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 الملخص

خير الوعاء المستقبل  نتناول
أ
في هذا البحث العلاقة القائمة بين التصميم العمراني والعقار الحضري إذ يشكل هذا ال

رض الحضرية والمبالغ فيهالواسع  باستهلاكهاللمشاريع العمرانية التي تميزت 
أ
منهج  الموضوع وفق. ما دفعنا إلى التطرق إلى للا

خذ عينتين من مدينة ميلةتحليلي في محاولة منا لتتبع حيثياته من 
أ
مدى عقلنته للعقار و تحليل تصميمهما العمرانيو خلال ا

رض استخداماتو شبكة التقطيعو العامة الحضري. من خلال التطرق إلى كل من المرفلوجية
أ
 لنحاول الوقوف ...،الك ثافة البنائيةو ال

 تدارك الوضعو تسييره، ما يدفعنا الى مراجعة حساباتنا سوءو تبذيرهو ساهمت في هدر العقار الحضري التي على عديد الإختلالت 

وردناها في هذا البحث عمدنا من خلالها إلى وضع مقاربة  اذ إجراءات تسمح بتثميه وعقلنته من خلال جملة مناتخو
أ
التوصيات ا

حسن للعقار الحضري.و تسمح بتثمين
أ
 تسيير ا

 .تثمين العقار، فواقد عقارية، العقار الحضري، الملكية العقارية، العمرانيالتصميم  :المفاتيحالكلمات 

Résumé  

Cette recherche consiste à déterminer le rapport entre le design urbain (la conception urbaine) et le 

foncier urbain, ce dernier représente les réserves futures des projets urbains qui se caractérisent par une grande 

consommation de sols urbains. Pour faire cette étude, nous avons utilisé la méthode d’échantillonnage en 

prenant deux échantillons dans deux lieux différents de la ville de Mila puis nous essayons de mettre en place 

une stratégie pour la valorisation et la bonne gestion du foncier urbain. 

Mots-clés : Design urbain, Foncier urbain, Propriété foncières, Pertes foncières, Valorisation du foncier. 

Abstract  

This research aims at determining the relationship between urban design and urban land, the latter 

represents the future reserve for urban projects, which are characterized by a great consumption of urban soils. 

In this research, we tackle this theme through a sampling method by taking two samples in two different places 

in the city of Mila, and then we try to put into practice a strategy for the valorization and good management of 

urban land 

Keywords: Urban design, Urban property, Real estate property, Real estate losses, Property valuation. 
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 المقدمة

إن التصميم العمراني الناجح وهو ذلك التصميم الذي 

يستطيع التوفيق بين المتطلبات البيئية للمشروع العمراني 

مان من جهةو توفير الراحة من خلال
أ
الإستغلال العقلاني و ال

خرى،
أ
رض بطريقة مستدامة من جهة ا

أ
هو الإمتحان الذي و للا

المشروع العمراني من يختبر فيه جموع الفاعلين في إنتاج 

و المشرف الفني 
أ
جماعات محلية بصفتها صاحب المشروع ا

و  ،التي تصدرهاالشهادات و عليه من خلال مختلف الرخص
أ
ا

مهندسيه باعتباره و مصمم المشروع ممثلا في مك تب الدراسات

و المرقي العقاري  ،المستشار التقني لصاحب المشروع
أ
ا

كبر قدر من الفائدة في 
أ
المشروع من خلال الباحث عن ا

 لوصول إلى الطمع في ا
أ
مخصصة كبر قدر من المساحة الا

نسجة العمرانية في للبناء. 
أ
ين يشترك كل هؤلء في إنتاج ال

أ
ا

وعيتها العقارية في نفس الوقت، و المدينة
أ
صبح  ماإستهلاك ا

أ
ا

 
أ
يشغل بال عديد المهتمين بالمدينة و همماميشكل هاجسا ا

وعية
أ
إرتفاع و نحو الندرة ااتجاههو بسبب تناقص هذه ال

سعاره
أ
ثناء تصميم المشاريع و يجعل من عقلنتهاو .اا

أ
تثمينها ا

ول البحث في حيثياته احهو ما سنو العمرانية يفرض نفسه.

خذ 
أ
نسجة العمرانية لمدينة ميلة من خلال ا

أ
 عينتينضمن ال

العمرانية محاولة تحليل خصائصها و من القطاعات المعمرة

مواكبتها للفكر العقلاني في إستهلاك مدى و والتصميمية

وفق منهج تحليلي كمي يبحث تفاصيل المفردات  العقار

 حجم إستهلاك العقار الحضري.و علاقتها بنمطو العمرانية

 ذلك من خلال التساؤل التالي:و

عقلنة ما مدى حرص التصميم العمراني على  -

 ؟ في المدينة العقار الحضري  وتثمين

I-   طار الم   ميفه  الإ

 عملية تشكيل لموقع هو: التصميم العمراني -1

حيز عمراني في ضوء إحتياجات إنسانية محددة وفق خطوات و

ساسيات
أ
مفردات تصميمية تؤدي في النهاية و محددة تدعمها ا

مثلو إلى حلول
أ
 .1بدائل يمكن تقيمها وصول إلى الحل ال

 حصره المشرع الجزائري في: العقار الحضري  -2

 
أ
راضي القابلة للتعمير" اذ عرف كل و العامرةراضي عبارة " ال

أ
ال

 من:

 
 
 هي كل قطعة  العامرة:الراضي  -ا

أ
رض يشغلها ا

تجهيزاتها في مشتملات و ئيةتجمع بنايات في مجالتها الفضا

نشطتها
أ
 و وا

أ
رضية غير مزودة بكل لو كانت هذه القطعة ال

المرافق او غير مبنية او مساحات خضراء او حدائق او تجمع 

  .2بنايات

  الرض القابلة للتعمير: -ب
أ
رضية هي كل القطع ال

جال معينة بواسطة 
 
 المخصصة للتعمير في ا

أ
 دوات التهيئةا

 3التعميرو

 II-  مجال كعينتين تم إختيار  :المدروسة العينات

القطاع  روعي فيها الإعتماد على ،من مدينة ميلةلدراسة ل

 العمرانيةالتركيبة بالعمراني كوحدة تخطيطية تسمح بالإلمام 

نو العقارية للعينة وسهولة ضبط حدوده.و
أ
تكون العينات  ا

 
أ
تشكل تنوعا في و نماط العمرانيةتشتمل على جميع ال

رض.
أ
نماط الملكية و إستخدامات ال

أ
توضعها على مختلف ا

 ضمن التركيبة العقارية للمدينة:

 
 
يقع في الجهة الجنوبية القطاع العمراني الرابع:  -ا

روبية
أ
رقم هو مغطى بمخطط شغل الرض و للنواة ال

(POS04A) رضيتشكل و
أ
 ،من تنوع في استخدامات ال

 من 121فبالإضافة إلى التحصيص الجنوبي)
أ
قطعة( المنشا

مل)و 1892طرف البلدية سنة 
أ
 11تحصيص ال

أ
قطعة( المنشا

عمارة للسكن  21 نجدمن طرف تعاونية عقارية،  2111سنة 

 لتسيير العقاري او الترقيةديوان الجماعي المنجزة من طرف 

على شكل ترقية نجاز خواص مشروع ثاني بثلاثة عمارات من إو

لى عديد التجهيزات العمومية التي شرع في عقارية. بالإضافة إ

المستشفى...، هذا و كالبنك المركزي  1891سنة منذ إنجازها 

رض
أ
ة سيعطي لنا و التنوع في إستخدامات ال

أ
مراحل النشا

شكال
أ
تمايزا في و التصاميم الحضريةو العمرانية تنوعا في ال

 حجم الإستهلاك العقاري.و وتيرة

المغطى بمخطط شغل و القطاع العمراني السابع: -ب

(.  يقع في الجهة الغربية للمدينة على حافة POS07Aالرض)

ربع و (،18الطريق الوطني رقم)
أ
ساسية من ا

أ
يتشكل بصورة ا

تحصيصات سكنية هي كل من التحصيص 

 من طرف البلدية سنة 191الغربي)
أ
قطعة( المنشا

 من طرف 243بن محجوب) ،تحصيص1892
أ
قطعة( المنشا

قطعة( 121) تحصيص بوالمرقةو 1889الوكالة العقارية سنة 

 من طرف الخواص سنة 
أ
 2تحصيص بوالمرقةو 1881المنشا

 من طرف الخواص سنة 31)
أ
، بالضافة 2112قطعة( المنشا

رة للسكن الجماعي عما11الممثل في و الى النمط الجماعي

ما و (،OPGIلتسيير العقاري)او الترقيةديوان منجزة من طرف 

 يميز هذا القطاع هو التنوع العمراني بين النمط الفردي

 حتى النمط الفردي ممثل على جميع المراحلو الجماعيو
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عمرانية بتغير و ما واكبها من متغيرات عقاريةو الفترات الزمنيةو

 هو ما سيعطي لنا عدة حيثياتو الفاعلينو السياسات

 عقلنة العقار.و تفصيلات فيما يخص تصميمها العمرانيو

III- التخطيط العام للقطاعات و المرفلوجية

سنحرص من خلال هذا العنصر على  العمرانية المدروسة:

البحث عن مدى الموازنة بين التصميم العمراني لعينات 

رضو الدراسة
أ
الحيثيات المؤثرة عن و الإستغلال العقلاني للا

 في هذه العلاقة، من خلال التطرق لمختلف العناصر

العوامل الموجهة لإستهلاك العقار الحضري من خلال و

إذ سنبحث العمرانية المنفذة ضمن هذه القطاعات.  المشاريع

عن مدى توافق الخطط التصميمية المعتمدة ضمن هذه 

هذه  نالحضري ضمالإستغلال العقلاني للعقار و المشاريع

 العينات:

 الرابع العمرانيالقطاع   -1

 
 
كان توطن مشاريع القطاع العمراني الرابع الموقع:  -ا

سنوات متعاقبة تماشت مع  الإستعمارية عبرجنوب النواة 

مراحل التوسع العمراني لمدينة ميلة. بمحاذاة حي خزان الماء 

الذي يحد القطاع من الجهة الجنوبية مشاركة مع الملعب 

ولمو والبلدي
أ
بي المنتميان إلى المركز المسبح نصف ال

روبي
أ
الحي الإداري المشكل من مقر و كل من حي الخربةو  ،ال

الخزينة العمومية اللذان و بعض المديريات التنفيذيةو الولية

ما من الجهة الجنوبية فإننا نجديحدانه من الجهة الغربية، 
أ
 ا

 من الجهة الشرقية. حي صناوة السفلىو حي صناوة العليا،

فر العقار العمومي  ى الدور الكبير في توطن مشاريع قد كان لتوو

 القطاع في هذا الموقع كما سنبين ذلك في العناصر اللاحقة.

