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 الأرض و الإشكبلاد انؼمبريخ: 2

 انسىق انؼمبريخ 2.2

وكذا يمكف   لمبناية المراد تشييدىا. فيزيائي وسند الأرض المراد تعميرىا، قبؿ كؿ شيء دعامة
مف خلاؿ ربطو بالشبكات الحضرية التي تعمؿ  أىميتواعتبارىا عمى أقؿ تقدير موضعا يكسب 

عمى تقريبو مف المرافؽ المركزية لمحي. في الأخير ىي بيئة تكسب قيمتيا عف طريؽ الممارسات 
 الاجتماعية، طبيعة الحي تنتج كذلؾ  قيـ عقارية متنوعة.

قتصادية عادية متشابية، سيمة التبادؿ تخضع لممعاملات البسيطة الأرض لا تقتصر عمى أملاؾ ا
لمسوؽ. عمى العكس فقدرة الآليات الاجتماعية المؤثرة عف طريؽ حيازة الأرض و العلاقة الوطيدة 

 بيف آليات و الأساليب التاريخية التي بفضميا انتشرت البورجوازية في أوروبا.   

مؾ وسيطا، لا يمكف أف يكسب قيمتو إلا بعد الاستغلاؿ مف وجية نظر اقتصادية الأرض تشكؿ م
  la valeur-refugeالنيائي. مفيوـ الممؾ الوسيط يتعارض و قانوف 

 انسىق انؼمبريخ:  تنظيم 1.1.1

في الحالة العادية، تزيد قيمة العقار بفعؿ ميكانيزمات متعددة أىميا الزيادة الديموغرافية و النمو 
ليذه الزيادة أثار اجتماعية بفعؿ انتقاؿ الثروة مف الاقتصادي مف جراء زيادة الطمب عمى الأرض. 

مف جراء ارتفاع  antisocialeالطالبيف للأرض إلى مالكييا. بالمقابؿ الآثار المعادية لممجتمع 
سعر العقار فيي جد حادة كمما زاد  الطمب عمى الأرض ) النمو السريع لممدف، مواقع ذات 

زاد حجـ التجمع، ففي المدف الميتروبولية الطبقات الأقؿ حظا تدفع مف الأحياء  وضعيات صعبة(
 المركزية نحو الضاحية البعيدة.  

 :انمضبرثين 1.1.1

يرغبوف في ضماف قدرتيـ غـ مف كونيـ مواطنيف عادييف ر بالفي الغالب يتيموف بتحريؼ السوؽ 
بيف الممكية  الشرائية لػلادخار لأياـ الحاجة. مف ىنا المشكؿ يتمثؿ في البحث عف كيفية التوافؽ

 تحرير و بأسعار معقولة الأراضي الضرورية لتوسع و تييئة المدف.   امكانيةالخاصة و 
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 les plus-values:    انزيبدح انميمخاسترجبع  2.1.1

، في فرنسا يجب إعداد تشريعات خاصة تسمح لمسمطات العمومية باسترجاع جزءا مف زيادة القيمة
مثلا تفرض الضريبة عمى  زيادة القيمة  كنفسيا المطبقة عمى الدخؿ في حالة البيع يتـ قبؿ 

النظاـ يمثؿ سنة مف تاريخ البيع مع اشتراط الفيرسة و التخفيؼ التدريجي. لكف ىذا  20انقضاء 
 الأراضي القابمة لمبناء لمتيرب مف دفع الضرائب.   و المحافظة عمى سمبية الدفع لحجر

في بعض البمداف الرأسمالية و بالأخص في الولايات المتحدة تعتمد ميكانيزمات لاسترجاع بسيطة 
و آلية، الجماعات المحمية تستمد أىـ مصادرىا المالية مف الضريبة العقارية التي تحسب تبعا 

الاعتبار  لمقيمة الفعمية لمعقار المبني و غير المبني، ىذه القيمة يتـ مراجعتيا دوريا أخذيف بعيف
 تطور الأسعار. 

 les outils de la politique foncièreأدوات السياسة العقارية:      2.2

يجب اعتماد تقنيات لمتنظيـ الإداري لمعقار، عمى سبيؿ المثاؿ السياسة العقارية الفرنسية اعتمدت 
 Z .A.D zone أو المؤجمة منطقة التييئة المؤخرة تتمثؿ في: طريقتيف رئيسيتيف

d’aménagement différée   في الضاحية أو في القطاعات التي ىي في طور إعادة التقييـ وكذا
ومناطؽ  في الأحياء الموجودة   D.P.U droit de préemption urbainحؽ الشفعة الحضرية 

التوسع المستقبمي المتوقع مف طرؼ مخططات شغؿ الأراضي. و ىي تتعمؽ، بدوف التخمي عف 
بفعالية و نجاعة. ىذه الحرة،  بالسماح لمفاعميف العمومييف بالتدخؿ في السوؽ العقاري المبادئ 

تسمح بمراقبة مستويات أسعار العقار  Z .A.Dالميكانيزمات تعيد شفافية السوؽ العقاري. فػ  
، ىذا الإجراء Z .A.Dبتجميد القيـ الموافقة للاستعماؿ الحقيقي للأرض قبؿ سنة مف تاريخ إنشاء  

 تسمح بإقصاء الإيرادات المسبقة بدوف الإضرار بالمالكيف، كما يتـ تحييف الأسعار سنويا. 

  les espaces sensibles : الحساسة المجالات  2.2

مارست ضغطا لتنمية  التي مع الزحؼ السياحي بالسواحؿ و و المناطؽ الطبيعية الخلابة
عجمت بالمصادقة عمى قوانيف خاصة بالساحؿ و المحطات السياحية و تطوير الإقامات الثانوية 

 الجبؿ لتأطير إجراءات العمراف التشريعي و العممي في ىذه القطاعات.
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احتياطات أخرى تـ اتخاذىا لتسييؿ المحافظة وفتح ىذه الأماكف اليامة و خاصة المشجرة أماـ 
يور، صنفت ضمف قانوف العمراف تحت إسـ المجالات الطبيعية الحساسة الولائية. ثـ بعدىا الجم

  عمى التجييزات تدعـ خزينة البمدية. ضريبة  إنشاء

 انسمف انمبنىني نهؼمبر:    2.2

بمغ سعر العقار في المراكز القديمة لممدف مستويات قياسية يصعب مف ميمة مراقبتيا مف طرؼ 
 البمديات.

