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:مقدمة الفصل 
الملامح التيحتى نتمكن من تحدید مختلف معالم ظاهرة الأحیاء الفوضویة و رسم

تتبع مختلف المفاهیم و المصطلحات حاولناتمییزها عن بقیة الظواهر العمرانیة الأخرى،
عوامل نشأتها و انتشارها بمختلف ، بالإضافة إلى إدراج المتداولة و المعبرة عن الظاهرة

ثم إیضاح موقف التشریعو مدى تأثیرها على المدینة بمختلف أبعادها و مكوناتها، ،أصنافها
تشكل تهدیدا لمستقبل المدینة حضاریا كونها و ،من هذه الظاهرة نظرا لأهمیتها البالغةالعمراني

ظاهرة الأحیاء الفوضویة التي لا تكاد تخلو كل معالجة، ثم إدراج تجربة عربیة لعمرانیاو
.و طریقة التعامل معهاالدول العربیة منها، من أجل أخذ نظرة عن سبل معالجة هذه الظاهرة
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.مفاهیم حول الأحیاء الفوضویة:أولا 
و تمكین القارئ من التحكم في المعاني فهم ظاهرة الأحیاء الفوضویة ییرمن أجل تس

التي یرمي إلیها هذا البحث، حاولنا حصر مختلف المفاهیم و التعاریف التي لها علاقة 
.حتى تسهل عملیة فهم ما یتم طرحه لاحقا ،بموضوع الدراسة

:المدینة.1
بشریة فیها تجمع سكاني كبیر محدود المساحة و مستقرة "تعرف المدینة على أنها

یقوم النشاط الاقتصادي فیها على الصناعة و ،أحیاء و محلات سكنیةإلىو مقسمة ،النطاق
و تقل فیها نسبة المشتغلین بالزراعة و تتنوع فیها الخدمات و ،التجارة و النقل و الخدمات

.)1(الیةو تمتاز بصفة إداریة و بكثافة سكانیة عالمؤسسات 
المتضمن القانون التوجیهي للمدینة بكل 06/06من القانون 03وتعرف حسب المادة 

.)2(تجمع حضري ذو حجم سكاني یتوفر على وظائف إداریة و اقتصادیة و اجتماعیة و ثقافیة 
وعرفها خلف االله بوجمعة بأنها عبارة عن تصامیم مبنیة على تشكیلات ریاضیة و 

و إیدیولوجیة و رمزیة وهي تعبر عن تطور الفن العمراني الذي حاول على هندسیة و فلسفیة 
مدى العصور إبراز الجمالیات التي تجذب الناس و المهابة التي تعبر عن سلطة و قوة 

.)3(الحكام
:السكنيالحي.2

یعرف الحي من وجهة نظر سوسیولوجیة بأنه مجموعة الأماكن السكنیة التي یمنحها 
لارتباط الاجتماعي، و المصلحة المشتركة، و یؤثر بعضهم على بعض، سكانها خصائص ا

.)4(وهو أیضا المكان الذي یشعر فیه هؤلاء السكان بالانتماء للمجتمع الذي یعیشون فیه

بین النسیان و التطبیق، معهد إعداد المعلومات، ،التخطیط الحضري للمدینة،عبد الرزاق أحمد سعید صعب تدریسي.د:(1)
.2009المنصور، العدد السابع، عام 

یتضمن القانون التوجیهي للمدینة، ،2006مارس سنة 12في المؤرخ06/06، القانون رقم 15/06عدد الجریدة الرسمیة : (2)
.18ص 03المادة 

.67ص خلف االله بوجمعة، المدینة و العمران، دار الهدى للطباعة و النشر و التوزیع، الجزائر،: )3(
طنجة نموذجا، العلوي جمیلة، قسم علم الاجتماع تخصص حضري، واقع الاحیاء المتخلفة لمجتمع مدینة سطیف حي : )(4

.13، الصفحة 2006/2007
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تحتوي على عدد من مجموعات سكنیة یتوفر وكما یعرف على أنه قطعة أرض سكنیة 
التخطیطیة ویهدف تخطیطها إلى توفیر بیئة سكنیة بها خدمات عامة حسب معاییر و الأسس 

.)1(صحیة و آمنة
المتضمن القانون التوجیهي للمدینة، 06/06من القانون رقم 04و یعرف حسب المادة 

على أنه جزء من المدینة یحدد على أساس تركیبة من المعطیات تتعلق بحالة النسیج العمراني 
.) 2(لمقیمین بهو بنیته و تشكیلته و عدد السكان ا

: التوسع العمراني .3
تبط مع حیث یر انتشار هیكل المدینة،یقصد بالتوسع العمراني استهلاك المجال و

أي الزیادة في استعمالات الأراضي اقتصادیا و اجتماعیا و ،التجمعات الموجودة من قبل
و بمعنى آخر هو عملیة تطویر التجمعات الحضریة التي تزداد كثافتها السكانیة و عمرانیا،

یتسع حجم مدنها من خلال إنشاء مشاریع و 
مخططات، بهدف اشتغال الأفراد في شتى القطاعات، و توزیع التكنولوجیا، و سیادة التجارة و 

)3(یا و اجتماعیاالصناعة و الخدمات، قصد تحقیق الرفاهیة و الرقي الحضري اقتصاد
.

:الأحیاء الفوضویة.4
تعرف على أنها مناطق سكنیة تنشأ غالبا في أراضي زراعیة غیر مسموح البناء علیها 
بدون تصریح أو تخطیط، متدنیة المواصفات العمرانیة و الإنشائیة و المعماریة و البیئیة، 

الإضاءة و التهویة الطبیعیة، شوارعها ضیقة لا تسمح بسیولة الحركة، كثافتها البنائیة تمنع
فقیرة كتصمیم و كمظهر معماري، تفتقر للخدمات و المرافق الضروریة للحیاة، لا توازن بین ما

.)4(لا مكان فیها لحدیقة أو أي مساحة خضراء أو أماكن الترفیههو مبني،هو مكشوف و ما

وزارة الشئون البلدیة و القرویة، وكالة الوزارة لتخطیط المدن، الدلیل الإرشادي لتطویر تصمیم تقسیمات الأراضي و :)(1
.20ه ، ص 1434المخططات السكنیة في المدن و القرى السعودیة، سنة 

یتضمن القانون التوجیهي للمدینة، ،2006مارس سنة 12المؤرخ في 06/06، القانون رقم 15/06الجریدة الرسمیة عدد : )(2
.18ص 03المادة  

، الاجتماعیةمجلة العلوم الإنسانیة و الأحیاء العشوائیة واقعها و تأثیرها على النسیج العمراني لمدینة باتنة، مشنان فوزي، :)(3
. 32، ص2015، سبتمبر 20العدد جامعة الحاج لخضر باتنة،

، 2009، الإسكندریة الطبعة الأولىدار العین للنشر، ترجمة منحة البطراوي،جلیلة القاضي، التحضر العشوائي،. د:(4)
.2ص
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و من خلال هذا التعریف نجد أن هذه الأحیاء تمثل المظهر السلبي للسكن الحضري و 
التي تجعلها لا تتماشى و هذا یعود أساسا لافتقارها لعملیات التخطیط و التوجیه و الإشراف 

.المساكن الحضریة
:إعادة الهیكلة.5

ختلالات الوظیفیة في التدخل الحضري تهدف للقضاء على الإهي نمط من أنماط 
تطبیق القواعد العمرانیة و كما تهتم بالجانب الجمالي و هذا من خلال ،لمجل الحضريا

مواقع فعالة بالأشكال ملائمة مع بذلك نمنح مكونات الحیز، المعماریة داخل الحیز العمراني
على التدخل فيمحافظة على خاصیة الاندماج في محیط العمراني و نستخلص مفمومهاال

وكذلك قد تشمل هذه العملیة تجهیزات جدیدة، مختلف الشبكات التقنیة و توقیع منشآت أو 
إلىو بالتالي فان هذه العملیة تؤدي , تهدیم الجزئي لبعض الحصص و تغییر وظیفتها الأولى 

