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  :ملخصال

وتنظيم  إفّ مهمة التعمتَ ىي بدوف شك برستُ الشكل العمراني، ولدا كانت الدسألة العقارية تطرح  بزطيط
مسبق للمجاؿ الحضري العقاري،  فإف قانوف التعمتَ يلعب دورا في تسيتَ المحفظة العقارية وىذا من أجل بلوغ  شروط 
نوعية ولأجل خلق مدف ذات معايتَ عالدية تتوفر على جل الإمكانات و الوسائل العامة، وبالتالي يعتبر العقار والتعمتَ 

لإطار الدادي أما قانوف التعمتَ يحدد  الإطار القانوف والتنظيمي لو، فهو يهدؼ إلى وجهاف لعملة واحدة فالعقار يحدد ا
برديد القواعد العامة من أجل تنظيم الأراضي القابلة للتعمتَ وىذا من أجل التوازف ما بتُ وظيفة السكن والفلاحة 

والتاريخي على أساس احتًاـ مبادئ وأىداؼ  والصناعة وأيضا وقاية المحيط والأوساط الطبيعية والدناظر والتًاث الثقافي 
السياسية الوطنية للتهيئة العمرانية  فالتخطيط وسيلة لتستَ العقار فتستعملها الدولة في إنتاج وىيكلة المجاؿ الحضري 

 وذلك بفتح مناطق جديدة للتعمتَ وتزويدىا بدختلف التجهيزات والدرافق الضرورية.

 الكلمات المفتاحية : 
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Abstract: 

The task of reconstruction is undoubtedly the improvement of the urban form, 

and since the real estate issue raises planning and prior organization of the urban real 

estate field, the reconstruction law plays a role in the management of the real estate 

portfolio and this is in order to achieve specific conditions and in order to create cities 

with international standards that have most of the public capabilities and means 

Therefore, real estate and construction are considered two sides of the same coin. 

Real estate defines the physical framework. As for the reconstruction law, it defines 

the legal and regulatory framework for it Agriculture and industry, as well as 

protecting the environment, natural surroundings, landscapes, and cultural and 

historical heritage on the basis of respecting the principles and objectives of the 

national policy for urban preparation. Planning is a means for real estate 

management, so the state uses it in the production and structuring of the urban sphere 

by opening new areas for reconstruction and providing them with various necessary 

equipment and facilities. 
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Management, urban real estate, colonial planning policy, urban plans, reconstruction 

master plan, land occupation plan 
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 مقدمة:

ا التخطيط والتنظيم، والتوجيو والرقابة، العمليات الدتناسقة والدتكاملة والتي تشمل أساسً  من التسيتَ لرموعيعتبر 
منظمة لديداف التهيئة الحضرية سواء في شقو  تصور يعتبر أف ىناؾ مراحل عديدة ، وفقعتبر التسيتَ الحضري لزليومن ثم ي  

 .1التطبيق في الواقع عي أو الشق الدرتبط  بالدمارسة و القانوني والتشري

فالتسيتَ الحضري لو علاقة تكاملية مع التهيئة الحضرية وىو مرتبط بدرحلة الرقابة سواءا القبلية أو البعدية والدرتبطة 
 .2حلة التسيتَ الحضري ولدختلف الآليات التي بردده سواء مع بساشي  القوانتُ مع الواقع و أهميو الدستمرة و الدائمة بدر 

تشكل وثائق التعمتَ إضافة إلى كونها وسيلة لتحستُ الدنظر الجمالي للمدف فهو وسيلة لحماية وتسيتَ العقار 
الحضري، وذلك بفتح مناطق جديدة للتعمتَ وتزويدىا بدختلف  الحضري فتستعملها الدولة في إنتاج وىيكلة المجاؿ

 التجهيزات والدرافق الضرورية .

ولقػػػد عمػػػد  التنظػػػيم العمػػػراني ىػػػو التسػػػيتَ الحضػػػري العقػػػلاني واسػػػتغلاؿ المجػػػاؿ الحضػػػري علػػػى أحسػػػن وجػػػو لشكػػػن
الدخططػػػات مػػن أجػػػل تعمػػػتَ  القػػانوف لإاػػػدار لرموعػػة قػػػوانتُ جػػاءت لتنظػػػيم الأراضػػي عػػػن طريػػق أدوات التعمػػػتَ لاسػػيما

