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 ملخص: 

تهدف هذه الدّراسةةةة  لس تسةةةليء الىةةةون علس مكانة القواعد العامة للتهيئة والتعمير لت مجال التنايم العمرانت 

، وهذا لت الّ اعتماد المشةةةةةةةرّئ الجزائرل علس  لية والبنان التعمير عملياتبةالجزائر و براز دورها لت ىةةةةةةةبء 

بء ىةةةةةةة والتعمير المرجعيةة اوولس للبلةديات لتأدوات التهيئةة شةةةةةةةاء العمرانت،  بحية  جعةل نايم النّ تالتخءيء ل

وقد خلصةت هذه الدّراسة  لس  وألزم كلّ بلدية بالتزوّد بهذه اودوات، س ترابها المحلّت،شةلل اوراىةت عل عمليات

تىةةمن من خهلها البلديات حد أدنس  هت قواعدلا تقلّ أهمية عن هذه اودوات، لعمير هيئة والتأنّ القواعد العامة للت

  لت مرحلة الاعداد،  ىالة  لس هذه اوخيرة عندما لا تلءّيها مخءءات تعمير أو عندما تكونمن ىوابء التعمير 

نة صةةيالت اوخير ب لبلدياتما يسةةمل لوهذا ، قد تسةةتدعت العودة  لس مىةةمون القواعد العامة حالات أخرىوجود 

 .العام العمرانت النّاام

 :  الكلمات المفتاحية

 البناية.، قواعد البنانالنّاام العام العمرانت،  ،مخءءات التعمير، هيئة والتعميرتلل القواعد العامة

Abstract: 

     This study aims to shed light on the statu of the general urban planning rules in the field of 

urban regulation in algeria, and clarify thier role in controlling construction operations, and 

this is in the time that the algerian legislator has relied upon the mechnisme of planning to 

regulate the urban activity, so he made the urban plannig tools as a primery reference for 

municipalities in controlling the operations of occupation of land, and obliged each 

municipality to provide these tools. This study concluded the extent of the importance of the 

general urban planning rules, as they are rules by which municipalities guarantee a minimum 

level of construction control when they are not covered by local urban plans, or when these 

latter are in the preparation stage, Ultimately, this allows municipalities to mentain the urban 

public order 

Keywords: The general urban planning rules, urban plans, urban public order, construction 

rules, building. 
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  مقدمة:

قانون التهيئة والتعمير أهم مرجعـية قانونية تعـنس بىبء وتنــايم النشاء العمرانت، حي  كرس من خهله  دّ يع  

المشرئ الجزائرل مجموعة من القواعد الموىوعــية والآليات الإجــرائية التت تهـدف  لس الحـفاا علس الناام 

 العام العمرانت بكل مقتىياته.

والتعمير  حدى هذه اودوات، وهت تعبّر عن نية المشرئ لت ىمان الحد اودنس  تعتبر القواعد العامة للتهيئة

من الىوابء التت يجب توالرها لت عمليات التعمير، بما أن هذه اوخيرة يجــرل التحكم ليها "كأصل عام" بموجب 

 ،من قانون البلدية 220المادة ءبقاً لما جان لت نص  وى المحلتمخءءات التعمير التت يتم  عدادها علس المست

تتزود البلدية بكل أدوات التعمير المنصوص عليها لت  « التت تنص علس ، يتعلّق بالبلدية(29-22)قانون رقم 

من قانون التعمير  29دوات لت المادة هذه اووقد حدد المشرئ المقصود ب ،»المعمول بهما... نايمالتشريع والت

 والتعمير ومخءء شلل اوراىت. والتت تتمثل لت المخءء التوجيهت للتهيئة

مخءءات يـؤدّل بالىرورة  لس تءبيق القواعــد العامة للتهيئة والتعمير، لكن هل هذه المن المعلوم أنّ غياب  

ن هذه القواعـد؟ أم  أنّ هذه القواعد تبقس حـتمية الاستلـنان بشكل كلّت عـامتهك البلديات لهذه المخءءات يعـنت 

 ً الاستعانة بها لت حالات أخرى من أجل ىبء النشّاء العمرانت؟ هذا التساؤل يدلعنا  لس معالجة  قائمة ويتمّ  دائما

دور القواعد العامة للتهيئة والتعمير في مجال التنظيم  فيما يتمثلّهذا الموىوئ من مناور الاشكالية التالية: 

 العمراني بالجزائـر؟

ذه هارتئينا تقسيم هذه الدّراسة  لس شقين؛ نتءرّق لت الشق اووّل  لس المقصود من لهجابة علس هذه الإشكالية  

، وذلك لت الشق الثانت القواعد، بتعريفها وتحديد خصائصها، ثمّ تسليء الىون علس مكانتها لت التنايم العمرانت

 بالاستعانة بالمنهج الاستقرائت القائم علس الوصف والتحليل.

