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 بن جدة إیمان

 

 28/09/2020  :یوم
 

  

العقاریة في برمجة التجھیزات الأوعیة أھمیة توفیر 
 العمومیة دراسة حالة بلدیة تقرت

 

 

:لجنة المناقشة  
 

 صیفي زھیر  مح ب. أ جامعة بسكرة ارئیس
 

 صید صالح مس ٔ . ٔ  جامعة بسكرة ا مقررمشرفا ،

 
 ش عبد الغني بوشلو مح ب. أ جامعة بسكرة  متحنام

 
 
 
 2020 - 2019 : السنة الجامعیة

 مذكرة ماستر



 



 
 
 

 جامعة محمد خيضر بسكرة
 كلية العلوم الدقيقة و علوم الطبيعة و الحياة  

 علوم الأرض و الكون  
 

 
 
 
 
 
 

ٔرض و الكون  لوم ا  
یات الحضریة سیير التق  

سیير المدن   
 

رة: رقم سلسل المذ ل رقم    ٔد
 
 

داد الطالب  :  إ
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I 

  الإھداء
  

 ، المكرمات تتنزل كرمه بجود و الصالحات تتم هبنعمت الذي الله الحمد

  بعد العمل المتواضع أهدیه هذا إنهاء  بعد

و تعالى على جود "  االله سبحانه" التوسل إلى خالقي و رازقي و معیني على إتمام هذا العمل

كرمه بنعمه و الصلاة على اشرف خلق االله حبیب الإنسان و روح الأنام و خیر المرسلین و 

  "محمد صلى االله علیه و سلم " شاء االله رسولنا الصادق إنشفیعي 

  :إلى 

  من جرع الكأس فارغا لیسقیني قطرة كلت أنامله لیقدم لنا لحظة سعادة  

  بي لیمهد لي طریق العلم إلى من حصد الأشواك عن در 

  "والدي العزیز"إلى القلب الكبیر 

  رمز الحب و بلسم الشفاء  إلىالحب و الحنان  أرضعتنيمن  إلى

   "والدتي و أمي الحبیبة"إلى القلب الناصع بالبیاض 

  :"إخوتي "إلى القلوب الطاهرة الرقیقة و النفوس البریئة إلى ریاحین حیاتي 

  إیناس ،إسلام محمد ،إكرام ،إبراهیم الخلیل،إدریس فرج الدین 

 "لؤي یحي،لیلیا"ین تالكتكو و بهجتي العائلة  "هاجر"إلى مداد الأمل و التفاؤل زوجة أخي 

 "أصدقائي الأعزاء"و طیلة مشواري الدراسي من كان لي سند في حیاتي  إلى
 



 

II 

 عرفان و شكر
 

 ، المكرمات تتنزل كرمه بجود و الصالحات تتم هبنعمت الذي الله الحمد
 و ، الصحاري رمال عدد الناسكین العباد حمد ، الذاكرین حمد بحمده

 إتمام بتوفیقه یسر أن فیه مبارك طیبا كثیرا حمدا البراري فوق دب ما
 . برعایته جهدي  بارك و العمل ذاھ

 علیه االله عبد ابن محمد أعیننا قرة و حبیبنا البریة خیر على الصلاة ثم
 . التسلیم و الصلاة أزكى

 بعظیم الإخلاص التقدم و الوفاء و الواجب من فانه العمل ذاھ إنهاء  بعد
 قدمه ما على  "صید صالح" : المشرف الاستاذ إلى العرفان و الشكر

 حقل في تفانیه جل و عز االله أمام اھل دھنش و یهاتتوج و نصائح من
 فعم خیره بسط و ثمره أینع حتى تقلم و ترعى ، تسقي و تزرع العلم

 . العطاء أجزل و الرخاء
 مھكرم جود من ببسطة حضینا لمن الكبیر الامتنان و بالشكر نتقدم كما

  " بوشلوش عبد الغني":الاستاذ  للمعرفة تعطشي شذوة أطفأت هم علم معین من غرفة و
  " غربي شهرزاد ،  بلهاني مبروك" : الأفاضل السادة المحافظة العقاریة تقرت  و عمال

  "عمر كافي، عبد االله  بن كادي":وعمال مدیریة أملاك الدولة السادة  
 في الكبیر الفضللهم  كان لمن الامتنان و التقدیر و الاحترام فائق

  و الأراضي مسح بمكتب "عبد اللطیف صدیق بن" : السید العملھذا  انجاز
  تقرت ببلدیة فاطمة بوحوش الآنسة 

 و العمل ھذا إنهاء  في الأخیرة هلمساتى طفأ كل من  إلى
 . هتقدیم

 . الجزاء كریم عنا جازاكم و خطاكم سدد و مسعاكم االله بارك
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 صفحةص: -

 الاختصارات باللغة الفرنسية : -2
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- CNERU: Centre National d'Etudes et de Recherches Appliquées en 
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  مقدمة عامة 

تعتبر المدینة التجمع السكاني المهم، حیث تحتوي على النشاطات الاقتصادیة و التجاریة و الصناعیة، 

السكان الذین یشكلون الحیاة في المدینة نتیجة مختلف المعاملات و الأنشطة الممارسة و حركة أو التنقل، 

و غیرها  ،  فهي نسیج لشبكة من الشوارع المختلفة التجهیزات الإداریة و الخدماتیة و الثقافیة و الریاضیة 

لتغطیة حركة السكان و هذا لضمان استقرار السكان بها و عرفت مدننا الصحراویة  نموا سكانیا سریعا و 

: هجرة من داخلها و خارجها ،  أفرزت توسعات عمرانیة كبیرة  أدى هذا  إلى ظهور عدة مشاكل عمرانیة 

التلوث البیئي و ظهور الأحیاء القصدیریة و السكنات الفوضویة و غیر القانونیة تسییر المجال الحضري و 

، مما أدى إلى توسع  واختناق المركز إضافة إلى عدم تجانس الأشكال الحضریة و الأنسجة المشكلة للمدینة

مة المجال ، أعطى صورة متجددة لأز  الاستهلاك المفرط للعقارالمدینة بطریقة عشوائیة أو منظمة نتج عنه 

عتبر من أهم وسائل التنظیم و التحكم في المجال الحضري و تالذي  اریة العق الأوعیةالحضري المتمثلة في 

 .ثروة یجب المحافظة علیها و استغلالها و تسییرها یكون بطریقة عقلانیة و منظمة االعمراني  باعتباره
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  :الإشكالیة  -1

العقار الذي هو عبارة عن ذلك الأصل أو الشيء الثابت المستقر الذي لا یمكن نقله و تحویله، إذ یعتبر من 

أهم العوامل المتحكمة في توسع المدینة و نموها و في تسییر النسیج العمراني و التنظیم العقاري ، و هو   

تخطیط التوسع العمراني ، فمر العقار بعدة مراحل تنظیمیة كان هدفها إحدى العقبات التي تواجه الدولة في 

دائما تسییر و تنظیم العقار ، مما نتج عنها تبذیر في العقار و وجود اختلال بین العقار و التعمیر و عدم 

في   وجود جهاز إداري قوي لتسییر و ضبط التوسع العمراني و عدم تطبیق التشریع العقاري و العمراني

عض المدن و ندرة العقار في مدن أخرى و ذلك لتزاید  و تضخم هته الأخیرة و التي رافقها تغیر في مختلف ب

المجالات منها الاقتصادیة و الاجتماعیة مما یتطلب هیاكل و منشآت عمومیة لتلبیة وظائف المدن و 

تعتبر همزة الوصل بین التجمعات الحضریة وحاجیات سكانها و زوارها و هي التجهیزات العمومیة التي 

هذا ما أدى بالمهتمین و المدینة و ضواحیها و الأحیاء و المجاورات السكنیة فیما بینها داخل المدینة 

المختصین بالمدینة و خاصة مخططي المدن بالتفكیر في وضع استراتیجیات تهدف إلى توفیر فضاء و 

و كذلك السلطات المعنیة التي ) السنوات القادمة ( مجال لهذه الوظائف العمومیة للوقت الحالي و المستقبلي

سعت من خلال سیاستها التنمویة و برامجها العمرانیة و نصوصها التشریعیة و منه برزت ضرورة إلى 

وجوب وضع مجموعة من التطبیقات على مختلف المستویات من اجل تسییر و تكوین مخزون من الأوعیة 

  :أدى إلى طرح الإشكالیة التالیة العقاریة لتوفیر هته الوسیلة مما 

  ما هي آلیات تسییر الأوعیة العقاریة في برمجة التجهیزات العمومیة ؟

  :أهداف الدراسة   - 2

یهدف هذا البحث إلى دراسة الاحتیاطات العقاریة  و مراحل تطورها و مختلف مسیریها من هیئات و مصالح 

ها من اجل الحفاظ علیه و حسن التحكم فیها لتوفیر و برمجة و كذا الأسس القانونیة و الواقع السیاسي لتسییر 
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التجهیزات العمومیة التي تعتبر إحدى العناصر المهیكلة بالمدینة و ذلك من اجل فهم أهمیة توفیر الأوعیة 

العقاریة في برمجة التجهیزات العمومیة في المدینة و تأثیرها على توسع في مختلف الأنسجة المكونة لها و 

  .الحلول اللازمة لتوفیرها و تسییرها تسییرا عقلانیا   إیجاد

  :      دوافع اختیار الموضوع - 3

تعتبر مدینة تقرت من ابرز المدن الصحراویة و كغیرها من المدن التي تعاني عدة مشاكل أبرزها مشكل 

ة نتیجة تداخل العقار الذي یعتبر محل لعدة منازعات أو عقبات  سواء  لدى السكان أو المصالح المختلف

الملكیة أو  عدم تحدیدها،  عدم وجود سندات ملكیة ، من جهة و من جهة أخرى نذرته و صعوبة تحدیده 

مما جعله محل اهتمام مختلف الفاعلین و المتدخلین في المدینة و هذا ما یؤثر سلبا على تطور المدینة الذي 

میة  كل هذا أدى إلى الاهتمام بالموضوع و یعد رهان لتجسید مختلف مشاریع و برامج التجهیزات العمو 

الحرص على دراسته من اجل  إیجاد حلول مناسبة و إعطاء كل طرف حقه باستیفاء كل الشروط القانونیة و 

الإجراءات المنصوص علیها لتحدید الملكیة و إثباتها  من اجل إبراز الوضعیة العقاریة للمدینة و التحكم أكثر 

  .نیة خاصة في برمجة التجهیزات العمومیة في العقار و بصفة عقلا

  : منهجیة البحث  - 4

  :تم الاعتماد على تقنیات البحث المختلفة و التي تتمثل في 

من خلال مطالعة الكتب حول الموضوع و الأبحاث، التقاریر و المجلات  و : الوثائق و السجلات -

 .الجرائد الرسمیة إضافة إلى معاینة المخططات

 .التي تعتبر من أدوات جمع البیانات و ذلك من اجل معاینة البلدیة محل الدراسةو : الملاحظة -
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البلدیة ، مكتب مسح : تم إجرائها مع مختلف مسئولي المصالح و الهیئات المختصة : المقابلة  -

 .الأراضي ، مدیریة أملاك الدولة و الحفظ العقاري 

  : هیكلة البحث - 5

  :على النحو التالي  ) 03( یتكون البحث من خمسة  فصول 

  .منهجیة البحث و هو یتضمن الإشكالیة و دوافع اختیار الموضوع، أهداف الدراسة و: الفصل التمهیدي 

السند النظري و یحوي مفهوم العقار و أنواعه و أهمیته ، مختلف المراحل و المسیرین و  :الفصل الأول

حدیدها إضافة إلى دراسة التجهیزات العمومیة تضمنت و الأوعیة  العقاریة و دورها و آلیات ت المتدخلین فیه

  .مفهوم و أهمیة و أصنافها و آلیات تمویلها  

العمرانیة   ،الطبیعیة ، السكانیة: تقدیم المدینة و الدراسة  تتضمن دراسة تحلیلیة لمدینة تقرت :الفصل الثاني 

طبیعة العقاریة لبلدیة تقرت و الاحتیاجات العقاریة دراسة  و الدراسة  العقاریة في بلدیة تقرت حیث تضم 

التجهیزات العمومیة و استهلاك العقار و منه نتائج الدراسة التي لتنفیذ برامج التجهیزات العمومیة كذلك 

  . تتضمن النتائج و الاقتراحات

 



  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

  

  

  ولالفصل الأ 

  السند النظري 

  تمهید

  العقار -1

  الملكیة العقاریة-2

  السوق العقاریة -3

  الأوعیة العقاریة -4

  التجهیزات العمومیة -5

  خلاصة 



السند النظري:لأولالفصل ا  
 

15 
 

 تمهید 

 وصولا الاستعمار قبل ما من ابتداء البلاد في تطوره مراحل و یمه مفاه مختلف التعرف العقار دراسة تتطلب

 الواقع كذا ، العقار تسییر في المختصة ئاتلهیا و المتدخلین مختلف إلى إضافة ، الحالیة المرحلة إلى

یة العقاریة التي تلعب دور مهم في التحكم في و منه تبرز الأوع العقار القانونیة لتسییر الأسس و السیاسي

  .المجال الحضري خاصة فیما یخص برمجة التجهیزات العمومیة

  العقار-1

  تعریف العقار-1- 1

  :هناك عدة تعاریف للعقار و أهمها 

هو الشيء الذي له أصل ثابت و لا یمكن نقله أو تحویله من مكان إلى  :"حسب الإمام مالك بن انس  -

  ."ء هیئتهآخر مع بقا

كل شيء :"  العقار هو  1من القانون المدني،الفقرة  683حسب المادة :حسب المشرع الجزائري  -

 .1"مستقر بحیزه و ثابت و لا یمكن نقله منه دون تلف فهو عقار كل ما عدا ذلك من شيء فهو منقول

دي لكل مالك فكل لمال القاعكلمة العقار تعني الأرض غیر مبنیة، و تبین رأس ا:حسب مجال التعمیر  -

فهي تعتبر ضروریة لكل  العقار: حضري مشكل في قطع، هذه القطع یمكن أن نطلق علیها اسم مجال

 .لأي نشاط معین بناء أو توقیع

                                                             

 118،ص2017النظام العقاري في الجزائر ،دار هومة الطبعة الثامنة ،عمار علوي ،الملكیة و : 1
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أي الملك الذي لا  fondكلمة فرنسیة مشتقة من   le foncierالعقار:FONCIERتعریف العقار -

  .ثابت و مستقر    ،یتغیر

 خصائص العقار -2- 1

  :یتمیز العقار بالخصائص التالیة     

حتى و إن تم استخراج الأملاك و المعادن و التربة من الأرض أو العقار فان الموقع  :الثبات -1 -2- 1  

  .الجغرافي للعقار یضل دائما كما هو

لا یمكن تدمیر الأراضي و استهلاكها على الرغم من إمكانیة تغییر مظهرها  :المتانة و الدوام  - 2-2- 1

  .إلا أنها تظل قائمة 

لا یوجد عقار مثل آخر للمادة، الشكل و الحجم و التربة و  :عدم التجانس و تفرد العقارات -3 -2- 1

المعادن مختلفین حتى و إن بدا عقاران متشابهان في كل النواحي فسوف یكونان مختلفین بسبب موقعهما 

  .الجغرافي الوحید

تعدیلات التي تحدث  في العقار أن تغیر من قیمته بالإیجاب أو بإمكان ال ):التعدیل(التبدیل  - 2-4- 1

  .بالسلب

یتمیز العقار بالندرة حیث أن عدد العقارات محدود نتیجة لذلك إذا وجد الطلب القوي في  :الندرة - 2-5- 1

  .منطقة إستراتیجیة فإن قیمته ستزداد
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  أنواع العقار -3- 1

المادیة التي تقاوم أي تنقل بالنظر إلى هیئتها المادیة أي هي كل الأشیاء  :العقار بطبیعته  - 3-1- 1

و هي التي لا یكون النظر إلى كیانها موقع ثابت ، أو المستقرة بحیزها ثابت فیه و 1الأرض و ما ینضم إلیها

ذلك یرجع إلى طبیعتها التي لا یمكن نقلها ، فتشمل بذلك الأرض و كل ما یتصل بها على وجه الاستقرار 

  .ي و نبات و أشجار من مبان

من القانون المدني الجزائري ، یعتبر العقار مال  684حسب المادة  :العقار بحسب موضوعه  -2 -3- 1

و كذلك كل دعوة ) الحقوق العینیة ( عقاري إذ كان كل حق عیني على العقار بما في ذلك حق الملكیة 

  .تتعلق بحق عیني تعتبر عقارا إذا كان موضوعها منقول 

العقار بالتخصیص هو كل المنقولات التي منحت على سبیل المجاز صفة : العقار بالتخصیص  - 3-3- 1

 :في الفقرة الثانیة 683العقار لأنها معدة لخدمة العقار أو استغلاله أو مخصصة له حسب ما ورد في المادة 

استغلاله یعتبر  غیر أن المنقول الذي یضعه صاحبه في  عقار یملكه رصدا على خدمة هذا العقار أو" 

  2"عقارا بالتخصیص 

  أشكال العقار -4- 1

  العقار الحضري  - 4-1- 1

هو الأرض التي تقع في المدینة و التي تم البناء علیها ، و یحدد العقار  :تعریف العقار الحضري  -أ

  .بالمناطق المعمرة ، و القابلة للتعمیر في المحیط الحضري

                                                             

  118،صمرجع سابقعمار علوي ، :   1

 119،صمرجع نفسه:   2
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الأراضي الحضریة داخل البلدیة عن طریق أدوات التهیئة و  یتم تصنیف :تصنیف العقار الحضري  -ب

  :التعمیر ، و هو یتواجد على عدة أنواع 

 1حسب المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر   

  كل الأراضي حتى و إن كانت غیر مجهزة بجمیع التهیئات التي تشغلها :القطاعات المعمرة

ت التجهیزات و النشاطات و لو غیر مبنیة بنایات مجتمعة و مساحات فاصلة بینها و مستحوذا

كالمساحات الخضراء و الحدائق و الفسحات الحرة و الغابات الحضریة الموجهة إلى خدمة هذه 

 .البنایات المتجمعة بما في ذلك الأجزاء الواجب تجدیدها و إصلاحها و حمایتها

  دین القصیر و المتوسط كل الأراضي المخصصة للتعمیر على الأم:القطاعات المبرمجة للتعمیر

في آفاق عشر سنوات حسب الأولویات المنصوص علیها في المخطط التوجیهي للتهیئة و 

  .التعمیر

  كل الأراضي المخصصة للتعمیر على المدى البعید في آفاق :قطاعات التعمیر المستقبلیة

یمنع في  عشرین سنة حسب الآجال المنصوص علیها في المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

حالة غیاب مخطط شغل الأرض بهذه القطاعات المستقبلیة كافة الاستثمارات التي تتجاوز مدة 

اندثارها الآجال المنصوص علیها للتعمیر و كذلك التعدیلات و الإصلاحات الكبرى للبنایات 

 .المعنیة بالهدم 

 وق البناء منصوص هي كل الأراضي التي یمكن أن تكون حق :القطاعات الغیر قابلة للتعمیر

 .علیها بدقة و بنسب تتلائم لمناطق هذه القطاعات

  

 

                                                             
  1655،ص 52المتعلق بالتهیئة و التعمیر ،الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة،العدد  01/01/1990المؤرخ في  29-90قانون:   1
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  حسب النشاط الممارس 

 و هي مجموعة العقارات المتخصصة في الوظیفة السكنیة أو المستعملة للسكن  :العقارات السكنیة

 .سواء كان سكن فردي أو نصف جماعي أو جماعي بمختلف أنواعه 

  ارات المستعملة لممارسة نشاطات تجاریة صغیرة أو كبیرة مثل و هي العق :العقارات التجاریة :

 .الأكشاك ، المحلات التجاریة و المراكز التجاریة ، المسارح 

  اطات الصناعیةخصصة لمختلف النشو هي مجموعة العقارات المهیأة و الم :العقارات الصناعیة 

المخصصة لممارسة  الحرفیة، و كذلك مناطق النشاطات و التي تعرف بالمناطق الصناعیة 

 .مختلف النشاطات الحرفیة 

  تتمثل في المساجد ، الكنائس ، الأراضي الحكومیة و المستشفیات و  :عقارات الأغراض الخاصة

  .المدارس و كذلك المساحات الخضراء و الطرقات ، الأرصفة 

  العقار الریفي  - 4-2- 1

ي تقع في المحیط الریفي بمعنى خارج حدود المدینة أو هو مجموع الأراضي الت:تعریف العقار الریفي  - أ

  .التعمیر  التجمعات السكنیة الحضریة ، بصفة عامة خارج حدود المخطط التوجیهي للتهیئة و

  مشتملات العقار الریفي  -ب

  المخازن ، : هي العقارات المخصصة للسكن و المرافق الفلاحیة الملحقة بها مثل  :العقارات السكنیة

  ...سطبلات الإ

  هي مجموعة الأراضي  أو العقارات الصالحة للزراعة و الموجهة لممارسة النشاط  :العقارات الزراعیة

  .الفلاحي علیها 

  هي توجد في الصحراء على ( و هي الأراضي غیر قابلة للزراعة ، كالجبال و الحمادة  :الأراضي البور

  .ذلك أراضي البحیرات و أراضي الودیان، ك) شكل صخور مسطحة على مساحة كبیرة من الرمل 
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  أشكال العقار ): 01(شكل 

  
 إعداد الطالبة :المصدر                                                 

  رالنصوص التشریعیة للعقا -5- 1

هي أداة قانونیة تمكن : 1974فیفري  20المؤرخ في  26/  74 قانون الاحتیاطات العقاریة - 5-1- 1

ات المحلیة من الحصول على الأملاك العقاریة لإنجاز أو إنشاء مشاریعها المبرمجة بكیفیات مختلفة الجماع

  .و في المدى المتوسط و البعید 

قانون التوجیه العقاري یشكل   : 18/11/1990المؤرخ في  90/25قانون التوجیه العقاري  - 5-2- 1  

التقني و النظام القانوني للأملاك العقاریة وأدوات تدخل منعرج جدید في التنظیم العقاري حیث یحدد  القوام 

  .الدولة و الجماعات المحلیة و الهیئات العمومیة في تسییر العقار 

لقد جاء ترجمة لدستور  : 01/12/1990المؤرخ في  90/29قانون التهیئة و التعمیر رقم  - 5-3- 1

سائل التسییر الحضري یتلاءم مع الواقع حیث ابرز ما جد في هذا القانون هو البحث عن و  1989فیفري 

الجزائري و التدقیق في أدوات التهیئة و التعمیر یجعلها ملموسة تعكس تصورات التخطیط الحضري على 

   .المدى القریب ، المتوسط ، البعید

العقار 
الریفي 

اشكال 
العقار 

العقار 
الحضري
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هذا القانون یحدد مكونات  : 01/12/1990المؤرخ في  90/30قانون الأملاك الوطنیة رقم  - 5-4- 1

تشمل الأملاك الوطنیة على . العقاریة و كذا القواعد الخاصة لتكوینها و تسویتها و مراقبة استعمالها الأملاك 

مجموع الأملاك و الحقوق المنقولة و العقاریة التي تحوزها الدولة و جماعاتها المحلیة في شكل ملكیة 

  .عمومیة أو  ملكیة خاصة 

هذا  :27/04/1991المؤرخ في  91/11مومیة رقم قانون نزع الملكیة من اجل المنفعة الع - 5-5- 1

القانون یحدد نزع الملكیة من اجل المنفعة العمومیة طریقة استثنائیة لاكتساب أملاك و حقوق عقاریة  و 

  :مراحل هي )  04( تتمثل إجراءات نزع الملكیة في أربعة 

  .التصریح بالمنفعة العامة  -ا    

  .) التحقیق الجزئي ( یة تحدید قائمة الأملاك العین - ب    

  .تقریر عن تقییمه الأملاك و الحقوق المطلوب نزعها  -ج   

 .قرار  التصریح  - د    

یحدد هذا :   01/03/1993المؤرخ في  93/03القانون المتعلق بالنشاط العقاري رقم  - 5-6- 1

هي إنتاج سكن ذو :  "العقاریةالترقیة "المرسوم التشریعي الإطار القانوني الذي یسیر النشاط العقاري و هي 

طبیعة و نوعیة جیدة قابل للتملیك ، و قد یكون جماعي أو فردي و یوجه خاصة للطبقات الاجتماعیة ذات 

  .الدخل المعتبر، و یتدخل في عملیة إنتاجه شخص معنوي أو طبیعي 

ل و یعد 19/05/1993المؤرخ في  93/123المؤرخ في 93/123المرسوم التنفیذي رقم  - 5-7- 1

بمقتضاه اكتسبت : المتعلق بتأسیس السجل العقاري  25/03/1976المؤرخ في  76/63یتمم المرسوم 

صیغتها الرسمیة دون اللجوء إلى الجهات  1971العقود العرفیة الثابتة التاریخ المحررة قبل أول جانفي 

  . القضائیة لغرض إثباتها كما كان الشأن سابقا 
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المتعلق بترقیة الاستثمار و  :  05/10/1993المؤرخ في  93/12رقم المرسوم التشریعي  -  8- 1-5 

  .الذي منحت بموجبه عقود إداریة تتضمن منح امتیاز على أراضي الأملاك  الوطنیة 

من  24المطبق للمادة :  1994/  10/  17المؤرخ في  321/ 94المرسوم التنفیذي رقم - 5-9- 1

   .قانون ترقیة الاستثمار

المتضمن منح الامتیاز في  : 1994/  10/  17المؤرخ  322/  94م التنفیذي المرسو -10- 1-5 

  .الأراضي التابعة للأملاك الوطنیة الواقعة في المناطق الخاصة في إطار ترقیة الاستثمار 

/  90المعدل و المتمم للقانون رقم  1995/  09/  25مؤرخ في  26 -  95الأمر رقم -5-11- 1  

نوفمبر  18المؤرخ في  25 -  90من القانون رقم  85تعدل المادة : العقاريو المتضمن التوجیه  25

تبقى ملكا للدولة أراضي العرش و البلدیات ، المدمجة ضمن :  85المادة :على النحو التالي  1990

وفقا للمادة  1971/  11/  08المؤرخ في  73 -  71الصندوق الوطني للثورة الزراعیة بمقتضى الأمر رقم 

  .و المتضمن قانون الأملاك الوطنیة  1990دیسمبر  01المؤرخ  30 -  90لقانون رقم من ا 18

المحدد لكیفیات منح :  1997/  12/  15المؤرخ في  483/  97المرسوم التنفیذي رقم  -5-12- 1

حق الامتیاز قطع أرضیة من الأملاك الوطنیة الخاصة التابعة للدولة في المساحات الاستصلاحیة و أعبائه 

  .شروطه و

المتضمن شروط تجزئة  1997/  12/  20المؤرخ في  490/  97المرسوم التنفیذي رقم  -5-13- 1

في إطار حمایة الأراضي الفلاحیة من التجزئة المفرطة و ضمان استغلالها   : في الأراضي الفلاحیة

ة مهما كان وضعها شروط تجزئة الأراضي الفلاحی 490/  97استغلالا امثل ، حدد المرسوم التنفیذي رقم 

القانوني ، و على هذا یجب أن تتم كل عملیة تجزئة ارض فلاحیة في حدود المستثمرة الفلاحیة كما حددها 

  .المرسوم 
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الذي یحدد شروط  :  1998/  12/  21المؤرخ في  3 8 1/  9 8المرسوم التنفیذي رقم  -14- 1-5 

  .ت ذلك إدارة الأملاك الوقفیة و تسییرها و حمایتها و كیفیا

یحدد قواعد إعداد مسح  2000/  05/  24مؤرخ في   15/  2000المرسوم التنفیذي رقم -5-15- 1

إن الغایة من إصدار هذا المرسوم هو تحدید و تعریف الأملاك الغابیة الوطنیة و :الأراضي الغابیة الوطنیة 

   .ت الغابیة الأخرى الغابات ، الأراضي ذات الوجهة الغابیة ، التكوینا:التي تشمل ما یأتي 

ن تأسـیس إجراء  02/2007/ 27المؤرخ   02 -07قانون رقم  -5-16- 1 المعاینة  حق  یــتـضمّ

تأسیس   إلى  القانون  هذا  یهدف: الملكیة  العقاریة و تسلیم  سندات الملكیة  عن طریق تحقیق عقاري

 .عقاري  تحقیق  طریق  عن  الملكیة سندات  وتسلیم  العقاریة  الملكیة حق  إجراء لمعاینة

خ فـي  14 - 08قـانون رقم  -5-17- 1  30-90یــعـدل ویتمم القانـون رقـم   06/2008/ 20المؤرّ

إلى   01یهدف هذا القانون حسب المادة :والمتضمن قانون الأملاك الوطنیة 01/12/1990الـمؤرخ فـي  

 1990الأولى الموافق ل أول دیسمبر  جمادى 14المؤرخ في 30- 90تعدیل و تتمین بعض أحكام القانون 

و  1990المؤرخ في أول دیسمبر  30-90من القانون رقم  2المتضمن الأملاك الوطنیة و تعدل المادة 

تشتمل الأملاك الوطنیة على مجموع الأملاك و الحقوق المنقولة و :المذكور أعلاه و تحرر كما یأتي 

    ....... ....الباقي بدون تغییر ...........العقاریة 

 وط و كیفیات إدارةرـشحدد ی 2012/ 12/ 16رخ ؤـم 427- 12 مقي رذـیــفـنــتالمرسوم  -18- 1-5 

 الأملاك  إدارة و كیفیات  شروط  لمرسوم ا  هذا  یحدد : لةودلتابعة للاصة والخامیة ولعمك الأملاا رتسییو

  رقم  في القانون  الواردة  بها  لمتعلقة ا  للأحكام  تطبیقا  وتسییرها للدولة  التابعة  والخاصة  العمومیة 

و   1990  سنة دیسمبر  أول  لموافق 1411  الأولى عام  جمادى  14  في  لمؤرخ ا  90 -30

  .لمتمم لمعدل و ا ا  الوطنیة  الأملاك  قانونالمتضمن 
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ادة الم :2014یتـضمن قانون المالیة لسنة  30/12/2014مؤرخ في  10-14قانون رقم  -5-19- 1

الذي یحدد   المعدل و المتمم 2008سبتمبر 01في  المؤرخ 04-08من الأمر  02تعدل أحكام المادة : 61

التابعة لأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز مشاریع  شروط و كیفیات منح الامتیاز على الأراضي

  :مر أصناف الأراضي التالیة تستثنى من مجال تطبیق أحكام هذا الأ: 2المادة :استثماریة و تحرر كما یلي 

 .الأراضي الفلاحیة  -

 .القطع الأرضیة المتواجدة داخل المساحات المنجمیة -

القطع الأرضیة المتواجدة داخل مساحات البحث عن المحروقات و استغلالها و مساحات حمایة  -

 .المنشآت الكهربائیة و الغازیة

 .ثقافیة القطع الأرضیة المتواجدة داخل المواقع الأثریة و ال -

 .القطع الأرضیة الموجهة للترقیة العقاریة المستفیدة من إعانة الدولة -

القطع الأرضیة الموجهة للترقیة العقاریة التجاریة التي تخضع لصیغة منح امتیاز قابل لتحویل إلى  -

  .تنازل عند الإنجاز الفعلي للمشروع طبقا لدفتر الشروط و المثبت قانونا بموجب شهادة مطابقة 

یــحــدّد شـروط و كیفیات   10/2015/ 26مــؤرخ في  281-15المرسوم التنفیذي رقم  -5-20- 1

مـنح الامتیاز القابل للتحویل إلى تنازل على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز 

) الفقرة الأخیرة ( 2المطةلأحكام  تطبیقا : 1المادة  حیث في:مـشاریع الترقیة العقاریة ذات الطابع التجاري

   و المذكور أعلاه 2008الموافق لأول سبتمبر 1429المؤرخ في أول رمضان   04- 08من الأمر رقم 

   یهدف هذا المرسوم  إلى تحدید شروط و كیفیات منح الامتیاز القابل للتحویل إلى تنازل على الأراضي

  .یع الترقیة العقاریة ذات الطابع التجاريالتابعة لأملاك الخاصة للدولة و الموجهة لانجاز مشار 

المرسوم  ل للتحویل إلى تنازل في إطار هذاالأراضي التي یمكن أن تكون موضوع منح امتیاز قاب:2المادة 

  :یجب أن تكون 
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 .تابعة للأملاك الخاصة للدولة  -

 .تهاغیر مخصصة أو لیست في طور التخصیص فائدة مصالح عمومیة تابعة للدولة لتلبیة حاجیا -

 .واقعة في قطاعات معمرة أو قابلة للتعمیر كما هو محدد في أدوات التهیئة و التعمیر  -

  الملكیة العقاریة - 2

  تعریف الملكیة العقاریة -1- 2

الأملاك العقاریة هي كل الأراضي أو الثروات العقاریة :" 25-90من القانون  02حسب المادة  -

 .1" غیر مبنیة

مباشرة لصاحب العقار تمنحه استعمال العقار و استغلاله و التصرف الملكیة العقاریة هي سلطة  -

  . 2فیه بما یسمح به القانون المعمول به

  مراحل تنظیم الملكیة العقاریة في الجزائر  -2- 2

تسمى هذه الفترة بعهد الشیوع أي اللاتقسیم للأرض ، في هذه الفترة لم تكن  :الفترة العثمانیة  - 2-1- 2

ن و تعمیر ، هذه المیزة الریفیة للمجتمع الجزائري نجدها مقروءة في أشكال و نماذج هناك سیاسة عمرا

، حیث كانت الملكیة الجماعیة للأرض و هي الشكل )  1830قبل %  3نسبة التحضر ( الملكیة العقاریة 

اضي البیلك السائد ، كما ظهرت الملكیة الخاصة باعتبارها  ممارسة یومیة للنشاط الاقتصادي في مقدمتها أر 

  :و على هذا الأساس توجد عدة أشكال للأراضي حسب تملكها و إخضاعها للسلطة

، وهي صنف من ملكیة الدولة ) السهول ( هي الأراضي الغنیة المحیطة بالمدن  :أراضي البیلك  - أ

  .مخصصة للاستعمال الفلاحي من طرف الخاضعین أو التابعین للدولة

                                                             
  1561،ص 49المتعلق بالتوجیه العقاري ،الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة،العدد  18/11/1990في  المؤرخ 25-90قانون:   1 

  141دریدي شنیتي ،الدلیل القانوني و الإداري للوكیل العقاري ،دار النشر جیطلي،برج بوعریریج،دس،دط،ص:   2
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للباي ارض ممتازة تسمى البیلك ، حیث یؤجرها أو یمنحها لمن یرید كمالك فكانت السلطة العثمانیة تملك 

  .عادي ، و غالبا ما یكون مصدر هذه الأراضي مصادرة العشائر الثائرة 

تعرف بأراضي المخزن ، و هي الأراضي التي یصادرها أو یشتریها الباي من القبائل و  :أراضي العزل  -ب

  : یتنازل عنها لصالح 

  .موظفین الذین یوكلون أمر زراعتهم للفلاحین من اجل الانتفاع بها كبار ال -

التي توصف بتقدیم الولاء للباي ، و هذه القبائل تتعاون مع البایلك مقابل جزء من " عزل " قبائل تدعى  -

   .المحصول اقل بكثیر مما تقدمه القبائل على شكل ضرائب عینیة

بائل و یتولى  زعماؤها توزیع الأراضي على أرباب العائلات هي أراضي تملكها الق :أراضي العرش  -ج 

حسب المقدرة حیث تعتبر هذه الأخیرة معیار لإعادة التوزیع السنوي أو  الدوري ، بحیث یكون لكل عضو 

الشلف ، سیدي بلعباس ، وهران ، سیبوس و : قطعة ارض یعمل بها  هي أراضي خصبة في سهول 

  .التیطري  

هي الأراضي التي یملكها الأفراد و یملكون حججا مكتوبة  بذلك ، یعتبر هذا النوع الوحید  :أراضي الملك  -د

الذي بإمكانه الاندماج في السوق العقاریة إما مجزئا  و یمكن تقسیمه ، من میزاته في تلك الفترة انه یتواجد 

  .بشكل ضعیف

تي وهبتها القبائل أو العائلات إلى تسمى كذلك أراضي الحبوس ، و هي الأراضي ال :أراضي الأوقاف  -ه

المساجد أو الجمعیات الدینیة والخیریة ، حیث كان هذا النوع من الملكیة أوسع انتشار في المدینة أكثر من 

الریف  لأنه یحتاج إلى إشراف إداري ، و عموما تتألف ملكیة الأوقاف من بنایات وبساتین في الضواحي ، 

أو ) اللاتقسیم ( ن ممیزاتها أنها تقتسم من السوق العقاریة ، أي عامل الشیوع و مزارع قریبة من المدینة ، م

  . le gel foncierما یعرف بالتجمید العقاري 

  



السند النظري:لأولالفصل ا  
 

27 
 

  بنیة الملكیة العقاریة الجزائریة في الفترة العثمانیة ) : 01(جدول 

    طبیعة الملكیة  نوعیة الأرض

  العرش

جزء من ارض القبیلة یعترف 

للفرد أو  به كملكیة خاصة

  العائلة التي تفلحه

  لا تباع

  )تباع ( یمكن بیعها   ملكیة خاصة تمتلك بعقد  الملك

  الحبوس
ملكیة و هبت لمنظمات دینیة 

  أو مؤسسات خیریة
  لا تباع

   إعداد الطالبة: المصدر                                                                     

وضع الاحتلال الفرنسي یده على أملاك الطبقة الحاكمة المحلیة على اثر   :تعماریة الفترة الاس  - 2-2- 2

الذي یحدد و یضمن الحقوق للمالكین  1844جوان  16سقوط الدولة التركیة ، طبقا للمرسوم الصادر في 

  :الفرنسیین من خلال الهدف الذي یرمي إلیه و المتمثل في 

  .حبوس لفائدة المشتري الأوربيإلغاء قاعدة عدم التصرف في أملاك ال -

وجوب حصول المستفید من الأهالي على سند ملكیة مكتوب و إلا أدمجت أرضه ضمن أملاك   -

الدومین یمیز بین   یعد أول نصالذي  1851جوان  16الدولة الفرنسیة ، و القانون الصادر في 

)DOMAINE  (اعدة قابلیة التصرف العام و الخاص للدولة في النظام الفرنسي ، وهذا بوضع ق

من  معتبرة استطاع المستعمر دمج ثروةفي الأراضي التابعة للأملاك الخاصة بالدولة ، حیث 

 :الأراضي و توزیعها على المعمرین ، و یهدف إلى 

 حمایة الملكیة العقاریة الخاصة بإخضاعها للقانون الفرنسي.  
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  تأكید حریة المعاملات العقاریة. 

  الفرنسي في كل معاملة عقاریة تتم بین الأهالي و المعمرین وجوب تطبیق القانون. 

  تحدید قواعد نزع الملكیة العقاریة من اجل المنفعة العامة. 

