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  ج 
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  :مقدمة
ولا ينتهـي  تره ويحميـهالسـكن الـذي يسـ و ى، حيـث أن العمـران هـو المـأو بالإنسـانا يـوثيقا فطريا وطبيععتــبر العمــران مــن العناصــر  الاساســية الــتي شــهدا  البشــرية عــبر العصــور فهــو يــرتبط ارتبــاط ي     .لأخر، ومن بيئة لأخرى ومن مجتمع لأخرفهو يتطور من زمن  الإنسان بانتهاءالعمران إلا 
إلى يئــة  ففكــان العمــران محــل اهتمــام، واعتمــدت اتمعــات سياســات عمرانيــة واســعة ــد     .وسيكشف خباياها الأرضيعمر  الإنسانالمدينة في مختلف جوانبه فالعمران يبقى مستمرا ما بقي 

أصـل  l’urbanismeبعـض العلمـاء أن مصـطلح العمـران الـذي يقابلـه باللغـة الفرنسـية "يـرى  حيث   .1)"المقدمة ( هخلدون الذي استعمله لأول مرة في كتاب لابناستعماله يعود 
مـــن فـــروع القـــانون الإداري يهـــتم بتنظـــيم التهيئـــة العمرانيـــة لإيجـــاد فهـــو فـــرع العمـــران أمـــا قـــانون    راضـــي وكيفيـــة اســـتعمالها ونوعيـــة البنايـــات المنجـــزة لأقانونيـــة تحـــدد القواعـــد العامـــة كمخططـــات شـــغل االهيئات العمومية المختصة بالتحكم في التطور المستمر للعمران وتوجيه بـأدوات وسائل تقوم بمقتضاها     .الفوضى في إطار الرقابة القبلية والبعدية  عمموالفردية حتى لا توالتعمــير لابــد مــن اتبــاع نظــامين متكــاملين واساســين يــدخلان ضــمن تــدخل الادارة بقراراــا التنظيميــة  ال العمـراني فمـن اجـل ضـمان الـتحكم في ميـدان التهيئـةعليها مما يمكن الدولـة المراقبـة والـتحكم في اـ
يئـة إلى موضـوع أدوات الته 04/05المعـدل والمـتمم بقـانون  90/29حيث أشار القانون رقـم    الــتي  للأوضـاعتفشـي البنايـات غــير المشـروعة والفوضـوية الــتي تشـوه المظهــر الجمـالي للمـدن وللاســتجابة حكام جديدة وعقوبات صـارمة ـدف إلى التصـدي لظـاهرة اسـتمرار بأ 04/05والتعمير وجاء قانون  ، ولكـن لم يـأت بجديـد بالنسـبة لأدوات 2003سـنة  رفتـهشهدا الجزائر خاصة عقب الزلـزال الـذي ع   . 90/29لاحكام تخضع لقانون رقم التهيئة وبقيت ا
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ددة مســبقا مــن قبــل المشــرع ومتبعــة قيــود، ويجــب أن تخضــع لقواعــد تقنيــة محــفرضــت عليهــا جملــة مــن الويســـتمد البحـــث أهميـــة قصـــوى مـــن كـــون أن أي بنـــاء او محـــيط عمـــراني أو منطقـــة عمرانيـــة قـــد    داريـة أهمهـا المخططـات العمرانيـة تقنية تسهر عليها الجهـات الا لقواعد تنظيمية محكمة وفقا لمخططات والمخطـــط التـــوجيهي للتهيئـــة والتعمـــير  الأراضـــيمخطـــط شـــغل :التعمـــير و الـــتي تتمثـــل في أدوات التهيئـــة  التي تصدر من الجهـات الاداريـة الـتي تتبـع عمليـة  الإداريةقرارات لا هايلالية والقطاعية ليوالمخططات ا   .البناء من التراخيص وشهادات التعمير العمرانية 
ية الـتي الموضوع نابع عن عدة معـايير ذاتيـة وجملـة مـن العوامـل الموضـوع ضنا في هذاكما أن خو      .والثروات الطبيعية خاصة الاراضي الزراعية المهددة بالبناء عليها جديــــدة ووســــائل للتخطــــيط العمــــراني موجهــــة لعقلنــــة شــــغل الاراضــــي، مــــن أجــــل  الحفــــاظ علــــى بيئــــة مخططـــات  هي رغبتنـــا في معرفـــة الاســـباب الفعليـــة الـــتي أدت إلى ظهـــوردفعـــت لاختيـــار هـــذا الموضـــوع،
ســـواء  ن المخططـــينفـــإن ســـبب اختيـــار ادوات التهيئـــة والتعمـــير معرفـــة الـــدور الـــذي يلعبـــه كلامـــ   علــى المــدى الطويــل ومخطــط شــغل تقــديريا ة والتعمــير الــذي يلعــب دورا هامــا المخطــط التــوجيهي للتهيئــ   .ط الأجلتوسالاراضي الذي يلعب دورا تنظيميا م
انيـــة في إطـــار ئـــري في ضـــبط عمليـــة التهيئـــة العمر وكـــدلك معرفـــة الـــدور الـــذي يلعبـــه المشـــرع الجزا   اضافة إلى قلة الكتب المتعلقة بالتهيئة والتعمـير ، هـذا مـا  إتمامهفي عملية البحث وشكل لنا صعوبة في المواضيع الحديثة في الجزائر، ولم يكن محل دراسات كثيرة من قبل الباحثين ونجدها قليلـة جديـدة ممـا أثـر موضــوع التهيئــة والتعمــير يعــد مــن  نأبمــا ،و الــدور الــذي تقــوم بــه الجهــات الاداريــة المختصــة في العمــران    : المستطاع بموضوع البحث، ولمعالجة هذا الموضوع فإننا نطرح الاشكالية التاليةت والنصـــوص القانونيـــة ، ولكـــن رغـــم ذلـــك حاولنـــا الالمـــام حســـب ادى بنـــا إلى الاعتمـــاد علـــى المقـــالا
ومـــا هـــي اهـــم الوســـائل والمخططـــات  ،فيمـــا تكمـــن الآليـــات القانونيـــة لأدوات التهيئـــة والتعمـــير •   المتبعة في ذلك؟
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  :البحثهذا وفي ضــوء هــذه الإشــكالية يمكــن طــرح مجموعــة مــن التســاؤلات الفرعيــة الــتي تســاعدنا في دراســة 
 فيما تتمثل ادوات التخطيط العمراني؟ •
لمطروحـة قصد الاحاطة والإلمام بـأهم ابعـاد ومضـامين الدراسـة وبغيـة الاجابـة علـى التسـاؤلات ا المتبعة لعملية التهيئة والتعمير؟وما هو سبل الرقابة  • الأول يــبرز  ي،تم الاعتمــاد علــى منهجــين مــع وجــود تــرابط بينهمــا وهمــا المــنهج الوصــفي والمــنهج التحليلــ في  ياتـــهنه وعـــرض محتو إدراج مضـــاميوالنصـــوص القانونيـــة قصـــد الالمـــام بحيثيـــات ومتطلبـــات البحـــث تم لـــتي اعتمـــدت عليهـــا عمليـــة التهيئـــة والتعمـــير والثـــاني مـــن خـــلال تحليـــل المـــواد امعرفـــة اهـــم المخططـــات    :قمنا بتجزئة هذه الدراسة على النحو الاتيقدمــة عامــة تم فيهـا طــرح الاشــكالية بروافــدها المعروفــة منهجيــا ثم بملال فصـلين وقــد تم التمهيــد والاســته
خصصـناه لأدوات )المبحث الأول: (الفصل الأول بعنوان التخطيط العمراني ويتضمن مبحثين  •  .تناولنا فيه المخططات االية والقطاعية) بحث الثانيالم(التهيئة والتعمير و
تحـت عنـوان الرقابـة الإداريـة المسـبقة للتهيئـة والتعمـير وقسـمنا الفصـل إلى أما الفصل الثاني فهـو  • فخصصــــــناه ) المبحــــــث الثــــــاني(الــــــرخص العمرانيــــــة أمــــــا ) المبحــــــث الأول(يتضــــــمن : مبحثـــــين   .لشهادات التعمير 
.المطــــاف لجأنــــا إلى بعــــض المصــــادر والمراجــــع الــــتي اعتمــــدت عليهــــا في هــــذا الموضــــوع البســــيطبخاتمــة عامــة حــول الموضــوع الــذي تطرقنــا إليــه باقتراحــات وتوصــيات وفي اخــر وفي الاخــير قمنــا  •
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هـــدفها الحصـــول علـــى مكـــان  والأنظمـــةن القواعـــد مـــأن قـــانون العمـــران هـــو مجموعـــة  باعتبـــار   بوضـع كـم ا العموميـة بالاسـتغلال العمـراني المحوبذلك هو الغاية التي تؤدي بالدولـة وكـذا هيئاـ    .متطابق مع حاجيات يئة الهيئات العمومية اء كـان مجـالي أو حضـري وتخطـيط برامج ومخططات تسـهل اسـتعمالها، ومـن هـذه الـبرامج التخطـيط سـو  لا يــتم  لــه إذ والاســتعداد بــه لتخطــيط عمــل متعلــق بمواجهــة المســتقبل عــن طريــق التنبــؤافيعتــبر     .عمراني مــن  ، باعتبــاره تصــب جميعهــا في خانـة التنظــيمالــتي لحات طلعديــد مــن المصـافـالتخطيط يحمــل     .1تخيل ما سيحدث من مشكلات وتوضح انسب الخطط الممكنة التنفيذ بمواجهتها امل وتقدير شوزع، وذلك استنادا إلى مسح اقتصادي الإنتاج ولمن سييتم سالمتعلقة بلماذا وكيف ومتى  الإجماليـةنـه عمليـة تضـمن اتخـاذ القـرارات الاقتصـادية أب" يسـكند" ي الانجليـزيدتصـاقيعرفه الا    .2ضمن الوظائف الذهنية في العملية الإداريةالتحقيق في المستقبل بقدر ما هو وظيفة مركزية تقع على عـاتق الإدارة العليـا، كمـا يصـنف معين ممكن الأنشــطة الإداريــة وهــو أول مرحلــة مــن مراحــل العمليــة الإداريــة الــتي تجعلهــا هادفــة وموجهــة لغــرض  أهــم ة المتعلـــق بالتهيئـــ 90/29ء ـــا قـــانون النظـــام الرأسمـــالي، فقـــد عرفـــت عـــدة انـــواع مـــن الأدوات الـــتي جـــاالعمرانيـــة في النظـــام الاشـــتراكي عنهـــا في  فاختلفـــت الأدوات الـــتي ســـيرت ـــا الجزائـــر خططهـــا    .3على درجة عالية من الوعي من قبل السلطة الفعالة ســــنبحثه حــــول هــــذا الفصــــل المقســــم إلى مبحثــــين  امــــوهــــو  90/29:الــــذي يعــــد تكملــــة قــــانون رقــــم  01/20:المشـــرع نوعـــاً آخـــر مـــن ادوات التهيئـــة الاقليميـــة الـــتي حـــددها القـــانون رقـــم  أوجـــدوالتعمـــير،  للمخططــــات االيــــة  هخصصــــنا) المبحــــث الثــــاني(بعنــــوان أدوات التهيئــــة والتعمــــير و) المبحــــث الأول(   .القطاعية
  20، ص2004، الوراق للنشر والتوزيع ،1،طالتخطيط السياحي: عبد الاله أبو عياش، حميد عبد النبي الطائي3  33، ص2005، الاردن، 1، طالتخطيط للعلاقات العامة: حمدي شعبان 2  103، ص 2010، دار الهدى ، الجزائر ،  المدخل لعلم الإدارة العامة: محمود شمحاط 1                                                           
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تتمثــل في الــتحكم في النمــو العمــراني باســتخدام أدوات التخطــيط العمــراني والــتي الجهويــة والوطنيــة مــن بحيث هو أداة للتنظـيم والبرمجـة فيسـمح للسـلطات العموميـة علـى كافـة المسـتويات سـواء المحليـة ،         . Alberto Zucchelliحديث ومعاصر على حد حول إن مصطلح التخطيط العمراني يتبع التطور العام للأفكار حول الهيئة والإقليم ناتجـة عـن مجتمـع     أدوات التهيئة والتعمير: المبحث الأول واللــذان أكثــر اســتعمالا في  الأراضــيالمخطــط التــوجيهي للتهيئــة والتعمــير ومخطــط شــغل : مخططــين وهمــا إلى ) المطلـــب الأول(وســـنحاول تجميعهـــا في مطلبـــين حيـــث ســـنتطرق في  1التخطـــيط العمـــران المعاصـــر هـو أداة عمرانيـة تحـدد إطـار التهيئـة، وهـو أداة  PDAUالمخطط التـوجيهي للتهيئـة والتعمـير     PDAUمفهوم المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: المطلب الأول  .اضيإلى مخطط شغل الأر ) المطلب الثاني(جيهي للتهيئة والتعمير، وفي المخطط التو    خطط التوجيهي للتهيئة التعمير متعريف ال: الفرع الأول          3.اورةابين جميع المراكز الحضرية كمــا أنــه يعــد وســيلة جديــدة للتجمــع الحضــري داخــل إطــاره البيئــي ويراعــي جوانــب الانســجام     PUP .2والمخطط العمراني المؤقت  PUDكبديل للمخطط العمراني الموجه دد إطار التهيئة، وهو مخطط كلاسيكي من الجيل الثاني من ادوات التهيئة والتعمير وقد جاء  تحعمرانية 
                                                           1Cf. Zucchelli (A) : « Introduction à l’urbansime opérationel et à la compostion urbaine » Opu, Alger, 1983, Tome1, P 95. 2 س، ص��"
ــــر ، مــــذكرة  ،الآليــــات كواشــــتتكمــــال 3  . �74(�� ا
	�وث ا
#���� '& ا
%�ر�#�ت ا
	�$��، ا
#دد ا ــــي الجزائ ــــاء الفوضــــوي ف ــــة للحــــد مــــن ظــــاهرة البن ــــة ، تخصــــص قــــانون مالقانوني ــــي العلــــوم القانوني اجســــتير ف   . 81، ص 2009-2008عقاري،  كلية الحقوق والعلوم السياسية جامعة الحاج لخضر، باتنة، السنة الجامعية 
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وجيهـــات المخططــــات التـــوجيهي للتهيئـــة والتعمـــير بعـــين الاعتبـــار جمـــع ت المخطـــط كمـــا يأخـــذ    .تجمع بينها مصالح اقتصادية واجتماعيةيمكن المخطط التـوجيهي للتهيئـة والتعمـير وكـذا مخطـط شـغل الاراضـي، أن يضـم مجموعـة مـن البلـديات : علــى أنــه  90/29مــن قــانون  12والتجهيــزات الاساســية، وهــذا مــا بينتــه المــادة وغيرهــا مــن الهياكــل  عــدة بلــديات، أو في اشــتراك في شــبكة أنابيــب المــاء الشــروب، ووســائل النقــل الحضــري العمــومي برعــ بلديات متجاورة تجمعها عوامل مشتركة  كانتشار النسيج العمراني كمستوطنة عمرانية واحدة او  أكثر د التوجيهـات الاساسـية للتهيئـة العمرانيـة لبلديـة واحـدة او عـدة للتخطيط اـالي والتسـيير الحضـري يحـدنستنتج من مضـمون هـذه المـادة علـى أن المخطـط التـوجيهي للتهيئـة والتعمـير عبـارة عـن وسـيلة     .»شغل الأراضيالبلديات المعينة أخذا بيعن الاعتبار تصاميم التهيئة ومخططات التنمية ويضبط الصـيغ المرجعيـة لمخطـط للتهيئــــة العمرانيــــة للبلديــــة أو  يحــــدد التوجيهــــات الأساســــيةأداة للتخطــــيط اــــالي والتســــيير الحضــــري  «  :المخطط التوجيهي لتهيئة والتعمير على أنه 90/29من القانون رقم  16عرفت المادة    ، يهــدف إلى وضــع 3ويعـد المخطــط التــوجيهي للتهيئــة والتعمــير أداة للتنبـؤ والتخطــيط المســتقبلي    2.شغل الاراضي ويحترمها ويضبط صيغتها المرجعية في استخدام الارض واال حاضرا ومستقبلاً كما يأخذ بعين الاعتبار جميع تصاميم التهيئة ومخططات التنمية ويحافظ على توجهات مخطط     1المتعلقة بأدوات يئة الإقليم،ـ كما يحدد توجيهات مخطط شغل الأراضي ى مســتوى البلديــة أو عــدة بلــديات، وكــذا توســيع وتمركــز المصــالح والنشــاطات وموقــع التجهيــزات الكــبر العمرانيـــة، كمـــا يحـــدد التخصـــص العـــام للأراضـــي علـــى وتحديـــد الاختيـــارات الأساســـية لسياســـة التنميـــة 
  . المتعلق بالتهيئة والتعمير 90/29من القانون المرجعي رقم  19أنظر المادة  2Benhadi (Daoud), croissance et instrument d’urbanisme, mémoire de fin d’étude pour obtention de diplôme de post graduation école nationale d’administration , Alger, 1993, p25. 3  .81المرجع السابق، ص : كواشتتكمال  1                                                           
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ة وعــدم يــإلى تقســيم وترتيــب القطاعــات مــن حيــث التعمــير الفعلــي والقابلوالهياكــل الاساســية بالإضــافة  يوضــع لمــدة سـنة ،وهــو قابــل للمعارضــة كمـا أن المخطــط التــوجيهي عبـارة عــن أداة ذات طبيعــة توقعيـة     .1القابلية للتعمير لتـــوجيهي وســـيلة تحـــدد شـــروط ،والمخطـــط ا29-90مـــن القـــانون رقـــم   10/1مـــن قبـــل الغـــير المـــادة  قــات بينــه الحضــري فقــط بقــدر مــا يتناولــه التجمــع الحضــري داخــل إطــاره الطبيعــي والبيئــي ويــنظم العلاالمحــيط العمــراني للتجمــع حــدود تم بالتهيئــة العمرانيــة داخــل ــكمــا أنــه يعــد كوســيلة جديــدة لا    2.»والتعمير، يتم إعداد مشروعه بمبادرة من رئيس الس لشعبي البلدي وتحت مسؤوليةب تغطيـة كـل بلديـة بمخطـط تـوجيهي للتهيئـة يج«: والتي جاء فيها 90/29من قانون  24عليه المادة   إلزامي لكل البلديات طبقا لما نصت،وبالتالي فهو مخطط PDAUيظهر الجانب التقني للمخطط للتهيئة العمرانية للبلدية أو البلـديات المعنيـة ،ويضـبط الصـيغ المرجعيـة لمخطـط شـغل الأراضـي ومـن هنـا ســـنة فيحـــدد التوجيهـــات الرئيســـية  20الأشـــكال والنتـــائج المتعلقـــة بتوســـيع الكتـــل الســـكنية إلى آفـــاق   4.التهيئة والتعميربالمتعلق  90/29من قانون  19والمادة    18والمادة .17المادة خطط التوجيهي للتهيئة والتعمير في الفصل الثالثحدد محتوى الم      محتوى المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: رع الثانيلفا  3.والتناسق بينه وبين جميع المراكز الحضرية ااورةرى الموجــودة علــى مســتوى المحلــي والاقليمــي ويراعــي جوانــب الانســجام وبــين بــاقي نقــاط الوســط الأخــ

والمصدقة عليه ومحتواه  PDAUيحدد اجراءات اعداد المخطط  1991ماي  28المؤرخ في  91/177من المرسوم التنفيذي رقم  17المادة 4  81المرجع السابق، ص : كمال تكواشت3   63- 62، ص 2014قانون العمران الجزائري، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع ، طبعة أولى : اقلولي أولد رابح صافية. د 2   117، ص 2003ئر، ، الجزا) 4(منشورات الساحل العدد الرابع ) 5(مجلة مجلس الدولة تصدر عن مجلس الدولة الجزائري 1                                                              ...،المعدل والمتمم بموجب01/06/2005الصادر في  62،ج رعدد 10/09/2005:المؤرخ في 05/317، المعدل والمتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم 1991لسنة  26الوثائق المتعلقة به ،ج ر عدد 
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شـــكل عـــام موضـــوع المخطـــط، بحيـــث حـــددت حـــددت ب 90/29مـــن قـــانون  18إن المـــادة    عد بـاطلا وعـدم المصـادقة عليـه وإلا على المخطط احتوائها، ي يلزم ذالوالإطار العام طوط العريضة الخ   :وهي
حســب مــوع تــراب بلديــة أو مجموعــة مــن البلــديات مجص العــام للأراضــي علــى يتحديــد التخصــ •  .القطاع
الكـــبرى تحديـــد توســـع المبـــاني الســـكنية وتمركـــز المصـــالح والنشـــاطات وطبيعـــة وموقـــع التجهيـــزات  •  .والهياكل الأساسية
قطاعــات كمــا هــي في ال المطبقــة بالنســبة إلى كــل منطقــة مشــمولة القواعــد تقنــين يحــدد .2 1.نمط الهيئة المقترح بالنظر إلى التوجيهات الخاصة بمجال التهيئة العمرانية  ) ب .الثقافي للتراب المعنيو والديمقراطي والاجتماعي تحليــــل الوضــــع القــــائم والاحتمــــالات الرئيســــية للتنميــــة بــــالنظر إلى التطــــور الاقتصــــادي   ) أ :تقرير توجيهي يقدم فيه ما يأتي .1  :والذي يتكون من PDAUعلى محتوى المخطط  17المادة  تكما نص .الحضرية والمناطق الواجب حمايتها تحديد مناطق التدخل في الأنسجة • وــــذا الســــبب يجــــب أن يــــتم تحديــــد . 90/29مــــن القــــانون  23و  22-21-20المــــواد  محــــددة في  :مايلي
ب للأراضــــي عنــــد الاقتضــــاء، وطبيعــــة النشــــاطات الممنوعــــة أو الخاضــــعة إلى التخصــــيص الغالــــ � رقـم طط يئة الساحل المنصوص عليـه في القـانون ت خاصة، لا سيما تلك المقررة في مخإجراءا 02-022 
 .الكثافة العامة الناتجة عن معامل شغل الأرض �

المحدد لإجراءات اعداد  91/177والمتمم للمرسوم التنفيذي  المعدل 10/09/2005المؤرخ في  317- 2005مرسوم تنفيذي رقم  17لمادة 1                                                               10جريدة رسمية رقم  2002فبراير  2يتعلق بحماية لساحل وتنمية الصادر بتاريخ  2002فبراير  25المؤرخ في 02-02القانون 2   62والمصادق عليه، ومحتوى الوثائق المتعلقة به ،ج ر رقم  PDAUالمخطط 
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 .الارتفاعات المطلوب الابقاء عليها أو تعديلها أو انتشارها �
 .ناطق المطلوب حمايتهابإبراز مناطق التدخل في الانسجة العمرانية القائمة والمساحات والمالمساحات التي تتـدخل فيهـا مخططـات شـغل الأراضـي مـع الحـدود المرجعيـة المرتبطـة ـا، وذلـك  �
 .تحديد مواقع التجهيزات الكبرى، والمنشأة الأساسية والخدمات والاعمال ونوعها �
نزلاقــات أو اليــة أو الإالمنــاطق والاراضــي المعرضــة للأخطــار الطبيعيــة، لا ســيما التصــدعات الزلز  �  .فيضانات ايارات التربة والتدفقات الوحلية وارتصاص التربة والتمييع والايارات وال
نها المنشأة الكيميائية والبتروكيميائية وقنوات نقل المحرقات والغاز موالمنشأة الاساسية ، لاسيما مســــاحات حمايــــة المنــــاطق والاراضــــي المعرضــــة للأخطــــار التكنولوجيــــة المتمثلــــة في المؤسســــات  �  .والخطوط الناقلة للطاقة
 .الزلزال طق الزلزالية وتصنيفها حسب درجة قابليتها لخطراالمن �
 :وثائق بيانية تشتمل خاصة على المخططات الأتية .3 .الاخطار الكبرى المبينة في المخطط العام للوقاية والمخططات الخاصة للتدخل �
 .ط الواقع القائم يبرز فيه الاطار المشيد حاليا ، وأهم الطرق والشبكات المختلفةمخط �
 1.مخطط ارتفاعات يجب الابقاء عليها أو تعديلها أو انشائها - .لاراضيمساحات تدخل مخططات شغل ا - .29-90كما هو محدد في القانون القطاعات المعمرة والقابلة للتعمير ،والمخصصـة للتعمـير في المسـتقبل وغـير القابلـة للتعمـير  - .الجديدة، والاراضي ذات الصبغة الطبيعية والثقافية البارزةالسـاحل، الاراضـي الفلاحيـة ذات الامكانـات الزراعيـة المرتفعـة أو : اء الأرض ز بعض أج - :مخطط يئة يبين حدود ما يأتي �

  .317-�2005ن ا
�ر/وم ا
%�-�ذي  17ا
��دة   1                                                           
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أو التكنولوجيـــة مخطـــط يحـــدد مســـاحات المنـــاطق والأراضـــي المعرضـــة للأخطـــار الطبيعيـــة  - .وكذلك تحديد مواقع التجهيزات الجماعية ومنشأة المنفعة العموميةمخطــط تجهيــز يــبرز خطــوط مــرور الطــرق، وأهــم ســبل ايصــال مــاء الشــرب ومــاء التطهــير  - في والاراضـــــي المعرضـــــة للأخطـــــار الطبيعيـــــة وأو التكنولوجيـــــة  حيـــــث تســـــجل المنـــــاطق    .ات القانونية والتنظيمية المعمول االمنطوية على الأخطار التكنولوجية، طبقا للإجراءوالدراسات الجيوتقنية أو الخاصة، وتحدد مساحات حمايـة المؤسسـات أو المنشـاة أو التجهيـزات كما تحدد المناطق والاراضي المعرضة للأخطار الطبيعية ، عن طريق الدراسات الخاصـة بـالزلزال  .والمخططات الخاصة للتدخل المعنيــة، حيــث البلديــة للتهيئــة والتعمــير لا يكــون إلا عــن طريــق مداولــة مــن الــس أو اــالس الشــعبية فـــإن إعـــداد المخطـــط التـــوجيهي  177-91التنفيـــذي  مـــن المرســـوم 02بنـــاء علـــى نـــص المـــادة     إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة التعمير : الفرع الثالث  1.اقليميا حسب نفس الاشكال التي تمت ا الموافقة على المخططوجيهي للتهيئـــة والتعمـــير بنـــاء علـــى اقـــتراح مـــن المصـــالح المكلفـــة بـــالتعمير المختصـــة تـــالمخطـــط ال ــــة بالنســــبة للــــتراب التوجيهــــات  -  :تتضمن هذه المداولة ــــة أو مخطــــط التنمي ــــة للتهيئ ــــتي تحــــددها الصــــورة الاجمالي ال هي تــــوجيالقائمــــة المحتملــــة للتجهيــــزات ذات الفائــــدة العموميــــة حيــــث يتكفــــل المخطــــط ال - .المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميركيفيـــات مشـــاركة الإدارات العموميـــة والهيئـــات والمصـــالح العموميـــة والجمعيـــات في إعـــداد  - .المقصود  1.ذات المصلحة الوطنية تفرض نفسها على المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرعـــات الاقليميـــة والمؤسســـات والمصـــالح العموميـــة، كمـــا أن المشـــاريع ابـــبرامج الدولـــة والجم
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المواطنـــون  التشـــاور وتكســـير حـــواجز الـــتردد وبعـــث الثقـــة بـــين المـــواطن وإدارتـــه المحليـــة، خاصـــة إذا كـــانوإذا كانـــت المداولـــة تحـــدد قائمـــة المشـــاركين والمعنيـــين وكيفيـــة مشـــاركتهم، إنمـــا هـــذا توســـيع لـــدائرة   .الديمقراطية وتعميق طرق التشاور والتحاور وترقية الحس المدني وروح المسؤولية لدى المواطنلممارسة وعليــه فــإن الخطــوة الأولى لإعــداد المخطــط التــوجيهي، يكــون عــن طريــق المداولــة والــتي هــي إطــار  د الــــواقعي الــــتي تتعلــــق بحياتــــه وهــــذا في الحقيقــــة يشــــرك المــــواطنين في معالجــــة القضــــايا المحليــــة ذات البعــــطـار التشـاور والتحـاور وتبـادل الاستشـارات إمن أجل المشاركة في حل المشاكل بكل طريقة جماعية في في شكل جمعيات، وفي حقيقة الأمر هذا نداء إلى ضـرورة التـأطير والتنظـيم الجمـاعي  ومؤطريننظمين م ،  4الــس الشــعبي البلــدي المعــني أو اــالس الشــعبية البلديــة المعنيــة، مــن اجــل أن يطلــع ليهــا المواطنــونحيـــث أن هـــذه المداولـــة تبلـــغ للـــوالي المتخصـــص اقليميـــا، وتخضـــع للنشـــر مـــدة شـــهر كامـــل بمقـــر   3.قانون البلدية المداولات طبعا وفق القواعد المرسومة والمقررة فيمبـــادئ التحـــاور في إطـــار مـــنظم ومنســـجم داخـــل فضـــاء مســـؤول ألا وهـــو البلديـــة الـــتي تعمـــل بنظـــام وعليه فإن نظام المداولة هذا فيه الكثير من الايجابيـة، حيـث انـه نظـام يـدعم روح التشـاور ويرقـي   2.اليومية عبية المعنيــة إذا كــان المخطــط حيــث يبــادر رئــيس الــس الشــعبي البلــدي المعــني أو رؤســاء اــالس الشــ   5.مختلف الهيئات والمصالح العمومية والإدارات العمومية والجمعيات المتعددة والتي تعمل لهذا الغرضومتابعـــة الدراســـات وجمـــع الآراء مـــع داد المخطـــط وفـــق مبـــادئ التشـــاور عـــيشـــمل أكثـــر مـــن بلديـــة في إ

                                                                                                                                                                                     1Jose Luis Andres  Sarasa, urbanisation et croissance, publisud,2000, p2 2يحدد اجراءات المخطط  1991مايو  28الموافق  1411ذي القعدة عام  14مؤرخ في  177-91مرسوم تنفيذي  03المادة  4  15جريدة الرسمية عدد 1990-15/11/19الصادر بتاريخ  1990افريل  17المتعلق بالبلدية المؤرخ في  08-90قانون 3  .القانوني للتعمير في ولاية الجزائر،مذكرة ماجستير فرع إدارة ومالية،كلية الحقوق،جامعة الجزائر التأطير: محمد جبري   177-91المرسم التنفيذي  06المادة  5   26التوجيهي للتهيئة والتعمير والمصادقة عليه، جريدة رسمية رقم 
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الهيئـــات والإدارات والمصـــالح الـــتي  177-91مـــن المرســـوم التنفيـــذي  08كمـــا حـــددت المـــادة     1.ارادم هذهيريــدون أن يشــاركوا في إعــداد المخطــط التــوجيهي للتهيئـــة والتعمــير وتعيــين ممــن لــديهم في حالــة ثبـــوت عمـا إذا كــانوا  يومـا ابتـداء مــن تـاريخ اسـتلام الرســالة للإعـلان 15مهلــة ولهـؤلاء المرسـل غلـيهم     .القاضي بإعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرورؤســاء غــرف الفلاحــة، ورؤســاء المنظمــات المهنيــة، ورؤســاء الجمعيــات المحليــة للمــرتفقين كتابيــا بــالمقرر االس الشعبية بـإطلاع رؤسـاء غـرف التجـارة كما يقوم رئيس الس الشعبي البلدي أو رؤساء   : بعنوان الإدارات العمومية والمصالح التابعة للدولة المكلفة في مستوى الولاية  ) أ  :تالييوم الممنوحة وهي كال 15مهلة  انقضاءوجوبية بعد تستشار بصفة 
  الري •  التنظيم الاقتصادي  •  الفلاحة  •  التعمير  •
  البريد والمواصلات •  المباني والمواقع الأثرية والطبيعية •  الاشغال العمومية  •  النقل  •
 :بعنوان الهيئات والمصالح العمومية المكلفة في المستوى المحلي   ) ب    السياحة  •  التهيئة العمرانية  •  البيئة •
لــس الشــعبي ابلــدي المعــني أو اــالس المعنيــة ويبلــغ هــذا القــرار مــدة شــهر في مقــر ا حيــث ينشــر  توزيع الماء •  النقل  •  توزيع الطاقة  • والملاحظــة ان هــذه 2.المعنيــةالعموميــة  والمصــالح العموميــة والجمعيــات والمصــالح التابعــة للدولــة لــلإدارات  ن دائرة التشاور والمشاركة مبالتهيئة العمرانية والتعمير، والذي يزيد قة مباشرة المديريات والهيئات لها علا يــــوم لإبــــداء آرائهــــا أو ملاحظاــــا وإذا لم تجــــب خــــلال المهلــــة  60المعنيــــة التابعــــة للدولــــة، ولهــــا مهلــــة الشــعبية البلديـة لــلإدارات العموميــة والهيئــات المصـالح العموميــة والجمعيــات والمصــالح البلـدي أو اــالس كمـــا يبلـــغ مشـــروع المخطـــط التـــوجيهي للتهيئـــة والتعمـــير المصـــادق عليـــه بمداولـــة الـــس الشـــعبي   .الجماعية في إعداد المخطط
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، حيـــث يخضــــع مشـــروع المخطــــط 1يـــوم تعتــــبر موافقـــة علــــى المشـــروع 60المنصـــوص عليهـــا والــــتي هـــي  يــوم ويصــدر رئــيس اــالس  45هي للتهيئــة والتعمــير المصــادق عليــه للاستقصــاء العمــومي مــدة التــوجي   :الشعبي البلدي أو رؤساء االس الشعبية البلدية قراراً ذا الصدد
 .فيه أوفيهايحدد المكان أو الأماكن التي يمكن استشـارة مشـروع المخطـط التـوجيهي للتهيئـة والتعمـير  •
ققـــين، يبـــين تـــاريخ انطـــلاق مـــدة التحقيـــق وتـــاريخ ق أو المفوضـــين المحيعـــين المفـــوض المحقـــ •  .انتهائها
علـى الاستقصــاء العمــومي حيـث ينشــر القـرار الــذي يعـرض المخطــط التــوجيهي للتهيئـة التعمــير  2يحدد كيفيات اجراء التحقيق العمومي • الاستقصـاء العمـومي كمـا تبلـغ ر الس الشعبي البلدي أو االس الشعبية البلدية المعينة طوال مدة قبم يـوم المواليـة بإعـداد  15المحقق أو المفوضون المحققون يقـوم المفـوض المحقـق أو المفوضـون المحققـون خـلال عنــد اقفــال ســجل الاستقصــاء بعــد انقضــاء المهلــة القانونيــة، وبعــد توقيعــه مــن طــرف المفــوض   .  4المحققين أو ترسل كتابيا إلى المفوض المحقق أو المفوضينوموقع من رئيس الس الشعبي البلدي المعني أو االس الشعبية البلدية المعنية، أو يعرب عنها مباشـرة ، كما يمكن أن تدون الملاحظات في سجل خاص مرقوم 3نسخة من هذه القرار للوالي المختص إقليميا الس الشــعبية البلديــة المعينــة محضــر قفــل الاستقصــاء ويرســلونه إلى الــس الشــعبي البلــدي المعــني أو اــ   5.مصحوبا بالملف الكامل للاستقصاء مع استنتاجاته
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يستخلصــها يرســل عنــد الاقتضــاء مصــحوبا بســجل الاستقصــاء ومحضــر قفــل الاستقصــاء والنتــائج الــتي ومايليهــا أكــدت علــى أن المخطــط التــوجيهي  177-91مــن المرســوم التنفيــذي  14إن المــادة     :ومراجعتهالمصادقة على المخطط التوجيهي: الفرع الرابع  . 1روح المسؤولية لدى الجميعو والحوار مستقبل البلديات، ومحاولة استدراج المواطن في المشاركة لحل مشـاله اليوميـة وترقيـة الحـس المـدني ومهما يكن من أمر فإن الخطوات إنما تدل علـى اهتمـام المشـرع بضـرورة توسـيع نطـاق التشـاور  يومــا  15المعنيــة إلى الــوالي المخــتص إقليميــا الــذي يتلقــى رأي الــس الشــعبي الــولائي المخــتص خــلال المحقــق، وبعــد المصــادقة عليــه بمداولــة الــس الشــعبي البلــدي المعــني او اــالس الشــعبية البلديــة  ضلمفــو ا ، تفيــد التأكــد علــى ضــرورة "ةبمداولــ"مصــطلح  الملاحظــة اننــا في كــل مــرة تــتردد علينــا كلمــة أو    .الموالية لتاريخ استلام الملف   :ي حسب الحالات الآتية ذكرها تبعا لأهمية البلدية أو البلديات المعنيةالشعبي الولائالمنتخبـــة كـــذلك ايضـــا فإنـــه يصـــادق علـــى المخطـــط التـــوجيهي للتهيئـــة والتعمـــير مصـــحوبا بـــرأي الـــس ينبغــي ان يســود، وفي الحقيقــة فلمــا نجــد عمــلا يمــر ــذه الخطــوات الايجابيــة الــتي تعمــق مشــاركة اــالس ية وتعميمه على جميع المستويات وفي جميع الأحوال لأنه يكتسب عظيم الولائي، وهذا فعلا ما يجب نمالمستوى، وعليه يكون فيه احترام الهيئات المنتخبة ابتداء من الـس الشـعبي البلـدي إلى الـس الشـعبي الـديمقراطي للتشـاور والحـوار وهـذا شـيء جـد ايجـابي علـى هـذا ة ومما يفيد كـذلك انتهـاج السـبيل ر و المشا
 .ساكن 200.000بقــــرار مــــن الــــوالي بالنســــبة للبلــــديات أو مجموعــــة مــــن البلــــديات الــــتي يقــــل عــــدد ســــكاا عــــن  •
 500.000ساكن ويقـل عـن  200.00للبلديات أو مجموعة من البلديات التي يفوق عدد سكاا مــــن الــــوزير المكلــــف بــــالتعمير، مشــــترك حســــب الحالــــة مــــع وزيــــر أو عــــدة وزراء بالنســــبة  بقــــرار •

  ���23د (	ري، ا
�ر(� ا
/�	ق،ص 1                                                           
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 .المحليةبالجماعات ســــاكن وهــــذا بعــــد استشــــارة الــــوالي المعــــني أو الــــولاة المعنيــــين، وهنــــا الــــوزير المعــــني هــــو الــــوزير المكلــــف 
 : الآتيالــولاة المعنيــين، حيــث يجــب أن يتكــون ملــف المصــادقة علــى المخطــط التــوجيهي للتهيئــة والتعمــير مــن ، وهذا بعد استشارة الوالي المعني أو 1ساكن فأكثر 500.000من البلديات التي يكون عدد سكاا بمرسوم تنفيذي يتخذ بناء على تقرير من الوزير المكلـف بـالتعمير بالنسـبة للبلـديات أو مجموعـة  •

 .مداولة الس الشعبي البلدي المعني أو االس الشعبية البلدية �
 .رأي الس الشعبي الولائي أو االس الشعبية الولائية  �
يستخلصـها ستقصـاء العمـومي، ومحضـر قفـل الاستقصـاء العمـومي، والنتـائج الـتي سجل الا �  .المفوض المحقق أو المفوون المحققون
فضرورة المصادقة على المخططات التوجيهية للتهيئة والتعمير تنوحي بوجـود وصـاية علـى الهيئـات  2.الوثائق المكتوبة والبيانية للمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير � إلا إذا كانـــت القطاعـــات المزعومـــة  4لا يمكـــن مراجعـــة المخطـــط التـــوجيهي للتهيئـــة والتعمـــير أو تعديلـــه  .3أعمال الهيئات المحلية في مجال التعمير والبناءتجـة في هـذا اــال وعليـه فميــدان التعمـير يخضــع لوصـاية الهيئـات المركزيــة الـتي يجــب الرجـوع إليهــا في المن   .الحضرية لا تستجب للأهداف المعينة لهاطريـــق الإشـــباع أو إذا كـــان تطـــور الأوضـــاع أو المحـــيط أصـــبحت معـــه مشـــاريع التعبئـــة للبلديـــة أو البنيـــة اعــات المعمــرة والقطاعــات المبرمجــة للتعمــير وقطاعــات التعمــير المســتقبلية في تعميرهــا والمقصــود ــا القط

 4Jacqueline morond-deviller, droit de l’urbansime,4édition , Dalloz, 19 98, p7c  177-91من المرسوم التنفيذي  18المادة  4  24محمد جبري، مرجع السابق، ص3  177-91المرسوم التنفيذي  15المادة  2   29- 90القانون  27المادة 1                                                           
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لـتي تــنص علـى ان المخطــط التــوجيهي ا 29-90مـن قــانون التهيئـة والتعمــير  13طبقـا للمــادة     يلتقني الانفرادالقضاء على الطابع ا: أولاً   : من خلال مايلييلعب المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمـير دوراً مهمـا علـى المسـتوى المحلـي، يظهـر ذلـك خاصـة   اهداف المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: الفرع الخامس ا والتهيئـة العمرانيـة طريـة عمومـلوطنيـة في مجـال التهيئـة القاالمخطط، وهكذا يراعـي المخطـط التوجيهـات من بـــرامج ومنجـــزات قصـــد حقيـــق المصـــلحة العامـــة والـــتي تكـــون لهـــا الأولويـــة ضـــمن والمصـــالح العموميـــةوالتي من الضروري ان يعمل المخطط على مراعـاة مـا تم وضـعه مـن طـرف الدولـة والجماعـات الاقليميـة المخططـة والمبرمجـة فمن استقرائنا لهـذه المـادة يتبـين لنـا ضـرورة وجـود تنسـيق بـين مختلـف الهيئـات     .1للتهيئة و والتعمير وكذا مخطط شغل الأراضيوالمصـــالح العموميـــة، كمـــا ان المشـــاريع ذات المصـــلحة الوطنيـــة تفـــرض نفســـها علـــى المخطـــط التـــوجيهي يـــتكفلان بـــبرامج الدولـــة والجماعـــات الاقليميـــة والمؤسســـات للتهيئـــة والتعمـــير ومخطـــط شـــغل الاراضـــي  ــال علــى مســتوى حيـث أن المخطــط التــوجيهي للتهيئــة والتعمــير يأخــذ صــبغة أوســع في يئــة ا    .2والوطنية والمحلية الإقليميةتلف الأصعدة خصوصا على مخ تحقيــق عمـران تشــاركي يضــمن إلى حــد كبـير اطــلاع المــواطن واشــتراكه في أخــذ  أكـبر، وهــذا يهــدف إلى   :تنفيذ التوجيهات الكبرى لسياسة التهيئة العمرانية: ثانيا        3.ار بغية الوصول لتعامل جماعي مع مجال المدني باعتبار العمران مشكلة الجميعالقر 
   36، ص2000جوان  13مجلة العلوم الانساني عدد " البيئة العمرانية بين التخطيط والواقع : ديب وفاضل بن شيخالنذيرالزيبي، بلقاسم 3  66التحضير والتهيئة العمرانية في الجزائر، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، ص : البشير التيجاني 2  25ص: المرجع نفسه 1                                                           
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المتعلـــق بالتهيئـــة العمرانيـــة، ولقـــد حـــاول  27/01/1987المـــؤرخ في  87/03المـــواد المـــوردة في قـــانون لقـد حــددت التوجيهـات الكــبرى للتهيئـة العمرانيــة ضـمن الميثــاق الـوطني، ولقــد ترجمتهـا احكــام    لـى جيت 90/20من قـانون  13مراعاة هذه التوجيهات الكبرى فانطلاقا من المادة المخطط التوجيهي    :المخطط مايليوضـــوح انـــه مـــن خـــلال غايتـــه يهــدف إلى توضـــيح التوجيهـــات التنمويـــة المقـــررة حيـــث يضـــبط لنــا بكـــل 
 . يضبط مخطط الهياكل الأساسية للتجمع الحضري •
 .تحديد أماكن التجهيزات العمومية بالتنسيق مع مختلف الهيئات العمومية •
 .وكذا المناطق غير قابلة للتعمير حديد مناطق التعمير على الأمدين المتوسط والطويل  •
 .تجسيد سياسة السكن من خلال توفير الاراضي المراد بناءها •
  :والتي حددت وضعية المخطط التوجيهي والمتمثلة في 18مـــن المـــادة  انطلاقـــا 2تحـــدد أدوات التهيئـــة والتعمـــير قـــوام الأراضـــي العـــامرة والقابلـــة للتعمـــير    قطاعات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير:الفرع السادس .1مخطط تدخل المناطق •
 القطاع تحديــد التخصــيص العــام للأراضــي علــى مجمــوع تــراب بلديــة او مجموعــة مــن البلــديات حســب  •
 .والهياكل الاساسيةيحـــدد توســـع المبـــاني الســـكنية وتمركـــز المصـــالح والنشـــاطات وطبيعـــة وموقـــع التجهيـــزات الكـــبرى  •
لأي مخطــط مــن هنــا تبــدأ هــذا تحديــد عــام واولى القصــد منــه تبيــان الوظــائف والاهــداف الكــبرى  .الانسجة الحضرية والمناطق الواجب حمايتها حدد مناطق في • ليقسـم المخطـط إلى  90/29مـن القـانون  19حيـث يـأتي المشـرع في المـادة  3تظهـر التقنيـة شـيئا فشـيئاً 