.تغییر الخصائص الأصلیة للمجال الحضري
تتمثل إعادة الهیكلة بتدخل على الطرق و القنوات المختلفة مع توقیع مرافق جماعیة و 

جدیدة و یمكن أن یصحب هذه العملیة تهدیم جزئي للبنایات أو تعدیل و ضیفة حي ما مثلا 
.)1(بعض مبانیهاستعمالبعد تحویل بعض النشاطات إلى خارجه و تغییر 

:العمرانیة التهیئة .6
التهیئة تعني تنظیم مجموعة أو مجموعات من البنایات داخل النسیج العمراني إن عملیة 

الموجود به أراضي شاغرة غیر مستغلة و هدفها السماح باستغلال هذه الأراضي استغلال 
عقلاني یتماشى مع الحاجیات و الأهداف المسیطرة في إطار المخطط التوجیهي للتهیئة و 

.التعمیر 
ر ضروریة و ملزمة قبل الشروع في أي عملیة بناء و لابد أن تحتوي على وعملیة التهیئة تعتب

.)2(الوثائق و المخططات اللازمة لذلك

.6، ص2015لسنة –ولایة بسكرة –بلدیة جمورة –من المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر 16المادة : )(1
.7ص نفسه،، المرجع 17المادة : )(2
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:أسباب ظهور الأحیاء الفوضویة : ثانیا
انتشار ظاهرت تعاني مدن العالم بصفة عامة و مدن الدول النامیة بصفة خاصة من 

وظائف المدینة و أهم التوازن بین فياختلالبإحداثتالتي تسببالأحیاء الفوضویة، 
عوامل و تأثیرات اجتماعیة و لعدةتواجدها یمكن إرجاعوالمعطیات السكانیة و العمرانیة، 

:طرحها كالتاليتمی،اقتصادیة و سیاسیة
:ةامل الاجتماعیو الع-1

المتسببة في خلق مثل هذه الأحیاء الفوضویة،  وبإمكاننا الاجتماعیةكثیرة هي العوامل 
:كالتالي رة الهجرة و النمو الدیموغرافي هرئیسیین یتمثلان في ظاسببینحصرها في م

:الهجرة 1-1
تعرف الهجرة على أنها حركة الأفراد والجماعات وانتقالهم من موقعهم الجغرافي إلى 

ن ومهما كانت الأسباب الّتي تدفعهم إلى الهجرة، مكان آخر مهما كانت المسافة بین الموقعی
یُطلق مصطلح الهجرة على الأشخاص الّذین ینتقلون من أماكنهم من أجل تغییر محل كما و 

.)1(إقامتهم
شهدت ظاهرت الهجرة في العقد الماضي من الزمن اهتمام الكثیر من المنضمات و وقد 

اقتصادیة على ولما تمثله من آثار بیئیة و اجتماعیة ،الهیئات الدولیة و العدید من العلماء
الهجرةعاملتبین أنحیث، المجتمع، و لما لها من دور أساسي في بناء المدن و تنظیمها

متظغیر منالعمراني النمو الو كذا، النمو السریع لسكانالمحفزة علىسبابالأأهمأحدیعتبر
في میادین المواصلات و السكن إلى جانب مشاكل تخطیطیةالذي ترتب عنه ،المدنفي 

حضري جتماعي مصدر االهجرة هنا یمكن القول أن و ظهور الأحیاء الفوضویة بجوار المدن،
یجدونها نحو المدنو لعل جماعات المهاجرین ،الفوضویة داخل المدنرئیسي لنشأت الأحیاء

عند حواف المناطق الحضریة و الأحیاء الفوضویةنلتمس انتشار لذا،انسب المناطق للاستقرار
سعیا منهم لتحسین الظروف المادیة حیث تكمن  الضواحي، حیث یسكنها هؤلاء المهاجرین،

.)2(وظائف القطاع العام، إلى جانب بعض الوظائف الصناعیة و المهن الحرة

(1) :http://mawdoo3.com .
مشنان فوزي، مذكرة مكملة لنیل شهادة الماجستیر في علم الاجتماع الحضري، البناء الفوضوي و مشكلة التنمیة العمرانیة، :)(2

.72، ص2008/2009لسنة 
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:النمو الدیموغرافي1-2
السكان حداً یختل فیه یطلق مصطلح النمو أو الانفجار الدیموغرافي عندما یبلغ عدد 

.)1(التوازن بین عدد السكان وحاجاتهم وبین الموارد الطبیعیة والاقتصادیة المتوفرة
و من ضمن العوامل المؤثرة في النمو الدیموغرافي لدى المجتمعات نجد ارتفاع معدل 

الطلب ، و بالتالي زیادة )2(الخصوبة و تعدد الزوجات إضافة إلى تزاید ظاهرة الزواج المبكر
.على السكن خاصة في فترة شهدت فیها المدن الجزائریة نقص في البرامج السكنیة المؤطرة 

تزاید عدد السكان في مناطق معینة دون غیرها خلق عدة مشاكل ضاعفت و بالتالي فإن
الاجتماعیة و المرافق عامة خدماتمن اختلال التوازن بین هذه الزیادة و متطلبات السكان من 

من جهة، و حركة التعمیر الفوضویة من جهة أخرى، فتركز أعداد هائلة من السكان في منطقة 
معینة دون غیرها، وارتفاع معدلات الخصوبة كان أحد الأسباب في خلق و انتشار المباني و 

.  الأحیاء الفوضویة 
:العوامل الاقتصادیة -2

،بزیادة المدن الصناعیة في العالم من حیث المساحة و السكانتمیز العصر الحدیث 
نتیجة لاتساع الأعمال التجاریة و تنوعها و ظهور الصناعة و المصانع داخل المناطق 

ارتفاع قیمة الأرض التي تحتاجها إلىو الضغط الهائل للسكان في المدن أدى ،السكنیة
عمال البسطاء منخفضة الیتقاضهامع بقاء الأجور التي ،من جهةالجدیدةالأنشطة الصناعیة

و،ة للمدنونتیجة لما تحدثه الصناعة من آثار على الأنساق الإیكولوجی،من جهة أخرى
بفئة البسطاء إلى الإقامة في المناطق السكنیة المهملة مجبرین بالعیش دفعمجمل هذه العوامل 

.)3(فوضویةما یسمى بالأحیاء الماساهم في تشكل،فیها
لعب الاقتصاد دورا مهم في تحریكه، ،شهدت مرحلة ما بعد الاستقلال نزوحا ریفیا مكثفا

إذ أن إعادة هیكلة القطاع الزراعي و توزیع الأراضي العمومیة و حرمان شباب الأریاف من 
لزراعیة الموزعة جعل العدید منهم یغادرون الأریاف بحثا عن احق الاستفادة من الأراضي 

(1): http://www.startimes.com .
، 2016الجغرافیة، مشكلة السكن العشوائي في مدینة الحلة، لسنة حنان عبد الكریم عمران، بحث في مرحلة الدكتوراه، قسم: )(2

.03ص 
.77ص سابق،مرجعمحمد،مشنان: (3)
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ویة و نظرا لمستواهم المادي المحدود جعلوا من البناءات الفوض، )1(مصادر الرزق في المدن
.الأحیاء الفوضویة مكان للإقامة ما تسبب في خلق

:العوامل التنظیمیة -3
تعد العوامل التنظیمیة أحد أهم المقومات المتحكمة في التكامل و الترابط و التنسیق 
المتوازن بین مختلف العناصر المهیكلة للأوساط الحضریة، إلا أنه یعترضها العدید من 

إضافة إلى ضعف ،تشمل كل من أزمة السكن و العامل الأمنيالصعوبات و المشكلات التي 
.خطیط التنظیمیة القوانین و آلیات الت

:أزمة السكن 3-1
والتي قد تكون سببا ،یعاني المجتمع الجزائري العدید من المشاكل في المیدان العمراني