لأجؿ تجاوز ىذا الإشكاؿ وجب اعتماد سقؼ قانوني لمكثافة، الآلية تعتمد عمى تحديد حؽ البناء 
أف يشتري مف    le promoteurالمرتبط بممكية الأرضية، لمبناء بكثافة أكبر يجب عمى المرقي 

عمى المرقي دفع رسـ أو ضريبة  cos = 2البمدية حؽ تجاوز ىذا السقؼ. مثلا مف أجؿ 
redevance   .تساوي سعر شراء الأرض لصالح البمدية 

 ىذا السقؼ يحقؽ عدة أىداؼ:

يدعـ خزينة البمديات بمصادر مالية إضافية مما يسمح ليا بشراء أراضي بالمركز أو قريبة  -
 .منيا لتشييد السكنات الاجتماعية

تـ ىذا الإجراء يسمح كذلؾ بتخفيؼ أثر التمييز الاجتماعي التي لا يمكف تجنبيا حيث ي -
 يتبنى تكثيؼ المركز.

 بالمقابؿ ليذا السقؼ أثر ردعي لكونو يجر لجعؿ عمميات التكثيؼ أكثر تكمفة.
 

 

 

 le débat sur la municipalisation  النقاش حول إخضاع ملكية الأراضي للبلدية: 2.2

des sol 

السقؼ القانوني لمكثافة جر إلى انفصاـ جزئي بيف حؽ ممكية الأرض و حؽ البناء توالت بعدىا 
لـ يكتب ليا النجاح، كما ىو الشأف بالنسبة لمحاولات أخرى  cosمحاولات عدة كآلية تحويؿ الػ 

أعمنت في وقت ما النقاش حوؿ أىمية إخضاع الأراضي لسمطة البمديات أو بتعبير آخر حؽ 
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تـ اعتماده في   -مما أثر في محدودية نجاحو  -البناء، ىذا النقاش طبعتو صبغة إيديولوجية
الانجميزية، حيث تشتري البمديات العمالية و بطريقة بعض بمداف أوروبا الشرقية و بعض المدف 

  أراض و مساكف خلاؿ عشريات مف الزمف لتكوف تراثا عموميا ىاما.  منسقة نظامية

 رتجبط انؼمبر انمجني ثبنؼمبر غير انمجني: ا 1.5.1

قبؿ مباشرة الموضوع الخاص بالسكنات كاف مف الواجب تبييف بالاعتماد عمى عوامؿ زمنية 
سيكولوجية التي تتحكـ في تكويف أسعار العقار المبني و غير المبني و كيؼ يرتبط عمرانية و ب

 نظامي ىذيف الأخيريف.

 تكىين أو تشكيم الأسؼبر: 1.5.1

مف خلاؿ ىذا الأملاؾ العقارية المبنية و غير المبنية تخضع و بدوف  شيء ناذر مطموب، العقار
   نقاش لعمـ الاقتصاد.

  :غير منمىنخ ملان 2.5.1

، أي غير قابمة لتغيير مكانيا لغرض تسييؿ المقاربة بيف العرض و الطمب، منقولة بطبيعتياغير 
 ىذه الميزة تجر إلى نتيجتيف ىامتيف:

في حالة اختلاؿ التوازف المحمي لمسوؽ العقار المبني لا يمكف تسوية الوضع عمى المدى  -
و كذا نفس الشيء القصير إلا عف طريؽ الأسعار. حيث تمتيب الأسعار بصورة عنيفة 

 في حالة انييار الأسعار.
المحيط الفيزيائي للأملاؾ يساىـ و بقوة في تحديد قيمتيا. فالعقار غير المبني قبؿ كؿ ىو  -

 داخؿ مجاؿ ريفي أو حضري. قيمة ىذا الموضع يرتبط بعدة عوامؿ موضوعية:موضع 
 و جود الشبكات التقنية 
 القرب مف التجييزات العمومية 
  النقؿ الجماعيسيولة بموغ 
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و كذا عوامؿ ذات طابع رمزي التي يمكف اختصارىا في مفيوـ الصورة الاجتماعية. أما بالنسبة 
للأملاؾ العقارية  المبنية فقيمتيا تتحدد مف خلاؿ تنظيـ و ترتيب و تداخؿ قيمة العقار الذي يشيد 

 عميو البناء و عوامؿ أخرى رمزية ناجمة عف مظيره المعما ري.

لكوف المسكف المكتب المتجر وحتى المصنع و الورشة في جوىرىا تكوف تابعة أو خاضعة 
لمتغيرات و تحولات الدلالات و السمات الاجتماعية التي وجودىا ضروري لتسمح لكؿ فرد مف 

 التعرؼ و أو الاستدلاؿ في بيئتو أو محيطو الاقتصادي الاجتماعي. 

 le rôle de l’image sociale des biensدور انصىرح الاجتمبػيخ نلأملان :    2.2

ىذا المفيوـ يمكف تدقيقو و تفصيمو عف طريؽ التحقيقات الميدانية التي تتميز بالصعوبة وطوؿ 
المدة الزمنية التي تستغرقيا، فيي تيتـ و تعتمد عمى تخصص الجغرافيا الاجتماعية كميداف جد 

نا عمى مستوى الجزيرة الواحدة، أحينا يصؿ لحد معقد لما يحتويو لما يحتويو مف تنوع و تمايز أحيا
ظيـ عمراني و مظير معماري منسجـ، بتعبير أخر البحث التناقض في حالة حي برمتو يمثؿ تن

عف مظير منسجـ لوحدة عمرانية وفؽ تنظيـ و تخطيط متناسؽ لحقيقة اجتماعية غير منسجمة، 
مثؿ اعتماد أنماط سكنية مستوردة في ظاىرىا تعبر عف الحداثة لكف في الواقع ترفض مف طرؼ 