 العامة للتهيئة والتعميروم القواعد مفهالمحور الأوّل: 

 ،وتمييزها عن المفاهيم اوخرى فهم ءبيعة هذه القواعدبالقواعد العامة للتهيئة والتعمير مفهوم يسمل تحديد 

 )ثانياً(.تحديد خصائصها و )أولاً(،ض  لس تعريفها ويكون ذلك بالتعرّ 

 أوّلاً: تعريف القواعد العامة للتهيئة والتعمير 

، وهذه اوخيرة les règles d’urbanismeتندرج القواعد العامة للتهيئة والتعمير ىمن مفهوم قواعد العمران   

القواعد الموىوعية، التت تحكم بحدّ ذاتها شلل المجال العمرانت أو من  مجموعة « :ها"بوجه عام" أنّ تعرف
كما تعرف  ،» العقارية الممنوعة، المقيدة، أو المؤءرةالحىرل، والتت تحدّد بالنسبة لإقليم معين؛ نوئ النشاءات 

القواعد التت يتم وىعها لت  ءار مؤسسات قانون التعمير، والتت تهدف  لس تأءير استخدامات اوراىت : « أنّهاب
يازات ت ذن لقواعد العمران تأتت لتقيد حق الملكية العقارية، وذلك بتقييد ام ،»علس النحو الذل يحدّده قانون التعمير

  (.J. AUBY, H. PERINET-MARQUET, 2014, p 186).مهكّ العقارات عند تسيير أموالهم العقارية
انءهقا من هذه التعاريف يمكن القول أن قانون التعمير لت الجزائر يتىمن نوعين من قواعد العمران؛ وهت  

أدوات أو ت تتمثل لقواعد ذات بعد وءنت تتمثل لت القواعد العامة للتهيئة والتعمير، وقواعد ذات بعد محلت والتت 
رهما عمليات استلهل وتسيير اوراىت القابلة مخءءات التهيئة والتعمير، وهت القواعد التت يجرل لت  ءا
من قانون  4المادة الثانية من قانون التعمير )المادة للتعمير، وعمليات تكوين وتحويل الإءار المبنت حسب نص 

 التهيئة والتعمير(.، يتعلّق ب09/40رقم 
لإنّ المشرّئ الجزائرل  كتفس بىبء مىمونها وتحديد شروء  القواعد العامة للتهيئة والتعميربالعودة  لس تعريف  

حدّد القواعد العامة للتهيئة ي 02/271، والمرسوم التنفيذل رقم 09/40تءبيقها لت الفصل الثانت من قانون 
ع شري لس وىعها لت مناومة التأمّا لقهيا؛ً لقد عرّلها البعض بالنّار  عمير والبنان، دون الخوض لت تعريفها.والت

عند غياب أدوات التعمير،  تءبّق هت مجموعة القواعد العامة الوءنية، التت « العمرانت بالجزائر علس النحّو التالت:
تهدف  لس تحديد الشروء الواجب توالرها لت مشاريع البنان، قصد تحقيق توسع عمرانت يسمل بإبراز قيمة  والتت
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أو تاريخية، وكذلك حماية اوراىت الفهحية واللابات وغيرها  المناءق التت تتولر علس منجزات ءبيعية أو ثقالية
من المناءق ذات المميزات البارزة، لاسيما ليما يخص البنان واوعمال المتعلقة به وموقعه، وكذا الهندسة المعتمدة 

-27 ص. ، ص.4997، مجاجت منصور). »لت تشييده، وتهيئة هذه المناءق علس نحو يسمل بحمايتها وتنايمها
22) 

عمير تعبّر عن مجموعة من القواعد القانونية )أل الموىوعة من ءرف هيئة والتلإنّ القواعد العامة للت؛ بشكل عام 
ترتبء باستعمال اورض وتءبق علس كالة تراب الوءن، ، substantiellesالمشرّئ أو المناّم(، والموىوعية 

الإنجاز، هدلها ىمان حد أدنس من ىوابء التعمير خاصة عند غياب مخءءات التعمير أو تواجدها لت ءور 
 للتصدّل لمااهر الفوىوية لت التسيير المجالت.

 القواعد العامة للتهيئة والتعميرثانياً: خصائص 

 ً من التعاريف المقدّمة سابقا؛ً يمكن استخهص مجموعة من الخصائص التت تمّيّز القواعد العامة للتهيئة   نءهقا

 والتعمير وهت كما يلت:

 أنّها قواعد موضوعية .1

ة بشروء د بدقة كالة اونشءة المقيدتحدّ بحي  تتعلق القواعد الموىوعية بجوهر النشاء العمرانت 

بالتالت يجب تمييزها اعد وارتفاقات التعمير والبنان، أو الممنوعة، بإخىاعها لقو المؤءرة خاصة                

عنس بتحديد أساليب اتخاذ السلءات الإدارية للقرارات المتعلقة بشلل المجال، كما عن القواعد الإجرائية، التت ت  

تع بسلءات هيئات أو الجهات التت تتميجب تمييزها عن تلك القواعد التت تعنس بتقسيم الاختصاصات بين مختلف ال

 .(J.AUBY, 1995, p. 40)                             رلت مجال التعمي

 أنّها قواعد تحكم عمليات شغل الأراضي .2

ترتبء هذه القواعد أساسا بعمليات شلل وتهيئة اوراىت، لهت تتعلق بالوىعية الخارجية للبناية وتأثيرها علس 

الحجم  ،من خهل تحديد الكثالة، الماهر ، (J.MORAND-DEVILLER,1996, p.26) بهاالبيئة المحيءة 

التت تعنس بالمواصفات  الخارجت للبناية وكذا موقعها والءرق المؤدية  ليها، وهذا ما يميّزها عن قواعد البنان

 الإنارة، التدلئة والعزل الصوتت الداخلية للبناية، والتت ينصرف مىمونها  لس تحديد حجـم اللـرف، التهوية،

المتعلق بالقواعد العامة  02/271محددة لت الفصل الثانت من المرسوم التنفيذل رقم وقواعد البنان .. لخ، للبناية.