فقػػػد نظػػػم ىػػػذا القػػػانوف الدخطػػػط التػػػوجيهي للتهيئػػػة   04/05والػػػذي عػػػدؿ بقػػػانوف  90/25مناسػػػب. وىػػػذا في القػػػانوف 
دد التوجهات الأساسية للتهيئة و   .التعمتَالتعمتَ  والذي أعتبر في نص القانوف بأنو يحدد التسيتَ الحضري ويح 

 دوره في التسيير الحضري ؟ يتمثل مافي ،العقار  الحضريكون التخطيط وسيلة للتسيير  ومنو

 من أجل الإجابة على ىذه الإشكالية نقتًح مناقشتها في نقطتتُ :

 بعد تعرفنا بداىية التسيتَ الحضري. 
 .ضري أين سنركز على التخطيط خااةالتخطيط كآليات للتسيتَ الح

 ئر ثم إلى لسططات التعمتَ الفاعلة في التسيتَ الحضريسنتطرؽ بداية إلى التّطور التّاريخي للتخطيط في الجزا
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 المبحث الأول: التطور التاريخي للتخطيط في الجزائر
بأنّها )) كل بذمع   3الددينة بنص الدادة   20/02/2006الدؤرخ في  06/06رقم  3عرؼ القانوف التوجيهي للمدينة

حضري ذو حجم سكاني  يتوفر على وظائف إدارية اقتصادية  و ثقافية (( وبالتالي ىي كل بذمع حضري ذو حجم 
كاف  والبنايات  في لراؿ سكاني  يتوفر على وظائف اقتصادية واجتماعية وثقافية، فالددينة عبارة عن بذمع  معتبر من الس

جغرافي لزدود حيث تتمحور الحياة حوؿ نفس التنظيم الاقتصادي، والاجتماعي والثقافي، حيث تتمركز الأنشطة، 
ويغلب عليها طابع التجارة، والخدمات، والصناعة ، كما أفّ البنايات  تشكل  نسيج مستمر  وتعيش في ديناميكي  

، ينمو ويتطور ويتغتَ، وىذا الصرح الحضري لم يكن وليدة اللحظة و إنما  مر تأسيسو  مستمرة  فهي عبارة  عن نظاـ بيئي
بدرحلة بزطيط وىذه الاختَة تطورت عبر لازمة يدكننا ذكرىا وتلخيصها بفتًين فتًة التخطيط أثناء الاستعمار ) الدطلب 

 الأوؿ ( ، وما بعد الاستقلاؿ ) الدطلب الثاني( .

 الفترة الاستعمارية  لسياسة التخطيطية العمرانية خلالي االمطلب الأول: نظرة ف 

ي عد تأثتَ السياسة العمرانية في الجزائر وريثة الدستعمر فقد أثرت تأثتَا  كبتَا بالسياسة التي كانت تنتهجها الإدارة      
أف تطوير  التخطيط  العمراني    الفرنسية في التخطيط، فالكثتَ من المجالات الحضرية تم  إنتاجها  خلاؿ ىذه الفتًة ، كما

كاف ولا يزاؿ  يخضع لتأثتَ التجارب والنماذج الفرنسية  بفعل التبعية  الفكرية و الثقافية  التي تطبع جل النخب الجزائرية 
ومابعده، بحيث أف الطابع العسكري ظل 1990وقد بسيزت  بالتخطيط  العمراني الاستعماري من خلاؿ فتًتتُ قبل 

الذي لعب  الدور الكبتَ في  Génie militaireالفتًة  بحيث ترؾ المجاؿ  لسلاح الذندسة العسكرية يلازـ  ىذه 
وضع لسططات  الددف الجديدة التي أحدثها الاستعمار آنذاؾ  والتي كانت أغلبها  لزصنة  ولزافظة  على الدور الرقابي  

،  وتبتٍ بعدىا الدستعمر النمط الدعتمد 4القرف العشرينوأبقو على منشآت عسكرية  كثتَة في لزيطها  وذلك حتى بداية  
 Plan d'alignementفي فرنسا  بدجاؿ بزطيط الددف وتوسيعها والدعروؼ  بدخطط التنظيم والاحتياطات العقارية.

et des réserves  والذي يقوـ أساسا  على شق  الشوارع  الدستقيمة  وإخضاع الدباني  الدطلة عليها لقوانتُ اارمة ،
فيما يتعلق  بارتفاعها وتناسقها وعلاقتها  بالمجاؿ العمومي الشارع  لتحقيق أىداؼ جمالية  واحية ، وقد كاف  النمط 

