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  رفانــــــر و العــــــالشك

  

 أعاننالا يسعنا ونحن ننهي هذا البحث المتواضع إلا أن نشكر االله عز وجل الذي وفقنا و     

المشرف السيد بزغيش بوبكر  للأستاذجميل التقدير والعرفان و  وان نتوجه بخالص الشكر لإتمامه

  .على هذه المذكرة إشرافهالذي أفادنا بتوجيهاته القيمة طيلة 

اللجنة الموقرة المتكونة من  أعضاء إلىالتقدير والامتنان و  عبارات الشكر بأسمىكما نتوجه     

االله  أدامهمونشكرهم جزيل الشكر على تفضيلهم بقبول مناقشة هذا العمل و  الأفاضل أساتذتناصفوة 

  في خدمة العلم 

  العملبعيد وشجعنا للمواصلة انجاز هذا  أواشكر كل من ساعدنا من قريب  كما

  

  

  

  

  

بحانه وتعالىسباالله  إلاوما توفيقنا   

  

"اللهم زدني علما"  

  



  

 

  داءـــــــــالإھ
  

     "اــانً سَ حْ إِ  نِ يْ دَ الِ وَ ــــالبِ وَ "ان ــــالرحممن قال فيهما  إلى -

وزرع في  الأمانيغرس فيا مبادئ الفضيلة و  الذي ، إلىفي فؤادي بحبه إبداعالذي رسم  إلى -

   .في عمره وحفظه أطالالعزيز  يــــــــأب إلى والتحدي والكبرياء، الإرادة نفسي بذرة

وردة زينت بها حياتي ودعائها كان سر  ، أجملكلمة ينطقها لساني أحلى إلىنبع الحنان  إلى -

  أمي إلىنجاحي 

   .االله في عمرها أطالالحبيبة  يـــــــــــــــــأم

يد ــول (:إخوتيقدوتي وقرة عيني سندي وعوني في الحياة  إلى من يملك شهامة الرجال، إلى -

   .لهم كل النجاح في حياتهم العائلية ومشوارهم العملي أتمنى )يصلـــــف

 )الــجم وسف،ـي(وعائلتيهما، )ريمةـــك انية،ــط( ي قلبي شقيقتيتحبيباتي أميراتي وزهر  إلى -

   .هم االله وأطال من عمرهمظفح )روىــم د،ــمحم(ولديهما و 

اتذتي و ــنيس إلى كل أسكل من جمعتني بهم غربة الأيام ومراحل الحياة فكان لي خير أ إلى -

   .لائي الأعزاءـــزم

 دي لكم جهدي المتواضعــــــــــاه

  

راهمي وداد ـــب  



 

 

 

داءـــــــــالإھ  
 إلى من قال االله  في حقهما

"ايمَ رِ  كَ لاَ وْ ا قَ مَ هُ لَ  لْ قُ ا وَ مَ هُ رْ هَ نْ  تَ لاَ وَ  فِ ا أُ مَ هُ لَ  لْ قً  تَ لاَ وَ "  

بدعاء العون والعطاء حتى  تسقيني والى من كانت ومازالت أقدامهامن جعلت الجنة تحت  إلى -

  المراتب امـــــــــــــــي الغالية  اعلي إلى أصل

يراني سعيدة بالنجاح ومتفوقة لك يا  أن أملامن علمني روح التحدي والنجاح ووضع في  إلى -

  ابـــــــــــــــي العزيز 

  حياتي و كان سندا وعونا لي في حياتي العائلية والدراسية  أشاركهالـــــــــــــــــــى من 

  عــــــــــــــادل :ـــي العزيز زوجـــــــــــــــــ

  زوجي وعائلته، اشكرهم على دعمهم ليوالدي  إلى -

  وأخواتي الأعزاء وعائلتهم  ياأخو إلى  -

عزوق مرزوق وبزو  بن:الابتدائي الطور أساتذةواخص بالذكر  الأطوارمختلف والى أساتذتي في 

  سليمان

  وزميلة كانت لي نعمة الأخت والرفيقة في مشواري الدراسي  إلى كل صديقة -  
 

 اهدي هذا العمل المتواضع 

 بطيو نبيلة 
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  مقدمة

تبين فيها مستوى حضارة  الدولة  ،يعتبر العمران المرآة العاكسة للدولة من الجهة الخارجية

وما ورثته عن فرنسا من  منذ الاستقلالأخذت به، فومدى تطورها، إذ نجد أن الدولة الجزائرية قد 

نظرا لحساسية  ،في مجال العمران هاإطار قانوني من اجل تسهيل تدخلات وضعت)1(سياسة عمرانية،

فبذلت  هذا المجال وصلته الوثيقة بالمظهر العام لوجه المدينة، وكذا بالواقع المعيشي للمواطن،

الوسائل القانونية الضرورية لتنظيم  لمنح الهيئات الفاعلة ،مجهودات كبيرة في مجال التشريع العمراني

تطوير يقوم على  ،منظملمخططات تستند إلى فكر عمراني  وذلك عن طريق تجسيده التعمير،عملية 

   .من خلال آليات التخطيط العمرانيالمدن 

وإظهار الوجه  ،تنظيم عمرانهال ،أصدرت عدة نصوص قانونية منذ الاستقلال ومن اجل ذلك

  .بغية التعبير عن الهوية الجزائرية العمرانية ،الجمالي لها

 1974ثم سنة  ،تحديدا في قانون البلدية ، )2( 1967سنة إلى في الجزائرعود ظهور أدوات التعمير وي

التي ظهرت في البلدية  ،المؤقت مخطط التعمير الرئيسي ومخطط التعمير :ب تهاحيث كانت تسمي

   .ت إعلاميةكمخططا

 إلىالسبب يعود و  ،الميدانيو  إلا أن هذه المخططات باءت بالفشل من حيث الوجود النظري

  .المدينة المخططةب الأخذ لمنجزة دوناالمدينة  فكرةتحت  كونها تقوم ،هذه المخططاتعدم ترابط 

من اجل صنع محيط  ،مجموعة من القيود على اثر هذا قامت الحكومة الجزائرية بفرض

الذي يشكل الركيزة الأساسية  ،29-90لقانون  يظهر هذا في إصدار المشرع الجزائري  ،عمراني جديد

ونظرا لأهمية وحساسية  ،من خلال وضعه لآليات تعمل على تسيير المجال العمراني ،لقانون التعمير

:نذكر منها ،وضعت ضوابط قانونية سميت بالقرارات القبلية ،مجال التهيئة والتعمير

                                                           

1
حيث ظهر التخطيط العمراني في فرنسا  1919المطبق في فرنسا منذ  أهم مرجع للسياسة العمرانية الجزائرية هو التشريع - 

قراطي الفرنسي الذي أسس و ر يالذي يمثل ظهور النمط العمراني الب ،1924- 1919ومستعمراتها بعد الحرب العالمية الأولى 

مذكرة لنيل  لتسيير العمران،الآليات القانونية  ،انظر غواس حسينة .مخططات التهيئة والتوسع واحدث تحولا منهجيا عميق

  08، ص 2012قسنطينة، جامعة منتوري، القانون وتسيير الإقليم، فرع الإدارة العامة، شهادة الماجستير في القانون العام،
 .)ملغى( 06عدد  ج ر.ج.ر.ضمن قانون البلدية، جيت ،1967يناير  18، مؤرخ في 24-67أمر  -  2
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وسيلة جديدة تعمل  باعتباره الدراسة، يشكل محورالذي  ،المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 

   .قطاعات إلى اتقسيمهو  الأرضعلى تنظم 

 إلى هابالتوجيهية هادفة  تعلى وضع المخططا ،المخولة لها قانونا الإداريةتسهر الجهات 

جمع دينامكية محلية على  ،االتي تعتبر كإستراتيجية جديدة تحاول الدولة من خلاله ،المحليةالتنمية 

ويعمل على المساهمة في تحديد  ،، فيقوم هذا المخطط برسم سياسة عامة للإقليمالمستوى الوطني

   .لإقليم البلدية بغية توفير العيش الحسن في بيئة عمرانية متطورة وحديثة طات العقارية له،الاحتيا

  :الموضوع فيما يلي أهميةتكمن 

  .بضرورة العيش في وسط عمراني منظم الأفرادخلق نوع من الوعي لدى  -

 ،البيئية ،والثقافيةتحسين كل الجوانب التي توفر الخدمة العمومية والاقتصادية والاجتماعية  -

   .وكيفية تنظيمها باستعمال المخططات التوجيهية للتهيئة والتعمير على المستوى المحلي

  :إلىتهدف هذه الدراسة كما 

   .على تنظيم النشاط العمراني، تبيان مدى فعالية المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير -

من اجل تجسيد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير على الواقع  ،اقتراح حلول وقائية -

  .المحلي

أوسع على  بشكلدنا ااعتمفيتمثل في  ،قيامنا بهذه الدراسة إطارفي أما بالنسبة للمنهج المتبع 

القيام بالإجراءات المتعلقة بالمخطط  أثناء ،المجلس الشعبي البلدي والهيئات المحلية( الوصفيالمنهج 

ووصف  ودور المخطط التوجيهي بحد ذاته في إرساء معالم التنمية، التوجيهي للتهيئة والتعمير،

    .)النقائص التي تعتري هذا الدور على ارض الواقع

 ،من خلال تحليل النصوص القانونية ،التحليليثم على سبيل الاستئناس اعتمدنا على المنهج 

   .وذلك تماشيا والطبيعة التقنية لهذا الموضوع ،يع المعلومات المتعلقة بالدراسةوجم

  :وعوامل موضوعية ،ي عوامل ذاتيةفتتمثل أسباب اختيار الموضوع 

والتعرف أكثر على  الرغبة في الخوض في المواضيع الحديثة، بالنسبة للعوامل الذاتية فتتمثل في

لم يحظى بالاهتمام والدراسة الكافية  المخطط التوجيهيلان  ،مختلف جوانب الموضوع محل الدراسة

: ةـــــــــــــــــــــــــــدمــــــــــــقــــــــم        
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مع بداية التسعينات والإصلاحات التي  وجودهرغم أهميته والتي أصبحت تفرض  ،من الناحية القانونية

  .به في قانون التعميرمست 

السياسية وذات  ،البيئية ،الاقتصادية ،كون الموضوع مرن ومتغير ويتأثر بالجوانب الاجتماعية -

   .الصلة بالإطار المعيشي للإنسان

ارتأينا المساهمة في  قلة الدراسات القانونية في هذا المجال،أما العوامل الموضوعية تتمثل في 

   .حتى يستفيد منه الطلاب بسيط، من اجل إثراء المكتبة الجامعية، قدرب الموضوع ولو

   :فتمحورت حول ما يلي :هذا البحث إعداد أثناءعن الصعوبات التي واجهتنا  أما

  .تهحداثو  إلى ميزتهوالسبب في ذلك يعود  قلة الدراسات السابقة التي تناولت الموضوع،  -  

والمخطط التوجيهي للتهيئة  ،ندرة المراجع المتخصصة التي تتناول قانون التعمير عامة -

  .موضوعمما ترك حقلا مفتوحا للدارسين في هذا ال والتعمير بصفة خاصة،

  :الإشكالية التالية ،يثير موضوع المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير كآلية للتنمية المحلية

في تحقيق التنمية على المستوى المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  أسهممدى  أي إلى -

  المحلي ؟

التي حاولنا الإجابة عنها من خلال هذا  ،العديد من التساؤلاتمن هذه الإشكالية تنبثق 

  :البحث

 وما هي الإجراءات التي يقوم عليها ؟ ،ما المقصود بالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير -

وهل  ،أم هنالك مجموعة من المخططات المساعدة له ،هل يقوم المخطط التوجيهي لوحده -

  يأخذ المخطط بالاعتبارات المحلية فعلا؟

  ما هي الطبيعية القانونية التي يتميز بها المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير؟ -

 ؟ ساهمت في التنمية المحلية ،م المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير نتائج ملموسةدّ هل قَ  -

  أم الهيئات القائمة؟) المخطط(هل العيب في الأداة فما هي الأسباب، ،النتائج سلبيةوإذا كانت 

ما يمكن اقتراحه من اجل تحسين دور المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير على المستوى  -

  المحلي؟
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التي يبق طرحها من خلال اعتمادنا على تقسيم الدراسة إلى  ،حاولنا الإجابة على الإشكالية

أما الثاني يتمحور  ،)الفصل الأول(خصصنا الأول لمفهوم المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرشقين، 

  .)الفصل الثاني( وحدودهفي دور المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير في تحقيق التنمية 
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  :الــــفــــصــــل الأول

 المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير مفهوم 
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 01مؤرخ في ال 29- 90قانون الفي  ،المشرع الجزائري المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير نظم   

المتضمن  2004 أوت 14المؤرخ في  05-04 تمم بموجب القانونمالمعدل وال ،1990ديسمبر 

المؤرخ  177-91لاسيما المرسوم التنفيذي رقم  ،والنصوص التطبيقية له ،)3(قانون التهيئة والتعمير

المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير والمصادقة عليه  إعداد إجراءاتالذي يحدد  ،1991ماي 28في 

 10المؤرخ في  317-05المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم  ،ومحتوى الوثائق المتعلقة به

    .2012) 5(مارس28المؤرخ في  148-12والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم  ،)4(2005ديسمبر 

المقصود بالمخطط التوجيهي تحديد  إلى ارتأيناوبصدد دراستنا للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير    

  ). المبحث الثاني(المصادقة عليه إجراءات إعداده و و  ،)المبحث الأول (والتعمير تهيئة لل

  

 

 

 

 

 

  

                                                           

3
تضمن ي 2004أوت  14مؤرخ في  05-04، معدل ومتمم بموجب قانون 1990ديسمبر 01، مؤرخ في 29- 90قانون - 

 .1990، سنة 52ج، عدد .ج  .ر.قانون التهيئة والتعمير، ج 
مقليد سعاد، قرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري، مذكرة مكملة لنيل شهادة الماستر في الحقوق ، تخصص قانون  - 4

  .05، ص2014إداري، جامعة محمد خيضر، بسكرة،
مؤرخ  317- 05المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم  ،1991ماي 28، مؤرخ في 177- 91مرسوم تنفيذي رقم  - 5

يحدد إجراءات إعداد  ،2012مارس  28مؤرخ في  148- 12، والمتمم بموجب مرسوم تنفيذي رقم  2005ديسمبر  10في 

 . هي للتهيئة والتعمير والمصادقة عليه ومحتوى الوثائق المتعلقة بهالمخطط التوجي
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لمبحث الأولا  

  (P.D.A.U) ة و التعميرالمقصود بالمخطط التوجيهي للتهيئ

والذي يتخذ إما  ،يعتبر المجلس الشعبي البلدي الشخص المعنوي المكلف بوضع مخطط تنموي     

على أن يكون متماشيا مع برنامج الحكومة ومخطط  على المدى القصير أو المتوسط أو البعيد،

  :إذ يقوم بنك المعلومات المتواجد على مستوى الولاية بتقديم مساعدات للمجلس تتمثل في ،الولاية

  .إعطاءه المعلومات المتعلقة بالعقار -

  )6(.الاجتماعية والعملية المتعلقة بالولايةالقيام بالدراسات والإحصاءات  -

كبديل عن المخطط العمراني (PDAU )التعميروضع المخطط التوجيهي للتهيئة و  ولقد تم       

  ) 9() (PUP )8(المؤقتالمخطط العمراني و  )PUD) ()7الموجه 

 ،المخططات الكلاسيكية التابعة للجيل الثاني من التوجيهي للتهيئة والتعمير مخططالعتبر ي     

التهيئة  طارإصنفها المشرع الجزائري على أنه أداة من أدوات التعمير جاءت من اجل تحديد و 

                                                           

 .290، ص2007بوضياف عمار، الوجيز في القانون الإداري، الطبعة الثانية، جسور للنشر و التوزيع، الجزائر، -  6
ة مقدمة لنيل شهادة مذكر  -مدينة الحروش نموذجا - تومي رياض، أدوات التهيئة و التعمير، إشكالية التنمية الحضرية - 7

 .67، ص 2005الماجستير في علم الاجتماع الحضري، جامعة منتوري، قسنطينة ،
8  - UCCHELLI Alberto, introduction a l’urbanisme opérationnel et la composition urbaine, v.1 opu, Alger, 1983, p 
308.  

سنة و هو  15إلى  10المتوسط  التهيئة الحضرية يعتمد على المدىهو أداة سياسة التنمية و : مخطط التعمير الموجه - 9

  :عبارة عن وثيقة تشمل

  ).مستند من قوانين التعمير والبناء و السكن(الإطار القانوني للمخطط  -

  ). عن كل التدابير القانونية في هذا المجال( الإطار الوظيفي للمخطط محتوى تعبير عن للمخطط-

   ).شروحات للمخطط(للمخطط الإطار التقني  -

يخص المدن والمراكز السكانية الصغيرة غير المعنية بمخططات التعمير الموجه والتي من اجل : المخطط العمراني المؤقت

واقع سياسة انظر ميدني شايب ذراع، .سنوات 05حدود  تحديد التوسع المستقبلي للتجمعات الحضرية على المدى القريب في

في علم الاجتماع، تخصص البيئة كلية العلوم  ه، أطروحة الدكتورا-مدينة بسكرة نموذجا- تنمية المستدامةالتنمية في ظل ال

 .72و71، ص 2014الانسانية والاجتماعية، قسم العلوم الاجتماعية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 
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، وتحديد )مطلب أول(تعريف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرسنحاول في هذا المبحث و )10(

 ). مطلب ثاني(مختلف خصائصه وعلاقته بالمخططات الأخرى

  المطلب الأول

  ومحتوياته للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير تعريف

التي  من بين وسائل تنظيم المجال العمراني، ،يعتبر المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير         

تعتمده الإدارة من اجل وضع قواعد تحدد كيفية استعمال  لأنه أسلوب تقني جديد، ،اعتمدتها الجزائر

بتعريف المخطط التوجيهي  وللإلمام وتنظيم الشبكة العمرانية وتنمية التجمعات الحضرية، ،الأرض

الفرع (محتوياته و ) الأولالفرع (تعريف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرللتهيئة والتعمير نتناول 

  ).الثاني

  ا	�رع ا�ول

ر��
�� وا	��	 ��
�ر
ف ا	��طط ا	و�  

من خلال المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  المتعلق بالتهيئة والتعمير 29-90قانون  تناول        

وقد ،التهيئة والتعمير أدوات"الذي جاء تحت عنوان ،النص عليه في القسم الثاني من الفصل الثالث

التفصيل  أما ،)11(باعتباره القانون الذي تضمن المبادئ العامة للتعمير في الجزائرتناوله بصفة عامة، 

  .محددا إجراءات إعداد هذا المخطط والمصادقة عليه 177-91المرسوم التنفيذي رقم  فقد جاء به

����� )12(�رف ا	��رع ا	�زاري ا	��طط ا	�و���� 	����� وا	����ر��ث  : 

التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية  يحدد والتسيير الحضري، المجالي أداة للتخطيط"       

للبلدية أو البلديات المعنية أخذا بعين الاعتبار تصاميم التهيئة و مخططات التنمية و يضبط الصيغ 

  .المرجعية لمخطط شغل الأراضي

                                                           

شهادة الماجستير في العلوم القانونية،  في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل لعويجي عبد االله، قرارات التهيئة والتعمير - 10

  .12، ص2012تخصص قانون إداري وإدارة عامة، جامعة الحاج لخصر، باتنة،
دراسة تحليلية على ضوء  -نورة ، أدوات التدخل الدولة والجماعات المحلية لحماية الأراضي الفلاحية والعمرانية سعداني -  11

، 2005كلية الحقوق، جامعة سعد دحلب، البليدة، القانون العقاري والزراعي،، مذكرة ماجستير، تخصص -القانون الجزائري

  .24ص 
 .، المرجع السابق29- 90رقم  من قانون 16المادة انظر  -  12
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أن المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير وثيقة مراعية للتوازن بين ، يفهم من هذا التعريف       

التراث الثقافي  المناظر، الأوساط الطبيعية، حماية المحيط، فلاحة وصناعة،: المختلفة منالقطاعات 

يعتبر أسمى من مخطط  ، أينالتنظيم العام للتهيئة العمرانية يقوم على فكرةهذا المخطط و  ،وغيرها

  .)13(له شغل الأراضي لأنه يحدد الصيغ المرجعية

تحقيق  أساسذلك على  والتعمير مسؤولية تنظيم العقار وموقعه،يتولى المخطط التوجيهي للتهيئة      

  .) 14( المنفعة العامة

تأثر بنظيره الفرنسي فيما يتعلق  انهف عند ذكره لدور أدوات التهيئة والتعمير )15(المشرع الجزائريف    

     )16(:كالأتي بالنسبة للمشرع الفرنسي والذي جاء تعريفهبالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

 « le schéma directeur déménagement et d’urbanisme (en abrégé représente par 
le sigle S.D.A.U) est un document qui fixe les orientations fondamentales de 
l’aménagement du territoire d’une commune, dune partie de commune ou 
d’ensemble des communes, notamment  en se qui concerne l’extension de la ou 
des agglomérations intéressées ».  

على إيجاد العمل  زائري و الفرنسي يتفقان في فكرةالج أن كلا من المشرع ،من هذا التعريف نستنتج   

من اجل احترام أسس  ،عدة بلدياتو توازن بين مختلف النشاطات القائمة على مستوى البلدية أ

  .)17(معماري منظم والوصول إلى بلديات تأخذ طابع ، رانية وعلاقتها بالأراضي الخصبةالأنشطة العم

الجانب  : لتعريفه )18(القانون حدد للمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير وجهين كآلية كما نجد نفس

  ).ثانيا(الجانب التقني و  )أولا(القانوني 
                                                           

كلية  ,فرع الإدارة والمالية ,مذكرة لنيل درجة الماجستير في الحقوق، دور البلدية في ميدان التهيئة والتعمير ,ابرباش زهرة -  13

 .19، ص2011جامعة بن يوسف بن خدة، الجزائر  الحقوق،
 .54، ص2006للطباعة و النشر، الجزائر، هبوجردة مخلوف، العقار الصناعي، دار هوم -  14
 .، المرجع السابق29- 90من قانون  11المادة انظر  -  15

16 -LOUIS, Jacqui, le droit d’urbanisme ,6 Emme Ed Eyrotte, Paris ,1978 , p24. 

