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  اتالإھداءو  التشكرات

  

  
 
 
 
 
  

  رب أوزعني أن أشكر نعمتك التي أنعمت علي وعلى والدي 

   .وأن أعمل صالحاً ترضاه وأدخلني برحمتك في عبادك الصالحین

  

  نار لنا درب العلم والمعرفة الذي أ االله عز وجلشكر أخیرا أأولا و 

  .وفقني لإتمام هذا العملو 

  

  في إنجاز كل من ساعدنيإلى  ،بشكري وامتناني وفائق تقدیري وعرفانيكما أتوجه 

  :وأخص بالذكر ،بكلمة طیبة لووفي تذلیل ما وجهناه من صعوبات و  ،هذا العمل

   

   أطروحتيالذي قبل الإشراف على  مزوز السعیدالاستاذ الدكتور  المشرف

  .تمام هذا البحثلإ وساعدني خطوة بخطوة

  

   ناقشةأعضاء لجنة المالكرام  ساتذةالأ

  .على ذلك حرصهمقشة و على تفضلهم بقبول المنا

  

  لى یومنا هذامنذ صغري إ رشدني وعلمنيأرباني، إلى من 

  .من أنار لي الطریق إلى النجاح إلى كل

  

  .الله رب العالمینالشكر و الحمد و .........شكرا لكم جمیعاإلى كل هؤلاء أقول 

  

  تسلیما. له وصحبه وسلمأشرف المرسلین سیدنا محمد وعلى آ والصلاة والسلام على

  



  اتالإھداءو  التشكرات

  

  
  
  
 

  
  
  

  أهدي ثمرة جهدي هذا إلى:

  

   تعلیميتربیتي و اللّذان سهرا وتعبا على  ،لي هما اهللالعزیزین حفظبي أمي وأ

  إلى ما أنا علیهوكانا سببا في وصولي 

  

  إلى أم أولادي زوجتي الغالیة

  المتواصل لأحقق هدفي اوتشجیعه اودعمه اهتمامهني بإتي بادر الت

  

  كوثر، عبیر، یونس :االله الاعزاء حفظهمولادي أالى 

  

  الأعزاء وكل أولادهم أخواتي، إلى إخوتي

  ستثناء.اى كل أفراد عائلتي الحبیبة دون إل

  

  لو حرفا في مشوار حیاتي العلمیة.إلى كل من علمني و 

  

  جل طلب العلم.یجاهد من أكل من یكافح و  ى* إل

  .إلى كل من سقط من قلمي سهوا

  

  أن یكون موفقا بإذن االله. االمتواضع الذي أرجو  إلى كل هؤلاء أهدي هـذا العمـل

  

  



  

  ملخص البحث

  

  ملخص البحث

كان تمددا أأي مدینة، سواء فتوسع :الحضریةأهم عناصر التنمیة یعد الوعاء العقاري القابل للتعمیر، من 

قابلة للتهیئة لدرجة الأولى على مدى توفر رقعة أرض نحو الأطراف، أو تكثیفا في أجزائها الشاغرة، یعتمد با

، وتهیأ ...)سكنیة، خدماتیة، صناعیة( أنواعها وأشكالها والتعمیر، وذلك من أجل أن تبنى علیها المباني بكل

تلبیة لاحتیاجات السكان ، .)..العامة، مساحات اللعب والتوقف شبكات الطرق، الساحات(الفضاءات العامة علیها 

  .لرغباتهم الوظیفیة والنفسیة بةالفضائیة واستجا

 موقعهاصلابتها، طبوغرافیها،  ،قیمتها العقاریة ،هذه الاراضي من حیثطبیعة ملكیتها خصائصأن  غیر

العمراني للمدینة، بكل مركباته وكذا مختلف التشكیل غیر مباشرة على و بطریقة مباشرة تؤثر ، استخداماتهاو 

  . الوظائف والأدوار التي یؤدیها كل حیز مكاني

 المبنیة العناصرمنمجموعة منمكون عن نظامأن الشكل العام للنسیج العمراني لأي مدینة هو عبارة علما 

یسودها جو من التنافس الذي یصل في بعض الاحیان الى بكة ومترابطة، ملتحمة ومتلاصقة، متشامبنیة، الغیر و 

بین سبب ومنشأ هذا التنافس ویعود . ، التي تشكل الوحدة القاعدیة للنسیج العمرانيمكوناتالتصارع بین مختلف 

  .).سكنیة، ترفیهیة، الخ(امات الأرض نوعیة استخدلى إمختلف الفضاءات 

تعاقب مجتمعات مختلفة، وأنظمة حكم، وأدوات نتیجة مع علمنا بأن عملیة تشكیل الفضاء العمراني جاءت 

ن كل عنصر له تأثیر معین في نمط التشكیل العمراني، حیث إتغیرت خلال فترة طویلة من تاریخ المدینة، تسییر 

عقاریة الملكیة الطبیعة من بینها ...له فاعلیة وتأثیر من نوع خاصكما أن كل عامل من تلك العوامل المتعددة 

  .أو ملكیة عامةملكیة خاصة اٍما كونها تمتاز التي 

تأثیرطبیعة الملكیة العقاریة للأراضي وكیفیة كشف واظهار مدى من خلال هذا الموضوع حاولنا 

وصولا الى المكونات الأساسیة و انطلاقا من الشكل العام للمدینة وذلك القابلةللبناء على الشكل العمراني للمدینة،

المسیلة كحالة وقد أخذنا مدینة  .)الطرقات، البنایات والفضاءات الحرةرات، زیالج(في ةوالمتمثل،لها لنسیج العمرانيل

  .لموضوع بحثنامتعددةلأمثلة  اممیزات یمكن أن تكون حقلا وافر لكونها تتمتع ب دراسة

  :الكلمات الدالة

 .للتعمیرالقابلة  ةالحضری العمراني، النسیجالحضري، الملكیةالعقاریة، الارض، التشكیل العمراني المدینة، الشكل

 



  

  ملخص البحث
 

Résumé 

L’assiette foncière à urbaniser est l’un des plus importants éléments du développement urbain : 

la croissance de toutes les villes, qu’elle soit étendue vers les banlieues ou densifiée en occupant les 

terrains vierges dépend, en amont, de la disponibilité des superficies foncières constructibles et 

urbanisables. Et ce, afin d’y construire des bâtiments de tous types et de toutes formes (résidentiels, de 

service, industriels ...), et d'y aménager des espaces publics (réseaux routiers, places publiques, aires 

de jeux, parking, etc.). Ces divers aménagements et constructions seront conçus pour répondre aux 

besoins sociospatiaux, fonctionnels et psychologiques de la population. 

Les caractéristiques des terrains fonciers, de par leur nature, leur valeur immobilière, leur 

topographie, leur solidité, leur localisation et leurs utilisations, affectent directement ou indirectement 

la composition urbaine de la ville, et ce, à travers ses composantes construites et non construites, ainsi 

que les différentes fonctions et rôles joués par chaque espace. 

La configuration générale des tissus urbains des différentes villes est assimilée à un système 

composé d'un ensemble d'éléments construits et non construits, mélangés, agencés, dépendants et 

parfois indépendants, contigus et assemblés.  Ces diverses caractéristiques génèrent une sorte de 

concurrence qui mène parfois à une compétitivité entre les différentes composantes qui forment l'unité 

de base du tissu urbain. La raison et l’origine de cette concurrence entre les différents espaces 

reviennent à la nature et à la qualité des usages des espaces (zone résidentielle, zone de récréation, 

etc.). 

Le processus de formation de l’espace urbain est le résultat d’une succession des différentes 

sociétés ancestrales, des systèmes de gouvernance et des outils de gestion qui ont changé au cours de 

la longue période de l’histoire de la ville. Chaque élément a eu un certain effet authentique sur le 

modèle d’urbanisation. En plus, chacun de ces multiples facteurs d’urbanisation avait une certaine 

efficacité et un effet particulier. Parmi ces facteurs, nous citons la nature juridique des terrains qu’elle 

soit de nature privée (propriétés privées) ou de nature publique (propriétés communales ou 

domaniales). 

Par cette recherche, nous avons essayé d’illustrer et de montrer combien et comment le facteur 

de la nature juridique des terrains urbanisables engendre un impact capital sur la forme urbaine. Et ce, 

en analysant en premier lieu la configuration générale de la ville puis les composantes fondamentales 

des tissus urbains à savoir : les ilots urbains, la voirie, les bâtiments et les espaces libres). La ville de 

M’sila a été choisie comme cas d’étude vu ses multiples spécificités qui constituent un champ riche 

pour la recherche.  

Mots – clés : Ville, forme urbaine,composition urbaine, tissu urbain, nature juridique, terrains 

urbanisables. 
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Abstract 

The land base to be urbanized is one of the most important elements of urban development: 

the growth of all cities, whether extended to the suburbs or densified by occupying the virgin 

lands, depends, upstream, on the availability of land that can be built and urbanized. And this, in 

order to build buildings of all types and forms (residential, service, industrial ...), and to develop 

public realms (road networks, public squares, playgrounds, parking, etc.). These various 

developments and constructions will be designed to meet the sociospatial, functional and 

psychological needs of the population. 

The characteristics of land, by their nature, real estate value, topography, solidity, location 

and use, directly or indirectly affect the urban design of the city, through its built and unbuilt 

components, as well as the different functions and roles played by each space. 

The general configuration of the urban fabrics of the different cities is assimilated to a 

system composed of a set of built and unbuilt elements, mixed, arranged, dependent and 

sometimes independent, contiguous and assembled. These various characteristics generate a 

kind of competition that sometimes leads to competitiveness between the different components 

that form the basic unit of the urban fabric. The reason and the origin of this competition 

between the different spaces comes back to the nature and quality of the uses of the spaces 

(residential area, recreation area, etc.). 

The process of formation of urban space is the result of a series of different inherited 

societies, governance systems and management tools that have changed over the long period of 

the city's history. Each element has had some authentic effect on the urbanization model. In 

addition, each of these multiple factors of urbanization had a certain efficiency and a particular 

effect. Among these factors, we cite the legal nature of land that is private (private property) or 

public (communal or public property). 

Through this research, we have tried to illustrate and show how the factor of the legal 

nature of urbanized land generates a capital impact on the urban form. And this, by analyzing in 

the first place the general configuration of the city and the basic components of urban fabrics 

namely: urban blocks, roads, buildings and open spaces). The city of M'sila has been chosen as a 

case study given its many specificities that constitute a rich field for research. 

Keywords:  City, urban form, urban composition, urban fabric, legal nature, urbanized land. 
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I.  :مقدمة 

موضوع دراستنا واحدة  –صاحبت الزیادة الكبیرة لنسبة التحضر في المدن الجزائریة ومدینة المسیلة

 250وغیر عقلاني للأراضي المخصصة للتعمیر(اكثر من  اقیاسی  اواستهلاك  اسریع اعمرانی ،نمو -منها

). 2009سنة حسب تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر لمدینة المسیلة  20هكتار تقریبا في مدة 

والاجتماعي في الجزائر  يوهذا في ظل ندرتها، حسب ما یؤكده التقریر العام للمجلس الوطني الاقتصاد

 La Configuration du Foncier en Algérie: Une تحت عنوان) والذي جاء 10ص:، 2004(

Contrainte au Développement Economique )ن من مجموع المساحة العامة للجزائر والتي تفوق إ

في كل الأحوال. أي ما یقارب   % 0.5ملیون هكتار، نجد أن الأراضي القابلة للتعمیر لا تتعدى  238

  ملیون هكتار.) 1.19

نمو المتسارع للمجال الحضري لمدینة المسیلة، ترتبت علیه العدید من المشكلات المعقدة هذا ال

للمدینة (اقتصادیة، سكنیة واجتماعیة، بیئیة،   مست جمیع الجوانب الحیاتیة وقد والمتداخلة في آن واحد، 

دینة، وتتجلى خدماتیة ونقلیة، عمرانیة وتخطیطیة...)، وانعكست بصورة كلیة على الصورة العامة للم

أشكال الكتل المبنیة، وعلى أنواع الفراغات (الفضاءات العامة الخاصة بالسیر والحركة،  فيبشكل مباشر 

الوعاء الحامل لكل وظائف  ،الترابیة) المنتشرة عبر الجزیئات خالالترفیه، والفضاءات التقنیة... التجمع،

  المدینة.

المختلفة في إیجاد فضاءات تتوافق مع متطلباتهم حیث مضى سكان المدینة بكل شرائحهم 

م الفنیة الاجتماعیة والاقتصادیة، وفي تشكیل بنایاتهم وفق أنماط معماریة وعمرانیة تتماشى وأذواقه

كانت نتیجته النهائیة ظهور مدینة لیس لها طابع معماري  اٍمكانیاتهم المادیة.ومیولاتهم الشخصیة، وحسب 

 -وبطریقة لا تنم عن تنظیم واضح –ه الى نمط معین، بل وجود مدینة حوت وعمراني یمكن أن ننسب
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المنتظمة وغیر المنتظمة،  ةمتعددة من التجزئات الترابیة منها المخططة، ذات الأشكال الشطرنجی الأشك

. منها )غیر واضحة المعالموي" أو غیر المخطط بكل أشكاله (ومنها ذات الشكل العضوي، والأخرى "العف

حتوي على شبكة طرق تمتاز بالتدرج الهرمي للشوارع، ومنها ما یمكن اعتباره نقیضا لذلك. منها ما ما ی

   یفتقر لذلك. ما ب ومنهاوساحات للعاحات خضراء یحتوي على مس

حیائها بجمیع أنعكس على التشكیل العام للمدینة اهذا التباین في النمط العمراني والمعماري 

خدماتیة، سواء تلك المتواجدة بأطراف المدینة والناتجة عن تمدد هذه الأخیرة ومناطقها سكنیة كانت أم 

ضمن محیطها الحضري والتي نتجت  ةبطریقة تجعلها تتعدى على البیئة الحضریة، أو تلك المتواجد

  ة الحضریة...الخ.ئبسبب عملیات التكثیف، متسببة في ازدحام مروري مكلف جدا للبی

على سبیل  –وعة من القوانین المنظمة للتهیئة والتعمیر، نذكر منها یحدث هذا في ظل وجود مجم

لقواعد العامة لتنظیم واستغلال الأراضي القابلة ، المحدد ل90/29قانون التهیئة والتعمیر رقم  - المثال

لى الشهادات والرخص التي تخول وتسهل أدوات للتهیئة والتعمیر، اٍضافة إ، وما یتضمنه من للتعمیر

المجال تنظیم واستغلال الرقابة القبلیة والبعدیة لكل أنواع المشاریع العمرانیة حتى یتسنى لها  للإدارة

یحدد القوام التقني والنظام القانوني للأملاك ، الذي جاء ل90/25الحضري. وقانون التوجیه العقاري رقم 

  والتعمیر. ه أدوات التهیئة تسطر  وفقا لما العقاریة وأدوات تدخل الدولة والجماعات والهیئات العمومیة

لى تقلیص إ، الذي یهدف في عمومه 06/06كما تم تدعیم هذه القوانین بالقانون التوجیهي للمدینة 

الفوارق وترقیة التماسك الاجتماعي، وتحسین الاطار المبني وتطویر البنیة التحتیة خاصة ما تعلق 

قصاء والفقر وترقیة الشراكة مكافحة الآفات الاجتماعیة، الإ ،ةالمختلفبالطرقات، وسائل النقل والشبكات 

الذي  08/15القوانین الصادرة نجد القانون  آخروالتعاون بین المدن والاقالیم في اطار التنمیة المستدامة. و 
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مبنى ذي مظهر جمالي ومهیأ  لتحسین وترقیة إطار ،انجازهایهدف إلى تحدید مطابقة البنایات وإتمام 

 .لى التشكیل العمراني للمدینةینعكس ع

نجد  ،الجزائرفمن خلال الاطلاع على هذه القوانین وغیرها، المنظمة والمسیرة للمجال الحضري في 

أن المشرع سعى في كل مرة لتصحیح الأخطاء واٍعطاء وجه منسجم ومتكامل للمدینة، یأخذ بعین 

  " مدینة ".لى ما تنص علیه كلمة الاعتبار الممیزات التي تفرضها كل منطقة من أجل الوصول ا

ن تطبیق مقتضیات هذه القوانین والمخططات یعرف مجموعة من لكن الواقع المعاش یؤكد أ

الاختلالات، كونها حاولت معالجة المدینة بنظرة تقنیة في كثیر من الاحیان وأهملت جوانب اجتماعیة، 

تشكیل خصائص وممیزات المنتوج العمراني والمعماري  في خربآ ثقافیة، اقتصادیة وبیئیة تؤثر بشكل أو

للمدینة. خاصة في ظل الاهتمام بالكم على حساب الكیف وغیاب نظرة شمولیة في تسییر المجال 

، الأمر الذي لى تحقیق تنمیة عمرانیة مستدامةإالمشاركة وتهدف  أمبدعلى الحضري. هذه الأخیرة تبنى 

  لتهیئة وما یتم إنجازه على أرض الواقع. زاد في توسیع الهوة بین مقترحات ا

سلیمة،  العلمي والمنهجي بطریقة ونظرا لتعدد وتشعب أبعاد ومؤشرات الموضوع، ولتحدید مساره

تأثیر بعض العناصر التي لها علاقة بالجانب التشریعي الاجتماعي والمتمثلة  ركزنا على دراسة

وذلك التشكیلي للمدینة  نباتأثیراته على الج برازمحاولین إالملكیة العقاریة  بالخصوص في عنصر

 تشكلهذا العنصر الأخیر على مجموع الفضاءات العمرانیة المختلفة والتي  بإبراز مدى وكیفیة تأثیر

  طرحنا الاشكالیة الآتیة:لى الهدف المسطر فقد وللوصول إ النسیج العمراني للمدینة.
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II.الاشكالیة  

، سندا یمكن أن تشكل معاوالنظریات المشتقة منها أو المتعلقة بها،  " الاشكال العمرانیة "اٍن دراسة 

 من المعرفة التي یمكن أن تعتمد في توجیه قرارات التخطیط العمراني والتسییر الحضري.  

المكون للشق الأول من بحثنا، یستخدم من قبل  "الشكل الحضري"كون أن هذا المفهوم والمتمثل في 

من بینهم المخططین الحضریین والمهندسین المعماریین والجغرافیین  .ل منتظمالعدید من المختصین بشك

)1(.موحدةالغیر و  وعلماء الاجتماع الحضریین فهو یعرض مجموعة من المعاني والمفاهیم الواسعة
   

في قاموس تخطیط المدن  الشكل الحضري )Pierre Merlin(فعلى سبیل المثال یعرّف بییر میرلین 

 Kevin(أما بالنسبة لكیفن لینش  .)2(والتهیئة بأنه "جمیع عناصر البیئة الحضریة التي تشكل كلاً متجانسًا"

Lynch( ،فیرى بأن القطاع الحضري أو شكله هو "جزء من المنطقة الحضریة التي تم تحدیدها عموما ،

لمعالم أو تنتهي مع واحد أو أكثر من الحدود الواضحة اوالتي تقابل منطقة متجانسة شكلیا. قد یكون لها 

  )3(.یمكن تسمیتها، من حیث الممارسة الحضریة، بمفهوم الحي هوامش منتشرة

في حد ذاته فكرة تمتاز بنوع من التعقید، كونه یعكس حقیقة مفادها أن  ""الشكل العمرانيكما أن 

عدة أجیال من الاشكال الحضریة. كما أن آثار أزمنة التحضر المتتالیة واضحة  عبرالمدن تتشكل 

المعالم في مختلف الفضاءات العمرانیة، كما هو الحال في تخطیط المباني والأماكن العامة وشبكات 

  ومن هنا فاٍنه لا یوجد شكل عمراني واحد، بل أشكال عمرانیة متعددة ومختلفة.  )4(الطرق،

قسیم الزمني یمكن أن نتكلم عن أشكال عمرانیة بنیت في الحقب التاریخیة الأولى لبناء فمن حیث الت

زال أجزاء معتبرة منها تنتشر بین أنسجة بعض تة اغریقیة یونانیة...) والتي لا المدن (اشكال عمرانی

نتجت المدن، ومن الاشكال العمرانیة التي بنیت في حقب تاریخیة جاءت بعدها. كل حقبة تاریخیة أ
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من حیث التقسیم الجغرافي یمكن أن نتكلم عن أشكال عمرانیة  ،أشكالا عمرانیة لها ممیزاتها التي تنفرد بها

ومن حیث نسبتها الى الجانب الثقافي فیمكن أن نجد  بالمناطق الصحراویة وأخرى ذات طابع جبلي الخ...

  .وهكذاعمرانیة تعكس ثقافات متباینة... اشكالا

عمرانیة لأحیاء سكنیة "مخططة"  اسقاطها على الجانب القانوني فنلاحظ وجود اشكالأما من حیث 

شرعیة، حیث نلاحظ أن كل شكل عمراني له الغیر ء تسمى بالعفویة أو بالأحیاء شكال عمرانیة لأحیاأو 

  ممیزاته الخاصة، وخصائصه المتحكمة فیه.

تتكون جل المدن في المناطق المختلفة من العالم من أشكال عمرانیة متعددة تملیها عوامل  وعموما

 ...الخمصممین، وتوفر المساحات العقاریةمختلفة كالمواد المستعملة في البناء، وتقنیات البناء، وأفكار ال

فقد أشار بها دراستها، ونتیجة لاختلاف أنماط الاشكال العمرانیة ولتعدد مفاهیمها والتعددیة التي تتطل

لوصف وتحلیل أهمیة بالغة  شكل الحضري"لل " أن على  (Lacaze Jean-Paul)أمثال ،بعض الباحثین

لشكل ا (ویهدف  .أو الحي الذي سیتم تطویره تهازیائي لتنظیم مساحیالتحدید الف من خلال ،المدینة

، ومن جهة أخرى، وضع من جهة منهاتوفیر صورة عامة للمدینة أو لجزء لى في عمومه إ ) العمراني

 )5(.القواعد المتعلقة بالتموضع، وتوتید وتطویر مشاریع البناء المتعاقبة

 اوزملاؤه)  Candon Nathalie ( كما حاول العدید من الدارسین للتركیب العمراني من بینهم

ومن ذلك محاولة إعطاء لمحة مجملة عن  ،هم المراجع التي تناولت الموضوعإعطاء صورة شاملة لأ

ة في تاریخ تخطیط المدینة، والتي ترتكز معظمها حول الوسط التي تتواجد به المدینة الرئیسالمعالم 

(الإدراج في الموقع)، التراث الثقافي للمجتمع المنتج للأشكال العمرانیة والبیئة القائمة. تلك هي أهم 

هذا من جهة، أما  شهد العمراني ونقاط قوته وقیوده.یة العامة للمالعوامل التي تحدد الخصائص الأساس

من جهة ثانیة، فاٍن القراءة التاریخیة للمدینة تبین بأن الشكل العمراني لهذه الأخیرة جاء نتیجة تراكمات 
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) في المدینة عسكریة، دینیة، أو تجاریةاختلاف نمط تسییر الحكم (لأشكال سابقة. حیث نلاحظ أن 

عمرانیة معینة، ففي عصرنا هذا تمر بمرحلة أخرى تؤثر على شكلها الذي یساهم، قد افرز أشكالا وتطوره 

في هذا السیاق، كان لزاما على المهتمین الیوم بتخطیط المدینة . أكثر فأكثر، في تقدم قوتها الاقتصادیة

ریة المختلفة أصبحت ترجمة المصطلحات الاقتصادیة إلى مصطلحات فضائیة، ومنه فاٍن المعاملات العقا

   )6(تلعب دورا هاما في تشكیل المدینة.

وفي السنوات الأخیرة، بدأ التفكیر في نوعیة الشكل العمراني یأخذ ابعادا جدیدة: ففي محاولة لدراسة 

على عدة مستویات من تحلیل مورفولوجیا )  Levy Albert( ، ركز"الشكل الحضري: القضایا والتحدیات"

للمناطق الحضریة، (المسارات، الفضاء الاجتماعي، الفضاء البیومناخي)، ومنه تم اصدار نموذج متعدد 

وأشكالها أو العوامل التفسیریة لأسالیب التثمین/ التخصصات یمكن اعتماده لدراسة المناطق الحضریة 

م استطلاعات لصانعي القرار (المسؤولین المنتخبین، باستخدا تخفیض قیمة المساحات الحضریة.

والمخططین المعماریین، ووكلاء العقارات)، والقیام بعملیات مسح للسكان لمعرفة مساراتهم عبر الفضاء 

   )7(الحضري ومعرفة مفهومهم للجودة الحضریة، والتي تعكس نوع الشكل العمراني.

ففي الوقت الحالي، أصبحت التحدیات في تسییر المناطق الحضریة من الأمور التي لا یمكن 

تلعب دورا ، التي الأرضي الحضریة القابلة للتعمیرب خاصة ما تعلقتجنبها فیما یتعلق بالتسییر الإداري، 

لاقا من مختلف هاما في ربط أجزاء المدینة بعضها ببعض، والمدینة بأقالیمها وبمحیطها الخارجي، انط

  الشبكات، مكونة بذلك نسقا عاما نسمیه عادة الشكل العمراني للنسیج الحضري. 

التوسع لأراضي الحضریة القابلة للبناء نتیجة الطلب المتزاید على او مام هذه الرهانات الصعبة، وأ

والمستمر للمدن، وجب على مختلف المتدخلین في عملیة تسییر المجال الحضري، تبني  المحتومالعمراني 

تدخلات الدولة والجماعات المحلیة باستمرار من من خلال ، لهذه الاراضياستخدام أكثر عقلانیة فكرة 
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ت توفیر مساحات أكبر یمكن استغلالها كأوعیة للإدارا لنالیتسنى ها، أجل تنسیق سیاسة عامة لتسییر 

ومختلف الخدمات العامة الواجب توفیرها موازاة للمناطق السكنیة. هذه الأراضي، اٍذا ما كانت متواجدة 

بمراكز المدن، فإنها عادة ما تكون مثقلة بالآثار التي خلفتها استخداماتها الماضیة والحالیة، مما یشكل 

  صعوبة في تكیفها وتلبیتها للاحتیاجات التي تكون دوما مستقبلیة. 

أن الأراضي الحضریة یمكن أن یكون لها دور فعال في خلق تنمیة مما سبق ذكره، یمكن القول 

متكاملة ومستدامة، في حالة تسییرها تسییرا عقلانیا. ومنه فاٍن أي غموض یشوب مختلف التعاملات 

(موقعها، الإداریة والقانونیة، وغیاب وتغییب الدراسات التقنیة المعمقة والدقیقة لمختلف عناصرها 

لى تأثیرات سلبیة على الشكل العمراني للنسیج إ) قد یؤدى مساحتها، طوبوغرافیتها، مكوناتها، صلابتها...

  الحضري.

لمختلف فمن خلال الملاحظة الأولیة ، في مدینة المسیلةهذه التأثیرات السلبیة نلمسها بشكل واضح 

كانت سكنیة أو غیر ذلك، فإننا نرى مدى الاختلاف والتباین الواضح بینها، سواء من أ، سواء أحیائها

(التخطیط العام، نمط السكن، الكثافة السكنیة، الارتفاعات الحجوم والشكل  تشكیلها العمرانيناحیة 

أو من  (الشكل والمضمون، الارتفاعات، مواد البناء، الالوان، الفتحات...)؛ والمعماريالعمراني...)، 

ناحیة الاختلالات في توزیع الوظائف والخدمات (التجهیزات، المرافق، خطوط النقل الحضري، التغطیة 

  بشبكة الطرق والشبكات المختلفة...) 

خضع  ،هذا الواقع غیر المنظم والمشوه في كثیر من الأحیان الذي یعرفه المجال الحضري للمدینة

الجزیرات والقطع  ( الشكل العمراني وهیكلیة عناصر ترتیب في خرآب أو بشكل أثرت متعددة لمتغیرات

 معظم في تعمل متعاقبة، إذ زمنیة حقب امتداد ) على.الارضیة، الكتل المبنیة، الطریق والفضاءات الحرة

المدینة وتنقص درجة، لعل  من معین موضع في غیره من أكثر العوامل أحد یبرز وقد مجتمعة الأحیان
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(التي صنفها المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر، على  الارض الحضریة القابلة للبناءمن ابرزها طبیعة 

الموقع،  (طبوغرافیة من حیثالمستقبلیة)،  التعمیر للتعمیر، وقطاعات معمرة، المبرمجة شكل قطاعات

  .تركیبة التربة وصلابتها، القیمة العقاریة، طبیعة الملكیة...)

ضوء التحدیات المتعلقة بتخطیط الأراضي في المناطق الحضریة، لإیجاد نوعیة  فيمن هنا، و 

ماكن الخاصة: شكلا عمرانیا ماكن العامة، نوعیة وخصوصیة للأللشكل العمراني الذي یحقق جودة للأ

لبیئة الحضریة، ویتماشى مع الاستعمالات المفضلة للأرض، ل ایمكن أن یحقق الى درجة كبرى توازن

بات المستخدمین، كما یعبر بصدق عن نوایا السلطات العامة في تخطیط أراضیها وتطویرها ویحقق رغ

في المستقبل، ویبرز خصوصیة المنطقة. وانطلاقا مما سبق، جاء الموضوع الرئیسي لدراستنا هذه، 

میر لأراضي الحضریة القابلة للتعاالعلاقة السببیة بین طبیعة والمتمثل بالضبط في التفكیر في درجة 

 كان الشكل العمراني العام للمدینة أو الاشكال العمرانیة التي تعكسهاأسواء  والشكل العمراني للمدینة،

  الجزیرات الحضریة.

الموضوع ونظرا لتعدد أبعاد ومؤشرات مفهوم طبیعة الاراضي كما سبق ذكره من جهة، وللتحكم في 

ردنا التركیز في دراستنا هذه على الطبیعة العقاریة لهذه الاراضي بشكل بشكل جید من جهة ثانیة، أ

ما مدى تأثیر طبیعة الأراضي الحضریة ارتكزت علیه اشكالیتنا:  ذيوعلیه طرحنا السؤال التالي الخاص، 

  ؟ ؟ وكیف یكون ذلك القابلة للبناء على الشكل العمراني للمدینة

III. الرئیسیة: الفرضیة  

العقاریة للأراضي الحضریة القابلة للبناء، ساهمت في تحدید الشكل العمراني طبیعة الملكیة 

 لمدینة المسیلة.
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   للبحث: الرئیسة المتغیرات .1

شكل النسیج العمراني لمدینة المسیلة. من خلال تناول العناصر التالیة:  ویتمثل في: متغیر تابع 

  (الجزیرات، الطرق، البنایات، الفضاءات الحرة)

طبیعة الأراضي الحضریة القابلة للبناء. من خلال التركیز على: (طبیعة هو : مستقل ومتغیر 

 الملكیة العقاریة.)

هم المؤشرات التي تدل على ن من أالملاحظة المیدانیة وجدنا أ عبرالمؤشرات الدالة:  .2

  :یلي ماالاختلال الذي یعرفه الشكل العمراني لمدینة المسیلة 

 :التخطیط مستوى على 

  عشوائي وغیر متجانس للأنسجة الحضریة في المدینة.تنوع  

 للمدینة. في الشكل العمراني تغیر مستمر وغیر موجه 

 .عملیات التكثیف الداخلي المستمرة على حساب أماكن اللعب والمساحات الخضراء 

 .حتمیة اتجاه التوسع العمراني في الجهة الشمالیة الغربیة 

 من واد القصب (معظمها اراضي خاصة) مقارنة بالجهة  كثافة سكنیة عالیة في الجهة الشرقیة

 الغربیة منه ( جل الاراضي ملك عام)

 :البنایات مستوى على 

 .(الاهتمام بالكم دون الكیف)تعدد أنماط وأشكال المباني غیر منسجم وغیر متجانس 

 من  ن)( نتیجة زیادة الطلب على السك الجماعي في السنوات العشر الأخیرة. السكن رقعة اتساع

 داریة أو قانونیة. جهة وتوفر أراضي ملك للدولة لا تطرح أي تعقیدات إ

 .(معظمها ملك خاص) انتشار أنماط السكن العشوائي(الفوضویة) على أطراف المدینة. 
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 :الخارجیة المجالات مستوى على 

 كبر في الجهة الشرقیة منها.) (بدرجة أ ،غیاب المساحات الخضراء بكل أنواعها وأدوارها في المدینة 

  غیاب أماكن اللعب والالتقاء (الساحات المهیأة) في الجهة الشرقیة من المدینة (ملك خاص) مقارنة

 بالجهة الغربیة منها (ملك عام).

  .وجود مساحات شاغرة وغیر مهیأة في كثیر من الأحیاء خاصة الجماعیة منها 

 :للمدینة العامة الصورة مستوى على 

  المعالم المسیطرة (البارزة) ذات الدلالات التاریخیة، الثقافیة والاجتماعیة في المدینة.قلة 

  غیاب هویة معماریة وعمرانیة واضحة ومتكاملة، تعكس ثقافة وعادات المجتمع وتترجم طموحاته

 وتطلعاته وتتماشى مع بیئته الطبیعیة.

IV. الدراسة: أهمیة 

 التوصل لمحاولة الباحث المعرفي، تدفع الحقل داخل تحتلهاأهمیة ومكانة  أكادیمیة دراسة لكل إن

 المختلفةالعلمي البحث  للأدوات ولا یكون ذلك إلا بالاستعمال الصحیح تساؤلاته، على تجیب إلى نتائج

 الدائم وحبه نفسه الباحث رغبة بالأساس من نابعة تكون الأهمیة هذه وموضوعیة. علمیة ومناهجه بطریقة

 المجال إثراء في تساهم حیث الأهداف من جملة لتحقیق دفعته التي الحقیقیة الأسباب عن كشففي ال

   .عامة العلمي بصفة

دراسة وتحلیل العلاقة السببیة بین طبیعة الأراضي الحضریة وشكل ویعتبر الموضوع المقترح (

عدید من لكونه كان ومازال مجالا خصبا ل (علمیا وعملیا)ذو أهمیة بالغة  الانسجة الحضریة)

من بینهم المخططین الحضریین والمهندسین المعماریین والجغرافیین وعلماء الاجتماع ، المختصین
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سندا من المعرفة التي یمكن أن تعتمد في توجیه قرارات التخطیط العمراني وعلماء الاقتصاد. و الحضریین 

   والتسییر الحضري.

ابع ومدینة المسیلة بصفة خاصة، من غیاب طونظرا لما تعاني منه المدن الجزائریة بصفة عامة 

 في ومعنوي مادي ینعكس على جمالیة الصورة العامة للمدینة ككیان عمراني ومعماري منسجم ومدروس

واحد، ویتماشى مع ثقافة وعادات المجتمع وظروفه الطبیعیة والاقتصادیة، في وقت أصبح اهتمام كل  آن

على هذا الاساس و ینصب حول الجانب الكمي دون الكیفي. الفاعلین والمتدخلین في المجال الحضري 

  النقاط التالیة: تنسب حول أهمیة هذا البحث فإن 

  .الحفاظ على القیم التاریخیة والموروث الحضاري الموجود 

 .الاهتمام بالجانب البصري والجمالي للمدینة والعمل على تحسینه  

  النشاطات الحضریة.استغلال الأرض الحضریة بشكل أمثل وإعادة توزیع 

 استخدام الأراضي الحضریة وتسییرها هي من الموضوعات التي مثلت أهم الاهتمامات  كون

 الاجتماعیة، السیاسیة والفضائیة لمسیري المدن.

V. الموضوع. اختیار مبررات  

الاحتكاك المباشر بالعدید من الأساتذة الجامعیین والزملاء الذین یعملون في مختلف  شخصي: سبب .1

الهیئات والمصالح العمومیة والخاصة التي لها علاقة بالمدینة، إضافة إلى طبیعة التكوین الأكادیمي 

(تخصص تسییر المدینة)، والملاحظات المیدانیة الیومیة للمشاكل التي تتخبط فیها المدینة، جعلنا نشعر 

على الشكل العامة للنسیج مبكرا بأهمیة وضرورة القیام بدراسة حول انعكاسات طبیعة الأرض الحضریة، 

 الحضري لمدینة المسیلة.
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  علمي: سبب .2

 :الموضوع من اهتمامات ومجلات تكویني العلمي تخصص تسییر المدینة. التكوین الأكادیمي 

 :رغم الأهمیة الكبرى للأراضي الحضریة القابلة للتعمیر في دعمها للحیاة  حداثة الموضوع

بحوث المعماریة والعمرانیة، في عالم تلعب فیه المنافسة بین الحضریة لا تزال  قلیلة التفكیر في ال

فهو موضوع ثري دورا هاما.  نوعیة الفضاءات الحضریة وكیفیة استخدامات الأرض في المدن

 وجدیر بالدراسة. 

  :التوجه الاقتصادي الحر الذي تبنته الدولة الجزائریة، والذي یتمثل في أحد السیاسة المنتهجة

كان له جع وتخلي الدولة عن أداء دورها السابق كمنظم ومسیر للسوق العقاریة، أبعاده. في ترا

 ات سلبیة مباشرة وغیر مباشرة تجلت في الاختلاف الواضح للنسیج العمراني للمدینة. تأثیر 

  :انشغال مختلف المتدخلین في المجال الحضري بحل المشاكل قصور نظرة الفاعلین للمدینة

التي تشهدها ) للعیان) كالبناء العشوائي، الاكتظاظ المروري، أزمة السكن...العمرانیة الظاهرة 

ال الجوانب الأخرى ذات التأثیر مختلف المراكز الحضریة وتؤثر على سیرورتها بشكل مباشر، وإهم

كتدهور الصورة الجمالیة للمدینة) وهذا في غیاب أو تغییب المعطیات الحقیقیة (مباشر الغیر 

 دخلین فیها.ومحدودیة المت

 :یعتبر العقار بصفة عامة والأرض الحضریة الصالحة للبناء بصفة  التنمیة العمرانیة المستدامة

خاصة، من أهم وأندر العناصر المكونة للمجال الحضري، مما جعل هذا النوع من المواضیع من 

ي یمارسها داخل بین أهم مواضیع الساعة، نظرا للدور الحساس الذي یلعبه والتأثیرات السلبیة الت

الوسط الحضري، وعلیه كان لزاما علینا البحث على حلول وضمانات لتسییرها بشكل جید لتحقیق 

 التنمیة العمرانیة المتكاملة والمستدامة.
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 :ومرجع لدراسات  شامل معلومات نظام من جزءا الدراسة هذه تكونن لأ السعي الرغبة العلمیة

 .يوطنالمحلي وال مستوىال علىمستقبلیة 

 :لأمرین أساسیین هما كوني من سكان  دراسیة ةكحالمدینة المسیلة  اختیار تم اختیار حالة الدراسة

 .لتوفر المعطیاتهذه المدینة وأعیش یومیاتها من جهة، ومن جهة أخرى 

VI.البحث. أهداف 

للأراضي براز الأهمیة الكامنة وراء تأثیر طبیعة الملكیة العقاریة الى محاولة إتهدف هذه الدراسة 

كي لا یكون هذا الأخیر نتیجة حتمیة، بل ، الحضریة القابلة للبناء على شكل النسیج الحضري للمدینة

الشوارع أنماط عناصره المتمثلة في فهم وهذا من خلال تحلیل و  شكلا یمكن أن نتوقعه ونتحكم فیه مسبقا.

  .مكانیا وزمانیا وعملیة تطورهالقطع الارضیة والكتل المبنیة، 

المستویات الإداریة، جمیع على العقاري، واضحة وفعالة للتسییر  آلیاتوضع كما نسعى إلى 

والاقتصادیة، والتي من شأنها أن تساعد في تنظیم المجال الحضري، وهذا من خلال  الاجتماعیة، التقنیة

وتحدید العوامل  فیه، وتوضیح العلاقة الموجودة بین مختلف المتدخلینله  على القوانین المنظمة الاطلاع

التي تحكمه. ویمكن توضیح وتبسیط الهدف العام للدراسة من خلال طرح مجموعة من الأهداف الثانویة 

  نوجزها فیما یلي:

  الجزئیة. الأهداف .1

  التغیرات التي طرأت على نسیجها دراسة التطور التاریخي للمدینة والوقوف على أهم مراحل نموها و

 التركیز على عامل طبیعة الملكیة العقاریة.والعوامل التي أثر في ذلك، ب
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 والوقوف على درجةالمكونة للمدینة والخصائص التي تمیزها،  ةتحدید أنواع الأنسجة العمرانی 

  .بینها وازن، الانسجام والتوافق الموجودالت

 تحدید و  العمل على إعادة تفكیك العناصر المكونة للشكل العمراني للمدینة، لفهم هذا النظام

 الاختلالات التي حدثت واستخلاص الأخطاء.

 وأدوات تنظیم وتسییر المجال الحضري، والوقوف على درجة اهتمامها على القوانین  الاطلاع

 بالجانب الجمالي والشكلي للمدینة.  

  تعتمد في توجیه قرارات التخطیط العمراني والتسییر الحضري.  تحدید الالیات والوسائل التي

 شكل العمراني للمدینة، وكیفیة الحفاظ علي نموه وتطوره الطبیعي.وتسمح بتحسین ال

  توعیة القارئ بصفة عامة ومختلف الفاعلین في المدینة بصفة خاصة، بأهمیة تحسین واقع الاطار

المعیشي (المدینة) الذي یعد مرآة عاكسة لعادات، تقالید وثقافة المجتمع وتطوره الحضاري. من 

  القرارات الصائبة والقرارات الخاطئة.خلال التمییز بین 

  من شأنها المساهمة في تحسین  واقتراحات نتائجل وصولالى المن وراء هذا البحث كما أننا نهدف

 للمدینة في الوقت الحالي والمستقبلي. الشكل العامة

VII. المستعملة: البحث وتقنیات المتبع المنهج   

 : المنهج .1

 جمع البیانات عملیة في المختلفة العلم فروع بها تستعین التي والأسالیب الطرق تلك بالمنهج یقصد

  )8(.المیدان من المعرفة واكتساب
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یستخدمها كل في میدان  آلیاتو  كل منهج وظیفته، فلالمدروسة ختلف المناهج باختلاف المواضیعوت

 هدفه اختصاصه. والمنهج كیف ما كان نوعه، هو الطریقة التي یسلكها الباحث للوصول إلى تحقیق

  العلمي. 

جل فهم أعمق لموضوع دراسة تأثیرات طبیعة الملكیة العقاریة للأرض الحضریة القابلة للبناء، من أ

جل الحصول على بیانات دقیقة تتعلق بهذا النوع من الدراسات، العام للنسیج الحضري، ومن أ على الشكل

  فإننا سنعتمد على:

 جوانبها، مختلف على الضوء وإلقاء وتشخیصها الظاهرة وصف إلى یهدف والذيالمنهج الوصفي:  .1.1

)9(فهمها وتحلیلها. مع عنها اللازمة البیانات وجمع
لموضوع البحث، قصد  اوهو منهج نراه مناسب 

ضوء تحلیل  فيالتعمق أكثر في معرفة مركبات النسیج الحضري لمدینة المسیلة، ومحاولة تفسیرها 

  ن هما: یالنتائج. لكننا إلى جانب هذا المنهج سنوظف منهجین تدعیمی

تحقق من مجرى لعلى عملیة استرداد ما كان في الماضي ل یعتمد هذا المنهج المنهج التاریخي: .1.1

ننا نحاول من خلاله معرفة تطور تشكیل حیث إالتي صاغت الحاضر.  العواملالأحداث، ولتحلیل 

   لمدینة لمسیلة من فترة لأخرى والوقوف على أهم العوامل التي ساهمت في ذلك.النسیج الحضري 

وذلك لإجراء مقارنة بین مختلف مكونات المدینة من جهة، ومن جهة ثانیة  والمنهج المقارن: .3.1

الدراسات والأبحاث المحلیة منها والأجنبیة التي تناولت هذا الموضوع والاستفادة منها والوقوف على 

 في النهایة إلى وضع نموذج لتحسین الصورة العامة للمدینة. لوصولختلاف والتشابه، لأوجه الا
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  :البحث تقنیات .2

بأنها إجراءات التقصي ، موریس أنجرسوالتي عرفها  ،أما وسائل التقصي أو تقنیات البحث

 في الواردة والبیانات المعلومات ترتكزفتفرضها طبیعة العمل في حد ذاته، حیث  )10(،المستعملة منهجیا

  :أهمها المصادر من عدد على الدراسة هذه

مجموعة الكتب، المراجع، الدوریات، الرسائل العلمیة ذات العلاقة  وتشمل المصادر المكتبیة: .1.2

  بالموضوع، المقالات الصحفیة والمنتدیات المحلیة، الجهویة، الوطنیة وحتى الدولیة...

جمیع القوانین والمراسیم ومختلف التقاریر، الوسائل والأدوات على  وترتكز الرسمیة: المصادر .1.2

  المتعلقة بتهیئة وتسییر المجال الحضري لمدینة المسیلة. 

تعتبر من الركائز التي اعتمد علیها هذا البحث كونها تقنیة مباشرة للتقصي، الملاحظة المیدانیة:  .3.2

 الدراسة. وسنستعمل هذا النوع من التقنیات لجمع المعطیات من میدان

والغرض من التقنیات التي تم اختیارها هو الوصول إلى الواقع بغیة التحقق من فرضیات وأهداف 

  البحث.

VIII.إطار دراستنا للموضوع بـ حدد البحث: إطار تحدید:  

ترتكز الحدود المكانیة للدراسة على كل المجال الحضري لمدینة المسیلة، بجمیع  الإطار المكاني: .1

 یلي:مركباته، ومختلف استعمالات الأرض فیه كما 

  التعریف ببلدیة المسیلة :  .1.1

بلدیة المسیلة، في الجهة الشمالیة الغربیة للولایة، وحسب المخطط  تقع :والاداري الجغرافي الموقع  . أ

  ، حیث یحدها:  ²كلم 232تعمیر، فهي تتربع على مساحة تقدر بحوالي التوجیهي للتهیئة وال



  

  سسه المنهجیةأتقدیم البحث و  :الفصل الأول

17 

 .(بلدیة العش) من الشمال: ولایة البرج  

 .ومن الجنوب: بلدیة أولاد ماضي  

  بلدیة المطارفة + السوامع. الشرق:ومن  

 .ومن الغرب: بلدیة أولاد منصور  

 تتوسط مجموعة من التجمعات الثانویة، ثلاثة شبه حضریة وهي: مزریر، وغزالأما مدینة المسیلة ف

في الجهة الجنوبیة، وبوخمیسة في الجهة الشمالیة وستة تجمعات ریفیة وهي: تجمع سد القصب، تجمع 

  لمجاز، تجمع ذراع برباح، تجمع الحصن، تجمع أولاد سلامة، تجمع أولاد بدیرة.

  . ²نسمة/كلم 694أي بمعدل  2008نسمة حسب تعداد  161103یقدر بـ  البلدیة: سكانهاعدد   . ب

طرق وطنیة هامة والمتمثلة في،  ةتعتبر مدینة المسیلة نقطة تقاطع ثلاث الهیكلة العامة للمدینة:  . ت

الرابط بین  45الرابط بین مدینة بریكة ومدینة تیارت، والطریق الوطني رقم  40الطریق الوطني رقم 

 الرابط بین بریكة والجزائر العاصمة. 60ریج ومدینة بوسعادة، والطریق الوطني رقممدینة برج بوعری

العناصر المهیكلة، ساهمت بشكل كبیر في نشأة وتتطور  هوالمجرى المائي (واد القصب) وهات

مراني النسیج الحضري للمدینة عبر مراحلها الزمنیة المختلفة من جهة، وحددت ملامح الشكل الع

  (سنتطرق لها بالتفصیل في الفصل الثامن).خرى ة من جهة أالعام للمدین

ري لمدینة من خلال الملاحظة المیدانیة للعناصر التي تكون النسیج الحض العام للمدینة: النسیج  . ث

لیها بالتفصیل في الدراسة المیدانیة، نجده یتكون من خلیط من الوحدات إالمسیلة والتي سنتطرق 

المعماري والعمراني الممیز، هذا ما یعكس بوضوح تنوع الحضارات  الحضریة المختلفة ذات الطابع

  .والشعوب التي تعاقبت علیها عبر حقب تاریخیة مختلفة، حیث تركت كل حقبة بصمتها

مجال الجغرافي العام للمدینة یحتوي على مجموعة من الأحیاء العتیقة ذات النسیج العمراني فال

لخ)، ومساحة معتبرة من إ…وش، حي العرقوب، حي الجعافرةالعضوي المتراص والمتمثلة في(حي الك
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الخ)، …سكن فردي.. 500، 322، 924، 700التجزءات الترابیة التي تتمیز بالنسیج الشطرنجي (كحي 

الخ)، ...جویلیة والقطب الحضري الجدید 05حي  مسكن 600، 300، 1000والأحیاء الجماعیة (كحي

 النشاطات في الناحیة الجنوبیة.إضافة إلى المنطقة الصناعیة ومنطقة 

وهي التجمعات ذات الطابع الشبه الحضري حیث نجد مجال الثانویة (الشبه حضریة):  التجمعات  . ج

 منطقة الدراسة یشمل ثلاثة مراكز أو تجمعات سكانیة تنتمي إلى هذا الصنف من التجمعات وهي:

  :مركز غزال 

الدراسة، یتمیز بموقع محاصر بالأراضي ویقع في الجهة الجنوبیة الغربیة من مجال منطقة 

، 45الوطني  قبط بین طریق أولاد منصور والطریجودة المتوسطة، یشقه طریق بلدي یر الفلاحیة ذات ال

   ف/ م. 7.3نسمة أي بمعدل  1520هكتار یسكنه  40یتربع على مساحة قدرها 

 ركز بریدي، خزان مائي.كما أن مركز غزال یتمتع بجملة من التجهیزات أهمها: مسجد، مدرسة، م

  :مركز مزریر 

یقع هذا التجمع في الجهة الجنوبیة من مجال الدراسة، على الطریق الرابط بین مدینة المسیلة 

وبلدیة أولاد ماضي. ونسجل أن نسیجه السكني یأخذ شكل خطي تقریبا على طول الطریق المذكور، وهو 

ة الحسنة، وأن هذه الأراضي تتمیز بانبساطها یقع في منطقة فلاحیة تصنف ضمن الأراضي ذات الجود

  أي انحدار ضعیف كما أنها تدخل ضمن الأراضي المسقیة لسد القصب (أراضي مسقیة أو قابلة للسقي). 

وبناء علیه فإن توجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر تصنف هذا المركز ضمن المراكز 

ل بناء على المعاینة المیدانیة أن هذا المركز ازدادت وتیرة التي یجب تحدیدها ومراقبتها، إلا أننا نسج

   البناء فیه بطریقة غیر مدروسة وبدون رخصة.
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 15نسمة أي بمعدل  3053هكتار تقطنه حوالي  203یتربع هذا المركز على مساحة قدرها 

دارس ) م2( - ) مسجد 2ف/م ومن أهم التجهیزات نجد: ( 7.5مسكن بمعدل  404ن/هكتار. كما یشمل 

  ) مركز صحي.1( -) فرع بلدي 1( -) إكمالیة جدیدة 1( - 

  :مركز بوخمیسة 

 45یقع مركز بوخمیسة في الجهة الشمالیة من مجال منطقة الدراسة على الطریق الوطني رقم 

هكتار تقریبا یقطنه حوال  213ویمتد نسیجه السكني على طول الطریق المذكور على مساحة قدرها 

  ف/م. 9,4مسكن أي بمعدل  469ن/الهكتار كما یشمل  20.8نسمة أي بمعدل  4435

المخطط التوجیهي التهیئة والتعمیر فإن هـذا المركـز یعتبـر كمجـال اسـتقطاب یقلـل وحسب توجیهات 

الضغط على المركز الحضري الرئیسي(مدینة المسـیلة). لكـن هـذا الـدور المنـوط بـه اصـطدم بوجـود عوائـق 

مــع تطــور وتوســع هــذه المســاحات فــي الآونــة الأخیــرة  ةتتمثــل فــي المســاحات المهمــة مــن الأشــجار المثمــر 

  انا بصورة فوضویة. وجود بعض الودیان والشعاب التي تتطلب أشغال كبیرة لتسویتها.وأحی

یعتبر المجال الریفي من المجالات الخلفیة للمدینة والتي تؤثر بشكل عام على الریفیة:  التجمعات  . ح

یة الحیاة الحضریة والاجتماعیة للمدینة الأم، ومجال بلدیة المسیلة یشمل مجموعة من التجمعات الریف

تتفاوت فیما بینها، من حیث تعداد السكان المساحة، وكذلك عدد التجهیزات والمرافق وهي:( تجمع 

 .سد القصب، تجمع لمجاز، تجمع ذراع برباح، تجمع الحصن، تجمع أولاد بدیرة، تجمع أولاد سلامة)
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 الرسیمة رقم 01: موقع مدینة المسیلة من المحیط المجاور

مدینة المسیلة من المحیط المجاور موقع  

 

  نحو برج بوعرریج

 نحو عین التوتة

 نحو الجزائر

 نحو بریكة

 نحو بوسعادة

 مویلحة

 المركز الحضري

  منطقة التوسع على المدى القریب

 أراضي فلاحیة و بساتین

منطقة التوسع على المدى 

 البعید

 المنطقة الصناعیة المقترحة

 أراضي فلاحیة غزال

 المنطقة الصناعیة الحالیة

 منطقة طبیعیة

 أراضي فلاحیة مزریر

 

 نحو تیارت

برج بوعریریجنحو   

 2017: الباحث رالمصد
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التجمعات موقع مدینة المسیلة من   

 الحضریة وشبھ الحضریة

 أولاد بدیرةأولاد بدیرة

 بوخمیسةبوخمیسة

 مزریرمزریر

 غزالغزال

 مویلحةمویلحة

 الرسیمة رقم 02: موقع مدینة للمسیلة من التجمعات الحضریة وشبھ حضریة     

 2017المصدر: الباحث 
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الإطار الزمني فهو محدد بالمدة التي استغرقتها هذه الدراسة وخاصة الجانب  أماالإطار الزمني:  .2

 تقریبا.  2018إلى غایة  2014المیداني فكانت بدایتها من 

 أي تحدید المفاهیم الأساسیة للبحث.الإطار الموضوعي:  .3

 وذلك أمرا أساسیا ة،دراس أو بحث أي في المستخدمة المصطلحات وشرح المفاهیم تحدید یمثل

الباحث، وكذا تحدید أبعاده  التي یستخدمها والمنهجیة النظریة والمتطلبات الموضوع تحدید في لضرورته

 معالجة الوصول الى العلمي من أجل البحث ومؤشراته الدالة التي تساعدنا في توضیح ثم تحدید مسارات

ورد في العنوان  أهمها ما مفاهیم عدة دراستنا على وموضوعیة، وارتكزت سلیمة بطریقة المدروسة الظاهرة

  شكالیته المطروحة وهي: (التشكیل العمراني، النسیج الحضري، الاراضي القابلة للبناء.)الرئیسي للبحث وإ 

 مظهرها بنیة تشكل عناصر تتكون المدینة في مظهرها المادي من ثلاثة :للمدینة العمراني التشكیل .1.3

 من مجموعة إلى بشكل ما) إضافة الأرض على المقامة المباني الأرض (كتل استعمالات وهي العام

 )11(الخاصة به. ووظیفته فراغ نشاطه المباني. حیث لكل كتل تتخلل التي الفراغات

 مجموعةللتكوینات المعماریة الممثلة في  البصریة العلاقة من ینتج للمدینة البصري التشكیلو 

 المناخ، البیئة، الإنشاء، (المواد، ،من حیث عن غیره معماریا موضوعا تمیز التي والخواص الصفات

 سائق– الأقدام على (سائرا المار للمشاهد عرضها وطریقة الحركة مسارات بشبكة، شخصیة المعماري)الو 

   )12(). السیارة

 وتتابعها والفراغات هو علاقة التكوینات المعماریة للكتل المبنیة البصري التشكیل نفإ ثم ومن

تمثل  أساسیة عناصر خمسة حددت وقد بالمدینة الرئیسیة الحركة على محاور ویظهر یتكون الذي البصري

 والأحیاء، الطرق المناطق، والأطراف الحدود وهي: للمدینة والتشكیلي البصري التكوین مجموعهم في

.التجمع الممیزة ونقط والمسارات، العلامات
)13(
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 )14(،والكتلة العمرانیة الفراغات نظام ملامح مجموعة وهو :le Tissu Urbainالنسیج العمراني  .1.3

والعلاقات التي تنشأ بین جمیع عناصره التي لها خاصیة الثبات والتكرار، القطع الأرضیة، 

إذن فالنسیج العمراني هو نظام یتكون من مجموعة من الأنظمة، وهو جزء مدمج . الطرق....الخ

  )15(زأ من المجال المعمر أي المدینة.الأخیر هو جزء لا یتج في الشكل العمراني هذا

الشكل العمراني في معجم العمران  Pierre Merlinعرف  : la Forme Urbaine الشكل العمراني .3.3

مجموع مكونات إطار ك )le Dictionnaire de l’Urbanisme et de l’Aménagement(والتهیئة 

بین النسیج العمراني والهیكلة  )16(.طار علاقة تكاملیة، في إامتجانس المدینة التي تشكل كلا

المحاور الكبرى المهیكلة ( العمرانیة والتي تتكون من مجموع العناصر الفریدة التي تمیز المدینة.

 )17(.)ل الحدودیتشكو  التجهیزات الكبرى والمعالم، للمدینة

طریق، ممر، ساحة...) داخل كما یعبر عن العلاقة بین الاطار المبني وغیر المبني (مباني، 

 )18(ومختلف انواع التجمعات الحضریة. التجمعات الكبرى

صاحب كتاب صورة المدینة فذكر أن القطاع أو الشكل العمراني هو  Kevin Lynchأما كفلنش 

جزء من إقلیم المدینة معرف بالإجمال بأنه منطقة متجانسة من الناحیة الشكلیة مورفولوجیة، وقد تتضح  

أو  اخاص امن المدینة یرسم نسیج نه جزءأو مجموعة حدود بارزة. ویمكن كذلك ان نعرفه بأبحد 

  وهو یتشكل من:  )19(.امتمیز 

 التجزئةle Parcellaire  :.أو هي نتاج تقسیم  هو نظام تقسیم مجال الاقلیم إلى عدة وحدات عقاریة

ذات طابع تاریخي معقد في كثیر من  وهي لى قطع في عمومها تكون مخصصة للبناء.الأرض إ

 )20(الأحیان من ناحیة أصلها.
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 الجزیراتl’Ilot :  .هي مجموعة قطع أرضیة محدودة بطرقات وهي جد متمیزة في النسیج الحضري

 )21(ساس في تكوین الحي.رة المساحة، و قد تكون الوحدة الأتكون متغی

 الكتل المبنیةle Bâti :  نظام البنایات هو مجموع الكتل المكونة للشكل العمراني، مهما كانت

وتعد عنصرا مهما في تحدید  وظیفتها( سكنیة، تجهیزات و مرافق، صناعیة، ترفیه...) أو بعادها

 )22(.الشكل العمراني

  الطریقla Voirie:  قلیم، وهو یتكون من مجموعة التنقلات الإنظام الطرق هو نظام ربط مجال

)22(قلیم.الإوالوظائف. هذه الشبكة موجهة لتغذیة التحصیصات أي ربطها بمختلف أجزاء 
  

 الفضاءات الحرةles Espaces Libres :  شبكة الفضاءات الحرة هي مجموعة العناصر الغیر مبنیة

) أو خاصة (فناء، حدیقة ...(ساحات، حدائق، طرقات للشكل العمراني سواء كانت عمومیة

 له الأبعاد(ارضیات، سقف وجدران) ثلاثي إطار ذو وهو أو تتخلل المباني. تحیط والتي) ...منزل

 )24(والأنشطة). والأشخاص (الأشیاء الاحتواء صفة

ونقصد بها كل القطاعات التي حددها المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر.  ضي القابلة للبناء:الأرا .4.3

 تراب من ممتد ) جزء90/29من قانون التهیئة والتعمیر( 02فقرة  19كما عرفته المادة  والقطاع

هذه القطاعات  )25(.للتعمیر محددة في آجال عامة لاستعمالات أراضیه تخصیص یتوقع البلدیة

  مفصلة كما یلي:

 المعمرة  القطاعاتSecteurs Urbanisés )S.U:( المدینة.  وسط أساسا التي تتواجد الأراضي هي

   )26(المتجمعة. البنایات هذه خدمة إلى بینها الموجهةفیما  فاصلة ومساحات مجتمعة بنایات وتشغلها

 للتعمیر المبرمجة القطاعات Secteurs a Urbanisés )S.A.U(: لكي مخصصة وهي قطاعات 

 سنوات خمس من تمتد متوسطة مدة أو سنوات 5 تمتد إلى قصیرة آجال في عالیة تعمیریة كثافة تعرف
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)27(ولویة.سنوات حسب الأ 10 إلى
 التوجیهي المخطط انجاز عند الأرضیة القطع تكون هذه وقد 

  . مجهزة غیر فلاحیة أو أراضي والتعمیر للتهیئة

 المستقبلیة  التعمیر قطاعاتSecteur d’Urbanisation Future )S.U.F(: المادة علیها نصت 

 20 آفاق في البعید المدى على للتعمیر المخصصة الأراضي والتعمیر وهي التهیئة قانون من  22

 تخصیص من العمرانیة. والهدف التوجیهي للتهیئة المخطط في علیها المنصوص الآجال سنة حسب

 المدینة والتجمعات لمستقبل الصحیح العمراني للتوسع الكامنة القدرات على الحفاظ هو هذه الأراضي

 )28(القطاعات. في هذه المتواجدة الأراضي كل على صارمة إجراءات تطبیق خلال من السكانیة

  كل العناصر التي تحدد رضي القابلة للبناءد بطبیعة الأنقصراضي القابلة للبناء: طبیعة الأ 

 تركیب الموقع، طبیعة الملكیة العقاریة، نذكر منها: طبوغرافیةها، شكلها ومساحتها...استخدامات

 والنقل، المنافسة الأرض، طرق المواصلات قیمة عامل علیها، المقامة للمباني ومدى تحملها التربة

)29(المكاني. الحیز نفس على المختلفة الاستخدامات بین
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IX. :هیكلة البحث  

ثلاث تناولنا البحث في جانبین أحدهما نظري احتوى على ستة فصول والآخر میداني وشمل 

  فصول و هذا على النحو التالي:

  : الجانب النظريأولا: 

، التي الدراسة بموضوع العلاقة ذات المختلفةالنظریة  المعلومات وتدوین تجمیع المرحلة هذه في میت

مختلف الهیئات العمومیة  لدى المتوفرة والبیانات والسجلات المكتوبة المراجع حصلنا علیها من خلال

 بالموضوع الصلة ذات والدولیة المحلیة والخبرات والأبحاث الدراسات من والاستفادة الاطلاع ومن والخاصة،

   .له المشابهة أو

  :(تقدیم البحث وأسسه المنهجیة) الدراسة ومشكلة تناول فیه مقدمة عامة للبحث،الفصل الاول 

  تطبیقها. وخطوات وأهدافها وتساؤلاتها، المنهجیة المتبعة

 :(نظریـات تخطیـط المـدن) إلى أهم النظریات التي تناولت  نتطرقفي هذا الفصل  الفصل الثاني

دفعت التي والأسباب ، والاشكل العمرانیة التي أخذتها عبر مختلف مراحل تكوینها تخطیط المدن

 اصحاب هذه النظریات الى تبني هذا الشكل دون الآخر. 

 :(نظریات التركیب الوظیفي للمدینة) أردنا من خلاله تسلیط الضوء على أهم  الفصل الثالث

یات التركیب الوظیفي للمجال الحضري، لإعطاء نظرة عامة وشاملة عن التوزیعات الوظیفیة نظر 

التي یمكن أن توجد في أي مركز أو تجمع حضري، ومعرفة العوامل المؤثرة على هذه الاستعمالات 

    من خلال عرض لأهم النماذج النظریة التي تناولت استخدام الأرض في المدینة.
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  الأرض استعمالاتتطرقنا فیه لمختلف أنواع  :)تخدامـات الأرض في المدینـةاس(الفصل الرابع 

 في ترتیب بآخر أو بشكل تؤثر متعددة متغیرات إلىوتوزیع الوظائف، التي تخضع  المدینة داخل

  زمنیة.  حقب امتداد وعلى مكانیا الاستعمالات هذه وهیكلیة

  عرضنا في هذا الفصل أهم  :في الجزائر)أطر وآلیات تنظیم المجال الحضري (الفصل الخامس

المواصفات  التي تحددوالتنظیمیة (قوانین التهیئة والتعمیر في الجزائر)  قانونیةالضوابط المعاییر و ال

 الفضاء، تهیئة حیث من ككل النشاط العمراني تنظیمللمجال الحضري، وتضمن العمرانیة والمعماریة 

 وبالتالي تحدید الشكل العام للمدن. .البناء عملیات تنظیم  الأراضي استعمال

 ) من خلال هذا الفصل حاولنا إلقاء نظرة حول  :نظام الملكیة العقاریة في الجزائر)الفصل السادس

والتطرق الى درجة التأثیر الذي الملكیة العقاریة وأهم القوانین التي تضبطها. أبعاد ومؤشرات مفهوم 

 تمارسه الملكیة العقاریة على تهیئة المجال. 

 المیداني:  الجانبثانیا: 

 المباشرة والملاحظة البصري التحلیل على بالاعتماد المرحلة هذه في المعلومات على الحصول میت

 في والمختصین المواطنین مع الشخصیة اللقاءات وعقد والمخططات الرسومات وعمل الفوتوغرافي والتصویر

وعلى هذا  . لمختلف قطاعات المجال الحضري للمدینة المیداني المسح وعمل والخاص العام القطاعین

 الأساس قسمنا الجانب  المیداني الى فصلین هما:

  أردنا من خلاله الوقوف المعتمدة في دراسة الشكل العمراني للمدینة): الفصل السابع (المقاربات

 البحوث المشابه للموضوع، ومختلف المقاربات المعتمدة في التحلیل.هم أعلى 

  سنتناول فیه دراسة وتحلیل  :(المستوى الاول دراسة الشكل العمراني العام للمدینة) الثامنالفصل

 العمرانیة البیئة ومكونات العمراني النسیج على التعرفمن خلال النمو العمراني لمدینة المسیلة 
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، مع تحلیل اتجاهاته وصولا إلى استخلاص التصمیمیة ومعاییرها وخصائصها اریةالمعم والأنماط

أهم مكوناته عبر الزمن ومحاولة ربطها بأهم العناصر التي ساهمت في تشكیله، مع التركیز على 

  طبیعة الملكیة العقاریة للأراضي الحضریة القابلة للبناء. 

  سنحاول من خلال  ):ونات الانسجة العمرانیةالمستوى الثاني دراسة مختلف مك(التاسع الفصل

تسلیط الضوء على مختلف مكونات الانسجة العمرانیة وهذا بتقسیم المجال الحضري هذا الفصل 

لمدینة المسیلة الى قطاعات متماثلة من حیث مراحل نموها و هذا بالاعتماد على المخطط 

 التوجیهي للتهیئة والتعمیر. 

   :ثالثا الخاتمة

 وفي  ،استخلاص النتائج وتحلیلها وتفسیرها، ومقارنتها بالفرضیة المطروحةمن خلالها  ناحاول

والحلول التي من شأنها المساهمة في الحد من  الاقتراحاتتسطیر مجموعة من التوصیات،  الأخیر

ها تحسین الشكل العمراني لها وإعطائ وبالتاليالتدهور الذي یعانیه النسیج العمراني لمدینة المسیلة. 

 صورة واضحة المعالم.
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 خلاصة الفصل 

یعاني المجال الحضري لمدینة المسیلة، العدید من المشكلات المعقدة والمتداخلة في آن واحد، 

 متعددة خضع لمتغیرات ،هذا الواقع غیر المنظم والمشوه في كثیر من الأحیانانعكست على شكله العام. 

الجزیرات والقطع الارضیة، الكتل  ( الشكل العمراني عناصر وهیكلیة في ترتیب خرآب أو بشكل أثرت

الارض برزها طبیعة ألعل من  ،متعاقبة زمنیة حقب امتداد على ،).المبنیة، الطریق والفضاءات الحرة

الموقع، تركیبة التربة وصلابتها، القیمة العقاریة، طبیعة  طبوغرافیة ( من حیث، الحضریة القابلة للبناء

  الملكیة...).

طبیعة الملكیة العقاریة للأراضي الحضریة إبراز الأهمیة الكامنة وراء تأثیر  ركزنا على وبدرجة أدق

، كي لا یكون هذا الأخیر نتیجة حتمیة، بل شكلا یمكن القابلة للبناء على شكل النسیج الحضري للمدینة

  .مكانیا وزمانیا تطورهوعملیة  عناصرهفهم وهذا من خلال تحلیل و  أن نتوقعه ونتحكم فیه مسبقا.

 الذيالمنهج الوصفي  الى الهدف المسطر اعتمدنا على مجموعة من المناهج أهمها وللوصول

جوانبها. أما وسائل التقصي أو تقنیات  مختلف على الضوء وإلقاء وتشخیصها الظاهرة وصف إلى یهدف

 .الملاحظة المیدانیة، الرسمیة المصادر المكتبیة، المصادر ،البحث فكانت في عمومها

أبعاده النظریة، وكذا  والمتطلبات الموضوع تحدید في أمرا أساسیا یعد المفاهیم أن شرح وبما

الرئیسي للبحث وإشكالیته المطروحة وهي: تناولنا اهمها والتي وردت في العنوان ، ومؤشراته الدالة

  (التشكیل العمراني، النسیج الحضري، الاراضي القابلة للبناء.)

تطرق إلى أهم النظریات التي الموالي الفي الفصل سنحاول  ،سسه المنهجیةأبعد تقدیم البحث و 

دفعت والاشكل العمرانیة التي أخذتها عبر مختلف مراحل تكوینها، والأسباب التي  ،تناولت تخطیط المدن

  صحاب هذه النظریات الى تبني هذا الشكل دون الآخر.أ
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  مدخل: 

 والمدینة الداخلي، وتركیبهاوظیفتها  ،اشكله على ینعكس الذي الرئیسي العامل المدینة، تخطیط یعتبر

النظري لا یكتمل  هلحدیث عن تخطیط المدن في اطار غیر منظم. ول عمراني تطور یعني بدون تخطیط،

 صحابوجهة نظر رواد أن نظریات ظهرت في السابق وحاولت أن تنظر إلى المدینة من لا بالحدیث عإ

ساس شكلها الهندسي او معالجة تلك النظریات، حیث رأى كل منهم أولویة في تخطیط المدینة، إما على أ

  وابراز الجانب الجمالي.مشاكلها المتعددة او بالرجوع للطبیعة 

التخطیط بكل  عملیات مراجع ابرزكونها تشكل احد ، نظریاتتلك الأهم  سنتناولهذا الفصل  في

الدوافع والمبررات التي انطلقت منها وما هي الأفكار التي تبنتها. البحث عن  من خلال ،مستویاته وانواعه

  التخطیط كفعل. ثم كمجال لعملیة التخطیط، تعریف المدینة أولا نسلط الضوء على وقبل هذا كله سوف 

I. تعریف المدینة: 

بشكلها و  )1(،مظهر مبانیها وكتلها وطبیعة شوارعهامن خلال  یتجلى ذلك المدینة شيء ملموس: .1

)2(،شدیدة التباین هامن السهل تمییزها، عناصر  المجمع حول نواةو بأخرى، المنظم بدرجة أو 
مبنیة على  

)4(،والنظممجموعة من القوانین وتنظمها  تضبطها )3(،تشكیلات ریاضیة وهندسیة
من  باستمرارغیر تت 

)5(تها.ووظیف هاشكلها، حجمناحیة 
عب الفصل بین بعوامل عدیدة ومتداخلة غالبا ما یصوهي دائمة التأثر  

  )6(تأثیراتها المختلف.