ربية حتى بداية  القرف العشرين  يدكن وافو  بالتخطيط التخطيطي  الذي كاف سائدا  في فرنسا  وفي اغلب الدوؿ الأو 
بحيث يحاوؿ   Art Urbainالعمراني التجميلي،  الذي تعود أاولو  وأسسو النظرية  إلى ما يعرؼ  بالفن العمراني 

 من النظافة  التوفيق بتُ الدتطلبات الجمالية  والقوانتُ العمرانية  الذادفة إلى إيجاد مدينة متناسقة  تضمن الحد  الأدنى
اوجد مفهوـ  وآلية )لسطط التهيئة  والتوسيع   1924و  1919والصحة  لسكانها أما  في الفتًة الدمتدة ما بتُ 

( الذي   Plan d'aménagement ,d' extension et d'embellissement والتحستُ و التجميل
تشريع  والقانوف، و أقر برولا  منهجيا  جوىريا  كرس  تدخل الدولة القوي  في لراؿ  التخطيط العمراني  من خلاؿ  ال

بحيث اعتبره  واضعو لسطط  التهيئة  أداة   ضرورية  للتحكم في التوسع والنمو العمراني  السريع و الغتَ مسبوؽ للمدف 
  1922جانفي  5الفرنسية، أين تم تعميم  لسطط  التهيئة  والتوسيع على البلاد الجزائرية  بدوجب مرسوـ  مؤرخ في 
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،إلا أف  بذربة  لسططات  لم 5بحيث كانت الجزائر تعتبر  بدثابة لسبر  لتجريب الدناىج الدبتكرة  في لراؿ التهيئة  العمرانية 
 Plan تدـ طويلا  واقتصرت على فتًة ما بتُ الحربتُ ، وبالتالي تعتبر بذربة  تعتمد على لسطط التهيئة

d'aménagement  العمراني  والذي سيتحوؿ إلى الدخططPlan d'urbanisme  بحيث تم التخلي عنو ووضع
وإنشاء وكالة التخطيط واعتماد مقياس جديد للتعامل مع مع الدشكلات   1948لسطط التعمتَ الخاص بددينة الجزائر 

رورية  العمرانية بوضع أدوات جديدة  لتحديد الحاجيات الوظيفية للسكاف وعددىم بهدؼ برلرة  الدرافق  والتجهيزات الض
، ومع نهاية الخمسينات القرف العشرين  وفي إطار ما يعرؼ بالتحديث  تم 6للحياة الحضرية  ومن أهمها شبكات النقل

اعتماد  أدوات التعمتَ  وتقنتُ جديدة مؤىلة  للاضطلاع بدستلزمات سياسة إعادة  البناء والتحديث  والتوسيع العمراني  
لنمو الديدوغرافي والاقتصادي الدتسارع  فالحاجة لإنتاج فظاءات حضرية جديدة التي سارت عليها فرنسا نظرا لظرؼ ا

بوتتَة سريعة  وطبقا  لدعايتَ وقواعد جديدة  فرضت ابتكار أدوات وآليات تتماشى مع نموذج  الددينة الوظيفية  الذي 
الددينة على  غتَه من الأبعاد  وبذزئة    فرضو ميثاؽ آثينا  ويرتكز على مبادئ عامة أهمها أولوية البعد الوظيفي  في بزطيط

،وقد وضع أدوات 7المجاؿ الحضري  إلى مناطق وظيفية  وتوسيع الددينة في شكل لرمعات سكنية، و توفتَ الدرافق العامة
وىي مرحلة تزامنت مع إطلاؽ ما ع رؼ  بدخطط قسنطينة ولزاولات   1948/1959ىذا النوع من التخطيط في 

 تمدتها الدولة الفرنسية كإحدى وسائل مواجهة و إفشاؿ الثورة  التنمية  التي اع

وىذا و يدكن  القوؿ إجمالا  باف ىذه الأدوات  التعمتَية  تركت بصمة  عميقة  في المجالات  الحضرية الجزائرية،     
السكنية  الكبرى  جذرية، وتم إقحاـ  التجمعات 8حيث بدأت الأنسجة العمرانية القديدة  تشهد برولات  مورفولوجية 

في الضواحي  التي  ق دمت آنذاؾ  على أنها رمز  للتنمية  والتقدـ إلا أنها أابح اليوـ لزل انتقاد ورفض ، نظرا لنتائجها 
 السلبية على الدستوى الجمالي  والاجتماعي .

