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 شكر وتقدير

 والثناء والشكر لله    الحمد
 نعمو الظاىرة والباطنةعلى  

الذي بحمده تتم الصالحات، نحمد الله على توفيقو لنا لإتمام    
ىذه الدراسة. وفي ىذا المق ام نتوجو بأرقى عبارات الشكر  

 والعرف ان للأستاذ
الذي أشرفت على ىذا العمل من بدايتو إلى نيايتو. كما  

 أشكره على توجيياتو ونصائحو لإتمام ىذا العمل المتواضع
 حفظو الله وأطال في عمرىا((  ))

 كما نتوجو بشكرنا الخالص إلى كل من ساعدنا وساندنا  
 من قريب أو من بعيد

 في إنجاز ىذه المذكرة ولو بكلمة طيبة

 

 

  

 

 



 

 

 

 

 نيدي ىذا العمل

 إلى من لا يمكن للكلمات أن توفي حقيما  

 أباءنا وأمياتنا

 حفظيما الله

 إلى كل أفراد العائلة

 ساندنا وقدم يد العون لنا    إلى كل من

 إلى كل من ساعدنا ولو بكلمة طيبة
 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 ىذا العمل  ىديأ

 إلى من لا يمكن للكلمات أن توفي حقيما  

 أباءنا وأمياتنا

 حفظيما الله

 إلى كل أفراد العائلة

 إلى روح الفقيد الأخ الكريم

 لونيس بلف ار

 الله عليورحمة  

 ساندنا وقدم يد العون لنا    إلى كل من

 إلى كل من ساعدنا ولو بكلمة طيبة
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 مقذمة

 ككاضح صريح اقرار ذاتو حد في  الاخير فياذا ،الحضارة مقكمات احد العمراف يعتبر
 ذات البنايات ك المنشآت في ذلؾ ،كيتضح البمداف كتطكر رقي تعكس مراه ىك العمراف اف

 كالاتقاف الدقة بالغة معمارية قكاعد عمى المدف تأسيس ككيفيو كالمعمارم الجمالي الطابع
 كىك ألا آخر بمفيكـ العمراف مفيكـ ربط يتكجب سبؽ لما كتكريساالتقنية،  العيكب مف خالية
 عممية كىي كالاجتماعي الإنساني كالتطكر للاستقرار الأساسي العنصر تعد حيث ،التنمية
 الى الإنساني بالكضع الرقي الى تيدؼ مختمؼ أشكالا تتخذ مستمر جزئي أك شامؿ تطكرم
مكانياتو احتياجاتو مف يتكفر بما الاستقرار ك الرفاه  كسيمة كتعتبر الفكرية ك الاقتصادية كا 

 حماية أجؿ مف الدكلي الاتحاد أصدره منشكر في مرة أكؿ المصطمح ىذا نشأ قد ك للإنساف
 مستقبمنا تقرير في استخدامو أعيد أف بعد الا يحصؿ لـ كاسع تطاؽ عمى تداكلو لكف البيئة

 ك لمبيئة العالمية المجنة عف صدر الذم ك (لاند بركتف تقرير بإسـ ركؼعالم )المشترؾ
 عممية بدأ منذ، النركيج كزراء رئيسة إشراؼ تحت المتحدة الأمـ لمنظمة التابعة التنمية
 التنمية ك البيئة حماية مجاؿ في أعماليا الجزائر كثفت الدكلية المؤتمرات ىذه في ضالتفاك 

   ".كالعمرانية كالبيئية الإجتماعية لمجكانب بارزا مكانا أعطى مما المستدامة
  مراحؿ  3الي تقسيميا نستطيع حيث التعمير في مراحؿ عدة الجزائر شيدة كلقد

 مجسد التعمير في كاحد نمط ليا كاف العربي المغرب ك افريقيا شماؿ منطقة اف بذكر كجدير
 قد الخ .....كقرطاج بزنطييف مف الاخير ىذا تمكف كبعد ، المستعمريف ضد التحصيف لفكرة
 الاف حد الى تمازال التي المناطؽ بعض خلاؿ مف ذلؾ كيتضح  العمرانية لمستيـ برزت
   .الممسات ىذه  فييا تعكس

 الي  1830سنة مف تمتد الفترة كىذه الجزائر الي الفرنسي المستعمر دخؿ ىذا كبعد
 المشرع اعتمد حيث المستكم في كانت الفترة ىذه اف نكراف يمكف لا حيث 1962 سنة

 مف نابع ىك كانما البمد ىذا في حبا كليس التعمير خدمة في مخططات كضع عمى الفرنسي
 تعدؿ اك سمبياتو كتترؾ منو  تالإيجابيا  يؤخذ تجارب حقؿ الجزائر تجعؿ  استعمارية سياسة
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 المجاؿ ىذا في العمرانية السياسة نفس ينتيج كاف الجزائرم الشرع اف ايضا بالذكر جدير 
  .كمعتقداتيا  الجزائرية الدكلة سيادة مع يتعارض ما الى  ، بحذافيرىا يطبقيا كاف حيث

 عمرانية سياسة كضع قد الجزائرم المشرع اف حيث نكعيا مف فريدة تعد اخيرة ككمرحمة
 90-القانكف  :المثاؿ سبيؿ عمى منيا البعض نذكر القكانيف مف ترسانة خلاؿ مف متجسدة

 90- 30القانكف كالتعمير بالتييئة المتعمؽ 90- 29القانكف ك العقارم بالتكجو المتعمؽ 25
 التعمير حكـ سير تكجب كمبدأ كالاستدامة كالاتقاف الدقة كلضماف، الكطنية بالأملاؾ المتعمؽ

 حريو تترؾ لا حيث المعنية السمطات طرؼ مف كمكفكلو محدده مرسكمو اصكؿ لقكاعد كفقا
 ممارستيا ضماف اجؿ مف مراقبتيا التعمير عمميو لتنظيـ الدكلة تدخؿ تكجب كبالتالي الفرد
 كالاقتراحات الحمكؿ افضؿ  كتقديـ العمرانية العامة المصمحة عمى المحافظة اطار في

  .عمرانية استدامة لضماف
 القانكف خلاؿ مف اتضحت جديدة اليات استحداث الجزائرم المشرع عمى كجبأ مما

 .التعمير صكؿأ ضبط مكانيزمات كضع عمى  الذكر سالؼ 29 -90
 مخطط ىما رئيسييف مخططيف خلاؿ مف الجزائر في التعمير ادكات دكر يتجسد حيث

 قانكنيتيف اداتيف عف عبارة ىما المذاف الاراضي شغؿ مخطط ك كتعمير لتييئة تكجييي
 المصمحة بيف التكفيؽ خلاؿ مف كذلؾ ، كمتكامؿ متكازف عمراني نضاـ تحقيؽ الي تيدفاف
 كالمصمحة البناء حؽ في تعتبر الافراد فمصمحة لممجتمع العامة كالمصمحة للأفراد الخاصة
   .العاـ الحؽ حماية في تتمثؿ العامة
 التالية: الإشكالية طرح ارتأينا مجاؿ التعمير في المخططاف ىذاف دكر كلدراسة 
 ما مدى فعالية أدوات التعمير في ضبط مجال التعمير؟ 

  :الفرعية الاشكاليات ىذه نطرح الاشكالية ىذه عمي جابةلإكل
 ؟ التعمير والإجرائي لأدوات القانوني طارالإ ىو ما 
 ؟ الجزائر في التعمير دواتأ واقع ما   
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ضبط مجاؿ  في دكاتأ بو تقكـ المذ الفعاؿ الدكرحيث تيدف ىذه الدراسة إلى تبيان 
  القانكنية الدراسة مف الكافي طسالق ينؿ لـ الذم المكضكع ىذا اثراء  في يضاأ ك التعمير
 .كالدكلة الناس لدم الكعي مف نكع كنشر

، تمثمت ذاتيةأسباب نجد ىناؾ  ىذا الموضوعومن الأسباب التي دفعتنا إلى دراسة 
 يجب فعاؿ عنصر العمراني المجاؿ في الاستدامة كككف المعاش بالكاقع المباشرة العلاقة
  :ليوإ التطرؽ عمينا

 فيو كالتخصص دراستو بصدد نحف الذم الاختصاص عنصر مكضكعية سبابأكك
 دكاتأك  الاستدامة عنصر بيف كالربط تفصيميا شرحا كشرحيا التعمير دكاتأ في كثرأ كالتعمؽ
 . كترابطيما العنصريف علاقة لتبييف التعمير

 مجاؿ في العممية المادة نقص  المذكرة ىذه نجازإ في الصعكباتعديد  كاجيتناحيث 
 مف اكبر اىتماـ الدراسة كاعطاء المكضكع حداثة خاصة بصفة التعمير مجاؿ ك التنمية
 ىك التعمير ادكات خلاؿ مف غايتو المشرع فأ رغـ القانكني الجانب كتيميش  التقني الجانب
 .مستداـ مضبكط ك عمراف تحقيؽ

 كلدراسة ىذ المكضكع ارتأينا تقسيـ خطة عممنا عمى النحك الآتي:
حيث سنتناكؿ في الفصؿ الأكؿ الأحكاـ العامة لكؿ مف النظاـ العاـ العمراني كأدكات 
التعمير، حيث قسمناه إلى مبحثيف تناكلنا في المبحث الأكؿ الإطار المفاىيمي لمنظاـ العاـ 

الإطار المعرفي لأدكات التعمير ممثمة في كؿ مف المخطط  العمراني، كفي المبحث الثاني
يئة كالتعمير كمخطط شغؿ الأراضي، أما في الفصؿ الثاني فكاف بعنكاف دكر التكجييي لمتي

أدكات التعمير في مجاؿ التعمير، حيث تناكلنا في المبحث الأكؿ الإطار الإجرائي لأدكات 
 التعمير، كفي المبحث الثاني دكر أدكات التعمير المفترض كالكاقع المممكس. 

 المنيج: ىما ساسييفأ منيجيف استعماؿ لىإ لدراسةا ىذه في كلمعالجة إشكاليتنا ارتأينا
 الي كترجمتيا ،القانكنية النصكص بتحميؿ خلالو مف قمنا كؿالأ فالمنيج كالتحميمي الكصفي
 مف قمنا فقد الكصفي المنيج ماأ الدراسة كمتغيرات المفاىيـ كتحميؿ ساسيةأ  كنقاط  فقرات



 مقذمة..............................................................................................
 

4 
 

 الامثمة خلاؿ مف الكصفي المنيج يضاأ كيتضح كالكقائع تالإجراءا كؿ بكصؼ خلالو
  .الكاقع رضأ عمى المممكسة



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأوَّل

 الأحكام العامة للنظام العمراني  

 وأدوات التعمير
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 انفصم الاول: الأحكاو انعامة نهنظاو انعمراني وأدوات انتعمير

 نظام العام العمراني والتخطيطالإطار المفاىيمي لمالمبحث الأول: 
القانكف الحديث كالذم تـ إدراجو مؤخرا إف النظاـ العاـ العمراني يعد مف بيف أحد فركع 

براز الميزات  ضمف القانكف العاـ، فإنو يتطمب منا تكضيح المفاىيـ المتعمقة بيذا الأخير كا 
التي تميزه عف غيره مف الأنظمة المماثمة كعميو نسعى مف خلاؿ ىذا إلى التطرؽ لتعريؼ 

لبو سنحاكؿ تسميط الضكء عمى النظاـ العاـ العمراني في المطمب الأكؿ، أما في ثاني مطا
 خصائص النظاـ العاـ العمراني كمطمب.

 المطمب الأول: تعريف النظام العام العمراني
يعد النظاـ العاـ العمراني مف المفاىيـ الغامضة الفضفاضة، بحيث اختمؼ كثيرا في 

التأممية كمف تعريفيا بسبب عمكمية ىذا النظاـ كسرعة تطكره، كمف ىنا تقتضي ىذه الدراسة 
باب محاكلة تعريؼ النظاـ العاـ العمراني مف خلاؿ تحديد مفيكمو لغة )الفرع الأكؿ( ثـ 

 اصطلاحا )الفرع الثاني(، قانكنا )الفرع الثالث(، ككذلؾ تعريفو الفقيي ) الفرع الرابع(

 تعريف النظام العام العمراني لغة الفرع الاول:
متيف: الأكلى النظاـ العاـ، كالثانية العمراني، يتككف مصطمح النظاـ العمراني مف كمي

" كممة لاتينية Urbsفمصطمح العمراني مصطمح حديث النشأة نكعا ما، غير أف أصؿ كممة "
كيقصد بيا المدينة، ىك في تنظيـ المدينة، إلا أف ىناؾ اختلاؼ بيف الباحثيف حكؿ أصؿ 

الذم  « Cerdon Défonce »استعماؿ ىذا المصطمح، فالبعض ينسب الميندس الاسباني 
في حيث اعتبر المذكريف العرب أف أكؿ  1867استعممو فيما كتابو حكؿ نظرية التعمير سنة 

مف استعمؿ المصطمح ىك ابف خمدكف في كتابة المقدمة، غير أف المصطمح عرؼ ركاجا 
، نزكلا 1كبيرا منذ مطمع القرف العشريف باعتباره عمـ ينظـ المحيط الذم يعيش فيو الانساف

                                                           
ميمكد، تأصيؿ فكرة النظاـ العاـ العمراني في التشريع الجزائرم، مجمة الدراسات القانكنية بف عمارة محمد، دريسي  - 1

 .297، ص 2020ديسمبر  27، 02، العدد 06المقارنة، المجمد 
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ْـ فِييَا..." )ىكد الآية  ْـ مِفَ الْأَرْضِ كَاسْتَعْمَرَكُ ، كما نجد في 1( 61عند قكلو تعالى "ىُكَ أَنْشَأَكُ
القرآف الكريـ العديد مف الاشارات لمعمارة كالتعبير منيا قكلو تعالى: "كَكَانُكا يَنْحِتُكفَ مِفَ 

  2(82 الْجِبَاؿِ بُيُكتنا آَمِنِيفَ..." )الحجر الآية

 تعريف النظام العام العمراني اصطلاحا الفرع الثاني:
يعد مفيكـ جماؿ المدف كركائيا مف المفاىيـ المبتكرة لمغاية، لـ يترسخ مفيكمو في 
القانكف الإدارم إلا حديثا، فمـ يكتمؿ تككنيو بعد، كذلؾ لارتباط ظيكره بقكانيف المباني 

القانكف الإدارم يسمى القانكف الإدارم العمراني، كالتعمير ك التي تعد فرعا حديث مف فركع 
بحيث يضمف مجمكعة مف القكاعد القانكنية الآمرة كالمتعمقة بتنظيـ استخداـ الأراضي كالحيز 
المكاف في اقميـ الدكلة ييدؼ إلى حماية الصالح العاـ، كىذا ما جعؿ البعض ينكر كجكده 

ة الطبيعة التاريخية لمنطقة ما لا يعد كيعتبر أف كجكد بعض القكانيف التي تتضمف حماي
سكل مف باب الأىمية الأثرية كالتاريخية كالاقتصادية لتمؾ المناطؽ في حيف اعتبره  "محمد 
مصطفى الككيؿ" مجرد تكسيع في مدلكؿ السكينة العامة لتشمؿ السكينة النفسية التي يكفرىا 

 اليكمية. الارتياح النفسي مف تذكؽ الجماؿ البيئي في مجرل الحياة

كقد أدت حداثة المفيكـ إلى الاختلاؼ حتى في التسمية، فقد دأب الفقو الحديث عمى 
 L’esthétique تسميتو بػػ "جماؿ الركنؽ كالركاء 

كلعؿ الصكاب في ىذه المسألة استعماؿ مصطمح النظاـ العاـ العمراني، لأف معنى 
و عمى ضركرة احتراـ المقاييس الجماؿ قد ينصرؼ إلى جماؿ العمارة ك بيائو دكف اشتمال

اليندسية كالتقنية، فقد يككف البناء جميلا مف الناحية الفنية كالبنائية، غير أنو شيد عمى أرض 
معرض للأخطار الطبيعية كالفيضانات كالزلازؿ، أك لا يراعي الاعتبارات البيئية أىـ مف 

ايا التي يمكف مف خلاليا حماية جمالية المدف كعميو فالضكابط الجمالية لممباني تعد أحد الزك 
                                                           

 .61القرآف الكريـ، سكرة ىكد، الآية  - 1
 . 82القرآف الكريـ، سكرة الحجر، الآية  - 2
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النظاـ العاـ العمراني، باعتبار أف المعايير الجمالية لممباني مف بيف أىـ أبعاد كعناصر 
 النظاـ العاـ العمراني.

مما سبؽ نلاحظ أف النظاـ العاـ العمراني مصطمح أعـ كأشمؿ مف مصطمح جماؿ 
عدا جماليا لفكرة النظاـ العاـ العمراني الركنؽ كالركاء، فيذا الأخير لا يمثؿ إلا جانبا أك ب

 1التي تضـ إلى جانب الاعتبارات الجمالية لممباني.

 تعريف النظام العام العمراني قانونا الفرع الثالث:
إف تقييد حؽ الممكية بتراخيص أعماؿ البناء التي تصدر عف الادارة المختصة بغرض 

مراف تجسيدا لمتكازف المراد بيف حاجات الكصكؿ لأىداؼ النظاـ العاـ المتضمنة قكاعد الع
الأفراد المختمفة لمبناء مف جية، كالمحافظة عمى البيئة كالاستغلاؿ العقلاني لمعقار مف جية 

 أخرل.

ليذا كاف لزاما الاستنجاد بمقتضيات فكرة النظاـ العاـ ككسيمة لإقناع الفرد بضركرة 
ء مف أجؿ تحقيؽ المصمحة العامة عمى الخضكع لمقكاعد القانكنية في مجاؿ التعمير كالبنا

 حساب الإرادات الفردية كالمصالح الخاصة المتضاربة.

كعميو يمكف القكؿ أف النظاـ العاـ العمراني ىك نتيجة نشاط ادارم ينطكم عمى تقييد 
الحريات الفردية لغاية صيانة النظاـ العاـ مف كؿ تيديد، كاخلاؿ مف جية كتنظيـ عممية 

 ي كبعض المجالات الخاصة التي ترتبط بالمادة العمرانية مف جية أخرل.التكسع العمران

ىذا ما يسمح لمجية الادارية باتخاذ مختمؼ الاجراءات كالأساليب الضركرية الكفيمة 
لضماف تحقيؽ الغايات المنشكدة مف نشاط الضبط العمراني، في حيف يقتضي النظاـ العاـ 

                                                           
 .298-297سابؽ، ص  بف عمارة محمد، دريسي ميمكد، مرجع - 1
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كالسكينة العامة كالأمف العاـ، ككذا مراعاة التنسيؽ العمراني المحافظة عمى الصحة العامة 
 1العاـ في البناء، كالمظير الجمالي لممدينة.

كما يمكف تعريفو عمى أنو "مجمكعة القكاعد التي تعتبر قيكدا عمى الحؽ في البناء 
حيث يجب ترشيد استعماؿ المساحات العقارية لمبناء كأف لا يككف ذلؾ عمى حساب 

   2ية كالمساحات الحساسة كالمكاقع كالمناظر.النشاطات الفلاح

 تعريف النظام العام العمراني الفرع الرابع: 

الفقو في الجزائر عمى تسمية بالنظاـ العاـ العمراني ، بحيث يقكؿ الدكتكر  لقد دآب
بكزياف عميا "أف النظاـ العاـ العمراني ليس مجرد قكاعد قانكنية ضابطة لممارسة نشاط 
نما ىك أبعد مف ذلؾ بكثير يشيد ذلؾ جسامة الآثار التي  عمراني بناء كتشييدا أك ترميـ كا 

اللازمة المتعمؽ بطبيعة الأرض محؿ البناء  الاحتياطاتعدـ أخذ  يخمفيا العمراف في حالة
كمدل ربطيا بشبكات الصرؼ الصحي فضلا عف إحتراـ قكانيف التييئة ك التعمير." ليعرؼ 
بأنو مجمكعة القكاعد التي تعد قيدا عمى الحؽ في بناء سكف حيث يجب ترشيد استعماؿ 

 المساحاتى حساب النشطات الفلاحية ك المساحات العقارية لمبناء .كأف يككف ذلؾ عم
 الحساسة كالمكاقع ك المناظر".

كفي ىذا الشأف يرل الدكتكر محمد الأمبف كماؿ أف النظاـ العاـ العمراني شرط لازـ 
نجازىا مع التقيد بمكاصفاتيا القانكنية ك إحتراـ الأصكؿ الفنية ك التقنية  لمقياـ بأعماؿ البناء كا 

مراعاة سلامتيا، مع ضركرة تغميب المصمحة العامة العمرانية عمى عند تنفيذىا إلى جانب 
المصمحة الخاصة فيما يخصص تشييد مباف أك منشآت تراعي ضركرة الحفاظ عمى الأمف ك 

                                                           
تكنسي صبرينة، النظاـ القانكني لمعمراف في الجزائر، رسالة لنيؿ شيادة دكتكراه، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة  - 1

 .37، ص 2019-2018، بف يكسؼ بف خدة، السنة الجامعية 2الجزائر 
عمير الجزائرم، رسالة دكتكراه، كمية الحقكؽ كالعمكـ عربي بام يزيد، استراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة كالت - 2

 .127، ص 2015السياسية، جامعة باتنة، 
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الصحة السكنية العامة مف منظكر عمراني بإعتبارىـ أىـ عناصر النظاـ العاـ العمراني، 
" كركنؽ المدينة" يعد جمالالجمالي لممدينة " معتبرا في نفس الكقت أف الحفاظ عمى الجانب

 أحد أىداؼ قانكف التييئة ك التعمير.

أما الدكتكر أحمد جلاطي فعرفو بأنو "مجمكعة مف القكاعد قائمة لأجؿ حماية البيئة 
الإصطناعية التي أكجدىا الإنساف ، كتقيد نشاط التعمير كفؽ أسس إجتماعية ك تنظيمية بما 

 كتناسؽ العمراف ".يكفؿ حماية جمالية 

كما إعتبر الدكتكر بمقساـ دايـ عنصر الجماؿ العاـ "ىك الإىتماـ بحماية جمالية 
الشكارع كركنقيا، حتى لا يصاب عابر السبيؿ بتقزز في العيف لسكء المنظر كمراعاة القكاعد 
ف اليندسية المعمارية كمخططات العمراف ، بما يسمح بالمحافظة عمى المنظر العاـ لممدف 

كشكارعيا كمرعاة عادات المجتمع كقيمو في إنشاء المباني بحيث لا يشكه المحيط ، ك الذكؽ 
 1العاـ الجمالي لممدينة.