تحدّد قواعد  ، كذلكس العمارات ذات الاستعمال السكنتللتهيئة والتعمير و"البنان"، والتت ينحصر نءاق تءبيقها عل

الوثائق التقنية التنايمية التت تحدّد قواعد التهوية الءبيعية، العزل الصوتت والحرارل، قواعد تصميم البنان بموجب 

، ويتمّ الموالقة عليها بموجب قرار من وحساب الحواجز والجدران لت المحالات ذات الاستعمال السكنت وغيرها

 C3.3 -، يتىمّن الموالقة علس الوثيقة التقنية التنايمية4991نولمبر  22مؤرّخ لت قرار )مثهً  .وزير السكن

 (4992ألريل  24، صادر لت 40المحهّت ذات الاستعمال السكنت" ج.ر عدد  -التت عنوانها "التهوية الءبيعية

واردة لت )تلك ال السكنسوالتت تءبق بصفة خاصة علس العمارات ذات الاستعمال  تهدف القواعد العامة للبنانبهذا 
 لس  يجاد بيئة واروف سكن مهئمة للفرد، يىمن من خهلها  ( 02/271الفصل الثانت من المرسوم التنفيذل رقم 

المشرئ للفرد حقه لت المسكن الهئق، بينما تهدف القواعد العامة للتعمير  لس تنايم  نتاج اوراىت القابلة للتعمير 
ف العقار، وعليه يمكن القول أن قواعد البنان تتعلق بالحفاا علس الاقتصاد العام للبناية والحفاا علس المحيء وواائ

  la gestionلت حين تتعلق القواعد العامة للتعمير بالحفاا علس الاقتصاد العام للأراىت ،)العمارات السكنية(
économe des sols. 

  ً اعد البنان من حي  ءبيعة عهقة كل منهما برخصة البنان، ، تختلف القواعد العامة للتهيئة والتعمير عن قوعمليا
يجب أن تستند  لس مجموعة من القواعد الموىوعية التت تحدد كيفيات وشروء البنان ومواصفاته،  لهذه الرّخصة

بالتالت لهل ترتبء قواعد البنان بهذه الرخصة أم لا؟ وبعبارة أخرى هل يجب اوخذ بعين الاعتبار المواصفات 
نية الداخلية للبناية عند استصدار رخصة البنان بحي  تبين هذه الرخصة تلك المواصفات بدقة؟ أجاب القىان التق
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الإدارل الفرنست علس هذا التساؤل، حي  قىس لت قرار له أن" رخصة البنان لا تهدف  لس ىمان رقابة تءبيق 
والتت تنص علس انه لا يمكن منل  2027رل لسنة من القانون العقا 20قواعد البنان"، بعد استقرائه وحكام المادة 

رخصة البنان  لا  ذا كانت البنايات المراد انجازها مءابقة للأحكام التشريعية والتنايمية المتعلقة بموقع البنايات، 
وجهتها، ءبيعتها ماهرها الخارجت، أبعادها، تهيئتها، حدودها وكذا شبكات التءهير المتعلقة 

 (H.BRANCO, 2013, p. 18)بها.

 ً أن قواعد البنان وعلس خهف قواعد التعمير لا تشكل مرجعية بالنسبة للهيئات الإدارية  من هنا ياهر جليا

الخاصة  تصاميمالالمهندسين المعنيين بإعداد  غير أنّ المختصة بإصدار رخصة البنان عند تسليمها لهذه الرخصة، 

ند  عداد ع مىمون قواعد البنان كما حددها القانونإحترام بملزمون  والتت يتمّ  رلاقها بملف ءلب الرخصة بالبناية

هذه القواعد لها ءابع  لزامت، وهو ما يمكن مهحاته لت القانون الجزائرل من  علس اعتبار أنّ  ،هذه التصاميم

فيد السالف الذكر والتت تىمنت عبارات ت 02/271خهل صياغة مواد الفصل الثانت من المرسوم التنفيذل رقم 

 الإلزام.

 . أنّها قواعد ذات بعـد وطني 3

علس كالة بلديات الوءن، بالتالت يمكن وصفها بالقواعد الوءنية للتهيئة  القواعد العامة للتهيئة والتعميرتءبق   

ً  والتعمير، لكن ناراً  المناّم  نصحي  من المرونة،  لخصوصية بعض اوقاليم والمناءق أىفس عليها المشرّئ نوعا

من المرسوم المتعلق بالقواعد العامة للتهيئة والتعمير علس  مكانية السماح بمخالفة هذه القواعد بقرار  41المادة لت 

من وزير التعمير بعد أخذ رأل الوالت أو بنانً علس اقتراحه، ويسرل هذا الاستثنان "بصفة دائمة" بالنسبة لبعض 

 نواحت البهد خاصة ولايات الجنوب.

مهحاتين أساسيتين  نءهقاً من نص هذه المادة، اوولس وهت أن المناّم أحال لت هذا الاستثنان يمكن  بدان  

ودقة، كما أن هذا اومر ما هو  لا نتيجة  علس التنايم الفرعت، علس  عتبار أن القرار الوزارل يكون أكثر تفصيهً 

سيهام،  )هريش شعب وتعقد كل الميادينحتمية لقاعدة توزيع الاختصاص التت أصبحت تمليها الىرورة نارا لت

، أما المهحاة الثانية؛ لتتعلق بءبيعة هذا الاستثنان، حي  جانت هذه المادة علس صيلة (211، ص. 4920

"الجواز"، للم ت لزم وزير التعمير بىرورة  صدار قرار ينام من خهله القواعد العامة للتعمير لت ولايات الجنوب، 

التقديرية لت ذلك متروكة له أو للوالت المختص، وهذا ما يعنت أن الءابع المرن لهذه القواعد وبالتالت لإن السلءة 

 مرهون بقرار الوزير أو اقتراح الوالت.