  27مرجع الاسبق، ص : محمد جبري3   25-90ا
��1ون  66ا
��دة 2  26مرجع السابق، ص :   محمد جبري 1                                                           
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  :  محددة للتعمير والقطاعات المحددة في المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير هييتوقـع تخصـيص أراضـيه لاسـتعمالات عامـة وآجـال  اربع قطاعات ، والقطاع هو جزء مـن تـراب البلديـة
 .القطاعات المعمرة •
 .ة للتعميرالمبرمجالقطاعات  •
 .قطاعات التعمير المستقبلية •
ــــالحرفين اللاتينيــــين     ) Secteurs Urbanisés(القطاعات المعمرة : أولا .القطاعات غير القابلة للتعمير • مــــن القــــانون  20عليهــــا المشــــرع في المــــادة وقــــد نــــص  « SU »ويرمــــز لهــــا ب ومنــاطق  )ســكن جمــاعي(أو ذات كثافــة عاليــة ) ســكن فــردي(عــن منــاطق ســكنية ذات كثافــة ضــعيفة وهي  عبارة عن أراضي تتواجد أساسا في وسط المدينة وفي أحيائها العتيقة، والـتي هـي عبـارة  90/29 بحقــوق بنــاء عاليــة جــدا ، وبالتــالي تتميــز هــذه القطاعــات المعمــرة )تجــارة وخــدمات(فــي يذات تعــدد وظ فهـي  للتهيئة والتعمير لا يقترح في هذا النـوع مـن القطاعـات التعمـير القـائم علـى التوسـع وانجـاز بنـاءاتافــة النســيج العمــراني مــن حيــث البنايــات والنشــاطات القائمــة، ومنــه فــإن المخطــط التــوجيهي نتيجــة كث وصـية صن ذات القيمـة التاريخيـة أو المعماريـة الـتي تشـكل قطاعـات ذات خاكالخاصة لحماية بعض الأموالتعمــير قــد يــنص علــى ادمــاج بعــض الاحيــاء الفوضــوية في النســيج العمــراني، والقيــام بــبعض العمليــات للتهيئـــة  ســـوق المعرفـــة، وايضـــا لغـــرض تصـــحيح بعـــض الوضـــعيات، وتفعيلهـــا فـــإن المخطـــط التـــوجيهيتكثيــف مــع المنــتج الجديــد لمــواد البنــاء والاشــكال الهدســة والمعماريــة الحديثــة الــتي يطرحهــا للاســتعمال البلـــدي المســـطر، فإنـــه قـــد يفـــرض المخطـــط إجـــراء تحـــويلات في خصـــائص لنســـيج العمـــراني في صـــورة للبرنـامج  قطاعات منتجة، ولكن بحسب الظروف الخاصـة والمعطيـات الـتي يفرضـها الواقـع الميـداني وتبعـا وبــدون  بالإيجــابالاســاس فإنــه يجــب ان تكــون اســتجابة غــدارة البلديــة بالنســبة لطــالبي رخصــة البنــاء هــــزة أو هــــي في طريــــق التجهيــــز ، وعلــــى هــــذا كمــــا تتميــــز هــــذه القطاعــــات بكوــــا أمــــاكن مج    .تتطلب المصلحة العامة حمايتها 
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المخصصـــة للتعمـــير علـــى الأمـــدين القصـــير والمتوســـط ويرمـــز لهـــا بـــالرمز  الأراضـــيوهـــي تشـــمل     Secteurs a Urbaniséesالقطاعات المبرمجة للتعمير  : اثاني  2.ميرالتهيئة والتعتزيين وتجميل المحيط المبني والغير المبني للنسيج العمراني في ظل القواعد العامة المنصوص عليها في قانون القطاعات مرنة بالقدر الكافي الذي تعطي فيه الفرصة للأفـراد القيـام بالمبـادرة في التحديـد والمسـاهمة في صـــاميم المخطـــط التـــوجيهي بالنســـبة لهـــذا النـــوع مـــن ، بطريقـــة فوضـــوية كمـــا يجـــب أن تكـــون ت1عموديـــاً تأخيرا، وهذا بغرض تفادي لجوء السكان وأصحاب المحلات للقيام بتعديلات بإضافة بناءات أفقيا أو  SAU3     ــــا مخصصــــة لكــــي تعــــرف كثافــــة عاليــــة في آجــــال لا يتجــــاوزـــا أصـــحاب أو مـــلاك الاراضـــي الواقعـــة داخـــل هـــذه ســــنوات وتتميــــز هــــذه  10أي أ ضـة لنشـوء وانتشـار البنـاء الفوضـوي بمختلـف انماطـه الصـلب عر القطاعات وبالتالي تكون هـذه الاخـيرة القطاعـــات بظـــاهرة المضـــاربة العقاريـــة الـــتي يقـــوم ــــة وفي الســــاحات الخضــــراء والغابــــاتهــؤلاء المخــالفون أصـــحاب البنــاءات الفوضــوية إلى الاســـتفادة مــن مزايـــا كــل مــن المدينـــة والريــف معـــاً، ري، والــتي تكــون في شــكل احزمــة تخنــق المــدن وتمنعهــا مــن التوســع العمــراني ، حيــث يهــدف والقصــدي ــــدواجن ورعايتهــــا في مــــداخل المدين ــــة المواشــــي وال للتعمــير كقطاعــات حساســة جــدا تتطلــب العنايــة الكبــيرة مــن الخضــرية وبالتــالي تعــد القطاعــات المبرمجــة  المتمثلــــة في تربي   Secteurs d’Urbanisation Futu:قطاعات التعمير المستقبلية: اثالث  4.والموظفون المختصون بذلكفي مجــــال المراقبــــة الاداريــــة لأشــــغال البنــــاء والــــذي تســــهر علــــى أدائــــه شــــرطة العمــــران  الإدارةوبــــالأخص
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سـنة  20في أفـاق  1وهي تشمل كل الأراضـي المخصصـة للتعمـير علـى الامـد الطويـل والبعيـد"     :لحقوق بناء ضعيفة جدا كاستثناء في الحالات التاليةمؤقتة بعدم البناء إلا أنه يمكن الإذن أو الترخيص بالبناء في حالـة غيـاب مخطـط شـغل الاراضـي، ووفـق علــى كــل الأراضــي المتواجــدة في هــذه القطاعــات، والــتي يجــب أن تخضــع مــن حيــث المبــدأ إلى ارتفاقــات روري تطبيـق إجـراءات صـارمة لتوسيع عمراني لمسـتقبل لمدنيـة والتجمعـات السـكانية، وبالتـالي فمـن الضـ، حيث هدف مـن وراء تخصـيص هـذه الأراضـي لحفـاظ علـى القـدرات الكامنـة SUFويرمز لها بالرمز 
 .لة تحديد وتعويض وتوسيع المباني الفلاحي للاستعمال الفلاحيحا •
 حالة البناءات والمنشآت اللازمة للتجهيزات الجماعية، وانجاز العمليات ذات المصلحة الوطنية •
النوع إلى حماية هذا  29-90من القانون  22حيث أن المشرع يهدف من وراء أحكام المادة  2.يعبي البلدي بعد أخذ رأي الس الشعبي البلدمعلل من رئيس الس الشحالة البناءات التي تبررهـا المصـلحة البلديـة، والمـرخص ـا قانونـا مـن قبـل الـوالي بنـا علـى طلـب  • لاقتصـاد العـام بمنـاطق هـذه البناء، حيث تكون حقوق الباء في هـذه الحالـة محـددة وينسـب تـتلاءم مـع اغير أنه وفي حالة خاصة وضرورية جدا يمكن أن تمنح رخصة بناية قائمة بالإضافة الأفقية أو العمودية، الــتي يمنــع فيهــا كأصــل عــام أي شــكل مــن أشــكال البنــاء ســواء كــان بنــاء جديــد أو تعــديل أو تغيــير في القطاعـات  ،وتتمثـل في SNUويرمـز لهـا رمـز  29-90مـن القـانون  33المـادة نصت عليها     Secteurs non Urbanisables: القطاعات غير القابلة للتعمير  : ارابع  .3مساحة تواصل بين المدينة والريففلاحية، مما يعني أن هناك منطقة وسطى أو عـام وبقائهـا علـى حالتهـا الأصـلية الأولى وبـالأخص إذ كانـت من الاراضي مـن عمليـات البنـاء كأصـل    .القطاعات
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ت ذات الاهمية بتوطين التجهيزات الجماعية الكبرى والبني التحتية، لاسـيما تلـك المتعلقـة بالنقـل شـبكا، بتخصيص بعض الأراضي لاسـتقبال بعـض المشـاريع لمخطط التوجيهي للتهيئة والتعميريقوم ا     1.كانت الاسباب والحجج المقدمةالأرواح والممتلكات، يمنع ولا يرخص فيها بالبناء مهما  نتيجــة لظــاهرة انــزلاق التربــة أو انخفاضــها حيــث في هــذا النــوع مــن المنــاطق ذات الخطــورة العاليــة علــى هــذه القطاعــات في صــورة منــاطق ذات خطــورة بســبب تعرضــها للفيضــانات أو بســبب عــدم اســتقرارها أماكن ساحلية حساسة، او قد تكون  استغلال منمي، أو مناطق طبيعية ذات نوعية بارزة عمومية، أوخاصـــة، والـــتي قـــد تكـــون منـــاطق محميـــة في صـــورة أراضـــي ذات خصـــوبة عاليـــة جـــداً، أو محـــاجر ذات وبمعنى آخر، فهي قطاعات من الأقاليم العمرانية للبلدية غير مخصصـة للتعمـير بسـبب معوقـات      : للتهيئة والتعمير قد يخصص مناطق خاصة مستقلة محتواه في مختلف قطاعات التعمير مثلعلى الوصول إلى توازن بين مختلف القطاعات ووظائف المدنية فـإن المخطـط التـوجيهي  وحرصا   2.والمنفعة العموميةالملكية أو ممارسة حق الشـفعة الإداريـة لصـالح الجماعـات المحليـة نظـرا لطابعهـا اللصـيق بالمصـلحة العامـة يت جميع المشـاريع الـتي تكـون قاعـدا محـل نـزع بمعنى آخر فإن المخطط بنص على تثبالتهيئة المختلفة، 
النشـــــطات  منـــــاطق النشـــــاطات الخاصـــــة والمتمثلـــــة في منـــــاطق النشـــــاطات الصـــــناعية، ومنـــــاطق •  .التجارية ومناطق التوسع السياحي
بإراضــي إقلــيم  ومــن جهــة أخــرى وبغــرض الــتحكم في الاســتعمال الحــس لحركــة البنــاء والتعمــير ....المحيطات المخصصة للاستعمال الخاص والمتمثلة في المفرغات العمومية والمقابر • خـــــــــــــــاص ـــــــــــــــا مـــــــــــــــثلا قطاعـــــــــــــــات التعمـــــــــــــــير  SUيقســـــــــــــــم إلى منـــــــــــــــاطق  SU1.SU2.SU3فرعيـة في شـكل منـاطق متجانسـة والـتي تغطيهـا مخططـات شـغل الأراضـي ويحـدد لهـا تنظـيم والقطاعـات ضــي مختلــف القطاعــات إلى قطاعــات البلديــة، فــإن المخطــط التــوجيهي للتهيئــة والتعمــير يقــوم بقســم أرا

  2Saidouni.Maouia. Elément diunstruction à l’urbansime, Cosiboh édition, Algérie, p148  88المرجع نفسه، ص 1                                                           
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SU1.SU2.SU3  يقسم إلى مناطقSAU  1المبرمجة للتعميرSUF1.SUF2.SUF3  وفي نفـس حكــام الآليــة أو للتخطــيط العمــراني، أيــن كــل أليــة أو أداة عليــا تصــنع شــروط وقواعــد معينــة توجــه ــا أوالقطاعات الغير قابلة للتعمير، ويمكـن تسـجيل هـذه الخطـوات المتعلقـة بالتقسـيم ضـمن المنطـق التنـازلي  SNUإلى منــاطق  SNU1.SUN2.SUN3المنحــنى يقســم قطاعــات التعمــير المســتقبلية إلى منــاطق  قـة ذلك ن السلبيات الكبرى لنظام تقطيع أراضي اقليم البلدية إلى قطاعات ومناطق والذي يـدفع بطريالملكية يخضـع مـن حيـث المبـدأ بطريقـة مسـتقلة إلى التنظـيم الخـاص المطبـق علـى المنطقـة لعمرانيـة، ويعـد إلى قواعد شغل اراضي تتعدد توزع الملكية على المناطق العمرانية حيث كل جزء مت  واحدة قد تخضعوتبعثــر بــين عــدة منــاطق ومــل منطقــة مخصصــة لمشــروع معــين، ممــا يعــني أن نفــس الملكيــة لقطعــة أرض الواحدة التابعة لنفس لمالك قد تكون موضوع تقسيم إلى عدة مناطق او بالأحرى تكـون محـل تشـتيت دراســــة المخطــــط التــــوجيهي للتهيئــــة والتعمــــير واقتراحاتــــه إذ أن القطعــــة الارضــــية  تتشــــكل طبقــــا لنتــــائجتتلاقــى أو تتطــابق حتمــا مــع حــدود القطــع الارضــية للمليكــات العقاريــة، حيــث أن المنــاطق العمرانيـــة غــير أنــه يجــب الاشــارة بــأن إتبــاع نطــق التهيئــة القــائم علــى تقســيم إقلــيم بلديــة إلى منــاطق لا   .الاداة التالية أو السفلى،ـ التي تلي الأداة السابقة لمحيطـــات الخاصـــة الأساســـية الـــتي يتكفـــل ـــا المخطـــط التـــوجيهي للتهيئـــة والتعمـــير هـــو تحديـــد مجمـــوع اقطعهــا إلى الأفــراد والوقــوع بالتــالي كتميــة في فــخ البنــاء الفوضــوي ومــن جهــة أخــرى ومــن ضــمن المهــام من هذه السلبيات وبيـع مباشرة ملاكي اراضي الخواص إلى اللجوء إلى انشاء تجزئات غير معتمدة هربا  ي أو أكبر من حي؟ وعلى أي أساس أو معيـار يـتم بـه تقسـيم تـراب البلديـة إلى مجموعـة محـددة من الحالمحيطات أو المساحات المخصصة لمخططات شـغل الأراضـي؟ هـل يقصـد ـا حـي مـن المدينـة أو جـزء ومراســيمه التطبيقيــة لم توضــح مــا المقصــود ــذه  29-90غــير أن قــانون التهيئــة والتعمــير رقــم    POS+POS2+POS1=   PDAU  :بمخططات شغل الأراضي والتي تكون بالشكل التالي
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؟ وهــل كــل تــراب البلديــة يجــب  POSيل مــن قبــل مخططــات شــغل الأراضــي صــثــراء والتفومخصصــة للإ ة وبالتالي مـن الضـروري أ يتـدخل المشـرع بـنص يوضـحها فكل هذه المسائل تعد غامضة ومبهم    .من إقليم البلدية فقط؟ يقسم لهذا الغرض أم فقط الجزء الحضريأن    :وخاصة وأن من أهم أهداف المخطط التوجيهي مايلي 1من خلال تحديد مختلف معالمها وجوانبها
 .إعادة تخطيط النسيج العمراني •
 .التحكم في النمو العمراني للمدينة •
 .ايجاد توازن بين قدرات الموضع والنمو لديمغرافي •
 .من شأنه امتصاص عملية التعمير المستمرمحاولة تكثيف النسيج العمراني وذلك باستغلال المساحات الشاغرة المحصورة بين المباني والذي  •
 المحافظة على الاراضي الزراعية  •
      3الحضري مهمته تثبيت القواعد العامة والصلاحيات لاستعمال الاراضيالمبـــادئ والأدوات المحليـــة للتخطـــيط مخطـــط شـــغل الاراضـــي عبـــارة عـــن وثـــائق شـــاملة تتضـــمن     تعريف مخطط شغل الاراضي: الفرع الأول  .والتعمير إذ لا يمكن قيام مخطط شغل الاراضي دون لمخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرمـــن القـــرارات التنظيميـــة وهـــو مـــرتبط بالأســـاس بـــالمخطط التـــوجيهي للتهيئـــة الثـــاني وهـــو النـــوع     الاراضيمفهوم مخطط شغل : المطالب الثاني 2.تنظيم الأطر الحضرية وامتداداا مع مراعاة متطلبات التنمية الدائمة •