كما قامت الدولة الفرنسیة بإدخال ما یعرف بحق الملكیة الفردیة و بإبطال الملكیة الجماعیة حسب 

الذي  1863 ریلفأ 22الصادر في CONSULTE  SENATUSقانون رسمي سیناتوس كونسلت

  :ینص على إجراءات الاعتراف بالملكیة العقاریة و تسلیم عقود الملكیة و هذا في مرحلتین 

  .الاعتراف بحق الملكیة القبلیة على أراضي العرش التي تستغلها  -

  .تحویل حق الملكیة الجماعیة إلى ملكیة فردیة لكل عائلة -

راضي العرش ضمن نظام السوق ، وهذا عن طریق تسلیم و الهدف الأساسي من هذا القانون هو إدخال أ

عقود انفرادیة ، التي تسمح لحائزها بالتنازل عنها و أیضا له هدف سیاسي و اجتماعي بمحاولة القضاء على 

  .النسیج الاجتماعي و الترابط العائلي للمجتمع الجزائري 

الذي أكدت    WARNIEREوارنیي  المعروف بمشروع  1873جویلیة  26وفیما بعد القانون المؤرخ في 

فیه حق الملكیة الفردیة و هذا ما اوجب سوق عقاري كان أكثرها لصالح المعمرین ، بالتالي تم تدمیر شكل 

الملكیة القائمة إبان العهد العثماني ، و بعد الاستیلاء على الأغلبیة من الأراضي الجزائریة قسم الاستعمار 

  :الأراضي إلى ثلاث أقسام 

و هي الأراضي المملوكة من طرف مجموعة من الناس تربطهم رابطة القرابة و كان  :ي الملك أراض  - أ

  .التصرف فیها خاضع لأحكام الشریعة الإسلامیة 
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كانت تستغل بصفة جماعیة من طرف الجزائریین ، و لم یكن لهم علیها سوى حق  :أراضي العرش   -  ب

الذي ینص على إمكانیة انتقال ملكیتها ،  1897فیفري  16الانتفاع ، و صدور بشأنها قانون 

 .للأوربیین

هي تلك الأراضي التي تم الاستیلاء علیها بمختلف الوسائل التي استعملها المحتل  : أراضي المفرنسة - ج

من اجل الحصول على اكبر عدد ممكن من الأراضي الخصبة ، و في هذا النوع من الأراضي المفرنسة ، 

ما یمكن استنتاجه هو قیام الاستعمار بإحداث تغیرات قلبت موازین القوى مطبق كان القانون الفرنسي هو ال

  .الاجتماعیة خاصة فیما یخص إعادة تقسیم الأراضي التي كانت تحت سیطرة الأتراك 

لقد كان للاستعمار دور مهم في تحویل السیاسة العقاریة التي كانت من قبل لكن بعد الاستقلال حدث تغییر 

  .إذ تركت دون مسیر خاص بالأراضي

بعد إن نالت الجزائر استقلالها ، هاجر الأوربیون من الجزائر نتج عنها :فترة ما بعد الاستقلال  - 2-3- 2

بیع الكثیر من أراضي المعمرین إلى بعض الملاك الجزائریین ، و النتیجة هي تكوین ثروات ضخمة للبعض 

لتلك السنة و تحطیم الكثیر من الآلات الزراعیة و منهم كذلك تعمد الأوربیون إلحاق الضرر بالمحصول 

  تخریب الكثیر من المزارع ، كل هذه الظروف أدت إلى قیام العمال المزارعین بالاستیلاء على بعض المزارع 

و تولوا إدارتها و أنقذوا جزءا من المحصول الزراعي لتلك السنة و في هذا الجو من الاضطراب أعلن عن 

تأكید وضع التسییر الذاتي  1963ییر في الاستغلالات  الزراعیة ، فقد جاء في  مراسیم تأسیس لجان  التس

في الجزائر الذي أصبح أسلوب من أسالیب إدارة أملاك الدولة و لكن هذه الإصلاحات كانت جزئیة بفعل 

صلاح سلطات  حاولت تعمیم ذلك الإ 1966المجال الذي مسته و هو أراضي الكولون ، و لذلك جاءت بعد 

  .و بسطه على أراضي القطاع الخاص و المتمثل في الثورة الزراعیة 
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لقد عرف الجزائریون عدة ظروف اقتصادیة و اجتماعیة و تاریخیة  :مراحل تطبیق التسییر الذاتي   -أ    

لك قبل تطبیق نظام التسییر للوحدات الزراعیة خاصة أن الأمیة و الجهل متفشیین وسط المجتمع الجزائري لذ

  :نجده غیر قادر على طرح البدیل لهذا التسییر الذي طبق على ثلاث مراحل 

 ظهرت نتیجة رحیل المستعمرین و تركهم لكل ما یملكون عام  ): الأملاك الشاغرة ( المرحلة الأولى

مما أدى إلى وجود أملاك دون مالك  استدعت عملیات استیلاء فردیة و جماعیة على المزارع  1962

 ظمات وطنیة كالجیش الشعبي الوطني ، الاتحاد العام للعمال الجزائریین و قدماء المجاهدین من طرف من

مما دفع السلطات المعنیة إلى تدخل  باسم حمایة المصالح العامة لمنع تهریب الأملاك  و الآلات 

أوت  24المؤرخ في  408/  24الزراعیة  عن طریق قرارات و مراسیم  و نصوص  و ردعیة كالمرسوم 

صدر قرار تنظیم انتقال   1962لحمایة الأملاك الشاغرة من التهریب و السرقة ،  و في أكتوبر  1962

الأملاك بین الأفراد و الجماعات ، و في نفس الشهر صدر قانون ثاني في شكل قرار لخلق لجان تسییر 

  أملاك المعمرین كانت تمثل نسبة القطاع المسیر ذاتیا نصف  1963هذه الأملاك ، و مع بدایة 

  تم فیها تأمیم عدة  1963هذه المرحلة امتدت من مارس إلى مایو  ):التأمیم الجزئي ( المرحلة الثانیة ،

مزرعة ، كانت ذات تجهیز  127ألف هكتار أي ما یقارب  20مزارع لكبار المعمرین الفرنسیین حوالي 

  .میة فلاحي متطور و یستعمل فیها طرق حدیثة و دراسات و مناهج عل

  أصبح  القطاع  1964أكتوبر  02هذه المرحلة تمت ابتداء من ): التأمیم الكلي( المرحلة الثالثة ،

ألف هكتار من أخصب الأراضي و أجودها ، في إطار هذه  262المسیر ذاتیا یتربع على مساحة قدرها 

سییرها الفلاحین و وحدة إنتاجیة ضخمة ، یقوم على ت 2191المرحلة تم تجمیع هذه المزارع في حوالي 

قدماء المجاهدین الذین هم في سن العمل ، و تتحمل الدولة في هذا الإطار تكالیف الاستثمار و التموین 

  .و الخسائر المترتبة عن هذه الوحدات
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الهدف الرئیسي للثورة الزراعیة هو  القیام  بتوزیع عادل و   : مراحل تطبیق سیاسة الثورة الزراعیة  -ب

الإنتاج الزراعي و أول هذه الوسائل الهامة هو الأرض ، وهي تهدف إلى تطور الأریاف ، و  فعال لوسائل

بالتالي فهي لا تهدف إلى إلغاء الملكیة كحق بحد ذاتها ، بل هي تثبت حق ملكیة صغار الملاكین و ذوي 

ة الزراعیة كل أو جزء الحقوق أو الأملاك المتوسطة الذین یستغلون أراضیهم بأنفسهم بینما الذین تسحب الثور 

من حقوقهم هم الملاك الذین لا یستغلون أراضیهم بأنفسهم أو یملكون مساحات تزید عن قدرة عملهم و 

  :احتیاجهم ، و قد مرت هذه السیاسة بالمراحل التالیة 

  فهذه  1973جوان  16جانفي إلى غایة  01امتدت من  ):مرحلة الترشید و التوعیة ( المرحلة الأولى ،

مرحلة اعتمدت على توعیة و ترشید و شرح أبعادها و أفكارها للفلاحین و مدى تقبلهم أو رفضهم لهذا ال

من خلال تأمیم أراضي . الإصلاح ، و استهدفت هذه المرحلة إنشاء الصندوق الوطني للثورة الزراعیة 

م یطرح أي مشكل العرش و الحبوس و الأراضي العمومیة دون مس القطاع الخاص ، لهذا فان تنفیذها ل

سیاسي للدولة بل عرفت نوعا من المساعدة من قبل بعض الشرائح الاجتماعیة التي قدمت التبرعات 

        .للصندوق الوطني لثورة الزراعیة

  یمكن اعتبارها بدایة الإصلاح الزراعي الحقیقي إذ هدفت  ):مرحلة الإصلاح الزراعي ( المرحلة الثانیة

حدید الملكیات العقاریة الكبیرة ، و قد راعت الدولة كل الظروف المجابهة مع كل إلى تأمیم الملكیات و ت

  .المعنیین بالأمر ، كما تم توزیع الأراضي على المستهدفین وفق مقاییس و شروط موضوعة مسبقا

  تختلف هذه المرحلة عن المرحلتین السابقتین من حیث المجال الذي تركزت حوله  :  المرحلة الثالثة

رة الحیوانیة حیث تم تحدید قطعان الماشیة و النخیل بالمناطق السهلیة و الهضاب العلیا وكذا الثو 

و بالتالي فالثورة الزراعیة ا تركزت على امتلاك الدولة لجمیع أو جزء من الملكیات العقاریة  الصحراویة 

  .أو إعادة توزیع الأراضي و بالتالي جمدت السوق العقاریة من جدید 
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الذي  1975/  09/  26المؤرخ في  43/  75لدولة و باتجاهها لتسییر العقار أصدرت الأمر كما أن ا

 74/  75، و تم تأسیس السجل العقاري بإصدار الأمر ) أراضي الرعي ( یبطل حق الملكیة على الأراضي 

ئته  الثورة من اجل جرد الأراضي ، ظلت أداة تقنیة لتصنیف العقار الذي انش 1975/  11/  12المؤرخ في 

  .الزراعیة 

خصص المشرع الجزائري الأملاك الوطنیة بحمایتها و ذلك بغض النظر عن توعیتها التي نجدها مقررة في 

، من اجل تدوین شامل للمجال الحضري لجا إلى  1975و مرسوم  1984كل تشریع الأملاك الوطنیة لسنة 

لبیة احتیاجاتها فیما یخص مشاریعها الاقتصادیة و إنشاء الاحتیاطات العقاریة من اجل ت: قیاسات أخرى هي 

  .الاجتماعیة الكبیرة

تصنیف الأملاك العقاریة  -3- 2  

التصنیف التقني - 3-1- 2  

  هي كل الأراضي التي تنتج بتدخل الإنسان سنویا : الأراضي الفلاحیة و الأراضي ذات الوجهة الفلاحیة

لحیوان أو یستهلك في الصناعة استهلاكا مباشرا أو بعد أو خلال عدة سنوات إنتاجا یستهلكه البشر أو ا

 . 1تحویله و تصنف إلى أراض خصبة جدا و أراض خصبة و متوسطة و ضعیفة الخصب

  هي كل ارض یغطیها عشب  الأراضي الرعویة:الأراضي الرعویة و الأراضي ذات الوجهة الرعویة

سنویة أو متعددة السنوات و على شجیرات  طبیعي كثیف أو خفیف یشتمل على نباتات ذات دورات نباتیة

أو أشجار علفیة تستغل مدة سنوات في رعي الحیوانات ، أما الأراضي ذات الوجهة الرعویة هي كل 

                                                             
  1561،صجع سابقالمتعلق بالتوجیه العقاري ،مر  18/11/1990المؤرخ في  25-90قانون  1
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ملم و هي ولیدة مراع سابقة تدهورت أو التي  100ارض عاریة تساوي نسبة الأمطار فیها أو تفوق 

 . 1یانها فیها من جدید بفضل استخدام تقنیات ملائمةیمكن إحیاؤها و بعث الأنواع النباتیة السابق ب

  الأراضي الغابیة هي كل ارض تغطیها غابة في شكل :الأراضي الغابیة و الأراضي ذات الوجهة الغابیة

شجرة  100شجرة في الهكتار الواحد و في المنطقة الرطبة و شبه الرطبة و  300نباتات تفوق كثافتها 

هكتارات متصلة ، أما 10تد مساحتها الكلیة إلى ما فوق القاحلة على أن تمفي المنطقة القاحلة و شبه 

الأراضي ذات الوجهة الغابیة هي كل ارض تغطیها نباتات طبیعیة متنوعة في قامتها و في كثافتها تتفرع 

الأراضي الأحراش و  أو الحرائق أو الرعي و تشمل هذه عن تدهور الغابات بسبب قطع الأشجار

المخوششبة أو الضروریة لحمایة  قمم الغابیة الجبلیة و التكویناتدخل في هذه التكوینات الالخمائل و ت

 .المناطق الساحلیة

  الأراضي العامرة هي كل قطعة یشغلها تجمع بنایات في مجالاتها :الأراضي العامرة و القابلة للتعمیر

عة الأرضیة غیر مزودة بكل الفضائیة و في مشتملات تجهیزاتها و أنشطتها ، ولو كانت هذه القط

المرافق أو غیر مبنیة أو مساحات خضراء أو حدائق أو تجمع بنایات ، الأراضي القابلة للتعمیر هي كل 

 .2القطع الأرضیة المخصصة للتعمیر في آجال معینة بواسطة أدوات التهیئة و التعمیر

  و ثقافیة أو علمیة أو أثریة أو هي الأراضي ذات اعتبارات تاریخیة أ:المساحات و المواقع المحمیة

 . 3معماریة أو سیاحیة أو بغرض المحافظة على الحیوانات و النباتات و حمایتها

  التصنیف القانوني- 3-2- 2

   :یتمثل التصنیف القانوني في
                                                             

  1562،ص  المتعلق بالتوجیه العقاري ،مرجع سابق 18/11/1990المؤرخ في  25-90قانون 1 

  1563-1562،ص  نفسهمرجع    2
  1563،ص  المتعلق بالتوجیه العقاري ،مرجع سابق 18/11/1990المؤرخ في  25-90قانون  3
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 على مجموع الأملاك والحقوق المنقولة و العقاریة التي  تشتمل الأملاك الوطنیة: الأملاك الوطنیة

و تتكون الأملاك الوطنیة  1ة و جماعاتها الإقلیمیة في شكل ملكیة عمومیة أو خاصة تحوزها الدول

  :من

 .الأملاك العمومیة و الخاصة التابعة للدولة  -

 .الأملاك العمومیة و الخاصة التابعة للولایة  -

 .الأملاك العمومیة و الخاصة التابعة للبلدیة  -

  حق التمتع و التصرف في المال العقاري و أو الحقوق الملكیة العقاریة الخاصة هي :الأملاك الخاصة

العینیة من اجل استعمال الأملاك وفق طبیعتها أو غرضها و یثبت الملكیة الخاصة للأملاك العقاریة و 

 .2الحقوق العینیة عقد رسمي یخضع لقواعد الإشهار العقاري

  رادته لیجعل التمتع بها دائما تنتفع به هي الأملاك العقاریة التي حبسها مالكها بمحض إ:الأملاك الوقفیة

جمعیة خیریة أو جمعیة ذات منفعة عامة سواء كان هذا التمتع فوریا أو عند وفاة الموصین الوسطاء 

  :و الوقف نوعان   3الذین یعینهم المالك المذكور

بیل و هو ما حبس جهات خیریة من وقت إنشائه ، و یخصص ربعه للمساهمة في س :وقف عام  -ا     

 :الخیرات  و هو قسمان 

 .قسم یحدد  فیه جهة صرف الربع فلا یصح صرفه عن غیره من وجوه الخیر إلا إذا استنفذ  -

 .قسم لا یعرف فیه وجه الخیر الذي أراده الواقف فیسمى وقفا عاما  -

                                                             
  1664،ص20یة ،الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة العددالمتضمن الأملاك الوطن 01/12/1990المؤرخ في  30-90قانون   1

  1563المتعلق بالتوجیه العقاري ،مرجع سابق،ص  18/11/1990المؤرخ في  25-90قانون  2
  1563مرجع نفسه،ص   3
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و هو ما یحسبه الواقف عن التملك على وجه التأیید و التصدق بالمنفعة على  :وقف خاص  -ب     

جموعة من الذكور و الإناث أو على أشخاص  معنیین ثم یؤول إلى الجهة التي یعینها الواقف بعد انقطاع م

 .الوقوف علیهم 

  تحوزها العشائر و القبائل في شكل ملكیة جماعیة ینتفع أفرادها من استغلالها الدائم :الأملاك الجماعیة

تفاع من الأرض ما دام قادرا على إحیائها و ینقلها و بصورة تقلیدیة كما یحتفظ المستفید الأول بهذا الان

 .بنفس الشروط إلى ورثته 

  تصنیف الأملاك العقاریة ):02(شكل 

  

 إعداد الطالبة :المصدر                                                        

  وسائل إثبات الملكیة -4- 2

  .ني للملكیة الخاصة بالعقارهي سند رسمي یثبت حق عی :شهادة  الملكیة  - 4-1- 2

تصنیف الاملاك 
العقاریة 

التصنیف 
التقني 

المساحات و المواقع المحمیة 

الأراضي العامرة و القابلة 
للتعمیر 

الأراضي الغابیة و الأراضي 
ذات الوجھة الغابیة 

الأراضي الرعویة و الأراضي 
ذات الوجھة الرعویة 

الأراضي الفلاحیة و الأراضي 
ذات الوجھة الفلاحیة 

التصنیف 
القانوني 

الاملاك الوطنیة

الاملاك الخاصة  

الاملاك الوقفیة 

  الاملاك الجماعیة
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من  19هو سند إداري یشكل دلیلا قویا مثبتا للملكیة العقاریة طبقا للمادة  :الدفتر العقاري  - 4-2- 3

یسلم إلى مالك العقار الممسوح ، یكون مطابقا للنموذج المحدد بموجب قرار من وزیر  76/63المرسوم 

یفیة واضحة ومقروءة بالحبر الأسود الذي لا یمحى و المالیة ، یؤشر علیه من طرف المحافظ العقاري بك

  .البیاض یشطب علیه بالخط و الجداول مرقمة و موقعة 

هي سند مؤقت یسلم من طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي وسیلة مؤقتة لكن :شهادة الحیازة  - 4-3- 2

   . 1مناسبة من اجل تفادي المشاكل الملقاة في التسییر العقاري

ة سند إداري استحدثه المشرع الجزائري لتطهیر الملكیة العقاریة و تسویة وضعیة العقارات و ذلك شهادة الحیاز 

من الأمر  823یمكن لكل شخص حسب مفهوم المادة :"التالي نصها 25- 90من القانون  39بموجب المادة 

رر عقودها یمارس في كل أراضي الملكیة الخاصة التي لم تح 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58- 05رقم 

) شهادة الحیازة(حیازة مستمرة و غیر منقطعة وهادئة و علانیة لا تشوبها شبهة أن یحصل على سند یسمى 

و هي تخضع لشكلیات التسجیل و الإشهار العقاري و ذلك في المناطق التي لم یتم بها إعداد سجل مسح 

  .2الأراضي

أنه یمكن لكل :"یعرف عقد الشهرة على 83/352لمادة الأولى من المرسوم حسب  ا:عقد الشهرة - 4-4- 2

حائز لعقار حیازة مستمرة وغیر متنازع فیها أن یطلب من الموثق المختص إقلیمیا إعداد عقد شهرة یتضمن 

الاعتراف بالملكیة العقاریة وعلى الراغب أن یقدم الحالة المدنیة له والمخطط والشهادات المكتوبة وكل 

  ." عة الملكیة وموقعها مع تصریح شرفي بالحیازة المستمرة الغیر المتنازع فیهاالمعلومات الأزمة لتبیان طبی

تطهیرا للملكیة العقاریة سن المشرع الجزائري إجراءات قانونیة خاصة لإثبات التقادم المكسب و إعداد عقد  

لم تشمله  الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكیة العقاریة و ذلك لكل شخص یحوز في إقلیم كل بلدیة عقار

                                                             
  138،صعمار علوي ، مرجع سابق:   1
  95،ص2014ئر،مجید خلفوني ،نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري،دار هومة ،الجزا:   2
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المؤرخ في  74-75عملیة مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري المحدث بموجب الأمر رقم 

و كانت حیازته هادئة و علنیة و مستمرة غیر مشوبة بلبس طبقا لأحكام الحیازة الواردة  12/11/1975

  . 1من التقنین المدني 827بالمادة 

 27/02/2007المؤرخ في  02-07موجب القانون رقم ب 352-83تم إلغاء المرسوم رقم  :ملاحظة 

  .المتضمن تأسیس إجراء لمعاینة حق الملكیة العقاري و تسلیم سندات الملكیة عن طرق تحقیق عقاري

 السوق العقاریة  - 3

   تعریف السوق العقاري -1- 3

 في المدفوعة الأثمان أن كما ، البعض ببعضهم وثیق اتصال على والمشترون البائعون فیه یكون مجال -

 .  2منه آخر جزء أي في المدفوعة الأثمان على أثر لها السوق هذه من جزء أي

هو سوق لیس له مكان جغرافي  بل ینتقل المشتري بنفسه إلیه  أو عن طریق وسیط  لمكان السلعة   -

یع حیث تتجمع معلومات عن السلع في موقع افتراضي على الإنترنت  و یمكن للجمیع الوصول إلیها وب

 .منتجاتهم وعرضها

شقة للبیع أو شقة لإیجار : هو سوق خاص یجمع بین البائع و المشتري ، مثل إعلان في الجرائد عن  -

أو فیلات للبیع  أو موقع على الانترنت مثل عقارات الریاض ، عقار جدة ، هذا السوق تباع و تُشترى 

  .فیه الثروة العقاریة

أو مجموعة أشخاص تربطهم علاقة من اجل بیع أو شراء منتوج ، یعتبر السوق العقاري منطقة جغرافیة  -

قطع الأرضیة مع حقوق البناء أو أرضیات شبه احتیاطیة للمرافق و :یتم فیه تبادل على سبیل المثال 

  .التجهیزات العمومیة  

                                                             
  96صنفسه ، مرجع   1
  التكنولوجیاالمسیلة، مجلة العلوم و  مدینة السكني حالة العقار سعر تحدید في المتحكمة فلوسیة لحسن و خلف االله بوجمعة ،العوامل:   2

  54،ص 2009الجزائر،  ، 29قسنطینة، العدد  جامعة منتوري
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  متعاملین السوق العقاري  -2- 3

عقاراتها لظروف خاصة عن طریق و هي المجموعة التي تتنازل عن : مجموعة ملاك الأراضي  - 2-1- 3

  .البیع أو معاملات قانونیة أخرى 

  : تنقسم إلى مجموعتین هما: مجموعة المشترین أو المتنازل لهم  - 2-2- 3

  مجموعة مباشرة تقوم بالبیع و الشراء أو الحصول بطرق قانونیة على العقار مباشرة من عند أصحاب

 .الأملاك

 عن طریق وسطاءرة تتم معاملاتها مجموعة غیر مباش.  

هي التي بإمكانها التدخل بین المجموعتین السابقتین كأعوان عقاریین لتغطیة : مجموعة الوسطاء - 2-3- 3

.المعلومات الخاصة بالسوق العقاري  النقص الموجود في  

  ممیزات السوق العقاري  -3- 3

 و المضاربة النقص، هي و أساسیة ممیزات بثلاثة یتمیز كونه الأخرى الأسواق عن یختلف العقاري السوق

 :یلي كما التبعیة

 تحقیق المستحیل من جعل بالنقص الحضري العقار سوق تمیز:ناقص سوق العقاري السوق - 3-1- 3

  :هي أساسیة مصادر ثلاث إلى النقص هذا إرجاع یمكن و 1مثلى اقتصادیة مبادئ على یقوم سوق

 أخذنا فإذا العقاریة للأملاك متجانسة غیر عةبطبی الحضري المجال یتمیز: العقاریة الأملاك طبیعة-أ

 الانحدار، الشكل،الموضع، :منها الخصائص بعض في دائما تختلفان أنهما نجد المساحة نفس لهما قطعتین

 الخضراء، المساحات من البعد أو القرب المحیطة، التربة،البیئة طبقات نوعیات الریاح و للشمس التعرض

                                                             
  55-54،ص ،مرجع سابقفلوسیة لحسن و خلف االله بوجمعة  1
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 تسمح التي البناء إمكانیة و الأرض استخدام كذلك و التجاریة، و العمومیة تالخدما الجماعي، النقل خطوط

  .العمرانیة  التنظیمات بها

 القیمة عن واضحة فكرة لدیهم تتشكل ولا محدود عددهم أن حیث: الإعلامیة قدراتهم و المتعاملین عدد -ب

 الإعلام نقص و الإشهار یابغ إلى أساسا راجع و هذا الحضریة، المناطق في للأراضي خاصة المتوسطة

 .العقاریة بالمعاملات الخاص

 بوضعیة ترتبط الأسعار تكوین طریقة أن الأكید من:الأسعار تكوین طریقة و المتعاملین سلوك - ج

 و المشترین، مجموعة و ، الأراضي ملاك مجموعة :مجموعات ثلاثة إلى نصنفهم إن یمكن الذین المتعاملین

 عنها تتنازل لا لذلك العقاریة لثروتها الحقیقیة بالقیمة علم على تكون الأولى عةفالمجمو  الوسطاء مجموعة

 درایة على تكون أن فیجب خاصة، لظروف البیع عملیة إلى لجأت إذا و علیها المحافظة ترید لأنها بسهولة

 بها نقصد و مباشرة، مجموعة إلى تنقسم فهي الثانیة المجموعة أما المحققة المعاملات و بالأسعار تامة

 و ، المساكن استئجار شراء أو تخص مباشرة غیر مجموعة و مباشرة، الأرض یشترون الأفراد الذین

 النقص لتغطیة عقاریین كأعوان السابقتین المجموعتین بین التدخل بإمكانها التي تلك فهي الأخیرة المجموعة

  .العقاریة بالسوق الخاصة المعلومات في الموجود

 یمیز الذي للتنافس حتمیة نتیجة هي العقاریة المضاربة :للمضاربة سوق العقاري السوق  - 3-2- 3

 قلة مع المنافسة فهذه ممكن  ربح أقصى تحقیق إلى یسعى واحد كل أن ذلك الثلاث، المتعاملین مجموعات

 في جمودا یخلق مما خیالیة، بصفة مرتفعة بالسوق العقارات المطبقة أسعار تجعلان الطلب كثرة و العرض

تسبقه  الذي الطلب و العرض قانون مفعول إبطال بالتالي و العقاري بالسوق ركودا و العقاریة المعاملات

 .الاستثمارات و المشاریع تتعطل هكذا و عقاریة مضاربة
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 في المبني غیر فرنسا في العقار سوق تحكم إشكالیة إن :المبني العقار لسوق التابع السوق - 3-3- 3

 سنوات في تم إثباتها لكن الاقتصادیة، للنظریة البعیدة الأصول إلى جذورها تمتد يالمبن العقار سوق

 هو و النهائي للمنتوج البیع بثمن للأراضي تتأثر العقاریة القیمة أو السعر أن حیث فرنسا في السبعینات

 فكلما  تعمالاتالاس من غیرها أو تجاري أو سكني طابع ذات الأراضي سواء كانت هذه فوق الواقعة البنایات

 من و الحضریة  الأرض سعر لارتفاع المواتیة الظروف تهیأت كلما كبیرا ، المشاریع هذه على الطلب كان

 العقار سوق في یتحكم المبني غیر العقار سوق بأن یقول عكسي تیار ظهر السبعینات الماضي القریب

 .المدینة بمركز خصوصا لأرضه المالك احتكار نتیجة المبني

 سوق یعتبر نقلها، على القدرة عدم العقارات و ثبات خاصیة بسبب: محلیة سوق العقار سوق - 3-4- 3

 بشكل إلیها ینظر أن یجب محلیة سوق كل فإن السبب لهذا و جغرافیة،  بحدود محدد و جدا محلي العقارات 

 الكبیر العرض بحس توفیرها یمكن لا الأرض لأن  الموقع العقارات هو سعر على مؤثر عامل فأهم منفصل

 و استعمالها یراد حین إلى تخزینها یمكن لا الأرض أن على زیادة ضعیف، الطلب حیث من نقلها لا یمكن و

 هو عمله یمكن لا الذي الوحید الشيء لكن و السلعة خواص إظهار الإعلان طریق عن یمكنه الأرض بائع

  .السلعة نقل

  العوامل المتحكمة في السوق العقاري-4- 3

هو مجموعة العقارات أو القیم العقاریة التي یرغب الأشخاص الطبیعیون أو : الطلب العقاري - 4-1- 3

المعنویین شرائها على أساس الأسعار المنخفضة أو الملائمة خلال فترة زمنیة معینة فهو إذن عبارة عن 

 الأفراد  یرغب التي لعةالس تلك مقادیر، و المقدار المراد شرائه من السلعة علاقة بین متغیرین هما السعر 

 .  1ممكنة بدیلة بأسعار معین وقت في شرائها  في

                                                             
  101 ص  ،1984، بغداد ، الأول الجزء ،  الجزئي الاقتصاد مبادئ الاقتصاد علم في ،مدخل علي سید المنعم عبد:   1
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أو كمیة العقارات التي تستطیع الدولة أو الخواص عرضها خلال فترة  مجموعة:العرض العقاري - 4-2- 3

 .زمنیة معینة 

ثة بحیث للتنافس الذي یمیز مجموعات المتعاملین الثلا هي نتیجة حتمیة :المضاربة العقاریة - 4-3- 3

یسعى كل واحد إلى تحقیق أقصى  ربح ممكن فهذه المنافسة مع قلة العرض و كثرة الطلب تجعلان أسعار 

العقارات المطبقة بالسوق العقاري مرتفعة بصفة خیالیة  مما یؤدي جمود بالمعاملات العقاریة و ركود بالسوق 

  .العقاري 

  أشكال السوق العقاري  -5- 3

  :هما شكلین یأخذ أن یمكنه عامة بصفة العقاري السوق إن

 :یلي بما یتمیز : الكاملة المنافسة سوق - 5-1- 3

 بها تعقد التي بالأثمان مستمر تام و علم على المحتملین و الفعلیین المشترین و البائعین جمیع أن 

 .السوق في  هذا الصفقات

 البائعون یعرضه ما كمیة و بنوع تام علم على المشترین أن . 

 المشترون یطلبه ما كمیة و بنوع تام علم على ینالبائع أن . 

 سلعة أي یشتري أن مشتري أي بوسع أن.  

 المشترین و البائعین بین تامة منافسة هناك أن. 

 أي یقبل لا لأنه ذلك و السوق أجزاء  جمیع في واحد ثمن للسلعة یكون الشروط هذه جمیع تحققت إذا و

 و أخر بائع من اقل بثمن السلعة نفس یشتري أن یستطیع الذي تالوق في أعلى بسعر السلعة شراء  مشتري

   . 1البائع المنطق بنفس

  .الكاملة السوق نقیض یعد الكاملة غیر المنافسة سوق:الكاملة غیر المنافسة سوق - 5-2- 3
                                                             

   54فلوسیة لحسن ،مرجع سابق ،صو خلف االله بوجمعة   1
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  أنواع السوق العقاري في الجزائر -6- 3

 و تطهیر العقاریة للمعاملات جدیدة یةسیاس مقدمات ظهرت 25- 90 رقم العقاري التوجیه قانون صدور بعد

 مارسته الذي الاحتكار رفع و العقاریة السوق تحریر هو القانون به جاء ما أهم من و الوضعیات العقاریة

 مختلف في للنجاح ضروري كشرط الحضریة العقاریة للأسواق الحسن السیر و ضمان الاستقلال منذ الدولة

  :  1كما یلي بینها لتمییزا تم هكذا ، و العمرانیة  السیاسة

 العقاریة الأسواق أهم من للبناء الأراضي الصالحة سوق یعتبر: للبناء الأراضي الصالحة سوق - 6-1- 3

 الاقتصادیة التنمیة تحقیق الأفراد و أو الدولة تسطرها التي المشاریع تجسید في فعال دور من یلعبه لما

 لفرض المضاربین أمام المجال المراقبة فتح في المحلیة طاتالسل وتهاون الأراضي  هذه على فبتزاید الطلب

 .أكبر الأرباح بتحقیق المتعلقة أهدافهم و تتلاءم أسعار

 و الاستغلال و الاستعمال طبیعة حسب المبنیة العقارات سوق یتعدد: العقارات المبنیة سوق - 6-2- 3

 المنتوج على بالطلب العرض تربط التي تالعلاقا مجموع بأنه تقنیا، یعرف الذي السكني العقار سوق منها

 فعالیة فإن مال، و رأس لذلك معدة وأرضا للبناء مواد و عاملة یدا یتطلب السكن إنتاج أن بما و النهائي،

 .إنتاجه في تتدخل التي العناصر مختلف بسوق دائما متعلقة تكون السكن سوق

 حیث تحریرها تم أن منذ تدریجیا كلیة بصفة 25- 90 القانون صدور بعد  العقاریة السوق معالم تغیرت فقد

 كبیرة زیادة الأخرى هي عرفت التي العقارات المبنیة سوق على أثرت و للنظر ملفت بشكل الأسعار زادت 

  .البناء مواد أسعار كارتفاع أخرى عوامل و العامل جراء هذا من

                                                             
  56- 55،ص نفسهمرجع   1
نیل شهادة الماستر في القانون تخصص القانون طاشور دیهیة و منڤلتي یمینة ، استغلال العقار الصناعي في الجزائر ، مذكرة ل:  2

  06، ص 2014د، .م.كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة قسم القانون  نظام ل - تیزي وزو -الخاص الداخلي ، جامعة مولود معمري 
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  تعریف الأوعیة العقاریة- 4

  تعریف الأوعیة العقاریة -1- 4

 . 2 العقاریة جمع للفظ الوعاء العقاري الذي یعني الأرض الأوعیة -

لكل المبادرات المتعلقة بالاستثمارات الصناعیة ،وبالتالي عاملا هاما  هو الوعاء الأنسب والبنیة التحتیة  -

 .تزدهر في محیط ایجابي   من العوامل التي تجعل المؤسسة

یحدد القواعد  التي تنظم نشاط الترقیة  الذي 2011فیفري  17مـؤرخ في  04 - 11قـانـون رقم حسب  -

 .  1"أرضیة البناء وعـاء عـقـاري تتوفر  فـیه حـقـوق البناء والتجهیزات الضروریة لتهیئته: "العقاریة

  دور الوعاء العقاري - 4-2 

ا في تحقیق التنمیة إن للوعاء العقاري  ثمارات التي تنطلق منها الاست   باعتباره الأرضیة الأساسیة  دورا مهمً

  .  ،العمرانیة ،الخدماتیة والصناعیة  في مختلف المجالات الفلاحیة ،السیاحیة

  آلیات توفیر الأوعیة العقاریة -3- 4

 بخلق تسمح العملیاتي، العمران إطار في تدخل عملیة هي التحصیصات:التحصیصات السكنیة - 3-1- 4

 المدمجة الأرضیة القطع على البناء قحقو  تقسیم و) Viabilisation (التهیئة  طریق عمراني عن نسیج

 إنماء و تطویر في وفعالا قویا رفدا ا السكنیة التحصیصات تمثل إذ البلدیة العقاریة الاحتیاطات ضمن

 العقار لتسیر الراهن الوقت في المتاحة العملیة الوسائل أهم من واحدة باعتبارها الحضریة، الأنسجة

 كذلك فهي مخططة كونها إلى إضافة التي و ، المخطط لفرديا للسكن الوحید الممثل هي و الحضري،

 تعمل إذ الوقت، نفس في الحضري العقار إنتاج و لاستهلاك آلیة هي للعقار ، و الواسع باستهلاكها تتمیز

                                                             
ریدة الرسمیة للجمهوریة الذي یحدد القواعد  التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة ، الج 2011فیفري  17مـؤرخ في  04 -11قـانـون رقم :  1

  06،ص14الجزائریة ، العدد
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 عموما في تتمیز التي العمرانیة  و المخططات ضمن للتعمیر المخصصة العقاریة الأوعیة استهلاك على

 مساحة ذات عقاریة أوعیة إنتاج على تعمل و محددة، مخططات وفق بدورها تجزأ  التي الكبیرة بمساحتها

  .المباني لاستقبال ومخصصة مستفیدین على توزع صغیرة

 إلیه اللجوء للعمران الرأسي، یتم خاضعة بیوت و منازل عن عبارة هو و:السكن الجماعي - 3-2- 4

 أكبر إنتاج على یحرص ، إذ الحضري للعقار العقلاني التسییر و السكن على المتزاید  الطلب لامتصاص

العمراني  النسیج حول متعددة مواضع عقاریة،و لتوطینها یتم  اختیار رقعة أصغر على المساكن من عدد

 الأساسي الدور مساحته و العقاري الوعاء لتوفر كانحیث  للمدینة أو ضمن حدود مخططات التعمیر 

  .المشاریع هذه أرضیة لاختیار

 تلبیة على تعمل التي و السكني للاستخدام المرافق المكملة تلك هي و: التجهیزات العمومیة - 3-3- 4

 للحیاة الضروریة المؤسسات مختلف في بالأساس تتمثل التي و زائریها، و المدینة سكان متطلبات و حاجیات

 المجال ضمن توطینها یتم و غیرها، و ترفیهیة و روحیة و مرافق تعلیمیة من المدینة، لسكان الیومیة

 إنشاء برنامج یوضع إذ أریحیة، و بأمان للسكان خدماتها لتوفیر مدروسة وخطط نمط وفق للمدینة العمراني 

 ودراسة  أنواع الخدمات لكافة الفعلیة السكان احتیاجات معرفة أساس على بالمدینة العامة الخدمات وتوزیع

 العمرانیة  المخططات مختلف تصبو ما هو لها و المستقبلة لأوعیةا توفر خاصة للتنفیذ المادیة الإمكانیات

 عقارها استهلاك في المساهمة و العمراني للمدینة النسیج ضمن مكانتها بحجز لها سمح ما إلیه، الوصول

 الحضري بالمدن  العقار استهلاك في التجهیزات العمومیة و لقد ساهمت،  الحضریة تركیبتها و الحضري

 عن یبحث إنما و التوسع نطاقات مع دائما مرتبطا یكن لم الذي و العمراني ، نموها مراحل  مختلف عبر

  .1خارجها حتى أو القائمة الأنسجة داخل سواء المناسبة العقاریة الأوعیة توفر

                                                             
  والبناء التعمیر تشریعات مجلة، میلة مدینة في الأرض الحضریة و استخدامات التركیبة على انعكاساته و الحضري العقار بوشلوش، الغني عبد :  1

  324- 319،ص2017 سبتمبر الثالث العدد
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  آلیات توفیر الأوعیة العقاریة):03(شكل

  

  إعداد الطالبة :المصدر                                                                              

  تحدید الأوعیة العقاریة  -4- 4

العام و ذلك لان  النظام على الحفاظ بغرض العقاري  الوعاء تحدید في والتعمیر التهیئة مخططات تساهم

 لا  الوعاء العقاري اختیار لذلك و إن  الملائمة الأرضیة اقتناء هو أول مرحلة  انجاز المشاریع العقاریة

 النظام حفظ لأجل الإداري  الضبط سلطة في ذلك  مطبقة بتوجیهه الإداریة الهیئات فتتدخل عشوائیا یكون

التنازل عن  فقبللذا  قرارات  شكل في یصدر الذي  قرارها اتخاذ تقدیریة في سلطة للإدارة العمراني فان العام

النظام العام العمراني لان  قواعد مع تتعارض لا التي القانونیة الشروط وفق تحدیده العقاري یجب الوعاء

 POSومخطط شغل الأراضي  PDAUوالتعمیر للتهیئة التوجیهي المخطط سواء والتعمیر التهیئة مخططات

 على مستوى سواء الأرض تخصص قواعد التوجیهات هذه الأراضي وتشمل لتهیئة الأساسیة التوجیهات تبین 

آلیات توفیر 
الأوعیة 
العقاریة 

التحصیصات 
السكنیة 

التجھیزات 
العمومیة 

السكن الجماعي 
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  .1للبناء المخصصة و الأراضي الأراضي المبنیة وتبین البلدیات من وعةمجم مستوى  على أو الواحدة البلدیة

  آلیات تسییر الأوعیة العقاریة -5- 4

 التنفیذي المرسوم من 09 المادة نص إلى بالرجوع:الوكالة الوطنیة للوساطة و الضبط العقاري - 5-1- 4

 والموجهة للدولة الخاصة ملاكللأ التابعة الأراضي على الامتیاز منح المحدد لشروط و كیفیات 09/152

 إلى تسییرها إسناد تم ، للدولة تابعة أرض بقطعة الأمر یتعلق عندما":أنه  على استثماریة مشاریع لإنجاز

 أو المفتوح العلني المزاد طریق عن الامتیاز منح العقاریة،یرخص والوساطة بالضبط مكلفة عمومیة هیئة

  ".الاستثمارات بترقیة المكلف الوزیر من قرار على بناء الهیئة هذه من باقتراح المحدود

 المعنویة بالشخصیة تتمتع وتجاري صناعي طابع ذات عمومیة مؤسسة عن عبارة هي الوكالة هذه

 إنشاء المتضمن 23/04/2007المؤرخ في  07/119والاستقلال المالي استحدثت بموجب المرسوم التنفیذي 

 مثل الوالي في ممثلة والدولة المستثمرین بین الوسیط دور تلعب اري، العق والضبط للوساطة الوطنیة الوكالة

 حافظتها تسییر تتولى حیث الامتیاز المانحة والسلطة ، الصناعیین المستثمرین تقریب في أساسا الوساطة

 الضروري الدعم توفیر إلى تهدف كما الاستثمار، ترقیة إطار في تثمینها بهدف وترقیتها ، العقاریة

 القواعد إلى الوكالة هذه العقار الصناعي وتخضع حافظة تسییر في المتدخلین عدد وتقلیص ثمرین،للمست

  .2 الغیر مع علاقاتها في تاجرة ،وتعد الدولة مع علاقاتها في الإدارة على المطبقة

ختلف ن تنازل الدولة عن عقاراتها من أجل أنجاز مذلك لأهي خبیر للدولة : إدارة أملاك الدولة  - 5-2- 4

یقوم على أساس تحدید القیمة التجاریة لهذه ...  الاستثمار، التخصیص، التطهیر، الخوصصة،:  المشاریع

                                                             
 قانون تخصص حقوق الماستر شهادة لنیل متطلبات ضمن العقاریة، مذكرة الترقیة مجال في العقاري الوعاء تنظیمزیان ،  بن طیبي : 1

  22-20،ص2017-2016 الجامعیة الحقوق السنة قسم السیاسیة والعلوم الحقوق كلیة الجلفة عاشور زیان عقاري،جامعة
الاقتصاد،دفاتر السیاسة و القانون ،  ودعم المحلي الاستثمار لإنعاش كآلیة الصناعي العقار ، حنان نضرة ، شتوان قماري ددوش بن:   2

  686، ص2016،جوان  16والبیئة العدد العقاري القانون مخبر -مستغانم  - السیاسیة والعلوم الحقوق كلیة
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العقارات ،و هي موثق للدولة لأنها تجسد الصفقات العقاریة التي تكون الدولة أو أحد فروعها طرفا فیها على 

لقاعدة العامة للتنازل عن أملاك الدولة هي الأقل في عقود إداریة تحرر على مستوى إدارة أملاك الدولة وا

، وحرصا من الدولة على   البیع بالمزاد العلني ولا مجال للبیع بالتراضي إلا في حالات منصوص علیها قانونا

هذه البیوع تتم لفائدة أشخاص    ترقیة الاستثمار منحت شروطا إمتیازیة  قد تصل إلى البیع بالدینار الرمزي

ن عامین أو خواص یعملون في مجال ترقیة الاستثمار فتوفر إدارة أملاك الدولة الوعاء معنویین أو طبیعیی

العقاري المستوعب لهذه المشاریع ممثلا في أملاك الدولة الخاصة ویكون تدخلها على مستویین هما تقییم 

 العقاریین لهاته العقارات العقارات الموجهة للترقیة العقاریة ثم تحریر العقود الإداریة المثبتة لملكیة المرقیین

كما شمل  على أراض تابعة لها) concession(ففي إطار ترقیة الاستثمار قامت الدولة بمنح حق الامتیاز 

هذا المنح أیضا المتعاملین سواء كانوا عامین أو خواص وهذا لإنجاز عملیات تعمیر وبناء غیر أنه یستثنى 

  :لأراضي التالیةمن عملیات منح الامتیاز أو التنازل على ا

تشكل الأراضي الفلاحیة ثروة وطنیة وموردا اقتصادیا هاما لاسیما أن الجزائر : الأراضي الفلاحیة   -

 .تتوفر على مناخ یساعد على إنتاج مختلف المزروعات

وهي الأراضي الواقعة داخل المخطط ):  poches foncières(الأراضي التي تشكل جیوب عقاریة  -

والتي تتمیز بقیمة حضریة مرتفعة وهذا مهما كانت طبیعة ) PDAU(التوجیهي للتهیئة والتعمیر 

أو أن ...) مصالح مالیة، مؤسسات تربویة،( المشاریع المزمع إنجازها إلا المتعلقة بالتجهیزات العمومیة 

 .یتم التنازل عنها بالمزاد العلني
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هي الأراضي الموضوعة تحت تصرف المصالح العمومیة أو المؤسسات العمومیة :لمخصصةالأراضي ا -

ذات الطابع الإداري والتي لا یمكن أن تكون محل امتیاز أو تنازل إلا بعد إلغاء تخصیصها 

)désaffectation (1وفقا للتشریع المعمول به .  

