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 .الأنسجة العمرانية العشوائية :أولا
تعتبر زيادة نسبة النمو الديموغرافي الحضري والنزوح الريفي المستمر 

العمل في المؤسسات الصناعية من  والآمل في الحصول على حياة أفضل من خلال

المؤشرات الأساسية في زيادة الأحياء العشوائية وغير منظمة بالمدن، وتعتبر هذه 

الظاهرة ظاهرة عالمية، بحيث تنتشر هذه الظاهرة في معظم دول العالم وهذا كنتيجة 

رغم من طبيعية لتفاقم أزمة السكن الناتجة عن النزوح الريفي الكبير نحو المدينة، وبال

انتشار هذه الظاهرة في معظم دول العالم إلا أنها تختلف من مدينة إلى أخرى من 

حيث أسباب وجودها وأنماط مبانيها ونوعية الحياة بها، بحيث أن الأحياء العشوائية 

التي توجد في الدول المتقدمة هي أفضل بكثير من الأحياء العشوائية المتواجدة في 

 .بانيها وانخفاض كثافتها وقربها من المرافق العامة الدول النامية من حيث م

ومن الواضح أن الجماعات البشرية ذات الدخل المنخفض تلجا مباشرة إلى 

الأحياء العشوائية التي تقدم مأوى رخيص الثمن للنازحين الجدد غير القادرين على 

ي عزلة تحمل شراء أو إيجار وحدة سكنية جديدة أو قديمة، هذه التجمعات تعيش ف

تامة عن المجتمع المحلى الكبير بعاداته و عرفه وتقاليده، مما نجم عن ذلك ترييف 

المدينة وتشويه مظهرها الحضري و بالتالي ضياع الطابع المحلى للمدينة ونقص  في 

   .رفاهيتها

 
 الأحياء العشوائية في ضواحي مدينة الاسكندرية (31)رقم  صورة

 . تعريف الأحياء العشوائية 1-

لقد وصف الباحثون هذا النوع من الأنسجة بالكثير من الأسماء، بحيث يعرفها 

المعجم الفرنسي أنها تمثل أشكالا خاصة لبؤس السكن الحضري، بحيث تتكلم اللغة 

وتتكلم اللغة الانجليزية عن ، les villes misérablesالفرنسية على المدن البائسة 

settlements squatters تي تحتل أرضا بغير حق أو أحياء واضعي الجماعات ال

على التجمعات البشرية التي تتكون على  "العشوائيات"كما يطلق مصطلح اليد، 

، من الريف إلى المدن هجرةأهمها ال، أطراف المدن الكبرى، نتيجة عوامل عديدة

بيوت من الصفيح والخشب والكرتون، وهي  بحيث تكون هذه الأنسجة العمرانية من

ير مطابقة للمواصفات الهندسية تم إنشاؤها دون تراخيص من الجهات مساكن غ

غياب القانون وبعيداً عن التخطيط العام  فيمناطق نشأت أيضا  وهي ؛المختصة
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 مناطق محرومة من المرافق الأساسوأحياناً تعدياً على أملاك الدولة، وهى 

 .  والخدمات

ي والنمو العشوائي للمدينة، وهنا يجب أن نذكر أن التفرقة بين النمو الطبيع

 اتصفت بل مسبقة، تنظيمية أساس مخططات على تنشأ لم التقليدية السكنية فالتجمعات

 الدينية والمبادئ والعادات والتقاليد الاحتياجات مع المتناغم الطبيعي بنموها

 التكامل الخاص، وهذا وضعها حسب بيئة كل في عليها المتعارف والاجتماعية

 شمولياً ارتقاء السابق في مّثل الحضري والنمو المجتمع اتيحاجو نبي والتوافق

 تنظيمية لمخططات تخضع لم التجمعات هذه أن من المتحضرة، وبالرغم للمجتمعات

 العشوائية صفة عليها يطلقوا لم المجال هذا في والباحثين من المفكرين الكثير أن إلا

 ."المنظمة" وليست" المرتبة" بالبيئة تسميتهاإلى  بعضهم لجأ بل

 .خصائص الأنسجة العشوائية  2-

اعتبر ( نيجيريا)konoفي دراسة حول ظاهرة البناءات الفوضوية بكونو 

alain   fries  أن هذه البناءات غير قانونية ويرجع أصلها إلى الحقوق الأولى

 يرى أن الأحياء غير  richard stevenالتقليدية لامتلاك الأرض، أما ريشاراستيفن 

الذاتية دون  مالقانونية وغير الرسمية هي مناطق ينجز فيها السكان بناءات بمجهوداته

الاعتماد على مخطط أو الأخذ بعين الاعتبار عناصر تنظيم الحي الحضري والالتزام 

بقياسات وموصفات المخطط والاعتراف بالمفاهيم الخاصة بالحدود، حدود تتعلق 

 .الخ ......المياه بالطرق، بالمدارس، بتنظيم تصريف 

أن الأحياء ، marchal clivard" مارشال كليفار"وفى دراسة قام بها 

الفوضوية  هي أنماط من البناءات لها خصائص معروفة عالمية فيها سكنات غير 

مناسبة مع المحيط و المخطط الحضري، وتفتقر إلى التجهيزات العامة وتمتاز 

مجموعة من الأسماء والقيم التي تظهر في باكتظاظ وازدحام كبير، كما أنها تحمل 

سلوكيات صلبة وخشنة ولا مبالاة وخمول وعزلة اجتماعية وتتصف بكل مظاهر 

التخلف والفقر، كما أن هذه الأحياء تعتبر مصدرا من مصادر الجريمة والسرقة 

.والنهب 
 (90) 

عها يأن هندسة الأحياء العشوائية وشكلها والوظائف التي تقوم بها، تعبر جم

الخ، .....عن الحاجات اليومية للسكان، رغم العوائق المفروضة من الفقر والبطالة 

ر مصالح السكان يلحياة الاجتماعية من خلال تنظيم وتسياويمكن فهم ممارسات 

الطرق، الساحات العامة، أماكن ) والفضاءات الجماعية كا( توزيع الماء والكهرباء)

في توزيع المجال على العموم خاصة  اصارم اامكما أن هناك نظ( المسجدالتجمع، 

أمتار، ومن  4مترا على  21فيما يتعلق بحدود الطرق والتي تقدر على العموم ب 

في هذا النوع من التعمير هو أن صاحب المبنى يقوم  أيضا  العوامل التي نذكرها

بانجاز مسكنه بطريقة تدريجية، بحيث كلما تحصل على دخل أكثر يوفر أكثر 

شترى على الفور مواد البناء ثم كلما يجمع مواد البناء اللازمة يشرع في انجاز وي

 جزء من السكن والشيء الذي يلفت الأنظار بالدرجة الأولى ويعتبر من أهم الأسباب

  

 
 .212 كندرية، دار المعرفة الجامعية، صعلم الاجتماع الحضري،جامعة الإس 1992دكتور غريب محمد سيد احمد،  -90
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لتي أدت بكثير من سكان الحضر إلى البناء بطريقة فوضوية في أماكن شتى من ا

المدينة، تعود إلى غياب سياسة تخطيط ونظام للعمران على مستوى المدينة والافتقار 

إلى القوانين التي تفسح المجال إلى العديد من سكان المدينة أن يستفيدوا من شراء 

 . رض صالحة للبناءأقطعة 

 . ظهور الأنسجة العشوائيةأسباب  -1

لقد اتفق العلماء في تحديد الأسباب التي تتشارك فيها معظم المدن في العالم 

 :يلآتالأحياء العشوائية وهى كا ةالتي تعرف ظاهر

 .ارتفاع نسبة الهجرة الريفية إلى المدن  -

 .الأزمة الحادة للسكن في المدينة  -

 .ارتفاع سعر الأراضي في المدينة  -

 .نعدام المراقبة التقنية للأنسجة العمرانية ا -

 .انعدام وسائل التعمير والتخطيط الجديدة -

 .المناطق الريفية في  انعدام التنمية الشاملة -

بداية البحث، نخص بالدراسة احد الأسباب في  وعلى حسب الفرضيات المقدمة

ينة وذلك للدور الكبير الرئيسة لظهور الأحياء العشوائية وهو الهجرة الريفية نحو المد

 .الذي تؤديه الهجرة الريفية في نشأة هذا النمط من الأنسجة العمرانية 

 :تعريف: الهجرة من الريف إلى المدينة 1-3

حد العوامل المؤثرة في توزيع السكان، أتعتبر الهجرة من الريف إلى المدينة  

ي ارتفاع كثافة سكان ها دورا أساسا فل شأنها في ذلك شأن النمو الديموغرافي لأن

حركة الفرد نتيجة تغير " الحضر، بحيث يعرف قاموس الديموغرافية الهجرة بأنها 

والهجرة في مفهومها العام يقصد بها انتقال الأشخاص من منطقة " مكان إقامته 

جغرافية إلى منطقة جغرافية أخرى بقصد الإقامة وهكذا كان الجغرافيون يتحدثون 

بعض منهم اهتم بالهجرة الداخلية ذلك لان ثمة نوعين من عن الهجرة مع أن ال

الهجرة، فالهجرة الخارجية أي من وطن معين إلى بلد أخر وهجرة داخلية أي التنقل 

 .المكاني داخل المجتمع الواحد

وهناك تعريف إحصائي للهجرة، هو أن كل حركة عبر الحدود ماعدا حركات 

كانت الحركة لمدة سنة  فأكثر فتحسب  السياحة تدخل في إحصاءات الهجرة، وإذا

كأنها هجرة دائمة وإذا كانت اقل من سنة فتحسب كأنها هجرة مؤقتة، والهجرة 

الداخلية التي يقوم بها أفراد الوطن إلى الجهات التي تتوفر فيها أسباب الكسب 

 والرزق، وقد يكون ذلك لفقر بيئتهم المحلية أو لاكتظاظها السكاني وما يتبع ذلك من

انخفاض في الأجور وتفشي البطالة، وفي الهجرة الداخلية ينتقل الشخص من مجتمع 

ه في داخل حدود ئالحدود بين المجتمعين مع بقا امحلي إلى مجتمع محلي آخر مجتاز

الدولة، و تختلف الهجرة الداخلية عن الهجرة الخارجية من عدة نواحي، فالهجرة 

يكون لمسافات قصيرة فضلا عن أن مشاكل  الداخلية اقل تكلفة بحكم أن الانتقال

الخروج والدخول من دولة إلى أخرى لا تعترض المهاجر، هذا بالإضافة إلى عدم 

لمشكلة اللغة التي تواجه المهاجرين دوليا والتي " هجرة داخلية"تعرض المهاجرين 

أنواع و بالإضافة إلى .تتطلب منهم استعدادا خاصا من الناحيتين النفسية والاجتماعية

الهجرة تنقسم الهجرة إلى أنماط مختلفة ويمكننا هنا أن نستعرض بعض أهم أنماط 

 .الهجرة 
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 .أنماط الهجــرة 1-1-3

 .خمسة أشكال بالنسبة للهجرة وهي ( DAVIS)يقترح كنجزلي ديفيز 

 .يدخل المهاجرون كغزاة فاتحين بقوة السلاح وفيه( Invasion)الغزو   -أ

ومن أمثلة ذلك اسر الرقيق من إفريقيا ( Inforces Labour)العمل الإجباري  -ب

 .وترحيلهم إلى العالم الجديد

ن ليحل محلهم سكان وفيها يشرد السكان الأصلي( Déplacement)الإزاحة  -ج

 .وأمريكا  و أستراليا فلسطين: آخرون والمثال على ذلك 

النفي الذي كان سائدا ومثال لها نظام ( Ristricted Migration: )الهجرة المقيدة -د

 .في العصور القديمة( أثينا)في  بعض البلدان 

تتم عن طوعية وباختيار الفرد ( individuel migration)الهجرة الفردية  -هـ

 .تحت تأثير دافع معين قد يكون اقتصاديا أو اجتماعيا أو ثقافيا

 (:الهجرة إلى المدينة)الهجرة الداخلية  2-1-3

يف إلى الحضر الجزء الأكبر من الهجرة إلى الداخلية تمثل الهجرة من الر

وبرغم من قلة البيانات لهذا النمط من الهجرة إلا أن هناك بعض البلدان لديها بيانات 

كافية عن حركة الأفراد من المناطق الريفية إلى المناطق الحضرية، وعلى أية حال 

ضر تقومه بل وتؤيده فهناك دليل على حجم الحركات السكانية من الريف إلى الح

ات نمو السكان في الحضر، وهي بيانات متاحة بالنسبة لبلدان عديدة، وحيث ءإحصا

أن الزيادة الطبيعية في الحضر اقل منها في الريف، فان الزيادة الكبيرة في نسبة 

نصف القرن الالسكان الذين يقطنون المدن والتي حدثت في كثير من البلاد خلال 

 .كون ناتجة عن الهجرة من الريفالأخير أو أكثر ت

 .والمعروف أن المدن تنمو من ثلاثة مصادر وهى 

 .زيادة المواليد عن الوفيات -2

 .الهجرة الداخلية من الريف إلى المدن  -1

 .الهجرة الخارجية -1

وتحتل الهجرة وبخاصة الداخلية من القرية إلى المدينة مكانة بارزة في البعد 

م بها أمر ضروري نظرا لما تمارسه في تأثير في لذلك فان الاهتما ،يالديموغراف

إن الهجرة الداخلية والتي هي في أغلب الأحيان  الهجرة من . النمط الحضري للمدينة

الريف إلى المراكز الحضرية الكبرى فرضت ظاهرة ترييف المدينة وميعت الناحية 

المشكلات  ونجم عن ذلك اختلال في التنمية الاقتصادية والكثير من ةالايكولوجي

الاجتماعية والثقافية والنفسية، ولفهم أسباب نمو ظاهرة الهجرة الريفية لابد من 

 . وراء الهجرة الريفية ةالتعرف على الدوافع الرئيس

 .دوافع الهجرة 3-1-3

أن " التحضر ونمو المدن في الدول العربية"في كتابه  "إسحاق القطب"أوضح 

وتحدث على العموم نتيجة من مجموعتين من الهجرة ليست دائما ظاهرة غير صحية 

  .القوى

  :وتتمثل فيما يلي :القوى الطاردة من الأرياف -أ

الأوضاع الاقتصادية الصعبة وظاهرة البطالة الناجمة عن التخلف الاقتصادي في 

ن عدم استخدام الأدوات المتطورة أوضعف قدرتها الإنتاجية كما الأرض  استغلال

 .عدلات الإنتاج وهبوط مستويات المعيشةأدى إلى انخفاض في م
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 .تحصل الخدمات في الريف على أجر منخفض (2

 .ضعف الخدمات العامة والتعليم  والرعاية الاجتماعية (1

 .قلة فرص العمل غير الزراعة وغياب الأنشطة القادرة على استيعاب فائض العمل (1

 .القوى الجاذبة-ب

 .الحضريةالارتفاع النسبي لمستويات الأجور في المناطق  -2

توفر فرص العمل وتزايد الطلب على القوى العاملة في المدن كانعكاس لبرامج  -1

 .التنمية والتطور العمراني

توفر الخدمات كفرص التعليم في المعاهد العليا والجامعات وتوفر الرعاية  -1

 .الاجتماعية والصحة والمستشفيات والعيادات الصحية

ل في مراكز الأسواق والبضائع والتجارة المركزية الشديدة المميزة والتي تتمث -4

 .ووسائل الترفيه والوزارات والإدارات الحكومية

 .المظاهر الحضرية والاجتماعية التي يتميز بها أهل المدن على أهل الريف -1

نتقال لسكان الريف نحو المدن أدى إلى إنشاء إن البحث عن حياة أفضل والا

كان تختلف عن الأحياء الأخرى بشكلها أحياء ومناطق عمرانية متخلفة مكتظة بالس

 .ومظهرها وأراضيها

 .على رفاهية الإنسان الأثر النفسي للأنسجة العشوائية  -4

منظمة على الإنسان الإن الأثر النفسي الذي تنتجه الأنسجة العشوائية وغير 

مدمر بشكل كبير على كافة الأصعدة، وذلك لتغلل الفقر والجهل وغياب الوعي 

عن مأوى وملجأ دون مراعاة  طالاجتماعي لدى السكان الذين يبحثون فقالثقافي و

لترفيه و الاستجمام، وبالتالي تكون حياة هؤلاء السكان االعوامل الأخرى من أماكن 

خالية تماما من أي نوع من أنواع الرفاهية المحققة  سواء على صعيد النسيج 

 .هذه التجمعات  العمراني آو على صعيد  العلاقات الاجتماعية داخل

أستاذة علم الاجتماع بالمركز  "عزة كريم"الدكتورة وفى هذا الإطار تصف 

تشمل « قنبلة موقوتة»القومي للبحوث الاجتماعية والجنائية المناطق العشوائية بأنها 

جميع الأنماط السلبية والمتدنية في المجتمع أخلاقيا واجتماعياً وهي النماذج المحرومة »