 3Jean-paulgilli, hubertcharles, acquesdelanversin, les grands  arrets du droiy de l’urbansime, 4 édition alloz, 1996, ^02  25المرجع السابق، ص : محمد جبري2   89-88المرجع السابق، ص: كمال تكواشت  1                                                           
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مرجــع يثبـت في ــال الحضــري القواعـد الاساســية لشـغل واســتغلال الاراض وخصوصــا : التعريـف الأول  1يتميز بكونه عمل جماعي بين عدة مصالح للدولة على المستوى المحلي   .حقوق استخدام الاراضي والبناء ومنه فإن مخطط شغل الاراضييحـدد مخطــط شــغل الاراضــي التفصـيل بنــاء علــى توجيهــات المخطـط التــوجيهي للتهيئــة والتعمــير     طط شغل الاراضيموضوع مخ: الفرع الثاني  لتخطيط العمراني احد الوثائق الادارية والتقنية : التعريف الرابع  .المخصصة من اجل انشاء التجهيزات وحماية المساحات والاماكن الطبيعة والفلاحيةتحديـــد مصـــير البنايـــات والكثافـــات الـــتي هـــي القواعـــد الـــتي يمكـــن تطبيقهـــا احتماليـــا بتموضـــع الامـــاكن عـن طريـق يتمثل في تحديد بطريقة دقيقة القوانين المتعلقة بكل تجزئة وكذلك في تنظـيم النسـيج العمـراني أو اقسام ن البلديات تثبت القواعد العامة لاستغلال الارض، مخططات شغل الاراضـي لهـا هـدف ولى وثيقة عمرانية بصفة عامة على مستوى البلدية أو على مستوى مجموعة من البلديات : الثالثالتعريف   .ترجمتها وفق قواعد قانونية لا توجد في نخطط شغل الاراضيالمتـدخلين الخـواص في التعمـير، يعمـل علـى تقنــين اسـتعمالات الاراض وكـل المصـطلحات الـتي لا يمكــن التعمـــير وهــــو وســـيلة لمراقبــــة المـــتمم المنطقــــي والضـــروري للمخطــــط التـــوجيهي للتهيئــــة و : العريـــف الثــــاني  .التابعة لهاالبنايات 
 .ل الاراضيوحقوق البناء واستعمايحدد بصفة مفصلة بالنسبة للقطـاع أو القطاعـات أو المنـاطق المعينـة الشـكل الحضـري والتنظـيم  •
 .خارج البناء أو بالمتر المكعب من الاحجام وانماط البنايات المسموح ا واستعمالاايعين الكمية الدنيا والقصوى مـن البنـاء المسـموح بـه المعـبر عنهـا بـالمتر المربـع مـن الارضـية المبنيـة  •
 .يضبط القواعد المتعلقة بالمظهر الخارجي للبنايات •
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 .ذات المصلحة العامة، وكذلك تخطيطات ومميزات طرق المروروالمسـاحات الخضـراء والمواقـع المخصصـة للمنشـآت العموميـة والمنشـآت يحدد المساحة العموميـة  •
 .حدد الارتفاقات •
 .واصلاحهايحـــــدد الاحيـــــاء والشـــــوارع والنصـــــب التذكاريـــــة والمواقـــــع والمنـــــاطق الواجـــــب حمايتهـــــا وتجديـــــدها  •
تبعــــا لطبيعــــة البلديــــة يجـــب الاشــــارة إلى ان كــــل بلديــــة قــــد تغطــــي بــــأكثر مـــن مخطــــط لشــــغل الاراضــــي مــن قــانون التهيئــة والتعمــير ومنــه  32يــتم التفصــيل في العناصــر المــذكورة أعــلاه والمحــددة بموجــب المــادة وعليه فإن كل بلدية يجب أن تغطي بمخطط أو مخططات لشغل الاراضي لكل جزء منها حتى    تها  ايوقايتها وحميعين مواقع الارضي الفلاحية الواجب  • ل البلديــة بمخطــط لشــغل الاراضــي بــل يغطــى الاشــارة إلى أنــه يمكــن ان لا تغطــى كــب كمــا تجــ  1.مخططات شغل الاراضي بل ومن التزاماته أن تحترم توجيهاته وما جاء بهيئــــة والتعمــــير إلى تحقيــــق وتنفيــــذ مــــا جــــاء في مخطـــــط أو جاهــــدة اســــتناد إلى صــــلاحيتها في مجــــال التهللبلديــة والتنســيق بــين مختلــف المشــاريع المبرمجــة في إطــار وضــع هيكلــة شــاملة للبــدة ولهــذا تســعى البلديــة في بلديــة واحــدة هــو خلــق مركزيــة  للأراضــيحيــث أن الهــدف مــن انجــاز اكثــر مــن مخطــط شــغل   .ومساحتها والكثافة السكانية             2.جزء منها فقط
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ومثــل هـــذه . للتهيئــة والتعمــير وذلــك البرنــامج المعتمـــد للبلديــة أو للبلــديات المعنيــة تبعـــا لآفــاق تنميتهــام أحكــام مخطــط شــغل الاراضــي مــع أحكــام المخطــط التــوجيهي ؤ مــذكرة تقــديم يثبــت فيهــا تــلا  ) أ  تتضمن ما أتي: لائحة تنظيم : أولاً   :وام مخطط شغل الاراضي هو ما يأتيق    تشكيلة المخطط شغل الاراضي: الفرع الثالث   مــع  الأرضالبنــاء بملكيــة الارض الــتي يعــبر عنهــا معامــل شــغل الارض ومعامــل مســاحة مــا يؤخــذ مــن القواعد التي تحدد لكل منطقة متجانسة نوع المباني المرخص ا أو  المحظورة ووجهتها وحقوق    ) ب .راضيالاممكــن جــدا المــا ان الهيئــة المعــدة للمخطــط التــوجيهي للتهيئــة والتعمــير هــي نفســها المعــدة لمخطــط شــغل الاراضي حتى لا يقع هناك تناقص أو اختلالات لا من حيث الموضوع ولا مـن حيـث الاهـداف وهـذا التنسيق والترابط والعمل المنسق بين المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ومخطـط شـغل  المذكرة إنما تدعم الخروقــــات وهــــذا مــــا أدى فعــــلا إلى تشــــوه النســــيج العمــــراني جعلــــه غــــير  أحيانــــا علــــى هــــذه التعــــدياتذلـك خاصـة إذا علمنــا أن هـذا راجــع إلى عـدة عوامــل مختلفـة منهــا تسـاهل الســلطات المحليـة وتغاضــيها واقــع أثبــت جميــع الارتفاقــات المحتملــة هــذه النقطــة مــن الصــعب الــتحكم فيهــا علــى المســتوى العملــي وال ود هـــذا كـــذلك أمـــر صـــعب بســـبب احتمـــال وجـــود مليكـــات عقاريـــة خاصـــة قـــد تقـــع ضـــمن حـــد .متجانس   :يعرب عن مساحة أرضية مع خالص ما يتصل ا في اي بناء بما يأتي  .يتصل من البناء ومساحة قطعة الارضيحـدد مهــام شـغل الارض في هــذه الارض حالـة العلاقــة القائمـة بــين مسـاحة أرضــية مـع خــالص مــا   1.المشاريع يصعب التنازل عنها من طرف الملاك
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خـام تسـاوي مجمـوع مسـاحات أرضـية كـل مسـتويات  مساحة ارضية مع ما يتصل ـا مـن بنـاء •  :البناء منقوصا منها
 .للتهيئة السكنية أو لأنشطة ذات طابع مهني أو حرفي أو صناعي أو تجاريمســاحات أرضــية مــع مــا يتصــل ــا مــن تخشــيبات الســقف وأدوار ا تحــت الارض غــير القابلــة  •
ومقصــــورات وكــــذلك مســــاحات أرضــــية مــــع مــــا يتصــــل ــــا مــــن ســــقوف وســــطوح وشــــرفات  •  .المساحات غير لمغلقة الواقعة في الطابق الارضي
 أة لتستعمل مواقف للسيارات  مهيساحات ارضية مع ما يتصل ا من مبانيمك •
الحيوانــات أو  لإيــواءمــا يتصــل ــا مــن مبــان مخصصــة لخــزن المحاصــيل أو  عمســاحات أرضــية مــ •   :كما يبين مخطط شغل الاراضي شروط الاراضي المرتبطة بما يأتي   1.الزراعي للإنتاجة العتاد الفلاحي وكذلك مساحات المسقوفات البلاستيكي
 .المنافذ والطرق •
 .وصول الشبكات غليها •
 .خصائص القطع الارضية •
 .موقع المباني بالنسبة إلى الطرق العمومية وما يتصل ا •
 .موقع المباني بالنسبة إلى حدود الفاصلة •
 على مليكة واحدةموقع المباني بعضها من بعض  •
 .ارتفاع المباني •
 .المظهر الخارجي •
 .المساحات الفارغة والمغارس •
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لـى الخارطة مساحات الحماية أو الارتفاقات الخاصة بالمنشآت المختلفـة والمنشـآت الانسـانية المنطويـة عوالتكنولوجيـة مصــحوبة بالتقـارير التقنيــة المتصـلة بــذلك، وكـذا الاخطــار الكـبرى المبنيــة، كمـا تحــدد هــذه تحــدد المنــاطق والاراضــي المعرضــة الطبيعيــة ) 1/1000أو  1/500بمقيــاس ( خارطــة   ) ت ) 1000/1أو  500/1بمقياس ( مخطط طوبوغرافي   ) ب ) 5000/1أو / 2000/1بمقياس ( مخطط يان الموقع   ) أ  :تتكون من ما يأتي على الخصوص  لوثائق والمستندات البيانية   .والتي تتحملها الجماعات المحلية وكذلك آجال إنجازها والتعمير وتحــدد الطــرق والشــبكات المختلفــة ليــت تتحملهــا الدولــة كمــا هــو محــدد في المخطــط التــوجيهي للتهيئــة إلى مــا ســبق نــوع المنشــآت والتجهيــزات العموميــة ومواقعهــا  بالإضــافةكمــا تبــين لائحــة التنظــيم  يــبرز الاطــار المشــيد حاليــا وكــذلك ) 1000/1أو  500/1بمقيــاس (مخطــط الواقــع القــائم ) د  .إقليمياالمصـــنفة حســـب درجـــة قابليتهـــا للخطـــر بنـــاء علـــى اقـــتراح مـــن المصـــالح المكلفـــة بـــالتعمير والمتخصصـــة الطبيعية والتكنولوجية في مخطـط شـغل الاراضـي  للأخطارالمعرضة  والأراضيكما تحدد المناطق  . التجهيزات والاخطار التكنولوجية   :يحدد مايلي) 1000/1أو  500/1بمقياس(خطط يئة عامة ) ه  .الطرق والشبكات المختلفة والاتفاقات الموجودة
 .المناطق القانونية المتجانسة •
 .اقامة التجهيزات والمنشآت ذات المصلحة العامة والمنفعة العموميةموقع  •
 .الحفاظ عليها نظرا لخصوصياا المساحات الواجب •
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يتضـمن علـى الخصـوص عناصــر ) 1000/1أو  500/1مبقيــاس ( مخطـط التراكيـب العمـراني ) و 1المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير وما تتحمله الجماعات المحليةخــط مــرور الطــرق والشــبكات المختلفــة مــع ابــراز مــا تتحملــه الدولــة منهــا كمــا هــو محــدد في  • والمعماريــة المنشــودة بالنســبة للقطــاع المقصــود أو يةير لاشــكال التعماظــيم مصــحوبا بمــا يجســد لائحــة التن   :تتضمن هذه المداولة ما يليالشعبية البلدية المعينة حيث يجب أن يكــون اعــداد مخطــط شــغل الاراضــي عــن طريــق مداولــة مــن الــس الشــعبي البلــدي أو اــالس     مخطط شغل الاراضي إعداد: الفرع الرابع  .القطاعات المقصودة
  .التوجيهي للتهيئة والتعمير المتعلق بهتــــذكير بالحــــدود المرجعيــــة لمخطــــط شــــغل الاراضــــي الواجــــب اعــــداد وفقــــا لمــــا حــــدده المخطــــط  •
  .طرفكل لأجـل تحقيـق خـدمات أو مصـالح ذات نــوع مشـترك بينهمـا وفـق دفــتر شـروط يضـبط حقـوق والتزامــات  البلـــديات المعنيـــة في اطـــار التعـــاون فيمـــا بينهـــا لهـــا أن تؤســـس مؤسســـة عموميـــة مشـــتركة بـــين البلـــديات علـى أن  10و  09مشتركة بين البلديات في اطار ما حدده قانون البلديـة في فحـوى المـادتين  عموميةحيــث يمكــن لرؤســاء اــالس الشــعبية البلديــة اســـناد مهمــة اعــداد مخطــط شــغل الاراضــي إلى مؤسســـة إذا كـان مخطـط شـغل الاراضـي يشـمل تـراب بلـديتين أو أكثـر  3المعنى أو االس الشـعبية البلديـة المعنيـةالمداولــة للــوالي المخــتص اقليميــا وتنشــر لمــدة شــهر بمقــر الــس الشــعبي البلــدي حيــث تبلــغ هــذه  . 2الأراضيبيان لكيفيات مشاركة الإدارات العمومية والهيئات والمصالح والجمعيات في إعداد مخطـط شـغل  •
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عنيـــة وكأـــا هيئـــة فقـــط بعـــد مداولـــة مـــن الـــس الشـــعبي البلـــدي المعـــني أو اـــالس الشـــعبية البلديـــة المتدخل في إطار الاجراءات المحددة لأجـل المصـادقة وإعـداد مخطـط شـغل الاراضـي  تكـون قابلـة للتنفيـذ لكل ما يلاحظ ان كل المقـررات الـتي تتخـذها المؤسسـات العموميـة المشـتركة بـين البلـديات والـتي  ـــة أصـــبحت بعيـــدة عـــن فـــرض أي تعليمـــات علـــى البلديـــة في مجـــال الاعـــداد هــذا الشــكل مــن المؤسســات العموميــة ذات طــابع التعــاون مــا بــين البلــديات هــو نتيجــة مباشــرة   .مصادقة تضفي الطابع التنفيذي على اعمال  هذه المؤسسات   .الوالي إذا كان التراب المعني تابعا لولاية واحدة.   :تصدر حسب الحالةوالتعمـــير ويعـــين حـــدود الـــترب المطلـــوب لـــذي يشـــمله الاراضـــي ، المداولـــة المتعلقـــة باصـــدار هـــذا القـــرار إلى ملــف يتكــون مــن مــذكرة تقــديم ومــن المخطــط الــذي يعــد علــى مقيــاس المخطــط التــوجيهي للتهيئــة اسـتنادا حيث يصدر القرار الذي يرسـم حـدود المحـيط الـذي يتـدخل فيـه مخطـط شـغل الاراضـي،   1.الاجراء المتمثل في طلب الاستشارة شرط جوهري مصادقة مشروع المخطط باعتبـار أن هـذا ويعتبر عدم استشارا عيب جوهري قد يؤدي إلى الطعن فيبشأن مشروع المخطط، حيث حدد المشرع قائمة الادارات لتي يجب ان تستشـار علـى سـبيل الوجـوب يبـــين مـــن خلالـــه قائمـــة الإدارات العموميـــة والهيئـــات المصـــالح العامـــة والجماعـــات الـــتي يجـــب استشـــارها الس الشــعبية البلديـة بإصـدار قــرار اتباعهـا وذلـك بـأن يقــوم رئـيس الـس الشــعبي البلـدي أو رؤسـاء اـوفي إطــار العمــل لتحضــير واعــداد خطــط شــغل الاراضــي فــإن المشــرع قــد وضــع اجــراءات يجــب   .مؤسسات عامة للتعاون والتي تأخذ على عاتقها تحضير المخطط وتسييره ضــــير المخطــــط إلىان للبلديــــة حــــق توكيــــل أو اســــناد تح لاراضــــي كمــــاوالمصــــادقة علــــى مخطــــط شــــغل اللامركزيـــة حيـــث أن الدول
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المكلف بالتعمير مع الوزير المكلف بالجماعات المحلية إذا كـان الـتراب المعـني تابعـا لولايـات الوزير  القاضـــي  غـــرف الفلاحـــة ورؤســـاء المنظمـــات المهنيـــة ورؤســـاء الجمعيـــات المحليـــة للمـــرفقين كتابيـــا بـــالمقررة ورؤســـاء الشـــعبية البلديـــة أو المؤسســـة العموميـــة المشـــتركة بـــين البلـــديات بـــاطلاع رؤســـاء غـــرف التجـــار ، في إطــار اعــداد مخطــط شــغل الاراضــي يقــوم رئــيس الــس الشــعبي البلــدي أو رؤســاء اــالس 1مختلفــة ا رئـيس الـس الشـعبي ، يقـوم بعـده2عما إذا كانوا يريدون ان يشـاركوا في اعـداد مخطـط شـغل الاراضـييوما باتـداء مـن تـاريخ اسـتلامهم الرسـالة للإفصـاح  15بإعداد مخطط شغل الاراضي، حيث لهم مهلة   :ومية والمصالح التابعة للدولة المكلفة في مستوى الولايةالادارات العم  ) أ  :مخطط شغل الاراضي حيث يستشار وجوباً الادارات العموميـــة والهيئــــات والمصـــالح العموميــــة أو الجمعيـــات الــــتي طلبـــت استشــــارا بشـــأن مشــــروع بإصدار قرار يبين قائمة ) يوما15(البلدي أو رؤساء االس الشعبية البلدية عند انقضاء المهلة المحددة 
 .التعمير •
 .الفلاحة •
 التنظيم الاقتصادي   •
 .لري •
 .النقل •
 .الاشغال العمومية •
 .المباني والمواقع الأثرية والطبيعية •
 .البريد والمواصلات •
 .البيئة •
 .التهيئة العمرانية •
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 :الهيئات والمصالح العمومية في المستوى المحلي   ) ب .السياحة •
 .توزيع الطاقة  •
 .النقل •
يـوم  60والتي تستشار وجوبا وتعطى هلـة للإدارات العمومية والجمعيات والمصالح المعنية التابعة للدولة مشروع مخطط شغل الاراضي المصـادق عليـه لمداولـة الـس الشـعبي البلـدي أو اـالس الشـعبية البلديـة كمـــا يبلـــغ   2ويبلـــغ لـــلإدارات العموميـــة والهيئـــات والمصـــالح وللجمعيـــات والمصـــالح التابعـــة للدولـــة المعينـــةحيث ينشر هذا القرار مدة شهر في مقر الس الشعبي المعـني أو اـالس الشـعبية البلديـة المعنيـة   1.توزيع الماء •   :ويصدر رئيس الس الشعبي البلدي المعني أو رؤساء االس الشعبية البلدية المعنية قرار ذا الصدديــوم  60كمــا يخضــع مشــروع مخطــط شــغل الاراضــي المصــادق عليــه للاستقصــاء العمــومي مــدة   .3لمهلة القانونية عد رايها موافقامن أجل ابداء أرائها وملاحظاا وإذا امتنعت عن الرد خلال ا
 .يعين المفوض المحقق أو المفوضين المحققين •
 .انطلاق مدة التحقيق وتاريخ انتهائها يبين تاريخ •
  .تبلغ نسخة من هذا القرار للوالي المختص اقليمياالعمومي كما العمــومي بمقــر الــس الشــعبي البلــدي المعــني أو اــالس الشــعبية البلديــة المعنيــة طــوال مــدة الاستقصــاء بعـــدها ينشـــر القـــرار الـــذي يعـــرض مخطـــط شـــغل الاراضـــي للتهيئـــة والتعمـــير علـــى الاستقصـــاء  .4يحدد كيفيات اجراء التحقيق العمومي •
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  المصادقة على مخطط شغل الاراضي: الفرع الخامس  2.البلدية المعنية مصحوبا بالملف الكامل للاستقصاء مع استنتاجاته البلدي المعني أو االس الشعبيةيــوم المواليــة بإعــداد محضــر قفــل الاستقصــاء وارســاله إلى الــس الشــعبي  15المفوضــون المحققــون خــلال لاستقصـــــاء يقفـــــل الســـــجل ويوقعـــــه المفـــــوض أو المفوضـــــون المحققـــــون حيـــــث يقـــــوم المفـــــوض المحقـــــق أو وبعـــد انقضـــاء المهلـــة القانونيـــة  1أو المفوضـــين المحققـــين مباشـــرة أو ترســـل كتابيـــا إلى المفـــوض المحقـــقعنهارئـــيس الـــس الشـــعبي البلـــدي المعـــني أو رؤســـاء اـــالس الشـــعبية البلديـــة المعنيـــة، كمـــا يمكـــن أن يعـــرب تــدون الملاحظــات المتعلقــة بمشــروع مخطــط الاراضــي في ســجل خــاص مرقــوم وموقــع مــن طــرف 
ـــد الاقتضـــاء بســـجل الاستقصـــاء وبمحضـــر قفـــل    ذي بــــدي رأيــــه الاستقصــــاء والنتــــائج الــــتي يستخلصــــها المفــــوض المحقــــق إلى الــــوالي المخــــتص اقليميــــا الــــيرســـل مخطـــط شـــغل الاراضـــي بعـــد تعديلـــه عن يومــا ابتــداء مــن تــاريخ اســتلام الملــف، وإذا انقضــت هــذه المهلــة ولم يجــب الــوالي  30وملاحظتــه خــلال   . 3صراحة عد رأيه موافقا

وبعــــد المصــــادقة علـــى المخطــــط يبلــــغ  4ســـبانالعمــــومي بعـــد أخــــذ راي الــــوالي في الح نتـــائج الاستقصــــاءبعـدها يصــادق الــس الشـعبي البلــدي بمداولــة علـى شــغل الاراضــي المعـدل عنــد الاقتضــاء لأخــذ    :للجهات الآتية على الخصوص
 الوالي المختص أو الولاة المختصين اقليميا •
 .المصالح التباعة للدولة المكلفة بالتعمير في مستوى الولاية •
  الغرفة التجارية •
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  :مايليعليه يوضع تحت تصرف الجمهور عن طريق قرار يصدره رئيس الس الشعبي البلـدي والـذي يبـين فيـه دق اشغل الاراضي المصفإن مخطط  178-91من المرسوم التنفيذي  17وبناء على نص المادة   .1الغرفة الفلاحية •
 .تاريخ بدء عملية الوضع تحت التصرف •
 .المكان أو الاماكن التي يمكن استشارة الوثائق فيها •
  اهداف مخطط شغل الأراضي: فرع السادسال .قائمة الوثائق الكتابية والبيانية التي يتكون منها الملف •

  .والمتمثل في المخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرمـــن الـــرخص والشـــهادات وجعلهـــا متطابقـــة مـــع اهـــداف وتوجيهـــات المشـــروع البلـــدي لتســـيير اقليمهـــا تتمثل اهداف المخطط شغل الاراضـي في تنظـيم مختلـف القـرارات الفرديـة والـتي تتشـكل اسـاس   
  :فإن مخطط شغل الاراضيمســموح والشــروط الاساســية للتعمــير الواجــب اخــذها بعــين الاعتبــار في كــل مشــروع بنــاء ولهــذا الغــرض لمتعاملين في مادة العمران والبنـاء سـواء الجماعـات المحليـة والمعنيـين الخـواص مـا هـو غـير كما يبين 

أو الجماعيــة أو ) لعقاريــةالتجزئــات والتعاونيــات ا( يحــدد وبالتفصــيل المنــاطق الســكنية، الفرديــة  •  .والترفيهوالمنــاطق الطبيعيــة والغابيــة والأراضــي الفلاحيــة، والمســاحات الخضــراء وكــذا الفضــاءات وأمــاكن الراحــة والمنــــاطق الصــــناعية ومنــــاطق الخــــدمات والتجــــارة ومنــــاطق التخــــزين ) العمــــارات(النصــــف أو الجماعيــــة 
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  .الارتفاع ايضالاســتعمال الارض مــن حيــث بيــان موقــع المبــاني بالنســبة إلى الطــرق العامــة ومــا يتصــل ــا ومــن حيــث الاسـتخدام الرئيسـي وبضـع لهـا المعادلـة المناسـبة  حيث يحدد لكل منطقة من المناطق المذكورة سابقا
 .تالطبيعي وأماكن التخلص من النفايايحـــدد بـــاقي شـــبكات الهياكـــل الاساســـية مـــن الميـــاه الصـــالحة للشـــرب والصـــرف الصـــحي والغـــاز  •
 .والقابلة لإعادة الهيكلة والادماجالقصديرية التي تتواجد على ارضاي يمنع فيها البناء نتيجة لخورة كامنة أو مباشـرة طبيعيـة أو تكنولوجيـة ء الاحيـــاء الشـــعبية والســـكنات الهشـــة والاحيـــاء الفوضـــوية الصـــلبة غـــير المخططـــة وحـــتى بعـــض الاحيـــاجديــد لم يكــن أخــذ بــه علــى مســتوى المخطــط التــوجيهي للتهيئــة والتعمــير ويــدخل ضــمن هــذه الــدائرة يحــدد الاحيــاء الــتي يعــاد هيكلتهــا واجــراء تحــديثها وتطويرهــا ويعــد هــذا لتــدخل العمــراني كــإجراء  •
 .ضىلأداء وظيفة معينة ولا مكانة للارتجالية أو الفو يحدد مواقع الاراضي المخصصة للتجهيزات، حيـث كـل جـزء مـن اراضـي اقلـيم البلديـة يخصـص  •
 .غير الشرعي بالبناء الفوضى وغيرهيعين مساحات الاراضي الفلاحية والغاية الواجب حمايتها من كل أشـكال التعـدي والاسـتيلاء  •
 . 1للسياج والذي يمكن أن يكون موحد بالنسبة لبناءات نفس التجزئة الترابيةان وتحديـــد الشـــكل الخـــارجي والشـــكل الهندســـي للســـقوف ونـــوع مـــواد البنـــاء الواجـــب اســـتعمالها والألـــو كمــــا يضــــبط القواعــــد لمتعلقــــة بــــالمظهر لخــــارجي للبنايــــات مــــن حيــــث تحديــــد نمــــط الواجهــــات  •
المنــاطق المتواجــدة في وســط المدينــة والمنــاطق ذات الوظيفــة الســكنية لا تكــون ملائمــة لتثبيــت منشــآت عنها مساس براحة الجيران والنظافة والامن العمومي وحماية المحيط المادي السمعي والبصري، حيـث أن يترتـب وتصنيف كل منطقة والنشاطات الممنوعة نظرا عدم ملائمتهـا مـع طبيعـة اسـتعمال المنطقـة والـتي ويحــدد بدقــة النشــاط الســائد والنشــاطات الــتي يجــب تشــجيعها وتفعيلهــا وذلــك بحســب طبيعــة  •
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ــــة والتعمــــير وبــــالأخص عنــــ نســبتها عنــد التنظــيم بالنســبة لكافــة القطــر الــوطني، في حــين المعــاملين الأولــين همــا محليــين ويــتم تحديــدالاراض والكثافــة القصــوى للبنــاء، حيــث يعــد العامــل الاخــير ذو طــابع وطــني ويــتم تحديــده عــن طريــق ومعامل ما يؤخـذ مـن وهي معامل شغل الاراضي، ) 3(ويتم ذلك من خلال ضبط المعاملات الثلاث وكذلك من بين الوظائف الأساسية لمخطط شغل الاراضي هو تحديد معاملات الاراضي العمرانيـة   .1مع ضرورة الحصول المسبق على رخص إدارية والتي تخضع مسبقا إلى تحقيق ملائمة وعدم ملائمةتجاريـة أو للتخـزين كـن  صناعية ملوثة غير أنه قد يسمح للبعض منها سواء بإقامة أو توسـعة لنشـاطات ــــداني لمخططــــات أدوات التهيئ ــــراء دراســــة مخططــــات شــــغل الاعــــداد المي د اث   .2المدينةحســب ســعة الاراضــي المعــدة للبنــاء، حيــث ان الفكــرة العامــة هــي تســهيل الكثافــة علــى مســتوى مركــز الكثافــة الشــديدة للبنــاءات احكــام مخطــط شــغل الاراضــي تثبــت قواعــد الكثافــة المحــددة لتفــادي     لكثافة القصوى للبناءا: اولاً           .الاراضي
هنـاك فصـل بـين  أنوهذا المعامل يعد كأثر مباشر لاعتبار أن لحق الملكية دور اجتماعي، حيث  لك، في حـين يكـون الثـاني حـق للجماعـة إذ احقي الملكية والبناء على أن يبقي الأول استئثار يخص الم  Roger saint-AlaryN CORINNE SAINT-Aary-Houni , droit de la constrcution édition, Dalloz.2006,p296-2   90���ل %�وا�ت، ا
�ر(� ا
/�	ق، ص  1                                                           بـل يرتـب مقـدار مـن السـلطة يعــرف بـالمحيط الخـاص ومـا علـى فــوق ذلـك يكـون ملكـا للجماعـة يعــرف  الأرضأن حق الملكية لا يرتب مباشرة سلطة مطلقـة علـى مـا فـوق  Gilliأنه حسب الفقيه الفرنسي 
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الفرنســي في هــذه الفكــرة إلهامــا لــه، إلا أنــه لم يعتمــدها كمــا جــاءت باســم المحــيط العــام، ووجــد المشــرع  ديــد كثافــة بفكــرة تح الأخــذالمســموح ــا للبنــاء مــن عــرض وطــول وارتــاع فضــل  الأبعــادأن يحــدد  بــدلف ة وحــق العــوران للمصــلحة العامــة ، يخــص مــادة حــق البنــاء حــق البنــاء للمصــلحة الخاصــ -  :الملكية، والبناء والتعمير حقان هماالذي يناسـبه وبالتـالي، فالعلاقـة بـين حـق الملكيـة وحـق البنـاء ليسـت علاقـة متعديـة، إذ يتفـرع عـن حـق الشـكل ونمـط البنـاء  اختيـارالبناء، وهذا حتى يعطى درجة المرونة والحريـة اللازمتـين لصـاحب الملكيـة في   .حق التعمير للمصلحة العامة+ للمصلحة الخاصة 
  :المتضمن القواعد العامة للتهيئة والتعمير والبناء بنسبة تساوي واحد من حاصل القسمة 175-91ذي رقــم مــن المرســوم التنفيــ 26البنــاء للمنــاطق الحضــرية في البلــديات بموجــب نــص المــادة وقد تأثر المشرع الجزائري بالنظرية واعتمد المبدأ كما جاء به المشـرع الفرنسـي، فـتم تحديـد كثافـة 

فلا يجوز أن تتعدى المساحة الصافية للبناء المربـع  ²م  200في حالة قطعة ارض مساحتها  مثلا فــس المــادة أن بالتــالي كبنــاءات فوضــوية لأــا جــاءت مخالفــة لقاعــدة آمــرة، وتشــير الفقــرة الثانيــة مــن نعرضي البناية مما يعني عدم احترام هذه النسبة، وهذه الظاهرة منتشر فيما يخص البنـاءات الحاليـة وتعـد علــى خــط  1غــير أن في الحيــاة العمليــة يــتم بنــاء الشــرفات أو جــزء اضــافي المقــدر بواحــد مــتر  ²م 200 الفــة للحــد المــذكور، فقــد يتعــرض وأصــحاب المشــاريع الترقويــة علــى نشــر التعمــير أفقيــا وفغــي حالــة المخلمراكــز الخضــرية بالمــدن وهــذا بوضــع حــد للبنــاءات العاليــة وإلــزام المقــاولين وهــي تجنــب ازدحــام واختنــاق افــة القصــوى للبنــاء خــارج المنــاطق بــأهم الاهــداف المرجــوة مــن وضــع حــد للكثافــة القصــوى للبنــاء الكثا
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  معامل شغل الاراضي: ثانيا  1.لقسم من البناية الفوضويةصـــاحبها إلى عقوبـــات ردعيـــة واخـــرى مصـــححة قـــد تكـــون في صـــورة مطابقـــة أو هـــدم كلـــي أو جزئـــي 
  :يساوي حاصل قسمةض والارتفـــاع وتعـــد عمليـــة تحديـــد معامـــل شـــغل الاراضـــي عمليـــة حســـابية وتقنيـــة والـــذي الطـــول والعـــر وهو معامل يهدف من ورائه الاستغلال الحسن والمنسجم للبناية من الابعاد الثلاثة فيمـا يخـص   