  التجهیزات العمومیة - 5

  تعریف التجهیزات العمومیة - 1 - 5

رتبط مفهوم التجهیزات العمومیة بالمرفق العام الذي  یلجأ إلى تحدید مفهومه إلى استعمال معیارین أساسیین ی

  . هما المعیار العضوي و المعیار الموضوعي

یقصد بالمرفق العام حسب المعیار العضوي الهیكل أو الهیئة أو  ): الشكلي( المعیار العضوي  -1- 1

الذي ینشأ ویؤسس لإنجاز مهمة ) الأشیاء(من مجموعة من الأشخاص والأموال  المؤسسة أو التنظیم المتكون

  .  2الجامعة ،  المستشفى ووحدات وأجهزة الإدارة العامة:عامة معینة مثل 

یقصد بالمرفق العام حسب هذا المعیار النشاط أو الوظیفة أ ): المادي الوظیفي(المعیار الموضوعي  -2- 1

التعلیم العام،  الرعایة الصحیة، البرید والمواصلات بغض : عامة للمواطنین مثل الخدمة التي تلبي حاجات 

   .3النظر عن المنظمة أو الجهة أو الهیئة القائمة به

  عناصر التجهیزات العمومیة  - 5-2 

  : و هي كالآتي 4تتمثل في  أركان وعناصر المرفق العام 

                                                             
فیفري  27/28 الآفاق و الواقع العقاریة الترقیة حول الوطني العقاریة،الملتقى الترقیة في الدولة أملاك إدارة دورمحمد،  محمد بن : 1

  03-02قسم الحقوق،ص السیاسیة والعلوم الحقوق كلیة ورقلة مرباح قاصدي ،جامعة2012

، ص  2013الإداري،دار العلوم للنشر و التوزیع،عنابة، النشاط-التنظیم الإداري :بعلي محمد الصغیر ، الوجیز في القانون الإداري:  2 

205  

  206مرجع نفسه ، ص  :3 
  208مرجع نفسه ، ص  :4 
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أي مرفق عام هو تلبیة الحاجات العامة للجمهور  إن أساس ومبرر وجود :تلبیة الحاجات العامة - 2-1- 5

حیث تقوم الإدارة العامة بإنشاء المرافق العامة التي تقضیها الحیاة العامة للمواطنین تحقیقا للمصلحة العامة 

ویترتب على ذلك أن المرافق العامة إنما تقوم بتقدیم خدماتها أصلا بصورة مجانیة رغم ما تعرضه من رسوم 

بدا إلى مستوى سعر تكلفة الخدمة المقدمة مثل الرسوم، الاستفادة من خدمات المستشفیات العامة، لا ترتقي أ

  .أو الدراسة بالجامعات أو الدخول للمتاحف

یقتضي وجود مرفق عام إقامة تنسیق وتنظیم بین مختلف مكوناته المختلفة  :مشروع تنظیم عام  -2 -2- 5

ه بأداء دوره في تلبیة الحاجات العامة وذلك من خلال إحداث أجهزة البشریة والمادیة بالشكل الذي یسمح ل

ویجب أن لا یكون الغرض من مباشرة النشاط مجرد تحقیق ..... دائمة به مثل مدیر مجلس إدارة، لجان 

الربح فلا یمكن اعتبار المشروع الذي ینشأ بهدف تحقیق الربح مرفقا هذه القاعدة خاصة بالنسبة للمرافق 

   .ة الإداریةالعمومی

أما في ما یخص المرافق العمومیة الصناعیة یهدف المرفق العمومي إلى ضمان التموین بالغاز والكهرباء 

عبر مجموع التراب الوطني ومن ذالك تحولت شركة سونلغاز من مؤسسة عمومیة صناعیة وتجاریة إلى 

على شركة سونلغاز لا یعني أنها  إن التغییر القانوني الذي طرأ 02/01شركة ذات أسهم بموجب القانون 

تخلت عن مهمتها في تأمین المرفق العام فإذا كان هدف المعارف العامة هو تحقیق النفع العام لا الربح فلا 

یترتب على ذلك حتما وجوب تأدیة خدمة عامة للجمهور إذ لا تستطیع السلطة العامة تتبعها الدولة في توزیع 

  .ات المرفق ومن ثم تجعل الانتفاع الفرع الأعباء فتتحمل الدولة كل نفق

یرتبط المرفق العام بالإدارة العامة المركزیة واللامركزیة سواء من حیث :الارتباط بالإدارة العامة - 2-3- 5

لغائه فالمرافق العامة الوطنیة إنما ترتبط بالسلطات المركزیة إنشائه أو دارته وإ والمرافق العامة  تسییره وإ

وعلى الرغم من مساهمة  لوصایتها وتخضع) البلدیة، الولایة (دات الإدارة اللامركزیة المحلیة تتبع وح
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العامة فإن ذلك یبقى تحت إشراف ومراقبة الإدارة  أحیانا في إدارة المرافق) الأفراد(الأشخاص الخاصة 

 طه أو من حیث نشا بخضوعه للدولة وهي من تحدد له نشاطه وهیكلته أي أن المرفق یتصف العامة،

بالجمهور المنتفعین ومن حیث  فالدولة هي من تنشأ المرفق وهي من تحدد له نشاطه وقواعد تسییره وعلاقته

وتعیین موظفیه  بیان سبل الانتفاع ورسومه و هي من تضع التنظیم الخاص بالمرفق وتبیین أقسامه وفروعه

  .وتمارس الرقابة على النشاط وعلى الأشخاص 

  العمومیة أهمیة التجهیزات  -3- 5

لها دور هام في تطویر المدن من خلال توفیر مختلف مرافق البنیة تتمثل أهمیة التجهیزات العمومیة في أن 

  .التحتیة كالنقل و الشبكات المختلفة التي تتضمن عملیات ذات أهمیة في تشكیل الهیكل العمراني للمدن

  أصناف التجهیزات العمومیة  -4- 5

تمثل في طبیعة الخدمة المقدمة من خلال هذا المرفق العام و منه تم تقسیم ت: حسب الاستخدام  - 4-1- 5

  :استخدامات التجهیزات العمومیة إلى 

  من أهم الخدمات الضروریة للسكان توفیر متطلباتهم من الغذاء بالإضافة : الاستخدامات التجاریة

مراكز تجاریة ، أسواق إلى بعض الضروریات كاللباس و الأثاث و تكون عادة على شكل محلات و 

و المناطق التجاریة غالبا ما تختلط مع الاستخدامات السكنیة حیث تصبح ....مغطاة و مكشوفة 

  .الواجهات و الأدوار السفلى قاعدة مشغولة باستخدامات تجاریة

  الخدمات الإداریة هي عبارة عن مجموعة من التسهیلات و : الاستخدامات الإداریة و الأمنیة

و التنظیمات للعلاقات بین المواطنین و الإدارات أو بین الإدارات الحكومیة فیما بینها في  الخدمات

شكل إجراءات إداریة تنظمها أسس و قوانین مختلفة ، أما الخدمات الأمنیة تقوم بالحفاظ على أرواح 

 ....و ممتلكات السكان و تتمثل في البلدیة ،البنوك ،مصالح الأمن ، المدیریات 
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 هي أهم الخدمات التي تحظى دوما بالعدید من الدراسات التخطیطیة التي :خدامات التعلیمیة الاست

تتماشى مع الزیادات السكانیة تتمثل في المدارس الابتدائیة ،الإكمالیات ،المدارس الثانویة ،الجامعات 

  ...و مراكز التكوین المهني 

  عتبارها الوحدات التنفیذیة التي یمارس فیها تنتشر الخدمات الصحیة بالمدن با:الاستخدامات الصحیة

تقدیم الخدمة الصحیة للسكان و توفیرها یختلف من مدینة إلى أخرى ، كما یمكن أن تكون بضواحي 

و المناطق الریفیة بشكل مؤسسات صحیة جواریة ، تنحصر الخدمات الصحیة في المستشفیات و 

 ..لعلاجالمراكز الصحیة ،عیادات متعددة الخدمات ،قاعات ل

   مرات للتعبد و یأخد  05یعتبر المسجد مركز نشاط رئیسي یتردد علیه المسلم :الاستخدامات الدینیة

طابعا معماریا متمیزا یجعل منه علامة ممیزة في المنطقة و تواجده ضروري في كل منطقة حضریة 

 .أو ریفیة بالإضافة إلى ذلك المدارس القرآنیة 

  یلعب هذا النوع من الخدمات دورا هاما في حیاة :ترفیهیة و الثقافیة الاستخدامات الریاضیة و ال

و تتمثل  الشباب الیومیة التي یقضي فیها أوقات الفراغ بغرض الترفیه عن النفس أو ممارسة هویاتهم

 ... في المركبات الریاضیة ،دور الشباب و الثقافة و المسارح و السینما 

  طق الصناعیة جزء مهم من النسیج العمراني في الكثیر من أصبحت المنا:الاستخدامات الصناعیة

المدن بحیث تندمج مع المخططات العمرانیة بشروط خاصة و تنسجم مع الاستخدامات الاخرى 

 .للاراضي لمختلف الانشطة الحالیة و المستقبلیة 

 یزاول نشاطا بفعل سیاسة الاقتصاد الحر ظهر نوع آخر من المرافق العامة :الاستخدامات الاقتصادیة

تجاریا أة صناعیا مماثلا لنشاط الافراد و تعمل في ظروف مماثلة لظروف عمل المشروعات 

 .الخاصة  
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  حسب الطبیعة القانونیة  - 4-2- 5

  هي المرافق التي یعترف لها إنشائها بالشخصیة :المرافق العامة التي تتمتع بالشخصیة المعنویة

 سة عامة مع خضوعها لقدر من الرقابة أو الوصایة الإداریة المعنویة و یكون لها كیان مستقل كمؤس

تمتلك هذه المرافق قدر كبیر من الاستقلال المالي و الإداري و الفني في علاقتها بالسلطة المركزیة 

مع وجود قدر  من الرقابة أما من حیث المسؤولیة تكون مستقلة و مسؤولة عن الأخطاء التي تتسبب 

 .في إحداثها للغیر  

   هي المرافق التي لا یعترف لها إنشائها  :المرافق العامة التي لا تتمتع بالشخصیة المعنویة

بالشخصیة المعنویة و یتم إلحاقها بأحد أشخاص القانون العام و تكون تابعة لها كالدولة أو الوزارات 

التي تتمتع بها أو المحافظات و هي الغالبیة العظمى للمرافق ، تختلف الرقابة فیها عن الرقابة 

  .الشخصیة المعنویة  أما المسؤولیة فیها  تقع  على الشخص الإداري الذي یتبعه المرفق العام 

  :تنقسم إلى قسمین :حسب نطاق النشاط  - 4-3- 5

  یقصد بها تلك المرافق التي یتسع نشاطها لیشمل كل الاقلیم كمرفق الدفتع و مرفق :المرافق القومیة

ظرالعمومیة و أهمیة النشاط الذي تقدمه هذه المرافق فأنها تخضع لاشراف القضاء و الصحة ، و ن

الادارة المركزیة في الدولة من خلال الوزارات أو تمثیلها أو فروعها في المدن ، ضمانا لحسن أداء 

لهذه المرافق لنشاطها و تحقیقا للمساواة في توزیع خدماتها و تتحمل المسؤولیة الناتجة عن الاضرار 

 .تتسبب فیها المرافق القومیة بحكم اداراتها لها و الاشراف على شؤونها  التي

   یقصد بها المرافق التي یتعلق نشاطها بتقدیم خدمات لمنطقة محددة أو اقلیم  :المرافق المحلیة

معین من اقلیم الدولة و یعهد بإداراتها الى الوحدات المحلیة كمرفق النقل أو توزیع المیاه أو الكهرباء 

و غیرها من المرافق التي تشبع حاجیات محلیة ، تتمیز بالاختلاف و التنوع في أسالیب ادارتها بحكم 

  .اختلاف و تنوع الحاجات وحدة محلیة أو اقلیم تمارس نشاطها فیه 
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  حسب إلزامیة الإنشاء  - 4-4- 5

  الدولة و تملك إن الأصل في  إنشاء المرافق العامة بشكل اختیاري من جانب :المرافق الاختیاریة

الإدارة سلطة تقدیریة واسعة في اختیار وقت و مكان إنشاء المرفق و نوع الخدمة أو النشاط الذي 

یمارسه و طریقة إدارته ، و من ثم لا یملك الأفراد إجبار الإدارة على إنشاء مرفق عام معین و لا 

 ق أو مقاضاتها لعدم إنشائها له یملكون الوسائل القانونیة التي یمكنهم حملها على إنشاء هذا المرف

  الأصل في  إنشاء المرافق العامة اختیاریا فإن الإدارة استثناءا تكون   إذا كان:المرافق الإجباریة

ملزمة بإنشاء بعض المرافق العامة عندما یلزمها القانون أو جهة إداریة على إنشائها مثل إنشاء 

باریة بطبیعتها و تهدف لحمایة الأمن و الصحة مرافق الأمن و الصحة و التعلیم فهي مرافق إج

  .العامة و تعلیم السكان غالبا ما تصدر القوانین بإنشائها

  أصناف التجهیزات العمومیة  ):04(شكل

  
  إعداد الطالبة :المصدر                  

اصناف 
التجھیزات 
العمومیة  

حسب الاستخدام
تجاریة ،اداریة و أمنیة 
،تعلیمیة صحیة ،دینیة 

ترفیھیة و ثقافیة،ریاضیة 
اقتصادیة و صناعیة 

حسب الطبیعة 
القانونیة 

مرافق تتمتع 
بالشخصیة 
المعنویة  

مرافق لا تتمتع 
بالشخصیة
المعنویة  

حسب إلزامیة الانشاء
مرافق اجباریة 
  مرافق اختیاریة

حسب نطاق 
النشاط 

المرافق 
القومیة

المرافق 
الاجباریة 
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   أنواع التجهیزات العمومیة -5- 5

ا العامة والمرافق الخدمات وتعتبر ا، نشاطً  وعلیه الظاهرة هذه دراسة في العلوم من الكثیر تتشارك حیث إنسانیً

 خدمات تشمل العامة الخدمات فإن وعلیه لآخر، توجه من یختلف وتقسیمها العامة الخدمات تعریف فإن

 وغیرها الدینیة والخدمات والإعلام والثقافیة الاجتماعیة والمراكز الریاضیة والنوادي والحدائق والصحة التعلیم

  : یلي كما الخدمات لأغراض الأرض استخدامات أیضَاً  وتصنف .تالخدما من

تعتبر الصحة من الأمور المهمة جداً للإنسان وللمجتمع والدولة التي : 1 الخدمات الصحیة -1 -5- 5

یعیش فیها فالجسـم السلیم والذي یتمتع بصحة جیدة أكثر إنتاجاً  من العامل المریض، وتقاس قیمة المجتمـع 

القادر على العمل وحمایة حقه وحق المجتمع الذي یعیش فیه، فتنمیة قطاع الصحة یعد من  دبصـحة الفر 

  .الأولویات المهمة بالنسبة للدولة للعمل على تحسینها

مراكز رعایة الأمومة  -المراكز الطبیة -المستشفیات  :تشمل الخدمات الصحیة الحضریة الخدمات التالیة

  -مراكز العلاج الطبیعي -مراكز الأشعة - مراكز الطب  المخبري -رئخدمات الإسعاف والطوا والطفولة

  الصیدلیات  -مراكز التأهیل والرعایـة - مراكز فحص البصر

  :مستویات الخدمات الصحیة في  تتمثل 

 ویشمل إقامة نقطة صحیة ، أما من حیث الخدمات تقدم الإسعاف الأولى وخدمات  :المستوى الأول

ادة في القرى التي یقل عدد سكانها عن الألف نسمة ویقدم الخدمات العلاجیة صحة الأمومة وتتواجد ع

 .طبیـب زائد اثنین كل أسبوع

                                                             
، أطروحة نابلس  مدینة في المخفیة لمنطقة دراسیة حالة المدن في العامة الخدمات تخطیط جرف، عبد االله الرحمن غسان عبد محمد:   1

  2007،نابلس،فلسطین الوطنیة، النجاح جامعة ، والإقلیمي الحضري التخطیط برنامج في العلیا الدراسات كلیة، الماجستیرلنیل درجة 
  31-29ص 
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 یحمل اسم عیادة صحیة ویشمل تقدیم كافة الخدمات الوقائیـة والعلاجیـة العامة في :المستوى الثاني

خـلال الأسبوع من قبل نسمة وتقـدم الخـدمات  3000و  1000المناطق التي یتراوح عدد سكانها بین 

 . طاقم یضم طبیباً عاماً وكادراً متخصصاً 

 یقدم مجالاً أوسع من الخدمات یشـمل  :المستوى الثالث

فیمـا یشـمل صـحة الأسـنان والخدمات المخبریة ویعمل 

على تقدیم هذه الخدمات مركز صحي یقام عادة في مواقع 

 . نسمة 10000و  3000یتراوح تعداد سكانها بین 

 هو أعلى مستویات تقدیم الرعایة  :المستوى الرابع 

 مستشفى هیلیوس برلین):01(صورة               الصحیة الأولیة، ویخدم المناطق التـي یزید تعداد 

صحي شامل وهو یتضمن تقـدیم كافة أشكا الخدمات  سكانها عن عشرة ألاف نسمة ویحمل اسم مركز 

وعلاج طبیعي وعیادات اختصاص شعاعي  رتصویفة إلى وحدة الصحیة والوقائیة والعلاجیة بالإضا

  . مناقشتها

 البیئة على والحفاظ بالترفیه الأخیرة الفترة في الاهتمام ازداد: 1المفتوحة  والأماكن الحدائق  - 5-2- 5

 دعد ویزداد التلوث، من وحمایتها الناس فیها یعیش التي البیئة نوعیة وتحسین الجمیلة والمناظر الطبیعیة

 وقت ونقص الفراغ وقت زیادة نتیجة كبیرة بمعدلات للترفیه احتیاجاتهم تزداد الوقت نفس وفي بسرعة السكان

 معیشیة لتوفیر بیئة المحدودة الثروات على ویضغطون العالیة، والدخول بالسیارات المتزاید والتحرك العمل

 كان سواء إنشاءات أو بمباني المستعمل غیر الواسع المكان انه عادة المفتوح المكان یعرف جمیلة صحیة

                   :یخدمها وهي أن المفتوح للمكان یمكن وظائف ثلاث وتوجد هواء، أو ماء أو على ارض
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 على المفتوحة الأماكن توفیر یكون أن والنفسیة یجب والروحیة المادیة الإنسان حاجات تلبیة -

من  الحد اجل ومن نفساني، واسترخاء دنیةب وتمرینات وشمس نقي هواء اجل من :أساس صحي

 .المرتفعة السكنیة الكثافة ومن العالیة السموم ومستویات الضوضاء

 البریة تشكل عناصر الحیاة-النباتات-التربة-الماء-الهواء :الأساسیة الثروات على المحافظة -

 استعمال فسوء وتنمیتها، علیها الحفاظ یجب التي المفتوحة الأمكنة برامج عند تخطیط أساسیة

 منها كمیات ذهاب نتیجة التربة وتآكل والماء الهواء تلوث شكل في یشاهد أن الثروات یمكن هذه

 هذه على الحفاظ یجب لهذا البریة، الحیاة واندثار الأمطار خلال من المناطق المنخفضة إلى

 هذه كل في الأخصائیون فیها یشترك التي الحضریة البیئات تخطیط من خلال الثروات

 .المجالات

 الإنسانیة، العلاقات على المكانیة تأثیر العلاقات الاقتصادیة إلى التنمیة قرارات على التأثیر -

 حدیقة في بعض مع السكان تجمیع في دورا هاما المفتوح المكان تخطیط یلعب أن یمكن فمثلا

 یفصل حاجزا، المفتوح المكان یشكل أن یمكن ،كما عمارات مجموعة في أو السكنیة المجاورة

 .أخرى ومنطقة سكنیة مجاورة بین

 هذه وتتوقف ، التخطیطیة المعادلات أساس على ككل للمدینة المطلوبة الخضراء المساحات وتحدد

 10000و  5000بین الصناعیة العالم دول من كثیر في ویتراوح المحلیة، الظروف على المعادلات

 كلها المدینة وعلى السكنیة المجاورات على المساحة هذه موتقس ككل، المدینة مستوى على وذلك نسمة/هكتار

  : توجد حیث

 على  التأكید ضرورة مع ولكن الأعمار كل خدمة أساس على المجاورة حدیقة تصمم: عامة حدیقة          
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 السن كبار وكذا صغار لهن أطفال اللواتي الأمهات خدمة

 بعضو  ومقاعد على مماشي الحدیقة وتشمل ككل، والعائلة

 زوار الحمایة ویجب الأطفال، بلعب الخاصة الأجهزة

 یكون أن ویجب كما ،أخطار التضاریس من الحدیقة

        حدیقة الحامة الجزائر):02(صورة            رئیسي شارع أي الأطفال فیه یعبر لا مكان في موقعها

      .إلیها للوصول 

 على صغیرة حدائق العمارات بجانب تقام رةالمجاو  حدیقة بجانب تكون: الصغیرة الأطفال حدیقة 

 ولعبهم تحركهم من بدلا ونزهتهم الأطفال للعب تخصص  مربعا مترا 200 صغیرة حوالي مساحات

ومدرجات و  مراجیح من اللعب بأجهزة الصغیرة الحدائق هذه وتجهز للخطر، الشوارع فیتعرضون في

 أن مغلقة، ویجب أو مفتوحة الحدیقة نتكو  وقد  إسفلتیة أو مبلطة مستویة وطرق زهور أحواض

 سكنیة بمنطقة الترفیهیة الخدمات توزیع  المواصلات وسائل به تمر شارعا جاورت إذا سور لها یكون

 .بمدینة

 الحدائق بجانب  هذه تكون وقد حدائق، للمدن الرئیسیة الشوارع تقاطع عند تنشا:بالمیادین العامة الحدائق

 وبالطبع النافورات والتماثیل، وسطها في وتنشأ المیدان في المرور حركة نظیملت ،وسیلة الترفیه والتجمیل

 وغالبا المیادین، مساحة و النافورات مع التماثیل تتناسب كما المیدان مساحة مع الحدیقة مساحة تتناسب

 المخصصة المساحة ضمن وتدخل مساحتها ، إشعاعي هندسي أساس على الحدائق هذه مثل تصمم ما

 .ةللمدین

 تشمل كبرى عامة حدیقة ككل للمدینة تخصص :المتخصصة النوعیة والحدائق الكبرى العامة الحدائق 

 والبحیرات والسباحة الخیل لركوب و أماكن والغابات للمعسكرات والرحلات ومساحات خضراء مساحات

 مثل المدینة، لسكان الأسبوع نهایة لعطلة بالنسبة هامة ترفیهیة الرئیسیة وظیفة الحدیقة تؤدي الطبیعیة،
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 ، Central Park الحدیقة الرئیسیة الحدائق أمثلة ومن المفتوح، المكان خارج المدینة حیث خروجهم

  . Golden Gateنیویروك  في سان فرانسیسكو المركزیة في الذهبیة البوابة وحدیقة

 و الأبعاد وع،والن السن حسب تختلف الملاعب هذه أبعاد أن یلاحظ: 1الریاضیة  الملاعب  - 5-3- 5

 تختلف بالشباب الخاصة الملاعب وأبعاد البنات، بملاعب الخاصة الأبعاد تختلف البنین بملاعب الخاصة

 یكون وان ، الأرض جفاف الملعب موقع اختیار عند ویراعى الصغار، الأشبال بملاعب الخاصة الأبعاد عن

 الانحدار  یتعدى لا بحیث صلبا كان إذا بینالجان نحو مائلا أو رملیا كان إذا تماما مستویا الملعب سطح

 1%. 

 ونوعها الملاعب وتختلف ككل، والمدینة السكني والحي المجاورة مستوى على الریاضیة الملاعب تخطط

 : المستوى حسب

 یجهز الابتدائیة، لتلامیذ المدرسة رئیسي نشاط مركز عن عبارة المجاورة مستوى على ینشأ :الملعب 

 الأطفال للعب مكان هذا الملعب في یخصص وقد التلامیذ، هؤلاء لسن المناسبة المختلفة بالأجهزة

 بعض وفي - الأطفال وریاض دور الحضانة أطفال - الابتدائیة المدرسة تلامیذ سن الذین هم دون

صغیرة  مساحة المجاورة ملعب في یخصص الأحیان

 بالأجهزة تجهز والثانویة الإعدادیة، المدرسة لتلامیذ

 .التلامیذ  لهؤلاء المناسبة والألعاب یةالریاض

 مجاورات مجموعة مستوى على فتكون  :الكبرى الملاعب 

 كلها وتخصص المدینة على مستوى أو  السكني الحي ،

 انجلترا ملعب إستاد الإمارات):03(صورة     والثانویة  الإعدادیة المدارس لتلامیذ أصلا الملاعب هذه
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 هذه الملاعب تلحق ما وغالبا  الأنواع، المختلفة للمباریات ملاعب ىعل وتشتمل والشباب، والكلیات

                                                                                       .مستقلة تنشأ أوالكلیات  أو الثانویة بالمدارس

 في النظام هذا وینقسم المختلفة، الدول في العام التعلیم مرتبطة بنظام: التعلیمیة  الخدمات -4 -5- 5

 : أنظمة عدة إلى العالم دول معظم

 دور: الأطفال وریاض الحضانة دور 

 مرحلتان هما الأطفال  وریاض الحضانة

لزامي، الإ الابتدائي التعلیم لمرحلة سابقتان

 ولا هاما دورا وتلعبان إلزامیتین، لیستا وهما

             روضة أطفال في ألمانیا):04(صورة            عادات تغیرت حیث الحضر حیاة في سیما

 عمرهم، من الأولى السنوات في الأطفال لرعایة بدیل وجود الضروري من وأصبح وتقالید المجتمع 

 دور بمواقع خاصة اشتراطات بعض وتوجد سنوات 4و  2.5بین  دور الحضانة أطفال سن ویتراوح

     :هي وهذه الاشتراطات مستقل، في مبنى إنشائها عند الحضانة وذلك

إلى الدار  الذهاب أثناء الرئیسیة الشوارع الأطفال عبور وعدم المنزل من المواصلات سهولة  -

  .السكن من مترا 400 - 200 حدود والى

 .والمصانع الطرق ضوضاء عن بعیدا هادئ مكان في الموقع -

 .للملاعب كافیة مساحة توفیر -

 .سلیما توجیها المبنى توجیه مع صحي مكان في -

 .وجفافه الموقع استواء -

 تواجه حدیقة أن ویفضل للدار، المجاورین السكان تزعج لن التلامیذ ضوضاء أن من التأكد -

 .المساكن عن الخلف بعیدا في لاعبالم توضع وان المجاورة المنازل الخلویة والفصول المدرسة
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 بسنة الابتدائیة بالمدرسة التحاقهم قبل أي ، سنوات 5 سن في هم الذین للأطفال فهي الأطفال روضة أما

  .واحدة

 1نظام الابتدائیة المدرسة: الابتدائیة المدارس-

 وهي العالم، دول معظم في الغالبة في  6

 11و  6 بین عمرهم یتراوح  الذین للأطفال

 في السكان مجموع من % 09ویمثلون سنة

 النسبة هذه وتصل الصناعیة من الدول كثیر

                                                                      مدرسة ابتدائیة):05(صورة                                      ، % 1النامیة الدول بعض في

 أن یجب المدرسة الدول موقع لهذه الحضاري المستوى وارتفاع التعلیم تقدم  عم النقصان في أخذت ولكنها

 :                                          في یكون

            . والمصانع الضوضاء عن بعیدا هادئ مستو مكان  -

 لمدرسةا ویفضل موقع الحوادث، لتجنب الرئیسیة الشوارع فیه یعبر أن التلمیذ یحتاج لا مكان  -

 الخدمات هذه تتكامل المجاورة حتى وملعب العامة الحدیقة وبجوار  السكنیة المجاورة وسط في

 .بعضها  مع

 للمباني المخصصة المساحات أساس على الابتدائیة المدرسة مساحة فتحسب الموقع لمساحة وبالنسبة

 والمساحة السیارات لوقوف ةالمخصص والمساحة والأفنیة الخضراء والمساحة الشوارع حد عن والارتداد

 حتى المجاورة، ملعب وكذا المجاورة بحدیقة المدرسة ربط المدینة و یفضل خارج للترفیه المخصصة

  .الأغراض لهذه إضافیة وتوفیر مساحات المدرسة تلامیذ بمعرفة استعمالها یمكن

 12-10نظام  الثانویة ةوالمدرس 9-7نظام الإعدادیة للمدرسة بالنسبة: والثانویة الإعدادیة المدرسة 

 التلامیذ من كبیر عدد إلى یحتاجان لأنهما السكنیة، المجاورات من عدد مستوى توفیرهما على فیمكن
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 المدن داخل تقع التي المجاورات على الكلام هذا ینطبق لا وبالطبع السكینة، بالمجاورة توفیرهم یمكن لا

 .نسمة بها  20000 و 15000 إلى المجاورة سكان عدد فیها یصل التي الكبرى

  مؤسسات تعلیمیة یلتحق : الجامعات و المراكز الجامعیة

بها الطلبة بعد إكمال دراستهم الثانویة و هي أعلى مؤسسة 

معروفة في التعلیم العالي و تكون على مستوى مجموعة 

     مدن أو تغطي إقلیم من الوطن  

 جامعة برلین الحرة):06(صورة                                                                       

  تكون على مستوى المدینة و یعتبر التعلیم المهني احد المسالك  :معاهد و مراكز التكوین المهني

 المتوفرة أمام التلامیذ الراغبین في الاختصاصات المهنیة أو بدیل للتلامیذ الذین لم یوفقوا في احد                

                                                               .وار الدراسیة المختلفة الأط 

 دینیة أماكن عن عبارة والكنائس المساجد: 1)والجمعیات والكنائس المساجد(الدینیة الخدمات - 5-5- 5

 للمجاورة الممیزة تالعلاما احد لمعابدا هذه وتعتبر والمسیحیین، بالمسلمین الخاصة الدین شعائر لإقامة

 المسلمون ویقسم كلها، والمدینة المجاورات ومجموعة السكنیة

   :أنواع إلى المساجد

 من محدود عدد مستوى على المصلى یقام :مصلى 

 . المساكن

 فلسطین المسجد الأقصى):07(صورة              مستوى على الصغیر یقام المسجد:صغیر مسجد 

                                                   .   المجاورة 

 السكني أو الحي المجاورات من مجموعةمستوى  على الكبیر یكون  المسجد: كبیر مسجد   .                 

                                                             
  57غسان مرجع سابق ، ص محمد  1
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  الندوات  لعقد وصالات إسلامیة العلیا مكتبة الأدوار في الجامع المسجد یضم وقد :الجامع المسجد

میاه، یكون  ودورات ومخازن للسیدات خاص وجزء الجامع الوعم للمواطنین وغرف الدینیة والحلقات

  .كلها المدینة مستوى على

 وضع فلها الغریبة الدول في الكنیسة لموقع ،وبالنسبة الجامع عن قیل ما كل الكنیسة عن یقال أن ویمكن  

ا، التي أنشئت السكنیة للمجاورات بالنسبة خاص  الكنیسة تكون أن السكان یفضل المتحدة الولایات ففي أخیرً

  . الأوروبیة المدن بعض في السكنیة المجاورات من كثیر بعكس وسطها، في ولیس  المجاورة ناصیة على

بأنها تلك تعرف  :الإدارات العمومیة  - 5-6- 5

النشاطات التي تمارسها حكومة ما سعیاً لتنفیذ وتحقیق 

السیاسة العامة للدولة، و هي تقتصر على جهة معینة 

معین، إنما تعتبر من الإدارات الشاملة لكافة  أو نشاط

الهیئات العامة والمنظمات المركزیة أو المحلیة، 

وتعرف بأنها بمثابة جهة توكل إلیها مهمة تلبیة 

  وزارة التجارة الجزائر):08(صورة                   الاحتیاجات العامة وتنفیذها حتى في حال اختلاف 

بجمیع الوسائل اللازمة والمواد الضروریة لذلك أي  تشمل كل هیئة عامة أو صورها، ویكون ذلك بتزویدها 

         :  1مركزیة أوكلت إلیها السلطة السیاسیة وظیفة تلبیة الحاجات العام و تتمثل في

  .الدولة    -

 .الجماعات الإقلیمیة  -

 .المؤسسات العمومیة ذات الطابع الإداري  -

                                                             
المتضمن تنظیم الصفقات العمومیة و تفویضات  المرفق العام ، الجریدة  09/2015/ 16المؤرخ في  247-15المرسوم الرئاسي :   1 

  05،ص 50الرسمیة للجمهوریة الجزائریة ،العدد
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الذي یحكم النشاط التجاري عندما تكلف بإنجاز عملیة  المؤسسات العمومیة الخاضعة للتشریع -

 .ممولة كلیا أو جزئیا بمساهمة مؤقتة أو نهائیة من الدولة أو الجماعات الإقلیمیة 

هي التي تحتاج إلیها المدینة من اجل استمرار وظیفتها تظهر في أدوات : البنیات التحتیة  - 5-7- 5

و هي عناصر إما تظهر على السطح و إما "   VRDالمختلفة الطرقات و الشبكات "التعمیر تخت تسمیة 

  . 1تكون مغمورة في التراب و تشمل شبكات المیاه المنزلیة و الصرف الصحي و الكهرباء و الماء و الغاز

هي الحاجات الفیزیائیة للمدینة و من :المقابر  - 5-8- 5

العناصر الضروریة و هي من أقدم المشاكل التي واجهت   

ما عدا بعض الحضارات التي تقوم بحرق الموتى  العمران

تتموضع  19أو بعثرتها في المیاه  و كانت قبل القرن 

داخل المدینة بالقرب من الكنائس و المعابد و الصوامع و 

    مقبرة في مصر): 09(صورة            نظرا لما هر لها من عیوب في الناحیة الوقائیة و الصحیة

لتي یمكن استعمالها لوظائف أخرى تغیر الوضع ، یختلف  المظهر الخارجي للمقابر و في تجمید العقارات ا 

  تبعا للدیانات المختلفة حیث عند  ص الكاثولیك یأخذ الجانب الجمالي اهتماما ممیزا عكس             

هو المسلمین الذین یحرصون على جانب البساطة حرصا كبیرا أما الملاحظ الیوم في المدن الأوروبیة 

   . 2المزاوجة بین المقابر و   الحدائق الصغیرة خاصة في ألمانیا

هي إحدى مشاكل المدینة التي تتطلب تكفلا خاصا و یزداد حجم النفایات :النفایات المنزلیة  - 5-9- 5

بازدیاد درجة التحضر الذي یرفع من حجم الهدر و یجعله یزداد بشكل متسارع ، و النفایات المنزلیة تتحول 

وم لآخر إلى طبیعة معقدة منها ما هو ناتج عن الغداء و أخرى عن العلب الخاصة بالتغلیف و من ی

                                                             
  59-58ص ، 2005 ، دار الهدي للطباعة والنشر،عین ملیلة، الجزائر  العمران و المدینة ، ف االله بوجمعةخل: 1 

  2:  مرجع نفسه ،ص 63                                                                                  
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الأكیاس البلاستیكیة و غیرها و على مستوى المدینة تسیر النفایات المنزلیة بعدة عملیات للتكفل بجمعها 

حویلها أو استرجاعها و بصفة منتظمة و بواسطة وسائل متعددة كالحیوانات و شاحنات متطورة و إزالتها أو ت

یتم تخطیطها على أراضي المدن في مكان غیر بعید و "مفرغات عمومیة "لهذا یتم جمعها في أماكن تسمى 

  .  1یختار لذلك أماكن المحجرات المهجورة أو عمق المنبسطات السهلیة

أنواع التجهیزات العمومیة حسب الاستخدام ):05(شكل

  
  إعداد الطالبة :المصدر                                                                         

  التجهیزات العمومیة  توزیع في ) المؤثرة (العوامل المتحكمة  -6- 5

 احتیاجات تلبیة على بقدرتها التجهیزات أهمیة تقع:المجتمع أحیاء بین السكانیة الكثافة تباین - 6-1- 5

 ذلك و السكاني، الثقل مراكز من قریب التجهیز موقع یكون أن یتطلب هذا و تكلفة، و جهد بأقل السكان

 و السكانیة الكثافة قلت المركز عن ابتعدنا كلما لكن و عالیة سكانیة كثافة ذات الوسط أحیاء تكون ما عادة

  .الخدمات مواقع انتشار قل كذلك

                                                             
  62-61،مرجع سابق ،صخلف االله بوجمعة 1 

انواع التجھیزات 
العمومیة 

الخدمات الدینیة  الخدمات التعلیمیة
الخدمات و الاماكن 

المفتوحة و 
 الملاعب الریاضیة

الخدمات الصحیة 
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 الموضوعیة العوامل مثل عدیدة یعیةطب بعوامل العامة التجهیزات مواقع تتأثر: الطبیعیة العوامل  - 6-2- 5

 خضراء بالقرب مساحات وجود فمثلا انحدار، درجة و تضاریس من الجغرافیة للمساحة الصفقات تشمل و

  .التجهیزات  هذه لمواقع جذب عنصر یشكل و به مرغوب أمر المستشفیات أو المدارس مواقع من

 اكبر، المطلوب القطاع حجم كان كلما أكبر التجمع وظائف كانت كلما :السكني التجمع وظیفة - 6-3- 5

 من مناسب عدد ووجود للطلبة المبیت أماكن من مناسب عدد وجود یستدعي معین تجمع في جامعة فوجود

  .علیها  الطلب لحجم مكافئة الطلابیة الخدمات مكاتب

 التي لمسافةا أو اللازمة الزمنیة بالمدة خدمة لأي المكانیة الأهمیة تقاس: الوصول سهولة - 6-4- 5

 الطرق شبكة كانت ما فكل الطرق، بشبكات مربوط هذا فان بالطبع و الخدمة تلك إلى للوصول الفرد یقطعها

  .وتكلفة زمن اقل و جهد بأقل الخدمة موقع إلى الوصول سهولة في ساعد جید بشكل موزعة و مخططة

  العوامل المؤثرة في التجهیزات العمومیة ):06(شكل 

  

  إعداد الطالبة:المصدر                                                            

العوامل 
المؤثرة

تباین 
الكثافة 
السكانیة

العوامل 
الطبیعیة

سھولة 
الوصول

وظیفة 
التجمع 
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 العمومیة  التجهیزات انجاز في المتدخلین و الفاعلین  -7- 5

 بطلب الولایة مستوى على العمومیة التجهیزات  كل بإنشاء تقوم: العمومیة التجهیزات  مدیریة - 7-1- 5

 الشروط دفتر وفق احترام الآجال و التجهیزات  لهذه مراقبة الانجازب تقوم أنها كما الولایة هیئات مختلف من

 على یقع حیث دولیة، و طلبات عروض وطنیة عبر المقاولات الدراسات و مكتب باختیار تقوم أنها كما

 .طبیعته كانت مهما مرفق عمومي هو ما كل إنجاز الإدارة هذه عاتق

 و أنواعها بجمیع التعمیر عملیة مراقبة  الإداریة لناحیةا من تحاول:البناء و التعمیر مدیریة  - 7-2- 5

التعمیر المخطط التوجیهي للتهیئة و  و POS مخطط شغل الأرض رئیسیة مخططات حسب تراقبها 

PDAU و التعمیر لقانون مطابقتها حسب البناء عملیات تراقبو  التعمیر شهادات و الرخص جمیع و تمنح 

 .الشروط دفتر في یحدده ما

 أیضا یمثل الوزارات و كل یمثل الانجاز عملیة في القرار اتخاذ في الأول المسؤول هو و:الوالي - 7-3- 5

  .الحسن السیر و الرقابة في الحق له و الدولة

 كذا و التجهیزات  اختیار في ، دورا كبیرا  العمومیة المدیریات تلعب:المختلفة المدیریات -4 -7- 5

 مدیر یرأسها المدیریات مختلف من تتكون للتعمیر الصالحة الأرض ختیاربا تتكفل و المجال على توزیعها

 :قطاع 51 من تتشكل و الطلبات لمناقشة تقریبا كل شهر جلسات تعقد البناء، و التعمیر

 .رئیسا.... البناء و التعمیر مدیر  -

 .ممثله أو الدولة أملاك مدیر -

 . ممثله أو الفلاحیة المصالح مدیر -

 .ممثله أو العامة شؤونال و التنظیم مدیر -

 .ممثله أو العمرانیة  التهیئة و التخطیط مدیر -

 .ممثله أو الثقافة مدیر -
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 . ممثله أو العمومیة التجهیزات و السكن مدیر -

 .ممثله أو المناجم و الصناعة مدیر -

 .ممثله أو الآثار مدیر -

 .ممثله الأراضي أو لمسح المحلیة الوكالة مدیر -

 .ممثله أو العمومیة الأشغال مدیر -

 .ممثله أو التقلیدیة الصناعات و السیاحة مدیر -

 .ممثله أو النقل مدیر -

 .الدوائر رؤساء -

 .الشعبیة المجالس رؤساء -

 الأهمیة غایة أمر مشروع إي لإقامة اللازمة الأرض اختیار إن: التجهیزات توزیع و الأرض اختیار 

 اختیار و تصوره، و المشروع لامحم على الضوء إلقاء تهدف إلى التي الأولیة المرحلة تعتبر فهي

 عن المسؤولة هي التعمیر و التهیئة لجنة قبل من وكانت مشروع، لأي انطلاق نقطة هو الأرض

  2005 فیفري 27 في المؤرخ 05/242القرار رقم بصدور و دائرة، كل مستوى على تتواجد و ذلك

 مدیریة مقرها و ذلك عن الأول المسؤول  هي أصبحت الأرض اختیار لجنة إنشاء یتضمن الذي

  .العمران  یخص ما بكل علاقة لها التي و البناء و التعمیر

 مثل عدیدة مهام للجنة: الأرض اختیار لجنة مهام : 

 و المنطقة، في العمران  ترقیة على یساعد المشروع هذا هل یدرس حیث المشروع ملائمة تحدید -

 المدینة وسط في صناعیة منطقة بإنشاء القیام ثلافم سلبیا أو إیجابیا تأثیرا  علیها كان تأثیره إذا

  . المشروع  لإقامة المناسب المكان اختیار اللجنة تحاول لذا المنفعة، أكثر من أضرار یخلق
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 لأدوات مطابقته كذا و التعمیر و للتهیئة العامة للقواعد الاختیار مطابقة مدى من التحقق -

 یبقى و POSو مخطط شغل الأراضي  PDAU المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرالتعمیر 

 الأولى بالدرجة و المواطن لفائدة هذا كل و المشروع لقیام المناسبة الأرض اختیار و اللجنة عمل

 تنمیة یساهم في هل ؟ المنطقة هذه سكان یخدم هل : المشروع على تساؤلات اللجنة تطرح حیث

 ؟ المنطقة

 :به  شروط توفر من بد لا الجید فالموقع

 الشرب میاه الصحي، الصرف الطرق،(الشبكات بمختلف ارتباطه(.... 

