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 قائمة المختصرات
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SRAT : Schéma régional d’aménagement du territoire. 

ZAC : Zone d’activité commerciale 

ZHUN : Zones d'Habitat Urbaines Nouvelles. 



 

 

 

 



  مقدمة عامة

 
1 

  :مقدمة

یعتبر المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر وسیلة من بین الوسائل التي تعتمدها الجزائر لتخطیط و تنظیم      

وهو عبارة عن مخطط عام یحدد التوجیهات الأساسیة للتهیئة العمرانیة لبلدیة أو عدة . المجال العمراني

 1990دیسمبر  1ؤرخ في الم 90/29بلدیات متجاورة تجمعها عوامل مشتركة، ظهر من خلال القانون 

ویهتم المخطط التوجیهي بجمیع تصامیم . PUDالمتعلق بالتهیئة و التعمیر عوضا عن مخطط التعمیر 

التهیئة ومخططات التنمیة كما یحدد التوجیهات الأساسیة لمخططات شغل الأرض، في حین یسعى إلى 

ن والتجمعات الحضریة، عبر ترجمة فعلیة إیجاد الحلول الملائمة للمشكلات الاجتماعیة والحضریة داخل المد

  .لمتطلبات وحاجات الأفراد حاضرا ومستقبلا

ومن خلال الملاحظة العامة لمجال التهیئة والتعمیر في الجزائر بشكل عام یتضح لنا الوضع المتأزم      

العشوائي للمدن المتمثل في مجموعة المشاكل التي تشهدها اغلب المدن الجزائریة في مجال العمران كالتوسع 

، مما یوحي بان هناك خلل في تطبیق ...و أزمة السكن المستمرة و ضعف الخدمات ونقص الهیاكل والمرافق

ومن هنا یكون موضوع تطبیق المخطط في  المدن،توجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر في هذه 

  :ي التاليالواقع إشكالیة مطروحة یمكن تحدیدها من خلال التساؤل الرئیس

رض على أ مدى تطبیق المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر كأهم أداة تنظیم مجالي في المدینة ما 

  الواقع؟

  :هذا السؤال یقود إلى طرح الأسئلة الفرعیة التالیة

  تطبیق المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر؟ أمامما هي العراقیل التي تقف حاجز  

 المدینة الجزائریة من  إخراجي للتهیئة و التعمیر على ما أسباب عجز المخطط التوجیه

  العمرانیة؟  أزمتها

  :الفرضیات

  :بناءا على التساؤلات المطروحة حاولنا معالجة هذه الإشكالیة باقتراح مجموعة من الفرضیات و هي

  :تتمثل أسباب عدم تطبیق المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر في :الفرضیة الأولى

هي التي تعیق تطبیق  ، وتماطل المسؤولین في الاجراءات الاداریة و التقنیةالعمرانیة للمدینةالوضعیة _

  .المخطط

نقص في الغلاف المالي المخصص لانجاز المشاریع و التجهیزات المقررة في مضمون المخطط التوجیهي _

   .للتهیئة و التعمیر

 :الفرضیة الثانیة

لخلل راجع  الملائمة أيیعود عدم تطبیق المخطط في بعض الحالات لعدم دراسته للمجال المدروس بالطریقة 

  . في الدراسات التقنیة للمخطط
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  :أهداف البحث

:یسعى هذا البحث لبلوغ عدة أهداف یمكن تلخیصها فیما یلي   

  . تقصي واقع و حقیقة هذا المخطط في ظل التغیرات التي تطرأ على المجال الحضري *

السعي لمعرفة أسباب تدهور الوضعیة العمرانیة للمدینة بالرغم من وجود المخطط التوجیهي للتهیئة و *

  .التعمیر

  .محاولة الوقوف عند أهم أسباب نجاح أو فشل المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر*

فة مدى التطابق بین النصوص التشریعیة المتعلقة بالمخطط التوجیهي لتهیئة و التعمیر وكیفیة وإعداده معر *

  .و تطبیقه في المیدان

  : أهمیة البحث

  یعتبر مجال التهیئة و التعمیر بصفة عامة، و المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و إشكالیة

راسة وخصب للمادة العلمیة كونه یعطي نظرة تطبیقه في الواقع بصفة خاصة، موضوع جید للد

شاملة عن أهم ایجابیات و سلبیات هذا المخطط من حیث التنفیذ الفعلي له و یعزز الثقافة العمرانیة 

  .القانونیة سواء من الجانب المنهجي أو الموضوعي

 كبیر في  یساعد توعیة المجتمع بأهمیة احترام توجیهات المخطط باعتبار أن المجتمع یساهم بشكل

  . إشكالیة تطبیقه بعد إنشائه

  :أسباب اختیار الموضوع

  :یعود سبب اختیار الموضوع إلى 

  .نمو المدن الجزائریة و تدهور وضعیتها العمرانیة مع غیاب الرقابة القانونیة *

  .قلة البحوث في میدان التهیئة و التعمیر و محدودیة الثقافة القانونیة في هذا المجال* 

تخصصي في مجال تسییر المدن سأحاول معالجة زوایا هذا الموضوع لیكون كأداة مساعدة للطلاب بحكم *

  .و المتخصصین في نفس المجال و كذا المهتمین بمیدان التهیئة و التعمیر

رغبتي في الخوض في مجال التهیئة و التعمیر لكونه من المجالات المتطورة دائما رغم قدم هذا  *

  . الموضوع

   :بحثحدود ال

تستدعي منهجیة البحث العلمي ضرورة تحدید إطار البحث المراد الخوض فیه، بهدف تسهیل الوصول 

للمطلوب و الحصول على نتائج دقیقة و استنتاجات واضحة، ولهذا قمنا بتحدید حدود مجال دراستنا كما 

  :یلي

بشكل عام كنموذج للدراسة المیدانیة، لموضوع المخطط  سیدي خویلدیركز موضوع بحثنا على مدینة 

التوجیهي للتهیئة و التعمیر بین النظري و الواقع، حیث حددت الدراسة في الفترات الزمنیة التي توفرت فیها 

  ).الى یومنا هذا 2008(مات وهي في الفترة الممتدة من المعلو 
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  :دراسات سابقة

تطرقنا لبعض الدراسات السابقة المتعلقة بأدوات  طلاع علیه أكثربموضوع الدراسة و الا من أجل الإلمام

  :التهیئة و التعمیر، ومدى تطبیقها في الواقع وهي

مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في الهندسة المعماریة، تخصص المدینة و المجتمع، بعنوان  :المذكرة الأولى_ أ

، من اعداد الطالبة سنوسي "_اسة حالة مدینة باتنةدر _ أدوات التهیئة و التعمیر بین التشریع و التطبیق"

  .2010/2011رفیقة، جامعة الحاج لخضر باتنة، دفعة 

حیث جاء في مضمون هذه المذكرة ان أدوات التهیئة و التعمیر المعتمدة في الجزائر، بالرغم من ضبطها و 

المعماریة، و توضیحها لأدوار تنسیقها في اطار قانوني واضح، و تحدیدها لمختلف التدخلات العمرانیة و 

ل تعیق تطبیقها یمختلف الفاعلین في تسییر و تنظیم المجال الحضري، إلا أنها تواجه صعوبات و عراق

  .الفعلي على أرض الواقع

ومدینة باتنة المتمثلة في مجال دراسة المذكرة، هي واحدة من المدن الجزائریة التي تعبر بوضوح على أهمیة 

مرت بعدة تجارب في میدان التعمیر، إلا انه و في كل مرحلة یلاحظ ازدیاد عدد وحة، فقد الاشكالیة المطر 

البنایات الفوضویة، هذا مایشیر الى عدم القدرة في التحكم و التسییر المنظم للمجال، وانتهت تلك التجارب 

ولا تزال الدراسة ، 2015، و الذي تمت مراجعته سنة 1998بإعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر 

  .2و حملة  1و كذا اعداد كل من مخطط شغل الأرض حملة  الإنجازالمتعلقة بعملیة المراجعة في طور 

مذكرة لنیل شهادة الماستر في الهندسة المعماریة، تخصص هندسة معماریة و محیط،  :المذكرة الثانیة_ ب

، من اعداد الطالبین عبید "_دراسة حالة مدینة بئر العاتر_ أدوات التعمیر بین التخطیط و التطبیق"بعنوان 

  .2016/2017جاب االله و مرخي عیسى، جامعة العربي التبسي، تبسة ، دفعة 

على مدى صرامة أدوات التعمیر في الجزائر، لما تكتسبه من قوانین و قواعد تعمل على  ركزت هذه المذكرة

ضبط و تقنین عملیات التعمیر من الناحیة النظریة، و في حقیقة الأمر هي بعیدة كل البعد عن الواقع 

  .المعاش، كونها فقدت خصوصیتها كوسیلة تفصیلیة لقوام استخدام الارض و البناء

و التي تم فیها دراسة حالة مخطط شغل الارض  الإشكالیةمدینة بئر العاتر كنموذج لتحقیق هذه و تم اختیار 

D2 الذي عرف تأخرا كبیرا في الانجاز.  

  : منهج البحث و اجراءاته

الاجابة على التساؤلات التي سبق ذكرها، وكذا التوصل الى الأهداف المنتظرة من هذه الدراسة، و  من اجل

في تشخیص الاسباب الحقیقیة التي شجعت أو حالة دون تطبیق المخططات التوجیهیة للتهیئة و التعمیر 

  .الواقع

إعتمدنا المنهج التحلیلي من خلال استقراء و تحلیل ما تناولته الدراسات السابقة ذات الصلة بموضوع ادوات 

التهیئة و التعمیر في الجزائر،هذا بالنسبة للجانب النظري، أما في الجانب التطبیقي، قمنا بتحدید مدى تطبیق 

افة الى تحدید مختلف المخالفات العمرانیة،و المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد، اض
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أسباب ظهورهها، وهذا بالاعتماد على المسح المیداني و المقابلات مع الجهات المعنیة، لجمع المعطیات 

  .الخاصة بالدراسة و تحلیلها و فرزها

  :الأدوات المستعملة في الدراسة

د أهم الأدوات و التقنیات التي تساعدنا على من أجل الوصول الى النتائج و الاهداف المسطرة، قمنا بتحدی

المعتمدة في تفسیر و تحلیل نتائج هذه  الوسائلجمع المعلومات و المعطیات الضروریة للتحلیل، وكانت 

  :الدراسة كالأتي

   :و الوثائق البیانیةالمراجع و الكتب _أ

، التي تهتم بدراسة ادوات التهیئة و ...تم الاعتماد على الكتب و المراجع و المذكرات و المقالات و التقاریر

  .الى جمیع القوانین و المراسیم وكذا الاحصاءات و المخططات ذات الصلة بالإضافةالتعمیر في الجزائر 

  :الملاحظة المیدانیة_ ب

من التقنیات المستعملة في هذا البحث المعاینة المیدانیة، و الملاحظة البسیطة، التي اعتمدنا علیها بشكل 

ید جمیع دلوصف المشاریع على أرض الواقع، حالتها، و المشاكل التي تعاني منها، و كذلك تح كبیر

  .المخالفات الموجودة في مجال الدراسة

  :الصور الفوتوغرافیة_ ج

تساعدنا الصور على الوصف الدقیق للوضع القائم، و إثبات الملاحظات، بحیث تعتبر عنصر مكمل 

  .للملاحظة المیدانیة

  :بلةالمقا_ د

هي من أهم التقنیات المستعملة في البحث لجمع المعلومات و البیانات، حیث قمنا بالاتصال بمختلف 

مدیریة التعمیر و الهندسة ( المصالح و المدیریات التي لها علاقة بتسییر و تنظیم المجال الحضري 

قسم الفرعي للتعمیر و الهندسة المعماریة و البناء لولایة ورقلة، المصلحة التقنیة لبلدیة سیدي خویلد، ال

  ...).مدیریة البرمجة و متابعة المیزانیة المعماریة و البناء لدائرة سیدي خویلد،

  :محتوى البحث

بعد تحدید مختلف المعطیات و تصنیفها و فرزها، ومن اجل تسهیل قراءتها، قمنا بتحلیلها وفق خطة تتضمن 

  :فصلین كالأتي

  :المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر وسیلة للتحكم و التوجیه العمراني الأولالفصل _ أ

  :كالأتيعناوین رئیسیة  03بتقسیم هذا الفصل الى قمنا 

من قبل الاستعمار الى یومنا تناولنا فیه المراحل التي مر بها التعمیر في الجزائر : التعمیر في الجزائر_ 1

المتحكمة في العمران و مختلف المتدخلون سواء على المستوى  هذا، اضافة الى اهم الانظمة القانونیة

المركزي او المحلي، و تأثیرهم على قطاع التعمیر، و في الاخیر تطرقنا الى أدوات التعمیر المعتمدة في 

  .الجزائر
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تحت هذا العنوان تطرقنا الى مفهوم المخطط  :إعدادهالمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و اجراءات _2

دنا مراحل دراسته و صادقة علیة و كذا مراجعته، كما حدالتوجیهي للتهیئة و التعمیر و اجراءات اعداده و الم

و محتویاته و اهم الخصائص التي یمتاز بها، اضافة الى مختلف اهدافه العامة و الخاصة، و اهمیته في 

  .و المعماري و مختلف العوائق التي من الممكن ان یواجههاتنظیم المجال العمراني 

  :المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر وعلاقته بالمخططات الاخرى_3

قمنا هنا بتحدید علاقة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر بأدوات التخطیط المجالي اما من حیث طبیعة 

، )على المستوى المكاني ، او المستوى الموضوعي( التطبیق ، او من حیث نطاق )سلمیة ، توافقیة(العلاقة 

  .كما اخذنا بعض الامثلة و النماذج عن بعض المخططات الدولیة

  :دراسة تحلیلة للمخطط التوجیهیة للتهیئة و التعمیر المراجع لبلدیة سیدي خویلد : الفصل الثاني_ب

لبلدیة لمجال الدراسة المتمثل ... و السكانیة من خلال هذا الفصل قمنا بتحلیل كل من الخصائص الطبیعیة 

  .في بلدیة سیدي خویلد و تحدید مختلف العوائق فیه

نظرة عامة عن اهم اقتراحات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر المراجع على مستوى  بإعطاءكما قمنا 

