الصحي     

نجزت أ التحصيصات لا أنو يوجد بعض إنجاز المساكن والتجييزات.إلأي مشروع حضري قبل 
وسنتطرق الى دراسة وضعية المرافق والشبكات عمى مستوى قبل توفير بعض الشبكات .

 التحصيصات المدروسة.
 -شبكات الصرف الصحي: -أ

لا أن ىذه الشبكة إ%،100لتحصيصات المدروسة عمى ىذه الشبكة بنسبة تتوفر كل ا     
،حيث أن ىذه التحصيصات تعرف حالة تجمع نوات الخاصة بتصريف مياه الأمطارتنقصيا الق

 لمياه الأمطار في الأماكن المنبسطة وتتخد من قارعة الطريق مسارا ليا.
رة المساكن ومختمف التجييزات وعمى العموم نلاحظ أن شبكة الصرف الصحي تخدم بالضرو 

 ولا تراعي تصريف مياه الأمطار.
 -شبكة مياه الشرب : -ب

شبكة مياه الشرب وىذا بالنسبة لتحصيصي البميدة  تتوفر التحصيصات المدروسة عمى      
يعاني من   ولكن  يتوفر عمى شبكة المياه ن تحصيص حي السلامألا إوتعاونية سويسي التمي،

وذلك بسبب وقوعيا في منطقة مرتفعة نوعا بالنسبة لبعض المساكن ياه الحنفية تدبدب وغياب لم
وجعميم يعتمدو عمى ا ما أدى الى تضمر السكان ،وىذما مما يصعب من وصول المياه ليا 

 مياه الصياريج في بعض الأحيان.
 -شبكة الكهرباء: -ج
%، بالنسبة 100سبة مزودة بشبكة الكيرباء بنالسكنية المدروسة جل التحصيصات      

 لممساكن المشغولة.
 -:الطبيعي شبكة الغاز  -د

معظم أرجاء المدينة بيذه نو تم توصيل ألا إ،شبكة حديثة بالنسبة لمدينة جامعةتعتبر ىذه ال    
التحصيصات المدروسة عمى شبكة الغاز الطبيعي،الا أن نسبة الربط  كل تتوفر إذالشبكة.

ة وذلك بكيوجد بعض المساكن غير موصولة بيذه الشخر.حيث أنو تختمف من تحصيص لآ
 -:راجع لعدة أسباب منيا
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وعموما تبمغ نسبة الربط عدم القدرة عمى دفع تكاليف التوصيل أو أن المسكن غير مشغول 
 .%70عمى مستوى المساكن المشغولة بحوالي 

 الأثاث الحضري:3 -8-1
تمف عينات الدراسة لاحظنا الخياب التام من خلال المعاينة الميدانية لمخحاويات القمامة: -أ

 لحاويات القمامة ،ماعدا تمك التي يستخدميا المواطنين من طرفيم.
 (قطعة 255:حاويات القمامة )تحصيص19صورة رقم           :حاويات القمامة )تعاونية سويسي تمي( 18ورة رقمص

          
 المصدر: من إلتقاط الطالبة  

التحصيصات جل من خلال المعاينة الميدانية لعينات الدراسة لاحظنا أن :ب:الإنارة العمومية
أما بالنسبة من التحصيص.% 80%الى 70فيي تغطي مانسبتو تتوفر عمى الإنارة العمومية 

لممسافة الأمنية بينيا وبين المسكن والبعض  لأبعادىا فيوجد البعض في حالة حسنة محترمة
إلا أن أعمدة الإنارة قديمة معظميا من ،رم فييا مسافة الأمانخر توجد في حالة سيئة لم تحتالآ

 وىذا ما يؤدي إلى تشويو البيئة البصرية لمتحصيصات. أوالحديد الإسمنت أوالخشب 
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 (:عمود كهربائي مصنوع من الاسمنت21صورة)  كهربائي مصنوع من الحديد    (:عمود 20صورة)  

           
 المصدر: من إلتقاط الطالبة       در: من إلتقاط الطالبة                     المص               

 (:عمود كهربائي مصنوع من الخشب22صورة)

 
 : من إلتقاط الطالبةالمصدر

 -رتفاقات:الإ  -8-1-4
ما طبيعية أو صناعية تعيق عممية إرتفاقات عوائق أومحددات قانونية وتكون الإ تعتبر    

،فعمى مستوى التحصيصات 1ا وعدم تجاوزىا في أي مشروع حضريحتراميإب التعمير،حيث يج
 رتفاقات التالية:المدروسة نجد الإ

تحصيص من الوالذي يمر ب 03يوجد الطريق الوطني رقم قطعة )البميدة(: 389تحصيص  -
م من الجانبين(وأنجزت المساكن عمى حافتيو 15الجية الشرقية ،حيث لم يحترم فيو الارتفاق )

 باشرة دون ترك مسافة الأمان المطموبة.م
                                                           

رسالة -مٌلة والقرارم الاطار القانونً،كلفة التعمٌروالانعكاسات المجالٌة-كنٌة فً مدٌنة فرجٌوةوشلوش عبد الغنً،التحصٌصات السب  1  

 110ص0229قسنطٌنة سنة –معهد علوم الارض والجغرافٌةوالتهٌئة العمرانٌة -ماجستٌر
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تحصيص من الغط يمر بضوجود خط كيربائي متوسط القطعة)السلام(: 255تحصيص  -
 رتفاق.حترام المسافة القانونية ليذا الإإلم يتم  والجية الشرقية ومن الجية الغربية والملاحظ أن

ية الغربية جيمر من ال( 03وجود طريق الوزن الثقيل )انحراف من الطريق الوطني رقم  -
وتعاونية سويسي التمي ،حيث تم مراعاة الارتفاق واحترمت المسافة  قطعة255لتحصيصي 

 الأمنية بينو وبين المساكن المطمة عميو .
رتفاقات هو توفير السلامة الأمنية وعموما الهدف من ترك المساحات الشاغرة بجانب الإ 

هذه الارتفاقات وتجنيبهم الازعاج  لساكني التحصيصات  القريبة أو المطمة عمى
والاخطار،ولكن هذه الارتفاقات تحدث أحيانا انقطاعات عمى مستوى النسيج الحضري وتعيق 

 .روقة قانونية محددة وان لم تحترم تسبب أخطار لمسكان أ وذلك لتطمبهاعممية التخطيط،
ىا في اي تحصيص لتي يجب توفر مور الضرورية اتعتبر من الأ العمومية: التجهيزات -8-2

لى اعطائو حركية ودينامكية لتوفر أحسن خدمة لمسكان وتجنبيم عناء التنقل ،وذلك لإسكني
داخل  العمومٌة تجهٌزاتٌختلف توزٌع ال ،و الأماكن المجاورة لقضاء حاجياتيم الضرورية