كيد هذه المزاياو الموضع: -ب
أ
لى مدى الوقوف عو لتا

رض الواقع، 
أ
سنتطرق للمزايا التقنية لموضع فعاليتها في ا

خرى تساهم إما في تثمين القطاع العمراني بإعتبارها ه
أ
ي ال

و 
أ
كيد  العكس.العقار الحضري ضمن القطاع ا

أ
بهدف تا

و تحديد السلبيات إن وجدت
أ
الوصول إلى تقيم و الإيجابيات ا

رضية المستقبلة 
أ
موضوعي وواقعي للخصائص الطبيعية للا

 .لمشاريع القطاع العمراني الرابع

ولى العناصر : الطبوغرافيا-1-ب
أ
بإعتبارها من ا

ثير على قيمة 
أ
الطبيعية الواجب الوقوف عندها لما لها من تا

ذ يتميز القطاع و العقار من جهة
أ
خرى. ا

أ
طريقة تنميته من جهة ا

العمراني الرابع بإنقسامه إلى جزئين جزء غربي يتميز بإنحدار 

الذي توطن به كل من مشروع و متوسط بإتجاه الشمال

 ف المجاهدالمتقن ومتحو مدرسة الشرطةو السكن الجماعي

الشديد نسبيا و الجزء الثاني تغير انحداره بين المتوسطو

الذي ينتهي بتفرعي واد و يالشرق الجنوبو الشرق  بإتجاه

تحصيص و التحصيص الجنوبيالصياح. توطن فيه كل من 

مل
أ
ين كان لهذا و ال

أ
جهة النحدار  التغير فيبعض التجهيزات. ا

ثير جد كبير على التنمية العمرانية للقطاع سواء من 
أ
وشدته تا

و تعددو خلال شبكة التقطيع
أ
نماط و محاور الحركة، ا

أ
تنوع ا

وعية محددة المساحة.و المشاريع العمرانية
أ
 توطينها ضمن ا

من خلال الخريطة  الجيولوجي: التركيب-2-ب 

طبيعة التركيبة الجيولوجية "رجاص لفرادة" تم الوقوف على 

رض
أ
ة القطاع العمراني الرابع المشكل بصورة يالصخرية ل

هو متوسط المقاومة نوعا ما. ما سمح و اساسية من المارن 

الجهة الشمالية من القطاع ذات  في 4بتنفيذ مباني ذات ط+

سمح في حين لم ي  نحدار المتوسط إلى الضعيف نوعا ما، الإ

جزاء الشرقية من القطاع 
أ
فقط  2إل بالمباني ذات ط+بباقي ال

 قربها من المجاري المائية.و بسبب إنحدارها المتوسط نسبيا

خرى  تعمل الهيدروغرافية:الشبكة  -3-ب
أ
هي ال

بالمشاركة مع العناصر السابقة على توجيه التصميم العمراني 

 ضبط نمطه العمرانيو تحديد ملامح البيئة العمرانيةو للقطاع

طبيعية تنتج  العمرانية بإعتبارها عوائقتوتيد حدود المشاريع و

، إذ يمر بالجهة الشرقية للقطاع مجريين إنقطاعات حضرية

 يجتمعان في شماله مشكلين واد الصياح.و مائيين متقاربين

نهما يتميزان بعمقهماو 
أ
 شدة تخددو رغم عدم دوام جريانهما إل ا

 إنحدار حوافهما ما ساهم في خلق رواق للإرتفاق متسع نوعاو

 جعل من المساحة المحصورة بينهما صعبة التنميةو ما.

 تتطلب إحتياطات خاصة. و

صل-جـ
 
يعتبر إك تساب الوعاء الملكية العقارية:  ا

ول
أ
هم عنصر يجب التحكم فيه قبل الشروع في و العقاري ا

أ
ا

اي مشروع عمراني. إذ تسعى الهيئات العمومية إلى إك تساب 

راضي ضمن محيطها العمراني لتوطين 
أ
 مشاريعها التنموية،ا

تسهيل توسعها العمراني بهدف تلبية حاجيات سكانها و

   المتزايدة مع نموهم الديموغرافي.
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المنجز بالعتماد على و (1)رقم إذ من خلال المخطط 

الملف التقني لمختلف و مصفوفة المسح العقاري لبلدية ميلة

ن الراضي المدمجة في  القطاع، نجدالمشاريع المنجزة في 
أ
ا

من مساحة  %13.21الإحتياطات العقارية شكلت ما نسبته 

ه توضعت في 28.91القطاع العمراني الرابع بمساحة قدرها 

التي خصصت لستقبال جل و الجزء الجنوبي منه،و وسطه

رضية المشاريع العمرانية ضمنه، 
أ
في حين بلغت مساحة ال

 التي 
أ
ملاك الدا

أ
ه 11.14ولة ما مساحته صل ملكيتها تابع ل

المتوضعة في الجزء و من مساحة القطاع %24.11بنسبة 

التي هي في الواقع تم تحويل ملكيتها إلى و الشمالي منه.

جل 
أ
البلدية التي بدورها تنازلت عليها لهيئات عمومية من ا

البنك المركزي، و مدرسة الشرطةو تنفيذ مشاريعها كالثانوية

مساحة جد متواضعة لم تتعدى لتشكل تلك التابعة للخواص 

ي ما نسبته 1.91
أ
من مساحة القطاع خصصت  %2.14ه ا

قصى جنوب القطاع.
أ
 لستقبال بعض المباني الفوضوية في ا

يؤكد على الدور الذي يلعبه نمط الملكية العقارية و هو ما يبرر و

رض
أ
 نوع المشاريع المتوطنة فيه. و في تحديد إستخدام ال

والتي المرفلوجية العامة: و العمراني التصميم-د

العقارية السابق و العناصر الطبيعية تكون نتاجا بالإضافة

صياغة و التي كان لها دور جد مهم في هيكلتهاو تحليلها

التصميمي المعتمد. إذ ساهمت كل ملامحها العامة، إلى الفكر 

طر العامة لتصميم المشاريع 
أ
تلك المفردات في وضع ال

 وضع حدودهو  تحديد نمطهاو الرابعالعمرانية ضمن القطاع 

 مساحته.و

 نتيجة للحدود العمرانيةالحدود: و الشكل-1-د

التي كانت و الطبيعية المحيطة بالقطاع العمراني الرابعو

بالإضافة الى حدود الملكيات العقارية المهيكل الرئيسي 

ول في وضعو للقطاع
أ
الذي  .صياغة شكله العامو المتحكم ال

عدم استقامة على طول حدوده، التي حصرت و شهد تموجا

ه ما يمثل 41.12في مجملها  مربعة قاربتمساحة شبه 

ضلع متعرجة هي و من مساحة مدينة ميلة 3.21%
أ
ذات ا

ساهمت في توتيدها محاور الحركة ممثلة في الطريقين 

" الذي يربط مفترق الطرق بوصوف
أ
لعوامر حي و المزدوجين "ا

الطريق المزدوج "ب" و ربيةيحده من من الجهة الغ الذي

" الرابط بين الطريق المزدوج
أ
 18الطريق الوطني رقم و "ا

المجاري المائية ممثلة في روافد واد و المؤدي الى قسنطينة.

نسجة 
أ
الصياح على طول الحدود الشرقية للقطاع. زد الى ال

 العمرانية المتوطنة شماله ممثلة في المجمع الرياضي

إلى شارع  بالإضافةمساكن حي خزان الماء.  و الشبابي،و

ياه إلى قسمين، ما إ مجزئاش التحرير الذي يخترق القطاع جي

عطى له موقعا و ساهم في تثمين موقع القطاع العمراني الرابع
أ
ا

 استراتيجيا ساهم في إستقطاب مختلف المشاريع العمرانية

وعية العقارية المتواجدة فيه.و
أ
 شجع على التنافس على ال

ستخدامات-2-د رض:  اإ
 
باعتبار القطاع العمراني ال

روبية مركز المدينة
أ
موقعه الإستراتيجي و الرابع امتداد للنواة ال

رضيته كموطن لتفريغ مختلف 
أ
خذ من ا بالنسبة لها. فقد اُت 

توطين مختلف التجهيزات و الإحتياجات العمرانية للمدينة.

المكملة للمجال السكني خاصة بعد ترقية مركز المدينة إلى 

. إذ تميز القطاع العمراني الرابع 1891مقر ولية بعد سنة 

رض بين السكنية بنمطيها الفردي
أ
 بتنوع في استخدامات ال

الإدارية. إذ من خلال و التجهيزات التعليميةو الجماعيو

 ( تم الوقوف على:13لمخطط رقم )او المعاينة الميدانية

توضع بالقطاع  السكن الفردي)التحصيصات(: -

العمراني الرابع ثلاث تحصيصات سكنية هي كل من 

على  1892قطعة( المنجز سنة 121التحصيص الجنوبي)

قطعة( المنجز  49)الشهيد ه، تحصيص 9.14مساحة تقارب 

تحصيص و ه،2.419على ما يقارب  1881سنة 

مل)
أ
ه. 1.3918على مساحة  2111حصة( المنجز سنة 11ال
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ليشكل مجموع المساحة العقارية المستوعبة لهذا النمط ما 

هي مساحة معتبرة و %21.81ه بما نسبته 11.3998يقارب 

قد توطنت في و ساهمت في تدعيم الحظيرة السكنية للمدينة

 مجملها في الجزء الجنوبي الشرقي للقطاع.