ر التمثيؿ الذىني كدلالة اجتماعية في تحديد قيمة مستعممييا، ىذا الرفض ما ىو إلا تعبيرا عف دو 
 ىذه الأنماط.  

  des temporalités longues فترات زمنية طويلة   2.2

إنتاج الصورة سالفة الذكر تحتاج أو تستمزـ مدة زمنية طويمة، فالصورة الاجتماعية للأحياء 
الموجودة تبقى في غالب الأحياف مستقرة مع أنو تشيد في بعض الفترات و تحت تأثير بعض 
الظروؼ تطورات البارزة التي تترجـ بالمظير الفيزيائي لمحي، فكمما كاف مسار اكتساب خصائص 

ارتفاع أسعار الكراء، كمما كاف وازية يحث أو يجر إلى تثميف الأملاؾ العقارية المبنية و البورج
يعمؿ عمى إثارة فقداف قيمة التراث العقاري المبني و    paupérisationالعكسي للافتقار  مسارال

 غير المبني.
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وحدة زمنية  نعتمد عمىالسؤاؿ المطروح ىنا ىؿ يتعمؽ الأمر بظاىرة طوؿ المدة الزمنية؟ لمتذكير 
في  ةجوىري تأو تعديلا ةجديد اتعمى إنشاء بموغسنوات لأنو في مدة أقؿ لا يمكف  10أكثر مف 

 صورة الحي.

 تطور أسعار العقار ناتج عف تفاعؿ سمسمتيف مف الأحداث وفؽ زمنيف مختمفيف:

و المالكيف أو ما بيف  التحولات و التغيرات في السوؽ العقارية تنتظـ بيف الباعة المرقيفمف جية 
 المؤجريف و المستأجريف في فترة وجيزة مف وجية نظر دراسة القرار و اتخاذه،

مف جية ثانية التطور الاجتماعي الاقتصادي الشامؿ لمتجمع الحضري المعني يمزـ أو يستمزـ 
 توجيات طويمة المدى، لأنو يمزـ تزايد أو تراجع في مختمؼ أنماط الطمب.   

عمى سبيؿ المثاؿ السياسات العمومية الخاصة بالسكنات و خاصة القرارات الظرفية التي تتجو 
قرارات لإنعاش إنتاج السكنات الفردية مع الحصوؿ عمى الممكية تعطي صورة حية لأمثمة اتخاذ ال

ماعي نتائج وخيمة. فالتمييز الاجتلعواقب الآثار المتراكمة أفضت اليوـ عمى المدى القصير بينما 
الأسر  اليجرة و رحيؿ و تراجع قيمة المجمعات السكنية الكبرى لممساكف الاجتماعية تسارعا بفعؿ 

 نحو المجاؿ شبو الحضري )التجزيئات(.التي تشيد استقرارا 

 السياسةو إنتاج السكنات ىذا المثاؿ صورة مصغرة لأمثمة كثيرة تشيد عف انفصاـ بيف سياسة 
و تتدخؿ غالبا وفؽ منظور ظرفي، في حيف الثانية  الأولىبحؽ مراقبة  . فالدولة تحتفظالعمرانية

 نتائج إلا عمى المدى الطويؿ.بموغ الشيدت اعتماد اللامركزية مف خلاليا لا يمكف 

 انجذل ثين انتذخم او انفؼم انؼمىمي و مجبدراد انخىاص: د  2.2

 ذلؾ الناتج عف العلاقة الجدلية بيف تدخؿ و عمؿ الأزمنةتداخؿ يضاؼ إلى ىذا التعقيد في 
العمومي و الخواص، فالدراسة المعمقة لظروؼ تطور المجمعات السكنية تثبت الميزة  القطاع

  المتبادلة الجدلية ليذه العلاقة
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التفاوت في النمو الديموغرافي و نظيره الاقتصادي و العمراني يعمؿ عمى زيادة أسعار العقار في 
يزحؼ نحو الأحياء الواقعة في الضواحي مما يثير التوجو نحو  لبثالمدف، ما  المراكز

البورجوازية، في نفس الوقت اكتضاض و ازدحاـ السير و الشبكات التقنية تحث السمطات 
 ةعمراني بقراراتالعمومية لمتدخؿ لزيادة أو تقديـ عروض عقارية أو تحسيف كيفي ليذه الخيرة 

. ىذا العمؿ أو التدخؿ العمومي تثير و في الوقت نفسو جديدة أو بعرض برامج أشغاؿ عمومية
 تحسيف موضوعي لقيمة استعماؿ الأملاؾ و أثار لمنح قيمة لمصورة الاجتماعية ليذه الأحياء.

 فالسياسات العمومية العمرانية ليا تأثير مباشر في ارتباط أسعار العقار المبني و غير المبني.
فالآلية المشيورة ىي تمؾ المتعمقة بتنظيـ حقوؽ البناء وفؽ ما يمميو العمراف التشريعي، مف ىنا 

  السوؽ العقارية الحقيقية لا تتعمؽ بما ىو شائع بالأرض و لكف بتمؾ المتعمقة بحقوؽ البناء.
) تكمفة حؽ  « la charge foncière »القطعة المراد البناء عمييا أو كما يعرؼ بػ العبئ العقاري 

ىذا النمط الأوؿ يسير مف اليوـ مف طرؼ البمدية سواءا عف (. S.H.O.Nالبناء لكؿ متر مربع  
  Z.A.Cطريؽ نشر مخطط شغؿ الأراضي أو عمى شكؿ تعاقدي لمنطقىة التييئة التشاورية 

 :نـــــــــانمسك 2

 la logique fonctionnaliste du logement انىظيفي نهمسكن: انمنطك 2.2

يجب حجز و تخصيص  لأجميا ،المسكف وظيفة استثنائية خاصة يجسدالنظرية الوظيفية  حسب
جزء مف المدينة، أتباع ىذا المذىب العمراني لا يقبموف إلا بنسيجيف عمرانييف للأحياء السكنية: 
سكف جماعي في عمارات عالية محررة مجالات واسعة في الأرض لأجؿ انجاز المساحات 

