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یعد مجال التعمیر في الجزائر من أهم المجالات الحیویة التي تتقاطع فیها العدید من      
الدراسات العلمیة سواء من الجانب الاجتماعي، الاقتصادي، التقني أو القانوني، فالتعمیر هو 
عملیة اعدادات التراب و الأراضي و تهیئة المجال بشكل دقیق یشمل مختلف متطلبات 
السكان و حاجیاتهم على صعید اعداد البنایات السكنیة و كذلك ما یتعلق بالمرافق الخدماتیة 
و الإداریة و الثقافیة و المساحات الخضراء و كل ما یتعلق بالبنایات التحتیة من طرق و 

  .شبكات

ن تعتبر فكرة المخططات العمرانیة موجودة في الجزائر قبل الإستقلال لاسیما في القانو     
الذي جاء بفكرة المخطط التوجیهي العام، و ذلك كمحتولة من الاستعمار  1914مارس  14

الفرنسي في تلك الفترة لجلب انتباه الجزائریین بأنها تسعى لحل كافة المشاكل الاقتصادیة و 
  .الاجتماعیة التي یعاني الجزائریین منها خاصة في مجال السكن

في مجال التعمیر على نفس المخططات الموروثة عن و بعد الاستقلال تم الاعتماد     
لتظهر بعد ذلك فكرة المخطط  1974الاستعمار الفرنسي و بقیت ساریة المفعول حتى سنة 

  "  .PUP"و المخطط العمراني المؤقت " PUD"العمراني  

بعد هذا شهد میدان التعمیر في الجزائر تطورا و تقدما كبیرا، یظهر ذلك من خلال     
جازات الضخمة و الكثیرة التي كادت أن تغطي على المناطق المهمة كالمناطق السیاحیة الان

و الأثریة و على المساحات الخضراء كذلك  بسبب البنایات غیر القانونیة و الفوضویة، و 
  .كل المنازعات التي تثار أمام المحاكم نتیجة للإخلال و المساس بمقاییس التعمیر و البناء

ن من الواجب اصدار قوانین أكثر صرامة على النطاق المحلي تماشیا مع و لهذا كا   
فقانون التعمیر في الجزائر حدیث النشأة و هو فرع من فروع . التطور و النمو الحاصلین

  القانون العام و یدخل ضمن اختصاص القانون الإداري، لأنه یتضمن مجموعة من القواعد
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غل المجال و رقابته بما یحقق التوفیق بین المصلحة القانونیة التي لها علاقة بتنظیم ش 
العامة و المصلحة الخاصة، و یحاول التوفیق بین مختلف السیاسات لضمان الشغل الأمثل 
للمجال العمراني، فهو لم یعد حكرا على الدولة وحدها و إنما یتطلب تدخل الجماعات 

  .على الفوضى العمرانیة المحلیة و المواطنین و الخواص لتسیر هذا المجال للقضاء

و تجسیدا لهذه السیاسة اصدر المشرع عدة قوانین و مراسیم متعلقة بالتهیئة و التعمیر   
، من أجل ضبط التصرفات الواقعة 1990دیسمبر  01المؤرخ في  29-90أهمها القانون 

كل هذا في میدان التعمیر الذي یعد القاعدة الأساسیة لكل استثمار اقتصادي في الجزائر، و 
  .لن یتحقق إلا بالتطبیق الجید لهذا القانون و اتباع السیاسة المسطرة لذلك

كما أن تعدد القوانین المنظمة للتعمیر و عدم تناسقها و سرعة تغییرها و تعدیلها اثر سلبا   
على الأنماط العمرانیة المطبقة في الجزائر مما أدى إلى ظهور عدة مناطق فوضویة تؤثر 

العمرانیة في غیاب نظرة استراتیجیة لتدارك الاختلالات التي تعرفها مدننا، وهذا على البیئة 
ما دفعنا للبحث في هذا المجال لمحاولة ایجاد النقائص و طرح بعض البدائل لعلها تسمح 

كیف عالج المشرع الجزائري مخططات :  بتدارك الأوضاع، لذلك سنطرح الإشكالیة التالیة
     ما مدى كفاءتها في حل إشكالیات العمران في الجزائر؟التهیئة و التعمیر؟ و 

و للإجابة على إشكالیتنا اعتمدنا في دراستنا على المنهج الوصفي و التحلیلي و قسمنا بحثنا 
إلى فصلین، تطرقنا في الفصل الأول إلى المخطط التوجیهي و في الفصل الثاني إلى 

  .مخطط شغل الأراضي

                                                                                                      

   



       

 

  
  

  

  الفصل الأول

المخطط التوجیهي للتهیئة و 
     التعمیر



  المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر                                                  : الفصل الأول
 

    5 
 

  لمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرا :ولالفصل الأ 

یكلــف  1.داة عمرانیــة تحــدد اطــار التهیئــةخطــط التــوجیهي للتهیئــة و التعمیــر أیعتبــر الم      
و البعیـد ثانوي ینفذ على المدى القصـیر أو المتوسـط أ المجلس الشعبي البلدي بوضع مخطط

و بنــك المعلومــات هــو مــن یســاعد  .اخــذا بعــین الاعتبــار برنــامج الحكومــة و مخطــط الولایــة
علــــى مســــتوى الولایــــة و یشــــمل كافــــة الدراســــات و المعلومــــات و المجلــــس فــــي هــــذه المهمــــة 

   2.عیة و العلمیة المتعلقة بالولایةالاحصاءات الاجتما

هـو مخطـط  تـوجیهي كلاسـیكي مـن  '' PDAU''  خطط التوجیهي للتهیئة و التعمیـر فالم    
 " PUD"جاء كبدیل للمخطط العمراني الموجه و قد الجیل الثاني من ادوات التهیئة و التعمیر 

  .'' PUP'' المخطط العمراني المؤقت

دة لا تهـتم بالتهیئـة العمرانیـة داخـل حـدود المحـیط العمرانـي لتجمـع نه یعد وسیلة جدیكما أ    
طبیعـــي و البیئـــي و یـــنظم حضـــري فقـــط بقـــدر مـــا یتنـــاول التجمـــع الحضـــري داخـــل اطـــاره ال

العلاقات بینه و بین باقي نقاط الوسط الاخرى الموجودة على المستوى المحلي و الاقلیمـي و 
   3.و بین جمیع المراكز الحضریة المجاورة یراعي جوانب الانسجام و التناسقیة بینه

سنقوم بدراسة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر عن طریق التطرق لمفهومه و كیفیة و    
  .ي كل من المبحثین الأول و الثانيجراءاته فو تبیان أثاره و إ إعداده

  

  

  
                                                             

  2010،دار الھدى ،الجزائر   بعةطجمة الله بوجمعة، دون بالمقلوب، تر مارك كوث، الجزائر المجال -  1
  270، ص 2007، جسور للنشر و التوزیع، الطبعة الثانیة، الجزائر، یاف، الوجیز في القانون  الاداريعمار بوض -  2
علوم القانونیة، جامعة الحاج لخضر لعویجي عبد الله، قرارات التھیئة و التعمیر في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في ال -  3

  7، ص 2012-2011باتنة  
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   التعمیرمفهوم المخطط التوجیهي للتهیئة و  :ولالمبحث الأ 

ثم  أولا،و التعمیر یجب تحدید المقصود منه د مفهوم المخطط التوجیهي للتهیئة لتحدی    
و اثاره، وهذا ما تطرقنا إلیه في المبحث الأول دوره بیان  تحدید موضوعه و محتواه، بعدها

  :هذا و ذلك على النحو التالي

  التعمیر یهي للتهیئة و تعریف المخطط التوج :ول لب الأ المط

تحدید المقصود من : ساسیین یتمثلان فيأم هذا المطلب الى  فرعین یقسیتم تسوف      
حیة التقنیة من النا ثم) فرع أول(میر من الناحیة القانونیة المخطط التوجیهي للتهیئة و التع

   )فرع ثاني(

  من الناحیة القانونیة  :ولالأ رع الف

توجیهي المخطط الیر،المتعلق بالتهیئة و التعم 90-29من القانون  16حسب المادة      
یحدد التوجیهات  ،داة للتخطیط المجالي و التسییر الحضريللتهیئة و التعمیر یعتبر أ

عتبار تصامیم التهیئة و و البلدیات المعنیة آخذا بعین الإیة للبلدیة أساسیة للتهیئة العمرانالأ
    1.مخططات التنمیة و بظبط الصیغ المرجعیة لمخطط شغل الاراضي

عبارة عن  ،رلمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمین اأ 16ص من محتوى المادة نستخل    
و التسییر الحضري یحدد التوجهات الاساسیة للتهیئة العمرانیة  ،وسیلة للتخطیط المجالي

تجمعها عوامل مشتركة كانتشار عدة بلدیات في نسیج  ،او عدة بلدیات متجاورةلبلدیة واحدة 
و وسائل النقل الحضري  ،بنابیب میاه الشر في شبكة توزیع أ اشتراكها و، أعمراني معین
   2.ةغیرها من الهیاكل و التجهیزات الرئیسیالعمومي أو 

                                                             
، المتعلق بالتهیئة و 1990دیسمبر سنة  01، الموافق ل 1411جمادى الأولى عام  14، مؤرخ في 29 -90من القانون  16انظر المادة   -1

     52التعمیر، الجریدة الرسمیة رقم 
  2000یوان المطبوعات الجامعیة، دون طبعة، الجزائر، تجاني بشیر، التحضر و التھیئة العمرانیة، د  -2
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وسیلة لمواجهة الغیر، إذ لا أداة و  ،یعتبر مخطط التهیئة و التعمیر من الناحیة القانونیة  
ر ضرورة الموازنة تناقض، أخذا بعین الإعتبایمكن إستعمال الأرض أو بناءها على نحو م

و  ،الأوساط الطبیعیة ، و بالخصوص حمایة المحیط،وو الصناعة ،الفلاحة مابین قطاع
  .المناظر و التراث الثقافي و التاریخي

التوزیع و  ،مغرافيو النمو الدیبعین الإعتبار المخططات التنمویة، كما یأخذ المخطط     
قتصادیة و یحافظ أیضا على توجیهات لاو الضروف الاجتماعیة، و الاحتیاجات االسكاني 

مخطط شغل الأراضي و یضبط صیغتها المرجعیة في إستخدام الأرض و تنظیم عملیات 
و هذا ما  1،حاضرا و مستقبلا و هذا تحت طائلة توقیع جزاءات إثر مخالفتها ،التعمیر

لبناء لا یجوز إستعمال الأراضي و ا" :بنصها 29-90من القانون  10نصت علیه المادة 
على نحو یتناقض مع تنظیمات التعمیر دون تعرض صاحبه للعقوبة المنصوص علیها في 

من  24و تأكیدا لخاصیة الإلزام بانسبة لكل البلدیات التي یغطیها، نصت المادة  ،2"القانون
و سیخالف أ 3.هذا القانون أنه یجب تغطیة كل البلدیات بمخطط توجیهي للتهیئة و التعمیر

نه عمیر مما قد تعرضه لعقوبات، كما أمضمون المخطط التوجیهي للتهیئة و التما جاء في 
و بمجرد المصادقة على هذا المخطط یصبح ملزما للجمیع بما فیها الإدارة التي أعدته و 

  4.صادقت علیه

  : بعد تحلیل هذا التعریف یمكن ابداء الملاحظات التالیة

یقوم بتحدید التوجه العام لإستعمال المخطط التوجیهي هو اداة للتخطیط الحضري،  -
نظام النقل و برمجة التجهیزات الكبرى و اعمال التهیئة المراد انجازها : الاراضي
 .مستقبلا

                                                             
مكسي حمشة، حمایة البیئة من خلال أدوات و قواعد التھیئة و التعمیر في التشریع الجزائري، أطروحة لنیل شھادة الدكتوراه في القانون،   -  1

   83،  ص2018-2017جامعة باتنة، 
  بق مرجع سا ،29-90من القانون  2فقرة  10المادة   -  2
  ، مرجع سابق 29-90من القانون  24انظر المادة   -  3
باتنة،  تكواشت كمال، الآلیات القانونیة للحد من ظاھرة البناء الفوضوي في الجزائر، مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في العلوم القانونیة، جامعة  -  4

   79، ص2009-2008الجزائر، 
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المخطط لا یعتبر و ثیقة اقتصادیة، إلا أن اعداده یواكب دراسات معمقة اجتماعیا و  -
 .اقتصادیا

یعتبر صلة وصل من  والمخطط التوجیهي یتوفى برمجة عامة للتنمیة الحضریة  -
الاعمال التنسیقیة التي تقوم بها الدولة و الجماعات المحلیة و المؤسسات العمومیة و 
یجب على هؤلاء المتدخلین التقید بأحكام المخطط التوجیهي و بصفة خاصة عند انجاز 

 .المشاریع الكبرى المتعلقة بالتجهیزات و الاحتیاطات العقاریة العامة

ى في مجموعة من الأهداف المسطرة نطاق تطبیق المخطط فهي تتجلما بالنسبة لأ   
التي یتم تحدیدها في التوجهات هداف الوطنیة العامة و قع وهي الأرض الواتطبیقها على أ

  1.العامة لمخططات التعمیر

    من الناحیة التقنیة :الفرع الثاني

المطبقة بالنسبة لكل منطقة  المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر هو تنظیم یحدد القواعد    
  .غیر قابلة للتعمیرمستقبلیة التعمیر أو  للتعمیرالقابلة  المعمرةمدمجة في القطاعات 

الرئیسیة  نلاحظ أن المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لیس فقط الأداة القانونیة    
و  ،صادیةالاقتأداة للتنمیة  أیضاسنة بل هو  20إلى  15من للتخطیط الطویل المدى 

ویشكل و السیاحي  ، الصناعي و یحدد التوجهات العامة في المیدان الفلاحي الاجتماعیة
   .تحدیثا للمخطط العمراني التوجیهي

فهو مخطط یوجه التهیئة و توسع التجمعات السكانیة و یشكل دلیلا لتسییر المجال     
ر مستقبلیة للتنبؤ یشمل تقدی العمراني، موضوع في ید المفسرین المحلیین، و وثیقة تقدیریة

  2.جتماعیةالاحتیاطات في شتى المجالات الاقتصادیة و الا

                                                             
، 2017-2016، جامعة باتنة، سنة ه، كلیة الحقوقتنظیم و إعادة التنظیم، أطروحة لنیل شھادة الدكتوراتكواشت كمال، التعمیر و البناء في ال  -  1

   56ص
  15غواس حسینة، الآلیات القانونیة لتسییر العمران، مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في القانون العام، كلیة الحقوق، جامعة قسنطینة، ص  -  2
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ویبین الاتجاهات الكبرى للتنظیم المجالي للأقالیم التي یعینها و التي یهدف إلى تنمیتها و 
تهیئتها وفق آجال متتالیة، كما یعد وثیقة ذات طابع مزدوج و هي في نفس الوقت وثیقة 

   1.یم البلدیة و وثیقة لتعمیر المدینة و أحیائهالتهیئة إقل

یئة و خطط التوجیهي للتهكما أن التأثیر الفرنسي علیه یبقى ظاهرا حیث أن الم   
الذي  "SDAU Shema"مقتبس من التصمیم التوجیهي للتهیئة و التعمیر  "PDAU"التعمیر

فهناك تلاعب  " SD"یسمى بالتصحیح التوجیهي  1983و أصبح سنة  1967ظهر سنة 
المشرع كلمة مخطط  إستعمل " Shema "في التسمیة فقط فبدلا من إستعمال كلمة تصمیم

"Plan".2   

  موضوع و محتوى المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر :الثانيالمطلب 

  التوجیهي للتهیئة و التعمیر  موضوع المخطط :الفرع الأول

لق بالتهیئة و التعمیر موضوع المخطط المتع  90-29من القانون  18حددت المادة    
اط و من النق 3بشكل عام فضبطت الإطار العام و النقاط الأساسیة لكي تتم المصادقة علیه

  : حسب المادة سالفة الذكر مایلي

بلدیة أو مجموعة من بلدیات حسب للأراضي على مجموع تراب تخصیص العام یحدد ال -
  .القطاع

تمركز المصالح و النشاطات و طبیعة موقع التجهیزات یحدد توسیع المباني السكنیة و  -
  .الكبرى و الهیاكل الأساسیة

  4.یحدد مناطق التدخل في الأنسجة الحضریة و المناطق الواجب حمایتها -

                                                             
  79ونیة للحد من ظاھرة البناء الفوضوي في الجزائر، مرجع سابق ص تكواشت كمال، الآلیات القان  -1
  15واس حسینة، الآلیات القانونیة لتسییر العمران، مرجع سابق ص غ  -2

لیة بن عزة الصادق، دور الإدارة في مجال تطبیق أحكام العمران في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في العلوم القانونیة، ك  -  3
  42الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة باتنة، الجزائر، ص

  ، مرجع سابق29-90قانون ال من 18أنظر المادة   -  4



  المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر                                                  : الفصل الأول
 

    10 
 

في الفصل  1991ماي سنة  28المؤرخ في  177-91رقم وتطرق المرسوم التنفیذي    
منه في الفقرة  17یث أشارت المادة ح، الثالث منه لمحتوى المخطط وما یجب أن یحتویه

  :الثالثة إلى أنه یحتوي على وثائق بیانیة تشمل على المخططات التالیة 

  .مخطط الواقع القائم یبرز فیه الإطار المستفید حالیا و أهم الطرق و الشبكات المختلفة -
  :مخطط تهیئة یحدد مایأتي -

للتعمیر في المستقبل و الغیر قابلة للتعمیر كما ، و كذا المخصصة قطاعات المعمرة و القابلة للتعمیرال
  01/12/1990المؤرخ في  29-90هو محدد في القانون 

التخصص العام للأراضي على السالفة الذكر  17خلال فقرة المادة  یتبین كذلك منو    
 29-90من القانون  19كما حددت المادة   1،تراب بلدیة أو مجموعة من البلدیاتمجموع 

القطاعات المعمرة، المبرمجة للتعمیر، قطاعات : ي تتقسم علیها البلدیة و هي التالقطاعات 
  2.التعمیر المستقبلیة و القطاعات غیر القابلة للتعمیر

  التوجیهي للتهیئة و التعمیر محتوى المخطط : الفرع الثاني

تندات یتجسد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر في نظام یصحبه تقریر توجیهي و مس   
و المرسوم التنفیذي  29- 90من القانون  17بیانیة مرجعیة طبقا لما جاء في نص المادة 

  :كالأتي  177،3-91رقم 

  التوجیهي التقریر : أولا

أنه یقدم التقریر و فیه عرض مفصل عن  177- 91من المرسوم  17نصت المادة     
ذا الشأن و حات المقدمة في هالأوضاع التي سیتم تغطیتها بموجب احكامه و كذا كل المقتر 

   : یقدم فیه على الخصوص
                                                             

  . 43، دور الإدارة في مجال تطبیق العمران، مرجع سابق ص بن عزة الصادق  -1
  .، مرجع سابق 29-90من القانون  19أنظر المادة   -  2
انین العمران في مواجھة مخاطر الكوارث الطبیعیة بالجزائر، مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في العلوم القانونیة، مزوزي كاھنة، مدى فعالیة قو  -  3

  43ص  2012-2011تخصص قانون إداري و إدارة عامة، جامعة باتنة، الجزائر، 
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و تحلیل الوضع القائم و الإحتمالات الرئیسیة للتنمیة بالنظر الى التطور الاقتصادي  -
  .الدیمغرافي و الاجتماعي و الثقافي للتراب المعني

ل و تقسیم التهیئة المقترحة بالنظر للتوجیهات في مجال التهیئة العمرانیة و حمایة الساح -
  1.الحد من الأخطار الطبیعیة و التكنولوجیة

یحدد التوجیهات العامة للسیاسة و نمط التهیئة المقترح في ظل الاحتمالات الرئیسیة    
  2.للتنمیة بمراعات التطور الاقتصادي و الاجتماعي و الثقافي و كذا السكاني

و یوضح الحالة الواقعیة  لانجاز المخطط التوجیهي بحیث یغطيویعد هذا التقریر تمهیدا    
و الجهویة للتهیئة العمرانیة من لبلدیة أو عدة بلدیات تحدد فیها نمط التوجهات الوطنیة 

لتطبیقها على أرض الواقع مع مراعات الظروف الاقتصادیة و البیئیة خلال وضع الخطوات 
مختلف الجوانب للمحیط العمراني، لذا یجب ان یعالج التقریر التوجیهي الوضعیة الحالیة عن 

مع الاخذ بعین الاعتبار تطور العمران خلال السنوات الاخیرة و المشاریع المحلیة إضافة 
جز من خلال تحدید برمجتها إضافة للاستثمار و شغل الاراضي و كذا نستالتي للنشاطات 

  3.التهیئة المتعلقة بها

 1991فیفري سنة  16المؤرخ في  42-91نص المرسوم التنفیذي رقم  ،وتجسیدا لذلك  
المحدد لقواعد تنظیم مصالح التخطیط و التهیئة العمرانیة في الولایة على اسناد مهمة اعداد 
المعلومات اللازمة لتحضیر مخططات التهیئة و التعمیر في الولایات و البلدیات طبقا 