راقیل التي یواجهها، كما بلدیة سیدي خویلد وتحدید مدى تنفیذها على ارض الواقع، واهم الصعوبات و الع

قدمنا جملة من التوصیات و الحلول التي من قمنا بتحدید مختلف المخالفات و اسباب حدوثها، و في الاخیر 

     .الممكن ان تكون حل للمشاكل المطروحة و المتوصل الیها في مجال الدراسة
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  Planification:التخطیط_1

ومهما كان  .التخطیط موضوع مطلق یمكن أن یكون موضوعا اقتصادیا، اجتماعیا، أو عمرانیا

المتوفرة جمیع أنواع الموارد والإمكانیات  إلى دراسة نوع هذا التخطیط فانه أسلوب علمي یهدف

وتقریر كیفیة استخدام هذه  ،في الدولة، في الإقلیم، في المدینة، في القریة، أو في المؤسسة

تحقیق أهداف محددة أو تحسین أوضاع المعشیة على شرط أن یكون  الموارد والإمكانات في

 .1ةالتنمی الاستخدام محققا لأكبر قدر من الإنتاج ومساعدا على تحقیق قدر كبیر من

بالنسبة للفرد أو شركة أو مؤسسة أو سلطة محلیة أو (العملیة التي تحدد یعرف على انه و 

ومراحل  بعد الدراسات والتفكیر المستقبلي والأهداف التي یجب تحقیقها والوسائل اللازمة) دولة

  2.التحقیق وطرق متابعة ذلك

  :التخطیط العمراني_2

منطقة معینة في جهة معینة، و یقصد به  هو التحكم في توجیه النشاط الذي یقوم بتعمیر

عند تعمیر مدینة جدیدة أو تعمیر مدینة من المدن و تطویر و رفع تحقیق مستوى الاداء 

مستوى العمران فیها، وذلك بوضع الاسس العلمیة لتنفیذ المشروع و تحدید مراحله بما یتناسب 

  3.همع مقتضیات العصر و ظروف المكان و السكان الذین یعیشون فی

   Development: التنمیة_3

عبارة عن تخطیط منظم یستهدف إحداث تغیرات جذریة في المجتمع من خلال تحقیق مزید من 

أي تستهدف تمكین قدرات . الإنسان نفسه بواسطة متطلبات الإنسان المعیشیة والترفیهیة

تقدیم العون الإنسان وتعزیز إمكانیاته وقدراته لمواجهة المشاكل والصعوبات، عوضاً عن 

تنمیة قدرات  الى وبالتالي فإن العملیة التنمویة هي عبارة عن أسلوب ووسیلة تهدف. الجاهز له

  .4بیئة طبیعیة سلیمة الفرد وزیادة إنتاجه الاقتصادي وتحسین أحواله المعیشیة في ظل

  

  

  

 
                                                           

1
  .، ص و2013 الأولرام الله، فلسطین، كانون  دلیل التخطیط العمراني،الادارة العامة للتنظیم و التخطیط العمراني، _وزارة الحكم المحلي_ 

2
_ pierre merlin, françoise choay  , dictionnaire de l’urbanisme et de l’aménagement, , France quercy, 01314, 

France,octobre ,2010 , p 580. 
3
  .03، ص 2013/2014سكرة، مصطفى مدوكي، التخطیط العمراني، جامعة محمد خیضر، ب_ 

4
  .الادارة العامة للتنظیم و التخطیط العمراني، مرجع سبق ذكره، ص ز_وزارة الحكم المحلي_ 
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  La Comunne:البلدیة_4

بالشخصیة المعنویة و الذمة المالیة المستقلة، و هي الجماعة الاقلیمیة القاعدیة للدولة و تتمتع 

لمواطن في هي القاعدة الاقلیمیة اللامركزیة و مكان لممارسة المواطنة، و تشكل اطار مشاركة ا

  1.تسییر الشؤون العمومیة

 La Ville: المدینة_5

  2...كل تجمع حضري ذو حجم سكاني یتوفر على وظائف إداریة واقتصادیة واجتماعیة وثقافیة

ریة، محدودة المساحة و النطاق، و وتعرف المدینة، بشكل عام، بوصفها وحدة اجتماعیة حض

جارة، و تقل فیها نسبة المشتغلین و یعتمد النشاط فیها على الصناعة و الت. مقسمة اداریا

ؤسسات، و تمتاز بكثافتها و سهولة بالزراعة، و تتنوع فیها الخدمات و الوظائف و الم

و تتمایز فیها الاوضاع و المراكز  أراضیهامواصلاتها، و تخطیط مرافقها و مبانیها وهندسة 

 3.الاجتماعیة و الطبقیة

 Aménagement:التهیئة_6

بالتهیئة مجموعة الاعمال المدروسة الرامیة الى ارساء نظام محكم و متناسق في تركیز یقصد 

السكان و الانشطة الاقتصادیة و الاجتماعیة و البناءات و التجهیزات ووسائل الاتصال على 

  4.الأرضامتداد رقعة من 

  :التهیئة العمرانیة_7

  .سكانیة الحضریة خاصةیقتصر مجال تطبیق التهیئة العمرانیة على التجمعات ال

تنظیم  لإحكامو تتمثل في جملة الاجراءات و الاعمال الفنیة و التشریعیة و العقاریة و الجمالیة 

خصوص الاستغلال  العمراني و حسن التصرف فیه لبلوغ اهداف و بالو تصمیم المجال 

انتاجیتهم مع الافضل للفضاء العمراني و تحسین ظروف سكن و عمل السكان و الترفیع في 

 5.المحافظة على الموارد الطبیعیة

                                                           
1
، 2011جویلیة  03، الصادرة بتاریخ  37، المتعلق بالبلدیة، الجریدة الرسمیة الجزائریة، رقم 2011جویلیة  22، المؤرخ في 11/10رقم قانون _ 

  .7ص 
2
، الصادرة بتاریخ 15، یتضمن القانون التوجیھي للمدینة، الجریدة الرسمیة الجزائریة، العدد 2006فیفري  20، المؤرخ في 06/06 قانون _ 

  .18، ص 12/03/2006
3
  .09/09/2020، شوھد یوم  www.moqatel.com:الموقع الالكتروني_  

_ 
4

   .09/09/2020، شوھد یوم digiurbs.blogspot.coمدونة العمران، 
  .، مرجع سبق ذكره09/09/2020، شوهد یوم digiurbs.blogspot.comمدونة العمران، _  5



 مفاھیم و مصطلحات
 

 8 

مجموع الاعمال التي تهدف الى وضع تنظیم للسكان و البناءات و : بأنهاتعرف التهیئة 

الادارة  لإدارةالتجهیزات و الامكانیات و الاتصالات على مستوى الاقلیم وهو عمل یخضع الى 

   1.)لمعنيالحكومة او المنتخبین حسب مستوى الاقلیم ا(العامة 

   Plan:المخطط_8

  2.مفرد مخططات، و یعني خریطة او رسم توضیحي او تفسیري تظهر علیه معلومات: لغة

یدل على المسار الذي یندرج عن طریقه الفضاء والنشاط العمراني تحت سلطة : اصطلاحا

 النشاططیر وتوجیه أكما یعبر عن إرادة التنظیم و التالقواعد القانونیة للتهیئة والتعمیر، 

  3.العمراني

    urbanisme:التعمیر_9

 4.أو تقنیة التنظیم المكاني للمستوطنات البشریة/ أو الفن و  /یتم تعریفه على أنه العلوم و

 

 

                                                           
1 _ Patrick DAL Cin -De l’aménagement du territoire à l’aménagement de l’environnement : le cas français Thèse 

de doctorat année 2004 -université de Reims -France- page 11 
  .09/09/2020، شوهد یوم  www.almaany.comموقع الكتروني،_2

3
، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر، في القانون العام، فرع الادارة العامة و بلمرابط حنان، سلطات رئیس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمران _ 

  .12 ، ص2012/2013،  1 جامعة قسنطینة اقلیمیة القانون،
4
_ pierre merlin, françoise choay  ,op.cit , p 797. 
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  مقدمة الفصل

ان سیاسات التهیئة و التعمیر في الجزائر مرت بعدة مراحل مختلفة ، سعت من خلالها الحكومة الى  التحكم 

انها لم تكن كافیة وهذا  إلا،  البناء و التوسع  العمرانيفي التخطیط الحضري ، و ذلك من خلال قواعد 

راجع لعدة أسباب موضوعیة كالتخلف الاقتصادي ، الهجرة ، النمو الدیمغرافي المتسارع ، و عدم فعالیة 

القوانین و التنظیمات التي تم تطبیقها في هذا المجال ، مما دفع الحكومة الى التفكیر في سبل و أدوات 

أدوات للتهیئة و التعمیر و أهمها المخطط  بإنشاءفكان ذلك . على تنظیم المجال الحضريجدیدة تعمل 

، حیث سنتطرق في هذا الفصل الى تعریفه  و  التوجیهي للتهیئة و التعمیر ، و الذي سیكون موضوع دراستنا

  ......محتویاته و كذا اجراءات اعداده و أهم خصائصه
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I.  في الجزائرالتعمیر  

  : كآلاتيو هي  : للتعمیر في الجزائر المراحل التاریخیة_1 

  :الحظائر تعاقب الحضارات و تشكل نواة تعمیر المدن و:  قبل الاستعمار الفرنسي ما مرحلة  1_1

 :في العهد الروماني _1_1_1 

حیث أسس مدنا تخضع في یعود تاریخ تخطیط المدن و تعمیرها في الجزائر الى فترة الحكم الروماني      

و  ، 1...تنظیمها وهیكلتها إلى قوانین وقواعد تخطیطیة یراعى فیها كل جوانب الحیاة كمدینة تیمقاد وجمیلة 

، ثم تطورت في العهد الروماني  بعض هذه المدن كان اصلها الاجتیاح الفینیقي قبل المیلاد لأغراض تجاریة

 .2م .ق 42مابین عام 

 

                  

 

 

 

 

 

   

                                         

  

  

  

  :في عهد الفتوحات الإسلامیة_ 2_1_1

المدن انتعاشا انعكس على الشبكة  ، عرفت الفاتحین للجزائر في القرن الثالث للهجرة المسلمینمع دخول  

یتناسب والمتطلبات التفصیلیة لإنشاء المدن من حیث حركة تمدن واسعة وتشریع عمراني "العمرانیة بظهور

   .3تحدید عرض الشوارع وتصفیف البنایات وانسجام أحجامها وتزویدها بالمرافق الأساسیة

 ، التي حكمت الجزائروقد تزاید عدد المدن ذات النشأة العربیة الاسلامیة مع تعاقب الدویلات الاسلامیة     

 بادئ الامر بقواعد عسكریة اقیمت في النقاط الإستراتیجیة اغلبها في المدن الداخلیةو التي ارتبط انشائها في 

                                                           
،  كلیة الآداب جامعة قاریونس،  مجلة الباحث، "  المخططات العامة لمدینة بنغازي في استیعاب الموروث العمراني دور"،  محمد جاسم العاني _ 1

  بلا تاریخ - السنة السادسة) 5-6(عدد مزدوج 
  .10، ص  2000،  ، الجزائر المطبوعات الجامعیة ، دیوان بشیر تجاني، التحضر و التهیئة العمرانیة في الجزائر _ 2
3
لبلدیة العوینات ، مذكرة تخرج لنیل شھادة الماستر  03دراسة حالة مخطط شغل الارض رقم _نوال زمام ، ایمان رزایقیة ، أدوات التعمیر العملیة _  

 .8، ص  2016/2017، تخصص ھندسة معماریة و محیط ، جامعة العربي التبسي ، تبسة ، 

  25/04/2020شوهد یوم   https://mawdoo3.com:المصدر  25/04/2020شوهد یوم  https://fibladi.com:  المصدر

.صورة توضح مدینة تمقاد:  1الشكل رقم  .صورة توضح مدینة جمیلة : 2الشكل رقم    
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، ومن بین المدن العدیدة  ، تركت بصمتها عبر التاریخ ، ثم سرعان ما تطورت وتحولت الى مدن ضخمة

  ...1، الجزائر ، المنصورة ، تلمسان ، القلعة مدینة تیهرت:  ذات النشأة العربیة الإسلامیة

  

 

 

  

  

  

  

  

  

  

 

 : في عهد الحكم العثماني _3_1_1

العمراني والمعماري ما یوازي في أهمیته  تشریعات التخطیطنیون ورائهم من الإرث المرتبط بخلف العثما

التي مازالت ) ...قصبة قسنطینة ، قصبة تلمسان ، ةقصبة العاصم( المآثر المادیة والشواهد المعماریة 

إلا أن التدقیق في محتوى المخطوطات  ، شاهدة على ذلك في شتى البقاع الإسلامیة التي حكمها العثمانیون

ال یكشف الطریقة العلمیة السلیمة لمناقشة مسائل النشاط العمراني بمختلف العثمانیة المرتبطة بهذا المج

ویمكن للمطلع على ،  مستویاتها ابتداء من إنشاء المدن وانتهاء بأدق مسائل التخطیط العمراني التفصیلیة

هذه ، ومن  هذه المخطوطات والوثائق ،أن یعرف مدى ارتباطها بالقضایا التخطیطیة والعمرانیة المعاصرة

 :  كان یحمل العناوین التالیة الوثائق ما

 المتابعة إجراءات أعمال البناء و،  أسلوب البناء ومواد البناء والمعاییر المستعملة ، ممیزات المباني _     

مسائل تصنیف ،  بیع قطع الأراضي لغیر المسلمین،  تبلیط الشوارع والأماكن العامة والأرصفة وتنظیفها، 

  .2مسائل الأمن،  مسائل المیاه،  للمسلمین وغیر المسلمینالأحیاء 

  

  

                                                           
  .90- 88، ص 1989المیلي ، تاریخ الجزائر في القدیم و الحدیث، المؤسسة الوطنیة للكتاب، الجزائر،  مبارك محمد_ 1

مذكرة تخرج لنیل "، لنهوض بعملیة التنمیة العمرانیة امارة دبي نموذجامحمود حمیدان قدید، التخطیط الحضري ودور التشریعات التخطیطیة في ا_ 2

  .93، ص 2010،  ، الاكادیمیة العربیة، الدنماركالاقتصاد الادارة و كلیةتخصص تخطیط الحضري و الإقلیمي، ، "شهادة الماجستیر

  25/04/2020شوھد یوم  https://www.pinterest.com: المصدر

  صورة توضح قلعة المنصورة في تلمسان:  3 الشكل رقم
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شاسعة ، حیث خصصوا مساحات أراضي  یاط العقاري في الجزائرو قد اهتم العثمانیین ایضا بفكرة الاحت

ملكیة (، وكانت جمیع الاراضي تنسب الى سلطة الباي  1داخل الأسوار تحسبًا لتوسعات عمرانیة مستقبلیة

  : الى هاتقسیم وقد تم،  )جماعیة

  

  

  ملكیتها  الاراضي

  ، الاستغلال للفلاحین و العمال )استخدامات الارضیحدد (ملكیتها للباي   اراضي البیلك

  یشتریها الباي من القبائل و یتنازل علیها لكبار موظفي الباي و افراد المزارعین  اراضي العزل

  تملكها القبائل و توزعها على ارباب العائلات حسب المقدرة  اراضي العرش

  یملكها الافراد عن طریق حجج مكتوبة  اراضي الملك

اراضي الحبوس و 

  الاوقاف

  ...تهبها العائلات و القبائل الى المساجد و الجمعیات الدینیة 

  

  

هو ان معظم القوانین التي ظهرت هي قوانین قابلة للتطبیق  هذه المرحلة جدر الاشارة الى ان اهم ما یمیزوت

  .نص القانون اصلا و لیس العكس صدور، بل انه یمكن ان یسبق تطبیق هاته القوانین  مباشرة

                                                           
 31/01/2020شوهد یوم ، "زائر في العهد العثمانيالمدینة و السلطة في الإسلام نموذج الج"مصطفى بن حموش، _ 1

،https://ottomanbrief.wordpress.com.  