 و مجمعات السكنات الفردية. الخضراء

Auzelle تطرؽ
الجماعية ضمف جدوؿ يمخص حاجيات السكاف لممنطؽ الوظيفي في السكنات   1

نقطة، ثلاث خاصة بالمرأة خمس نقاط بالطفؿ و  12مف وجية نظر تييئة التجمعات تتمثؿ في 

                               
1
 Collection « que sais-je ? »,P.U.F, première édition, 1953. 
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ساكف، و  8000و  3000ويطالب بأف يقتصر عدد سكاف الحي ما بيف  ؼيأربع بالمسنيف. يض
المتكونة مف أربعة طوابؽ و  تبرر سبب اختيار العوارضالتي الاعتبارات الاقتصادية مدى تأثير 

الأبراج السكنية مف تسعة طوابؽ بالرغـ مف عدـ مناسبتيا بسبب بعد المسكف عف المجاؿ 
 .balcons-terrasse  المغروسة  و تعويضيا بشكؿ غير كاؼ بالشرفات الأخضر في الأسفؿ

تشميس كما يقترح رسيمات نظرية لتموضع البنايات حسب خطوط متوازية و متعامدة لضماف 
مسكف/ ىكتار حسب عدد  180و  70خلاليا إلى تحديد كثافة البنايات ما بيف  ، يخمص مفملائـ

طابقا(. الإشكاؿ المطروح أف الاىتماـ بالتوجيو الذي يقود إلى  17الطوابؽ المعتمدة )إلى غاية 
بعثرة نظامية لمبنايات فوؽ الأرضية يقصى بشكؿ نيائي بموغ أي شكؿ مف أشكاؿ التركيبة 

 .supprime toute recherche de composition urbaineالعمرانية المنشودة 

 :انتجزيئبد 2.2

يستدعي تنظيـ المساكف الفردية  يرتكز عمى تقنية التجزيئات الترابية، اعتماد ىذه الأخيرة  إنتاج
إداري لتصحيح عيوب الممارسات السابقة الخاصة بالتجزيئات التي كاف يقودىا بعض العملاء 

التجزيئات عموما ما  ،إضافة لذلؾ .حيث يعمدوف لبيع القطع تييئة و توطيف التجييزات العمومية
 maîtreالمشروع ) المكمؼ بأو  (géomètre) قوـ بيا أخصائيوف  في مسح الأراضيي

d’œuvre المختص في البناء ىميـ الأساسي الحصوؿ عمى أكبر عدد مف القطع عمى حساب )
ىذا الوضع عجؿ بظيور و اعتماد قواعد ضرورية نذكر منيا عمى  .و الشكؿ العمرانييف التركيبة

 سبيؿ المثاؿ:

 الطرؽ وفؽ معايير حدية ليتـ تصنيفيا ضمف طرؽ البمدية لأجؿ تأميف صيانتيا،  ـ م  ص  ت   -
  prospectعمى حدود القطعة لضماف فرض ت)فسحة الرجوع لموراء(   recul اتارتفاق  -

 أمتار. 04عموما أدنى قيمة يعمؿ بيا تقدر بػ  ،أدنى بيف المساكف
واحد الذي يسمـ  ؽ  ر  لمقاولة واحدة أو م  مراعاة البعد العمراني تسند عممية الإنجاز لغرض  -

. لكف محدودية ىذا الطرح مشروع السكنات جاىزا لممحافظة عمى وحدة عمرانية منسجمة
تكمف بكونو يساىـ في تحجيـ و تقميص المسكف و تحويمو إلى مجرد شيء استيلاكي يتـ 
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تكيؼ وفؽ الرغبات تسميمو في صورة نيائية، بالتالي إمكانيات ضئيمة لبموغ التوافؽ أو ال
 الشخصية.

 دور انذونخ 2.2

التعمير مف  في ميدافالغربية فيما يخص السياسة السكنية تبيف أف لمدولة دورا كبيرا  الدوؿ تجارب
. ترتكز طريقة تدخميا حوؿ ةخاصة بعد الحرب العالمية الثاني ،خلاؿ تدخميا في قطاع السكف

 مسألتيف جوىريتيف:

 .l’aide à la pierre et l’aide à la personne الاختيار بيف -

 برمجة الإنجازات التي تطرح إشكاؿ الاختيار بيف السكف الفردي و الجماعي. -

1.2.2 L’aide à la pierre  

فراد في لمييئات القائمة بالبناء أو تمنح للأ ياصيتخص الدولة وقروض يعتمد عمى  نقصد بيا نظاـ
جممة مف  تحقيؽ. الحصوؿ عمى ىذه الإعانة يستدعي يـ بأنفسيـكناحالة القياـ بتشييد مس

 المعايير التقنية و المالية، فالمساكف يجب أف تستجيب لممعايير محددة:

 المساحة الدنيا بالنسبة لممسكف و كذا الغرؼ، -
، سقؼ التكمفة التي لا يمكف مكونات البرنامج السكني فيما يخص مختمؼ أنماط السكنات -

 تجاوزىا، 
  منح الحؽ في اختيار نمط المسكف الملائـ. الذي ي الأقصى الدخؿ -

تنظيما فيما يخص المعايير التقنية و المالية، للاستفادة مف أي صنؼ مف تستدعي ىذه الإعانة 
 القروض الخاصة، السكنات يجب أف تستجيب لممعايير الواضحة:

 ،مساحة دنيا لممسكف و لكؿ غرفة 
 ،تركيبة البرنامج السكني بمختمؼ أصنافو 
 القصوى التي لا يمكف تخطييا، ةالتكمف 
 بموغ أي صنؼ مف السكنات.يعطى الحؽ في  الأعظمي الذي مف خلالو الدخؿ  
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مف الكـ اليائؿ مف تحفظ المعمارييف  أثارىذه المعايير تتحكـ في بعض عناصر التصميـ مما 
   القوانيف التي تعيؽ الإبداع.