  . و البناء لمدیریة التخطیط بالتعاون مع مدیریة التعمیر لأهداف و توجیهات التهیئة العمرانیة

                                                             
یحدد اجراءات  1991مایو سنة  28الموافق ل   1411ذي القعدة عام  14،  مؤرخ في 177-91من المرسوم التنفیذي رقم  17أنظر المادة   -  1

  ه 1411ذوالقعدة  18،  26اعداد المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر و المصادقة علیھ و محتوى و الوثائق المتعلقة بھ، الجریدة الرسمیة رقم 
لة التعمیر و البناء، العدد الأول، دون دار نشر، مارس حمادو فاطمة، الرقابة الاداریة على أعمال البناء في ظل قانون التھیئة و التعمیر، مج  -  2

  51ص  2017
عربي باي یزید، استراتیجیة البناء على ضوء قانون التھیئة و التعمیر الجزائري، أطروحة دكتوراه في العلوم القانونیة، تخصص قانون   -  3

  86ص  2015 -2014عقاري ، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة باتنة، الجزائر، 
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 بحسب متغیراتهفهذا التقریر هو وجه المخطط التوجبهي و یراعي ظروف كل منطقة   
السكانیة و الوظیفیة و كذا ظروفها الاجتماعیة و الاقتصادیة و السیاسیة، و یستوجب ان 

  1.یتكامل مع لائحة تنظیمیة محددة للقواعد القانونیة لكل منطقة

  لائحة التنظیم : ثانیا 

على ان یحدد تقنین في إطار  177-91من المرسوم التنفیذي رقم  17ت المادة أوجب  
لائحة تنظیم تحدد كل القواعد المطبقة بالنسبة لكل منطقة مشمولة في القطاعات المحددة 

المحدد للقطاعات المعمرة، القطاعات  29-90من القانون رقم  23، 21، 20طبقا للمواد 
وهذه  2.تعمیر المستقبلیة و القطاعات غیر القابلة للتعمیرالمبرمجة للتعمیر و قطاعات ال

  : اللائحة یجب ان تحدد مایلي 

التخصیص الغالب للأراضي و نوع الأعمال التي یمكن حظرها عند الإقتضاء وطبیعة  -
النشاطات الممنوعة او الخاضعة الى إجراءات خاصة لاسیما تلك المقررة في مخطط 

  2002.3فیفري  05المؤرخ في  02-02في القانون  تهیئة الساحل المنصوص علیها
  .الكثافة العامة الناتجة عن معامل شغل الأراضي -
  .الإرتفاقات المطلوبة الإبقاء علیها او تعدیلها او إنشائها -
المساحات التي تتدخل فیها مخطط شغل الأراضي مع الحدود المرجعیة المرتبطة بها و  -

القائمة و مساحات المناطق المطلوبة العمرانیة  ذلك بإبراز مناطق التدخل في الأنسجة
  .حمایتها

  4.تحدید مواقع التجهیزات الكبرى و المنشآت الأساسیة و الخدمات و الأعمال - 

                                                             
  87عربي باي یزید، المرجع السابق، ص  -  1
  87عربي باي  یزید ، المرجع نفسھ، ص   -  2
  10، المتعلق بحمایة الساحل و تثمینھ، الجریدة الرسمیة رقم 2002فیفري  05، المؤرخ في  02-02القانون   -  3
  ، المرجع السابق177-91من المرسوم التنفیذي  17المادة   -  4
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ذا إقتضى الأمر وضع شروط البناء الخاصة بالساحل و الأقالیم ذات ممیزات طبیعیة  - وإ
فلاحي العالي أو الجید التي و ثقافیة البارزة، و كذا الأراضي الفلاحیة ذات المردود ال

 .یمنع فیها البناء

ونتیجة للأخطار و الكوارث الطبیعیة التي تعرضت لها الجزائر خاصة زلزال بومرداس، تم 
تستوجب التقنین وتمت إضافة حالات أخرى  177-91من المرسوم  17تعدیل نص المادة 

  : أو مراعات اللائحة التنظیمیة وهي

ضة للأخطار الطبیعیة لاسیما التصدعات الزلزالیة، المناطق و الأراضي المعر  -
الإنزلاقات، إنهیارات التربة، التدفقات الوحلیة، إرتصاص التربة، الإنهیارات و 

 . الفیاضانات
المعرضة للأخطار التكنولوجیة المتمثلة في مساحات حمایة المناطق و الأراضي  -

كمیاویة و البترولیة و قناوات المؤسسات و المنشآت الاساسیة لاسیما منها المنشآت ال
 .نقل المحروقات و الخطوط الناقلة للطاقة

 .المناطق الزلزالیة و تصنیفها حسب درجة قابلیتها لخطر الزلازل -

    1.الأخطار الكبرى المبینة في المخطط العام للوقایة و المخططات الخاصة للتدخل -

و التي یمنع فیها البناء بسبب  20-04م الأحكام تم التأكید علیها تطبیقا للقانون رقكل هذه  
     2.خطورة هذه المناطق على الأمن و الصحة و السكینة العامة

   الوثائق و المستندات البیانیة: ثالثا  

  : في المخططات وهيمل خاصة تتش

  .یبرز فیه الأطار المشید حالیا و أهم الطرق و الشبكات المختلفة: مخطط الوضع القائم
                                                             

  89باي یزید، المرجع السابق، ص  عربي  -  1
، المتعلق بالوقایة من الأخطار الكبرى و تسییر الكوارث في إطار التنمیة المیتدامة، 2004دیسمبر  25، المؤرخ في 20-04القانون رقم   -  2

  84الجریدة الرسمیة رقم 
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 یبین حدود مایلي  :مخطط التهیئة

  .القطاعات المعمرة، القابلة للتعمیر و تلك المخصصة للتعمیر في المستقبل - 
أو  المرتفعةلفلاحیة ذات الإمكانیات الزراعیة الساحل، الأراضي ا: بعض أجزاء الأرض -

 .الجیدة و الأراضي ذات الصبغة الطبیعیة و الثقافیة البارزة
 . تي تأتي تنفیذا لهمساحات تدخل مخططات شغل الأراضي ال -

 .مخطط الإرتفاقات الواجب الإبقاء علیها أو تعدیلها أو إنشاؤها

إیصال ماء الشرب و ماء التطهیر یبرز خطوط مرور الطرق و أهم سبل : مخطط تجهیز
  1.وكذلك تحدید مواقع التجهیزات الجماعیة و منشآت المنفعة العمومیة

من  17المعدلة و المتممة للمادة  371-05ي من المرسوم التنفیذ 03و أضافت المادة   
  : وثائق بیانیة أخرى و هي 177-91المرسوم التنفیذي 

مخطط یحدد مساحات المناطق و الاراضي المعرضة للأخطار الطبیعیة و التكنولوجیة  -
و المخططات الخاصة بالتدخل و تحدد مساحات حمایة المؤسسات أو المنشآت أو 

لأخطار التكنولوجیة طبقا للإجراءات القانونیة و التنظیمیة التجهیزات المنطویة على ا
  .المعمول بها

و تسجل المناطق و الاراضي المعرضة للأخطار الطبیعیة أو التكنولوجیة في المخطط   
التوجیهي للتهیئة و التعمیر بناء على اقتراح من المصالح المكلفة بالتعمیر المختصة اقلیمیا 

هلت الموافقة على المخطط، و یجب ان تعد هذه المخططات في حسب نفس الاشكال التي ا
  2.الوثائق البیانیة وفق مقیاس ملائم

                                                             
      السابق لعویجي عبد الله، قرارات التھیئة و التعمیر في التشریع الجزائري، المرجع  -  1
 62، جریدة رسمیة رقم  2005سبتمبر  10الموافق ل  1426شعبان عام  06مؤرخ في  ،317-05من المرسوم التنفیذي رقم  03انظر المادة   -  2

  ، السالف الذكر 1411القعدة عام  ذي 14، المؤرخ في 177-91، یعدل و یتمم المرسوم التنفیذي رقم 
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یتبین مما سبق ان الوثائق البیانیة یجب ان تراعي طبیعة القطاعات التي حددها قانون     
لتحدید طبیعة المناطق الملائمة لعملیات البناء و كذا ضرورة ارفاقها و التعمیر، التهیئة 

بمخططات التجهیز من حیث التزود بمیاه الشرب و ماء التطهیر و الطرق الرئیسیة و 
الفرعیة للوصول الى تلك المناطق، و نظرا للمخاطر التي یتعرض لها السكان بسبب 

على  317-05بموجب المرسوم  17الاخطار الطبیعیة و التكنولوجیة نص تعدیل المادة 
احات المعرضة للأخطار الكبرى الطبیعیة مثل الزلازل و ضرورة ارفاق الوثائق المحددة للمس
الأخطار  و الأخطار المناخیة و حرائق الغابات، و كذاالأخطار الجیولوجیة و الفیاضانات 

 التكنولوجیة مثل الأخطار الصناعیة و الطاقویة و الأخطار الإشعاعیة و النوویة و الأخطار
المؤرخ في  20-04من القانون رقم  10 و هذا حسب المادة 1،المتصلة بصحة الإنسان

25/12/2004.2  

  دور المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: المطلب الثالث

  القضاء على الطابع التقني الإنفرادي : الفرع الأول

التي تنص على أن المخطط  29- 90من قانون التهیئة و التعمیر  13طبقا للمادة    
ط شغل الأراضي یتكفلان ببرامج الدولة و الجماعات للتهیئة و التعمیر و مخطالتوجیهي 

الإقلیمیة و المؤسسات و المصالح العمومیة كما أن المشاریع ذات المصلحة الوطنیة تفرض 
  .نفسها على المخطط التوجیهي و كذا مخطط شغل الأراضي

ططة و فمن استقرائنا لهذه المادة یتبین لنا ضرورة وجود تنسیق بین مختلف الهیئات المخ   
وري أن یعمل المخطط على مراعاة ما تم وضعه من طرف المبرمجة، و التي من الضر 

الدولة و الجماعات الإقلیمیة و المصالح العمومیة من برامج و منجزات قصد تحقیق 

                                                             
   91ابق، صعربي باي یزید، المرجع الس  -  1
، المتعلق بالوقایة من الاخطار الكبرى وتسییر الكوارث في اطار التنمیة المستدامة، 2004دیسمبر  25، المؤرخ في 20-04القانون رقم   -  2

  84الجریدة الرسمیة رقم 
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المصلحة العامة و التي تكون لها الأولویة ضمن المخطط، و هكذا یراعي المخطط 
ئة القطریة عموما و التهیئة العمرانیة خصوصا على التوجیهات الوطنیة في مجال التهی

  1.مختلف الأصعدة الإقلیمیة و الوطنیة و المحلیة

حیث أن المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر یأخذ صبغة أوسع في تهیئة المجال على   
مستوى أكبر، و هذا یهدف إلى تحقیق عمران تشاركي یضمن إلى حد كبیر إطلاع المواطن 

في أخذ القرار، بغیة الوصول لتعامل جماعي مع المجال الوطني باعتبار العمران  و إشراكه
  2.مشكلة الجمیع

  الكبرى لسیاسة التهیئة التعمیر تنفیذ التوجیهات: الفرع الثاني

لقد حددت التوجیهات الكبرى للتهیئة العمرانیة ضمن المیثاق الوطني، ولقد ترجمتها أحكام   
بالتهیئة العمرانیة، و لقد المتعلق  27/01المؤرخ في  03-87نون المواد الموردة في القا

من القانون  13التوجیهي مراعات هذه التوجیهات الكبرى فانطلاقا من المادة  حاول المخطط
یتجلى لنا بكل وضوح أنه من خلال غایته یهدف إلى توضیح التوجیهات التنمویة  90-29

  : المقررة، حیث یظبط المخطط مایلي

 .مخطط الهیاكل الأساسیة للتجمع الحضري یظبط -
 .تحدید أماكن التجهیزات العمومیة بالتنسیق مع مختلف الهیئات العمومیة -
 .تجسید سیاسة السكن من خلال توفیر الأراضي المراد بناءها -
غیر قابلة تحدید مناطق التعمیر على الأمدین المتوسط و الطویل و كذا المناطق  -

 .للتعمیر

                                                             
ستیر في العلوم القانونیة، تخصص قانون لعویجي عبد الله، قرارات التھیئة و التعمیر في التشریع الجزائري، مذكرو مقدمة لنیل شھادة الماج  -  1

  21،  ص2012-2011إداري و إدارة عامة، جامعة باتنة، الجزائر، 
  36، ص2000، جوان 13الزیبي نذیر، بالقاسم ذیب و فاضل بن شیخ، البیئة العمرانیة بین التخطیط و الواقع، مجلة العلوم الانسانیة، عدد   -  2
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   1.اطقمخطط تدخل المن -

  أهمیة و أهداف المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر : المطلب الرابع

                                                  أهمیة المخطط التوجیهي: الفرع الأول
                                              :تكمن أهمیة المخطط التوجیهي في النقاط التالیة

تكمن أهمیة المخطط التوجیهي كونه الوثیقة المرجعیة : كوثیقة ملزمة للجهات المعنیة -
لكل الهیئات المتواجدة في إقلیم البلدیة و حتى الجهة المعدة له و هي البلدیة، اي  الملزمة

المخطط المخصص للعقارات على تراب البلدیة و بذلك فإن إنشاء المخطط بمثابة تعریف 
  .العقاریة داخلها و الخاصة داخل حیز البلدیة و توفیر للإحتیاطات للأملاك العامة

تكمن أهمیة المخطط التوجیهي في توجیه التوسع و التمدد التعمیري : توجیه التوسع التعمیري
هذا بغرض تفادي عوائق طبیعیة و . صوب نواحي معینة دون أخرى و تركیز البنایات بها

اضي الزراعیة ذات الخصوبة المرتفعة و بعض او اصطناعیة، من ضمنها حمایة الار 
أي التدخل المسبق بغرض توجیه التعمیر التوجیه الصحیح ... المناطق ذات المیزة الخاصة

یتنافى مع التعمیر المنظم و التحكم فیه بالكیفیة اللازمة لتفادي التعمیر الفوضوي و الذي 
  2.المخطط

لتهیئة یتمثل في توزیع الأنشطة إذا كان دور المخطط الوطني ل :تخصیص الأراضي
فإن مخطط التهیئة و التعمیر . الاقتصادیة و السكان على الاقالیم من خلال الشبكة العمرانیة

متوازن یلعب دوره في تخصیص الأراضي لأغراض معینة حتى یتم الوصول لنسیج عمراني 
و من ثمة . اليمنسجم و مراقب و مساعد على إدماج الفرد داخل محیطه الاجتماعي و المج

فإن هذه الوثائق تعتبر من أدوات عقلنة تدبیر المجال و حسن استغلال موارده المادیة و 

                                                             
ي للتعمیر في ولایة الجزائر، مذكرة ماجستیر فرع إدارة و مالیة، كلیة الحقوق، الجزائر، دون سنة النشر، محمد جبري، التأطیر القانون  -  1

  27ص
   57و اعادة التنظیم، المرجع السابق، ص تكواشت كمال، التعمیر و البناء في التنظیم  -  2
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البشریة و إلى تحقیق نوع من التوازن بین متطلبات و حاجیات السكان و بین الطاقة 
الإستیعابیة للمرافق الاجتماعیة، الاقتصادیة و التجهیزات الجماعیة للمجال سواء على 

الشیئ الذي یعطي للدولة و الجماعات المحلیة من الوجهة التأطیریة .الكم و الكیف مستوى
إمكانیة وضع توقعات حول واقع و مآل المجال بناءا على معطیات محددة ضمن وثائق 

  1.التعمیر

  أهداف المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: الفرع الثاني

  :یهي تتمثل فیمایليإن الأهداف المنتظرة من إعداد المخطط التوج 

تحدید التوجهات الأساسیة لتهیئة مجال البلدیة أو البلدیات المعنیة إنطلاقا من التوجهات  -
 .و إعتمادا على مخططات التنمیةالعامة التي تقدمها أدوات التهیئة الإقلیمیة 

یحدد شروط عقلنة إستعمال المجال ویهدف إلى الإستغلال العقلاني و الأمثل للموارد  -
 .قتصادیةالإ

 2.یحدد آجال إنجاز مخططات شغل الأراضي و مناطق التدخل على النسیج العمراني -
حمایة المواقع الحساسة و المناظر و مختلف المناطق الأثریة و السیاحیة، كما یعمل  -

 .على تحقیق الوقایة من المخاطر الطبیعیة و التكنولوجیة
یین الأراضي المخصصة للنشاطات تحقیق المنفعة العامة و ذلك من خلال برمجة و تع -

الاقتصادیة ذات المنفعة العامة و التجهیزات الكبرى و النشاطات و المساكن لتلبیة 
 .الحاجات الآنیة و المستقبلیة

تنبؤ بالمشاكل التقدیرات المستقبلیة و هذا من خلال تقدیر آفاق التعمیر المستقبلي و ال -
  3.ى المدى القریب و المتوسط و البعیدعلالتي یحتمل أن تقع، و إیجاد الحلول لها

                                                             
   57لسابق، صالتنظیم، المرجع ا تكواشت كمال، التعمیر و البناء في التنظیم و إعادة  -  1
  16غواس حسینة، المرجع السابق، ص - 2 

وق و شوك مونیة، الوسائل القانونیة لحمایة البیئة من مخاطر التعمیر في ظل التشریع الجزائري، مذكرة ماجستیر في القانون العام، كلیة الحق  -  3
   24-23، ص 2016-2015العلوم السیاسیة، جامعة سطیف، 
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نلاحظ أن أهداف المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لاتقتصر على تحدید المناطق،   
یمكن تعمیرها حسب مایقتضیه النسیج العمراني، بل یهدف أیضا إلى تحدید المناطق الواجب 

  .حمایتها

ة لكل أعمال التدخل في العقار و تظهر أهمیة المخطط التوجیهي في أنه الوثیقة المرجعی  
بعد المصادقة علیه یعتبر ملزما لكل الهیئات المتواجدة في إقلیم البلدیة حتى الجهة المعدة 

  . له

كما تظهر أهمیته أیضا في تحدید الإحتیاجات العقاریة كونه هو المقسم للعقارات على   
بیعتها و كذلك معرفة طرق تراب البلدیة لذلك فإنه یتطلب معرفة الأملاك العقاریة، ط

تفادیا للنمو العمراني العشوائي و الإستغلال اللاعقلاني للأملاك العقاریة للبلدیة إستعمالها 
  .بغرض توفیر الإحتیاطات الأساسیة داخلها

یوضع على مستوى البلدیة أو مجموعة من البلدیات من أجل التوجیه و التحكم في التنمیة و 
   1.لیة تسمح بتطبیق سیاسة عامة على إقلیمهایهدف إلى صیاغة صور مجا

إجراءات إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و تبیان : المبحث الثاني
  آثاره و مجال تطبیقه

یتجسد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر عن طریق مجموعة من الإجراءات المحددة   
لمصادقة علیه كذالك بحیث سنتعرض في سواء ما تعلق بإعداده أو بمراجعته، و ا قانونا،
الثاني هذا إلى كل من كیفیة إعداد المخطط و كیفیة المصادقة علیه في كل من نا مبحث

و آثاره في المطلبین  ،المطلبین الأول و الثاني، ثم سنتطرق إلى صور مخالفات المخطط
  .الثالث و الرابع على التوالي

                                                             
   17-16لسابق، صغواس حسینة، المرجع ا  -  1
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  وجیهي للتهیئة و التعمیركیفیة إعداد المخطط الت: المطلب الأول

لا یمكن إعتماد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر إلا بعد اتباع مجموعة من    
  :المذكور سلفا، على النحو الآتي 177-91الإجراءات التي حددها المرسوم التنفیذي رقم 

لدیة إجراء مداولة من قبل المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبیة الب: الفرع الأول
  المعنیة

إعداد المخطط التوجیهي المتعلق بتحدید إجراءات  177-91من القانون  02حسب المادة   
  یقرر إعداد المخطط : للتهیئة و التعمیر و المصادقة علیه، و محتوى الوثائق المتعلقة به

ة التوجیهي عن طریق مداولة من المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبیة البلدی
  1.المعنیة

المتعلق بالتهیئة و التعمیر على أنه یتم تحدید  29-90من القانون  12كما أشارت المادة   
الشعبیة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر بمقررات الوالي أو باقتراع عن رؤساء المجالس 

كان مجموعة  البلدیة المعنیة بعد مداولة من المجالس الشعبیة البلدیة، و هذا في حالة ما إذا
البلدیات تابعة لولایة واحدة، أما في حالة ما إذا كانت البلدیات المشتركة تابعة إلى ولایات 
مختلفة فهنا یحدد محیط المخطط التوجیهي بقرار مشترك بین الوزیر المكلف بالتعمیر و 

   2.الوزیر المكلف بالجماعات المحلیة

وجوب تغطیة كل بلدیة بمخطط توجیهي فمن هذه المادة یتضح أن مضمونها یكمن في    
  . أو مشتركة مع مجموعة أخرى من البلدیاتللتهیئة و التعمیر، سواء بمفردها 