 .«ومن حقوقها في المأكل والمشرب والسكن والتعليم والصحةمن الرعاية 
(90) 

 ،والخدمات يةساسالمرافق الأ وتعاني العشوائيات من نقص أو عدم وجود

تؤرق المجتمع وتؤثر سلبياً على أمنه  التي تتفرز العديد من المشكلا فهيولذلك 

والجريمة والإدمان  والانحراف، وينتشر بين سكانها الفقر والبطالة ورفاهيته وأمانه

.وهى من الخصائص العامة لهذه المناطق توغيرها من المشكلا
(90)

 

 

 

 
 .212، علم الاجتماع الحضري،جامعة الإسكندرية، دار المعرفة الجامعية، ص 1992دكتور غريب محمد سيد احمد،  -90
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 .البناء العشوائي :ثانيا

 
تسوولمها  إذا أنجووز دون رخصووة مسووبقة  وائياعشوويكووون البنوواء   : العشففوائيتعريففف البنففاء   - 10

إذا خالف أحكام و توجيهات الرخصة المسلمة، و يوضح هذا المفهووم   السلطة المختصة، و كذلك 

من الجانوب القوانوني و التقنوي لوضوعية انجوازه، و يعبور علوى هوذاالنوع مون  العشوائيدلالة البناء 

البنواء  -اللاشورعيالبنواء  -البناء الفوضوي: مثلالبناء بتسميات مختلفة و متعددة من دولة لأخرى 

الوخ، إلا أن التسومية التوي اعتمودنا توظيفهوا  تعود ذات صوبغة ...الهوش  -البناء المخالف -العشوائي 

تشريعية نوعا ما، و هذا تعمدا منا على البحث دائما في الأسوباب المؤديوة لانتشوار هوذا النووع مون 

 .ع و التسيير المعتمدين في بلادناالبناء، و التي لها علاقة بالتشري

بسوووبب عووودم حصووووله علوووى رخصوووة البنووواء مطابقوووا للشوووروط                                     العشووووائيو قووود يكوووون البنووواء       

و المقووواييل التقنيوووة المعموووول بهوووا فوووي مجوووال البنووواء و العموووران، كموووا قووود يكوووون مخالفوووا لهوووذه                         

( سوووكن هووش) يل التقنيووة المقوواي
(21)

                      (21انظوور الصووورة رقوووم ) غيوور لائوووق للسووكن أو الاسوووتعمال 

و ليل بالضرورة  أن يكوون البنواء سوليما بمجورد حصووله علوى رخصوة البنواء ، حيوث أن مخالفوة 

ى أحكام  الرخصة المسلمة تؤدي في غالب الأحيوان إلوى ارتكواب أخطواء تقنيوة جسويمة خاصوة علو

هيكل البناية  و بالتالي تصنف على أنها بنايوة لاشورعية، و عليوه فلاشورعية البنواء لا تقتصور فقوط 

علووووى إلزاميووووة التوووورخيص المسووووبق، و إنمووووا  توووورتبط بشووووروط و بنووووود رخووووص البنوووواء اعتمووووادا                           

ظووا علووى سوولامة                          علووى مخططووات و وثووائق بيانيووة، و التووي يجووب أن يتطووابق معهووا  الانجوواز حفا

المبنوووى و تقيوووده و مطابقتوووه للشوووروط التقنيوووة اللازموووة، و فوووي هوووذا الإطوووار تجووودر الإشوووارة إلوووى                    

التطوووور الوووذي عرفوووه نظوووام رخوووص البنووواء ببلادنوووا و الوووذي رافوووق تطوووور التشوووريع العمرانوووي                       

رخووص البنوواء ليسووت بالإلزاميووة علووى كوول التووراب الوووطني و اقتصوورت                    الجزائووري ، حيووث كانووت 

 .على بعض المناطق و التجمعات الحضرية، و بعض النطاقات الجغرافية المحددة 

شووووهدت الإجووووراءات تطووووورا ملحوظووووا، حتووووى أصووووبحت رخصووووة                       2991و إلووووى غايووووة سوووونة 

مهموووا كوووان نوعوووه آو موقعوووه علوووى التوووراب الووووطني، موووع ضووورورة                      البنووواء إلزاميوووة لأي انجووواز

إعوووداد الدراسوووات المعماريوووة اللازموووة و التوووي ترافوووق رخصوووة البنووواء، و موووع تغيووور الظوووروف                             

 تغيرت الإجراءات المتعلقة بمنح رخص   1112و الأحداث لاسيما بعد زلزال بومرداس سنة 

 البناء و أحدثت تغييرات جذرية خاصة بإجبارية التقيد بالدراسة المدنية  لهيكل البناء، و إشراك

 .لإبداء الرأي خاصة فيما يتعلق بالبنايات المستقبلة للجمهور (CTC)مصالح الرقابة التقنية للبناء 

 ---------------------------------------

لهيكل بناية سليم سوى من الخرسانة المسلحة المنجزة وفق المعوايير المعموول بهوا أو غيرهوا ، و يمكون أن يكوون  كل انجاز يفتقد:  السكن الهش( 01) 

الوخ  ...الآليوات البناء هشا إذا استعملت في انجازه  مواد هشة أو دخيلة على البناء كالصفائح الحديدية ، الخشب و الخردوات ، بقايوا هياكول السويارات و 

 .و عادة ما يستعمل هذا النوع من البناء للسكن. واد تعطي وضعية مخالفة لشروط السلامة و الأمن اللازمينحيث أن هذه الم
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نعنووووي بووووه أو نهووووتم موووون خلالووووه                         العشوووووائيو بهووووذا فووووان الهوووودف موووون التطوووورق لتعريووووف البنوووواء 

ة و متانوة الانجواز، و كوذا مودى بالشروط الإدارية و التسييرية اللازمة، و كل موا لوه علاقوة بسولام

مطابقتووه للمعووايير المطبقووة، سوووعيا منووا للتقيوود بموضوووع بحثنوووا، و أيضووا للتطوورق لمفهوووم البنووواء 

 .اللاشرعي من خلال ما افترضناه مسبقا

 

 عينة من السكن الهش:  21الصورة رقم         
 (سكن منجز بالمدخل الغربي لمدينة بئر العاتر)              

 
 1122الباحث : المصدر                                                    

 

  

 : أنواع مخالفات البناء و طبيعتها  -11

 

كمووا تمووت الإشووارة لووه فالبنوواء المخووالف هووو كوول بنوواء غيوور موورخص أو مخووالف للرخصووة                         

فووان البنايووات التووي تشووترط رخصووة                      91/19: المسوولمة، و حسووب قووانون التهيئووة و التعميوور رقووم

 :البناء هي

 . البنايات الجديدة مهما كان استعمالها -

 . تمديد البنايات الموجودة أو توسيعها  -

 .تعديل الواجهات المفضية على الساحات العمومية و الطرق  -

 .بناء جدران التدعيم أو التسييج   -

  .عمليات التهيئة المختلفة للمباني -

 : و منه يمكن تصنيف المباني المخالفة لقانون التعمير كالآتي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

عادة ما تنجز هذه البنايات 

لأغراض السكن تبعا 

لك، أو للحاجة الماسة لذ

لغرض حيازة المساحات 

المجاورة خاصة في مثل 

هذه الحالة المتواجدة بمدخل 

 .المدينة
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 :المباني المشيدة دون رخصة البناء  -11-10

و هووي كوول العمليووات و التوودخلات التووي تنووتج  بنوواءا جديوودا، أو التوسووعات المقامووة علووى                               

يسووووية، أو عمليووووات الصوووويانة و التوووورميم                          بنوووواء  موجووووود بمووووا فووووي ذلووووك تعووووديل الواجهووووات الرئ

الكبوووورى، غيوووور الخاضووووعة لرخصووووة مسووووبقة تسوووومى رخصووووة البنوووواء التووووي تسوووولمها السوووولطة                         

 (.رئيل المجلل الشعبي البلدي، الوالي، وزير السكن و العمران ) المختصة 

الأرض أو العقار، و تعد هوذه البنايوات لا شورعية حتوى                 حيث أن حق البناء مرتبط بملكية قطعة  

و إن كانوووت تسوووتجيب للمعوووايير التقنيوووة المطلوبوووة مووون مخططوووات انجووواز و دراسوووات لهيكووول                         

     البنوواء، فهووي فووي نظوور التشووريع بنايووات لاشوورعية اسووتنادا إلووى غيوواب رخصووة البنوواء المرتبطووة              

و هووي تعبوور عوون  (21انظوور الصووورة رقووم ) بحووق الملكيووة، و بالتووالي تفووادي النزاعووات العقاريووة 

 .بنايات منجزة دون رخصة البناء و مخالفة للمقاييل العمرانية المعمول بها

 

           فووان هووذه البنايووات يسووتلزم هوودمها، و نجوود أن               91/19و حسووب قووانون التهيئووة و التعميوور          

هوووذا النووووع مووون الانجووواز ينتشووور بكثووورة خاصوووة ذلوووك المتعلوووق بعمليوووات التووورميم و تحسوووين                         

تؤكود الملاحظوة أن مثول هوذه الوضوعية تنتشور "  الواجهات، و انجاز الأفنيوة الأماميوة و غيرهوا 

"  بكثرة في أحيائنا ، لتصبح بذلك خصوصيتها الأكيدة
(22)

. 

علووى سووبيل المثووال                      ) الإشووارة انووه لا يمكوون تحديوود جووزء موون المخالفووة لهووذه البنايووات و تجوودر 

عكوووول المخالفووووات                    ... ( عوووودم احتوووورام العلووووو، الزيووووادة علووووى المسوووواحة المسووووموح بهووووا للبنوووواء

 .الأخرى المتعلقة بعدم مطابقة رخص البناء المسلمة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

(22) Mebirouk H : les espaces publics dans les grands ensembles – rapports entre espaces conçus et 

vécus : cas de Annaba – département d’architecture. Université mentouri .Constantine 2002.p 128.  
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 المباني المنجزة دون رخصة البناء : 21الصورة رقم 
 رـبئر العات -بناية منجزة بجانب معلم تاريخي بحي الأمل  - 15-13

          
 1122الباحث : المصدر                                                     

 

 

 

 بناية في طور الانجاز على مساحة خضراء    - 15-10

            بئر العاتـــــــر  -بحي الزيتون                     

 
 1122الباحث : المصدر                                                                                                              

 بئر العاتر  -مجموعة بنايات منجزة دون رخصة البناء بحي الجمارك  - 31-11

 
 1122الباحث : المصدر                                                                      

 

 

 

 

 

كل  البنايات العشوائية تتجاوز

الارتفاقات بما في ذلك المحافظة 

على المعالم التاريخية و هذه 

الصورة مأخوذة من حي الأمل 

ببئر العاتر، و تبين بشكل واضح 

التعدي على معلم تاريخي يمثل 

برج مراقبة  يعود انجازه للفترة 

 . الاستعمارية 

 

قطع الأعمدة الظاهرة على الصورة منجزة 

دون رخص البناء، و حسب المخطط 

التوجيهي للتهيئة و التعمير لبلدية بئر 

العاتر فان هذه الأرضية مخصصة 

كمساحة خضراء، إلا أن سرعة انتشار 

البنايات اللاشرعية حال دون بقاء هذه 

 .المساحة خضراء

 

 

تمثل مجموعة البنايات 

الظاهرة بالصورة بداية  

حي سكني لظهور  الإنشاء

فوضوي و هي كلها بنايات 

 .الانجاز في طور 
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 :المباني غير المطابقة لرخصة البناء  -11-11

و هوووي كووول البنايوووات الجديووودة أو التووودخلات علوووى البنووواء الموجوووود كموووا تموووت الإشوووارة لوووه                                       

ر المطابقووووة لأحكووووام رخصووووة البنوووواء، و يقصوووود هنووووا بأحكووووام رخصووووة البنوووواء مخططووووات                       غيوووو

الهندسووووة المعماريووووة و الهندسووووة المدنيووووة الموووورفقين برخصووووة البنوووواء و كووووذا بعووووض الشووووروط                          

و يمكووون أن                       الأخووورى كمووودة الانجووواز، و تتعووودد هوووذه المخالفوووات حسوووب نوعيوووة و نموووط البنووواء 

 :نذكر منها 

 .(21انظر الصورة رقم ) الزيادة على المساحة العقارية المحددة بعقد الملكية  -

 ces .الزيادة على المساحة القابلة للبناء و منه عدم احترام معامل شغل الأراضي  -

 .cos يلاء على الأرض الزيادة على العلو المسموح به و منه عدم احترام معامل الاست -

 .عدم احترام التفاصيل الداخلية للغرف و الأروقة مثلا  -

 .فتح نوافذ أو أبواب غير مرخصة  -

 .التعدي على حق المطل للجيران  -

 .خلق واجهات غير منسجمة مع المحيط  -

 .استحداث محلات و أنشطة تجارية أو صناعية غير مرخصة -

 

 باني غير المطابقة لرخصة البناءعينة من الم:  21الصورة رقم 
  بئر العاتر  -بتحصيصة  الأمل دمج أكثر من قطعة في بناية واحدة -13- 31   

        
 1122الباحث : المصدر                                                     

 بئر العاتر -بحي المطار قطعة في بناية واحدة دمج أكثر من -31-10                                                     

 
 1122الباحث : المصدر                                                                                       

 

هاتان الصورتان تبينان عدم 

احترام مخططات التحاصيص 

عن طريق دمج أكثر من قطعة 

في بناية واحدة ، و هو ما يفسر 

 . امتلاك عدة قطع لشخص واحد 
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 : العشوائيةأسباب انتشار البنايات  -10

ئمووووة بووووين العقووووار                       بمووووا أننووووا سوووونعالج و نهووووتم موووون خوووولال هووووذه الدراسووووة بالعلاقووووة القا        

، فإننوووا سووونتطرق فوووي هوووذا العنووووان إلوووى بعوووض الأسوووباب                      العشووووائيالحضوووري و ظووواهرة البنووواء 

ككووول                              ثالأخووورى خلافوووا لتلوووك المرتبطوووة بموضووووع بحثنوووا، و هوووذا حتوووى لا يوووتم اختصوووار البحووو

 . في هذا الجزء فقط 

إن التطوووووورق أو التعوووووورف علووووووى كوووووول الأسووووووباب المؤديووووووة أو المسوووووواهمة فووووووي انتشووووووار                               

يعتبر من الموضوعات المعقدة و المتشوعبة إلوى حود موا، باعتبوار                                  أو العشوائية البنايات اللاشرعية 

وف المحيطوووووة بالسوووووكان و بالأقووووواليم التوووووي                           أن الأسوووووباب الحقيقيوووووة تتغيووووور موووووع تغيووووور الظووووور

يشوووغلونها ، كموووا أن لهوووذه الأسوووباب ارتباطوووات متعوووددة بنوعيوووة البنووواء و موقعوووه مووون المدينوووة                             

         ، بنووواء جديووود أو توسووويع بنووواء موجوووود، مسووواحة           ( علوووى الأطوووراف أو داخووول النسووويج الحضوووري) 

 .  الخ... كل بناء

و مووون اجوووول الإحاطووووة بمختلوووف العواموووول المؤديووووة لووووذلك، اقترحنوووا أن نوجزهووووا فووووي المحوووواور                     

 :التالية مركزين على الجانب المتعلق بالسكان و السكنات لكي نفرق بين البنايات و السكنات

 

 :أسباب اقتصادية  -10-10

ي العواموووول الاقتصووووادية السووووائدة فووووي الووووبلاد تعتبوووور موووون ضوووومن                          حسووووب نظرنووووا فووووان توووودن       

اللاشورعية خاصوة منهوا المعودة للسوكن، حيوث أن  العشووائية الأسباب المؤدية إلى انتشوار البنايوات

                تفوواقم أزمووة  السووكن و قلووة البوورامج المخصصووة لتغطيووة هووذا العجووز، و مووع نقووص الوودعم المووالي             

و العقووواري للعوووائلات و غيرهوووا مووون الأسوووباب الماليوووة و الاقتصوووادية كلهوووا تسووواعد فوووي ظهوووور                        

البنايوووات المخالفوووة لاسووويما الهشوووة منهوووا، إذ أن السوووكان يعمووودون إلوووى بنووواء المسووواحات العقاريوووة                             

عوووون طريووووق البيووووع العرفووووي خاصووووة، حيووووث أن البنايووووة                           الصووووغيرة التووووي يتحصوووولون عليهووووا 

التووي  ينجزونهووا تكووون كفيلووة بحوول  أزمووة السووكن التووي يتخبطووون فيهووا دون البحووث عوون توووفير                   

 .شروط  الراحة و الرفاهية

 

لقصووديرية بالموودن                            و تختلووف هووذه السووكنات موون مدينووة لأخوورى ، حيووث تنووتج لنووا الأحيوواء ا      

الكبووورى  خاصوووة و الأحيووواء الفوضووووية بالمووودن المتوسوووطة و الصوووغرى، و السوووبب فوووي ذلوووك                            

يرجوووع لسووورعة الانجووواز بالمووودن الكبووورى تجنبوووا لعمليوووات الرقابوووة المفروضوووة، و أيضوووا لكثووورة                      

 .النوع من السكن الطلب على هذا 

 

هوووذه السوووكنات و موووع مووورور الوووزمن تتوسوووع شووويئا فشووويء حتوووى  تتولووود منهوووا أحيووواء سوووكنية                                  

فوضووووووية، مكتظوووووة بالسوووووكان و خاليوووووة مووووون كووووول المرافوووووق الأساسوووووية و مووووون هياكووووول النفوووووع                                     
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مووون العموووران تتسوووم بوووه مووودن العوووالم الثالوووث، حيوووث تتميوووز                             التحتيوووة، و هوووي عبوووارة عووون شوووكل 

هووووووذه الأحيوووووواء أو التوسووووووعات العمرانيووووووة بالكثافووووووة السووووووكانية و الازدحووووووام زيووووووادة علووووووى                                       

حوود البوواحثين انووه                    انعوودام الخوودمات و المرافووق و تمركزهووا بقلووب المدينووة الأم، و كمووا أشووار لووه ا

فوووي هوووذا السوووياق يلاحوووة اليووووم الهووووة الموجوووودة بوووين زيوووادة السوووكان و زيوووادة المرافوووق                                    " ... 