یتوقف شكلها ) 7(،بنائها وخططهاتها، أنماطها، هوی یعكستاریخي بعد فهي : المدینة تاریخ وثقافة .2

صدق تعبیر لانعكاس ثقافة وهي أ )8(.الحضارة التي تتبعهالزمن الذي تنتمي إلیه والمكان و طبیعتها على او 

 )9(.الشعوب وتطور الأمم
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ن الإشكالیة الأساسیة للمدینة تكمن في كیفیة التواصل بین مجموعة إ: المدینة تزاوج مادة وروح .3

 بما في ذلك من میزات اجتماعیة وأثنیة ودیمقراطیة ،الفضاءات المادیة، من ناحیة وبین مجموعة الناس

 )11(.هي شبكة من الرموز والدلالاتف )10(.من ناحیة ثانیة

التنوع تتمیز بشكلها المنظم في كثیر من الاحیان، ومظهرها شدید فالمدینة إذن هي مساحة جغرافیة 

لها بعدها التاریخي،  .المؤلف من عناصر شدیدة التباین، ممثلة في طراز مبانیها، كتلها وطبیعة شوارعها

ة والعمرانیة التي تعكس خصائص الزمان والمكان الذي من مختلف أنماطها المعماری نستشفهالذي 

وتعبر عن هویة الشعوب وثقافاتهم المختلفة، لذا  ،وهي دائمة التأثر بعوامل عدیدة ومتداخلةتواجدت فیه، 

 وجب علینا دوما قراءتها. 

II. المدن نشوء أسباب : 

 بسیط محلي كمجتمع نشأة وإنما واحد لسبب ولا واحدة دفعة تنشأ لا المدن أنوالباحثون  العلماء یرى

یرجع  الاستیطان هذا وأن حیاتهم،  میلائ معین مكان في تستقر التي والجماعات الأسر من عدد من مكون

 :وهي )12(.والحاضر الماضي بین اختلقت الأسباب من لمجموعة

 الأمن عنصر فیها یتوفر التي الأماكن عن دائما یبحث والإنسان والاستقرار الأمن یعني السكن الأمن: .1

 تجنب الخطر، على یساعده بحیث استراتیجي موقع في مسكنة اختیار القدم إلي منذ الإنسان لجأ لذلك

  )13(.وأودیة الأنهار المرتفعات مناطق في مسكنة یختار كان لذلك

 معینة جغرافیة في بیئة الأرض على تنشأ المدن أن الجغرافیا علماء یقول الجغرافیة(أو الموقع): العوامل .2

 هومعظم المدن قدیما كان العامل الاول لنشأتها،  موقعف البیئة، هذه من وبقائها وجودها تستمد وأنها

تتبادل  أسواقامراكز  تعد هابعض كان الزراعیة، كما الأحواض وسط مرتفعة أماكن على أو الأنهار شواطئ

  )14(النقل. وسائل تبادل وطرق .فیها السلع
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 حجم وزیادة الحاجة للعمل زیادة إلى یؤدي الصناعة نمو أن هو فیه لاشك مما: الصناعي عامل التقدم .3

 صاحبها وما الصناعیة للثورة كبیر إلى حد وجودها في تدین الأمریكیة المدن أن ممفورد لویس ویؤكد المدن

 )15(.وشیكاغو لویس سانت مدن في بوضوح تمثلت وإنسانیة مادیة آثارا ترك صناعي تقدم من

 أساسیین مصدرین خلال من الزیادة هذه وتتم السكان عدد زیادة نتیجة المدن تنمو السكانیة: العوامل .4

 الظروف فیها تكونالتي والحواضر الكبرى،  الهجرة خاصة نحو المدنو  زیادة عدد السكان هما:

  )16(.المعیشة مستوى ورفع للكسب مواتیة العمل وفرص  الاقتصادیة

وحسب  .التجارة على في نشأتها الصناعیة الثورة قبل ما فترة في المدن اعتمدت لقد :التجاري التقدم .5

 المدن بناء عشر، من الحادي القرن في تم لما المباشر من الأسباب لویس مموفرد، فهي تعتبر

  )17(وانتشارها.

 تختار إذ بنائها وتحدید تشكیل المدن في ممیزا دورا السیاسیة القوةلعبت  :والحربیة السیاسیة العوامل .6

 )18(المدن. في مراكزها عادة الحكومات
 

 

 وتغیر خلق المدن على الإنسان ثقافة عملت فقد المدن ظهور في كبیرا دورا تلعب: الثقافیة العوامل .7

  )19(.ةالثقافی التراكمات بفضل نمت التي للمدینة الفیزیقي الشكل

نتیجة  بل هينشأة المدن عبر التاریخ، ومنذ أن عرف الانسان الاستقرار لیس ولید الصدفة، ن إ

أمنه، دوافع اجتماعیة وثقافیة، امنیة وسیاسیة، اقتصادیة وتجاریة، فرضتها احتیاجات الانسان، لضمان 

لخصوصیة المكان والزمان الذي تختلف درجة تأثیر كل عامل استقراره وتطوره في البیئة المحیطة به. و 

  فیه. نشأت

III. وأهمیتها المدینة موقع:  

 في الأخرى المدن بین هذه المدینة تلعبه الذي الدور إبراز في هام دور وأهمیتها المدینة لموقع إن

وظروف  طبیعة ذو موقع في أو الدولة وسط في مركزي تتمتع بموقع التي المدن تحتل حیث الدولة،
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 عاصمة المدینة هذه تكون كأن تقدمها المدینة التي الخدمة وأیضا المدن باقي بین أهمیة معتدلة مناخیة

 ذلك ومثال على سیاحیة أو اقتصادیة أو تجاریة وظیفة تقدم أن أو مؤسسات الدولة فیها توجد سیاسیة

  )20(.وباریس ولندن ونیویورك وظائفها بتعدد القاهرة مدینة

 وذلك المدینة موقع اختیار السهل من لیس :المدینة موقع اختیار عند إتباعها یمكن التي الشروط .1

 السكان على جذب وتعمل الراحة للإنسان توفر التي العوامل من العدید من توفر الموقع هذا لحاجة

  :یلي ما المدینة موقع اختیار إتباعها عند یمكن التي الشروط هذه ومن الموقع هذا إلي

 الجیولوجي. والتركیب البیئة بالاعتبار تأخذن وأ ،ملائمة طبیعیة تضاریس ذات تكون أن 

 خالیة من التلوث على اختلاف انواعه ودرجاته.  ،مناسبة صحیة بیئة فیها تتوفر أن

 والخارجیة. الداخلیة والمواصلات الطرق شبكة من قریبةو  ،والطاقة المیاه موارد فیها تتوفر أن

 21( المستقبلي. التوسع إمكانیة فیها وتتوفر ،المناخ ظروف حیث من ملائمة تكون أن(

شكل الموقع الجغرافي ومظهره الطبیعي وطوبوغرافیته  موقع المدینة وتأثیره في شكلها وتكوینها: .2

و الجغرافیة المتعلقة بالبیئة، كلها والخصائص المناخیة أ ،م المحیط بهوطریقة اتصاله وارتباطه بالإقلی

المدینة. بالإضافة الى ذلك نظام هندسة الطرق وتركیب اجزاء المدینة عوامل تؤثر في تكوین 

 )22(.هم العوامل التي تؤثر في شكل المدینةمناطقها تعد أو 
  

 التي الأراضي وطبیعة وطبوغرافیتها المدینة موقع طبیعة تعمل قدالعوامل التي توجه نمو المدینة:  .3

 أو أثریةأو  صناعیة استعمالات ومائیة أ مسطحات أو زراعیة أو أراضي غابات من بها تحیط

 معین باتجاه المدینة نمو من الحد على غیرها أو الأراضي بملكیات متعلقة أخرى محددات أو خدماتیة

 )23(آخر. باتجاه بل وتوجیهه
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IV.  :التخطیط الحضري 

خطوات  من خلال ،)24(ما بشكل تخطیطها القائمة وإعادة للمدینة عرضالتخطیط الحضري هو 

وتحدید  ،وساط الحضریةتطور الأ لهیئات العمومیة لمعرفةمدروسة وفق اجراءات قانونیة ومالیة تسمح ل

 الطرق، شقو  المباني، وإقامة الأرض، استخداممن خلال  )25(فرضیات التهیئة الخاصة بها وتنمیتها.

)26(.المواصلات تسییرو 
عدد  مثل كمیة بصیغ تبدو التي الهندسیة العناصر مجموعة آخذین بعین الاعتبار 

)27(.والمنشآت المنازل الشوارع،
 في الضبط ممارسة لإجراءات عبد الهادي بأنهالقانوني یرى  بجانومن ال 

 )28(الحضریة. والتجمعات المدن داخل الأرض استخدام

المشاركة الجماعیة في اتحاد القرار (مؤسسات ومن أهم أسباب نجاح عملیة التخطیط الحضري 

 بالشكل )29(والمسؤولیة وروح المبادرة. بالانتماءالشعور  ، وتزید من)هیئات، تنظیمات مجتمع مدني...إلخ

 )30( .البیئة تحسین طریق عن واجتماعي اقتصادي أقصى مردود یحقق الذي

(مجالیا  للأرض تلاستعمالاالتنظیم الجید من خلال تبر التخطیط أمر في غایة الأهمیة، یع

للوصول الى والتاریخیة،  والإنسانیة والبیئیة والاجتماعیة الهندسیة الاقتصادیة الجوانب مراعاة معووظیفیا) 

وتعطي صورة جمیلة للمدینة  ،كارهبیئة عمرانیة مناسبة لحیاة الإنسان وتتماشى مع تطلعاته وأفتحقیق 

 یتصف عشوائي عمراني تطور یعني بدون تخطیط، المدینةف الداخلي، وتركیبها شكلها على نعكست

  والارتباك. بالفوضى

V. تاریخ تخطیط المدن  

 لتخطیط شكلا منهما كل أرست مهمتان، حضارتان للعیان یظهر :المیلاد قبل المدن الأوروبیة تخطیط .1

التخطیط  و الذي اتخذ فیه والرومانیة، الیونانیة نالحضارتی عن الحدیث وهنا روحها فیه وطبعت المدینة،

  :التالي الشكل



  

  ثاني: نظریـات تخطیـط المـدنال الفصل

38 
 

 بتنظیم وذلك هندسیا، تعاملا المدینة مع وتعامل النظام الشبكي،على  اعتمد :الیونانیة المدن تخطیط .1.1

 الیونانیة المدن تخطیط ممیزات ومن العضوي، الربط إلیها لتحقیق الوصول یسمح بشكل السكانیة الوحدات

 نظرا دقیق بشكل المدینة موقع اختیار یتم كان حیث والبیئة، للمدینة الداخلي الفضاء بین العمراني التناسب

 وفق خطها وتم انحدارا أكثر فكانت. اما شوارعهم الأجانب وبین الیونانیة المدن بین كانت التي للغزوات

   )31(والشمس. الریاح اتجاه حول دراسات

 المدن تخطیط وعلى الرومانیة الحیاة مظاهر على العسكریة النزعة أثرت لقدالرومانیة:  المدن تخطیط .2.1

 وتحوي العامة، النشاطات فیه تقام فسیح میدان یتوسطها مربعا شكلا المدینة تتخذ حیث خاص، بشكل

 المدینة على خارج انتشرت فقد العمال بیوت أما )32(. والملعب والمسرح والمكتبة والحمام المعبد على المدینة

)33(ومزدحمة. ضیقة شوارع طول
  

العربات  لمرور بالیونانیین مقارنة واسعة كانت والتي المدینة لشوارع الشبكي النظام استخدام وتم

أربعة  إلى المدینة تقسیم وتم الثانویة، إلى الرئیسیة من للشوارع الهرمي التدرج مبدأ واستخدموا العسكریة،

     )34(جدیدة. سكنیة وحدات لتوفیر الطوابق نظام یظهر بدا فشیئا وشیئا عسكریة، نظرة هذا وفي اقسام

"طریق كاردو, وطریق تكون المدینة بالعادة مربعه أو مستطیلة یخترقها طریقان رئیسیان متقاطعین 

متعامدان بهما أعمدة تمیزها عن باقیة الشوارع، وعند التقاطع یكون المیدان الرئیسي للمدینة  دیكومانوسي"

م ولكن القاعدة  8لى إ 4الرومانیة یتراوح بین  الطرق الرئیسیة عرض المربعة ویحیط بها سور ذو بوابات.

. لهذا یعرف بأن تخطیط المدن الرومانیة سهل وبسیط في التنفیذ وینتج عنه بلوكات یسهل م 5العامة 

وتمیزت المدینة ذات الأسوار بصغر  .م مربع250قیاسها وتحدیدها، یبلغ مساحة البلوك الواحد حوالي 

أو  4سكان وصعب امتداد المدینة خارج السور فامتدت المباني رأسیا إلى الحجم وبمرور الزمن زاد عدد ال
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الطبعة الاولى، مكتبة الانجلو مصریة، تاریخ تخطیط المدن، علام أحمد خالد وآخرون، ) 2017ماي  31(طوابق. 5

  .99ص:، 1993

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 حتى میلادي الرابع القرن بدایة منذ الوسطى العصور تبدأ: الوسطى العصور في الأوربیة المدن تخطیط .2

 الدیني التحول وهذام 330 في القسطنطینیة إلى روما من العاصمة این تم نقل عشر، الخامس القرن نهایة

 الذي الإقطاعي النظام مع تماشیا جدیدة نماذج ظهرتحیث  )35(.الأوروبیة المدینة على انعكس والسیاسي

  )36(علیها. شخصیته منهم كل عكس رضأ لكل ملكا خلق

 مما مرتفعات، على بنیت والتي القلاع دیزاد تشی حروب إلى وتحوله نیالاقطاعی بین التنافس ولزیادة

 جذوع من المبنیة الحصون تحولت الإقطاع عصر دخول ومع خارجا، منها بجزء تضحي المدینة جعل

)37(الأسوار. خارج العامة وسكن وأسرته للسید الحجارة من مشیدة إلى حصون الأشجار
  

 2017، ماي صور+و+مخططات+تخطیط+المدن+الرومانیة  =https://www.google.dz/search?q المصدر:

 توضح تخطیط المدن الرومانیة : صورة01الشكل رقم 
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 والذي والروماني، الیوناني الكلاسیكي التراث ببعث امتاز: النهضة عصر في الأوروبیة المدن تخطیط .3

)38(.تخطیطها نمط تعكس عدیدة جوانب في الأوروبیة المدینة احیى
 جدیدة مباني قامةبإهذه الفترة  تمیزت 

 من علیه كان عما الشارع حجم وزاد ،المهن أصحاب یاتاوبن التجاریة المراكز ونشأت المزدحمة، الشوارع في

 الذي الباروك نظام وظهر البیع، لأغراض تستعمل ارض كونها زراعیة إلى من الأرض قیمة وتحولت قبل،

 الكنائس خاصة للمباني الجمالي الجانب على التركیز وبدا والطرق بالحدائق. الأبنیة إحاطة یفضل

 إزالة إلى أدى البارود اختراع  دوبع العامة المیادین داخل الحركة تنظیم في المحور مبدأ وظهر والساحات،

)39(.السور وهو المدینة حمایة في مهم عنصر
   

(صلى االله  الرسول هجرة بعد یثرب من الإسلامیة المدینة نشأة تبدأ :ةالإسلامی ةالعربی المدن تخطیط .4

الذي یحتل فیها  ،المسجد هي جدیدة وبنواة واضح، حضاري بمفهوم مدینة إلى فحولها إلیها علیه وسلم)

 من خاصة مناطق فيوالاسواق المنازل،  أنشئت حوله ومن ،الوسط الوظیفي أكثر منه الوسط الهندسي

  )40(الأخطار. ضد للمسلمین تجمیع التخطیط هذا وفي .المدینة

ن التكوین الشكلي والفضائي للمدینة الاسلامیة لم یكن نتیجة تخطیط مسبق ولا نتیجة عفویة، بل إ

بالتلاحم والتكامل بین في عمومه تسم فجاء نتیجة طبیعیة لتفاعل الانسان مع بیئته الثقافیة والطبیعیة. 

تصمیما، بحیث تبدو في متشابهة حجما، متناسقة كتلة و مختلف مكوناتها، فالوحدات السكنیة في معظمها 

  مجملها متسلسلة ومتجانسة ضمن اطارها الكلي. 

المسكن عنصرا مهما في التكوین المرفولوجي للمدینة العربیة الاسلامیة، فالسائر عبر ویعتبر 

والشوارع یشعر بجمالیة الوحدات السكنیة بتكویناتها المعماریة (الزخارف، الأقواس، مواد مختلف الازقة 

الواجهات البناء...).والامتداد الأفقي أو الارتفاع المحدود. المساكن بها افنیة تضمن التهویة والانارة، اما 

  )41(دى الى تحقیق العزلة و حرمة العائلة.الخارجیة فهي مغلقة ما أ
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صورة بصریة والملتویة مشكلة هذا النسیج العمراني شبكة من الطرق والمسالك المترابطة  تتحل

ق غایات بیئیة في الحفاظ على رطوبة الهواء لأطول فترة ممكنة یتحق التخطیط هو الهدف من هذاجمیلة، 

  )42(.لمختلف مكوناتهاالتماسك والتلاحم المادي والاجتماعي  و كذافي فصل الحر. 

 للرسول صلى االله علیه وسلم مهما اتساع الشارع كانفقد  المدینة شرایین الطرقانظمة  باعتبارو 

   .اذرع سبع إلى خمس بین فتراوحت الفرعیة أما اذرع عشر الرئیسیة الشوارع عرض فجعل

 وكان الطریق عن الأذى وإماطة تدعو للتشجیر السلام علیه سنته جاءت ،البیئي بالجانب منه ایلاءوإ 

   )43(.المدینة وجمال بالنظافة الاهتمام إلى دائما یدعو

  

  

  

  

  

 

 

 

 

  

  2017، ماي https://www.google.dz/search?biw=1600&bih=709&tbm=isch&sa :المصدر

 : صورة توضح التخطیط العام للمدینة الاسلامیة 02الشكل رقم 
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VI. :نظریات تخطیط المدن 

حیث یعود ظهور معظم هذه النظریات إلى عصر الثورة الصناعیة، أین توسعت ونمت المدن 

الأوربیة بشكل سریع وفوضوي، أدى إلى ظهور العدید من الأزمات والمشاكل مست جمیع الجوانب 

الجانب الاجتماعیة، والبیئي وشملت جمیع مجالات المدینة وخاصة مراكزها، وهذا نتیجة لتطور وخاصة 

  وتركز الصناعة فیها.

 Soria MATA متى سوریاالمعماري الاسباني  للمهندس النظریة هذه تعود: الخطیة المدینة نظریة .1

حیث  ،الشكل المركزي للمدینة وقد عمد الیها لإلغاء الذي یعد أحد رواد الفكر العمراني،، م1822سنة 

م، أما الطول  50النظریة على محور رئیسي للحركة یمثل العمود الفقري في المدینة بعرض  اعتمدت

فیتوقف على امتداد المدینة الحالي والمستقبلي. تمتد على جانبیه المناطق السكنیة والمناطق الصناعیة 

او مفتوحة ببعضها طولیا وبشكل متواز مع محور الحركة المذكورة، والذي یربط المدن الجدیدة سواء قائمة 

 البعض.
)44( 

  

  

  

 

  

  

ونتیجة للمشكلات الناتجة عن الصناعة التي كانت تشهدها  1849في عام  النموذجیة: المدینة نظریة .2

المخصصة  النموذجیة المدینة باقتراح)   Buckingham. J- جیمس بكنجهام( قام معظم المدن البریطانیة،

حیث یرتكز التخطیط العام لهذه المدینة على مساحة محددة  المشكلة هذه لحل آلاف نسمة.  10لحوالي 

 : تطبیق المدینة الشریطیة على اقلیم مدینة مدرید 04الشكل رقم 

  .نظریات في تخطیط المدن احمد كمال الدین عفیفي،: المصدر

  متى سوریا: نموذج المدینة الخطیة 03الشكل رقم 
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ذات شكل مربع منتظم یتوسطها فراغ مربع الشكل كذلك، به مبنى عام یختلف في ، 2كلم 2.6بـ تقدر 

الطابع والطراز ویعتبر المعلم الرئیسي للمدینة. وتقام الخدمات حول هذا المیدان لترسم هي الاخرى مربعا 

لشكل یحیط بالساحة الرئیسیة للمدینة. ثم یلي ذلك مستویات الاسكان المختلفة على شكل حلقات مربعة ا

یخترق المدینة محاور من الاسكان بالمناطق المتطرفة. و ومتدرجة من الاعلى فالأوسط ثم الطبقات الدنیا 

رئیسیة التي تلتقي بمنطقة المركز بالإضافة الى الطرق التي تفصل مستویات الاسكان عن بعضها داخل 

  )45(مربع المدینة الا ان هذه المدینة لم تنفذ.

 في قدم مهندس وهو) Brenham. D ( برنهام دانیال إلى النظریة هذه تعود الجمیلة: المدینة نظریة  .3

 نظریته وتقوم لندن، في القبیحة البیئة وهاجم الصناعیة، الثورة في السلبیة الجوانب م 1893 سنة شیكاغو

 لا تحرك لأنها صغیرة بمخططات القیام لا یجب انه فكرة من وانطلق واسعة شوارع المدینة احتواء على

شیكاغو. مستعینا في ذلك  مدینة بتخطیط م1909 في قام لذا كبیرة، بمخططات القیام یجب بل الناس شعور

على التقدم الصناعي في تطویر المباني والمنشآت مع التأكید على تخطیط الطرق العریضة والمیادین 

  الفخم. الواسعة والحدائق العامة المنسقة واقامة المباني العامة ذات التكوین

للمدینة وخاصة النواة  هذه المرحلة كان الاهتمام منصبا على عملیات التجمیل والتحسینوفي 

ثر في مد الطرق في اشكال هندسیة تربط بین اجزاء لبها النابض، كما كان لها بعض الأو قالرئیسیة أ

لم تحل فیها المشاكل الرئیسیة التي تعاني منها المدینة ولم  المدینة و تخدم حركة المواصلات فیها. ولكن

 )46(تتحسن ظروف معیشة السكان ومناطق سكناهم.

 تمیزت به المدن لما نتیجة ،1898عام في لندن  الحدائقیة المدن فكرة ظهرتالحدائقیة:  المدن نظریة .4

 هاورد آزر ابن الانجلیزي المهندس هو النظریة منتظم. رائد سكاني ونموا غیر ازدحام من الصناعیة

)Howard. E   ( ظروف للإنسان یوفر التكوینین هذین وأي والقریة، المدینة حول تساؤل من انطلقحیث 
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 في إلا تتوفر لا اللائقة الحیاة أن واستخلص ومزایا، عیوب لدیهما معا أنهما إلى ووصل ؟ الكاملة الحیاة

  .عیوبهما وتنفى والقریة المدینة مزایا فیها تجمع ظروف

 المدینة وهي مساحة من أضعاف5 فیها الخضراء المساحات تشغل مدینة إنشاء كانت فكرته حیث

 به مركزي میدان المدینة وتحوي سكنات بها مجاورة وكل سكنیة مجاورات6 إلى المدینة فیه تقسم دائري بشكل

)47(.العام المباني حولها تتجمع كبیرة حدائق
   

من مجموعة الطرق الدائریة التي تفصل بین الحلقات المختلفة لاستخدامك فتتكون شبكة الطرق  ماأ

ثم ثلاث اقطار أو محاور تتقاطع في وسط المدینة وتقسمها الى ستة مناطق متساویة  ،الارض بالمدینة

)48(ومتشابهة في جمیع استخدامات الارض
الذي یربطها  ویحیط بالمدینة من الخارج خط السكة الحدیدیة. 

.البریطانیة لیتشورث مدینة في النظریة هذه تطبیق تم وقدبالمحیط المجاور والمدن التابعة الاخرى. 
)49(

  

  

  

  

  

  

  

  

 هاورد آزر بنلاالمدینة الحدائقیة نظریة ذج : نما05الشكل رقم 

    المصدر:/نظریة_المدینة_الحدائقیة  https://ar.wikipedia.org/wiki، ماي 2017 
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، م1910سنةمنذ  Geddes. P) ( جیدیس باتریك قد اقترحها العالمو  الحي السكني المتكامل: نظریة .5

أول من  جیدیسحیث یرى بعض المؤرخین أنه وضع قواعد التخطیط العمراني بمفهومه الحالي. ویعتبر 

  اهتم بالبیئة السكنیة على أساس العمق الحقیقي لمشاكل الاسكان وما یتعلق بها.

شمل محیط المسكن المباشر له یبأنه یمتد للسكن على أساس احتیاجات الأسرة و وقد حدد نطاق ا

ولذلك فإن الأسرة على حد  لسكني. أما محیط السكن غیر المباشر له فهو المدینة والإقلیم.وهو الحي ا

قوله لا تحتاج فقط إلى المأوى، ولكن تحتاج إلى غذاء وعمل وترفیه وحیاة اجتماعیة مما یجعل المسكن 

  جزءا یكمله الحي والمدینة والإقلیم لیتم تحقیق هذه الاحتیاجات.

مبادئ الحي السكني الذي یجب إتباعه عند تصمیمه أو إنشاء مجموعة  جیدیسولذلك فقد عرف 

 سكنیة لها قیمة فیه، حیث أن تعكس علیها الخصائص الوظیفیة والثقافیة والطبیعیة للموقع الذي ینشأ فیه.

 لذلكطریقة حیاة السكان فیه. و و  ،ولا یتأتى حصر خصائص الموقع إلا بدراسة عمیقة وشاملة للإقلیم كله

وظروفها وكل ما بها مع دراسة المنطقة التي بها دراسة شاملة عمیقة كأساس لأي  ب بدراسة المدینةطال

راسة تحلیلیة عمل في تخطیط وبناء المدینة. ومثل هذه الدراسة الأساسیة سماها مسح، ویعني بها د

  طبیعیة واجتماعیة واقتصادیة...جغرافیة و 

قد عرف المدینة على أنها وحدة منفصلة إلا أنه یرى أنها جزء من منطقة أكبر  جیدیسوإذا كان 

كما اعتبر المكان  هي الإقلیم و یجوز حل مشاكلها بیولوجیا بإدخال الاعتبارات التاریخیة والاجتماعیة لها.

التكامل في والعمل والناس وحدة متكاملة لها علاقة وثیقة في تخطیط المدینة ولذلك طالب بأن یحقق هذا 

  )50(مرحلتي الدراسة والتخطیط.

 والریف الحضریة التنمیة بین توازن عمل فكرة على النظریة هذه اعتمدت: ةیالصناع نةیالمد ةینظر  .6

 رائد النمو ومراكز السكنیة المناطق عن لعزلها المدن أطراف إلى بالمناطق الصناعیة والخروج بها المحیط
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 أساس على خططت التي الصناعیة، المدینة فكرة 1917 سنة نشر حیث "توني جرانیز" هو النظریة هذه

 الرئیسیة الطرق أما خضراء، أحزمة طریق عن وذلك الصناعیة، المناطق عن والإسكان الحضر فصل

 )51(.الاستعمالات بین لتربط استخدمت فقد الحدیدیة والسكك

 مركز بینهما یرتبط متباعدة، عمرانیة خلایا تكوین أساس على النظریة هذه تقومنظریة المدن التوابع:  .7

 هذه رائد .مباشرة به اتصالها یكون أو بالمركز، اتصالها قبل منها أكبر بمجموعة الخلایا ترتبط وقد كبیر،

 ثم ، 1922 عام (Unwin. R)وین نو أ ریموند وتبعه ،1920عام )Rading. A  ( رادنج أودولف هو النظریة

حیث تأثر رواد هذه النظریة بنظریة المدینة الحدائقیة التي جعلها تابعة لمدینة . 1923عام  هویتن روبیرت

  رئیسیة.

 تتطلب لا بحیث ألف 18و 12 بین الضاحیة سكان حجم یتراوح أن على النظریة، هذه اعتمدت

وتوفیر الأماكن الفضاء والحدائق  ،الاقتصاد في عدد الشوارع التي لا لزوم لهامن خلال  داخلیة مواصلات

 ربطها یجب ولكن الصناعات، بعض تشمل قدو العامة والملاعب واقترح فكرة إنشاء ضواحي حول المدن، 

  )52(ومریحة. سریعة مواصلات شبكة بواسطة الأم بالمدینة

  

  

  

  

  

  

  

  

 موذج المدن التوابع أودولف راندج: ن06الشكل رقم 

 . بدون سنة، المدن تخطیط نظریات ،آخرون و العیشي علاءالمصدر: 
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 الغد:  مدینة نظریة .8

 البناء بعملیة تتسم كانت حیث الأولى، العالمیة الحرب بعد ما مرحلة بعد النظریة هذه فكرة جاءت

 هو نظریةال ، صاحبلعشوائي الذي میز المدن الأوربیةوالتوسع ا ،الحرب سببته الذي الدمار بسبب السریع،

  Le لوكوربوزیه المدعو ) Gris-Édouard Jeanneret-Charlesقري  ادوارد شارل (الفرنسي

Corbusier 53(فرنسا. الغد في مدینة سماهأ الحدیثة للمدینة مشروعا قدم الذي(  

المحاور التركیبیة الأساسیة للمخطط المركزي لهذه المدینة بشوارع  توضیحعلى  نظریته وتقوم

على جوانبها العمارات العالیة. وفي القسم المركزي من المدینة أقیمت عمارات على شكل  عریضة تقوم

صلیب في المسقط الأفقي مؤلفة من ستین طابقا تتكون من عمارات عمومیة وإداریة حیث تشغل هذه 

  % من مساحة المدینة. 5العمارات 

عرجة الشكل في المسقط ورتبت المناطق السكنیة حول المركز من مساكن ذات ستة طوابق مت

الجمیلة. أما الشوارع  الضخمة البیوت توجد المدینة خارج وفي خضراء مساحات العمارات الأفقي. وتتخلل

 وقدمتر.  400متر فإنها تبعد عن بعضها البعض بـ  50الرئیسیة للمناطق السكنیة التي یبلغ عرضها 

)54(نسمة للفدان. 120بكثافة  نسمة ملیون3 لإیواء المدینة صممت
   

المدینة المعاصرة اسم  علیه وأطلق المدینة مخطط م1922في عام  " لوكوربیزییه" طور بعدها

(La Ville Contemporaine) تطویره یمكن مقفل غیر هیكل ذات بأنها تمیزت حیث  أو المدینة المشرقة 

 والراحة المواصلات العمل، هي (المسكن، وظائف بأربع العمرانیة المساحة وعرف .المستقبل في  بحریة

  )55(.والجسدیة) الفكریة
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  المدینة المثالیة: نظریة .9

على أساس تكوین المدینة بخلایا  ،م1923سنة  إیریك جلودنوقد جاءت فكرتها من طرف العالم 

وكل من هذه الخلایا مصمم  .ألف ساكن 100تسع كل منها  ،كلم 2.40دائریة متساویة المساحة بقطر 

من برنامج یحدد وظائف كل خلایا المدینة مع مراعاة أن تكون كل هذه الخلایا  ،لتأدیة وظیفة معینة

 لوكوربیزییه المشرقةمدینة : نموذج نظریة ال08الشكل رقم 

 1993، تاریخ تخطیط المدن .علاماحمد خالد المصدر: 

 

 لوكوربیزییه الغد مدینة: نموذج نظریة 07الشكل رقم 

 1993، تاریخ تخطیط المدن .احمد خالد علامالمصدر: 
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المسافة الملائمة بین المسكن وموقع العمل وكذلك بین  جلودنمكتفیة ذاتیا من حیث الخدمات. وقد حدد 

  دقیقة سیرا على الأقدام. 15المسكن والخدمات وخاصة المدارس بزمن (أي رحلة) ألا یتجاوز

ي مركز كل خلیة المؤسسات والخدمات المناسبة لوظائفها على أن یحیط بالمركز وقد وضع ف

مناسبة بالنسبة لمركز حلقات من المساكن المتدرجة الكثافة. كما أوجد أیضا مواقع الصناعات في أماكن 

ك الحدیدیة تحقق التنقل السریع تتكون حركة المواصلات في هذه المدینة من شبكة من السكالمدینة. و 

اء خلایا مستجدة لنمو قد اعتمد على النظام العضوي بإنشمن الطرق لتربط مراكز الخلایا. و كذلك شبكة و 

)56(قد انتقدت هذه النظریة باستحالة تحقیقها في الواقع نظرا لتساوي خلایاها.المدینة. و 
  

 نظریة المجاورة السكنیة:  .10

 Clarence)بیري  كلیرنس  لفكرة هذه النظریة أثر هام في تطور التخطیط، ویعتبر المخطط  وكان

Perry) عام قد أطلق علیها المجاورة السكنیة في و  ،م 1927في هذه النظریة في سنة  أول من فكر

  )57(م.1929

 لدرجة تكون الحجم صغیرة المجاورة وأن والمساحة السكان ناحیة من المجاورة حجم حیث یتفاوت

 على تشجعهم اجتماعیة حیاة وخلق مشقة دون المحلیة العامة الخدمات إلى الوصول على السكان تساعد

 مشقة دون الخدمات هذه إنشاء یتحملوا أن على تساعدهم لدرجة تكون الحجم الدیمقراطیة، وكبیرة ممارسة

ألف  10/15/20إلى (  المدن داخل یصل وقد نسمة) 2000/8000حجم السكان بین(  ویتراوح عالیة

)58(نسمة) حیث ترتفع الأسعار.
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نظریته على أساس أن مساحة وحدة ارض المجاورة السكنیة تحدد بعدد من السكان لهم  وضع

هذا الاتساع تلمیذ، و  1200إلى  1000ركزا یسع متطلبات معیشیة ممیزة، حیث جعل المدرسة الابتدائیة م

  )59(نسمة. 6000إلى  5000نیة في حدود سكالمذكور یجعل أهالي المجاورة ال

 10یتم تعمیر وتنمیة وتخطیط هذه المجاورة السكنیة ببناء مساكن لها كثافة سكانیة مقدارها  وعادة

ألا تتعدى  فدان. وینبغي160أسر في الفدان الواحد كما یتم تحدید مساحتها في شكل نموذجي في حدود 

كلم. بالإضافة إلى ذلك یتم تقدیر حوالي  0.5المسافة التي یسیرها التلمیذ من منزله إلى مدرسته الابتدائیة 

% من مساحة المجاورة السكنیة لتكون متنزهات مع تنظیم شوارعها الرئیسیة على خطوط حدودها 10

لى وضع المحلات التجاریة والكنیسة واستغلال شوارعها المحلیة الداخلیة لخدمة مبانیها والتركیز ع

)60(والمكتبة... في أماكن میزة.
  

 نوع حسب مساحات مختلفة إلى وتقسم، مناسب موقعو  كافیة مساحةلها فیخصص  الصناعة أما

  )61(.جذابة تصبح حتى الخضراء والأشجار المساحات إلى بالإضافة التحتیة بالبنیة المنطقة وتزود الصناعة

 

 

 

 

 

  

 

  

 بیري كلیرنس : نموذج نظریة المجاورة السكنیة09الشكل رقم 

 . بدون سنة، المدن تخطیط نظریات وآخرون، العیشي علاء المصدر:
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 الكبیر:  البلوك نظریة .11

وقد عمل الكثیر من علماء التخطیط على إیجاد حلول أخرى لتخطیط التجمعات العمرانیة السكنیة، 

بولایة نیوجیرسي بالولایات  (Radburn) رادبورنوكان من أشهرها تخطیط مشروع السوبر بلوك لمدینة 

 ین شت ككلار . والذي قام به المخططان الثانیة العالمیة الحرب بعدم أي 1929المتحدة الأمریكیة في عام 

)Clark Stein (رایت هنريو )Henry Right( الحدائقیة المدینة شاكلة على المدینة بتخطیط واستقر رأیهم 

)62(ونظریة المجاورة السكنیة.
   

أحدث هذا المشروع صدى واسعا في هذا الوقت في علم تخطیط التجمعات السكنیة حیث  قدو 

وضع الشوارع الرئیسیة على حدود الأرض المراد تخطیطها وخروج الشوارع المحلیة منها لخدمة مساكنها 

  )63(.(Cul-de-Sac)على أن ینتهي كل شارع منها بساحة صغیرة تسمى النهایة المغلقة 

 2017ماي ، =صور+و+مخططات+نظریة+المجاورة+السكنیة https://www.google.dz/search?q المصدر:

 

  : صورة توضیحیة عن المجاورة السكنیة10الشكل رقم 
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 الفقري العمود الحدائق حیث رئیسیة، بشوارع محاط والبلوك والسیارات المشاة بین الطرق فصل تم

 في العامة والخدمات التجاري والمركز فمنفردة، المساكن أما الحدائق وسط المدارس وتوجد الكبیر، للبلوك

 )64(.خضراء مساحة إلى تقود المشاة شوارع المساكن وتربط المركز، في ولیست المدینة مدخل

  

  

  

  

  

  

  

  

بواسطة العالم المعماري الأمریكي م 1932ظهرت هذه النظریة في عام   نظریة المدینة الواسعة: .12

حیث اقترح أن تمتد المدینة أفقیا بعكس ما اقترحه  (Frank Loyed Wright)فرانك لوید رایت 

بحث تكون أقرب ما ، العام على الطریق ممتدة أسرة 1400 تأوي للمدینة 2كلم 6.44بمساحة  لوكوربوزییه،

یتم فیها توزیع الصناعات والمتاجر والمساكن الزراعیة لتحقق كثافة منخفضة،  تكون إلى المناطق

 . خطوط المواصلاتو  والمزارع والحدائق على امتداد الطرق الرئیسیة للمدینةوالخدمات الاجتماعیة 

طبیعیة بعیدة عن یة و ومعناها مدینة تكون فیها الحیاة مثال یوتوبیاوقد سماها المدینة المثالیة أو 

 المزعجات والمشاكل. ویلاحظ بناء أساسیات تخطیط هذه المدینة على طریقة شبكة المساحات المتفرقة.

  )65(.ساحات قلیلة وذات كثافات سكانیة هائلةبم

 رایت وهنري شتین كلارك : نموذج نظریة البلوك الكبیر11الشكل رقم 

 1993، تاریخ تخطیط المدن ،احمد خالد علام المصدر:
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بدایة في  (Hilber. L)زیمرلودفیج هیلبر وقد اقترحها المخطط الألماني : الشبكي التوسع نظریة .13

والتي على أساسها أعاد تخطیط وبناء المدن القدیمة. والنظریة مبنیة على أساس  رالقرن التاسع عش

أسعار  من والهروب الانتقال خارج المدنالأفقي بدلا من التوسع الرأسي و  التضاعف الهندسي والتوسع

  )66(.المدن داخل الأراضي

 ویمكن الحجم، محدود ذاتي واكتفاء منخفضة سكانیة كثافة ذات تخطیطیة وحدة عن عبارة الفكرة 

 كلما الوحدات في الزیادة یمكن حیث للمدینة، الكبیر المجتمع تكوین بغیة للمرور طریق رئیسي مع ربطها

 جانبي على المصانع وتقع الصغیر، ضروریة للمجتمع خدمات على تحتوي مستقلة وكل وحدة ذلك، تطلب

 والحدائق السكانیة والمناطق الإداریة والمكاتب التجاریة المحال الأخر توجد الجانب في أما العام الطریق

 تخدم التي الشوارع أما ، العامة الملاعب والمدارس والمباني تتوسطها التي، الخضراء العامة والمساحات

دقیقة  ) 20–15عن ( تزید لا العمل إلى السكن من أقصى مسافة ،مغلقة نهایات ذات فهي السكنیة المناطق

 )67(الأقدام. على سیرا

 فرانك لوید رایت موذج نظریة المدینة الواسعة: ن12الشكل رقم 

 . بدون سنة المدن تخطیط نظریات آخرون، و العیشي : علاءالمصدر
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 وتقوم كندا، في قدمها ) (Kotton. H ونكوث هونولان هو النظریة رائدالسداسیة:  الخلایا نظریة  .14

 نظریة وتتقارب المرور، فتسهل درجة 120 الزاویة بانفراج تتمیز المدینة حول طرق عمل على النظریة

 الخلایا نظریة نجحت السداسي. لقد الشكل تأخذ الطرق ولكن الشبكي التوسع نظریة مع الخلایا السداسیة

 الخدمات توزیع وكذلك الطرق في المفتوحة الزوایا إستراتیجیة بفضل وسهولة المرور تحسین في السداسیة

)68(.للنظریة تحتسب میزات وهي قلل الازدحام مما المدینة في
 

) Hunner Raijuff  ( رایجوف هانز هو العضویة المدینة نظریة صاحبالعضویة:  المدینة نظریة .15

 تصمیم شبكة یتم حیث والأوردة، الشرایین مثل البعض بعضها ؤهأجزا وترتبط ینمو كإنسان المدینة حیث رأى

 حیث بدأت نسمة ألاف 10 منها كل سعة سكنیة خلایا من المدینة فتتكون عضوي، أساس على التخطیط

 العالمیة الحرب قبل برلین هي النظریة طبقت مدینة وأول هانر ید على العضویة للمدینة الأولى الأبحاث

 )69(.الثانیة

بعد نظریة  لوكوربیزیهقد جاءت هذه الفكرة أیضا من العالم المعماري و  نظریة المدینة القطریة: .16

من العمارات العالیة  مدینة الغد السابق ذكرها، حیث أن فكرة تخطیط هذه المدینة عبارة عن صفوف

كان الغرض هو منع تكدس ي الجزائر العاصمة واستوكهولم. و طبقت هذه النظریة في مدینتقد و ، المتعرجة

زیادة وسائل المواصلات بها، وكانت الأماكن المفتوحة و وذلك بزیادة الحائق و  ،مدینةالسكان في وسط ال

ین المدینة حداث تزاوج بهو إ ،في تخطیطه لتلك المدینة لوكوربیزیهالفكرة الرئیسیة التي اعتمد علیها 

لدرجة أكد أنه یمكن إقامة مجاورة سكنیة في مبنى  ،تأكیده على الامتداد الرأسي بدلا من الأفقيوالریف و 

م و لكنها لم تحل مشاكل هذه المدینة وخفضت 1925وقد تم تنفیذ هذه الفكرة في باریس عام  واحد.

  كثافتها بقدر ملحوظ.

بناء المدن الحدیثة، وذلك ه الخاصة بتخطیط و عملیا نظریت یهلوكوربیز م حقق 1950وفي عام 

هاریان في الهند. وقد خصص لهذه المدینة رقعة ب و بتصمیم وإنشاء مدینة شاندیجار عاصمة ولایة البنجا
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ألف نسمة من السكان في  500هكتار عند سطح جبل الهملایا لیقطنها  3568من الأرض مساحتها 

ي الاعتبار خصائص المناخ الحار قد أخذ فو  ،رحلة الأولىألف نسمة في الم150المستقبل حیث یسكنها 

ر خلال منطقة لذلك صمم نظام المسطحات الخضراء في المدینة على هیئة مساحات مشجرة نافذة تمو 

شبكة الشوارع في ق المشاة مباني ثقافیة توجیهیة ومباني تجاریة. و طر بمحاذاة ممرات و و المباني السكنیة. 

نظامیة، وقد قسمت مساحة أرض المدینة إلى أقسام مستطیلة متساویة هي عبارة عن المدینة هي شبكة 

بطبیعة وكثافة  ،بعض بتخطیطهام تخلف عن بعضها ال1200م إلى 800قطاعات تتراوح أبعادها من 

ذلك طبقا لمستوى الرفاهیة لمختلف طبقات السكان و  .ین مؤسسات الخدمات العامة فیهاتكو مبانیها و 

  اجتماعیا.

كذلك تم رور المشاة في المخطط التصمیمي و مرات و قد تم الفصل الكامل بین حركة مرور السیاو 

مال الغربي في الشو  ،الفصل الدقیق للمراكز في المدینة، حیث نجد في الشمال المركز الإداري للعاصمة

مرافق السكنیة و  الأرض المخصصة للمبانيالجامعة داخل المتنزه العام أما في وسط یقع المركز الثقافي و 

ذلك لأن منطقة الصناعیة رقعة أرض صغیرة و المدینة العامة فیقع مركز المدینة الرئیسي، وتشغل ال

)70(المدینة مصممة لتكون في الأساس بمثابة مركز إداري و ثقافي رئیسي بالنسبة للمقاطعات الهندیة.
   

بعد الحرب العالمیة  كیبلاقترحها المهندس المعماري البریطاني  :نظریة المدینة التابعة الحدیثة .17

 60تتسع لعدد  ، بحیثالمثالیة المدن هي الشعاعیة الشوارع ذات الدائریة المدن أن الذي رأى  .الثانیة

 مركزها في تقع والمدارس، الریاضیة الملاعب علیها تقام شعاعیة شرائط إلى عدة وتقسم .ألف نسمة

عام  دائري بطریق المدینة مركز منطقة وتحاط الدراسیة، والمعاهد الإداریة والهیئات التجاریةالمؤسسات 

 للأغراض أحدهما یخصص قطاعات أربع إلى المدینة وتقسم المركز، نحو رئیسیة طرق منه تتفرع

كل  تستوعبوتتألف المنطقة السكنیة من منطقتین  فتخصص للأغراض السكنیة. البقیة أما الصناعیة
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 إنشاء یمكن السكانیة، الزیادة وفي حالة یوجد في كل منطقة مركز تجاري عام.آلاف نسمة. و  10منهما 

  )71(التابع. المدن فكرة تماشیا مع الأم بالمدینة وإلحاقها الدائري الشكل نفس لها مجاورة مدن

 كریستلروالتر صاحب هذه النظریة العالم الألماني المخطط و  نظریة الأماكن المركزیة: .18

(Christaller. W).  تقوم هذه النظریة عموما على أن نطاق نفوذ المدن المتماثلة یتمثل في شكل دوائر و

متساویة، إما أن تكون متماسة فیوجد بینها فراغ وظیفي یتنازعه نفوذ المدن المختلفة أو أن هذه الدوائر لا 

ل مضلعة لا تترك اطق النفوذ ذات أشكامن ثم تكون منتقاطع حتى تتلاشى هذه الفراغات و تتماس بل ت

المثالي الذي یحدد نطاق النفوذ أن الشكل السداسي هو الشكل المضلع كریستلر قد رأى فراغات بینیة، و 

بنفس النظریة یكون التباعد للمراكز ذات المرتبة الأعلى من المراكز ذات المرتبة الواحدة، و  التباعد بینو 

المراكز سیكون  الشكل السداسي، أي أن لكل مجموعة من ستة من هذهالمرتبة الصغرى خاضعا لنظام 

جي للتجمعات یوضح الشكل التسلسل التدریو  هكذا إلى أعلى مراتب المراكز في الإقلیم.هناك مركز أكبر و 

خدماتها في هذه النظریة مع ربط علاقة بعضها ببعض حسب تصور المخطط العالمي العمرانیة و 

(Constantine Doxiadis).
 )72(  

 

  

  

  

  

  

 

 

  
 بدون سنة. المدن تخطیط نظریات آخرون، و العیشي علاء المصدر:

 والتر كریستلرموذج نظریة الاماكن المركزیة : ن13الشكل رقم 
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بناء المدن في المستقبل إن آفاق تطور تخطیط و  :بناء مدن المستقبلنظریات في تطور تخطیط و  .19

لتوزیع السكان في المدن الحدیثة الطراز حتى تساعد على تخفیف ازدحام تقترن بالبحث عن أنظمة جدیدة 

المدن المكدسة بالسكان، وتحسین الطرق ووسائل مواصلاتها مع تقریب أماكن مزاولة العمل من المناطق 

  السكنیة، وخلق ظروف أكثر ملاءمة للحیاة في هذه المدن المستقبلیة.

هذا الشأن و قاموا بعمل تخطیطات لتصامیم فراغیة جدیدة لقد اهتم بعض المهندسین المعماریین بو 

 )73(یات الاجتماعیة و الاقتصادیة لها.لإنشاء مدن مستقبلیة لها صفة الخیال متجاهلین الأساس
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  خلاصة الفصل 

الانسان حسب  (خططها)صورة متكاملة رسمها ن المدینة أسبق، یمكن القول  ما خلال من

تحدده مجموعة الذي ، تتمیز بشكلها المنظم في كثیر من الاحیان. رضأقطعة ، على وحاجیاتهمتطلباته 

  مبانیها، كتلها وطبیعة شوارعها. مظهرها، ممثلة في من الانماط المعماریة والعمرانیة المتنوعة والمتباینة

معماریة...الخ و  عیة، بیئیة، اقتصادیة، عمرانیةإلا أنها تشهد في كثیر من الاحیان مشكلات اجتما

التي تنجم عن التداخلات والتنافس الذي یصل في بعض الاحیان الى تصارع بین مختلف مكوناتها 

 تطورها السلیمولكي نظمن استمراریة المدینة و المجالیة،  المادیة والبشریة سواء من الناحیة الوظیفیة أو

والاجتماعیة  الهندسیة الاقتصادیة الجوانب مراعاة مع للأرض الجید الاستعمالوالمنظم، وجب علینا 

 ومحدد الاهداف، تبنى على معطیات علمیة وواقعیة، متناسقة دراسات والتاریخیة، وفق والإنسانیة والبیئیة

  .وهو ما یعرف بالتخطیط الحضري میلة للمدینة،تعطي صورة جالداخلي و  وتركیبها شكلها تنعكس على

 عرفته هذا ماوالارتباك،  بالفوضى یتصف عشوائي عمراني تطور یعني بدون تخطیط، المدینةف

لثورة انتیجة  ،بدایة القرن التاسع عشرالاوربیة منها خاصة في دید من مدن العالم بصفة عامة و الع

من المشاكل ، بالإضافة للعدید المیة الثانیة وما خلفته من دمارالصناعیة بإجابیاتها وسلبیاتها، والحرب الع

لمتطلبات  ، (كثافة سكانیة عالیة، تقادم الانسجة العمرانیة القائمة وعدم ملاءمتهاتتخبط فیهاالتي كانت 

  السكان). 

لتلك  كبیرة وبیئیة وسیاسیة واقتصادیة اجتماعیة تغیراتفي حدوث كلها عوامل أثرت بشكل كبیر 

 مثالیة مدن إلى الوصولو  ،المطروحة آنذاك المشاكلتلك  حلل هدفاها تخطیط إعادة من جعلتو ، المدن

وما نسجله هنا أن طبیعة الملكیة العقاریة لم تشكل  سواء. حد على والمعنویة المادیة الإنسان رغبات تلبي

  عائق كبیر في اعادة تخطیط تلك المدن. 
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 المعماریین،، المفكرین من نظریات التخطیط التي تبناها مجموعة من مجموعة ظهرت هنا ومن

استندت على أهداف تختلف باختلاف الظروف الثقافیة أو المعتقدات الدینیة والعسكریة لهذه والمخططین، 

  المجتمعات. 

 لنا یتضح كل واحد وقناعاته،نظر  حسب وجهةوالتي تنوعت ، النظریات هذه لكل استعراضنا بعدو  

لحیاة الانسان تضمن له توفیر بیئة عمرانیة مناسبة  ،أهمها ةمجموعة من النقاط الإیجابیتشترك في ا أنه

أما ما یعاب علیها أنها اهتمت بشكل المدینة في  الهدوء في وسط متناسق، متكامل وجمیل.و  الراحة

   :على العموم بین تانحصر مسقطها الافقي، الذي 

 خطوط السكة الحدیدیة.على أطراف الطرقات الرئیسیة و والذي انتشر : الشریطي الشكل  

 ویكون موقعها مستویا في الغالب وهي المدینة التي یأخذ تخطیطها شكل المربع، : المربعة الشكل

 تأخذ فیها منطقة وسط المدینة شكلا قریبا من المربع.و 

 مع خلق احزمة خضراء حیث تأخذ الطرق شكل الدوائر أو اقواس (المستدیرة): الدائري الشكل ،

  ویعرف هذا النوع من المدن بالمدن المركزیة ایضا.

وأهملت هذه النظریات المشاكل الخاصة بالعمران مثل توزیع الوظائف والاستعمالات والدراسات 

أهم النماذج التي من هذا البحث عرض في الفصل الثالث سنحاول  . وعلیهالاقتصادیة والاجتماعیة

 الضوء علىلها. وتسلیط  عن التوزیع الوظیفيإعطاء نظرة عامة تناولت استخدام الأرض في المدینة، و 

  .العوامل المؤثرة على هذه الاستعمالات
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   مدخل

التي تتمیز بالدینامیكیة  یعد استخدام الارض أحد أشكال الاختلاف المكاني للأنشطة داخل المدینة،

جملة من العوامل  ،في تحدید تدخلوت ،أخذ أنماطا توزیعیة متعددةویتبعا لاحتیاجات السكان المتغیرة. 

  في عملیة التوزیع.التي تؤثر 

الضروري التعرض إلى نظریات التركیب الوظیفي للمجال الحضري، نه من أولفهم هذا التوزیع رأینا 

 لإعطاء نظرة عامة وشاملة عن التوزیعات الوظیفیة التي یمكن أن توجد في أي مركز أو تجمع حضري،

التي تناولت النماذج النظریة من خلال عرض لأهم  ومعرفة العوامل المؤثرة على هذا الاستعمالات

    نة.استخدام الأرض في المدی

I.  .النظریة الایكولوجیة الكلاسیكیة 

ستهدفت فهم كولوجیة لدراسة المكان الحضري، كإمتداد للمحاولات المبكرة التي إظهرت النظریة الای

التي قدمت في العشرینات وساهمت  العلاقة بین الإنسان وبیئته. على أن أهم الجهود النظریة والأمبریقیة

 Harris et، وهاریس وألمان Hoytوهویت  Burgessفي تطویر الایكولوجیا الحضریة، هي أعمال برجس 

Ullman ولقد تمحورت هذه الأعمال حول ایكولوجیا المدن، ومن حیث التوزیع المساحي والجغرافي .

)1(.للأفراد والخدمات والامتداد الفیزیقي
 

 بالجانب ما یتعلق كل وإن مستمر، تغیر في إیكولوجي، نظام عن عبارة هي نظرهم وجهة نم فالمدینة

 القیم حول دراستها والتي تتمحور" البشریة الإیكولوجیا"علیه  یطلق المدن هذه داخل والبشري الإنساني

 المادي بالتركیب تهتم التي الحیویة عن الإیكولوجیا لها تمییزا وهذا الأفراد سلوك تحكم التي الثقافیة والمعاییر

)2( لأفراد المجتمع. المكاني والتوزیع للبیئة والحیوي
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 الناس وتقالید عادات من ممتدة جذور للمدینة نأ العاطي السید عبد السید یوضح الصدد هذا وفي

 وأن الفیزیقي،تنظیمها  مع جنب على جنبا أخلاقیا تنظیما للمدینة أن ذلك على ویترتب ،بها الذین یعیشون

 تعبیرا ذاته في یكون التي البشریة الطبیعة في جذوره وأساسه لهو  ،الآخر مع یتفاعل التنظیمین من كلا

)3(عنها.
  

  :الدوائر المركزیة نظریة .1

لمدینة  بدراسته )Burgess (بیرجیس  ارنست الاجتماعي الباحث قام أن بعد النظریة هذه ظهرت

نمو المدینة  :"). ولقد عرض إسهامه هذا في كتابه1923( عام الأمریكیة المتحدة الولایات في شیكاغو

أهدافه، عالج نمو المدینة في ضوء امتدادها الفیزیقي وتمایزها  برجسولكي یحقق  مدخل لمشروع بحث"

 المركز مشتركة متداخلة دوائر بشكل یحدث المدن بأن اتساع یتلخص النظریة هذه في المكان، وجوهر

 خمس مناطق یمیز أن استطاع وهكذا منها الكبیرة وخاصة المدن جمیع على نموذج ینطبق ذلك واعتبر

السكنیة  المنطقة على والصناعیة التجاریة المنطقة نمو یولده الذي إلى الضغط التوسع سبب دائریة. وأرجع

كما انطلق  .الصاخب مركز المدینة عن للابتعاد سكانها ورغبة الأطراف عند المنطقة هذه نمو إلى بالإضافة

من فكرة أساسیة هي أن أسعار الأراضي وسهولة الوصول، تبلغ أقصاها في قلب المدینة التجاري ثم 

أن المدینة تتخذ في نموها خمس حلقات،  بیرجیستنخفض تدریجیا بالبعد عن المنطقة المركزیة. ثم أكد 

 الآخر بعملیة البعض على بعضها قالمناط زحف عملیة صور متناقصة ومتحدة المراكز، وقد تأو نطاقا

  : فهي المناطق هذه أهم أما ، الجهات جمیع إلى مستمرة غزو

تقع هذه المنطقة في مركز التوزیع الایكولوجي للمدینة وتشكل النواة الحیویة الأعمال المركزیة:  منطقة  . أ

وثقافیا فهي ملتقي طرق المواصلات، وأكثر أجزاء المدینة التي یسهل الوصول إلیها،  ااقتصادیا واجتماعی

كما تدور فیها أكثر نشاطات المدینة كثافة، وتكثر فیها المسارح ودور السینما، والمتاجر المتخصصة 
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ع في منطقة والفنادق الكبرى والإیرادات، والمكاتب التجاریة والبنوك. وفضلا عما سبق، أدى أفضلیة الموق

الأعمال المركزیة وسهولة الوصول إلیه، إلى زیادة الطلب على الأرض وارتفاع أسعارها. وهذا هو السبب 

الذي دفع" برجس" إلى القول أن الأعمال التي تحقق ربحا مرتفعا نسبیا وتستخدم الأرض بكثافة، هي التي 

  یمكنها أن توجد في المنطقة الأولى.

وتتمیز بالكثافة السكانیة العالیة، والانخفاض الملحوظ في الدخل  التحول:المنطقة الانتقائیة أو   . ب

الفردي، وانتشار الأمراض الاجتماعیة كظهور التفكك الشخصي والاجتماعي كما یسودها أحوال سكنیة 

متدهورة حیث تكثر الأكواخ والمنازل القدیمة، وتنتشر مخازن السلع والبضائع والمصانع والغرف المفروشة 

یجار. وبسبب أن السكن والمهن التي توجد في المنطقة الانتقائیة مرفوضة اجتماعیا فإنها توصف عادة للإ

بالانحلال والفساد الخلقي والفیزیقي. وعلى هذا الأساس فإن أسعار الأرض فیها تكون اقل من المنطقة 

  الأولى.

وأصحاب المهن الكتابیة  یقطن هذه المنطقة العمال ذوي الیاقات الزرقاء، سكن العمال: منطقة  . ت

وأطفال المهاجرین، ولكن الشيء الواضح من ذلك هو أن قاطني المنطقة الثالثة لهم تطلعات لتحسین 

  مستوى معیشة أطفالهم ودفعهم لصعود السلم الاجتماعي (الحراك).

قق : تتضمن هذه المنطقة مساكن الأسرة الواحدة، وأحیاء الأعمال المحلیة والشسكنیة أفضل منطقة  . ث

والعمارات الجمیلة وبعض فنادق الإقامة. ویسكن هذه المنطقة ذوي الیاقات البیضاء وأصحاب المهن 

  وصغار المنظمین.

تقع منطقة السفر الیومي خارج حدود المدینة، وتمثل منطقة  السفر الیومي أو الضواحي: منطقة  . ج

المتخصصة. تتكون منطقة السفر سكنیة لذوي الدخول المرتفعة، كما یمكن أن تكون مقرا لبعض الأحیاء 

  الیومي إذن من الطبقات العلیا، كما أن معظم سكانها من الذین یقومون برحلة العمل الیومیة. 
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وعلى أیة حال، فقد أوضحت محاولة برجس أن المدینة تنمو وتتوسع في شكل حلقات ودوائر، 

وفضلا عن ذلك أوضح برجس انه وتمثل هذه الحلقات (الخمسة) مناطق متتابعة من الامتداد الحضري. 

كلما ازدادت المسافة عن مركز المدینة، كان هناك میل نحو زیادة أحجام القطع الأرضیة، وانخفاض في 

   كثافة التملك.

 فلیس من والمناخ الأرض سطح عامل أهمل برجس أن فهي النظریة إلى توجه التي الانتقادات أهم أما

 طبیعیة عوارض التوسع فقد تعترض النمو معدل بنفس أطرافها جمیع من المدینة تتوسع أن الضروري

)4(.المرتفعات أو البحار أو كالبحیرات
  

  

  

  

  

  

  

في وصف تقسیم إقلیم شابو وفیكتور جرون غرار هذه النظریة ظهرت نظریات العالمین  وعلى

  المدینة كما یلي:

م كما هو مبین في الشكل رقم: 1952وقد جاءت نظریة شابو سنة  (G.Chabot)نظریة شابو  .1.1

  ). على تركیب هیكل استعمالات أرض إقلیم المدینة بحلقات مركزیة مكونة من ثلاثة مناطق هي : 15(

 تنفصل عنها بأجزاء فضاء.ة بكثافة منخفضة و امتداد المدین وهي الضاحیة القریبة:  . أ

.ارنست بیرجیس : نموذج نظریة الدوائر المركزیة14الشكل رقم  

  32، ص:1999إسماعیل قیرة وآخرون،  المصدر:
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وهي المنطقة التي لا تعد جزء من المدینة، ولكنها تعتمد علیها مباشرة مع وسائل  الضحیة الوسطى:  . ب

المواصلات، وقد ترتبط بالمدینة بواسطة رحلات لیست یومیة ولكن على فترات منتظمة لقضاء المصالح 

 المهمة.

الحركة بینها وبین المدینة تكون تضعف قوة تأثیر المدینة علیها و  وهي المنطقة التي الضاحیة البعیدة:  . ت

 الطبیة. طارئة في الحالات الهامة كالاستشارات

 

  

  

  

  

    

هذه النظریة تبقى أهمیتها قائمة كأساس نظري ممكن أن تبنى على أساسه أفكار ومفاهیم جدیدة 

ن الكثیر مما جاءت به یصح على الكثیر من المدن من حیث تتابع خاصة وأ تخدم نمو وتطور المدن،

  : لم تخل من نقاط الضعف نذكر منها إلا أن هذه النظریة. القطاعات الدائریة وانتظامها

  فقد تعترض التوسع  بنفس معدل النمو، أطرافهالیس من الضروري أن تتوسع المدن من جمیع

 عوائق طبیعیة واصطناعیة.

 ن لكل مدینة خصائصها الطبیعیة نة واحدة هي شیكاغو رغم أبنى برجس فرضیاته على مدی

 .والاجتماعیة والوظیفیة

  لمدن من حیث طرق النقل والمواصلات وزیادة ل یةالمستقبللم یأخذ برجس في حسبانه التطورات

 .وظائف المدینة وحیزها المكانيت تغیراو عدد السكان 

 : نموذج نظریة شابو.15الشكل رقم 

 

A -  الضاحیة القریبة  
B-  الضاحیة الوسطى 
C-  الضاحیة البعیدة  

C B 
A 

  313، ص: 1993عیانة،  فتحي محمد ابو المصدر:
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 ،فحتى  لا یمكن بأي حال إطلاق صفة الهندسیة أو المنتظمة لاستعمالات الأرض داخل المدینة

فضلا عن تداخل نوعیات الدور  ا أو مستطیلا،المنطقة المركزیة ممكن أن یكون شكلها مثلث

 )5(.وهذا ما لم یتنبه إلیه برجس ،ربعضها مع البعض الآخ

   نظریة القطاع: .2

) كرد فعل للانتقادات العدیدة التي تعرضت لها 1939ظهرت هذه النظریة في نهایة الثلاثینات (

 فیه النمط یحدد إطارا تصوریا  Homer Hoyt هویت رهومنظریة برجس، ولقد تحقق ذلك حینما قدم 

 وتتلخص وممیزاتها إیجارات المساكن ناحیة من مدینة 142 دراسته بعد القطاع فكرة ضوء في الإیكولوجي

  )6(حلقات. لا مختلفة قطاعات إلى تنقسم المدینة أن في

فیها استعمل  قلیةع هذا المفهوم أهمیة خاصة في تحلیل نمو المدینة، بدراسات هویتولقد منح  

 وقیمة للأرض، الإیجاریة القیمة المتغیرات تلك تضمنته ما لتلك المدن. وأهم سكنیة متغیرات لثمانیة خرائط

 أي في للسكان الاجتماعیة الطبقات أن هویت الأمریكیة، ویؤكد المدن من لعدد السكنیة للمناطق الإیجار

 الشكل ذات المركزیة التجاریة المنطقة من تبدأ قطاعات مكونة انفراد على منها كل تتكتل أن تحاول مدینة

فهناك  خاصة، قطاعات في تتركز المرتفعة الإیجارات أو العالیة الأثمان ذات المدینة، فالمساكن في الدائري

 العالي، ذي الإیجار المدینة قلب عن ابتعدنا كلما بالتناقص یبدأ والأرض المساكن وإیجارات أثمان في تدرج

)7(.الاتجاهات مختلف في
  

على هذه القضیة، قضیة أخرى هي أن هذه المناطق السكنیة تنقسم إلى ثلاث  هویت ویرتب

  قطاعات رئیسیة إلى جانب مناطق النشاطات التجاریة في مركز المدینة:

  قطاع الإیجارات المنخفضة، ویضم العمال ذوي الدخول المحدودة؛  

 لمتوسطة؛ قطاع الإیجارات المتوسطة، ویضم الأفراد ذوي الدخول ا 

 .قطاع الإیجارات المرتفعة، ویضم الأغنیاء ذوي الدخول المرتفعة 
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لنمو المدینة، أكد أن النمو الحضري یتحدد في ضوء  هویتواستنادا إلى الفهم الخاص الذي قدمه 

ونظر إلى المدینة كدائرة، والى المناطق المختلفة  ،امتدادات النمط السائد من أنماط استخدام الأرض

كقطاعات، كما أوضح أن النمو الحضري یتم بأقصى سرعته على خطوط النقل الرئیسیة وعلى طول 

   .بوجذه النظریة ظهرت نظریة العالم على غرار هو  الخطوط الأقل مقاومة.

   

  

  

  

  

  

  

  

تجدر الإشارة إلى أن هذه النظریة لم تغفل تأثیر المواصلات السریعة في تشكیل بنیة المدینة 

  ومع ذلك فإنها تعرضت إلى انتقادات عدیدة نذكر منها: وخاصة المناطق السكنیة،

 هومر هویت.القطاعات ل: نموذج نظریة 16الشكل رقم 

 : نموذج نظریة بوج.17الشكل رقم 

  315، ص:1993فتحي محمد ابو عیانة،  المصدر:

  317، ص:1993: فتحي محمد ابو عیانة، المصدر
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  ركزت النظریة بشكل رئیس على الاستعمال السكني في ما أهملت استعمالات الأرض الأخرى

  .بشكل شبه كامل

  أو لغیرها من من النادر جدا أن نجد تمایزا واضحا ومنفردا لاستعمالات الأرض السكنیة

، بل إن التداخل بین نوعیة الدور السكنیة من جهة وتداخلها مع الاستعمالات الأخرى

 .عمالات الأخرى في القطاع الواحد نفسه من جهة ثانیة هو السائد في المدنالاست

  بالرغم من أن النظریة أشارت إلى امتداد القطاعات على طول الطرق السریعة لكنه لم یشر إلى

 الطرق في ظهور الضواحي الحضریة. دور هذه

   نظریة النویات المتعددة: .3

 هي ، وظهرتHarris et Ullmann (1945(وألمان  سهاریصاغ نظریة النویات المتعددة 

والقطاع، وتستند هذه النظریة إلى فكرة  المتركزة الدوائر نظریة إلى الموجهة الانتقادات بسبب الأخرى

والاجتماعیة لها، لا  أساسیة تؤكد أن نمو المدینة، أنماط استخدام الأرض فیها، والخصائص الاقتصادیة

وعدد  نوع في الأخرى عن تختلف مدینة كل وإنما على نویات متعددة ومنفصلة، وأنیعتمد على نواة واحدة 

  :لأنویةا ومن أمثلة تلك )8(مراكزها.

 نواة النشاطات التجاریة والخدمات الرئیسیة في مركز المدینة؛ 

  نواة تجارة الجملة والصناعات الخفیفة؛ 

 .نواة الصناعات على أطراف المدینة 

 9(الضواحي. ومنطقة والمتدهورة، والمتوسطة، الراقیة،السكنیة  المنطقة(  
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إلى أن هناك أربعة عوامل تؤثر على توزیع أنشطة (قیام  هاریس وألمانوفضلا عما سبق، أشار 

  النویات) في المدینة:

 بعض الأنشطة تسهیلات خاصة، توجد في أجزاء محددة من المدینة، من هذا مثلا منطقة  تتطلب

  الأعمال المركزیة التي تتطلب سهولة في الوصول إلیها؛ 

  تستفید بعض الأنشطة من وجودها في مكان واحد (تجاورها) كما هو الحال في الصناعة ومحل

  إقامة الطبقة العاملة؛

  تكون متعارضة، وأن یكون تأثیر بعضها سلبیا، الأمر الذي یقلل من تمیل بعض الأنشطة إلى أن

  احتمال تواجدها في مكان واحد كما هو الحال في تعارض تجاور المصانع لمساكن الطبقة الراقیة؛

 ن مواقع تستطیع بعض الأنشطة الحصول على المواقع الممتازة، الشيء الذي یدفعها للبحث ع لا

)10(ذات إیجار منخفض.
 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

: نموذج نظریة النوایا المتعددة.18الشكل رقم  

  318، ص:1993: فتحي محمد ابو عیانة، المصدر
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 النجمة: شكل نظریة   .4

 باسم  والمعروفة نجمة شكل على تتوسع التي المدینة نظریة 1903 سنة في) Hunt(هونت قدم 

 خطوط طول على المركز من تتوسع المدن أن (هونت) لاحظ فقد ،الحضریة للإیكولوجیا النجمة نظریة

 النجمة هذه أذرع بینت التي الفجوات الأمر آخر في وتملأ .شكل أخطبوط على نجمة لتكون المواصلات،

 المنازل فإن القطارات، بواسطة یتنقلونالناس  كان فإذا، أولا النجمة نقاط رؤوس تملأ أن بعد لكن بالمباني،

 للذین بالنسبة سهلة مسافة أو أقدامهم للسائرین على بالنسبة من المحطة قریبة بمسافة تتجمع ما عادة

)11(.الخاصة السیارات یستخدمون
  

 :المتدرج التحلیل نظریة .5

الكیف  على ولیس  ،مالك على دراستها في تعتمد إذ المتعددة النوایا النظریة من النقیض وهي على

 ما إذا المنطقي تتابعها في تختلف ةبهالمتشا المدن في المرفولوجیة الظواهر من عددا أن النظریة هذه وفكرة

 بقدر المدینة تطور دراسة بمجردتهتم  لا النظریة هذه فإن أخرى وبعبارة .المدینة وسط عن تهامسافا بعدت

 المدینة أجزاء في توجد والتي والاقتصادیة الاجتماعیة الظواهر مختلف بین العلاقة القائمة بدراسة تمته ما

  )12(المختلفة.

للمجال  تقسیم تضع أن الایكولوجیة أرادت والنماذج النظریات هذه أغلبیة أن یتبین الأخیر في

 على وذلك إلیه، تنتمي الذي الاتجاه وتختلف باختلاف الخاص وتقسیمها محتواها لها نظریة فكل الحضري،

 والتنافس الصراع على أساسا قائمة أي .إلیه الذي ینتمون المجتمع طبیعة تعكس واجتماعیة اقتصادیة أسس

  الأرض. واستغلال المجال لحضري احتلال على
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أي وجود  المجتمع یمیز الذي والعزل على الطبقیة قائم أن هناك تصنیف النظریة هذه ترى وهكذا

 هذه كلما تعزل ضعیف الدخل مستوى كان وكلما الأفراد مستوى حسب تحدد الإسكان، في طبقات ومستویات

  .والمحرومة الفقیرة بالفئات خاصة محدد هامشیة مناطق في الفئة

II. :العملیات الایكولوجیة والتغیر الحضري  

الدوائر المركزیة، القطاع، النویات  (نظریة النظریة الایكولوجیة الكلاسیكیة بجمیع أفكارها وروادها إن

 الحضري والتنمیة التغییر في الإیكولوجیة العملیات على المتدرج.) تعتمد النجمة، والتحلیل المتعددة، شكل

  )13(التالیة: المتغیرات خلال من

 في المؤسسات) الأنشطة، الإیكولوجیة(الأفراد، الوحدات وتوطن تجمع إلى التركز یشیر والتشتت: التركز .1

 على تتسع المحیطة والتي المناطق في وتأثیرها المناطق تغیر إلى یؤدي المدینة، مما من محدودة أجزاء

  .السكان كثافة هو درجة فالتركز حسابها. وبذلك

 أخرى مناطق إلى والانتقال الارتكاز مناطق ترك إلى الإیكولوجیة الوحدات میل إلى التشتت ویشیر

  ة.المدین وسط في السكان نسبة انخفاض أي المدینة، من

 زیادة إلى یؤدي التركز كان فإذا ،الفیزیقي النسق توازن على انتساعد عملیتان والتشتت فالتركز

 والتشتت التركیز عملیتاوتقاس  والسكن، الأنشطة توزیع في التوازن إحداث إلى یؤدي فإن التشتت الإنتاج

  .الكثافة بمؤشر

 الوظائف ذات المؤسسات ( المتشابهة الإیكولوجیة الوحدات میل هي المركزیة :واللامركزیة المركزیة .2

 للنقل المحاور الأساسیة حوله عادة وتكون حیویة، وأنشطة محوریة نقاط حول إلى التجمع ) المتشابهة

  السیطرة. بمؤشر العملیة هذه وتقاس .والتنقل

 في المحوریة النقاط ترك ) إلى الوظائف أو الأفراد ( میل الوحدات الایكولوجیة فتعني اللامركزیة أما

  للمدینة الحضریة التنمیة في وتأثیرها سیطرتها على تحافظ منها بحیث معینة إلى أماكن واللجوء المدینة،
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العملیة  هذه وتفرز الجیدة والمواقع النادرة الموارد عن تنافسا الحضریة المناطق تشهد :العزل أو الفصل .3

الراقیة والصناعات  (الأحیاء مثل والمؤسساتالجماعات  یعني توجه الموقع، الذي على الصراع من نوع

 بمقتضاها تصبح أي المناطق، بعض في التكتل والخدمات المتشابهة والمتماثلة...) إلى والأنشطة المختلفة

  السكان.  أو الخدمات أو الأرض استخدام أنماط متخصصة في المدینة

 المكان أجزاء بعض یصیب الذي التغیر عن تعبران ایكولوجیتان هما عملیتان :والاحتلال الغزو .4

 منطقة إلى الإیكولوجیة الوحدات انتقال خلال من یتم خدمي أو سكاني توسع یشیر إلى فالأولىالحضري. 