 : التخطيط الحضري بعد الاستقلالالمطلب الثاني 

 08/07/1973الدؤرخ في  29/ 37بدوجب الامر  1973سنة  PUDجو بعد الاستقلاؿ أ عتمد لسطط العمراف الدو 
بدوجب الدرسوـ الوزاري رقم  1964و الدتعلق بتأسيس الدخطط العمراني الدوجو وقد أسس بصفة رسمية سنة 

1081/pu/2174  كما حددت  إجراء إعداده  و الدصادقة عليو ، حيث جاء ىذا   1974أكتوبر 16الدؤرخ في
مدى الكبرى والدتوسطة وىذا من اجل بزطيط التجمعات السكانية والدرافق العمومية الضرورية على الدخطط خصيصا لل

،و 9الددى الدتوسط، وبالتالي يرسم معالم التهيئة العمرانية داخل الددينة بحيث يعتبر أداة تنظيم المجاؿ داخل النسيج العمراني
قانونية دورىا يتمثل في تنظيم المجاؿ داخل النسيج  الحضري يحدد استخدامات  الأرض مستقبلا، و بالتالي ىو اداة 

، أما بالنسبة لدخطط  التحديث 10فيصبح قانوف عمراني بدجرد الدصادقة عليو من قبل الوزارة الواية و لا يجوز لسالفتو
ث العمراني كالأرافة فيهتم بتًقية وايانة وبرديث الدرافق العمومية والدكتسبات العمرانية العمومية والتًا PMUالعمراني

، فهو يعد أقرب للاعتماد الدالي الدرفق بدخططات وىو لسصص للمدف الكبرى 11والدساحات الخضراء و الدتنزىات،
، بينما اعتمد في الدناطق الشبو الحضرية والحضرية الصغرى لسطط العمراف الدؤقت الذي يتميز بقصر مدتو،و 12والدتوسطة 
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كميلية للجوانب التي لم بسسسها لسططات التحديث والدتمثلة في الدراكز الحضرية الصغتَة و تبتٌ ىذا الدخطط إستًاتيجية ت
يكوف ىذا الدخطط من اقتًاح الولاية وبالتالي يتمتع  باللامركزية ، فليس ىناؾ مصادقة من الوزارة  وقد تم العمل بهذه 

 بأدوات التهيئة والتعمتَ أخرى. سابق الذكر الذي جاء 90/29الدخططات الثلاث إلى غاية ادور قانوف 

فعند بزطيط الددينة لا بد من أخذ عامل النقل الحضري في الحسباف، لأف بسدد الددينة واللامتناىي، سيؤدي إلى زيادة 
تكاليف ومدة التنقلات، وبالتالي يتم  بزطيط النقل الحضري وفقا لدراحل وخطوات بستد على الددى القصتَ والدتوسط 

، و يعتبر نموذج برجس  من المحاولات الأولى لدراسات 13عملية التنمية الشاملة للدولة أو الإقليم والبعيد، ضمن
استعمالات الأرض في الددينة ،على أساس برليل الطبقات الاجتماعية ،واعتبار النقل احد أىم العوامل الذامة في التنظيم 

 . 14العمراني
ويكوف الدخطط قابلا للمراجعة الدائمة والتطوير والتعديل، وفقا لدا يستجد من تطوير حضري في الددينة و ضواحيها،   

وعند القياـ بتخطيط النقل الحضري بفرض تسهيل تنقل الأشخاص والسلع داخل الددينة وبالتالي القضاء على الدشاكل 
زدحاـ، و لتسيتَ النقل الحضري وبرستُ أدائو عمليا داخل الددينة ينبغي الكبتَة في الحركة  والتنقل للأشخاص ومظاىر الا

ومعالجة التقاطعات والنقاط الساخنة  في لسلف أجزاء الددينة، وينتهي بنا  الاىتماـ بالدراسات التقنية الدختلفة للطرقات،
شبكة الطرقات  في الددينة تعد الدسئوؿ و بالتالي ف الأمر بدا يسمى بدخطط النقل والحركة الذي يدكن من بذاوز الدشاكل،

الأوؿ عن تغذية الأجزاء الدكونة لذا، فهذه الأختَة تشبو إلى حد ما شرايتُ الجسم كوف الشوارع  قوـ بتجميع حركة لدرور 
 لتضخها مرة ثانية  في مناطق تدفقات عالية، وبالتالي على لسطط الددينة أف يهم لكل ما بزلفو حركة النقل الحضري من

مشكلات، كالاختناؽ الدروري الدؤدي إلى ىدر الوقت والحوادث والقلق والتلوث وبالتالي التأطتَ الجيد والتخطيط الدثالي 
 . 15لطرؽ النقل مع توقعات التدفقات على الددى البعيد ينتج مدينة حضرية ذات تنظيم جيد

و يحدد الوجهة المحددة للمدينة وينظم التعمتَ فيها وبالتالي فالتخطيط يعتبر من أىم الآليات للتستَ العقار الحضري فه 
 على الدستوى القريب و الدتوسط وحتى البعيد.