... " و الخدمات العامة ، و هذا يرجع إلى النمو الطبيعي و الهجرة من الريف إلى المدينة
(21)

    

 

 :جتماعيةأسباب ا -10-11

لا شووووووك أن للمسووووووتويات الاجتماعيووووووة و الاقتصووووووادية و الثقافيووووووة الوووووودور الكبيوووووور فووووووي                                            

 الدفع  بسلوكيات المواطن نحو ارتكاب المخالفات، و منها المخالفات العمرانية كتشييد المباني        

ات الممارسووة موون السووكان تتصووف بالعشوووائية  كمووا       السوولوكي"  مووثلا، و يوورى احوود البوواحثين أن 

" أنها عادة ما تكون على حساب الفضاء الحضري  
(21) 

إن انعدام الانتشار المتوازن للسكان على رقعة الأرض، و ارتفاع معدلات النمو السكاني                               

كة السكانية في اتخاذ القرارات التي                       و مع تدني مستوى الثقافة العمرانية، و نقص المشار

تهتم بالمدينة، كل هذه المؤشرات الاجتماعية تساهم بشكل فعال في انتشار                            

لاسيما المعدة منها للسكن، حتى و إن اقترنت هذه  أو العشوائية شرعيةغير و نمو البنايات ال

لاقتصادي في جزئيته المتعلقة بأزمة السكن التي تعتبر قاسم مشترك بين هاذين                       العوامل  بالعامل ا

  العشوائي شرعيالغير العاملين في البحث عن حل سريع لازمة السكن ، و منه اللجوء إلى البناء 

و تشكيل    إن مستوى معيشة السكان و تركيبتهم الاجتماعية، كتفضيل الإقامة قرب الأهل     

شوارع خاصة بعائلة معينة ، أو انجاز أحياء كاملة خاصة بفرقة معينة، تعتبر حسب رأينا                      

من ابرز المسببات كذلك في بناء و شغل مساحات عمرانية مخالفة و توسعات حضرية                  

هياكل استقبال لفئات                         تعطي في النهاية أحياء فوضوية، و تكون بمثابة ةغير مخطط

 .الخ ...سكانية معينة، و لمشاكل و آفات اجتماعية كالبطالة و الإجرام 

إن البعد الاجتماعي الحضري كفيل بالتأثير على سلوك المواطن داخل الحيز الحضري                      

ان، حيث أن التركيبة الاجتماعية               الذي يعيش فيه، و كفيل بدفعه لمخالفة تنظيمات العمر

 . تصبح فوق الاعتبارات المتعلقة بالمدينة و التنظيم المطبق عليها

 

 

 ---------------------------------------

 11ص .  2991ليبيا  –الدار الجماهيرية للنشر و التوزيع  –التخطيط الحضري  –علي الحوات  -د( 21) 

(15) Talbi S : la réinterprétation des espaces urbains publics dans les ZHUN du khroub . département 

d’architecture. Université mentouri .Constantine 2000.p 127.  
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 :أسباب سياسية و تشريعية -10-10   

و تهيئة، بذل تتطلب المراقبة و المتابعة الجادة لمختلف عمليات التعمير من انجاز          

مجهودات كبيرة من طرف الفاعلين في المدن و تسخير الإمكانات المادية و البشرية المتخصصة 

من اجل تحقيق الأهداف المرجوة، و تتجلى هذه الأهداف و تتحقق في ظل وجود و تكامل  

ل سلبا الإرادة السياسية و التشريعية اللازمتين، حيث أن تدهور الأوضاع السياسية للبلاد ينعك

 .على نوعية العمران و جمال المدن و التجمعات و الأحياء السكنية 

ففي الجزائر مثلا و خلال عشرية التسعينيات و مع تدهور الأوضاع الأمنية التي عرفتها                        

 ضوي                البلاد، انعكست هذه الحالة على نوعية المدن، و بذلك ازدادت حدة التعمير العشوائي و الفو

و هذا في غياب المراقبة اليومية للمصالح المختصة، فبعدما كانت فرق شرطة العمران المتواجدة 

و امتد        2992عبر أهم الولايات التي جمدت نشاطاتها ابتداء من جويلية  2991منذ سنة 

ستوى العاصمة فقط          أين  تم إعادة تنشيط هذه الفرق على م 2991هذا التجميد إلى غاية سنة 

مع بداية ثم امتدت   1111و توسعت بعد ذلك لتشمل أهم المدن الكبرى بالجزائر بدءا من سنة 

المعدل و المتمم لقانون التهيئة  1111-19-21المؤرخ في  11-11لقانون لتطبيقا   1111سنة 

هام المراقبة و التنسيق    لتشمل كل أنحاء الوطن تقريبا، و كانت هذه الفرق تمارس مو التعمير 

مع الجماعات المحلية و المصالح التقنية المختصة للسهر على تطبيق القوانين و التنظيمات     

 .            في   مجال العمران و حماية البيئــة

     و كذلك مد يد العون و المساعدة في إطار تطبيوق  و احتورام النصووص التنظيميوة لتودخلاتها               

 .و يبين الجدول الآتي مدى تراجع عدد المخالفات المسجلة بتقدم السنوات

 

 ( 1122-1111) مخالفات العمران  و البيئة على المستوى الوطني للفترة : 10الجدول رقم 

 السنـــــة         

 نوع التدخل
1112 1112 1112 1112 2009 1101 1100 

 40200 04110 00101 12100 12012 14022 04421 مخالفات البيئة

 40212 01012 10020 10124 11140 02211 12212 مخالفات العمران

 20220 20420 22222 01421 02020 12222 22124 التقارير المنجزة

 0210 1210 1211 0400 0221 4200 0241 عمليات الهدم

 www.Dgsn.dz/ar/police urbaine:قع الالكترونيالمو: المصدر                                                    
 

ستخلص تراجع عدد     من خلال تحليل الإحصائيات المبينة بهذا الجدول نستطيع أن ن    

المخالفات سوى العمرانية أو المتعلقة بالبيئة، فمثلا بعدما كانت مخالفات العمران في                  

، و نفل الشيء                 1119سنة  12111الي تراجعت إلى حو 1111سنة  19111حدود 

بوجود نوع من الرقابة ثم بالنسبة لمخالفات البيئة التي تراجعت تقريبا بنفل النسبة، و هذا يوحي 

  استغلال ةوهذا راجع الى محاول 1122الى غاية  1119ارتفعت وتيرة المخالفات منذ سنة 
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مع ملاحظة بتسوية هذه البنايات  لبنايات و إتمام إنجازهاالمتعلق بتحقيق مطابقة ا 21-19القانون 

التي  1122رأساء البلديات من خلال عمليات الهدم في سنة بعض تقاعل الادارة بل وتواطؤ 

و بذلك تأثير على الواقع الميداني و سلوكيات   مخالفة 12919عملية من أصل 2912كانت 

و لو أردنا ربط  هذه ،  ات بناء السكنات خاصةالأفراد و تدخلهم على العمران عموما  و عملي

المؤشرات بالجانب السياسي للبلاد لوجدنا أن العلاقة قائمة فعلا بمدى تأثير الفاعل الرئيسي 

في  شقه التشريعي، و باعتبار التحكم و  العشوائيبالمدينة على موضوع البناء اللاشرعي 

                  .  التسيير من صلاحيات السلطات العمومية 

 

 :أسباب ثقافية -10-14

إن غيوووواب الحوووول الثقووووافي لوووودى السووووكان، و توووودني المسووووتوى التعليمووووي كلهووووا عواموووول                              

ذات توووأثير و انعكووواس سووولبي علوووى توعيوووة الموووواطن داخووول محيطوووه الحضوووري، فهوووي بطبيعوووة                        

شووورة الموووؤثرة فوووي نوعيوووة التصووورفات الصوووادرة عووون                    الحوووال مووون ضووومن الأسوووباب غيووور المبا

السووووكان، لاسوووويما تلووووك المرتبطووووة بالتوووودخل فووووي الأنسووووجة الحضوووورية، فنجوووود أن أغلبيووووة سووووكان                    

الأحيوووووواء الفوضوووووووية موووووون ذوي المسووووووتويات التعليميووووووة المتدنيووووووة أو المنعدمووووووة، حيووووووث أن                         

افوووة العمرانيوووة المسووواهمة إيجابوووا فوووي  تسووويير الأفوووراد  داخووول المجتموووع الحضوووري أصوووبحت                           الثق

موون الضووروريات الملحووة للووتحكم فووي نوعيووة الممارسووات الحضوورية، سوووى الصووادرة عوون السووكان                   

 .أو عن الفاعلين في المدينة 

اة الحضوورية، و كووذا انعوودام التوعيووة و التحسوويل خاصووة فووي                 إن غيوواب الفهووم الحقيقووي للحيوو      

مجووووال العمووووران و تنظيمووووه التشووووريعي،  أو فووووي مجووووال البيئووووة الحضوووورية، كلهووووا موووون بووووين                        

            نسوووووتطيع القوووووول أن                        2991الأسوووووباب الأخووووورى المرتبطوووووة بالبنووووواء اللاشووووورعي، فقبووووول سووووونة 

هووووذه العمليووووة التحسيسووووية داخوووول الأحيوووواء السووووكنية تكووووون قوووود غيبووووت إلووووى حوووود بعيوووود، و هووووو                                      

موووا أبووورزه عووودم الظهوووور القووووي للجوووان الأحيووواء السوووكنية التوووي تعبووور عووون انشوووغالات السوووكان                                    

هيئووووات المختصووووة، و بعوووود الإصوووولاح التشووووريعي و تغييوووور الوووونهج                          و تعموووول علووووى توصوووويلها لل

المتعلوووووق بالجمعيوووووات، سووووومح                           91/22: و بصووووودور القوووووانون رقوووووم  2991السياسوووووي سووووونة 

             لسوووكان الأحيووواء السوووكنية بتنظووويم أنفسوووهم فوووي شوووكل جمعيوووات محليوووة تتركوووز أهوووم نشووواطاتها فوووي         

إيصوووووال انشوووووغالات السوووووكان لووووودى الجهوووووات الوصوووووية، و كوووووذا لتنظووووويم التووووودخلات داخووووول                                 

الأحيووواء التوووي تمثووول الإقلووويم الوووذي يعبووورون عنوووه، و قووود لعبوووت لجوووان الأحيووواء ادوار مهموووة فوووي                        

مدينوة، و إظهوار مشواركتهم و مشواورتهم  و العمول                         تحسيل السكان بوأدوارهم و واجبواتهم داخول ال

علوووى إلزاميتهوووا، لاسووويما فيموووا يخوووص المشووواريع و العمليوووات التنمويوووة التوووي يفتقووور لهوووا الحوووي                            

                       السووووكني المعنووووي، و كووووذلك تسوووواهم هووووذه الجمعيووووات المحليووووة فووووي تنظوووويم الحموووولات المتعلقووووة       



 "أسبابه وانعكاساته على المدينة " التوسع والتشكل العمراني :الثالثالفصل                                  النظريالجزء 

 

 211 

بالنظافووة العموميووة و عمليووات التشووجير و غيرهووا و كوول هووذا ينوودرج فووي إطووار الرفووع بمسووتوى                        

 . الحياة الحضرية، و تفعيل دور السكان في الحفاظ على البيئة 

لسوووكان                                    و عليوووه فهموووزة الوصووول هوووذه تعووود مووون ضووومن الأولويوووات للتنسووويق و التشووواور بوووين ا     

و المسووويرين علوووى مسوووتوى المدينوووة، و تلعوووب كوووذلك الووودور الرئيسوووي لرفوووع المسوووتوى الثقوووافي                             

للأفوووراد، بموووا يخووودم تجنوووبهم الأخطووواء العمرانيوووة التوووي تشووووه أحيوووائهم ، و تصوووادر حوووق أبنوووائهم                           

 .الخ ... حياة كريمة، داخل تجمعات تحفة لهم حقوقهم في السكن و العمل  و الترفيه في

 :في ظل التشريع الجزائري  العشوائيمكافحة البناء  -14

                           2911اللاشورعي لاسويما بعود سونة العشووائي  تطور التشريع الجزائري في مكافحوة البنواء        

التشووووريعية المعنيووووة بووووالتغيير و التطووووور تلووووك المرتبطووووة بمحاربووووة                           و موووون ضوووومن النصوووووص

مخالفوووات التعميووور و البنووواء، فبعووودما تبلوووورت المهوووام الرئيسوووية الخاصوووة بووواحترام التنظيمووووات                        

ث                          ، و موووووع اسوووووتحدا2911العمرانيوووووة مووووون خووووولال الأمووووور المتعلوووووق بالبلديوووووة الصوووووادر سووووونة 

مخططووات العموووران المعموووول بهووا آنوووذاك، أيووون حووددت المحيطوووات العمرانيوووة وفووق أسووول تقنيوووة                             

و علميووووة تحووووتكم لهووووا الأنسووووجة الحضوووورية فووووي توسووووعها و تطويرهووووا، إلا أن ظوووواهرة البنوووواء                       

بشوووكل يووووحي بأنهوووا تتماشوووى موووع نموووو السوووكان و تزايووودهم                            اللاشووورعي اسوووتمرت فوووي الانتشوووار 

داخوول الموودن، و أصووبحت هووذه الظوواهرة ملفتووة أكثوور للانتبوواه خاصووة خوولال أواخوور السووبعينيات                          

                           و عشووورية الثمانينيوووات، و كموووا اشووورنا لوووه فوووي الفصووول الأول فقووود اهتموووت السووولطات العموميوووة 

اللاشورعي، و سوخرت كول الوسوائل المتاحوة للحود منوه و للقضواء علوى                        العشووائي بموضوع البناء

أسووووبابه ، كتوووووفير السووووكن و الأراضووووي الصووووالحة للبنوووواء، و تماشوووويا مووووع هووووذا الاهتمووووام كانووووت                            

 .ريعية مرافقة هناك دائما إصلاحات تش

و يمكننووا فوووي هوووذا السوووياق أن نسوووتخلص جوووانبين أساسووين يعبوووران عووون المراحووول التوووي مووور                                        

 .بها التكفل بالعمران في الجزائر

 

 : 0221الاهتمام بالتشريع العمراني  قبل سنة  -14-10

، نلاحوووة جليووووا اهتمووووام                           2911صوووادر سوووونة بوووالرجوع إلووووى الأمووور المتعلووووق بالبلووووديات ال        

السووووولطات العموميوووووة التوووووي كانوووووت تمثووووول الفاعووووول الوحيووووود فوووووي المووووودن بموضووووووع السوووووكن                                             

                      و الإسووووكان و العمووووران بصووووفة عامووووة، كووووون الأولويووووات آنووووذاك كانووووت تتركووووز علووووى السووووكن              

و تبلوووور هوووذا الاهتموووام بوووإدراج مهوووام للبلوووديات تتمحوووور حوووول تنظووويم العموووران، و الوووتحكم فوووي                               

تسووووويير الموووووودن وفووووووق مخططووووووات عمرانيووووووة تعووووود مسووووووبقا لهووووووذا الغوووووورض، حيووووووث نصووووووت                                     

يضوووع المجلووول الشوووعبي البلووودي فوووي نطووواق                           " علوووى انوووه  هلووومووون الأمووور المشوووار  211الموووادة 
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المخطووووط الوووووطني لتنظوووويم الووووبلاد مخططووووا خاصووووا بعمووووران البلديووووة و يخضووووع هووووذا المخطووووط                          

 ".لمصادقة الوزير المكلف بالبناء 

 

ها  فوووي تلوووك الفتووورة تمثلوووت فوووي                         إن هوووذه المخططوووات التوووي أشووورفت البلوووديات علوووى إعوووداد        