                                                             
  ، المرجع السابق177-91من المرسوم التنفیذي  02المادة   -  1
  ، المرجع السابق29-90القانون من  12المادة   -  2
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ویتم مشروعه بمبادرة من رئیس المجلس الشعبي البلدي و تحت مسؤولیته بعد مداولة من    
   1.أعضاء المجلس الشعبي البلدي أو أعضاء المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة

فإنه یجب على مداولة المجلس  177-91من المرسوم التنفیذي  02وحسب المادة   
  :الشعبي البلدي تبیین مایلي

التوجیهات التي تحددها الصورة الإجمالیة للتهیئة أو مخطط التنمیة بالنسبة إلى التراب  -
 .المقصود

عیات في كیفیات مشاركة الإدارات العمومیة و الهیئات و المصالح العمومیة و الجم -
 .إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

 2.ذات الفائدة العمومیةالقائمة المحتملة للتجهیزات  -

  :و قد تحدد في المداولة المؤسسة للمخطط التوجیهي عدة أمور مهمة منها  

النظرة المستقبلیة التي تكون علیها البلدیة المعنیة، و التوقعات المحتملة لها و ما تحتاج  -
ها من تجهیزات ذات فائدة عمومیة و ذلك وفق رؤیة ممنهجة عن طریق رسم مخطط إلی

 .تنموي
لف الهیئات و الإدارات و التوسع من دائرة التشاور و الإعداد للمخطط بجمع أراء مخت - 

العمومیة و كذا إشراك المواطنین في أخذ القرار، و ذلك عن طریق الجمعیات المصالح 
تعلقة بالحیاة العمرانیة و بغیة الوصول إلى تعاون جماعي في المللتشاور في كل الأمور 

میدان العمران لأن كل الأطراف المذكورة إلا و لها علاقة بالعمران سواء كانت مباشرة أو 
غیر مباشرة، هذا من الجانب النظري إلا ان الجانب التطبیقي خلاف ذلك خاصة 

مرانیة، إذ نجد دوره غائب تماما و ذلك مایتعلق بدور المواطن في المشاركة في الحیاة الع

                                                             
  50بن عزة الصادق، المرجع السابق، ص  -  1
  ، المرجع السابق177-91المرسوم التنفیذي من  02المادة   -  2
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بسبب نقص الوعي في معظم المجتمعات، و عدم تنظیم المواطنین لأنفسهم في جمعیات 
  1.بالتعمیر ةالمتعلق اتمن المشاركة في إعداد المخطط كنهمممستقلة ت

شاور ، حیث أنه نظام یدعم روح التالإجابیةو علیه فإن نظام المداولة هذا فیه الكثیر من   
و یرقي مبادئ التحاور في إطار منظم و منسجم داخل فضاء مسؤول الا وهو البلدیة التي 

   2.تعمل بنظام المداولات طبعا وفق القواعد المرسومة و المقررة في قانون البلدیة

  إستشارة الجهات المختصة : الفرع الثاني

یقوم رؤساء المجالس  السالف الذكر 177-91من المرسوم التنفیذي  07حسب المادة     
الشعبیة البلدیة أو المؤسسة العمومیة المشتركة بین البلدیات بإطلاع رؤساء غرف التجارة و 

للمرتفقسن رؤساء غرف الفلاحة، و رؤساءالمنظمات المهنیة، و رؤساء الجمعیات المحلیة 
الإفصاح عن كتابیا بالمقرر القاضي بإعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و علیهم ب

یوما بدءا من تاریخ استلامهم  15إرادتهم بالمشاركة في إعداد المخطط التوجیهي خلال 
و بانقضاء المهلة المحددة على رئیس المجلس الشعبي البلدي اصدار قرار یوضح .  للمقرر

التي طلبت استشارتها بشأن مشروع المخطط قائمة الإدارات و المصالح و الجمعیات 
   3.هیئة و التعمیرالتوجیهي للت

یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة بموجب المادة     
 07عند انقضاء المهلة النصوص علیها في المادة  177- 91من المرسوم التنفیذي  08

أعلاه باصدار قرار یبین فیه قائمة الإدارات العمومیة و الهیئات و المصالح العمومیة أو 
   :الجمعیات التي طلبت استشارتها بشأن المخطط التوجیهي وهي تنقسم إلى

  

                                                             
  51، المرجع السابق، صبن عزة الصادق  -  1
  17لعویجي عبد الله، المرجع السابق، ص  -  2
  ، المرجع السابق177-91المرسوم التنفیذي  من 07المادة   -  3
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  الهیئات المستشارة وجوبا : أولا

 : على مستوى الولایة  - أ

یجب استشارة الإدارات العمومیة و المصالح التابعة للدولة المكلفة بالتعمیر، الفلاحة،    
باني و المواقع الاثریة و الطبیعیة، التنظیم الاقتصادي، الري، النقل، الأشغال العمومیة، الم

المصالح التابعة للدولة المكلفة بالبیئة، التهیئة و  المواصلات، و الإدارات و البرید و
  1.كونها الأكثر علاقة و درایة بمجال التعمیر السیاحةو العمران، 

المعماریة و قد ألزم المشرع الجزائري الجماعات المحلیة بضرورة استشارة اللجنة الهندسیة   
و التعمیر و المحیط المبني عند اعداد ادوات التعمیر و هذا لتخصصها في میدان البناء و 

   07.2-94من المرسوم التشریعي رقم  40التعمیر طبقا لنص المادة 

 : على المستوى المحلي -ب

نشیر ، النقل و توزیع المیاه، و یجب استشارة الهیئات و المصالح المكلفة بتوزیع الطاقة    
  . بها تفرغ الاستشارة من محتواها بهذا الشأن إلى ان إجراء الاستشارة الوجوبیة دون الأخذ

ینشر هذا القرار لمدة شهر في مقر البلدیة المعنیة و یبلغ للإدارات العمومیة و الهیئات و   
    3.المصالح العمومیة و الجمعیات و المصالح التابعة للدولة المعنیة

  المستشارة جوازا الهیئات: ثانیا

یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي بإبلاغ رؤساء غرف التجارة، الفلاحة، المنظمات     
 15المهنیة و الجمعیات المحلیة كتابیا بمقرر الإعداد قصد إبداء رغبتم في المشاركة خلال 

مصالح و و بعد انتهاء المدة یقوم بإصدار القرار الذي یحدد فیه قائمة الهیئات و الیوما، 
                                                             

  ، المرجع نفسھ 08المادة   -  1
المتعلق بشروط النتاج المعماري و ممارسة مهنة المهندس،  1990ماي  18المؤرخ في  07-94المرسوم التشریعي رقم  من 40انظر المادة   -  2

  32ة الرسمیة رقم الجرید
  ، المرجع السابق08المادة   -  3
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الإدارات العمومیة و الجمعیات المشاركة في إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر، و 
الذي ینشر لمدة شهر في مقر البلدیة أو البلدیات المعنیة و یبلغ للهیئات المذكورة سابقا 

  1.یوم قصد إبداء ملاحظاتها 60حیث تمنح لها مدة 

  التحقیق العمومي: الفرع الثالث

یوما و  45ضع مشروع المخطط التوجیهي المصادق علیه للإستقصاء العمومي مدة یخ  
یصدر رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني أو رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة قرار 

  : بهذا الصدد

یحدد المكان أو الاماكن التي یمكن إستشارة مشروع المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر  -
 . یهافیه أو ف

 .المحقق أو المفوضین المحققین یعین المفوض -
 .یبین تاریخ إنطلاق مدة التحقیق و تاریخ إنتهائها -
 2.یحدد كیفیات إجراء التحقیق العمومي -

ینشر القرار الذي یعرض المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر على الإستقصاء العمومي   
البلدیة المعنیة طوال مدة الإستقصاء بمقر المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبیة 

  3.العمومي كما تبلغ نسخة من هذا القرار إلى الوالي المختص إقلیمیا

كما یمكن أن تدون الملاحظات في سجل خاص مرموق و موقع من رئیس المجلس    
أو یعرب عنها مباشرة أو الشعبي البلدي المعني أو رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة، 

  4.أو المفوضین المحققین سل كتابیا إلى المفوض المحققتر 
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عند انقضاء المهلة القانونیة یقفل سجل الإستقصاء و یوقعه المفوض المحقق أو    
                          قفلالیة بإعداد محضر یوما المو  15المفوضین المحققون، و یقوم هذا الاخیر خلال 

الشعبي البلدي المعني مصحوبا بالملف الكامل  الإستقصاء و یرسلونه إلى المجلس
  .1للإستقصاء مع إستنتاجاته

و مهما یكن من أمر فإن هذه الخطوات تدل على إهتمام المشرع بضرورة توسیع نطاق    
و حوار مستقبل البلدیات، و محاولة استدراج المواطنین في المشاركة لحل مشاكله التشاور 

  2.و روح المسؤولیة لدى الجمیعالیومیة و ترقیة الحس المدني 

  المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و مراجعته: المطلب الثاني

  المصادقة على المخطط التوجیهي : الفرع الأول

المصادقة من : یخضع المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر للمصادقة على مستویین  
ثم یرسل  بعد الاطلاع على نتائج التحقیق، ةطرف المجلس الشعبي البلدي بموجب مداول

المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر مصحوبا بسجل الاستقصاء و محضر قفل الاستقصاء 
بشأنه  و نتائج التحقیق إلى الوالي المختص إقلیمیا الذي یتلقى رأي المجلس الشعبي الولائي

من المرسوم  15طبقا للمادة ، وتتم المصادقة 3یوما من تاریخ استلام الملف 15في غضون 
حسب الحالة و تبعا لأهمیة البلدیة أو  29-90من القانون  27و المادة  177-91التنفیذي 

  :البلدیات المعنیة

بقرار من الوالي بالنسبة للبلدیات أو مجموعة من البلدیات التي یقل عدد سكانها عن  -
 .ساكن 200000
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سب الحالة مع وزیر أو عدة وزراء بالنسبة بقرار من الوزیر المكلف بالتعمیر، مشترك ح -
ساكن ویقل عن  200000للبلدیات أو مجموعة البلدیات التي یفوق عدد سكانها 

 .ساكن 500000
بمرسوم تنفیذي یتخذ بناءا على تقریر من الوزیر المكلف بالتعمیر بالنسبة للبلدیات أو  -

 .1ساكن فأكثر 500000مجموعة البلدیات التي یكون عدد سكانها 

جاءت تطبیقا  177-91من المرسوم التنفیذي  15ونشیر بهذا الصدد إلى أن المادة    
المتعلق بالتهیئة و التعمیر و بصریح النص القانوني،  29-90من القانون  27لنص المادة 

إلا أنه نلاحظ عدم التطابق بین النصین و بالتحدید في الفقرة الثالثة و الرابعة منهما في 
رة الوالي المعني قبل إتخاذ القرار، حیث وردت مسألت إستشارت الوالي المعني مسألة إستشا

من القانون  27و تغاضى عنها المشرع في نص المادة من المرسوم التنفیذي  15في المادة 
  .نفسه، وعلیه یجب اجراء تعدیل للتطابق بین النصین لرفع اللبس لأحكامها

إجراء عملیة المصادقة على المخطط التوجیهي  فهذا الإختلاف من شأنه أن یعرقل سیر  
للتهیئة و التعمیر بخصوص إستشارة الوالي من عدمه، الأمر الذي یأثر سلبا على مصالح 

  2.البلدیة المعنیة

یبلغ المخطط التوجیهي  177-91من المرسوم التنفیذي  16وهذا ما نصت علیه المادة 
المذكور  29-90لاحكام القانون قا المصادق علیه و الموضوع تحت تصرف الجمهور وف

  : سابقا للجهات الآتیة

 .الوزیر المكلف بالتعمیر -
 .الوزیر المكلف بالجماعات المحلیة -
 . مختلف الأقسام الوزاریة المعنیة -
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 .رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني أو رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة المعنیین -
 .رؤساء المجالس الشعبیة الولائیة المعنیین رئیس المجلس الشعبي الولائي المعني أو -
 .المصالح التابعة للدولة المعنیة بالتعمیر -
 .الغرف التجاریة -
 1.الغرف الفلاحیة -

نلاحظ من هذه الإجراءات التأكید على تفعیل دور الهیئات المنتخبة كجهة رقابیة على   
بحث و طرح  مستوى المخطط من خلال المصادقة علیه بموجب مداولة بما یسمح على

آفاق التنمیة المحلیة بما یتوافق و طموحات المواطنین بالمناطق المعنیة، غیر أننا نتساءل 
المعارضة على ما یرد في محتواه في ظل  عن الهدف من إعلام الجمهور، فهل بإمكانهم

  .2غیاب نص قانوني صریح بهذا الشأن

ة لابد من تحسیس المواطن بمدى حتى یكون المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ذو فعالی
  3.أهمیة مشاركته و إلتزامه بما جاء في المخطط

  مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و تعدیله: الفرع الثاني

لقد جعل القانون من مسألة من مسألة مراجعة أو تعدیل المخطط التوجیهي أمرا ممكنا قصد 
ها تسایر التطورات الخاصة على المستوى المحلي توسیع رقعة عمران البلدیة المعنیة و جعل

و الوطني و تحقیقا لمصالح الأفراد و المصلحة العامة على السواء، و حتى لا یخرج نطاق 
  :التعدیل عن هدفه تم حصر أسباب المراجعة و التعدیل في حالتین هما

لقانون في من نفس ا 19إذا كانت القطاعات المزمع تعدیلها، المشار إلیها في المادة  -
 .طریق الإشباع
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إذا كانت تطور الأوضاع أو المحیط أصبحت معه مشاریع تهیئة البلدیة أو البنیة  -
  1.الحضریة لا تستجیب أساسا للأهداف المعنیة لها

نستنتج من هذا النص أن الأصل لمراجعة مخطط التهیئة و التعمیر و الإستثناء هو 
لا یتم إعادة النظر في مخطط التهیئة و التعمیر  المراجعة في الحالات المذكورة سابقا، أي

  : بالمراجعة إذا كانت إعداد المخطط بطریقة سلیمة وجاء

متمما لمخرجات مخططات التعمیر العلیا من حیث تخصیص و تحدید بعض المشاریع  -
 .ذات الفائدة الوطنیة

ي و یستوعب مرنا بالقدر الكافي الذي یتماشى مع متغیرات التقدم العلمي و التكنولوج -
المتغیرات السیاسیة و الأمنیة و الاقتصادیة و الاجتماعیة و كذا الظرفیة كما في حالة 

 ...أو حادث إصطناعي مفاجئحدوث كارثة طبیعیة 

تعد عملیة مراجعة المخطط كفرصة ذهبیة لأصحاب القرار، مدیریة التعمیر و إدارة     
ة بكیفیة جدیدة وفق المعارف الحدیثة القائمة البلدیة في إعادة رسم ملامح المدینة و البلدی

على الذكاء التعمیري و التنمیة المستدامة، و المصادقة على مراجعة المخطط یكون بنفس 
الإجراءات المتبعة في المصادقة الخاصة بإعداد المخطط لأول مرة وفق قاعدة توازي 

  .2الأشكال أي بنفس الإجراءات التي تمت فیه إعداده

  صور مخالفات المخطط التوجیهي: ثالثالمطلب ال

تتمثل هذه الصور في مجموعة البنایات الفوضویة التي أنجزت بطریقة مخالفة لقواعد و   
  :أحكام المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و هي كالتالي

  

                                                             
  ، المرجع السابق29-90القانون  من 28المادة   -  1
  65-64تكواشت كمال، التعمیر و البناء في التنظیم و إعادة التنظیم، المرجع السابق، ص  -  2



  المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر                                                  : الفصل الأول
 

    29 
 

  تغییر موقع المشروع: الفرع الأول

یهي، الموقع للمشروع المراد تتمثل هذه الصورة بعدم التقید بما جاء في المخطط التوج   
انجازه و ذلك بنقل و تحویل وعاء البنایة إلى مكان آخر من المجال الإقلیمي، و هذا یتنافى 
مع مخطط التهیئة و التعمیر و التي على أساسها تم استخراج و استنباط مخطط موقع 

  .1المشروع

إخلال بالموقع یعني  فكل. وتجدر الإشارة أن لكل موقع من الإقلیم وضیفته الخاصة    
احتمال المساس بالأراضي المحمیة الأثریة أو التاریخیة أو الثقافیة أو الطبیعیة و بالأخص 
من الأراضي الفلاحیة و الغابیة التي تعد من الأراضي الغیر القابلة للتعمیر إذ لاتمنح 

راد بناؤها رخصة البناء فوق الأراضي الفلاحیة إلا بعد التحقق من أن مساحة الأرض الم
 13جاءت متطابقة مع المساحات المرجعیة المذكورة في القرار الوزاري المشترك المؤرخ في 

و المتعلق بحقوق البناء المطبقو على الأراضي الواقعة خارج المناطق  1992سبتمبر سنة 
  2.فیما یخص البناء ذات الإستعمال السكنيالعمرانیة 

زراعیة التي تعد كثروة القانونیة حمایة الأراضي ال و یهدف المشرع من جراء هذع الأحكام 
قابلة للتجدید فكل بنایة فوضویة تتواجد على الأراضي الفلاحیة و بالأخص  وطنیة غیر

الخصبة منها یجب عدم المصالحة معه، بل یجب هدمها ة إزالتها حالا مع محاولة إعادة 
 3.الأرضیة إلى ما كانت علیها في الحالة الأولى
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  الإخلال بالإرتفاقات: رع الثانيالف

   :سم هذه الإرتفاقات إلى إرتفاقات عامة و أخرى خاصةتنق

                                        :الإرتفاقات العامة: أولا 

  و تنقسم بدورها إلى إرتفاقات صناعیة و إرتفاقات طبیعیة

 :الإرتفاقات الصناعیة  - أ

صة لمرور قنوات الغاز الطبیعي و قنوات میاه تتجسد أساسا فیغا الأراضي المخص    
الشرب و قنوات صرف المیاه القذرة و شبكة الكهرباء، إذ بالنسبة للإستغلال الكهربائي ذات 

 15یتطلب قانون عدم البناء على جانبي هذه الأسلاك بعرض قدره  الضغط المتوسط فإنه
مترا و  30أو رواق یقدر ب مترا أي یمنع البناء مهما كان نوعه و طبیعته على مساحة 

طوله هو طول الأسلاك الكهربائیة، كما یتطلب قانون احترام المسافة الفاصلة بین محور 
متر في كلتا الجهتین، كما أنه لا یجوز تشیید أي  75قناة الغاز و البنایات المجاورة و هي 

  1.ةالجوی بنایة أو إقامة أي عوائق في المناطق المشمولة بحقوق الإرتفاقات

 :الإرتفاقات الطبیعیة -ب

و هي الأراضي التي یمنع البناء فیها بأي شكل و نوع كان، و یعتبر المخطط التوجیهي   
یر القابلة للبناء سواء تواجدت داخل المحیط العمراني أو للتهیئة و التعمیر من المناطق الغ

  .خارجه

أرضیتها مهددة بخطر الإنزلاق و هذه الإرتفاقات قد تتواجد في صورة منحدرات كبیرة، تكون 
أو في صورة حوافي أودیة تكون أرضیتها مهددة بخطر الفیضانات إلى جانب كون هذه 
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الأراضي لیست صلبة و ضعیفة المقاومة، إذ قد تعاني هي الأخرى من ظاهرة الإنزلاقات 
 1.لكون معظم هذا النوع من الأراضي هي عبارة عن ترسبات للأتربة

  ت الخاصةالإرتفاقا: ثانیا

منه و  881إلى المادة  80هي كل الإرتفاقات المنصوص علیها في القانون من المادة و    
من نفس  712إلى  690التي تشكل قیود تلحق بحق الملكیة و المنصوص في المواد من 

القانون و التي تنص على إجباریة المالك في مراعات استعمال حقه ما تقصد به التشریعات 
وأن یحترم و  2.مل بها و المتعلقة بالمصلحة العامة و كذا المصلحة الخاصةالجاریة الع

بالأخص القواعد المنظمة لحق المرور و حق الطل و أیضا حق المسیر و غیرها من حقوق 
و كذا شكل البنایة المراد الجوار كل ذلك متعلق باختیار أرضیة البناء و نمط و حجم 

  3.إنجازها

و نطاق  المترتبة عن المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرالآثار : المطلب الرابع
  تطبیقه

القسم الأول، : لتعمیر إلى قسمینتنقسم الآثار المترتبة عن المخطط التوجیهي للتهیئة و ا   
بالنسبة للإدارة و  المخطط  آثار تمثل فيقانونیة، أما القسم الثاني فییتمثل في الآثار ال

  :، على النحو التاليالأفراد

  الآثار القانونیة للمخطط التوجیهي: الفرع الأول

تتمثل الاثار القانونیة للمخطط التوجیهي بالاساس في تقسیم الاراضي الى قطاعات    
محددة عن طریق تنظیم تظبط فیه القواعد العامة المطبقة على كل منطقة حسب تقسیم 

  :تيالأراضي إلى مناطق یتم تعمیرها حسب الأولویة من النحو الآ
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  .القطاعات المعمرة

