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           قصــد التخلــص مــن الوضــعيات الكارثيــة للعمــران نتيجــة الظــروف الــتي ورثتهــا الجــزائر
قــانونال تــم إصــدارعقــب الســتقلل و الزمــات الماليــة و القتصــادية و خاصــة فــترة الثمانينــات، 

 منــه11 نصــت المــادة الــذي المتعلــق بــالتهيئة و التعميــر 01/12/1990المــؤرخ فــي 1 90/29
تضـبط كمـا الراضــي المعنيــة لتهيئة الساسـية التوجيهــات تحـدد والتعميــــر التهيئـــة وسائل أن على

، كما أن لها وظائف متعددة داخل المحيط الحضري و خارجه . وقواعده التعمير توقعات
 المعدل و المتمم بوضع مخططان و هما المخطط التوجيهي90/29 تميز القانون حيث        

 أهــــم 2المخططين هــــذين ويعتــــبر ، POSالراضــــي شــــغل  ، ومخطــــط PDAUوالتعميــــر للتهيئة
الكــبرى التوجهــات توضــيح مــن يتضــمنه بمــا سـواء الحضــري بالمجـال الــتي تهتـم القانونيــة الوسـائل

المعماريـــة والعمرانيـــة التفاصـــيل أدق بإعطـــاء أو والتعميـــر للتهيئة التـــوجيهي المخطـــط طريـــق عـــن
.الراضي شغل مخطط طريق عن المجال من جزء لكل

      كمــا أن إجــراءات العــداد و المصــادقة عليهمــا و نشــرهما و كــذا تبليغهمــا تتــم وفــق قــرارات
إدارية ، حيث يعتبر القرار الداري عمل قــانوني انفــرادي يصــدر بــإرادة الســلطة الداريــة وحــدها و
بالتـــالي فهـــو يختلـــف عـــن العقـــد الداري الـــذي هـــو عمـــل قـــانوني رضـــائي أو اتفـــاقي يصـــدر عـــن

 .3 إرادتين متقابلتين و مختلفتين ( إرادة الدارة و المتعاقد معها )
المخطــــط التــــوجيهي للتهيئة و            و تبعــــا لــــذلك ســــأتناول فــــي هــــذا الفصــــل الول دراســــة

 و في المبحثPOS  كمبحث أول و في المبحث الثاني مخطط شغل الراضي  PDAUالتعمير 
المشـــرع الجـــزائري لتنظيـــم و ضـــبط مجـــال رؤيـــة الثـــالث القواعـــد المشـــتركة بينهمـــا و ذلـــك لتحديـــد

التعمير .
PDAUوالتعمير  للتهيئة التوجيهي المخطط:  الول المبحث

4

 ، ، المتعلق بالتهيئة و التعمير01/12/1990 هـ الموافق لـ 1411 جمادي الولى 14 ، المؤرخ في 90/29القانون رقم  - 11
.04/05 ، المعدل و المتمم بموجب القانون 1990 لسنة 52عدد 

الحقوق ، في مقدمة لنيل شهادة دكتوراه أطروحة ،إستراتيجية البناء على ضوء قانون التهيئة و التعمير عربي باي يزيد ، - 22
 .73 ، ص 2014/2015 ، باتنة لخضر، الحاج جامعة عقاري، قانون تخصص

 .217 ، ص 2009 ، بدون رقم طبعة ، ديوان الخدمات الجامعية ، الجزائر ، شرح القانون الداريفريجة حسين ،   -33
4 
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 "PUD" كبــديل للمخطــط العمرانــي المــوجه المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير            جاء 
داخـل العمرانيــة بــالتهيئة تهتــم ل جديدة وسيلة يعد حيث .  "PUP" و للمخطط العمراني المؤقت 

إطـــاره داخـــل الحضـــري التجمـــع يتنـــاول مـــا بقـــدر فقـــط للتجمـــع الحضـــري العمرانـــي المحيـــط حـــدود
العلقــات بينــه و بيــن بــاقي الوســاط الخــرى الموجــودة علــى المســتوى وينظــم و الــبيئي الطــبيعي

المحلـــي و القليمـــي و يراعـــي جـــوانب النســجام و التناســـق بينـــه و بيـــن جميــع المراكـــز الحضـــرية
.المجاورة

الناحيــة الــوقت فمــن نفــس فــي و تقنيــة قانونيــة وجهــتين ذات تعميــر وســيلة وهــو             
أو يخالف يناقض نحو على بنائها أو الرض استعمال يمكن ل إذ الغير، به يواجه فهو القانونية

ل و التعميـــر للتهيئة التـــوجيهي المخطـــط مضـــمون فـــي جـــاء مـــا أنـــه كمـــا،  لعقوبـــات  تعـــرض وال
صــادقت و أعــدته الــتي الدارة فيهــا  بمــاللجميــع املزمــ يصــبح المخطط هذا على بمجرد المصادقة

 .عليه
PDAUالتعمير  و للتهيئة التوجيهي المخطط تعريف و أهداف : الول المطلب

قطاعــات إلــى بهــا يتعلــق الــتي المنطقــة التعميــر و للتهيئة التــوجيهي المخطــط يقســم          
المســـتقبلية التعميـــر قطاعـــات و للتعميـــر مبرمجـــة قطاعـــات و معمـــرة تكـــون قطاعـــات قـــد محـــددة

 .1للتعمير قابلة غير قطاعات و
PDAU  الفرع الول : تعريف المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير

 المخطط التــوجيهي للتهيئة و التعميــر أداة" : 90/29 القانون من 16 المادة نصت         
أو  للبلدية العمرانية  للتهيئة الساسية التوجيهات يحدد الحضري التسيير و المجالي للتخطيط
الصــــيغ يضــــبط و التنميــــة مخططــــات و التهيئة تصــــاميم العتبــــار بعيــــن آخــــذا المعنيــــة البلــــديات
  . "الراضي شغل لمخطط المرجعية

1- PDAU: Plan Directeur d’Aménagement et d’Urbanisme .
كلية مذكرة مكملة من متطلبات نيل شهادة الماستر،  ،قرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائري  ، مقليد سعاد- 12

 .5،، ص 2013/2014 بسكرة ، ،تخصص قانون إداري ، جامعة محمد خيضر  الحقوق،
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للتهيئة التوجيهي للمخطط قانونيا تعريفا قد منح من خلل نص المادة المشرع أن نجد          
 يحدد مختلف علقته بالرض العمرانيــة الحضــرية منهــا و الغيــر حضــرية القابلــةالتعمير يجعله و

للتعمير و كذا علقته بمخطط شغل الراضي .
 عنـدما ذكــر دور وســائل90/29 مــن القـانون 11المشرع في المادة  إليه أشار ما هو         و 

التهيئة التعمير المشار إليه سابقا و الملحوظ هنا أن المشرع الجزائري بـدا واضـحا تـأثره بـالمخطط
العمــل هـي و الفكــرة نفــس فــي يتفقـان كلهما   وS.D.A.Uالتوجيهي للتهيئة و التعمير الفرنسي 

أجــل مــن بلــديات، عــدة أو البلديــة مســتوى القائمــة علــى النشــاطات مختلــف بيــن تــوازن إيجــاد علــى
علقتهــا و العمرانيــة النشــطة أســس يحــترم منظــم، و معمــاري طــابع تأخــذ بلــديات إلــى الوصــول
. 1الخصبة  بالراضي

PDAUالفرع الثاني : أهداف المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير

من بين الهداف التي يرمي إليها المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير نذكر مايلي :          
يهــــدف إلــــى تحديــــد اختيــــارات التهيئة الــــتي يتطلبهــــا تحقيــــق تنميــــة متناســــقة علــــى الصــــعيدين -

.القتصادي والجتماعي للرقعة الرضية المعنية
- يهــدف إلــى تحديــد المنــاطق العمرانيــة الجديــدة، وتواريــخ الســماح بالقيــام بعمليــات عمرانيــة فيهــا 

ة الـــتي تتـــولى الســـلطة التنظيميـــةيـــمـــع الحفـــاظ بالتحديـــد علـــى الراضـــي الزراعيـــة والمنـــاطق الغاب
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــدهات    حد

 يحدد الماكن الطبيعية والتاريخية والثرية التي يجـب القيــام بحمايتهــا أو إبــراز قيمتهــا أو بهمـا- 
معا كما يقوم بتحديد المساحات الخضراء التي يجب القيام بإحداثها وحمايتها و إبراز قيمتها 

: كما يهدف إلى تحديد الغراض العامة المخصصة لها الراضي وتعيين مواقع- 
.ة والزراعيةيالمناطق الغاب  -أ 

المناطق السكنية وكثافتها . ب -

كلية  ، مذكرة نيل شهادة الماجستير،دور الدارة في مجال تطبيق أحكام العمران في التشريع الجزائري-  بن عزة الصادق ، 11
. 43 ص ، ،2011/2012تخصص قانون إداري و إدارة عامة جامعة الحاج لخضر ، باتنة ،  الحقوق،
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ج - المناطق الصناعية والتجارية والسياحية .
يحــدد أمــاكن التجهيــزات الجماعيــة الكــبرى كشــبكة الطــرق الرئيســية بحيــث يبـــــــرز خطــوط مــرور- 

الطــــرق وكـــذا تحديـــد منشـــآت ذات المنفعـــة العموميـــة كالمؤسســـات الرئيســـية الصــــحية والرياضــــية
      .1 والتعليمية

  ومن خلل القوانين المتعلقة بميدان التعمير يعرف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير على   
 بمعنى آخر هــو وثيقــة تهــدف إلــى تخطيــط التنظيــم2أنه أداة للتخطيط المجالي والتسيير الحضري

العــام للتنميــة العمرانيــة ويحــدد التوجيهــات الساســية للتهيئة العمرانيــة للبلديــة أو البلــديات المعنيــة
عــبر أكــثر أو  واحــدة عمرانيــة كمســتوطنة العمرانــي النســيج مشــترركة كإنتشــار عوامــل بينهــا تجمــع
وسـائل  و شـبكة الصــرف الصـحي و المياه الصــالحة للشـرب، في شبكة اشتراك  أو بلديات، عدة
 و التجهيزات . الهياكـل من غيرها و العمومي  ، الحضري النقل
 يحــدد الراضي المعرضة للخطار الناتجـــة عن الكــوارث الطبيعية أو تلك المعرضة للنزلق- 
 يهــدف إلــى تعريــف وتصــنيف المنــاطق المعرضــة لــزلزل حســب درجــة الخطــورة وتحــدد قواعــد- 

 وتعـــرف المنـــاطق المعرضـــة للخطـــار التكنولوجيـــة عـــن طريـــق أدوات3البنـــاء فـــي هـــذه المنـــاطق
التهيئة والتعمير .

تنميتهــا إلــى تهــدف والــتي يعينهــا الــتي المجــالي للقــاليم الكــبرى للتنظيــم التجاهــات يــبين - كمــا
وثيقــة الــوقت نفــس فــي فهــي مـــزدوج ، طــابع ذات كوثيقــة يعــد كمــا متتاليــة، آجــال وتهيئتهــا وفــق

فـــي ترغـــب الـــتي البلـــديات لكـــل ملـــزم  فهـــو.وأحيائهـــا المدينـــة لتعميـــر و وثيقـــة البلديـــة لتهيئة إقليـــم
إلــى تســييرها فـي مجــبرة تكـون البلــديات غيابهــا فــإن فـي لنــه طموحــة، عمرانيــة سياسـة من التمكن

  .4و التعمير للتهيئة العامة القواعد إلى  والحتكام  الخضوع

 ، الجريدة1991 ماي 28  ه الموافق لـ1411 ذي القعدة 14 المؤرخ في 177/91من المرسوم التنفيذي رقم 17 -  المادة 11
 .1991  لسنة 26الرسمية عدد 

  .61ص ،  2014 ، دار هومة للطباعة و النشر، الجزائر ، قانون العمران الجزائري-  أقلولي أولد رابح صافية ، 22
الجريدة الرسمية عدد، أوت 14  ه الموافق لـ1425 جمادي الثانية 27  المؤرخ في05/04 من القانون رقم 11-  المادة 33

 و التعمير .المتعلق بالتهيئة  29/90قانون ل، المعدل والمتمم ل2004   لسنة 51
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لكــل ملزمــا يعتــبر عليه المصادقة بعد و العقار في التدخل أعمال لكل المرجعية الوثيقة - ويعتبر
.1 حتى المعدة له إقليم البلدية في المتواجدة الهيئات

المطلب الثاني :
التطور التشريعي للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير و المراسيم المنظمة له

          يمكــن القــول أن التطــور التشــريعي للمخطــط التــوجيهي للتهيئة و التعميــر قــد مــر بــأربع
 على النحو التالي : امراحل متباينة نذكرها تباع

1978 إلى غاية 1962الفرع الول : المرحلة الولى من 
 قــــرر المشــرع الجزائــــري1962/12/31 المؤرخ في 62 / 157بموجب المر                

تمديد العمل بالقوانين الفرنسية السائدة بإستثنــــاء مــا يتعــارض مــع الســيادة الوطنيــة أو يشــمل قواعــد
التممييز العنصري .