مذكرة لنيل شهادة الماجستير في  دور الإدارة في مجال تطبيق أحكام العمران في التشريع الجزائري، الصادق ، عزةبن  – 17

جامعة الحاج لخضر  كلية العلوم والحقوق السياسية، تخصص قانون إداري وإدارة عامة، العلوم القانونية والإدارية،

 .42ص ،2012باتنة،
  .، المرجع السابق29- 90 رقم من قانون 10المادة انظر  -  18
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  الجانب القانوني :أولا 

يعتبر المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير تركيبة لمجموعة من المصطلحات ومفاهيم ذات طبيعة      

      : قانونية هي

يدل على المسار الذي يندرج عن طريقه الفضاء والنشاط العمراني  le plan: خطط أو تخطيطم-   

التاطير وتوجيه النشاط و  التنظيم إرادةكما يعبر عن  ،تحت سلطة القواعد القانونية للتهيئة والتعمير

  .)19(العمراني 

بالأدوات  التي تظهر مستواه الهرمي مقارنةيعتبر خاصية للمخطط و  directeur: توجيهي -   

مرجعية لمخطط شغل  وهو كقاعدة فوقية محلية )20(ي القانونيظهر فو  ،للتعمير ىالأخر

  .)21(الأراضي

تهدف التهيئة إلى خلق فضاء من التنمية المنسجمة لمجموع الإقليم  : aménagement التهيئة - 

  .)22(مع مراعاة خصوصيات هذا الإقليم ،المغطى بالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

إلى تنظيم النشاط العمراني وفقا للقواعد المنصوص عليها في قانون  يسعىurbanisme: التعمير -

          )23( .التعمير

  :الجانب التقني:ثانيا  

يحدد القواعد المطبقة على المناطق المتضمنة  من جهة يعتبر المخطط التوجيهي على انه تنظيم     

يحدد التوجيهات الأساسية كما  ،مجالي للأقاليماليبين الاتجاهات الكبرى للتنظيم ، يرقطاعات التعم

  .ط الصيغ المرجعية للمخطط شغل الأراضييضب، و للتهيئة العمرانية للبلدية أو البلديات المعنية

                                                           

 مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون العام، بلمرابط حنان، سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران، - 19

  .12و11ص ، 1،2013جامعة قسنطينة  إقليمية القانون، ،فرع الإدارة العامة
 السابقرجع م، ال29-90 رقم من قانون 16المادة انظر  -  20

21
 -ADJA Djillali ,DROBENKO Bernard,droit de l’urbanisme ,Bertie éd Alger ,2007 p 137. 

 
  انجازها، إتمامقواعد مطابقة البنايات و  حددي،  2008يوليو  20مؤرخ في  15-08من قانون رقم  02المادة انظر  -  22

 2008لسنة  ،44عدد ج، .ج.ر.ج  
23-SADOUNI Maouia, élément d’introduction à l’urbanisme, casabah éd, Alegria, 2000, p145. 
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مما  ،والاجتماعية الاقتصاديةيشمل تقدير الاحتياطات  في شتى المجالات  ،ومن جهة أخرى      

، ووثيقة مستقبلية لتهيئة الإقليم ،بعد إعداده) سنة 20(يجعل منه أداة للتخطيط على المدى الطويل 

  .)24( المنطقة إلى قطاعات محددةيحدد التوجيهات العامة للأراضي بتقسيم و 

  يالثانالفرع 

  :المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير محتويات

التي يتحدد قوامه من  ،المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير على مجموعة من الوثائق يشتمل          

  .)ثانيا(البيانية والوثائق  )أولا( خلال الوثائق المكتوبةكما ندرجها من  ويظهر ذلك ،)25( خلالها،

   :المكتوبةالوثائق  _أولا

  : من التقرير التوجيهي و لائحة التنظيم :تتضمن الوثائق المكتوبة كل   

   rapport d’orientation:التوجيهيالتقرير : 1

  :)26(التقرير التوجيهي ما يلييقدم في 

 الديمغرافيو بالنظر إلى التطور الاقتصادي  ،تحليل الوضع القائم والاحتمالات الرئيسية للتنمية -

  .والاجتماعي والثقافي للتراب المعني

  )27(. نمط التهيئة بالنظر إلى التوجيهات الخاصة بمجال التهيئة العمرانية -

عند تشخيص الأوضاع الحالية من حيث أفاق  ،التوجيهات العامة للسياسة العمرانية هاتحدد في       

 .)28(والوعاء العقاري الذي سوف يطبق في نطاقه  ،التنمية العمرانية

يمكن القول أن التقرير التوجيهي يعتبر باب تمهيدي يسهل معرفة حالة البلدية أو البلديات       

ف إلى أن ض حيث يشخص نمط التهيئة وفق التوجيهات الوطنية والجهوية للتهيئة العمرانية، المعنية،

                                                           

 .12ص الرجع السابق، بلمرابط حنان ، -  24
 .، المرجع السابق29-90رقم من قانون  17المادةانظر  -25
 .، المرجع السابق177-91رقممن مرسوم تنفيذي  17المادة انظر  -  26
 .، الرجع نفسه177-91رقم  من مرسوم تنفيذي 17انظر المادة  -  27
كلية  العام، قانون: ، تخصصدكتوراه في القانون أطروحة الآليات القانونية لحماية البيئة في الجزائر، وناس يحي، - 28

  .46ص ،2007تلمسان، جامعة ابو بكر بلقايد،الحقوق، 
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ما يوصلنا إلى وضع  ،لفتح النقاش حول موضوع المخطط ومحتواه هذاهذا التقرير يعتبر كخطة أولية 

  .ياسة الوطنية للتهيئة العمرانيةخطة نهائية للتوجيهات العامة والس

يجب على التقرير العمراني، الظروف الاقتصادية والبيئية للمحيط إضافة إلى وجوب مراعاة       

طور العمران خلال الجوانب مقارنة مع تغيرات وتالتوجيهي معالجة الوضعية الحالية من مختلف 

الأراضي، وشغل  الاستثمار ،التي تحدد برامجها النشاطات ،المحلية مشاريعلل :راظن الآونة الأخيرة

   .المتعلقة بها التهيئة

زمة اللاإسناد مهمة إعداد المعلومات )29( 42- 91اوجب المرسوم التنفيذي رقم  طبقا لذلك،       

طبقا للأهداف والتوجيهات المسطرة في  ،مخططات التهيئة والتعمير في الولايات والبلدياتلتحضير 

  )30(.التهيئة العمرانية لمديرية التخطيط بالتعاون مع مديرية التعمير والبناء 

كما انه  وثيقة تكاملية مع لائحة التنظيم محددا فيها القواعد القانونية لكل منطقة، التقرير هذا يعتبر 

  )31( .يعتبر الموجه للمخطط التوجيهي

  :لائحة التنظيم 2

د القواعد المطبقة بالنسبة إلى كل منطقة مشمولة في يحدفانه يتم ت )32(التقنين عملا ب    

  :يأتيومن خلال هذا يجب أن نحدد ما ، )34(قانون التعمير كما هي محددة في )33(القطاعات

التي يمكن حظرها عند الاقتضاء أو إخضاعها ونوع الأعمال  التخصيص الغالب للأراضي، -)ا

  .لشروط خاصة

  .يضاالكثافة العامة الناتجة عن معامل شغل الأر  -)ب

                                                           

حدد قواعد تنظيم مصالح التخطيط والتهيئة العمرانية في الولاية ي، 16/02/1991مؤرخ في  ،42-91مرسوم تنفيذي رقم  -  29

 .1991، سنة 08عدد ج، .ج.ج ر وعملها،
 .29ص  ،2011 باتنة، دار قانة ، ،الرقابة الإدارية على أشغال التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري ديوم عابدة ،  -30
 دكتوراه العلوم في الحقوق،الأطروحة  قانون التهيئة والتعمير الجزائري،إستراتيجية البناء على ضوء  عربي، باي يزيد -  31

 .87ص  ، 2015ة الحاج لخضر باتنة،جامعكلية الحقوق و العلوم السياسية،  قانون عقاري، :تخصص
 .، المرجع السابق177-91رقم من مرسوم تنفيذي  04فقرة 17المادة انظر -  32
 دار هومه للطباعة والنشر والتوزيع، ،)دراسة وصفية وتحليلية( الجزائري للتوجيه العقاريالنظام القانوني  شامة سماعين، -  33

 .175ص  2003الجزائر،
 .، المرجع السابق29-90 رقم من قانون ،23 الى20المواد انظر  -  34
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  .الارتفاقات المطلوب الإبقاء عليها أو تعديلها أو إنشاؤها -)ج

وذالك  ،مع الحدود المرجعية المرتبطة بهاالمساحات التي تتدخل فيها مخططات شغل الأراضي  -)د

  .ومساحات المناطق المطلوب حمايتها ،بإبراز مناطق تدخل الأنسجة العمرانية القائمة

   .والخدمات والأعمال ونوعها تحديد مواقع التجهيزات الكبرى والمنشات الأساسية،) ه

ة في الفصل الرابع كما هي وارد، يحدد شروط البناء الخاصة داخل بعض أجزاء التراب الوطني     

  :يليما تضمن ت والتيوالمتمم  المعدل29- 90قانون من ال

   .الساحل :الأولالقسم  -

   .الأقاليم ذات الميزة الطبيعية و الثقافية البارزة :القسم الثاني -

   .الأراضي الفلاحية ذات المردود الفلاحي العالي أو الجيد :القسم الثالث -

  الوثائق البيانية:ثانيا

البيانية والتي  المستندات والوثاثقيشمل على  المخطط التوجيهيف )35(القانونبه  وفقا لما جاء        

  :تتمثل في 

   .المخطط الإطار المشيد حاليا و أهم الطرق والشبكات المختلفة يظهر :مخطط الواقع القائم -

يبرز فيه حدود القطاعات المعمرة والقطاعات القابلة للتعمير وقطاعات التعمير  :مخطط التهيئة -

  .للتعميرالمستقبلي والقطاع غير قابل 

الأراضي الفلاحية ذات المردود العالي، الأراضي ذات  بعض الأجزاء من الأرض كالساحل، -

  الصبغة الطبيعية والثقافية 

  . يمساحات تدخل مخططات شغل الأرض -

  .ططات الارتفاقات الواجب الإبقاء عليها أو تعديلها أو إنشاءها مخ -

يظهر فيه خطوط مرور الطرق وأهم السبل إيصال ماء الشرب وماء التطهير  :مخطط تجهيز -

  .وتحديد مواقع التجهيزات الجماعية ومنشات المنفعة العامة

                                                           

المرجع  ،177- 91 رقم من مرسوم تنفيذي 17و المادة  ، المرجع السابق29- 90رقم  من قانون 17المادة انظر  - 35

 .السابق
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 لأنها تعتبر ،المخطط التوجيهيتعتبر كل هذه الوثائق ضرورية يجب أن تنجز قبل إصدار       

أين تسهل فيما بعد الدراسة التحليلية للوضع السائد وإعطاء تقديرات وتوقعات مستقبلية في  كمقدمة

 .)36(مجال التنمية

  .كما أن هذه البيانات ترسم الأهداف المسطرة لتنفيذها في الآجال المحددة لها

  المطلب الثاني

  الأخرىبالمخططات خصائص  المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير وعلاقته 

مميزات التي تجعله النستشف منه أهم  ،نا للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرمن خلال تعريف         

إلا أن هذا الاختلاف لا يعني على انه يقوم لوحده بل هنالك  ،يختلف عن المخططات الأخرى

ومن اجل التوسيع في هذا الشأن قسمنا  ها،فيمخططات وقوانين عليه احترامها والعمل مثلما هو وارد 

وعلاقة المخطط  ،)الفرع الأول(هذا المطلب إلى خصائص المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

  .)الفرع الثاني( المخططات الأخرىبالتوجيهي للتهيئة والتعمير 

  الفرع الأول

  خصائص المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

  :يعرف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، بمجموعة من الخصائص ألا و هي         

  :المخطط التوجيهي أداة ذات بعد مجالي : أولا 

الأقاليم المحلية التي يتدخل فيها هذا المخطط حدود  تضبط السلطة الإدارية المختصة،              

أو مجموع حيث يحدد هذا المخطط توجيهات التهيئة العمرانية لبلدية واحدة ، )37(كأداة للتعمير

     .لح اقتصادية و اجتماعيةاالبلديات، التي تجمع بينها مص

  :خطط التوجيهي للتهيئة والتعميرللم  لزاميالإ و  التنبؤيثانيا الطابع   

أن المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير يتحلى بطابع ) 38(29-90جاء في مفهوم القانون         

، )39( ةأين يحدد هذا الطابع الاختيارات الأساسية لسياسة التهيئة العمراني ،التنبؤ والتخطيط المستقبلي

                                                           

جامعة ابو بكر  مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون العام، آليات الرقابة في مجال التهيئة والتعمير، قارة تركي الهام، -  36

 .25، ص2013تلمسان، بالقايد،
 .67ص  ،2000الكويت،، بحث ورقة، "التهيئة العمرانية وإشكالية التحضر في الجزائر" التيجاني بشير، -  37
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ملزم لكل البلديات التي ترغب في التمكن من سياسة  ،المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير أين يعتبر

الخضوع والاحتكام إلى القواعد  إلىلأنه في غيابها تكون البلديات مجبرة في تسييرها  ،عمرانية طموحة

                        .)40(العامة لقانون التهيئة و التعمير

  :لتعميراو ثالثا الطابع القانوني و التقني للمخطط التوجيهي للتهيئة 

قانونية وتقنية في نفس  :جبهتينالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير أداة تعمير ذات         

من الناحية القانونية فهو يواجه الغير فبمجرد المصادقة على المخطط التوجيهي فانه  )41(الوقت

إذ لا يمكن استعمال الأرض أو البناء عليها بطريقة مخالفة لأحكام  ،يكتسب الصبغة الإلزامية

  .)42(الشخص المخالف لعقوبات  تعرض المخطط وإلا

من الناحية التقنية يعتبر المخطط التوجيهي وثيقة ذات طابع مزدوج فهي وثيقة لتهيئة إقليم           

القواعد المطبقة في المنطقة المتواجد فيها حيث يحدد لنا  ،ووثيقة لتعمير المدينة وإحيائها ،البلدية

  )43(.يشملها التيكما يوضح الاتجاهات الكبرى للتنظيم المجالي للأقاليم  قطاعات التعمير،

  .رابعا الطابع المؤقت والشمولي للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير         

حتى  مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، يتمثل الطابع المؤقت في إمكانية             

أما الطابع  .يتمكن هذا الأخير من مواكبة سياسة التخطيط في الدولة، وفق الشروط المحددة قانونا

   .من ذلك أكثر أودية بلالشمولي فيتمثل في كون المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير يشمل إقليم 

                                                                                                                                                                                           

 .، المرجع السابق177-91رقم  مرسوم تنفيذيمن  19و16المادة انظر  -  38
 .25 ص، السابق ع، المرجقارة تركي الهام -  39

40-SAIDOUNI Maouia,op cite, p 145. 
41

-ADJA Djilali et BERNARD Drabenko, ibid, p137.  

حيث وخلافا لما جاء ("  ،)غير منشور( الأولى،،الغرفة م ج  ، 08/05/2002مؤرخ في  202-362انظر القرار رقم  - 42

 - في حيثيات القرار المستأنف فيه فانه و بعد صدور أدوات التعمير لاسيما المخطط التوجيهي لولاية الجزائر فان الأرض

هات موضوع النزاع لم تخصص للبناء وإنما حافظت على طبيعتها الفلاحية كما هو ثابت من خلال الوثائق الصادرة عن الجب

فلا يجوز تحويل الوجهة  حالةالمعنية لاسيما وزارة الفلاحة ومديرية التهيئة والتعمير لولاية الجزائر وحيث انه وفي هذه ال

 ." )الفلاحية للأرض لغرض البناء فوقها وهذا حتى و إن كانت البلدية مالكة لها كما هو الشأن في قضية الحال
مذكرة لنيل شهادة الماجستير في العلوم  الآليات القانونية للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر، ،تكواشت كمال -  43

 .79ص ، 2009باتنة ، ،جامعة الحاج لخضر ،تخصص قانون عقاري القانونية،
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  الفرع الثاني

  جيهي للتهيئة والتعمير بغيره من المخططاتعلاقة المخطط التو 

المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير محور التخطيط المحلي للتهيئة يرتكز على توزيع  يعد     

وكذا العديد من الهيئات ومؤسسات الدولة،هذا راجع  ،الاختصاصات بين الدولة، الولاية والبلدية

تنظيمية لعمل الجماعات المحلية  إستراتيجية أداة( الإداريوعدم التركيز  اللامركزيةلمبادئ  لتجسيدها

 الإقليملتهيئة  الأساسيةحيث يقوم بالاستجابة للتوجيهات  ،)44()والسلطات العمومية و تسيير العمران

  .وغيرها من القوانين الإقليمتهيئة  أدواتو  التهيئة والتعمير أدواتالمكرسة في 

الأخذ ببعض المخططات حتى ينسجم مع عليه هيئة والتعمير المخطط التوجيهي للت كتمال انجازلا

 بهذه الأخيرة  التوازن البيئي والإقليمي  ومن خلال هذا نذكر العلاقة التي تربطه

  من حيث التنظيم السلمي :أولا 

يتكفل المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير باعتباره احد أدوات التعمير ببرامج الدولة من جهة 

المعدل بقانون رقم  29-90من القانون  16جاء في المادة و  ،المحلية من جهة أخرىوالجماعات 

الحضري،يحدد وا	����ر المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير هو أداة للتخطيط المجالي " :04-05

أخذا بعين الاعتبار تصاميم  ،البلديات المعنية أوالتوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية للبلديات 

  "  التهيئة ومخططات التنمية ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراضي

  : يمكن لنا استخلاص العلاقة بين المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير وهذه المخططات كالتالي 

 :التهيئة الإقليميةتعمير بمخططات لتهيئة والعلاقة المخطط التوجيهي – )1

المخطط التوجيهي لتهيئة والتعمير في المستوى الأدنى بالمقارنة مع أدوات التهيئة  يصنف       

الإقليمية، إذ يجب أن يتوافق مع أحكام هذه الأخيرة، التي تترجم السياسة الوطنية لتهيئة الإقليم و 

كما يجب  وطني، جهوي، ولائي،: قة مترابطة ومتكاملةيالتنمية المستدامة، والتي تغطي بدورها بطر 

  على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير احترام أحكام هذه المخططات 

 

                                                           
44-LAICHE Mohamed, les nouveaux instruments d’éménagement et d’urbanisme :pdau et pos.apréciation et 
évaluation :cas de commune de la wilaya de tizi-ouzou, mémoire en vue de l’obtention du diplôme magistère en 
science économique. Option économique spatiale régionale et urbaine, université moloud mammeri tizi ouzou 
,2007, p 37.       
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 الإقليمالمخطط الوطني لتهيئة  )ا

Schéma national déménagent du territoire  

يعد المخطط الوطني لتهيئة الإقليم كوسيلة دعم رئيسية للسياسة الوطنية لتهيئة الإقليم           

إذ يعتبره ، )46(و من جهة أخرى كوثيقة توجيهية للتخطيط الإقليمي ،)45(المستدامة من جهةوتنميته 

 ،)48(تسيير المجالي و الحضريلو آلية ل )47(المشرع الجزائري الأداة الأساسية والمرجعية لتهيئة الإقليم،

  )49(.ر إليه كمخطط بيئي وفقا للمعيار الموضوعي للتخطيط البيئيظو ين

فهو مخطط مشترك بين الأقاليم  ،أول أدوات لتهيئة الإقليم وتنميته المستدامة )S.N.A.T(المخطط إن

  .كما يعتبر كمخطط عام توجيهي ذو منظور مستقبلي ،والجبهات وذو بعد وطني يتم تسييره مركزيا

 S.R.A.T:schémas régionaux d’ménagement المخططات الجهوية لتهيئة الإقليم) ب

du territoire  

وراء التكفل بأهداف التنمية منه سعيا " 03- 87على هذا النوع من المخططات القانون  نص         

تستعمل الخطة الوطنية  وضمان اكبر دقة في تحديد اختيارات وأعمال التهيئة العمرانية، ،الجهوية

  )50("لتهيئة العمرانية في شكل خطط جهويةل

                                                           

 .72ص  المرجع السابق، كمال،تكواشت  -  45
مذكرة لنيل ،  "أداة للتهيئة الإقليم وتنميته المستدامة  "المخطط الوطني لتهيئة الإقليم  خرف االله سليمة، العيفاوي كريمة، -  46

 ،2013بجاية  جامعة عبد الرحمان ميرة ، تخصص قانون الجماعات المحلية و الهيئات الإقليمية، شهادة الماستر في الحقوق،

 .06ص
ج  تعلق بتهيئة الإقليم و تنميته المستدامة،ي ،15/12/2001مؤرخ في  ،20-01رقم من قانون  08- 07المادة  انظر-47

 .2001 لسنة ،77العدد  ،ج.ج.ر
 ،ر ج ج  جيتضمن القانون التوجيهي للمدينة،  ،20/02/2006مؤرخ في  ،06-06 رقم من قانون 19المادة انظر  -48

 .2006 لسنة ،15عدد
يعد مخططا بيئيا وفقا للمعيار الموضوعي،كل مخطط يتناول عنصرا واحدا من عناصر البيئة أو جميعها ،إضافة إلى  -49

رسالة دكتورة في القانون  الآليات القانونية لحماية البيئة في الجزائر ، توفر الطابع التشاوري في إعداده،انظر يحي وناس،

 .35،ص 2007لمسان ، لقايد،تجامعة ابو بكر ب العام،
 ).ملغى(، المتعلق بالتهيئة العمرانية 27/01/1987، مؤرخ في 03- 87من القانون رقم  37انظر المادة  -50
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الوطني لتهيئة الإقليم، المعبرة للسياسة الوطنية لتهيئة الإقليم، تعد كأداة ثانية بعد المخطط         

 :وهي مخططات خاصة بتهيئة جهة أو إقليم متضمن عدة ولايات مشتركة في عدة خصوصيات منها

  تضاريسية إنمائية استعمالات متبادلة 

تكييف أعمال كما تقوم بتبسيط و  برسم الخطوط العريضة للأقاليم، المخططات الجهوية تقوم       

قصد القضاء  )51(التهيئة العمرانية الواردة في المخطط الوطني لتهيئة الإقليم وتنميته المستدامة 

 .التفاوت بين مختلف أقاليم الوطنالتدريجي على الاختلالات و 

         P.A.Wplans d’aménagement de wilaya  :مخططات تهيئة الإقليم الولائي) ج

مختصة بتهيئة إقليم الولايات  لأنها ،الإقليميةمخططات التهيئة لسلسلة هذه المخططات، تعتبر        

دون النظر إلى الحدود  ،ة واحدة على مستوى إقليم الولايةتربطها رقعالتي أو التهيئة فيما بين البلديات 

   .محلياالإدارية لهذه البلديات المعنية والذي يتم تسييره 

رغم ذكره للمخططات الأخرى والتي  03-87رقم هذا النوع من المخططات في القانون تم إغفال 