مسكن  211تمثل في مشروع  السكن الجماعي: -

الذي توطن في الجزء و جناح. 21إجتماعي موزعة على 

 والتيه 3.1148الجنوبي الغربي للقطاع على مساحة تقدر ب  

هي مساحة متواضعة ضمن القطاع و %1.13شكلت ما نسبته 

لكن إذا ما قارنها بعدد المساكن المنجزة على هذه المساحة 

س به مقارنة مع 
أ
نظيرتها المستهلكة في فهو عدد لبا

 .التحصيصات

موزع على موضعين في القطاع  السكن الفوضوي: -

ول عبارة عن مساكن تقليدية توضعت في الجزء  .العمراني
أ
ال

القليل للمباني الثاني في جنوبه لكنه رغم العدد و الغربي منه

نه يحتل مساحة معتبرة نوعا ما خاصة في  المنتمية إليه إل
أ
ا

ينمنه الجزء الجنوبي 
أ
ممتدة  لهابحدائق واسعة تابعة  تتميز  ا

ين بلغت المساحة الكلية لهذا النمط 
أ
على حافتي واد الصياح. ا

 من مساحة القطاع. %9.11ه بنسبة 3.13ما يقارب 

التي إحتلت المساحة و التجهيزات العمومية: -

كبر ضمن القطاع العمراني، فاقت 
أ
ه، بما نسبته 11.1492ال

التي تركزت في معظمها في و القطاع،من مساحة  39.43%

من بين التجهيزات المتوطنة في و الجزء الشمالي من القطاع

على  1893القطاع نذكر ثانوية ديدوش مراد المنجزة سنة 

على  1891البنك المركزي سنة و ه1.8111مساحة تقدر ب  

المستشفى و ه بالضافة الى كل من المتقن1.12مساحة 

البرمجة و مديرية الميزانيةو قر الدائرةمو 1893المنجزين سنة 

 ...،1888المنجزين سنة 

ان كل من المرفلوجية: و التصميم العمراني -3-د

 الحيثيات العمرانيةو العوامل الطبيعية السابق تحليلها

الوظيفية كان لها بالتشارك مع الفكر التصميمي للمشرفين و

المرفلوجية العامة على تلك المشاريع الدور الرئيسي في انتاج 

ساسية بالعتماد 
أ
للقطاع العمراني الذي تم تخطيطه بصورة ا

حول محور رئيسي هو شارع  على النمط الشجيري المتهيكل

 جيش التحرير تتفرع منه الطرق الثانوية محدودة العدد

خرى طرق ذات و الطول،و
أ
التي عادة ما تتفرع عنها هي ال

و مسارات للمشاة تتخ
أ
لل بعض الجزيرات التي نهايات مغلقة ا

نها جزيرات ذات مساحات معتبرة
أ
شكال غير و تتسم با

أ
ا

واحدة تشبه المعين، و  منتظمة. منها ثلاثة تقترب الى المثلث

شكال غير منتظمة ساهمت في وضع 
أ
غلبها ذات ا

أ
لكن ا

حدودها مسارات الحركة بالتشارك مع روافد واد الصياح. بلغ 

ه في 1.28و ه8.91ين جزيرة تراوحت مساحاتها ب 11عددها 

بعادها بينحين 
أ
بين و م18.11و م991.11 تراوحت ا

شكال و م. هذا التنوع في المساحة41.12و 212.11
أ
ا

الجزيرات هو نتاج عن نمط التخطيط الشجيري الذي يتميز 

انما يحتكم الى و بافتقاده الى مقاييس هندسية محددة

بعاد
أ
شكال العضوية متغيرة ال

أ
سيكون له المساحة، ما و ال

يصعب من و انعكاس على عملية استهلاك العقار الحضري 

وعية العقارية المنماة.و التحكم فيه
أ
 ضبط مساحة ال

يحرص المساحات المفتوحة: و المبنية الكـتلة-4-د

مصممو المشاريع العمرانية على ضمان التوازن بين الك تلة 

قصد الحصول على بيئة عمرانية متوازنة توفر  الفراغو المبنية

صحاب هذه المشاريع سواء كانوا 
أ
مجال صحيا في حين يبحث ا

و هيئات عمومية 
أ
كبر مساحة بنائية إلىخواص ا

أ
 الحصول على ا

كبر قدر من المباني. غير ان مجال القطاع العمراني الرابعو
أ
 ا

بين نتيجة لتنوع إستخدامات الرض فيه فقد تغيرت العلاقة و

خر:و الك تلة المبنية
 
 المساحات الحرة من نمط إلى ا
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 التي عادة ما و الكـتلة المبنية:و العقاريةمساحة ال

يتم التطرق إليها ضمن المباني السكنية الفردية الموصى 

العقارية مسبقا ضمن و بتحديد العلاقة بين المساحة المبنية

ضبط  علىدفاتر الشروط إذ تحرص هذه الدفاتر في البداية 

ول. إذ مثلا حددت في التحصيص الجنوبي 
أ
المساحة العقارية ا

 2م11.413و 342بين و 2م319و 221ب ين مساحة الحصص 

هي كما و ،2م48.294و 93.229بين و في تحصيص الشهيد،

هو واضح مساحات مقبولة نوعا ما إن لم نقل مبالغ فيها بعض 

بالنسبة  الشيء خاصة في تحصيص الشهيد إذا ما قارنا موقعها

 الطلب الكبير عليه.و فيهقيمة العقار الحضري و لمركز المدينة

كيد ذلك تلك المساحات التي تم تخصيصها و
أ
ما يزيد من تا

مساحة الجمالية للتجهيزات العمومية في القطاع إذ بلغت ال

رضية المستقبلة لثانوية ديدوش مراد حوالي 
أ
 متقنو ه1.83للا

مدرسة الشرطة و ه2.81الإخوة بلعريمة خصص له حوالي 

ه، في حين بلغت مساحة حظيرة الجزائرية للمياه ما 1.81

 ه1.18التسيير العقاري و مقر ديوان الترقيةو ه1.21يقارب 

ه، مندوبية الحرس البلدي 1.31البنك المركزي الجزائري و

ن و ه،1.11البرمجةو مديرية الميزانيةو ه1.13
أ
هنا يمكن ا

ساسيتيننقف على فئتين 
أ
ولى ذات مساحات كبيرة نوعا ما  ا

أ
ال

ساس إلى نمط تلك التجهيزات
أ
لكن تبقى بنظرنا  .ترجع بال

ل تحتكم إلى معايير محددة في تقنين و مبالغ فيها بشكل كبير

و بالمساحة الضرورية 
أ
مساحتها بربطها بنصيب الفرد مثلا ا

رضية التي ل تستند و لمفرداتها،
أ
إنما تخضع لمحاضر إختيار ال

و مؤشر إلى
أ
ي معيار ا

أ
حسب و إنما حسب المساحة المتوفرةو ا

 عادة ما تكون محاور الطرق و رغبة الهيئة الطالبة
أ
ودية هي ا

أ
و ال

مامها لتحد من تلك المساحة
أ
هو ما يبرر و العائق الوحيد ا

شكال غير المنتظمة لهذه المساحات المستقبلة لهذه 
أ
ال

ما الفئة الثانية فهي تتسم بمساح
أ
 اتها المحدودةالتجهيزات. ا

تعكس فترة إنشائها التي كانت  هيو المتواضعة نوعا ماو

 مت
أ
هو ما فرض عليها جزئيتان و .خرة نوعا ما مقارنة مع سابقتهاا

نها توضعت في جيوب عقارية محددة المساحة 
أ
ولى ا

أ
مهمتان ال

الثانية هي بداية توجه الإدارة و مسبقا بالإستخدامات المجاورة

اولة إستغلال كل متر مربع محو لعقارالمحلية إلى ترشيد ا

 
أ
هو ما يعكس الشكل الخارجي لهذه و نسجة العمرانيةضمن ال

 مساحاتها. و التجهيزات

جزاء المبنية ضمن هذه المساحات فقد تغيرت 
أ
اما ال

ين تراوحت مثلا بين 
أ
خر، ا

 
في التحصيص  %11من نمط إلى ا

 و في كل من تحصيص الشهيد %11و الجنوبي
أ
هي و ملال

مقبولة نوعا ما مقارنة مع مساحة الحصص بما يضمن  نسب

ما ضمن التجهيزات فقد و مختلف المعايير الصحية
أ
النفسية. ا

لم تحظى المساحة المبنية إل بنسب و كانت متواضعة جدا

وعية العقارية المستقبلة للتجهيزات 
أ
ضئيلة من مساحة ال

في التجهيزات المنجزة قبل  %21.39و 1.48تراوحت بين 

هو و بالنسبة لنظيرتها الحديثة %14.49و 24.81بين و 1881

وعية العقارية ذات المساحات 
أ
ما يؤكد بداية إفتقاد المدينة للا

قصى درجة. 
أ
الكبيرة ما دفعها إلى إستغلال المتوفر منها إلى ا

خاصة في ظل إك تفاء التجهيزات العمومية في السابق بالتوسع 

فقي
أ
ل يتعدى علو مباني  تخليها عن التوسع العمودي اذو ال

و ط+ 1معظمها ط+
أ
في حالت نادرة ما يؤكد النتقاد الموجه  2ا

تبذيرها المفرط في و لها في عدم عقلنتها للعقار الحضري 

وعية العقارية ما يدفع الهيئات المشرفة عليها الى 
أ
إستهلاك ال

تصميمية تشجع التوسع العمودي و وضع تسهيلات تنظيمية

 ت.في مثل هذه التجهيزا

  تتشكل ضمن المساحات الحرةو شبكة الطرق :

القطاع العمراني الرابع من شبكة محاور الحركة بمختلف 

رصفةو المواقفو حارات السيرمكوناتها من 
أ
ممرات المشاة و ال

تلك المساحات و بالإضافة إلى حديقة عامة تتوسط القطاع
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السكنات الجماعية تغيرت و الحرة ضمن التجهيزات العمومية

خر، إذو اتهامساح
 
من خلال و نسبها من إستخدام إلى ا

ن نسجل( يمكن 13)رقم المخطط 
أ
 ما يلي: ا

بالنسبة للتحصيصات السكنية فقد شهدت  -

التي و تحديدا مسبقا للمساحة المخصصة للمجالت الحرة

المحددة مثلا في و لواحقهاو إقتصرت على مساحة الطرق 

ي ما نسبته 2.1111التحصيص الجنوبي ب  
أ
من   %32.41ه ا

مساحة التحصيص، يضاف إليها تلك الجيوب العقارية التي 

راضي ذات خصائص طبيعية 
أ
تتوسط التحصيص على شكل ا

وعرة ما جعلها فواقد عقارية اُسطلح عليها مساحات خضراء 

عناصر المساحة الخضراء بلغت و لكنها تفتقد لكل معالم

من  %3.1ه بما نسبته 1.2898إجمالي مساحتها ما يقارب 

مساحة التحصيص، لتشكل المساحات الحرة ما يقارب 

هي مساحة معتبرة تقارب و من مساحة التحصيص 31.81%

ضعف تلك الموصى بها في مثل هذا النمط. لتحافظ على 

نسب متقاربة في كل من تحصيص الشهيد الذي بلغت فيه 

المساحات الحرة و %18.32ه بنسبة 1.411مساحة الطرق 

من مساحة التحصيص بما مجموعه  %11ه بنسبة 1.241

مل الذي احتلت الطرق مساحة و ،28.32%
أ
تحصيص ال

 %. 31.49ه بنسبة 1.1111

ما بالنسبة للسكن الجماعي  -
أ
الذي تشكل من و ا

جناح ضمن مساحة عقارية إجمالية تقدر ب   21خلال توطن 

ه 2.1113تم ترك منها مساحات حرة قاربت ه 3.1148

مساحات حرة مشكلة ما نسبته و لواحقهاو تشكلت من الطرق 

رضيةمن  91.19%
أ
هي مساحة و المخصصة للمشروع. ال

معتبرة تعكس طبيعة هذا النمط الذي يعتمد على النمو 

 العمودي.