 المشروع لقیام معقولة تكون الأرض تكالیف. 

 التعمیر شروط لجمیع المشروع استفاء. 

 :المدیریات مختلف علیها تجیب و تساؤلات بطرح تقوم اللجنة اجتماع خلال و

  ؟أخر استخدام من مشغولة أو ةشاغر  أو فلاحیه هي هل ؟ خاصة أو عمومیة ملكیة الأرض هل -

  ؟ الطبیعیة للإخطار معرضة هي هل ؟ ارتفاق هي هل -

 الإطلاع بعد ذلك و للمشروع المخصصة الأرض اختیار على الرفض أو بالموافقة اللجنة تقوم هذا بعد و

 .المیداني

  في تتمثل بمراحل  اللجنة عمل یمر:اللجنة عمل مراحل : 

 نوع فیه المشروع صاحب بطلب مرفقا الملف یكون و المشاریع اتطلب استلام :الأولى المرحلة  

 .) السكان و المساحة( المشروع هویة المشروع،
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 مع  توافقها مدى بدراسة  القیام و الطلبات بإحضار المكتب یقوم حیث أولیة دراسة  :الثانیة المرحلة

 .التعمیر قواعد عم المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر PDAU و  POSمخطط شغل الأرض 

 أجل من ذلك و المعنیین للأشخاص رسائل بإرسال العقاریة التهیئة مكتب یقوم :الثالثة المرحلة 

 .الأرض لاختیار باجتماع القیام

 في الأولیة الموافقة بعد القطع بنیة میدانیة بخرجة اللجنة تقوم الاجتماع بعد :الرابعة المرحلة  

 .ترفض أو الموافقة تمنح نیةالمیدا المعاینة بعد و الاجتماع

الفاعلین و المتدخلین في برمجة التجهیزات العمومیة): 07(شكل   

      

إعداد الطالبة :المصدر                                                                              

 

 

 

الفاعلین و المتدخلین في 
برمجة التجھیزات العمومیة 

مدیریة البناء و التعمیر  الوالي  المدیریات المختلفة 

 مدیریة التجھیزات العمومیة
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  برمجة التجهیزات العمومیة -8- 5

اللازمة أهم خطوة في بناء أي مشروع فكلما كانت المخططات  تعد عملیة البرمجة و وضع المخططات

مدروسة بتوجیه دقیق ،و إشراف سلیم كلما كانت البرمجة دقیقة و شاملة و لم تغفل أي جانب من الجوانب و 

  :كالتالي1و تتم برمجة التجهیزات كانت النتائج أكثر دقة على تحقیق الأهداف المنشودة 

طرق و هي ) 03(تتم برمجة التجهیزات العمومیة وفق ثلاثة :ت العمومیة طرق برمجة التجهیزا- 8-1- 5

 :كالآتي 

  تنطبق هذه الطریقة بصفة عامة على المخططات الوطنیة المدروسة و هي :الطریقة القیاسیة

توضع خاصة للتعبیر عن التكافؤ في مجال التنمیة على المستوى الوطني ، إلا أن هذه الطریقة 

ید أو تحویل مباني معینة و ذلك للتحدید المسبق للمساحات لأن هذا النوع من تعیق كل مشروع جد

 البرمجة یعتمد على بعض المعطیات الأساسیة مع إعطاء الخصوصیات المحلیة جانبا

  .مهما     

     یتمیز هذا التخطیط بالاستقلالیة التامة عن أي برنامج وطني و لا تؤخذ بعین :خصوصیة المبنى

ره وفق معاییر عامة و الاعتماد على طرق الحساب المعتمدة للمساحات اللازمة الاعتبار تطو 

 .لمختلف الأنشطة 

  بعدما تتم دراسة  مبنى جاهز كنموذج ترتكز هذه الطریقة في البرمجة على اتخاذ:الطریقة المرجعیة

  :كل خصوصیات التي تتعلق ب

 .مساحة قطعة الأرض المخصصة للمبنى  -

 .تویات عدد الطوابق أو المس -

                                                             
یة توفیر الاحتیاطات العقاریة في برمجة التجهیزات العمومیة دراسة حالة بلدیة حمام الضلعة،مذكرة مكملة لنیل أهمصوشي سلیمة ، :   1

شهادة الماجستیر تخصص تسییر المدینة،معهد تسییر التقنیات الحضریة ،قسم تسییر المدینة، جامعة المسیلة ،السنة الجامعیة 
  105-89،ص2013/2014
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 .المحیط  -

 .رغبة صاحب المشروع  -

إن عملیة برمجة التجهیزات العمومیة بالتجمعات الحضریة :معاییر برمجة التجهیزات العمومیة  - 8-2- 5

و التي بدورها تعتمد "  La grille des équipement" یخضع إلى الشبكة النظریة للتجهیزات العمومیة

تعدد السكان بهذه التجمعات و الذي من خلاله یتم تصنیف المدن  غیر أن العامل لكلیهما هو معیارین على

  :إلى عدة فئات غیر متجانسة و یتمثل هذین المعیارین في 

  من خلال تطبیق هذا المعیار تم تصنیف المدن إلى خمس فئات كالآتي :حجم المدینة:  

  نسمة  25000و  5000تشمل المدن التي یكون عدد سكانها یتراوح بین :ساكن  12000فئة 

  نسمة 50000و  25000تشمل المدن التي یكون عدد سكانها یتراوح بین :ساكن  25000فئة 

  و  50000تشمل المدن التي یكون عدد سكانها یتراوح بین :ساكن  100000فئة 

  .نسمة150000

  250000و  150000تشمل المدن التي یكون عدد سكانها یتراوح بین :ساكن  200000فئة 

 .نسمة 

 350000و  250000تشمل المدن التي یكون عدد سكانها یتراوح بین :ساكن  300000 فئة 

 .نسمة 

ساكن لا تخضع لهذه الشبكة إنما إلى شبكة خاصة بها  350000غیر أن المدن التي یتجاوز عدد سكانها 

  .التي تلائم الطبیعة السائدة بها و الوظیفة المسطرة لها وفق إستراتیجیة معینة 

 من خلال تطبیق هذا المعیار تم حصر نسب التحضر بالتجمعات بالفئات التالیة :ضرنسبة التح: 
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  فئات تصنیف المدن حسب نسبة التحضر ):02( جدول رقم     

نسبة                 

  التحضر 

  حجم المدن 

  (%)الفئة الثالثة    (%)الفئة الثانیة    (%)الفئة الأولى 

  3.35  7.50  18.99  ساكن 12000فئة 

  3.17  6.58  16.10  ساكن 35000فئة 

  3.14  6.53  16.01  ساكن 100000فئة 

  2.90  6.26  15.33  ساكن 200000فئة 

  91صوشي سلیمة ، مرجع سابق ،ص: نقلا عن المرجع    CADATمكتب الدراسات :المصدر 

جمعات الحضریة یة برمجة التجهیزات العمومیة بالتلإن عم:الشبكة النظریة للتجهیزات العمومیة  -3 -8- 5

و التي بدورها تعتمد على مجموعة معاییر ،  " la grille d’équipement  " تخضع إلى شبكة نظریة

غیر أن العامل المشترك فیما بینها و الرئیسي لكلیهما هو تعدد السكان بالتجمعات الحضریة و الذي من 

اء قرار وزارة التعمیر والبناء في سنة ج . خلالها  یتم تصنیف المدن إلى عدة فئات غیر متجانسة الخصائص

م بوضع دلیل موحد یسمح بإنشاء التجهیزات عمى المستوى الوطني، حیث قامت بتكلیف مكتب 1995

للقیام بذلك، حیث تضمن هذا الدلیل مجموعة من المقاییس النظریة التي تسمح بتحدید  CNERU دراسات

  .عین الاعتبار عدد سكانهانوع وحجم التجهیز الضروري لكل مدینة مع الأخذ ب

هي مجموعة شروط وقوانین تستند على التجهیزات المهیكلة  :تعریف الشبكة النظریة للتجهیزات  - أ

للمجال الحضري، موضوعة وفقا لعدة معاییر تسمح بخلق تجهیز معین، في منطقة معینة ، كما 

یة یمكن التعامل معها تمتاز هذه الشبكة بطابع المرونة لأن مواصفاتها عبارة عن مؤشرات مبدئ

 .بحسب طبیعة المدینة
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    :تتمثل في :وظیفة الشبكة النظریة للتجهیزات -ب

 .تقدم المساحة الضروریة المقدرة بالمتر مربع للفرد الواحد، ومتوسط مساحة وحدة كل تجهیز  -

 .تحدد عتبة ظهور كل تجهیز -

 .تراعي الحاجات الأساسیة لكل وحدة تخطیطیة  -

   :و هي كالتالي  :النظریة للتجهیزاتأهداف الشبكة  - ج

 .هو ضمان توفیر أفضل خدمة ممكنة للسكان وبأداء جید: بعد بشري  -

خلق نوع من الدینامیكیة في المجال الحضري، تحقیق مبدأ العدالة في توزیع التجهیزات  :بعد مجالي  -

 .مجالیا وسكانیا

 .بعد تقني  -

  :الشبكة الخدمات وفق المعاییر تصنف :أسس تصمیم الشبكة النظریة للتجهیزات -د

 .حجم المدن وقدراتها  -

 .)وظیفة إداریة، سیاسیة، صناعیة( وظیفة المركز   -

  .نوعیة التجهیز ومستوى خدمته ومجال نفوذه -

 .) .... وحدة قاعدیة، وحدة جواریة، حي(مستوى الوحدة التخطیطیة   -

 .أنواع 05لى اعتمادا على حجم السكان قسمت المدن إ: حجم سكان المدینة   -

 .نسبة التحضر بالمدینة    -

تبعا لطبیعة ومستوى خدمة مختلف الهیاكل والمؤسسات :منهجیة تصمیم الشبكة النظریة للتجهیزات  -ه

  : الحضریة تم ترتیبیا في تدرج هرمي بحیث یؤخذ بعین الاعتبار عدة معاییر أهمها

 الریاضیة من أقل مستوى كساحة اللعب تتجسد مثال في میدان التجهیزات  : من الأصغر إلى الأكبر

 .إلى أعلى مستوى كالملاعب الاولمبیة أو المركبات الریاضیة
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 یعتمد هذا المبدأ أساسا على مجال نفوذ خدمة كل تجهیز فمثال نجد؛  : من التركز إلى الانتشار

، وتجهیزات تجهیزات أكثر تمركز مثل المدارس الابتدائیة لأن مجال نفوذها محدود بكل وحدة قاعدیة

 .منتشرة مثل الثانویات والجامعات لأن مجال نفوذها أوسع

 یتجسد هذا المبدأ في التجهیزات التي تقدم خدمات ذات مستوى بسیط  : حسب ترتیب المستویات

كقاعة علاج و التي تقدم خدمات الوقایة والمعاینة الصحیة، و التجهیزات ذات الخدمات المعقدة مثل 

 .خصصات المتعددة و العملیات الجراحیة المعقدةالت المستشفیات ذات

تتمثل فئات المدن حسب الشبكة النظریة للتجهیزات في :فئات المدن حسب الشبكة النظریة للتجهیزات  -و

  .27الى جدول رقم 01رقم من الجدول  01رقم  الجداول المدرجة في الملحق

  العمومیة التجهیزات إنجاز تمویل آلیة -9- 5

 لقیمة مالي تقدیر على بالعمل تقوم التي القطاعات من البرامج بطلب التجهیزات العمومیة بإنجاز مدیریة تقوم

 كل حسب المالیة المبالغ تحدید لیتم للولایة، العام للأمین تقدمه تقریر بعمل تقوم و قطاع كل في التجهیزات

 دور یأتي ذلك بعد ولایة لكل ركزیةالم اللجنة تحدده ما مع تماشیا التمویل قرار إرسال یتم ذلك قطاع بعد

 المبالغ مع المشاریع قائمة نهائیا لتقبل بالمداولات القیام ثم البلدي، المحاسب و البلدیة الشعبیة المجالس

  .البلدي المخطط إطار في المالیة،

 قوف تتماشى و الاقتصادیة القطاعات مختلف حسب تتوزع و سنویة نفقات طریق عن المشاریع تموین یتم

 ترسل و المالیة وزارة  قبل من ذلك بعد الأموال تسلم للولایة، التنفیذي المجلس طرف من مفتوحةرزنامة 

للمشاریع  المالي بالتمویل الخاصة القرارات تنجز جانفي 21 قبل سنة كل مطلع في ولایة كل إلى الأموال

 بواسطة النظر بإعادة ارة التخطیطوز  طرف من الولایة أو البلدیة تكون بذلك و البلدي، للمخطط المكونة

 و تأثیرها و القطاعات حسب التجهیزات تقسیم یمكن و الإنجاز تأخر إلى یؤدي مما للمشاریع المالي التقییم
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 مثل للتنمیة البلدي المخطط في تدخل محلي بعد لها التي فالتجهیزات قطاع، لكل المیزانیة المعطاة حسب

 . المدارس

 التجهیزاتمثل إنشاء مجموعة من  للقطاعات اللامركزیة البرامج في تدخل جهوي بعد اله التي التجهیزات أما

 و جزئیة قطاعات شكل في المالیة وزیر طرف من للبرامج ترخیصات توزیع یتم و بقرار البرنامج تبلیغ یتم و

 .ملاحق في محتویاتها یشمل

 مخطط في تدخل و مباشرة الدولة طرف من تمول عالمي و وطني بعد لها التي و التجهیزات المكلفة أما

 المستقلة المؤسسات و المختصة للإدارات بالنسبة بالتجهیز المتعلقة التدابیر اتخاذ یتم المركزي و التسییر

 .المالیة وزیر طرف من مالیا

 التجهیزات العمومیة لتسییر الجزائر في المتبعة السیاسة -5-10

 يه ذاتیا حد في الدولة في ،أي العمومیة التجهیزات م وتنظی شاءإنزائر الج في التنفیذیة طةلالس تتولى

 صلاحیات إطار في یدخل  العمومیة جهیزات الت إنشاء من منطلق أن، م التنظی و الإنشاء ذاهب تقو التي

 :مختلف التجهیزات لإنشاء هذا المجال مرحلتین في ،ونمیز الدستور اهخول والتي الدولة

 نم الممتدة المرحمة يهو  تشریعیة قانونیة نصوص بموجب العمومیة اتهیز التج إنشاء ةلمرح  -

 .1976  إلى 1965

 1976 نم الممتدة ةلالمرح يهو  وائحلال و التنظیمات بموجب العمومیة التجهیزات إنشاء ةلمرح  -

 .ذاه یومنا إلى

 الصعید لىع أوامر و تنفیذیة عن طریق مراسیم  العمومیة التجهیزات نم العدید إنشاء على ذلك  ویترتب

 العامة من المرافق العدید بإنشاء متقو  التي يه یةلالمح الجماعات نفإ يلالمح المستوى ىلع أما الوطني،
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  .1)ةدیلالب و الولایة نقانو  في الواردة النصوص حسب (

  الإطار القانوني للتجهیزات العمومیة -11- 5

 نقوانی هل قطاعأن كل  أي قطاعیة اهلأن ا،هصر ح یصعب و كثیرة التجهیزات  تضبط التين القوانی تعد

 يالتجهیزات و ه وتسییر بإنشاء الهمجم في قةلالمتع و الآتیة النصوص رصد نم یمنع لا ذاه ن لكه تضبط

  : على  2تشتمل الزمني الترتیب ىلع

 .المتعلق بالبلدیة  07/04/1990المؤرخ في  90/08القانون  -

 .المتعلق بالولایة  07/04/1990المؤرخ في  90/08القانون  -

 .المتعلق بالتوجیه العقاري  18/11/1990المؤرخ في  90/25القانون  -

المتعلق بالتهیئة و التعمیر المعدل و المتمم بالقانون  01/12/1990المؤرخ في  90/29القانون  -

 . 04/08/2004المؤرخ في  04/05

 .یة المتعلق بالأملاك الوطن 01/12/1990المؤرخ في 90/30القانون  -

الخاصة و  الأملاك إدارةالذي یحدد شروط  23/11/1991المؤرخ في  91/45التنفیذي سوم المر  -

 .العامة التابعة للدولة و تسییرها و یضبط كیفیاتها

المتعلق بالنفقات التي بموجبها یمول مشروع انجاز  27/02/1993المؤرخ في  93/597القانون  -

 .التجهیزات من طرف میزانیة الدولة

 .المدن الجدیدة  إنشاءالمتعلق بشروط  02/05/2002المؤرخ في  02/08نون القا -

  .الذي یتضمن إنشاء لجنة اختیار الأراضي  2005المؤرخ في فیفري  05/242القرار  -

  

                                                             
 مذكرة ،رقان مدینة حالةدراسة SIG الجغرافیة المعلومات نظم بالمدینة باستعمال العمومیة للتجھیزات  حلیلیةحمان أسامة،دراسة ت : 1

  17،جامعة محمد بوضیاف المسیلة،صالتقنیات الحضریة المدینة،معھد تسییر تسییر تخصص ،الأكادیمي الماستر شهادة لنیل مقدمة
   17مرجع نفسه،ص:  2
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  خلاصة 

 و القوانین بمختلف الإلمام كذلك ، أهمیته  و العقار حول مفاهیم  دراسة إلى الفصلهذا  في التطرق تم

  : یلي ما تبین حیث الفاعلین و كذلك دراسة التجهیزات العمومیة من مختلف جوانبها  و المتدخلین

الأوعیة العقاریة هي المخزون الذي یلجأ إلیه لتلبیة متطلبات المجتمع في مختلف الامدیة و هي الوعاء   -

  .الحاوي لمختلف البرامج العمرانیة المسطرة في مختلف أدوات التعمیر  و السیاسات المنتهجة

 .ملكیته  أنواع تعدد و العقار أشكال تعدد -

  .مسیرین و فاعلین عدة فیه یتدخل الذي و الاستغلال طرق خلال من یحدد العقاریة الأملاك تسییر -

 خلال  من العقاریة ظهرت  السوق بذلك و التسییر و التنظیم إلى دفھت المنتهجة  العقاریة السیاسة -

 . النزاعات إلى اللجوء دونالخواص  أراضي على عامة منفعة  ذات

  عدة اجله من انتهجت  الذي للعقار الرئیسي المسیر و المحرك و المنظممهم فهي  دور الدولة لعبت -

 بالأفراد من الخاصة الحقوق كل إعطاء و ، عقلانیة بصورة استغلاله  و علیه المحافظة من أسالیب

  .و بالتالي یصعب توفیره متجددة غیر وةثر  باعتباره ... السندات تسلیم و التوثیق عملیات خلال

التجهیزات العمومیة عبارة عن وسائل وعملیات عمرانیة تعتمد على حاجیات أفراد المجتمع التي  تهدف  -

 المجال داخل خاصة مكانة لها التي العمومیة تكمن في أن التجهیزات إلى تحقیق أهدافه و لها  أهمیة

 على تشرف خدماتها و أنواعها اختلاف على المجتمع أفراد لكل مجانیة لخدمات تقدیمها خلال من

 الشبكة في حددت أسس و معاییر وفق التجهیزات تنشأ هذه حیث ، الدولة تمویلها و تسییرها و إنجازها

 .التجهیزات لهذه الأمثل التوزیع لضمان السكان عدد و الفرد نصیب على معتمدة للتجهیز النظریة
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  تمهید 

تكوین نظرة شاملة على بلدیة تقرت التي تعتبر من أهم بلدیات في ولایة ورقلة و وادي ریغ  و ذلك من اجل 

و ذلك من خلال إبراز الخصائص الجغرافیة و الطبیعیة و السكانیة و الاقتصادیة  ، و من اجل التعرف 

الفصل إلى إعطاء لمحة تاریخیة عن المنطقة على البلدیة و المجال من جمیع الجوانب یتم التطرق في هذا 

  .و الدراسة العقاریة و دراستها من الناحیة الطبیعیة و العمرانیة  إضافة إلى الدراسة السكانیة و الاقتصادیة

  ة تقرت بلدیقراءة عامة ل - 1

 لمحة تاریخیة لنشأة البلدیة   -1- 1

مسرحا لحركة بشریة قویة باعتبارها محورا رئیسا تندرج بلدیة تقرت ضمن منطقة صحراویة كانت عبر التاریخ 

للاتصال بین الشمال و الجنوب و تشكل بفضل وظائفها الفلاحیة منعطفا حتمیا ، یرجع عهد عمارة تقرت 

  .حسب المؤرخین القدماء إلى قرون عدیدة قبل میلاد عیسى علیه السلام 

عي و هو نتاج لقبائل عدیدة قدمت من آفاق نواحي أما بالنسبة للسكان فتكون أغلبیة المنطقة من تمازج اجتما

مختلفة وحدتهم العادات و التقالید التي توارثوها جیلا بعد جیل و یعود أصل هذه القبائل و المجموعات 

البشریة التي عمرت وادي ریغ  إلى أربعة فصائل و ذلك حسب المؤرخ ابن خلدون و المهتمین بعلم السكان 

و الأعراب و المولودون ، كما تعاقب على المنطقة عدة سلاطین من أشهرهم  الرواغة و العرب: و هي 

سنة و تنازل على الحكم بعد ذلك مقابل مسح  40الشیخ محمد بن یحي الإدریسي الذي حكم المنطقة حوالي 

تم احتلال منطقة وادي ریغ من  1854دیسمبر  05جمیع دیون الأهالي إلى سلاطین بني جلاب و في 

  .عمار الفرنسي كسائر مناطق التراب الجزائري طرف الاست

  الموقع الإداري -2- 1

       عاصمة سیاسیة و اقتصادیة و اجتماعیة و ثقافیة بلدیة  تقرت أشهر مدن الواحات على الإطلاق و تعتبر
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                                                                   الموقع الإداري لبلدیة تقرت):01(خریطة               أربع تنتمي إداریا إلى ولایة ورقلة التي تضم

بلدیات ،و هي بلدیة النزلة ، تقرت ، الزاویة 

العابدیة و تبسبست بعد التقسیم الإداري لسنة  

 :و هي محددة إداریا  1984

  .من الناحیة  الشمالیة ببلدیة المقارین -

الشرقیة ببلدیة الزاویة من الناحیة  -

 .العابدیة و بلدیة تبسبست

 .من الناحیة الجنوبیة ببلدیة النزلة  -

      Google Mapsإعداد الطالبة اعتمادا على :المصدر            .من الناحیة الغربیة بلدیة العالیة -

  الموقع الجغرافي والفلكي -3- 1  

إذ تتمیز بوقوعها بمنخفض تتلاقى فیه أودیة صحراویة تقع بلدیة  تقرت شمال الجنوب الشرقي للوطن ، 

تحتیة و هي واد ایغرغر المنحدر من قمة الآهقار و وادي میة القادم من أعلي عین صالح  مما یعطي 

  .تفسیرا جلیا لوفرة المیاه بالمنطقة 

ا  32°   4´ شمالاً وخط طول     43°   32´ تقع مدینة تقرت على دائرة عرض   بع على تتر ، 1شرقً

  :و تبعد عن الولایات التالیة ب 2كلم 216مساحة قدرها 

 .كلم عن عاصمة الولایة ورقلة  160 -

 .كلم عن دائرة حاسي مسعود 160 -

  .كلم عن ولایة غردایة 360 -

                                                             
1 : Michel Capderou ,Atlas solaire d’Algérie ,Ed.OPU,Alger 1986  

 

 كلم 5                
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 .كلم عن ولایة بسكرة  220 -

 .كلم عن ولایة قسنطینة  450 -

  .كلم عن الجزائر العاصمة  620 -

 لبلدیة تقرتالموقع الجغرافي : )02(خریطة 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  2018تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تقرت الكبرى :المصدر                         

  الدراسة الطبیعیة  - 2

 .تهدف الدراسة الطبیعیة إلى التعرف على الخصائص الطبیعیة للمنطقة 

  الدراسة المناخیة  -  1- 2

درجة  40والجفاف شتاء ، والحرارة والجفاف صیفا ، إذ تفوق درجة الحرارة   الدفءیتمیز مناخ المنطقة ب

، إذ  تصل درجة الحرارة  فالجو دافئ متوسط الحرارة نهارا و بارد لیلا مئویة تحت الظل صیفا ، أما شتاء 

مما أدى إلى جفاف التربة ونقص الغطاء النباتي ، كما درجة مئویة ، إضافة إلى تذبذب الأمطار،  20إلى 

 توقرت 

الجزائر   تونس
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یمتاز بهبوب الریاح ، مما یجعل تأثیرها واضح في المنطقة ، خاصة عند هبوب الریاح الجنوبیة الشرقیة 

 . الرملیة الحارة المزعجة للسكان 

   درجة الحرارة - 1-1- 2  

  ر ماي حتى شهر سبتمبر، حیث تصل تمتاز مدینة تقرت بدرجة حراریة مرتفعة ، وذلك ابتداء من شه

درجة  37.5درجة مئویة في شهر جویلیة ، درجات الحرارة المتوسطة هي   44.3درجة الحرارة القصوى إلى 

  :كما هو موضح في الجدول التالي  )  2019-2012(درجة مئویة في الفترة   28.1مئویة و بالنسبة للدنیا 

  جدول درجات الحرارة ): 01(جدول 
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  مدیریة البرمجة و متابعة المیزانیة : المصدر                                                              
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  منحنى بیاني یمثل درجات الحرارة):01(شكل

 

  

  

  

  

  

  

  

  إعداد الطالبة :المصدر                                                                               

  : نستطیع تقسیم المناخ إلى ثلاثة مراحل 

 .وتبدأ من نوفمبر حتى فیفري  :مرحلة باردة  -

معتدلة درجة الحرارة وكثیرة هبوب الزوابع الرملیة ، وتكون في فیفري ، مارس ، : مرحلة معتدلة    -

 .أكتوبر ونوفمبر 

 .من أفریل إلى سبتمبر: مرحلة حارة   -

 :  لكن بالرغم من ذلك ما نمیزه خلال السنة وجود فصلین هما 

  .من نوفمبر إلى أفریل : فصل بارد  -

   .من ماي إلى أكتوبر :فصل حار  -
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) غیر منتظم و مفاجئ (خلال السنة  قلیل و متذبذب  ) تساقط الأمطار (إن التساقط :التساقط  - 1-2- 2

ویعد ذلك من خصائص المنطقة ، زیادة على ذلك فقد یتساقط من الأمطار في یوم واحد أكثر من المعدل 

  :جدول التالي و هذا ما یوضحه ال 4.6ملم في السنة بمعدل  5إلى  00السنوي ، حیث یتغیر التساقط من 

  جدول معدلات التساقط ): 02(جدول 
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  مدیریة البرمجة و متابعة المیزانیة : المصدر                                                              

  )ملم(أعمدة بیانیة تمثل كمیة تساقط الأمطار):02(شكل

  

  

  

  

  

  

  

  إعداد الطالبة :المصدر                                                       
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ما یمیز أي منطقة صحراویة هو كثرة هبوب الریاح ، وذلك راجع إلى  : اتجاه الریاح وسرعتها - 1-3- 2

أن أراضیها غیر معشوشبة ، مما یؤدي إلى تشكیل عائق كبیر للحركة المروریة ، إذ تعمل على شل حركة 

المرور، نظرا لتراكم الرمال خاصة في الفترة الممتدة بین أفریل و جویلیة  و هذه الریاح تزید من جفاف الجو 

  من عملیة التبخر، ویمكن استغلالها في الطاقة ، كما أنها تعتبر من بین العوائق الطبیعیة لمنطقة تقرت و 

  :الریاح السائدة الاتجاهات التالیة  تأخذ

 .الشمال الشرقي / الشمال  -

  .الجنوب الشرقي   -

  :أنواع تتمیز الریاح بكونها محملة بالرمال ، وهي في الطبقة الجویة المنخفضة ، وهي عدة 

  وهي ریاح محملة بالرمال ، تهب في فصل الربیع ، تمتاز بسرعة قویة تصل : الریاح الضهراویة

  .ثا /م 4.5إلى 

  وهي ریاح محملة بالرطوبة ، تعمل على تلطیف الجو ، تهب في فصل الخریف ، : الریاح البحریة

 .ثا ، واتجاهها من الشرق نحو الغرب /م 4.8حیث سرعتها تصل إلى 

 هي نوع من الریاح الساخنة ، تمتاز بالحرارة و الجفاف ، وذلك من خلال جفاف  :ح السیروكو ریا

 .ثا ، واتجاهها جنوبي /م 3.9النباتات والتبخر، تهب في فصل الصیف ، سرعتها 

  : أما قوة الریاح تظهر من خلال الجدول التالي 
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  جدول قوة الریاح ): 03(جدول 
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  مدیریة البرمجة و متابعة المیزانیة: المصدر                                                            

  منحنى بیاني یمثل قوة الریاح):03(شكل

 
  إعداد الطالبة :المصدر                                                                         
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 الدراسة الهیدرولوجیة  -2- 2

، ویتواجد الماء على أشكال ، ) الإنسان، الحیوان والنبات(والمساعد على الحیاة المیاه هي العنصر الأساسي 

سطحیة وجوفیة ، ومدینة تقرت غنیة بالمیاه الجویة ، وهي العامل المهم في استقرار السكان رغم الظروف 

  :ة، وهي المناخیة القاسیة بالمنطقة  و توجد أربع مستویات للمیاه الجوفیة التي لها أهمیة في المنطق

 .م 30 - 01تتكون من الملح و الرمل و الجبس ، عمقها یتراوح بین    :الطبقة العلویة المائیة -

 .م 100 -30تتكون من الرمل والحصى ، عمقها یتراوح بین :  )الترسبات  (طبقة میویلیوسان  -

 .م300 - 100هي طبقة مائیة كلسیة ، عمقها یتراوح بین  :طبقة بونیسان  -

  .م2000 -  1000هي طبقة مائیة توجد على عمق یتراوح بین  :طبقة ألبیان -

  الدراسة السكانیة  - 3

    2018-1977مراحل النمو السكاني من  -1- 3

إن معرفة مختلف الفترات التي تطور فیها الحجم السكاني و الزیادة السكانیة المسجلة له أهمیة بالغة لمعرفة 

و اعتمادا على معطیات الدلیل الإحصائي مكن من توضیح مختلف مكانة البلدیة بالنسبة للمجال المحیط بها 

  :فترات كما هو موضح في الجدول التالي 

 عدد سكان بلدیة تقرت ): 04(جدول 

سنوات 

  الإحصاء
  2018إحصاء   2008إحصاء   1998إحصاء   1987إحصاء   1977إحصاء 

عدد السكان 

  في بلدیة تقرت
16400  23978  32940  40378  49705  

  معالجة الطالبة +2018تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تقرت الكبرى : المصدر       
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نسمة سنة  36384من خلال الجدول یتضح أن هناك زیادة معتبرة للسكان حیث بلغ عددهم بمجال الدراسة 

  .% 2.1بمعدل نمو  2018نسمة سنة  49705لیصل إلى  2004

  2018- 1977السكان في بلدیة تقرت  یمثل تطورمنحنى بیاني ):04(شكل

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                                        إعداد الطالبة:لمصدرا                                                              

    2018- 1977معدلات النمو من  -2- 3

  نمو بلدیة تقرتمعدلات ):05(جدول

  2018إحصاء   2008إحصاء   1998إحصاء   1987إحصاء   1977إحصاء   الإحصاء

  2.10  2.17  2.10  3.36  5.29  معدل النمو

  إعداد الطالبة : لمصدر ا                                                                                

  الدراسة العمرانیة - 4

إن معرفة استخدام الأرض للمدینة یمكن من تحلیل التركیبة العمرانیة ، و معرفة مدى التوافق أو الخلل  

  بمختلف الاستخدامات سواء كانت سكنیة أو استخدامات أخرى كالتجهیزات و غیرها حسب الأهمیة 

16400

23978

32940

40378

49705

0

10000

20000

30000

40000

50000

60000

1977 1987 1998 2008 2018

عدد السكان

عدد السكان



 تحلیلیة لبلدیة تقرت الدراسة ال:الفصل الثاني
 

89 
 

 ة تقرت بلدیالتطور العمراني ل -1- 4

  فترة تكوین النواة    - 1-1- 4

في هذه المرحلة تكونت النواة الأصلیة للمدینة بشكل عام و بلدیة  : 1582 - 1400:  ولىالمرحلة الأ  -أ

  70تقرت بشكل خاص   المتمثلة في  قصر مستاوة القدیم ، الذي یقع بالقرب من مركز المدینة وعلى ارتفاع 

م عن مستوى سطح البحر،   لقد ساعد القصر على استقرار العنصر البشري بالمنطقة ، وقد كان یشكل 

افیة واجتماعیة  في المنطقة التي انطلقت منها الحركة التعمیریة والتوسع العمراني ، وبلغت مساحة وحدة جغر 

  .هكتار9القصر حوالي 

یعود تأسیس قصر مستاوة القدیم إلى قرون عدیدة و إلى تواجد السكان الأصلیون بالمنطقة حیث یعود   

ولته الروایات و یعد هذا القصر أول ما سنة قبل عصرنا الحالي حسب ما تدا 3000و  9000عهده إلى 

عرفت تقرت من العمارة و قد روعي في بناءه الطابع الاستراتیجي ، حیث لا  یستطیع العدو اقتحامه و الفرار 

منه بسهولة ، فهو بني فوق منطقة منحدرة و أحیط بأسوار كما حفر  الخندق بالناحیة الغربیة كما قام بإنشاء 

السكني و غربا حي سیدي عبد السلام وجنوبا دار " باعلوش " یحده شمالا حي  القصر قبیلة بني جلاب

  .الشرطة و دار البلدیة و بعض البنایات الخاصة ذات الطابع التجاري 

یتمیز القصر بموضع منبسط و بإشرافه على الواحة التي تعد مصدر الرزق ، له شكل یشبه القرص  

  ."رحبة " یتوسطه مسجد و في وسط الساحة 

ظهرت في هذه المرحلة ستـــة أحیاء ذات نمط عمراني یشبه   :1853 - 1583: المرحلة الثانیة -ب 

القصر في شكل نسیجه، متوقعة على كدیات، وذلك لمراقبة الواحة وتجنب الأخطار الخارجیة مثل  رصد 

  .ة العدو، والأخطار الطبیعیة المتمثلة في الأمطار الفجائیة والعواصف الرملیـــــــ

وهو  1853/  12/  02منذ دخول المستعمر الفرنسي على مدینة نقــــرت في :فترة الاستعمار - 1-2- 4

یعمل على إدخال النمط  الأوربي ذو الطابع الشطر نجي ، ویقع هذا النمط على هامش حي سیدي بوعزیز 
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هكتار، في هذه  246بــ  حالیا ، وقد بلغ عدد  الأحیاء المنشأة ستة أحیاء ، شغلت مساحة إجمالیة تقدر

، .....البلدیة ، الثكنة العسكریة ، فندق النخیل : المرحلة كــذلك تم إنجاز  العدید من المنشآت نذكر منها 

  .من اجل تصریف میاه المستنقعات وغیرها ) السفالة(إضافة إلى مجرى رئیسي  لوادي ریغ 

عادة عملت السلطات خلال ه  :فترة ما بعد الاستقلال  - 1-3- 4 ذه الفترة على تنظیم العمران القدیم، وإ

هیكلته ، كذلك إنشاء مناطق عمرانیة وأحیاء جدیدة على مستوى المـدینة ، حیث شهدت الفترة ثلاثة مراحل 

  :هي 

تمیزت هذه المرحلة بإعادة تنظیم المجال ، حیث في سنة  : 1990  - 1963:  المرحلة الأولى  - أ

إداري بعد الاستقلال ، على إثره نتجت بلدیة تقرت محل الدراسة التابعة لدائرة تم  إحداث أول تقسیم  1967

مسكن ،  120مسكن ، حي  630حي : تقرت الكبرى ، كما  أنشئت بها منطقة صناعیة وستة أحیاء منها 

تمیزت المدینة  1970، بعد سنة ) عبارة عن أحیاء لسكنات جماعیة(هكتار 417قدرت مساحتهما المشغولة 

هكتار، كما تم  96وع من  الاستقرار و التنظیم الإداري بإنشاء أحیاء جدیدة ، بمساحة إجمالیة قدرها بن

  .إدخال أنماط سكنیة جدیدة وتصمیمات عدیدة للمباني ونمط الفیلات 

في مرحلة العشریة الثانیة شهدت المدینة تطورا عمرانیا :إلى یومنا هذا  - 1990: المرحلة الثالثة  -ب 

كبیرا ، وذلك من خلال إنشاء اثني عشرة حي ، ما یمیز الحركة التعمیریة هو اتجاهها نحو المحاور 

  :الأساسیة للطرق وهي 

 .الطریق الرابط بین تقرت و المقارین شمالا  -

 .الطریق الرابط بین تقرت و تماسین جنوبا  -

 .الطریق الرابط بین تقرت و الوادي شرقا  -

  .الطریق الرابط بین تقرت و ورقلة غربا  -
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یجسد كل التفاعلات  و  یعتبر السكن من أهم مكونات المجال الحضري ، حیث: السكن  -2- 4

و معدل شغل المسكن   2013مسكن سنة  8972العلاقات الاجتماعیة بین السكان ، و قد تم إحصاء 

  . المسكن / فرد  05یقدر بــ 

   2018 - 2008ة تقرت بلدیضیرة سكنیة لتطور ح) : 06(جدول        

  2018  2013  2011  2008  السنوات

  9941  8972  8972  8432  عدد المساكن

  5.00  5.00  6.98  6.08  معدل إشغال المسكن

                                                                   2018تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تقرت الكبرى:المصدر                 

   2018-2008منحنى بیاني یمثل تطور الحضیرة السكنیة لبلدیة تقرت ):05(شكل

   

                                                                 

  

  

  

  

  

  إعداد  الطالبة :المصدر                                                                  

  .مختلفة تتراوح بین جیدة و متوسطة وردیئة: حالة المساكن 
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   الحالة الإنشائیة للمساكن) : 07(جدول

د عد

المساكن 

  الإجمالي

  جیدة
  ردیئة  متوسطة

  بحاجة لترمیم  سكنات هشة  مهددة بالانهیار

  العدد
النسبة  

%  
  العدد

النسبة  

%  
  العدد

النسبة  

%  
  %النسبة   العدد

8972  8816  98.26  35  0.39  24  0.27  97  1.08  

  2018تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تقرت الكبرى :المصدر                     

من خلال ملاحظة نوعیة السكنات ، یوجد تفاوت بین السكنات الفردیة و الجماعیة بشكل كبیر، حیث 

 ، و یرجع ذلك إلى طبیعة التركیبة الاجتماعیة للسكان و%  60.08السكنات الفردیة تمثل اكبر نسبة 

طبیعة المنطقة التي تتمیز بالحرارة ، وكذلك سیاسة الدولة و السلطات المحلیة المنتهجة المتمثلة في 

  .% 4.16الجماعي تمثل سوى  نصف توزیع الأراضي ، أما نسبة السكن

  الأنماط السكنیة لمجال الدراسة ):08(جدول 

  الأنماط
السكنات 

  الفردیة

السكنات نصف 

  الجماعیة

السكنات 

  الجماعیة

السكن 

  التساهمي

مجموع 

  السكنات

  8972  1050  2157  374  5391  تقرت

  100  11.70  24.04  4.16  60.08  )%(نسبة السكنات 

  2018تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تقرت الكبرى :المصدر                      
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  بلدیة تقرتتمثیل بیاني یمثل الأنماط السكنیة في ):06(شكل

  
  إعداد الطالبة:المصدر                                                                         

  التجهیزات و المرافق  -3- 4

  :  تعتبر التجهیزات عاملا أساسیا في تنمیة مجتمعات البشریة و تتوفر بلدیة تقرت على التجهیزات التالیة  

  :تتمثل في ما یلي : التعلیمیةالتجهیزات - 3-1- 4

 التجهیزات التربویة حسب الأطوار ): 09(جدول 

  فرع التعلیم
عدد 

  المؤسسات

عدد 

  الأقسام

عدد 

  التلامیذ

عدد 

  البنات

معدل إشغال 

  القسم

عدد 

  المؤطرین

معدل 

  التأطیر

  27  224  34  2827  5898  214  23  التعلیم الابتدائي

  17  250  38  2100  4771  159  09  التعلیم الإكمالي

  21  93  45  1097  1948  43  03  يالتعلیم الثانو 

  2018تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تقرت الكبرى :المصدر                          

الانماط السكنیة في بلدیة تقرت

السكنات الفردیة

السكنات نصف الجماعیة

السكنات الجماعیة 

سكنات التساھمي
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  ثانویة الأمیر عبد القادر):02(متوسطة عبد الحمید ابن بادیس          صورة):01(صورة  

  تجهیزات التعلیم المهني ): 10(جدول 

  العدد  المؤسسات  

  مراكز التكوین المهني
  منصر عبد االله 

02  
  بولیفة أحمد 

  المعاهد المتخصصة
  الأمیر عبد القادر 

02  
  مرخوفي حسین 

  01  مركز تكوین المعاقین ذهنیا  

  01  مدرسة تعلیم اللغات و الإعلام الآلي 

  2018تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تقرت الكبرى :المصدر                
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المعهد الوطني المتخصص في                          ):02(مركز التكوین المهني بولیفة أحمد          صورة):03(صورة 
 التكوین المهني الأمیر عبد القادر                                                                 

  المرافق الإداریة - 3-2- 4

  المرافق الإداریة في بلدیة تقرت ):11(جدول

  الوضعیة  الموقع  العدد  المرفق
  1+ط  حي خمیستي  01  الولایة المنتدبة تقرت 

  1+ط  المدینةوسط   01  مقر البلدیة
  1+ط  حي بعلوش  01  مفتشیة التربیة 

  1+ط  حي النخیل   01  فرع مدیریة التعمیر و البناء 
  1+ط  حي الأمیر عبد القادر  01  الوكالة العقاریة 
  1+ط  مركز المدینة   01  البرید المركزي 

  0+ط  حي المستقبل  -حي الأمیر عبد القادر   02  فرع بریدي 
  0+ط  حي الرمال + حي المستقبل   02  فرع بلدي 

