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 التخطٌط العمرانً فً الجزائر 

–  الواقع والآفاق –

 قاشً علال: الأستاذ

 - البلٌدة - جامعة سعد  دحلب 

 مقدمة

إف الترقية العقارية يقصد بيا مجمكعة مف الأنشطة التي يتكلى القياـ بيا 
كؿ شخص طبيعي أك معنكم متمتعا بالأىمية التجارية مف أجؿ إنجاز أك تجديد 
أملبؾ عقارية مخصصة لمبيع، أك الإيجار، أك تمبية حاجات خاصة، كمنو فإف 
نجاز محلبت مخصصة  المرقي العقارم يقكـ بإنجاز المباني المعدة لمسكف كا 

نطلبقا مف ىذه الأعماؿ يتكجب  لممارسة أنشطة صناعية أك حرفية أكتجارية كا 
عمى المرقي العقارم إبراـ عدة عقكد مف لحظة تييئة الأراضي إلى مرحمة تسميـ 

 .البناء لممستفيد

ذا كاف إنجاز البناية مف طرؼ المرقي العقارم يشكؿ كظيفتو الرئيسية لذا  كا 
 90/29يتكجب عميو أف يمتزـ بالقكانيف المنظمة لمتعمير كخصكصا القانكف رقـ 

 المتعمؽ بالتييئة كالتعمير كالمعدؿ كالمتمـ بمكجب 01/12/1990المؤرخ في 
ذا إلتزـ المرقي العقارم بيذا . 2004 غشت 14 المؤرخ في 04/05القانكف رقـ  كا 

القانكف يككف قد حقؽ تكازنا بيف حؽ الفرد في البناء كحؽ المجتمع في الرقابة 
عمى عمميات البناء التي تعتبر مف المصالح المشركعة كأنو إلتزـ فعلب 

بمقتضيات التخطيط العمراني إذ أف أىمية ىذا الأخير تكمف في تحقيؽ مستكل 
أفضؿ في آداء المرقي العقارم عند تعمير مدينة جديدة أك مدينة قائمة، أك 
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فالتخطيط العمراني مفيكـ يعبر عف تعمير منطقة معينة مف أجؿ . تطكيرىا
مكاجية كؿ مقتضيات العمراف سكاء مف حيث الطرؽ، كالمرافؽ، كالحدائؽ، 
كالمساكف بمختمؼ أنكاعيا لضماف كثافة سكانية متجانسة كتجنب تداخؿ 

 .المناطؽ الصناعية كالتجارية في المناطؽ السكنية

كيمكننا القكؿ بأف الترقية العقارية لا يمكنيا تحقيؽ الأىداؼ السالفة الذكر 
 المعدؿ كالمتمـ ككذا المرسكـ التنفيذم رقـ 90/29إلا إذا تمت طبقا لمقانكف رقـ 

 المحدد لإجراءات إعداد المخطط التكجييي 28/5/1991 المؤرخ في 91/177
لمتييئة كالتعمير كالمصادقة عميو، المعدؿ كالمتمـ، ككذا المرسكـ التنفيذم رقـ 

 المحدد لإجراءات إعداد مخطط شغؿ 28/05/1991 المؤرخ في 91/178
الأكؿ معدؿ بمكجب المرسكـ التنفيذم الأراضي كالمصادقة عميو، المعدؿ كالمتمـ 

 أما الثاني معدؿ أيضا بمكجب المرسكـ 10/9/2005 المؤرخ في 05/317رقـ 
 كىنا يجب أف نشير إلى أف حالة 10/9/2005 المؤرخ 05/318التنفيذم رقـ 

إعتماد الترقية العقارية في منطقة لـ يتـ فييا إعداد أدكات التييئة كالتعمير 
تستدعي إعتماد مختمؼ الأحكاـ التي تقررىا القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير 

 كالمتضمنة بالتفصيؿ في المرسكـ التنفيذم رقـ 90/29الكاردة في القانكف 
أما .  المحدد لمقكاعد العامة لمتييئة كالتعمير28/5/1991 المؤرخ في 91/175

إلى أم مدل تساىـ : الإشكالية التي يطرحيا ىذا المكضكع فتتمثؿ فيما يمي
أدكات التييئة كالتعمير في تجسيد التخطيط العمراني في الجزائر مف الناحية 

النظرية، بإعتبار أف الكاقع العممي يقرر أمكر خطيرة جدا، فيؿ يمكف إيعازىا إلى 
المرقي العقارم الذم يشرؼ عمى عممية البناء، أـ أف ىناؾ أسباب أخرل تتداخؿ 

 المؤرخ في 02/08لتنتج ىذه الكضعية، عمى الرغـ مف صدكر القانكف رقـ 
 المؤرخ في 06/06 المتعمؽ بإنشاء المدف الجديدة، ككذا القانكف رقـ 8/5/2002
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 الأكؿ الجريدة الرسمية العدد  المتضمف القانكف التكجييي لممدينة 20/2/2006
 .15، الثاني الجريدة الرسمية العدد 34

كيمكننا أف نجيب عف ىذه الإشكالية المركبة كفؽ منيج عممي تحميمي كفي 
 :البعض الأخر بمنيج نقدم كفقا لمخطة التالية

 مقدمة- 

 .مفيكـ التخطيط العمراني: المبحث الأكؿ- 

أدكات التخطيط العمراني في الجزائر لتفعيؿ آداء الترقية : المبحث الثاني- 
 .العقارية

