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 الأدوات التخطیطیة للتهیئة والتعمیر : المحور الثاني

 عناصر تتمثل في تقدیر الماضي لفهم الحاضر بإتباعمرهون  تخطیطأي نجاح  إن

عنصر الرقابة و ذلك خیر في الأتي لیأ ،نبؤ بالمستقبل و الاستعداد لهثم النظر و الت

من هنا یمكن أن تبرز أهمیة ، بسبب وجود تطورات للمحیط الذي تنشط فیه المؤسسة

جراءات القانونیة التي تسعى إلى باعتباره مجموعة من الوثائق و الإالتخطیط العمراني، 

عبر تقسیم المجال إلى   منسجمة ، و خلق تنمیة عمرانیة حضریةتنظیم التطور الحضري

 ى المشرع الجزائريعلى هذا الأساس تبنو طق، تختص كل منطقة بوظیفة معینة، عدة منا

المعدل و المتمم و المراسیم التطبیقیة له لا سیما المرسوم  90/29في القانون رقم 

المعدل و المتمم،  91/178المعدل و المتمم و المرسوم التنفیذي رقم  91/177التنفیذي 

بالمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر  الأمریتعلق  ،نوعین متكاملین من أدوات التعمیر

ونظرا لصعوبة تغطیة كل كآلیة تنظیمیة، لكن  الأراضيكآلیة تقدیریة و مخطط شغل 

لأغلب ضعف الموارد المالیة المحلیة مناطق البلدیة بهذین النوعین من المخططات بسبب 

الة بموجب المرسوم حللتعمیر كبدیل في هذه ال عامة قواعد یتبنى جعل المشرع ،لبلدیاتا

  .91/175التنفیذي رقم 

                 كآلیة          PDAU)(لمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرا :المحاضرة الثالثة

   تقدیریة واستشرافیة في مجال التعمیر

وثائق التعمیر  ة ووثیقة منأهم أداللتهیئة و التعمیر إحدى  یشكل المخطط التوجیهي     

من خلال  لأهمیتهاالمتعلق بالتهیئة و التعمیر و ذلك  90/29عتمدها القانون رقم ا التي

و الخطوط العریضة لتهیئة مجال  الأساسیةالذي یحدد التوجیهات  الإستشرافيطابعها 

المنطقة التي یغطیها هذا المخطط، مما یؤهله لأن یكون مرجعا أساسیا لمخطط شغل 

  .الأراضي باعتباره أداة تعمیر تنظیمیة
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للتهیئة و التعمیر، كأداة عمرانیة في القانون الجزائري بشكل  ظهر المخطط التوجیهي    

 إذكوین الاحتیاطات العقاریة لصالح البلدیات، المتضمن ت 74/26واضح في الأمر رقم 

تحدد المنطقة العمرانیة في إطار تكوین الاحتیاطات : " نصت المادة الثانیة منه على أن

یعتبر قرار الإدماج  العقاریة بموجب المخطط العمراني و في حالة غیابه و في حالة غیابه

للتهیئة و  ألمدیريباسم التصمیم لأول مرة في فرنسا  ه، و ذلك بعد أن تم اعتماد"باطل

و أخذ عن محتواه . 31/01/1967التعمیر بموجب قانون  التوجیه العقاري الصادر في 

و  04/05المعدل و المتمم بموجب القانون رقم  90/29المشرع الجزائري في القانون رقم 

أنه یسمح لهذا القانون، و خاصة  الأساسیةلیعتبر المادة  المتعلق بالتهیئة و التعمیر

یغطیها، هذا و قد جاء  لیم البلدیة و جمیع المناطق التيبتطبیق السیاسة العامة على إق

الذي أسس على أنقاض ) PUP(هذا المخطط  خلفا للمخطط التوجیهي العمراني الموجه

للتوسع على المستوى  المستقبلیةلیجدد الآفاق  (PUD) المخطط العمراني المؤقت

بالتهیئة العمرانیة داخل المحیط العمراني للتجمع الحضري التي كان  باهتمامهلإقلیمي، لا ا

وصف و تحلیل النظام القانوني لهذا المخطط  تبعا لذلك یجب ،یهتم بها التشریع السابق

   :بدء ب

  ).PDAU:الـ(التوجیهي للتهیئة والتعمیر  مخطط ال مفهوم: أولا

المعدل  90/29في القانون رقم  PDAU:لقد نص المشرع الجزائري على المخطط الـ    

تحدیدا في القسم الثاني من الفصل  –كما ذكرنا  – 04/05و المتمم بموجب القانون رقم 

أما ، 30إلى المادة  16، و هذا من المادة "التعمیر أدوات"الثالث الذي جاء بعنوان 

ة علیه ، إعداده و المصادقفیما یتعلق بمحتواه و موضوعه و إجراءات تحضیرهالتفصیل 

المرسوم المعدل والمتمم ب 91/177المرسوم التنفیذي رقم  بموجبفقد نص علیها المشرع 

امة ه، فما هي هذه الأداة ال12/148المرسوم التنفیذي رقم  كذاو  05/317التنفیذي رقم 

  في التعمیر؟
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عرف المشرع هذا المخطط من خلال  :تعریف المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر/ 01

 التسییرأداة التخطیط المجالي و "، على أنه 90/29من القانون رقم  16نص المادة 

 آخذا الحضري، یحدد التوجیهات الأساسیة للتهیئة العمرانیة للبلدیة أو البلدیات المعنیة

لمخطط  بعین الاعتبار تصامیم التهیئة و مخططات التنمیة و بضبط الصیغ المرجعیة

وثیقة PDAU :باستقرار النص المذكور أعلاه، یتضح أن مخطط الـ". شغل الأراضي 

ضوء مبادئ و أهداف السیاسة الوطنیة  علىأو الحضري  لتخطیط المجال العمراني

و كذا تحدید التوجیهات العامة و الأساسیة للتهیئة و التعمیر في بلدیة  ،للتهیئة و التعمیر

شبكة توزیع المیاه ( التي تجمعها عوامل مشتركة مثلأو مجموعة من البلدیات المتجاورة 

الصالحة للشرب، وسائل النقل الحضري، الهیاكل و التجهیزات الضروریةـ التشابه في 

بذلك ضرورة الموازنة بین قطاع  ةآخذ ف الشبكاتإلى غیر ذلك من مختل....) التضاریس

 الطبیعیة و المناظر و التراث الثقافي والفلاحة و الصناعة، و حمایة المحیط و الأوساط 

كما تأخذ بعین الاعتبار الدراسة الشمولیة و المستقبلیة و الصورة العامة التي ، التاریخي

إمكانیات التوسع الحضري  لك ،)حوالي ربع قرن( سنة 20سیأخذها المجال إلى مدى 

غرافي و التوزیع السكاني و الظروف و التي یمكن توقعها و تقدیرها، من النمو الدیم

الاجتماعیة و الاقتصادیة، كما یضبط الصیغة المرجعیة في استخدام الأراضي و تنظیم 

   .عملیات التعمیر و المجال، حاضرا و مستقبلا تحت طائلة توقیع جزاءات مخالفتها

التوجیهي للتهیئة والتعمیر،  یتحدد موضوع المخطط : PDAU:موضوع مخطط الـ /02

م یحدد التخصص العا -: من قانون التهیئة و التعمیر كما یلي 18طبقا لنص المادة 

كما ، و مجموع البلدیات حسب القطاعات المختلفةللأراضي على مجموع تراب بلدیة أ

یحدد توسیع المباني السكنیة و تمركز المصالح و النشاطات و طبیعة  و موقع 

التجهیزات الكبرى و الهیاكل الأساسیة، و مناطق التدخل في الأنسجة الحضریة و 

إحدى أهم مبادئ ( المناطق الواجب حمایتها، بذلك فإن هذا المخطط یمتاز بالشمولیة 

و راضي، على اعتباره أداة تنفیذیة و تطبیقیة عن مخطط شغل الأ) التخطیط بشكل عام
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المنطقة التي  هذا المخططیقسم كثر في المجال مفسرة له، و قصد تسهیل التحكم أ

من ذات القانون، إذ یحدد طبیعة  19قطاعات، وهو ما نصت علیه المادة  إلىیغطیها 

  :استغلال المجال و تطویره حسب الزمان و المكان

هو یقسم المجال الحضري إلى قطاعات للتعمیر إلى أمد معین، ف :فمن حیث الزمان* 

- 05( و هناك المدى المتوسط) سنوات 05(فهناك قطاعات تشغل خلال المدى القریب

  ). سنة 20-10( و المدى البعید) سنوات 10

یتم تحدید مواقع التجهیزات الكبرى و الهیاكل الأساسیة ذات المنفعة  :فمن حیث المكان* 

و المشروعات المناسبة في البلدیة أو البلدیات المعینة على أساس جملة من العمومیة 

 الافتراضات یتوقع حدوثها مستقبلا، و هذا من خلال تقسیمه للمنطقة التي یشملها 

  :و هي تحدیدها 90/29من القانون  19إلى أربع قطاعات، تولت المادة 

مسبقا أو هي في طور التعمیر،  تعمیرهاتشمل الأراضي التي تم  : القطاعات المعمرة /أ

أنسجة عمرانیة مجتمعة و مساحات فاصلة بینها كالمساحات الخضراء  حیث یتمیز بوجود

فهي قطاعات مشبعة و  إذنو الساحات العمومیة، إلى جانب تركز عدة نشاطات بها، 

أو  ، عن طریق التكثیف)PDAU( :الـ ما یكون التدخل فیها حسب مخطط بالتالي غالبا

إعادة الهیكلة أو التجدید أو إعادة التأهیل لحمایة مثلا الأماكن ذات قیمة تاریخیة و 

ذلك فإن هذا إلى جانب ، سنوات  05معماریة و تقدر المدة المحددة لهذه العملیات ب

   بها كثافة النسیج العمرانيلبناء عالیة جدا نظرا  النوع من القطاعات یتمیز بحقوق

المفتوحة للتعمیر في  الأراضيتشمل هذه القطاعات  : المبرمجة للتعمیرالقطاعات  /ب

، قبل اجتیاحها PDAU:من طرف مخطط الـ تقنینهاسنوات، لذا یتم  10آجال لا تتعدى 

تستعمل  احتیاطیةبالتعمیر الفوضوي، بهذا یمكن القول أن هذه القطاعات هي أراضي 

حسب جدول من الأولویات المنصوص علیها في المخطط، قصد مواجهة الاحتیاجات 
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، إلا أنها كثیرا ما كانت محل المختلفة، سواء كانت هذه الأراضي فلاحیة أو غیر مجهزة