حات فيمــا يخــص المســاحات المتوقعــة أو المخصصــة لمختلــف بــرامج التصــاميم الهندســية المعماريــة والمســاالعلاقــة كــل المســاحات غــير المغطــاة بســقف، ويعــد هــذا العامــل كأنــه مؤشــر للكثافــة لأنــه يعطــي النســبة حيث يتم في هذا المعامل استبعاد كل المساحات غير المخصصة للسكن بمعنى آخر استبعاد مـن  أو ) فلاحيـة أو طبيعيـة(العقارية وتجدر الاشارة أنه غـرض المحافظـة علـى القطاعـات غـير القابلـة للتعمـير  الارضـي وبالتـالي عالية، حيث كل تعمـير أفقـي يترتـب عنـه اسـتهلاك غـير اقتصـادي وغـير عقـلاني لهـذه هــي عمومــا عبــارة عــن قطــع ارضــية ذات قيمــة عقاريــة القطاعــات المخصصــة لتعمــير المســتقبلي، والــتي  بالنسـبة للبنـاءات المخصصـة للسـكن ومعامـل شـغل الاراضـي يسـاوي  2معامل شغل الاراضي يساوي العمرانيــة المتبعــة فقــد يشــجع نمــط معــين مــن الانشــطة علــى حســاب الانشــطة الاخــرى، مثــر قــد يكــون فــس القطـــاع قــد تختلـــف نســبة معامـــل شـــغل الاراضــي بحســـب النشــاط الممـــارس والسياســـة نوفي     2.فإنه في هذه الحالة يكون معامل شغل الاراضي عالي جد
  92المرجع نفسه، ص  2  91واشت، مرجع السابق، ص تككمال  1                                                           
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  معامل ما يؤخذ من الاراضي: ثالثا    .مهم بالنسبة للخزينة العموميةللبنــاءات المخصصــة للمكاتــب والمحــلات التجاريــة حيــث يترتــب عــن انجــاز هــذه الاخــيرة ربــع ضــريبي  4
الأرض الكليــــة نــــاقص مســــاحة معامــــل الاســــتيلاء علــــى الأرض وهــــو يســــاوي مســــاحة قطعــــة      .مساحات خضراء في واجهة البناء المراد انجازهالمخصصـــة للمبـــنى، والقصـــد مـــن انشـــاء هـــذا المعامـــل هـــو إلـــزام اصـــحاب رخـــص البنـــاء بإنشـــاء  الارض

  المجالية والقطاعية اتالمخطط: المبحث الثاني  
  المخططات المجالية: المطلب الأول    .1صدور أهم قانونين حددان أدوات التهيئة العمرانية وهذا ما سنوضحه في المطلبين التاليينالوطنيــة، بعــد صــدور نصــوص قانونيــة تضــفي عليهــا لطــابع التنظيمــي وبالفعــل فقــد عــرف شــغل اــال ورات محــددة في المخططــات لقــد كانــت سياســة التهيئــة العمرانيــة في بدايــة الثمانينــات مجــرد تصــ  
وذلـك  الإقليمالتجمعات السكانية ومعالجة الوضع من حيث البرمجة والتخطيط لدفع ديناميكية تطوير المشـــاكل الـــتي كانـــت منهـــا سياســـة التهيئـــة العمرانيـــة لســـنوات لهـــذا كـــان التفكـــير مـــن اجـــل الـــتحكم في أخذت الدولة على عاتقها سياسة شاملة لمسح الفوارق بين المدن والابتعاد كل البعد عن كل      20-01مــن القــانون رقــم  07بخلــق تناســق بــين أدوات التخطــيط اــالي والحضــري، فحــددت المــادة 

                                                           1SNAT : Shéma national d’aménagement du territoire   



  التخطيط العمراني                                                                    :الفصل الأول

41  

المخطـــط الـــوطني  الأدواتوالتنميـــة المســـتدامة وسنواصـــل مـــن بـــين هـــذه  الإقليميـــةأدوات التهيئـــة   أنـــواع   المخطط الوطني لتهيئة الاقليممفهوم : الفرع الأول SNAT1  وSRATالإقليموالمخطط الجهوي لتهيئة  الإقليملتهيئة 
لاقلـيم ويئـة الوطني يترجم ويطور الترتيبات الاستراتيجية الاساسية فيما يخص السياسة الوطنية لتهيئـة امـــن أدوات التهيئـــة الاقلـــيم الـــذي يشـــمل كامـــل الـــتراب  20-01مـــن القـــانون رقـــم  07صـــنفته المـــادة يعتـبر المخطـط الـوطني لتهيئـة الاقلـيم المـادة الاساسـية والخـام المشـكلة لهـذا القـانون وحسـب مــا       .2المستدامة

  
  الإقليمتهيئة لتعريف المخطط الوطني : أولاً   

  واهداف المخطط الوطني لتهيئة الاقليم محتوى: ثانيا  3كما هو أداة رئيسية وإطار مرجعي لعمل السلطات العمومية  .العالمي والثقافةالفلاحـــة والصـــناعة النقـــل والطاقـــة والميـــاه والســـياحة والبيئـــة وقطاعـــات التربيـــة والتعلـــيم العـــالي والبحـــث الوزاريــة  واـالات الحيويــة الـتي مــن شـاا تحقيــق تنميـة مســتدامة مـن بينهــا وزارة يشـمل كــل القطاعـات الاســـتقلال الـــوطني فـــو اطـــار تصـــب فيـــه كـــل المشـــاريع والاســـتثمارات وتنطلـــق منـــه السياســـات كـــذلك عـــد المخطـــط الـــوطني لتهيئـــة الاقلـــيم وتنميـــة المســـتدامة المخطـــط الأول مـــن نوعـــه منـــذ تحقيـــق ي  
                                                           1 SRAT : Shéma régionaux d’aménagement du territoire  2   المتعلق بالتهيئة والاقليم  20-01من القانون  7المادة  3   113قانون العمران الجزائري ، مرجع سابق، ص  
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وتتمثـل في  20-01من قانون  4المحددة في المادة ت ، إذ يهدف المخطط إلى تحقيق الغايا 1العموميةالسياســــة الوطنيــــة لتهيئــــة الاقلــــيم وتنميــــة المســــتدامة، كمــــا يشــــكل الاطــــار المرجعــــي لعمــــل الســــلطات يترجم المخطط الوطني لتهيئة الاقليم التوجيهـات والترتيبـات الاسـتراتيجية الاساسـية فيمـا يخـص      :مايلي
 .خلق الظروف الملائمة لتنمية الثروة الوطنية والتشغيل •
 .تساوي الحظوظ في الترقية والازدهار بين جميع المواطنين •
تخفيـف  باسـتهدافالحث على التوزيع المناسب بين المناطق والاقاليم لـدعائم التنميـة ووسـائلها  •  .لساحل والحواضر المدن الكبرى وترقية المناطق الجبلية الهضاب العليا والجنوبالضغوط على ا
 استقرار دعـــم تفعيــــل الاوســــاط الريفيــــة والاقــــاليم والمنــــاطق والجهـــات الــــتي تعــــاني صــــعوبات مــــن أجــــل   •
 إعادة توازن البنية الحضرية وترقية الوظائف الجهوية والوطنية والدولية للحواضر والمدن الكبرى •
 .ة الفضاءات واموعات الهشة ايكولوجيا واقتصاديا وتثمينهاحماي •
 .حماية الاقاليم والسكان من الاخطار لمرتبطة بالتقلبات الطبيعية  •
  :ة الإقليمإجراءات إعداد المخطط الوطني لتهيئ: ثالثا ثمين والتوظيف العقلاني للمواد التراثية والطبيعية والثقافية وحفظها للأجيال القادمة لتالحماية وا •
الـتي جـاء  20-01مـن القـانون رقـم  19بالتعمير والتهيئة والتنمية المستديمة للإقليم مما تنص به المـادة إعــداد المخطــط الــوطني لتهيئــة الإقلــيم وذلــك بمبــادرة الدولــة الــتي تتمثــل في الإدارة المركزيــة المكلفــة يــتم    . يساهم المواطنون في إعداده وتنفيذه طبقا للتشريع والتنظيم المعمول ماالإقليمية في إطار اختصاصات كل منها وبالتشاور مع الأعوان الاقتصاديين والاجتماعيين للتنمية كمـا وتعــده الدولــة بالعلاقــة مــع الجماعــات ".تتــولى الدولــة إعــداد المخطــط الــوطني لتهيئــة الإقلــيم "  :فيهــا 

  20-01من قانون  8المادة 1                                                           
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  مفهوم المخطط الجهوي لتهيئة الإقليم : الثاني الفرع
، وأهمهــا علــى مســتوى فــوق البلــدي  الإقلــيمســالف الــذكر بــأدوات لتهيئــة  20-01جــاء قــانون رقــم  ــــامج  الإقلــــيمالمخطــــط الجهــــوي لتهيئــــة  والــــذي بــــدوره يحــــدد التوجيهــــات والترتيبــــات الخاصــــة بكــــل برن   :تعريف المخطط الجهوي للتهيئة العمرانية:أولا   .20-01من القانون رقم  48بموجب المادة  الإقلـــيم،كمـــا تم تأســـيس المخطـــط الجهـــوي لتهيئـــة  الإقلـــيمبـــالتوافق مـــع المخطـــط الـــوطني لتهيئـــة .جهـــة

  :.الإقليممحتوى المخطط الجهوي لتهيئة : ثانيا  .قصد القضاء التدريجي على الفوارق الجهوية وتشجيع التنمية والتكامل ما بين الجهاتبالتنميــة الجهويــة ، عــاملا علــى تبســيط وتكيــف أعمــال التهيئــة العمرانيــة الــواردة  ضــمن الخطــة الوطنيــة د نفـس الاجـراءات الـتي يحـدد ـا المخطـط الـوطني، ويتكفـل وتوضيح التوجيهات والمبادئ المقررة، ويحـدداة التطبيق المباشر لتجسيد توجيهات المخطط الوطني، حيث يتولى في حدود مجالـه شـرح هو أ  
التوجيهات الاساسية للتنمية المستدامة في نطاق برنامج الجهـات  الإقليميحدد المخطط الجهوي لتهيئة     :ويتضمن 

 .الكبرى والخدمات الجماعية ذات المنطقة الوطنيةموقع البنى التحتية  .2 .وقابلية الاستلام الخاصة بالقضاء المقصود الأساسيةالمؤهلات والوجهات  .1  :فيما يخص برنامج الجهة للتهيئة والتنمية المستدامة مايأتي الإقليميعد المخطط الجهوي لتهيئة  .وتنمية المستدامة الإقليممجموع الترتيبات المتعلقة بمشروع يئة  .4 .رنامج جهةخطة مرفقة بوثائق خرائطية تبين مشروع يئة الاقليم والتنمية المستدامة لكل ب .3 .وثيقة تخليلية استشرافية .2 .تقويم الاوضاع .1
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 .الترتيبات المتعلقة بالحفاظ على الموارد ولا سيما منها الماء واستعمالها استعمالا رشيداً  .3
  .والتسيير المحكم للفضاءوالخدمات  الأنشـــطةظـــيم العمـــران بمـــا يشـــجع التطـــور الاقتصـــادي والتضـــامن وانـــدماج الســـكان وتوزيـــع تن. 4
الفضــاءات الريفيــة مــع مراعــاة تنوعهــا وضــمان تحســين  أحيــاءالفلاحيــة وتجديــد  الأنشــطةترقيــة -5  .الاقتصادية وسيما غير الفلاحية منها الأنشطةالمعيشي للسكان وتنوع  الإطار
 .هددةالفضاءات الم وإحياءتجديد  وإعــادةوالشــغل  الأنشــطةالمتعلقــة بتفعيــل الاقتصــاد الجهــوي عــن طريــق دعــم تطــوير  الأعمــال -6

 .لمشاريع الاقتصادية الواعدة للتصنيع والموفرة لفرص الشغلا- 7    
 .ت تنظيم البيئة الحضرية والتطوير المنسجم للمدنترتيبا -8
وتنميـــة مـــن خـــلال ترقيـــة  والأثـــريلخاصـــة بالحفـــاظ علـــى الـــتراث الثقـــافي والتـــاريخي الأعمالا - .التي تتطلبها الفضاءات الهشة بيئيا أو اقتصاديا وسبل معالجتها الأعمال - الفــــني والاســــتغلال المناســــب للثــــروات  بالإبــــداعالمرتبطــــة  والأنشــــطةللتطــــور الثقــــافي  أقطــــاب   :أبعاد المخطط الجهوي لتهيئة الإقليم : ثالثا  .برمجة البنى التحتية الكبرى والخدمات الجماعية ذات المنفعة الوطنية وانجازها - 1الثقافية

  2.للأحكام والإجراءات الخاصة أدوات للتهيئة والتخطيط الحضري أو البيئي لكل فضاء خاضع يحـــدد المخطـــط الجهـــوي لتهيئـــة الإقلـــيم الأعمـــال ذات الحصـــص الزمنيـــة كمـــا بمكنـــه أن يوصـــي بوضـــع 

ف ا
ذ�ر 20-�01ن ا
��1ون  49ا
-1رة ا7"�رة �ن ا
��دة 2  . 120;�و
& او
د را	4 ،�ر(� /�	ق ،ص ا1                                                           �/  
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  :إجراءات إعداد المخطط الجهوي لتهيئة الإقليم :رابعا  . 1هيئة الإقليم الذي يعتبر قانونابالتوافق مع المخطط الوطني لتالمخطـــط الجهـــوي لتهيئـــة الإقلـــيم خاصـــة أنـــه يحـــدد التوجيهـــات والترتيبـــات الخاصـــة بكـــل برنـــامج جهـــة قواعـــد فهــو يتميـــز بالطـــابع الإلزامـــي ،إذ يلتـــزم المتعـــاملون في مجـــال العمـــران ويئـــة الإقلـــيم بالعمـــل وفـــق 
  .سنوات وتتم المصادقة عليه عن طريق التنظيم  05ولـة إعـداد المخططـات الجهويـة لمـدة علـى أن تتـولى الد 20-01من القانون رقـم  50تنص المادة 
بإعداد المخطط الجهوي لتهيئـة الإقلـيم مـن قبـل الدولـة بالاتصـال مـع الجماعـات الإقليميـة وتتم المبادرة  كمــا .التشــاور مــع الأعـوان الإقتصــاديين والاجتمــاعيين للتنميــةكــل منها،وكــذلك   إطارالاختصاصـاتفي    .زات المراد انجازها والكلفة المالية للمشروعيوالتجه الأشغالتحديد طبيعة احصاء وتحديد جميع حاجيات سكان البلدية وترتيبهـا حسـب الأولويـة، مـن خـلال اعـداد البطاقـة يـتم تتولى اللجنة التقنية للبلدية عند اية كل سنة لكـل عمليـة مقترحـة بعـد عمليـة  :طريقة تسجيلها: أولا  PCDالتجهيز المحددة لنفقات الدولة سنويا يطلق عليه التنمية لصالح البلدية في إطار التوجيهات الوصلية للتنمية وقوانين المالية من قبل الدولة مستمدا ميزانيـة ويتعلــق باســتثمارات  1974هــو برنــامج الدولــة ذي التســيير اللامركــزي الاكثــر اســتعمالا منــذ     PCDالمخطط البلدي للتنمية المحلية تعريف :الفرع الأول  المخططات القطاعية :الثاني المطلب  . 2يساهم المواطنون في إعداد هذه السياسة وتنفيذها طبقا للتشريع والتنظيم المعمول ما

                                                           1ADJA (Djillali)etDroBenko (BERNARD)op-cit,p93 2 دة��
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  PSD التكفل المالي ليضعها ضمن مداولة المشاريع القطاعية للولاية من خلال إمكانيةتسلمها وترتيب أولويتها تبعا لأهمية كل مشروع يتم التأهيل والمصادقة على المشاريع المقبولة ويمكن مـع تعــرض الاقتراحــات المضــبوطة مــن طــرف اللجنــة التقنيــة للبلديــة علــى اللجنــة التقنيــة للــدائرة كمــا :ثانيــا
مديريـــة البرمجـــة  للولايـــة،اللجنـــة التقنيـــة للولايـــة يـــترأس الـــوالي بحضـــور مـــدير التخطـــيط والتهيئـــة العمرانيـــة لجنـــة الـــدائرة المنفـــذ للقـــرارات المتخـــذة والمتوصـــل إليهـــا في محضـــر اجتمـــاع يرفـــع إلى  أشـــغالتـــوج ت :ثالثـــا عمليــة التحكــيم  إجــراءيــث يــتم وكــذا رئــيس الــس الشــعبي الــولائي ح D.P.A.Tومتابعــة الميزانيــة    .إليها من قبل لجنة الدائرة المرفقةللعمليات المقترحة 
الأول عـن قادمة حسـب أهميـة واولويـة المشـاريع المقترحـة، ظهـر مـن خـلال ذلـك أن الـوالي هـو المسـؤول تتوج اشغالها بالمصادقة على المشاريع المقبولة وتسجيلها وقد يؤجل التكفـل بـبعض منهـا لسـنوات : ثالثا   PCD¨أهداف المخطط التنموي : ثانيا  .المالية من جهة وتفادي العمليات المالية المشبوهةادي التنفيـذ عـن طريـق الوسـائل الذاتيـة للبلديـة لاعتبـارات تتعلـق بالوسـائل الإدارة الوصية لبلدية يتم تفـعن طريـق المقاولـة الصـفقات العموميـة أو بوسـائل وامكانيـات البلديـة في أكثـر الحـالات وتعليمـات مـن مداولة تمسى مداولة جدول العمليات ثم يتم ضمن مداولة اخرى تحديد كيفية تنفيذ هذه المشـاريع إمـا يــدة إلى مداولــة المخطــط البلديــة للتنميــة وذلــك تمــت المصــادقة وعلــى ادخــال اســتراتيجية العمليــات الجدالمشــار إليهــا في مقــرر ســجيل العمليــات الــتي اســتفادت منهــا البلديــة خــلال هــذه الســنة ليــتم بعــد ذلــك التشغيل بدعوى إلى عقـد جلسـة مداولـة لأعضـاء مجلـس الشـعبي البلـدي تعلمهـم مـن خلالهـا بالمشـاريع مه رئـيس الـس الشـعبي البلـدي للمقـرر إلى رئيس الس الشعبي البلدي عن طريق رئيس الدائرة اسـتلابالتنميــة المحليــة وفــق الاجــراءات المــذكورة أعــلاه وفي حــدود المــوارد المتــوفرة يبلــغ مقــرر التســجيل عمليــات المحلية التي تسـتند عليهـا سياسـة المدنيـة بعـد أن يـتم إعـداد المخطـط الخـاص ضبط واعداد برامج التنمية 
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  .س االات الاقتصادية والاجتماعية ورياضيةكل سنة والتي تمدف المخططات البلدية للتنمية إلى تحسين الاطار المعيشي للمواطن من خلال المشـاريع المسـجلة  -1
  .ينة من خلال توفير فرص عمل عند انجاز هذه المشاريعداقتصاد الم بعث-2
  PSDتعريف المخطط القطاعي للتنمية : الفرع الثاني  مداخيل الولاية والبلدية الضريبةالزيادة في  -3

مــــن المرســــوم  05ثــــاني مخطــــط يهــــدف إلى تحقيــــق سياســــة المدنيــــة، فحســــب نــــص المــــادة  هــــو   إلى المخطــط البلــدي للتنميــة هنــاك  بالإضــافةهنــاك نوعــان مــن المخططــات  380-81:التنفيــذي رقــم   :PSDالمخطط القطاعي للتنمية  طريقة تسجيل: اولاً  .البرنامج القطاعي للتنمية
الولاية والمؤسســات اراتاســتثمالبرنــامج القطــاعي للتنميــة هــو مخطــط وبرنــامج تــدخل ضــمن كــل      PSDمراحل انجاز : ثانيا  .يصادق عليه ثم تكون دراسة الجوانب التقنية من طرف الهيئة التقنية بعد ارسال المخطط التقني لها ويكــون تحضــير المخطــط القطــاعي للتنميــة بدراســة اقتراحــات المشــاريع في الــس الشــعبي الــولائي الــذيالــوالي الــذي يســهر علــى تنفيــذه  باســمهــذا المخطــط العموميــة الــتي تكــون وصــية عليهــا او يــتم تســجيل 
بالصـرف الوحيـد،  الأمـرهـذه الـبرامج الـوالي الـذي يعتـبر المختصة بالولاية حيـث تسـجل في وزارة الماليـة بعــد المصــادقة مـــن قبــل الـــس الشــعبي الـــولائي علــى مدونـــة هــذه بعنـــوان القطاعــات والهيئـــات    صاحبة المشروع وتتولى المصالح التقنية بالخدمة المقاولة  الأمرلتتكلف بعد ذلك كل مديرية مباشرة منح المنصوص عليها في قانون صفقات العمومية اختيار مقال الانجـاز  الإجراءاتويتولى كل قطاع وحسب    .كما يمكن اشتراك رؤساء المصالح التقنية للدائرة للقطاعات السابقة متابعة المراقبة التقنية  ctcهيئـة المراقبـة التقنيـة للبنـاء : قبة انجـاز المشـروع والتنسـيق مـع مختلـف هيئـات مثـلللمديرية المعنية بمرا
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وذا الصدد ينبغي الاشارة لأهمية وجود الوعاء العقاري والدراسات التقنيـة الـتي اصـبحت مثـل      PSDالمخطط القطاعي للتنمية  أهداف: الفرع الثالث  .جر الزاوية التي ترتكز عليها هذه المشاريعح
 يهدف هذا البرنامج والمخطط لتحقيق التوازنات الجهوية خاصة   

 .المساهمة في تحسين ظروف حياة المواطنين - .الدعم والمساندة في خلق مناصب شغل في البلدية - .تنمية التهيئة الحضرية بتشجيع الاستثمار الخاص - .ختلالات المحتملة في حالة تنفيذ مخططات بلدية للتنميةتصحيح الإ - .تجهيز مراكز الحياة وتطوير الجهات الجوارية -
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،وكــذا 07/01/2006:المــؤرخ في  03-2006:المعــدل والمــتمم بالمرســوم التنفيــذي رقــم  91/176مجمـــــوع الـــــرخص والشـــــهادات الـــــتي تـــــنظم عمليـــــة البنـــــاء والتعمـــــير وتم تحديـــــدها في المرســـــوم التنفيـــــذي وسـائل للرقابـة الإداريـة علـى عمليـة التعمير،ومنهـا  90/29حيث حـدد المشـرع انطلاقـا مـن قـانون       .عامة أو خاصة ،فيجب أن تخضع لإجراء سابق على عملية البناءتتعلــق  بـالتعمير ســواء كانـت مــن طـرف أشـخاص طبيعيــون أو معنويـون مــن أجـل منفعــة إن كـل عمليـة  الــذي جــاء بجملــة مــن الشــهادات ). 1( 29-90نون مــن قــا 69الى 50الفصــل الخــامس مــن المــواد  خص الســـــــــــــابقة لعمليـــــــــــــة الرقابــــــــــــة الإداريـــــــــــــة المســـــــــــــبقة للتهيئـــــــــــــة والتعمـــــــــــــير في تحديـــــــــــــد أهـــــــــــــم الـــــــــــــر قبل البدء في البناء أو إحداث تغيير أو تجزئة عقارات،وبذلك سـنحاول مـن خـلال هـذا الفصـل بعنـوان  كانــت قبليـة أو بعديــة حيــث تشــكل قيــودا   ســواءوالـرخص الــتي تمكــن الإدارة مــن القيـام بمهامهــا الرقابيــة  ،أمـــا )المبحـــث الأول(طـــاق تطبيقهـــا في صـــها،أهدافها،إجراءات الحصـــول عليهـــا ونالبناء،تعريفها،خصائ والغـرض منهـا الحـد مـن البنـاء  ،عملية العمـران فتمنحها الإدارة من اجل تنظيمعلى عملية البناء  قسابالفضائية لبسط رقابتها، ورخصة التجزئة التي يمكن أن تخص قطعا أرضـية وفي هـذه الحالـة تكـون إجـراء الآليـــات الاكثـــر فعاليـــة ميـــدانيا وتعتمـــد عليهـــا كـــل الإدارات والســـلطات رخصـــة البنـــاء الـــتي تعـــد مـــن تعتـــبر مســـألة الرقابـــة الاداريـــة الســـابقة لعمليـــة البنـــاء، مـــن المســـائل الحساســـة والهامـــة حيـــث أن     الرخص التي تنظم عملية البناء: المبحث الأول  .  والتعمير اءفخصصناه للشهادات التي تنظم عملية البن) المبحث الثاني( فبدوا  عن طريق جهاز إداري يختص بمنح الرخصة البناء، فهي اجراء ضروري منسق تسلم لتشيد بناءومرسومة من أجل المحافظـة علـى تنسـيق المبـاني وجمالهـا، ممـا يسـتوجب اجـراء عمليـة رقابـة علـى تشـيدها في أي مجتمــع متحضــر هنــاك مســائل تســير حركــة البنــاء وتشــيد المــدن طبقــا لقواعــد وأصــول محــددة      مفهوم رخصة البناء: المطلب الأول  .والعشوائيالفوضوي 
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ضـــروري لرقابـــة حركـــة البنـــاء والتوســـع  إجـــراءا مـــن أعمـــال البنـــاء، كمـــا إـــلا يمكـــن القيـــام بـــأي عمـــل  الفـــرع (تبيـــان خصائصـــها كقـــرار إداري مســـبق في ) الفـــرع الأول(وهـــو مـــا يتطلـــب تعريفهـــا في     .العمراني حكـم صـادر عـن محكمـة فرنسـي في لبين التعاريف القضائية والفقهية لرخصة البنـاء مـا وضـعه القضـاء ا، كومـا عـادة يقـدمان تعـاريف جامعـة ومـن تحاشى المشرع مسألة تعريفهـا شـاركا اـال للفقـه والقضـاءإن رخصــة البنــاء لم يعرفهــا المشــرع الجزائــري في قــانون التعمــير ولا بقــوانين اخــرى، حيــث تحــت     اءتعريف رخصة البن: الفرع الأول  تحديد أهدافها) الفرع الثالث(أما ) الثاني مـن القـانون  52المـادة  فلم يعرف المشـرع الجزائـري رخصـة الجزائـري رخصـة البنـاء بـل اكتفـي في  1."بعمل ، أي السماح بالقيام بعمل وليست لها علاقة بحق الملكية أي اا لا تمنح حق بالملكيةالضبط الإداري، وتعني الترخيص  إجراءاتمن  إداريوإجراءترخيص "  بأا 07/02/1974تولوز في  يشــترط كــل تشــيد لبنايــة أو تحويــل لبنايــة رخصــة " الــتي جــاء فيهــا 19-15مــن المرســوم التنفيــذي رقــم  41المحتـوى الـذي نصـت عليـه المـادة وهـو  2الساحة العمومية ولإنجاز جـدار صـلب للـدعم أو التسـييجا المحيطـات الضـخمة منـه، أو الوجهـات المطلـة علـى ولتمديد البنايات الموجودة ولتغيير البنـاء الـذي يمسـبالنص على أا رخصـة تشـترط في حالـة تشـيد البنايـات الجديـدة مهمـا يكـن اسـتعمالها  29-90رقم    3..".البناء