  .)51-46(تدخل ضمن أدوات التهيئة العمرانية المواد

المادة  من 05الفقرة  في فقد نص صراحة على هذا النوع من المخططات 20-01 رقم بينما القانون

بالتوافق مع  ،تثمن الولائي توضح ومخططات تهيئة الإقليم  "....على حيث نصت  ،منه 07

الترتيبات الخاصة بكل إقليم ولاية،في مجال ما يأتي ،على  ،لتهيئة الإقليم المعنيي المخطط الجهو 

  :الخصوص

  تنظيم الخدمات العمومية  -

  مساحات التنمية المشتركة بين البلديات  -

  .البيئة -

  ...."الحضاريةالسلم الترتيبي و الحدود المتعلقة بالبنية  -

                                                           

وزارة التعليم العالي  التكوين والقوانين الأساسية، المديرية العامة للموارد البشرية، ،لداخلية و الجماعات المحليةوزارة ا -  51

الحالة  المجال، الدورة التكوينية للرؤساء المجالس الشعبية البلدية، التكوين المتواصل ،مركز باتنة،جامعة  والبحث العلمي،

 .16ص ،2008العمران، ماي، المدنية،
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دون التقليل من أهمية مخططات التهيئة الإقليمية إلا أن المخطط التوجيهي له تأثير مباشر أكثر      

تنظيم المجال الحضري  يتمثل فيموضوعه  ، لانعلى المجال أو الفضاء من وسائل التهيئة الإقليمية

  .والقانونيةوسائل التقنية الللمدن كونه يعتمد على 

  :المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بمخطط شغل الأراضي علاقة -)2

 نامترابطتيعتبر المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي وسيلتان         

حيث تتجسد  ،)52(ةفي مجال التهيئة العمرانية للإقليم البلدية أو مجموع البلديات المشترك بعضهماي

   :خلالالعلاقة بينهما من 

  عملية تثبيت ومراجعة  المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير لمخططات شغل الأراضي        

)POS ( )53(  رسم حدود ها التي يجب انجازهابللبلدية أو البلديات المعنية. )54( 

كما يجب أن يراعى الانسجام المطلق بعدم التضارب بين كل من المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

   .الأراضيومخطط شغل 

  .)56(وبين الملائمة)55(مخطط شغل الأراضي على معيار وسط بين المطابقة عدادإيعتمد في     

إذا كان المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الأداة الأولى لتحديد التوجيهات الكبرى والإطار          

الأراضي الذي يحدد بصفة فان الأداة الثانية هي مخطط شغل  العام للنشاط العمراني في البلديات،

ويشمل في اغلب الأحيان تراب بلدية كاملة في إطار احترام القواعد  دقيقة حدود استعمال الأرض،

  )57(.والتعميرللهيئة التي ضبطها المخطط التوجيهي 

 

                                                           

 .68ص  ،المرجع السابق التيجاني بشير، -  52
مخططات شغل يحدد إجراءات إعداد  ، 1991ماي  28مؤرخ في  178- 91من المرسوم التنفيذي رقم  02المادة  -  53

 .1991، 26 العدد ج.ج.ر .الأراضي والمصادقة عليها ومحتوى الوثائق المتعلقة بها ،ج
 .83ص المرجع السابق، تكواشت كمال، -54
انظر ابرباش زهرة،مرجع .المطابقة تظهر في أن مخطط شغل الأراضي هو تفصيل للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير - 55

  .134سابق، ص 
انظر تكواشت  .عليهما واء من وقت إنشائهما أو المصادقةالملائمة من خلال المعطيات الزمنية للمخططين ستظهر  -  56

 .81كمال، مرجع سابق، ص 
 . 99، ص2009الجزائر، الملكية العقارية ، دار هومه، للطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة السابعة، نقلحمدي باشا عمر،  -  57
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  علاقة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة   )3

حماية البيئة أولى الاعتبارات التي تهتم بها مخططات التعمير المحلية بصفة عامة تعتبر        

حماية الأراضي الزراعية  :و يظهر هذا من خلال والمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بصفة خاصة

الطبيعية المحمية كما هو وارد في القانون  ، والمناطقوالساحل والمناطق الأثرية، والثقافية والغابات

المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير في كل  لقطاعات عند الأخذ به أيضاكما يظهر ) 58(90/29

  .)59(مراحل إعداده إلى غاية المصادقة عليه

  )61(:كما يليالبيئة  و قد عرف لنا)60( قام المشرع الجزائري باستحداث قانون البيئة حيث      

تتكون البيئة من الموارد الطبيعية اللاحيوية والحيوية كالهواء والجو والماء والأرض وباطن "         

وأشكال التفاعل بين هذه المواد،و كذا أماكن  الأرض والنبات والحيوان،بما في ذلك التراث الوراثي،

  .)62("والمناظر والمعالم الطبيعية 

انه لم يتغاضى  إلاحصر المشرع الجزائري هذا التعريف في البيئة الطبيعية دون الاصطناعية        

  .من ذكر المجالات الواجب حمايتها

إن المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير يعتبر من بين العناصر التي تقوم بحماية فوعليه          

وجود إلزام عام يجبر كل شخص مهما كان مركزه إذ تفرض  البيئة لعلاقتهما بطابع المصلحة العامة،

   :كما هو وارد في القانون سواء كان طبيعيا أو معنويا، أن يساهم في حماية الموارد البيئية

يتعين على كل شخص طبيعي أو معنوي بحوزته معلومات متعلقة بالعناصر البيئية والتي "         

تبليغ هذه المعلومات إلى  الصحة العمومية، :علىيمكنها التأثير بصفة مباشرة أو غير مباشرة 

  )63(." السلطات المحلية أو السلطات المكلفة بالبيئة
                                                           

 .، المرجع السابق29-90من قانون رقم انظر المادة الأولى  -  58
حول إشكالات العقار الوطني ملتقى أعمال ال الاعتبارات البيئية في مخططات التعمير المحلية، بودريوة عبد الكريم، - 59

 18و17يومي المعقد  -بسكرة–كلية الحقوق والعلوم السياسية،جامعة محمد خيضر  ،الحضري وأثارها على التنمية في الجزائر

 .)غير منشور( 421ص ،2013يفريف
 43عددج ج . ر. ج يتعلق بحماية البيئة في إطار التنمية المستدامة،، 2003،يوليو 19مؤرخ في ، 10-03القانون رقم  - 60

 .2003لسنة 
 .، المرجع نفسه10- 03قانون  من 4/7المادة انظر -  61

  ).ملغى( 06ج عدد .ج.ر.، جالبيئةعلق بحماية ، يت1983فبراير  05مؤرخ في ، 03-83القانون رقم  - 62 
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من خلال تكريسه لمبدأ المشاركة والتشاور  ،هذا ما تبناه المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير       

   .فيما بين المجتمع المدني والمصالح الإدارية المعنية من اجل وضع هذا المخطط

 )64(كما أن المخطط التوجيهي يعد بمثابة آلية لحماية البيئة كما هو وارد في قانون التهيئة والتعمير

كاستعمال الأرض وتجاهل الالتزامات التي  وبمفهوم المخالفة يعاقب كل من يخالف هذا القانون،

  )65( .وهذا ما أضفى على المخطط التوجيهي القوة القانونية لحماية البيئة ،القانونيفرضها 

إذ تنص  ،للمخطط التوجيهي دورا في حماية البيئة عطىأ )66( 29- 90 رقم أن القانون إلى افةضإ

  :على 35المادة 

البنايات ذات الاستعمال السكني في الأراضي الخصبة أو الخصبة جدا تبقى خاضعة  "       

للرخصة صريحة تسلم وفق الأشكال و الشروط التي تحددها الأحكام التشريعية المتعلقة بالتعمير 

  ."البناءوحق 

نطاق  ولا تسلم هذه الرخصة إلا للملاك أو الحائزين أو الشاغلين الذين يبادرون بذلك في       

  :على 36كما تنص المادة   ،الاحتياجات الذاتية

القانون هو الذي يرخص بتحويل ارض فلاحية خصبة جدا أو خصبة إلى صنف الأراضي "       

  اعلاه 21القابلة للتعمير كما تحدده المادة 

  .حتماويحدد القانون القيود التقنية والمالية التي يجب أن ترافق انجاز عملية التحويل       

وتحدد كيفيات التحويل و إجراءاته عن طريق التنظيم طبقا للتشريع المعمول به،في الإطار نفسه 

  " وفي الأصناف الأخرى 

من خلال  ،الذكر أن عمل المخطط التوجيهي يبرز في حماية البيئة السالفتينيفهم من نص المادتين 

ي علاقة وطيدة بالبيئة فهذه الأخيرة لها كان للمخطط التوجيه إذاو  محافظته على الأراضي الفلاحية

                                                                                                                                                                                           

 .، المرجع السابق10- 03رقم من قانون  10المادة انظر  -  63
 .، المرجع السابق29-90 رقم من قانون 77المادة  انظر-  64

تخصص قانون  مذكرة لنيل شهادة الماستر، القواعد الجماعية للتهيئة والتعمير ودورها في مجال البيئة، بوخرص اسحاق، - 65 

 .  17ص،  2013عقاري، جامعة الدكتور يحي فارس، المدية،
، لسنة 15، ج ر، عدد تضمن التوجيه العقاريب 1991مؤرخ في نوفمبر  ،25-90 رقم من القانون 36و 35المواد  انظر-  66

1990. 
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ويظهر هذا في التعريف  الأخيرةبهذه  إذن للمخطط التوجيهي صلة ،ترابط اكبر بالتنمية المستدامة

    )67(:التالي

مفهوم يعني التوفيق بين تنمية اجتماعية واقتصادية قابلة للاستمرار و حماية البيئة،أي "        

  "المستقبلية إطار التنمية تضمن تلبية حاجات الأجيال الحاضرة و الأجيالإدراج البعد البيئي في 

يأخذ بعين الاعتبار احتياجات الأجيال  للتهيئة والتعمير المخطط التوجيهي كما أن        

وتلبية احتياجات الجيل الحاضر  وذلك من خلال الاستعمال العقلاني والراشد للأراضي، ،القادمة

  )68(.الإضرار بحاجيات الجيل المستقبليدون المساس أو 

     :ثانيا من حيث التطبيق

زماني مستويين : بالمخططات الأخرى على ر علاقة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرهتظو 

  :مكانيو 

  :المكانيالمستوى -)1

 نأيمعطيات معينة ونظرا لوجود  المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير إقليم بلدية واحدة،يغطي         

 ،)طبيعية اجتماعية، اقتصادية،(عدة عوامل في المخطط قد يغطي أكثر من بلدية لاشتراكها هذا 

نص  إذ ،وهذا نظرا لفكرة توسيع مجال تطبيق مخططات أدوات التعمير إلى ما بين أقاليم البلديات

  .منه 12في المادة  عليها قانون التعمير

للتهيئة والتعمير و كذا مخطط شغل الأراضي أن يضم مجموع يمكن للمخطط التوجيهي كما  "

  "البلديات تجمع بينها مصالح اقتصادية و اجتماعية أو بلدية 

تالي فان المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بإمكانه تغطية بلديتين أو أكثر في حالة تدخل الب      

 )69(.نسيجهما الحضري لبعضه البعض على شكل مجمع حضري

 

  

  

                                                           

 .، المرجع السابق10- 03رقم من القانون 05فقرة  04 المادة  انظر-67
 .، المرجع السابق29- 90 رقم من قانون 29إلى  19المواد انظر  -  68
 .84ص المرجع السابق، تكواشت كمال، -  69
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  المستوى الزماني-)2

لكونه يأخذ بالأبعاد  ،المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير مخطط مرن ومتحرك ديناميكيا        

  .)سنة 20(والطويلة  )سنوات 10(والمتوسطة )سنوات 05( القصيرة :الثلاثة

بالإضافة إلى المراجعة و التعديل المتتابع يجعل من هذا المخطط آلية متزامنة مع الأحداث        

  .)70(الجديدة ومع ما يتم برمجته من مشاريع و بحسب الأولويات 

مجلس بلدي جديد إمكانية تجسيد برامج عهدته وإتمام لكما أن هذه الآجال المتحركة جعلت       

مع مراعاة القواعد العامة المنظمة لحركة البناء والتعمير  ،المخطط المرنبرامجه المسطرة ضمن هذا 

  .05-04المنصوص عليها في القانون رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

  

 

                                                           

 .66ص المرجع السابق، بشير التيجاني، -  70
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  المبحث الثاني

  :إجراءات الإعداد والمصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

لا يمكن للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير أن  يكتسي الصبغة القانونية إلا بعد إتباعه         

  كما هو وارد  المعدل و المتمم،  177-91لمجموعة من الإجراءات المحددة في المرسوم التنفيذي رقم 

التوجيهي للتهيئة حيث نتناول إجراءات إعداد المخطط  .)71( 29- 90في قانون التهيئة والتعمير

  .)المطلب الثاني (وإجراءات التعديل والمصادقة ، )ولالأمطلب ال (والتعمير

  الأولالمطلب 

 إجراءات تحضير وإعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

المخطط  اللازمة من اجل تحضير وإعداد رالتدابي وضعبتلتزم أجهزة الجماعات المحلية        

كما هو منصوص ، كما تسهر على إيجاد تلك التدابير و تنفيذها بانتظام ،والتعميرالتوجيهي للتهيئة 

  .عليه في قانون البلدية

السهر على احترام المقاييس والتعليمات في مجال العقار بيكلف رئيس المجلس الشعبي البلدي        

  )72(.والسكن والتعمير وحماية التراث الثقافي المعماري

  :على 02فقرة  95 كما ألزمته المادة

احترام التشريع والتنظيم المتعلقين بالعقار والسكن والتعمير وحماية التراث الثقافي المعماري على       

  )73(.كامل إقليم البلدية

يتم  إذ ،همابتزود البلدية بأدوات التعمير المنصوص عليها في التشريع والتنظيم المعمول      

التحضير من اجل وضع المخطط التوجيهي بعد حصول البلدية للوسائل الضرورية من اجل 

   .)74(إعداده

                                                           

جامعة  تخصص قانون إداري، مذكرة لنيل شهادة الماستر، التعمير،و رقابة الإدارية في مجال التهيئة ال عميرة عادل، - 71

 .11ص ،2014ة،لورق قاصدي مرباح،
 .37ج، عدد .ج.ر.، يتعلق بالبلدية، ج22/06/2011، مؤرخ في 10- 11قانون رقم  من فقرة 94المادة انظر  -  72
 .، المرجع نفسه2فقرة  95المادة انظر  -  73
 .المرجع نفسه ، 113المادة  انظر -  74
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مبادرة رئيس المجلس من خلال التطرق، لبهذا المطلب سنحاول معالجته  الإلماملذلك وبغية       

مشروع المخطط والموافقة على  ،)الفرع الأول( مشروع المخطط و دراسته بإعدادالشعبي البلدي 

الفرع (تحديد محيط المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرو  ،)الفرع الثاني(التوجيهي للتهيئة والتعمير

  .)الفرع الرابع(مشاركة في إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرالتشاور والو  ،)الثالث

  الأول الفرع 

التوجيهي للتهيئة والتعمير مبادرة رئيس المجلس الشعبي البلدي بإعداد مشروع المخطط  

  :ودراسته

يجب تغطية كل بلدية بمخطط توجيهي للتهيئة  :فانه 29-90رقم  القانونطبقا لأحكام           

على أن يكون إعداد مشروع هذا المخطط بمبادرة من رئيس المجلس الشعبي البلدي وتحت  ،والتعمير

  )75( .مسؤوليته

بعد الدراسة المسبقة التي  ،تظهر مبادرة رئيس المجلس الشعبي البلدي عند إعداد المخطط          

  .)76(مومية عقود الصفقات الع طارإوالتي تمنح لها في  ،مكاتب الدراسات المتخصصة بهاتقوم 

 ،الدراسة ومتابعة صحة المعطيات يس المجلس الشعبي البلدي التأكد من انجازئيجب على ر          

  .توصل إليها من طرف مكتب الدراسات المكلف بإعدادهاالم

هذه العملية وتجسيدها الفعلي على رئيس المجلس الشعبي البلدي الاضطلاع على  لناجعة        

  .لبلديتهة العقارية قالحقي

        )78(كلما استطاعت تجنب التعمير غير الشرعي ،عقارية أكثر)77( محفظةفكلما اكتسبت البلدية       

  .ندرة الأراضي العقارية للبلدية تعيق تطبيق أدوات التعميرف

                                                           

 .، المرجع السابق29- 90 رقم من قانون 24لمادة انظر  -  75
 جامعة الجزائر، فرع إدارة ومالية، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، للتعمير في ولاية الجزائر، التاطير القانوني جبري محمد،-  76

 21صد س، 
  ويقصد بها مجموعة الأملاك العقارية الخاصة التابعة للدولة ومجموعاتها الإقليمية :العقارية المحفظةمعنى  -  77

 .98، ص2003ار هومه، الجزائر،حمدي باشا عمر، حماية  الملكية العقارية الخاصة ، د: انظر
  .31انظر باي يزيد عربي، مرجع سابق، ص  .للأراضيالتعمير غير الشرعي هو التعمير الانتهازي  -78
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التوفيق بين أهداف المخطط التوجيهي  ،ومن جهة أخرى على رئيس المجلس الشعبي البلدي        

لان المخطط التوجيهي ليس الأداة الوحيدة  ،للتهيئة والتعمير وأهداف وسائل التخطيط المحلية الأخرى

  )79(.عامةللاضطلاع على التهيئة والتعمير بصفة 

  الثاني الفرع 

  :لتوجيهي للتهيئة والتعميراالموافقة على مشروع المخطط 

يتم إقرار مشروع المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بموجب مداولة من قبل المجلس الشعبي         

في حالة ما إذا كان المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  ،المجالس الشعبة البلدية المعنية وأالبلدي 

وعليه )81(اجتماعيةو  إذ يمكن أن تجمع بين هذه البلديات مصالح اقتصادية ،)80(يغطي بلديتين أو أكثر

  :تتضمن المداولة ما يلي  نأيجب 

  .التوجيهات التي تحددها الصورة الإجمالية للتهيئة أو مخطط التنمية بالنسبة إلى التراب المقصود -

كيفية مشاركة الإدارات العمومية والهيئات والمصالح العمومية والجمعيات في إعداد المخطط  -

  )82(.التوجيهي للتهيئة والتعمير

حيث يتكفل المخطط التوجيهي ببرامج الدولة  ،القائمة المحتملة للتجهيزات ذات المنفعة العمومية -

كما أن المشاريع ذات المصلحة الوطنية تفرض  والجماعات الإقليمية والمؤسسات والمصالح العمومية،

   .نفسها على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

مدة شهر بمقر المجلس الشعبي البلدي المعني أو  ، وتنشريميا بالمداولةيتم تبليغ الوالي المختص إقلو 

  )83(.البلديةالمجلس الشعبية 

 

 

  

                                                           

 .15ص  المرجع السابق، بلمرابط حنان، -  79
 .، المرجع السابق29-90رقم من قانون  25المادة  انظر -80
 . ، نفس المرجعقانون 12المادة انظر   -81
 .، المرجع السابق177- 91رقم من مرسوم تنفيذي  02فقرة  02المادة  انظر -82
 .مرجعال نفس من 03المادة  انظر-  83
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  الثالث الفرع 

  تحديد محيط المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

استنادا إلى ملف يتكون من مذكرة تقديم للمخطط يرسم حدود التراب الذي يشمله المخطط         

من  إما المخططالقرار الذي يرسم حدود المحيط الذي يتدخل فيه  ، يصدرللتهيئة والتعميرالتوجيهي 

  :طرف 

في حالة مجموعة من البلديات تابعة لولاية واحدة و بناءا على اقتراح  :ياإقليمالوالي المختص  -

يحدد الوالي بقرار  ، أينوبعد مداولة المجالس الشعبية البلدية المعنية ،رؤساء المجالس الشعبية البلدية

   .مخطط تدخل المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

في حالة مجموعة من بلديات  :الوزير المكلف بالتعمير مع الوزير المكلف بالجماعات المحلية -

يصدر قرار مشترك بين الوزير المكلف بالتعمير والوزير المكلف بالجماعات  أينتابعة لولايات مختلفة 

  )84(.التوجيهييحدد محيطات تدخل المخطط  ، الذيالمحلية

  الرابعالفرع 

  المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير إعدادفي  المشاركةالتشاور و 

التي تقتضي فتح المجال  عملا بالمبادئ العالمية الحديثة للحكم الراشد و التنمية المستدامة،        

المتعاملين  المستثمرين، ،الإقليميةالجماعات  من الدولة، الإقليممختلف الفاعلين المعنيين بتسيير  أمام

والاجتماعيين والمواطنين،للتفاوض فيما بينهم من اجل المشاركة في صنع القرار  الاقتصاديين،

  )85(.المتعلق بالتهيئة و التعمير

التهيئة  أدواتالمشاركة والتشاور في وضع  مبدأ إرساءوفي هذا السياق حرصت الدولة على         

وتحقيقا لما يسمى بالتعمير  ،الأدواتيلعب دورا في الارتقاء بمستوى ومردودية هذه  لأنه والتعمير،

                                                           

 .، المرجع السابق177- 91من مرسوم تنفيذي رقم  04والمادة ، المرجع السابق 29- 90من قانون رقم  12المادة  انظر -  84
تعلق بتهيئة الإقليم وتنميته ي 20- 01من القانون  02المادة  :تم تكريس هذه المبادئ وفقا لمجموعة من القوانين منها - 85

تعلق بشروط إنتاج المدن الجديدة ، ي2002ماي  08،مؤرخ في  08-02من القانون  09المادة و  المستدامة،

 .تضمن القانون التوجيهي للمدينةي، 06-06من القانون  02و  01المادة و  ،2002، سنة 34ج، العدد .ج.ر.،جوتهيئتها
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تم وضع آليات للمشاركة والتشاور الفعلي لكل ممثلي المستعملين في مجال التعمير )86(ألمشاركاتي

  )87(.بصورة ناجحة و منظمة

 ويكون إعداد المخطط فيه وفقا لما )88(الديمقراطية التشاركية أسسيعتبر التشاور من بين        

  177-91رقم  المرسوم التنفيذي من  06نصت عليه المادة  

العمومية  الإداراتالتشاور مع مختلف الهيئات و المصالح العمومية و  إطارفي  الآراءو جمع ""... 