  

شوهد  https://www.djanoub.com: المصدر

  25/04/2020یوم 

شوهد یوم  https://tlmcene.blogspot.com: المصدر

25/04/2020  

صورة توضح قصبة تلمسان:  5الشكل رقم صورة توضح قصبة الجزائر :  4 الشكل رقم  

یوضح الاراضي و ملكیتها في فترة الحكم :  1 الجدول رقم

  من اعداد الطالبة: المصدر
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  : تغییر نظم التعمیر من الاسلامي الى الأوروبي:  الاحتلال الفرنسيمرحلة _2_1

، الذي عمل  إن الحدیث عن التعمیر كسیاسة وقانون لم یبدأ في الجزائر إلا مع دخول الاستعمار الفرنسي  

سلسلة من القوانین التي كانت ترمي لبلورة توجهات وأهداف الاستعمار في مجال التعمیر  على اصدار

حیث اتسم التعمیر الاستعماري بالنظرة الغربیة في الإنشاء و اعتمد على الهندسة  .1والإسكان بالجزائر

القدیمة كالجزائر و العسكریة و الاستراتیجیة العسكریة في تخطیط المدن سواء تعلق الأمر بالنسبة للمدن 

كما قام المستعمر بتهمیش الإرث المعماري العربي الإسلامي في  .2قسنطینة أو حتى المدن و القرى الصغیرة

من خلال تطبیق قوانین غربیة جائرة لم  ، كثیر من المدن بإدخال تغییرات في بنیتها العمرانیة والمعماریة

  :كما یلي هذه المرحلة الى فترات زمنیةیم ، ویمكن تقس تأخذ بخصوصیات المجتمع الجزائري

  

 

  ممیزاتها  الفترة

تشكل اولى ( 1830-1919

ادوات التهیئة و التعمیر على 

  )المنهج الغربي

و الاحتیاطات العقاریة خاص بتصفیف الطرقات وعرضها  ظهور مخطط التصفیف

اضافة الى المجالات العمومیة و المساحات الخضراء  الاحتیاطات العقاریة و مختلف 

  .3التحصیصات

تطور (  1919-1948

النسیج العمراني وفقا لمعاییر 

  )التخطیط الغربي

الحرب العالمیة ، بعد  )la loi cornudet )1919-1928صدور قانون كورنیدات _

  .الاولى

انشاء مخططات التهیئة و توسیع و تحسین المدن و تطبیقها في الجزائر من خلال _

ول مخطط لها سنة استفادت الجزائر بأ، و  05/01/1922المرسوم المؤرخ في 

19324.  

 le zonage, le programme, l’analyseظهور ادوات جدیدة تتمثل في _

urbain5كبیرة للشبكات خاصة شبكة النقلاهمیة  ، و اعطاء.  

استحداث ( 1948-1962

ادوات التهیئة و التعمیر التي 

الغاء كل مخططات التهیئة  استحداث اخرى تستجیب و الاوضاع الاقتصادیة و - 

  .الاجتماعیة

                                                           
، تخصص المدینة و المجتمع "مذكرة لنیل شهادة  الماجستیر"مدور ، التعمیر وألیات استهلاك العقار في المدینة الجزائریة حالة مدینة ورقلة، یحي _  1

  17، ص 2011/2012جامعة الحاج لخضر ، باتنة، كلیة الهندسة المدنیة، الري و الهندسة المعماریة، و التنمیة المستدامة، 
، تخصص علم اجتماع "مذكرة لنیل شهادة الماجستیر"ادوات التهیئة و التعمیر و اشكالیة التنمیة الحضریة مدینة الحروش نموذجا، ریاض تومي، _  2

  .51، ص 2005/2006جامعة منتوري، قسنطینة، كلیة العلوم الانسانیة والعلوم الاجتماعیة، حضري، 
3 _ Maouia Saidouni, Elément d’introduction a l’urbanisme : histoire, méthodologie, réglementation, Alger, 2000 , 

p201-205. 
4
، تخصص المدینة "مذكرة لنیل شهادة الماجستیر"، _ دراسة حالة مدینة باتنة_رفیقة سنوسي، ادوات التهیئة و التعمیر بین التشریع و التطبیق_  

 .22، ص 2010/2011المعماریة، جامعة باتنة، والمجتمع، معهد الهندسة المدنیة و الري و الهندسة 
5
مذكرة لنیل "، D2دراسة حالة مخطط شغل الأراضي _ مدینة بئر العاتر_عبید جاب الله، مرخي عیسى، ادوات التعمیر بین التخطیط و التطبیق  _ 

  .15ص  ،2016/2017بسي، تبسة، ، تخصص ھندسة معماریة و محیط، كلیة العلوم و التكنولوجیا، جامعة العربي الت"شھادة الماستر

  یوضح ادوات التعمیر في فترة الاستعمار الفرنسي: 2 الجدول رقم
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باتت مرجعا للتعمیر بعد 

  )الاستقلال

:    فيوتتمثل  1958ظهور ادوات و مخططات جدیدة عن طریق مخطط قسنطینة _

  PUDالمخطط التوجیهي للتعمیر _

  LES PLAN DES DETAILالمخططات التفصیلیة _       

  مخططات التعمیر  اعادة الهیكلة_       

  برنامج التجهیزات الحضریة و مخطط التحدیث و التجهیزات _        

  1برنامج المناطق و المناطق القابلة للتعمیر حسب الاولویة _        

  

 

ان كل هذه المحاولات في التخطیط كان معظمها من اجل تهدئة الثورة الجزائریة ضد الاحتلال من جهة، 

استقلت  تطبیقهاإلا أنه وبعد أربع سنوات من ، 2وكذا من اجل خدمة الاقتصاد الفرنسي من جهة اخرى

الجزائر وبقیت هذه الأدوات فعالة وكانت المرجع الأساسي في سن المنظومة القانونیة للتعمیر في الجزائر بعد 

  .الاستقلال

  ): الى یومنا هذا 1962من (ما بعد الاستقلال  مرحلة 3_1

اعتبرت هذه المرحلة الاساس في تشكیل المنظومة القانونیة التي تضبط تهیئة وتعمیر المجال الحضري،  

فبعد الاستقلال كان لابد من ارساء سیاسة حضریة من خلال ادوات التعمیر تجسد فیها روح المسؤولیة و 

المجتمع وما یشهده من  العقلانیة و الرقابة المستمرة لضمان تحقیق تنمیة حضریة تتماشى مع متطلبات

 :تطورات والتي شملت الفترات التالیة

  3: سیاسة التوازن الجهوي:  1979- 1962الفترة من _ 1_3_1

  :من أهم المخططات والأعمال المنجرة في هذه الفترة ما یلي

  

  

  اهدافه  المخطط

  الحاجات و المرافق العامة لتلبیةاعتمادات مالیة تغطیها الدولة للبلدیات   PCD  المخطط البلدي

مخطط التحدیث العمراني 

PMU  

مخطط ملحق باعتمادات مالیة للمدن البرى و المتوسطة یهدف لترقیة و صیانة الطرق 

  ...و الارصفة و المساحات الخضراء و المتنزهات و حدائق الاطفال

المخطط العمراني الموجه 

PUD  

بعین الاعتبار توسع النسیج العمراني  ویأخذیرسم حدود المدن الكبرى و المتوسطة 

مستقبلا على المدى المتوسط و یحدد ایضا استخدامات الارض مستقبلا حسب 

  الاحتیاجات

                                                           
_

1
 .10المرجع السابق، ص نوال زمام، ایمان رزایقیة،  

2
  .23رفیقة سنوسي، المرجع السابق، ص _  

3
  .30رفیقة سنوسي، المرجع السابق، ص_ 

 معالجة الطالبة+ التھیئة و التعمیر بین التشریع و التطبیق  ، أدوات رفیقة سنوسي : المصدر

  یوضح المخططات الجدیدة بعد الاستقلال:  3الجدول رقم 
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المخطط العمراني الموجه 

PUP  

ه خاص بالمراكز الحضریة الصغیرة او شبه الحضریة و یشبه المخطط العمراني الموج

  من حیث الاهداف

المناطق السكنیة الحضریة 

 ZHUNالجدیدة 

في مجال السكن الحضري و تنسیقه و ادماجه مع المرافق و  التأخرتهدف الى استدراك 

  التجهیزات المتواجدة على الضواحي و اطراف المدن

مناطق التهیئة المجهزة 

ZAC 

بالشبكات المختلفة و تجهیز برنامج خصصته الدولة لانجاز عملیات التهیئة و التزوید 

  .المناطق القابلة للتعمیر من اجل بیعها

  

  

كانت السیاسة الجزائریة في هذه الفترة على العموم تعالج القضایا المختلفة لكل قطاع على حدى دون      

ایجاد نظرة شاملة تنطلق من مبدأ معین، وانحصرت معظم الاستثمارات على مناطق محددة مما ادى الى 

  .ایجاد ازمة على مستوى المجال الوطني

  :مرحلة سیاسة التهیئة و التعمیر في الجزائر:  1990- 1979الفترة من _  2_3_1

وزاریة ، وذلك بإحداث وزارة التخطیط  ظهرت التهیئة العمرانیة للمرة الأولى ضمن صلاحیات دائرة     

/  80وتم انشاء المركز الوطني للدراسات والبحث العمراني وفقا للمرسوم رقم  1980والتهیئة العمرانیة سنة 

  .12/11/19801المؤرخ في  276

  .استحدثت مدیریات التخطیط و التهیئة العمرانیة، على مستوى كل ولایات الوطن 1981وفي عام     

التي كلفت على الخصوص بإعداد  ( ANAT ) الوكالة الوطنیة للتهیئة العمرانیة 1981تأسست سنة كما 

  .2 ( SNAT ) المخطّط الوطني للتهیئة العمرانیة

المخطط الوطني للتهیئة :  و بهذا الخصوص تم ظهور أداتین جدیدتین متعلقین بالتهیئة العمرانیة هما     

  :حیث ان SRATوي للتهیئة العمرانیة و المخطط الجه SNAT العمرانیة

یمثل المنظور المستقبلي لشغل التراب الوطني بالنظر إلى : SNAT المخطط الوطني للتهیئة الإقلیمیة_

  إستراتیجیة التنمیة الاقتصادیة ،الاجتماعیة و الثقافیة على المدى الطویل و تجسید الاختیارات المحددة

  .تنظیمهالوطني و الاقلیم بخصوص تهیئة 

و هو یبسط اعمال التهیئة الواردة ضمن المخطط الوطني   :SRATلمخطط الجهوي للتهیئة الاقلیمیة ا

للتهیئة الاقلیمیة قصد القضاء التدریجي على الاختلافات و التفاوتات الجهویة و تشجیع التنمیة و التكامل 

  .3بین الجهات

  

                                                           
30رفیقة سنوسي، المرجع السابق، ص  _

1
  

2
، تخصص علم "رسالة دكتوراء"،  _حالة المدینة الجدیدة علي منجلي_زینب قماس، ادوات التھیئة و التعمیر و نمط الحیاة بالنسیج العمراني_  

  .18، ص 2014/2015الاجتماع الحضري، كلیة العلوم الانسانیة و الاجتماعیة، جامعة عبد الحمید مھري، قسنطینة، 
.31رفیقة سنوسي، المرجع السابق، ص _ 

3
  

 معالجة الطالبة+ التھیئة و التعمیر بین التشریع و التطبیق  ، أدوات رفیقة سنوسي : المصدر
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 :الى یومنا هذا 1990الفترة من _ 3_3_1

الفترة قفزة نوعیة  في میدان التعمیر، وذلك من خلال اصدار العدید من القوانین و التشریعات شهدت هذه 

المؤرخ في  90/29التي تتعلق بصفة مباشرة او غیر مباشرة بمجال التهیئة و التعمیر، و من اهمها القانون 

العمراني و المتمثلتین في  المتعلق بالتهیئة و التعمیر، الذي استحدث اهم اداتین للتخطیط 1990دیسمبر  1

  .المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و هو موضوع هذه المذكرة، اضافة الى مخطط شغل الارض

ویعد هذا القانون بدایة لمرحلة جدیدة فعلیة و حاسمة لتطبیق توجه جدید یضبط قواعد التعمیر بوضع قواعد 

  . تقنین ادوات التهیئة و التعمیر و الیات للرقابة، و لاسیما تلك المتعلقة بالرقابة و

  :هم الانظمة القانونیة المتحكمة في العمران في الجزائرأ_ 2

هناك العدید من القوانین التي تتحكم في كیفیات تسییر المجال العمراني الجزائري والتي یمكن حصرها فیما 