 .كاقع التخطيط العمراني كأفاقو: المبحث الثالث- 

 .خاتمة- 

شكالية العمراف الجديد  .كقد جاءت ىذه الدراسة ضمف مكضكع المدينة كا 
 مفهوم التخطٌط العمرانً: المبحث الأول

ينبغي أف نتطرؽ ىنا إلى إبراز مفيكـ التخطيط بكجو عاـ كالتخطيط 
 .العمراني بكجو خاص لنصؿ إلى تحديد عناصر التخطيط بصكرة شاممة

 .التخطٌط بوجه عام: المطلب الأول

إف التخطيط بكجو عاـ ىك أسمكب لمعمؿ يمكف المجتمع بإتباع منيج عممي 
سميـ لرسـ سياسة مستقبمية كحؿ مختمؼ المشاكؿ سكاء منيا ما تعمؽ بالسياسة 

أك المجتمع أك العمراف الذم إزداد بكتيرة سريعة في السنكات الأخيرة مف أجؿ 
القضاء عمى مشكمة السكف كالتصدم لمبيكت القصديرية، كيعتبر التخطيط في 
جميع مناحي الحياة سمة تشترؾ فييا كؿ الدكؿ بدكف إستثناء نظرا لأىميتو 

 .كقداستو كعمميتو كمساىمتو في حؿ مشكلبت المجتمعات
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لذا ذىب بعض الفقو إلى القكؿ بأف التخطيط ىك ذلؾ التدبير الرامي إلى 
مكاجية المستقبؿ بخطط منظمة مسبقا مف أجؿ تحقيؽ أىداؼ محددة في مجاؿ 

 .يتضح مف ىذا التعريؼ بأف التخطيط يرتكز عمى عنصريف ىاميف كىما. (1)محدد

كمفاد ذلؾ أف المخططيف يتكقعكف تقديرات كافتراضات تقع : التنبؤ بالمستقبؿ -
في المستقبؿ خلبؿ فترة زمنية محددة كلذلؾ يجابيكف ما يقع مستقبلب عف طريؽ 

خطة كلف يصؿ المخططكف إلى التنبؤ المستقبمي إلا بناء عمى أساس دراسة 
مشاكؿ الماضي كمختمؼ عيكبو حتى يستفيدكا منيا مستقبلب فمثلب بعد حصكؿ 

زلزاؿ بكمرداس كالتخطيط لإقامة مدف جديدة لا بد مف الأخذ بعيف الإعتبار أخطاء 
الماضي ليككف ىناؾ تخطيط عممي صحيح لإقامة مدف جديدة كلحصكؿ التنبؤ 
في التخطيط العممي يجب الربط بيف مشاكؿ الماضي كعيكبو كظركؼ المستقبؿ 

 مع (2)كافتراضاتو لكي يتمكف المخطط مف كضع أساس عممي لممستقبؿ كمشالكو
الإشارة أف التنبؤ بالافتراضات لا يعني التكيف بيا أك تخمينيا، أك الإعتماد عمى 

 بؿ يقكـ عمى أساس (3)القكل التمقائية أك الأساليب العفكية أك الآراء الشخصية
كاقع مف ظركؼ الماضي لكي يتجنب ما أصاب ىذا الكاقع مف عيكب كأخطاء لـ 

 .تكف متداركة، كيتـ بعد ذلؾ كضع حمكؿ عممية مناسبة ليذه العيكب كالمشاكؿ

يجب أف تككف أىداؼ التخطيط كاقعية أم تقبؿ : الإستعداد لمجابية المستقبؿ -
التحقيؽ لذا يفترض التخطيط بالضركرة مشاكؿ الماضي كتتـ دراستيا مف أجؿ 

الإستعداد لممستقبؿ بكاسطة حصر كؿ المكارد كالإمكانات المتاحة ليذا المستقبؿ، 
 .كما يجب تحديد أفضؿ الطرؽ لمجابية إفتراضات المستقبؿ

 التخطٌط العمرانً: المطلب الثانً

أما التخطيط في مجاؿ العمراف اليدؼ منو تكجيو النشاط الذم يقكـ بتعمير 
منطقة معينة في جية معينة كيعني تحقيؽ مستكل الأداء عند تعمير مدينة 
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جديدة أك تعمير مدينة مف المدف أك تطكيرىا، أك رفع مستكل العمراف فييا كذلؾ 
بكضع مختمؼ الأسس العممية لتنفيذ المشركع كتحديد مراحمو بما يتناسب مع 

 .(4)مقتضيات العصر كظركؼ المكاف كالسكاف الذيف سيعيشكف فيو

كيقصد بالتخطيط العمراني أيضا بأنو التخطيط المتعمؽ بمنطقة جديدة 
بغرض تعميرىا أك رفع مستكاىا الإجتماعي أك الإقتصادم فتتكلى الجية 

المختصة كضع أسس مستقبمية لتنفيذ المشركع كتكضيح مراحؿ تنفيذه، كحسف 
 . (5)استغلبؿ الثركات التي يتضمنيا

مما سبؽ بخصكص التخطيط العمراني يمكف القكؿ بأف ىذا التخطيط 
يتضمف مفيكـ عممي مف أجؿ تعمير منطقة معينة مف أجؿ مكاجية مقتضيات 
العمراف الحديث مف حيث الطرؽ، كالمرافؽ العامة، كالحدائؽ كالمساكف بمختمؼ 

أنكاعيا، مف أجؿ ضماف كثافة سكانية متجانسة كتجنب تداخؿ المناطؽ 
الصناعية كالتجارية مع المناطؽ السكنية كشؽ الطرؽ القادرة عمى إستيعاب 