العمرانیة و الاختلالات الحضریة و في انتشار الأمراض الاجتماعیة كالانحراف و العنف 
المدن، بالتي تعتبر أزمة السكن أحد العوامل المتسببة في ظهورها ،الأحیاء الفوضویةظاهرة ك

فقد أصبحت المشكلة ،)2(تولد مشاكل عدیدة في الجزائرفالظروف السكنیة كانت و لا تزال 
بسبب عجز جهاز الإنتاج في قطاع بمثابة نتیجة لازمة عن نقص الإنشاءات السكنیة الجدیدة

و مواد البناء اللازمة، لبناء بسبب ارتفاع تكالیف العمالأو نتیجة لتوقف عملیات االبناء،
الأمر الذي أدى بالكثیر من أصحاب لرقابة الجدیة للمشاریع الإسكانناهیك عن غیاب ا

و قد ینظر إلیها على أنها تجسید ،الأطماع إلى السرقة و الاحتیال إضافة إلى عامل الاختلاس
.وي الدخل المنخفضى النحو الذي یفوق قدرة الأفراد ذعلواقعي لارتفاع قیمة الإیجار للمساكن

:الأمن3-2
المدینةنحوالأفراد من الریف توافدالتي أثرت فيالمسبباتیعد العامل الأمني من أهم 

لعبت الأحداث السیاسیة في حیث،بحدود المدن و ضواحیهاو بالتالي تشكیل أحیاء فوضویة
في حدود الاستقرارلى التجمع و إالجزائر دورا لا یستهان به في تحریك السكان و دفعهم 

، و لعل حرب التحریر تعتبر أكبر سبب و حدث أدى إلى زعزعة سكان ریةضالمناطق الح
التي سلطها و الترهیبالتخویفبسبب سیاسة ،الأریاف في الجزائر و توافدهم نحو المدن

تكواشت كمال، مذكرة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم القانونیة، تخصص قانون عقاري، الآلیات القانونیة للحد من : (1)
.39ص، 2008/2009لسنةالبناء الفوضوي في الجزائر،ظاهرة

، ص1994بشیر تجاني، التحضر و التهیئة العمرانیة في الجزائر، دیوان لمطبوعات الجامعیة، بن عكنون، الجزائر، :(2)
56.
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الجیش الفرنسي على سكان الأریاف، كما لا یمكننا أن نمحو من تاریخ الجزائر فترة العشریة 
إلى غایة آجال 1992السوداء التي تسببت في تدهور الأوضاع الأمنیة بالأریاف الجزائریة منذ 

ل من خلایحتاطون ویخافون على سلامتهم هؤلاء السكانجعل من غیر محددة، الأمر الذي 
ماكن إقامتهم مهما كان مصیرهم ضواحیها القریبة، مغیرین بذلك أتوافدهم نحو المدن و

ةالمستقبلي، و هكذا استقروا بمناطق حضریة متدهورة و فقیرة مشكلین أحیاءا فوضویة و متخلف
على الرغم من افتقارها للشروط و الظروف الملائمة للسكنفانتشرت هذه الأحیاء،داخل المدن

.)1(عیش الكریم و ال
: ضعف القوانین و آلیات التخطیط التنظیمیة3-3

من أهم المسببات المتدخلة یعتبر قصر و ضعف القوانین و آلیات التخطیط التنظیمیة، 
ام تخطیطي من حیث غیاب نظ،في المدینة الجزائریةشارهافي ظهور الأحیاء الفوضویة و انت

هداف الإستراتیجیة الأمع متطلبات و برامج و أدوات التهیئة و التعمیر عدم توافقومتكامل ، 
التي تحدد لكل مدینة مكانتها في هرم المدن الجزائریة و وظائفها و ،عمرانیةالالوطنیة للتهیئة 

عجز والملكیات الخاصة بالأراضي، عدم إتباع سیاسة تتعلق بتنظیم بالإضافة إلى ، تجهیزاتها
قطاع الإسكان و الذي یبرز من خلال قلة الأراضي الحكومیة و غلبة الملكیات الدولة في دعم 

الخاصة داخل المدن، مع وجود أراضي بمساحات كبیرة على حدود الدولة و لكن لم یتم 
تخصیصها، و عدم توفیر إسكان شعبي اقتصادي ملائم لذوي الدخل المحدود، ناهیك عن 

ما نتج عنه ز مناطق التجاو علىالسیطرةدم قدرتها في بلدیات أو عغیاب الرقابة الإداریة لل
یة و الهندسیة، فكل هذه العوامل ساعدت تعدیات و تجاوزات على مستوى الضوابط التخطیط

على تشجیع الممارسات العمرانیة المخالفة التي تتجلى في ظهور الأحیاء الفوضویة وما یتبعها 
.)2(على الأوساط الحضریة یةمن تأثیرات بیئة و واقتصادیة و عمرانیة سلب

.الفوضویة أصناف الأحیاء : ثالثا
بالرجوع إلى مفهوم الأحیاء الفوضویة نلاحظ أن الخاصیة المشتركة للأحیاء الفوضویة 

عها و تركیبتها و ضالقانونیة، و تختلف فیما بینها من حیث تمو وم على مخالفاتها للقواعد تق

.134صسابق ، ، مرجع العلوي جمیلة:(1)
لعویجي عبد االله، مذكرة مقدمة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم القانونیة، تخصص قانون إداري و إدارة عامة، قرارات :(2)

.72،73،74ص ، 2011/2012لسنة التهیئة و التعمیر في التشریع الجزائري،
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في إنجازها، و تعتبر هذه الأخیرة المؤهلة للبنایة  لكي تكون مدى توفر الشرط التقنیة المطلوبة 
من جهة، و كقاعدة تمكن البنایة من أكثر ملائمة و رفاهیة من حیث الوظیفة و الاستغلال

الاستفادة من قوانین المصالحة مع البناءات الغیر شرعیة من جهة ثانیة، و من هذا المنطلق 
، و البناء الصلبإلى أحیاء فوضویة ذاتلحالة امن حیثیتم تصنیف الأحیاء الفوضویة 

أحیاء فوضویة داخل المدن و أحیاء إلىو من حیث الموقع ،ات البناء الهشأحیاء فوضویة ذ
: فوضویة خارج المدن كالتالي 

I. تصنیف الأحیاء الفوضویة من حیث الحالة:
إلى أحیاء یتم تصنیف الأحیاء  الفوضویة حسب الحالة التي تكون علیها مبانیها 

:فوضویة ذات البناء الصلب و أحیاء فوضویة ذات البناء الهش كالتالي 
:الأحیاء الفوضویة ذات البناء الصلب .1

را نظیحتل هذا النوع من البناء الفوضوي المرتبة الأولى في قائمة الأحیاء الفوضویة، 
شابهه و مطابقته نوعا ما للبناءات القانونیة من حیث مادة الإنجاز، فنجد جدرانها من المواد لت

نظرا لكونها ، لكنها تبقى فوضویةالصلبة التقنیة و أسقفها من الخرسانة المسلحة أو القرمید
كونها لا تتوفر على كل من رخصة البناء و رخصة مخالفة لما جاءت به النظم القانونیة 

لمختلفافتقارها، ناهیك عن نجاز أي مبنى ضمن الإطار القانونيلإزئة اللتان تشترطا التج
وضیق شوارعها الغیر معبدة ما یجعل المواصلات بها قلیلة لصعوبة السیر لمرافق الأساسیة،ا

ضواحي مثل هذا النوع من السكن ینتشر بمحدودة للراحة، و تشكل أحیاءفهي في أزقتها، 
.)1(المدن

: الأحیاء الفوضویة ذات البناء الهش .2
تواجد هذا النوع من البناء في آخر قائمة الأحیاء الفوضویة، نظرا لنوعیة المواد ی

ذات حجرات صغیرة بسقف خشبي أو معدن معینفهو عبارة عن مساكنالمستعملة في إنجازه 
الأساسیة في المدن لشبكاتو او القش وغیرها من المواد الهشة، بالإضافة إلى افتقارها للمرافق