  



 الحضري العقار لتسيير كوسيلة  التخطيط

 

 المجلد الأول – 27العدد  181 مجلة التراث

 : مخططات التعمير كألية للتسيير العقار الحضريالمبحث الثاني

كننا تبياف مفهومو من خلاؿ مفهوـ الدخالفة لدفهوـ العقار القروي،  لا يوحد تعريف للعقار الحضري وإنما يد 
والذي ىو تعرؼ الددينة) العقار الحضري( من النّاحية القانونية على أنها كياف قانوني يخضع للقانوف العاـ  للدولة ومن 

انت حكومية أـ لزلية، ووفقا لذذا التعريف فإف الددينة  تعتبر  وحدة الدتوقع أف يؤدي ىذا الكياف عدة وظائف سواء أك
 16إدارية  لزلية )لامركزية( لذا حدود لزددة  قانونيا و أشخاص  منتجوف لزليا يتمتعوف بسلطات و اختصااات لزددة 

لأوؿ ( ولسطط شغل ومن ىنا يدكن  أف يدر العقار الخضر بدخططتُ: الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ ) الدطلب ا
 الأراضي) الدطلب الثاني(

 للتهيئة والتعمير المخطط التوجيهيالمطلب الأول: 

ىو وثيقة تعرؼ بأىداؼ التهيئة، و يهدؼ إلى اياغة اورة لراليو تسمح بتطبيق سياسة عامة على إقليم البلدية       
عاـ، فهو وثيقة  مستقلة للتنبؤ وتوجيو التهيئة  وتوسع التجمعات السكانية كما يحدد التوجيهات العامة  20لفتًة مدتها 

،بحيث يعتبر بديل 17رة و مبرلرة للتعمتَ على الأمدين القصتَ و الدتوسطللأراضي فهو يقسم الدنطقة إلى قطاعات معم
للمخطط العمراني الدوجو، فالدخطط التوجيهي للتهيئة  والتعمتَ وثيقة مراعية للتوازف بتُ القطاعات الدختلفة، من الفلاحة  

مراف، أين يعتبر أشمل من لسطط شغل و الصناعة .... و غتَىا، ىذا الدخطط يقوـ على فكرة التنظيم والتسيتَ العاـ للع
 .19فهو تصور في الدمارسات العمرانية تكمل مبدأي الصتَورة و الإستًاتيجية  18الأراضي لأنو يحدد الصيغ الدرجعية لو

بالتالي ، و 20يتولى الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ مسؤولية تنظيم  العقار وموقعو، ذلك عل أساس  برقيق الدنفعة العامة
قيق توازف  بتُ لستلف النشاطات  القائمة على مستوى البلديات من أجل احتًاـ أساس الأنشطة  العمرانية  وعلاقتها بر

 21بالأراضي  و الواوؿ إلى بلديات أخذ طابع معماري منظم

 و بالتالي  يعتبر الدخطط التوجيهي  تركيبة بتُ لرموعة من الدصطلحات ذات طابع قانوني ىي:

: يدؿ على الدسار الذي يندرج عن طريق الفضاء والنشاط  العمراني  برت  سلطة  القواعد  لتخطيطمخطط أو اػ  1
 القانونية للتهيئة  والتعمتَ، و يعبر عن إرادة  التنظيم والتأطتَ والتوجيو العمراني .

ة ، بحيث يعتبر مرجعية : ىذا الدصطلح يدؿ على مستوى الدخطط الذرمي  مقارنة بالأدوات  الأخرى التعمتَي ـ توجيهي2
 لدخطط شغل الأراضي . 