 لى اخر .امن تحصٌص  التحصٌصات المدروسة 
 التعميمية: تجهيزاتال -8-2-1
نلاحظ غياب تام لممؤسسات التعميمية  (:البميدة قطعة)389تحصيص  عمى مستوى -  

بجميع أطوارىا حيث أن التحصيص يعتمد عمى المرافق التعميمية للأحياء المجاورة لو 
 -والمتمثمة في:)تحصيص السلام (

حوالي ب مدرسة ابتدائية ) ابتدائية بن نونة الدراجي ( تبعد عن التحصيص ببمسافة تقدر -
 م 61.83

 م 204 حواليكمالية )جعفري يوسف (تبعد عن التحصيص  بمسافة تقدربإ -
م 64.35مدرسة ثانوية )حساني لخضر( وكذا متقن يبعدان عنو بمسافة تقدر ب  -
يسيل عمى قاطنيو التنقل حيث وتعتبرىذه المسافات قريبة لمتحصيص عمى التوالي. م419.03و

 .إلييا دون عناء
فيتوفر عمى مجموعة من المؤسسات  (:السلام طعة)ق255لتحصيص  عمى مستوى  -

 التعميمية تتموقع في الجية الجنوبية لتحصيص وتتجسد في :
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كمالية )جعفري إ،وكذا2م5000بمساحة تقدر ب مدرسة ابتدائية ) ابتدائية بن نونة الدراجي ( -
اني ثانوية )حس ،في حين قطاع التعميم الثانوية تجسدفي2م5400بمساحة تقدرب  يوسف (

 .2م10000بمساحة تقدر ب لخضر( وكذا متقن 
 .حي النسيم(–وتخدم ىذه المؤسسات التحصيص والأحياء المجاورة )البميدة 

عمى واحدةتعميمية  ةنيا تتوفر عمى مؤسساف :التعاونية العقارية سويسي التمي عمى مستوى -
مؤسسات الموجودة في الأنيا تستفيد من كما ،2م5000بتدائية بمساحة إومتمثمة في  مستواىا

،وتبعد الابتدائية الأولى عمى التحصيص  والمتمثمة في ابتدائيتين الحي المجاور )حي الجبل(
 م، 484،فيما تبعد عنو الابتدائية الثانية بمسافة تصل الىم  352حوالي بمسافة قدرت ب

 عتمدعمى،أما الثانوية فيم271معروفي الطاىر وتبعد عن التحصيص بمساحة تبمغ كمالية ا  و 
 م،أوعمى787الثانوية الموجودة عمى مستوى التحصيص المجاور والتي تبعد عنو بحوالي 

 .المؤسسات الموجودة وسط المدينة
 :المرافق الصحية -8-2-2

تتميز التحصيصات المدروسة بالغياب التام لممرافق الصحية عمى مستواىا ،حيث تستنجد 
ستعجالات الجوارية والإ المؤسسة العمومية لمصحةبالمرافق الصحية المتواجدة وسط المدينة ك

 عمى مستوى الأحياء المجاورة ليا.كز الصحية المتواجدة راعتماد عمى المالإو الطبية ،
 المرافق الدينية :-8-2-3
عمى مسجدين ،مسجد في الجية الجنوبية  التحصيصيتوفر (:البميدة  قطعة) 389تحصيص  -

يخدم ىذان المسجدان التحصيص وكذا الأحياء خر يتوسط التحصيص ،حيث آلمتحصيص و 
 المجاورة لو.

لا إصغير يتوسط التحصيص ،فنجد أنو يتوفر عمى مسجد  (:السلام قطعة) 255تحصيص -
التنقل لمساجد  لىإع البعض منيم فعاب جل سكان التحصيص مما يديستنو غير كافي لإأ

،كمسجد الضحى  من التحصيصة الأحياء المجاورة ليم والتي تتواجد عمى بعد مسافات قريب
 م. 185حوالي والذي يبعد عن التحصيص بمسافة تقدر ب

،حيث تعتمد عمى مساجد عمى مستواىاممساجد ل التام غياببال :تتميزتعاونية سويسي التمي
 ،والمتمثمة في :والتي لا تبعد عنيا بمسافات كبيرة الأحياء المحادية ليا

 م 454.83بمسافة تقدر ب حوالي  *مسجد الضحى والذي يبعد عن التحصيص
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 م508.84حوالي والذي يبعد عن التحصيص بمسافة تقدر بعبد الرحمان إبن عوف *مسجد 
 دارية والأمنية:المرافق الإ -8-2-4

وفي بعض الأحيان منية عمى مستواىادارية والألمرافق الإبالنقص في اتتميز التحصيصات 
 تنعدم تماما 

،حيث يستفيد  يتميزبالغياب التام لممرافق الإدارية عمى مستواه:(البميدةقطعة) 389تحصيص  -
 .واجدة عمى مستوى الحي المجاور لودارية المتمن المرافق الإ

فانة يتواجد عمى مستواه مجموعة من المرافق الادارية  (:السلام قطعة) 255تحصيص  -
تفيد منيا ويخدم .(حيث يس..مجمع ترفييي‘متمثمة في )مصمحة الغابات ،مصمحة الضرائب 

 .رة لوالأحياء المجاو 
من فرع بيت شباب المتواجد عمى مستوى الحي المجاور ليا  :تستفيدتعاونية سويسي التمي -

تعتمد عمى  وفيما يخص الخدمات الأمنية فان كل التحصيصات)بيت الشباب حي الجبل(.
 خدمات الشرطة والحماية المدنية المتواجدة وسط المدينة .
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 (:إستخدامات الأرض داخل التحصيصات المدروسة(.16،17،18مخطط)
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 في التحصيصات المخالفات العمرانية -10
نتيجة لعدم إحترام القوانين والمعايير التقنية المعمارية والعمرانية التي حددىا المشرع     

السكنية،نتج مايعرف بالمخالفات والمدونة في دفاتر الشروط الخاصة بالتحصيصات 
،وكذا خمق مشاكل اجتماعية العمرانية،ىذه الاخيرة ادت الى الاخلال بالبيئة العمرانية وتشويييا 

كقمة التيوية والتشميس والاعتداء عمى خصوصية الجوار.ومن خلال المعاينة الميدانية لمجال ،
ت القانونية والمخالفات والتي التحصيصات المدروسة تم الوقوف عند مجموعة من التجاوزا

 نمخصيا فيما يمي:
     بناٌة تم فٌها تجاوز معامل الاستلاء(:23)رقم صورة                   :ستلاءتجاوز معامل الإ -1

من خلال المعاينة الميدانية لمتحصيصات     
السكنية المدروسة،لاحظنا أن ىناك مجموعة من 