رخصة البناء ، الأداة القانونية لمباشرة عمليتي تثمير وحفظ الملك الوقفي العقاري العام، دار هومة للطباعة والنشر : خير الدين بن مشرنن 1                                                               07عدد  1يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسليمها  2015يناير  25مؤرخ في  19-15مرسوم تنفيذي 3   134اقلولي، مرجع سابق، ص . د2   26، ص 2014والتوزيع، الجزائر ،
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فمــن خــلال محتــوى المــادتين يتوضــح لنــا أن رخصــة البنــاء وثيقــة إداريــة تســلم علــى شــكل قــرار    فيرســل طلــب رخصــة البنــاء والملفــات  19-15مــن المرســوم التنفيــذي رقــم  45فطبقــا للمــادة       2تثبت الصفةلكل شخص جديد أو تغيير بناء موجود شـريطة تقـديم ملـف كامـل مـدعك بكـل النسـخ الاتي  1إداري جـوهري وضـروري ينبغـي المـرور بـه قبـل الشـروع في  رخصة البنـاء هـي رخصـة مسـبقة بمعـنى أـا  .1  :تتميز رخصة البناء ببعض الخصوصيات والتي تميزها عن الوثائق الاخرى وهي    خصائص رخصة البناء: الفرع الثاني  .وجود قطعة الارضسخ بالنسبة لبقية المشاريع التي تحتاج إلى رأي المصـالح العموميـة إلى رئـيس الـس الشـعبي البلـدي لمحـل ) 08(نسـخ بالنسـبة لمشـاريع البنايـات الخاصـة بالسـكنات الفرديـة وفي ثمـاني ) 03(المرفقة له في ثلاث  الــتي  29-90مــن القــانون رقــم  50رخصــة البنــاء مرتبطــة بملكيــة العقــار وهــو مــا أكدتــه المــادة  .3 .البلدي ـ الوالي او الوزير المكلف بتعميررخصــة البنــاء قــرار إداري يصــدر جهــات إداريــة محــددة قانونــا في شــخص رئــيس الــس الشــعبي  .2 3.عملية البناء، فبدوره لا يمكن البناء  .المبادئ العامة للتهيئة والتعميرأداة مراقبة احترام القواعد أو  .1  :تعددت أهداف رخصة البناء ومن اهمها    أهداف رخصة البناء: الفرع الثالث رخصة البناء وثيقة ادارية صادرة عن هيئة ادارية مختصة محددة قانوناً  .4 .."ويخضع لرخصة البناء...ق البناء مرتبط بملكية الارض: "جاء فيها
   70محمد جبري، رجع سابق، ص  3  نفس المادة 2  المشار سابق  15/19:من المرسوم التنفيذي رقم  01فقرة  42المادة 1                                                           
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س الـس الشـعبي البلـدي قـرار هـدم البنـاء في اجـل ثمانيـة يصـدر رئـي......اثنين وسـبعين سـاعةاثبات المخالفة وارسـاله إلى رئـيس الـس الشـعبي البلـدي والـوالي المختصـين في أجـل لا يتعـدى عندما ينجـز البنـاء دون رخصـة يتعـين علـى العـون المؤهـل قانونـا بتحريـر محضـر :" التي جاء فيها 05-04مــن القــانون رقــم  04مكــرر  76هــو مــا نصــت عليــه المــادة مشــروعة وقابلــة للهــدم و وثيقـــة مســـبقة فـــلا يشـــرع في اشـــغال البنـــاء الا بعـــد الحصـــول عليهـــا وإلا اعتـــبرت الاشـــغال غـــير  .6 وسيلة ناجحة لتنظيم وتأطير التطور العمراني .5 تساهم في الحفاظ على جمل الطبيعة وتسيق المباني  .4 .تسمح بإجراء عملية الرقابة على انشاء البنايات وتشيدها .3 ..."عليه إلا إذا ان المشروع المتعلق به موافق لأحكام مخطط شغل الاراضي المصادقلا يمكــن أن يــرخص البنــاء :" الــتي جــاء فيهــا 176-91مــن المرســوم التنفيــذي رقــم  44المــادة تتضــمن رخصــة البنــاء احــترام وضــمان ترتيبــات المخطــط العمــراني وهــو مــا تستخلصــه مــن نــص  .2 تشــرط رخصــة التجزئــة ":علــى ان 90/29:مــن القــانون رقــم  57بغــرض البنــاء حيــث نصــت المــادة إن رخصــة التجزئــة هــي شــهادة ضــرورية لكــل عمليــة تقســيم ملكيــة أرض إلى قطعتــين او أكثــر     مفهوم رخصة التجزئة: المطلب الثاني  ....."أيام أو عـــدة مليكـــات مهمـــا يكـــن  أو هـــدة قطـــع مـــن ملكيـــة عقاريـــة واحـــدلكـــل عمليـــة تقســـيم لاثنـــين  تشــــمل الهياكــــل القاعديــــة الخاصــــة الــــتي تكتســــي طابعــــا  المهــــام الرئيســــية لــــوزارة الــــدفاع الــــوطني كمــــاذات الطابع السري لتعلقها بمقتضيات الدفاع الوطني، والهياكل القاعدية العسكرية المتخصصة لتنفيـذ أننــا نشــير إلى أن هــذه العمليــة لا يمكــن بــأي حــال مــن الاحــوال اشــتراطها في حالــة الهياكــل القاعديــة تشـترط الحصـول علـى رخصـة التجزئـة إلا فكل عملية تقسيم لملكية عقارية مهمـا يكـن موقعهـا     "موقعها
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وفي ) الفـــرع الثـــاني(امـــا خصائصـــها في ) الفـــرع الأول(هـــا في ولهـــذا ســـنحاول التطـــرق إلى تعريف    .حرار مشترك بين الوزير المطلق بالتجهيز والوزير المعني أو الوزراء المعنيين ذه الهياكلاســتراتيجيا والتابعــة لــبعض الــدوائر الوزاريــة أو الهيئــات والمؤسســات الــتي تحــدد عنــد الاقتضــاء بموجــب  حيـث  ، 19-15لم يرد تعريف رخصة التجزئة في قانون التعمير ولا في المرسوم التنفيذي رقـم     .تعريف رخصة التجزئة: الفرع الأول  .اجراءاا) الفرع الثالث( ات يـكدة مليـة تقسـيم ملكيـة عقاريـة واحـدة أو عـمعنوي متحصل على ملكية أرض يريـد القيـام بعمليتوضــح ان رخصــة التجزئــة هــي وثيقــة إداريــة تســلم علــى شــكل قــرار إداري لكــل شــخص طبيعــي أو ، 57مهــا، فمــن نــص المــادة ئــا بمجــال تطبيقهــا دون تحديــد مفهو تعــرض لأحكــام رخصــة التجزئــة باد ا لموقـع م، ووثائق تخـص عمليـة التجزئـة تتضـمن تصـمي1يحتوي الطلب على وثائق تثبت صفته كمالكيقـدم طلـب رخصـة التجزئـة مـن قبـل المالـك أو الوكيـل الـذي تتـوفر لديـه شـروط خاصـة، حيــث     .إلى اثنين أو عدة قطع من أجل اقامة بنايات سكانية وهذا مهما يكن موقعها وحـــدودها ومســـاحتها وخصائصـــها التقنيـــة، ونقـــاط وصـــلها بشـــبكة الطـــرق لمختلفـــة  الأرضـــيةالقطعـــة  ــــاه الصــــالحة للشــــرب وصــــرف الميــــاه المســــتعملة، وكــــذا الشــــبكات توزيــــع الغــــاز وقنــــوات التمــــو  ي يرسل طلب رخصة التجزئة والوثائق المرفقة به في خمس نسخ إلى رئـيس الـس الشـعبي البلـد    2.الاتفاقات الخاصةوالكهربــــاء والانــــارة  العموميــــة ومواقــــع مســــاحات توقــــف الســــيارات والمســــاحات الحــــرة، ومســــاحات ين بالمي     .3المشروع فيها إقامةللبلدية  يتم
  من نص المرسوم 10المادة  3  سالف الذكر  19-15من المرسوم التنفيذي رقم  09المادة 2  السالف الذكر 19-15من المرسوم التنفيذي رقم  08المادة 1                                                           
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مانا لحقوق الافراد واحتراما لمبدأ المشروعية، وإذا خرجت ة ضدالاداري في شكل معين واجراءات محدمير كــــل في نطــــاق اختصــــاص، فلقــــد الــــزم المشــــرع الإدارة علــــى أن يصــــدر هــــذا القــــرار المكلــــف بــــالتعالتي تصدره وهي جهة إدارية محددة قـانون في شـخص رئـيس الـس الشـعبي البلـدي، الـوالي أو الـوزير   رخصـة التجزئـة وثيقـة اداريـة تصـدر في كشـل قـرار اداري انفـرادي، وهـذا بـالنظر للجهـات برتعت    خصائص رخصة التجزئة: الفرع الثاني   رخصـــة :" الفرديـــة وطـــرق الطعـــن فيهـــاعرفهـــا الـــدكتور عـــزري الـــزين في مؤلفـــة قـــرارات العمرانيـــة     .1الادارة عن ذل فقرارها يصبح غير مشروع ن هيئـة إداريـة مختصـة فهـي عبـارة عـن عمـل إداري يخضـع رخصة التجزئة وثيقـة إداريـة صـادرة عـ   .ملكية أرض، كمـــا يخضـــع لرخصـــة البنـــاء أو التجزئـــة لا تســـلم إلا لشـــخص الطبيعـــي او المعنـــوي المتحصـــل علـــى البناء مرتبط بملكية الارض ويمارس باحترام تام لأحكام القانونية والتنظيمية المتعلقة باستعمال الارض حق فإن  29-90من القانون رقم  50رخصة التجزئة مرتبطة بمكية العقار وكما أكدته المادة    2"عقارية واحدة أو أكثر في موطنه أن يقسمها غلى قطعتين أو عدة قطع لاستعمالها في تشيد بنايةالصـــادر مـــن ســـلطة مختصـــة قانونـــا تمـــنح بمقتضـــاه الحـــق لصـــاحب ملكيـــة  جزئـــة هـــي القـــرار الإداريالت وفي حالة نزاع فالقضـاء الاداري هـو المخـتص " قرار الاداري"ترتب على اعتبار رخصة التجزئة ي    .لإداريلأحكام وقواعد القانون ا   .تعتبر رخصة التجزئة من النظام العام فلا يجور للإدارة مخالصة    بالنظر فيه 
  43قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها ص: عزري الزين2   44، ص2010الحقوق ، جامعة سعد دحلب، البليدة،النظام القانوني لرخصة التجزئة وتقسيم العقار في التشريع الجزائري، مذكرة الماجستير ، فرع القانون العقاري والزراعي ، كلية : كلثومةحجوم 1                                                           
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تحقيق فيـه لتصـدر قرارهـا في النهايـة بمـنح الرخصـة أو رفـض لتباشر الجهة المختصة دراسة هذا الملف والجملــة مــن الوثــائق الثبوتيــة أو التوضــيحية لهــا صــلة بالقطعــة اــزأ ومشــروع التجزئــة والجوانــب التقنيــة لــه، بطلب من المالك أوعن طرف موكلة، والذي يجب عليه أن يرفق ملف كاملا مع طلبـه، يتضـمن الملـف رار اداري صـــادر مـــن ســـلطة مختصـــة وذلـــك تقـــوم التجزئـــة إذا كانـــت عمليـــة عقاريـــة، بموجـــب قـــ    خصة التجزئةاجراءات اصدار : الفرع الثالث  تشيد بنايةالمتمثل في منح المستفيد منه الحق في تقسيم ملكيته العقاريـة إلى قطعتـين أو عـدة قطـع لاسـتعمالها في في شكل قرار اداري الذي يجب أن يكون ائيا أي محدثا للأثر القانوني  رخصة التجزئة تصدر   والمواصـــفات التعميريـــة  الأرضـــيةالمالـــك بانجازهـــا في أجـــال محـــددة وكـــذلك شـــروط التنـــازل عـــن القطـــع طالب التقسيم ملفا يتضمن دفتر شروط يحدد الاشغال المحتلة للتجهيز بناء الطرق السالكة التي يتعهـد في تدعيمـــه لطلـــب رخصـــة التجزئـــة يقـــدم "  90/29مـــن القـــانون  58حيـــث جـــاء في المـــادة     .1منحها    160مرجع السابق، ص : لقلولي 2   50- 49ت الفردية في مجال العمران ، ص صمنازعات القرارا: زري الزين 1                                                             .يجوز لغير مالك الارض أن يحصل على رخصة التجزئةالقانونية والتنظيمية المتعلقة باستعمال الارض، كمـا يخضـع لرخصـة البنـاء أو التجزئـة أو الهـدم، بتـالي لا إن المشــرع الجزائــري قــد ربــط حــق البنــاء بملكيــة الارض، وتمــارس مــع الاحــترام الصــارم للأحكــام   :الرخصةصفة طالب   ) أ  :صاحب الطلب وثائق تثبت صفته كمالك بعض الوثائق التي تخص عملية التجزئة وتتم مايلييقــدم طلــب التجزئــة متقبــل المالــك أو الوكيــل الــذي تتــوفر لديــه شــروط خاصــة ويجــب ان يقــدم  :طلب رخصة التجزئة .1  2ندسة المعماري وغيرها التي يجب أن تستجيب لها البنايات المزدحم تشيدهاواله
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علـــى ان يتقـــدم بطلـــب رخصـــة  176-1مـــن المرســـوم التنفيـــذي رقـــم  08ولقـــد نصـــت المـــادة  يات المبرمجة وطبيعتها وشكلها العمراني بمـا في ذلـك البنايـات الخاصـة بـالتجهيزات موقع البنا - .توقف السيارات والمساحات الحرة ومساحات الخدمات الخاصةتحديد موقع مساحات  - العمومية  للشرب والحريق، وصـرف الميـاه القـذرة وكـذا شـبكات توزيـع الاز والكهربـاء والهـاتف والانـارة تحديـــد القطـــع الارضـــية المبرمجـــة مـــع رســـم شـــبكة الطـــرق والقنـــوات التمـــوين بالميـــاه الصـــالحة  - .الطرق المختلفةمنحنيـــات المســـتوى وســـطح الســـنوية مـــع المواصـــفات التقنيـــة الرئيســـية ونقـــاط وصـــل شـــبكة  - د القطعة الارضية ومساحتهاحدو  - :تشمل البيانات التالية 500/1أو  200/1التصميم الترشيدي المعدة على سلم  .2 .قطعة الارض  تمكـت مـن تحديـد القاعدية الخدمة مع البان طبيعية وتسميتها وكذا نقاط الاسـتدلال والـتييشـــمل علـــى الوجهـــة والهياكـــل  5000/1أو  2000/1تصـــميم الموقـــع يعـــد علـــى ســـلم  .1 1حيث يحتوي هذا الملف على مايليرخصــة التجزئــة مثلهــا مثــل رخصــة البنــاء تحتــوي علــى ملــف طويــل يطلــب عليــه الطــابع التقــني  :مضمون الطلب  ) ب  .بمقتضى عقد الملكية، كما منح القانون للوكيل حق الحصول عليها بالتعويض من قبل المالك الاصليالقـــانون مـــنح المالـــك حـــق الحصـــول علـــى رخصـــة التجزئـــة، فهـــو مـــن يملـــك القطعـــة الارضـــية،   .التجزئة والتوقيع عليه المالك أو الوكيل  .2الجماعية
  المعدل والمتمم 176-91من المرسوم التنفيذي  9المادة  2   84محمد جبري، المرجع السابق، ص  1                                                           



الرقابة الإدارية المسبقة للتهيئة                                    :           الفصل الثاني  والتعمير  
58  

بالصـحة   ار الغـازات مـن جميـع المـواد المهـددةطرق المعالجة المخصصـة لتصـفية الـدخان وانتشـ - .الغازية المضرة بالصحة العمومية الزراعة والمحيطأو طـــرق المعالجـــة المخصصـــة لتقنيـــة الميـــاه المربـــة الصـــناعية مـــن جميـــع المـــواد الســـائلة أو الصـــلبة  - مذكرة توضح التدابير المتعلقة بمايلي 3   :ذكرة تشمل على البيانات التاليةم.4 .للاستعمال الصناعيتحديــــد مســــتوى الضــــجيج وانبعــــاث الطفيليــــات الكهرومغناطســــية بالنســــبة للأراضــــي اــــزأة  - .العمومية
 .ومساحة كل قطعة منهاازأة قائمة القطع الارضية   •
 .للسكان المقيميننــوع مختلــف اشــكال الارض مــع توضــيح عــدد المســاكن ومــن حســب العمــل والعــدد الاجمــالي  •
 .الاحتياجات في مجال الماء والغاز والكهرباء والنقل وكيفيات تلبيتها  •
 .وشروط تنفيذها مع تقدير تكاليف وتوضيح مراحل الانجاز واجال ذلك عند الاقتضاءوالشـبكات التهيئــة المقـرر انجازهــا  التقنيـة للمشــاريعوضـح المواصــفات تيتبرنـامج الاشــغال ال .5 .دراسة مدى التأثير على المحيط عند الاقتضاء •
لاراضـــي اــزأة وكـــذا الشــروط الـــتي والارتفاقــات الوظيفيــة وذات المنفقـــة العامــة المفروضـــة علــى االـــوزير المكلـــف بـــالتعمير حـــدد الالتزامـــات  ارهاشـــدفـــتر الشـــروط بعـــد حســـب النمـــوذج الـــذي  •   1يجعل بعضها اجباري وبعض اختياريويتضح من ذلك أن المشرع قد جمع بين مشروع البناء والغرض من التجزئة بعد عمليـة التقسـيم ولم  1تنجز بموجبها البناءات