الذل يحدد المواصفات العمرانية  22/47استدرك المناّم هذا الوىع حي  قام بإصدار المرسوم التنفيذل رقم  

من قانون  27و 22البنايات لت ولايات الجنوب بالإستناد  لس أحكام المادتين والمعمارية والتقنية المءبقة علس 

، اللتان تقىيان بىرورة  صدار نصوص تشريعية (22/47)المادة اوولس من المرسوم التنفيذل رقم  التعمير

لس مميزات عوتنايمية لىبء الالتزامات الخاصة المتعلقة باستخدام اوراىت وتسييرها لت اوقاليم التت تتولر 

ناجمة عن موقعها الجلرالت والمناخت والجيولوجت، وهكذا أصبل الءابع المرن لقواعد العامة للتهيئة والتعمير 

  أكثر تجسيدا.

 . أنّها قواعد آمرة وقابلة للمعارضة بها تجاه الغير4

ه كالة محلية( بالحجية تجاتتمتع قواعد التعمير بنوعيها )القواعد العامة للتهيئة والتعمير ومخءءات التعمير ال

لاستناد تم احي  ي ، وتءبق علس كل اونشءة العمرانية الفردية والجماعية،لهت بذلك قواعد تنايمية أشخاص القانون

وبما  (02/271)المادة اوولس من المرسوم التنفيذل رقم  رخصة البنان والتجزئة،  لس مىمونها عند استصدار

ارتفاقات التعمير والبنان له يمكن الاتفاق علس مخالفة أو تعديل هذه الارتفاقات "كأصل أن هذه القواعد تحتوى علس 

 00عام"، ونّها تمتع بالءابع الآمر لهت من الناام العام هدلها تحقيق المنفعة العامة، وهو ما نصت عليه المادة 

 اوراىت.من قانون التعمير بالنسبة لارتفاقات التت يتم  نشائها بموجب مخءء شلل 
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   المحور الثاني: مكانة القواعد العامة للتهيئة والتعمير

تتجلّس مكانة القواعد العامة للتهيئة والتعمير لت التنايم العمرانت بالجزائر من خهل وجهين، الوجه اووّل 

اب أو دنس من ىوابء التعمير لت حالة غيهذه القواعد أداة لىمان الحد او يتعلّق بءابعها الاستثنائت، بحي  تعتبر

أمّا الوجه الثانت ليتعلّق بدور هذه القواعد لت  )أوّلاً(،عدم استكمال اجرانات  عداد مخءءات التعمير المحليّة 

 )ثانياً(.الحفاا علس النّاام العام العمرانت 

 وابط التعميرأوّلاً: دور القواعد العامة للتهيئة والتعمير في ضمان الحدّ الأدنى من ض

جون  لس تءبيق أحكةام القواعةد العامة للتهيئة يتبين من خهل قرانة نص المةادة الثةالثةة من قةانون التعمير أن اللّ 

ت يجب أن يسةةتند  لس مخءءاالتحكم لت شةةلل اوراىةةت  بصةةفة اسةةتثنائية، علس أسةةاس أنّ  والتعمير لا يكون  لاّ 

البلةةديةةة ىةةةةةةةرورة التزود بمخءء توجيهت للتهيئةةة والتعمير ، حيةة  لرض المشةةةةةةةرئ العمرانت علس كةةل التعمير

، وهذا ما ينم عن عزم المشةةرئ الجزائرل (09/40من قانون رقم  02و 42)المادة  شةةلل اوراىةةت اتومخءء

ونيته لت تبنت التخءيء لت "المقام اوول" كآلية عملية وعلمية للتحكم لت مااهر التوسع العمرانت وتأءير ااهرة 

 .المدننمو وتءور 

تلعب القواعد العامة للتهيئة والتعمير دوراً هاماً لت ىةةةةةةةمان حد أدنس من ىةةةةةةةوابء التعمير، ويكون ذلك لت 

  الحالات الآتية: 

 أو وجودها قيد الدّراسة  . حالة غياب تام لمخططات التعمير المحليّة1

ويع اونامة علس تء البلديات قدرةبة قد يصءدم بعدة عراقيل تتعلق  نّ الالتزام بوىع مخءءات التعمير المحلي 

العقارية، تولير الإمكانيات المالية والتقنية والبشرية،  ىالة  لس تداعيات البءن الادارل وثقل  جرانات  عداد هذه 

عامة يتم تءبيقها لت البلديات التت لا يلءيها أل  تعميرعمد المشرئ الجزائرل  لس وىع قواعد لهذا المخءءات؛ 

توجيهت ال مخءءلتام لاللياب ، وعليه لإنّ الادل التعمير الفوىول والتعدل علس المساحات المحميةمخءء بهدف تف

ه تءبيق يستوجب مع ،أو تواجدها قيد الإنجاز ول سبب كان للتهيئة والتعمير ومخءءات شلل اوراىت لت البلدية

روء منل ش كذاوىية التت تكون قابلة للبنان، د هذه القواعد اوجزان والقءع اورتحدّ القواعد العامة للتعمير، حي  

البناية  تبين القيود الواردة علس كما  (،09/40من قانون رقم  2)المادة  ،داخلهاالتجزئة والبنان  تترخص

 والإلتزامات الملقاة علس عاتق البانت. 