مل الإستلاء والذي المباني لم يتم فييا إحترام معا
حدد في دفتر الشروط الخاص 

في %20.49حيث بمغت نسبتيا  بالتحصيصات
في تحصيص % 18.42قطعة و 255تحصيص 

قطعةفي حين بمغت نسبتو في تعاونية 389
عمى  عتداء،حيث تم الإ%23.22سويسي التمي 

المساحة المخصصة لمحديقة وضميا لممساحة 
           لمساحة المبنية.المبنية وذلك للاستفادة أكثر من ا

ستخدام تسييجات  -2 ضم فراغات عمومية وا 
    (:إضافة تسييجات هشة لمبناية24صورة رقم)    : هشة

 المصدر :من التقاط الطالبة            
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         من خلال المعاينة الميدانية عمى مستوى     
التحصيصات المدروسة سجمنا بعض التجاوزات التي قام بيا المواطنين والمتمثمة في عممية 

أو ما يسمى بالفراغات العمومية والمتواجدة أمام المباني ،والقيام بتسييجيا وذلك  ضم مساحات
  بإستخدام تسييجات ىشة سواء كانت من القصب

أو أحيانا من الشبكات الحديدية .فيعتبر ىذا  
العمل سطو عمى العقار أوأملاك الدولة ،حيث 
يأدي ضافة ىذا النوع من التسييجات اليشة الى 

ير العام لممباني والتحصيصات،وقد تشويو المظ
سجمت عمى  %4.09بمغت نسبة ىذا التجاوز 

                      قطعة. 255مستوى تحصيص 

 (:نشاطات متناقضة مع الوظيفة السكنية25صورة رقم)       :نشاطات متناقضة مع الوضيفة السكنية -3 
   ىي التجارة التي من المفروض أن لا تكون      

ط التحصيصات السكنية بل مكانيا خارج التحصيص وبالضبط عمى مستوى منطقة في وس
النشاطات ،وتتمثل ىذه التجارة في محلات بيع الزيوت والبطاريات وكذا التشحيم وبيع 

وسجمت عمى مستوى  %2.10،حيث بمغت نسبتيا مستمزمات السيارات وقطع الغيارات ،...الخ 
 : من إلتقاط الطالبالمصدر                   النشاطات .ويخمق ىذا النوع منقطعة 389تحصيص

        قاطنيو. نزعاج ا  و  يؤدي الى تذمرمما  متحصيصختلالا بالنسبة لمطبيعة السكنية لإ 
                    البناء بدون رخصة: -4

أن ىناك العديد من  وجدناجامعة بمدية المصمحة التقنية لعمى عتماد من خلال الإ      
التجاوزات من حيث البناء بدون رخصة ،حيث قام المواطنين ببناء مساكنيم دون الحصول عمى 

 قطعة 255تجاوز عمى مستوى تحصيص 109تم تسجيل  وقدرخصة البناء ،
ما  قطعة 389تجاوز عمى مستوى تحصيص  212في حين تم تسجيل ، %42.74توبمانس
 ى تعاونية سويسي التميتجاوز عمى مستو 13تسجيل  في حين تم، %54.49نسبتو

 بناية لم يحترم فييا إرتفاق الكيرباء(:26صورة رقم)                              .%36.11مانسبتو

 المصدر:من التقاط الطالبة
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                   :عدم إحترام إرتفاق الكهرباء -5
      تعد خطوط الكيرباء ذات خطورة بالغة عمى     

 المباني سواء كانت ذات توتر عاليقاطني  
ن العديد منيم لا يعطي أىمية ليذا حيث أنو لا يحترم المسافة غير أتوسط أو ضعيف،، م

بناية تم فييا التعدي عمى  33سجمنا الأمنية لخط الكيرباء،ومن خلال المعاينة الميدانية 
 80، في حين تم تسجيل %13قطعة بنسبة     255المسافة الأمنية عمى مستوى تحصيص 

وبمغت بسبة التعدي عمى مستوى  ،%20.56قطعة بنسبة  389تعدي عمى مستوى تحصيص 
 .%22.22تعديات مانسبتو  8تحصيص تعاونية سويسي التمي 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصدر: من إلتقاط الطالبة
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 الفصللاصة خ
ليو ضمن ىذا الفصل نجد أن التحصيصات السكنية عينات الدراسة إما تم التطرق من خلال 

 تميزت بالعديد من الخصائص :
عتمد في حيث أمختمفة من المدينة واتخدت لنفسيا أشكال ىندسية مختمفة  تموضعت في جيات

النمط الشطرنجي،والذي نتج عنو قطع سكنية متفاوتة من حيث الأبعاد  تخطيطيا عمى
حيث احتوت بعض التحصيصات عمى حصص ذات مساحة ساحة من تحصيص لآخر والم

طنييا،إضافة الى دلك تم تسجيل جتماعية والصحية لقامبنية صغيرة لا تمبي المتطمبات الإ
غمب الواجيات دون طلاء مما أدى الى تشويو البيئة العمرانية أالعديد من التجاوزات وكذا ترك 

 والبصرية. 
توفر عينات الدراسة عمى مختمف الشبكات الضرورية إلا أن معظم ىذه الشبكات من رغم وبال

،حيث أن شبكة الطرق تفتقد لعمميات تعاني من العديد من النقائص والتي قممت من كفاءتيا
قطعة يعاني من  255التييئة والتأثيث الحضري وكذا من ناحية شبكات المياه فنجد تحصيص 

غيابيا وانقطاعيا المتكرر وكذا فيما يخص عممية تصريف مياه الأمطار والمياه السطحية فجل 
العمومية في جل حين نجد أن أعمدة الإنارة  ماكن تصريفيا،فيالتحصيصات تفتقر لأ

 التحصيصات عممت عمى تشويو البيئة البصرية بدلا من تجميميا وذلك لرداءة نوعيتيا.
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ختلالات  من  لللحصصصت حوصلة للإ  

 إسلشرلق لنسلقبل لللحصصصت 

 لللحصصصت  نسلقبال

 قتراحات وتوجيهاتإ :الفصل الثالت
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ستشراف المستقبلا  لفصل الثالث: التحصيصات السكنية أزمة الواقع وا 
 تمهيد: 
دراستنا لواقع نماذج من التحصيصات السكنية في المدينة تبين لنا أنو بالرغم  من خلال     

في تزويد الحضيرة السكنية  معتبرةالسكنية ومساىمتيا الجابي لمتحصيصات يمن الدور الإ
ساىمت في الحد من أزمة السكن ولبت الطمب المتزايد عميو من طرف والتي بسكنات فردية 

ى إل ىأدمما المواطنين ،إلا أنو إعترت ىذه التحصيصات مجموعة من النقائص والإختلالات 
وسنحاول في ىذا الفصل  ،تيا العمرانيةبيئلتدىور وتشويو والذي نتج عنو التقميل من شأنيا 