1.2.2 L’aide à la personne: 

، لسابقتيا لكونيا تعتمد عمى ميزانية المواطف أكثر منو مجاؿ مسكنومختمقة ة صورة نىذه الإعا
فيتعمؽ الأمر بتقميص الفوارؽ المالية لمحصوؿ عمى مسكف عف طريؽ إعانة شيرية في حالة 

 الإيجار و إعانة

 الحالات الأخرى، أما مستوى الإعانة فيحدد حسب سمـ يعتمد عمى: خاصة في 

  دخؿ الأسرة 
  الأسرةعدد أفراد 
 يجار سعر الإ 
  نسبة الإجيادle taux d’effort  مناسب ليخصص  بأنو) أي الجزء الذي يمكف تقديره

 تعتبر مقبولة(. %20إلى  15لمنفقات المخصصة لممسكف عمى سبيؿ المثاؿ نسبة مف 

متجنبيف تأثيرات العتبة ىذه الإعانة تعتبر أكثر عدلا لكونيا تلاءـ و بمرونة لمختمؼ الحالات 
، عمى سبيؿ المثاؿ عائمتيف ليا دخؿ متقارب ولكف أحدىما اقؿ L’aide à la pierreالناجمة عف 

 .  (HLM)مف الدخؿ الأقصى و الأخر أكبر بإمكانيما الاستفادة مف السكف الاجتماعي 

 la programmation des logements برمجة السكنات: 2.2

مثؿ لمقروض يقود لتوقع التخطيط الاستراتيجي، مف أجؿ الاستعماؿ الأتندرج ضمف اىتمامات     
لتحديد الطمب عمى المساكف يصطدـ بإشكاؿ  ايكونوميتريةالاحتياجات. الاعتماد عمى بناء نماذج 

 وفؽ أصناؼ حسب العناصر التالية: ذا الطمب غير متماثؿ، يجب ترتيبوتمثؿ في أف ىي يحقيق

 قديـ، في الضاحية(، نوع الحي ) في المركز، حي 
   عدد الغرؼ 
 مستوى الدخؿ 
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 بيف الكراء و الحصوؿ عمى الممكية الاختيار 
  بيف المسكف الفردي و السكف الجماعي ات الخيار 

 اننمبش حىل انمسكن انفردي و انمسكن انجمبػي: 2.2

في تفضيميـ  الأفرادعف طريؽ استمارات استبياف لمعرفة رغبة  يةعمى التحقيقات الميدان الاعتماد
فلا مجاؿ لتفضيؿ الطموح عمى حساب الواقع المعاش  نمط سكف عف أخر لا يقودنا إلى شيء.

أخذ بعيف الاعتبار ليس و يالاختيار الفعمي لممسكف  ،عمى ضوء ىذا ،في اتخاذ القرار المناسب
 منا عف مركز المدينة ومكاف العمؿ، القرب مفلنمط و لكف أيضا المسافة التي تفصفقط ا

 التجييزات، السعر و الجيرة.

 النتيجة أف الاختيار لا يتـ إلا ضمف ما تسمح بو الإمكانيات الاجتماعية و المالية.

غياب معرفة شاممة للأنماط السكنية، فتفضيؿ السكف الفردي ما ىو يتمثؿ في إشكاؿ آخر مطروح 
-لممجمعات السكنية الكبرى، فاعتماد نمط جديد يبعد فرضية البديؿ  صريحافي الحقيقة إلا رفضا 

يجمع بيف ايجابيات النمطيف سالفي الذكر )التحكـ في تكمفة التييئة  -اعتماد السكف شبو الجماعي
شخصنة المجاؿ الداخمي  الخارجية، القرب مف التجييزات حماية الخصوصية في المسكف و

 .الفردي( لممسكف مما يكسبو قيمة المسكف

 du logement à l’habitat من المسكن إلى السكن: 2.2

متخطيط ل الأصناؼ الرئيسيةكأحد أىـ  اعتبارالمسكفأدت إلى  إداريةالنظرية الوظيفية كممارسة 
ضمف  السكف اعتماد مفيوـنحو بؿ قاد إلى التوجو  ،دةتـ انتقادىا بش. ىذه النظرة الضيقة العمراني

فمصطمح السكف بالنسبة لمبيولوجييف يعني الوسط الجغرافي المناسب  ،منظور التخطيط العمراني
تعمير الوسيط الذي سيعيش حيواني، بالنسبة لمجغرافيا يعني طريقة تنظيـ و   صنؼ أو نوعلحياة 
السكف بالمسكف ىو الإشارة لحقيقة أف  تعارض أو استبداؿلإنساف مف طرؼ ىذا الأخير. فيو ا

 :لمجالات المكممة لوالمسكف لا يمكف فصمو عف ا

 الطريؽ الذي تقود لمدخؿ البيت 
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 مجاؿ ركف السيارة 
  التنزه لمعب الأطفاؿ و المييأةالمجالات الحرة الخارجية 
 .المسار المؤدي لمواقؼ الحافلات، المدرسة و المحلات التجارية  

  .أىمية لمممارسات اليومية لممجاؿ المحيط بالمسكف إعطاءكذلؾ السكف ىو إعادة  

 تبريخ انمسكن انؼبئهي: 2.2

لإدراؾ مسار التغيير أو التحوؿ مف المسكف إلى السكف يجب التعريج و التطرؽ لتاريخ المسكف  
و الحياة الاقتصادية المتحكمة في تنظيـ العائمي، بتعبير آخر الغوص في نماذج التنظيـ العائمي 

ر كؿ فرد مف أفراد العائمة، ، وكذا دو ) و تحديد الوظائؼ المنوط بو( المجاؿ السكنيو تصميـ 
يترجـ بالتوحيد التدريجي لنماذج  -الرجؿ في العمؿ المرأة في البيت و الطفؿ في المدرسة

لا يعتبر سوى نموذج مصغر لمشقة الكبيرة الذي  HLMىذا ما نممسو مف خلاؿ مسكف  -المساكف
الاتجاه، أي فرض مكونات يذىب في نفس لتطبيؽ نظامي لنمط موحد البورجوازية. الجيود الرامية 

    المسكف المستوحاة مف طريقة السكف الخاص بالمجتمع البورجوازي و تعميمو.