، و هوي المخططوات PUDمخططات خاصة بالعمران، و هوي بمثابوة مخططوات التعميور الموجوه 

التي تواصل إعدادها  و العمل بها  حتى نهاية الثمانينيات ، حيث تبنوت الدولوة السوهر علوى إعوداد 

يوووة فوووي تجسووويدها، و كانوووت هوووي الضوووامن                            هوووذه المخططوووات، و كوووذا مسووواعدة الجماعوووات المحل

 .و المرجع الوحيد للتكفل بمخالفات التعمير، و ذلك لطابعها التقني و القانوني 

 

و كوون هووذه الإجووراءات و المسووؤولية الملقوواة علووى عواتق البلووديات لووم تكوون الوسوويلة الردعيووة                          

حوود للتجوواوزات العمرانيووة، بوودليل سوورعة انتشووار البنايووات المخالفووة، و توسووع                         و النهائيووة لوضووع

الموودن بشووكل مثيوور للانتبوواه، و هووو مووا عكسووته خاصووة كمووا ذكرنووا عشوورية الثمانينيووات، و التووي                     

نسووبة التحضوور                    شووهدت كووذلك نمووو سووكاني معتبوور، و تميووزت بنووزوح ريفووي كبيوور ، فقوود وصوولت  

 . 2991خلال هذه الفترة و هذا حسب التعداد العام للسكن و السكان لسنة %   11إلى 

 

اهتموووووت الدولوووووة كثيووووورا بملوووووف البنووووواء اللاشووووورعي خاصوووووة بدايوووووة                                    2991قبووووول سووووونة         

، و الوووذي اهوووتم عموموووا بتووودعيم                     2992بلديوووة سووونة الثمانينيوووات، و موووع تعوووديل الأمووور المتعلوووق بال

القوووائمين علوووى المسوووتوى المحلوووي فوووي تسووويير التجمعوووات الحضووورية، و كوووذا تفعيووول أدوارهووووم                           

         مووووون خووووولال تعمووووويم إعوووووداد المخططوووووات العمرانيوووووة الموجهوووووة، فقووووود صووووودر كوووووذلك القوووووانون                          

المتعلوووق برخصوووة البنووواء و رخصوووة التجزئوووة                       11/11/2991: الموووؤرخ فوووي  91/11:  رقوووم 

للبنووواء، و منوووه ألزموووت الأشوووغال المتعلقوووة بوووأي انجووواز جديووود برخصوووة للبنووواء، كموووا أن لانجووواز                          

نجازهووووا رخصووووة لتقسوووويم                                          مجموعووووة موووون السووووكنات، و التووووي حرصووووت الدولووووة كثيوووورا علووووى ا

 .و تجزئة  الأراضي تسمى رخصة التجزئة 

 

و مع تفاقم الظاهرة و سرعة انتشارها، عمودت السولطات العموميوة إلوى خيوار جديود يتمثول                                         

                                91/12: ، عوووون طريووووق إصوووودار الأموووور رقوووومفووووي تسوووووية الوضووووعية القانونيووووة لهووووذه البنايووووات

، و الووذي يحوودد انتقاليووا قواعوود شووغل الأراضووي قصوود المحافظووة                      22/19/2991: المووؤرخ فووي 

      عليهوووا و حمايتهوووا إلوووى غايوووة انسوووجام القواعووود الإداريوووة و التسووويير العقووواري فوووي مجوووال التعميووور             

 .و التهيئة العمرانية 
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الموووووؤرخ                                            91/19: و قووووود تموووووت الموافقوووووة علوووووى هوووووذا الأمووووور بموجوووووب القوووووانون رقوووووم         

، و اتخوووووذت إجوووووراءات صوووووارمة تخوووووص مراقبوووووة و متابعوووووة عمليوووووات                                21/22/2991: فوووووي 

تتووووج مخالفاتهوووا بقووورارات هووودم للبنايوووات المخالفوووة، إلا أن عمليوووات الهووودم التوووي                             البنووواء، و التوووي

تقوووم بهووا البلووديات تعوورف  بوودورها عوودة صووعوبات فووي تنفيووذها، و ذلووك موون خوولال شووغل هووذه                          

يووؤثر سوولبا علووى التمثيوول                          السووكنات و صووعوبة إخلائهووا موون طوورف سوواكنيها، و هووو الأموور الووذي 

 .المحلي للمجالل الشعبية البلدية المنتخبة و المكلفة بإعداد و تنفيذ قرارات الهدم 

إن البلديوووة و باعتبارهوووا امتوووداد للدولوووة فمووون المفتووورض أن مووون ضووومن مهامهوووا الأساسوووية تطبيوووق                       

فووي الوقووت ذاتووه تمثوول الفئووات السووكانية و تتووولى الوودفاع عوون مطووالبهم                         قوووانين الدولووة و تنفيووذها، و

 .  و رغباتهم حتى و إن كانت مخالفة، و هنا يقع الإشكال و الخلل في مراقبة عمليات العمران

                      و بتتبوووووع تطوووووور التشوووووريع الجزائوووووري خووووولال هوووووذه المرحلوووووة، و التوووووي كانوووووت تشوووووهد فاعووووول                

و متووودخل وحيووود علوووى الأنسوووجة الحضووورية و هوووو السووولطات العموميوووة، فوووان القووووانين المطبقوووة                        

كانووووت تشووووهد تووووأخر كبيوووور إمووووا فووووي التنفيووووذ المباشوووور، و إمووووا فووووي صوووودور المراسوووويم المنظمووووة                            

ن و تليووه المراسوويم التنفيذيووة المتعلقووة بووه إلا بعوود موورور                             لتطبيقهووا ، حيووث يووتم إصوودار أموور معووي

ثلاثوووة أو أربعوووة سووونوات، هوووذا الفوووارق الزمنوووي يكتسوووي أهميوووة كبيووورة فوووي توووأثيره علوووى تعووودد                           

لد صعوبة كبيرة المخالفات العمرانية، و إنشاء الأحياء الفوضوية، و كذلك مع  تطور الظروف يو

 211أثناء عمليات هدم المباني المخالفة، فمثلا يستحيل التدخل علوى حوي سوكني يضوم فوي حودود 

سكن دون الأخذ في الحسبان بتوفير البوديل  للسوكن و ترحيول العوائلات، و فوي هوذه الحالوة و أموام 

 .ةعجز البلديات على توفير هذه البدائل يصبح  التدخل فقط يخص الحالات المعزول
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، و إحداث الإصلاحات التي مست كل القطاعات                       2991مع السياسة المنتهجة بعد سنة          

و من بينها قطاع العقار و التعمير، و منه إشراك الخواص في الترقية العقارية و التسيير   

وضع أدوات ووسائل جديدة تتحكم في العمران بما في ذلك عمليات                           العقاري ومع 

مراقبة ومتابعة الانجازات والبنايات، إلا أن البناء اللاشرعي بقي يشهد نفل الوتيرة                               

و اختلاف البنايات من  في الانتشار و ربما أكثر مما سبق، حيث لازلنا نلاحة تعدد الورشات

شارع لآخر و من تجمع لآخر، اغلبها يوحي من مظهرها و طريقة انجازها  بأنها لا تخضع  

 .رخصة مسبقة و دون الحاجة للتأكد من ذلك  ولأي تنظيم أ

 

     ، و كذلك                       91/19: رغم التوجيهات التي تضمنها قانون التهيئة و التعمير رقم         

التعديلات التي أدخلت على المراسيم المنظمة لدراسة و منح رخص البناء الصادرة                    

، غير أن الفترة التي احتضنت الإصلاح التشريعي العمراني والعقاري                         2992سنة 

الليبرالي                               في الجزائر كانت بمثابة مرحلة انتقالية، أين دخلت الجزائر النظام 

و الاقتصاد  الحر، و وضعت بذلك سبل جديدة للتخلي عن النمط المركزي للتخطيط، و قد مرت 

البلاد بمرحلة متميزة و حرجة في تاريخها، حيث اجتاحت البلاد أزمة سياسية حادة                          

ي و الاجتماعي، و تأثرت بذلك مرجعية التهيئة                    لها آثار وخيمة على الجانب الاقتصاد

العمرانية في الجزائر، و رجعت المدن إلى ظاهرة التعمير الفوضوي، و زيادة التمركز                   

في الشريط الساحلي، كما شهدت أغلبية المراكز الحضرية خاصة الكبرى منها و المتوسطة 

 . نتيجة لنقص الخدمات و المرافق بالأرياف، و كذا تدني الأوضاع  الأمنية نزوحا ريفيا معتبرا،

، و المتعلقة بتبني النهج الجديد                   2991و بالرجوع إلى النصوص التشريعية الصادرة سنة 

                في سياسة التهيئة و التعمير، نجد أن مدة العشر سنوات التي تلت بداية التشريع الجديد         

لم تكرس المبادئ الأساسية للسياسة العمرانية الجديدة، حيث أن بداية                     ( التسعينيات ) 

أي بعد                  2991كانت سنة  PDAUالعمل بإعداد المخططات التوجيهية للتهيئة و التعمير

ما يخص مخططات شغل                 سنوات من إصدار القانون، و نفل الملاحظة في 11مرور 

التي تعتبر الأداة التنفيذية لمخططات التهيئة و التعمير، و التي لم تنجز                     POSالأراضي 

فان                    1119بشكل نهائي إلى اليوم، فحسب إحصائيات وزارة السكن و العمران لسنة 

 . مخطط  21111من إجمالي    %19: تقدر بـ نسبة  إعداد مخططات شغل الأراضي 

السارية المفعول حتما سيتبع بتغير الظروف و المعطيات، و بالتالي                نإن تأخر العمل بالقواني

فان عمليات التعمير والبناء أصبحت لا تتماشى مع المخططات الموضوعة، و بذلك                    

 .  ي و للبناءات اللاشرعية فسح المجال للتعمير الفوضو
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منحت صلاحيات واسعة للبلديات  91/19:  و مع تعديل قانون التعمير رقم  1111و خلال سنة 

مووووون اجووووول الحووووود مووووون انتشوووووار البنايوووووات اللاشووووورعية، و أصوووووبحت بوووووذلك عمليوووووات الهووووودم                              

لجديووود الوووذي جووواء بوووه قوووانون سووونة                       تنفوووذ مباشووورة دون اللجووووء إلوووى الجهوووات القضوووائية، و هوووو ا

المتعلوق  91/11: الذي استغنى كذلك عن عدة بنود قانونية مون المرسووم التشوريعي رقوم  1111

بشووروط الإنتوواج المعموواري و ممارسووة مهنووة المهنوودس المعموواري ، و الووذي كووان يحوودد بوودوره                      

مووون                     1مكووورر  11: بنووواء المخوووالف ، حيوووث نصوووت الموووادة رقوووم كيفيوووات التووودخل فيموووا يخوووص ال

 :على انه  11/11: القانون رقم 

عندما ينجز البناء دون رخصة يتعين على العون المؤهل قانونا تحريور محضور إثبوات المخالفوة و إرسواله إلوى "  

ساعة ، في هذه الحالة  و مراعواة  11لا يتعدى رئيل المجلل الشعبي البلدي و الوالي المختصين إقليميا في اجل 

أيوام ابتوداء مون  19للمتابعات الجزائية، يصدر رئيل المجلل الشعبي البلدي المختص قورار هودم البنواء فوي اجول 

تاريخ استلام محضر إثبات المخالفة ، عند انقضاء المهلة و في حالة قصور رئيل المجلل الشعبي البلدي المعني 

يوما، تنفذ أشوغال الهودم مون قبول مصوالح البلديوة، و فوي حالوة  21رار هدم البناء في اجل لا يتعدى يصدر الوالي ق

عدم وجودها يتم تنفيذ الأشغال بواسطة الوسائل المسخرة مون قبول الووالي ، يتحمول المخوالف تكواليف عمليوة الهودم              

ة، إن معارضة المخالف قرار الهودم المتخوذ مون قبول و يحصلها رئيل المجلل الشعبي البلدي بكل الطرق القانوني

 " .السلطة البلدية أمام الجهة القضائية المختصة لا يعلق إجراء الهدم من قبل السلطة الإدارية 

هووذا فيمووا يخووص البنوواء بوودون رخصووة، و يعوود هووذا الوونص القووانوني واضووح و صووريح و يتميووز                         

يوووذ، و أيضوووا بتأكيووود تنفيوووذ عمليوووات الهووودم فوووي حالوووة قصوووور البلوووديات                      كوووذلك بالسووورعة فوووي التنف

 .أو معارضة المخالف أمام الجهات القضائية

 

أما الحالات التي يثبوت فيهوا عودم مطابقوة البنواء لرخصوة البنواء المسولمة فانوه يحورر بشوأنها                             

سوواعة و هووي التووي تقوورر                         11الجهووة القضووائية المختصووة فووي اجوول محضوور معاينووة، و يرسوول إلووى 

 .إما بمطابقة البناء أو هدمه جزئيا أو كليا، و حسب الآجال التي تحددها

 :لم تكلل بالنجاح التام لعدة أسباب أهمها  1111هذه الإجراءات السارية المفعول منذ سنة 

اديووة لوودى البلووديات، حيووث أن بعووض البلووديات لا تضووم فووي                   قلووة الإمكانيووات البشوورية و الم -

 .تعداد موظفيها أعوان مؤهلين لمعاينة المخالفات كما ينص عليه القانون 

لضومان                       -أحيانوا -في حالة قصور البلديات عن اتخاذ إجراءات هدم المباني لا تتدخل الدولة -

 .ص عليه القانون عملية الهدم كما ين

إجووووراءات تعيووووين الموووووظفين المووووؤهلين و المكلفووووين بمعاينووووة حووووالات البنوووواء اللاشوووورعي                      -

سوونوات، و هووي بوودورها توونظم عمليووة                            12حووددت طبقووا لمراسوويم  تووأخر صوودورها حوووالي 

علووى الأقوول فووي                           –صوودر بعوود تعيووين الأعوووان المووؤهلين بنوواء علووى قوورارات وزاريووة لووم ت

 .  -بعض البلديات 
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و عليوووووه فوووووان التشوووووريع السووووواري المفعوووووول، و رغوووووم تميوووووزه بالوضووووووح و السووووورعة فوووووي                               

 .التنفيذ و كذا تحديد الصلاحيات، إلا أن الملاحة هو تأخر صدور المراسيم التطبيقية له

ات التشوووريعية نظريوووا نراهوووا كفيلوووة بالقضووواء النهوووائي علوووى البنووواء اللاشووورعي                                  هوووذه الإجوووراء

و بوووالتمعن أكثووور فوووي مضووومونها، و كيفيوووات تطبيقهوووا نسوووجل بأنهوووا مووون ضووومن أسوووباب انتشوووار                     

 .البنايات اللاشرعية

بمحاربووة البنوواء اللاشوورعي،  أكيوود أنهووا لووم تحقووق                  هووذه الوضووعية القانونيووة التووي تتكفوول         

ميدانيا النتائج الايجابية التوي تووحي بونقص أو اختفواء البنايوات اللاشورعية، و هوو ربموا المؤشور                    

         يتبنوووى تسووووية وضوووعية               19/21: قوووانون رقوووم ال الوووذي دفوووع بالسووولطات العموميوووة إلوووى إصووودار

 .  كل البنايات التي أنجزت قبل صدوره، و تكون موافقة لأدوات التعمير المعمول بها

فووي بعووض أحكامووه                  91/19: هووذا التشووريع الجديوود يوووازي و يتووداخل مووع قووانون التعميوور رقووم

               خاصووة المرتبطووة بعقووود التعميوور، كووون هووذا الأخيوور يرمووي كووذلك إلووى وضووع حوود لحووالات عوودم  

 . إتمام المباني، و ذلك عن طريق منح رخص إتمام للبنايات بعد تسوية وضعيتها

  التعمير إجراءات مخالفات :  11الجدول رقم 
 

 2991بعد سنة  2991قبل سنة 

تعاين المخالفات عن طريق مفتشي  -

التعمير، أعوان و ضباط الشرطة              

دية و في بعض الحالات أعوان البل

 ".إن وجدوا" المؤهلين

هدم المباني المخالفة يتم بعد صدور حكم  -

 .قضائــــي 

أحيانا تطبق غرامات مالية على بعض  -

المخالفين دون تنفيذ الهدم و إعــــادة 

 . الوضع إلى حالته الأصليــــة

تعطل عمليات الهدم بسبب الإجراءات  -

الإدارية التي تتخذها الإدارة و هو مـــا 

 .تقدم نسبة الأشغــال يسهل في

نقص الصرامة في التعامل مع مخالفات  -

 .التعميـــر

تسجل المخالفات عن طريق مفتشي  -

التعمير ، أعوان و ضباط  الشرطة                    

و رؤساء البلديات و أعوان البلدية 

 .المؤهليــن

هدم المباني يتم مباشرة بعد معاينة  -

 .المخالفــــة

ة تخص حالات عدم المتابعة القضائي -

 .احترام رخصة البناء

الغرامات المالية نص عليها القانون                  -

و بالتوازي مع عمليات  19/21: رقم

 .الهـــدم

تأخر العمل بالقوانين العمرانية لتأخــر  -

 .المراسيم التطبيقيــــة و بعض القرارات

                                                                                                  
 1122من إعداد الباحث : المصدر
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 : على المدينة و التنمية المستدامة  العشوائيسلبيات البناء   -12