 أو وجوده قيد الدّراسة . حالة غياب مخطط شغل الأراضي2

 مكانية تءبيق القواعد العامة لت حالة وجود مخءء توجيهت للتهيئة والتعمير يثور تساؤل أساست حول مدى 

بمعنس أنّه لم يتجاوز مرحلة التحقيق  وغياب مخءء شلل اوراىت لنفس البلدية، أو كان هذا المخءء قيد الدّراسة

عمير، مخءءات الت تحمل المادة الثالثة من قانون التعمير نصف الجواب، حي  تنص علس أولوية تءبيقالعمومت، 

 نجاز،أو تواجده قيد الا لهذا تءبق أحكام المخءء التوجيهت للتهيئة والتعمير لت حالة غياب مخءء شلل اوراىت،

وهذه النقءة لا تثير أل  شكال، لكن ماذا لو كانت أحكام المخءء التوجيهت للتهيئة والتعمير غير كالية؟، لهل يمكن 

 النقص الذل قد يعترل المخءء بمناسبة استصدار رخصة التجزئة أو البنان؟ اللّجون  لس هذه القواعد لسدّ 

يجد هذا التساؤل مبرره عند النار  لس مىمون كل من المخءء التوجيهت والقواعد العامة للتعمير، حي   

ن ايهدف المخءء التوجيهت  لس تقسيم الإقليم محل التخءيء  لس قءاعات، ثم يحدد شروء التعمير وشلل اوجز

الواقعة لت هذه القءاعات بوىع قيود وارتفاقات، لكنه لا يحدد بالتفصيل أنماء البنايات المسموح بها واستعمالاتها، 

ونّ هذه الوايفة من مهام مخءء شلل اوراىت، ومعامهت شلل اوراىت، أو ماهرها الخارجت أو حجمها، 

ر ل، وبالتالت قد تكون أحكام المخءء التوجيهت للتهيئة والتعميأو القواعد العامة للتهيئة والتعمير لت حالة غياب اوو

 غير كالية مما يستوجب استكمالها بأحكام القواعد العامة للتهيئة والتعمير.
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ولقا لما سبق، يمكن القول أن القواعد العامة للتهيئة والتعمير يجب أن تتمتع بءابع تكميلت  لس جانب ءابعها  

المتعلق  21/20من المرسوم التنفيذل رقم  14و 22و 27مناّم هذا الءابع لت أحكام المواد الاستثنائت، ولقد أكد ال

بكيفية تحىير عقود التعمير وتسليمها، حي  تنص هذه المواد علس  مكانية رلض تسليم رخصة التجزئة أو البنان 

لءيها مخءء شلل اوراىت، حسب الحالة، عندما تكون اورض المجزأة أو مشروئ البنان لت البلديات التت لا ي

" /أووأحكام القواعد العامة للتهيئة والتعمير، وهنا تفيد عبارة " و/أوغير مءابقة لتوجيهات مخءء التهيئة والتعمير 

 مكانية تءبيق الآليتين معا لت نفس الوقت، وبالتالت تجدر الإشارة  لس ىرورة  عادة صياغة المادة الثالثة لإبراز 

 ت والتكميلت لهذه القواعد، لتتهنم مع باقت أحكام قانون التعمير.الءابع الاستثنائ

لكن تجدر الإشارة،  لس ىرورة استبعاد تءبيق القواعد العامة للتهيئة والتعمير  ذا تمت المصادقة علس مخءء 

عد تبشلل اوراىت حتس و ن لم يتم نشره بعد، أو كان هذا اوخير قد تجاوز مرحلة التحقيق العمومت، كما يس

 تءبيقها لت حالة وجود وثيقة تحل محل مخءء شلل اوراىت، كالمخءء الدّائم لاستصهح القءاعات المحفواة

 ، يتعلّق بالترا  الثقالت(02/92من قانون رقم  20)المادة 

 . حالة الالغاء القضائي لمخططات التعمير المحلية3

بالرّغم من أنّ هذه الحالة منعدمة لت الممارسة الجزائرية،  لاّ انّ هذا التساؤل يبقس قائما من النّاحية القانونية، 

 لت حالة مثهحي  يثور  شكال حول ءبيعة القواعد التت يجب تءبيقها لت حالة  للان مخءءات التعمير المحلية؟ 

تمّ تءبيق يشرة  لس تءبيق القواعد العامة للتهيئة والتعمير أم أنّه لهل يتمّ اللجّون مباراىت،  للان مخءء شلل او

يجب تءبيق المخءء التوجيهت و/أو ام المخءء القديم  ن وجد أو أل مخءء يحلّ محل مخءء شلل الاراىت، 

 ؟القواعد العامة للتهيئة والتعمير.

تتبع معه تءبيق القواعد الوءنية لت لرنسا مثه كان مجلس الدّولة يرى أنّ  للان مخءء شلل اوراىت يس

للتعمير وليس المخءء السابق، مخالة  جبار البلديات علس تءبيق قواعد تعمير تجاوزها الزمن بفعل التءوّات 

-E.CARPENTIER, P.SOLER) وجّهات السياسة المحليّة للتعميرالديموغرالية والاقتصادية، أو تليّر لت ت

COUTEAUX, 2015, p.290)ليفصل لت هذه المسألة،  2002ليفرل  90المشرئ تدخّل بموجب قانون  ، لكن

لت حالة التصريل بعدم مشروعية أو  للان  ،حي   ستوجب علس البلديات العودة  لس العمل بأحكام المخءء القديم

بء من الى ولت حالة عدم وجوده يتم العمل بالقواعد العامة للتعمير ىماناً لحد اودنس المخءء السارل المفعول،

 العمرانت.