 أيــــن كــان مخطــط2 1974/02/20 المــؤرخ فــي  26/74             بعدها  صدر المر رقم 
 الــوزيرالتعميــر الصــلي الخــاص بعمــران البلديــة يضــعه المجلـــس الشــعبي البلــدي ويصــادق عليـــه

 ومخطــط967/01/181المــؤرخ فــي 67/324مــن المــر رقــم 156المكلــف بالبنــاء حســب المــادة 
 والــتي تــم التخلــي3فــي شــكل مخططــات إعلنيــةأدوات عمرانيــة تظهــر و  PUPالتعميــر المــؤقت 

عنها بسـبب الفشـل فـي تطبيقهــا لعــدة أســباب أهمهــا ضــعف أجهـزة تسـيير المـدن والنســيج العمرانــي
طغــاء القــرار السياســي علــى النظــرة التقنيــة والمعماريــة علــى المســتوى ــة مــن جهــة ، وال بصــفة عامــــ

                .4المحلي من جهة أخرى 

تخصص كلية الحقوق، مذكرة نيل شهادة الماجستير،  ،قرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائريلعويحي عبد ا ،  - 41
. 10 ص ، ،2011/2012 باتنة ، ،قانون إداري و إدارة عامة ، جامعة الحاج لخضر 

. 07 ص ،المرجع السابقمقليد سعاد ،  - 12
المتعلق بالحتياطات العقارية لصالح 20/02/1974  الموافق لـ1394 محرم 27 المؤرخ في 74/26المر رقم  - 23

. 1974 لسنة 19البلديات، الجريدة الرسمية عدد 
 . 1967 لسنة 6 المتضمن القانون البلدي ، الجريدة الرسمية عدد1967/01/18 المؤرخ في  67/24 المر رقم  -34
 . 13 ، ص 2011 ، دار قانة ، باتنة ،  على أشغال التهيئة و التعمير في التشريع الجزائري  الدارية  الرقابة يرم عايدة ، د- 41
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ــــد هــــذه المرحلــــة ظهــــور المخطــــط العمرانــــي المــــوجه  ــــمPUD         لتشهــ  بمــــوجب المــــر رقــــــ
ــــوزاري رقــــم  08/07/1973 المــــؤرخ فــــي /73/29 PU/1181/2174وتــــم صــــدور المنشــــور ال

إجــراءات إعــداده الــذي أســس رســميا المخطــط العمرانــي المــوجه وحــدد 16/10/1974المــؤرخ فــي 
 .والمصادقة عليه

1990 إلى غاية 1978الفرع الثاني : المرحلة الثانية من 
نتيجــة الســلبيات الســابقة ومــع بدايــة الثمانينيــات ظهــرت التهيئة العمرانيــة للمــرة الولــى        

وتــم1980ضمن صلحيات دائــــــرة وزارية ، وذلك بإحــداث وزارة التخطيــط والتهيئة العمرانيــة ســنة 
المــــؤرخ فــــي80/276إنشــــاء المركــــز الــــوطني للدراســــات والبحــــث العمرانــــي وفقــــا للمرســــوم رقــــم 

12/11/19801. 
 تأسســت الوكالــة الوطنيــة للتهيئة العمرانيــة ، وتــم تعــديل قــانوني الوليــــة1981وفــي ســنة        

 و تضــمن التعــديل صــلحيات04/07/1981 المــؤرخ فـي  09/ 81والبلدية بموجب المــــر رقم 
الجماعات المحليـة وتزويــدها بــأدوات خاصــة لـــلتهيئة متمثلــة فـي كــل مــن المخطــط الولئــــي للتهيئة

PAW  والمخطط البلدي للتهيئة PACوهذا من أجل تخطيط النمــو علــى مســتوى كــل الوحــدات، 
.الدارية وضبط عمليات التهيئة على المستوى المحلي للولية والبلدية

2 المتعلمــق بــالتهيئة العمرانيــة27/01/1987 المــؤرخ فــي 87/03ليصدر بعــدها القــانون        

.الذي حدد الطار التطبيقي للسياسة الوطنية للتهيئة العمرانية الواردة في الميثاق الوطني
 )SNAT(    وقــد جـاء هــــذا القـانون بوســيلتين جديـدتين همــا المخطــط الــوطني للتهيئة العمرانيــة 

 وقــــــد كلفـــــت الـــــــوكالة الوطنيـــة للتهيئة العمرانيـــةSRAT(و المخطـــط الجهـــوي للتهيئة العمرانيـــة ( 
بإعداد هذين المخططين . 1981التي أسست سنة 

2004 إلى غاية 1990الفرع الثالث : المرحلة الثالثة من  

لخضر الحاج ،جامعة الهندسة المعمارية في ماجستير مذكرة ،والتطبيق     التشريع     بين     والتعمير     التهيئة     أدوات سنوسي رفيقة، – 12
 .30 ، ص 2010/2011 ، ، باتنة

  1987 لسنة 05 ، المتعلق بالتهيئة العمرانية ، الجريدة الرسمية عدد 28/01/1987 ، المؤرخ في 87/03القانون رقم  – 23
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إن تطور نشاط البناء  و التعمير كان ضرورة ملحة لعادة النظر في القوانين                
 المـــــــؤرخ فـــــــي90/29و المخططـــــــات المتعلقـــــــة بهمـــــــا ، وهـــــــذا مـــــــا أدى إلـــــــى صـــــــدور قـــــــانون  

 هــذا القــانونحيث يعد ،ــ 82/02 منه القانون رقم 80 الذي ألغى بموجب المادة 01/12/1990
يحــدد الشــروط التأسيســية لمخططــاتمصــدر وخلصــة التشــريعات العمرانيــة فــي الجــزائر باعتبــاره 

 بشكل تام وشامل مجال التهيئة والتعمير في ظل التطورات التي استوجبها صدورولينظم التعمير
 .1الجزائر وتغيرت بموجبه القوانين الذي حدد نمط جديد للنظام السياسي في 1989دستور 

و لتفصيل كل ما يتعلــق بمخططــات التهيئةله المراسيم  المنظمة و المكملة ت              وتوال
 المــؤرخ فــي91/175والتعميــر خاصــة رخــص وشــهادات التعميــر فصــدر المرســوم التنفيــذي رقــم 

  حيـــــث حـــــدد القواعـــــد الفنيـــــة العامـــــة للراضـــــي العمرانيـــــة و المقـــــاييس الـــــواجب28/05/1991
.إعتمادها في البناءات كحد أدنى من الضوابط أو في حالة غياب أدوات التعمير 

 المحـــدد28/05/1991 المـــؤرخ فـــي 91/176            بعـــدها صـــدر المرســـوم التنفيـــذي رقـــم 
كيفيــــات تحضــــير شــــهادة التعميــــر ، ورخصــــة التجــــزئة وشــــهادة التقســــيم ورخصــــة البنــــاء وشــــهادة

 الــذي يعــد الطــار العــام المتعلــق بكيفيــة2المطابقــة ورخصــة الهــدم وتســليم ذلــك المعــدل والمتمــم 
3استغلل واستعمال الراضي العمرانية وتحديد إجراءات وشروط تسليم رخص وشهادات التعمير

 المرسوم التنفيذي رقم من خلل     وبعدها ركزت المراسيم على مخططات التعمير       
 المحــدد لكيفيــات إعــداد المخطــط التــوجيهي للتهيئة والتعميــر28/05/1991المــؤرخ فــي 91/177

، 4المعدل و المتمموالمصادقة عليه ومحتوى الوثائق المتعلق به 

 .61ص ، عربي باي يزيد ، مرجع سابق  –  11
08/01/2006  ه الموافق لـ 1426 ذي الحجة 7  المؤرخ في06/03 والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم  المعدل – 22

. 2006 ، لسنة 01دد الجريدة الرسمية ع ،المحدد كيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها
 .سوف يتم التطرق إلى هذه الرخص و الشهادات بالتفصيل في الفصل الثاني –  33
المحــدد لكيفيــات إعــداد المخطــط ،28/05/1991  ه الموافــق لـ1411 ذي القعــدة 14  ، المــؤرخ فــي91/177رقــم التنفيــذي  –  المرســوم41

 ،المعـدل والمتمــم بمـوجب1991 ، لسـنة 26التوجيهي للتهيئة والتعمير والمصادقة عليــه ومحتـوى الوثـائق المتعلــق بـه ،الجريــدة الرســمية عـدد 
 المتمـــم بالمرســـوم التنفيـــذي رقـــم2005 ، لســـنة 62 ، الجريـــدة الرســـمية عـــدد 10/09/2005 المـــؤرخ فـــي 05/317المرســـوم التنفيـــذي رقـــم 

 .2012 لسنة  .19 الصادر بالجريدة الرسمية عدد 2/03/2012 المؤرخ في 12/148
13
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ــــم  ــــذي رق  المحــــدد لجــــراءات إعــــداد28/05/1991 المــــؤرخ فــــي 91/178     والمرســــوم التنفي
  5 .المتعلقة بها المعدل والمتمممخططات  شغل الراضي والمصادق عليها ومحتوى الوثائق 

         و رغــم الحلــول القانونيــة الــتي جــاء بهــا المشــرع الجــزائري بمــوجب القــوانين الســالفة الــذكر
 قد أظهر محدوديـة تلـك الوسـائل ، ممـا2003 ماي 21أعله لتنظيم مجال التعمير إل أن زلزال 

 المؤرخ في04/05 بموجب القانون  90/29جعل المشرع يتدخل من جديد ليعدل أحكام القانون 
 و هذا لفــرض قواعــد04/06 بمقتضى المرسوم رقم   94/07 و تعديل المرسوم 15/08/2004

و مخططات أكثر فعالية .
2015 إلى غاية 2004 الفرع الرابع : التعديلت المستحدثة من

 المعدل14/08/2004 المؤرخ في 04/05القانون رقم بصدور  تميزت هذه المرحلة           
 مكــرر ،76مكــرر ، 76 عــدل كــل مــن المــواد  ، حيــث  بالتهيئة والتعمير90/29والمتمم للقانون 

 قد جـاء بــإجراءات صــارمة لتغطيــة5 مكرر 4 76مكرر و 3 ،ـ 76 مكرر 2 ،ــ 76مكرر1 76
، وقـــد بنـــاء سياســـةجميـــع الثغـــرات الـــتي كـــانت تســـتغل فـــي تشـــييد بنايـــات مخالفـــة لقواعـــد التعميـــر

عمرانية جديدة تستجيب للمستجدات الحديثة .
 :       وتم تعديل كل القوانين والمراسيم السابقة

 المحـــدد لكيفيـــات تحضـــير28/05/1991 المـــؤرخ فـــي /91/176 المرســـوم التنفيـــذي رقـــم -  
شــهادة التعميــر ورخصــة التجــزئة وشــهادة التقســيم رخصــة البنــاء وشــهادة المطابقــة ورخصــة الهــدم

08/01/2006 المـــؤرخ فـــي  06/03وتســـليم ذلـــك عـــدل و تمـــم بمـــوجب المرســـوم التنفيـــذي رقـــم 
 ليعــدل هــذا22/09/2009 المــؤرخ فــي 09/309الذي عــدل  هــو الخــر بالمرســوم التنفيــذي رقــم 

 المحـــدد2015 ينـــاير 25 المـــؤرخ فـــي 15/19الخيـــر و يتمـــم بمـــوجب المرســـوم التنفيـــذي رقـــم 

 المحـدد لجـراءات إعـداد28/05/1991  ه الموافـق لـ1411 ذي القعـدة 14 المـؤرخ فـي المـؤرخ فـي 91/178المرسوم التنفيـذي رقــم  – 52
 ، المعــدل والمتمــم بمــوجب المرســوم26المتعلــق بهــا ،الجريــدة الرســمية عــدد مخططــات شــغل الراضــي والمصــادق عليهــا ومحتــوى الوثــائق 

12/166،والمعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقــم  62  الجريدة الرسمية عدد 10/09/2005 الصادر بتاريخ 05/318التنفيذي رقم 
. 2012لسنة  .21 الجريدة الرسمية عدد04/04/2012المؤرخ في 
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لكيفيـــات تحضـــير عقـــود التعميـــر و تســـليمها ( شـــهادة التعميـــر ورخصـــة التجـــزئة وشـــهادة التقســـيم
رخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسليم ذلك ) .

 المحدد لكيفيات إعــداد المخطــط28/05/1991 المؤرخ في /91/177 المرسوم التنفيذي رقم - 
التــوجيهي للتهيئة والتعميــر والمصــادقة عليــه ومحتــوى الوثــائق المتعلقــة بــه عــدل و تمــم  بمــوجب

 الـــــذي عـــــدل و تمـــــم هـــــو الخـــــر10/09/2005 المـــــؤرخ فـــــي05/317التنفيـــــذي رقـــــم المرســـــوم 
.1 28/03/2012 المؤرخ في 12/148بالمرسوم التنفيذي رقم 

            مما ســبق نســتنتج أنــه رغــم هــذه الترســانة القانونيــة فـي ضــبط مجــال التهيئة والتعميــر 
في الجزائر عبر المراحـل الــتي مـرت عليهـا فـي التطــور التشــريعي لمخططـات التهيئة والتعميــر قـد

 الكفيلــة  لضــبط و تنظيــم مجــال التهيئة و التعميــرالوســائلحــددت إلــى حــد مــا جميــع الليــات و 
غير أن الشكالية ظلت قائمة في تزايد المحيطات العمرانيـة و التجمعـات السـكانية غيــر المطابقــة

.لمواصفات التهيئة والتعمير 
PDAUوالتعمير  للتهيئة التوجيهي المخطط ومشتملت موضوع : الثالث المطلب

المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير موضوع : الول الفرع 
المخطــط موضــوع التعميــر و بالتهيئة  المتعلق 29/90قانون  من 18 المادة             حددت

يحتويهــا أن الخيــر هــذا علــى يجــب الــتي الساســية و النقــاط العــام الطــار فضــبطت عــام، بشــكل
 :"يلي ما ومن النقاط ،.2عليه المصادقة تتم لكي

. البلديات من مجموعة أو بلدية تراب مجموع على للراضي العام التخصيص  يحدد-
الكــبرى التجهيزات وموقع طبيعة و والنشاطات المصالح تمركز و السكنية المباني توسيع  يحدد-

 .والهياكل الساسية
."حمايتها الواجب المناطق و الحضرية النسجة في التدخل مناطق يحدد- 

 .2012، لسنة   19الجريدة الرسمية عدد   –11
سالف الذكر .ال ،  91/177  المرسوم التنفيذي رقم –22
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الفصل في 1991 سنة ماي 28 في المؤرخ 91/177رقم  التنفيذي المرسوم وتطرق         
،حيــث يحتــويه أن يجــب مــا و المخطــط موضــوع فــي ليفصــل المخطــط لمحتــوى المعنــون الثــالث
علــــى تشــــتمل بيانيــــة وثــــائق علــــى "يحتــــوي : أن إلــــى الثالثــــة الفقــــرة فــــي  منــــه17المــــادة  أشــــارت

:التية" المخططات
.المختلفة والشبكات الطرق أهم و حاليا المشيد الطار فيه يبرز القائم الواقع أ -  مخطط
:يأتي ما حدود يبين تهيئة ب - مخطط

القابلـــة غيـــر المســـتقبل،و فـــي للتعميـــر المخصصـــة وكـــذا للتعميـــر، القابلـــة و المعمـــرة القطاعـــات-
 .12/1990/ 01 في المؤرخ  90/29  القانون في محدد هو للتعمير كما
مجمــوع علــى للراضــي العــام التخصــيص أن يتبميــن 17 المــادة مــن الفقــرة هــذه خلل         مــن
 إلـى أهـم90/29 القـانون مــن 19 المــادة فـي تعـرض البلـديات ، ثـم مــن مجموعـة أو تراب البلديــة

 :1يلي  كما وهي البلدية عليها القطاعات التي تقسم
Secteurs a Urbanizes المعمرة                        القطاعات - 1

إن و حتى الراضي كل تشمل: " أن  على29/ 90 القانون من 20 المادة نصت            
و بينها فيما الفاصلة والمساحات مجتمعة البلديات تشغلها التي الهيئات بجميع مجهزة كانت غير
والفســحات الحــدائق و الخضــراء كالمسـاحات مبنيــة غيــر ولــو النشـاطات و التجهيــزات مسـتحوذات

 ."المجتمعة البنايات خدمة إلى الموجهة الحضرية الغابات و الحرة

            Secteurs A Urbanisés  للتعمير المبرمجة القطاعات  - 2

.، المتعلق بالتهيئة التعمير ، سالف الذكرالمعدل و المتمم  90/29 من القانون 19المادة –  11
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للتعمير المخصصة الراضي تشمل  فهي90/29قانون  من 21 المادة حسب               
المنصــوص الولويــات مــن جــدول حســب ســنوات 10 آفــاق فــي المتوســط و القصــير عــل المــدى
.التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط عليها في

       Secteur d’Urbanisation Futureالمستقبلية التعمير  قطاعات- 3

المــدى علــى للتعميــر المخصصــة الراضــي كل المستقبلية التعمير قطاعات تشمل           
التــوجيهي المخطــط فــي عليهــا المنصــوص حســب جــدول الولويــات ســنة عشــرين آفــاق فــي البعيــد
 .1التعمير و للتهيئة