  انتىجهبد انحذيثخ: 2.2

جممة مف التغيرات تميز وتؤثر في مكونات و تنظيـ الحياة الحضرية، لعؿ أبرزىا التحوؿ مف 
وية، خروج المرأة لمعمؿ، التآزر و التعاوف بسبب سموكيات الانطواء العائمة الممتدة إلى العائمة النو 

لدى العائمة النووية بالرغـ مف كوف مختمؼ الأسر المكونة لمعائمة الممتدة تبحث عف سكف ضمف 
روح التعاوف و التآزر. في الحقيقة ىذه السموكيات الجديدة المتأصمة وحدة متجاورة لتسييؿ و بعث 

ياـ لإعادة بعث مفيوـ تمركز السكاف داخؿ لماة بدائية ىي مصدر الافي المجتمعات المس
    بؿ و أثرت في السياسة السكنية كالحاجة لمتجييزات العمومية.  ،المجالات الحضرية

 انمسكن و نمظ انمؼيشخ: 3.2

لكوف  -في الحقيقة التطرؽ لمنماذج العائمية يستوجب الكثير مف الحذر أثناء مباشرة عممية البرمجة
 انموذجف يتخذوف مف نمط معيشتيـ الخاصة  المسؤوليف مف معمارييف ومبرمجيف و إداريي جؿ
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الدراسات الاجتماعية  الاطلاع عمى كذا ستشارة والالابد مف  -لبرمجة سكنات الطبقات الشعبية
  -modes d’habiter-الخاصة بالأنماط السكنية

تناوؿ الوجبات اليومية عادة المجتمعات الريفية عمى سبيؿ المثاؿ المطبخ بأبعاده الكبيرة حيث يتـ 
-mini cuisine)مخبر  -لحكمة فرض نموذج مطبخ مصغرورثتيا الطبقة العمالية، مف غير ا

laboratoire)  بغرفة المعيشة ) ىذا   مدمج و ممحؽفي السكنات الاجتماعية، ولا فرض مطبخ
  -فيما يخص الطبقات البسيطة  -السموؾ يوافؽ فكر الأوساط المثقفة و الإطارات( بينما غالبا 

لا تستعمؿ إلا  ما تحتفظ غرفة المعيشة بوضعيا كمجاؿ لاستقباؿ الضيوؼ مؤثثة بصورة مثالية
 ظرفيا بينما المطبخ المجاؿ المثالي لعمؿ المرأة 

الملاحظات الخاصة بأنماط المعيشة الخاصة  نو يتـ تسجيؿاستنباطيا أ الخلاصة التي يمكف
بالمعنييف بدوف أحكاـ مسبقة كمحاولة الوصوؿ و بشكؿ دقيؽ لتفضيلاتيـ و إشراكيا ضمف 

  الخيارات

خاصة ما يتعمؽ بإيواء  الاقتصاديمتطمبات التطور السياسة السكنية ترتبط بشكؿ كبير بما يعرؼ ب
ج و لمدة طويمة بيف انشغاليف اثنيف: أحدىما إنساني ز  ىذا الفعؿ م  الأسر بالقرب مف أماكف العمؿ، 

  بالعمؿ عمى تحسيف ظروؼ الطبقات الكادحة و الثانية تتعمؽ بضماف المراقبة الاجتماعية
الصرامة اليندسية لممجمعات  -إخضاعيـ و توجيييـ نحو الصناعةلأجؿ لمجماىير العمالية 

الزوايا  بتفادي، شاىدة عمى استمرار ىذا التقميد، بتأميف شفافية الحيالسكنية وفؽ الفكر الوظيفي 
 .، تسييؿ المراقبة المنعزلة

   Penser habitat انتخمين في مبهيخ انسكن: 2..1

ما ىي إلا أداة لإثارة اىتماـ   concours des idéesو مسابقات الأفكار  سياسة النماذج
المؤسسات وأصحاب المشروع وردود أفعاليـ كالتحكـ والتأثير عمى التكمفة. ىذه الإجراءات و 

 للأسؼ جرت صاحب المشروع لاعتبار المسكف مجرد وظيفة بدوف أي رابط بالمحيط المستقبمي.
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المعيشي ضمف المجمعات السكنية، الجزيرة و  الأىمية تكمف في التفكير في السكف أي الإطار
التحديد الدقيؽ لبرنامج سكني يستوجب و يفرض حوار و تعاوف بيف المعماري و العمراني فالحي، 

 المسؤوؿ عف الحي، البحث عف مظير عمراني نوعي يستحؽ ىذا الجيد.

ؽ الرابع أو الخامس ما يتعمؽ بالسكف الجماعي، القاعدة الذىبية توحي بأنو لا يمكف تخطي الطاب
 إمكانيتيف بسيطتيف و ىامتيف: لأجؿ احتراـ المقياس الإنساني. فيي توافؽ 

بيف  affectifالقدرة عمى تحديد نافذة مسكنؾ عند العودة إلى بيتؾ، ىذا ما يخمؽ رابط وجداني  -
 المسكف و المحيط

 تسمح لأميات الأطفاؿ بمراقبتيـ و حراستيـ. -

بيف الكتؿ المبنية و ىذا الارتفاع يوافؽ كذلؾ حجـ شجرة يافعة يسمح بملائمة ىادئة و نقية 
  .اتالمغروس الطبيعي المتمثؿ في المجاؿ

جامدة يصعب حيازة مجاليا مف   تجعؿ مف المسكف فالسكف وحدات سالفة الذكر  كؿ الظروؼ
طرؼ مستعممييا، فالتبرير الاقتصادي بفرض سقؼ قانوني لمتكمفة يمنح ورقة بيضاء لعمؿ 

و  التي جرت يضاؼ إلييا الخيارات التكنولوجيةبعيدا عف المستعمؿ المستقبمي لممجاؿ،  المصمـ
 .أفرزت النمدجة يصعب مف خلاليا حيازة أو إعادة حيازة المجاؿ السكني

في الأخير تخطيط وتصميـ المجاؿ السكني عممية معقدة تستمزـ تدخؿ عدة اختصاصات مع 
مراعاة بعض الثوابت: أف السكف عبارة عف مسار لا منتوج، أف العامؿ المحدد و الحاسـ ىو 

السكني  طمعرفة نمط معيشة الفرد و المجتمع المراد التصميـ و التخطيط لأجمو لتحديد النم
ة أو التجمع ؼ لو معطيات الموقع و مدى تأثير البعد و القرب مف مركز المدينالمناسب، يضا

و في الأخيرة علاقة الجيرة و القرب مف مكاف  و كذا الخدمات و التجييزات العمومية الحضري
 العمؿ.
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 انتجهيزاد انؼمىميخ 2

 انمنطك انىظيفي نهتجهيزاد: 2.2

أنصار الوظيفية و كذا الممارسات الإدارية تتجو لتقميص التعقيد المتحرؾ لمواقع المعاش ) نمط 
قائمة مف الحاجات الواجب تمبيتيا، حيث يعتبر المعيشة مكوف دائـ التغير و التعقيد( إلى مجرد 

كؿ منيا يعرؼ بنمط الحاجيات: الشيوخ الشباب الرياضييف  السكاف مجرد تدرج في الفئات العمرية
 المتمدرسيف...الخ.