  .القطاعات المبرمجة للتعمیر

  .قطاعات التعمیر المستقبلیة

  1.القطاعات غیر القابلة للتعمیر

  القطاعات المعمرة: أولا

من  20، و قد نص علیها المشرع في المادة " SU" یرمز لها بالحرفین اللاتینیین     
ا في وسط المدینة و في أحیائها و هي عبارة عن أراضي تتواجد أساس   292-90 القانون

أو ذات ) سكن فردي ( العتیقة و التي هي عبارة عن مناطق سكنیة ذات كثافة ضعیفة 
و بالتالي ) تجارة، خدمات ( و مناطق ذات تعدد وظیفي ) سكن جماعي ( كثافة عالیة 

من حیث  تتمیز هذه القطاعات المعمرة بحقوق بناء عالیة جدا نتیجة كثافة النسیج العمراني
و منه فإن المخطط التوجیهي لا یقترح في هذا النوع من . البنایات  والنشاطات القائمة

قطاعات التعمیر القائن على التوسع و إنجاح بنایات جدیدة، فهي قطاعات مشبعة ولكن 
بحسب الضروف الخاصة و المعطیات التي یفرضها الواقع المیداني، و تبعا للبرامج البلدیة 

  3.ح بعض الوضعیات و تفعیلهابغرض تصحی

   القطاعات المبرمجة: ثانیا

، و  294-90من القانون  21وقد نص علیها المشرع في المادة " SAU"یرمز لها بالرمز  
یقصد بها القطاع القابل للتعمیر الذي یشمل الأراضي المخصصة للتعمیر على الامدین 

                                                             
  ، المرجع السابق29-90القانون  من 19المادة  أنظر  -  1
  نفسھ، المرجع 29-90القانون من  20أنظر المادة   -  2
الإجراء القانوني المھجور، المجلة الأكادمیة للبحث : بوبكر، مشاركة الجمعیات و المواطنین في اعداد ادوات التھیئة و التعمیر بزغیش  -  3

  9، ص2009، 02، العدد 10القانوني، المجلد 
  ، المرجع السابق29-90لقانون من  21دة أنظر الما  -  4
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ولویات المنصوص علیها في سنوات حسب جدول من الأ 10القصیر و المتوسط في آفاق 
                                       1.المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

 10وهي مناطق یتم تخصیصها قصد بلوغ كثافة عمرانیة عالیة في آجال لا تتجاوز  
  .سنوات

وعلیه یمكن القول أن القطاعات المبرمجة للتعمیر هي أراضي احتیاطیة تستعمل على 
قصد مواجهة الاحتیاجات المختلفة ) سنوات 10(المتوسط  و) سنوات 5(مدین القصیر الأ

سواء كانت هذه الأراضي ذات طبیعة فلاحیة او غیر مجهزة، عند انجاز المخطط التوجیهي 
للتهیئة و التعمیر، و ذلك لتفادي كل الاسباب التي من شأنها عرقلة استعمال هذه الأراضي 

   2.كسیاسة لتوفیر الأراضي الحضریة على المدى القریب و المتوسطو تجمیدها، وهي بذلك 

  قطاعات التعمیر المستقبلیة: ثالثا

، فهذه 293- 90من القانون  22و قد نصت علیها المادة  ،"SUF" یرمز لها بالرمز  
سنة  20القطاعات تشمل كل الأراضي المخصصة للتعمیر على المدى البعید في آفاق 

، و الهدف من 4روص علیها في المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیحسب الآجال المنص
القدرات الكامنة للتوسیع العمراني الصحیح لمستقبل  تخصیص هذه الأراضي هو الحفاظ على

المدینة و التجمعات السكانیة من خلال تطبیق إجراءات صارمة على كل الأراضي المتواجدة 
لإرتفاقات المؤقتة بعد البناء، إلا أنه یمكن الإذن في هذه القطاعات و التي یجب أن تخضع ل

البناء الضعیفة جدا و الإستثنائیة طبقا للفقرة الاخیرة  أو الترخیص بالبناء فیها وفقا لحقوق
  :و هي الحالات التالیة 22من المادة 

                                                             
یم، استراتیجیة الرقابة الإداریة على عملیات البناء في التشریع الجزائري، مجلة العلوم القانونیة و بن عمران إنصاف و عثماني مر  -  1

  48، ص2019، جامعة الجلفة، 04، العدد 04الاجتماعیة، المجلد 
  86صمكي حمشة، المرجع السابق،   -  2
  ، المرجع السابق 29-90القانون  من 22أنظر المادة   -  3
النظام القانوني للمساحات الخضراء و علاقاتھا بالطفولة في التشریع الجزائري، الملتقى الدولي الأول حول المدینة و الطفل، عیادة مریم،   -  4

  24، ص2014جامعة باتنة ، 
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 .حالة تحدید و تعویض و توسیع المباني المعدة للإستعمال الفلاحي -
عمال العام أو تلك المصنفة ضمن المنشآت ذات المصلحة حالة البناءات ذات الإست -

 .الوطنیة
الوالي قانونا من قبل حالة البناءات التابعة للبلدیة و ذات مصلحة عامة و المرخص بها   -

 1.البلديیة بعد أخذ رأي من المجلس الشعبي بناءا على طلب معلل من رئیس البلد

التعمیر أدات تعمیریة تقدیریة و مستقبلیة الى  انطلاقا من أن المخطط التوجیهي للتهیئة و   
مدى بعید، فمن المفروض أنه یقع في الحسبان جمیع إعتبارات التهیئة و التنمیة بكل 
القطاعات، و علیه فحسب الأستاذ مجاجي منصور، فإن هذا القطاع التعمیري المستقبلي لا 

تجعل هذا القطاع بعد  22المادة وجود له في الواقع مادام أن الإستثناءات التي نصت علیها 
و في تقدیرنا  2.سنوات 10سنة فما فوق معمرا قبل القطاع القابل للتعمیر على مدى  20

و عقلنة استعمال الأراضي المخصصة للتعمیر هو ترشید  22فإن الهدف من نص المادة 
لمناطق بین ا في ایطار الحفاظ على الأراضي الفلاحیة و من ثمة صیانة الحدود الفاصلة

الحضریة و المناطق الریفیة، إلا أن الواقع عكس ذلك حیث نجد أن تحت ضغط أزمة السكن 
و ضعف القدرة الشرائیة، قابلة لتدمیر المناطق الزراعیة المجاورة للمدینة، و فرض نمط 
عیش جدید على سكان هاته المناطق، إذ لا یصل في الغالب إلى مستوى النمط الحضري 

لكامل صبغته الریفیة، و في مثل هذه الحالات یصعب الفصل بین ما یدخل كما لا یفقد با
في نطاق سیاسة التعمیر الحضري و ما یتعلق بالتهیئة و التنمیة الریفیة و في عدم وضوح 
الحدود الفاصلة بین ماهو حضري و ماهو ریفي یؤدي بالضرورة إلى صعوبة في التصنیف 

 3.الإداري للمناطق

  
                                                             

  83-82عربي باي یزید، المرجع السابق، ص  -  1
یع الجزائري، مجلة البحوث و الدراسات العلمیة، المركز مجاجي منصور، أدوات التھیئة و التعمیر كوسیلة للتخطیط العمراني في التشر  -  2

  9، ص 2007، المدیة، نوفمبر  1الجامعي، العدد 
  88ي حمشة، المرجع السابق، صسمك  - 3
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  غیر القابلة للتعمیر القطاعات: رابعا

من القانون  23عرف المشرع الجزائري هذا النوع من القطاعات من خلال نص المادة    
تلك القطاعات التي یمكن أن تكون حقوق البناء منصوصا علیها، : " بأنها 29-90رقم 

یفهم من هذا النص ". محددة بدقة و بنسب تتلائم مع الاقتصاد العام لمناطق هذه القطاعات
أن هذه المناطق یشملها ارتفاق عدم البناء كأصل، و الذي یعد قیدا یرد على حق البناء في 

  .هذه المناطق بحكم القانون

و مختلفة و حیث یمنع كل شخص من انجاز مشروع علیها، وذلك بسبب معوقات خاصة 
  : من صورها أنها تكون

 .مناطق محمیة أو ذات استغلال منجمي -
 1.ة بنظامها البیئي الهش ذو الرطوبة العالیةمناطق ساحلیة، المعروف -
كالفیضانات، الزلازل، (أراضي خطرة على حیاة الناس و ممتلكاتهم بسبب الطبیعة  -

 )و غیرها... انزلاقات التربة
 .المناطق الأثریة و السیاحیةو ذات النظام الغابي -
ل المتعاملین و قد تكون أراضي فلاحیة ذات الجودة العالیة بحكم استهدافها من قبل ك -

 .العقاریین في التوسع العمراني

و ذلك ما قد یشكل خطورة إن كل هذه الأراضي تعد الأكثر تعرضا للظواهر الطبیعیة،    
كبیرة في حالة تعمیرها، لذا قصد المشرع من تحدیدها معرفة اجراءات و قواعد البناء التي 

) معرضة للأخطار التكنولوجیةالمناطق ال(تخضع لها، فنص على القید المطلق في بعضها 
أي منع البناء علیها بأي شكل من الأشكال، كما نص على القید الجزئي في البعض الآخر 

                                                             
، 2013ھنوني نصر الدین، الحمایة الراشدة للساحل في القانون الجزائري، دون طبعة، دار ھومة للطباعة و النشر و التوزیع، الجزائر،   -  1

  57ص
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أي خضوع عملیة البناء علیها لمراقبة ...) المناطق المعرضة للأخطار الطبیعیة كالزلازل(
  .السلطة الإداریة المختصة التي منحت لرخصة البناء في هذه القطاعات

ما یلاحظ أن المخطط التوجیهي في تحدیده لقواعد البناء في هذه المناطق المختلفة  و   
الذي تقوم به في وقایة المشكلة للقطاع غیر القابل للتعمیر، انما یعبر عن الدور الكبیر 

البیئة الطبیعیة (البیئة من مخاطر التعمیر، لأنها تشكل في مجموعها البیئة بمفهومها الشامل 
  1).المشیدةو البیئة 

  التوجیهي بالنسبة للإدارة و الأفرادآثار المخطط : الفرع الثاني

یهي إن إرادة السلطة العمومیة في تنظیم التوسع العمراني اقتضت إقرار المخطط التوج  
توزیع النشاطات تبرمج في الزمان و المكان  ،مستقبلیةللتهیئة و التعمیر ذو صبغة تقدیریة و 

  .عمیريو كیفیة التوسع الت

إلا أنه و بالرغم من هذه الصبغة المستقبلیة و التقدیریة للمخطط فإنه یترتب علیه آثار 
  .قانونیة بالنسبة للإدارة و بالنسبة للأفراد كذلك

  آثار المخطط التوجیهي بالنسبة للإدارة: أولا

إلى  تتمثل آثار المخطط بالنسبة للإدارة في الإلتزام بتنفیذ توجیهات المخطط بالإضافة
  .الإلتزام بتوفیر العقار لتنفیذ محتویات المخطط

 الإلتزام بتنفیذ توجیهات المخطط  - أ

بعد المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر، یجب على كافة المتدخلین في    
بأحكام المخطط على القطاع من دولة و جماعات محلیة و مؤسسات عمومیة، أن تتقید 

تعمیري الجزائري كان صارما في مسألة الإلزامیة عندما استعمل في اعتبار أن المشرع ال

                                                             
  90-89مكي حمشة، المرجع السابق، ص -  1
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و هذه الصیغة لا تثیر أي شك في أن " لایجوز"لفظة  29-90من القانون  10/2المادة 
المشرع مال إلى مفهوم المطابقة و هو المفهوم التقلیدي المتعارف علیه في القانون العام 

للتهیئة و التعمیر قرارا تنظیمیا فهو یلزم الأشخاص  الجزائري، باعتبار أن المخطط التوجیهي
العمومیین بالسهر على احترام مقتضیاته و تنفیذ توجیهاته بكل ما یتعلق بالبناء و الصحة، 

یجب أن یحترم القواعد التي یتضمنها هذا كل قرار أدنى من هذا المخطط : كما بامبدأ التالي
  1.الأخیر

شغل  التعمیر یشكل حجر الزاویة في إعداد مخططاتفالمخطط التوجیهي للتهیئة و   
الأراضي، إذ على هذا الأخیر، أي وثائق التعمیر الأدنى أن تتقید إلزاما بأحكام المخطط و 

ومن ثمة لا  .مقتضیاته، وذلك لكونها تشكل فروعا تابعة للأصل أي المخطط التوجیهي
م للتعمیر، و هذا ما یحقق یمكن للمخططات المفصلة أن تخالف أو تعرقل المخطط العا

نوعا من التكامل و التعاون و التداخل بین جمیع الوثائق التعمیریة تفادیا للإرتجال و سوء 
هیكلة المجال و إنتاجه، و بالتالي تفادي انشاء مجالات حضریة مشوهة و غیر منسجمة 

  .عمرانیا، و غیر مساعدة على تحقیق التنمیة الاقتصادیة و الاجتماعیة

  :الواردة في هذه المخططات یجب أن تحترمهذا الإطار فإن التدابیر  و في

قانون  22إلى المادة  19جوانب التوسعة العمرانیة بحسب القطاعات المحددة من المادة  -
 .المتعلق بالتهیئة و التعمیر 90-29

 .جوانب الحفاظ على الأراضي الفلاحیة و الغابیة و المناطق ذات المیزة الخاصة -
ات العامة لإستعمال الأراضي و من ضمنها المناطق التي ستخضع لإعادة التوجیه -

     2.الهیكلة أو للتجدید أو الإثنین معا
                                                                                                                             

                                                             
   72-71تكواشت كمال، التعمیر و البناء في التنظیم و إعادة التنظیم، المرجع السابق، ص  -  1
   72-71تكواشت كمال، التعمیر و البناء في التنظیم و إعادة التنظیم، المرجع السابق، ص  -  2



  المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر                                                  : الفصل الأول
 

    38 
 

  فیر العقار لتنفیذ محتویات المخططالإلتزام بتو  -ب

إن الإرتباط بین التعمیر و العقار ارتباط عضوي قاعدي، فكل ما یخطط على الورقة لا 
یتجسد إلا على الأرض التي تعد الوعاء أو الحاضنة التي یتجسد في اطارها مختلف 

كم في المشاریع المسطرة في مخطط التعمیر العام، فوضع مخططات التعمیر من أجل التح
تعتبر غیر كافیة في غیاب إستراتیجیة عقاریة تحكمها، بل و قد یكون السطح حیز الدراسة 

لها انعكاس سلبي على الجانب العمراني اذ لم تكن هناك دراسة عقاریة مسبقة لإعداد هذه 
الوثائق، و رصید عقاري كاف في ملك السلطات العمومیة یساعدها على تنفیذ المقتضیات و 

  .المسطرةالبرامج 

حیث نلاحظ في الجانب العملي تفضیل مكاتب الدراسة المكلفة بإعداد المخطط التوجیهي   
للطرق السهلة عبر عدم استحضار طبیعة انماط الملكیة العقاریة و وضعیتها القانونیة من 
حیث التعدد و التعقد و الاشكالات التي تطرحها ابان وضع وثائق التعمیر، مما یجعل من 

اذ یجب تفعیل جمیع الاراضي الواقعة في ) أطفال(ات أقرب ما یمكن إلى رسومات المخطط
  .حیز الدراسة مهما كانت طبیعتها القانونیة

الأولى حتى  و في حالة تعارض بین مقتضیات التعمیر و مقتضیات العقار، فیجب ترجیح
حت معرقلة یتم تنفیذ محتوى مخططات التعمیر بطریقة صحیحة، بالرغم من الإستثمار اض

وهو ما یستوجب اعادة النظر فیها و تطویرها و البحث عن الآلیات الكفیلة لتجاوز . له
و بإیجاد مقاربة مما یستلزم على الدولة التدخل و للتحكم في العقار . تعقدها و تعددها

واضحة، التي ترفع العوائق التي تحول دون تطویع العقار لخدمة غایات التعمیر، و رفع 
  : التي تجعله معیقا للإستثمار و بالكیفیة المناسبة لإنجاز مشاریع التنمیة من خلال الحواجز

احالة الرصید العقاري التابع للدولة لفائدة المؤسسات و الهیئات العمومیة و الجماعات  -
 .المحلیة بغرض انجاز ما علیها من المرافق و التجهیزات المحددة في المخطط
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اع في الانتهاء من مشروع الشهر العقاري الذي دام لأكثر من تفعیل المسح العام و الإسر  -
أربعة عشریات، و الذي یعد و بحق، من جانب الوقت المستغرق في اعداده و التأخر 

لذى نرى من الضروري استعمال الوسائل الحدیثة في المسح من .في انجازه مشروع القرن
قدیمة أي ضرورة مسایرة التقدم في نظام التموضع الشمولي، بدل الاستمرار في الادوات ال

  1.هذا المجال
امكانیة انشاء رصید عقاري لفائدة الجماعات المحلیة و على رأسها البلدیة التي مكنتها  -

من انشاء محفضتها العقاریة بغرض مواجهة الحاجة في  29-90من القانون  40المادة 
  2.مادة العقار لتجسید المشاریع الموضحة في المخططات

  آثار المخطط بالنسبة للأفراد: ثانیا

تتجسد آثار المخطط بالنسبة للأفراد في جانبین، جانب یتعلق بالإلتزام بمحتوى المخطط، و 
  .جانب یتعلق بالمنازعات

 الآثار من جهة الإلتزام بمحتوى المخطط  - أ

إن المخطط التوجیهي یصبح ملزما للأفراد و هیئات الدولة على حد سواء بقوة نص المادة    
، إلا انه في حالة استفادة نفس المنطقة بمخطط ثاني یتعلق 29-90من القانون  10

هو الذي یكون بمخطط شغل الأراضي مصادق علیه و سلري المفعول، فإن هذا الأخیر 
بمعنى آخر انه في . المرجع القانوني و الذي على اساسه یتم دراسة طلبات عقود التعمیر

جیهي الى المرتبة الثانیة تاركا مكانه لمخطط شغل الأراضي هذه الحالة یتراجع المخطط التو 
ویصبح بالتالي المخطط . الأكثر تنظیما و تحدیدا للقواعد القانونیة الضابطة للبناء و التهیئة

أي أن . التوجیهي للتهیئة و التعمیر ملزم بطریقة غیر مباشرة للمعنیین بطلبات عقود التعمیر
ر في المناطق أو المقاطعات المخصصة للتعمیر التي طلبات الحصول على رخص التعمی
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نص علیها المخطط التوجیهي العام لا تمنح الا إذا كانت لا تتنافى مع الأغراض العامة 
  .المخصصة لها الاراضي الواقعة فیها

و یمنح المشرع بشأن منح الرخصة أو رفضه سلطة تقدیریة للإدارة و لكنها لیست سلطة 
لرقابة القاضي، حیث یمكن لاي مواطن أن یطعن ضد قرار الإدارة بل هي خاضعة مطلقة 

 29-90من قانون  23القاضي بمنح رخصة البناء مثلا، تتنافى و ما نصت علیه المادة 
كما یجوز لمن رفضت له الرخصة أن یطعن في قرار الإدارة لكون طلبه مشروع حسب 

  1.اعتقاده مع ذكر في نفس المادة

  منازعات الآثار من جهة ال -ب

نظرا لكون الإدارة هي التي تقوم یالإشراف على دراسة المخطط من جهة أولى و عرضه 
للإستقصاء من جهة ثانیة، أي أن المخطط التوجیهي كقواعد قانونیة في مادة التعمیر 
المحلي هي من صنع الإدارة، و بالتالي لهذه الاخیرة من السلطة التقدیریة التي تجعل من 

  :لا یمارس إلا الرقابة الدنیا، و المتمثلة في العملیات التالیةري القاضي الإدا

 .التثبت في الصحة المادیة للوقائع -
 . التحري في وجود الخطأ القانوني عند الإقتضاء -
 .التثبت في خصوص وجود خطأ بارز في التأویل -

غیر أن هناك من الفقه من یرى في ذلك انحیاز واضح للمصلحة العامة على حساب  
صحاب العقارات من خلال الإخلال بمبدأ المساواة أمام الاعباء العمومیة، مما یجعل من أ

المخطط تحییزي في مضمونه، حیث ینتفع منه اطراف و یضر بأطراف آخرون، نظرا لأن 
و بالتالي لا یمكن العمل . المخطط قد یضحي بالجزئیات في صالح تجسید علیا و حمایتها

م بمفعول تطبیق المخطط التوجیهي، و الحل المعقول یتمثل على جبر الضرر الحاصل له
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إقتنائها، خصوصا في في أن یطلب صاحب العقار الخاضع لإرتفاقات عمرانیة من الإدارة 
  1.حالة عدم قابلیة استغلال العقار بأكمله و لیس جزء منه فحسب

  نطاق تطبیق المخطط التوجیهي: الفرع الثالث

ي هي البلدیة، أي ان التعمیر على المستوى المحلي القاعد إن نطاق تطبیق مخططات   
م إلا بلدیة واحدة كما هو الحال بالنسبة للبلدیات الصغیرة أو المتوسطة التي النطاق لا یض