  .لمضاربة العقاریةل

تشمل هذه القطاعات الأراضي الموجهة للتعمیر  : قطاعات التعمیر المستقبلي /ج

سنة فما فوق، و حسب المادة  20:المستقبلي على المدى البعید المقدر حسب المخطط ب

عدم البناء  من قانون التهیئة و التعمیر، فإن هذه الأراضي تخضع مؤقتا لإرتفاقات 22

ینة و لا یرفع هذا القید لأن الهدف منها هو ضمان التوسع العمراني السلیم لمستقبل المد

التنفیذیة لمخطط  الأداة تهبصف) POS(إلا بعد المصادقة على مخطط شغل الأراضي 

هذه القطاعات ب الاستثماراتتمنع جمیع ) POS(، و عند غیاب هذا المخططPDAU:الـ

بعدم البناء، إذن یعد هذا الأخیر من القیود المتعلقة  الارتفاقالتي یتجاوز آجالها مدة 

وضعیة القانونیة للأراضي، و هو من ارتفاقات التعمیر التي تستحدث كأسس للتخطیط بال

، تحدثت عن جملة من 90/20من القانون  22المادة أنالحضري المحكم، غیر 

یمكن عندها الترخیص بالبناء فیه وفقا لحقوق البناء الضعیفة جدا، و هذا  الاستثناءات

و تعویض و  حالة تحدید-:ستطیع توقعها و هينظرا للعدید من الاحتیاجات التي لا ن

للتجهیزات  حالة البناءات و المنشآت اللازمة -.توسیع المباني المفیدة للاستعمال الفلاحي

حالة البناءات التي تبررها مصلحة -.الجماعیة و إنجاز العملیات ذات المصلحة الوطنیة

معلل من رئیس المجلس  البلدیة، و بترخیص قانوني صادر من الوالي، بناء على طلب

  .البلديالشعبي البلدي و بعد أخذ رأي المجلس الشعبي 

عرف المشرع الجزائري هذا النوع من القطاعات من : قابلة للتعمیرالالقطاعات غیر  /د

تلك القطاعات التي یمكن أن تكون :" من قانون التعمیر بأنها 23خلال نص المادة 

بدقة و بنسب تتلاءم مع الاقتصاد العام لمناطق و محددة  منصوصا علیهاحقوق البناء 

  "طاعاتهذه الق
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یفهم من نص هذه المادة، أن هذه المناطق یشملها ارتفاق عدم البناء كأصل أي عدم     

ناء في هذه المناطق بحكم القانون، حیث لق، الذي یعد قیدا یرد على حق لبالبناء المط

ة و مختلفة و ذلك بسبب معوقات خاصیمنع كل شخص من إنجاز أي مشروع علیها، و 

مناطق محمیة أو ذات  *.أراضي فلاحیة ذات جودة عالیة: * من صورها أنها تكون

  .مناطق ساحلیة المعروفة بنظامها البیئي الهش ذو الرطوبة العالیة *.استغلال منجمي

تربة، ال الفیضانات، انزلاق( ممتلكاتهم بسبب الطبیعة  الناس وأراضي خطرة على حیاة  *

المناطق الأثریة و السیاحیة و  *.، أو بسبب الأخطار التكنولوجیة)و غیرها... الزلازل

من  استهدافهابحكم  و قد تكون أراضي فلاحیة ذات الجودة العالیة *.ذات النظام الغابوي

  .قبل المتعاملین العقاریین في التوسع العمراني

  .للتهیئة و التعمیرتحدید محتوى و أهداف المخطط التوجیهي : ثانیا

ذا كان المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر من حیث الجوهر، یقوم على تحدید إ    

التي تتطلبها التهیئة لتحقیق ) سنة 20(توجیهات و اختیارات عامة على المدى الطویل

، فإنه تنمیة متناسقة على الصعید الاقتصادي و الاجتماعي و البیئي للمنطقة التي یغطیها

حیث الشكل یتكون من القواعد التنظیمیة، الوثائق و المستندات البیانیة و التقریر  من

  :كل ذلك سوف نراه في الفقرات الآتیةالتوجیهي، 

إذا كان شكل القاعدة القانونیة هو  :محتوى المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر /01

على أرض الواقع، فإنه القالب أو الصورة التي تعطي لجوهرها الصلاحیة في التطبیق 

قرار تنظیمي بمجرد  كذلك بالنسبة للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر، باعتباره

  :، و بذلك فهو یتكون منالمصادقة علیه، یصبح ملزم اتجاه الغیر مثله مثل القانون

تعتبر بمثابة  لائحة تنظیمیة تحدد و تضبط القواعد المطبقة على  :القواعد التنظیمیة /أ

من 20،21،22،23كل منطقة و حسب القطاع الذي تنتمي إلیه،كما هو محدد في المواد 

، فإن لائحة التنظیم وثیقة 17، المتعلق بالتهیئة و التعمیر و حسب المادة 90/29القانون 
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التهیئة و التعمیر، كما تحدد فیها الترتیبات   أساسیة تتطلبها عملیة الرقابة على أشغال

   .التي یمكن الاحتجاج  بها  لدى الغیر الإجباریةالقانونیة 

تتمثل في خرائط المنطقة التي یغطیها المخطط و هي  :الوثائق و المستندات البیانیة /ب

ة تجسید تقني و ترجمة میدانیة لما جاء في لائحة التنظیم الذي هو جانب من التهیئ

یتراوح ما بین  مكبر، و یتم إعدادها بمقیاس ) PDAU:الـ(الموافق علیها من قبل المخطط 

لأغراض المخصصة لها اتبرز هذه المستندات البیانیة  1/50.000إلى  1/10.000

لتحدد الوثائق  91/177من المرسوم التنفیذي رقم  17الأراضي، و قد جاءت المادة 

اللازمة و تحصر مكوناتها، و عموما تتمثل في بیان استعمال الأراضي و تحدد المناطق 

التراث التاریخي و  یانة، كما تتضمن إن اقتضى الحال تصمیما لصالغابیةالزراعیة و 

  .متهقی إبراز

و یشرح اختیارات التهیئة المنصوص  زتقریر یبر  نهو عبارة ع :التقریر التوجیهي /ج

علیها في خرائط استعمال الأراضي و تحدید التدابیر التي یجب القیام بها لبلوغ الأهداف 

المقررة خصوصا مرحلة تغطیة المنطقة  الإجراءاتتنفیذ مراحل  إلىالمحددة، كما یشیر 

، فإن 91/177من المرسوم التنفیذي رقم  17و حسب المادة ، بمخطط شغل الأراضي

جمیع  یعد مرحلة تمهیدیة لإنجاز هذا لمخطط، لذا من الضروري اشراك هذا التقریر

   .المتدخلین لإثراء الموضوع و محتوى المخطط التوجیهي

 23إلى 16باطلاعنا على الواد من  :للتهیئة و التعمیر أهداف المخطط التوجیهي /02

عموما إلى  یرمي المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ، نجد أن 90/29من القانون 

تنظیم التوسع العمراني للبلدیة أو البلدیات التي یغطیها، و تنسیق عملیات تهیئتها، و خلق 

غرافیة، و الدیماعیة و الاقتصادیة و الاجتمنوع من الانسجام و الترابط بیم مختلف مكوناتها 

  : ومن ثم فهو یهدف إلى تحقیق
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و ذلك بتحدید التوجیهات الأساسیة لتهیئة الأراضي و :  الاستغلال العقلاني للمجال/ أ

 بالتاليقواعد التعمیر، و الاستعمال الأمثل للأراضي مع ضبط قدر المستطاع  تحدید قواعد

  .طقةوضع مبدئیا أسس القطیعة مع كل توسع عفوي أو عشوائي للمن

مخططات التهیئة و التعمیر قرارات تنظیمیة خاصة باعتبار : تحقیق المنفعة العامة /ب

أي لیست كالقرارات التنظیمیة التقلیدیة، بمجرد المصادقة علیها تصبح مثلها مثل القانون، 

تحقیق المنفعة العمومیة من خلال برمجة مختلف التجهیزات الكبرى  إلىتسعى دوما  فهي

  .و البنایات الجماعیة و الهیاكل الأساسیة 

و المناظر و مختلف المناطق ) الساحل( حمایة المواقع الحساسة :الحمایة الوقائیة /ج

وجیة، الأثریة و السیاحیة، كما یعمل على تحقیق الوقایة من المخاطر الطبیعیة و التكنول

 .لذا تتم إدماج مخططات الوقایة من المخاطر ضمن وثائق التخطیط و التعمیر

یعتبر تقدیر آفاق التعمیر المستقبلي من أهم غایات مخطط  :المستقبلیةالتقدیرات /د

   .)البعیدالقریب، المتوسط،( مختلف الأمدیةلتخطیط على لإذ یتم وضع برنامج ، pdau:الـ

 :التوجیهي للتهیئة و التعمیر في إنشاء عمران مستدامالمخطط دور : ثالثا 

هو  PDAU: ، یتبین أن مخطط الـ90/29قانون التعمیر رقم على أحكام  بالإطلاع     

ة للتعمیر و الموازنة بین حاجات لأداة تتضمن قواعد ترمي إلى تنظیم إنتاج الأراضي القاب

ة الوطنیة للتهیئة أهداف السیاسالسكان و حمایة البیئة على أساس احترام مبادئ و 

  :ل مقتضیات التنمیة المستدامة، إذنالعمرانیة في ظ

ني مستدام و حمایة  البیئة ادور فعال في خلق نسیج عمر  PDAU:لمخطط الـ -

ى المستوى المحلي و هو ملزم للأشخاص و لالعمرانیة، باعتباره المرجعیة القانونیة ع

یمكن إنجاز أي بناء أو تسلیم أیة رخصة أو شهادة إذ لا  السلطات العمومیة المحلیة،

  .طبقا لأحكامه
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عال في ترشید و توجیه استعمال و استخدام الأرض، و ذلك دور ف PDAU:الـ لمخطط -

من خلال تحدیده للمناطق الحساسة و الأراضي الفلاحیة الخصبة و الأراضي ذات 

مسؤولیة تنظیم العقار الصناعي و الأخذ بالاحتیاطات  لصبغة الثقافیة البارزة، كما تولىا