بمعنى تنعدم فیها الشروط و المیاه الصالحة للشرب،خاصة فیما یتعلق بالصرف الصحي 

قانون إداري، الآلیات القانونیة في جفافلة غریبة، مذكرة مكملة من متطلبات نیل شهادة الماستر في الحقوق تخصص :)(1
.6، ص 2014/2015مواجهة البناءات الفوضویة في التشریع الجزائري، لسنة 
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وغالبا ما ینتشر هذا النوع من الأحیاء الفوضویة بأطراف المدن و تأخذ من اللازمة للسكن،
. )1(و ترخیص معینأالأراضي الخالیة مراكز لها، بدون مراقبة أو تخطیط 

II. الأحیاء الفوضویة من حیث الموقع تصنیف.
و تركزها المباني الفوضویةنسبة لتوضع إتباع هذا المعیارتصنف الأحیاء الفوضویة ب

:ها حیث یتحكم في توزیعها عدة أسباب یمكن ذكرها كالتالي سواء داخل المدن أو خارج
:داخل المدن فوضویةأحیاء .1

غیر ملائمة للسكن، و لا یمكن تكون إما وهي عبارة عن مناطق مكونة من مباني 
أو أن تكون مباني تتوفر على مختلف شروط الحیاة عدا طریقة إدخال إصلاحات علیها

و غالبا ما تتواجد في تشییدها المخالفة لعقود التعمیر المندرجة ضمن التشریع العمراني،
لمحدود، وغالبا ما تكون موضع الإزالة سكانها ذوي المستوى المادي االأحیاء القدیمة للمدینة، و 

أو أعادة و التحسین الحضريأو إعادة الإحیاء من خلال تدخل الدولة بإنجاز مشاریع التجدید 
.)2(هیكلتها

:خارج المدن أحیاء فوضویة.2
بحدود تقع على أطراف المدن و خارج نطاق الخدمات الحضریة، أي ما یصطلح علیه 

مخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر، فغالبا ما تكون فوق أراضي ملكا للدولة كالأراضي ال
.)3(الزراعیة الهامشیة، أو على أطراف المناطق الصناعیة

:الأحیاء الفوضویة كاساتانع: رابعا
ناهیك عن ،اهشأو افه صلبا كانلحركة البناء الفوضوي بكل أصنفیما لاشك فیه أن

على سواء،آثارا تنعكس على المدینة بمستویاتها و أبعادهاعه بالنسبة لمواقع المدن، توض
و بالتالي تتسبب في إحداث خلل ، أو الإطار الشریعيالمحیط الحضري، أو المجتمع المدني

و فیما یأتي سنسرد صور انعكاس ، في التوازن بین مختلف عناصر الحیاة الحضریة في المدن
.على المدن اء الفوضویة مثل هذه الأحی

.10جفافلة غریبة، المرجع نفسه، ص : )1(
.35ص، مرجع سابقمجلة العلوم الإنسانیة و الاجتماعیة، مشنان فوزي،:)(2

.35ص ، نفسهمشنان فوزي ، المرجع:(3)
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:على المحیط الحضري -1
تنعكس الأحیاء الفوضویة على المحیط الحضري بتأثیرها على نسیج و حجم و وضیفة 

كبیر لمحاور امتدادوجود كثافة سكانیة غیر متجانسة و غیر مدروسة على المدینة من خلال 
الحركة الرئیسیة و التي تربط المدینة بما حولها على مستوى المخطط الهیكلي للمدینة من خلال 

البناء الفوضوي القائم على المصلحة ف،)1(توضعها في الضواحي و على مشارف المدینة
تتجلى في احتلال الأراضي العمومیة یترتب عنه بالضرورة فوضى عمرانیة ،الخاصة المجردة
المساحات الخضراء كباقي منو محرومة ،الخدمات و التجهیزاتخالیة من بطرق عشوائیة، 

الصرف شبكاتغیاب، لدرجة لأبسط متطلبات الحیاةناهیك عن افتقارها،المناطق الحضریة
واجهاتها من أي ذوق خلو بالإضافة إلى ،صالحة للشربالصافیة المیاه الونقصالصحي 

تفتقد أو من أعشاش أو قصدیرمكعبات إسمنتیةإما فهي في الحقیقة عبارة عن ،هندسي سلیم
.و التناغم معه لجمالیات الهندسة المعماریة و التجانس و الانسجام مع المحیط الحضري 

:على المجتمع المدني -2
بالسمات تأثر الأحیاء الفوضویة على المجتمع المدني بعدة مظاهر سلبیة تمس 

المتمثلة أساسا في انتشار الأمیة و سیطرة العادات و التقالید و النزاعات ،الاجتماعیة و الثقافیة
، خاصة أمام غالبیة السكانالقبلیة، إضافة إلى مظاهر الفقر والبطالة و انعدام تكافئ الفرص 

أكثر من أسرة في مسكن واحد و الذي ینتج عنه سوء الحالة الصحیة و التعلیمیة و مع تكدس
كما أن سكانها معرضون للخطر لأن سكناتها غیر قائمة ومعرضة للسقوط ، الخصوصیةغیاب 

انتشار الآفات ، إضافة إلىة بالتهیئة و التعمیرالمتعلقالقانونیة فهي لا تخضع لنظم 
.غیاب الطابع الأمني بهذه المناطقلالخصوصیة نتیجةالاجتماعیة و التعدي على

:على الإطار التشریعي -3
الاعتداء على الملكیة هر أثر الأحیاء الفوضویة على الإطار التشریعي من خلال یظ
،بطرق مخالفة للقانون كتشیید المباني دون الحصول المسبق على شهادة تثبت الملكیةالعقاریة 

أو رخصة البناء، إضافة إلى عدم احترام أدوات التهیئة و التعمیر المتمثلة في المخطط 
الذي ینتج عنه ،)POS(، ومخطط شغل الأراضي )PDAU(التوجیهي للتهیئة و التعمیر 

الدكتور جورج توما توما، مجلة جامعة تشرین للبحوث و الدراسات العلمیة، العوامل المؤثرة في نشأة المناطق العشوائیة و :)(1
.53، ص 2013، لسنة 3، العدد35سیاسة الارتقاء، سلسلة العلوم الهندسیة المجلد 
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و أنماط البناء و الأنشطة الملبیة للحاجیات اختلال في التوازن بین مختلف وظائف الأراضي 
. وشروط التهیئة و البناءالحالیة و المستقبلیة في مجال الخدمات و النشاطات والسكن 

.لعملیات البناء و التعمیر المنظم التشریعيالإطار :خامسا
لكونه یتعلق بموضوع جد یعتبر التشریع العمراني من أعقد التشریعات و أصعبها نضرا

م هذا ى كثرة النصوص القانونیة التي تنظمهم وهو العمران هذا من جهة، و من جهة أخر 
المجال و لصعوبة المصطلحات التي تتضمنها هذه القوانین باعتبارها مصطلحات قانونیة تقنیة، 

ین و النصوص و في ضل التجاهل المتعمد لمخاطر الفوضى العمرانیة بسبب عدم احترام القوان
:من خلال ، تدخل المشرع الجزائريالتنظیمیة

:ة و التعمیرالقانون المتعلق بالتهیئ.1
الموافق لأول دیسمبر سنة ه 1411جمادى الأولى عام14المؤرخ في 90/29رقم 

مثل هذا القانون نقطة تحول أعلن المشرع الجزائري من خلالها انتقال الدولة من الدور 1990
بواسطة أدوات التعمیر كوسائل للتنظیم و الضبط ، في العقار إلى الدور التنظیميكم المتح

العقاري، حیث مثل القطیعة مع مرحلة سابقة تمیزت بالفوضى العمرانیة في مجال انتشار 
بملكیة " لبناء مرتبطا و في ضله أصبح حق ا،المتجسدة بأحیاء فوضویةالبناءات الغیر شرعیة