  )89(."و الجمعيات المعتمدة لهذا الغرض

 أوساء المجالس الشعبية ؤ ر  أووفي هذا الصدد يضطلع رئيس المجلس الشعبي البلدي         

المخطط  بإعدادطريق تقرير كتابي يقضي عن  على المخطط )90(المؤسسة العمومية المشتركة

 هؤلاء مسؤولية الإدلاء برغبتهم للمشاركة في إعداد المخطط،على  قعي إذ التوجيهي للتهيئة والتعمير،

وفي حالة القبول تتولى هذه الجمعيات مهمة  يوم من تاريخ استلامهم الرسالة، 15اجل وذلك في 

  )91(.تعيين من يمثلهم

قام المشرع الجزائري بتوسيع نطاق  ،فعالية أكثروجعله المخطط التوجيهي ب التنبؤمن اجل و       

 )92(قانوناأين قيد إرادة البلدية بالنسبة للإدارات والمصالح والهيئات المنصوص عليها  ،التشاور

  .)93(اختيارية بالاستشارة وضع أيضا ما يسمىو  الوجوبية بالاستشارة

                                                           
86

-GH-A.GUILILLOT Philippe, DARNANVILLE Henri-Michel,. droit de  

l’urbanisme ,2emeEd,ELLipes,Paris,2006,p13. 
- LAGAZE Jean-Paul, les méthode de l’urbanisme ,collection que sais je ?,1ereEd, Paris,1993,p52. 

 ،13العدد  ا،م ع  التخطيطية والتحديات الاجتماعية، بعادلأاالبيئة العمرانية بين التخطيط والواقع  ،وآخرون زريبي نذير ، -

  .36ص  ، 2000جامعة متنوري قسنطينة،
 .، المرجع السابق25- 90 رقم من قانون 70المادة  انظر -  87
مذكرة لنيل شهادة الماستر في الحقوق تخصص  ،)التعميرالبيئة و (الديمقراطية التشاركية ومجالاتها الممتازة بوراي دليلة، - 88

 .79ص  ، 2013بجاية، جامعة عبد الرحمان ميرة، الجماعات الإقليمية،
 .، المرجع السابق177-91 رقم من مرسوم تنفيذي 06المادة انظر  -  89
 .بالنسبة للمؤسسة العمومية تكون في حالة ما إذا شمل المخطط بلديتان أو عدة بلديات -  90
 .، المرجع السابق177-91رقممن مرسوم تنفيذي  07ة المادانظر  -  91

 .نفس المرجعمن  08و 07 المادة انظر-  92

 .، المرجع السابق177-91التنفيذي رقم  من المرسوم 07المادة  انظر-  93
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  :المحليةلهيئات ل بالنسبة :أولا 

  :التالييتم استشارته اختياريا كما هو وارد على النحو  اوم إجباريافيها ما يتم استشارته  نجد

                                                                                                  :الهيئات المحلية الواجب استشارتها 1

 مصالح الفلاحة، ،)94( كلفة بالتعميرمالعمومية والمصالح التابعة للدولة ال الإداراتيجب استشارة 

البريد و  ،والطبيعية المواقع الأثرية المباني، العمومية، الأشغال النقل، الري، ،الاقتصاديالتنظيم 

   )95(.المواصلات

- 91 رقم المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي 317-05 رقم المرسوم التنفيذي أضافكما          

التهيئة والعمران والسياحة لعلاقتها الوطيدة  والمصالح التابعة للدولة المكلفة بالبيئة، الإدارات 177

، مصالح وإدارة الصناعة )96(148-12من المرسوم التنفيذي رقم  02، أيضا المادة مجال التعميرب

وترقية الاستثمار فيما يخص المصالح التابعة للدولة المكلفة على مستوى الولاية، ومصالح وإدارة 

  . الضبط العقاري فيما يخص المصالح التابعة للدولة المكلفة على المستوى المحلي

 :الهيئات المستشارة اختياريا 2

 أنشروع المخطط يمكن لرئيس المجلس الشعبي البلدي الدراسة لم إثراءمن اجل تدعيم و         

  :كما هي محددة في القانون والمتمثلة في ،اختياريا الأخرىيستشير بعض الهيئات 

تنشر قائمة ، بحيث  )97(غرف الفلاحة والمنظمات المهنية والجمعيات المحلية غرف التجارة،       

المجالس الشعبية  أولمدة شهر في مقر المجلس الشعبي البلدي  ،والمصالح العمومية الإداراتهذه 

 والمصالح المعنيةالعمومية والهيئات والمصالح العمومية والجمعيات  الإداراتيتم تبليغ و  البلدية،

   ) 98( .بموجب قرار من طرف رئيس البلدية أو رؤساء البلديات المعنية التابعة للدولة،

                                                           

لنيل شهادة الماجستير  مذكرة مدى فعالية قوانين العمران في مواجهة مخاطر الكوارث الطبيعية بالجزائر، مزوزي كاهنة، - 94

 .39ص ،2012باتنة، جامعة الحاج لخضر، تخصص قانون إداري و إدارة عامة، في العلوم القانونية،

 .27ص  ،2010الجزائر، دار الهدى للنشر، قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريع، منصوري نورة، -  95

 .2012لسنة  19عدد  ج.ج.ج ر 28/03/2012مؤرخ في  ،148-12رقم  تنفيذي من مرسوم 02المادة  انظر -  96
، المرجع 177-91 رقم من مرسوم تنفيذي 07المادة  ، المرجع السابق و29 -90 رقم من قانون 15 المادةانظر  -  97

 .السابق
 .، المرجع السابق177-91 رقم مرسوم تنفيذيمن  10المادة  -  98
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الشعبي البلدي من يبادر في إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  إذا كان رئيس المجلس       

تعتبر بمثابة أداة أساسية للدولة في مجال إعداد ومتابعة مخططات  )99(فان الوكالة الوطنية للتعمير

  . التهيئة والتعمير

من خلال الدراسات  ،تقوم هذه الوكالة بمساعدة البلدية في إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

  )100(.والتحليلات الاستشرافية والتي من شانها تدعيم الجماعات المحلية في ميدان التعمير

  :بالنسبة للمواطن :ثانيا

فان  ،البلديات إقليممحيطها يشمل  مخططات التهيئة والتعمير مخططات محلية و أنبما          

 في اتخاذالمساهمة  عنديظهر دوره الذي المواطن  إلىهي اقرب و جماعات قاعدية  الأخيرةهذه 

  فهو يشارك في البناء الديمقراطي لمخططات التهيئة  على حياته، تأثر أنالقرارات التي من شانها 

 الأراضيمخطط شغل (هذه المخططات  إعدادسواء في من خلال التشاور والمشاركة  ،والتعمير

موضوع مشاركة المواطن في مسائل ف ،)101( ،المصادقة عليهما أو )ومخطط توجيهي للتهيئة والتعمير

رغم من الب قواعد قانون التعمير، نشأة إلىجذوره تعود  أنجديد بل  بأمرالتخطيط والتعمير ليس 

و اقتراحاته  رأيه إبداءيتوانى في المشاركة في  انه لا إلا ،على المواطن )التعمير(صعوبة هذا المجال 

وفي هذا ،) 102(من المجالات التي شارك فيها مثل مشاركته في مجال البيئة  اهفي صنع القرار كغير 

عن طريق ممثليه في تسيير أو على ضرورة مشاركة المواطن بصفة مباشرة  التأكيدالصدد نجد 

المواطنين فيما يخص مشروع المخطط التوجيهي  إشراكوعليه يتم  .)103(لمحيطهالبرامج الخاصة 

  :همابطريقتين 

  

 

                                                           

من مرسوم  05المادة  انظر .لح الدولة و الجماعات المحليةاتعد الوكالة الوطنية للتعمير قطبا للكفاءة والخبرة التقنية لص - 99

 2009لسنة  61عدد  ج ج، تضمن إنشاء الوكالة الوطنية للتعمير،ج ري، 22/10/2009، مؤرخ في 344-09تنفيذي رقم 
 . 98مرجع سابق ص ال باي يزيد عربي ، -  100
 .76ص  المرجع السابق، بوراي دليلة، -  101
 77ص  المرجع نفسه، -  102
 .المرجع السابق، 06- 06 رقم من قانون 02المادة انظر  -  103



 المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير مفهوم                                        :الــــفــــصــــل الأول

 

37 
 

 :الاستقصاء العمومي-)ا

بعد انقضاء ، ف)104(المواطنين مشاورة و مشاركة أشكالمن  شكلالاستقصاء العمومي يعتبر          

يخضع مشروع المخطط  ،)105(ملاحظاتهاو  رأيها بإبداءالمعنية  جيهاتلليوم الممنوحة  60مدة 

وفي هذا الصدد يصدر رئيس المجلس  يوم، 45التوجيهي للتهيئة والتعمير للاستقصاء العمومي لمدة 

  :يتضمن ما يلي .إدارياالمجالس الشعبية البلدية المعنية قرارا  رؤساء أوالشعبي البلدي 

التي يمكن الاستشارة فيها حول مشروع المخطط التوجيهي للتهيئة  الأماكن أوتحديد المكان  -

  .والتعمير

بين تاريخ انطلاق مدة التحقيق وتاريخ  المحققين، أو والمفوضينالمحقق  أوتعيين المفوض  -

  .انتهاءها

 .التحقيق العمومي إجراءيحدد كيفيات  -

المجلس  أوويتم نشر هذا القرار المتضمن الاستقصاء العمومي بمقر المجلس الشعبي البلدي          

  .)106(اوتبلغ نسخة منه إلى الوالي المختص إقليمي الشعبية البلدية،

يفتح سجلا خاصا مرقما وموقعا  أن ،على رئيس المجلس الشعبي البلدي المعنيمقابل ذلك          

 الإفصاح أيضاكما يمكن  هذا المخطط، بإعدادالمكتوبة الخاصة  الملاحظاتيسجل فيه  من طرفه،

يوما  45مدة  وبانقضاء ،)107(وضينفالم  أوالمحقق  أوالمفوض  إلىكتابيا  إرسالها أوعنها مباشرة 

خلال  الأخيروبعدها يقوم هذا  وقيع عليه من طرف المفوض المحقق،تيقفل محضر التحقيق بعد ال

 إلىويحوله مباشرة  ،إليهاملف كامل من التحقيق والنتائج المتوصل  بإعداديوم الموالية  15مدة 

 .)108(المجالس الشعبية البلدية  أوالمجلس الشعبي البلدي المعني 

  

                                                           

 .20ص  حنان بالمرابط، المرجع السابق، -  104
والنشر دار هومه للطباعة  ،)أهداف حضرية و وسائل قانونية( قانون العمران الجزائري اقلولي ولد رابح صافية، - 105

 .75، ص 2014الجزائر، والتوزيع،
 .، المرجع السابق177- 91 رقم من مرسوم تنفيذي 10المادة انظر  -106
 . ، نفس المرجع177-91 رقم من مرسوم تنفيذي 12المادة انظر  -  107
 .، المرجع السابق177-91 رقم من مرسوم تنفيذي 13المادة انظر  -  108
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  :الإعلام و الإشهار-)ب

ولفتح المجال أمام المواطنين من اجل الحصول على معلومات تخص  تحقيقا لمبدأ الشفافية        

  .)109(المشرع بإشهار واسع لأدوات التهيئة و التعمير ، يلزموضعية مدينتهم وتطورها

باستمرار في  وينشر، تعلق بمشروع المخططمكما يوضع تحت تصرف المواطنين القرار ال       

وفي هذا )110(وهذا طبقا لمبدأ الإشهار والإعلام الأمكنة المخصصة للمنشورات الخاصة بالمواطنين

  .)111(نصت على ذلك 10-11من قانون  79و 30و 14نجد المواد  لصددا

  المطلب الثاني

  التعديل والمراجعة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ،مرحلة المصادقة

التحضير يتم  ،التحضيرية للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الإجراءاتمن  الانتهاءبعد           

الموضوعة من اجل التوسيع من المراجعة والتعديل  إجراءات م تليهث ، المصادقة عليه لإجراءات 

هذا تحقيقا  رقعة عمران البلدية المعنية لتساير التطورات الحاصلة على المستوى المحلي والوطني،

مرحلة المصادقة على المخطط  إلىمنه سنتطرق   ،والمصلحة العامة على حد سواء الأفرادلمصالح 

إجراءات تعديل ومراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة و  )الفرع الأول(التوجيهي للتهيئة والتعمير

  ).الفرع الثاني(يروالتعم

  الفرع الأول

  مير عالمصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة و الت إجراءات

بملف المصادقة  لمصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير يتم تكوين ملف يسمىل           

  )113(:ويشمل الوثائق التالية )112(على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

  .المجالس الشعبية البلدية المعنية أومداولة المجلس الشعبي البلدي  -

                                                           

 .21ص  حنان بالمرابط، المرجع السابق، -  109
 .23ص المرجع السابق غواس حسينة، -  110
 .البلديةقانون من  79و 30و 14انظر المواد  -  111
 .، المرجع السابق177-91من مرسوم تنفيذي رقم  14المادة انظر  -  112
 . المرجعمن نفس  15المادة  انظر -  113
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المفوضين  أومحضر قفله والنتائج المستخلصة من قبل المحقق ، و سجل الاستقصاء العمومي -

  .المحققين

  .)114(الوثائق المكتوبة والبيانات للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير -

رأي المجلس  بدوره الذي يتلقى ،هذا الملف مرفقا بالمخطط إلى الوالي المختص إقليميا يرسل         

  .يوما الموالية لتاريخ استلام الملف 15الشعبي الولائي المختص إقليميا خلال مدة 

  :وذلك ب) 115(التوجيهي للتهيئة والتعمير المخطط يصادق علىوبعد ذلك 

  .نسمة ألف 200مجموعة البلديات التي يقل عدد سكانها عن  أوالوالي بالنسبة للبلديات  من قرار -

الولاة  أوقرار مشترك بين الوزيرين المكلفين بالتعمير والجماعات المحلية بعد استشارة الوالي المعني  -

  .ساكن ألف 500ساكن ويقل عن  ألف 200المعنيين، في الولايات التي يفوق عدد سكانها 

ى تقرير الوزير المكلف الولاة المعنيين وبناء عل أومرسوم تنفيذي يصدر بعد استشارة الوالي المعني  -

  .فأكثر ألف 500مجموعة البلديات التي يكون عدد سكانها  أوبالتعمير بالنسبة للبلديات 

 إلى الأخيرالتعمير يتم تبليغ هذا للتهيئة و صادقة على المخطط التوجيهي معند الانتهاء من ال

  )116( :التالية هاتيالج

  .الوزير المكلف التعمير -

  .بالجماعات المحليةالوزير المكلف -

  .الوزارية المعنية الأقساممختلف  -

  .رؤساء المجالس الشعبية البلدية المعنيين أورئيس المجلس الشعبي البلدي  -

  .المصالح التابعة للدولة المعنية بالتعمير على مستوى الولاية -

  .الغرف التجارية -

  )117(.الغرف الفلاحية  -

                                                           

 . المرجعمن نفس  17المادة انظر  -  114
، المرجع 177-91من مرسوم تنفيذي رقم  15و المادة  المرجع السابق، 29-90من قانون رقم  27المادة انظر  - 115

 .السابق
 . المرجعنفس  16المادة انظر  -  116
 .71و 70ص المرجع السابق،  اقلولي ولد رابح صافية، -  117
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اتجاه  إلزامية الأخيربعد المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ينتج عن هذا          

 أوانجاز هذا المشروع ضرورة مراجعته  أمريقتضي  أين خاصة على حد سواء، أوعامة  أشخاص

  .الحالتعديله كما هو 

  الفرع الثاني

  المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير مراجعةو  تعديلإجراءات 

تأتي الإجراءات المكملة  الانتهاء من إجراءات المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير عند

  .مراجعةالتعديل و الوالمعدلة له ألا وهي إجراءات 

   :أولا إجراءات تعديل المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

 كانت القطاعات المزمع تعميرها في إذا إلا لا تتم ،مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير       

  البنية  أومشاريع تهيئة البلدية  أن المخطط لدرجة تطور بالنسبة لمحيط وفي، الإشباعطريق 

أساسا ولا لأهداف البلدية المعنية لها، كما أكده المشرع  نمواطنيالالحضرية لا تستجيب لا لطموحات 

  )118(. الجزائري

 التي تمت بها المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، الطريقةالمراجعة بنفس تتم       

اثبت المخطط التوجيهي للتهيئة  إذا إلاتنفذ  أنلا يمكن  ومقيدة، إداريةهذه المراجعة تكون  أنمعنى 

   .همنالمرجوة  الأهدافوالتعمير عجزه في تحقيق 

 إجراءاتهاطول  إلى بالإضافةتستلزم  لأنهاطويلة ومعقدة  إجراءات إلىعملية المراجعة تحتاج ف       

  )119( .عجز المخطط إثبات

   :إجراءات مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير :ثانيا

المراجعة والتعديل للمخطط التوجيهي للتهيئة  إجراءيالتفرقة بين بالمشرع الجزائري يقم لم        

أكثر مرونة  إجراءاتهجعل من ه في كون الفرنسيعن المشرع )120(الأخيرهذا  إذ يختلف ،والتعمير

                                                           

الماجستير في مذكرة لنيل شهادة  الأشغال العامة في ظل قواعد التهيئة والتعمير، صفقةالأبعاد القانونية ل عباسي رفيق، -  118

 .49ص ، 2012 بجاية، ، جامعة عبد الرحمان ميرة،عماللألتخصص القانون العام  القانون،
 .، المرجع السابق29- 90من قانون رقم  28المادة انظر  -  119
 .نفس المرجعمن  28المادة انظر  -  120
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إذ وضع شروط كافية للجوء إلى التعديل بدلا من المراجعة ويظهر هذا أساسا  المراجعة، فيوسلاسة 

  :في

  .الواردة فيه الأساسيةلا تمس عملية تعديل المخطط الاقتصاد العام والتوجيهات  أن -

  )121( .الطبيعية والغابية لا تمس عملية التعديل بالمناطق الفلاحية، أن -

تعديل للمخطط التوجيهي،تبليغ  إجراءرئيس البلدية  باقتراح تبدآوتمر عملية التعديل بمراحل         

تحقيق عمومي والمصادقة تتم عن  إجراءدقة على المخطط،صاالمعنيين بالم الأشخاصالوالي وكل 

  )122( .طريق مداولة من المجلس الشعبي البلدي المعني

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 
                                                           

شهادة الماستر في الحقوق، تخصص دور الجماعات المحلية في مجال التعمير،مذكرة لنيل  حيمي ربيحة، شرقي بسمة، -  121

 .38ص ،2013 جامعة عبد الرحمان ميرة بجاية، قانون الجماعات المحلية والهيئات الإقليمية ،
 .51و50المرجع السابق، ص  عباسي رفيق، -  122
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  خلاصة الفصل الأول

المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير يعتبر أداة من  أننخلص من خلال دراستنا لهذا الفصل     

ويحدد التوجيهات الأساسية للتهيئة العمرانية  ،جاء من اجل التنظيم والتسيير الحضري ،أدوات التعمير

  . طابع قانوني ملزم وينتج عنه مجموعة من الخصائص التي تجعله ذ ،على المستوى المحلي

يتضمن المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير أيضا مجموعة من المكونات تحدد إطاره القانوني التقرير  

     .دات البيانيةالتوجيهي، لائحة التنظيم، الوثائق والمستن

مخطط ال عدادإكما تشترط التشريعات الخاصة بالتهيئة والتعمير إتباع قواعد وإجراءات من اجل     

مبادرة رئيس المجلس الشعبي : التوجيهي للتهيئة والتعمير وهذه المراحل لا يمكن تجاوزها والمتمثلة في

ثم ، المجال من اجل التشاور والمشاركةالموافقة على مشروع المخطط وتحديد محيطه وفتح  البلدي،

تليها إجراءات المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير والمتكون من ملف المصادقة 

الأمر  إذا اقتضىإلا انه  ،ويحتوي هذا الأخير على الوثائق الضرورية من اجل دخوله حيز النفاذ

على تحقيق المخطط  ظهر عند عجز تراجعة توجد إجراءات أخرى تتمثل في إجراءات التعديل والم

التي صادقت عليه وبحجج قوية ومقنعة كما هو الشأن  الإدارة الوصيةبقرار من  أهدافه، يكون ذلك

  .177-91من المرسوم التنفيذي  18في المادة 
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  يالفصل الثان

دور المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير في 

 وحدودهالمحلية التنمية  تحقيق
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نجد  إذ ،الارتكاز على الوجه الجمالي للمدن ابرز سمة العصر الحاضر في مجال التعمير،

المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير كفاعل مركزي في بلورة استراتيجيات التنمية المحلية لهذه المدن 

ومن جهة أخرى ، الشمولي والعام هذا من جهة) )123(استراتيجيات التنمية(طبعا من حيث بعدها

   .المحليةكمتدخل مهم في التنمية العمرانية 

والتعمير يساهم في تحديد الاحتياطات العقارية من خلال فإذا كان المخطط التوجيهي للتهيئة 

تسمح بتطبيق سياسة عامة على  ةتقسيمه للعقارات على تراب البلدية، فهو إذن يجسد صورة مجالي

أين يجعل منه إقليم منظم ذو بعد مجالي جمالي، إلا أن كل هذه الايجابيات لا تجعل منه  ،الإقليم

لمواجهته  لم يستطع تحقيق كل الأهداف المرجوة منه مجالات تدخلهالأهداف بل لكثرة  مخطط مكتمل

 ،تعيق مساره التنموي، فمعدل النمو المحلي يرتفع سنويا في مختلف البلديات التيلبعض العقبات 

عدم احترام مخططات التهيئة  بتالي ،السيطرة على التوسع الحضريفي تالي عدم قدرة البلديات الوب

وللتفصيل  ،الأشخاص المعنيين بذلك من طرف والتعمير والمخطط التوجيهي كونه موضوع الدراسة

 )أول مبحث( )124(المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير في مجال التنمية المحلية بتحديد دورأكثر قمنا 

   ).مطلب ثاني( في تحقيق التنمية المحليةالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  حدود ثم تطرقنا إلى

  

  

  
                                                           

هي العملية التي بمقتضاها يجري الانتقال من حالة التخلف إلى التقدم ولصاحب هذا الانتقال مجموعة من  :التنمية  -  123

  .18انظر تومي رياضن المرجع السابق، ص .الجذرية والجوهرية في البنيان الاقتصاديالتغيرات 
والتي تهدف إلى النهوض في كافة المجالات  هي القيام بمجموعة من العمليات والنشاطات الوظيفية، :التنمية المحلية -  124

سسات المجتمع المحلي في النهوض بالتنمية إذ تحرص هذه التنمية على تفعيل دور البلديات ومؤ  المكونة للمجتمع المحلي،

  .62انظر تومي رياض، المرجع نفسه، ص . المحلية والحرص على تطبيق كافة الوظائف المرتبطة بها
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  المبحث الأول

  مجال التنمية المحلية فيالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  دور

سياسة الحكومة المتعلقة بالتهيئة  إطارمجموعة مشاريع مبرمجة في  أنهاتعرف المدن على 

من اجل تنفيذها خاصة منها المخطط  اللازمة الأدواتتتاح  أين العمرانية و المتحكمة بمجال التعمير،