بالنسبة للسكن الفوضوي فقد تم تسجيل نمطين  -

ولى خاصة بذلك المتوضع جنوب القطاع
أ
الذي تميز و ال

بإتساع المساحات غير المبنية فيه لإحتوائها على حدائق 

خلفية تشبه نظيرتها في المناطق الريفية تمتد إلى غاية حواف 

ك ثر من 
أ
. في %91إلى  11واد عين الصياح بلغت في بعضها ا

 في نظيرتها المتوضعة غرب القطاع. %31حين لم تتعدى 

في جلها  بالنسبة للتجهيزات العمومية فقد تميزت -

ين بلغت في ثانوية ديدوش مراد مثلا  
أ
بإتساع مساحاتها الحرة ا

متقن و من مساحة الثانوية، %91.14ه بما نسبته 1.11

من المساحة  %91.11ه شكلت 2.13الإخوة بلعريمة حوالي 

. في %19.12ه بنسبة 1.13مدرسة الشرطة و الكلية للمتقن.

ية للمياه ما حين بلغت المساحة الحرة في حظيرة الجزائر

بالحديقة و مساحة حرة. %84.11ه بنسبة1.21يقارب 

كشاك1.48العمومية ما مساحته 
أ
التي جعلت و ه بها بعض ال

لتعرف هذه الفضاءات  %81.24المساحة الحرة تشكل 

التسيير و ضعا في مساحاتها في كل من  مقر ديوان الترقيةاتو

مديرية و مقر الدائرةو البنك المركزي الجزائري و العقاري 

البرمجة  التي شكلت بلغت المساحة الحرة في و الميزانية

ه  بنسبة 1.11و ه1.11و ه 1.23و ه1.14ضمنها 

 ، على التوالي18.13%، 41.11%، 13.13%،11.11%

هي تؤكد إستحواذ التجهيزات العمومية  على مساحات معتبرة و

حيان زائدة عن حاجتها ما جعل نسبة 
أ
غلب ال

أ
كانت في ا

ت الحرة مرتفعة في ضمنها التي بلغت في مجموعها المساحا

 . الذي يعتبر تبذيرا للعقار الحضري %91.13ه بنسبة 1.11

وعية عقارية هي و
أ
تسييره غير المستدام يحرم المدينة من ا

ما تناقصها في كل من 
أ
مديرية و مقر الدائرةبحاجة لها، ا

وعية العقاو البرمجة يرجع إلى حداثتهما
أ
رية يدل على تناقص ال

 ذا
أ
رة، ما فرض عليهما خيت المساحات الكبيرة في الفترة ال

 
أ
البحث عن الجيوب العقارية و نسجة القائمةالتوطن ضمن ال

قبض اليد في إستغلال هذه و حتم على الإدارة عقلنةو الشاغرة

ت تقع فيه و ترشيدها.و الجيوب
أ
يوحي كذلك بالحرج الذي بدا

 الحضري بالمساحات الكافيةالهيئات المحلية في توفير العقار 

 المناسبة لتوطين مرافقها العامة.و

نماط السكنية البنائية:  الكـثافة-5-د
أ
كان لإختلاف ال

في القطاع العمراني الرابع إنعكاسه على الك ثافة البنائية ضمن 

خر كما و هذا القطاع.
 
التي شهدت تغيرا واضحا من نمط إلى ا

 هو موضح في الجدول التالي:

البنائية ضمن القطاع  الك ثافة (:1جدول رقم)

 العمراني الرابع
المساحة  المشروع

الكلية 
 )ه(

عدد المباني 
 )مبنى(

الك ثافة البنائية 
 الخام)مبنى/ه(

 75.81 721 8.45 التحصيص الجنوبي
مل

أ
 28.28 77 0.9883 تحصيص بن ال
 73.54 58 2.568 تحصيص الشهيد

 2.35 56 74.6582 التجهيزات العمومية
 8.1 21 9.7053 السكن الجماعي
 4.61 20 9.49 السكن الفوضوي

 المصدر: الملفات التقنية للمشاريع + معالجة الباحث 
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علاه تم الوقوف على 11من خلال الجدول رقم)
أ
( ا

عديد الحيثايات فيما يخص الك ثافة البنائية في القطاع 

 التي تميزت ب :و العمراني الرابع

شكلت الك ثافة البنائية ضمن التحصيصات  -

 14.91السكنية قيما متوسطة إلى مرتفعة نسبيا تغيرت بين 

 قد كانت بهذا الشكل تحت تو نى/همب29.29و
أ
ثير عدة ا

همها فترة إنشاء التحصيص
أ
التي تميز فيها التحصيص و عوامل ا

 سنة 
أ
قل ضمن  1893الجنوبي المنشا

أ
بك ثافة بنائية هي ال

عدم و نمط التحصيصات ما يعكس البحبوحة العقارية للمدينة

تثمين العقار في تلك الفترة خاصة عندما سجلنا ك ثرة 

ما التحصيصين 
أ
المساحات غير المنماة بدافع شدة إنحدارها، ا

خيرين فقد تميزا بك ثافة متوسطة قريبة من المعدلت 
أ
ال

إنتمائها إلى فئة و حجمهما المعمول بها بسبب صغر

صحابها على 
أ
تحصيصات التعاونيات العقارية التي حرص ا

الإستفادة المثلى من السعر الرمزي للعقار عند الحصول عليه 

رص على ترك ح نجد ان هذا النمط منهو .من الهيئات العمومية

ان كان على حساب و مساحات حرة ترفع من مستواه البيئي

 تثمين العقار الحضري.

 في حين عرف كل من نمط السكن الجماعي -

نوعا ما، كانت  منخفضةالتجهيزات العمومية ك ثافات بنائية و

مبررة إلى حد ما في نمط السكن الجماعي متعدد الطوابق، 

لكنها مبالغ فيها في نمط التجهيزات العمومية لما يحتويه من 

مساحات حرة معتبرة ساهمت في التخفيض من ك ثافتة 

مام تواضع علو مبانيه التي لم تتعدى )ط+البنائية، خ
أ
( 1اصة ا

 ما يعتبر في حد ذاته نقص في تثمين العقار الحضري.

 رغم الموقع الإستراتيجي للقطاع العمراني الرابع -

هم محاور الحركة في و قربه من مركز المدينةو
أ
إحتوائه على ا

ما يعكس ذلك من قيمة مرتفعة للعقار الحضري إل و المدينة،

نه تم
أ
 مبنى/ه13.32 يز بك ثافة بنائية متواضعة لم تتعدىا

عدم و هي مؤشر ل يعكس هذه القيمة. بل ساهم في هدرهو

تثمينه ما سجل إحدى الإخفاقات في تسيير العقار الحضري 

 عدم عقلنته.  و في مدينة ميلة

يساهم عقلنة العقار: و الحضري  التصميم-6-د

عملية تقسيم العقار التصميم الحضري للمشاريع العمرانية في 

توزيع مساحاته بين الإستخدامات و تجزئ تهو الحضري 

ساس يخضع إلى جوانب تشريعية
أ
تقنية و المختلفة، هو بال

خرى و من جهة
أ
رض الصالحة و لكن. فنية من جهة ا

أ
بإتجاه ال

ظهور الفكر المستدام الذي يحث و البناء إلى النذرةو للتعمير

ي مدى ساهم على عقلنة إستهلاك العقار 
أ
الحضري. فإلى ا

التصميم الحضري الى عقلنة العقار الحضري في القطاع 

 العمراني الرابع:

  إعتماد القطاع العمراني الرابع على النمط

الذي رغم المزايا التصميمية التي يوفرها من خلال و الشجيري 

من الرتابة إل انه  التقليلو المرونةو تنوع المناظر البصرية

شكال غير منتظمةيساهم في خل
أ
حدود و زوايا حادةو  ق ا

هي جزئيات بالتشارك مع التضرس الشديد لبعض و متعرجة،

رضية المستقبلة للقطاع ساهمت في خلق مساحات 
أ
جزء ال

أ
ا

فواقد عقارية مهدورة تساهم في و غير منسجمة. و غير منتظمة

ساسية في و تبذير العقار الحضري.
أ
التي سجلنا بروزها بصورة ا

ين بلغ عددها الإجماليالتحصيص 
أ
فاقد  23 حوالي الجنوبي ا

هي مساحة جد و 2م14.12911فراغي بمساحة إجمالية تقدر ب 

. ما يدل 2م11.4191و 2م91.91تها بين امعتبرة تغيرت مساح

على عدم توفيق التصميم العمراني للقطاع في ترشيد عقاره 

قلم المخطط و المك ثف.و استغلاله العقلانيو الحضري 
أ
عدم تا

العمراني للقطاع بصورة مناسبة مع الخصائص الطبيعية 

رضية. 
أ
 للا

  المجاري المائية المتوطنة جنوب القطاع العمراني

روقة ذات  تطلب تركما  ،ساهمت في خلق ارتفاقات
أ
ا

ساهمت في  2م14.11821مساحات معتبرة بلغت حوالي

هدر و للتعميرالمخصص القتطاع من مساحة العقار الحضري 

مساحة معتبرة من الوعاء العقاري كان يمكن بمعالجة 

إستغلال و .من إرتفاقاتهاالتقليل و ضبطهاو رى المائيةاالمج

مساحات خضراء توجه لخدمة سكان و المتبقية منها كحدائق

منه معاودة الإستفادة من مساحة و القطاع او المدينة ككل

خرى الحديقة المتوضعة وسط القطاع في توطي
أ
 ن مشاريع ا

   ان تلك الفواقد العقارية ساهمت بالإضافة إلى

خلق إنقطاعات حضرية ضمن النسيج العمراني للمدينة بصفة 

صحاب و عامة
أ
القطاع العمراني الرابع بصفة خاصة في تشجيع ا

سيجة خفيفة
أ
حياننا و المباني المجاورة لها من تسيجها با

أ
هشة ا

و ضمها لو تشبه تلك في المناطق الريفية
أ
ملكيتهم الخاصة ا

حتى تشيد مباني فوضوية عليها ما جعل الملاحظ يقف على 

صبحت 
أ
مظاهر لتريف المدينة ضمن هذه المساحات التي ا

 تشكل بؤرا سوداء ضمن نسيجها العمراني.