، ينبغوووي أن يوضوووع                             كإن تصوووميم أي منطقوووة حضووورية سووووى كانوووت سوووكنية أو غيووور ذلووو         

علووى تصووور مسووبق تتكاموول فيووه كوول العناصوور و المكونووات،  بطريقووة يووتم معهووا التعوورف علووى                      

الحالووة التووي يمكوون أن تبوودو عليهووا المنطقووة بتفاصوويلها بعوود تنفيووذ المخططووات، و معرفووة الأثوور                    

و الجمووالي  و الحوول النفسووي و الاجتموواعي الووذي يمكوون أن يحدثووه ذلووك التصووميم               السوولبي البيئووي

علوووى السوووكان، حيوووث أن التصوووميم الحضوووري السوووليم يجتموووع فوووي عووودة اختصاصوووات يصوووعب                   

                الفصووول بينهوووا، و تنبثوووق منوووه القواعووود و المعوووالم الراميوووة إلوووى إيجووواد انجووواز مطوووابق و موافوووق        

 .لتلك المخططات 

 

إن الدراسووووات العمرانيووووة التووووي تبنووووى علووووى أسوووول تحووووتكم لمقوووواييل العمووووران و البيئووووة                                                

و تحتوووورم التصووووورات الاجتماعيووووة و الاقتصووووادية، و تحوووورص علووووى التصوووواميم الصووووحيحة                      

سووينعكل عنهووا نتوواج مووادي عمرانووي يخوودم مقومووات التنميووة المسووتدامة ، و فووي                       للانجوواز ، حتمووا

حالوووة العشووووائية التوووي يعرفهوووا التعميووور بالتأكيووود أن لوووذلك توووأثير سووولبي علوووى المدينوووة و علوووى                       

سات العمرانية أن تغيور أصبح لزاما على السيا" تنميها المستدامة، و حسب إحدى الباحثات فانه 

"  إجراءاتها و تجعلها تتلاءم مع مبادئ مفهوم التنمية المستدامة
(21) 

 

 :نظرة عن التنمية المستدامة  -

لقوود كثوور اسووتخدام مفهوووم التنميووة المسووتدامة فووي الآونووة الأخيوورة، و يعوود أول موون أشووار                          "     

الصوووادر عووون اللجنوووة العالميوووة للتنميوووة                           "تقبلنا المشوووترك مسووو "إليوووه  بشوووكل رسووومي هوووو تقريووور 

، و قووود تشوووكلت هوووذه اللجنوووة بقووورار الجمعيوووة العاموووة للأموووم المتحووودة فوووي                                    2991و البيئوووة عوووام 

ة إلووووى                                 ، و ذلووووك بهوووودف مواصوووولة النمووووو الاقتصووووادي العووووالمي، دون الحاجوووو 2992ديسوووومبر 

 .إجراء تغييرات جذرية في بنية النظام الاقتصادي العالمي 

 

و تم بموجب هذا التقرير دموج الاحتياجوات الاقتصوادية و الاجتماعيوة و البيئيوة فوي تعريوف                                 

تووووي تأخووووذ بعووووين الاعتبووووار حاجووووات                         واحوووود، و عرفووووت اللجنووووة التنميووووة المسووووتدامة بالتنميووووة ال

المجتموووع الراهنوووة بووودون المسووواس بحقووووق الأجيوووال القادموووة فوووي الوفووواء باحتياجووواتهم و هنووواك                 

 : صنفين من التعريفات

 

 

 ---------------------------------------

 -رسوالة ماجسوتير  –حالوة مدينوة  سوطيف  –امة للفضواءات الخارجيوة بالمجموعوات الكبورى للسوكن أدوات التعمير و التهيئوة المسوتد: ع  -شايب( 21) 

 21ص .1119جامعة أم البواقي   -معهد  التسيير و التقنيات الحضرية 



 "أسبابه وانعكاساته على المدينة " التوسع والتشكل العمراني :الثالثالفصل                                  النظريالجزء 

 

 224 

عبووارة عوون تعوواريف مختصوورة سووميت بالتعوواريف الأحاديووة للتنميووة المسووتدامة                       :الصففنف الأول -

التنميوة المسوتدامة                      : عاريف اقرب للشوعارات، و تفتقود للعموق العلموي و التحليلوي و منهواو هذه الت

هوووي التنميوووة المتجوووددة و القابلوووة للاسوووتمرار، و منهوووا أيضوووا أن التنميوووة المسوووتدامة هوووي التنميوووة                          

 .ة التي تضع نهاية لعقلية لا نهاية الموارد الطبيعي

 : يمثل تعاريف أكثر شمولا و منها  :الصنف الثاني -

أن التنميوووة المسوووتدامة هوووي التوووي تفوووي باحتياجوووات الحاضووور دون الإضووورار بقووودرة أجيوووال                               -

المسووووتقبل علووووى الوفوووواء باحتياجاتهووووا الخاصووووة، و هووووي تفتوووورض حفووووة الأصووووول الطبيعيووووة                          

 .غراض النمو و التنمية في المستقبل لأ

و منهووووا أن التنميووووة المسووووتدامة هووووي تنميووووة اقتصووووادية و اجتماعيووووة متوازنووووة و متناغمووووة                                  -

 .تهتم بتحسين نوعية الحياة مع حماية النظام الحيوي 

قلوول موون التلوووث                              و كووذلك تعوورف علووى أنهووا التنميووة التووي تقوووم أساسووا علووى وضووع حوووافز ت -

و تقلوول موون حجووم النفايووات و المخلفووات، و تقلوول موون حجووم الاسووتهلاك الووراهن للطاقووة، و تضووع                

 .ضرائب تحد من الإسراف في استهلاك الماء و الموارد الحيوية

ي استهلاك الطاقة و هناك تعاريف ذات طابع اقتصادي تمثل إجراء خفض عميق و متواصل ف

 و الموارد الطبيعية من طرف دول الشمال الصناعية ، و إحداث تحولات جذرية في الأنماط

 .الحياتية السائدة في الاستهلاك و الإنتاج و امتناعها عن تصدير نموذجها الصناعي للعالم

                           أموووا التعووواريف ذات الطوووابع الاجتمووواعي و الاقتصوووادي ، فتعنوووي السوووعي مووون اجووول اسوووتقرار 

النموووو السوووكاني، و وقوووف تووودفق الأفوووراد علوووى المووودن، مووون خووولال تطووووير مسوووتويات الخووودمات                     

الصووووحية و التعليميووووة فووووي الأريوووواف، و تحقيووووق اكبوووور قوووودر موووون المشوووواركة الشووووعبية فووووي                             

 "التخطيط للتنمية 
(21)

. 

 :ثير على البيئة الحضرية التأ -12-10

البيئة الحضرية هي من صنع الإنسان و هوي عبوارة عون نتواج لتوأثير الإنسوان فوي بيئتوه                                  

الطبيعيووووة، و قوووود تحوووودث عمليووووات البنوووواء اللاشوووورعي و التوووودخل العشوووووائي علووووى الفضوووواءات                        

ت عديوودة علووى التوووازن البيئووي الحضووري كتلوووث الهووواء، تلوووث                    العمرانيووة الشوواغرة اخووتلالا

المووواء ، التلووووث البيئوووي علوووى الأرض، و يووورتبط تلووووث البيئوووة الحضووورية بمسوووتوى التطوووور              

 الحضري للإنسان ، كما يختلف مستواه حسب تطور الأنشطة الاقتصادية التي يمارسها سكان

 .رة نمو التعمير و مدى تناسبه مع التنظيم التشريعي المطبق المدن و كذا وتي 

 : و يمكن إبراز الانعكاسات التالية كنتائج سلبية تفرزها عمليات البناء اللاشرعي 
 

 ---------------------------------------

 .www.beeaty.tvمقال منشور على الموقع الالكتروني ( 21) 
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 :احات الخضراء القضاء على المس - 12-10-10

إن عمليووات التعميوور و البنوواء اللاشوورعي و انطلاقووا موون مبوودأ أنهووا لا تتقيوود بأيووة ضوووابط                            

تثبيتهووا و تتووابع مراحوول انجازهووا، فووان هووذا النوووع موون التعميوور و البنوواء                  تقانونيووة تسووير عمليووا

لخضوووراء داخووول التجمعوووات الحضووورية، و هوووو موووا                           قوووادر و كفيووول بالقضووواء علوووى المسووواحات ا

الحضووورية، و علوووى نوعيوووة حيووواة السوووكان داخووول هوووذه التجمعوووات                         ةيووونعكل سووولبا  علوووى البيئووو

 .(21انظر الصورة رقم ) 

لنوا أحيواء سوكنية                     و اعتبارا لعمليات نمو و توسع البنايات اللاشرعية خاصة تلوك التوي تنوتج      

كبيوووورة تحوووويط بالموووودن، يتجلووووى لنووووا الانعكوووواس السوووولبي علووووى المسوووواحات الخضووووراء و علووووى                       

المدينة  ككل ، خلافا للتوسعات التي  تضمن توفر بعوض العناصور الأساسوية الراميوة إلوى إنتواج                 

البيئيوووة و العمرانيوووة، مووون تووورك فضووواءات للعوووب الأطفوووال                                  منووواطق سوووكنية تحتووورم الشوووروط 

و مسووواحات خضوووراء تسوووتعمل كمتووونفل للسوووكان داخووول الأحيووواء السوووكنية، أو كحووودائق موووا بوووين        

الأحياء، فبناء الجيوب الشاغرة و الاستيلاء على الأرصفة و الفراغات تعد عملية تنافسية تسوير 

 . (29انظر الصورة رقم ) اجد المساحات الخضراء  و تعرقل انتشارها ضد تو

 

للمسووواحات الخضوووراء و انعكاسووواتها علوووى  البيئوووة و الحيووواة  ةو بنووواء علوووى الأهميوووة البالغووو       

الحضوورية، و توووفير مسووببات تلطيووف الجووو، و تنقيووة الهووواء داخوول الموودن فانووه بووات موون الأهميووة                   

العمل على حماية هذه المسواحات الحضورية التوي لهوا  أبعواد اجتماعيوة و بيئيوة، و علوى  بما كان

علاقووة متواصوولة مووع تحسووين الإطووار المعيشووي العووام للسووكان، و كووذا التووأثير حتووى فووي سوولوكياته  

 .داخل المدينة 

  
 على المساحات الخضراء  الإستحواذ:  21الصورة رقم 

 ( بئر العاتر –حي الزيتون )                              

 

 1122الباحث : المصدر                                                    

 

 

المساحة الخضراء الظاهرة 

بالصورة هي مخصصة حسب 

أدوات التعمير، إلا أن البناء 

اللاشرعي استولى على هذه 

 .المساحة و غير وجهتها 
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 على المساحات الخضـــــراء  الإستحواذ:  29الصورة رقم                                            

 (بئر العاتر –حي الزيتون )و الجيوب الشاغرة                                                             

 

 1122الباحث : المصدر

 

 

 :    التأثير على المحيط و الصحة العمومية  - 12-10-11

إضوووووافة إلوووووى كونهوووووا محتضووووون و بيئوووووة خصوووووبة ل فوووووات الاجتماعيوووووة، فوووووان الأحيووووواء                                         

ية تعوود موون أهووم المسووببات الرئيسووية للتووأثير علووى المحوويط و الصووحة                       السووكنية و البنايووات الفوضووو

العموميوووة للسوووكان، و ذلوووك بانتشوووار الأموووراض المعديوووة و تووودهور الوضوووع الصوووحي لسوووكان                        

للغوواز  هووذه المنوواطق، كمووا يمكوون أن تنجووز هووذه البنايووات علووى ارتفاقووات معينووة كالأنابيووب الناقلووة

أو الخطوط الكهربائية ذات الضغط العوالي و هوو موا يمهود  (11و  29انظر الصورة رقم ) الطبيعي 

 .لتعرض سكان هذه الأحياء لأخطار صناعية و تكنولوجية 

 

كموووا أن لغيووواب شوووبكة الصوووورف الصوووحي داخووول هوووذه الأحيوووواء، بسوووبب عووودم تهيئتهووووا                                         

ب عووودم إمكانيوووة تصوووريف الميووواه بحكوووم الموقوووع أو طبوغرافيوووة الموضوووع، و بالتوووالي                         أو بسوووب

 اعتموووواد السووووكان فووووي الووووتخلص موووون الميوووواه المسووووتعملة و فضوووولاتهم السووووائلة علووووى الخنووووادق                                                    

ر النظاميوووة، و فوووي حوووالات أخووورى يلجوووأ السوووكان                                         غيووو (fosse septique)أو الحفووور الأرضوووية 

إلوووى تووورك الميووواه المسوووتعملة تسووويل علوووى السوووطح بشوووكل مباشووور أو بواسوووطة قنووووات مختلفوووة                                  

ر                                الأحجووووام و الأنووووواع ، هووووذه الوضووووعية تزيوووود موووون حوووودة التلوووووث البيئووووي خاصووووة مووووع موووورو

الوقوووت، و موووع تزايووود عووودد السوووكان، و هوووو موووا يتسوووبب كوووذلك فوووي حوووالات اخوووتلاط الميووواه                              

المسوووتعملة بالميووواه الصوووالحة للشووورب، و هوووي الحوووالات الأشووود خطوووورة بانتشوووار الأموووراض                      

ع هووذه الأمووراض تسووجل بمنوواطق السووكن الفوضوووي لانعدامووه                    المعديووة، حيووث أن أغلبيووة أنوووا

علووووى أدنووووى مقومووووات الحيوووواة الصووووحية، و يمكننووووا تلخوووويص أهووووم الأسووووباب المووووؤثرة علووووى                        

 : المحيط و الصحة العمومية للسكان في هذه المناطق فيما يلي 

 

 

تبين هذه الصورة بوضوح 

الاستيلاء على مساحات و جيوب 

عقارية ذات مساحات معتبرة حتى 

و إن كانت هذه الجيوب عبارة عن 

 .مساحات خضراء



 "أسبابه وانعكاساته على المدينة " التوسع والتشكل العمراني :الثالثالفصل                                  النظريالجزء 

 

 221 

دم اسووووتيعابها لاسووووتعمالات عوووودد                            غيوووواب شووووبكات التطهيوووور أو الصوووورف الصووووحي و عوووو -

 .السكان إن وجدت ، حيث أن عدد العائلات غير متحكم به 

 .انتشار الخنادق و الحفر الأرضية كوسيلة للتخلص من المياه المستعملة  -

 .إمكانية كبيرة لاختلاط المياه المستعملة بالمياه الصالحة للشرب  -

الصووحي مووع شووبكة التطهيوور إن وجوودت عوون طريووق الثقووب المباشوور                      الووربط العشوووائي غيوور  -

و نفوووول الإشووووكال مووووع شووووبكة الميوووواه الصووووالحة للشوووورب حيووووث يووووتم الووووربط دون مراعوووواة                       

 .الشروط الصحية 

 .سيلان المياه المستعملة على السطح و تجمعها في شكل برك  -

 .داخل هذه المناطق غياب المساحات الخضراء  -

انتشووار الأنشووطة الصووناعية و الحرفيووة غيوور المرخصووة و المسووببة فووي تلوووث الهووواء عوون                    -

 .  طريق انتشار الغازات التي قد تكون سامة و كذا سيلان المياه المستعملة المضرة بالبيئة 

 

 عيبنايات منجزة على ارتفاق أنبوب الغاز الطبي:  29الصورة رقم  
 (بئر العاتر  –حي الأمل )                                  

 

 1122الباحث : المصدر                                               

 

 بنايات منجزة على ارتفاق أنبوب الغاز الطبيعي :  11الصورة رقم                                   
 (بئر العاتر  –حي الأمل )                                                                

 

 1122الباحث : المصدر                                                                                      

 

تبين هاتين الصورتين انجاز 

بنايات فوضوية دون احترام 

المسافات الأمنية اللازمة في 

مثل هذه الحالة و المقدرة بـ 

م ط على جهتي الأنبوب  11

الناقل للغاز الطبيعي و ذو 

 .الضغط العالي 
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 :اللاشرعي على العقار الحضري  العشوائي سلبيات البناء -12-11

ت و أكثرهووا تووأثيرا و التووي يمكوون تسووجيلها جووراء انتشووار البنوواء                       موون ضوومن ابوورز السوولبيا         

اللاشوووورعي هووووي القضوووواء علووووى العقووووار الحضووووري، كووووون التخطوووويط العمرانووووي الووووذي يبنووووى                              