إل الحظــر هــذا يرفــع ول عليهــا البنــاء بعــدم لرتفــاق مؤقتــا خاضــعة الراضــي هــذه تكــون      
.أعله المحددة الجال نهاية في الراضي شغل مخطط على المصادقة بموجب
أيضــا منــع والمتضــمن البنــاء لعــدم المــؤقت الرتفــاق مــن الســتثناءات بعــض المــادة ذكــرت      و
(المــد الطويــل) المســتقبل فــي للتعميــر القابلــة الرض على الكبرى والصلحات التعديلت إجراء

وهي  :
.الفلحي بالنشاط المتعلقة المباني وتوسيع وتعويض  تجديد-
2الوطنية المصلحة ذات العمليات إنجاز وكذا الجماعية للتجهيزات اللزمة والمنشآت  البناءات-

طلــب علــى بنــاء الــوالي قبــل مــن قانونــا بهــا والمرخــص ، البلديــة مصــلحة الــتي تبررهــا  البنــاءات-
البلــدي الشــعبي المجلــس رأي مسـبقا أخـذ قـد يكـون والــذي البلدي الشعبي المجلس رئيس من معلل

 . الشأن هذا في
             Secteurs Non Urban sablesللتعمير  غير القابلة - القطاعات 4

 " القطاعات غيـر قابلـة للتعميــر: أن  على29/ 90 القانون من 23 المادة نصت           
تتلءم مــع وبنســب بدقــة محــددة عليها منصوصا البناء حقوق تكون أن يمكن التي القطاعات هي

الراضــي شغل مخطط به يقوم الذي الدور أن" . و عليه فالقطاعات هذه لمناطق العام القتصاد

 .64 ، المرجع السابق ، ص قانون العمران الجزائري ،  أقلولي أولد رابح صافية –11
 .09  مقليد سعاد ، مرجع سابق ، ص –22
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قســـمين إلــــى المنـــاطق فيقســـم ، 1 والتعميـــر للتهيئة التــــوجيهي المخطـــط بـــه جـــاء مـــا تفصـــيل هـــو
: رئيسيين

 zones urbanismالعمرانية                       المناطق أ- 
عليهــا البنــاء لنطلق كافيــة العموميــة التجهيــزات بهــا تكــون الــتي المنــاطق وهــي            

يكفــي العموميــة بــالتجهيزات مــا منطقــة تزويــد فــي وع الشــر أن إذ ، 2يتــم اســتلمها لــم ولــو مباشرة
الــتي يمكــن  و)U(اللتينــي   بــالحرف العمرانيــة للمنطقــة يرمــز و العمرانيــة عليهــا صــفة لضــفاء
تكـــون قـــد ، إذ3 منهـــا واحـــد كـــل نشـــاط خصوصـــية حســـب هـــذا و ، فرعيـــة منـــاطق  إلـــى تقســـيمها

مخصصة للبناء أو بإنشاء مراكز ترفيهية أو تاريخية .
zones naturelles                 الطبيعية     ب - المناطق

، غائبـة تكـون قد و موجودة فيها العمومية التجهيزات تكون قد الراضي التي وهي           
حــد إلــى يصــل وقــد فوقهــا البنــاء صــارمة بصــفة يحــدد الراضــي  شــغل مخطــط فــإن مهمــا يكــن و

:بين نميز تماما و حظره
طبيعيــة ثــروات بهــا توجــد الــتي المنــاطق مثــل : هــي كمــا عليهــا المحافظــة الــواجب  المنــاطق- 

البنــاء و و بهــا العمرانــي التوســع يمنــع مرسوم فيها صدر التي ورقلة بولية مسعود حاسي كمنطقة
 .العاليتين المردود و الجودة ذات الفلحية المناطق كذا
المنــاطق مثــل ، تعميرها حالة في خطورة تشكل التي و الطبيعية للخطار المعرضة  المناطق- 

          .التربة  انزلق أو للزلزل المعرضة
الجزائر في العمراني النشاط تنظم حركة التي التشريعية النصوص من بالرغم أنه           حيث

، التعميــر قطاعــات علــى مختلــف واضــح تعــدي هنـاك يبقــى ، صدر قانون أخر إلى صدورها منذ
بطريقــة و التعميــر للتهيئة التــوجيهي المخطــط  أعــدت الــتي نفســها البلديــة طــرف مــن إمــا ذلــك و

 .45 ، ص سابق  بن عزة الصادق ، مرجع –11
 .10مرجع سابق ، ص   مقليد سعاد ، –22
جامعة  الحقوق، كلية قانون العمال، فرع  ،ماجستير     مذكرة     الرقابة الدارية في مجال التعمير و البناء،  شريدي ياسمين ، –33
 .18 ، ص 2007/2008، الجزائر 
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التعميــر المســتقبلي قطـاع فـي المتواجـد العقــار لـذلك البلديــة احتيـاج فـي نظرهـم فـي الضــرورة تـبرر
ــــذ اعتبارهــــا مــــن بــــالرغم للتعميــــر المبرمــــج القطــــاع فــــي المتواجــــدة تلــــك و ، أخــــرى مشــــاريع لتنفي

         . العامة الحتياجات لمواجهة احتياطية مساحات
المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير مشتملت : الثاني الفرع

 على أن : 04/05 المعدل و المتمم بالقانون 90/29 قانون من 17 المادة              تنص
بيانيـة مســتندات و توجيهي تقرير بصحبة نظام في التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط  "يتجسد
 "مرجعية

فيه يتم  حيث90/29 من القانون 23 . 22 . 21 . 20 المواد في جاء ما حسب :- نظام1 
هــي ،كمــا إليـــه تنتمــي الـــذي القطــاع حســب منطقــة كــل إلـــى بالنســبة المطبقــة القواعـــد مـــن ضــبط
 :يحدد فالنظام وعليه ، المذكورة المواد في محددة

خاصــة شــروط إلــى الخاضــعة و الممنوعــة النشــاطات وطبيعــة للراضــي الغــالب  - التخصــيص
إقليـم بتقســيم التخصــيص  هـذا يكـون و بدقـة، محـددة و عليهـا منصـوص البنــاء حقـوق تكـون كـأن

 يتم من خلل هذا التقسيم تحديد مايلي :قطاعات إلى البلديات من مجموعة أو البلدية
لعـام الخيـر التعــديل فـي الفقرة هذه إضافة وتم الزلزالية كالمناطق للخطار المعرضة المناطق- 

 .العاصمة  بالجزائر الواد بباب 2003 ماي 21  زلزال أثر على 2005
 .التكنولوجية  أو الطبيعية للخطار المعرضة  الراضي- 
.للبناء  العامة  الكثافة- 
. الراضي شغل مخططات فيها تتدخل التي تلك و حمايتها الواجب  المساحات- 
.الساسية  المنشآت و الكبرى التجهيزات  موقع- 
.البلدية  تراب أجزاء بعض داخل الخاصة البناء  شروط- 
الــتي يبنــى الخطوط بالنظام يقصد  و1إنشاؤها أو تعديلها أو عليها البقاء المطلوبة  التفاقات- 

التعمير . و للتهيئة التوجيهي المخطط عليها

 .49 بن عزة الصادق ، مرجع سابق ، ص   -11
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تتناول و بالبلدية العمرانية للسياسة العام الطار التوجيهي التقرير يقدم  :التوجيهي التقرير  -2
:نقطتين أساسيتين

و القتصـــادي التطــــور إلــــى بـــالنظر للتنميــــة الرئيســــية الحتمـــالت و القـــائم الوضــــع  أ - تحليـــل
 .1المعنية البلديات أو البلدية لتراب الثقافي و الجتماعي و الديمغرافي

العمراني. التهيئة بمجال الخاصة التوجيهات إلى بالنظر المقترح التهيئة  نمط ب -
 :على تشتمل و:  البيانية المستندات و - الوثائق 3

91/177 رقم التنفيذي المرسوم من 17 المادة من الثالثة الفقرة في جاء ما حسب              
:التية المخططات على تشتمل أن الوثائق البيانية

 .المختلفة  الشبكات و الطرق أهم و حاليا المشيد الطار فيه يبرز القائم الواقع  مخطط- 
.أشكالها الراضي بكل و المختلفة القطاعات حدود يبين تهيئة  مخطط -

المطلب الرابع :
PDAU التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط على المصادقة و إجراءات العداد

 : المطلب على النحو التالي لهذا سنتطرق و            
 :التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط إجراءات إعداد الفرع الول :

التعمير،يغطـــي و بــالتهيئة   المتعلــق90/29 قــانون مــن 12 المــادة نــص حســب            
إن بلــديات عـــدة يشــتمل أن يمكـــن كمــا ، بلديــة كــل محيــط التعميـــر و للتهيئة المخطــط التـــوجيهي

أن يجـب الحالـة هـذه تحقـق أن يشــرط لكـن مشــتركة اجتماعيـة و اقتصـادية تجمعها مصــالح كانت
التــوجيهي المخطط تحديد يتم أنه أعله،على 12 المادة أشارت كما  .البلديات متجاورة هذه تكون

بعــد المعنيــة البلديــة الشــعبية المجــالس رؤســاء مــن بــاقتراح  أو بمقــررات الــوالي التعميــر و للتهيئة
لوليــة تابعـة البلــديات مجموعــة كـان إذا مـا حالــة فــي هذا و البلدية ، الشعبية المجالس من مداولة
محيـط يحـدد فهنـا مختلفـة وليـات إلـى تابعـة البلـديات المشــتركة كـانت إذا مـا حالـة فـي ،أمـا واحدة

مقدمـة لسـتكمال متطلبـات شـهادة ماسـتر أكـاديمي ، مـذكرة ،الليات القانونية لضبط ظاهرة البناء الفوضـوي ، كشكش نورة  -12
 .37 ،ص 2013/2014، قاصدي مرباح ، ورقلة  جامعة  الحقوق، قسم تخصص قانون إداري،
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ـــوزير المكلـــف بيـــن مشـــترك بقـــرار التـــوجيهي المخطـــط ـــوزير و بـــالتعمير ال بالجماعـــات المكلـــف ال
.المحلية

توجيهي بمخطط بلدية كل تغطية وجوب في يكمن مضمونها أن يتضح المادة هذه          فمن
إعــــداد ويتــــم ، البلــــديات مــــن أخــــرى مجموعــــة مــــع مشــــتركة أو بمفردهــــا ســــواء التعميــــر و للتهيئة

أعضــاء مــن مداولــة بعــد مســؤوليته تحــت و البلــدي الشــعبي المجلــس رئيــس مــن مشــروعه بمبــادرة
.1 المعنية البلدي الشعبية المجالس أعضاء و الشعبي البلدي المجلس

الشـعبي المجلــس مداولــة علـى يجـب فـإنه 91/177 التنفيــذي المرسـوم مــن 02 المــادة حسب   و
 :2يلي ما تبيين البلدي

ــــتي - التوجيهــــات ــــة الصــــورة تحــــددها ال ــــة و مخطــــط للتهيئة الجمالي ــــى بالنســــبة التنمي الــــتراب إل
.المقصود

إعــداد فــي الجمعيــات و العموميــة المصــالح و الهيئات و العموميــة الدارات مشــاركة  كيفيــات- 
.3التعمير  و للتهيئة المخطط التوجيهي

 .العمومية  الفائدة ذات للتجهيزات المحتملة  القائمة- 
 :منها مهمة أمور عدة التعمير و للتهيئة التوجيهي للمخطط المؤسسة المداولة في تحدد قد و

مــن إليها تحتاج لما المحتملة التوقعات و ، المعنية البلدية عليها تكون التي المستقبلية  النظرة- 
 .تنموي مخطط رسم طريق عن ممنهجة رؤية وفق ذلك و عمومية فائدة تجهيزات ذات

ـــع-  الدارات و الهيئــــــات مختلــــــف أراء  بجمـــــع للمخطـــط العـــداد و التشـــاور دائرة مـــن  التوسيـ
 . القرار أخذ في المواطنين إشراك كذا و المصالح العمومية و

بمبادرة وجوبيه استشارتها فتكون العمومية الهيئات و المصالح و الدارة لراء بالنسبة        أما
التنفيذي المرسوم من 08 المادة حصرت وقد ، المعني البلدي الشعبي المجلس رئيس من 

بالستشارة وهي : المعنية الجهات 91/177 
 .22  شريدي ياسمين ، المرجع السابق ، ص –11
 .71 ، مرجع سابق ، ص قانون العمران الجزائري  أقلولي أولد رابح صافية ، –22
  .38  كشكش نورة ، مرجع سابق ، ص –33
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 .- التعمير 
 . الفلحة - 
. التنظيم القتصادي - 
، الموارد المائية حاليا  . الري- 
 . النقل - 
.العمومية   الشغال- 
.   المباني و المواقع الثرية و الطبيعية- 
 . البريد و المواصلت - 
 . البيئة - 
 .العمرانية   التهيئة- 
 السياحة .- 

مشــروع تبليــغ علــى وجــوب 91/177 التنفيــذي المرســوم مــن 09 المــادة نصــت كمــا          
أو البلـــــدي الشـــــعبي المجلـــــس بمداولـــــة عليـــــه المصـــــادق التعميـــــر و التـــــوجيهي للتهيئة  المخطـــــط
، الجمعيــــــات ، العموميــــــة ،المصــــــالح الهيئات ، للدارات العموميــــــة البلــــــدي الشــــــعبية المجــــــالس
 )  ) 60  مدة تمهل و ، سالفا  المذكور 08المادة   بمقتضى للدولة التابعة المعنية المصالح

رأيهــا عد أعله عليها المنصوص هذه المهلة خلل تجب لم إذا و ملحظتها و آرائها لبداء يوما
.        موافقا

للدولـــة التابعـــة المصـــالح و العموميـــة الدارات أضـــيفت التشـــاور دائرة توســـيع إطـــار فـــي       و
مـــن 02 المـــادة لنـــص طبقـــا الســـياحة العمرانيـــة و التهيئة بـــالبيئة، الوليـــة مســـتوى علـــى المكلفـــة
 .1 10/09/2005 المؤرخ في 05/317 التنفيذي المرسوم

 ، المعـدل و المتمـم للمرسـوم10/09/2005  ه الموافـق لـ1426 شـعبان 6  ، المـؤرخ فـي05/317–  المرسوم التنفيـذي رقـم 11
الجريـدة المحدد لجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعميــر و المصـادقة عليـه و محتـوى الوثـائق المتعلقـة بــه 91/176

 .2005 لسنة 62الرسمية عدد 
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طــرف مــن عمــومي لتحقيــق التعميــر و للتهيئة التــوجيهي المخطــط مشــروع يطــرح بعــدها      
قـانونال  مــن 26 المــادة عليــه نصــت مــا هـو و يوم 45 مدة خلل البلدي الشعبي المجلس رئيس

.المعدل و المتمم  90/29
بعمليـة للقيــام اللزمــة الداريـة الجــراءات اتخـاذ البلــدي الشعبي المجلس رئيس على   ويبقى    

كــذا و ، المحققيــن المفوضــين تعييــن و ، العمــومي التحقيــق إجــراء كيفيــات تحديــد مــن ، التحقيــق
 .الغرض لهذا مخصص سجل بفتح انتهائه تاريخ و التحقيق تاريخ انطلق

يجــب ســلبيات و تثمينهــا يجــب إيجابيــات من المشروع في جاء ما كل التحقيق يتناول       حيث
نصــت مــا هذا و ذلك، تطلب إذا تعديله يجب ما تعديل و تجنبها على العمل و فيها النظر إعادة