  إن العتماد على محاور الحركة بصورة اساسية

كحدود للمساحات العقارية الموجهة للتجهيزات العمومية 

حاد الزوايا و جعل شكلها غير منتظم متعرج الحدودساهم في 
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الذي ساهم في خلق مساحات داخلية ضمن هذه التجهيزات 

إخراجها في نفس الوقت و تسيجهايتم و غير صالحة للتنمية

 ل تؤخذ بعين الإعتبارو من المخطط التفصيلي للتجهيز

خرى في تبذير العقار و
أ
يجعل منها فواقد عقارية ساهمت هي ال

 هدره.و ضري الح

   جز
أ
رضية ذات إنحدار شديداوجود ا

أ
 ء من ال

غلبها يتواجد داخل و لكنها على مساحات محدودة نوعا ماو
أ
ا

سيجة التجهيزات العمومية،
أ
لشدة إنحدارها ل تصلح و التيو ا

نها بقية شاغرةللبناء غ
أ
 غير فعالة.و ، مهدورةغير مستغلةو ير ا

 يمة هناك إستخدامات ل تتوافق في موقعها مع ق

 العقار الحضري المتوطنة عليه كحظيرة الجزائرية للمياه

ل و هي غير موجهة لخدمة سكان القطاعو مدرسة الشرطةو

حتى تتطلب وجودها بالقرب من سكان المدينة كان يمكن 

خرى 
أ
ك ثرتعويضها بإستخدامات ا

أ
 قيمة العقار الحضري و توافقا ا

 تثمينه.  و منه عقلنة هذا الخيرو

 السابع:  العمرانيالقطاع  -2

 
 
العقار الحضري علاقة و لإختيار الموقعالموقع:  -ا

خير
أ
ين يكون لتوفر هذا ال

أ
 بالمساحة الكافيةو جد قوية، ا

الملكية و الوضعية القانونية الواضحةو السعر المناسبو

منه توطن و المطلقة دور كبير في جذب المشاريع العمرانية

نسجة العمرانية، إذ يقع القطاع العم
أ
راني السابع غرب النواة ال

بمحاذاة  ،الإستعمارية بالقرب من مفترق الطرق بوصوف

 ده من الجهة الشمالية،تحدي تالمنطقة النشاطات القديمة 

" الذي يحده من الجهة الشرقيةو
أ
يفصله و الطريق المزدوج"ا

رضية شاغرة تابعة للخواص من الجهة و ،عن مركز المدينة
أ
ا

رضية تابعة للخواص من و تحصيص بن محجوبو ،الغربية
أ
ا

إذ كان للجانب العقاري الدور الرئيسي في  الجهة الجنوبية.

ين القطاعإختيار موقع المشاريع العمرانية المتوقعة في 
أ
تم ، ا

 اللجوء إلى هذا الموقع انطلاقا من البحث عن توفر العقار

سعاره المعقولة، دون التركيز على باقي المؤشرات كالقرب و
أ
ا

هو ما و التجهيزات،و المرافقو الشبكات التقنيةمن مختلف 

 سنقف عليه في العناصر اللاحقة. 

جل الإلمام بكل الحيثيات المساهمة  الموضع: -ب
أ
ل

ثير و في صياغة الشكل العمراني للقطاع السابع
أ
إبراز مدى تا

العقار الحضري في هذا التصميم مقارنة مع كل تلك المؤشرات 

خر بو من جهة
 
ثره هو ال

أ
التنمية و طريقة التصميممدى تا

خرى  المعتمدة في هذه المشاريع
أ
، سنحاول من من جهة ا

 مميزاتها:و خلال هذا العنصر إبراز هذه العناصر

هي عنصر مهيكل ضمن العملية و :الطبوغرافيا -1-ب

عنصر فاعل في تحديد قيمة العقار الحضري  في و التصميمية

رضية القطاع العمراني السابع 
أ
نفس الوقت، إذ تميزت ا

 11هي تنتمي إلى فئة)و المتوسط إلى متوسط نسبيا بانحدارها

رضية إلى جزئين، 11% –
أ
ين تنقسم جهة إنحدار ال

أ
(، ا

تضم و الشمالو الشرق  باتجاهالولى تتميز بإنحدار متوسط 

رضيته بإتجاه الشمالكل من الت
أ
 حصيص الغربي المنحدرة ا

الشرق، في حين يتميز الجزء  باتجاهتحصيص بن محجوب و

 31المتوضع عليه كل من تحصيصي بوالمرقة)و الثاني

مشروع السكن الجماعي بإنحداره المتوسط و قطعة(121و

ثيرهو ما كان له و نسبيا بإتجاه الشمال.
أ
جد مهم على  تا

وجيهها، التي كانت بدورها المهيكل تو تصميم شبكة الطرق 

 طريقة توضعها.و حجمهاو الرئيسي لشكل الجزيرات

ما يميز القطاع السابع  الهيدروغرافية: الشبكة-2-ب

عن غيره هو خلوه من مجاري الشبكة الهيدروغرافية، ما عدا 

بالضبط و واد الخربة المتوضع على الحدود الغربية للقطاع

 قطعة(121الغربية لتحصيص بوالمرقة )على امتداد الحدود 

 المشكل و
أ
على  له إنعكاسالذي كان و حد روافد واد ميلةل

التصميم الحضري للتحصيص من خلال ترك مساحة إرتفاق 

ساهم في فقدان مساحة عقارية ليست بالكبيرة و على حافته.

 ندرته.و لكنها بالمهمة خاصة في ظل السعر المرتفع للعقار

من خلال خريطة التركيب  :الجيوتقنية-3-ب

ربطها مع خريطة و  رجاص لفرادة()للمنطقة الجيولوجي 

رضية القطاع 
أ
الإنحدار تم الوقوف على المقاومة المتوسطة ل

ساسية من الطين الجبسي
أ
حسب و المارن،و المشكلة بصورة ا

صالحة للبناء في حدود  التقارير الجيوتقنية للموضع فهي

 ( مع 2)ط+
أ
هو ما و في حال تجاوز ذلك.خذ إحتيطات تقنية ا

حدث في مشروع السكن الجماعي المشكل من مباني ذات 

 ( في وسط القطاع على الحدود بين تحصيص بوالمرقة4)ط+

في  تشققاتو التي شهدت إشكالت تقنيةو بن محجوبو

ساساتتطلبت معالجات  الجدران
أ
جدران الإسناد، و خاصة للا

رضية المشرو 
أ
 ع.بسبب انزلقات للتربة في ا

صل-جـ
 
رضالملكية  ا

 
هي القاعدة  العقارية: ال

 التي لخصائصها التقنيةو المستقبلة للمشاريع العمرانية

التحكم في و حيثياتها التشريعية الدور الرئيسي في تحريكو

من خلال مصفوفة المسح و طريقة التنمية العمرانية لها.

الملف التقني لمختلف المشاريع المنجزة و العقاري لبلدية ميلة
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التي من خلالها تم إنجاز المخطط و ضمن هذا القطاع

صل ملكية الراضي المستقبلة 14رقم)
أ
( الذي الذي يمثل ا

الذي تبلغ إجمالي للمشاريع العمرانية ضمن القطاع الخامس 

ه، إذ تم الوقوف على وجود 48.118121مساحته ما يقارب 

 العقارية ممثلة في:نمطين للملكية 

 راضي و الملكية العمومية
أ
المشكلة من ا

المتوضعة في النصف الشرقي للقطاع و الإحتيطات العقارية

التي تحصلت عليها البلدية من و ه22.183بمساحة تقدر ب  

خلال استفادتها من  بوالمرقة منو كل من عائلة بن محجوب

مر 
أ
 لديةدمجها ضمن الإحتياطات العقارية البو 14/21ال

ك توبر 11بموجب عقدين مشهرين بتاريخ 
أ
 82حجم 1882ا

خرى بمساحة و ه،11.11لقطعة بمساحة  18رقم 
أ
ا

ك توبر 11ه مشهرة بتاريخ 11.1831
أ
. 41رقم 23حجم  1882ا

 من مساحة القطاع. %44.13ليشكلا مجتمعتين ما نسبته 

  بالإضافة إلى تلك التي بقيت تابعة للخواص 

جزء منها تابع لورثة  منه الغربيالتي تتوضع في الجزء و

 23بموجب عقد ملكية مشهر في بوالمرقة مخلوف 

رض و ،11رقم  43حجم  1881ديسمبر
أ
هي عبارة عن قطعة ا

و "بلاد القاني" مساحتها 
أ
ر 41ه 21تعرف ب  "ولجة الطارفة" ا

 
ا

خرى تحمل رقم 
أ
ر، 1ه   1مساحتها  2مضاف لها قطعة ا

 
ا

التي  11رقم  41، حجم 1881جويلية  13مشهرة بتاريخ 

نشئ عليهما تحصيص بوالمرقة )
أ
. بالإضافة إلى قطعة( 121ا

 89المشهرة في حجمو ه2.111121ذات مساحة قطعة ثالثة 

نشئ عليها تحصيص بوالمرقةو 211تحت رقم 
أ
 التي ا

تين بلغ إجمالي مساحتهم ما يقارب لالو قطعة(،31)

مساحة هي تفوق نصف و %11.41ه بما نسبته21.121121

   القطاع.