كون نطاق المخطط في هذه الحالة فی. تتضمن مدینة رئیسیة محاطة بمجال ریفي معتبر
ثر فیها بشكل مباشر اقتصادیا و اجتماعیا و م حیز المدینة و ریفها التي تؤثر فیه و یؤ یض

  إخ...تجاریا و حضاریا و دیمغرافیا و عمرانیا

غیر أن نطاق المخطط قد یتسع إلى أكثر من اقلیم بلدیة واحدة، كما هو الحال بالنسبة   
 57دائرة و  13الجزائر العاصمة مثلا التي تضم (التي تضم اكثر من بلدیة للمدن الكبیرة 

  .البلدیات المتجاورة من حیث مقرات مدنها الرئیسیة أو) بلدیة

و في حالة توسع نطاق البلدیة الى حیز یضم بلدیات تتبع ولایات مختلفة فإنه في هذه   
الحالة یمیل المخطط اكثر إلى وضعیة مربع مخططات التعمیر العلیا أو مخططات التعمیر 

فة بالتهیئة الإقلیمیة على مستوى الدراسة ما فوق البلدیة و من ثم یستدعي تدخل الإدارة المكل
و الإعداد حتى تضمن تجانس بین مختلف مكونات الدراسة، لذا نرى تفعیل العمل بالمخطط 

یتجاوز حدود إقلیم بلدیة واحدة، أو " PDAU"إذا كان نطاق مخطط " PAW" للتهیئة الولائي 
  2.تنتمي إلى ولایات مختلفة إذا كان النطاق یضم بلدیات" SRAT"بالمخطط الجهوي للتنمیة 
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  راضيمخطط شغل الأ : الفصل الثاني

یعد مخطط شغل الأراضي آخر مخطط في سلسلة مخططات التعمیر الطویلة، و      
یشترك مع المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر في إجراءات الاعداد إلا فیما یتعلق بمدة 

یوما لفترة التحقیق العمومي الخاص بالمخطط التوجیهي طبقا  45التحقیق، حیث یخصص 
یوما كفترة زمنیة  60السالف الذكر، بینما تحدد مدة  29-90من القانون  26للمادة 

من نفس القانون، ذلك نظرا  36اضي و ذلك بحسب المادة لاستقصاء مخطط شغل الار 
لكون مخطط شغل الأراضي لایعني فقط الدولة و الجماعات المحلیة و كذا المؤسسات 
العمومیة بل یهم و من قریب المواطنین المعنیین بالبناء فهو أكثر حساسیة و دقة من 

  .المخطط التوجیهي

بنسخة مكررة من المخطط التوجیهي بل هو مما یعني بأن مخطط شغل الأراضي لیس    
ث مفهوم لیه من حیمخطط مستقل قائم بذاته و من كل الجوانب التي تؤطره و هذا نتطرق إ

  1).مبحث ثاني(و كیفیة اعداد المخطط التوجیهي )  مبحث أول(مخطط شغل الأراضي 
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  مفهوم مخطط شغل الاراضي: المبحث الأول

الأراضي یجب أولا تحدید المقصود منه، ثم التعرض  لتحدید مفهوم مخطط شغل   
لموضوعه و محتواه، و بعدها ذكر دوره و أهمیته وهذا بالتحدید ما سنتطرق إلیه في مبحثنا 

  :الأول هذا على هذا النحو

  تعریف مخطط شغل الأراضي و تحدید موضوعه: المطلب الأول

المبادئ و الأدوات المحلیة  مخطط شغل الأراضي هو عبارة عن وثائق شاملة تتضمن   
للتخطیط الحضري، مهمته تثبیت القواعد العامة و الصلاحیات لإستعمال الأراضي و یتمیز 

  1.بكونه عمل جماعي بین عدة مصالح للدولة على المستوى المحلي

  المقصود بمخطط شغل الاراضي: الفرع الأول

ي مجال التخطیط الحضري و راضي یعتبر دلیل للسلطة العمومیة فإن مخطط شغل الأ    
التوسع العمراني، و أداة لترجمة توجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر كما یعتبر 
مرجع لمنح مختلف الرخص و الشهادات العمرانیة و بالتالي فهو یجسد الرقابة الفعلیة على 

استعمال فهو خطة واضحة و دقیقة لكیفیة مختلف عملیات البناء و التعمیر و من ثم 
لذلك فإن مخطط شغل الأراضي ذو طابع تفصیلي أكثر مما یجعل منه أداة . الأراضي

و أحد الأدوات الرئیسیة و الحدیثة في التخطیط و التسییر الحضري و قد . تعمیر بامتیاز
كأداة لامركزیة لإتخاذ القرار في تنظیم و مراقبة المجال  29-90ظهر بموجب القانون 

  2.العمراني

، هو المخطط الذي یحدد بالتفصیل في إطار 29-90من القانون  31رفته المادة حیث ع
مخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر، حقوق استخدام الأراضي و البناء، فهو یعتبر توجیهات ال
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في المخطط التوجیهي، یحدد  وسیلة لتفصیل و تنفیذ الوجیهات العامة الإجمالیة الواردة 
ام الاراضي، و یعین الكمیة الدنیا القصوى من البناء المسموح به بصفة مفصلة حقوق استخد

عنه بالمتر مربع من الأرضیة المبنیة خارج البناء، أو بالمتر المكعب من الأحجام، كما 
یضبط القواعد المتعلقة بالمظهر الخارجي للبنایات و یحدد الإرتفاقات، و الأحیاء و الشوارع، 

اطق الواجب حمایتها و تجدیدها و إصلاحها و یعین مواقع النصب التذكاریة، مواقع المن
الأراضي الفلاحیة  الواجب وقایتها و حمایتها و تحدد المساحات الخضراء و المواقع 

  1.المحصنة للمنشآت العمومیة

و نستنتج من هذا التعریف أن مخطط شغل الأراضي یحدد بالتفصیل، في إطار توجیهات 
  2.التعمیر، حقوق استخدام الأراضي و البناء المخطط التوجیهي للتهیئة و

  موضوع مخطط شغل الأراضي : الفرع الثاني

  :یعد مخطط شغل الأراضي أداة من أدوات التعمیر من خلالها یمكن 

تحدید بصفة مفصلة و دقیقة بالنسبة للقطاع أو القطاعات أو المناطق أو المناطق  -
 .ناء و إستعمال الأراضيالمعنیة الشكل الحضري، و التنظیم و حقوق الب

یعین الكمیة القصوى و الدنیا من البناء المسموح به المعبر عنها بالمتر المربع من  -
الأرضیة المعنیة خارج البناء أو المتر المكعب من الأحجام و أنماط البنایات المسموح 

 .بها و إستعمالاتها
  3.ضبط القواعد المتعلقة بالمظهر الخارجي للبنایات -

                                                             
تعمیر و قداري أمال، دور أدوات التھیئة و التعمیر في التوفیق بین مقتضیات حمایة البیئة و إعتبارات التنمیة المستدامة، مجلة تشریعات ال  -  1

، جامعة ابن خلدون الجزائر، جوان 2البناء، مجلة أكادیمیة دولیة فصیلة محكمة تعني بنشر البحوث و الدراسات في المجال العمراني، العدد 
   103، ص2017
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النصب التذكاریة، المواقع و المناطق الواجب دد الإرتفاقات،الأحیاء، الشوارع، كما تح  
حمایتها و تجدیدها و اصلاحها و لكن شریطة أن یتم توزیع مختلف المواضیع التي یحددها 

و أیضا تعین هذه الأداة التنظیمیة كل ) محتواه(هذا المخطط وفق القواعد المحددة لتشكیلته 
الفلاحیة الواجب وقایتها و حمایتها مع وضع مبدأ أساسي و قاطع على  من، مواقع الأراضي

كل توسع عفوي و عشوائي للمنطقة، إضافة إلى تحدید المساحات الخضراء و المناطق 
  .المخططة للمنشآت العمومیة التي یحظر فیها البناء بجمیع أشكاله

المعدل و  29-90قانون من ال 31و في إطار التنظیم الجمالي للمدینة على ضوء المادة 
المتمم، یحدد مخطط شغل الأراضي بصفة مفصلة كیفیات تنظیم و تنفیذ عملیات إستعمال 

بها و كیفیات توزیع الطرقات و الإرتفاقات على الأراضي و طرق تعمیرها و معاییر البناء 
  1.كامل تراب البلدیة أو البلدیات المعنیة التي یشملها

  ط شغل الأراضيمحتوى مخط: المطلب الثاني

فإن مخطط شغل الأراضي یتكون من  29-90من القانون  32بناءا على نص المادة  
  ) الفرع الثاني(و من الوثائق البیانیة ) الفرع الأول(لائحة التنظیم 

  لائحة التنظیم: الفرع الأول

بد أن تكون تعد هذه اللائحة التنظیمیة الأساس المرجعي و القانوني للوثائق البیانیة لذلك لا  
محددة بشكل مفصل و استثنائي لكل الوضعیات و تغلق مجال التفسیرات التي تمس 

و الكثافة المقررة لهاو بالوضعیة الحقیقیة على أرض الواقع، لأنها تحدد حقوق البناء 
  2.الأهداف المسطرة لها
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و المعدل  178-91من المرسوم التنفیذي  18و تشمل لائحة التنظیم حسب نص المادة 
  :المتمم مایلي

مذكرة تقدیم یثبت فیها تلاؤم أحكام مخطط شغل الأراضي مع أحكام المخطط التوجیهي  -
 .للتهیئة و التعمیر و كذلك البرامج المعتمدة للبلدیة أو البلدیات المعنیة تبعا لأفاق تنمیتها

على جانب القواعد التي تحدد لكل منطقة متجانسة مع مراعات الأحكام الخاصة المطبقة  -
بعض أجزاء التراب خاصة الساحل و الأقالیم ذات الطبیعة الثقافیة البارزة، و الأراضي 

بها أو المحظور وجهتها و حقوق البناء المرتبطة الفلاحیة، و كذا نوع المباني المرخص 
بالملكیة التي یعبر عنها معامل شغل الأراضي و معامل مساحة مایؤخذ من الأرض مع 

 .لمحتملةجمیع الإرتفاقات ا
یحدد معامل شغل الأراضي في هذه الحالة العلاقة القائمة بین مساحة أرضیة مع خالص  -

 .ما یتصل  بها من البناء و مساحة قطعة الأرض

  :یعبر عن مساحة أرضیة مع خالص مایتصل بها في أي بناء بما یلي

 مساحة أرضیة مع ما یتصل بها من بناء خام تساوي مجموع أرضیة كل مستوى من -
 .مستویات البناء منقوصا منها

ها تحت الأرض غیر القابلة ا یتصل بها تخسیبات السقف و أدوار مساحات أرضیة مع م -
 .أو الأنشطة ذات طابع مهني أو حرفي أو صناعي أو تجاريللتهیئة السكنیة 

مساحات أرضیة مع ما یتصل بها من سقوف و سطوح و شرفات و مقصورات و كذلك  -
 .لقة الواقعة في الطابق الأرضيالمساحات غیر المغ

  1.مساحات أرضیة مع ما یتصل بها من مبان مهیأة لتستعمل مواقف للسیارات -

                                                             
، یحدد اجراءات اعداد 1991مایو سنة  28الموافق ل  1411ذي القعدة عام  14، المؤرخ في 178-91فیذي المرسوم التن من 18المادة   -  1
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مساحات أرضیة مع ما یتصل بها من مبان مخصصة لخزن المحاصیل أو لإیواء  -
 1.الحیوانات أو العتاد الفلاحي و كذلك مساحات المسقوفات البلاستیكیة للإنتاج الزراعي

  : بین أن شرط شغل و استخدام الأرض هيمما سبق یت

المنافذ و الطرق، وصول الشبكات إلیها، خصائص القطع الأرضیة و موقف السیارات و  .1
 .المساحات الفارغة و المغارس

موقع المباني بالنسبة للطرق العمومیة و ما یتصل بها، موقع المباني بالنسبة للحدود  .2
ى ملكیة واحدة و ارتفاق المباني و المظهر الفاصلة ، موقع المباني بعضها من بعض عل

 .الخارجي
كما تبین لائحة التنظیم نوع المنشآت و التجهیزات العمومیة و موقعها وتحدد الطرق و  .3

الشبكات المختلفة التي تتحملها الدولة كما هو محدد في المخطط التوجیهي للتهیئة و 
 .جازهاو التي تحولها الجماعات المحلیة وفق آجال انالتعمیر 

من خلال هذا التقنین تتحدد الأسس التي یقوم علیها مخطط شغل الأراضي في إطار 
التفصیل الدقیق لما ورد في المخطط التوجیهي لشغل الأراضي و على أساسه یتم تنفیذه 

  2.على أرض الواقع وفق المقاییس المعتمدة في إطار الوثائق البیانیة

  الوثائق البیانیة: الفرع الثاني

  :ون على الخصوص ممایليتتك

 )5000/1أو  2000/1بمقیاس (مخطط بیان الموقع  .1
 )1000/1أو  500/1بمقیاس (مخطط طوبوغرافي  .2

                                                             
، یحدد اجراءات اعداد 1991مایو سنة  28موافق ل ال 1411ذي القعدة عام  14، المؤرخ في 178-91المرسوم التنفیذي  من 18المادة   -  1
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تحدد المناطق و الأراضي المعرضة للمخاطر ) 1000/1أو  500/1بمقیاس (خارطة .3
 الطبیعیة و التكنولوجیة مصحوبة بالتقاریر التقنیة المتصلة بذلك، و كذا الأخطار الكبرى
المبینة، كما تحدد هذه الخارطة مساحات الحمایة و الإرتفاقات الخاصة بالمنشآت 

 .المختلفة و المنشآت الإنسانیة المنطویة على التجهیزات و الأخطار التكنولوجیة

كما تحدد المناطق و الأراضي المعرضة للأخطار الطبیعیة و التكنولوجیة في مخطط شغل 
لیتها للخطر بناء على اقتراح من المصالح المكلفة الأراضي المصنفة حسب درجة قاب

  .بالتعمیر و المختصة إقلیمیا

یبرز الإطار المشید حالیا و كذلك ) 1000/1أو  500/1بمقیاس ( القائم مخطط الواقع .4
 .الطرق و الشبكات المختلفة و الإرتفاقات الموجودة

 :یحدد مایلي) 1000/1أو  500/1بمقیاس (مخطط تهیئة  .5
 .لقانونیةالمناطق ا -
 .موقع إقامة التجهیزات و المنشآت ذات المصلحة العامة و المنفعة العمومیة -
 .المساحات الواجب الحفاظ علیها نظرا لخصوصیتها -
خط مرور الطرق و الشبكات المختلفة مع إبراز ما تتحمله الدولة منها كما هو محدد في  -

 .المخطط التوجیهي و ما تتحمله الجماعات المحلیة
یتضمن على الخصوص ) 1000/1أو  500/1بمقیاس (عمراني لتراكیب المخطط ا .6

عناصر لائحة التنظیم مصحوبا بما یجسد الأشكال التعمیریة المنشودة بالنسبة للقطاع 
   1.المقصود أو القطاعات المقصودة

                          أهمیة و دور مخطط شغل الأراضي: المطلب الثالث
لب إلى كل من أهمیة مخطط شغل الأراضي و دوره في مجال سنتعرض في هذا المط

  :التعمیر و ذلك على النحو الآتي
                                                             

  ، المرجع السابق178-91المرسوم التنفیذي  من 18/2المادة   -  1
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  أهمیة مخطط شغل الأراضي: الفرع الأول

للتهیئة و تكمن أهمیة مخطط شغل الأراضي في أنه یحول توجهات المخطط التوجیهي     
  .و أفرادالتعمیر و اختیاراته إلى أنظمة قانون ملزمة للكافة إدارة كانت أ

مجبرة " pos"كما تكمن الأهمیة في كون البلدیات التي لم تزود بمخططات التعمیر المفصلة 
على تطبیق قاعدة البیانیة المحدودة، و عدم تحویلها لسلطة منح رخصة التعمیر بالأخص 
في القطاعات غیر المعمرة، فهذه التحفیزات من جهة و الإكراهات من جهة أخرى تدفع 

  ".pos"بالتزود بمخططات بالبلدیات 

كما تكمن أیضا أهمیة المخطط في أنه واسطة تدخل الدولة بغرض فرض نوع من العدالة 
بین الأحیاء و التقلیل من مضار قانون السوق الذي یسعى إلى تحریك السوق العقاري في 

  .إتجاه الإخلال بآلیة توزیع المكاسب و الفرص داخل المدینة الواحدة

شغل الأراضي سواء في مرحلتي الإعداد و التنفیذ یتم التأثیر على  و من خلال مخطط
سلوك الأفراد بجعلهم یحترمون قواعد التعمیر و كذا قواعد البیئة، و بالتالي احترام قواعد 

   1.الحضارة و التمدن و المدینة

  دور مخطط شغل الأراضي: الفرع الثاني

ضبط حركة البناء و التعمیر، و  یظهر دور مخطط شغل الأراضي من خلال مساهمته في
  .رسم المبادئ الخاصة للتهیئة و التعمیر

                                                             ضبط حركة البناء و التعمیر: أولا
 له و النصوص التنظیمیة  29-90تتمثل الوظیفة البارزة لمخطط شغل الأراضي في القانون 
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اء و التعمیر في البلدیة، و یكون ذلك من خلال تنظیم شهادات و في ضبط حركة البن
  .رخص التعمیر و وضع معاملات لشغل الأراضي

 تنظیم شهادات و رخص التعمیر  - أ

یعتبر مخطط شغل الأراضي آلیة تفصیلیة، تنظم الأراضي و لاتترك فجوة أو مجالا    
و غیر المبني بطریقة تمنع نشوء فهو یهتم بالإطار المبني  في المساحة التي یعطیها،شاغرا 

علاقته بأدوات الرقابة أو قرارات التعمیر  كل مظاهر البناء الفوضوي و إنتشاره، تظهر
الفردیة التي تشمل الشهادات و رخص البناء و التجزئة و الهدم المنصوص علیها في 

  1.یرالمتعلق بكیفیات إعداد عقود التعم 19-15و المرسوم التنفیذي  29-90القانون 
بحیث یجب أن تكون هذه الرخص و الشهادات ملائمة مع مخطط شغل الأراضي ولایمكن 

  .ا كلیا مع أحكام مخطط شغل الأراضيأن تخالف محتواه

و بالتالي تظهر أهمیة مخططات شغل الأراضي، في كون أن عملیة التهیئة و التعمیر تكون 
تسلم أي رخصة ولا شهادة في مجال التعمیر إلا إذا كانت تستجیب على أساسها، وأنه لا 

للمقاییس المحددة في هذه المخططات، و بالتالي یمكن مواجهة الغیر به و ذلك بقوة القانون، 
ومن ثمة یشكل مخطط شغل الأراضي بالنتیجة دفتر شروط للمقاولین و المهندسین من 

و نظرا لوجود . من جهة أخرى" محلیةال"جهة، و مرجع نظامي للسلطات العمومیة 
 نشاء المدنینظم شروط إ مخططات منصوص علیها في بعض القوانین، كالقانون الذي

الجدیدة، و قوانین البیئة، السیاحة، فإنه لابد أن تكون مخططات شغل الأراضي متناسقة مع 
    2 .مختلف هذه المخططات

 

                                                             
  2015، 07، یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمیر و تسلیمھا، جریدة رسمیة رقم  2015جانفي  25، المؤرخ في 19-15المرسوم التنفیذي   -  1
،  31/07/2018،  1، العدد 17لأكادمیة للبحث القانوني، المجلد أداة للتھیئة و التعمیر، المجلة ا: بزغیش بوبكر، مخطط شغل الاراضي  -  2
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  وضع معاملات شغل الأراضي -ب

ف الأساسیة لمخطط شغل الأراضي في تحدید معاملات استغلال تتجلى أهم الوضائ
  :الأراضي، و هذا من خلال ضبط المعاملات الثلاث و هي

 :معامل شغل الأراضي .1

یهدف من وراء شغل الأراضي الإستغلال الحسن و المنسجم للبنایات من حیث الطول و 
القابلة للتعمیر أو  العرض و الإرتفاع، و بناءا على ذلك و حفاظا على القطاعات غیر

 1.القطاعات المخصصة للتعمیر المستقبلي یلزم تثبیت معامل شغل الأراضي

 :معامل مایؤخذ من الأرض  .2

یمثل معامل ما یؤخذ من الأرض نسبة الإستحواذ على الأرض، و هو یساوي مساحة قطعة 
الأرض الكلیة ناقص مساحة الأرض المخصصة للمبنى، و الهدف من ذلك هو الزام 

   2.ت خضراء صاحب مشروع البناء على إنشاء مساحا

  :معامل الكثافة القصوى .3

 26لقد حدد المشرع الجزائري كثافة البناء للمناطق الحضریة في البلدیات بموجب المادة  
  : بنسبة تساوي واحد من حاصل القسمة 175،3-91من المرسوم التنفیذي رقم 

 :المساحة الأرضیة خارج البناء الصافیة - 

ر الإشارة إلى أن مخطط شغل الأراضي وسیلة عمرانیة تدخل ضمن انشغالات المهندس تجد
المعماري، بحیث یبین الشكل الهندسي الخارجي و الوظیفي للإطار المبنى للقطعة الأرضیة 