  4+ط  وسط المدینة   01  البنك الخارجي الجزائري 
  1+ط  وسط المدینة   01  البنك الوطني الجزائري

  1+ط  وسط المدینة   01  بنك التنمیة المحلیة 
  2+ط  وسط المدینة   02  القرض الشعبي الجزائري 
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  1+ط  حي الریاض  -حي بعلوش  02  الصندوق الوطني للعمال الأجراء 
  1+ط  وسط المدینة   01  مفتشیة الضرائب 
  1+ط  وسط المدینة مدخل السوق   01  مندوبیة التجارة 

  1+ط  وسط المدینة   01  مدیریة مسح الأراضي 
  0+ط  ماي  01حي   01  مندوبیة الفلاحة 

  0+ط  ماي  01حي   01  الوكالة الوطنیة للتشغیل 
  0+ط  ماي  01حي   01  مفتشیة العمل 

  0+ط  ماي  01حي   01  المؤسسة الجزائریة للتأمین 
  1+ط  مقابل مقر المقاطعة الإداریة  01  مدیریة الغابات 

  1+ط  حي بعلوش   01  مدیریة النقل البري 
  2+ط  حي بعلوش   01  المراقبة التقنیة للبناء

  0+ط  المنطقة الصناعیة   01  فرع مدیریة الأشغال العمومیة 
  0+ط  حي المحطة   01  فرع مدیریة الري 

  0+ط  حي البهجة   01  مدیریة أملاك  الدولة 
  0+ط  وسط المدینة   01  خزینة البلدیة 

  0+ط  حي لاسیلیس   01  المدیریة المنتدبة للشباب و الریاضة
   الطالبةمعالجة +2018تقریر مخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تقرت الكبرى : المصدر      
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 المدیریة المنتدبة للشباب و الریاضة):06(فرع بریدي                               صورة ):05(صورة  

  :تتمثل المرافق الصحیة في المرافق المبینة في الجدول التالي : المرافق الصحیة - 3-3- 4

  المرافق الصحیة ببلدیة تقرت):12(جدول

  معالجة الطالبة+2018تقریر مخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تقرت الكبرى : المصدر          

  

  

  الوضعیة  الموقع  العدد  المرفق

  1+ط  نهج محمد خمیستي  01  مستشفى

  0+ط  جویلیة  05نهج   01  مستشفى  الأم و الطفل

  05  عیادات متعددة الخدمات
حي -حي الأمیر عبد القادر-حي الرمال -بمحذاة المستشفى 

  حي المستقبل-بعلوش
  1+ط

  1+ط  حي المستقبل   01  قاعات العلاج

  0+ط  حي البهجة   01  )نفطال(مركز صحي 
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 المؤسسة العمومیة للصحة الجواریة):08(صورة                    مستشفى الأم و الطفل ):07(صورة  

  :تتمثل في المرافق التالیة :المرافق الریاضیة - 3-4- 4  

  المرافق الریاضیة في بلدیة تقرت ) :13(جدول    

  الموقع  العدد  المرفق

  حي النخیل   01  ملعب محمد شعباني 

  حي المستقبل   01  مركب ریاضي 

  تتوزع على تراب البلدیة  16  ملعب جواري 

  وسط المدینة   01  میدان الكرة الحدیدیة 

  حي المستقبل  -حي الأمیر عبد القادر   01  قاعة ریاضیة 

  معالجة الطالبة+ 2018تقریر مخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تقرت الكبرى : المصدر         

  :تتمثل في المرافق المبینة في الجدول التالي :المرافق الدینیة - 3-5- 4

  
  
  

  



 تحلیلیة لبلدیة تقرت الدراسة ال:الفصل الثاني
 

99 
 

  المرافق الدینیة  في بلدیة تقرت ) :14(جدول

  الوضعیة  الموقع  العدد  المرفق

  1+ط  تتوزع على كامل تراب البلدیة   23  المساجد  

  1+ط  تتوزع على كامل تراب البلدیة  05  المصلیات 

  0+ط -  1+ط  تتوزع على تراب البلدیة   03  المدارس القرآنیة 

  1+ط  حي الأمیر عبد القادر   01زاویة سیدي محمد عبد اللطیف  

  0+ط  حي مستاوة   01  زاویة سیدي هاشم   

  1+ط  حي بعلوش    01  زاویة الهبریة   

  /  تتوزع على تراب البلدیة   03  المقابر

  معالجة الطالبة +2018تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر :المصدر                   

  مسجد معاد ابن جبل):10(مسجد أحمد جاري                      صورة):09(صورة      

  :تتمثل في المرافق المبینة في الجدول التالي : یة ترفیهالمرافق الثقافیة و ال- 3-6- 4
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  المرافق الثقافیة و الترفیهیة  في بلدیة تقرت ) :15(جدول

  الوضعیة  الموقع  العدد  المرفق

  1+ط  حي بعلوش -حي المستقبل  02  مكتبة 

  دار الشباب
02  

حي الأمیر عبد - حي المستقبل 

  القادر
  0+ط

  0+ط  بالقرب من مقر البلدیة   01  مركز الصناعات التقلیدیة   

  0+ط  وسط المدینة   01  متحف    

  3+ط  وسط المدینة     01  سینما    

  1+ط  وسط المدینة   01  مركز ثقافي  

  معالجة الطالبة+2018 رىتقریر مخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تقرت الكب: المصدر 

  

  

  

  

  

  

  دار الصناعة التقلیدیة تقرت):12(صورة           دار الشباب خیر الدین        ):11(صورة
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  المرافق الخدماتیة و السیاحیة في بلدیة تقرت ) :16(جدول

  الوضعیة  الموقع  العدد  المرفق
  محطة بنزین

03  
بمحذاة  -وسط المدینة  -16بمحذاة طریق وطني رقم 

  03طریق وطني رقم 
  1+ط

  محطة نقل المسافرین 
03  

حي  - وسط المدینة -03رقم بمحذاة طریق وطني 
  الرمال

 -0+ط
  1+ط

  0+ط  أفریل 21شارع -بجوار محطة القطار  02  محطة طاكسي   
  2+ط  03بمحذاة طریق وطني رقم  -وسط المدینة   02  فنادق    

  0+ط  حي المستقبل     01  بیت الشباب    
  0+ط  بمحاذاة  مدیریة أملاك الدولة    01  حضیرة البلدیة   

  0+ط  حي سیدي عبد السلام  01  المركز الوطني لأعضاء المعوقین الاصطناعیة 
  1+ط  مسكن 630حي   01  الدیوان الوطني للمجاهدین 

  1+ط  مسكن 630حي   01  المؤسسة الوطنیة للنقل البري 
  /  )حي السوق(ماي  01حي   04  سوق مغطى 

  /  الحریةساحة  -حي المستقبل  -ساحة السوق   416  المحلات التجاریة 
  /  ساحة السوق  01  وكالة  تجاریة 

  /  حي خمیستي -حي سیدي عبد السلام  02  مركب هیدرولیكي 
  /  منطقة النشاط  01  خزان مائي 

  /  حي خمیستي  02  مشتلة 
  1+ط  حي بعلوش  01  الهلال الأحمر الجزائري 

مركز جهوي لتموین و صیانة التجهیزات و 
  الوسائل التعلیمیة 

  0+ط  عبد القادر حي الأمیر  01

  0+ط  حي سیدي عبد السلام   01  مؤسسة النقل الحضري و شبه الحضري 
     معالجة الطالبة+ 2018رت الكبرى تقریر مخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تق: المصدر         
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  فندق حمادي                           ):14(الوكالة التجاریة                            صورة): 13(صورة        
  : تتمثل المرافق الأمنیة و العسكریة في :المرافق الأمنیة و العسكریة -4-7-

  المرافق الأمنیة و العسكریة في بلدیة تقرت ): 17(جدول

  الوضعیة  الموقع  العدد  المرفق

  0+ط  وسط المدینة   01  أمن الدائرة 

  1+ط  وسط المدینة    01  الجمارك 

  0+ط  بالقرب من بلدیة تقرت  01  الحرس البلدي

  1+ط  مسكن  630حي   01  الدرك الوطني 

  1+ط  حي سیدي عبد السلام   01  الحمایة المدنیة 

  /  مسكن  630حي   01  مركز إعادة التربیة 

  /  03بمحذاة الطریق الوطني رقم   01  العسكریة )  الثكنة( منطقة

     معالجة الطالبة+ 2018رت الكبرى تقریر مخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تق: المصدر     
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  الدرك الوطني):16(وحدة الحمایة المدنیة                               صورة): 15(صورة 

  الدراسة العقاریة لبلدیة تقرت - 5

  طبیعة العقاریة لبلدیة تقرت -1- 5

  :تتضح الطبیعة العقاریة لبلدیة تقرت من خلال الجدول التالي 

  الطبیعة العقاریة لبلدیة تقرت ):18(جدول

  ملك وقف  ملك الخواص  ملك البلدیة  ملك الدولة  طبیعة الملكیة

  18.1506  197.3023  325.3552  21059.1919  )هكتار(المساحة 

  0.08  0.91  1.51  97.94  نسبة من المساحة

  تمكتب مسح الأراضي تقر :المصدر                                                     
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                                                   الطبیعة العقاریة لبلدیة تقرت                 ): 07(شكل

  

  

  

  

  

  

  

  

  إعداد الطالبة :المصدر                                                                   

استنادا على المعطیات المقدمة من طرف مكتب مصلحة مسح الأراضي، فان الطبیعة العقاریة لأراضي 

  :أنواع  أربعةالمدینة تتحدد ب

  21059.1919الإجمالیة للمدینة، ما یعادل  من المساحة%  97.94تمثل نسبة : أراضي ملك الدولة- أ

هكتار من إجمالي مساحة البلدیة ، الأمر الذي  یعتبر عامل ساعد في فرض تنظیم مجالي معین ، یتماشى 

السكان، دون التعرض لمشكل الاصطدام مع أصحاب العقار الخاص   اتع متطلبات السلطات المحلي ورغبم

   . إذا دعت الضرورة ذلك اللجوء إلى إجراءات نزع الملكیة للمنفعة العامة معوتنظیم منطقة التوسع المستقبلي 

، ما یعادل %  1.51تحتل الأراضي التي هي ملك للبلدیة، حیث تقدر بــ :أراضي ملك البلدیة-ب

هكتار من إجمالي مساحة بلدیة تقرت ، تغطي هذه المساحة أراضي المنطقة تقریبا وكل منطقة  325.3552

بالقسم الشمالي من تراب البلدیة، وأیضا كل مساحة القطاع العمراني بالإضافة إلى مساحة النشاطات 

الواقعة على ارض ملك  2018المقترحة من طرف المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر لبلدیات تقرت لسنة 

الطبیعة العقاریة لبلدیة تقرت

ملك الدولة

ملك البلدیة

ملك الخواص

ملك وقف
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إضافة إلى  المستقبل حالیا عبارة عن تحصیصات سكنیة مخططة ،(للبلدیة ، هذا ما یسهل عملیة التخطیط 

  .)تجهیزات ضروریة 

ما یعادل % 0.91تحتل الأراضي التي هي ملك الخواص ، حیث تقدر بـــ :أراضي ملك الخواص  - ج

هكتار من إجمالي مساحة البلدیة ، وهي تشغل كل أراضي الجهة الجنوبیة للمدینة والجهة 197.3023

  .الشمالیة و الشرقیة و كل أراضي وسط المدینة و الجزء الجنوبي 

هبها مالكها بمحض إرادته لیجعلها مسجد أو مدرسة التي حبسها أو و الأراضي  و هي: أراضي الوقف - د 

بمساحة  %  0.08أو تم تخصیصها و تجهیزها لتستوعب تجهیزات دینیة حیث قدرت نسبتها  قرآنیة

هكتار حیث احتلت المرتبة الأخیرة و هي متوزعة بشكل نقطي في تراب البلدیة و لها حرمة و 18.1506

                                                                                 .خصوصیة نظرا لطبیعتها 

  الاحتیاجات العقاریة لتنفیذ برامج التجهیزات العمومیة   -2- 5

  :في مختلف الأمدیةیظهر الجدول الموضح أدناه الاحتیاجات العقاریة لتنفیذ التجهیزات العمومیة 

  الاحتیاجات العقاریة لتنفیذ برامج التجهیزات العمومیة   ): 19(جدول

  التعیین
  )هكتار(المساحة 

  المدى البعید  المدى المتوسط  المدى القریب

  24.50  8.57  12.87  التجهیزات و المرافق

  2.44  1.04  0.94  الطرق

  38.22  16.33  14.72  المساحات الخضراء

  44.59  19.05  17.17  البنى التحتیة

  78.68  33.61  34.37  السكن
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  188.68  78.60  80.07  المجموع الكلي

  37.69  15.72  16.01  الاحتیاط المساحي 

   2018تقریر المخطط  التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تقرت الكبرى:المصدر                         

 التجهیزات العمومیة و استهلاك العقار في بلدیة تقرت -3- 5

  التجهیزات الموجودة في بلدیة تقرت  - 3-1- 5

 التجهیزات الموجودة):20(جدول 

وع 
ن

هیز
لتج

ا
میة  

علی
الت

حیة  
لص

ا
ضة  

ریا
ال

نیة  
لدی

ا
ریة  

لإدا
ا

تیة  
دما

الخ
 و   

فیة
لثقا

ا

نیة
لأم

ا
یة   

جار
الت

عیة  
صنا

ال
  

عدد
ال

  40  08  08  34  22  18  07  07  42
1

  

02  

                                             إعداد الطالبة:المصدر                                                                                   

  التجهیزات المبرمجة  - 3-2- 5

  التجهیزات المبرمجة في بلدیة تقرت ):21(جدول 

  العدد  نوع التجهیز  المدى
مساحة 

  )2م(الوحدة
المساحة 

  )2م(الكلیة

  المدى القریب 

  تعلیمیة
  40000  5000  08  مدرسة ابتدائیة

  16000  8000  02  إكمالیة
  35000  35000  01  ثانویة

  ثقافیة

  1140  570  02  )وحدة جواریة(مقعد  250دار الشباب 
  1038  1038  01  )وحدة الحي(مقعد 400دار الشباب 

  1500  750  02  )جواریة وحدة (مركز ثقافي  
  1400  1400  01  )وحدة الحي(مركز ثقافي  

  14000  3500  04  )الهواء الطلق(أرضیة لعب   ریاضیة
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  1700  1700  01  )80(حدیقة أطفال 
  7800  7800  01  مسالك+ أرضیة كرة قدم 

  6400  3200  02  قاعة ریاضیة متخصصة
  2000  1000  02  )20×15(قاعة ریاضیة 

  Hôtel des postes 3emecl 01  700  700فندق   خدماتیة 
  128678  المجموع

المدى 
  المتوسط

  تعلیمیة
  20000  5000  04  مدرسة ابتدائیة

  8000  8000  01  إكمالیة
  25000  25000  01  ثانویة

  ثقافیة
  1140  570  02  )وحدة جواریة(مقعد  250دار الشباب 
  800  800  01  )وحدة الحي(مقعد 400دار الشباب 

  570  570  01  مركز ثقافي  

  ریاضیة 

  13852  3463  04  )الهواء الطلق(أرضیة لعب 
  1220  1220  01  )80(حدیقة أطفال 

  7800  7800  01  مسالك+ أرضیة كرة قدم 
  4610  2305  02  قاعة ریاضیة متخصصة

  1440  720  02  )20×15(قاعة ریاضیة 
  Hôtel des postes 3emecl 01  500  500فندق   

  800  800  01  مركز صحي   صحیة 
  85732  المجموع 

  المدى البعید

  تعلیمیة
  50000  5000  10  مدرسة ابتدائیة

  24000  8000  03  إكمالیة
  35000  35000  01  ثانویة

  ثقافیة
  2630  526  05  )وحدة جواریة(مقعد  250دار الشباب 
  6370  6370  01  )وحدة الحي(مقعد 400دار الشباب 

ریاضیة 
و 

  ترفیهیة 

  51360  3210  16  )الهواء الطلق(أرضیة لعب 
  1432  1432  01  )80(حدیقة أطفال 

  1193  1193  01  مسالك + أرضیة كرة قدم 
  3185  3185  01  )وحدة الجوار(قاعة ریاضیة متخصصة 
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  3585  717  05  )وحدة الجوار(قاعة ریاضیة متخصصة 
  9560  1912  05  )20×15(قاعة ریاضیة 

  1275  1275  01  مركز صحي   صحیة 

تجاریة 
و 

  خدماتیة

 1193 1193 01  قاعة متعددة الاختصاصات  
 1911 1911 01  تجارة متخصصة 

 1911 1911 01  تجارة مكملة 
 1593 1593 01  مركز تجاري
 2388 2388 01  مركز هاتفي 

 Hôtel des postes R 4  05 600 30000فندق 

إداریة 
  و أمنیة

  1593  1593  01  مقر البلدیة 
  2000  2000  01  أمن حضري
  5000  5000  01  حمایة مدنیة 

  دینیة
  3900  3900  01  مسجد
  3900  3900  01  مقبرة 

  244979  المجموع
  2018تقریر المخطط  التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة تقرت الكبرى:المصدر                        

   التجهیزات المحدثة اثر الترقیة الإداریة في بلدیة تقرت- 3-3- 5
المتضمن إحداث المقاطعة الإداریة و  27/05/2015المؤرخ في  15/140بمقتضى المرسوم الرئاسي رقم 

یة و على اثر هذه الترقیة تم إحداث تجهیزات و كان ذلك وفق المراحل سیرها تم ترقیة تقرت إلى مقاطعة إدار 

  :التالیة 

إلى المقاطعة الإداریة تقرت لتخصیص أرضیة صاحبة الطلب إرسال طلب من طرف الهیئة المعنیة  -

 .لانجاز التجهیز علیها

تشكیل لجنة لاختیار الأرضیة بما یتماشى مع المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لبلدیة تقرت و  -

 .مخططات شغل الأراضي 

 .قیام بخرجة من طرف لجنة  -
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اجتماع لجنة اختیار الأراضي و تحدید الموقع و تحریر محضر بذلك لیتم بعدها مراسلة مفتشیة أملاك  -

 .لاستكمال إجراءات التخصیصة الأرض و مراسلتها ثانیة بعد ردها للاستفسار حول ملكیالدولة تقرت 

التي مرت بالمراحل المذكورة أعلاه و الموضح تتمثل التجهیزات المحدثة وفق الترقیة الإداریة في بلدیة تقرت 

   :التاليو هي ك 02في الملحق رقم للبعض منها إجراءاتها بالوثائق المدرجة 

  ثة اثر الترقیة الإداریة في بلدیة تقرت التجهیزات المحد):22(جدول 

  ملاحظات  )2م(المساحة  التجهیز
  /  3000  مقر دار الثقافة 

  /  6660  دار الضیافة 
  /  2370  مركز التكوین المهني

  /  1000  مقر الرقابة المالیة
 CAARمقر شركة الجزائریة للتأمین و إعادة التأمین 

350  
تم رفض الأرضیة من طرف 

  مدیر شركة
    GRTG  2400مقر المدیریة الجهویة لتسییر شبكات نقل الغاز

مقر المؤسسة الوطنیة لتسییر شبكات نقل الغاز 
 GRTG SUD/ESTشرق/جنوب

30000  

وجود إشكال في الأرضیة بسبب 
عدم التطابق بین محضر اللجنة 
الولائیة و محضر لجنة اختیار 

  الأرضیة
  /  4000  وكالة محلیة للصندوق الوطني للتقاعد 

  قائد الناحیةفي انتظار   10000  مقر القطاع العسكري 
  /  1000  مقر مكتب الخدمة الوطنیة

  /  800  مقر القرض الشعبي الجزائري 

 إعداد الطالبة + المقاطعة الإداریة تقرت :المصدر                                                         
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و التي كانت المتواجدة على مستوى بلدیة تقرت كما انه یوجد تجهیزات أخرى تتمثل في المدیریات المنتدبة 

  :في أصل فروع للمدیریات في ولایة ورقلة حیث تم تغییر اسمها و بقیت بنفس المقر و هي 

 المدیریة المنتدبة للسكن و التي كانت في الأصل القسم الفرعي للسكن  -

 المدیریة المنتدبة للشاب و الریاضة  و التي كانت في الأصل فرع مدیریة الشباب و الریاضة  -

أما بالنسبة للعقار الصناعي تم إنشاء منطقتین للنشاط المصغر ببلدیة تقرت وفقا للمنشور الوزاري رقم 

المتضمن إنشاء الصادر عن السید وزیر الداخلیة و الجماعات المحلیة  07/11/2016المؤرخ في  16/16

و  2م 80000مناطق مصغرة للنشاط الاقتصادي حیث تتربع منطقة النشاط المصغر الأولى على مساحة 

 . 03كما هو موضح بالملحق رقم  2م 10000المنطقة الثانیة على مساحة 

  استهلاك التجهیزات العمومیة للعقار الحضري - 3-4- 5

  :ینة في الجدول التاليمب استهلاك التجهیزات العمومیة للعقار الحضري

  استهلاك التجهیزات العمومیة للعقار الحضري):23(جدول
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من خلال ملاحظة الجدول المذكور أعلاه الذي یمثل  استهلاك التجهیزات العمومیة للعقار الحضري و 

  :  یتضح استهلاك كل استخدام للعقار الحضري حسب الترتیب التالي 01الممثل في الشكل رقم 

 التجهیزاتتمثیل بیاني یمثل نسبة كل نوع من مساحة ):08(شكل         تحتل التجهیزات الصناعیة  - أ

حیث تتمثل في  المرتبة الأولى

المنطقة الصناعیة و التي یبلغ عدد 

بمساحة تقدر ب  47 التجزئات بها

هكتار و منطقة النشاط  212.36

 264التي یبلغ بها عدد التجزئات 

 105.68تجزئة بمساحة قدرها 

هكتار و قد استهلكت مساحة 

  بنسبة  2م 3180400قدرها

تقرت و من مساحة بلدیة % 1.47

هي تحتل مساحة معتبرة من مساحة 

استهلاك التجهیزات للعقار الحضري 

% 55.3 3حیث بلغت نسبتها  

   ةاعداد الطالب:المصدر                                                مقارنة مع بقیة الاستخدامات الاخرى

  :العقاري لهذا النوع للاسباب التالیة و یرجع توفر الوعاء 

 .تواجدها بمناطق بعیدة نوعا ما عن الاحیاء السكنیة  -

 1976تعود نشأتها إلى سنوات مكانة مهمة لبلدیة تقرت كونها البلدیة الأم  و النواة الاولى لمدینة تقرت  -

نسبة كل نوع من مساحة التجھیزات 

تجھیزات تعلیمیة

تجھیزات صحیة

تجھیزات اداریة 

تجھیزات تجاریة 

تجھیزات دینیة 

تجھیزات ریاضیة 

تجھیزات صناعیة 

تجھیزات ثقافیة و ترفیھیة

تجھیزات أمنیة 

تجھیزات سیاحیة 



 تحلیلیة لبلدیة تقرت الدراسة ال:الفصل الثاني
 

112 
 

الرابط بین بسكرة شمالا و حاسي  مسعود  03تمركزها في على الجهة الشرقیة للطریق الوطني رقم  -

 .هو مرور سكة النقل بالحدید بجوارها أهمیتها جنوبا ، و مما یزید من

تعتبر من المرافق المهمة التي تتكفل بضمان الخدمات الاداریة والتعاملات المالیة :التجهیزات الإداریة -ب

للمواطنین و ذلك من خلال الخدمات التي تقدمهاو الادوار التي تلعبها في وظائف المدینة منها مقر الولایة 

% 0.99بنسبة قدرها  البلدبة و فروعها و البرید المركزي و فروعه فهي تحتل المرتبة الثانیة المنتدبة و مقر

من مساحة التجهیزات  و هي % 19.99بنسبة   2م 1149535.59من مساحة بلدیة تقرت بمساحة قدرها 

 22عددهامتواجدة على تراب بلدیة تقرت حیث یبلغ التجهیزات الاداریة تحتل مساحة مهمة كون معظم 

   :تجهیز إداري و قد ساهم توطن التجهیزات العمومیة في بلدیة تقرت في توفر الوعاء العقاري للأسباب التالیة

  .بلدیة تقرت هي مقر للولایة المنتدبة تقرت و احتوائها على أهم الطرق الرئیسیة لمدینة تقرت -

.                                              یة تقرت معظم التجهیزات الإداریة الموجودة متوزعة منتشرة على تراب بلد -

من مساحة البلدیة و %  0.30تحتل المرتبة الثالثة في استهلاك المجال بنسبة  :التجهیزات الأمنیة - ج

  من مساحة البلدیة و احتلالها نسبة مهمة راجع الى تواجد منطقة الثكنة العسكریة التي تضم %  11.53

و  2014بولیفة خلال سنة   طلقت علیها تسمیة مدرسة الشهید محمدالتي ا  مدرسة ضباط الصف و الاشارة

بالاضافة الى وحدة الحمایة هي تعتبر  قطبا هاما في مجال التكوین العسكري والعلمي و مركز التدریب 

  :و هذه المكانة التي تحتلها راجعة الى ....المدنیة و مقر امن الدائرة 

یخ إنشاء الثكنة العسكریة یرجع  إلى حرب التحریر الوطنیة و تواجدها بالمقابل من الطریق الوطني تار  -

 .03رقم 

 .المكانة التي تحتلها البلدیة و وجود أوعیة عقاریة مناسبة لتوطین هذا النوع منها ما هو داخل الأحیاء -

  .السكنیة مثل مركز أعادة التربیة و وحدة الحمایة المدنیة   -
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السكان  مع مباشرة علاقة له لما الاجتماعیة القطاعات أهم من التعلیمي القطاع یعتبر:التجهیزات التعلیمیة-د

 و الابتدائیة المدارس:  و تتمثل التجهیزات التعلیمیة في المتواجدة ضمن المجالات و الأحیاء السكنیة في 

استهلكت  تجهیز و  40 عددها بلغ المهني حیث  التكوین و معاهد و مراكز  ،  الثانویات و الإكمالیات

من مساحة %  6.23البلدیة و  مساحة من% 0.16نسبة قدرها ما یعادل  2م  358270.86 مساحة قدرها 

محتشمة بالنسبة للتجهیزات الأخرى و متوزعة عبر كل الحیاء السكنیة و وفق  مساحة هي و التجهیزات 

  .الشروط التخطیطیة و المعاییر المعمول بها 

 و هي تحتل  المقابر والمصلیات و المدارس القرآنیة و الزوایا  المساجد تتمثل في :التجهیزات الدینیة  - ك

  بنسبة الاستخدامات الأخرى  مع مقارنة الحضري العقار من حصتها حیث من الخامسة  المرتبة

و یبلغ  2م187686.786من مساحة البلدیة بمساحة قدرها  0.08من  مساحة التجهیزات و %  3.26 

 استهلاك العقار و المتسبب في رفعها من الحضري العقار تجهیز و قد ساهمت في  استهلاك 34عددها 

  :هو  الحضري

توفر بلدیة تقرت على عدة أحیاء سكنیة قدیمة و حدیثة تتوزع بها عدة مساجد و مدارس قرآنیة بشكل  -

  .نقطي و منتشر في نختلف الأحیاء 

 2م 131877.996مقابر و التي تتربع على مساحة  03التي یبلغ عددها  الخصوصیة  خاصة بالنسبة  -

مستشفى ومستشفى  الأم  تتشكل التجهیزات الصحیة مناحتلت المرتبة السادسة و  :التجهیزات الصحیة - ل 

عیادات متعددة الخدمات و قاعة علاج و مركز صحي تابع لمؤسسة نفطال حیث قدرت 05و الطفل و 

من مساحة بلدیة تقرت حیث ساهمت هذه التجهیزات  في %  0.04بنسبة  2م 97309.7مساحتها ب  

ا على تراب البلدیة خاصة عیادات متعددة الخدمات و زیادة  استهلاك العقار الحضري من خلال توزعه

مستشفى سلیمان عمیرات و مستشفى الأم و الطفل الذین یستقطبان اكبر عدد من المرضى من داخل المدینة 

  .كما انه تتوطن هذه التجهیزات و توزیعها عادل نوعا ما حسب المعاییر التخطیطیة و خارجها  
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ذه التجهیزات مطلبا هاما من مطالب الحیاة حین إحساسه بقلق و غیره حیث  تقدم ه :التجهیزات الریاضیة -م

وقاعة ریاضیة   2م 14983.05ملعب كرة القدم بمساحة قدرها  في أساسا تمثلتو  احتلت المرتبة السابعة

، تحتل هذه  بالإضافة إلى المركب الریاضي و الملاعب الجواریة   2م2152 بمساحة  وملعب الكرة الحدیدیة

 08من مساحة التجهیزات و یبلغ عددها %  0.77البلدیة و  مساحة من %0.02 بنسبة مساحةالتجهیزات 

تجهیزات  لأنها  الحضري للعقار استهلكت مساحة معتبرة أنها إلا الاستخدامات الأخرى  باقي مع ومقارنة

بسبب إنقاص بعض  الجواریة  تتطلب مساحات و الملاحظ انه غیر متوزعة بشكل منتظم خاصة الملاعب

 .الجیوب الفارغة و طلبات بعض السكان لتوفیر هذا النوع من المساحات 

تعتبر من المرافق التي توفر الراحة والاسترخاء للسكان و منتفس لهم :التجهیزات الثقافیة والترفیهیة - ن

فهي ...وتلعب دور في نشر الثقافة و العلم  تأخذ عدة صور منها دار الشباب و المركز الثقافي وسینما 

من مساحة البلدیة بمساحة %  0.005من مساحة التجهیزات و% 0.18بذلك  احتلت المرتبة الثامنة بنسبة 

و الملاحظ على بلدیة تقرت افتقارها للحدائق و المساحات الخضراء داخل معظم  2م10781.83قدرها 

الاحیاء السكنیة و ان وجدت فهي مهملة وغیر معتنى بها و هذا بسبب عدم وجود اوعیة عقاریة تقام علیها 

  .هذا النوع من الاستخدامات 

ن ببلدیة تقرت و هي تحتل المرتبة التاسعة تمثلت في الفنادق حیث یوجد فندقی:التجهیزات السیاحیة-ه

من مساحة التجهیزات و یرجع %  0.09من مساحة البلدیة و% 0.003و نسبة  2م  5422بمساحة قدرها

افتقار البلدیة لهذا النوع من الاستخدامات لعدم وجود اماكن سیاحیة بالمدینة و قلة النشاط السیاحي بالمنطقة 

  .من الدرجة الثالثة في المدى القریب و هذا ما استدعى اقتراح فندق

و %  0.88احتلت المرتبة الاخیرة في نسبة استهلاك من التجهیزات المقدرة ب :التجهیزات التجاریة-و

بالرغم من اغلبیة السكان یفضلون هذا النوع لتوفیر  2م  50654من مساحة البلدیة بمساحة بلغت %  0.02

محل ضمن محلات 100مستغلة و  02اسواق منها  03أهم متطلباتهم الیومیة حیث تتوفر بلدیة تقرت على 
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محل و  316محل بالاضافة الى محلات البلدیة التي یبلغ عددها  17لرئیس الجمهوریة حیث مستغل منها 

ري و ساحة للسوق الاسبوعي كلها موجودة في اماكن مختلفة و متوزعة و مركز تجا 273المستغل منها 

  . بشكل نقطي و تلبي مختلف احتیاجات السكان من خلال تأدیة الوظیفة التي تقدمها للمدینة

  ملكیة الأراضي المستقبلة للتجهیزات- 3-4- 5

  :تتضح ملكیة الأراضي المستقبلة للتجهیزات في الجدول الموضح أدناه

  أصل ملكیة الأراضي المستقبلة للتجهیزات ):24(جدول 

  
احتیاطات 

  عقاریة
  أملاك الدولة

  الخواص

نزع   المجموع

  الملكیة 
  وقف 

مساحة 

  )2م(التجهیزات
5037171.23  710378.97  294  825  5747844.196  

  100  0.01  0.005  12.36  87.36  (%)النسبة

معالجة الطالبة                                        + مدیریة أملاك الدولة :   المصدر                                                      

                                               :أعلاه  یتضح أن الجدول خلال من

  باحتلالها المرتبة كفي بلدیة تقرت وذل للتجهیزات العمومیة الرئیسي المستقبل هي  العقاریة الاحتیاطات -

بمساحة  المخصصة للتجهیزات العمومیة  المساحة من% 87.36الأولى و التي قدرت نسبتها 

  . 2م 5037171.23

 في المساهمة  في  الثانیة المرتبة احتلت  لأملاك الدولة تابعةالتجهیزات العمومیة التي أصل ملكیتها -

  . 2م 710378.97بمساحة %  12.36 للتجهیزات العمومیة المستقبلة العقاریة الأوعیة توفیر
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 تالتجهیزا تمثیل بیاني یمثل نسبة أصل الملكیة من  مساحة):09(شكل                                  

مساهمة الخواص في توفیر  -

الأوعیة العقاریة احتلت المرتبة 

الأخیرة برز من خلال 

الأراضي التي یملكها الخواص 

ضمن الأحیاء السكنیة فتمثلت 

الأراضي التي منحت  تلك في

 المساجدكوقف للمرافق الدینیة 

 : وهيالمدارس القرآنیة و 

  إعداد الطالبة:المصدر                                                  بحي النخیل  "مسجد التقوى"

الذي  " DOPدار الضب "   إلى المعتقل الاستعماري بالإضافة  2م 825 الذي یتربع على مساحة قدرها

اشترته البلدیة عن طریق نزع الملكیة المنفعة العمومیة  من احد الخواص لاستغلاله كملعم اثري موروث عن 

من مساحة %  0.005و احتل نسبة  2م 294حیث قدرت مساحته   23/07/2006الحقبة الاستعماریة في 

  .التجهیزات العمومیة 

  نتائج الدراسة  - 6

 و الحضري للعقار التجهیزات العمومیة استهلاك لقد أظهرت مختلف المعلومات التي تم تحصل علیها حول 

مساهمته في تواجدها في بلدیة تقرت و معاییر اختیار موقعها عدة نتائج أثرت على التركیبة الحضریة لبلدیة 

 : تقرت 

   الأوعیة العقاریة توفر أساسیة بصورة فیه تحكم بلدیة تقرت و توزیعها  في التجهیزات العمومیة تواجد  -

نسبة أصل الملكیة من مساحة التجھیزات

نزع الملكیة 

أملاك الدولة

الاحتیاطات العقاریة

ملك وقف
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توفر الاحتیاطات  نة التي تتمتع بها البلدیة و نتیجة المكا في تراب البلدیة  الوظیفة الإداریة  تركز  -

  .بالرغم من تنوع التجهیزات بها العقاریة الأوعیة توفر العقاریة التي 

الانقطاع بین الأنسجة (التي تتمیز بالانقطاع العمرانیة  الأنسجة بین الوظیفي التوازن وجود نوع من عدم -

و ذلك لتركز معظم التجهیزات في الأنسجة الأولى ) الأولى و الأنسجة الحدیثة الناتجة عن توسع المدینة 

لبعض التجهیزات   المتواجدة ضمن القطاع المعمر و افتقار الأنسجة العمرانیة في القطاع القابل للتعمیر

و الخدماتیة ) مدارس ابتدائیة،إكمالیة ،ثانویة(تغطیتها بمختلف التجهیزات التربویة كالتجاریة  و بالرغم من

  .كالفرع البلدي و الفرع البریدي و الصحیة قاعة متعددة الخدمات 

تصمیمیة و التخطیطیة المدرجة في  الشبكة  لمعاییر تخضع لا المخصصة للتجهیزات  العقاریة المساحة -

 .التي تنتمي إلیها البلدیة  الفئة و التجهیز نمط و الفرد نصیب :منها  النظریة للتجهیزات 

السكنیة و التحصیصات الموجودة  الأحیاء  ضمن للتجهیزات العمومیة المخصصة المساحات استغلال -

 .و المبرمجة في المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر زاد من تنوع الوظائف في بلدیة تقرت  بها 

 بالرجوع إلى  الأرضیة في توفیر الأوعیة العقاریة للتجهیزات العمومیة  اختیار محضر الاعتماد على  -

 توفر على هذا المحضر یحرر بالاعتماد  العمرانیة خاصة مخطط شغل الأرض حیث  المخططات

 .العمومیة و الذي تسبب في الكثیر من المشاكل حول اختیار الأرضیة و الملكیة العقاري الوعاء

ین في تسییر الأوعیة العقاریة و صعوبة التنسیق بینهم أحیانا تسبب في حدوث  خلل عدم حرص المتدخل -

في تسییر الأوعیة العقاریة و برمجة التجهیزات العمومیة و یرجع ذلك لنقص خبرة المسیرین و عدم 

  .إلمامهم بمختلف النصوص القانونیة الخاصة بتسییر الأوعیة العقاریة 

  :ل إلیها اعتمدنا الاقتراحات التالیة هذه النتائج المتوص خلال من
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 یضمن بما العمومیة  للتجهیزات  العادل التوزیع و الأنسجة العمرانیة  ضمن وظیفي توازن خلق ضرورة  -

إنشاء مختلف التجهیزات في القطاع القابل  خلال من الخدمات و ذلك  على الحصول في الحظوظ تساوي

  .للتعمیر و استغلال الجیوب الفارغة 

العدید  في تساهم التي الأرضیة اختیار بدل محضر البحث عن وسیلة مناسبة لتوطین التجهیزات العمومیة -

  .الوظیفیة من المشاكل و زیادة في الإختلالات

تحدیث المعاییر التخطیطیة في إحداث التجهیزات العمومیة و ذلك لقدم الشبكة النظریة للتجهیزات التي  -

أفضل خدمة ممكنة للسكان وبأداء جید و خلق نوع من الدینامیكیة في المجال تهدف إلى  ضمان توفیر 

 .الحضري، تحقیق مبدأ العدالة في توزیع التجهیزات مجالیا وسكانیا

 العقلاني الأرض من اجل الاستغلال استخدامات العمرانیة التي تضبط الاعتماد أكثر على المخططات -

 . الأرض لاستخدامات الوظیفي زنداخل المجال العمراني و التوا للأرض

 و نمط في بالتحكم لها یسمح الذي الحضري العقار في العمومیة من اجل التحكم  الهیئات الحرص على   -

من اجل ضمان  العمرانیة  للمشاریع التصمیمیة و التقنیة في المعاییر یتم التحكم منه و طریقة التنمیة 

  .التوازن الوظیفي

ضرورة إعادة تأهیل المسیرین في تسییر الأوعیة العقاریة للإلمام بجمیع النصوص القانونیة و فهم  -

  . إجراءات تنفیذها
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 خلاصة 

  :من خلال الدراسة التحلیلیة لبلدیة تقرت و خاصة الطبیعة العقاریة نستخلص أن

 .و الصحیة و غیرهابلدیة تقرت تتوفر مزیج من  التجهیزات العمومیة بین الإداریة و التعلیمیة  -

 .كان للترقیة العقاریة اثر في توفیر الأوعیة العقاریة المستقبلة للتجهیزات العمومیة -

الوزاریة و مبادرة الدولة و السلطات المحلیة في توفیر التجهیزات العمومیة نستشفه من خلال القرارات  -

 .محاضر اختیار الأرضیة لاستقبال التجهیزات العمومیة  

 للتجهیزات العمومیة الرئیسي المستقبل الاحتیاطات العقاریة  و الأراضي التي ملكیتها تعود للدولة تعتبر  -

  .إضافة إلى الأراضي التي یساهم بها الخواص

 
 

 

  



 ب
 

 خاتمة عامة 
في مدینة ة التجهیزات العمومیة جأهمیة توفیر الأوعیة العقاریة في برم تناول هذا البحث دراسة إشكالیة

عمراني سریع نتیجة ، و هو احد المواضیع الهامة و الشائكة ، إذ أن مدننا الیوم تشهد توسع  صحراویة

الهجرة و زیادة السكان مما زاد في حدة الطلب على السكن و الأرض من اجل احتیاجات سكنیة و مرافق 

  .ضروریة ، كل هذا اثر سلبا على المدینة من توسع عشوائي و استغلال مفرط للمجال و تبذیر في العقار 

حت  ضرورة الیوم  و هو ما یجبر على القیام و المشاكل التي یعاني منها أصب الأوعیة العقاریة دراسة 

بدراسات و إجراءات عمیقة من اجل المحافظة علیه ، من خلال التطرق إلى دراسة العقار تبین أن الدولة 

سعت جاهدة في مجال تنظیم العمران و العقار من قوانین و تقنیات لضمان التسییر الحسن للمدینة من 

وجدت صعوبات من كل المجالات من طرف السلطات المختصة من جهة  الاستقلال إلى یومنا الحالي حیث

، كل هذا أدى إلى عجز التحكم في تنسیق بین  القوانین المختلفة المستویات و   من جهة أخرىالمسیرین و 

عقاریة و المشاكل بعض العاني من التي تتقرت  بلدیة  ضرورة ضبطها و فعالیتها و هذا ما یظهر في دراسة

ضروریة لهذا وجدت ضرورة التدخل علیه من اجل إعادة هیكلته و الخدمات المرافق و ال بعض ارهو افتقا

  .تكییفه مع متطلبات و احتیاجات المنطقة 

  :في الأخیر تم التوصل إلى مدى أهمیة دراسة الموضوع و المشاكل التي یعاني منها العقار المتمثلة في 

العقار بالتجمعات السكنیة ، كذلك عدم تطبیق القوانین و القرارات على ارض الواقع الأوعیة وجود إشكالیات 

لذا یجب إحاطة الموضوع بعنایة خاصة و إیجاد  و عدم العمل بالمقاییس الموضوعة في برمجة هذه المرافق 

العقاري و حلول مرنة و وسطیة بین ایجابیات كل القوانین خاصة الاحتیاطات العقاریة و قانون التوجیه 

حسن استغلالها واجب ، فهذه و دي سلبیات كل منها ، مع تفعیل جمیع الأدوات المساهمة في ذلك اتف

 .الصلاحیة یجب صیاغتها في قالب قانوني ملائم بعد دراسة كل العوامل المساهمة في الإشكالیة العقاریة 



 

 

 

 

 

  المراجعقائمة 
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  قائمة المراجع

  المراجع باللغة العربیة:  
  الكتب  

النشاط الإداري،دار -التنظیم الإداري: الوجیز في القانون الإداري، 2013،بعلي محمد الصغیر  -

 .ص 171العلوم للنشر و التوزیع،عنابة،

للطباعة والنشر،عین ملیلة،  ىدار الهد العمران و المدینة،  2005 خلف االله بوجمعة، -

  ص138،الجزائر

 الدلیل القانوني و الإداري للوكیل العقاري ،دار النشر جیطلي،برج بوعریریجدس ، دریدي شنیتي ، -

 .ص189

 ، الأول الجزء ،  الجزئي الاقتصاد مبادئ الاقتصاد علم في مدخل،  1984، علي سید المنعم عبد -

  .ص 396، بغداد،  ستنصریةجامعة الم

  .ص 176،العقاري في الجزائر ،دار هومة الطبعة الثامنة،الملكیة و النظام 2017،عمار علوي  -

  .ص 255نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري،دار هومة ،الجزائر،،  2014مجید خلفوني ، -

  النصوص التشریعیة  

المتعلق بالتوجیه  18/11/1990المؤرخ في  25-90قانونوزارة التخطیط و التهیئة العمرانیة ،  -

  .1569- 49،1560الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة،العدد  ،العقاري

المتعلق بالتهیئة و  01/01/1990المؤرخ في  29-90قانونوزارة التخطیط و التهیئة العمرانیة ،  -

  .1660- 52،1652التعمیر ،الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة،العدد 

المتضمن  01/12/1990المؤرخ في  30-90قانون، 1990،وزارة التخطیط و التهیئة العمرانیة  -

 .1683- 1661،الأملاك الوطنیة ،الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة 
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الذي یحدد القواعد  التي  2011فیفري  17مـؤرخ في  04 -11قـانـون رقم ،  2011وزارة التجارة ، -

 .13-4، تنظم نشاط الترقیة العقاریة  الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة

المتضمن تنظیم  16/09/2015المؤرخ في  247- 15المرسوم الرئاسي ، 2015، مالیةوزارة ال -

  .48- 3،الصفقات العمومیة و تفویضات المرفق العام ، الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة 

  المذكرات و الرسائل الجامعیة 

 المدن حالة في العامة الخدمات ، تخطیط 2007غسان ،  جرف ، محمد عبد االله الرحمن عبد -

 الوطنیة النجاح جامعة ، نابلس ، أطروحة لنیل درجة الماجستیر مدینة في المخفیة لمنطقة دراسیة

 .ص 135فلسطین، نابلس،

 SIG الجغرافیة المعلومات نظم بالمدینة باستعمال العمومیة للتجهیزات  حمان أسامة،دراسة تحلیلیة -

 تسییر الأكادیمي، تخصص ماستر الماستر شهادة لنیل مقدمة مذكرة ،رقان مدینة دراسة حالة

  .ص 106المدینة،معهد تسییر التقنیات الحضریة،جامعة محمد بوضیاف المسیلة،

أهمیة توفیر الاحتیاطات العقاریة في برمجة التجهیزات العمومیة ،  2013/2014صوشي سلیمة ، -

، جامعة دة الماجستیر تخصص تسییر المدینة یل شهادراسة حالة بلدیة حمام الضلعة،مذكرة مكملة لن

 . ص 214،المسیلة 

 ضمن العقاریة، مذكرة الترقیة مجال في العقاري الوعاء تنظیم، 2017-2016زیان، بن طیبي -

 .ص 80، الجلفة عاشور زیان عقاري،جامعة قانون: تخصص حقوق الماستر شهادة لنیل متطلبات

استغلال العقار الصناعي في الجزائر، مذكرة لنیل شهادة ،  2014منڤلتي یمینة ، طاشور دیهیة،  -

 .ص 103،تیزي وزو الماستر في القانون تخصص القانون الخاص الداخلي ، جامعة مولود معمري
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  المجلات  

 الاستثمار لإنعاش كآلیة الصناعي العقار، 2016جوان ،  حنان شتوان ونضرة  قماري ددوش بن -

 مخبر -مستغانم  - السیاسیة والعلوم الحقوق الاقتصاد،دفاتر السیاسة و القانون ، كلیة ودعم المحلي

 . 690-682، 16والبیئة العدد العقاري القانون

الحضریة و  التركیبة على انعكاساته و الحضري العقار،  2017 سبتمبر بوشلوش، الغني عبد -

  . 330-312،الثالث العدد ،والبناء التعمیر تشریعات مجلة، میلة مدینة في الأرض استخدامات

 السكني حالة العقار سعر تحدید في المتحكمة العوامل،  2009فلوسیة لحسن و خلف االله بوجمعة ، -

 . 65-53، 29قسنطینة، العدد  المسیلة، مجلة العلوم و التكنولوجیا ،جامعة منتوري مدینة

  الملتقیات 

 حول الوطني العقاریة،الملتقى الترقیة في الدولة أملاك إدارة دور،  2012محمد،  محمد بن .د -

 قسم السیاسیة والعلوم الحقوق كلیة ورقلة مرباح قاصدي ،جامعة الآفاق و الواقع العقاریة الترقیة

  . 8-1،فیفري  27/28،الحقوق

  المراجع باللغة الفرنسیة 

- Michel Capderou ,1986,Atlas solaire d’Algérie ,Ed.OPU,Alger,1741p. 