أما بخصكص تعريؼ في الفقو المقارف ، فقد عرفو الدكتكر عدناف الزنكة بأنو "الأبقاء 
مكاصفات معينة عمى جماؿ المدينة المتمثؿ في تنسيؽ أحيائيا كشكارعيا كأزقتيا بإستحضار 

شاعة أجكاء مف النظافة كالتنسيؽ مما يكلد المتعة بجماؿ المدينة  لممباني الأثرية كالتراثية كا 
كبيائيا ف لأف الجماؿ الفني لا يتحقؽ بدكف الإستفادة مف التطكر المعمارم كتكفير السكينة 

 ك الارتياح النفسي .

العاـ الجمالي يعني " المظير كيعتبر الدكتكر إسماعيؿ نجـ الديف زنكة أف النظاـ 
الجمالي لمشارع العاـ كالاحياء السكنية التي يستمتع المارة برؤيتييا المسرة لمنظر ، ك التي 
يجب المحافظة عمييا مف خلاؿ ممارسات ترميـ المباني القديمة ، تزييف الطرؽ ف الاىتماـ 

                                                           
1
 .892بن عمارة محمد ، تأهٌل فكرة النظام العام العمرانً فً التشرٌع الجزائري مرجع سابق ص   
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مف الحدائؽ ، كلذلؾ مف  بزراعة المياديف كالطرؽ ، الاىتماـ المتزايد في نشر أكبر عدد
بقائو نظيفة لتحقيؽ عنصر الركنؽ ك الركاء".  1خلاؿ البناء كالتشييد كا 

 المطمب الثاني: خصائص النظام العام العمراني
ككف أف النظاـ العاـ العمراني ييدؼ إلى حماية المصمحة العامة العمرانية كبالتالي 

لذا سنحاكؿ مف خلاؿ ىذا المطمب يمتاز بمجمكعة مف الخصائص التي تميزه عف غيره 
التطرؽ إلى ىذه الخصائص الصفة الكقائية )الفرع الأكؿ( الصفة الانفرادية )الفرع الثاني(، 

 الصفة التقديرية )الفرع الثالث(.

 : الصفة الوقائيةالفرع الاول
يتميز النظاـ العاـ العمراني بطابع الكقائي فيك يدرأ المخاطر عف الأفراد، فالقرارات 
المتخذة في مجاؿ الضبط العمراني تيدؼ إلى منع كقكع الاضطرابات باتخاذ الاجراءات 

 مسبقا أم قبؿ الاخلاؿ بالأمف.

فالإدارة عندما تصدر رخص لممارسة نشاط معيف أك عند مبادرتيا لسحب رخصة مف 
أحد الأفراد فإنيا قدرت أف ىناؾ خطر يترقب في حالة استمرار المعني في نشاطو كبتمؾ 

 2الرخصة.

فالجية الإدارية مجبرة عمى اتخاذ مختمؼ الاجراءات كالأساليب الضركرية الكفيمة 
 3بضماف تحقيؽ الغايات المنشكدة مف نشاط الضبط العمراني.

                                                           
1
 892بن عمارة محمد ، مرجع سابق ص   

تعمير، مذكرة ماستر في القانكف العاـ، كمية الحقكؽ كالعمكـ طايمب سامية، الضبط العمراني في مجاؿ رخص ال - 2
 .11، ص 2015السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، 

عكابد شيرزاد، الضبط الإدارم العمراني بيف القانكف كالكاقع، مجمة الباحث لدراسات الأكاديمية، كمية الحقكؽ كالعمكـ  - 3
 .303، ص 2016جانفي  ،8، العدد 2السياسية، جامعة سطيؼ 
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لذا لابد مف تنظيـ حركة البناء مف خلاؿ التكفيؽ بيف الحؽ في البناء كحؽ مضمكف 
ضركرة التنسيؽ بيف البناء كالمظير الجمالي  لمفرد كالنظاـ العاـ العمراني الذم يقتضي عمى

لممدينة مع المراقبة كالكقاية مف طرؼ الجيات المختصة مف الأضرار الناتجة عف تنفيذ 
 1الرخص.

 : الصفة الانفراديةالفرع الثاني
النظاـ العاـ العمراني ذك طبيعة إدارية تنظيمية قكاعده مف النظاـ العاـ ييدؼ إلى 

مة العمرانية مف خلاؿ تدخؿ السمطة الإدارية المختصة بإصدار تحقيؽ المصمحة العا
القرارات كيفرض تراخيص إدارية التي ىي قكاعد آمرة جكىرية كتفرض عقكبات عمى 

 2مخالفتيا.

 3يككف الفرد ىك المخاطب كالممزـ بالامتثاؿ كالرضكخ ليذه القرارات كالإجراءات.

اعد الضابطة لسمكؾ الأفراد إف كؿ مجتمع بشرم بحاجة إلى منظكمة مف القك 
كنشاطاتيـ مع اجبارىـ عمى احتراميا كالتقيد بيا، كليذه المنظكمة سمطة الأمر كالنيي 
المصحكبة بجزاء لتحقيؽ المصمحة العامة ككسيمة الدكلة في ذلؾ ىك تشريع القانكف كتسخير 

 4الكسائؿ المشركعة في تنفيذه كىذا ما يظير في تشريعات العمراف كالتعمير.

 الصفة التقديرية الفرع الثالث:
يقصد بيا أف الإدارة ليا سمطة تقديرية في ممارسة كاتخاذ اجراءات الضبط كفقا لما 
يقتضيو قانكف التعمير، كما أف ليا سمطة القياـ بعمميات المراقبة أثناء سيراف الأشغاؿ كبعد 

                                                           
، 2018كماؿ محمد الأميف، الضبط الادارم في المجاؿ العمراني، دار الأياـ لمنشر كالتكزيع، الطبعة ألأكلى، الأردف،  - 1

 .13ص 
 .12كماؿ محمد الأميف، مرجع سابؽ، ص  - 2
 .11طايمب سامية، مرجع سابؽ، ص  - 3
محمد، آليات حماية البيئة العمرانية في التشريع الجزائرم، مذكرة ماجستير في قانكف البيئة كالعمراف، كمية  معيفي - 4

 .74، ص 2014الحقكؽ، جامعة بف يكسؼ بف خدة، الجزائر، 
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مى أعماؿ الأفراد كتكفير الانتياء منيا، فيي تتدخؿ لمتنسيؽ كالتعاكف لأجؿ فرض الرقابة ع
 1الأدكات القانكنية المنظمة لتطبيؽ ىذه الأعماؿ.

فالإدارة عندما تقدر أف عملا سينتج عنو خطر يتعيف عمييا التدخؿ قبؿ كقكعو بغرض 
 2المحافظة عمى النظاـ العاـ.

ىذه السمطة التقديرية تستمد مف النصكص القانكنية فإذا قيد النص القانكني  إف
التصرؼ فلا مجاؿ لمحديث، أما إذا كاف العكس فالسمطة التقديرية ىنا جائزة فالنص القانكني 

  3ىك الذم يتحكـ في السمطة التقديرية.

   التخطيط مفيوم : الثالث المطمب
 عمى يقتصر يعد كلـ مجالات، عدة في متبع أسمكب أصبح أنو التخطيط يميز ما
 تختمؼ التي الفقيية التعريفات مف بالعديد حضي نجده لذا فحسب، الاقتصادم المجاؿ

 4فيو. يمارس الذم المجاؿ باختلاؼ

ف  لمربط الأساس حجر كضع قد المستدامة تنميتو ك الإقميـ لتييئة الكطني المخطط كا 
 البيئة عمى المحافظة ضركرة مع الاجتماعية ك الاقتصادية ك التنمكية النشاطات مختمؼ بيف
 مع تكييفيا ك القادميف لمعقديف لمدكلة الاساسية التكجيات عمى نص إذ استدامتيا تحقيؽ ك

 5 المعاصر الإقتصاد متطمبات

 .ثانيا أىميتو ثـ أكلا  التخطيط مفيكـ إلى نتطرؽ أف لابد المخطط ىذا كلفيـ

                                                           
 .27تكنسي صبرينة، مرجع سابؽ، ص  - 1
 .12طاليب سامية، مرجع سابؽ، ص  - 2
مى تدابير الضبط الإدارم، مذكرة ماجستير في القانكف العاـ، كمية الحقكؽ كالعمكـ بكقريط عمر، الرقابة القضائية ع - 3

 .60، ص 2007السياسية، جامعة منتكرم، قسنطينة، 
حسكنة عبد الغني، الحماية القانكنية لمبيئة في اطار التنمية المستدامة، أطركحة دكتكراه عمكـ في الحقكؽ، جامعة محمد   4

 2012 .خيضر، بسكرة

 26لمنشر ك التكزيع، عماف الأردف،  ص  عثماف محمد غنيـ أسس ك مبادئ عامة،  مجمة العمكـ الانسانية دارصفاء5



ل........ ..الأحكاو انعامة نهنظاو انعمراني وأدوات انتعمير...........................انفصم الأوَّ  
 

14 
 

  التخطيط تعريف : الفرع الاول
 ذىني إعداد ك تحظير " أنو عمى عاـ كمفيكـ التخطيط  Benton بنتكف يعرؼ

 يشمؿ التخطيط فإف بنتكف فبتعبير "..... ذىنية خارطة بناء أم العمؿ أجؿ مف .... لمنشاط
 أف يعني الذم ك شيء كؿ قبؿ تصكر عممية ىك التخطيط أف يعني كىذا مقصكد فعؿ كؿ
 .محدكدة غير تفكير عممية عمى يقكـ الأخير ىذا

 أىداؼ أك ىدؼ لتحقيؽ منظـك مقصكد، ك مكجو جيد بأنو التخطيط يعرؼ كما •
 جيد ك بماؿ ك  محددة مكازنات أم معينة زمنية فترة محددة، خلاؿ زمنية فترة في معينة

 مف يبذؿ ك المنظـ الجيد : ىي التخطيط عناصر أف نستنتج التعريؼ ىذا مف ك محدديف
 1.محددة بمكازنات ك محددة، زمنية فترة خلاؿ ك معينة أىداؼ تحقيؽ أجؿ

 مف ممارستو يتـ ك العقلاني ك المنطقي التفكير في منيج ك أسمكب ىك فالتخطيط •
 المستقبؿ في معينة لكضعية رؤية ك بتصكر يتعمؽ فيك المستكيات كؿ عمى ك الجميع،
 صفات تعدد بتحقيقيا،ك الكفيمة الإجراءات ك الكسائؿ كضع ثـ كمف إلييا، الكصكؿ مطمكب
 إقميمي، ككطني، ك استراتيجي، تخطيط نجد حيث القطاعات، ك المستكيات بتعدد التخطيط

 ك اقتصادم، سياسي، تخطيط ك المدل، قريب ك المدل، بعيد تخطيط إلى إضافة محمي، ك
  ...... بيئي ك إجتماعي

 استراتيجي يظير برنامج بانو تنموي كمفيوم التخطيط Myrdal ميردال وعرف 
جراءات الكطني المستكل عمى الدكلة  ر كتطك دفع أجؿ مف السكؽ قكل جانب إلى تدخميا كا 
 . الاجتماعي النظاـ

                                                           
حسينة غكاس ، الآليات القانكنية لتسيير العمراف ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستير في  قانكف عاـ فرع إدارة عامة ، كمية  1

 .2012-2011الحقكؽ ، جامعة منتكرم ، قسنطينة ،  
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 التخيؿ أك التفكير مرحمة تجاكز التخطيط معنى أف نجد السابقة التعريفات بمقارنة -
 .العمميةه  كالبرامج الأنشطة مف مجمكعة في  ميدانيا ترجمتو ليتـ

 في مستخدمة ما كطريقهة كمنيج أسمكب، طياهتو في يحمؿ  التخطيطه  أف القكؿ كيمهكف
 . المرغكب اليدؼ ك الظرؼ بإختلاؼ تختمؼ  التخطيطية، العممية

 فيك الناس لجميع ك شيء كؿ التخطيط يعتبر فيك أكسفورد معجم وحسب
 . معيف ميداف أك فئة عمى يقتصر لا ك المجالات لكؿ ضركرم

 ىك بو نمـ أف يجب الذم فالتخطيط التعمير ك التييئة لفرع حقكؽ كطمبة أننا كبما  
 محدد بإقميـ يتعمؽ ىك ك التخطيط فركع مف فرع يعتبر بدكره ىك الذم الإقميمي التخطيط

 .معينة أىداؼ تحقيؽ قصد
 الأكلى كتعني الإقميـ، ك لكممتيف، التخطيط دمج عف عبارة ىك الإقميمي التخطيط •
 التي الجغرافي المنطقة   إلى كالثانية غاياتو، ك التخطيط أىداؼ تحديد في المتمثؿ النشاط

 عمى معظميا يركز تعاريؼ، عدة الإقميمي التنمكم لمتخطيط أف كما النشاط، ىذا فييا ينفذ
 1.معا العمراني كالتخطيط الإقميمي التخطيط إليو ؼ ييد ما

 عف التخطيط أم القكمي التخطيط إلى الجغرافي النطاؽ حيث مف التخطيط ينقسـ ك •
 .2 كميا الإدارية الكحدات مستكل

 ك ىاـ التخطيط مف النكعيف كلا ك الدكلة مف معينة مناطؽ يشمؿ إقميمي تخطيط ك •
 لمفيكـ عممي تطبيؽ إلا ىك ما الإقميمي فالتخطيط محددة ك كثيقة علاقات بالآخر تربطو

 التناسؽ ك التشابو في ممكنة درجة أعمى تحقيؽ بيدؼ محدد الإقميـ، نطاؽ في التخطيط
 . العقلاني الاستعماؿ أنكاع أفضؿ خلاؿ مف يتـ الكاحد، الإقميـ أجزاء بيف المكاني

                                                           
 27عثماف محمد غنيـ ، المرجع السابؽ، ص  1

حميدة جميمة، الرسائؿ القانكنية لحماية البيئة كدكر القاضي في تطبيقيا، دراسة عمى ضكء التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ  2
 .2011شيادة ماجيستر، جامعة البميدة 
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 في يمارس الذم القكمي التخطيط مف المستكل ذلؾ ىك الإقميمي فالتخطيط إذف •
 ترتيب في التفصيمية الأىداؼ تكضيح ك لإعداد أسمكبا ليشكؿ بالإقميـ تعرؼ معينة منطقة

 التخطيط أنكاع مف نكع فيك المكاف ذلؾ في العمرانية ك الاقتصادية ك الاجتماعية الفعاليات
 التخطيط لمستكل تبعا مختمفة فترات عبر مستقبمية المشاكؿ لحؿ تصاميـ طياتو في يحمؿ
  .نفسو

 بكضع تنتيي ك المشاكؿ مف بعدد تبدأ المراحؿ مف بعدد تأطيرىا يمكف الأعماؿ كىذه
 أك السياسات عف الإعلاف شاممة بصيغة تحتكم التي المختمفة العمؿ طرؽ التقكيـ

 التخطيطية البدائؿ مف خميطا أك بديلا يككف الذم التخطيط ذلؾ في المتبعة الاستراتيجيات
 المعكقات تحديد ك قياسيا ك تحديدىا يمكف التي التفصيمية، ك العامة الأىداؼ صياغة في

 فالتخطيط المنشكد، المستقبؿ إلى كصكلا عمييا التغمب كيفية ك مجابيتيا المحتمؿ المختمفة
 في الاختلافات بحكـ ذلؾ ك الجكانب ك الاتجاىات متشعب ك المعاني، متعدد الإقميمي
 .1ذاتو بحد الإقميمي لمتخطيط الخكاص ك المياـ

 لآخر مكاف مف المكانية العكامؿ بسبب أىدافو ك مضامينو تختمؼ الإقميمي فالتخطيط
 لأخرل منطقة مف التفاكت حالات خمؽ شأنيا مف التي المستمرة التطكر حركة إلى إضافة
 إلى المجكء تستدعي العالـ مناطؽ شتى فنجد الاختلافات ىاتو كؿ رغـ ك آخر، لبمد بمد كمف

 ككف الاختلافات ىذه بيف الفجكة لتقميص الضركرية المعالجات تحقيؽ أجؿ مف التخطيط
 .2الإقميمية لممتطمبات استجابة ىك الإقميمي التخطيط

  التخطيط أىمية :  الثاني الفرع
 تزايد إلى أدل الذم الأمر السريع، التحضر ظاىرة تصاعد مع التخطيط أىمية زتبر
 مع الحككمة لسياسات جديدا تحديا شكؿ ىذا ك المحدكدة المكارد ك الخدمات عمى الطمب

                                                           
 .159، المرجع السابؽ، ص حسينة غكاس 1
 
 25المرجع السابؽ ، ص عثماف محمد غنيـ،  2
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 تمؾ لتحقيؽ ركائز كإحدل الإقميمي بالتخطيط الاىتماـ بدأ لذا كػػػػػػػافة، التنمية مستكيات
 .المستكيات

 الإقميـ إمكانات لاستعماؿ ممكنة حالة أفضؿ تحقيؽ إلى ييدؼ الإقميمي فالتخطيط •
 النشاطات بيف التاـ التنسيؽ خلاؿ مف ذلؾ ك مفيدة، ك عامة خدمات شبكة تكفير في

 لممشاركة بالإضافة الأقاليـ بيف فيما ك الكاحد، الإقميـ لأجزاء كالاجتماعية الاقتصادية
 العامة الخطة ضكء في التخطيطية كالقرارات الآراء مختمؼ صياغة في لمجماىير المباشرة
 1.لمدكلة

مكاناتو ككاقعو، أىدافو ك مكارده ك الإقميـ إمكانيات بيف الربط بعممية يقكـ إذف فيك •  كا 
 إلى كصكلا كالبشرية التحتية، بنيتو ك العمراني الإطار كبيف الاقتصادية الاىداؼ ك التنمكية
 أك نكعيا كاف أيا الفكارؽ كافة إزالة إلى ،إضافة المستدامة التنمية ك التطكير أىداؼ تحقيؽ
 2.شكميا

 القادر القكمي التخطيط مف جزءا باعتباره الإقميمي لمتخطيط الحاجة برزت ىنا كمف
 ىك لمتخطيط الرئيسي فاليدؼ  مباشرة بصكرة مجابيتيا ك الإقميـ  مشاكؿ إحتكاء عمى

 البيئة ظركؼ تحسيف

 الاجتماعية الأحكاؿ ككذلؾ كالخدمات المعيشية الظركؼ كتحسيف الطبيعية
  : في ذلؾ كنمخص لسكانيا، كالإقتصادية

  : العمرانية الناحية من-1

 .العامة كالخدمات الصناعية كالمناطؽ كالشكارع المساكف بيف العلاقة تحسيف *

                                                           
حسينة غكاس ، الآليات القانكنية لتسيير العمراف ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستير في  قانكف عاـ فرع إدارة عامة ، كمية  1

 .2012-2011الحقكؽ ، جامعة منتكرم ، قسنطينة ،  
 
 9نجلاء غرابي ميمي التخطيط الاقميمي ك تجربة الجزائر ص  2
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 لتككف السكنية الأحياء في المكشكفة كالمناطؽ العامة المنتزىات عمى الإبقاء إمكاف *
 .1 فراغيـ أكقات لقضاء كمكاف لمسكاف، متنفسا

 .الصناعية المناطؽ عف الإمكاف بقدر السكنية المناطؽ فصؿ *

 .لممباني خاص طابع إتخاذ طريؽ عف أحياءىا بعض أك المدينة تجميؿ *

 .للأسكاؽ خاصة مناطؽ تخصيص *

 :الخدمات ناحية من-2

 تككف لا بحيث كالمجارم، كالإنارة كالمياه اللازمة بالخدمات المدينة أحياء جميع مد *
 .2الآخر البعض في كنقصا الأحياء، بعض في كفرة ىناؾ

 قريبا العماؿ مساكف بإنشاء العمؿ، مكاقع إلى السكف محؿ مف العمؿ رحمة تقصير *
 النقؿ حركة كتعاكف أجكرىا، كخفض المكاصلات كسائؿ بتسيير أك العمؿ، مناطؽ مف

 .المدينة داخؿ في كالمكاصلات
 المجاكرة الريفية بالمناطؽ كخاصة الأخرل، بالمناطؽ المدينة إتصاؿ كسير سيكلة *

 .الأسكاؽ بمراكز أك كالعكاصـ بالمكانئ أك

 كالتركيحية كالصحية كالقضائية التعميمية كالخدمات كالتنفيذية الإدارية المراكز إنشاء *
 إلييا. لمكصكؿ بالإرىاؽ السكاف يشعر لا بحيث المختمفة، المدينة مناطؽ مف كغيرىا

 

 

                                                           
مة البناية الشرعية كطرؽ معالجتيا، مذكرة ماجستير في القانكف، فرع الإدارة كالمالية، كمية الحقكؽ دبيح زىيرة ، از   1

 2002،جامعة الجزائر،

 .78، المرجع السابؽ، ص دبيح زىيرة   2
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 : الإجتماعية الناحية من  -3

 برامج :مثؿ كافة، الاجتماعية كالتنمية الرعاية مجالات في متكاممة برامج تنفيذ*
  القركض كتقديـ  الفقيرة الأسر مساعدات كبرامج الأمية، كمحك التأىيؿ ك كالتدريب التعميـ
 .التنمية تخدـ صغيرة مشاريع إقامة في لمراغبيف كالمنح

 الكطنية الكحدة معاني تعميـ خلاؿ  مف القانكف كسيادة  الاجتماعي الاستقرار دعـ *
عطاء حريتو ك المكاطف مسؤكلية تكريس ك الكطني الانتماء مشاعر كتعزيز  المكاطنيف كا 
 .بيـ الخاص التنمكم القرار بصنع المشاركة فرصة

يجاد المدينة، داخؿ في كالعمؿ المعيشة ظركؼ تحسيف*  لمعماؿ المناسب العمؿ كا 
 .المدف داخؿ العمؿ المناطؽ إلى نقميـ محاكلة أك العاطميف،
 بعض بإزدحاـ السماح عدـ طريؽ عف لمسكاف كالصحية الاجتماعية الأحكاؿ تحسيف *
 .كالسكنية الصحية الشركط فييا تتكفر لا مساكف ببناء السماح كعدـ الأحياء،

 : الإقتصادية الناحية من -4

 مجالات خمؽ أك جديدة، صناعية مراكز بإنشاء الإقتصادم التطكر زيادة محاكلة *
 .للإنتاج جديدة

 الاجتماعية الرفاىية زيادة إلى يؤدم الذم الأقاليـ بيف القكمي الدخؿ تكزيع إعادة *
 المجتمع أفراد لكافة