                                                             
  60جبري محمد، التأطیر القانوني للتعمیر في ولایة الجزائر، مرجع سابق ص  -  1
   661أداة للتھیئة و التعمیر، المرجع السابق، ص: بزغیش بوبكر، مخطط شغل الأراضي  -  2
  26عمیر و البناء ، جریدة  رسمیة رقم ، یحدد القواعد العامة للتھیئة و الت1991جوان  18خ في ، مؤر175- 91المرسوم التنفیذي رقم   -  3
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محل التهیئة، كما یعد أداة تنظیم بامتیاز فیمكن مواجهة الغیر به، إذ یجب أن تمنح أو 
  1.التعمیرترفض الشهادات و رخص 

 :رسم المبادئ الخاصة للتهیئة و التعمیر - 

یقوم مخطط شغل الأراضي برسم المبادئ الخاصة للتهیئة و التعمیر، و هذا في إطار مبدأ 
التدرج من الكل إلى الجزء للوحدات العمرانیة، و في ظل العمل على اعادة التوازن بین 

ن الأحیاء الفوضویة المختلفة لنفس المدینة، الأقالیم الكبرى للوطن، إلى غایة إعادة التوازن بی
  .مرورا بإعادة التوازن بین المدینة و الریف

  :ترتكز دراسة مخطط شغل الأراضي على ما یلي

 .إستخلاص آفاق تنمیة مجال الدراسة -
 .تحدید الإختیارات المناسبة للتهیئة -
  2.وضع قواعد التعمیر التي تضبط قواعد شغل الأراضي و حقوق البناء -

  أهداف و خصائص مخطط شغل الأراضي: لمطلب الرابعا

إذا اطلعنا على قانون التهیئة و التعمیر نجده یؤكد على كل من أهداف وضع مخطط شغل 
  .سواء من حیث التنظیم أو من حیث التطبیق ،الأراضي، و خصائصه المختلفة

  أهداف مخطط شغل الأراضي: الفرع الأول

بالتهیئة و التعمیر المعدل و المتمم على أهداف مخطط المتعلق  29-90لقد أكد القانون 
  : شغل الأراضي طبقا لما یلي

                                                             
   661أداة للتھیئة و التعمیر، المرجع السابق، ص:بزغیش بوبكر، مخطط شغل الأراضي  -  1
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، بحقوق البناء و تحدید بصفة مفصلة الشكل الحضري للقطاع أو القطاعات المعنیة -
 .استعمال الأراضي

تعیین الكمیة القصوى و الدنیا المسموح بها في البناء المعبر عنها بالمتر المربع من  -
لمبنیة خارج البناء أو بالمتر المكعب من الأحجام و أنماط البنایات المسموح الأرضیة ا

 .بها و استعمالاتها
 . یضبط المظهر الخارجي للبنایات -
تحدید المساحات العمومیة و المساحات الخضراء، و المواقع المخصصة للمنشآت  -

 .المرورالعمومیة و المنشأت ذات المصلحة العامة و كذا تخطیطات و میزات طرق 
 .تحدید الإرتفاقات -
تحدید الأحیاء و الشوارع و النصب التذكاریة و المواقع و المناطق الواجب حمایتها و  -

 .تجدیدها و اصلاحها
 .تعیین مواقع الأراضي الفلاحیة الواجب وقایتها و حمایتها -
 1.بیان خصائص القطع الأرضیة -
یتصل بها، و موقع المباني بالنسبة بیان موقع المباني بالنسبة إلى الطرق العمومیة و ما  -

   .إلى الحدود الفاصلة
 .تحدید ارتفاع المباني و المظهر الخارجي -
 .بیان موقف السیارات أو المساحات الفارغة و المغارس -
تحدید نوعیة المنشآت و التجهیزات العمومیة و موقعها و تحدید الطرق و الشبكات  -

د في المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و المختلفة التي تتحملها الدولة كما هو محد
 .كذلك آجال انجازها
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بعض الأهداف الأخرى التي لابد أن یسعى الى تحقیقها من  05-04أضاف القانون   
خلال اعداد مخطط شغل الأراضي كتحدید الأراضي المعرضة للأخطار الناتجة عن 

  .ع لإجراءات تحدید أو منع البناءالكوارث الطبیعیة أو تلك المعرضة للإنزلاقات و التي تخض

من الأهداف ما یمكن استخلاصها أیضا في التنظیم مثل بیان المنافذ و الطرق و كیفیة 
  .وصول الشبكات إلیها

یهدف ایضا إلى جعل مختلف قرارات التعمیر الفردیة موافقة لأهداف و توجیهات المشروع 
عمیر و فیه تلتقي مصالح الأفراد و إرادة البلدي المحتوى في المخطط التوجیهي للتهیئة و الت

الجماعات المحلیة فیرشد الأفراد لكل ماهو مرخص به و ما هو ممنوع و یدلهم عى الشروط 
و كما یدل علیه اسمه الأساسیة و خصائص التعمیر و البناء لهذا فهو یحدد بالتفصیل 

  1.صعوبات شغل الأراضي

  خصائص مخطط شغل الأراضي: الفرع الثاني

اءا على مختلف جوانب مفهوم مخطط شغل الأراضي، فمن خلال الإطلاع على قانون بن
التهیئة و التعمیر یمكن استخلاص جملة من الخصائص المتعلقة به، سواء من حیث التنظیم 

  )ثانیا(أو من حیث التطبیق ) أولا(السلمي 

  من حیث التنظیم السلمي للمخطط: أولا

ین مخططات شغل الأراضي بأدوات التهیئة الإقلیمیة و بالرغم من العلاقات الوطیدة ب  
التنمیة المستدامة، إلى أنها تتواجد في مستوى أدنى من هذه الأخیرة، حیث أنها تترجم 
السیاسة الوطنیة لتهیئة الإقلیم و التنمیة المستدامة و التي تغطي الإقلیم الوطني، بحیث أن 

كام كل من المخططات الوطنیة و یتبنى و یحترم أحمخطط شغل الأراضي یجب أن 
  .الجهویة و الولائیة، فیما یخص مادة برامج التجهیزات و البنى التحتیة
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كما یعتبر المخطط التوجیهي مرجعا لمخطط شغل الأراضي، بحیث هو الذي یضبط حدود 
و معطیات مخططات شغل االأراضي التي یجب انجازها عن جهة، اذ یجب أن ینسجم 

بحیث یعتبران وسیلتان  1.مع المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر مخطط شغل الأراضي
مكملتان لبعضهما البعض في مجال التهیئة العمرانیة لإقلیم البلدیة أو مجمومعة البلدیات 
المشتركة و لا یمكن لأحدهما أن یستغني عن الآخر، و یجب أن ینسجم مخطط شغل 

میر و أن یتبنى و یحترم أحكامه تطبیقا لمبدأ الأراضي مع المخطط التوجیهي للتهیئة و التع
  2.تدرج القوانین

  من حیث التطبیق: ثانیا

 :تظهر ممیزات مخطط شغل الأراضي من حیث التطبیق الزماني و المكاني

 :من حیث التطبیق الزماني .1

إن مخططات أدوات التعمیر هي مخططات مرنة، متحركة، دینامیكیة، لكونها تؤخذ   
، ) سنة 20(، الطویلة ) سنوات 10(، و المتوسطة ) سنوات 5(ة، القصیرة الثلاث هابأبعاد

یجعل من هذه المخططات آلیات متزامنة مع  ،بالإضافة إلى المراجعة و التعدیل المتتابع
، كما تكمن هذه الأحداث الجدیدة و مع ما یتم برمجته من مشاریع و بحسب الأولویات

میر من امكانیة كل مجلس بلدي جدید من حقن و الآجال المتحركة لمخططات أدوات التع
برمجة برنامج عهدته و أهدافه المسطرة و كل المشاریع الموعودة في الحملات الإنتخابیة 
ضمن هذه المخططات المرنة و ذلك في ظل احترام القواعد العامة المنظمة لحركة البناء و 

  3.یمه التطبیقیةو مختلف مراس 29-90التعمیر و المنصوص علیه في القانون 
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 :من حیث التطبیق المكاني .2

من حیث الأصل، فإن نطاق تطبیق المكان لمخطط شغل الأراضي یعطي في غالب 
 29-90من القانون  34الأحیان تراب بلدیة كاملة، أو جزء من اقلیمها تطبیقا لنص المادة 

مخططات شغل كن من الناحیة الواقعیة لا یمكن تغطیة تراب البلدیة بمخطط واحد من ل
الأراضي إلا إذا كانت البلدیة مساحتها صغیرة، لذلك في الحالات العادیة یوجد أكثر من 

  .مخطط واحد لشغل الأراضي

كما أنه و نظرا لمعطیات معینة فإنه یمكن لمخطط شغل أن یغطي أكثر من بلدیة و التي 
یة أو اجتماعیة و ما له المشتركة، سواء كانت اقتصاد تتقاسم فیما بینها العدید من العوامل

من سلبیات، بحیث أن مشاكل التعمیر و البیئة لا یمكن محاصرتها و معالجتها في إطار 
هذه الحدود البلدیات المتجاورة، هذا من جهة، و من جهة أخرى فإن حل مشاكل التسییر 

ة، العمراني صعبة و مستحیلة، الحل احیانا بالوسائل الخاصة المتاحة لكل بلدیة على حد
بالأخص مع ندرة الهیئات العمومیة المنفصلة عن السیاسة المتبعة حالیا و القائمة على فكرة 

اقلیم ولائي أو إقلیم بلدي، أن یخضع لمبدأ التكتلات في  كل اقلیم سواء كان في شكل
 1.فضاءات جدیدة و البحث عن آلیات حدیثة للتسییر و النظیم العمراني و الاقتصادي

ذ بفكرة توسیع مجال تطبیق مخططات أدوات التعمیر إلى مابین اقالیم و في سیاق الأخ
یمكن للمخطط التوجیهي للتهیئة و " 29-90من القانون رقم  12البلدیات، تنص المادة 

التعمیر و كذا لمخطط شغل الأراضي أن یضما مجموعة من البلدیات تجمع بینها مصالح 
  "إخ...أو بلدیة اقتصادیة و اجتماعیة
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تالي یمكن أن یغطي المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر بلدیتین أو أكثر في حالة و بال
تداخل نسیجهما الحضري ببعضه البعض لكي یشكل مجمع حضري كبلدیات مدینة الجزائر 

  1.الكبرى و بلدیات مدینة وهران مثلا

إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي مع تبیان آثاره و مجال : المبحث الثاني
  یقهتطب

لا تختلف طریقة اعداد مخطط شغل الأراضي عن المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر   
  .من حیث الإجراءات طالما أنه یتم على مستوى اللامركزیة

  كیفیة إعداد مخطط شغل الأراضي: المطلب الأول

لإعداد مخطط شغل الأراضي یجب إتباع مجموعة من الإجراءات القانونیة و التنظیمیة    
التي تتمثل في، إجراء مداولة من طرف المجلس الشعبي البلدي و إستشارة الجهات 

تأتي  و بعدها المختصة عنها، و بعدها یعرض مشروع المخطط على الإستقصاء العمومي
  :وكل هذا على النحو الآتي  مرحلة المصادقة علیه و مراجعته

  يإجراء مداولة من قبل المجلس الشعبي البلد: الفرع الأول

یقرر اعداد مخطط شغل الأراضي عن طریق مداولة من المجلس الشعبي البلدي أو    
من المرسوم التنفیذي     02المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة، و هذا حسب نص المادة 

   2.المعدل و المتمم 91-178

 یجب على مخطط شغل الأراضي أن یغطي  29-90من القانون  34و كما أشارت المادة 
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البلدیة أو جزء منها، و یحضر مشروعه بمبادرة من رئیس المجلس الشعبي البلدي و كل 
  1.تحت مسؤولیته

  :و یجب على هذه المداولة أن تتضمن مایلي

تذكیر بالحدود المرجعیة لمخطط شغل الأراضي الواجي اعتماده وفقا لما حدده المخطط  -
 .المتعلق به التوجیهي للتهیئة و التعمیر

ت مشاركة الإدارات العمومیة و الهیئات و المصالح العمومیة و الجمعیات في بیانا لكیفیا -
 2.اعداد مخطط شغل الأراضي

بعدها مباشرة یتم تبلیغ الوالي المختص اقلیمیا بمداولة المجلس الشعبي البلدي للبلدیة أو 
داولة البلدیات المعنیة باعتبار الوالي هو المختص بالمصادقة على المخطط و یتم نشر الم

من المرسوم  03لمدة شهر بمقر المجلس أو المجالس الشعبیة المعنیة حسب نص المادة 
  3.المعدل و المتمم 178-91التنفیذي 

یصدر الوالي قرار برسم حدود المحیط الذي یتدخل فیه مخطط شغل الأراضي استنادا ملف 
هي للتهیئة و یتكون من مذكرة تقدیم و من مخطط الذي یعد عى مقیاس المخطط التوجی

التعمیر و یعین حدود التراب المطلوب أن یشمله مخطط شغل الأراضي و المداولة المتعلقة 
من به، إذا كانت الأراضي المعنیة تابعة لولایة واحدة یصدر بقرار من الوالي و باقتراح 

رؤساء البلدیات، أما إذا كان المخطط یشمل عدة بلدیات من ولایات مختلفة یصدر بقرار 
 4.شترك من الوزیر المكلف بالتعمیر و الوزیر المكلف بالجماعات المحلیةم
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  استشارة الجهات المختصة: الفرع الثاني

یمكن اسناد مهمة اعداد مخطط شغل الأراضي إلى مؤسسة عمومیة مشتركة بین عدة    
و بلدیات من أجل متابعة الدراسات و جمع الآراء في إطار التشاور مع مختلف الهیئات 

  .المصالح العمومیة المتدخلة اختیاریا أو وجوبیا في اعداد مخطط شغل الأراضي

غیر أن مقررات المؤسسسة العمومیة المشتركة بین البلدیات حول اعداد مخطط شغل    
الأراضي لا تكون نافذة إلا بعد مداولة المجالس الشعبیة البلدیة و هو الصحیح، طالما أن 

حالة وجود عدة بلدیات، ولا یمكن أن توكل مهمة المصادقة  یكون فقط فيعمل المؤسسة 
على قرار المؤسسة العمومیة المشتركة لمجلس شعبي بلدي واحد كما هو وارد في نص 

غیر أن مقررات التي تتخذها المؤسسة العمومیة المشتركة بین البلدیات و التي تدخل "المادة 
  ".نفیذ إلا بعد مداولة المجلس الشعبي البلديفي إطار الإجراءات المحددة لا تكون قابلة للت

یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة أو المؤسسة العمومیة 
المشتركة بین البلدیات بإطلاع بعض الهیئات و المصالح الإداریة و العمومیة كتابیا بالمقرر 

  .ات تستشار اختیاریا و أخرى وجوبیا، و هناك هیئ1القاضي بإعداد مخطط شغل الأراضي

  الهیئات و المصالح الإداریة و العمومیة التي تستشار اختیاریا: أولا

المعدل و المتمم على أن یقوم رئیس  178-91من المرسوم التنفیذي  07نصت المادة    
كة المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة أو المؤسسة العمومیة المشتر 

بین البلدیات بإطلاع بعض الهیئات و المصالح الإداریة و العمومیة كتابیا بمقرر قاضي 
  :بإعداد مخطط شغل الأراضي وهي

 .رؤساء غرف التجارة -
 .رؤساء غرف الفلاحة -
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 .رؤساء المنظمات المهنیة و رؤساء الجمعیات المحلیة -

م حول المشاركة في مشروع یوما من تاریخ استلامهم للملف لإبداء رأیه 15و لهؤلاء مهلة 
  1.اعداد مخطط شغل الأراضي

  الهیئات و المصالح الإداریة و العمومیة التي تستشار وجوبا: ثانیا

الهیئات و الإدارات العمومیة و المصالح التابعة للدولة المكلفة على مستوى الولایة   - أ
 :المتمثلة في

 التعمیر -
 الفلاحة -
 التنظیم الاقتصادي -
 الري  -
 النقل -
 ل العمومیةالأشغا -
 المباني و المواقع الأثریة و الطبیعیة -
 2البرید و المواصلات -

المعدل و المتمم للمرسوم التنفیذي  318-05من المرسوم التنفیذي  02و أضافت المادة 
البیئة، التهیئة العمرانیة، السیاحة، و : المصالح التالیة و هي 08المعدلة للمادة  91-178

المعدل و المتمم للمرسوم التنفیذي        166-12م التنفیذي من المرسو  02أضافت المادة 
  3.مصلحة الصناعة و ترقیة الإستثمارات 08المعدلة للمادة  91-178
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الهیئات و الإدارات العمومیة و المصالح التابعة للدولة المكلفة على المستوى   - ب
 :المحلي وهي

 توزیع الطاقة -
 النقل -
المؤرخ في  166-12المرسوم التنفیذي من  02توزیع الماء، و أضافت المادة  -

، 08المعدلة للمادة  178-91المعدل و المتمم للمرسوم التنفیذي  05/04/2012
 1.مصلحة الضبط العقاري

المعدل و المتمم، ینشر هذا القرار مدة  178-91من المرسوم التنفیذي  08و حسب المادة 
الشعبیة البلدیة المعنیة، و یبلغ شهر في مقر المجلس الشعبي البلدي المعني أو المجالس 

، 2و المصالح العمومیة، و للجمعیات و المصالح التابعة للدولةالعمومیة و الهیئات للإدارات 
یوما لإبداء أرائها أو ملاحظتها، بحیث إذا لم ترد خلال هذه المدة، عد  60ولهؤلاء مهلة 

  3.رأیها موافقا

لعیوب الشكلیة التي یمكن أن یؤسس علیها یمثل تخلف الإجراء المذكور أعلاه عیب من ا
خطط شغل الأراضي الذي أعدته الطعنن و هذا ما طبقه الإجتهاد الفرنسي في قضیة م

احدى البلدیات، إذة أكد أن عدم اشتراك الأشخاص العامة التي تتدرج اسمائها ضمن قائمة 
لة التي صادقت الأشخاص المستشارة خاصة في حالة طلبها ذلك، یؤدي إلى إلغاء المداو 

عاى المخطط، و نفس الأثر یترتب عن عدم استشارة الجمعیات المعتمدة التي تطلب أخذ 
 4.رأیها أثناء إعداد مشروع المخطط
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  الاستقصاء العمومي أثناء إعداد مخطط شغل الأراضي: الفرع الثالث

  فتح تحقیق عمومي: أولا

یوما و هذا بناءا على  60دة یعرض مشروع مخطط شغل الأراضي للاستقصاء العمومي لم
  :قرار رئیس المجلس الشعبي البلدي، و یحدد القرار مایلي

 .مشروع مخطط شغل الأراضيیحدد المكان و الأماكن التي یمكن استشارة  -
 .یعین المفوض المحقق و المفوضین المحققین -
 .یبین تاریخ انطلاق مدة التحقیق و تاریخ انتهائها -
 1.ق العموميیحدد كیفیات اجراء التحقی -

 60ویتم نشر القرار المتعلق بعرض مشروع مخطط شغل الأراضي للتحقیق العمومي لمدة 
  2.یوما، كما یتم ارسال نسخة منه إلى الوالي المختص اقلیمیا

  فتح سجل خاص للاستقصاء: ثانیا

یقوم رئیس المجلس الشعبي البلدي بفتح سجل خاص بالجمهور مرقم و موقع من طرفه، و 
دوین كل الملاحظات و الاقتراحات، كما یمكن ارسال هذه الأخیرة كتابیا مباشرة إلى هذا لت

   3.المفوض المحقق

یوم، و هذا بناءا على توقیع  15یتم إقفال السجل الخاص بالاستقصاء عند انقضاء مدة 
المفوض المحقق و یتم ارساله إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي مرفقا بملف التحقیق و 

یوما من تاریخ انطلاق التحقیق و بانتهاء هذه المدة یقفل  60، و هذا خلال مهلة نتائجه
السجل، و یرسله المفوض المحقق إلى المجلس الشعبي البلدي مصحوبا بالملف الكامل 
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یشكل تخلف احدى هذه الشكلیات و الاجراءات المذكورة اعلاه،  1.للاستقصاء مع استنتاجاته
شغل الأراضي و أساسا لرفع دعى إلغاء، و یمكن للقاضي عدم مشروعیة خارجیة مخطط 

أن یراقب كل هذه المراحل من خلال التأكد من إجراء الاستقصاء و التحقیق و مختلف الآراء 
المقدمة التي اجریت خلال المدة المقررة في ملف التحقیق المقدم، و هذا تحت طائلة الحكم 

أن تكون محلا مكن للأعمال الإداریة التالیة بالمقابل لا ی. بعدم مشروعیة هذه المخططات
  :للطعن بعدم المشروعیة

 .القرارات التي تتضمن الإعلان عن التحقیق العمومي -
مداولات المجلس الشعبي البلدي التي تتضمن الموافقة على تعدیل مخطط شغل الأراضي  -

لتحضیریة لقرار أو المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر، لأنها تعتبر من بین الإجراءات ا
 .مراجعة احد المخططین