التحقيق بعد التعمير و للتهيئة التوجيه المخطط مشروع يعدل ": 26المادة  من الثانية عليه الفقرة
مــن عليــه الموافقـة إثــر تــوجه ثــم التحقيــق خلصـات القتضــاء عنــد العتبــار بعيــن العمومي ليأخذ

. "المصادقة اجل من المختصة للسلطة البلدي المجلس الشعبي قبل
أجـــل مـــن المختصــــة للســـلطة يــــوجه البلــــدي الشـــعبي المجلــــس قبـــل مــــن عليـــه الموافقـــة      بعـــد
:كالتي الموالية النقطة في له سنتطرق ما هو و عليه المصادقة

PDAUالتعمير  و للتهيئة التوجيهي المخطط على إجراءات المصادقة : الفرع الثاني

التوجيهي المخطط فان 91/177 رقم التنفيذي المرسوم من 14 المادة نص حسب            
الستقصاء غلق بمحضر الستقصاء بسجل مصحوبا تعديله بعد يرسل التعمير و للتهيئة

المجلـــس مـــن بمداولـــة عليـــه المصـــادقة بعـــد و ، المحقـــق المفـــوض يستخلصـــها النتـــائج الـــتي و 
يتلقــى الــذي إقليميــا المختــص الوالي إلى يرسل المعنية البلدية الشعبية أو المجالس البلدي الشعبي

اســتلم لتاريــخ المواليــة يومـا ) 15 ( عشــر الخمســة خلل الولئي المختص الشعبي المجلس رأي
 .الملف

نصــت مـا وفقـا التعميــر و للتهيئة التــوجيهي المخطـط علــى المصـادقة يتم الرأي تلقى بعد       
للتهيئة التـــــوجيهي المخطـــــط علـــــى يصـــــادق : ان  علـــــى90/29 مـــــن القـــــانون 27عليـــــه المـــــادة 

 :المعنية  البلديات أو البلدية لهمية تبعا و الحالة حسب التعمير و
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ـــوالي مـــن  بقـــرار-  ـــديات بالنســـبة ال ـــديات مـــن مجموعـــة أو للبل ـــتي البل عـــن ســـكانها عـــدد يقـــل ال
 ساكن . 20.000

بالنســـبة وزراء عـــدة أو وزيـــر مـــع الحالـــة حســـب مشـــترك بـــالتعمير المكلـــف الـــوزير مـــن  بقـــرار- 
عـــــن ويقــــل ســـــاكن 200.000 ســــكانها عـــــدد يفــــوق الـــــتي البلـــــديات مـــــن مجموعـــــة أو للبلـــــديات

 ساكن . 500.000
أو مجموعة للبلديات بالنسبة بالتعمير المكلف الوزير من تقرير على بناء يتخذ تنفيذي - بمرسوم

                     .فأكثر ساكن 500.000 سكانها عدد يكون التي البلديات
المرسوم من 16 المادة ذلك على نصت كما التبليغ دور جاء المصادقة عملية وبعد           

و للتهيئة التـــوجيهي المخطـــط يوضـــع ثـــم 2إليهـــا تبليغـــه يجـــب الـــتي الجهـــات وبينـــت1 91/177
بــالمواطنين المتعلقــة للمنشــورات المخصصــة المكنــة فـي ينشــر و الجمهــور تصــرف تحت التعمير

. 3 البلديات في
وصــاية بوجــود تــوحي و التعميــر للتهيئة التوجيهيــة المخططــات علــى المصــادقة         فضــرورة

الهيئات المركزيــة لوصــاية فميــدان التعميــر يخضــع و عليــه الهيئات المنتخبة في هذا المجال على
. و البناء التعمير مجال في المحلية الهيئات في أعمال إليها الرجوع يجب التي
معـــالم   و نظـــرا لكـــون المخطـــط التـــوجيهي للتهيئة والتعميـــر لـــه نظـــرة مســـتقبلية فـــي رســـم      

التعميــــــــر علــــــــى المــــــــدى الطويــــــــل فهــــــــو يتجــــــــاوز الواقــــــــع العمرانــــــــي، وبالتــــــــالي فــــــــإن التغيــــــــرات
28المســــتجدة قــــد تحتــــم تعــــديله أو مراجعتــــه ليســــتجيب للمتغيــــرات الحديثــــة ، وقــــد نصــــت المــــادة 

علــــى أســــباب مراجعــــة المخطــــط التـــــوجيهي :" ل يمكــــن مراجعــــة المخطــــط29/90مــــن القــــانون 
 للتهيئة والتعمير إل إذا كانت القطاعات المزمع تعميرها فــي طريــق الشــباع أو إذا كــانالتوجيهي

تطور الوضــاع أو المحيــط أصــبحت معــه مشـاريع التهيئة للبلديــة أو البنيــة الحضــرية ل يســتجيب
 .لها "أساسا للهداف المعنية 

 .1991 لسنة 26الرسمية عدد الجريدة    –11
، سالف الذكر .المعدل و المتمم 90/29 من القانون 14–   المادة 22
 .15 –   مقليد سعاد ، مرجع سابق ، ص33

24



الول ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الوسائل القانونية العمومية المنظمة لمجال التعميرالفصل 

الشــــكال نفــــس فــــي المفعــــول الســــاري المخطــــطعلــــى مراجعــــات و تعــــديلت  يصــــادق      
المنصوص

.1للتهيئة و التعمير يهالتوجي المخطط ىلع لمصادقةل عليها
المطلب الخامس : مظاهر مخالفة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

تظهر في الميدان المخالفة للمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير التي المخالفات أهم  من       
، و معظمها هو حال واقع المخططات اليوم ، نذكر منها :

الفرع الول : تغيير موقع المشروع
 للمشــروع المــراد انجـازه والموقـع في عدم التقيد بما جاء في مخطـط المظهر ا هذيتمثل        

 ، و هـذا يتنــافى مــع مخطـطالقليمــيذلك بنقل و تحويل وعاء البناية إلى مكان آخر من المجــال 
.مخطط موقع المشروع التهيئة و التعمير و الذي على أساسه تم استخراج و استنباط 

 بــالموقع يعنــيإخلل        و تجــدر الشــارة أن لكــل موقــع مــن القليــم وظيفتــه الخاصــة. فكــل 
احتمال المساس بالراضي المحمية الثرية أو التاريخية أو الثقافية أو الطبيعية و بالخص منها

  .2الراضي الفلحية و الغابية التي تعد من الراضي غير القابلة للتعمير

الفرع الثاني : الخلل بالرتفاقات
تنشــأ الرتفاقــات علــى العقــارات بمــوجب نــص تشــريعي علــى أن يتكفــل التنظيــم             

ــــة ــــة العقاري بتحديــــدها و هــــذا بصــــدور قــــرار إداري بهــــذا الشــــأن بســــبب خطــــورة أثرهــــا فــــي الملكي
قسم الرتفاقات إلى ارتفاقات عامة وأخرى خاصة .ن تالخاصة ، و

و تنقسم بدورها إلى ارتفاقات صناعية وارتفاقات طبيعية . :أول : الرتفاقات العامة 

.سالف الذكر، المعدل و المتمم  90/29 من القانون 28المادة –  11
 .16–  مقليد سعاد ، مرجع سابق ، ص 22
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و هي الراضي التي يمنع فيها البناء بأي شكل و نوع كان و يعتبرهــا  - الرتفاقات الطبيعية :أ
المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير من المناطق غير القابلة للبناء سواء تواجــدت داخــل المحيــط
العمراني أو خارجه و هذه الرتفاقات قد تتواجــد فــي صــورة منحــدرات كــبيرة تكــون أرضــيتها مهــددة
بخطــر النزلقــات أو فــي صــورة أوديــة تكــون أرضــيتها مهــددة بخطــر الفيضــانات إلــى جــانب كــون
هــذه الراضــي ليســت صــلبة و ضــعيفة المقاومــة إذ قــد تعــاني هــي الخــرى مــن ظــاهرة النزلقــات

 .1لكون معظم هذا النوع من الراضي هي عبارة عن مجرد ترسبات لتربة طمي الوادي

 و تتجســـد أساســـا فـــي الراضـــي المخصصـــة لمـــرور قنـــوات الغـــاز : - الرتفاقNNات الصNNناعيةب
الطـــبيعي و قنـــوات الميـــاه الصـــالحة للشـــرب  و قنـــوات صـــرف الميـــاه القـــذرة وشـــبكة الكهربـــاء، إذ

البنــاء علــى جــانبي هــذه بالنسبة لستغلل الكهرباء ذات الضغط المتوسط فإنه يتطلب قانونا عــدم
 مـترا أي يمنــع البنــاء مهمــا كـان نـوعه و طــبيعته علــى مســاحة أو رواق15الســلك بعــرض قـدره 

. مترا و طوله هو طول السلك الكهربائية30عرضه يقدر 
 : وهـــي كـــل الرتفاقــات المنصـــوص  عليهـــا فــي القـــانون المـــدني مــنثانيNNا : الرتفاقNNات الخاصNNة

 منه والتي تشكل قيود تلحق بحق الملكية و المنصوص عليهــا881 إلى غاية المادة 867المادة 
 مـن نفــس القـانون و الــتي تنـص علــى إجباريـة المالــك712 إلــى غايـة المــادة 690 مــن في المـواد

بهــا العمــل و المتعلقــة بالمصــلحة العامــة في مراعاة استعمال حقه ما تقصد بو التشريعات الجـاري
وأن يحـــترم بـــالخص القواعـــد المنظمـــة لحـــق المـــرور و حـــق المطـــل و2الخاصـــة وكـــذا المصـــلحة 

أيضـا حـق المسـير و غيرهـا مـن حقـوق الجـوار كـل ذلـك  متعلـق باختيــار أرضــية البنـاء و نمـط و
3 .حجم و كذا شكل البناية المراد انجازها

القانونيـــة، العلــوم فــي ماجســـتير مــذكرة ،الجــزائر     فــي     الفوضــوي     البنــاء     ظــاهرة     مـــن     للحــد     القانونيــة     الليــات تكواشــت كمــال،  –11
،،2009 / 2008 الجامعيــة السـنة باتنــة، لخضـر الحـاج جامعــة كليــة الحقـوق ، ، القانونية العلوم قسم  عقاري، قانون تخصص

 31 ، 30ص 
 .31 ، ص نفسه   تكواشت كمال ، المرجع -21
 .31مرجع سابق ، ص ،  قرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائري  لعويجي عبد ا ،  -32
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   و الملحوظ أن واقع المخططات العمرانية بالجزائر دورها مغيب تماما ، حيث تعرف        
المدن الجزائرية اختللت جمة  من قبيل : - تضــخم المــدن و ســيطرة مراكزهــا عليهــا ، فــي حيــن
تنهج المدن المتوسطة و الصغيرة نفس النهج في نموها ، حيث توســعها غيــر مراقــب و ل متحكــم
فيه ، مضاربة عقارية ، تشوه للصورة العمرانية و المعمارية ، تدني عام للبيئة الحضرية ، ترييــف
حواشي المــدن و اختلل توازنهــا مــن حيـث تمييــز المنــاطق الســكنية عـن منـاطق النشـاطات و مــن

 ،1ثمــة استشــراء ظــاهرة الســكن العشــوائي و التشــبع التــدريجي للهياكــل القتصــادية و الجتماعيــة
مما صعب من إعادة تهيئتها .

 والتعميــر كوســيلة          ممــا ســبق نخلــص إلــى أنــه و رغــم أهميــة المخطــط التــوجيهي للتهيئة
توقع عمرانية على المدى الطويل فإنه لم يراعي خصوصية الراضي الفلحية وأهميتها في المن
الغـــذائي، الـــتي أهـــدرت بســـبب الخطـــط التنمويـــة وقللـــت مـــن المســـاحات الخضـــراء داخـــل المحيـــط
العمراني، ليظهر أن الصـلحات جـاءت جـد متـأخرة لتـدارك هـذه الخطــورة وهــي التوسـع العمرانــي

.2الراضي الفلحيةعلى حساب 

POSالراضي  شغل لمبحث الثاني :  مخططا
3

التوجهات لتحديد الولى الوسيلة يعتبر التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط كان إذا           
ـــديات فـــي العمرانـــي للنشـــاط العـــام الطـــار الكـــبرى و شـــغل مخطـــط هـــو الثانيـــة الوســـيلة فـــإن البل

 ، مجلـة العمـران و التقنيـات الحضـرية ، تصـدر عـنالــبيئة المشـيدة بيـن مطرقـة القـانون و سـندان المسـتعملديـب بلقاسـم ،   -13
 .3 و 2فرقة البحث المخصصة بمخبر البيئة و العمران ن العدد الول ن الجزائر ، ص 

 .104عربي باي يزيد ، مرجع سابق ، ص   -24
3 - 1 POS : Plan d’Occupation des Sols.
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الحيان أغلب في يشمل و ، البناء و الرض استعمال حدود دقيقة بصفة يحدد ، الذي الراضي
  .1التعمير و للتهيئة التوجيهي المخطط ضبطها التي القواعد احترام إطار في كاملة تراب بلدية
مخطــط أن كمــا ، المتمــم و المعـــدل 90/29 قــانون مــن 31 المــادة هــذا إلـــى أشــارت        و 

رســم اجــل  مــن.الرض اســتخدام طريقــة و دقيقــة لكيفيــة و واضــحة خطــة يعطــي الراضــي شــغل
النجــع الطريقــة و إتبــاع ، للمــدن العمرانــي التوســع فـي للتحكم مدروس و مراقب مستقبلي تخطيط

. الراضي لستخدام
الراضي شغل مخطط تعريف : الول المطلب

المحلية والدوات المبادئ تتضمن شاملة وثائق عن عبارة الراضي شغل مخطط             
لســـتعمال و الصـــلحيات العامـــة القواعـــد تثـــبيت الحضـــري مهمتـــه  المجـــالي و التســـييرللتخطيـــط
.المحلي المستوى على عدة مصالح للدولة بين جماعي عمل بكونه يتميز  الراضي
مـــن مجموعـــة مســـتوى علـــى أو البلديـــة مســـتوى علـــى عامـــة بصـــفة عمرانيـــة وثيقـــة : أول تعريـــف
الراضــي شــغل مخططات الرض، لستغلل العامة القواعد تثبت البلديات من أقسام أو البلديات

تنظيـــم فـي و كــذلك تجـزئة، بكـل المتعلقــة القـوانين دقيقـة بطريقــة تحديـد فـي يتمثـل أولــي لهـا هـدف
تطبيقهـــا يمكـــن الـــتي القواعـــد و  والكثافـــات البنايـــات مصـــير تحديـــد طريـــق عـــن العمرانـــي النســـيج

والمــاكن المســاحات و حمايــة التجهيــزات إنشــاء اجــل مــن المخصصــة المــاكن احتماليــا بتموضــع
.2الطبيعية و الفلحية 

. 3العمراني للتخطيط والتقنية الدارية الوثائق احد : ثاني تعريف

 ،2009، دار هومــة للطباعــة و النشــر ، الطبعــة الســابعة ، الجــزائر ،حمايــة الملكيــة العقاريــة الخاصــة  حمــدي باشــا عمــر،- 12
 .99ص 