 .حركة المركر في المناطؽ الآىمة بالسكاف
 .المدن الجدٌدة وأدوات تهٌئتها: المطلب الثالث

إذا كانت المدينة تعد ظاىرة حضرية بإعتبارىا أعقد صكر العمراف البشرم 
كأنيا منتج لمحضارة كمركزىا الإشعاعي كقد برزت المدف الكبيرة بشكؿ متنامي لما 
ف ىذا  ليا مف إنعكاسات عمى المتغيرات الإيككلكجية كالإقتصادية كالإجتماعية كا 
رتفاع كثافتيا السكانية كعدـ  النمك الحضرم قد ساىـ في عممية تعقيد المدف كا 

الإنسجاـ بيف أجزاء المدينة التي مف المفركض أف تحكميا قكاعد متعمقة 
كقكاعد تفصيمية . بمقتضيات الأمف كالصحة، كقكاعد تتعمؽ بمظير البنايات

تتعمؽ بالبنايات ذات الإستعماؿ السكني، كما يجب أف تخضع المدف لأدكات 
نطلبقا مف ىذه المعطيات فإف المشرع الجزائرم كغيره مف  التييئة بصفة عامة كا 
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الدكؿ نص عمى شركط إنشاء المدف الجديدة كتييئتيا في القانكف الصادر في 
 كىذا مف أجؿ نجاح المدينة 2006، كقنف القانكف التكجييي لممدينة في 2002

زدىارىا كالعمؿ عمى تحسيف البيئة المعيشية كالعمؿ عمى إستدامة المدينة  .كا 
 :المدٌنة التً ٌصبو إلٌها المجتمع: أولا

إف تعريؼ المدينة يختمؼ بيف العمماء بحسب تخصصيـ كحتى داخؿ 
فمثلب المختص . الإختصاص الكاحد كبيف مختمؼ الإيديكلكجيات التطبيقية لمتعمير

في عمـ الإجتماع الحضرم يربط المدينة بالسمكؾ الحضرم كالزخـ السكسيك 
كىناؾ مف ... ثقافي، السمات الحضارية مف كتؿ غير متجانسة إبياـ، حراؾ

يربطيا بالكسط المفعـ بالعلبقات كالأنشطة السكسيك ثقافية كىناؾ مف يرجعيا 
 (6).إلى النشاط المزاكؿ كأنماطو، كالأساس الطبقي كتكافؤ الفرص

أما المختص في عمـ الإقتصاد الحضرم فينسب تعريؼ المدينة إلى إضفاء 
الطابع الإقتصادم عمى النشاط المزاكؿ كزيادة نسبة العمالة خارج الزارعة 

كالبعض مف ىذا الإختصاص ينسبيا إلى إضفاء الطابع التجارم عمى سمات 
 .المدينة

أما عمـ الجغرافيا الحضرية فيرجع المدينة إلى التمكقع كالتمكضع الجيد 
لممدف كالمحيط البيئي، أما عمـ الديمغرافيا يركز في تعريفو عمى التعداد السكاني 

مثمو مثؿ التسيير الإدارم الإقميمي كالمحمي الذم ينسبيا عمى التقسيمات 
 .الإدارية

أما المختص في اليندسة المعمارية فيربطيا بالأنماط المعمارية لممساكف، 
كطرؽ التصميـ اليندسي، كنكع عناصر الإنشاء، الكحدات المعمارية لمتصميـ 
كالعناصر المادية الطبكلكجية لمكتمة المبنية، إبراز الزخرفة كالتشكيؿ اليندسي 

 .الفني
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كبناء عمى ماسبؽ مف تعاريؼ لممدينة فإننا نؤكد حقيقة مفادىا عدـ تشابو 
المدف سكاء مف حيث مراحؿ التطكر، أك مف حيث الأشكاؿ المساحية العمرانية 

فتظؿ كؿ مدينة محتفظة بخصكصياتيا سكاء مف حيث مساحتيا كتمكقعيا كعدد 
مكاناتيا كمكقعيا الجيكسياسي كالجيك إقتصادم كىذا يقكدنا إلى القكؿ  سكانيا كا 

بعدـ كضع قاعدة ثابتة تطبؽ عمى كؿ المدف لأف كؿ مدينة تتطمب كضعية 
كبذلؾ . خاصة ترتكز أساسا عمى مجمكعة مف القكل الفاعمة كالأكضاع السائدة

إطار طبيعي متميز، ضمف مجاؿ مفصؿ لمعلبقات ): يمكننا القكؿ بأف المدينة ىي
قتصادم فعممية التعمير داخؿ البمد  (السسيكثقافية كىي نقطة في المجاؿ الجيكا 

الكاحد تستدعي الخصكصية ككؿ تغميب لعنصر عمى العناصر الأخرل يؤدم إلى 
الإيككلكجي، الإجتماعي، )إختلبؿ عممية التعمير كتككف ىناؾ العشكائية كالتدىكر 

 .(...الإقتصادم، 

 مف القانكف رقـ 3أما المشرع الجزائرم فقد عرؼ المدينة في المادة 
 : كمايمي06/06

قتصادية " كؿ تجمع حضرم ذك حجـ سكاني يتكفر عمى كظائؼ إدارية كا 
جتماعية كثقافية كصنؼ المدف إلى مدف متكسطة بحيث يككف عدد سكانيا ما " كا 