الاحترام الصارم للأحكام القانونیة و التنظیمیة المتعلقة باستعمال و یمارس مع،"الأرض
الأرض و یخضع وجوبا للرقابة على حسن تنفیذه عن طریق ممارسة حق المعاینة و الذي 

، )1(المجلس الشعبي البلدي و الأعوانیمكن أن یمارسه رئیس )حقا(اعتبر في هذه الفترة جوازیا
ه 1425عام جمادى الثانیة27المؤرخ في 04/05القانون رقم بهذا القانونیعدل و یتم
جاء هذا القانون تحت تأثیر ،و المتعلق بالتهیئة و التعمیر،2004أوت 14الموافق ل 

عن قصور ، و خلقت خسائر كشفت یة و الصناعیة التي ضربت الجزائرالكوارث الطبیع
تبعا لذلك ترقیة وضیفة القواعد العامة و قرر،، و هشاشة البنایاتالتخطیط العمراني المتبع

المتمثلة في المخططات التي تشمل المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و أدوات التعمیر
تحضیر شهادة التعمیر التي تشملو عقود التعمیر ،للتهیئة و التعمیر و مخطط شغل الأراضي

في مطابقة و رخصة الهدم،و رخصة التجزئة وشهادة التقسیم و رخصة البناء و شهادة ال
، من خلال تعزیزها عند انجاز الدراسة للبنایات الخاصة في إطار الوقایة من الأخطار المحتملة

.، المتعلق بالتهیئة و التعمیر1990دیسمبر 01فيخالمؤر ،90/29، القانون رقم 52/90العدد،الجریدة الرسمیة:(1)
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عقد تسییر المشرع لتعدیل أحكام قانون التهیئة و التعمیر الواردة على أدوات التهیئة و التعمیر، 
الأراضي المعرضة للأخطار ،تعمیرالمتعلقة بالقواعد العامة للتهیئة و 04حیث أضاف للمادة 

الطبیعیة و التكنولوجیة و شروط البناء علیها، و فرض في هذه الحالة إلزامیة أن تعد مشاریع 
البناء الخاضعة لرخصة البناء من قبل مهندس معماري و مهندس مدني معتمدین في إطار عقد 

ي و الأعوان المؤهلین، زیارة تسییر المشروع، كما أنه ألزم كل من رئیس المجلس الشعبي البلد
كل البنایات في طور الإنجاز و الإطلاع على وثائقها و استبدال في ظله الجهاز المخول 

المتمثل في شرطة 94/07نصوص علیه بالمرسوم التشریعي مبضبط مخالفات التعمیر ال
هدم  البناء المشید خالفات التي من بین مهامهاخاصة تدعى شرطة التعمیر تتولى ضبط الم

، فالدولة بذلك تتخذ من جملة هذه النصوص )1(رئیس البلدیةمن بدون رخصة فورا بقرار 
.   لمحاربة الأحیاء الفوضویة المنتشرة في المدینة كحل التشریعیة 

:و إتمام انجازهاالمحدد لقواعد مطابقة البنایاتالقانون.2
20الموافق ل ه 1429رجب عام 17المؤرخ في 08/15رقممتمثل في القانون 

جاء هذا القانون بهدف ،)2(المحدد لقواعد مطابقة البنایات و إتمام انجازها2008جویلیة سنة 
النهوض ببیئة عمرانیة بصریة في المدینة الجزائریة من خلال محاولة الرقي بالإطار المبني و 
وضع حد للفوضى العمرانیة المتجسدة في أحیاء فوضویة عن طریق البحث عن السبل و 

أو التي هي البنایات المنجزة إنهاءالتنظیمات القانونیة التي تسهر على وضع حد لحالة عدم 
إطارفي طور الإنجاز و المخالفة لقواعد التعمیر و البناء و ذلك من خلال وضعها ضمن 

غرض البحث عن السبل الكفیلة بترقیة بباستغلالها بوضع سلیم، ما یسمح وتنظیميقانوني 
الإطار المبني و الرفع من القیمة المعماریة و الجمالیة و البحث عن الانسجام بین مختلف 

أقر المشرع الجزائري من خلاله أحكام التسویة لتحقیق مطابقة ، فقد)3(باني المشكلة لهالم
وضع حد لحالات : ، فنصت المادة الأولى منه علىبشرط احترام قوانین شغل الأراضيالبنایات

عدم إنهاء البنایات، تحقیق مطابقة البنایات المنجزة أو التي هي في طور الانجاز قبل صدور 

.، المتعلق بالتهیئة و التعمیر2004غشت سنة 15في المؤرخ،04/05قانون رقم ، ال51/04العدد،الجریدة الرسمیة : (1)
، المحدد لقواعد مطابقة البنایات و 2008یولیو 20، المؤرخ في 08/15، القانون رقم 44/08الجریدة الرسمیة، العدد : )(2

.انجازها إتمام
كآلیة للتنمیة العمرانیة المستدامة للمدینة الجزائریة، رؤیة میدانیة بین الأمل و 15/08القانونبوشلوش عبد الغني،:)(3

.292، ص قسم الهندسة المعماریة و التخطیط العمراني، عدد تجریبيمجلة الحقوق و الحریات،  التطبیق، 
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أو استغلال البنایات، ترقیة إطار مبني ذي مظهر جمالي / انون، تحدید شروط شغل وهذا الق
فالتسویة ، و مهیأ بانسجام، تأسیس تدابیر ردعیة في مجال احترام أجال البناء و قواعد التعمیر

ل هذا القانون كانت محل العقود و المباني الغیر مطابقة للقواعد المعمول بها كونها ظفي 
إداریة و تقنیة مؤطرة بقواعد استعمال شغل الأراضي ذات الطبیعة الملزمة و القابلة عملیة 

للمعارضة بها أمام الغیر، و هي المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و مخطط شغل الأراضي 
و في غیابها القواعد العامة للتهیئة و التعمیر و یترتب عنها منح سندات التسویة التي تنقل 

.)1(مجال المخالفة إلى مجال الشرعي المطابق للقانونالبناء من
:القانون التوجیهي للمدینة .3

،2006سنةفبرایر 20الموافق له 1427محرم عام 21المؤرخ في 06/06رقم 
ومن بینهاجاء هذا القانون بجملة من الأهداف و التي تصب كلها في الرقي المدینة الجزائریة، 

و تنمیتهسیاسة المدینة في إطار تهیئة الإقلیم تحدید الأحكام الرامیة إلى تعریف عناصر 
إعداد و تصمیم سیاسة المدینة وفق مسار تشاوري و منسق، و یتم من خلال المستدامة

و هو یقوم على مبادئ عامة تنص علیها و اللامركزیة،عها حیز التنفیذ في إطار التمركزوض
التنسیق و التشاور، اللاتمركز، اللامركزیة، التسییر الجواري، : في المتمثلة وهمن02المادة 

لام، الثقافة، المحافظة، الإنصاف لإعم الراشد، البشریة، التنمیة المستدامة، الحكالتنمیة ا
هداف من هذا القانون تبین أهداف سیاسة المتمثلة في توجیه و تنسیق كل ویكمن ال، الاجتماع

:سیما تلك المتعلقة بالتدخلات لا
.تقلیص الفوارق بین الأحیاء و ترقیة التماسك الاجتماعي -
.و غیر صحیةالقضاء على السكنات الهشة -
.البطالةمكافحة الآفات الاجتماعیة و الإقصاء و الانحرافات و الفقر و-

یهدف المجال الاجتماعي إلى تحسین ظروف وإطار من هذا القانون،10و حسب المادة 
:المعیشة للسكان عن طریق ضمان ما یأتي 

.مكافحة تدهور ظروف المعیشة في الأحیاء -

لقواعد مطابقة البنایات و ، المحدد2008یولیو 20المؤرخ في 08/15القانون رقم ، 44/08، العدد الجریدة الرسمیة:(1)
.إتمام إنجازها 
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.)1(الوقایة من الانحرافات الحضریة-
:لكیفیات تحضیر عقود التعمیر و تسلیمهاةالمحددتشریعات ال.4