- Ministère d’urbanisme et construction ,grille théorique des équipement, 

Centre National d’Etudes et des Recherches Urbaines  CNERU ,51p. 



 

 

 

 

 

  المراجعقائمة 
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I - INTRODUCTION 

 

          La préparation des équipements est actuellement faite soit par les Bureaux d’études d’Urbanisme en adaptant 

une ancienne grille d’équipements, doit directement par les différents secteurs en fonction                   des besoins 

ressentis et des contraintes de gestion des projets. 

 

          Il en résulte des irrégularisations  préjudiciables à la desserte de la population, dans l’implantation des 

équipements, et une sous utilisation du potentiel de structuration de l’espace urbain par                         les 

équipements. 

 

          Les équipements jouent, en effet, un double rôle ; d’une part, ils assurent directement la satisfaction de 

certains besoins et d’autre part, s’ils sont convenablement regroupés, ils peuvent constituer des centres, éléments 

essentiels de l’animation et de la structuration urbaine. 

          Il a souvent été constaté que les équipements nécessaires à la création d’un centre existaient mais qu’ils 

étaient implantés de telle sorte qu’ils ne pouvaient que jouer le rôle d’une collection d’équipements ne permettant 

pas l’émergence d’un nouveau centre animé. 

Numérautation  

          Ces constats ont conduit le MATUC à initier cette étude confiée au CNERU, avec pour objectif : 

- d’assurer la meilleure desserte possible de la population, en tenant compte des contraintes économiques de 

fonctionnement des équipements. 

 

- maximiser les effets structurant des équipements par un groupement adéquat. 

 

Pour une application plus facile et une meilleure adaptation aux besoins au lieu de proposer une seule 

grille, le CNERU a élaboré quatre grilles théoriques d’équipements et les schémas des grilles correspond à des 

types de villes les plus représentatifs du système urbain algérien, tel que le CNERU a pu les déterminer par 

analyses caractéristiques des pré-perspectives de l’avant projet du Schéma National d’Aménagement du Territoire 

pour l’an  2000. 

Le travail présenté organise, en une série de grilles théoriques. L’ensemble des grilles sectorielles qui ont 

été recueillis par le CNERU auprès des Ministères concernés. 

 

La maximisation des effets structurant des équipements et le niveau de desserte optimale est obtenu par une 

organisation de la ville en unités fonctionnelles hiérarchisées ; unités de base ; unité               de voisinage, quartier 

etc…  Chaque unité regroupe des logements et les équipements nécessaires pour assurer un certain niveau de 

service pour les unités d’une certaine taille, constituer un centre ville.                        Les équipements exceptionnels 

et non répétitifs ne sont évidemment pas pris en charge par la grille. 

 

            Une esquisse de grille théorique des équipements puis un avant projet ont été communiqués aux 

départements ministériels concernés pour avis, remarques et compléments d’infirmations.                      Les 

éléments ainsi recueillis ont permis d’enrichir l’avant-projet de façon à produire ce PROJET DE GRILLE 

THEORIQUE DES EQUIPEMENT. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

II – PRINCIPES D’ELABORATION 

 

1 – CONTENU DE CE DOCUMENT 

 

          Une grille théorique d’équipements et un schéma théorique de structuration ont été élaborés pour chacune 

des quatre catégories de ville définies. 

 

          Les grilles théoriques donnent pour chaque équipement la surface exprimée par habitant. Ces ratios ont été 

évalués à partir des normes recueillies auprès des secteurs lorsqu’elles étaient disponibles,                    des données 

et recommandations obtenues quand il n’y avait pas. Parfois des pratiques urbanistiques nationales ou 

internationales ou encore de propositions, de normes et indices étrangers. 

 

          Les schémas ont été élaborés en cohérence avec les seuils d’apparition et les unités dimensionnées en 

fonction des équipements qui les structurent. Option a été prise de créer des centres d’équipements dans chaque 

unité importante, en plaçant les équipements sur les axes qui traversent les unités et d’en favoriser la poly 

fonctionnalité en ajoutant à l’habitat et aux équipements des micro zones d’activité                 dès le niveau de 

quartier. 

 

          Un tableau de localisation, et des recommandations de combinaison d’équipements accompagne             les 

grilles et les schémas. Des estimations d’emplois induits par équipements et des besoins globaux en équipements à 

l’horizon 2000 pour les villes types complètent le document. 

 

          On trouvera également les grilles sectorielles qui ont servi à l’élaboration des grilles théoriques par type de 

ville. Elles ont été mises en forme ou proposées sur la base des données recueillies au cours                des contacts. 

 

          Le tableau de localisation, les recommandations générales et les grilles sectorielles ont été mis en annexe du 

document. 

 

2 – COMMENT UTILISER LES GRILLES THEORIQUES D’EQUIPEMENT 

       ET  LES  SCHEMAS  DE  STRUCTURATION  URBAINE. 

 

          La recommandation générale sera une souplesse constante dans l’application des ratios et des schémas, qui 

ne sont qu’indicatifs du principe de répartition et des articulations des unités urbaines. 

 

          Les paramètres d’évaluation des besoins pour chaque équipement sont variables d’une ville à une autre (y 

compris de même taille) et d’un espace à un autre (y compris dans la même ville) : ils sont liées aux structures 

démographiques (nous avons fait ici une hypothèse pour chaque ville) aux structures d’activité par sexe, par âge 

etc… au rôle et à la place de la ville dans l’armature urbaine qui n’est pas automatiquement en relation avec sa 

taille. Il sera donc nécessaire de procéder à des bilans et                          des évaluations concrètes, pour étudier les 

adéquations nécessaires. Par ailleurs les grilles théoriques et les schémas théoriques s’appliquant différemment 

selon le type de tissu à traiter : 

 

- dans les tissus à créer, ils pourront s’appliquer sans contraintes majeures ; 

 

- dans les tissus déjà structurés, il ne sera pas toujours possible d’appliquer les tailles théoriques                       

des unités urbaines. Il faudra d’abord dégager le modèle théorique existant et composer avec                 les 

schémas pour une nouvelle structuration 

 

          D’autre part les bilans  et les situations concrètes mettront en évidence que l’implantation n’est pas toujours 

nécessaire. Il y a des cas où il faut penser à  une refonctionnalisation des équipements existants pour les mettre en 

adéquation avec les situations particulières et des tissus environnants  si ceux-là ne sont pas à revoir eux-mêmes 

surtout si l’on tient compte de la non disponibilité foncière. 

 

  



 

3 – METHODOLGIE DE L’ETUDE 

            Au plan méthodologique, la démarche a consisté en la mise en œuvre de deux principes ; hiérarchie  et 

cumul qui permettent d’étudier la cohérence tant aux plans intra, qu’inter urbains. 

 

          Le premier principe est celui de la hiérarchie, il est expliqué aussi bien aux équipements classés selon leur 

nature et leur niveau de service qu’aux unités urbaines organisés selon leur taille et leur fonction. Le but de ce 

principe est d’assurer dans la ville, à travers la mise en relation des niveaux de service des équipements de la taille 

des unités urbaines. 

 

          Le deuxième principe est celui du cumul, il s’applique : Au plan intra urbain par le cumul dans    le centre de 

chaque unité urbaine de taille supérieure des équipements déjà programmés dans les unités     de taille inférieure. 

L’unité de voisinage, composée de plusieurs unités de base auxquels s’ajoutera dans une unité de base les 

équipements de voisinage. Il en ira de même  pour le quartier qui cumulera les équipements des unités de voisinage 

et verra apparaître les équipements les équipements de quartier, etc… 

 

         Au plan inter urbain par la prise en charge des besoins des villes de taille inférieure dans la ville               de 

taille supérieure. Cette dernière centralisant les équipements dont le seuil d’apparition ne peut se justifier par la 

taille des populations desservies par les villes de taille inférieure. Des besoins de ces populations seront donc 

satisfaits au niveau de la ville de taille supérieure qui joue son rôle de « centre » pour certains équipements. 

Cependant, des villes dont la taille ne justifie pas l’apparition de certains équipements (seuil d’apparition non 

atteint) peuvent se voir doter de ces équipements pour des raisons  de rayonnement spatial et d’équilibre régional. 

 

          Le principe du cumul a pour but d’éviter la séparation entre la fonction de desserte et la fonction                    

de centre des unités urbaines dont les rayons d’influence sont dépendants du niveau d’équipements et              des 

villages dont certains grands équipements sont destinés à desservir des périmètres qui dépassent ceux des 

agglomérations (rayonnement régional de la ville). 

 

          Les grilles théoriques d’équipements ne sont en fait jamais limitatives ou définitives. Leur caractère évolutif 

est intimement lié au caractère évolutif, même des sociétés et des espaces.                 

   Elles doivent être utilisées pour ce qu’elles sont : un document de référence pour la programmation                   

des équipements urbains.       

 

4 – PRINCIPE DE HIERARCHIE ET DE CUMUL 

        

      LE PRINCIPE DE HIERARCHIE      

 

          Il s’applique aux équipements, aux unités spatiales et aux villes. 

 

          Les équipements peuvent être subdivisés en deux grandes catégories, selon le caractère du service. 

 

- En équipements de base pour les équipements qui répondent à des besoins quotidiens, ou fréquents 

(Equipements scolaires, sportifs, commerciaux, soins primaires…). 

 

- En équipements de haut niveau : pour les équipements répondant à des besoins rares, spécialisés, 

particuliers etc…  (hôpitaux spécialisés, équipements juridiques, certains équipements commerciaux, 

administratifs etc…). 

 

          L’ensemble des équipements, selon leur nature, peuvent être classés sur une échelle de niveau                  de 

service. Le niveau de service, et la capacité déterminant les seuils d’apparition, des équipements exprimés en 

volume d’habitants ou de logements à desservir. 

 

 

          Plus ils se positionnent au bas de l’échelle, plus ils répondront à des besoins fréquents, et plus                 les 

seuils d’apparition seront bas. 

 

          A l’inverse, les équipements devant satisfaire des besoins moins fréquents ou spécialisés, auront des seuils 

d’apparition élevés correspondent aux conditions de rentabilité économique. 

 

          Les unités spatiales composant la ville à travers le modèle de structuration peuvent être ordonnées suivant 

leur taille : 

- unités de base 



- unités de voisinages 

- groupement d’unités de voisinages 

- quartiers 

- groupement de quartiers 

 

La dimension des unités spatiales varie selon le type de ville. 

 

          Leur taille correspondra au rayon d’influence de la fonction. L’importance de la fonction de centre induite 

par l’implantation des équipements sera dépendante du degré de concentration des équipements dans l’unité 

notamment, des équipements de haut niveau qui rayonnent sur des volumes de population importants. 

 

          Plus l’unité concentre cette catégorie d’équipements, plus elle joue un rôle central, et plus elle               est 

importante. Plus son rayon d’influence sera de faible importance, plus elle sera de petite taille, et jouer un rôle de 

desserte quotidienne des populations résidentes. 

 

Les villes sont classées selon leur taille, les volumes respectifs de population appellent                      une 

quantité et un niveau d’équipements. 

 

Par exception, quelques équipements considérés comme nécessaires, ont été retenus même lorsque le 

volume de population ne justifie pas théoriquement ces équipements. 

 

L’application de ce principe aux équipements et aux unités urbaines a pour but d’établir une relation de 

cohérence entre le rayon d’influence des unités et les seuils d’apparition des équipements.                 Il permet 

d’équilibrer les fonctions des unités avec leur taille, de même d’équilibrer la taille des ville avec leur niveau 

d’équipement. 

 

LE PRINCIPE DE CUMUL. 

 

          Il s’applique aux unités urbaines, et aux villes. A partir d’un certain niveau, les unités et les villes jouent à 

des degrés divers un pôle central, mesure par leur rayon d’influence. 

 

          Ce principe veut que chaque unité – ou que chaque ville de taille supérieure cumule   les équipements 

programmés dans l’unité ou la ville de taille inférieure. 

 

        Ce principe a pour but d’éviter la séparation entre la fonction de desserte, et la fonction de centre – unités du 

des villes, faute de quoi les populations résistantes dans les unités ou les agglomérations urbaines qui assurent une 

fonction de centre devraient se déplacer dans les unités ou les villes qui disposent des équipements de desserte, ce 

qui déséquilibre l’organisation intra et inter urbaine. 

 

5 – CATEGORIE DE VILLES 

          Pour l’élaboration de cette grille, il nous fallu différencier les villes en plusieurs catégories plus ou moins 

homogènes. Le critère de base est celui de l’importance de la population qui nous donne une taille de ville. 

 

          La taille de la ville est un indicateur facile à manier et pour lequel l’implantation est disponible.  Les ratios 

d’équipements ont été évalués sur la base du critère de volume de population, opérationnel pour les équipements de 

base. Les ratios d’équipements ont été évalués sur la base du critère de volume   de population, opérationnel pour 

les équipements de base. Les ratios d’équipements d’un haut niveau   de service devront être corrigés en fonction 

du rang administratif ou du rôle particulier que peut jouer une ville dans un ou plusieurs domaines. 

 

          En effet, la taille de la ville est souvent en relation avec les poids de celle-ci dans l’armature urbaine, mais 

cette relation n’est pas systématique. Des villes de très petite taille ont été prises en compte pour l’élaboration du 

SNAT, notamment pour leur rôle de chef lieu de wilaya. 

 

          En fonction de la taille de la population agglomérée, cinq catégories de villes ont été retenues, dont la ville 

moyenne définit le type. Ce qui nous donne les types de villes suivants : 

 

- ville de   12.000 habitants dont la grille s’applique de    5.000  à   25.000 habitants 

- ville de   25.000 habitants dont la grille s’applique de   25.000 à  50.000 habitants 

- ville de 100.000 habitants dont la grille s’applique de   50.000 à 150.000 habitants 

- ville de 100.000 habitants dont la grille s’applique de 150.000 à 250.000 habitants 

- ville de 100.000 habitants dont la grille s’applique de 250.000 à 350.000 habitants 

 



          Les quelques villes de plus de 350.000 habitants constituent des cas particuliers pour lesquels une grille 

spécifique à chaque ville devra être élaborée. 

 

6 – BASES ET HYPOTH7SES DE TRAVAIL 

 

       DEMOGRAPHIE 

 

         La structuration démographique, dépendant des comportements de natalité et de mortalité des populations, est 

souvent liée au niveau de développement de la ville. 

 

          Constat a été fait, que plus la  ville est développée, urbanisée, plus le taux de croissance naturel a tendance à 

baisser. 

 

          Compte tenu de cette hypothèse, une structure démographique profilée à ‘horizon 2000 a                         été 

adaptée à chaque ville type. L’objectif est une évaluation plus conforme des besoins en équipements scolaires qui 

sont directement déductibles du volume d’enfants à scolariser. 

 

          En pourcentage de la population totale, nous avons respectivement pour les 6-12 ans (A.E.F*),   13-15 ans 

(E.F*) et les 16-18 ans (secondaires). 

 

- ville type    12.000 habitants : 18,99 %  7,50 %  et  3,3   % 

- ville type    35.000 habitants : 16,10 %  6,58 %  et  3,1   % 

- ville type   100.000 habitants : 16,01 % 6,53 %  et  3,1   % 

- ville type    200.000 habitants :15,33 %  6,28 %  et 2,5   % 

          

         Le pourcentage de population concernée par la scolarisation sera en moyenne respectivement de 16.60 %,  

6,72 % et 3,14 pour les trois cycles de l’enseignement. 

 

 

* A.E.F = Annexe d’Enseignement Fondamental  (1
er
 et 2

ème
 cycles) 

* A.F    = Enseignements Fondamental du 3
ème

 cycle. 

 

          LOGEMENTS       

 

          Le T.D.L moyen de 7,35 arrête par la planification à l’horizon 2000 a été appliqué.  Les seuils d’apparition 

des équipements exprimés en volume de population a été calculé sur cette base. 

 

          ACTIVITE 

 

          Les besoins en emploi ont été évalués sur la base du taux d’occupation de 22 % estimé pour l’horizon 2000 

dans le SNAT, ils ont été traduits en besoins de surface. 

 

          OCCUPATION DE L’ESPACE 

 

          Des ratios de surface donnés en mètre carré par habitant ont servi de base à l’estimation des besoins en 

surface par nature à l’échelle de la ville. 

 

- Habitat : Le ratio global habitat par ville type est déduit du tableau et du graphe de relation entre densité 

brute et densité nette. 

 

- Equipements : Le ratio global d’équipement est déduit pour chaque ville type de sa grille théorique. 

            En régie générale le rapport surface foncière équipement, surface plancher habitat doit être de  0.4 à 

l’échelle de l’unité de base. 

 

- Activité : 66 emploi/ha dans les micros zones d’activités qui font 3 à 5 hectares soit 150 m² - 

2000m²/emploi. 

Un taux d’emploi induit par les équipements a été évalué » de façon indicative. C’est l’emploi nécessaire 

du bon fonctionnement des équipements conformément aux orientations des ministères concernés et aux 

constats faits lors des enquêtes. 

 

- Voirie : En l’absence de normes, une formule empirique extraite d’un document traitant                        des 

consommations d’espace par les équipements (CNERU) a été appliquée. 



Elle a l’avantage de permettre une estimation rapide des besoins en voirie et de les inclure                     dans 

l’estimation globale. La logique de la démarche est la suivante : 

 Au dessus de 400 logements, la voirie n’est pas évaluée. Elle est censée être comprise                        

dans l’opération (voirie tertiaire) 

 Au dessous de 400 logements, le ratio est de 5m²/logement additionnel ; toutefois                       les 

25 m²/logement constituent un maximum strict pour l’ensemble voirie secondaire et primaire 

induits 

En régie générale le rapport voirie/espace libre ne doit pas dépasser les 50 %. 

 

- Infrastructures : Pour l’ensemble des autres infrastructures, notamment les emprises de transformation ratio 

de 3,5 m²/habitation a été retenu. 

 

- Espace vert et réserves : Un ratio moyen de 10 à 15 m²/habitant est généralement admis. Nous l’avons 

appliqué comme un minimum dans la plus grande ville, et nous l’avons augmenté progressivement jusqu’à la plus 

petite ville de manière à leur permettre de disposer des réserves satisfaisante pour admettre une future croissance 

urbaine, qui peut aller jusqu’à doubler le volume de population, tout en réservant le minimum de 10 m² d’espace 

vert par habitant. 

 

PRESENTATION DES GRILLES THEORIQUES D’EQUIPEMENT 

ET DES SCHEMAS THEORIQUES DE STRUCTURATION URBAINE 

 

          Pour chaque ville type, une grille théorique des équipements donné par unité de structuration urbaine, les 

équipements, le ratio en m²/habitant et en m²/logement ; ainsi qu’une estimation de l’emploi induit par équipement. 

Les ratios sont le résultat de comparaison ente les différentes sources d’information et les études d’urbanisme, et de 

leur adaptation à chaque ville type. 

 

          Un schéma théorique de structuration urbaine accompagne chaque grille théorique d’équipements. Le type et 

la taille des unités de structuration urbaine ont été définies en fonction des seuils d’apparition des équipements et 

des exigences d’organisation urbaine selon la taille de la ville. Ainsi la taille                       des unités évolue d’une 

ville à une autre, et de nouveaux types d’unités de structuration urbaine apparaissent progressivement.  Le principe 

de localisation des équipements a été de rechercher                          la formation d’axes et de centres urbains 

animés. 

 

          Une estimation des besoins en surface par fonction urbaine complète chaque grille d’équipements. Un 

tableau et un graphe d’évolution des relations entre les densités brutes et les densités nettes par unités de 

structuration urbaine ont été élaborés pour chacune des villes types à l’aide des grilles théoriques d’équipements et 

des ratios arrêtés par fonction urbaine. Une densité brute optimale a pu être dégagée pour chaque ville type, ainsi 

qu’un ratio de surface réservée à l’habitat par habitant. Sur la base                         de la densité brute optimale de la 

ville, la surface totale de la ville a été évaluée et a été élaborée : 

 

- des ratios d’équipements globaux et par secteur ; 

- des ratios d’habitat ; 

- des densités. 

 

Les résultats qui seront déduits pour une ville donnée constitueront les éléments de référence que les études 

opérationnelles pourront préciser. 

 

 

 

 

   

 

 

 

  

SADIM
APU



 

 

GRILLE THEORIQUE DES EQUIPEMENTS 

 

VILLE TYPE : 12.000 HABITANTS 

 

VALABLES DE 5000 A 25.000 HABITANTS 

 

UNITE DE BASE : 1200 habitants / 160 Logements 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

  

A.E.P (6 classes) 

 

2793 

 

2.197 

 

17.434 

 

10 

 Commerces de 1
ère

 nécessité (2 x 

60) 

  

Pour mémoire : RDC Immeubles 

 

 Terrain de sport plein air 

 

3218 

 

2681 

 

20.113 

 

02 

 

 TOTAL 

 

6011 

 

5078 

 

17.569 

 

12 

 

 

UNITE DE VOISINAGE : 4000 habitants / 533 logements 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

 E.F 360 (avec annexe pour le 

secondaire). 

 

4500 

 

1125 

 

8442   

 

25 

 Commerces de 1
ère

 nécessité (10 

x 60) 

  

Pour mémoire : RDC Immeubles 

 

 Salle de sport polyvalente 

 

750  

 

0.187 

 

1.407   

 

05 

 

 Salle de sport spécialisée 

 

2000  

 

0.500  

 

3.732   

 

10 

 

 Maison de jeunes 250 

 

550 

 

0.137 

 

1.032 

 

15 

  

Hôtel des postes R4 * 

 

400 

 

0.150 

 

1.125 

 

05 

 

 TOTAL 

 

2400 

 

2.099 

 

1.5758 

 

60 

 

 

 

 

 

 

* Dans l’unité de base centrale à l’hôtel de poste R4 est  remplacé par un hôtel R3 
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VILLE DE 12 000 habitants  /  1 600 logements 

 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

 

Centre de santé 

 

800  

 

0.066  

 

0.500    

 

36 

 

 Jardin d’enfants (80)      

 

900  

 

0.075  

 

0.562    

 

10 

 

 Salle de sport spécialisée 

 

2000  

 

0.166  

 

1250   

 

10 

 

 Terrain de football (*) piste 

 

7800 

 

0.650 

 

4875 

 

02 

  

Salle polyvalente     

 

750 

 

0.062 

 

0.468  

 

05 

 

Maison de jeunes 400 

 

4000 

 

0.333  

 

2.500  

 

15 

 

 Commerces spécialisés 

 

1200 

 

0.100 

 

0.750 

 

60 

 

 Commerces complémentaires 

 

1200 

 

0.100 

 

0.750 

 

75 

 

 Marché ou centre commercial 

 

1000 

 

0.083 

 

0.625 

 

28 

 

 Central téléphonique  

 

1500 

 

0.125 

 

0.987 

 

18 

 Siège APC et organisation   

 de masse 

 

1000 

 

0.083 

 

0.625 

 

50 

 

 Sûreté urbaine 

 

160 

 

0.030 

 

0.225 

 

18 

 

 Protection civile 

 

250 

 

0.020 

 

0.156 

 

13 

 

 Mosquée 

 

2400 

 

0.200 

 

1.500 

 

02 

 

 Cimetière 

 

24000 

 

2.000 

 

15.000 

 

02 

 

 TOTAL  

 

49160 

 

4.093 

 

30.723 

 

344 

 

ESTIMATION DES BESOINS 

E N SURFACES ET EMPLOIS 

 

 

BESOINS  DE SURFACES 

                                                                                                  m²/habitant          Total (m²) 

 

Equipements………………………………………                       11.270                  135.240 

Habitat……………………………………………..                      15.000                   240.000 

Voirie……………………………………………….                       1.919                    22.960 

Infrastructure……………………………………….                        3.500                   42.000 

Espaces verts……………………………………….                       30.000                 360.000 

 

ACTIVITE 

Besoin en emploi total………………………………………………….      2640 

Emploi total compris dans les micros zones d’activité………………….          – 

Emploi induit par les équipements (25 %)……………………………….        660 

Reste emploi et emprise propre…………………………………………..       1980 

 

 

SADIM
APU



RELATION  ENTRE DENSITE NETTE ET BRUTE SELON 

LES DIFFERENTS NIVEAUX DE STRUCTURATION URBAINE 

 

 

 

 DENSITE NETTE 

 

10 

 

20 

 

30 

 

40 

 

50 

 

60 

 

70 

 

 Unité de base 

 

9,8 

 

18,8 

 

27,5 

 

35,7 

 

43,5 

 

51,0 

 

58,0 

 

 Unités de voisinage 

 

9,3 

 

17,5 

 

24,8 

 

31,3 

 

37,1 

 

42,2 

 

47,0 

 

 Ville 

 

6,3 

 

9,2 

 

10,9 

 

12.0 

 

12,7 

 

13,3 

 

13,7 

 

CLE DE PREPARATION 

OPTIMALE DES SURFACES 

 

 

 

                                                                                                   Surface (ha)                    % 

 

TOTAL……………………………………………….                   137,50                   100,00 

Habitat………………………………………………..                      42,00                    30,50 

Equipement……………………………………………                    13,50                    10,00 

Voirie………………………………………………….                      2,00                       1,50 

Infrastructures diverses………………………..………                     4,00                        3,00 

Espaces verts et réserves………………………………                    36,00                      26,00 

Activité (1200 m² x 2000)…………………………….                     40,00                      29,00 

 

DENSITE BRUTE OPTIMALE………………………                    12  Logts/ha 

SOIT…………………………………………………..                   114   m²/habitants      

 

 

          La clef de répartition optimale est obtenue à partir de la courbe d’évolution des densités brutes en fonction 

des densités nettes. 
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IV 

GRILLE THEORIQUE DES EQUIPEMENTS 

 

VILLE TYPE : 35.000 HABITANTS 

 

VALABLE DE 25.000  A 50.000 HABITANTS. 

 

UNITE DE BASE : 1250 habitants / 167 Logements 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

  

A.E.F (6 classes) 

 

2793 

 

2.234 

 

16.724 

 

10 

 Commerces de 1
ère

 nécessité (2 x 

60) 

  

Pour mémoire : RDC Immeubles 

 

 Terrain de sport plein air 

 

3218 

 

2574 

 

19.269 

 

02 

 

 TOTAL 

 

6011 

 

4808 

 

35.993 

 

12 

 

UNITE DE VOISINAGE : 5000 habitants / 667 logements 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

 E.F 360  

 pour le secondaire 

 

4500 

 

0.900 

 

6746   

 

25 

 Commerces de 1
ère

 nécessité (10 

x 60) 

  

Pour mémoire : RDC Immeubles 

 Salle de sport polyvalente 

 15 x 20) 

 

1000 

 

0.200 

 

1.499  

 

05 

 

 Salle de sport spécialisée 

 

1000  

 

0.200 

 

1.499  

 

05 

 

 Maison de jeunes 250 

 

575 

 

0.115 

 

0.862 

 

02 

 

 TOTAL 

 

7075 

 

1.415 

 

10.606 

 

17 

 

VILLE DE 15000 habitants  /  2000 logements 

 

Equipement 
Surface unitaire (m²) 

Ratios Emploi 

Induit m²/habitant m²/logement 

 

Centre de santé 

 

800 

 

0.053 

 

0.400 

 

36 

 

Jardin d’enfants (80) 
 

1600 

 

0.106 

 

0.800 

 

20 

 

Salle de sport spécialisée 

 

2000 

 

166 

 

1250 

 

10 

 

Terrain de foot-ball (*) piste 

 

7800 

 

0.520 

 

3.900 

 

02 

 

Salle polyvalente 

 

750 

 

0.050 

 

0.375 

 

05 

 

Maison de jeunes 400 

 

1038 

 

0.069 

 

0.519 

 

05 

 

Centre culturel 
 

1400 

 

0.093 

 

0.700 

 

20 

 

Commerces complémentaires 

 

2250 

 

0.150 

 

1.125 

 

161 

 

Marché ou centre commercial 
 

1000 

 

0.066 

 

0.500 

 

56 

 

Hôtel des postes 3ème classe 

 

700 

 

0.046 

 

0.350 

 

05 

 

TOTAL 

 

17.338 

 

1.153 

 

8.669 

 

310 

 



VILLE DE 35000 habitants  /  4667 logements 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

  

Lycée et technicum  

 

22000 

 

0.628  

 

4.713    

 

150 

 

 Polyclinique               

 

1500 

 

0.042  

 

0.321    

 

101 

 

 Salle OMS  I I  (500) 

 

3500  

 

0.100  

 

0.749  

 

13 

 

 Salle de sport spécialisée     

 

1500 

 

0.042 

 

0.321 

 

06 

  

 Piscine 25 m          

 

900 

 

0.025 

 

0.192  

 

10 

 

 Cinéma (500 places) 

 

1050 

 

0.030  

 

0.224  

 

10 

 

 Hôtel 15 lits       

 

450  

 

0.012 

 

0.096 

 

30 

 

 Commerces spécialisés     

 

3500 

 

0.100 

 

0.749 

 

175 

 

 S.N.N.G.A                   

 

3000 

 

0.085 

 

0.642 

 

100 

 

 Hôtel des postes R2 

 

900  

 

0.025 

 

0.192 

 

25 

 

 Central téléphonique      

 

1500 

 

0.043 

 

0.321 

 

10 

 

 Siège APC      

 

2000 

 

0.057 

 

0.428 

 

100 

 

 Organisation de masse 

 

700 

 

0.020 

 

0.149 

 

05 

 

 Parti   

 

1050  

 

0.030 

 

0.224 

 

53 

 

 Section tribunal  

 

440   

 

0.012 

 

0.094  

 

10 

 

 Protection civile  

 

700 

 

0.020 

 

0.149 

 

35 

Diverses antennes adm. Gest. 

des infras. bureau de m.d’oeuvre 

 

1200 

 

0.034 

 

0.257 

 

53 

 Abattoirs, halles, aires de 

stockage 

 

6000 

 

0.171 

 

1.285 

 

250 

 

 Mosquée 

 

7000 

 

0.200 

 

1.499 

 

02 

 

 Cimetière 

 

70.000 

 

2.000 

 

14.998 

 

02 

 

 TOTAL  

 

128.890 

 

3.676 

 

27.603 

 

1140 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

 

ESTIMATION DES BESOINS 

E N SURFACES ET EMPLOIS 

 

 

BESOINS  DE SURFACES 

                                                                                                m²/habitant          Total (m²) 

Equipements………………………………………                       11.052                  386.820 

Habitat……………………………………………..                      30.500                1.067.500 

Voirie……………………………………………….                       3.126                   109.410 

Infrastructure……………………………………….                        3.500                  122.500 

Espaces verts……………………………………….                       21.000                 735.000 

 

ACTIVITE 

Besoin  en emploi total………………………………………………….      7.700 

Emploi total compris dans les micros zones d’activité………………….          – 

Emploi induit par les équipements (35 %)……………………………….      2.700 

Reste emploi et emprise propre…………………………………………..       5.000 

 

RELATION  ENTRE DENSITE NETTE ET BRUTE SELON 

LES DIFFERENTS NIVEAUX DE STRUCTURATION URBAINE 

 

 

 

 DENSITE NETTE 

 

10 

 

20 

 

30 

 

40 

 

50 

 

60 

 

70 

 

80 

 

 Unité de base 

 

9.7 

 

18.9 

 

27.6 

 

35.9 

 

43.8 

 

51.3 

 

58.4 

 

64.2 

 

 Unités de voisinage 

 

9.3 

 

17.4 

 

24.5 

 

30.8 

 

36.4 

 

41.5 

 

46.0 

 

50.2 

 

 Groupement d’UV 

 

9.1 

 

16.7 

 

23.2 

 

28.7 

 

33.6 

 

37.8 

 

41.6 

 

44.9 

 

 Ville 

 

6.8 

 

10.3 

 

12.4 

 

13.9 

 

14.9 

 

15.7 

 

16.4 

 

16.8 

 

 

CLE DE PREPARATION 

OPTIMALE DES SURFACES 

 

 

 

                                                                                                   Surface (ha)                    % 

 

TOTAL……………………………………………….                   318,50                   100,00 

Habitat………………………………………………..                    107,00                     33,50 

Equipement……………………………………………                    39,00                    10,00 

Voirie………………………………………………….                     11,00                      3,50  

Infrastructures diverses………………………………                       13,00                      4,00 

Espaces verts et réserves………………………………                     73,50                     23,00 

Activité (1200 m² x 2000)…………………………….                      75,00                     23,50 

 

DENSITE BRUTE OPTIMALE………………………                    14.6 Logts/ha 

SOIT…………………………………………………..                        91 m²/habitants      

 

 

  



 

 

V 

GRILLE THEORIQUE DES EQUIPEMENTS 

VILLE TYPE : 100.000 HABITANTS 

VALABLE DE 50.000  A  150.000 HABITANTS. 

 

UNITE DE BASE : 1.900 habitants / 253 Logements 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

  

A.E.P (6 classes) 

 

5400 

 

2842 

 

21.343 

 

15 

 Commerces de 1
ère

 nécessité (3x 

63.3) 

  

Pour mémoire : RDC Immeubles 

 

 Terrain de sport plein air 

 

3218 

 

1693   

 

12.719 

 

02 

 

 TOTAL 

 

8618 

 

4.535 

 

34.062 

 

17 

 

UNITE DE VOISINAGE : 5700 habitants / 760 logements 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

  

 E.F  360 (avec extension) 

 

5000 

 

0.877 

 

6.578   

 

30 

 Commerces de 1
ère

 nécessité (10 

x 60) 

  

Pour mémoire : RDC Immeubles 

  

Salle de sport spécialisée  

 

3218  

 

0.564 

 

4.234  

 

10 

 

 Salle de sport (20x15) 

 

1000 

 

0.175 

 

1.315 

 

05 

 

 Maison de jeunes 

 

575 

 

0.100 

 

 0.756 

 

02 

 

 TOTAL 

 

9793 

 

1.716 

 

12.883 

 

47 

 

GROUPEMENT  D’UNITES DE VOISINAGE : 11.400 Habts / 1520 Logts 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

  

Centre de santé 

 

800  

 

0.070 

 

0.526  

 

36 

 

 Jardin d’enfants (80)      

 

1700 

 

0.149 

 

1.118  

 

20 

 

 Terrain de foot-ball (*) piste 

 

7800 

 

0.684 

 

5.131 

 

02 

 

 Centre culturel 

 

 575 

 

0.050 

 

0.378 

 

05 

 

 Maison de jeunes 400 

 

1038 

 

0.091 

 

0.682 

 

15 

 

 Hôtel des postes 3
ème

 classe 

 

700  

 

0.061 

 

0.460 

 

05 

 

 TOTAL  

 

12.613 

 

1.105 

 

8.295 

 

83  

 

 

  



QUARTIER : 33.300 Habitants / 4.440 

 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

  

Lycée (x 2) 

 

44000 

 

0.660  

 

4.950    

 

75  

 

 Polyclinique               

 

1500 

 

0.045  

 

0.337    

 

101 

 

 Maternité 60 lits    

 

3000  

 

0.090  

 

0.675  

 

40 

 

 Centre psyco-pédag. V          

 

1460 

 

0.043 

 

0.328 

 

02 

  

 SOEMO                 

 

700 

 

0.021 

 

0.157  

 

30 

 

 Salle OMS I  (500) 

 

3500 

 

0.105  

 

0.788  

 

13 

 Salle de sport  

 Spécialisée I I 

 

1500 

 

0.045 

 

0.337 

 

06 

 

 Piscine 25 m 

 

906 

 

0.027 

 

0.204 

 

10 

  

Cinéma (650x150) (250x2)            

 

1000 

 

0.030 

 

0.225 

 

10  

 

 Centre culturel 

 

1400 

 

0.042 

 

0.315 

 

20 

 

 Commerces complémentaires  

 

4995 

 

0.150 

 

1.125 

 

356 

 

 S.N.N.G.A 

 

3000 

 

0.090 

 

0.675 

 

100 

  

Marché ou centre commercial 

 

2000 

 

0.060 

 

0.450 

 

112 

 

 Hôtel de postes 1
ère

 classe 

 

 700  

 

0.021 

 

0.157 

 

05 

 

 Central téléphonique 

 

1500 

 

0.045 

 

0.337 

 

35 

  

Sûreté urbaine 

 

1000 

 

0.030 

 

0.225 

 

17  

 

 Protection civile 

 

666  

 

0.020 

 

0.150 

 

12 

 

 Mosquée   

 

2000   

 

0.060 

 

0.450  

 

02 

 

 TOTAL  

 

74.827  

 

1.584 

 

11.885 

 

921  

 

 

  



 

VILLE DE 100.000 habitants  /  13 333 logements 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

  

Technicum  

 

25000 

 

0.250  

 

1.875    

 

300 

 

 Institut technologique 

 

10.000 

 

0100   

 

0.750    

 

120 

 

 CPP 300  (x 2)      

 

15.900 

 

0.159  

 

1.192  

 

78 

 

 Hôpital 240 lits              

 

15.000 

 

0.150 

 

1.125 

 

269 

  

 Centre psycho-pédag. I I 

 

750  

 

0.007 

 

0.056  

 

50 

 

 Centre de sauveg. Jeun. 