بيف خمسيف ألؼ كمائة ألؼ نسمة، كمدف صغيرة بحيث يككف عدد سكانيا يمثؿ 
ما بيف عشريف ألؼ كخمسيف ألؼ نسمة، كىناؾ الحي الذم يعد جزء مف المدينة 

 .06/06 مف قانكف 4يحدد عمى أساس تركيبة مف المعطيات كىذا حسب المادة 
 : أهداف سٌاسة المدٌنة: ثانٌا

: تتمثؿ في مختمؼ التدخلبت المتعمقة ببعض المجالات كىي تبرز فيمايمي
تقميص الفكارؽ بيف الأحياء كالقضاء عمى السكنات غير الصحية، التحكـ في 
مخططات النقؿ كالتنقؿ كحركة المركر داخؿ محاكر المدينة، تدعيـ الطرؽ، 
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حماية البيئة، مكافحة الآفات الإجتماعية كالإقصاء كالإنحرافات كالفقر كالبطالة، 
الكقاية مف الأخطار الكبرل كحماية السكاف، تحقيؽ التنمية المستدامة بإعتبارىا 
إطار متعدد الأبعاد كالقطاعات كالأطراؼ كالتي تعني تمبية الحاجات الآنية دكف 

 .رىف حاجات الأجياؿ القادمة
 : الأدوات القانونٌة لسٌاسة المدٌنة: ثالثا

تتمثؿ في أدكات التخطيط كالمجاؿ الحضرم كتشمؿ المخطط الكطني لتييئة 
الإقميـ، المخطط الجيكم لجية البرنامج، مخطط شغؿ الأراضي، مخطط تييئة 

المدينة الجديدة، المخطط العاـ لتييئة الحظائر الكطنية، مخطط حماية 
ستصلبح المكاقع الأثرية كالمنطقة المحمية التابعة ليا، المخطط التكجييي  كا 
لمتييئة كالعمراف، مخطط تييئة الإقميـ الكلائي، المخططات التكجييية لتييئة 

 .فضاءات الحكاضر الكبرل

كىناؾ أدكات التخطيط كالتكجيو القطاعية عمى مستكل المدينة المتعمقة 
بالبيئة كالتراث الثقافي كالعمراف كالنقؿ كالمياه كالتجييزات كالمنشآت كيلبحظ بأف 

إنشاء مدف جديدة يتقرر بمكجب مرسكـ تنفيذم بالإستناد إلى أدكات تييئة 
الإقميـ المكافؽ عمييا كينشأ لكؿ مدينة جديدة مخطط يسمى مخطط تييئة المدينة 
الجديدة يغطي ىذا المخطط محيط التييئة المحددة ليذه المدينة الجديدة كمحيط 
حمايتيا كتراعي فيو الخصكصيات الثقافية كالإجتماعية لممنطقة كلا يمكف إنشاء 

 .مدف جديدة بصفة جزئية أك كمية عمى أراضي صالحة لمزراعة
أدوات التخطٌط العمرانً فً الجزائر لتفعٌل آداء الترقٌة : المبحث الثانً

 العقارٌة

إف التخطيط العمراني يتجسد مف خلبؿ أدكات التييئة كالتعمير التنظيمية، 
كقد عرفت الجزائر ىذه الأدكات كىي تحت كطأة الإستدمار الفرنسي كحسب 
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 المتضمف المخطط التكجييي العاـ، 14/3/1919القانكف الفرنسي المؤرخ في 
كالمخطط التكجييي لمتعمير كذلؾ بغرض لفت إنتباه الجزائرييف بأف فرنسا تسعى 
جاىدة مف أجؿ حؿ كافة المشاكؿ التي يتخبط فييا الجزائريكف كخصكصا ماتعمؽ 

 .(7)بقطاع السكف كتجمى ذلؾ بكضكح في إطار مخطط قسنطينة

 90/29أما دراستنا ليذه الآدكات القانكنية تككف كفقا لما كرد في قانكف 
المعدؿ كالمتمـ كالنصكص التنظيمية لو، بإعتبار أف ىذا القانكف ىك السارم 

المخططات ): المفعكؿ في الجزائر كنجد بأف ىذه الآدكات تتمثؿ فيما يمي
 .(التكجييية لمتييئة كالتعمير، كمخططات شغؿ الأراضي

 المخطط التوجٌهً للتهٌئة والتعمٌر: المطلب الأول

 المعدؿ كالمتمـ ىذا المخطط في القسـ 90/29لقد تضمف القانكف رقـ 
 16في المكاد مف  (أدكات التعمير)الثاني مف الفصؿ الثالث الذم يحمؿ عنكاف 

 منو، أما الأمكر التفصيمية ليذا المخطط تضمنيا المرسكـ التنفيذم رقـ 30حتى 
 المعدؿ كالمتمـ كمف ثمة فإننا نحاكؿ تسميط الضكء عمى ىذا المخطط 91/177

 .كذلؾ بتعريفو كالأىداؼ التي يحققيا في الكاقع
 : تعرٌف المخطط: أولا

 المعدؿ كالمتمـ نجدىا تنص 90/29 مف قانكف 16بالرجكع إلى المادة 
المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير ىك آداة لمتخطيط المجالي : "عمى أف

كالتسيير الحضرم يحدد التكجييات الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أك البمديات 
المعينة آخذا بعيف الإعتبار تصاميـ التييئة كمخططات التنمية كيضبط الصيغ 