  :یلي

  : المعدل و المتمم 01/12/1990المؤرخ في  29-90القانون _ 1_2

أول قانون متخصص ومتكامل في مجال التشریع والتخطیط العمراني في الجزائر  90/29یعتبر القانون      

وهو یتكون من ثمانیة فصول، ومن اهم الضمانا التي جاء بها هذا القانون، هو انه قنن ادوات التعمیر و 

  .جعلها ملزمة للغیر و للجمیع بما فیها الادارة ذاتها

دوات حدد كذلك القواعد العامة للتعمیر التي تشكل حد ادنى یجب احترامه في انجاز وفي حالة غیاب هذه الا

ایة بناء او مشروع عمراني، وعلیه فان ادوات التهیئة والتعمیر هي تلك الالیات التي تحدد التوجهات 

بلة للتعمیر و واهتم ایضا بتحدید القواعد الرامیة الى تنظیم انتاج الاراضي القاالاساسیة لتهیئة الاراضي، 

تكوین و تحویر المبنى في اطار التسییر الاقتصادي للاراضي و الموازنة بین وظیفة السكن و الفلاحة و 

الصناعة، و ایضا وقایة المحیط و الاوساط الطبیعیة و المناظر و التراث الثقافي و التاریخي، على اساس 

یر،  وتحقیق التوازنات بین مختلف النشاطات احترام مبادئ و اهداف السیاسة الوطنیة للتهیئة و التعم

الاجتماعیة و الاقتصادیة ذات المنفعة العامة المتعلقة بالعمران، و البناءات المرصودة للاحتیاجات الانیة و 

المستقبلیة في مجال التجهیزات الجماعیة المتعلقة بالخدمة و النشاطات و المساكن، وبالرغم من الوسائل 

التقیید التي وضعها القانون، فان التطبیق المیداني لا یزال محدودا، حیث یتزاید یومیا، الردعیة، و صرامة 

  .1وعلى مرأى من السلطات البلدیة، عدد المباني المخالفة للقانون ادى بالمشروع الى تعدیله لاحقا

ئة و المتعلق بالتهی 90/29المعدل و المتمم لقانون  14/08/2005المؤرخ في  04/05القانون _2_2

نظرا للاعتداءات على المعالم التاریخیة و الثقافیة و المواقع الطبیعیة ذات التوازنات البیئیة المحمیة : التعمیر

و كذا الكوارث الطبیعیة و التكنولوجیة، و نظرا لتدهور الاطار المبني من خلال تعدد المخالفات العمرانیة، 

و ذلك بتعدیل وإتمام بعض المواد،  90/29متمم للقانون المعدل و ال 04/05اصدر المشرع الجزائري قانون 

مادة في القانون السابق وكان الهدف منها اعطاء حمایة اكثر للنسیج العمراني من مختلف  14اذ عدلت 

                                                           
1
، تخصص تسییر المدینة، "مذكرة لنیل شھادة الماستر"، _دراسة حالة لبویرة_ر الحضري محمد غربي، التعمیر و الالیات القانونیة لتسییر العقا_  

  77، ص 2014/2015معھد تسییر التقنیات الحضریة، جامعة محمد بوضیاف، المسیلة، 
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الكوارث الطبیعیة و التكنولوجیة و زیادة المراقبة و التحري لرصد المخالفات التي تشوه الاطار المبني و ذلك 

  .1ضیح لدور كل من مفتشو التعمیر و اعوان البلدیة المكلفین بالتعمیربتحدید و تو 

تعاني الجزائر : المتضمن القانون التوجیهي للمدینة 20/02/2006المؤرخ في  06/06القانون _3_2

من عدة اختلالات  في مختلف المجالات ة خاصة العمرانیة منها، وهذا ما ادى الى خلق فوضى في المدن 

، مما دفع بها الى اطلاق سیاسة جدیدة للمدینة لأول مرة بعد  2انتشار العمران الفوضويالجزائریة و 

فصول  06القانون التوجیهي للمدینة ، الذي یضم  06/06، وذلك بإصدار القانون 2006الاستقلال في سنة 

لامركزیة و مادة ، و الذي اكد على مبادئ التنسیق و التشاور بین مختلف الفاعلین ضمن مبادئ ال 29و 

  . 3اللاتمركز

نظرا : یحدد قواعد مطابقة البنایات وإتمام إنجازها 20/07/2008المؤرخ في  08/15القانون _4_2

للورشات الابدیة غیر المنتهیة، و الافتقاد الشبه كلي للتناسق المعماري لمدننا، و غیاب الجاذبیة و المناظر 

اعادة صیاغة و بلورة النصوص التشریعیة، فكان صدور قانون الجمالیة لها دفع بالقائمین على القطاع الى 

المحدد لقواعد مطابقة البنایات و اتمام إنجازها، الذي یهدف الى الحد من حالات عدم انهاء  08/15

البنایات و تحقیق مطابقة البنایات المنجزة و التي هي قید الانجاز قبل صدور القانون، تحدید شروط شغل او 

ایات، ترقیة الاطار المبني و اعطاءه منظر جمالي مهیأ بانسجام، تأسیس تدابیر ردعیة من اجل استغلال البن

  .4احترام اجال البناء و قواعد التعمیر

حق الملكیة العقاریة الخاصة الذي  90/25كرس قانون : المتعلق بالتوجیه العقاري 90/25قانون _5_2

، وجاء "الملكیة الخاصة مضمونة" حیث نص على ان  1989من دستور  49یعد مبدأ دستوریا في المادة 

الملكیة العقاریة الخاصة هي حق التمتع و التصرف في المال " :5ان 90/25من قانون  27في المادة 

العقاري و الحقوق العینیة من اجل استعمال الاملاك وفق طبیعتها او غرضها، كما جاء بمبادئ و قواعد 

جه الجدید للدولة الجزائریة نحو نمط اقتصاد السوق، حیث قام بتكریس حق قانونیة جدیدة تتماشى مع التو 

، و تحریر المعاملات المتعلقة بالعقارات و تحدید الاصناف القانونیة العامة لها و 6الملكیة العقاریة الخاصة

  .كذا التصنیف التقني للأراضي و تعریفها

  

  

  

                                                           
1
  .78محمد غربي، المرجع السابق ، ص _ 

2
  . https://digiurbs.blogspot.com،30/01/2020مدونة العمران، القانون التوجیھي للمدینة، شوھد یوم _ 

3
، الصادرة في 15، المتضمن القانون التوجیھي للمدینة، الجریدة الرسمیة الجزائریة، العدد 20/02/2006،المؤرخ في  06/06القانون رقم _  

12/03/2006.  
4

   .79یحي مدور، ، المرجع السابق ، ص _ 
5
، الصادرة ب 49ن التوجیھ العقاري، الجریدة الرسمیة الجزائریة، العدد ، المتضم18/11/1990، المؤرخ في  90/25القانون رقم _  

  ،64ص  .،2000عنابة  مجلة العمران ، كلیة الحقوق،، و  المقال المنشور ، عمار عباس ، اسباب تشویھ النسیج العمراني ، 18/11/1990
6
  .نفس المرجع،  90/25القانون _  
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   :المتدخلون في التعمیر في الجزائر_ 3

التهیئة و التعمیر في الجزائر تدخل عدد كبیر من الفاعلین و ذلك على جمیع المستویات و  یعرف مجال

المراحل فمنها من تتدخل على المستوى المركزي و منها من تتدخل على  المستوى المحلي و یمككنا تحدیدها 

  :كالأتي

  :على المستوى المركزي_1_3

و التعمیر نجد انها تشمل كل من الهیئات المركزیة و الهیئات  عند التطرق الى هیئات الدولة المكلفة بالتهیئة

  .غیر الممركزة

هناك العدید من الوزارات التي لها علاقة بموضوع التهیئة و التعمیر  : الهیئات الاداریة المركزیة  _1_1_3

 :، و هي كالأتي عمران  المدینةوزارة السكن و ال و تهتم به الى جانب

o  الطاقات المتجددةوزارة البیئة و.  

o وزارة الداخلیة و الجماعات المحلیة و التهیئة العمرانیة. 

o وزارة الثقافة. 

o وزارة السیاحة. 

  :وتشمل كل من: الهیئات غیر الممركزة للتهیئة و التعمیر _2_1_3

o المدیریات الولائیة : 

، DUCتم انشاء على مستوى كل ولایة مدیریتین تابعتین لوزارة السكن و التعمیر، مدیریة التعمیر و البناء 

  .، و تعتبران بمثابة مصالح خارجیة لوزارة السكن و التعمیرDLEPومدیریة السكن و التجهیزات العمومیة 

o كل من و تشمل: الوكالات و المراكز الوطنیة المختصة في التهیئة و التعمیر: 

المؤرخ  80/277انشأت هذه الوكالة بموجب المرسوم التنفیذي رقم : 1الوكالة الوطنیة لتهیئة الإقلیم 

، الذي منح لها صفة مؤسسة عمومیة، و بعد ذلك بموجب المرسوم التنفیذي 22/11/1980في 

، الذي اضفى علیها صبغة مؤسسة عمومیة ذات طابع 03/06/1997المؤرخ في  97/239

  .EPICصناعي و تجاري 

هو مؤسسة عمومیة ذات طابع علمي و : لابحاث في العماراتالمركز الوطني للدراسات و ا 

معدل ومتمم  23/10/1982المؤرخ في سنة  82/219تكنولوجي، مستحدث بموجب المرسوم 

، یقوم بمهام اعداد البرامج الوطنیة 19/11/20032المؤرخ في  03/433بموجب المرسوم رقم 

 .ن و التعمیرلتطویر الوسائل و المواد المستعملة في میدان الاسكا

                                                           
1
، تخصص القانون العام "مذكرة لنیل شھادة الماجستیر" ة الاشغال العامة في ظل قواعد التھیئة و التعمیر، عباسي رفیق، الابعاد القانونیة لصفق_ 

  .14، ص 2011/2012للأعمال، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة عبد الرحمان میرة، بجایة، 
، المتضمن جعل 23/10/1982، مؤرخ في 82/319تنفیذي رقم ، یعدل و یتمم المرسوم ال29/11/2003، مؤرخ في 03/443مرسوم تنفیذي رقم _ 2

، الصادرة 73، عدد الجریدة الرسمیة الجزائریة المعهد الوطني للأبحاث و الدراسات المتعلقة بالبناء مركزا و طنیا للدراسات و الابحاث المتكاملة للبناء،

  .30/11/2003:بتاریخ
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المؤرخ في  85/71مستحدث بموجب المرسوم  :المركز الوطني للأبحاث التطبیقیة في میدان الزلازل 

وله  30/12/2003المؤرخ في  03/504معدل و متمم بموجب المرسوم رقم  13/04/1985

 .1صبغة هیئة عمومیة ذات طابع علمي و تكنولوجي

المؤرخ في  86/213بموجب المرسوم رقم  أنشأت:  للبناء اللجنة التقنیة الدائمة للمراقبة التقنیة 

وهي بمثابة هیئة تابعة لوزارة السكن و التعمیر، متواجدة على مستوى كل ولایة و  19/08/1986

مهمتها المصادقة على الوثائق التقنیة و تسهر على المتابعة التقنیة للبناءات و مراقبة مدى ملائمتها 

 .2مع المخططات المعتمدة

   :على المستوى المحلي_2_3

تتدخل على المستوى المحلي العدید من الهیئات و اللجان التي تتكفل بالدراسات و التخطیط في 

  :مجال التعمیر نذكر منها

o اعداد ادوات التهیئة و التعمیر 90/29یعهد للبلدیات وفق القانون  :البلدیة .  

o المجلس بموجب المرسوم التشریعي رقم احدث هذا :لجنة الهندسة، التعمیر و البیئة المبنیة 

  .منه انه یتواجد على مستوى كل ولایة 35و تنص المادة  18/05/1994المؤرخ في  94/07

o تتدخل في مجال التعمیر عدة وكالات لتنظیم و ترقیة العقار  :هیئات التهیئة و التدخل العقاري

  :منها

 :الوكالة المحلیة للتنظیم و التسییر العقاري 

، المعدل و المتمم 22/12/1990المؤرخ في  90/405هذه الوكالات بموجب المرسوم التنفیذي رقم انشئت 

من القانون  73، تطبیقا لأحكام المادة 05/11/20033المؤرخ في  03/400بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

مستوى الهیئات  ، و هي مؤسسة مكلفة بتسییر النسیج العمراني على4المتضمن التوجیه العقاري 90/25رقم 

المحلیة، مستحدثة في البلدیات او الدوائر عن طریق انشاء فروع على مستوى كل ولایة، و یدیر هذه الوكالة 

  .مجلس ادارة یرأسه الوالي او ممثله

  

  

  

  

                                                           
،  یتضمن 30/12/2003، مؤرخ في 03/504، معدل و متمم بالمرسوم التنفیذي رقم  13/04/1985، مؤرخ في 85/71مرسوم تنفیذي رقم _  1

  .14/04/1985:، الصادرة بتاریخ16، عدد ، الجریدة الرسمیة الجزائریة انشاء مركز وطني للبحث المطبق في هندسة مقاومة الزلازل
، 34، عدد الجریدة الرسمیة الجزائریةداث لجنة تقنیة دائمة لمراقبة البناء التقنیة، ، یتضمن اح19/08/1986، مؤرخ في 86/213المرسوم التنفیذي _  2

  .20/08/1986: الصادرة بتاریخ
، یحدد قواعد احداث وكالات محلیة للتسییر و التنظیم العقاریین و الحضریین، وتنظیم ذلك، 22/12/1990، مؤرخ في 90/405مرسوم تنفیذي رقم _ 3

  .26/12/1990: ، الصادرة بتاریخ56، عدد جزائریةالجریدة الرسمیة ال
  .متضمن التوجیه العقاري، المرجع السابق ، ،90/25القانون _ 4
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 :التعاضدیات و وكالات الترقیة العقاریة 

الانتاج المعماري، أنشئت من ان دور كل هذه التعاضدیات و وكالات الترقیة العقاریة، هي المساهمة في 

اجل القضاء على ازمة السكن من جهة و من جهة اخرى في المحافظة على الرونق المعماري للمدن، في 

  .1اطار انشاء جمعیات مدنیة او شركات تجاریة

o هو شخصیة معنویة او طبیعیة مكلف من طرف صاحب المشروع من اجل :مكاتب الدراسات 

واحدة او عدة مهام، و یجب ان تتوفر فیه شروط التأهیل العلمیة و القدرات التقنیة ضمان متابعة سیر مهمة 