 .الكطني الاقتصاد إنعاش إلى كبالتالي
 ككيفية إقميـ لكؿ كالطبيعية البشرية كالمكارد الإمكانات عف كاقعية صكرة إعطاء*

 أك الأقاليـ داخؿ سكاء السكاني، التكازف لتحقيؽ كايجابي فعاؿ بشكؿ  كتكظيفيا استخدامييا
 .الأماـ إلى الإقتصادم النمك عجمة يدفع مما الأخرل، الأقاليـ مع

 بأقؿ المتاحة الإمكانات تطكير خلاؿ مف الحاؿ، لكاقع تطكير ىك فالتخطيط كعمكما
 في النشاطات مختمؽ بيف القطاعية المكازنة ك التاـ لمتنسيؽ يسعى بدائؿ،ك أفضؿ ك تكمفة،
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 بيف الفجكة تضييؽ طريؽ عف الأنشطة، تمؾ مف المكركث عمى المحافظة ضركرة مع الإقميـ
 .المركزية المناطؽ ك اليامشية المناطؽ
 ك أكسع إنتاج نحك الإقميـ في الكامنة البشرية ك الطبيعية الثركات تحرير إلى إضافة •
 .المجتمع شرائح بيف الثركات تمؾ تكزيع إعادة محاكلة مع أشمؿ

 .الأقميـ بيف التجارم التبادؿ حركة تنظيـ •
 .الأىداؼ صياغة في الجماىيرية المشاركة مبدأ تحقيؽ •
 تنمية في تساىـ التي الكبرل، الصناعية المشاريع تكزيع في العممية الأساليب اتباع •
 .الميجكرة الأقاليـ

 : الحصر سبيؿ عمى نذكر التخطيط أسمكب لاستعماؿ تجرنا التي الدكافع بيف كمف

 عندما خاصة التاـ الإقميمي الاستقلاؿ تحقيؽ عمى يساعد الاقميمي التخطيط أسمكب-
 .لممكارد الأعظـ الانتفاع يحقؽ

 .الأقاليـ ك المناطؽ بيف التنسيؽ تحقيؽ-

  . القكمي المستكل عمى الخطط كضع في اللامركزية حالة إلى يدفع التخطيط أسمكب-

 صياغة ك الحاجات تحديد في الجماىير إشراؾ خلاؿ مف التخطيطي الكعي نشر-
 .الإقميمية الخطط في المعتمدة القرارات

 .عامة خدمات شبكة أفضؿ تحقيؽ إلى التخطيط ييدؼ-

 .المستدامة التنمية ضماف ك العمراني ك الإنتاجي المكركث عمى المحافظة-

 1.الإقاليـ بيف القكمي الدخؿ تكزيع إعادة-

 

                                                           
  281ص  1994فؤاد محمد الصقار التخطيط الاقميمي دار المعارؼ الاسكندرية  1
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  pdau +pos المبحث الثاني: ماىية مخططات التعمير  

 : الإطار المفاىمي المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير الأولالمطمب 
مف قانكف التكجيو  70ك  66لقد تطرؽ المشرع الجزائرم مف خلاؿ نص المادتيف 

العقارم إلى أدكات التعمير محاكلا إعطاء بعد حقيقي ليا في إطار السياسة العامة المجسدة 
المتعمؽ بالتييئة كالتعمير الذم أسس المخطط  90/29جديد ليظير قانكف   لنظاـ عقارم

الرئيسي لمتييئة كالتعمير مف خلاؿ إرادة المشركع إلى تنظيـ كتسيير المجاؿ ك التحكـ في 
العقار ك مسايرة ك مراقبة التكسع العمراني لممدف كمحاكلة إيجاد حمكؿ لانشغالات التخطيط 

يجاد أحسف تكا زف لمختمؼ كظائؼ المجاؿ مف حيث البناء ك ممارسة النشاطات المجالي كا 
الاجتماعية ك حتی الثقافية كالدينية كنظرا لأىميتو اكجب المشرع أف تغطي كؿ بمدية أك أكثر 

 1بمخطط تكجييي لمتييئة كالتعمير.

 الفرع الأول:  مفيوم المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

 تييئة و التعمير أولا: تعريف المخطط التوجييي لم
يعرؼ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير بأنو كثيقة تيدؼ إلى تخطيط التنظيـ العاـ  

لمتنمية العمرانية، كيحدد التكجييات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أك البمديات المعنية، 
القانكف مف  16كما عرفتو المادة  2كيعتبر أداة لمتخطيط المجالي كالتسيير الحضرم 

المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير بأنو أداة لمتخطيط المجالي كالتسيير الحضرم،  90/29
يحدد التكجييات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أك مجمكع البمديات آخذا بعيف الاعتبار 

                                                           
صادر بتاريخ:  52المتعمؽ بالتييئة كالتعمير جر عدد  01/12/1990مؤرخ في:  90/29قانكف رقـ   1

المتعمؽ بالتييئة كالتعمير  2004أكت  14المؤرخ  04/05، المعدؿ كالمتمـ بمكجب القانكف رقـ 1990
 .2004صادر في  51جر عدد 

كمذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقكؽ شرع  ايرباش الزىرة كدكر البمدية في ميداف التييئة ك التعمير  2
 .19ص  2011-2010إدارة كمالية ,كمية الحقكؽ جامعة بف يكسؼ بف خدة ,الجزائر,
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تصاميـ التييئة كمخططات التنمية كيضبط الصيغ المرجعية لمخططات شغؿ الأراضي، 
إلى تحديد المناطؽ الكاجب حمايتيا كالأراضي الفلاحية كحماية الساحؿ، البيئة كييدؼ 

كالتاريخي. كمف خلاؿ نص  كالمكارد الطبيعية , حماية المناطؽ ذات التراث الطبيعي الثقافي
فاف المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير يحدد الصيغ المرجعية ك  90/29مف ؽ  18المادة 

لمتييئة العمرانية فيك يحددىا البمدية أك عدة بمديات كما انو يضبط  التكجييات الأساسية
الصيغ المرجعية لمخطط شغؿ الأرضي أم انو حدد الخطكط العريضة التي يجب أف 

 يحتكييا المخطط ك إلا اعتبر باطلا كلا يجب المصادقة عميو كتتجمی ىذه الخطكط في: 

البمدية أك البمديات حسب تحديد التخصيص العاـ للأراضي عمى مجمكع تراب  -
 القطاع.

تحديد تكسع المباني السكنية كتمركز المصالح ك النشاطات ك طبيعة كمكقع  -
  .الكبرل كاليياكؿ الأساسية التجييزات

 تحديد مناطؽ التدخؿ في الأنسجة الحضرية ك المناطؽ الكاجب حمايتيا. -

 ثانيا:  موضوع ومحتوى المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير 
مكضكع المخطط كمحتكاه كمف خلاؿ 1  91/177لقد تضمف المرسكـ التنفيذم رقـ 

 فإف المخطط يتجسد في نظاـ يصحبو. 17نص المادة 

 تقرير توجييي يقدم فيو: . 1

تحميؿ الكضع القائـ ك الاحتمالات الرئيسية لمتنمية بالنظر إلى التطكر الاقتصادم  -
 ك الديمغرافي ك الاجتماعي ك الثقافي لمتراب المعني. 

 نمط التييئة المقترح بالنظر إلى التكجييات الخاصة بمجاؿ التييئة العمرانية.  -
                                                           

المحدد لإجراءات اعداد المخطط  1991مام  28المؤرخ في  177/ 91المرسكـ التنفيذم رقـ   1
 .26المتعمقة بو جريدة رسمية عددالتكجييي لمتيية كالتعبير في المصادقة عميو ك محتكل الكثائؽ 
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العامة لحالة البمدية أك كعميو فإف ىذا التقرير ىك تقرير تمييدم يكضح الصكرة 
البمديات المعنية كيعطي رؤية محددة لنمط التييئة كصكلا إلى كضع خطة نيائية تحترـ مف 
خلاليا التكجييات العامة لمسياسة الكطنية لمتييئة العمرانية كفؽ تكجييات كما يفتح باب 

ميع الجكانب النقاش حكؿ مكضكع كمحتكل المخطط كالتقييـ الكاقعي لممجاؿ ك دراستو مف ج
 ك عمى جميع المستكيات.

الفقرة  177 91 /مف المرسكـ التنفيذم رقـ 17: حددت المادة لائحة التنظيم . 2
الرابعة القكاعد التي تطبؽ عمى كؿ منطقة مشمكلة في القطاعات كما ىي محددة في المكاد 

 كالتي يجب أف يحدد:  29 90 /مف قانكف  23إلى  20مف 

لبة للأراضي كنكع الأعماؿ التي يمكف حظرىا عند الاقتضاء أك جية التخصيص الغا -
 إخضاعيا لشركط خاصة.

 الكثافة العامة الناتجة مف معامؿ شغؿ الأرض.  - 

  - .الارتفاقات المطمكب الإبقاء عمييا أك تعديميا أك إنشاءىا -

بيا  المساحات التي تدخؿ فييا مخططات شغؿ الأراضي مع الحدكد المرجعية المرتبطة-
شركط   تحديد مكاقع التجييزات الكبرل ك المنشآت الأساسية ك الخدمات ك الأعماؿ ك نكعيا

 1البناء الخاصة داخؿ بعض أجزاء تراب البمدية 

 المستندات البيانية: . 3

المرسكـ التنفيذم رقـ  مف 17ك المادة  90/29مف قانكف رقـ  17بناءا عمى نص المادة  

 التي حددت المستندات ك الكثائؽ اللازمة لممخطط كىي:  91/177

                                                           
 المرجع السابؽ. 90/29مف قانكف رقـ  67المادة   1
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مخطط الكضع القائـ حيث يبيف المخطط كؿ ما ىك مشيد حاليا مف بينيا أىـ  -
  .الشبكات المختمفة الطرؽ ك

مخطط تييئة يبف فيو حدكد القطاعات المعمرة ك القابمة لمتعمير ك قطاع  -
  .ك القطاع غير القابؿ لمتعمير التعمير المستقبمي

بعض أجزاء الأرض كالساحؿ, الأراضي الفلاحية ذات المردكد العالي  -
 الطبيعية ك الثقافية.  الأراضي ذات الصبغة

  .ساحة تدخؿ مخططات شغؿ الأرض -
مخطط -مخططات الإرتفاقات الكاجب الإبقاء عمييا أك تعديميا أك إنشاءىا -

كماء تجييز يبرز في خطكط مركر الطرؽ ك أىـ سبؿ إيصاؿ ماء الشرب 
 التطيير ك تحديد مكاقع التجييزات الجماعية في منشآت المنفعة العامة. 

المتيف تحدداف مكضكع المخطط التكجييي ىناؾ  67ك  61إضافة إلى المادتيف 
التي تحدد المناطؽ التي يغطييا المخطط التكجييي كالذم  90/29القانكف رقـ  619المادة 
  1يقسميا.

لتي تحتكم عمى أرض تشغميا بنايات مجتمعة كمساحات ىي ا القطاعات المعمرة: -أ
فاصمة ما بينيما التجييزات كالنشاطات كلك غير مبنية كالمساحات الخضراء كالحدائؽ 

 كالغابات الحضرية المكجية إلى خدمة ىذه البنايات المجتمعة.

تشمؿ ىذه المناطؽ القطاعات المخصصة  القطاعات المبرمجة لمتعمير: -ب 
 سنكات.  10ى المديف القصير كالمتكسط في آفاقي التعمير عم

                                                           
 ، المرجع السابؽ.90/29مف قانكف  21إلى  21أنظر المكاد مف  1
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: تشمؿ الأراضي المخصصة لمتعمير عمى المدل قطاعات التعمير المستقبمية -ج
البعيد في آفاؽ عشريف سنة حسب جدكؿ الألكلكيات المنصكص عمييا في المخطط 

 التكجييي كالتييئة كالتعمير.

راضي التي تككف فكقيا حقكؽ البناء كتشمؿ كؿ الأ القطاعات غير القابمة لمتعمير: -د
محددة بدقة كبنسب تتلاءـ مع الاقتصاد العاـ لمناطؽ ىذه القطاعات. كذلؾ مثؿ مناطؽ 
الثركات الطبيعية المحمية كالمناطؽ التي لا يسمح بيا إلا لممنشأة الفلاحية كالمناطؽ 

 المعرضة لمظكاىر الطبيعية كالتي قد تشكؿ خطكرة في حالة تعميرىا.

 لثا: أىداف المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير ثا
يساىـ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير في المحافظة عمى النظاـ العاـ العمراني  

مف خلاؿ تحديد استعماؿ الأراضي مف حيث الأراضي القابمة لمتعمير  كالجانب الحمائي
كالأراضي التي بطبيعتيا غير قابمة لمتعمير لتكاجدىا في أماكف معرضة لمككارث الطبيعية ك 
الإنزلاقات كما يسعى إلى حماية البيئة كالمكارد الطبيعية كىذا بالكقاية مف كؿ أشكاؿ التمكث 

عماؿ المساحات الخضراء ككقاية الأراضي كالنشاطات الفلاحية كما ييدؼ إلى ترشيد است
كحماية الأراضي ذات الطابع الغابي باعتباره ثركة كطنية لابد مف المحافظة عمييا باعتبار 
أف المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير نظاـ يصحبو تقرير تكجييي كمستندات بيانية يساىـ 

  .يفي الحفاظ عمى النظاـ العاـ العمران

كما يحدد المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير مساحات كالأراضي المعرضة للأخطار -
المتعمؽ بحماية الساحؿ  02/ 02الطبيعية كالتكنكلكجية كالتعمير كذلؾ كفؽ القانكف رقـ: 

 كتثمينو

يعتبر الكثيقة المرجعية لكؿ أعماؿ التدخؿ في العقار كبعد المصادقة عميو يعتبر ممزما  - 
 الييئات المتكاجدة في إقميـ البمدية حتى لمجية المعدة لو.  لكؿ
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كما ييدؼ إلى تعريؼ كتصنيؼ المناطؽ المعرضة لمزلازؿ حسب درجة الخطكرة كتحدد  -
 قكاعد البناء في ىذه المناطؽ.

فبالإضافة إلى الأىداؼ السابؽ ذكرىا فإف الأىداؼ المنتظرة مف إعداد المخطط التكجييي  
تعمير لا تقتصر فقط عمى تحديد المناطؽ التي يمكف تعميرىا حسب ما يقتضيو لمتييئة ك ال

النسيج العمراني، بؿ ييدؼ أيضا عمى تحديد المناطؽ الكاجب حمايتيا كمف أمثمة ىذه 
 المناطؽ

لقد اعتنى المشرع الجزائرم بالأراضي الفلاحية نظرا لمتزايد السكاني /الأراضي الفلاحية: 1 
اىرة عمى تمؾ الأراضي دكف احتراـ المعايير ك الشركط القانكنية المحددة المستمر ك تفشي ظ

  .في ىذا المجاؿ

لقد أكد المشرع الجزائرم في العديد مف القكانيف بما فييا  /حماية البيئة والموارد الطبيعية:2
قانكف التييئة ك التعمير عمى ضركرة حماية البيئة ك كؿ بما تتضمنو مف مكارد طبيعية، لأف 
التنمية الكطنية تقتضي تحقيؽ التكازف الضركرم بيف متطمبات النمك الاقتصادم مف جية ك 

إطار معيشة السكاف كلا يككف ىذا إلا مف خلاؿ  متطمبات حماية البيئة ك المحافظة عمى
التطبيؽ الصارـ المبدأ الترخيص المسبؽ" أك "مبدأ دراسة التأثير عمى البيئة" في كؿ عمؿ 

 تعمؽ بالتييئة ك التعمير. 

لقد تـ التأكيد عمى ىذه الحماية في  /حماية المناطق ذات التراث الثقافي و التاريخي:3
ر ذاتو ك النصكص التطبيقية لو أك تمؾ النصكص القانكنية المنظمة قانكف التييئة ك التعمي

ليذا المجاؿ، حيث منعت منعا باتا كؿ الأعماؿ المتعمقة بالبناء التي تقع في المناطؽ ذات 
التراث الثقافي ك التاريخي كالحفريات ك الآثار التاريخية لاعتبارىا جزء لا يتجزأ مف الثكرة 

 الكطنية.
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 الإطار المفاىيمي لمخطط شغل الأراضي المطمب الثاني:
سنتناكؿ في ىذا المبحث تعريؼ المخطط ك خصائصو،  كالأىداؼ المرجكة مف ك 
رائو ، كفي الأخير  سنبيف العلاقة بيف  مخطط شغؿ الأراضي كالمخطط التكجييي لمتييئة 

 كالتعمير.

 الفرع الأول : مفيوم مخطط شغل الأراضي
يمة تنظيمية أساسية مف أجؿ التدخؿ كالتحكـ في تسيير إفّ التخطيط المجالي ىك كس

المدنية بصكرة مستدامة ، فالتخطيط قبؿ كؿ شيء ىك طريقة تفكيرنا انطلاقا مف المشاكؿ 
الإقتصادية كالاجتماعية كالتكجو نحك المستقبؿ ، مف خلاؿ الانطلاؽ مف مجمكع القرارات 

قيؽ كانجاز نظرة مندمجة كشاممة لمسياسة كالغايات الكبرل ، ككذا المجيكدات المبذكلة لتح
 1كالبرمجة.

 أولا: تعريف مخطط شغل الأراضي
يعتبر التخطيط العمراني أداة لمبرمجة كالتنظيـ يتيح لمسمطات العمكمية عمى المستكل   

الكطني كالجيكم ك المحمي ، التحكـ في النمك العمراني بكضع أدكات لمتخطيط العمراني ، 
الأدكات نجد مخطط شغؿ الأراضي الذم يشكّؿ الكسيمة الأكثر استعمالا في كمف بيف ىذه 

التخطيط العمراني المعاصر، إذ يعتبر مخطط شغؿ الأراضي كثيقة شاممة تتضمّف المبادئ 
كالأدكات المحمية لمتخطيط الحضرم كالتي تعد ميمة، فتضبط القكاعد العامّة لاستعماؿ 

 2الأراضي كتفصؿ فييا بالتدقيؽ.

                                                           
1 - Cf.Zuccelli(A) , Introduction a l’urbanism opérationnel et à la composition urbaine, 
Opn,  Alger,1983, towel 1, p95. 
 
2 - Jaqulinne morond, deveiller, droit de l’urbanism, 4 édition, dollez, 1998.p47. 
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ما يعرؼ ىذا المخطط بأنّو كسيمة لتفصيؿ ك تنفيذ التكجييات العامة كالإجمالية ك
ك يعتبر كذلؾ كسيمة قانكنية لضبط  1التعمير. الكاردة في المخطط التكجييي لمتييئة ك

استعماؿ الأرض عف طريؽ بياف تخصيصيا حسب كجية استعماليا الرئيسية كتقسيميا إلى 
القكاعد المتعمقة بالبناء، ككذا كجية كطبيعة المباني ككيفية  مناطؽ، كما يبيف حسب المناطؽ

 2إنجازىا كمساحتيا كارتفاعيا، تكسعيا كمظيرىا الخارجي كمدل تأثيرىا عمى البيئة.

المتعمؽ بالتييئة  29-90مف القانكف  31أما المشرع الجزائرم في المادة     
تراتيجية ، فقد عرفو عمى النحك التالي كالتعمير، ك ىك أكؿ قانكف تطرؽ إلى ىذه الأداة الإس

ذلؾ المخطط الذم يحدد بالتفصيؿ كفي إطار تكجييات المخطط التكجييي لمتييئة  »: 
  3«كالتعمير حقكؽ استخداـ الأراضي ك البناء عمييا.

كتعزيزا ليذا الطرح ، ك بإعتبار مخطط شغؿ الأراضي الأداة الثانية كالرئيسية التي   
 178-91مراني في الجزائر، فقد أصدر المشرع الجزائرم المرسكـ التنفيذمتضبط النشاط الع

 كإطار مرجعي لمخطط شغؿ الأراضي .

 ثانيا: خصائص مخطط شغل الأراضي
جممة  ( posإنطلاقا مف التعاريؼ السابقة أمكف القكؿ أف لمخطط شغؿ الأراضي )   

 في :مف الخصائص ينفرد بيا عف غيره مف المخططات ك المتمثمة 

يعتبر مخطط شغؿ الأراضي الأداة الثانية مف أدكات التعمير ، أداة تعمير قانونية :  -
المتعمؽ بالتييئة كالتعمير ، بذلؾ فيك أداة قانكنية يجب  29-90نص عمييا القانكف 

احتراميا مف طرؼ السمطات العمكمية ك المكاطنيف ك جميع المتدخميف كالتقيد بما ىك 

                                                           
 . 99،ص 8222 الجزائر ،الساحة المركزية ، بف عكنكف ،،  التحضير كالتييئة العمرانية في الجزائربشير التجاني ، ال -  1
 ، ص 8202، عٌن ملٌلة ، الجزائر ،  دار الهدى ، الجزائريقواعد التهٌئة والتعمٌر وفق التشرٌع نورة منصوري ،  - 2

89 . 
،المتعلق بالتهٌئة والتعمٌر،  0992دٌسمبر  20الموافق ل  0400جمادى الأولى  04المؤرخ فً 89-92القانون   -  3

 . 0992دٌسمبر  28الموافق ل  0400جمادى الأولى  02، الصادر فً  28عدد  ،الجرٌدة الرسمٌة 
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حيث يؤخذ بعيف الإعتبار لتحديد مختمؼ المشاريع  مرخص كما ىك ممنكع ،
  كالتجييزات .  

يعتبر مخطط شغؿ الأراضي مخطط جد تفصيمي  أداة تفصيمية لمنشاط العمراني : -
كدقيؽ ، بحيث أنو يقسـ القطاعات إلى مناطؽ طبيعية  أك عمرانية كىذا راجع إلى 

ارية بحيث يكفؿ التناسب بيف دكره في التخطيط التفصيمي ، كذلؾ لصمتو بالممكية العق
الحقكؽ العينية المتمثمة في التمتع كالتصرؼ الممكي، كبيف الكاجبات المنكطة 
بصاحب الممكية المتمثمة في احتراـ المظير الإجمالي، احتراـ البيئة كالنظاـ العمراني 
ككؿ، كيكمف دكره التفصيمي في تطرقو إلى أدؽ التفاصيؿ مثؿ أشكاؿ القطع 

، معامؿ شغؿ الأراضي ، معامؿ ما يؤخذ مف الأرض مداخؿ البنايات ك كمساحتيا 
 كاجياتيا .....الخ .