  المعدل والمتمم 176-91من المرسوم التنفيذي  09المادة  1                                                           
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للوثــائق المــذكور إذا اســتكمل المالــك أو موكلــة ملــف طلــب الحصــول علــى رخصــة التجزئــة وفقــا  :في الطلبالتحقيق  .6   .90محمد جبري ،مرجع سابق،ص 4  49عزري الزين،قرارات العمران الفردية وطرق الطعن،مرجع سابق،ص3  المعدل والمتمم 176- 91من المرسوم التنفيذي  10المادة 2   48قرارات العمران الفردية وطرق الطعن، ص : عزري الزين 1                                                                                                                                                                                     - 91من المرسوم  12المادة (إبداء الرأي ،ويعد رايها بالموافقة إذا لم تقم بالرد خلال هذا الأجل العمومية والمصالح ،وعلى هذه الأخيرة أن تصدر ردا في اجل شهر واحد إبتداءا من يوم استلام طلب ضير قرار رخصة التجزئة أن تجمع أراء الشخصيات وعلى المصلحة المختصة المكلفة بتح  .حركة المرور والتجهيزات العمومية ومصالح العامة والمالية للبلدية يخص النظافة والملائمة الصحية وطابع الأماكن ااورة أو مصالحها ،وحماية الانعكاسات في ميدان ل دراسة الانعكاسات التي يمكن أن تنجز عند انجاز الأراضي ازاة فيما التحقيق يتناو   نجد إن   4.الأمر الذي يجعل إجراء تحقيق حول التجزئة أمر ضروري ومهمالتجزئة وهذا ما يفيد أن مشروع التجزئة مشروع هام وخطير في نفس الوقت ويمس بالمصلحة العامة في فقرا الرابعة تنص على إمكانية إجراء تحقيق عمومي حول  176-91من المرسوم التنفيذي  12ادة ففي دراسة وإعداد رخصة التجزئة من قبل المصلحة المختصة حسب كل حالة فان الم  3.التعليمات التي تحددها القواعد العامة للتهيئة والتعميرمخطط شغل الأراضي، أو في حالة انعدام ذلك لتعليمات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير أو مدى مطابقة مشروع الأراضي ازاة وتوجيهات  إن أهم ما يتناوله التحقيق هو التأكد من : مضمون التحقيق  ) أ  .2عند ارسال طلبهمطابقــة الملــف علــى النحــو المنصــوص عليــه قانونــا ويكــون ذلــك موضــح في الوصــل الــذي يقــدم للمعــني خمس نسخ إلى رئـيس الـس الشـعبي البلـدي الـذي عليـه أن يثبـت مـن ) 5(سالف عليه أن يقدمه في 
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المعدل والمتمم اختصاص  176-91رمن المرسوم التنفيذي 15و14كما حددت المادتين   .ي الموافق للواليحالة غياب مخطط شغل الأراضي بعد الإطلاع على الرأشغل الأراضي،مع موافاة الوالي بنسخة من الرخصة،كما قد يسلم الرخصة بصفته ممثلا للدولة في التجزئة بصفته ممثلا للبلدية بالنسبة لجميع الاقتطاعات أو البناءات الواقعة في قطاع يغطيه مخطط الس الشعبي البلدي يسلم رخصة ،فإن رئيس  29-90من القانون  65طبقا للمادة  : اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي) -1  .أو الوزير المكلف بالتعميرالاختصاص لرئيس الس الشعبي البلدي بصفته ممثلا للبلدية وممثلا للدولة  ،وقد يختص ا الوالي تجزئة لا يكون من جهة واحدة في كل الحالات ،بل قد ينعقد إن إصدار القرار المتعلق برخصة ال  :الجهات المختصة بمنح القرار المتعلق برخصة التجزئة )ب   1التهيئة والتجهيزات العمومية التي تفرضها على صاحب الطلبالعامة، كما يمكنها أن تقترح على السلطة المختصة كيفية المساهمة عند الاقتضاء في مصاريف تنفيذ   بة للتحقيق في المنفعة ،ويكون هذا التحقيق حسب نفس الأشكال المنصوص عليها بالنسكما للمصلحة المكلفة بتحضير الملف،أن تقترح على السلطة المختصة الأمر بإجراء تحقيق عمومي   .بطلب إبداء الرأي في الآجال نفسها سواء ردت بالموافقة أو غير ذلك ه الشخصيات والمصالح المستشارة أن تعيد الملف المرفق وفي كل الحالات يجب على هذ) .176 على المستوى الولائي في اجل الأيام الثمانية الموالية لتاريخ إيداع الملف ،وهناك يتم التحقيق  بالتعميرففي حالة اعتباره ممثلا للبلدية فعليه أن يرسل نسخة من ملف الطلب إلى مصلحة الدولة المكلفة   .رئيس الس الشعبي البلدي بصفته ممثلا للبلدية وبصفته ممثلا للولاية 
  .49عزري الزين ،قرار ات العمران الفر دية وطرق الطعن ،ص1                                                           
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الأراضي ازأة وذلك قي أجل شهر الملف المرسل برأيه حول انعكاسات التي يمكن ان تنجز عن انجاز الثمانية الموالية لتاريخ إيداع الملف ،ويجب على رئيس الس الشعبي البلدي في هذه الحالة أن يتبع إلى مصلحة الدولة المكلفة بالتعمير على مستوى الولاية لإبداء رأيها بالموافقة ،وذلك في أجل الأيام   ع نسخ للدولة ،فإن على رئيس الس الشعبي البلدي أن يرسل ملف الطلب في أربفي هذا الملف من قبل المصلحة المختصة بالتعمير على مستوى البلدية ،وفي الحالة الثانية إذا اعتبر ممثلا  من  49و48و46و 45اقتطاعات الأرض والبنايات الواقعة في المناطق المذكورة في المواد  -3 منشآت الإنتاج والنقل والتوزيع والطاقة وكذلك المواد الإستراتيجية  -2 .لها العمومية البنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والولاية وهياك -1  :حصر المشرع الجزائري منح رخصة التجزئة من طرف الوالي في الحالات التالية  : اختصاص الوالي أو الوزير الكلف بالتعمير بمنح رخصة التجزئة) -2  . 1واحد ابتداءا من تاريخ إيداع الملف من  23والملاحظ في هذه المادة انه هناك تناقض وتعارض في المادة ".بالتعمير، حسب كل حالة رخصة التجزئة في جميع الحالات في شكل قرار من الوالي المختص إقليميا أو من الوزير المكلف تسلم : " فيها ما يأتيالمعدل والمتمم فجاء  176- 91من المرسوم التنفيذي  23أما المادة   ".ذات المصلحة الوطنية أو الجهويةالوزير المكلف بالتعمير بعد الإطلاع على الرأي الوالي أو الولاة المعنيين بالنسبة للمشاريع المهيكلة تسلم رخصة التجزئة من قبل :"المعدل والمتمم على ما يلي 29-90قانون  من 67تنص المادة  :اختصاص الوزير المكلف بالتعمير - .التي لا يحكمها مخطط شغل الأراضي  29- 90قانون رقم 
  170 اولد رابح صافية ،قانون العمران الجزائري،مرجع سابق ،صاقلولي1                                                           



الرقابة الإدارية المسبقة للتهيئة                                    :           الفصل الثاني  والتعمير  
62  

يخضع كل :"والتعمير على أنه المتعلق بالتهيئة  90/29من القانون رقم  60/01نصت المادة     مفهوم رخصة الهدم : المطلب الثالث    .والوزير المكلف بالتعميرصرح بأن هناك ثلاث سلطات يمكنها منح رخصة التجزئة هي رئيس الس الشعبي البلدي، الوالي حيث 1 307-09لتنفيذي بموجب المرسوم ا 23المرسوم التنفيذي،حيث تدارك المشرع وعدل المادة  أعـلاه أو كلمـا اقتضــت  46أو جزئـي للبنــاء لرخصـة الهـدم في المنــاطق المشـار إليهـا في المــادة هـدم كلـي    .يكون لي أو جزئيفمفهوم البناء يعني تفكك البناء وانفصـاله عـن الارض الـتي يتصـل ـا اتصـالات فالهـدم إمـا أن     3"ففي طريق التصنيتمنح بموجبه لمستفيد حق إزالة البنـاء كليـا أو جزئيـا مـتى كـان هـذه البنـاء واقعـا ضـمن مكـان مصـنف أو هــي القــرار  الاداري الصــادر مــن الهــة المختصــة والــتي :"هنــاك تعريــف فقهــي يعرفهــا الــدكتور عــري الــزين رخصة الهدم فاكتفت بذكر نطاق رخصة الهـدم واجـراءات منحهـا، إلا د تعاريف تشريعية للم تر     تعريف رخصة الهدم: الفرع الأول  .ذا تعريفها واجراءات اصدارها  2أعلاه 60الحصول على رخصة الهدم وذلك لاعتبارات واردة بالمادة لازمة لكل عملية هدم مهما كان موقع البناء، بل أن هنـاك منـاطق محـددة يمنـع هـدم البنايـات ـا دون فـإن هــذه الرخصـة ليســت رخصـة البنـاء ورخصــة التجزئـة يجـب لأن تصــدر في شـكل قــرار إداري، ولهـذا حيــث تعــد رخصــة الهــدم مــن الــرخص المســتخدمة في قــانون التهيئــة والتعمــير، وهــي علــى غــرار     "ذلك الشروط التقنية والامنية
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خصـــة التجزئـــة أو الهـــدم بمقـــر يـــودع طلـــب ر :" علـــى انـــه 90/29مـــن قـــانون  61تـــنص المـــادة     رخصة الهدم ملف:أولا      .القرار بعد ذلكتبــدأ بإيــداع طلــب  بملــف لــدى الــس الشــعبي البلــدي، لتباشــر اجــراءات الدراســة والتحقيــق فإصــدار فهــي ) رخصــة البنــاء، ورخصــة التجزئــة(لا تختلــف إجــراءات اصــدار القــرارات الفرديــة الاخــرى      اجراءات منح القرار المتعلق برخصة الهدم: الفرع الثاني صـــفة طالـــب الرخصـــة لـــثلاث  176-91مـــن المرســـوم التنفيـــذي  62مـــنح المشـــرع في المـــادة  صفة طالب الرخصة  ) أ  "المحلس الشعبي البلدي المعني   :يشمل الملف المرفق بطلب رخصة الهدم على مايلي    التحقيق في الملف: ثانيا  1"العقد الاداري الذي ينص على تخصيص البناية المعنيةبموجــب وكالــة رسميــة طبقــا لأحكــام القــانون المــدني، أمــا الهيئــة العموميــة المخصصــة فعلســها تقــديم عــن يله الهدم له أن يقدم طلب للترخيص له لهدمها ويمكن أن يقم بـذلك الوكيـل  فمالك البناية الأ  .أصناف ، المالك، الوكيل والهبة العمومية المخصصة لها البناية
  1/5000أو 1/2000تصميم لموقع يعد على سلم  •
مــن البنايــة الآيلــة للهــدم أو المعــدة للحفــظ في حالــة  1/500تصــميم للكتلــة عيــد علــى ســلم  •  .الهدم الجزئي
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 .عرض لأسباب العملية المبرمجة •
 المعطيات حول الشروط الحالية للاستعمال أو للشغل •
 .جم أشغال الهدم نوعهاح •
 .التخصيص المحتمل للمكان بعد شغوره •
  :وعند الاقتضاء تقدم الوثائق الأتية خبرة تقنية، عند الاقتضاء لتحديد شروط الهدم المتوقع •
المتضـمن قـانون  25-90نسخة من عقد الملكية أو شهادة الحيازة طبقا لأحكام القانون رقـم  •   .التوجيه العقاري 
   58-75ام الامر رقم توكيل طبقا لأحك •
في خمس نسخ إلى رئيس الـس الشـعبي على طلب الرخصة أن يرسل الطلب مرفقا ذا الملف   .1نسخة من العقد الاداري الذي ينص على تخصيص البناية المعنية • ثم يحـــال الملـــف إلى  2لمحـــل موقـــع البنايـــة والـــذي يســـلمه وصـــلا يثبـــت تـــاريخ الايـــداع (APC)البلـــدي  أجل شهر واحد ابتداء من تاريخ اسـتلام طلـب ابـداء الـرأي  وينبغـي أن يكـون الـرأي معـلالا قانونـا في الشخصــيات العموميــة أو المصــالح أو الهيئــات المعنيــة بالهــدم المتوقــع ، وهــذه الاخــيرة ابــداء رأيهــا خــلال تجمــع المصــلحة المكلفــة بتحضــير الطلــب المقــدم آراء  176-91مــن المرســوم  67وطبقــا للمــادة   .3بالتعمير على مستوى الولاية التي لديها واحد لايداع رأيهاوترسل نسخة من الطلب خلال الايام الثمانية المواليـة لتـاريخ ايداعـه إلى مصـلحة الدولـة المكلفـة   .المصالح المختصة بالعبير فب البلدية لتحضير باسم رئيس الس الشعبي البلدي
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أو متجانس مع توجيهات خاصة ومهما كان رأيها عليها أن تعيد الملف المرفق بطلب   1لرخصحالة ا خصــة الهــدم لــرئيس الــس الشــعبي البلــدي طبقــا ر جعــل المشــرع الاختصــاص الحصــري في مــنح     اصدار القرار المتعلق برخصة الهدم: الفرع الثالث  .2حيث إن المشرع حدد أجل الثلاثة أشهر للتحقيق في ملف الطلب يبدأ من تاريخ ايداعه  .ي الاجل نفسه خلال شهر واحدابداء الرأي  أمــا في بــاقي البلــديات فــإن  R (4 40-5-1(طبقــا للمــادة  (P.L.U)أو المخطــط المحلــي للعمــران  (P.O.S)شـغل الاراضـي رخصة الهدم ذا كانت البلدية الواقع ـا البنـاء الابـل للهـدم يغطيهـا مخطـط لاختصاص وهذا لافا لما هو موجـود في فرنسـا، حيـث يخـتص رئـيس الـس الشـعبي البلـدي بمـنح عدم ارخصة هدم صادر من جهة إدارية أخرى، غير رئيس الس الشعبي البلدي، يعـرض هـذا القـرار يعيـب هذا يعني أنه لا ينعقد الاختصاص بشأا لغيره، كل قرار يتضمن  3 29-90من القانون  68مادة لل   .دائما، بشأن تفسير موقف الاداري السلبيعــدم صــدور أي قــرار بشــان الطلــب رغــم فــوات الآجــال القانونيــة للــردّ، فإــا المشــكلة ذاــا تعترضــها ، امـا في حالـة ) 29-90القـانون مـن  63المادة (اقتناعه ذا التعليل يمكنه رفع طعن ضد هذا القرار مشــوبا بعيــب القصــور في التســيب يفــت اــال أمــام المعــني للطعــن فيــه، بــل حــتى في حالــة تعليلــه وعــدم ن هــذا القــرار يكــون الموافقــة بــتحفظ إذا لم يكــن معــلا، فــإ قــرار الــرفض، أو قــرار هــذا يعــني أن    .صصة لها البنايةالطلب بحسب صفته مالكا أو موكلا أو مؤسسة عمومية مخيبلغه إلى صاحب الشعبي البلدي اصدار قراره بشأا إما بالموافقة او الرفض أو بالتحفظ فإذا كان قراره بالموافقة فعليـة أن ختصاص يعود إلى الوالي في صدار القرار المتعلق برخصة الهدم باسم الدولة بعد موافقة رئيس الس الا
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اســتعجالي (تقـديرنا أن اللجــوء إلى القضـاء لا يفــي ـذا الغــرض، طالمــا أن المشـرع لم يحــدد نـوع القضــاء تصة، وهو اجـراء علـى مـا يبـدو ، يهـدف مـن خلالـه المشـرع إلى ارغـام الادارة علـى الـرد، ولكـن في المخرد بعـد انقضـاء أجـل ثلاثـين يومــا المواليـة لتقـديم العريضـة فيمكنـه أن يرفــع دعـوى لـدى الجهـة القضــائية طلبـه، وإذا لم يبلـغ بـأي رئيس الس الشعبي البلدي بعد انتهاء آجال التحضير يطلب فيهـا الـرد علـى ، حيــث يمكنــه أن يتقــدم بعريضــة لــدى 176-91مــن المرســوم التنفيــذي  72لمــادة طلبــه، وذلــك في اغــير ان المشــرع في مجــال رخصــة الهـــدم فســخ امــام المعــني طريقـــا لإجبــار الادارة علــى الــرد علـــى    انــه مــن الافضــل اســتبدال هــذا الاجــراء  والغايــة هاتــه بفكــرة الترخــيص  ىولــذلك هنــاك مــن يــر   1رخصة البناء أو التجزئة المشــرع لم يعــط المختصــة حــق تأجيـــل البــت في طلــب ملــف رخصــة الهـــدم علــى النحــو الــذي فعلـــه في يع ســيما وان لأن ســلوك الــدعوى القضــائية بأجرائهــا الطويلــة ســيفقد رخصــة الهــدم طابعهــا الســر ) أو لا  L.430-a dernier)بالموافقة على رخصة الهدم، وهو مـا فعلـه المشـرع الفرنسـي حيـث اعتـبر ف المـادة دارة أي قـــرار يعتـــبر قـــرارا ضـــمينا القانونيـــة للـــرد دون أن يصـــدر مـــن الا الآجـــالن فـــوات أالضـــمني أي 
Alinéa) لس الشعبي البلدي إذا كان قرار   ان مرور الاربعة أشهر دون رد من الادارة منذ تاريخ ايداع الملف يعتبر قرار ضمينا بالموافقةبشان طلب رخصـة الهـدم يجـب أن يكـون معلـلا في  رئيس ا بتحفظ، فإن المشـرع قـد مـنح اصـدار قـرار مـتى كـان الهـدم هـو الوسـيلة الوحيـدة حالة الرفض أو الموافقة    2الظروفوالبنايـــات الآيلـــة للايـــار أو عنــــد الاقتضـــاء الامـــر بترميمهـــا في إطــــار اجـــراءات الامـــن الـــتي تفتضــــيها الارواح والممتلكـــات بـــل وبـــالعكس لـــرئيس اجلـــس الشـــعبي البلـــدي أن يوصـــي ـــدم الجـــدران أو المبـــاني منح الرخصة اجبـاري في هـذه الحالـة، وهـذا نظـرا لخطـورة البنايـة علـى  أنالبناية، أي  لايارلوضع حد 

   63ص : المرجع نفسه  2   27إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم ي التشريع الجزائري، ص : عزري الزين1                                                           



الرقابة الإدارية المسبقة للتهيئة                                    :           الفصل الثاني  والتعمير  
67  

ط عمــــراني والمقــــاييس المعماريــــة المــــرخص ــــا مــــن طــــرف الإدارة المحليــــة بالإضــــافة إلى محاولــــة تــــوفير محــــيالعمليـــات ومـــن ثم ضـــبط التوســـع العمـــراني ســـب المواصـــفات هـــذه قصـــد الـــتحكم الاكيـــد والمســـتمر في تعتبر الشهادات العمرانية أو شهادة البناء والتعمـير أدوات لمراقبـة البنـاء بصـفة مسـبقة ومسـتمرة     الشهادات العمرانية: المبحث الثاني        1بموجب قرار من العدالةأو إذا توقفت اشغال الهدم خلال السنوات الثلاثة الموالية للشروع فيها، أو إذا ألغيـت الرخصـة صـراحة المتعلق برخصة الهدم لاغيا إذا لم تحدث عملية الهدم خلال أجل خمس سنوات من تاريخ تبليغ القرار، عشرين يوما من تاريخ الحصـول علـى الهـدم وبعـد اعـداد تصـريح بفـتح الورشـة، ويمكـن أن يصـبح القـرار لــغ صــاحب طلــب رخصــة الهــدم بقــرار الموافقــة، فــلا يمكنــه مباشــرة اشــغال الهــدم غــلا بعــد وإذا ب المعــــدل  176-91علــــى شــــهادة المطابقــــة وكــــذلك المرســــوم التنفيــــذي  29-90نــــص قــــانون     مفهوم شهادة المطابقة: المطلب الأول  .م وشهادة التعميريوتمثل في شهادة المطابقة، شهادة التقسكمــا تعــد النــوع الثــاني مــن القــرارات الفرديــة الــتي تتعلــق بــالتعمير والــتي يطلــق عليهــا بالشــهادات     . متجانس المحـــدد لقواعـــد  15-08، وكـــذا اضـــافة إلى مـــا تعـــرض إليـــه قـــانون 60إلى  54والمـــتمم في المـــوارد مـــن    .مطابقة البنايات وإتمام انجازها والمراسيم التطبيقية له
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يتعــين علــى المســتفيد مــن رخصــة البنــاء عنــد انتهــاء :" ...علــى مــايلي 54يــث نصــت المــادة بح   اســتخراج شــهادة  1كلــتهــاء اشــغال التهيئــة الــتي يتكفــل ــا، ان اقتضــى الامــر ذاشــغال البنــاء وعنــد ان بي البلــدي أو مــن قبــل الــوالي فالحصــول عليهــا غــير إلزامــي، هــذا مــا أكدتــه مــن قبــل رئــيس الــس الشــعانتهــاء أشــغال البنــاء إثبــات مطابقــة الاشــغال علــى رخصــة البنــاء بشــهادة المطابقــة تســلم حســب الحالــة تم عنــد :"والمــتمم علــى مــايلي لالمعــد 176-91مــن المرســوم التنفيــذي 75حيــث تــنص المــادة     .البناء من أجل إثبات أن أشغال البناء تمت وفقا لأحكام رخصة البناء أو صاحب المشروع بإنتهاءشهادة المطابقة هي تلك الوثيقة الـتي تمنحهـا الجهـات المختصـة بعـد اشـعارها مـن طـرف المالـك     تعريف شهادة المطابقة: الفرع الأول  .مطابقة الاشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء فإنــه في الــة عــدم وجــود التصــريح في آجالــه، ى يعــني رفــض تســليم هــذه الشــهادة لانعــدام التصــريح مــن هاء الاشغال كما ذكرنـا، وإذا كان الاصل أن طالب شهادة المطابقة هو من يقدم التصريح بانت    .المكلفة بالتعمير على مستوى الولايةالشــعبي البلــدي لمكــان البنــاء قابــل وصــل ايــداع، وترســل نســخة مــن هــذا التصــريح إلى مصــلحة الدولــة بــذلك خــلال أجــل ثلاثــين يومــا مــن تــاريخ الانتهــاء مــن الاشــغال وذلــك بمقــر الــس يتضــمن إشــهادا بعد الانتهاء من اشغال البناء على المستفيدين من رخصة البناء إيداع تصريح يعد في نسـختين     اجراءات الحصول على شهادة المطابقة: الفرع الثاني  2المستفيدين من رخص البناءذا يعـــني أن شـــهادة المطابقـــة ملازمـــة لرخصـــة البنـــاء، كمـــا تعتـــبر وســـيلة مراقبـــة مـــدى احـــترام عليهـــا فهـــاحــترام بنــود وأحكــام رخصــة البنــاء مــن قبــل المســتفيد واثبــات انجــاز الاشــغال طبقــا للتصــاميم لمصــادق بعبارة إن اقتضى الامـر ذلـك، فشـهادة المطابقـة تعتـبر  مـن وسـائل الرقابـة البعديـة عـن طريـق  54المادة 
  66لطعن، صقرارات العمران الفردية وطرق ا: عزري الزين 2  المعدل والمتمم 176-91من المرسوم التنفيذي  54المادة  1                                                           
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أن بــادر  176-91مــن المرســوم التنفيــذي  57المعــني، بــل أوجــب المشــرع في الفقــرة الثانيــة مــن المــادة    :وللتحقيق في مدى المطابقة تشكل لجنة تتكون من  .الاشغال بالاستناد إلى تاريخ الانتهاء من الاشغال تبعا لآجال الانجاز المتوقعة في رخصة البناء علـى مسـتوى الولايـة، بـإجراء مطابقـة رئيس الس الشعبي البلـدي أو مصـلحة الدولـة المكلفـة بـالتعمير
 .الولايةثلين مؤهلين عن رئيس الس الشعبي البلدي ومصلحة الدولة المكلفة بـالتعمير علـى مسـتوى مم •
ة المكلفــة بـــالتعمير علــى مســـتوى اللجنــة حــول مـــدى المطابقــة الــتي تمـــت معاينتهــا، كمــا لمصـــلحة الدولــوبعــد اجــراء المراقبــة، تحــرر اللجنــة المؤهلــة اعــلاه محضــرا تــذكر فيــه جميــع الملاحظــات ويــبرز رأي   . رخصة البناء بتاريخ اجرائها وذلك قبل ثمانية أيام على الأقلالشــعبي البلـدي إشـعارا بــالمرور يخطـر فيــه المسـتفيد مــن وقيـل إجـراء المراقبــة، يرسـل رئــيس الـس   .أجل ثلاثة أسابيع بعد ايداع التصريح بانتهاء الأشغال، إن حصل ذلكمصلحة الدولة المكلفة بالتعمير على مستوى الولاية في موضوع المصالح الـتي يـتم اسـتدعاؤها وذلـك في علـى اسـتدعاء مـن رئـيس الـس الشـعبي البلـدي المعـني، بعـد استشـارة  اتجتمع هذه اللجنة بنـاء  .التهيئة التي يقوم ا المستفيد من رخصة البناءوتقــوم هــذه اللجنــة بالتأكــد مــن المطابقــة كمــا يمكنهــا مراقبــة مطابقــة البنايــات المشــيدة لأشــغال  ممثلين عن المصالح المعنية الأخرى، لاسيما الحماية المدنية  • وكان الرأي ذاته للجنة المطابقة، كان على الجهة الاشغال المنجزة وكوا مطابقة لأحكام رخصة البناء، فإذا كان محضر الجرد يتضمن موافقة مصلحة الدولة المكلفة بالتعمير على مستوى الولايـة علـى   .الولاية ن تقدم مقترحاا إلى السلطة المختصة مخالفــة للتصــاميم المصــادق عليهــا ولم تكــن وفــق احكــام رخصــة البنــاء، فــإن علــى الســلطة المختصــة أن لأمـر علـى خـلاف ذلـك، وكانـت الاشـغال المنجـزة لمختصة منح شهادة المطابقة لطالبها، أما إذا كان اا
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مطـابق للتصـاميم تعلم المعـني بعـدم إمكانيـة تسـليمه شـهادة المطابقـة وانـه يجـب عليـه القيـام يجعـل البنـاء  مــن القــانون  59منهــا القيــام بعمليــات التقســيم للعقــارات المبنيــة، وقــد اشــارت إلى هــذه الوثيقــة المــادة تعتـبر شــهادة التقسـيم وثيقــة عمرانيــة هامـة في اطــار تنظـيم عمليــات البنــاء وهـي تحــول المســتفيد  Certificat de mortellementشهادة التقسيم  مفهوم: المطلب الثاني  2.طبقا للمعيار المطبق في رخصة البناءوينعقــد الاختصــاص في مــنح شــهادة المطابقــة لكــل مــن رئــيس الــس الشــعبي البلــدي والــوالي   .كان البناء مخصصا لوظائف اجتماعية وتربوية أو الخدمات أو الصناعة أو التجارةباسـتقبال لجمهـور أو المسـتخدمين إذا  ن أو تـرخيص وتعتبر شهادة المطابقـة بمثابـة رخصـة السـك  1.الوصاية عن هذا الطعن خلال الشهر الموالي لرفعة فإن شهادة المطابقة عد بمثابة شهادة ممنوحةفيرفعـه إلى وزيـر المكلـف بـالتعمير إذا كـان الـوالي هــو المخـتص بتسـليم شـهادة المطابقـة وإذا لم تـرد جهــة فلــه أن يتقــدم بطعــن لمــي حســب الحــال، ابتــداء مــن تــاريخ ايــداع التصــريح بالانتهــاء مــن أشــغال البنــاء، وفي حالة عدم تلقي المعني أي قرار بفضل في طلب شـهادة المطابقـة رغـم مضـي الـثلاث أشـهر   .29-90من قانون  78شـهادة المطابقــة ان حصــل ذلـك، أو رفضــها عنــد الاقتضـاء وتشــرع في الملاحقــات القضـائية طبقــا لمــادة  وى الولايـةالأجل تسلم السلطة المختصة ناء على اقتراح من مصلحة الدولة المكلفة بالتعمير على مسـتوتمنح للمعنى أجلا لا يمكن ان يتجـاوز ثلاثـة اشـهر للقيـام بـإجراء المطابقـة، وبعـد انقضـاء هـذا   . 29-90المصادق عليها، وتذكره بالعقوبات التي يتعرض لها بموجب أحكام قانون    3تبين شروط امكانية تقسيم ملكية عقارية مبنية إلى قسمين أو عدة أقسامطبيعتهـا، حيـث اعتبرتـه مجـرد إداريـة  176-91التنفيـذي مـن المرسـوم  26ووضحت المـادة  90-29
  68قرارات العمران، ص : عزري الزين 3   29- 90من قانون  75المادة 2   176-91من المرسوم التنفيذي  60/2المادة  1                                                           
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وحــــدتين أو عــــدة وحــــدات  ســــيم عقــــاري مبــــني إلىقرخصــــة رسميــــة بت" :أــــايمكــــن تعريفهــــا علì    تعريف شهادة التقسيم: الفرع الأول إن أولى اجــراءات الحصــول علــى هــذه الشــهادة كمــا جــرت العــادة، أن يتقــدم المالــك أو موكلــه       التقسيم إجراءات الحصول على شهادة : الفرع الثاني  .شروط امكانية تقسيم ملكية عقارية بنية إلى قسمين أو عدة أقسامط العقــارات المبنيــة دون العقــارات الشــاغرة، كــذلك هــي وثيقــة تبــين فشــهادة التقســيم تعــني فقــ. عقاريــة   :هادة التقسيم يحمل توقيع المعني، ويرفقه بالوثائق التاليةبطلب 
 نسخة عن عقد الملكية •
 .توكيلا طبقا لأحكام الوكالة في القانون المدني إذ كان الطالب وكيلا وليس مالكاً  •
يشــتمل علــى الوجهــة، وشــبكات  5000/1أو  2000/1تصــميما للموقــع يعــد علــى ســلم  •  .تدلال التي تمكن من تحديد قطعة الأرضالخدمة مع بيان تسميتها ونقاط الاس
 .حدود القطعة الأرضية ومساحتها •
 .بيان شبكات قابلية الاستغلال التي تخدم القطعة الارضية والمواصفات التقنية الرئيسية لذلك  •
 .اقتراح تقسيم المساحة الارضية •
ومهمــا تكــن الجهــة المختصــة، عليهــا أن تبلــغ شــهادة التقســيم خــلال الشــهرين  المــوالين لتــاريخ   .يتعلق برخصة التجزئةالبلـدي لمكـان وجــود قطعـة الأرض ويباشــر التحقيـق في الملــف بـنفس الأشــكال الـتي ســبق عرضـها فيمــا تقســـيم والوثـــائق المرفقـــة بـــه في خمـــس نســـخ إلى رئـــيس الـــس الشـــعبي ويرســـل طلـــب شـــهادة ال .تخصيص القطعة الارضية المقررة في إطار اقتراح التقسيم •   .وتستمر مدة صلاحية شهادة التقسيم بسنة واحدة ابتداء من تاريخ تبليغها 1الطلبايداع 

