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 مقدمة عامة 

اسية سي، طرأت على المدن الجزائرية خلال عملية تعميرها و نموها عدة تغييرات سواءا مجالية 

يمغرافي نمو الدثقافية وغيرها ....وتعدت الأسباب خاصة بعد استقلال ومن تلك الاسباب: ال، ,اقتصادية 

التي   ريفيزوح الالهائل، مختلف السياسات المنتهجة من طرف الدولة. مما أدى الى انتشرت ظاهرة الن

ت ا لتجزءاة وفقخلقت أزمة سكن فعلية أثرت على العمران القائم وكانت سببا في انتشار الأحياء الفوضوي

 سكنية لا شرعية تفتقد للطابع القانوني.

بإصدار  ائريةوفي اطار تحسين المستوى المعيشي للسكان وضمن سياسة السكن القائمة ,قامت الدولة الجز

ق نمط كن وخلالقوانين و القرارات التشريعية في مجال التعمير و السكن للحد من أزمة السمجموعة من 

 بناء أكثر تحضرا.

سمى ما ت ولكن سياسة التخطيط السيئة ودخول القطاع الخاص بقوة في ميدان الترقية العقارية ظهرت

 .جها العمرانيالتحصيصات الفوضوية التي شوهت الشكل العام للمدن الجزائرية و أخلت بنسي

يعرف التحصيص، على أنه كل عملية تقسيم لقطعتين أو عدة قطع من ملكية عقارية واحدة، مهما كان " 

 1." موقعها، من شأنها أن تستعمل في تشيد بناية أو عدة بنايات

( في عمليات POS-PDAUورغم سعي الدولة في توفير أدوات التهيئة و التعمير ) 

مالكين واص الالعقارية لحصص معينة بناءا على قرار تجزئة و دفتر شروط معين لجأ الختقسيم الملكيات 

لة لأراضي واسعة لتقسيمها لعدة قطع أرضية "حصص" و بيعها عرفيا وهو ما أدى الى ظهور مشك

 التجزءات السكنية المخالفة.

اني و ظيم المبدف تنعمرانية و بهوبغية معالجة إشكالية التجزئات السكنية التي لا تستجيب إلى المعايير ال

 تحسين فوضى المدن سن المشرع الجزائري أنظمة و قوانين أهمها :

  المتعلق بمطابقة البنايات و إتمام انجازها. 08-15القانون 

  الذي جاء لتسوية البنايات غير الشرعية . 212\ 85مرسوم 

هةا.يهدف إلى تسوية أوضاع مباني أصبحت كاملة و متكاملة و قائمة و نهائيةة يسةتحيل ازالت الذي \9029القانون 

                                                             
يفيات تحضير شهادة ك،يحدد  1991ماي  28مؤرخ في  176- 91،مرسوم تنفيذي رقم  26/91الجريدة الرسمية رقم - 1

 .962،ص  07التقسيم و رخصة البناء شهادة المطابقة و رخصة الهدم، المادة  التعمير و رخصة التجزئة و شهادة



 فصل تمهيدي
 

I 
 

 

 الاشكالية : .1

و ئات أمدينة بسكرة هي الأخرى إحدى أهم هته المدن الجزائرية التي تعاني من إشكالات التجز

ية و التحصيصات السكنية كانت عمومية أو خاصة أو ترقوية و شهدت عدة نقائص و اختلالات كم

 .نوعية أثرت على البيئة العمرانية 

 مما سبق نطرح التساؤل التالي :

 ئات السكنية ؟فيما تتمثل إشكالية التجز

 على ضوء هذا التساؤل يمكن لنا طرح الأسئلة الآتية:

 نطقة؟ماهو واقع التجزئات السكنية لمدينة بسكرة وانعكاساتها على البيئة العمرانية للم  

 )؟كيف ساهم البعد التشريعي و القانوني في إنتاج حضيرية سكنية )تجزئات سكنية مخالفة 

  الوظيفية وحل إشكالية التحصيص السكني المخالف؟كيف يمكن الرفع من كفاءتها 

 الفرضيات.2

 ساسي فيسبب أتولي الدولة أهمية كبيرة في تلبية الحاجيات المتزايدة في الطلب على السكن كأزمة و

سيرورة هله لارتكاب جملة من المخالفات العمرانية ، دون أن نهمل الدراية التامة من المواطن و ج

 .التشريعية المعمول بها القوانين و الأنظمة 

 كفرضيات جزئية :

 ي  لدى عمرانيوجد بمدينة بسكرة العديد من التجزئات السكنية المخالفة و ذلك بسببب قلة الوعي ال

 الأفراد مع غياب الاتصال التحسيسي التوعوي لهم

 فة و مخال بالرغم من وجود نصوص قانونية تقنن و تحدد الانتاج الحضري السكني نجد تجزئات سكنية

 لقد فشلت السلطات و الهيئات المعنية في مراقبة المخالفات.

 تهايمكن الرفع من الكفاءة الوظيفية لتلك التجزئات السكنية المخالفة بمعالجتها و تسوي 

 . أهمية الموضوع :3



 تمهيديفصل 
 

II 
 

 يهدف بحثنا هذا إلى :

 ونخص ة بصريبيئتها ال لجزائرية و تشوهدراسة إشكالية واقية تمس الجانب العمراني غالبية المدن ا

تحديد  نية وفي دراستنا منطقة سيدي غزال ونسعى بهته الدراسة من خلال دراسة واقع التجزئات السك

 طبيعتها و حالتها القانونية إلى :

 و  ريعيةتحديد مشاكل التجزئات  السكنية المخالفة لقواعد البناء و التعمير و النصوص التش

 العمراني للمنطقة محل الدراسة .انعاكاساتها لى المجال 

 ى الفة علالمخ و حلول من شأنها التقليل من شدة التأثير السلبي للتجزئات تمحاولة ايجاد اقتراحا

 المستوى العمراني ) معالجة التحصيصات و تسويتها(.

 . أسباب اختيار الموضوع :4

  م فة لأهمعر. ا نتشار ظاهرة التجزئات السكنية المخالفة للعمران في أغلب المدن الجزائرية

 .المسببات وراء عدم التطبيق الفعلي للقوانين المعمول بها في المجال العمراني

 : (اختيار مجال الدراسة ) حي سيدي غزال.  أسباب 5

 . أهمية الموقع والمساحة التي يشغلها من المدينة 

  رخيصو البناء دون ت انتشار البناء الفوضوي غير القانوني بسبب التهميش و عدم المراقبة. 

 . معرفة أهم  المشاكل التي يعاني منها الحي الفوضوي 

 معالجة الاشكالات و اقتراح حلول من شأنها الرفع و اعادة الاعتبار للنسيج   . 

 رة المخالفات العمرانية.وضع مخططات و برامج تهدف إلى القضاء  والحد من ظاه 

 .  مراحل البحث :6

  مرحلة البحث النظري :  1.6

تعلق لتي تاوتهدف هذه المرحلة إلى ابحث و لم مجموعة المصادر و الوثائق و المعلومات المختلفة 

ية ، د رسمبموضوع البحث لتشكيل خلفية علمية حوله من خلال : الكتب ، الدراسات السابقة ، جرائ

 .تخرج ، رسائل ماجيستر، أطروحة دكتوراء.......الخمذكرات 



 تمهيديفصل 
 

III 
 

 : مرحلة البحث الميداني  2.6

 وتعتبر أهم مراحل البحث و تتمثل في :

 : التنقل و الاتصال بمختلف الهيئات و المصالح المعنية و المتمثلة في 

 مديرية التعمير والبناء لولاية بسكرة (DUC) 

 مديرية مسح الأراضي لولاية بسكرة 

  الوكالة العقارية لبلدية بسكرة 

 )بلدية بسكرة ) المصلحة التقنية 

 الديوان الوطني للحصاء 

 عينة الاتصال الفعلي و المباشر بساكنة تحصيصات المنطقة محل الدراسة باعتبارهم جزء من 

 الدراسة.

 مرحلة التحرير و الكتابة )العمل المكتبي(:  3.6

 بتها.المتعلقة بموضوع محل الدراسة و تحليلها و كتاالالمام بمختلف الأفكار و المعلومات 

 :منهجية البحث. 7

مكن ، في بعد التطرق إلى موضوع الدراسة و تحديد المشكل الخاص بها واقتراح جملة من الفرضيات

 على هذا الأساس اعتماد المنهج الوصفي التحليلي  وذلك ل :

  اهرة باب الظديد أسالمتحصل عليها ،القيام بفرزها و تحالتحليل و التقييم الدقيق للبيانات و المعطيات

انونية ص القالمدروسة  في التجزئة السكنية كعينة وصولا إلى توصيات و اقتراحات تتماشى مع النصو

 ونتائج يمكن تعميمها.

  ا يعه.  وتوزية فقطو الاستمارة فيما يخص التسواعتماد على أدوات جمع البيانات : الملاحظة ، المقابلة

 شخص. 60على 

 . هيكلة البحث8

 متبعة وفرضيات و عرض المنهجية الطرح التساؤلات ،ال،  يتم عرض الاشكالية الفصل التمهيدي :

 أسباب و أهمية الدراسة 
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ات ئزويضم مفاهيم ومصطلحات عامة للتعريف بموضوعنا هذا و المتمثل في التج الفصل الأول :

صر العنا و,  التالي : مفهوم التجزءات السكنية و أنواعهاالسكنية  مقسمة إلى مباحث على النحو 

 المنظمة و المشكلة للتحصيصات.

 ، عمرانيةفات ال، المخال وفيه ستتم دراسة التجزئات السكنية المخالفة لحي سيدي غزال فصل الثاني :لا

  و التسوية كحل لمعالجتها.

 . توصيات و اقتراحات الفصل الثالث :

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 الجزء النظري

 
للتجزئات أو التحصيصات  الفصل الأول: الاطار التشريعي

 .أهم المتدخلون والفاعلون،السكنية

 

 مقدمة فصل

 السكنية , تعاريف ومفاهيمالتجزئات  :أولا

 .: الإطار التشريعي للتجزئات السكنية  ثانيا

 ثالثا:الإطار القانوني للتعمير.

 رابعا:المخالفات العمرانية.

 خامسا:أهم المتدخلون و الفاعلون في انجاز التحصيصات السكنية.

 خاتمة فصل.
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 : مقدمة فصل

العامة التي تتعلق بموضوع الدراسة ، و الالمام يهدف هذا الفصل التطرق إلى بعض المفاهيم 

بالاطار العام للتجزئات السكنية  من خلال التعريف بالتجزئات السكنية و تبيان أنواعها  أهم 

العناصر المنظمة و المشكلة للتحصيصات وصولا إلى الإطار التشريعي للتجزئة السكنية من خلال 

انين المعمول بها في عملية تسييرها وأخيرا أهم الفاعلين التركيز على تطورها التشريعي و أهم القو

  و المتدخلين في هته العملية .
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 :: التحصيصات تعاريف ومفاهيم أولا

  تعريفات خاصة بالتحصيصات السكنية .1

 :1التعريف الاصطلاحي1.1

يعرف التحصيص ، القسمة أو التجزئة اصطلاحا على أنه العملية التي تنجر عنها قسمة ملكية  -

عقارية الى مجموعة من القطع الأرضية المتباينة ، وفقا لرغبة المالك لغرض استغلالها و الاستفادة 

 منها.

ة ضمن واقعية الكما يمكن تعريف التحصيصات أو التجزئات السكنية على أنها تلك المساحة العقار -

و  تهيئةلنسيج عمراني ، وتندرج ضمن عمليات التدخل على الأنسجة العمرانية ، باعتبارها تخضع 

 .حقوق بناء

 : 2التعريف التشريعي 2.1

 يعرف التحصيص قانونا على أنه :

نى أو مبقامة غرض االاجراء أو العملية التي من خلالها يتم تجزئة ملكية عقارية  ، لملكيتين أو أكثر ب

 .العديد من المباني و هذا مهما اختلف موقعها

  :3الطبيعة القانونية للتحصيصات .2

 :إلى صنفين أو نوعين  الطبيعة القانونيةأيضا حسب التجزئات أو التحصيصات وتصنف  

ببنائها  وهي التجزئات أو التحصيصات السكنية التي يقوم صاحبها :(شرعية )تحصيصات منظمة  1.2

 لمعنية،ئات اوفقا لمعايير البناء و التعمير و دفتر شروط معين و تكون خاضعة لترخيص من قبل الهي

 المطابقة (.–التعمير –البناء –) رخصة التجزئة أي تسري وفق رخص معينة 

                                                             
السكنية  في مدن فرجيوة،ميلة والقرارم، رسالة مقدمة لنيل شهادة الماجيستير في التهيئة الحضرية ، بوشلوش عبد الغني، التحصيصات  1

 .08،ص2008/2009، جامعة منتوري قسنطينة

  بوشلوش عبد الغني ، مرجع سابق ،ص 092 .
التحصيصين باب اجديد بعين الباي و بليلي بجبل مليكة  صفراوي، إشكالية التحصيصات السكنية المخالفة ،المعالجة و التسوية ، حالة  3

  .2004الوحش،مذكرة لنيل ديبلوم ما بعد التدرج متخصصة تسيير مدن،جامعة منتوري قسنطينة ،أكتوبر 
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 :) اللا شرعية )التحصيصات المخالفة  2.2    

و هي التجزئات أو التحصيصات  السكنية المخالفة لقواعد البناء و التعمير و لاتستجيب لمقاييس 

  .وليس لها أي رخص قانونية التعمير و قواعد البناء ،

 : الإطار التشريعي للتجزئات السكنية , و أهم المتدخلين و الفاعلينثانيا

 .1الجزائر. التطور التاريخي  للتجزئات السكنية في  1

                                                             
  عبد الغني بوشلوش ،مرجع سابق ،ص 1.10،11،13،14،15،16،17،21،22  

 .يتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح البلديات 1974فيفري ، 02مؤرخ في  26 /74. الأمر رقم ،19/74الجريدة الرسمية رقم   2

 

 

 

 

مراحل 

 التطور

 

 الخصائص

 

مرحلة 

ما قبل  

1974 

 

 تميزت بقلة التشريعات المتعلقة بالتجزئات أو التحصيصات السكنية. -

 مصادقة  البلدي على مداولة لانشاءتحصيصات موجهة للاستخدام السكني. -

 موكلةالأعمال الضرورة تهيئة موقع التحصيص المراد بناءه و مده بمختلف الشبكات و هي من  -

 للمهندس المعماري.

 ضي.موافقة رئيس الدائرة أو الوالي على المداولة بعد التأكد من ملكية البلدية للأرا -

 تجزئة القطع الأرضية و تحرير عقود البيع . -

 

مرحلة 

مابين

1974- 

1990 

المتعلق بالاحتياطات العقارية و الذي يتضمن : حق البلديات في تكوين  2 26 /74اصدار الأمر رقم  -

جيوب عقارية بهدف استثمارها في مجال التهيئة و التعمير اما في المجال العمومي أو بيعها علنيا 

 للخواص و ذلك من خلال تهيئة أرضيتها و مداولة من المجلس الشعبي البلدي.

يحدد الاحتياجات العقارية للخواص ملاك الأراضي فيما يخص  الذي 283 /76المرسوم التشريعي  -

 البناء.
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المتعلق برخصة البناء ورخصة  1412ربيع الثاني ، 12مؤرخ في  82/02القانون رقم ،  82 /06الجريدة الرسمية رقم ،   1

 .تجزئة الأراضي للبناء
  .متعلق بالوكالة العقارية المحلية 03/01/1986مؤرخ في  ،  86/04رقم  المرسوم التشريعي 86/81،رقم  الجريدة الرسمية.2

 .متعلق بالتوجيه العقاري1990نوفمبر ،18مؤرخ في  90 /25القانون رقم ،29  /90الرسمية رقم ، الجريدة  3 
، يحدد قواعد احداث وكالة محلية للتنظيم و  1990ديسمبر 22، المؤخ في 90/405،المرسوم التشريعي رقم  56/90الجريدة الرسمية رقم  4

 التسيير العقاري. 

 .المتعلق بالتهيئة والتعمير من الجريدة الرسمية، 1990 /12/01المؤرخ في ،  90/29القانون   5
 ، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها.2015يناير  25، المؤرخ في 19-15المرسوم التنفيذي رقم، 07الجريدة الرسمية رقم   6

 

يوب ل للجنتج عن الأمر المتعلق بالاحتياطات العقارية عدة مشاكل بسبب الاستغلال غير الأمث -

 العقارية وكذا المنازعات ،الديون ....الخ.

المتتعلق برخصة البناء و رخصة تجزئة الأراضي للبناء ، ان هذا القانون  82/021صدور القانون 

بمثابة اجراء لعمليات المراقبة على البناء وتقيبم الأراضي تحت إدارة الجماعات المحلية و السلطات 

 العامة.

 يمكن للتعاونيات انجاز التحصيصات اذا سمحت البلدية بذلك . -

 

 

الخاص بانشاء وكالات عقارية   86/042المرسوم التشريعي ك رىاصدار مراسيم تنظيمية أخ -

 محلية.

 

 

 

مرحلة 

ما بعد 

1990 

:أين يقوم القانون بمنح الحرية و الملكية للخواص في إنتاج 3 25 /90قانون التوجيه العقاري -1

البلدية في التحصيصات السكنية ،و ظهور الوكالة المحلية للتنظيم و التسيير العقاريين، و تقوم بعمل 

 هذا المجال.

،الذي حدد قواعد احداث وكالة للتنظيم و  22/12/1990مؤرخ في  90/4054المرسوم التشريعي  -

فتقوم بحيازة العقار لصالح البلدية ، و مساهتها في إنتاج الحضيرة السكنية اما  التسيير العقاري،

 بتعاونية أو مسكن خاص.

و التعمير ،و يهدف هذا القانون إلى لضبط القواعد و شروط  : المتعلق بالتهيئة5 90/29القانون -2

 استغلال الأراضي  القابلة للتعمير.

 .:يحدد القواعد  العامة للتهيئة و التعمير و البناء91/175المرسوم -1.2

 2015يناير سنة  25الموافق  1436ربيع الثاني عام  04لمؤرخ في ا: 6 15/19 المرسوم -2.2
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 .02، مرجع سابق، المادة رقم 19-15، المرسوم التنفيذي رقم07الجريدة الرسمية رقم   1

 .07، مرجع سابق، المادة رقم 19-15، المرسوم التنفيذي رقم07الجريدة الرسمية رقم .2 

 

 .عقود التعمير و تسليمها يحدد كيفيات تحضير

ص و الرخ (ابقة قود الشهادات ، متمثلة في )شهادة التعمير ،شهادة التقسيم ،شهادة المطتخص  هذه الع

 التعمير. المتعلق بالتهيئة و 90/29التجزئة و الهدم( ، و المبينة في مواد القانون -) البناء

 : 1شهادة التعمير -1.2.2

طلب ، احب الالبلدية بغرض تبيان حقوق البناء و الارتفاقات  للمعني صو هي وثيقة ادارية تسلمها 

 من نفس المرسوم : 04وتشتمل على  الأراضي حسب المادة 

  برنامج التهيئة و التعمير المطبق على القطعة الأرضية 

 . الارتفاقات الخاصة بالقطعة الأرضية 

 برمجةأو محل الدراسة و ال مد القطع الأرضية بمختلف الشبكات و التجهيزات.الموجودة. 

 .قابلية البناء عل الأرضية، وعدم وجود أخطار طبيعية كانت أو تكنولوجية 

  طلب شهادة التعمير :

 طلب مقدم من طرف المعني أو موكله 

 . اسم المالك ، العنوان ، و مساحة شغل الأرض 

 التصميم  المطابق لحدود القطعة الأرضية . 

لرضا أو عدم ا الشعبي البلدي ، و في انتظار الرد يمكن التقدم بطعن حالةيودع الطلب لدى المجلس 

 التأخر في الرد.

 :2شهادة التجزئة  2.2.2

 ني.السك تجزئة ملكية عقارية أو قطعة أرضية إلى عدة ملكيات و قطع .خاصة اذا كانت للاستعمال

 شروط طلب رخصة تجزئة :

 . يقوم بها صاحب الملكية أو موكله 

  مرفوق بنسخة سند ملكية أو مرفق من القاني الأساسي.يكون 

 الملف :

 .التصاميم الخاصة بموقع العقار 

  تصاميم ترشيدية وتضم )المساحة التي تقام عليها القطعة ، مع ابراز حدودها () منحنيات
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 .33، مرجع سابق، المادة رقم 19-15، المرسوم التنفيذي رقم07الجريدة الرسمية رقم     1
 
 

 مخطط وصل شبكة الطرق (. –سطح التسوية  –المستوى 

 . مختلف الشبكات التقنية 

  ، طبيعتها ، المظهر الخارجي العام لها.تموضع القطعة 

  من نفس المرسوم. 09مذكرة البيانات و التدابير المحددتين في المادة 

 تسلم رخصة التجزئة من طرف الوالي  -

ل في الآجال سنوات ،أو عدم اكتمال الأشغا 03تلغى هذه الرخصة اذا لم تبدأ الأشغال لأجل مدته  -

 . المتفق عليها عند التسليم

طعن  وولاية مكن أن تقابل بالقبول أو الرفض ،وفي حالة عدم الرد يتقدم صاحبها بالطعن لدى الي -

 . ثاني لدى الوزارة المكلفة بالعمران

 فا.التنازل عن حصص الأرض المجزأة يكون بايداع شهادة قابلية الاستغلال الممنوحة سال -

 : 1شهادة التقسيم -3.2.2

 از شروطح بابرشهادة لتقيبم قطعة أو ملكية إلى ملكيتين فما فوق و تسمعبارة هن وثيقة قانونية أو 

 هذا التقسيم ..

 . تخضع جميع الملكيات المراد تقسيمها إلسند ملكية ،أو سند قانوني أو اداري

  يكون الطلب اماطلب شهادة التقسيم :  

 . بنسخة من سند ملكية المعني بالأمر 

  بالتوكيل 

  الأساسيبمرفق من القانون. 

