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 بسم ا﵀ الرحمن الرحيم

﴿                      

          ﴾ 
 صدق ا﵀ العظيم

  



 

 

 شكر و العرف ان:
 

.الحمد الله الذي بفضلو تتم الصالحات  

إن الشكر ينبغي أن يكون أولا و أخيرا الله عزوجل فنحمده حمدا كثيرا علي توفيقو لنا في ىذا  
 العمل.

و تعالي ,إلى الأستاذ المشرف و الموجو الراعي العيد علي  وأتقدم بالشكر الجزيل بعد الله سبحانو  
قبولو الإشراف علي ىذه المذكرة الذي لم يذخرا أي جيد في سبيل مساعدتي و الذي كان  

 صابرا معي علي توجييو و نصائحو القيمة.

كما أتقدم بشكري الجزيل من أستاذ المساعد المشرف زرباني عبدالله الذي لم يبخل علي من  
مات وإلى كل من وقف إلى جانبي من أجل إعداد ىذه المذكرة في وقتيا المحدد داعيا  معلو 

 الله سبحانو وتعالي أن يجازييم خير الجزاء.

كما أشكر جزيل الشكر لكل الأساتذة الذين تعبوا من أجل إيصال المعلومات , و لم يبخلوا علينا بيا  
داعيا المولى عزوجل أن يجازىم وأن يلبسيم  طوال المشوار الدراسي من الإبتدائي إلى الجامعة  

 ثوب الصحة و العافية وأن يوفقيم لما فيو الخير.

وكذا كل الأصدق اء و الزملاء الذين ساعدوني من قريب أومن بعيد ولو بنصيحة و كذا كل من  
 شجعني علي مواصلتو.

بة, خيرة ,صارة  و أخص بذكر كل موظفي القسم وعاملات مكتبة الحقوق جامعة غرداية منيم: وىي
 ,حليمة.    



 

 

 لإىداء:ا
 إلى من ق ال فييم الرحمان بالولدين إحسانا"

إلى من رسم إبداع في فؤادي بحبو إلى الذي غرس فيا مبادئ الفضيلة و الإيمان وزرع في نفسي  
 بذرة الإرادة و التحدي و الكبرياء إلى أبي الغزيز أطال الله في عمره

ت أقداميا و التي غمرتني بعطفيا و حنانيا إلى أحلي كلمة ينطقيا  إلى التي جعل الله الجنة تح
 لساني و أنارت درب

 حياتي بحبيا إلى التي ىي أحق الناس بصحبتي
 "أمي الغالية" حفظيا الله و أطال في عمرىا

إلي من يملك شيامة الرجال إلى قدوتي و قرة عيني إلى سندي وعوني بالحياة إخوتي الأعزاء: 
 لق ادر,عبداليادي,سفيان.فوضيل ,عبدا

إلى حبيباتي وأميراتي و زىرات ق لبي إلى زوجة أخي إيمان وشقيق اتي :جمعة,مروة,صف اء وخاصة  
 «إشراق ىبة الله»الكتكوت التي أدخلت الفرحة و النور علي ق لوبنا بنت أخي  

  إلى من لمست فييم حرص الأب وحنان الأم إلى كل أعمامي و أخولي خاصة جدي وجدتي حفضيم
 الله

 إلى روح جدي وجدتي وعمتي رحميم الله برحمتو الواسع
إلى كل من جمعتني بيم غربة الأيام و مراحل الحياة فكان لي خير أنيس إلى صديق اتي الأعزاء  

 :حليمة ,نادية ,أحلام,نورىان,وىيبة,كلثوم,دنيا,خيرة,ىاجر
 وخاصة الأصدق اء الذين ساعدوني:لحسن,علي.....إلخ

 كانة في ق لبي ولم يسعيم ق لميإلى كل من ليم م
 وإىدائي الخاص إلى عمال مديرية مسح الأراضي لولاية غارداية

 ون عق اري أىدي ليم جيدي المتواضعإلى دفعة السنة الثانية ماستر تخصص ق ان



 قبئمة المختصرات
 

 

 قائمة المختصرات :

 

- ( PUD) :Palm d’urbanisme directeur.  

- (PDAU):  Plan Directeur 

d'Aménagement et d'Urbanisme. 

- ( SDAU):Schéma directeur d’amènent 

et d’urbanisme . 

- ( SD):Schème directeur . 

- ( SU):Secteurs Urbanisé. 

- ( SAU):Secteurs A urbanisés. 

- ( SUF): Secteurs d’urbanisme Futur . 

- ( SNU): Secteurs non Urbanisables . 

- ( POS): Palm d’urbanisme des Sols . 

- ( N):Zone Naturelle . 

- ( COS):Coefficient d’occupation de 

Sols. 

- ( CES): Coefficient d’emprise au Sols. 
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 الملخص

شرع اتصزائري الدي أصدره اتظ السابقتُ عن معاتصة قرارات التنظيمية للتهيئة و التعمتَ توصلنا تؽا سبق في الفصلتُ
وقد تم تناول نوعتُ من  05-04اتظتعلق بالتهيئة و التعمتَ اتظعدل و اتظتمم بالقانون  90/29بحقها قانون 

           اتظخططات تدثلت في اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ الذي يعتمد فيو علي تحديد الإطار العام للتهيئة
الإطار القانوني الذي ينظمو وتلدد القواعد التنمية و أدوات و التعمتَ و التنظيم و مراقبة التوسع العمراني و 

من خلبلو يتم تحديد التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية أو  ،التخطيط المجافِ و التسيتَ اتضضري
ة و من أجل تكملة البنايات اتظكلف بها تكب أن يعد تؼطط شغل الأراضي لأنو يعتبر الوسيل،البلديات اتظعنية 

الوحيد التي تعتمد فيها علي تنقية البنايات و تحديد القطاعات العمراني بشكل منظم حسب القواعد العامة 
ووضعو اتظشرع   ،كما يستطيع من خلبلو تغطية كل بلدية أو عدة بلديات بمخطط  ،للمظهر اتطارجي للبنايات

 اتصزائري لضرورة  الزمنية من أجل مطابقة البنايات . 

Résumé  

Nous avons atteint le plus haut dans les deux chapitres précédents portant sur 

les décisions organisationnelles pour la configuration et les parents de 

développement émis par la loi algérienne législateur 90/29 sur la bonne 

configuration et moyen de développement et complétant la loi 04-05 a mangé 

deux types de régimes a été le plan directeur pour la reconstruction et la 

création de qui dépend de la déterminer le cadre général pour la création et de 

la reconstruction et de la réglementation et le contrôle de l'urbanisation et le 

cadre juridique qui est organisé et définit les règles du développement et de la 

planification périodique et la gouvernance urbaine, à travers lequel est 

déterminé les lignes directrices de base pour la création de la municipalité 

urbaine ou des communes concernées, et en vue de compléter les bâtiments 

doivent affectés le régime d'occupation du sol, car il est le seul moyen par lequel 

dépend de la purification des bâtiments et de déterminer les secteurs urbains de 

façon ordonnée selon les règles générales de l'aspect extérieur des bâtiments, et 

dont il peut couvrir chaque régime de municipalité ou de plusieurs 

municipalités, et de mettre législateur algérien de la nécessité pour le temps 

afin de faire correspondre les bâtiments. 
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 مقذمة
 

 أ 

 المقدمة
تعتبر اتظرآة العاكسة لتطور أي دولة وذلك بتطويره وتنظيمو وفق ما تنص عليو التشريعات والتنظيمات         

 اتظخصصة لو ، وذلك بإظهار الوجو اتضسن واتصمافِ تعذا العمران .

تضقبة وتعتبر اتصزائر من الدول التي نظمت تغال التهيئة والتعمتَ في كثتَ من التشريعات والتنظيمات منذ ا
حيث ظهر التخطيط العمراني في فرنسا ومستعمراتها بعد اتضرب العاتظية الأوفُ  1919منذ سنة  الاستعمارية

 01/12/1990اتظؤرخ في :  90/29حالة صدور قانون إفُ  05/01/1922بموجب اتظرسوم الصادر في : 
 والتعمتَ .اتظتعلق بالتهيئة والتعمتَ والذي يعتبر أساسا وركيزة في تغال التهيئة 

ولأتقية تغال التهيئة والتعمتَ وضع ىذا القانون خرائط وإجراءات منها ما يسمى بالقرارات الفردية ، ومنها 
 ما يسمى بالقرارات التنظيمية .

فبالنسبة للقرارات الفردية للتهيئة والتعمتَ ىي قرارات تخاطب فئة من الأفراد بدواتهم أو بصفاتهم ) رخصة 
 لتجزئة ، رخصة اتعدم ، شهادات التعمتَ ، شهادة اتظطابقة (.البناء ، رخصة ا

أما القرارات التنظيمية للتهيئة والتعمتَ فهي قرارات عامة وتغردة ) تؼطط التوجيهي ، تؼطط شغل الأراضي ( وتقا 
 تػل الدراسة . 

تية واتظوضوعية تكمن فيما موضوعنا ىذا وبالتحديد ومن الناحيتتُ الذا اختبارومن الأسباب التي دفعتنا إفُ     
 يلي : 

   اتظوضوع في معرفة الدور الأساسي للمشرع اتصزائري في تغال التهيئة والتعمتَ ، وماىي  اختيارتكمن أسباب
 ىذا من جهة . الإدارةالبناءات الفوضوية ، ىل ىو تقصتَ من اتظشرع أم من  انتشارأسباب 

ت التنظيمية للتهيئة والتعمتَ من اتظواضيع اتضساسة باتصزائر ومن جهة ثانية يعتبر موضوع القرارا          
في  والذي                                                                                         فَ يتناول

 دراسات كثتَة وحديثة وىذا ما دفعنا لدراسة ىذ اتظوضوع .
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 البناءات الفوضوية والبناءات القصديرية التي شوىة اتظظهر اتصمافِ  كما تكمن رغبتنا في معرفة أسباب انتشار
 للمدن الكبرى في اتصزائر

ارتباط القرارات الصادرة في ترال التعمتَ بالقانون الإداري ذلك لأن ىذه القرارات إدارية استنادا إفُ اتصهة التي  
 تصدرىا) رئيس المجلس الشعبي البلدي  (.

 د بالنسبة للجزائر و اتظشرع اتصزائري لأنو فَ يتعرض لو الكثتَ من الباحثتُ نظرا كون اتظوضوع يعتبر جدي
 تضداثتو .

 وتكمن أتقية الدراسة فيما يلي : 

   يعتبر موضوع التهيئة والتعمتَ موضوع حساس للغاية لأنو ذو أتقية بالغة ذلك أنو يؤثر على الأشخاص من
 البيئي .ناحية البناء وعلى البيئة من ناحية التلوث 

  و إقرار اتظشرع اتصزائري تظخطط التوجيهي وتؼطط شغل الأراضي للحد من ظاىرة البناء الفوضوي و التلوث
 البيئي في اتصزائر .

  وكذلك نظرة اتظشرع اتصزائري للمجال العمراني من أجل وضع معافَ جديدة للمدن وكيفية التعامل معها
 بالتطورات اتضاصلة وعصرنتها .

 ية اتظوضوع في أنو تنس كل اتصوانب الاقتصادية والسياسية و الاجتماعية والثقافية والبيئية ، كما تبرز أتق
 وكيفية تأطتَىا باستعمال أدوات التخطيط  .

 أما اتعدف من ىذه الدراسة فيتجلى من خلبل النقاط التالية : 

  ة التنظيمية ، اتظخطط التوجيهي يكون إتؾاز اتظشاريع العقارية مطابقا تظخططات التعمتَ  سواء من الناحي
افَ الأثرية تؼطط شغل الأراضي من أجل أن يكون العمل منسجما ومتوازنا فيما بينهم ، والمحافظة على اتظع

 .واتضضرية 
  إبراز دور اتصهات اتظختصة في مراقبة عمليات البناء وفق سياسة التهيئة والتعمتَ ، ومدى فعاليتها في السياسة

من البناءات الفوضوية ، و الوقوف على الوسائل القانونية للتعمتَ في ظل التوجيهات العقارية واتضد 
 اتظعاصرة للتخطيط وفق التنظيم العمراني في اتصزائر . والاقتصادية الاجتماعية

 كيفية تحديد اتظناطق اتضضرية و اتظناطق الأثرية و الأماكن القابل للتعمتَ لا سيما و أن اتظشرع لك معرفة  ذوك
 كد علي ىده العملية.أ
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قد سبق التطرق إفُ دراسة ىذا اتظوضوع من قبل تغموعة من الباحثتُ إلا أن ما تنيز ىذه الدراسات أنها 
 »تناولت اتظوضوع بشكل سطحي ومن بتُ ىذه الدراسات التي تطرقت تعذا اتظوضوع أطروحة اتظاجستً بعنوان 

للؤستاذ لعوتكي عبد الله حيث عافً فيها القرارات التنظيمية  «ري القرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائ
والقرارات الفردية ، ففي القرارات التنظيمية تم التطرق إفُ اتظخطط التوجيهي وتؼطط شغل الأراضي ، أما في 

 القرارات الفردية تم دراسة ) شهادة اتظطابقة ، شهادة التجزئة ، رخصة البناء .... إفٍ (.

للؤستاذة غواس حسينة و التي عاتصتو في إطاره « آليات القانونية للتسيير العمراني» اتظاجستتَة وكذا مذكر 
من  الأراضيللتخطيط والتهيئة العمرانية فتم شرح اتظخطط التوجيهي و تؼطط شغل  الاستًاتيجيةالقانوني للآليات 

 و القانونية  الإداريةالناحية 

تضمنت آخر القوانتُ والتشريعات  أنهاللموضوع بشيء من التفصيل ذلك تطرقنا  أنناه ذتنيز دراستنا ى وما
التي صدرت في ىذا المجال فيما يتعلق باتظشرع اتصزائري في السياسة العقارية واتضد من البناءات الفوضوية ، 

فق التنظيم و  والوقوف على الوسائل القانونية للتعمتَ في ظل التوجيهات الاجتماعية والاقتصادية اتظعاصر للتخطيط
 العمراني في اتصزائر .

 و من الصعوبات التي تعرضنا تعا ىي:

  قلة اتظراجع اتظختصة فهدا اتظوضوع قليلة جدا إن فَ نقل منعدمة نطرا تضداثة ىدا اتظوضوع بالنسبة للمشرع
 اتصزائري.

 ي دراستنا ىذه كثرة القوانتُ و التشريعات في بعض الأحيان تعا جانب إجابي إلا أن انعكس بالسلب عل
 ذلك أن تشعب ىذه القوانتُ و تدخلها صعب علينا في كثتَ من الأحيان عملية البحث. 

  .مشكلة الوقت المحدد وديقو كذلك كان عائق علي درستنا 

 و من خلبل ما تقدم ذكره ارتئينا أن نعافً الإشكالية التالية :

ضي باعتبارتقا أىم أدوات تنظيم التهيئة و فيما يتجلى دور كل من اتظخطط التوجيهي و تؼطط شغل الأرا
 التعمتَ في التشريع اتصزائري؟
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 و يتفرع عن ىذه الإشكالية عدة تساؤلات الفرعية ىي:

 ما ىو تؼطط التوجيهي؟ وما ىي أىدافو؟ و مراحل إعداده؟ 
 فيما يتمثل تؼطط شغل الأراضي؟ 
 ماىي قطاعات تؼطط شغل الأراضي ؟ 
 تنر بها تؼطط شغل الأراضي؟كيفية إعداد و اتظراحل التي  

و للئحاطة و الإتظام بأىم الأبعاد  و مضامتُ الدراسة و بغية الإجابة علي التساؤلات اتظطروحة تم اعتماد 
 علي منهجتُ فيوجد تكامل و ترابط بينهما حيث تم استعانة باتظنهج الوصفي و اتظنهج التحليلي فالأول يظهر في

لتهيئة و التعمتَ الذي جاء بها قانون التعمتَ أما اتظنهج التحليلي يظهر في تحليل جوانب التي ظهرت بها قرارات ا
 النصوص قانونية و اتظواد اتظتعددة و اتظتشعبة.

  و الإجابة علي الإشكالية ارتئينا أن يكون تقسيم الدراسة كمايلي: 

 لذي بدوره قسم إفُ مبحثتُ : لقد تطرقنا في الفصل الأول إفُ دراسة تؼطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ وا

في اتظبحث الأول تناولنا )مفهوم اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ ( ، أو اتظبحث الثاني فدرسنا )آثار 
ومراجعة وصور تؼالفة تؼطط التوجيهي ( ، أما في الفصل الثاني كانت الدراسة على تؼطط شغل الأراضي الذي 

)مفهوم تؼطط شغل الأراضي ( أما اتظبحث الثاني كان يتحدث عن :)الآثار قسم إفُ مبحثتُ : في اتظبحث الأول 
 والأىداف ومراجعة وصور تؼالفة تؼطط شغل الأراضي ( .
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 الفصل الأول : المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

تمدتها الدول و أنو من القرارات التنظيمية التي اعيعتبر اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ الوسيلة الأوفِ  
من أجل تستَ المجال العمراني و تناولنا فهذا الفصل في اتظبحث الأول مفهوم اتظخطط التوجيهي أما اتظبحث الثاني 

 أثاره ومراجعة و صور تؼالفة اتظخطط التوجيهي.
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 المبحث الأول: مفهوم المخطط التوجيهي 

عمتَ تكب تحديد اتظقصود منو في اتظطلب الأول و الأىداف في للتهيئة و التلتحديد مفهوم تؼطط التوجيهي 
 اتظطلب الثاني و مضمونو في اتظطلب الثالث و اتظراحل في اتظطلب الرابع.

 لمخطط التوجيهي للتهيئة و التعميرالمطلب الأول : تعريف ا

تخطيط المجافِ و اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ ىو أداة لل»90/29من القانون  16عرفتو اتظادة 
تلدد التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية أو البلديات اتظعنية أخدا بعتُ إعتبار  ،التسيتَ اتضضري 

 (1)«تصاميم التهيئة و تؼططات التنمية و يضبط الصيغة اتظرجعية تظخطط شغل الأراضي

للتهيئة و التعمتَ في نظام يصحبو  يتجسد اتظخطط التوجيهي»من نفس القانون نصت علي:  17أما اتظادة
 (2)«تقرير توجيهي ومستندات بيانية مرجعية

أن اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ عبارة عن وسيلة للتخطيط المجافِ و  16نستخلص من اتظادة 
تجمعها التسيتَ اتضضري , تلدد التوجهات الأساسية للتهيئة العمرانية لبلدية واحدة أو عدة بلديات متجاورة 

شبكة توزيع مياه الشرب ووسائل أو اشتًاكها في ،عوامل مشتًكة , كانتشار عدة بلديات في نسيج عمراني معتُ 
كما يأخذ بعتُ الاعتبار تريع تصاميم ،النقل اتضضري العمومي أو غتَىا من اتعياكل و التجهيزات الرئيسية 

 (3)التهيئة و تؼططات التنمية.