 .42بيرم عايدة ، مرجع سابق ،ص   - 23
3

  ، مـذكرة ماجيســتير تســيير و تقنيــات حضـرية ،التوافق بين العوامــل البيئيــة و تصــميم المخططـات العمرانيــة أوذينة فاتح ،  - 1
 ،2009فرع التسيير اليكولـوجي للمحيـط الحضـري ، معهــد التسـيير و التقنيـات الحضـرية ، جامعـة محمــد بوضـياف بالمســيلة ، 

 .17ص 
 ، سالف الذكر .91/178 من المرسوم 05-   المادة 2
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 " يحــــدد مخطــــط شــــغل الراضــــي : بــــأنه 90/29 قــــانون مــــن 31 المــــادة عرفتــــه         وقــــد
الراضــــي اســــتخدام حقــــوق والتعميــــر للتهيئة التــــوجيهي المخطــــط توجيهــــات إطــــار فــــي بالتفصــــيل

 " .والبناء
 من خللها يتحدد الشكل الحضريوسيلة       وعليه فإن مخطط شغل الراضي هو عبارة عن 

لكل منطقة من خلل تنظيم حقوق البناء على الراضي، وكذا تبيان كيفية استعمالها لسيما فيمــا
يتعلـــق بنـــوع المبـــاني المرخـــص بهـــا وحجمهـــا ووجهتهـــا وحقـــوق البنـــاء المرتبطـــة بملكيـــة الراضـــي
والرتفاقات المقررة عليها والنشاطات المسموح بها ،إلى غيرها من التوجهات الساسية التي يجب

 تنطبق مع التوجيهات الواردة في المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير. أن
المطلب الثاني : موضوع و مشتملت مخطط شغل الراضي

موضوع مخطط شغل الراضي الفرع الول :
 المــــعدل و المتمـم علـى أنـه: " يجــب أن تغطــي29/90 من قانون 34تنص المادة           

 مشـــروعه بمبـــادرة مـــن رئيـــس المجلـــسركـــل بلديـــة أو جـــزء منهـــا بمخطـــط شـــغل أراضـــي، يحضمـــ
الشعبي البلدي و تحت مسؤوليته "      

  .1 كما يمكن أيضا أن يغطي تراب بلديتين أو عدة بلديات بمخطط شغل الراضي     
ولهذا فإن مخطط شغل الراضي  :

  يحدد بصفة مفصلة بالنسبة للقطــــاع أو القطاعات و المناطق المعنية الشكل الحضري و- 
. 2التنظيمي و حقوق البناء و استعمال الراضي

 يعين الكمية الدنيا والقصوى مــن البنــاء المســموح بــه المعــبر عنهــا بــالمتر المربــع مــن الرضــية- 
المبينة خارج البناء ، أو بالمتر المكعب من الحجام و أنماط البنايات المسموح بها .

يحــدد المســاحات العموميــة و المســاحات الخضــراء و المواقــع المخصصــة للمنشــآت العموميــة  -
. والمنشآت ذات المصلحة العامة و كذلك تخطيطات و مميزات طرق المرور

 .19   مقليد سعاد ن مرجع سابق ، ص –13
2
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  يضبط القواعد المتعلقة بالمظهر الخارجي للبنايات- 
 يحدد الرتفاقات .- 
ــــواجب حمايتهــــا و-   يحــــدد الحيــــاء و الشــــوارع و النصــــب التذكاريــــة و المواقــــع و المنــــاطق ال

 تحديديها و إصلحها .

  يعين مواقع الراضي الفلحية الواجب وقايتها وحمايتها .- 
نجد أن مخطط شغل الراضي يهتم باستعمال الراضي إما عن طريق التعمير أي بعمليات

البناء أو التهيئة أو عن طريق إنشاء و حدائق و مساحات عامة .
ــــى            و ــــبر الراضــــي شــــغل مخطــــط فــــإن الســــاس هــــذا عل تنظيــــم تفصــــيليةوســــيلة  يعت

غيــر و المبنــي بــالجزء يهتــم فهــو، 1 يغطيهــا الــتي المســاحة فــي شــاغرا مجــال تــترك ول الراضي 
.استعمال الراضي  لكيفية مدروسة و محددة و دقيقة بطريقة المبني

عنــد29/90         و لقد عمــد المشــرع إلــى إنشـاء مخطــط شــغل الراضــي بمــوجب القــانون رقــم 
عـــدم اكتفـــاء المشـــرع بالتوجيهـــات و الخطـــوط العريضـــة للتحكـــم فـــي التوســـع العمرانـــي الـــتي كـــان
ينظمها المخطط التــوجيهي للتعميــر و الــذي أظهــر نقـائص كــبيرة و خطيــرة فـي التحكــم فــي التهيئة

 عمرانيــة أكــثر دقــة ، تأخــذوسيلةمن حيث الدقة و التفصيل و عليه كان لزما على المشرع إنشاء 
في الحسبان تشريح التعمير بمفهومه الواســع ســواء ذو بعــد إقليمــي بلــدي أو بخصــوص الحيــاء و

 .  2القطع الرضية و ما يلزمها من رخص بناء أو تجزئة أوهدم

لفرع الثاني- مشتملت مخطNNNNط الراضيا
 المعدل و المتمم على أن ": يتكون مخطط/29 من القانون رقم 32تنص المادة             

  "شغل الراضي من نظام تصحبه مستندات بيانية مرجعية 

 .67، ص 0002الكويت ، بدون رقم طبعة ،  ، التهيئة العمرانية و إشكالية التحضر في الجزائرالتجاني بشير ،   –11
، سالف الذكر .المعدل و المتمم  90/29 من القانون رقم  50. 51. 52المواد  - 22
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 يقــوم علــى نقطــتين أساسـيتين همــا : لئحـة التنظيــم و الوثــائق وPOSإن مخطط شـغل الراضــي 
المعــدل /178مــن المرســوم التنفيــذي رقـم  18المستندات البيانية ليـأتي التفصــيل مبينــا فـي المــادة 

و المتمم كما يلي :
 :1لئحة تنظيم تتضمن

أ-  مــذكرة تقــديم يثبــت فيهــا تلؤم أحكــام مخطــط شــغل الراضــي مــع أحكــام المخطــط التــوجيهي
2 .للتهيئة و التعمير و كذلك البرنامج المعتمد للبلدية أو البلديات المعنية تبعا لفاق تنميتها

ب -جانب القواعد التي تحدد لكل منطقة متجانسة و مــع مراعــاة الحكــام الخالصــة المطبقــة علــى
 نــوع المبــاني المرخــص29/90بعــض أجــزاء الــتراب كمــا هــو محــدد فــي الفصــل الرابــع مــن قــانون 

بهــا أو المحظــورة وجهتهــا و حقــوق البنــاء المرتبطــة بملكيــة الرض الــتي يعــبر عنهــا معامــل شــغل
. الراضي و معامل مساحة ما يؤخذ من الرض من جميع الرتفاقات المحتملة

ما خالص مع أرضية مساحة بين القائمة العلقة الحالة هذه في الرض شغل معامل  يحدد- ج
..الرض قطعة مساحة و البناء من ها ب يتصل

- شروط شغل الراضي وفقا لخصائص القطعة الرضية كارتفاع المباني و مظهرها الخــارجيد 
وموقعها بالنسبة للطرق العمومية .

هـ - نوع المنشآت و التجهيــزات العموميــة و موقعهـا مــع تحديــد الطــرق و الشــبكات المختلفــة الــتي
تتحملها الدولة و كذلك أجال إنجازها.

الفرع الثالث : الوثائق و المستندات البيانية لمخطط شغل الراضي
 تتمثل في المخططات البيانية المرفقة و هي كالتالي :

  مخطط بيان الموقع .1-

 .83  ، مرجع سابق ، ص قانون العمران الجزائري  أقلولي أولد رابح صافية ، -11
  .39-  كشكش نورة ، مرجع سابق ، ص 22
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.  مخطط طبوغرافي2-
خريطة تبين القواسم الجيوتقنية للتعمير التراب المعني مصحوبة بتقرير تقني3 -
ــــع القــــائم يــــبرز الطــــار المشــــيد حاليــــا و كــــذا الطــــرق و الشــــبكات المختلفــــة و4-  مخطــــط الواق

 .الرتفاقات الموجودة
:  1 مخطط تهيئة عامة يحدد مايلي5-
 . موقع إقامة التجهيزات المنشآت ذات المنفعة العمومية-

 خط مرور الطرق و الشبكات المختلفة مع إبراز ما تتحمله الدولة من جهة و ما تتحمله - 
الجماعات المحلية من جهة ثانية رفقا لقواعد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير .

 .المساحات الواجب الحفاظ عليها نظرا لخصوصيتها  -
- مخطط التركيب العمراني و المتضــمن علــى الخصــوص عناصــر لئحــة التنظيــم مــن معامــل6 

شغل الرض و معامل ما يؤخذ منها يجسد الشكال التعميرية و المعمارية المنشودة بالنســبة لكــل
قطاع من القطع المحددة و القطاعات المقصودة .

و هذه الوثائق و المستندات عبارة عن تجسيد تقني لما تضمنته لئحة التنظيم من قواعد        
المعــدل و المتمــم ، و أضـافت178/91و أحكام بمختلف المقاييس فصــل فيهــا المرســوم التنفيــذي 

 وجــوب اشــتراط خريطــة29/90مــن قــانون  11 و المعدلــة للمــادة 04 /05 مــن قــانون 04المــادة 
تحدد المناطق و الراضي المعرضة للخطـار الطبيعيــة و التكنولوجيــة مصـحوبة بالتقـارير التقنيــة
المتصــــلة بــــذلك و هــــذا دور مخطــــط شــــغل الراضــــي الــــذي يرســــم و يحــــدد بدقــــة هــــذه الراضــــي

 و كــل هــذا يــدل علــى أن المشــرع فــي هــذا.و المنــاطق ، ويقــوم بتصــنيفها حســب درجــة الخطــورة 
 تفطن إلى خطورة الكوارث لطبيعيــة و التكنولوجيــة بعــد حــدوث زلــزال2004التعديل الخير لسنة 

      . 20032  بومرداس سنة 

 المحــدد28/05/1991  ه الموافــق لـ1411 ذي القعــدة 14فــي  المــؤرخ 91/178 مــن المرســوم التنفيــذي رقــم 18المــادة - 11
 ،26لجــراءات إعــداد مخططــات شــغل الراضــي و المصــادق عليهــا و محتــوى الوثــائق المتعلقــة بهــا ، الجريــدة الرســمية ، عــدد 

  .1991لسنة 
2
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المطلب الثالث : إجراءات العداد و المصادقة على مخطط شغل الراضي
اعتمد المشرع في إعداده لمخطط شغل الراضي و المصادقة عليه إجراءات تشبه ما          

 تباعا :إليهتطرق أ إليه في إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و هذا ما ستتطرق
الفرع الول :إجراءات إعداد مخطط شغل الراضي

 مــن طــرف المجــــلس الشــعبي1يتم إعــداد مخطــط شــغل الراضــي عــن طريــق مداولــة          
البلدي المعني أو المجالس الشعبية البلدية المعنية حيث يجب أن تتضمن هذه المداولة ما يلي :

 تـــذكير بحـــدود المرجعيـــة لمخطـــط الشـــغل الراضـــي الـــواجب إعـــداده وفقـــا لمـــا حـــدده المخطـــط- 
.  التوجيهي للتهيئة و التعمير المتعلق به

- بيــان كيفيـــة مشــاركة مختلـــف الدارات و الهيئات والمصــــــالح العموميـــة، والجمعيــات فـــي إعـــداد
المخطط .

ــــق بالبلديــــة بخصــــوص مــــا يتعلــــق2 08/90مــــن القــــانون  10        و نصــــت المــــادة   المتعل
بالستقصاء العمومي و ذلك بتحديد المكان أو الماكن التي تمكن استشارة مشــروع مخطــط شــغل
الراضي و تعيين المفوض المحقق و تحديد كيفيات إجراء التحقيق العمومي و مسك سجل يدون

  . فيه الملحظات حول المخطط
فيما يتعلق بحالة ما إذا كــان178/91 من المرسوم التنفيذي 05           إن ما ورد المادة في 

مخطط شغل الراضي يشمل تراب بلديتين أو عدة بلــديات يمكــن رؤســاء المجلــس الشــعبية البلديــة
. 3المعنية إسناد مهمة إعداده إلى مؤسسة عمومية مشتركة بين البلديات

 .61   بن عزة اصادق ، مرجع سابق ، ص –11
 و315/05 من المرسوم التنفيذي 03 و المادة 178/91 من المرسوم التنفيذي 03للمزيد من التفاصيل انظر المادة  -  22

2005 .لسنة62 التي جاءت لتعديل هذا الخيرة ، الجريدة الرسمية عدد 
 ، الجدريدة الرسمية ، عدد1990 أفريل 17 الموافق 1410 رمضان 12 المتعلق بالبلدية ، المؤرخ في 90/08-  القانون 3

 .1990 ، لسنة 15
 .24مقليد سعاد ، مرجع سابق ، ص   –31
 ، سالف الذكر .91/178 من المرسوم التنفيذي 04-  المادة 2
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         يتبين أن كل القــرارات الــتي تتخـذها المؤسسـات العموميـة المشــتركة بيـن البلـديات و الــتي
تدخل في إطار الجراءات المحددة لجل المصادقة و إعداد مخطط شغل الراضي، ل تكون

. قابلة للتنفيذ إل بعد مداولة من المجالس الشعبية البلدية المعنية
مــن  يبيناقرار البلدية الشعبية المجالس رؤساء أو البلدي الشعبي المجلس رئيس يصدر        

استشــارتها يجـب الــتي و الجماعــات العامــة و المصــالح و الهيئات العمومية الدارات قائمة خلله
ســبيل علــى تستشــار أن يجــب الــتي الدارات قائمــة المشــرع حــدد حيــث المخطــط ، بشــأن مشــروع

الحالة : حسب تصدر هذا القرار المتعلقة بإصدار المداولة ، و الوجوب 
.واحدة لولية تابعا المعني التراب كان إذا الوالي  -1
تابعـــا كـــان الـــتراب  إذا المحليـــة بالجماعـــات المكلـــف الـــوزير مـــع بـــالتعمير المكلـــف الـــوزير  -2

أو البلــدي الشــعبي المجلــس رئيــس يقــوم الراضــي شــغل إطار إعــداد مخطــط في 1لوليات مختلفة 
رؤســاء بــإطلع البلــديات  بيــن المشــتركة العموميــة المؤسســة أو البلديــة المجــالس الشــعبية رؤســاء
المحليــة الجمعيـات المهنيــة و رؤسـاء المنظمـات و رؤسـاء الفلحـة و رؤسـاء غـرف التجـارة غـرف

ابتــداء يومــا 15 مهلــة لهــم حيــث الراضــي، شــغل مخطــط القاضــي بإعــداد بــالمقر كتابيــا للمرتقيــن
شغل مخطط إعداد في يشاركوا أن يريدون كانوا إذا للفصاح عما الرسالة استلمهم تاريخ من
عنــد البلديــة الشعبية المجالس رؤساء أو البلدي المجلس الشعبي رئيس بعدها يقوم ، 2 الراضي 

و الهيئات و العموميـــة الدارات قائمـــة قـــرار يـــبين بإصـــدار يـــوم  15  المحـــددة المهلـــة انقضـــاء
الراضـــي شـــغل مخطـــط بشـــأن مشـــروع استشـــارتها طلبـــت الـــتي الجمعيـــات أو العموميـــة المصـــالح

 :وجوبا يستشار حيث
 :الولية مستوى المكلفة على للدولة التابعة و المصالح العمومية لدارات ا ( أ

 .- التعمير
 . الفلحة- 

1

 ، السالف الذكر .91/178 من المرسوم التنفيذي 07  المادة –21
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. التنظيم القتصادي- 
 . الري . الموارد المائية حاليا- 
 . النقل- 
.العمومية  الشغال- 
 . المباني و المواقع الثرية و الطبيعية- 
 . البريد و المواصلت- 
 . البيئة- 
العمرانية  التهيئة- 

 .- البريد و المواصلت
 السياحة .- 

- البيئة .
- التهيئة العمرانية .