 الملف :

 يعده مكتب دراسات مختص في الهندسة المعمارية و التعمير . - 

 (.500/1( )2000/1مخطط الموقع ) -

 مخطط كتلة  -

 موصولية الشبكات التقنية بالقطع الأرضية. -

 برنامج قسمة معين للقطع. -
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 : الإطار القانوني للتعمير  ثالثا

                                                             

 .41، مرجع سابق، المادة رقم 19-15، المرسوم التنفيذي رقم07الجريدة الرسمية رقم   1  

 .63، مرجع سابق، المادة رقم 19-15، المرسوم التنفيذي رقم07الجريدة الرسمية رقم  2 
  قانون رقم 08/15 المؤرخ في 2008/06/20 ، المتعلق بقواعد مطابقة البنايات و إتمام انجازها.3

 النسبة التي تمثلها القطعة من نسبة هذا التقسيم. -

-ضا أو دم الرعلدى المجلس الشعبي البلدي . ويقابل القبول أو الرفض و في حالة يودع هذا الملف  -

 عمير.عدم الرد التقدم بطعني أولي على مستوى الولاية و طعن ثانوي للوزارة المكلفة يالت

 :1رخصة بناء   4.2.2

 و هي  الترخيص ببدأ أشغال  البناء على القطع الأرضية .

كل شلاالواجهات و  ،الأرضية  ،القياسات ، الهياكل الحاملة و المدعمة للبناء تكون مرفوقة بما تشتمله 

 الالتزامات و الارتفاقات، الخارجي ، نوع الاستعمال

 طلب رخصة البناء: 

 اسي.نسخة من سند الملكية أو الحيازة أو التوكيل أو عقد اداري ، أو مرفق القانون الأس-

 .خاصة اذا كان هناك بناء لعدة حصصابراز جميع التفاصيل و البيانات 

 الملف :

 وهو ما تبينه.يرفق الطلب بملفين و هما الاداري ، ملف متعلق بالهندسة المعمارية و الملف التقني 

 .من نفس المرسوم 43المادة 

 .يقابل الملف بالقبول أو الرفض  حسب الشروط المستوفاة

 :2شهادة المطابقة    5.2.2

لة ي معادهلصاحب البناية التي اكتملت بها الأشغال و تستوقي شروط البناءو وثيقة ادارية تمنح 

 لرخصة السكن.تسلم هذه الشهادة من قبل رئيس البلدية ،الوالي أو الوزير المكلف .

 لجنة خاصة تقوم بالمراقبة للتوصل إلى مدى مطابقة البنايات-

يـــهــــدف هـــذا الـــقــــانـــون إلـى .:  يحدد قواعد البنايات و إتمام انجازها 15/083القانون-

جاء هذا القانون كحل للبناء الفوضوي المنتشر ، و .تحـــديـــد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها

تسوية الوضعية القانونية للبنايات المنجزة  التي لا تملك رخصة بناء من قبل ، تحقيق مطابقتها  

 ،جاءت في أحكام هذا القانون أيضا ،كيفيات استئناف اتمام أشغال الانجازمعاينة المخالفات و العقوبات 
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 :1المعاملات. 1

 COS: مؤشر استخدام الأرض    1.1 

العقارية. علما أن  وهو النسبة بين اجمالي المساحات السطحية المبنية خارج البناء الصافي قسمة المساحة

 المساحة السطحية خارج البناء هي المساحة الكلية خارج حدود الجدران و تضم:

 ني و ماتضم بدورها جميع المساحات الموجهة للاستخدام السك:  المساحة خارج البناء الصافية2.1

 .خارج ذلك لا يحتسب في العملية

حات ها المساأنها اجمالي المساحات السطحية بما فيو تعرف على : المساحة خارج البناء الإجمالي3.1 

مال التي تشغلها الشبكات و السرداب ، المقصورات و أيضا الشرفات، عدا تلك المخصصة للاستع

 السكني.

 CES : معامل الاستيلاء على الأرض   4.1

 ة.العقاري: حاصل قسمة المساحة المبنية على المساحة  و يأخذ بالعلاقة الرياضية الموالية

 .2لا يأخذ معامل الاستيلاء على الأرض علو البنايات في الحسبان عكس مؤشر استخدام الأرض.

 : المخالفات العمرانية رابعا

 :3 تعريف المخالفات العمرانية. 1

 

 وتابعة  ية بمو هي أشغال قانونية تقوم على أساس منح ترخيص بالبناء ،يمكن الادارة أو السلطة المعن 

 مراقبة أشغال البناء إن كان يشوبها أي مخالفات لقواعد ومعايير البناء و التعمير.

 : الأسباب المباشرة لهذه المخالفات  .2

 فيما يلي :يمكن حصر أسباب ارتكاب المخالفات على العمران 

    لقطاع االتقصير أو الاهمال الذي تقوم به الدولة في مجال السكن و العمران وخاصة بعد دخول    

 .الخاص هذا المجال

                                                             
مذكرة مكملة لنيل شهادة ، عباسي حمزة ، المخالفات العمرانية في التحصيصات السكنية و آلية معالجتها دراسة حالة مدينة فرجيوة  1

  .21،22،ص  2015/2016، روع حضريالماستر في تسيير التقنيات الحضرية تخصص مدن ومش
 

  عباسي حمزة ،مرجع سابق ،ص 3.28  
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 ازدياد ع الىالبحث عن  الأنشطة الاقتصادية التي من شأنها الرفع بالمستوى المعيشي للسكان ، ما دف 

 أعداد الهجرة نحو المدن الكبرى.

  الديمغرافي الهائل في مراكز المدن و الأقطاب الحضريةالانفجار. 

 : 1العقوبات المطبقة على المخالفات العمرانية -3

                                                             
  .19، 18،ص  ، المتعلق بقواعد مطابقة البنايات و إتمام انجازها 20/06/2008المؤرخ في 15/08، قانون رقم  44الجريدة الرسمية رقم  1

 العقوبة  المخالفة 

 

 

المخالفات 

 المتعلقة

برخصة 

 التجزئة

 

 

انشاء تجزئة سكنية او مجموعة سكنية دون رخصة 

 تجزئة

اشهر الي سنتين زائد  06الحبس من 

 اليدج 100000 غرامة مالية 

 دج 1000000

 

تشييد بناية داخل تجزئة سكنية لم يتحصل لها على 

 رخصة تجزئة

 

 دج 1000000دج الي100000غرامة 

 

بيع قطع ارضية من تجزئة او مجموعة سكنية إذ كانت 

غير مرخصة او لم يستلم بها حق الانتفاع المؤقت 

 .لاشغال الانتفاع

اشهر الي سنة + غرامة مالية 06الحبس 

 دج  1000000الي  ج د100000من 

 

 

المخالفات 

 قةالمتعل
برخصة 

 البناء

 عدم انجاز البناية في الاجال المحددة في رخصة
 البناء

 دج الي50000غرامة مالية من 
 دج 100000

 دج الي5000غرامة مالية من  تشييد او محاولة تشييد بناية دون رخصة بناء
 دج 100000

 

المخالفات 

 المتعلقة
برخصة 

 المطابقة

 دج الي 5000غرامة مالية من  عدم تحقيق مطابقة البناية في الآجال المحددة
 20000 دج

 ج الي  20000غرامة مالية من  استغلال بناية قبل تحقيق مطابقتها
 دج 50000

 عدم التصريح ببناية غير متممة او تتطلب تحقيق
 المطابقة

 إليدج 100000 غرامة مالية من 
 جد300000  

 وفقا لاحكام قانون العقوبات الادلاء بتصريح كاذب

 لربط المؤقت او النهائي للبناية الغير قانوني
 بشبكات الانتفاع العمومي دون الحصول على

 التوالي على رخصة البناء او المطابقة

 دج الي5000غرامة مالية من 
 دج 100000

 تقديم طلب شهادة المطابقة بعد اتمام الاشغالعدم 
 في الآجال المحددة

 دج الي 10000 غرامة مالية من 
 دج في حالة العودة 50000  

 تضاعف الغرامة

 عدم ايداع طلب اتمام انجاز الاشغال او طلب 
 رخصة البناء على سبيل التسوية بعد تسوية وضعية

 في الآجال

 دج الي50000غرامة مالية من 
 دج 100000
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 .44رقم المصدر الجريد الرسمية 

 الأجهزة الفاعلة في ميدان التعمير و المخالفات العمرانية. :  خامسا

 : 1 الأجهزة الفاعلة في ميدان التعمير والمخالفات العمرانية. 1 

 "  المؤسسات العمومية المكلفة بالتجهيز والبنى التحتية( ،  –المصالح العمرانية  –المجالس المحلية

المكتب الوطني للبريد  للكهرباء، المكتب الوطني للمياه الصالحة للشرب، وزارة النقل، المكتب الوطني

 ." والاتصال السلكي واللاسلكي والوكالات المستقلة

 " المؤسسات  صندوق الإيداع والمخالفات العمرانية) المؤسسات المكلفة بالتهيئة والإنعاش العقاري

 2".الشرطة العمرانية الأعوان المؤهلين .للبلديةالمصالح التقنية  ، الولائية للتهيئة والبناء(

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
  1  عباسي حمزة ،مرجع سابق ،ص 31 .

 

 

 عدم وضع سياج الحماية للورشة 
 لافتة تدل على اتمام اشغال الإنجاز

 دج الي5000 غرامة مالية من 
 دج في حالة العودة10000 

 تضاعف الغرامة

 وضع مواد البناء او الحصى او الفضلات على 
 الطريق العمومي

 دج الى5000 غرامة مالية من 
 دج. 20000
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 :خاتمة فصل 

 :مرت عملية إنتاج التحصيصات في الجزائر بثلاث مراحل و هي 

، وشهدت خلالها وجود عدة  قوانين 1990و مرحلة  1990إلى  1974ومرحلة من  1974ماقبل 

و قانون التهيئة و التعمير ، ودخول القطاع  تنظيمية و مراسيم تشريعية أبرزها قانون التوجيه العقاري

هنالك انتشار واسع  للمخالفات  العمرانية التي ورغم مساعي الدولة في حل أزمة السكن الا أن  الخاص .

 شوهت النسيج العمراني.

 

 

 



 

 

 

 

 

 الفصل الثاني:

التوزيع المجالي للتجزئات السكنية المخالفة في 

 مدينة بسكرة

 

 التجزئات السكنية بمدينة بسكرة :أولا

 : تقديم عام حول مدينة بسكرة ثانيا

 واقع التجزئات السكنية في مدينة بسكرة: ثالثا

 التطور التاريخي -1

 أنواع التجزئات السكنية بمدينة بسكرة -2

 التوزيع المجالي والمساحي للتجزئات السكنية بمدينة بسكرة. -3

 وزن وحجم التحصيصات السكنية في مدينة بسكرة -4

 التحصيصات السكنية القانونية و المخالفة بمدينة بسكرة -5
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 : تقديم عام حول مدينة بسكرة أولا

 لمحة تاريخية -1

 : التسمية 1-1

يدلل أهالي بسكرة ولايتهم بوصف "السكرة"، وربما يعود ذلك إلى تفردها في إنتاج تمور "دقلة نور"    

 ."شبه شفافة، يمر من خلالها "النوروالتي تعد أكثر تمور العالم حلاوة في المذاق، حيث تتصف بأنها 

أما" الزيبان" فهي جمع لكلمة "الزاب" والتي تعني في اللغة أو اللهجة الجنوبية الصحراوية في   

الجزائر "واحة النخيل"، وقد عرّف ابن خلدون الواحة بأنها "وطن كبير يشمل قرى متعددة متجاورة 

اب بسكرة، زاب تهودة، وزاب بادس، وبسكرة أهم هذه جمعا جمعا أولها زاب الدوسن، ثم زاب مليلي، ز

القرى كلها،  لذا أطلق أهل بسكرة على ولايتهم لقب "عروس الزيبان" وذلك لجمال معالمها الطبيعية ، 

ولاحتوائها على كم كثيف من النخيل يتجاوز عدده الأربع ملايين نخلة منتشرة في صورة واحات 

  ."تج لـ"دقلة نورمتناثرة، أغلبها تقريبا مثمر ومن

ماتزال التسمية الأصلية لعروس الزيبان التي تعُرف الآن ببسكرة، محل خةلاف المةؤرخين سةواء كةانوا   

( رومةاني الأصةل،  VESCERAعربا أو أجانب؛ فمنهم من يؤكد أن اسمها مشتق من كلمة "فيسةيرة" )

الغةرب والشةمال والجنةوب، ومةنهم والذي يعني الموقع التجاري؛ نظرا لتقاطع طرق العبور بين الشةرق و

( أو "بيسةينام"، وهةي كةذلك رومانيةة، وتعنةي المنبةع  PISCINAMEمن يرى أن التسمية الأولى هةي )

 المعدني؛ نسبة إلى حمام الصالحين. 

 الدراسة الطبيعية: -2

 الموقع: -2-1

لمةا لةه مةن تةأثير كبيةر يعتبر الموقع من أهم العوامةل المةؤثرة فةي دراسةة نمةو التجمعةات الحضةرية وهةذا 

 ومباشر على مختلف العلاقات التي تربط بين المدن وسنتطرق إلى دراسة موقع

 مدينة بسكرة كما يلي :

 الموقع الفلكي : -2-2
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  طولا شرق خط غرينتش 5.44عرضا شمال خط الاستواء ، وخط  34.48مدينة بسكرة على خط تقع 

زة وصل ون هموبهذا الموقع تحل مكانا هاما في الشمال الشرقي للصحراء الجزائرية مما أهلها لان تك

 بين الشمال والجنوب .

 : 1الموقع الاقليمي 2-3

ل لتي تمثاس، اللبلاد؛ تحت سفوح كتلة جبال الأور تقع ولاية بسكرة في الناحية الجنوبية الشرقية

بلدية و  27وتضم2لمك10246 ـــــــالحد الطبيعي بينها وبين الشمال، وتتربع على مساحـــــــــة  تقدر بـ

 دائـــرة ويحدها10

 ولاية باتنة من الشمال. 

 ولاية خنشلة من الشمال الشرقي. 

 من الجنوب الغربي. أولاد جلالولاية  

 .الوادي من الجنوب ولاية 

 

 2الإطار الإداري 2-4

( دوائر. 6ة )بلدية وست 22و كانت تظم آنذاك  1974التقسيم الإداري لسنة  " أثناءولايةصنفت بسكرة"

رتي الوادي انقسمت إلى شطرين: ولاية الوادي التي تشكلت بضم دائ1984وبعد التقسيم الإداري لسنة 

دي عقبة، ( دوائر، هي أولاد جلال، سي4بلدية وأربعة) 33أصبحت تضم  والمغير وولاية بسكرة التي

ات ية بلديالولابوطاية أما بسكرة كونها تمثل مقر الولاية فبقيت بلدية على حدى، وقد ألحقت طولقة، ال

 جديدة على إثر هذا التقسيم وهي:

 بلدية خنقة سيدي ناجي من ولاية تبسة. 

 بلدية القنطرة و عين زعطوط من ولاية باتنة. 

 .بلدية الشعيبة )أولاد رحمة( من ولاية المسيلة 

لديات على دائرة وبقي عدد الب 12تعديل إداري طفيف على الدوائر حيث أصبح عددها تم  1991في سنة

 بلدية، أعيد توزيعها على الدوائر حسب التقسيم الحالي. 33حاله آي

 ،أنشئت بها ولاية منتدبة هي "أولاد جلال"،تضم دائرتي:2015وفي سنة 

                                                             
  1 منوغرافية ولاية بسكرة  2022

 . مرجع سابق .ص . 092
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 يبة، والدوسن.أولاد جلال: والبلديات التابعة لها وهي:أولاد جلال، الشع  -

 سيدي خالد: والبلديات التابعة لها وهي:سيدي خالد، البسباس، وراس الميعاد -

سيم أولاد بلدية وذلك بعد تر 27دوائر و  10حسب التقسيم الإداري الجديد أصبح هناك  2022وفي سنة 

 جلال كولاية مستقلة تضم دائرتي : 

 ، الشعيبة، والدوسن.أولاد جلال: والبلديات التابعة لها وهي:أولاد جلال -

  .سيدي خالد: والبلديات التابعة لها وهي:سيدي خالد، البسباس، وراس الميعاد
 

 ..الخريطة الادارية لولاية بسكرة 01الخريطة رقم 

 

 

 

 

 

 

 (مديرية البرمجة ومتابعة الميزانيةالمصدر: )

 : 1أهمية موقع مدينة بسكرة  2-5

لمحةةةاور اتتمتةةةع مدينةةةة بسةةةكرة بعةةةدة محةةةاور أساسةةةية تربطهةةةا ببةةةاقي المةةةدن وزاد مةةةن أهميةةةة هةةةذه 

، والمحةةةور شةةةرق 3التطةةةور الملحةةةوظ وهةةةم هةةةذه المحةةةاور شةةةمل جنةةةوب الطريةةةق الةةةوطني رقةةةم

 -. 83,87.31طةةةةرق وطنيةةةةة ذات الأرقةةةةام بالإضةةةةافة إلةةةةى  46الطريةةةةق الةةةةوطني رقةةةةم  غةةةةرب

 زيادة على المحاور البرية هناك خط للسكة الحديدية وخط جوي دولي.

 ذات موقع استراتيجي بين مختلف الولايات مما يميزها باستقطابية عالية . -

ير للتمةةةور تعتبةةةر مدينةةةة بسةةةكرة أهةةةم الواحةةةات الكبةةةرى فةةةي الجزائةةةر إذ تتميةةةز بإنتاجهةةةا الةةةوف  -

 ة عالية .ذات جود

                                                             
 .2018مونوغرافية لاية بسكرة   1

 حدود ولاية بسكرة        
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 المنابع المعدنية الحارة منها حمام الصالحين حمام سيدي الحاج وغيرها. -

 الجيولوجيـا: 2-6

تقةةةع مدينةةةة بسةةةكرة فةةةي منطقةةةة مكونةةةة مةةةن قسةةةم كبيةةةر مةةةن الترسةةةبات وهةةةذه الترسةةةبات تشةةةكل أهةةةم 

مةةةن مكةةةون جيولةةةوجي للمنطقةةةة وهةةةي المنطقةةةة السةةةهلية أمةةةا المنطقةةةة الجبليةةةة تقةةةع فةةةي الشةةةمال متكونةةةة 

 .صخور كلسية ومارنية دولوميتية وهي من العصر التيرونيان )الحقبة الثانية (

الحةةةدود الشةةةمالية الشةةةرقية مكونةةةة مةةةن خةةةلال مرحلةةةة البليوسةةةان وهةةةي مكونةةةة مةةةن خلةةةيط صةةةخري 

 طبقات وهي : 3ونجدها تتوزع على 

: تتكةةةةون أساسةةةةا مةةةةن الترسةةةةبات الرمليةةةةة الصلصةةةةالية التةةةةي توجةةةةد فةةةةي مةةةةؤخرة  الطبقةةةةة الأولةةةةى -

 السفوح اظافة إلى وجود الحصى وتتميز بنفادية متوسطة ومصادر مائية معتبرة .

 وهي عبارة عن التكوينات الميوبلوسان ذات تركيبة الطينية والحصى . الطبقة الثانية : - 

هةةةي عبةةةارة عةةةن تكوينةةةات كلسةةةية للايوسةةةين السةةةفلي وتتميةةةز  : وهةةةي الطبقةةةة الأخيةةةرة الطبقةةةة الثالثةةةة -

 بنفادية عالية ومصادر مائية.

 1: تعتبةةةر منطقةةةة بسةةةكرة مةةةن المنةةةاطق المسةةةتقرة زلزاليةةةا وهةةةي تنتمةةةي الةةةى المنطقةةةة "  الةةةزلازل  2-7

 . RPA" حسب قانون الزلازل الجزائري 

 المنـاخ: 2-8

الصةةةةيف بةةةةالحرارة والجفةةةةاف وفصةةةةل الشةةةةتاء ، يمتةةةةاز فصةةةةل شةةةةبه جةةةةاف إلةةةةى جةةةةاف الولايةةةةة منةةةةاخ

  .بالبرودة والجفاف أيضا

 الحــرارة: -أ

، أمةةةا 0م 23" المناخيةةةة، فةةةإن متوسةةةط درجةةةة الحةةةرارة لبسةةةكرة يقةةةاربسةةةلتزارعلةةةى ضةةةوء دراسةةةة "

بالنسةةةبة لةةةدرجات الحةةةرارة القصةةةوى والةةةدنيا المسةةةجلة علةةةى مسةةةتوى محطةةةة بسةةةكرة، فنسةةةجل خةةةلال 

و الدرجةةةةةة  الأدنةةةةةى    0م34.9متوسةةةةةط درجةةةةةة الحةةةةةرارة القصةةةةةوى التةةةةةي قةةةةةدرت بـةةةةةـ. 2018سةةةةةنة 

 . 0م11ــــالمتوسطة التي قدرت ب
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 : 2022درجات الحرارة المسجلة خلال سنة  .02جدول رقم 

 المعدل 12 11 10 09 08 07 06 05 04 03 02 01 الأشهــــر

 24.1 15.2 18.8 25.2 32.1 35 36 35.5 27.5 21.3 17 14.7 11.3 درجات الحرارة

 2022المصدر : منوغرافية ولاية بسكرة 

 الأمطــار: -ب

  سةةةنة الأخيةةةرة؛ فةةةإن بسةةةكرة تقةةةع فةةةي منطقةةةة  25إذا أخةةةذنا بعةةةين الإعتبةةةار معةةةدلات الأمطةةةار خةةةلال 

 م ما عدا المناطق الجبلية أو السنوات الممطرة.لم 200 - 0

علةةةى منةةةاخ المنطقةةةة إذ أن كميةةةة و كيفيةةةة سةةةقوط غيةةةر أن معةةةدل الأمطةةةار هةةةذا لةةةيس مؤشةةةر قويةةةا 

مةةةةن كميةةةةة الأمطةةةةار محصةةةةورة فةةةةي الفصةةةةل  %70إلةةةةى  60هةةةةذه الأمطةةةةار مهمةةةةان جةةةةدا. قةةةةد تكةةةةون 

 البارد تنزل على شكل أمطار غزيرة إلى طوفانية تسبب إنجرافا للتربة و أضرارا للزراعة.