  

 
 
 
 

                                                           
اتظتعلق بالتهيئة و التعمتَ جريدة  1990اتظوافق لـــــــــــــــــ الأول ديسمبر  1411ترادي الأول عام  14اتظؤرخ  في  90/29من القانون  12اتظادة  - 1

 .52الرتشية رقم 
 من نفس القانون. 17اتظادة  - 2
3
ئري)أىداف حضرية ووسائل قانونية (.دار ىومة للطباعة و النشر و التوزيع. صافية إقلوفِ أولد رابح. قانون العمراني اتصزا - 

 .61/62.ص2014اتصزائر.
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عن تنظيم و تأطتَ و وجيهي للتهيئة و التعمتَ عن تنظيم و تأطتَ و إدارة نشاط التعمتَ و يعبر اتظخطط الت
خطط وضع أصلب لتنظيم استعمال الأراضي و تنظيم عمليات التعمتَ ، تحت طائلة إدارة نشاط  التعمتَ ، فهذا اتظ

 .90/29من القانون رقم  10/2، و ىو ما نصت عليو اتظادة توقيع جزاءات عند تؼالفتها

 20الأشكال و النتائج اتظتعلقة بتوسيع الكتل السكنية إفِ افاق فاتظخطط التوجيهي وسيلة تحدد شروط  
سنة و تلدد التوجيهات الرئيسية للتهيئة العمرانية للبلدية أو البلديات اتظعنية و يضبط الصيغ اتظرجعية تظخطط شغل 

للتهيئة و التعمتَ ، كما يتكون من تقرير تقتٍ و خرائط  الأراضي ، و ىنا يظهر اتصانب التقتٍ للمخطط التوجيهي
 (1)و رسوم بيانية و إحصاءات.

اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ في إطار التخطيط المحلي للتهيئة والتعمتَ ويرتكز على توزيع  و يندرج
 فق اتظبادئ اللبمركزية .الصلبحيات ما بتُ الدولة والولاية والبلدية وبتُ تؼتلف أجهزة الدولة واتظؤسسات و 

اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ كأداة للتعمتَ بوجهتُ : قانوني من جهة  90/29من القانون  10وعرفتو اتظادة 
 والتقتٍ من جهة أخرى .

 الجانب القانوني :  -الفرع الأول
 ىو تجمع لعدة مفاىيم ذات طبيعة قانونية تتمثل  فيما يلي : 

دل على اتظسار الذي يندرج عن طريقو الفضاء والنشاط العمراني تحت سلطة القواعد تؼطط أو تخطيط : ي -
 القانونية للتعمتَ والتهيئة ويعبر عن إرادة للتنظيم ، التأطتَ والنشاط العمراني .

توجيهي : يعبر عن خصائص اتظخطط ويعكس مستواه اتعرمي مقارنة بأدوات أخرى للتعمتَ ويوصف عن  -
اتظعدل واتظتمم كقاعدة فوقية تػلية فهو مرجعية تظخطط شغل الأراضي  90/29ن القانون م 16طريق اتظادة 

.(2) 
 14اتظؤرخ في  90/29من القانون  04تتم أحكام اتظادة »نصت على  90/29من قانون  02اتظادة  -

لبناء إلا : لا تكون قابلة ل 4وتحرر كما يلي : اتظادة  1990اتظوافق أول ديسمبر سنة  1411ترادى الأوفُ 

                                                           
1
 62 . اتظرجع السابق . ص صافية إقلوفِ أولد رابح - 

2
 2011/2012قسنطينة ،  حسينة غواس ، آليات القانونية لتسيتَ العمران ، مذكرة اتظقدمة لنيل شهادة اتظاجستتَ في القانون العام ، جامعة منتوري - 

 .14/15، ص
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تراعي الإقتصاد اتضضري عندما تكون ىذه القطع داخل الأجزاء اتظعمرة  -القطع الأرضية التي : 
 «،...................إفٍللبلدية

 

تشكل أدوات التعمتَ من اتظخططات التوجيهية للتهيئة والتعمتَ وتؼططات »من نفس القانون  10اتظادة  -
 «لتعمتَ ..........إفٍشغل الأراضي وتكون أدوات التهيئة وا

لإقليم مغطى باتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ حسب خصوصيات تحدد تطور منسجما لمجموع ا التهيئة : -
 ومكاسب كل إقليم .

 يدل على التنظيم اتظتعلق بالنشاط العمراني والبناء حسب القواعد التي جاء بها قانون التعمتَ .التعمير :  -

 لتقني :الجانب ا -الفرع الثاني 

اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ ىو تنظيم تلدد القواعد اتظطبقة بالنسبة لكل منطقة مدتغة في القطاعات 
 التعمتَ ، أو غتَ قابلة للتعمتَ . اتظعمرة ، القابلة للتعمتَ ، مستقبلية

طط الطويل اتظدى من نلبحظ أن اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ ليس فقط الأداة القانونية الرئيسة للتخ
سنة بل ىو أيضا أداة للتنمية الاقتصادية والاجتماعية تلدد التوجيهات العامة في اتظيدان الفلبحي  20إفُ  15

 والصناعي والسياحي ويشكل تحديثا للمخطط العمراني التوجيهي 

(PUD) palm d’urbanisme directeur 

لسكانية ، بشكل دليلب لتسيتَ المجال العمراني موضوع فهو تؼطط توجيهي يوجو التهيئة وتوسع التجمعات ا
و  الاقتصاديةفي شتى المجالات  الاحتياطاتبؤ يشمل تقدير للتن مستقبليةفي يد اتظستَين المحليتُ ووثيقة تقديرية 

  (PDAU)كما أن التأثتَ الفرنسي عليو يبقى ظاىرا حيث أن اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ   الاجتماعية
 من التصميم التوجيهي للتهيئة و التعمتَتبس قم

(SDAU) schéma directeur d’amènent et d’urbanisme 

 يسمي بالتصميم التوجيهي 1983وأصبح في سنة  1967ي ظهر مند سنة ذال

 (SD) schéma directeur 
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لمة استعمل اتظشرع ك (schéma)كلمة تصميم   استعمالفهناك تلبعب في التسمية فقط فبدلا من 
 (1)(plan)تؼطط 

 مطلب الثاني: أىداف المخطط التوجيهي للتهيئة و التعميرال      

 إن الأىداف اتظتوخاة من إعداد اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ تتمثل فيما يلي:

وانب اتص _ دراسة تحليلية للوضع العام التنموي و الإقتصادية و الدتنغرافي للجهة اتظعنية ، و كذا دراسة ىذه  (1
 دراسة تقديرية توقعيو مستقبلية.

 و أىدافو مع تحليليها وتحديد مدة إتؾازىا._تحديد دوافعو  (2
 (2)_دراسة شاملة للؤرض حاضرا و مستقبلب ، و تحديد كيفيات استخدامها الأمثل (3
 _تلدد الآجال إتؾاز تؼططات شغل الأراضي و مناطق التدخل علي النسيج العمراني. (4
تٍ إفِ قطاعات معمرة، قطاعات قابلية للتعمتَ علي اتظدي القريب و اتظتوسط ، و _ يقسم المجال اتظع (5

 قطاعات مستقبلية التعمتَ و أخري قابلة للتعمتَ.
 _اتضفاظ علي البيئة ، الأوساط الطبيعة و التًاث الثقافي و التارتمي. (6
 _اتضفاظ علي النشاط الفلبحية. (7
 واقع و اتظناظر و المحيطات اتضساسة._تحديد اتظناطق التي تتطلب تزاية خاصة كاتظ (8
     (3)_ تلدد توقعات التعمتَ و قاعدة. (9

 وكدلك من الأىداف التي تحدد اتظناطق الواجب تزايتها ومن أمثلتها تعذه اتظناطق ىي:
 أولا: الأراضي الفلبحية

اىرة الفوضي علي تلك لقد اعتتٍ اتظشرع اتصزائري بالأراضي الفلبحية نظرا للتزايد السكاني اتظستمر و تفشي ظ
 الأراضي دون إحتًام اتظعايتَ و الشروط القانونية المحددة في ىذا المجال.

 
 

                                                           
 .15حسينة غواس، اتظذكرة السابق ، ص  -1

 .69صافية إقلوفِ أولد رابح، اتظرجع السابق، ص - 2
ر ثليجي ، تػمد علي إسلبم العلمي ، أدوات التهيئة العمرانية في اتصزائر ، مذكرة في الإطار متقضيات نيل شهادة اتظاستً قانون عقاري ،جامعة عما - 3

 .21، ص2012/2013الأغواط ، 
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 ثانيا: تزاية البيئة و اتظوارد الطبيعية
لقد أكد اتظشرع اتصزائري في العديد من القوانتُ بما فيها قانون التهيئة والتعمتَ علي ضرورة تزاية البيئة و كل بما 

رد الطبيعة لأن التنمية الوطنية تقتضي تحقيق التوازن الضروري بتُ متطلبات النمو الاقتصادي من تتضمنو من اتظوا
  جهة ومتطلبات تزاية البيئة  و المحافظة في إطار معيشة السكان و لا يكون ىذا إلا من خلبل التطبيق الصارم  

 (1)لتهيئة و التعمتَ.في كل تعلق با «تظبدأ التًخيص اتظسبق أو مبدأ التأثتَ علي البيئة»

 المطلب الثالث: مضمون المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير
اتظتعلق بالتهيئة و التعمتَ  90/29من القانون  08و حتي اتظادة 18و اتظادة  17بناء علي نص اتظادة 

 تنكن أن نقوم بشرح النصوص علي التوفِ :
و التعمتَ في نظام يصحبو تقرير توجيهي و  يتجسد اتظخطط التوجيهي للتهيئة»علي : 17نصت اتظادة 

 .«مستندات بيانية مرجعية
اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ : _تلدد التخصيص العام للؤراضي »علي : 18و كذلك نصت اتظادة 

 علي تغموع من البلديات حسب القطاع.
 و اتعياكل الأساسية. الكبرىالتجهيزات  تلدد توسع اتظباني السكنية و تدركز اتظصافٌ و النشاطات و طبيعة موقع _
 «تلدد مناطق التدخل في الانسجة اتضضرية و اتظناطق الواجب تزايتها  _

و البنايات ذات الاستعمال اتظهتٍ و الصناعي بكيفية تدكن  تكب تصميم اتظنشآت»نصت علي : 08أما اتظادة 
 «تضدود اتظنصوص عليها في التنظيممن تفادي رمي النفايات اتظلوثة و كل العناصر الضارة خارج ا

 من ىده اتظواد تم تقسيم اتظخطط إفِ قسمتُ:
 لفرع الأول: موضوع المخططا

يظهر بأن اتظخطط التوجيهي ىو عبارة عن أداة للتخطيط  90/29من القانون  18و اتظادة 16باستقراء اتظادة 
جيهات الأساسية للتهيئة و العمرانية لبلدية ما أو المجافِ و التسيتَ اتضضري، فهو إذن تلدد الصيغ اتظرجعية و التو 

ميم التهيئة و تؼططات التنمية و كذلك بضبط الصيغ اتظرجعية عدة بلديات معنية ، أخذ بعتُ الاعتبار تصا
 تظخطط شغل الأراضي.

                                                           
 06،ص 2013/2014سعاد مقلد، قرارات التهيئة و التعمتَ في التشريع اتصزائري ، مذكرة نيل شهادة اتظاستً ، حقوق قانون إداري ،بسكرة ، - 1
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وضوع اتظخطط، أي حددت الإطار العام و اتططوط العريضة التي حددت بشكل عام م 18و من تم فإن اتظادة 
 تكب لازما علي اتظخطط أن تلتويها و إلا كان باطلب ووجب عدم اتظصادقة عليو و ىذه اتططوط ىي:
 _تحديد التخصيص العام  للؤراضي علي تغموع تراب بلدية أو تغموعة من البلديات حسب القطاع .

و اتعياكل  كبرىال_تحديد توسع اتظباني السكنية و تدركز اتظصافٌ و النشاطات و طبيعة و موقع التجهيزات 
 الأساسية .

 _تحدد اتظناطق التدخل في الأنسجة اتضضرية و اتظناطق الواجب تزايتها.
 أولا : التقرير التوجيهي

ن التقرير التوجيهي يقدم علي أ 91/177رقم  التنفيذيمن اتظرسوم  17د نص اتظشرع من خلبل اتظادة لق     
م تغطيتها بأحكامو، إضافة للمقتًحات بشأنها ، و التي تتمثل أتقها فيو عرض  الأوضاع اتظتعلقة باتظنطقة التي ستت

 فيما يلي: 
و الاجتماعي و (_ تحليل الوضع القائم و الاحتمالات الرئيسية للتنمية بالنظر إفِ التطور الاقتصادي والدتنغرافي 1

 الثقافي للتًاب اتظعتٍ.
 جال التهيئة العمرانية.                                              (_تفط التهيئة اتظقتًح بالنظر إفِ التوجهات اتطاصة بم2
 (_ تحديد اتظدة و اتظراحل الأساسية لإتؾاز ىذا اتظخطط.3

التقرير يعد اتططوة الأوفِ تظناقشة تػتوي اتظخطط ، كونو تقريرا تدهيديا يوضح اتضالة الواقعة للبلدية أو 
ط التهيئة اتظقتًح تداشيا مع التوجيهات الوطنية و اتصهوية للتهيئة العمرانية و تفتغموعة البلديات اتظعنية ، و تلدد 

منو وضع خطة نهائية لتنفيذىا ، قبل تحديد أي مبادئ أو قواعد يتم علي أساسها بناء الرقابة علي أشغال 
 التعمتَ.

للتغتَ التي تؤدي  كما يتم من خلبل ىذا التقرير توضيح اتططوط العريضة للمشروع البلدي و التهيئة
 كذا تحليل الوضعية و الضغوط الأساسية باتظنطقة بطريقة شاملة ، إضافة للظروف الاقتصادي و المحيط.  اتظرجو ، و  

 ثانيا : لائحة التنظيم
  90/29من القانون  23، 21، 20تحدد لائحة تنظيم لكل منطقة مشمولة في القطاعات المحددة في اتظواد من 

عملية الرقابة علي  بتطلبها، حيث تعد وثيقة أساسية  91/177رقم  التنفيذيمن اتظرسوم  17ادة تطبيقا لنص اتظ
 (1)الأشغال التهيئة و التعمتَ.

                                                           
 . 28توزيع ، باتنة ، اتصزائر ، الطبعة الأوفِ صعايدة ديرم، الرقابة الإدارية علي أشغال التهيئة و التعمتَ في التشريع اتصزائري ، دار قانة للنشر و ال -1
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 : ما يليلذا تكب أن تحدد ىذه اللبئحة      
ا عند الاقتضاء أو إخضاعها لشروط جهة التخصيص الغالبة للؤراضي و نوع الأعمال التي تنكن حضرى-1

 خاصة.
 .(C.O.S)العامة الناتجة عن معامل شغل الأراضيالكثافة -2
 الإرتفاقات اتظطلوب الإبقاء عليها أو تعديلها أو إنشاؤىا.-3
اتظساحات التي تتدخل فيها تؼططات شغل الأراضي مع اتضدود اتظرجعية اتظرتبطة بها و ذلك بإبراز مناطق -4

 ناطق اتظطلوب تزايتها.التدخل في الأنسجة العمرانية القائمة و مساحات اتظ
 (1)تحديد مواقع التجهيزات الكبرى و اتظنشآت الأساسية و اتطدمات و الأعمال و نوعها. -5

 .90/29القانون رقم شروط البناء اتطاصة داخل بعض أجزاء العقار كما ىي واردة في الفصل الرابع من -6

قط تحديده بشروط، وقد تعدت الرقابة الإدارية حيث تلضر في بعض اتظناطق البناء و التعمتَ ، و أحيانا يتم ف
، و إذ  90/29من القانون  45التهيئة و التعمتَ لتشمل أيضا الساحل ، بموجب نص اتظادة  علي أشغال

اشتًط اتظشرع المحافظة فيو علي اتظساحات خلبل عملية التوسع العمراني، و أن يتم إبراز قيمة اتظواقع و اتظناظر 
وطتٍ الطبيعي و الثقافي و التارتمي لو ، و البينات اللبزمة للتوازنات البيولوجية، في حدود اتظميزة للتًاث ال

 .تؼطط شغل الأراضي

أو إلا إذا تطلب النشاط  الشاطئ، ابتداء منمتً  100كما تننع البناء علي قطعة أرض تقع علي شريط عرضو 
 (2)البناء اتصوار اتظباشر للمياه.

ية أو الانزلاقات أو انهيارات التًبة عرضة للؤخطار الطبيعية ، لا سيما التصدعات الزلزالاتظناطق و الأراضي اتظ-7
 ، و التدفقات الوحلية و ارتصاص التًبة و التمييع و الانهيارات و الفيضانات.  

 

                                                           
 .28/29، صاتظرجع السابقعايدة ديرم،  -1
انون إداري ، عبد الله العوتكي، قرارات التهيئة و التعمتَ في التشريع اتصزائري، مذكرة مقدمة لنيل شهادة اتظاجستتَ في العلوم القانونية ، تخصص ق -2

 .14، ص  2011/2012جامعة حاج تطضر ، باتنة ، 
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ساسية لا الأ اتظنشآتمساحات تزاية اتظناطق و الأراضي اتظعرضة للؤخطار التكنولوجية اتظتمثلة في اتظؤسسات و -8
 الكيماوية و البتًوكيمياوية و قنوات نقل المحروقات و الغاز و اتططوط الناقلة للطاقة. اتظنشآتسيما منها 

 اتظناطق الزلزالية و تصنيفها حسب درجة قابليتها تططر الزلزال.-9

 (1)اتظبنية في اتظخطط العام للوقاية و اتظخططات اتطاصة للتدخل. الكبرىالأخطار -10

الوثائق البيانية التي دون وجودىا لا  91/177رقم  التنفيذيمن اتظرسوم  17حددت اتظادة . الوثائق البيانية ثالثا:
 تكون لعملية الرقابة علي الأشغال اتظتعلقة بالتعمتَ أي جدوى ، كما حصرت مكوناتها فيما يلي :

 الشبكات اتظختلفة .(تؼطط الواقع القائم يبرز فيو الإطار اتظشيد حاليا ، و أىم الطرق و 1

 :ما يليتؼطط تهيئة يبتُ حدود  (1
  للتعمتَ في اتظستقبل و غتَ القابلة للتعمتَ كما ىو تػدد القطاعات اتظعمرة و القابلة للتعمتَ و اتظخصصة

 .90/29في القانون رقم 
 الأراضي  بعض أجزاء الأرض : الساحل، الأراضي الفلبحية ذات الإمكانيات الزراعية اتظرتفعة أو اتصيدة و

 .90/29ذات الصبغة الطبيعية و الثقافية البارزة كما ىو تػدد في القانون رقم 
 . مساحات تدخل تؼططات شغل الأراضي 

 تؼطط الإرتفاقات التي تكب الإبقاء عليها أو تعديلها أو إنشاؤىا. (2
 تؼطط تجهيز يبرز خطوط مرور الطرق و أىم سبل إيصال ماء الشرب و ماء التطهتَ . (3

 

 

 

 

 
                                                           

 .14، ص اتظذكرة السابقةعبد الله العوتكي،  - 1
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بتصاميم قطاعية تفصيلية ذات مقاييس مكبرة تظختلف اتظناطق التي يتناوتعا اتظخطط العام ، مع ترفق ىذه الوثائق 
 مراعاة الدقة في وضعها.

و بالرجوع إفِ بعض النصوص اتظتعلقة باتظصادقة علي اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ تؾد أنها تنص علي 
في توضيح مساحة تدخل اتظخطط، و تؼططات التجهيزات اتظتعلقة بالطرقات و  أتقية الوثائق البيانية و دورىا

اتظهيكلة ، وكذا التهيئة اتظتفق عليها  التزويد باتظاء الصافٌ للشرب و ماء التطهتَ، إضافة للبتفاقات و التجهيزات 
 (1)مع حدود قطاعات التعمتَ و تػيطات تؼططات شغل الأراضي.