                علووى دراسووات علميووة متكاملووة تتووداخل فيهووا عوودة عناصوور و مؤشوورات تضوومن نجاعتهووا بعوود       

الانجوووواز علووووى المسووووتوى العمرانووووي و البيئووووي و الاجتموووواعي و الاقتصووووادي، هووووذا التخطوووويط                     

الحضوووووري يقيووووود حوووووق البنووووواء و يرشووووود اسوووووتعمال الأرض، و يضووووومن فضووووواءات خضوووووراء                               

حووووودد مواقوووووع السوووووكن                            و يحوووووارب بوووووذلك شوووووتى أنوووووواع التلووووووث البيئوووووي الحضوووووري، فيموووووا ي

و مواقوووع النشووواطات التجاريوووة و الصوووناعية و غيرهوووا، و مووون هوووذا المنطلوووق، فوووان أي خووورق                               

.                                   لهووووذا التخطوووويط سوووويكون لووووه الأثوووور السوووولبي علووووى إحوووودى مكونووووات هووووذا المجووووال الحضووووري

م هوووذه المكونوووات ارتباطوووا بتوسوووع المووودن و الوووتحكم فوووي تسوووييرها هوووو الجانوووب العقووواري                           و أهووو

 .الذي يمكن اعتباره بالقاعدة المستقبلية لاحتضان توسع المدن، و انجاز المرافق لسكانها 

 

سووتقبلية                           إن بوونقص أو بغيوواب العقووار لاسوويما الحضووري منووه، لا يمكننووا وضووع تصووورات م       

لمووودننا ، كوووون العقوووار يحوووول دون تجسووويد السياسوووات التنمويوووة مووون تووووفير للمرافوووق العموميوووة                           

و للسووووكن، و النشوووواطات الاقتصووووادية، فتوووووفر الاحتيوووواط العقوووواري الحضووووري  هووووو الوسوووويلة                         

ازنوووووات و الارتباطوووووات الوظيفيوووووة بوووووين أحيووووواء المدينوووووة و الوسووووويلة                               الكفيلوووووة بإحوووووداث التو

كووذلك لإعووادة هيكلووة البنيووة الحضوورية للموودن، و تغطيووة العجووز المسووجل بهووا، و عليووه أصووبح                    

يتووه                    لزامووا علينووا أن نشوورك مؤشوور الانجوواز ضوومن بوورامج التخطوويط الحضووري، و أن نوليووه أهم

البالغووووة، حيووووث أن احتوووورام الأهووووداف الرئيسووووية و الثانويووووة للتخطوووويط الحضووووري، و احتوووورام                       

 .المخططات، و العمل على مطابقة الانجاز لها يعد بمثابة ضمان مسبق للنتائج الايجابية 

 : حضري في الآتيو يمكن إيجاز أهم سلبيات البناء اللاشرعي على العقار ال

 .(12و  11و  12انظر الصورة رقم ) استنزاف العقار عن طريق الحيازات الفوضوية  -

 .(12و  11و  12انظر الصورة رقم ) انتشار المضاربة العقارية  -

 .إعاقة التهيئة الحضرية و عرقلة التوازن الحضري داخل النسيج العمراني -

 .ياطات العقارية للبلدياتالقضاء على الجيوب الشاغرة و الاحت -

 . خلق صعوبة في تنفيذ أدوات التهيئة و التعمير -

 .عرقلة التنمية المحلية -

 . القضاء على ثروة يصعب تجديدها  -

 

 



 "أسبابه وانعكاساته على المدينة " التوسع والتشكل العمراني :الثالثالفصل                                  النظريالجزء 

 

 220 

 

 حيازة العقار ثم البيع  :  12الصورة رقم 
 (بئر العاتر–حي العامرية )                        

                 

 1122الباحث : المصدر                             

 

 الاستيلاء على مساحات معتبرة:  11الصورة رقم                                                       
 (المدخل الغربي  لمدينة بئر العاتر)                                                                                      

         

 1122الباحث : المصدر                                                                                       

  

 الاستيلاء على مساحات معتبرة:  12الصورة رقم                                                       
 (المدخل الغربي  لمدينة بئر العاتر)                                                                                      

 

 1122الباحث : المصدر                                                                                         

 

 : اللاشرعي على تسيير المدينةالعشوائي البناء  سلبيات -12-10

مووون البوووديهي أن يقتضوووي تسووويير المدينوووة الوووتحكم  فوووي مكوناتهوووا الأساسوووية، مووون مجوووال                                      

مبنوووي و مجموعوووات الأفوووراد و مختلوووف النشووواطات الاقتصوووادية و التجاريوووة المثبتوووة علوووى ذلوووك                      

مثوووول القطاعووووات العمرانيووووة                        المجووووال الحضووووري، بمووووا فووووي ذلووووك الفضوووواءات الشوووواغرة التووووي ت

 .التي ستحتضن مستقبل المدينة 

 

 

تبين هذه الصورة بوضوح أن المخالف 

از بسب أزمة السكن و إنما لم يقم بالانج

لغرض المتاجرة بالعقار، و هو ما يعد 

 .استنزاف للعقار الحضري 

هذه الصورة مأخوذة من مخطط شغل 

لبلدية بئر العاتر و هي  2الأراضي د

تبين الاستيلاء على مساحة عقارية 

 .معتبرة 

 

الصورة تبين الاستيلاء هذه 

على مساحة عقارية حضرية 

معتبرة بالجهة المخصصة 

للتوسع العمراني المستقبلي 

 .للمدينة
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إن الفوووواعلين المحليووووين موووون بلووووديات و مصووووالح إداريووووة و تقنيووووة محليووووة هووووم الأكثوووور قربووووا                         

                    بالسوووووكان و بانشوووووغالاتهم و متطلبووووواتهم اليوميوووووة، و هوووووم المعنيوووووين قبووووول غيووووورهم بتسووووويير        

المدينووة، و مصووالحها العموميووة موون عمووران و شووبكات و طوورق، و حركووة موورور و مسوواحات              

خضوووراء، و كوووذا بتسووويير كووول المكونوووات أو الجزيئوووات المتواجووودة داخووول المدينوووة، و يووورتبط                       

.                             فرة، لاسوووويما المختصووووة منهووووانجوووواح هووووذا التسوووويير بالإمكانيووووات الماديووووة و البشوووورية المتووووو

فقوووودرة الووووتحكم و الضووووبط و التخطوووويط تتميووووز و ترتقووووي درجاتهووووا كلمووووا احتضوووونت الوسووووائل                      

و توووووفرت الشووووروط التووووي بمقوووودورها التغلووووب علووووى الصووووعوبات التووووي يمكوووون أن تعتوووورض                            

و لعوووول عوائووووق التسوووويير كثيوووورة و متعووووددة، و لا يمكوووون حصوووورها فووووي هووووذا                               نمووووو المدينووووة، 

 .البحث لاختلافها من مدينة لأخرى، و من تركيبة اجتماعية و حضرية لأخرى 

 

         و موون أهووم الصووعوبات التووي تواجووه القووائمين علووى تسوويير المدينووة، نجوود موضوووع البنوواء                        

اللاشوورعي الووذي يقووف حوواجزا فووي وجووه العديوود موون القطاعووات خاصووة التنمويووة و الاقتصووادية                        

.                               منهووووا، فالبنوووواء اللاشوووورعي يعيووووق تجسوووويد المشوووواريع التنمويووووة بالاسووووتيلاء علووووى عقاراتهووووا 

.                                 ت ماليوووووة للتكفووووول بالأحيووووواء الفوضووووووية و يزيووووود البلوووووديات و السووووولطات المحليوووووة صوووووعوبا

و تهيئووة مجالاتهووا موون انجوواز للشووبكات و فووتح الطوورق و غيرهووا موون مقومووات إعووادة الهيكلووة                       

                                التووووووي تحتاجهووووووا هووووووذه الأحيوووووواء السووووووكنية، بغيووووووة إعووووووادة إدماجهووووووا فووووووي المدينووووووة مجاليووووووا                   

و وظيفيووا ، فتسوويير الأموولاك العقاريووة، و الإطووار المبنووي علووى سووبيل المثووال يتطلووب الابتعوواد                               

عووون العشووووائية، و يلاقوووي الصوووعوبات الكثيووورة حتوووى بتووووفر الظوووروف المناسوووبة لوووذلك، هنووواك                            

تعووواني مووون ازدحوووام حركوووة المووورور بسوووبب ضووويق الشووووارع  المرتبطوووة أساسوووا                         عووودة مووودن 

بقوووورب البنايووووات موووون الأرصووووفة، و أخوووورى بسووووبب سوووووء وضووووعية الطرقووووات بسووووبب نقووووص                          

                  الاعتمووووادات الماليووووة اللازمووووة، حيووووث تتعوووودد الأولويووووات داخوووول الموووودن التووووي تشووووهد انتشووووار      

السووووكنات الفوضوووووية خاصووووة، و بالتووووالي تتجووووزأ الميزانيووووات المسووووخرة و يصووووعب الوقوووووف                          

علوووى نتوووائج واضوووحة و مرضوووية، و نسوووتطيع حصووور بعوووض سووولبيات البنووواء اللاشووورعي علوووى                      

 : فيما يلي   ةتسيير المدين

 .نمية المحلية و الاقتصاد الحضري بالمدينةالتأثير السلبي على الت -

 .استهلاك الاعتمادات المالية  -

 .فتح عدة مجالات لتدخل الفاعلين كمحاربة الآفات الاجتماعية، و محاربة البطالة -

 . إجبارية التكفل بمتطلبات سكان الأحياء الفوضوية، و العمل على تحسين الإطار المعيشي   -

 .مرور و عرقلة تسييرها باستغلال مواقف السيارات و الأرصفة التأثير على حركة ال -
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عرقلوووة الجماعوووات المحليوووة و المصوووالح التقنيوووة فوووي تحقيوووق الأهوووداف المتوخووواة مووون  أدوات                    -

 . التهيئة  و التعمير

 العمومية صعوبة تدخل المصالح:  11الصورة رقم                                                

 (بئر العاتر –حي الجمارك )  داخل هذا الحي                                                             

 
 1122الباحث : المصدر                                                                                       

 

  نسجة الحضرية غير الشرعية بأسلوب التطوير الحضريتسوية الوضعية التخطيطية للأثالثا 

هو أسلوب لتسوية الوضعية التخطيطية للحي وإدماجوه ضومن المحويط العمرانوي عون مفهومه  -0

التطووير الحضوري كأسولوب : طريق العمليات التي يتدخل بها، و سنعالجه فوي هوذا المطلوب وفوق 

التطوير الأنسوجة الحضورية غيور الشورعية، للتدخل في الأنسجة الحضرية غير الشرعية، أساليب 

  .تطوير الأنسجة الحضرية في الجزائربرامج ال

 التطوير الحضري كأسلوب للتدخل في الأنسجة الحضرية غير الشرعية  -0

سنبحث ضمن هذا العنوان في مفهوم التطووير الحضوري كموا أنوا سنؤصوله طبقوا للإطوار القوانوني 

  . ا ط هذا الأسلوب في التسويةالذي ينظمه ثم نحدد آليات و أنم

 مفهوم التطوير الحضري و أساسه القانوني  .1.2

  مفهوم التطوير الحضري .2.1.2. 

التطوووير الحضووري هووو عمليووة فرضووها ضوورورة التوودخل فووي الأنسووجة و القطاعووات الحضوورية 

نية الناقصوة المتداعية، من أجل الوفاء بحاجتها المتطورة من مختلف البناءات و التجهيزات العمرا

وفووق لمووا تفرضووه توقعووات التخطوويط العمرانووي
  (29)

، فووي المنطقووة، وقوود يمتوود هووذا الأسوولوب إلووى  

سلسولة مون العمليوات التخطيطيوة المتكاملوة، و »الأنسجة الحضرية غير الشرعية فيعرف على أنه 

ي توتحكم التي تقوم على أسل و مقومات البيئة الحضورية كوأنواع المواقوع و اموتلاك الأراضوي التو

 «فيها أثناء التنفيذ و ذلك من خلال تلك السلسلة من الإجراءات 
( 29 )

  

_______________________________________________________ 

(18)  - Olivier Piron , Le renouvellement urbain : tentative d'approche systématique , 

revue de droit de l'aménagement de l'urbanisme et de l'habitat , Dalloz / 2001 , p 213  

 211أحمد بوذراع ، التطوير الحضري و المناطق الحضرية المتخلفة بالمدن  ص . د (20) 

 

حدة انتشار البنايات اللاشرعية 

العشوائية و تداخلها كما في هذه 

الصورة تصعب من تدخل 

المصالح العمومية مثل مصالح 

الري لصيانة أو مد شبكات 

التطهير  أو مصالح البلدية لجمع 

القمامة و غيرها من المصالح 

 .المتدخلة
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أو أنووه توودخل فووي البنوواء الاقتصووادي و الاجتموواعي و الطبيعووي و البيئووي و القووانوني فووي نطوواق أي  

تصوادية و الإسوكانية القائموة فوي هوذا التجموع و تجمع غير شرعي بهدف الحفاظ علوى الفورص الاق

تجهيزهوا بالشوبكات » على التنمية الاجتماعية و الإسكانية لسكان هوذه المنواطق عون طريوق  العمل

الأساسية و المرافق العامة الضرورية و استكمال بعض مقومات الرفواه فوي مسواكنها موع إدماجهوا 

 «ضمن المخططات العمرانية
( 11 )

 ة إلوىـوـور خلف الله بوجمعــه الدكتــا وصفـف كمو يهدــ، فه 

المطبق حاليوا فوي إطوار  (Urbanisme préventif) ران الوقائيــالانتقال من المخطط العم "

و يكوون ذلوك عون  (Urbanisme curatif) مخططات التعمير المختلفة إلوى عموران استشوفائي

" نتاج السكن طريق الاعتراف بالسكن العفوي كمنظومة قائمة و جديدة لإ
(12 )

، و يتميز أسولوب   

  : التطوير الحضري بأنه

يتدخل في التجمعات الحضرية القائمة في الوسوط الحضوري، أي أنوه يتودخل لتسووية المخالفوات   -

الجماعية و الوضعية التخطيطية للمنطقة ضمن الوسط الحضري بخلوق بيئوة حضورية صوحية بهوا 

تبر لوذلك مون أنجوع البودائل العمرانيوة لأنوه نوابع مون حاجوات كل المرافق العمرانية الضرورية ويع

  .السكان المحليين وبمشاركتهم في مختلف مراحل تنفيذه

يتوودخل لتطوووير البنايووات السووكنية القابلووة للتطوووير و المعالجووة، و هووي السووكنات التووي حوورص   -

، و سوقوف أكثور تدعيمها بتشييد جدران خارجية ، و حجرات إضوافية» ساكنوها على تطويرها و 

 «صولابة وربطهووا بووبعض الخودمات و الشووبكات 
(11 )

، أي أن أفووراد السووكنات فوي هووذه الحالووة قوود   

اتخووذوا مواقووف رشوويدة إيجابيووة موون ظووروفهم السووكنية المتدنيووة بسووبب اسووتقرارهم و اطمئنووانهم موون 

فيتعوووين أسووولوب الإزالوووة، أموووا السوووكنات غيووور القابلوووة للمعالجوووة لتوووي تشوووكل خطووورا علوووى الأفوووراد 

 امتصاصها و إعادة إسكان قاطنيها
(12 )

  .  

كما يمتاز التدخل بأسولوب التطووير الحضوري بأنوه تودخل محسووس و موؤثر كونوه ينصوب علوى  -

  .الوحدة الأساسية في النسيج العمراني و هي السكن

يتدخل أسلوب التطوير الحضري بأسلوب البرامج و المشاريع التي تراعي خصوصوية المنواطق  -

لمستهدفة بالتطوير و المدة الزمنية المطلوبة لتنفيذ البرامج و الميزانيوة المتووفرة موع تقودير حاجوة ا

 الأحياء للتدخل
(11 )

  .وفقا لأدوات التعمير المفروضة في المنطقة. 

_______________________________________________________ 

حزيوران / ير القائم منها المقدم من الجمهورية التونسوية، يونيوو مشروع الحد من انتشار العشوائيات وتطو( 19) -

 24، الأمانة الفنية لمجلل وزراء الإسكان و التعمير العرب التابعة لجامعة الدول العربية ، ص  1991
خلف الله بوجمعة ، التعمير العفوي بين الرفض و الإدماج ، مجلة علوم و تكنولوجيا ، جامعة منتوري ،  (12) -

 ، و انظر أيضا 10، ص  1999، الجزائر جوان  21سنطينة ، العدد ق

Nait Saada ,Urbanisme et Viabilisation , op-Cit , p 19 .  

  12، ص   1990 حياء الفقيرة في مدينة القاهرةلأد السيد الحسيني ، الإسكان و التنمية الحضرية ، دراسة ا (11) -

(23) - Henri Jacquot , François Priet « Droit de L'urbanisme» . op-cit ,p 497 . 