يعتبر مخطط شغؿ الأراضي أداة فعالة لتنظيـ المجاؿ أداة لتنظيم المجال الحضري :  -
الحضرم ، كذلؾ بالتكافؽ مع المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير، بحيث يقكـ بتنظيـ 

المجاؿ ككذا التدخؿ في كؿ قطاع مف قطاعات التعمير التي  عممية البناء داخؿ ىذا
يشمميا ، كتتمثؿ ىذه التدخلات في إعادة الييكمة الحضرية ، التجديد الحضرم .... 

   1الخ .
يعتبر مخطط شغؿ الأراضي أداة مف أدكات الرقابة القبمية ، حيث أداة رقابية :  -

كالنسيج العمراني لحماية الأقاليـ كالسكاف تظير ىذه الرقابة في تنظيـ البنية الحضرية 
مف مختمؼ الأخطار ، كما تظير أيضا في  الحفاظ عمى التركيبة الحضرية لمعمراف 

 كدعـ الأكساط الريفية كبياف كيفيات كقكاعد البناء فييا .
-  

                                                           
، مذكرة لنٌل شهادة ماجستٌر  دراسة حالة مدٌنة باتنة،  أدوات التهٌئة والتعمٌر بٌن التشرٌع والتطبٌقسنوسً ،  رفٌقة - 1

جامعة الحاج ، فً الهندسة المعمارٌة ، تخصص: المدٌنة والمجتمع ، معهد الهندسة المدنٌة والري والهندسة المعمارٌة

 .42،ص  8200-8202، باتنة  ،لخضر ،
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 ثالثا: أىداف مخطط شغل الأراضي 
المتعمؽ بالتييئة كالتعمير المعدؿ كالمتمـ عمى أىداؼ  29-90لقد أكّد القانكف         

 مخطط شغؿ الأراضي عمى النحك التالي :

 أىداف خاصة بالبنايات .1

 تسمح ىذه الأىداؼ بتفصيؿ ما يمي: 

تعييف الكمية  القصكل كالدنيا المسمػػكح بيا في البناء المعبر عنيا بالمػػتػر المربع    -
مف الأرضية المبنية خارج البناء، أك بالمتر المكعب مف الأحجاـ كأنماط البنايات 
المسمكح بيا كاستعمالاتيا. كذلؾ عف طريؽ اتخاذ طابع خاص لممباني أك عف طريؽ 
اتخاذ اجراءات مينية مف شأنيا ألا تكجد نكعا مف التنافر بيف المباني بعضيا 

 ككف ليا طابع حضرم كمعمارم مميز.ببعض، كخمؽ نسؽ منسجـ لممدينة بحيث ي
يجاد نكع  - يضبط المظير الخارجي لمبنايات بحيث لا يطغى قسـ منيا عمى الآخر، كا 

مف الانسجاـ بينيما، بغية القضاء عمى الفكارؽ كتحقيؽ العدالة الإجتماعية ككذا 
 الحفاظ عمى اليكية بالنسبة لكؿ منطقة يغطييا مخطط شغؿ الأراضي .

-
شآت كالتجييزات العمكمية كتحديد الطرؽ كالشبكات المختمفة التي تحديد نكع المن 

تتحمؿ الدكلة إنجازىا في آجاؿ محددة، كالمياه كالإنارة كالمجارم كالتي تتفؽ في 
حجميا كقدرتيا مع حجـ السكاف ككثرة المباني، بحيث لا تككف ىناؾ كفرة في بعض 

افة السكانية كالتكزيع الجغرافي ، كذلؾ بمراعاة الكث1الأحياء كنقص في بعضيا الآخر
 في تقديـ الخدمات الإدارية  ك الإستيلاكية .

 بياف خصائص القطع الأرضية.  -

                                                           
 يحدد القكاعد العامة لمتييئة ك 0990مايك  82المؤرخ في  072-90المرسكـ التنفيذم مف  02إلى  22مف المكاد  - 1

 . 89عدد  -التعمير ، الجريدة الرسمية 
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بياف مكقع المباني بالنسبة لمطرؽ العمكمية كما يتصؿ بيا، ك مكقع المباني بالنسبة  -
 إلى الحدكد الفاصمة.

 تحديد ارتفاع المباني.  -
 أىداف خاصة بالمحيط الخارجي .2

 النحك التالي : ىي عمى 
 تحديد بصفة مفصمة الشكؿ الحضرم بالنسبة لمقطاع كالقطاعات المينية. -
تحديد المساحات العمكمية كالمساحات الخضراء كالمكاقع المخصصة لممنشآت  -

العمكمية كالمنشآت ذات المصمحة العامة، كالمتنزىات العامة ك المناطؽ المكشكفة 
لتككف متنفسا كمكانا لقضاء كشغؿ أكقات فراغيـ ، لتحسيف الإطار المعيشي 

 1الحضرم لممكاطف .
ف العلاقة بيف المساكف كالشكارع كمناطؽ الصناعة تحديد طرؽ المركر، كذلؾ لتحسي -

كالخدمات ، بيدؼ اختصار رحمة العمؿ مف محؿ السكف إلى مكقع العمؿ ، عف 
طريؽ التسيير الفعاؿ كالمتحكـ فيو بالنسبة لممكاقع كالطرؽ المكصمة إلييا كتخفيض 

لمدينة تكمفة المكاصلات كالنقؿ، في إطار تكامؿ حركة النقؿ كالمكاصلات داخؿ ا
 لإضفاء ديناميكية متكازنة مف جميع أقساميا.

تحديد الأحياء كالشكارع كالنصب التذكارية كالمكاقع كالمناطؽ الكاجب حمايتيا  -
كتجديدىا كاصلاحيا، حفاظا عمى المكركث الثقافي كالتاريخي كجعؿ ىذه المكاقع 

الإجتماعية المرغكبة كالعمؿ عمى دعـ القيـ  ، 2 الأثرية تعكس الطابع الثقافي لممنطقة
 3في سمككات أىؿ المنطقة.

 بياف مكقع مكاقؼ السيارات كالمساحات الفارغة. -

                                                           
1
 . 10، ٌتعلق بتسٌٌر المساحات الخضراء وحماٌتها وتنمٌتها ، جرٌدة رسمٌة عدد  8227ماي  01الموؤرخ فً  29-27من القانون  28المادة -  

 . 010، ص  8204أمال حاج جاب الله ، الإطار القانً للمدن الكبرى فً الجزائر ، دار بلقٌس ،  -  2
3
هاشم عبود الموسوي ، حٌدر صلاح أٌوب ، التخطٌط والتصمٌم الحضري ، دراسة نظرٌة تطبٌقٌة حول المشاكل  -  

 .91، ص  8229الحضرٌة ، دار الحامد ، عمان ، الطبعة الأولى 
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تعزيزا ليذا الطرح ، أضاؼ المشرع الجزائرم أىدافا أخرل مف خلاؿ تعديمو لمقانكف  
، كالتي لابد مف السعي إلى تحقيقيا  05-04المتعمؽ بالتييئة كالتعمير بالقانكف  90-29

داد مخطط شغؿ الأراضي ، كتحديد الأراضي المعرضة للأخطار الناتجة عف مف خلاؿ إع
، 1الككارث الطبيعية أك تمؾ المعرضة للإنزلاؽ كالتي تخضع لإجراءات تحديد أك منع البناء

كذلؾ حرصا عمى سلامة شاغمي المساكف كمستخدمييا بتحديد شركط ك تحفظات خاصة في 
 المناطؽ الميددة بالككارث الطبيعية.

 الفرع الثاني: محتوى مخطط شغل الأراضي في التشريع الجزائري
يقصد بالمحتكل المتعمؽ بمخطط شغؿ الأراضي التشكيمة كالمككنات أك القكاـ التي   

، حيث 2 178-91يرتكز عمييا ىذا المخطط ، كذلؾ حسب ما جاء في المرسكـ التنفيذم 
ة التنظيـ كالكثائؽ كالمستندات يعتمد قكاـ مخطط شغؿ الأراضي عمى عنصريف ىما لائح

البيانية ، فيك بذلؾ يتككف مف جزء تنظيمي مكتكب كجزء بياني ) مخططات ( ، كىي 
 كالتالي :

 لائحة التنظيم أولا:

 ما يمي : 3تتضمف لائحة التنظيـ،

مذكرة تقديـ : حيث يثبت فييا تلائـ أحكاـ مخطط شغؿ الأراضي مع أحكاـ  - أ
لمتييئة كالتعمير ، ككذلؾ البرنامج المعتمد لمبمدية أك كتكجييات المخطط التكجييي 

 البمديات المعنية كفقا لآفاؽ تنميتيا.
                                                           

المتعمؽ بالتييئة كالتعمير 89-92المعدؿ كالمتمـ لمقانكف  8224أكت  04المؤرخ في  22-24 القانكف مف 24المادة  -  1
 . 20عدد ، ، جريدة رسمية  8224أكت  02الصادر ب 

 
، المحدد  0990/  02/ 82الموافق ل  0400ذي القعدة  04المؤرخ فً   ، 072-90من المرسوم التنفٌذي  02المادة  -  2

، المعدل  89لإجراءات إعداد مخطط شغل الأراضً والمصادقة علٌه  ومحتوى الوثائق المتعلقة بها ، جرٌدة رسمٌة عدد 

 والمتمم .
الجزائر ، بوزرٌعة ، ، دار هومة  النظام القانونً الجزائري للتوجٌه العقاري دراسة وضعٌة تحلٌلٌة،  إسماعٌن شامة - 3

 .077، ص  8221، 
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تبياف القكاعد ك الإجراءات المقررة لكؿ منطقة خاصة متجانسة ، كالمناطؽ  -ب
، كالمناطؽ  1 02-02الساحمية حسب ما كرد في القانكف المتعمؽ بحماية الساحؿ 

، مع مراعاة الأحكاـ 2 20-04ة حسب ما كرد في القانكف المعرضة لمككارث الطبيعي
بالنسبة للأراضي التي  29-90الخاصة المطبقة عمييا ، كما ىك محدد في القانكف 

تتكفر عمى مميزات طبيعية أك ثقافية أك تاريخية بارزة ككذلؾ الأراضي الفلاحية ذات 
 3المردكد الفلاحي العالي أك الجيد . 

كجيتيا ككذا تحديد نكع المباني  المباني المرخص بيا كحيث يتـ تحديد نكع 
المحظكرة ، كما يتـ تحديد حقكؽ البناء المرتبطة بممكية الأرض التي يعبر عنيا بمعامؿ 
شغؿ الأرض كمعامؿ ما يؤخذ مف الأرض مع جميع الإرتفاقات المحتممة ، كذلؾ بغية 

المحافظة عمى ىاتو المناطؽ ذات التكفيؽ بيف حؽ البناء المرتبط بممكية الأرض كحتمية 
 المميزات الطبيعية أك ذات المردكد الفلاحي أك ذات المميزات الثقافية كالتاريخية .

تجدر الإشارة إلى أف معامؿ شغؿ الأراضي يحدد في ىذه الحالة العلاقة القائمة بيف 
في  مساحة الأرض مع خالص ما يتصؿ بيا مف البناء كمساحة قطعة الأرض ، كيتـ ذلؾ

 4أم بناء باستخلاص ما يتصؿ بو مف المساحة الأرضية :

مساحة أرضية مع ما يتصؿ بيا مف بناء خاـ يساكم مجمكع مساحة أرضية كؿ 
 مستكل مف مستكيات البناء منقكصا منيا :

                                                           
،  02، ٌتعلق بحماٌة الساحل وتثمٌنه ،الجرٌدة الرسمٌة العدد  8228فبراٌر  22ممضً فً  28-28انون أنظر الق -  1

 .  8228فبراٌر  08المؤرخ فً 
، ٌتعلق بالوقاٌة من الأخطار الكبرى وتسٌٌر الكوارث فً إطار  8224دٌسمبر  82المؤرخ فً  82-24أنظر القانون  -  2

 . 24لرسمٌة عدد التنمٌة المستدامة ، الجرٌدة ا
3
 ، المرجع السابق.89-92من القانون  41المادة  - 

  ، المرجع السابق. 072-90من المرسوم التنفٌذي  02المادة  -  4
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  مساحات أرضية مع ما يتصؿ بيا مف تخشيبات السقؼ كأدكار ما تحت الأرض
نشطة ذات طابع ميني أك حرفي أك صناعي أك كغير القابمة لمتييئة السكنية أك لأ

 تجارم .
  مساحات أرضية مع ما يتصؿ بيا مف سقكؼ كسطكح كشرفات كمقصكرات ، ككذلؾ

 المساحات غير المغمقة الكاقعة في الطابؽ الأرضي .
 . مساحات أرضية مع ما يتصؿ بيا مف مباف مييأة لتستعمؿ مكاقؼ لمسيارات 
 مف مباف مخصصة لتخزيف المحاصيؿ أك لإيكاء  مساحات أرضية مع ما يتصؿ بيا

الحيكانات أك العتاد الفلاحي ، ككذلؾ مساحات المسقكفات أك البيكت البلاستيكية 
 المخصصة للإنتاج الزراعي.

كما يحدد معامؿ ما يؤخذ مف الأرض بالعلاقة القائمة بيف مساحة المبنى الأرضية 
 كمساحة قطعة الأرض .

يـ في جانبيا المتعمؽ بالقكاعد المحددة لكؿ منطقة شركط شغؿ كما تتضمف لائحة التنظ
 الأراضي المرتبطة بيا ، ىذه الأخيرة تتمثؿ في:

 الطرؽ . المنافذ ك -
 كصكؿ الشبكات إلييا . -
 خصائص القطعة الأرضية . -
 مكقع المباني بالنسبة لمطرؽ العمكمية كما يتصؿ بيا . -
 مكقع المباني بالنسبة إلى الحدكد . -
 مباني بعضيا مف بعض عمى ممكية كاحدة .مكقع ال -
 إرتفاع المباني . -
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 1المظير الخارجي. -
 مكاقؼ السيارات . -
 المساحات الفارغة كالمغارس . -

كمكاقعيا ،  تبيف لائحة التنظيـ بالإضافة إلى ذلؾ نكع المنشآت كالتجييزات العمكمية ،
كتحدد المنافذ كالطرؽ ككذا نكع ككيفية كصكؿ الشبكات إلييا كالتي تتحمميا الدكلة كما ىك 

، كفؽ 2محدد في المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير  كالتي تتحمميا الجماعات المحمية 
 الآجاؿ المحددة قانكنا .

 ثانيا: الوثائق والمستندات
، حيث 3ب البياني في كثيقة مخطط شغؿ الأراضي تعتبر الكثائؽ كالمستندات الجان

 تتضمف مجمكعة مف المخططات تتمثؿ في :

 ( . 5000/1أك  2000/1أ(  مخطط بياف المكقع ) بمقياس

 ( .1000/1أك 500/1ب(  مخطط طكبكغرافي ) بمقياس 

( تحدد المناطؽ كالأراضي المعرّضة للأخطار  1000/1أك  500/1ج( خارطة ) بقياس 
ة كالتكنكلكجية مصحكبة بالتقارير التقنية المتصمة بذلؾ ، ككذا الأخطار الكبرل الطبيعي

 المبينة في المخطط العاـ لمكقاية .

تحدد المناطؽ كالأراضي المعرضة للأخطار الطبيعية طبقا لكسائؿ الدراسات  
كالدراسات الدقيقة لمزلازؿ عمى مقياس مخطط شغؿ الأراضي ، كما تحدد   الجيكتقنية

مساحات الحماية أك الإرتفاقات الخاصة بالمنشآت المختمفة كالمنشآت الأساسية المنطكية 

                                                           
 المرجع السابق ..  89-92من القانون  10المادة  -  1
 ، المرجع نفسه  .  84المادة  -  2
 . 072سماعٌن شامة ، المرجع السابق ، ص  -  3
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عمى التجييزات كالأخطار التكنكلكجية ، تطبيقا للإجراءات التشريعية كالتنظيمية المعمكؿ 
 بيا.

ي المعرضة للأخطار الطبيعية ك / أك التكنكلكجية في مخطط تحدد المناطؽ كالأراض 
شغؿ الأراضي المصنفة حسب درجة قابميتيا لمخطر بناء عمى اقتراح مف المصالح المكمفة 

  1بالتعمير كالمختصة إقميميا حسب نفس الأشكاؿ التي أممت المكافقة عمى المخطط .

( الذم يبرز الإطار المشيّد حاليا  1000/1أك  500/1د( مخطط الكاقع القائـ ) بمقياس 
 الإرتفاقات المكجكدة . ككذلؾ الطرؽ كالشبكات المختمفة ك

 ( يحدد ما يأتي : 1000/1أك  500/1ق( مخطط تييئة عامة ) بمقياس 

 المناطؽ القانكنية المتجانسة . -
 مكقع إقامة التجييزات كالمنشآت ذات المصمحة العامة كالمنفعة العامة. -
ر الطرؽ كالشبكات المختمفة مع إبراز ما تتحممو الدكلة منيا ، كما ىك محدد في خط مرك  -

 المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير ، كما تتحممو الجماعات المحمية .

 المساحات الكاجب الحفاظ عمييا نظرا لخصكصيتيا .  -   

 ( يتضمف عمى الخصكص 1000/1أك  500/1مخطط التركيب العمراني ) بمقياس  ( ك
عناصر لائحة التنظيـ كما ىي محددة في لائحة التنظيـ فقرة )ب(  مف ىذه المادة 
مصحكبا بإستحكار يجسد الأشكاؿ التعميرية كالمعمارية المنشكدة بالنسبة إلى القطاع 

 المقصكد أك القطاعات المقصكدة .

                                                           
 

،  8222سبتمبر سنة  02الموافق ل  0489شعبان عام  29، مؤرخ فً  102-22التنفٌذي  مرسوممن ال 21المادة  -8

 .   98السابق الذكر ، جرٌدة رسمٌة عدد  072 -20ٌعدّل وٌتمّم المرسوم التنفٌذي 
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ية تعد بإستثناء مخطط بياف المكقع ، فإف جميع المخططات المذككرة في الكثائؽ البيان
، كذلؾ 1إذا كاف مخطط شغؿ الأراضي يعني القطاعات الحضرية  500/1كجكبا بمقياس 

لتككف ىذه المخططات أكثر دقة كتفصيلا للإلماـ بالنقائص المكجكدة كتسييؿ عممية 
 معالجتيا، ىذه العممية التي مف شأنيا تحقيؽ التنمية كالتييئة الحضرية المرجكة .

بالمخطط التوجييي لمتييئة  (p.o.s)الثالث: علاقة مخطط شغل الأراضي  المطمب
 (pdau)والتعمير 

تتشكؿ أدكات التييئة كالتعمير مف المخططات التكجييية كمخططات شغؿ الأراضي،         
تأتي لتجسيد السياسة العمرانية المنتيجة في تنظيـ إنتاج الأراضي كالتحكـ  في تسييرىا ، 

استعماليا كاستدامتيا بتحديد الشركط كالقكاعد كالأحكاـ المتعمقة بالتعمير كضبط ككذا ترشيد 
     تكقعاتو  ؛  

 2تتكفؿ أدكات التييئة كالتعمير ببرامج الدكلة كالجماعات المحمية كالمؤسسات العمكمية،      
ك تعمؿ ىذه الأدكات عمى تحقيؽ بنية عمرانية حضرية منسجمة كمستدامة ، مف خلاؿ  

 العلاقة التي تجمع بيف ىذه الأدكات  كتأثيرىا عمى بعضيا البعض .

 الفرع الاول: الشروط المتعمقة باستعمالات الأرض
تبياف يعمؿ كؿ مف مخطط شغؿ الأراضي كالمخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير عمى       

قكاعد استعماؿ كاستغلاؿ الأراضي ك ارتفاقات المنع مف البناء التي ترد عمييا ، حيث يقكـ 
المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير الذم يعتبر أداة لمتخطيط المجالي كالتسيير الحضرم ، 

ؽ عمى تحديد الإطار العاـ كالأكلي للأراضي ، فيبيف الكظائؼ كالأىداؼ الكبيرة ليذه المناط
المتعمؽ بالتييئة كالتعمير يحدد المخطط التكجييي  29-90مف القانكف  18، فحسب المادة 
 مايمي :  (pdau )لمتييئة كالتعمير 

                                                           
1
ولد رابح صافٌة ، قانون العمران الجزائري ، أهداف حضرٌة ووسائل قانونٌة ، ، الطبعة الثانٌة ، دار هومة ،  اقلولً -  

 . 98، ص  8202الجزائر ،
 ، المرجع السابق . 89-92من القانون  01و  00المادة  -  2
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التخصيص العاـ للأراضي عمى مجمكع تراب بمدية أك مجمكعة مف البمديات حسب  -
 القطاع . 

لتجييزات الكبرل تكسع المباني السكنية كتمركز المصالح كالنشاطات كطبيعة كمكقع ا -
 كاليياكؿ الأساسية . 

  1مناطؽ التدخؿ في الأنسجة الحضرية كالمناطؽ الكاجب حمايتيا .  -

يقسـ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير  29-90مف القانكف  19انطلاقا مف المادة 
 المنطقة التي يغطييا إلى قطاعات محددة كالتالي : 

 القطاعات المعمّرة :  ( أ

قطاعات المعمّرة كؿ الأراضي التي تشغميا بنايات مجتمعة كساحات فاصمة ما تشمؿ ال      
بينيا ، كالمستحكذات كالتجييزات كالنشاطات كلك غير مبنية كالمساحات الخضراء 

 2كالحدائؽ.

يقكـ  مخطط شغؿ الأراضي عمى اعتبار أنو مخطط يفصؿ في تكجييات المخطط      
ىذا القطاع إلى عدة قطاعات فرعية: )قطاع إقامي، قطاع  التكجييي لمتييئة كالتعمير بتقسيـ

تجارم، قطاع ترفييي، قطاع صناعي(، ليفصؿ في كؿ قطاع فرعي في جميع الانشاءات 
مف حيث تحديد الشكؿ الحضرم كالنمط المتبع في البناء، تمكقع البناء، كيفية تكصيؿ 

 الشبكات ليذه البنايات، ككذا الطرؽ كالمنافذ.

قكـ بتحديد كثافة المبنى كعمكه كشكمو كالمكاد المستعممة في تشييده، ككذا تحديد كما ي     
المساحات الخضراء المدرجة ضمف البناية مف خلاؿ معامؿ ما يؤخذ مف الأراضي، كمعامؿ 

 ما يمكف لصاحب البناية أك المؤسسة أك معامؿ شغمو.
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خضراء، كالنصب التذكارية ، كأيضا يتكلى تحديد المساحات العمكمية، كالمساحات ال     
 المكاقع المخصصة لممنشآت العمكمية كالمنشآت ذات المصمحة العمكمية.