ملةةةم وهةةةي كميةةةة  50 والمقةةةدرة بةةةـ 2022فيمةةةا يلةةةي كميةةةة الأمطةةةار التةةةي تسةةةاقطت خةةةلال سةةةنة 

ضةةةةئيلة  إذا مةةةةا قورنةةةةت بالسةةةةنوات الماضةةةةية ، تجةةةةدر الإشةةةةارة إلةةةةى أن أكبةةةةر كميةةةةة تسةةةةاقط عرفتهةةةةا 

 .2004ملم سنة  294.1الولاية وصلت مقدار 

 .2022.كمية تساقط الأمطار لسنة 03جدول رقم 

 مجموع 12 11 10 09 08 07 06 05 04 03 02 01 الأشهــــر

 كمية الأمطار

 المتساقطـة )ملم(

0 7.4 9 3.6 0 0 1.6 0 4.8 1.8 0 15.2 43.4 

 

 2022المصدر منوغرافية بسكرة 

 2022العوامل المناخية للولاية خلال سنة .04جدول رقم 

قةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةوة 

 الرياح)م/ث(

نسةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةبة 

 الرطوبة

تسةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةاقط 

 الامطار )مم(

متوسةةةةةط درجةةةةةة 

 (oCالحرارة )
 الأشهر
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 جانفي 11.3 0 42 3.2

 فيفري 14.7 7.4 39 3

 مارس 17 9 46 4.7

 أفريل 21.3 3.6 34 4.8

 ماي 27.5 0 26 4

 جوان 35.5 0 16 3.9

 جويلية 36 1.6 21 3

 أوت 35 0 25 3.2

 سبتمبر 32.1 4.8 33 3.5

 أكتوبر 25.2 1.8 38 2.6

 نوفمبر 18.8 0 40 3.9

 ديسمبر 15.2 15.2 55 2.5

3.5 35 43.4 24.1 
المجمةةةةةةةةةةةةةةوع أو 

 السنويالمعدل 

 المصدر : مديرية النقل 
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 :1المياه السطحية و الجوفية 2-9

 إلى ثلاثة مجموعات هي كالتالي: تنقسم المياه السطحية: 2.1.9

 الأودية ذات المنبع الأوراسي:. 1.1.9.2

ي تأخةةذ منبعهةةا مةةن قلةةـب الأوراس . تحتةةوي علةةى أحةةواض كبيةةرة نةةذكر منهةةا : وادي الحةةي ووادي عبةةد

ي يبةة الةواديمةثلان وادي بسةكرة عنةد التقائهمةا. وادي العةرب ووادي قطةان اللةذان يلتقيةان عنةد زراللذين 

 ليشكلان وادي الزريبة.

 جريان المياه في هذه الأودية قليل في فصل الشتاء ويجف من بداية شهر أفريل.

  أودية السفوح الجنوبية للأوراس: 2.1.9.2  

ى الشةط ا قليلا و غيةر منةتظم. فأوديةة الةزاب الشةرقي لا تصةل إلةتتميز بصغر أحواضها مما جعل جريانه

ة قةة لوطايةإلاّ في حالة فيضانها. أمةا أوديةة ناحيةة أولاد جةلال فتصةب أغلبهةا فةي وادي جةدي. أوديةة منط

 تساهم في تغذية المياه الجوفية عن طريق نفوذها في التربة.

 وادي جـدي:   3.1.9.2

الأطلةةةس  هكلةةةم فهةةةو المجمةةةع الرئيسةةةي والطبيعةةةي لكةةةل ميةةةا 500وطولةةةه  2كلةةةم 26 000يبلةةةو حوضةةةه 

فةةي  الصةحراوي. كبقيةة الأوديةة الصةحراوية فهةو فةي أغلةةب الأوقةات جةاف فةلا يمتلةر حوضةه الكبيةر إلا

 أوقات الفيضان.

 و نذكر منها نوعين هما: المياه الجوفية:  -2.9.2

 طبقة المياه الجوفية السطحية. -1.2.9.2 

 طبقة المياه الجوفية العميقة.  - 2.2.9.2  

 (:Phréatiqueطبقة المياه الجوفية السطحية )  1.1.2.9.2

لا  ر والتةةةيطبقةةةة الميةةةاه الجوفيةةةة السةةةطحية ونعنةةةي بهةةةا طبقةةةات الميةةةاه المسةةةتغلة عةةةن طريةةةق الآبةةةا

كةةةون م، هةةةذه الطبقةةةة مةةةن الميةةةاه تجمعةةةت فةةةي الطبقةةةات الرسةةةوبية و مصةةةدرها ي40يزيةةةد عمقهةةةا عةةةن 

قةةة ر منهةةا طبالأوديةةة المجةةاورة عةةن طريةةق النفةةوذ: كثيةةرة فةةي المنطقةةة لكةةن منسةةوبها قليةةل. نةةذكميةةاه 

 مياه وادي جدي، الدوسن، السعدة، طولقة و ليشانة.

 

                                                             
  1 مونوغرافية ولاية بسكرة 2022. 
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نلخةةةص أهةةةم طبقةةةات الميةةةاه الموجةةةودة هنةةةا فةةةي  طبقةةةة الميةةةاه الجوفيةةةة العميقةةةة:  - 2.1.2.9.2

 ما يلي:

 (:La nappe Albienne) الطبقـة الألبية .أ

سةةةتغل حاليةةةا فةةةي أولاد جةةةلال، سةةةةيدي تم، 1500 يبلةةةو متوسةةةط عمةةةق هةةةذه الطبقةةةة حةةةوالي

 خالد والدوسن.

 (:La nappe des Calcaires) طبقة المياه الجوفية الكلسية .ب

شةةةمال طولقةةةة حيةةةث تةةةدعى طبقةةةة ميةةةاه طولقةةةة. هةةةذه الطبقةةةة متوسةةةطة العمةةةق و متواجةةةدة 

 نوعية مياهها تزداد ملوحة.

 (:La nappe des Sables) الجوفية الرمليةطبقة المياه ج. 

تتواجةةةد هةةةذه الطبقةةةة فةةةي منطقةةةة الةةةزاب الشةةةرقي فهةةةي متوسةةةطة العمةةةق ومسةةةتغلة و لكنهةةةا 

تتطلةةةب تقنيةةةات خاصةةةة للحفةةةر والصةةةيانة بسةةةبب تواجةةةد مخةةةزون مياههةةةا فةةةي طبقةةةة مةةةن الغضةةةار 

 والرمل.

 الدراسة السكانية و العمرانية : -3

الدراسة السكانية : -3-1  

تطور السكان بولاية بسكرة :  1-1-3   

 2008:إلى  1966تطور عدد سكان الولاية من   3-1-1-1

 135.901بةةةـ  1966تطةةةور عةةةدد سةةةكان الولايةةةة منةةةذ الاسةةةتقلال تطـــةةةـورا مهمةةةا ، حيةةةث قةةةدر سنـةةةـة 

 . %3.8نسمة بنسبة نمو تقدر بـ  206.856إلى  1977نسمة ، ليرتفع في سنة 

مةةةةن جهةةةةة وكةةةةذا عامةةةةل  لتحسةةةةن الأوضةةةةاع المعيشةةةةية للسةةةةكان، ونتيجةةةةة 1987فةةةةي إحصةةةةاء سةةةةنة 

نسةةةمة  بنسةةةبة  430.202الهجةةةرة نحةةةو الولايةةةة مةةةن جهةةةة أخةةةرى، تضاعةةةـف عةةةدد سةةةكان الولايةةةة إلةةةى 

 . % 6.88نمو تقدر بـ 

، %2.9نسةةةمة بنسةةةبة نمةةةو تقةةةدر بةةةـ  589.697، ارتفةةةع عةةةدد السةةةكان إلةةةى 1998وفةةةي إحصةةةاء سةةةنة 

بنسةةةةبة نمةةةةو  2008نسةةةةمة فةةةةي آخةةةةر إحصةةةةاء للسةةةةكن والسةةةةكان لسةةةةنة  721.356فةةةةع بعةةةةدها إلةةةةى ليرت

 .% 2.30تقدر بـ 
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 .2008إلى  1966يوضح تطور عدد سكان الولاية منذ سنة  .01فيما يلي رسم بياني

 

 2022المصدر :منوغرافية ولاية بسكرة 

 2018:إلى  1966تطور عدد سكان بلدية بسكرة من   3-1-1-2

 2018-2008-1998-1987. التطور السكاني لمدينة بسكرة خلال السنوات   05 الجدول

 عدد السكان السنوات البلدية

 128924 1987 بسكرة

1998 172905 

2008 200654 

2018 262054 

 288082 2028توقعات  

 -بسكرة-مديرية البرمجة ومتابعة الميزانية المصدر :

  كبيرا في عدد السكان بفعل الهجرة الداخلية اظافة إلى التغيرات الاقتصادية عرفت المدينة ارتفاعا

 و الاجتماعية.
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 الدراسة العمرانية : - 3-2

 : التطور العمراني لمدينة بسكرة -3-2-1

 .يبين التطور العمراني لمدينة بسكرة 06جدول رقم

 الخصائص المساحة الفترة

 العصر الروماني

 ( م700ماقبل)

مدينة بسكرة في هذا العهد مجرد مقر للتبادل كانت  

 التجاري وبوابة للدخول إلى الصحراء.

شيدت في هذه المرحلة عدة مباني و خزانات 

 للمياه، و لكن أصبحت آثار متوارية تحت الأرض.

 

 

كانت مدينة بسكرة مركز شعاعي في المجال   م(1400-م700العصر الاسلامي )

 التجاري و الثقافي.

طرف المسلمين في القرون الوسطى .  شيدت من

حيث اختفت مدينة بسكرة و المنطقة الوحيدة التي 

 بقيت هي سيدي عقبة.

 

المرحلة العثمانية 

 م(:1844-م1541)

المرحلة الأولى 

 م(:1680-م1541)

 

 تشكل أول نواة حضرية قرب بساتين النخيل. 

حيث اختار الأتراك استقرارهم في هذه النقطة، و 

 في هذا المكان من اجل المراقبة. تم وضعها

تم خلالها إقامة حصن لمراقبة البساتين مع إقامة 

باب الفتح،  -ثلاثة أبواب شكلية: باب الضرب ب 

 باب المقبرة. –ج 

إضافة إلى إقامة خندق يحيط بالمنطقة، مملوء 

 بالماء

، دمرت  أول نواة حضرية بسبب  1800في سنة  المرحلة الثانية 
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وباء الطاعون و الزلزال، فغادر السكان الحصن،  (:1844-م1680)

و تمركزوا في جماعات داخل بساتين النخيل قرى 

، المسيد ،باب  رأس القرية ، مجنيش، قداشة

 ....الخالضرب

 

 .ينةء المدحيث لوحظ تكثيف البناءات الفوضوية الغير مخططة في جميع أنحا  1975 -1962فترة 

 توسعات عشوائية لم تخضع ليد المخطط على حساب واحات النخيل.

 كان توسع المدينة على طول خط السكة الحديدية.

ج حول لنسيعرفت المدينة منذ التقسيم الإداري تمدنا سريعا ، تمثل في كثافة ا

ع شار نهج الزعاطشة ، كثافة النسيج في العالية بناء فوضوي ) التمركز في

 الحكيم سعدان )الضفة الغربية للوادي ( ، و توسع باب الضرب، وتوسع

 خطوط السكة الحديدية نحو الغرب إذ عرفت كثافة كل الأنسجة .

ع حة مفي هذه المرحلة مع ارتسام الهيكلة العمرانية للمدينة على شكل مرو

ين عقدة في المخطط الشطرنجي، إذ تم الفصل بين شمال و جنوب المدينة ب

 خطط الشطرنجي و بسكرة القديمة ( بواسطة المحاور المهيكلة .الم

 

فترة 

(1975-

1986) 

المنطقة 

الحضرية 

السكنية 

 الغربية

 

100 

 هكتار

 

الصادر بتاريخ  001من خلال التشريع العقاري رقم  1979أنشأت سنة 

ن مم وهي امتداد وتوسع للمدينة من الجهة الغربية، ابتداء 24/11/1979

 مسكن. 8500( ، و قدرة استيعابها هو  3الوطني رقم ) طريق 

 

المنطقة 

الحضرية 

السكنية 

 الشرقية

 

250 

 هكتار

الصادر بتاريخ  31من خلال التشريع العقاري رقم  1979أنشأت سنة 

قة وهي امتداد لمدينة بسكرة في الجهة الشرقية للوادي وطا 30/04/1979

 مسكن. 11000استعابها تقدر ب 
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 بسكرة +معالجة الطالبةالمصدر : مديرية التعمير و الهندسة المعمارية و البناء 

 :20221لمدينة بسكرة السكن و السكانتقديرات حضيرة  2-4

 النتائج النهائية التالية  : 31/12/2022أعطت تقديرات السكان الى غاية 

 .%2.30نسبة النمو السنوي    -

 .²ساكن / كلم 75.05الكثافة السكانية   -

                                                             
  .2022بسكرة مونوغرافية  1

-1986) الفترة

2007:) 

هد عالانسحاب الجزئي لدعم الدولة في ميدان التعمير والإعلان عن  - هكتار 55

 جديد يتميز بتشجيع الاقتصاد الحر.

حيث ظهرت في هذه الفترة التحصيصات و هي مساهمة السكان في  -

 التعمير و ذلك لترقية البناء الفردي.

نة متواضعة مقارعرفت المدينة خلال هذه الفترة حركة عمرانية جد  -

ب  بالفترات السابقة، حيث استفادت المدينة من برنامج سكني يقدر

 في شكل تحصيصات 1372مسكن منها  3241

هذه الفترة هي مرحلة التوسع في شكل تحصيصات، و هذا بعد  -

 انسحاب الدولة جزئيا من ميدان التعمير.

 

مرحلة 

الاحتلال 

الفرنسي 

عام 

 م1844

مرحلة الاستعمار 

 (م1844-1960)

نسبة البناء 

% من 3تمثل 

المساحة 

 الاجمالية.

ول ، و استقر أ 1844دخل الاستعمار الفرنسي المدينة عام 

ى ة علالأمر بالقلعة التركية مركز المدينة العربية المنغلق

نفسها ليراقب الغلال والخيرات و تحركات السكان، ثم 

 ين:أقاموا مخططهم الشطرنجي و بهذه كان هناك نسيج

 . النسيج العربي العتيق جنوب المدينة.

 . النسيج الفرنسي الحديث شمال المدينة.

 

 مرحلة الاستقلال

 (1960)مابعد 

 تراتتم تقسيم هذه المرحلة إلى عدة فترات لدراستها ثلاث ف

 حسب تطور مجالها العمراني الي :
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 :نسمة منهم   768 954بلو العدد الإجمالي للسكان   -

 167 392 51ة نسبذكور ب% . 

 787 376 49إناث بنسبة% .  

 . توزيع عدد السكنات لمدينة بسكرة :07جدول رقم 

 ( 2008) النتائج النهائية للإحصاء العام للسكان والسكن 

 المجموع )*( عدد السكــــــنات البلديــــة

تجمعات  مقر 

 البلدية

 عدد الخيم مبعثرةمناطق  تجمعات ثانوية

 4.4097 - 242 0 43.855 بسكــرة

 

 المصدر: مديرية البرمجة ومتابعة الميزانية

 . توزيع عدد السكنات المشغولة و الشاغرة  لبلدية بسكرة08جدول رقم 

 ( 2018) تقديرات حضيرة السكن 

 السكنات الشاغرة السكنات المشغولة إجمالي الحضيرة السكنية البلديــــة

 11341 44955 62.186 بسكــرة

 المصدر: مديرية البرمجة ومتابعة الميزانية

 2018إلى غاية  .معدل شغل المساكن لبلدية بسكرة09جدول رقم 

 

 

 

عـدد  البلديــــة

 السكان

 

عـدد السكنات 

 الإجمالية

2018 

عـدد السكنات 

 المشغولة

2018 

معدل شغل 

المسكن للسكنات 

 الإجمالية

معدل شغل المسكن 

 للسكنات المشغولة

 5,83 4,21 44955 62.186 262054 بسكــرة
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 2018.توزيع عدد السكان حسب الجنس لبلدية بسكرة إلى غاية 10جدول رقم 

 المصدر: مديرية البرمجة ومتابعة الميزانية

 (2022-12-31الكثافة السكانية لبلدية بسكرة )إلى غاية توزيع  -11جدول رقم

الكثافة السكانية  (2المساحة )كلم تقديرات السكان البلدية

 (2)ساكن كلم

 2247.50 127,7  بسكرة

 المصدر: مديرية البرمجة ومتابعة الميزانية

 2022غاية  إلى الوضعية المادية للسكن حسب نوعية البرامج -12جدول رقم 

 عدد السكنات البرامجنوعية 

المنجزة  الموزعة المسجلة

غير 

 موزعة

 في طريق الإنجاز ولم تبدأ

 السكن الاجتماعي

 بالإيجار  

31191 29511 1180 500 

السكن الاجتماعي 

 التساهمي

11667 9331 2086 250 

 0 0 2660 2660 السكن الترقوي

 3623 762 27254 31639 بيع بالإجار م.ت.ع

 1696 5022 89617 96335 الريفيالسكن 

 6069 9050 158373 173492 المجموع

 المصدر :مديرية السكن

 المجموع التوزيع البلدية

 ذكور الاناث

 262054 130346 131708 بسكرة
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  حسةةةةةةةةب الجةةةةةةةةدول التةةةةةةةةالي فةةةةةةةةان الدولةةةةةةةةة أطلقةةةةةةةةت برامجةةةةةةةةا سةةةةةةةةكنية بصةةةةةةةةي  جديةةةةةةةةدة و

المتمثلةةةةةةةةة فةةةةةةةةي السةةةةةةةةكن الاجتمةةةةةةةةاعي بالايجةةةةةةةةار و التسةةةةةةةةاهمي السةةةةةةةةكن الترقةةةةةةةةوي السةةةةةةةةكن 

يةةةةةةةث بلغةةةةةةةت عةةةةةةةدد ح، البيةةةةةةةع بالايجةةةةةةةار 2000الريفةةةةةةةي   وهةةةةةةةو مةةةةةةةاميز قطةةةةةةةاع السةةةةةةةكن بعةةةةةةةد 

أي  مسةةةةةةةةةةكن 158373سةةةةةةةةةكن وزعةةةةةةةةةةت منهةةةةةةةةةةا   173492السةةةةةةةةةكنات المسةةةةةةةةةةجلة الاجماليةةةةةةةةةةة 

 لم تنجز بعد . % 16.6من اجمالي عدد السكنات و  % 84.40بنسبة 

  كةةةةةل هةةةةةذه الصةةةةةي  سةةةةةاهمت فةةةةةي تطةةةةةور الحضةةةةةيرة السةةةةةكنية لمدبنةةةةةة بسةةةةةكرة  فةةةةةي اطةةةةةار

 التوسع الشمالي و الغربي الجديدين .
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 : واقع التجزئات السكنية في مدينة بسكرة ثانيا

 التطور التاريخي للتجزئات السكنية للمدينة: -1

لسياسةةات تةةأثر إنتةةاج التجزئةةات السةةكنية  بعةةدة مراحةةل قانونيةةة كمةةا و نوعةةا كمةةا تةةأثر انتاجهةةا بمختلةةف ا

 حلتين: وفق مروقد كانت مساهمة هذه التتجزئات في إنتاج السكن في مدينة بسكرة معتبرة ، التشريعية 

 1990-1974ما بين 

 1990ما بعد 

  1990-1974: ما بين 1المرحلة 

ديةدة "شهدت هذه المرحلة تطور ملحوظ في مجال التعمير حيث عرفت هذه المرحلةة بدايةة ظهةور أحيةاء ج

سلطة على مستوى المدينة ,كل التحصيصات في هذه المرحلة انجزت من طرف البلدية حيث أعطيت لها ال

يحةدد  الةذي 02-82مجال التهيئة و التي تظبطها مجموعة من قوانين التعمير خاصة بعد صدور قةانون في 

اريةة المتضمن تكوين احتياطات عق 26-74كيفية الحصول على رخصة البناء و تجزئة الأراضي و قانون 

 لصالح البلدية ".

 Cزئةة بالمنطقة الغربية , تجA"و خلال هذه المرحلة انجزت عدة تحصيصات سكنية منها :توسعة تجزئة 

قطعةةة 38 تعاونيةة )البسةتان’ توسةةعة تجزئةة المنطقةة الغربيةةة ، 317 القطعةةة  Bبالمنطقةة الغربيةة ,تجزئةة

يةةة تعاونيةةة عقار،((ELATEقطعةةة( بالمنطقةةة الشةةمالية, تعاونيةةة عقاريةةة )مصةةنع النسةةيج 25+المسةةتقبل 

 مقترحةةةة بالعاليةةةة Aتجزئة،قطعة(بالمنطقةةةة الشةةةرقية158-13قطعةةةة و روينةةةة رقةةةم 64-10الرحمةةةة )رقةةةم 

 بالمنطقة الشرقية أيضا".

 :1990:مرحلة ما بعد  2المرحلة 

بيةر كتميزت هذه المرحلة بكونها أهم  مرحلة في انجاز التحصيصات فةي مدينةة بسةكرة أيةن عرفةت تطةور 

-90اري رار قةانون التوجيةه العقةفي ذلك وذلك لصدور عدة قوانين و مراسيم تشةريعية و تنفيذيةة  علةى غة

 ة.كية الخاصالمتضمن الغاء احتكار البلديات للمعاملات العقارية في المجال الحضري و تأييد حق المل 25

ونيةة عقاريةة تحصيص  للوكالة العقارية نذكر منهةا :منطقةة الحضةائر ,تعا 16أين انجزفي هذه الفترة  بها  

اء",تجزئة قطعة العاليةة "أبنةاء الشةهد362الصحي العالية,تجزئة  قطع المجمع 8العربي بن مهيدي ,تجزئة 

 العالية .....الخ  Aالعدالة,تعديل تجزئة 232



 التجزئات السكنية ، التجزئات المخالفة بمدينة بسكرة                                 الفصل الثاني         

 

30 
 

قطةةةع 4تحصةةةيص للخةةةواص موزعةةةة علةةةى المدينةةةة فةةةي عةةةدة منةةةاطق مختلفةةةة منهةةةا تجزئةةةة  133و     

قطعةةة 28زئةةة قاسةةم جمةةال و مةةراد فطيمةةة راس القرية,تج 05العبيةةدي,حفناوي سةةكينة حةةي المسةةيد , تجزئةةة

 قطعة حليمي الدراجي و أبناؤه حي باب الضرب.....22ورثة السيد دبابش محمد حي مجنيش,تجزئة 

كانت مساهمة التجزئات الخاصة  في تشكل الحضيرة السكنية للمدينةة بنسةبة ضةئيلة و أكبرهةا قةدرت ب 

 قطعة . 212و عدد حصصها  28651.72تجزئة  في مساحة جغرافية لا تتجاوز   29

أيةةن  اسةةتفادت 2007بعةةد انسةةحاب الدولةةة جزئيةةا مةةن ميةةدان التعميةةر وخةةلال هةةذه الفتةةرة ووصةةولا إلةةى   

فةي شةكل تحصيصةات تربعةت علةى مسةاحة  1372مسكن منهةا  3241المدينة من برنامج سكني يقدر ب 

 هكتار. 55تقارب 

 أنواع التجزئات السكنية بمدينة بسكرة: - 2

إلةةى نةةوعين و همةا التجزئةةات العموميةةة وهةةي تجزئةةات انجةةزت مةةن قبةةل  عةادة مةةا تنقسةةم التجزئةةات السةةكنية

البلديةةة و اخةةرى مةةن طةةرف الوكالةةة الولائيةةة للتسةةيير و التنظةةيم العقةةاريين الحضةةريين و كةةذا التجزئةةات 

 الخاصة.