قتراحات التي تحسن منيا وتجعميا لمام بيا والعمل عمى صياغة بعض الحمول والإالإ
 تحصيصات مثالية. 
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 :ختتالاتت ممن التحصيصاتحوصمة للإ -1
رغم أن التحصيصات السكنية تعد من بين السياسات السكنية الناجحة والتي ساىمت في      

المستوى  خاصة عمىوالتخمص من أزمة السكن ،وبالرغم من المميزات الإيجابية ليا الحد
إلا أنياعمى أرض الواقع  تعرف العديد من التجاوزات والإختلالات  والتصميمي التخطيطي

  ي:  والتي نستخمصيا فيما يم
 :والعمراني  ختتالاتت في الجانب القانونيإ 1-1

نجاز إالقوانين العمرانية والمراسيم التنفيذية والتي تسيروتضبط عممية  بالرغم من تنوع
 التحصيصات السكنية من بدايتيا إلى غاية إتماميا ،إلا أن ىذه القوانين بقيت مجرد حبر عمى

كل ىذا إلى نقص الرقابة وعدم الردع في تطبيق ويرجع ، ورق حيث أن الواقع يبين عكس ذلك
دم إحترام البنود ما أدى بالمواطنين إلى تجاوز القوانين وعم القوانين من طرف الييئات المعنية،

  .التي تنص عمييا
تجاوز وعدم إحترام القوانين والمراسيم الخاصة بالبناء والتعمير حيث تم عمى مستوى بعض  -

 المساحة المخصصة لمحديقة وضميا لممساحة المبنية.المباني الإستيلاء عمى 
ضافتيا إلى المسكن وذلك بإستخدام تسييجات  وتكون في  - الإستيلاء عمى فراغات عمومية وا 

 ظير العمراني لمسكن ولمتحصيص بصفة عامة.لمأغمبيا ىشة مما تعمل عمى تشويو ا
إرتفاقات وىذا ما يعرض المواطنين المحددة ك تجاوزات وعدم إحترام مسافة الأمان أو الأبعاد -

 إلى المخاطر.
قصور التشريعات العمرانية في ضبط المعايير و المؤشرات التقنية لمبناء ضمن نمط  -

التحصيصات السكنية سواء تمك المتعمقة بالمفردات العمرانية أو المعمارية ما شجع المبادرات 
 اسق العمراني و المعماري.الفردية و الأىواء و استفحال الأنانية و غياب التن

دارية يجعل من عممية البناء ضمن جراءات و تعقد الممفات الإصلابة بعض الإ -
 .التحصيصات تشوبيا بعض العراقيل ما يبعث عمى التيرب منيا و منو الوقوع في المخالفة

سقاط الجيد لممخططات قصور الرقابة البعدية لعمميات التعمير و البناء يحول دون الإ -
 .العمرانية و المعمارية عمى أرض الميدان و يشجع المخالفات  و التصرفات العشوائية
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 والتصميمي: تختطيطيإختتالاتت في الجانب ا -1-2
ينتج والذي إعتماد التحصيصات السكنية عمى النمط الشطرنجي والإمتداد الأفقي لممباني، -

 وكذا يزيد من طولالناحية الإقتصادية.عنو بعض التجزئات الواسعة وىذا ما يجعميا مكمفة من 
 .شبكات الطرق 

مما أدى  صغر المساحة العقارية لبعض القطع خاصة عمى مستوى تعاونية سويسي التمي -
 لى التعدي عمى المساحة غير مبنية وضميا إلى المساحة المبنية.إبالمواطنين 

تجهيزات )شبكات و المكممة لممجال السكني  والختدمات  الشبكاتإختتالاتت في  -1-3
 : (عمومية

 عمى مستوى شبكة الطرق:1-3-1
وطريق الوزن الثقيل )انحراف  30بإستثناء الطرق الأولية والتي تتمثل في الطريق الوطني  -

قطعة 522الذي يمر بجانب تحصيص  033الولائي رقم (والطريق 30من الطريق الوطني رقم 
الأخرى فإن باقي الطرق  ،حالة جيدة نسبياالتي في  قطعة)البميدة( 083وتحصيص  )السلام(

 .سيئة وتعرف غياب لعممية التييئة في حالة متوسطة إلى
 الأولية والثانوية.ن لمتأثيث عمى مستوى الطرق خاصة نقص أوانعدام في بعض الأحيا -
 المشاة عمى مستوى شبكات الطرق . تالغياب التام لممرا -
فيي غير مييأة و تنقصيا نقص في الأرصفة وفي حالة ما إن وجدت  تعرف شبكة الطرق  -

 التأثيثات الحضرية.
مما يدفع سائقي المركبات إلى  الغياب التام لمواقف السيارات عمى مستوى شبكة الطرق -

 .الركن العشوائي لمركباتيم وأحيانا يتم الركن عمى مستوى الأرصفة
 :الشبكاتعمى مستوى  1-3-2
نعدام القنوات الخاصة بتصريف مياه الأمطار و  سطحيةمياه الالغياب كمي لنظام تصريف  - ا 

 ،حيث أنيا تتخد من مسار الطريق مجرا ليا.
معظم  و فيقطعة )السلام( تذبذبا في عممية تزويده بالمياه ،حيث أن 522يعرف تحصيص  -

 .ىذا التحصيص قاطنيستياء كبير لدى إمما أدى الى الأوقات يشيد إنقطاعات متكررة 
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 عمى مستوى التجهيزات:  1-3-3
تعاني جل التحصيصات من غياب المؤسسات الصحية عمى مستواىا حيث تسنتجد  -

 بالمؤسسات الموجودة في الجوار أو المؤسسات الموجودة في وسط المدينة.
ن وجدت فيي لا تمبي  والأمنية تعاني جل التحصيصات من نقص في المرافق الإدارية - وا 

 حاجيات المواطنين الدائمة.
إنتشار لمخدمات المتناقضة مع الوظيفة السكنية عمى مستوى التحصيصات مما يؤدي إلى  -
زعاج السكان وكذا تشويو التحصيص مثل محلات بيع الزيوت والتشحيم ،بيع قطع الغيار نإ

 ..الخ.
 عمى مستوى المباني: -1-4
ن كانت مكتممة فيي عدم القيام بإتمام - تييئة الواجيات العمرانية حيث أن أغمبيا غير مكتمل وا 

لم يراعى فييا الجانب الجمالي ،مما يخمق عنو غياب الإنسجام بين المباني وتشويو البيئة 
 البصرية.

افتقاد المباني لطابع معماري و منو إفتقادىا الى ىوية معمارية يجعل منيا مجرد كتل اسمنتية -
 .لى الروحتفتقد إ

إستعماليا لمواد مصنعة غير مستدامة و غير متوافقة مع البيئة المحمية و عدم إستعماليا -
 لمواد مقاومة لمظروف المناخية السائدة في المنطقة.