 :المحلي ب ) الهيئات و المصالح العمومية على المستوى
 .الطاقة   توزيع- 

 .- النقل 
 .1 الماء  توزيع- 

المجـــالس أو المعنـــي الشـــعبي المجلـــس مقـــر فــي شـــهر مـــدة القـــرار هـــذا ينشـــر              حيـــث
و المصــالح و الهيئات و المصالح و للجمعيــات العمومية للدارات و يبلغ البلدية المعنية الشعبية

 .2 التابعة للدولة المعنية
           بعــد هــذه المرحلــة تــأتي مرحلــة عــرض مخطــط شــغل الراضــي للتحقيــق، و ذلــك لمــدة

يــوم، و الســبب 45 يوم على خلف المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير ، التي تــدوم مـــــدته 60

 ، سالف الذكر .91/178 من المرسوم التنفيذي 08-  المادة 11
 .53-  بيرم عايدة ، مرجع سابق ، ص 22
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يرجع إلى كون ما يتضمنه مخطط شغل الراضــي مــن تفصــيل و تــدقيق و تمحيـص لمـا جـاء فـي
 1 .محتويات المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير يتطلب مدة أطول للتحقيق

 يوم و المحتمل فيهــا تعــديل المخطــط عنــد القتضــاء كمــا أشـارت60و عند انتهاء مدة         
 يرسل إلى الـوالي المختص إقليميا ليبــدي178/91 من المرسوم التنفيذي رقم 14إلى ذلك المادة 

 يـــوم مـــن تاريـــخ اســـتلم الملـــف، و إذا انقضـــت هـــذه المهلـــة عـــد رأي30رأيـــه وملحظـــاته خلل 
. الوالي موافقا
و بهــذه المرحلــة تنتهــي مرحلــة العــداد، لتــأتي بعــدها مرحلــة أخــرى ل تقــل أهميــة عــن         

.سابقتها هي مرحلة المصادقة و التي سنتناولها في الفقرة الموالية
الفرع الثاني : إجراءات المصادقة على مخطط شغل الراضي

       علـــى خلف المخطـــط التـــوجيهي للتهيئة و التعميـــر، فـــإن المصـــادقة علـــى مخطـــط شـــغل
الراضــي تتــم بمداولــة المجلــس الشــعبي البلــدي ، و ذلــك بعــد أخــذ رأي الــوالي علــى أســاس النتــائج

مــن المرســوم 15و الخلصات التي جاء بها التحقيق العمومي ، و ذلــك مـا نصــت عليــه المـادة  
علــى أن :" يصــادق المجلــس الشــعبي البلــدي بمداولــة علــى مخطــط شــغل178/91التنفيــذي رقــم 

الراضــــي المعــــدل عنــــد القتضــــاء لخــــذ نتــــائج الستقصــــاء العمــــومي بعــــد أخــــذ رأي الــــوالي فــــي
 .الحسبان"

من 16  و بعد المصادقة على مخطط شغل الراضي يبلغ للجهات المذكورة في المادة         
 و هي :91/178المرسوم رقم 

 الوالي المختص أو الولة المختصين إقليميا- 
 المصالح التابعة للدولة المكلفة بالتعمير على مستوى الولية .-

.  الغرفة التجارية- 
 الغرفة الفلحية .- 

. ، سالف الذكر 91/178 من المرسوم التنفيذي 10-  المادة 13
36



الول ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الوسائل القانونية العمومية المنظمة لمجال التعميرالفصل 

   .البلدي يصدره رئس المجلس الشعبي 2 قرار ثم يوضع تحت تصرف الجمهور عن طريق 
 تجدر الشارة إلى نقطة مهمة و هي أن تعديل هذه المخططات يتم بالطريقة التي أعــدت      

: " يعــدل مخطــط شـغل الرضه أنــ حيــث29/90مــن القـانون  36/2بها و ذلك بناء على المادة 
بعد التحقيق العمومي ليأخذ في الحســبان عنــد القتضــاء خلصــات التحقيــق العمــومي ثــم يصــادق
عليــه عــن طريــق مداولــة المجلــس الشــعبي البلــدي أو المجــالس الشــعبية البلديــة "و أضــافت المــادة

:2"  من القانون نفسه على أن ":ل يمكن مراجعة مخطط شغل الراضي إل بالشروط التالية 37
 إذا لـــم ينجـــز فـــي الجـــال المقـــرر لتمـــامه ســـوى ثلـــث حجـــم البنـــاء المســـموح بـــه مـــن المشـــروع-

الحضري أو البنايات المتوقعة في التقدير الول .
. إذا كــان الطــار المبنــي الموجــود فــي حالــة خــراب أو فــي حالــة مــن القــدم تــدعو إلــى تجديــده -
  . إذا كان الطار المبني قد تعرض لتدهورات ناتجة عن ظواهر طبيعية-
 إذا طلــب ذلــك و بعــد مــرور خمــس ســنوات مــن المصــادقة عليــه أغلبيــة ملك البنايــات البــالغين-

على القل نصف حقوق البناء التي يحددها مخطط شغل الراضي الساري المفعول .
 إذا اســتدعت ذلــك حاجــة إنشــاء مشــروع ذي مصــلحة وطنيــة يصــادق علــى مراجعــات المخطــط-

الساري المفعول في نفس الظروف و الشكال المنصوص عليها لعداد مخطط شغل الراضي "
و لــــذا يخضــــع إعــــداد            و بعــــدها تبلــــغ المداولــــة مرفوقــــة بتقريــــر يثبــــت المــــبررات للــــوالي

مخطط شغل الراضي و المصادقة عليه المطروح للمراجعة للشروط نفسها المنصــوص عليــه فــي
 المبدأ هو أن الوثائق الخاضعة للتحقيق العمومي مثل مخطط شــغل، وإعداد المخطط لول مرة 

الراضي غير قابلة للتغيير أو التعديل بعد التحقيق العمومي إل بطريقـة سـطحية إذا تــوافرت فيهـا
: الشروط التالية

 .3- يجب أن تكون التعديلت مطابقة للمصلحة العامة مهما كانت أهميتها
 أن ل يكون التغيير أو التعديل اعتداء على القتصاد العام للمشروع  .-

 . ، سالف الذكر91/178 من المرسوم التنفيذي رقم 16و 17 -  المادة  21
  المعدل و المتمم ، سالف الذكر .90/29 من القانون  رقم 37-  المادة  22
 .66-  بن عزة الصادق ، مرجع سابق ، ص 31
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وفي حالة عدم توفر هذه الشروط يجرى تحقيق جديد ، و بالتالي سوف تخضــع لنفــس الجــراءات
. المنصوص عليها في القانون

 وظائف مخطط شغل الراضي: المطلب الرابع 
:في عدة وظائف نذكر منها          تتمثل وظيفة مخطط شغل الراضي 

الحياء . و الجوارية الوحدات عبر متناسقة و منسجمة وحدات عبر المساكن - تنظيم
.الصناعية للنشاطات  الراضي بالنسبة تخصيص - 
.الخارجي المظهر و المباني علو تحديد - 
.  العتبار بعين تؤخذ أن يجب التي المستقبلية التوجيهات و الهداف تحديد - 

للنـزلق المعرضــة تلــك أو الطبيعيــة الكوارث عن الناتجة للخطار المعرضة الراضي تحديد - 
.البناء منع أو تحديد لجراءات تخضع والتي
المختلفــة الشــبكات و الطــرق تحديــد و موقعهــا و العموميــة التجهيــزات و المنشــآت نــوع تحديــد - 
.1   الدولة تستعملها التي

بقاؤهــا المزمــع العمــارة لحتياجــات المطابقــة الســيارات توقيــف بضــمان كفيلــة منشــآت إنجــاز - 
.العمومية الطرق بعيدة عن

 2. المطلوبة المن شروط ضمن احترام للدخول خاصة تهيئات انجاز - 
من لرضية اختيار محل كانت التي للمشاريع المخصصة الرضية للقطع الوضعية تسوية - 

الحضرية  التجهيزات أو السكني التكييف مشاريع في متمثلة كانت سواء المكلفة، اللجنة
للراضي الزراعية . المناسبة القانونية الحماية ، والعمومية

الساســية مــن الميــاه الصــالحة للشــرب و الصــرف الصــحي و الغــاز- يحدد باقي شبكات الهياكل 
 ...3الطبيعي و أماكن التخلص من النفايات

 . المتعلق بالتهيئة و التعمير، سالف الذكر04/05 من القانون 40المادة -  12
 . ، سالف الذكر91/175 من المرسوم 08المادة -  21
 .87 ، مرجع سابق ، ص قانون العمران الجزائريأقلولي أولد رابح صافية ،  - 32
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ـــــواجب حمايتهـــــا مـــــن كـــــل أشـــــكال التعـــــدي ـــــة ال ـــــة و الغابي ـــــن مســـــاحات الراضـــــي الفلحي - يعي
الشرعي كالبناء الفوضوي و غيره. و الستيلء غير

 و هــي،- تحديــد معــاملت الراضــي العمرانيــة، و يتــم ذلــك مــن خلل ضــبط المعــاملت الثلث 
 .معامل شغل الراضي، ومعامل ما يؤخذ من الرض، و الكثافة القصوى للبناء

المطلب الخامس : مظاهر مخالفة مخطط شغل الراضي
تتجلى مظاهر مخالفة مخطط شغل الراضي من حيث إطار وقوع تلك المخالفة سواء          

 . المبني غير على مستوى الطارأوعلى مستوى الطار المبني 
 : تجاوزات الطار المبنيالولالفرع 

    تتمثـــل مخالفـــات البنـــاءات الفوضـــوية، طبقـــا المقـــاييس المحـــددة مـــن قبـــل مخطـــط شـــغل    
الراضي في التشوهات التي تتعرض لها العمارات و التوزيع العشوائي للبنايات .

 - مظهر العمارات المشوهة1
العمارات تضم مجموعة من المساكن الجماعية ، ترتب على شكل طوابق ، و لها مدخل        

فردي يستعمله كل سكانها ، لكن اختلف طبائعهم جعلها عرضة لمجموعــة مــن التصــرفات نــذكر
منها :

التغيير على مستوى الواجهاتأ - 
            وذلك بفتح منافذ جديدة في الطابق الرضي كانجاز باب الستعمال الخاص أو بنــاء
الشــرفات كليــا كــذلك علــى مســتول الطوابــق الخــرى و هــذا بغــرض توســيع المســاكن و اســتعمالها
كغـــرف و هـــذه التعـــديلت أدت إلـــى تشـــويه مظهـــر العمـــارات الـــتي أصـــبحت تبـــدو مرتفعـــة كـــذلك

 .1بحسب اختلف طبيعة المواد المستعملة في تعديل المسكن
ب - الستيلء على المساحات التابعة للعمارات

 .26 ص ،-  مقليد سعاد ، مرجع سابق 11
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سواء تلك المتعلقة ببناية العمارة في حد ذاتها من خلل احتلل أقبية العمارة و سطوحها        
و اســـتغللها فـــي انجــاز بنايــات فوضــوية و قصـــديرية و هشــة تســـيء للعمـــارة فـــي جميـــع جوانبهـــا

.1الجمالية والوظيفية 
تلك المتعلقــة بالمسـاحات العموميــة التابعــة للعمــارات بتسـييجها و غرســها أو بنـاء مـرآب خـاص أو

أو باســـتغللها بوضـــع أكشـــاك حديديـــة، ممـــا يقلـــص مـــن هـــذه المســـاحات و يشـــوه المظهـــر العـــام
السكاني و تعطيه مظهر التبعثر و عدم النسجام . للتجمع

 - مظهر التوزيع العشوائي للبناءات2
            إن الحياء غير المخططة و التابعة للخواص تتميز بمظاهر و مخالفــات تتجســد فــي

الصور التالية :
تموضــع البنايــات بشــكل فوضــوي و عشــوائي يخــل بقاعــدة التصــفيف وكــذا : أ - ممرات الراجلين

إلى تحويل و جعل  من مسالك الحي عبارة عــن ممــرات خاصــة بــالراجلين فقــط أو ممــرات صــماء
أو عبــارة عــن أزقــة ملتويــة ل تمكــن حركــة الســيارات أو ايصــال قنــوات الغــاز الطــبيعي ممــا يجعــل
من هذه الحياء كتل كبيرة من السكنات المكدسة ذات كثافــة عاليــة جــدا غيــر معرضــة للتهويــة أو

.2الشمس
 ممارســة أنشــطة ل تتماشــى مــعالفوضــويةيتــم عــادة فــي الحيــاء ب - ممارسة أنشطة مزعجة : 

 تعـــديل فـــي تصـــميم المبنـــى و تخصـــيص جـــزء منـــهإجـــراءالوظيفـــة الســـكنية للحيـــاء، مـــن خلل 
 من الحرف المزعجة و الملوثة للمحيط ، أمــا النشــطة الخــرى التجاريــة وحرفيلستغلل نشاط 

داد للمحــل التجــاري مــنتــغيــر المزعجــة فإنهــا تأخــذ مظهــر الســتيلء علــى الرصــيف واعتبــاره إم
خلل وضـــع مختلـــف المتوجـــات و الســـلع عليـــه أو المتـــاريس للدللـــة علـــى تبعيـــة الجـــزء المحتـــل

الجاري.للمحل 
 : تجاوزات الطار الغير مبنيالثانيالفرع 
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مظاهر متعددة منها :      وهي تأخذ 
 : - مظهر التواجد المستمر للحياء القصديرية1

البناءات الفوضوية القصديرية هي بنـاءات تتشــابه فــي المظهــر الخـارجي الــذي يفتقــر          
للجانب الجمالي بكل أبعاده مع غياب تام لكل المواصفات العمرانية المطلوبة في ساحة البناء .