 : تهدؼ إلى خلق فضاء من التنمية الدنسجمة لمجموع الإقليم الدغطى بالدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ. ـ التهيئة3

 . 22: يسعى إلى تنظيم النشاط العمراني وفقا للقواعد الدنصوص عليها في قانوف التعمتَ ـ التعمير4
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طيط المحلي والتسيتَ الحضري، يحدد التوجهات الأساسية  للتهيئة العمرانية ويضبط الصيغ الدرجعية ىو أداة للتخ 
لدخططات شغل الأراضي ويبتُ كيفيات استعماؿ الأراضي وأنماط البنايات بضبط القواعد الدتعلقة بالدظهر الخارجي 

الدخصصة للمنشآت ذات الدصلحة العامة وبالتالي يعد للبنايات، وبرديد الدساحات العمومية والدساحات الخضراء والدواقع 
 .23الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ الدنسق الوحيد والحصري بتُ الوسط الدوجود في الوسط المحلي والإقليمي

والى الدساحة المحددة للتعمتَ الدستقبلي، فهي  حيث يولي الدخطط التوجيهي أهمية كبتَة لإعادة ىيكلة النسيج العمراني ،
الأراضي التي تستقبل السكن والدرافق والتجهيزات الحضرية لدزيد من التحكم في النمو العمراني وتنظيم المجاؿ الحضري، 

 إلى :  24وتبتٍ تقسيم ارض الددينة

 أ ـ المساحة المعمرة 

مورة التي يشملها النسيج العمراني و الحضري لزددة بفتًة زمنية ات على كل الراضي الدعحتشمل ىذه القطاعات أو الدسا
 مقدرة بخمسة سنوات سواء تلك الأراضي التي تم تعمتَىا في مرحلة سابقة، أو تلك التي في طور الإلصاز من سكنات،

الدساحات بذهيزات وقطاعات خدماتي، ونشاطات مهتٍ و بذارية  و اناعية ،و الدساحات الخضراء و الحدائق وكذا و 
  25الدوجهة لخدمة ىذه الدباني

 : ب ـ المساحة المعدة للتعمير

سنوات ، وذلك  10وىي تلك القطاعات أو الدساحات الدبرلرة للتعمتَ  على الأمدين القصتَ و الدتوسط في آفاؽ 
 حسب الأولوية و الحاجة.

 المستقبلية :ج ـ مساحات التعمير 

سنة  وذلك حسب الآجاؿ  20ة للتعمتَ على الددى البعيد في آفاؽ وىي تلك القطاعات أو الدساحات الدخصص
 الدنصوص عليها في الدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ.

 :د ـ المساحة التي يمنع فيها التعمير

تشمل ىذه الأراضي على تلك القطع التي تدخل في المجاؿ الحضري لكن يدنع فيها البناء بشكل قطعي  بسبب احتوائها 
 . 26ارتفاقات او عوائق كالدناطق الدعرضة للأخطار الطبيعية أو التكنولوجية و الدناطق الأثريةعلى 

 المطب الثاني : مخطط شغل الأراضي 

ىو أداة للتخطيط والتسيتَ الحضري ، ويعتبر آخر مستوى من مستويات التخطيط حيث يعمل على تغطية قطاع       
أو لرموعة من القطاعات كما يحدد بالتفصيل حقوؽ استخداـ الأراضي والبناء بطرؽ وقواعد علمية آخذا بعتُ الاعتبار 
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إذ يصنف إلى  27باللامركزية فهو يدخل ضمن الاحيات البلديةتوجيهات الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمتَ ، ويتميز 
خدمات لرتمعية أو اجتماعية  ) مساحية ( وتعتٍ خدمات  نوعتُ  رئيستُ وفق أسلوب بزطيطها والدكاف الذي تشغلو

كما أفّ التعليم  والصحة  التًفيو، والتي تتميز بأنها خدمات مساحية أي برل مساحة لزددة من أرض الددينة الحضرية،  
الحصوؿ عليها يتطلب بررؾ الإنساف إليها، بحيث تشغل الخدمات الاجتماعية مساحات من الأرض  تتوزع على إرجاء 
الددينة لتكوف قريبة من الإنساف ويسهل الواوؿ إليها، لذا يعمل لسطط الددف على اختيار الدواضع التي تكوف مناسبة 

من الخدمة ويتم حساب الدساحات الدطلوبة لتوفتَ تلك الخدمات  لتحقيق ىدؼ أساسي وىو استفادة جميع السكاف
حسب عدد السكاف، أي ىنالك حصة لزددة لكل فرد وحسب معيار معتمد، فالحصوؿ على الخدمة الاجتماعية 
يتطلب بررؾ الإنساف لضوىا للحصوؿ عليها، فالإنساف يريد أف يتعلم يتحرؾ لضو الدؤسسة التعليمية وىكذا دواليك 

تالي تقاس الخدمات الاجتماعية بدعيار الدساحة أي حصة الفرد في تلك الخدمة وبالتالي تتوزع حسب احتياجات جميع وبال
 سكاف الددينة، وتكوف على شكل أبنية تتوزع في إرجاء الددينة وتشكل النسيج العمراني.