 القطاعات المبرمجة لمتعمير:  ( ب

تشمؿ الأراضي المبرمجة لمتعمير عمى الأمديف القصير كالمتكسط في آفاؽ عشر      
سنكات حسب جدكؿ مف الأكلكيات منصكص عمييا في المخطط التكجييي لمتييئة 

 1كالتعمير.

تعد ىذه الأراضي قبمة لممقيميف، فيي الأراضي التي تدخؿ ضمف القطاعات المبرمجة      
راضي  ظاىرة المضاربة العقارية التي يقكـ بيا ملاؾ الأراضي، لمتعمير، إذ تميز ىذه الأ

كالتي ينجر عنيا تطكيؽ القطاعات المعمرة بمجمكعة مف الانشاءات الفكضكية الصمبة منيا 
دراجيا  كالقصديرية ، قد يتدخؿ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير لتصحيح كضعيتيا كا 

لإصلاحات عمى مستكل ىذه الانشاءات ضمف القطاع المعمر مف خلاؿ مجمكعة مف ا
العشكائية، كفؽ شركط يحددىا مخطط شغؿ الأراضي، فيك الذم يعمؿ عمى مراقبة كتطبيؽ 
عممية الإدماج ، كيضمف عدـ تجاكز مقيمي ىذه الانشاءات لقكاعد التعمير كالبناء، فيعطييا 

كبرل التي يحددىا بذلؾ الصبغة القانكنية، فيك بذلؾ يفصؿ كيطبؽ الأىداؼ كالكظائؼ ال
 .المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير

 ج( قطاعات التعمير المستقبميةّ:   

عمى أف قطاعات التعمير المستقبمية تشمؿ  90/29مف القانكف  22نصت المادة      
سنة حسب الآجاؿ  20الأراضي المخصصة لمتعمير عمى المدل البعيد، في آفاؽ 

 ييي لمتييئة كالتعمير.المنصكص عمييا في المخطط التكج
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تخضع كؿ الأراضي المتكاجدة في قطاعات التعمير المستقبمية للارتفاؽ بعدـ البناء،      
فلا يجكز إقامة إنشاءات ميما كاف نكعيا، كلا يرفع ىذا الارتفاؽ إلا في حالة دخكؿ ىذه 

خطط الأراضي في حيز تطبيؽ مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو، كيتبيف مف ىذا أف م
شغؿ الأراضي ىك الذم يرفع القيد الكارد عمى ىذه الأراضي، فلا يرفع ىذا القيد مالـ يفصؿ 

 فيو كيحدد قكاعد استعمالو ىذا المخطط.

 الفرع الثاني:  من خلال ضبط توقعات التعمير
تبيف مخططات التييئة كالتعمير سكاء مخطط شغؿ الأراضي، أك المخطط التكجييي      

، كتشمؿ ىذه التكجيات تخصيص 1لمتييئة كالتعمير التكجيات الأساسية لتييئة الأراضي 
الأراضي سكاء عمى مستكل البمدية الكاحدة، أك عمى مستكل مجمكعة مف البمديات كتبيف 

 المخصصة لمبناء. الأراضي المبنية كالأراضي

( PDAUتعد المبادئ كالأحكاـ المتعمقة بكؿ مف المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير )     
( الرامية إلى ضبط التعمير كتحقيؽ النظاـ العاـ العمراني، POSكمخطط شغؿ الأراضي )

لمعدة استنادا لدراسات تعدىا المصالح المكمفة بالتعمير كمكاتب الدراسات كفقا لمتخطيطات ا
مسبقا في مجاؿ التييئة العمرانية، أك في مجاؿ تسيير المدف الجديدة أك المخططات الكقائية 
مف المخاطر الكبرل، مخططات السياحة، كؿ ىذه التخطيطات تندرج ضمف السياسة 

 الكطنية لتييئة الإقميـ كالتنمية المستدامة.

الأراضي( طرؽ  مير، مخطط شغؿتبيف أدكات التعمير )المخطط التكجييي لمتييئة كالتع   
التدخؿ كالأدكات التقنية كالقانكنية التي مف شأنيا خمؽ بنية حضرية كنسيج عمراني منسجـ، 
ككذا تجسيد طابع جمالي لمبنايات مف خلاؿ مجمكعة الرخص التي تمنح بالرجكع إلى 

( الذم يستمد تكجيياتو مف المخطط التكجييي لمتييئة POSمخطط شغؿ الأراضي )
 (.PDAUالتعمير )ك 
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التكاممية التي تجمع كؿ مف المخططيف لخمؽ تكازف في الكسط  تأتي ىذه العلاقة      
العمراني ، كحماية الأقاليـ )حماية الساحؿ، حماية الأراضي الفلاحية، حماية الأراضي ذات 

طار ، ككذا حماية الأفراد مف شتى أنكاع الأخ1المميزات الثقافية كالتاريخية كالحضارية(
( POSالطبيعية كالتكنكلكجية بفرض شركط كتحفظات مستمدة مف مخطط شغؿ الأراضي )

( ضمف رخصة البناء PDAUفي إطار تكجييات المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير )
 حرصا عمى سلامة الأفراد مف الأخطار الطبيعية كالزلازؿ، كانزلاقات التربة، كغيرىا...

تعمير دكرا كبيرا في ضبط قطاع  التعمير كترشيد استعماؿ كعميو تمعب أدكات ال       
الأراضي مف خلاؿ العلاقة التي تجمعيا في إطار تطبيؽ سياسة عمرانية ناجحة، فيما 
أداتاف رئيسيتاف في تسيير المجاؿ الحضرم، بحيث يمثؿ المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير 

(PDAU الإطار العاـ، كيمثؿ مخطط شغؿ الأراضي )(POS الإطار التفصيمي كالتطبيقي )
لو، يعملاف في إطار خمؽ نسيج عمراني منسجـ، كتحقيؽ تكازف بيف الانتاجية كالاستعماؿ 

 للأراضي. 
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ي  الفصل الثاني: دور أدوات التعمير في ضبط المجال العمران

 التعمير و لمتييئة ادوات اعداد اجراءات : الأول المبحث
 التعمير و لمتييئة التوجييي المخطط اعداد اجراءات : الأول المطمب

 في دكره يتجمى حيث ، العمراني النظاـ ضبط في كبير دكر التكجييي مخطط يمعب
 الأكؿ المطمب في سنتناكؿ حيث عميو المصادقة ك إعداده إجراءات خلاؿ مف العمراف ضبط

 المصادقة. ك الإعداد إجراءات

 . المصادقة و الإعداد إجراءات : الأول الفرع
الا يمكف اعتماد المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير إلا بعد إتباع مجمكعة مف  

المحدد  1991مام  28المؤرخ في  177-91الإجراءات حددىا المرسكـ التنفيذم رقـ 
لإجراءات إعداد المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير، المعدؿ ك المتمـ بمكجب المرسكـ 

 [  ك ىي عمى النحك التالي 2005سبتمبر  10 المؤرخ في 317-05التنفيذم رقـ 
  : أكلا : تحضير كاعداد المخطط التكجييي لمتييئة ك التعمير

 فإنو يتػـ إعداد المخطط التكجييي لتييئة كالتعمير عف طريؽ مداكلة مف  المجمس
 .الشعبي البمدم المعني أك المجالس الشعبية البمدية المعنية

 :ة ما يأتييستكجب أف تكضح  ىذه المداكل
التكجييات التي تحددىا الثكرة الاجمالية لتييئة أك مخطط التنمية بالنسبة إلى الرقعة  -
 . المقصكدة
كيفيات مشاركة الادارات العمكمية كالييئات كالمصالح العمكمية ك الجمعيات في   -  

  .إعداد المخطط التكجييي  لتييئة كتعمير
مف   13لمنفعة  العمكمية في إطار تنفيذ المادة القائمة المحتمة لمتجييزات ذات ا  -

 .المذككر سمفا 1990المؤرخ في أكؿ ديسمبر سنة  29-90القانكف رقػـ 
[الكالي المختص إقميميا ك تنشر مدة شير 2]  2كتبمغ المداكلة المذككرة في المادة 

 .بمقر المجمس الشعبي البمدم المعني أك المجالس الشعبية البمدية
 ار الذم  يرسػـ حدكد المحيط الذم يتدخؿ فيو المخطط الكطني لتييئةكيصدر القر 

 29-90[ مف  القانكف رقػـ 3]12ك التعمير كما ىك  منصكص عميو في المادة 
الخاص بتييئو كتعمير استنادا إلى ممؼ يتككؼ مف   1990المؤرخ في أكؿ ديسمبر سنة 
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ممو المخطط التكجييي لتييئو مذكرة تقديػـ ، كمخطط  يرسػـ حدكد التراب المذم  يش
 :كالتعمير، كالمداكلة المتعمقة بو

 .الكالي إذا كاف التراب المعني تابعا لكلاية كاحدة -
الكزير المكمؼ بالتعمير مع الكزير المكمؼ بالجماعات المحمية إذا كاف التراب  -

كاذا كاف  المخطط التكجييي  لتييئة كالتعمير يشمؿ تراب    المعني تابعا لأكليات مختمفة
بمديتيف أك عدة بمديات، يمكف لرؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية اسناد ميمة اعداده 

 10ك  9إلى مؤسسة عمكمية مشتركة بيف البمديات كما ىك منصكص عميو في المادتيف 
كيبادر  [ كالمتعمؽ بالبمدية 1990سنة  أفريؿ ؿ 7المؤرخ في  08- 90مف القانكف رقـ  

رئيس المجمس الشعبي البمدم المعني أك رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية أك 
المؤسسة العمكمية المشتركة بيف البمديات بإعداد المخطط التكجييي لتييئة كتعمير لا سيما 

ر مع مختمؼ الييئات فيما يخص متبعة كملاحظة الدراسات كجمع الآراء في إطار التشاك 
 .كالمصالح العمكمية كالإدارات العمكمية كالجمعيات المعتمدة في ىذا  الغرض

كغير ذلؾ  اف ىاذا المقررات الذم تتخذه المؤسسة العمكمية المشتركة بيف البمديات 
كالتي تدخؿ في اطار  الاجراءات المحددة في ىذا المرسكـ لا تككف قابمة لتنفيذ الا بعد 

 المجمس الشعبي البمدم المعني أك المجالس الشعبية البمديةمداكلة 
كيقكـ رئيس المجمس الشعبي البمدم المعني أك رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية 
أك المؤسسة العمكمية المشتركة بيف بمديات باطلاع رؤساء غرؼ التجارة كرؤساء غرؼ 

يات المحمية لممرتفقيف كتبيا بالمقرر الفلاحة كرؤساء  المنظمات المينية كرؤساء الجمع
القاضي بإعداد المخطط الكطني لتييئة  كتعمير، كليؤلاء  المرسؿ إلييـ ميمة خمسة عشر 
يكـ ابتداء مف تاريخ استلاميـ الرسالة للأفراح عما كامك يريدكف في إعداد المخطط 

 .التكجييي لتييئة كتعمير كتعيف ممثمييـ في حالة ثبكت ارادتيـ ىاذه
 كيبادر  رئيس المجمس الشعبي البمدم المعني أك رؤساء المجالس الشعبية المعنية

المعنية عند انتياء الميمة  المنصكص عمييا في المادة [أعلاه بإصدار قرار يبيف  
 قائمة الادارات  العمكمية ك الييئات كالمصالح العمكمية أك الجمعيات التي طمبت استشارتيا

 .بشأف مشركع المخطط التكجييي لتييئة كالتعمير
 : كيستشار كجكبا
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 : ا(تحت مسمي الادارات العمكمية كالمصالح التابعة لدكلة المكمفة في مستكم الكلاية
 التعمير -
 الفلاح -
 التنظيـ الاقتصادم -
 الرم -
 النقؿ -
 الأشغاؿ العمكمية -
 .المباني كالمكاقع الأثرية الطبيعية -
 .د كالمكاصلاتالبري -

 ب(تحت مسمي الييئات  كالمصالح العمكمية المكمفة عمي المستكم المحمي
 تكزيع الطاقة -
 النقؿ -
 .تكزيع الماء -

 كينشر ىذا القرار مدة شير   في مقر المجمس الشعبي البمدم أك المجالس الشعبية
 العمكمية كالييئات ك المصالح العمكمية، كلمجمعيات  البمدية المعنية كتبمغ  للإدارات

كالمصالح التابعة لدكلة المعنية بمقتضي فحكم ىذه المادة  كبالإضافة إلى الادارات   .
 العمكمية كالمصالح التابعة لدكلة المكمفة في مستكم

-05مف المرسكـ التنفيذم   8الكلاية الكاجب استشارتيا كلقد أضافة المادة -
 : تمـ  [لمرسكـ السابؽ ذكره إدارات عمكمية كمصالح تابعة لدكلة كىـ النحك التاليالم317

 .البيئة -
 التييئة العمرانية -
 السياحة -

كىذه الاستشارة ذك أىمية  كبيرة في إعداد ىذا  المخطط ككف  عممية التعمير 
إذا كانت  بالأساس تحث عمي أنو  لا تسمـ أم  رخصة أك شيادة  في مجاؿ  التعمير إلا

تستجيب لمقاييس المحددة في ىذا المخطط، كنظرا  لكجكد مخططات منصكص عمييا في 
 بعض القكانيف  كتمؾ  المتعمقة بإنشاء المدف  الجديدة كالسياحة كالبيئة
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 كيبمغ مشركع المخطط التكجييي لتييئو كالتعمير المصادقة  عميو لمداكلة المجمس
الشعبية البمدية  للإدارات العمكمية كالييئات كالمصالح الشعبي البمدم  أك المجالس 

يكما  60كتميؿ مدة  8العمكمية كالجمعيات كالمصالح المعنية التابعة لدكلة بمقتضي المادة 
ؿ ابداء اراءىا أك ملاحظاتيا كاذا لـ تجب خلاؿ الميمة المنصكص عمييا أعلاه يعتبر رأييا 

 مكافقة
 :موميثانيا : مرحمة الاستقصاء الع 

 يخضع مشركع المخطط التكجييي لتييئة   كالتعمير المصادؽ  عميو  للاستقصاء
يكما كيصدر رئيس المجمس الشعبي البمدم المعني  45العمكمي مدة خمسة كأربعيف 

 : أك رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية قرار بيذا الصدد
لمخطط التكجييي لتييئة يحدد المكاف ك الأماكف التي يمكف استشارة مشركع ا -

  كالتعمير فيو أك يعيف  المفكض ك  المحقؽ أك المفكضيف المحققيف
 بيف تاريخ انطلاؽ مدة التحقيؽ كتاريخ انتيائيا

 يحدد كيفيات اجراء التحقيؽ العمكمي-
 كينشر القرار الذم  يعرض المخطط التكجييي لتييئة كالتعمير عمى الاستقصاء

العمكمي بمقر المجمس الشعبي البمدم المعني  أك المجالس الشعبية المعنية طكاؿ  
 .مدة الاستقصاء العمكمي. كتبمغ  نسخة مف القرار  لمكالي المختص اقمميا

كيمكف أف تسجؿ الملاحظات في سجؿ خاص مرقـ كممضي مف طرؼ  رئيس 
لبمدية المعنية، أك يعرب عنيا المجمس الشعبي البمدم المعني أك رؤساء المجالس الشعبية ا

مباشرة أك ترسؿ كتابيا إلى المفكض المحقؽ أك  كالمفكضيف كالمحقيقيف كيقفؿ سجؿ 
 .الاستقصاء عند انقضاء الميمة القانكنية كيكقعو المفكض المحقؽ أك المفكضيف  المحققيف

 بإعداد يكما المكالية 15كيقكـ  المفكض المحقؽ أك المفكضكف  المحققكف  خلاؿ      
 محضر قفؿ الاستقصاء كيرسمكنو إلى المجمس الشعبي البمدم المعني أك المجالس

 الشعبية البمدية المعنية مصحكبا بالممؼ الكامؿ للاستقصاء مع النتيجة
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 :الفرع الثاني: المصادقة و المراجعة عمى المخطط التوجييي لتييئو والتعمير
    أولا مرحمة المصادقة

يرسؿ المخطط التكجييي لتييئو كالتعمير، بعد تعديمو  عند الاقتضاء، مصحكبا بسجؿ 
الاستقصاء كبمحضر قفؿ الاستقصاء ك النتائج التي يستخمصيا المفكض المحقؽ، كبعد 
المصادقة عميو بمداكلة المجمس الشعبي البمدم  المعني أك المجالس الشعبية المعنية ، إلى 

الذم يمتقى برئيس المجمس الشعبي الكلائي المختص خلاؿ الخمسة  الكالي المختص إقميميا
 . عشر  يكما المكالية لتاريخ استلاـ  الممؼ

كيصادؽ عمي  المخطط التكجييي لتييئو كالتعمير مصحكبا ب رأم  المجمس الشعبي 
  .الكلائي

[ 1990المؤرخ في أكؿ ديسمبر  سنة   29 -90مف القانكف رقـ   27عملا بالمادة 
 : سب الحالةح

بقرار مشترؾ  بيف الكزارة   المكمفة  بالتعمير كالكزارة المكمفة  بالجماعات المحمية   -
 . بعد استشارة الكالي المعني أك الكلاة المعنيف

بمرسكـ  تنفيذم  يصدر  بعد استشارة الكالي المعني أك الكلاة المعنييف  كبناء عمي   -
 .تقرير  مف الكزير المكمؼ بالتعمير

 :كيجب أف  يتككف ممؼ المصادقة عمى المخطط التكجييي لتييئو كالتعمير عما يمي
 .مداكلة المجمس الشعبي البمدم  المعني أك المجالس الشعبية البمدية المعنية -
 .رأم  المجمس الشعبي الكلائي أك المجالس الشعبية الكلائية -
 مكمي كالنتائج التيسجؿ الاستقصاء العمكمي، كمحضر قفؿ الاستقصاء الع   -

 .  يستخمصيا  المفكض المحقؽ أك المفكضكف  المحققكف
الكثائؽ المكتكبة كالبيانية لمخطط التكجييي لتييئة كالتعمير المبنية في المادة  -

 29 -90[ مف المرسكـ 2]17
يبمغ المخطط التكجييي لتييئة كالتعمير المصادؽ عميو كالمكضكع تحت تصرؼ 

 : لمجيات التالية 29-90القانكف الشعب كفقا لأحكاـ 
 .الكزير المكمؼ بالتعمير -
 .الكزير المكمؼ بالجماعات المحمية -
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 .مختمؼ الأقساـ الكزارية المعنية -
 رئيس المجمس الشعبي البمدم المعني أك رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنييف -
 المعني أك رؤساء المجالس الشعبية الكلائية المعنييف رئيس المجمس الشعبي الكلائي -
 .المصالح التابعة لدكلة المعنية بالتعمير عمى مستكم الكلاية  -
 .الغرفة التجارية -
     الغرفة الفلاحية  -
   ثانيا مرحمة المراجعة 
 مراجعة المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير ، لا تتـ إذا إلا كانت القطاعات المزمع 

تعميرىا في طريؽ الإشباع، كفي تطكر بالنسبة لمحيط المخطط لدرجة أف مشاريع تييئة 
البمدية أك البنية الحضرية لا تستجيب لا لطمكحات لمكاطني ف أساسا كلا لأىداؼ البمدية 
المعنية ليا، كما أكده المشرع  الجزائرم. تتـ المراجعة بنفس الطريقة التي تمت بيا 

طط التكجييي لمتييئة كالتعمير، معنى أف ىذه المراجعة تككف إدارية المصادقة عمى المخ
[تنفذ إذا إلا اثبت المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير عجزه في 3كمقيدة، لا يمكف أف ]

تحقيؽ الأىداؼ المرجكة .ىمف فعممية المراجعة تحتاج إلى إجراءات طكيمة كمعقدة لأنيا 
   ا إثبات عجز المخططتستمزـ بالإضافة إلى طكؿ إجراءاتي

 : ثانيا : إجراءات مراجعة المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير .
لـ يقـ المشرع الجزائرم بالتفرقة بيف إجراءم المراجعة كالتعديؿ لممخطط التكجييي  

لمتييئة كالتعمير ، إذ يختمؼ ىذا الأخير عف المشرع الفرنسي في ككنو جعؿ مف إجراءاتو 
ة في المراجعة، إذ كضع شركط كافية لمجكء إلى التعديؿ بدلا مف أكثر مركنة كسلاس

 :المراجعة كيظير ىذا أساسا في أف
 لا تمس عممية تعديؿ المخطط الاقتصاد العاـ كالتكجييات الأساسية الكاردة فيو - 
لا تمس عممية التعديؿ بالمناطؽ الفلاحية، الطبيعية كالغابية. كتمر عممية  -أف  . 

احؿ تبدآ باقتراح رئيس البمدية إجراء تعديؿ لممخطط التكجييي، تبميغ الكالي ككؿ التعديؿ بمر 
 الأشخاص المعنييف بالمصادقة عمى المخطط، إجراء تحقيؽ عمكمي كالمصادقة تتـ عف

 .طريؽ مداكلة مف المجمس الشعبي البمدم المعني
 



...دور أدوات انتعمير في ضبط انمجال انعمراني...........................انفصم انثاني....  
 