  .2و الوسائل الضروریة

o ان اشراك المواطنین في التخطیط العمراني و مراعاة مصالحهم یولد لدیهم مرونة في :المواطنین 

م على تأطیر انفسهم لإنجاح تقبل محاولات التدخل المبرمجة على النسیج العمراني الذي یقطنونه، و یساعده

العملیات التعمیریة، و هذا التعاون یحول هؤلاء المتدخلین القائمین بالتجزئات اللاشرعیة و المرتكبین 

للمخالفات العمرانیة و الذي یخلقون عوائق لإفشال كل محاولات التدخل العمراني الى مشاركین یناصرون 

  .3مخططهم

  :ع التعمیرتأثیر تعدد المتدخلین على قطا_ 4

  عدم استقرار التخطیط و عملیات ربطها المتعاقبة بعدة سلطات وزاریة_

  غیاب التعاون و التشاور و صعوبة التنسیق بین المتدخلین في ضبط ادوات التعمیر_

  الاستنزاف التدریجي للوعاء العقاري الحضري_

في میدان التعمیر الذي من  تعدد المتدخلین یعني تعدد وجهات النظر وبالتالي تأخر القرار خصوصا_

القطاعات الاساسیة بالنسبة للتنمیة الاقتصادیة و الثقافیة لأي بلد یطمح الى هذه التنمیة فیجب اذن ان یكون 

  .بمثابة قاطرة للتنمیة

ضعف الموارد البشریة و المالیة للجماعات المحلیة و طغیان الهاجس السیاسي على حساب المصلحة _

  ذه الاخیرة تمیز بضعف الممارسةالعامة جعل سلطات ه

تعدد و كثرة المتدخلین ینتج عنه كثرة المخططات مما یجعل المواطنین في حیرة من امرهم في اختیار _

  .4الجهة التي سوف یتجهون الیها

  تشتیت المسؤولیات او التهرب منها و تداخلها احیانا_

ق علیها و كذا البطء في دراسة طلبات عرقلة التدبیر الحضري من خلال قلة وثائق التعمیر المصاد_

 .الحصول على الرخص و شهادات التعمیر

  

                                                           
  .17، صالمرجع السابقعباسي ، رفیق _  1
  .30، ص المرجع السابقمدور ، یحي _ 2
  .30ص  المرجع السابق، ،یحي مدور_ 3
  30، ص نفس المرجع_  4
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  :ادوات التهیئة و التعمیر في الجزائر_ 5

ان المشرع الجزائري و رغبة منه في تنظیم المجال العمراني و الحد من التعدي على قطاعات التعمیر اقر 

، من شانها 2محددة للتنظیم و التسییر الحضري، و التي هي عبارة عن وسائل او خطط 1ادوات للتعمیر

فرض رقابة عمرانیة على عملیات البناء، و تشمل القوانین و القواعد التي تترجمها المخططات و الوثائق 

  .المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و مخطط شغل الارض: الخاصة بالتعمیر و تتشكل هذه الادوات من

   PDAU:ة و التعمیرالمخطط التوجیهي للتهیئ _1_5

هو وثیقة تعرف بأهداف التهیئة، و یهدف الى صیاغة صورة مجالیة تسمح بتطبیق سیاسة عامة على اقلیم 

البلدیة، و كذلك تشمل تقدیر الإحتیاطات في شتى المجالات الاقتصادیة و الاجتماعیة لفترة تتراوح مدتها في 

توجیه التهیئة، و توسع التجمعات السكانیة، كما یحدد سنة بعد إعداده فهو وثیقة مستقبلیة للتنبؤ و  20

  .3التوجیهات العامة للأراضي

 POS :مخطط شغل الارض _2_5

 01/12/1990المؤرخ في  90/29هو اداة للتخطیط المجالي و التسییر الحضري، ظهر بموجب القانون 

  .المتعلق بالتهیئة و التعمیر، للتحكم في تسییر المجال

ضمان التوعیة الحضریة و المعماریة للمدینة من خلال الاستجابة للمشاكل و الخیارات، هو اداة من اجل 

یحتل الطابق الاخیر في منظومة التخطیط العمراني في الجزائر، و یعتبر اداة قانونیة نستطیع الاحتجاج بها 

   4امام الغیر

                                                           
، 45العدد قسنطینة،  ،الاخوة منتوري ، مجلة العلوم الإنسانیة، جامعة"التهیئة العمرانیة الیة رقابة على عملیات البناءادوات "صابر بن صالحیة، _ 1

  .253ص  ،2016جوان ،253.268.ص.ص.المجلد أ
، مذكرة لنیل شهادة )التعمیر في الجزائرقوانین و ادوات التهیئة العمرانیة و (اشكالیة مخالفة قوانین و ادوات التعمیر،  ،آخرونبومني عبد القادر و _  2

  extra.blogspot.com-https://dzair، من   2013مهندس دولة، معهد تسییر التقنیات الحضریة، جامعة محمد بوضیاف، المسیلة، 
  .نفس المرجع  ،بومني عبد القادر و آخرون_3

  .https://digiurbs.blogspot.com ، 15/01/2020، شوهد یوم "مخطط شغل الارض" ،مدونة العمران_ 4 
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II. المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و اجراءات اعداده  

 : PDAUتعریف المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر _ 1

هو أداة لتنظیم و تخطیط المجال العمراني تحدد فیه التوجهات الأساسیة للتهیئة العمرانیة لبلدیة او مجموعة 

المتعلق بالتهیئة و التعمیر، المعدل و  1990دیسمبر  1المؤرخ في  90/29بلدیات، ظهر بموجب القانون 

بیقیة له، خاصة المرسوم و النصوص التط 2004أوت  14المؤرخ في  04/05المتمم بموجب القانون 

الذي یحدد إجراءات إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و  1991ماي  28المؤرخ في  177- 91التنفیذي رقم 

- 05التعمیر و المصادقة علیه و محتوى الوثائق المتعلقة به المعدل و المتمم بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

  :على انه 16في المادة   90/29انون ، ،حیث عرفه الق2005سبتمبر  10المؤرخ في  317

أداة للتخطیط المجالي و التسییر الحضري، یحدد التوجیهات الأساسیة للتهیئة العمرانیة لبلدیة أو البلدیات 

المعنیة آخذا بعین الاعتبار تصامیم التهیئة و مخططات التنمیة و یضبط الصیغ المرجعیة لمخطط شغل 

 . 1الأرض

توجیه وأداة قانونیة یمكن الاحتجاج و المعارضة بها أمام الغیر یخضع لها أي نوع  یعتبر هذا المخطط أداةو

 .من أنواع استعمال الأرض ولا یجب مخالفة توجیهاته تحت أي ظرف من الظروف

  : محتویات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_ 2

أن المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر یتجسد في نظام یصحبه تقریر  90/29من القانون  17ذكرت المادة 

 28المؤرخ في  91/177من المرسوم التنفیذي رقم  17و فصلت المادة . توجیهي و مستندات بیانیة مرجعیة

 10المؤرخ في  05/317من المرسوم التنفیذي  03في محتوى  المخطط ، وعدلت المادة  1991ماي

  :یتكون من PDAUسابقة الذكر ومنه فان  17من مضمون المادة  2005سبتمبر 

 حیث یتضمن التقریر التوجیهي: تقریر توجیهي: 

تحلیل للوضع القائم و الاحتمالات الرئیسیة للتنمیة بالنظر إلى التطور الاقتصادي و الدیموغرافي و _

  .2الاجتماعي و الثقافي للتراب المعني

قسم التهیئة المقترح بالنظر إلى التوجیهات الخاصة بمجال التهیئة العمرانیة و حمایة الساحل و الحد من _

  . 3الأخطار الطبیعیة و التكنولوجیة

 یحدد القواعد المطبقة بالنسبة لكل منطقة مشمولة في القطاعات المذكورة في المواد : تقنین كتابي

 :حیث 90/29من القانون  20/21/22/23

                                                           
: الصادرة بتاریخ، 52، عدد الجریدة الرسمیة الجزائریة، یتضمن قانون التهیئة و التعمیر، 1990دیسمبر  01، مؤرخ في 90/29القانون _  1

2/12/1990.  
الجریدة الرسمیة الجزائریة،  التعمیر، و للتهیئةاعداد المخطط التوجیهي  المتضمن اجراءات ،1991ماي  28،المؤرخ في 91/177 التنفیذي المرسوم _2

  .29/12/1991: ، الصادرة بتاریخ26د العد
، الصادرة 62، العدد الجریدة الرسمیة الجزائریة ،91/177، یعدل و یتمم المرسوم 2005سبتمبر  10 ، المؤرخ في05/317 المرسوم التنفیذي_  3

  .11/09/2005: بتاریخ
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 حدد التخصیص الغالب للأراضي مع عند الاقتضاء طبیعة النشاطات الممنوعة او الخاضعة ی

   .إلى إجراءات خاصة

 الارتفاقات المطلوب الإبقاء علیها أو تعدیلها ، و الكثافة العامة الناتجة عن معامل شغل الأرض

 .أو إنشاؤها

  الأنسجة العمرانیة القائمة و الحدود المرجعیة المرتبطة بها و ذلك بإبراز مناطق التدخل في

  .المناطق المطلوب حمایتها مساحات

  1الأساسیة، و الخدمات و الأعمال ونوعها المنشآتتحدید مواقع التجهیزات الكبرى و.  

  المناطق و الأراضي المعرضة للأخطار الطبیعیة، لا سیما التصدعات الزلزالیة أو الانزلاقات أو

  . وحلیة ، و ارتصاص التربة، و التمییع و الانهیارات و الفیضاناتانهیارات التربة، و التدفقات ال

  مساحات حمایة المناطق و الأراضي المعرضة للأخطار التكنولوجیة المتمثلة في المؤسسات و

المنشات الأساسیة، لاسیما منها المنشات الكیمیاویة و البیتروكمیاویة وقنوات نقل المحروقات و 

، المناطق الزلزالیة و تصنیفها حسب درجة قابلیتها لخطر الزلزال، للطاقةالغاز و الخطوط الناقلة 

  .2الأخطار الكبرى المبینة في المخطط العام للوقایة و المخططات الخاصة للتدخل

 و تشتمل خاصة على المخططات التالیة : وثائق بیانیة : 

 الموقع القائم یبرز فیه الإطار المشید حالیا، واهم الطرق و الشبكات المختلفة مخطط.  

 مخطط تهیئة یبین حدود ما یأتي :  

  .القطاعات المعمرة و المبرمجة للتعمیر المستقبلي و القطاعات القابلة للتعمیر وغیر القابلة للتعمیر 

نات الزراعیة المرتفعة أو الجیدة، و ، الأراضي الفلاحیة ذات الإمكا الساحل:  بعض أجزاء الأرض 

  .الأراضي ذات الصبغة الطبیعیة و الثقافیة البارزة

  .مساحات تدخل مخططات شغل الأرض 

 مخطط الارتفاقات التي یجب الإبقاء علیها أو تعدیلها أو إنشائها.  

  مخطط تجهیز یبرز خطوط مرور الطرق و أهم سبل إیصال ماء الشرب و ماء التطهیر، وكذلك

  .3المنفعة العمومیة منشآتتحدید مواقع التجهیزات الجماعیة و 

  مخطط یحدد مساحات المناطق و الأراضي المعرضة للأخطار الطبیعیة و التكنولوجیة و

الأراضي المعرضة للأخطار الطبیعیة عن حیث تحدد المناطق و ، المخططات الخاصة للتدخل

 و تحدد مساحات حمایة، طریق الدراسات الخاصة بالزلازل و الدراسات الجیوتقنیة أو الخاصة

                                                           
  .المرجع السابق، 91/177 المرسوم التنفیذي_  1

  .المرجع السابق، 05/317المرسوم التنفیذي _ 2
  .المرجع السابق، 91/177المرسوم التنفیذي _ 3
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المؤسسات أو المنشات أو التجهیزات المنطویة على الأخطار التكنولوجیة، طبقا للإجراءات القانونیة 

  .و التنظیمات المعمول بها

تسجل المناطق و الأراضي المعرضة للأخطار الطبیعیة أو التكنولوجیة في المخطط التوجیهي للتهیئة و 

التعمیر بناءا على اقتراح من المصالح المكلفة بالتعمیر المختصة إقلیمیا حسب نفس الأشكال التي أملت 

  . 1الموافقة على المخطط

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

                                                           
  .المرجع السابق، 05/317المرسوم التنفیذي _  1

 

   

 تحلیل الوضع القائم. 