 إیكولوجیة فهو عملیة الاحتلال أما  استخدام الأرض. في جدید ومختلف نمط إدخال الانفصال ألحیزي أو

  )14(.أو النشاطات السكن حیث من المحتلة المنطقة كلیة على سیطرة إلى الغزو بموجبها یتحول

النظریة  علیها اعتمدت التي الأساسیة الأدوات الواقع في هي السبعة الإیكولوجیة المتغیرات هذه إن

وتتأثر بشكل مباشر أو غیر مباشر بطبیعة  الحضري. المحلي المجتمع تنمیة في الكلاسیكیة الإیكولوجیة

  الارض الحضریة. 

III. الحدیثة الإیكولوجیة الاتجاهات: 

من  في جملة تتلخص والاجتماعیة الإیكولوجیة بالبناءات الاهتمام إلى تسعى بحثیة محاولات ظهرت

 الخمسینات خلال سیطر . إلخ..والجریمة الأحداث انحراف المهاجرین، وخصائص الهجرة أهمها من المحاور

 والمدخل المحدث المدخل الإیكولوجي )Theodorssen. G( تیودرسن جورج" أسماهما فكریان، توجهان

 للمجتمع دراستهم في یتمثل هذین المدخلین رواد قدمه الذي الحقیقي الإسهام أن والواقع ثقافي. –السوسیو

  )15(.الاجتماعي للتنظیم وكوحدة متكاملة كوحدة المحلي
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 :المحدثة الإیكولوجیة النظریة .1

، بارك صاغها التي المبكرة الایكولوجیة للنظریة جدیدا نموذجا المحدثة الایكولوجیة النظریة تمثل

 نظریة الایكولوجیة كأي النظریة أن :هي أساسیة فكرة إلى النظریة ههذ آخرون، تستند  هوایت، برجس

)16 (.الاجتماعیة الظواهر سلسلة كل تغطى أن یجب أخرى سوسیولوجیة
 

 بعد المبكرة الإیكولوجیة للنظریة جدیدا نموذجا النظریة هذه تمثل: نظریة البیئة والمجتمع المحلي .1.1

 المساحي التوزیع على وتأثیره العمل تقسیم في الموضوع )Quin(كوین بحیث یحصر  صیاغتها إعادة

 في المقابل یجب بل الحضریة، المشكلات لكل شامل إیكولوجي تحلیل إقامة یمكن لا أنه یرىو  ،والجغرافي

 )17(.والبیئة الجماعات بین الجدلیة(التبادلیة) والاهتمام بالعلاقات التركیز

 إحیاء بمثابة )Amos Hawley( هاولي أموس" كتابات تعتبر كما توسع المدن: الهجرة و نظریة  .2.1

 إطار خلال من الإنساني التنظیم أنماط دراسة على یركز إطار نظري حیث قدم )18(.جدید من النظریة

 ناتجة كالهجرة ولیست خارجیة عوامل نتیجة هي توسعها،و  المدن تطور أن رأىحیث  .الزمان الاجتماعي

 ظهور إلى یؤدي الذي النمو الحضري، زیادة إلى تؤدي أن شأنها من الهجرة هذه الداخلي، السكان نمو عن

 إلى ذلك یؤدي ومنه المدن، منها تعاني الإسكان التي مشاكل من تعتبر التي المتخلف الإسكان ظاهرة

 عن البعد بین عكسیة و أن هناك علاقة الحضري. في الوسط الصفیح وبیوت المتخلفة الأحیاء انتشار

  )19(للمساكن. الإیجاریة والقیمة المدینة مركز

) Schnnoreوشنور ( )Duncan(دونكان  من كل كتابات وتسجل . نظریة المركب الایكولوجي:3.1

 التنظیم تحلیل إلى عندهما النظریة هذه المعاصرة. وتهدف الإیكولوجیة للنظریة ) الطابع العام1959(

 نحو على بینها فیما والتكنولوجیا، ترتبط والبیئة والتنظیم السكان هي: وأساسیة كفكرة محوریة الاجتماعي

 الحضریة، التنمیة في أساسیة محددات بالتالي وهي الإیكولوجي. بالمركب  یسمى ما لتكون وظیفي متبادل

 )20(.یسودها الذي الحضري ما وطبیعة التسییر مدینة نمو طبیعة فهم في تساعدنا والتي
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 التأكد محاولین المهني والوضع السكنیة المناطق توزیع حول بدراسةو اموس  نكانو د من كل قام كما

والمسافة  المجال في وتوزیعهم الجماعات بین الفیزیقیة المسافة بین إرتباط علاقة هناك :التالیة من الفرضیة

 : یلي ما إلى توصلا ) ولقد.بارك فرضیة ( بینهم فیما الإجتماعیة

 الإجتماعیة یقاس والمسافة المكانیة المسافة بین الإرتباط تفسیر على یساعدنا الإیكولوجي التحلیل إن 

 .المهنة في والاختلاف والإقتصادي السوسیولوجي الوضع مؤشرات خلال من الإرتباط هذا

  والاقتصادي السوسیولوجي بالوضع یرتبط الإقامة مقرات تركز إن. 

الكلاسیكیة،  النظریة إلى الموجه الكبیر النقد بعد لاحقة فترة في المحدثة الإیكولوجیة النظریة ظهرت

معرفیة  ومقولات أنساق إدخال خلال من الحضري للمجال وتحلیلها دراستها في الأخیرة هذه بذلك مطورا

  .الإیكولوجي كبوالمر  الإیكولوجي النسق أهمها من جدیدة،

  الحیویة الظواهر أو المتغیرات بین القائمة العلاقات لدراسة كأداة أستعمل الإیكولوجي فالنسق

)21(.الإجتماعیة بالظواهر جوهریا ترتبط الأخیرة هذه ) ودراسة إلخ...الإحتلال الغزو، (المنافسة، التكافل،
  

  :النظریة السوسیو ثقافیة .2

 للنظریة الایكولوجیة، وتقوم وجهت التي الشدیدة للانتقادات فعل كرد ثقافیة -السوسیو النظریة ظهرت

 أنها على التصور هذا الثقافة وفق تعرف البشري، السلوك تحدید في الثقافة دور على التأكید أساس على

 حقیقة من تنطلقو  .النادرة للأرض والمواد العقلاني الاقتصادي بالاستخدام یرتبط قد الذي المتعلم السلوك

 القیم، المعتقدات تضم التي الثقافة ویعدلون بیئتهم یخلقون ومع الآخرین مع تفاعلهم في الأفراد أن مفادها

  الثقافیة نجد:  بالعوامل اهتمت التي الدراسات أهم ومن )22(.والتفاعل الفكر تحكم التي والمعاییر



  

  .للمدینةنظریات التركیب الوظیفي الفصل الثالث: 

78 

عن استخدام  ،(Firey) فیريحیث نجد دراسة : الحضري الواقع تفسیر في الثقافیة نظریة المتغیرات .1.2

نیویورك.  في النرویجي المحلي المجتمع دراسة في (Jonassan) وجوناس  (Boston)وبوسطن الارض. 

  )23(.الحضري الواقع تفسیر في الثقافیة المتغیرات إلى الدراسات هذه استندت ولقد

كما نجد الدراسة التي قام بها : الحضریةنظریة أهمیة القیم الثقافیة في تحدید استخدام الأرض  .2.2

حول العزل الاجتماعي والتنمیط الایكولوجي  Daviesدیفس و ،H.Wattوواط   L.Kuperkكیبركل من 

  جنوب إفریقیا.  Durban ندیربافي 

حیث قدموا في تحلیلهم لهذا البعد، صورة عن تأثیر القرارات السیاسیة على التنمیة الایكولوجیة، 

حین أوضحوا أن سیاسة حكومة جنوب إفریقیا القائمة على أساس التمییز العنصري لا تسمح لمناطق 

ا السود توجد سكنى السود أن تحیط بها مناطق سكنى البیض. كما أن أغلب المناطق السكنیة التي یقطنه

في المناطق الهامشیة، والشيء الجدیر بالملاحظة هنا هو أن مناطق البیض المحاذیة للمدن توصل 

عن بخطوط اتصال، في حین " توضع" مناطق السود بعیدا عن شریان المواصلات. وكشفت هذه الدراسة 

)24(). أهمیة القیم الثقافیة في تحدید استخدام الأرض الحضریة نتائج (
 

   :العزل المكانيظریة ن .3

 التمایز وارتفاع معدل الفردي، التنوع نطاق اتسع المدینة، حجم كبر كلما أنه ویرث حیث یرى

 أو السلالة أساس على والجماعات للأفراد انتشار زیادة إلى بدوره یؤدي الذي الأمر الأفراد، بین الاجتماعي

 .المشتركة المعیشة نتیجة تنشأ التي والعواطف الجیرة روابط إلى إضعاف ذلك یؤدي حیث المكانة، أو المهنة

 المحدد للتنظیم الأساس هو تجانس،واللا والكثافة بالحجم یتمیز الذي الحضري المجتمع أن یرى فهو

  )25(.للسلوك الاجتماعي
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 العالیة واللاتجانس والكثافة الحجم بكبر تتمیز حضریة بیئة في یعیش الذي المجتمع أن ویرث بین لقد

 السكانیة الكثافة ارتفاع المتغیرات الثلاثة، هذه من حتما ناتجة المشكلات، من العدید فیه تظهر السكان، من

 السیر تعیق متخلفة حضریة ومناطق أحیاء مزدحمة خلق إلى یؤدي مما . التخطیط وسوء التحضر ظاهرة و

)26(الحسن للمدینة.
  

 :المحدثة الماركسیة النظریة .4

 على القرن الماضي، من السبعینات وبدایة الستینات نهایة فرنسا في المحدث الماركسي الاتجاه ظهر

 مما الحضریة، والحیاة المتعلقة بالعمل الأوضاع بتغییر للمطالبة فرنسا شوارع عرفتها التي المظاهرات إثر

 من انطلقت التي الإیكولوجیة النظریة انتقاد إلى كاستال مانویل رأسهم وعلى نالفرنسیی الإجماع بعلماء دفع

 الاسباب إلى الرجوع علینا أنه یرىو الحضریة. للحیاة وتنظیمیة ظواهر اجتماعیة لتفسیر فیزیقیة عوامل

 وتبریرات بتفسیرات تغطیتها وعدم الحضري، الاجتماعي البناء في خلق التناقضات إلى أدت التي الحقیقیة

 خلال:من  القائم، الوضع على إیدیولوجیة للحفاظ

 فحسب الفیزیقي إطارها في إلیها النظر ینبغي ولا للظواهر، الاجتماعي بالمحتوى الإهتمام. 

 الطبقي الصراع عن تفرعت مظاهر هي الحضریة والمجالات المواقع نأ.  

 الحضریة والأقلیات الكبیرة والبرجوازیة الإجتماعیة والجماعات العاملة بالطبقة الإهتمام ضرورة 

.والصراع
 )27( 

 :النمو أقطاب نظریة .5

 على عملیة للدلالة الماضي، القرن من الثاني النصف في بیرو فرانسوا  ید على النظریة هذه ظهرت

 والجغرافیة والاجتماعیة الاقتصادیةكالعوامل  النمو وأسباب خصائص على تتوفر أن فیجب الإقلیمیة، التنمیة

 )28(.كقطب تجعلها التي الخصائص من وغیرها
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 ویمكن تأثیره، أو نفوذه نطاق في التي تقع المناطق تنمیة على تؤثر المحور أو القطب ذلك تنمیة أنو 

 الاقتصادیة الأنشطة بین العلاقات تحدید في غیر مباشرة أو مباشرة بطریقة یتسبب أن القطب لهذا

 تجعلها وجغرافیة اجتماعیة ، اقتصادیة معینة، بمیزات تتمتعو  .تأدیتها لوظائفها طریقة وفي والاجتماعیة

 من نوعین بیننمیز وهنا  .دائما إلیها تتجه تجعلها بحیث فیها وتؤثر للمناطق الأخرى بالنسبة للتنمیة محور

 ضروریة تعد التنمویة الأقطاب بین عملیة التوازنوأن  ،الكامن النمو قطبو  النشط النمو قطب :النمو أقطاب

  )29(.وكثافتهم وحجمهم السكان نمو في مجال تحدث التي بالتغیرات مباشرة علاقة لها لأن

 المدینة داخل الأرض استخدامات حقیقیة لطبیعة تصورات لوضع محاولات إلا هي ما النظریات هذه

 حساب على بعضها ویتوسع تتنافس بل ثابتة جامدة، أماكن لیست الاستخدامات هذه أن من الرغم على

 ومن المختلفة، للاستخدامات حاجتهم في الأخرى عن المدینة مدینة كل سكان یختلف كما الآخر، بعضها

  .المدینة نمو وتطور على ذلك ینعكس أن البدیهي

IV. استعمال المجال الحضري: لنظریة لدراسة السعـر العقـاري و النماذج ا  

ناء إن الاقتصادیین الذین ربطوا اهتمامهم بالدوافع أكثر من النتائج الملحوظة اجبروا على إعادة ب

أن العدید من المدارس  ) Derycke Pierre Henri نظریات عدیة تخص السعر العقاري. حیث ذكر(

التي تنادي باتجاهات فكریة مختلفة تخص قیمة الأرض في المجال الحضري، ظهرت نظرا للدور الذي 

 ههاتمن أهم و  )30(للمدن. أصبحت تلعبه هذه الأخیرة في التوزیع الجغرافي للسكان ورسم الصورة العامة

  المدارس نجد: النظریات و 

 المدرسة الكلاسیكیة ونظریة الریع التفاوتي: .1

دافید نظریة  أولها وكانت الأرض، ریع تحدید كیفیة تفسیر تحاول التي النظریات من العدید ظهرت

 ریكاردو والتي أصبحت تدعى بالنظریة الریكاردیة في الریع، ویفترض 1817سنة   (Ricardo. D)ریكاردو
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 في یتمثل نفس الإقلیم في المناطق بین أو الأقالیم المختلفة بین الریع لاختلاف الوحید المحدد العامل أن

 مركز من المناطق القریبة أن ریكاردوالأرض فیرى  خصوبة تساوي افترضنا إذا أما خصوبة الأرض. درجة

  )31(.والأسواق من المراكز قربها وهي أكثر نسبیة بمیزة لتمتعها سواها من أكبر یكون ریعها المدینة

 علىوضع علاقة لقیمة الأرض في الریف، ب  )Thunen. J.H  ( فون تونانقام ) 1826وفي سنة(

تكالیف  كما تعتبر الزراعي، الإنتاج من محددا نوعا یمثل حزام وكل ،بالمدینة وظیفیة تحیط أحزمة هیئة

 مركز عن البعیدة في المناطق الواقعین الأشخاص أن بمعنى ،المكاني الحیز تنظیم في مهما عاملا النقل

 التكالیف لزیادة نتیجة الریع المشروع فینخفض تكالیف ضمن تدخل أعلى، نقل تكالیف یتحملون المدینة

 )32(المدینة). التوزیع (مركز مراكز إلى الإنتاج مواقع من المنتجات بنقل الخاصة

  نظریة منفعة الأرض (الریع): و  المدرسة الكلاسیكیة الحدیثة .2

الطلب بلقد اهتم مؤسسو المدرسة الكلاسیكیة الجدیدة لاسیما المدارس النمساویة والانجلیزیة 

بأهمیة أرض المدینة وأعطى  )1890( مارشال ىحیث نادوالمنفعة الحالیة والمستقبلیة للأملاك العقاریة، 

، حیث یرى أن قیمة أي موقع "أسس ألفرید مارشال"لهذه الأرض القیمة الأولیة. من خلال إصداره لكتاب 

حضري تعادل القیمة الفلاحیة للأرض مضاف إلیها القیمة الحقیقیة للموضع التي تتغیر حسب نوع 

نا تنشأ المنافسة بین مختلف المشترین للأرض الاستعمال لا سیما الاستعمال التجاري والصناعي، ومن ه

متعددة الاستعمالات التي تسبب ظهور حركة المزایدة في الأسعار من أجل المساواة بین دخل الأرض في 

من مسكن، مصنع، محل  استعمالها الجدید وقیمة الشراء مضاف إلیها تكالیف المنشآت المزعم بناؤها

  )33(الخ.تجاري...

لمدرسة إلى سنوات الستینات حیث ظهرت عدة نماذج أساسیة للقیم العقاریة وقد استمرت هذه ا

اللذان   William Alonso وویلیام ألونسو Lowdon Wingoلودون وینغوكانت من أهمها نموذجي: 
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في نظریة  في إدماج میكانیزمات تكوین القیم العقاریةباط سعر الأراضي بتكلفة النقل، و یشتركان في ارت

   )34(نمو المدن.تنظیم المجال الحضري و 

وهو یعتبر أول محاولة تخص إدماج تكالیف النقل : Lowdon Wingo 1961لودون وینغو نموذج .1.2

، )النقل والقیم الحضریة(من خلال كتابه  Wingo وینغوفي تحلیل القیم العقاریة للمدینة، حیث یشترط 

كل فرد یسعى لأقصى دخل ممكن وهو یقیم بالقرب من مكان عمله كي ینقص من التكلفة حیث أكد أن 

العامة للنقل، وهذا ما سیؤدي حتما للمنافسة على المواضع الأقرب إلى المركز أین تتركز الأعمال 

مما أن سعر الأرض معدوم في الضاحیة  Wingo وینغووبالتالي ترتفع الكثافة السكانیة به، لذلك افترض 

  )35(یسهل قیاس ریوع الموقع لكل موضع في المدینة.

نستخلص من هذا النموذج أنه من الممكن تحدید تركیب القیم العقاریة في المجال الحضري انطلاقا 

من معرفة شبكة وتكالیف النقل، وبالخصوص تحسین الشبكة التي ستعمل على انخفاض القیم العقاریة 

امتداد الحدود المجالیة للمدینة. وأن القیمة العقاریة للمكان الذي یقیم فیه  والكثافات السكانیة ویؤدي إلى

أعلى من قیمة المكان البعید عنه. وكل زیادة في حجم المدینة یوافق في نفس الوقت زیادة في القیمة 

    )36(.السكنیةكثافة الالعقاریة و 

فإن التركیز والاهتمام یجب أن  لهبالنسبة ) Alonso. W )1960 -1964 -ویلیام ألونسو  نموذج .2.2

یقع على الإمكانیات المالیة للأفراد. فمیزانیة العائلة (ب) عنده تتقاسمها ثلاثة أجزاء: مصاریف النقل (ت) 

والسكن (ل) والاستهلاك الضروري (ص) حیث:  ب = ت + ل + ص  وباعتبارنا (ص)  ثابتا نرى أن 

  )37(.التغیرات المعدلة تؤثر على ت ، ل

كبر قیمة من الدخل للنقل انخفض وتقلص الجزء الخاص بالمسكن والأرض التي بني فإذا أخذنا أ

علیها هذا المسكن. فالعامل یتحمل نفقات الهجرة الیومیة لكنه یسكن نطاقا أكثر بعدا من مكان عمله ذلك 
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افسة بین المستعملین لانخفاض قیمته. وفي حالة استقرار المتغیرات السابقة فإن شدة الطلب تزید من المن

   )38(وتطرد الفقراء شیئا فشیئا من المركز.

  المدرسة الأمریكیة لاقتصاد الأرض الحضریة: .3

أتكلیف  وریتشارد هیج هارد، المحدثین من الإیجار أو الریع موضوع في وكتب تناول من أهم

  و سنحاول تلخیص أفكارهم على النحو التالي: وغیرهم،

عند دراسته  لمارشالأكد على الإطار التحلیلي : 1903Richard Hurdهارد  نموذج ریتشارد .1.3

ما قام الریع العقاري مرتفعا في مركز المدینة ویقل كلما اتجهنا إلى الضاحیة، كلمدینة أثناء نموها، أن 

، والنقل والخدمات العمومیة في تحدید القیم )تیرة نمو المدن فیما بینهابتوضیح دور حجم المدینة، (و 

العقاریة، وتوقع أن یكون لتحسین النقل الفضل في تخفیض القیم العقاریة بشق الطرق نحو أراض جدیدة 

   )39(من أجل التعمیر.

 في الأراضي وتكون المدینة مركز من الموقع قرب كلما تتزاید المنافع أن یرى هاردفإن  وبذلك

 وسط في تدنیها أو النقل تكالیف انعدام المنافع هذه أهم ولعل .البعیدة المواقع من المركز أعلى منفعة

أولا  الموقع إنما لقیمتها الرئیسي المحدد هو لیس الأرض حجم أو مساحة أن أیضا هارد ویضیف. المدینة

  )40(.آخر شيء أي وقبل

فیما یتعلق بدور النقل، فقد  هاردأكمل ما بدأه  : 1927Robert Murrauموراي هاي  نموذج روبیر .2.3

، في إطار التحضیر لمخطط النقل للمنطقة تكالیف الاحتكاك " "قام بتحضیر النظریة التي سمیت 

   )41(الحضریة نیویورك.

، فإن هناك علاقة تكامل بین اكتساب عقار وتكالیف النقل، إذ أن مشتري الأرض في هحسبو 

المدینة یكون قد اقتنى ملكا عقاریا واستفاد من سهولة الدخول إلى المركز، فالموضع المركزي یكون كثیر 
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القیم الطلب علیه، لأنه یضمن سهولة الحركة ویسمح بأقصى انخفاض لتكالیف وزمن التنقل، ومنه تكون 

العقاریة مرتفعة في المركز مقابل انخفاضها في المواقع الضاحویة التي یقل الطلب علیها لارتفاع تكالیف 

  )42(النقل بها.

    المدرسة الاجتماعیة: .4

على دور العوامل  )Halp Washs Maurice 1909( موریس هالب واشز الفرنسي اكد كل من

تؤكد على التقسیم  لشیكاغو النفسیة والاجتماعیة في تحدید القیم العقاریة، فالمدرسة الاجتماعیة

الاجتماعي للمجال الحضري المكون من أحیاء، وتطور هذا التیار بعد الحرب العالمیة الثانیة بفضل 

الذین  1950في Quin و، Mark Kenzieمارك كنزي ،  Hawlay هاولايالعدید من المؤلفین أمثال 

طالبوا بالبیئة الإنسانیة، فقد لاحظوا أن القیم العقاریة تشكل انفصالا، لیس فقط بین الأسر حسب 

إمكانیاتهم المادیة لدفع الكراء المرتفع بالمركز، بل أیضا بین الأسر والأعمال، هذه الأخیرة تطرد الأسر 

   )43(احیة.ذات الدخل المرتفع من مركز المدینة إلى الض

، ببوسطن FIREYفیرايمشاركة علماء الاجتماع في النظریات العقاریة كانت هامة ومتنوعة مثل 

الذي أكد على دور العوامل غیر الاقتصادیة في تحدید القیم العقاریة مثل العادات، التقالید، الجانب 

فقربها من أماكن هامة كمقر الحكومة الرمزي للملكیة كاستعمال الأراضي التي ترتبط بقیم متباینة للأرض، 

  )44(یمكن أن یرفع أو یقلل من قیمتها تبعا لوجهة نظر مالكها وأهمیة الاستخدام.

  نظریة نقص السوق العقاري:  .5

(نظریة التنافس مؤلفان یعالجان نظریة التنافس غیر الكامل تحت عنوان  1933صدر في سنة 

لجوان  واقتصادیات التنافس غیر الكامل)( )Edward Chamberlin( لإدوارد تشمبرلین الاحتكاري)

، فقد كان لهما بالغ الأثر على تطور النظریات العقاریة بإدخال عناصر )Jean Robinson( روبنسون
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من بین مؤسسي  عدم تكامل التنافس في السوق العقاري في نظریة المدرسة الكلاسیكیة الجدیدة لمارشال.

  )45(نذكر: هذه النظریة

حلل القیم العقاریة بواسطة خصائص سوق العقار : ) Ralph Turvey( 1957 الف تورفاينموذج ر  .1.5

..الخ، التجهیزات والإصلاحات الداخلیة.المبني، فقیمة البنایة تتعلق بمعطیات فیزیائیة كعمر البنایة، 

بالمواقع وموقعها وسهولة الحركة العامة والخاصة، واتصالها بمختلف النشاطات، فالحركة العامة نجدها 

فیه، المركزیة أما الحركة الخاصة فهي التي تكون بالقرب من بعض الخدمات والمواقع كأماكن التر 

 )46(...الخالمسارح، المساحات الخضراء.

 بأن الأرض ریع تفسیر محاولا جاء: ) Richard Ratcliff (1961- 1949نموذج ریشارد راتكلیف  .2.5

 أو للمواقع والحضریة السكانیة التركیبة في تتداخل واجتماعیة طبیعیة واقتصادیة مختلفة عوامل هناك

عوامل  ،فیزیائیة عواملقیمة الأرض تتعلق بثلاث عوامل: ( حیث بین أن .المدینة داخل في المناطق

 یعمل الاقتصادي العامل أن نجد المدینة في مواقع عدة وأضاف أن هناك). والعوامل التنظیمیة، الموقع

 الدخل، لمتوسطي ومنطقة بالأغنیاء خاصة منطقة هناك تكون حیث التركز السكاني، على كبیر بشكل

  )47(الدخل المنخفض. لذوي وأخرى

 أو للبیض ومناطق للسود مناطق فهناك السكاني، التوزیع في تتحكم اجتماعیة عوامل هناك أن كما

 وبدون .المدن الكبیرة في عادة یحدث ما وهذا الصیني الأصل وأخرى لذوي اللاتیني الأصل لذوي مناطق

 یمثل حیث ،ریعا المدینة الأعلى وسط یكون وعادة المناطق، بین ومستویاته الریع على یؤثر ذلك فإن شك

  )48(.أعلى إیجار دفع على القدرة وذات الكبیرة للشركات حیویا مركزا

على الدور الكبیر الذي یلعبه الموقع في تحدید قیمة الأرض، حیث أن اختلاف  راتكلیفأكد  كما

تعلقة بالحركة وسهولة الاتصال. القیم بین التموضعات ما هو إلا انعكاس مباشر لمحاسن الموقع، والم

منه فإن سعر الأرض یتعلق أیضا بسوق العقار المبني وبدوافع المكتسب بین الذي یشتري أرضا و 
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التغیرات التي تحدثها المنافسة في راتكلیف ل الشخصي أو لأجل المضاربة. ومن هنا جمع للاستعما

  استعمال الأرض في فئتین:  

، أو تعمال غیر حضري إلى استعمال حضريتكمن في إمكانیة انتقال الأرض من اس الأولى  . أ

 تحویل أرض شاغرة في منطقة حضریة إلى أرض مبنیة. 

فهي تكمن في إمكانیة تعاقب استعمالات الأرض كتقسیم مبنى كبیر إلى عدة مساكن  أما الثانیة  . ب

أو إضافة طابق في بنایة، فهذا التغییر یتعلق بكثافة الاستعمال، كما یمكن أن یتعلق التغییر 

.النشاط أو بنوع الاستعمال كتحویل منطقة سكنیة إلى منطقة صناعیة بنوع
)49(  

اتخذ موقفا یتعلق بالدفاع عن سعر السوق كمقیاس للقیمة : Wantd Paul :1956نموذج بول واند . 3.5

معبرا عن وجهة نظر الكثیر من الخبراء العقاریین ومعتمدا على معطیات السوق والحساب الاقتصادي 

   )50(للدخل المنتظر من التوظیف.

  في الصیغة التالیة:باقتراح نموذج للقیم العقاریة وهو ملخص  Wantd وأندقام العالم الأمریكي   

  

  

 

 

  R=  یتعلق بتطور حجم المدینة، أي بعدد السكان، الفوائد المنتظرة من الخدمات العمومیة

  الحضریة، التجهیزات الجماعیة و خصائص عرض الأرض الحضریة. 

 C= .الخ. .یتعلق بالضرائب العقاریة المحلیة، بمصاریف الصیانة وبالإصلاحات الداخلیة.  

  أماa=  51(..الخ.المكسب المالي.فهو یتعلق بمعدلات الفوائد، بتوقع(  

نموذجا آخر للحساب،  مایاروفي نفس الوقت تقریبا اقترح  :1965Renne Mayer نموذج مایار .4.5

مبني مرة أخرى على القیمة المتناقصة للأعباء العقاریة من المركز نحو الأطراف وعلى التدرج العكسي 

           R x C  
V= 
               a 

V القیمة العقاریة :  

  : الدخل الإجمالي للمبنى. R  حیث  

      C  :.التكالیف المحتملة  

      a   :.معدل التجدید 
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حیث تتجمع معظم الأشغال، والحركتان  .لقیمة الوقت الضائع في التنقلات من الأطراف إلى المركز

   )52(متعارضتان.

إن الفحص الدقیق والموضوعي للتطور التاریخي للاحتلال  :1968نموذج دراسة مادیسون كوزن  .5.5

وتحولات الإقلیم الحضري، سواء بالنسبة للمدن العتیقة أو الحدیثة منها، الذي تبنته دراسة مادیسون (كوزن 

) ساعده على توضیح أن قاعدة تشكیل أثمان الأرض مرتبطة بوضعیة الممثلین لها، في الحاضر 1968

  م إلى ثلاث مجموعات: الذین یمكن أن نصنفه

 مجموعة ملاك الأرض؛ 

 المستأجرین)؛ باشرة (المساكن) أو المستفیدین (مجموعة المشترین مباشرة (الأرض) أو غیر م 

 .ثم المجموعة الثالثة وهم الوسطاء أي الذین بإمكانهم التدخل بین المجموعتین السابقتین  

حیث أن كل واحد یسعى إلى تحقیق أقصى هذه المجموعات الثلاثة یخلق بینها حالة من التنافس 

  قدر ممكن من الفوائد. 

یجب علیه أن و إن كان فلاحا یبیع أرضه المنتجة وهي التي تضمن له الحیاة  للأرض فالمالك

   .یخرج من هذه الصفقة بما یتمكن به من إعادة تنصیبه في أحسن ما یمكن

یشترون بأرخص الأثمان الممكنة، ثم یجهزون، یبنون ویعیدون بیع المتر المربع بأعلى  والوسطاء

قیمة ممكنة، ولرفع فوائده، یستعمل الوسیط الوسائل النفسیة، كالإشهار لخلق صورة ملائمة ( الطبیعة، 

، لذا فإن التذكیر بمكان یجلب الانتباه أو یعود للذاكرة بعض التصورات...) فهو یستعمل كل المبررات

 قیمة الأرض تزداد مع مرور الزمن. 

فهدفه هو الحصول على أقصى الارتیاح والسعادة تبعا لإمكانیاته المادیة، فهو یظهر  ما المشتريأ

  )53(ید تحدید نفقاته) للسوق العقاري.بذلك كالمحرك (لأن له حاجیات) وفي نفس الوقت كفرامل (لأنه یر 
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V.  .العوامل المشكلة لثمن الأرض          

البعض منها یمكن أن نطلق علیها اسم  ،أثمان الأرض تخضع إلى مجموعتین من العوامل

الاقتصادیات الكبرى وهي التي ترسم الخطوط العریضة والبعض الآخر مرتبط بشدة المحل، فهي محلیة 

البلدان الرأسمالیة الحرة أثمان الأرض من اللازم أن یعكسها قانون السوق، أي التوازن بین  ففي ودقیقة.

  )54(العرض والطلب. وهذا التوازن له مظهر مجالي وآخر زمني.

  عامل المجال وتحدید سعر الأرض في المدینة. .1

أیضا و إن مركز المدینة یعتبر مكانا مفضلا عن غیره، إذ عادة ما تلتقي محاور الاتصالات فیه، 

أقدم المباني والتجهیزات المنتهیة، وعلى هذا الأساس كان الطلب علیه قویا والعرض فیه منخفضا لأن 

الذي تبلغ فیه المجال فیه ضیق ومحصور ثم أن كثافة الاحتلال مرتفعة، وینتج عن هذا أن المركز هو 

 توقد قامأثمان الأرض أقصى حدودها. وكلما ابتعدنا عن هذا المركز، یقل التزاحم للمساحة المبنیة. 

  )55(.) أسفله21تمثیل هذه الملاحظات على رسم بیاني الموضح في الشكل (رقم  جاكلین بوجوقارنیي

  

  

  

  

    

  

  

  

  

  

 الشكل رقم 19: علاقة سعر الأرض بالبعد والقرب من مركز المدینة.

 المصدر: جاكلین بوجوقارنیي.1989.ص:154

 X .سعر الأرض = 

 Y .المسافة عن مركز المدینة = 

 A .الثمن المدفوع من طرف النشاطات = 

 B      .الثمن المدفوع من طرف السكان =  

 C .الثمن المدفوع من طرف الفلاحین = 

A 

B 

C 

X 

Y 
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  تحدید سعر الأرض في المدینة.عامل الزمن و  .2

دت المساحة المحتلة وإذا أدخلنا عامل الزمن، تغیرت الظروف العامة، فكلما مر الزمان إلا وازدا

 وتغیرت الظروف المجالیة. فالدارة الخارجیة تتوسع شیئا فشیئا، والنطاق المركزي ةالمدینمن طرف 

إذ من جهة یمتد ومن جهة أخرى یتشبع. ففي المرحلة الأولى ، المفضل یصبح هدفا لتحولات متضاعفة

التي من الممكن أن تدوم مدة طویلة كما حدث لمعظم المدن الكبرى في العالم ترتفع الأثمان إلى حدودها 

  النشاطات الأكثر دخلا.اء لفائدة القصوى في الجزء المركزي وبذلك یكون السبب في طرد الأقل ثر 

ثم فیما بعد إذا لم تتدخل السیاسة الحضریة أو لم تكن حازمة، أو إذا توجه نمط حیاة السكان نحو 

تصور مختلف لدور نواة المدینة إذا كان هذا، ظهرت أنویه أخرى ثانویة. فإن الصناعات القدیمة 

لمصانع الحدیثة المهمة التي ترتكز المندمجة بالحرف والمنخرطة في النسیج الحضري تحتل أو تضاف ا

 على حدود المدینة للحصول على الأراضي الواسعة والأقل ثمنا. 

وقد تبدو مظاهر الاحتقان والشیخوخة وأحیانا حتى التقهقر والرفض في النواة المركزیة للمدینة. ففي 

ا فیها مما یؤدي إلى هذه الحالة تبقى الأرض دائما قلیلة بالمركز لكنها أقل رغبة فیها أو أقل طمع

 )56(.انخفاض قیمة المراكز

  تحدید سعر الأرض في المدینة.عامل النقل و  .3

شبكة جدیدة أو طرق واسعة وسریعة،  مبدئیا عامل النقل بإمكانه أن یظهر في أشكال متنوعة،

له تساعد على الرفع المحلي للأثمان بجوار المحطات أو نقط التحویل. خاصة إذا كانت له أو ستكون 

تصورات ربطه الجید بالمركز الحضري. فالمحتكرون یشترون الأراضي الزراعیة المختلفة البعید عن 
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الجبهة الحضریة لتهیئتها ثم ینتظرون لبیعها مرة أخرى أو لبنائها فترة تحرك ضاحیة المدنیة نحوها. فهذا 

  )57(.الاحتكار المسبق منتشر في المدن السریعة النمو

وداخل المجال الحضري نجد الاعتبارات  عامل المناخ المحلي و تحدید سعر الأرض في المدینة. .4

ظة على تقویة السعي نحو الأبهة أو الفعالیة، التصرفات العنصریة، إرادة المحاف(المناخیة المحلیة، 

م العام لاستخدام ، كل هذه تتعاون وتتضافر لرسم الفسیفساء وتؤثر بعمق على الرس)المجموعة العائلیة...

طنیة الكبرى وكذلك المفضل لدى المقرات الاجتماعیة والمؤسسات الو  هي المكان المجالات هذهالأرض. 

   )58(.، وفیها تبلغ القیمة العقاریة أعلى مستواهاالدولیة
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  خلاصة الفصل

ترجمة لأفكار وآراء بعد استعراضنا لأهم نظریات التركیب الوظیفي للمجال الحضري، التي تعد 

وتصورات بعض المهندسین حول تخطیط المدینة. خلصنا إلى أنها ارتكزت في نشأتها، نموها وتطورها 

للمجال  تقسیم تضع أن وأرادت على ثلاث ركائز أساسیة هي: الجانب الاقتصادي، الاجتماعي والبیئي.

 أساسا القائم .إلیه الذي ینتمون المجتمع طبیعة الذي تتبناه، وتعكس الاتجاه الحضري، یختلف باختلاف

  .الأرض واستغلال المجال لحضري احتلال على والتنافس الصراع على

تمیز بالدینامیكیة تبعا لاحتیاجات إیكولوجي ی نظام عن عبارة المدینة أناعتبرت هذه النماذج كما و 

أخذ أنماطا توزیعیة متعددة، وأشكال هندسیة متباینة، جاءت انعكاس لعوامل عدیدة السكان المتغیرة وی

البعد والقرب من مركز المدینة، سعر أثرت علیه بطریقة مباشرة وغیر مباشرة أهمها:  متغیرة وغیر ثابتة،

  ...الخ.الارض، طرق المواصلات، طبیعة الأنشطة

هذه النظریات المقترحة لتخطیط استعمالات الأرضي في المدینة، العدید من النقاط  وتجمع

المشتركة أهمها: التركیز على المنطقة المركزیة باعتبارها قلب المدینة، حیث الخدمات التجاریة، المباني 

یة تصنیف السكان حسب المستویات الاجتماعیة، تخطیط المناطق الصناع ،العامة ومختلف الخدمات

خارج المدینة وعلى محیطها الخارجي، والذي تكون نهایته حزام اخضر. تخترق هذه المدن مجموعة من 

و مركزها بالمحیط الخارجي أو الاطراف. ومنها ما هو أا ما هو رئیسي یربط قلب المدینة الطرق منه

  ثانوي تشكل في كثیر من الاحیان حلقات دائریة. 

ملكیة الاراضي ، حرص أصحاب هذه النظریات على أن تكون ولمنع عشوائیة استعمال الاراضي

وهذا حتى یتسنى لهم تنفیذ بعض الاشتراطات التخطیطیة مثل تحدید الكثافة  و شائعة بین الناس،أعامة 
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و لضمان تحقیق نمط عمرانیة ومعماري أ، وسع على حساب المساحات الخضراءالسكنیة، أو منع الت

  معین.   

في  للأسعار الأرض الحضریة، تأثیر كبیر على التوزیع العام للمجال الحضريى أن كما خلصنا إل

.) وكذا في جانبه الاجتماعي، .جانبه المادي (الأنسجة العمرانیة، شبكات الطرق، توزیع النشطات.

  ( توزیع السكان، والمهن، الطبقات الاجتماعیة...).  الإنساني

دى صلاحیة هذه النظریات لمقتضیات العصر الجدید ومع مرور الزمن تطرح عدة تساؤلات حول م

القیم والعادات والتقالید، والابعاد البیئیة والاقتصادیة التي اتسع ذي تغیرت فیه كثیر من المفاهیم و ال

جزءا من منظومة عمرانیة عالمیة نما غدت إ جزء من اقلیمها العمراني فحسب، و نطاقها. ولم تعد المدینة 

  ؟ائل في تخطیط المدن الیوم وغداي مدى تصلح هذه الافكار لمسایرة التطور الهأإلى فمتكاملة. 

مختلف  الأفراد وتوزیع عمل ولكون معرفة استخدامات الأرض في المدینة یساعدنا في دراسة أنشطة

 أنشطة مع الفراغي التوزیع علاقات وكذا تفسیر صحیة،...الخ)، اقتصادیة، (اجتماعیة، العامة الخدمات

مختلف أنواع لمعرفة  ة)استخدامـات الأرض في المدینـ(المعنون الفصل الرابع خصصنا  ،وخدماتهم الأفراد

 وعلى مكانیا وهیكلتها في ترتیب بآخر أو بشكل تؤثروالعوامل التي تتدخل في تحدیدها، و هذه الاستعمالات 

   زمنیة.  حقب امتداد
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   مدخل

مر بالغ الاهمیة في تنظیم مختلف أكان وأصبح  ن التخطیط الحضريأسابق، عرفنا في فصل 

 الرقعة الجغرافیة التي تبنى علیها المدینة.المادیة واللامادیة، والتي من أهمها  المجال الحضري مكونات

 علیه المحافظةوجب  غیر متجدد عنصر وهي ،المحدودة الطبیعیةالموارد  أهم منتعد الحضریة  الأرضف

  .إساءة استعمالها أو للإفراط أو التفریطلا مجال فیه  في اطار منظم ومدروس، الأنسب بالشكل واستخدامه

I. اهیم عامةمف  

 والمدینة:  الأرضثنائیة  .1

 )1(.من السكان مجموعة فیها لتعیش المساكن علیها یبنى الأرض من عن قطعة عبارة المدینة

 علیها المحافظة أهمیة تظهر لذلك غیر متجدد عنصر وهي المحدودة الموارد أهمتعد من  رضوالأ

 من أي إهمال أو لضیاع هنا مجال فلا أو استنفاذ مواردها، استهلاكه دون الأنسب بالشكل واستخدامها

 كون مستدامة، عمرانیة تنمیة تحقیقمن اجل  )2(.استعمالها إساءة أو مهملة الأراضي بعض ترك أو أجزائها

 من لابد فعالة عمرانیة سیاسة تحقیق أجل ومن )3(.علیها تمتد التي الأرض رقعة علىیعتمد  المدن توسع

  )4(.القانوني أو الاجتماعي أو الاقتصادي المستوى على سواء العقاري المشكل معالجة

 المحافظة وجب ، لذلكغیر متجدد عنصرالأرض الحضریة القابلة للبناء على وجه الخصوص ف

  الحیاة. استحالة على یعمل ن نقصهالأ، هااستنفاذأو  استهلاكها دون الأنسب بالشكل واستخدامها علیها

 تقسیم الأرض:  .2

رض داخل نطاق المدینة إلى قطعتین أو أكثر وذلك لإقامة أكثر من مبنى ونعني به تجزئة أیة أ

  )5(.إنشاء هذه المباني متصلا أو منفصلواحد بملحقاته على الأرض سواء كان 
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 البلوك:  .3

قطعة من الأرض مخصصة للأغراض العمرانیة تكون محاطة من جمیع جوانبها بشوارع أو طرق 

  )6(.هاعامة أو حدائق عامة أو مجاري میاه أو صرف

  قطعة الأرض: .4

القیام أعمال التنمیة جزء من البلوك أو أیة مساحة من الأرض معدة كوحدة للتصرف في ملكیتها أو 

)7(العمرانیة علیها.
  

 الكتلة السكنیة:  .5

رض فضاء نة المشغولة بالأنشطة المختلفة وما یتخلل هذه المساحة من أالمساحة المبنیة في المدی

 )8(أو مزروعة أو مسطحات مائیة كما یشمل التقسیمات التي تم اعتمادها.

  المجاورة السكنیة: .6

أن توفر لسكانها الضروریة، و خدماتها من المساكن بمرفقاتها العامة و ة عبارة عن مجموعة متكامل

أن إلى خلق بیئة سكنیة صحیة آمنة و  هدف تخطیطهایو  .الخدمات العامة بها بدون مشقة الوصول إلى

إطار مناسب لإعادة  هيرسة الحیاة الدیمقراطیة و توفر لسكانها المساهمة في الأنشطة الاجتماعیة ومما

)9(.تخطیط المدن
  

  الحي .7

من وجهة نظر سوسیولوجیة بأنه مجموعة الأماكن السكنیة التي یمنحها سكانه خصائص الارتباط 

وهو أیضا المكان الذي یشعر فیه هؤلاء  ویؤثر بعضهم على بعض، والمصلحة المشتركة، الاجتماعي،

  )10(.إلى المجتمع الذي یعیشون فیه السكان بالانتماء

 11(مجموعة من المجاورات السكنیة تكون نواته مدرسة او ثانویة. هو( 
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حیث یشغل مساحة من الأرض تقع ضمن حدود  وحدة عمرانیة لها تنظیم مجالي معین،هو الحي 

 .یتخصص بوظائف معینة كالوظائف الإداریة والتجاریة أو السكنیة .له حدود جغرافیة ممیزة، المدینة

 من سوسیو إیكولوجیة وحدة المتمایزة الوظیفیة وأدوارها المختلفة بأنواعها الضواحي تمثل :الضواحي .8

  )12(.الحضري النمو من مظاهر الضواحي  إلى الانتقال حركة تعد كما المحلي، المجتمع وحدات

 بمسافة منها مقربة على كان وإن للمدینة، الإداریة الحدود خارج یقع الذي السكني التنوع ذلكهي 

 من المركزیة المدینة على بالاعتماد الباحثة نظر في الضاحیة للعمل. وتتمیز الیومي الانتقال بمنطقة تعرف

 )13(المهنیة. الناحیة

 من رقعة وتعرف على انها )14(المحلي. المجتمع أو المدینة وحدات من بیئیة وحدات تعتبر وهي

 والتفاعل الاقتصادي بالإنتاج المتمیزة الریفیة الأنماط من تحول عملیة بها تجري المدینة أطراف على الأرض

 )15(متمیزة. حضریة أنماط الأرض إلى واستغلال الاجتماعي

II. المدینة أرضات استخدام :  

مختلف  الأفراد وتوزیع عمل ساعدنا في دراسة أنشطةرفة استخدامات الأرض في المدینة تمع

)16(.مالتي تنشأ بینه علاقاتمختلف التفسیر و  صحیة،...الخ)، اقتصادیة، (اجتماعیة، العامة الخدمات
 

 أفضل إلى التوصیل لضمان الأولویة والحاجة حسببین مختلف وظائف المدینة،  المفاضلةو 

التوزیعات المكانیة لوظائف المدینة المتعددة ممثلة بالوظیفة السكنیة التي نعني بها  )17(.الاستعمالات

)18(والصناعیة والتجاریة والخدمیة والترفیهیة.
  

(عملیات التهیئة  الوسائلو  الأعمالهي مجموعة في المدینة استخدامات) الأرض  استعمالات (أو

من اجل تلبیة  ،(حضریة أو ریفیة)الأرضسطح التي یقوم بها الإنسان على مساحة معینة من المختلفة) 
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استخدام ینتج عن ذلك تفاوتات واختلافات في سكن). یة المختلفة (عمل، نقل، ترفیه، و الحیات همتطلبات

 مختلف الوظائف في المدینة. هذا التفاوت ینعكس على  وأخر، حي بین الأرض

  أهمیة دراسة استخدامات الأرض .1

 استخدام حیث أصبح المدینة، دراسة عند الأهمیة البالغة الأمور من الداخلي المدینة تركیب یعد

 الأرض ومساحة وكثافة موقع في دراسة أساسا المتمثل الخاص ومنهجه موضوعه بذاته قائما علما الأرض

 المهمة المحاور احد أنماطها وتحلیل الأراضي یعد استغلال إذ المختلفة، وظائفها المدینة تؤدي حتى اللازمة

 نسیجها دراسة إلى إضافة الخارجي شكلها أو المدینة دراسة مورفولوجیة عند الباحثون تناولها التي

)19(المدن. لوظائف انعكاسا وكلاهما یمثل الحضري،
  

 خلال معینة منطقة دراسة أن إذ ،بعدها التاریخي في تتمثل خاصة أهمیة الأرض استخدام ولدراسة

 استخدام أنماط على طرأ ما لتتبع تطوریة دراسة إجراء عند عدة سنوات بعد أهمیتها تظهر محددة زمنیة فترة

)20(.تغیرات من الأرض
  

  : الأرض استخدام تخطیط .2

 خلال من البشریة المجتمعات تنظیم إلى تهدف التي المتتابعة المنطقیة النشاطات من مجموعة هو

وإیجاد  )21(.نمحددی وزمان مكان في ووظائفها البشریة التجمعات أنماط بین القائمة العلاقات وفهم دراسة

)22(.الاستخدامات لهذه ومتوازن عادل توزیعل الحلول الكفیلة
 الاقتصادیة العوامل وتقییم دراسة خلال من 

)24(.المعنیة الأطراف جمیع بین الحوار أساس التي تقوم على )23(.والطبیعیة والاجتماعیة
 

 والاقتصادیة والسیاسیة الطبیعیة العوامل شاملة لجمیع دراسة هو الأراضي استعمالات تخطیطذن فإ

 ثم ومن محددة منطقة أو مكان داخل الأراضي المؤثرة على استعمالاتالتقنیة،  والعمرانیة والاجتماعیة
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 ومناسب متوازن وتنظیم توزیع إیجاد بهدف المختلفة والاستعمالات العوامل بین هذه تبادلیةال العلاقات تحدید

 والطبیعیة والاقتصادیة الاجتماعیة العملیات تضمن دمج .محددة زمنیة خطة إطار في لتلك الاستعمالات

  الاستخدام. في عملیة

  خریطة استعمال الأرض في المدینة:  .3

 للتركیب دراستهم عند الجغرافیون إلیها یلجأ رئیسة وسیلة المدینة في الأرض خریطة استخدام تعتبر

 عبر المدینة به مرت الذي للتطور انتاج مدینة أیة في الأرض استخدام أنماط تعد حیث )25(الوظیفي للمدینة،

)26(تمارسها. التي الوظائف لأهمیة امنطقی اوانعكاس تاریخها
  

  :الأرض استخدام تخطیط مبررات .4

 إدارة بتطویر ،والقائم الحالي الوضع تغییر هوفي المدینة  استخدام الأرض لتخطیط الأساسي الدافع

 حدوث ومنع والطبیعیة والاجتماعیة الاقتصادیة الظروف تغییر على تعمل أنماط استخدام خلال من الأرض

  )27(السكان. قبل من فیها مرغوب تغییرات غیر

 أهداف تخطیط استخدام الأرض:  .5

 والمستقبلیة الحالیة الحاجات تقدیر أبرزها ومن متعددة، فهي الأرض استخدامات تخطیط أهداف أما

 المصالح بین المتنافسة للاستخدامات المناسبة الحلول وضعمع  تلبیته، على الأرض قدرة وتقییم للسكان

 )28(.والمستقبلیة الأجیال الحالیة وبین والعامة الفردیة

 : الأرضاستخدامات تخطیط العوامل التي تتحكم في  .6

   :أهمها العوامل من مجموعة الأرض استخدامات تتحكم في
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 ؛المواصلات طرق من والقریبة السهلیة المناطق في لتكون الأنشطة حیث تمیل الموقع طبوغرافیة 

 ؛علیها المقامة للمباني ومدى تحملها التربة تركیب  

 والطبوغرافیة المركز عن البعد والقرب أو والطلب للعرض تبعا یتفاوت والذي الأرض قیمة عامل 

 الخ؛..السكانیة والكثافة والوظیفة

 وتحرك  امتداد وتوجه الاستخدامات من معینة أنماطا تفرض ما عادة والتي والنقل طرق المواصلات

 الحضریة؛  الأرض استخدامات

 29(.المكاني الحیز نفس على المختلفة الاستخدامات بین المنافسة( 

 :الأراضي استعمالاتتخطیط  على تؤثر التي العوامل .7

 في البلد سیاسة رسم في المواطنون ویشترك الحریة مظلة تحت یعیش البلد الذي :السیاسیة العوامل .1.7

تحت  یعیش بلد عن جذري بشكل تختلف نتائج إلى احتم سیصل والتنفیذ التقییم في ویشاركون المناحي جمیع

 أو دون رقیب یشاء ما ویرسم یخطط مستبد حكم ظل في یعیش أو المباشر غیر أو المباشر الاستعمار

)30(.حسیب
  

 نجد حیث واستعمالاتها. الأرض قیمة بین العلاقة تتعقد المدینة واتساع نمو مع :الاقتصادیة العوامل .2.7

 )31(.الأعلى العائد ذات الاستعمالات لصالح تتراجع القلیل تظل العائد ذات الاستعمالات أن

 الشقق سكن عن ویعزفون والمستقل، الأفقي البناء إلى یمیل الناس حیث :الاجتماعیة العوامل .3.7

 معینة مناطق في للتجمع الاتجاه نجد متجانسة الغیر المجتمعات للضرورة، وفي إلا الإسكانیة والمجمعات

 وسكان القبور سكان وظهر والمعدومة الفقیرة والأحیاء الراقیة الأحیاء أبنیة، فظهرت أو لون أو طبقة لكل

 لأبنائهم البناء المواطنین في رغبة أن كما ،المدن من كثیر في الراقیة الأحیاء حول وبیوت الصفیح العشش

 السطحیة والنسبة كالارتدادات البناء بأنظمة الملتزمة غیر المكتظة المناطق ظهور إلى أدى بجوارهم وأقاربهم

 )32(الأبنیة. وارتفاع الطبقیة والنسبة
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 وتطبیق الأراضي استعمالات سیاسات صیاغة في أكثر مشاركة الناس كان كلما :الثقافیة العوامل .4.7

 على تطبیقها وأمكن المجتمع وعقائد وعادات ثقافات الاستعمالات عكست هذه كلما السیاسات هذه وتعدیل

 )33(.اتمام صحیح والعكس الواقع

 السكانیة التجمعات على الممارس التخطیط نوعیة العامل بهذا ویقصد :والتخطیطیة الإداریة العوامل .5.7

 وثقافتها وعقیدتها وكفاءتها وخبرتها انتمائها الهیئة المسؤولة عن التخطیط من خلال تشكیل، و والسكان

 )34(.وممیزاتها

  :الأراضي استعمال عشوائیة مخاطر .8

 تشوه لعل من اهمها وابرزها للعیان ،المشاكل من العدید إلى الأراضي استعمالات عشوائیة تؤدي

بدون  البناء أو البلدیة عن بناء ورخص أنظمة بأي الالتزام عدم نجد حیث المدینة، في النسیج العمراني

 عن البحث إلى یستطیع من یضطر حیث ،ةالمدینأو  الحي شیخوخة في یسارع هأن الإطلاق، على ترخیص

 وازدحام الخدمات كفایة وعم والتكدس الاستعمال سوء عن الناجمة، المشاكل عن والابتعاد أخرى مواقع

)35(.المدن قلب مع اتاریخی حصل ما وهذا .والأحیاء الشوارع
  

  :الأراضي استعمالات وتسارع تناقض .9

 المثال الأشدو  منهما، كل داخلتو  والحضاریة الریفیة الأراضي استعمالات بین تناقضات تظهر

 له الطبیعي الوجه وتغییر بالمدن المحیط الأخضر الحزام على ریةالحض الاستعمالات اعتداء هو اوضوح

)36(.الحضاریة والمنشآت العمران زحف بسبب
  

 وهیكلیة في ترتیب بأخر أو بشكل تؤثر متعددة متغیرات تخضع إلى المدینة في الأرض استعمالات

 احد یبرز وقد مجتمعة الأحیان معظم في تعمل إذ متباعدة، زمنیة حقب امتداد على النسیج العمراني للمدینة
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الموقع،  كطبوغرافیة ،أخرى مواضع في ویضمحل ،المدینة من معین موضع في غیره من أكثر العوامل

 النشاطات العمرانیة...الخ.، مختلف الوظائف و لوالنق ، طرق المواصلاتالارض قیمة عامل، التربة تركیبة

  ووسائل السیطرة على استخدام الأرض. آلیات .10

  :الأراضي وهي استعمالات على لسیطرةل مستخدمة وسائل خمس هناك

 للأرض؛ الموجودة الاستعمالات وصف 

 المناطق الصناعیة؛ تحدید مثل الأراضي استعمال إساءة دون للحیلولة والقوانین الأنظمة سن 

 الأرض بشكل وإفراز الملكیات تفتت مثل الأرض استعمالات تردي لمنع اللازمة الوسائل اداتخ 

 مدروس؛

 (البور)؛ المتروكة الأرض أو (البكر) مستخدمة الغیر الأراضي استعمال طرق تنظیم 

 37(.الحالیة المستقبلیة المواطنین لحاجیات ملائمة الأكثر بالأوجه الأرض استعمال دراسات توجیه( 

 الاستعمال الأمثل للأرض:  .11

 یلي:  مما كل إلى التنویه راضي یمكنالأمثل للأ ستعمالاتالا إطار في إتباعها الممكن السیاسات أهم ومن

 ؛الحضریة المناطق یحتضن أخضر حزام عمل 

 ؛الحضریة الأرض استعمال فعالیة من للتأكد الحضریة الكثافة سیاسات إتباع 

  والمساكن الوظائف السیارة بتوفیر استعمال لتقلیل الجدیدة والتجمعات الحضریة القرىتنمیة وتطویر 

 ؛محدد مكان في والمحلات

 الأنشطة السكنیة دمج ت بحیث فعال بشكل المختلطة الأرض باستعمالات تعنى التي التنمیة تشجیع 

 ؛استخدام السیارة لتقلیل بعضها مع والمؤسساتیة والخدماتیة والترفیهیة والصناعیة والتجاریة
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 بین تقلیل المسافات طریق عن الأنشطة بین للتنقل كوسیلة المشي وتشجیع المواصلات بدائل تشجیع 

 دقائق خمس تزید عن لا مسافة الفرد فیها یمشي التي دقائق الخمس قاعدة واستخدام الاستعمالات

 ؛فیه الخدمات تقع الذي المركز باتجاه المدینة في مكان أي من الأقدام على مشیا

 وعدم  الأنسب بالشكل الأرض لاستغلال محاولة في الأرض استعمال إعادة لسیاسات إضافة

 )38(.إهمالها

 تقنین استعمالات الأرض.أهمیة تنظیم و  .12

 )39(:أهمها أسباب عدة من الأراضي استعمالات وتقنین تنظیم أهمیة وتنبع

 للاستعمال المتیسرة الأرض مساحات شح.  

 النمو ومعدلات السكان عدد في المستمر التزاید. 

 التزاید السكاني نتیجة منها لمزید والحاجة العامة، والمرافق الخدمات على المتزاید الضغط. 

 تزاید یدفعه إلى مما، توالاحتیاجا والأولویات الحیاة أنماط وتغیر البشر حیاة في السریع التطور 

 أكثر. لاستعمال اللازمة الأراضي على الطلب

 إضافة المبني الجزء یشمل مكاني أو فیزیائي أولها أبعاد ثلاثة ذو نظام أنها علىالمدینة تعرف 

 .ومشاكلهم وخصائصهم وأنماطهم وتراكیبهم بالسكان متعلق إنساني اجتماعي والثاني .والفراغات للساحات

ومن اهم مقومات نجاح  .اعلیه تقومبمختلف النشاطات الانتاجیة التي  خاص اقتصادي فهو الثالث أما

تنظیم  الارض، من خلالستعمالات الامثل لاو تسییر هذا النظام المعقد هو وجوب التحكم والتوجیه الجید 

  .(احترام وتطبیق قوانین التهیئة والتعمیر) بآلیات ووسائل السیطرة تقنین هذه الاستعمالاتو 
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III.  استخدام الأرض في المدینة:مظاهر  

  الأنشطة التجاریة بأنواعها المختلفة: .1

 التجاري والمركز والمجمعات التجاریة والأسواق ،التجاریة والواجهات، الطولیة التجارةوالمتمثلة في 

)40(.للمدینة
 الوظیفیةالمجالیة و التجاري للمدینة یعتبر من ابرز مكوناتها  (القلب) هذا الأخیر أي المركز 

 له تأثیر كبیر على توزیع وشكل المدینة وعلیه سوف نتطرق إلیه بشيء من التفصیل. و 

وهو المركز الرئیسي للتجمع الحضري وبؤرة نشاطه الداخلي ویمتاز بكثافة  :للمدینة المركز التجاري .1.1

فهي  الحیاةعصب التجارة هي  نولأ ،نتهي إلیه معظم الطرق الرئیسیةالمباني وحركة المرور، حیث ت

حسب صبري فارس الهیتي فإن تساهم في تنشیط الحي الذي تكون فیه وتساهم في رفع قیمته العقاریة، و 

  :هو كما یليلتوزیع الأنماط التجاریة  الشكل النموذجي

 .المنطقة التجاریة الرئیسة 

 .المنطقة التجاریة الثانویة 

 جاریة المركزیة.المتفرعة من المنطقة التوارع التجاریة الرئیسة الممتدة و الش 

  الأشرطة التجاریة وهي أیضا نوعین: الممتدة على الشوارع العامة، والممتدة على الشوارع

 )41(الفرعیة.

 یمتاز المركز أو القلب التجاري بما یلي:و ممیزات المركز التجاري:  .2.1

  :لیه من كل الاتجاهات ویستخدم لذلك ن الوصول إكبر میزة حیث یمكوهي أسهولة الوصول

  المواصلات.مختلف وسائل النقل و 

 :یؤدي عادة الطلب المتزاید على الخدمات المتنوعة التي تتركز في قلب  ارتفاع قیمة الأرض

المدینة إلى المنافسة الشدیدة للحصول على مساحات من الأرض لإنشاء المحلات التجاریة أو 

ض مما ینتج عنه كثافة في طبعا إلى ارتفاع قیمة الأر  وهذا ما یؤدي المكاتب المختلفة فیه.
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وفیر اكبر الوصول بها إلى أقصى ارتفاع مسموح، لتض تعكسها تركز المباني العالیة و استخدام الأر 

  الخدمات في بنایة واحدة.عدد ممكن من المكاتب و 

  :ارتفاع أسعار تي یعرفها مركز المدینة من جهة و المروریة الالسكنیة و  الكثافةقلة السكان المقیمین

  عوامل جعلت السكان یعدلون عن السكن في هذه المنطقة. ،الأرضي من جهة أخرى

 :كذلك نتیجة بسبب عدم توفر المساحة الكافیة و تقل الصناعة في المركز وذلك  قلة الصناعة

للتلوث الذي قد یحدث إلا أننا نجد بعض الصناعات الخفیفة والحرفیة مثل صناعة الحلي 

 )42(والنحاس...

والتي لها تأثیر مباشر  مدینةال في البارزةاستعمال الأرض لأغراض التجارة من الاستعمالات  عدیو 

العدید من المعاییر التي من خلالها یمكن احصاء و ، على تقسیم الاراضي فیها وبالتالي على شكلها العام

 ،ر الأرضسع :من تفاوتها في مناطق معینة ومنها التجاریة على الرغم الأرضاستخدامات نصنف 

)43(.طرق النقل ،ارتفاع المباني ،نوع المحلات التجاریة ،عدد المحلات التجاریة الإیجارات،
  

 المنطقة الصناعیة:  .2

عرفت معظم مدن العالم وخاصة الثورة الصناعیّة منتصف القرن الثامن عشر،  مع ظهور وتطور

الاوربیة منها تطور عمراني سریع انعكس على مختلف مكوناتها المادیة والاجتماعیة المجالیة والوظیفیة 

  المدینة والصناعة تلازمكانت نتیجته تحول جذري في كثیر من الاحیان في شكل نسیجها  العمراني. 

  من اهم مقومات الكثیر منها.عتبر تاصبحت الصمة الغالبة على معظم دول العالم بل 

 )44(:نوعین من الصناعات ألا وهيتشمل على العموم فالمناطق الصناعیة : أنواعها .1.2

 نة والتي تتمیز بصغر حجمها قیاساوهي تلك الصناعات التي تقع داخل المدی :الصناعات الخفیفة 

تشتمل المصانع و  ،السائلة أو عن انخفاض مخلفاتها سواء كانت الصلبة فضلا ،بالصناعات الثقیلة
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الصغیرة ومصانع الحرف الیدویة ومصانع البلاستك ومصانع النسیج والمصانع الغذائیة 

 )45(.الخ ...والمشروبات الغازیة

 إلىفهي تتسم بكبر حجمها وموادها الأولیة الكبیرة الحجم والتي تحتاج  :الصناعات الثقیلة أما 

الصناعات الخفیفة  إلى المطروحة التي تكون عالیة جدا قیاساها عن مخلفات مخازن وساحات فضلا

  )46(.الخ...ومصانع السیارات و الأسلحةهم ما یمثلها هو مصنع الحدید الصلب ومصانع أو 

التي تناولت  ،علیها الباحثون عتمداهنالك العدید من الأسالیب التي موقعها من المدینة:  .2.2

  نذكر منها:الصناعیة  والموقعیة للمنطقة الخصائص الجغرافیة

  واضحة حتى تكون لها المرونة في التخطیط الأرضتكون  أنینبغي. 

 قریبة من المدینة للاستفادة من الخدمات. 

 قریبة من مصادر الطاقة ولاسیما النفط. 

  ولاسیما الغذائیة التموینقریبة من مصادر. 

 رخیصة الثمن. 

  السریعة النقل والاتصالوینبغي توفر وسائل. 

  47(.الارضافیة طبوغر( 

لقد كان لتطور الصناعة أثر كبیر على شكل المدن ووظائفها، فمع تطور الصناعة وانتقالها نحو 

المدن ظهرت المدن الصناعیة الكبرى. والتي كان لها تأثیر كبیر على نسیجها العمراني، وهي تستلزم 

. إلا أن رقعة مساحة اكبر لقیامها لذا نجدها تتموضع على أطراف المدن أین القطع الأرضیة ارخص ثمنا

المدینة غالبا ما تتسع لتشمل المنطقة الصناعیة. وكما أثرت الصناعة في موقع المدینة أثرت كذلك في 

  تركیبها الداخلي ونشأت عنه منافسة في استخدامات الأرض.

  



  

  .الفصل الرابـع: استخدامـات الأرض في المدینـة

108 

  :والمواصلات الطرق .3

 والجسور والقطاراتوالمرور  الباصات ومحطات ومواقف مرافق من یتبعهما وماشبكة الطرق  تعتبر

قد ازدادت أهمیة النقل في و  الأساس التخطیطي للمدینة فهي تؤمن المواصلات داخلها. ،والموانئ...الخ

 ،حیث تمثل استعمالات النقل كمرفق مهم لما تقدمه من خدمات ،نموها هالمدینة مع التطور الذي شهد

ة عن بعضها السكنیوخاصة  هاقمناطمختلف الشوارع على شكل شرایین داخل المدینة تفصل  فنجد

  . البعض

منها الشوارع الرباعیة والشوارع الدائریة والشوارع أنواع، الشوارع داخل المدینة بعدة  تمتازو 

ذات جدوى  يوهملتویة، دائریة و قد تكون قد تكون قائمة ومتعامدة و و . الخ...الإشعاعیة والشوارع العضویة

، فهي من أهم عوامل التنمیة اقتصادیة حیث تتوزع على جوانب الشوارع المناطق التجاریة والترفیهیة

)48(.الحضریة
  

 للخدمات العامة: استعمالات الأرض  .4

 مبني حجم أو/و حرة مساحة مشغولة، من والمتشكلة الحضري المجال من نسبة هي العمومیة المرافق

 المنشطة أو الجماعات لخدمة الوظیفیة، وخیاراتها هیكلتها الخاص، تنظیمها حسب محددة نشاطات تتم أین

  .بوجودهم

 لما تشكله من الأرضیتزاید الاهتمام إلى تلك الاستعمالات الثلاثة المهمة في دراسة استعمالات و 

من  تأخذ من المدینة مساحات أنهاحیث اخذ الاهتمام بها یتزاید حتى  الأرضفي تنظیم استعمالات  أهمیة

  )49(.% من مجموع المساحة الكلیة للمدینة8-%4تقدر بـ  الأرض
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  الاستعمالات الأخرى: .5

زیع الكهرباء ، ومحطات تو مساجد والمقابر)، ومحطات الوقودالاستعمالات الدینیة (ال تشملو 

  . الزراعیة يلأرضمن انسبة قلیلة في بعض الأحیان و ، وخطوط الضغط العالي

 السكنیة: الاستعمالات  .6

یعد الاستعمال السكني من الوظائف المهمة التي تكون وتبني المدینة حیث یكون له النصیب 

)50(،الأخرىضمن مجموع الاستعمالات  الأكبر
من مساحتها،  % 50إلى  % 45حوالي  مثلی حیث 

قد تنمو المنطقة السكنیة وتتسع العمراني ثم تتسع نحو الخارج، و تتطور المساكن عادة حول نواة التجمع و 

استجابة حتمیة لتطور وظائف أخرى كالصناعة والتجارة والإدارة داخل المدینة وقد یبدو ظاهریا في 

  )51(.توسعها وتحركها من مناطق أخرى في المدینةأن هذه المنطقة أسرع في نموها و  حالات أخرى

 بأشكالخلال الصور الفضائیة والجویة من تبرز و  ضوح،و الو  افةكثبالعادة المناطق السكنیة  تتمیزو 

)52(هندسیة مختلفة.أحجام و 
  

   سكن:متعریف ال .1.6

خرساني أو خشبي بل، هو أكثر السكن بأنه لیس مجرد بناء إسمنتي  یعرف :ثقافة مادیةالمسكن   . أ

من ذلك ثقافة مادیة والمسكن لیس مجرد أداة ذات قیمة معینة عند المخطط مثله في ذلك مثل 

أكثر منه لذلك یعتبر غایة في حد ذاته، و  النقل والعمل والخدمات، فالمسكن قیمة مركزیة. وسائل

التي تصبح ضروریة م كثیر من نواحي النشاط البیتي و المسكن في تدعی لأهمیةهذا راجع وسیلة و 

 المهنیة الخبرة تجسدها المجتمع، تمثل ثقافیة لصورة انعكاس عن عبارة فهو )53(.لتنمیة المجتمع

  )54(للعمارة. الإبداعیة والقدرة
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المسكن یجب أن یوفر مكانا خاصا بالأطفال، ویوفر كذلك مكانا  :متكامل المسكن عنصر شامل  . ب

یجب أن یوفر أیضا مجال یسمح لكل عضو من أعضاء الاستهلاك العاطفي، و للتركیز النفسي و 

اعیة، التنظیم الحر للمجالات، العائلة أن یقوم بدوره، وأن یطور وظائف الاستقبال، الحیاة الاجتم

  )55(.سائل الحیاة العصریةة الحفاظ على الأشیاء القدیمة، وإمكانیة إدماج و وظیف

 عمرانیة خلیة هو بل اجتماعي، فراغ في هندسیة مستقلة منشأة لیس المسكن: عمرانیة وحدةالمسكن   . ت

 وتحقیق بینهم، " والتوافق "الآخرین، مع "اللقاء "هي هدف المأوى، غیر أخرى أهداف لها اجتماعیة،

   )56(." والسكینة " التفرد

 للحیاة الاستقرار وتؤمن تؤدي التي العوامل من أهم المسكن: تنظیم اجتماعيالمسكن عامل   . ث

 مع ما بشكل یتفق المسكن أن نجد حیث للمجتمع، المادیة الثقافة أشكال أهم من، ویعد الإجتماعیة

)57(ویقویه. یدعمه أنه كما العائلي، التنظیم
 والوسط والأسرة الفرد بین الربط في أساسیا عنصرا فهو 

 من نموذجا یضع مما والوظیفي والجمالي التاریخي بالإطار الصلة الیومیة ویربط الاجتماعي

  )58(.الإنسانیة

 فیه یسكن الذي المكان أن M. Bryeeیقول  الخصوص هذا وفيالمسكن عامل استقرار نفسي:   . ج

 والاجتماعیة والجسدیة النفسیة صحته في مؤثر وعاملا شخصیته تكوین في حیویا أمرا یعد الفرد

 تكالیف مثل الاقتصادیة العوامل من مجموعة محصلة أو بالأحرى اقتصادیة یعتبر مسألة والمسكن

  )59(.والصیانة الموقع والبناء

 المكان فهو الغذاء بعد الحیاة أولویات من الثانیة الدرجة في یأتي فالمسكن المسكن أهمیة بالغة:  . ح

 عندما أنه غیر جدید من عمله لیباشر قواه ویستعید أسرته ویرعى وقته الإنسان معظم فیه یقضي الذي

 غیر شروط ضمن ولكنها تتوفر لأنها أو ،الإنسان حیاة في والملحة الحاجة الضروریة هذه تتوفر لا

 عامة، بصفة البیئة وعلى بل والمجتمع الفرد على الوخیمة العواقب توقع سوى یمكن لا فإنه لائقة
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 ضمان بینها من والتي للتحضر الأربعة المفاتیح le Corbusier فیه وضع الذي أثینا میثاق فبموجب

  )60(للإنسان. المناسب الصحي المسكن

 الفرد صحة في الحیاة ویؤثر یحدد نوع هاما وعنصرا للإنسان الأساسیة الحاجات أحدیعد المسكن 

كونه یحتل مساحة معتبرة من یعتبر من أهم الملامح الرئیسیة في مورفولوجیة المدینة النفسیة، و  حالته

وتعكس ثقافة الافراد وأحد الأسس التي تحدد الحالة الاقتصادیة والاجتماعیة لساكنیها المدینة، 

ومدى انسجام  فهو الوحدة الأساسیة للنسیج العمراني الذي یحدد الشكل الخارجي للمدینةوالمجتمعات. 