 .التحصيصات المنجزة من قبل البلدية:13جدول رقم 

 المنطقة عددالقطع المساحة اسم التحصيص

المنطقة  298 _ المنطقة الغربية  Aتوسعة تجزئة

 الغربية

المنطقة  353 هكتار16 المنطقة الغربية Cتجزئة 

 الغربية

المنطقة  287 هكتار15 317القطعة Bتجزئة

 الغربية

المنطقة  317 2م3715.54 المنطقة الغربية  Fتوسعة تجزئة

 الغربية

قطعة( على 25قطعة+المستقبل 38تعاونية )البستان

 طريق باتنة

المنطقة  63 -

 الشمالية

المنطقة  14 - مقترحة بالعالية  Aتجزئة

 الشرقية
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 العالية 394 هكتار14.8686 تسوية التجزئة البلدية العالية

المنطقة  48 - تعاونية عقارية )مصنع النسيج (

 الغربية

المنطقة  1077 - نهج التحويط الجنوبي، قطعة 1077تجزئة 

 الغربية

 + المستقبل + قطعة)ديار السلقة351تعاونية عقارية 

 النسيج( + الاتحاد + رضا حوحو

 المنطقةالغربية 351 -

ق+روينة رقم 64-10تعاونية عقارية الرحمة رقم 

ق+المغرب العربي 72-10نوفمبر رقم1ق+13-158

 ق96-14رقم 

المنطقة  290 -

 الشرقية

المنطقة  90 2م25344 تعاونية عقارية الري

 الشرقية

 -  هكتار12.3 هيكلة حي الحوزةاعادة 

  التحصيص تجزئة بني مرة القديمة +تصحيح مخطط 

 ( ق295 ) 2و ق( 455 ) 1بني مرة 

-  - 

 العالية 140 - مسكن العالية الشمالي 140تسوية حي 

المنطقة  317 - 1ق المنطقة317تعاونية عقارية 

 الغربية

المنطقة  35 - ق35 01تعاونية ديار السعادة

 الغربية

العالية  58 هكتار2.21 قطعة العالية 58تجزئة 

 )الشرقية(

المنطقة  146 - قطعة146تجزئة 

 الشرقية

المنطقة  144 - بالعالية  Dتجزئة

 الشرقية

 -بسكرة–المصدر :الوكالة العقارية 

 1990.تحصيصات الوكالة العقارية المنجزة ما بعد 14الجدول
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 الموقع عدد القطع  المساحة  اسم التحصيص 

جزء المنطقة Aتجزئة  D توسعة

 الغربية

 المنطقة الغربية 298 -

 العالية 138 2م82580.00 العالية138تجزئة 

 المنطقة الغربية 249 - المنطقة الغربية  Eتجزئة

المنطقة  Aجزء  Dقطعة  298تجزئة 

 الغربية

 المنطقة الغربية 298 -

 المنطقة الغربية 279 2م150000.00 المنطقة الغربية G تجزئة \

 المنطقة الشرقية 232 2م150.000 العدالة 232تجزئة 

 العالية 152 هكتار8 العاليةA تعديل تجزئة 

 المنطقة الغربية 42 هكتار2.3 قطعة 42تجزئة 

 المنطقة الشرقية 230 هكتار11.5 منطقة الحضائر

 المنطقة الشرقية 10 2م8.6894 قطع الحيال ترقوي العالية 10تجزئة 

تعديل  منطقة التجهيزات +شريط 

 12 القطعة Bالتجهيزات 

 المنطقة الغربية 1124 هكتار64.22

 العالية الشمالية 28 - مسكن 140قطعة حي 28تجزئة 

قطعة العالية "أبناء 362تجزئة 

 الشهداء"

 المنطقة الشرقية 362 هكتار12.7916

 المنطقة الشرقية 63 هكتار1.7 تعاونية عقارية العربي بن مهيدي

 المنطقة الشرقية 08 - قطع المجمع الصحي العالية8تجزئة 

 -بسكرة–المصدر :الوكالة العقارية 

 

 . التجزئات الاجتماعية الخاصة بالبلدية و المنجزة من طرف الوكالة العقارية15جدول 

 قرار الانشاء الموقع عدد القطع المساحة اسم التحصيص

التوسع  3862تجزئة 

 الشمالي

المنطقة الشمالية  3862 186,8265

 الشرقية طريق باتنة

بتاريخ  510قرار رقم 

تم تعديل  15/03/2015
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بتاريخ  1908القرار رقم 

وعدلة  27/07/2017

للمرة الثانية قرار المعدل 

بتاريخ:  4297رقم:

18/10/2018 

بتاريخ  2719قرار رقم  بئر زعبوب 848 57,9068 بئر زعبوب 848تجزئة

تم تعديل  13/11/2014

بتاريخ  191القرار رقم 

وعدلة  27/01/2015

للمرة ثانية قرار المعدل 

بتاريخ:  1903رقم:

27/07/2017 

 -بسكرة–المصدر :الوكالة العقارية 

 

 .التجزئات الاجتماعية للوكالة العقارية :16جدول 

تاريخ قرار انشاء  عدد القطع المساحة اسم التحصيص

 التجزئة

 الجهة

 المنطقة الشمالية الشرقية طريق باتنة 2020-11-15 827 20.5297 827تجزئة 

 المنطقة الشمالية الشرقية طريق باتنة 2018-10-18 941 29.9790 941تجزئة

 التوسع العمراني الشمالي الشرقي 2020-12-10 525 28.6090 525تجزئة

بئر زعبوب 

421 

 بئر زعبوب العالية 19-04-2019 421 18.5724

 1016تجزئة 

 حي القصديري

 توسع الشمالي الشرقي العالية 07-01-2020 1016 80.9099

 التوسع العمراني الشمالي الغربي 2020-12-10 461 20.5297 461تجزئة 

 -بسكرة–المصدر :الوكالة العقارية 
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 31/12/2018غاية إلى  (Lotissementsوضعية التجزئات لبلدية بسكرة  ) -17جدول رقم 

 

 مديرية التعمير والبناء والهندسة المعمارية: المصدر : 

 التوزيع المجالي والمساحي للتجزئات السكنية بمدينة بسكرة: -3

 لي ما انجزته البلدية ,مثل تجزئةمن اجما 42.85تحصيص بنسبة  16:  بالمنطقة الغربية C 

 قطعة .  287هكتار تم تجزئتهاالى  16لمساحة قدرها 

 قطعة  90و من أهم هذه التحصيصات تجزئة  39.28تحصيص بنسبة  11:  المنطقة الشرقية

هكتار تم تجزئتها   12.3هكتار و تجزئة حي الحوزة بمساحة  2.54موزعة على مساحة قدرها 

 قطعة . 317إلى 

 : منها تجزئة  14.28تحصيصات بنسبة  04تشمل منطقة العاليةB هكتار تمت  14.87بمساحة

 . هكتار 2.21و التي تقوم على مساحة  58و كذا تجزئة قطعة  394تجزئتها إلى 

 : بالمئة من اجمالي التحصيصات و هي  3.57تحصيصة واحدة بنسبة  منطقة العالية الشمالية

 .قطعة( على طريق باتنة 25قطعة ,و المستقبل  38تعاونية   ) البستان 

  ومنه فقط تبين أن التوزيع المجالي للتحصيصات السكنية التي تم انجازها تركزت في الجهة

 .الغربية خاصة لأنها منطقة توسع ذات مساحات كبيرة و في الجهة الشرقية أيضا 

 وزن وحجم التحصيصات السكنية في مدينة بسكرة : -4

 وزن وحجم التحصيصات السكنية : 4-1

ية المجاليةة للتحصيصةات كعامةل مهةم فةي تطةور الحضةيرة السةكنية و كحةل لأزمةة سيتم التطرق إلى الأهم

 للسكن.

 .مساهمة التحصيصات السكنية في تطوير الحضيرة السكنية.18جدول

عـدد الأراضي  البلديــــة

 المجزاة

المساحة  عدد القطـــــع

 بالهكتار

 اجتماعية ترقوية اجتماعية ترقوية

 646,93 9565 1917 68 45 بســـــكرة

 نسبة التحصيصات% زيادة عدد المساكن عدد المساكن السنة

1977 14092 / / 
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 + معالجة الطالبة2018+ احصاء 2008+إحصاء 1998+إحصاء 1987+إحصاء 1977المصدر: إحصاء 

 

 

 منوغرافية ولاية بسكرة  ا على احصائياتالمصدر : من انجاز الطالبة اعتماد 

يمثلان نسب مساهمة التحصيصات السكنية في الحضيرة السكنية خلال الفترة  04.03الشكلين رقم 

 (.1998-1987و الفترة ) (1987-1977مابين )

 

 المصدر :انجاز الطالبة 

يمثلان نسب مساهمة التحصيصات السكنية في الحضيرة السكنية خلال الفترة مابين  06.05الشكل رقم 

 (.2018-2008( و الفترة )1998-2008)

23,26%

%15,14

21,9%

49,51%

1987

1998

2008

2018

23.26%

68.74%

ةفي دائرة نسبية تمثل نسبة الزياد
لال عدد تحصيصات لمدينة بسكرة خ

(  1987-1977)الفترة 

نسبة الزيادة في
عدد 

.التحصيصات

اجمالي نسبة 
تحصيصات 

المدينة 

15.14%

84.85%

دائرة نسبية تمثل نسبة الزيادة في عدد 
-1987)تحصيصات مدينة بسكرة خلال الفترة 

1998)

نسبة الزيادات في
عدد التحصيصات

اجمالي نسبة 
نةتحصيصات المدي

1987 20806 6714 23.26 

1998 24519 3713 15.14 

2008 31396 6877 21.90 

2018 62186 30790 49.51 

  مساهمة التحصيصات السكنية في الحضيرة السكنية لمدينة بسكرة .نسب02شكل رقم 
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 المصدر :انجاز الطالبة

 نجد : من خلال الجدول أعلاه والأشكال،

أن نسبة التحصيصات السكنية من المسكن معتبرة أين تصل حوالي (1987-1977خلال الفترة ما بين )

وهذا كجزء أولي و قبول على  6714% من اجمالي الزيادات في الحضيرة السكنية المقدرة ب 23.26

 السكن .

شهدت نسبة التحصيصات من المساكن تراجعت ملحوظ وصلت إلى   (1998-1987خلال الفترة )

وهذا بسبب اعتماد الدولة على   3713في الحضيرة السكنية المقدرة ب% من اجمالي الزيادات  15.14

 نصوص تشريعية و دخول القطاع الخاص مجال الترقية العقارية و تخلي البلدية عن انجاز التحصيصات.

: شهدت ارتفاع كبير و زيادة نسبة التحصيصات  (2018-2008( ومن )2008-1998خلال الفترة )

% على التوالي من اجمالي الزيادات في الحضيرة السكنية المقدرة ب 49.51% و21.90السكنية ب 

على التوالي وهذا بسبب اعتماد السكن الجماعي و كذا انتشار السكن الفردي عل حد  30790و  6877

 سواء.

 :lotissements non réglementairesالتحصيصات المخالفة بمدينة بسكرة  -5

أحياء مخالفة تنتشر في   5انطلاقا من المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير والتحقيق الميداني تم تسجيل 

هكتار 71.09) جميع التجزئات ( بمساحة  بحي سيدي غزالالأطراف الحضرية للمدينة، أغلبها منتشر 

 في حي المسيد  , هكتار  وبعض التحصيصات 75.7،كذلك الحي القصديري بالعالية الشمالية بمساحة 

 ... هكتار( 0.14حي المجاهد بوجنة بن عزوز) ’   حي لبشاش

 

21.90%

78.10%

دد دائرة نسبية تمثل نسبة الزيادةفي ع
رة تحصيصات لمدينة بسكرة خلال الفت

(1998-2008  )

ي نسبة الزيادة ف
عدد 

.التحصيصات

اجمالي نسبة 
تحصيصات 

المدينة

49.51%
50.49%

دائرة نسبية تمثل نسبة الزيادةفي عدد 
-2008)تحصيصات لمدينة بسكرة خلال الفترة 

2018)

دد نسبة الزيادة في ع
التحصيصات

اجمالي نسبة 
ةتحصيصات المدين
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 : خلاصة 

تبةةةةةين مةةةةةن خةةةةةلال هةةةةةذا المبحةةةةةث أن تطةةةةةور التحصيصةةةةةات بمدينةةةةةة بسةةةةةكرة مةةةةةر علةةةةةى مةةةةةرحلتين 

و مرحلةةةةةةةةة مابعةةةةةةةةد   1990-1974هةةةةةةةةامتين مةةةةةةةةن تطةةةةةةةةور تاريخهةةةةةةةةا العمرانةةةةةةةةي وهمةةةةةةةةا :مرحلةةةةةةةةة 

حيةةةةةةةث  ،هكتةةةةةةةار 95.84حيةةةةةةةث اسةةةةةةةتهلكت فيهةةةةةةةا التحصيصةةةةةةةات العموميةةةةةةةة مجةةةةةةةالا قةةةةةةةدره  1990

هكتةةةةةةار لتحصيصةةةةةةات المنطقةةةةةةة الغربيةةةةةةة كمرحلةةةةةةة  16سةةةةةةجلت أكبةةةةةةر معةةةةةةدل اسةةةةةةتهلال بمقةةةةةةدار 

 أولى.

وقةةةةةةةةةد عرفةةةةةةةةةت المدينةةةةةةةةةة مختلةةةةةةةةةف أنمةةةةةةةةةاط التحصيصةةةةةةةةةات حيةةةةةةةةةث أن التعاونيةةةةةةةةةات ذات العةةةةةةةةةدد 

المحةةةةةةدود مةةةةةةن الحصةةةةةةص أثةةةةةةرت علةةةةةةى تطةةةةةةور الحضةةةةةةيرة السةةةةةةكنية بالمدينةةةةةةة، فةةةةةةي حةةةةةةين كةةةةةةان 

هنةةةةةةةةةاك إسةةةةةةةةةهام ضةةةةةةةةةعيف للخةةةةةةةةةواص فةةةةةةةةةي مجةةةةةةةةةال إنجةةةةةةةةةاز السةةةةةةةةةكن الفةةةةةةةةةردي. وانتشةةةةةةةةةرت 

كمةةةةةةا  الية  التحصيصةةةةةةات بشةةةةةةكل كبيةةةةةةر فةةةةةةي الجهةةةةةةة الغربيةةةةةةة للمدينةةةةةةة و الشةةةةةةرقية ثةةةةةةم الشةةةةةةم

، والتةةةةةةةي كانةةةةةةةت سةةةةةةةبب كحةةةةةةةل للأفةةةةةةةراد دون مسةةةةةةةكن أو ضةةةةةةةعيفي المةةةةةةةدخول جزئةةةةةةةاتالت بةةةةةةةرزت

.فةةةةةي انتشةةةةةةار الأحيةةةةةاء الفوضةةةةةةوية و البنةةةةةاء العشةةةةةةوائي و حةةةةةي سةةةةةةيدي غةةةةةزال مثةةةةةةال علةةةةةى ذلةةةةةةك



 

 
 

 

 

 الدراسة الميدانية

  )حي سيدي غزال(.تقديم عام لمنطقة الدراسة

 الدراسة العمرانية. و الدراسة الطبيعية

 دراسة الطرق والشبكات المختلفة.

 .الوزن و التوزيع المجالي للتجزئات المخالفة  بالمنطقة
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 تمهيد :

ع الطابحي سيدي غزال هو احد الأنماط العمرانية الواقعة في أطراف مدينة بسكرة  والتي تتسم ب

 مصالحومن واجب الالفوضوي  و ان ظهوره لم يكن بالشكل المخطط له مما أدى إلى مشاكل عمرانية 

 المختصة التدخل ومحاولة إيجاد حلول لها  .

 دراسة تحليلية لحي سيدي غزال  :

 : 1نشأة و تطور حي سيدي غزال  -1

ضيهم حيث حيث بدأ بعض ملاك الأراضي الخواص ببيع أرا 1977تعود نشأة حي سيدي غزال إلى سنة 

ا فشيئا سع شيئالمنطقة الصناعية، و بدأ الحي في التوكقطع ارض للبناء بأثمان منخفضة بمحاذاة أرضية 

 رورية.ق الضحيث أصبح الآن حي هام من أحياء بسكرة رغم طابعه الفوضوي و افتقاره للعديد من المراف

 Croissanceعمرانيا يعود وجود سيدي غزال إلى توسع عمراني محوري متقطع لمدينة بسكرة )

linéaire Discontinue ومتقطع لأن توسع المدينة تجاوز  03الطريق الوطني رقم ( اتخذ كمحور ،

حاجزا اصطناعيا هاما إلا و هو المنطقة الصناعية. حاليا التطور الكمي للحي يتميز بالتكاثف المستمر و 

استهلاك كل الفراغات الداخلية كسكن فردي على حساب التجهيزات العمومية ، المساحات الخضراء و 

، و هذا راجع للملكية الخاصة للأراضي و عدم احترام القوانين )رخص التجزئة و  ساحات اللعب للأطفال

 رخص البناء و الغياب النسبي للمصالح التقنية عن هذا الحي لفترة طويلة.

 :الموقع   -2

 يقع مجال دراسة مخطط شغل الأراضي حي سيدي غزال في جنوب مدينة بسكرة، حيث يحده شمالا 

ن ملغربي امصنع الآجر و غربا وادي " زمر ومصب المياه القذرة الخاص بالجزء المنطقة الصناعية و 

ويطي و منطقة و خط السكة الحديدية وجنوبا الطريق التح 3مدينة بسكرة، أما شرقا الطريق الوطني رقم 

 فلاحية بها بعض غابات النخيل.

 ة. موقع الحي بالنسبة لبلدية بسكر 02صورة رقم         .موقع حي سيدي غزال01صورة رقم 

                                                             
  تقرير اعادة هيكلة حي سيدي غزال ,2008 ص1.13
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  google earthمصدر :ال

 الارتفاقات و المخاطر -3

يمتلك الحي صفة الفوضى و العشوائية لأنه يقع ضمن مناطق ارتفاق ممنوع البناء عليها و تشكل 

: خطرا على السكان وهي  

 وتتمثل في واد الزمر الواقع على الجهة الغربية للحي . : ارتفاقات طبيعية .أ

ة ويتمثةةةةل فةةةةي خةةةةط السةةةةكة الحديديةةةةة مةةةةن الجهةةةةة الشةةةةرقية و المنطقةةةة ارتفاقةةةةات اصةةةةطناعية : .ب

 .غربيةالصناعية من الجهة الشمالية و خطوط الكهرباء ذات الضغط المتوسط في الشمالية ال

 مجرى مائي قذرمعرضة لخطر الفيضانات بحكم قربها من : المخاطر  .ت

تلوث الهواء و التربة جراء النشاط الصناعي.                                                                             

               4. الإطار الطبيعي و الفيزيائي للمنطقة محل الدراسة1

 المرفولوجيا : 4-1

 ، 2008مرفولوجيةة المدينةة حسةب تقريةر اعةادة الهيكلةة لسةنة حةي سةيدي غةزال مةن أرضية  مرفولوجية 

 .بسكرة بكونها مسطحة 

( و QUATERNAIRE: تعةةود التكوينةةات الجيولوجيةةة للمنطقةةة إلةةى الةةزمن الرابةةةع ) الجيولوجيةةا 4-2

من ات من الزالمتكون من الترسبات الحجرية القديمة و الحديثة الموجود بالمنطقة ، كما تراكمت عدة ترسب

 لثالث الممثلة في الترياسي و الجوراسي.ا

                                                             
  تقرير اعادة هيكلة حي سيدي غزال ,2008ص04و1.05
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 ،الطةين الرمةل و من الناحية الليتولوجية فان التكوينةات الغالبةة علةى المنطقةة تتمثةل فةي الكلةس و المةارن ،

 والحجر الرملي 

راسةةة فيمةا يخةص جيوتقنيةة أرضةية فةان أرضةية مجةال الد  جيوتقنيةة الأرضةية المعنيةة بالدراسةة: – 4-3

(. وبةةةالنظر RPAحسةةةب قةةةانون الزلةةةزال الجزائةةةري ) 1ي تصةةةنف ضةةةمن المنطقةةةة مسةةةتقرة حركيةةةا و هةةة

ات )التجهيةزات بةار إمةا، أساسةات البناية 2و  1.5للمشاريع المنجزة سابقا فان قوة تحمل التربة تتراوح بين 

م عمومةةا. وفةةي كةةل الأحةةوال يجةةب القيةةام بدراسةةة دقيقةةة لقةةوة تحمةةل الأرض  2.00( فتنجةةز علةةى عمةةق

ETUDE DE SOS  عند برمجةة مشةاريع البنةاء تعتبةر أرضةية مجةال الدراسةة معرضةة للتسةرب المةائي

طةةر الشةةعيري نظةةرا لانخفاضةةها عةةن المحةةيط المباشةةر و بالتةةالي يجةةب حمايةةة أسةةس البنايةةات مةةن هةةذا الخ