  الاحتمالات الرئیسیة

 .للتنمیة

 نمط التهیئة المقترح 

  القواعد المتعلقة بالنسبة لكل

 منطقة

  جهة تخصص الاراضي، الكثافة

العامة الناتجة عن معامل شغل 

 اللاراضي

  إبقائهاالارتفاقات المطلوب 

 .تعدیلها، انشائها

  المساحات التي تتدخل فیها

 مخططات شغل الاراضي و حدودها

  تحدید مواقع التجهیزات الكبرى و

 المنشات الاساسیة

 الوضع القائم مخطط 

 مخطط التهیئة 

 مخطط الارتفاقات 

 مخطط التجهیزات 

من اعداد الطالبة:  المصدر  
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  :خصائص المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_3

بمجموعة من الخصائص یمكن استنتاجها من خلال تعریفنا له، و التي تمیزه عن باقي  PDAUیتمیز 

المخططات، ولكنه یبقى مرتبط بقوانین و مخططات یجب علیه احترامها و الالتزام بما جاء فیها، و فیما یلي 

  : سنتطرق لهذه الخصائص

  : المخطط التوجیهي أداة ذات بعد مجالي: أولا

فإن الهیئة المسؤولة عن المخطط  90/29من القانون  16و  12مضمون المادتین حسب ما ورد في 

التوجیهي تقوم بتحدید مجال تدخله في الأقالیم المحلیة، في حین یحدد التوجیهات الأساسیة للتهیئة العمرانیة 

  .1للبلدیة أو البلدیات المعنیة

  : ة و التعمیرالطابع التنبؤي والإلزامي للمخطط التوجیهي للتهیئ: ثانیا

أن المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر یتحلى بطابع التنبؤ و التخطیط  90/29جاء في مفهوم القانون 

  .المستقبلي، اذ یحدد هذا الطابع الاختیارات الأساسیة لسیاسة التهیئة العمرانیة

ي التمكن من سیاسة عمرانیة أین یعتبر المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر، ملزم لكل البلدیات التي ترغب ف

طموحة، لأنه في غیابها تكون البلدیات مجبرة في تسییرها إلى الخضوع والاحتكام إلى القواعد العامة لقانون 

  . 2التهیئة و التعمیر

  :الطابع القانوني و التقني للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: ثالثا

قانونیة و تقنیة في نفس الوقت، من الناحیة : تعمیر ذات جبهتینالتعمیر أداة و  المخطط التوجیهي للتهیئة

القانونیة فهو یواجه الغیر فبمجرد المصادقة على المخطط التوجیهي فانه یكتسب الصبغة الإلزامیة، إذ لا 

یمكن استعمال الأرض أو البناء علیها بطریقة مخالفة لأحكام المخطط وإلا تعرض الشخص المخالف 

   .3لعقوبات

الناحیة التقنیة یعتبر المخطط التوجیهي وثیقة ذات طابع مزدوج فهي وثیقة لتهیئة إقلیم البلدیة ووثیقة  من

لتعمیر المدینة و إحیاءها حیث یحدد لنا القواعد المطبقة في المنطقة المتواجد فیها قطاعات التعمیر، كما 

  .4یوضح الاتجاهات الكبرى للتنظیم المجالي للأقالیم التي یشملها

  

  

  

                                                           
  .المرجع السابق ،90/29القانون _ 1
تخصص قانون جماعات ، "مذكرة لنیل شهادة الماستر"بطیو ، المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر اداة للتنمیة المحلیة، نبیلة  براهیمي ،وداد  _ 2

  .20ص ،2015/2016 جامعة بجایة،كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة،  محلیة،
  .21نفس المرجع، ص _  3
كلیة الحقوق، تخصص قانون عقاري، ، "مذكرة لنیل شهادة الماجستیر"تكواشت ، الالیات القانونیة للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر، كمال _ 4

  79ص ،2008/2009 ، جامعة باتنة
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  :لمؤقت و الشمولي للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرا الطابع:  رابعا

الطابع المؤقت في إمكانیة مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر حتى یتمكن هذا الأخیر من  یتمثل

أما الطابع الشمولي فیتمثل في كون . مواكبة سیاسة التخطیط في الدولة، وفق الشروط المحددة قانونا

  . 1المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر یشمل إقلیم بلدیة أو أكثر من ذلك

  :أهداف المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_ 4

اعتمدت الجزائر هذا المخطط كوسیلة لتنظیم المجال العمراني، و جاء لیرسم و یحدد أفاق التوسع العمراني،  

 لیقضي على الطابع التقني الانفرادي المستقل، أي انه جاء من اجل ملأ الفجوات التي اوجدها المخطط

، و لهذا فهو یسعى لبلوغ عدة اهداف یمكن 2دة الوطنیة و الاقلیمیة و المحلیةالعمراني على مختلف الاصع

  :تقسیمها الى اهداف عامة و اهداف خاصة یتم تحدیدها وفقا للتشریع و التنظیم المعمول بهما و تتمثل في

یمكن حصر الأهداف العامة للمخطط : الأهداف العامة للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_1_4

  :وجیهي للتهیئة و التعمیر فيالت

المتعلق بالتهیئة و التعمیر فإن كل من المخطط  90/29من القانون  13حسب ما ورد في مضمون المادة 

التوجیهي للتهیئة و التعمیر و مخطط شغل الأرض یتكفلان ببرامج الدولة و الجماعات الإقلیمیة و 

 .3ات الطابع الوطني نفسها على كلیهماالمؤسسات و المصالح العمومیة بحیث تفرض المشاریع ذ

أي بمعنى أن المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر یعطي الأولویة لمشاریع و برامج الدولة و الجماعات 

  .الإقلیمیة و التي تحقق المصلحة العمومیة و الوطنیة

، و تحدید التخصیص العام القیام بتنفیذ التوجیهات الكبرى لسیاسة التهیئة العمرانیة من اجل تحقیق التنمیة

 90/29للأراضي على مجموع تراب بلدیة أو مجموعة من البلدیات حسب القطاع، وهذا انطلاقا من القانون 

بحیث یحدد أماكن التجهیزات العمومیة و مناطق التعمیر على الأمد القریب و المتوسط و البعید و یحدد 

 .4المناطق غیر القابلة للتعمیر

  : و تتمثل في: اصة للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرالأهداف الخ 2_4

یحدد توسع المباني السكنیة و تمركز المصالح و النشاطات و طبیعة و موقع التجهیزات الكبرى و الهیاكل _

 .5الأساسیة

 .یحدد مناطق التدخل في الأنسجة الحضریة و المناطق الواجب حمایتها_

 .بالمناطق ذات الخطورة الكبیرةضبط الحدود و القوانین المتعلقة _

                                                           
  .21، ص المرجع السابقبطیو ، نبیلة براهیمي ، وداد _ 1

مجلة تشریعات التعمیر و البناء ،  التوفیق بین مقتضیات حمایة البیئة و اعتبارات التنمیة المستدامة، دور ادوات التهیئة و التعمیر في ،امال قداري_  2

  .2017تیارت، جوان، العدد الثاني،  جامعة ابن خلدون،
  .المرجع السابق، 90/29القانون _  3
  .مرجع نفسهال_ 4
  .المرجع نفسه_ 5



 الفصل الأول                المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر وسیلة للتحكم و التوجیھ العمراني
 

 28 

حمایة و إعادة الاعتبار لكل البنایات الأثریة و المباني القدیمة بهدف النهوض بالجانب الثقافي و  _

 .1السیاحي للمنطقة

 .إعطاء الأولیة للتدخلات المتعلقة بصیانة الشبكات المختلفة لاسیما قنوات الصرف الصحي و الطرقات_

القطاعات المعمرة، القطاعات المبرمجة للتعمیر، قطاعات التعمیر ( ع قطاعات یقسم المنطقة إلى أرب_

 : و التي تتمثل في) المستقبلي، القطاعات غیر القابلة للتعمیر

، و التي 90/29من القانون  20نصت علیها المادة :  Secteurs urbanisésالقطاعات المعمرة 

كانت مجهزة بجمیع التهیئات أو لا و التي تشغلها تشمل كل الأراضي المبنیة و غیر المبنیة، سواء 

بنایات مجتمعة و مساحات تفصل بینها، و مناطق التجهیزات و النشاطات، كالمساحات الخضراء و 

الحدائق و الغابات الحضریة، الموجهة لخدمة البنایات المجتمعة، كما تشمل المناطق الواجب 

 . 2تجدیدها و إصلاحها و حمایتها

لا یمكن ان یقترح توسعات او بناءات جدیدة في هذه القطاعات، بسبب الكثافة العالیة للسكن   PDAUاي ان

بل یقوم باقتراح تحویلات و تغیرات في النسیج العمراني عن طریق عملیات العمران . و النشاطات الوظیفیة

   . العملي، للتحسین و الرفع من شروط رفاهیة المنطقة

من القانون  21نصت علیها المادة : Secteurs a urbanisés القطاعات المبرمجة للتعمیر 

 10، و التي تشمل المناطق المخصصة للتعمیر على الأمدین القصیر و المتوسط في حدود 90/29

 .3سنوات، مع مراعاة جدول الاولویات

 22 نصت علیها المادة:  Secteurs d’urbanisation futureقطاعات التعمیر المستقبلي 

 20التهیئة و التعمیر، و هي الاراضي المخصصة للتعمیر على المدى البعید في أفاق  من قانون

  .4سنة، حسب إلا جال المنصوص علیها في المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

تخضع هذه الأراضي لارتفاق عدم البناء مؤقتا و لا یرفع هذا الارتفاق إلا بالنسبة للأراضي التي تدخل في 

  .مخطط شغل الأرض المصادق علیهحیز تطبیق 

في حالة غیاب مخطط شغل الأرض تمنع كافة الاستثمارات التي تتجاوز مدة اندثارها الآجال المنصوص 

  :علیها للتعمیر و كذلك التعدیلات و الإصلاحات الكبرى للبنایات المعنیة بالهدم حیث

  .صصة للاستعمال الفلاحيیرخص في هذه القطاعات بتجدید و تعویض و توسیع المباني المخ _

  .یرخص بالبناءات و المنشات اللازمة للتجهیزات الجماعیة وانجاز العملیات ذات المصلحة الوطنیة _

                                                           
  .3، ص2013/2014تعمیر، جامعة محمد خیضر، بسكرة، مصطفى مدوكي، المخطط التوجیهي للتهیئة و ال_ 1

  .السابقمرجع ال، 90/29القانون_ 2
  .مرجع نفسهال_ 3
 الجزائر، جامعة بن عكنون، الحقوق ، تخصص ،"ماجستیرلنیل شهادة مذكرة "دور البلدیة في میدان التهیئة و التعمیر،  زهرة ابریاش،_ 4

  .82 ص، 2010/2011
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یرخص بالبناءات التي تبررها المصلحة البلدیة و المرخص بها قانونا من قبل الوالي بناءا على طلب معلل  _

  .1من طرف رئیس المجلس الشعبي البلدي بعد أخد رأي المجلس الشعبي البلدي

من  23نصت علیها المادة : Secteurs non urbanisablesالقطاعات غیر القابلة للتعمیر 

، وهي القطاعات التي لا یمكن البناء فیها و تعمیرها لعدة أسباب مختلفة، مع وجود 90/29القانون 

شرط حقوق البناء منصوصا علیها محددة بدقة وبنسب تتلائم مع الاقتصاد العام لمناطق هذه 

  .  القطاعات

 حمایة البیئة و الموارد الطبیعیة

العقاریة مع احترام التعلیمات الوزاریة فیما یخص العملیات الجدیدة المتعلقة بالسكن في  تقییم كل المؤهلات

 2.المناطق الحضریة أو الریفیة

  :أهمیة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_5

تتمحور أهمیة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر في كونه وثیقة مرجعیة، یتم اللجوء إلیها  في كل عملیة 

دخل على العقار، أو على النسیج العمراني، و یكون بعد اعتماده و المصادقة علیه أداة قابلة للمعارضة بها ت

وتكون جمیع الهیئات و المصالح و المؤسسات المتواجدة في إقلیم البلدیة، حتى الهیئة المعدة له، ، الغیر أمام

  .تقریره ملزمة بإتباع جمیع التوجیهات و القرارات المنصوص علیها في

كما تظهر أهمیته أیضا في تحدید الاحتیاجات العقاریة كونه هو المقسم للعقارات على تراب البلدیة لذلك فإنه 

یتطلب معرفة الأملاك العقاریة و طبیعتها وكذا معرفة طرق استعمالها تفادیا للنمو العمراني العشوائي 

   .توفیر الاحتیاطات الأساسیة داخلها والاستغلال اللاعقلاني للأملاك العقاریة للبلدیة بغرض

و یوضع على مستوى البلدیة أو مجموعة من البلدیات من أجل التوجیـه والتحكم في التنمیة وبهدف صیاغة 

  .3صورة مجالیة تسمح بتطبیق سیاسة عامة على إقلیمها

  :إجراءات و مراحل إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_ 6

مخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر إلا بعد إتباع جملة من الإجراءات الضروریة و التي لا یمكن اعتماد ال

و المتضمن إجراءات إعداد المخطط  1991المؤرخ في ماي  91/177حددها المرسوم التنفیذي رقم 

 المؤرخ في 05/317التوجیهي للتهیئة و التعمیر و المعدل و المتمم بموجب المرسوم التنفیذي رقم 

2005/09/10 .  

 إجراء المداولة:  

، وبناءا  تزود كل بلدیة بأدوات التهیئة و التعمیر المنصوص علیها في التشریع و التنظیم المعمول بهما 

فانه یقرر إعداد المخطط التوجیهي للتهیئة  91/177من المرسوم التنفیذي  02على ما ورد في نص المادة 

                                                           
  .السابق، المرجع 90/29 القانون_  1
  .المرجع نفسه_  2
منتوري، قسنطینة، الاخوة القانون العام، جامعة  تخصص ، "ماجستیر لنیل شهادة مذكرة"غواس ، الالیات القانونیة لتسییر العمران، حسینة _  3

  .17، ص 2011/2012
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الشعبي البلدي المعني أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة، إذ یجب و التعمیر عن طریق مداولة من المجلس 

  :أن تبین هذه المداولة

  .التوجیهات التي تحددها الصورة الإجمالیة للتهیئة أو مخطط التنمیة للتراب المقصود_

كیفیات مشاركة الإدارات العمومیة و الهیئات و المصالح العمومیة و الجمعیات في إعداد المخطط  _

  .التوجیهي للتهیئة و التعمیر

، و 90/291من نص القانون  13القائمة المحتملة للتجهیزات ذات الفائدة العمومیة في إطار تنفیذ المادة  _

التي تنص على أن المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر یتكفل ببرامج الدولة و الجماعات الإقلیمیة و 

لمشاریع ذات المصلحة الوطنیة نفسها على المخطط التوجیهي المؤسسات و المصالح العمومیة، و تفرض ا

  .2للتهیئة و التعمیر

و بعد صدور المداولة تبلغ للوالي المختص إقلیمیا، و تنشر لمدة شهرین بمقر المجلس الشعبي البلدي 

الحاضرین و ، ویتم توقیع المداولة من طرف جمیع الأعضاء 3المعني أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة

  . 4یتكفل رئیس المجلس الشعبي البلدي بتنفیذها و إعلانها بقرار صدورها

 إصدار قرار یرسم حدود المخطط : 

من المرسوم التنفیذي  4تختلف الجهة المخولة لها صلاحیة إصدار هذا القرار، فبحسب ما تضمنته المادة 

  :للتهیئة و التعمیر یصدر من طرففان القرار الذي یرسم حدود تدخل المخطط التوجیهي  91/177

 إذا كان التراب المعني تابع لولایة واحدة :الوالي

إذا كان التراب المعني تابعا لولایات  :الوزیر المكلف بالتعمیر مع الوزیر المكلف بالجماعات المحلیة