  .اللازمة لحمایة البیئة

دور بارز في تخطیط المجال و تنظیم تطور المدن و أنواع البناء  PDAU: لمخطط الـ -

المختلفة من خلال إحداث التوازن بین التطور العمراني و مختلف النشاطات الأخرى، لا 

ضاء على تقلیص الفوارق بین الأحیاء و الق لعمل  علىسیما الفلاحیة منها، و كذا ا

  .خدمة العمومیةالنات غیر الصحیة و التحكم في مخططات النقل و ضمان السك

دور هام في تحدید التخصیص العام للأراضي على مجموع تراب  PDAU: لمخطط الـ -

  .البلدیة أو البلدیات التي یغطیها حسب القطاع و تحدید المناطق التي یحمیها

دور في حمایة النظام العام العمراني و تحقیق عنصر الجمال و  PDAU: لمخطط الـ -

د البناء و تصنیف البنایات، و الرواء في كامل المدینة التي یشملها، و ذلك باحترام قواع

تحدید قواعد انسجام الأجزاء الجدیدة مع القدیمة، تحدید المساحات الخضراء و تأثیثها 

  ، إلخ)... يالضجیج( للتقلیل من التلوث السمعي البصري 

  .PDAU: ــإجراءات تحضیر و إعداد المخطط ال :الرابعة  ةالمحاضر 

، قرارات تخطیطیة عامة للأمدین للتهیئة والتعمیرتوجیهي مخطط الـالتعد توجیهات     

قد یشمل عدة  سنة، و تقوم على تغطیة مجال أوسع 20المتوسط و البعید إلى حدود 

بلدیات متجاورة، و باعتبار البلدیة أهم تطبیق للنظام اللامركزیة الإداریة، و المستوى 

هذا ما سنحاول معرفته  كيالتشار المحلي و الفضاء الذي یتجسد فیه المبدأ الدیمقراطي 

  :من خلال رصد النقاط الآتیة
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  .     PDAU:تحضیر و إعداد مخطط الـ إجراءات :أولا

المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر كمرجع أساسي لتنظیم المجال بصفة  لاعتماد   

، إشترط المشرع و  90/29م م النص علیه في قانون التهیئة و التعمیر رقتشمولیة، كما 

المعدل و المتمم، الذي یحدد إجراءات  91/177بصفة دقیقة في المرسوم التنفیذي رقم 

و المصادقة و محتوى الوثائق المتعلقة به، إتباع جملة من  PDAU:إعداد مخطط الـ

  :الإجراءات وفق مراحل عدة، تتمثل في

یجب  نهأ، على 90/29من القانون رقم 24تنص المادة  :إجراءات مداولة الإعداد /01

تغطیة كل بلدیة بمخطط توجیهي للتهیئة و التعمیر، یتم إعداد مشروعه بمبادرة من رئیس 

 .المجلس الشعبي البلدي و تحت مسؤولیته

لأجل تجسید مبادرة إعداد هذا المخطط تقوم البلدیة بإجراءات المرحلة التحضیریة     

إلى مكتب الدراسات لإعداده، بدءا بالإعلان عن مشروع المخطط، ثم تمنح الصفقة 

تتم الموافقة على مشروع المخطط بعد مداولة المجلس الشعبي البلدي أو  وبعدهاالمؤهل، 

یغطي بلدیتین أو أكثر،  PDAU:المجالس الشعبیة البلدیة، في حالة ما إذا كان المخطط الـ

 91/177و فیما یتعلق بموضوع المداولة، فإن المادة الثانیة من المرسوم التنفیذي رقم 

  :المسائل أن تتضمن المداولة المعدل و المتمم، اشترطت

 التوجیهات التي تحددها الصورة الإجمالیة للتهیئة و التعمیر أو مخطط التنمیة 

نمط التوسع،الطابع الاقتصادي الممیز للبلدیة، ( صودبالنسبة إلى تراب البلدیة المق

 ).الاعتبارفي جمیع القطاعات و العوائق الواجب أخذها بعین  الاحتیاجات

  تحدید كیفیة مشاركة الإدارات العمومیة، الهیئات و المصالح العمومیة و كذا

 .الجمعیات في إعداد مخطط 

  من  13تحدید قائمة التجهیزات المحتملة ذات الفائدة العمومیة، طبقا لنص المادة

 POS:و مخطط الـ PDAU: أن یتكفل مخطط الـالتي تنص على  90/29القانون 
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ببرامج الدولة و الجماعات المحلیة و المؤسسات و المصالح العمومیة، و تفرض 

 POS:و الـ PDAU:الـالمشاریع ذات المنفعة العامة على المخططین 

بعد قرار المجلس الشعبي البلدي، المتضمن مشروع المخطط،  : تبلیغ المداولة /02

یتم تبلیغه للوالي المختص إقلیمیا للمصادقة علیه في إطار الرقابة على أعمال 

البلدیة المعنیة  المجلس الشعبي البلدي، ثم یتم نشره بمقر المجلس أو المجالس الشعبیة

القرار باختبار  اتخاذو ذلك من أجل إعلام الجمهور و تدعیما لمشروعیة  لمدة شهر،

  .مدى جاذبیة المشروع لدى سكان المنطقة التي سیشملها هذا المخطط

بعد مداولة مشروع المخطط و انتهاء مدة النشر،  :إصدار قرار ترسیم الحدود /03

المتعلقة فتحت البلدیة المجال الواسع للمشاركة في صناعة، القرارات  التي من خلالها

محلیة، یصدر القرار المتعلق برسم حدود المحیط الذي البخیارات التهیئة و التنمیة 

سوف یتدخل فیه المخطط على أساس مذكرة تقدیم و مخطط یرسم حدود البلدیة 

  :مصحوبا بالمداولة المتعلقة حسب الحالة

  المخطط یشمل تراب ولایة واحدة فإن الوالي هو المختص إقلیمیا بإصدار فإذا كان

 .هذا القرار

  مختلفة فإن الوزیر المكلف  المخطط یخص عدة بلدیات هذاأما إذا كان

وزیر الداخلیة و بموجب قرار وزاري مشترك، هما المختصان ( بالجماعات المحلیة

 . بإصدار قرار الدولة

في إطار تحسین و تثمین المخطط،  :و الهیئات العمومیةتبلیغ بعض المؤسسات  /04

و بعد صدور قرار الإعداد، یشرع رئیس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس 

الشعبیة أو المؤسسة العمومیة المشتركة بین البلدیات، تبلیغ هذا القرار كتابة من أجل 

یوما  15ع القرار خلال وصنمخطط ال هذا  بالموافقة على المشاركة في إعداد بداء الرأيإ

یقوم ) یوما 15(هذه الهیئات للتبلیغ ، و بعد انتهاء المهلة المحددة لذلك استلاممن تاریخ 
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رئیس المجلس الشعبي البلدي، أو رؤساء المجالس الشعبیة بإصدار قرار یتضمن قائمة 

  .د هذا المخططالعمومیة و الجمعیات المشاركة في إعدا الإداراتالهیئات و المصالح و 

الهامة، فقد  و نظرا لأهمیة مبدأ الاستشارة في الارتقاء بمستوى وجودة هذه الأداة التعمیریة

، أكد ، و المشاركة لكل الفاعلین بصورة ناجعة و منظمةالتأسیس لآلیة التشاور الواسع تم

: نعلى استشارة كل م 177/ 91من المرسوم التنفیذي  08طبقا للمادة  قانون التعمیر

مدیریة التعمیر، مصالح الفلاحة، التنظیم الاقتصادي، الري، النقل، الأشغال العمومیة، (

و التخطیط   ، البیئة، السیاحةو الطبیعیة، البرید و المواصلات  الأثریةالمباني و المواقع 

وبیا من طرف رئیس المجلس الشعبي جو ) ، النقل، الطاقة وتوزیع المیاهو التهیئة العمرانیة

غرف الفلاحة، غرف التجارة، : ( كل من  تشیرأن یس لهذا الأخیرمكن ، كما یالبلدي

   .، إذا كان ذلك یدعم فائدة الدراسةاختیاریا )المنظمات الفلاحیة والجمعیات المحلیة

العمومیة و  الإداراتقائمة الهیئات و المصالح و  إصداربعد هذه الاستشارة، یتم و 

د المخطط، بحیث یكون ممثلي كل هذه الهیئات هم الجمعیات المشاركة في إعدا

متابعة و تصحیح و تثمین دراسة المخطط، ثم ینشر هذا القرار لمدة لالمشرفون على ا

شهر في مقر المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبیة البلدیة، و یبلغ للهیئات و 

  .و الجمعیات المعنیة بإعداد المخطط العمومیة الإداراتالمصالح و 

تعد هذا المداولة، مصادقة مؤقتة على المخطط التوجیهي للتهیئة و  :مداولة التبني /05

التعمیر، حیث تصدر بعد الموافقة على المشروع المخطط من الناحیة التقنیة، ثم تبلغ هذه 

لمعنیة و تمنح لهم مدة المداولة للهیئات و المصالح و الإدارات العمومیة و الجمعیات ا

  .رأیها بالموافقة عدیوما لإبداء الآراء و الملاحظات و في حالة عدم ردها،  60

   :حول منافع و مضار المخطط) التحقیق العمومي( مرحلة الاستقصاء العمومي /06

مخطط للتحقیق ال، المشار إلیها أعلاه، یخضع مشروع )یوما 60( بعد انتهاء مهلة    

یصدر رئیس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء  بانتهائهایوما، و  45العمومي لمدة 
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من  10المجالس الشعبیة البلدیة قرارا بهذا الخصوص، على أن یتضمن حسب المادة 

تحدید المكان أو الأماكن التي یمكن الاستشارة فیها -: 91/177المرسوم التنفیذي رقم 

یبین تاریخ  -.المحققین تعیین المفوض المحقق أو المفوضین -.حول مشروع المخطط

  .إجراء التحقیق العمومي ةیحدد كیفی  - .مدة التحقیق و تاریخ انتهائهاانطلاق 

ثم ینشر هذا القرار بمقر المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبیة البلدیة 

  .إقلیمیاالمعنیة طوال مدة التحقیق العمومي، و تبلغ نسخة منه إلى الوالي المختص 

  .والتعمیر إجراءات المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة:ثانیا

یرسل المخطط بعد :" على أنه 91/177قم من المرسوم التنفیذي ر  14تنص المادة     

تعدیله عند الاقتضاء مصحوبا بسجل التحقیق و بمحضر قفل التحقیق و النتائج التي 

یستخلصها المفوض المحقق، و بعد المصادقة علیه بمداولة المجلس الشعبي البلدي 

 یتلقىإلى الوالي المختص إقلیمیا الذي  یرسل المعني أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة

.یوما الموالیة لتاریخ استلام الملف 15المختص خلال  الولائيرأي المجلس الشعبي   

و المادة  90/29من القانون  27مخطط حسب المادة الهذا و تتم المصادقة على     

من قبل هیئات مختلفة تبعا لأهمیة البلدیة أو  91/177من المرسوم التنفیذي رقم  15

  : البلدیات المعنیة التي یشملها المخطط، فیصادق

 بموجب قرار صادر بالنسبة للبلدیة أو البلدیات التي یقل عدد سكانها : الوالي

 .ساكن 200.00

  بموجب قرار وزاري مشترك، بعد : زیران المكلفان بالتعمیر و الجماعات المحلیةالو

استشارة الوالي المختص إقلیمیا أو الولاة حسب الحالة بالنسبة للبلدیة أو البلدیات 

 .ساكن  500.000و یقل عن   ساكن  200.000  التي یفوق عدد سكانها عن



14 
 

 من الوزیر المكلف بالتعمیر إذا  بناء على تقریر  یتخذ: تنفیذي  بموجب مرسوم

 500.000كان المخطط یخص بلدیة أو عدة بلدیات یفوق عدد سكانها على 

 .الحالةالمختص أو الولاة حسب الوالي  ساكن و بعد استشارة 

الوزیر المكلف : یبلغ المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر المصادق علیه إلى كل من

بالتعمیر، وزیر الداخلیة، مختلف الأقسام الوزاریة المعنیة، رئیس المجلس الشعبي البلدي 

المعني أو رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة، المصالح التابعة للدولة المعنیة 

وى الولایة، الغرفة التجاریة، الغرفة الفلاحیة و رئیس المجلس الشعبي بالتعمیر على مست

الولائي المعني أو رؤساء المجالس الشعبیة الولائیة المعنیة كما یوضح تحت تصرف 

الجمهور و ینشر باستمرار في الأمكنة المختصة أي المنشورات الخاصة بالمواطنین و 

، المتعلق 11/10من رقم  30ما تؤكده المادة ، و هو الإشهارو  الإعلامذلك طبقا لمبدأ 

تعلق المداولات، باستثناء تلك المتعلقة بالنظام العام و الحالات التأدیبیة، :" بالبلدیة بقولها

المخصصة للملصقات و إعلام  تحت إشراف المجلس الشعبي البلدي في الأماكن

  ."حیز التنفیذ ة لدخولهأیام الموالی 08، و تنشر بكل وسیلة إعلام أخرى خلال الجمهور

  .إجراءات تعدیل و مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: ثالثا

و  -كما اشرنا –تشریع  أصلهبما أن المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر هو في      

سنة فإنه معرض  20أن من عناصره التنبؤ بالمستقبل و الاستعداد لمواجهته في آفاق 

صادقت على  للتعدیل و المراجعة، لذلك فإن المشرع الجزائري، منح للجهات الوصیة التي

و مقنعة و ضمن شروط و  قویةتوافرت حجج  إذاالمخطط التوجیهي سلطة مراجعته، 

المعدل و المتمم و  90/29من القانون رقم  28فقا  لما قررته المادة كیفیات مضبوطة، و 

التي تنص على حالات  ،المعدل و المتمم  91/177من المرسوم التنفیذي رقم  18المادة 

  :مراجعة المخطط وهي خلالها محدودة حصرا یمكن من
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قطاعات غیر أن تكون القطاعات المبرمجة للتعمیر و قطاعات التعمیر المستقبلیة و ال* 

  الإشباعالقابلة للتعمیر في طریق 

معه مشاریع التهیئة للبلدیة أو البنیة  أصبحتإذا كان تطور الأوضاع أو المحیط، *

الحضریة لا تستجیب أساسا للأهداف المبرمجة و المرسومة، أي أن ما تم إنجازه على 

  .و المحیط الإفرادلا یستجیب لتطلعات  أصبحأرض الواقع 

وفقا للأشكال و إعداد  تتم و تعدیل المخطط، مراجعةإلى أن  الإشارةجب تیر و في الأخ

  .و تحضیر المخطط

  .كآلیة تنظیمیة تفصیلیة POS:الأراضي الـمخطط شغل : المحاضرة الخامسة

 ،وثیقة تعمیریة تنظیمیة، نافذة في المجال الحضري  الأراضيیعتبر مخطط شغل     

و تخطیط  كما یمكن أن یغطي بعض التجمعات الریفیة في صورة تخطیط الطرق العامة

التنمیة بها، لذا فهو یكتسي أهمیة بالغة في ضبط و تنظیم المجال الحضري و التحكم في 

توسیعه بما یحقق التنمیة الاقتصادیة و الاجتماعیة ، لذا اعتمده المشرع كأداة لتخطیط 

ترجمة توجیهات و اختیارات المخطط التوجیهي للتهیئة و لأداة  المدن، على اعتبار أنه

ولأجل وصف وتحلیل النظام القانوني لهذه الأداة ،   التعمیر و كیفیات استعمال السطح

  ینبغي أولا التطرق إلى مفهومها وبیان مضمونها

  .POS:الـ الأراضيمفهوم مخطط شغل : أولا

التعمیر یقوم بدراسة المدینة أو التكتل الحضري إذا كان المخطط التوجیهي للتهیئة و     

یمثل أداة من أجل التوازن العملي و  الأراضي، فإن مخطط شغل الإجماليعلى الصعید 

حیث یعالج التفاصیل الجزئیة لأحیاء المدینة   الإجمالیة،من المعطیات  انطلاقاالجمالي 

التي  سریانهو السهر على تهیئتها طوال مدة  الأراضيحقوق استعمال بدقة  هو تحدید
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، سنوات، وهو بذلك یشكل العمود الفقري للتخطیط العمراني بالجزائر) 10(تمتد إلى عشر

  : ینبغيلمخطط ا أهمیة هذا ولإبراز

: ، عرف على أنه"الأراضيشغل " من تسمیته المعبرة :الأراضيتعریف مخطط شغل  /01

و البناء علیها وفقا للتوجیهات  الأراضيالمخطط الذي یحدد بالتفصیل قواعد استخدام " 

المخططات  توجیهاتو  PDAU:المحددة و المنظمة من طرف المخطط التوجیهي الـ

، بهذا فهو یشكل حلقة و احتراما لمبدأ تدرج المخططات الحضریة قاهما، تطبینالأعلى م

و المخططات الجهویة لتهیئة ) SNAT(ن المخطط الوطني لتهیئة الإقلیمربط بین كل م

بجانب المخططات التوجیهیة ) PAW(و المخطط الولائي لتهیئة الإقلیم) SRAT(الإقلیم 

و المخطط التوجیهي للتهیئة و ) SDAAM(الكبرىالحواضر  فضاءاتلتهیئة 

تجزئة، رخصة البناء، رخصة رخصة ال( یاتيلو بین وثائق التعمیر العم) PDAU(التعمیر

). شهادة المطابقة و التقسیمالتعمیر ،شهادة  شهادة : الشهادات العمرانیةالهدم و مختلف 

ذات  الإجمالیةكما یعرف أیضا بأنه، أداة تدخل لتفصیل و تنفیذ التوجیهات العامة و 

 . PDAU:الواردة في مخطط الـ الإستشرافي الأفق

، على أن  90/29من القانون  31ورد ذكره في المادة أما التعریف التشریعي، فقد 

المخطط یعطي خطة واضحة و دقیقة لكیفیة و طریقة استخدام الأرض و التحكم في 

  .التوسع العمراني للمدن

یعد مخطط شغل الأراضي أداة للتخطیط و التسییر  :الأراضيموضوع مخطط شغل  /02

محیطات تدخله الحضري، حیث یمكن أن یشمل قطاع أو مجموعة من القطاعات، حسب 

یستوجب على كل بلدیة أن تنشأ مخططات شغل  لذا، PDAU:و التي یحددها مخطط الـ

فیه، لأن غطي مجالها العمراني من أجل تنظیمه و تحدید قواعد البناء تالأراضي التي 

یتطرق إلى أدق التفاصیل و یوضح التركیبة العمرانیة لكل قطاع، كما  POS:مخطط الـ

تراب بلدیتین أو عدة بلدیات بمخطط شغل الأراضي، و هو ما  ىیمكن أیضا أن یغط
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المعدل و المتمم، و في إطار  91/178من المرسوم التنفیذي رقم  05قضت به المادة 

  :، یحدد مخطط شغل الأراضي ما یليPDAU:امة لمخطط الـالتوجیهات و الخیارات الع

في كل قطاع من القطاعات  الأراضيیحدد الشكل الحضري و حقوق البناء و استعمال -

یحدد مختلف الوظائف  -.المعدل و المتمم 90/29من القانون  19المحددة في المادة 

كانت منطقة سكنیة،  لمختلف المناطق التي یجب أن تستعمل لها بصورة أساسیة ما إذا

یعین  -.للأراضيبالتقسیم الوظیفي  الخ، و هو ما یعبر عنه...سیاحیة، تجاریة، زراعیة

من ) 2م(الكمیة الدنیا و القصوى من البناء المسموح به، المعبر عنها بالمتر مربع

ح من الأحجام و أنماط البنایات المسمو ) 3م(الأرضیة المبنیة خارج البناء أو المتر المكعب

  )CESالأرض على  الاستیلاء، و معامل COSمعامل شغل الأراضي( بها و استعمالاتها

یحدد المساحات العمومیة و  *بضبط القواعد المتعلقة بالمظهر الخارجي للبنایات *

المساحات الخضراء و المواقع المخصصة للمنشآت العمومیة و المنشآت ذات المصلحة 

و  الأحیاءیحدد  *.یحدد الارتفاقات  *.و ممیزاتها المرورطرق  تخطیطالعامة، و كذا 

. والمناطق الواجب حمایتها و تجدیدها وإصلاحهاالشوارع و النصب التذكاریة و المواقع 

  .حمایتهاو   الأراضي الفلاحیة الواجب وقایتهامواقع  یعین*

عن موضوع  هذا المخطط، أنه یشمل الجزء المبني و غیر المبني، أي ما یلاحظ     

تشریح التعمیر بمفهومه الواسع، سواء على المستوى إقلیم البلدیة التي یغطیها أو 

تعمیر فیها بموجب التي یترجم ال الأرضیةبخصوص الأحیاء و بصفة دقیقة القطع 

كرخص التجزئة، البناء، الهدم، و شهادة ( مجموعة من الرخص و الشهادات العمرانیة

ع  و من خلال هذه الأداة قد تحرى الدقة في شكل كما نلاحظ أن المشر ، )إلخ...التقییم

من ألوان و أشكال هندسیة لتحقیق المنظر  سیتتبعهالبناء، و مظهره الخارجي و ما 

  .الجمالي للبنایة الذي یعتبر عنصر حدیث للنظام العام العمراني
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  و الوثائق المتعلقة به الأراضيمخطط شغل  محتوى: ثانیا