ما یمكن ملاحظته من خلال اقرار فتح السجل الخاص، هو ارادة المشرع في اشراك 
الجمهور في اعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر، لاكن ما نلاحظه واقعیا هو عدم 

ذا راجع لضعف اقبال سكان البلدیات المعنیة بالمخطط لإبداء أرائهمم و اقتراحاتهم و ه
  2.الوعي المدني لدیهم

  شغل الأراضي و مراجعته المصادقة على مخطط : الفرع الرابع

  المصادقة على مخطط شغل الأراضي: أولا

إذا وجدت تعدیلات على المخطط عند الاقتضاء یرسل مصحوبا بسجل و محضر قفل 
ي المختص الذي الاستقصاء و النتائج التي استخلصها المفوض المحقق ترسل إلى الوال

یوما ابتداءا من تاریخ استلام الملف، واذا انقضت المدة  30یبدي رأیه و ملاحظاته خلال 
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و تتم المصادقة على المخطط المعدل عند الاقتضاء بمداولة  1.عد رأي الوالي موافقا
یئة و أداة لامركزیة في مراقبة أشغال التهالمجلس الشعبي البلدي بعد أخذ رأي الوالي بإعتباره 

  :كما یبلغ مخطط شغل الأراضي للجهات الآتیة 2التعمیر،

 .الوالي المختص أو الولات المختصین إقلیمیا -
 .المصالح التابعة للدولة المكلفة بالتعمیر في مستوى الولایة -
 3.الغرف التجاریة و الغرف الفلاحیة -

 بعدها یوضع مخطط شغل الأراضي المصادق علیه تحت تصرف الجمهور عن طریق
  :قرار من رئیس المجلس الشعبي البلدي الذي یبین فیه

 .تاریخ بدأ عملیة الوضع تحت التصرف -
 .المكان الذي أو الأماكن التي یمكن استشارة الوثائق فیها -
 4.قائمة الوثائق الكتابیة و البیانیة التي یتكون الملف منها -

  .یهیوما من تاریخ المصادقة عل 60و یصبح ساري المفعول بعد انقضاء 

و لم یوضح المشرع الجزائري الغجراءات المتبعة عند رفض الوالي لمشروع المخطط في حین 
من المرسوم  14أنه صدر رأیا و لیس قرار أي استشاري و لیس ملزما بموجب نص المادة 

نجد أن رأي  15المعدل و المتمم ، و لكن بالرجوع إلى نص المادة  178-91التنفیذي 
الشعبي البلدي فیما یخص مخطط شغل الأراضي، و لعل السبب في الوالي ملزم للمجلس 

اعتبار رأي الوالي ملزم ، لأن مخطط شغل الأراضي حساس و مهم بحیث یتطلب الدقة مما 
 5.یستوجب استشارة الوالي حوله برأي ملزم
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  مراجعة مخطط شغل الأراضي: ثانیا

ة بعد المصادقة علیه إلا لا یمكن مراجعة مخطط شغل الأراضي مراجعة جزئیة أو كلی
المعدل و المتمم، و بعد  29-90من القانون  37للأسباب المنصوص علیها بنص المادة 

مداولة للمجلس الشعبي البلدي في هذا الشأن تبلغ المداولة للوالي مصحوبة بتقریر یثبت 
ءات و مبررات المراجعة و تتم المصادقة على مراجعة المخطط الساري المفعول بنفس الإجرا

  1.الأشكال لإعداده

  :هي 29- 90من القانون  37أما مبررات المراجعة حسب نص المادة 

إذا لم ینجز في الأجل المقرر لإتمامه سوى ثلث حجم البناء المسموح به من المشروع  -
 .الحضري أو البیانات المتوقعة في التقدیر الأولي

 .الة من القدم تدعو إلى تجدیدهإذا كان الإطار المبني الموجود في حالة خراب أو في ح -
 .إذا كان الغطار المبني قد تعرض لتدهورات ناتجة عن الظواهر الطبیعیة -
إذا طلب ذلك بعد مرور خمس سنوات من المصادقة علیه أغلبیة ملاك البنایات البالغین  -

 .على الأقل نصف حقوق البناء التي یحددها مخطط شغل الأراضي الساري المفعول
 2.ذلك حاجة انشاء مشروع ذو مصلحة وطنیةإذا استدعت  -

و ما یمكن ملاحظته من مخطط شغل الأراضي و اجراءات اعداده و المصادقة علیه      
مقارنة بالتطبیق العملي على الأرض الواقع، أن المخطط لا یستجیب بشكل متوازن للتدخل 

لأولویات في التدخل و الملائم في التجمعات العمرانیة في نفس البلدیة بسبب عدم الأخذ با
كذا المرحلة المعتمدة لإعداده، و بالتالي ینتج عن ذلك غیاب استراتیجیة تسییر و تنظیم 
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التطویر الحضري و تهیئة المواقع العمرانیة مما یضعف قدرته على ضبط و تنظیم عملیة 
  1.البناء في المناطق الحضریة

  صور مخالفة مخطط شغل الأراضي: المطلب الثاني

تختلف صور عدم احترام مخططات شغل الأراضي باختلاف الإطار الذي تمت فیه     
المخالفة، فهناك تجاوزات تتم على مستى الإطار غیر المبني و أخرى تتم على مستوى 

  .الإطار المبني

  تجاوزات الإطار الغیر مبني: الفرع الأول

ستلاء على المساحات وهي تأخذ صور التواجد المستمر للأحیاء القصدیریة و صور الإ   
  .الحرة و الربط السیئ لشبكات التهیئة

  صور التواجد المستمر للأحیاء القصدیریة: أولا

ضمن  من نظرا لاعتبار البنایات القصدیریة في حكم البنایات المعدومة، إذ لا تصنف    
ات المبنیة من القانون المدني المتعلقة بالعقار  683العقارات التي تطبق علیها أحكام المادة 

كما أن مخططات المسح العام الحضري لا تأخذها بعین الاعتبار، و تعتبر مجمل بنایات 
الأحیاء القصدیریة عبارة عن أراضي جرداء و نفس الشیئ بانسبة لمخطط شغل الأراضي 
الذي یعتبرها كأراضي حالیة و یقترح فیها مشاریع عمرانیة جدیدة سكنیة أو غیر سكنیة، غیر 

الأحیاء الفوضویة القصدیریة تضل جاثمة على مساحات شاسعة من المجال أن هذه 
الإقلیمي و التي تعطي من خلاله صور معبرة عن فشل تنفیذ و تجسید محتوى نتائج و 
توصیات أدوات التهیئة و التعمیر و على رأسها مخطط شغل الأراضي، و بالتالي فشل 

  .تهیئة و التعمیرالسیاسة و الإستراتیجیة الوطنیة المعتمدة لل
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هي بناءات تتشابه في المظهر الخارجي و تجدر الاشارة أن البناءات الفوضویة القصدیریة 
و الذي یفتقر للجانب الجمالي بكل أبعاده مع غیاب تام لكل المواصفات العمرانیة المطلوبة 

  1.في ساحة البناء

  ستلاء على المساحات العمومیةصور الإ: ثانیا

ات قد تكون مساحات لعب الأطفال أو مساحات خضراء و أماكن لتوقف إن هذه المساح  
السیارات و غیرها من الفضاءات الحرة، التي تدخل ضمن الإطار غیر المبني للأحیاء 

  المخططة للمصلحة العامة، و نظرا لعدم اهتمام المصالح التقنیة بتهیئة هذه المساحات 

احات المتردیة تشجع و تحفز بعض السكان و بقاؤها عرضة للإهمال فإن وضعیة هذه المس
و تغییر وظیفتها من خلال تسییجها على الاستحواذ و الاستیلاء على مساحات عمومیة 

بأسلاك و غرسها أو بنائها و ضمها إلى مساكنهم الخاصة في صورة محل أو مرآب أو 
نب التشویه حدیقة و یترتب على هذا الاعتداء الاخلال بالجانب الوظیفي للأحیاء إلى جا

بالمظهر العام للنسیج العمراني للمدینة كما یجعل من الطرقات ساحة للعب الأطفال و مكان 
  2.لتوقف السیارات و ما ینجر عن ذلك من عرقلة و اعاقة السیر الحسن للمنطقة

  صور الربط السیئ لشبكات التهیئة: ثالثا

ت أساسا لفائدة سكان المدینة و هي إن الشبكات التابعة للمصالح التقنیة لإدارة البلدیة وضع
  :تشمل

 .شبكات قنوات صرف المیاه القذرة -
 .شبكات قنوات المیاه الصالحة للشرب و للغاز الطبیعي -
 .شبكة خطوط الكهرباء و الهاتف -
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یجب على المستفید من الشبكات أن یلتزم بما جاء في مخطط شغل الأراضي و مخططات 
قع محددة للربط و الاستعمال الخاص بهذه الشبكات، إذ التجزئة و أن لا یغیر أماكن أو موا

و ما ینجر  كل اخلال بذلك سیؤدي حتما إلى الإخلال بمخطط شغل الأراضي و مصداقیته
عن ذلك من تعطیل السیر الحسن لشبكات هذ القنوات و جعل من شوارع الأحیاء ورشة 

  1.ارة و حركة العرباتمفتوحة تسیئ بالمنظر العام للمدینة كما تشكل خطر حقیقي للم

  تجاوزات الإطار المبني: الفرع  الثاني

تتبلور مخالفات البناءات الفوضویة طبقا للمعالم و المقاییس المحددة من قبل مخطط شغل   
  .الأراضي في التشوهات التي تتعرض لها العمارات و التوزیع العشوائي للبنایات

  صور العمارات المشوهة: أولا

عد من الأنماط السكنیة المخططة من طرف الدولة التي تتكون من مجموعة إن العمارات ت  
في مدخل واحد و في مجال طوابق فأكثر، یشترك سكانها  10من الطوابق تصل إلى 

خارجي واحد كما أن مساكنها متجانسة من حیث التقسیم الداخلي، إلا أنه من حیث الحجم 
سكن لم یتجاوز مع خصوصیات المجتمع تختلف في عدد الغرف غیر أن هذا النمط كم ال

التصرفات التي ببعض  إلى القیام الجزائري في كثیر من الحالات مما أدى ببعض السكان
  :تمثلت في

 :التغییر على مستوى الواجهات -

و ذلك بفتح منافذ جدیدة في الطابق الأرضي، كإنجاز باب الإستعمال الخاص أو بناء 
وابق الأخرى و هذا بغرض توسیع المساكن و استغلالها الشرفات كلیا و ذلك على مستى الط
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كغرف، و هذه التعدیلات أدت إلى تشویه مظهر العمارات التي أصبحت تبدو مرتفعة و ذلك 
  1.بحسب اختلاف طبیعة المواد المستعملة في تعدیل المسكن

 :الاستیلاء على المساحات التابعة للعمارات -

في حد ذاتها، من خلال احتلال أقبیة العمارة و سطوحها سواء تلك المتعلقة ببنایة العمارة  
  و الوظیفیة في انجاز بنایات فوضویة قصدیریة هشة تسیئ للعمارة في جوانبها الجمالیة

أو تلك المتعلقة بالمساحات العمومیة التابعة للعمارات بتسییجها و غرسها أو بناء مآرب 
مما یقلص من هذه المساحات و یشوه خاصة أو باستغلالها بوضع أكشاك حدیدیة علیها، 

   2.المنظر العام للتجمع السكاني و تعطیه صور التبعثر و التمرد

  صور التوزیع العشوائي للبناءات: ثانیا

  :و التابعة للخواص تتمیز بمخالفات تتجسد في الصور التالیةإن الأحیاء غیر المخططة 

المخططة و القصدیریة بدون لقد أنجزت البناءات الفوضویة غیر : ممرات الراجلین -
تخطیط و بسرعة فائقة، و بدون اشراف تقني في المیدان مما یؤدي في نهایة المطاف 

و كذا إلى تحویل و  إلى تموضع البنایات بشكل فوضوي عشوائي، یخل بقاعدة التصنیف
جعل من مسالك الحي عبارة عن ممرات خاصة بالراجلین فقط أو ممرات صماء أو عبارة 

ة ملتویة لا تمكن حركة السیارات أو ایصال قنوات الغاز الطبیعي مما یجعل من عن ازق
هذه الأحیاء كتل كبیرة من السكنات المكدسة ذات كثافة عالیة جدا غیر معرضة للتهویة 

عدیة، حیث أنه أو الشمس، فتزید بالتالي من عوامل انتشار الجراثیم و تفشي الأمراض الم
ة لهذه الأحیاء و هندسة وضعیتها المستقبلیة، فإن نتائج بعد دراسة الوضعیة الحالی

مخططات شغل الأراضي و المتعلقة بعملیة إدماج هذا النوع من الأحیاء ضمها إلى 
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مصنف الأحیاء القانونیة للمدینة ستؤكد بالضرورة على توسیع ازقة هذه الأحیاء و 
قدر الذي یسمح بإنشاء ممراتها و ذلك بالهدم الجزئي أو الكلي لبعض السكنات و بال

 1.شوارع و طرق مناسبة طبقا للقیاسات التعمیریة المستعملة في مادة الأشغال العمومیة
 :ممار أنشطة مزعجة -

یتم عادة في الأحیاء غیر المخططة ممارسة أنشطة لا تتماشى مع الوظیفة الكنیة للأحیاء 
  غلال نشاط الحدادةمن خلال اجراء تعدیل في تصمیم المبنى و تخصیص جزئ منه لاست

أو التلحیم أو النجارة أو میكانیك السیارات و غیرها من الحرف المزعجة و الملوثة للمحیط، 
أما الأنشطة الأخرى التجاریة و الغیر المزعجة فإنها تؤخذ صورة الاستیلاء على الرصیف و 

  2.اعتباره امتداد للمحل التجاري من خلال وضع مختلف المنتوجات و السلع علیه

  آثار مخطط شغل الأراضي: المطلب الثالث

تنجر عن مخطط شغل الأراضي مجموعة من الآثار منها القانونیة، و تتمثل في تقسیم     
  .القطاعات إلى مناطق و تحدید معاملات استغلالها، و أخرى إداریة تنصب على الإدارة

  آثار المخطط القانونیة : الفرع الأول

ة لمخطط شغل الأراضي في تقسیم القطاعات إلى مناطق و تحدید تتمثل الآثار القانونی   
  .معاملات استغلال الأراضي العمرانیة

  تقسیم القطاعات إلى مناطق: أولا

منطقة سكن، منطقة : یقصد بذلك تقسیم المدینة إلى عدة مناطق وظیفیة لغرض معین  
  .عمل، منطقة تجارة و هذا ما یمثل تخصص الأحیاء
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لم یشر صراحة إلا ذلك إلا أن مخطط شغل الأراضي یقسم اقلیم البلدیة إلى  و لو أن المشرع
  :مناطق لأن دوره التفصیلي یحتم ذلك فیتم تقسیم المناطق إلى قسمین رئیسیین هما

 : المناطق العمرانیة   - أ

و هي المناطق التي تكون فیها التجهیزات العمومیة كافیة لانطلاق البناء علیها مباشرة ولم 
  "U"تلامها على أساس اضفاء الصفة العمرانیة علیها و یرمز لها بالحرف اللاتیني یتم اس

حسب خصوصیة نشاط كل واحدة منها مثل المراكز  1على أن یتم تقسیمها إلى مناطق فرعیة
التاریخیة، المنطقة المعدة للبناء الذاتي، أو تلك المعدة للنشاطات الحرفیة أو الصناعیة إلى 

  .اتغیرها من النشاط

حتى المناطق الفرعیة یجوز تقسیمها إلى أقسام أصغر حسب اختصاص كل نشاط و 
  2.تفرعاته و میدانه

 : المناطق الطبیعیة  - ب

وهي المناطق التي في الأصل تنعدم فیها التجهیزات العمومیة و یمنع مخطط شغل الأراضي 
و فلاحیة ارزة و بشكل قطعي البناء علیها لتمیزها بخصائص و ثروات طبیعیة و ثقافیة ب

ذات جودة عالیة أو مناطق محظورة لخطورتها، مثل المعرضة للزلازل و الانزلاقات و 
   3.الفیاضانات

و بواسطة هذا المخطط یمكن جعل بعض المناطق الطبیعیة التي عرفت بأنها أراضي ذات 
 4.تجهیزات عمومیة قلیلة أو منعدمة، أراضي غیر قابلة للتعمیر

  
                                                             

   153مكي حمشة، المرجع السابق، ص  -  1
   33غواس حسینة، المرجع السابق، ص  -  2
   153مكي حمشة، المرجع السابق، ص   -  3
   34غواس حسینة، المرجع السابق، ص  -  4



  مخطط شغل الأراضي                                                               : الثانيالفصل 
 

    73 
 

  املات استغلال الأراضي العمرانیةتحدید مع :ثانیا

  :یمكن تحدید عدد المعاملات المعروفة في ظل القانون الجزائري بمعاملین رئیسیین هما

 :معامل شغل الأراضي  - أ

و هو معامل یهدف من ورائه الغستغلال الحسن و المنسج للبنایة من الأبعاد الثلاثة فیما    
تحدید معامل شغل الأراضي عملیة  یخص الطول و العرض و الإرتفاع، و تعد عملیة

المساحة الأرضیة مع مایتصل بها من بناء  :حسابیة و تقنیة و الذي یساوي حاصل قسمة
  .خام على مساحة قطعة الأرض

حیث یتم في هذا المعامل استبعاد كل المساحات غیر المخصصة للسكن بمعنى آخر    
و یعد هذا العامل كأنه مؤشر  استبعاد من العلاقة كل المساحات غیر المغطات بسقف،

للكثافة لأنه یعطي النسبة فیما یخص المساحات المتوقعة أو المخصصة لمختلف برامج 
التصامیم الهندسیة المعماریة و المساحات العقاریة، و تجدر الاشارة أنه لغرض المحافظة 

ة للتعمیر أو القطاعات المخصص) فلاحیة أو طبیعیة(على القطاعات غیر القابلة للتعمیر 
المستقبلي و التي هي عموما عبارة عن قطع أرضیة ذات مساحات شاسعة، فإنه یلزم تثبیت 
معامل شغل أراضي ضعیف، و بالعكس بالنسبة للقطاعات ذات قیمة عقاریة عالیة، حیث 
كل تعمیر أفقي یترتب عنه استهلاك غیر اقتصادي و غیر عقلاني لهذه الأراضي و بالتالي 

  1.الحالة یكون معامل شغل الأراضي عالي جدافإنه في هذه 

و في نفس القطاع قد تختلف نسبة معامل شغل الأراضي بحسب النشاط الممارس و 
السیاسة العمرانیة المتبعة، فقد یشجع نمط معین من الأنشطة على حساب الأنشطة الأخرى، 

للسكن، و معامل بالنسبة للبنایات المخصصة  2مثلا قد یكون معامل شغل الأراضي یساوي 
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للبناءات المخصصة للمكاتب و المحلات التجاریة حیث یترتب عن  4شغل الأراضي یساوي 
  1.انجاز هذه الأخیرة ریع ضریبي مهم بالنسبة للخزینة العمومیة

  معامل مایؤخذ من الأراضي  - ب

أو معامل الاستیلاء على الأرض، قد أشارت إلیه نفس المادة المحددة لمعامل شغل 
و هو یساوي مساحة قطعة الأرض الكلیة ناقص مساحة الأرض المخصصة  الأراضي

 للبناء، و القصد من انشاء هذا المعامل هو الزام أصحاب رخص البناء على انشاء 
مساحات خضراء في واجهة البنایة المراد انجازها، مثلا إذا تصورنا أن معامل مایؤخذ من 

م مربع یكون 200عة الأرض مساحتها فإن حق البناء على قط % 60الأراضي مقدر ب 
  . ) من المساحة الكلیة % 40أي (م مربع 80م مربع و الباقي الذي هوى 120

یخصص لإنشاء مساحة خضراء في الجهة الأمامیة للمبنى من جهة، و فناء داخل المبنى 
كما یحدد شروط الاستغلال الحسن لكل منطقة من المناطق الخاضعة  2من جهة أخرى،

لمخطط من حیث ضبط و دقة الشروط المتعلقة بعرض الشوارع و الطرق و لمجال ا
  ...استقامتها و أماكن توقف السیارات

    3.و أیضا رسم المسالك الخاصة لمرور شبكات میاه الشرب و الصرف الصحي

  الآثار الإداریة و الفردیة لمخطط شغل الأراضي بالنسبة للإدارة و الأفراد: الفرع الثاني

  ار مخطط شغل الأراضي بالنسبة للإدارةآث: أولا

إن مخطط شغل الأراضي هو قرار إداري تنظیمي یخضع لنفس الأحكام و القواعد المتعلقة 
تقتصر  بالقرارات التنظیمیة بشكل عام و المنصوص علیه في القانون الإداري و التي لا
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یرة تخضع إلى أثارها على الأفراد بل تسري كذلك على الأشخاص العمومیة، و هذه الأخ
  :مخطط شغل الأراضي شكلا و مضموما و من ثلاث جوانب وهي كالتالي

طات العمومیة هي المسؤولة عن إحداث كافة التجهیزات و هو أن السل :الجانب الأول  - أ
  .المنشآت و المرافق التي استوجب انشاءها المخطط