ك ثر
أ
رضية القطاع  وبعبارة ا

أ
صل الملكية ل

أ
ن ا

أ
دقة فا

صل ملكية تابعة للخواص،
أ
التي و العمراني الخامس هي في ال

خر بقي و تم دمج جزء منها في الإحتياطات العقارية
 
الجزء ال

ثير هذه الوضعية العقارية 
أ
في يد ملاكها الخواص، فما مدى تا

  ؟نية لمشاريع القطاعلتنمية العمرااو على التصميم

هو في المرفلوجية العامة: و العمراني التصميم-د

 
أ
صل عملية مسبقة تخضع لمخططات مصادق عليها مسبقا ال

 التي تخضع لمجموعة منو من طرف الهيئات المحلية

 و المعايير التقنيةو المؤشرات
أ
خرى فنية، بالإضافة إلى عوامل ا

خرى تتعلق بالخصائص الطبيعية
أ
رضية المشروع التقنية و ا

أ
ل

خرى. إذ للملكية العقارية دور و من جهة
أ
التشريعية من جهة ا

نوع و جد مهم في طريقة التنمية العمرانية للمشروع

رض التي ستوطن عليه.
أ
 إستخدامات ال

ل يملك القطاع العمراني  الحدود:و الشكل-1-د

س و السابع شكلا واضحا
أ
محددا بسبب إمتداده الطولي برا

ن نقول انه مركب ذيل و متسع
أ
ناه يمكن ا

أ
ضيق، لكن إذا جزا

قد تحصل على هذا الشكل من و شبه مثلث،و من شبه مربع

نه يمكن 
أ
خلال تلاحم المشاريع العمرانية المتوضعة فيه. إذ ا

هذا ان نحصر العوامل الرئيسية التي ساهمت في إنتاج 

في الحدود العقارية التي  كان لها الدور الساسي في  الشكل

ن حدود المشاريع العمرانية المشكلة للقطاع العمراني توطي

من خلال حدود الملكيات التي كانت دائما المهيكل   السابع

رض 
أ
و على ا

أ
الرئيسي لتوطين الحدود سواء على المخططات ا

الواقع من خلال توطين مفردات عمرانية على تلك الحدود 

ني لتشكل معالم ملموسة محددة لحدود القطاع كالطريق الوط

الرابط بين مدينة و " المار بالحدود الشمالية للقطاع18رقم"

 واد الخربة المار بالحدود الغربية للقطاعو  ،فرجيوةو ميلة

الذي عادة ما يعتمد عليها كمعالم طبيعية لتثبيت الحدود و

ما الجهة الشرقية
أ
الجنوبية فقد كان للحد و بين الملكيات. ا

رضية و الفاصل بين ملكية بن محجوب
أ
بوالمرقة المشكلة ل

خرى الدور و القطاع من جهة
أ
ملكية بن معمر من جهة ا

 الجنوبية. و الرئيسي في وضع حدود القطاع من الجهة الشرقية
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ستخدامات-2-د رض:  اإ
 
( 1من خلال المخطط رقم)ال

رض ضمن القطاع 
أ
تم الوقوف على تنوع في إستخدامات ال

 الجماعيو الفردي العمراني الخامس التي تنوعت بين السكن

خرى مخصصة و تعليميةو تجهيزات دينيةو
أ
مساحات ا

ك ثر تفصيلا 
أ
ذا نظرنا إليها صورة ا

أ
لإستقبال تجهيزات، لكن ا

 فإننا نسجل: 

  سيطرة نمط السكن الفردي على جل الوعاء

خلال ثلاث مشاريع رئيسية هي  للقطاع منالعقاري 

 و ه11.11قطعة( على مساحة 193التحصيص الغربي)
أ
المنشا

قطعة( على مساحة  121تحصيص بوالمرقة )و 1892سنة 

 سنة 21.42
أ
تحصيص بن و 1881ه المنشا

 سنة  قطعة(243محجوب)
أ
 ه9.113على مساحة 1889المنشا

 2.11قطعة( على مساحة 31تحصيص بوالمرقة)و
أ
ه المنشا

ي بما نسبته 41.833بمجموع يقارب . 2112سنة 
أ
ه ا

بنسبة كبيرة  هو يتعدىو من مساحة القطاع 93.28%

التي يؤكد عليها و المؤشرات الموصى بها في هذا الخصوص

ن ل تتجاوز 
أ
التوجه و هذا يعكس الفكرو %11 عديد الخبراء با

للجماعات المحلية التي كانت تعتمد بصورة كبيرة  التخطيطي

التي تعرف و ينياتعلى هذا النمط في فترة ما قبل التسع

 عات لما وفره قانونقاري لهذه الجماالع بمرحلة الرخاء

صول هذه الخيرة على حالإحتياطات العقارية من سهولة 

خرى الحضري  العقار
أ
ن الخواصهي و . بالإضافة إلى نقطة ا

أ
 ا

ولى مبادراتهم الترقوية المقننة من خلال التحصيصين و
أ
في ا

رض
أ
 الوحيدين في مدينة ميلة هم كذلك توجهوا نحو تجزئة ال

الترقية العقارية السكنية بيعها فقط دون التوجه نحو و

ن هذه النقطة تجعلنا ننتبه 
أ
المتعددة الطوابق. زد كذلك إلى ا

ثير على العملية التعميرية
أ
 إلى دور الملاك الخواص في ال تا

مر و
أ
حيان صياغة المخططات اين وصل بهم ال

أ
إلى في بعض ال

رغباتهم ضمن و  مساومة الإدارة على إسقاط تصوراتهم

و انهم سيلجؤون إلى تجزئة المخططات العمرانية
أ
بيع و ا

ملاكهم العقارية.       
أ
 فوضوي ل

  تواضع المساحة المخصصة للسكن الجماعي التي

ه بما نسبته 2.9ل تزيد عن و جدا إنها محدودةيمكن القول 

هي نسبة متواضعة ل تعكس و من مساحة القطاع 1.12%

رض
أ
فقي و الستغلال العقلاني للا

أ
تعكس فكر التوسع ال

لمستهلك للمجال على حساب التوسع العمودي المثمن ا

رض.
أ
 للا

  ما
أ
وعية المخصصة لا

أ
لتجهيزات العمومية ال

خرى متواضعة المساحة ضمن القطاع العمراني 
أ
فكانت هي ال

من مساحته الإجمالية  %1.11ه بما نسبته 3.81ب   السابع

ن الشكالية ليست فقط في نسبتها المتواضعة
أ
إنما و غير ا

تجزئ تها على مساحات ل يصلح بعضها لتوطين تجهيز كذلك 

و شكلها غير قابل للتنمية
أ
هو و عمومي بسبب صغر مساحتها ا

 ما سنتناوله في العنصر الموالي.

إعتمدت المرفلوجية: و العمراني التصميم-3-د

المشاريع العمرانية المتوطنة ضمن القطاع العمراني السابع 

ذو الزوايا شبه القائمة مع  بصورة كبيرة على النمط الشطرنجي

ساسية ما خلق جزيرات يقترب 
أ
وجود زوايا مائلة بصورة ا

و المستطيل الموجودة بصورة اساسية في 
أ
شكلها من المربع ا

تحصيص و الجزء الشمالي لكل من التحصيص الغربي

خرى ذات شكل شبه المنحرف في الجزء الجنوبي و بوالمرقة
أ
ا

ك ثر 
أ
منه.  بالإضافة إلى جزيرات ذات شكل مثلث كانت ا

ين بلغ إجمالي الجزيرات 
أ
تواجدا بتحصيص بن محجوب. ا

جزيرة، منها  11الناتجة عن شبكة التقطيع ما يقارب 

جزيرة ذات شكل شبه  19و جزيرات ذات شكل مثلث،3

جزاء  4و منحرف
أ
خرى تقترب إما من و منها،منحنية في ا

أ
ال

بعادها فقد سجلت 
أ
ما من حيث ا

أ
المربع او المستطيل. ا

طوالها 
أ
ين تراوحت ا

أ
خرى ا

أ
إختلافا جد معتبر من جزيرة إلى ا

الى  111.91مثلا في مشروع التحصيص الغربي ما بين 

قل و م11.29و 13.14عرض يتغير بين و م433.99
أ
يصل الى ا
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من صف واحد من م في الجزيرات المشكلة 32.49من 

94.3112هو ما جعل مساحتها تتغير بين و المباني،
 

و
هي مساحة معتبرة نوعا ما نتيجة للعدد و 2م49.29111

 11و 18ا التي تراوحت بين المعتبر للحصص المشكلة له

طوالها في تحصيص بن محجوب ما  قطعة،
أ
في حين بلغت ا

قصاهو م183م و121بين 
أ
دناه و م13عرض ا

أ
م لتبلغ 34ا

بعدد قطع  2م18118و 2م4142مساحاتها ما يتراوح بين 

حصة في الجزيرة الواحدة توضعت في 81و 11يتراوح بين 

ما بالنسبة للسكن الجماعي 
أ
معظمها في صفين متقابلين. ا

المستطيل و الذي توطن على ثلاث جزيرات تغيرت بين المربع

ما. 2م41.1111و 13.1181بمساحة تغيرت بين 
أ
تحصيص  ا

 م231و 31بوالمرقة فقد تراوحت اطوال الجزيرات ما بين 

 2م98.1244م لتبلغ ماساحاتها ما بين 14و 39عرضها ما بين و

و
قطعة، منها ذات الصف  31إلى 1 تتشكل منو .2م1121

منها غير و الصفين منها منتظمة الشكلو جزيرات(4الواحد)

للمشروع الناتجة عن نمط التصميم الحضري و المنتظمة

ثر
أ
صلا برواق الإرتفاق الخاص بشبكة الكهرباء ذات  المتا

أ
ا

الضغط المتوسط المارة بشكل مائل بوسط المشروع مقسمة 

 مساهمة في إنتاج جزيرات ذات نهايات مائلةو إياه إلى جزئين

شكال تقترب من شبه المنحرف.و
أ
 ا

تتسم المساحات المفتوحة: و المبنية الكـتلة-4-د

المساحات الحرة بمتناقضتين و لة المبنيةالعلاقة بين الك ت

ولى متعلقة بالراحة المناخية
أ
 الخصوصيةو الحركيةو ال

الخدمات العامة التي تتحقق كلما قلت المساحة المبنية و

 الثانية ترتبط بالإستغلال المك ثفو مقارنة مع المفتوحة،

إرتفاع تكلفة و العقلاني للعقار الحضري المتجه نحو الندرةو

من خلال الرفع من مساحة الك تلة  .تكلفة تهيئتهو إقتنائه

يشكل المبالغة هما عنصران و المبنية على حساب تلك الحرة.