ع النفايات الصلبة والذاتف أمّا خدمات للبتٌ التحتية وىي خدمات الكهرباء والداء ولراري الصرؼ الصحي وجم
والطرؽ وتتميز بأنها تتخذ وضعا خطيا وأنها خدمات تتحرؾ لضو الإنساف عكس النوع السابق، لأنها تتخذ شكلا خطيا 
في جميع ألضاء الددينة لتوفتَ الخدمات للسكاف بشكل متساوي، مثل شبكات توزيع الدياه وشبكات الصرؼ الصحي 

الخدمات تكوف بشكل مسارات منتظمة ضمن نطاقات معينة يسهل متابعة كفاءة عملها  والطرؽ العامة وبالتالي ىذه
ويدكن أف تكوف بوضع غتَ ظاىر كأف تكوف على سطح الأرض لذا لا تكوف جزءا من النسيج العمراني لكنها تلعب دورا 

 ىاما في التسيتَ العمراني الفعاؿ.

 يضمن الجانب التخطيطي ما يلي:

ات الأساسية للمدينة، والتي ترسم السياسة الدستقبلية لابذاىات النمو العمراني للمدينة بدا يتناسب ػػػ إعداد الدخطط 
 والنمو السكاني وطبيعة الأنشطة التي بسارس في الددينة، والتي يتضح من خلالذا شكل الددينة ومساحتها.

الدعايتَ الدساحية والدسافة والاستيعابية والبيئية، بدا يسد ػػ بزطيط الخدمات المجتمعية الدتمثلة بالتعليم والصحة والتًفيو وفق  
 الحاجة الدستقبلية للسكاف حسب الفئات العمرية.

 ػػ بزطيط خدمات البتٍ التحتية التي تشمل الداء والكهرباء والصرؼ الصحي والنفايات.

زات  على تلك الدخططات ػػػػ بزطيط العمراف حسب الدخططات والتصاميم الدعدة لذذا الغرض، فقد بردث بذاو 
 والتصاميم فتشوه الصورة الحقيقية للمدينة، بسبب استعماؿ لسالف أو أحياء سكنية لسالفة .
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 خاتمة

لتنظيم تسيتَ العقار الحضري بواسطة سلطة إدارية خااة بقصد برقيق أىداؼ خااة في تنظيم الدباني 
لذدؼ التقليدي ىو المحافظة على النظاـ العاـ وعلى جماؿ ومشروعات العمراف، من موضوعات التنظيم و التخطيط، وا

ورونق الددف، حيث أف الدولة مسؤولة على حماية العقار الحضري من  الناحية الجمالية للحياة العاـ والعمرانية عن طريق 
عرفت بالقانوف  الضبط الإداري، ومن لرالات الضبط  لراؿ البناء و العمراف والذي ادر فيو العديد من القوانتُ سواء

التوجيو العقاري وقانوف التعمتَ وىذا القانوف يعتٌ بتنظيم وتوجيو أعماؿ البناء لكي تضبط تصرفات البناء وىي لرموعة 
، وحركة الدباني وتنظيمها عن طريق التًاخيص اللازمة وبالتالي فإف قانوف التعمتَ 28القرارات والأحكاـ الدنفذة والدقيدة للبناء

فرع حديث من فروع القانوف الإداري الذي يتضمن لرموعة القواعد القانونية الدتصلة بتنظيم استخداـ حيز ما ىو إلا 
الدكاف في أقاليم البلداف فيما يحقق الصالح العاـ، وىو ذو طابع إداري تنظيمي لكونو ينظم علاقة الإدارة بدالك العقار 

اء، ويعهد ىذا الضبط لدديريات التعمتَ والتي تعد ضبط إداري خاص وبردد الإجراءات الواجب ابزاذىا لإبساـ عملية البن
لزصور في نطاؽ لزدد وسلطة لزددة والذدؼ منها الإشراؼ على إقامة الدباني واستقاءىا للأسس والدعايتَ اللازمة  لتوفتَ 

وبالتالي  ،29هي للتعمتَمتطلبات الأمن والأماف والصحة العامة والراحة للسكاف بدا يتوافق مع الدخطط العاـ التوجي
التحكم في الكثافة  السكانية وطرؽ توزيعها والاستخداـ الأمثل للأرض وىذا من خلاؿ إشراؼ القانوف والذيئات الدؤىلة 
على عمليات البناء ومراقبة حركة البناء والتعمتَ للحفاظ على الثروة القومية الدمثلة في الأراضي القابلة للتعمتَ وىذا 

 الخااة لتنظيم حركة البناء وتشيد الددف وفق قواعد مرسومة وإلا تتًؾ لأىواء الأفراد و ىذا من خلاؿ بفرض القوانتُ
تقييدىا بقواعد عامة متمثلة في الدخططات ومدى موافقة مشروع البناء مع التوجهات الأساسية لو إضافة إلى توافق 

  الدشروع للقواعد الذندسة والفنية والقانونية اللازمة.