  )61(.مختلف عناصرهاوتناسق 

  تتجه أغلبیة أنماط النسیج الحضري نحو احد الاتجاهین الآتیین:أنماط الأبنیة السكنیة:  .2.6

 .لال ترك الفضاءات حول الأبنیةمن خ الكتل العمرانیة المنفصلة عن بعضها:  . أ

بدون وجود فضاءات حضریة بینها، وإنما الفضاءات  الكتل العمرانیة المترابطة مع بعضها:  . ب

والشوارع الحضریة هي تلك الأفنیة الداخلیة لهذه المساكن، وهو الأسلوب المتبع في اغلب أنسجة 

.المدن التقلیدیة في المناطق العربیة الإسلامیة بصورة خاصة
)62(  

 البناء داخل المدینة: اشكال .3.6

 كلیهما أو المسكن أو الأرض احتلال شرعیة مدى على یعتمد الذي هو ذلك السكنالفوضوي: البناء .1.3.6

حتمیة للنمو العمراني المتسارع  نتیجة وجد )63(.منتظمة غیر ونشأته قانونیته عدم خصائصه ومن

 )64(.وقیامها في مناطق تؤثر على باقي أجزاء المدینة الذي یؤدي في الغالب إلى ازدیاد نموها

 المدینة، من به یستهان مجالا لا واحتلوا الضواحي من جاؤوا رزق موارد لهم لیستیسكنها اناس 

 وقد منحدرات، عن أنها عبارة أو للفیضانات معرضة مناطق عن المجال عبارة هذا یكون ما وغالبا

 القش أو القصدیر) من (صفائح صفیح عن عبارة وهي مجانا علیها تحصلوا بمواد المباني هذه بنیت
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 التي الریفیة المساكن فقر عن حقیقیة صورة تعكس كما الصحیة الشروط إلى أبسط تماما وتفتقر

  )65(.منها جاؤوا

 أن إلا البعض بعضها عن الأحیاء العشوائیة أنماط اختلاف من بالرغم الأحیاء الفوضویة: خصائص  . أ

 المساكن نوعیة رداءةنجد  فمن الناحیة المادیة ،المشتركة والمادیة الظواهر الاجتماعیة بعض هناك

 وشوارعها أزقتها في القمامة وتراكم الازدحام وشدة العامة والمرافق الاجتماعیة الخدمات وعدم توفر

 وجنوح الجریمة وانتشار والتعلیمیة الأحوال الصحیة تدهور، أما من الناحیة الاجتماعیة  غیر ممهدة

)66(.نھالسكا والعامة الخاصة بالأمور الاهتمام وقلة الإحداث
  

  :یلي ما المتخلفة للمناطق الحضریة المشتركة الخصائص أبرز ومن

 قدیم عمراني طابع والسكان وذات بالمباني مزدحما مكانا المتخلفة المنطقة تعتبر: حالة السكنات 

 .العامة والتعلیمیة والمرافق الصحیة الخدمات ونقص والتهویة الإنارة توفر وعدم ومهمل

 أو بالسكان المكتظة مزدحمة بالأبنیة أماكن المتخلفة الحضریة المناطق: الكثافة السكانیة العالیة 

  )67(سكنیة. وحدة كل في عائلة من أكثر وسكن السكان كثافة ازدیاد

 التنقل في ومستمرة دائمة حریة یعیش في الحضریة المناطق سكان أغلبیة إن: السكن محل تغییر كثرة 

 )68(.أخرى مناطق إلى سكناهم محل من

الخدمات  في بالنقص الأحیاء الفوضویة تتمیز: العامة والمرافق الاجتماعیة الخدمات نقص 

والتعلیمیة والصحیة  والإداریة الاجتماعیة المؤسسات تقدمها التي الضروریة والتسهیلات الاجتماعیة

والممرات  والأزقة الشوارع في تتمثل التي الأساسیة البنیة في نقص من تعاني نھاأ كما والترفیهیة

 )69(.صیانة بدون والأرضیة
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 الأحیاء القدیمة:  .2.3.6

، كما نجد تتمیز بنسیج عمراني متراص ومتضاملتي تكون غالبا في وسط المدینة و وهي الأحیاء ا

شوارع تسمى بالأزقة ملتویة وضیقة بعضها مفتوح والآخر مغلق عادة ما تتقاطع في ساحة تسمى الرحبة 

وهي في الأخیر تتخذ شكل عضوي. وقد ساهم في تشكیل هذا النسیج العمراني العدید من العوامل 

  )34:(انظر الفصل الثاني ص الاجتماعیة والثقافیة والطبیعیة.

 : العمارات)( السكن الجماعي .3.3.6

ظهر السكن الجماعي بعد الحرب العالمیة الأولى وذلك للتغلب على أزمة السكن والإسكان التي 

الدول الأوربیة نتیجة الدمار الذي لحق بها. وقد اتجهت هذه الدول إلى إنتاج هذا النمط من السكن  عرفتها

نتیجة الفوائد الاقتصادیة التي یقدمها، والمردود المرتفع من السكنات مقارنة مع السكن الفردي. كما یوفر 

 مرافق عمومیة.ضي كثیرة تستعمل كمساحات خضراء و أرا

 الطوابق جمیع خارجي یخدم أو داخلي درج فیه فأكثر واحد طابق من یتكون الذي المبنى : هيالعمارة  . أ

  )70(سكنیة. شقق وجود حالة في فقط للسكن تستخدم وقد المبنى، في

  28/05/1991) المؤرخ في 91/175( رقم التنفیذي المرسوم من 32 المادة علیها نصت: والعمارات  . ب

 لیل للسكن تستعمل التي المحلات سكنیة، عمارات تعد والبناء: والتعمیر للتهیئة العامة للقواعد المحدد

 المستشفیات، الجامعیة، الإقامات الفنادق، مثل الجماعیة للحیاة المعدة المساكن عدا ما نهار

  )71(...الملاجئ

المجمع  تعریفا یحدد فیه، )Dictionnaire encyclopédique( منجدالنجد في : المجمعات السكنیة  . ت

هو تجمع مجموعة سكنات مبنیة في ضواحي المدن الكبیرة وتستفید من بعض التجهیزات 

  )72(الجماعیة.
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المجمع كلمة تشیر إلى  تعریفه أكثر تحدیدا، حیث یقول:"كان ) Laborde Pierre(أما الكاتـب 

 Grand(تجمع عضوي، لعدّة عمارات جماعیة، وعندما تحوي على الأقل ألف مسكن، تكون تجمّعا كبیرا 

Ensemble(
)73(  

 النمط الفاخر الفلل:  .4.3.6

ائر عن طریق المستعمر الفرنسي، برز هذا النمط من البناء في الدول الأوربیة ثم انتقل إلى الجز 

یكون على ضفاف البحر أو في المناطق منزل للسكن واسع وبه حدیقة و  عن)  Villa(یعبر اسم فیلا و 

  )74( الریفیة.

 التحصیصات شكل من أشكال استعمالات الارض:  .5.3.6

 من لشكل  متعددة، مصطلحات ، les Lotissementsالسكنیة  التقسیمات التجزئات، ،التحصیصات

 شكل كونها في تشترك لكنها. أخرى إلى منطقة ومن آخر إلى بلد من تسمیتها اختلفت السكنیة، الأشكال

المدن  عجز بسبب الأمر بدایة في ظهر لوجيو دییا لفكر نتیجة جاء الذي ،الفردي السكن أشكال من

 توسع إطار في ومقنن  مخطط نمط إلى بعد ما في تحول والذي العمراني، نموها مراقبة عن الصناعیة

الأولى،  العالمیة الحرب نهایة بعد التحصیصات بمواصفات البناء بوادر أولى عرفت التي ،الضواحي

 من بمبادرة البدایة في كانت أین، منها النامیة خاصة العالم مدن معظم عرفتها التي السكنیة للأزمة نتیجة

 عرفوا وسطاء تدخل بعد ما في العملیة بنفسها. لتشهد لمساكنها إنجازها خلال من المتواضعة الأسر

 الأرضیة القطعة تقسیم على یقتصر دورهم كان العقاریین. هؤلاء بالمرقین حالیا ما یعرف أو بالمجزئین،

 عملیات مختلف تهمل أین. إضافات دون الكبرى للمدن المجاورة الریفیة البلدیات من یشترونها التي

 بیئتها بتوازن الإخلال في ساهم ما الشرب، ومیاه الصحي الصرف وشبكات طرق من التهیئة

 )75(العمرانیة.
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 ،المساحة متفاوتة حصص نحو على كبیرة عقاریة لملكیة تجزئة أو تقسیم كلفعرف على انه 

   )76(صناعي. تجاري، سكني، معین، نشاط إلى موجهة مباني إنجاز بهدف

 لقطعتین تقسیم عملیة كل أنه على )77(،وهو نفس التعریف الذي ورد في الجریدة الرسمیة الجزائریة

 عدة أو بنایة تشید في تستعمل أن شأنها من موقعها، كان مهما واحدة، عقاریة ملكیة من قطع عدة أو

 بنایات.

 عنها ینتج التي أو إلى، تهدف التي العملیة بأنه التحصیص الفرنسي، یعرف التشریع وبحسب 

 إما بصورة الكراء.  أو البیع طریق عقاریة. عن ملكیات عدة أو واحدة ملكیة من لقطع إرادي تقسیم

   )78(وتجاریة. صناعیة منشآت أو حدائق سكنیة، وحدات إنشاء بهدف متعاقبة أو متزامنة

التهیئة  طریق عن عمراني نسیج بخلق تسمح العملیاتي، العمران إطار في تدخل عملیة هيو 

(Viabilisation)  العقاریة الاحتیاطات ضمن المدمجة القط، الأرضیة على البناء حقوق وتقسیم 

)79(البلدیة.
  

 كل على. الفردي للتعمیر طریقة عن عبارة وهي اجتماعیة، حیاة أجل من منظم فضاء فهي

 في علیها منصوص ومعماري، عمراني طابع ذات والتوصیات القوانین من مجموعة یحترم أن شخص

 العلاقات وتوطید أسرة كل خصوصیة ضمان أجل من ،بالتحصیص الخاص الشروط دفتر

  )80(الاجتماعیة.

تتنوع الانماط السكنیة في المدینة من حیث المساحة، الارتفاع الخصائص العمرانیة والمعماریة 

نتیجة عوامل اقتصادیة (الدخل، أسعار الاراضي) اجتماعیة( المهنة، المستوى الثقافي، و الطبقیة)، 

...هذا مكوناتها، المناخ)(طبوغرافیة الارض و  طبیعیةقانونیة(معامل شغل الارض والاخذ من الارض) 

  حتما على التشكیل العمراني لها. التنوع ینعكس
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IV. المكاني التحلیل : 

  مفهوم التحلیل المكاني:  .1

 والاستفادة المكانیة العلاقات تفسیر یضمن وبما الظواهر بین المكانیة العلاقات لقیاس أسلوب وهو

   )81(.المستقبل فيها بسلوك والتنبؤ الأرض، سطح علىها وتوزیع هاوجود اسباب وفهم منها،

 نأ یعني وهذا . النمط هذا وخصائص المكان به انتظم الذي النمط تحدید بأنه تعریفه یمكن كما 

 الإنسان تهم التي وخصائصها الأرض لسطح الطبیعي المركب عن واضحة صورة تعطي التحلیل عملیة

 الصخر، خصائص وكذلك والجیولوجیة الجیومرفولوجیة والعملیات التضاریس مثل المختلفة ونشاطاته

 خاصة خرائط في تمثیلها یتم جمیعها وهذه .فیه المتوافرة والموارد الطبیعي، والنبات والماء، والتربة،

 الاستعمالات تحدید ثم ومن الریفیة الاراضي تقییم لغرض ضروریة مدخلات تشكِّل الأرض بتصنیف

 )82(الأرض. أصناف من صنف لكل والمثلى المناسبة

 داخل لأخرى منطقة من یختلف الذي الأراضي أسعار على قومیف الحضریة الأراضي تقییم وأما

  )83(:في حصرها یمكن التي العوامل من مجموعة تأثیر بسبب المدینة

 السكانیة. الكثافة 

 والاقتصادیة. الطبیعیة وخصائصه الموقع 

 والرسوم الضرائب مقدار. 

 والاستثمار والمنافسة الأفضلیة درجة. 

 العامة. المؤسسات مواقع 

 الوصول. وسهولة وشبكات الطرق الشوارع سعة 

 المجاورة. الاستعمالات وأنواع السائد الاستعمال نوع 

 الأرض طوبوغرافیة . 
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  :المكاني التحلیل منهجیة .2

 البیانات لجمع والأسالیب والتطبیقات الأسس من مجموعة :أنها على التحلیل المكاني منهجیة تعرف

 بشكل البعید أم القصیر المدى أكان على سواء ما مشروع أهداف لتحقیق تستخدم وعرضها، وتحلیلها

 من مرحلة كل لتقییم المعاییر من مجموعة على المنهجیة وتحتوي. للتكرار وقابل ومسؤول ومتجانس متماسك

  )84(.العمل مراحل

 محدد، نشاط لدعم ما موقع قدرة لدراسة تحلیلیة منهجیة أنها على تعرف المكاني التحلیل منهجیة إن

 على للتعرف معین لموقع الطبیعیة للعناصر الجغرافیة الخصائص بین العلاقات دراسة على تعمل أنها كما

 كان سواء بغیره الأرض سطح على مظهر كل ارتباط على قائمة العلاقات هذه إن )85(.به الكامنة المیزات

 طردیة ضعیفة، أو قویة تكون فهي الظاهرات، بین الترابطیة العلاقات مستویات وتتباین. عنه ابعید أم امجاور 

 ینتابها الذي فالتغیر عناصرها، وخصائص مكوناتها لتباین اتبع دائمة، أو مؤقتة محلیة، أو شاملة عكسیة، أو

  )86(.وزمانیة مكانیة ظواهر في التغیر محصلة هو

خصائص  بتحویل أو المیدانیة، الملاحظة بقوة الظاهرة انتاب الذي بالتغیر یشعر أن طالمخط وعلى

خصائصها  باستعمال أو الارتباطیة، العلاقة قیاس في إحصائیا استعمالها یمكن كمیة قیم إلى الظاهرة

 والمساحة،والشكل،  الموقع، من المكانیة خصائصها باستعمال أو الارتباطیة، العلاقات قیاس في إحصائیا

 المكانیة منها خصائصها لكل أخرى ظاهرات من بها یحیط وما والامتداد، والمحیط، والحدود، ،والأبعاد

 الذي التغیر محصلة منفردة ولكنها تتغیر لا فالظاهرة ، الظاهرات خصائص في التغیر تقییم في المستقلة

 )87(.الأخرى الظواهر في بدورها تؤثر أنها كما ، الأخرى الظواهر ینتاب

كبیرة من  بمجموعة ترتبط ، ومعقدة متشابكة علاقات هي بل منعزلة غیر علاقات المكانیة فالعلاقات

 بعیدة أو مجاورة بظاهرات ارتباطها ومدى قوتها، ومستوى العلاقات، سلوك تفسر التي المكانیة القیاسات

   )88(.الموجودة للفعالیات المكاني بالتنظیم ارتباطها ومدى عنها،
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 والقابلیة الملائمة درجة تقییم على یعمل كونه من المكاني التحلیل منهجیة استخدام من الفائدة وتأتي

 وابرز الموقع إمكاناتبإبراز  یقوم حیث التنبؤات، استنتاج على قدرة له أن كما الحضري. للتوسع ما لموقع

 الظواهر هذه توزیع محددة. وطریقة مكانیة بإحداثیات المعرف الجغرافي مكانها حیث من المكانیة ظواهره

  )89(الدراسة. منطقة على

  : الحضریة للأرض المكانیة الملائمة تقییم .3

 لمختلف أنواع الأرض في المتوافرة الإمكانات تقدیر عملیة جوهرها في هي المكانیة الملائمة تقییم إن

 قاعدة یبنى على أن یجب الأرض استعمالات تخطیط أن إذ ،المتوافرة البدائل ولجمیع الأرض استعمالات

   )90(.المتاحة الموارد تقییم خلال من العقلانیة

 الذي بالأداء التنبؤ خلاله من یتم إذ الأرض استعمال إستراتیجیة لتخطیط وسیلة بأنه تعریفه ویمكن

  )91(.للأرض استعمال كل من المتوقعة والقیود الإمكانات خلال من الأرض تقدمه

 مع ،والكامنة الفعلیة الناحیة من للأرض الأفضل الاستعمال تحدید هو التقییم عملیة من الهدف إن 

 الآثارعن  )وكمیة نوعیة ( مكانیة معلومات یوفر انه كما المدینة، في المختلفة المناطق مع الترابط مراعاة

  .الخ....عمله ومتطلبات فیه الاستدامة وإمكانیة استعمال كل من المترتبة
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  الفصل خلاصة

، الإداریة، التجاریة، السكنیة منها الى عدة وظائف، ةنیالمد داخل الأرض استعمالات تنوعت

 ازداد كلما موقعها أهمیة وازدادت المدینة حجم كبر وكلما .الخ .الترفیهیة، الصناعیة، الدینیة.. الخدماتیة،

 الداخلي التركیبب وهذا ما یسمى .التنافر أو ما التجاذبإفي جو یسوده  فیها الأرض استعمالات تنوع

  الداخلیة. البنیة أو للمدینة

 الاستعمالات هذه وهیكلیة في ترتیب خربآ أو بشكل تؤثر متعددة متغیرات إلى هذه الوظائف خضعتو 

 حدأ یبرز وقد مجتمعة الأحیان معظم أو في منفردة تعمل إذ متباعدة، زمنیة حقب امتداد وعلى مكانیا

 خصوصیات بتأثیر أخرى مواضع في المدینة ویضمحل من معین موضع في غیره من أكثر العوامل

موقع الارضیة، ، همهاأ ومن أخرى، جهة من النمو والتخطیط متغیرات وتأثیر جهة من الموضع

 الاستخدامات بین المنافسةوالنقل و  تربتها، طرق المواصلات تركیبة ،ملكیتها قیمته،، طبوغرافیتها

  المكاني. الحیز نفس على المختلفة

 بدراسات المهتمین نفإ المدینة في للأرض المختلفة ستعمالاتالا بین والتداخل التشابك من وبالرغم

 هذه توزیع تفسر ونظریات وأفكار قوانین ااكتشفو  قد ،واقتصادیین واجتماعیین جغرافیین من المدن

وأن اغلبیة أنماط النسیج  ٠الاطراف نحو عنه ابتعادها وأ المدینة لقلب قربها حیث من سواء الاستعمالات

عن بعضها من خلال ترك الفضاءات حول الأبنیة،  كتل عمرانیة منفصلةالحضري تكون إما عبارة عن 

  مع بعضها.  كتل عمرانیة مترابطةأو 

الملامح الرئیسیة في العناصر التي تحدد من أهم ویعتبر الاستعمال السكني في المجال الحضري 

وتعكس ثقافة  ،وأحد الأسس التي تحدد الحالة الاقتصادیة والاجتماعیة لساكنیها مورفولوجیة المدینة
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ومدى  فهو الوحدة الأساسیة للنسیج العمراني الذي یحدد الشكل الخارجي للمدینة ،الافراد والمجتمعات

  .انسجام وتناسق مختلف عناصرها

 بعضها ویتوسع الأراضي احتلال على، المدن داخل الوظائف تنافسوت الى جانب ذلك تتفاعل

لذا وجب  والحیویة، بالدینامیكیة تتصف أنها إذ أخرى لوظائف المجال لیفسح وینتقل بعضها ویتقلص وتتطور

، وضع للأرض الموجودة الاستعمالات وصفهمها: سائل للسیطرة على استخدام الأرض أوضع آلیات وو 

مختلف قوانین تضبط و  أنظمة للمجال الحضري بما یتماشى مع حاجیات المواطن، سندراسات مستقبلیة 

 الاستخدامات. عملیات

أطر وآلیات تنظیم المجال الحضري في ( تحت عنوان الفصل الخامس لهذا ارتأینا أن یكون

التي والتنظیمیة (قوانین التهیئة والتعمیر في الجزائر)  قانونیةالضوابط المعاییر و عرض أهم الل الجزائر)

 حیث من ككل النشاط العمراني تنظیمللمجال الحضري، وتضمن المواصفات العمرانیة والمعماریة  تحدد

  . البناء عملیات تنظیمو   الأراضي استعمال الفضاء، تهیئة
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  مدخل

 همواصفات تخضع إلى معاییر وضوابط قانونیة حددمراني نظریا في المدن الجزائریة إن التوسع الع

وبحكم التبني الفكري والثقافي  نمو العقلاني لها.الى ضمان بواسطتها وسعت  ،العمرانیة والمعماریة

الفرنسي للمجتمع الجزائري كانت معظم قوانین وتشریعات التهیئة العمرانیة المعمول بها سابقا وحالیا، 

الشكل المعماري و منتوجنا العمراني و على مما أدى إلى انعكاسات حقیقیة مستمدة من القانون الفرنسي 

  العام لمدننا.

والتعمیر في الجزائر التي تنظم مختلف قوانین وادوات التهیئة وعلیه سنحاول في هذا الفصل معرفة 

الوقوف من خلال  والثقافیة. بكل أبعاده العمرانیة، السوسیولوجیة، الاقتصادیة وتسییر المجال الحضري

حلي المعاش، من أجل والاهداف التي سطرتها تماشیها مع الواقع الم ،هم المحطات التي مرت بهاعلى أ

   .السكان رفاهیة المعیشة وتحسین إطار ترقیةضمان 

I.مفاهیم عامة 

الهیئات العمومیة  تقوم بهاالمجال الحضري. لتنظیم هي مجموعة العملیات الموجهة : التهیئة .1

سكان، فاعلین ( تسخیرتخطیط مجالي و  جل وضعمن أ) الإقلیمالهیئة التي تشرف على  أو(الحكومة، 

لحصول على أفضل تقسیم للأفراد والنشاطات ل )1(.لخدمة هذا المجال مقاولات، هیئات محلیة، إدارات...)

)2(،على الإقلیم
في السلم الكمي والكیفي في استهلاك واستعمال المجال الحضري أو  اتتغیر بإجراء  

   )3(الإقلیمي.

الإقلیمیة) وقد تخص مدینة أو حي التهیئة ( تسمىمجال واسع من إقلیم البلد و التهیئة قد تخص و 

.) (التهیئة الحضریة أو عمران) إلى غایة تهیئة محل (مثل تهیئة بنایة أو عمارة، مكتب، مصنع.. وتسمى

  (4)في الحالة الأخیرة فالعملیة جد محدودة.و 
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على مستویات خاصة تقوم بها هیئات عمومیة و  عملیة شامل متكاملةهي التهیئة مما سبق ف

تنظیم، تحسین، بتقسیم، في مرحلة معینة وهذا تنظیم وتحسین ظروف حیاة مواطنیها، من أجل مختلفة، 

بجمیع مكوناته (إقلیم، مدینة، بنایة) و وأصنافه ومستویاته  أبعاده وأشكالهومحدد ب معین هیكلة.... مجال

لاقتصادیة، النفسیة، الاجتماعیة، الثقافیة، ا(وجعله یتماشى مع متطلبات الأفراد  ،)المادیة والمعنویة(

  على المدى القصیر المتوسط الطویل أي جعله قابل للحیاة.)، ..البیئیة.

البشریة  ،ةالجغرافی المظاهر لتنظیم العمومیة الإرادة هي الحضریة التهیئة: حضریةالتهیئة ال .2

یراعي فیه حیث  .انالسك لإسعاد الموجه الشمولي والتنظیم الأماكن بین التوازن لتحقیق الاقتصادیةو 

الانسجام والتكامل بحیث لا ینبغي التركیز على مجال معین وإهمال المجالات الأخرى. ترمي في معظمها 

  )5(.مظهر جمالي ومنظم للمدینةوبالتالي إعطاء  تنظیم استخدام الأرض داخل المدینةإلى 

 أجل من والفیزیائي الحضري الاجتماعي المجال في باستمرار المطبقة التدخلات مجموع وهي تشمل

 la)التأهیل المجال عملیات إعادة خلال من بتنمیته وكذا والوظائف، التنظیم مستوى تحسین

Réhabilitation)  أو التجدید(la Rénovation )  أو إعادة هیكلة المجال  (la Restructuration) أو 

). (Extension Urbaineالحضري التوسع
)6(

   

 (یحافظ قدیم هو ما وكل (ینشئ) جدید ما هو كل بین التوافقلتحقیق الانسجام و  كما تعد وسیلة

 التهیئة فمن التدخلات، سلم فیها تتعدد فالتهیئة .الحضریة بالسیاسة تعني التي العملیات كل في علیه)

  )7(الكلمة. معنى بأتم الحضریة بالتهیئة مرورا الأرضیة الحصص تهیئة إلى الإقلیمیة

 من خلال التدخل المباشر مجال،لل الأفضل الاستخدامفي مفهومها الشامل  تعنيالحضریة  التهیئة

المعیشة  ظروف حسینتالدراسات لتطویر الشبكة العمرانیة بصفة عامة و  أو القرارات أو بالأفكار سواء
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تحسین الصورة جل كل هذا من أ .الأرض استعمال قواعد ضبطو  خاصة، للمجمعات السكانیة بصفة

  .العامة للمدینة

 من خلال )8(هو العلم الذي یهدف إلى تنظیم وترتیب المجال الحضري (التجمعات السكانیة).: التعمیر .4

الوقت الحالي في  هامجالوامتداد  )9(.المدن وتهیئة إنشاء موضوعها یكون التي والتصامیم الدراسات مجموع

السهر على تنمیتها و  )10(لاستعمال الأراضي. العمومیة الهیئات بتدخل المتعلقة القواعد بواسطةوالمستقبلي. 

   )11(.التقنیات الحدیثةتطویرها بمختلف الوسائل و و 

 (من الواسع بمفهومه الریفي أو الحضري المجال تنظیم فن ، فالتعمیرالفرنسي المعجم تعریف وحسب

 الاستخدامات أرقى بلوغ بغرض) والمبادلات النقل شبكات خلال من أو الترفیه أو العمل أو للسكن بنایات

.الاجتماعیة العلاقات ینوتحس
)12(

 التي والتقنیات للنظریات والثقافیة التاریخیة المعارف ةمجموع من خلال 

في إطار القوانین الساریة المفعول والخاصة  )13(.الحضري المجال وتغییر التنظیم بإشكالیة تعني

 یتضمن وهذا )15(.وعقلاني وإنساني منسجم بشكل المجتمعات تطویر على تساعد التيو  )14(بالتعمیر.

 الماضي تجارب استغلال أیضا یتضمن كما المناسبة. والتهیئة البناء إعادة بواسطة الماضي أخطاء تصحیح

  )16(.تحسین الشكل العمرانيجل أذا من كل ه ،جدیدة توسعیة مشاریع لوضع

یهتم بتنمیة وتطویر التجمعات الحضریة  ،التخصصاتعلم تتداخل فیه العدید من التعمیر هو 

من خلال تهیئة، تغییر، وتنظیم المجال بجمیع مركباته المادیة والبشریة وعقلاني وإنساني،  منسجم بشكل

مجموعة من القواعد التقنیة والقوانین التنظیمیة  بواسطةفي مكان محدد وعبر مراحل زمنیة مدروسة، 

المستمدة من تاریخ، ثقافة وطبیعة المجتمع، والتي تفرضها وتسهر على تطبیقها الهیئات العمومیة، 

وتحسین الشكل  .والأفراد للجماعات الرفاهیة حیاة تحقیقأمثل وأنجع لاستخدامات للأرض، و  لضمان

   العمراني.
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ظهر في  )17(.المساحات وتنظیم وتخصیص بتهیئة المتعلقة القانونیة القواعد مجموع هو :التعمیر قانون .5

 ضرورة أوجب الذي14/03/1919 قانون أهمها .الأراضي شغل لمراقبة الأولى فرنسا بعد الحرب العالمیة

 كثافتها تزید التي للبلدیات بالنسبة بناء رخصة اشترط كما، العمراني والتوسع التعمیر مخططات وضع

)18(.نسمة 10.000 عن السكانیة
 

الجماعات في مجال یحكم تصرفات الأفراد و الذي ینظم العمران في المدن والقرى، و الاطار هو ف

شتراطات والمعاییر التي تكفل أمن ضمان إقامة المباني مستوفاة الاو  المسطرةف العمران لتحقیق الأهدا

  )19(.المدنتحقیق جمال وتنسیق عامة، بالإضافة إلى توفیر مستلزمات الصحة الالسكان وراحتهم، و 

 تهیئة حیث من ،ككل النشاط العمراني تنظم التيالقواعد التدابیر و  هو مجموعةقانون التعمیر 

التي تفرضها الهیئات العمومیة من اجل تنظیم  ،البناء عملیات وتنظیم الأراضي استعمال ،اتالفضاء

 إداري قرار على الحصول بعد إلا غیر مبني أومادي على عقار ما سواء كان مبني  فومراقبة كل تصر 

   التناسق.متطلبات الأمان، الاستقرار و وضمان تحقیق ل، الأعمال ذهبه للقیام له یرخص

 مشاه، وممرات سیارات، انتظار وأماكن (شوارع، فراغات من بالإنسان یحیط ما كل هي: الحضریة البیئة .6

 ومرافق صناعیة، تجاریة، سكنیة، إداریة، (خدمیة، مباني وكتل وغیرها) خضراء ومناطق مفتوحة، وفراغات

 باختلاف وتختلف الإنسان، بها یقوم التي والأنشطة والوظائف المواقع تنسیق إلى بالإضافة وغیرها)، عامة

  )20(المختلفة. وظروفهما والسكان والموضع الموقع ونوعیة طبیعة

  :المستدامة العمرانیة التنمیة .7

هي تحسین نوعیة الحیاة في المدینة، على المستوى العمراني فضلا عن المستوى البیئي، والثقافي، 

والسیاسي، والمؤسساتي، والاجتماعي والاقتصادي، ضمن حدود الموارد المتاحة دون ترك اعباء للأجیال 

وعلى هذا الاساس فان مفهوم التنمیة العمرانیة المستدامة  )21(القادمة نتیجة استنزاف الموارد الرئیسیة.
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المخرجات المالیة التي تلعب دورا كذا المدخلات و الطاقة، و مواد و یجب أن یقوم على مبدا التوازن بین ال

  )22(.مهما في جمیع القرارات المستقبلیة للتنمیة في المناطق العمرانیة

وسائل وفق أطر قانونیة و  ا هیئات مشتركة ومختصةعملیة تشرف علیههو العمراني:  التسییر .7

تنمیة، ال، من خلال المتكاملو  مراقبة عملیة التهیئة العمرانیة بمفهومها الشاملتخطیطیة. الهدف منه 

لمدن وتوجیهه نحو خدمة الأهداف العمرانیة والمعماریة لالتحكم في التوسع ألمجالي ضبط، و التوجیه، ال

  )23(.وتنظیم شكل المدینة تحسینإلى  التي ترمي والتهیئة المسطرة

II. في الجزائرالتعمیر و التهیئة قوانین  

لمراقبة بمثابة وسائل لهي و  ،التسییر الحضريناهج أو الخطط المحددة للتنظیم و هي الوسائل أو الم

الخاصة بالتعمیر الوثائق القواعد التي تترجمها المخططات و والعمل في میدان التعمیر، وتشمل القوانین و 

  )24(.على غرار الأدوات المحلیة بالجزائر

تترجم احتیاجات السكان الیومیة على شكل مخططات ، و تنظیم وتسییر المجال الحضريإلى  تهدف

أدوات التهیئة والتعمیر التي  تصمیمیة ذات أبعاد مجالیة مختلفة وأزمنة متفاوتة. ویمكن تلخیص أهم

   :استخدمت في الجزائر إلى یومنا هذا، إلى ثلاث مراحل نراها أساسیة وهي

بما  حضريعادة تشكیل النسیج الإبعد الاحتلال شرعت فرنسا في : 1962المرحلة الأولى ما قبل  .1

 في المطبق التشریعيالتي كانت مستمد من  ،القوانینعن طریق مجموعة من  ،العامةهدافها یتماشى مع أ

العدید بالاعتماد على لخصوصیة المدن الجزائریة.  الخاصة التكییفات مع بعض ، ولكن1919مند فرنسا

  من المخططات والادوات اهمها: 

 )le Plan d’Alignement et de Reserves Foncières ( الاحتیاطات العقاریةو مخطط التصفیف  .1.1

نسیجا دوات التهیئة والتعمیر التي طبقت في الجزائر، والتي انتجت والذي یعتبر أول أشكال أ
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طرق ومیة واسعة منتشرة عبر الاحیاء و یتكون من تحصیصات منظمة وحدائق عم عمرانیا ممیزا

 واسعة مهیكلة.

في  1948) الذي بدا العمل به لأول مرة سنة La Grille des Equipements( شبكة التجهیزات .2.1

  .)le Corbusier( لكربیزيمخطط الجزائر العاصمة تحت اشراف المهندس المعماري الشهیر 

دوات التهیئة سي العدید من أومع زیادة نمو المدن الجزائریة الكبرى استحدث المستعمر الفرن

 ضم خطةالذي  1958عام  )مشروع قسنطینة( همهاتت مرجعا للتعمیر بعد الاستقلال أالتعمیر التي باو 

 التخطیط مفهوم رو سمحت بظههذه الآلیات القانونیة ). 1964- 1958( على مدى خمس سنوات عمل

 لیات التسییر ألمجالي تمثلت في المخططاتمجموعة من آ هذا القانون وضع إذ مرة لأول الحضري

   )25(:التالیة

یهدف إلى  والتنمیة. للتهیئة العام التوجیه مخطط وهو :(P.U. Directeur )الموجه  التعمیر مخطط  . أ

تحدید المناطق الواجب تعمیرها لضمان التحكم في توسع المدینة وتوجیه نموها الحضري على مدى 

 من خلال: تحقیق مجال عمراني منظمسنة وقد ركز على مبدأ  20

  بناء المجموعات السكنیة الكبرى لذوي الدخل المحدود من الجزائریین والمعمرین وتشجیع

 حیاء منظمة.أالتحصیصات (البناء الفردي الراقي) في شكل 

 .تخصیص مساحات لاستقبال التجهیزات 

 .تهیئة شبكة النقل والطرق 

ني وفي مراقبة التعمیر لكن هذا المخطط لم یحقق أهدافه ولم یتمكن من التحكم في النمو العمرا

  )26(.بسبب الحرب الفوضوي
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 الموجه. التعمیر مخطط بها أتى التي للتدابیر تطبیق : أداة (P.U. Détail) المفصل التعمیر مخطط  . ب

والقابلة للتعمیر مع تعیین مواقع  رةفي تنظیم القطاعات المعم مستوى البلدیات ویتمثل دورهعلى ینجز 

)27(التجهیزات.
 

 الحضریة السیاسة في جدیدا مفهوما أدخل 1962 سنة في :(P.U.Principe) المبدئي التعمیر مخطط  . ت

 والتعمیر التنمیة التأخر في مجال إلى استدراك یهدف الذيالمبدئي،  التعمیر مخطط وهو بالجزائر

)28(ساكن. 10000من أقل السكاني حجم ذات للبلدیات بالنسبة
 

مثل  الحضریة والتنمیة التهیئة عملیات خلال من الفعلي التدخل على بقدرتها تتمیز الأدوات هذه كل

 (les Grands Ensembles).الكبرى والمجالات (ZUP)الأولویة  ذات التعمیر مناطق
)29(

  

   .المتدهورة الأحیاء وتجدید المدن مراكز استعادة إلى تهدف الهیكلة: إعادة أو التعمیر مخططات  . ث

عبارة عن غلاف مالي  الواقع في هو: (PME)والمرافق  التحدیث ومخطط الحضریة المرافق برنامج  . ج

  )30(.مخصص لتمویل برنامج التجهیزات وتنمیة القطاع الاقتصادي

لقطاعات  مخصصة كانت والتي: (Z.U.P)الأولویة  ذات للتعمیر المبرمجة والقطاعات التعمیر برامج  . ح

)31(.المرافق شبكة على ذلك في معتمدة التوسع ومناطق الضواحي
الى  800انطلاقا من وحدة الجوار (  

 10000مسكن ) وصولا الى  المجمعات السكنیة الكبیرة ( 4000الى  2500مسكن) ثم الحي  1200

)32(.مسكن)
  

نه وبعد أربع سنوات من تطبیقها استقلت الجزائر وبقیت هذه الأدوات فعالة وكانت المرجع ألا إ

.تعمیر في الجزائر بعد الاستقلالالأساسي في سن المنظومة القانونیة لل
)33(

  

كان لها القول أن سیاسة التعمیر الفرنسیة بكل قوانینها ومخططاتها في المدن الجزائریة  خلاصة

لما كان  امغایر صبح أالذي  ،العام وشكلهاتأثیر كبیر على الطابع العمراني والمعماري للمدن الجزائریة 
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ة متناظرة یذات الشوارع الواسعة والمهیكلة ببنایات عال الخطة الشطرنجیةآنذاك، حیث سیطرت  اموجود

  ومتماثلة من حیث الطابع المعماري ومواد المواد على المجال الحضري لمدننا. 

 تأسست قد الجزائریة المدینة أن نؤكد أن یقول: یجبمارك كوت وبهذا الخصوص أردف الأستاذ 

 قد الفرنسي الكولونیالي التأثیر أن الواضح من ولكن حضارات وثقافات، علیها تعاقبت وفترات مراحل على

منذ دخوله الجزائري إلى طمس كل التراث من خلال سعیه  .ومجالیا هیكلیا كبیر بشكل بصماته ترك

ة عمرانیة تعود إلى المعماري والعمراني الذي كانت تزخر به المدن الجزائریة، والمشكل أساس من أنسج

الفترة الإسلامیة والتركیة، والتي كانت تراعا في تخطیط أنسجتها الجوانب الثقافیة، الاجتماعیة والطبیعیة 

وأصبحت  فرنسي،ال الحضري النسیج في انطمست التقلیدیة الجزائریة للمجتمع. والنتیجة أن معظم المدن

)34(الحیاة العصریة آنذاك.ى متطلبات عبارة عن أحیاء مهمشة تفتقر إلى أدن
  

بعد الاستقلال مباشرة كان لا بد على الحكومة الجزائریة : 1990الى غایة  1962المرحلة الثانیة من  .3

الأمر رقم المحافظة على استمرار تطبیق بعض القوانین الفرنسیة للتحكم في أمور البلاد. ولهذا أصدرت 

ففي مجال التعمیر  .العمل بالقوانین الفرنسیة الذي یجیز مواصلة 31/12/1962المؤرخ في  62-157

)  PUP – PUDخاصة ("مشروع قسنطینة"  31/12/1958بالمرسوم الصادر في  تم الاستمرار في العمل

  الى غایة صدور: 

. و تنظیمها بموجب تسییر الاملاك الشاغرةبحمایة و المتعلق  24/08/1962الامر المؤرخ في  .1.3

وكان الهدف الاساسي من هذه السیاسة التشریعیة في  )35(.18/03/1963 المرسوم المؤرخ في

  المدن الجزائریة هو:

 سنة. 15 - 10 مدى على للتعمیر القابلة الأراضي حساب 

 ساكن لكل الوحدویة المساحاتالمباني و  علو تحدید. 

 والأحیاء الجواریة الوحدات عبر ومتناسقة منسجمة وحدات عبر المساكن تنظیم. 



  

  تنظیم المجال الحضري في الجزائر الفصل الخـامس: أطر وآلیات

134 

 إرتفافات للهیاكل ( بالنسبة رواقات تخصیص (. 

 الصناعیة للنشاطات بالنسبة أراضي تخصیص. 

 36(عوائق.وال الأرض استخدام شروط(
  

وهو أول تشریع یصدر  المتعلق برخص البناء والتجزئة 26/09/1975المؤرخ في  75/67الامر  .2.3

 بعد الاستقلال في مجال البناء والتحكم في تسییر المجال.

مخطط  تحدید في دفعا أعطى قد 1975 سنة العقاریة اتاطالاحتی مرسوم ظهور أن أیضا نشیر كما

 )37(الوطن. بلدیات عبر المحیط المؤقت

 اكبیر  ادیمغرافی انمو مع نهایة الثمانینات عرفت معظم المدن الجزائریة : 1990المرحلة الثالثة ما بعد  .2

الریفي من جهة ثانیة. هذه الوضعیة المتسارعة والغیر النزوح زیادة الطبیعیة للسكان من جهة، و نتیجة لل

انعكست سلبا على الجانب المادي للمدینة حیث شهدت نمو عمراني سریع وغیر منظم في  ،متحكم فیها

الأحیاء العشوائیة، غیاب التجهیزات الضروریة عن التجمعات  لكثیر من الأحیان، تمثل في انتشارا

، اريالمعمغیاب الطابع العمراني و ، أشكالها، انتشار الملوثات بمختلف التحتیة البنيالسكانیة، تدهور 

  وضعیة عقاریة معقدة.و 

تتماشى مع طموحات  ةجدید ووسائل تآلیاخلق كل هذا جعل المشرع الجزائري یفكر في 

والخاص بالتوجیه العقاري  01/12/1990) المؤرخ في 90/25(فكان القانون رقم  .ةلتلك المرح تومتطلبا

 بالتهیئة المتعلق 01/12/1990) المؤرخ في 90/29(لإیجاد حلول للمشاكل العقاریة العالقة، والقانون رقم

 :هما مهمتین أداتینمن خلال  لتنظیم وتسییر المجال الحضري والتعمیر

 والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخطط )PDAU( 

 الأراضي شغل مخطط)POS(. 
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، كان الذي حل بدیلا للمخطط العمراني الموجه (PDAU) : التعمیرالمخطط التوجیهي للتهیئة و  .1.3

قلیمي، الالمحلي و الاوساط الحضریة على المستوى امختلف المراكز و الهدف منه هو تنظیم العلاقة بین 

  جوانب الانسجام والتناسق المجالي والوظیفي.  مراعاةمن خلال 

المجالي والحضري،  للتخطیط والتسییر أداة"على انه:  90/29من القانون  16وقد عرفته المادة 

 هو آخر ، بمعنىالعمرانیة وضبط التوقعات المستقبلیة للتعمیر تحدد فیه التوجیهات الأساسیة للسیاسة

أو  للبلدیة العمرانیة للتهیئة الأساسیة التوجیهات ویحدد العمرانیة للتنمیة العام تخطیط التنظیم إلى تهدف وثیقة

   )38(."المعنیة البلدیات

بذلك وثیقة مستقبلیة للتنبّؤ وتوجیه التهیئة، وتوسّع التجمعات السكانیة، كما یحدّد التوجیهات  فهو

والقطاع كما یقسم المجال المعني إلى مجموعة من القطاعات المتجانسة والمتماثلة. و  العامة للأراضي،

  یتوقع البلدیة تراب من ممتد جزء ) هو90/29من قانون التهیئة و التعمیر ( 02فقرة  19عرفته المادة 

  للتعمیر. هذه القطاعات مفصلة كما یلي: محددة وآجال عامة لاستعمالات أراضیه تخصیص

) 29/90رقم ( القانون من 20كما جاء في المادة  :)Secteurs Urbanisés )S.Uالمعمرة  القطاعات  . أ

 التي التهیئات مجهزة بجمیع غیر كانت وإن المدینة. حتى وسط أساسا تتواجد أراضي عن عبارة هي

 كالمساحات مبنیة غیر ولو والتجهیزات والنشاطات بینها، ما فاصلة ومساحات مجتمعة بنایات تشغلها

 القطاعات تشمل كما .المتجمعة البنایات هذه خدمة إلى الموجهة الحضریة والغابات والحدائق الخضراء

  )39(حمایتها. أو تجدیدها وإصلاحها الواجب المعمرة المنطقة من الأجزاء أیضا المعمرة

الهدف من المخطط  ویكون للاستیعاب لها طاقة لا تكون مشبعة في معظم الاحیان القطاعات هذه

 عضلب وترمیم صیانة تأهیل أو أو هیكلة إعادة من العمراني النسیج خصائص في تحویلات هنا إجراء

  . الحدیثة والمعماریة الهندسیة البناء والأشكال لمواد الجدید المنتوج مع تتكیف حتى القائمة البناءات
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 القانون من 21 المادة علیها نصت :)Secteurs a Urbaniser )S.A.Uللتعمیر  المبرمجة القطاعات  . ب

 سنوات5 تمتد إلى قصیرة آجال في عالیة تعمیریة كثافة تعرف لكي مخصصة ) وهي قطاعات90/29(

 )40(سنوات. حسب الاولویة. 10 إلى سنوات خمس من تمتد متوسطة مدة أو

 غیر فلاحیة أو أراضي والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخطط انجاز عند الأرضیة القطع تكون هذه وقد

لقابلیتها  نظرا الأراضي ملاك أو أصحاب بها یقوم التي العقاریة بالمضاربة هذه القطاعات وتمتاز. مجهزة

  .الجدید للتوسع

 22 المادة علیها نصت :)Secteur d’Urbanisation Future )S.U.Fالمستقبلیة  التعمیر قطاعات  . ت

 سنة حسب 20 آفاق في البعید المدى على للتعمیر المخصصة الأراضي والتعمیر وهي التهیئة قانون من

 .العمرانیة التوجیهي للتهیئة المخطط في علیها المنصوص الآجال

 الصحیح العمراني للتوسع الكامنة القدرات على الحفاظ هو هذه الأراضي تخصیص من والهدف

 في هذه المتواجدة الأراضي كل على صارمة إجراءات تطبیق خلال من السكانیة المدینة والتجمعات لمستقبل

 )41(.القطاعات

 من 23 المادة علیها نصت: )Secteurs Non Urbanisables )S.N.U للتعمیر قابلة غیر قطاعات  . ث

 یمكن ولا الأشكال من شكل بأي علیها البناء ) وهي القطاعات التي یمنع90/29( والتعمیر التهیئة قانون

 محمیة أو مناطق كونها استثنائیة لظروف أو الخاصة لطبیعتها وذلك البناء لرخصة تكون محلا أن

 لرقابة وإنما یخضع باتا لیس المنع ولكن المواطنین، سلامة على خطورة ذات أو  فلاحیة أو طبیعیة

 القطاعات. هذه في البناء رخصة تمنح التي المختصة الإداریة السلطة
)42(  
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وسیلة لتقسیم و ، التوجیهي للتهیئة والتعمیر كونه وثیقة مرجعیة ملزمة تكمن أهمیة المخططو 

 والاستغلالا للنمو العشوائي، تفادیطبیعتها، تعریف للأملاك العقاریة و و  ،على تراب البلدیةعقارات ال

  .توفیرا لاحتیاطات المواطنین الأساسیة داخلهاك العقاریة داخل حیّز البلدیة، و اللاعقلاني للأملا

وهو النوع الثاني من الأدوات التنظیمیة للمجال الحضري، مرتبط : POS) ( مخطط شغل الأراضي .2.4

نه وثیقة ث المضمون والصلاحیة. ویعرف على أبالأساس بالمخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر من حی

شاملة تتضمن المبادئ والأدوات المحلیة للتخطیط الحضري مهمته تثبیت القواعد العامة والصلاحیات 

)43(.لاستعمال الأراضي
)44(.یتمیز بكونه عمل جماعي بین عدة مصالح للدولة على المستوى المحلي 

  

مرجع نثبت من خلاله القواعد الأساسیة  وهو احد الوثائق الإداریة والتقنیة للتخطیط الحضري. وهو

 أداة هو التابعة لها. العمرانیة)(التقنیة، المعماریة، و البنایات لشغل واستغلال الأرض وخصوصیات 

 التعمیر لتوجهات التخطیط أجل من إلیها المشرع یلجأ المحلي، التي الحضري والتسییر ألمجالي للتخطیط

  .للتهیئة والتعمیر التوجیهي المخطط في المرسومة

 والمظهر الأرضیات في البناء عملیة تنظم التي ،القانونیة القواعد تحدد وثیقة أنه على عرف كما

 بشغل المتعلقة وتحدد القواعد تثبت تنظیمیة وثیقة فهو علیها، المفروضة الارتفاقات وكذا ،لها الخارجي

)45( الطبیعیة. وكذا العمرانیة المساحات حمایة إلى إضافة الأراضي
  

تسهیل عملیة من اجل التحكم في تسییر المجال و قسم المجال الحضري الى قطاعات أداة لوهو 

  حمایتها.  الواجب وكذا علیها البناء یحظر والتي علیها للبناء القابلة المناطق بتحدید الرقابة 

راضي والبناء حقوق استعمال الاتحدید مخطط شغل الأرض یعمل على  یتبین لنا أن سبق مما

العمراني  أداة لرسم الشكلیعتبر هو ف ،على ضوء توجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر ،علیها

البنایات  ومداخل ومساحاتها الأرضیة القطع لأشكال التفصیلي تخطیطال خلال من العام للمدینة،

 عن طریق تعیین الكمیة الدنیا والقصوى من البناء المسموح به ،تهاأهمیو  تهاطبیعو  اللازمة والارتفاقات
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یحدد و القواعد المتعلقة بالمظهر الخارجي للبناءات، ضبط كما یهدف الى الأرض.  شغل معامل وفق

   ممیزات طرق المرور.و حات العمومیة الاحیاء والشوارع، المعالم والمساحات الخضراء المسا

الولایة،  تهیئة مخطط باختلاف الاقلیم الذي تغطیه وتتمثل فيخرى تختلف كما توجد مخططات أ

(PAW) للتهیئة العمرانیة،  الجهوي التصمیم لدینا الجهوي المستوى وعلى(SRAT) التصمیم القمة وفي 

 معظم والتعمیر التهیئة أدوات منهما تستوحي  الأخیرتین الأداتین حیث، (SNAT)  للتهیئة العمرانیة الوطني

 تدرس الأرض وشغل والتعمیر التهیئة فمخططات ذلك، عكس یؤكد الواقع أن إلا وأهدافها، توجهاتها

 الإقلیم تهیئة قانون صدور تم م  2001 سنة وفي المرجعیة، لأنه الأدوات لهذه غیاب ظل في عنها ویصادق

 (SNAT) العمرانیة  للتهیئة الوطني التصمیم مشروع تصادق على لم المختصة والهیئات المستدامة، وتنمیته

 قید تزال لا (SRAT)الجهویة  التصمیمات أن حین في م،2007 في الوزراء مجلس قبل من علیه الموافق

 )46(القدیمة. بالمخططات یتم العمل یزال  فلا الولایة تهیئة مخططات أما الدراسة،

د التوجهات الأساسیة لتهیئة الأراضي هي تلك الآلیات التي تحدالتهیئة والتعمیر  أدواتفذن إ

الاراضي الحضریة التي تسمح بترشید استعمال  د الشروطوقواعده وتحدالتعمیر  وتضبط توقعاتالمعنیة 

اعتمدت الجزائر منذ الاستقلال على عدة وسائل لتنظیم و  .والمستقبلیةلاحتیاجات الحالیة بما یتماشى مع ا

ئة والعمرانیة، معظمها ورثته عن المستعمر الفرنسي واستمر العمل بها مجالها العمراني تعرف بأدوات التهی

الخاص  29/90التي كانت نقطة تحول في مجال التهیئة والتعمیر بصدور القانون رقم  1990الى غایة 

 رلتسیی جدیدة نظرة تكریسل تجاءالخاص بالتوجیه العقاري. التي  25/90بالتهیئة والتعمیر والقانون رقم 

  )47(.الحضري المجال استغلالو 

) 04/05القانون( بموجب والمتمم المعدل والتعمیر بالتهیئة ) المتعلق90/29رقم ( قد تلى القانونو 

 :أهمها والبناء التهیئة عملیات تنظیم أجل من التنفیذیة مجموعة من المراسیم   2004 أوت 14 في المؤرخ



  

  تنظیم المجال الحضري في الجزائر الفصل الخـامس: أطر وآلیات

139 

 والتعمیر للتهیئة العامة للقواعد المحدد 1991 ماي 28 في المؤرخ ) 91/175رقم ( التنفیذي المرسوم 

 الذي جاء بمجموعة من الضوابط والالتزامات التي تهدف الى: 26الجریدة الرسمیة رقم  .والبناء

 من أجل البناء أو مشاریع البناء.د الشروط التي تتوفر في مشاریع تجزئة الاراضي یتحد 

  من خلال تحدید موقع البنایة، حجمها،  مظهر عمراني ومعماري منسجم وجمیلضمان

مواد من خلال تحدید كثافة ومظهر البنایات . وكذا تحویها يارتفاع وابعادها والفتحات الت

التصمیم الداخلي للبنایة وتطرق حتى الى تفاصیل  المسموح به.علو الالبناء المستعملة و 

  ومختلف الابعاد والمساحات التي یجب ان تحترم في ذلك.

 شهادة تسلیمو  إعداد لكیفیات المحدد 1991 ماي 28 في المؤرخ )91/176رقم( التنفیذي المرسوم 

 .الهدم ورخصة المطابقة، شهادة و البناء، ورخصة التقسیم، وشهادة التجزئة، ورخصة التعمیر،

 المحددین 28/05/1991في المؤرخین ) 91/178المرسوم رقم () و 91/177( رقم التنفیذیین المرسومین 

 .الأراضي شغل ومخططات والتعمیر، للتهیئة التوجیهي المخطط إعداد إجراءات التوالي على

 في والتعمیر للتهیئة متكاملة منظومة له التطبیقیة ) والنصوص90/29رقم ( القانون یشكل وبهذا

 التكییف أجل من وتعمیرها الأراضي تهیئة حیث من العقاري النظام میدان في نوعیة قفزة ویعد الجزائر،

 المدینة في الحدیثة المتغیرات مع یتلاءم بما البناء عملیة تنظیمو  .البناء مجال في العقاریة للسوق المثالي

  .العالمیة المدن منظومة في الاندماج ومحاولة الجزائریة

فیفري  20في  06/06لقانون رقم اصدر اطار لتنمیة عمرانیة مستدامة:  06/06رقم القانون  .3.4

یندرج مشروع هذا القانون في سیاق استكمال المنظومة التشریعیة  )48(،15الجریدة الرسمیة رقم  2006

ویقوم هذا  المتعلقة بتهیئة الإقلیم والتنمیة المستدامة وحمایة الفضاءات الحساسة وتثمینها وترقیتها.

 .من ترقیة المدینةیضالمشروع على عدد من المبادئ والاعتبارات تتمثل في وضع إطار تشریعي منسجم 

الكاملة لمختلف  تلین، واعطاء الصلاحیامن خلال تكریس مبدا التنسیق والتشاور بین مختل الفاع
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والتكفل بانشغالات في تجسید، مراقبة ومتابعة كل النشاطات المتعلقة بالبیئة الحضریة، العمومیة الهیئات 

الحركة  في اطارو واشراكه بصفة مباشرة أ تنمیتهموالعمل على وحاجیات المواطنین الانیة والمستقبلیة، 

محیطهم المعیشي والمحافظة علیه بواسطة مختلف وسائل الاعلام. لتحقیق الجمعویة، في تسییر 

 الانسجام والتضامن والتماسك الاجتماعي بین مختلف مكونات المدینة المادیة والبشریة. 

وترقیة التماسك الاجتماعي من خلال توفیر ویهدف هذا القانون في عمومه الى تقلیص الفوارق 

وتطویر البنیة التحتیة  وتحسین الاطار المبنيالخدمة العمومیة وتعمیمها على كل المجال الحضري، 

 خاصة ما تعلق بالطرقات، وسائل النقل والشبكات المختلفة. مكافحة الآفات الاجتماعیة، الاقصاء والفقر

  ن والاقالیم.التعاون بین المدو ترقیة الشراكة و 

والهیئات التي مجموعة من الادوات  18في مادته  06/06القانون  حددلتحقیق الاهداف المسطرة و 

التجمعات الرفاهیة داخل المدن و و التقدم  اعداد نقلة نوعیة للمجتمع نحوتعمل على تأطیر العملیة ككل، و 

   .السكانیة

صدر القانون رقم : المظهر الجمالي للمدینةتحسین أداة ل قانون مطابقة البنایات وإتمام انجازها .4.4

08/15.)49(
بتاریخ  44انجازها، في الجریدة الرسمیة الجزائریة رقم المحدد لقواعد مطابقة البنایات وإتمام  

  مادة مقسمة على أربعة فصول. 95، جاءت نصوصه التنظیمیة في 2008یولیو سنة  20

والمبادئ العامة التي ارتكز علیها القانون(المادة الفصل الأول احتوى على مجموعة من المفاهیم 

منه)، من أهمها أن كل البنایات دون استثناء الموجودة في الوسط الحضري معنیة بالمطابقة سواء  02

كانت عمومیة أو خاصة جماعیة أو فردیة، وأن إتمام انجازها، یعني الانجاز التام للهیاكل والواجهات 

 ،لتحقیق مظهر جمالي منسجم من ناحیة الشكل والواجهات. وهذا عة لهاوالشبكات والتهیئات التاب

كما حددها  والشيء الملاحظ هنا أن القانون لم یبین العناصر التي من خلالها نقیس درجة هذا الانسجام،
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)BROLIN(سبیل المثال كل من على 
بالارتفاع والخط، الشكل والاتجاه،  )51(و(شیرین شیرزاد) )50(

 واللون، وأخیرا  الفتحات.الجلاء 

من  14أما الفصل الثاني فتناول ماهیة، كیفیة ومراحل مطابقة البنایات. حیث حددت المادة 

بها أشغال البناء أو في طور الإتمام قبل جویلیة  انتهتالقانون البنایات المعنیة بالمطابقة، هي تلك التي 

  تاریخ.  2008

القانون للبنایات المنجزة بدون رخصة بناء وبعد  استثناءالنقطة الأولى التي نسجلها هنا، هو 

، یعیدنا إلى نقطة الصفر في معالجة الظاهرة لأنها واقع معاش یفرض نفسه، والنقطة الثانیة التي 2008

  ؟ 2008نقف علیها هي هل كل البنایات لها ما یثبت انجازها قبل أو بعد تاریخ جویلیة 

أكدت أنه عند إجراء تحقیق مطابقة البنایات یجب الأخذ بعین من هذا القانون ف 18أما المادة 

بعقد ملكیة أو حیازة أو  35الذي شیدت علیه البنایة والذي حددته المادة  طبیعة الوعاء العقاريالاعتبار، 

 40أي عقد رسمي آخر. وفي حالة ما شیدت البنایة على قطعة أرض تابعة لأملاك الدولة، نصت المادة 

ن تسویة الوضعیة عن طریق التنازل بالتراضي. وهنا ستطرح إشكالیة البنایات التي شیدت على أنه یمك

فوق أراضي خواص ویملك أصحابها عقود عرفیة فقط (الأحیاء العشوائیة)، هل سیتم تسویتها أو هدمها 

  من نفس القانون. 17حسب ما نصت علیه المادة 

ختلف المصالح المكلفة بالعملیة فقد أكدت ولكي یتم قبول ملف تحقیق المطابقة على مستوى م

، أن التصریح المقدم من صاحب البنایة یجب أن یرفق بملف یحتوي على كل الوثائق الثبوتیة 25المادة 

 02المؤرخ في  09/154المكتوبة والبیانات الضروریة للتكفل بالبناء. والتي حددها المرسوم التنفیذي رقم 

  مخططات، مناظر فوتوغرافیة، وثائق آجال الإتمام. بكشوف كمیة، )52(،2009ماي سنة
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هذا الملف وما یحتویه من وثائق مكتوبة وبیانیة یتطلب مصاریف مالیة معتبرة تعد عبأ إضافیا 

على صاحب البنایة، بالإضافة لمواد البناء، الید العاملة ورسوم مختلف الرخص...الخ التي من شأنها 

  اقع.عرقلت تطبیق القانون على أرض الو 

شهر تعد فترة قصیرة جدا لإنجاز مختلف أشغال إتمام  24بـ  29الإنجاز التي حددتها المادة  مدة

ظل الظروف الاقتصادیة الصعبة التي یعیشها  البنایات ذات الاستعمال السكني على الخصوص. في

معظم السكان. وهذا ما تداركته وزارة الداخلیة والجماعات المحلیة والتهیئة العمرانیة في تعلیمتها رقم 

والموجهة للمدیریة العامة للجماعات المحلیة، والتي تنص  09/10/2017الصادرة بتاریخ  541/2017

 2إلى غایة  2016أوت  2لبنایات، بثلاث سنوات إضافیة، وذلك من آجال تسویة ومطابقة اعلى تمدید 

  )53(.2019أوت 

أما الأحكام الجزائیة والعقوبات في حق المخالفین فوردت في الفصل الثالث، حیث وضع المشرع 

الردعیة في حق عقوبات ، مجموعة من الإجراءات وال92إلى غایة المادة  74الجزائري من المادة 

دج).  300.000دج إلى  5000طبیق هذا الأخیر، تراوحت بین الغرامات المالیة (منالمخالفین لت

)، وهدم وإخلاء البنایات التي لم یلتزم أصحابها 1) أشهر إلى سنة (6وتصل إلى حد السجن من ستة (

 باحترام القانون وآجاله المحددة. وهذا حسب درجة وخطورة المخالفة.

الإجراءات والعقوبات الردعیة في حق المخالفین لنصوص  والشيء الأكید أن وضع مجموعة من

القانون، من شأنه أن یضمن احترام وتطبیق القانون على ارض الواقع، لكن لا یجب إهمال الجوانب 

الاجتماعیة، الثقافیة والاقتصادیة للسكان، التي تؤثر وتتأثر بمختلف الظواهر العمرانیة، والقوانین التي 

 تضبطها وتسیرها. 

على تأسیس بطاقة  93في الأخیر جاءت الأحكام الختامیة كفصل رابع. حیث أكدت المادة و 

  وطنیة (بنك معلومات) تسجل فیها كل أنواع عقود التعمیر على مستوى الوزارة المكلفة بالتعمیر.
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فقد حددت المدة الزمنیة لانتهاء مفعول إجراءات تحقیق مطابقة البنایات وإتمام  94أما المادة 

 09.  والشيء الذي نسجله هنا أنه بعد مرور 2008سنوات من تاریخ صدوره، سنة  05جازها بـ ان

سنوات من صدور القانون ومن خلال الملاحظة المیدانیة لوتیرة إتمام البنایات في مدینة المسیلة على 

  سبیل المثال، لم تعرف تقدما ملحوظا.

، أصدرت الوزارة الوصیة 08/15قانون من اجل إزالة كل لبس والسهر على تطبیق أحكام ال

،1000/2009مجموعة من النصوص التنظیمیة كان أولها التعلیمة رقم 
)54(

التي وجهت إلى مدیریات  

التهیئة والتعمیر أكدت من خلالها على تسویة الوضعیة القانونیة للقطع الأرضیة المشیدة علیها البنایات، 

التي لا تحوز على سند ملكیة وأنجزت فوق أراضي ملك للدولة أو البلدیة، عن طریق التنازل أو البیع 

وهذا یعتبر أمر إیجابي جاء به  ابعة العملیة.مقابل سعر مرجعي مدروس، وتشكیل لجان مؤهلة لمت

  القانون.

سنوات على إصدار  08بعد مرور  )55(،02/2016التعلیمة الوزاریة المشتركة رقمثم جاءت 

القانون، كإصرار وعزم من السلطات العلیا في البلاد من أجل الإسراع في تطبیقه على أرض الواقع، من 

دون تحدید التفاصیل،  لخارجي للبنایات المعنیة بالمطابقة أو الإتمامإتمام الغلاف اخلال التركیز على 

(الشكل، اللون، الارتفاع، الفتحات، مواد البناء...)، وهذا من اجل التخفیف من تكالیف  كما ذكرنا سابقا

  الانجاز والإسراع في العملیة.

مداخل  ،لمحاور الكبرىأما المجال الذي حددته التعلیمة فهو بالخصوص البنایات الموجودة على ا

التي في عمومها تابعة لهیئات حكومیة أو خواص من  المدن والمساحات العمومیة كمواقع ذات الأولویة.

  أصحاب الأموال الذین لدیهم بنایات على شكل ترقیات عقاریة أو مراكز ومحلات تجاریة، تسهل متابعتها.

الاستغلال التجاري (الطابق الأرضي)  ومن اجل تشدید الخناق على أصحاب البنایات وخاصة ذات

بتاریخ ، 65/2016وزارة السكن مراسلة مختلف الهیئات المعنیة بمتابعة العملیة بمراسلة تحت رقم  ارتأت
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06/11/2016،
)56(

، هذا الإجراء وفي ظل تدني الإیجارات وتجدید عقود الإیجار تجمید على تنص 

ها، سینعكس من مداخیل إیجار  اتبنایأصحاب المحلات والحرمان و   لسكانلمعظم االمستوى المعیشي 

  .على مستوى إنجاز المبانيحتما 

لتسهیل العملیة أكدت الوزارة الوصیة في نفس التعلیمة السابقة، على تقدیم تنازلات عن بعض 

 عدم المطالبة بشهادة المطابقة كشرطالشروط الواجب توفرها في البنایة المعنیة بالتسویة، من خلال 

 لتسریع العملیة. ویعد هذا الإجراء من ضمن النقاط الایجابیة التي جاء بها القانون لتسریع العملیة. مسبق

یعتبر من أهم الآلیات التشریعیة والتنظیمیة التي  08/15الأخیر یمكن القول أن القانون رقم  في

سطرتها السلطات العمومیة من أجل وضع حد للتشوهات العمرانیة الناجمة عن عدم إكمال البنایات، 

ن الثغرات لعل وبالتالي الارتقاء بالمظهر الجمالي للمدن. لكن هذا القانون حسب رأینا شابته مجموعة م

  05، مدة الصلاحیة بـ2008من أهما: عقود الملكیة، استثناء البنایات المنجزة بدون رخصة بناء وبعد 

 كلها عوامل قد تحد من تطبیقه على أرض الواقع.  2008سنوات وشهادة إثبات انجاز البنایة قبل 

ممثل في ادوات  90/29ما جاء به قانون احترام ن ضماول: التعمیر( الرخص والشهادات) عقود .5.4

عملیة تخصیص الاراضي والبناء ، سعى المشرع الجزائري إلى تنظیم )PDAU – POS(التهیئة والتعمیر 

  تمثلت في: الشهاداتمجموعة من الرخص و من خلال لتحقیق جمالیة المدینة. علیها، 

   :العمرانیة الرخص  . أ

 شهادة تحضیر لكیفیات المحدد 28/05/1991المؤرخ في ) 91/176( رقم التنفیذي المرسوم یعد

تسلیم ذلك المعدل التقسیم و  شهادة  المطابقة شهادة  الهدم، رخصة البناء، رخصة  التجزئة، رخصة التعمیر

 الرخص، الشهادات لمختلف بالنسبة العام الإطار 07/01/2006) المؤرخ في 06/03بالمرسوم (

 .العمرانیة الأراضي واستعمال استغلال بكیفیة المتعلقة
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  التجزئة: رخصة 

 أكثر أو وحدتین إلى أرض تحویل بهدفعملیة تقسیم الوحدة العقاریة  بأنهاعلى تعریفها  تفقا

)58(وبالتالي تنشئ لكل قطعة حقوق بناء جدیدة. )57(،بغرض البناء علیها
تصدره اداري  وهي بمثابة قرار 

  )59(سلطة مختصة قانون.

) 90/29من قانون ( 50 المادة نص بموجب الرخصة بهذه أساسا یرتبط البناء حق نفإ أساس وعلى

، وكذا المتعلق بقواعد التهیئة والتعمیر 05- 04بالقانون رقم  ، المعدل والمتمم01/12/1990المؤرخ في 

 البناء حقالتي جاء فیها أن: . 2015جانفي  25المؤرخ في  .19- 15من المرسوم التنفیذي  07المادة 

 الارض باستعمال المتعلقة والتنظیمیة القانونیة للأحكام الصارم الاحترام مع ویمارس الأرض بملكیة مرتبط

 عقاریة ملكیة من قطع عدة أو لاثنین تجزئة عملیة لكل الزامي وجودها التجزئة، فإن أو لرخصة ویخضع

  .موقعها كان مهما عقاریة ملكیات عدة واحدة أو

ة لكل عملیة تقسیم ملكیة عقاریة ة التجزئة بالنسبتشترط رخص: أنه 57جاء في مضمون المادة و 

عدة قطع إذا كان یجب استعمال احدى القطع  ت مهما كان موقعها إلى قطعتین أوواحدة أو عدة ملكیا

   .الناتجة أو عدة قطع أرضیة لتشیید بنایة

 المحدد 28/05/1991)المؤرخ في 91/176(من المرسوم التنفیذي رقم  18وقد نصت المادة 

 ورخصة المطابقة وشهادة البناء ورخصة التقسیم وشهادة التجزئة ورخصة التعمیر شهادة تحضیر لكیفیات

 الدنیا الكمیة یحدد الذي الأراضي شغل لمخطط موافقة كانت إذا إلا التجزئة ترخص لا أنه ذلك، وتسلیم الهدم

  .ابه المسموح البنایات وأنماط والخضراء العمومیة للمساحات والمحدد به، المسموح للبناء والقصوى
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 الأرض  شغل معامل(C.O.S): الاستغلال الأحسن والمنسجم للبنایات  ورائه من یهدف معامل وهو

  وهو یساوي: الارتفاع. وهو عملیة حسابیة تقنیةبعادها الثلاثة أي الطول العرض و في أ

  شغل الأرض= مجموع المساحات المشطبة / المساحة العقاریة معامل

على الأرض والهدف من هذا المعامل هو  ءأو معامل الاستیلا :(C.E.S)  معامل الأخذ من الأرض

ترك جزء من المساحة المخصصة للبناء لأنشاء المساحات الخضراء أي إعطاء منظر جمالي وبیئي 

للمنتوج المعماري للمسكن والعمراني للمدینة. كم یحدد شروط استعمال الأرض الحسن لكل منطقة من 

معامل وهو یساوي:  تلف المسالك والممراتحیث ضبط الشروط المتعلقة بعرض الشوارع والطرق ومخ

  الأخذ من الأرض= المساحة المبینة / المساحة العقاریة

 المتعلق 28/05/1991) المؤرخ في 91/178( التنفیذي المرسوم المعاملان بموجب حدد وقد

  .به المتعلقة الوثائق ومحتوى علیه والمصادقة الأراضي شغل  مخطط إعداد بإجراءات

المحدد لقواعد مطابقة البنایات وإتمام  2008یولیو  20المؤرخ في  15- 08القانون كما أن 

" التجزئة هي: القسمة من أجل البیع أو الإیجار :كما یلي  عرف التجزئة 08فقرة  02إنجازها، في المادة 

أو تقسیم ملكیة عقاریة إلى قطعتین أو عدة قطع مخصصة للبناء من أجل استعمال مطابق لأحكام 

  مخطط التعمیر.