 . 219 أحمد بوذراع ، التطوير الحضري و المناطق الحضرية المتخلفة بالمدن  ص. د (14) -
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 جة الحضرية غير الشرعية الأساس القانوني للتدخل في الأنس.1.2.3.

الوذي يحودد  2992-22-11المؤرخ فوي  191-92و ينقسم إلى أساس مباشر يتمثل في المرسوم 

كيفيوووة التووودخل فوووي المسووواحات الحضووورية الموجوووودة، و الأسووواس غيووور المباشووور أو البعيووود و هوووي 

عاموة و  مجموعة القوانين التوي تشوير إلوى إمكانيوة التودخل فوي النسويج الحضوري المتوداعي بصوفة

  .على وجه الخصوص العشوائي غير الشرعي

 الأساس المباشـر .1.2.3.1.

الووذي يحوودد شووروط التوودخل فووي  2992نوووفمبر  11المووؤرخ فووي  191-92يتمثوول فووي المرسوووم 

المساحات الحضرية الموجودة، الذي بين بصوفة واضوحة عمليوات التودخل و الإجوراءات المتبعوة، 

ترتوب علوى الأحيواء أو أجوزاء الأحيواء غيور الملائموة للوظوائف ي» منه علوى  11فقد نصت المادة 

الحضرية و التوي لا تتووافر فيهوا شوروط الصوحة و النظافوة و كوذلك التوي يكوون البنواء فيهوا قوديما، 

مخطووط توودخل فووي المسوواحة الحضوورية الموجووودة و يجووب علووى مخطووط التوودخل هووذا فووي المسوواحة 

  .«رسومة في المخطط الرئيسي للتعمير في البلديةالحضرية أن يندرج في الإطار و الحدود الم

و الملاحظة التي يمكننا أن نبديها على المادة السابقة، تتمثل في عدم حصر عمليوات التودخل نسويج 

حضري معين ، بل أنها ربطت ذالك بتدني الوظائف الحضورية، و الصوحية للحوي و هوي عناصور 

  .واسعة تنطبق على الأحياء غير الشرعية

 الأساس غير المباشـر .2 3..1.2

مون  29و التعمير، فقد أشوارت الفقورة الثالثوة مون الموادة وارد في القانون التهيئة :   (01)الأساس 

قووانون التهيئووة و التعميوور، إلووى أن المخطووط التوووجيهي للتهيئووة و التعميوور يحوودد منوواطق التوودخل فووي 

  . الأنسجة الحضرية القائمة بواسطة مخططات شغل الأراضي

المتعلق بشروط الإنتاج المعماري، بموجبه  11-91وارد في المرسوم التشريعي :  (11) الأساس

تم تكليف اللجنة الولائية للهندسة المعماريوة و التعميور المسوتحدثة بموجوب المرسووم التنفيوذي رقوم 

المتضوومن تنظوويم لجنووة الهندسووة المعماريووة و التعميوور،  2991-22-21المووؤرخ فووي  91-211

ة تقديمها الاستشارة في كول مسوألة تتعلوق بالبنواء و التعميور و الهندسوة المدنيوة لا سويما عنود بمناسب

 . إعداد أدوات التعمير اقتراح ما يلي

  . تحسين توجيه عمليات تجديد النسيج العمراني و رد الاعتبار له و تأطير ذلك ·

  .تعبئة عمليات الإدماج العمراني للمجمعات الكبرى و تأطيرها ·

  .تشجيع عمليات تهيئة الإطار المبني للنسج التلقائية و تحسينها ·

  .إرشاد السلطات المحلية عن مواقع النشاطات المضرة و إزالتها و إعادة هيكلتها ·

و عليووه فووإن توودخل أدوات التعميوور فووي المنوواطق الحضوورية التلقائيووة أو العفويووة التووي نشووأت خووارج 

عون طريوق  ه إلوى تهيئوة هوذه الأراضوي و تحسوين وضوعيتهامجال التخطيط يهودف فوي أحود جوانبو
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اقتووراح التجهيووزات و المرافووق الناقصووة أو مووا يعوورف بأسوولوب الأرض و الخوودمات، بموجبووه تبوورم 

 مع سكان هذه المناطق لمواجهوة المشوكلة« عقدا اجتماعيا»الدولة 
(11 )

، فتعتورف الدولوة بالحاجوة  

المووزودة بالخوودمات، ليسووتثمرها السووكان فووي إنشوواء إلووى توووفير شووكل موون أشووكال القطووع السووكنية 

 المساكن و تصحيح وضعيتهم
(11 )

. 

وارد فوووي القوووانون التووووجيهي للمدينوووة بموجبوووه تهوووتم سياسوووة المدينوووة بالتجمعوووات ( 12)الأسووواس 

الحضرية غير الشرعية بسبب افتقارها الشوديد إلوى الخودمات و المرافوق و توأثير ذلوك علوى تطوور 

المتضومن القوانون التووجيهي  1111-11-11المؤرخ فوي  11-11ينص القانون المدينة، و عليه 

للمدينة على بعض المبادئ في السياسة الحضرية للمدينة الجزائرية لإدماج هذا النوع مون الأحيواء 

، لأن الكثير منها أصوبحت أمواكن لا هوي قرويوة فتطوور (والمتواجدة عموما في ضواحي المدينة) 

 هي حضرية فتستفيد من خدمات المدينة، و من ثم وجب القضاء على تلك مستلزمات الريف، و لا

الفوارق الاقتصادية و الاجتماعية و العمرانية التوي تظهور مون خولال التموايز، و مون هوذه المبوادئ 

  :نذكر

  . إعادة هيكلة و تأهيل النسيج العمراني و تحديثه لتفعيل وظيفته ·

  .صحيةالقضاء على السكنات الهشة غير ال ·

  .تصحيح الاختلافات الحضرية ·

إيجاد الحلول لإعادة تأهيل المدينة و إعادة تصنيف المجموعات العقارية و إعادة هيكلة المناطق  ·

  .الحضرية الحساسة

 أساليب التدخل في الأنسجة الحضرية غير الشرعية .4.1.2

ت، أهمهووا الغوولاف المووالي ينبنوي التوودخل فووي الأنسووجة الحضوورية غيوور الشورعية علووى عوودة اعتبووارا

المرصود للعملية، الذي تتحمل منه الدولة الحصة الأكبر لاستحداث التجهيزات و مختلف المرافق 

و عليووه فووإن عمليووة التوودخل فووي الحووي غيوور الشوورعي بموجووب مخطووط شووغل الأراضووي أو رخصووة 

أسوولوب موون التجزئووة يسووبقها دومووا المخطووط الووذي يسووتهدف الأحيوواء الأكبوور و الأكثوور إكتضاضووا ب

  : أساليب التطوير التالية

 

____________________________________________________________________ 

 

  . 211حياء الفقيرة في مدينة القاهرة ، ص د السيد الحسيني ، الإسكان و التنمية الحضرية ، دراسة الأ( 11) -

جيات المأوى المساعدة للفقراء ، برنامج الأمم المتحدة أنظر استراتجيات التنمية الحضرية و استرات( 12) -

، البند السادس من جدول الأعمال  1991ماي  6-5للمستوطنات البشرية ، الدورة التاسعة عشرة ، نيروبي ، 

  . 92المؤقت ، ص 
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 أسلوب إعادة التطوير و إعادة التأهيل .4.1.2 .1

 أسلوب إعادة التطويـر *.1.1.4.1.2

ا الأسلوب على الأحياء غير الشورعية التوي لا تتطلوب الإزالوة، و لكنهوا فوي حاجوة إلوى و يطبق هذ

توفير الخدمات الأساسية و المرافق العامة، و رفع كفاءتها مون الناحيوة المعماريوة موع تقوديم الودعم 

 11ة المادي و الفني للسكان من خلال برامج التنمية الاقتصادية و الاجتماعية و البيئية طبقوا للمواد

عمليوة تتمثول فوي تودخل يشومل الطورق و  »التي تنص على أنه  191-92من المرسوم ( ب)فقرة 

 . « الشبكات المختلفة و في إقامة تجهيزات جديدة

 أسلوب إعادة التأهيـل *.2.1.4.1.2

يتدخل هذا الأسلوب علوى النسويج الحضوري غيور الشورعي عون طريوق الإصولاح بهودف تكييفوه و 

موون ( ج)فقوورة  11ايير المنصوووص عليهووا بووأدوات التعميوور، كمووا ذكرتووه المووادة تعديلووه وفقووا للمعوو

عمليووة تتمثوول فووي تغييوور العمووارة أو مجموووع العمووارات أو التجهيووزات » المرسوووم المووذكور علووى 

 . « لتوفير الرفاهيات الأساسية لها

 أسلوب التجديد و المحافظة الحضريين .4.2 .1.2.

 ضري أسلوب التجديد الح*.1.2.4.1.2

يتدخل هذا الأسلوب في مناطق البناء غير الشرعي غير الممكنة التطوير باعتبارها منواطق نشوأت 

 ببناء المساكن و المباني باجتهادات فرديوة و لوم تكتمول بهوا خودمات المرافوق الضورورية
(11 )

، أو  

يه، و عليه فإن أن وضعية البنايات هشة و خطيرة بسبب مواد البناء المستعملة أو الموقع المشيدة ف

الحل في هذه الحالة إزالة و هود هوذه البنايوات و إعوادة بنائهوا مون جديود بحسوب أدوات التعميور فوي 

التجديود  » : 191-92مون المرسووم ( أ)فقورة  11المنطقوة كموا أشوارت إليوه الموادة ورد بالموادة 

ي المسوواحة الحضووري عمليووة ماديووة تشووكل ، دون تغييوور الطووابع الرئيسووي للحووي توودخلا عميقووا فوو

الحضرية يمكن أن يتضمن هودم عموارات قديموة و إعوادة بنواء عموارات مون نفول النووع فوي نفول 

، و فووي الحقيقووة أن هووذا الأسوولوب يتضوومن اسووتبدال البنايووات و المنوواطق غيوور الشوورعية، «المكووان 

 مقبولة من ناحية التخطيط العمراني تصبحبمناطق أخرى جديدة 
(19 )

 .  

سوولوب الالتووزام بضوورورة إسووكان المنوواطق محوول التوودخل بأسوولوب التجديوود و يترتووب علووى هووذا الأ

  :الحضري ، و أسندت مهمة ذلك إلى مؤسسات الإسكان التي تنفذ سياسة الدولة الاجتماعية و هي

 

__________________________________________________________________________ 

 (27)  - Nait Saada ,Urbanisme et Viabilisation , op-Cit , p 24.     

حزيران / مشروع الحد من انتشار العشوائيات وتطوير القائم منها المقدم من الجمهورية التونسية ، يونيو ( 11) -

  . 21ل وزراء الإسكان و التعمير العرب التابعة لجامعة الدول العربية ، ص ، الأمانة الفنية لمجل 1991

(29) -Hugues périnet – marquet ,les autres législations concourront au renouvellement urbain 

, revue de droit de l'aménagement de l'urbanisme et de l'habitat , Dalloz / 2001, p 251 .  
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دواوين الترقية و التسيير العقاري وهي مؤسسوات عموميوة ذات طوابع صوناعي و تجواري طبقوا  *

المتضوومن تغييوور الطبيعووة القانونيووة لوودواوين  2992-11-11المووؤرخ فووي  211-92للمرسوووم 

لتسيير العقاري و تحديد كيفيات تنظيمهوا و عملهوا، تتوولى فضولا عون الخدموة العموميوة الترقية و ا

في ميدان السكن بالنسبة للفئات الاجتماعية الأكثور حرمانوا، إسوكان المورحلين مون منواطق التجديود 

-11-22الموؤرخ فوي  211-19مون المرسووم التنفيوذي رقوم  11الخاضعة للهدم إذ تونص الموادة 

يقصوود بالسووكن العمووومي  » : بقواعوود موونح السووكن العمووومي الإيجوواري علووى أنووهالمتعلووق  1119

الإيجاري في مفهوم هذا المرسوم، السكن الممول من طرف الدولة أو الجماعوات المحليوة الموجوه 

فقوووط للأشوووخاص الوووذين توووم تصووونيفهم حسوووب موووداخيلهم ضووومن الفئوووات الاجتماعيوووة المعووووزة، أو 

أو لا تتوووفر لأدنووى شووروط /أو تقطوون فووي سووكنات غيوور لائقووة و المحرومووة، و التووي لا تملووك سووكنا

، إن مصطلح السكن غير اللائق كموا ورد بالموادة السوابقة، مصوطلح معوروف بشودة فوي  «النظافة 

التشريع المغربي حيوث يقصود بوه البنواءات غيور الشورعية التوي تشومل
( 21 )

، السوكن الصوفيحي أو  

على الأراضي التي لا تتووافر  (..خشب ، قصدير)لة القصديري و هو مسكن هش مشيد مواد مبتذ

  .على التجهيزات الأساسية و البنايات القديمة البالية و تلك الآيلة للسقوط

الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره وهوي مؤسسوة عموميوة ذات طوابع صوناعي و تجواري  *

لمجووال تنفيووذ الأشووغال أسووند لهووا فووي هووذا ا 2992-11-21المووؤرخ فووي  219-92طبقووا للمرسوووم 

المتعلقة بتحديث الأنسجة القديمة و إصلاحها، تغيير البنية الحضورية و القضواء علوى السوكن غيور 

  .الشرعي غير الصحي

 أسلوب المحافظة الحضرية *.2.2.4.1.2.

يطبق هذا الأسلوب على المناطق التاريخية و الأثريوة ذات الطوابع المعمواري و العمرانوي المتميوز 

مثل في هذه الحالة النسيج العمراني التقليدي، فهذه المناطق و إن انطبق عليهوا ضووابط عودم التي ت

 الشورعية
( 22 )

 إلا أنهوا تتميوز بخصوصوية تفورض معالجتهوا بأسولوب المحافظوة. 
( 21 ) 

، كموا بينتوه 

التورميم العقواري عمليوة تسومح باستصولاح عموارات »  191-92 من المرسوم( د)فقرة  11المادة 

، و نظورا للطوابع الخواص لهوذا الأسولوب و «مجموع عمارات ذات أهمية معمارية أو تاريخيوة  أو

من المرسوم المذكور السوابق أسولوب المحافظوة  11طابع المناطق المطبق عليها فقد أحالت المادة 

-21-11 الموؤرخ فوي 211-12إلى نصوص المطبقة في هذا المجال، لا سويما المرسووم التنفيوذي 

العقاريوة المحميوة و مخطوط  تضمن ممارسة الأعمال الفنية المتعلقوة بالممتلكوات الثقافيوةالم 1112

 . تهيئة الحظائر الثقافية

_______________________________________________________ 

  91ردن ، ص ، الأ 1990مم المتحدة للمستوطنات البشرية ، الطبعة العربية ، مارس مجلة الموئل ، برنامج الأ( 19) -

 201أحمد بوذراع ، التطوير الحضري و المناطق الحضرية المتخلفة بالمدن ، مرجع سابق ، ص  (12) -

 21محمد بن عطية ، البحث عن أسل التدخل العمراني في السكن العشوائي بمدينة المسيلة ، مرجع سابق ص  (11) -
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 ائر الجزفي برامج تطوير الأنسجة الحضرية المعتمدة   .5.1.2.

و نقصوود بهووا الخطووط التووي اعتموودتها فووي الجزائوور لتحسووين و تطوووير وضووعية الأنسووجة الحضوورية 

المتداعية و التي مست الأحياء غير الشرعية عند التودخل بأحود أسواليب التطووير الحضوري ممثلوة 

  :، و برنامج التحسين الحضري(R.H.P)  في برنامج امتصاص السكنات الهشة

   (R.H.P)اص السكنات الهشةبرنامج امتص.1.2.5.1.