يهدف من خلالها إلى  ،قطاعات إلىالذي يقسم المنطقة التي يتواجد فيها  ،التوجيهي للتهيئة والتعمير

الاستغلال العقلاني للفضاء المحلي وتوزيع السكان والأنشطة الاقتصادية على كافة أقاليم البلديات 

لذا فان  ،كانية والأنشطة الجماعية والسياحية والمنشئات الكبرىوكذا التحكم في نمو التجمعات الس

وتكريس ) مطلب أول(التقسيم التدريجي الأراضي البلدية إلى قطاعات  :دورها يظهر من خلال

  .)مطلب ثاني( المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير على المستوى المحلي الأهداف المسطرة في

  المطلب الأول

  قطاعات إلىالبلدية  للأراضيالتقسيم التدريجي 

فان أدوات التعمير هي من تحدد  )126( 29- 90وقانون  )125( 25-90القانون نظرا لما جاء به      

حدد لنا يإذ  رالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمي ذلكخص بن ،قوام الأراضي العامرة والقابلة للتعمير

  :الوضعية التي يقوم عليها هذا الأخير والذي 

  يحدد التخصيص العام للأراضي على مجموع تراب بلدية أو مجموعة من البلديات حسب القطاع  -

يحدد توسع المباني  السكنية وتمركز المصالح والنشاطات وطبيعة وموقع التجهيزات الكبرى  -

  . والهياكل الأساسية

    .يحدد مناطق التدخل في الأنسجة الحضارية والمناطق الواجب حمايتها -

كما يظهر تقييد هذا المخطط للملكية  )127(،ذا التحديد يبين الوظائف والأهداف الكبرى لهذا المخططه

لقطاعات والذي قد يصل إلى حد جعل بعضها غير اتناولها تي التوفقا لتصنيف المنطقة  ،الخاصة

                                                           

 .المرجع السابق، 25-90 رقم من قانون 66المادة  -  125
 .المرجع السابق ،29-90 رقم من قانون 18المادة  -  126
 .27 المرجع السابق، ص محمد جبري، -  127
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للتهيئة والتعمير أن المخطط التوجيهي  ، فاستنادا إلى ما تضمنه قانون التعمير نجد)128(قابلة للبناء

 القطاعات المبرمجة للتعمير، )الفرع الأول( المعمرةالقطاعات  يقسم المنطقة التي يتعلق بها إلى

الفرع ( القطاعات الغير القابلة للتعمير، )الفرع الثالث( قطاعات التعمير المستقبلية، )الفرع الثاني(

  ). الرابع

  الأولالفرع 

  urbanisés secteursالقطاعات المعمرة 

   :كما يلي(SU ) القطاعات المعمرة التعمير عرف قانون

كانت غير مجهزة بجميع الهيئات التي تشغلها  إنالأراضي حتى و  تشمل القطاعات المعمرة"    

بنايات مجتمعة ومساحات فاصلة ما بينها ومستحوذات التجهيزات والنشاطات ولو غير مبنية 

كالمساحات الخضراء والحدائق والفسحات الحرة والغابات الحضرية الموجهة إلى خدمة هذه البنايات 

   .المجتمعة

أيضا الأجزاء من المنطقة المعمرة الواجب تجديدها وإصلاحها كما تشمل القطاعات المعمرة     

  )129( ." وحمايتها

حيث يمكن أن نجد هذه  ،تعتبر هذه القطاعات على أنها أراضي تتواجد في الأحياء وسط المدينة     

وتحظى هذه  المناطق ذات تركيز سكاني كثيف أو ضعيف وذات نشاط تجاري أو صناعي،

   .بحقوق البناء وبنسيج عمراني كبير من بنايات ونشاطاتالقطاعات المعمرة 

فان المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير لا يفرض القيام  ،وعليه إذا كانت هذه القطاعات منتجة    

   .برنامج البلديةببانجاز بنايات جديدة مع الأخذ 

ة والتعمير أن يفرض إلا انه من اجل تصحيح بعض الوضعيات يمكن للمخطط التوجيهي للتهيئ     

الأشكال الهندسية المعمارية : نفسه ويحدث بعض التعديلات في خصائص النسيج العمراني مثلا

  والحديثة، كما قد ينص المخطط التوجيهي على إدماج بعض الأحياء الفوضوية في النسيج العمراني 

                                                           

مذكرة لنيل شهادة الماستر،  تقرة فايزة، القيود الواردة على الملكية الخاصة للمصلحة العامة في مجال البناء والتعمير، - 128

  .17، ص 2012 جامعة الدكتور يحي فارس، المدية، تخصص القانون العقاري،
 .، المرجع السابق29-90رقم من قانون  20المادة  -  129
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  )130(.هذه القطاعات على أنها أماكن مجهزة أو في طور الانجازو 

لكي تتفادى لجوءهم إلى البناء الفوضوي   ،رخصة البناء لطالبيها دون تأخير تمنحعلى الإدارة أن 

المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بالنسبة لهذا النوع من القطاعات يجب أن  بها فالتصاميم التي يقوم

اجل التجميل  حتى يتسنى لهم المبادرة من ،يكون متماشيا مع  وضعية السكان في تلك المنطقة

  .والتزيين

  الفرع الثاني

 Secteurs A Urbanisés يرالقطاعات المبرمجة للتعم

  :ما يليك  (SAU ) القطاعات المبرمجة للتعمير عرف قانون التعمير

القصير والمتوسط  الأمدينعلى  القطاعات المخصصة للتعميرتشمل القطاعات المبرمجة للتعمير " 

المنصوص عليها في المخطط التوجيهي للتهيئة  الأولوياتسنوات حسب جدول من  عشر أفاقفي 

  )131(."و التعمير 

أن يجعل من هذه القطاعات أراضي احتياطية تستعمل من خلال هذه المادة المشرع الجزائري  أراد    

  )132(.في الآجال المتوسط قصد مواجهة الاحتياجات العامة

ا وكذ الإدارةتعتبر هذه القطاعات المبرمجة للتعمير كقطاعات حساسة جدا تتطلب العناية الكبيرة من 

والموظفون  )133(شرطة العمران اأداءهي تسهر على تال، البناء لأشغال الإداريةفي مجال المراقبة 

   )134(المختصون في ذلك

                                                           

 .28و 27، المرجع السابق، ص لعويجي عبد االله -  130
 . ، المرجع السابق29-90 رقم من قانون 21المادة  -  131
 .28تكواشت كمال، المرجع السابق، ص  -  132
به حماية النسيج العمراني والبيئي، من كافة أنواع  ةالمنوطالجهاز التابع للشرطة القضائية  يقصد بشرطة العمران، -  133

وذلك من خلال تطبيق كل  وردع الاستغلال غير القانوني سواء للنسيج العمراني أو البيئي، المساس الذي يلحق به الإنسان،

انظر آمال حليتيم، الرقابة الإدارية على حركة العمران في التشريع .النصوص التشريعية والتنظيمية في مجال البيئة والعمران

الحقوق و العلوم السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الماستر، تخصص قانون إداري، كلية 

 .91، ص 2011
 .120المرجع السابق، ص  عباس راضية، -  134
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الواقعة  الأراضيملاك  أو أصحابظاهرة المضاربة العقارية التي يقوم بها بهذه القطاعات تتميز 

 أوالقصديري ( عرضة لانتشار ونشوء البناء الفوضوي سواء الأخيرةتالي تكون هذه الداخلها، وب

لان الهدف المسطر من  ،مما يتسبب في اختناق المدن ومنعها من التوسع العمراني العادي) الصلب

الاستفادة من مزايا هو  )الفوضوية  البناءات أصحاب( خالفون للمخططاتالم الأشخاصطرف 

واحد من خلال تربية المواشي والدواجن في مداخل المدينة وفي المساحات  آنالمدينة والريف في 

    .فهايبالتالي تشويه المدينة من خلال تري ،ريةضوالغابات الح الخضراء

  الفرع الثالث

  Secteurs D’Urbanisation Futureقطاعات التعمير المستقبلي

  :كما يلي (SUF) القطاعات التعمير المستقبلي عرف قانون التعمير

 آفاقفي  المخصصة للتعمير على المدى البعيد، الأراضيتشمل قطاعات التعمير المستقبلية " 

  المنصوص عليها في المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  الآجالعشرين سنة، حسب 

المتواجدة في قطاعات التعمير المستقبلية خاضعة مؤقتا للارتفاق بعدم البناء، ولا يرفع  الأراضيكل 

التي تدخل في حيز التطبيق مخطط  للأراضيبالنسبة  إلاالمنصوص عليها  الآجالهذا الارتفاق، في 

  .شغل الأراضي المصادق عليه

المستقبلية كافة الاستثمارات التي تمنع، في حالة غياب مخطط شغل الأراضي بهذه القطاعات  -

تتجاوز مدة اندثارها في الآجال المنصوص عليها للتعمير، وكذلك التعديلات والإصلاحات الكبرى 

  .للبنايات المعنية بالهدم

  :غير انه يرخص في هذه القطاعات

  .للتحديد وتعويض وتوسيع المباني المفيدة للاستعمال الفلاحي -

  .اللازمة للتجهيزات الجماعية وانجاز العمليات ذات المصلحة الوطنيةبالبناءات والمنشئات  -

بالبناءات التي تبررها المصلحة البلدية والمرخص بها قانونا من قبل الوالي بناء على طلب معلل  -

  .)135("من رئيس المجلس الشعبي البلدي بعد اخذ رأي المجلس الشعبي البلدي 

                                                           

 .، المرجع السابق29-90 رقم من قانون 22المادة  -  135
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هذا  إليهاالتي يسعى  الأهدافلنا من خلال هذه المادة  المشرع الجزائري أن يوضححاول      

من عمليات البناء وإبقائها على الحالة التي هي  الأراضيهذا النوع من ل تهمن خلال حماي ،القطاع

انه  بمعنى ،)136(حيث نجد المشرع خص منها الأراضي الفلاحية) أي على حالتها الأصلية( عليها

   .توجد مساحة وسطى تربط بين المدينة و الريف

  الفرع الرابع

  Secteurs non Urbanisablesلقابلة للتعمير ا القطاعات الغير

  :كما يلي (SNU)القطاعات التعمير المستقبلي  قانون التعمير عرف

منصوصا عليها القطاعات غير القابلة للتعمير هي القطاعات التي يمكن أن تكون حقوق البناء " 

  .)"137("محددة بدقة وبنسب تتلاءم مع الاقتصاد العام لمناطق هذه القطاعات

مهما كان شكله سواء كان هذا البناء  ،يفهم من هذه المادة أن هذه القطاعات لا يسمح البناء فيها     

وقد يستدعي ، )بالإضافة العمودية أو الأفقية  (جديد أو تعديل أو تغيير في قائمة الطوابق سواء 

، إذ يجب أن تحدد حقوق البناء في هذه الحالة )138(الأمر في الحالة القصوى لمنح رخصة البناء

   .وبنسب تتلاءم مع الاقتصاد العام بمناطق تواجد هذه القطاعات

تفصيل للمخطط  لأنه يعتبر ،مخطط شغل الأراضي دورا في تقسيم هذه المناطق يلعبحيث 

  :يقسم هذه المناطق إلى قسمينو )139(رالتوجيهي للتهيئة والتعمي

 « zones urbaines »أولا المناطق العمرانية 

وهي مناطق ذات تجهيزات عمومية كافية للبناء  (Z.u)بالحرف اللاتيني العمرانية مناطقلليرمز     

   :إلى عليها ولو لم يتم استلامها بعد مما يضفي عليها الصفة العمرانية، التي يمكن تقسيمها

إذ يمكن أن تكون مخصصة لإنشاء مراكز  ،فرعية هذا بالنظر إلى خصوصية نشاط كل منها مناطق

  .يهية أو تاريخية أو مخصصة للبناءترف

                                                           

 .31ص المرجع السابق، لعويجي عبد االله، -  136
 .، المرجع السابق29-90رقم من قانون  23المادة  -  137
، يحدد 2015يناير  25، مؤرخ في 19-15من مرسوم تنفيذي رقم  41و المادة  نفس المرجع، من 52انظر المادة  138

 .2015لسنة  07ج، عدد .ج.ج.ر.كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها، ج
سف قانون الأعمال، جامعة بن يو فرع مذكرة ماجستير،  ،" الرقابة الإدارية في مجال التعمير والبناء" شريدي ياسمين،  -  139

 .19، ص 2007بن خدة، كلية الحقوق، الجزائر، 
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 « zones naturelles »ثانيا المناطق الطبيعية 

 الأراضيمخطط شغل  أن إلاغائبة،  أودة و موج المناطق الطبيعية تكون التجهيزات العمومية في    

نميز بين المناطق الواجب المحافظة عليها كالمناطق التي حيث هو من يحدد البناء فوقها من عدمه، 

يمنع فيها التوسع العمراني والبناء عليها، ) حاسي مسعودمثلا منطقة  (توجد فيها ثروات طبيعية

  .ناطق الفلاحية ذات الجودةموال

مكن أن تشكل خطورة يالتي في حالة تعميرها كما نجد المناطق المعرضة للأخطار الطبيعية و      

معرضة للزلازل أو الانزلاق أو مناطق  امثلما هو الحال في ولاية قسنطينة التي تكون تربة وسطه

 2006لتواجدها بين حافتي واد مثل ولاية غرداية التي تعرضت لفيضان سنة  ،معرضة للفيضانات

في ذلك راجع إلى أن هذه البنايات تقع وسط السبب  ،أين لحقت بالولاية خسائر مادية وبشرية

  )140(الواد

أو في صورة أراضي ذات خصوبة عالية جدا  )141(المناطق المحمية: وبسبب معوقات ما مثلا    

مناطق طبيعية ذات نوعية بارزة عمومية أو المحاجر ذات استغلال منجمي أو أماكن ساحلية حساسة 

  .الأقاليم العمرانية للبلدية أن تخصص للتعميرلهذه الأسباب لا يمكن للقطاعات من 

كما يمكن أن تكون هذه القطاعات في صورة مناطق ذات خطورة بسبب تعرضها للفيضانات أو لسبب 

 ونظرا لخطورتها على الأرواح والممتلكات نتيجة لظاهرة انزلاق التربة أو انخفاضها، ،عدم استقرارها

  )142(.فيها مهما كانت الأسباب والحجج المقدمة البناء يمنع

يقوم المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير مع تقسيمه لإقليم البلدية إلى القطاعات المذكورة أعلاه      

بتخصيص بعض الأراضي لوضع مشاريع ذات أهمية بتحديد التجهيزات الجماعية الكبرى، والبنى 

  . ئة المختلفة و النقلالتحتية، خاصة المتعلقة بشبكات التهي

كما يثبت المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير المشاريع التي تكون قاعدتها محل نزع الملكية أو حق 

مة انظرا لطابعها اللصيق بالمصلحة الع ،الإدارية لصالح الجماعات المحلية )143(ممارسة الشفعة

  )144(.والمنفعة العمومية

                                                           

 .46صادق، المرجع السابق، ص البن عزة  -  140
 .، المرجع السابق25- 90 رقم من قانون 22انظر المادة  -  141
 .88المرجع السابق، ص  تكواشت كمال، -  142
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  الثانيالمطلب 

على المستوى  والتعميرالمخطط التوجيهي للتهيئة تكريس الأهداف المسطرة في 

  المحلي 

تطبق على رقعة أرضية  بمثابة وثيقة تعميرية توجيهية، التوجيهي للتهيئة والتعمير المخطط ديع

نظرا لحجم الترابط القائم بين مكوناتها في  ،تستوجب تنميتها أن تكون محل دراسة جمالية

، حيث نتناول الأهداف العامة للمخطط التوجيهي للتهيئة الاقتصادية، التجارية، الاجتماعية:المجالات

، )الفرع الثاني(، الأهداف الخاصة للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير)الفرع الأول(والتعمير

  .)الفرع الثالث(لأدوات التهيئة والتعمير 05-04الصلاحيات المضافة من خلال قانون 

 الأولالفرع 

  لمخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرل العامة الأهداف

تنفيذ التوجيهات و  القضاء على الطابع التقني والانفرادي:  هذه الأهداف في يمكن حصر

  .الكبرى لسياسة التهيئة العمرانية

   :للإدارة القضاء على الطابع التقني و الانفرادي :أولا

أن كل من المخطط التوجيهي للتهيئة  29-90من قانون 13 مفهوم المادةطبقا لما هو وارد في     

والتعمير ومخطط شغل الأراضي يتكفلان ببرامج الدولة والجماعات الإقليمية والمؤسسات والمصالح 

المشاريع ذات المصلحة الوطنية تفرض نفسها على المشاريع ذات المصلحة  أنكما ، العمومية

  .كمشروع المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، المحلية 

على المخطط التوجيهي  ،يكون هنالك تنسيق بين مختلف الهيئات المخططة والمبرمجة أنيجب     

والمصالح العمومية من  الإقليميةما تم وضعه من طرف الدولة والجماعات ب الأخذو عمير تللتهيئة  ال

                                                                                                                                                                                           

ج .ج.ر.، جالمدني يتضمن القانون 1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58- 75رقم  أمرمن  794عرفه المادة  -  143

، 2005لسنة  44ج، عدد .ج.ر.، ج2005يونيو  20مؤرخ في  10-05بالقانون المعدل والمتمم ،1975لسنة  78عدد

بأنها رخصة تجيز   .2007لسنة  31عدد  ج.ج.، ج ر2007مايو  13مؤرخ في ، 05-  07بالقانون رقم  المعدل و المتمم

 .الحلول محل المشتري في بيع العقار
144 Saidouni mauuia op cit p 148. 
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 أولوياتمن  تعدالتي يعطى لها اهتمام و  ،برامج ومنجزات قصد تحقيق المصلحة العامة

   )145(.المخطط

التهيئة العمرانية خاصة  ،كما يراعي هذا المخطط التوجيهات الوطنية في مجال التهيئة القطرية عموما

  )146(.والوطنية والمحلية الإقليمية الأصعدة على جميع

وهذا يهدف البلدية  فييأخذ المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير صبغة أوسع في تهيئة المجال 

بغية الوصول إلى تعامل جماعي مع المجال المدني باعتبار العمران  ،إلى تحقيق عمران تشاركي

  )147(.مشكلة الجميع

  :من اجل التنمية  الكبرى لسياسة التهيئة العمرانيةتنفيذ التوجيهات : ثانيا

حاول المخطط  )148(يثاق الوطني وما تضمنه قانون التهيئة العمرانيةمال بما تضمنهعملا 

  :المخطط ما يلي بطيضو  29- 90انطلاقا من قانون  ،هذه التوجيهات الكبرى مراعاةالتوجيهي 

التجهيزات العمومية بالتنسيق مع  أماكنيحدد  :للتجمع الحضري الأساسيةمخطط الهياكل  -

كذا المناطق الغير و  ،توسط والطويلمال الأمدينيحدد مناطق التعمير على و  ،الأجهزة المكلفةمختلف 

   .القابلة للتعمير

يضبط المخطط تدخل  ، كماالمراد بناءها الأراضي يجسد سياسة السكن من خلال توفير -

  )149(.المناطق

الواجب حمايتها  للأراضيأهداف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بالنسبة  كما تظهر

  :والمتمثلة فيما يلي

  

  

                                                           

 .27لعويجي عبد االله، المرجع السابق، ص -  145
 .66التيجاني بشير، المرجع السابق ،ص  -  146
 .36، المرجع السابق، ص وآخرون النذير  زريبي -  147
ج .ج.ر.،ج1987جانفي  28الصادر بتاريخ  تعلق بالتهيئة العمرانيةي، 01/1987/ 27مؤرخ في   03- 87رقم قانون  -  148

 .)ملغى(1987لسنة  05عدد 
 .26محمد جبري، المرجع السابق، ص  -  149
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  : الأراضي الفلاحية-

للتزايد السكاني المستمر وتفشي ظاهرة الفوضى على الأراضي دون العمل واحترام الشروط  نظرا    

   .الجزائري بالاعتناء بالأراضي الفلاحيةقام المشرع  القانونية والمعايير المحددة في هذا المجال،

   :حماية البيئة -  

وكل ما  ،ضرورة حماية البيئة ب في قانون التعمير أكد المشرع الجزائري على غرار قانون البيئة    

   .تتضمنه من موارد طبيعية

حتمية لتحقيق التوازن من حيث النمو الاقتصادي وحماية البيئة والمحافظة التنمية الوطنية تضع      

مبدأ " أو" الترخيص المسبق "هذا عن طريق تطبيق مبدأ ، للسكانعليها على حساب الإطار المعيشي 

  )150(.فيما يتعلق بالتهيئة والتعمير"  التأثير على البيئة

  حماية المناطق ذات التراث الثقافي  -   

كالحفريات والآثار التاريخية بالمنع البات  ،تعرف هذه المناطق ذات التراث الثقافي والتاريخي     

من الوزارة المعنية  بترخيص إلافلا يمكن المساس بها  لأنها جزء من التراث ،للقيام بكل أعمال البناء

   )151(.التراث الثقافي حماية وفقا لقانون

  :الأساسية لتهيئة مجال البلدية أو البلديات المعنية بالنظر إلىنجد أهداف أخرى تحدد التوجيهات 

  .الاعتماد على مخططات التنمية والتوجيهات التي تقدمها أدوات التعمير الإقليمية -

  .وتحديد شروط عقلنة استعمال المجال، الاستغلال العقلاني للموارد الاقتصادية -

بعد المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير يصبح ملزما للهيئات المتواجدة في البلدية  -

  .والوثيقة المرجعية لكل أعمال التدخل في العقار

  .بالنظر إلى درجة الخطورة ،تحديد قواعد البناء على المناطق المعرضة للزلازل -

وكيفية تمركز  ،ية في توسيع المباني السكنيةيحدد موقع التجهيزات الكبرى والهياكل الأساس -

  .المصالح والنشاطات الصناعية

                                                           

ماجستير، كلية مذكرة لنيل شهادة  مجاجي منصور، النظام القانوني للترخيص بأعمال البناء في التشريع الجزائري، - 150

 .30، ص  2001، البليدة جامعة سعد دحلب، الحقوق،
، ج ر 17/06/1998تعلق بحماية التراث الثقافي الصادر بتاريخ ي، 15/06/1998، مؤرخ في04-98قانون رقم  - 151

 .1998، لسنة 44عدد ج .ج.
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  الفرع الثاني

  :للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  خاصةال الأهداف

تجاوز مختلف  إلى من خلاله هدفينمط خاص  في مجال التنمية المحليةالمخطط يتبنى     

  :هذا فيويظهر  ) 152( تحدث مستقبلا إنالمشاكل الممكن 

والعمل على التركيب بين كل  ،يتطلبها تحقيق تنمية محلية متناسقة التيتحديد اختيارات التهيئة  -