 (.Bitume(  والزفت )FLINT COAT( ودهنها بالفلنت كوت )H.T.Sباستعمال الاسمنت )

 م وهو فوق أرض منبسطة.80-70ة الدراسة ين خطي تسوية تقع منطقالانحدار :  4-4

 (.Texture Sableuse: تتميز منطقة سيدي غزال بتربة رملية ) (PEDOLOGIEالتربة )  4-5

 المجاري المائية 4-6

 السطحية: 4-6-1

 و وادي"بالقرب من حي سيدي غزال من الناحية الغربية يوجد وادي أقل أهمية من وادي "الحةي" ألا و هة

عائقةا  زمر" مؤقت الجريان الذي يشكل خطرا على جهة الغربية من الحي في حالة فيضانه، و يشكل كذلك

 أمام التوسع العمران المستقبلي

  المياه الباطنية : 4-6-2

 م10.00إلى  8.00في مجال دراستنا فان المياه السطحية موجودة على عمق 

 المناخ: 4-7

 ( يتميز بالخصوصيات التالية :  Semi-arideف)يسود المنطقة مناخ شبه صحراوي جا

  الرياح : 4-7-1

: اتجاه جنةوب شةرق و يمكةن أن تكةون  الرياح الساخنة -تسود المنطقة رياح ساخنة وباردة و هي كالأتي  

 محملة بالرمل.
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 الاشعاع الشمسى :  4-7-2

لإشةةعاع الشمسةةي إلةةى الإشةةعاع الشمسةةي قةةوي بالمنطقةةة وهةةذا رجةةع لضةةعف الغطةةاء السةةحبي وتصةةل مةةدة ا

 ساعة سنويا.  3178

 الرطوبة :  4-7-3

يةؤدي إلةى م وهذا راجع لجفاف الجةو الةذي تتميةز بةه المنطقةة و42-40تتراوح نسبة الرطوبة السنوية بين  

 نسبة تبخر كبيرة و نقص في الغطاء النباتي 

 درجة الحرارة:  4-7-4

ة و جل أقصةى درجةات الحةرارة فةي شةهري )جويليةتمتاز المنطقة بدرجة حرارة عالية خاصة صيفا إذ تس 

س أوت( وأدناها في شهري )ديسمبر وجانفي( أقصى فرق بين درجات الحرارة شةهريا فهةو فةي شةهر مةار

 م. 21.5م أما معدل متوسط أما عن الحرارة السنوي فيقدر ب °17بقيمة 

 :الدراسة العمرانية  -5

 المعطيات السكانية و الكثافة لحي سيدي غزال : 1-5

 يبين تطور عدد السكان و الكثافة السكانية لحي سيدي غزال. . 19رقم  جدول

 عدد الأسر الكثافة السكانية )سا/ه( عدد السكان)ساكن( سنوات الاحصاء

 - - 15346حوالي  2001

2008 6014 84.95 1402 

2022 8312 116.92 5212 

 المصدر :تقرير مخطط شغل الأرض لحي سيدي غزال 

سةاكن  ،  5346حسةب احصةائيات مكتةب دراسةات حةوالي   2001سكان حي سةيدي غةزال سةنة بل  عدد 

سةاكن  6014لحةي سةيدي غةزال  12حسب تقرير مخطط شغل الأرض رقةم  2008كما وصل عددهم سنة 

 أسرة . 1402سا/ه موزعين على  84.95بكثافة تقدر ب 

                                                             
 .2001لسنة احصائيات مكتب دراسات عمرانية ومعمارية ،بلمكي سمير.  1
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سةاكن وهةو وبلغةت  8312ن إلةى وصةل عةدد السةكا 2022وحسب الاحصاء العام للسكن و السكان لسنة 

سةتلاء علةى سا/ه ، وهي كثافة عالية فاقت الكثافةة السةكنية العاديةة  بسةبب الا 116.92الكثافة السكانية 

 جميع تحصيصات الحي وبالتالي زيادة في إنتاج الحضيرة السكنية .

 المعطيات السكنية للحي: 2-5

مركز المدينة حيث تعتبر هذه المنطقة  حسب الدراسة الميدانية يعتبر أغلب سكان الحي قادمون من

.منطقة توسع عشوائي و توفر الأراضي العقارية ذات السعر المنخفض  

 زال. مساهمة عدد السكنات والكثافة السكنية في الحضيرة السكنية لحي سيدي غ  20 جدول رقم

 الطالب+تقرير مخطط شغل الأرض+ انجاز  المصدر : الديوان الوطني للاحصاء

 النسيج العمراني و السكنات  1.2.5

يتميز النسيج العمراني لحي سيدي غزال بالنمط الفردي و لا توجد به خصائص عمرانية واضحة 

ت المدينة خلال فترة الثمانينات.لأنه نسيج فوضوي وكان سبب انشاءه هو أزمة سكنية مس  

صورة جد ( وبR+2) (R+1بطابقين )تتنوع البنايات من  بنايات ذات طابق أضي  إلى بنايات بطابق و 

 (.R+3قليلة )

    .مبنى لطابق  40صورة رقم                   2.مباني طابق أرضي+   30صورة رقم            

أرضي                                                        1+                                     

 

 

 

 السنة

عدد 

 السكنات

الكثافة السكنية 

 )س/ه(

 معدل مشغل المسكن وضعية السكنات

TOL 

 الغرف

TOP 

سكنات 

 شاغرة

سكنات 

 مشغولة

عدد الغرف  الصافي الخام

بالسكنات 

 المشغولة

معدل شغل 

 الغرفة

 ساكن/غ2.20 2652 5.69 4.45 1028 285 12.47 1313 2008

2022 5607 78.87 1812 3680 1.48 2.26 - - 
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 2023الطالبة المصدر :التقاط 

 

 3.مبنى لطابق أرضي+ 05صورة رقم 

 -بحي سيدي غزال -

 

 المصدر : التقاط الطالبة                                          

 حالة البنايات .أ

حسب تقرير مخطط شغل الأرض  فان معظم البنايات في حي سيدي غزال في حالة رديئة نوعا 

% و منها ما هو  28ومنها ما هوفي حالة متوسطة  بنسبة % من اجمالي المباني  58ما  بنسبة 

.%20جيد و جديد بنسية   

 

.حالة المباني بحب سيدي غزال.70شكل رقم   
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ر : انجاز الطالبةالمصد  

 

 ج. الطبيعة العقارية للمباني:

حسب مديرية مسح الأراضي فرع بسكرة فان جل الأراضي الواقعة بمجال الدراسة ملك للخواص  

 .1باستثناء التجهيزات ذات الطابع العمومي التي هي للبلدية

 % تمثل المستأجرون و أغلبهم من خارج سكان الحي.20% هي نسبة الملاك  و80حيث أن 

 .الطبيعة العقارية لمباني حي سيدي غزال08شكل رقم 

 

 جاز الطالبةالمصدر : ان                                                                                  

 دراسة الطرق و الشبكات المختلفة: 3-5

 من خلال الزيارة الميدانية لمنطقة الدراسة تحلنا على ما يلي

                                                             
  تقرير مخطط شغل الأرض لحي سيدي غزال1

20%

28%

52%

حالة المباني

جيدة

.متوسطة

رديئة

ملاك مستأجرين 
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 : دراسة الطرق 5-3-1

ظيفةة وضةعت الطةرق أهميةة كبيةرة  وأداة هيكلةة كمةا تمتةاز بوتمتاز المنطقة بهيكلة نسةيج تمثةل فيهةا شةبكة 

ف لأجلها ألا وهي السةير و التنقةل وكونةه حةي عشةوائي غيةر مخطةط لةه فهةي لةم تكةن كفةؤ وأكثةر مةن نصة

 الطرق كانت معبدة  .

 و لقد قمنا بعد الزيارة الميدانية بتصنيف الطرق في حي سيدي غزال إلى :

اتجةاهين ) ذهةاب و ايةاب( وعرضةه حةوالي  03الةوطني رقةم  : وتتمثةل فةي الطريةق طريق رئيسي .أ

 متر.كذلك الطريق التحويطي الجنوبي. 20

سةفلتة ممتةر لكنهةا غيةر معبةدة و  10-7تنتشر بصفة معتبرة  فالحي و تتراوح مةابين  : طرق ثانوية .ب

 .وان كانت فهي قديمة .

ي كن  وتمتةاز بالضةيق وهة: تنتشر بصفة واسةعة كةون وظيفةة الحةي الأساسةية هةي السة طرق ثالثية .ت

 متر. 10إلى  2.5طرق معبدة  و أخرى غير معبدة عرضها حوالي 

 

نسبة الطرق من اجمالي مساحة الحي .12 جدول رقم  

 الطرق الكلية 

 719000 236900 (m²المساحة)

 %33.32 %100 النسبة%

 المصدر :انجاز الطالبة

1حسب الجدول تمثل شبكة الطرق حوالي ثلث 
% بمساحة تقدر  33.32المساحة الكلية للمنطقة بنسبة ⁄3

% من المساحة 20متر مربع وهي نسبة مرتفعة نوعا ما في حين يجب أن لا تتجاوز نسبتها  236900ب 

 الاجمالية .

 الأرصفة   5-3-2

ب سةبيزول ب من خلال الزيارة الميدانية فان حالة الأرصفة بحي سيدي غزال في حالة سيئة جدا يكاد أثرها

 مطلوبة . عوامل طبيعية و الشغل على الشبكات و غالبية النسيج لايحتوي الترصيف اللازم بالمعايير ال

 مواقف السيارات  5-3-3
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        تنعةةدم مواقةةف السةةيارات بحةةي سةةيدي غةةزال ممةةا دفةةع السةةكان للجةةوء إلةةى الأرصةةفة أو قارعةةة الطريةةق 

اني مةع شةاغرة التةي هةي نتيجةة للتوضةع العشةوائي للمبةجنةب المسةاكن.أو التوقةف العشةوائي فةي الأمةاكن ال

 الطرق.

 صيف                 . تبين حالة الر07. طريق ثانوي غير معبد و مهيئ                   صورة رقم 06صورة رقم 

 

 

 لمصدر :التقاط الطالبة ا                                                                                                            

 الشبكات المختلفة  5-3-4

 :AEPشبكة المياه الصالحة للشرب  .أ

 . حسب الدراسة الميدانية فان الحي غير مزود جميعه بشبكة المياه الشروب 

 ة.وجود منقبين للماء وهي غير كافية لتغطي حاجيات السكان اظافة إلى الشبكة غير المهيئ 

 منطقةة صعوبة تدفق المياه إلةى الجهةة الشةمالية للحةي) مبةاني جنةب السةكة ( بسةبب طوبوغرافيةة ال

 )عالية(.

  الصرف الصحي   .ب

دراسةة صةالحة للشةرب وحسةب النسبة التغطية لمياه الصرف الصحي أكبةر منهةا فةي نسةبة تغطيةة الميةاه ال 

 نفيةة وذلةكالميدانية فان هنةاك مشةاكل فةي اخةتلاط الشةبكتين التةي يصةل فيهةا المةاء ملةوث للسةاكنة عبةر الح

 سنوات  . 10لأكثر من 
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 والأعمدة الكهربائية شبكة الكهرباء .ث

ديد فةي انقطاع شةبالنسبة لشبكة الكهرباء متوفرة لكن خدمتها ضعيفة وحسب تصريحات السكان فان هنالك 

 التيار الكهربائي يرافقه انقطاع في شبكة الانترنيت .

و أأمةةا الأعمةةدة الكهربائيةةة فهةةي لا تغطةةي جميةةع الشةةوارع بةةالحي وهةةي خشةةبية تتةةوفر امةةا علةةى مصةةباح 

 مصباحين ذو توتر منخفض مما يجعل الانارة ضعيفة أو منعدمة و هو مايشتكي منه السكان .

 الكهربائية بالحيتبين الأعمدة  .  09 + صورة رقم08صورة رقم 

 

 .2023المصدر : التقاط الطالبة 

 : د.  الغاز

 تفيدون مةنالحي لما يسمى بغاز المدينة و وحسب الدراسة الميدانيةة فةان عةدد قليةل جةدا مةن المةواطنين يسة

 خدمة الغاز و حاليا هو في طور التركيب حسب تصريحات الساكنين.

 الهاتف:ه. شبكة الانترنت و 

 شبكة الانترنت متوفرة بالحي لكن الخدمة لم يتم اطلاقها .

املة مشةترك بسةبب نقةص التغطيةة الشة 18حةوالي  2008بالنسبة للهاتف فقط بلغت نسةبة المشةتركين لسةنة 

 لشبكة الهاتف.  

 .. يبين وضعية الشبكات المختلفة الحالية بحي سيدي غزال22جدول رقم 

الطول الكلي  قطر القنوات الحالة نسبة التغطية % الشبكة

 للقنوات
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رديئة فةي بعةض أجزائهةا  49.48 الصرف الصحي

و يجةةةةري تجديةةةةدها مةةةةن 

 طرف مصلحة الري

( 200-80تختلف من ) 

 ميلمتر 

 متر8979.50 

الميةةةةةاه الصةةةةةةالحة 

 للشرب

شةةةةةبكة قديمةةةةةة ويجةةةةةري  63.55

 تجديدها جزئيا

يتةةةةةراوح قطرهةةةةةا مةةةةةن  

 ملم 600ملم الى 250

 متر10902.31

 المصدر : تقرير مخطط شغل الأرض لحي سيدي غزال+ معالجة الطالبة 

 . يبين وضعية شبكات الكهرباء و الهاتف23جدول رقم 

 الطول الكلي للشبكة ) المتر( الحالة نسبة التغطية% الخطوط و الشبكات

  جيدة 62.63 خطوط الكهرباء

 / بعض المواطنين فقط 1.37 شبكة الهاتف

 المصدر : تقرير مخطط شغل الارض لحي سيدي غزال+معالجة الطالبة

 التجهيزات و الخدمات  5-4

ظطةر يتوفر حي سيدي غزال على مجموعة مرافق و خدمات الضرورية فقط لكنه يفتقد لأغلبها فةي حةين ي

 ساكنة المنطقة للانتقال لمركز المدينة .

 حي.بية من الحي لأنها منطقة توسع بالنسبة للوتتركز أغلب التجهيزات و الخدمات في الجهة الغر

 المساحات العمومية ، الخضراء و أماكن لعب الأطفال، المساحات الحرة  5-5

 يفتقد الحي تماما للمساحات العمومية ومساحات لعب الأطفال. 

لجهةة ا، تلةك الواقعةة فةي  03تنتشر المساحات الحرة نقطيةا و وتتوسةط الجزيةرات ضةمن الشةبكة وعةددها  

متةر  58600.88على ارتفاق الخط الكهربائي المتوسط الضغط.وتشغل مسةاحة   (green landالغربية   )

 مساحة خضراء تتوسط  النسيج الواقعة في الجهة الجنوبية .  02مربع بالتقريب ، و

 بالحي green.land. مساحة   10رة رقمصو
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 2023: التقاط الطالبة  المصدر                                                                                       

ا ا وتصميمهالمساحة الحرة تتوضع بشكل عشوائي وتدور حولها الكتلية المبنية و تختلف أحجامها و أشكاله

 عضوي .الداخلي 

 السوق عبارة عن مساحة حرة لكن تبقى له خصوصية اجتماعية بالنسبة لباقي النسيج.

 . يبين توزيع و مساحة التجهيزات و المرافق + المساحات لحي سيدي غزال. 24جدول رقم  

 المساحة بالمتر المربع التجهيزات+المرافق +الخدمات +مساحات خضراء الموقع

 

 الجهة الغربية

+ 

 الشمالية الغربية

 1200 ملعب معشوشب 

 3300 ملعب كرة قدم

 1487.46  1فرع بلدي

 350 اتصالات الجزائر 

 3230.24 قاعة علاج 

 3800 مدرسة الشهيد أحمد خليفة

 1800 متوسطة الشهيد اسماعيل بن الحسين مسعودي

 m² 5783,88  متوسطة الشهيد علية علي بن العماري

 8107.03 طيبي عبد الرحمانمتوسطة 

 1020 ثانوية حساني عبد الكريم سيدي غزال
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 1730 مركز شرطة

 600 سوق سيدي غزال

  3631,07  دار شباب

 78.62 مسجد طلحة بن عبد الله 

 120 مكتبة لمطالعة الأطفال

 green land 5860.88مساحة 

 20101.42 محطة خدمات  الجهة الجنوبية 

  3398,78  هادي محمد للمراقبة التقنية للسياراتوكالة 

 1500.99 مسجد محمد العيد الخليفة 

 1020.88 مسجد الامام الغزالي  الجهة الشرقية

 2684 مؤسسة تحويل الحديد 

 5700 مستودعات خاصة للصناعات 4

 85.00 مركز تجاري 

 214.86 بث هوائي  

 95.15 سوق العصر  الجهة الوسط

 715.54 مسجد عمر بن الخطاب

 70.74 صيدلية

المجمةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةوع : 

 متر مربع 77686.34
 

 المصدر :انجاز الطالبة

 .يبين مساحة شغل التجهيزات من مجموع مساحة الحي  25 جدول رقم

 مساحة التجهيزات بالحي حي سيدي غزال 

 7.76 71.09 المساحة بالهكتار

 10.91 100 النسبة %

 البةالمصدر :انجاز الط                                                               

 يبن المساحة التي تشغلها تجهيزات الحي من اجمالي مساحته. 05شكل رقم 
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 المصدر : انجاز الطالبة 

  رة % من اجمالي مساحة الحي المقد 10.91 هكتار أي  7.76تمثل مساحة التجهيزات قيمة

ميع هكتار و هي نسبة قليلة جدا و ذلك لغلبة النمط الفري الفوضوي و استهلاك ج 71.09

ة  لملكيالمساحات  بصفة عشوائية وعجز الدولة عن توفير أي تجهيزات و مرافق بسبب طبيعة ا

 يعية.وعدم القدرة عن التوسع مستقبلا.الناجم عن عوائق و حواجز طب

 .مسجد الغزالي بالحي 12 .البريد المركزي بالحي          صورة رقم 11 صورة رقم

 

 2023المصدر :التقاط الطالبة 

 

 ثانوية حساني عبد الكريم  .14صورة رقم       .متوسطة الشهيد عبية علي بن عماري 13 رقم صورة 

89.09%

10.91%

المساحة التي تشغلها تجهيزات الحي

مساحة الجي 

مساحة التجهيزات بالحي
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 _سيدي غزال_                   

  

 2023الطالبة المصدر :التقاط 

 :التأثيث الحضري  5-6

لانارة مدة ايعاني حي سيدي غزال من النقص الكبير في التأثيث الحضري على غرار حاويات القمامة وأع

 الخشبية وحالتها متدهورة و لاتلبي احتياج السكان.

مامة اويات الق، حة بينما تفتقد لباقي عناصي التأثيث الأخرى كمثاعد الجلوس، مواقف النقل ، أعمدة الانار

 ...الخ. 

 النظافة: 5-7

مخصصة ير المشاكل صحية وأوبئة  يعاني منها سكان الحي جراء الرمي العشوائي للقمامة في الأماكن غ

ومخطط  التقني مع غياب الخط الخاص بجمع ونقل القمامة  الى أماكن الردم، لها وجعلها مفارغ عشوائية 

  تسيير النفايات.  

 

 

 

 

 تبين انتشار القمامة بالحي. 16تسرب مياه الصرف الصحي          صورة رقم .يبين  15صورة رقم 
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 الى الطرق                    

 

 2023المصدر : التقاط الطالبة 

 : للتجزئات السكنية بحي سيدي  غزال تطور وزن و حجم -06

حيةة علةى حسةاب الأراضةي الفلا عرف تطور النسيج العمراني لحي سيدي غزال تطورا فةي الكتلةة المبنيةة

 الواحية .

 يبين تطور وزن و حجم التجزئات السكنية بالحي .. 26رقم  الجدول 

 

 

 

 

 

 

المساحة ،الموقع و  السنة

 الخصائص

 صور لموقع الحي حسب التسلسل الزمني
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2006 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2008 

 % 51تشةةغل نسةةبة 

مةةةن مسةةةاحة الحةةةي 

 36.2559أي  

 هكتار.

 

  غلبة الغطاء النباتي

في الجهة الغربية و 

 الجنوبية الشرقية. 

 

 

 

 

  57تشةةغل نسةةبة %

مةةةن مسةةةاحة الحةةةي 

 40.5213أي 

 هكتار. 

  التوسع على حساب

أراضةةةةةةي الجنةةةةةةوب 

 الشرقي.

  بنةةاء ملعةةب +مكتبةةة

 مطالعة .
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2009 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2014 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  تشةةةةةةةغل المسةةةةةةةاحة

 63المبنيةةةةةة نسةةةةةبة 

% مةةةةةةةن مسةةةةةةةاحة 

 45.297الحةةةةةةةي أي

 هكتار

  بنةةةةةاء العديةةةةةد مةةةةةن

المسةةاكن واجهاتهةةا 

 غير متممة. 

 

 

 

  تشةةةةةةةغل المسةةةةةةةاحة

%مةةةن  73المبنيةةةة 

المسةةاحة الاجماليةةة 

 51.8957أي 

 هكتار. 

  انشةةةةاء مسةةةةتودع و

مخةةزن علةةى حسةةاب 

مسةةةةةةاحات شةةةةةةرقية 

 فلاحية .

  سةةوق التمةةور بنةةاء

 بالجهة الغربية.
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2015 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2016 

 

 

 

 

 

 

2019 

 

 

 

 

 

 

 

 

  قةةةةةةةدرت المسةةةةةةةاحة

مةةةن  76المبنيةةةة ب 

المسةةاحة الكليةةة أي 

 هكتار. 54.0284

  ظهةةةور العديةةةد مةةةةن

الأنشطة التجارية و 

 الخدمية.

 

 

 

 

 

  مبةةةةةةةاني  05بنةةةةةةةاء

 أخرى .

  هيكةةةةةةةةةل عمةةةةةةةةةومي

 بالجهة الغربية. 

 

 

  بنةةةةةةةةاء تجهيةةةةةةةةزات

عموميةةةةة و اكتمةةةةال 

المسةةةةةةةاحة الكليةةةةةةةة 

للحةةةي ، مةةةع وجةةةود 

شةةةاغرة ملةةةك  قطةةةع

لأصحابها لم تسةتغل 

 بعد.
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2020

- 

2022 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2023 

 

  القيام ببعض أعمةال

تجديةةةةةةةةةةد قنةةةةةةةةةةوات 

الصةةرف الصةةحي و 

 أشغال التهيئة .