 كمــــا أن قانونــــاالعقــــارات المبنيــــة  حكــــم البنايــــات المعدومــــة، إذ ل تصــــنف مــــن ضــــمنوهــــي فــــي
نسبة لمخطط شغل الراضي الــذيالمخططات المسح العام الحضري ل تأخذها بعين العتبار، ب

، غيــر أن هــذه1يعتبرها كأراضي خالية و يقترح فيها مشاريع عمرانية جديدة سكنية أو غير سكنية
 مـــن المجـــال القليمـــي والـــتيقائمـــة و مســـتحوذة علـــى جـــزءالحيـــاء الفوضـــوية القصـــديرية تضـــل 

وســـائلتعطـــي مـــن خللـــه صـــورة معـــبرة عـــن فشـــل تنفيـــذ و تجســـيد محتـــوى و نتـــائج و توصـــيات 
و على رأسها مخطط شغل الراضي، و بالتالي فشل السياسة الوطنية المعتمدة التهيئة و التعمير

للتهيئة و التعمير .
 - مظهر الستيلء على المساحات العمومية2 

            إن هذه المساحات قد تكــون فــي صــورة مسـاحات لعــب الطفــال أو مســاحات خضــراء
أماكن لتوقف السيارات و غيرها من الفضاءات الحرة، التي تدخل ضمن الطار غيــر  المينــي أو

للحياء الموضــوعة للمصــلحة العامــة، ونظـرا لعــدم اهتمــام المصــالح التقنيــة بتهيئة هـذه المســاحات
بقائها عرضة للهمال فان وضعية هذه المساحات تشجع و تحفز بعض الســكان علــى الســتحواذ

المصــــلحة العامــــة إلــــى الســــتغللو الســــتيلء علــــى مســــاحات عموميــــة و تغييــــر وظيفتهــــا مــــن 
الشخصي .

 - مظاهر الربط السيئ لشبكات التهيئة3
 شبكات الصرف الصحي و شـبكاتو تتمثل في الربط العشوائي لمختلف الشبكات ،          

رغــم أنالميــاه الصــالحة للشــرب و شــبكات الغــاز لطــبيعي و شــبكة خطــوط الكهربــاء و الهــاتف ، 
ـــططاتعليـــه المســـتفيد مـــن هـــذه الشـــبكات  ـــطط شـــغل الراضـــي ومخـ أن يلـــتزم بمـــا جـــاء فـــي مخـ
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لمــــاكن أو المواقــــع المحــــددة للربــــط و الســــتعمال الخــــاص بهــــذهمــــن الالتجــــزئة و أن ل يغيــــر 
إذ أن أي إخلل بذلك سيؤدي حتما إلى الخلل بمخطط شـغل الراضــي و مصـداقيته، الشبكات

و مــا ينجــر عــن ذلــك مــن تعطيــل للســير الحســن لوظيفــة هــذه الشــبكات و يجعــل مــن الشــوارع و
الحيـــاء ورشـــة مفتوحـــة تســـيء للمنظـــر العـــام للمدينـــة كمـــا تشـــكل خطـــرا حقيقيـــا للمـــارة وحركـــات

 .1العربات
    و الملحــوظ أن جــل المظــاهر المخالفــة الــتي تــم ذكرهـا هــي لســان حـال الواقــع المعــاش اليــوم ،
حيـــث مـــدننا تئن تحـــت وطئتهـــا ، و علـــى مـــرأى الجهـــات المختصـــة بمـــا فيهـــا الجماعـــات المحليـــة

سواء كانت قانونية أو إدارية .و العوان المكلفين بكشف تلك المخالفات و السباب متعددة ، 
          

المبحث الثالث : القواعد المشتركة بين المخطط التوجيهي و مخطط شغل الراضي
يختلف المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير عن مخطط شغل الراضي من حيث            

مجموعــة فـي انتركالوظائف و المحتوى و المشـتملت و فـي العديـد مـن الحكـام  ، إل أنهمـا يشـ
مـــن القواعـــد باعتبـــار أن كليهمـــا مـــن وســـائل التخطيـــط المجـــالي علـــى المســـتوى المحلـــي و يـــبرز

 :اشتراكهم و تداخلهم من خلل العناصر التالية
المطلب الول : الجانب التطبيقي

لتــوجيهي للتهيئة كــالتعمير و مخـــطط شــغل الراضــي مــنا             يتقــاطع كــل مــن المخطــط 
حيث حيز التطبيق سواء على المستوى الزماني أو المستوى المكاني .

الفرع الول : على المستوى الزماني
إن مخططــات وســائل التعميــر هــي مخـــططات مرنــة لكونهــا تأخــذ بالبعــاد الثلثــة            

سنة بالضــافة إلــى المراجعــة و التعــديل20سنوات و الطويلة 10سنوات و المتوسطة 05القصيرة 
المتتابع يجعل من هذه المخططات آليات متزامنة مع الحداث الجديدة و مــع مــا يتــم برمجتــه مــن
مشاريع و بحسب الولويات ،كما تمكن هذه الجال المتحركة لمخططات أدوات و آليات التعمير

 .32-  تكواشت كمال ، مرجع سابق ، ص 11
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لكل مجلس بلدي جديد من برمجة برنامج عهدته و أهدافه المسطرة و كل المشاريع الموعــودة فــي
الحملت النتخابية ضمن هذه المخططات المرنة و ذلك في ظــل احــترام القواعــد العامــة المنظمــة

 .1لحركة البناء و التعمير
الفرع الثاني : على المستوى المكاني

 مجال مخططاتأنفي الصل فانه  90/29 من القانون 12حسب نص المادة             
وسـائلوسائل التعمير يخص إقليم بلدية واحدة، غير أنه و نظرا لمعطيــات معينــة فــإن مخططــات 

التعميــر قــد تغطــي أكــثر مــن بلديــة الــتي تتقاســم فيمــا بينهــا العديــد مــن العوامــل المشــتركة ، ســواء
كـــانت اقتصـــادية أو اجتماعيـــة أو طبيعيـــة أو تنمويـــة ، إذ أن مشـــاكل التعميـــر و الـــبيئة ل يمكـــن
حصرها و معالجتها  في إطار حدود إداريـة لبلديــة واحـدة ، مثـل ظـاهرة البنــاء الفوضــوي، المقامـة
في شكل أحياء أو في شكل بناءات متفرقة  فوق الراضي المتاخمــة و المشــتركة لحــدود البلــديات

.المتجاورة

المطلب الثاني : التوجيهات العامة للتهيئة المدرجة في المخططات 
تبين مخططات التهيئة و التعمير سواء مخطط شغل الراضي أو المخطط التوجيهي          

، و تشمل هذه التوجهات قواعــد تخصــيص2للتهيئة و التعمير التوجهات الساسية لتهيئة الراضي
الراضـــي، ســـواء علـــى مســـتوى البلديـــة الواحـــدة أو علـــى مســـتول مجموعـــة مـــن البلـــديات، و تـــبين
الراضــي المبنيــة و الراضــي المخصصــة للبنــاء، و يتــم تحديــد هــذه التوجهــات وفقــا لدراســة تعــدها

 .85 ، 84تكواشت كمال ، مرجع سابق ، ص -  11
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التعمير بإحترام المخططات الخرى المعــدة مســبقا إن وجــدت و يتعلــقو المصالح المعنية للتهيئة 
 :1المر بما يأتي

 مخطط التهيئة العمرانية .-
. المخطط التوجيهي للمدينة الجديدة- 
. مخـططات الوقاية من المخاطر الكبرى - 

              كما أن مخططات التهيئة و التعمير مستمدة من توجيهــات السياســة الوطنيــة لتهيئة
  . 2القليم و التنمية المستدامة

 التوجيهـــاتو كـــذلك ،  3        كمـــا تـــبين المنـــاطق القابلـــة للتعميـــر والبنـــاء و المنـــاطق المحميـــة
العامـــة للتهيئة المتضـــمنة فـــي مخطـــط شـــغل الراضـــي و المخطـــط التـــوجيهي للتهيئة و لتعميـــر،

 ، حيـــث أن إنشـــاء4قواعـــد التوســـع العمرانـــي بـــاحتررام  الشـــروط المتعلقـــة  بإنشـــاء المـــدن الجديـــدة 
المــدن الجديــدة ينــدرج ضــمن السياســة الوطنيــة الراميــة لتهيئة القليــم و تنميتــه المســتدامة مــن أجــل

.إعادة توازن البنية العمرانية التي تهدف إليها وسائل تهيئة القليم

الفرع الول : بيان توقعات التعمير وضوابط الوقاية من الخطار الكبرى
 توقعات التعمير المبينة في كل من المخطط التــوجيهي للتهيئة والتعميــرتتجسد              

و كذا مخطط شغل الراضي بناءا على دراسات مصالح التعميــر و تأخــذ بعيــن العتبــار العمــران

دار الهدى ، عين مليلة ، الجزائر ،دون رقم الطبعة ، ، قواعد التهيئة و التعمير وفق التشريع الجزائريمنصوري نورة ، -  12
. 21 ، ص 2010

 2001 لسنة 77 ، المتعلق بتهيئة القليم و تنميته المستدامة ، ج ر عدد 12/12/2001 المؤرخ في 01/20القانون رقم -  3
 المتعلق بمناطق التوسع السياحي و المناطق السياحية17/2/2003  المؤرخ في 03/03 من القانون 2 و 1المادة ، -  4

 .2003 ، لسنة 11.الجريدة الرسمية عدد 
 المتعلق بشروط إنشاء المدن الجديدة و تهيئتها ، الجريدة08/05/2002 المؤرخ في 02/08 من القانون رقم 02المادة -  5

 .  2002 لسنة 34الرسمية عدد 
2

3

4
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الحضــري و قواعــد توســعه و كــذا تحــدد المنشــآت المنجــزة و المــراد انجازهــا فــي كــل ســنة و ذلــك
.حسب طلبات الحصول على مختلف الرخص و الشهادات المتعلقة بالبناء التعمير

         كمــا تــبين قواعــد الوقايــة مــن الخطــار ســواء الــزلزل، الفيضــانات و النجــراف حســب مــا
هو محدد في قانون الوقاية من الخطار الكبرى، و تبين شروط البناء حسب طبيعة كــل أرض و
طــرق تجنــب هــذه المخــاطر وفقــا لمخططــات الوقايــة كمــا تــبين ضــمن قواعــد الوقايــة حــالت عــدم

.  1تدارك آثاره قابلية الرض للبناء لوجود خطر كبير ل يمكن 
الفرع الثاني : أحكام متعلقة بشروط شغل الراضي

تبين مخططات التهيئة و التعمير قواعد استعمال و استغلل الراضي و ارتفاقات            
المنــع مــن البنــاء الــتي تــرد عليهــا، كمــا تــبين هــذه القواعــد بحســب طبيعــة كــل أرض، قواعــد شــغل
الراضي الفلحية و ارتفاقات القيــد مــن البنــاءات الــتي تــرد عليهـا و مــن جهــة أخـرى شــروط شــغل
الراضــي القابلــة للبنــاء و بيــان قيــود البنــاء الــتي تــرد عليهــا و شــروط تجزئتهــا و إنشــاء تجمعــات
سـكانية بهـا مـع بيـان ضــروري لتررشـيد اسـتعمال المسـاحات الخضــراء و حمايــة المنــاظر و المواقــع

 .2الحساسة و عدم المساس بالمواقع الثرية إل برخصة صريحة من الوزارة المعنية 
 اهتمام المشرع العمرانيجوانبالمطلب الثالث : 

: تبنى المشرع الجزائري من خلل اهتمامه بالتطور العمراني جوانب عدة يمكن حصرها في     

الجانب الجمالي الفرع الول : 
يقــوم الجـانب الجمــالي علــى فكــرة انجـاز البنايــة بمواصــفات مطابقـة لحكـام و قواعــد          

الهندسـة المعماريــة، و الــتي هـي تعـبير عـن مجموعـة مــن المعــارف و المهـارات المجتمعــة فـي فـن
3 لثقافة و ترجمة لها.البناء كما هي انبعاث 

 .23منصوري نورة ، المرجع السابق ، ص  - 11
 المتعلق بحماية التراث الثقافي ، الجريدة15/06/1998  ه الموافق لـ1419 صفر 20  المؤرخ في98/04-  القانون 22

 . 1998 لسنة 44الرسمية عدد 
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           وقــد اعتمـــد المشــرع العمرانـــي علــى الجــانب الجمــالي كآليــة لصــباغ مختلـــف البنايــات
التابعــة للقطــاع العــام وللقطــاع الخــاص بصــبغة فنيــة، إذ ل تمنــح رخصــة البنــاء لطالبهــا إل بعــد
تـوفر شــروط معينــة، و أهمهــا إرفــاق طلــب رخصــة البنــاء بملــف تقنـي يتضـمن مخططـات الهندسـة

     . المعمارية
الجانب الجمالي والوظيفي الفرع الثاني :

و ذلك الوظيفي لحركة البناء   ليظم إلى الجانب الجماليتوسع اهتمام المشرع العمراني        
 منـه74 إلـى 66 و الـذي يعلــن فـي مـواده مـن 90/25بعد استصدار قانون التــوجيه العقــاري رقـم 

 المتمثلــة و عن ميلد  وسائل جديدة لتنظيم و تسيير العقار المبنــي و غيــر المبنــي لــتراب البلديــة
.  التهيئة و التعمير وسائلفي 

 مخطــط شــغل الراضــي يوضــح أكــثر الجــوانب الوظيفيــة لمختلــف القطاعــاتحيــث            
المحــددة و المضــبوطة مــن قبــل المخطــط التــوجيهي للتهيئة و التعميــر، و انطلقــا مــن المعطيــات
الجديــــدة أصــــبحت رخصــــة البنــــاء ل تمنــــح إل علــــى أســــاس المخططــــات العمرانيــــة المســــتندة فــــي
تصوراتها و منطلقاتهــا و جوانبهــا الجماليــة علــى معطيــات و توجيهــات و نتــائج الجــوانب الوظيفيــة

 ، فأصــبح المشــرع العمرانــي ل يكتفــي بالجــانب الجمــالي فحســب ، بــل1 التهيئة و التعميــرلوســائل
يشترط إلى جانب ذلك جانب وظيفي ممزوج في توليفة توفيقية بين الهندسة  المعمارية و التعمير

كأسلوب جديد يتم من خلله تنظيم حركة البناء في إطار حركة التعمير. 