حدهما إقصاء 
أ
 يضع المصمم العمراني بين المطرقةو ثانيللفي ا

يعتبر التصميم العمراني الناجح ذلك التصميم و السندان،و

ن يوفق بينهما دون إفراط
أ
فما مدى  ل تفريط.و الذي يستطيع ا

توفيق مصممي المشاريع العمرانية ضمن القطاع العمراني في 

 ذلك؟

  كان لهذه المساحات الحرةو شبكة الطرق :

خيرة نصيب جد معتبر من العقار الحضري المخصص 
أ
ال

ين 
أ
خر ا

 
للمشاريع العمرانية تغيرت مساحتها من مشروع إلى ا

بلغت مثلا مساحة الطرق ضمن التحصيص الغربي ما يقارب 

هي و من مساحة التحصيص %19.12بما نسبته  2م1.14113

مساحة جد متواضعة لإعتماد التحصيص على الطرق ذات 

إستفادته من خدمات الطرق القائمة و النهايات المغلقة

، زد إليها تلك المخصصة كملعب 18كالطريق الوطني رقم 

المساحة المشكلة لرواق و 2م31.422جواري بمساحة 

المقدرة ب  و في الجهة الشمالية 18الوطني رقم الإرتفاق للطريق 

ليصبح إجمالي المساحات الحرة ما مقداره  .2م24.1928

هي نسب مقبولة و ،%49.19بما نسبته 2م11.21211

تخطيطيا لكونها تقترب من المؤشرات العالمية التي حددتها 

.  في حين شكلت (4) من مساحة المشروع %21بما ل يفوق 

قطعة( ما مساحته 121في تحصيص بوالمرقة)مساحة نظيرتها 

زد إليها مساحات الإرتفاقات المقدرة ب   2م911.41331

 2م11.1111مساحة ساحة اللعب المقدرة ب  و 2م11.21142

اما في تحصيص بن  .%28.11لتشكل مجتمعة ما نسبته 

محجوب فقد بلغت مساحة شبكة الطرق بمختلف مكوناتها 

رصفة
أ
ممرات المشاة ما يقارب و السيرحارات و مواقفو من ا

هي نسبة مرتفعة نوعا و .%41.39بما نسبته  2م2.41131

ن تتجاوز و تفوق المعدلت الوطنية
أ
ن ل يجب ا

أ
التي توصي با

تدل على عدم  وهي، (1)المشروعمن إجمالي مساحة  31% 

كبر مساحة 
أ
الإستفادة المثلى من العقار الحضري في توفير ا

إفراط في تخصيص كل تلك المساحة كمساحة حرة و سكنية

ما في مشرع السكن الجماعي فقد بلغ إجمالي 
أ
لخدمة الحركة. ا

 %14.13بما نسبته  2م41.9211المساحات الحرة ما يقارب 

هي مساحة جد معتبرة توحي بسيطرة المساحات الحرة على و

ك ثرتطرح و مشروع السكن الجماعي
أ
من سؤال حول مدى  ا

 عقلنة العقار الحضري ضمن هذا النمط من المشاريع.

 تسعى  الكـتلة المبنية:و مساحة الحصص

صغر 
أ
كبر قدر من المساكن على ا

أ
المشاريع العمرانية إلى إنتاج ا

مساحة عقارية مع الحرص في نفس الوقت على إنتاج بيئة 

ين تم ضمن مشاريع القطاع إنتاج حصص 
أ
عمرانية صحية، ا

عقارية موجهة لإستقبال مباني سكنية تغيرت مساحتها من 

خر. إذ تراوحت بين
 
في  2م421و 321 تحصيص إلى ا

التحصيص الغربي وصلت في بعض القطع غير المنتظمة الى 

. في حين في تحصيص بن محجوب 2م31.113ما يقارب 

ك ثر من  بلغت في
أ
البقية و 2م111ما يقارب  منها% 11ا

تراوحت نظيرتها في تحصيص و .2م339و 191بين تراوحت 

ما 2م214بمتوسط  2م114و 111قطعة( بين 121بوالمرقة)
أ
. ا
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 244.11قطعة( فقد تراوحت بين 34بوالمرقة )تحصيص 

مع و التي من خلال مقارنتها مع بعضها البعضو .2م41.419و

ن نسجل النقاط التالية:
أ
 تلك الموصى بها تخطيطيا يمكن ا

فيما يخص التحصيصات العمومية فقد تم  -

تسجيل مساحات الحصص ضمن التحصيص الغربي كانت 

تفوق المعدلت و فيهامعتبرة نوعا ما ان لم نقل مبالغ 

ما يدل على  1،2م311المحددة ب  و التخطيطية في العديد منها

ولى 
أ
البذخ العقاري للجماعات المحلية في السنوات ال

للإحتياطات العقارية، لتشهد مساحات جد متدنية بعد 

شكلت في العديد من المرات نصف تلك و التسعينيات

سرةالموصى بها وهي هنا ل تسمح بتلبية حاجي
أ
ل تعطي و ات ال

جل و اختيارات لصاحب المسكن
أ
المصمم المعماري، من ا

 الخدماتيةو الصحية من جهة،و تلبية المتطلبات السكنية

سرة.و
أ
خرى للا

أ
 الجتماعية من جهة ا

في تحصيصات الخواص كان هناك نوعين من  -

مساحات الحصص منها الصغيرة التي ل تسمح بتحقيق 

ك ثر و نيةالعمراو الرغبات المعمارية
أ
منها الكبيرة التي توفرها با

جزاء التحصيص.و من اللازم
أ
 هنا نسجل عدم توازن بين ا

تلك المساحات في المعايير المحددة ل يحث على مراجعةو

جل عقلنتها
أ
عدم الإسراف و المستقبل خاصة الكبيرة منها ل

 فيها.

على غير باقي التحصيصات تم الإعتماد في  -

ك ثر النماط و شبه المتصل التحصيص الغربي على النمط
أ
هو ا

كبر للحصص  اإستهلاك
أ
للعقار الحضري لتطلبه مساحات ا

تسمح بخلق إرتدادات جانبية للمباني مقارنة مع النمط 

هو ما يؤكد و المتصل المعتمد عليه في باقي التحصيصات

من طرف الجماعات المحلية للعقار الحضري في  التوجه المبذر

 الفترات السابقة.

لك تلة المبنية المسموح بها في مشاريع مساحة ا -

بن و في التحصيص الغربي %11القطاع تراوحت بين 

إلى  41و قطعة(31في تحصيص بوالمرقة ) %11ومحجوب، 

خير و حصة(121في تحصيص بوالمرقة) 11%
أ
هي في هذا ال

منه عدم و عملت على الإنتقاص من المساحة السكنية

الإستغلال الجيد للمساحة العقارية. خاصة إذا وقفنا على 

رض فيها بين 
أ
تعميم هذه و 1.9و 1.24تحديد معامل شغل ال

جزء التحصيص
أ
عدم ربطها مع مساحات و القيم على جميع ا

خر خلق عديد التناق
 
ضات بين الحصص، ما كان له هو ال

حال دون و هذه المؤشراتو حات الحصص الكبيرةمس

 تغلالها المناسب.إس

يستعمل هذا المؤشر للتحكم  البنائية: الكـثافة-5-د

في إستهلاك العقار الحضري من جهة من خلال ضمان الحد 

دنى للمساحة السكنية
أ
كبح المبالغة في ذلك من جهة و  ال

خرى، مع الحرص في نفس الوقت على ضمان إنسجام البيئة 
أ
ا

ن و توفر التهويةو الصحية
أ
 لسعر العقار الحضري الإضاءة، كما ا

ساسي في التحكم في الك ثافة البنائية. لذلك و
أ
توفره دور جد ا

تم الوقوف على العديد من الحيثيات الخاصة بالك ثافة البنائية 

التي سجلناها في الجدول و ضمن القطاع العمراني الخامس

 التالي:

 البنائية ضمن القطاع العمراني السابع الكـثافة (:2)رقم جدول 
المساحة الكلية  المشروع

 )ه(
المساحة 

 الصافية )ه(
عدد المباني 

 )مبنى(
الك ثافة البنائية 

 الخام)مبنى/ه(
الك ثافة البنائية 

 الصافية)مبنى/ه(
 769 6.08965 77.4 التحصيص الغربي

780 
  75.71 

74.64 
26.13 

 23.43 
 58.88 22.35 259 5.31709 70.4390 تحصيص بن محجوب
 96.40 20.40 427 75.21209 24.52 ق(427تحصيص بوالمرقة)
 94.98 71.03 96 7.07153 2.706724 ق(96تحصيص بوالمرقة)
 1.74 8.07 03 7.72283 7.24119 السكن الجماعي

 المصدر: الملفات التقنية للمشاريع + معالجة الباحث 

التعمق في تفصيلاتها و خلال تحليلها ومنوالتي 

 نسجل: 

خر -
 
من و تغير الك ثافة البنائية من مشروع الى ا

ثرة بنمط 
أ
خرى متا

أ
نوع المشروع ما يعبر و التصميمفترة إلى ا

صحاب القرار في 
أ
عن التوجه التسييري للعقار الحضري ل

 في كل مرحلة. المدينة الجزائرية

تفاوت ملحوظ للك ثافة البنائية ما بين المشاريع  -

)التحصيص  1881السكنية المنجزة قبل سنة 

لفين نظيرتها ما بعد سنة و مبنى/ه(11.11الغربي
أ
بوالمرقة )ا

مبنى/ه( يدل على بداية التنبه 22.84محجوب  بن-21.11

كبر عدد 
أ
جل إنتاج ا

أ
رض من ا

أ
همية الإستغلال العقلاني للا

أ
ل

قل مساحة عقارية، ما يعبر على 
أ
من المباني السكنية على ا
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وعية 
أ
توجه العقار الحضري نحو التثمين بسبب تناقص ال

سعارها.  تزايدو العقارية
أ
  ا

عملية التك ثيف العمراني التي شهدها التحصيص  -

 حصة191إلى  113الغربي سمحت برفع عدد الحصص من 

 كان متواضعا وانللعقار منه عمل على الإستغلال المك ثف و

هو ما لم تشهده باقي و التقليل من الفواقد العقاريةو

 التحصيصات.