ضمن تنمیتها إذ یعتبر مخطط شغل الأراضي بمثابة مخطط المدینة أو لجزء منها یت 
   یزات التي تحتاجها عملیة توسعها و ثقافیا و تجهیزها بكافة التجه اقتصادیا و اجتماعیا

  1.نموها خلال مدة سریانه الموالیة لتاریخ اعداده و المصادقة علیهو 

و مقتضیات مخطط شغل الأراضي السلطات العمومیة تلتزم بقواعد  : الجانب الثاني  - ب
قوم ببناء أو تجزئة او استعمال ارض او ما الى ذلك ،حیث كالأشخاص الخاصة عندما ت

بالنسبة لهذا الالتزام فلیس هناك تمییز بین الإدارة و الأفراد فكلاهما یجب أن یحترما 
 .مقتضیات و أحكام المخطط طبقا لمبدأ الشرعیة

رخصة فالإدارة إن أرادت البناء بمرفق عمومي أو بنایة إداریة أو غیرهما، علیها أن تطلب 
الطلب على بنائها من رئیس المجلس الشعبي البلدي المختص اقلیمیا الذي یجب علیه دراسة 

ضوء ما ینص علیه مخطط شغل الأراضي، فإن كان محترما لما ینص علیه المخطط یسلم 
  2.لها رخصة بناء و إلا كان الرفض هو الإجابة على الطلب

عن تنفیذ المخطط و ترجمته على  السلطات العمومیة هي المسؤولة :الجانب الثالث  - ت
إن هذا الالتزام و إن كان في الحقیقة و .أرض الواقع حتى لا تبقى وثائق بدون جدوى

حسب المبادئ العامة للقانون أن الإدارة مسؤولة عن تنفیذ أي قرار یصدر عنها لأن هذه 
دات الأساسیة المهمة هي جزئ لا یتجزأ من السلطة التنفیذیة و الإدارة كما هو معلوم الأ
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تعرض له  29-90وبالرغم من هذا المبدأ المعروف فإن قانون التعمیر . للسلطة التنفیذیة
یتخذ رئیس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس المعنیة أثناء " 30في المادة 

اعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر، فإنه یمكن تمدید أحكامه لیشمل أیضا 
ونعتقد أن هذا النص جاء لتذكیر .راضي، نظرا لارتباط الفرع بالأصلمخطط شغل الأ

 المجالس الشعبیة البلدیة ورؤسائها بأهمیة المسؤولیة الملقاة على عاتقها، سواء ما تعلق
بالشرطة الإداریة بصفة عامة شرطة التعمیر بصفة خاصة و التي تجعل منهم السلطة 

                                            1.احترام مقتضیاتهالأولى التي تقع علیها مسؤولیة تنفیذ و 

  آثار مخطط شغل الأراضي بالنسبة للأفراد: ثانیا

، مات و القیود التي یفرضهالتزاإن المصادقة على مخطط شغل الأراضي تجعله مصدرا للا  
داخل المجال كما ینظم حقوق و واجبات الملاك العقاریین الذین یمتلكون أراضي أو عقارات 

  .او المنطقة التي یغطیها و ینظم كیفیات القیام بتعمیرها و بنائها

و یعتبر مخطط شغل الأراضي من بین الوثائق القانونیة ذات الطابع الخاص، التي تحدث  
  .آثار قانونیة قبل و بعد المصادقة علیها

 آثار المخطط قبل المصادقة علیه  - أ

لإنشاء ة و البناء إرجاء تقدیم ملفات عقود التعمیر یلزم على المعنیین بأشغال التهیئ  
التجزئات العقاریة و المشاریع السكنیة و غیرها خلال الفترة المخصصة لإعداد المخطط 
أو تلك المخصصة للمراجعة، وذلك بغرض حمایة المخطط من احتمال عرقلة تنفیذه 

مكن  18بمقتضى المادة  أو جعل تنفیذه مكلفا اقتصادیا، إذ أنهمادیا على أرض الواقع 
المشرع السلطة الإداریة للبلدیة من اتخاذ تدابیر احتیاطیة بمجرد الشروع في اعداد 

  .مشروع مخطط شغل الأراضي
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یتم توقیف البت في طلبات الحصول على الرخص لتشیید البنایات أو المنشآت أو   
د تعرقل تطبیق مضامین اقامة التجزئات أو القیام بأي عملیة عقاریة أو حركة عمرانیة ق

المخطط بعد المصادقة علیه، و هذا كتدبیر استثنائي لغرض مواجهة و الوقوف في وجه 
المضاربین الذین یستغلون المدة اللازمة لإعداد مخطط شغل الأراضي لتحقیق أرباح  

  1.مرتفعة و ضاربین بعرض الحائط المصلحة العامة للتعمیر

 آثار المخطط بعد المصادقة علیه  - ب

نظرا لكون قواعد تنظیم مخطط شغل الأراضي و التي جاءت بعد اجراءات طویلة و   
معقدة أشترك الجمیع في اعدادها و إثرائها و الإطلاع علیها من طرف المختصین و من 
قبل كافة الناس أصحاب الأراضي أو دافعي الضرائب، تعد من القواعد الآمرة المتصلة 

لمخطط ملزمة للجمیع بما فیها الهیئات الإداریة التي بالنظام العام، و تصبح احكام ا
أعدتها و صادقت علیها، و علیه فإنه لا یجوز استعمال الأراضي أو البناء أو ممارسة 

  .تحت طائلة العقوبات المقررة قانونا لذلكأي نشاط عمراني على نحو یتناقض معها 

راقبة مبادراتهم و تكمن آثار مخطط شغل الأراضي على الخواص بشكل عام في م
بواسطة الترخیص الإداري و كذلك في الارتفاقات المفروضة على الأراضي التي یشملها 
التخطیط، لذلك یلزم الخواص على احترام أحكام مخطط شغل الأراضي و مقتضیاته من 
أجل الحصول على رخصة التجزئة أو رخصة البناء أو أي عقد من عقود التعمیر 

رة الحق في مراجعة مقتضیات مخطط شغل الأراضي طبقا كما أن للإدا. الأخرى
من قانون التعمیر إذ كانت المصلحة العامة تستدعي ذلك و لیس  26لمقتضیات المادة 
بحق مكتسب امام هذا التغییر إلا المطالبة بالتعویض عن الأضرار للأفراد الاحتجاج 

  2.اللاحقة بهم جراء هذا التغییر
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 ق مخطط شغل الأراضيمجال تطبی: المطلب الرابع

تتعدد مجالات تطبیق مخطط شغل الأراضي و ذلك بحسب موقع حیز الدراسة من    
  .المدینة و عبر الشبكة العمرانیة للمدن

  مجالات تطبیق مخطط شغل الأراضي على مستوى بلدیة واحدة: الفرع الأول

و بالأخص في  و هي الحالة الغالبة 29-90من القانون  34انطلاقا من نص المادة     
المدن التي لا تعرف ظاهرة التعدد الحضري، كما هو الحال بالنسبة لمدن الهضاب العلیا و 

  .الصحراء

كاستثناء قد یغطي مخطط شغل الأراضي تراب بلدیة كاملة كما في حالة البلدیات الحضریة 
  .ذات المساحات الصغیرة

طبقا  د من تراب البلدیةأما الأصل فإن مخطط شغل الأراضي لا یغطي إلا جزء محد
لمخرجات المخطط التوجیهي، لكونه یتفرع عن المخطط التوجیهي أكثر عن مخطط شغل 

    1.أراضي لغرض تفصیل توجیهاته بالدقة المطلوبة

  مجالات تطبیق مخطط شغل الأراضي على مستوى أكثر من بلدیة: الفرع الثاني

بلدیة مثلا، حیث  57الجزائر التي تضم  كما في حالة المدن الكبیرة في الشمال كمدینة    
قنوات (هذه البلدیات تتقاسم العدید من المصالح المشتركة انطلاقا من شبكات منافع المدینة 
 ) إخ...الماء، قنوات الصرف الصحي، شبكات الطرق و الكهرباء و الغاز و أنظمة النقل

قعة أرضیة تستوجب حیث الأفید أن یتم اعداد مخططات شغل الأراضي مشتركة على ر 
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تنمیتها و تكون محل دراسة تفصیلیة بسبب الطرابط القائم بین مكوناتها في المجالات 
  1.الأقتصادیة، التجاریة، الاجتماعیة، الثقافیة و حتى الإداریة

  مجالات تطبیق مخطط شغل الأراضي على احدى قطاعات التعمیر: الفرع الثالث

لتي یخصص عادة مخطط خاص بالنسیج القدیم للمدن انطلاقا من القطاع المعمر، و ا    
مرورا بقطاع التعمیر القابلة للتعمیر، وصولا بقطاع التعمیر المستقبلیة و التي تخصص لها 

و حتى الأحیاء القائمة في الضواحي أكثر من مخطط لتستوعب النسیج الجدید للمدینة 
على المدى القصیر و المتوسط  بالإضافة إلى ما سینجز مستقبلا) كتجمعات سكنیة ثانویة(

  .و الطویل

و قد یكون المجال عام یضم في مكوناته مناطق سكنیة و تجاریة و صناعیة و إداریة و 
سیاحیة و تعلیمیة لي عبارة عن حي أو مدینة كما هو الحال بالنسبة للمدینة الجدیدة و التي 

  .تخصص لها مخطط شغل الأراضي خاص بها

ن المجال خاص لا یخضع إلى نوع أو جزء معین من النسیج جهة أخرى، قد یكو  و من
سواء تعلق بالمدینة القدیمة بغرض إعادة تجدیدها أو بمنطقة صناعیة و المرتد : العمراني

اعادة هیكلته أو منطقة سیاحیة كما هو الحال بالنسبة لبلدیة الحامة ولایة خنشلة و التي 
  2.حمام الصالحین السیاحیةخاصة بدراسة منطقة  4خصص فیها المخطط رقم 
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من خلال دراستنا لهذا الموضوع وجدنا أن المشرع الجزائري اصدر عدة قوانین و       
على الأهمیة البالغة التي أولاها المشرع لهذا  قرارات في مجال التهیئة و التعمیر و هذا یدل

و أول قانون وضع المعدل و المتمم من أهم هذه القوانین  90/29المجال، و یعد القانون 
حجر اساس للتسییر الاقتصادي في الأراضي من خلال محاولة ایجاد إطار قانوني للتنظیم 

یة هدفها التحكم في كل عملیات و التحكم في العمران ذلك بفضل عدة قواعد و أحكام قانون
  .التهیئة و التعمیر

كما اسس قواعد خاصة مطبقة على بعض الأجزاء من الأقالیم غیر أن تعدد هذه      
الأخیرة و عدم تناسقها و سرعة تعدیلها و تغیرها أثر سلبا على الأنماط العمرانیة في الجزائر 

ة العمرانیة في غیاب نظرة و تسبب في بروز عدة مناطق فوضویة تؤثر على البیئ
  .استراتیجیة

بالرغم من نجاحها كوسیلة عمرانیة لتوفیر السكن الاجتماعي العمومي و حل جزء مهم    
من ازمة السكن في البلاد و التحكم في التوسع العمراني المنظم، الا أنها تمیزت بعدة 

ت الأساسیة لسكانها مثل نقائص منها الاخفاق في توفیر جمیع الهیاكل الضروریة و التجهیزا
  .مشكل النقل

و تكمن القرارات التنظیمیة التي اصدرها المشرع في المخطط التوجیهي للتهیئة و     
التعمیر، و دوره یتمثل في تحدید الإطار العام لتهیئة و تنظیم و تسییر المجال و خاصة 

وجیهات مخطط شغل التحكم في العقار و مسایرة و مراقبة التوسع العمراني، كما یحدد ت
الأراضي، و لا یمكن أن یقوم مخطط شغل الأراضي دون المخطط الوجیهي للتهیئة و 
التعمیر، فمخطط شغل الأراضي عبارة عن وثائق شاملة تتضمن المبادئ و الأدوات المحلیة 

  .للتخطیط الحضري حیث أنه یحدد للقطاعات العمرانیة الشكل الحضري الخاص بها
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ل من المخطط التوجیهي و مخطط شغل الأراضي بمبادرة من رئیس یتم اعداد ك     
المجلس الشعبي البلدي، بوجود كل هاته القوانین، و الواقع یثبت لنا عدم فعالیة هذه القوانین                        

  .من حیث التطبیق

ر قوانین و من كل ما سبق سنتطرق إلى بعض النتائج التي رأینا أنها قد تساهم في تطوی   
  :التعمیر في الجزائر 

اعطاء صلاحیات أكثر للبلدیات في میدان التهیئة و التعمیر و التقلیص من الوصایة  -
 .علیها

محاولة استخدام التقنیات الحدیثة في التسییر و مراقبة العمران، لرفع كفاءة الاستجابة  -
 .لمتطلبات المدن الكبرى

، و ادخالها في جمیع ...، الریاضیة، السیاحیةمراعات جمیع المجالات الثقافیة، البیئیة -
  .مراحل العملیة العمرانیة
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  النصوص التشریعیة: أولا

 :القوانین - 
، یتعلق بالتهیئة و التعمیر، 1990دیسمبر سنة  1المؤرخ في  29-90قانون رقم  .1

 .52الجریدة الرسمیة رقم 
، المتعلق بحمایة الساحل و تنمیته، 2002فیفري  5المؤرخ في  02-02قانون رقم  .2

 .10الجریدة الرسمیة رقم 
، المتعلق بالوقایة من الأخطار 2004دیسمبر  25المؤرخ في  20-04قانون رقم  .3

 .84الكبرى و تسییر الكوارث في اطار التنمیة المستدامة، الجریدة الرسمیة رقم 
، یتعلق بالبلدیة، الجریدة الرسمیة    2011وان ج 22، المؤرخ في 10-11قانون رقم  .4

 .37رقم 
 :المراسیم - 
، المتعلق بشروط الإنتاج 1990ماي  18المؤرخ في  07-94مرسوم تشریعي رقم  .1

 .32المعماري و ممارسة مهنة المهندس، الجریدة الرسمیة رقم 
یم ، المحدد لقواعد تنظ1991سنة  فیفري 16المؤرخ في  42-91مرسوم تنفیذي رقم  .2

 .8مصالح التخطیط و التهیئة العمرانیة في الولایة و عملها، الجریدة الرسمیة رقم 
، یحدد القواعد العامة 1991جوان سنة  18مؤرخ في  175-91مرسوم تنفیذي رقم  .3

 .26، الجریدة الرسمیة رقم للتهیئة و التعمیر و البناء
دد إجراءات إعداد ، یح1991مایو سنة  28المؤرخ في  177-91مرسوم تنفیذي رقم  .4

المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و المصادقة علیه و محتوى الوثائق المتعلقة به، 
 .26الجریدة الرسمیة رقم 



  قائمة المصادر والمراجع
 

    85 
 

، یحدد إجراءات إعداد 1991مایو سنة  28المؤرخ في  178-91مرسوم تنفیذي رقم  .5
الجریدة  مخططات شغل الأراضي و المصادقة علیها و محتوى الوثائق المتعلقة بها،

 .26الرسمیة رقم 
، الجریدة الرسمیة   2005سبتمبر سنة  10المؤرخ في  317-05مرسوم تنفیذي رقم  .6

 .177-91، یعدل و یتمم المرسوم التنفیذي رقم 62رقم 
، یحدد كیفیات تحضیر 2015جانفي سنة  25المؤرخ في  19-15مرسوم تنفیذي رقم  .7

 .07رقم عقود التعمیر و تسلیمها، الجریدة الرسمیة 

  الكتب: ثانیا

بشیر تجاني، التحضر و التهیئة العمرانیة، دون طبعة، دیوان المطبوعات الجامعیة،  .1
 .2000الجزائر، 

مارك كوث، الجزائر المجال بالمقلوب، ترجمة االله بوجمعة، دون طبعة، دار الهدى،  .2
 .2010الجزائر، 

عة الثالثة، دون دار النشر، نعیم معبعب، عقود مقاولات البناء و الأشغال الخاصة، الطب .3
 .2001مصر، 

نصر الدین هنوني، الحمایة الراشدة للساحل في القانون الجزائري، دون طبعة، دار هومة  .4
 .2013للطباعة و النشر و التوزیع، الجزائر، 

عمار بوضیاف، الوجیز في القانون الإداري، الطبعة الثانیة، جسور للنشر و التوزیع،  .5
 .2007الجزائر، 
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  الرسائل الجامعیة: ثالثا

  :الأطروحات   -
یزید عربي باي، استراتیجیة البناء على ضوء قانون التهیئة و التعمیر الجزائري، أطروحة  .1

لنیل شهادة الدكتوراه في العلوم القانونیة، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة الحاج 
 .2015-2014لخضر، باتنة، 

ء في التنظیم و إعادة التنظیم، أطروحة لنیل شهادة كمال تكواشت، التعمیر و البنا .2
الدكتوراه ، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة الحاج لخضر، باتنة،          

2016-2017. 
مكي حمشة، حمایة البیئة من خلال أدوات و قواعد التهیئة و التعمیر في التشریع  .3

 .2018-2017لحاج لخضر، باتنة، الجزائري، أطروحة لنیل شهادة الدكتوراه، جامعة ا
  :مذكرات الماجستیر  -
الصادق بن عزة، دور الادارة في مجال تطبیق أحكام العمران في التشریع الجزائري،  .1

في العلوم القانونیة و الإداریة، كلیة الحقوق و العلوم  مذكرة لنیل شهادة الماجستیر
 .2012-2011السیاسیة، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

غواس، الآلیات القانونیة لتسییر العمران، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في القانون حسینة  .2
 .2012-2011العام، كلیة الحقوق، جامعة قسنطینة، 

كاهنة مزوزي، مدى فاعلیة قوانین العمران في مواجهة مخاطر الكوارث الطبیعیة في  .3
كلیة الحقوق و العلوم الجزائر، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في العلوم القانونیة، 

 .2012-2011السیاسیة، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
كمال تكواشت، الآلیات القانونیة للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر، مذكرة لنیل  .4

شهادة الماجستیر، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
2008-2009. 
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انونیة لوقایة البیئة من مخاطر التعمیر في ظل التشریع مونیة شوك، الوسائل الق .5
الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة محمد 

 .2016-2015الأمین دباغین، سطیف، 
محمد جبري، التأطیر القانوني للتعمیر في ولایة الجزائر، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر،  .6

 .ق، جامعة الجزائر، دون سنة النشركلیة الحقو 
عبد االله لعویجي، قرارات التهیئة و التعمیر في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة  .7

-2011الماجستیر، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
2012                             . 

 :المقالات  -
هیئة و التعمیر في التوفیق بین مقتضیات حمایة البیئة و أمال قداري، دور أدوات الت .1

اعتبارات التنمیة المستدامة، مجلة تشریعات التعمیر و البناء، مجلة أكادیمیة دولیة 
، جامعة 2فصلیة محكمة، تعنى بنشر البحوث و الدراسات في المجال العمراني، العدد 

 .2017ابن خلدون، الجزائر، جوان 
عثماني مریم، استراتیجیة الرقابة الاداریة على عملیات البناء في إنصاف بن عمران و  .2

، جامعة 04، العدد 04، المجلد التشریع الجزائري، مجلة العلوم القانونیة و الاجتماعیة
 .2019الجلفة، الجزائر 

: بوبكر بزغیش، مشاركة الجمعیات و المواطنین في اعداد أدوات التهیئة و التعمیر .3
، 02، العدد 10المهجور، المجلة الأكادمیة للبحث القانوني، المجلد  الإجراء القانوني

2009. 
أدات للتهیئة و التعمیر، المجلة الأكادمیة للبحث : بوبكر بزغیش، مخطط شغل الأراضي .4

 .2018جویلیة  31، 01، العدد 17القانوني، المجلد 
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الأهداف و التوظیف، یمینة زرفة و زینب قماس، أدوات التهیئة و التعمیر بالجزائر بین  .5
، 35-34مجلة العلوم الإنسانیة، العدد " الوئام بقسنطینة"حالة المنطقة السكنیة الجدیدة 

 .2014جامعة بسكرة، مارس 
منصور مجاجي، أدوات التهیئة و التعمیر كوسیلة للتخطیط العمراني في التشریع  .6

 .2007، نوفمبر ، المدیة01الجزائري، مجلة البحوث و الدراسات العلمیة، العدد 
نذیر الزیبي و بلقاسم ذیب و فاضل بن شیح، البیئة العمرانیة بین التخطیط و الواقع،  .7

 .2000، جوان 13مجلة العلوم الإنسانیة، العدد 
فاطمة حمادو، الرقابة الإداریة على أعمال البناء في ظل قانون التهیئة و التعمیر، مجلة  .8

 .2017 التعمیر و البناء، العدد الأول، مارس
  : المحاضرات -

م و قندوز سناء، محاضرات في قانون التعمیر مقدمة للسنة الثانیة ماستر، تخصص .نجومن
  .2017- 2016قانون عقاري، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة بجایة، 

  :الملتقیات -

زائري، عادیدة مریم، النظام القانوني للمساحات الخضراء و علاقتها بالطفولة في التشریع الج
  .2014أكتوبر  28 - 26حول المدینة و الطفل، جامعة باتنة، من الملتقى الدولي الأول 
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