تعمیر مدینة قائمة، كما و یكمن الغرض من وضع مخطط شغل الأراضي في تنظیم     

لتوجیه و مراقبة و ضبط نمو و اتساع عمران المدینة، و  الأراضيیوضع مخطط شغل 

بمناسبة تشیید مدینة جدیدة، هذا و یتم تجسید كل  POS:أیضا یمكن إعداد مخطط الـ

من المرسوم  18حسب المادة : المتكون) اهمحتو ( أهداف هذا المخطط من خلال قوامه

  :المعدل و المتمم من 91/178التنفیذي رقم 

هي عبارة هن مجموعة من القواعد القانونیة التي تفسر ما تضمنته : لائحة التنظیم /01

القانونیة للأراضي  الاستعمالاتمن رموز تبین ) المستندات البیانیة(  الوثیقة الثانیة

تتضمن هذه اللائحة  وكذا برامج تنمیة البلدیة أو البلدیات المعنیة، و التجهیزات المقررةو 

  .السابق ذ 18حسب المادة 

  :كرها ما یأتي

 أحكاممع  pos:أحكام مخطط الـ تلاءممن خلالها یظهر مدى توافق و : مذكرة تقدیم/ أ

  .الآفاق تنمیته تبعاالمعنیة،  للبلدیات، و كذلك البرامج المعتمدة pdau:مخطط الـ

هذه القواعد تحدد لكل منطقة متجانسة نوع المباني،  ):التقنین( مجموع القواعد /ب

و هي  و كذا وجهتها و حقوق البناء المرتبطة بملكیة الأراضي المحظورةالمرخص بها أو 

 لكل منطقة متجانسة مع شروط البناء - 2 ،طبیعة شغل الأراضي-1:عموما تتمثل في

المدارات والطرق، التزوید بمختلف شبكات المیاه :  فیما یخص الأراضيمخطط شغل 

، المساحات الحرة والمیادین ، المساحات الخضراء و الصالحة للشرب والصرف الصحي

یحدد مساحتها، توزیعها، التراصف بینها و بین  :أشكال البنایات -3 ،مواقف السیارات

عن طریق تطبیق  هایتم تحدید  :كثافة البنایات -4، الطریق، علوها، و مظهرها الخارجي

الذي یساوي نسبة المساحة المبنیة على المساحة العقاریة ) CES(الأرض استیلاءمعامل 

، الذي یساوي نسبة المساحة المبنیة )COS(الأرضالإجمالیة، و كذا تطبیق معامل شغل 
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من ، هذین المعاملین یمكن الإجمالیةالطوابق على المساحة العقاریة  لأرضیات جمیع

 استیلاء أوو كثافتها، حیث أن معامل استهلاك  خلالهما تنظیم مساحات البنایات

بالنسبة لمعامل شغل  یعطي مساحة ثابتة للإطار المبني، أما، )CES(الأرض

، للبنایات الأقصى یحدد الارتفاع لیس بصفة ثابتة، وإنما یعطي العلو فهو cosالأرض

، و الأراضيیحدد التقنین الارتفاقات المعنیة في مخطط شغل : المحتملة لارتفاقاتا -5

یقصد بها تحدید مجالات الحمایة الخاصة بمختلف العوائق الطبیعیة و التكنولوجیة، مع 

الارتفاق في القانون العام لیس كالارتفاق  أوأن الارتفاق في مجال العمران،  الإشارة إلى

 أرضیةبناء أو تهیئة أو استعمال قطعة  إمكانیةفي القانون الخاص، ذلك أن الأول یعني 

ضرر بالمنفعة العامة، و بمعني أخر ارتفاقات التعمیر هي التكالیف  إلحاقدون 

 الوطنیة الأملاكو المقیدة لحقوق المالك لتحقیق المنفعة العامة و حمایة  الموضوعیة

المناطق العسكریة و  الارتفاقات الخاصة بالطرق الأولیة، خطوط الكهرباء و الغاز،: مثل

الخ، و هي تتمحور أساسا في ثلاثة ...الأثریةالمناطق الصناعیة، المقابر و المناطق 

لارتفاقات الضروریة لضمان ا *.الارتفاقات الضروریة لضمان الأمن* :أنماط رئیسیة هي

 الارتفاقات المتعلقة بحمایة و وقایة و احترام بعض *.الظروف الصحیة و المعیشة الجیدة

  .المناطق ذات الأهمیة التاریخیة و الثقافیة

تتمثل في مجموع الخرائط و التصامیم بالمعني : الوثائق و المستندات البیانیة/ 02

الخاضعة لمخطط ) أو الجزء منها( الضیق للكلمة، التي تبین الشكل الذي تتبعه البلدیة

جري بشأنها، غیر أن في نموها و اتساعها و العملیات العمرانیة التي ت الأراضيشغل 

 لأنهاثار لها قي حد ذاتها، لا آالفقه و القضاء الفرنسي، یریان بأن التصامیم و الخرائط 

المكتوبة ، وقد   بیانات مرئیة لا یمكن ترجیحها على نصوص اللائحة التنظیمیةمجرد 

في قضیة  27/06/1977بتاریخ  حكم لهتبین هذا الرأي مجلس الدولة الفرنسي في 

اللائحة التنظیمیة و المستندات ( فإن الوثیقتین  ،، و بناء على هذا"شیرو" التجهیز ضد

  POSالـ الأراضيو یشكلان ما یعرف بمخطط شغل  الأخرىتكمل إحداهما ) البیانیة
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دور مخطط شغل الأراضي في تحقیق تهیئة عمرانیة منسجمة على المستوى : ثالثا

  المحلي

بعد المصادقة على مخطط شغل الأراضي، یصبح آلیة تنظیمیة للتسییر لحضري       

له طابع إلزامي بالنسبة للأفراد و البلدیة، و ذلك لأنه یهدف إلى توحید قواعد خاصة 

لتعمیر كامل لإقلیم البلدیة أو جزء منهاـ و تشكل بالتالي إطار مبني على أسس و معاییر 

  .للاستثمارلجاذب لحدیث التعمیر ا

في  كبیردور  انطلاقا من محتوى وموضوع مخطط شغل الأراضي، فان لهذا الأخیرو    

تنظیم حركة البناء و التعمیر و كذا رسم المبادئ الخاصة للتهیئة و التعمیر و تقسیم 

  .القطاعات إلى مناطق

  :من خلال و لا یتم ذلك إلا:  ضبط حركة البناء و التعمیر: أولا

باعتبار أن مخطط شغل الأراضي أداة تنفیذیة : ص و شهادات التعمیرتنظیم رخ/ 01

ي لتوجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر، فإنه یهتم بالإطار المبني و غیر المبن

أي عقود التعمیر  ,التعمیر العملیاتي بأدواتظهر علاقته و في أدق التفاصیل، و بالتالي ت

المعدل و المتمم للمرسوم التنفیذي رقم  20/432قمالمرسوم التنفیذي ر  ینظمها التي

أن تكون كل الرخص و  إذ یجب، 176/ 91قى المرسوم التنفیذي رقم الذي أل 15/19

مع مقتضیات مخطط شغل الأراضي، و أن لا  ةمتلائمن، االشهادات في مجال العمر 

، إلا إذا و علیه لا یمكن تسلیم أي رخصة أو شهادة في هذا المجال. تكون مخالفة له

مخطط  ذلك، أن اعتبر كانت تستجیب للمقاییس المحددة في هذا المخطط، و محصلة

ات نظام للسلط او المهندسین المعماریین، و مرجع نللمقاولیدفتر شروط كشغل الأراضي  

  .به على حد سواءالعمومیة المحلیة و كل المخاطبین 
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  :هذه المعاملات في تتمثل: ل و استعمال الأراضيوضع معاملات خاصة لشغ/ 02

ستغلال العقلاني الا في تطبیق هذا المعامل بتمثل الغرض من: معامل شغل الأراضي/ أ

الحفاظ على القطاعات القابلة  يبالتال، و ارتفاعا واعرض و طولاالمنسجم للبنایات و 

أن یكون معامل  یجب المخصصة أیضا للتعمیر المستقبلي، بذلك القطاعات للتعمیر و

  .شغل الأراضي ضعیفا

الاستحواذ على الأرض، و هو یمثل هذا المعامل، نسبة  :معامل ما یؤخذ من الأرض/ ب

یساوي مساحة قطعة الأرض الكلیة ناقص مساحة الأرض المخصصة للمبنى، و الهدف 

  .من ذلك هو إلزام صاحب مشروع البناء على إنشاء مساحات خضراء

كثافة البناء من منطقة إلى أخرى بحسب ما إذ كانت  تختلف: القصوى معامل الكثافة/ جـ

 26منطقة ریفیة أو حضریة، فمثلا في المناطق الحضریة حدد المشرع طبقا لنص المادة 

المتعلق بالقواعد العامة للتهیئة و التعمیر، بنسبة  91/175من المرسوم التنفیذي رقم 

مساحة ÷ حة الأرضیة خارج البناء الصافیةالمسا( قسمةال من حاصل) 01(ساوي واحد ت

  )1= القطعة الأرضیة أي 

  :وتقسیم القطاعات إلى مناطق رسم المبادئ الخاصة للتهیئة و التعمیر :ثانیا

  :تتجلى الوظیفة الأساسیة للمخطط شغل الأراضي من هذه الجهة فیما یلي    

   :رسم المبادئ الخاصة للتهیئة و التعمیر /01 

للوحدات المعرانیة، و في  في إطار مبدأ التدرج من الكل إلى الجزء هذه العملیة تتم    

بین  ظل العمل أیضا على إعادة التوازن بین الأقالیم الكبري، إلى غایة إعادة التوازن

ما تمسى  الأحیاء المخططة الراقیة و الأحیاء الفوضویة، المختلفة لنفس المدینة و هي

  .إعادة التوازن بین المدینة و ضواحیها و بینهما و بین الریفب، مرورا الإدماجبعملیة 
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  : تقسیم القطاعات إلى مناطق/ 02

یأتي مخطط  ،إلى أربع قطاعات یغطیهاالمدینة التي  بعد أن یقسم لمخطط التوجیهي   

شغل الأراضي لیتدخل في القطاعات تدریجیا، بحیث یقسم القطاع الذي یتدخل فیه إلى 

، و من بمبدأ التقسیم الوظیفي للأراضي مناطق، تبعا لوظیفة كل منطقة، و هو ما یسمى

  .ثم وجدت مناطق عمرانیة و مناطق طبیعیة

كون مناطق هي التي تو هذه ال zones urbainesأي ) ZU( :المناطق العمرانیة/ أ

قسم هذه لبناء علیها مباشرة، تجسیدا لذلك تمیة كافیة لانطلاق او فیها التجهیزات العم