 

 

 

 

 

 

  يشغل حاليةا مسةاحة

 . هكتار 71.09

 

 

 

 

 25.24.23.22.21.. ..20.19.18.17رقم صور جوية +الاعتماد على المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  المصدر :

 2008،2009،2014،2015،2016،2019،2022،2023، 2006لسنة   google earthلحي سيدي غزال باعتماد 
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 استنتاج

 تم استنتاج ما يلي : –بسكرة  -من تحليل نسيج سيدي غزال 

  و الطريةةةةةةةةةق  03للنسةةةةةةةةيج موقةةةةةةةةع جغرافةةةةةةةةي مهةةةةةةةةم محةةةةةةةةةاذي للطريةةةةةةةةق الةةةةةةةةوطني رقةةةةةةةةم

 التحويطي الجنوبي.

  التعميرية و عمليات البناء.موضع منبسط يسهل العملية 

 ( 11 -5يقع الحي ضمن انحدار محصور مابين )%. 

  يقةةةةةع ضةةةةةمن منطقةةةةةة محةةةةةدودة و غيةةةةةر قابلةةةةةة للتوسةةةةةع نظةةةةةرا لوجةةةةةود مجةةةةةددات و عوائةةةةةق

 طبيعية و فيزيائية.

  مسةةةةةةةكن جميعهةةةةةةا سةةةةةةةكنات فرديةةةةةةة طبيعتهةةةةةةةا العقاريةةةةةةةة  5607حضةةةةةةيرة سةةةةةةةكنية تقةةةةةةدر ب

سةةةةةةةةا/ه ، وهةةةةةةةةي قيمةةةةةةةةة مرتفعةةةةةةةةة جةةةةةةةةدا  116.92خاصةةةةةةةةة ، بكثافةةةةةةةةة سةةةةةةةةكانية  تقةةةةةةةةدر ب 

 مسكن/ها. 78.87وكثافة سكنية قدرت ب 

 .)يغلب على اقتصاد الحي القطاع الثالث ) تجارة و خدمات 

  نسةةةةةةةبة تغطيةةةةةةةة الشةةةةةةةبكات مةةةةةةةن رديئةةةةةةةة الةةةةةةةى جيةةةةةةةدة و تجةةةةةةةري عليهةةةةةةةا أشةةةةةةةغال الةةةةةةةربط و

 التوصيل ليومنا هذا.

  التخطةةةةةةةيط انتشةةةةةةةار العديةةةةةةةد مةةةةةةةن المشةةةةةةةاكل و النقةةةةةةةائص علةةةةةةةى مسةةةةةةةتوى الحةةةةةةةي لغيةةةةةةةاب

-المسةةةةةةةةبق لجميةةةةةةةةع العمليةةةةةةةةات وتخةةةةةةةةص المشةةةةةةةةاكل ) رداءة شةةةةةةةةبكة الطةةةةةةةةرق الأرصةةةةةةةةفة 

 -تكةةةةةةةاد المسةةةةةةةاحات الخضةةةةةةةراء تكةةةةةةةون منعدمةةةةةةةة   -غيةةةةةةةاب مواقةةةةةةةف السةةةةةةةيارات و النقةةةةةةةل 

مشةةةةةةةةةةاكل التأثيةةةةةةةةةةث الحضةةةةةةةةةةري ،النظافةةةةةةةةةةة و  -غيةةةةةةةةةةاب مسةةةةةةةةةةاحات لعةةةةةةةةةةب الأطفةةةةةةةةةةال 

 الأمن.....الخ .

 معتبةةةةةةرة فةةةةةةي انتةةةةةةاج و  بةةةةةةالرغم مةةةةةةن أن  ذلةةةةةةك سةةةةةةاهمت تحصيصةةةةةةات النسةةةةةةيج بنسةةةةةةبة

تطةةةةةةور الحضةةةةةةيرة السةةةةةةكنية للمدينةةةةةةة ، الا أنهةةةةةةا أعطةةةةةةت صةةةةةةورة سةةةةةةيئة تعكةةةةةةس نمةةةةةةوذج 

 البناء الفوضوي.



 

 
 

 جزئةتالالتحليل الميداني للمخالفات العمرانية في 

 المدروسة

 تمهيد 

ج المدروسوذدراسة تحليلية للنم. 

قطعة328 جزئةالمخالفات العمرانية في ت. 

تحقيق مطابقة البنايات واتمام انجازها. 

تحليل الفرضيات. 

توصيات واقتراحات 

صلخلاصة الف
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 تمهيد

ات مةةةةةةن تحليةةةةةةل البنيةةةةةةة العمرانيةةةةةةة لنسةةةةةةيج حةةةةةةي سةةةةةةيدي غةةةةةةزال ، تبةةةةةةين أن مبةةةةةةاني التحصيصةةةةةة

عبةةةةةةارة عةةةةةةن سةةةةةةكن ذات نمةةةةةةط فةةةةةةردي غيةةةةةةر مخطةةةةةةط لةةةةةةه ،نةةةةةةتج عةةةةةةن التقسةةةةةةيمات العشةةةةةةوائية 

مسةةةةةكنه التةةةةةي قةةةةةام بهةةةةةا أصةةةةةحاب الأراضةةةةةي وتةةةةةم البيةةةةةع عرفيةةةةةا اضةةةةةافة إلةةةةةى بنةةةةةاء المسةةةةةتفيد ل

 ،صةةةةةةةلاحيات السةةةةةةةلطات المختصةةةةةةةة بةةةةةةةذلك وانعةةةةةةةدام المراقبةةةةةةةة و المتابعةةةةةةةة التةةةةةةةي هةةةةةةةي مةةةةةةةن 

 فنتجةةةةةةت عةةةةةةدة تجةةةةةةاوزات و مخالفةةةةةةات عمرانيةةةةةةة  انعكسةةةةةةت بالسةةةةةةلب علةةةةةةى الشةةةةةةكل الخةةةةةةارجي

 للنسيج العمراني.

 مةةةةةةن هةةةةةةذا المنطلةةةةةةق سةةةةةةنقوم بتحليةةةةةةل إحةةةةةةدى التجزئةةةةةةات كعينةةةةةةة دراسةةةةةةة يمكةةةةةةن مةةةةةةن خلالهةةةةةةا

رة خيةةةةةالوقةةةةةوف علةةةةةى جملةةةةةة مةةةةةن التجةةةةةاوزات العمرانيةةةةةة ،ثةةةةةم التطةةةةةرق إلةةةةةى معالجةةةةةة هتةةةةةه الأ

 .15/08على سبيل التسوية ضمن القانون 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 ة للتجزئة المدروسة تحليل المخالفات العمراني                               الفصل الثاني             

 

62 
 

 

 :قطعة 328دراسة تحليلية للنموذج المدروس تجزئة 

ة هةةذا النةةوع مةةن التجزئةةات متواجةةد فةةي حةةي فوضةةوي هامشةةي علةةى أطةةراف مدينةةة بسةةكرة وهةةو نتيجةة

سةةةةعر للتوسةةةةع العشةةةةوائي علةةةةى حسةةةةاب الأراضةةةةي الفلاحيةةةةة وذلةةةةك لتةةةةوفر الجيةةةةوب العقاريةةةةة و قلةةةةة ال

 .فيها

 :قطعة  328موقع تجزئة    -1

وتضةةةم  12تقةةةع التجزئةةةة فةةةي الجةةةزء الشةةةرقي لحةةةي سةةةيدي غةةةزال ضةةةمن مخطةةةط شةةةغل الأرض رقةةةم 

، وتحتةةةةةل مسةةةةةاحة تقةةةةةدر ب  217و المقاطعةةةةةة رقةةةةةم 125، 118ثةةةةةلاث مقاطعةةةةةات ،المقاطعةةةةةة رقةةةةةم 

 ىجزيةةةرة مقسةةةمة إلةةة 53هكتةةةار و تضةةةم  71.09هكتةةةار مةةةن اجمةةةالي مسةةةاحة الحةةةي المقةةةدرة ب 18.31

 حصة .  328

رقةةةم  يحةةةدها مةةةن الشةةةمال المنطقةةةة الصةةةناعية و مصةةةنع الأجةةةر الأحمةةةر و مةةةن الشةةةرق الطريةةةق الةةةوطني

 .و خط السكة الحديدية و من الجنوب الطريق التحويطي و غربا باقي تحصيصات المجال 03

 قطعة. 328حدود تجزئة تبين . 26صورة رقم

  

 -بسكرة–المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  google earth+ المصدر:

 قطعة: 328الطبيعة العقارية لتجزئة   -2



 
 ة للتجزئة المدروسة تحليل المخالفات العمراني                               الفصل الثاني             

 

63 
 

ته هملاك حسب مصلحة التعمير بالبلدية فان ملكية التجزئة  هي ملكية خاصة أين قام بعض الورثة ل

را يسي محوأين تم تقسيم الأراضي إلى حصص متخذين الطريق الرئ’ الأراضي بتجزئتها و بيعها عرفيا 

لسكنهم في حين قسمت بعض الحصص إلى حصص كبيرة و أخرى صغيرة حتى يتسنى للمالك البناء 

 فوقها و استخدمت الطوابق الأرضية للغرض التجاري دون مراعاة شروط التعمير و البناء .

  :قطعة 328الدراسة الطبيعية لموقع تجزئة   -3

 القيمة الفلاحية لأرض التجزئة السكنية  3-1   

  عموما التجزئة السكنية الشرقية على أراضي ذات قيمة فلاحية  وهو ما يميز مدينة بسكرةتوطنت 

 ". les palmeriesأراضي واحية "

 الطوبوغرافيا : 3-2

شرنا سابقا أ(% على أراضي منبسطة كما 11-5تنتمي التجزئة المدروسة إلى الانحدار المتوسط ) مابين 

 لأراضيللتجزئة نحو الجنوب الشرقي.لكن هذا لم يمنع أصحاب امع وجود تضرس من الجهة الشمالية 

لبي ت بيرة كمن البناء و التوسع سواءا في التجزئة المدروسة أو باقي أجزاء الحي لذلك نجد مساحات 

      احتياج السكان وهذا لا ينفي وجود الحصص الصغيرة التي فرضها المالك على المستفيد.

 ت.الارتفاقات و الانقطاعا4 

: تتمثل في 12مخطط شغل الأرض سيدي غزال رقم حسب المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و    

 و اجمالي بنى م 19: يبلو عدد المباني الواقعة في مجال ارتفاق السكة الحديدية ب خط السكة الحديدية

متر على 25الارتفاق ب متر بينما يحدد  7. يبلو أقصى بعد بين السكة والمبنى ب²م 3555.70مساحتها 

 جانبي السكة .

 ساهم الواد كعنصر مائي مهم في نمو وتموضع النسيجالواد : 

 

 يد ه مما يزنتشارومنه نستنتج أنه للاطار الطبيعي و الطبيعة العقارية أثر في تواجد البناء الفوضوي وا

تاج بآخر في إن من صعوبة التدخل عليها من طرف الهيئات مستقبلا لكنها عوامل ساهمت بشكل أو

 .الحضيرة السكنية
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 :قطعة  328الدراسة السكنية و السكانية لتجزئة .5

 الفي التجزئة المدروسة لحي سيدي غز.يبين عدد السكان و السكنات و الأسر   27  جدول رقم

.2022المصدر : الديوان الوطني للاحصاء         

  217و  118،125اجمالي عدد السكن ، السكنات و الأسر  تختلف بين مقاطعات. 

 

 

 

 

 

 

 

     125 ة.المقاطع03رقم خريطة                             217.المقاطعة 02رقم خريطة

رقم                 NOMBRE TOTALالعدد الاجمالي 

 المقاطعة

 

N° de 

comté 

  المساكن الأسر السكان

 

 البنايات

 

POPULATION MENAGES LOGEMENT 

مجموع 

 السكان

مجموع  ذكور اناث

 الأسر

مجموع  حاضرة غائبة

 المساكن

 

للاستعمال 

 المهني

 

 الشاغرة

 

 المسكونة

 

340 170 170 735 530 205 205 5 0 200 205 118 

345 120 225 487 410 77 647 0 595 52 171 125 

631 260 371 136 35 101 695 29 590 76 235 217 

 المجموع 116 328 1185 34 1547 383 975 1358 766 550 1316
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  118.المقاطعة رقم  04رقم خريطة 

 

 2022 لمصدر :الديوان الوطني للاحصاءا                                                                                               

 قطعة: 328تحليل الشبكات المختلفة لتجزئة -6

 ( :الحركة ) الطرق ،الأرصفة، ممر المشاةشبكة منظومة  6-1
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  الطرق الرئيسية :-أ

 8طي( بعرض الذي يحد التجزئة من جنوبها ) الطريق التحوي 03يتمثل في الطريق الرئيسي الوطني رقم 

 تر.م 1متر وهو على شكل رواقين تفصلهما جزيرة بعرض  20بعرض   03متر والطريق الوطني رقم 

لجهة على طريق رئيسي واحد ويمثل محور مهيكل للمدينة و للحي من ا كما يحتوي نسيج التجزئة -

 متر .800متر وطوله حوالي  6الغربية الذي يفصله عن باقي التجزئات.عرضه 

 طرق ثانوية :ب.

لرئيسية الطرق ايغلب على شبكة الطرق للتجزئة الطرق الثانوية المتصلة ببعضها البعض و التي تربط بين  

متر( 11ى متر ويصل إل10متر 9للنسيج و أهمها طريقان ثانوييان يزداد عرضهما كلما اتجهنا جنوبا)

 على التوالي.

 .تعاني تدهور كبير وانتشار غير منتظم لها طرق ثالثية:ت.

 :غياب تام للمرات المشاة على مستوى التجزئة. مرات المشاةمد. 

بكة شقطعة على أي موقف على غرار موقف واحد فرضته  328لاتحتوي تجزئة  : مواقف السيارات. ه

 تقطيع الطرق مع الجزيرات.و التوقف يكون على حافة الطريق .

 اجمالي مساحة التجزئة والحي.من  328يبين النسبة التي تشغلها شبكة طرق تجزئة  . 28جدول رقم

 

شبكة طرق تجزئة 

 قطعة 328

مساحة الشبكة 

 )هكتار(

نسبتها من مساحة 

 التجزئة %

 نسبتها من مساحة الحي %

5.68 31.02% 7.98% 

 .از الطالبةالمصدر: انج                                                                      

  هكتار أي ثلث  5.68المقدرة ب  328% من اجمالي مساحة تجزئة 31.02تمثل الطرق نسبة

𝟏

 𝟑
% من المساحة الكلية لحي سيدي غزال وهي نسبة  7.98مساحتها. كما تمثل نسبة   

 منخفضة لأن الحي سكني امتياز.

 ق 328يبين العلاقة بين شبكة الطرق و مساحة تجزئة  .10شكل رقم 
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  لمصدر: انجاز الطالبةا                                                                                                       

 :الشبكات التقنية 5-2

 من خلال مخطط شغل الـأرض والمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير و الزيارة الميدانية نجد: 

 معالجة الطالبة المصدر :زيارة ميدانية +

68.98%

31.02%

العلاقة بين مساحة شبكة الطرق ومساحة التجزئة

مساحة الجزء المبني وغير المبني .مساحة شبكة الطرق

الصرفالصحي+بالوعات  مياه الصالحة للشرب الشبكة

 تصريف مياه الأمطار

 خطوط الكهرباء وأعمدة الانارة. شبكة الغاز

من خلال مخطط  خصائصها

شغل الأرض لحي 

سيدي غزال  

نلاحظ غياب 

 شبكةالمياه 

من خلال الزيارة 

الميدانية رداءة 

شبكة مياه الشرب 

التي تصل عبر 

الحنفية وتجري 

حاليا الأشغال 

 عليها.

التجزئة المدروسة تتوفر 

على شبكة الصرف 

 الصحي لكنها قدبمة.

 

غياب كلي لبالوعات 

 تصريف مياه الأمطار.

حسب الزيارة 

الميدانية فان 

عدد قليل جدا 

من المواطنين 

يستفيدون من 

خدمة الغاز 

الطبيعي وهي 

الان في طور 

 التركيب.

 

وهي خط ذو الضغط  متوفرة

 kv 40 المتوسط

 
) ( 

ضعيفة وذلك من خلال لكن خدمتها 

أعمدة التيار الكهربائي المتواجدة 

بالشوارع والتي يتم من خال نقل 

الكهرباء إلى المنزل بواسطة كوابل 

 وهو مايشكل خطورة.

يعاني سكان التجزئة من انقطاع 

شديد للتيار وخاصة أوقات شدة 

 الاستهلاك.

عمود  45أعمدة انارة قليلة عددها 

تعطي من الخشب توترها ضعيف لا

الانارة الكافية بينما لا نلاحظ 

 وجودها في بعض الشوارع.
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 ي خةدمتها و، نلاحظ أن حالة الشبكات التقنية للحي موجودة و لكن رديئةة و لاتةؤدمن خلال الجدول أعلاه 

 لا تغطي احتياجات الحي حيث نجد :

 ، لكةن زيةارةشبكة المياه الصالحة للشرب :في مخطط شغل الأرض للحي نلاحةظ غيةاب خطةوط الشةبكات 

 الموقع أكدت على وجود شبكة الماء الشروب ،وتصل أحيانا مختلطة مع ماء الصرف .

 جميع السكان يسافيدون من خدمة الغاز الطبيعي و تجري حاليا أشغال الربط.

 فولط. 40متوسط خط الكهرباء متوفر بالضغط ال

 . التجهيزات العمومية : 7

 .يبين مساحة و استخدامات التجهيزات العمومية وتجهيز النشاط التجاري بالتجزئة.  29جدول رقم 

 

 + انجاز الطالبة المصدر : المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير

  لى تجهيزات مقسمة ع 08قطعة وعددها  328نلاحظ نقص في التجهيزات العمومية في تجزئة

 قطع . 08

التجهيزات+ نشاط 

 تجاري

 الاستخدام الحالي الاستخدام السابق للأرض مساحة الأرض

 مرفق ديني بساتين ²م1020.88 مسجد الامام الغزالي

 صناعي فلاحة ²م 2684 تحويل الحديد مؤسسة

 صناعي بساتين + فلاحة ²م 5700 ورشات خاصة 04

 سكن +تجهيز فلاحة ²م 85.00 مركز تجاري

 تجهيز شاغر ²م 214.86 بث هوائي

 -  ²م 9619.74 المجموع

احتياط عقاري 

 للتجهيزات

 - غير مبني هكتار1
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   راء كاظافة إلى القطع المخصصة للاستخدام السكني+تجاري.)  مركز تجاري,مخبزة, وكالة

حانوت(. وحسب الاحصاء العام للسكن و السكان فيبل  عدد الحصص –مطعم  -سيارات

 حصة.  34المخصصة للاستعمال المهني ب 

 لحصصخدمات ا غياب كلي للتجهيزات التعليمية و الصحية بحيث يتم الانتقال للاستفادة من 

 المجاورة.

 وابها غير وجود المباني و الاستيلاء على الأرض طبيعتها الفلاحية وأصبح التوسع على حس 

مات تحويلها  مجال للسكن والاستخدام التجاري باظافة طابق أو طابقين و ادخال استخدا

 صناعية ) ورشة حدادة( يمنع وجودها وهي إحدى أهم التجاوزات العمرانية. 

 لمرفولوجية :ا -8

 قطعة 328. المرفولوجية و شبكة التقطيع  لتجزئة -1.8

ه اذا خطط لتقترب التجزئة في الشكل العام من الشكل المثلث وتندرج ضمن النسيج الفردي غير الم

لغرض هو نسيج تكون فيه التحصيصات غير منتظمة متلاصقة و غير مستمرة.و شوارعها لاتؤدي ا

 ع المساكن التي تمتاز تكون ضيقة ومسدودة. الذي صممت له وخاصة شوار

 : شبكة التقطيع -2.8

 شبكة التقطيع شطرنجية ) خطية( ، تخضع فيها شبكة التحصيصات إلى شبكة الطرق  أنتجت

 جزيرة ذات أشكال مختلفة ) شبه منحرفة بزوايا انحناء( ومساحات معينة. 53مايقارب 

 أبعاد و مساحة الحصص السكنية -3.8

( و أكبرها مساحة تقدر ب 6272.84إلى  ²م  564.51مساحة الجزيرات ما بين )تتراوح 

 .لعقاريةاو يتخضع تقسيمها إلى شبكة الطرق و طوبوغرافية المنطقة وحدود الملكيات ²م 14998.55

 32قسمت الجزيرات إلى قطع أرضية بعدد و مساحات تختلف من جزيرة لأخرى أكبرها عدد هو 

لوطني ان اويالد قطعة و تحتوي أيضا على  قطع غير مبنية، وحسب 01أقلها هو قطعة أو مسكن و 

 قطعة أو مسكن. 1547فيبلو عدد المساكن الشاغرة ب   2022للاحصاء لعام 
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 .عدد ومساحة الجزيرات بمجال الدراسة30جدول رقم 

 المصدر :انجاز الطالبة

  بمةةةةا فةةةةي ذلةةةةك التجهيةةةةزات التةةةةةي 69.97قطعةةةةة نسةةةةبة  328تشةةةةغل الجزيةةةةرات لتجزئةةةةة %

مةةةةةةن المسةةةةةةاحة الاجماليةةةةةةة  12.63المبنيةةةةةةة  بمسةةةةةةاحة تضةةةةةةمها و القطةةةةةةع الأرضةةةةةةية غيةةةةةةر 

 هكتار مما يدل على غلبة المباني وتتميز بالكثافة و التراص. 18.31والمقدرة ب 

 . عدد و مساحة الحصص ضمن الجزيرة الواحدة 31جدول رقم 

عدد القطع ضمن  عدد الجزيرات الموقع

 الجزيرات

مساحة 

 الجزيرات

 )الهكتار(

متوسط مساحة 

 (²الجزيرة)م

نسبة مساحة الجزيرات 

بالنسبة لمساحة 

 التجزئة

الجزء الشرقي 

لحي سيدي 

 غزال

 %69.98 2527.957 12.63 قطعة 328 جزيرة 53

 مساحة الجزيرة الجزيرات

 (²)م

 طول الحدود

 )م(

 مساحة القطع عدد الحصص

 (²)م

متوسط مساحة 

 (²الحصص)م

 ²م130.66 5 118.19 833.12 01جزيرة 

 ²م120.64

 ²م119.85

²م 285.72 

²م 82.95 

147.9 

 ²م 225.45 7 127.70 1002.22  02جزيرة

 ²م 94.63

 ²م 102.3

 ²م 155.4

 ²م 165.1

143.54 
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  تختلف مساحات وعدد القطع عن بعضها البعض ضمن نفس الجزيرة و مساحة الجزيرات "

ضمن التجزئة الواحدة بسبب حدود الملكية العقارية بحيث وأنه في المسكن الصحي يجب أن 

 ²م150م حسب رأي أهل الاختصاص ومساحات القطع الأقل من 15لايقل عرض الواجهة عن 

 1".خل الأسرة. بحيث يجب أن يكون الطول يساوي ضعف العرض لاتلبي المتطلبات السكنية دا

 قطعة. 328الخصائص المعمارية لتجزئة  -9 

 علاقة المبني بالمباني المجاورة :  1.9 

نية واحدة المباني مع بعضها البعض ضمن كتلة مب جاورتجزئة بت 328تتميز مباني  : علاقة اتصال .أ

 ولا تمثل استمراية خطية للواجهة وهو ما يعرف بالمبني الكتلي.