 

4000 

 

0.040  

 

0.300  

 

60 

 

 Salle OMS I I (1000) 

 

7000 

 

0.070 

 

0.525 

 

15 

 

 Salle de sport spécialisée I 

 

1800 

 

0.018 

 

0.135 

 

06  

 

 Piscine 25 m couverte      

 

2000 

 

0.020 

 

0.150 

 

18  

 Cinéma (1000 places) 

 (2x2500 ou 4x250) 

 

3000   

 

0.030  

 

0.225 

 

10 

 

 Maison de culture        

 

4196 

 

0.042 

 

0.314 

 

20 

 

 Hôtel (2x150) lits 

 

10.000 

 

0.100 

 

0.750 

 

60  

 

 Commerces spécialisés 

 

10.000 

 

0.100 

 

0.750 

 

300 

 Hôtel des postes (recette hors 

classe) 

 

1200  

 

0.012 

 

0.090 

 

07 

 

 Central téléphonique 

 

2400  

 

0.024 

 

0.180  

 

10 

 

 Siège APC     

 

2600 

 

0.026 

 

0.195 

 

100 

 

 Parti et organisation de masse 

 

1500 

 

0.015 

 

0.112 

 

10 

  

 Gestion des infrastructures  

 

1500 

 

0.015 

 

1.112 

 

50  

 

 Tribunal  

 

2500 

 

0.025 

 

0.187 

 

100 

Diverses antennes adm. Et divers 

(bureaux de M.O, sec.sociale 

 

5000   

 

0.050 

 

0.375  

 

300 

 Abattoirs, halles, aires de 

stockage 

 

20.000 

 

0.200 

 

1.500 

 

50 

 

 Cimetière  

 

200.000 

 

2.000 

 

15.000 

 

02 

 

 TOTAL  

 

372.946 

 

3.753 

 

28.148 

 

1937 

 

 

 

  



 

 

 

ESTIMATION DES BESOINS 

E N SURFACES ET EMPLOIS 

 

 

BESOINS  DE SURFACES 

                                                                                                  m²/habitant          Total (m²) 

Equipements………………………………………                       12.693               1.269.300 

Habitat……………………………………………..                      27.060                2.706.000 

Voirie……………………………………………….                       3.980                  398.000 

Infrastructure……………………………………….                        3.500                 350.000 

Espaces verts……………………………………….                       15.000               1.500.000 

 

ACTIVITE 

 

Besoin  en emploi total………………………………………………….     22.000 

Emploi total compris dans les micros zones d’activité………………….          – 

Emploi induit par les équipements (35 %)……………………………….      8.800 

Reste emploi et emprise propre…………………………………………..      13.000 

 

RELATION  ENTRE DENSITE NETTE ET BRUTE SELON 

LES DIFFERENTS NIVEAUX DE STRUCTURATION URBAINE 

 

 

 

 DENSITE NETTE 

 

20 

 

30 

 

40 

 

50 

 

60 

 

70 

 

80 

 

90 

 

100 

 

 Unité de base 

 

48.6 

 

27.0 

 

34.9 

 

42,3 

 

49.2 

 

55.8 

 

61.9 

 

67.8 

 

73.3 

 Unité de 

 voisinage 

 

17.2 

 

24.1 

 

30.1 

 

35.4 

 

40.2 

 

44.4 

 

48.3 

 

51.8 

 

54.9 

 Groupement 

 d’U.V 

 

17.1 

 

23.9 

 

29.9 

 

35.2 

 

39.9 

 

44.1 

 

47.9 

 

51.3 

 

54.4 

 

 Quartier 

 

16.2 

 

22.2 

 

27.2 

 

31.5 

 

35.3 

 

38.5 

 

41.3 

 

43.9 

 

46.1 

 

 Ville 

 

10.6 

 

12.9 

 

14.5 

 

15.6   

 

16.5 

 

17.2 

 

17.7 

 

18.2 

 

18.5 

 

CLE DE PREPARATION 

OPTIMALE DES SURFACES 

 

 

                                                                                                   Surface (ha)                    % 

 

TOTAL……………………………………………….                   821                       100,00 

Habitat………………………………………………..                    271                        33,00 

Equipement……………………………………………                  127                        15,50 

Voirie………………………………………………….                    40                          5,00  

Infrastructures diverses………………………………                      35                          4,50 

Espaces verts et réserves………………………………                  150                        18,00 

Activité (1200 m² x 2000)…………………………….                   198                       24,00 

 

DENSITE BRUTE OPTIMALE………………………                    16,5 Logts/ha 

SOIT…………………………………………………..                        82 m²/habitants      

 

 

  



 

VI 

GRILLE THEORIQUE DES EQUIPEMENTS 

VILLE TYPE : 200.000 HABITANTS 

VALABLE DE 150.000  A  250.000 HABITANTS 

 

UNITE DE BASE : 2.400 habitants / 318  Logements) 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

  

A.E.P (6 classes) 

 

7000  

 

2916 

 

22.012 

 

18 

 Commerces de 1
ère

 nécessité 

(60x4)     

  

Pour mémoire : RDC Immeubles 

 

 Terrain de sport plein air 

 

3218 

 

 1.340 

 

10.119 

 

02 

 

 Salle de sport polyvalente 

 

1000 

 

0.416 

 

3.144 

 

05 

 

 TOTAL 

 

11218 

 

4.672 

 

39.275 

 

25 

 

UNITE DE VOISINAGE : 9580 habitants / 1270 logements 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

  

 E.F  600 (avec extension) 

 

9000 

 

0.945 

 

7.066   

 

37 

  

 Commerces de 1
ère

 nécessité  

  

Pour mémoire : RDC Immeubles 

 Salle de sport spécialisée  

 (20x30) (x2) 

 

2000  

 

0.210 

 

1.574  

 

10 

 

 Terrain de foot-ball (+) piste 

 

7800 

 

0.819 

 

6.141 

 

02 

 

 Jardin d'enfants 

 

1700 

 

0.178 

 

 1.338 

 

20 

 

 Maison de jeunes 400 

 

575 

 

0.060 

 

0.452 

 

02 

 

 Salle  polyvalente 

 

600 

 

0.063 

 

0.472 

 

01 

 

 Hôtel des postes 3
ème

 classe 

 

700 

 

0.073 

 

0.551 

 

05 

  

TOTAL 

 

22375 

 

2.348 

 

17.614 

 

71 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

QUARTIER : 33.300 Habitants / 4.440 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

 

 Polyclinique               

 

1500 

 

0.045  

 

0.337    

 

101 

 

 Maternité  60 lits   

 

3000  

 

0.090  

 

0.675  

 

40 

 

 Centre psyco-pédag. V          

 

1460 

 

0.044 

 

0.328 

 

02 

  

 SOEMO                 

 

700 

 

0.021 

 

0.157  

 

30 

 

 Maison de jeunes (500) 

 

1685 

 

0.051 

 

0.379 

 

64 

 

 Salle OMS I  (500) 

 

3500 

 

0.106  

 

0.788  

 

13 

 Salle de sport  

 Spécialisée (20x30 (x2) 

 

1500 

 

0.045 

 

0.337 

 

07 

 

 Piscine 25 m 

 

900 

 

0.027 

 

0.202 

 

10 

  

Cinéma 500 places  

 

1000 

 

0.030 

 

0.225 

 

10  

 

 Centre culturel 

 

1400 

 

0.042 

 

0.315 

 

20 

 

 Commerces complémentaires  

 

4995 

 

0.151 

 

1.125 

 

60 

  

Marché ou centre commercial 

 

2000 

 

0.060 

 

0.450 

 

10  

 

 Hôtel de postes 1
ère

 classe 

 

 1000 

 

0.030 

 

0.225 

 

05 

 

 Central téléphonique 

 

1500 

 

0.045 

 

0.337 

 

10 

  

Sûreté urbaine 

 

1000 

 

0.030 

 

0.225 

 

30  

 

 Protection civile 

 

666  

 

0.020 

 

0.150 

 

12 

 

 Mosquée   

 

6600   

 

0.037 

 

7.741  

 

02 

 

 TOTAL  

 

34406   

 

1037 

 

7.741  

 

446  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

VILLE DE 100.000 habitants  /  13 333 logements 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

 

 Lycée 1000 (x2) 

 

44000 

 

0.440 

 

3.300 

 

300 

  

Technicum 1500 

 

25000 

 

0.250  

 

1.875    

 

300 

 

 Institut technologique 

 

10.000 

 

0100   

 

0.750    

 

120 

 

 CPP 300  (x 2)      

 

22.600 

 

0.226  

 

1.695  

 

200 

 

 Hôpital 240 lits              

 

15.000 

 

0.150 

 

1.125 

 

269 

  

 Centre psycho-pédag. I I I 

 

750  

 

0.007 

 

0.056  

 

08 

 

 Centre de sauveg. Jeun. 

 

4000 

 

0.040  

 

0.300  

 

60 

 

 Salle OMS I I (1000) 

 

7000 

 

0.070 

 

0.525 

 

30 

 

 Salle de sport spécialisée I 

 

1800 

 

0.018 

 

0.135 

 

06  

 

 Piscine 25 m       

 

2000 

 

0.020 

 

0.150 

 

18  

 

 Stade 6/8 couloirs 

 

30.000 

 

0.300 

 

2.250 

 

02 

 Cinéma (1000 places) 

 Multi-salle) ou (2x500) 

 

3000   

 

0.030  

 

0.225 

 

10 

 

 Centre culturel       

 

1.400 

 

0.014 

 

0.105 

 

20 

 

 Hôtel (2x150) lits 

 

10.000 

 

0.100 

 

0.750 

 

30  

 

 Commerces spécialisés 

 

10.000 

 

0.100 

 

0.750 

 

300 

 Hôtel des postes (recette hors 

classe) 

 

1200  

 

0.012 

 

0.090 

 

45 

 

 Central téléphonique 

 

2400  

 

0.024 

 

0.180  

 

10 

 

 Siège APC     

 

2600 

 

0.026 

 

0.195 

 

100 

 

 Parti et organisation de masse 

 

1500 

 

0.015 

 

0.112 

 

10 

Aantennes adm. Et divers 

(bureaux de M.O, séc.sociale…. 

 

2000   

 

0.020 

 

0.150  

 

100 

 

 Cimetière  

 

20.000 

 

2.000 

 

15.000 

 

02   

 

 TOTAL  

 

396.250 

 

3.962 

 

29.718 

 

1940 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

VILLE DE 200.000 habitants  /  26.667 logements 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

 Université (600 Etudiants (+) 

 Equipements spécifiques 

 

30.000 

 

0.150 

 

1.124 

 

800 

  

Hôpital 400 lits 

 

25000 

 

0.125  

 

0.937    

 

450 

 

 Ecole de jeunes sourds II 

 

5.2000 

 

0.026  

 

0.194    

 

20  

 

 Pouponnière   

 

5.000  

 

0.025  

 

0.187  

 

140 

 

 Foyer pour enfants assistés   

 

6.000 

 

0.030 

 

0.224 

 

55 

  

 Piscine 50 m               

 

5000 

 

0.025 

 

0.187  

 

18 

 

Stade 8 / 9 couloirs 

 

60.000 

 

0.300  

 

2.249  

 

03 

 

 Auberge  30  lits           

 

500  

 

0.004 

 

0.033 

 

10 

 Cinéma théâtre de 1000 places  

2600 

 

0.013 

 

0.097 

 

06  

 

 Maison de culture  

 

4196 

 

0.020 

 

0.157 

 

20  

 

 Salle d'exposition musée 

 

20.000 

 

0.100 

 

0.749 

 

10 

 

 Hôtel 250 lits 

 

8.500   

 

0.042  

 

0.318 

 

30 

 

 Commerces spécialisés 

 

20.000 

 

0.100 

 

0.749 

 

1000 

 Hôtel  des postes 

Classes exceptionnelles 

 

1.600  

 

0.008 

 

0.059 

 

45  

 

 Tribunal              

 

1.500  

 

0.007 

 

0.056 

 

100 

  

 Siège Daira 

 

4000  

 

0.020 

 

0149  

 

100 

 

 Sûreté de Daira      

 

1200  

 

0.006 

 

0.044  

 

50 

Direction adm. et divers bureaux 

de main .d'oeuvre, séc.sociale. 

Gestion des Infrastructures. 

 

2600    

 

0.012 

 

0.097  

 

200 

 Abattoirs, Halle, aire de stockage  

70.000 

 

0.350 

 

2.624  

 

50   

 

 TOTAL  

 

279.296 

 

3.394 

 

10.458 

 

3431 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

ESTIMATION DES BESOINS 

E N SURFACES ET EMPLOIS 

 

 

BESOINS  DE SURFACES 

                                                                                                  m²/habitant          Total (m²) 

Equipements………………………………………                       13.413                2.682.600 

Habitat……………………………………………..                      27.040                5.408.000 

Voirie……………………………………………….                       4.296                  859.200 

Infrastructure……………………………………….                        3.500                 700.000 

Espaces verts……………………………………….                       10.000               2.000.000 

 

ACTIVITE 

 

Besoin  en emploi total………………………………………………….       44.000 

Emploi total compris dans les micros zones d’activité………………….         2000 

Emploi induit par les équipements (35 %)……………………………….     20.000 

Reste emploi et emprise propre…………………………………………..     22..000 

 

RELATION  ENTRE DENSITE NETTE ET BRUTE SELON 

LES DIFFERENTS NIVEAUX DE STRUCTURATION URBAINE 

 

 

 

 DENSITE NETTE 

 

20 

 

30 

 

40 

 

50 

 

60 

 

70 

 

80 

 

90 

 

100 

 

101 

 

 Unité de base 

 

18.6 

 

26.9 

 

34.8 

 

42,1 

 

49.0 

 

55.5 

 

61.6 

 

67.4 

 

72.9 

 

78.1 

 Unité de 

 voisinage 

 

16.7 

 

23.2 

 

28.8 

 

33.7 

 

38.0 

 

41.7 

 

45.1 

 

48.1 

 

50.9 

 

53.3 

 

 Quartier 

 

16.2 

 

22.2 

 

27.2 

 

31.6 

 

35.3 

 

38.5 

 

41.3 

 

43.9 

 

46.1 

 

48.1 

 Groupement 

 quartier 

 

14.6 

 

19.3 

 

23.1 

 

26.1 

 

28.1 

 

30.7 

 

32.5 

 

34.0 

 

35.3 

 

36.5 

 

 Ville 

 

11.2 

 

13.8 

 

15.6 

 

16.9   

 

17.9 

 

18.7 

 

19.3 

 

19.8 

 

20.3 

 

20.7 

 

CLE DE PREPARATION 

OPTIMALE DES SURFACES 

 

 

 

                                                                                                   Surface (ha)                    % 

 

TOTAL……………………………………………….                  1498                    100 

Habitat………………………………………………..                    541                      36     

Equipement……………………………………………                   268                      18 

Voirie………………………………………………….                     86                         6 

Infrastructures diverses………………………………                      70                          5 

Espaces verts et réserves………………………………                  200                        13     

Activité (1200 m² x 2000)…………………………….                   198                      333 

 

DENSITE BRUTE OPTIMALE………………………                    17,8  Logts/ha 

SOIT…………………………………………………..                      14,9 m²/habitants      

 

 

 

 

 

   



 

VII 

GRILLE THEORIQUE DES EQUIPEMENTS 

VILLE TYPE : 300.000 HABITANTS 

VALABLE DE 250.000  A  350.000 HABITANTS 

 

UNITE DE BASE : 2.400 habitants / 318  Logements) 

 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

  

A.E.P (6 classes) 

 

7000  

 

2916 

 

22.012 

 

18 

 Commerces de 1
ère

 nécessité 

(60x4)     

  

Pour mémoire : RDC Immeubles 

 

 Terrain de sport plein air 

 

3218 

 

 1.340 

 

10.119 

 

02 

 

 Salle de sport polyvalente 

 

1000 

 

0.416 

 

3.144 

 

05 

 

 TOTAL 

 

11218 

 

4.672 

 

39.275 

 

25 

 

UNITE DE VOISINAGE : 9580 habitants / 1270 logements 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

  

 E.F  600 (avec extension) 

 

9000 

 

0.945 

 

7.066   

 

37 

  

 Commerces de 1
ère

 nécessité  

  

Pour mémoire : RDC Immeubles 

 Salle de sport  I 

 (20x75) 

 

2000  

 

0.210 

 

1.574  

 

10 

 

 Terrain de foot-ball (+) piste 

 

7800 

 

0.819 

 

6.141 

 

02 

 

 Jardin d'enfants 

 

1700 

 

0.178 

 

 1.338 

 

20 

 

 Maison de jeunes 250 

 

575 

 

0.060 

 

0.452 

 

02 

 

 Hôtel des postes 3
ème

 classe 

 

700 

 

0.073 

 

0.551 

 

05 

  

TOTAL 

 

22375 

 

2.348 

 

17.614 

 

76 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



VILLE DE  24.000 habitants  /  1 265 logements 
 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

 

 Lycée 1000 ) 

 

22000 

 

0.916 

 

6.738 

 

150 

  

Centre de santé (2) 

 

  1600 

 

0.066  

 

0.490 

 

 40 

 

 Salle OMS (500) 

 

 3500  

 

0.145  

 

0.071    

 

11  

 

 Piscine 25 m 

 

 900   

 

0.037  

 

1.275 

 

10  

 Salle de sport 

 Spécialisée  (20x30)       

 

4800   

 

0.200 

 

1.470 

 

  02 

  

 Maison de jeunes (500) 

 

1200 

 

0.050 

 

0.387  

 

64 

 

 Cinéma 

 

700 

 

0.029  

 

0.214  

 

10 

 

 Centre culturel      

 

5500 

 

0.229 

 

1.684 

 

20 

 

 P.T.T (RHC)                 

 

1400 

 

0.058 

 

0.248 

 

45  

 

 Hôtel des postes 2ème classe 

 

   900 

 

0.037 

 

0.275 

 

07  

 

 Petit central téléphonique 

 

225    

 

0.009 

 

0.068 

 

10 

  

 Sûreté nationale        

 

700   

 

0.029  

 

0.214 

 

20 

 

 Antenne administrative 

 

400    

 

0.016 

 

0.122 

 

20 

 

 S.N.N.G.A             

 

3000 

 

0.125 

 

0.918 

 

60  

  

 Marché ou centre commercial 

 

2000  

 

0.083 

 

0.612 

 

10 

 Commerces et sce compl. sce 

 Artisanaux, café, rest. 

 

5000  

 

0.208 

 

1531  

 

60 

 

 Mosquée 

 

4800 

 

0.200 

 

1.470 

 

02  

 

 TOTAL  

 

55.825  

 

2.320 

 

17.089 

 

581  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

GROUPEMENT DE QUARTIERS : 72.000 Habitants / 9.800 Logements 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

 

 Lycée 1000  

 

22000 

 

0.305 

 

2.245 

 

75  

  

Technicum 1300 élèves 

 

30000 

 

0.416  

 

3.061    

 

400 

 

 CPP  400  

 

140000 

 

0.194  

 

1.428  

 

50  

 

 Hôpital 140 lits              

 

9000   

 

0.125 

 

0.918 

 

10  

  

 Polyclinique (+1/21* 

 

2250 

 

0.031 

 

0.229  

 

10 

 

 Foyer pour personnes âgées 

 

4000 

 

0.055  

 

0.408  

 

10 

 

 Salle OMS II (1000) 

 

7000 

 

0.097 

 

0.714 

 

30 

 Salle de sport spécialisée 

 540 X 20) 

 

1800 

 

0.025 

 

0.184 

 

02  

 

 Piscine 25 m couverte 

 

2000 

 

0.027 

 

0.204 

 

18  

 

 Stade 6/8 couloirs 

 

30000  

 

0.416 

 

3.061 

 

02 

  

Cinéma (500) ou (2 x 250)  

 

1400   

 

0.019  

 

0.143 

 

10 

 

 Hôtel des postes hors classe 

 

1200  

 

0.016 

 

0.122 

 

45 

 

 Central téléphonique 

 

24.000 

 

0.033 

 

0.244 

 

240 

 

 Centre de paiement    

 

700    

 

0.010 

 

0.071 

 

10  

  

 Siège  APC 

 

2600 

 

0.036 

 

0.265 

 

100 

 

 Organisation de masse 

 

1500  

 

0.020 

 

0.153  

 

10 

 Commerce et service 

 spécialisés 

 

6000           

 

0.083 

 

0.612 

 

300 

 

 TOTAL  

 

137.990 

 

1.910 

 

14.076 

 

1332 

 

* Il faut une polyclinique pour 48.000 habitants. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

VILLE DE  300.000 habitants  /  41.000 logements 

 

 

Equipement 

Surface 

unitaire (m²) 

Ratios Emploi  

Induit m²/habitant m²/logement 

 Université + équip. Spécif. 

 Institut technologique 

30000 

30000  

0.100 

0.100 

0.732 

0.732 

800 

120 

 Ecole de sourd I 

 Ecole de jeunes aveugles 

 Pouponnières 

 Foyer pour enfants assistés 

 Foyer P/enfants handicapés 

5500 

5800 

5000 

6000 

60000 

0.018 

0.019 

0.016 

0.020 

0.200 

0.134 

0.141 

0122 

0146 

0.463 

50 

50 

 140 

55 

50 

 Hôpital 400 lits ou (2x200) 

 Etablissement de rééducation 

 Etablissement de prévention 

25000 

 5000 

1500 

0.083 

0.016  

0.005 

0.610 

0.132 

0.036 

450 

100 

50 

 Piscine 50 m 

 Stade 8/9 couloirs 

5000 

 60000 

0.016 

0.200  

0.122 

1.463 

18 

03  

 Auberge  30 lits 

 Cinéma, théâtre      

 Maison de la culture 

 Salle d’exposition, Musée 

 Bibliothèque 

Hôtel 300 lits 

 900 

2500 

10500 

20000 

2665 

10200 

0.003 

0.008 

0.035 

0.066 

0.009 

0034 

0.022 

0.061 

0.256 

0.488 

0.065 

0.249 

10 

06 

50 

10 

15 

30 

 Siège Daïra ou Wilaya 

 Sûreté de Daïra ou Wilaya 

 Tribunal 

 Hôtel des postes classe excep. 

 Central téléphonique 

 Gestion des Infrastructure, 

 drection adm. et divers 

(BMO, sec. Sociale…) 

 Protection civile 

5000 

1200 

3000 

1400 

2400 

 

 

6000 

20000 

0.016 

0.004 

0.010 

0.005 

0.008 

 

 

0.020 

0.066 

0.122 

0.029  

0.073 

0.034 

0.058 

 

 

0.146 

0.488 

100 

50 

100 

45 

10 

 

 

200 

300 

 Commerces spécialisés, 

 banques et assurances 

 Abattoirs, Halles, Aires de  

 Stockage 

 

2000 

 

70000 

 

0.066 

 

0.0233  

 

0.488 

 

1.707  

 

600 

 

50 

  

Cimetières 

 

600 000 

 

2.000 

 

14.634 

 

02 

 

 Grands équipements          

 

100000 

 

3.333 

 

24.390 

 

- 

 

 TOTAL  

 

2017185 

 

6.718 

 

49.196 

 

3464 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

 

ESTIMATION DES BESOINS 

E N SURFACES ET EMPLOIS 

 

 

BESOINS  DE SURFACES 

                                                                                                 m²/habitant          Total (m²) 

Equipements………………………………………                       17.968                5.390.400 

Habitat……………………………………………..                            -                            - 

Voirie……………………………………………….                                                   859.200 

Infrastructure……………………………………….                        3.500                 700.000 

Espaces verts……………………………………….                                                2.000.000 

 

ACTIVITE 

 

Besoin  en emploi total………………………………………………….       44.000 

Emploi total compris dans les micros zones d’activité………………….         2000 

Emploi induit par les équipements (35 %)……………………………….     20.000 

Reste emploi et emprise propre…………………………………………..     22..000 

 

RELATION  ENTRE DENSITE NETTE ET BRUTE SELON 

LES DIFFERENTS NIVEAUX DE STRUCTURATION URBAINE 

 

 

 

 DENSITE NETTE 

 

50 

 

60 

 

70 

 

80 

 

90 

 

100 

 

120 

 

150 

 

200 

 

250 

 

 Unité de base 

 

45.5 

 

54   

 

61.5 

 

69   

 

78   

 

83   

 

97   

 

117  

 

143  

 

167  

 Unité de 

 voisinage 

 

40   

 

46   

 

52   

 

57   

 

62   

 

67   

 

75   

 

85.5 

 

100  

 

110  

 

 Quartier 

 

35   

 

40   

 

44   

 

48   

 

51   

 

54.5 

 

60   

 

66.5 

 

75   

 

81   

 Groupement 

 quartier 

 

33   

 

37   

 

41   

 

45   

 

47   

 

49.5 

 

54   

 

59.5 

 

66   

 

70.5 

 

 Ville 

 

27   

 

29   

 

32   

 

34     

 

35   

 

36.5 

 

39   

 

42   

 

45   

 

47   

 

 

CLE DE PREPARATION 

OPTIMALE DES SURFACES 

 

 

                                                                                                   

TOTAL……………………………………………….                  2093 

Habitat………………………………………………..                    615 

Equipement……………………………………………                   539                        

Voirie………………………………………………….                   222                            

Infrastructures diverses………………………………                     144                            

Espaces verts et réserves………………………………                  345                               

Activité (1200 m² x 2000)…………………………….                   228                          

  

 

 

 

 

 

 

 



 

VII   A N N E X E S 

 

 

 

EVOLUTION DES RATIOS 

 

SELON LE TYPE DE VILLE 

 

 

 

AGGLOMERATIONS GENERALES 

 

ET  LOCALISATION 

 

 

EQUIPEMENTS 

PAR SECTEUR 

 

RECOMMANDATIONS GENERALES 

 

A 

 

B 

 

C 

 

D 

 

 PRE-SCOLAIRE : 

 

 Crèche et jardins d'enfants 

 

- Opportunité à étudier en fonction du taux d'activité 

féminin, réserver les surfaces pour une implantation future 

si elle ne se justifie pas dans l'immédiat. 

 - Implantation au rez de chaussée souhaitée. 

 

    

 

* 

 

 SCOLAIRE : 

 

 A.F.E 

 

 E.F 

 

 

 

 

 Lycée 

 Technicum 

 

 

 

 

 

 Université et Instituts 

Nationales de l'enseigne- 

ment supérieur (I) 

 

 FORMATION : 

 

 C.F.P. 

 

 

 

 

- Consulter la carte scolaire 

 

- Graphique de la zone : 

Respecter la distance réglementaire de 400 m  min, à 1Km 

max, à parcourir par l'enfant dans les régions à l'habitat 

dispersé 

 

- Peut être éventuellement implanté dans le centre principal 

des petites villes. 

Si le volume de population ne nécessite pas de lycée, des 

annexes pour le secondaire peuvent être crées dans les 

EPS. 

Etudier l'accessibilité et la desserte en transport 

  

- Peuvent être implantés dans le centre : 

dans ce cas, étudier les formes urbaines de façon à en faire 

un élément d'animation. 

 

 

 

- A implanter de préférence à proximité des zones d'activité 

sur les terrains facilement constructibles pour ne pas élever 

le coût de réalisation déjà important. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* 

 

 

 

 

 

* 

 

 

* 

 

 

 

 

 

* 

 

 

 

 A : Au centre de la ville ou du quartier. 

 B : au centre du groupement d'unité de voisinage 

 C : Centre d'une unité de voisinage 

 D : au centre d'une unité de base. 

 

 

 



II) L'enseignement supérieur doit être intégré au tissu urbain. 

Les cités universitaires seront réservées dans les zones d'habitat par un système de studios et de F2. 

Le taux d'hébergement universitaire est de 20 à 30 % d'étudiants, dans les grandes villes et de 80 % dans les 

villes moyennes.  

 

 

EQUIPEMENTS 

PAR SECTEUR 

 

RECOMMANDATIONS GENERALES 

 

A 

 

B 

 

C 

 

D 

 

 SPORT ET JEUNESSE 

 

 

 

 

 Terrain de foot-ball 

 

 Salle de sport (15 x 20) 

 

 Maison de jeunes (250) 

 

 Terrain plain air 

 Salle OMS 500 Pi 

 Piscine plein air 25 m 

 Salle de spécialisée 

 (25x30)m 1000 Pi 

 

 Piscine 25 m couverte 

 

 Salle spécialisée 

 (20x40) m. 

 

 SANTE : 

 

 Centre de santé 

 

 Polyclinique  

 

 Hôpital 

 

 

 

- En zone à haut risque sismique, la conception des terrains 

de sport, et aires de jeux doit être en forme d'aires de 

regroupement pour pouvoir y implanter des tentes et des 

secours. 

 

- Composer un minicomplexe à implanter au barycenttre 

des groupes scolaires de l'enseignement fondamental 

 

- Au centre des unités de résidences. 

 

- Complexe de sport au niveau du quartier, faciliter les 

liaisons avec les établissements du secondaire et de 

formation. 

 

 

 

- Composer un complexe sportif accessible 

 

A localiser à proximité du centre ou en périphérie selon les 

disponibilités foncières 

 

 

 

- A implanter à proximité l'une de l'autre en RDC 

d'immeubles. S'assurer que le réseau routier facilite la 

liaison avec le secteur sanitaire (Hôpital) 

 

- S'assurer de l'accessibilité. 

  Eloigner les activités nuisibles. 

  S'éloigner de toute nuisance (pollution, bruit etc…) 

  Localiser en périphérie du centre principal ou en  

  périphérie de l'agglomération selon les disponibilités 

  foncières. 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* 

 

 

 

 

 

* 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* 

 

 

 

 

 

  



 

 

 

 

EQUIPEMENTS 

PAR SECTEUR 

 

RECOMMANDATIONS GENERALES 

 

 

A 

 

B 

 

C 

 

D 

 

 PEOTECTION SOCIALE 

 

 Service d'éducation et 

d'observation en milieu 

couvert 

 

 Centre psycho-pédago- 

 gique V 

 

 Centre psycho-pédago- 

 gique III 

 

 Centre de sauvegarde de 

 la  jeunesse. 

 

 Ecole de jeunes sourds 

 

 Pouponnières 

 

 Foyer pour enfants assistés 

 

 COMMERCE : 

 

 De 1
ère

 nécessité 

 

 Complémentaires Marché 

ou centre commercial 

 

 Spécialisés et très 

spécialisés 

 

 

 

- Peuvent être intégrés u RDC ou à un étage de l'immeuble 

 

 

- A proximité de la polyclinique 

 

 

- A proximité de l'hôpital 

 

 

- A proximité du tribunal et des établissements 

d'enseignement secondaire 

 

- Assurer l'accessibilité 

 

- Pour assurer l'anonymat : Implanter en zone périphérique 

à la ville. A localiser à proximité l'une de l'autre 

 

 

 

 

- A intégrer le plus possible au RDC des immeubles 

 

- A rapprocher ou à accompagner de parpaing 

 

 

 

- A intégrer au RDC des immeubles alignés sur les 

boulevards urbains 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

* 

 

 

* 

 

 

* 

 

 

* 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* 

 

 

 

 

* 

 

 

* 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

* 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 

 

 

EQUIPEMENTS 

PAR SECTEUR 

 

RECOMMANDATIONS GENERALES 

 

A 

 

B 

 

C 

 

D 

 

 

CULTURE ET 

TOURISME 

 

 Cinéma    500 

 Cinéma  1000 

 Cinéma  1500 

 

 Salles polyvalentes 

 

 Centre culturel 

 

 

 

 Théâtres – musées 

 

 

 Hôtels 

 

 CULTE : 

 

 Mosquées 

 Cimetières 

 

 ADMINISTRATION 

 

 Hôtel des postes 

 2
ème

 et 3
ème

 classe 

 

 Hôtel des postes 1
ère

   

 classe ou classe   

 exceptionnelle 

 

 APC 

 Tribunal 

 Antennes diverses 

  

 

 

 

 

 

- Conseille de faire des multi-salles de 250/300 places avec 

une diversité de programme 

 

 

- De préférence au centre de quartier 

 

- Diversifier les catégories d'activités : 

bibliothèques, salles de spectacles, de conférence  

etc… 

 

- A proximité de parkings et des zones de services et de 

détente (restaurants, cafés) 

 

- A proximité des services restauration, agences de 

transport etc… 

 

 

- Dans le centre du quartier 

  En périphérie de l'agglomération sur un terrain 

  Non constructible 

 

 

- Dans le centre du quartier 

 

 

 

 

 

- A rapprocher les unes des autres. 
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* 

 

 

 

* 

 

 

* 
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* 

* 

* 
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SADIM
APU



 

3.1  - ENSEIGNEMENT ET FORMATION 

 

                                               A      Enseignement  Fondamental 

                                               B      Enseignement secondaire  

                                              C      Formation professionnelle 

                                              D      Enseignement supérieur 

 

A – ENSEIGNEMENT FONDAMENTAL POLYTECHNIQUE 

 

          L'enseignement fondamental est à la fin de son étape transitoire avec la transformation progressive des 

établissements classiques en école fondamentale qui remplace ainsi l'école primaire et le CEM. 

 

          Nous ne prendrons pas en compte l'enseignement pré-scolaire encore trop récent. Nous signalerons 

seulement que selon les accessibilités des classes sont ouvertes à cette fin. 

 

          L'enseignement fondamental se décompose en trois cycles de trois ans chacun et concerne                          le 

groupe d'âge 6 – 16 ans 

 

- 1
er
   cycle : Il correspond au cycle de base : 6-7 ans à 9-10 ans. 

- 2
ème

 cycle : cycle d'éveil : 9-10 ans à 12-13 ans 

- 3
ème

 cycle : cycle terminal et d'orientation  12-13 ans à 15-16 ans 

 

Deux possibilités existent : 

 

   1 – l'utilisation des structures classiques en regroupant les deux premiers cycles dans les anciennes écoles 

primaires qui deviennent des annexes d'enseignement fondamental (A.E.F) et le troisième cycle dans les anciens 

CEM qui deviennent des Ecoles Fondamentales (E.F). 

 

   2 -  Regrouper les trois cycles dans un même établissement appelé Ecole Fondamentale Intégrée  (E.F.I). Cette 

deuxième solution est très rarement retenue. Le type d’établissement qu’est l’E.F.I d’une capacité presque égale à 

celle d’un lycée est trop long et trop coûteux à réaliser. Il n’est implanté que dans des cas à thèmes de forte densité 

et indisponibilité foncière. 

          Un guide des réalisations scolaires a été élaboré. Il concerne les établissements des premiers et deuxième 

cycles (A.E.F). 

 

          La typification des établissements a été réfléchie dans le but de : 

      - Mettre fin aux disparités de tailles de composition dans la réalisation des établissement qui étaient pour la 

plupart  peu fondamentales.      

   - Réduire les coûts. 

   - Réduire les temps de réalisation. Ce qui définit : 

     *  Les conditions d’implantation 

     *  Les possibilités d’extension 

     *  Le programme pédagogique de construction (voir tableau du programme pédagogique et                     les 

esquisses de plan).  

 

          Quatre type d’établissement sont ainsi définis. Chaque type est multiple de  l’établissement de base qui se 

compose de trois classes en partant du fait qu’un établissement, pour des raisons pédagogiques et économiques 

n’est fonctionnel qu’avec un minimum de trois classes. Le taux d’occupation par classe qui a été retenu est de 36 

élèves à l’horizon 2000 car la norme de 30 élèves par classe est le T.O.C objectif pour 2015 (Ministère de 

l’Education et de la Formation). 

          

 Ainsi nous avons :  

TYPES A B C D 

 Nombre d’élèves par classe 36 36 36 36 

 Nombre de salles de cours 03 06 09 12 

 Capacité 108 216 324 432 

                                                                                      Sources guide des constructions 

 

          Les établissements d’une capacité inférieure à 216 élèves sont plus faciles à gérer sur le plan administratif et 

pédagogique. Les établissements d’une capacité supérieure à 500 élèves sont plus économiques. Il est recommandé 



d’implanter les établissements de 216 et 432 places. Cependant dans              les zones à très faible densité  les 

établissements de 108 élèves seront conseillés pour rapprocher l’école des enfants. 

Chacun des types peut évaluer vers l’autre par extension. 

 

PROJET INITIAL PROJET INTERMEDIAIRE PROJET FINAL 

 Type  A -  Type  B 

 Type  B Type  C  Type  D 

 Type  C -  Type  D 

 

                                                                       Source : Guide des constructions 

 

          Pour chacun de ces types, un programme de construction donne les surfaces minimales en milieu urbain, le 

réfectoire, cuisine, ne sont pas réalisés ainsi nous avons les surfaces suivantes : 

 

TYPE NBRE DE 

CLASSES 

SURFACE 

BATIE 

SURFACE  

DE L’AIRE 

SURFACE MINIMALE 

TOTALE 

A 03 553 900 1.453 

B 06 1.003 1.500 2.503 

C 09 1.474 1.500 2.974 

D 12 1.896 1.500 3.396 

 

                                                                           Source : Enseignement Fondamental 

 

          Pour le troisième cycle, il existe aussi une typification des établissements. Le principe de base est la 

conception d’un  module de 169 places, Cinq (05) types sont possibles 

 

             

TYPE SURFACE TOTALE 

 B3 (108 x 31) = 324                                  2.960 m² (foncière) 

 B4 (108 x 41) = 432 2.882 m² 

 B5 (108 x 51) = 540 3.600 m² 

 B6 (108 x 61) = 648 4.320 m² 

 B7 (108 x 71) = 756 5.040 m² 

 

          Les indications d’implantation pour les A.E.F seront de les rapprocher au maximum des enfants en les 

réalisant dans la partie la plus peuplée de l’aire de recrutement définie par la carte scolaire. Une distance maximale 

de 400 m doit séparer l’école du domicile. Les implantations doivent tendre vers la création d’un réseau intégré 

d’écoles fondamentales Les capacités des établissements doivent être choisies en fonction des densités de façon à 

respecter ces critères. 

 

 

B – L’ENSEIGNEMENT SECONDAIRE 

   

          Les normes pour les établissements secondaires sont en révision. Une étude de standardisation des 

établissement pour l’enseignement secondaire est lancée avec les mêmes buts que celle qui a guidé celle de 

l’enseignement fondamental ; éviter les disparités de réalisation, réduire les coûts et les temps de réalisation. 

L’objectif est de produire un établissement polyvalent d’enseignement général et technique,      le technicum étant 

très coûteux et très long à réaliser. Ses capacités sont telles qu’il ne s’implante en principe, que pour un volume 

important de production (+ de 70.000 habitants). La nouvelle conception devrait permettre des compositions 

d’enseignement général et technique véritable selon la démarche. 

 

          L’enseignement secondaire est destiné à recevoir 50 % des effectifs de la dernière année fondamentale. Selon 

les normes, l’objectif du Ministère de l’Education à long terme est de répartir ces 50 %. Moitié dans les lycées, 

moitié dans les technicums. Les normes en vigueur sont pour les lycées, une capacité de 1.000 élèves avec une 

surface foncière de 20.000 à 22.000 m²,  pour les technicums une capacité de 1.300 élèves (dont 500 internes) avec 

une surface foncière de 28.000 à 30.000 m². 

 

          Le problème commun aux équipements d’enseignement est l’évaluation des populations scolarisables. Au 

moment de la rédaction de ce rapport nous ne disposons pas encore des estimations qui ont été faites pour l’horizon 

2000. 

 



          Celles-ci sont faites à partir des effectifs réels, à partir de la première année de scolarisation et                 des 

corrections sont apportées régulièrement. 

 

          La carte scolaire de chaque wilaya fixe l’échelle locale des objectifs de scolarisation en fonction               de 

l’évaluation de la situation existante. Les effectifs sont  dépendants pour chaque région, chaque localité, de sa 

propre structure démographique et de son évolution. 

 

          Au niveau national, en 1987 et pour chaque population estimée à vingt deux millions  22.000.000 habitants. 

 

       Les effectifs tiennent compte des redoublants. L’objectifs national de scolarisation est    de 100 % pour les trois 

cycles du fondamental et 50 % des effectifs de la 9
ème

 A.F pour le secondaire, avec un taux d’occupation de 30 

élèves par classe. Des objectifs seront atteints à des rythmes variables selon les zones. La quantification des 

équipements devra prendre en compte la vétuste du part existant. Les 50 % restant des élèves de la 9
ème

 A.F seront 

pris en charge par la formation professionnelle.   

 

C –  FORMATION PROFESSIONNELLE. 

 

          En l’absence des normes, nous reprendrons celle qui ont pu être établies lors de l’élaboration de la grille des 

équipements d’Alger, dans le cadre du PUD, à savoir un ratio de 0,7 % de la population utilisatrice. 

 

          Pour indication : 100.000 postes de formation sont programmées dans tous les secteurs pour le plan 85/89. La 

programmation des équipements de formation répond plus à une demande économique qu’à une demande sociale. 

La part des élèves exclus de l’enseignement à l’issue de la dernière année de l’école fondamentale est très faible. 

 

          Deux types de CFP sont encore implantés (un troisième a été éliminé pour son insuffisance de rentabilité : 

250 places ; l’un, d’une capacité de 300 places et l’autre              de 400 places. Ils sont composés de module type. 

Des extensions sont donc réalisées selon la demande et les possibilités. Il existe des CFP mixtes et des CFP 

féminins. Les filières, les temps de formation peuvent évoluer selon la demande des postes de formation par les 

secteurs. 

 

          Une étude de standardisation a été réalisée et a abouti aux années suivantes : 

 

1. CFP 300 places avec une surface bâtie de 4.771 m² (4.800) 

2. CFP 400 places avec une surface bâtie de 6.793 m² (6.800) 

3. Les modules qui les composent sont d’une capacité maximale de 25 postes de formation sur une surface bâtie 

de 311 m². 

 

D –  L’ENSEIGNEMENT  SUPERIEUR 

 

1. Les Instituts Nationaux d’Enseignement supérieur 

          Ils accueillent les élèves du niveau baccalauréat dans leur majorité. 

Le ratio est évalué à 80 m² par élève dont le mémoire a été estimé à 0,5 % de la population totale. Leur capacité 

moyenne est de 400 à 500 élèves pour une moyenne en surface bâtie de 6.700 m². 

 

2. Les universitaires 

          Les implantations sont faites sur la base d’une carte universitaire. Un ratio de 6,3 étudiants pour 1000 

habitants a été fixé pour l’an 2000. Dans le PUD d’Alger, il a été prévu un ratio de 50 m² par étudiant. 

          La carte universitaire établie par le Ministère de l’Enseignement Supérieur et le Conseil National      de la 

Planification, répartit les établissements universitaires en quatre grands ensembles : Alger, Oran, Constantine et 

Annaba. 

          De ces ensembles émergent des satellites. Le problème qui se pose à l4enseignement Supérieur est celui de la 

disponibilité de terrain dans les agglomérations. Les terrains affectés à l’Enseignement Supérieur sont très  souvent 

situés en dehors des villes. 