 ".المرجعية لمخطط شغؿ الأراضي

مف المادة السابقة نستطيع القكؿ بأف المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير 
ىك آداة لتخطيط الفضاء كالتسيير العمراني بناء عمى مبادئ كأىداؼ سياسة 
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التييئة كالتعمير الكطنية مع تحديد مختمؼ التكجيات العامة كالأساسية لمتييئة 
العمرانية في بمدية أك مجمكعة مف البمديات مع الأخذ بعيف الإعتبار المكازنة بيف 

قطاع الفلبحة كالصناعة، كحماية المحيط كالأكساط الطبيعية كالتراث الثقافي 
كالتاريخي كمراعاة أيضا مخططات التنمية كالنمك الديمغرافي كالتكزيع السكاني 

رتفاع معدؿ اليجرة مف الريؼ إلى المدينة كمختمؼ الظركؼ كالحاجيات  .كا 

إف المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير يقسـ المنطقة التي يتعمؽ بيا إلى 
القطاع المعمر، القطاع المبرمج لمتعمير، قطاع التعمير : أربعة قطاعات كىي

 مف قانكف 19كىذا ما نصت عميو المادة . المستقبمي، قطاع غير قابؿ لمتعمير
 . السابؽ90/29

 :كيمكف لنا إعطاء صكرة مختصرة عف كؿ قطاع مف القطاعات الأربعة

يشمؿ كؿ الأراضي التي تشغميا بنايات مجتمعة كمساحات : القطاع المعمر
فاصمة مابينيا كالمساحات الخضراء كالحدائؽ كالغابات الحضرية المكجية لخدمة 

صلبحيا كحمايتيا  .البنايات المتجمعة كما تشمؿ كؿ الأجزاء الكاجب تجديدىا كا 

يقصد بو القطاع القابؿ لمتعمير كيشمؿ كؿ : القطاع المبرمج لمتعمير
الأراضي المبرمجة لمتعمير عمى المدل القصير كالمتكسط في أفاؽ عشر سنكات 

 .حسب جدكؿ مف الأكلكيات

يشمؿ الأراضي المخصصة لمتعمير عمى المدل : قطاع التعمير المستقبمي
 .البعيد في أفاؽ عشريف سنة

يشمؿ أراضي غير قابمة لمتعمير مع إمكانية حؽ : قطاع غير قابؿ لمتعمير
البناء عمييا بشرط أف يككف تحديد ذلؾ بدقة كبنسب تتلبئـ مع الإقتصاد العاـ 

 .في ىذه المناطؽ
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 مف 23 إلى 20 يجب الرجكع إلى المكاد مف تبخصكص ىذه القطاعا
 .90/29قانكف 

 : أهداف هذا المخطط: ثانٌا

مف التعريؼ السابؽ لممخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير يمكف أف نقكؿ بأف 
ىذا المخطط ييدؼ إلى تحديد المناطؽ التي يمكف تعميرىا حسب مقتضيات 

النسيج العمراني، كمف جية ثانية ييدؼ ىذا المخطط إلى تحديد المناطؽ التي 
يجب حمايتيا كعمى رأسيا الأراضي الفلبحية التي يجب حمايتيا مف أجؿ رفع 

الإنتاج الفلبحي كتمبية حاجات السكاف بإستمرار كبالتالي تحقيؽ الأمف الغذائي 
الأمر الذم يستدعي حماية ىذه الأراضي الفلبحية إلا أف الكاقع خلبؼ ذلؾ حيث 

أف الأراضي الفلبحية في الكثير منيا تمت عمميات البناء كتـ تحكيؿ ىذه 
الأراضي إلا كجية أخرل عمى الرغـ مف التعميمات الصادرة عف رئيس الحككمة 

 التي تتضمف 14/8/1995 كالتعميمة الرئاسية الصادرة في 13/07/1996في 
ضركرة حماية الأراضي الفلبحية التي تقمصت نتيجة أعماؿ التعمير عمى الرغـ 

 المؤرخ 90/25مف الحماية المقررة ليذه الأراضي في قانكف التكجيو العقارم رقـ 
 قد تضمف عقكبات تطبؽ 90/29 عمى الرغـ مف أف قانكف 18/11/1990في 

 .78، 77، 76عمى كؿ مف خالؼ أحكاـ المكاد 

كما ييدؼ ىذا المخطط إلى حماية الأراضي الغابية لأنيا تُعَدُ مف الأملبؾ 
الكطنية يجب المحافظة عمييا كقد كانت ىذه الأراضي محؿ عناية خاصة إذ 
صدرت بشأنيا تعميمة رئاسية تتضمف ضركرة المحافظة عمى الثركة الغابية 

 .كعامؿ أساسي لكؿ سياسة يتـ إعدادىا أك تطبيقيا في مجاؿ التييئة العمرانية
 : مخطط شغل الأراضً: المطلب الثانً
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 ىذا المخطط في القسـ الثاني مف الفصؿ الثالث 90/29لقد تضمف قانكف 
 المعدؿ 91/178 كفصؿ المرسكـ التنفيذم رقـ 38 إلى 31منو في المكاد مف 

كالمتمـ ىذا النكع مف المخطط كبناء عمى ذلؾ يمكف تعريؼ ىذا المخطط كذكر 
 .أىـ أىدافو

 : تعرٌف هذا المخطط: أولا

:"...  فإف مخطط شغؿ الأراضي ىك الذم90/29 مف قانكف 31كفقا لممادة 
كبذلؾ فإف مخطط شغؿ الأراضي ىك ..." يحدد حقكؽ إستخداـ الأراضي كالبناء