القطعة الارضیة وضروریة، یطلبها صاحب وثیقة اداریة اجباریة  ذن فرخصة التجزئة هيإ

تشیید بنایة  بهدفعدة قطع و أ قطعتینالى التي تسمح له بتقسیم ملكیته العقاریة غیر المبنیة ، و (المالك)

 أن للإدارة ویمكنو الایجار. أو بهدف البیع أ ، سواء كانت لغرض سكني أو تجاري أو صناعي...،جدیدة

 شغل مخطط مع توافقت لامخالفة للقوانین المعمول بها او اذا كانت  التجزئة رخصة تسلیم ترفض

  .والتعمیر للتهیئة التوجیهي والمخطط الأراضي،
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 :البناء رخصة 

 :الإنتاج  أو یقصد به بنایة أو منشأة یوجه استعمالها للسكن أو التجهیز أو النشاط التجاري البناء

تجعل تكون خاضع لمجموعة من المعاییر  )60(.الخدمات أو الفلاحيالصناعي والتقلیدي أو الإنتاج 

هذه الاخیرة اي قوانین البناء  .البناء المعمول بها خصائصها تحدد مدى تحقیقها لمطالب قوانین

مع مستوى  تهدف وترمي إلى تحقیق متطلبات الأمان، الاستقرار، التناسق ومستوى الرفاهیة،

   )61(المتطلبات الاجتماعیة خلال عملیة الإنشاء وكذا خلال فترة خدمة البنایات.

مرتبط بملكیة الارض ویمارس مع الاحترام الصارم للأحكام القانونیة والتنظیمیة إذن حق البناء 

 المعمول بها.

 62(خلالها، من وترخص تسمح التي المختصة السلطة تسلمها إداریة وثیقة هي البناء رخصة( 

)64(بإقامة بناء جدید أو تغییر بناء قائم قبل تنفیذ أعمال البناء. )63(،امعنوی أو طبیعیا للشخص
 

 التي الشروط توافر من التأكد بعد كله وهذا )65(التسلیح. أو للتدعیم صلب جدار لإنجاز وأیضا

.فیه البناء المراد المكان في التنظیم قانون یتطلبها
)66(

 تحضر )67(.البناء وقواعد ارتفاعات احترام اي 

 )90/29( قانون من 52 المادة .التنظیم یحددها التي والآجال وبالشروط الأشكال في وتسلم البناء رخصة

 والأمن والصحة التعمیر قواعد احترام إلى منحها یؤدي للبناء سابق إجراءوتعد رخصة البناء 

 أو ملكیته، یثبت دفترا عقاریا أو العقاریة بالمحافظة مشهرا ملكیة سند یقدم مالك لكل تمنح )68(العمومیین.

 التوجیه المتضمن ،18/11/1990) المؤرخ في 90/25من قانون ( 39 للمادة طبقا حیازة شهادة یقدم

 .العقاري

مختصة بمتابعة وتنظیم  جهة تصدره اداري رخصة البناء هي قرارمما سبق ذكره فیمكن القول أن 

التهیئة  قواعد قانون احترام نضمن من خلالها ، ةرسمی یة) تترجم على شكل وثیقةعملیة البناء(البلد
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من جهة،  الأراضي شغل ومخطط للتهیئة والتعمیر التوجیهي التي نص علیها كل من المخططوالتعمیر 

بشرط  تحویله من جهة اخرى، أو تغییره أو جدید بناء لإقامة معنوي أو شخص طبیعي لأي ونعطي الحق

 للأفراد الخاصة المصلحة بین التوازن تحقیق والهدف من هذا كله ما یثبت ملكیته لها. (سند ملكیة). تقدیم

والثقافیة  والبیئیة والاجتماعیة الاقتصادیة العمرانیة بأبعادها العامة وبین المصلحة للبناء حاجاتهم خلال من

 والجمالیة للمدینة.

 : الهدم رخصة 

 جزء أو البناء بإزالة المتعلقة الأشغال على یفرض )69(المختصة. الجهة من یصدر إداري قرار هي

.للاستعمال قابلا یعد لم إذا ما حالة في منه
)70(

 أن ) على90/29القانون رقم( من وهذا ما اكدته المادة 

   .الهدم لرخصة جزئي أو كلي هدم كل یخضع

 معد غیر أصبح أنه بسبب قائم لبناء جزئیة أو كلیة إزالة یتضمن إداري قرار الهدم رخصة فإن وعلیه

 المجاورة. وبالتالي فهي تعد من والبنایات الأفراد على خطرا تشكل أصبحت أو ،كان سبب لأي للاستعمال

  منه.  المحمي خاصة المبني العقار القبلیة والبعدیة على الرقابة أدوات بین

 : العمرانیة الشهادات  . ب

 للعقار المالكین أمام المشرع الجزائري وضع فقد في أكثر العمرانیة ا منه على ضبط العملیاتحرص

  وهي: الشهادات بعض على الحصول

 : التقسیم شهادة 

تنظیم و  العقارات المبنیة تقسیم على للرقابة أداة أهم تشكل لأنها بالغة أهمیة ذات التقسیم شهادة تعتبر

 منه وبطلب مبني عقار لمالك تسلم أن على )90/29( القانون من 59 المادة نصتعملیات البناء. حیث 
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)71(أقسام. عدة أو قسمین إلى تقسیمه یزمع عندما تقسیم شهادة
 26 المادة أقرت  59المادة لنص وتطبیقا 

 مبنیة عقاریة ملكیة تقسیم إمكانیة شروط تبین وثیقة التقسیم شهادة تعتبر أنه ) على91/176( المرسوم من

  أقسام. عدة أو قسمین إلى

 إداریة جهات عن تصدر البناء عملیات رسمیة لتنظیم وثیقة أنها التقسیم لشهادة تعریفنا إلى ونخلص

  عقاریة. أقسام عدة أو قسمین إلى المبنیة حق تقسیمها العقاریة الملكیةتخول لصاحب  مختصة

 التجزئة من كون، أن شهادة التقسیم تخص العقارات ورخصة التقسیم شهادة بین نمیز أن ویمكن

 أرضیة قطعل فتشترط التجزئة رخصة بینما .بالعقار المتعّلقة لا تغیر في حقوق البناء أو الارتفاقاتو  المبنیة

 .جدیدة بناء حقوق بناء قطعةلكل  تمنحو  مبنیة غیر

 التعمیر:  شهادة 

 على العینیة وحقوقهم لملكیتهم الافراد استعمال لطریقة الإداریة السلطة تحدید خلال من دورها یكمن

 قابلة الأرض كانت ما اذا وتحدد البناء، عملیة لأجل والارتفاقات المكاني المجال تحدد فهي. للبناء العقارات

  .لا للبناء أو

 قبل معني معنوي أو طبیعي شخص لكل یمكن :أنه على )90/29القانون ( من 51 المادة نصتو 

 الأرض لها تخضع التي والارتفاقات البناء في حقوقه تعین تعمیر شهادة یطلب أن الدراسات في الشروع

 " أن: على تنص )91/176( التنفیذي المرسوم من 02 المادة جاءت 51 المادة لنص وتطبیقا .المعنیة

 رتفاقاتوالا البناء في حقوقه تعین معني، شخص كل طلب على بناء تسلم التي الوثیقة هي التعمیر شهادة

  ." المعنیة الأرض لها تخضع التي الأشكال جمیع من
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 التنفیذي المرسوم من 02 ) والمادة90/29القانون ( من 51 من خلال ما جاء في المادتین المادة

 وذلك طلب) على وبناء یمكن( بحسب كلمة إلزامیا ولیس اختیاریا تطلب التعمیر شهادة) فإن 91/176(

 سابقة فهي ،اللازمة لعقاره والارتفاقات البناء حق تحدید أجل من انجازه المراد للبناء مخطط وضع قبل

والمواصفات  المقاییس حسب العمراني التوسع ضبط لأجل البناء، حقوق لتحدید ولازمة البناء لرخصة

  . بها المرخص المعماریة

 : مطابقةال شهادة 

 رخصة في حدد لما مطابق ومظهره الخارجي وطبیعته وحدوده البناء انشاء أن تؤكد وثیقة تعتبر

)72(به. المتعلقة البناء
 أشغال انتهاء عند المشروع صاحب أو للمالك تمنحالبعدیة،  الرقابة ضمن تدخل 

 نتأكد الأشغال مطابقة شهادةاذن ف )73(الوالي. قبل من أو البلدي الشعبي المجلس رئیس من طرف البناء

   بناء. الترخیص قرار تضمنها التي بمواصفات البناء والتزامه لقانون له المرخص احترام مدى من خلالها من
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  الفصل خلاصة

 تنظم التيالتدابیر والقواعد القانونیة مجموعة من على الى یومنا هذا اعتمدت الجزائر منذ الاستقلال 

جل تنظیم من أ، البناء عملیات تنظیمو   الأراضي استعمال الفضاء، تهیئة حیث من ككل النشاط العمراني

 نسي، الذي سعى منذ دخوله الجزائرعظمها ورثته عن المستعمر الفر م تصرفات العمرانیة،الومراقبة كل 

من  اإلى طمس كل التراث المعماري والعمراني الذي كانت تزخر به المدن الجزائریة، والمشكل أساس

 أنسجة عمرانیة تعود إلى الفترة الإسلامیة والتركیة.

المجال  تنظیمالتي كانت نقطة تحول في مجال  1990الى غایة بهذا الموروث واستمر العمل 

 رلتسیی جدیدة نظرة تكریسل جاءالخاص بالتوجیه العقاري، الذي  25/90القانون رقم بصدور  الحضري،

، دون الاعتماد على تخطیط محكم مساحات عمرانیة شاسعةالبلدیات ، بعد أن استنفذت المجال استغلالو 

 ثر سلبا على عملیات التخطیط العمرانيأمما   "74/26العقاریة "قانون الاحتیاطات وهذا في ظل 

وكنتیجة حتمیة الشكل العام للمدینة. لذا كان من الضروري تبني سیاسة عقاریة جدیدة (القانون رقم 

 في كبیرة منافسة محل باعتباره بجدیة معه والتعامل العقار ستغلال)، مبنیة على تسییر محكم لا25/90

  .المدینة

الخاص  29/90القانون رقم فكان ، وتنظیم الشكل العمراني العامفیما یخص تهیئة المجال أما 

 )PDAU( والتعمیر للتهیئة التوجیهي هما المخطط، مهمتین أداتین على الذي یقومبالتهیئة والتعمیر 

الجزائري من الركائز الاساسیة التي اعتمد علیها المشرع  اللذین یعدان. )POS( الأراضي شغل ومخطط

یضمن شكل عمراني متناسق وجمیل في اطار منظم وتسییرها  هالتحدید قابلیة الاراضي للبناء واستغلال

الإدارة والأفراد باحترام محتواها باعتبارها مجموعة قواعد قانونیة جوهریة من من خلال إلزام  للمدینة.

  .النظام العام
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 عملیات تنظیم أجل من التنفیذیة القوانین والمراسیم مجموعة منالقانونین المذكورین أعلاه، وقد تلى 

 .والبناء والتعمیر للتهیئة للقواعد العامة ) المحدد91/175رقم ( التنفیذي المرسوم :أهمها التهیئة والبناء

 وشهادة التجزئة، ورخصة التعمیر، شهادة تسلیم  إعداد لكیفیات المحدد )91/176( رقم التنفیذي المرسوم

المرسوم و  ) 91/177( رقم التنفیذیین المرسومین .الهدم رخصةو  المطابقة، شهادة البناء، ورخصة التقسیم،

 التوجیهي المخطط إعداد إجراءات التوالي على المحددین 28/05/1991في المؤرخین ) 91/178رقم (

القانون التوجیهي للمدینة  .والمتمم المعدل الأراضي شغل ومخططات والمتمم، والتعمیر المعدل للتهیئة

مطابقة البنایات وإتمام  الذي یهدف إلى تحدید 08/15القوانین الصادرة نجد القانون  آخر، و 06/06

  انجازها.

 الأفضل لضبط الاستخداممتكاملة  منظومة تعد من الناحیة النظریة القوانین والمراسیم هكل هات

 الشكل العمراني للمدینةتحسین و  ،من جهة متطلبات الأفرادمع  یتلاءم بما البناء عملیة وتنظیم ،للمجال

معالجة المدینة بنظرة (أي القوانین والتشریعات) حاولت  هانواقع المعاش یؤكد ألكن ال .من جهة اخرى

 في بأخر بشكل أوتؤثر وبیئیة اقتصادیة ، ثقافیة، تقنیة في كثیر من الاحیان واهملت جوانب اجتماعیة

في ظل الاهتمام بالكم على  خاصةخصائص وممیزات المنتوج العمراني والمعماري للمدینة.  تشكیل

جل أمن الحضري مبنیة على مبدا المشاركة،  في تسییر المجال ةحساب الكیف وغیاب نظرة شمولی

  هدف الى تحقیق تنمیة عمرانیة مستدامة.یو  .تحقیق عمران تشاركي تتداخل وتتفاعل فیه جمیع الإطراف

طبیعة الملكیة ولعل من أهم وأبرز العناصر تأثیرا على مختلف عملیات التهیئة والتعمیر هي 

نظام الملكیة العقاریة في ( الفصل السادسوهذا ما سنحاول التطرق الیه في  العقاریة للأرضي العمرانیة.

لقوانین التي تضبطها. من خلال إلقاء نظرة حول مفهوم أبعاد ومؤشرات الملكیة العقاریة وأهم ا الجزائر)

  والتطرق الى درجة التأثیر الذي تمارسه الملكیة العقاریة على تهیئة المجال.
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  مدخل

 رقعة على توسع المدن یعتمد حیث ،العمرانیة المستدامة التنمیة عناصر أهم أحد العقار هو

 تضع قد واستخدامها، ملكیتها طبیعة من حیث الأراضي، هذه طبیعة أن إلا علیها، تمتد التي الأرض

مضاربة  محل تصبح أو والتعمیر، التهیئة مخططات أهداف مع وضع معارضة في لها، المالكین رغبات

 من حاجاتها توفیر البلدیات من لتمكین القانونیة الآلیات التشریع، یوفر أن الضروري من كان ولهذا

 یراعي بما المدن نمو في والتحكم التوجیه والتنمیة ویضمن والمجتمع المدینة مصلحة یخدم بما العقار،

.للنسیج الحضري والتناسق والأمن السلامة شروط وتحقیق البیئیة، الحضري والتوازنات الاقتصاد
)1(

  

I. مفاهیم عامة  

 الشخص، یتصرف وبمقتضاها بطرق قانونیة، ویحمیها ما لشخص القانون یمنحها میزة ملكیة:ال .1

 ألا بشرط ه،فی والتصرف التمتعویحق له  )2(له. أو مستحقا مالكا بصفته به له معترف مال على متسلطا

 ما مع متفقا والتصرف، والانتفاع یكون الاستعمال أن على )3(،والأنظمة القوانین تحرمه استعمالا یستعمل

 )4(اجتماعیة. وظیفة من الملكیة لحق

 عدا ما كل تلف، دون مكان لآخر من نقله یمكن ولا فیه وثابت بحیز مستقر شيء كلهو : العقار .2

 )6(.والمنزل كالأرض )5(،بصنع صانع أو خلقتها أصل من ذلك كان سواء ،منقول فهو شيء من ذلك

 هیئته، بقاء مع لآخر مكان من وتحویله نقله یمكن لا الذي وعلیه فالعقار من الناحیة القانونیة هو

    تلف. دون آخر إلى مكان نقله من یمكن المنقول بینما

والمراسیم التطبیقیة له رقم  20/12/1974) المؤرخ في 74/23إن الأمر رقم ( الحضري: العقار .3

 وسببا ،القانونیة الوسیلة كانت التي البلدیة العقاریة بالاحتیاطات لمتعلقة) ا76/29) (76/28) (76/27(
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تحویل  الأمر هذا أوجب حیث الحضریة، بالمناطق العقاریة الملكیة في جذریة تغیرات في إحداث

  . البلدیات إلى للتعمیر القابلة أو العمرانیة المناطقو  المدن في الواقعة الأراضي

 لموضوعها تبعا وعقارات بطبیعتها عقارات العقارات، من أنواع ثلاثة توجد انون:في الق العقارات أنواع .4

 : یلي ما وفق نتناولها وعقارات بالتخصیص

الأرض  بذلك فتشمل )7(،متنقلة غیر ثابتة وضعیة لها التي المادیة الأشیاء هي: بطبیعتها العقارات .1.4

 )8(.اروأشج ونباتات مباني من الاستقرار وجه على بها یتصل وما

 :في أو في المدن كانت وسواء البناء، أو للزراعة أعدت قد تكون أن الأرض في فرق لا الأرض 

 )9(.سطحها وباطنها الأرض وتشمل ومستقرة، ثابتة لأنها بطبیعته عقاراً  فهي الریف،

 سبیل الأرض على فوق المقامة والمنشآت الأبنیة بطبیعتها العقارات من تعتبر :والمنشآت المباني 

 المساكن،ك تحتها أو الأرض سطح على سواء المنشآت أنواع جمیع وتشمل ،والاستقرار الثبات

  )10(الأرض. في المدفونة البترول والغاز أنابیب الإنارة، أعمدة الآبار، الأنفاق، الجسور، المصانع،

 متصلا مادام بطبیعته عقارا یعتبر الأرض سطح على ینبت ما كل :الأرض في المتأصلة النباتات 

 )11(.الأشجار الكبیرة أو الصغیرة للنباتات بالنسبة سواء الأرض باطن في ممتدة وجذوره بها،

 مالا یعتبر :هأن على الجزائري المدني القانون من 684 المادة عرفتها: موضوعها بحسب العقارات .2.4

 على ینيع بحق تتعلق دعوى كل وكذلك الملكیة، حق ذلك في بما عقار عیني على حق كل عقاریا

 الحقوقو  الاستعمال، وحق الارتفاق حق الانتفاع، حق الملكیة، كحق الأصلیة فالحقوق العینیة. " عقار

 عقار كلها تعد الامتیاز، وحق التخصیص، حق الحیازي، الرهن الرسمي، كالرهن التبعیة الأخرى العینیة

  )12(منقولا. فتعد منقولا موضوعها كان فإذا عقارا، كون موضوعها

 لاستغلاله نظرا العقار صفة له منح بطبیعته منقول هو بالتخصیص العقار إن :بالتخصیص عقاراتال .3.4

 المدني القانون من 683 المادة من الثانیة الفقرة في ورد. عقاره لخدمة مالكه من قبل تخصیصهو 
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 على رصدا یملكه عقار في صاحبه یضعه الذي المنقول أن غیر" :من العقار النوع هذا تعریف الجزائري 

 على العقار أحكام شمولا جسد فالمشرع ،"بالتخصیص عقارا یعتبر أو استغلاله العقار هذا خدمته

  العقار. منفعة تعطل عرقلة أي لمنع واستغلاله أعدت لخدمته التي المنقولات

 ایضعه التي الأشیاء"ه: بقول ) من القانون المدني الفرنسي524المادة ( في الفرنسي المشرع ووافقه

 )13(."بالتخصیص عقاراً  تكون واستغلاله العقار هذا لخدمة عقاره في العقار مالك

 الإنسان الصادر لحقوق العالمي الإعلان خلال الملكیة من حق الدولیة المواثیق نظمت: حق الملكیة .5

 في الحق له الجماعة بین أو وحده كان سواء شخص كل  ما یلي: 17 مادته في 10/12/1948بتاریخ 

)14(تعسفیا. تحكما ملكه من أحد حرمان یجوز ولا یتملك، أن
  

 في والتصرف استعمال واستغلال في فهي: الحق منه 544الفرنسي المادة  القانون في الملكیة أما

 ویحمیها ما لشخص القانون یمنحها میزة وهي تعد )15(القانون. یمنعه لم فیما مطلق نحو على الشيء

)16(.بطرق قانونیة
  

الملكیة العقاریة الخاصة ان ) المتضمن التوجیه العقاري، 90/25من قانون ( 27لمادة وعرفتها ا

ال الأملاك وفق طبیعتها هي حق التمتع والتصرف في المال العقاري و/أو الحقوق العینیة من اجل استعم

 )17(.وأغراضها

 في الك الحریةللم الأصل لأن الملكیة حق أوجه أحد هو البناء في الحق فإن هذا الأساس وعلى

 تحقق یراها التي العمرانیة جمیع الأنشطة ممارسة وكذا فیها والتصرف واستغلالها العقاریة ملكیته استعمال

)18(.البناء في الحق أولى باب ومن الخاصة مصلحته
 

لیة تحفظه المواثیق والقوانین الدو مما سبق ذكره فإن الملكیة العقاریة شيء مقدس ومضمون 

 بشرط ألا، والتصرف الدائم في ملكیته والاستغلال الاستعمالث تعطي لصاحبها حق ، بحیالمحلیةو 

 أي مع ویتعارض مع المصلحة العامة. ،والأنظمة المعمول بها القوانینیتناف مع  استعمالا یستعمل
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 حقوق لممارسة تجاوزه یمكن لا الذي القانوني الإطار تشكل التي والتنظیمیة القیود التشریعیة مراعاة

  ).90/25و 90/29(أهمها قانون الخاصة  الملكیة العقاریة

استهدفتها  التي والاقتصادیة السیاسیة الإصلاحات حركات مجموع ضمن )90/25القانون ( جاءو 

 أو الحضري المجال في العقاریة المعاملات حریة وكرس مبدأ الملكیة حق الجزائر، حیث یضمن

  العقاریة. المعاملات في المحلیة ماعاتوالج الدولة كیفیة تدخل وتضمن ألفلاحي،

لصاحب الملكیة سلطات ومزایا یستطیع ممارستها أو التمتع بها : الخاصة العقاریة الملكیة سلطات .6

  .الملكیة عناصر علیها اسم أطلقوا والتي ،فیما یخص حق ملكیته

 یمكن ما رغی من الشيء یخولها أن یمكن التي المنفعة من الإفادة به یقصدو  :الاستعمال حق .1.6

  )19(وثمار. من منتجات منه استخراج

یستعمله  لا أن له یحق كما. هتهدیمأو  منزله كسكناه ،امنافعه للحصول علىالملكیة  استخدام أي

 استثناه ما إلا الاستعمال أوجه كل إباحة المالك عند فالأصل. خالیا ویتركه یسكنه لاو  منزل، له كمن

  )20(.القانون

 على بعد الحصول إلا البناء في البدء عدم مثل الاستعمال على قیود لمالكا على القانون وفرض

)21(القانون. حددها مسافة معینة على إلا جاره على مطلا فتح عدم وكذا البناء، رخصة
  

 الاستغلال هذا وینقسم )22(الشيء، ثمار على للحصول اللازمة بالأعمال القیام هو :الاستغلال حق .2.6

 .مباشر وغیر مباشر إلى

  بنفسه ملكه باستغلال مالك قیام هو المباشر: فالاستغلال. 

  شيء من یملك لما استغلاله في عنه بالنیابة غیره المالك بتوكیل فیكون :المباشر غیر أما. 

  .وهذا كله في اطار القوانین المعمول بها
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 التصرف یكون المملوك. وقد الشيء على المالك سلطة القانون، في بالتصرف یقصد :التصرف حق .3.6

  )23(.مادي أو قانوني

  یشبه فهو وبالتالي الإرادة حسب إتلافه حد إلى الشيء باستهلاك یكون المادي فالتصرف 

 .الاستعمال

  وغیرها، والقرض والهبة البیعك آلیة بصفة الملكیة ینقل الذي التصرف فهو القانوني التصرف أما 

 .نيالقانو  التصرف ضروب أوسع یعد التصرف من النوع وهذا

 :الخاصة العقاریة الملكیة خصائص .7

 الاستعمال سلطة، یدیه بین یجمع فهو الممكنة السلطات جمیع له العقار مالك إن مانع: جامع حق .1.7

 بسلطاته التمتع حق للمالك كان یفرضه القانون، وإن ما إلا سلطاته من یحد ولا والتصرف الاستغلال

 عقارات على الاستیلاء للإدارة یرخص كأن سلطات،هذه ال الحالات بعض في یكبح فالقانون الجامعة

  )24(.المرافق العمومیة سیر لضمان الخواص

 یستمر فهو زمنیة مدة بأیة یرتبط لا الملكیة حق أن الخاصیة بهذه والمقصود دائم: حق الملكیة .2.7

 لا الملكیة وحق .باقیا الشيء هذا دام ما المملوك للشيء فهو ملازم وبالتالي ،موجودا أن موضوعه طالما

 الحقوق بخلاف كمال مملوك صفته الشيء یفقد بانقضائها معینة مدة توجد فلا بعدم الاستعمال، تسقط

 الشأن وكذلك بحیازة المنتفع أو علیها المتفق بالمدة مؤقت الانتفاع كحق .مؤقتة فهي الأخرى العینیة

.والسكن الاستعمال لحقوق بالنسبة
)25(  

 كدته وهذا ما أمطلقا  حقا الجزائري القانون في الملكیة حق یعتبرلا  ق:مطل حق لیست الملكیة .3.7

 تقضي، ما حقه استعمال في یراعي أن المالك على یجب ا:فیه جاء والتي المدني القانون من 690 لمادةا

   "الخاصة والمصلحة العامة بالمصلحة والمتعلقة بها العمل الجاري التشریعات به
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 والاستعمال التمتع والتصرف، حق معنویا أو كان طبیعیا شخصا ارالعق لمالك أن سبق مما نخلص

 .والهدم والترمیم التعلیة البناء حقبما في ذلك  مطلقا، لیس وانه جامع بأنه الحق هذا یتمیز ،في عقاره

  التشریعات المعمول بها.بشرط ان لا یخالف القوانین و 

  عن طریق عدة طرق نذكرها:  ةالعقاری الملكیة تكتسب: العقاریة الملكیة اكتسابطرق  .8

 أو التعامل فیه، یجوز شيء على فعلیة سیطرة الشخص یسیطر به مادي، وضع هي الحیازة: الحیازة .1.8

 كان سواء ،المالك تصرف فیه ویتصرف ویستغله یستعمله يأ )26(الحقوق. من حقا بالفعل یستعمل

  ن.یك لم أو الحق صاحب هو الشخص

 الدولة أملاك من ملكا تعتبر" :) من القانون المدني الجزائري773(دة الما من انطلاقاً  :الاستیلاء .2.8

 أو وارث غیر عن یموتون الذین الأشخاص أموال وكذلك مالك، لها لیس التي الشاغرة الأموال جمیع

  ."تركتهم تهمل الذین

لشخص  مملوك شيء یتحد عندما العقاریة، الملكیة لاكتساب طریقا الالتصاق یعتبر :الالتصاق .3.8

 الفصل بحیث یتعذر الاندماج، هذا على بینهما اتفاق دون تبعیة بصفة آخر لشخص مملوك بشيء معین

 الشيء ملكیة فإن یتبع الفرع، الأصل لقاعدة وطبقا بكلیهما، أو بأحدهما یلحق تلف دون الشیئین بین

للمادة  قاً طب الفرع، مالك مالك الأصل یعوض أن على به، التصق الذي الشيء لمالك تكون الفرعي

 وقد ،طبیعیا التصاقا فیسمي الطبیعة بفعل الالتصاق یكون وقد .) من القانون المدني الجزائري788(

 )27(.صناعیا التصاقا الإنسان فیسمى بفعل یكون

وفاة  بسبب فیها الإنسان لإدارة دخل لا شرعي بحكم للملكیة مكسبا سببا المیراث یعتبر: المیراث .4.8

 قانون الأحوال إلى وأحاله المدني القانون نطاق من الجزائري المشرع أخرجه قالمنطل هذا من .المورث

 .الإسلامیة أحكام الشریعة إلى فیه یرجع القانون، هذا في علیه النص یرد لم ما كل، و الشخصیة
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 الجزائري والمشرع القانوني، التصرف طریق عن للملكیة المكسبة الأسباب بین من تعتبر الوصیة: .5.8

 الوصیة على یسري": من القانون المدني الجزائري  775المادة في الشخصیة الأحوال قانون إلى أحالها

 )28(.بها المتعلقة القانونیة والنصوص الشخصیة الأحوال قانون

من القانون المدني الجزائري ) 794( المادة نص من انطلاقا الجزائري المشرع عرفها: الشفعة .6.8

المنصوص  والشروط الأحوال ضمن العقار بیع في المشتري حلم الحلول تجیز الشفعة رخصة: بقوله

 " .علیها

 إذا استعملها رخصة الملكیة، كسب أسباب من سبب هي الشفعة بأن یتضح التعریف هذا من

 )29(.البیع هذا في المشتري محل الشفیع وحل إلیه صاحبه باعه عقارا تملك الشفیع،

 التصرف القانوني قبیل من یعد الذي العقد، طریق عن تكتسب أن العقاریة للملكیة یمكن: العقد .7.8

في  الجزائري المشرع علیه نص وقد الالتزام، مصادر من مصدر یعتبر والعقد .جانبین من الصادر

 نحو أشخاص عدة أو شخص بموجبه یلتزم اتفاق العقد: بقوله ،من القانون المدني الجزائري  54المادة

 :الملكیة تنقل التي العقود وأهم ،"ما شيء فعل عدم أو علف أو بمنح آخرین، أشخاص أو عدة شخص

 .والمبادلة والهبة، البیع،

 :مقابل آخر مالیا حقا أو شيء ملكیة للمشتري ینقل أن البائع بمقتضاه یلتزم عقد هو البیع 

  )30(.حاضرنا في الناس بین تداولاً  الأكثر ویعتبر نقدي، ثمن

 :آخر، لشخص بماله یتبرع الذي الواهب یسمى صشخ بین یبرم عقد عن هو عبارة الهبة 

 )31(.مقابل له بدون الموهوب یسمى

 :ما ملكیة التبادل، سبیل على للآخر ینقل أن المتعاقدین من كل بموجبه یلتزم عقد المبادلة 

 )32(النقود. من لیس
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 مراعاة وبالتالي ،الرسمیة للشكلیة بإخضاعها إلا متت فلا العقاریة، الملكیة نقل لإجراءات بالنسبة أما

 مشهر رسمي بعقد وإثباتها ،من القانون المدني الجزائري 793/165للمادتین وفقا العقاري، الشهر قوانین

 العقاریة للأملاك الخاصة الملكیة یثبت: العقاري التوجیه قانون من  29للمادة طبقا العقاریة، بالمحافظة

)33(العقاري. الإشهار لقواعد یخضع رسمي، عقد العینیة والحقوق
  

II. :نظام الملكیة العقاریة في الجزائر  

، أنواعها ،هانظاملعرض تاریخي في الجزائر، من خلال  الملكیة العقاریةاستعراض واقع سنحاول 

مختلف  معرفة من اجلكل هذا و التصرف فیها، طرق و  هااستغلالیات كیفتضبطها، القوانین التي كانت و 

  . النسیج الحضري للمدینةتحدید معالم في یر مباشرة غالتي أثرت بصفة مباشرة و العوامل 

 الأولى، مختلفة زمنیةوسنتطرق الى تاریخ تطور الملكیة العقاریة في الجزائر على ثلاث مراحل 

تقلال، بعد الاسما مرحلة  أخیرا، و للجزائر الخاصة بالحكم العثماني، المرحلة الثانیة أثناء الاحتلال الفرنسي

ذا هو  سیاسة السوق الحرة.الموجهة و العقاریة : سیاسة السوق سیاستین مختلفتین هما شهدتالتي بدورها و 

)34(.النظام العقاري في الجزائر للكاتبحسب ما جاء في كتاب الملكیة و 
  

 .نظام الملكیة العقاریة في العهد العثماني .1

  ملكیات الدولة: .1.1

شرة ویحق للحكام التصرف فیها، وهي الأراضي التي تعود ملكیتها للدولة مبا ملكیات البایلیك: 

وأغلبها تم إلحاقه بسجلات البایلیك عن طریق المصادرة والشراء ووضع الید في حالة الشغور أو 

عند، ترحیل السكان القیمین علیها، عند امتناعهم عن دفع المطالب المخزنیة أو عصیانهم أوامر 

 .القیاد ورجال البایلیك
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. الفرق بینها وبین أراضي البایلك هو ولةر أراضي العزل ملك الدنظریا وعملیا تعتب: أراضي العزل 

خیل هذه الأراضي كانت القبائل التي أخذت منها وأن مدا أن أراضى العزل بقیت تستغل من طرف

  موجهة نحو دفع رواتب موظفي الدولة. 

فقد سلمت لبعض القبائل مقابل  الدولة، ملك تعتبر هذه الأراضي أیضا أراضي المخزن: 

فإن أراضي المخزن ا هو الحال في كل أراضى الدولة مساهمتها عسكریا في جمع الضرائب. وكم

  مكن تملكها أو توریثها.یلا 

المساجد والزوایا ك ،هذا النوع من الملكیة بالمؤسسات الدینیة ارتبط أراضي الحبس (الأوقاف): 

لمزارع المجاورة لها. ونظرا والمدارس. ومن هنا ارتبط بالحیاة الحضریة، احواز المدن، وبعض ا

بها والمعاملات القانونیة الخاضعة لها، فإنها لم تكن تخضع لأیة ضریبة  للأحكام الشرعیة المتعلقة

. تتعرض لأیة مصادرة أو حجز من طرف الحكام ، ولم تكنوهي غیر قابلة للبیع ولا للشراء أو رسم

  وحمایتها من تسلط الحكام. ستعمل من طرف الملاك للحفاظ على ملكیتهم ت تلذا أصبح

تكن ملك لأحد أو متصرف علیها،  لملأراضي التي تركت بدون استغلال و وهي ا: أراضي الموات 

رها. وهي عادة تكون بعیدة یشكلت أراضى الموات كل الجبال، الأراضي الحجریة، الأنهار، وغو 

، لكن ملك لهحت خالیة من المساكن. نظریا كل من أستصلح هذه الأراضي أصبو عن العمران 

 عملیا یبدو أن السلطة التركیة راقبتها.

   الملكیات الخاصة: .2.1

كان یستغلها أصحابها مباشرة، ولا یتوجب علیهم إزاء الدولة سوى وهي التي  أراضي الملك: 

 فریضتا العشر والزكاة، وقد كانت تتصف بعدم الاستقرار وصغر المساحة نظرا لخضوعها لأحكام

راء، ولتعریضها في كثیر من الأحیان إلى المصادرة والحیازة من طرف الحكام البیع والشالوراثة، 
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ولوقوع أغلبها في المناطق الجبلیة المكتظة بالسكان، أو بجوار المدن حیث یكثر الإقبال على 

  امتلاكها من طرف سكان المدن وموظفي الدولة.

كم التركي للقبائل المغاربیة اهي تلك الأراضي التي تنازل علیها الح: أراضي العرش (القبائل) 

القسمة ولا تخضع لعملیة البیع  لا تقبل لارض العرش تعتبر ملكیة جماعة فأ لاستغلالها فقط.

 الاستغلال الفردي.یجمع بین حق الملكیة الجماعیة و  فهذا الصنف من الملكیاتالشراء ولا الإرث، و 

  .تماعیةواج اقتصادیة أهمیة یكسبها مما شاسعة على مساحات وتمتد

یمكننا ومن خلال هذه الأصناف للملكیة ونوعیة الانتفاع بها وطبیعة المطالب المالیة المتعلقة بها، 

یخضع لأحكام الشریعة كان السائد في الجزائر في ظل السیادة العثمانیة الملكیة العقاریة نظام  القول أن

عن طبیعة الملكیة وكیفیة استغلال الأرض  كما نتج. الإسلامیة التي تمیزت بفكرة الأموال العامة للدولة

 أشكال اختلفت ومهما، اضطراب في توزیع السكان واختلال في نسبة الكثافة السكانیة من جهة إلي أخرى

   .مقدساوتعتبر حقا  كانت محمیة أنها إلا ،الفترة المذكور في العقار ملكیة

  مرحلة الاحتلال الفرنسي: .2

وجدت الإدارة الاستعماریة نفسها أمام هیكل غریب  1830بعد الغزو الفرنسي للجزائر عام 

 :قسمین إلىیمكن تقسیم  هذا الهیكل ه القانوني الذي كانت تعمل به. و للملكیات العقاریة یختلف عن نظام

خاص بأراضي  الثانيالعزل، و  أوالبایلك، المخزن  أراضيیتمثل في الحاكمة التركیة و  تملكه الطبقة الأول

 هو خاضع في معاملاته لنظام الشریعة الإسلامیة. ومن اجل تسهیل عملیة الاستیلاءس، و الاحباالعرش و 

القوانین التي ي إلى إصدار العدید من الأوامر و المشرع الفرنس أتثبیت المعمرین فیها لجعلى الأراضي و 

   تساعده على ذلك ومن أهمها نجد:
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  ا:الهدف منه تحقیق هدفین هم وكان :1844أكتوبر  01 أمر .1.2

  إلغاء قاعدة عدم التصرف في أملاك الحبوس لفائدة المشتري الأوربي. 

 ضمن أملاك إلا أدمجت أرضیهن الأهالي على سند ملكیة مكتوب و وجوب حصول المستفید م 

 .الدولة الفرنسیة

نص على مصادرة كل الأملاك التي هي بدون  الذي :1846جویلیة  21في  المؤرخالأمر  .2.2

والتي شملت أراضي البور  ،رنسیةغیر كافیة، وضمها إلى أملاك الدولة الف صاحب، أو صنفت سنداتها

   .بعة للعرشاالرعي التو 

یعتبر بمثابة القاعدة الأولى التي تخضع لها كل المعاملات  حیث :1851جوان  16قانون  .3.2

أما العقاریة حیث جاء في نصه ( یستمر تحویل الأملاك من مسلم إلى مسلم وفق الشریعة الإسلامیة، 

تهدف  هذا وقد تضمن القانون سلسلة من القواعد التي بین الأشخاص الآخرین تخضع للقانون العام.).

  :إلى

  وهذا بإخضاعها للقانون الفرنسي). حمایة الملكیة العقاریة الخاصة ( 

  تأكید حریة المعاملات العقاریة. 

معاملة عقاریة تتم وجوب تطبیق القانون الفرنسي واختصاص القاضي الفرنسي للنظر في كل  

  بین الأهالي والمعمرین.

  قواعد نزع الملكیة العقاریة من أجل المنفعة العامة. تحدید 
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حیث سمح هذا القانون بتقسیم الأراضي بین العشائر، وهذا من اجل  :1863أفریل  22قانون  .4.2

ود ملكیة طریقة قانونیة وهذا عن طریق تسلیم عقبالعقاري، إدخال أراضي العرش ضمن نظام السوق 

   .الخاصة بها شراء)(بیع و  بتسهیل مختلف المعاملات العقاریةانفرادیة تسمح 

تسلیم سندات الملكیة للأهالي وهذا من أجل  :1887المتمم بقانون  1873جویلیة  26قانون  .5.2

الهدف من ذلك هو تسهیل المعاملات العقاریة من الأهالي ، و إخضاع أملاكهم العقاریة للقانون الفرنسي

 ى الأوربیین. إل

بدأ المشرع الفرنسي یبتعد شيء ما على سیاسته القدیمة بعد أن حققت  :1897فیفري  16قانون  .6.2

وهذا عن  ،العقاريى عملیات التطهیر وأصبح في ظل هذا القانون یعطي الأولویة إل، له النتائج المنشودة

  ثبت ملكیتهم.طریق استحداث لجان تحقیق حول هویة الملاك تمهیدا لتسلیمهم سندات ت

في الجزائر لمتعلق بالتهیئة العقاریة ا :1956مارس  26المؤرخ في  56/290المرسوم رقم  .7.2

  :والذي یهدف أساسا إلى

 .من اجل توقیف تجزئة الأراضي الودیةتشجیع عملیات التبادل  

 .إعادة تنظیم الملكیة العقاریة 

 .ضم المستثمرات الفلاحیة إعادة 

 یقوم علىكان هدفه إنشاء نظام عقاري جدید : 1959جانفي  03الصادر في  59/41أمر رقم  .8.2

  .على أن تسلم سندات الملكیة المنفردة. تعیین حدودها، و العقاریة إثبات حقوق الملكیة

المتعلق بإصلاح الشهر العقاري وتوسیع  :1959أكتوبر  21المؤرخ في  59/1190مرسوم  .9.2

الشخصي لكافة المعاملات العقاریة مع تسلیم دفاتر  انتشار مكاتب حفظ الرهون العقاریة واعتماد الشهر

 )35(عقاریة للملاك.
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 عقاریة أملاك لتكوین تخطیطیة عقاریة سیاسة اتبعت الجزائر، أرض المعمرین أقدام وطئت أن منذ

 من مجموعة ذلك في بما الأسالیب مختلف ذلك في مستعملا بالقوة علیها والاستیلاء لمعمریها بمصادرتها

 .للمعمرین ملكیته انتقال وتسهیل العقار لفرنسة  القوانین

  :مرحلة ما بعد الاستقلال .3

ها هي فان مجال تدخل الدولة بصفت 1988والى غایة  1962منذ نیل الجزائر استقلالها سنة 

بدلیل أن ، ولا سیما النشاط العقاري. المنفذة كان واسعا في جمیع المجالاتالسلطة المخططة والمقررة و 

خاصة قیام بجمیع المعاملات العقاریة و التي صدرت في تلك الفترة، أعطت للدولة حق ال كل النصوص

حرر  1989ولما جاء دستور تلك المتعلقة بالأراضي القابلة للتعمیر تحت إشراف الجماعات المحلیة. 

ة سالذي أعتبر نصه إعلانا صریحا على السیا 90/25جمیع المعاملات العقاریة، من خلال قانون رقم: 

  :الجدیدة للعقار والتي تقوم على

  تحدید العلاقة القانونیة بین المالك (العام/الخاص) والملكیة العقاریة. 

  سوق عقاریة حرة.     إنشاء 

بعد الاستقلال خضعت إلى سیاستین العقاریة في الجزائر  یمكن القول أن السوقوفي هذا السیاق 

  مازالت تسیرها وهي:اسیم التي كانت و مر المختلفتین، لكل واحدة ممیزاتها والقوانین و 

یتحدد السعر العقاري في الجزائر خلال سیاسة الاقتصاد الموجه وفق  سیاسة الاقتصاد الموجه: .1.3

عدة قوانین ومراسیم، یرجع تاریخ صدورها إلى سنوات السبعینات، وهي تتجسد في سیاستین عقاریتین، 

  ل عن أملاك الدولة.هما: سیاسة الاحتیاطات العقاریة وسیاسة التناز 
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والتي خولت للجماعات المحلیة احتكار كل العقارات الموجودة داخل  سیاسة الاحتیاطات العقاریة:  . أ

احتیاطات  والمتضمن تكوین 1974/  02/  20 المؤرخ في: 26/  74 رقم محیطها العمراني وفق الأمر

  .عقاریة لصالح البلدیات

ا لتلبیة الاحتیاجات اللازمة لإقامة مشاریع عمومیة أنشئت الاحتیاطات العقاریة البلدیة خصیص

السلطة المطلقة للبلدیة في  ،والنصوص اللاحقة المتخذة لتطبیقه 26- 74وجماعیة، فقد منح الأمر رقم 

مجال التهیئة والتعمیر على كامل ترابها انطلاقا من تخصیص واستعمال الأراضي في الوسط الحضري، 

  على مایلي: 11- 10- 07في موادهحیث ینص الأمر السابق ذكره 

الخواص من قبل البلدیة لدمجها في احتیاطاتها أو  الأراضي التي تملكها الدولة اكتسابیتم  

 العقاریة لقاء عوض تقدره مصلحة أملاك الدولة.

فیما یخص الاستثمارات، فإن البلدیة تتنازل عن الأراضي لقاء عوض تقدره مصلحة أملاك  

 ل جمیع أنواع النفقات.الدولة، كما أنها تتحم

یمكن للبلدیات أن تبیع قطع الأراضي بعد تهیئتها على أساس تقدیر مصلحة أملاك الدولة،  

   )36(ذك بالتراضي بین البلدیة والمكتسبین الجدد. ویكون

فإنه یمكن للبلدیات أن تحصل ، 1979/ 23/06المؤرخ في  79/108رقم هذا وحسب المرسوم 

العامة لشراء أراضي تدخل في إطار الاحتیاطات العقاریة وتهیئتها باستثناء ما  على تسبیقات من الخزینة

كان منها مخصصا لتأسیس الاستثمارات المخططة، ویتم التنازل عن الأراضي التابعة لأملاك الدولة أو 

ره الولایة في إطار الاحتیاجات العقاریة مقابل دینار واحد رمزي للبلدیات المحرومة، ولقاء عوض تقد

  مصلحة أملاك الدولة بالنسبة للبلدیات الأخرى.
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تتكون الاحتیاطات العقاریة البلدیة من أراضي واقعة داخل المنطقة العمرانیة المحددة بمخطط 

  كما یلي: 26/  74عمراني والمنصوص علیها في الأمر رقم 

لة بموجل الأمر رقم الأراضي التابعة لأملاك الدولة بما فیها الأراضي التي آلت ملكتها إلى الدو  

 والمتضمن أیلولة الأملاك الشاغرة إلى الدولة. 76/ 05 / 06المؤرخ في  102/  76

 الأراضي التابعة للجماعات المحلیة. 

 .ألفلاحيالأراضي التابعة لمزارع التسییر الذاتي  

 الأراضي الممنوحة للتعاونیات الفلاحیة لقدماء المجاهدین. 

 لوطني للثروة الزراعیة. الموهوبة للصندوق ا الأراضي 

لأجل تحدید المساحة المتعلقة بالتعمیر والاستعمال المعقول للأراضي یجب أن تؤخذ بعین الاعتبار و 

  المبادئ الأساسیة التالیة:

  حفظ الأراضي الصالحة للزراعة بقدر الإمكان. 

 اء المرتفعضرورة البن، الزیادة التقدیریة لعدد السكانتحدید المساحة الضروریة على أساس  

یة المساحة الموحدة لكل ساكن، والمحددة تبعا للموقع الجغرافي، التضاریس، القیمة العقار و 

بشبكة زمة مجهزة تنظیم السكن في وحدات متلا. واخیرا للأراضي وأهمیة المحیط الحضري

ساكن  5000إلى  2500وحدات الجوار من  وذات نسق تدریجي ( الطرق والشبكات المختلفة.

 )ساكن. 35000إلى  25000والحي من 

وضع كل الأراضي الواقعة داخل المحیط ة الاحتیاطات العقاریة، هو سیاسوكان الهدف من 

العمران للبلدیات تحت تصرفها، وذلك مهما كان نوعها وبنیتها العقاریة، قصد تلبیة الاحتیاجات المختلفة 
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ات العامة أو تلبیة احتیاجات المواطنین فیما یخص بناء سواء تعلق الأمر بإقامة التجهیزات والاستثمار 

  ت ذات الطابع المهني أو الحرفي.المساكن والمحلا

التي حثت على التنازل عن الأملاك العقاریة المبنیة فقط  :سیاسة التنازل عن أملاك الدولة  . ب

 07/02/1981المؤرخ في  81/01والمساحات التابعة لها في المناطق الحضریة وفق القانون رقم 

والمتضمن التنازل عن الأملاك العقاریة ذات الاستعمال السكني أو المهني أو التجاري أو الحرفي التابعة 

 ثللدولة والجماعات المحلیة ومكاتب الترقیة والتسییر العقاري والمؤسسات والهیئات والأجهزة العمومیة، حی

  .أملاك الدولة والشؤون العقاریة لتنازل عنها إلى إدارةأوكلت بموجبه مهمة تقدیر الأملاك العقاریة القابلة ل

نظرا للتغیرات التي تعرض لها اقتصاد البلاد والتي بدأت تظهر نتائجها منذ  سیاسة الاقتصاد الحر: .2.3

دستور  هتمالطات لا تجدي أي نفع، ولأجل ذلك سنوات الثمانینات أصبحت السیاسة المتبعة من قبل الس

التي یكون أساسها مبنیا على تحریر كافة المعاملات لا  ،سة اقتصاد السوقبتحدید سیا 1989فیفري 

الذي یتطلب توفر حریة التبادل بین  ،لأنها لا تعكس الأوضاع الواقعیة للسوق الخاصة بالعقار،سیما تلك 

طلاقا الأطراف ورفع القیود التي تؤثر على إرادة الأفراد، حیث من خلاله تحدد أسعار الأملاك العقاریة ان

  الكمیة والنوعیة المعروضة بالسوق.من الصفقات المبرمة بین المتعاملین و 

للحد  ،والمتعلق بالتوجیه العقاري 1990/  11/  18المؤرخ في  25/  90ولهذا صدر القانون رقم 

تقوم الجماعات المحلیة  ،وتشجیع سوق عقاري حر ،من سیطرة البلدیات فیما یخص الصفقات العقاریة

لتفادي سوق المضاربة  ،تلف التشریعات بتنظیم هذا السوق والمحافظة على طابعه القانونيبفضل مخ

  الذي لا یمكن التحكم فیه والمتمیز بالاضطراب  وسوء التنظیم.

) منه لیضع حدا لكل الشروط والقیود التي كانت مقررة بموجب الأحكام 74حیث جاء نص المادة (

ضمنها العقود الإداریة، مثل الشروط المانعة للتصرف في الأراضي التشریعیة السابقة، والتي كانت تت

المعدة للبناء، والبناءات المقامة علیها طیلة عشر سنوات من تاریخ اكتسابها، والتي لم تعد تنسجم 
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لا تخضع المعاملات « ومتطلبات التحولات الاقتصادیة والاجتماعیة، حیث نصت المادة المذكورة على أنه

مجال الأراضي العامرة أو القابلة للتعمیر لأي شرط آخر غیر الشروط المتعلقة بأهلیة  العقاریة في

  ».الأطراف وإیراداتهم وتعیین موضوع الاتفاقیة المحررة في الشكل الرسمي طبقا للتشریع المعمول به

زالة ، بإى قاعدة حریة المعاملات العقاریة) المشار إلیه یكون قد أرس74ومن ثم فإن نص المادة (

، فقد صدر المنشور الوزاري ولتوضیح مفهوم هذه القاعدة جمیع العوائق التي كانت مفروضة علیها.

كل  « والذي نص على أن، 1991أبریل  27 :اخلیة والاقتصاد والتجهیز بتاریخالمشترك بین وزارات الد

، وكذا ا الأطراف المعنیةلقة بأهلیة ورضالمعاملات العقاریة حرة وغیر مقیدة بأي شرط ما عدا تلك المتع

  ».وطبقا للقانون الساري المفعول ،ة التي یلزم إصدارها في شكل رسميشرعیة الاتفاقی

، فانه قد ت) قاعدة حریة المعاملا74وإذا كان قانون التوجیه العقاري قد أرسى بموجب المادة (

مكنها من المحافظة على وضع في ید السلطات العمومیة للدولة والجماعات المحلیة أدوات قانونیة ت

ا لممارسة الحقوق الفردیة ، وحمایة المصلحة العامة التي تبقى إطارا عامالنظام العام للمعاملات العقاریة

، وهي أدوات تتمثل في سلطة ممارسة حق الشفعة كلما اقتضت الضرورة ذلك وهذا بموجب نص الخاصة

ینشأ حق الدولة والجماعة المحلیة في «  ى أنه، التي تنص عله العقاري) من قانون التوجی71المادة (

ء المحتمل الشفعة بغیة توفیر الحاجات ذات المصلحة العامة والمنفعة العمومیة بصرف النظر عن اللجو 

ومیة معینة تحدد عن طریق ویطبق حق الشفعة المذكور مصالح وهیئات عم » .على إجراء نزع الملكیة

  .التنظیم

لها ، قد جعد والشروط عن المعاملات العقاریةعندما رفع كل القیو  ن قانون التوجیه العقاريإ

) المشار إلیها لا 74ن قاعدة حریة المعاملات التي جاءت بها المادة (أ، و خاضعة لأحكام القانون المدني

       ) التي تنص على أن106المادة ( ضىتتعارض مع القاعدة العامة المقررة في القانون المدني بمقت

  » د شریعة المتعاقدینالعق «
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نوفمبر  23) المؤرخ في:91/454التنفیذي رقم (، فقد جاءت أحكام المرسوم وانطلاقا من هذا المبدأ

، لیمیز بین لدولة وتسییرها ویضبط كیفیات ذلك، الذي یحدد شروط إدارة الأملاك الخاصة والعامة ل1991

  حالتین:

، أو البیع ) من المرسوم المذكور10للمادة ( طبقافي حالة البیع بالمزاد العلني  :الأولى الحالة 

حالة (رسوم وهي: م) من نفس ال11حالات الخاصة التي حددتها المادة (بالتراضي في بعض ال

في حالة عدم ة إسكان الملاك المنزوعة ملكیتهم، إعادي المحصورة، حالة الشفعة، الأراض الشیوع،

  .رسومم) من نفس ال34طبقا للمادة ( حالة المبادلة)، ویمكن أن یضاف لها .جدوى المزایدة مرتین

، لا تتضمن عقود البیع أو التنازل أو المبادلة أیة شروط أو قیود على حریة ففي هذه الحالات كلها

  .تصرف في العقار المكتسب بكل حریةالمالك في ال

تعاونیات عقاریة،  میین أو خواص أوفي حالة البیع بالتراضي لفائدة متعاملین عمو  الحالة الثانیة: 

  .من نفس الرسوم )12لعقارات مخصصة للتعمیر والبناء، طبقا للمادة (

 « ، قد نصت على أنهمن الرسوم المذكور )12دة (اوفي هاته الحالة فان الفقرة الثالثة من نفس الم

 الأملاكتحدد شروط استعمال العقارات من قبل المتنازل لهم عنها في دفاتر شروط تعدها مصلحة 

، تحدد دفاتر الشروط كیفیات فسخ البیوع في حالة عدم تنفیذ بمساعدة الوزارة المكلفة بالبناءالوطنیة 

  ». المتنازل لهم عنها لالتزاماتهم

لخصوصیة التنازلات الودیة والأسعار الامتیازیة التي تتم بها هذه التنازلات لفائدة  اعتبار وهذا إ

، كما بررت ذلك المدیریة العامة للأملاك الوطنیة في إحدى قاریةالمستثمرین والتعاونیات العالمرقین و 

  .مذكراتها التفسیریة

محتوى المشروع، وآجال الإنجاز، و  وفي هذا السیاق فان شروط استعمال الأرض كتحدید طبیعة

، تحدد كلها في دفتر الشروط الذي یتضمن خاصة الشرط المانع للتصرف في الأرض كیفیات التمویلو 
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، وأن هذه الشروط تكون مضمنة في صلب عقد البیع أو التنازل ها بالبیع أو التنازل أو الإیجارتعلى حال

، دولة أو الجماعة المحلیة المعنیةفهي إذن شروط اتفاقیة تضعها ال ،الذي بمقتضاه تم اكتساب الأرض

شریعة العقد «وعلى أساسها تقبل التنازل لهؤلاء الأشخاص، وهي تنبثق من القاعدة العامة 

  )37(.»المتعاقدین

جهیز والسكن والاقتصاد وتطبیقا لهذا المبدأ فقد صدر القرار الوزاري المشترك بین وزارات الت

، ، یتضمن تحدید دفترین نموذجیین، الأول: خاص بالأملاك العقاریة المبنیة1992فبرایر  19 والداخلیة:

 12 زل عنها الدولة في إطار أحكام المادتین (، التي تتناص بالأملاك العقاریة غیر المبنیةوالثاني خا

  ) المشار إلیه أعلاه. 454 / 91) من المرسوم التنفیذي رقم ( 13و

، یقضي بإلغاء القرار الوزاري المشترك 1994جوان  07ي مشترك آخر بتاریخ ثم صدر قرار وزار 

  .البنود والشروط تقریبالسابقة في دفتر شروط نموذجي واحد، وبنفس السابق، وتوحید دفتري الشروط ا

نظام الرخص التي حریة اكبر على المعاملات العقاریة قام المشرع الجزائري بإلغاء العدید من  ولإضفاء 

خاصة في التعامل في  الأجانبتحد من حریة المعاملات العقاریة المختلفة، و  تعرقلكانت تعقد و 

، دراسة لعقاريالقانوني الجزائري للتوجیه ا سماعیل شامة في كتابه النظامالأستاذ قد لخصها و  ،العقار

  :في النقاط التالیة )38(،تحلیلیةوصفیة و 

كل أن  1981مارس  28مشتركة بتاریخ الوزاریة التعلیمة ال حسب ما جاء في :التعرف شهادة 

إلى تحقیق مسبق من أجل معرفة ما إذا كان العقار یخضع تصرف في عقار من قبل أجنبي 

  م دمجه ضمن أملاك الدولة بعد إعلان شغوره أم لا.محل المعاملة قد ت

 /83 :المرسوم رقمكرسها التي إلغاء رخصة التعامل في العقار  إن :رخصة التعامل في العقار 

  وجعلها قید على الأجانب دون المواطنین. 1983/ 05/ 22الصادر في  344
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الترخیص بموجب هذا اء إنشوقد تم : ترخیص المدیریة الخارجیة للمالیة بإتمام المعاملات 

یقوم الموثق المكلف بتحریر حیث ، 1972جانفي  21الصادر في  72/32 :المرسوم رقم

) رخصة عدم معارضتها عن  المدیریة المالیة الخارجیة المعاملة، بطلب من وزارة المالیة (

مها تصرف الأجنبي في ملكیته العقاریة ویكون للمصلحة المذكورة مدة شهرین من تاریخ استلا

  للطلب من أجل إبداء رأیها في الموضوع.

من أمر ) 6( أشارت المادةحیث  إلغاء الحد الأقصى المسموح امتلاكه من الأراضي العمرانیة: 

عقاریة لصالح البلدیات، على أن الأراضي التابعة  احتیاطاتالمتضمن تكوین  74/26

، وفعلا قد ا فیما یخص البناءلمالكیه للخواص تخصص بالدرجة الأولى لسد الحاجات العائلیة

كمساحة مرجعیة لكل مواطن على أساس المقاییس المحددة من قبل  ²م20تم تحدید مساحة 

أما حاجیات المیدان وهذا من أجل تلبیة الحاجة للسكن،  O.M.Sالمنظمة العالیة للصحة 

بقیة بالنسبة ل ²م1500 وبـ: ²م 600بـ فحددت  )...مهن حرةتجارة، صناعة،  (المهني 

  .1976فیفري  07الصادر في  28 / 76حسب المرسوم رقم:  النشاطات.

III. المبنیة وغیر المبنیة اتالعقار  تسویة: 

 تدابیر الدولة اتخذت الجزائریة، المدن غالبیة في برزت التي اللاشرعیة، البنایات ظاهرة تفشي أمام

 على رخصة الحصول دون إما ابهاأصح أنجزها التي الشرعیة الغیر البنایات بعض وضعیة لتسویة جدیدة

 مخالفة بعقود للبناء المعدة الأرضیة القطع حازوا أو خاصة، أو عمومیة أراضي فوق المنجزة أو بناء

 لشروط المحدد 13/08/1985) المؤرخ في 85/212المرسوم (هذه الوضعیات صدر ولتسویة و  .للقوانین

 غیر مباني أو عقود محل كانت التي صةخا أو أراضي عمومیة فعلا یشغلون الذین وضعیة تسویة

  بها.) المعمول لقواعد مطابقة
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 یجب التمییز بین حالتین: هنا: عمومیة أراضي فوق المشیدة البنایات .1

) المؤرخ في 85/212بموجب المرسوم التنفیذي (: الإنجاز قبل سلمت رخصةبالارض  شغل  . أ

 البناء فإن رسمیة وثائق أو أشغال ةرخص للشاغل كان ) منه إذا02/02وطبقا للمادة ( 13/08/1985

 مخطط ضمن أدرجت البناء علیها شید التي الأرض وإن كانت حتى قانونیة الرخصة وتعتبر مشروعا یعد

 أنجز الذي الفعلي الأرضیة للشاغل القطعة عن المالك المعنوي الشخص یتنازل الإطار هذا ففي التعمیر،

 بعقد التنازل ویتوج للسوق العقاري، وفقا یكون الذي التنازل سعر بتحریر الدولة أملاك إدارة وتقوم البناء،

 .الإداري الشكل حسب ملكیة

) المؤرخ في 85/212بموجب المرسوم التنفیذي (: رخصة دون علیها البناء أو الأرض غلش  . ب

 التنازل المعنوي للشخص جاز العمومیة الأرض فوق رخصة دون بنایة أنجز الشاغل إذا 13/08/1985

 أو بسند البنایة فوقها شیدت التي الأرض تقییم فیها یتم التي الطریقة بنفس بتقویم الأرض ، وذلكعنها

الشاغل.  استعملها التي البناء مواد منه مخصوم البنایة سعر له ویضاف قبل الإنجاز، سلمت رخصة

 )03/02المادة(

 على تكون التسویة فإن اءبن رخصة دون بناء المالك شید إذا :بناء رخصة دون المشیدة البنایات .2

 لهذه معین حد إلى تستجیب البنایة كانت وإذا التعمیر، وقواعد التقنیة والمقاییس البنایة مواقع مراقبة أساس

 على ویشترط مالیة، عقوبة التسویة عن یترتب أن دون ةلاحق بناء رخصة بتقدیم تكون فالتسویة الشروط

 .البناء رخصة طلب یقدم أن الباني

)  14/01أكدت المادة(: مشروعة غیر صفقات محل وكانت الخواص أراضي فوق المشیدة اتالبنای .3

 أن على علیها المتعلق بقواعد شغل الأراضي والمحافظة 13/08/1985) المؤرخ في 85/01من أمر(

 والتي وتعویضات مصاریف دون إلیها وتحول للبلدیات الخاص الملك في قانونا تدمج الخواص أراضي

 أراضي فوق المشیدة فالبنایات العمل، بها الجاري التشریعیة الأحكام خارقین أحیاء أناس بین یتهاملك نقلت
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 العقود في والمتمثلة للقوانین المخالفةو مشروعة  غیر صفقات محل كانت التي الأراضي أو الخواص

 بدون للبلدیة الخاصة الأملاك ضمن البنایة)  +(الأرض العقارات وتدمج مطلقا، بطلانا باطلة تعد العرفیة

   .والمصاریف المدفوع رد الثمن أو المالك تعویض

 الأخیرة هذه تقوم للبلدیة العقارات دمج وبعد الأمر نفس من )14/02(  المادة نص حسب أنه إلا

 شیدت التي المباني كانت متى وبالتراضي مالي بعوض الحیازیة والسكنیة حقوقهم في الشاغلین بتثبیت

 بعنوان للملكیة عقد ویسلم البناء، مجال في به العمل الجاري التنظیم یتطلبها التي شروطعلى ال تتوافر

   .التسویة

IV.  نزع الملكیة 

یمكن اللجوء الیها لاكتساب ملكیة الاشیاء العقاریة  ینالاداری للأشخاصوسیلة مخولة  هي :هاتعریف .1

وذلك بهدف تحقیق المنفعة العامة وفي مالك العقار على التنازل عن ملكیة العقاریة إجبار و والمادیة، 

 مقابل تعویض عادل ومسبق.

ن الملكیة حق مصون ألحقوق الانسان نصت على: باعتبار من الاعلان العالمي  17المادة أما 

قانونا، تتطلب بصفة مؤكدة ذلك  یمكن ان ینزع من احد الا في حالات الحاجة العمومیة المثبتة ومقدس لا

  )39(سبق.موبشرط تعویض عادل و 

المعدل لدستور و  28/11/1996صادر بموجب استفتاء ال 1996من  دستور  20المادة  أكدتو 

 القانون ) المتضمن75/58أمر ( من 77 المادة ونصت القانون إطار في إلا یتم لا الملكیة نزع أن1989

 القانون، في یهاعل المنصوص والشروط الأحوال في إلا ملكیته من أحد أي حرمان یجوز لا(  أنه المدني

 العقاریة العینیة الحقوق نزع أو بعضها، أو العقاریة الملكیة جمیع نزع في الحق للإدارة« : أن غیر

  .وعادل منصف تعویض مقابل  ».العامة للمنفعة
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 :اهمها بشروط الملكیة نزع الجزائري المشرع ربط :الخاصة العقاریة الملكیة نزع قید شروط .2

  )40(.استثنائي الطریق فهذا الأخرى، الوسائل جمیع استنفاذ بشرطالعقاریة  الملكیة تنزع 

 العقار على الاستحواذ العمومیة، ولا یجوز المنفعة هو الخاصة الملكیة نزع من الهدف یكون أن 

 )41(.خاصة لمنفعة المادیة الملكیة ونزع

 تتعدى لا حتى ومنصف، عادل تعویضیقابله  قانوني إطار في الملكیة نزع في الإدارة حق 

 .الخاصة الملكیة على الإدارة

 هي حق كرسه القانون لصالح الجماعات المحلیة العمومیة للمنفعة الخاصة العقاریة الملكیة نزع

 أعمال نجازجمع رصید عقاري كافي لإ بغرض ،لصاحب العقار ومنصف وعادل مسبق تعویض مقابل

 فإنه المصلحة العامة مع المالك حقوق ضتتعار  فإذا ،( اقتصادیة، اجتماعیة...)منفعة عمومیة ذات

 من لأنه یستفید نفسه المالك ذلك في بما للجمیع ونفعا فائدة أكثر العامة المصلحة لأن بها یضحى

  هي تعتبر طریقة استثنائیة. و  .السلطات تنجزها التي العامة المرافق

 خصائص عملیة نزع الملكیة: .3

 ي تشكلها على الملكیة الخاصة.نظرا لدرجة الخطورة الت وسیلة استثنائیة: 

 : باستعمال الادارة لقواعد قانونیة صارمة. لتحقیق المنفعة العامة.طریقة اجباریة 

: أي ال تكون الغرض منها تحقیق منفعة خاصة سواء لشخص طبیعي تحقیق المنفعة العامة 

   أو معنوي ( شركة)
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  الفصل  خلاصة

على المشرع  الضروري من كان ولهذا ،لعمرانیةا التنمیة عناصر أهم أحدالحضري العقار یعد 

وتضمن حق  ،والاداریة التي تنظم وتسییر مختلف المعاملات الخاصة به القانونیة الآلیات الجزائري ایجاد

 .والهدم والترمیم التعلیة البناء حقبما في ذلك  ،واستغلال والتصرف الدائم في ملكیته استعمالالفرد في 

لى تهدف إالتي  یتعارض مع المصلحة العامةوانین والتشریعات المعمول بها أو ن لا یخالف القبشرط أ

  .للنسیج الحضري الانسجامو  تناسقالتحقیق 

  :   هيأساسیة  مرت بثلاث محطاتیة للأرض الحضریة في الجزائر، العقار  فالوضعیةوعلى العموم 

ثبات  الأساس على فكرةبنمط ریفي یعتمد ب التي تمیزت في مجملها ،مرحلة الحكم العثماني 

وكل المعاملات تفصل فیها  ،للتقسیم الملكیة إخضاع عدم أي (اللاقسمة)الملكیة العقاریة 

  .لشریعة الاسلامیةا نصوصلا

إصدار المشرع الفرنسي لمجموعة من ب ، والتي اتسمتثم بعد ذلك جاءت الحقبة الاستعماریة 

 الأخیر هو الاستیلاءالأول و  ادفههائر، كان یة في الجز النصوص القانونیة على الملكیة العقار 

 تشجیعهم على الاستثمار فیها. كن من الأراضي لصالح المعمرین، و كبر قدر ممأعلى السیطرة و 

ریة، توزیع الملكیة العقاعلى إعادة تنظیم و  تلوائح ساعدالالقوانین و  ذهن هإلكن من جهة أخرى، ف

كل هذا ، تحریر المعاملات العقاریةالعقاریة للأراضي و شاط في السوق نما أدى إلى خلق دینامیكیة و 

  انعكس على شكل الانسجة العمرانیة لمعظم المدن الجزائریة. 

واحدة لكل مختلفتین و  بمحطتینعقاریة فیها ال السیاسة مرتالتي ، و الاستقلال ما بعدمرحلة  

 مبرراتها وهما:  منها أهدافها، تصوراتها، و 

مختلف المعاملات الدولة المنظم والمسیر والمتحكم الوحید  تعتبر االموجه، أین سیاسة الاقتصاد  :الأولى

والحد من  عملیة التعمیر ضبطهو  العمرانیة في الأراضي التصرف حریة تقیید منالهدف و  ،العقاریة
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 تيالعوامل ال بین من كانت. لاكن وفي مقابل ذلك الجزائریة المدنمعظم ها تشهد التيالبناءات العشوائیة 

  .شرعیة غیر بنایات وإقامة قانونیة وغیر عرفیة عقود لتحریر بالملاك دفعت

سیاسة الاقتصاد الحر، التي وضعت نهجا جدیدا للتسییر وألغت الصفة الاحتكاریة للدولة، أین  :الثانیةو 

وهذا بصدور قانون التوجیه  رر المعاملات والأسعار في سوق حر.یتعدد المتعاملون العقاریین وتتح

  .18/11/1990المؤرخ في  90/25العقاري رقم 

 طریق تبني مبدأ حدا لاحتكار البلدیات في میدان المعاملات العقاریة عنجاء لوضع  هذا القانون

بإنشاء سوق عقاریة حرة، مع تكلیف الجماعات المحلیة بأن تجعلها شفافة بفضل  وذلك ،تحریر السوق

  ذلك لتفادي إقامة سوق المضاربة وفوضى یصعب التحكم فیها. الأدوات التقنیة المنصوص علیها قانونا، و 

لمحافظة ولإنجاح العملیة قام المشرع الجزائري بالتمیز بین الأملاك العقاریة التابعة للدولة (تسییر ا

) وبین تلك التابعة للجماعات الإقلیمیة المحلیة (تسییر المحفظة العقاریة التابعة العقاریة التابعة للدولة

رفع قید تلبیة  فیما یلي:یمكن تلخیصها و  الآلیات التي تسییرهاالأطر و اعات المحلیة). ثم وضع للجم

للحاجات العائلیة وكذا وضع حد لاحتكار البلدیات للمعاملات الواردة على  ،الملكیة العقاریة الحضریة

  یة تنبئا بإنشاء سوق عقاریة حرة.الأراضي الحضر 

الملكیة العقاریة، اتخاذ سلسلة من في د الواردة على التملك والتصرف هذا وقد تبع عملیة إلغاء القیو 

التابعة  الأراضيالمساواة فیما بین المتعاملین الخواص والعمومیین على ى تحقیق الإجراءات الهادفة إل

  .یة قائمة على المنافسة الحرةبقصد تكریس سوق عقار ملاك الدولة، لأ

بالكثیر  تدفعهذه الوضعیة  ،المبنیة وغیر المبنیة العقارات ىعل مفروضةالتي كانت  ونتیجة للقیود

 مما ،مخالفة للنصوص التشریعیة المعمول بها بنایات وإنشاء عرفیة عقود لتحریر والملاك المواطنینمن 

 إیجادووضعت السلطات العمومیة أمام حتمیة  شرعیة، غیر العقارات لبعض القانونیة الوضعیة جعل

  .الخاصة الملكیة حق إثبات مشكلة لحل القانونیة الوسائل
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وضع الأسس النظریة  ، الذي اردنا من خلاله(الجانب النظري)في نهایة هذا الجزء من البحث 

تحلیل المجال الحضري لمدینة و دارسة  ،(الجانب المیداني) من المذكرةالثاني  الشقسنحاول في  ،للبحث

عبر مختلف المراحل الزمنیة العام  هاشكلالعقاریة على  الملكیةوالوقوف على مدى تأثیر طبیعة  ،المسیلة

المقاربات هم أسنحاول عرض ذلك هذا و . وقبل مختلف مكونات انسجتها العمرانیةعلى وكذا لتكوینها، 

المنتهجة والوسائل المستعملة،  خطواتالوقوف على الو  ،التي تناولت شكل المدینةالمشابهة والدراسات 

  . حتى تكون لنا منهجیة عمل سلیمةحلیل في عملیة الدراسة والت
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  مدخــل: 

الشروع في بدایة تحلیل النسیج الحضري لمدینة المسیلة، حاولنا تحدید المقاربة التي ننتهجها،  قبل

 ارتكز ملتمكننا من الإجابة على تساؤلنا المطروح في الإشكالیة. ولكون الموضوع المناقش في هذا البحث 

للأراضي الحضریة، ارتأینا أن حول العلاقة بین الاشكال العمرانیة لنسیج المدینة وطبیعة الملكیة العقاریة 

 ،قراءته، من خلال إعادة تكون خطوتنا الأولى هي فهم وعرض تركیبة النسیج الحضري للمدینة المعنیة

  وتحلیل مكوناته الفضائیة وطبیعة الظروف التي كانت سببا في إیجاد هذا الشكل أو ذاك.