 .5مختلفة

التراب الذي یشمله المخطط ویتخذ هذا الأخیر على أساس ملف یتكون من مذكرة تقدیم و مخطط یرسم حدود 

  .التوجیهي للتهیئة و التعمیر مصحوبا بالمداولة المتعلقة به

إذا كان المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر یشمل تراب بلدیتین أو عدة بلدیات، یمكن لرؤساء المجالس 

، حسب ما أكده قانون 6الشعبیة البلدیة المعنیة إسناد مهمة إعداده إلى مؤسسة عمومیة مشتركة بین البلدیات

یمكن لبلدیتین متجاورتین أو أكثر أن تشترك قصد التهیئة :"و التي جاء فیها 215في مادته  11/10البلدیة 

أو التنمیة المشتركة لأقالیمها أو تسییر و ضمان مرافق عمومیة جواریة طبقا للقوانین و التنظیمات، حیث / و

                                                           
  .، المرجع السابق91/177المرسوم التنفیذي _ 1
  .السابق، المرجع 90/29القانون _  2
  .، المرجع السابق91/177المرسوم _  3
، تخصص قانون اداري، كلیة الحقوق و العلوم "مذكرة لنیل شهادة الماستر"، دور الجماعات المحلیة في إعداد المخططات العمرانیة عقبة برجوح،_ 4

  .22، ص 2016/2017السیاسیة، جامعة بسكرة، 
  .ق، المرجع الساب91/177المرسوم التنفیذي _  5
  .رجع نفسهالم_  6
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و التي . 1د وسائلها و إنشاء مصالح و مؤسسات عمومیة مشتركةیسمح التعاون المشترك بین البلدیات بتعاض

تقوم بإعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و متابعة الدراسات، و جمع الآراء في إطار التشاور مع 

  .مختلف الهیئات و المصالح العمومیة و الإدارات العمومیة و الجمعیات

العمومیة المشتركة بین البلدیات قابلة للتنفیذ إلا بعد مداولة المجلس لا تكون المقررات التي تتخذها المؤسسة 

  .2الشعبي البلدي أو المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة

 إبلاغ بعض الهیئات و المؤسسات العمومیة: 

حرصا من الدولة، على مبدأ المشاركة والمشاورة والتنسیق ولأهمیته في الارتقاء بمستوى ومردود هذا  

، تم التأسیس لآلیات واعدة، للتشاور الواسع والمشاركة المكثفة لكل الفاعلین، بصورة ناجعة المخطط

غرف التجارة،  غرف الفلاحة، المنظمات المهنیة و الجمعیات المحلیة  _ : ، اذ یتم استشارة كل من3ومنظمة

  .4اختیاریا خاصة اذا كان هذا یدعم دراسة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

  :و یستشار وجوبا

 :بعنوان الادارات العمومیة والمصالح التابعة للدولة المكلفة في مستوى الولایة 

التعمیر، الفلاحة ، التنظیم الاقتصادي، الري، النقل، الاشغال العمومیة ، المباني والمواقع الأثریة والطبیعیة _

  .، البرید والمواصلات

المعدل و المتمم للمرسوم  2005دیسمبر  10المؤرخ في  05/317و قد اضاف المرسوم التنفیذي رقم 

  :ثلاث هیئات اخرى تتمثل في   91/177التنفیذي 

  .البیئة،  التهیئة العمرانیة، السیاحة_      

 :بعنوان الهیئات والمصالح العمومیة المكلفة في المستوى المحلي 

  .  توزیع الطاقة ، النقل، توزیع الماء _

یس المجلس الشعبي البلدي المعني او رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة او یقوم كل من رئ       

المؤسسة العمومیة المشتركة ما بین البلدیات بإطلاع هده الهیئات والمؤسسات كتابیا بالمقرر القاضي بإعداد 

مشاركتهم في یوم من الاستلام للإفصاح عن ابداء  15المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر، ولدیهم مدة 

  .اعداد المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر وتعیین ممثلین عنهم ادا ارادو المشاركة

بعد انقضاء المهلة القانونیة المنصوص علیها یقوم المجلس الشعبي البلدي او رؤساء المجالس الشعبیة 

لح والجمعیات العمومیة التي البلدیة المعنیة بإصدار قرار یبین  قائمة الادارات العمومیة والهیئات والمصا

طلبت استشارتها بشان مشروع المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر، حیث ینشر هدا القرار لمدة شهرین في 

                                                           
  .22/06/2011: ، الصادرة بتاریخ35، المتضمن قانون البلدیة، الجریدة الرسمیة الجزائریة، العدد 22/06/2011، المؤرخ في 11/10 رقمقانون ال_  1
  .، المرجع السابق91/177المرسوم _  2
، مجلة افاق علمیة، المركز الجامعي  "جزائر و دوره في التنمیة الحضریةتشریع التعمیر و التطویر العقاري في ال"حمودي ، محمد  جلول الزناتي،_ 3

  .249ص ، 2019، 11، المجلد03تندوف، العدد 
4
  .، المرجع السابق90/29القانون _ 
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مقر المجلس الشعبي البلدي المعني او المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة ویبلغ للإدارات العمومیة والهیئات 

من المرسوم التنفیذي  08لح التابعة للدولة بمقتضى المادة والمصالح العمومیة، وللجمعیات والمصا

91/177.  

من نفس المرسوم التنفیذي على وجوب تبلیغ مشروع المخطط التوجیهي لتهیئة والتعمیر  09كما نصت المادة 

المصادق علیه بمداولة المجلس الشعبي البلدي للإدارات العمومیة والهیئات والمصالح العمومیة والجمعیات 

یوما لإبداء أرائها وملاحظاتها، ادا لم تجب خلال المهلة  60المصالح العمومیة التابعة للدولة، و تمهل مدة و 

  .1المنصوص علیها اعلاه فیتم اعتبارها موافقة

 مرحلة الاستقصاء العمومي:    

روع المخطط بعد انتهاء المدة المذكورة اعلاه و موافقة المصالح و الهیئات و المؤسسات العمومیة على مش

التوجیهي للتهیئة و التعمیر یأتي دور المواطن لإبداء رأیه في هذا المشروع، فیخضع المخطط التوجیهي 

 91/177من المرسوم التنفیذي  10للتهیئة و التعمیر المصادق علیه بحسب ما نصت علیه المادة 

ي او رؤساء المجالس الشعبیة یوم، و یصدر رئیس المجلس الشعبي البلدي المعن 45لاستقصاء عمومي لمدة 

البلدیة قرار بهذا الصدد، وینشر القرار في مقر المجلس الشعبي البلدي المعني او المجالس الشعبیة البلدیة 

المعنیة و حتى في الصحف الوطنیة طوال مدة الاستقصاء، و تسلم نسخة منه للوالي المختص إقلیمیا، من 

  :وع و اهمیته بحیثاجل توعیة المواطن وإطلاعه بهذا المشر 

  .یحدد المكان او الاماكن التي یمكن استشارة مشروع المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر فیه او فیها _ 

  یعین المفوض المحقق او المفوضین المحققین  _ 

  یبین تاریخ انطلاق مدة التحقیق وتاریخ انتهائها _ 

  یحدد كیفیات اجراء التحقیق العمومي _  

تدون ملاحظات المواطنین في سجل خاص مرقوم و موقع من رئیس المجلس الشعبي البلدي المعني او     

  .المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة

بعد انتهاء مدة الاستقصاء یقفل سجل الاستقصاء و یوقعه كل من المفوض المحقق او المفوضین     

محضر قفل الاستقصاء، و یتم ارساله الى رئیس المجلس  یوم الموالیة بإعداد 15المحققین و یقومون خلال 

  . 2الشعبي المعني او المجالس الشعبیة المعنیة مصحوبا بالملف الكامل للاستقصاء مع استنتاجاته

یرسل المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر  :المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_7

قفل الاستقصاء و النتائج التي یستخلصها المفوض المحقق، و بعد   مصحوبا بسجل الاستقصاء و محضر

المصادقة علیه بمداولة المجلس الشعبي البلدي المعني او المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة، الى الوالي 

                                                           
  .، المرجع السابق91/177المرسوم التنفیذي _  1
  .، المرجع السابق91/177المرسوم التنفیذي _  2
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یوم الموالیة لتاریخ استلام  15المختص اقلیمیا والذي یتلقى رأي المجلس الشعبي الولائي المختص خلال 

  . 1لفالم

مستویات بحسب حالة و اهمیة  03و تتم المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر على  

  :و هي كالأتي  90/29من القانون  27البلدیات حسب ما نصت علیه المادة 

 .الف ساكن 200.000بالنسبة للبلدیات او مجموعة البلدیات التي یقل عدد سكانها عن : بقرار من الوالي

بقرار من الوزیر المكلف بالتعمیر مشترك مع وزیر المكلف بالجماعات المحلیة بعد استشارة الوالي 

و یقل عن  200.000بالنسبة للبلدیات او مجموعة البلدیات التي یكون عدد سكانها یفوق : المعني

 .ساكن 500.000

بالنسبة  :استشارة الوالي المعنيبمرسوم تنفیذي یتخذ بناءا على تقریر من الوزیر المكلف بالتعمیر بعد 

  .2فأكثر 500.00للبلدیات او مجموعة البلدیات التي یكون عدد سكانها 

  :و یتكون ملف المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر من

  .مداولة المجلس الشعبي البلدي المعني او المجالس الشعبیة البلدیة المعنیة _        

  .مجلس الشعبي الولائي او المجالس الشعبیة الولائیةرأي ال _        

سجل الاستقصاء العمومي، و محضر قفل الاستقصاء العمومي و النتائج التي یستخلصها  _        

  المفوض المحقق او المفوضون المحققون 

  الوثائق المكتوبة و البیانیة للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر _     

توجیهي للتهیئة و التعمیر المصادق علیه و الموضوع تحت تصرف الجمهور للجهات و یبلغ المخطط ال

  :التالیة

الوزیر المكلف بالتعمیر، الوزیر المكلف بالجماعات المحلیة، مختلف الاقسام الوزاریة المعنیة، رئیس _

المجلس الشعبي الولائي رئیس  المجلس الشعبي البلدي المعني او رؤساء المجالس الشعبیة البلدیة المعنیین،

او رؤساء المجالس الشعبیة الولائیة المعنیین، المصالح التابعة للدولة المعنیة بالتعمیر في مستوى الولایة، 

  .3الغرف التجاریة و الغرف الفلاحیة

ویندرج هذا المسار المتدرج لصناعة قرار المصادقة، في مسعى الدولة على ضمان تناسق أدوات التهیئة 

یر وتصامیم التهیئة العمرانیة ومراقبتها لتكون منسجمة مع إستراتیجیة التهیئة العمرانیة والتنمیة والتعم

  4.الاقتصادیة التي تحددها السلطات العمومیة

  

  

                                                           
  .، نفس السابق91/177المرسوم التفیذي  _  1
  .، المرجع السابق90/29القانون _  2
  ، المرجع السابق91/177المرسوم التنفیذي _  3
  250، ص  المرجع السابقحمودي محمد،  جلول الزناتي،_ 4
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 رئیس المجلس الشعبي البلدي

 المداولة

 تنشر لمدة شھر كامل

اصدار قرار یحدد 

 محیط التدخل

اصدار قرار تعیین الادارات و 

 الھیئات الواجب استشارتھا

 تبلیغ المداولة

 الوالي

اذا شمل تراب ولایة :  قرار ولائي
 واحدة

اذا شمل : قرار وزاري مشترك
 عدة ولایات

 حسب الحالات

 ینشر لمدة شھر كامل

 فتح التحقیق العمومي

اعداد مداولة تبني مشروع 

المخطط من رئیس المجلس 

الشعبي البلدي او المجالس 

یوم 45مدة   

ابلاغ المؤسسات و الھیئات 

 العمومیة و الجمعیات بالقرار

یوم لإبداء ملاحظاتھا و  60

 ارائھا حول المشروع

 غلق المحضر
 تبلیغ

 جمع الاراء ورفع التحفظات

 المصادقة النھائیة على المخطط تكون 

 حسب الحالات

المصالح العمومیةتبلیغھ لكل الھیئات و  وضعھ تحت تصرف الجمھور  

  :عدد سكان البلدیة او البلدیاتحسب 
  نسمة، قرار  200.00اقل من

  ولائي
  500.00الى  200.00من 

  نسمة، قرار وزاري مشترك
 نسمة، مرسوم  500.00من اكثر

  .تنفیذي

 

من اعداد الطالبة:  المصدر  
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 :محتوى و مراحل دراسة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_ 8

  : مراحل اساسیة و المتمثلة في 03تمر دراسة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ب 

 .اشهر 5الحالة الآنیة التشخیص و خیارات التهیئة، ویتم تنفیذها في غضون  المرحلة الأولى

 .اشهر 4التهیئة و قواعد التعمیر، ویتم تنفیذها في غضون : المرحلة الثانیة

 الاصدار النهائي، ویتم تنفیذها هي الاخرى في غضون شهر واحد: المرحلة الثالثة

  :ف حیثیتم في كل مرحلة من مراحل الدراسة تقدیم مل

   على المرحلة الاولىیحتوي الملف في 

 و تتمثل في: الوثائق المكتوبة :  

  : تقریر لعرض الحالة الانیة*

یأخذ بعین الاعتبار تحدیث البیانات التحلیلیة حیث  یعرض هذا التقریر الوضعیة الحالیة لمجال الدراسة_

  .الاجتماعیة و الاقتصادیة للبلدیة، الدیموغرافیة، )المادیة ( المتعلقة بالجوانب الفیزیائیة 

المعني مع التركیز على خصائص البلدیة و عرض تحلیل  للإقلیمیعرض اشكالیة التهیئة و التعمیر _

  .مقومات التهیئة و التعمیر المتوفرة في مجال الدراسة

مو الدیموغرافي اعتمادا على كل من جمع المعلومات و نتائج التحالیل، یتم تسطیر برامج مسایرة لأفاق الن _

  .و الاجتماعي و الاقتصادي

 03انطلاقا من توجیهات و ضوابط ادوات تهیئة الاقلیم المصادق علیها و كذا الهیئات المحلیة تشرع _ 

تصورات و التي تعرض للمناقشة، حیث ان التصور المقبول و المتبنى یحضر له ملف تهیئة في المرحلة 