الفرع الثالث : الجانب الجمالي والوظيفي والسلمة
كــل فــي و يشــتطرهما و الــوظيفي الجمــالي بالجــانب يأخــذ العمرانــي المشــرع ظــل           

و التي 2003 لسنة بومرداس زلزال كارثة غاية إلى البناء رخصة لطالب المخططات المصاحبة
فعــل  كــرد04/05 رقــم قــانون الالعمرانيــ المشــرع استصــدر معتــبرة، ماديــة و بشــرية خســائر خلفــت

 المتعلق18/05/1994  ه الموافق لـ1414 ذي الحجة 7  المؤرخ في94/07 من المرسوم التشريعي رقم 02المادة  - 31
 .1994 لسنة 32بشروط النتاج المعماري و ممارسة مهنة المهندس المعماري  ، الجريدة الرسمية ، عدد  

 .60مرجع سابق ، ص  ،  قرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائريلعويجي عبد ا ،  - 12
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الســاس هــذا و علــى ي،ملــالع جانبهــا فــي البنــاء حركــة خللــه لحمايــة مــن يهــدف الســابقة للفاجعــة
إلــى إضــافة الحــالي العمرانــي المشــرع عليهــا يســتند الجــوانب الــتي أهــم مــن الســلمة جــانب أصــبح

الجوانب الجمالية و الوظيفية 
المدنيــة بالهندســة خاصــة مخططات توافر ضرورة فكرة على السلمة جانب يقوم   حيث       

و أساســاتها البنايــة هيكــل و تجســيد إنشــاء كيفيــة بالتفصــيل توضــح البنــاء رخصــة ملــف طلــب فــي
يتــم أن يجب أنه على القانون ينص   إذ، الخطار  مختلفمن للبناية  الوقائيالطار توفر حتى
الهندسـة فـي و مهنــدس معمـاري طــرف مهنـدس مـن البنــاء لرخصـة الخاضعة البناء مشاريع إعداد

      .1 معتمدين المدنية
البناء لحق المقيدة الرتفاقات : الرابع المطلب

الجــانب هــذا فــي الرجــوع يمكــن الرتفــاق لحــق عمرانــي تشــريعي تعريــف غيــاب ظــل           فــي
حـدا يجعـل حـق  " الرتفاق 867 المادة في الرتفاق حق على بنص و الذي القانون المدني إلى

مــن ينشــأ الرتفــاق حـق فــإن الحالـة هــذه آخـر ..." و فـي لشــخص آخـر لفــائدة عقـار عقـار لمنفعــة
يتميــز القانونيــة طــبيعته حيــث مــن العمرانــي الرتفــاق أن غيــر المــادي للمكــان الموقــع أو الوضــع

:التالية بالخصائص
عقـار لمنفعــة حــدا يجعـل حــق أنهـا على تعرف و التي الخاص القانون ارتفاقات مع  متعارض- 

علـــى إلـــى المحافظـــة العـــام الـــتي تهـــدف القـــانون مـــن هـــي التعميـــر ،فارتفاقـــات آخـــر لفـــائدة عقـــار
العامة . المصلحة

وسـائل فــي الشــروط المحـددة حســب الراضــي اســتعمال إلــى يهــدف التعميــري الرتفاق أن  كما- 
:يلي ما نذكــر التعميــر ارتفاقــات ضمن و من و التعمير ، التهيئة

رخصــة منــح خللــه مــن و الــذي ل يمكــن العمــوميين و المــن بالصــحة المتعلقــة التفــاق  حــق- 
يخـــص فيمـــا القانونيـــة المســـافة يحـــترم انجازهـــا المـــراد البنايـــة مشـــروع كـــان إذا إل البنـــاء لصـــاحبه

جانب الطريق . على تموضعها

 ، المعدل و المتمم ، سالف الذكر .90/29 من القانون 05المادة  - 11
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.البناية  بعلو المتعلق الرتفاق  حق- 
بالواجهات . المتعلق الرتفاق  حق- 

القطاعــات هـذه فـي متواجـدة الراضــي كـل إذ المســتقبلية، التعمير قطاعات في البناء من - المنع
.البناء بعد لرتفاق مؤقتا خاضعة
التعمير: ارتفاقات من نوعين فهناك

البنــاء خللـه مـن يمنــع و الذي المجال أو الراضي لستعمال السلبي الطابع ذات أ - الرتفاقات
.المجال  أو بعض الراضي في

و الــتي توافرهـا يجــب بشــروط و لكــن بالبنـاء تسمح و التي اليجابي الطابع ذات ب - الرتفاقات
و الموقع . و اللوان الحجم الشكل، مثل العمرانية البيئة أو بالمحيط ذات علقة هي

بمقتضــاه يمنـع قـانوني مـانع وجــود فـي تتمثـل و الــتي عــدم البنــاء ارتفاقـات هنـاك توجد        كما
نص التي الرتفاقات مثل ذلك عن ينجر قد الذي للخطر نظرا المناطق، بعض في انجاز أشغال
فـي البنــاء يمنـع و كــذلك للبنـاء رخصــة  تمنـح فل و الغــاز الكهربـاء بتوزيــع المتعلــق عليها القانون

  .1 العالي الضغط ذات الكهرباء خطوط تمر منها التي الماكن
المطلب الخامس :الضوابط القانونية المفروضة على المباني

الراضي )        في حالة غياب وسائل التهيئة و التعمير ( المخطط التوجيهي و مخطط شغل
تتم عملية تنظيم البناء و التعمير عن طريق ضوابط قانونية في شكل قيود قانونية تقع على

 طلب رخصة البناء و تشمل هذه القيودند ، و تفرض هذه الضوابط أو القيود ع2 عاتق الباني
   :3 مايلي

للخطار معرضة وعاء في إنجازه المراد البناء يكون ل أن : الفرع الول

 المتعلق بالكهرباء و توزيع الغــاز بواســطة05/02/2002  ه الموافق لـ1422 ذي القعدة 22  المؤرخ في02/01القانون  - 11
. 2002 لسنة 08القنوات ، الجريدة الرسمية عدد 

، سالف الذكر .المعدل و المتمم  90/29 من القانون 04المادة   -21
 .14منصوري نورة ، مرجع سابق ، ص  - 32
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و كذا و انزلقها التربة و انخفاض و النجراف الفيضانات الطبيعية الخطار       و تشمل هذه
البنــاء قواعــد احــترام مـن التأكــد بعـد إل المنـاطق هـذه مثـل في البناء رخصة منح يمكن فل الزلزل
القـانون القيــد هــذا و أكـد المختصــة، المصــالح مــن دراسـة تقــديم بعــد المنــاطق، هـذه  على1المطبقة
و تســـيير الكـــبرى الخطـــار مـــن بالوقايـــة  المتعلـــق 2004  ديســـمبر 25لمـــؤرخ فـــي ا 04/02
 المستدامة. التنمية إطار في الكوارث

  2العمومي والمن بالسلمة المساس عدم : الفرع الثاني
للتهيئة التوجيهي المخطط يشملها ل التي المواقع في البناء رخصة لمنح يشتررط             

جـــراء مـــن تكـــون ل انجازهـــا المـــراد البنايـــة أن مـــن التأكـــد الراضـــي شـــغل أو مخطـــط و التعميـــر
.العمومي و المن بالسلمة المساس أو استعمالها حجمها أو موقعها

بالبيئة المساس عدم : الفرع الثالث
و و الرض و المـاء كـالهواء و الحيويـة اللحيويـة الطبيعيــة الموارد من تتكون    البيئة       

المــوارد هـذه بيـن التفاعــل و أشـكال الــوراثي الــتراث ذلك في بما و الحيوان الرض و النبات باطن
   .3الطبيعية و المناظر و المعالم الماكن و كذا
ــبيئة، قــانون اهتمامــات مــن هــي الطبيعيــة المجــالت حمايــة أن      حيــث      قــانون أن إل ال

 .الجمالية أو اليكولوجية لقيمتها المناطق بعض حماية ضرورة يتجاهل أن ل يمكن التعمير
موقعها كان مهما بناء عملية كل في إجبارية البناء رخصة على أن نص  القانون و           

:بــــ  تتعلق كانت إذا
.و الجوي  البري المدني  النقل والصناعية   المنشآت- 
 .و صرفها المستعملة المياه  تصفيةو،و معالجتها  المياه  تصفية- 
.استعمالها  و إعادة المنزلية الفضلت  معالجة- 

 ، حيث تبين أن العشرات من رخص البناء منحت بدون مراعاة قواعد البناء .2015و هذا المر أكده زلزال ونوغة  - 13
 ، سالف الذكر .91/175 من المرسوم 02المادة  - 24
 المتعلـــق10/06/2003  ه الموافـــق لـ1424 جمـــادي الولـــى 19  المـــؤرخ فـــي03/10 مـــن القـــانون رقـــم 3 و 2 المـــواد  -35

 .2003 لسنة 43بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة ، الجريدة الرسمية ، عدد رقم 
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دون تركـــت إذا الـــبيئة علـــى البـــالغ الســـلبي التـــأثير لهـــا يكـــون أن الحـــالت يمكـــن            فهـــذه
رخصــة عن الستغناء يمكن ل ، إذ البناء لرخصة إخضاعها في متشدد لذا المشرع شديدة مراقبة
.الطبيعة حماية في الهامة من الوسائل فهي البناء
بمــوجب محــددة الــبيئة فـي تأثيرهــا مـدى دراسة من معفاة هناك أعمال و أشغال أن  علما       

و أعمــال الشـغال قائمــة الحصــر سـبيل علــى الــبيئة فــي التأثير بدراسة  المتعلق90/78 المرسوم 
مـــن 03 المـــادة فـــي تهيئة محـــددة  و عمـــل شـــغل 27 و عـــددها الضـــعيف ذات الصـــدى التهيئة

      .1الذكر السابق المرسوم
46 المــادة عليهــا نصــت متعــددة اعتبــارات ضوء على البناء رخصة تحضير يتم       و من ذلك

:التحضير في يراعى أن يجب حيث2 15/19المرسوم  من
و مظهرهــا وحجمهــا و خــدماتها إنشــائها و محــل و نوعهــا المبرمجــة البنايــات أو البنايــة  موقــع- 

، مــع الخــذ بعيــن العتبــار توجيهــات التعميــر و الرتفاقــات المطبقــةالمكــان  مــع العــام و تناســقها
على الموقع المعني ، وكذا التجهيزات العمومية و الخاصة الموجودة أو المبرمجة .

و و النظافـة المــن ميـدان فـي العمــل بهـا الجـاري و التنظيميــة التشــريعية الحكام احترام  مدى- 
.الفلحي القتصاد على و المحافظة البيئة حماية مجال و في الجمالي البناء و الفن

تتمثل في إجراء تحقيق عمومي يشمل المنشأة هذه على قيود  الجزائريالمشرع وضع و قد     
. البيئة على انعكاسات من المنشأة أو المشروع يلحقه قد ما

فــي اتخاذهــا المختصــة الداريــة للســلطاتق يحــ إداريــة جــزاءات هنــاك أن بالــذكر        الجــدير 
بعــــض مراعــــاة مــــع( بالصــــحة والضــــارة للراحــــة و المقلقــــة الخطــــرة ) المخالفــــة المنشــــآت مواجهــــة

 .65مرجع سابق ، ص  ،  قرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائريلعويجي عبد ا ،    -11
 ، المعــدل و المتتــم للمراســيم25/01/2015  ه الموافــق لـ1436 ربيع الثاني 4  المؤرخ في15/19المرسوم التنفيذي رقم  - 22

السابقة ، و المحدد لكيفيات تحضير عقود التعمير و تسليمها ( رخصة التجزئة ، رخصة البناء ، رخصــة الهــدم ، شــهادة التعميــر
 .2015 لسنة 07 شهادة التقسيم ، شهادة المطابقة ) ، الجريدة الرسمية ، عدد ،
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الول ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الوسائل القانونية العمومية المنظمة لمجال التعميرالفصل 

الوضــــع لتصــــحيح المنشــــأة مســــتغل إلــــى إخطــــار و أهمهــــا تــــوجيه توقيــــع الجــــزاء قبــــل الجــــراءات
 .1 و أن يكون مسببا مدة محددة  الخطار يتضمن و أن المخالف

للتهيئة الدنيا القواعد احترام : الفرع الرابع
و عمـــارات انجـــاز إلـــى الراميـــة البنـــاء رخصـــة تســـليم رفـــض يمكـــن القيـــد هـــذا علـــى          بنـــاءا

العامــة بــالطرق يربطهــا و المــرور للســير طريــق وجــود ضــمان دون منــاطق فــي مجموعــات ســكنية
.2الخرى و المخاطر الحريق ضد فعالة مكافحة أجل من النفوذ إليها ضمان أجل من

والثقافية الثرية بالمعالم المساس عدم : الفرع الخامس
المعالم في تغيير أو المساس الباني شأن من كان إذا البناء رخصة تسليم رفض يمكن        

عليهــا نــص شــروط احــترام علــى البنــاء رخصــة تســليم يعلــق أن يمكــن أنــه كمــا الثريــة و التاريخيــة
اشـــترط الـــذي الثقـــافي، الترـــراث بحمايـــة المتعلـــق 1998 جـــوان 15 فـــي  المـــؤرخ98/04 القـــانون

المصـــنفة المنـــاطق فـــي الشـــغال بدايـــة قبـــل بالثقافـــة المكلفـــة الـــوزارة رخصـــة مـــن علـــى الحصـــول
. 3بالثقافة المكلفة الوزارة من تقنية لرقابة خاضعة العمال و تكون بهذه ثقافية أو أثرية كمعالم

    خلصة الفصل الول  
 مجـال التعميــر مــنلتنظيــممما سبق ذكره نخلص إلى أن  ما بــذلته الدولـة مـن مجهـود          

 و مخطــطوالتعميــر لتهيئةل المخطــط التــوجيهي الوســائل القانونيــة التنظيميــة ، المتمثلــة فــيخلل 
ورغـــم  ،اللحقـــة و تضـــمنتها مختلـــف المراســـيم ، 90/29 القـــانون امـــأقره ن الـــتيشـــغل الراضـــي

 ،الجزاءات الدارية في مواجهة المنشآت المصنفة الضـارة بــالبيئة و رقابـة القضـاء الدارة عليهــاموسى مصطفى شحادة ،  - 11
مجلـــة البحـــوث القانونيـــة و القتصـــادية ، كليـــة الحقـــوق ، جامعـــة الســـكندرية ، العـــدد الول ، دار الجامعـــة الجديـــدة ، مصـــر ن

 .09 ،ص 2004
 .68مرجع سابق ، ص  ،  قرارات التهيئة و التعمير في التشريع الجزائريلعويجي عبد ا ،   - 22
 المتعلـــق بحمايـــة الـــتراث15/06/1998 ه الموافـــق لـ 1419 صـــفر 20 المـــؤرخ فـــي 98/04 مـــن القـــانون 31المــــادة  - 33

. 1998 لسنة 44الثقافي ، الجريدة الرسمية عدد 
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الول ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ الوسائل القانونية العمومية المنظمة لمجال التعميرالفصل 

اللمركــزي لتفعليهــا المســتوى علــى وتنظيمهــا المخططــات هــذه لمحتويــات الجــزائري ضــبط المشــرع
الدقـة وعــدم الضــبط المحكــم إلــى تفتقــر المخططــات هــذه إعــداد إجــراءات أن إل الواقـع ارض علــى
حســــاب علــــى التوســــع العمرانــــي وزيــــادة المنــــاطق بعــــض خصوصــــية مراعــــاة لعــــدم إعــــدادها فــــي

المخططــات هــذه قدرة أدى لعدم  ،الثقافيةو  والتاريخية الطبيعية المميزات ذات الفلحية الراضي
فــي النظــر إعــادة يســتدعي ممــا، المتنوعــةالهميــة  ذات المســاحات هــذه وحمايــة المجــالي للتنظيــم

 . المجال العمراني في الحضري للتخطيط الحديثة المستجدات مع يتلءم بما القانونية المنظومة
للتجمـــــع العمرانـــــي المخطـــــط حـــــدود داخــــل والتعميـــــر بـــــالتهيئة تهتـــــم ل المخططـــــات        فهـــــذه

العلقات بينــه نظمت و، 1 والبيئي الطبيعي إطاره داخل الحضري التجمع يتناول ما بقدر الحضري
و بيــــن بــــاقي الوســــاط الخــــرى الموجــــودة علــــى المســــتوى المحلــــي و القليمــــي و يراعــــي جــــوانب

.النسجام و التناسق بينه و بين جميع المراكز الحضرية المجاورة
خلل الوسـائل القانونيــة الفرديــة فــي من أخرى وسائل على الجزائري المشرع اعتمد         وبذلك

المحيــــط  التعميــــر فــــيمجــــال لتنظيــــم التعميــــر وشــــهادات رخــــص مجــــال التعميــــر و المتمثلــــة فــــي
بالدراســة فــي ســأتناوله مــا وهــو  و مــا يــترتب عليــه مــن جــزاءات فــي حالــة مخالفتهــا ، الحضــري

الفصل الثاني .
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