 هميش:الت
                                                           

، العمرانية ـ الارض ، قسم التهيئةإشكالية التهيئة الحضرية في الجزائر بتُ القانوف و التطبيق) دراسة حالة قسنطينة ( أطروحة دكتوراه، كلية علو ،  نذير بوقيس/  1
 .20، ص 2016جامعة الأخوة منتو ري ، قسنطينة ، 

 .24، مرجع سابق ص  نذير بوقيس/  2
 .15، الدتضمن القانوف التوجيهي للمدينة ، ج ر عدد2006فيفري  20الدؤرخ في  06/06/  قانوف  3

4
  / Maouia saiidouini , Rapports de  force  dans l'urbanisme colonial algérois ( 1855_1935), Thèse de doctorat en 

urbanisme et aménagement ,Institut français d'urbanisme , université Paris 1995   
ص  1998، جامعة آؿ البيت ، الأردف ، المجلد الأوؿ  ، العدد الثالث  ، إشكالية العمراف بددينة الجزائر  في الثلاثينيات ، لرلة البياف معاوية سعيدوني/   5

2010. 
 .57،  دراسات عمرانية ، الدرجع السابق ، ص  معاوية سعيدوني/   6
 .58،دراسات عمرانية ، الدرجع نفسو ، ص  معاوية  سعيدوني/  7
ما اىتم بدراسة  التًكيب الداخلي  من استعماؿ الأراضي و العوامل  التي أدت إلى / الدنهج الدورفولوجي  ) يركز على استخدامات الأرض وخطة الددينة  ك8

  توزيعها  بالطريقة التي ىي عليها و علاقتها الدتبادلة  وما يتًتب عنها من نتائج( 
 65، ص2000، التحضر و التهيئة العمرانية ، ديواف الدطبوعات الجامعية ، الجزائر التجاني البشير / 9
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تهيئة ، إشكالية  التهيئة الحضرية  في الجزائر بتُ القانوف و التطبيق ػ دراسة حالة قسنطينة ، أطروحة دكتوراه ، كلية علوـ الأ]رض، قسم ال نذير بوقيس/ 10

 .49، ص2016العمرانية ، جامعة الإخوة  منتوري ، قسنطينة ، 
 .66، ص2000طبوعات الجامعية ، الجزائر ، التحضر و التهيئة العمرانية ، ديواف الدالتجاني البشير/  11
 .50، مرجع سابق ، ص نذير بوقيس/  12
 .81،  مدخل إلى تسيتَ التقنيات الحضرية، مرجع سابق ص خلف الله بوجمعة / 13
 .15،ص 2015، التخطيط العمراني لددينة الجزائر ) برديات و بدائل( ،الطبعة الرابعة، ديواف الدطبوعات الجامعية ،الجزائر  فوزي بودقة/  14
 .82،  مدخل إلى تسيتَ التقنيات الحضرية، مرجع سابق ص خلف الله بوجمعة/  15
 . 24، الدرجع السابق ص  الموسوي عرب محمد/  16
يئة العمرانية ، ، التهيئة الحضرية و التنمية الدستدامة  في مدينة تبسة، أطروحة دكتوراه، كلية علوـ الأرض الجغرافية والتهيئة العمرانية ، قسم التهعلي حجلة /  17

 . 101، ص 2016جامعة منتوري ، قسنطينة ، 
 .19ص 2011ية الحقوؽ ، جامعة الجزائر ، ، دور البلدية في ميداف  الذيئة و التعمتَ ، مذكرة ماجستَ  كلزىرة  أبرياش/   18
 .16، نفس الدرجع ، ص  زىرة أبرياش/  19
 .54، ص 2006، العقار الصناعي ، دار ىومة للطباعة والنشر، الجزائر،  مخلوف بوجردة/  20
 .42، ص2012كلية الحقوؽ ، جامعة باتنة ، دور الإدارة  في لراؿ تطبيق أحكاـ العمراف  في التشريع الجزائري ، مذكرة ماجستتَ ،   الصادق بن عزة/ 21
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