على الصعيدين الاقتصادي الجوانب من اجل الوصول إلى حل وسط بين مختلف النشاطات 

  )153(.المعنية الأرضيةوالاجتماعي للرقعة 

  .السماح بالقيام بعمليات عمرانية فيهاتحديد المناطق العمرانية الجديدة وتاريخ  -

 كثافتها،و والسكنية  يةبالغاوتعيين المناطق الزراعية و  للأراضيالعامة المخصصة  الأغراضتحديد  -

  .وكذا المناطق الصناعية والسياحية والتجارية

  .راء الرئيسيةتحديد المناطق والمساحات الخض -

  . تحديد التجهيزات الكبرى -

  .المناطق التي تكون تهيئتها محل نظام قانوني خاصتحديد  -

  .تحديد القطاعات التي يستوجب القيام بإعادة هيكلتها أو تجديدها أو بهما معا -

والأماكن الرئيسية التي تصبح فيها المياه المستعملة والأماكن  )154(الصرف الصحيشبكات تحديد  -

بالنسبة (ميكانزمات ال، كما نص قانون التعمير على تحديد هذه التي توضع فيها النفايات المنزلية

  .)155(ووضع أماكن مخصصة للنفايات )للمياه الشروب

  .تحديد تنظيم النقل -
                                                           

مذكرة لنيل شهادة  ، -واقعها و متطلبات تخطيطها - المجمعات السكنية الحضرية بمدينة قسنطينة قماس زينب، - 152

ص  ،2006جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، ة العلوم الإنسانية والعلوم الاجتماعية،كلي الماجستير في علم الاجتماع الحضري،

35. 
 . 33ص  المرجع السابق، بن عزة الصادق ، -  153
هي ناقل مائي تستخدم لنقل مخلفات المنازل والمصانع ) قنوات الصرف الصحي(المقصود  بشبكات الصرف الصحي-  154

 ومياه الأمطار والمياه الملوثة من مصدرها إلى أماكن الطرح أو الصرف سواء كانت تصرف في الطبيعة أو المجاري المائية

انظر ميدني شايب  .هذه الشبكات ميل مناسب لتسهيل حركة المياه أو محطات المعالجة،ولا بدا من إعطاء )بحار انهار،(

  ، مرجع السابق24صذراع، 
 .، المرجع السابق29- 90من قانون رقم  08و 07المواد  -  155
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وبيان الأعمال التي يجب أن يحظى انجازها  ،حصر وبرمجة مختلف مراحل تطبيق المخطط -

  .خصوصا تلك التي يكون لها طابع فني أو قانوني أو تنظيمي ،بالأولوية

كذا التعريف بطرق  المخطط التوجيهي بمثابة تعريف للأملاك العقارية وطبيعتها، يعد إنشاء -

وتوفير  والاستغلال اللاعقلاني للأملاك العقارية داخل حيز البلدية ، استعمالها تفاديا للنمو العشوائي

 )156( .الأساسية داخلهاات المواطنين جحتياا

  الفرع الثالث

  رالتعميو هيئة تال دواتلأ 05-04 قانون من خلال الصلاحيات المضافة

 )157( 29-90من القانون  11لأول وهلة ضيقة من خلال المادة  .تبدو صلاحيات أدوات التعمير    

 ودون التفصيلذكرت في أخر المادة وفي جملة واحدة  )158(فيما يخص الوقاية من الكوارث الطبيعية

حاولت وزارة  حيث، والآثار التي ترتبت عنه ،)159( 2003ماي 21،هذا ما استنتج بعد زلزال فيها

 الأسبابفي عرض  ،)التعميرو التهيئة  أدوات(السكن والعمران تدارك الوضع بتوسيع صلاحيات 

 ذه الإجراءات المقترحة في المادة تهدف ه أين ،29-90لمشروع القانون المعدل والمتمم لقانون 

 ،الأخطارع صلاحيات أدوات التهيئة والتعمير في مجال الوقاية من يإلى توس 29-90من القانون 11

  .كما تدعم هذه الأدوات حماية المواطن وتعزز جهاز مكافحة الظواهر الطبيعية

من الأولى  بالمادة 29-90من القانون 11تم فعلا تعديل المادة  ،المترتبة الآثاروبعد كل 

من نفس  ) 161( 04وجاءت المادة  التعمير، أدواتوسعت من صلاحيات التي  )160(05-04القانون

                                                           

خثري فاروق ، حاج اعمر لبنى ، مخالفات البناء والتعمير في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الماستر، تخصص  -  156

 .15،ص 2013كلية الحقوق ، جامعة الدكتور يحي فارس، المدية،  قانون عقاري،
 .، المرجع السابق29- 90انظر المادة من قانون رقم  -  157
، يتعلق 2004ديسمبر  25المؤرخ في  20-04من القانون رقم  02عرف القانون مصطلح الكوارث الطبيعية في المادة  - 158

 .2004، لسنة 84في إطار التنمية المستدامة ،ج ر عدد بالوقاية من الأخطار الكبرى وتسيير الكوارث 
بحيث الحق أضرارا بالمباني من انهيارات وتشققات على الرغم من أن بعضها  2003ماي  21في وقع زلزال بومرداس  - 159

حديث الإنشاء،و من خلال الآثار التي خلفها تبين مدى ضعف التشريعات المتعلقة بالعمران عموما وغياب التشريعات المتعلقة 

على سلم  6،8للزلازل، إذ وصلت قوة هذا الزلزال بالوقاية من الكوارث على وجه الخصوص وضعف قواعد البناء المضاد 

بناية، وللمزيد من التفاصيل انظر  1300مواطن، وتضرر أكثر من  10000قتيل وجرح أكثر من  6678ريشتر ، مخلفا 

 . 15المديرية العامة للحماية المدنية، الوقاية من الكوارث الكبرى بالجزائر، الجزائر، ص 
 

 .، المرجع السابق05- 04 رقم نونمن قا 01انظر المادة  -  160
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تلك المعرضة  أوالناتجة عن الكوارث الطبيعية  للإخطارالمعرضة  الأراضيتحدد "...القانون لتضيف 

  )162(...."التهيئة و التعمير  أدوات إعدادللانزلاق عند 

وليس مكافحة  ،صلاحيات أدوات التهيئة والتعمير يعني تفادي أثار الكوارث الطبيعيةفتوسيع     

هذه الأخيرة ليست بفعل فاعل  نأالظواهر الطبيعية في حد ذاتها، لان ذلك غير منطقي من ناحية 

  )163(.ومن غير الممكن التخلص منها بمكافحتها

يسعى جاهدا إلى التقليل  05-04قانون أن  ،29- 90قانون  نستنتج من خلال هذه المحاولة لتعديل

من خلال إدراجها عند وضع مخططات التهيئة والتعمير  ،التي يمكن أن تحدث مستقبلا خطارلأامن 

  .خاصة المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير

هذا ف تنظيم كل ما يتعلق بالتهيئة العمرانية وتنميتها، هو الفائدة من وضع مخططات التهيئة والتعمير 

   :وهي ألاالتهيئة العمرانية  إليهاالتي تسعى  الأهدافلمخطط يكمل ا

وبين المناطق  الأقاليموالتقليل من التباين التنموي بين ، الجغرافي للسكانتحقيق التوازن في التوزيع  -

وسياسة التنمية  أهدافمراكز نمو وجذب جديدة بما يتلاءم مع  إيجادمن خلال  الواحد، الإقليمداخل 

   .الإقليمعلى صعيدي الدولة و 

وتفادي  و الحد من البطالة للعمل، من خلال توفير فرص الأقاليمرفع مستوى معيشة السكان في  -

  .الهجرة الريفية

والطاقات  يتلاءموتوجيه نوع التنمية بما  ،الأقاليموالعقلاني للموارد المتاحة في  الأمثلالاستغلال  -  

  .موارد بشرية وثرواتالمحلية من 

  .تكافؤ الفرص وعدالة توزيع التنمية مبدأمن خلال ترسيخ وتجسيد  الإقليميةالحد من الفوارق  -

عن الهجرة الريفية وتخفيف الفوارق بين الريف  أساساتخفيف الضغط على المدن الكبرى والناتجة  -

  .دمات بشكل متوازن وعادلكنتيجة لتنمية أقاليم الدولة وتوزيع الاستثمارات والخ ،والحضر

  .)الخدمات التلوث، النقل، السكن،(  الحد من المشكلات التي تعاني منها المراكز الحضرية -

                                                                                                                                                                                           

 .، المرجع السابق05- 04 رقم من قانون 04انظر المادة  -  161
 .33ص  بن عزة الصادق، المرجع السابق، -  162
 .170ص  المرجع السابق، شامة سماعين ، -  163
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بحيث يصبح للإقليم دورا رئيسيا في توجيه وقيادة عملية التنمية  إنشاء نظام إدارة لامركزي،  -

  .المحلية

  )164( .التنمية الإقليمية إشراك السكان في عمليات إعداد وتنفيذ ومتابعة خطط -

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

 

 

  

  

                                                           

  .16ص  المرجع السابق، تقرة فايزة، -  164
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  لمبحث الثانيا

  المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  حدود

 ىيعمل عل ،المنطقةبوضع المخطط التوجيهي كغيره من المخططات من اجل التطور والرقي 

 ،ين المعيشة وجلب سياسة الاستثمارستحلوجه جمالي خاص  إظهارو  )165(النسيج الحضري  يمظتن

مظاهر محدودية المخطط  تشكل: أسبابهذا راجع لعدة  ،منه المنتظر شكل الهذا لم يتحقق ب أن إلا

عن حلول للقيود التي تحد من  البحث الأمر الذي يستوجب ،)مطلب أول(التوجيهي للتهيئة والتعمير

  ). مطلب ثاني( في تحقيق التنمية المحليةالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

  الأول المطلب

  على المستوى المحلي مظاهر محدودية المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

حد ما في  إلىالذي ساهم و المصداقية التي اكتسبها المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير رغم 

الموكلة له بسبب وجود مجموعة  بالمهام انه لازال غير قادر على القيام إلا ،تهيئة المجال وتنظيمه

الانتقادات الموجهة للمخطط التوجيهي للتهيئة و  ،)الفرع الأول(التي تعيق عمله لاكراهاتوامن الحدود 

   ).الفرع الثاني(التعمير على المستوى المحلي

  الفرع الأول

  بات التي يواجهها المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرو الصع

البشرية، المادية، الزمنية،  :للتهيئة والتعمير عدة عقبات من بينهاتعتري المخطط التوجيهي 

  :البنيوية، المالية كالأتي

  :العوائق البشرية :أولا

مخططات التهيئة والتعمير بصفة عامة والمخطط التوجيهي  إعدادالمواطنين في  إشراكم تلا ي

  : إلىللتهيئة والتعمير بصفة خاصة وذلك راجع 

                                                           

 الفضاء الحر، الفضاء المبني، عبارة عن نظام مكون من عناصر فيزيائية تتمثل في شبكات الطرق،: النسيج الحضري -  165

تحولات ثابتة وراجعة للتطور الذي تتعرض  شهدالموقع والتجاوب بين هذه العناصر يعرف بخصائص الفضاء الحضري الذي ي

  73شايب ذراع، مرجع السابق، ص  انظر ميدني. له العناصر المكونة عبر مرور الزمن
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 ،المخطط التوجيهي إليهاتعارض المصالح الخاصة مع المصالح العامة التي يهدف  -

 أن ك ،كوقوف جماعة معينة ضد جزء من مشروع المخطط نظرا لتعارضه مع مصالح الجماعة

جزء من هذه  أخذبويرفض الشخص السماح  يتطلب المشروع هدم بعض مساكن حي ما،

  )166(.الأرض

 إماوهذا بسبب غير معروف في الجزائر لدى العامة  إجراءالتحقيق العمومي الذي يبقى  -

عن بداية التحقيق  للإعلانلعدم كفاية الوسائل المستعملة  أوعدم اهتمام المواطنين بمسالة التعمير 

  )167(.إداري إجراء مجرد العمومي وهذا ما يجعل من هذا التحقيق

 إلىتلجا  لمخططات التهيئة والتعمير، ةساالتقنية للبلدية من انجاز در نظرا لعدم تمكن الهياكل 

 مديريات الولاية للسكن والتعمير، أوبتكليف مكاتب الدراسات العمومية  الأخيرةتقوم هذه  ،الوصاية

في  الهياكل اللامركزية هومن هنا تظهر سلبيات هذ على مراحلها، الإشرافلتتكفل بهذه الدراسات و 

وهذا  ،طرافلأاإلى هذه التهيئة والتعمير  أدواتتتحول سلطة صناعة  أين ،التخطيط العمرانيميدان 

وعدم سيطرتها على المعلومات وعدم توفرها على موارد  لضعفها في التحكم في المهارات المهنية،

بشرية متخصصة وتجهيزات ومصالح وموارد مالية هامة، عكس ما هو الحال لدى الإدارة المركزية 

وعندما تحال هذه الدراسات بعد انتهائها إلى المجالس الشعبية البلدية  التي تتمتع بكل هذه التقنيات،

للمناقشة والإثراء، فلا تملك في يدها في معظم الحالات إلا الموافقة عليها، لان أغلبية أعضاء 

ما يؤثر سلبا على المجلس لا يعتبرون كفئ في هذا المجال، وبذلك يصبح دور البلديات شكليا وهذا 

   )168(.في تحقيق التنمية المحلية  تهيئة والتعميرالتوجيهية لمخططات الواقعية ونجاعة 

                                                           

 .76المرجع السابق، ص لعويجي عبد االله، -  166
كلية  القانون العام، :، أطروحة الدكتوراه في القانون، تخصصالنظام القانوني للتهيئة والتعمير في الجزائرعباس راضية،  - 167

 .344، ص2015 ،01جامعة الجزائر  الحقوق،
مداخلة مقدمة في ملتقى حول تسيير  التهيئة والتعمير في صلاحيات الجماعات المحلية،"محمد الهادي لعروق،  -  168

 .37و36، ص  ،2008جانفي  10- 09يومي   ، ،"الجماعات المحلية
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عدم احترام المخطط  مما يترتب عنه ،البلديات لا تسيطر على التوسع العمراني لها أنكما 

وقلة  الذي يولد اختلال في سياسة التوازن بين سرعة نمو النسيج العمراني ،التوجيهي للتهيئة والتعمير

 )169(.انعدامها كليا الأحيانووسائل المراقبة وفي بعض  إمكانيات

إضافة إلى ضعف وسائل الرقابة التي تعتبر حجر الأساس للتحكم في الوعاء العقاري بطريقة 

  .عقلانية

  :العوائق الماديةثانيا 

المشاكل الموضوعية مجموعة من  إلى إضافةالمخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير  ير عتي

المرتبط  التنظيميكمن ابرز تجلياتها في العامل العقاري و ت إذ ،المشاكل المادية ذات الطابع العملي

   .بالمحيط الخارجي للمخطط

 مخطط تنموي، أيقصوى في  لأهمية ابمكانة بارزة من خلال احتلاله تبوأت )170(العقارات إن

 أومشروع  لأنهاتعتبر المجال الطبيعي  فالأرض ،غيره من المخططات أوسواء المخطط التوجيهي 

 الأساسيةالركيزة  يعد بمثابةفالعقار ، رهان تنموي، بل وتعتبر نقطة البداية التي ينطلق منها المخطط

هو حجر الزاوية بالنسبة للمشاكل التي تثيرها مختلف التدخلات  تعميرية، بلسياسة  أيلنجاح 

 . وبالخصوص المخطط التوجيهيالعمومية في مجال التخطيط العمراني 

حيث  )171(الفلاحية ذات صبغة قانونية الأراضيظاهرة التوسع العمراني على حساب  أصبحت

يتم دمجه من خلال  ، )172(ع عمرانيالفلاحية التابعة للدولة المبرمج في قطا الأراضييتم استرجاع 

 ، وهذا الاسترجاع تقوم به لجنة ولائية من اجل انجاز مشاريع عمرانية التعمير المصادق عليها، أدوات

                                                           

مذكرة لنيل شهادة الماجستير في  - دراسة حالة البلدية - دور الجماعات المحلية في التنمية المحلية بن عثمان شويح ، -  169

 . 85، ص 2011جامعة ابي بكر بلقايد، تلمسان، كلية الحقوق والعلوم السياسية، العام،القانون 
هي الأشياء الثابتة الحائزة لصفة الاستقرار سواء كان ذلك من أصل خلقتها أو بصنع صانع، لا يمكن نقلها "العقارات  -  170

 . ع السابق، الرج58-75من الأمر رقم  683انظر المادة "دون أن يعتريها تلف أو خلل
،  يحدد شروط وكيفيات  2003سبتمبر  16الموافق ل  1424رجب  19، مؤرخ في  313/-03مرسوم لتنفيذي رقم  -  171

 .2003 لسنة 57 ج ج عدداسترجاع الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الوطنية المدمجة في قطاع عمراني، ج ر 
 .المبرمجة للتعمير وقطاعات التعمير المستقبليةالقطاعات المعمرة و  :العمرانيالقطاع بالمقصود  -  172
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 لمدن،االفلاحية بحجة عدم وجود وعاءات عقارية كافية في  الأراضيوعليه يتم  تبرير الاعتداء على 

  )173(.هو الحل لانجاز المشاريع العمرانية الأراضياستعمال هذه  إلىاللجوء  أنو 

 ،من أهم المشاكل المادية للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير دمشكل العقار يعفان  مما سبق 

لم يعطي للمخطط التوجيهي النتائج المرجوة أو  العقارف ،سواء في المجال الحضري أو القروي

  .المسطرة له

  : زمنيةالالعوائق  ثالثا

من خلال ثقل  ،التوجيهي للتهيئة والتعمير عمل المخطط إعاقةفي  بدوره العامل الزمنييساهم 

التي تستغرق مدة معتبرة إضافة إلى  المرتبطة بالإعداد والموافقة ثم المصادقة، الإداريةالإجراءات 

مما يفقد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير كفاءة الاستجابة  ،ساتاالمدة التي تنجز فيها الدر 

ذلك بنشوء واقع ميداني  ،تتجاوزها الأحداث الإجراءاتلان طول هذه  والخيارات المقررة، للأهداف

المخطط التوجيهي للتهيئة ، مثال على ذلك  )174(.يعيق تطبيق البرامج والعمليات على الأرض جديد،

(  أين تم تحضيره من طرف المركز الوطني للدراسات والأبحاث العمرانية  ،الجزائروالتعمير لولاية 

CNERU (  سنة، 11أي بعد مضي  ،1995لكن لم تتم المصادقة عليه إلى غاية  1984منذ سنة 

  )175(.إذ تغيرت في هذه الفترة عدة أمور فالحركة التعميرية بلغت ما بلغته من امتداد وانتشار

  البنيويةالعوائق  :ارابع

البنايات غير الشرعية التي أنجزت بطريقة مخالفة لأحكام وقواعد العوائق البنيوية في تتمثل  

  :المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ويظهر هذا في

  عن طريق تغيير موقع المشروع : الأولىالصورة 

يعني عدم العمل بما جاء به المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير تغيير موقع المشروع  

للمنطقة التي وضع فيها المشروع المراد انجازه، إما بنقل أو تحويل موقع البناية إلى مكان أخر في 

الذي  ،التوجيهي النطاق الذي رسمه المخطط عن هذا يجعل من المشروع خارج ،الإقليميالمجال 

                                                           

فرع الدولة  مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون، ،-تقييمواقع و  -سياسة تهيئة الإقليم في الجزائر جمان محمد، -  173

 .34و33 ص ، 2012، 1رالجزائجامعة  كلية الحقوق، ،والمؤسسات العمومية
 .37، ص السابق، المرجع محمد الهادي لعروق -  174
 .39ص  غواس حسينة، المرجع السابق، -  175
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بطريقة تجعل لكل  تم ، لأن تصميمه)176(واستنباط مخطط موقع المشروعتم استخراج  على أساسه

 فكل إخلال بموقع من الإقليم يمكن أن يؤدي إلى المساس الخاصة به، الوظيفةموقع الإقليم و 

خاصة الأراضي الفلاحية والغابية التي  المحمية الأثرية أو التاريخية أو الثقافية والطبيعية، بالمناطق

إذ لا تمنح رخصة البناء فوق الأراضي الفلاحية إلا بعد  ،غير القابلة للتعمير تعد من الأراضي

التحقق من أن هذه المساحة المراد بناءها جاءت مطابقة مع المساحات المرجعية للمخططات التهيئة 

   .)177(والتعمير

  الإخلال بالارتفاقات : الثانيةالصورة 

  :وأخرى خاصةإلى ارتفاقات عامة  )178( تنقسم الارتفاقات

   :تنقسم بدورها إلى صناعية وارتفاقات طبيعية :)179(الارتفاقات العامة* 

يتطلب  فانه ،بالنسبة للاستغلال الكهرباء ذات الضغط المتوسط )180(:الارتفاقات الصناعية-

كما يجب  ، )181()من كل جهة(متر 15بعرض قدره  الأسلاكجانبي هذه  البناء علىالقانون عدم 

 أيةكما انه لا يجوز تشييد  ، )182(والبنايات المجاورة لها الغاز قناةاحترام المسافة الفاصلة بين محور 

  )183( .واريةجأي عوائق في المناطق المشمولة لحقوق الارتفاقات ال إقامة أوبناية 

                                                           

مذكرة لنيل شهادة الماستر في الحقوق ، والعمران في الجزائر ئةيالبدور الجماعات المحلية في حماية  رندة ،د صيا -  176

 .35ص  ،2013 بسكرة، يضر،خجامعة محمد  ،إداريقانون : تخصص

 .16المرجع السابق، ص  مقليد سعاد، -  177
انظر ابرياش زهرةن مرجع  .الارتفاق من الناحية العمرانية هو حدود للحقوق البناء أو التهيئة أو استغلال ملكية معينة -  178

  .136سابق، ص 
 .44ص ،2006 الجزائر، دار هومة، الواقعة على العقار، رائمالج الفاضل خمار، - 179

قنوات الغاز الطبيعي وقنوات المياه الشروب وقنوات  الأراضي المخصصة لمرور: تتمثل الارتفاقات الصناعية في -  180

  .31انظر تكواشت كمال، مرجع سابق، ص  .صرف المياه القذرة و شبكة الكهرباء
 .متر و طولها هو طول أسلاك الكهرباء 30أي يمنع البناء مهما كان نوعه وطبيعته على مساحة عرضها تقدر ب  -181
 .ي كلتا الجهتينمتر ف 75هذه المسافة الفاصلة هي  -  182
 .30تكواشت كمال، المرجع السابق، ص  -  183
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الغير  المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير من المناطق يعتبرها )184(الارتفاقات الطبيعية -

   .القابلة للبناء سواء تواجدت داخل المحيط العمراني أو خارجه

هذه الارتفاقات يمكن أن تكون في صورة حوافي الأودية تكون أرضيتها مهددة بخطر 

تكون  يمكن أن تكون في صورة منحدرات كبيرة،و  ،ضعيفة المقاومة أيصلبة  ا ليستلأنه ،الفيضانات

لكون معظم هذا النوع من الأراضي عبارة عن ترسبات لأتربة وطمي أرضيتها مهددة بخطر الانزلاق 

  )185(.الوادي

التي تشكل  ،) 186(هي الارتفاقات المنصوص عليها في القانون المدني :الارتفاقات الخاصة* 

هذا ما تقصده  ،تنص هذه المواد على إجبارية المالك في مراعاة حقه ،)187(قيود تلحق بحق الملكية 

ن تحترم بالأخص القواعد التشريعات الجاري بها العمل والمتعلقة بالمصلحة العامة والخاصة وأ

وهي الارتفاقات المنظمة لمختلف  :)حقوق الجوار(رتفاقات حماية السير على الطرقات  لاالمنظمة 

عات وإزالة الأشجار وإزالة تهدف هذه الارتفاقات إلى هدم المرتف المجالات المتعلقة بالسير العمومي،

التي من شانها حجب الرؤيا على  ،الجدران  المتواجدة في المنحدرات والمنحرفات وملتقيات الطرق

  .مثل ارتفاقات عدم البناء بجوار الطرق وذلك للحفاظ على الأمن مستعملي الطرق،

  .ونمط و حجم وشكل البناية المراد تشييدها ،كل ذلك فيما يخص اختيار أرضية البناء  

أصبحت هذه الارتفاقات تحتل  ،لقدمها وتوسعها نظرا: نجد الارتفاقات المتعلقة بالمقابر

والتوسع العمراني أصبحت  )188(أين كانت تتواجد خارج المدينة وبمرور الوقت مساحات شاسعة،

اجتماعية ودينية مهمة وعليه يستحيل  فكما نعرف أن لهذه المقابر مكانة تتواجد في قلب المدن،

  . بسبب تمسك العائلات بقبور موتاها ،المساس  بهذه الأماكن سواء بإلغائها  أو بنقلها

يجد المخطط التوجيهي للتهيئة  ،التوسع العمراني أمامهذه الارتفاقات تشكل حاجزا  أصبحت

  : خيارين أماموالتعمير نفسه 

                                                           

انظر تكواشت كمال، مرجع سابق،  .تتمثل الارتفاقات الطبيعية في الأراضي التي يمنع فيها البناء باي شكل و نوع كان -  184

 .30ص 
185  - ADJA Djilali et Bernard drobenko,op.cite,p 70. 