 تبين الاستمرارية الخطية لواجهات المباني .27صورة رقم 

 

 المصدر:التقاط الطالبة

  : علاقة انفصال .ب

                                                             
,المخالفات العمرانية في التحصيصات السكنية والية معالجتها.اسة حالة فرجيوة.مذكرة تخرد لنيل شهادة ماستر. جامعة العربي بم عباسي حمزة 1

 .68ص 2016 -2015مهيدي ـم البواقي , 

 ²م 126.1

 ²م 135.8
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في  بمعالمها ضمن نفس الجزيرة خاصةوجود مساكن و بنايات منفصلة عن بعضها البعض و متفردة 

 وهو ما يعرف  بالمبني النقطي . 217مقاطعة 

 علاقة المبني بشبكة الطرق :  2.8

 وضعية التحصيصات بالنسبة للطرق هي التلاصق فتخضع شبكة التحصيصات إلى محور الطريق .

 المساحة المبنية : -3.8

اطعات الاستيلاء على الأرض حيث تصل حسب مققطعة تفاوتا ملحوظا في نسبة  328نلاحظ في تجزئة 

 مجال الدراسة إلى :

مساحة ( أين بلغت ال %73إلى % 56: تغيرت نسبة الاستيلاء عى الأرض بين ) 217المقاطعة  1.3.8

 متر مربع. 1331متر مربع و القطعة الثانية  1450المبنية في القطعة الأولى 

 776بين  ( وتراوحت المساحة المبنية ما 0.75- 0.57بلغت قيمتها ما بين ) : 128 المقاطعة  2.3.8

 متر مربع في القطعتين الأولى و الثانية على التوالي. 633متر مربع و 

 حة المبنيشهدت قيم متقاربة في نسبة الاستيلاء على الأرض ، فقد تراوحت مسا: 125 المقاطعة 3.3.8

 .0.60استيلاء  يقارب قيمة  لم ( بمعام736 -م 863ما بين )

 1قطعة مبنيا كليا أي قدر معامل الاستيلاء عليها  328ضمن تحصيصة   هناك قطع. 

 استخلاص :

 . وجود تفاوتات في المساحة المبنية داخل التحصيص نفسه 

  وجود قطع صغيرة مبنية  تشغل مساحات صغيرة لا تساعد على توفير الشروط

 المناسبة للساكنة.

 الطوابق. يبين توزع  المباني حسب عدد 32جدول رقم

 

عدد 

 الطوابق

1ط+ طابق أضي 2ط+  3ط +  المجمو 

 النسبة  % العدد النسبة  % العدد النسبة  % العدد النسبة % العدد ع

تجزئة 

ق 328  

90 27.44 150 45.73 73 22.25 15 4.57 328 
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2320المصدر : خرجة ميدانية   

 علو المباني : 4.9

  (و الطابق الأرضي  1المباني ) طابق +تجزئة القطع ذات  328تسيطر على مباني 

( بنسبة 3و ط+ 2( وباقي المباني ذات العلو ) ط+ %27.44  – %45.73بنسبة  )

 . % ( على التوالي4.57 -%  22.25)

 استنتاج :

 +لمحدد ( في حين يتمثل العلو ا3هناك تجاوزات في علو المباني ذات ثلاث طوابق ) ط

 .05/08الشروط و قانون قواعد مطابقة البنايات  ( في دفاتر2و المسموح به هو ) ط+

  تتصل المباني مع بعضها البعض عن طريق جدار جانبية ، ضمن نفس الجزيرة

ويختلف علوها من مبنى لآخر ،مما ينتج نسيج حضري غير متجانس ) اختلاط حق 

 الأفق(.

  الخارجي تجاوزات في علو المباني في الطابق الأرضي ساهم أيضا في تشوه المنظر

( متر ومنه ازدياد في علو المباني و 4.5- 3للتحصيص ، " حيث يقدر ارتفاعه من )

 . 1متر" 12إلى   11المحدد في المعايير من 

 تحليل واجهات المباني : 5.9

 درجة اكتمال المباني : -1

و  تهيئتها اءنتهمن خلال الزيارة الميدانية تمت معاينة واجهات المباني الأمامية و مدى اكتمالها وا

 توصلنا إلى مايلي :

غزال قطعة(  لحي سيدي 238يبين درجة اكتمال مباني مجال الدراسة) تجزئة   33 جدول رقم  

واجهات نصف  واجهات منتهية حالة الواجهات

 منتهية

واجهات غير 

 مكتملة

 المجموع

 328 216 82 30 عدد المباني

% 100 65.85 25 9.14 النسبة %  

2023 زيارة ميدانية  

                                                             
 .75مرجع سابق ، ص عباسي حمزة،  1
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 مبنى ، 216وعددها  % 65.86معظم مباني التحصيص تمثل واجهات غير منتهية ، قدرت نسبتها ب  

 مبنى.  30و عددها  9.14بينما تمثل واجهات المباني المكتملة نسبة ضعيفة مقدرة ب 

ر ها و يقدمن الواجهات نصف مكتملة أو منتهية و تجري حاليا الأشغال علي 25بينما تم تسجيل نسبة 

 مبنى. 82عددها ب 

  استنتاج :

 و ما استيلاء المباني غير منتهية الواجهات على النسيج محل الدراسة بحي سيدي غزال وه

 أعطى نسيج مشوه و مخالف .

 ارتداد الواجهات : - 2

 من خلال الزيارة الميدانية تمت معاينة ما يلي : 

 ارتداد الواجهة الأمامية و الجانبية : 

  سجلت تلاصق الواجهة الأمامية مباشرة مع حدود الجزيرة.أغلب المباني 

 13ع ب سجلت بعض مباني مجال الدراسة ارتدادات متفاوتة تصل أعلى قيمة لهذا التراج 

 متر عن حدود الطريق 

 ل تتصل المباني مع بعضها البعض بواسطة  جدران مشتركة وفق كتلة مبنية  و تمث

صولا وللمبنى  هذه القيمة من بداية الحواف الجانبيةتنطلق ، الارتدادات الجانبية للمبنى 

 إلى حدود الشارع أو الطريق.

 6ب  سي الرئي ق عن الطريق 328مبنى تجزئة حدود الواجهة الأمامية ل.تبين ارتداد  28الصورة رقم 

 متر
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                            .  

 المصدر :التقاط الطالبة

الثانوي ق عن الطريق 328مبنى تجزئة الواجهة الأمامية لتبين ارتداد  .29الصورة رقم 

 

 

 المصدر :التقاط الطالبة

 :  ارتداد الواجهة الخلفية .أ

 ته مابينح قيمارتداد الواجهة الخلفية  يكون تراجع عن  حدود القطعة الأرضية أو عن الطريق ، وتتراو

 أمتار. 07إلى  04
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 مواد البناء المستعملة :-3

  الميدانية نجد أن معظم المباني بنيت من الآجر الأحمرحسب المعاينة (brique rouge . ) 

 وجود مباني مبنية من الطوب وهي قديمة نوعا ما. 

 . جميع الواجهات غير مكتملة و ليس لها طابع خاص 

 

 .مباني بنيت بالآجر الأحمر30صورة رقم 

 

 المصدر :التقاط الطالبة                                                        

 

 قطعة: 328. المخالفات العمرانية في تجزئة 2

يلاة ت العمرانمن خلالال الزيلاارة الميدانيلاة و تحليلال مجلاال الدراسلاة سلاجلنا العديلاد ملان الاشلاكاليات و المخالفلاا

 ات و اتملالاامالمتعللاق بمطابقلالاة البنايلالا 15/08المخالفلاة لقواعلالاد البنلالااء و التعميلالار المنصلاوص عليهلالاا فلالاي قلالاانون 

  انجازها.

  تجاوز العلو المحدد :1.2

 ، 3لطةابق +وتتمثل في المبةاني ذات ا سجلنا في مجال الدراسة تجاوزات في علو المباني عن العلو المحدد

، خلةةق تشةةوه فةةي تناسةةق النسةةيج و اخةةتلاط خةةط الأفةةق قطعةةة  328% لتجزئةةة  4.57بنسةةبة  وهةةو تجةةاوز

 )السماء(.
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 تجاوز معامل الاستيلاء :  2.2

من خلال الزيارة الميدانية ، بعض المباني لاتحترم معامل الاستيلاء على الأرض المحدد في قواعد 

 la vueالبناء ، ولاتحترم مسافة التراجع الجانبية ،الخلفية و الأمامية أي البناء في الرؤية المباشرة 

directe   بار المالك متر وذلك لعدم وجود مخطط تقسيم و دفتر شروط و اج 4و المقدرة ب

 المستفيدين بتلك المساحات.

طعة ق و بالنسبة للقطع المبنية %75 تجاوز معامل الاستيلاء على الأرض ب أعلى نسبة لقدرت 

 .0.60، وهي مباني تجاوزت معامل الاستيلاء المحدد ب 1أرضية قدرمعامل الاستيلاء فيها 

 : الاستيلاء على المجالات العمومية 3.2

مبنى سجلنا تجاوزات في  328الميدانية لحي سيدي غزال و بالضبط موقع تجزئة  من خلال المعاينة

 الاستيلاء على المجالات العمومية .

. يمثل نسب الاستيلاء على المجالات العمومية .43جدول رقم   

 

 

 

 

 

 

 

 

.2023المصلحة التقنية للبلدية + زيارة ميدانية    

مةةةةن  % 59.45قطعةةةةة  نسةةةةبة اسةةةةتيلاء تقةةةةدر ب  328ل أعةةةةلاه ، سةةةةجلت تجزئةةةةة  الجةةةةدولمةةةةن خةةةةلال 

 بناية قامت بالاستيلاء على المجال العمومي. 195اجمالي عدد مساكن التجزئة بمعدل 

 

 

 

 المخالفة

مبنى 328تجزئة   

 النسبة % العدد

التوسعة على حساب 

 الرصيف

20 10.25 

البنايةالتوسع خارج   125 64.10 

 25.64 50 اظافة سياج ، مدخل

 100 195 المجموع
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 تبين الاستيلاء على مساحة الرصيف.  32وصورة رقم  31 صورة رقم 

    

 

 المصدر :التقاط الطالبة

 نمدخلي وجودتبين  34صورة رقم             .تبين وجود مدخل من الواجهة الأمامية  33صورة رقم 

 

 المصدر :التقاط الطالبة.

 : الاستيلاء على مساحة الارتداد أو التراجع 4.2
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غلبيةةةةة قطعةةةةة سةةةةجلنا مخالفةةةات تخةةةةص مسةةةافة التراجةةةةع لأ 328مةةةن خةةةةلال المعاينةةةة الميدانيةةةةة لتجزئةةةة 

ني المبةةةةاني علةةةةى المجةةةةال العمةةةةومي ، ممةةةةا أدى إلةةةةى تشةةةةويه الشةةةةكل العةةةةام و عةةةةدم اصةةةةطفاف المبةةةةا

 % 100تكةةةةاد نسةةةةةبة نسةةةةبة الارتةةةةداد علةةةةةى التراجةةةةع تصةةةةةل  الاسةةةةتمرارية الخطيةةةةةة للمبنةةةةى.وغيةةةةاب 

 قطعة لأن الحي فوضوي و مخالف تماما. 328لتجزئة 

 و غياب الاستمرارية الخطية . ىنتبين ارتداد المب . 35 صورة رقم

 

 المصدر :التقاط الطالبة

 :تعدد المرائب   5.2

 مجةةةةةال الدراسةةةةةة سةةةةةجلت وجةةةةةود مةةةةةرآب أو مةةةةةرآبين  فةةةةةي كةةةةةلاالعديةةةةةد مةةةةةن مبةةةةةاني التحصيصةةةةةة 

 ايلي :ممباني الطرق الرئيسية و الثانوية . ومن خلال الزيارة الميدانية تم تسجيل 

 

يبين تعدد المرآب بالطوابق الأرضية لمباني الطرق الأولية و الثانوية . 53رقم  جدول  

ق 238حالة المرأب لتجزئة   النسبة% العدد 

 42.30 33 وجود مرأبين

 25.64 20 تحويل مرأب إلى مسكن

 32.05 25 تحويل مرأب لغرض تجاري
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 100 78 المجموع

.2023المصدر : زيارة ميدانية   

جةةةال م  مةةن خةةةلال الجةةةدول نلاحةةظ اخةةةتلاف فةةةي تةةةوزع و عةةدد مرائةةةب البنايةةةات ، وتحويلهةةا أيضةةةا إلةةةى

لحةةةي افةةةي    للسةةةكن أو للأنشةةةطة التجاريةةةة وهةةةذا بسسةةةب غيةةةاب قواعةةةدد تحةةةدد وجةةةود و تةةةوزع المرائةةةب

  ددة.و غياب دور السلطات في الرقابة و هذا لأن الحي فوضوي ولا يخضع لمعايير مقاييس مح

 جارة .تبين مرأب مخصص للت 37 صورة رقم       تبين وجود مرأبين لمبنى واحد. 36صورة رقم 

 

 

 المصدر :التقاط الطالبة

 : تجاوزات مطبقة على الواجهات ،الشرفات ،و النوافذ 6.2

 توصلنا إلى :  –سيدي غزال –قطعة  328من خلال المعاينة الميدانية لمباني تجزئة 

فةةةةذ قطعةةةةة هةةةةو التةةةةدخل العشةةةةوائي علةةةةى الواجهةةةةات ،الفتحةةةةات و النوا 328مةةةةن سةةةةمات مبةةةةاني تجزئةةةةة 

ومراعةةةةةاة لخصوصةةةةةيتهم الاجتماعيةةةةةة كالحرمةةةةةة و غيرهةةةةةا ، و البحةةةةةث عةةةةةن حسةةةةةب رغبةةةةةة المالةةةةةك 

 : مساحات كبيرة . تنجر عن هته الأسباب تجاوزات لمسناها في مجال الدراسة منها

  و تصل حتى  متر 1.20عرض الشرفات أكبر أو أقل من العرض المسموح به وهو

 .متر 1.50

  الجانبية للمبنى.وجود فتوحات صغيرة خاصة في الواجهات الخلفية و 

 . جعل الواجهة الجانبية تؤدي دور الواجهة الأمامية 

 ( غياب التسييجla clôtureفي جميع مباني سيدي غزال عدا التجهيزات العموم ). ية 
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 مطابقة البنايات و إتمام انجازها تحقيق .3

 قطعة  بقانون مطابقة البنايات و اتمام انجازها 328معرفة سكان تجزئة  3-1

و تحليل الاستمارة الاستبيانية  فيما يتعلق بقانون  من خلال الزيارات الميدانية و المقابلات المباشرة 

1تبين أن أكثر من  –بسكرة  –قطعة لحي سيدي غزال  328مع ساكني تجزئة التسوية 
نصف عدد  ⁄2

 بنايات و إتمام انجازها .المتعلق بقواعد مطابقة ال  15/08بدراية حول القانون ليسو  السكان أو أغلبيتهم 

 :قطعة لقانون مطابقة البنايات و إتمام انجازها 238استجابة سكان تجزئة  3-2

ان لم يتقدم سك قطعة لا تخضع للتسوية ، 328حسب المصالح التقنية لبلدية بسكرة فان جميع مباني تجزئة 

 : انجازها ، وذلك بسببالتجزئة بايداع ملفات  التسوية لتحقيق مطابقة بناياتهم و إتمام 

  . نقص الكفاءات المادية المالية 

 نقص التوعية و الحملات التحسيسية من طرف الهيئات المختصة بضرورة تسوية وضعيات 

 ةطابقمالمتعلق بقواعد  15/08من القانون  22و  21بناياتهم حسب ما نصت عليه المادتين 

 البنايات و إتمام انجازها.

 قطعة : 328التي يمكن تطبيقها على تجزئة نوعية التسوية  3-3

 .يبين نوع التسوية التي يمكن تطبيقها حسب حالة المباني ودرجة اكتمالها. 36جدول رقم 

حالة البنايات في تجزئة 

 ق 328

 نوع التسوية النسبة % العدد

 رخصة بناء على سبيل التسوية 9.14 30 منتهية أو المتممة

 رخصة إتمام الانجاز على سبيل التسوية 90.85 298 نصف أو غير متممة

 _ 100 328 المجموع

 بةالمتعلق بقواعد مطابقة البنايات و إتمام انجازها+معالجة الطال 15/08المصدر :الاستعانة بالقانون 
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  قطعةةةةة و المتمثلةةةةة فةةةةي " رخصةةةةة بنةةةةاء علةةةةى سةةةةبيل  328يمكةةةةن تطبيةةةةق التسةةةةوية فةةةةي تجزئةةةةة

التسةةةوية بالنسةةةبة للبنايةةةات المتممةةةةة ولةةةم يتحصةةةل صةةةاحبها علةةةةى رخصةةةة بنةةةاء مةةةن قبةةةةل ، أو 

رخصةةةة إتمةةةام الانجةةةاز بالنسةةةبة للبنايةةةات غيةةةر المتممةةةة ولةةةم يتحصةةةل صةةةاحبها علةةةى رخصةةةة 

 .، لأنها تسري وفق عقود عرفية 1بناء "

 التحقق من الفرضيات :

 لمخالفةةةةاتاو المقابلةةةةة مةةةةع المصةةةةالح التقنيةةةةة ) مكتةةةةب  مةةةةن خةةةةلال ممةةةةا سةةةةبق و الاسةةةةتمارة الاسةةةةتبيانية

 : تبين أن أسباب وجود المخالفات العمرانية تتمثل في لبلدية بسكرة و مكتب التسوية (

  بب نقةةةص إتمةةةام انجازهةةةا قصةةةد تسةةةوية بنايةةةاتهم، بسةةةجهةةةل الأفةةةراد لقةةةانون مطابقةةةة البنايةةةات و

 التوعية و الحملات التحسيسية ، و الامكانيات المادية .

 نتشةةةةار غيةةةةاب المراقبةةةةة علةةةةى الأشةةةةغال فةةةةي البنةةةةاء  لأن السةةةةلطات لا تةةةةؤدي الةةةةدور الةةةةلازم و ا

 لعقاريةةةة، والوضةةةعية االمخالفةةةات العمرانيةةةة رغةةةم وجةةةود قةةةوانين و معةةةايير تظةةةبط عمليةةةة البنةةةاء

 للمبنى.

حةةةي بط الالضةةةوفقةةةا للتشةةةريعات و القةةةوانين المعمةةةول بهةةةا فةةةان عمليةةةة معالجةةةة البنايةةةات المخاالفةةةة و ب

 .15/08الفوضوي لحي سيدي غزال تتم بالتسوية  و هو ما جاء في القانون 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
 المتضمن قواعد مطابقة البنايات و إتمام انجازها. 15/08، القانون 40لرسمية ، العدد  الجريدة ا 1
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 خاتمة فصل :

قطعةةةةةةة   328مةةةةةةن خةةةةةةلال الزيةةةةةةارة الميدانيةةةةةةة لحةةةةةةي سةةةةةةيدي غةةةةةةزال و الدراسةةةةةةة التحليليةةةةةةة لتجزئةةةةةةة 

  تم استنتاج ما يلي

 حةةةةةي سةةةةةيدي غةةةةةزال حةةةةةي فوضةةةةةوي تميةةةةةز بانتشةةةةةار المخالفةةةةةات العمرانيةةةةةة علةةةةةى مسةةةةةتوى نسةةةةةيجه

 و التي يمكن اجمالها في :

 التجاوز في العلو المحدد  .1

 تجاوز معامل الاستيلاء  ومعامل شغل الأرض. .2

 الاستيلاء على المجالات العمومية . .3

 .ارتداد الواجهات الأمامية و الخلفية  .4

 اظافة العديد من المداخل و المرائب  و التعدي على الرصيف.  .5

هةةةةةذه المخالفةةةةةات هةةةةةي نتةةةةةاج عةةةةةدم المراقبةةةةةة مةةةةةن طةةةةةرف الهيئةةةةةات المختصةةةةةة ، وقلةةةةةة الةةةةةوعي مةةةةةن 

رغةةةةةم وجةةةةةود قةةةةةوانين تضةةةةةبط عمليةةةةةات البنةةةةةاء ، وكحةةةةةل لهتةةةةةه الاشةةةةةكالية فقةةةةةط طةةةةةرح المةةةةةواطن 

ي لا تخضةةةةةةةع لةةةةةةةرخض و شةةةةةةةهادات التسةةةةةةةوية كمعالجةةةةةةةة للمبةةةةةةةاني المخالفةةةةةةةة التةةةةةةة 15/08القةةةةةةةانون 

 قانونية. 