  مخطط التوجيهيمساىمة ال الفرع الثاني :

تراعات قاعدية ىي المجالات التي ينبغي أن تفضي إليها أو تتجسد فيها السياسات التي  باعتبارىاإن البلديات 
تحملها استًاتيجية التهيئة العمرانية بمختلف أشكاتعا والتي من بينها نوعية إطار اتضياة والعدالة الاجتماعية والاتـراط 

 تُ للتنمية واتظستفيدين.اتظواطنتُ باعتبارىا الصانع

فهذه المجالات في الواقع ىي الأطر التي يستطيع بها تريع اتظواطنتُ اتظساتقة بصفة ملموسة في عمليات التشاور 
بصفة ملموسة بسياسة التهيئة العمرانية واتضكم على النتائج الفعلية تعذه السياسة مباشرة من  والاستشاراتاتظرتبطة 

 حياتهم وأطرىا .خلبل أثارىا على ظروف 

وعلى ذلك فإن إعداد اتظخطط واتظصادقة عليو يوحي بوجود إجراءات التشاور الدتنقراطي والذي ينبغي تعميقو 
 على ىذا اتظستوى الإقليمي القاعدي .

بإشتًاك اتظواطن في عمليات التعمتَ لإن  وىذا لن يكون فاعلب إلا إذا أدخلنا ما يسمى بالدتنقراطية اتصوارية
لة مشكلة اتصميع وذلك ليتستٌ لنا إدخال تنظيم فعال ينظر إفُ اتظدينة على أساس أنها تغال موحد وذلك اتظشك

 (2)بتحقيق اتظساواة في النظرة إفُ المجال والعمل معو لإن واقع اتظدينة وتغاتعا إفراز عدم اتظساواة حتى بتُ الأحياء .

 

                                                           
 .30/31عايدة ديرم ،اتظرجع السابق ، ص -1
 
ة اتصزائر، تػمد جبري ، التأطتَ القانوني للتعمتَ في ولاية اتصزائر ، مذكرة ماجستتَ في القانون ، فرع الإدارة و اتظالية ، كلية اتضقوق ، جامع - 2

 .20/21،ص2005
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درة من رئيس المجلس الشعبي البلدي وتحت مسؤوليتو بعد مداولة إن اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ اتظقرر بمبا
من قبل المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية البلدية اتظعنية تعد أداة للبمركزية بل أكثر من ذلك فهو أداة 

 واتظقاييس للدتنقراطية حيث تتجسد من خلبلو مبادئ الدتنقراطية اتصوارية في كل مظاىرىا وأشكاتعا وفق اتظعايتَ
فرضت على السلطات المحلية اتظبادرة باتظشروع إلزامية ضمان حد أدنى من التشاور بتُ تؼتلف اتظشاركتُ اتظمثلتُ 
للمواطنتُ ، قبل التحديد النهائي لمحتوى اتظخطط ولكن ىذا إلزام فَ يتًجم في الواقع لبواعث جوىرية قد تؤدي إفُ 

 (1) للتعمتَ في الإطار العام لقانون البلدية.تشكيل تعريف قانونية قد تكون قواعد 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 . 21مد جبري ، اتظذكرة السابقة ، صتػ - 1
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 المطلب الرابع: إجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير

نشتًط التشريعات اتطاصة بالتهيئة و التعمتَ لإعداد اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ ، إتباع قواعد و إجراءات 
 اوزىا .معنية ، و مراحل لا تنكن تج

واجبة تتلخص كيفية اتظداولة )أولا( تم إستقصاء العمومي )ثانيا( و إجراءات اتظصادقة )ثالثا(  فهذه إجراءات 
 الذي حدد إجراءات إعداد  91/177( تضمنها اتظرسوم التنفيذي رقم : PDAUالإتباع لإعداد ) 

 (PDAU واتظصادقة عليو )(1) ، فكل بلدية من التًاب الوطتٍ  90/29من قانون رقم :  ( 2)24وحسب اتظادة
تغبرة على تغطية تغاتعا بمخطط للتهيئة والتعمتَ ويتم إعداد مشروعو بمبادرة من رئيس المجلس الشعبي البلدي وتحت 

 مسؤوليتو .
أما إذا كان اتظخطط تمص أكثر من بلدية ، فيكون الإشراف على إعداده من طرف المجلس التنسيقي للمجالس 

 لدية اتظعنية .الشعبية الب
وينجز اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ حسب اتظرسوم التنفيذي اتظذكور أعلبه عبر ثلبثة مراحل أساسية تتمثل 

 (3)فيما يلي: 

 الفرع الأول : كيفية المداولة

يكون فإن إعداد اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ لا  91/177من اتظرسوم التنفيذي  02على نص اتظادة  بناء
 إلا عن طريق اتظداولة من المجلس أو المجالس الشعبية البلدية اتظعنية ، حيث تتضمن ىذه اتظداولة ما يلي : 

 التوجيهات التي تحددىا الصورة الإترالية للتهيئة وتؼطط التنمية بالنسبة للتًاب اتظقصود . -
عيات في إعداد اتظخطط التوجيهي للتهيئة كيفيات مشاركة الإدارات العمومية واتعيئات واتظصافٌ العمومية واتصم -

 (4)والتعمتَ .

                                                           
 . 70صافية إقلوفِ أولد رابح ، اتظرجع السابق ، ص - 1
تكب تغطية كل بلدية بمخطط توجيهي للتهيئة والتعمتَ ثم إعداد مشروعو بمبادرة من الرئيس المجلس الشعبي »تنص :  90/29من القانون  24اتظادة  - 2

  «البلدي وتحت مسؤوليتو 
 .71إقلوفِ أولد رابح  ، اتظرجع السابق ،صصافية  - 3
 .16عبد الله العوتكي ، اتظذكرة السابق،  ص -4
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و عليو فإن اتططوة الأوفِ من إعداد اتظخطط يكون عن طريق اتظداولة و التي تدثل إطار تظمارسة الدتنقراطية و 
 تعميق طرق التشاور و التحاور و ترقية اتضس اتظدني و روح اتظسؤولية لدي اتظواطن .

قائمة اتظشاركتُ و اتظعنتُ و كيفية مشاركتهم إتفا يعتٍ ىذا توسع دائرة التشاور و تكستَ  و إذا كانت اتظداولة تحدد
في شكل  حواجز التًدد و بعث الثقة بتُ اتظواطن و إدارتو المحلية خاصة إذا كان اتظواطنون منظمتُ و مؤطرين

من اتظشاركة في حل اتظشاكل بكل ترعيات و في اتضقيقة الأمر ىذا نداء إفِ ضرورة التأطتَ و التنظيم اتصماعي 
في اتضقيقة يشرك اتظواطن في معاتصة القضايا  طريقة تراعية في إطار التشاور و التحاور و تبادل الاستشارات ىذا

 (1)المحلية ذات البعد الواقعي التي تتعلق بحياتو اليومية ، تشركو في حلها بنفسو.

مبادئ التحاور في ما فيو حيث أنو نظام يدعم روح التشاور و يرقي  وعليو فإن نظام اتظداولة ىذا فيو من الإتكابية
إطار منظم و منسجم داخل قضاء مسؤول إلا و ىو البلدية و نظام اتظداولات طبعا يكون وفق القواعد اتظرسومة 

 (2).90/08و اتظقررة في البلدية 

مدة شهر كامل بمقر المجلس الشعبي البلدي حيث أن ىذه اتظداولة تبلغ للوافِ اتظتخصص إقليميا ، و تخضع للنشر  
 (3)اتظعتٍ أو المجالس الشعبية البلدية اتظعنية ، من أجل أن يطلع عليها اتظواطنون .

حيث يبادر رئيس المجلس الشعبي البلدي اتظعتٍ أو رؤساء المجالس الشعبية اتظعنية إذا كان اتظخطط يشمل أكثر من 
تؼتلف اتعيئات و اتظصافٌ  لتشاور و متابعة الدراسات و ترع الآراء معفي إعداد اتظخطط وفق مبادئ ابلدية 

 (4)العمومية و اتصمعيات اتظتعددة و التي تعمل تعذا الغرض.

رؤساء غرف التجارة و رؤساء  باطلبعكما يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية 
هنية ، و رؤساء اتصمعيات المحلية للمرتفقتُ كتابيا باتظقرر القاضي بإعداد غرف الفلبحة ، و رؤساء اتظنظمات اتظ

 اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ.
يوم ابتداء من تاريخ استلبم الرسالة للئعلبن عما إذا كانوا يريدون أن  15و تعؤلاء اتظرسل إليهم مهلة 

 (5)تعيتُ تؽن لديهم في حالة تبوث إرادتهم ىذه.يشاركوا في إعداد اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و 

                                                           
 .22تػمد جبري، اتظذكرة السابق، ص  -1
2

 .15جريدة الرتشية عدد  15/11/1990الصادر بتاريخ  1990أفريل  17اتظتعلق بالبلدية اتظؤرخ في  90/08القانون  -

تلدد إجراءات إعداد اتظخطط التوجيهي  1991مايو  28اتظوافق  1411ذي القعدة عام  14مؤرخ في  91/177مرسوم التنفيذي  03اتظادة  -3
 .26للتهيئة و التعمتَ و اتظصادقة عليو جريدة الرتشية رقم 

 .91/177مرسوم التنفيذي  06اتظادة  -4
 .91/177مرسوم التنفيذي  07اتظادة  -5
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اتعيئات و الإدارات و اتظصافٌ التي تستشار بصفة  91/177 التنفيذيمن اتظرسوم  08و كذلك حددت  اتظادة 
 (1)يوم اتظمنوحة وىي كالتافِ  15مهلة   انقضاءو جوبية بعد 

 ة في مستوي الولاية:التابعة للدولة و اتظكلفبعنوان الإدارات العمومية و اتظصافٌ  ( أ
 التعمتَ -
 الفلبحة -
 التنظيم الاقتصادي -
 الري -
 النقل  -
 الأشغال العمومية -
 اتظباني و اتظواقع الأثرية و الطبيعة -
 البريد و اتظواصلبت -
 البيئة -
 التهيئة و اتظصافٌ العمومية اتظكلفة في اتظستوي المحلي: ( ب

 توزيع الطاقة  -
 النقل توزيع اتظياه -

شهر في مقر المجلس الشعبي البلدي اتظعتٍ أو المجالس اتظعنية و يبلغ للئدارات حيث ينشر ىذا القرار مدة 
 (2)العمومية و اتعيئات و اتظصافٌ العمومية و اتصمعيات و اتظصافٌ التابعة للدولة اتظعنية.

كما يبلغ مشروع اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ اتظصادق عليو بمداولة المجلس الشعبي البلدي أو 
الس الشعبية البلدية للئدارات العمومية و اتعيئات و اتظصافٌ العمومية و اتصمعيات و اتظصافٌ اتظعنية التابعة المج

يوما لإبداء آرائها أو ملبحظاتها وإذا فَ تجب خلبل اتظهلة اتظنصوص عليها و التي ىي 60للدولة ، وتعا مهلة 
 (3)يوما يعتبر موافقة اتظشروع.60

 

                                                           
 .91/177مرسوم التنفيذي  08اتظادة  - 1
 .91/177مرسوم التنفيذي  08اتظادة  - 2
 .91/177اتظرسوم التنفيذي  09اتظادة  - 3
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 اني : الاستقصاء العموميالفرع الث 
           يوم 45العمومي مدة  للبستقصاءحيث تمضع مشروع اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ اتظصادق عليو 

 و يصدر رئيس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية قرار بهذا الصدد:
 تظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ فيو أو فيهامشروع ا استشارةتلدد اتظكان أو الأماكن التي تنكن  -
 انتهائهايعتُ اتظفوض المحقق أو اتظفوضتُ المحققتُ، يبتُ تاريخ انطلبق مدة التحقيق و تاريخ  -
 (1)تلدد كيفيات إجراء التحقيق العمومي. -

ر المجلس الشعبي حيث ينشر القرار الذي يعرض اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ علي الاستقصاء العمومي بمق
البلدي أو المجالس الشعبية البلدية اتظعنية طوال مدة الاستقصاء العمومي كما تبلغ نسخة من ىذا القرار للوافِ 

 (2)اتظختص إقليميا.

كما تنكن أن تدون اتظلبحظات في سجل خاص مرقما و موقع من رئيس المجلس الشعبي البلدي اتظعتٍ أو 
 عنية، أو يعرب عنها مباشرة أو ترسل كتابيا إفِ اتظفوض المحقق أو اتظفوضتُ المحققتُ.المجالس الشعبية البلدية اتظ

المحقق أو عند إقفال سجل الاستقصاء بعد انقضاء اتظهلة القانونية ، وبعد توقيعو من طرف اتظفوض 
تػضر قفل الاستقصاء يوم اتظوالية بإعداد 15اتظفوضون المحققون يقوم اتظفوض المحقق أو اتظفوضون المحققون خلبل 

و يرسلونو إفِ المجلس الشعبي البلدي اتظعتٍ أو المجالس الشعبية البلدية اتظعنية مصحوبا باتظلف الكامل للبستقصاء 
 (3)مع استنتاجاتو.

 الفرع الثالث: المصادقة علي المخطط 
من  27دة إن اتظصادقة علي اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ علي ثلبث مراحل حسب نص اتظا

 ويكون حسب اتضالة و تبعا لأتقية البلديات كمايلي: 90/29
بقرار من الوافِ بعد أخد رأي المجلس الشعبي البلدي، و البلديات اتظعنية التي يقل عدد سكاتها عن  -

 ساكن. 2000،000
لوافِ اتظعتٍ للبلديات بقرار مشتًك بتُ الوزير اتظكلف بالتعمتَ و الوزير اتظكلف باتصماعات المحلية بعد استشارة ا -

 ساكن. 500،000ساكن و يقل عن  200،000التي يفوق عدد سكانها 
 

                                                           
 .91/177مرسوم التنفيذي  10اتظادة  -1
 .91/177مرسوم التنفيذي  11اتظادة  -2
 .91/177مرسوم التنفيذي  12اتظادة  -3
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بمرسوم تنفيذي يتخذ بناء علي تقرير من الوزير اتظكلف بالتعمتَ بالنسبة للبلدية أو البلديات اتظعنية و التي يكون   
 (1)ساكن فأكثر. 500،000عدد سكانها 

 وجيهي للتهيئة و التعمتَ كمايلي:يتكون ملف اتظصادق علي اتظخطط الت
 البلدية اتظعنية.مداولة المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية  -
 سجل الاستقصاء العمومي و النتائج التي يستخلصها اتظفوض المحقق أو اتظفوضون المحققون . -
من اتظرسوم التنفيذي  17دة الوثائق اتظكتوبة و البيانية للمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ اتظبنية في اتظا -

 اتظعدل و اتظتمم. 91/177
إذن يصادق علي اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ بموجب مداولة من المجلس الشعبي البلدي ثم تلول 

يوما اتظوالية لتاريخ استلبم اتظلف  15إفِ الوافِ اتظختص إقليميا الذي يتلقى رأي المجلس الشعبي الولائي و خلبل 
 إصدار قرار اتظصادقة علي اتظخطط.يقوم ب

يبلغ اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ اتظصادق عليو للجهات الآتية : الوزير اتظكلف بالتعمتَ ، الوزير اتظكلف 
رئيس المجلس الشعبي البلدي اتظعتٍ أو رؤساء المجالس الشعبية باتصماعات المحلية ، تؼتلف الأقسام الوزارية اتظعنية، 

اتظعنتُ ، اتظصافٌ التابعة للدولة اتظعنية بالتعمتَ علي اتظستوي الولاية ، الغرفة التجارية ، الغرفة الفلبحية و  البلدية
 (2)رئيس المجلس الشعبي الولائي اتظعتٍ أو رؤساء المجالس الشعبية الولائية اتظعنية .

ناء تلك اتظتعلقة بالنظام العام و تعلق اتظداولات باستث»تنص علي : 11/10من قانون البلدية  30إن اتظادة 
اتضالات التأديبية ، تحت إشراف رئيس المجلس الشعبي البلدي في الأماكن اتظخصصة للملصقات، و إعلبم 

 .«اتصمهور، و تنشر بكل وسيلة إعلبم أخري خلبل الثمانية أيام اتظوالية لدخولو حيز التنفيذ  
علي مستخرجات مداولات المجلس  الاطلبعن كل شخص تنك»من نفس القانون نصت علي : 14أما اتظادة 

الشعبي البلدي و كذا القرارات البلدية و تنكن كل شخص ذي مصلحة اتضصول علي نسخة منها كاملة أو جزئية 
 .«علي نفقتو .......

 
 
 

                                                           
 .90/29من القانون  27اتظادة  - 1
 .23ص حسينة غواس، اتظذكرة السابق، - 2
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لا تصبح قرارات رئيس المجلس »علي أنو: من نفس القانون اتظذكور أعلبه  97و كذلك نصت اتظادة 
 البلدي قابلة للتنفيذ إلا بعد إعلبم اتظعنيتُ بها عن طريق النشر إذا كان تػتواىا  يتضمن أحكاما عامة أو الشعبي

 .«بعد إشعار فردي بأي وسيلة قانونية في اتضالات أخرى

لكن ىذا النظام اتطاص بالإعلبم يبدو ناقصا لأن الاطلبع علي تػاضر اتظداولات لا يعتبر كافيا و إتفا تلق 
بطريقة أكثر شفافية فعلية الاستشارة لا  تعمتَيواطن الاطلبع و اتضصول علي معلومات متعلقة بمشاريع للمو 

تقتصر فقط عند إعداد اتظخططات العمرانية و إتفا تكب أن تتوسع لتشمل ميادين أوسع في تغال التعمتَ  
ناء فقد يتم بناء مصانع كاستشارة اتظواطن قبل تسليم بعض الرخص و الشهادات و علي اتطصوص رخصة الب

 (1).با علي صحتو و سلبمتوبأكملها علي مقربة من التجمعات السكانية تؽا يؤثر سل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .24غواس حسينة، اتظذكرة السابق، ص - 1
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 ة و صور مخالفة المخطط التوجيهي.اجعالمبحث الثاني: أثاره و مر 

تظخالفة في اتظطلب و فهذا اتظبحث سنتطرق فِ دراسة الأثار في اتظطلب الأول و اتظراجعة في اتظطلب الثاني و صور ا
 . الثالث

  المطلب الأول : الأثار القانونية.

 تتمثل الأثار القانونية للمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ بالأساس في تقسيم الأراضي إفِ قطاعات .