حيانا و لمتكسية في عديد المرات يجعميا ورشا مفتوحة تسيء لمبيئة البصرية أافتقادىا لمطلاء -
 و تنشر المشاىد السمبية.

معمارية المنسقة يجعميا بواجيات صماء تزيد من تردي الفتقادىا لمزخارف و الأشكال ا-
 مستواىا المعماري.

 و السكنية التحصيصات مشاريع ضمن السماء خط ختلالإ في يساىم ما العمو في تفاوتيا-
 .ضمنيا البصري المشيد عمى المسيطر ىي التنافرات و التناقضات من يجعل
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 التحصيصات السكنية مستقبل/ إستشراف 2
 بالنسبة لمجانب القانوني والعمراني: -2-1
القيام بتعيين لجنة خاصة تسير عمى مراقبة ومتابعة عممية إنجاز المباني داخل  -

 .)مراقبة بعدية(التحصيصات من الإنطلاق إلى غاية إتماميا
المحددة الخاصة بإنجاز فرض عقوبات صارمة عمى كل مستفيد قام بمخالفة القوانين والبنود  -

 التحصيصات.
العمل عمى تقييد المستفيدين من التحصيصات بفترة زمنية محددة ومعقولة من أجل إتمام  -

الإلتزام بيذه الفترة وعدم تجاوزىا،مع تقديم السمطات المعنية  ىإنجاز مساكنيم مع الحرص عم
 عممية الإنجاز.في  مساعدتيمإعانات مالية ليم ل

المساحة  برفع نسبة المساحة المبنية وذلك لتفادي قيام المواطنين بعممية الإستلاء عمىالقيام  -
 .غير مبنية والمخصصة لمحديقة

إلزام المواطنين بإحترام العمو المحدد لممباني أو القيام بتوازن عمى مستواه خاصة بالنسبة  -
نسجام تناغم خمق أجل من و حتى لا يكون ىناك تباين في العمولممباني المتجاورة ،وذلك   وا 

 بينيم.
نجاز واجيات المباني في أسرع وقت ،والقيام بفرض شكل معماري ليا مع إالحث عمى إتمام  -

  .جاورة لإعطاء منظر عمراني متجانستخاصة لممساكن الم وفي مواد التزيين تناسق في الألوان
 بالنسبة لشبكة الطرق: -2-2
 والقيام بتييئتيا والعمل عمى تجييزىا بالتأثيث الحضري .عادة ىيكمة لمطرق إالقيام ب -
اخل التحصيصات،خاصة الطرق الثانوية دسفمتة محاور الحركة من أرصفة وممرات المشاة  -

 والثالثية.
 إنشاء ممرات آمنة لممشات ومسارات لمدراجات اليوائية. -
 ق أو عمى الأرصفة.تييئة مواقف لتوقف السيارات بدلا من توقفيا عمى حافتي الطري -
 بالنسبة لمشبكات والتجهيزات -2-3
لام(،والذي أدى إنقطاعيا قطعة )الس 522إصلاح شبكة المياه عمى مستوى تحصيص  -

 قاطني ىذا التحصيص.ر مذتالى  المتكرر
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القيام بالإجراءات اللازمة لحل مشكمة تصريف المياه السطحية وخاصة مياه الأمطار،وذلك  -
بالوعات خاصة وربطيا مع شبكات الصرف الصحي  أو إنجاز شبكة مستقمة من خلال وضع 

 خاصة بيا.
العمل عمى توفير التجييزات الجوارية حتى يتسنى لقاطني التحصيصات من الإستفادة من  -

 أماكن بعيدة أو إلى وسط المدينة. اء التنقل إلىويجنبيم عن خدماتيا،
مع الوظيفة السكنية،ونقميا إلى أماكن بعيدة عن  القيام بالتخمص من النشاطات المتناقضة -

تعويضيا بمحلات تقدم نشاطات ب قيامالتحصيصات السكنية كمنطقة النشاطات،وبالمقابل ال
 قاطني التحصيصات. يستفيذ منياوخدمات 

 :بالنسبة لمبيئة الحمرية -2-4
البنايات،والقيام الحث عمى القيام بحملات تشجير خاصة عمى مستوى الأرصفة أو أمام  -

تخادىا كساحات خضراء أو ساحات ا  بإستغلال المساحات الشاغرة والقيام بتشجيرىا وتأثيثيا و 
 .عامة تخدم المواطنين ووتضيءالبيئة الحضرية

العمل عمى تزويد التحصيصات السكنية بالتأثيث الحضري كتوزيع سلات الميملات عبر  -
ليا ،وتوفير حاويات القمامة وكذا وضع  لائمن المكامل أرجاء التحصيص وذلك بإختيار المكا

 كراسي عمومية داخل التحصيص.
القيام بعممية تنصيب لموحات التوجييية وكذا إشارات المرور عمى مستوى مفترقات الطرق  -

 وفي مداخل التحصيصات.
الأعمدة القيام بإصلاح أعمدة الإنارة وتبديل القديمة منيا بأخرا جديدة مع الحرص أن تكون  -

 لا تؤدي إلى تشويو الجانب البصري.رية وأن ضالجديدة تخدم البيئة الح
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 التحصيصات مستقبال -0
التحصيصات السكنية نمط عمراني يتميز بأنو إقتصاد مستيمك لممجال،وذلك نظرا للإمتداد      

يحقق الإستثمار مكمفا من الناحية الإقتصادية،وبالتالي لا الأفقي والواسع لممباني مما يجعل ذلك 
،وىذا ما يتطمب البحث والسعي نحو إيجاد الأمثل لمعقار كما ىو الحال في العمران العمودي
بالبيئة  ض،وذلك من أجل المحافظة والنيو حمول مناسبة من أجل التقميل من ىذه السمبيات

التي وليذا فقد قمنا بصياغة مجموعة من التوصيات العمرانية،وتمبية رغبات الأسر ومتطمباتيم.
   وتمثمت في مايمي :موصول إلى تحصيصات مثالية في المستقبل ل نطمح من خلاليا

العمل عمى التقميل من أطوال شبكات الطرق وذلك لمتقميل من تكمفة إنجازىا وتييئتياوكذا  -
 ثيا.تأثي
 يمتزم السكني التحصيص لمشروع الموقع لتنسيق مخططات بوضع التحصيص صاحب لزامإ -
 نارةإ و رصفةللأ تشجير و خضراء مساحات من الحضرية يثاتأثالت مختمف بوضع خلاليا من

 ...الخ.اشارات و مقاعد و عمومية
شبكية الشوارع نمط الأحياء لتحصيصات السكنية بالإعتماد عمى الحرص عمى تخطيط ا -

،حيث تتخد تقسيماتيا العامة نمط الأشكال الشبكية،وتعتمد عمى تقسيم الحي )التحصيص(إلى 
ومكررة في الشوارع  أربع مجاورات تكون في الغالب مستطيمة الشكل،ومتطابقة من ناحية الحجم