   

وكان هذا بالرجوع والاعتماد على جملة من البحوث والدراسات من التخصصات ذات الصلة، والتي 

لى مختلف الظروف الكامنة إكانت قد تناولت موضوع التشكیل العمراني، وبعض الدراسات التي تشیر 

روف وراء التشكیل العمراني أو تلك التي تؤثر في تشكیله، خاصة من وجهة نظر فضائیة، وكذا الظ

خر في آأن كل دراسة ركزت على عنصر دون وجدنا اٍلى أنه في بعض الحالات  نشیرالمحیطة به، 

  والتي سوف نتطرق لها فیما بعد. –تحلیلها للعناصر المختلفة للنظام المورفولوجي

  

(أنظر الفصول الثاني،  كما استحضرنا، من جهة ثانیة، بعض الدراسات المتعلقة بالعقار الحضري

ومن خلال تراكب  .(أنظر الفصلین الخامس والسادس) لى القوانین المتحكمة فیهإ، اٍضافة والرابع) الثالث

العنصرین أي نوعیة الملكیة العقاریة للأراضي الحضریة بمدینة المسیلة/الشكل العمراني للنسیج الحضري 

  الارتباط بینهما. أن نستنتج امواجهتهما حاولنأو لهذه الأخیرة، 
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I. الحضري: المشهد لفهم المفتاح شكال) هيالأ المورفولوجیة (دراسة الدراسة 

أو المراجع العلمیة یلاحظ أن الدراسات المورفولوجیة أو دراسة الاشكال الحضریة، المتصفح في إن 

، خاصة العدید من الباحثین المهتمین بهاقد تناولها  )les Etudes Morphologiques( ما تعرف بالفرنسیة

مختلف المدارس ومخابر  ، وفيجتماعالاعلم و  الهندسة المعماریة والعمران والجغرافیةمن تخصصات 

   البحث، والتي یمكن تلخیصها فیما یلي:

  لشكل النسیج (نظرة المدارس المعماریة الإیطالیة والفرنسیة):   الشكل العمراني كتركیب  .1

دون التعمق في دراسة المفاهیم والمدارس العمرانیة یمكن أن نسجل بأنه في المدة الأخیرة سیطرت 

على وجه  تمتالتي و  المورفولوجیة) الدراسات(الشكلیة  على الدراسات  بعض الأنواع من المفاهیم،

في المدرسة ظهرت طریقة التحلیل هذه بإیطالیا وفرنسا. حیث  الخصوص في مدارس الهندسة المعماریة

و المؤرخ الایطالي مثل المهندس هندسین معند كبار ال، في الستینات ،أولا، الإیطالیة للهندسة المعماریة

)Saverio 1973-Muratori. 1910( الایطالي صاحب كتاب والمهندس  « L'architecture de la ville »

  )Aldo. Rossi. 1931-1997( الهندسة  لمدرسة من المدرسة الفرنسیة مثل المهندسون التابعون وغیره

صاحب  ). Philippe Panerai(، والمخطط المعماري المدنيالمهندس  ن أهمهم، مفرسايالمعماریة في 

  .)Analyse urbaine( التحلیل العمرانيكتاب 

تقاطع بین الهندسة المعماریة  والعمران، فهي تمزج بین الدراسة العند  یتكون هذا النوع من التحلیل

 la(ودراسة التصنیف المعماري  ، )l’étude de la morphologie urbaine(المورفولوجیا العمرانیة 

typologie architecturale،(  هذا النوع من التحلیل یهتم بالعلاقات بین الشكل الحضري لذلك نجد أن

، والتوزیع یةقطعة الأرضالموقع المبنى في خاصة أنواع البناء و ) ...والحدود الجزیرات،الطریق و  ة(هیكل

  ....الخللفضاءاتالداخلي 
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  أو مقاربة التركیب الفضائي:   )Bill. Hillier(من وجهة نظر  .2

 یسمى التركیب الفضائي احدیثفقد طرح منهجا اخر ، )Bill. Hillier 1984،1996 ( -. هیلیریلبأما 

)syntaxe spatiale(.  ًالنهج التقلیدي. بدلا من، لموضوع الدراسة، الفضاء الحضري یقترح تعریفاً مختلفا 

یشمل مجموعة من النظریات  )la syntaxe spatiale( التركیب المكانيهذ النهج  مصطلححیث أن 

 ، من خلالللعلاقات الاجتماعیة الفضائیة إبراز الترجمة فهي تحاول والتقنیات لتحلیل التكوینات المكانیة. 

تكویناتهم أو منافذهم. وبالتالي فهي تفرق في مكان  )،accessibilité( القیام بعملیة تحلیل نفاذیة الاماكن

العلاقات بین مكونات الفضاء بین الفضاء والشكل المبني، وتركز على ) objet urbain( الدراسة

وبالتالي فتصبح  )1(.فقط لتغطیة ذلك ما الشكل یسعىأستعمل، . لان الفضاء هو الموالوظائف المتعلقة بها

والمساحة  جمع بین الشكل المدمجالتي ت ،ريلحیز الحضلالنظریة الوصفیة والتفسیریة  هذه المقاربة

  . الحضریة الهدف الأسمى في بحثه

  أو المشهد الحضري: ) K. Lynch(من وجهة نظر  .3

الشكل الحضري كشكل من أشكال المشهد  منها منهج ،لى هذه المقاربات مناهج أخرىیضاف إ

ة وفي مادته الفضاء المدیني المدرك بصریا في أبعاده الثلاثن یعتبر أ نأی ،)paysage urbain( الحضري

. هذا المنهج قد المبنى المساحات العامة)البلاستیكیة (الملمس، اللون، المواد، الأنماط، الحجم، القوالب...

).K. Lynch( د من الباحثین أمثالطور من قبل العدی
)2(

   

بالتالي ، و ته البصریة، وتطورهممیزا، و بتحلیل منظر الفضاء الحضري ، قام الباحثونالحالةفي هذه 

نهج الشكل الحضري كشكل اجتماعي (أو  .النسیج والمناظر الطبیعیةالجمع بین سجلین من الأشكال: 

وعات من قبل مختلف المجم استغلاله، أي الفضاء المدیني المدروس في مورفولوجي اجتماعي)

، وقد تم تطویر ذلك من قبل البعض أو توزیع الأنشطة والوظائف في المدینة الاجتماعیة أو الدیموغرافیة
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، أي المساحة الحضریة المدروسة نهج الشكل الحضري كشكل مناخي بیولوجي .)E. Durkheim(منهم 

الأعمال في علم المناخ الحضري، أو البیئة لى ذلك العدید من إ، من بین ما أشار البیئیةفي أبعادها 

   ."البیئات الحضریة"  الخاصة بدراسة، أو في المناهج الحضریة

   :والمناخ شكل الحضريال ) Albert Levy, 2005 (من وجهة نظر .4

الهندسیة، وما یترتب عن ذلك ن نتطرق الى جانب الطاقة في الاشكال وعلاقتها بالأشكال دون أ

الشكل الحضري كشكل مناخي، أي  یمكن القول بأن مقاربة (التحلیل الكمي)عملیات الحسابیة من ال

من ، التكیف مع استخدام الأراضي، وجودة الهواء، المساحة الحضریة المدروسة في أبعادها البیئیة

، أو في مناخ الحضري، أو البیئة الحضریةالأعمال في علم الالمواضیع التي أشارت الیها العدید من 

 بعض الأنواع من المفاهیم،وسیطرت في المدة الأخیرة،  "البیئات الحضریة"  الخاصة بدراسةالمناهج 

التي أجریت على وجه الخصوص في مدارس الهندسة  المورفولوجیة) الدراسات(الشكلیة  على الدراسات

.بإیطالیا وفرنسا، حیث أشار المعماریة
)3(

  

 )forme du tissu(  لشكل الحضري كشكل من أشكال النسیجإلى أن ا )Albert Levy( كما أشار

الشكل الحضري كشكل من ، تم تطویره في ثلاث مدارس مورفولوجیة، والإیطالیة، والفرنسیة، والإنجلیزیة

ما بین الحربین التي وضعها الجغرافیون الألمان في فترة ) forme des tracés( أو رسم للأشكال الآثار

 )4(.العالمیتین

  :مجموعة من المعاییر أو تداخل )Jean-Paul Lacaze, 2012 (من وجهة نظر جون بول لاكاز  .5

انطلاقا من أن المدینة تتكون من أشكال حضریة متعددة تملیها مجموعة من العوامل والظروف 

هذا من جهة، ومن جهة ثانیة كون  البناء...الخ، تقنیات كتوفر الأراضي الحضریة، ایدیولوجیات العصر،

مختلفة (من مستوى  مستویات على تمت لمجموعة عملیات التهیئة التي اٍلا نتاج العمراني ما هو الشكل
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هذا الشكل، الذي هو مكون بدوره من  .المحیط العمراني للمدینة ككل الى مستوى شكل البنایة أو ساحة)

بذلك شكلا  كونةوشوارع ومباني مختلفة، م من أحیاء أشكال مختلفة، یترجم على شكل تجمعات مكونة

   دوما وفقا لنوعیة استغلال الانسان للمنطقة. معینا للمدینة. علما أن هذا الأخیر یكون

المتعلقة طرق الالذي تكلم عن ) Jean-Paul Lacaze( جون بول لاكاز فنلاحظ على سبیل المثال

لمختلف المناهج المستعملة في الدراسات العمرانیة، دراسته  فيبالدراسات العمرانیة، وما مدى تعقیدها. 

 بمجموعات فیما یتعلق تصنیف اقتراح المفید من یكون بحیث ما حد إلى مختلفة الأسالیب أن هذه یرىو 

  بیقها في أرض الواقع. یمكن تط للكلمة، الحقیقي بالمعنى منهجي، تحلیل لإعداد المعاییر، من مختلفة

 .یبدو معقدا الأخیر هذا أن ،" Les méthodes de l’Urbanisme, P :3" الباحث في كتابه  ویرى نفس

 یمكن داخلي، مهني أو علمي منطق في العمران عزل بسهولة یمكن لا الأخرى، النُهُج من النقیض وعلى

إضافة الى ذلك اقتراح تهیئة معینة". ٍ  صحة لتبریر كافیاً  ویكون الجامعي، التعلیم طریق عن معرفته نقل

   .كون أن المدینة كمحل للدراسة معقدة

"….Ces démarches se révèle assez différentes pour qu’il soit utile d’en proposer 

un classement par rapport à différents groupes de critères, et d’esquisser ainsi une 

analyse méthodologique, au sens propre  du terme, de  champs d’action. 

Ce dernier se révèle complexe. Contrairement à d’autres démarches, 

l’urbanisme ne se laisse pas enfermer aisément dans une logique scientifique ou 

professionnelle interne, dont la connaissance pourrait être transmise par 

enseignement de type universitaire, et qui suffirait à justifier le bien-fondé d’une 

proposition d’aménagement.). "
 

(Jean Paule Lacaze,)." (5)
 

 فضاء لتنظیم الفیزیائي التحدید هو (التكوین العمراني)للدراسات العمرانیة بین أن أهم دور كما 

 صورة توفیر أولاً،ن: یرئیسی نیهدف ات لهاتهیئته. وأن هذا النوع من الدراس سیتم الذي الحي أو المدینة

 بالموقع، المتعلقة القواعد وضبطع وض وثانیاً، خیرة،الأ هذه هویة یخدم الذي الحي أو للمدینة شاملة
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والجوانب الأخرى ها كالموقع، والسیاسة العقاریة وسیاسة التعمیر وتطویر  المتعاقبة البناء مشاریع بإعداد

   )6(الاقتصادیة والاجتماعیة وغیرها.

 من للاهتمام المثیر منمن الكتاب السابق الذكر أن  106الصفحة في كما یرى الباحث نفسه 

أدوات التهیئة  بناء في استخدم الذي الرئیسي المنطق أن من بین العناصر التي تحدد منهجیة نظر وجهة

الأولیة للتعمیر،  المادة من الكافیة وبالكمیة توفیر إلى تهدف العقاریة، والتي تتمثل في السیاسة والتعمیر

  )7(للتهیئة، والمتمثلة في الأراضي القابلة للبناء. مسبقا شرطا والتي تشكل

  ةوالجغرافی ةالتاریخی قاربةمزج المأو  )Panerai Philippe, 1999(فیلیب بنري من وجهة نظر  .6

 التحلیل العمرانيفي كتابه  )Panerai Philippe, 1999( فیلیب بنري، على سبیل المثال، وضحوی

)Analyse urbaine(، التي تمیل الى التمدد الحضري، لفهم تعقید المدینة، خاصة الحدیثة مسلكا ،

الهیكلة العامة  وصف على التركیز خلال أنه منوشكلت تراكما بین الماضي والحاضر. حیث یرى 

 فإن المستعملة، والتقنیات الممارسات استنبطتها التي البناء عملیات تفسیر وعلى ،الحضریة نسجةللأ

  )8(.المعقدة والتي تتطور حسب الزمن القرارات على تبقى مفتوحة الحضریة الأشكال المقاربة المعتمدة على

 قاربةالمعرفة التحقیقیة عن طریق مزج الم، للذهاب أبعد في استخراج الحقائق، یجب تطویر ویرى

ن ، لأأسالیب الحیاةالمتعلقة بملاحظة الو  معماري،الالخرائط والتحلیل  استغلالو ة، والجغرافی ةالتاریخی

الأدوات الأساسیة هي المنهج التاریخي والجغرافي وعمل الخرائط والتحلیل المعماري والملاحظة البناءة 

من خلال التأكید على أهمیة ، تطورهاإحدى طرق إدراك المدینة هي اعتبارها أثناء كما أن وأنماط الحیاة. 

  )9( الرسم كوسیلة من وسائل الفهم والتفهم.
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د قسم كتابه قفالأساسیة لذلك بعض العناصر والأسالیب  وفیروللتمكن من معرفة المدینة وذلك بت

مفهوم المناطق التي تم تأسیس المدینة  عرضتم في الفصلین الأولین الى مجموعة من الفصول. 

  )10(المناظر الطبیعیة في المناطق الحضریة". وما ینتج عنها " فوقها، وتطویرها

على العناصر التأسیسیة من وجهتي نظر:  وركز، النمو" "خصص الفصل الموالي لظاهرة و 

  .نماذج"ال"والمباني، و ) parcellaires(  الجزیرات ،الممرات تتداخلحیث  الحضریة"الأنسجة "

أن منطقة المجال المبني  )83: (صشیر الكاتب في كتابه یم الأراضي العقاریة والجزیرات. فیقستأما 

العقاریة ، بل تتألف من مجموعة من الأراضي ة متجانسة من الجزر المحددة سلفامن وحد تكونلا ت

   )11(مسح الأراضي.، والتي یتم تحدید حدودها بواسطة الجدران أو الأسوار على خریطة المرتبطة بها

 ، وهيؤسس وجود النسیج الحضريهي التي تالشوارع و  لى أن العلاقة بین الجزیراتیشیر إكما 

ن اغلب القطع الأرضیة موازیة للشوارع. القاعدة الشاذة لذلك تكون التي تهیكل البناء، حیث یلاحظ بأ

الاعتیادیة فهي عبارة عن وحدة عمرانیة موجهة بدلالة الشارع  تتشكل من الوضعیات القدیمة. أما المباني

من هنا فٍان (موازیة، محاذیة، منفصلة....مرتفعة أو منخفضة) فهي دوما بدلالة الشارع (الفضاء العام). 

  )12(للمدینة ككل.التي تعطي الشكل العام للحي و  شبكات الطرق هي

ه، الذي یعتمد أساسا على القطعة المبنیة خارج إطار لا تمیز للمدینة ومنه فٍان النسیج العمراني 

وعلیه فدراسة العلاقة بین أنواع المباني (التي بنیت في أزمنة مختلفة)  ).الراسیة في الأرضالبنایة (

والشكل الحضري یعتبر یفسر حقیقة المدینة المكونة من مباني شیدت في السابق وأخرى متواصلة في 

الذي یحلل العلاقة بین الاطار المبني وشبكات الطرق الغائب الكبیر في هذا النوع من العمل  البناء.

العقاریة بشكل  والقطع الأرضیة وفق منهجیة تاریخیة بالدرجة الأولى نجده یتمثل في علاقة الملكیة

  )13(النسیج العام للمدینة.
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  :أو الطریقة الوظائفیة )Joris Danthon(من وجهة نظر .7

 Joris( ، یرى(الطریقة الوظائفیة) : الطریقة الفسیولوجیة"تحلیل الأنسجة الحضریة" في دراسته 

Danthon ( في مقاله المنشور في مجلة العمران)لا یتعامل مع عمراني التحلیل البأن  ،)28/12/2013" 

، بل یشمل أیضًا وصف العلاقات بین والشوارع والمباني) فحسب ساحاتالحضریة (أنواع ال المفردات"

  syntaxe( والوظائف المرتبطة بها هر عناصأنماط الجمع بین أي  نسیج الحضري،لل المكونةالوحدات 

urbaine  ( ،جعل من الممكن تحدید كما أنها ت .شرط أساسي للعدید من المشاریع الحضریة نها تشكللأ

  )14( .دور المبنى من وجهة نظر الهیكل الحضري

مجموعة من العلاقات بین العناصر كما یفرق صاحب المقال بین الشكل الحضري الذي یعتبره 

والهیكل ، النسیج الحضريالذي یعد بمثابة العلاقة بین لشكل الحضري ، واالحضریة ذات الطابع التكراري

والآثار (المحاور الرئیسیة والحدود ة للمدینة هیكلمالعناصر ال مجموعةوالذي هو بمثابة  الحضري

  .الرئیسیة) تجهیزاتوال

  )15( :هما ن في تحلیل النسیج الحضريین رئیسیتیطریقتكما یحدد صاحب المقال 

 ،یتم دراستها الواحدة تلو الأخرى صغیرةإلى وحدات  یقسم النسیج الحضريالذي  ،المنهج التشریحي 

، الحضري بأكمله إلى نظمیم النسیج الذي یؤدي إلى تقس ،المقاربة الوظائفیة)(النهج الفسیولوجي  

  .لدراستها بشكل منفصل ثم تحلیل تفاعلاتها

   :هي الكاتب الى وجود أربع أنظمة على التوالي یصلو 

 توزیع الأراضي في وحدات ملكیة الأراضي ،جزیراتنظام ال، 

 ،لقطع الأرضیة،الذي یسمح بالتوزیع بین ا نظام الطرق 

 ،جمیع المباني بغض النظر عن وظیفتها وشكلها النظام المبني، 
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 غیر المدرجة في نظام الطرق، سواء كانت  المبنیة،غیر الأي المساحات  ،حرةنظام المساحات ال

  .عامة أو خاص

الخطة المساحیة. یتم تحلیل كل من هذه الأنظمة على  بالاعتمادهذا التحلل یمكن أن یتم عادة 

لطوبولوجیة (نسب العناصر بینها) والمعاییر الهندسیة (الخصائص بشكل مستقل من خلال المعاییر ا

  الهندسیة لمكوناتها) ومعاییر الأبعاد (نسب الحجم بین عناصرها) ، كما هو موضح. أدناه.

لا أن راضي الحضریة القابلة للتعمیر، إفیه الإشارة الى الأأن نلاحظ في تحلیل النسیج الحضري، و 

التي یمكن أن  الأشكالهذه الإشارة تبقى منفرة، أي لا تعكس بأي حال من الأحوال التأثیرات المتبادلة بین 

  ووضعیات القطع الأرضیة.النسیج الحضري  ایأخذه

على عدد كبیر  ن الحصولكمی، الأنظمة المذكورة سابقامن خلال الجمع بین خصائص كل من 

غیر أن التأثیرات الممكنة بین هذه الأنظمة والطبیعة العقاریة للأراضي  جدًا من أنواع الأنسجة الحضریة.

  دة التوضیح.یالحضریة تبقى بع

 الجزیرات هي لیبین بأن )M.R. Conzen(یستعین الكاتب بدراسة في نفس الموضوع اجراها السید و 

أو لملكیة الأراضي  للأهمیة المعطاة یتوقف ذلك على حسب س،نظام الطریق أو العك تهیكلالتي 

، التجمعات الكبیرة، وفقًا لأنواع التفاعلات الاجتماعیة المطلوبة (هایتم رسمأما المساحات الحرة ف .للحركة

  )16(...).الفصل أو إدراج أنواع المستخدمین، تشكیل مجموعات صغیرة

  المقاربة النظامیة: )Allain Rémy, 2004(من وجهة نظر الان ریمي  .8

الحضریة. مورفولوجیا ال"فقد تناول، في كتابه المعنون  )Allain Rémy( الان ریميبالنسبة للكاتب 

 ,Morphologie Urbaine, Géographie( .التخطیط والهندسة المعماریة للمدینة، االجغرافی
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Aménagement et Architecture de la Ville(،)17(  وجهة نظر تتقاطع من للمدینة  مورفولوجیادراسة

   .لجغرافیا والتخطیط والهندسة المعماریةفیها ا

 الحضري، وأن أشكال المشهد لفهم المفتاح الاشكال) هي المورفولوجیة (دراسة أن الدراسةأكد بو 

 التوزیع، ومساحات المباني توزیع وقواعد البرامج تنفیذ تعكس تكوینها. وهي على مؤشرات هي المدینة

   )....الترفیه العبادة، الإدارة، معینة (التجارة، لأماكن محددة وظائف وتعیین

 ، وذلك من خلال اعتماده في تحلیلهشرح مكونات الدراسة المورفولوجیا وانطلاقا من ذلك حاول

 الأخیرة، لكونه یرى بتداخل مستویات قراءة المدینة، هذه )Approche Systémique( ةنظامی مقاربةعلى 

 la(حیث یشیر في مقدمة كتابه الى أن دراسة الشكل الفیزیائي للمدینة  التي تعتبر في نظره شكلا معقدا.

Morphologie( والعلاقات المتبادلة بین عناصر هذا النسیج التي  الحضري هاالتدریجي لنسیج والتكوین

، ویرى كذلك بتعقیدات )عمومیة أخرىشوارع، أماكن وفضاءات تحدد تركیبات  خاصة، وأشكالا عمرانیة (

  .دراستها

 « Cette  réalité complexe analysable à différents niveaux d’échelles et de plusieurs points de 

vue, traverse les cloisonnements disciplinaires. Elle est partagée entre plusieurs savoirs. Par 

ses aspects théoriques elle se rattache à la géographie urbaine, à l’histoire et à 

l’architecture. Sous ses formes appliquées, elle est une composante importante de 

l’urbanisme, mais relève à la fois de l’aménagement urbain et de la composition 

urbaine ». )18(  

الصورة "، والتي حاولت دراسة المدینة من مقاربة عةبللمناهج المت في الفصل الأول،، هوبعد عرض

، وما مدىٍ ادراكها لها من خلال المسارات، والمسافات، وظروف )Paysage Urbain( الطبیعیة"

، لیؤكد بأن دراسة الاشكال الحضریةیعود الكاتب .)، الظلام..وف الخارجیة (الإضاءة، الملاحظة، والظر 

..) مناسبة لذلك المعیاریة. المورفولوجیةة الوظیفیة، مورفولوجی، التاریخیةال ةمورفولوجیمناهج (الالوتحدید 

هذا الأخیر مكون من عناصر من بینها القطع الأرضیة ، یجب أن توضع في نظام حضري شاملو 
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لمبنى الذي یؤثر فیه والذي یمكن للاطار ابمثابة دعم  اإنه، الاستلاء عنها أو استغلالهاالمجزأة من أجل 

)19( .أن یتأثر به
Il sert de support au bâti qu'il influence et par lequel il peut être influencé »  

بمكونات نظام في هذا الجزء من كتابه والمتعلقة  )Allain Rémy(رغم التفاصیل التي یقدمها 

وشرحه للتطورات التي عرفتها الاشكال  ت التي تربط مختلف المكونات،ماالشكل الحضري، وٍاشاراته للعلا

   .اریة للأراضي الحضریةفٍانه لا یتكلم عن علاقة كل ذلك مع الطبیعة العقالحضریة، 

حیث یري بأنها تتلخص  ،التفسیریة للأشكال الحضریةتتبعنا تقدیم الكاتب للعوامل  في فصله الثاني

نتیجة للعمل المشترك والتفاعلي للعملیات الاجتماعیة  لاإ هيما الأشكال الحضریة في كون أن 

  مواقعها وتراثها الحضري والثقافي.عن طریق التي تمیزها  فضاءاتالاقتصادیة والسیاسیة على ال

 « Les formes urbaines sont effectivement le résultat de l’action conjuguée et interactive de 

processus socioéconomiques et de politique sue des espaces différenciés par leurs site et leur 

héritage urbanistique et culturel »
)20(    

 هي التي تساعد فيبكونها والسیاق الثقافي والفكري وبالتالي فهو یرجح العلاقات الاجتماعیة، 

التنافس على استخدام الأراضي المركزیة لا أن لا أنه یشیر وبوضوح تفسیر التنظیم الفضائي للمدینة، إ

  .البنیة الاجتماعیةل منها الكثافة، ومظهر البناء، و كثیرا من العوام الرئیسي الذي یحدد المؤشریزال هو 

من كتابه، ینتقل الكاتب الى مستوى أعلى في سلم الشكل الحضري، لیشیر الى  في الفصل الثالث 

العلاقة الترابطیة بین تنظیم الفضاءات الحضریة على مستوى أكبر والعوامل المؤثرة في ذلك. وهنا یشیر 

  الدور الذي یلعبه نظام النقل في هذا التكوین، والعوائق الفیزیائیة.إلى 

هندسیة المتكونة من مخططات وشبكات ال الأشكالیركز عمله محاولا توضیح  في الفصل الرابع

  تحدد في الواقع نوع الشكل الذي یأخذه الفضاء الحضري. يالطرق، هذه الأخیرة هي الت
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الى  إضافةدراسة الجزیرات والقطع الأرضیة والاشكال التي تأخذها، ٍ  في الفصل الخامس یكرسو 

مركزا  وكذلك العلاقة بین هذه الأخیرة والبعد والقرب بینها وبین مركز المدینة.اعها، تبیان بعضا من أنو 

  في جل دراسته على الناحیة الوصفیة.

حجام مباني الانسجة العمرانیة، في ینتقل الى دراسة البعد الثالث كأأما في باقي الفصول الأخرى ف

ائق كمكونات الشوارع، الساحات والحدیتحول الى دراسة الفضاءات الحضریة مثل ثم  .صل السادسفال

لیشیر الى  الفصل الثامنیعرج في و  الفصل السابع.، في شكالا وابعادا محددةالنسیج الحضري ولها أ

  . ةالمدینة العمودیة، والعلاقة بین مبانها والعوامل الاقتصادیة والاجتماعی

(مناطق صناعیة،  ة التكوینفیبین بأن التمدد الحضري یخلق أشكالا حدیث الفصل التاسعأما في 

، لكن )Discontinuité Urbaine(الانقطاع الحضري بالعدید من التحدیات ك.) تمتاز سكنیة، نشاطات..

   .غیر معهودة)لیست دوما جدیدة (

هذه الأخیرة في تجدد عن التجدید الحضري وأشكاله، وأن م الكاتب فصول كتابه عن الكلام تخوی

  الحضریة أو تآكلها وتلفها) موضحا العوامل والمیكانزیمات المؤدیة لذلك.مستمر(تجدد الانسجة 

 Allain(، حاول من خلاله الكاتب إن كشف الجوانب المختلفة للتشكل الحضري هو تحدٍ 

Rémy(  وع من التفصیل. كما أن الكاتب، للعناصر المكونة للمدینة، مأخوذة بنعرض تحلیلي تقدیم

یذكر ان الجانب العقاري كغیره من العوامل  " الكل له تأثیر على الكل"فيٍ اشارته الى أن في المدینة و 

في الشكل العمراني،ٍ الا أنه لا یبینه التي تؤثر  تصادیة، التقنیة، التشریعیة...)المنطقیة، الاق( الأخرى

  بشكل مباشر وواضح.
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مقاربة عقلانیة للتصور والتشكیل  )Hélène Jannière et Frédéric Pousin(من وجهة نظر  .9

  .المعماري والحضري

إضافة الى ما ذكرناه أعلاه بنوع من التفصیل، والمتعلق ببعض الدراسات التي تطرق من خلالها 

أصحابها الى دراسة الشكل الحضري من زاویة او من أخرى، یوجد هنالك العدید من الدراسات الأخرى، 

المشهد لى دراسة إ اتطرق اللذانHélène Jannière et Frédéric Pousin( (21)( دراسة، منهانذكر 

خاصة من جانب نشأته، تمثیله والتحدیات  بحث) موضوع إلى موضوع الحضري: من (المشهد الحضري

المشهد و (التركیب العمراني)  شكال العمرانیةالأ ةدراس، من جهة، ومن جهة أخرى الى الحالیة التي تواجهه

 طریقة نذكر على سبیل المثال اقتراح . ومما جاء في الدراسةالمبنیةا مكوناته علىبالاعتماد  ،الحضري

 Fabian De(ي قام بها تببلجیكا ال الحضریة )Liège( لیاج دراسة منطقة –المورفولوجي للمباني التحلیل

Smet,2009( (22)  القیام  (كتقنیة بحث) من أجل الملاحظة المیدانیةعلى في هذه الدراسة ركز حیث

 .العمرانیة المجموعات حدود للمناطق المسكونة، وكیفیة تحدید بعملیة تحلیل

  )François Denieul(الباحث و  )Alain Borie(من وجهة نظر الباحث  .10

" فقد تطرقا في كتابهما المعنون بـ )François Denieul(الباحث و  )Alain Borie(بالنسبة للباحث 

   طرق التحلیل المورفلوجي للأنسجة العمرانیة التقلیدیة"

)Méthode d’Analyse Morphologique des tissus urbains traditionnels(
، فقد حاولا )23(

للتصور  ةعقلانی مقاربةتقدیم  ،)Etude à Caractère Morphologique(من خلال دراسة مورفولوجیة 

، كما دعما عملهما ري وما كتب في هذا المیدان أهمیةمنحا للشق النظ، لذا المعماري والحضري شكیلوالت

وع مختلف مكونات الفضاء الحضري تهدا على اظهار تنالمتواجدة في مختلف الثقافات. واجبالامثلة 

 le Vocabulaire( ..) التي تختلف من منطقة الى أخرىساحات.الو المباني، الشوارع، الجزیرات، أنماط (
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Urbain( ناهیك عن ،) ف مكونات الفضاء الحضريمختلوصف العلاقات بین التركیب الحضري 

   .)Syntaxe Urbaine( والوظائف المرتبطة بها

معمقة لهذا النوع من تساعد على معرفة  دققةملك كله هو اكتساب معلومات مركزة و والهدف من ذ

الاشكال  العلاقات والتفعلات المتبادلة بین، والتي بدورها تسمح بٍابراز ومختلف الأنسجة العمرانیة المدن

، والعلاقات بین مختلف المستویات فیما بینها، وٍاظهار دور كل مكون في النسیج الحضري ككلالهندسیة 

      في النسیج الحضري.

ولبلوغ الهدف المسطر والمتمثل في ابراز العلاقات المتداخلة على مستوى مكونات أحیاء المدینة، 

  الدراسة على عدة مستویات أهمها:ركزت 

 النسیج الحضري، والتي تعكس مرجعیة الهندسة المعماریة المطبقة على المباني الأنواع المعماریة

، الشوارعالمباني، القطع الأرضیة، (قات بین مكونات النسیج الحضري المشكل من مختلف العلا

الذي یعتبر بمثابة العلاقة بین  الشكل الحضريو ، والذي تم التركیز علیه في هذه الدراسة )المساحات الحرة

النسیج الحضري والهیكلة العمرانیة والمواقع المعمرة، والتي تعكس العلاقة بین الشكل الحضري 

  ة الموقع الطبیعي. ومورفولوجی

تم تحلیل الأنسجة الحضریة الى نظم، كون  الفصل الأولتم تقسیم الدراسة الى عدة فصول، ففي 

أن الانسجة الحضریة مشكلة من مجموعة من المكونات التي تترابط فیما بینها بعلاقات متنوعة، تحتاج 

نوعیة العلاقات التي تربط  لإمكانیة توضیحفي حالات أخرى، وذلك ، )Superposer(بها ی، وتركتبسیطها

  .بها هذه المكونات فیما بینها

التي تنظم النسیج الحضري  )Système Organisateurs(النظم  تحدیدو تفكیك مختلف المكونات 

والتي تمثل تقسیم الإقلیم المعني الى مجموعة من الوحدات  )Parcellaire( نظام التجزئاتوالمتمثلة في 

الكتل المبنیة مجموعة ( نظام المبني، والتي تمثل ربط الفضاء بالإقلیم المتواجد به نظام الطرق، العقاریة
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والمتمثل في مجموعة الأجزاء الغیر مبنیة من الشكل  ونظام الفضاءات الحرة ،من النسیج الحضري)

   ..).نت عامة أو خاصة (ساحات، شوارعالحضري، سواء كا

نفا، أو ، التفاعل بین النظم المذكورة آ)Couplage(الاقتران نهجیة المختارة كمالتحلیل وفق العملیة 

تسمح بالوصول الى مختلف العلاقات التي تحكم مكونات الفضاء ، )la Superposition(عملیات التراكب 

تبنى علیها عملیة التحلیل. من بین هذه اختبار وتحقق الحضري المعني. ویكون ذلك بعد تحدید معایر 

 معیار الشكل الهندسي ،)Critères Topologiques( النمطیةمعاییر المعاییر نذكر على سبیل المثال 

)Critères Géométriques(،  الأبعادمعیار )Critères Dimensionnels( ،معیار طوبولوجي )Critères 

Topologiques( ..وهي المعاییر التي اعتمدنا علیها في تحلیل دراسة الحالة   

یتمیز  .)Ilot(الجزیرة  شكل إلى للمدینة العام التكوین من یتراوحالشكل العمراني الذي كما ذكرا بأن 

حیث بتغییر خصائص وممیزات (أشكال) هذه العناصر، یتغیر الشكل بمجموعة من العناصر، عموما 

  :العام للمدینة. نلخصها في

  التجزئات)Ilots( وقد تحوي هذه  بطرق. بالكامل مفصولة الحضري، الحیز في وحدة وهي أصغر

الكثافة  .المباني والقوالب وحجم التخطیط خلال تحدیده من یتم الذي التجزئات الإطار المبني:

)Densité(  والاكتناز)Compacité( 

  رات یالجز)Parcelles(  أشكال مختلفة  ذات عموما ولكنها الحجم، متغیرة خصائص ذات وحدةوهي

الطرق  شبكة إلى تضاف التي الأخرى زیادة الى الشبكات ومنها غیر ذلك). الزوایا (منها رباعي

 . المختلفة) ..(الشبكات 

 تكون أن یمكن .بینها فیما المذكورة أعلاه العناصر تنظیم طریقة : هوالحضري النسیج أو الهیكل 

 القطع الأرضیة... الجزر، ویشمل المسارات، قلیلة أو عالیة الكثافة... متقطعة، مستمرة،
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 الحضري  والتفكیر والمحلي والتقني والسیاسي والاقتصادي الاجتماعي : السیاقوالوسائل المنطق

 والتجهیزات (مناطق سكنیة، الأنشطة توزیع یتم والكیفیة التي بها الذي أوجد نوع النسیج الحضري.

 ..) وكیفیة استغلال الأراضي الحضریة.....صناعیة، خدماتیة

II. :مقاربات متفاوتة ووجهات نظر متكاملة  

مجال دراسة الشكل العمراني، أو التركیب العمراني نتیجة قد تختلف وجهات نظر الباحثین في 

الخصائص  أو لتقنیات التحلیل المتبعة وطرق التدخلات المقترحة، وكذلك للمقاربة المتبعة (الكمیة

أو المقاربة الكیفیة التي تهتم  ،.)2013واخرون  A. Bernabé( الهندسیة الذاتیة مثل تلك التي قام بها

فیلیب عیة الفضاء الحضري وعلاقته مع المستعمل أو البیئة بصفة عامة كدراسات بالدرجة الأولى بنو 

 ،Michel Dufresneالمقاربة التاریخیة والتي تركز عن تكوین الفضاءات عبر مختلف العصور  وأ بنري،

، Dominique Raynaudو Albert Lévyكالجانب الاجتماعي:  أو تلك التي تولي اهتماما بجوانب أخرى

Henri Raymond(للمدینة التاریخیة كل فترة من الفترات كانت إذافي مجملها على أنه  . لكن تتفق....الخ 

 نسجةالأ من المدینة مجموعات تنتج فبتغیرها المتجانسة، العمرانیة شكالالأ من مجموعات قد تنتج

  أقل.  متجانسة بشكل أو تماما متجانسة غیر العمرانیة

III. المتبعة والمنهجیة دراسة الحالة.  

العدید من الدراسات، مثل ما هو  اتخذنادراسة وتحلیل الشكل العمراني لمدینة المسیلة، فقد للقیام ب

تناولت الشق  تحلیل الفضاءات الحضریة، أو التيخاصة تلك التي اهتمت ب كمرجع لذلك، موضح أعلاه،

ن ، إلا أوالفكرة المراد تحلیلهااستنبطنا من كل دراسة ما یتناسب و المنهجي لهذا النوع من الدراسات. 

بشكل أساسي على فیه تركیزنا في دراسة الاشكال العمرانیة للفضاء الحضري لمدینة المسیلة، اعتمدنا 

طرق التحلیل " )François Denieulوالباحث ( )Alain Borie(لباحث المقدمة من قبل ا الدراسة
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لى اهتماماتنا في محاولة استنباط العلاقة لكونها أقرب إ ،للأنسجة العمرانیة التقلیدیة" یةالمورفولوج

راضي المتواجد علیها هذا الأخیر، وذلك بالاعتماد على المتبادلة بین الشكل العمراني والطبیعة العقاریة للأ

  مجموعة من عناصر في عملیة التحلیل.

   .العناصر المعتمدة في تحلیل الشكل العمراني لمدینة المسیلة .1

، سنحاول )François Denieulو( )Alain Borie(جاء في دراسة الباحثین بالاعتماد على ما 

 "المفردات"التحلیل العمراني الذي یركز على بالاعتماد على تحلیل النسیج الحضري لمدینة المسیلة 

، ومحاولة فهمها، من جهة، ومن جهة أخرى نعتمد ما .)الفضاءات والشوارع والمباني..الحضریة (أنواع 

الحضري، أي طرق الجمع بین هذه العناصر وعلاقتها مع الطبیعة العقاریة  "بالتركیب اللغوي"یسمى 

  لى مستویین:إلى مبتغانا جزأنا عملیة تحلیل الشكل العمراني " فضائیا" إللأراضي الحضریة. وللوصول 

 :یتمثل في المشهد الحضري العام للمدینة أو النسیج الحضري المكون من مجموع  المستوى الأول

المناطق المكونة للمدینة. وهنا نحاول أن نبرز في تحلیلنا المناطق الطبیعیة والمناطق المهیأة وغیر 

كانت مبنیة أو شاغرة، والمعالم الواضحة في المدینة، إضافة الى عوائق التعمیر أالمهیأة، سواء 

ومن  ،الرئیسیة) من جهة والتجهیزات والآثار والحدود الرئیسیة لاقة ذلك بشكل المدینة (المحاوروع

  براز مدى ارتباطها بالطبیعة العقاریة للأراضي. إجهة أخرى 

 شكال العمرانیة التي یتكون منها النسیج دراسة الأ یختص بالتركیب العمراني: المستوى الثاني

ارتأینا الاعتماد في تحلیلنا لمكونات النسیج الحضري للمدینة  – دالحضري لمدینة المسیلة. وق

 تحلیل ثم منفصل بشكل لدراستها ،) انظمة4أربعة ( إلى بأكمله الحضري النسیج تقسیم، على

 ،)Synthèse( تفاعلاتها مع بعضها البعض، وذلك لكون أن هذه الطریقة تساعد على التلخیص

  :هي نظمة،هذه الأالبیاني.  التمثیل أجل من المزید وتقدیم وعلى الهیكلیة،
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 عقاریة ملكیة وحدات لىإ الأراضي وهو توزیع ،الجزیرات نظام.  

 بالتحركات بین الجزیرات یسمح الذي ،الطریق نظام.  

 وشكلها وظیفتها عن النظر بغض المباني جمیع ،المبني النظام.  

 الطرق، نظام في وغیر المدرجةمبنیة الغیر  المساحات أي ،الحرة (الشاغرة) المساحات نظام 

 خاصة. أو عامة كانتأ سواء

 :لدراسة النسیج العمراني لمدینة المسیلة وتحقق معاییر اختبار اعتماد .2

 برازإنحاول  ،نفاآوبالاعتماد على تقسیم الفضاء الحضري لمدینة المسیلة وفق الأنظمة المذكورة 

الجزر  وهیكلة المباني ، وتوجیه)mplantationI(ید تالتو  العامة، أسالیب بالطرق المباني علاقة

)lotsIrientation des O،( الحضري من عدم المنتج للجزر، تجانس البنیوي التطور وتجزؤ الانقطاع 

تجانسه...وذلك على مستوى النسیج الحضري للمدینة حسب اختلاف الطبیعة العقاریة للأرضیة المتواجد 

  البناء. علیها

 وأنظمتها الممیزة لمكونات أنسجة المدینة الخصائص نحدد مجموعة منولإمكانیة الاستنتاج 

بعضها ببعض. وسوف نعتمد مجموعة من معاییر  بعضها ببعض وبین الأنظمة المكونات بین وعلاقاتها

  "المقارنة" نطبقها في كل أجزاء المدینة. تتمثل هذه المعاییر فیما یلي: 

تسلیط الضوء على موقع كل عنصر من مكونات  خلالهنحاول من  :Topologiqueمعیار النمطیة  .1.2

النظام العام مع بقیة العناصر الأخرى (التباعد، التقارب، الالتصاق، التطابق والاحتواء) مستمر 

ونعمل على مقارنة النتائج المتحصل علیها حسب اختلاف الطبیعة العقاریة، لنستنتج غیر مستمر. 

 لمدروسة.مدى تأثیر هذا العامل على العناصر ا
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حیث نسلط الضوء على الأشكل الهندسیة هل  :Forme Géométriquesمعیار الشكل الهندسي  .2.2

في كل من الأراضي المختلفة باختلاف هي منتظمة أو غیر منتظمة مكتملة أو غیر مكتملة...إلخ. 

 طبیعتها العقاریة، محاولین اختبار تأثیر الطبیعة العقاریة، اٍن وجد.

نسلط الضوء هنا على أبعاد مختلف مكونات النظام والمساحة  :Dimensionnelsمعیار الأبعاد  .3.2

فاحصین بذلك هل تختلف أبعاد بعض المكونات (العامة أو الخاصة) للفضاء المكونة لها. 

 العمراني باختلاف الطبیعة العقاریة. 

  الممیزة لتحلیل الجزیرات:  المعاییر .3

(حسب  نرتكز في تحلیلنا لمختلف الجزیرات :Critères Topologiques ولوجیةالطوبالمعاییر  .1.3

على بعض المعاییر المعتمدة في دراسة هذا النظام من النسیج  اختلاف الطبیعة العقاریة)

حیث نبین من خلاله خصوصیة تنظیم والتموضع المنتهج أو الموجود بین مركبات ، العمراني

النسیج الحضري (أو الأنظمة) بعضها إلى بعض (التباعد، التلاصق أو التجاور، التطابق، 

وكذلك معیار الاستمراریة  )Eloignement, Accolement, Superposition, Inclusion(الاحتواء) 

محاولین تسلیط  .وكذا هل هي على استقامة واحدة في كل الاتجاهات أم لا أو الانقطاع للأنظمة.

 الضوء على تأثیر الطبیعة العقاریة، أین یكمن؟ وما نوعه؟

الهندسیة المنتهجة حیث نبین بوضوح الأشكال : Géométriques    Critèreمعیار الشكل الهندسي .1.3

به منحرف، دائري...) (منتظم، غیر مربع، مستطیل، مثلث، متوازي الأضلاع، شأو الموجودة (

وهل هذه المعاییر لها . Régulières , Irrégulières, Résiduelles, non Résiduelle)منتظم) 

 علاقة بالطبیعة العقاریة؟

حیث نبین بوضوح معاییر الأبعاد (طول، عرض، : Critères Dimensionnelsالمعیار البعدي  .3.3

قطر، ارتفاع...) بین مركبات النسیج الحضري (أو الأنظمة) بعضها إلى بعض (هل منسجمة 
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أي ندرس تقسیمات أحجام القطع داخل نظام القطع الأرضیة (كبیرة الحجم،  ومحترمة أم لا،)

ح الترابط بین نوع الطبیعة العقاریة متوسطة، أو صغیرة) وعلى العموم فإننا نحاول أن نبرز بوضو 

للقطعة الأرضیة المتواجد بها المبنى أو المشروع العمراني، خاصة وأن المعیار البعدي یعتبر مؤشرا 

قویا ومباشرا على أهمیة القطع الأرضیة. ونسبة القطعة الأرضیة تحسب بالعلاقة بین بعدها في 

 الواجهة على الطریق الرئیسي وبعدها في العمق.

 المعاییر الممیزة لتحلیل الطرقات:  .4

بما أن الطرق الحضریة جزء هام من مكونات نظام الفضاء العام، فاٍن لها انعكاسا مباشر على 

الأرض ذات الطبیعة العقاریة الخاصة، والعكس صحیح: ففي الواقع المعاش نلاحظ وجود كثیر من 

یأة، أو الإشكالات التي تقع حول المسالك والطرق المتروكة للسیر عبرها في الأراضي الخاصة، غیر المه

كما أن عددا  ).non Viabiliser(التي لم تنفذ بها الأعمال التي تهدف إلى جعل الأرض صالحة للسكن 

من التجزئات الترابیة الخاصة تأخذ بها شبكات الطرق أشكالا وانماطا تختلف في كثیر من الأحیان عن 

مثیلاتها في التجزئات الترابیة ذات الطبیعة العقاریة العامة. ومن أجل الوقوف بوضوح على ممیزات كل 

یلة، الذي یختلف حسب الطبیعة نوع من شبكات الطرق المنتشرة عبر النسیج الحضري لمدینة المس

 Les(العقاریة للأرضیة الي تحملها، ارتأینا الاعتماد على مجموعة من المعاییر منها ما هو وصفي 

Paramètres Descriptifs(  ومنها ما هو عددي)Les Paramètres Normatifs(  لتساعدنا على تحلیل

یر الطبیعة العقاریة للأرض على الطرق الحضریة شبكات الطرق المعنیة، وإمكانیة مقارنتها واستنتاج تأث

  ). تتلخص هذه المعاییر فیما یلي:  عد، الشكل، التموضع، التجهیز...(الاب

  هناك ثلاثة أنواع رئیسة لشكل الطرقات وهي:  : Critères  Topologiques ولوجیةالطوبالمعاییر  .1.4

  النظام الخطي أو الطوليSystèmes Linéaires : في كثیر من الأحیان وهو نظام مفروض

  الأكثر تحكما في المراقبة والتنظیم العمراني حیث یسهل الانتقال من نقطة إلى أخرى.
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  النظام المغلقle Système en Boucle : یتمیز بوجود طریقین للانتقال من نقطة إلى أخرى

 كما في النظام السابق لكن لیس بصورة مباشرة. ویمكن أن نمیز فیه: 

 النظام المغلق بمخرج أو ذو مخرجین le Système en ul-de-sac ou à double issue.  

 النظام المغلق المتدرج أو غیر متدرج le Système en Hiérarchisé ou non .  

) جد خاص Ilot) كاستثناء یخلق شكل جزیرات (le Système en Boucleنظام الطرق المغلق (

ومتمیز ومتباین (مغایر) للأنسجة العمرانیة الأخرى. باحتوائه المتمیز داخل الحلقة وفي هذا الشأن من 

  الأحسن أن نسمیها نواة أو ساحة بدل جزیرة. 

 النظام الشبكيle Système Résille  : یتمیز النظام الشبكي بكثرة الممرات في تنقلنا من نقطة

نرى بوضوح جزیرات حقیقیة، أي أن المجال العمراني ینعزل من إلى أخرى، في هذا النظام 

 كل الجهات بطرقات متقاربة في طبیعتها.

في هذا النوع عدد المخارج والمداخل تؤثر بشكل كبیر على درجة تدرج النظام أي أنها تقل عكس 

  ما هو في النظام السابق المغلق.

لوجي وضع أساسا من أجل بینما المعیار الطوبو :   Critères  Géométriqueالمعاییر الجیومتري .2.4

  إبراز التنظیم العام للطرق، فإن المعاییر الجیومتریة أو الشكلیة تلعب دورا أقل أهمیة.

  نظام الطرق المتعامدOrthogonal:  التدرج في الطرق لا یتغیر إلا في حالة تغیر حجم

 ذو زاویة قائمة على العموم.   التنقلات فنجد طریقا رئیسیا وآخر ثانویا. وهو

  :نجد هذا النظام عكس الأول أي أن الطریق تشكل زاویة غیر نظام الطرق غیر المتعامد

 قائمة.  
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شيء بدیهي أن عرض الطریق هو عامل  : les Critères Dimensionnellesالمعیار البعدي .3.4

حیث كلما كانت الطریق جوهري (أساسي) لتدرج نظام، لكن الطول یلعب دورا جد مهم في ذلك 

 طویلة كانت أكثر أهمیة، تمییز وإدراك في الهیكلة العمرانیة للمدینة.

بولوجیة والجیومتریة لشبكة الطو هذا المعیار البعدي (القیاسي) قد یقوي أو ینقص الخصائص 

  الطرق.

  المعاییر الممیزة لتحلیل البنایات: .5

من أجل تسهیل تحلیل وتصنیف ودراسة أشكال المباني المعقدة والمتنوعة. نقوم بدراسة تیبولوجیة 

لاهم المكونات الفضائیة من أجل ترتیبها وتجمیعها لاستخراج ممیزات المباني المتواجدة في الأراضي 

  حسب طبیعتها العقاریة. أهم العناصر التي نعتمدها في الدراسة، تتلخص فیما یلي:

هنا نختبر الاستمراریة أو عدم الاستمراریة : Critères  Topologiquesولوجیة المعاییر الطوب .1.5

لمجموع الكتل المبنیة والتي تنجم مباشرة من تموضع العمارات الواحدة تلوى الاخرى سواء متلاصقة 

 أو بعیدة أو قریبة من بعضها البعض. 

الكتل المبینة یمكن إذن أن یبرز ثلاث درجات كبیرة للاستمراریة أو عدم الاستمراریة وهي  نظام

 على النحو التالي:

 البناء النقطي de Bâti Ponctuel  : البنایات تكون مفصولة عن بعضها بمسافات قریبة أو

 مالیا. بعیدة في هذه الحالة البناء غیر مستمر. هذا التموضع للبنایات لا یعطي منظرا ج

 بنایات شریطیةde Bâti Linéaire  البنایات أو العمارات متجاورة مع بعضها على شكل :

خط مستمر. أي أن هناك استمراریة في البناء باتجاه واحد في الوسط الحضري. في هذه 
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الحالة البنایات لیست متباعدة فرادى، بل تظهر كمجموعة وهذا یعني ككتلة خطیة مستمرة 

 استمراریة البنایات ینتج عنها إدراك حسي بالتدرج أو التسلسل.من البنایات. 

  بنایات منبسطde Bâti Planaire البنایات متلاصقة مع بعضها البعض من جمیع :

استمراریة في البنایات  الجهات بطریقة تشكل كتلة مستمرة منفصلة فقط بالطرق. هناك إذن

في جمیع اتجاهات المجال. هذا البناء المنبسط عموما تخترقه ساحات قد تكون بارزة ومهمة 

 وقد تكون أقل بروزا وأهمیة، والتي لا تخفي استمراریتها.

كلما كانت اتجاهات البنایات متماثلة، كلما ظهرت :  Variante Géométriqueالمتغیر الجیومتري .2.5

ع متلاحم أو متجانس. إلا في البنایات النقطیة فإن تموضع البنایات على خط واحد على شكل تجم

إن العلاقة بین البنایات من الناحیة الجیومتریة تشكل رابطا مادیا فیما  تضفي نوعا من الاستمراریة.

  بینها.

لسكنیة یجب أن نسجل بأن الالتحام أو الالتصاق (الترابط، التماسك...) الجیومتري للمجموعة ا

لیس بالضرورة مربوطة ومتوازیة أو تتمحور البنایات بعضها ببعض ولكن عندما تكون على استقامة 

  واحدة.   

نختبر في هذا الحالة أهمیة الكتل المبنیة :  Variante Dimensionnellesالمتغیر البعدي(المسافة) .3.5

فة البنائیة أو السكنیة. وهذا بالنسبة للفراغ الذي في التصاق دائم معها بطریقة أخرى نقول الكثا

 مهما كان نوع الاستمراریة في نظام البنایات، حتى ولو كانت البنایات نقطیة.

 المعاییر الممیزة للتحلیل المجالات أو الفراغات:  .6

في النسیج العمراني  بولوجیة الفضاءات العمرانیة تأثیر مهم ومباشر على نظام البنایات. نجدلطو 

لأي مدینة أن كل فراغ عمراني موجود إلا ویكون محاطا أو محدودا أو مشخصا بواسطة بنایات. وعلیه 
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لا یمكننا أن ندرس الفضاءات (الفراغات) العمرانیة دون ربطها ومقارنتها بالنظام المبني المجاور له (تابع 

 له).

أكانت مهیئة، أو عبارة عن جیوب فارغة محاولین وعلیه سنحاول القیام بتحلیل الفراغات سواء 

استخراج ممیزات كل من الفضاءات المتواجدة بالأراضي ذات الملكیة العقاریة الخاصة ومقارنتها بنظائرها 

المتواجدة في الأراضي ذات الملكیة العقاریة العامة، لمعرفة ما مدى تأثیر هذه الأخیرة على هذا النوع من 

  مدینة المسیلة. نعتمد، من أجل الوصول إلى هدفنا، على الخطوات الآتیة:الفضاء العمراني ب

فیما یخص التحلیل الجیومتري للفضاءات الحرة على :  Analyse Géométriqueالتحلیل الجیومتري .1.6

 العموم نركز على دراسة الساحات لأنها مثال واضح للدراسة والتعمیم. 

تموضع الساحة بالنسبة للبنایات حیث نجد أربعة :  Analyse Topologiqueبولوجيالتحلیل الطو  .2.6

 أشكال نقدمها على النحو التالي: 

  الساحة التي تكون في وضعیة معزولة مقارنة ببقیة الفضاءات الحرة الأخرى، وبالخصوص

مقارنة بالطریق. في هذه الحالة الساحة محصورة بالكتل المبنیة من جمیع الجهات والدخول 

 عن طریق ممرات صغیرة في الغالب تكون مغطاة.والخروج منها یكون 

  الساحة التي تكون في وضعیة تجاور أو تلاصق مع الطریق والتي تكون مثل التجویف

 داخل الكتل المبنیة.

  الساحة التي تكون في وضعیة ربط بین طریقین وهي تشكل مكان للتوقف 

 حة إلى قسمین وتكون الساحة التي تكون متطابقة مع الطریق أي أن الطریق تقسم السا

 تجویف أو نتوء داخل الكتل المبنیة.

نتكلم في هذه الحالة عن الصورة النهائیة للساحات من خلال شكلها : التحلیل الجیومتري للساحة .3.6

نركز كذلك على فعالیة ونشاط الساحة أي هل دورها  الهندسي (مربعة، دائریة، مستطیلة...) وهنا

ومدى اختلافاتها باختلاف الطبیعة العقاریة للأراضي الحاملة إیجابي أو سلبي مع الإطار المبني، 

  لها.
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  الفصلخلاصة 

انطلاقا من أن المدینة تتكون من أشكال حضریة متعددة تملیها مجموعة من العوامل والظروف 

البناء...الخ، هذا من جهة، ومن جهة ثانیة كون  تقنیات الحضریة، ایدیولوجیات العصر،كتوفر الأراضي 

مختلفة (من مستوى  مستویات على تمت لمجموعة عملیات التهیئة التي اٍلا نتاج العمراني ما هو الشكل

   .المحیط العمراني للمدینة ككل الى مستوى شكل البنایة أو ساحة)

 الشكل، الذي هو مكون بدوره من أشكال مختلفة، یترجم على شكل تجمعات مكونة من أحیاء هذا

دوما وفقا لنوعیة  وشوارع ومباني مختلفة، مشكلة بذلك شكلا معینا للمدینة. علما أن هذا الأخیر یكون

 استغلال الانسان للمنطقة. 

(جغرافیین، عدید من التخصصات إن دراسة المدینة بصفة عامة وشكلها بصفة خاصة، یعد مجال لل

نتیجة لتقنیات التحلیل في دراستها قد تختلف وجهات نظر الباحثین و عمرانیین، علماء اجتماع...). 

بنوعیة الفضاء الحضري  اهتمتكتلك التي المتبعة وطرق التدخلات المقترحة، وكذلك للمقاربة المتبعة 

التي تركز عن المقاربة التاریخیة  وأ فیلیب بنري،وعلاقته مع المستعمل أو البیئة بصفة عامة كدراسات 

 أو تلك التي تولي اهتماما بجوانب أخرى ،Michel Dufresneتكوین الفضاءات عبر مختلف العصور 

  . ..الخ)Dominique Raynaud ،Henri Raymondو Albert Lévy كالجانب الاجتماعي:

 مجموعات قد تنتج للمدینة التاریخیة كل فترة من الفترات كانت إذافي مجملها على أنه  لكن تتفق

 متجانسة غیر العمرانیة نسجةالأ من المدینة مجموعات تنتج فبتغیرها المتجانسة، العمرانیة شكالالأ من

عن علاقة كل بشكل مباشر تكلم ت لا سجلنا أن معظم هذه المقاربات كما أقل. متجانسة بشكل أو تماما

    .ذلك مع الطبیعة العقاریة للأراضي الحضریة

ولدراسة النسیج العمراني وجب التركیز على مختلف وحداته القاعدیة التي تكونه والتي في عمومها، 

مجموعة القطع الأرضیة من جهة، ومن جهة أخرى شبكة من الطرق المنتشرة عبر مجموع القطع 
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الأرضیة، التي تختلف باختلاف الطبیعة العقاریة (ملكیة الأرض). ناهیك عن المباني بكل أنواعها، 

شابكة أحجامها وأشكالها ومختلف الفضاءات الحرة التي تتخلها...حیث تظهر هذه الوحدات القاعدیة مت

  ومترابطة فیما بینها. 

ولكي نتمكن من قیاسها سنعتمد على مجموعة من المعاییر التقییمیة، المطبقة عادة في دراسة 

 ،معیار الشكل الهندسيالمعاییر الطوبولوجیة، انیة، سواء أكانت مخططة أو عفویة وهي: الاشكال العمر 

لمختلف انسجة مدینة المسیلة في الفصل نا . و التي سنحاول التركیز علیها في دراستمعیار الأبعاد

  الثامن والتاسع.
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  العام:العمراني تطور الملكیة العقاریة والشكل  .1

رض الحضریة ربطا مباشرا، وكون شكل العمراني للمدینة، وطبیعة الأا تربط بین النكون فرضیة بحث

التاریخیة للمدینة، وبتغیر طبیعة الحكم خاصة ما تعلق أن الطبیعة العقاریة قد تتغیر بتغیر مراحل التطور 

ن نقوم بعملیة ني، وكذا استراتیجیات التسییر، وأدوات التهیئة والتعمیر، فقد ارتأینا أبالجانب الاداري والقانو 

تحلیل متعلقة بالأراضي الحضریة لمدینة المسیلة، تعتمد على قراءة تاریخیة نبرز من خلالها مراحل 

تاریخي لطبیعة الملكیة العقاریة للأراضي التي كانت وعاء استقطاب لمختلف مركبات المجال التطور ال

  متباینة. ةالحضري للمدینة المعنیة، وما أفرزته كل حقبة تاریخیة  من اشكال عمرانی

مع مجموعة من السكان الاصلیین للمدینة من ید من الفاعلین في هذا المجال، و وبعد نقاش مع العد

التحلیلیة التي نقوم الدراسة ن نقسم ، ارتأینا أالسیاسات العمرانیةختلفة من السن الذین عایشوا فترات مكبار 

بها الى مستویین، المستوى الاول نناقش فیه تطور الملكیة العقاریة وعلاقتها بالشكل العمراني العام 

التفصیل، وفي بعض الاحیان  للمدینة، والمستوى الثاني، وهو مستوى جزئي نناقش من خلاله، بنوع من

شكال الجزیرات أو ما تفرزه من أ شكللترابطیة بین الطبیعة العقاریة و بنوع من الخصوصیة، العلاقة ا

  هندسیة لبعض المباني.

لى عدة مراحل، یفرضها الواقع المعاش: المرحلة الاولى وهي قبل مجیئ وقد قسمنا كلا المستویین إ

ما نتج عن ذلك من تغیرات في طبیعة ثانیة هي مرحلة وجود الاستعمار و لالاستعمار الفرنسي، المرحلة ا

هي مرحلة الاستقلال وما اتسمت به من محاولات و ما المرحلة الثالثة أالملكیة العقاریة، وطریقة تسییرها. 

التي تتماشى  الطبیعة العقاریة، و راضي الحضریةبالتحدید الأللتعامل مع الموروث الاستعماري و 

  التعمیر في الجزائر.یهات الاساسیة لسیاسة التهیئة و جالتو و 
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راضي الحضریة منحى جدید حیث أخذ تسییر الأ 1990خیرة وهي ابتداء من عام المرحلة الأ

مستویات دوات جدیدة تطبق على وانین ومراسیم تشریعیة، نصت على آلیات وأوواضح، وذلك بصدور ق

  شكال الحضریة.ت انعكاسها جلیا على العدید من الأي كانالتمختلفة، تسیر بموجبها الأراضي الحضریة، 

ولى تتمثل في تحدید من له علاقة حلتین: الأمر  ولتحقیق الهدف المسطر تناولنا هذا العمل على

تم جمعه من معطیات، الثانیة ركزنا فیها على قراءة ما لعقاریة، أو یشرف على تسییرها، و مباشرة بالملكیة ا

  مقارنتها فیما بینها واستخراج النتائج الداعمة للبحث.  و 

 :وجمع المعلومات تحدید الفاعلین  .2

عبر مختلف مراحل النمو  ،من أجل الوقوف على تطور الملكیة العقاریة لمجال مدینة المسیلة

دید من العبالاتصال بقمنا ، مختلفة شكال عمرانیة، وما أفرزته كل مرحلة من أالعمراني التي عرفتها

سكرة، المدیریة الولائیة راضي بولایة بدیریة الجهویة لمسح الأ: المسهمالفاعلین في هذا المجال وعلى رأ

(البلدیة، مدیریة التعمیر). والمصالح التقنیة ریین االعدید من الخبراء العقو  ،راضي بالمسیلةلمسح الأ

(مخطط مجلس الشیوخ لدوار المسیلة المنجز  أهمهامن مجموعة من المخططات على كم خلالها نا لتحص

المراجع ) بالإضافة إلى العدید من 1905الشیوخ لدوار المسیلة المنجز سنة ومخطط مجلس  1882سنة 

  . (مخططات، تقاریر، مقالات، صور...)ذات الصلة

  :قراءة وتحلیل المعطیات  .3

  : الأولى قبل الاستعمارالمرحلة  .1.3

زابي جوستنیانا مدینة بقایا من خلال  ،ة مدینة المسیلةشاهد على نشأ أولالحضارة الرومانیة تعتبر 

كلم عن مقر  03بعد حوالي تو  ،التي تسمى حالیا بشیلقاو (یعني مدینة مصب المیاه أو سیل المیاه) 

طابع فلاحي نظرا لخصوبة  اذكانت تعتبر تجمعا لكن المدینة لم تعرف معمارا كبیرا لكونها ، البلدیة

السیطرة علیها كانت من  من نوع ممیز، حیث أن شكالیة ملكیة الاراضيإ كانتفي هذه الفترة  .هایضاأر 

  منطلق القوة. 
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قام و عن العاصمة الحمادیة (قلعة بني حماد) بحكم ذاتي  ،جعفر بن حماد انفردم 1015سنة 

ــ  (على م بإنشاء النواة الأولى للمدینة الحالیة والمسماة حالیا بحي الجعافرة نسبة إلیه ساحة تقدر بـ

فظهرت أحیاء رأس الحارة،  ،واد القصبلفي الضفة الشرقیة  بعدفیما  تتوسع والتي ،هكتار تقریبا)02

 كان یتوسط هذه الأحیاء مركز تجاري یومي یدعى الشماس (موقع مسجد بلالو اوة، ت، الشتلیسخربة ال

)1(.حالیا)
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

بنیت القلاع العسكریة وشید حي لى مدینة المسیلة حیث إم دخل العثمانیون 1560في سنة 

 .تلیس وبعد ذلك حي الجعافرةالشتاوة، خرب الرأس الحارة، لكل من حي  امتدادالذي یعتبر ، الكراغلة

مدینة المسیلة في هذه الفترة(الاسلامیة والعثمانیة  لعمراني والفضائي لالتكوین الشكتمیز 

نتیجة  لالم یكن نتیجة تخطیط مسبق و ، هذا المنتوج عضوي ذو كثافة سكنیة عالیةبالخصوص) بنسیج 

 هالمعیشیة وظروف هباتلومتط هوتقالیده ومعتقدات هب حیاة المجتمع بعاداتلمن ص ابل جاء نابع ،عفویة

  .یة بناء المدینةلا في عمهالتي تظافرت جمیعوالطبیعیة البیئیة 

 منتظمالتبین شكل النسیج غیر  1940: صورة جویة لحي الجعافرة سنة 01الصورة رقم 

 + معالجة الطالب 2017مدیریة الثقافة لمدینة المسیلة المصدر: 

 بساتین بساتین

 بساتین

 حي الكراغلة

 حي الجعافرة

 بساتین
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الذي جاء  هذا النسیجالشكل العام لتحدید ملامح ومن بین العناصر التي كان لها أثر كبیر في 

  )2(،أو العرش تعود ملكیتها للأفرادالتي كانت محدودة و طبیعة الملكیة العقاریة للأراضي غیر منتظم، 

: "من أحیا أرضاً میتة فهي له. انطلاقا من القاعدة الفقهیة التي سنها رسول االله صلى االله علیه وسلموهذا 

   )3(".ولیس لعرق ظالم حق

هذا من جهة، ومن جهة ثانیة لأن  ،الفرد للأرض عن طریق إحیائهایتم تملیك هذا المنطلق ومن 

راضي جل الأف، بالدرجة الاولى أهمیة حیویة في النشاط الاقتصادي، ومعاش الناس تحتلكانت الزراعة 

  وبتها.خصخصصت للزراعة نظرا ل

(الاقتصاد  جدا، حسب الضرورة التي تملیها الحاجةراضي المخصصة للبناء فكانت محدودة ما الأأ

تملكه من  وماوفق منطق وتسلسل البنیة الاجتماعیة السائدة (العرش، العائلة)  في استهلاك المساحات)،

شكالها أ، رضیةمساحة القطع الأبعاد و أبین النسیج العمراني للمدینة من حیث  انتج تباینما أراضي، أ

  . و العشوائيأوفق التخطیط التلقائي ، والهیكلة العامة

من حیث  وتصمیما لةكتومتماثلة متناسقة  ،ة حجماً همتشاب اهالوحدات السكنیة في معظمما أ

الاجتماعیة والعناصر الصماء التي تتماشى مع القیم والفتحات الواجهات (ارتفاعاتها طابعها المعماري

ا لهدو في مجمبحیث تبشجار)، والأ جدوع وأوراق النخیلمواد البناء المحلیة (الطین، بساطة وب المناخیة.).

  )03و 02(انظر الصورة رقم  .يلا الكهومتجانسة ضمن اطار ة لسلمتس

  

 

 

 

  

 : واجهة لمجموعة مساكن حي الشتاوة02الصورة رقم 

 2017المسیلة مدیریة الثقافة لولایة المصدر: 

 لمجموعة مساكن حي الكراغلة منظر علوي: 03الصورة رقم 

 2017المسیلة مدیریة الثقافة لولایة المصدر: 
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توزیع عضوي وانسیابي بحیث یحقق سیولة التواصل بین مختلف و شوارعها جاءت بتدرج 

ما هو ضیقة  )04(انظر الصورة رقم: الاستعمالات. تمتاز بالالتواءات والانحرافات، فیها ما هو واسع وفیها 

مغطاة وقد تكون مفتوحة. هذا النظام یهدف الى تحقیق غایات  قد تكون )05(انظر الصورة رقم:  ،ومغلق

العضوي من مناخیة (توفیر الظل) واجتماعیة ثقافیة (الحرمة والتماسك الاجتماعي) تتخلل هذا النظام 

 ،یستعمل للتجمعات الیومیة والمناسبات فضاء فارغ تحیط به سكنات (الحارة) وهوساحات صغیرة الطرق، 

 النشاط التجاري. حتى و 

 

 

 

 

 

  

الاساسیة التي ترتكز  الوحدات )09-08-07-06الصورة رقم:(أنظر ضرحة ، الزوایا والأجداعد المستو 

دینیا واجتماعیا وشرط من شروط قیامها، معظمها یتوسط  اوظیفیكبر أ مجالیا وبدرجةعلیها المدینة 

  .التجمعات السكانیة

  

  

  

  

  

  

 2017 مدیریة الثقافة لولایة المسیلةالمصدر: 

 حي الكراغلة: مسجد بوجمنین یتوسط 06لصورة رقم ا

 2017 مدیریة الثقافة لولایة المسیلةالمصدر: 

 بحي الكراغلةالمسجد الكبیر منارة : 07الصورة رقم 

 : أحد الشوارع المفتوحة بحي الكراغلة 04الصورة رقم 

 2017 مدیریة الثقافة لولایة المسیلةالمصدر: 

 : أحد الشوارع المغلقة بحي الجعافرة 05الصورة رقم 

 2017 مدیریة الثقافة لولایة المسیلةالمصدر: 
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أما فیما یخص الموضع الذي شیدت علیه النواة الأولى للمدینة فكان بالقرب من واد القصب 

وبالذات في الجهة الشرقیة منه، وهذا الاختیار في رأینا لم یكن ولید الصدفة بل راجع لتوفر العدید من 

  : العوامل الموضوعیة من أهمها

 14و  11 ،10(انظر الصورة رقم:  (واد القصب). المیاه الوفیرة( 

  وجود الأراضي الزراعیة الخصبة ذات الطبیعة الطبوغرافیة المنخفضة عن مستوى الواد مما

 )14و  11، 10(انظر الصورة رقم سهل عملیة سقیها. 

  وجود أراضي مرتفعة نسبیا عن مستوى واد القصب والتي خصصت للمساكن من اجل تفادي

 )12و  11(انظر الصورة رقم  الفیضانات.

 

  والظروف المناخیة الملائمة. 

  

 

 

  

 

 جعافرة ال: ضریح بوخالفة وجزار بحي 09الصورة رقم  جعافرة ال: ضریح بالحاج العربي بحي 08الصورة رقم 

 2017مدیریة الثقافة لولایة المسیلة  المصدر:

 مرور واد القصب وسط البساتین: 10ورة رقم الص

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 مرور واد القصب وسط البساتین: 11الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 
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لا  « :ردف یقولحیث أ ،"التحضر دراسة اجتماعیة"وهذا ما أكده الدكتور محمد الكردي في كتابه 

نستطیع أن ننكر أهمیة عملیة التجمع السكاني التي كانت تتم أساسا بالمناطق الزراعیة وتجمع الماء، 

)4(»الزراعي...حیث الاستقرار الذي فرضته طبیعة النشاط 
  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

  

  

 + معالجة الباحث 2017 مدیریة الثقافة لولایة المسیلةالمصدر: 

 الجعافرة الكراغلة، والشتاوة  اءحیلأ: صورة جویة 14الصورة رقم 

 وسط البساتین (ملك خاص) 1940سنة 

 حي الجعافرة

 حي رأس
 حي الشتاوة لكراغلةاالحارة و 

 وخرب التلیس

 بساتین

 بساتین

 بساتین

 بساتین

 واد القصب
 واد القصب

 واد القصب

 : ارتفاع مستوى المباني عن مجرى الواد 12الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 : ارتفاع مستوى المباني عن مجرى الواد 13الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 
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ابعاد رضیة و القطع الأمساحة و شكال أطبیعة الملكیة العقاریة في تحدید بنفس درجة التأثیر ساهمت 

حیث نجد النسیج العمراني العام  الساحات وهذا ما انعكس على الشكل العام للنسیج الحضري.الشوارع و 

افرزت اشكال غیر لتلك الحقبة یتكون في مجمله من قطع ارضیة وجزیرات ذات طبیعة عقاریة خاصة 

 un(و أ )Accroissement Successifsین نجد المباني متلاصقة ومتتابعة ((عضویة) أمنتظمة 

Remplissage( ،الاخ بجانب أي یتجاور أ) لى خیه) على قطع أرضیة تعود ملكیتها إأفراد العائلة الواحدة

من منطلق لا ضرر ولا ضرار في استهلاك الاراضي المخصصة للبناء التي . كبیر العائلة أو العرش

بعاد وشكل القطعة بمساحة، أن یلتزم أصاحب المنزل كانت محدودة جدا. وعلى ضوء ذلك وجب على 

لیس له الحق في بیعها أو ولا یتعدى الى القطعة الثانیة، و  .حسب الحاجة من البناء ،التي تخصص له

  ). ياستعمالها (السكنطبیعة  التصرف في

هذه المرحلة أن طبیعة الشيء الملاحظ في 

الملكیة العقاریة لعبت دورا هام في تحدید 

الشكل العام للنسیج الحضري للمدینة الذي 

 14(انظر الصورة رقم جاء على شكل بیضوي

، نتیجة تموضعها وسط مساحات )15و

شاسعة من الأراضي الفلاحیة ذات الملكیة 

الخاصة التي أحاطت بها من كل الجهات 

الشمال، وبدرجة أقل الجنوب، الشرق و 

العناصر الطبیعیة المتمثلة في واد القصب، 

 وفي الجهة الغربیة.