الموافق ل 1436ربیع الثاني عام 4المؤرخ في 15/19رقم من بینها المرسوم التنفیذي 
،91/176، جاء هذا المرسوم لیلغي بدوره أحكام المرسوم التنفیذي رقم 2015ینایر سنة 25

و المتمثلة في شهادة التعمیر و كیفیات تحضیر عقود التعمیر من رخص و شهاداتلالمحدد
.)2(لمطابقة و رخصة الهدمرخصة التجزئة وشهادة التقسیم و رخصة البناء و شهادة ا

من خلال تجسید هذه القعود و للنهوض بالتنمیة العمرانیة المستدامة یعتبر كآلیة فهو
العمل بها لخلق بیئة عمرانیة منظمة تخلو من طابع الفوضى، إذ ركز بصورة أساسیة على 

شاء أي تجزئة الأرضیة و البنایة و المظهر الخارجي و الاستغلال انطلاقا من الحرص على إن
التجزئة كما لا یجوز الترخیص بالبناء أو مجموعة سكنیة تكون محل طلب مسبق لرخصة 

داخل هذه التجزئات إلا بعد الحصول على شهادة الربط بشبكات التهیئة، و إلزامیة إتمام أي 
د كما أكبنایة و تحقیق مطابقتها و على كل مالك أو متدخل اتخاذ الإجراءات التي تكفل ذلك، 

بالتاليو ،)3(من الصالح العاماعتبارهاالقانون على أهمیة المظهر الخارجي للبنایة و 
و القضاء على ظاهرة الفوضىالسكنیة،لأحیاءفي االمنظم العمرانيى الهیكلالمحافظة عل

. التي تخل بكل ما له علاقة بالرقي و الانسجام 
:الأحیاء الفوضویةحول دراسة و عالمیةعربیةاربتج: رابعا 

.السعودیة المملكةالعربیة: التجربة العربیة.1
شهدت معظم الدول النامیة و خاصة الدول العربیة خلال النصف الثاني من القرن 
العشرین نمو حضریا متسارعا، أدى إلى ظهور مشكلات اقتصادیة و اجتماعیة و دیموغرافیة و 

ظهور أحیاء فوضویة منتشرة حول أطراف أمنیة و غیرها، فمن ضمن هذه المشكلات نجد
المدن، و قد كشفت دراسة للمعهد العربي لإنماء المدن على أن النمو الحضري في معظم الدول 

و لم یقتصر وجودها على الدول العربیة التي تعاني الفوضویة حیاءالعربیة أدي إلى انتشار الأ

.لمتضمن القانون التوجیهي للمدینة، ا2006فبرایر 20، المؤرخ في 06/06القانون ،15/06، العدد الجریدة الرسمیة: (1)
المحدد لكیفیة تحضیر ،2015سنة فبرایر12فيالمؤرخ، 15/19المرسوم التنفیذي رقم ،07/15العدد، الجریدة الرسمیة: )(2

.عقود التعمیر و تسلیمها
. 293بوشلوش عبد الغني، مرجع سابق، ص: )(3
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ذات الدخل المرتفع و ةالعربیتعدى وجودها لیشمل الدول إنماو من مشاكل اقتصادیة 
.المتوسط

تعد الدولة السعودیة من ضمن الدول العربیة التي تعاني انتشار مثل هذه الطفیلیات و 
المتجسدة بأحیاء فوضویة، حیث بدأت ظاهرة الإسكان الغیر شرعیة في مدینة الریاض كرد فعل 

و ازدیاد تیارات الهجرة لمدینة لعدة عوامل من بینها ارتفاع سعر الأرضي و إیجار المساكن، 
الریاض، حیث یعیش في تلك الأحیاء الفوضویة بعض الوافدین الذین یستخدمون من قبل 
أرباب العمل السعودیین كعمالة رخیصة، هذا بالإضافة إلى أن بعض سكان البادیة من 

مساكن مسورة السكان في الخیام أوهؤلاءالسعودیین یفضلون الإقامة في أطراف المدینة و یقیم 
.بمواد الكرتون أو الصفیح أو الأخشاب 

لإنماء المدن التي أجریت على حي الفیصلیة بمدینة للمعهد العربي قد أوضحت دراسة 
الریاض أن هذا الحي یعد من الأحیاء الفقیر و الفوضویة الغیر مخططة، حیث ترتفع نسبة 
الأمیة بین قاطنیه الذین یمتهنون المهن الهامشیة و یتقاضون دخول متدنیة لا تفي باحتیاجاتهم 

رار العلاقات و التضامن الأسري بین أفراد هذا الأساسیة، و یعد عامل القرابة أساسیا لاستم
.)1(الحي 

عد العاصمة الریاض، أقل انتشارا للأحیاء الفوضویة في دولة السعودیة، وذلك حسب و ت
لتطویر مدینة الریاض، و التي توصلت إلى أن ظاهرة الأحیاء الفوضویة لهیئة العلیا ادراسة 

.من المساحة الإجمالیة للمدینة%1بمدینة الریاض ضئیلة جدا و تقدر ب 
تسعى الجهات الرسمیة في العاصمة السعودیة الریاض جاهدة إلى التشدید في إجراءات 
المراقبة من أجل كبح نمو الأحیاء الفوضویة القائمة و التصدي لأي نشأة حدیثة لها، و تشكیل 

للقیام بمهامه على أكمل فرق دائمة لأمن منطقة الریاض و دعم تجهیزها بالمتطلبات اللازمة 
لإنشاء صندوق لنزع الملكیات العقاریة للمباني القدیمة وجه، و كما تعمل أمانة مدینة الریاض 

في وسط الریاض، مما یساهم في تطویر تلك الأحیاء و إعادة إعمارها للتحول إلى مراكز 
و التي تبلغ شاملة و حیویة، مثل تطویر منطقة الظهیرة الواقعة في قلب مدینة الریاض 

متر مربع، و حسب إحصاءات سابقة فإن إعادة تنظیم المنطقة 750000مساحتها حوالي 
.ملیار دولار 62.2ملیار ریال أي ما یعادل 100المركزیة قد تتجاوز تكلفته 

.9–8الصفحة ،محمد محمود یوسف، العشوائیات و التجارب العربیة و العالمیة، جامعة القاهرة: )(1
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في المنطقة المركزیة حول الحرم النبوي و في المدینة المنورة سعت الجهات المختصة 
، و ذلك من خلال تصاریح الأمانة التي طویر في المنطقة المركزیةالتإلى ضبط الشریف 

.تشترط مواصفات معینة لضمان بناء منطقة منظمة تتناغم مع أهمیة المكان و الزمان
نة، لتطویر عدد من المناطق في المدیالأمانة على مجموعة مشاریع تعملفي جدةو

خزام و السبیل، بینما المشروع الثاني المشروع الأول سیكون لتطویر منطقتي قصرحیث أن 
هو تطویر منطقة حي الشرفیة بالإضافة إلى المشروع الثالث المشرف على ضاحیة جدة 

الأول جنوب خلیج المشروع الرابع هو الإسكان المیسر في ثلاثة مواقع فیما كانالشرقیة،
البحریة، و هناك سلمان، و الثاني یقع بحي روابي الجنوبیة، و الأخیر جنوب القاعدة 

مشروعات أخرى تقوم بها الأمانة تتمثل في مشروع شارع فلسطین، إضافة إلى مشروع شارع 
التحلیة و مشروع مجرى السیل، إلى جانب مشروع الكورنیش الأوسط و مشروع الكورنیش 

.)1(الشمالي
اء إلى نقل تجربة القضاء على الأحیوكما تسعى شركة جبل عمر عبد الرحمن فقیه، 

حیث كان هناك ، إلى جدة بعد أن نجحت في القضاء علیها في أحیاء مكة المكرمةالفوضویة 
مشروعا حول الحرم المكي الشریف، و وجهت الحكومة الرشیدة ببدء هذا 63تفكیر في 