 تقسيم الأراضي إلي قطاعات ( أ
 ددة كمايلي:يقسم اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ اتظنطقة التي يتعلق بها إفِ قطاعات تػ

 القطاعات اتظعمرة  -
 القطاعات اتظبرتغة للتعمتَ -
 قطاعات التعمتَ اتظستقبلية  -
 القطاعات غتَ القابلة للتعمتَ -

القطاعات ىو جزء تؽتد من التًاب البلدية يتوقع تخصيص أراضيو لاستعمالات عامة و آجال تػددة للتعمتَ 
 (1)ة أعلبه و اتظسماة بقطاعات التعمتَبالنسبة للؤصناف الثلبثة الأوفِ من القطاعات المحدد

 :القطاعات المعمرةSecteurs Urbanisés         
القطاعات  تشمل»أنو: علي  90/29من القانون  20و قد نصت عليها اتظادة «SU»ويرمز تعا باتضرف اللبتتُ 

ما معة و مساحات فاصلة اتظعمرة كل الأراضي حتي و إن كانت غتَ تغهزة بجميع التهيئات التي تشغلها بنايات تغت
و مستحوذات التجهيزات و النشاطات و لو غتَ مبنية كاتظساحات اتطضراء و اتضدائق و الفسحات اتضرة و  بينها

 الغابات اتضضرية اتظوجهة إفِ خدمة ىذه البنايات اتظتجمعة.
     «ا و إصلبحها و تزايتهاكما تشمل القطاعات اتظعمرة أيضا الاجزاء من اتظنطقة اتظعمرة الواجب تجديدى         

وكذلك ىي عبارة عن أراضي تتواجد أساسا في وسط اتظدينة و في أحيائها العتيقة ، و التي ىي عبارة عن مناطق 
سكنية ذات كثافة ضعيفة)سكن فردي( أو ذات كثافة عالية )سكن تراعي( و مناطق ذات تعدد وظيفي)تجارة 

اتظعمرة بحقوق بناء عالية جدا نتيجة كثافة النسيج العمراني من حيث وخدمات(، وبالتافِ تتميز ىذه القطاعات 
                                                           

 .90/29من القانون  19اتظادة  - 1
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لا يقتًح في ىذا النوع من البنايات و النشاطات القائمة، و منو فإن اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ 
صة القطاعات التعمتَ القائم علي التوسع واتؾاز بناءات جديدة فهي قطاعات منتجة، ولكن بحسب الظروف اتطا

و اتظعطيات التي يفرضها الواقع اتظيداني وتبعا للبرنامج البلدي اتظسطر، فإنو قد يفرض اتظخطط إجراء تحويلبت في 
خصائص النسيج العمراني في صورة تكثيف مع اتظنتوج اتصديد تظواد البناء و الأشكال اتعندسية و اتظعمارية اتضديثة 

 لغرض تصحيح بعض الوضعيات. التي يطرحها للبستعمال سوق اتظعرفة، و أيضا
و تفعيلها فإن اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ قد ينص علي إدماج بعض الأحياء الفوضوية في النسيج 

تضماية بعض الأماكن ذات القيمة التارتمية أو اتظعمارية التي تشكل العمراني، و القيام ببعض العمليات اتطاصة 
 .(1)العامة تزايتها قطاعات ذات خصوصية تتطلب اتظصلحة

كما تتميز ىذه القطاعات بكونها أماكن تغهزة أو ىي في طريق التجهيز، و علي ىذا الأساس فإنو تكب أن تكون 
استجابة إدارة البلدية بالنسبة لطالبي رخصة البناء بالإتكاب و بدون تأخر، و ىذا بغرض تفادي تصوء السكان و 

قة  فوضوية كما تكب أن تكون تصاميم ة بناءات أفقيا أو عموديا، بطريأصحاب المحلبت للقيام بتعديلبت بإضاف
اتظخطط التوجيهي بالنسبة تعذا النوع من القطاعات مرنة بالقدر الكافي الذي تعطي فيو الفرصة للؤفراد القيام 

ني في ظل القواعد العامة باتظبادرة في التحديد و اتظساتقة في تزين و تجميل المحيط اتظبتٍ و الغتَ اتظبتٍ للنسيج العمرا
  (2)اتظنصوص عليها في قانون التهيئة و التعمتَ.

 القطاعات المبرمجة للتعمير:Secteurs A Urbanisés                     
 SAU»(3)»ويرمز لها بالرمز

ة تشمل القطاعات اتظبرتغة للتعمتَ و القطاعات اتظخصص» 90/29من القانون  21ولقد نصت عليها في اتظادة 
للتعمتَ علي الامدين القصتَ و اتظتوسط في آفاق عشر سنوات حسب جدول من الاولويات اتظنصوص عليها في 

 «اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ

ه القطاعات بظاىرة سنوات، وتتميز ىذ 10عالية في آجال لا تتجاوز  تعمتَيوأي أنها تؼصصة لكي تعرف كثافة 
داخل ىذه القطاعات، و بالتافِ تكون ىذه بها أصحاب أو ملبك الأراضي الواقعة  اتظضاربة العقارية التي يقوم

الأختَة عرضة لنشوء وانتشار البناء الفوضوي بمختلف أتفاطو الصلب و القصديري، و التي تكون في شكل أحزمة 

                                                           
 .23/24عبد الله العوتكي، اتظذكرة السابق، ص -1

 .23/24عبد الله العوتكي، اتظذكرة السابق، ص - 2
 .28جبري تػمد، اتظذكرة السابق، ص - 3
 



 المخطط التىجيهي للتهيئة و التعمير                                       الفصل الأول              

 

 25 

ات الفوضوية إفِ تخنق اتظدن و تدنعها من التوسع العمراني العادي، حيث يهدف ىؤلاء اتظخالفون أصحاب البناء
عايتها في مداخل اتظدينة الاستفادة من مزايا كل من اتظدينة و الريف معا، و اتظتمثلة في تربية اتظواشي و الدواجن و ر 

و في الساحات اتطضراء و الغابات اتضضرية، و بالتافِ تعد القطاعات اتظبرتغة للتعمتَ كقطاعات حساسة جدا 
ة و بالأخص في تغال اتظراقبة الإدارية لأشغال البناء و الذي تسهر علي أدائو تتطلب العناية الكبتَة من الإدار 

 (1)شرطة العمران و اتظوظفون اتظختصون بذلك.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .23عبد الله العوتكي، اتظذكرة السابق، ص - 1
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  قطاعات التعمير المستقبليةSecteurs d’Urbanisation Futu                       
 SUF» (1)» ويرمز لو بالرمز

تشمل قطاعات التعمتَ اتظستقبلية الاراضي »علي أنو  90/29من القانون رقم  22دةمن خلبل اتظا   نص اتظشرع
اتظخطط التوجيهي نة، حسب الآجال اتظنصوص عليها في اتظخصصة للتعمتَ علي اتظدي البعيد، في آفاق عشرين س

 للتهيئة و التعمتَ.

، تفاق بعدم البناء، و لا يرفع ىذا الارتفاقكل الاراضي اتظتواجدة في قطاعات التعمتَ اتظستقبلية خاضعة مؤقتا للبر 
 «........في الآجال اتظنصوص عليها، إلا بالنسبة

تصحيحية بهدف صيانة و تزاية وفي تغال ىذه القطاعات فإن اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ يطبق مقاييس 
 اتصهود اتظستقبلية للتعمتَ و إطار الرقابة السابقة

ضعة مؤقتا للبرتفاق لعدم البناء، ولا يرفع ىذا اتضضر إلا بالنسبة للؤراضي التي تدخل في و تكون ىذه الارضي خا
 .حيز تطبيق تؼطط شغل الأراضي اتظصادق عليو

إلا أنو عند غياب تؼطط شغل الأراضي تدنع الاستثمارات بهذه القطاعات و التي تتجاوز مدة إنهائها الآجال 
يلبت أو الإصلبحات الكبرى للبنايات اتظعنية ، و قد نص اتظشرع اتصزائري اتظنصوص عليها للتعمتَ و كذا التعد

تدنع في حالة غياب.........كافة الاستثمارات »اندثارىا: علي لفظ  90/29من القانون  22من خلبل اتظادة 
لك النص  و كان من اتظفروض أن ينص بدل ذلك على مدة إنهائها، و بذ «التي تتجاوز مدة اندثارىا الآجال.... 

 «إنهائها الآجال...تدنع في حالة غياب...كافة الاستثمارات التي تتجاوز مدة »كمايلي: 
من نفس  22الأشغال في ىذه القطاعات يتم التًخيص فيها حسب نص اتظادة و دائما و في إطار الرقابة على 

 (2)القانون بالأشغال التالية:

 عمال الفلبحي.تجديد و تعويض و توسيع اتظباني اتظفيدة للبست -
 البناءات و اتظنشآت اللبزمة للتجهيزات اتصماعية واتؾاز العمليات ذات اتظصلحة الوطنية. -
 البناءات التي تبررىا اتظصلحة البلدية و اتظرخص بها قانونا من قبل الوافِ بناء على طلب معلل من رئيس  -

 

                                                           
 .28اتظذكرة السابق، ص جبري تػمد، - 1
 .24/25عايدة ديرم، اتظرجع السابق، ص - 2
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 (1)المجلس الشعبي البلدي بعد أخذ رأي المجلس الشعبي البلدي. -
 قطاعات غير القابلة للتعمير:الSecteurs non Urbanisables                       

 «SNU»و يرمز لو بالرمز  90/29من القانون  23تناولتها اتظادة
التي تنص علي: القطاعات غتَ قابلة للتعمتَ ىي القطاعات التي تنكن أن تكون حقوق البناء منصوصا عليها 

 الاقتصاد العام تظناطق ىذه القطاعات. تػددة بدقة و بنسب تتلبءم مع
وكذلك تشمل كل الاراضي التي تكون حقوق البناء فيها تػددة و مفيدة بدقة و بنسب تتلبءم مع الاقتصاد العام 

 (Zonageللمناطق ىذه القطاعات ، وحسب نص اتظادة اتظذكورة أعلبه ، تقسم القطاعات إفِ مناطق )
مناطق إلا أننا نلبحظ أن الدور أن تؼطط شغل الأرض يقسم البلدية إفِ ولو أن اتظشرع فَ يشر صراحة إفِ 

التفصيلي تلتم ذلك ، فيتم تقسيم اتظناطق إفِ قسمتُ ، مناطق عمرانية و مناطق طبيعية ، حيث أن اتظناطق 
فَ يتم العمرانية ىي اتظناطق التي تكون فيها التجهيزات العمومية كافية لانطلبق البناء عليها مباشرة و لو 

استلبمها، إذ أن اتظشرع في تزويد منطقة ما بالتجهيزات العمومية يكفي اضافة صفة العمرانية عليها و يرمز 
خصوصية نشاط كل ( علي أن يتم تقسيمها إفِ مناطق فرعية حسب Uباتظنطقة العمرانية باتضرف اللبتيتٍ )

 رفية و الصناعية.دة للنشاطات اتضواحدة مثال اتظراكز التارتمية  اتظنطقة اتظع
الأراضي التي تكون فيها التجهيزات العمومية حاضرة أو غائبة أي موجودة أو غتَ أما اتظناطق الطبيعية فهي 

موجودة وىذه اتظناطق يكون تؼطط شغل الأراضي حدد بصف صارمة البناء فوقها قد يصل إفُ حد حظره تداما 
 وتفيز بتُ : 

 مثل اتظناطق الغنية بالثروة الطبيعية .اتظناطق التي تكوز المحافظة عليها  -
 (2)ة والتي يكون التعمتَ فيها خطتَ .اتظناطق اتظعرضة لظاىرة طبيعي -

وبمعتٌ آخر ، فهي قطاعات من الأقاليم العمرانية للبلدية غتَ تؼصصة  للتعمتَ بسبب معوقات خاصة ، والتي قد 
تػاجر ذات استغلبل منجمي ، أو مناطق ذات  تكون مناطق تػمية بصورة أراضي ذات خصوبة عالية جدا ، أو

نوعية بارزة عمومية ، أو أماكن ساحلية حساسة ، أو قد تكون ىذه القطاعات في صورة مناطق ذات خطورة 
بسبب تعرضها للفيضانات أو بسبب عدم استقرارىا نتيجة لظاىرة انزلاق التًبة أو اتـفاضها حيث في ىذا النوع 
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لعالية على الأرواح واتظمتلكات ، تننع ولا يرخص فيها بالبناء مهما كانت الأسباب من اتظناطق ذات اتطورة ا
 واتضجج اتظقدمة .

كما يقوم تؼطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ بالإضافة إفُ تقيم الأراضي إقليم البلدية إفُ القطاعات الأربعة اتظذكورة 
الأتقية بتوطتُ التجهيزات اتصماعية الكبرى  أعلبه ، بتخصيص بعض الأراضي لاستقبال بعض اتظشاريع ذات

بنية التحتية ، لاسيما تلك اتظتعلقة بالنقل وشبكات التهيئة اتظختلفة ، وبمعتٌ آخر فإن اتظخطط ينص على وال
تثبيت تريع اتظشاريع التي تكون قاعدتها تػل نزع اتظلكية أو تؽارسة حق الشفعة الإدارية لصافٌ اتصماعات المحلية 

 ابعها اللصيق باتظصلحة العامة واتظنفعة العمومية.نظرا لط

كما أنو وحرصا  على الوصل إفُ توازن بتُ تؼتلف القطاعات ووظائف اتظدينة فإن اتظخطط التوجيهي للتهيئة 
 والتعمتَ قد تمصص مناطق خاصة مستقلة تػتواة في تؼتلف قطاعات التعمتَ مثل : 

 طق النشاطات الصناعية ، ومناطق النشاطات التجارية ومناطق مناطق النشاطات اتطاصة واتظتمثلة في منا
 التوسع السياحية .

 . المحيطات اتظخصصة لاستعمال اتطاص ومتمثلة في اتظفرغات العمومية واتظقابر 

حسن حركة البناء والتعمتَ بالأراضي إقليم البلدية ، فإن  استعمالومن جهة أخرى وبغرض التحكم في 
يئة والتعمتَ يقوم بتقسيم الأراضي تؼتلف القطاعات إفُ قطاعات فرعية في شكل مناطق اتظخطط التوجيهي للته

يقسم إفُ    SU1.SU2.SU3متجانسة والتي تغطيها تؼططات شغل الأراضي وتلدد تعا تنظيم و القطاعات 
 (1)وفي نفس اتظنحتٌ يقسم قطاعات التعمتَ   SUF1 .SUF2 .SUF3اتظبرتغة للتعمتَ   SAUمناطق 

 " والقطاعات الغتَ قابلة للتعمتَ .SNUإفُ مناطق "   SNU1. SNU2.SNU3ستقبلية إفُ مناطق اتظ

وتنكن تسجيل ىذه اتططوات اتظتعلقة بالتقسيم ضمن اتظنطق التنازفِ للتخطيط العمراني ، أي أن كل آلية 
ة أو السفلى التي تلي الأداة أو أداة عالية تصنع شروط و قواعد معنية توجو بها أحكام الآلية أو الأداة التالي

 السابقة .
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ومراسيمو التطبيقية فَ توضح ما اتظقصود بهذه المحيطات أو  90/29غتَ أن قانون التهيئة والتعمتَ رقم 
اتظساحات اتظخصصة تظخططات شغل الأراضي ؟ ىل يقصد بها حي من اتظدينة أو جزء من اتضي أو أكبر من 

و تقسيم تراب البلدية إفُ تغموعة تػددة وتؼصصة للئثراء والتفصيل من حي ؟ وعلى أي أساس أو معيار يتم ب
أم فقط اتصزء اتضضري من إقليم البلدية " ؟ وىل كل تراب البلدية يقسم تعذا الغرض POSقبل شغل الأراضي "

 فقط ؟ .

ل فكل ىذه اتظسائل تعد غامضة ومبهمة وبالتافِ من الضروري أن يتدخل اتظشرع بنص يوضحها من خلب
 (1).تحديد تؼتلف معاتظها وجوانبها 

من أىداف ىذا اتظخطط ونتيجة لفشل اتظخططات السابقة بسبب العوامل اتظختلفة حيث تتمثل ىذه 
  (2)الأىداف فيما يلي 

 إعادة تخطيط النسيج العمراني اتضافِ . -
 التحكم في النمو العمراني للمدينة . -
 اتصزائر بمخططات عمرانية تتكفل بالتجهيزات.  تزويد التجمعات الثانوية الواقعة غرب مدينة -

 إتكاد توازن بتُ قدرات اتظوضع والنمو الدتنغرافي اتعائل الذي عرفتو مدينة اتصزائر وضواحيها . -
تػاولة تكثيف النسيج العمراني وذلك بالاستغلبل اتظساحات الشاغرة المحصورة بتُ اتظباني والذي من شأنو  -

 تمرة .امتصاص عملية التعمتَ اتظس
 انتهاج مبادئ الإصلبح قصد إعطاء أكثر فعالية وأكثر تؾاعة بهذا اتظخطط . -
 المحافظة على الأراضي الزراعية ، متيجة الشرقية خاصة .   -
 تنظيم الأطر اتضضرية وامتدادىا مع مراعاة متطلبات التنمية الدائمة . -
 (3)ة مع السلطات المحلية ) اتظعنية( .ىذه الأىداف لا تنكن تحقيقها إلا بتظافر جهود المجموعة اتظدني -
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  وتعديلو المطلب الثاني : مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

اوزىا من إن اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ كأداة توقع عمرانية طويلة الأمد مهما كانت نوعيتو تنكن تج       
راجعتو في ىذه اتضالة من أجل تحقيق تناسقو مع الأشغال خلبل الواقع العمراني ، لذا فقد مكن اتظشرع من م

العمرانية والتغتَات الطارئة على الساحة العمرانية  وبالتافِ تفادي أي خلل قد ينجر على أىداف الرقابة الإدارية 
 على أشغال التعمتَ بمختلف أدواتها ومراحلها .

على أنو لا تنكن مراجعة  91/177ذي رقم : من اتظرسوم التنفي 18وقد نص اتظشرع من خلبل اتظادة     
وىذان الإجراءان تمضعان لنفس  90/29من القانون : 28اتظخطط أو تعديلو إلا للؤسباب اتظذكورة في اتظادة

 أشكال اتظقررة لإعداده والتي تم النص عليها في ىذا اتظرسوم .

 فيما يلي :  28 تتمثل حالات اتظراجعة والتعديل التي تم النص عليها في اتظادة    

  في طريق الإشباع. 90/29من القانون :  19إذا كانت القطاعات اتظزمع تعمتَىا واتظشار إليها في اتظادة 
  إذا كان تطور الأوضاع أو المحيط أصبحت معو مشاريع التهيئة للبلدية أو البنية اتضضرية لا تستجيب أساسا

  (1)للؤىداف اتظعنية تعا .

على وجوب إجراء مراجعة شاملة أو جزئية تعذا اتظخطط عند  05/70زارية رقم :كما نصت التعليمة الو 
وجود نقائص في شغل أو تنظيم تهيئة الأراضي ، وىذا حتما لنفس أسباب سابقة الذكر اتظتعلقة بفعالية الرقابة 

 على ىذه الأشغال .

لى اتظخطط ، وقد كان من تتم اتظصادقة على ىذا التعديل أو اتظراجعة وفق نفس إجراءات اتظصادقة ع
الأحرى باتظشرع اتصزائري أن يفتح المجال أمام اتظراجعة الدورية للمخطط ومراقبة مدى تلبئمو مع الأوضاع اتصديدة 

وغتَىا التي تعا تأثتَ على اتصانب العمراني ، أما التعديل فيكون في  والاجتماعية الاقتصادية، ومع التطورات 
 اتضالات المحددة .
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اتظؤرخ في :  91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم :  19الإشارة إفُ أن اتظشرع نص من خلبل اتظادة وتجدر 
تلدد إجراءات إعداد تؼططات شغل الأراضي واتظصادقة عليها وتػتوى الوثائق اتظتعلقة بها  28/05/1991

 ات .وجوب إثبات مراجعة وتعديل شغل الأراضي بمداولة تبلغ للوافِ بتقرير يثبت اتظبرر 

إذ لا تنكن إجراء تعديلو أو مراجعتو إلا بعد استشارة الوافِ أو الولاة اتظختصتُ إقليميا ، في حتُ فَ يشتًط 
ىذا الإجراء عند تعديل أو مراجعة اتظخطط التوجيهي كون الوافِ فَ يبدي رأيو في إعداده بل ىو جهة مصادقة في 

من اتظرسوم التنفيذي رقم :  14بموجب نص اتظادة  ولائيبذلك بعد استشارة المجلس الشعبي ال اختصاصوحالة 
91/177 . 