مناطق  -مناطق معدة للبناء الذاتي: المناطق إلى مناطق فرعیة حسب خصوصیتها مثل

مناطق  -مناطق التوسع السیاحي -مناطق النشاطات التجاریة -النشاطات الصناعیة

  .الخ....مناطق التخزین، –) الأحیاء الإداریة( الخدمات 

مع  تتلاءمفي وسط المدینة لأنها لا  تالنشاطابناء على ذلك لا یمكن إقامة هذه       

مناطق ذات الوظیفة السكنیة، لأنها قد تساهم في تلوث و عدم صحة وسلامة البیئة 

توسعة لنشاطات تجاریة أو للتخزین مع  منها بإقامةسمح لبعض غیر أنه قد ی ،السكنیة

  .بالتعمیر الاستثنائيضرورة الحصول على الترخیص المسبق لذلك، و هو ما یعرف 

، و هي المناطق التي تكون فیها zones Naturellesأي ) ZN( :ةالمناطق الطبیعی/ ب

المحافظة علیها باعتبارها التجهیزات العمومیة قلیلة أو منعدمة أصلا، لأنه یستوجب 

حتوي على ممتلكات عقاریة مناطق تتمتع بممیزات و ثروات طبیعیة و مناظر خلابة، ت

هي مناطق فلاحیة ذات جودة عالیة، أو هي مناطق معرضة للظواهر الطبیعیة  بارزة، أو

  .كالزلازل و الفیضانات و انزلاق التربة، إذ تشكل خطرا في حالة تعمیر هذه المناطق

ا و بخصوص المناطق الفلاحیة و الغابیة، فقد بین مخطط شغل الأرضي كیفیة حمایته 

حظر من أشكال التعدي و الاستیلاء غیر الشرعي، و ذلك بتحدیده بدقة صارمة ارتفاقات 

  .فیها البناء المطلق
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  .POS:إجراءات إعداد، مصادقة ومراجعة مخطط الـ:المحاضرة السادسة

 10(مخطط برامج محددة على المدى المتوسط الأراضيباعتبار مخطط شغل 

على مستوى  إعداده، يالجزائر  المشرعوجب أوسائل تدخل و تنفیذ، لذا  إذن، فهي )سنوات

جل تحدید حقوق البناء علیها ووضع بدقة قواعد شغل أجزء منها من  أوكل بلدیة 

،  PDAU:مخطط الـمخطط و هذا الالغرض التكاملي بین  إلىالوصول  لأجل، و أراضیها

المعدل و المتمم، تتبع  91/178المرسوم التنفیذي رقم  لأحكامطبقا  اشترط المشرع

تلك المتبعة  عن كثیرا و هي لا تختلف أربعةضمن مراحل  الإجراءاتمجموعة من 

  :الأتي الشكلوفق  هي باختصارو  PDAU:مخطط الـ لإعداد

  .POSمرحلة الدراسات التمهیدیة لمخطط الـ: أولا

العدید من القرارات و المداولات نذكرها وفق ترتیبها  إصدارتمر هذه المرحلة عبر      

  :القانوني

) المركزیة الإدارة(  صحیح أن سیاسة التعمیر من اختصاص الدولة :الإعدادمداولة  /01

المحلیة،  الإدارةمهام و مسؤولیات  إطاروسائل تحقیق هذه السیاسة یدخل في  أنغیر 

هو من  الأراضيمشروع مخطط شغل  إعدادن إخاصة المجالس المحلیة المنتخبة،لذلك ف

  .اختصاص المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة

من  02، و كذا لما اشترطته المادة 90/29من القانون رقم  34فطبقا لنص المادة     

 أنهذا المخطط یجب  إعدادن المداولة المتوجة بقرار إف ،91/178المرسوم التنفیذي رقم

، وفقا لما إعدادهاالواجب  الأراضيتذكیرا بالحدود المرجعیة لمخطط شغل *  :تتضمن 

 الإداراتبیان لكیفیات مشاركة * .حدده المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر المتعلق به

  .الأراضيمخطط شغل  إعدادفي  العمومیة، و الهیئات و المصالح العمومیة و الجمعیات
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و یتم نشرها  إقلیمیاالمنتدب المختصین  للوالي أوالوالي  إلىو بعدها یتم تبلیغ المداولة 

وجه الاستثناء وعلى جانب ذلك،  إلى، لمدة شهر كامل بمقر المجالس الشعبیة المعنیة

من قبل مؤسسة عمومیة مشتركة، وهو  الأراضيمخطط شغل إعداد یمكن أن تتم عملیة 

المقررات التي  أن، غیر 91/178من المرسوم التنفیذي رقم 05ما نصت علیه المادة 

  .بعد مداولة المجالس الشعبیة المعنیة إلاتتخذها هذه المؤسسة ، لا تكون قابلة للتنفیذ 

یتعلق بترسیم حدود الرقعة الجغرافیة التي سوف یشغلها مخطط  إداري قرار /02

فیما  الكیفیة ینفس يراضحدید محیط تدخل مخطط شغل الأتقرار  إجراءاتتتم   :POS:الـ

القرار الذي  یتم إصدار، التوجیهي للتهیئة و التعمیرتدخل المخطط یخص تحدید محیط 

ملف یتكون من مذكرة تقدیم  إلى استنادا، POS:تدخل مخطط الـ  یرسم حدود المحیط

الذي یعد على مقیاس المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر مع تعیین حدود  المخطط

    .تعلقة بهو المداولة الم الأراضيمخطط شغل  التراب الذي یشمله

یتم إصدار هذا القرار  :إصدار قرارا إداري یتضمن الجهات التي یتطلب استشارتها /03

 15حیث و بعد انتهاء مهلة  ،PDAU:التي یخضع لها مخطط الـ الإجراءاتبنفس  مرورا

العمومیة  الإداراتیوما، یصدر رئیس المجلس الشعبي البلدي قرارا یتضمن قائمة بمجموع 

غیر الممركزة و الهیئات و المصالح العمومیة المحلیة الواجب استشارتها، و كذا 

،  pos:استشارتها بشأن مشروع مخطط الـو المنظمات المهنیة التي طلبت  الجمعیات

المعدل و المتمم  91/178ذي رقم من المرسوم التنفی 08نص المادة  إلىبالاطلاع  و 

كنص تنظیمي یعتبر  ه، نجدوجوباالمستشارة  الإداراتالذي ذكر المصالح و الهیئات و و 

استشارة الجمعیات المحلیة  للمستعملین و الغرف التجاریة و الفلاحیة و المنظمات 

من 15تعارضا مع النص التشریعي المتمثل في نص المادة  ، مما یشكلجوازيالمهنیة 

المذكورة  الأشخاصالمتعلق بالتهیئة و التعمیر، الذي یجعل من استشارة  90/29القانون 

، و هي قاعدة آمرة، مما "یجب استشارة" ، و هو ما نستشفه من عبارةجوبیهو   أعلاه

  ).أعلاهالمذكورة  08نص المادة ( یتطلب تدخل المشرع بالتعدیل للنص التنظیمي



25 
 

من المرسوم التنفیذي رقم  08لمادة طبقا ل الأشخاص المستشارة وجوبا تتمثل إذن  -  

العمومیة،  الأشخاص، الفلاحة، التنظیم الاقتصادي، الري، النقل، التعمیر  :في 91/178

كإدارات ومصالح مكلفة ( و الطبیعیة، البرید و المواصلات الأثریةالمباني و المواقع 

زیع الطاقة، النقل تو : ، إلى جانب كل من)بالتعمیر على مستوى الولایة تابعة للدولة 

  )وى المحليكمصالح مكلفة على المست(توزیع الماء و 

المعدل  05/318بموجب المرسوم التنفیذي رقم أضاف المشرع  ،اذلك  نبإلى جا - 

تتمثل في  ،مجال التهیئة و التعمیر فاعلة فيقطاعات  91/178للمرسوم التنفیذي رقم 

  .البیئة، التهیئة العمرانیة، و السیاحة: كل من

 91/178التفیذي رقم  المعدل للمرسوم18/189المرسوم التنفیذي رقم  بموجبو   -

  .التجارة و المصالح المالیة: المشرع كل من أضاف

المعماري  الإنتاج، المتعلق شروط 94/06من المرسوم التشریعي رقم  40المادة أما  -

اللجنة الولائیة للهندسة المعماریة و التعمیر  فقد أضافت عماريالمممارسة مهنة المهندس و 

  و للمحیط المبني 

في مقر المجلس  )یوما 30( ینشر هذا القرار المتعلق بالاستشارة لمدة شهر / 04 

العمومیة و الهیئات  للإداراتالشعبي المعني أو المجالس الشعبیة المعنیة و یبلغ 

 08من المادة  الأخیرةالفقرة  بهبحسب ما قضت ، المصالح و الجمعیات التابعة للدولة و 

آرائها  لإبداءیوما  60، و لهذه الجهات مدة 91/178من المرسوم التنفیذي رقم 

  .موافقة ضمنیة للمشروع ،الأجلخصوص مشروع المخطط، مع اعتبار سكوتها بفوات ب

  .العمومي و البحث العلني مرحلة الاستقصاء: ثانیا

المعدل و المتمم و كذا  91/177من المرسوم التنفیذي رقم  الأول لالفص لأحكاموفقا 

 إجراءالمعدل و المتمم، فان  91/178رقم  التنفیذيمن المرسوم  الأولالفصل  أحكام
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، یتم بنفس الكیفیة بخصوص المخطط  الأراضيالبحث العني حول مخطط شغل 

یوما بالسنة  60:التوجیهي للتهیئة و التعمیر، باستثناء المدة المحددة له، حیث تقدر بـ

، و بالنسبة ) 91/178رقم  تنفیذيمن المرسوم ال 10انظر المادة  ( POS:لمخطط الـ

  ).91/177من المرسوم التنفیذي رقم 10انظر المادة( یوما 45:تقدر بـ PDAU:لمخطط الـ

، بعد انتهاء آجال المراحل POS:یتم الاستقصاء العمومي في مخطط الـ /01: إذن

یوما،  60یكون المخطط قد اتضحت قواعده و مقتضیاته لمدة  أنبعد  أي ،أعلاهالمبینة 

یة بموجب قرار یصدره رئیس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبیة البلد

   .المعنیة

، و كذا نشره ثم یتم تبلیغ القرار الى الوالي او الوالي المنتدب المختصین إقلیمیا /02