          Les critères de localisation des instituts de l’enseignement supérieur élaborés par les Ministères de 

l’enseignement supérieur et de la planification, ne nous ont pas été communiqués. La carte universitaire, établie par 

les services du M.E.S nous donne le tableau suivant pour la situation des instituts et de grandes écoles en terme de 

la planification universitaire. Le M.E.R.S prévoit un rythme de 40.000 bacheliers par an, alors que celui des 

réalisations d’infrastructures universitaires ne permettra que l’accueil de 20.000. 

 

 

 



 

EFFECTIFS DES ETABLISSEMENT 

VILLES ET 

REGIONS 

ETABLISSEMENTS 

REALIS2S 

EN COURS DE 

REALISATIONS 

PORJETES 

 

 CENTRE 

 Alger 

 Tizi-ouzou 

 Bouira 

 Bejaïa 

 Blida 

 Djelfa 

 Laghouat 

 Médéa 

 Chlef 

 

  EST 

 Tarf  

 Annaba 

 Tébéssa 

 Oum-El-Bouaghi 

 Constantine 

 Skikda 

 Jijel 

 Sétif 

 Batna 

 M’sila 

 Biskra 

 Ouargla 

 

 OUEST 

 Oran 

 Mostaganem 

 Tiaret 

 Mascara 

 Saida 

 Sidi-Bel-Abbès 

 Tlemcen 

 Béchar 

 Adrar 

 ALGERIE 

 

  79 321 

48 360 

  6 090 

- 

3 120 

5 410 

                500 

5.038 

                800 

4.006 

 

63 608 

11.070 

  4 380 

  4 700 

19 404 

     500 

     500 

  8 384 

  7 500 

  2 390 

 4 180 

    500 

 

47 446 

29 965 

  3 115 

  2 380 

    500 

   550 

 3 110 

5 158 

2 170 

 500 

184 375 

 

6.540 

4 500 

1 700 

- 

- 

- 

- 

290 

- 

- 

 

13 895 

- 

2 180 

220 

- 

5 645 

600 

400 

- 

3 190 

1 660 

- 

 

7 740 

1 000 

  800 

1 400 

  780 

  400 

1 180 

2 000 

- 

- 

28 175 

 

3 100 

10 700 

- 

1 000 

1 500 

600 

- 

- 

- 

- 

 

9 350 

800 

1 150 

1 000 

- 

- 

2 000 

2 000 

2 000 

- 

- 

- 

 

1 880 

  840 

- 

- 

1 040 

- 

- 

- 

- 

- 

14 330 

 

2  ETABLISSEMENT HORS MINISTERE DE L'ENSEIGNEMENT 

     SUPERIEUR EXISTANT 

 

     1)  Education Nationale 

           

 Centre de formation cadres 

 Instituts techniques éducation 

 

       2)  Jeunesse et Sportle 

           

 I.S.T.S…………olympique 

 I.T.S Ain-El-Turc, Constantine, Alger, El-Harrach 

 Ecole de formation des cadres de la jeunesse Alger, Oran, Constantine 

 

       3)  Santé               

           

 Institut technique de la santé publique 

 

       4)  Premier Ministère   



           

 I.N.A   Alger (annexe)                  

 

        5)  Planification       

           

 I.N.P.S                            

 

       6)  Agriculture          

           

 I.I.A. Mostaganem                                 

 I.I.A. Ouargla     

 I.F.I.S. Khemis-Miliana, Skikda, Sidi-Bel-Abbès 

 

        7)  Agriculture          

           

 Institut technique bonification                   

 Institut hydraulique 

 

       8)  Habitat / Construction 

           

 INFORBA                          

                                               

       9)  P.T.T               

           

 Ecole Centrale 

     "           " 

      

    10) Intérieur et Collectivités locales : 

           

 Ecole protection civile 

 Ecole gestion et techniques urbaines 

 Ecole supérieure de police 

 Ecole Nationale des Transmission 

 

 11) Travaux publics :          

           

 Ecole nationale des travaux publics 

 Ecole nationale d'ingénieurs d'application 

 Travaux publics (Oran)      

 

 12) Transport. 

 

 Institut  hydrométéorologie  Oran              

 Institut Maritime  Bousmaïl                

 E.N.A.T.E.C 

 E.N.A.T.I  Batna 

 

13) Energie Pétrochimique 

 

 I.A.P                                          

 I.N.H.C                                    

 

14)Energie  Pétrochimique 

 

 I.A.P                                          

 I.N.H.C                                    

 

15) Industries  légères 

 

 I.A.P                                          

 I.N.P.E.D                                   

 



16) Industries légères 

 

 I.N.G.M                                          

 I.N.E.L.E.C                                   

 

17) Formation professionnelle et travail 

 

 Institut technique T.P  Kouba                                      

 Institut Electromécanique 

 

18) Ministère du commerce : 

                  

 Institut technologique du froid                  

 

19) Ministères des Finances 

  

 I.T.F.C                  

                             

     3 – ETABLISSEMENTS HORS M.E.S PROJETES 

             

     1 – Industries légères 

 

           Institut National des Matériaux de Construction (INMC) 

           Institut National des Industries Manufacturières et divers (INIM) 

           Institut National de la Coupe et de l'habillement 

           Institut National des Industries Alimentaires (INIA) 

 

      2 –  Ministère du Commerce : 

 

           Institut National du Froid  capacité  : 300 en niveau 6 

                                                                       200 en niveau 5 

                                                 localisation  :  à déterminer 

 

     3 – Matériaux des Finances    

 

           Institut National des Finances                          

           Institut National de la fiscalité                                 

           Institut National des Douanes                     

 

      4 –  Ministère de la jeunesse et des Sports 

 

           Sport I.S.T.S en I.N.F.G   : localisation : Alger 

                                                       capacité  n° 6 : 700 places 

           I.T.S : Oran (02)                  capacité         : 450 places. 

           Ecole de formation des cadres de la jeunesse : (E.G.C.I) 

 

       5 – Culture et Tourisme : 

            

             …………….. et Arts Graphique et Industrie du livre : 

                                                               capacité : 500 places 

                                                               localisation 

             …………………...Artistique : Institut National de la Musique (lieu Alger 

                                                           également la formation des formateurs pour le secondaire 

            

           

 

 

                                                                                          Secteur : Education Nationale 

                                                                                                                Niveau fondamental 

 

 

 



 

 

 

 

Identification 

 

Capacité 

Seuils d'apparition  

Surface 

 

m²/Lgt 

 

m²/hbt 

Hbt Lgt Fonc. Plan m²/SF m²/SP m²/SF m²/SP 

A.E.F  1
er
 et 2

ème
 

cycle 

- 03 classes 

- 06 classes 

- 09 classes 

- 12 classes 

 

 

 

108 

216 

324 

432 

 

 

   723 

1445 

2168 

2891 

 

 

      96 

192 

289 

385 

 

 

1598 

2793 

5400 

7000 

 

 

  453 

1003 

1474 

1896 

 

 

16.64 

14.50 

18.68 

18.19 

 

 

5.76 

5.22 

5.10 

4.82 

 

 

 

2.21 

1.93 

2.50 

2.42 

 

 

0.76 

0.69 

0.67 

0.65 

 Remarque : Population utilisatrice  : 6 / 12 ans – 16.6  % 

 

 E.F  3
ème

 cycle 

- Type B3 

- Type B4 

- Type B5 

- Type B6 

- Type B7 

 

 

324 

432 

540 

648 

756 

 

5357 

7143 

8928 

10714 

12500 

 

  714 

  952 

1192 

1428 

1666 

 

5400 

7200 

9000 

10800 

12600 

 

1437 

1738 

1965 

2332 

2687 

 

7.56 

7.56 

7.56 

7.56 

7.56 

 

0.49 

1.82 

1.65 

1.95 

1.61 

 

1.00 

1.00 

1.00 

1.00 

1.00 

 

 

0.26 

0.24 

0.22 

0.26 

0.21 

 Remarque : Population utilisatrice : 13 / 18 ans – 6.7 %  

 

 

 E.F.I 

 - Type    720 

 - Type  1080 

 

 

 

  720 

1080 

 

 

3087 

4631 

 

 

411 

617 

 

 

  7200 

10800 

 

 

2600 

3400 

 

 

 

17.50 

17.50        

 

 

 

6.32 

5.50 

 

 

2.33 

2.33 

 

 

0.84 

0.73 

 Remarque : Population utilisatrice   :  6 / 18 ans -  23.3 % 

                     Structure trop coûteuse : ne se réalise qu’en situation exceptionnelle 

  

    Secteur : Enseignement secondaire, Formation professionnelle,  Enseignement supérieur 

 

 

Identification 

 

Capa-

cité 

Seuils d'apparition  

Surface 

 

m²/Lgt 

 

m²/hbt 

Hbt Lgt Fonc. Plan m²/SF m²/SP m²/SF m²/SP 

 

 Lycée 

 

1000 

 

63694 

 

8491 

 

22000 

 

- 

 

2.594 

 

- 

 

0.34 

 

- 

 Remarque : Population utilisatrice :  5 / 18 ans  1.5 % 

 

  

Technicum 

 

1300 

 

182800 

 

11040 

 

25000 

 

- 

 

2.264 

 

- 

 

0.30 

 

- 

 Remarque : Population utilisatrice :  16 / 18 ans  +  / 4.5 % 

 

 

 C.E.P. 

 C.F.P 

 

300 

450 

 

43000 

64000 

 

5730 

8500 

 

  7950 

11322 

 

4771 

6793 

 

1.384 

1.934 

 

0.83 

0.80 

 

0.18 

0.17 

 

0.11 

0.10 

  Remarque : Population utilisatrice :  16 / 18 ans  +  / 4.5 % 

 

 

 Instituts techniques 

 

500 

 

100000 

 

- 

 

10000 

 

6700 

 

7.104 

 

0.06 

 

0.10 

 

0.04 

 Remarque : Population utilisatrice : Les tranches  d’âges dépendent des années de formation – 0.5 % 

 

 

 Université 

 

  Population utilisatrice :    6 étudiants pour 1000 habitant 

                                         50 m² / étudiant (National) 

 

                                

  



  3.2 – SANTE 

 

                                      1 – Salles de soins 

                                      2 – Centre de santé 

                                      3 – Polyclinique 

                                      4 – Habitants 

 

         Les équipements de santé sont conçus sur la base d’un schéma de hiérarchie des soins. Quatre niveaux sont 

définis : 

 

A – Soins hautement spécialisés : Ils sont dispersés au niveau d’une région sanitaire par des établissement de 

référence (dénommés (E.H.R) à vocation nationale (cumulent les soins de type A, B C). 

 

B – Soins spécialisés : au niveau de la wilaya (de type B et C) dénommés (E.H.W). 

 

C – Soins généraux : au niveau de la daïra (E.H.D). 

 

D – Soins de premier recours : au niveau de la commune ayant comme support les établissement extra hospitaliers. 

 

          Les différents établissements hospitaliers sont soutenus à la périphérie par des structures satellites assurant 

les soins de base.  Les unités extra hospitaliers sont composées par les salles de soins, les centres de santé et les 

polycliniques. 

         Les normes sont évaluées sur la base des besoins de santé qui sont non seulement évolutifs, mais parfois 

conjoncturels (épidémie, catastrophes naturelles, etc…). 

 

1 – La salle de soins et de consultations 

 

      Elle est l’unité la plus petite. Elle est conçue pour prendre en charge des soins élémentaires pour une population 

de 1200 à 5000 habitants. Cette structure peut être surtout recommandée en milieu rural, pour des zones urbaines 

très dispersées. 

 

2 – Le centre de santé 

 

       Il est considéré comme l’unité de base pour l’application des soins de santé de premiière et plus proche des 

populations, Il peut couvrir les besoins de 12000 habitants. 

 

3 – La polyclinique 

 

          Elle est la structure de relais et de filtre par les consultations spécialisées qu’elle assure entre le secteur 

hospitalier et les centres de santé. Elle a été réfléchie pour 48000 habitants et pour être un siège technico-

administratif permettant la coordination et le suivi des activités sanitaires sans une entité territoire.  

Les autres structures sanitaires relevant d’organismes privés ou publics (centre médico-social, cabinet médical 

etc…) sont assimilés au plan fonctionnel au centre de santé et aux salles           de soins.          

 

4 – Les établissements hospitaliers : 

 

      Deux types de structures hospitalières : 

- hôpital de 120 lits pour   60.000 habitants 

- hôpital de 240 lits pour 120.000 habitants 

  

          Les hôpitaux de 60 lits ne sont réalisés que dans des situations très particulières. Nous avons retenu ce type 

dans le cas de petites villes très enclavées : 

- 01 médecin pour 1200 habitants 

- 01 chirurgien-dentiste pour 5 000 habitants 

- 01 pharmacien pour 6000 habitants 

- 01 paramédical pour 350 habitants 

MATERNITE : 

 

          Des maternités urbaines et rurales : elles sont d’une capacité véritable. Elles peuvent accompagner le centre 

de santé mais il est préférable qu’elles soient implantées à proximité d’une polyclinique. Elles suivront donc les 

normes des structures des cliniques sanitaires. 

 



          Des normes n’ont pas de valeur contraignante. Leur application devra suivre les orientations et intégrer les 

objectifs que la carte sanitaire déterminé pour chaque wilaya. 

 

                                                                                                Secteur : Santé              

 

 

Identification 

 

Capa-

cité 

Seuils d'apparition  

Surface 

 

m²/Lgt 

 

m²/hbt 

Hbt Lgt Fonc. Plan m²/SF m²/SP m²/SF m²/SP 

 

 Centre de santé 

 

- 

 

12000 

 

1660 

 

800 

 

600 

 

1.21 

 

0.90 

 

0.16 

 

.12 

 Remarque : Population utilisatrice :  0 / 99 ans  100 % 

 

 Maternité urbaine 

 60 lits 

 

60 

 

5000 

 

660 

 

3000 

 

- 

 

4.54 

1 

- 

 

0.601 

 

- 

 Remarque : Population utilisatrice :  18 / 45 ans – 15 % 

                     La maternité urbaine ne peut être jointe au centre de santé mais il est préférable de l’implanter 

                     à proximité d’une polyclinique 

 

 

 Polyclinique 

 

- 

 

48000 

 

6530 

 

1500 

1200 / 

1800 

0.50 

0.37 

0.40 

0.45 

0.06 / 

0.045 

0.04 / 

0.06 

 Remarque : Population utilisatrice :  0 / 99 ans – 100 % 

 

 

 

3.3 – PROTECTION SOCIALE 

 

                 1 - CRECHE ET JARDIN D’ENFANTS 

                 2 - SERVICE D’OBSERVATION ET D’EDUCATION  

                      EN MILIEU OUVERT (SOEMO) 

                3 - CENTRE PSYCHO-PEDAGOGIQUE TYPE III ET TYPE II 

                4 - CENTRE SPECIALISE DE SAUVEGARDE DE LA JEUNESSE 

                5 - ECOLE DE JEUNES SOURDS TYPE I et II 

                6 - ECOLE DE JEUNES AVEUGLES 

                7 - POUPONNIERE POUR ENFANTS ASSISTES 

                8 - CRECHE POUR  ENFANTS ASSISTES 

                9 - FOYER POUR PERSONNES AGEES. 

 

 

          Le Ministère de la Protection Sociale s’est attelé sur une nouvelle définition de la nomenclature      des 

équipements qui doivent répondre aux besoins que prend en  charge ce secteur. 

 

          L’évolution des besoins dans leur nature est leur prédominance a appelé ce secteur à déployer de nouveaux 

moyens pour une connaissance des populations potentielles à prendre en charge une identification des paramètres 

d’évaluation de la demande, de son rythme de croissance dans sa répartition spatiale. 

 

          Une réflexion est aussi engagée sur les modalités de prise en charge les plus appropriées au regard des 

moyens et de la demande. Une réponse sera fournie à ces aspects à travers la réalisation de la carte de la protection 

sociale qui sera très prochainement mise à l’étude. La nomenclature des équipements nous a été communiquée par 

une remise des fiches techniques. 

 

          Les délais d’étude ne nous ont pas permis de poursuivre les contacts jusqu’à la proposition commune d’une 

grille. 

 

         Nous l’avons faite en tenant compte des premières indications qui nous ont été données sur                     les 

missions de chacun des équipements et l’état probable des besoins en respectant  selon l’état de nos connaissances 

l’esprit d’organisation hiérarchique des sources. 

 

1 - Les crèches et jardins d’enfants. 

          Ce sont des équipements à implanter à proximité des unités d’habitat, Leur opportunité est à estimer en 

fonction du pourcentage d’enfants concernés par les équipements  à savoir 3 mois  à moins de 3 ans pour les 



crèches, et 3 à 5 ans pour les jardins d’enfants, de la part de la population féminine active et son rythme de 

croissance. 

 

          L’esprit est de réserver des emplacements à moyen et long termes pour ces équipements. 

 

          Les capacités sont respectivement de 60 et 100 places. Il est possible de séparer les deux structures. Elles 

peuvent être aussi réalisées en combine. 

 

2 - Les services d’observations et d’éducation en 

      milieu ouvert (SOEMO) 

 

          Ce sont des équipements dit légers, qui peuvent être intégrés au rez-de-chaussée, ou au premier niveau des 

immeubles. Ils ont pour mission la prise en charge de jeunes enfants jusqu’à l’adolescence - que l’on peut qualifier 

de pré-délinquants - à travers des activités d’animation et d’éducation. Nous                  les avons situés au niveau 

des quartier. 

 

3 - Centre  Psycho-pédagogique  type III et type II 

          Ce centre est destiné à diagnostiquer et à traiter les handicapés mentaux, enfants d’âge scolaire, dont 

l’inadaptation est liée à des troubles divers et son susceptibles d’un rééducation psycho-thérapeutique ou psycho-

pédagogique. 

 

         Les deux types d’équipements se distinguent par leur capacité et leur niveau de prise en charge. Nous avons 

prévu le niveau qui  correspond au quartier en liaison avec la polyclinique, et le type III au niveau de  la ville, en 

correspondance avec l’hôpital. 

 

           Des logements sont prévus, les précisions seront apportées ultérieurement. 

4 - Centre spécialisé de sauvegarde de la jeunesse 

          Ce centre est destiné aux jeunes délinquants de 14 à 18 ans. Son esprit est de les rééduquer et de       les aider 

à se réintégrer. Nous l’avons proposé pour 50 à 100.000 habitants, ce qui correspond à un seuil d’apparition du 

lycée et d’un tribunal. La capacité de cet équipement est de 120 jeunes. Le logement             est également prévu. 

 

 

5 - Ecoles de jeunes sourds type I et type II 

          Les écoles prennent les enfants déficients auditifs d’âge scolaire.  Des classes pédagogiques sont organisées 

en fonction du type et du degré de surdité. Le type I se distingue du type II par l’existence à son niveau d’un centre 

d’audiophanalogie et d’appareillage très coûteux. L’indication d’implantation pour les grandes zones urbaines.        

Les établissements avoisinants  bénéficieraient de prestations de services en matière d’appareillage et de 

rééducation. Leur capacité est de 220 enfants dont 60 internes. Nous avons proposé : 

- Le type II pour 150.000 habitants à 300.000 habitants. 

- Le type  I pour 300.000 habitants à 500.000 habitants. 

 

6 - Ecoles de jeunes aveugles 

 

          Pour cette école une seule variante, elle remplit les fonctions d’enseignement pour déficients visuels. Elle est 

d’une capacité de 225 élèves dont 45 en préformation professionnelle et 150 internes.  Nous l’avons proposé pour 

300.000 à 500.000 habitants.       Il serait intéressant d’avoir une autre variante pour les villes de plus petite taille. 

 

7 et 8  Pouponnière, foyer pour enfants non assistés 

           

          Ces centres sont destinés à accueillir et prendre en charge des enfants abandonnés de  la naissance à la 

majorité. La pouponnière de 01 à 05 ans est d’une capacité de 40 à 50 enfants.   Le foyer pour les plus de 5 à 18 ans 

est d’une capacité de 90 enfants. Nous avons proposé une pouponnière et un foyer pour 150.000 à 300.000 

habitants. 

 

9 - Foyer pour personnes âgées 

 

          Ces centres doivent accueillir des personnes âgées en détresse. Nous l’avons proposé pour 300.000 à 500.000 

habitants. 

 

 

 

 



                                                                                                    Secteur protection sociale 

 

 

Identification 

 

Capa-

cité 

Seuils d'apparition  

Surface 

 

m²/Lgt 

 

m²/hbt 

Hbt Lgt Fonc. Plan m²/SF m²/SP m²/SF m²/SP 

Crèche et jardin 

d'enfant 

 

160 

5000/ 

10000 

600/ 

1300 

1700/ 

2000 

1361 

 

2.83/ 

1.59 

2.26/ 

0.95 

0.34 

0.20 

0.02/ 

-0.13 

 Remarque : Population utilisatrice :   3 mois à   5 ans. 

 

  

S.O.E.M.O 

 

- 

 

30000 

 

4000 

 

700 

 

700 

 

0.17 

 

0.17 

 

0.02 

 

0.02 

 Remarque : Population utilisatrice :  6 / 18 ans 

 

 Centre psycho- 

Pédagogique V 

 

50 

 

30000 

 

4000 

 

- 

 

1460 

 

- 

 

0.36 

 

- 

 

0.04 

Centre spécialisé 

 Sauvegarde de la 

 jeunesse 

 

120 

 

50000/ 

100000 

 

6666/ 

13333 

 

10000 

 

3918 

 

1.50/ 

0.75 

 

0.58/ 

0.29 

 

0.20 

0.10 

 

0.07/ 

0.03 

 Remarque : Population utilisatrice : 16  /  18 ans   

 

 Centre psycho- 

 Pédagogique III 

 

180 

30000/ 

100000 

6666/ 

13333 

 

4000 

 

3218 

0.60 

0.40 

0.48 

0.03 

0.08 

0.04 

0.06/ 

0.03 

 Remarque : Population utilisatrice : 16  / 18 ans 

 

 Ecole de jeunes 

Sourds type  II 

 

220 

150000 

300000 

20000 

40000 

 

5200 

 

4150 

0.26 

0.13 

0.20 

0.10 

0.03 

0.01 

0.02 

0.01 

 Remarque : Population utilisatrice : 16 / 18 ans  +  / 4.5 % 

 

 Ecole de jeunes 

 Sourds type I 

 

220 

300000 

500000 

40000 

66666 

 

5500 

 

6375 

0.13/ 

0.08 

0.11/ 

0.06 

0.18 

0.01 

0.01/ 

0.00 

 Remarque : Population utilisatrice : 16 / 18 ans   

 

                                                                                                         

 

 

Identification 

 

Capa-

cité 

Seuils d'apparition  

Surface 

 

m²/Lgt 

 

m²/hbt 

Hbt Lgt Fonc. Plan m²/SF m²/SP m²/SF m²/SP 

Ecole de jeunes 

aveugles 

 

223 

300000/ 

500000 

40000 

66666 

5800 

 

4588 

 

0.14 

0.08 

0.11 

0.07 

0.02 

0.01 

0.01/ 

0.005 

 Remarque : Population utilisatrice :   6 / 18 ans 

 

 

Pouponnière 

 

40/50             

150000/ 

300000 

40000 

66666 

 

 5000 

1865 

 

0.12 

0.08 

0.05         

0.03 

0.03 

0.016 

0.01/ 

0.16 

 Remarque : Population utilisatrice :   0 / 5 ans 

 

 Foyer pour 

 Enfants assistés 

 

             

150000/ 

300000 

40000 

66666 

 

6000 

 

3085 

0.01 

0.09 

0.08         

0.046                                         

0.04     

0.02 

0.02/ 

0.01 

 Remarque : Population utilisatrice :   6 / 20 ans 

 

Foyer pour 

Personnes âgées 

 

             

300000/ 

500000 

40000 

66666 

 

6000 

 

4478 

0.15 

0.09 

0.11         

0.0 6                                         

0.02             

0.012 

0.0/ 

0.00   

 Remarque : Population utilisatrice :   6 / 20 ans 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

3.4 – JEUNESSE ET SPORT  

 

                     A - LES EQUIPEMENTS SPORTIFS 

             

                           1 – Terrains de sport en plein air 

                           2 -  Terrains de foot-ball 

                           3 -  Salles O.M.S I et II 

                           4 -  Salles spécialisées    

 

          Pour ce secteur, un travail d’ensemble a été engagé pour redéfinir la nomenclature des équipements et leurs 

normes d’utilisation. 

 

          Une première étape a été achevée : c’est celle de la définition d’une nomenclature.                                               

La philosophie a été de concevoir les équipements sous forme de composition d’unité sportive qui pourrait être 

variable selon les besoins, et modifiée selon l’évolution. 

 

          La deuxième étape, et qui est en cours est celle d’un bilan critique des installations sportives existantes, et de 

leur évaluation quantitative et qualitative ainsi qu’une estimation des pratiques sportives. Les résultats, ainsi que la 

détermination d’objectifs à atteindre en matière de pratique sportive permettront de mettre au point une grille 

théorique des équipements. La rédaction de ce rapport a été entamée avant         la mise au point comme  de celle-

ci. 

 

A – LES EQUIPEMENTS SPORTIFS 

 

       1 – terrains de sport en plain air : 

          Plusieurs disciplines peuvent être pratiquées ; hand-ball, basket-ball, volley-ball, tennis, boulisme. Ils ne 

demandent que peu de surface ; nous les avons proposés pour être à la base de la pratique sportive dans les unités 

d’habitat soit pour 500 habitants. 

 

        2 – terrains de foot-ball : 

          Un terrain de foot-ball est proposé pour 10.000 habitants 

 

        3 – salles O.M.S  I et II : 

          Des salles omnisports se distinguent l’une et l’autre par leur capacité en spectateurs, le type I peut accueillir 

500 spectateurs, et le type II, 1.000 spectateurs, nous proposons le type I pour 20 à 30.000 habitants, et le type II 

pour 50 à 100.000 habitants. 

 

        4 – salles spécialisées : 

              Trois type de salles existent et se distinguent par la dimension de leur aire de jeux. Les propositions que 

nous faisons, la plus grande dite de type    I : une aire de jeux de 800 m²                                                                                                           

de 50000 à 100.000 habitants 

 type  II :  une aire de jeux de 600 m²  de 20000 à 30.000 habitants 

  type III : une aire de jeux de 300 de 4 000 à 6.000 habitants 

 

        5 – Piscine climatique, piscine plein air et piscine couverte : 

                 Proposition à implantation : 

   - piscine climatique     50 m  pour  200.000 habitants 

   - piscine couverte        25 m  pour    50.000 habitants 

   - piscine plain air         25 m pour    20.000 habitants 

 

Le premier niveau : l’intégration du terrain de foot-ball, du terrain de sport plein air et des salles de sport de type 

III composerait un mini-complexe sportif qui serait implanté au centre d’un groupe scolaire d’enseignement 

fondamental. 

 

Le deuxième niveau : Le complexe supérieur serait composé de la salle OMS du type I           (500 places), de 3 

salles spécialisées du type I, II et III et d’une piste d’athlétisme, d’un terrain de sport collectif et d’un terrain de 

foot-ball. Il serait implanté au centre d’un quartier de          20 à 30.000 habitants. 

 

Le troisième niveau : Le complexe supérieur serait composé d’un stade de 4 à 6 couloirs, de deus salles  OMS du 

type II (1000 places) d’une piscine couverte et une de plein et de  3 salles spécialisées du type I, II et III 

fonctionnerait pour 500 000 à 100 000 habitants, ce qui correspond au seuil d’apparition ces lycées et technicums. 



 

 

 

La réflexion sur les équipements sportifs de haute compétition n’est pas assez avancée pour nous permettre des 

propositions. Nous avons cependant retenu le stade de 6 à 8 couloirs et la piscine olympique 50 m pour la ville type 

de 200 000 habitants. 

 

B – LES EQUIPEMENTS DE JEUNESSE 

          Deux types d’équipements existants pour les activités de jeunesse : 

 

     1 – les maisons de jeunes 

     2 – les auberges de jeunesse. 

 

1 – Les maisons de jeunes : 

          Trois types de maisons de jeunes ont été définies. Ils se distinguent par les capacités offertes.                  Le 

principe est de hiérarchiser les trois types et de les faire correspondre à la hiérarchie des niveaux scolaires. Leur 

implantation doit se faire à proximité des établissements scolaires correspondants pour créer un espace 

d’animation. Nous obtenons ainsi la programmation suivante : 

 

   - maison de jeunes de type I (250 places) à proximité des établissements d’enseignement fondamental 

élémentaire (1
er
 et 2

ème
 cycles). 

 

  - maison de jeunes de type II (1400 places) à implanter à proximité des établissements d’enseignement 

fondamental supérieur (3
ème

 cycle) 

 

 - maison de jeunes de type III (1400 places) à implanter à proximité des établissements secondaires (lycées et 

technicums). 

 

2 – Les auberges de jeunesse : 

          Les auberges de jeunesse – à la différence des camps de jeunes – peuvent prendre le caractère d’équipements 

urbains. Trois capacités ont été définies : 

 

      Pour les villes côtières 

 

      Les auberges de  30 lits, type   I pour les villes de   40 000 habitants. 

      Les auberges de  50 lits, type  II pour les villes de 100 000 habitants. 

      Les auberges de 100lits, type III pour les villes de 200 000 habitants. 

 

      Pour les villes du Sud 
 

      Un seul type d’auberge a été retenu, celui de 30 lits (type I), une plate forme est aménagée en plus pour recevoir 

des tentes éventuellement. 

 

       Pour les villes de grands passages  
          

       Auberge de type    I pour les villes de plus de 100 000 habitants 

       Auberge de type   II pour les villes de plus de 200 000 habitants 

       Auberge de type  III pour les villes de plus de 300 000 habitants 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SADIM
APU



                                                                                                     Secteur : jeunesse et sport 

                                                                                                      a/ équipement de sport 

 

 

Identification 

 

Capa-

cité 

Seuils d'apparition  

Surface 

 

m²/Lgt 

 

m²/hbt 

Hbt Lgt Fonc. Plan m²/SF m²/SP m²/SF m²/SP 

  

 Terrain de sport 

 Plein air 

 

- 

 

5000 

 

666 

 

3218 

 

- 

 

4.83 

 

- 

 

0.64 

 

- 

 

 Terrain de 

 Foot-ball 

 

- 

 

10000 

 

1333 

 

7800 

 

6240 

 

5.85 

 

4.68 

 

0.78 

 

0.62 

 

 Salle de sport 

 Type III (15x20) 

 

- 

 

5000 

 

666 

 

1000 

 

455 

 

1.50 

 

0.68 

 

0.20 

 

0.09 

 

 Salle de sport 

 Spéc. Type II 

 

- 

 

- 

 

4000 

 

1500 

 

0.37 

 

0.37 

 

0.54 

 

0.09 

 

0.02 

 

 Salle de sport 

 Spéc. Type I 

 

- 

 

50000/ 

100000 

 

6666/ 

13333 

 

1800 

 

1150 

 

0.27 

0.13 

 

0.17 

0.08 

 

0.03 

0.01 

 

0.02 

0.01 

 

 Salle OMS I 

 

 

500 

 

300000 

 

4000 

 

3500 

 

2268 

 

0.87 

 

0.56 

 

0.11 

 

0.07 

 

 Salle OMS II 

 

 

1000 

 

50000 

100000 

 

6666/ 

13333 

 

7000 

 

2713 

 

1.05 

0.52 

 

0.04 

0.20 

 

0.14 

0.07 

 

0.05 

0.02 

 

                                                                                                      Secteur : jeunesse et sport 

                                                                                                      a/ équipement de jeunesse 

 

 

Identification 

 

Capa-

cité 

Seuils d'apparition  

Surface 

 

m²/Lgt 

 

m²/hbt 

Hbt Lgt Fonc. Plan m²/SF m²/SP m²/SF m²/SP 

 

 Maison de jeunes 

              III 

 

250 

 

10000 

 

1333 

 

575 

 

460 

 

0.43 

 

0.34 

 

0.06 

 

0.04 

 

 Maison de jeunes 

              II 

 

400 

 

50000 

 

6666 

 

1038 

 

830 

 

0.15 

 

0.12 

 

 

0.12 

 

0.016 

 

 Remarque : En principe, ce type est accompagné d’un terrain de sport plein air d’environ 3000 m² 

 

 Maison de jeunes 

              I 

 

500 

 

100000 

 

13333 

 

1625 

 

1300 

 

0.12 

 

0.10 

 

 

0.16 

 

0.013 

 

 Remarque : En principe, ce type est accompagné d’un terrain de sport plein air d’environ 4000 m² 

 

 Auberge de 

 jeunesse I 

 

30 

 

 Pour villes de plus de 150 000 habitants 

 

 Auberge de 

 jeunesse II 

 

50 

 

 Pour villes de plus de 300 000 habitants 

 

 Auberge de 

 jeunesse III 

 

100 

 

 Pour villes de plus de 500 000 habitants 

 

 

 

 



 

3.5 – EDUCATION  CULTUELLE  

 

                                                1 -MOSQUEE 

                                                2 - CIMETIERE 

  

1- Mosquée : 

          Une mosquée a été programmée pour 20 à 30 000 habitants et qui correspond à un quartier dans une grande 

ville. 

          Les ratios retenus par le Ministère des Affaires Religieuses sont de 1 m² par prieur et d’un prieur pour 5 

habitants, soit 0,2 par habitants. 

 

       2 – Cimetière : 

             Un ratio de 2 m² par habitant a été retenu. 

 

                                                                                                       Secteur : Culte 

 

 

Identification 

 

Capa-

cité 

Seuils d'apparition  

Surface 

 

m²/Lgt 

 

m²/hbt 

Hbt Lgt Fonc. Plan m²/SF m²/SP m²/SF m²/SP 

 

 Mosquée 

               

 

- 

 

30000 

 

4000 

 

6000 

 

- 

 

1.47 

 

- 

 

0.20 

 

- 

 

 Maison de jeunes 

              II 

 

- 

 

- 

 

- 

 

- 

 

- 

 

14,70 

 

- 

 

 

2,00 

 

- 

 

 

                               3.6 – Administration 

 

                                1 -  Hôtel de poste type 3
ème

 classe, 2
ème

 classe et classe 

                                      exceptionnelle 

                                2 – Sûreté urbaine 

                                3 – Siège d’APC 

                                4 – Siège de Daïra 

                                5 – Organisation de masse 

                                6 – Autres équipements (gestion des Infrastructures 

                                      protection civile ; tribunal ; bureau de main d’œuvre ; 

                                      des impôts, antennes de services administratives, 

                                      techniques  etc…). 

 

1 – Les hôtels de postes : quatre catégories existent dont une de classe exceptionnelle : 

 

- recette de 3
ème

 classe d’une surface plancher de 600 à 700 m² pour environ 5000 habitants (proposée dans ce 

document pour 5 à 10.000 habitants (proposée dans ce document pour   5000 à 10.000 habitants.                                       

 

- recette de 2
ème

 classe d’une surface plancher de 1000 à 1400 m² pour environ 5000 à  10 000 habitants (proposée 

ici pour 20 à 30 000 habitants 

 

- recette exceptionnelle d’une surface de 1200 à 1400 m² pour environ 30.000 à 35 000 habitants (proposée ici 

pour 20 à 30 000 habitants 

 

- recette hors classe pour les chefs-lieux de wilaya 

  

2 – la sûreté urbaine : proposée pour 20 à 30 000 habitants et d’une surface plancher  de 700 m² environ. 

 

3 – Les sièges d’APC : la taille des communes est véritable. Le programme d’un siège d’APC comporte une surface 

plancher de 2600 m². 

 

4 – Le siège de Daïra : la daïra est de taille très variable. Le programme d’un siège de daïra moyenne comporte une 

surface plancher de 3 000 m². 



 

5 – Les organisations de masse : implantées dans les centres communaux, une surface de    1500 m² a été estimée 

nécessaire par commune. 

 

6 – Autres équipements administratifs : Il n’y a pas de normes pour ces équipements. Des indications sont encore 

plus difficiles à donner. Ils ne sont pas toujours liés au volume d’habitants ; il s’agit d’équipement qui apparaissent 

généralement à l’échelle de la daïra : tribunal, protection civil, bureau main d’œuvre, d’impôts, service de gestion 

des infrastructures.  Nous ajoutons dans cette catégorie, et pour les grandes agglomérations, les services 

ministériels régionaux, les antennes administratives et techniques diverses.            Un ratio global de 0,2 à 0,4 m² 

par habitant a été dégagé pour Alger. 

 

                                                                                    Secteur Administration 

 

 

Identification 

 

Capa-

cité 

Seuils d'apparition  

Surface 

 

m²/Lgt 

 

m²/hbt 

Hbt Lgt Fonc. Plan m²/SF m²/SP m²/SF m²/SP 

 Hôtel de poste 

 3
ème

 classe 

 

- 

10000/ 

30000 

1333/ 

4000 

600/ 

700 

 

- 

0.45/ 

0.17 

 

- 

0.06/ 

0.02 

 

- 

 Hôtel de poste 

 2
ème

 classe 

 

- 

50000/ 

100000 

6000 

13333 

1200/ 

1400 

 

- 

0.18/ 

0.10 

 

- 

0.24 

0.014 

 

- 

 Hôtel de poste 

 hors classe 

 150000 

300000 

20000 

40000 

 

1600 

 

- 

0.08/ 

0.04 

 

- 

0.01 

0.005 

 

- 

 Hôtel de poste 

 Classe exception 

 

Pour chef-lieu de Wilaya 

 

 Sûreté urbaine 

 

- 

 

30000 

 

- 

 

900 

 

0.22 

 

- 

 

- 

 

0.30 

 

- 

 

 Sûreté de daira 

 

- 

 

30000 

 

- 

 

1200 

 

- 

 

- 

 

- 

 

0.003 

 

- 

 

 Siège APC 

 

- 

 

70000 

 

- 

 

2600 

 

- 

 

- 

 

- 

 

0.04 

 

- 

 

 Siège daira 

 

- 

 

300000 

 

- 

 

6000 

 

- 

 

- 

 

- 

 

0.02 

 

- 

 Parti et Organisation 

 de masse 

 

- 

 

30000 

 

- 

 

1500 

 

- 

 

- 

 

- 

 

0.02 

 

- 

 

 Autres 

 Pour mémoire : Tribunal ; protection civile, bureau de main d’œuvre, impôts, gestion 

 des infrastructures, antennes techniques et administratives : 0.2/0.4 m² /Habitant 

 

                                3.7 – CULTURE ET TOURISME 

 

                                         A  - EQUIPEMENT CULTURELS 

 

                                1 -  Salle de cinéma - type I, II, III 

                                2 – bibliothèque 

                                3 – salle polyvalente 

                                4 – théâtre 

                                5 – musée, salle d’exposition 

                                6 – maison de la culture 

 

                                      B - RQUIPEMENTS TOURISTIQUES 

 

                                1 - Hôtels 

 

A - EQUIPEMENTS CULTURELS 

 

          La seule étude de normalisation dont nous disposons concernant les salles de cinéma, trois types de salles ont 

été arrêtés. 

 

     A - salle de 1500  places : destinées aux fortes centrations  
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ءاشنا  صوصخب ةماعلا نوؤشلا و ميظنتلا ريدم ىلا ةيلاسرا:( 03  مقر قحلملا
 ترقت ةيدلبب يداصتقلاا طاشنلل ةرغصملا قطانم



 الملخص

 الأوعیةتكتسي عملیة  توفیر  ، حیث العقار ثروة غیر متجددة یجب الحفاظ علیها و تسیر بطریقة عقلانیة
توزیعها على لمدى التحكم في المرآة العاكسة  باعتبارهاأهمیة بالغة ،لبرمجة التجهیزات العمومیة  العقاریة
  .العمرانیة الأنسجةمستوى 

، إلى و الآلیات المختلفة لتسییر الأوعیة العقاریة ة یخلال الترسانة القانونمن ي وقد سعى المشرع الجزائر 
من خلال المواطنین و تحدید مختلف الأوعیة العقاریة للتجهیزات العمومیة الموجهة لخدمة  طبمحاولة ض

ى على أساس حجم المدینة و الشبكة النظریة للتجهیزات العمومیة نظریا و عل:منها  برمجتها بعدة طرق
  .واقعیااستنادا على أدوات التهیئة العمرانیة أساس محضر اختیار الأرضیة 

العقاریة  الأوعیةمدن الجزائریة تعرف نموا حضریا یستدعي توفیر هذه ال بلدیات والبلدیة تقرت على غرار 
إیجاد حلول و استراتیجیات لهذا یجب الاعتماد على أولویات و مبادئ و  ، التجهیزات العمومیةالتي تستوعب 

 العقار تسییر آلیات جراءات وتبسیطالإ في الشفافیةمنظمة وفق آلیات ى أوعیة عقاریة علصول حمن اجل ال
 .الواقعیة والمعطیات التطورات الحاصلة مع انسجاما علیها والحصول

Résumé 

Le foncier est une richesse non productive pour cela il faut le préserver et le gérer d’une façon 
organique, il faut prévoir des méthodes des réceptacles foncières pour programmer les 
équipements publiques son importance absolue étant  donne qu’elle est  miroir contradictoire 
pour permettre une bonne distributions au niveau des tissus urbaines . 

Le législateur algérien à travers l’ arsenal  juridique et les divers mécanismes pour  la gestion des 
réceptacles foncières pour essayer de définir les différentes réceptacles foncières pour les 
équipement publiques destinés   au service  des citoyens à travers sa programmation par 
plusieurs méthodes comme suit :sur la base de la taille de la ville et la grille des équipement 
publiques théoriquement et sur la base du d Procès –verbal (PV) du choix de terrain en se 
référent sur les instruments d’urbanismes réellement . 

La communes de Touggourt et comme l’ensemble des communes et les villes algériennes 
connait un développement urbain qui doit prévoir des réceptacles foncières qui accommoder des 
équipement publiques, pour  cet effet il faut baser sur des propriétés et des principes stratégiques 
et  trouver des solutions pour afin d’obtenir des réceptacles foncières organisée selon le 
transparence des procédures  et la facilité des  mécanismes de la gestion du  foncier afin de 
s’adapter avec les changements et les développements nouveaux  actuels.  

  :كلمات مفتاحیة 
 .     تقرت بلدیة العقار ، الأوعیة العقاریة ، التجهیزات العمومیة ، 
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