49 
 

 المطمب الثاني : إجراءات إعداد مخطط شغل الاراضي

 إعداد مخطط شغل الأراضي الفرع الأول :
 189-18يتكجب اف يمر  مخطط شغؿ الأراضي حسب المرسكـ التنفيذم  رقـ 

الذم  2018    \7\المؤرخ في الخامس عشر مف شير جكيمية لسنة الفيف كثمانية عشر    
المؤرخ في الثامف عشر مف شير مام لسنة   178-91يعدؿ كيتمـ المرسكـ التنفيذم رقـ 

جراءات  ة  ك كاحد كتسعكفالؼ ك تسع مائ عبر ثلاث مراحؿ أساسية إضافة لحظات كا 
 : تعديمو كمراجعتو

 : أولا : تحضير واعداد المخطط
 يقرر إعداد مخطط شغؿ الأ راضي عف طريؽ مداكلة مف  المجمس الشعبي البمدم

 .المعني أك المجالس الشعبية البمدية المعنية
 : كيجب أؼ تتضمف ىذه المداكلة ما يمي

تذكير بالحدكد المرجعية لمخطط شغؿ الأ راضي الكاجب إعداده كفقا لما حدده  -
 المخطط

 التكجييي لتييئو كالتعمير المتعمؽ بو، كفقا لما حدده المخطط التكجييي لتييئة كالتعمير
 .المتعمؽ بو

بيانيا لكيفيات مشاركة الإدارات العمكمية كالييئات كالمصالح العمكمية كالجمعيات  -
 إعداد مخطط شغؿ الأراضيفي 

أعلاه لمكالي أك لمكالي المنتدب المختص  2تبميغ المداكلة المذككرة في المادة  - .
إقميميا كتنشر مدة شير كاحد بمقر المجمس الشعبي البمدم المعني أك المجالس الشعبية 

الأ  كيصدر قرار الذم  يرسـ  حدكد المحيط الذم  يتدخؿ فيو مخطط شغؿ  البمدية المعنية
راضي استنادا إلى ممؼ يتككؼ مف مذكرة تقديـ ، كممؼ المخطط الذم  يعد عمي مقياس 
المخطط التكجييي لتييئو كالتعمير كيعيف حدكد التراب  المطمكب الذم  يشممو مخطط شغؿ 

 :الأراضي، كالمداكلة المتعمقة بو حسب الحالة
 .الكالي إذا كاف التراب المعني تابعا لكلاية كاحدة -
 الكزيرة المكمؼ بالتعمير كالكزير المكمؼ بالجماعات المحمية إذا كاف التراب المعني -
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 تابعا لكلايات مختمفة .
 .الكالي المنتدب إذا كاف التراب المعني تابعا لنفس المقاطعة الإدارية -

 .الكالي إذا كاف التراب معني تابعا لكلاية كاحدة خارج الحالة المذككرة سمفا - .
 .ف مخطط شغؿ الأراضي يشمؿ تراب بمدينتيف أك عدة بمديات، يمكف رؤساءإذا كا-

 .المجالس الشعبية البمدية المعنية إسناد ميمة إعداده إلى مؤسسة عمكمية مشتركة بيف
- 90مف القانكف رقـ   10ك  9البمديات كما ق ك منصكص عميو  في المادتيف 

  لمتعمؽ بالبمدية  1990افريؿ  7المؤرخ في 08
 يبادر رئيس المجمس الشعبي البمدم أك رؤساء المجالس الشعبية البمدية أك المؤسسة -

العمكمية المشتركة بيف  الكلايات بأعداد مخطط شغؿ الأراضي  لاسيما فيما يخص 
متابعة الدراسات، كجمع الآ راء في إطار التشاكر مع مختمؼ الييئات كالمصالح العمكمية ك 

عيات المعتمدة ليذا الغرض. كغير أف المقررات التي تتخذىا الادارات العمكمية كالجم
المؤسسة العمكمية المشتركة بيف البمديات كالتي تدخؿ في إطار الاجراءات المحددة في ىذا 
المرسكـ  لا تككف قابمة لمتنفيذ إلا بعد مداكلة المجمس الشعبي البمدم المعني أك المجالس 

 .الشعبية البمدية المعنية
س المجمس الشعبي البمدم أك رؤساء المجالس الشعبية البمدية أك المؤسسة كيقك رئي

العمكمية المشتركة بيف البمديات باطلاع رؤساء غرؼ التجارة كرؤساء غرؼ الفلاحة، 
كرؤساء المنظمات المينية، كرؤساء الجمعيات المحمية لممرتفقيف كتابيا بالمقرر القاضي 

 .بإعداد مخطط شغؿ  الاراضي
كليؤلاء المرسؿ إلييـ اجؿ خمسة عشر يكما ابتداء مف تاريخ استلاميـ الرسالة 
للإفصاح عف اراتدتيـ  عإذا كانكا يردكف أف يشارككا في مخطط شغؿ الأراضي كيقك رئيس 

 المجمس الشعبي البمدم  أك رؤساء المجالس الشعبية البمدية عند انقضاء
 إصدار قرار  يبيف قائمة الادارات العمكمية[أعلاه ب7المدة المنصكص عمييا في المادة 

 كالييئات كالمصالح العمكمية أك الجمعيات التي طمبت استشارتيا بشأف مخطط شغؿ
 : الأراضي كيستشار كجكبا

أ(تحت مسمي الادارات العمكمية كالمصالح التابعة لدكلة المكمفة في مستكم     
 الكلاية:
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  .البيئة  -
 التييئة العمرانية -

 السياحة - .
 التجارة -

 المكارد المائية - .
 .التعمير -
 .الفلاحة -
 التنظيـ الاقتصادم -
 النقؿ -
 الرم -
 الأشغاؿ العمكمية -
 المباني كالمكاقع الأثرية كالطبيعية -
  البريد كالمكاصلات -
 ب( تحت مسمي الييئات كالمصالح العمكمية المكمفة في المستكم المحمي   
 تكزيع الطاقة - 
 النقؿ -
 تكزيع الماء-

كينشر ىذا القرار مدة شير في مقر المجمس الشعبي البمدم المعني أك المجالس 
الشعبية البمدية المعنية، كيبمغ للإدارات العمكمية كالييئات كالمصالح العمكمية كالجمعيات  

 .كالمصالح التابعة لدكلة المعنية بمقتضي ىذه المادة
  مومي مخطط شغل الأراضيثانيا:  مرحمة الاستقصاء الع

بعد انتياء كؿ المدد كالمراجؿ المذككرة أعلاه؛ يتـ اخضاع مشركع مخطط شغؿ 
يكما بمكجب قرار يصدرىا رئيس  المجمس شعبي  60الأراضي للاستقصاء العمكمي لمدة 

مف المرسكـ  10البمدم المعني أك رؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية ،كتمزـ لمادة 
 ] 178- 91ذم  رقـالتنفي

 : اف يتضمف ما يمي
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 تحديد المكاف أك الأماكف التي يمكف الاستشارة فييا حكؿ مشركع مخطط شغؿ -
 .الأراضي

 .يعيف المفكض المحقؽ أك المفكضيف المحققيف -
 .يبيف تاريخ انطلاؽ مدة التحقيؽ كتاريخ انتيائيا -
 .يحدد كيفيات إجراء التحقيؽ العمكمي -
الس الشعبية البمدية لمجكينشر ىذا القرار بمقر المجمس الشعبي البمدم المعني أك ا -

يكما( كتبمغ نسخة مف القرار إلى الكالي  60المعنية طكاؿ مدة الاستقصاء العمكمي ) 
المختص إقميميا كيفتح سجؿ خاص بالاستقصاء يككف مرقـ كمكقع مف طرؼ رئيس المجمس 

 الشعبي
ساء المجمس  الشعبية البمدية المعنية الذم يدكف فيو كؿ البمدم المعني أك رؤ 

 .الملاحظات التي ترسؿ كتابيا إلى المفكض المحقؽ أك المفكضيف المحققيف
يكما كيكقعو  60بعدىا يقفؿ سجؿ الاستقصاء عند انتياء المدة المحددة قانكنا  

 المفكض
ا المكالية بإعداد يكم 15المحقؽ أك المفكضكف المحققكف الذيف يقكمكف خلاؿ مدة 

محضر قفؿ الاستقصاء كيرسمكنو إلى المجمس الشعبي البمدم المعني أك المجمس  الشعبية 
 .البمدية المعنية، مصحكبا بالممؼ الكامؿ للاستقصاء مع استنتاجاتو

 الأراضي شغل مخطط عمى المراجعة و المصادقة مرحمة:  الثاني الفرع

كاكتماؿ محتكاه، يرسؿ مخطط شغؿ الأراضي مصحكبا بعد قفؿ مرحمة الاستقصاء العمكمي 
بسجؿ الاستقصاء كمحضر قفؿ الاستقصاء كالنتائج المستخمصة مف طرؼ المفكض المحقؽ 

يكما مف تاريخ استلامو لممؼ  30إلى الكالي المختص إقميميا، لإبداء رأيو كملاحظاتو خلاؿ 
ذا انتيت ىذه الميمة)  كالي ملاحظاتو حكؿ المشركع، يكما( كلـ يبدم ال 30المصادقة كا 

  .اعتبر رأيو مكافقا
لس الشعبي البمدم بمكجب مداكلة عمى مخطط شغؿ الأراضي مع لمجكبعدىا يصادؽ ا

الأخذ بعيف الاعتبار ملاحظات الكالي كبعد المصادقة عمى مخطط شغؿ الأراضي مف 



...دور أدوات انتعمير في ضبط انمجال انعمراني...........................انفصم انثاني....  
 

53 
 

رؼ لس الشعبي البمدم، كبعد المصادقة عمي مخطط شغؿ الأراضي مف طلمجطرؼ ا
مف 16المجمس الشعبي البمدم ،يتـ تبميغو الي الجيات الآتية كىي التي حددتيا المادة 

  :1[أعلاه كىي1المذككرة ]91-178المرسكـ التنفيذم رقـ 

 الكالي المختص أك الكلاة المختصكف اقميميا-

 المصالح التابعة لدكلة ،المكمفة ب التعمير عمي مستكم الكلاية-

 الفلاحية الغرؼ التجارية الغرؼ

كبعدىا يكضع مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو تحت تصرؼ الجميكر عف 
 طريؽ قرار يصدره رئيس  المجمس الشعبي البمدم الذم يبف فيو ما يمي

 تاريخ بدء عممية الكضع تحت التصرؼ-

 المكاف أك الأماكف التي يمكف استشارة  الكثائؽ  فييا-

  التي يتككف الممؼ منياقائمة الكثائؽ الكتابية كالبيانية - 

مف المرسكـ التنفيذم  رقـ  19كبالنسبة لمراجعة مخطط شغؿ الأراضي، تنص المادة 
المعدؿ كالمتمـ عمى انو : ) لا يمكف مراجعة مخطط شغؿ الأراضي مراجعة  91-178

مف القانكف رقـ  37جزئية  أك كمية بعد المصادقة عميو الا للأسباب المذككرة في المادة 
   .(الخاص [بالتينئة كتعمير ...) كبعد مداكلة المجمس الشعبي البمدم بيذا الشأف 90-92

مف القانكف السالؼ الذكر الخاص بالتييئة  37كىذه الأسباب التي ذكرة في المادة
  :كالتعمير كالتي تتمثؿ في الشركط الآتية

                                                           
الكقاية العمرانية القبمية ك دكرىا في الحفاظ عمى البيئة ك الحد مف البناء الفكضكم، مداخمة قدمت في  ، عبد الله لعريبي 1

 2013فيفرم  18-17الممتقى الكطني الدكلي ، اشكالات العقار الحضرم ك أثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يكمي 
 . 2013الحريات، عدد تجريبي سبتمبر جامعة محمد خيضر ، كمية الحقكؽ ، بسكرة، مجمة الحقكؽ ك 
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حجـ البناء اف لـ ينجز مخطط شغؿ الأراضي في الآجاؿ المقررة لا تمامو سكل ثمث -
 1المسمكح بو مف المشركع الحضارم أك البنيات المتكقعة في التقدير الاكلي

 إذا كاف الإطار المبني المكجكد في حالة خراب أك في حالة قدـ تدعك الي تجديده-

 إذا كاف الإطار المبني قد تعرض لتدىكرات ناتجة عف ظكاىر طبيعية-

ف المصادقة عمي مخطط شغؿ إذا طمبت المراجعة بعد مركر خمس سنكات م-
 الأراضي سارم المفعكؿ

إذا استدعت ذلؾ حاجة انشاء مشركع جديد ذم مصمحة كطنية يصادؽ عمي -
مراجعات المخطط سارم المفعكؿ في نفس الظركؼ كالاشكاؿ المنصكص عمييا لإعداد 

 مخطط شغؿ الأراضي.

 29-90انكف رقـ مف الق 33اما بالنسبة لتعديؿ مخطط شغؿ الأراضي فتنص المادة  
 :عمي انو

لا يمكف أف تخضع القكاعد كالارتفاقات المحددة بمكجب مخطط شغؿ الأراضي لأم 
ترخيص، بالتعديؿ إلا ما يتعمؽ بالتكييفات الطفيفة التي تفرضيا طبيعة الارض أك شكؿ 

 قطع الأرضي أك طابع البنايات المجاكرة

 .ثانيا : مرحمة المراجعة والتعديل 

 يمكف مراجعتو مراجعة جزئية أك كمية بعد المصادقة عميو إلا للأسباب الآتية لا

عدـ إنجاز مخطط يشغؿ الأراض في الأجؿ المقرر لإتمامو، سكل الثمث مف البناء - 
  .المسمكح بو غير المشركع

                                                           
 .56ّ، المرجع السابؽ، ص عبد الله لعريبي  1
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 .أك البنايات المتكقعة مف التقدير الأكلي

  .لة مف القدـ تدعك إلى تجديدهإذا كاف الإطار المبني في حالة خراب أك في حا- 

 .إذا كاف الإطار المبني قد تعرض لتدىكرات ناتجة عف ظكاىر طبيعية- 

سنكات مف المصادقة عميو، أغمبية ملاؾ البنايات  5إذا طمب ذلؾ كبعد مركر- 
 البالغيف عمى الأقؿ نصؼ حقكؽ البناء

 .التي يحددىا مخطط شغؿ الأراضي السارم المفعكؿ

 ذلؾ حاجة إنشاء مشركع ذم مصمحة كطنية. إذا استدعت -
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 التعمير و التييئة أدوات وواقع دور : الثاني المبحث

   التعمير و التييئة أدوات دور : الأول المطمب

  التعمير و لمتييئة توجييي مخطط دور : الأول الفرع
 بالتييئة لمتعمؽ 1990-12-01  في المؤرخ  29-90 القانكف بمكجب ظير 
 المجالي لمتخطيط أداة : منو يقصد ك المكجو العمراف مخطط استبدؿ كالذم كالتعمير
 المعنية البمديات أك لمبمدية العمرانية، لمتييئة الأساسية التكجيات يحدد ، الحضرم كالتسيير

 لمخطط المرجعية الصيغ كيضبط التنمية كمخططات التييئة تصاميـ الاعتبار بعيف أخذا
 العمكمية المؤسسة أك البمديات رؤساء أك المعني البمدية رئيس كيبادر الأراضي، شغؿ

 ىذه تطمع ف ا الميـ كمف كالتعمير، لمتييئة التكجييي المخطط بإعداد البمديات بيف المشتركة
 بيذا كتابيا المحمية  الجمعيات كرؤساء المينية، المنظمات كرؤساء الفالحة غرؼ الييئات
 1المخطط
 بعد كذلؾ العمرانية لمسياسة العامة التكجيات كالتعمير لمتييئة التكجييي المخطط يقدـ

 في يطبؽ سكؼ الذم العقارم كالكعاء العمرانية التنمية كآفاؽ هٌ  الحالي لمكضع شرح تقديـ
 2004 سنة كالتعمير بالتييئة الخاص القانكف كعدؿ نطاقو،
  2:يضبط حيث الأحكاـ ىذه مع ليتماشى 

 كالديمكغرافي الاقتصادم التطكر الاعتبار بعيف أخذا التنمية أساسيات عمى الكقكؼ
 المعني للإقميـ كالثقافي كالاجتماعي

 الطبيعية الأخطار مف كالحد الساحؿ كحماية العمراني المجاؿ بيف ما التناسؽ -
 .كالتكنكلكجية

                                                           
 69، المرجع السابؽ، تيجاني بشير   1
 .75، المرجع السابؽ، ص عبد الله لعريبي  2
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 ،العمرانية لمسياسة العامة التكجيات كالتعمير لمتييئة التكجييي المخطط يقدـ -
 سكؼ الذم العقارم كالكعاء العمرانية التنمية كآفاؽ الحالي لمكضع شرح تقديـ بعد كذلؾ
 : الآتي يضبط حيث نطاقو، في يطبؽ

 الاقتصادم التطكر الاعتبار بعيف أخذا التنمية أساسيات عمى الكقكؼ -
 الساحؿ كحماية العمراني المجاؿ بيف ما التناسؽ المعني للإقميـ كالثقافي كالديمكغرافي

 . كالتكنكلكجية الطبيعية الأخطار مف كالحد
 حسب منطقة كؿ عمى المطبقة القكاعد عمى لمتعمير التكجييي المخطط ىذا يحتكم كما

 أك معمرة قطاعات كانت إذا فيما الأكلكية حسب تعميرىا يتـ  مناطؽ إلى الأراضي تقسيـ
 مستقبميا. تعميرىا يستشرؼ أك لمتعمير مبرمجة

 كالتي بو، معنية منطقة لكؿ الضابطة القكاعد المخطط ىذا يتضمف اف يجب كاخيرا
 لمتييئة التكجييي بالمخطط المعنية الأراضي طبيعة تخص قسميف قكاعد إلى تقسيميا يمكف

 يمي: ما بتحديد كالتعمير
 تتطمب التي أك المحظكرة النشاطات كطبيعة الأراضي ليذه الغالب التخصيص -
 . خاصة شركطا
 إنشاؤه أك تعديميا أك عمييا الإبقاء المطمكب الارتفاقات -
 كنكعيا كالأعماؿ كالخدمات الأساسية كالمنشآت الكبرل التجييزات مكاقع تحديد
 الآتي: في كتتمثؿ المخاطر بتجنب الخاصة  القكاعد
 أك الزلزالية التصدعات للأخطار المعرضة كالأراضي المناطؽ تحديد -

 المعرضة كالأراضي المناطؽ حماية مساحة كالفيضانات الانييارات أك الانزلاقات
 كقنكات كالبترككيماكية الكيماكية كالمنشآت المؤسسات في المتمثمة التكنكلكجية للأخطار

 . لمطاقة الناقمة كالخطكط كالغاز المحركقات نقؿ
 . الزلزاؿ لخطر قابميتيا درجة حسب كتصنيفيا الزلزالية المناطؽ -
 .بالتدخؿ الخاصة كالمخططات لمكقاية العاـ المخطط في المبينة الكبرل الأخطار
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 والتعمير لمتييئة التوجييي المخطط وتعديل مراجعة
 كالإجراءات الطريقة بنفس تعديمو أك كالتعمير لمتييئة التكجييي المخطط مراجعة تتـ

 معينة ألسباب إلا التعديؿ أك المراجعة ىذه إجراء يمكف لا إذ عميو، المصادقة بيا تمت التي
 1كالتالي: كىي

 .الإشباع طريؽ في تعميرىا المراد القطاعات كانت إذا -
 أك التييئة مشاريع أليداؼ يستجيب اؿ المحيط أك الأكضاع تطكر كاف إذا -
 .بمدية إقميـ الحضرية البنية

 مثمو المخطط ليذا الاسمى اليدؼ ىك كالبمدية كالكلاية الدكلة بيف ما التعاكف -

 كاستغؿ ترشيد أجؿ مف جيكيا، أك كطنيا كاف سكاء الإقميـ تييئة مخططات مثؿ

 الشعبي المجمس رئيس يقكـ لذلؾ ، كبيئية اجتماعية أليداؼ كتحقيقا الأراضي اقتصادية

 كالغرؼ التجارية الغرؼ رؤساء كؿ بإبلاغ البمدية الشعبية المجالس رؤساء أك البمدم

القرار،  بيذا كتابيا المحمية الجمعيات كرؤساء المينية المنظمات كرؤساء الفلاحية

 الأمكنة في بالبمديات باستمرار كينشر الجميكر تصرؼ تحت المخطط ىذا كيكضع

 الاشيار الملاحظ ك العالـ لمبدأ طبقا بالمكاطنيف الخاصة  لممنشكرات عادة المخصصة

 التي المناطؽ تحديد عمى يقتصر التي كالتعمير لمتييئة التكجييي المخطط اىداؼ اف

 المناطؽ تحديد إلى أيضا يسعى بؿ العمراني، النسيج متطمبات حسب تعميرىا يمكف

 كبعد العقار في التدخؿ ٌّ  أعماؿ لكؿ مرجعية كثيقة يعد ذلؾ لا جؿ. حمايتيا الكاجب

                                                           
سات مجاجي منصكر القكات التييئة كالتعمير ككسيمة لمتخطيط العمراني في التشريع الجزائرم ، مجمة البحكث ك الدرا 1

 .2017العممية ، المركز الجامعي بحي فارس، المدية ، العدد الأكؿ لشير نكفمبر 
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 لمجية حتى البمدية إقميـ في المتكاجدة لو ة الييئات لكؿ ممزما يعتبر عميو المصادقة

 المعد.