رتفاع المباني وغيرىا.وتتميز بأنيا قصيرة الشوارع و جنحة و مواقع الخدمات والأ تتطابق مع وا 
 مما يقمل من اللإختناقات المرورية. المعايير العالمية،وتعتمد عمى التقاطعات الثلاثية

سواء بالمباني أو إستخدام  أجزاء من ممرات المشاة مع الحرص عمى القيام بعممية تضميل   
مثل الأشجار أو المظلات الخشبية التي تتخمميا النباتات المتسمقة ،وىدا  عناصر تكميمية

   لمحماية من الظروف المناخية الخارجية.
 ستمرارية الواجية مع الأرضتجسيدا لإ )الطين والحجارة(استعمال مواد بناء محمية ضرورة  -

 مواد بناء محمية،باعتبارىا والارتباط بيا.لمقاومة الظروف المناخية. والتقميل من كمفة المشروع 
 استعمال ألوان فاتحة عاكسة لأشعة الشمسوكذا 
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 شبكية الشوارع أحياء:30الشكل رقم

 
 053إشكالية النسيج والطابع ص المصدر:

مقة الشوارع في تصميم التحصيصات،حيث تعتمد عمى الإعتماد عمى نمط الأحياء المغ -
تتفرع من الشوارع التجميعية والشريانية وتكون في الغالب الشوارع ذات النيايات المغمقة والتي 

مسكن لممحافظة عمى  52الى 32النوع من الشوارع  ويتراوح عدد المساكن في ىذا شوارع سكنية
الحد الأفضل لحجم الحركة المرورية، بالإضافة إلى المحافظة عمى قصر الشارع لتقميل الحركة 

لسكان للإتصال مع مساكنيم اى معدلات تحكم يضمن ىذا النمط أعم ووالمخاطر عميو.
وخدماتيم، حيث تساعد ىذه التكوينات الفراغية عمى إرتفاع درجة الحيوية وحركة المشاة والجيرة 

 .والأنشطة المختمفة لجميع السكان
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كما تمتاز بإمتلاكيا أعمى معدلات السلامة من خلال التقميل من الحوادث وعدم وجود 
السرعة وتوفير أرصفة لممشاة،حيث تركز الحركة عمى أعمى درجة من التقاطعات وتيدئة 

 خلال قمة التقاطعات بين مسارتيا. الفصل بين حركات السيارات والمشاة من
 ذات النهايات المغمقة:الطرق 00الشكل رقم 

 
 000إشكالية النسيج والطابع ص المصدر:

والتي ظيرت عمى يد  التحصيصاتالإعتماد عمى نظام المجاورة السكنية في تخطيط  -
، حيث تنجز التحصيصات حول مجموعة من الخدمات م3300الميندس الإنجميزي بيري عام 

لى الإحتكاك والتفاعل إفي مركزىا المدرسة الإبتدائية ضمن مسافة مقبولة لمسير.وتيدف 
زدحامات مرورية مجاورة ،حيث أعتمد بيري في تصميم الالإجتماعي بين السكان دون تموث وا 

 -عمى مجموعة من الأسس والمتمثمة في :
 يجب بل السكنية الكتمة تخترق لا أن يجب المرور السريعة وطرق الرئيسية الشوراع شبكة -  
 عمى تصمم أن يجب الداخمية الشوارع شبكة فقط،في حين أن  الخارج من المنطقة تخدم أن

 المجاورة. لسكان واليدوء الأمان توفير أساس
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 أكثر مسافة يسير أن لمطفل لايسمح بحيث ابتدائية مدرسة خدمة عمى المجاورة سكان يعتمد - 
 ومبنى التجارية المحلات من مجموعة المجاورة تخدم أن يجب كما،المدرسة إلى متر 833من

 إجتماعي. ومركز ومكتبة ديني
 سكنية ات: مجاور 00الشكل رقم 

 
 530إشكالية النسيج والطابع صالمصدر: 

نجاز تحصيصات سكنية مستدامة وذلك وفق المبادىء -  والمعايير الإعتماد عمى تخطيط وا 
، البيئية والمتمثمة في المعايير الإجتماعية المعتمدة في تخطيط الأحياء السكنية المستدامة

أساسا عمى مبدء مشاركة الساكن بإتخاد  المعايير الإجتماعية حيث تعتمد والإقتصادية،
 وتشمل مستدامة سكنية أحياء لخمق البيئية العوامل لمعايير البيئية تحققالقرار.في حين ا

 ، وعالية متوسطة كثافات إعتماد دىمو  التضام و ، اتيوالواج البنائية لمكتل الأفضل )التوجيو
المعايير الإقتصادية وتشمل لمطاقة(.  الأفضل الإستغلال حيث من لمبيئة الصديقة المباني و
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ليا والتنوع  الأمثل والإستغلال الطاقة وكفاءة السكنية الوحدات أنواع كافة إستيعاب في المرونة
ستخدام  .المعمارية والمعالجات المحمية المواد وا 

 ىء( التابعة للأمم المتحدة مباد(habitatوضعت منظمة : UN- Hbitat2013دراسة  -
 :سكنية المستدامة، حيث إعتمدت عمىأساسية للأحياء ال

 التأكيد مع, والفعاليات نشطةالأ بتنوع الشوارع في الحياة وتعزيز دعم: لحياة النابضة الشوارع -
 الطرق مع رميى سلمتس وبشكل العام النقل وسائل لىإ ضافةالإب والدراجات المشاة حركة ىمع

 .حياءلأل والمحمية الشريانية
 الكثافة عالية عامة فضاءات قموخ المشي ىمع والتشجيع المشاة حركة تعزيز:  المشاة حركة 

 عتمادالإ يلقمت عن لافض المنزل من والخدمات العمل قرب تحقق طةممخت إستخدامات ذات
 .زدحامالإ تخفيف وبالتالي السيارات ىمع

 مستويات فممخت ستيعابلإ ومرنة متنوعة ومساحات بأسعار المساكن توفير: التيسير -
 نسب ايمىأ المستدام السكني الحي مستوى ىمع المعايير بعض الدراسة عطتحيث أ‘الدخل

 وتوفير المتنوعة السكنية والخيارات كالشوارع مسكنل المخصصة المساحة ضمن ستخداماتالإ
 .الدخل مستويات فممخت ستيعابلإ متنوعة ومساحات بأسعار المساكن
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 لمسكن :المعايير التختطيطية المستدامة09الشكل رقم

 
  03ة ليندسة العمارة المجمد المجمة العراقيمقال حول دور المعايير التخطيطية في استدامة التجمع السكني :المصدر
 5332( لسنة 5-3) العدد
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 : أهم المفردات التي تحقق استدامة المجتمع السكني10الشكل رقم

    العدد 03المجمة العراقية ليندسة العمارة المجمد مقال حول دور المعايير التخطيطية في استدامة التجمع السكني المصدر:
 5332( لسنة 3-5)
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 خلاصة الفصل

تعرضنا  في ىذا الفصل إلى صياغة جممة من الإقتراحات والتوجيات ،إنطلاقا من معرفتنا 
ىذه لإنعكاسات التحصيصات والوقوف عمى مختمف الإختلالات والنقائص التي تشيدىا 

التحصيصات المدروسة،حيث يمطن تطبيق ىذه التوصيات وتطبيقيا وكذا تعميميا عمى باقي 
ة ما إن طبقت نتحصل عمى مظير عمراني متجانس التحصيصات ،إذ أنو في حال
 لمتحصيصات ،وكذا المدينة.