ولعل أىم أسباب التي تؤدي في العديد من اتضالات لوجوب تعديل اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ قبل 
اتظصادقة عليو ىو عدم التنسيق وتغتَ الأوضاع دون الأخذ بعتُ الاعتبار ، رغم أنو من اتظفروض أن يقدم ىذا 

تظخطط التوقعات اتظتعلقة بالتهيئة والتعمتَ في تؼتلف الظروف ، من أجل تحقيق اتظرونة لباقي أدوات الرقابة ا
 للتكيف معها .

كما أنو لا يتم عادة بعتُ الاعتبار عند إعداده تخصيص الأراضي اتظعنية لاستثمار على تؼتلف اتظستويات 
السلطات تنشئ اتظشاريع على أراضي اتطواص سواء بعد نزع  سواء على اتظدى البعيد أو القصتَ ، وىو ما تكعل

     (1)من مشروع لآخر .اتظلكية و أحيانا دون إتباع الإجراءات القانونية ، أو يتم تغتَ تخصيص بعض الأراضي 

اتظواقع واتظبالغة في اتظساحات اتظخصصة للمشاريع العمرانية في تغال السكن  اختياروقد تقع أحيانا في خطأ 
 تصماعي واتظناطق الصناعية .ا

أما النزوح الريفي فهو سبب مشاكل تسيتَ اتظدن الكبرى بالطرق التقليدية وعجز السلطات عن التحكم 
فيها ، و أىم العوائق أمام التطبيق الفعال تعذا اتظخطط بسبب تحويل اتظدن إفُ أحياء ريفية ، من خلبل نقل المحيط 

ب للريف منها للمدينة ، وكذا استعماتعا لأغراض لا تدت للمدينة بصلة كتًبية الريفي إليها و إنشاء بناءات أقر 
اتظواشي واستخدام اتظواد تضر بالناحية اتصمالية تعا ، خاصة بسبب اللجوء للمدن بحثا عن العمل نتيجة التوسع 

الريف  ومكينةالعادية ، والأسواق الاستهلبكية واليد العاملة اتظاىرة و الصناعي بالفعل تركز رؤوس الأموال فيها 
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وتطوير وسائل النقل وتوسع شبكاتو، دون أن ننسى العشرية السوداء التي مرت بها اتصزائر والتي تسببت في النزوح 
 نتيجة اتظشاكل الأمنية .

،  الاجتماعيةفالتحول اتضاصل على مستوى اتظراكز مرتبط عموما بتحضر البلبد : التصنيع وحياة العلبقات 
والإدارية لكل مركز تؽا جعل تفوىا ليس بنفس الوتتَة ، فقد  الاجتماعية،  الاقتصاديةمرتبط باتظتغتَات  بمعتٌ آخر

تحول الكثتَ منها إفُ مراكز حضرية أعطت ميلبد تظدن صغتَة تم إدماجها في الشبكة العمرانية و أخرى شبو 
صغرة بالمجال الريفي ، اتظرفق بتدخلبت من حضرية أعطت ميلبد لتجمعات ثانوية . وىو ما يطلق عليو التعمتَ اتظ

 طرف الدولة لتجهيزه ، إذ يرتبط بالانتقال من التًيف إفُ التحضر .
دون أن ننسى تعقيد دراسة اتظخطط وعدم تنسيق بتُ البلديات والولايات التي تتمتع بأنشطة متكاملة التي 

تؼطط موحد ، الشيء الذي أدى لتشكيل تطلق من اتظفروض أن تعا علبقة اقتصادية تستوجب تنظيمها من خلبل 
 عقبات جدية أمام اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ كأداة أوفُ للرقابة على أشغال التهيئة .

سياسة تػكة في تسيتَ اتظدن وأشكال  انعدامحيث نلمس اليوم وبكل أسف الآثار السيئة التي تركها 
)غتَ تؼطط (، خاصة بوجود تؽاطلة الإدارة وعدم اتخاذىا  توسعها الداخلي من تعمتَ تؼطط وآخر عشوائي

      (1)الإجراءات اللبزمة لفرض احتًام قواعد العمران وىو ما يتًتب مسؤوليتها . 
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 صور المخالفة  :المطلب الثالث
صحيحا وفق الآجال المحددة ضمن اتظخطط  استهلبكإن اتظساحات اتعامة التي ينبغي أن تستهلك 

التوجيهي للتهيئة و التعمتَ التي تعد قرار إداريا ، و عليو عدم احتًام اتعيئة اتظكلفة باستعماتعا لإجراءات  القانونية 
 (1)اتظنصوص عليها من شأنو أن يعرض قراراتها للئبطال وفقا لقواعد اتظنازعات الإدارية.

 الفرع الأول: تغيير موقع المشروع
يد بما جاء في اتظخطط اتظوقع للمشروع اتظراد اتؾازه و ذلك بنقل و تحويل وعاء ىذه الصورة في عدم التقتتمثل 

البناية إفِ مكان أخر من المجال الإقليمي ، و ىذا يتنافى مع تؼطط التهيئة و التعمتَ و الذي على أساسو تم 
 استخراج و استنباط تؼطط موقع اتظشروع.

يعتٍ احتمال اتظساس بالأراضي تو اتطاصة، فكل إخلبل باتظوقع و تجدر الإشارة أن لكل موقع في الإقليم وظيف  
المحمية الأثرية أو التارتمية أو الثقافية أو الطبيعية و بالأخص منها الأراضي الفلبحية و الغابية التي تعد من الأراضي 

مساحة الأرض اتظراد  غتَ القابلة للتعمتَ إذ لا تدنح رخصة البناء فوق الأراضي الفلبحية إلا بعد التحقيق من أن
و  13/09/1992بناؤىا جاءت متطابقة مع اتظساحات اتظرجعية اتظذكورة في القرار الوزاري اتظشتًك اتظؤرخ في 

ء ذات الاستعمال اتظتعلق بحقوق البناء اتظطبقة على الأراضي الواقعة خارج اتظناطق العمرانية فيما تمص البنا
 السكتٍ.

ه الأحكام القانونية تزاية الأراضي الزراعية التي تعد كثروة وطنية غتَ قابلة و يهدف اتظشرع من جراء ىذ   
للتجديد فكل بناية فوضوية تتواجد على أراضي فلبحية و بالأخص منها اتطصبة تكب عدم اتظصاتضة معها، بل 

 (2)تكب ىدمها و إزالتها حالا مع تػاولة إعادة الأرضية إفُ ما كانت عليها في اتضالة الأوفِ.
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 الفرع الثاني: الإخلال بالاتفاقات
تنشأ الارتفاقات على العقارات بموجب نص تشريعي على أن يتكفل التنظيم بتحديدىا و ىذا بصدور قرار إداري 

 بهذا الشأن بسبب خطورة أثرىا في اتضد اتظلكية العقارية اتطاصة .
جراءات نزع اتظلكية و تتكفل بها تصنة مستقلة عن و في حالة تؼالفة الإرتفاقات تأخذ على عاتقها تريع الإ   

 :ما يلي، وتقسم ىذه الإرتفاقات إفُ الاتؿيازالإدارة بعملية التحقيق تفاديا لكل الضغوطات أو 
 أولا: الإرتفاقات المقررة لصالح الدومين العقاري العام

يستعملها اتصميع و اتظوضوعة تحت  التيالدومتُ العقاري العام و الذي يتكون من اتضقوق و الأملبك العقارية 
 تصرف اتصمهور اتظستعمل إما مباشرة و إما بواسطة مرفق عام.

شريطة تكيفها في ىذه اتضالة بحكم طبيعتها أو تهيئتها اتطاصة تكييفا مطلقا و أساسا مع اتعدف اتطاص تعذا 
 اتظرفق إضافة إفُ كافة الأملبك التابعة للملكية العامة

 ت المتعلقة باستعمال بعض الموارد و كذا بعض التجهيزاتثانيا: الإرتفاقا
...المحروقات ، ميدان نقل. الكهرباء،توزيع  )إنتاج،نذكر منها تلك اتظتعلقة بميدان الطاقة و المحروقات       

 (1) باختلبف أنواعها و اتظوصلبت السلكية و اللبسلكية الاتصالاتالنشاطات اتظنجمي ....( و 

تبر من الأملبك اتطاصة أما فوق الأرض العادية أو في باطنها أو قوة اتظنشآت واتظباني وعلى اتظالك التي تع       
أو إصلبحات في العقار أن يعلم اتظستفيد من الشبكات العمومية واتضصول على  الراغب في إجراء تعديلبت

 (2)اتظوافقة استصدار رخصة إدارية .

 التراث : ثالثا : الإرتفاقات المعدة لحماية 

 ويتم تقسيمها إفُ قسمتُ : 

التًاث الطبيعي : وتعذا الغرض تنشأ الإرتفاقات من أجل تزاية الأطراف المحيطة بالغابات ، الساحل ،   (1
 (3)اتضضائر ، المحميات الطبيعية وكذا منابع اتظياه .

                                                           
  33تػمد جبري ، اتظذكرة السابقة ، ص  - 1
  17سعاد مقلد ، اتظذكرة السابقة ، ص  - 2
، 2013عمار بوضياف ، اتظرجع في اتظنازعات الإدارية، القسم الأول: الإطار القانوني للمنازعات الإداري ، جسور للنشر و التوزيع، اتصزائر،  - 3

 .262ص
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اتعندسي واتظعماري وكذا التًاث  التًاث الثقافي :ويقصد بو اتظعافَ التارتمية الطبيعية وكذا مناطق تزاة الرصيد (2
 الرياضي  .

 : الإرتفاقات من أجل انجاز أشغال العامة : رابعا
فهذا النوع يكون أثره تػدودا في الزمن )الإرتفاقات اتظؤقتة ( إذ تقرر على اتظلكية اتطاصة من أجل السماح        

التابعة للملبك اتطواص من أجل تنفيذ بعض  لإدارة ) أو من ىو مكلف من قبلها ( أن تقوم للدخول إفُ الأراضي
العمليات والأشغال اتظتعلقة بدارسة اتظشاريع اتظتعلقة لدراسة اتظشاريع اتظرتبطة بميدان الأشغال العامة ويتم توسيع 

  .(1)تلك الإرتفاقات لفائدة أشغال مسح الأراضي
    

  
 
 
 
 
 

                                                           
 262ق ، صعمار بوضياف ،اتظرجع الساب - 1
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 الفصل الثاني : مخطط شغل الأراضي
ويعتبر تؼطط شغل الأراضي تؼطط تفصيلي تظا جاء بو اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ بموجب            

 وبالتافِ تؼطط شغل الأراضي بدوره وسيلة ملزمة لكل بلدية من بلديات أو جزء منها  90/29القانون :
ا اتظبحث الثاني فسندرس وسيتم تناول في ىذا الفصل دراسة مفهوم تؼطط شغل الأراضي في اتظبحث الأول أم     
 ومراجعة وصور تؼالفة تؼطط شغل الأراضي .و أىداف آثار 
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 المبحث الأول : مفهوم مخطط شغل الأراضي 
إن تؼطط شغل الأراضي يعتبر من ملفات التخطط المحلي للؤراضي )اتظساحات( والذي بواسطتو تلدد اتظناطق 

 متَ والطبيعية منها ، فهو يقوم بتحديد اتظواقع واتظساحات باتظدينة . العمرانية وتلك اتظوجهة للتع
 حيث أنو يضمن التوازن في توزيع اتظساحات بتُ تؼتلف القطاعات السكنية واتظرافق والإتؾازات الصناعية    

 تؼطط ، اتطصائص ، أىدافسنتطرق في ىذا اتظبحث دراسة تعريف اتظخطط ، موضوع تؼطط ،  تػتوى 
 ب الأول : تعريف مخطط شغل الأراضي  المطل

   Plan d’occupation des solsىو اختصار بالفرنسية لـ :  POSتؼطط شغل الأراضي    
ىو الأداة الثانية لأدوات التهيئة والتعمتَ يأتي بعد اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ وبناء على ضوء توجيهاتو 

ذا الأختَ تلدد بصفة دقيقة ما جاء في ىذه التوجيهات على أرض يتحدد مدى تؼطط شغل الأراضي ، إذ أن ى
 (1)الأرض و البناء . استعمالالواقع من حيث 

تلدد تؼطط شغل الأراضي بالتفصيل ،  في إطار توجيهات  »بأنو  90/29من القانون : 31وقد عرفتو اتظادة    
 (2). «لبناء  اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ ، حقوق استخدام الأراضي وا

ويعد تؼطط شغل الأراضي من أجل ضمان حضرية واتظعمارية للمدينة ، ويعتبر آداه قانونية نستطيع الاحتجاج    
بها أمام الأفراد ، كما أن لو أتقية خاصة بالنسبة للجماعات المحلية إذ يعتبر أداة جيدة للبمركزية لاتخاذ القرار 

     (3)بتنظيم المجال العمراني .

 

 

 

 

 

 
                                                           

تخصص قانون عربي باي يزيد، استًاتيجية البناء على ضوء قانون التهيئة و التعمتَ اتصزائري، أطروحة مقدمة لنيل شهادة الدكتورة العلوم في اتضقوق  - 1
 .105، ص2014/2015عقاري، جامعة اتضاج تطضر، باتنة، سنة

 .90/29من القانون  31اتظادة  - 2
 .105اتظذكرة السابقة، ص - 3
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داة الثانية للتعمتَ ، تلدد بصفة دقيقة استعمال الأرض والبناء ، ويشمل في أغلب أوكذلك عرف بأنو       
 القواعد التي ربطها اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ . احتًامالأحيان تراب بلدية كاملة في إطار 

تَ تصبح ىذه الأختَة ملزمة للجميع بما فيو الإدارة وتجدر الإشارة إفُ أنو و بمجرد اتظصادقة على أدوات التعم      
 (1)التي أعدتها وصادقت عليها .

كذلك عرف على أنو يتكون من الاستخدامات الدقيقة اتظعنية في طريقة وكيفية استخدام الأراضي حيث أنو      
 عمراني اتضديث .يعطي خطة واضحة لكيفية ىذا الاستخدام لأنو يعتبر وسيلة أساسية من وسائل التخطيط ال

أيضا يعتبر وسيلة قانونية ضبط استعمال للؤرض عن طريق بيان تخصيصها حسب وجهة استعماتعا الرئيس    
وكذا وجهة وطبيعة اتظباني وكيفية ويقسمها إفُ مناطق كما ستبتُ حسب اتظناطق كالقواعد اتظتعلقة بحقوق البناء 

اتطارجي ومدى  تأثتَىا على البيئة ، كما أنو تلدد بالتفصيل اتؾاىا ومساحتها وارتفاعاتها وتوسعها ومظهرىا 
قواعد استخدام الأراضي والبناء عليها وفقا لإطار التوجيهات المحددة واتظنظم من طرف اتظخطط التوجيهي للتهيئة 

 .(2)والتعمتَ 
 المطلب الثاني : موضوع مخطط شغل الأراضي 

 توجيهات اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ ، حقوق   تلدد تؼطط شغل الأراضي بالفصيل في إطار    

 استخدام الأراضي والبناء وتعذا فإن تؼطط شغل الأراضي .

 تلدد بصفة مفضلة بالنسبة للقطاع أو القطاعات أو اتظناطق اتظعينة الشكل اتضضري ، والتنظيم    

 وحقوق البناء ولاستعمال الأراضي . 

 ى من البناء اتظسموح بو اتظعبر عنها باتظتً اتظربع من الأرضية اتظبنية يعتُ الكمية الدنيا والقصو    

 خارج البناء أو باتظتً اتظكعب من الأحجام ، وأتفاط البنايات اتظسموح بها و استعمالاتها .

 

                                                           
 .99، اتصزائر ، ص 2004تزدي باشا عمر ، تزاية اتظلكية العقارية اتطاصة ، دار ىومة للطباعة والنشر والتوزيع ، طبعة  - 1
 . 18/19سعاد مقلد ، اتظذكرة السابقة ، ص - 2
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 .(1)يضبط القواعد اتظتعلقة باتظظهر اتطارجي للبيانات -
اتظخصصة للمنشآت العمومية واتظنشآت ذات اتظصلحة تلدد اتظساحة العمومية واتظساحات اتطضراء واتظواقع  (1

 العامة ، وكذلك تخطيطات وتؽيزات طرق اتظرور .
 صب التذكارية واتظواقع واتظناطق الواجب تزايتها وتجديدىا وإصلبحها .نتلدد الأحياء والشوارع وال (2
 (2)يعتُ مواقع الأراضي الفلبحية الواجب وقايتها وتزايتها . (3
الأراضي لكل جزء منها حتى يتم التفصيل في  لشغ دية تكب أن تغطي بمخطط أو تؼططل بلوعليو فإن ك      

من القانون التهيئة والتعمتَ ومنو تكب الإشارة إفُ أن كل بلدية  31العناصر اتظذكورة أعلبه والمحددة بموجب اتظادة 
  والمحيط اتضضري .افة السكانية قد تغطى بأكثر من تؼطط لشغل الأراضي تبعا لطبيعة البلدية ومساحتها والكث

حيث أن اتعدف من إتؾاز أكثر من تؼطط شغل للؤراضي في بلدية واحدة ىو خلق مركزية للبلدية والتنسيق        
بتُ تؼتلف اتظشاريع اتظبرتغة في إطار وضع ىيكلة شاملة للبلدية وتعذا تسعى البلدية جاىدة استناد إفُ صلبحياتها 

تعمتَ إفُ تحقيق وتنفيذ ما جاء في تؼطط أو تؼططات شغل الأراضي بل ومن التزاماتو أن تحتًم في تغال التهيئة وال
  (23)توجيهاتو وما جاء بو . 

تكب أن تغطى كل بلدية أو جزء منها بمخطط شغل »على أنو  29-90من قانون  34وكذلك نصت اتظادة     
 (4)« .البلدي وتحت مسؤوليتو  الأراضي ، تلضر مشروعو بمبادرة من رئيس المجلس الشعبي

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 . 90/29من القانون : 31اتظادة  - 1
 . 90/29من القانون : 31اتظادة  - 2
 . 31ذكرة السابقة ، صعبد الله العوتكي ، اتظ - 3
 . 90/29من القانون : 34اتظادة  - 4



 مخطط شغل الأراضي                                                                     الثبني الفصل 

 

 41 

 المطلب الثالث : محتوى مخطط شغل الأراضي 
 يتكون تؼطط شغل الأراض»تػتوى تؼطط شغل الأراضي  90/29من القانون  32حددت اتظادة      

 ،إذ أوجب اتظشرع توافر ىذه الوثائق لتوفتَ الدقة « من نظام تصحبو مستندات بيانية مرجعية  
 في القواعد المحددة من خلبلو ، والتي على أساسها يتم توجيو تؼتلف أدوات الرقابة الإدارية اتظتطلبة 

 على أشغال التهيئة والتعمتَ من رخص وشهادات ، لذا يتجسد قوامو من لائحة التنظيم والوثائق البيانية 
 (1)التي سنتطرق إليها من خلبل فرعتُ....... 