آداة تمكف مف تحديد الشكؿ الحضرم لكؿ منطقة كذلؾ عف طريؽ تنظيـ حقكؽ 
البناء عمى الأراضي، كتبياف كيفية إستعماليا خصكصا ما يتعمؽ بنكع المباني 
المرخص بيا ككجيتيا كحجميا، كحقكؽ البناء التي ترتبط بممكية الأراضي، 
 (8)كالإرتفاقات المقررة عمييا كمختمؼ الأنشطة المسمكح بيا كالتكجيات الرئيسية

 .التي يحب أف تتطابؽ مع المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير
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 : أهداف هذا المخطط: ثانٌا

إذا كاف ىذا المخطط يمثؿ إحدل أدكات التخطيط العمراني فإنو بالضركرة 
 مف 31 يمكف تعدادىا بالرجكع إلى المادة (9)يرمي إلى تحقيؽ أىداؼ معينة

 : كىي90/29قانكف 

 ضبط القكاعد المتعمقة بالمنظر الخارجي لمبنايات -

تعييف الكمية القصكل كالدنيا مف البناء المسمكح بو كالمعبر عنيا بالمتر  -
المربع مف الأرضية المبنية أك بالمتر المكعب مف الأحجاـ، مع ضركرة تحديد 
المساحة الخضراء، كالمكاقع المخصصة لممنشآت العمكمية، ككذا تخطيطات 

 .كمميزات طرؽ المركر

 تحديد الإرتفاقات  -

تحديد الأحياء كالشكارع كالنصب التذكارية كالمكاقع كالمناطؽ الكاجب حمايتيا  -
صلبحيا  .كتجديدىا كا 

 .تعييف مكاقع الأراضي الفلبحية الكاجب حمايتيا -

 الذم يحدد إجراءات إعداد مخطط شغؿ 91/178كما أف المرسكـ رقـ 
الأراضي كالمصادقة عميو المعدؿ كالمتمـ قد نص عمى أىداؼ أخرل تضمنتيا 

 : منو كىي18المادة 

 .تبييف المنافذ كالطرؽ ككيفية تكصيؿ الشبكات إلييا -

 .تحديد إرتفاع المباني كمظيرىا الخارجي -

 .تبييف مكقؼ السيارات كالمساحات الفارغة كالمغارس -
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تحديد الأراضي كالمناطؽ المعرضة للؤخطار الطبيعية كفقا لكسائؿ الدراسات  -
 .(الزلزاؿ)التقنية كالدقيقة 

إظيار خصائص القطع الأرضية كمكقع المباني بالنسبة لمطرؽ العمكمية،  -
 .كمكقع المباني بالنسبة لمحدكد الفاصمة

 .تحديد نكع المنشآت كالتجييزات العمكمية كمكقعيا -

تحديد الطرؽ كالشبكات التي تتحمميا الدكلة كما ىك محدد في المخطط  -
 .التكجييي لمتييئة كالتعمير ككذلؾ آجاؿ الإنجاز

 : القواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر: المطلب الثالث

الأصؿ ىك كجكد أدكات التعمير التي رأينا بأنيا تتمثؿ في المخطط 
التكجييي لمتييئة كالتعمير، كمخطط شغؿ الأراضي لكف ما ىك الحكـ في حالة 

إنعداـ ىذه الأدكات كبماذا يمكف الإستعاضة عنيا إف ىذا التساؤؿ لا يعد مشكمة 
 90/29 مف قانكف 3عكيصة إذ أف المشرع الجزائرم قد نص صراحة في المادة 

كفي غياب أدكات التييئة كالتعمير تخضع البنايات لمقكاعد العامة :"... عمى أنو
فالمشرع نص صراحة " لمتييئة كالتعمير المحددة في المكاد أدناه مف ىذا الفصؿ

عمى البديؿ المتمثؿ في القكاعد العامة لمتييئة كالتعمير كىنا لا بد مف تعريفيا 
 .كتحديد المحاكر التي تتضمنيا ىذه القكاعد العامة

 : تعرٌف هذه القواعد العامة: أولا

 3 كبالضبط في الفصؿ الثاني منو المكاد مف 90/29بالرجكع إلى قانكف 
 نلبحظ بأف المشرع لـ يعط تعريفا 91/175، كأحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ 9إلى 

صريحا ليذه القكاعد إلا أنو يمكننا أف نقكؿ بأف ىذه القكاعد العامة ىي التي 
تطبؽ عند إنعداـ أدكات التعمير كالتي تيدؼ إلى تحديد الشركط الكاجب تكافرىا 
في مشاريع البناء قصد تحقيؽ تكسع عمراني يبرر قيمة المناطؽ التي تتكافر 
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عمى منجزات تاريخية أك ثقافية ككذا حماية الأراضي الفلبحية كالغابية خاصة ما 
يتعمؽ بالبناء كمكقعو كاليندسة المتبعة في تشييده كتييئة ىذه المناطؽ عمى 

 .نحك يسمح بحمايتيا
 : مضامٌن القواعد العامة للتهٌئة والتعمٌر: ثانٌا

لقد نص المشرع الجزائرم عمى محاكر ىذه القكاعد العامة في القانكف رقـ 
 ككذلؾ ضمف أحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ 9 إلى 4 في المكاد مف 90/29
محكر يتضمف :  كىنا يمكف لنا أف نقكؿ أف ىذه المحاكر تنقسـ إلى91/175

مقتضيات الأمف كالصحة، كمحكر يتضمف المظير الخارجي لمبنايات، كمحكر 
 .ثالث تندرج ضمنو القكاعد المتعمقة بالبنايات ذات الإستعماؿ السكني