 

 
 

 

 الفصل الثالث :

 اقتراحات و توصيات عامة
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  تمهيد

لعةةةةام عمليةةةةة  و توجهةةةةات فعالةةةةة و التةةةةي مةةةةن شةةةةأنها تحسةةةةين الهيكةةةةل ا بغيةةةةة الوصةةةةول إلةةةةى اقتراحةةةةات

 و بةةةاقي  الحضةةري ، يجةةةدر بنةةةا دراسةةةة أهةةةم المشةةةاكل و النقةةائص التةةةي تعةةةاني منهةةةا النمةةةوذج المةةةدروس

 التجزئات على مستوى حي سيدي غزال ببسكرة .

 ويمكن اجمالها فيما يأتي :

 المشاكل و النقائص :1.

 في مجال البناء : 1-1

  مما يخلق مشكل في التهوية و التشميس. 3تجاوز في معامل شغل الأرض وأحيانا يفوق 

 .تفاوت في علو المباني )  اختلال خط السماء( مما يعطي مظهر غي موحد 

  رر ير مقغواجهات مباني غير مكتملة , ووجود فتحات لا متجانسة في مناطق مختلفة من المبنى

 بها  ) النوافذ و الشرفات(.

 العناصر الزخرفية لجميع العناصر المعمارية مما يجعلها بدون هوية . غياب 

 . الاستلاء على الأرصفة وعدم احترام التصفيف والتجاور على المساحات العمومية 

 .التوسع خارج البناية و اظافة مداخل ة مرائب للبنايات 

 عية , لصناا، المناطق  عدم احترام أبعاد الارتفاقات لاسيما الارتفاق على خط السكة الحديدية

 شبكات الكهرباء .

 مل تحويل وظيفة بعض الطوابق الأرضية أو بعض الشوارع من سكنية إلى تجارية بسبب عوا

 اجتماعية و اقتصادية.

 

 في الجانب القانوني : 1-2

 .غياب الرقابة الميدانة من طرف الهيئات المختصة من البلديات و شرطة العمران 

  غير متجانسة بمساحات كبيرة و أخرى صغيرة بعيدا عن القانون.تجزئة الأراضي بقطع 
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  يسة و بسبب نص الامكانيات و الحملات التحس 15/08عدم دراية المواطنين بقانون التسوية

 الضرورة إلى ذلك .

 في الجانب البيئي: 1-3       

  ينة.للمد العاميعطي هذا النمط من البناء الفوضوي تشوه في البيئة البصرية واخلال بالنسيج 

 . غياب العنصر الأخضر مما يعطي مظهر ممل للمحيط 

 التشوه السمعي و الضجيج على مستوى بعض الشوارع المقابلة للطرق الوطنية و منطقة 

 الصناعات التي تتمتاز بالحركة الكثيفة.

 . استخدام الهوائيات , المكيفات و الخزانات على أسطح المباني أو الواجهات 

 1-4 الاجتماعي الجانب : 

 صلة غياب كلي للمساحات الخضراء و الأماكن العامة وأ ـماكن لعب الأطفال مما يجعل ال

 الاجتماعية بين السكان والحوار منعدم .

 . غياب الأمن و الاستقرار 

 . غياب في الطبقة المثقفة التي تظفي نزعة للمجتمع 

الجانب الخدماتي : 1-5  

 الشبكات التقنية :  1-5-1  

  رداءة  الخدمات التي تقدمها الطرق بالنسبة للغرض الذي صممت لأجله 

  عدم احترام مقاييس الطرق الأولية ، الثانوية و الثالثية  وغياب الأرصفة 

  لحضريارداءة الانارة العمومية و غيابها في بعض القطع و الشوارع و غياب التاثيث. 

  كنات  احتياجات التجهيزات ,المرافق , السشبكات الصرف الصحي رديئة لا تلبي جميع

 وغياب مياه تصريف الأمطار.

 المرافق و التجهيزات : 1-5-2    

 .المدينة و وسطمحدودية المرافق و غياب بعض منها مما يضطر بالسكان إلى الانتقال للأحياء المجاورة أ

 . وكذا المرافق الأمنية و الادارية كالخدمة الصحية مثلا

 اقف السيارات و وانعدام موقف  الحافلات .نقص في مو 

 التجارة : 1-5-3



 
   راحاتالفصل الثالث                                                   توصيات عامة و اقت

 

87 
 

ك ستهلاضعف النشاطات و الحركة التجارية بالحي و ضعف انتشارها بالشكل الذي يلبي احتياجات الا

 اليومية  ومتطلبات السكان الضرورية .

 تحويل الطابق الارضي السكني إلى تجاري يسبب الازعاج لسكان التجزئات المجاورة .

 الاقتراحات : 2.

ر لتي تنتشنية ابعد دراسة إشكالات التجزئات السكنية المخالفة و الوقوف على أهم المخالفات العمرا 

ب لأسباافي منطقة الدراسة و التي يمكن تعميمها على كل عينة من أي نسيج حضري بالمدينة لأن 

نسعى سنطلق لبناء ومن هذا الممتعددة و النتيجة واحدة وهي حضرية سكنية مخالفة لقواعد و شروط ا

 للتطرق إلى جملة من الاقتراحات لمعالجة المشاكل المطروحة سالفا .

 من الجانب القانوني : 2-1

 .تطبيق النصوص القانونية المعمول بها وذلك فيما يخص رخصة البناء و المطابقة 

  ية.قبل البلدمنع اجراء أي تعديل على مستوى النسيج دون الحصول على تصريح بذلك من 

 ة .الصرامة في تطبيق العقوبات على المخالفات حسب ما تم  ذكره في الجريدة الرسمي 

 لأمر تفعيل دور شرطة العمران و حماية الأعوام المكلفين من كل خطر خاصة اذا تعلق ا

 بالهدم.

  خذ لأة و اتفعيل دور الجمعيات في التوعية و التحسيس و اشراك المواطن في عمليات التهيئ

 برأيه .

 . المراقبة المستمرة و كذا الدورية على جميع أشغال البناء 

 من الجانب التصميمي :  2-2

ينجز   ذي لممراعاة جملة من التصميمات العامة المهيكلة و المنظمة للنسيج العمراني المخالف أو ال

 بعد.

 . اعادة الاعتبارات البيئية أثناء كل عملية تصميمية أو عملية تدخل 

 شاء مساحات لعب أطفال و مواقف سيارات.ان 

  تحسين شبكات الصرف الصحي وشبكات المياه و الانارة و الكهرباء 
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  عبيد ثالثي(  و ت–توسيع الطرق بالشكل اللازم حسب الدور الذي تؤديه) أولي ثانوي

 الطرقات .

 .ضرورة وجود الأرصفة وضمان وجود التصميم المناسب مع الطريق و المباني 

  على وجود بالوعات لتصريف مياه الأمطار و في الأماكن المناسبة .الحرص 

  استغلال الأراضي الشاغرة في خدمات معينة أو مساحات خضراء أو عمومية حسب

 الاحتياج .

  فرض شكل معماري موحد لواجهات المباني باحترام خصوصية ونوعية المنطقة

 الزخارف .....الخ .)صحراوية( التي تمتاز بوجود الأقواس المشربيات 

 .الغياب التام لممرات المشاة و مستعملي الدراجات الهوائية 

 من ناحية التجهيزات و الشبكات  :  2-3

  ضرورة تحسين شبكات الصرف الصحي و المياه و الكهرباء و ضمان وصولها الي

 جميع  أجزاء الشوارع و المساكن.

  الحياة للمواطن .توفير مؤسسات صحية و ادارية و أمنية لتسهيل 

 .ضرورة وجود مواقف سيارات تحسين شبكة النقل العام 

  اللافتات و اللوحات ( .-حاويات القمامة -الكراسي–التأثيث الحضري العام ) الانارة 



 

 
 

 

 

 خاتمة عامة

عرفت فترة ما بعد الاستقلال كفترة صعبة بالنسبة للمدن الجزائرية ، خاصة في مجال الاسكان أين عمدت 

الدولة على تطوير هذا القطاع و لاقت العديد من المشكلات و الأزمات السكنية و كانت التجزئات أو 

التي انعكست بالسلب على التحصيصات الحل الأمثل لتوفير المسكن  فانتشرت بذلك المخالفات العمرانية  

المخالفات كان نتيجة غياب مظهر النسيج العمراني ، وهو ما تم دراسته في حي سيدي غزال  ، وانتشار 

وبانتشار العقود العرفية  الرقابة و عدم تطبيق القوانين و جهل المواطن بضرورة الامتثال لقواعد البناء .

بة المالك و المستفيد مما أصبح التحكم في العملية صعبا و أصبحت عملية البناء و التقسيم تسري وفقا لرغ

 معقدا .

للحد من   90/29الخاص بقواعد مطابقة البنايات و إتمام انجازها و قانون التعمير  15/08جاء القانون 

العملية ظلت أكثر تعقيدا و غموضاة البنايات  لكن انتشار البناء المخالف .و تسوية وضعي



 

 
 

 

 قائمة المراجع

 :والمراسيم التشريعية   القوانين

 المتعلق بالتهيئة والتعمير من الجريدة الرسمية12/01/ 1990المؤرخ في  90/29قانون ال. 

  كيفيات تحضير ،يحدد  1991ماي  28مؤرخ في  176 - 91،مرسوم تنفيذي رقم  26/91الجريدة الرسمية رقم

 التقسيم و رخصة البناء شهادة المطابقة و رخصة الهدم. شهادة التعمير و رخصة التجزئة و شهادة

  يتضمن تكوين احتياطات عقارية 1974 فيفري ،20 مؤرخ في 74/ 26الأمر رقم ،. 19/74الجريدة الرسمية رقم

 لصالح البلديات

 ، يتضمن تحديد كيفيات  1976فيفري 07مؤرخ في  28/76رقم ،المرسوم التنفيذي 17/76الجريدة الرسمية رقم

 العائلية للخواص المالكين للأراضي فيما يخص البناء ضبط الاحتياجات

 المتعلقة بتطبيق قانون التوجيه العقاري ،   16/19لتعليمة الوزارية رقم ا 

  ، المتعلق برخصة البناء  1412الثاني ، ربيع 12مؤرخ في  82/02القانون رقم ، 82    /06الجريدة الرسمية رقم

 .ورخصة تجزئة الأراضي للبناء

 متعلق بالوكالة العقارية  03/01/1986مؤرخ في   86/04رقم  المرسوم التشريعي86/81 رقم  الجريدة الرسمية

 .المحلية،

  ، العقاري.متعلق بالتوجيه 1990نوفمبر ،18مؤرخ في  90 /25القانون رقم ،29  /90الجريدة الرسمية رقم. 

  المتعلق بقواعد مطابقة البنايات و إتمام  20/06/2008المؤرخ في 15/08،قانون رقم  44الجريدة الرسمية رقم ،

 .انجازها

  يحدد كيفيات تحضير 2015يناير  25، المؤرخ في 19-15، المرسوم التنفيذي رقم07الجريدة الرسمية رقم ،

 .عقود التعمير و تسليمها

 المذكرات 

 

  عبد الغني، التحصيصات السكنية  في مدن فرجيوة،ميلة والقرارم، رسالة مقدمة لنيل شهادة الماجيستير بوشلوش

 .في التهيئة الحضرية ، جامعة منتوري قسنطينة 

  مذكرة مكملة ، عباسي حمزة ، المخالفات العمرانية في التحصيصات السكنية و آلية معالجتها دراسة حالة مدينة فرجيوة

 . الماستر في تسيير التقنيات الحضرية تخصص مدن ومشروع حضريلنيل شهادة 

 

  مليكة  صفراوي، إشكالية التحصيصات السكنية المخالفة ،المعالجة و التسوية ، حالة التحصيصين باب اجديد بعين الباي و

 .2004أكتوبر بليلي بجبل الوحش،مذكرة لنيل ديبلوم ما بعد التدرج متخصصة تسيير مدن،جامعة منتوري قسنطينة ،

 المخططات :

  2018المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير لمدينة بسكرة لسنة. 

 .2006تقرير اعادة هيكلة حي سيدي غزال.   

 :فهرس الجداول 



 

 

 الصفحة الجدول

 10 .العقوبات المطبقة على المخالفات العمرانية  01جدول 

 18 2022. درجات الحرارة المسجلة خلال سنة 02جدول رقم 

 18 2022. كمية تساقط الأمطار لسنة 03جدول رقم 

 18 2022. العوامل المناخية للولاية خلال سنة 04جدول رقم 

-208-1998-1987. التطور السكاني لمدينة بسكرة خلال السنوات 05جدول رقم 

2018 

22 

 23 .التطور العمراني لمدينة بسكرة 06جدول رقم 

 26 . توزيع عدد السكنات بالمدينة 07جدول رقم 

 26 .توزيع عدد السكنات المشغولة و الشاغرة لبلدية بسكرة 08جدول رقم 

 26 2018.معدل شغل المساكن لبلدية بسكرة  اللى غاية 09جدول رقم 

 27 2018. توزيع عدد السكان حسب الجنس لبلدية بسكرة إلى غاية 10جدول رقم 

 27 . توزيع الكثافة السكانية لبلدية بسكرة 11جدول رقم 

 27 .الوضعية المادية للسكن حسب موعية البرامج .12جدول رقم 

 30  .التحصيصات المنجزة من قبل البلدية 13رقم  جدول

 31 1990. تحصيصات الوكالة العقارية ما بعد 14جدول رقم 

المنجزة من طرف الوكالة .التجزئات الاجتماعية الخاصة بالبلدية و 15جدول رقم 

 العقارية .

32 

 33 . التجزئات الاجتماعية للوكالة العقارية 16جدول رقم 

 34 . وضعية التجزئات لبلدية بسكرة .17جدول رقم 

 34 . مساهمة التحصيصات السكنية في تطوير الحضيرة السكنية .18جدول رقم 

 42 لحي سيدي غزال .تطور عدد  السكان و الكثافة السكانية19جدول رقم 

.مساهمة عدد السكنات و الكثافة السكنية في الحضيرة السكنية لحي 20جدول رقم 

 سيدي غزال

43 

 46 . نسبة الطرق من اجمالي مساحة الحي21جدول رقم 

 49 . وضعية الشبكات المختلفة الحالية بحي سيدي غزال 22جدول رقم 

 49  لهاتف.وضعية شبكات الكهرباء و ا23جدول رقم 

 50 .توزيع و مساحة التجهيزات و المرافق +المساحات بحب سيدي غزال24جدول رقم 



 

 

 51 . مساحة شغل التجهيزات من مجموع مساحة الحي25جدول رقم 

 54 السكنية بحي سيدي غزال للتجزئات  تطور وزن وحجم.26جدول رقم 

 64 عدد السكان و السكنات و الأسر في التجزئة المدروسة . 27جدول رقم 

مسكن من اجمالي مساحة  328.النسبة التي تشغلها شبكة طرق تجزئة 28جدول رقم 

 الحي.

66 

. مساحة و استخدامات التجهيزات العمومية و تجهيز النشاط التجاري 29جدول رقم 

 بالتجزئة .

68 

 70 بمجال الدراسة ..عدد ومساحة الجزيرات 30جدول رقم 

 70 . عدد و مساحة الحصص ضمن الجزيرة الواحدة.31جدول رقم 

 72 . توزع المباني بمجال الدراسة على حسب عدد الطوابق.32جدول رقم 

 73 . درجة اكتمال مباني مجال الدراسة 33جدول رقم 

 77 . نسب الاستيلاء على المجالات العمومية 34جدول  رقم 

 79 .تعدد المرائب بالطوابق الأرضية لمباني الطرق الأوولية و الثانوية35جدول رقم 

 81 ق. 328. نوعية التسوية التي يمكن تطبيقها على تجزئة 36جدول رقم 

 

 :فهرس الصور 

 40 .موقع حي سيدي غزال01صورة رقم 

 40 .موقع الحي بالنسبة لمدينة بسكرة02صورة رقم

 44 1أرضي +. مباني طابق 03صورة رقم 

 44 .مبنى لطابق أرضي04صورة 

 44 بحي سيدي غزال 3.مبنى لطابق أرضي+ 05صورة رقم 

 47 .طريق ثانوي غير معبد و غير مهيئ 06صورة 

 47 حالة الرصيف . 07صورة 

 48 . الأعمدة الكهربائية بالحي08صورة رقم 

 48 .الأعمدة الكهربائية بالحي 09صورة رقم 

 50 بالحي green land . مساحة 10صورة 

 52 . البريد المركزي بالحي 11ورة رقم ص



 

 

 52 مسجد الغزالي بالحي  12صورة رقم 

 53 -سيدي غزال–. متوسكة الشهيد بن علية بن عماري 13صورة رقم 

 53 . ثانوية حساني عبد الكريم14صورة رقم 

 54 تسرب مياه الصرف الصحي إلى الطرق  15صورة رقم .

 54 . انتشار القمامة بالحي 16صورة رقم 

 55 2006. حي سيدي غزال لسنة 17صورة رقم 

 55 2008. حي سيدي غزال لسنة18صورة رقم 

 56 2009. حي سيدي غزال لسنة 19صورة رقم 

 56 2014. حي سيدي غزال لسنة 20صورة رقم 

 57 2015. حي سيدي غزال لسنة 21صورة رقم

 57 2016غزال لسنة  . حي سيدي22صورة رقم

 57 2019. حي سيدي غزال لسنة 23صورة رقم

 58 2020. حي سيدي غزال لسنة 24صورة رقم

 58 2022. حي سيدي غزال لسنة 25صورة رقم

 58 2023. حي سيدي غزال لسنة 26صورة رقم

 62 ق328.حدود تجزئة 27صورة رقم

 71 .. الاستمرارية الخطية لواجهات المباني 28صورة رقم 

ق عن الطريق 328. ارتداد حدود الواجهة الأمامية  لمبنى تجزئة 29الصورة رقم 

 متر. 6 الرئيسي ب 

75 

ق عن الطريق 328لمبنى تجزئة   جانبية. ارتداد حدود الواجهة ال30م قالصورة ر

 .الرئيسي 

75 

 76 جر الأحمرالآ.مبنى بني ب31صورة رقم

 78 الاستيلاء على مساحة الرصيف  33.+32الصورة رقم 

 78 . وجود مدخل من الواجهة الأمامية 34الصورة رقم 

 78 .وجود مدخلين 35الصورة رقم 

 79 . ارتداد المبنى و غياب الاستمرارية الخطية .36صورة رقم 

 80 . وجود مرأبين لمبنى واحد 37صورة رقم 

 80 . مرأب مخصص للتجارة 38صورة رقم 



 

 

 

 : الأشكالفهرس 

 22 .2008إلى  1966. تطور عدد السكان الولاية منذ سنة 01شكل رقم 

نسبة مساهم التحصيصات السكنية في تطوير الحضيرة السكنية لمدينة . 02شكل رقم 

 بسكرة.

35 

.نسب مساهمة التحصيصات السكنية في الحضيرة السكنية  خلال الفترة 04. 03شكل رقم 

 (1998-1987)و  (1977-1987)

35 

.نسب مساهمة التحصيصات السكنية في الحضيرة السكنية  خلال الفترة 06. 05شكل رقم 

 (2018-2008)و  (1998-2008)

36 

 45 .حالة المباني بحي سيدي غزال 07شكل رقم 

 45 . الطبيعة العقارية للمباني بحي سيدي غزال08شكل رقم 

 52 . المساحة التي تشغلها تجهيزات الحي من اجمالي مساحته 09شكل رقم 

 67 قطعة. 328. العلاقة بين شبكة الطرق و مساحة تجزئة 10شكل 

 

 فهرس الخرائط :  

 الصفحة الخريطة

 16 . الخريطة الادارية لولاية بسكرة01خريطة رقم 

 65 271.المقاطعة 02خريطة رقم 

 65 125.المقاطعة 03خريطة 

 65 .118. المقاطعة 04الخريطة 

 

 

 

 



 

 

 

حقالملا



 

 
 

 جمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبيةال

 "بسكرة"محمد خيضر جامعة 

 كلية علوم الأرض والكون

 قسم تسيير التقنيات الحضرية

 إستمارة البحث الميداني

 

 نتمنى منكم الدعم اللازم نجاز مذكرة تخرج لإإستمارة بحث جامعي 

 ضع علامة )+( في المكان المناسب وإملأ الفراغات

  معلومات فيما يخص مراقبة الأشغال على البناء

 قامت لجنة المراقبة و السلطات المختصة بالقيام بدوريات مراقبة ؟هل 

 لا                                                     نعم

 :قانون التسويةمعلومات حول 

 هل تعرفون القانون الجديد المتعلق بتسوية البنايات؟ 

 لا                                           نعم 

 في حال الإجابة بنعم هل انتم معنيون بعملية التسوية؟ 

 لا                                         نعم 

 بعملية التسوية؟وهل بادرتم بوضع الملفات المتعلقة 

 لا                                        نعم  

 في حالة الإجابة ب لا فما أسباب عدم المبادرة؟

                              تعقيد العملية                              أسباب مادية 

 ...................................................... ؟أسباب أخري اذكرها 

 شكرا 



 

 

 
 : الدراسة ملخص

منذ استقلال الدولة الجزائرية ، انتشرت التحصيصات السكنية كسياسة ساهمت في إنتاج الحضيرة 

 السكنية بسبب دخول القطتع الخاص ميدان الترقية العقارية .

لهذه التحصيصات عمومية كانت أو خاصة ، و التي  ومدينة بسكرة من المدن التي عرفت ظهورا

 عرفت أغلبها بأنها تحصيصات مخالفة لمعايير و مقاييس البناء و التعمير .

من خلال تسوية اطارها القانوني لها و القيام بجل أعمال ، لابد من التحكم في هذه الظاهرة العمرانية 

 .ج عمراني متناسقوذلك من أجل خلق نسي، التدخل منها اعادة الهيكلة 

 –التسوية  –تحصيصات مخالفة  –الترقية العقارية  –التحصيصات السكنية  الكلمات المفتاحية :

 مدينة بسكرة . –اعادة الهيكلة  –الإطار القانوني 

Abstract : 

Since the independence of the Algerian state, Residential retail spread 

as a policy that contributed to the production of the residential barn 

due to the entry of the private sector into the field of real estate 

promotion. 

And the city of Biskra is one of the cities that was known to appear for 

these hashes, whether public or private, and most of which were known 

as hashes that violated the standards and standards of building and 

reconstruction. 

This urban phenomenon must be controlled by settling its legal 

framework and carrying out most of the interventions, including 

restructuring, in order to create a harmonious urban fabric. 
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