   176-�91ن ا
�ر/وم  31ا
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ريــة يالم يلــزم المشــرع المعنيــين بالعمليــات العمرانيــة الحصــول علــى هــذه الشــهادة بــل جعلهــا اخت    شهادة التعمير : المطلب الثالث  .السلبي لهاتفسير هذا الموقف يشـــأن شـــهادة التقســـيم في حالـــة رفـــض منحهـــا هـــذه الشـــهادة، وكـــذا اشـــكالية صـــمت الإدارة ومـــدى وتجــدر الاشــارة إلى أن المشــرع لم يــنص علــى امكانيــة إثــارة طعــون ضــد قــرارات الجهــة المختصــة  يمكن كل شخص طبيعي أو معنوي معني :" والتي جاء فيها 29-90من قانون  51طبقا لنص المادة  تعـين حقوقـه في البنـاء والارتفاقـات الـتي تخضـع لهـا لتعمـير شروع في الدراسات أن يطلب شـهادة اقبل ال معلومات تبين خص والشهادات من حيث اا وثيقة بحيث تختلف شهادة التعمير عن باقي الر     ".الارض المعنية قـه في البنـاء والاتفاقـات لـتي تخضـع ن شـهادة التعمـير هـي شـهادة معلومـات تحـدد للمعـني حقو إ    تعريف شهادة التعمير : الفرع الأول  .المعلومات المتعلقة بالعقار مالكــــا (للحصــــول علــــى هــــذه الشــــهادة يجــــب علــــى المعــــني أن يقــــدم طلبــــا بشــــأا يوضــــح فيــــه هويتــــه   إجراءات الحصول على شهادة التعمير: الفرع الثاني   .احكام رخصة البناء التي قد يطلبها بعد ذلكزويده ذه المعلومات من أجل ان يتصور إلى أي مدى تنسجم غاية من البناء مـع الأرض المعنية وتلها  إذا لم يكــن طالــب الشــهادة هــو المالــك (محــددا موضــوع هــذا الطلــب ،وقســم مالــك الأرض.) .،وكــيلا،   .إليهاويــتم تحضــير هــذه الشــهادة بــنفس الإجــراءات والأشــكال المتعلقــة برخصــة البناء،ولــذا نكتفــي بالإحالــة   .مقابل وصل ايداع ويــودع هــذا الطلــب مرفقــا ــذه الوثــائق بمقــر الــس الشــعبي البلــدي المخــتص اقليميــا .ئــم الشــكل الملا،وعنوان ومساحة والمراجع المساحية إن وجدت ،وتصميم حول الوضعية وتصميم للأرضمعد حسـب )
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المختصـــة بمـــنح هـــذه  الإدارةالطعـــون في كـــل مرحلـــة ،بـــل نقـــترح أن يكـــون هنـــاك التمـــاس مراجعـــة مـــن  لإثــارةللمســتفيد منــه للطعــن فيــه ،ومادامــت المعلومــات الــواردة بشــهادة التعمــير مطابقــة لهــا فــلا معــنى صــة البنــاء يفســح اــال خأن القــرار المتعلــق بر  ومخاصــمة الإدارة عــن هــذه المعلومــات لســبب واحــد وهــوشــهادة التعمــير مجــرد وثيقــة معلومــات وليســت قــرارا إداريــا تنفيــذيا ،فــلا مجــال للطعــن فيهــا مــت افإنــه ماد  1.الحرية في طلبها أم لا واختيارية شهادة التعمير في أغلـب التشـريعات علـى أسـاس أـا وثيقـة توضـيحية أو معلوماتيـة للمعنيـين   .جديد إذا صدرت رخصة بناء خلال هذه المدةالمتعلقة بأنظمة يئة التعمير هي المطبقة خلال مدة صلاحية الشهادة وغير قابلة للبحث والمراجعة من الــواردة ــا ات وتحــدد صــلاحية شــهادة التعمــير بســنة واحــدة ابتــداءا مــن تــاريخ التبليــغ ،وتعتــبر المعلومــ .عة الأرضية بشبكات من الهياكل القاعدية العمومية الموجودة أو المتوقعةبخدمة الط - الارتفاقات المدخلة على القطعة الأرضية  - أنظمة يئة التعمير المطبقة على القطعة الأرضية  -  :ب حيث تتضمنويجب أن تبلغ شهادة التعمير خلال الشهرين المواليين لإيداع الطل   .2الشهادة 

  65،مرجع سابق،صقرارات العمران الفردية وطرق الطعنعزري الزين ،2  65،مرجع سابق،صقرارات العمران الفردية وطرق الطعنعزري الزين ،1                                                           
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  .التنظيميةالجزائري مجموعة مهمة ومتنوعة من النصوص التشريعية وكذا في هــذه الدراســة إلى الجوانــب القانونيــة لأدوات التهيئــة والتعمــير، حيــث أصــدر المشــرع  تطرقنــا  :لخاتمة العامةا
ارة وكبـيرة منـذ الاسـتقلال علـى وضـع أطـر قانونيـة مـن أجـل تنظـيم مجهودات جبـالهيئات العمومية وبذلت   .لوجه المدينة ،لعيش المواطن في استقرار وأمان ،ولتسهيلها تدخلت الدولة في هذا الإطار من أجل الحفـاظ علـى الطـابع الجمـالي عملية البناء والتعمير 

-90فســخرت الدولــة وســائل وأدوات قانونيــة تتمثــل في أدوات التهيئــة والتعمــير والــتي جــاء ــا قــانون    .الذي يعتبر مخطط تنموي ينفذ على المدى القصير أو المتوسط أو البعيد والمتمثلــة في المخطــط التــوجيهي للتهيئــة والتعمــير ، 05-04المعــدل والمــتمم بموجــب القــانون رقــم  29
  .توجيهات مخطط شغل الأراضي الذي يرتبط ارتباطا وثيقا بالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرت المتعلقــة بــأدوات يئــة الإقلــيم ،كمــا يحــدد التوســع العمــراني ،كمــا يأخــذ جميــع توجيهــات المخططــاويتجلى دوره في تحديد الإطار العام للتهيئـة وتنظـيم وتسـيير اـال والـتحكم في العقـار ومسـايرة ومراقبـة 

ــــة         ــــادئ والأدوات المحلي ــــائق شــــاملة تتضــــمن المب ــــارة عــــن وث   .للتخطيط الحضري أمــــا مخطــــط شــــغل الأراضــــي فهــــو عب
المتعلـق بالتهيئـة والتنميـة  20-01الوطني تنمية منسجمة ومستديمة ،وخاصـة بعـد صـدور القـانون رقـم رى وهـــي الأدوات الاقليميـــة الـــتي ـــدف الى ضـــمان تنميـــة الفضـــاء كمـــا أوجـــد المشـــرع أدوات أخـــ        .29-90الذي يعد تكمله للقانون رقم  للإقليمالمستديمة 

والتوســـع العمـــراني بصـــفة عامـــة ،والـــتي تعـــد مـــن أصـــعب العمليـــات الـــتي تواجههـــا الادارة ،والمتمثلـــة في حـــد مـــن التجـــاوزات في حركـــة البنـــاء الى جانـــب ايجـــاد مجموعـــة الآليـــات والوســـائل الفنيـــة الـــتي تعمـــل لل
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تنظـيم حـق البنـاء شهادة التعمير ورخص التجزئـة والبنـاء والهـدم وشـهادتي التقسـيم والمطابقـة ،مـن أجـل    .لمقر لحق الملكية عد حقا معترفا به تكريسا لمبدأ دستوي االذي ي
  :إطلاعنا ودراستنا للقوانين التنظيمية الإدارية والمراسيم الخاصة بالتهيئة والتعمير والمتمثلة في ا تطرقنــا إليــه ــذه الدراســة ،يقودنــا الموضــوع إلى جملــة مــن النتــائج والــتي توصــلنا إليهــا بعــد وفي ضــوء مــ

المخالفـات عـن  و التوعويـة مـلات التحسيسـية الحظـل عطاء الأولوية للرقابة التقنيـة علـى البنـاء في إ-1   .العمرانية
  .المستويات المحليةـ، الجهوية والوطنيةإعــداد دورات تكوينيــة في إطــار التهيئــة والتعمــير وذلــك بالنســبة للقــائمين في هــذا اــال علــى  -3  .قيام الإدارة بضبط التهيئة العمرانية يستوجب حماية المصلحة العامة  -2

  :نتوصل في هذه الدراسة إلى التوصيات التالية كما
  .،الذي يتميز بقدر كبير من الأهميةنأمل أن نكون قد ألممنا في هذا الموضوع   .الفوضوي منتشرة فهناك نقائص يجب تداركها، من أجل رؤية مستقبلية للتعمير في بلادنافبــــالرغم مــــن صــــدور القــــوانين وتشــــريعات عديــــدة في اــــال العمــــراني إلا أنــــه مــــا زالــــت ظــــاهرة البنــــاء   .إطار مشروع حصري مع رقابة صارمة لتطبيق القوانين  المعالم فييعتـبر التكفــل بتســيير العمــران مــن المهـام الصــعبة الــتي يجــب التقيــد ـا،من أجــل ضــمان إســتراتيجية بنيــة  .التهيئة والتعمير أدوات لإعدادالقانونية  الإجراءاتتقلـــيص الإجـــراءات الإداريـــة في اطـــار مـــنح رخـــص التعمـــير والشـــهادات العمرانيـــة  ،وتخفيـــف  -3 .لقة بالتهيئة والتعمير اتخاذ الإجراءات الصارمة اتجاه المخالفين للقوانين المتع -2 الأراضي وذلك ضمانا لعدم التوسع العمراني العفوي ،وكذا للقضاء على البناءات الفوضوية اقــتراح إحــداث مخططــات جديــدة إضــافة إلى مخطــط تــوجيهي للتهيئــة والتعمــير ومخطــط شــغل  -1
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  :القوانين  المصادر النصوص القانونية: أولا  قائمة المصادر والمراجع
، الجريـــدة  1990نـــوفمبر  18قـــانون التوجيـــه العقــاري المـــؤرخ في المتضـــمن  25-90القــانون  • -55المعــدل والمــتمم بموجــب الامــر رقــم  17/11/1990الصــادر بتــاريخ  89الرسميــة عــدد   15/08/2004الصادرة بتاريخ  51جريدة رسمية عدد  25/09/1995المؤرخ في  26
والتعمــير ، الجريــدة الرسميــة المتعلــق بالتهيئــة  01/12/1990المــؤرخ في  90/29القــانون رقــم  •  .15/08/2004الصادرة بتاريخ  51الجريدة الرسمية عدد  14/08/2004المؤرخ في  04/05المعـــدل والمـــتمم بموجـــب القـــانون رقـــم  02/12/1990الصـــادر بتـــاريخ  52عـــدد 
المحــدد لقواعــد مطابقــة البنايــات واتمــام انجازهــا،  20/07/2008المــؤرخ في  08/15القــانون  •  .03/08/2008الصادر بتاريخ  44ة الرسمية عدد الجريد
  :سيمار ـمال المتعلق بالتهيئة الاقليم والتنمية المستدامة  01/20القانون  •
المحـــــدد للقواعـــــد العامـــــة للتهيئـــــة  28/05/1991المـــــؤرخ في  175-91المرســـــوم التنفيـــــذي  •  .01/06/1991الصادر في  26والتعمير والبناء الجريدة الرسمية عدد 
المعلـن بموجـب احكـام المرسـوم  01/06/1995الصـادرة في  22ذلك ، الجريدة الرسمية عدد التعمير ورخصة التجزئة وشهادة التقسيم ورخصة البناء وشهادة المطابقة ورخصة الهدم وتسـليم والمحـــــدد لكيفيـــــات تحضـــــير شـــــهادة  1991مـــــاي  28المـــــؤرخ  176-91المرســـــوم التنفيـــــذي  • المحــدد للكيفيــات تحضــير عقــود التعمــير  25/01/2015ؤرخ في المــ 19-15التنفيــذي رقــم   12/02/2015الصادر في  07وتسليمها، الجريدة الرسمية عدد 
المــــؤرخ في  05/317، المعــــدل والمــــتمم بموجــــب المرســــوم التنفيــــذي رقــــم  1991الصــــادرة في  26يـدة الرسميـة عـدد التوجيهي للتهيئة والتعمير والمصادقة عليه ومحتوى الوثائق المتعلقة بـه، الجر يحـدد اجـراءات اعـداد المخطـط  1991ماي  28المؤرخ في  177-91المرسوم التنفيذي رقم  • المعـــدل والمــــتمم ايضــــا  01/06/2005الجريـــدة الرسميــــة عـــدد الصــــادر ي  10/09/2005
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الجريـــدة الرسميـــة عـــدد  28/03/2012المـــؤرخ في  12/148بموجـــب المرســـوم التنفيـــذي رقـــم    01/04/2012الصدر في  19
المعــدل المــتمم ايضــا  11/09/2005الصــادر في  62لرسميــة عــدد الجريــدة ا 2005ســبتمبر  10المـؤرخ في  318-05معدل والمـتمم المرسـوم التنفيـذي رقـم  01/06/1991الصادر في  26مخططــــات شــــغل الارض والمصــــادقة عليــــه محتــــوى الوثــــائق المتعلقــــة ا الجريــــدة الرسميــــة عــــدد تحديــــــد اجــــــراءات اعــــــداد  1991مـــــاي  28المــــــؤرخ في  178-91المرســـــوم التنفيــــــذي رقــــــم  • الجريــدة الرسميـــة عـــدد  05/04/2011المـــؤرخ في  166-12بموجــب المرســـوم التنفيــذي رقـــم    11/04/2012الصادر في  21
يحـدد اجـراءات اعـداد المخطـط  1991مـاي  28المـؤرخ في  91/177المرسوم التنفيذي رقـم  • PDAU الكتب   ) أ  المراجع: ثانيا عدل والمتمم، الم1991لسنة  26الوثائق المتعلقة جر عدد  والمصدقة عليه ومحتواه: 
، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع ، طبعـة قانون العمران الجزائري: قلولي أولد رابح صافيةإ �   2014أولى 
  الجزائر ، ديوان المطبوعات الجامعية،التحضير والتهيئة العمرانية في الجزائر: البشير التيجاني �
  2005، الاردن، 1، طالتخطيط للعلاقات العامة: حمدي شعبان �
ظ الملـــك فـــة القانونيـــة لمباشـــرة عمليـــتي تثمـــير وحدارخصـــة البنـــاء ، الأ: دين بـــن مشـــرنن الـــخـــير �  2014الوقفي العقاري العام، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر ،
، الـــوراق للنشـــر 1،طالتخطـــيط الســـياحي: يعبـــد الالـــه أبـــو عيـــاش، حميـــد عبـــد النـــبي الطـــائ �   2004والتوزيع ،
  :لمذكرات ا  2010، دار الهدى ، الجزائر ،  المدخل لعلم الإدارة العامة: محمود شمحاط �
 .2010البليدة،الماجســـــــتير ، فـــــــرع القـــــــانون العقـــــــاري والزراعـــــــي ، كليـــــــة الحقـــــــوق ، جامعـــــــة ســـــــعد دحلـــــــب، النظــام القــانوني لرخصــة التجزئــة وتقســيم العقــار في التشــريع الجزائــري، مـــذكرة : حجــوم كلثومــة �
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، مــذكرة ماجســتير التوافــق بــين العوامــل البيئيــة تصــميم المخططــات العمرانيــة: فــاتح اوذينــة �   .11/04/2009الحضرية، جامعة بوضياف بالمسيلة ، نوقشت يوم ير الايكولوجي للمحيط  الحضري، معهد التسيير والتقنيـات يضرية، فرع التستسيير وتقنيات ح
، مـذكرة  القانونيـة للحـد مـن ظـاهرة البنـاء الفوضـوي فـي الجزائـر الآليات:كواشتتكمال  �    .2009-2008الحاج لخضر، باتنة، السنة الجامعية جستير في العلوم القانونيـة ، تخصـص قـانون عقـاري،  كليـة الحقـوق والعلـوم السياسـية جامعـة ما
  :المجلات   .الحقوق،جامعة الجزائر التــأطير القــانوني للتعمــير في ولايــة الجزائر،مــذكرة ماجســتير فــرع إدارة ومالية،كليــة :محمــد جــبري �
مجلـــة العلـــوم " البيئـــة العمرانيـــة بـــين التخطـــيط والواقـــع : وفاضـــل بـــن شـــيخبالزيبي، بلقاســـم ر النـــذي �  . 2000جوان  13الانساني عدد 
   2003الجزائر،  ،)4(منشـورات السـاحل العـدد الرابـع ) 5(مجلة مجلس الدولة تصدر عن مجلس الدولة الجزائري �
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        CF : Voyez PDAN : Plan Directeur D’aménagement Et D’urbanisme POS : Plan d’occupation des sols  PUD : Plan d’urbanisme directeur  PUP : Plan d’urbanisme provisoire SAU : Secteur à urbanismes SNAT : Schéma  national d’aménagement du territoire    SNN : Secteur non urbanisables  SRAT : Schéma  régional d’aménagement du territoire  SF : Secteur  d’urbanisation Futur  :باللغة الفرنسية  صفحة : ص  الجريدة الرسمية: ر.ج
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  : ملخص 
  .مجموعة مهمة ومتنوعة من النصوص التشريعية وكذا التنظيميةشملــت  دراســتنا إلى الجوانــب القانونيــة لأدوات التهيئــة والتعمــير، حيــث أصــدر المشــرع الجزائــري 
فسـخرت الدولـة وسـائل وأدوات قانونيـة تتمثـل في أدوات التهيئـة والتعمـير والـتي جـاء ـا قــانون    .والتعمير الذي يعتبر مخطط تنموي ينفذ على المدى القصير أو المتوسط أو البعيد ،والمتمثلــــة في المخطــــط التــــوجيهي للتهيئــــة  05-04المعــــدل والمــــتمم بموجــــب القــــانون رقــــم  90-29

  .توجيهات مخطط شغل الأراضي الذي يرتبط ارتباطا وثيقا بالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرالتوســع العمــراني ،كمــا يأخــذ جميــع توجيهــات المخططــات المتعلقــة بــأدوات يئــة الإقلــيم ،كمــا يحــدد في تحديد الإطار العام للتهيئـة وتنظـيم وتسـيير اـال والـتحكم في العقـار ومسـايرة ومراقبـة  ويتجلى دوره
ــــة         ــــادئ والأدوات المحلي ــــائق شــــاملة تتضــــمن المب ــــارة عــــن وث   .الحضريللتخطيط أمــــا مخطــــط شــــغل الأراضــــي فهــــو عب

لـق بالتهيئـة والتنميـة المتع 20-01الوطني تنمية منسجمة ومستديمة ،وخاصـة بعـد صـدور القـانون رقـم كمـــا أوجـــد المشـــرع أدوات أخـــرى وهـــي الأدوات الاقليميـــة الـــتي ـــدف الى ضـــمان تنميـــة الفضـــاء         .29-90المستديمة للإقليم الذي يعد تكمله للقانون رقم 
   الذي يعد حقا معترفا به تكريسا لمبدأ دستوي المقر لحق الملكيةة التعمير ورخص التجزئـة والبنـاء والهـدم وشـهادتي التقسـيم والمطابقـة ،مـن أجـل تنظـيم حـق البنـاء شهادوالتوســـع العمـــراني بصـــفة عامـــة ،والـــتي تعـــد مـــن أصـــعب العمليـــات الـــتي تواجههـــا الادارة ،والمتمثلـــة في الى جانـــب ايجـــاد مجموعـــة الآليـــات والوســـائل الفنيـــة الـــتي تعمـــل للحـــد مـــن التجـــاوزات في حركـــة البنـــاء 