 الخاتمة العامة:
تعد التحصيصات السكنية من بين الوسائل اليامة والضرورية في تنظيم وىيكمة النسيج      

الحضري ،وذلك من خلال توفير السكن الفردي لمسكان و كذا المساىمة في الحد من أزمة 
السكن التي تشيدىا المدينة ،حيث ساىمت ىذه التحصيصات في تطوير وتدعيم الحضيرة 

بصورة معتبرة ، وقد تعاقبت عمييا مجموعة من القوانين والنصوص  جامعة لمدينة  السكنية
ه ذ،كما تعد ى العمرانية والتي تحدد القواعد الأساسية المتحكمة في عممية إنتاج التحصيصات

مختمف ىذه المعايير عمى  إسقاط من عجز فيالقوانين غنية من حيث مضمونيا إلا أنيا تعاني 
،وىذا ما أدى إلى خمق بيئة عمرانية مشوىة وغير منسجمة تتخمميا  السكنيةتحصيصات الواقع 

 مجموعة من النقائص والإختلالات .
فمدينة جامعة تعتبر من المدن التي شيدت عمى إنجاز مختمف التحصيصات عمى      

مستواىا سواء كانت تحصيصات عمومية أو خاصة )تعاونيات عقارية(،حيث توزعت عبر 
بية النصيب الأوفر من التحصيصات السكنية مجاليا العمراني بصورة متباينة ،فكان لمجية الغر 

 983ومن خلال الدراسة الميدانية لنماذج من التحصيصات في المدينة والمتمثمة في تحصيص 
قطعة )تعاونية سويسي التمي(  93قطعة)السلام( و تحصيص  522قطعة )البميدة(، تحصيص 

من  ودفاتر الشروط ناك فارق شاسع بين واقع مخططات التحصيصات السكنية تبين لنا أن ى
حيث شيدت عمى أرض الواقع العديد من النقائص  ،من جية أخرى واقعيا في الميدان جية و

سواء كانت عمى الجانب القانوني حيث تم تسجيل العديد من التعديات وعدم و الإختلالات 
ه الإختلالات بالسمب عمى ذنعكست ىإي جانب البناء ،حيث إحترام النصوص القانونية،وسواء ف

ختلالات قمنا بصياغة البيئة إذ نتج عنيا تشويو لممنظر العمراني لممدينة،وعمى ضوء ىذه الإ
 مجموعة من الحمول والبدائل لمتخمص منيا .

ىذا موضوع البحث من المواضيع التي تيتم بيا السمطات المحمية وفي الأخير يعتبر      
والباحثين ،وذلك من أجل القضاء عمى أزمة السكن وكذا العمل عمى تطوير التحصيصات 

متوازنة سميمة و والتقميل من النقائص والإختلالات وذلك من أجل خمق بيئة عمرانية ومعمارية 
    تساىم في تطوير الحضيرة السكنية .

 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 



 قائمة المراجع:

 الكتب: -1

 .5002خلف الله بوجمعة،العمران والمدٌنة ،دار الهدى الجزائر  -

 رسائل ومذكرات: -2

فة عبد القادر،تحولات البنى الإجتماعٌة وعلاقتها بالمجال العمرانً فً مدن الصحراء ٌخل -

 .الجزائرٌة،أطروحة دكتوراء فً علم الإجتماع

مٌلة والقرارم الإطار -السكنٌة فً مدن فرجٌوة بوشلوش عبد الغنً،التحصٌصات -

 معهد علوم الارض والجغرافٌة-رسالة ماجستٌر-القانونً،كلفة التعمٌروالإنعكاسات المجالٌة

 .5002قسنطٌنة سنة  –والتهٌئة العمرانٌة 

قواس مصطفى ،الاشكالٌات المطروحة بالتحصٌصات السكنٌة بمدٌنة  باتنة،رسالة ماجستٌر  -

 التهٌئة العمرانٌةفً 

القطاع الحضري زواغً عٌن –قلعً نجوى ،تهٌئة التحصٌصات السكنٌة فً مدٌنة قسنطٌنة  -

 (.5002/5002مذكرة ماسترفً تسٌٌر المدٌنة و التنمٌة المستدامة ) -الباي

ثابت احمد امٌن،التحصٌصات السكنٌة فً مدٌنة الخروب السٌاسات،الممارسات وكلفة  -

 .اجستٌر  فً التهٌئة العمرانٌةالتعمٌر،رسالة م

 قوانين وتشريعات: -3

ٌتضمن تكوٌن  -50/05/024251/ المؤرخ ف42ًالأمر -02/42الجرٌدة الرسمٌة رقم  -

 الاحتٌاطات العقارٌة لصالح البلدٌات.

،المتعلق 0205ربٌع الثانً 05،مؤرخ فً  25/05،القانون رقم 01/25الجرٌدة الرسمٌة رقم  -

 خصة تجزئة الأراضً للبناء.برخصة البناء ور

المؤرخ فً  21/02،المرسوم التشرٌعً  00/21الجرٌدة الرسمٌة رقم  -

 ،متعلق بالوكالات العقارٌة المحلٌة.00/00/0221

،متعلق 0220نوفمبر 02،المؤرخ فً  20/52،القانون رقم 22/20الرسمٌة رقم الجرٌدة -

 بالتوجٌه العقاري.

،المتعلق  00/05/0220مؤخر فً 20/52،القانون رقم  25/20الجرٌدة الرسمٌة رقم  -

 بالتهٌئة والتعمٌر.

،ٌحدد 55/05/0220المؤرخ فً  20/202المرسوم التنفٌذي  25/20الجرٌدة الرسمٌة رقم  -

 قواعد احداث وكالات محلٌة لتسٌٌروالتنظٌم العقارٌٌن الحضرٌٌن.

 52المؤرخ فً 20/042، المرسوم التشرٌعً رقم 51/20الجرٌدة الرسمٌة رقم -

  .،ٌحدد القواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر0220ماي



 .5002ٌناٌر  52المؤرخ فً  02/02،المرسوم التنفٌذي 4الجرٌدة الرسمٌة العدد -

،خاص بمطابقة 0880يوليو  08المؤرخ في  51-80القانون رقم مدونة التهٌئة والتعمٌر، -

 البنايات واتمام انجازها.