المجلس الشعبي البلدي المعني او المجالس بمقر ) یوما 60( طوال مدة الاستقصاء

  .الشعبیة البلدیة المعنیة

یقفل المفوض المحقق  -أعلاه إلیهاالمشار  - المدة المحددة قانونا بانقضاءو  /03 

 قصاءمحضر قفل الاست بإعدادیوما التالیة، یقوم  15السجل و یوقعه، و خلال مدة 

بالملف كاملا مع  مرفقارئیس المجلس الشعبي البلدي  إلىالعمومي، لیرسله بعد ذلك 

تكون موضوع دراسة و تداول داخل المجلس الشعبي البلدي،  الأخیرةهذه  الاستنتاجات،

و اتخاذ موقفا منها نیابة عن  الأراضيشغل على ضوئها یمكن تعدیل مشروع مخطط 

  .السكان

یوما  30رأیه و ملاحظاته خلال  لإبداء الوالي إلىالملف  إرسالیتم  الأخیرو في  /04

  .من استلامه الملف
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  .شغل الأراضيمرحلة المصادقة على مخطط : ثالثا

، المعدلة بموجب المادة 91/178من المرسوم التنفیذي رقم  15بناء على نص المادة     

مداولة المجلس الشعبي البلدي بموجب  یصادق، 18/189من المرسوم التنفیذي  02

نتائج الاستقصاء و رأي الوالي  لأخذالمعدل عند الاقتضاء  الأراضيعلى مخطط شغل 

أو الوالي المنتدب المختصین إقلیمیا بعین الاعتبار، و یتم تبلیغ قرار المداولة وجوبا طبقا 

كل  إلى 18/189من المرسوم التنفیذي رقم  02المعدلة بموجب المادة  16لنص المادة 

المصالح التابعة للدولة المكلفة  -.إقلیمیاالمختصین  الولاة المنتدبین أوالوالي  -:من

  .الغرفة التجاریة و الغرفة الفلاحیة -.الإداریةالمقاطعة  أوبالتعمیر على مستوى الولایة 

وضع المخطط المصادق علیه تحت تصرف الجمهور عن طریق قرار یو بعدها     

شغل  یصدره رئیس المجلس الشعبي البلدي، و على اثر ذلك یصبح مخطط إداري

اتجاه  المعدل و المتمم 90/29من القانون رقم  36ساري المفعول، طبقا للمادة  الأراضي

على المستوى المحلي، و اعتبار المخطط بالتالي نظاما  الإفرادالمعنویة و  الأشخاص

  .محلیة صیغةجعا قانونیا للتعمیر له ر مو 

  .شغل الأراضيمرحلة مراجعة و تعدیل مخطط : رابعا

تنظیمیة للتعمیر في المنطقة التي یشملها على  أداة، الأراضيباعتبار مخطط شغل     

قاعدة قانونیة  كأي، و هو بذلك )سنوات 10( و المتوسط) سنوات 05( القصیر الأمدین

یعرف نوع من الثبات و الاستمراریة، لكنه قد تحدث متغیرات و مستحدثات  أنیجب 

   مخططال أحكاممراجعة  أوتعدیل  إجراءللعمران، تستوجب  المسارعةبسبب الحركة 

في حالة  إلاالمشرع الجزائري لم یتعرض لهذه المسالة  أننجد  :بالنسبة للتعدیل /01

 أو الأراضيقطع  أشكالو  الأرضفرضها طبیعة واحدة  تتعلق بالتكییفات الطفیفة التي ت

 أن إلى الإشارةهذا التعدیل، مع  إجراءاتطابع البنایات المجاورة، دون تحدیده لكیفیات و 

  .، و لیس المخططقتضاء المشرع، قد نص على حالة تعدیل مشروع المخطط عند الا
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  19 لنص المادة ، وفقامراجعة المخطط إمكانیةلهذا اكتفى المشرع بالنص على / 02 

 إلالا یمكن مراجعة المخطط،  إذالمعدل و المتمم،  91/178من المرسوم التنفیذي رقم 

  :هي والمتعلق بالتهیئة و التعمیر  90/29من القانون  37ذكرتها المادة  أسباببتوافر 

3(سوى ثلث لإتمامهإذا لم ینجز المخطط في الأجل المقرر / أ
حجم البناء المسموح به ) 1

  . الأوليمن المشروع الحضري أو البنایات المتوقعة في التقدیر 

  .المبني الموجود في حالة خراب أو حالة من التقدم تدعو إلى تجدیده الإطارإذا كان / ب

  .ناتج عن ظواهر طبیعیةاللتدهور لوجود قد تعرض مالمبني ال الإطارإذا كان / ج

ملاك البنایات  أغلبیةسنوات من المصادقة علیه من  05د مرور إذا طلب ذلك و بع /د

  pos:نصف حقوق البناء التي یحددها مخطط الـ الأقلالبالغین على 

  .مشروع ذو مصلحة وطنیة إنشاءإذا استدعت ذلك حاجة  / ه

هذا و نشیر أن المداولة المتعلقة بمراجعة المخطط، یجب أن تبلغ للوالي أو للوالي     

ب المختصین إقلیمیا مصحوبة بتقریر یثبت مبررات المراجعة التي تخضع للشروط المنتد

 91/178نفسها المنصوص علیها في الفصلین الثاني و الثالث من المرسوم التنفیذي رقم 

  .المعدل و المتمم

  .التعمیر لمخططاتالقواعد العامة للتهیئة و التعمیر كتعمیر بدیل : المحاضرة السابعة

أمام صعوبة تغطیة كل مناطق الجزائر المعروفة بشساعتها و صعوبة تضاریسها     

مادیة و بشریة تثقل كاهل الدولة  إمكانیاتبمخططات التهیئة و التعمیر و ما تتطلبها من 

 المتزاید بظاهرة النمو ارتبطت في توفیرها و في سبیل مواجهة تحدیات سكانیة عمرانیة

 لإدارةقانوني ثانوي بدیل  إطار إیجادریع، بات من الضروري و بظاهرة التمدن الس للسكان

المجال، یسمح للسلطات العمومیة توفیر الوسائل القانونیة التي تمكنها من التحكم في 

 ، واستجابة لذلكو استبعاد كل الاستعمالات المنافیة لسیاسة التعمیر الأراضي استغلال



29 
 

قانونیة عامة في ثلاثة فصول ضمن المرسوم التنفیذي رقم  وضع المشرع الجزائري قواعد

هما كان مركزه، تكفل صلاحیة م، كضوابط عمرانیة بدیلة على نشاط الباني 91/175

ومخطط شغل تهیئة و التعمیر لل التوجیهي مخططالالمباني و سلامتها و هذا في غیاب 

دراسة  هذه المحاضرةي سنتولى ف، بناء على ذلك الأراضي كأدوات أصلیة في التعمیر

  :من خلال وذلك هذا التعمیر البدیل

  .مفهوم القواعد العامة للتهیئة و التعمیر :أولا

حائز عقار یقع ضمن القطاعات  أولقد قید قانون التهیئة و التعمیر كل مالك       

المعمرة و القابلة للتعمیر، بأن یستعمل و یهیأ ملكه طبقا لنوعیة الاستعمال الذي تسطره 

، و في غیابها یخضع للقواعد العامة للتهیئة و التعمیر الأصلیةالتهیئة و التعمیر  أدوات

من الاعتبارات الفنیة و  على اعتبار تضمنها للعدیدو قانونیا عاما،  فنیا إطاراباعتبارها 

على ضوئها شرعیة طلب الترخیص في  تتخذالاجتماعیة و الاقتصادیة و القانونیة التي 

و لمعرفة مدى صلاحیة هذه القواعد كضوابط بدیلة على نشاط المباني  ،البناء من عدمه

  :یقتضي منا الأمر التطرق إلى

 حة صرا الجزائريالمشرع  یعرفلم : التعمیر و للتهیئة العامة القواعد تعریف / 01

بدیلة، مثلما عرف الأدوات الأصلیة في المادة  كأدواتالقواعد العامة للتهیئة و التعمیر 

الإداري  طللضب مرجعیةالمعدل و المتمم، و التي اعتبرها  90/29من القانون  11

من قانون التهیئة و التعمیر  09 إلى 03المواد  أحكام إلى بالرجوعالعمراني، غیر أنه و 

 موضوعیة قواعد :أنها على تعریفها یمكن ،91/175 رقم له التطبیقي المرسوم كذاو 

 هذه تخضیر مرحلةما بین  الكبیر الفراغ فترة خلال أو التعمیر أدوات غیاب عند تطبق

 القابلة بالأرض أساسا تتعلق هي و اعتمادها، و علیها المصادقة مرحلة و المخططات

 أي في احترامها الواجب الالتزامات و القیود من ادني كحد البناء بمقاییس و للتعمیر

  .بناء مأ كان اتقسیم عمراني، طنشا
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مجموعة ": هابأن قد عرفها " محاجي منصور"  الأستاذ نجد أن، إلى جانب ذلك    

القواعد العامة  و الوطنیة التي تطبق عند غیاب أدوات التهیئة و التعمیر و المتضمنة 

للشروط الواجب توافرها في مشاریع البناء بهدف تحقیق توسیع عمراني یسمح بإبراز قیمة 

ذلك حمایة الأراضي الفلاحیة كتاریخیة، و  أوالمناطق التي تتوفر على منجزات طبیعیة 

البارزة، لاسیما و المساحات الخضراء و غیرها من المناطق ذات الممیزات و الغابات 

المتعلقة به و موقعه و الهندسة المعتمدة في تشییده و تهیئة  الإعمالفیما یخص البناء و 

  ."هذه المناطق على نحو یسمح بحمایتها و تنظیمها

القواعد العامة للتهیئة و  أمر بما أن: خصائص القواعد العامة للتهیئة و التعمیر / 02

القواعد ملزمة، و  تحتویها هذهالتي  الإحكام، فإن  الأرض إشغالالتعمیر، یتعلق بشروط 

تكون عملیات البناء خاضعة  إنفإنه من المفترض لا مجال للتمییز إزاء عمومیتها، لذا 

  :الآتي قواعد العامة للتهیئة و التعمیر خصائص نوجزها فيللفإن  بذلك لهذه القواعد

الفنیة للبناء و التشیید و من تعمیق  الأصولالتي تملیها  بالإعمالتفرض الالتزام  /ا

  .الأساس و متانته و تدعیمه حتى على أرض صلبة

  .تفرض الالتزام بصلاحیة مواد البناء و مطابقتها للمواصفات القیاسیة /ب

الجوار و قیود  أحكامو المتعلقة بمظهر البنایات  بالأحكامتفرض ضرورة الالتزام   /ج

  .الارتفاع و حقوق الارتفاق

لا تمس بالسلامة و الأمن البنایات أو أحجامها تفرض ضرورة التأكد من أن مواقع   /د

  .العمومي

إلى ذلك، تتمیز أیضا بأنها قواعد نافذة قابلة للمعارضة مثلها مثل أدوات التعمیر   /ه

رخصة البناء، على اعتبار  بفرض للإدارةكما أن معظم أحكامها تسمح الأصلیة ، 

ي غیاب أدوات التعمیر، و أن منح رخصة البناء قد یرتبط بفرض فانكماش هذا الحق 
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غیر مذكورة في المرسوم التنفیذي رقم  إضافیةالسلطة المختصة بتسلیمها لشروط 

91/175.  