 النظام :  الفرع الأول : لائحة التنظيم أو

ىذه اللبئحة التنظيمية تعد الأساس اتظرجعي والقانوني للوثائق البيانية لذلك لا بد أن تكون تػددة  بشكل 
أرض الواقع ، لأنها  مفصل واستثنائي لكل الوضعيات وتغلق تغال التفستَات التي تدس بالوضعية اتضقيقية على

 . اتظسطرة تعا وتشمل لائحة تحدد حقوق البناء والكثافة اتظقررة تعا والأىداف 

تقدنً تثبت فيها تلبئم أحكام تؼطط شغل الأراضي مع أحكام اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ  مذكرة
 و كذلك البرنامج اتظعتمد للبلدية أو البلديات اتظعنية تبعا لآفاق تنميتها.

أجزاء التًاب صة اتظطبقة علي بعض جانب القواعد التي تحدد لكل منطقة متجانسة مع مراعاة الأحكام اتطا
ثقافية البارزة و الأراضي الفلبحية، كذا نوع اتظباني اتظرخص بها خاصة الساحل و الأقاليم ذات اتظيزة الطبيعية و ال

أو المحظورة وجهتها و حقوق البناء اتظرتبطة باتظلكية التي يعبر عنها معامل شغل الأراضي و معامل مساحة ما يؤخذ 
 مع تريع الارتفاعات المحتملة .من الأرض 

و تلدد معافَ شغل الأراضي في ىذه اتضالة العلبقة القائمة بتُ اتظساحة الأرضية مع خالص ما يتصل بها 
 من البناء و مساحة قطعة الأرض.

 تؽا سبق يتبتُ أن شروط شغل و استخدام الأرض ىي:
ة و موقف السيارات و اتظساحات اتظنافذ و الطرق ، وصول الشبكات إليها خصائص القطع الأرضي -

 الفارغة و اتظغارس.

                                                           
 . 90/29من القانون :  32اتظادة  - 1
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موقع اتظباني بالنسبة للطرق العمومية و ما يتصل بها، موقع اتظباني بالنسبة للحدود الفاصلة ، موقع اتظباني  -
 بعضها من بعض على ملكية واحدة و ارتفاع اتظباني و اتظظهر اتطارجي

زات العمومية و موقعها و تحدد الطرق و الشبكات كما تبتُ لائحة التنظيم نوع اتظنشآت و التجهي -
    (1)اتظختلفة التي تتحملها الدولة وفق آجال إتؾازىا.

 . الفرع الثاني : الوثائق البيانية  

 تشمل على تؼطط بيان اتظوقع وتؼطط طوبوغرافي وخارطة تحت الأرض اتظعرضة للؤخطار          

    تًكيب العمراني كبرى بالإضافة إفُ تؼطط الواقع القائم وتؼطط الالطبيعية والتكنولوجية والأخطار ال    

 (2)وكذلك تتمثل في: 

 فيبتُ ىذا اتظخطط بيان كل موقع حسب طبيعتو ، سواء منطقة عمرانية ، طط بيان الموقع :مخ (1
 (5000/1أو  2000/1اتظوجهة للتعمتَ ويكون اتظخطط اتظقياس  ) 

أو 500/1لطرق والشبكات اتظختلفة والإرتفاقات اتظوجودة بمقياس )يبتُ فيو ا مخطط الواقع القائم : (2
1000/1. ) 

( اتظناطق القانونية 1000/1و 500/1تلدد ىذا اتظخطط الذي يعد بمقياس ) مخطط تهيئة عامة : (3
 (3).اتظتجانسة

 موقع إقامة التجهيزات واتظنشآت ذات اتظصلحة العامة واتظنفعة العمومية . (4
 فاظ عليها نظرا تطصوصياتها .اتظساحات الواجب اتض (5
خطا مرور الطرق والشبكات اتظختلفة مع إبراز ما تتحملو الدولة منها كما ىو تػدد في اتظخطط التوجيهي  (6

 للتهيئة والتعمتَ وما تتحملو اتصمعات المحلية .

                                                           
 . 111عربي باي يزيد ، اتظذكرة السابقة ، ص - 1
صدي مرباح ، ورقلة بلختَ حليمي، دور قواعد التهيئة و التعمتَ في تزاية البيئة، مذكرة مقدمة للحصول علي شهادة ماستً، قانون إداري، جامعة قا - 2
 .14،ص16/05/2013، 
 .14، ص 2013/2014عادل عمتَة ، الرقابة الإدارية في تغال التهيئة و التعمتَ ، مذكرة لاستكمال متطلبات ماستً أكادتني، قانون إداري ،  - 3
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( يتضمن على اتطصوص عناصر اللبئحة 1000/1أو  500/1: )بمقياس  مخطط التركيب العمراني (7
مصحوبا بما تكسد الأشكال التعمتَية واتظعمارية اتظنشودة بالنسبة للقطاع اتظقصود أو القطاعات  التنظيم

 اتظقصودة .
 (1).(  1000/1أو  500/1) بمقياس  :المخطط الطوبوغرافي (8
( تحدد اتظناطق و الأراضي اتظعرضة الطبيعية و التكنولوجية مصحوبة 1/1000أو  1/500:)بمقياس خارطة (9

لتقنية اتظتصلة بذلك ، و كذا الأخطار الكبرى اتظبنية، كما تحدد ىذه اتطارطة مساحات اتضماية أو بالتقارير ا
 اتظختلفة و اتظنشآت الإنسانية اتظنطوية علي التجهيزات و الأخطار التكنولوجية.الارتفاقات اتطاصة باتظنشآت 

ية في تؼطط شغل الأراضي اتظصنفة حسب تحدد اتظناطق و الأراضي اتظعرضة للؤخطار الطبيعية و التكنولوج كما
 (2)درجة قابليتها للخطر بناء على اقتًاح من اتظصافٌ اتظكلفة بالتعمتَ و اتظتخصصة إقليميا .

 المطلب الرابع: خصائص مخطط شغل الأراضي

 يشتًك تؼطط شغل الأراضي في عدة خصائص يتميز بها اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ أتقها:

ط شغل الأراضي أصلب لتنظيم استعمال و تنظيم عملية التعمتَ على ضوء توجهات اتظخطط أوجد تؼط (10
 اتظعدل و اتظتمم. 90/29التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و تحت طائلة توقيع جزاءات نص عليها القانون رقم

 و دقيق لصلتو باتظلكية العقارية.تؼطط شغل الأراضي تؼطط تفصيلي  (11
مثل اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ قابلة للبحتجاج بو  أمام الغتَ وفق تؼطط شغل الأراضي مثلو  (12

 (3)اتظعدل و اتظتمم. 90/29من القانون رقم  10اتظادة 
من القانون  34نصت عليو اتظادة  يغطي تؼطط شغل الأراضي كل البلدية أو جزاء منها فقط و ىو ما (13

، كل بلدية أو جزاء منها بمخطط شغل الأراضي   تكب أن تغطي» التي جاء فيها ما يلي:  90/29رقم 
التوجيهي للتهيئة و أما تؼطط  (4).«تلضر مشروعو بمبادرة من رئيس المجلس الشعبي البلدي و تحت مسؤوليتو

 التي جاء فيها: 90/29من القانون رقم  24التعمتَ فيغطي كل بلدية و ىو ما أكدتو اتظادة 

                                                           
 .34عبد الله العوتكي ، اتظذكرة السابقة ، ص - 1
 .34عبد الله العوتكي ، اتظذكرة السابقة ، ص - 2
 .82/ 81صافية إقلوفِ أولد رابح ، اتظرجع السابق ، ص - 3
 . 90/29القانون :  34اتظادة  - 4
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 (1).للتهيئة و التعمتَ ....""تكب تغطية كل بلدية بمخطط توجيهي 

 : إجراءات إعداد مخطط شغل الأراضي :  الخامسالمطلب   

 بتمتع تؼطط شغل الأراضي بأتقية بالغة بالنسبة للبلدية واتظواطن ومستقبل العمران على حد        

 عقلبني السواء من خلبل تقليل حجم الكوارث المحتملة ، التي تنكن أن تنتج عن التسيتَ والشغل اللب

 للؤراضي والتعمتَ الفوضوي وللبمدروس بإخضاعها للرقابة السابقة لذا فقد أوجب اتظشروع إعداده 

 ضي ار الأعلى مستوى بلدية أو جزء منها ، من أجل تحديد حقوق البناء عليها وضع قواعد شغل 

 عة من صة بمجمو ابطريقة مدروسة ، ومن أجل الوصول لذلك وتحقيق أىداف الرقابة اتظرجوة خ

  (2).الإجراءات لإعداد تكب توافرىا من تحضتَ إفُ مصادقة وتعديل

 الفرع الأول : مرحلة المداولة

تستند عملية إعداد مشروع تؼطط شغل الأراضي إفُ رئيس المجلس الشعبي البلدي اتظعتٍ أو رؤساء المجالس       
 التي تتوج بقرار إعداد ىذا اتظخطط . (3)داولةالشعبية للبلديات اتظعنية وتحت مسؤوليتو ، وتكون عن طريق اتظ

اتظعدل واتظتمم حسب اتظادة الثانية منو وجوبا أن تتضمن ىذه  178/ 91ويشتًط اتظرسوم التنفيذي رقم      
 اتظداولة ما يلي : 

  التذكتَ باتضدود اتظرجعية تظخطط شغل الأراضي الواجب إعداده وفقا تظا حدده اتظخطط التوجيهي للتهيئة
 والتعمتَ اتظتعلق بو .

                                                           
 . 90/29القانون :  24اتظادة  - 1
 .50عايدة ديرم ، اتظرجع السابق ، ص - 2
تلدد إجراءات إعداد تؼطط شغل الأراضي واتظصادقة عليو وتػتوى  28/05/1991اتظؤرخ في  91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  02اتظادة  - 3

سبتمبر  10اتظؤرخ في  05/318ذي رقم اتظعدل واتظتمم باتظرسوم التنفي 01/06/1991الصادرة في  26الوثائق اتظتعلقة بها، اتصريدة الرتشية العدد 
عن طريق مداولة من المجلس الشعبي البلدي اتظعتٍ أو تؼطط شغل الأراضي  إعدادالتي جاء فيها ما يلي : "يقرر  .62،  اتصريدة الرتشية عدد 2005

 المجالس الشعبية البلدية اتظعنية ".
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  بيان لكيفيات مشاركة الإدارات العمومية واتعيئات واتظصافٌ العمومية واتصمعيات في إعداد تؼطط شغل
 الأراضي .

 وبعدىا يتم تبليغ اتظداولة إفُ الوافِ اتظختص إقليميا وتنشر ىذه اتظداولة بمقر المجلس الشعبي البلدي أو       

        (1)اتظعنية تظدة شهر كامل .المجالس الشعبية البلدية 

 12وبالنسبة لتًسيم حدود المحيط الذي يتدخل فيو تؼطط شغل الأراضي كما ىو منصوص عليو في اتظادة         
، تكب أن تلدد بموجب قرار من الوافِ إذا كان التًاب اتظعتٍ تابعا لولاية واحدة ،  90/29من القانون رقم 

 ين اتظكلف بالتعمتَ واتصماعات المحلية إذا كان التًاب اتظعتٍ تابع لولاية تؼتلفة .ويكون بموجب قرار من وزير 
ونشتَ ىنا إفُ أن صدور القرار الذي يرسم حدود المحيط الذي يتدخل فيو تؼطط شغل الأراضي يستند         

لذي ، واتظخطط ا  une notes de présentation( يتكون من مذكرة تقدنً  Dossier إفُ ملف )
يعد على مقياس اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ ، مع تعيتُ حدود التًاب الذي يشملو تؼطط شغل الأراضي 

 واتظداولة اتظتعلقة بو .
كما تنكن إعداد تؼطط شغل الأراضي من قبل مؤسسة عمومية مشتًكة بتُ البلديات، وىذه اتضالة تكون عندما   

أكثر، فيقوم رؤساء المجالس الشعبية البلدية اتظعنية بإسناد مهمة إعداد يشمل تؼطط شغل الأراضي بلديتتُ أو 
 établissement public intercommunalتؼطط شغل الأراضي إفُ مؤسسة عمومية مشتًكة 

التي جاء فيها :" إذا كان تؼطط شغل  91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  05وىذا ما نصت عليو اتظادة 
ديتتُ أو عدة بلديات ،تنكن رؤساء المجالس الشعبية البلدية اتظعنية إسناد مهمة إعداده إفُ الأراضي يشمل تراب بل

اتظؤرخ في  90/08من القانون  10و 9مؤسسة عمومية مشتًكة بتُ البلديات كما ىو منصوص عليو في اتظادتتُ 
 اتظتعلق بالبلدية  07/04/1990

لدي أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية أو اتظؤسسات العمومية وبالتافِ يبادر كل من رئيس المجلس الشعبي الب  
 اتظشتًكة بتُ الولايات في إعداد تؼطط شغل الأراضي وذلك بمتابعة الدراسات وترع الآراء 

 (2)في إطار التشاور مع تؼتلف اتعيئات واتظصافٌ العمومية والإدارات العمومية واتصمعيات اتظعتمدة تعذا الغرض .   

                                                           
للوافِ اتظختص اقليميا وينشر  02اتظعدل واتظتمم التي جاء فيها " تبليغ اتظداولات اتظذكورة في اتظادة  91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  03اتظادة  - 1

 عتٍ أو المجالس الشعبية البلدية اتظعنية ".باتظقر المجلس الشعبي البلدي اتظ
 اتظعدل واتظتمم . 91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  6/1اتظادة  - 2
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القرارات التي تتخذىا اتظؤسسة العمومية اتظشتًكة بتُ البلديات لا تكون منفذة إلا بعد مداولة من المجلس إلا أن 
  (1)الشعبي البلدي اتظعتٍ أو المجالس الشعبية البلدية اتظعنية.

وعند صدور اتظقرر القاضي بإعداد تؼطط شغل الأراضي ، يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء 
بتُ البلديات باطلبع رؤساء غرف التجارة والفلبحة س الشعبية البلدية أو اتظؤسسات العمومية اتظشتًكة المجال

يوم ابتداء من تاريخ استلبمهم  15وتدنح لو مهلة  (2)ورؤساء اتظنظمات اتظهنية واتصمعيات المحلية للمرتفقتُ كتابيا ،
 (3). شغل الأراضي أم لا الرسالة لإفصاح عن رغبتهم في اتظشاركة في إعداد تؼطط 

، يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية ، بإصدار  يوم 15وعند انتهاء مهلة 
قرار يبتُ فيو قائمة الإدارات العمومية واتعيئات واتظصافٌ العمومية أو اتصمعيات التي طلبت استشارتها بشأن 

اتظعدلة واتظتممة بموجب  178-91من اتظرسوم التنفيذي رقم  08اتظادة  مشروع تؼطط شغل الأراضي ، إلا أن
 ، تلزم أن تستشار وجوبا :  318-05اتظرسوم التنفيذي رقم 

، الري ، النقل ، الأشغال العمومية ، اتظباني  الاقتصادياتظديريات الولائية اتظكلفة بالتعمتَ ، الفلبحة ، التنظيم  -أ
 ، البيئة ، التهيئة العمرانية ، السياحة .  ، البريد واتظواصلبتواتظواقع الأثرية والطبيعية 

 08منو والتي تتم النقطتتُ )أ( و)ب( من اتظادة  02في اتظادة  166- 12وأضاف اتظرسوم التنفيذي رقم 
 الصناعية وترقية الاستثمارات . 178-91من اتظرسوم التنفيذي رقم 

وينشر ىذا القرار تظدة شهر في  (4)والنقل وتوزيع اتظاء والضبط العقاري اتظصافٌ المحلية اتظكلفة بتوزيع الطاقة  -ب
واتظصافٌ  مقر المجلس الشعبي البلدي اتظعتٍ أو المجالس الشعبية البلدية اتظعنية ويبلغ للئدارات العمومية واتعيئات

 اء آرائها وملبحظاتها ، وإذا فَ يوما لإبد 60وتعذه اتصهات مدة (5)لعمومية واتصمعيات واتظصافٌ التابعة للدولة ا
 
 
 

                                                           
  اتظعدل واتظتمم . 91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  6/2اتظادة  - 1
 اتظعدل واتظتمم .  91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  7/1اتظادة  - 2
 اتظعدل واتظتمم. 91/178سوم التنفيذي رقم من اتظر  7/2اتظادة  - 3
 . 91/178اتظعدل واتظتمم للمرسوم التنفيذي رقم  166/ 12من اتظرسوم التنفيذي رقم  02اتظادة  - 4
 اتظعدل واتظتمم . 178/ 91الفقرة الأختَة من اتظرسوم التنفيذي رقم  08اتظادة  - 5
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    (1)تجب خلبل ىذه اتظدة إعتبر سكوتها موافقة ضمنية للمشروع .

 العمومي  الاستقصاءالفرع الثاني : مرحلة  

بعد انتهاء كل اتظدد و اتظراحل اتظذكورة أعلبه ، يتم إخضاع مشروع تؼطط شغل الأراضي للبستقصاء العمومي 
ر يصدره رئيس المجلس الشعبي البلدي اتظعتٍ أو رؤساء المجالس الشعبية البلدية اتظعنية، و يوما بموجب قرا 60تظدة 

 ما يلي: أن يتضمن القرار  91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  10توجب اتظادة 

 تحديد اتظكان أو الأماكن التي تنكن الاستشارة فيها حول مشروع تؼطط شغل الأراضي . (1
 اتظفوضتُ المحققتُ .يعتُ اتظفوض المحقق أو  (2
 يبتُ تاريخ انطلبق مدة التحقيق وتاريخ انتهائها . (3
 تلدد كيفيات إجراء التحقيق العمومي . (4
وينشر ىذا القرار بمقر المجلس الشعبي البلدي اتظعتٍ أو المجالس الشعبية البلدية اتظعنية طوال مدة الاستقصاء  (5

 (2)تظختص إقليميا .يوم وتبلغ نسخة من القرار إفُ الوافِ ا 60العمومي 
ويفتح سجل خاص بالاستقصاء يكون مرقما وموقعا من طرف المجلس الشعبي البلدي اتظعتٍ أو رؤساء 

 (3)المجالس الشعبية اتظعنية الذي تدون فيو كل اتظلبحظات التي ترسل كتابيا إفُ اتظفوض المحقق أو اتظفوضون المحققتُ

يوم ويوقعو اتظفوض المحقق أو اتظفوضون  60دة المحدد قانونا وبعدىا يقفل سجل الاستقصاء عند انتهاء اتظ
ويرسلونو إفُ المجلس الشعبي  الاستقصاءيوما التالية بإعداد تػضر قفل  15المحققون الذين يقومون خلبل مدة 

  (4)مع استنتاجاتو . للبستقصاءالبلدي اتظعتٍ أو المجالس الشعبية البلدية ، مصحوبا باتظلف الكامل 

 

 

 

 

                                                           
عدل واتظتمم التي تنص على أنو " يبلغ مشروع تؼطط شغل الأراضي ....اتظصادقة عليو بمداولة اتظ 91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  09اتظادة  - 1

 .... الإدارات العمومية واتعيئات العمومية ".
 اتظعدل واتظتمم . 91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  11اتظادة  - 2
 اتظعدل واتظتمم . 91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  12اتظادة  - 3
 اتظعدل واتظتمم . 91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  13اتظادة  - 4
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 الفرع الثالث : مرحلة المصادقة على مخطط شغل الأراضي   
تػتواه ، يرسل تؼطط شغل الأراضي مصحوبا بسجل  واكتمالالعمومي  الاستقصاءبعد قفل مرحلة 

وتػضر قفل الاستقصاء والنتائج اتظستخلصة من طرف اتظفوض المحقق إفُ الوافِ اتظختص إقليميا ، لإبداء  استقصاء
 (1)يوما من تاريخ استلبمو تظلف اتظصادقة . 30خلبل  رأيو وملبحظاتو

 (2)يوما وفَ يبدي الوافِ ملبحظاتو حول اتظشروع ، اعتبر رأيو موافقا . 30وإذا انتهت ىذه اتظهلة    

 الاعتباروبعدىا يصادق المجلس الشعبي البلدي بموجب مداولة على تؼطط شغل الأراضي مع الأخذ بعتُ 
 (3)ملبحظات الوافِ .