هناك بعض الإشكالات التت يمكن أن تعترض هذا الحل من النّاحية العملية، منها لرىية عدم مشروعية  غير أنّ 

 ,J.AUBY, 1995)المخءء القديم ''هو الآخر'' ربمّا لنفس اوسباب التت أدّت  لس  للان المخءء موىوئ النّزائ

p. 34) ،  باءهً بءهناً مءهقاً، و مّا بسبب تليّر لت الاّروف الواقعية أو القانونية، بحي  يكون المخءء القديم

وقد لا تتهنم أو تتجاوب لت حالات أخرى أحكام المخءء القديم مع المستجدات لت مجال التءوّر العمرانت 

  والحىرل.

ن العامة للتعمير؟ أم أنّه يتعيّ هذه الحالات تثير التساؤل حول مدى  مكانية اللجّون مباشرة  لس تءبيق القواعد  

علس المجلس البلدل المعنت القيام بمراجعة أو  جران تعديهت علس المخءء السابق لإزالة وتصحيل أوجه 

الهمّشروعية  ذا كان المخءء غير مشروئ، أو القيام بتحيينه ليواكب المستجدات وذلك لت غىون مدّة زمنية 

 جاوزه الزّمن؟ محدّدة  ذا كان المخءء القديم قد ت

والمللاة  2002ليفرل  90من قانون التعمير المستحدثة بموجب قانون  L. 125-5لت هذا الإءار أقرّت المادة 

انونية القبسبب تليّر لت الاروف  القديم ، أنّه لت حالة عدم مشروعية مخءء شلل اوراىت(SRU)بموجب قانون 

 بالقواعد العامة للتعمير. مباشرة العمل عيّنأو المادية، لإنّه يت
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 دور القواعد العامة للتهيئة والتعمير في الحفاظ على النّظام العام العمراني ثانيا: 

ياهر دور القواعد العامة للتهيئة والتعمير لت مجال التنايم العمرانت كذلك لت ارتباءها بتحقيق أهداف الناام 

العام بمدلوله الواسع هو نقيض الفوىس كما عبر عنه موريس ، و ذا كان الناام بكلّ مقتىياتهالعام العمرانت 

خر لا يخرج عن أن الناام العام العمرانت هو الآ ا لا شك ليه، لإنه ممّ (09، ص. 4927)سجت محمد،  هوريو

 .هذا المفهوم باعتباره نقيض لوىس العمران

 مدلول النّظام العام العمراني .1

 تهدف  لسخر، لهو مجموعة من القواعد القانونية التت لآمفهوم نسبت، مرن ومتليّر من مجتمع النّاام العام 

حماية الصالل العام، بتفىيل المصلحة العامة علس حساب المصالل الشخصية للألراد )بلميهوب عبد النّاصر، 

الكثير من الفقهان بأنّه مجموعة القواعد القانونية التت تناّم المصالل التت تعلو علس  يعرّله(، 029، ص. 4921

أو  أو الاجتماعت المصلحة الفردية وتهمّ المجتمع، سوان أدخلت تلك المصالل لت المجال السياست، الاقتصادل 

 (.022الخلقت، ولو لم يرد بهذه القواعد نص تشريعت )بلمهيوب، ص. 

ىبء العام العمرانت لهو يمثلّ مجموعة القواعد والنّام القانونية العامة والآمرة التت تهدف  لس  أمّا النّاام

امة لت عالنّشاء العمرانت، عن ءريق التوليق بين المصالل الشخصية للخواص وحماية مقتىيات المصلحة ال

  (.002، ص. 4921مجالات التعمير والبنان )ناتورل سمير، 

 العمرانيالعامة للتهيئة والتعمير بعناصر النّظام العام  . إرتباط القواعد2

مبدئياً، تلعب القواعد العامة للتهيئة والتعمير دوراً هاماً لت تنايم عمليات شلل اوراىت، وذلك عن ءريق 

تحديد مدى قابلية اوراىت للبنان،  ذ لا تكون قابلة للبنان  لاّ القءع التت تراعت الإقتصاد الحىرل عندما تتواجد 

دود المتهئمة مع قابلية الاستلهلات الفهحية عندما تكون داخل اوجزان المعمّرة للبلدية، والتت تكون لت الح

لهحية، أو تكون لت الحدود المتهئمة مع ىرورة حماية المعالم اوثرية والثقالية، أو لت حدود  لت مناءقموجودة 

وجية لية عندما تتواجد لت مناءق ءبيعية، أو تكون غير معرّىة مباشرة وخءار ءبيعية أو تكنوالتوزنات الءبيع

 (. 09/40يعدّل ويتمّم القانون رقم  92/91 من قانون 2)المادة 

ات والءرق بموقع البناي التت تتعلّقىوابء واصفات والمالتتىمّن القواعد العامة للتهيئة والتعمير مجموعة من 

العقارية الخاصة بما هذه القواعد تقيّد حقوق الملكية ، وماهرها المؤدّية  ليها، حجم وكثالة البنايات لت اورض

 يتهنم والحفاا علس النّاام العام العمرانت، وذلك علس النحّو الآتت:

 الأمن العام المتعلّقة بحفظ للتهيئة والتعمير العامة لقواعدا  -

يتكوّن النّاام العام العمرانت من مجموعة عناصر، وهت التت تكون محهً للحماية بموجب القواعد العامة للتهيئة  

كلّ ما ي ءمئن الإنسان علس ماله ونفسه، وذلك بمنع وقوئ الحواد  أو والذل ي قصد به  اومن العاممنها والتعمير، 

هوم اومن العام حسب الوايفة فباوشخاص واوموال،  ذن لم حتمال وقوعها، والتت من شانها  لحاق اوىرر 

ة العامة بالعمل علس درن المخاءر التت تهدد اولراد بءريقة وقائية وقبل همالإدارية للدولة هو المحالاة علس الس

 (.274، ص. 4992 نسيلة ليصل، دنش رياض،وقوعها )

الىوابء القواعد العامة للتهيئة والتعمير والبنان مجموعة من يحدّد  271-02المرسوم التنفيذل رقم حدّد   

ة رلض منل رخص بمقتىس هذه القواعد حي  يمكن من العام داخل المدن والتجمعات العمرانية،لخاصة بحفا اوا

مالها عأو است  البنان أو التجزئة  ذا كانت البنايات من ءبيعتها أن تمس باومن العمومت، من جران موقعها أو حجمها

البناية أو التهيئة مقرّرة لت أرىية معرّىة للأخءار الءبيعية مثل الفيىانات أو الزلازل كأن تكون (، 4)المادة 

المتعلّقة بالحدود  و لا يستجيب للمواصفاتأ (، أو يكون مشروئ البنان غير مستولس0)المادة  أو الانجراف
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من ذات المرسوم، لمنل  22و 29كما هت محدّدة لت المواد  ليهاوالءرق المؤدّية   البناية بينالفاصلة والمسالات 

 الىّوابء المتعلّقة باومن العام العمرانت. احترام الرّخصة لت هذه الحالات يتءلب

 القواعد العامة للتهيئة والتعمير المتعلّقة بحفظ الصّحة العمومية   -

لهذا تىمّنت القواعد وبئة واومراض المعدية، ن اوخءار التت تهدّد صحتهم، كاويقصد بها حماية اولرد م

العامة للتهيئة والتعمير مجموعة من الىّوابء التت يجب أن تتولّر لت مشاريع البنان المعدّ للسكن، كإلزامية ربء 

صرف المياه الذل يحول دون رمت النفّايات علس  البناية بمصدر للمياه الصالحة للشرب، وكذا ربءها بجهاز

فايات الملوّثة النّ   لقانالمنشآت ذات الاستعمال المهنت والصناعت ليجب تصميمها بكيفية تمكّن من تفادل  السءل، أمّا

من المرسوم التنفيذل  20والمادة  09/40من قانون رقم  2و 7)المادة  خارج الحدود المنصوص عليها لت القانون

 (.02/271رقم 

 لشرب، وبشبكة منالصالحة ل مياهالية بشبكة لتوزيع زوّد التجزئات والمجموعات السكنكذلك يجب أن ت  

 عهوة، (02/271من المرسوم التنفيذل رقم  22)المادة  البالوعات تمكّن من صرف المياه المستعملة من كلّ نوئ

قد يتوقفّ قرار منل رخصة بنان منشأة صناعية علس لرض حتمية معالجة مهئمة معدّة لتصفية كل أنوائ  علس ذلك

من المرسوم التنفيذل رقم  22الدخان والانبعاثات اللازية من كلّ المواد الىّارة بالصحة العمومية )المادة 

كرة توىّل التدابير المتعلقّة بءرق ءلب بمذال رلاق  بنانرخصة ال(، لهذا ألزم المشرّئ علس ءالب 02/271

المعالجة المخصّصة لتنقية المياه الراسبة الصناعية من جميع الماد السائلة أو الصلبة أو اللازية المارّة بالصحة 

من جميع المواد الىارة بالصحة العمومية والزراعية والبيئة، وكذا ءرق تصفية الدّخان واللازات المنبعثة 

 (.21/20من المرسوم التنفيذل رقم  0مءة  0العمومية )المادة 

 القواعد العامة للتهيئة والتعمير المتعلّقة بحفظ السكينة العمومية  -

حماية وليقصد بالسكينة العامة منع مااهر الإزعاج والمىايقات غير العادية التت تمسّ بهدون وراحة المواءن، 

 ناعيةالتقليل من مستوى الىجيج بالنّسبة لمشاريع بنان منشأت صالسكينة العامة لإنّه يمكن اشتراء تدابير تهدف  لس 

 رلاق الءلب علس ءالب رخصة البنان  يجب ، لت هذه الحالة(02/271من المرسوم التنفيذل رقم  49/4)المادة 

 بمذكرة تبيّن مستوى الىجيج المنبع  من المنشأة.

 القواعد العامة للتهيئة والتعمير المتعلّقة بحماية المظهر الجمالي  -

يعتبر البعد الجمالت للمدن من العناصر الحديثة المىالة  لس العناصر التقليدية للناّام العام، والتت تعمل سلءات 

البنايات و تمام المتعلّق بمءابقة  92/21من قانون رقم 24المادة  تي  اعتبرالىّبء الإدارل علس صيانتها، ح

ماهر الجمالت للإءار المبنس من الصّالل العام، يستلزم المحالاة عليه وترقيته، ليما عرّلته المادة الثانية انجازها ال

 من نفس القانون بأنّه انسجام الاشكال ونوعية واجهات البناية بما ليها تلك المتعلّقة بالمساحات الخارجية.