على مناطق القطر قواعد وطنیة تطبق  ،أخیرا فإن القواعد العامة للتهیئة و التعمیر  /و

ة السلبیة لهذه القواعد، على صیغیر المشمولة بأدوات التعمیر، و هي الخا الجزائري

خصوصیة كل من منطقة من مناطق القطر الشاسع ل اعتبار عدم مراعاة المشرع فیها 

أفراد المجتمع الواسع بمعاییر و حقوق یجب أن یستند التعمیر بمفهومه  للجزائر، إذ

.مشاریع السكن في إطار البیئة المحلیة  إدماجعلى المحلي بالنسبة لكل ولایة و العمل   

  )أصناف القواعد العامة للتعمیر ( محتوى القواعد العامة للتهیئة و التعمیر: ثانیا

لا یسكن نظاما و إنما یتصل به عن طریق النظام الاجتماعي و النظام  الإنسانإن     

دقیق  حدد المشرع الجزائري و بشكل الأساسو غیرها من الأنظمة، على هذا ... التقني

المعدل والمتمم،  90/29، و بصفة عامة في القانون 91/175في المرسوم التنفیذي رقم 

وهي تتمثل القواعد العامة للتهیئة و التعمیر،  منه، 09إلى المادة  04تحدیدا من المادة 

  : أساسا في

للموقع أهمیة كبیرة  :القواعد العامة المتعلقة بموقع البناء و الطرق المؤدیة إلیه /01

، الإنسانفي إنشاء البنایات و المعالجات التي یمكن اتخاذها لتوفیر البیئة المریحة لسكن 

وكیفیة ) أفقیا أو عمودیا ( تحدید التوسع العمرانيكما تتمثل أهمیته أیضا في إمكانیة 

ها للتعمیر، و لأهمیة صلاحیتاستعمالات الأراضي و معرفة نوعیة التربة و مدى توزیع  

جعل البنایة تشكل مثلا أوجب المشرع الجزائري ألا یكون موقع البناء من شأنه  ،الموقع 

رخصة البناء أو رخصة التجزئة  على السلامة و الأمن العمومي، و إلا أمكن رفض خطرا

یا لأي أضرار منحها وفقا لشروط خاصة، و ذلك حمایة للمباني و تفاد أومن أجل البناء 

قد تمسها لاحقا بسبب موقعها، خاصة إذا كان هذا الموقع معرضا للأخطار الطبیعیة 
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 إلاللبناء،  قابلة الأرضیةلا تكون القطع و من ثم و انزلاق التربة،  الفیضاناتكالزلازل و 

  .للأخطار الناتجة عن الكوارث الطبیعیة أو التكنولوجیة كانت غیر معرضة إذا

 الإدارةرفض  إمكانیةالموقع، نص المشرع على  إلىالمؤدیة و بخصوص الطرق     

تلك  أو الأساسیةبالشبكات  أولترخیص بالبناء على الأراضي غیر الموصولة بالطرق ل

و  8التي یشكل المرور و النفاذ خطر على أمن مستعملي الطریق، كما ربطت المادتین 

أعمال تهیئة خاصة تحترم البناء بضرورة انجاز من ذات المرسوم التنفیذي منح رخصة  9

شبه الطرق و التموین و  إدراجبجانب البنایة و الأمن عند الدخول و الوقوف قواعد 

بالإضافة إلى القواعد المتعلقة بالموقع، و نجد أیضا أن المشرع قد نص على ، التطهیر

تحدید كثافة البنایات في أراضي المناطق الحضریة للبلدیات، إذ حدد كثافة البناء القصوى 

من حاصل القسمة بین المساحة الصافیة للأرض خارج البناء و  )01(واحد بنسبة تساوي 

و ذلك لتلافي الآثار السلبیة لتكدیس و اكتظاظ البنایات،  المساحة الكلیة لقطعة الأرض

.منها زیادة الرطوبة و جعل البنایات سندا لبعضها البعض و أثر ذلك على الموقع ككل  

التعمیر، خارج نطاق أدوات التهیئة :  القواعد المتعلقة بالأمن و الصحة العمومیین/ 02

في البناء، و هو عدم المساس بالسلامة  نص المشرع على أهم القیود التي ترد على الحق

رم شروط صحة و أمن و تو الأمن العمومي، لذا یستوجب على صاحب البناء أن یح

حجمها  أوموقعها  إلىالمزمع انجازها بالنظر بحیث إذا كانت البنایات  ،سلامة المواطنین

العمومیة، یمكن رفض تسلیم  الأمنیةأو استعمالها، تشكل مساسا بالقواعد الصحیة و 

من المرسوم  4و 2،3ها بشروط طبقا لما نصت علیه المواد منح أورخصة البناء 

، كما لا یمكن منح رخصة البناء لبنایة مخصصة للسكن، نظرا 91/175التنفیذي رقم

 لامن ك) م50(لمتطلبات حفظ الصحة و الأمن و طمأنینة السكان إذا كان بعدها یقل عن

جانبي الطرق المسجلة في قائمة تحدد بمرسوم  لامن ك )م30(یق السریع أو جانبي الطر 

یصدر بناء على تقریر من الوزیر المكلف بالأشغال العمومیة بالنسبة للطرق الوطنیة، و 

الوزیر المكلف بالجماعات المحلیة  و بناء على تقریر مشترك بین الوزیر السابق ذكره
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م تكن هذه البنایات مخصصة للسكن، فتقاس هذه ل إذا إمابالنسبة للطرق الأخرى، 

من المرسوم  10أنظر المادة (  )م25(و  )م40( إلىالمسافة أفقیا و تعاد كل منها 

    ). 91/175التنفیذي رقم 

في المحیط و  إدماجهانوعیة البنایات و ل تحقیقا :القواعد لمتعلقة بمظهر البناء/ 03

، نص المشرع  يو حمایة التراث و المحیط المبناریة ضاحترام المناظر الطبیعیة و الح

المواد  إذ تولتو رواء العمارة في الجزائر،  على جملة من القواعد العامة المتعلقة بجمال

و هي تقضي في مجملها بضرورة التأكد أن البنایات و  تحدیدها، 31 إلى 27من

الخارجي لأهمیة  مظهرها أوحجمها  أولا تمس بحكم موقعها  إنشائهاالمنشآت المزمع 

سم البنایات بالبساطة في الحجم و وحدة في الشكل و تت إنالأماكن المجاورة، لذا لا بد 

و فیما یتعلق بعلو البنایات،  ،مواد البناء و تماسكا عاما للمدینة و انسجاما في مظهرها

 تحترم الحد الأدنى من أنالبناء التي تقع في المناطق العامرة، یجب  أشغالكل  فإن

لا بد أن لا یفوق معدل علو  إذالقواعد الخاصة التي تحددها القوانین و التنظیمات، 

البنایات المجاورة، أما البنایات التي تقع خارج الأجزاء المعمرة فیجب أن یكون علوها 

طوابق و أكثر في قریة صغیرة لا ) 10(منسجما مع المحیط كحالة تشیید بنایة من عشرة

  .یة فیها الطابقینیتجاوز ارتفاع الأبن

قصد بالبنایات ذات الاستعمال ی :القواعد المتعلقة بالبنایات ذات الاستعمال السكني /04

، كل المحلات التي 91/175رقم السكني بمفهوم الفصل الثاني من المرسم التنفیذي 

تستعمل للسكن لیلا و نهارا باستثناء تلك المساكن المعدة للحیاة الجماعیة كالفنادق و 

الداخلیات و المستشفیات  الملاجئ و المدارس و المحلات المخصصة للحیاة المهنیة، 

صصة مجموعة الغرف المخو لو جزئیا على الأقل في نفس  الإسكان فیهاعندما لا یتم 

حدث المشرع على هذا النوع من البنایات بإسهاب، تحدیدا من المادة ا ت، بهذللحیاة العائلیة

، و هي ترتبط حتما بتحقیق هدف 91/175من المرسوم التنفیذي رقم  45المادة  إلى 32

حمایة الصحة العامة و السكنیة العامة و الأمن العام عن طریق منع أي انهیارات أو 
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حمایة المبنى  إلىلها البنایات، و من أمثلة هذه القواعد التي تهدف  أضرار قد تتعرض

  من الداخل 

و جعل سعة معینة للغرف، و ذلك لأجل التهویة و  وجود فتحات للتهویة اشتراط* 

  .الإضاءة و بالنتیجة منع تشكل الرطوبة و انتشار الفطریات

  .و من مواد عازلة للماء خاصة في الأدوار العلویة جعل الأرضیات سهلة الصیانة * 

و المسخنات و كیفیة تخزینه  ئللمدافالمستعمل  تبیان كیفیة التعامل مع الوقود السائل *

  .خل البنایةدا

كل هذه القواعد الحمائیة یمكن تصنیفها إلى ثلاثة أصناف بحسب مشتملات هذه      

من الرسوم التنفیذي السالف  32ثانیة من المادة البنایات السكنیة والتي تولت الفقرة ال

  : الذكر تحدیدها وهي

: )هي قاعات مخصصة للنشاط المنزلي مثل قاعات المقام والمطابخ(  الغرف الرئیسیة *

من المرسوم التنفیذي رقم  36إلى 34المواد من  یهبالنسبة لتحویرها الداخلي، نصت عل

91/175   

):  والمراحیض ومساحات المرور مثل قاعات المیاه والمغاسل(  الغرف الثانویة* 

من المرسوم التنفیذي رقم  38و  37بالنسبة لتحویرها الداخلي، نصت علیه المادتان 

91/175  

بة لتحویرها لنسبا....): الدهالیز ومغاسل الثیاب  والمجافیف  مثل( قات البنایة لحم* 

  .من ذات المرسوم 45غلى 39الداخلي، نصت علیه المواد من 

  