و اعتبر ملیون ریال، 250المشروع و كانت البدایة من شركة مكة التي تساهم في المشروع ب 
التي سیتم هدمها و الاستعاضة عنها بعمارات حضریة متطورة، هم الشریك أصحاب العقارات 

.الرئیسي لشركة جبل عمر في هذا المشروع 
وفي هذا الواقع تنفرد مدینة جدة بحالة لا تتوفر في باقي المدن،  فأكثر من نصف 

حي فوضوي، 55حي بجدة یوجد 102أحیاء المدینة تصنف على أنها فوضویة، و من بین 
ازدیادالأمر الذي وضع على طاولة المسئولین مهام عاجلة و ملحة، إذ یتضح أن تطور و 

4الأحیاء الفوضویة في مدینة جدة كان ناتجا في الأصل عن التأخر في إصلاح أوضاع أول 
.غیل، الثعالبة، السبیل، و الكویت : أحیاء فوضویة نشأت في المدینة و هي 

بتأسیس شركة جدة للتنمیة و التطویر العمراني و المملوكة أمانة مدینة جدةتو قد قام
لفا عن طریق اللجنتین الوزاریة و بالكامل للدولة، لتأخذ على عاتقها تنفیذ السیاسات المقررة س

التحضیریة لكبح تنامي العشوائیات، حیث أن الاعتماد على موازنات الدولة لمعالجة ظاهرة 

.9، الصفحة المرجع نفسه،محمد محمود یوسف: (1)
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السماح بنشوء مزید من الوقت مما یؤدي إلى تعاظم المشكلة والأحیاء الفوضویة یعني إهدار ال
لول القضاء على حعقاري مختص بتطبیق أحیاء فوضویة أخرى، فكان تأسیس نشاط استثماري 

ممثلین عنشركة جدة للتنمیة و التطویر العمراني ، ویظم مجلس إدارةالأحیاء الفوضویة
والحكومي، و یؤكد النظام الأساسي للشركة على عملیة اتخاذ القرار و الخاص ینالقطاع

الشؤون البلدیة و القرویة على شفافیته و عدالته، حیث یتعین على الشركة أخذ موافقة وزیر 
مناطق العمل و حدودها و كذلك تخضع آلیة تطویر المناطق لموافقة الجهات الرسمیة المعنیة، 

.)1(كأي مشروع آخر یعرض علیها
إلى أربعة فئات، تأتي في مقدمتها أحیاء في مدینة جدةالأحیاء الفوضویةتصنف 

، وذلك كان مشجعا لتحدید أولى الأحیاء الفوضویة التي یمكن فوضویة ذات مقومات استثماریة
مضیفا أنه تم تحدید منطقة قصر خزام و التي تشمل جزءا طرحها للشراكة مع القطاع الخاص، 

البلد، النزلة الیمانیة، القریات، و حي السبیل الذي یعد من أقدم الأحیاء : كبیرا من حي
الفوضویة في المدینة، لتكون نقطة بدایة لمعالجة الظاهرة، فقامت الشركة بطرح مزایدة عامة 

شركات، قدمت كل شركة منها 7حیث تم تأهیل معلنة لاستقبال عروض الشركات المطورة، 
عرضین، العرض الأول فني و یشمل المواصفات العمرانیة و الإنشائیة و الخدمات المقدمة في 

الآخر مالي، و تم فتح العروض الفنیة أولا من قبل لجان مختصة بأعلى درجة من الموقع، و 
حیث فازت شركة دار الأركان الشفافیة و الوضوح، و بعد ذلك تم فتح العروض المالیة،

للتطویر العمراني، و هي شركة سعودیة مساهمة و ذات سمعة طیبة، و قامت بتقدیم عروض 
نزیهة و أوراقها متاحة المنافسةكانتحیثفنیة و مالیة متمیزة عن بقیة الشركات المتقدمة،

مرت باعتبارات عملیة إختیار الشریك المطور كماأنللجمیع لمن یرغب بالإطلاع علیها، 
تضمن حق التنافس، الشریف و الأداء المثالي، حیث تم اعتماد قائمة المطورین المؤهلین في 

ه، و 1429محرم 28ه، بعدها أرسلت الدعوات المنافسة للمطورین في 1429شهر محرم 
واعتمدت الترسیة ه،1429تسلمت الشركة العروض و قامت بتحلیلها في شهر ربیع الثاني 

ه، و بعد 1429ربیع الثاني 15للتنمیة و التطویر العمراني، في إدارة شركة جدة من مجلس
ه، بین شركة جدة للتنمیة و التطویر 1429ربیع الثاني 19ذلك تم تأسیس شراكة بتاریخ 

مشروع قصر خزام في حیث یقعالعمراني وشركة دار الأركان لتطویر منطقة قصر خزام،

.10–9، المرجع نفسه،محمد محمود یوسف: (1)
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الموقع متر مربع، و یتخلل 30720000بمساحة تقارب ة جدة الجنوب الشرقي من وسط مدین
طریق الملك فهد و الملك خالد، و تمتد منطقة المشروع من مقبرة الأسد غربا إلى كلیة عفت و 
النزلة الشرقیة شرقا، و من الشمال طریق مكة المكرمة و جنوبا مجمع الاتصالات، و یضم 

هامة مثل البنك الإسلامي للتنمیة و موقع منظمة الموقع قصر خزام التاریخي و معالم أخرى 
.)1(المؤتمر الإسلامي

:كالآتي أن تنفیذ المشروع سیمر بخمسة مراحل متتالیةحیث
:المرحلة الأولى -

تبدأ مرحلة المسح العقاري و آلیة تعویض الأملاك، حیث تقوم لجنة تقدیر التعویضات 
ویض ملاكها حسب الخیارات و تع،أراضي و منشآتبتقدیر أقیام جمیع الوحدات العقاریة من

).مساهمة، تعویض نقدي، بیع للغیر(الثلاثة المتاحة 
:المرحلة الثانیة -

و هي إعداد مخطط رئیسي للمشروع، حیث تقوم الشركة المطورة بإعداد و تقدیم عرض 
تقدیم المخطط أولي للمخطط العام لمنطقة التطویر للأمانة، لتقدم الأمانة ملاحظاتها، ثم 

.للبنیة التحتیة و البنیات الأساسیة النهائي للاعتماد، ثم التصامیم التفصیلیة
:المرحلة الثالثة -

حیث تنسق الشركة التطویر مع الأمانة و الجهات ) إزالة الأنقاض(تشمل تجهیز الموقع 
ع، و ستبلغ الأمنیة لإخلاء و إزالة المباني و تنظیم الموقع حسب المخطط الرئیسي للمشرو 

الشركة المطورة الملاك و المستأجرین بشتى فئاتهم بتاریخ الإخلاء و الإزالة و الهدم على أن 
.یمهلوا فترة لا تزید عن سنة هجریة

: المرحلة الرابعة -
و بناء مواقع الخدمات العامة، حیث تقوم الجهات المعنیة بالخدمات باستكمال إنشاء

.شراء ما یخصها من الأراضي المخصصة لها حال إنهاء تملكها 

.11–10، الصفحة المرجع نفسه،محمد محمود یوسف: (1)
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:المرحلة الخامسة -
مرحلة التنفیذ حیث تنفذ شركة التطویر المشروع بناء على خطة مرحلیة للتنفیذ مدعمة 

المراحل، و قد یتزامن تنفیذ مرحلة أو أكثر مع مراحل أخرى بجدول زمني تفصیلي لتنفیذ جمیع
.)1(وفق ما یتلاءم مع تقدم عملیة التطویر

.البرازیل : التجربة العالمیة.2
التي تنتشر في عدید من الأحیاء الفوضویةناجحة في دمج التجربة البرازیلیة تعتبر 

والجریمة المنظمة إلى مجتمعات تنتج ضمن المجتمع، وتحویلها من مكان للفقر والبؤس ها مدن
. )2(اللاعبین والفنانین وتوفر حیاة كریمة لسكانها