 الأراضي شغل مخطط دور الثاني:  الفرع
 عمى كالتعمير التييئة قانكف في الاراضي شغؿ مخطط عمى الجزائرم المشرع نص لقد

 أما.كالتعمير التييئة بعنكاف جاء الذم الثالث الفصؿ مف الثالث القسـ في التحديد كجو

 كالمعدؿ 1991 مام 28 في المؤرخ 175 -91 رقـ التنفيذم المرسكـ احتكاىا فقد التفاصيؿ

 مف أداة ىك الاراضي شغؿ مخطط السالؼ الذكر، 318 -05 رقـ التنفيذم بالمرسكـ كالمتمـ

 قكاعد منفصمة كبصفة فيو تحدد كاممة، بمدية تراب الاحياف غالب في يغطي التعمير أدكات

 التكجييي المخطط تضمنيا التي القكاعد احتراـ إطار في كالبناء الاراضي استخداـ كحقكؽ

 كالتعمير. لمتييئة

 تبقى الاراضي ىذه في تنجز مباني أم الأراضي، ىذه استغلاؿ قيكد المشرع كضع

 يبادركف الذيف الشاغميف أك الحائزيف اك لممالؾ إلا تسمـ  لا التي صريحة لرخصة خاضعة

 ىذه مثؿ عمى البناء محدكدية عمى دليؿ كىذا الذاتية، الاحتياجات نطاؽ في ذلؾ-5بلا

 رخصة عمى الحصكؿ دكف  صمة لو بناء أم بإنجاز كالقياـ الاقميـ، مف الحساسة المناطؽ

 1. المستثمرة في العضك صفة فقداف إلى يؤدم المختصة الجية مف صريحة

                                                           
السالؼ  318-05 رقـ التنفيذم بالمرسكـ كالمتمـ كالمعدؿ 1991 مام 28 في المؤرخ 175 -91 رقـ التنفيذم المرسكـ 1

 الذكر+
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 رخصة تمنح إذ عمييا، كالحفاظ لحمايتيا كذلؾ خاصة أىمية المناطؽ ليذه كبالتالي 

 النشاط  تعرقؿ التي كمآليا مكقعيا بطبيعة التي لمبناءات بالنسبة خاصة أحكاـ ضمف البناء

 .الارض ىذه لقيمة نظرا الغابي أك الفلاحي

 بالتييئة كجو احسف عمى للاطلاع الكحيدة المرجعية الكثائؽ ليست التعمير ادكات

 عمييا نصت أخرل مخططات مع تنسجـ اف عمييا يتعيف بؿ الحضرم، كبالمشركع كالتعمير

 .الاقميـ تييئة قانكف في كردت كاخرل 06-06 رقـ لممدينة التكجييي القانكف مكاد

 التعمير و التييئة أدوات واقع : الثاني المطمب

  التوجييي لمتييئة والتعمير المخطط واقع الأول:  الفرع
 لممخطط السميـ التطبيؽ دكف تحكؿ متعددة  كعكائؽ صعكبات البمديات كجدت لقد       

 ك التحضيرية الفترة بيف المكجكد الزمني الفارؽ إلى راجع كذلؾ التعمير ك لمتييئة التكجييي

 التطكرات مختمؼ تحقيؽ يتـ خلاليا مف التي الفترات ك الكثائؽ، ىذه عمى المصادقة

 المقدرة الدراسات انجاز مدة إلى تضاؼ سنكات ثلاث المتكسط في تأخذ التي الحضرية

 ك للأىداؼ المخططات ىذه استجابة عدـ إلى يؤدم مما ، المتكسط في نصؼ ك بسنتيف

  .البرامج كيعرقؿ يعيؽ مخالؼ كاقع بظيكر تجاكزتيا الأحداث لأف المقررة الخيارات

 المركز طرؼ مف تحضيره تـ الجزائر لمدينة التعمير ك لمتييئة التكجييي فالمخطط       

 95-رقـ تنفيذم بمرسكـ صدر لقد ك ،  (CNEAU)العمرانية الأبحاث ك لمدراسات الكطني

/ 22 بتاريخ العاصمة لمجزائر التعمير ك لمتييئة التكجييي المخطط إصدار كالمتضمف 422
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 أمكر عدة خلاليا تغيرت الزمف مف كبيرة فترة  اصداره  استغرؽ كبالتالي ،1995/ 11

 .كانتشار امتداد مف بمغت ما بمغت العمرانية فالحركة

  780نحك مراجعة قررت العمراف ك السكف كزارة أف عرفنا ما إذا أيضا ذلؾ يتأكد    

 تممؾ بمدية فكؿ ، الكطني المستكل عمى مخططا 1541جممة مف كالتعمير لمتييئة مخطط

 .1عميو مصادؽ كالتعمير لمتييئة تكجيييا مخططا

 انتيت  330منيا لممراجعة محؿ ىي التعمير ك لمتييئة تكجيييا مخططا  1010يكجد     

 الانطلاؽ طريؽ في  68ك الدراسة طكر في 612عمييا، مصادؽ  153الدراسة حيث مف

 مع تكييفيا ك تعميرىا حدكد تمديد قصد لممخططات مراجعتيا فعميا بمدية  907باشرت

  2 .الممحكظ التطكر

 كفقا قطاعات إلى تقسيمو خلاؿ مف التعمير ك لمتييئة التكجييي المخطط كاقع يبرز      

 إلى المخطط بتقسيـ الإدارة المشرع ألزـ حيث بعدىا ما 90- 29القانكف مف  20  لممادة

 لتعمير قابمة غير ، ،مستقبمية معمرة غير ، معمر قطاعات )لمبناء شركط حدد ك قطاعات

 أك الإدارة طرؼ مف سكاء احترامو تـ التقسيـ ىذا ىؿ لكف ، النيائي الحظر حد إلى فكقيا(

 الخكاص؟

 المحمية للإدارة المتاحة فالإمكانات كبيرة اختلالات ىناؾ اف 1997لسنة تقريره في تقر أشار

 إقامة ك السكاف تكزيع في خطيرة اختلالات مف يعاني الكطني ترابنا إف  )مفصؿ تقرير فجاء

                                                           
 72، ص 2008نكفمبر  02العدد  ممؼ التقرير المرحمي لسياسة قطاع السكف مجمة السكف ك العمراف 1
 .145، المرجع السابؽ ص مجاجي منصكر  2
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 ك جيكية فكارؽ يعرؼ يزاؿ لا الكطني التراب فإف المتكررة التكصيات مف بالرغـ النشاطات

الطبيعية  بمكاردىا مضرة متعددة اعتداءات مف السياؽ نفس في يعاني ك ، قطاعية اختلالات

 لمجماعات الاعتبار يرد أف عمى التقرير نياية في أكصى ك ، (مجمميا في بالبيئة ك النادرة

 التنمية ك العمرانية لمتييئة الرئيسي المحمية المنشط

 مختمؼ في كاضح تعدم عرؼ أنو إلى لممجاؿ الدقيؽ ك الكاضح التقني التقسيـ رغـ       

 إلى كمو راجع ىذا ك مشركع الغير البناء طريؽ عف أك مخططة بصفة سكاء الجزائر بمديات

 سياسة بتطبيؽ مرىكف العمراني التخطيط فنجاح العقار في التحكـ عمى الدكلة قدرة عدـ

 قانكف إلى الأكلى بالدرجة الامر يرجع حيث ، منيا لجزائر تعاني ما ىذا ك كاضحة عقارية

 ذلؾ ك التعمير مجاؿ في الكحيد المتعامؿ ىي فالبمديات ، 74-26العقارية الاحتياطات

 في إلزامية بصفة المدخمة الأراضي لشراء المالية المكارد لكف الاجتماعية، لمعدالة ضماف

 المشرع أعطى حيث •القانكف ىذا لأىداؼ السميـ التطبيؽ دكف حاؿ العقارية الاحتياطات

 المجالات أىـ مف أنو مع البناء ك التعمير ميداف في البمديات لصالح جدا كاسعة صلاحيات

 مكارد الصلاحيات ىذه ترافؽ لـ لكف ، مستدامة لتنمية تحقيقا المحمي بالعمؿ تتعمؽ التي

 الغير البناء بكاسطة التعمير قطاعات عمى التعدم إلى أدل مما مالية ك فنية ككسائؿ

 .شرعي

 تسيير صلاحيات الجزائرم المشرع نزع ، البمديات منو تعاني الذم العجز ىذا أماـ       
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 ذلؾ ك المحمية الككالات ىي :أخرل لييئات منحيا ك البمدية طرؼ مف العقارية المحافظة

 .العقارم التكجيو قانكف مف   73المادة  بمقتضى

 عمييا أطمؽ أيف البمدية اتجاه في العقار تسيير مسألة في كسيط المشرع أحدث بذلؾ ك     

  .العقارم التنظيـ ك لمتسيير الكلائية الككالة اسـ بعد فيما

 في كاضح قانكني نظاـ لغياب ذلؾ ك العقارية لممضاربة عرضة القطاعات ىذه أف كما

 العقارية، القيمة في كبير تزايد إلى العقارية المضاربة أدت حيث العقارية، الضريبة مجاؿ

 الذم الشيء ، البناء ك التعمير عمميات عمى ثقيؿ عبئ يشكؿ الارتفاع ىذا أصبح حيث

 بالتالي ك الشيرم دخميـ يناسب سكف اقتناء في المكاطنيف غالبية عجز إلى محالة لا يؤدم

 ك الصمب أنماطو بمختمؼ قانكنية غير أك الفكضكية لمبناءات عرض القطاعات ىذه تككف

 .1القصديرم

 الضركرية الجدكل ك المصداقية ك الفعالية التعمير أدكات يفقد التطبيؽ مجاؿ في الإىماؿ إف

 شخصية أك حزبية مكاسب بتحقيؽ تتعمؽ بمصالح ترتبط لظركؼ ذلؾ التخطيطي للأداء

 في العشكائيات تشجيع أك النظر غض ك المخالفة العمرانية الممارسات عف السككت مثؿ

  .سمبية عمرانية ك اقتصادية ك بيئية تأثيرات تحدث قد التي ك ، مناسبة غير مكاقع

 التي التعمير مخططات كجكد مف بالرغـ ك أنو حيث غرداية، كلاية في فعلا حدث ما ىذا ك

 ك الخطر مناطؽ ، لمتعمير قابمة غير لمقطاعات المحددة ك الكلاية، بمديات مختمؼ تشمؿ

                                                           
عكابد شيرزاد، الضبط الإدارم العمراني بيف القانكف كالكاقع، مجمة الباحث لدراسات الأكاديمية، كمية الحقكؽ كالعمكـ   1

 .2016، جانفي 8، العدد 2السياسية، جامعة سطيؼ 
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 غرقت حيث ، حصمت قد الكارثة أف إلا كالزلازؿ، الفيضانات ، التربة لانزلاؽ المعرضة تمؾ

 .ميزاب كاد مياه في المدينة

 تحديد الصعب فمف أحكاميا، بتطبيؽ الاستيتار تـ أك الكاقع في تطبؽ لـ الآليات ىذه لأف

  الإنساف ىك المتضرر يبقى ك التعمير ميداف في المتدخميف لتعدد الكارثة ىذه عف المسؤكؿ

 .1البيئة ك

 بالتعدم يكتفي لـ أنو حيث لضكابط يخضع لا ك حدكد يعرؼ لا الشرعي غير البناء إف

 قابؿ الغير القطاع إلى ليصؿ الحدكد كؿ تجاكز بؿ المستقبمية، التعمير قطاعات عمى

 مخططة الغير ك المخططة التعمير حركة يعرؼ لا أف المفركض مف الذم ك لمتعمير

 حمكؿ بكضع الظاىرة، ىذه لمعالجة لمتدخؿ الجزائرم المشرع دفع مما محمي قطاع باعتباره

 مف ذلؾ ك القانكني الإطار خارج أنجزت التي البيانات كضعية لمعالجة  كسطية أك مرضية

 القانكف خلاؿ مف كذلؾ ، التييئة قكاعد مع تكيفيا محاكلة ك البنايات كضعية تسكية أجؿ

 القانكف ىذا تطبيؽ صعكبة لكف  انجازىا إتماـ ك البنايات مطابقة بتحقيؽ المتعمؽ08-  15

 .لو المسطرة  الأىداؼ تحقيؽ دكف حاؿ

 غير ك مراقب غير عمراني تكسع تعرؼ حيث ، كبيرة اختلالات تعاني الجزائرية فالمدف

 لمبيئة عاـ تدني ك المعمارية ك العمرانية لمصكرة تشكه الي مباشر بشكؿ ادل فيو، متحكـ

 الحضرية.

                                                           
1
 .57المرجع السابؽ، ص  عكابد شيرزاد،  
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 كالكضعية الحياة نمط تغير ك الثقافية الاجتماعية التحكلات الكضعية ليذه يضاؼ كما 

 خصكصيات ذك جديدا  اجتماعيا فضاء لينتج تفاعؿ ذلؾ كؿ الاقتصادية، ك السياسية

 المدينة ترييؼ في ملامحيا تظير قانكنية، غير بعمرنة يسمي ما  لظيكر بدكره أدم مميزة،

 فييا، التحكـ استحالة الى كتصؿ ، تكازنيا اختلاؿ ك  المدينة في الريؼ مظير بزكغ ام

 ك لممستعمميف، المبنية كالاليات السياسات أساسو كىذا المعيشي  المستكل تردم عف ناىيؾ

 الاجتماعية لميياكؿ التدريجي التشبع ك كالفكضكم  السكف العشكائي ظاىرة انتشار ثـ مف

 الأراضي شغل مخطط واقع: الثاني الفرع

 ك مخططا  12000نحك  2007لسنة الأراضي شغؿ مخططات عدد بمغ لقد

 ينص المذم القانكف اف رغـ الميداف في الإنجاز قيد فقط مخططا  [بالمئة 34]ام4109  

 المصادقة تمت (بالمئة 28)مخططا  3337أف حيف في  1990سنة صدر انشاءىا عمي

 في أك الدراسة قيد زالت لا  (بالمئة 40)مخططا 4747ام الباقي اما التطبيؽ كتنتظر عمييا

 31\12\ 2008غاية الي المسجمة الأراضي شغؿ ؿ المخططات عدد بمغ حيف في الاعداد

  عمييا المصادقة تمت 3605ك دراستيا انتيت 4306منيا  4932حكالي

 التييئة أدكات تكافؽ مشكمة يطرح ما ىذا القديمة المخططات كفؽ يتـ العمؿ زاؿ ما بالتالي ك

 التي العمرانية لمتييئة الكطنية الاستراتيجية أىداؼ ك برامج متطمبات مع بجدية التعمير ك
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 حدكث إمكانية بالتالي ك كظائفيا ك الجزائرية المدف ىرـ في مكانتيا مدينة لكؿ تحدد

 .1معيا تعارض

 ذلؾ ىك الأراضي شغؿ مخطط إعداد فترة خلاؿ الإدارة أماـ تطرح إشكالية أكؿ إف

 العمكمي الاستقصاء ك الدراسات في الشركع بيف الفاصمة الفترة خلاؿ يحصؿ قد الذم الفراغ

 المضاربكف يشغميا أف يمكف فترة الأراضي كىي شغؿ مخطط مشركع عمى المصادقة بيف ك

 الجزائرم المشرع نص الفراغ ىذا كلتفادم  الأراضي، شغؿ مخطط مقتضيات مف لتخمص

 البناء رخصة طمب في البث في التأجيؿ أمكنة   عمي 90-29  القانكف مف  64المادة في

حالة  في التعمير ك التييئة أدكات تككف عندما الأكثر، عمى سنة خلاؿ التجزئة رخصة ك

  91-176رقـ التنفيذم المرسكـ مف الرابعة فقرتيا في   45المادة تأكده ما ىذا الإعداد،

 المطركح السؤاؿ ك 2سنة مدة بالتأجيؿ القاضي القرار يتجاكز أف يجب لا أنو حيث

 سنة؟ مف أكثر التعمير ك التييئة أدكات إعداد استغرؽ لك الحكـ ىك ما

 شغؿ مخطط عمى تتكفر لا تظؿ البمديات مف ىاـ عدد فإف سبؽ ما خلاؿ مف

 إلى يؤدم الذم الأمر ارتجالي، فكضكم تعمير أماـ نككف الأخيرة ىذه غياب في ك الأراضي

 التي العامة القكاعد حدد الجزائرم المشرع نجد فييا لذلؾ التحكـ يصعب عديدة مشاكؿ

 الأرضية القطع كتعريؼ التعمير، ك التييئة أدكات غياب في العمراني النشاط ليا يخضع

                                                           
 .59المرجع السابؽ، ص  عكابد شيرزاد،  1

 ، السالؼ الذكر 176 -91رقـ  التنفيذم ا لمرسكـ2 
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 المتعمؽ 090- 29القانكف خلاؿ مف 1البناء مقاييس ك مكاصفات كذا ك لمبناء القابمة

ليذا  تطبيقا جاء  القانكف 91-175تنفيذم مرسكـ ليا خصص كما ، التعمير ك بالتييئة

 الاعتماد الكاجب المقاييس ك العمرانية للأراضي العامة الفنية القكاعد تتضمف حيث الأخير،

 حدد كما التعمير، أدكات غياب حالة في أك الضكابط، مف أدنى كحد في البناءات عمييا

 المراكز اختناؽ ك لازدحاـ تجنبا ذلؾ ك لمبمدية المعمرة الأجزاء في لمبناءات القصكل الكثافة

 ك البناءات مظير تنظيـ حاكؿ كما العالية لمبناءات حد بكضع ىذا ك بالمدف، الحضرية

 أف يجب ما لكف المظير، في انسجاـ ك كحدة ك الحجـ، في بساطة البنايات تبدم أف اشترط

 فيي عامة قكاعد تظؿ 91- 175التنفيذم المرسكـ تضمنيا التي القكاعد ىذه أف إليو نشير

 التي المعقدة البناء عمميات عمى رقابتيا تبسط أف تستطيع حتى الكافي بالشكؿ مدققة غير

 تنشأ الأراضي شغؿ مخطط عمى المكافقة بمجرد فعمية، كرقابة قكية تشريعية إرادة تستمزـ

 المكافقة تعتبر ك الخكاص كذا ك العامة الأشخاص اتجاه الكاجبات ك الحقكؽ مف مجمكعة

 مف  14المادة تؤكد حيث المخطط تضمنو ما تنفيذ أجؿ مف العامة لممنفعة إعلاف بمثابة

 .2محتكاه احتراـ عمى كضعتو التي السمطة تمتزـ  90-29  القانكف

 زاكية  :زاكيتيف مف الأراضي شغؿ لمخطط يخضعكف العمكمية الأشخاص فإف لذلؾ

 ك ، الكاقع أرض عمى ترجمتيا عمى العمؿ ك المخطط في الكاردة التعمير تكجيات تنفيذ

 باحتراـ الخكاص يمزـ كما ،  الخكاص مثؿ ذلؾ في مثميـ مقتضياتو احتراـ عمى السير زاكية

                                                           
 1991 -12 -01  في المؤرخ 29 -90 القانكف مف 04 المادة 1
 .145المرجع السابؽ، ص  عكابد شيرزاد،  2



...دور أدوات انتعمير في ضبط انمجال انعمراني...........................انفصم انثاني....  
 

68 
 

 رخصة ك البناء رخصة عمى الحصكؿ أجؿ مف ، كمقتضياتو الأراضي شغؿ مخطط أحكاـ

 .ؾ1لذؿ المخالفة برفض المشاريع الإدارة تقكـ حيث ، التجزئة

 عمى تأخذ أف الأراضي شغؿ مخطط في المتمثمة العمرانية الأداة في المفترض مف

 في الجديد بالعمراف تكفميا إلى بالإضافة المدينة في التفصيمية بالمستكيات التكفؿ عاتقيا

 ك يحترـ الذم ىك للأرض شغؿ أفضؿ فاف لذلؾ ، لمبمديات العمراني التكسع قطاعات

 النتائج الاعتبار بعيف آخذا الفلاحية كالمناطؽ الصناعية المناطؽ بيف التكازف يضمف

 يلاحظ ما لكف الأراضي استعماؿ ضكابط يحدد الذم ىك الأراضي شغؿ فمخطط المستقبمية،

 العمرانية الحقيقة بيف ك مضمكنيا بيف خمؿ كجكد نتيجة تطبيقيا، في مشكلا ىناؾ أف

 .2بو خاص مخطط ضمف ك الخاصة مقاييسو كفؽ بالبناء ساكف كؿ فيقكـ لمبمدية،

 الحرة المساحات عمى الاستيلاء صكر ك القصديرية للأحياء المستمر التكاجد صكر إف    

 التكزيع ك العمارات ليا تتعرض التي التشكىات إلى إضافة التييئة، لشبكات السيئ الربط ك

 تدؿ الأراضي شغؿ مخطط تنظيـ في المسجمة الاختلالات ىذه فكؿ ، لمبنايات العشكائي

 .مسبقا لو رسـ كما فعاؿ بشكؿ التخطيط بعد ما مرحمة تجسيد ك اكتماؿ عدـ عمى

 التكسع في التحكـ حاكؿ الأراضي شغؿ لمخطط إقراره خلاؿ مف الجزائرم المشرع إف     

 ك لمتييئة المتردم الكاقع لكف للأراضي المثمى الاستخدامات تحديد ك كمراقبتو العمراني

                                                           
 .072المرجع نفسه، ص   1

   01-12-1990في لمؤرخ29 -90رقـ  التنفيذمالقانكف المرسكـ  مف 14المادة 2 
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 ك الإقميـ تييئة لكزارة تقرير في جاء حيث البيئة حماية معايير إلى يفتقد بلادنا في التعمير

  :يمي ما في الجزائر البيئة مستقبؿ ك حالة حكؿ البيئة

 قكاعد في الخطر الاختلاؿ مف مختمفة ضركب مف الجزائر في الحضرم المجاؿ يعاني

 الجديدة الحضرية المناطؽ حتى ، المدف في المعمارية اليندسة ك الجمالي الجانب ك العمراف

 حماية ك العمراف ك البناء معايير تحترـ لا الكاقع في فيي عشكائي، نمك الكاقع في نمت

 مع تتماشى لا ك معمارية صفة بأم تتصؼ لا ك عمرانية ثقافة لأية لا تستجيب ك البيئة

 أية مف خالية مراقد عف عبارة لتككف صممت فقد العمراني المجاؿ في الجزائرية الثقافة

  .1حضرية كظائؼ

 ظاىرة أصبح قد الزراعية الأراضي حساب عمى العمراني التكسع أف يظير الكاقع إف

 فلاحي كسط في الجزائرم الشماؿ في الجزائرية المدف أغمب كقكع بسبب الجزائر في مألكفة

 مف الكثير في الخصبة الفلاحية الأراضي اكتسحت قد ك خصبة، زراعية بأراضي محاطة ك

 التمكث ك الصناعية المناطؽ ك السكف انجاز في المتمثمة العمرانية المنشآت بسبب الحالات

 ، العشكائية البناءات ك الصناعي

 الخضراء المساحات ك الغابات كأراضي أخرل مجالات ليشمؿ التعدم ىذا تكسع كقد

 قد الزراعية الأراضي حساب عمى العمراني التكسع ظاىرة أف المؤسؼ كالشيء غيرىا، ك

/ 16 في المؤرخ 03- 313رقـ التنفيذم المرسكـ إصدار خلاؿ مف قانكنية صبغة ليا أعطى

                                                           
 .86المرجع السابؽ، ص  عكابد شيرزاد، 1
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 للأملاؾ التابعة الفلاحية الأراضي استرجاع كيفيات ك شركط يحدد الذم 2003/ 09

 التعمير أدكات بمكجب دمجيا يتـ حيث ،  33العمراني القطاع في المدمجة الكطنية

 مختمؼ انجاز أجؿ مف كلائية لجنة طرؼ مف الاسترجاع ىذا يتـ ك عمييا، المصادؽ

 كجكد عدـ بحجة الفلاحية الأراضي عمى الاعتداء تبرير يتـ بالتالي ك العمرانية، المشاريع

 الضركرة تممييا الأراضي ىذه استعماؿ إلى المجكء أف ك 1المدف في كافية عقارية كعاءات

 .المشاريع ىذه لإنجاز

 بقي حيث الريفي المجاؿ حساب عمى الحضرم بالمجاؿ اىتـ العمراني التخطيط إف

 الكضعية ىذه أدت حيث ، الضركرية التجييزات غياب ك التنمية لمتطمبات  مفتقر ك ميمش

 المدف إلى قراىـ مف السكاف بنزكح أدل مما ، الفقر ظيكر ك الريؼ في البطالة انتشار إلى

 الاستقرار تـ حيث ، الجزائر عرفتيا التي السكداء العشرية سنكات في حدة النزكح ىذا ليزداد

 إلى أدت التي ك الأرياؼ تعرفيا كانت التي للأمف حالة مف ىركبا المدينة حكاؼ عمى

 أف بعد لكف حكافيا عمى ك المدف داخؿ في الفكضكية أك القصديرية البيكت ظاىرة انتشار

 تـ مف ك الفلاحي بالقطاع النيكض قصد ك ، عاشتيا التي الحرجة المرحمة الجزائر تجاكزت

 في متينة قاعدة جعميا ك الفلاحة تطكير إلى تيدؼ جديدة سياسة كجيت الريفي المجاؿ

 التقرب عمى تعتمد متكازنة أقاليـ لتييئة جديدة رؤية كضعت بالتالي ك ، الكطني الاقتصاد