 تقارير وأبحاث: -4

تشكٌل النسٌج العمرانً للأحٌاء السكنٌة الجدٌدة ومتطلبات الإنسان الخدمٌة ، نضال سطوف  -

،بحث مقدم لندوة الإسكان الثالثة، الحً السكنً أكثر من مجرد  والاجتماعٌة والسلوكٌة

 .5004مساكن.الرٌاض 

 .حول انماط الأحٌاء السكنٌة تقرٌر لوزارة الشؤون البلدٌة والقروٌة لمدٌنة الرٌاض -

مقال حول دور المعايير التخطيطية في استدامة التجمع السكني المجمة العراقية لهندسة  -
 .2312( لسنة 2-1العدد   ) 33العمارة المجمد 



 فهرس انجداول

 

 انصفحة عنىان انجدول انرقم

 73 التوزيع المساحي والمجالي لتحصيصات البلدية 10

 73 التحصيصات الاجتماعيةتوزيع  10

 01 التحصيصات الترقويةتوزيع  17

 00 التوزيع المجالي لمتعاونيات العقارية 10

 06 مساىمة التحصيصات السكنية في تطور الحضيرة السكنية 10

مساحة وأبعاد الحصص عمى مستوى التحصيصات  16
 المدروسة

00 

 06 عمو المباني داخل التحصيصات 13

 09 حالة الواجيات داخل التحصيصات المدروسة 13

 

 

 

 الـــــــــــفهرس الإشك

 

 انصفحة عنىان انشكم انرقم

 16 أصناف انتحصيصات انسكنية 10

 00 المقطع الجيولوجي شمال جنوب 10

 06 لمقطع الهيدرولوجي لحوض وادي ريغا 17

 السكنية الحضيرة في السكنية التحصيصات مساهمة نسبة 10

 للمدينة

06 

 00 نماذج عن أشكال الجزيرات 10



 30 مخطط لأحياء شبكية الشوارع 16

 37 الطرق ذات النيايات المغمقة 13

 30 مخطط لمجاورات سكنية 13

 30 لمسكن المعايير التخطيطية المستدامة 19

 36 أىم المفردات التي تحقق استدامة المجتمع السكني 01

 

 

 طـــــــفهرس انخرائ

 

 انصفحة انخريطةعنىان  انرقم

 07 مدينة جامعةل الإداري موقعال 10

 00 الإطار الفيزيائي والطبيعي للمدينة 10

 

 فهرس انصىر:

 

 انصفحة انصىرةعنىان  انرقم

 09 القديم أورلانقصر  10

 09 قصر جامعة القديم 10

 71 محطة القطار 17

 77 المسكن التقميدي 10

 70 المسكن الحديث 10

 70 مسكن ممول من طرف الدولة 16



 70 مسكن نصف الجماعي 13

 03 بناية تم فييا إحترام العمو المحدد 13

 03 بناية تم فييا إحترام العمو المحدد 19

 03 (قطعة255)تحصيص سمنتسقف من الإ 01

 61 قطعة(255واجيةغيرمنتيية)تحصيص 00

 61 قطعة389واجية نصف منتيية)تحصيص 00

 61 قطعة( 255واجية منتيية )تحصيص 07

 61 واجية منتيية )تعاونية سويسي التمي( 00

 60 طريق أولي 00

 60 طريق أولي 06

 67 قطعة(255طريق ثالثي في حالة متوسطة)تحصيص  03

 63 )تعاونية سويسي تمي( حاويات القمامة 03

 63 قطعة( 255حاويات القمامة )تحصيص 09

 63 عمود كيربائي مصنوع من الحديد 01

 63 عمود كيربائي مصنوع من الاسمنت 00

 63 عمود كيربائي مصنوع من الخشب 00

 30 بناية تم فيها تجاوز معامم الإستلاء 07

 30 إضافة تسييجات ىشة لمبناية 00

 37 متناقضة مع الوظيفة السكنيةنشاطات  00

 37 تجاوز في المسافة الأمنية لخط الكيرباء 06



 

 

 طاتــرس انمخطــــــفه

 

 انصفحة عنىان انمخطط انرقم
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 الملخص:

تعد التحصيصات السكنية من بين أهم الوسائل التي تنظم النسيج العمراني،إلا أن في مجال الدراسة 
ورغم مساهمتها المعتبرة في دعم الحظيرة السكنية بسكنات فردية ،لبت إلى حد ما الطلب المتزايد عليه 

من الإختلالات والنقائص ن النوعي،حيث تشوبها مجموعة يها الجانب الكمي دوإلا أنها يغلب عل
ات على سخاصةعلى مستوى البيئة العمرانية والبصرية إذ شهدت تشويه وقلة إنسجام مما نتج عنه إنعكا

التي وه ذو هو ما لمسناه من خلال دراستنا ه الجانب البيئي والعمراني للتحصيصات وللمدينة ككل.
راسة قمنا من خلالها بالوقوف على بعض حرصنا من خلالها على تحليل واقع ثلاث عينات من مجال الد

 مواطن الخلل و مسبباتها

صياغة بعض التوصيات والبدائل،بغرض التقليل من هذه ب ا الوضع قمنا ذمنا لتقليل قتامة هوسعينا   
نطمح من خلالها الرقي يات والنقائص الموجودة والبحث على الحلول و بالإختلالات وذلك بمعالجة السل

 .ا النمطذنية لهبالبيئة العمرا

 : الكلمات المفتاحية -

 .النسيج العمراني -البيئة العمرانية –المرفلوجية العامة  –ت العمرانية عاالتشري –التحصيصات السكنية 

resume 

Les Lotissements sont consedirés comme l’ un des outils importamts qui 
organisent le tissu urbain mais dans le domaine d’ utude et malgre sa 
participation pour renforcer l’ abri fabitation par des logements individuels 
l’accepte le demande qui est en agmentation ,mais il se caracterise par la 
quantite plus que la qualite ou il a des deficits surtout sur lr niveau du milieu 
urbain et perspectif. 

El a connu le sabotage et le manque lunis ce qui resulte des problemes sur le 
cote de l environnement et d urbain des lotissements et de la ville en 
general.ca ce que nous avons constate a partir notr etude.donc nous avons 
interesse sur l analyse du fait des trois echantillons du domaine d etude ,en 
plus nous avons interesse sur quelques points de defout et ses causes.  

Donc pour reduire cette situation nos avons formules recommandatios ces 
defauts par le traitment des inconvenients et des deficits,et la recherch des 
solution sur laquelles nous ambitionnons le progres urbain de ce style. 

Les mots cles 

-  lotissement- les gslation urbaines- la morphologie genirale- 
l’ environnoment urbain –l’ environnoment urbain. 