يرجع التفكير في هوذا البرنوامج إلوى سونوات التسوعينات التوي عرفوت تنوامي كبيور لظواهرة الأحيواء 

 القصديرية و المساكن الهشة، فقد سجلت وزارة السوكن
( 33 ) 

لوحودها أكثور مون  2991، فوي سونة 

كوز الأحيواء غيور مسكن غير مستغل بسبب تودني الوظوائف الصوحية و الحضورية، تر 111.111

هكتووار موون الأراضووي  21111الشوورعية فووي الموودن الكبوورى و اسووتحواذها علووى مووا يزيوود عوون 

الحضري، كما سجل فشول أسولوب الإزالوة و إعوادة الترحيول، و عليوه اقترحوت السولطات اسوتبدال 

السياسة الهدم و الإزالة بإستراتيجية جديودة للقضواء علوى السوكنات غيور الشورعية، و التمسوت مون 

قرضا لتمويل مشروع الإسكان لوذوي الودخل  2999-11-12البنك الدولي للإنشاء و التعمير في 

مليوون  211توم الموافقوة عليوه فوي حودود  (Low-Income Housing Project) المونخفض

المتضوومن  2999-21-11المووؤرخ فووي  121-99دولار و ترسوويمه بموجووب المرسوووم الرئاسووي 

لتمويففل مشففروع السففكن ، 2999-11-19الموقووع فووي  1212الموافقووة علووى اتفوواق القوورض رقووم 

  حي هواري بومدين بمدينة بئر العفاتر" منه  ولاية 01الاجتماعي لمحو السكن القصديري في 

."منطـــقة الدراســـــة 
( 34 )  

  :لإتمام تنفيذه في 1112-11-21تمثلت أهداف هذا البرنامج الذي حدد له أجل 

  .ير الشرعية بطريقة شمولية على المستوى الحضري و البلديمعالجة مشكلة السكنات غ ·

تطووير أسواليب جديودة مهمتهوا تحديود التجمعوات الحضورية المرشوحة للتطووير، لضومان نجاعوة  ·

  .تدخل الدولة و فعالية المساعدة المقدمة

  .رفع و تحسين جانب العرض للأراضي الصالحة للبناء، و تفادي الاستعمال المفرط لها ·

  .تسوية و تطهير الوضعية العقارية ·

وضووع آليووات جديوودة تضوومن إشووراك سووكان المنوواطق المسووتهدفة فووي تنفيووذ بوورامج المشووروع و  ·

  .مساعدتهم في ثمن اكتساب ملكية الأراضي و إنجاز المساكن التطورية

___________________________________________________________________ 

-(33) Programme de Résorption de l'Habitat Précaire , Etude d'Impact sur l'Environnement , 

op-Cit , p 09 . 

-(34) Low-Income Housing Project, Loan Agreement NUMBER 4361-AL between 

democratic and popular republic of Algeria and international bank for reconstruction and 

development , July 9, 1998 
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و اعتموود لتحقيووق هووذه الأهووداف علووى ثلاثووة أنووواع موون المشوواريع الفرعيووة لتنفيووذ سياسووة معالجووة 

  : السكنات غير الشرعية بدلا من هدمها و هي

بموجبوه يوتم  :(R.H.P) المشروع الفرعي المتضمن امتصاص السكن الهوش و إعوادة الإسوكان *

ري عون مود منواطق السوكن غيور الشورعي بالخودمات، هودم السواكن التدخل بأسلوب التجديد الحضو

غيوور القابلووة للمعالجووة و إعووادة بنوواء مسوواكن أخوورى بوودلها مووع تسوووية وضووعية الملكيووة العقاريووة 

  .للمستفيدين

بموجبوه يوتم التودخل  :(P.E.S) المشوروع الفرعوي المتضومن إعوادة هيكلوة المنواطق الحضورية *

الحضرية غير الشرعية أو الفقيرة عن طريوق اسوتحداث تجهيوزات بأسلوب إعادة تطوير الأنسجة 

و مرافق جديدة أو إعادة تجهيز هوذه المنواطق بالنسوبة للأحيواء التوي تعورف ضوغطا كبيورا يتجواوز 

  .طاقة المرافق

يتضمن أسلوب التودخل فوي تجهيوز  :(L.P) المشروع الفرعي لتوفير و تهيئة التجزئات الوقائية *

لتطوريووة فووي الأراضووي الشوواغرة المحاذيووة لمنوواطق التطوووير لهوودف الوقايووة موون و بنوواء المسوواكن ا

  .انتشار المساكن غير الشرعية بها

لكوون عوورف هووذا البرنووامج عوودة مشوواكل و انحرافووات فووي تنفيووذه اضووطرت البنووك الوودولي للإنشوواء و 

ندوق علوى عواتق الصو 1111التعمير إلى وقف عمليوة التمويول، التوي انطلقوت مون جديود فوي سونة 

  :من –التمويل  –الوطني للسكن ، على أن تتشكل مصادره في هذه الحالة 

دج لكوول مسووكن و  211.111مسوواعدات الدولووة عبوور الصووندوق الوووطني للسووكن المقوودرة بووـ  ·

  . دج لكل من أجل مد كل قطعة بمختلف الشبكات 11.111

  . المشاركة المالية للمستفيد ·

  . ل البلدية عند تنفيذ المشاريع الفرعيةمصادر التمويل المخصصة من قب ·

 12موقعوا منهوا  11بحووالي  1119-21-22و قدر عودد الأحيواء التوي مسوتها العمليوة إلوى غايوة 

.  موقعا انتهت بها الأشغال
( 21 ) 

  (0112 -0111)برنامج التحسين الحضري .1.2.5.2.

مليوار  291خصوص مبلو  الوذي ( 1119-1111)يندرج هذا البرنامج ضمن برنامج دعوم النموو 

دينار للتدخل في اكبر عدد ممكن من الحياء بأسلوب إعادة التطووير عون طريوق تحسوين وضوعيتها 

بتجهيزها و مدها بمختلف الشوبكات و التجهيوزات و المرافوق الناقصوة، و قود ترافوق هوذا البرنوامج 

 سع على مستوىمع المراجعة الكبيرة لأدوات التعمير عبر الوطن ، بشكل سمح بالتدخل الوا

______________________________________________________ 

  : أنظر موقع الصندوق الوطني للسكن ، برنامج امتصاص السكنات غير الشرعية -(11)

(http://www.cnl.gov.dz/ Resorption-de-l-habitat-precaire)  
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المحودد لقواعود مطابقوة البنايوات و  21-19العديد من الأحياء، كما أنه ترافق مع صدور القوانون  

إتمووام إنجازهووا، الووذي يووربط عمليووة التسوووية للبنوواء بموقووع تواجووده و بربطووه بمختلووف الشووبكات و 

  .التجهيزات

موقووع  22111موقووع منهووا الووف  21ولقوود بلوو  عوودد المواقووع المسووتفيدة موون هووذا المشووروع حوووالي 

 1122 سنة اكتملت بها الأشغال إلى غاية
( 21 ).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
______________________________________________________________________________________________________ 

  21، مرجع سابق ، ص  .Revue B.T.P.H أنظر تصريح وزير السكن و العمران نور الدين موسى في -(12) 
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 :الفصل الثالث  ـةـــــــــــــــــــــخلاصـ    

من خلال هذا الفصل تطرقنا فيه لموضوع التوسع والتشكل العمرانوي وأسوبابه ، عرجنوا مون        

خلاله الى المراحل التاريخية للعمران البشري وما شهده من تغيرات عبر المسار الزمنوي للوجوود 

ان اسوتمرارها ، اسوتقطاب السوكان لضوم من نشأة ما يعرف بالمدينوة التوي عملوت علوى.  ألإنساني 

زيوادة سكـوـان المـوـدن بزيـوـادة ، باقتران  من خلال امتدادها على مجالات شاسعة بأجزاء منشطرة

 . في استهــلاك العقـار الحضـــري بالنسبــة للســـاكن المعــبر عنه بالتوســع العمــراني

ال موون خوولال تحسووين كمووا أن العاموول الاقتصووادي والاجتموواعي لووه تووأثير فووي اسووتهلاك المجوو       

المسووتوى المعيشووي للسووكان ، ليبوودأ العمووران فووي التشووكل والتكيووف علووى حسوواب البيئووة الاجتماعيووة 

 .السائدة في المدينة

وأخيرا أصبح النظام العمراني يتبع نظريات وأفكارا وتيارات عمـرانيوـة حديثوـة والتوي نتجوت      

يمثل الوقت والعصـر ولويل عمرانوا عوديم الصولة  من أفكار الفلاسفة والأدباء الذين أرادوا عمرانا

، مثلما نلمسه في الأحياء العشوائية وبالرغم من انتشار هذه الظاهرة  بماضيـه وحضـارته القديمـة

في معظم دول العالم إلا أنها تختلف من مدينة الى أخرى من حيث أسباب وجودها وأنمواط مبانيهوا 

الأحياء العشووائية فوي معظوم دول العوالم الثالوث فوي ترييوف ونوعية الحياة بها ، ولكن تشترك هذه 

 . المدينة وتشويه مظهرها الحضري

،  المختلفوة الجزائريوة  المودن وعبور أنحواء هنواك و هنوا المنتشورة البنواء ورشوات فوي فالمتأمل    

 و مظهرها في حتى و ، المجالي و العمراني الانسجام عدم كل معاني تكرس التي المباني وحالة

 .المختلفـة ووظـائفها استعمالها طبيعة

 تعيق التي الأسباب من العقاري فيه  التشريعأن وكما رأينا في الفصل ألأول من هذه المذكرة     

 هوذه أن و ، البنواء و بوالتعمير المتعلقوة القانونيوة  التوراخيص و الوثوائق على الحصول إجراءات

التسيير العقاري في الجزائور يورتبط وأن  ،مران الع فوضى إنتشار في ما بشكل تسهل الإجراءات

، حتووى فووي مجووال المرافووق  ارتباطووا مباشوورا ويسوواهم أيضووا  فووي انتشووار البنوواء المخووالف العشوووائي

 . العمومية التي تشيدها السلطات  نفسها

وقد لجأت الدولة الى اصدار كم هائل من القوانين رافقها التأخر الكبير في التطبيوق علوى أرض    

لواقع ، وهوو الشويء الوذي يووحي بصوعوبة التنفيوذ لاحقوا ، والنتيجوة فوي تقوديرنا تعود نفسوها بودليل ا

الرجوع مرة أخرى الى نفل الخيار المتبوع سوابقا موع اضوافات كوان المشورع يأمول مون خلالهوا أن 

 .تأتي بالتغيير
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لكيوة العقاريوة كموزيج بوين تسووية الم التدخل بقانون تحقيق مطابقوة البنايواتوكان أخرها      

للأوضاع التي نشأت على الأملاك الوطنية على الخصوص و التسوية العمرانيوة فوي إطوار أحكوام 

  .ن التهيئة و التعميرينواق

مون خولال التمواس الدولوة  (R.H.P) برنامج امتصواص السوكنات الهشوة أسلوبوقبلها      

ويوول مشووروع الإسووكان لووذوي قرضووا لتم 8991-50-32موون البنووك الوودولي للإنشوواء و التعميوور فووي 

تووم الموافقووة عليووه لتمويوول مشووروع  (Low-Income Housing Project) الوودخل الموونخفض

وضوع آليوات جديودة تضومن  ، مون خولال ولايوة 83السكن الاجتماعي لمحو السكن القصديري في 

ة إشراك سكان المناطق المستهدفة في تنفيوذ بورامج المشوروع و مسواعدتهم فوي ثمون اكتسواب ملكيو

 .الأراضي و إنجاز المساكن التطورية

 أسووولوب التووودخل فووووي الأنسوووجة الحضوووورية عووون طريووووق التحسوووين الحضووووري و     

lioration Urbaine)é(Am  ، و كما رأينا فإن من مبررات هذا الأسولوب ترجوع إلوى فشول

عون ، فتقرر تطوير الصالح منها  على وجه الخصوص لهذه ألأحياء العشوائيةحل الإزالة المطلق 

 في عليها الارتكاز يمكن التي المحاور كأحد طريق التدخل الثقيل على مستوى الأنسجة الحضرية

 مون الإنسوانية المؤسسوات كفواءة مسوتوى العشوائي ، لرفوع العمراني والتشكل التوسع إشكالية حل 

ة بفعول و تبقوى هوذه العمليوة محودودة و بطيئو،  اسوتدامة  أكثور وجعلها بالحياة الحضرية الرقي اجل

   .التكلفة و الوقت

 والتشووكل التوسووعتبعووا للأهووداف المتوقعووة موون هووذا الفصوول، نسووتطيع القووول  بووان ظوواهرة   و     

الأسباب البارزة و المؤثرة سلبا في المدينة و تنميتهوا المسوتدامة وهوو العشوائي يعد أحد   العمراني

و  مسوتدامة مون بيئوة و عموران و عقوارالمباشرة على مقوموات التنميوة ال تيعتبر أحد اكبر المعوقا

 . بذلك يمتد تأثيره على البرامج التنموية و التخطيطية لها
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 :ري ـــــــزء النظــة الجـــــــــــــــخلاص

 

  بعد إنهائنا لأهم المحاور و النقاط المحددة في هذا الجزء، نستطيع أن نستخلص      

تووازن فوي لاللتخطيط الإقليموي والمتمثول بمبودأ اأن عودم الاهتموام بوا  المحور ألأول 

التنمية موابين الريوف والحضور وموابين المودن ونتيجوة لعودم تووفر فورص عمول لعودد 

كبير من السكان في إطار القرية أو المدينة الصغيرة ورغبة مون هوؤلاء السوكان فوي 

ريفيوة أدى ذلوك إلوى زيوادة الهجورة الداخليوة مون المنواطق ال. تحسين مستوى المعيشة

 . إلى المدن

 شورائح المجتموعكافوة لاسوتيعاب  مناسوبة إسوكانبودائل  تووفر وعودم ،قله الودخل ومع

ولعول مون أبرزهوا موايعرف  ،ظهرت العديد من القضايا والمشاكل التي تواجه المدن

والتووي تقوووم أساسووا علووى مبوودأ التعوودي علووى الأراضووي  ، بظوواهرة الأحيوواء العشوووائية

إن موضوووع . خاصووة والبنوواء عليهووا بوودون أي سووند قووانونيالحكوميووة أو الأراضووي ال

الإسكان وتوفير المسكن الملائم لكول أسورة اصوبح مون التحوديات الرئيسوية والكبورى 

وتعوود ظوواهرة الأحيوواء . التووي تواجههووا الدولووة لاسوويما فووي السوونوات القليلووة الماضووية

سكان و توفير العشوائية أحد الإفرازات الطبيعية للعجز الحكومي عن حل مشكلة الإ

إلا بسوبب عودم فهمنوا لطبيعوة  كالمسكن المناسب لتلوك الشورائح الاجتماعيوة، وموا ذلو

 مبادرة من السكانبوتشكل هذه الأحياء . وأنماط تلك الأحياء

ن العقوووار الحضوووري فوووي الجزائووور يتميوووز بالتعقووود و التشوووعب فوووي أ  المحورالثفففاني 

بووالمنتوج  الحضووريالعقار تسوويير سووجلنا كثوورة التشووريعات التووي تحكووم فقوودالتسوويير، 

لا يووتم الانتهوواء موون تطبيووق تشووريع معووين حتووى يسوون تشووريع  أنووه  ثيووبح  ،العمرانووي

فووي  جديوود، و هووو مووا يوونعكل سوولبا علووى أداء الفوواعلين و يووؤثر فووي أدوارهووم للووتحكم 

العقووار الحضووري و تسووييره لبلووو  الأهووداف المنتوووج العمرانووي وعمليووة اسووتهلاك 

و الفتوورات التووي موور بهووا  التنميووة المسووتدامة، كمووا أثوورت المراحوولالراميووة لتحقيووق 

التسيير العقواري علوى طورق الوتحكم فيوه، و أيضوا لوم يوتم مرافقوة بعوض التشوريعات 

 .  بالوسائل الكفيلة لتحقيق الأهداف التي جاءت من اجلها
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الحضرية فقد بات من المؤكد تأثر التجمعات  بالأحياء العشوائية أما فيما يتعلق       

عوودة انعكاسووات علوووى العقووار و كيفيوووات  ةالأخيوووره و الموودن بانتشوواره، كموووا أن لهووذ

تبعووا  العشوووائيتسووييره، إذ أن العلاقووة موجووودة بووين طوورق التسوويير و انتشووار البنوواء 

 .للأسباب و النتائج المشار لها

ق بقفانون تحقيفالتودخل كوان أخرهوا وبالرغم من تودخل الدولوة فوي هوذه الأنسوجة       

كمووزيج بووين تسوووية الملكيووة العقاريووة للأوضوواع التووي نشووأت علووى الأموولاك  مطابقففة البنايففات

 .ن التهيئة و التعميرينواالوطنية على الخصوص و التسوية العمرانية في إطار أحكام ق

مون خولال التمواس  (R.H.P) برنفامج امتصفاص السفكنات الهشفةأسفلوب وقبلهوا       

قرضووا لتمويوول مشووروع الإسووكان لووذوي الوودخل  نشوواء و التعميوورموون البنووك الوودولي للإالدولووة 

 . (Low-Income Housing Project) المنخفض

 أسفففلوب التفففدخل ففففي الأنسفففجة الحضفففرية عفففن طريفففق التحسفففين الحضفففري و      

(Amélioration Urbaine)  لهوووذه ألأحيووواء ة المطلوووق ــوووـل حووول الإزالــوووـفشنتيجــوووـة

صووالح منهووا عوون طريووق التوودخل الثقيوول علووى مسووتوى الأنسووجة فتقوورر تطوووير ال،   ةـووـالعشوائي

 العمرانوي والتشوكل التوسوع إشوكالية حل  في عليها الارتكاز يمكن التي المحاور كأحد الحضرية

                     العشوائي

النقص المسجل على مسوتوى أداء و أدوار التقاعل و  و تجدر الإشارة أيضا إلى    

في ظول التشوريعات  المنتج للأحياء العشوائية  البناء اللاشرعي الفاعلين في محاربة

 .   المتعددة و المتغيرة كثيرا و المتأخر تطبيقها كذلك 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