شكالية الكلاسيكية لمتجييزات العمومية تشمؿ عمى جدولة الفئات العمرانية، تحديد معايير الإ  
 الحاجيات الموافقة لكؿ فئة ثـ برمجة الإنجازات.

 مثبل انتجهيزاد انمذرسيخ: 2.2

الذي يمزـ تمدرس كؿ الأطفاؿ بعد سف السادسة. حساب تشريعي  إلزاـالاحتياج ناجـ عف 
ديموغرافي بسيط  يسمح بتوقع الاحتياجات الواجب تمبيتيا لعدة سنوات بصورة مسبقة، بعدىا و 

المجمعات المدرسية اللازمة لكؿ حي و كذا   اعتمادا عمى معايير تسمح بتوقع عدد الأقساـ و
 الخ لضماف التربية البدنية.المسابح... الشأف بالنسبة لمملاعب الرياضية،

التي تسمح بتقميص المسار الواجب   بعده بإمكاف المكمؼ بالتصميـ اختيار موضع ىذه التجييزات
مع مراعاة الظروؼ الملائمة مف تشميس و إضاءة مستقرة. ثـ قطعو مف طرؼ الأطفاؿ، 

تطمب تآزر مجموعة مف المتدخميف مف التجييزات التي تربط بيا و تكمميا. المرحمة الموالية التي ت
لمحصوؿ   تكويف الممؼ إلى عمى عمى تأشيرات مختمؼ المصالح و الإدارات لممصادقة الضرورية

 .. توجد شبكة لمتجييزاتعمى الإرادات المالية اللازمة في مدة زمنية قياسية
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 انجرمجخ انؼمرانيخ: 2

ة كخطوة أساسية مف عممية التخطيط العمراني مف أىـ ىذه العمراني العناصر تحميؿيعتبر 
العناصر نذكر: الموقع الطبيعي، النمو الحضري، النمطية العمرانية، البنية العمرانية، الديناميكية 

 الحضرية، عناصر اليوية...الخ. 
البرمجة العمرانية كخطوة أساسية لوضع مخططات شغؿ الأراضي و  عممية تأتي التحميؿبعد 

يعة استغلاؿ الأرض و التحكـ فييا وفؽ ما يتلاءـ لتجزيئات الترابية كصورة مثالية لتحديد طبا
و   واحتياجات و طموحات الأفراد و الجماعات طبقا لمخصوصيات الاجتماعية، الاقتصادية

 الثقافية.
ة شاممة البرمجة و حيثياتيا، الجدير بالذكر ىنا بأنو لا بد مف إعداد دراس قبؿ الخوض في ماىية

وفؽ تدرج السياسة العمرانية المعتمدة، مف المستوى الوطني الإقميمي فالمحمي، نذكر منيا: 
S.N.A.T, S.R.A.T, P.A.W, P.D.A.U, P.O.S, LOTISSEMENT 

لأجؿ احتراـ و التقيد بيذه السياسة وجب تبني أدوات ومقاييس وفؽ إطار قانوف يدعى بالتشريع 
أدوات التعمير. اليدؼ المتوخى مف ىذا التشريع منح لمجماعات المحمية العمراني، مف أىـ وسائمو 

و السمطات العمومية الفرصة لإعداد و تبني إستراتيجية واضحة لأجؿ تنظيـ، تنشيط و مراقبة 
 النمو الحضري ضمف دراسات استشرافية ناجعة وفؽ مفيوـ التخطيط العمراني.

 :رمجخانمستؼمهخ في انج صر انتحهيم انؼمرانيػنب 2.2

 تحميؿ المناطؽ والأحياء السكنية المراد تخطيطيا ضمف البنية العمرانية التي تحتوييا، 
 ،تحميؿ العلاقة بيف المناطؽ المراد تخطيطيا و المحيط المجاور 
  وضع تصور لما سيكوف عميو المشروع موضوع الدراسة الذي يتمثؿ في رسيمات تترجـ و

 تجسد الأفكار و المبادئ و المعتمد،
 مف أصؿ مساحة التدخؿ، –الخاصة بيذا المشروع  -حديد المساحة المخصصة لمتعميرت 
 :تحديد برنامج البناء )تحديد المساحات المكونة لممشروع( و التي تتضمف 

 السكف، العدد النمط و المساحة 
 ،المرافؽ، نوعيا، المساحة حسب الشبكة 
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 ،الطرؽ و الشبكات المختمفة 
  ،مساحتيا، عدد المناصب التي توفرىا.النشاطات المدمجة 

 انتصميم 2.2

بعد الفراغ مف المرحمة السابقة يشرع في المرحمة الثانية المعنونة بالتصميـ التي بدورىا تحوي 
 النقاط التالية:

 وضع تصور دقيؽ يضمف تركيبة و تنظيـ مجالي منسجـ لممحتوى نفسو 
 ية العمرانية المحيطة بيا تبني عناصر تنظيمية وىيكمية تضمف ربط المشروع و البن

 ف اندماجو في النسيج العمراني،الضم
 .تحديد القواعد و المعايير القانونية الواجب اعتمادىا و احتراميا 

 :)إػذاد انجرنبمج( ثرمجخ انمجبل انسكني 2.2

 لإنجاز برمجة ىذه الأخيرة يمزمنا مجموعة مف المعطيات الضرورية نمخصيا في النقاط التالية:

استيعاب منطقة التعمير مف حيث السكف و المجالات المكممة لو، المرافؽ  معرفة قدرة .1
 العمومية، الطرؽ الثانوية، النشاطات الإنتاجية غير المضرة و المدمجة مع السكف.