 .، المرجع السابق58-75من الأمر رقم  818- 867المادة  -  186
 . المرجعنفس ، 712و 690المواد  -  187
 .50ابرباش زهرة، المرجع السابق، ص  -  188
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    لبا على المناطق المجاورة للتجمعات الحضرية اتي تستحوذ غفي المنشئات اليعيد النظر  أن -

  .غير مسار التوسع العمراني لتفادي المساس بهذه المناطق الإستراتيجيةيأن  -

  :العوائق المالية :خامسا

العراقيل التي تعيق تنفيذ المخطط التوجيهي  إحدىعد ت تمويل المشاريع الخاصة بالتعمير،

فغالبا ما تنجز هذه المخططات ويصادق عليها المسؤولين  ،)189(إعدادهاللتهيئة والتعمير التي يتم 

وهذا العجز في التمويل راجع لضعف الموارد  دون توضيح لكيفية التمويل ولا لكيفية تنفيذ المشروع،

تالي عدم قدرتها على تمويل هذه الدراسات الوب ،)190(مصادرهاالمالية المتاحة للبلديات رغم تنوع 

  .لحسابها الخاص

يقلل من البعد الحقيقي مما  مساعدات الدولة، إلىهذا الوضع ضرورة اللجوء الدائم يستدعي 

هذه الأخيرة التي لا تتحقق إلا بشرط نقل الاختصاص متبوعا بالموارد المالية المقابلة وبما  للامركزية،

  )191(.لانسجام و التوازن بينهما مطلب أساسي للتهيئة العمرانيةاف القانون،يطابق 

كما أن البلدية لا تدرج الجانب المالي ضمن دراستها لتوفير الاعتمادات المالية الضرورية 

مما يجعلها مجرد تعبير عن نوايا لا تعرف التطبيق على ارض  ،واللازمة لتنفيذ هذه المخططات

الواقع، فإذا كان دور البلدية في إعداد أدوات التهيئة والتعمير جد محدود فما دورها عند المرور من 

  )192(.التخطيط إلى التطبيق

  الفرع الثاني

  المحليةفي مجال التنمية  للتهيئة والتعمير لمخطط التوجيهيل الموجهةالانتقادات 

انه وجهت له العديد من  إلاري ضمهمة للتسيير الح أداة ) PDAU( بالرغم من كون

  :التاليةالمحلية  جليا في الدراسات يظهروهذا  ،الانتقادات
                                                           

 .41بلمرابط حنان، المرجع السابق، ص  -  189
، 15عدد  ،ج.ج.ج ر المعدل والمتمم، المتعلق بالبلدية 07/04/1990مؤرخ في  08-90رقم من قانون  146المادة  - 190

 .، المرجع السابق10-11من القانون الجديد رقم  170وتقابلها المادة ، )ملغى(.1990
  :للمزيد من التفاصيل انظر -  191

 .331و 320، ص )د، س(وزارة التجهيز و التهيئة العمرانية، تقرير الجزائر غدا، د، م، ج، الجزائر،  

-baiteche hassiba, identification des causes de défaillance des instruments d’urbanisme à savoir pud et pdau – cas 
d’étude :la ville de bejaia, mémoire de magistère en urbanisme, école polytechnique d’architecture et d’urbanisme 
d’el harrache, Algérie 1999,p 55.  192  
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  ولاية بجاية :الأولىالدراسة  -

المخطط العمراني الموجه والمخطط التوجيهي (أسباب فشل أدوات التخطيط حث عن ببعد ال

  :تم التوصل إلى النتائج التالية ،)لتعميرواللتهيئة 

عدم تقييم  :لا يدخل في حساب المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الجانب المالي مثل-

   .المشاريع التي يتدخل فيها

   .عدم وجود مهندسين مختصين في التعمير :مثل ،نقص الخبرة بالنسبة لمكاتب الدراسة -

   .والتعمير ئةيللتهالمخطط التوجيهي  إعدادفي ن لا يشاركون يفالمواطن ،الإعلامنقص  -

  .عدم وجود خريطة عقارية -

   .عدم وجود معلومات دقيقة على مستوى قاعدة المعطيات على المستوى البلدي -

  )193(.الضعيفة وسوء التسيير مراقبةال -

كانت ضمن المساحات التي من هكتارات الضياع الملاحظ منه  :كنتيجة لهذه الدراسة

إذ لم يتم مراعاة  ،وغزو هذه المساحات بالبنايات الفوضوية الأراضي الواجب المحافظة عليها،

يدل على غياب الحماية القانونية لهذه  إنما شيءخصوصيات هذه المنطقة وهذا إن دل على 

    )194(.بالتالي تشويه المنظر الجمالي للمدينة ،الأراضي 

  ولاية تبسة وبلدية بكارية :الثانيةالدراسة  -

بعد البحث عن مدى قدرة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير على التحكم في التنمية  

  :  أن إلىالحضرية تم التوصل 

  .التعمير ومخطط التنمية البلدي غير واضحة تماما  تربط أدواتالعلاقة التي  -

   .حضريغياب سياسة التوافق بين الهيئات في تسيير المجال ال -

  . إلزامية وضع آلية لتحقيق إمكانية التفاوض بين الفاعلين ،مشكلة العقار -

بأدوات أخرى لها  ،)أدوات التهيئة والتعمير( للتهيئة والتعمير ضرورة تكملة المخطط التوجيهي -

  .علاقة بها

                                                           

 .152ص  المرجع السابق،، تومي رياض  -  193
- baiteche hassiba ,op cit p.p 55.56     -194 
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الصارم والفعال إلا من خلال التطبيق ، التنمية المحلية لا يمكن أن تتحقق أن :كنتيجة لهذه الدراسة

  ) 195( .لأدوات التعمير في الميدان

  بلدية زيغود يوسف لولاية قسنطينة :الثالثة الدراسة -

توصلت هذه  إذ ؟التعمير هل كانت سببا في عملية التنمية الحضرية أدواتعن  تساءلطرح       

التعمير كانت سببا في ركود بلدية زيغود يوسف وعدم تمكنها من  أدوات أننتيجة مفادها  إلى الأخيرة

  : هذا في هرظيو  أساساوالمخطط التوجيهي  الأدواتفشل هذه  إلىيعود هذا  تحقيق التنمية،

  .الصالحة للبناء الأراضيالتلقائية والعشوائية في تخصيص  -

  .والملكية الخاصة ،تجاهله لمشكلة العقار -

  .كعقار ويهتم بنظام المدينة إليهر ظبل ين ،المجال بنظرة عميقة إلىر ظلا ين -

الطريق  (ةمدينللالمحور الرئيسي  أهمية أهملقد  ،كمثال فان المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير     

يق السريع شرق غرب المار بالقرب من المدينة، إضافة ر مشروع الط إهمالكما تم ، ) 03الوطني رقم 

 إلى أدى،  مما )هكتار158.22(  ذات ملكية خاصة أراضيذلك قام المخطط بالتوسع ضمن  إلى

تدهور الوضعية المالية للبلدية في تنفيذ البرامج السكنية التنموية، مما جعل من حجم الاستثمار 

  .نقص الاعتمادات المالية المحلية إلىهذا راجع  ،وفرص العمل تضعف

تؤكد صحة الفرضية التي  ،إليها بلدية زيغود يوسف جعلت من الدراسةهذه الوضعية التي ألت      

عدم قدرة الجماعات المحلية على تخصيص الإمكانيات المالية لتجسيد  :فيالمتمثلة و اعتمد عليها 

   )196( .)كنتيجةهذا ( برامج التنمية والتفاوض مع الملاك الخواص بخصوص العقارات

  الحضرية لعين الباي ولاية قسنطينةالمنطقة : الرابعةالدراسة  -

التعمير من خلال المخطط التوجيهي لبلدية عين  أدواتانطلقت هذه الدراسة في  تشخيص واقع 

  ) 197(.الباي

                                                           
195  - tadjine brahim, instrument d’urbanisme et développement urbain en Algérie (,cas des villes de tebessa et 
bekkaria),thèse pour l’obtention de magister, option urbanisme, faculté des science de la terre, département 
d’architecture et d’urbanisme, université de Constantine ,2001p52. 
196 - bendjaballah ouassila, impact des instruments d’urbanisme sur le développement de la petite ville de zyghoud 
youcef (Constantine), thèse pour l’obtention de magister, option urbanisme, faculté des sciences de la terre, 

département d’architecture et d’urbanisme, université de Constantine,2002 p67.    
حالة المنطقة الحضرية لعين  - الفاعلون و كلفة التعمير التوسعات الحضرية الجديدة في قسنطينة،الآليات، قبايلي لطفي، -  197

 .39ص 2001قسنطينة،مايكلية علوم الأرض، جامعة  مذكرة لنيل شهادة الماجستير في التهيئة العمرانية، - الباي
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انه لم يتم تطبيقها وهذا راجع  إلا التعمير، أدواتانه بالرغم من وجود  إلىبعد بحث طويل تم التوصل 

  :التالية للأسباب

  .بها التنبؤالتوجيهي للتهيئة والتعمير على تحليل سلوك الفاعلين الاجتماعيين و عدم قدرة المخطط  -

   .العملية في مجال نزع الملكية الأساليبغياب  -

  .النصوص والمصادقة عليها إعدادوجود العامل الزمني كعائق يحول بين عملية  -

فرقا بين مما ولد  ،سنوات 4قسنطينة استغراق مدة انجاز المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير لمدينة  -

  .الموازاة مع انجاز المخطط  سرعة التغيرات الحضرية

  :إلى الأخيرتوصلت هذه الدراسة في 

التراجع الواضح في  مجال، أي التهيئة والتعمير بطريقة عقلانية في أدواتاستعمال  نتج عن عدم -

  . والثقافية الايكولوجيةالاقتصادية و و الاجتماعية  :معالم التنمية المحلية بمختلف مستوياتها

  ولاية قسنطينة :الخامسة الدراسة -

عوائق لتشكيل المدن في مدينة  أو آلياتكانت  إذاالتهيئة والتعمير فيما  أدواتطرح إشكال على 

  ) 198(؟قسنطينة

  :تم التوصل إلى أن بعد التحليل لهذه الأدوات

  .على حساب الجانب الكيفي ،مجال السكن والخدماتأدوات التعمير قامت بتقديم حلول كمية في  -

  . التهميش الذي طرأ على الإطار المبني شكلا ومضمونا بهذه المدينة -

  .خاصة من الجانب المعماري ،ظهور أفكار تتصف بالسطحية في إنتاج المدينة -

  .الأكبرالسكن شكل الاهتمام  أنمقابل كل هذا نجد  

ينظر إلى المدينة بنظرة  ،أن أدوات التعمير خاصة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير تنتجنس    

مما  ،رغم اعتبارها في الواقع نقطة تقاطع الجوانب الايكولوجية واجتماعية والاقتصادية وثقافية ،ضيقة

لتعمير أين يعاب على أدوات ا ،ينتج عن إهمال هذه الجوانب تأثير كبير على فكرة تشكيل المدينة

   .النقص في التصميم والإعداد وإهمال مشروع المدينة

  

                                                           
198 - mekhalfa abdesselam, les outils de la planification urbaines, contraintes ou atouts pour la formalisation des 
villes, thèse pour l’obtention de magister, option urbanisme, faculté des science de la terre, département 
d’architecteur et d’urbanisme, université de Constantine, 2003,p 122.    
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  الثانيالمطلب 

في  التعميرلمخطط التوجيهي للتهيئة و االبحث عن حلول للقيود التي تحد من 

  .ةالمحلي التنمية تحقيق

هذه ساعد إلى جانب ي ،من بين أدوات التعميرأداة  ،المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ديع

ويصنع لها  ،وضع تنظيم للبلدية إلىكما يسعى  ،ويالفوضوقائية من ظاهرة البناء على الالأدوات 

عتبر جوهر التنظيم أي ي ،في المنطقةالتنمية  تطور معدل يحدد مدى الأخيرلان هذا  ،مظهر جمالي

 إقليممن فتجعل  ،غطيت كل بلدية بمخطط توجيهي من بلديات الوطن إذاف ،والتسيير الحضريين

و من اجل تحقيق تنمية محلية متوازنة تم التطرق إلى إحداث بعض التعديلات  ،،البلدية منظم

، وجوب احترام المسافات الأمنية المتعلقة بأهم الارتفاقات )الفرع الأول( المتعلقة بقانون التعمير

المخطط  ، تجاوز المركزية و محاولة إرساء معالم المشاركة من خلال)الفرع الثاني(العمرانية 

، التكريس الفعلي لمعالم التنمية المحلية من خلال سياسة )الفرع الثالث(التوجيهي للتهيئة والتعمير

  .)الفرع الرابع(التخطيط العمراني

  الأولالفرع 

  المتعلق بالتعميرانون الق فيتعديلات  بعض إحداث

ينطلق بالضرورة من الواقع  أنبرنامج تنموي لابد و  أومخطط  أودراسة  أومشروع  أي إن

اجل الحصول على هذه النتيجة يجب البدا ، ومن التنموية المرجوة منه الأهدافحتى يحقق  ،المحلي

مثل التشديد في الرقابة أثناء القيام بإجراءات  عليهابتعديل القوانين وإضفاء الصفة الإلزامية  أولا 

لية أدوات التعمير لا يمكن أن تتأتى إلا من افعلان ،والتعمير التوجيهية للتهيئة انجاز المخططات

من خلال الآليات المعمول بها في البناء  ،خلال الرقابة الصارمة لتطبيق البرامج في الزمان والمكان

لان كل واحدة مكملة  ،، أيضا معاقبة كل من يتجاهل توجيهات المخططات العمرانية)199( والتعمير

الرقابة يقوم على تحقيق  أسلوب أنمنه نفهم  ،على إحداهما يعتبر مساسا بالثانية يفأي تعد ،للأخرى

    .العدالة ومحاربة الفساد

                                                           

 . 149ص  تومي رياض ، المرجع السابق، -  199
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يجب على الدولة والجماعات المحلية والمؤسسات العامة وعلى أشخاص القانون الخاص  -

د بأحكام يالتي يكون رأس مالها مملوكا للدولة والجماعات المحلية والمؤسسات العامة أن تتق ،المعنوية

  .المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

من خلال إدراج التزامات جديدة  ،صياغة السياسة العمرانيةو  التفكير من الضروري إعادة -

  )200(.والأضرار، وإنتاج إطار معيشي ملائممرتبطة بالبيئة، حماية الموارد الطبيعية، مكافحة التلوث 

بالمدينة  يةالاستمرار من حتى نتجاوز كل الإشكاليات التي أصبحت تهدد الحضارة العمرانية 

  :يتوجب على المشرع 

من اجل استخراج  مشروع  ،ددمج السياسات العمرانية والتخطيط العمراني في قالب واح -

إعداد  فييتطور من خلاله التقنيون  ،طابع سياسي شامل مفصل لظاهرة عمرانية ومديني ذ

التي تتخذ هذا المخطط  ،لتكون مقتبسة في جوهرها من السياسة العمرانية ،لمخططات التوجيهيةا

  .كوسيلة قانونية ليصبح واقعا ملموسا في حياة المواطنين

ات تشريعية هائلة في ميدان تسيير تكتلات نظرا لما يجري اليوم في البلدان المتقدمة من قفز 

،على المشرع الجزائري التوسيع من دائرة اهتماماته ) 201(أين وضع ما يسمى بالجمع العمراني ،لبلديةا

  .العمرانية فيما يخص أدوات التعمير

مع تحديد مسؤوليات جميع  ،في ميدان التعمير بات المقررة للمخالفاتو تشديد العق -  

وإلحاق الضرر بالجمالية والرونق  ،وإدراج هذه المخالفات ضمن المس بالبيئة والتنمية ،المتدخلين

  )202(.الهندسي

   .لابد من رسم سياسة عمرانية شاملة موحدة تتطابق ومخططات التهيئة والتعمير -  

  

  

                                                           

تخصص الدولة  دكتوراه،أطروحة  ،تدخل الجماعات الإقليمية البلدية في مجالي التعمير والبيئة ،ظاهر الطيب توفيق - 200

 .79ص  ،2013، 1الجزائرجامعة  كلية الحقوق بن عكنون،والمؤسسات العمومية، 
هو هيئة تتكون من مجموع من البلديات توكل لها مهام معينة في عملية التسيير المشترك للمدن : الجمع العمراني - 201

   .66انظر التجاني بشير،مرجع سابق، ص .المتكتلة
تحولات  :فرع الماجستير في القانون،سياسة التخطيط البيئي في الجزائر مذكرة لنيل شهادة  ،اءزهر الطمة ادعموش ف -  202

 .11ص ،2010 تيزي وزو، لود معمري،و جامعة م الدولة،
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  الفرع الثاني

  العمرانيةالارتفاقات  بأهم المتعلقة الأمنيةوجوب احترام المسافات 

من اجل  ،المعنية بوضع آليات الرقابة الهيئاتتقوم  أن يجب مخططات التعميرعند انجاز 

  :احترام الارتفاقات و العمل على ما حدده القانون بالصفة الإلزامية 

  .م من كل جهة75م ،  150: الارتفاق بالنسبة لخط نقل الغاز الطبيعي -

  .م 100: شاطئ البحر أوالارتفاق بالنسبة للساحل  -

  .هة م من كل ج40م ، 80: الارتفاق بالنسبة لخط السكة الحديدية -

  .م من كل جهة25م ،50:الارتفاق بالنسبة للطرق الوطنية  -

  )203( .م من كل جهة15م ، 30: الارتفاق بالنسبة للطرق الولائية -

  .من كل جهة15م ،30: الارتفاق بالنسبة للخط الضغط العالي و المتوسط -

  .م من كل جهة15م ،30: والمياه الصالحة للشرب للشبكات صرف المياهة الارتفاق بالنسب -

  .م35:الارتفاق بالنسبة للمقابر -

  .م 3: الشعبة أو الارتفاق بالنسبة للواد -

  .م 50حتى : بالنسبة لمنابع المياه  -

  الفرع الثالث

المخطط التوجيهي للتهيئة  من خلالالمشاركة معالم  إرساءمحاولة المركزية و تجاوز 

  والتعمير 

لان المواطن يرى أن ملكيته لا يحاسبه عليها احد  ،نشر الوعي التنموي بين المواطنينيجب  

ولا يؤاخذ عليه من  ،أمر عادي لا يعاقب القانون عليه ،ويتصور عدم الاهتمام به وبما ينتجه مجاليا

                                                           

 حدد للقواعد العامة للتهيئة والتعمير، ج ري،  1991ماي  28، مؤرخ في 175-91رسوم تنفيذي رقم ممن  10المادة  -  203

 .1991 ، لسنة26، العدد ج ج 
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الفاعلين الرئيسين وخاصة المجتمع المدني والمقاولين وتشجيع المساهمة والمشاورة مع  .قبل المجتمع

   )204(.مخططات التهيئة والتعمير إجراءاتالبدا في  ثناءأ ،والجمعيات المهنية

الذي  ،أثناء إجراء التحقيق العمومي ،تظهر معالم الديمقراطية التشاركية بين الإدارة و المواطن

وسائل إعلامية كافية للإعلان عن بداية لوضع الإدارة  إذ يجب ،يعتبر همزة وصل فيها بينهما

منه تضفى صفة  ،لكي يعبر المواطن عن إرادته وإعطاء رأيه حول هذا المشروع ،التحقيق العمومي

يولد في الأخير الترحيب  أينوبالتالي احترام هذا المشروع من طرف الجميع  ،الشفافية لأعمال الإدارة

  )205( .به والعمل على تطويره

قبل و  ،المداولات والقرارات إجراءالعمل على توسيع دور البلدية الذي يقتصر عملها فقط على 

 على البلدية  أي ،الأدوارالذين تعطى لهم هذه  الأشخاصالنظر في  إعادة أولابهذا يجب  العمل

المعلومة من  إيصالهمحتى يتسنى لهم معرفة طريقة  ،ذوي الكفاءة والخبرة في هذا المجالتوظيف 

لان هذه المشاركة مرهونة  اجل إعلام المواطنين والإدلاء بمشاركتهم الفعلية في هذه المخططات،

حتى يعي  و توسيع نطاق التشاور والإعلام، يبالأهمية إلي تليها الجماعات المحلية للتخطيط المجال

  .هذا من جهة  المواطن بضرورة هذه المساهمة واحترامه لها،

 في إسهامهاإذا نظرنا إلى الصلاحيات التي منحها المشرع للبلدية  لكيفية  ،خرىومن جهة أ