المشاريع العمرانية شهدت توافقا بين الك ثافة  -

خر،و البنائية الخام
 
اللتان شهدتا و الصافية من مشروع إلى ا

و النخفاض.
أ
 نفس الوتيرة في الإرتفاع ا

تميز مشروع السكن الجماعي عن غيره من  -

خرى فيما يخص الك ثافة البنائية بسبب النمط 
أ
المشاريع ال

 إتساعالمعتمد على تعدد الطوابق وو العمراني المميز له

 ة المنخفضة.الك ثافو المساحات الحرة

الك ثافة البنائية الصافية قاربت ضعف نظيرتها  -

الخام في جل المشاريع العمرانية ضمن القطاع العمراني 

بما يدل على توفير هذه المشاريع لمساحات معتبرة  السابع

 الفضاءات المكملة للإستخدام السكني.و للمرافق

اختلاف الك ثافة البنائية بين المشاريع العمرانية  -

النمط يدفعنا إلى التساؤل حول المعايير المعتمدة  من نفس

مدى حرص هذه و مدى الإلتزام بهاو في ذلك في الجزائر

ضمان الشروط و المعايير على تثمين العقار الحضري من جهة

خرى.   و الصحية
أ
 البيئية ضمن المشاريع السكنية من جهة ا

من  عقلنة العقار الحضري:و الحضري  التصميم-6-د 

من خلال و خلال ما تم التطرق إليه في العناصر السابقة

( تم الوقوف على العديد من الحيثيات 1)رقم المخطط 

عقلنة العقار الحضري و المرتبطة بالتصميم الحضري من جهة

خرى 
أ
ن نلخصها في النقاط التالية:و من جهة ا

أ
 التي يمكن ا

  إعتماد جل المشاريع العمرانية في تصميمها على

الشطرنجي وهو ما يحتسب لها فيما يخص عقلنة العقار  النمط

نواع الحضري. اذ يعتبر هذا النمط 
أ
سهل ا

أ
بسط وا

أ
من ا

التخطيط التي ل تتطلب من المصمم الحضري مجهوداً كبيراً. 

نه يدعم ويبرز الجانب العقلاني في 
أ
من ميزاته التخطيطية ا

رض،
أ
يسهل تخطيط خدمات البنية التحتية. كما و تقسيم ال

إنزال المخطط على الطبيعة بعد تصميمه، ومن ميزاته كذلك 

إمكانية التحكم فيها و سهولة التعامل حسابياً مع المساحات

عند التصميم والإنزال على الطبيعة بحيث يقلل من الفاقد 

  . (1)الفراغي

  الإستعانة بمحاور الطرق المائلة في العديد من

جزاء 
أ
جزاء القطاع تحت ضغط الوضعية الطبوغرافية لبعض ال

أ
ا

شكال 
أ
حيانا ساهم في خلق جزيرات ذات ا

أ
و بدون سبب ا

أ
منه ا

ك ثر من 
أ
و ذات زوايا حادة تم تسجيلها في ا

أ
 موضع 21مثلثة ا

ثمانية في تحصيص بن و خمسة منها في التحصيص الغربي

واحدة في و  حصة(121سبعة في تحصيص )و بمحجو

مساحات هامشية  إنتاجساهمت في . حصة(34تحصيص )

شكال غير منتظمة
أ
زوايا حادة و  على جوانب تلك الجزيرات با

 قد فراغيةجعلت منها فواو ،البناءو ل تصلح للتنمية العمرانية

مهدورة، كانت في العديد من مساحات غير مستغلة وو

حيان ذات مساحات صغيرة تراوحت بين 
أ
 12.14ال

ذات مساحة إجمالية و ، لكنها ذات عدد معتبر2م43.128و

 %11.1هي مساحة معتبرة نوعا ما تقاربو 2م22.1213بلغت 

نها مهدورة فهي تعكس ما  إذاو من مساحة القطاع.
أ
خذنا ا

أ
ما ا

ليس و عدم عقلنته.و ضري يمكن ان نعتبره تبذيرا للعقار الح

صحاب 
أ
حيان على تشجيع ا

أ
نها عملت في عديد ال

أ
هذا فقط بل ا

المباني المجاورة لها على التعدي عليها وضمها إلى بناياتهم ما 

ساهم في الإخلال و شجعهم على إرتكاب مخالفات عمرانية

 البيئة العمرانية.و بالنسق العام

  زد إلى ذلك تلك المساحات التي غير قابلة

روقة الإرتفاقاتو للتنمية العمرانية
أ
التي تمثلت و المشكلة من ا

روقة، الطريق الوطني قم) السابعفي القطاع 
أ
( 18في ثلاثة ا

تحصيصي و المار بالجهة الشمالية لكل من التحصيص الغربي

بوالمرقة، خط الكهرباء للضغط المتوسط المار بوسط 

ربية قطعة(، واد الخربة المار بالجهة الغ121تحصيص )

التي ساهمت في إقتطاع ما يقارب و لتحصيص بوالمرقة.

من %14.9هي مساحة جد معتبرة تقاربو 2م14.42394

تحرم و تضاف الى المساحات المهدورة ضمنه،و مساحة القطاع

وعية عقارية يمكن إستغلالها في تلبية حاجياتها 
أ
المدينة من ا

سعارهاو العقارية في ظل شحها
أ
ليات محدودية و إرتفاع ا

 
ا

 إنتاجها.

  عدم وجود تنسيق تصميمي بين المشاريع

إندماجها و العمرانية ضمن القطاع ما حال دون تلاحمها

غير و وساهم في إنتاج مساحات عقارية بينها غير منماة

التي نجدها بصورة واضحة بين تحصيصي و مستغلة كما ينبغي

خرى.و بوالمرقة من جهة
أ
 مشروع السكن الجماعي من جهة ا

خير بينو
أ
خرى و هذا ال

أ
بين و التحصيصات العمومية من جهة ا

خيرة
أ
تحصيص بوالمرقة في الجهة الشمالية. ما ساهم و هذه ال
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الخلال بالنسق العمراني العام و هدر مساحات عقارية في

 للقطاع. 

 من خلال جملة النقائص السابقةالتوصيات: 

الإختلالت التصميمية للنماذج المدروسة كعينات عن و

المشاريع العمرانية في المدن الجزائرية توصلنا إلى استصاغة 

 جملة من التوصيات نوجزها في: 

تحكم الهيئات العمومية في العقار الحضري  -

منه التحكم في و طريقة تنميتهو يسمح لها بالتحكم في نمط

 التصميمية للمشاريع العمرانيةو مختلف الحيثيات التقنية

منه القدرة على تطبيق توجهاتها المتعلقة بعقلنة العقار و

 الحضري.

تغليب نمط السكن الجماعي على حساب السكن  -

ول من تحكم في لإستهلاك العقار 
أ
الفردي لما يتسم به ال

إستهلاك و من جهة الحضري مقارنة مع عدد المساكن المنتجة

خرى العقار الحضري من جهة 
أ
 .ا

كيد على الدور الذي يلعبه التصميم المعماري  -
أ
التا

لنمط السكن الجماعي في استهلاك العقار الحضري خاصة ما 

 (Plan de masse)الك تلة تعلق منه بما يعرف بمخطط 

الشكل الهندسي و (Plans de niveaux)تصميم المستويات و

بالنسبة و طريقة توضعها بالنسبة لبعضها البعضو للبناية؛

كيد على ضرورة وضع معايير  المواقف.و لمحاور الطريق
أ
مع التا

دنى قصدتضمن حدها و تقنية تضبط هذه العلاقة
أ
عقلنة  ال

كيد على و إستهلاكه المفرطالتحكم في و العقار الحضري 
أ
التا

 التوازن الفضائي ضمن الموقع.

طوال الطرق  -
أ
الشوارع، بما و العمل على تقليص ا

ر دون إهمال التوازن للعقاإستهلاكها يساهم في تقليل 

، كالتصميم بنظام التدرج الهرمي من للمشروعالوظيفي 

ما يرافقه من تغيير و المجال العام إلى الشبه العام إلى الخاص.

بعاد. مع استعمال الطرق ذات النهايات 
أ
 المغلقة.في ال

ليات،
 
 بالإضافة إلى التقليل من الطرق المخصصة للا

 تعويضها بممرات للمشاة و
أ
منه اقل إستهلاك و قل عرضاا

     للعقار.

إحتواء جل التجهيزات على مساحات حرة داخل  -

سيجتها غير مستغلة
أ
زائدة عن حاجتها، يجعلنا نتوقف و  ا

ن شكلها في بعض و عندها
أ
نبحث عن تثمين لها، غير ا

حيان
أ
خرى ل يسمحان بتخصيصها لتجهيز و ال

أ
حيانا ا

أ
مساحتها ا

عدنا تخطيط الموقع ككليتطلب مساحة معينة. لكن إذا 
أ
 ا

وعية و
أ
سيجة بين التجهيزات العمومية سنحصل على ا

أ
إزالة ال

لو جزء من و عقارية مناسبة شكلا ومساحة تساهم في تلبية

 الطلب على العقار الخدماتي.

ضمن مشروع  ضرورة تجميع التجهيزات العمومية -

تشترك فيه مباني التجهيزات في على شكل حي إداري واحد 

منه العمل على التقليل من هدر العقار و الحرة المساحات

 بدون فعالية.و الحضري في تخصيصات مزدوجة

 وضع دفاتر تقنية تحدد المؤشرات المثلى -

تنمية القطاعات العمرانية التي و المعايير المناسبة لتخطيطو

رض
أ
 تثمن العقار الحضري و تحرص على الستغلال العقلاني للا

 ان البيئة العمرانية السليمةفي نفس الوقت تساهم في ضمو

ل و الخارجية للساكنة بدون إفراطو توفر الراحة الداخليةو

علاقة المبنى و تفريط. سواء تلك المتعلقة بالك ثافة البنائية

المفردات العمرانية و بمحاور الحركةو بالمباني المجاورة

خرى، علو المباني، اتصاليتها، المساحة المبنية، مواقف 
أ
ال

 السيارات، الطرق...

مراجعة طرق التصميم الحضري خاصة ما تعلق  -

قواس و تجنب الزوايا الحادة فيهاو منها بشبكة التقطيع
أ
ال

القصيرة التي تخلق المساحات المهدورة، مع السماح بالمرونة 

مساحة و خاصة ما تعلق بالتراجعللك تل المبنية التصميمية 

 المحيط العمراني. من اجل إستغلال كل شبر ضمنو الإستلاء
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، 7388عبد القادر نسمات، التوني سيد محمد،في تصميم وتخطيط المناطق السكنية مدخل وتطبيق، دار العربي للنشر والتوزيع، القاهرة،  .7
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أ
 ، المتعلقة بوضع المواصفات التقنية والمالية في مجال تهيئة ال
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أ
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