وبعد اتظصادقة على تؼطط شغل الأراضي من طرف المجلس الشعبي البلدي ، يتم تبليغو إفُ اتصهات الآتية 
 اتظذكورة أعلبه وىي:  91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  16والتي حددتها اتظادة 

 الوافِ اتظختص أو الولاة اتظختصون إقليميا  (1
 مستوى الولاية . اتظصافٌ التابعة للدولة ، اتظكلفة بالتعمتَ على (2
 الغرف التجارية . (3
 الغرف الفلبحية . (4

وبعدىا يوضع تؼطط شغل الأراضي اتظصادق عليها تحت تصرف اتصمهور عن طريق قرار يصدره رئيس المجلس 
 الشعبي البلدي الذي يبتُ فيو ما يلي : 

 تاريخ بدء عملية الوضع تحت التصرف . (5
 الوثائق فيها .اتظكان الذي أو الأماكن التي تنكن استشارة  (6
   (4)قائمة الوثائق الكتابية والبيانية التي يتكون اتظلف منها . (7

 

                                                           
 اتظعدل واتظتمم . 91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  14اتظادة  - 1
 التي تنص على أنو " ... وإذا انقضت ىذه اتظهلة ، عد رأي الوافِ موفقا ". 91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  14/2اتظادة  - 2
تنص على أنو " يصادق المجلس الشعبي البلدي بمداولة على تؼطط شغل الأراضي اتظعدل عند  91/178ن اتظرسوم التنفيذي رقم م 15اتظادة  - 3

 اقتضاء لأخذ نتائج الإستقصاء العمومي بعد أخذ رأي الوافِ في اتضسبان ".
 اتظعدل واتظتمم . 91/178من اتظرسوم التنفيذي رقم  17اتظادة  - 4
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 المبحث الثاني : الأثار وأىدافو ومراجعة وصور مخالفة مخطط شغل الأراضي : 

 المطلب الأول : الأثار القانونية لمخطط شغل الأراضي 

 وسيتم تقسيمو إفُ قطاعات منها :    

 القطاعات إلى مناطقالفرع الأول : تقسيم  

 يقصد بذلك تقسيم اتظدينة إفُ عدة مناطق وظيفية لغرض معتُ :منطقة سكن ، منطقة عمل ، منطقة       

 تجارة ىذا ما تنثل تخصص للؤحياء  . 

 ولو أن اتظشرع فَ يشر صراحة إفُ ذلك إلا أن تؼطط شغل الأراضي بقسم إقليم البلدية إفُ مناطق 

 (1)تم ذلك فيتم تقسيم اتظناطق إفُ قسمتُ رئيسيتُ : لأن دوره التفصيلي تل 

 ىي اتظناطق التي تكون التجهيزات بها كافية لانطلبق البناء عليها مباشرة ولو المناطق العمرانية : (1
 .فَ يتم استلبمها .إذا أن الشروع في تزويد منطقة ما بالتجهيزات العمومية يكفي لإضفاء صفة العمرانية عليها 

يتم تقسيمها تظناطق فرعية حسب خصوصية نشاط كل منها مثل اتظراكز التارتمية ، اتظنطقة   Uباتضرف  ويرمز تعا
اتظعدة للبناء الذاتي ،  اتظعدة للنشاط اتضرفي، الصناعي، كما تكوز تقسيم اتظناطق الفرعية إفُ أقسام أصغر، حيث 

احية أو تجارية  و بالتافِ تسهل عملية الرقابة على تنكن في ىذه اتظناطق إنشاء اتظباني أو نشاطات اقتصادية أو سي
  (2)السلطات اتظختصة.
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ىي الأراضي التي قد تكون فيها التجهيزات العمومية قليلة او منعدمة أصلب ومن الواجب  المناطق الطبيعية : (2
اتظناطق الفلبحية ذات اتصودة بارزة ، بميزات وثروات طبيعية والثقافية المحافظة عليها كما ىي كاتظناطق التي تتمتع 

، قد تشكل خطورة في حالة تعمتَ ىذه كالزلازل والفيضانات  تظناطق اتظعرضة للظواىر الطبيعيةواتظردود العافِ وا
( يشتَ إفُ أنو قد تم إعادة  Nباتضرف اللبتيتٍ ) Zone Naturelle اتظناطق يرمز للمنطقة الطبيعية

(   micro zonageبواسطة تقنية التصنيف اتصهوي)  21/05/2003 تصنيف اتظناطق الزلزالية بعد زلزال
 وفقا للدراسات الزلزالية التي تشمل اتططر الزلزافِ على سلبمة اتصمعات العمرانية واتظنشآت الاستًاتيجية . 

مهما يكن فإن تؼطط شغل الأراضي تلدد بصفة صارمة في بناء فوق ىذه اتظناطق إفُ حد حظرىا تداما كون     
ىذه الأراضي تعد أكثر تعرض للظواىر تؽا قد يشكل خطورة كبتَة في حالة تعمتَىا بدون احتًام الإجراءات 

 اتطاصة .

وبواسطة ىذا اتظخطط تنكن جعل بعض اتظناطق الطبيعية التي عرفت بأنها أراضي ذات تجهيزات عمومية قليلة    
 (1).أو منعدمة أراضي غتَ قابلة للتعمتَ 

بتُ الأىداف الأساسية تظخطط شغل الأراضي ىو تحديد معاملبت الأراضي العمرانية ،  ويتم وكذلك من     
ذلك من خلبل ضبط اتظعاملبت الثلبث وىي معامل شغل الأراضي ومعامل ما يؤخذ من الأرض ، والكثافة 

بة لكافة القطر القصوى للبناء ، حيث يعد العامل الأختَ ذو طابع وطتٍ ويتم تحديده عن طريق التنظيم بالنس
الوطتٍ ، في حتُ اتظعاملتُ الأولتُ تقا تػليتُ ويتم تحديد نسبتهما عند الإعداد اتظيداني تظخططات أدوات التهيئة 

 (    2) .الأراضيوالتعمتَ وبالأخص عند إثراء دراسة تؼططات شغل 
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 الأول : الكثافة القصوى للبناء : 

 ت قواعد الكثافة المحددة حسب سعةناءات أحكام تؼطط شغل الأراضي تثبلتفادي الكثافة الشديدة للب       
وىذا اتظعامل يعد  لكثافة على مستوى مركز اتظدنية .الأراضي ، اتظعدة للبناء ، حيث أن الفكرة العامة ىي تسهيل ا

تُ يكون الثاني حق اتظالك ، في حعلى أن يبقى الأول إستئثار تمص  كأثر مباشرة لاعتبار أن اتضق اتظلكية والبناء
اتظلكية لا يرتب مباشرة سلطة مطلقة على ما فوق أن حق     «GILLI» للجماعة إذا أنو حسب الفقيو الفرنسي

بالمحيط اتطاص وما على فوق ذلك يكون ملكا للجماعة يعرف باسم ، بل يرتب مقدار من السلطة يعرف الأرض 
 المحيط العام .

ذه الفكرة إتعاما لو إلا أنو فَ يعتمدىا كما جاءت فبدل أن تلدد  الأبعاد ووجد اتظشرع الفرنسي في ى       
اتظسموح بها للبناء من عرض والطول وارتفاع فضل الأخذ بفكرة تحديد كثافة البناء ، وىذا حتى يعطي درجة اتظرونة 

فالعلبقة بتُ حق اتظلكية واتضرية اللبزمتتُ لصاحب اتظلكية في اختيار الشكل وتفط البناء الذي يناسبو وبالتافِ 
 وحق البناء ليست علبقة متعدية ، إذا يتفرع عن حق اتظلكية ، والبناء والتعمتَ حقان وتقا:

 حق البناء للمصلحة اتطاصة وحق العمران للمصلحة العامة تمص مادة حق البناء ، حق البناء   

 للمصلحة اتطاصة + حق التعمتَ للمصلحة العامة . 

تظشرع اتصزائري بالنظرية واعتمد اتظبدأ كما جاء بو اتظشرع الفرنسي ، فتم تحديد كثاف البناء للمناطق وقد تأثر ا     
اتظتضمن القواعد العامة للتهيئة  175-91من اتظرسوم التنفيذي رقم  26اتضضرية في البلديات بموجب نص اتظادة 

 والتعمتَ والبناء نسبة تساوي واحد من حاصل القسمة : 

 (1) احة الأرضية خارج البناء الصافيةاتظس÷  1

 مساحة قطعة الأرض
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  الفرع الثاني : تحديد معاملات استغلال الأراضي العمرانية 
  : معامل شغل الأرضCoefficient d’occupation de sols  
 : معامل ما يؤخذ من الأرض d’emprise au sol Coefficient 

 ويرمز لها  Coefficient d’occupation de solsمعامل شغل الأرض :  (1
 يعبر عنو بالتناسب بتُ اتظساحة الأرضية خارج البناء الصافي ومساحة  :(COS)بالرمز

 اتظتضمن القواعد  91/175من اتظرسوم التنفيذي  26قطعة الأرض تساوي واحدا ذلك بنص اتظادة 
 لكثافة القصوى للبناءات .العامة للتهيئة والتعمتَ والبناء وىو ما يطلق عليو حسب نص نفس اتظادة ا

 تشتَ الفقرة الثانية من نفس اتظادة إفُ أن الكثافة القصوى للبناء خارج اتظناطق اتضضرية يتم تحديدىا 
 .عن طريق التنظيم 

 حسب التشريعات العمرانية و آليات التهيئة والتعمتَ عناصر الواجهات اتظبنية ترتبط مباشرة بهذا اتظعامل .    
 حيث أخذ نفس التسمية و الإجراءات اتظعتمدة في فرنسا . 1990أي طريقة تضسابو قبل سنة فَ تكن ىناك 

تعد عملية تحديد معامل شغل الأرض ، عملية حسابية وتقنية ، تتطلب تحديدا مسبقا للمساحة الأرضية مع     
( تساوي تغموع  La surface Hors Œuvre Nette)   SHONما يتصل بها من بناء خام 

حة كل مستوى من مستويات البناء منقوصا منها اتظساحات اتظخصصة لكل من : السقف ، الأدوار اتظوجودة مسا
تحت الأرض غتَ القابلة لا للسكن ولا لأي نشاط كان مهنيا حرفيا صناعيا أو تجاريا ، السطوح ، الشرفات ، 

سيارات ، تؼازن المحاصيل والعتاد الفلبحي اتظساحات غتَ اتظغلقة والواقعة في الطابق الأرضي، موقف ال اتظقصورات
أو لإيواء اتضيوانات فهذا اتظعامل يعتٍ اتظساحة اتظخصصة للسكن فقط وتمتلف باختلبف الوجهة اتظخصصة 

 (1)للمباني إذا كانت للسكن أم للتجارة أو عندىا .
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 م المساحة الأرضية مع ما يتصل بها من بناء خا                        

 مساحة قطعة أرض                                       

حيث يتم في ىذا اتظعامل استبعاد كل اتظساحات غتَ اتظخصصة للسكن بمعتٌ آخر استبعاد من العلبقة   
 كل اتظساحات غتَ اتظغطاة بسقف ،  ويعد ىذا العامل كأنو مؤشر للكثافة لأنو يعطي النسبة فيما تمص

ة أو اتظخصصة تظختلف برامج التصاميم اتعندسية اتظعمارية واتظساحات العقارية وتجدر الإشارة أنو اتظساحات اتظتوقع
لغرض المحافظة على القطاعات غتَ القابلة للتعمتَ )فلبحية أو الطبيعية( أو القطاعات اتظخصصة للتعمتَ 

  (2)اتظستقبلي

عة ، فإنو يلزم تثبيت معامل شغل الأراضي شاس والتي ىي عموما عبارة عن قطع أرضية ذات مساحات       
ضعيف ، وبالعكس بالنسبة للقطاعات ذات قيمة عقارية عالية ، حيث كل تعمتَ أفقي يتًتب عنو استهلبك غتَ 

 اقتصادي وغتَ عقلبني تعذه الأراضي وبالتافِ فإنو في ىذه اتضالة يكون معامل شغل الأراضي عافِ جدا .

 تختلف نسبة معامل شغل الأراضي بحسب النشاط اتظمارس والسياسية العمرانية وفي نفس القطاع قد         

 . الأخرىاتظتبعة فقد يشجع تفط معتُ من الأنشطة على حساب الأنشطة 

  d’emprise au sol Coefficient : معامل ما يؤخذ من الأرض(2
ومساحة  قائمة بتُ اتظساحة اتظبنيةتلدد معامل ما يؤخذ من الأرض بالعلبقة ال    (  CESويرمز لها بالرمز)

تنثل العلبقة ما بتُ  قطعة الأرض حيث يساوي مساحة قطعة الأرض مقسومة على اتظساحة الأرضية للمبتٌ فهو
، يتًاوح دائما ما الإترالية العقارية (اتظساحة اتظبنية واتظساحة العقارية ) نسبة اتظساحات اتظبنية بالنسبة للمساحة 

  1و 0بتُ 

فإن حق البناء على قطعة أرض  % 80من  إنشاء ىذا اتظعامل ما يؤخذ من الأرض مقدر بـ :  القصد
 2م 50من اتظساحة الإترالية ( على أن تمصص الباقي وىو %80)أي  2م 200يكون بـ :   2م 250مساحتها 

 (1)بطة بما يأتي ( اتظتبقية لإنشاء مساحة خضراء يبتُ التقنيون فضلب عن ذلك شروط شغل الأراضي اتظرت20%)
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اتظنافذ والطرق ، وصول الشبكات إليها ، خصائص القطع الأرضية ، موقع اتظباني بالنسبة إفُ الطرق 
العمومية وما يتصل بها ، موقع اتظباني بالنسبة إفُ اتضدود الفاصلة ، موقع اتظباني بعضها من بعض على ملكية 

 السيارات ، اتظساحات الفارغة واتظغارس. واحدة ، ارتفاع اتظباني ، اتظظهر اتطارجي ، موقف

 حماية الأراضي الفلاحية ضمن مخطط شغل الأراضي : ثانيا : 

 لقد جاءت كل النصوص القانونية اتظتعلقة بالعقار والتهيئة العمرانية تػاولة وضع سياج قانون     

 اتعامة والأساسية نذكر خاص تضماية الأراضي الزراعية ذات اتصودة العالية ، ومن ضمن ىذه القوانتُ 

 منها قانون التوجيو العقاري وقانون التهيئة والتعمتَ وكذا قانون أملبك الدولة وغتَىا من النصوص 

 (1)القانونية اتظختلفة التي جاءت تػاولة إدراج تزاية خاصة للؤراضي الفلبحية ذات اتصودة العالية . 

 على سبيل اتضصر القطع القابلة للبناء وىي كالتافِ : فقد جاءت  29-90من القانون  04أما اتظادة      

 التي تكون في اتضدود اتظتلبئمة مع القابلية للئستغلبلات الفلبحية عندما تكون موجودة على أراضي فلبحية . (1
التي تكون في اتضدود اتظتلبئمة مع أىداف المحافظة على التوازنات البيئية عندما تكون موجودة في مواقع طبيعية  (2

. 
 التي تكون في اتضدود اتظتلبئمة مع ضرورة تزاية اتظعافَ الأثرية والثقافية . (3

 من  21حيث أن اتظشرع أو كل مهمة تزاية الأراضي الفلبحية إفُ أدوات التعمتَ ما أقرتو اتظادة          

 من نفس  23واتظادة  19وكذا اتظادة  29-90من القانون التهيئة والتعمتَ  11واتظادة  25-90القانون 

 القطاعات غتَ قابلة للتعمتَ ىي القطاعات التي تنكن أن تكون حقوق :»والتي تنص  29-90القانون 

 «......البناء اتظنصوص عليو بدقة ونسب تتلبءم مع الاقتصاد العام تظناطق ىذه القطاعات  

 

 
                                                           

1
 .43ص عبد الله العوتكي ، اتظذكرة السابقة ،  - 



 مخطط شغل الأراضي                                                                     الثبني الفصل 

 

 55 

 الفلبحي العافِ أو تنحصر حقوق البناء بالأراضي ذات اتظردود » 29-90من القانون  48نصت اتظادة  

 اتصيد كما تلددىا التشريع الساري اتظفعول في البناءات الضرورية اتضيوية الإستغلبلات الفلبحية 

 والبناءات ذات اتظنفعة العمومية ، وتكب عليها في تريع الأحوال أن تندرج في تؼطط شغل الأراضي 

 ة ذات اتظردود العافِ ىي : ونستنتج من ىذه اتظادة أن شروط البناء على الأراضي الفلبحي

 / اتظنشآت الضرورية للبستغلبل الفلبحي 1

 / البناءات ذات اتظنفعة العامة .2

 والبنايات ضمن تؼطط شغل الأراضي / إدراج ىذه اتظنشآت 3

 المطلب الثاني : أىداف مخطط شغل الأراضي .

 من  34ي نص اتظادة أوجب اتظشرع تغطية كل بلدية أو جزء منها بمخطط شغل الأراضي بمقتض 

تكب أن تغطي كل بلدية أو جزء منها بمخطط شغل الأرضي ، تلضر مشروعو بمبادرة  » 90/29القانون رقم    
 .«من رئيس المجلس الشعبي البلدي وتحت مسؤوليتو 

أىداف إعداد كأداة مرجعية لتحقيق الرقابة على أشغال  31و11وكذلك حدد من خلبل نص اتظادتتُ        
تحدد أدوات التهيئة والتعمتَ التوجيهات الأساسية لتهيئة الأراضي اتظعنية  »كما يلي :   11عمتَ ، نصت اتظادة الت

، الشروط التي تسمح من جهة  ، بتًشيد كما تضبط توقعات التعمتَ وقواعده وتحدد على وجو اتطصوص 
اتضساسة واتظواقع واتظناظر ، ومن جهة استعمال اتظساحات والمحافظة على النشاطات الفلبحية وتزاية اتظساحات 

وذات اتظنفعة العامة والبنايات اتظوجهة لاحتياجات  الاقتصاديةأخرى ، تعيتُ الأراضي اتظخصصة للنشاطات 
و اتظستقبلية في تغال التجهيزات اتصماعية واتطدمات والنشاطات واتظساكن وتحدد ، أيضا ، شروط التهيئة  اتضالية

الأخطار الطبيعية والتكنولوجية وفي ىذا الإطار ، تحدد الأراضي اتظعرضة للؤخطار الناتجة عن والبناء للوقاية من 
الكوارث الطبيعية أو تلك اتظعرضة للبنزلاق عند إعداد أدوات التهيئة والتعمتَ ، وتخضع للئجراءات تحديد أو منع 

 . «البناء التي يتم تحديدىا عن طريق التنظيم 
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تلدد تؼطط شغل الأراضي بالتفصيل ، في إطار التوجيهات تظخطط التوجيو للتهيئة »ى : عل 31ونصت اتظادة    
 والتعمتَ ، حقوق استخدام الأراضي والبناء.