ثقل هذه  إلى إضافة ، )ابشكل كامل ومباشر على ديناميكية و تحولات محوره لةؤو مس( تنظيم إقليمها

عدم  أيجاءت بصورة غير واضحة  ،النصوص المعتمدة التي تحدد دور البلدية أننجد  ،المهام

 تبادر، فالمشرع استعمل معاني غير دقيقة وواسعة مثل البلدية تسهر، التحديد الصريح لمهامها،

البلدية كممثل للدولة على مستوى  الجماعات  أنبما  ،تأويلاتهذا ما يفتح المجال لعدة  ،تشارك

الدولة على  استيلاء إلىهذا راجع  ،اليهذا لا يجعلها مستقلة خاصة في المجال الم أن إلا ،المحلية

من اجل التحسين من و  ،تكون من نصيب البلديات ةالمنخفض فائدةوذات ال ،للضرائب  الكبيرة فائدةال

لان  ،الضرائب لفائدة الجماعات المحلية هذهيجب على الدولة التنازل عن جزء من  ، الماليالجانب 

                                                           

مذكرة لنيل شهادة  - حالة مدينة ورقلة–استهلاك العقار الحضري في المدينة الجزائرية آليات التعمير و  مدور يحي، - 204

 2012جامعة الحاج لخضر باتنة، المدينة والمجتمع والتنمية المستدامة، :تخصص في الهندسة المعمارية والعمران، الماجستير

 .31ص  ،
 .80ص  المرجع السابق، بوراي دليلة، -  205
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وبالتالي  )206(.ة والتعمير النقص الماليانجازها لمخططات التهيئ أثناءاكبر ثغرة تعاني منها البلدية 

 صيتقلال إلى يؤدي ،ورات الحاصلةطمدة هذه المخططات وعدم قدرتها على مواكبة الت انجازطول 

   .المحلية أحداث التنميةو تتماشى المخططات  ا أين لااقل مما هي عليه إلى من هذه المدة

  الفرع الرابع

العمراني من خلال سياسة التخطيطكريس الفعلي لمعالم التنمية المحلية الت  

 أهدافعلى وضع برنامج مستقبلي لتحقيق  التهيئة والتعمير، أدواتالتخطيط من خلال  يعتمد

خلال مدة معقولة  ،موضع التنفيذ الأهدافوتكريسها لوضع  الإمكانياتعن طريق حصر  ،التنمية

  :نجاحه نذكر إلى ستؤديومن العوامل التي  ،الميدان فيتتماشى والتطورات الحاصلة 

محاولة التحكم في العقار و تطبيق القانون بالنسبة و  ،دقة أفاق التنفيذ والوقت اللازم لذلك -

نزع  إجراءات تأتي ،الأرضاستبدال  أوعندما يرفض المالك بيع  :مثلا ،لملكية الخاصةا يخص لما

على تحويل  للإرغامسلطتها  الإدارة باستعماليقضي  إداري إجراء(لتفي بهذا الغرض  )207(الملكية

  . )208()وكذا التعويض المسبق العدل والمنصف المنفعة العمومية، إثباتبشرط وهذا  ،الملكية

   .بدقة و تكاملها الأهدافتحديد  -

  .حصر الإمكانيات الحقيقية كل من البشرية والمادية -

   .حتى تتفق مع المتغيرات الطارئة ،مرونة التخطيط وإمكانية تحرير بعض عناصره -

أن يراعي عند إعداده الأراضي المخصصة  ،المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير وعلى

الطرق، المساحات العامة، : مثلفي إطار المنفعة العامة  ،للتجهيزات العمومية والمرافق الاجتماعية

  والثقافية، والأنشطة العامة وغيرهامواقف السيارات، المساحات الخضراء، والأنشطة الرياضية 

                                                           

مذكرة لنيل شهادة  - حالة مدينة باتنة–،الفاعلون ورهانات الحكم الراشد الآليات :التسيير الحضري سامعي فتيحة،  -  206

 . 87ص  ،2012 قسنطينة، جامعة منتوري، في التهيئة العمرانية،  الماجستير
، يتضمن 2016مارس  06الموافق ل  ،1437عام  الأولىجمادى  26مؤرخ في  01- 16من قانون رقم  22المادة  -  207

 .2016مارس  07الصادرة في  14ج ر ج ج عدد  التعديل الدستوري،
مدينة يسكرة  – "عوامل توسع المجال الحضري من اجل تحقيق التنمية المستدامة كأحدالمخططات العمرانية "بوزغاية باية،  -208

 .42، ص 2014جوان ، ، 15ا،العدد .ا.ع  .م ، - نموذجا
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على حقوق السكان المحافظة ، كما عليه أن يأخذ بالتأويلات المتعلقة بضم الأراضي المجاورة

ضاربات العقارية التي يكون وراءها سماسرة العقار الذين يستغلون هذه الوضعية موحمايتهم من ال

  .ين بأثمان بخسةلاء على أراضي المواطنيمن اجل الاست ،الغامضة للمخطط

عن طريق جامعات  ،من الواجب التدريب على المهارات المختلفة المرتبطة بصناعة البناء -

  ) 209( .لمباشرة تنمية محلية وعمرانية سليمة ،للدراسات المتخصصة

وأن تضع  ،أن تتجاوز السياسات العمرانية ذات الطابع السكني ،على السلطات العمومية -

بل عليها مواكبة سياساتها السكنية كما جاءت  ،في اهتماماتها العمران وشكل المدينة بمفهومها الجديد

بدلا من  ،خلق لمدينة منظمة تحتوي على فرص للعمل والسكن والاستثمارل ،به أدوات التهيئة والتعمير

  ) 210( .تقطيع المدينة إلى أجزاء عمرانية غير متجانسةو  تبديد الأموال

   .وأشخاص كفؤ في البلدية ،توفير الموارد البشرية المختصة من تقنيين ومهندسين معماريين -

   )211(.محاولة إيجاد أفضل وانسب الصيغ وتشكيل نمو عمراني منسجم -

   )212(.إلزامية انجاز دراسات جيولوجية قبل فتح مناطق جديدة للتعمير -

وإسنادها لهيئة تتمتع  ،المحلية من عملية المراقبةإعفاء الأعوان المنتخبين في الجماعات  -

   .بصلاحيات واسعة ووسائل مادية وبشرية خاصة للتدخل في الوقت المناسب

لحتمية العمل به من  إخضاعهيجب  ،من اجل نجاعة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

  .سواءحد على  الأملاك الخاصة والأملاك العامةأصحاب  طرف

  

  

  

                                                           

رسالة ماجستير في علم الاجتماع الريفي الحضري، معهد علم  التنمية العمرانية،ابن السعدي اسماعيل، معوقات  - 209

 .277، ص 1991 الاجتماع، جامعة قسنطينة،
جامعة  كلية الحقوق،، عدد خاص، مجلة العمران ، "السياسة العمرانية في الجزائر "عنابة، -مديرية التعمير و البناء -  210

 .39- 32ص ص، 2000ة،بعنا باجي مختار،
 .04، ص  1992الجزائر، إشكالية العمران والمشروع الإسلامي، مطبعة ابن داود، ،بن يوسف إبراهيم  -  211

في العلوم  الماجستير،مذكرة لنيل شهادة -ة باتنة نموذجانمدي -تسيير السياسة العمرانية في الجزائر عبد العزيز، ةعقاقب - 212

  .58ص ، 2010 باتنة، جامعة الحاج لخضر، سياسات عامة وحكومات مقارنة، :السياسية، تخصص
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  الثاني الفصلخلاصة 

الاختيارات التي تضعها المخططات التوجيهية  نأنخلص من خلال دراستنا لهذا الفصل 

إلا أن  سنة، 20لأنها توجيهات عامة على المدى الطويل الذي يقدر ب  ،للتهيئة والتعمير تظل عامة

التي تكمن أساسا في العمل على تحقيق تنمية  ،المخطط هذا  إليهادف ههنالك اعتبارات خاصة ي

التي  ،المعنية الأراضيوالحفاظ على الترابط بين مختلف المناطق المحدثة فوق  ،عمرانية منسجمة

هذه الاختيارات  أنمها بطريقة منظمة تبرز فيه المنظر الجمالي للمدينة، غير ييقوم المخطط على تقس

هو  هذه العوائق نجد ما ومن ،بة تطوير سياسة التعميربات التي تعيق مواكو تشوبها بعض الصع

بل يمكن تدارك هذه  ،على هذا النحو البقاءلا يعني  هذا كل ،ماليوما هو  بنيوي، بشري، زماني،

كتوعية المواطن من اجل المشاركة  ،بوضع تخطيط جذري من كل الزوايا ،الثغرات مع مرور الزمن

ركزية إعطاء دور اكبر للجماعات المحلية في وضعها وعلى السلطات الم ،في وضع المخططات

فأهمية هذه المخططات تكمن في تحديد مستقبل التهيئة العمرانية للجماعات  ،للمخططات بنفسها

ما هو  هذا المخطط، يجب تجسيده على ارض الواقع، دون النظر إلى  ومن اجل تفعيل دور ،المعنية

  .تنمية محلية من اجل تحقيقأو عامة، ذات ملكية خاصة  
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  خاتمة

 آلياتمن  كآليةالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير يعتبر  أنبعد هذه الدراسة البسيطة يتبين لنا      

يم سمن خلال تق(المسطرة  الأهدافالرقابة القبلية التي تعمل على النهوض بالتنمية المحلية وتحقيق 

، والتي كرسها قانون التعمير )قطاعات كل واحدة بحسب خصوصية المنطقة إلىارض البلدية 

تشييد : نظام عمراني متوازن ومتكامل في شتى المجالات جاديإ إلىيسعى  أين والمراسيم التنفيذية له،

  .نيبغرض الحصول على تناسق وجمال عمرا المدن وتسيير حركة البناء بالقواعد المرسومة منه،

في تحقيق  )المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير( الآليةهذه  إسهامنسبة  أننكتشف  أننا إلا    

فهي لم  التنمية المحلية قاصرة جدا، لبلوغ هدفها، باعتبار هذه الوسيلة ضرورية لتنظيم عملية البناء،

المقاييس القانونية في  فهي لم تتبع أعدتحتى و لو  ،إعدادهاكبيرا في  تأخيرا، وتعرف تظهر عمليا

لضمان شغل العقار الحضري، وحماية  مكانزماتالمشرع وضع لها ضوابط و  أن، رغم إعدادهاعملية 

 إجراءاتالواقع اثبت عدم فعالية  أن إلا الجانب العمراني الجمالي، وتوقيع الجزاءات على مخالفها،

لم تثبت كفاءتها، ولا تتوفر على الوسائل  الإداريةالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير،لان الهيئات 

  .المادية والتقنية

 الأوساطالفلاحة، حماية و تحقيق الموازنة بين قطاعات السكن  إلىيهدف هذا المخطط  إذ   

  .الطبيعية، والمحافظة على التراث الثقافي، لكن الواقع يثبت عكس ذلك

غابات و المعالم التاريخية، تم البناء فوقها الطبيعية و المساحات الخضراء الشاسعة وال فالأوساط   

 أنيدل على  إنما شيءدل على  إنوتمت التضحية بهذه الثروة النادرة، وهذا  بحجة الكثافة السكانية،

عدة  إشراكبالرغم من  متوازنة، لم تحقق تهيئة عمرانية ،التهيئة والتعمير على المستوى المحلي أدوات

من الفرد  تبدأانعدام ثقافة عمرانية،  إلى، ولعل السبب يعود )ما عدى المواطن( إعدادهافي  أطراف

 .المؤسسات المعنية لمواكبة التطور الخاص بالتخطيط العمراني إلىوصولا 

  : إلىوعدم قدرة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير على تحقيق التنمية على المستوى المحلي يعود 

 : أسباب تتعلق بالهيئات القائمة به من جهة وهذا يظهر من خلال - 1

  . ضعف الآليات القانونية والتنظيمية في تسوية وضبط العقار على مستوى تراب البلدية -

  .ضعف التحكم في المسار العمراني العشوائي وطغيانه -

  .  صاصضعف التنسيق بين هذه الهيئات والهيئات الأخرى العاملة في هذا الاخت -

جمعيات البيئة (ضعف قنوات الاتصال وهشاشتها بينها وبين منظمات المجتمع المدني -

  .)الأحياءوجمعيات 
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  : تتعلق بالمواطن والتي تلخصت في أسباب - 2

   .نقص الوعي البيئي في المجتمع وغياب الثقافة الحضرية -

  .واطنتهميش الم إلى أدىنتق التاطير البشري لهذه الجمعيات هذا ما  -

 الإدارةالاتصال بين المواطن وبين الجمعيات من جهة وبينهم وبين  آلياتقلة وضعف  -

  .أخرىالمحلية من جهة 

ضعف قنوات الاتصال بين هذه الهيئات المحلية من جهة والجمعيات التي تهتم بمشاكل  -

التهيئة ذا الأخير عن المشاركة الفعلية والمساهمة في سياسة عزوف هبالتالي المواطن، 

   .العمرانية

 لردع في حالة مخالفته،ا لآلياتللمخطط دون وضعه  الإلزاميةالصبغة  أعطىالقانون قد  أنكما    

  : ويجب جود سياسة تشريعية واضحة المعالممما ينفي و 

  .إصدار قانون موحد ينظم العمران في الجزائر -

  .  ثقافة البناء و التشييدإلى لابد من التغيير في ثقافة الفرد من ثقافة البناء الفوضوي  -
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  فهرس الموضوعات

  الشكر والتقدير

  الإهداء 

  قائمة المختصرات 

  07ص.....................................................................................مقدمة

  :الفصل الأول

   11ص...................................................والتعميرمفهوم المخطط التوجيهي للتهيئة 

  13ص.....................)PDAU( المقصود بالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: المبحث الأول

   14ص........................ومحتوياته  التعميرللمخطط التوجيهي للتهيئة و  تعريف :المطلب الأول

  14ص......................................التعميرتعريف المخطط التوجيهي للتهيئة و  :الأولالفرع 

  16ص......................................................................الجانب القانوني : أولا

  16ص ......................................................................الجانب التقني  :ثانيا

  17ص...................................محتويات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير :الفرع الثاني

  17ص......................................................................الوثائق المكتوبة: أولا

  17ص......................................................................التقرير التوجيهي  :1

  18ص.........................................................................لائحة التنظيم  :2

  19ص......................................................................ثائق البيانية الو  :ثانيا

الأخرى ير وعلاقته بالمخططات خصائص المخطط التوجيهي للتهيئة والتعم :المطلب الثاني

  20ص..........................................................................................

  20ص..................................خصائص المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير :الأولالفرع 

   20ص ..............................................ذات بعد مجالي أداة التوجيهيالمخطط  :أولا

  20ص ..........................للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الإلزاميو  التنبؤيالطابع  :ثانيا

  21ص...........................الطابع القانوني والتقني للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  :ثالثا

   21ص.........................الطابع المؤقت والشمولي للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير :رابعا
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  22ص.................علاقة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بغيره من المخططات :الفرع الثاني

   22ص..............................................................من حيث التنظيم السلمي :أولا

  22ص................... الإقليميةعلاقة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بمخططات التهيئة  :1

   23ص...........................................................المخطط الوطني للتهيئة الإقليم :ا

  23ص.....................................................المخططات الجهوية للتهيئة الإقليم  :ب

   24ص..........................................................الولائي الإقليممخططات تهيئة  :ج

  25 ص.......................الأراضيعلاقة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بمخطط شغل  :2

  26ص........التنمية المستدامة  إطارعلاقة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير بحماية البيئة في :3

   28ص....................................................................التطبيقمن حيث  :ثانيا

  28ص..................................................................على المستوى المكاني  1

  29ص..................................................................على المستوى الزماني  2

  30ص.........والمصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الإعداد إجراءات :المبحث الثاني

  30 ص.................ضير وإعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرتح إجراءات :الأولالمطلب 

مبادرة رئيس المجلس الشعبي البلدي بإعداد مشروع المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  :الأولالفرع 

  31ص..................................................................................ودراسته

  32ص.......................الموافقة على مشروع المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير :الفرع الثاني

  33ص...............................التعميرتحديد محيط المخطط التوجيهي للتهيئة و  :الفرع الثالث

  33ص................التشاور والمشاركة في إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: الرابعالفرع 

  35ص..............................................................المحليةبالنسبة للهيئات  :أولا

  35ص...................................................الهيئات المحلية الواجب استشارتها  : 1

  35ص.............................................................اختيارياالهيئات المستشارة  :2

  36ص.....................................................................للمواطنبالنسبة  :ثانيا

  37 ص...................................................................الاستقصاء العمومي 1

  38ص......................................................................الإشهارالإعلام و  2
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   38ص...والتعميروالمراجعة على المخطط التوجيهي للتهيئة مرحلة المصادقة،العديل  :المطلب الثاني

  38ص....................المصادقة على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  إجراءات :الفرع الأول

  40ص.................عديل ومراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير تإجراءات ال :الفرع الثاني

  40ص....................................إجراءات تعديل المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  :أولا

  40ص..................................إجراءات مراجعة المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  :ثانيا

  42ص.....................................................................خلاصة الفصل الأول 

  :الفصل الثاني

   43ص...................وحدودهالمحلية   في تحقيق التنميةدور المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

  45ص.............المحليةالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير في مجال التنمية  دور :المبحث الأول

  45ص...............................قطاعات إلى البلدية لأراضيالتقسيم التدريجي  :المطلب الأول

  46ص.............................................................المعمرةالقطاعات  :الأولالفرع 

  47ص...................................................للتعميرالقطاعات المبرمجة  :الفرع الثاني

  48ص...................................................قطاعات التعمير المستقبلي: الفرع الثالث

  49ص................................................للتعميرالقطاعات الغير القابلة  :الفرع الرابع

  49ص....................................................................العمرانيةالمناطق  :أولا

  50ص...................................................................الطبيعيةناطق الم :ثانيا

على المستوى  التعميرالمخطط التوجيهي للتهيئة و  المسطرة في هدافتكريس الأ :المطلب الثاني

  51ص...................................................................................المحلي

  51 ص............................العامة للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الأهداف :الأولالفرع 

  51ص...........................................للإدارة القضاء على الطابع التقني والانفرادي :أولا

  52ص........................التنمية من اجلتنفيذ التوجيهات الكبرى لسياسة التهيئة العمرانية  :ثانيا

  54ص...........................التعميرالخاصة للمخطط التوجيهي للتهيئة و  الأهداف :الفرع الثاني
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  55ص.................التعمير دواتلأ 05-04 الصلاحيات المضافة من خلال قانون :الفرع الثالث

  58ص....................................المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير حدود :المبحث الثاني

   58ص....مظاهر محدودية المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير على المستوى المحلي :الأولالمطلب 

  58ص....................الصعوبات التي يواجهها المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير : الفرع الأول

  58ص.......................................................................البشريةالعوائق : أولا

  60ص......................................................................العوائق المادية : ثانيا

  61ص.......................................................................الزمنيةالعوائق : ثالثا

 61ص.................................................................... البنيوية العوائق : رابعا

  64ص....................................................................العوائق المالية  :خامسا

 على في مجال التنمية المحلية المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير الموجهةالانتقادات  :الفرع الثاني

  64ص...........................................................................................

 في تحقيقالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  للقيود التي تحد من الحلولالبحث عن  :المطلب الثاني

  68ص............................................................................التنمية المحلية 

  68ص...........................المتعلق بالتعمير انونبعض التعديلات في الق إحداث :الأولالفرع 

  70ص.............. يةالارتفاقات بالعمران بأهم المتعلقة الأمنيةوجوب احترام المسافات  :الفرع الثاني

المخطط التوجيهي للتهيئة  من خلالمعالم المشاركة  إرساءتجاوز المركزية ومحاولة  :الفرع الثالث

   70ص..................................................................................والتعمير

  72ص.......العمراني التكريس الفعلي لمعالم التنمية المحلية من خلال سياسة التخطيط :الفرع الرابع

  74ص..........................................................................خلاصة الفصل 

  75ص...................................................................................الخاتمة

  77ص............................................................................قائمة المراجع 
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   89ص...................................................................................الفهرس

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

  

  

 

  

  

  

 

 

 



  ملخص

    قانون  للتخطيط المجالي والتسيير الحضري، جاء به آداةيعتبر المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير     

وقد صنفه من بين القرارات القبلية للتهيئة والتعمير، أين يشمل هذا المخطط على مجموعة من  29- 90

الأساسية المكرسة في أدوات التعمير ، كما يخضع المخطط أثناء انجازه للتوجيهات بيانيةو  وثائق مكتوبة

  .وأدوات تهيئة الإقليم وغيرها من القوانين

تقسيمه لأراضي البلديات إلى قطاعات كل  لىع التوجيهي للتهيئة والتعمير يرتكز موضوع المخطط    

يساهم في تحديد الاحتياطات العقارية للبلدية ويهدف إلى تنميتها من خلال  هوف ،تهابحسب خصوصي

ضاء على الطابع التقني والانفرادي وتنفيذ التوجيهات الكبرى للسياسة التهيئة العمرانية، إلا أن هذه الق

عقبات منها ما هو مادي وبشري لارض الواقع بسبب مواجهتها  علىالأهداف لم تستطع أن ترسخ جميعها 

النص على إجبارية بتعديل في قانون التعمير  إحداثسد هذه الثغرات يجب لو  ،ما هو مالي وبنيويو 

بات على الأشخاص المخالفين له، كما يجب و وتسليط العقللتهيئة والتعمير  التوجيهي الامتثال للمخطط

والتقليل من مدة  نشر الوعي التنموي بين المواطنين وتشجيعهم على المشاركة في إعداد المخطط،

    .المعنيةالإجراءات لتتماشى مدة تنفيذه مع التطورات الحاصلة بالمنطقة 

Résumé  

Le Plan directeur d’aménagement et d’urbanisme est un instrument de 
planification et de gestion urbaine selon la loi 29 -90 qui le classe parmi  
les décisions préalable à l’aménagement et l’urbanisme. il est composé de 
pièces écrites et graphiques élaborées dans le respect des directives 
principales des instruments d’urbanisme, instruments d’aménagement du 
territoire ainsi que d’autres règles. il a pour vocation le découpage d’une 
commune en secteurs afin de désigner ces réserves foncières, la développer 
et exécuter des grandes orientations de la politique d’aménagement et 
d’urbanisme. Certaines difficultés entravent sa mise en exécution pour des 
raisons humaines, matérielles, financières et bâtis existant. Afin de 
remédier à certaines lacunes, la loi doit être modifié afin d’obliger à son 
respect, Inculquer le sens du développement aux citoyens et les inciter à 
participer à son élaboration et Réduire le temps des procédures. 

 

  