تحديد الكثافة السكنية الصافية و الخاـ و مقارنتيا و مثيمتيا المحددة في المخطط  .2
 التوجييي،

 ماده حسب العوامؿ التالية:تحديد نمط السكف الواجب اعت .3
 توجييات و تعميمات المخطط التوجييي، -
 الخصوصيات الطبيعية و الاصطناعية لمموقع، -
الخصوصيات الاجتماعية، الاقتصادية -خصوصية المجتمع موضوع الدراسة  -

 وعلاقتيا بالبيئة الطبيعية، -و الثقافية

 :التاليةالنقاط  بعممية الاختيار يجب مراعاةفيما يتعمؽ 
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 :اػتمبد نمظ ملائم 1.2.5

و النفسية مف خلا تحقيؽ مساحة  يراعي الخصوصية الاجتماعية و يضمف الراحة الفيزيولوجية 
و المجالات المكممة لممسكف تبعا  سكنية مناسبة و كذا الشأف بالنسبة لعدد الغرؼ و مساحتيا

 لمكونات الأسرة و عدد أفرادىا و طريقة معيشتيا،

 : انجبنت الالتصبدي 1.2.5

الإمكانيات المتوفرة و النجاعة  تفضؿ نمط عمى آخر حسب –المستوى العمراني  سواء عمى 
الإمكانيات المالية للأسرة التي تتيح ليا حرية أو تقيدىا  -أو عمى المستوى الفردي -الاقتصادية

 في اختيار النمط السكني،

 : مؼرفخ نسجخ انمجبل غير انمجني انتبثغ نهسكن 2.2.5

مساحات الترفيو و المساحات لممواقؼ،  ةالمخصص المساحةمثؿ في : الطرؽ الثالثية، و تت 
الخضراء و مساحة لعب الأطفاؿ و أخيرا المساحات المتروكة بيف البنايات أو العمارات التي 

 بيعية و التيوية الجيدة.تضمف التشميس الإضاءة الط

 ملاحظة:

د السكنات و بالتالي تحديد المساحات المخصصة لممجاؿ التابع لمسكنات يتـ عف طريؽ معرفة عد
 عدد السكاف الذيف سيتـ خدمتيـ، في الوقت نفسو يشكؿ مفتاح تحديد ىذه الأخيرة.

 عمى سبيؿ المثاؿ: 

 مثبل:

، و معدؿ 6وحدة سكنية، بػمعدؿ شغؿ مسكف يقدر بػ  2000في حالة تخطيط حي سكني يحتوي 
 .0333نشاط بػ 

 المطموب:

 عدد المناصب المخصصة لمقطاع الثانوي الثالثي المدمجة مع السكف3  حساب -
 نشاطات في القطاع الثانوي و الثالثي المدمجة مع السكف.حساب المساحة المخصصة لم  -
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منيا  %25مف اليد العاممة تشتغؿ في القطاع الثانوي و  %30مع العمـ أف نسبة   
 مدمجة مع السكف،

 منيا مدمجة مع السكف، %50مف اليد العاممة تشتغؿ في القطاع الثالثي و  70%
و  2ـ50كؿ منصب شغؿ في القطاع الثانوي المدمج مع السكف يستمزـ مساحة تقدر بػ 

 . 2ـ25كؿ منصب شغؿ في القطاع الثالثي المدمج مع السكف يستمزـ مساحة تقدر بػ 
  

 انمختهفختحذيذ انجنيخ انتحتيخ نهطرق و انشجكبد  2.2

 لابد أف يراعي النقاط التالية:

 ،)عمميا و اقتصاديا( الأكثر نجاعة، اختيار النمط الملائـ  -
 ،(les tracés des réseaux)تحديد مخططات الشبكات  -
 تحديد أبعاد المنشآت التحتية أو القاعدية. -

 تنقسـ البنية التحتية لمشبكات مف النقاط التالية:

 انصبنحخ نهشرة:شجكخ انتمىين ثبنميبه  2.2

 تعتمد عمى تحديد كمية المياه اللازمة لمختمؼ الاستعمالات اليومية، بدورىا تنقسـ لمنقاط التالية: 

/ ساكف(، -  الاستيلاؾ اليومي مف طرؼ السكاف )لتر/ يوـ
/ ـالمرافؽ العمومية -  (،2)لتر/ يوـ
/ ـ السقي، الرش و تنظيؼ الطرقات -  ،(2)لتر/ يوـ
 الحماية المدنية التي تحدد عددىا وأماكف تموضعيا،الحرائؽ طبقا لمقاييس  -
 (3)ـ الاحتياط -

 :)انصرف انصحي( انتطهيرشجكخ  2.2

كمية الأمطار المتساقطة وكذا ما تفرزه الاستعمالات اليومية المنزلية المياه المستعممة، تعتمد عمى 
 الصناعية...الخ. عموما يجب الأخذ بالحسباف:
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بالنسبة لمياه الأمطار: الذروة المطرية، الكثافة والحجـ، و كذا خصائص الموقع وما ينجـ  -
  (coefficient de ruissellement)عنو مف معامؿ السيلاف 

 بالاستيلاؾكمية المياه المستعممة اليومية التي ليا علاقة مباشرة بالنسبة لممياه المستعممة:  -
 اليومي )لتر/ثانية/ساكف(.

  نطرلبد:شجكخ ا 2.2

 يتـ تحديد جياز البنية التحتية لمطرؽ اعتمادا عمى النقاط التالية:

 التدفؽ المتوقع لمحركة، -
 اتجاه الحركة و علاقتيا بالمحاور الرئيسية، -
 الخصوصيات الوظيفية )تخصيص الطرقات(، -
 ترتيب و تصنيؼ الطرؽ، -
 الخصوصيات القياسية و اليندسية لمطرؽ  -

 

 

 

 

 

 