 قد أكد في 91/175إف المرسكـ : القكاعد المرتبطة بالأمف كالصحة- 
 عمى مقتضيات الأمف بحيث نص صراحة عمى رفض منح 4 إلى 2مكاده مف 

رخصة البناء في حالة ما إذا كانت البناية المراد إقامتيا تمس بالسلبمة العمكمية 
كسكاء كاف ذلؾ بسبب مكقعيا أك حجميا أك بسبب إستعماليا، أك أف الأرضية 
نزلاؽ التربة، كما يرفض  المراد البناء عمييا معرضة للؤخطار الطبيعية كالزلزاؿ كا 
منح رخصة البناء بالنسبة لبناء سكف يقؿ بعده عف خمسيف مترا مف كلب جانبي 

الطريؽ السريع أك ثلبثيف مترا مف كلب جانبي الطرؽ المسجمة في قائمة، أما 
 .لكلـ تكف ىذه البناية مخصصة لمسكف فتككف المسافة أربعيف مترا كعشريف مترا

فكرد النص عمييا في المرسكـ أيضا في المادتيف : أما مقتضيات الصحة- 
عتمدت المادة 18 إلى 13 كالمكاد مف 6، 5  عمى دراسة مدل التأثير في 5 كا 

 مام 19 المؤرخ في 07/147البيئة الذم صدر بمكجبو مرسكـ تنفيذم رقـ 
، أما المكاد الأخرل فنصت عمى إلزامية ضماف تزكيد البناية ذات 2007

الإستعماؿ السكني بالماء الصالح لمشرب مع ضماف صرؼ المياه المستعممة 
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كتزكيد ىذه البنايات بقنكات صرؼ المياه المستعممة كىذا ما تداركو المشرع أيضا 
 .90/29 عند تعديؿ قانكف 2004في 

 قد فرض إلتزامات 91/175إف المرسكـ رقـ : القكاعد المرتبطة بمظير البنايات- 
بخصكص المحافظة عمى جماؿ كتناسؽ المدينة مف أجؿ حماية التراث الحضرم 
كالمحيط المبني كفي مراعاة الأصكؿ الفنية في البناء تجنبا لمفكضى المعمارية 

 مف 31 إلى 27 كما أف المكاد مف (10)أك كما يسمييا البعض بالتمكث البصرم
ىذا المرسكـ تضمنت بالنص عمى ضركرة أف تككف المنشآت كالبنايات المراد 

بناؤىا لا تمس بحكـ مكقعيا، أك حجميا، أك مظيرىا الخارجي بالأماكف المجاكرة 
خاصة المعالـ الأثرية كالمناظر الحضرية، كما يجب أف تبدك البنايات ببساطة 

 .حجميا ككحدة المكاد المستعممة في البناء

 32لقد نصت المكاد مف : القكاعد المرتبطة بالبنايات ذات الإستعماؿ السكني- 
 عمى المكاصفات القانكنية المشترطة في البنايات 91/175 مف المرسكـ 45إلى 

المعدة لمسكف فكرد النص صراحة عمى مساحة كؿ غرفة رئيسية بأف لا يقؿ عف 
عف متريف كستيف سنتمتران كضركرة - الغرفة–عشرة أمتار مربعة، كألا يقؿ عمكىا 

فتح مناكر لدخكؿ اليكاء كالضكء، كتكافر كؿ بناية جماعية عمى بناية مغمقة 
لرمي الفضالات تشيد ىذه البناية بطريقة تمنع تسرب الركائح الكريية كالغازات 

 .المضرة إلى داخؿ المساكف
 واقع التخطٌط العمرانً وآفاقه : المبحث الثالث

إذا كانت سياسة الدكلة قائمة عمى إعتبار المصمحة العامة كالخاصة 
بخصكص عمميات التعمير كذلؾ عف طريؽ سف نصكص قانكنية لضبط ىذه 
العمميات كتحقيؽ ثركة سكنية تراعي المقاييس العالمية ىذا يعد مكسبا ىاما 
لمجميع إلا أف أم سياسة لا تخمك مف نقائص أك عيكب تشكبيا إما مف حيث 
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ما بحسب مآليا، كمختمؼ نتائجيا خاصة كأف الدكلة قد تغيرت سياستيا  ذاتيا كا 
بالنسبة لمتعمير كتراجع دكرىا لمجانب التنظيمي فقط كخكصصة المكركث 

نييار  السكاني كالعمراني كتسميمو لممالكيف كمعو سياسة الإتكاؿ كاللبمبالاة، كا 
قتصادم لمسكاف  .التنظيـ السسيكا 

 : الإفرازات السلبٌة الناجمة عنه: المطلب الأول

إف مختمؼ التكجييات المعيارية لبرامج التعمير قد أفرزت عدة آثار سمبية 
 :كساىمت في عشكائية التعمير عمى عدة مستكيات منيا

 .ظيكر حالات التعمير العشكائي غير الصحي -

نفاذ الإحتياط العقارم لمعظـ المدف الجزائرية نظرا لمكضعية القانكنية للؤراضي  -
 .مع إستنزاؼ العقار كالتكسع غير العقلبني

 .إنتشار أشكاؿ التكسع العمراني الأفقي بدؿ التكسع العمكدم -

 .ظيكر تشكيمة غير متجانسة مف الكتؿ المبنية كالفضاءات غير المبنية -

نتشار السكنات  - التكسعات العمرانية الكاسعة عمى حساب الأراضي الفلبحية كا 
 .غير اللبئقة كالأحياء اليامشية