 وتعذا فإن تؼطط شغل الأراضي : 
والتنظيم وحقوق البناء تلدد بصفة مفصلة بالنسبة للقطاع أو القطاعات أو اتظناطق اتظعنية الشكل اتضضري ،  -

 الأراضي . واستعمال
يعتُ الكمية القصوى من البناء اتظسموح بو اتظعبر عنها باتظتً اتظربع من الأرضية اتظبنية خارج البناء أو اتظتً  -

 اتظكعب من الأحجام ، و أتفاط البنايات اتظسموح بها م استعمالاتها.
 يضبط القواعد اتظتعلقة باتظظهر اتطارجي للبنايات. -
ساحات اتطضراء و اتظواقع اتظخصصة للمنشآت العمومية و اتظنشآت ذات تلدد اتظساحة العمومية و اتظ -

 اتظصلحة العامة، و كذلك تخطيطات و تؽيزات طرق اتظرور.
 تلدد الارتفاقات -
 تلدد الاحياء و الشوارع و النصب التذكارية و اتظواقع و اتظناطق الواجب تزايتها و تجديدىا و إصلبحها -
  « لواجب وقايتها و تزايتهايعتُ مواقع الاراضي الفلبحية ا -

 و من ىده اتظواد يتم استنتاج الاىداف التي جاء بها تؼطط شغل الأراضي وىي :
 .تحديد القطاعات أو اتظناطق اتظعنية -
 .القصوىيعتُ الكمية الدنيا و  -
  .يضبط القواعد اتظتعلقة باتظظهر اتطارجي -
 .عبر وحدات منسجمة و متناسقةتنظيم اتظساكن  -
 .يد الأماكن اتظخصصة للؤنشطة الاقتصاديةتحد -
  .حديد الشوارع  و الأحياء و النصب التذكارية -
  .تحديد علو اتظباني و اتظظهر اتطارجي  -
 .حديد الأماكن اتظعرض للؤخطار الطبيعية و التكنولوجية -
  .تحديد اتظساحات اتطضراء -
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 المطلب الثالث : مراجعة مخطط شغل الأراضي 
اتظخطط جزئيا أو  على أنو لا تنكن مراجعة 91/178م من اتظرسوم التنفيذي رق 19شرع من خلبل اتظادة نص اتظ

باعتبارىا السلطة الإدارية اتظختصة الس الشعبية البلدية اتظختصة ، كليا بعد اتظصادقة عليو إلا بعد مداولة المج
وتطبيقو وكذا مطابقة باقي الأدوات اتظتعلقة بالرقابة  ختصة أيضا بالرقابة على تعديلوباتظصادقة عليو ، وبالتافِ اتظ

 ذكرت الأسباب تتمثل فيما يلي :  29-90من القانون رقم  37على أشغال التهيئة والتعمتَ لو أما اتظادة 
من اتظشروع  إذا فَ ينجز تؼطط شغل الأراضي في الأجل اتظقرر لإتدامو سوي ثلث حجم البناء اتظسموح بو (1

 ايات اتظتوقعة في التقدير الأوفُ .اتضضري أو البن
 إذا كان الإطار اتظبتٍ اتظوجود في حالة خراب أو حالة قدم تدعو إفُ تجديده . (2
 إذا كان الإطار اتظبتٍ قد تعرض لتدىورات ناتجة عن ظاىر الطبيعية .  (3
، أغلبية ملبك  الأراضيإذا طلبت اتظراجعة بعد مرور تسس سنوات من اتظصادقة على تؼطط شغل  (4

 على الأقل نصف حقوق للبناء التي تلددىا تؼطط شغل الأراضي الساري اتظفعول .  البالغتُالبنايات  
 إذا استدعت ذلك حاجة إنشاء مشروع ذي مصلحة وطنية . (5

 كما أكدت ىذه اتظادة على وجوب إثبات اتظرجعية أو التعديل بمداولة تبلغ للوافِ بتقرير يثبت اتظبررات
 مراجعتو أيضا وجوب استشارة الوافِ أو الولاة اتظختصتُ إقليميا لتمكتُ الوافِ واشتًطت لتعديلو أو 
من تؽارسة مهمة الرقابة على مشروعيتو ومطابقتو للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ ، وكذا تحقيقو للقواعد  

 الضرورية لتنظيم التعمتَ .
القواعد والإرتفاقات المحددة  تخضعلا »على أنو  29-90من القانون رقم  33أما التعديل الذي جاءت بو اتظادة 

بموجب تؼطط شغل الأراضي لأي ترخيص بالتعديل إلا ما يتعلق بالتكيفات الطفيفة التي تفرضها طبيعة الأرض 
 .«أو شكل قطع الأراضي أو الطابع البنايات المجاورة 

بعد  الاقتضاءعلى أنو يتم عند  90/29م من القانون رق 36أما تعديلو فقد نص اتظشرع من خلبل اتظادة       
 التحقيق العمومي ، ثم يصادق عليو بمداولة المجلس الشعبي البلدي أو المجالس الشعبية البلدية اتظعنية .

ويؤخذ عن اتظشرع أنو أغفل حالة التعديل بعد اتظصادقة على تؼطط شغل الأراضي ، وفَ تلدد اتضالات التي      
 عل مع اتظخطط التوجيهي .كما ف  ذلك فيها يتوجب

 كما تجدر الإشارة إفُ أن التعديل يتم قبل اتظصادقة عكس اتظراجعة التي تتم بعدىا      
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 المطلب الرابع : صور مخالفة مخطط شغل الأراضي 

 إن شاء الاحتياطات العقارية التي تعتبر حدود اتظلكية الأراضي الفلبحية والعمرانية والتي تكون بقرار  

 اللجنة الولائية .تتخذه 

 واتظقصود بأن ىذه البيانات لا توفر على أدنى قواعد التعمتَ ومقياس البناء من جهة ولا تؼالفتها  

 قانونية من الواجب احتًامها .لقواعد  

 الفرع الأول : تجاوزات الإطار الغير المبنى :   

 يلبء على اتظساحات اتضرة  وىي تأخذ صورة التواجد اتظستمر للؤحياء القصديرية و صورة الاست 

 والربط السيء لشبكات التهيئة 

 صورة تأخذ المتمرة للأحياء القصديرية :  (1

 ا لا تصنف من ضمن العقارات التي تطبقنظر لاعتبار البنايات  القصديرية في اتضكم البنايات اتظعدومة  إذ        
مستقر بحيزه وثابت فيو كل شيء »ت اتظبنية التي نقص قارامن قانون اتظدني اتظتعلقة بالع 683عليها احكام اتظادة 

كما أن تؼططات اتظسح ...«  عقار ،وكل ماعدا ذلك من شيء فهو منقول ولا تنكن نقلو منو دون تلف فهو 
 (1).ري لا تأخذىا بعتُ الاعتبار العام اتضض

شغل لشيء بنسبة تظخطط   جرداء ونفس اوتعتبر تغمل بناءات الأحياء القصديرية عبارة عن أراضي         
سكنية ، غتَ أن ىذه ريع عمرانية جديدة سكنية أو غتَ الأراضي الذي يعتبرىا كأراضي خالية ويقتًح فيها مشا

الإقليمي والتي تعطي من خلبلو صورة  اتذة على مساحات شاسعة من المجالالأحياء الفوضوية القصديرية تضل ج
 التهيئة والتعمتَ وعلى رأسها تؼطط شغل الأراضي.وتوصيات أدوات  سيد تػتوى نتائجمعبر عن فشل تنفيذ وتج
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 / صورة الاستيلاء على المساحات العمومية :2

ساحات اتطضراء أو الأماكن إن ىذه اتظساحات قد تكون في صورة مساحات لعب الأطفال اتظ            
للمصلحة طار غتَ اتظبتٌ للؤحياء اتظخططة السيارات وغتَىا من الفضاءات العامة ، الت تدخل ضمن الإ لتوقيف

 الاستحواذعلى تًدية تشجيع وتحفيز بعض السكان وبقائها عرضة لإتقال فإن وضعية ىذه اتظساحات اتظ
أو بنائها وضمها إفُ ا من خلبل سبيحها بأسلبك وغرسها والاستيلبء على مساحات عمومية وتغتَ وظيفته

باتصانب الوظيفي للؤحياء إفُ يتًتب على ىذه الاعتداء الإخلبل و مساكنهم اتطاصة في صورة تػل أو مرآب 
الطرقات ساحة للعب الأطفال ومكان ج العمراني للمدينة كما تكعل من اتصانب التشويو باتظظهر العام للنسي

 عن ذلك من عرقلة أو إعاقة الستَ اتضسن للمنطقة لتوقف السيارات وما ينجز 

 التهيئة :/ صورة الربط السيء لشبكات 3  

 إن الشبكات التابعة للمصافٌ التقنية إدارة البلدية أساسا لفائدة سكان اتظدينة وىي تشمل :   

 شبكات قنوات صرف اتظياه القدرة واتظياه الصاتضة للشرب والغز الطبيعي وشبكة خطوط الكهرباء 

 ط شغل الأراضيواتعاتف ، حيث تكب على اتظستفيد من ىذه الشبكات أن يلتزم بما جاء في تؼط 

 وتؼططات التجزئة وأن لا يغتَ أماكن أو اتظواقع المحددة للربط والاستعمال اتطاص بهذه الشبكات إذا  

  (1).فُ إخلبل بمخطط شغل الأراضيأن كل إخلبل بذلك سيؤدي حتما إ
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 الفرع الثاني : تجاوزات الإطار المبنى :   

 يم اتظلكية العقارية تنظيما تػكما تظنع وقوع اتظخالفات .ويرتكز جديا حول إتكاد نظام صارم لتنظ   

 ومن الضروري إصلبح أنظمة ملكية الأراضي بهدف القضاء على الأسباب التي تؤدي إفُ إنشاء   

 البناء على أرض الغتَ للحد منو ، وسنتناوتعا كما يلي : 

 الاستيلاء والدمج على المساحة التبعة للعمارات الأخرى : أولا :

 وىي حالة احتلبل مساحة العمارة وسطوحها واستغلبتعا في إتؾاز بنايات فوضوية من الناحية   

 ساحات ويشوه مظهرىا العام .اتصمالية والوظيفية ، تؽا نقلص من ىذه اتظ

 ثانيا : حالة التغير على مستوى الواجهات والشرفات :  

 ات كليا وىذا بغرض توسيع اتظساكن وذلك بفتح منافذ جديدة في الطابق الأراضي كبناء الشرف 

  . (1)واستغلبتعا ويؤدي إفُ ذلك تسوية مظهر العمارات التي تبدو مرتفعة حسب تعديل اتظسكن 

 

                                                           
 . 26د ، اتظرجع السابق ، صسعاد مقلي - 1
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 الخبتمة:

تؽا سبق تنكن القول أن البحث تناول قرارات التنظيمية للتهيئة و التعمتَ وحاولنا من خلبتعا الكشف             
 ية للتهيئة والتعمتَ التي تهدف إفُ تسوية الوضعية القائم في اتصزائر منذ استعمار إفُ حد الآنعن القرارات الإدار 

وكذلك من القرارات التنظيمية تؼطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ الذي يعتبر تؼطط يسعي إفُ تنمية المجال العمراني 
م البلدية إفُ عدة مناطق أو قطاعات حسب آخذا بعتُ الاعتبار تصاميم التنمية للحكومة وكذلك تنكنو أن يقس

قابلية ىذه اتظناطق للتوسع العمراني و عصرنة حركة البناء ومنها تساعد الدولة علي وضع البنية التحتية فِ تؼتلف 
 بية حاجيات اتظواطن .اتظشاريع اتظقدمة للبلديات من أجل تل

مل بلدية واحدة ويستطيع أن تنتد لأكثر من بلديات ويعتبر اتظخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ أنو يش         
متجاورة تجمعها عوامل مشتًكة و كذلك عبارة عن وسيلة للتخطيط المجافِ و التسيتَ اتضضري, ويأخذ اتظخطط 

 التوجيهي للتهيئة و التعمتَ بجميع  توجيهات اتظخططات اتظتعلقة بأدوات تهيئة الإقليم.

لأراضي و تلتًمها ويضبط صيغتها اتظرجعية في استخدام الأرض و المجال و تلافظ علي توجيهات تؼطط شغل ا
حاضرا و مستقبلب، فمخطط شغل الأراضي عبارة عن أداة تلزم البلدية من البلديات الوطن و يعتبر ملفات 

 تظدينة.التخطيط المحلي للؤراضي و الذي بواسطتو تلدد مناطق العمرانية ،فهو يقوم بتحديد اتظواقع و اتظساحات با

و كذلك يعتبر الأداة القانونية نستطيع احتجاج بها أمام الأفراد يعتٍ أن الأشخاص يستطيعون بها اتظواجهة أمام 
القضاء ، حيث أنو تلدد للقطاعات العمراني الشكل اتضضري ، وفي ذات السياق تلدد الكمية الدنيا و القصوى 

 من البناء اتظسموح بو.

ية استخدام الوسائل التخطيط العمراني اتضديث من أجل إعطاء الوجو اللبئق للمدن وأنو يعطي خطة واضحة لكيف
 الكبرى في اتصزائر, ويضبط القواعد اتظتعلقة بالبناء و باتظظهر اتطارجي.
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ويتعامل مع الفضاءات اتطارجية أو العمومي باعتباره الأداة العملية التي تهتم بالتًكيب العمراني ،وكذلك عبارة عن 
ائق شاملة تتضمن اتظبادئ و الأدوات المحلية للتخطيط اتضضري مهمتو تثبت القواعد العامة و الصلبحيات وث

للبستعمال الأراضي ، تلدد اتظساحة العمومي و اتظساحات اتطضراء و اتظواقع اتظخصصة للمنشآت ذات اتظصلحة 
 ناطق الواجب تزايتها و تجديدىا و إصلبحها. العامة, تلدد الأحياء و الشوارع و النصب التذكارية و اتظواقع و اتظ

كما شكل النزوح الريفي عائقا أمام التطبيق الفعال تعذه الأدوات ، و فشل عملية الرقابة اتظسطرة من اتظشرع و 
اتصهود اتظبذولة لتحقيق ذلك ، بسبب تحويل اتظدن إفُ أحياء ريفية، إضافة إفُ تعقيد دراسة اتظخططات و عدم 

بتُ البلديات و الولايات التي تتمتع بأنشطة متكاملة الشيء الدي أدي إفُ عقبات أمامها كأدوات  وجود تنسيق
 أوفُ للرقابة على الأشغال التهيئة و التعمتَ. 

و كذا التعمتَ غتَ اتظتحكم في الساحل يساىم في رفع درجة اتططر و توسع عمراني عشوائي على مواضع معرضة 
ام قواعد البناء و التعمتَ، ىذا كلو زاد من حدة الأزمة العمرانية ، و أدي لضعف للؤخطار ، إضافة لعدم احتً 

 فرص تحكم ىذه الأدوات فيها.

وىو ما يستدعي منا القول أنو رغم كل اتصهود اتظبذولة من طرف اتظشرع اتصزائري لتنظيم ظاىرة البناء و تظظهر 
 ات.اتصمافِ للمدن الكبرى و انسجام و التوازن بتُ البناي

و علي ضوء ما تطرقنا إليو في بحثنا ىذا إفِ ترلة من النتائج بعد درستنا للموضوع واطلبعنا علي قوانتُ التنظيمية 
 وىي:

   وضع  استًاتيجية تػكمة من أجل إثبات و تزاية البيئة و التعمتَ معا ، وعصرنة تسيتَ النفايات و المحافظ
 و الشواطئ اتصزائرية. علي اتظناطق المحمية و الأثرية و التارتمية

 . تزاية الأراضي اتطصبة و الأراضي الفلبحية من البناءات الفوضوية 
 . وضع قوانتُ صارمة من أجل الوقوف علي الاحتياطات اللبزمة عند تؼالفتها 
  تشجيع و تدعيم الشركاة و اتظؤسسات و اتعيئات الإدارية من أجل تسيتَ اتصمافِ للمدن الكبرى و تطبيق

 لقوانتُ السارية اتظفعول في ىذا المجال.الصحيح ل
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 ومن خلبل درستنا السابقة توصلنا إفِ عدة نتائج و ملبحظات منها:      

  لكي تنجح اتظشاريع في اتصزائر تكب ارتباط إدارات فيما بينها ،منها السلطة اتظكلفة بالتعمتَ ملبك الأراضي
 في ميدان التعمتَ.

 متداد في ميدان التهيئة و التعمتَ و تقليص من الضغط .إعطاء للبلديات صلبحيات أكثر للب 

 ومن التوصيات التي تنكن التوصل إليها ىي:         

  توعية اتظواطن ووضع أيام تحسيسية بضرورة البناء الفوضوي و كيفية إسهامو في تشويو  اتظدن الكبرى و
 الأماكن اتصمافِ تعا.

 لي الأراضي اتطصبة.سن قوانتُ صارمة من أجل اتضد من البناء ع 
 .تسهيل للمواطن من أجل إعطائهم الأراضي و مساكن جاىز لكي لا يتطرقوا للبناء الفوضوي 
 .وضع مؤسسات تكونية من أجل تكوين اتطبراء و الباحثتُ لكي يكون تطوير في المجال العمراني 
 اتصزائر.احتكاك خبراء اتصزائر باتطبراء الأجانب من إعطاء نهضة للتهيئة و التعمتَ في  
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 قائمة المراجع والمصادر:
I- :المراجع باللغة العربية 

 النصوص القانونية: -1
 المراسيم: 
تلدد إجراءات  01/06/2005صادر في  1991ماي  28اتظؤرخ في  91/177اتظرسوم  -1

اتظؤرخ في  12/148إعداد اتظخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ اتظعدل واتظتمم باتظرسوم 
 .01/04/2012الصادرة في  19، اتصريدة الرتشية عدد 28/03/2012

تلدد إجراءات إعداد تؼطط شغل  28/05/1991اتظؤرخ في  91/187اتظرسوم التنفيذي  -2
الصادرة في  26الأراضي واتظصادقة عليو وتػتوى الوثائق اتظتعلقة بها، اتصريدة الرتشية العدد 

سبتمبر  10اتظؤرخ في  05/318ذي رقم اتظعدل واتظتمم باتظرسوم التنفي 01/06/1991
 .  62،  اتصريدة الرتشية عدد 2005

 :الأوامر والقوانين 

 15/11/1990الصادر بتاريخ  1990أفريل  17اتظتعلق بالبلدية اتظؤرخ في  90/08القانون  -1
 .15جريدة الرتشية عدد 

 1990ـــــــ الأول ديسمبر اتظوافق لــــــــــ 1411ترادي الأول عام  14اتظؤرخ  في  90/29القانون  -2
 52اتظتعلق بالتهيئة و التعمتَ جريدة الرتشية رقم 

 :الكتب 
إتشاعيل شامة ، النظام القانوني للتوجيو العقاري ، دراسة وصفية وتحليلية ، درا ىومة، طبعة  -1

2004. 
طبعة  تزدي باشا عمر ، تزاية اتظلكية العقارية اتطاصة ، دار ىومة للطباعة والنشر والتوزيع ، -2

2004. 
صافية إقلوفِ أولد رابح. قانون العمراني اتصزائري)أىداف حضرية ووسائل قانونية (.دار ىومة  -3
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