في البرازیل، التي یتجاوز عددها في مدینة ریو دي جانیرو حیاء الفوضویةوتعد الأ
" فیفا"، واحدة من أهم المشكلات التي اشترط الاتحاد الدولي لكرة القدم حي100وحدها نحو

موعد موندیال كرة القدم، إلا أن هذا الشرط صنع للبرازیلیین 2014حلول عام معالجتها قبل
مستقبلا أفضل وصنع للبرازیل صورة عالمیة مشرقة، بعد أن شرعوا حیاء الفوضویةفي تلك الأ

في تنفیذ برامج متطورة ومحددة بالتعاون مع سكان تلك الأحیاء لتخلیصها من أهم مشكلاتها 
نجحت تلك البرامج البسیطة التي تقدمها ، حیثوالجهل والفقر المدقعوهي انتشار الجریمة

الحكومة بالتعاون مع منظمات متخصصة ومؤسسات من القطاع الخاص، في خلق حیاة 
، في الجریمة، ومشكلات أخرى متنوعةیلیة التي كانت تعاني مستوى عاليأفضل للمدن البراز 

قة حسنة بین الشرطة وسكان تلك الأحیاء عبر وتتمثل أهم ملامح تلك البرامج في خلق علا
حوارات ولقاءات متعددة استطاعوا من خلالها طرد العصابات أو تفكیكها، ومن ثم تقدیم مزایا 
أخرى للسكان ببناء بعض الطرق ورفع مستوى المنازل والخدمات التي تقدمها، وبناء مبان تضم 

كما تتضمن هذه البرامج حوافز ،ائفلحصول على وظلمراكز تأهیل وتعلیم، تساعد السكان 
مالیة ورعایة اجتماعیة أفضل للمتعاونین مع الحكومة، إلى جانب فصول دراسیة داخل تلك 
الأحیاء، وملاعب كرة القدم وأماكن للترفیه تم التركیز خلالها على الشباب والأطفال، إلى جانب 

.)3(المسنین

.11، الصفحة المرجع نفسهمحمد محمود یوسف،: (1)
.محمد البیشي، جریدة العرب الاقتصادیة الدولیة، البرازیل تنجح في صنع نموذج عالمي لدمج العشوائیات: (2)
.شي، مرجع سابق یمحمد الب: )(3
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صدر عنن خطط البرازیل، كما لم تكن یوما ضمحیاء الفوضویةإزالة تلك الأ
المسؤولین عن برامج تطویرها، لأن ذلك أكثر تكلفة وصعوبة، فكانت معالجتها وتحویلها إلى 
قیمة مضافة للمجتمع بل ومقصد للسائحین، على رأس أولویاتهم واستطاعوا حتى الآن تطبیق 

.السكان أنفسهمعلى سفوح جبال ریو دي جانیرو، بالتعاون معفوضویاحیا 17ذلك في نحو 
تبنى في الضواحي الفقیرة عادة دون تصریح من الأحیاء الفوضویةن أالمسئولونیقول 

لا تتمتع ببنیة تحتیة توفر للسكان فوضویةالجهات المختصة، وكما یعتقدون فإن الضواحي ال
الماء والكهرباء، ولذا یلجأ الأهالي إلى توفیر الماء والكهرباء بأنفسهم، وهم یمدون توصیلات 

، أو یستخدمون مولدات الكهرباء التي تلحق ضررا فوضويالكهرباء على سبیل المثال بشكل 
البلد والمدینة التي تبنى فیها، حیث باختلاففوضویةوتختلف الأحیاء ال،كبیرا بالبیئة والمناخ

نجد أن تلك المنشأة بالقرب من مراكز المدن تتمتع ببنى تحتیة أفضل من تلك التي تبنى في 
أطراف المدن، فالأخیرة لا یتوافر فیها أي نوع من البني التحتیة، ولذا تحاول المنظمات غیر 

هناك، وذلك عبر توصیل شبكة الحكومیة منذ وقت طویل تحسین المستوى المعیشي للسكان 
تنفذ الحكومة البرازیلیة مشروعا وطنیا 2008ومنذ عام . إمدادات الكهرباء على سبیل المثال

في المدن الكبرى، وتعطى فوضویةمن شأنه توفیر البنى التحتیة الأساسیة في الأحیاء ال
.صحيالأولویة في هذا المشروع لتوفیر میاه الشرب النظیفة ولنظام الصرف ال

التي بنیت قبل سنوات طویلة في فوضویةالأحیاء الأنالمسؤولون البرازیلیون كما صرح
الكهرباء والمیاه وتراجع علىالبرازیل، في حال أفضل مقارنة بالسنین الماضیة، حیث تتوفر

وكما یشرحون فإن التكدس السكاني في المدن البرازیلیة ،مستوى الجریمة فیها بصورة واضحة
19في ذلك البلد إلى بدایات القرن الـ وضویةي وقت مبكر، إذ یرجع تاریخ أول الأحیاء الفبدأ ف

التي نشأت خلال العقود القلیلة الفوضویةأما الأحیاء ،وهي تتمتع بالبنى التحتیة الأساسیة
لا وضویةسكان الأحیاء الفإضافة إلى أن،الماضیة فلا یوجد فیها أي نوع من البنى التحتیة

ملكون الكثیر من الأجهزة الكهربائیة، وما یمتلكونه منها یقتصر غالبا على ثلاجة أو تلفازی
وبالرغم من ذلك فإن استهلاك الكهرباء في تلك الأحیاء كبیر، وذلك یرجع إلى أن الأجهزة فقط،

الجمیل أیضا أن هذه الجهود ،القلیلة التي یملكها السكان قدیمة وتستهلك قدرا كبیرا من الطاقة
نجحت في إنجاز واحد من أضخم كرنفالات العالم، إذ نزل ملایین الأشخاص من مناطق 

في البرازیل بلباسهم التنكري إلى الشوارع وهم یغنون على أنغام السامبا في حیاء الفوضویةالأ
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فقد تجمع مئات قبل أشهر قلیلة بعد السیطرة على الوضع الأمني فیها،حیاء الفوضویةالأ
الآلاف وسط المدینة، الذي حظرت فیه حركة السیر، باستثناء الشاحنة الضخمة المدججة 

وقد تابعت الحشود سیرها ،بمكبرات الصوت التي كانت تبث موسیقى السامبا بصوت عال جدا
یذكر ،، وهي ترقص وتغني بأعلى صوت"الكتریكو-تریو "وراء هذه الشاحنة التي تعرف باسم 

على تحسین الأمن والسلامة في إحدى أكثر 2008ن السلطات المحلیة دأبت اعتبارا من عام أ
، ودورة الألعاب الأولمبیة 2014ولایات البلاد عنفا، وذلك تحضیرا لكأس العالم لكرة القدم عام 

حیاء الفوضویة الأتوعلى غرار ریو، تستحوذ. التي ستستضیفها ریو دي جانیرو2016في 
. )1(سابع اقتصاد عالميالتي تعتبرة واسعة من كل المدن في البرازیلعلى مساح

.محمد البیشي، مرجع سابق : )(1
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:خاتمة الفصل 
من خلال دراسة هذا الفصل أصبح واقع الأحیاء الفوضویة أكثر وضوحا من ذي قبل، 

مفهوم ظاهرة الأحیاء الفوضویة و ما یصطحبها من وهذا من خلال نزع الحجاب عن
العوامل المساعدة على نشأتها ضافة إلى تحدید مختلفإالدراسة، بمصطلحات لها دلالة رابطة 

المدینة بما تحتویه من محیط ىو انتشارها و كذا ما تخلفه هذه الأحیاء من آثار تنعكس عل
على موقف المشرع من دراسة هذه حضري و مجتمع مدني و إطار تشریعي، و الإطلاع 

الظاهرة، وما نصه من قوانین ومراسیم تنفیذیة و أدوات تضبط مختلف عملیات البناء و 
عربیة تین لمعالجة ظاهرة الأحیاء الفوضویة واحدة و في الأخیر إلقاء نضرة حول تجربالتعمیر، 

.وأخرى عالمیة 