 .الإخلبؿ الصارخ لأدكات التعمير -

إف عدـ التحكـ في أدكات التخطيط العمراني أدل إلى تطكر المدف كتكسعيا 
بشكؿ عشكائي عمى حساب الأراضي الفلبحية مما نتج عنو غياب الريؼ كفي 
ستبدلت  غياب الريؼ غاب نقيض المدينة كفي غياب النقيض غابت المدينة كا 
ثنائية الريؼ كالمدينة بثنائية المركز كالإطار كبناء عمى ىذه الأكضاع الناجمة 

عف تطكر النسيج العمراني السريع كفشؿ التخطيط مف التحكـ في العقار 
الحضرم كعجز المدينة عف تمبية إحتياجات السكاف القادميف إلييا طمبا لمعمؿ 
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التي  (الأحياء القصديرية)كالسكف كالراحة فتركز ىؤلاء الأفراد في أطراؼ المدينة 
تتميز بإنعداـ تنظيـ شبكة النقؿ كالمكاصلبت، إنحطاط المستكل المعيشي ككثرة 

الآفات الإجتماعية كالأمراض، تراكـ القمامات عمى أطراؼ المدينة، لذا يجب 
التفكير في إعادة تنظيـ المدف كالحفاظ عمى ىكيتيا كتنظيـ كتكجيو تكسعاتيا 

 .الجديدة كفقا لمكاقع الإقتصادم كالكاقع السكسيكثقافي
 : المأمول من التخطٌط العمرانً عملٌا: المطلب الثانً

ىنا نشير إلى أف التخطيط العمراني الذم يرسـ سياسة تقكـ عمى التنبؤ 
بالمستقبؿ كالإستعداد لمجابية المستقبؿ ينبغي أف يجسد مف الناحية الكاقعية مف 

أجؿ تحقيؽ المصمحة العامة كالخركج مف الإطار الإدارم لبرامج التعمير إذ أف 
ف التغير  نتاج للؤراضي لا تبديد للؤمكاؿ، كا  عممية التعمير اليكـ إستثمار كا 

السياسي يستدعي تغير سياسات التعمير نظرا لإنتاج الإقتصاد الحرْ الذم يقكـ 
عمى إحتراـ الممكية الفردية مع ضركرة إشراؾ كافة المتدخميف مف أجؿ الكصكؿ 

تباع معايير تخطيط  إلى نسيج عمراني منسجـ يراعي خصكصيات المنطقة كا 
 .عمرانية كمعمارية تتكافؽ مع كاقعنا الإقتصادم كليست مستكردة مف الغرب

 :الخاتمة

إف تفعيؿ الترقية العقارية يتطمب القياـ بدراسات مختمفة كما تتطمب تنسيؽ 
متكامؿ مف أجؿ الكصكؿ إلى تخطيط كاقعي كعممي لممساحات العمرانية كبعد 

عممية التصكر تأتي مرحمة إعداد مختمؼ المستندات التنظيمية الأساسية 
كالمتمثمة في المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كالذم لديو دكر أساسي في 
تحديد التكجييات الأساسية لتطكير كتنمية العقارات، ثـ مخطط شغؿ الأراضي 

كالذم يتكلى تحديد الشركط كالقكانيف المطبقة عمى كؿ قطعة أرضية إلا أف ىذه 
الأدكات لـ تنجح في تحقيؽ ما كاف يصبك إليو المشرع الجزائرم في قانكف 
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نعداـ 90/29  إذ نجد إنعداـ المكازنة بيف كظيفة السكف كالفلبحة كالصناعة كا 
كقاية المحيط كالمناظر كالأكساط الطبيعية عمى الرغـ مف أف المشرع أراد تحقيؽ 

 .كؿ ىذه المظاىر

فبخصكص الأراضي الفلبحية نجد بأف المدف قد تكسعت عمى حساب ىذه 
ستبدلت بالإسمنت  الأراضي كتـ التخمي عف مساحات خصبة لمبناء عمييا كا 

ستمر ىذا النزيؼ إلى يكمنا ىذا  .كا 

أما بخصكص كقاية المحيط كالأكساط الطبيعية فإف الحماية مككمة إلى 
 لكف مف الناحية الكاقعية ىناؾ مساحات خضراء 2003قانكف البيئة المعدؿ في 

 .ثـ التضحية بيا ككذا إستفحاؿ التمكث بمختمؼ أشكالو

أما بخصكص البديؿ في حالة غياب الأدكات القانكنية لمتييئة كالتعمير فيك 
عبارة عف قكاعد كطنية تطبؽ عمى المستكل الكطني كىذا فيو طمس لخصكصية 

أما بخصكص التكصيات . كؿ منطقة إذ المنطؽ يفرض إعطاء فسحة لكؿ منطقة
 :فتتمثؿ فيمايمي

 .إعادة الإعتبار لكؿ المدف مع ضركرة إحتراـ أدكات التييئة كالتعمير -

 .تفعيؿ دكر لجاف الأحياء السكنية -

التطبيؽ الصارـ لقكانيف التييئة العمرانية مع ضركرة تطبيؽ عقكبات عمى  -
 .مرتكبي الجرائـ المتعمقة بالبناء

 .لا لمتكسع العمراني الذم ييدر البيئة كالتنمية المستدامة -

 .الإبقاء عمى منح جكائز لأحسف حي كأحسف سكف -
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رفاقيا بكؿ المرافؽ  - التفكير في بناء مدف جديدة في المناطؽ الجنكبية كا 
 الضركرية كخاصة المساجد
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