لمدینة القدیمة تتوسط الاراضي صورة جویة ل: 15الصورة رقم 

 )الخاصة(الملكیة الفلاحیة 

 + معالجة الباحث 2017المصر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 
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بأبعاد تخدم مختلف جاءت مختلف مساحات التنقل والالتقاء على شكل مسارات ودروب كما 

شكل المدینة كتحصیل حاصل أو كنتیجة حتمیة  من هنا أتىفراد العائلة الواحدة دون إسراف. احتیاجات أ

  قل.بدرجة أ طبیعیة وثقافیةاضافة إلى عوامل أخرى  بالدرجة الاولى. رضیة والجزیراتلأشكال القطع الا

 :الاستعماریة المرحلة الثانیة .2.3

الجیدة" تم رضیة "عة العقاریة، فكثیرا من القطع الأخرى على الطبیالمرحلة دخلت مفاهیم أهذه في 

 تعماري " "منطق القوة والعسكر ". تطبیق بعض مبادئ "العمران الاس معوتغییر طبیعتها  ،علیها ستلاءالا

  العمل على تغییر الملكیة العقاریة  . أ

 هیكل هأمامووجد ). م1841صل الاستعمار الفرنسي إلى مدینة المسیلة سنة (و  في هذا الخصوص

عمل به. ویمكن تقسیم هذا الهیكل إلى یختلف عن نظامه القانوني الذي كان غریب للملكیات العقاریة ی

قسمین: الأول یتمثل في أراضي البایلك، المخزن أو العزل، والثاني خاص بأراضي العرش والاحباس، 

ومن اجل تسهیل عملیة الاستیلاء على الأراضي وهو خاضع في معاملاته لنظام الشریعة الإسلامیة. 

  :اتباع الخطوات التالیةفي  الفرنسيالمشرع  بدأ ،وتثبیت المعمرین فیها

  :راضي الموجودةحصاء كل الأ إ ولىالأ  الخطوة 

ما كان یسمى دوار المسیلة على مساحة إجمالیة تقدر بـ لأراضي شامل مسح إجراء من خلال 

(بین ملك )  Propriété Privée(أراضي ملك خاص  % 53 حیث أحصى أكثر من )5(،هكتار 13950

أشخاص وعرش). معظمها توجد في الجهة الشرقیة من واد القصب. أما مساحة الملكیة العام فقدرت 

 Propriété(ملك بلدیة  %28و )Propriété Domaniale(ملك دولة  %19مقسمة بین  %47بحوالي 

Communale(  .معظمها في الجهة الغربیة من واد القصب  

هذه الأخیرة أي الجهة الغربیة من واد القصب، في تلك الفترة یقسمها طریق یصل المركز الإداري 

) إلى جزأین، جهة جنوبیة تتساوى فیها الملكیة العامة 60والمطار العسكري (حالیا الطریق الوطني رقم 
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(انظر الصورة  بلدیة). والملكیة الخاصة (عرش)، وجهة شمالیة معظم الأراضي فیها ملكیتها عامة (دولة أو

  )17و 16(انظر الصورة رقم  .1905ثم تلتها عملیة مسح ثانیة للمجال الحضري سنة  )15:رقم

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

 

 1882: مخطط مجلس الشیوخ لدوار المسیلة المنجز سنة16الصورة رقم 

 2017المصدر: المدیریة الولائیة لمسح الاراضي بالمسیلة 

 1905سنةالقصب : مخطط مجلس الشیوخ لدوار المسیلة الجهة الشرقیة من الواد 17الصورة رقم 

 2017المصدر: المدیریة الولائیة لمسح الاراضي بالمسیلة 
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إحصاء كل الأراضي الموجودة هو هدف من عملیات المسح العقاري لمجال مدینة المسیلة الوكان 

وتحدید أصحابها، ثم العمل على حصر الملكیة العقاریة للأراضي على أشخاص معینین(كبیر العرش) 

ع القسمة ولا تخضع لعملیة البیتقبل لا بدل الملكیة الجماعیة (ملكیة العرش أو الجماعة)، التي كانت 

  .)167-167الصفحة  انظر الفصل السادس (.والشراء ولا الإرث

  

  

  

  

  

  

  

  

 1905: الملكیة العقاریة الخاصة داخل حدود مدینة المسیلة قبل 19الصورة رقم 

 2017+ معالجة الباحث  المصدر: المدیریة الولائیة لمسح الاراضي بالمسیلة

 

 

 داخل حدود المدینة ملك خاص

 حدود المدینة المسیلة

 1905سنة جهة الغربیة من الواد القصب: مخطط مجلس الشیوخ لدوار المسیلة ال18الصورة رقم 

 2017الاراضي بالمسیلة المصدر: المدیریة الولائیة لمسح 
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   :على اشخاصالاراضي ملكیة حصر العمل على  الثانیة الخطوة 

إصدار العدید من الأوامر تم جل تسهیل عملیة الاستیلاء على الأراضي وتثبیت المعمرین فیها أمن 

 ، تعویضالمهمل التصرف في العقارعملیات تمحورت كلها حول  .والقوانین التي تساعده على ذلك

، وخلق القسمات الریفیة التي تباع في صحاب الاراضي في الجهة الغربیة بمثیلاتها في الجهة الشرقیةأ

  ).170-167 :الصفحة ،(انظر الفصل السادس.المزاد

  :جدید يالثالثة الاستلاء على الاراضي وبدایة ظهور نمط تخطیط الخطوة 

 هذا التغیر الجذري في طبیعة الملكیة العقاریة للمجال الحضري لمدینة المسیلة خاصة في الجهة

، كان له تأثر مباشر وكبیر في ظهور أشكال صبح معظمه ملك للمعمرین)(الذي أ الغربیة من واد القصب

كان موجود في الجهة الشرقیة من واد القصب (حي  تختلف عن ماجدیدة، ومعماریة وأنماط عمرانیة 

حي الظهرة في الجهة الشمالیة الغربیة من ( البناء الفردي الراقي الجعافرة، الكراغلة والشتاوة). حیث ظهر

 على طول مسارات الطرق الرئیسیة والثانویةوالمتناظر  استقامة واحدةعلى  ظم، المتراصفمنال الواد)

 
 

 ة خارج حدود المدینةخاص یةملك

 ملكیة خاصة داخل حدود المدینة

 حدود مدینة المسیلة 

 1905المسیلة قبل  لدوار: الملكیة العقاریة 20الصورة رقم 

 2017 معالجة الباحث+ المصدر: المدیریة الولائیة لمسح الاراضي بالمسیلة 
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هذا من الناحیة  وسط جزیرات متماثلة تقریبا من حیث الشكل، المساحة والابعاد، )24و 22(أنظر الصورة 

من  ،لما هو موجود في المدینة العتیقةجدید مخالف فظهرت انماط  ةمعماریالناحیة من ال. أما العمرانیة

  :حیث

 لكل بنایة 2م 300التي هي في حدود الواسعة العقاریة  المساحة.   

  23و 21الصورة رقم: أنظر (الاجر، القرمید، والسمنت...مال استعمواد البناء(  

 فتحات واسعة ومتناظرة حول محور الذي هو في الغالب المدخل  ( تصمیم الواجهات

  )22و 21الصورة رقم: أنظر  () .الرئیسي للبنایة

 22و 21الصورة رقم: أنظر ( )1ین الطابق الارضي والطابق الارضي+محصور ب ارتفاعها( 

  مدخل المسكن عبارة عن مساحة خضراء)Véranda( 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 حجم وارتفاع المباني : 21الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 هندسة معماریة حدیثة : 22الصورة رقم 

 تراصف البنایات على طول الشارع : 24الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة  2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 مواد البناء المستعملة : 23الصورة رقم 
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 2.2على مساحة  ثكنة عسكریة، منهاالعسكریة  التجهیزاتمختلف مساحات لاستقبال  تخصصو 

( أنظر  مقر إقامة الحكموالاداریة المتمثلة في  )28و 27(أنظر الصورة رقم:  الشرطة ومقر الدرك قسم، هكتار

 مدرسة الاناث، )26(أنظر الصورة رقم: الذكور مدرسةكوالدینیة التربویة و ، البرید والمحكمة، )25الصورة رقم: 

ومجموعة ) 32(أنظر الصورة رقم: ، محطة بنزین )31( أنظر الصورة رقم:  سوق اسبوعيوالتجاریة ، والكنیسة

وبدل الرحبات في النسیج العتیق ظهرت الساحات  .)32و 29( أنظر الصورة رقم:  من المحلات التجاریة

  مدینة المسیلة مركزا إداریا.بفعل هذا التخصیص للأراضي أصبحت و  ....)العمومیة والشوارع الواسعة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 مدرسة الذكور : 26الصورة رقم  مقر اقامة الحاكم : 25الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة  2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 قسم الشرطة : 27الصورة رقم 

 2017المسیلة  مدیریة الثقافة لولایةالمصدر: 

 مقر الدرك : 28الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 نزل : 29الصورة رقم 
 نزل : 30الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 
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منیة أظروف فرضتها ، ومستقیمة متعامدمتماثلة،  ذات نمط شطرنجيفكانت طرق الشبكة ما أ

متكونة من مجموعة من المستعمر. هذه الشبكة  ثقافیةعمرانیة ومعماریة عكست بدرجة أولى، وجوانب 

السكنیة، التجهیزات  المبانيعناصر اصطناعیة ( )عرضهابعادها ( تاحددسعة التي الشوارع الوا

هذه المسارات المصطفة بانتظام وتماثل على طولها، وطبیعیة (الاشجار، الحدائق العامة)  والساحات)

حیاء التي أنشأت الأ، هذا ما نلاحظه بوضوح على مستوى حي الظهرة و بینها بزاویة قائمةتتقاطع فیما 

  .)34و 33(انظر الصورة رقم:.شیخ الطاهرحي المدني و  حي وعواعكبعده 

  

  

  

 

  
  

  

  

  

  

  

الرابط بین الجزائر وبریكة والطریق الوطني  60كما أصبحت ملامح الطریقین الوطنیین (حالیا) رقم 

الرابط بوسعادة والبرج، واضحة من خلال مجموعة التجهیزات الخدماتیة، التجاریة، العسكریة الترفیهیة  45

  .)41الى 35(انظر الصورة رقم: من. على طولهماالتي امتدت 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 la(المعروف عواع المدني و  حیاء الظهرة،أ: 34الصورة رقم  1940حي الظهرة سنة : 33الصورة رقم 

cité(  المعروف و) فورستيحي شیخ الطاهر(  

 2017المصدر: الباحث 

  ومحلات تجاریة محطة البنزین: 32الصورة رقم 

 2017الثقافة لولایة المسیلة المصدر: مدیریة 

 سبوعي الأسوق  مكان ال: 31الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 
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) لمجال المدینة آنذاك في ساحة 45ورقم  60(الطریق الوطني رقم  یتقاطع المحوران المهیكلان

النابض للمدینة من الناحیة ، كانت تعتبر القلب (ساحة الشهداء حالیا أو كما هي معروفة بالرحبة)مركزیة 

الوظیفیة. تقام فیها التجمعات ومختلف الاستعراضات وتتمركز بها معظم التجهیزات والنشاطات 

لنسیج المدینة هو  المحوري. والشيء الذي كان یمیز هذه الفضاء )43و 42(انظر الصورة رقم:التجاریة

 44(انظر الصورة رقم: به من كل الجوانب المساحات الخضراء، نافورة الماء والاقواس التي كانت تحیط

  .)45و

 

  
  
  
  
  
  
  
  
  

 البرجنحو  45الطریق الوطني رقم : 36الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 بوسعادةنحو  45الطریق الوطني رقم : 37الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 الطریقو  45(الطریق الوطني رقم المسیلة لمدینة العمراني لنسیج لالعناصر المهیكلة : 35الصورة رقم 

 القصبواد السكة الحدیدیة و  60الوطني رقم 

 2017المصدر: الباحث 
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 نحو بوسعادة 45الطریق الوطني رقم : 39الصورة رقم 

 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 : الجسر الرابط بین المدینة العتیقة والحدیثة38الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 نحو الجزائر 60الطریق الوطني رقم : 40الصورة رقم 

 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 نحو الجزائر 60الطریق الوطني رقم : 41الصورة رقم 

 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

المركزیة للتجمعات والاستعراضات  الساحة: 42الصورة رقم 

 العسكریة

 نشاط تجاري كثیف بالساحة المركزیة  :43الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 : نافورة الماء وسط الساحة المركزیة 45الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 

 : الأقواس والمساحات الخضراء من ممیزات الساحة 44الصورة رقم 

 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة 
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 )HLM( )Habitat à Loger Modéré(عمارات  السكنات الجماعیةكما تمیزت هذه الفترة بظهور 

 )47و 46(أنظر الصورة  .المحدودفي إطار سیاسة بناء المجموعات السكنیة الكبرى لإیواء ذوي الدخل 

 

 

  

  

  

  

  

  

 

 

أي  ،نماط عمرانیة غیر معهودةوأ اشكالالشيء الذي نسجله في هذه الفترة أن المدینة بدأت تأخذ 

التي كانت لطبیعة الملكیة العقاریة الخاصة تأثیر كبیر على  ،جدیدة عن ما كان علیه في المدینة العتیقة

كما تم شرحه سابقا. بینها نجد أن تأثر هذا العامل أي الملكیة العقاریة لم یكن  ،شكل النسیج العمراني لها

الاستعماریة بل كانت هناك عوامل أخرى بنفس الحدة ودرجة التأثیر في بدایة تشكیل النواة الاولى للمدینة 

  الجوانب الامنیة، والثقافیة للمجتمع  الفرنسي من منطلق القوة والسیطرة. تخدم

  توسع في ظل ندرة الارض حتمیة ال  . ب

في الجهة راضي ملك خاص مخصصة للفلاحة) ا أونظرا لندرة الاراضي المخصصة للبناء (معظمه

بشتى الطرق على الأراضي المتوفرة (في الجهة في الاستحواذ المعمرین بدایة سعي و من جهة، الشرقیة 

السكان أجبر مما  ،المخصصة للبناءالعوامل زادت من نسبة الطلب على الأراضي الغربیة). كل هذه 

فأنشئ حي العرقوب ، 1850بمحاذاة الواد وهذا مع بدایة سنة لجهة الغربیة إلى اإلى الانتقال  الاصلین

(أنظر الصورة  لحي الكراغلة كامتدادوحي الكوش  ).50و 49(أنظر الصورة رقم:خرب التلیس كامتداد لحي 

عمرانیا سریعا كون الجهة الشرقیة كانت محدودة المساحة توسعا ، هذان الحیین عرفا ).50و 48رقم:

  HLMعمارات موقع : 47الصورة رقم 

 + معالجة الباحث 2017المسیلة مدیریة الثقافة لولایة المصدر:  2017المصدر: الباحث 

  HLMعمارات : 46الصورة رقم 
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والعامل الذي ساعد على اختیار هذا (معظمها ملك خاص مخصص للفلاحة ولا یمكن التوسع فیها). 

الموقع بالذات هو ملكیة الأراضي التي كانت ملك للخواص من جهة، وسیاسة المستعمر في حصر 

أما طبیعة النسیج فكان عبارة عن نسیج لمراقبة من جهة ثانیة. السكان في جهة واحدة للسیطرة وسهولة ا

  ). 50(أنظر الصورة رقم:صورة طبق الاصل للمدینة الأم (حي الجعافرة، الكراغلة والشتاوة...) 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

بمعظم ، أدى والمناطق المجاورة ممارسة المستعمر لسیاسته القمعیة على الأهالي في القرىنتیجة ل

، والذي یحتوي على العدید لتجمع الحضري القائم آنذاكالبحث على الاستقرار بالقرب من اإلى قاطنیها 

على طول الطریق بدایة نشأة حي لاروكاد  1958من التجهیزات والخدمات العصریة، فكانت سنة 

ة (بدایة ظهور الاحیاء العشوائیة) في ظل بدیل ةكمجال عمرانی الرابط بین بریكة والمسیلة 40الوطني رقم 

  .وتنظیم المجال الحضريوغیاب آلیات وسائل مراقبة ندرة العقار المخصص للبناء 

 + معالجة الباحث 2017 المسیلة مدیریة الثقافة لولایةالمصدر: 

 1940العرقوب سنة الكوش و حي الموقع والشكل العام : 50الصورة رقم 

 حي العرقوب

 حي الكوش

 القدیمةالمدینة 

 حي الكوش العتیق شارع رئیسي ب: 48الصورة رقم 

 2017المسیلة  مدیریة الثقافة لولایةالمصدر:  

 شارع رئیسي بحي العرقوب العتیق: 49الصورة رقم 

 2017المسیلة  مدیریة الثقافة لولایةالمصدر:  
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  شكل المدینة علىتأثیر الملكیة العقاریة  عدم  . ت

مخطط تهیئة شامل ومدروس، بل تمیز كن وفق یلم التخطیط الجدید لمدینة المسیلة في هذه الفترة 

من خلال السعي الى تغییر  ،المستعمر الفرنسيحتیاجات مختلف االظرفي الوظیفي الذي یلبي  بطابعه

خاصة في بمختلف الآلیات والوسائل القانونیة المالیة، والردعیة الطبیعة العقاریة لمجال مدینة المسیلة 

العسكري للنسیج العمراني، الذي یخدم أمنه  هءاعطاالجهة الغربیة منها، لتتماشى مع الشكل الذي یرید 

  (المدینة العتیقة).  یعبر عن هویة المجتمع المحليود و طمس كل ما هو موجالمبنیة على  ثقافتهیكرس و 

على تكوین النسیج العمراني للمدینة، أقل حدة مما كان عامل طبیعة الملكیة العقاریة لتأثیر وأصبح 

) تأثیر ملكیة العقاریةفي مقابل ذلك كان لهذا العامل (طبیعة ال .)الفترة الاولى (قبل الاستعمار علیه في

  لمجالها. راني نحو الجهة الشمالیة الغربیة التوسع العم تجاهاكبیر 

الشكل المربع والمستطیل للقطع الخطة الشطرنجیة، ب(یتمیز جدید نمط  ظهرالعمرانیة من الناحیة ف

المستقیمة، الطرق  .من حیث المساحة والارتفاع ةتماثلمالوالبنایات المنظمة، رضیة والجزیرات، الأ

للالتقاء والاستعراضات  الساحات العمومیة وذلك لتسهیل مراقبة تنقل السكان. المتعامدة والمفتوحة

  ) المختلفة...

 الواجهات المفتوحة، ذات البنایات المتراصفة على استقامة واحدة( ما من الناحیة المعماریة فنجدأ

  )....بالآجر...) وكذا مواد البناء (الاسمنت المسلح وتغطیة الاسطح خارجیةحدیقة و  شرفاتبها 

  والتي بدورها نقسمها الى ثلاث مراحل نراها اساسیة هي:: المرحلة الثالثة بعد الاستقلال .3.3

 م:1974 غایة إلىم 1962 من الفترة الممتدة  . أ

في  اعمرانی مجالا هتركو  من مدینة المسیلةالفرنسي خروج المستعمر  المرحلة هو هذهأهم ما میز 

. بدایة هذه حیاء المنطقة الشرقیةمعماریة تختلف عن نظیراتها في أعمرانیة و یمتاز بممیزات الجهة الغربیة 

المرحلة عاشت مدینة المسیلة كغیرها من المدن الجزائریة وضعیة عقاریة غیر واضحة، وغیر مستقرة. 
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 ةكثیر مساحات غیر مبنیة و خلفهم عقارات مبنیة شاغرة،   اتركو  لاهماوربیین ومن و نه وبعد خروج الأأحیث 

   ر.وقابل للتعمی أمنها مهی

الذي ینص على  31/12/1962المؤرخ في . 62/157العقارات بموجب الامر رقم  سیرت هذه

مواصلة العمل بالقوانین الفرنسیة السائدة باستثناء ما یتعارض مع السیادة الوطنیة، أو یشمل قواعد التمییز 

مشروع قسنطینة"  31/12/1958الصادر في العنصري، ومن هذا المنطلق تم العمل بالمرسوم الفرنسي 

مایة وتسییر المتعلق بح 24/08/1962مر المؤرخ في الأالى غایة صدور  )PUP – PUD(خاصة 

المؤرخ  67/75مر رقم الأ. و 18/03/1963تنظیمها بموجب المرسوم المؤرخ في الاملاك الشاغرة. و 

 1975 سنة العقاریة الاحتیاطات وموالمتعلق برخصة البناء، رخصة التجزئة. ومرس 26/09/1975في

التي تعد اول النصوص و الوطن.  بلدیات عبر مخطط المحیط المؤقت تحدید في دفعا أعطى الذي

  التشریعیة التي تصدر عن الدولة الجزائریة في هذا المجال.

  

  

  

  

 

 

 

  

  

 

 : الملكیة العقاریة لبلدیة المسیلة بعد الاستقلال51الصورة رقم 

 الولائیة لمسح الاراضي بالمسیلةالمصدر: المدیریة 

 ملكیة خاصة داخل حدود المدینة

 ملكیة خاصة خارج حدود المدینة

 حدود المدینة
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المجال الحضري بصفة عامة تنظم التي قوانین للكلي شبه غیاب خلال هذه الفترة الشيء الملاحظ 

  ن هما:وصاحب ذلك عاملین هامی بصفة خاصة،رض الحضریة الأو 

، )Bien Vacant(ممت من قبل الدولة التي أوربیین، و عنها من قبل الأ العقارات المتخلي ولهما:أ

 اني متواجدة في حي الظهرةمجموعة من المب تمثلت في( المواطنونلها أو استولى علیها ملك  وصارت

وأخرى على مستوى حي العرقوب، مثل  ،رسة الذكور ومدرسة الاناث ومساكن...مدمثل دار الحاكم، 

ومساحة معتبرة من الأراضي الحضریة في الجهة الشمالیة والغربیة للمدینة،  وش شمعون.حوش منشي، ح

   قابلة للتعمیر).ولت فیما بعد لأراضي حوأراضي فارغة (على شكل بساتین 

دنى أعلى التي لا تتوفر و  ،ریافالأسكان القرى و  هاالتي كان یعیشالوضعیة المزریة  ثانیها:

التي كانت منتهجة من قبل الجیش الارض المحروقة سیاسة نتیجة  ،أنداكالكریمة مقومات الحیاة 

  .لى نزوح ریفي كبیركل هذا أدى إ الاستعماري الفرنسي

 + معالجة الباحث المصدر: المدیریة الولائیة لمسح الاراضي بالمسیلة

 المسیلة بعد الاستقلال لمدینة: الملكیة العقاریة 52الصورة رقم 

  الحالیة حدود المدینة 

   الخاصة  عقاریةبیعة ط
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ب غیا ،نزوح ریفي كبیر، ملاك عقاریة تابعة للدولة شاغرةأهذه الظروف المتمثلة في توفر 

جدیدة، عمرانیة شكال ر أتشریعیة تتحكم في نمو المدینة، جعل هذه الاخیرة تعرف ظهو میة و نصوص تنظی

 فیها، دورا بارزا قاریة (ملك الدولة)علم تكن معروفة سابقا. لعبت الطبیعة ال استعمالات للفضاءات العامةو 

من قبل مأهولة نتجت مدینة مركبة: مباني صممت من قبل المحلیین، وهي لها وأحیث سهلت استغلا

، مع غربيربیین لیسكنها مجتخرى صممت من قبل الاو أ حیاء الجهة الشرقیة)، ومبانيسكان المدینة (أ

مستغلة من قبل السكان المحلیین (حي الظهرة واجزاء متفرقة من مباني العرقوب فیما بعد ت أصبح

  كان ذلك غداة فترة الاستقلال.والكوش...) 

تتوسع بهذا الشكل، و  )Ville Composite(من هذا التاریخ اصبحت المدینة مركبة أو متداخلة  منذ

عمل الاستعمار فیها  مدینة متجاورة " " نجزئییلیس لها شخصیة واضحة بعدما كانت مدینة مكونة من 

على توسیع المدینة  عمل في المقابل، و منتهیاعلى تحدید أو توقیف نمو المدینة المحلیة وأخذت شكلا 

  ذات الممیزات الاوربیة.

السلطات المحلیة في تطبیق مشروع البناء  وعشر تمثلت في المدینة تغیرات جوهریة عرفت بعدها 

ثم  ریریج أول منطقة توزع للمستفیدین،الذاتي، فكانت المنطقة الواقعة غرب الطریق المؤدي إلى برج بوع

الذي صممه الشواف وحي دني، حي وعواع الموبعده  ،(القدیمة) تلتها أحیاء أخرى مثل حي اشبیلیا

  .م1963فوریستي سنة و  ROLAND رولانالمهندس 

 

 

 

  

  

  

 حي وعواع المدني وحي الشواف موقع : 54الصورة رقم 

 + معالجة الباحث 2017المصدر: مدیریة الثقافة لولایة المسیلة  2017 المصدر: الباحث

  )HLM(الشواف خلف عمارات : حي 53الصورة رقم 
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مسكن  300حي الشمالیة الغربیة للمدینة، و  مسكن في الجهة 500حي  اءانشتم  1965سنة وفي 

اوة، رأس الحارة توذلك لإسكان المتضررین من سكان حي الكراغلة، الش، لهالجنوبیة الغربیة في الجهة ا

  .المنطقةثر الزلزال الذي ضرب هذا إ، و تلیسوخربة ال

العقاریة ملكیتها عامة (ملك طبیعة لكون الولى بالدرجة الأمواقع هذه الاحیاء اختیار ویعود سبب 

 دخلان ضمن المجال القابل للتعمیركونها توكذا داریة أو قانونیة. و بلدیة) لا تطرح أي تعقیدات إدولة أ

   . )PUD(المخطط التوجیهي المؤقت  الذي حدده

صممت بنفس النمطیة العمرانیة المستوحاة من المدینة الاوربیة الموجودة على  كل هذه الاحیاء

، تتخللها بنایات طابعها )56و 55(انظر الصورة رقم: شكل شبكة من الطرق المتعامدة (الخطة الشطرنجیة)

المعماري یشبه إلى حد كبیر الطابع الأوربي (حي الظهرة) من حیث مواد البناء الواجهات الارتفاع 

   والتصمیم الداخلي.

  

  

من واد القصب، لتبدأ ملامح التكوین العمراني في الجهة الشرقیة تسارعت وتیرة النمو العمراني كما 

أنتجت  بنایات فوضویةعلى شكل ، 1956وذلك سنة  45على طول الطریق الوطني رقم  لاروكادحي ل

راضي المخصصة للبناء في الجهة الغربیة من نتیجة قلة الأ. غیر منظم وغیر متجانس اعمرانی انسیج

 راضي ملك خاص في الجهةوفي المقابل وجود أ ملاك الدولة،المدینة والتي كانت معظمها تابعة لأ

  .في تلك الفترةفي غیاب الرقابة العمرانیة البناء علیها و بیعها الشرقیة للمدینة یسهل تقسیمها، 

  

  (البدر)مسكن  500حي موقع : 55الصورة رقم 

 2017 المصدر: الباحث

  مسكن (الزاهر)  300حي موقع : 56الصورة رقم 

 2017 المصدر: الباحث
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 :1989 غایة إلىم 1974 ومن  . ب

م بعد هذا التقسی .بلدیة 23تم تصنیف مدینة المسیلة كمقر ولایة تضم  1974في جویلیة سنة 

الحضریة التي لم  الأزماتما أدى إلى ظهور العدید من نحو المدینة زادت وتیرة النزوح الریفي  الإداري

 السكن.في مقدمتها البطالة و و  ،من قبلمعروفة تكن 

  ظهور شكل جدید للمدینة (مفهوم التنطیق) 

التي من صناعیة الخدماتیة و الداریة و الإ المشاریعاقتراح العدید من  1975تم سنة بناء على ذلك 

نجاز المنطقة الصناعیة في إعملیة هي  فكانت أولالاجتماعي والاقتصادي، نها الحد من التدهور شأ

واختیار هذا الموقع بالذات یعود الى سببین اساسیین  توفیر مناصب شغل)ل( الناحیة الجنوبیة من المدینة

طبیعة ملكیة الارض التي تعود للدولة وبالتالي لا تطرح أي تعقیدات اداریة او قانونیة،  الأول: هما

بالتالي كل ) و ة على المدینة (شمالیة غربیةسبب طبیعي بیئي والمتمثل في اتجاه الریاح السائد والثاني

  وشكله العام وكادر لا حي موقع  : 57الصورة رقم 

 2017 المصدر: الباحث
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التي قسمت بها المنطقة  الجزیراتالقطع الارضیة و ما شكل أالغازات المنبعثة تذهب نحو الجنوب. 

  مستطیلة تتخللها طرق متعامدة (الخطة الشطرنجیة).فكانت عبارة عن اشكال مربعة و الصناعیة 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

سباب التي تعتبر من أهم الأ ،صناعیةالخدماتیة و الداریة و الإالمشاریع استفادة المدینة من مختلف 

التقرب من مختلف الخدمات التي لم تكن و زادت من حدة النزوح الریفي نحو المدینة للضفر بفرصة عمل 

تمثل في زیادة الطلب على حدة  كثر أمشكلااستمرار الوافدین على المدینة طرح موجودة في الاریاف. 

المناطق السكنیة الحضریة الجدیدة دیدة تمثلت في للحد منه تم اقتراح مشاریع سكنیة جالسكن و 

)Z.H.U.N(  مسكن  1000كحي الارض (ملكیة عامة)  رقعةنظرا لتوفر ، من المدینةفي الجهة الغربیة

ما الشكل العمراني الذي صممت به فهو لا یختلف عن الخطة أ ،مسكن جماعي 300جماعي و

تتخللها جزیرات مربعة أو مستطیلة الشكل تتموضع التي في عمومه ذات الطرق المتعامدة و  الشطرنجیة

  علیها العمارات ذات اربع طوابق في عمومها.

  وشكلها العام المنطقة الصناعیةموقع : 58الصورة رقم 

 2017 المصدر: الباحث



  المستوى الأول دراسة الشكل العمراني العام لمدینة المسیلة :الثامنالفصل 

242 
 

   

  

  

  

  

 

  

  

بتمویل و ، )PUD(في إطار التصور العام للمخطط العمراني الموجه كل هذه المشاریع كانت 

راضي تم ، أو فوق أراضي ملك للدولةفوق أ برمجتو  .).C.A.D.A.T(لتهیئة الإقلیم الصندوق الجزائري 

سیاسة الاحتیاطات العقاریة التي خولت للجماعات ضمن مهما كان نوعها وبنیتها العقاریة، السیطرة علیها 

انطلاقا من تخصیص واستعمال الأراضي المحلیة احتكار كل العقارات الموجودة داخل محیطها العمراني 

والمتضمن تكوین احتیاطات  20/02/1974المؤرخ في: 74/26وفق الأمر رقم  في الوسط الحضري،

سواء  قصد تلبیة الاحتیاجات المختلفة، )173-171(انظر الفصل السادس الصفحة:  عقاریة لصالح البلدیات

 تعلق الأمر بإقامة التجهیزات والاستثمارات العامة أو تلبیة احتیاجات المواطنین فیما یخص بناء المساكن

  والمحلات ذات الطابع المهني أو الحرفي.

  زمة السكنكبدیل للحد من أ الترابیة ئاتالتجز  

زمات الاقتصادیة التي عرفتها البلاد نتیجة الأ، للمدینةالعمرانیة السیاسة  تر تغیمع بدایة الثمانین و 

 (التي تتطلب مبالغ مالیة معتبرةالمساكن الجماعیة  نجازإبالانتقال من  وهذا(نزول سعر برمیل النفط) 

 لبلدیة أولعلى شكل تحصیصات ترابیة تعود ملكیتها  المساكن الفردیةنمط  إلى) تكون على عاتق الدولة

  وشكلها العام المناطق السكنیة الجدیدةالمجال الذي تحتله : 59الصورة رقم 

 2017 المصدر: الباحث
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في عمومها  ومتساوي المساحة(مستطیلة) من حیث الشكل  مقسمة بانتظام ،الوكالة العقاریة

الهیئات الحكومیة  حیث تقوم (الخطة الشطرنجیة). تهیكلها شبكة من الطرق المتعامدة، )2م2/200م180(

وتبیعها في اطار ما نص علیه (توفیر الشبكات المختلفة)،  المساكنرضیة المخصصة لاستقبال بتهیئة الأ

  .بنائهب ونیقوملى الخواص الذین إ 1974/ 20/02المؤرخ في: 74/26وفق الأمر رقم 

الیة معظمها یتواجد في الجهة الشم 1989حتى  تجزئة ترابیة 28لي احو  تشییدتم  الإطارفي هذا و 

ع الأرضیة التي هذا الكم الهائل من القط .ملك للدولة أو البلدیة راضي هيالغربیة للمدینة، حیث كل الأ

مساحة عقاریة كبیرة  ستهلكتاقطعة أرضیة)  6000 حوالي(الوكالة العقاریة فیما بعد و  دیةوزعتها البل

  .هكتار174.6قدرت بحوالي 

 

 

  

 

  

  

 

  

كالحي الإداري،  الوطنيعلى المستوى المحلي و  ذات التأثیر الواسعنجاز بعض التجهیزات إكما تم 

 تهقدر مالي عن الأراضي لقاء عوض البلدیة  تتنازلحیث ...المركب الریاضيو  جامعة محمد بوضیاف

في  P.U.Dأما فیما یخص الدراسات العمرانیة فقد تم إعداد أول مخطط توجیهي  .لحة أملاك الدولةامص

  .1977 سنة

   وشكلها العام لتجزئات الترابیة على مستوى المدینةالمجال الذي تحتله ا: 60الصورة رقم 

 2017 المصدر: الباحث
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مدینة المسیلة عرفت زیادة كبیرة في معدلات النمو الدیمغرافي (نتیجة خلاصة هذه المرحلة أن 

في  ةمتسارع زیادةلى  الطلب على السكن والخدمات، مما أدى إ ) تضاعف معهالكبیرة الهجرة الریفیة

خاصة في الجهة الغربیة  ،هكتار)200كثر من واستهلاك كبیر للأراضي الحضریة (أالنمو العمراني 

  ملكیتها تابعة للدولة ویسهل التدخل علیها. راضي معظمكونها أ للمدینة.

بتماثل في الشكل الهندسي للجزیرات (معظمها یتمیز ل النسیج العمراني، فما فیما یخص شكأ

في  تأخذلى قطع أرضیة متراصفة هذه الجزیرات قسمت إا الطرق من كل النواحي. مستطیلة) تحیط به

 2م180بمساحة متوسطة بین ( م كعمق)20م الى 18وبین م واجهة/ 10بأبعاد ( مستطیلا شكلاعمومها 

  .)لكل قطعة 2م200 - 

وغیاب قوانین (ملك للدولة، أو ملك عام وملك خاص) لمجال مدینة المسیلة  تنوع الملكیة العقاریة

تبني ، ناهیك عن السلیم التفكیر، بنوع من الموضوعیة و إلى غایة هذا التاریختضبط وتسییر هذا التنوع 

یجاد الشكل الذي تعرفه مدینة المسیلة سببا مباشرا في إ تكانكلها عوامل لعقار افلسفة احتكار  الدولة

  حالیا.

 : یومنا هذاغایة إلى  1990من   . ت

بدا المشرع الجزائري یفكر في خلق  المدن الجزائریةزمات الحضریة التي عرفتها معظم نظرا للأ

. فكان السكان للعیش في بیئة حضریة مناسبة تتتماشى مع طموحات ومتطلبا ةووسائل جدید تآلیا

لتنظیم وتسییر المجال  والتعمیر بالتهیئة المتعلق 01/12/1990) المؤرخ في 90/29( رقمالقانون 

 شغل مخطط و ،)PDAU( والتعمیر للتهیئة التوجیهي المخطط: هما مهمتین أداتیني من خلال الحضر 

إعداد في  1992في سنة حیث شرع  .)138الى  135(انظر الفصل الخامس الصفحة  )POS( الأراضي

 رضالأمن مخططات شغل دینة المسیلة تلته العدید لم )P.D.A.U( المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر

  كانت متزامنة مع ظهور قوانین متعلقة بالعقار والتهیئة العمرانیة. .مخطط) 20(لحد الساعة اكثر من 
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وادوات تدخل الدولة والجماعات العقاریة  للأملاكتحدید القوام التقني والنظام القانوني بدایة  

  )الحضري المجال استغلالو  رلتسیی جدیدة نظرة(الهیئات العمومیة و 

الذي  والمتعلق بالتوجیه العقاري 1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25القانون رقم  إطارفي و 

تحدید العلاقة القانونیة بین  أعتبر نصه إعلانا صریحا على السیاسة الجدیدة للعقار والتي تقوم على

الى  173(انظر الفصل السادس الصفحة  سوق عقاریة حرة. إنشاء، و (العام/الخاص) والملكیة العقاریةالمالك 

 ،داخل المجال الحضري راضيحركیة الأضع حد للسیطرة التي كانت تمارسها الدولة على تم و  ،)176

  ،ضي)ار (تقسیم وتهیئة وبیع الأ النشاط العمرانيحیث فتح المجال أمام الخواص لممارسة حقهم في 

العام  حترامحق البناء مرتبط بملكیة الارض ویمارس مع الا نعلى أ 50نصت المادة حیث 

ح أحد صبمن هنا نلاحظ ان الحق في البناء أ. للأحكام القانونیة و التنظیمیة المتعلقة باستعمال الارض

التعمیر، من قید بمدى احترام المعني لقواعد وشروط التهیئة و لا أن هذا الحق موجه حق ملكیة الارض، إأ

الارض لا نها تحدید شكل النسیج العمراني. فصاحب قطعة التي من شأرض و لات شغل الأومعامكثافة 

 (الجعافرة، الكوش والعرقوب)، كما ان الدولة ما كان علیه الحال في الاحیاء العتیقة لن یبني مثتطیع أیس

  یصعب علیها احتكار قطعة أرضه. 

عت الدولة یدها ع الطبیعة العقاریة. ووضبهذه الطریقة یمكن التحكم في شكل المدینة مهما كان نو و 

التي  90/29من القانون  52لیس على الطبیعة العقاریة للبناء مثل ما تشیر اله المادة على نوع البناء و 

تشیید البنایات الجدیدة مهما كان استعمالها و لتمدید جل أتنص على انه یشترط رخصة البناء من 

الذي یمس الحیطان الضخمة منه، أو الواجهات المفضیة على الساحة البنایات الموجودة و لتغییر البناء 

  العمومیة، ولإنجاز جدران صلبة للتدعیم او التسییج.

 لترابیة على شكل تعاونیات عقاریةالعدید من التجزئات ا رض الواقع بـتوزیعأوهذا ما ترجم على 

قطعة) تجزئة  60.الوكالة العقاریة) تجزئة خرخاش (.بومدین.تعاونیة الأمل، تعاونیة كتعاونیة النصر، (
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 التجهیزاتقعها القریب من الطرق الرئیسیة و هذه التجزئات تمیزت بمو ...، جنان بودیعةمسكن خواص20

  .الهامة في المدینة مما أعطاها قیمة تجاریة مهمة على مستوى المدینة

  تكثیف النسیج العمراني للمدینة  

 علىشهدت مدینة المسیلة إعادة تكثیف في النسیج الحضري الموجود خاصة  2001مع بدایة سنة 

مستوى الحي الإداري أین ظهرت مجموعة من المرافق العامة مثل المجلس القضائي دار المالیة، بنك 

ث قدرت على سبیل حی كذا الوحدات الحضریة الجدیدة..و .مقر جدید لمدیریة الفلاحةو التنمیة الریفیة، 

.هكتار تقریبا 30أي ، 1999إلى  1994من  قطعة 1195الترابیة بحوالي  ئاتالتجز  المثال في
)6(

   

هذا بعد و  .)..مسكن. 1000، 600، 500( كحي یة نفس الشيء بالنسبة لمختلف الأحیاء الجماع

من جهة  التعمیر كمجالات للتوسع المستقبليو  التي حددتها أدوات التهیئةالاستهلاك السریع لكل الأراضي 

  .أخرىوزیادة الاحتیاج من جهة 

إن أهم ما میز هذه المرحلة هو النمو العمراني السریع الذي قابلته زیادة طلب معتبرة على الأراضي 

القابلة للتعمیر في ظل ندرتها، ما أدى بالسلطات المحلیة إلى اللجوء إلى عملیات التكثیف في النسیج 

  :نلمس ذلك من خلالو  ،تغییر صورة المدینةسباب التي ساهمت في حد الأكانت أالحضري القائم، والتي 

  تناقص الفضاءات غیر المبنیة وبالتالي إنتاج تواصل في النسیج العمراني للأحیاء التي

  مستها عملیات التكثیف، مغیرة بذلك الوجه العام للمدینة.

  مثل الزجاج جدیدة ظهور مباني بهندسة معماریة مغایرة حیث تم استعمال مواد بناء

  الحدید، وواجهات معماریة فیها نوع من الرؤیة للهندسة المعماریة الحدیثة.و 

والملاحظ هنا ما سهل عملیات التكثیف التي كانت سببا في تغییر جزء من ملامح المدینة، هو 

  طبیعة الارض العقاریة التي كانت ملكا للدولة أو للجماعات المحلیة.
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  لفصلاخلاصة 

 هذا الأخیرن نستنتج أدراسة وتحلیل مراحل تطور الشكل العمراني العام لمدینة المسیلة من خلال 

ما رض، وهنا إالطبیعة العقاریة لملكیة الأ تحدید صورته العامة راء، كان في الغالب و منه لأجزاءو أ

(الجعافرة، العرقوب حیاء، كما هو الحال في الاحیاء العتیقة الأمباشرة في إنتاج أشكال المباني و بطریقة 

الملكیة العقاریة، كما جرى الحال مع  طبیعةبعد تحویل  ذلكو  و بطریقة غیر مباشرةالكوش) أو 

بعد عملیات الاحتكار  )Zoning(و ما نتج من تنطیق دهم لمباني الفترة الاستعماریة. أتشییالمستعمرین و 

دون تغییر نوع مراقبة المباني من قبل الدولة  ، ثم العودة الى1970التي قامت بها الدولة في بدایة 

النشاط لممارسة حقهم في مام الخواص فتح المجال أالعقاري، و مار الملكیة العقاریة، مما شجع الاستث

جل الحصول على الأراضي ألمدینة یعرف مزایدات وصراعات من ما جعل المجال الحضري ل ،العمراني

 .الهامةالقیمة التجاریة الموقع الجید و ذات 

الجهة الشمالیة المجال الحضري للمدینة خاصة في ها التي شهد عملیات التكثیفكما كان لمختلف 

على حساب المساحات الخضراء والمساحات المخصصة للعب ، معظمها ملك عام)التي ( الغربیة

   .في تغییر ملامح الشكل العمراني للمدینةثر الكبیر الأ. والترفیه

الجهة  الذي كان نحو توسع المدینةاتجاه كما لعبت طبیعة الملكیة العقاریة دورا كبیرا في تحدید 

الأراضي ملك للدولة ولا تطرح أي تعقیدات إداریة أو قانونیة معظم كون  ،واد القصبمن الشمالیة الغربیة 

المنطقة الصناعیة في الجنوب  وبدرجة أقلخاص في الجهة الشرقیة للوادي،  من جهة، وجود أراضي ملك

  من جهة أخرى.
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  مدخل

 العناصر المعتمدة في تحلیل الانسجة العمرانیة. .1

  .والتحقق معاییر الاختبار .2

 .تقدیم القطاع الأول .3

 .مبررات الاختیار 

 حي لاروكادیة لحي الكوش و دراسة تحلیل. 

  تقدیم القطاع العمراني الثاني. .4

  الاختیارمبررات. 

  مسكن 500دراسة تحلیلیة لحي الظهرة و حي. 

 .دیم القطاعین الثالث والسابعتق .5

 مبررات الاختیار. 

  جویلیة 05مسكن جماعي و حي  1000دراسة تحلیلیة لحي. 

 ات الرابع، الخامس والسادس.تقدیم القطاع .6

 مبررات الاختیار. 

  مسكن 700مسكن وحي  1093دراسة تحلیلیة لحي. 

  خلاصة الفصل
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  مدخل 

 .للمدینة الشكل العام مراحل تكوینمن الدراسة التحلیلیة مختلف المستوى الأولى  بعد أن تناولنا في

أحیانا تأثیرات  كانت لها العقاریة للأراضيالملكیة طبیعة خلصنا فیها أن  والذي تعاملنا معه ككتلة واحدة،

تحدید  فيمن مرحلة الى أخرى، رجاتها وفي كلتا الحالتین تتفاوت دغیر مباشرة وأحیانا مباشرة تكون 

  .هتوسع اتاتجاهالشكل العام للمدینة وكذا 

التركیز على كمرحلة أولى و، من الدراسة التحلیلیة لمدینة المسیلة المستوى الثانيحاولنا في 

معتمدین في  .ملكیة الاراضي المستعملةبطبیعة وربط ذلك وأشكالها،  همكوناتلمختلف  التركیب العمراني

عمرانیة قطاعات ( نظممجموعة من ال إلى (النظام العام) بأكمله لمدینةالنسیج العمراني ل تقسیمعلى ذلك 

مستندین  .المشكلة له عناصرالطبیعة و  ،نمط التكوین ،مراحل النمومن حیث متقاربة الو  المتماثلة حیاء)وأ

المدینة  مقسحیث لاحظنا أنه  .الدراسةمجال ل )PDAU(التعمیر المخطط التوجیهي للتهیئة و تقسیم على 

هذا التقسیم على قطاعات متشابهة ارتكز في  .كل واحد یحتوي على مجموعة من الاحیاء قطاع 11 إلى

التسلسل الزمي كذلك بدرجة كبیرة  المعماریة، كما راعىكبیر من حیث الخصائص العمرانیة و لى حد إ

  .)01:رقم ظر المخطط(ان .والهیكلة العامة لمجموع طرقاته ،هلمراحل تكوین

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 : تقسیم المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر لمجال الدراسة الى قطاعات 01المخطط رقم 

 2017الباحث لمدینة المسیلة +  PDAUالمصدر: تقریر
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  .العناصر المعتمدة في تحلیل الانسجة العمرانیة .1

تعد  ،صغرأ نظمإلى ) والأحیاء (القطاعات العمرانیة الفرعیةهذه الانظمة  تفكیكب، قمنا كمرحلة ثانیةو

ساعدنا على التحلیل عمراني من جهة، ومن جهة أخرى تال ناالقاعدة الاساسیة التي تشكل نسیج

 ،نياالمب ،الطرق ،الجزیرات(عناصر،  )04(ربعة ارتأینا التركیز على أولیة . وبعد القراءة الألاستنتاجوا

شكالا متغیرة بتغیر مكان تواجدها في تأخذ أالتي . )194(انظر ص:  الحرة (الشاغرة) المساحاتوأخیرا 

  إلى آخر. نسیجمن طبیعة ملكیتها  ختلفتاریة مساحة عق حتلتهذه العناصر . النسیج العمراني

  

  

  

  

   

 

  

  

  والتحقق معاییر الاختبار .2

 ،نفاآالمذكورة  وفق النظماختیارنا لكیفیة تقسیم النسیج العمراني لمدینة المسیلة محل الدراسة بعد 

مقارنة النتائج و مختلف مكوناتها. بین  )Corrélations( الترابطیةدرجة العلاقات  برازإ ناحاول

 مدى تأثیر هذا العاملفي الأخیر ، لنستنتج لكل نظام العقاریةالملكیة طبیعة  رتغی عندالمتحصل علیها 

وقد أخضعنا تحلیل هذه المكونات إلى مجموعة من  على العناصر المدروسة.) العقاریة (طبیعة الملكیة

 ،معیار الشكل الهندسي، معیار النمطیةوالمتمثلة في:  )194(انظر ص:  التي حددناها سابقا المعاییر

  .معیار الأبعاد

 ونة للنسیج الحضري: العناصر المك03رسیمة رقم ال

 رةجــــزیــ

 طـــرقــــات طـــرقــــات

 بنایــة بنایــة

 بنایــة

 ساحــات

 ساحــات

 2017المصدر: الباحث 
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علیها في عملیة التحلیل  ناركز العناصر التي و  (القطاعات العمرانیة)مجال الدراسة تحدید بعد 

قمنا بتصنیف وترتیب كمرحلة ثالثة و بعدها. وكذا معاییر الاختبار (الجزیرات، الطرقات، البنایات، الساحات)

ة أولیة لمخططات مختلف القطاعات، القطاعات المتماثلة مع بعضها البعض، بالاعتماد على قراء

عداد التي ساهمت بشكل كبیر في إالملاحظة المیدانیة والعدید من المقابلات مع مكاتب الدراسات 

خصائص من حیث لى حد كبیر إقطاعات متماثلة توجد نه أمخططات شغل الارض. خلصنا الى 

 04وكذا  07مع 03( البعض هاسنقوم بدراستها مع بعضوعلیه العمراني، ممیزات مكونات نسیجها و 

 كما هو الحال في القطاعات من مجالها فارغفي طور التعمیر، أي نسبة كبیرة خرى أو  .)06و 05و

  هذه الاخیرة لم نتطرق لها. )10و 09و 08(

  تقدیم القطاعات .3

 :یتكون هذا القطاع من جزأین: ولالقطاع الأ  .1.3

العرقوب من الجهة الغربیة، ومن ء الكوش و یتشكل من احیا یقع بمحاذاة واد القصب، الجزء الاول:

وتتمیز بممیزات  ،)220(انظر ص:  1850هذه الاحیاء مع بدایة  شئتالجعافرة على الجهة الشرقیة للواد. ان

   المدینة العتیقة.

لى یومنا ، وهي مستمرة إ1950كانت بدایة تشكیله عام  ،یقع شرقا من واد القصبالجزء الثاني: 

حیاء أهمها حي لاروكاد، سیدي عمارة وقرفالة. ویمتاز بممیزات الاحیاء الأموعة من هذا. ویتكون من مج

  . )226(انظر ص: . الفوضویة. نتیجة النمو العمراني السریع كما تم ذكره سابقا

 منها ملك خاص. % 94هكتار أكثر من  900یتربع هذا القطاع على مساحة إجمالیة تقدر بـ

  )02(انظر المخطط رقم: . )2017راضي لولایة المسیلة (المدیریة الولائیة لمسح الا 
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تعكس نمطا  ةكل واحدلدراسة مكونات القطاع الأول، اعتمدنا على تحلیل عینتین،  مبررات الاختیار:  . أ

ن كل عینة بنیت في حقبة تاریخیة تختلف عن الاخرى. العینة أعمرانیا ومعماریا یختلف عن الثاني. كما 

ل في حي الكوش، الذي یتوفر على خصائص نجدها مماثلة لتلك المتواجدة بكل من حي الاولى تتمث

حیاء عكس ممیزات الأما الثانیة التي قمنا باختیارها فهي حي لاروكاد، الذي یأالعرقوب والجعافرة. 

ارة قارنة مع نظرائه حي سیدي عمالفوضویة (من الناحیة القانونیة)، لكونه یحتل مساحة عقاریة كبیرة م

  الممیزات.واللذان یشتركان معه في نفس الخصائص و  قرفالة،و 

  
  
  
  
  
  

    
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  )1850سنة ( : حي الكوش العتیق بدایة النشأة03المخطط رقم 

  2017الباحث: 

  )  1956: حي لاروكاد بدایة النشأة سنة(04المخطط رقم 

  2017الباحث: 

  القطاع العمراني الاول  :02 المخطط رقم

  2017الباحث لمدینة المسیلة +  PDAUالمصدر: تقریر
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 تحلیل العینات  . ب

  

  
  

  حي لاروكاد  حي الكوش  المكونات

ي
ران

عم
 ال

ج
سی

لن
ا

  

    

  خاصةعقاریة  ملكیة  خاصةعقاریة  ملكیة  الملكیة

ت
یرا
جز

ال
  

  
  
  
  
  

  

  
  

لیست على الجزیرات  :الطوبولوجيالمعیار 

متجاورة تقامة واحدة رغم أنها جاءت اس

  في النسیج. استمراریةومتلاصقة ما أعطى 

شكال الأ: ي)الشكلالمورفولوجي (معیار 

ة غیر منتظمفي عمومها الهندسیة للجزیرات 

 نتیجة حقوق امتلاك كل واحد. جاءت 

تقسیمات أحجام الجزیرات  :الأبعادمعیار 

العرض حیث الطول، ت متفاوتة من جاء

  )2م7000و 2م500(بین ساحة.المو 

  

  

  

  

  

  
  

هذا النسیج أكثر تنظیم المعیار الطوبولوجي: 

هناك استمراریة من الأول حیث نجد أن 

 المسارات.على طول الجزیرات  تراصفها

شكال الأمعیار المورفولوجي (الشكلي): 

على شكل ة الهندسیة للجزیرات جاءت منتظم

 .مربعو  مستطیل

بأبعاد لجزیرات جاءت ا مساحاتمعیار الأبعاد: 

  2م 600متفاوتة مساحتها محصورة بین 

   2م8000و

  : دراسة العناصر المكونة للنسیج العمراني لحي الكوش وحي لاروكاد01الجدول رقم 
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ت
رقا

ط
ال

  

  
  
  
  
  
  
  

  

التنظیم العام للطرق  المعیار الطوبولوجي:

نمط عضوي متدرج  وذ هو النسیجفي هذا 

 العامحیث الأبعاد والاستعمال من من 

جزاء سم النسیج الى أرئیسة تقت (مسارا

مفتوحة  صغیرةدروب ( إلى الخاص كبیرة)

 ومغلقة).

مسارات  معیار المورفولوجي (الشكلي):

 كة والتنقل في عمومها غیر منتظمةالحر 

مختلف لا توجد زوایا قائمة في أي  (ملتویة)

  .)Y(معظمها یقارب الشكل  ،التقاطعات

عرض المسارات في هذا  معیار الأبعاد:

 في الطرق الرئیسیة م05 النسیج یتراوح بین

یخص الدروب والمسارات  فیما م1والمهیكلة 

  المغلقة.

  
  
  
  
  
  
  

  

شبكة الطرق في حي المعیار الطوبولوجي: 

لاروكاد جاءت مزیج بین النظام الطولي (على 

) وشبكي 40طول الطریق الوطني رقم 

طرق (وعضوي كلما توغلنا الى داخل النسیج 

  .)ثانویة ملتویة ومغلوقه

مسارات معیار المورفولوجي (الشكلي): 

تتقاطع في عمومها ي هذا النسیج هي الحركة ف

  .)T(على شكل حرف  یا قائمة.او ز ب

منها ما في الطرق هناك تدرج معیار الأبعاد: 

 م12هو رئیسي یصل عرضه الى حدود 

  . م2.5وشوارع مغلقة لا یتعدى عرضها 
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ت
یا
نا
لب
ا

  

  

هناك درجة كبیرة من المعیار الطوبولوجي: 

 تنجمالتي الاستمراریة لمجموع الكتل المبنیة 

خرى الواحدة تلوى الأ البنایاتتموضع  عن

بشكل متلاصق ومتلاحم فیها بینها من جمیع 

الجهات بطریقة تشكل كتلة مستمرة منفصلة 

طرق. ما أعطى نظام بنایات منبسط فقط بال

 تخترقه ساحات.

البنایات تعد معیار المورفولوجي (الشكلي): 

، تظهر على شكل تجمع ةفي عمومها متماثل

شكالها في الغالب غیر أ متجانسو تلاحم م

 .منتظمة

یتكون النسیج من وحدات  معیار الأبعاد:

المساحة بعاد و الأبنائیة متباینة من حیث 

متماثلة تقریبا من ) 2م600و  2م150(بین 

  )1حیث الارتفاع ( طابق أرضي وط+

  

  

  

  

  

  
  

البنایات متجاورة مع  المعیار الطوبولوجي:

أي أن هناك  طیةبعضها على شكل كتل خ

على طول المسارات استمراریة في البناء 

 . . تحدها الطرقات من جمیع الجهاتوالطرق

شكال أمعیار المورفولوجي (الشكلي): 

تماثل، وأكثر تنظیما من مالبنایات في عمومها 

یغلب علیها  .ككتلة واحدة، تظهر حي الكوش

 شكل المستطیل والمربع.

من وحدات بنائیة  یتكون النسیج معیار الأبعاد:

 2م100متباینة من حیث المساحة (بین 

(طابق أرضي وكذا الارتفاعات ) 2م400و

   )2ط+و 
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ت
ءا

ضا
لف
ا

  

  

  

  

  

  

  

جاءت الرئیسیة الساحة  المعیار الطوبولوجي:

وسط النسیج العمراني على طول المحور 

وأخرى ، وهي تعد التقاء طریقین أو اكثر الرئیسي

مل النسیج حسب على كا تتوزعثانویة 

 الخصوصیة.

الساحة  شكل معیار المورفولوجي (الشكلي):

 ،غیر منتظم (یشابه المنحرف)في هذا النظام 

  .البنایات من كل الجوانب تحده

 اأبعاد الساحات تحددها وظیفتهمعیار الأبعاد: 

كلما كان الاستعمال عام تزید  . اوخصوصیته

 2م1000حدود بعاد الساحة حیث تصل الى أ

 إلى كلما كان الاستعمال خاص تقل الابعادو 

  .2م100حدود 

  

  

  

  

  

  

مفهوم الساحة في هذا  المعیار الطوبولوجي:

النسیج تغیر حیث أصبح الطریق الوطني رقم: 

هو الذي تراصفت على جانبیه البنایات  40

البدیل للساحة الموجودة في المدینة مجال ال

 موزعة داخلوجود ساحات صغیرة مع  .العتیقة

 النسیج.

 الساحاتمعیار المورفولوجي (الشكلي): 

 تجویفك المربع في عمومهاشكل الموجودة أخذت 

 . داخل الكتل المبنیة

الساحات في هذا النسیج معیار الأبعاد: 

، كون 2م200تعدى في كل الاحوال لا تمساحاتها 

تحقیق الربح من خلال یسعى الى الارض مالك 

نها فقط لقلیل مكبر مساحة ممكنة، وترك ابیع أ

 ساحات)للاستعمال العام ( طرق و 

  

ر 
صو

ي
ح
ال

  

  
  
  
  
  

  
  
  
  

  

  : 61الصورة رقم 
 الرئیسیةاحد الشوارع 

  : 62الصورة رقم 
 المغلقةاحد الشوارع 

  : 63الصورة رقم 
 احد الشوارع الرئیسیة

  : 64الصورة رقم 
 المغلقةاحد الشوارع 
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  الاستنتاج:  . ج

دورا بارزا في تحدید الشكل  )في القطاع الأول %95 كثر منأتقدر ب(لعبت الملكیة العقاریة الخاصة 

مبدأ العام لتقسیم ان الفك، (الجعافرة، الكوش، العرقوب لاروكاد...)العام لنسیج المدینة في بدایة تكوینها 

مع للجزیرات والكتل المبنیة ) Accolement(لتجاور والتلاصق باالحضري لتلك الفترة، یمتاز  المجال

 ،بنایات منبسطة)على شكل (مستمرة واحدة متلاحمة و بطریقة تشكل كتلة  ،بعضها البعض من جمیع الجهات

  ني درجة كبیة من التناسق.على النسیج العمرا ما أضفى تتخللها طرق ضیقة وملتویة

تخترقه ساحات بارزة ومهمة، والتي لا تخفي  حي الكوش)في (خاصة سط عموما البناء المنب هذا

             أو الطولي الشكل العام لتنظیم شبكة الطرق فنجده مزیج بین النظام الخطيأما  استمراریتها.

)le Systèmes Linéaires( والشجري المتفرع )Système Arborescent( الذي یمتاز بدرجة كبیرة من ،

النسیج فبعاد، الوظیفة والخصوصیة. الأمن ناحیة  في توزیع الطرق) Hiérarchisé(التسلسل الهرمي 

 (حي الكوش)طریق رئیسي طولي یخترق النسیج من الشمال الى الجنوب  یرتكز علىالعمراني لكلا الحیین 

لا بذلك الطریق الوحید للرط بالمحیط الخارجي. وعلى جانبیه مشك (حي لاروكاد)ومن الشرق نحو الغرب 

 الكثیر منها مغلقتنتهي بمسارات  (حي لاروكاد)وأخرى مستقیمة  (حي الكوش)ملتویة نجد انحرافات لطرق 

   على شكل فروع شجرة.

 كان نتیجة للتقسیمات التي طالت الجعافرة والعرقوب)بالمثل حیي (العمراني لحي الكوش  فالشكل

وكذا حاجة  (أنثى وذكر)حسب النصیب الشرعي لكل واحد  (الأولاد)على الفروع  ،لأب)ا ملك(الجزیرات الكبیرة 

وهذا بغض  .لیه من فضاء حسب الوظیفة)وما یحتاج إ (عدد الافرادكل عائلة من المساحة المخصصة للبناء 

شكال الهندسیة أتت الأ. من هنا شكال متفاوتة وغیر منتظمةعن شكلها الهندسي، لذا فهي تأخذ أالنظر 

   الجزیرات.و للبنایات 
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الطرق والمسالك فتماشت مع هذه التقسیمات، فظهرت الالتواءات والتعرجات لإیصال كل فرد  ماأ

فكون سكان  .لعرض فهو انعكاس للجانب الثقافي للسكانا إلى مسكنه، أما )(حیوان یجر عربة ووسیلة تنقله

فكل مالك یترك مسارا أمام  .(الكراغة والشتاوة) صلفي الأعائلة واحدة متقاربة الحي أو جلهم من قبیلة أو 

وهذه المسالك في  ،منزله یمر من خلاله جاره ونفس الشيء بالنسبة للساكن المقابل بقدر الحاجة وهكذا

 Système( نظام الطرق الشجريمختلط بین  (نسق)هذا التقسیم خلق نظام طرق الغالب تحددها الجماعة. 

Arborescent( ونظام الطرق المغلق )Système en Boucle(.  

رضیة إلا نتاج تقسیم القطع الأالطریق وتضییقها ما هو  اتساعهنا نلاحظ أن هذا التغیر في  من

رض من نوع المشاع أو الوقف فعادة ما یكون استعمالها للجمیع، وهنا الأذا كانت قطعة أما إ .ومساحاتها

ن طبیعة الملكیة العقاریة للأراضي تركت ق واسعة. من خلال ما سبق نستنتج أر شكال ساحات وطأ تأخذ

  الجعافرة والعرقوب.وكذا النسیج العمراني لحي الكوش بصماتها على مختلف مكونات 

فإن طبیعة الملكیة العقاریة الخاصة للأراضي،  (سیدي عمارة وقرفالة)الشيء في حي لاروكاد  نفس

كثر تنظیم، كون أفنجد الجزیرات أكبر من حیث المساحة و  ،نسیج العمرانيفرضت منطقها على شكل ال

 (حي الكوش)،ناتجة بطریقة مباشرة عن تقسیمات الارض بالطریقة السابقة غیر أن أشكال هذه الاخیرة 

حسب الطلب وقدرة المشترى ن صاحب الأرض یقوم بتقسیمها حیث أوالشراء، وإنما دخل عنصر البیع 

  .لقطعة أو اكثرشخص واحد اجاته العائلیة، أي امكانیة شراء المادیة واحتی

في كثیر من الاحیان على استقامة واحدة، خاصة على طول البنایات للأرض جعل التقسیم  هذا

خلف هذا الحزام الطولي للبنایات،  تنكاف (التوسعات)ما التفرعات أالطریق الرئیسي بشكل متراصف. 

 من جمیع الجهات بطریقة تشكل كتلة مستمرة منفصلة فقط بالطرق. متلاصقة مع بعضها البعض  بشكل

، تتخللها مسالك ودروب ملتویة ومتعامدة الطرق فجاءت في معظمها مستقیمةهذه الاخیرة أي 

لى ترك مسارات الذي سعى إرض الأهذا التنظیم العام للطرق فرضه منطق صاحب  .(ضیقة) ومغلقة

  خرى. من جهة أیادة قیمتها التجاریة لز نوعا ما واضحة مستقیمة وعریضة 
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تحدید ابعاد ن الملكیة العقاریة في هذا النوع من النسیج العمراني لعبت دورا هاما في وعلیه نستنتج أ

  مما كانت علیه في الاحیاء العتیقة. لقوأشكال الطرق بدرجة أ

(انظر المخطط رقم: القصب  یقع هذا القطاع في الجهة الغربیة من وادتقدیم القطاع العمراني الثاني:  .2.3

، یشمل مجموعة من الانسجة العمرانیة التي تشكلت في الفترة التي قضاها الاحتلال الفرنسي في )05

مدینة المسیلة، مثل حي الظهرة، حي وعواع المدني، حي شیخ الطاهر وأخرى بنیت بعد الاستقلال 

، یتربع هذا القطاع )226و 225ص: (انظر مسكن  500مسكن وحي البدر  300مباشرة مثل حي الزاهر 

(المدیریة الولائیة لمسح الأراضي منها ملك عام  %90هكتار أكثر من  275على مساحة إجمالیة تقدر بـ

ثم أممتها الدولة بعد  )211(انظر الصفحة رقم: استولى علیها المستعمر الفرنسي  )2017لولایة المسیلة 

   )224(انظر الصفحة رقم:. الاستقلال

  

  

  

  

  

  

  

  الثاني:القطاع العمراني 05المخطط رقم

 2017الباحث لمدینة المسیلة +  PDAUالمصدر: تقریر
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حي الظهرة حیین من فترتین مختلفتین هما وقع اختیارنا في هذا القطاع على دراسة  مبررات الاختیار:  . أ

وله خصائص عمرانیة  )1845(مع بدایة الذي یعتبر أول نموذج شیده الاحتلال الفرنسي في مدینة المسیلة 

یعد من لأول. وحي البدر الذي ومعماریة تختلف عن مكونات المدینة العتیقة التي تناولناها في القطاع ا

رب المدینة الذي ض لإسكان المتضررین من الزلزالولى التي شیدت بعد الاستقلال مباشرة حیاء الأالأ

 300(مقارنة مع مثیله حي الزاهر  )مسكن 500(وحدات سكنیة وأكبرها مساحة و  )1965( مع بدیة العتیقة

  .)مسكن

   . ب

  

  

  

  

  

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 1845بدایة النشأة : حي الظهرة 06المخطط رقم 

 2017الباحث: 

 1965بدایة النشأة  مسكن 500: حي البدر 07المخطط رقم 

 2017الباحث: 
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 اتتحلیل العین  . ت

 

  )1965(بعد الاستقلال  مسكن 500حي البدر   (النمط الاستعماري) حي الظهرة  المكونات

ي
ران

عم
 ال

ج
سی

لن
ا

  

    

  عامةعقاریة  ملكیة  عامةعقاریة  ملكیة  الملكیة

ت
یرا
جز

ال
  

  
  
  
  
  
  

  

  

  

  

الجزیرات قسمت بشكل  المعیار الطوبولوجي:

ما خلق تحدها الطرقات من جمیع الجوانب منظم 

ریة في النسیج نتیجة تقارب الجزیرات الى استمرا

 .البعض بعضها

الأشكال  معیار المورفولوجي (الشكلي):

منتظمة یغلب الهندسیة للجزیرات في عمومها 

 .علیها شكل المستطیل

تقسیمات أحجام الجزیرات جاءت  معیار الأبعاد:

) متساویة م80- م40( متفاوتة من حیث العرض

  م).200في الطول تقریبا(

  

  

  

  

  

  

  

  

  

تقسیم الجزیرات كان بشكل  لمعیار الطوبولوجي:ا

تقارب الجزیرات إلى أقل تنظیم من حي الظهرة. 

 .في النسیج ةعطى استمراریبعضها البعض أ

الأشكال الهندسیة  معیار المورفولوجي (الشكلي):

للجزیرات جاءت منتظمة یغلب علیها شكل 

 المستطیل والمربع.

زیرات جاءت بأبعاد مساحات الج معیار الأبعاد:

  2م 400محصورة بین من حیث المساحة المتفاوتة 

   2م3000و

  مسكن500: دراسة العناصر المكونة للنسیج العمراني لحي الظهرة وحي البدر 02الجدول رقم 
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التنظیم العام للطرق   المعیار الطوبولوجي:

 حیثفي هذا النسیج هو النظام الشبكي. 

تحیط بها نرى بوضوح جزیرات حقیقیة، 

فرضته هذا النظام  من كل الجهات. الطرقات

الأكثر تحكما في  كونهمنیة الظروف الا

المراقبة والتنظیم العمراني حیث یسهل 

  الانتقال من نقطة إلى أخرى.

الطرق  معیار المورفولوجي (الشكلي):

في  منتظمة ومتعامدة بزوایا قائمةجاءت 

أكثرها  .(نظام شبكي) مختلف التقاطعات

  .)+(على شكل 

هناك تدرج في الطرق حسب معیار الأبعاد: 

نقلات فنجد طرق رئیسیة بعرض حجم الت

  م.  04تصل الىم وآخر ثانویة 08

  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  

  

العام لهذا النسیج  الشكل المعیار الطوبولوجي:

قل تنظیم من الحي المقابل. في هذا النظام أ

ل الجهات من ك ةنعزلواضحة ومجزیرات ال

  همیتها.بطرقات متقاربة من حیث أ

منتظمة الطرق معیار المورفولوجي (الشكلي): 

 ومتعامدة بزوایا قائمة في مختلف التقاطعات

. حیث نجد الطرق )T(على شكل حرف 

ما الطرق الثانویة نهایتها بینیسیة مفتوحة الرئ

  بنایة.

هناك تدرج في الطرق منها ما معیار الأبعاد: 

عرضها وآخر ثانویا  م08هو رئیسي عرضه 

    .م03
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لبنایات جاء تموضع ا المعیار الطوبولوجي:

تظهر منظمة و  متجاورة متراصفة بطریقة

 منفصلة فقط بالطرق.ككتلة خطیة مستمرة 

صفین  اما الجزیرات فجاءت على شكل

 متراصفین.

تظهر  معیار المورفولوجي (الشكلي):

متلاحم متماثل على شكل تجمع البنایات 

   .یغلب علیها شكل المستطیلومتجانس 

من وحدات  یتكون النسیج معیار الأبعاد:

بنائیة متباینة من حیث الابعاد والمساحة 

 0والارتفاعات (ط .)2م400و  2م150(بین 

  )2ط+و 

  

البنایات متجاورة مع  المعیار الطوبولوجي:

ها على شكل كتل خطیة أي أن هناك بعض

في البناء التي تظهر كمجموعة.  استمراریة

 تحدها الطرقات من جمیع الجهات. 

شكال أ (الشكلي):معیار المورفولوجي 

متلاحمة فیما  البنایات في عمومها متماثل

 .، یغلب علیها شكل المستطیلبینها

یتكون النسیج من وحدات بنائیة  معیار الأبعاد:

 م)22م/7.5( الابعادمن حیث  متماثلة

أما الارتفاع فمحصور  .)2م160المساحة (

   )2و ط+أ 0بین((ط
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الساحة في هذا النظام  لطوبولوجي:المعیار ا

وتكون على اطراف  هاعددمن حیث قلیلة 

ولیس في وسطه. في وضعیة  العمرانيالنسیج 

تجاور أو تلاصق مع الطریق على شكل 

  تجویف داخل الكتل المبنیة. 