                                                           

 .2003/ 10/ 16في المؤرخ313 -03 رقـ التنفيذم المرسكـ1 
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 مبادرات كفؽ تبنى عمؿ طرؽ ك ديناميكية انشاء ك مرافقتيـ ك القركية الفضاءات سكاف مف

 المناطؽ. ىذه في الفاعميف كافة أفكار ك
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:  انخاتمة

أصدر المشرع الجزائرم عدة قكانيف كقرارات في مجاؿ التييئة ك التعمير التي تراعي 
كتعمؿ عمى حماية البيئة كخاصة مف خلاؿ الأىمية التي أعطاىا الى المكضكع في القانكف 

تنظيـ ، إلا أف القكاعد المحددة لمخططات 05-04المعدؿ كالمتمـ بمكجب قانكف  90-29
عممية التييئة كالتعمير التي صاغيا المشرع الجزائرم، كنص نلاحظ نكع مف التنظيـ ككاف 
كفيلا بحماية البيئة إلا أنو لـ ينجح في تحقيؽ الأىداؼ المرجكة منو في مجاؿ حماية البيئة 
عمى أرض الكاقع، كذلؾ ككف الرجكع ليذه المخططات اصبح منعدما، كالملاحظ اليكـ ىك 

ة بمساحات خضراء شاسعة بحجة الكثافة السكانية كالتكسع العمراني، كقد أنشأ التضحي
المشرع الجزائرم عدة ىيئات سكاء مركزية أك محمية تشرؼ كتقكـ بتنفيذ القكانيف الخاصة 
بحماية البيئة إلا أنو ما يلاحظ في أرض الكاقع أف ىناؾ نقص في التفعيؿ كالتنسيؽ بيف ىذه 

 الييئات.
ذلؾ أنشأ المشرع كسائؿ ضبط إدارم نجد كسائؿ الضبط البيئي الردعي إضافة إلى 

كىذا يتجمى مف خلاؿ نظاـ الحضر كالإلزاـ كنظاـ سحب الترخيص كنظاـ كقؼ النشاط 
لسبب الإضرار بالبيئة كىذا حتى لا يتمادل الممكثكف الإضرار بالبيئة لكف في أرض الكاقع 

 جدم.نجد عدـ تفعيؿ ىذه الأنظمة بشكؿ صارـ ك 

مف المبادئ القانكنية العامة التي يغمب عمييا الطابع الكقائي مبدأم المنع ك الحيطة ك 
الحذر، المذاف تتخذىما الإدارة مكجيا أثناء اتخاذىا أم مف الإجراءات الإدارية الكقائية في 
ا إطار مكافحتيا لممساس بالبيئة، كالتي تعتبر في نظر البعض ذات قيمة قانكنية يترتب عميي

جممة مف الآثار القانكنية أىميا قياـ مسؤكلية الإدارة ك معيا الأفراد في شقييا الإدارم 
 كالجنائي أيضا حيف عدـ الالتزاـ بيا.
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في ىذا السياؽ أكد فقياء القانكف عمى ضركرة تدارؾ المشكؿ الضار بالبيئة قبؿ حدكثو 
تفادم آثاره التي يستحيؿ معالجتيا خلاؿ إرساء مجمكعة الكسائؿ كالأدكات القانكنية المختمفة ل

 بعد حدكثيا.

رغـ أف المشرع استحدث مخطط الكطني لتييئة الإقميـ الذم يعتبر مخطط مستقبمي 
رادة حازمة لـ تكتمؿ كالذم غطى النقائص المكجكدة في القكاعد العامة كالمخططات  كا 

لمتييئة كالتعمير"،  المحمية كأعطى أىمية كبيرة لمبيئة إلا أف فعالية "القكاعد العامة
كالمخططات التكجييية لمتييئة كالتعمير كمخطط شغؿ الأراضي" في مجاؿ حماية البيئة غير 

 ناجع .

كذلؾ كثرة الشركط القانكنية التي تخص التييئة كالتعمير كالتي تطبؽ عمى المكاطف، 
ىذه الحالة التي تجعمو لا يبالي بمثؿ ىذه القكاعد فنجده يمجأ لمطرؽ الغير القانكنية كتككف 

في غياب الرقابة التي تبقى بعيدة عف أعيف الإدارة ككذلؾ غياب عقكبات ردعية صارمة 
 ليذه التجاكزات، كذلؾ نجد أف حجـ الغرامات العمرانية لا تتناسب مع حجـ المخالفات.

التعمير عامة بالرغـ مف الدكر الذم تساىـ بو مخططات التييئة كالتعمير في مجاؿ 
الجانب العمراني الجمالي، إلى أف ىذا الدكر غير فعاؿ كيكاد يككف منعدـ  عمىكالحفاظ 

كىذا راجع إلى عدـ كفاءة الجيات الإدارية المختصة بمنح كتسميـ الرخص كعدـ أخذىا 
الإجراءات الضركرية عند منحيا، كما أنو بالرغـ مف عدـ مطابقة العديد مف المشاريع 

ضرارىا بالبيئة كالمكارد الطبيعة إلى أف الجية المختصة بمنح ىذه الشيادة  لرخصة البناء كا 
تقكـ بمنح لممعني شيادة المطابقة، كىذا ما أدل إلى التقميؿ مف دكر ىذه الشيادة في مجاؿ 

 حماية البيئة.
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كمف خلاؿ ما تكصمنا إليو في دراستنا عف الدكر الذم تمعبو أدكات التييئة كالتعمير في 
 مجاؿ التعمير ارتأينا تقديـ جممة مف التكصيات، نكجزىا كالتالي: 

بذؿ المشرع جيكدا كبيرة لمكافحة المخالفة في مجاؿ العمراف كالقضاء عمى  .1
 البناء الفكضكم 

كإجراء المعاينة كالجياز البشرم المجند لتطبيؽ استخداـ كؿ الكسائؿ القانكنية  .2
إجراءاتيا، إذ أف القكاعد القانكنية تبقى مجرد حبر عمى كرؽ ككنو لا يكجد ضماف يثبت 

 مطابقة الأشغاؿ ليا.
نكصي بجمع كافة القكانيف البيئية في قانكف مختص كجمع كؿ المكاد المختمفة  .3

 المتشتتة بيف القطاعات كالمجالات الكزارية.
نكصي المشرع بتبسيط الإجراءات الإدارية كالاشتراطات القانكنية كتنحية  .4

 البيركقراطية بالمفيكـ السمبي ككنيا تؤدم الى التجاكز لضركرة المصالح الشخصية.

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ق ائمة المصادر  
 والمراجع



.......................................................................قائمة انمصادر وانمراجع  
 

 

  القرآن الكريم 
 :المؤلفات 

 المؤلفات بالمغة العربية: 
 :الكتب 

كماؿ محمد الأميف، الضبط الادارم في المجاؿ العمراني، دار الأياـ لمنشر كالتكزيع،  -
 .2018ألأكلى، الأردف، الطبعة 

-
نورة منصوري ، قواعد التهٌئة والتعمٌر وفق التشرٌع الجزائري ، دار الهدى ، عٌن   

 . 8202ملٌلة ، الجزائر ، 
-

بشير التجاني ، التحضير كالتييئة العمرانية في الجزائر ، الساحة المركزية ، بف عكنكف ال  
 . 8222،الجزائر ، 

-
،  8204طار القانً للمدن الكبرى فً الجزائر ، دار بلقٌس ، أمال حاج جاب الله ، الإ  

 . 010ص 
-

هاشم عبود الموسوي ، حٌدر صلاح أٌوب ، التخطٌط والتصمٌم الحضري ، دراسة   

، ص  8229نظرٌة تطبٌقٌة حول المشاكل الحضرٌة ، دار الحامد ، عمان ، الطبعة الأولى 

91. 

ران الجزائري ، أهداف حضرٌة ووسائل قانونٌة ، ، اقلولً ولد رابح صافٌة ، قانون العم -

 .8202الطبعة الثانٌة ، دار هومة ، الجزائر ،

 .1994فؤاد محمد الصقار التخطيط الاقميمي دار المعارؼ الاسكندرية  -
- 

-
إسماعٌن شامة ، النظام القانونً الجزائري للتوجٌه العقاري دراسة وضعٌة تحلٌلٌة ،  

 .8221الجزائر ، دار هومة ، بوزرٌعة ، 

 :البحوث الجامعية 
 :الأطاريح 
حسكنة عبد الغني، الحماية القانكنية لمبيئة في اطار التنمية المستدامة، أطركحة دكتكراه  -

 2012 .عمكـ في الحقكؽ، جامعة محمد خيضر، بسكرة

تكنسي صبرينة، النظاـ القانكني لمعمراف في الجزائر، رسالة لنيؿ شيادة دكتكراه، كمية  -
، بف يكسؼ بف خدة، السنة الجامعية 2قكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة الجزائر الح

2018-2019. 
عربي بام يزيد، استراتيجية البناء عمى ضكء قانكف التييئة كالتعمير الجزائرم، رسالة   -

 .2015دكتكراه، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة باتنة، 



.......................................................................قائمة انمصادر وانمراجع  
 

 

 :رسائل الماجيستير 
زىيرة ، ازمة البناية الشرعية كطرؽ معالجتيا، مذكرة ماجستير في القانكف، فرع  دبيح -

 2002الإدارة كالمالية، كمية الحقكؽ ،جامعة الجزائر،

بكقريط عمر، الرقابة القضائية عمى تدابير الضبط الإدارم، مذكرة ماجستير في القانكف  -
 .2007قسنطينة، العاـ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة منتكرم، 

ايرباش الزىرة كدكر البمدية في ميداف التييئة ك التعمير كمذكرة لنيؿ شيادة الماجستير   -
-2010في الحقكؽ شرع إدارة كمالية ,كمية الحقكؽ جامعة بف يكسؼ بف خدة ,الجزائر,

2011. 
 رفٌقة سنوسً ، أدوات التهٌئة والتعمٌر بٌن التشرٌع والتطبٌق ، دراسة حالة مدٌنة  -

باتنة ، مذكرة لنٌل شهادة ماجستٌر فً الهندسة المعمارٌة ، تخصص: المدٌنة 
والمجتمع ، معهد الهندسة المدنٌة والري والهندسة المعمارٌة ،جامعة الحاج لخضر ،، 

 .8200-8202باتنة  ،
حميدة جميمة، الرسائؿ القانكنية لحماية البيئة كدكر القاضي في تطبيقيا، دراسة عمى  -

 .2011يع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة ماجيستر، جامعة البميدة ضكء التشر 
حسينة غكاس ، الآليات القانكنية لتسيير العمراف ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجيستير في    -

-2011قانكف عاـ فرع إدارة عامة ، كمية الحقكؽ ، جامعة منتكرم ، قسنطينة ،  
2012. 

محمد، آليات حماية البيئة العمرانية في التشريع الجزائرم، مذكرة ماجستير في  معيفي -
 .2014قانكف البيئة كالعمراف، كمية الحقكؽ، جامعة بف يكسؼ بف خدة، الجزائر، 

 :المذكرات 
طالبي سامية، الضبط العمراني في مجاؿ رخص التعمير، مذكرة ماستر في القانكف  -

 .2015السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، العاـ، كمية الحقكؽ كالعمكـ 
 :المقالات 

عكابد شيرزاد، الضبط الإدارم العمراني بيف القانكف كالكاقع، مجمة الباحث لدراسات  -
 .2016، جانفي 8، العدد 2الأكاديمية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة سطيؼ 

-
الكقاية العمرانية القبمية ك دكرىا في الحفاظ عمى البيئة ك الحد مف البناء  ، عبد الله لعريبي  

الفكضكم، مداخمة قدمت في الممتقى الكطني الدكلي ، اشكالات العقار الحضرم ك أثرىا 



.......................................................................قائمة انمصادر وانمراجع  
 

 

جامعة محمد خيضر ، كمية  2013فيفرم  18-17عمى التنمية في الجزائر المنعقد يكمي 
 . 2013الحريات، عدد تجريبي سبتمبر الحقكؽ ، بسكرة، مجمة الحقكؽ ك 

 

مجاجي منصكر القكات التييئة كالتعمير ككسيمة لمتخطيط العمراني في التشريع  -
الجزائرم ، مجمة البحكث ك الدراسات العممية ، المركز الجامعي بحي فارس، المدية ، 

 .2017العدد الأكؿ لشير نكفمبر 
ظاـ العاـ العمراني في التشريع بف عمارة محمد، دريسي ميمكد، تأصيؿ فكرة الن -

ديسمبر  27، 02، العدد 06الجزائرم، مجمة الدراسات القانكنية المقارنة، المجمد 
2020. 

لمنشر ك  عثماف محمد غنيـ أسس ك مبادئ عامة،  مجمة العمكـ الانسانية دارصفاء - -
 .التكزيع، عماف الأردف

نكفمبر  02العدد  ،كف ك العمرافمجمة الس ، ممؼ التقرير المرحمي لسياسة قطاع السكف -
2008. 

 المؤلفات بالمغة الأجنبية: 
- Cf.Zuccelli(A) , Introduction a l’urbanism opérationnel et à la 

composition urbaine, Opn,  Alger,1983, towel 1 

- Jaqulinne morond, deveiller, droit de l’urbanism, 4 édition, dollez, 

1998 

 
 التشريعية: النصوص 

 
 :القوانين 

المتعمؽ بالتييئة كالتعمير جر عدد  01/12/1990مؤرخ في:  90/29قانكف رقـ    -
 14المؤرخ  04/05، المعدؿ كالمتمـ بمكجب القانكف رقـ 1990صادر بتاريخ:  52

 .2004صادر في  51المتعمؽ بالتييئة كالتعمير جر عدد  2004أكت 
، ٌتعلق بتسٌٌر المساحات الخضراء  8227ماي  01فً  الموؤرخ 29-27القانون    -

 . 10وحماٌتها وتنمٌتها ، جرٌدة رسمٌة عدد 



.......................................................................قائمة انمصادر وانمراجع  
 

 

المتعمؽ 89-92المعدؿ كالمتمـ لمقانكف  8224أكت  04المؤرخ في  22-24 القانكف -
 . 20، جريدة رسمية ، عدد  8224أكت  02بالتييئة كالتعمير الصادر ب 

 :المراسيم 
يحدد القكاعد العامة لمتييئة ك  0990مايك  82المؤرخ في  072-90المرسكـ التنفيذم  -

 . 89عدد  -التعمير ، الجريدة الرسمية 

/  02/ 82الموافق ل  0400ذي القعدة  04المؤرخ فً   ، 072-90المرسوم التنفٌذي  -

، المحدد لإجراءات إعداد مخطط شغل الأراضً والمصادقة علٌه  ومحتوى  0990

 ، المعدل والمتمم  89ا ، جرٌدة رسمٌة عدد الوثائق المتعلقة به

، ٌتعلق بحماٌة الساحل وتثمٌنه  8228فبراٌر  22ممضً فً  28-28القانون    -

 .  8228فبراٌر  08، المؤرخ فً  02،الجرٌدة الرسمٌة العدد 

، ٌتعلق بالوقاٌة من الأخطار الكبرى  8224دٌسمبر  82المؤرخ فً  82-24القانون  -

 . 24ً إطار التنمٌة المستدامة ، الجرٌدة الرسمٌة عدد وتسٌٌر الكوارث ف

سبتمبر  02الموافق ل  0489شعبان عام  29، مؤرخ فً  102-22المرسوم التنفٌذي  -

السابق الذكر ، جرٌدة رسمٌة  072 -20، ٌعدّل وٌتمّم المرسوم التنفٌذي  8222سنة 

 .   98عدد 

 

 كالمتمـ كالمعدؿ 1991 مام 28 في المؤرخ 175 -91 رقـ التنفيذم المرسكـ -
 .318 -05رقـ التنفيذم بالمرسكـ

المحدد لإجراءات اعداد  1991مام  28المؤرخ في  177/ 91المرسكـ التنفيذم رقـ  -
كالتعبير في المصادقة عميو ك محتكل الكثائؽ المتعمقة بو  لمتييئةالمخطط التكجييي 
 .26جريدة رسمية عدد

 



 

 

 

 

 

 فيرس
المحتويات    



.................................................................................فهرس انمحتىيات  
 

 

 

 شكر وعرفان

 إهداءات 

 0 ..................................................................................................... مقدمة

 9 ................................. التعمٌر وأدوات العمرانً للنظام العامة الأحكام: الاول الفصل

 9 ............................. كالتخطيط العمراني العاـ لمنظاـ المفاىيمي الإطار: الأكؿ المبحث

 9 .................................................... لعمرانيا العاـ النظاـ تعريؼ: الأكؿ المطمب

 9 ................................................ لغة العمراني العاـ النظاـ تعريؼ: الاكؿ الفرع

 7 ........................................ اصطلاحا العمراني العاـ النظاـ تعريؼ: الثاني الفرع

 2 ............................................. قانكنا العمراني العاـ النظاـ تعريؼ: الثالث الفرع

 00 .............................................. العمراني العاـ النظاـ خصائص: الثاني المطمب

 00 .................................................................... الكقائية الصفة: الاكؿ الفرع

 08 ................................................................. الانفرادية الصفة: الثاني الفرع

 08 .................................................................. التقديرية الصفة: الثالث الفرع

 01 ................................................................ التخطيط مفيكـ : الثالث المطمب

 04 .................................................................التخطيط تعريؼ : الاكؿ الفرع

 09 ................................................................ التخطيط أىمية :  الثاني الفرع

 pdau +pos .................................... 80   التعمير مخططات ماىية: الثاني المبحث

 80 ...................... كالتعمير لمتييئة التكجييي المخطط المفاىمي الإطار: الأكؿ المطمب

 80 .................................. كالتعمير لمتييئة التكجييي المخطط مفيكـ:  الأكؿ الفرع



.................................................................................فهرس انمحتىيات  
 

 

 87 .................................. الأراضي شغؿ لمخطط المفاىيمي الإطار: الثاني المطمب

 87 ............................................... الأراضً شغل مخطط مفهوم:  الأول الفرع

 18 ................... الجزائري التشرٌع فً الأراضً شغل مخطط محتوى: الثانً الفرع

 للتهٌئة التوجٌهً بالمخطط (p.o.s) الأراضً شغل مخطط علاقة: الثالث المطلب

 17 .................................................................................. (pdau) والتعمٌر

 17 ....................................... الأرض باستعمالات المتعلقة الشروط: الاول الفرع

 42 ............................................ التعمٌر توقعات ضبط خلال من:  الثانً الفرع

 41 ................................ العمرانً المجال ضبط فً التعمٌر أدوات دور: الثانً الفصل

 41 ....................................... التعمير ك لمتييئة ادكات اعداد اجراءات : الأكؿ المبحث

 41 ........................ التعمير ك لمتييئة التكجييي المخطط اعداد اجراءات : الأكؿ المطمب

 41 ............................................... . المصادقة و الإعداد إجراءات : الأول الفرع

 47 ........ :والتعمٌر لتهٌئه التوجٌهً المخطط على المراجعة و المصادقة: الثانً الفرع

 49 ..................................... الاراضً شغل مخطط إعداد إجراءات:  الثانً المطلب

 49 ................................................ الأراضً شغل مخطط إعداد:  الأول الفرع

 28 ............... الأراضً شغل مخطط على المراجعة و المصادقة مرحلة:  الثانً الفرع

 29 ............................................. التعمٌر و التهٌئة أدوات وواقع دور : الثانً المبحث

 29 .................................................. التعمٌر و التهٌئة أدوات دور : الأول المطلب

 29 ....................................... التعمٌر و للتهٌئة توجٌهً مخطط دور : الأول الفرع

 29 ................................................... الأراضً شغل مخطط دور : الثانً الفرع

 92 .................................................. التعمٌر و التهٌئة أدوات واقع : الثانً المطلب

 92 ................................... والتعمٌر للتهٌئة التوجٌهً المخطط واقع : الأول الفرع

 71 ................................................................................................ :الخاتمة

 



 

 

 ممخص:
كالتعمير تنظـ تمعب أدكات التعمير دكرا كبيرا في مجاؿ التعمير أف قكاعد التييئة 

العمراف كنظرا لظيكر العديد مف المشاكؿ التي أثرت سمبا عمى الجانب الجمالي العمراني 
كعمى الجانب البيئي، مما أدل بالمشرع الجزائرم لتفعيؿ دكر ىذه الأدكات في مجاؿ حماية 

ت في كؿ البيئة العمرانية كاستحداثو مجمكعة مف الآليات لتدعيـ ىذا الدكر كتتمثؿ ىذه الآليا
تنظيـ عممية التييئة  ، بغيةجييي لمتييئة كالتعمير كمخطط شغؿ الأراضيلمخطط التك مف ا

 ضبط المجاؿ العمراني.كالتعمير كالتي أكدت قصكرىا في مجاؿ 
حيث تيدؼ ىذه الدراسة إلى تبياف دكر أدكات التعمير ممثمة في المخطط التكجييي 

أكدت عدـ فعاليتيا ضبط مجاؿ التعمير، كالتي لمتييئة كالتعمير كمخطط شغؿ الأراضي في 
في مجاؿ حماية الجانب الجمالي العمراني كالجانب البيئي كىذا كمو راجع الى ضعؼ 

  .السمطات عمى المستكل المحمي كعدـ كفاءتيا بالإضافة إلى نقص الكعي لدل المكاطنيف
 ، العدالة العمرانية.التعميرمخططات التييئة، حماية البيئة، قانكف الكممات المفتاحية: 

Abstract : 

Reconstruction tools play a major role in the field of reconstruction, as the 

rules of preparation and reconstruction regulate urbanization and due to the 

emergence of many problems that have negatively affected the urban aesthetic 

aspect and the environmental aspect, which led the Algerian legislator to 

activate the role of these tools in the field of protection of the urban environment 

and developed a set of mechanisms to strengthen this role, which are 

represented in both the guideline for preparation and reconstruction and the 

land occupancy plan, in order to organize the process of preparation and 

reconstruction, which confirmed its shortcomings in the field of urban control. 

This study aims to demonstrate the role of reconstruction tools represented in 

the development and reconstruction guideline and the land occupancy plan in 

controlling the field of reconstruction, which confirmed its ineffectiveness in 

protecting the urban aesthetic and environmental aspects, all due to the 

weakness and inefficiency of the authorities at the local level, as well as the lack 

of awareness among citizens. 

Keywords: configuration schemes, environmental protection, 

reconstruction law, urban justice. 