نحها بإمكانية رلض منل رخصة البنان أو م 02/271لمرسوم التنفيذل رقم من ا 47لهذا لقد قىت المادة 

والمنشآت المزمع بناؤها تمس بموقعها وحجمها أو ماهرها الخارجت بالءّابع أو بأهمية مقيّدة،  ذا كانت البنايات أ

ب أن ، كما يجم اوثريةلاق المعالعالم والمناار الءبيعية أو الحىرية وكذا بالمحالاة علس  اوماكن المجاورة والم

تبدل البنايات بساءة لت الحجم ووحدة لت الماهر والمواد المتماشية مع الاقتصاد الصحيل للبناية وتماسك عام 

 للمدينة وانسجام المنار.

كذلك يمكن رلض رخصة البنان  ذا كانت المساحات الخىران الموجودة تمثلّ أهمية أكيدة ولم يتم ىمانها، أو 

نشان وتهيئة ، لت حين يمكن منل الرخصة شريءة االمشروئ ينجم عنه  زالة عدد كبير من اوشجار ذا كان 

 مساحات خىران بالتناسب مع أهمية وءبيعة المشروئ.
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بءبيعة الحال، لإنّ المهحا أنّ أغلب المدن الجزائرية تفتقد  لس المنار الجمالت العام والتناسق لت نسيجها 

عمران التت ميّزت حركة التعمير لت الجزائر لسنوات عديدة، لهذا لقد أراد المشرّئ العمرانت بسبب لوىس ال

الجزائرل الحد من مااهر العشوائية التت تمس بالجانب الجمالت للمدن الجزائرية من خهل  صدار قانون تسوية 

بتاريخ  94رقم  تركةصدرت تعليمة وزارية مش وقد واجه هذا القانون صعوبات جمة لت التءبيق، لذا البنايات،

اتمام اللهف الخارجت للبناية المعنية بالمءابقة و/أو الاتمام، وتهدف تحدّد كيفيات معالجة أشلال  4922ليفرل  42

هذه التعليمة  لس وىع حدّ لحالة عدم  تمام البنايات الواقعة علس المحاور الرئيسية، مداخل المدن، التجمعات 

ها كمواقع ذات أولوية، كما تهدف  لس تحديد شروء معالجتها لإتمام أشلال اللهف والمساحات العمومية المعلن عن

  .ت للإءار المبنس وتهيئته بانسجامالخارجت للبناية قصد ترقية الماهر الجمال

تجدر الإشارة أنّ الهيئات الإدارية تتمتعّ بقدر من السلءة التقديرية لت مجال منل رخص البنان لت اوخير  

روء حي  يمكنها رلض منل الرّخصة أو تقييدها بشوالتجزئة عندما تستند لت ذلك للقواعد العامة للتهيئة والتعمير، 

ىيات ر البيئت  ذا كان المشروئ لا يستجيب لمقتخاصة كىرورة  جران دراسة التأثير لت التهيئة العمرانية أو التأثي

 .حماية البيئة

 خاتمة:

القواعد العامة للتهيئة والتعمير قواعد لا يمكن الاستلنان عنها لت مجال التنايم العمرانت، حي  خلصت هذه 

الدّراسة  لس مدى أهمّيتها لت ىبء أنشءة التعمير والبنان، لهت بمثابة أداة تعويىية أو بديلة عن مخءءات التعمير 

ند ع تلءّيها أدوات التعمير لإنّها تحتكم  لس مىمون هذه القواعد لكلّ بلدية لاتءبّق لت حالات استثنائية، المحلّية، 

حتسّ و ن كانت هذه اودوات قيد الدّراسة لإنّ القواعد العامة تءبّق بشكل مرحلت مؤقت ، اصدارها لرخص التعمير

رخص  لبات لس غاية تجاوز المخءء مرحلة التحقيق العمومت، أين يتمّ التخلّت عن تءبيق هذه القواعد وتأجيل ء

من هنا يمكن القول أنّ القواعد العامة للتعمير تساهم  أو التجزئة  لس حين المصادقة علس المخءء المعنس، البنان

ً  تتمتعّلت ىمان حد أدنس من ىوابء التعمير،  بها لت حالة  اسيمكن الاستئن  ذهذه القواعد بالءّابع التكميلت  أيىا

 .توجيهت يلءت نفس البلدية جد مخءءراىت مع تواغياب مخءء شلل او

تيبّن كذلك من خهل هذه الدّراسة أنّ القواعد العامة للتهيئة والتعمير تختلف عن قواعد البنان، كما أنّها تتمتعّ 

بالءّابع المرن، حي  خصّ المشرّئ بعض ولايات الجنوب بقواعد خاصة بها بالنّار  لس خصوصية هذه الولايات 

 .الصحراوية والتت تتميّز عن غيرها من المناءق باروف مناخية، ءبيعية، ثقالية خاصة بهاالواقعة لت المناءق 

تعمير بالنّاام العام العمرانت لهت تهدف من حي  مىمونها  لس حفا اومن العام العامة لل أخيراً ترتبء القواعد

، بفرض قيود علس حقوق البنان وذلكوالصحة والسكينة العموميتين،  ىالة  لس صيانة الماهر الجمالت للمدن، 

 اعية.مع تحقيق المصالل العمرانية الجمية الخاصة، لت الحدود المتهئمة وىبء حرية التصرّف لت الملكيات العقار
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