الساحة  شكل معیار المورفولوجي (الشكلي):

 المستطیل. و في هذا النظام یماثل المربع 

 1000مساحة الساحة تقدر بـ ( د:معیار الأبعا

   )2م

  

  

  

  

  

  

  

  

الموجودة في  الساحات المعیار الطوبولوجي:

(عامة، خاصة وأكثر  متدرجةالحي موزعة بطریقة 

 .محاطة بمجموعة من الجزیرات، خصوصیة)

 مستوحات من نسیج المدینة العتیقة.

شكل الساحة  معیار المورفولوجي (الشكلي):

(مربع أو هو منظم  منها مافي هذا النظام 

  .منظمالغیر  منهاو مستطیل)

الساحات في هذا النسیج مساحة  معیار الأبعاد:

  قلیلة العدد. 2م500 و 2م100محصورة بین 
ي
ح
 ال

ور
ص

  

  

  

  : 65الصورة رقم 

 احد الشوارع الرئیسیة

  : 66الصورة رقم 

 الثانویةاحد الشوارع 

  : 67الصورة رقم 
 احد الشوارع الرئیسیة

الصورة رقم 

68 :  

احد الشوارع 

 یسیةالرئ
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  الاستنتاج:   . ج

فرض المستعمر الفرنسي النسیج العمراني لمدینة المسیلة،  الزمنیة من تكوینمرحلة الفي هذه 

وتحریر ملكیتها الخاصة  ،)169- 167 :الفصل السادس صنظر (أ راضيلاستلاء على الأمنطق القوة ل

ها بما تإلى أرضي یمكن التصرف فیها وتحدید استعمالا .التي كانت لا تقبل القسمة، البیع والشراءالمقیدة 

  . میةوالاوامر التنظی مجموعة من القوانین هصدار إ ، من خلالمنیةوالأ ةالاستیطانییخدم مصالحهم 

شكال وأبعاد مكونات النسیج أكبیر على مختلف تأثیر كان له  رض)(تحویل ملكیة الأ هذا التصرف 

الحضري لتلك الفترة. حیث عمل المستعمر على طمس كل ما له علاقة بالهویة العربیة الاسلامیة 

فته، أمنه للمجتمع الجزائري حتى في جانبه العمراني والمعماري، وفرض منطق جدید یتماشى مع ثقا

  واستقراره. 

الفصل الثامن، انظر ...(الظهرة، وعواع المدني، شیخ الطاهر ةالاستیطانیمجموعة من الاحیاء فأنشأ 

(الجعافرة،  مغایر تماما لما كان في المدینة العتیقةذات نمط تخطیطي جدید،  ،)217الى  214الصفحة: 

 .الارضیة هاقطع بعادها(المستطیل) وأ شكلهایث . یتمیز بجزیرات منظمة ومتماثلة من حالكوش والعرقوب)

البنایات متلاصقة ومتجاورة مع بعضها هذا التقسیم انعكس على تنظیم الاطار المبني، حیث جاءت 

  كتلة مستمرة.  أي على شكل مجموعة واحدة، واحد تجاهفي االبعض 

 كل الجهاتمفتوح من  ءجاالذي  ،(شبكة صید السمك)النظام الشبكي أما نظام الطرق المعتمد فهو 

رضیة قطع أ أيبوضوح جزیرات حقیقیة  نلاحظ أین خرى.الحركة من نقطة إلى أو مراقبة ال یسهلحیث 

تقاطع فیما بینها بزوایا متعامدة هذه الطرقات ت محاطة من كل الجهات بالطرقات بطریقة تقریبا متساویة.

ل في وسط لاصق بالطریق وتدخفي وضعیة ت تتخل هذا النظام ساحات جاءت )+على شكل حرف(

نقطة ربط بین طریقین وتشكل قطع حیان على شكل نجدها في بعض الأكما  ،البنایات على شكل نتوء

  شكلها الهندسي في عمومه مربع. .في استمراریة الكتل المبنیة
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الذي انشأ في فترة زمنیة لیست بعیدة عن  ،)مسكن 500( بدرحي الالشكل العمراني لنسیج ما أ

لى حد كبیر النسیج تشبه إفكان یتمیز بخصائص  ،)1965(الفرنسي رحلة التي تواجد فیها الاستعمارالم

خلیط بین المربع (من حیث شكلها  منظمة ومتماثلةت معظم الجزیرات جاء حیثالعمراني لحي الظهرة. 

من كل حاطتها واضحة المعالم نتیجة ا ،مختلفة من حیث أبعادها (كبیرة، متوسطة وصغیرة) ،)والمستطیل

 م)22م/7.5(الأبعاد  في الأصل متساویةهذه الجزیرات مقسمة إلى قطع أرضیة  .الجهات بالطرقات

 كثرو أ(تم الجمع بین قطعتین أت علیها بعض التغیراتفي الوقت الحالي طرأ، لكن )2م160 تقریبا( المساحةو 

 ).كبنایة واحدة

داخل  كتلة مستمرة أيمجموعة  على شكل ،متلاصقة ومتجاورة مع بعضها البعضالبنایات جاءت 

على بعضها متعامدة جاءت متشابكة و هذه الأخیرة  .مسارات الطرقمتراصفة على طول الجزیرة الواحدة 

 كبیرةأجزاء ثلاث لى ن الشمال إلى الجنوب ویقسم الحي إم انیمتد نرئیسی طریقینمنها  البعض،

متعامدة علیها تمتد من الغرب إلى الشرق، طرق ثانویة  وتتفرع من هذه الطرق الرئیسیة، مستطیلة الشكل

جعل الشوارع الثانویة تبدو  )Tشكل( الثانيالتقاطع  .)T( والكثیر منها على شكل حرف )+(على شكل 

الذي هو مزیج بین النظام تنظیم الطرق المعتمد في الحي و . المقابلة) بنایةالجدار (النهایة  وكأنها مغلقة

تماشى مع ثقافة وعادات ساكنیه داخل المجال یخلق نوع من الحرمة الشجري، الطولي، الشبكي و 

في النسیج العتیق  الشجري الهرمي تصمیملى حد كبیر تشبه إ كونها (المرحلون من حي الكراغلة والشتاوة)

  .(حي الكوش)

منها ما و ، نها محتوات بداخلهاأي ا نایاتالببمحدود و محاط منها ما هو  ،تتخل هذا النظام ساحات

. أما شكل هذه الساحات وجد في وضعیة تلاصق بالطریق وتدخل في وسط البنایات على شكل نتوءی

خذت ن أومنها م )مستطیلوالمربع (كالفمنها ما هو منتظم فیختلف باختلاف شكل المحیط المجاور لها، 

  .(شبه منحرف)ةمنتظمشكال غیر أ
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  الثالث:القطاع العمراني 08المخطط رقم

 2017الباحث لمدینة المسیلة +  PDAUالمصدر: تقریر

 : ین الثالث والسابعتقدیم القطاع.3.3

یقع القطاع الثالث في الجهة الغربیة من واد 

، یشمل مجموعة من )07(انظر المخطط رقم: القصب

لجماعیة التي أنشأت كمشاریع سكنیة جدیدة الأحیاء ا

)Z.H.U.N( 1000كحي النصر  1980 مع بدایة 

(انظر ص: مسكن  600 ،مسكن 300مسكن، 

  ، وبعدها الحي الاداري.)229

 174یتربع هذا القطاع على مساحة إجمالیة تقدر بـ

(المدیریة .منها ملك عام %90هكتار أكثر من 

. )2017المسیلة الولائیة لمسح الاراضي لولایة 

سیاسة استولت علیها السلطات العمومیة في إطار 

التي خولت للجماعات المحلیة  الاحتیاطات العقاریة

احتكار كل العقارات الموجودة داخل محیطها 

 ) 229(انظر ص: العمراني

 

بیة الغربیة أما القطاع السابع فیقع في الجهة الجنو 

، یعتبر تجمع سكني )08(انظر المخطط رقم: للمدینة

في إطار  2001كبیر أنشئ مع بدایة سنة 

سیاسة الدولة للقضاء على أزمة السكن. یشمل 

 1200(أكثر من مجموعة من الأحیاء الجماعیة 

عكست سیاسات سكنیة  وحدة سكنیة جماعیة)

مختلفة بصیغ متعددة (اجتماعي، تساهمي، 

(أكثر عدل). وكذا عدد من الاحیاء فردیة  تطوري،

یتربع هذا القطاع على مساحة  مسكن) 650من 

منها  %90هكتار أكثر من  371إجمالیة تقدر بـ

(المدیریة الولائیة لمسح الاراضي لولایة .ملك عام

 ). 2017المسیلة 

 السابع:القطاع العمراني 09المخطط رقم

 2017الباحث + لمدینة المسیلة  PDAUالمصدر: تقریر
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نمط  حیثلهما نسیج عمراني متماثل من  على قطاعینالضوء  اجتنابا للتكرار سلطنا :ختیارالا مبررات  . أ

 03(القطاع رقم:وتنوع السیاسات السكنیة المعتمدة  ،مختلفین من حیث فترة النشأة (سكنات جماعیة)السكن 

جماعي من القطاع مسكن  1000هذا من جهة. ومن جهة أخرى اخترنا حي النصر  )07والقطاع رقم: 

وائل أ، ویعد من أكبرهم مساحة ووحدات سكنیةخرى كونه كعینة لمجموع الأحیاء الجماعیة الأالثالث 

 12.35یتربع على مساحة اجمالیة تقدر بـــ  )1981(التي شیدت في مدینة المسیلة الجماعیة الاحیاء 

ما یقارب بر التجمعات السكنیة بالمدینة، أك الذي یعتبر منجویلیة  05حي ما العینة الثانیة فهي أ. هكتار

 بدایة نشأته سنة الذي كانتو ، مسكن فردي 470وحدة سكنیة جماعیة و 1124، منها یةسكنوحدة  1594

تشكل فیهما الملكیة العقاریة وكلا العینتین . هكتار 40.17یتربع على مساحة اجمالیة تقارب ، 2000

  ).2017(المدیریة الولائیة لمسح الاراضي لولایة المسیلة  .یةمالالاج مساحةالمن  %95ما نسبته  العامة

  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  03في القطاع رقم  1000النصر : حي 10المخطط رقم 

  2017الباحث: 

  07جویلیة في القطاع رقم  05حي : 11المخطط رقم 

  2017الباحث: 
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 تحلیل العینات  . ب

  

  2000مع بدایة  جویلیة 05حي   1881مع بدایة  مسكن 1000النصر حي   المكونات

ي
ران

عم
 ال

ج
سی

لن
ا

  

    

  خاصةعقاریة  ملكیة  خاصةعقاریة  ملكیة  الملكیة

ت
یرا
جز

ال
  

  
  
  
  
  
  

  

  

  

  

جزیرات هذا النسیج  المعیار الطوبولوجي:

 جاءت مقسمة بشكل منظم تحیط بهاالعمراني 

تتخللها بعض الطرق الرئیسیة من كل الجوانب 

تمثل فیه المساحة المبنیة الطرق الثانویة. 

اما المساحة غیر المبنیة فتشكل % 30.53

69.47%. 

الأشكال  معیار المورفولوجي (الشكلي):

بین المربع للجزیرات في عمومها الهندسیة 

 .والمستطیل

جاءت  تقسیمات أحجام الجزیرات معیار الأبعاد:

  .)2م4000و 2م1000(بین  .مساحتهامتفاوتة 

  

  

  

  

  

  

  

  

الجزیرات غیر مقسمة بشكل  المعیار الطوبولوجي:

منتظم. متقاربة فیما بینها ما خلق استمراریة في 

هكتار  20.60تقدر المساحة المبنیة بـ  .النسیج

  .هكتار 19.57ما الاطار غیر مبني فیقدر  أ

الأشكال الهندسیة معیار المورفولوجي (الشكلي): 

 للجزیرات یغلب علیها شكل المستطیل والمربع.

مساحات الجزیرات جاءت بأبعاد  معیار الأبعاد:

  2م 800متفاوتة مساحتها محصورة بین 

   2م5000و

جویلیة  5مسكن وحي 1000: دراسة العناصر المكونة للنسیج العمراني لحي 03الجدول رقم 
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تحتل مساحة تقدر بـ  لطوبولوجي:المعیار ا

 من المساحة%  45.00 ما یعادل هكتار 3.75

التنظیم العام للطرق في هذا . غیر المبنیة

نرى بوضوح جزیرات  أینالشبكي  هوالنسیج 

نظام من الطرق المغلق  احقیقیة، یتخلله

  .بمخرج أو ذو مخرجین

مسارات  معیار المورفولوجي (الشكلي):

جاءت منتظمة عمومها  الحركة والتنقل في

على شكل  زوایا قائمةب تتقاطع فیما بینها

  )T(وبدرجة أقل  )+(

عرض المسارات في هذا  معیار الأبعاد:

 وللطرق الرئیسیة م  12 النسیج یتراوح بین

  .للطرق الثالثیة م 03

  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  

النظام العام لشبكة طرق  المعیار الطوبولوجي:

ه شبكة من تتخلل ،شبكيویلیة هو ج 05حي 

 .نواة أو ساحة الطرق المغلقة على شكل

  .هكتار 7مساحتها في حدود 

مسارات  معیار المورفولوجي (الشكلي):

منظمة تتقاطع فیما الحركة في هذا النسیج 

 )T(على شكل حرف بینها بزوایا قائمة 

تتخللها بعض  )+(الشكل  وبدرجة أقل

  المسارات الثانویة التي لا تشكل زاویة قائمة.

هناك تدرج في الطرق منها ما معیار الأبعاد: 

م  16هو رئیسي یصل عرضه الى حدود 

    .م04مغلقة لا یتعدى عرضها  وأخر ثانویة
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 لنسیجالبنایات في هذا ا المعیار الطوبولوجي:

موزعة (نقطیة) عن بعضها متباعدة معظمها 

ما  .طوليبشكل منها والقلیل  ،بشكل غیر منتظم

ما أ جعل الشكل العام للنظام غیر مستمر.

 0.30 بـ فیقدر )CES(معامل الاخذ من الارض 

  1.7بـ فیقدر  )COS(معامل شغل الارض و

البنایات  شكل معیار المورفولوجي (الشكلي):

اما  المربع.قارب یأو مستطیل إما  في عمومه

    +R0  4و   R0+2ارتفاع العمارات بین 

ون النسیج من وحدات بنائیة یتك معیار الأبعاد:

-21/19-20/11(متباینة من حیث الابعاد 

الكثافة  )2م2/375م190(والمساحة  )19/12

مسكن في الهكتار)  80.32السكنیة تقدر بـ(

  +R0  4و   R0+3 ارتفاعها بین 

 
 
 
 
 
 
 
 
  
  

البنایات متجاورة مع  المعیار الطوبولوجي:

بعضها على شكل كتل خطیة أي أن هناك 

مراریة في البناء التي تظهر كمجموعة. است

تتربع  تحدها الطرقات من جمیع الجهات.

 .هكتار 20.60البنایات على مساحة اجمالیة تقدر 

شكال أ معیار المورفولوجي (الشكلي):

البنایات في عمومها متماثل، تظهر ككتلة 

 واحدة. یغلب علیها شكل المستطیل والمربع.

من وحدات بنائیة  یتكون النسیجمعیار الأبعاد: 

و  2م200(بین متباینة من حیث المساحة 

ثافة السكنیة في هذا النسیج تصل الك .)2م400

 بین  ارتفاعها مسكن في الهكتار، 82.00 لىإ

R0+3   4و  R0+  
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من جاءت نتاج  الساحة المعیار الطوبولوجي:

هي ، و حول فراغ مفتوح البنایاتتجمع مجموعة 

أحاطت  التيتحصیل حاصل لتموضع البنایات 

 لا تبرز فیها جوانببها من جمیع الجهات، 

لیس له وظیفة جمالیة أو فنیة وفي الغالب 

رغم مساحتها هي فضاءات غیر مهیأة و محددة. 

 %55ما نسبته هكتار  4.7بـ  والتي تقدر الكبیرة

 من المساحة غیر مبنیة.

الغالب  لشك معیار المورفولوجي (الشكلي):

الذي یعطي  المربعهو هذا النظام  فراغاتعلى 

والمستطیل في الشوارع الرئیسیة  .شعور بالسكون

  لمختلف التنقلات. وهو مفتوح على أربع جهات

الساحات الموجودة في مساحة معیار الأبعاد: 

  .2م6000 و 2م500تتراوح بین الحي 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

لمثال في هذا ا الساحات المعیار الطوبولوجي:

تظهر على شكل فراغات داخلیة مفتوحة على 

، بالكتل المبنیة من جمیع الجهات محددةالبنایات و 

 كنهایة بصریة للفراغ،حیث تشكل حوائط البنایات 

والدخول والخروج منها یكون عن طریق ممرات 

وهو یعد فراغ سلبي بدون وظیفة محددة.  صغیرة.

 .هكتار 7 في حدود مساحتها

الساحات  شكالأ ولوجي (الشكلي):معیار المورف

جویلیة في عمومها تأخذ  05حي في الموجودة 

تتجمع حوله البنایات أو مستطیل  المربعشكلا 

 )الدخول والخروجوالاتصال (للربط كشوارع رئیسیة 

ابعادها الساحات في هذا النسیج معیار الأبعاد: 

  2م5000إلى  2م400 غیر متماثلة تتراوح بین

ي
ح
 ال

ور
ص

  

الصورة رقم     

69 :  

إستمراریة 

البناء 

والشارع 

 المغلق

الصورة رقم 

70 :  

تباعد 

البنایات 

 الساحةو

الصورة رقم 

71 :  

استمراریة 

البناء و الساحة 

 المحاطة

الصورة رقم 

72 :  

بنایات نقطیة 

غیاب 

 الاستمراریة



  المستوى الثاني دراسة مختلف مكونات الانسجة العمرانیة بع:الفصل السا

274 
 

 تقدیم القطاعات الرابع، الخامس والسادس:  .4.3

، بشكل )13و 12، 11(انظر المخططات رقم:تقع هذه القطاعات في الجهة الغربیة للمدینة 

تتربع هذه (الفردي). متجاورة، متتابعة أعطى استمراریة في النسیج خاصة من ناحیة نمط البناء 

(المدیریة الولائیة  منها ملك عام. % 90ار أكثر من هكت 635القطاعات على مساحة إجمالیة تقدر بـ 

قطعة  6000 حوالي( تجزئة ترابیة. 28تحوي هذه القطاعات . )2017لمسح الاراضي لولایة المسیلة 

 هكتار. 174.6بأكثر من مساحة عقاریة كبیرة قدرت  ، استهلكتوزعتها البلدیة والوكالة العقاریة أرضیة)

  ). 230انظر ص: ( سنة تقریبا. 20على مدار 

قطعة، وحي النسیج  700(، قطعة بالقطاع الرابع) 1093(أهم الاحیاء التي تشكل هذه القطاعات نجد 

 650(أكثر من  وكذا جزء من القطاع السابع قطعة، بالقطاع السادس) 608قطعة و 504( بالقطاع الخامس)

  قطعة أرضیة)

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  

    
  
  
  
  
  

    
  
  
  
  
  
  
  
  

 :القطاع العمراني الرابع12المخطط رقم 

 2017الباحث لمدینة المسیلة +  PDAUتقریرالمصدر: 
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نظرا للمساحة الكبیرة التي تحتلها التجزیئات الترابیة في مدینة المسیلة خاصة في  الاختیار: مبررات  . أ

ن لم نقل جاءت متماثلة إ هاتقسیماتولكون معظم  والسابع السادسالرابع، الخامس،  انيالقطاع العمر 

ن نتناول حیین من رتأینا أوحتى أبعادها ا ،البنایاتو ل الجزیرات اشكأشبكة الطرق، متطابقة من حیث 

على مستوى مدینة حیاء ویعد من أكبر الأ 04الذي یوجد في القطاع رقم  924قطاعین مختلفین هما حي 

مسكن  700. والعینة الثانیة هو حي قطعة) 1093ن عرف عملیات تكثیف عدیدة (أصبح الآالمسیلة و 

 ستوى مدینة المسیلة. الذي ینتمي للقطاع الخامس وهو كذلك من أكبر الأحیاء على م

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 :القطاع العمراني الخامس13المخطط رقم 

 2017الباحث لمدینة المسیلة +  PDAUتقریرالمصدر: 

 لقطاع العمراني السادس:ا14المخطط رقم 

 2017الباحث لمدینة المسیلة +  PDAUتقریرالمصدر: 

 مسكن 1093التجزئة الترابیة : 15المخطط رقم 

 2017الباحث: 

 مسكن 700التجزئة الترابیة : 16المخطط رقم 

 2017الباحث: 
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 تحلیل العینات  . ب

  

  1990 من بدایة 700التجزئة الترابیة   1989 من یةابد 1093التجزئة الترابیة   المكونات

ي
ران

عم
 ال

ج
سی

لن
ا

  

    

  خاصةعقاریة  ملكیة  خاصةعقاریة  ملكیة  الملكیة

ت
یرا
جز

ال
  

  
  
  
  
  
  

  

  

  

ي فجاءت الجزیرات المعیار الطوبولوجي: 

احاطتها هذا النسیج واضحة المعالم نتیجة 

بنفس  على استقامة واحدة تجاورهابالطرق و 

ما أعطى استمراریة في الشكل والابعاد 

 .على طول الطرق والمسارات النسیج

الأشكال  معیار المورفولوجي (الشكلي):

 .مستطیلةالهندسیة للجزیرات في عمومها 

ومها في عمأبعاد الجزیرات  معیار الأبعاد:

الطول م و  50العرض متساویة الى حد كبیر 

  )2م5000( المساحةم 100

  

  

  

  

  

  

  

  

هناك استمراریة في النسیج المعیار الطوبولوجي: 

خرى تلاصق البنایات الواحدة تلوى الأنتیجة 

 .على طول المسارات مثیلتهاوالجزیرة بجانب 

 .من كل جانبالطرقات تحیط بها و 

الأشكال  ):معیار المورفولوجي (الشكلي

الهندسیة للجزیرات جاءت منتظمة یغلب علیها 

 .شكل المستطیل

لى حد اویة إأبعاد الجزیرات متس معیار الأبعاد:

م المساحة 100الطول م و  50العرض كبیر 

  )2م5000(

  مسكن500: دراسة العناصر المكونة للنسیج العمراني لحي الظهرة وحي البدر 04الجدول رقم 



  المستوى الثاني دراسة مختلف مكونات الانسجة العمرانیة بع:الفصل السا

277 
 

ت
رقا

ط
ال

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

  
  

التنظیم العام للطرق  المعیار الطوبولوجي:

تاز یمهو النظام الشبكي الذي في هذا النسیج 

من نقطة إلى أخرى،  بكثرة الممرات في تنقلنا

مراني ینعزل من كل أي أن المجال الع

تكون متوازیة على التي  الجهات بطرقات.

  .في كل الاتجاهات استقامة واحدة

مسارات  معیار المورفولوجي (الشكلي):

الحركة والتنقل في عمومها جاءت منتظمة 

شكل على تتقاطع فیما بینها بزوایا قائمة. 

  )+(وبدرجة أقل  )T( حرف

عرض المسارات في هذا  معیار الأبعاد:

في الطرق الرئیسیة  م 12 النسیج یتراوح بین

  الطرق الثانویة.یخص  فیما م 6والمهیكلة 

  
  
  
  
  
  
  

  

  

  
  

التنظیم العام للطرق في  المعیار الطوبولوجي:

 شبكي (شطرنجي)هذا النسیج هو ذو نمط 

على استقامة یة رئیسیة متواز طرق حیث نجد 

هي الأخرى  تقطعها طرق ثانویةواحدة. 

  .متوازیة

مسارات  معیار المورفولوجي (الشكلي):

الحركة والتنقل في عمومها جاءت منتظمة 

 )+(ا قائمة. على شكل تتقاطع فیما بینها بزوای

  )T(حرف وبدرجة أقل 

هناك تدرج في الطرق منها ما معیار الأبعاد: 

م وآخر 12ى حدود صل عرضه الهو رئیسي ی

  م. 5عرضها  ثانویة
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ت
یا
نا
لب
ا

  

  

هناك درجة كبیرة من  المعیار الطوبولوجي:

الاستمراریة لمجموع الكتل المبنیة التي نجمت 

خرى بشكل تموضع البنایات الواحدة تلوى الأ عن

متلاصق ومتلاحم فیها بینها من جمیع الجهات 

  بطریقة تشكل كتلة مستمرة منفصلة فقط بالطرق. 

تعد البنایات  معیار المورفولوجي (الشكلي):

في عمومها متماثل، تظهر على شكل تجمع 

 ومتجانس یغلب علیها شكل المستطیل.متلاحم 

یتكون النسیج من وحدات بنائیة  معیار البعد:

و  2م180من حیث الابعاد والمساحة ( متماثلة

  .)2م200

  

البنایات متجاورة مع بعضها  المعیار الطوبولوجي:

على شكل كتل خطیة أي أن هناك استمراریة في 

البناء التي تظهر كمجموعة. تحدها الطرقات من 

 جمیع الجهات. 

شكال البنایات أ معیار المورفولوجي (الشكلي):

في عمومها متماثل، وأكثر تنظیما تظهر ككتلة 

 ب علیها شكل المستطیل.واحدة. یغل

ئیة یتكون النسیج من وحدات بنا  معیار الأبعاد:

و  2م180من حیث المساحة (بین  متماثلة

  .)2م200

ت 
ءا

ضا
لف
ا

رة
ح
ال

  
في هذا النسیج لمفهوم الساحة غیاب كلي 

  .العمراني

في هذا النسیج لمفهوم الساحة غیاب كلي 

  .العمراني

ي
ح
 ال

ور
ص

  

  

  

  

الصورة رقم   

73 :  

احد الشوارع 

 الرئیسیة

الصورة رقم 

74 :  

احد الشوارع 

 الثانویة

الصورة رقم 

75 :  

احد الشوارع 

 الرئیسیة

الصورة رقم 

76 :  

احد الشوارع 

 الثانویة
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 الاستنتاج:   . ج

. بل الشكل العمراني ي تحدید معالمفالتأثیر الكبیر لملكیة العقاریة لطبیعة ا لم یعدالمرحلة  في هذه

مراحل زمنیة على الدولة  صدرتهاأالتي  ،القانونیةالتنظیمیة و لإجراءات تمارسه مختلف اهذا التأثیر أصبح 

، 01/12/1990) المؤرخ في 90/29( رقموالتي من أهمها القانون  لتهیئة وتنظیم المجال، متعاقبة

نوفمبر  18المؤرخ في  90/25القانون رقم ر المجال الحضري، و المتعلق بالتهیئة والتعمیر لتنظیم وتسیی

وبعدها  الحضري. المجال استغلالر و لتسیی جدیدة نظرةالذي جاء ب ،والمتعلق بالتوجیه العقاري 1990

العدید من الخاص بمطابقة البنایات واتمام انجازها، و  08/15، والقانون 06/06القانون التوجیهي للمدینة 

  ي جاءت قبلها وبعدها. القوانین الت

نسجة الأشكل تحدید قالب فرضت منطقها على طر التنظیمیة، الأكل هذه الترسانة من القوانین و 

   معامل شغل الأرض...رض، ، معامل الأخذ من الأرضن خلال تحدید استعمالات الأالعمرانیة م

ودراسة حظة المیدانیة ومن خلال الملاالنهائي لمختلف القطاعات والأحیاء، هذا الشكل العمراني 

صورة طبق  إلا وبدرجة كبیرة الفردیة منها ما هي جدنا معظمهاو  ،)POS(مخططات التهیئة مختلف 

خاصة من ناحیة تقسیم الجزیرات تخطیط الطرق وتوزیع  ،(حي الظهرة)الاصل للنسیج الاستعماري 

  .البنایات

 على استقامةلجزیرات متجاورة جاءت ا جویلیة) 05مسكن و 1000(حي  ففي الاحیاء الجماعیة

هندسیة  هاشكالأ ذاتمقارنة بمثیلاتها في التجزئات الترابیة، كبیرة  هاأحجامفي كل الاتجاهات،  واحدة

أبعادها متساویة تقریبا ما أعطى النسیج قدرا من  ،بین المستطیلة والمربع  (Régulières) منتظممعظمها 

   .الانسجام

النظام الخطي أو هو خلیط بین ، لمدینة المسیلة حیاء الجماعیةالأعظم مالطرق السائد في  نظام

 le) النظام المغلقو  ،التنظیم العمرانيفي  كثر تحكم الذي یعد أ (Systèmes Linéaires) الطولي
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Système en Boucle) خلق شكل جزیرات ی الذي)Ilot ( للأنسجة  (مغایر)جد خاص ومتمیز ومتباین

 le) النظام الشبكيخیرا وأ .على شكل نواة أو ساحةوائه المتمیز داخل الحلقة حتالأخرى. بإالعمرانیة 

Système Résille)  بوضوح معزولة من كل الجهات جزیرات حقیقیة رسمعلى  الذي یساعد. 

العمارات نجده على ثلاث حالات،  الاحیاء الجماعیة لمدینة المسیلةفي  نظام الكتل المبنیة

 . (de Bâti Linéaire)) بنایات شریطیة( احدة تلوى الاخرى على شكل خط مستمرمتجاورة مع بعضها الو ال

طول الشوارع الرئیسیة للأحیاء، أین نلمس درجة كبیرة من الاستمراریة  على نجدها في الغالبالتي و 

تج عنها إدراك حسي بالتدرج أو نستمراریة هذه الاباتجاه واحد في الوسط الحضري. ، لمجموع الكتل

  سل.التسل

البنایات مفصولة عن بعضها بمسافات  حیث تظهر  (de Bâti Ponctuel)ومنها ما یكون نقطي

هذا التموضع للبنایات لا یعطي  ،في هذه الحالة البناء غیر مستمرمتباعدة ولیست على استقامة واحدة 

ستقامة واحدة اعلى  المتموضعةالنقطیة  أما البنایات .مسكن 1000هو الحال في حي ا كم منظرا جمالیا

 05ا هو الحال في الشوارع الرئیسیة لحي مك نوعا من الاستمراریة فتبدوا متلاحمة ومتماسكة ما أضفى

  .جویلیة

مقارنة ببقیة الفضاءات الحرة الأخرى، حیاء السكنیة معظمها جاءت معزولة في الأالساحة 

یع الجهات والدخول والخروج منها محصورة بالكتل المبنیة من جم أین تكونوبالخصوص مقارنة بالطریق. 

في الغالب  هيوالمستطیل، مربعة، بین الشكلها الهندسي  .نوعا ما صغیرة مسالكیكون عن طریق 

   فضاءات للعب. 

 ،بشكل هندسي منتظم یقترب من المستطیل ها تتمیزفنجد(التجزیئات الترابیة)  أما في الاحیاء الفردیة

ممتدة في شكل  ،قریباتالتي نجدها متشابهة Ilots) ( أشكال وحداته أما .وتعتبر ذات مورفولوجیة واضحة

  طولي تفصلها أو تقسمها طرق ثالثیة أو الطرق الخدمة. 
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متوسطة مقارنة بمثیلاتها في  هاأحجامعلى استقامة واحدة في كل الاتجاهات، الجزیرات متجاورة 

أبعادها متساویة تقریبا  ،معظمها مستطیل (Régulières)  منتظمها هندسیة شكالالاحیاء الجماعیة، ذات أ

   ما أعطى النسیج قدرا من الانسجام.

، على عبر مختلف التحصیصاتمعظمه متشابه ومتماثل  القطع الارضیة المخصصة للبناءشكل 

تنظیم جاء نتیجة هذا التقسم  .متقابلة إلا بعض الحالات التي تكون متجاورة فقطتجاورة و قطع مشكل 

 ،مع بعضها البعضتمتاز بالتلاصق والتجاور  ا،جید امنظمة تنظیملب التحصیصات في أغالمباني 

وهذا . ، على شكل مجموعة واحدة أي كتلة مستمرةتنظیم شریطي أو خطي ومتراصفة على استقامة واحدة

مختلف الشروط التقنیة التي تخص التحصیص والممثلة بصورة واضحة في دفتر ل نتیجة خضوعها

  ). رخصة البناء والمبینة في المخطط التنظیمي للتحصیص (مخطط الكتلةالشروط الخاص ب

أین نلاحظ بوضوح جزیرات  ، (le Système Résille)النظام الشبكيأما نظام الطرق المعتمد فهو 

هذه الطرقات تتقاطع  حقیقیة أي قطع أرضیة محاطة من كل الجهات بالطرقات بطریقة تقریبا متساویة.

  ) +ا متعامدة على شكل حرف(فیما بینها بزوای

على العموم یمكن القول أن مختلف تحصیصات المدینة عرفت مورفولوجیة متماثلة وهذا على و 

  .اختلاف العوامل التي تحكمت فیها
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  خلاصة الفصل: 

لمدینة المسیلة  (الجزیرات، الطرقات، البنایات والفراغات)مختلف مكونات القطاعات العمرانیة  تعرف

مختلفة حددت معالمها مجموعة من زمنیة تغیرات كبیرة ومستمرة عبر مراحل اء المشكلة لها، والأحی

  طبیعة الملكیة العقاریة للأراضي الحضریة خاصة في بدایة نشأتها وتكوینها. العوامل، من أبرزها 

لاحیاء إما بطریقة مباشرة في إنتاج أشكال الجزیرات، المباني وأنظمة الحركة، كما هو الحال في ا

أو بطریقة غیر مباشرة وذلك بعد تحویل  .(الخطة العضویة أو الشجریة) الجعافرة، العرقوب والكوشالعتیقة 

طبیعة الملكیة العقاریة، كما جرى الحال مع المستعمرین وتشییدهم لمباني الفترة الاستعماریة التي تعد نمط 

   (الخطة الشطرنجیة).العتیقة  عمراني ومعماري مخالف تماما لما كان سائد في المدینة

التي قامت بها  (قانون الاحتیاطات العقاریة)بعد عملیات الاحتكار  )Zoning(أو ما نتج من تنطیق 

، ثم العودة الى مراقبة المباني من قبل الدولة دون تغییر (التجمعات السكنیة الكبرى) 1970الدولة في بدایة 

ت طبیعة الملكیة العقاریة دورا كبیرا في . كما لعب(التجزیئات الترابیة) 1990نوع الملكیة العقاریة مع بدایة 

  نحو الجهة الشمالیة الغربیة التي معظم أراضیها ملك عام.  توسع المدینةتحدید اتجاه 

جاء من منطلق فقد تقسیم المجال العمراني لمدینة المسیلة في بدایة تكوینه، فیها یخص ما أ

مع دخول المستعمر و . لهذه الأخیرة الهندسي الشكلالتجاور والتلاصق للجزیرات، دون التركیز على 

، حیث ني مغایر یتمیز بدرجة كبیرة من التناسقللمجال شكل عمراالعام تنظیم الللمدینة، عرف الفرنسي 

هذا النمط في تقسیم المجال أصبح  .على خط واحدنحو العمق  الجزیرات في عمومها جاءت مستطیلة

  احل تكوینه فیما بعد.عبر مختلف مر السمة السائدة 
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النظام  أولها ،ثلاث أنظمة رئیسیةمزیج بین فوجدنا أنه في عمومه  نظام الطرقأما فیما یخص 

نجد طریق رئیسي طولي یخترق النسیج العمراني، وعلى جانبیه انحرافات لطرق ثانویة تبدو  أین ،الخطي

ر منه أهمیة، كما هو الحال في شكل شجرة أي كل فرع یرتبط بفرع أكبعلى أقل عرض من الرئیسیة. 

  .سهولة المراقبة والحركةهذا النظام بیتمیز الاحیاء العتیقة والمحاور الرئیسیة للمدینة. 

ینشئ نوع من الجزیرات و یتمیز بكونه له مسارین للانتقال من نقطة إلى أخرى. ، مغلقنظام والثاني 

ي تحیط بها من كل جانب) على شكل نوات أو ساحة. ویصبح أتوات داخل الطرق (جد خاص تكون مح

  یشبه الى حد كبیر النظام الشبكي كما في الاحیاء الجماعیة.

نلاحظ  هفیو یتمیز بكثرة مسارات التنقل من نقطة إلى أخرى.  الذيالنظام الشبكي  أما الثالث فهو

 یة محاطة من كل الجهات بالطرقات بطریقة تقریبا متساویةبوضوح جزیرات حقیقیة، یعني قطع أرض

  في التجزئات الترابیة.    دة على بعضها البعض بزوایا قائمة، هذا ما وقفنا علیهومتعام

اختبرنا استمراریة أو عدم استمراریة مجموعة الكتل المبنیة الذي ینطلق  لنظام البنایاتعند دراستنا و 

وقفنا على ثلاث انماط منتشرة في النسیج لواحدة تلوى الاخرى. وهنا مباشرة من تموضع البنایات ا

حیث تكون معزولة عن بعضها بمسافة قریبة أو بعیدة  بنایات نقطیةعلى شكل  الأولالعمراني للمدینة، 

حیث  بنایات خطیة والثانیة على شكلكما هو الحال في بعض الاحیاء الجماعیة.  (البناء غیر مستمر)

ة ومتجاورة مع بعضها البعض على شكل خط مستمر (أي استمراریة البنایات في اتجاه تكون متلاصق

أما الأخیر فهي . التجزئات الترابیةو  كما لاحظناه على طول المحاور المهیكلة للمدینة واحد في المجال)

التي تكون متلاصقة مع بعضها البعض من جمیع الجهات بطریقة تشكل كتلة مستمرة  البنایات المنبسط

. ما یجعل الاستمراریة لیس فقط على طول الطریق بل كذلك في عمق الجزیرات ،رقمنفصلة فقط بالط



  المستوى الثاني دراسة مختلف مكونات الانسجة العمرانیة بع:الفصل السا

284 
 

والتجزئات كما هو الحال في الاحیاء العتیقة تخترقه الطرقات.  في البنایات في جمیع اتجاهات المجال

   الترابیة.

نها ا أي أبالاطار المبني الذي یجاورهمحاط أو محدود ها معظمففي المدینة الفضاءات الحرة ما أ

ما الشكل الغالب للساحة في النسیج العمراني لمدینة أ .تموضعها أو موقعها حسبهذا و  ،محتوات بداخله

  .والمستطیل المربع المسیلة فهو

عقاریة الملكیة الفي الأخیر نقول أن المجال الحضري لمدینة المسیلة، عرف علاقة جدلیة بین 

عبر مختلف مراحل تكوینه. بدرجات تأثیر متفاوتة من مكوناته، وشهدت معالمه تغیرات عدیدة ومختلف 

ومجمل هذه شكل النسیج الحضري للمدینة، ، نتج عنها اختلافات واضحة في فترة زمنیة إلى أخرى

  . لها تحدید الصورة العامةالتغیرات ساهمت بشكل واضح في 
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  الخاتمة

في  ساسيأوعامل لكل التجمعات البشریة،  الوعاء العقاريتشكل الحضریة القابلة للتعمیر  يضار الأ

لها  رض،أعلى قطعة الانسان حسب متطلباته وحاجیاته صورتها  یشكل خیر التي. هذه الأتشكیل المدینة

تتمیز هذه المدینة  .الخاصة بتها)...(صلا ، التقنیة(ملكیتها) ، القانونیة(طوبوغرافیتها) الطبیعیة مواصفاتها

الانماط العوامل منها، ، تحدده مجموعة من وفق منطق معین المنظم في كثیر من الاحیانالعام بشكلها 

لوان ل والأشكافراغاتها ذات الأمبانیها، كتلها وطبیعة  مظهر( ،المعماریة والعمرانیة المتنوعة والمتباینة

المسالك، ناهیك عن التفاعلات حیاء والموصولة بالطرقات و شرة عبر الأالانشطة المنت ) ومنهاالمختلفة

 الحركة محاورطول على التتابع البصري لهذه العناصر  والاقتصادیة.الناتجة بفعل العلاقات الاجتماعیة 

  .تعكس الصورة العامة للمدینة ةیرسم تشكیلات عمرانیا محدد بالمدینة الرئیسیة

كل حسب على الفاعلین العمرانیین جب و لمدینة وتطورها السلیم، استمراریة ا ومن اجل ضمان

طلق من اشراك النظام الحضري (المدینة) بنظرة شمولیة تنوظیفته وتخصصه تنظیم وتسییر عناصر هذا 

  مجموعة من الجوانب حسب الأولویة التي تطلبها كل مدینة.  مراعاة مع جمیع الفاعلین فیها،

امل و : فالعخرىجانب على بقیة الجوانب الأكاملا حیث یؤثر كل تمثل هذه الجوانب نظاما مت

لمكونات المدینة، وهذه الاخیرة بدورها لها  الهندسیةتؤثر على الجوانب العمرانیة،  ةعیالاجتماة و الاقتصادی

  انعكاسات على الجوانب البیئیة، والكل یؤثر على الجانب التاریخي للتجمعات الحضریة، والعكس صحیح. 

 Approche(بمقاربة نظامیةتكامل والمترابط نا وجب التعامل مع كل هذا النظام المومن ه

systémique( ) وفق أطر قانونیة  ،والمتداخلة كمنظومة واحدة)نتعامل من خلالها مع العوامل الاخرى

 تنعكس علىوأي كان ذلك فإنها حتما تبنى على معطیات علمیة وواقعیة، دوات مضبوطة ومدروسة وأ
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وثقافة مستعملیها من  تعكس ذوقوبالتالي سوف  لها. واضحةالداخلي وتعطي صورة  وتركیبها ینة المد

  .تضمن النمو العقلاني لها، و الیومیة من جهة اخرى احتیاجاتهموتلبي جهة 

 ه الایجابي أو السلبي على أرض حضریة لكل جزء عقاري منها لهتفاعلات هذا النظام بشكل لىتجت

قانونیة قد تكون ایجابیة، فتقوى نقاط القوة في هذا النظام(ترابط الفیزیائیة أو الات مجموعة من الممیز 

الاحیاء والمباني، سهولة الوصول وتغذیة الانسجة العمرانیة بمختلف الشبكات، مناضر عمرانیة 

ورة تقنیات وأدوات جد متطتفرض استعمال  ومنها ماقانونیة، منها أو سلبیة فتطرح مشكلات  منسجمة...)

  مكلفة من اجل التعامل مع تكوینها الفیزیائي (الجیومرفولوجي) أو الطوبوغرافي.و 

یه مجموعة من العوامل تتحكم فوبناء على ما ذكرناه آنفا فإن اتساع، نمو وتكثیف المدینة یبدو أنه 

ها العام، أو الاقتصادیة، الاجتماعیة السیاسیة...الخ. كما ان شكلالقانونیة ناهیك عن العوامل التقنیة و 

أشكال بعض من مكوناتها كالجزیرات، شبكة الطرق، المباني والساحات تتقولب (تتشكل) نتیجة لتداخل 

مجموعة من العناصر من بینها طبیعة الملكیة العقاریة للأرض الحضریة. هذه الاخیرة قد یكون لها في 

   كثیر من الحالات تأثیر مباشر في ضبط شكل محدد للنسیج العمراني. 

لنسیج العمراني  الشكلدراسة  على سالفاما ذكرناه من خلال هذا العمل المتواضع حاولنا اسقاط 

العوامل التي أثر الملكیة العقاریة من هذا الكم الهائل من لى معرفة ، بهدف الوصول إمدینة المسیلة

ى تحلیل مركباته دین في ذلك علمعتم ،للشكل العمراني العامة أو الجزئیة الملامحساهمت في تحدید 

العناصر التي  واحد من بین مجموعة منعنصر ركزنا على ، للتحكم في الموضوع بشكل جیدو ساسیة الأ

الارض الحضریة القابلة ملكیة طبیعة  آلا وهو ،و غیر مباشر في انتاج شكل المدینةتساهم بشكل مباشر أ

تأثیر  لأراضي الحضریة القابلة للبناءل الملكیة العقاریةهل لطبیعة  :التالي التساؤلمن خلال  ،للبناء

ن أمفادها تأكیدیة فرضیة انطلقنا من  للإجابة على التساؤل المطروحو ؟  الشكل العمراني للمدینة على
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لمدینة العمراني  الشكل، ساهمت في تحدید القابلة للبناء الحضریة لأراضيلالملكیة العقاریة طبیعة 

  المسیلة.

ى أرض الواقع، قمنا باختیار المنهج ألوصفي كونه ساعدنا في دراسة جل التحقق من ذلك علومن أ

ما أ، الاستدلاليك ستعنا ببعض المناهج الاخرىكما إ وتحلیل مختلف عناصر التشكیل العمراني للمدینة

مع مختلف الهیئات المباشرة والمقابلات  المیدانیة أهمها الملاحظةفكانت جمع المعلومات المیدانیة تقنیات 

ملاك الدولة، مدیریة التهیئة و التعمیر...) من (مدیریة مسح الاراضي، مدیریة أ ضوعي لها علاقة بالمو الت

مترابط ولكي یكون هذا البحث منظم و ..تقاریر.الجرائد رسمیة، المخططات، الخرى على ومن جهة أ، جهة

  قمنا بتقسیمه إلى قسمین: 

فصوله لاهم المفاهیم في  تطرقنا ، حیثحثللبكان الهدف منه بناء خلفیة نظریة  نظريالأول 

هم العلاقات التفاعلیة التي تحدث بها وأ الاجتماعيوالنظریات التي تناولت المدینة وتكوینها المادي و 

  ذي ینظمها ویسیرها. التشریعي الالجانب  تناولناثم  ،مجالیا، وظیفیا) اقتصادیا، (اجتماعیا،

 سیج عمراني تتدخل في تحدیده مجموعة من العناصرن ملامح أي نألى إمن هذا القسم خلصنا 

اء الحامل لكل الوع ،الحضریة الأرضطبیعة ، من بینها بینها أحیاناوالتي قد تتكامل أو تتداخل فیما 

 الاتكل العوامل والعناصر المعیقة في بعض الحریة وما تحتویه من نشاطات. وكذا الانسجة الحض

شكال الهندسیة للبناء، في المعرقلة لمحاولة تفادي بعض الامراني، و والتواصل الع لسهولة الربط الاخرى

صلابتها  ،سواء من ناحیة ملكیتها، سعرها، طوبوغرافیتهاخرى یظهر هذا التموضع أو التأثیر حالات أ

   ...وموقعها الجغرافي

عنصر التركیز على  ،)الجانب المیداني(من البحث  الثانيارتأینا في القسم خصوصیته،  ولإبراز

هو الطبیعة العقاریة للأرض الحضریة. واخترنا لذلك مدینة المسیلة كنموذج لدراسة في الدراسة واحد 
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ولى تتمثل في تحدید حلتین: الأمر  ولتحقیق الهدف المسطر تناولنا هذا العمل على الإشكالیة المطروحة.

للمدینة  القیام بعملیة تحلیلیةیة لعقاریة، أو یشرف على تسییرها، والثانمن له علاقة مباشرة بالملكیة ا

مقارنتها فیما بینها واستخراج النتائج و تم جمعه من معطیات، قراءة ما  إلىركزنا فیها مكوناتها تطرقنا و 

   :من خلال التركیز على مستویین هماوالتي نلخصها  الداعمة للبحث

بجمیع مكوناته، عرف  الحضري هامجالتوصلنا  من خلاله إلى أن  :مستوى الشكل العام للمدینة

خذت وأ )،الجزائر المستقلةالمرحلة العثمانیة ثم الفرنسیة وأخیرا تعددت وتنوعت بتنوع طبیعة الحكم(شكالا أ

وبعد الاستقلال لمعمرین استولى علیها ا(ملكیات الدولة والعرش ثم ملكیات صور متعددة الطبیعة العقاریة 

ممیزات كل مرحلة من مراحل نموها،  تعكسالاشخاص) سیطرت على معظمها الهیئات العمومیة وبعض 

  شكالا متباینة للمدینة.نتج عنها أ

في تحدید الشكل العام  اطبیعة الملكیة العقاریة دورا هام لعبتلنشأتها  المراحل الأولىث أنه في حی

قطع ، یتكون في مجمله من عضوي ذو كثافة سكنیة عالیةبنسیج  للنسیج الحضري للمدینة. الذي تمیز

مختلف مساحات التنقل والالتقاء أما  ، تعود ملكیتها للأفراد أو العرش.غیر منتظمةأرضیة وجزیرات 

في فجاءت على شكل مسارات ودروب بأبعاد تخدم مختلف احتیاجات أفراد العائلة الواحدة دون إسراف، 

   .و عشوائيأوفق تخطیط تلقائي  ،راضي المخصصة للبناء التي كانت محدودة جدااستهلاك الأ

لتأثیر فس درجة انعامل الملكیة العقاریة للم یكن لمدینة المسیلة،  دخول المستعمر الفرنسيومع 

وانب الج تخدمعوامل أخرى  جاءت، بل مقارنة بالمرحلة الأولى في بدایة تشكیل النواة الأولى للمدینة

التي لعبت دورا بارزا في اعطاء الشكل هي  الفرنسي من منطلق القوة والسیطرة. الامنیة، والثقافیة للمجتمع

 واحدة استقامةعلى  متراصفال، المنظم البناء الفردي الراقي رو ظهبتمیزت هذه المرحلة العام للمدینة. 
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والمتناظر على طول مسارات الطرق الرئیسیة والثانویة، وسط جزیرات متماثلة تقریبا من حیث الشكل، 

  متعامد، تتقاطع في عمومها بزاویة قائمة.المستقیمة والطرق المن شبكة  تتخللها المساحة والابعاد.

ما من جانب الخلفیة الفكریة فنلاحظ مركز للتجمع الحضري یمتاز بوجود الكنیسة(مسجد ساحة أ

الشهداء حالیا)، المركز الاداري مركز البلدیة (مقر البلدیة الحالي)، والمقاطعة الاداریة دار الحاكم(مركز 

، اضافة الى المدرسة ما كان یسمى مدرسة الذكور و الذي حول الى مركز تجاري الامن الحضري)

  والساحة العامة الموجودة حالیا أمام البلدیة. 

في النمو العمراني واستهلاك كبیر  ةعرفت زیادة متسارعفي تكوین مدینة المسیلة،  المحطة الثالثة

ث نجد ان الطبیعة العقاریة للاراضي الحضریة حیخاصة في الجهة الغربیة للمدینة. ، للأراضي الحضریة

راضي كونها ألعبت دورا كبیرة في تحدید جهة توسع المدینة، وكذا انواع ومساحات استغلال الارض. 

غیاب قوانین تضبط وتسییر المجال وفي المقابل  ملكیتها تابعة للدولة ویسهل التدخل علیها. معظم

صفة خاصة بنوع من الموضوعیة والتفكیر السلیم، ناهیك عن الحضري بصفة عامة والملكیة العقاریة ب

كلها عوامل كانت سببا مباشرا في إیجاد الشكل الذي عرفته مدینة  .تبني الدولة فلسفة احتكار العقار

(معظمها مستطیلة) تماثل في الشكل الهندسي للجزیراتب والذي تمیز في عمومهالمسیلة في تلك الفترة. 

 أشكاللى قطع أرضیة متراصفة أخذت هذه الجزیرات قسمت إكل النواحي. تحیط بها الطرق من 

  . مستطیلا

ر مجموعة الحضري من خلال إصدا المجال استغلالو  رلتسیی جدیدة نظرةجاءت ب المرحلة الرابعة

 والمتعلق بالتوجیه العقاري 1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25القانون رقم همها من القوانین العمرانیة أ

من خلال تحدید القوام التقني والنظام القانوني  الحضري المجال استغلالو  رلتسیی ذي جاء بنظرة جدیدةال

وضع حد للسیطرة التي كانت و  للأملاك العقاریة وادوات تدخل الدولة والجماعات والهیئات العمومیة.
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مام الخواص لممارسة فتح المجال أو ، حركیة الأراضي داخل المجال الحضريعلى هذه الأخیرة تمارسها 

، فنتج عن ذلك نسیج عمراني یتكون من قطع النشاط العمراني (تقسیم وتهیئة وبیع الأراضي)حقهم في 

(مراكز تجاریة، أرضیة متفاوتة من حیث المساحة، الارتفاع والطابع المعماري وكذا نوعیة الاستغلال

   .سكنات ترقویة، تجهیزات وخدمات عمومیة یملكها خواص)

بمدى احترام المعني لقواعد وشروط  هقیدحق التملك والبناء إلا أن هذا الحق قر هذا القانون أكما 

أصبح الشكل العام للمدینة تحدده مجموعة من وبهذا ة ومعاملات شغل الارض. التهیئة والتعمیر، من كثاف

) المؤرخ في 90/29قم(القانون ر جاء وع الطبیعة العقاریة. بعدها مهما كان نالأطر والقوانین التنظیمیة 

 مهمتین والتعمیر لتنظیم وتسییر المجال الحضري من خلال أداتین بالتهیئة المتعلق 01/12/1990

   .))POS(الأراضي شغل ومخطط )PDAU( والتعمیر للتهیئة التوجیهي هما(المخطط

الذي ، لقائمعملیات التكثیف في النسیج الحضري الجوء السلطات المحلیة لكذلك هذه الفترة وما میز 

والاحیاء التجزیئات الترابیة  على مستوى في الجهة الغربیة والشمالیة الغربیة للمدینة.كان معظمه 

ذلك  نالمسء من ملامح المدینة، و جز سباب التي ساهمت في تغییر نت أحد الأكاهذه العملیات  الجماعیة.

النسیج العمراني للأحیاء التي مستها تناقص الفضاءات غیر المبنیة وبالتالي إنتاج تواصل في  من خلال

   عملیات التكثیف، مغیرة بذلك الوجه العام للمدینة.

 فياتجاه التوسع  وحددت، يالداخلعملیات التكثیف  تسهلكما سجلنا أنه من بین العوامل التي 

لدولة أو التي كانت ملكا ل يرض، هو الطبیعة العقاریة للأالشمالیة الغربیة لواد القصبالغربیة و الجهة 

وجود أراضي ملك خاص في في المقابل ، رح أي تعقیدات إداریة أو قانونیةلا تطالتي  ،للجماعات المحلیة

   الجهة الشرقیة للوادي، وكذا المنطقة الصناعیة في الجنوب من جهة أخرى.
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عدید تدخلت في تحدیده ال، لمدینة المسیلة وعبر مختلف مراحل تكوینهالعام العمراني  ذن فالشكلإ

تأثیرات أحیانا تكون مباشرة التي كانت لها  العقاریة للأراضيالملكیة طبیعة  من العوامل، من أهمها

وأحیانا غیر مباشرة وفي كلتا الحالتین تتفاوت درجاتها من مرحلة الى أخرى، في تحدید الشكل العام 

  ه.توسعاتجاهات للمدینة وكذا 

یرتكز على  الذي ،الفسیولوجي" نهجمال" على افاعتمدنا فیه ةمن الدراسة التحلیلیالثاني  أما المستوى

المتماثلة (قطاعات عمرانیة وأحیاء)  نظممجموعة من ال إلى(النظام العام)  بأكمله الحضري النسیج میقست

 ثم منفصل بشكل دراستهاو  ،والمتقاربة من حیث مراحل النمو، نمط التكوین، وطبیعة العناصر المشكلة له

الوحدة القاعدیة لأي نسیج من فكرة مفادها ان هذه المقاربة  و تنطلق .لاتها مع بعضها البعضتفاع تحلیل

هذه القطع الأرضیة  شبكة من الطرقمرتكزة على  القطع الأرضیةعمراني، تتكون وتتشكل من مجموعة 

 فضاء الحرللبكل أنواعها، أحجامها وأشكالها، ینتج عن  ذلك تقیم خاص  المبانيهي التي نشید علیها 

 النمطیةمعاییر في  تمثلت أخضعناها إلى ثلاث معاییر،ولتسهیل عملیة التحلیل والقیاس  في كل حالة.

)topologique،( الشكل الهندسي  معیار)géométriques(  بالأبعاد خاص  خیرالأو)dimensionnels.(  

مختلفة زمنیة ل كبیرة ومستمرة عبر مراح تغیراتن مختلف هذه العناصر عرفت خلصنا إلى أو 

العوامل، من أبرزها طبیعة الملكیة العقاریة للأراضي الحضریة خاصة في حددت معالمها مجموعة من 

 من المدینة مجموعات تنتج فبتغیرها .إما بطریقة مباشرة أو بطریقة غیر مباشرة ،بدایة نشأتها وتكوینها

   تماما. متجانسة غیرقد تكون متجانسة أو  العمرانیة نسجةالأ

الشكل العمراني العام ستساهم في تحسین  على نتائج هذا البحث، نرى أن من بین الحلول التي بناء

لابد من معرفة البنیة العقاریة والتي لها علاقة مباشرة بالملكیة العقاریة أنه  هللمدینة وتنظیم مختلف عناصر 

 لمجال المدینة وذلك باتخاذ جملة من الإجراءات المتمثلة في:
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 بعملیة مسح شامل للأراضي، (تمس جمیع الأراضي المعمرة، والمخصصة للتعمیر  القیام

المستقبلي، الخاصة والعامة) وسریعة. حتى یمكننا توقع ومعرفة الشكل الذي یأخذه النسیج العمراني 

  للمدینة.

 .تفعیل دور المحافظة العقاریة فیما یخص الإشهار العقاري 

 العالقة. لعقاراتالقانونیة ل الوضعیة تسویة  

  على مستوى مدینة المسیلة.ك للمعطیات یحتوي على معلومات تقنیة وقانونیة حول العقار بنإنشاء  

 ختلف الأصعدة مالأراضي القابلة للبناء وإعادة تنظیمها على العقود المرتبطة بحركة  مراقبة كل

 .متابعتها في فترة قیاسیةلملكیة و تأطیر عملیات نقل ا، و الخ...)القانونیة ، (المؤسساتیة، الإداریة

  ضرورة مراجعة القوانین المنظمة للبناء وتنظیم المباني، وسن قوانین تضمن الحفاظ على القیم

 .الجمالیة ومراعاة أسس ومبادئ التشكیل والتكوین البصرى المعماري والعمراني

 ما كانت نوعها، مراقبة المجال الحضري باستمرار وبشكل دوري، ومنع كل من یقوم بتشیید بنایة مه

 لا تحترم القوانین والأدوات المنظمة للمجال الحضري.

نرید أن نشیر إلى أن العوامل التي تتدخل في تحدید التشكیل العمراني للمدینة نهایة هذا البحث في 

فقط، بل هو مجال مفتوح لمزید من  القابلة للبناء الملكیة العقاریة للأراضيطبیعة لا تقتصر على 

العمراني للمدینة كوحدة  الشكل وتطویرالاختلالات معالجة ، التي تهدف إلى والأبحاث العلمیةالدراسات 

وتسود مختلف مكوناته  متكاملة لها طابعها العمراني والمعماري المنسجمة، ویراع فیه الحس الجمالي.

 في النظام العام.وتأثرها علاقات قویة ومتكاملة وظیفیا ومجالیا  تأثیرها ونطاق
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 1996، منشورات دار المجاني، بیروت الطبعة الثالثة. مجاني الطالب معجم. 
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VIII. المجلات  

 الریاض المملكة العربیة السعودیة  1التوزیع ط مؤسسة النشر و  الموسوعة العربیة العالمیة 

 2000 أفریل مارس الكویت، ،متخصصة دوریة مجلة ،العربیة المدینةالعربیة،  المدن منظمة . 

 المتحدة الأمم برنامج الحضري، العالم مجلة ،الممارسات أفضل ،البشریة للمستوطنات المتحدة الامم برنامج 

 . 2009 الأول، دیسمبر العدد البشریة، للمستوطنات

 Revue Construire N25,1987.  

 publication du centre national d’études et de recherches pour l’aménagement du 

territoire, Cahiers de l’aménagement de l’espace, OPU, 1980. 

IX. الجامعیة الرسائل  

  ،الملائمة المكانیة لاستعمالات الأرض السكنیة في مدینة النجفعبد الصاحب ناجي رشید البغدادي ،

  .1999أطروحة دكتوراه غیر منشورة، مركز التخطیط الحضري والإقلیمي، جامعة بغداد، 

  ، اطروحة دكتوراه في العلوم القانونیة مالك العقار عن مضار الجوار غیر المألوفةمسؤولیة عواطف زرارة ،

   2012/2013تخصص قانون عقاري، جامعة الحاج لخضر باتنة ،

 السكنیة المباني دراسیة حالة فلسطین في العمرانیة البیئة على والقوانین الأنظمة اثر تفاحة، مرو باسم احمد 

 نابلس، الوطنیة، النجاح جامعة الدراسات العلیا، كلیة منشورة) ماجستیر (غیر مذكرة ،نابلس مدینة في

 . 2009 فلسطین،

  ،2006، رسالة ماجستیر أدوات التهیئة والتعمیر وإشكالیة التنمیة الحضریةریاض تومي. 

  ،هندسة  ریستیجا، مالتطبیق دراسة حالة مدینة باتنةادوات التهیئة والتعمیر بین التشریع و رفیقة سنوسي

   .2011معماریة جامعة باتنة 

  ،2013 ، رسالة تخرج ماجستیر،إشكالیة مخالفة قوانین وأدوات التعمیرمزاري العربي.  

X. الهیئات  

  2015تقریر مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر لمدینة المسیلة. 

 ministère de l'urbanisme et de la construction, l'aménagement des lotissements, 

Alger, OPU. 

 Guidelines for land- use planning, FAO, UN,1998. 
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  الصفحة  عنوان المخطط  رقم المخطط

  20  موقع المحیط الحضري للمسیلة من المحیط المجاور.  01الرسیمة رقم: 

  21  موقع مدینة للمسیلة من التجمعات الحضریة والشبه حضریة.  02الرسیمة رقم: 

 250  تقسیم المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر لمجال الدراسة الى قطاعات  01المخطط رقم: 

 251  العناصر المكونة للنسیج الحضري  03: رسیمة رقمال

 253  القطاع العمراني الاول  02المخطط رقم: 

 253  )1850حي الكوش العتیق بدایة النشأة سنة (  03المخطط رقم: 

 253  )  1956حي لاروكاد بدایة النشأة سنة(  04المخطط رقم: 

 260  القطاع العمراني الثاني  05المخطط رقم: 

 261  1845حي الظهرة بدایة النشأة   06خطط رقم: الم

 261  1965مسكن بدایة النشأة  500حي البدر   07المخطط رقم: 

  268  القطاع العمراني الثالث   08المخطط رقم: 

  268  القطاع العمراني السابع  09المخطط رقم: 

  269  03في القطاع رقم  1000حي النصر   10المخطط رقم: 

  269  07جویلیة في القطاع رقم  05 حي  11المخطط رقم: 

  274  القطاع العمراني الرابع   12المخطط رقم: 

  275  القطاع العمراني الخامس  13المخطط رقم: 

  275  القطاع العمراني السادس  14المخطط رقم: 

  275  مسكن 1093التجزئة الترابیة   15المخطط رقم: 

  275  مسكن 700التجزئة الترابیة   16المخطط رقم: 

  : قائمة المخططات01 لملحق رقما
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  الصفحة  عنوان الشكل  رقم الشكل

  39  صورة توضح تخطیط المدن الرومانیة  01الشكل رقم:

  41  صورة توضح التخطیط العام للمدینة الاسلامیة  02الشكل رقم:

  42  المدینة الشریطیة كما تصورها سوري ماتانظریة   03الشكل رقم:

  42  دینة مدریدالمدینة الشریطیة على اقلیم منظریة تطبیق   04الشكل رقم:

  44  هاورد آزر المدینة الحدائقیة لابننظریة نماذج   05الشكل رقم:

  46  نموذج نظریة المدن التوابع أودولف راندج  06الشكل رقم:

  48  لوكوربیزییه نموذج نظریة مدینة الغد   07الشكل رقم:

  48  لوكوربیزییه  المشرقةمدینة النموذج نظریة   08الشكل رقم:

  50  نموذج نظریة المجاورة السكنیة كلیرنس بیري  09الشكل رقم:

  51  صورة توضیحیة عن المجاورة السكنیة   10الشكل رقم: 

  52  رایت شتین وهنري نموذج نظریة البلوك الكبیر كلارك  11الشكل رقم:

  53  نموذج نظریة المدینة الواسعة فرانك لوید رایت  12الشكل رقم:

  56  والتر كریستلرالمركزیة  نموذج نظریة الاماكن  13الشكل رقم:

  67  نموذج نظریة الدوائر المركزیة ارنست بیرجیس.  14الشكل رقم:

  68  نموذج نظریة شابو.  15الشكل رقم:

  70  هویت نموذج نظریة القطاعات لهومر  16الشكل رقم:

  70  نموذج نظریة بوج.  17الشكل رقم:

  72  نموذج نظریة النوایا المتعددة.  18الشكل رقم:

  87  علاقة سعر الأرض بالبعد والقرب من مركز المدینة.  19كل رقم:الش

  

  
  
  
  
 
  

  : قائمة الأشكال.02 لملحق رقما
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  الصفحة  الصورةعنوان   صورةرقم ال

  218  تبین شكل النسیج غیر منتظم. 1940صورة جویة لحي الجعافرة سنة   01الصورة رقم:

  219  واجهة لمجموعة مساكن حي الشتاوة 02الصورة رقم:

  219  كراغلةجموعة مساكن حي اللم منظر علوي 03الصورة رقم:

  220  أحد الشوارع المفتوحة بحي الكراغلة 04الصورة رقم:

  220  أحد الشوارع المعلقة بحي الجعافرة 05الصورة رقم:

  220  مسجد بوجملین یتوسط حي الكراغلة 06الصورة رقم:

  220  منارة المسجد الكبیر بحي الكراغلة 07الصورة رقم:

  221  لحاج العربي بحي الجعافرةضریح ب 08الصورة رقم:

  221  ضریح بوخالفة وجزار بحي الجعافرة 09الصورة رقم:

  221  مرور واد القصب وسط البساتین 10الصورة رقم:

  221  مرور واد القصب وسط البساتین 11الصورة رقم:

  222  ارتفاع مستوى المباني عن مجرى الواد 12الصورة رقم:

  222  المباني عن مجرى الوادارتفاع مستوى  13الصورة رقم:

 وسط البساتین 1940سنة صورة جویة لأحیاء الجعافرة الكراغلة والشتاوة  14الصورة رقم:

  (ملكیة خاصة)
222  

  223  صورة جویة للمدینة العتیقة تتوسط الاراضي الفلاحیة (ملكیة خاصة) 15الصورة رقم:

  225  1882ز سنة مخطط مجلس الشیوخ لدوار المسیلة المنج 16الصورة رقم:

مخطط مجلس الشیوخ لدوار المسیلة الجهة الشرقیة من واد القصب سنة  17الصورة رقم:

1905  
225  

  .الصور: قائمة 03الملحق رقم 
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مخطط مجلس الشیوخ لدوار المسیلة الجهة الغربیة من واد القصب سنة  18الصورة رقم:

1905  

226  

  226  1905ة الملكیة العقاریة الخاصة داخل حدود مدینة المسیلة قبل سن 19الصورة رقم:

  227  1905الملكیة العقاریة لدوار المسیلة قبل سنة  20الصورة رقم:

  228  حجم وارتفاع المباني 21الصورة رقم:

  228  هندسة معماریة حدیثة 22الصورة رقم:

  228  مواد البناء المستعملة 23الصورة رقم:

  228  تراصف البنایات على طول الشارع 24الصورة رقم:

  229  مقر اقامة الحاكم 25الصورة رقم:

  229  مدرسة الذكور 26الصورة رقم:

  229  قسم الشرطة  27الصورة رقم:

  229  مقر الدرك 28الصورة رقم:

  229  نزل 29الصورة رقم:

  229  نزل 30الصورة رقم:

  230  السوق الاسبوعي 31الصورة رقم:

  230  محلات تجارةالبنزین و محطة  32الصورة رقم:

  230  1940الظهرة سنة  حي 33الصورة رقم:

  230  أحیاء الظهرة، وعواع المدني وشیخ الطاهر 34الصورة رقم:

  231  العناصر المهیكلة للنسیج العمراني لمدینة المسیلة 35الصورة رقم:

  231  نحو البرج 45الطریق الوطني رقم  36الصورة رقم:

  231  نحو بوسعادة 45الطریق الوطني رقم  37الصورة رقم:
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  232  الجسر الرابط بین المدینة العتیقة والحدیثة 38رقم:الصورة 

  232  نحو بوسعادة 45الطریق الوطني رقم  39الصورة رقم:

  232  نحو الجزائر 60الطریق الوطني رقم  40الصورة رقم:

  232  نحو الجزائر 60الطریق الوطني رقم  41الصورة رقم:

  232  راضاتالساحة المركزیة للتجمعات والاستع 42الصورة رقم:

  232  نشاط تجاري كثیف بالساحة المركزیة  43الصورة رقم:

  232  الأقواس و المساحات الخضراء من ممیزات الساحة 44الصورة رقم:

  232  نافورة الماء وسط الساحة المركزیة 45الصورة رقم:

  HLM 233عمارات  46الصورة رقم:

  HLM  233 موقع عمارات  47الصورة رقم:

  234  شارع رئیسي بحي الكوش العتیق 48الصورة رقم:

  234  شارع رئیسي بحي الكوش العتیق 49الصورة رقم:

  234  1940الموقع والشكل العام حي الكوش والعرقوب سنة  50الصورة رقم:

  236  الملكیة العقاریة لبلدیة المسیلة بعد الاستقلال 51الصورة رقم:

  237  لة بعد الاستقلالالملكیة العقاریة لمدینة المسی 52الصورة رقم:

  HLM  238حي الشواف خلف عمارات  53الصورة رقم:

  238  موقع حي وعواع المدني وحي الشواف 54الصورة رقم:

  239  مسكن 500موقع حي  55الصورة رقم:

  239  مسكن (الزاهر) 300موقع حي  56الصورة رقم:

  240  موقع حي لاروكاد وشكله العام 57الصورة رقم:
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  241  موقع المنطقة الصناعیة وشكلها العام 58الصورة رقم:

  242  المجال الذي تحتله المناطق السكنیة الجدیدة وشكلها العام 59الصورة رقم:

  243  المجال الذي تحتله التجزئات الترابیة على مستوى المدینة وشكلها العام 60الصورة رقم:

  257  شاحد الشوارع الرئیسیة  المفتوحة لحي الكو   61الصورة رقم:

  257  احد الشوارع الثانویة  المغلقة لحي الكوش  62الصورة رقم:

  257  احد الشوارع الرئیسیة  المفتوحة  لحي لاروكاد  63الصورة رقم:

  257  احد الشوارع الرئیسیة  المغلقة لحي لاروكاد  64الصورة رقم:

  265 احد الشوارع الرئیسیة  لحي الظهرة  65الصورة رقم:

  265 احد الشوارع الثانویة لحي الظهرة  66الصورة رقم:

  265 مسكن 500احد الشوارع الرئیسیة  لحي   67الصورة رقم:

  265 مسكن 500احد الشوارع الثانویة لحي   68الصورة رقم:

  273  مسكن 1000استمراریة البناء و الشارع المغلق بحي  69الصورة رقم:

  273  مسكن 1000تباعد البنایات و الساحة بحي  70الصورة رقم:

  273  جویلیة 05استمراریة البناء و الساحة المحاطة لحي  71الصورة رقم:

  273  جویلیة 05بنایات نقطیة و غیاب الاستمراریة لحي  72الصورة رقم:

  278 مسكن 1097احد الشوارع الرئیسیة  لحي  73الصورة رقم:

  278 مسكن 1097احد الشوارع الثانویة لحي  74الصورة رقم:

  278 مسكن 700احد الشوارع الرئیسیة  لحي  75رة رقم:الصو 

  278 مسكن 700احد الشوارع الثانویة لحي  76الصورة رقم:
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  الصفحة  الجدولعنوان   الجدولرقم 

  254  دراسة العناصر المكونة للنسیج العمراني لحي الكوش وحي لاروكاد  01الجدول رقم:

  262  مسكن 500لنسیج العمراني لحي الظهرة وحي البدر دراسة العناصر المكونة ل  02الجدول رقم:

  270  جویلیة 5مسكن وحي  1000دراسة العناصر المكونة للنسیج العمراني لحي   03الجدول رقم:

  276  مسكن 500دراسة العناصر المكونة للنسیج العمراني لحي الظهرة وحي البدر   04الجدول رقم:

  

  الجداول: قائمة 04الملحق رقم 



  
  
  
 
 
 
 
 
 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 