  .القادمة

  :هذا التقریر یعرض المستجدات التالیة :جتماعیة و الاقتصادیة و افاق التطورتقریر و تحلیل الحالة الا*

  تحلیل الحالة الاجتماعیة و الاقتصادیة، و للبلدیة و اتجاه النموالمعطیات الدیموغرافیة _ 

  .ى القریب و المتوسط و البعیددیحدد الاحتیاجات فیما یخص السكن و التجهیزات على الم_ 

  .برنامج مدعوم بعدد من التصورات للتطور العمراني اقتراح_  

 حصرها في یمكن: الوثائق البیانیة:  

 حیث یتضمن المخططات التالیة :تحلیل الموقع*

  1/50000او  1/25000مخطط الموقع الجهوي بسلم _

  25000/1او  1/10000خریطة الوضعیة الحالیة بسلم _

  1/5000او  1/10000الخریطة الزراعیة بسلم _

  1/5000او  1/10000خریطة الطبیعة القانونیة بسلم _

  5000/او  1/10000خریطة العوائق و الارتفاقات بسلم _

  1/5000او  1/10000خریطة الاخطار الطبیعیة و التقنیة الكبرى بسلم _
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  1/5000او  1/10000خریطة الحالة البیئیة بسلم _

 :و یتضمن ما یلي: التحلیل الفیزیائي او المجالي*

  .التجمعات السكانیة الرئیسیة و التجمعات السكانیة الثانویة ثائقو _

  1/5000او  1/10000للتجمعات بسلم  مخطط الوضعیة الحالیة_

  1/5000او  1/10000مخطط الارتفاقات و المعوقات بسلم _

  1/5000مخطط توضع التجهیزات الكبرى وطبیعتها، البنى التحتیة، الخدمات و النشاطات بسلم _

  1/10000تصورات للتنمیة بسلم  03اح اقتر _

 :ویتضمن مایلي: تحلیل البنى التحتیة و القاعدیة*

  1/25000خریطة شبكة الطرقات بسلم _

  1/5000او  1/10000مخطط شبكة الشوارع بسلم _

  1/5000او  1/10000مخطط شبكة الامداد بالماء الصالح للشرب مع تحدید مختلف المشاریع بسلم _

  1/5000او  1/10000الصرف الصحي بسلم مخطط شبكة _

  1/5000او  1/1000مخطط شبكة الكهرباء بسلم _

  .وتختم هذه المرحلة بتبني احد التصورات المقترحة

  :فیحتوي الملف علىالمرحلة الثانیة اما في 

 و تتضمن مایلي: الوثائق المكتوبة: 

قدمة في المرحلة الأولى یتضمن هذا تصورات الم 03على اساس التصور المقبول من بین : تقریر العرض*

التقریر وصف مخطط التهیئة و البرنامج المقترح، و التي تم تعدیلها وفقا للملاحظات المقدمة في المرحلة 

 .السابقة

 :یضبط قواعد قابلیة التطبیق في كل منطقة، لذلك یجب علیه تحدید مایلي: قواعد العمران*

الاعمال التي یمكن حظرها عند الاقتضاء او اخضاعها الى جهة التخصیص الغالبة للأراضي و نوع _

  .شروط خاصة

  .الكثافة العامة الناتجة عن معامل شغل الارض_

  .الارتفاقات المطلوب الابقاء علیها او تعدیلها او انشاؤها _

المساحات التي تتداخل فیها مخططات شغل الاراضي مع الحدود المرجعیة المرتبطة بها، وذلك بإبراز _

  .مناطق التدخل في الانسجة العمرانیة القائمة و مساحات المناطق المطلوب حمایتها

  .تحدید مواقع التجهیزات الكبرى و المنشات الاساسیة و الخدمات و الاعمال و انواعها_

 وتشمل المخططات التالیة: الوثائق البیانیة: 

  1/25000مخطط الموقع بسلم _

  1/5000او  1/10000سیج المشید حالیا بسلم مخطط الواقع القائم مع ابراز الن_
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  1/5000او  1/10000مخطط الشبكات المختلفة الموجود و المقترحة بسلم _

  1/5000او  1/10000مخطط التهیئة بسلم _

  .خریطة القطاعات المعمرة و القابلة للتعمیر و المبرمجة للتعمیر المستقبلي و غیر القابلة للتعمیر _

  .ت على مستوى مخططات شغل الارض او التجمعات السكانیةخریطة حدود التدخلا_

  .91/177یوما كما هو منصوص علیة في المرسوم التنفیذي  45في حالة قبول الملف حول للتحقیق لمدة 

و التي یقوم فیها مفوض التحقیق بمراسلة رئیس المجلس الشعبي البلدي للبلدیة : المرحلة الثالثةوأخیرا تأتي 

من المرسوم  13و  12ختامي مرفق بملف كامل عن التحقیق المنجز عملا بالمواد  المعنیة، بمحضر

كما تم ذكره سابقا، اضافة الى الاستنتاجات و التوجیهات المتوصل الیها في المرحلتین  91/177التنفیذي 

  :السابقتین و على هذا الاساس

  .م الوضعیة المتوصل الیهاتقوم المصلحة المعنیة بتنظیم جلسة عمل مع هیئات الدراسة لتقیی_

  .الاستنتاجات و القررارات تكون ضمن محاضر لأجل التكفل و اعداد الملف_

  یتم اعداد الاصدار النهائي على اساس محضر الموافقة على الدراسة_ 

  . یتم اعداد نسخة نظام المعلومات الجغرافي على اساس الملف المصادق علیه في مدة شهریین_

 نسخة 15نسخ بالألوان، و كذا  05الانتهاء من جمیع مراحل الدراسة یتم تقدیم الوثائق في  بعد

من الاقراص المضغوطة تحتوي على جمیع الوثائق الكتابیة و البیانیة للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر 

  .1لكل مرحلة من المراحل السابقة

  :التعمیرتعدیل و مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة و _ 9

اكد المشرع الجزائري انه لایمكن مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر إلا في حالة ما اذا كانت  

القطاعات المزمع تعمیرها في طریق الإشباع او اذا كان تطور الاوضاع او المحیط اصبحت معه مشاریع 

  .2لها التهیئة للبلدیة او البنیة الحضریة لا تستجیب للأهداف المعینة

كما اكد على ان اجراءات المراجعة تتم بنفس اشكال المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر، 

وهذا ما یفید ان هذه المراجعة إرادیة لا تنفذ إلا بعد ان یكون المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر عاجزا عن 

  .3جعة الى اجراءات طویلة و معقدةتحقیق الاهداف المسطرة منه، و بذلك تحتاج عملیة المرا

ومن هنا نستطیع القول ان المشرع الجزائري قد اخذ بعین الاعتبار المصلحة العامة للمواطن وذلك من خلال 

منح الحق في تغییر الوظائف و النشاطات و كذا توفیر التسهیلات من اجل تطویر و تنمیة المناطق المعنیة 

  .المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرعن طریق حق تعدیل و مراجعة 

  

                                                           
  .25- 12المرجع السابق، ص مصطفى مدوكي، _ 1
  .، المرجع السابق90/29القانون _  2
  50، ص مرجع السابقالعباسي رفیق، _  3
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  :العوائق و الصعوبات التي یواجهها المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_ 10

یواجه المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر العدید من الصعوبات و العراقیل التي قد تؤثر علیه و على اداء 

  :التطرق لأهمها دوره و تحقیق اهدافه بصورة جیدة، و فیما یلي سنحاول

ان مشاركة المجتمع المدني الجزائري و المواطن في اعداد المخططات محدودة ان  :عوائق بشریة_ 1_10

لم نقل منعدمة، فرغم وجود عدد هائل من الجمعیات غیر انها غیر فعالة ولا تهتم بالإطار المعیشي ومستقبل 

اب الجمعیات المعنیة والتي لا تتدخل إلا بعد المدن، كما انه في الواقع عادة ما تعد المخططات في غی

  .1المصادقة علیها

المواطنین بمسالة  التحقیق العمومي الذي یبقى اجراء غیر معروف لدى العامة وهذا بسبب اما عدم اهتمام

التعمیر او لعدم كفایة الوسائل المستعملة للإعلان عن بدایة التحقیق العمومي وهذا ما یجعل من هذا 

  .2مجرد اجراء اداريالتحقیق 

كما انه في بعض الاحیان نجد ان في مرحلة التحقیق هناك تلاعب من قبل المضاربین العقاریین الذین 

یقومون بتسریب معلومات كاذبة و خاطئة الى المواطنین مثل وجود نزع ملكیتهم مما یدفعهم الى بیعها الیهم 

اریة، التي تصعب مهام وثائق التعمیر، مما حال بأثمان بخسة، ثم تصبح هذه الاراضي موضوع مضاربة عق

  .3من تفعیل دور المخططات لتتحول الى اداة لتسویة الواقع

 انعدام الخبرة و ضعف الهیاكل التقنیة المتخصصة في البلدیات لدراسة المخطط التوجیهي للتهیئة

ت الى منح سلطة دراسة و اعداد و التعمیر، وكذا ضعف الموارد المادیة و المالیة لدیها مما یدفع بالبلدیا 

المخطط و الاشراف علیه الى مؤسسات و مكاتب دراسات خاصة، وبعد انتهاء الدراسة تقدم الى المجالس 

الشعبیة البلدیة للمناقشة فلا تجد هذه الاخیرة حل سوى الموافقة و المصادقة على هذه الدراسات، لان معظم 

  .مجال، مما یؤثر على مصداقیة المخطط اعضاء المجالس لایعتبرون كفء في هذا ال

ان تحدید الاراضي المعمرة و القابلة للتعمیر هي من اختصاص المخطط  :العوائق المادیة_ 2_10

التوجیهي للتهیئة و التعمیر وذلك لحمایة الاستنزاف العقاري، وبالتالي فان المسالة العقاریة تمثل مكانة هامة 

التوجهات الكبرى لأعمال التهیئة و التعمیر المستقبلیة مرتبطة بطریقة في اي مشروع للتهیئة، لذلك فان 

، إلا ان هذه الاراضي من حیث طبیعة ملكیتها واستخدامها، قد تضع رغبات 4التسییر و التحكم في العقار

  .5المالكین لها، في وضع معارضة مع اهداف مخططات التهیئة و التعمیر، او تصبح محل مضاربة

                                                           
، 20العدد  جامعة البلیدة، مجلة الحقوق والعلوم الانسانیة،عباس راضیة، معوقات ادوات التهیئة و التعمیر في تنظیم النسیج العمراني في الجزائر، _ 1

  .184ص المجلد الاول، 
  .59صوداد براهیمي، نبیلة بطیو، المرجع السابق، _ 2
  .185، ص بقالمرجع الساعباس راضیة، _  3
  .187، ص المرجع السابقعباس راضیة ، _  4
  .253ص  ،المرجع السابقحمودي محمد،  جلول الزناتي،_ 5
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التوسع العمراني على حساب الاراضي الفلاحیة اصبح ذو صبغة قانونیة حیث یتم استرجاع  اضافة الى ان

 الاراضي الفلاحیة التابعة للدولة المبرمجة في قطاع عمراني، و یتم دمجها من خلال ادوات التعمیر

یتم تبریر  وعلیه، 1المصادق علیها، وهذا الاسترجاع تقوم به لجنة ولائیة من اجل انجاز مشاریع عمرانیة

الاعتداء على الأراضي الفلاحیة بحجة عدم وجود وعاءات عقاریة كافیة في المدن، و أن اللجوء إلى 

  .2استعمال هذه الأراضي هو الحل لانجاز المشاریع العمرانیة

ومن هنا یمكننا القول بان مشكل العقار في الجزائر یعد من اهم المشاكل المادیة التي تواجه مخططات 

  .ة و التعمیر فهو یعرقل و یمنع هذه المخططات من الوصول الى الاهداف و النتائج المسطرةالتهیئ

یساهم العامل الزمني بدوره في اعاقة عمل المخطط التوجیهي للتهیئة و   :العوائق الزمنیة_3_10

التعمیر، وهذا من خلال ثقل الاجراءات الاداریة المرتبطة بالإعداد و الموافقة ثم المصادقة، و التي تأخذ في 

سنة في المتوسط، الى ان تفقد هذه  2.5المتوسط ثلاث سنوات تضاف الیها مدة انجاز الدراسات اي 

المخططات كفاءة الاستجابة للأهداف و الخیارات المقررة، لأنها تجاوزتها الاحداث بنشوء واقع میداني جدید، 

  .3یعیق تطبیق البرامج و العملیات على الارض

تمویل المشاریع الخاصة بالتعمیر، تعد احدى العراقیل التي تعیق تنفیذ المخطط  :العوائق المالیة_4_10

التعمیر، فغالبا ما تنجز هذه المخططات و یصادق علیها المسؤولون دون توضیح لكیفیة التوجیهي للتهیئة و 

، وهذا راجع لعجز في التمویل بسبب نقص الموارد المالیة المتاحة للبلدیات 4التمویل ولا لكیفیة تنفیذ المشروع

لدولة لإتمام انجاز ، وهذا ما یدفعها دائما للجوء الى طلب مساعدات و اعانات من ا5رغم تنوع مصادرها

مشاریعها مما یؤدي احیانا الى توقف المشاریع لحین توفر المورد المالي وبالتالي ضیاع الوقت و عرقلة تنفیذ 

  .المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

و تتمثل في جمیع الاعمال و البنایات المخالفة لما جاء في المخطط التوجیهي  : العوائق البنیویة_ 5_10

  :ئة و التعمیر، یمكن حصرها فیما یليللتهی

ویقصد به تغییر او تحویل او نقل موقع البنایة او المشروع الى مكان اخر یخالف  :تغییر موقع مشروع_

التخصیص الذي جاء به المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر للمنطقة التي فیها المشروع المراد إنجازه و 

  .اهداف المخطط و النتائج المتوقع الحصول علیهابالتالي یحدث نوع من الخلط في 

  .تنقسم الارتفاقات إلى ارتفاقات عامة و اخرى خاصة  :الاخلال بالارتفاقات_

  :وتنقسم بدورها الى ارتفاقات صناعیة و ارتفاقات طبیعیة حیث :الارتفاقات العامة*

                                                           
الوطنیة المدمجة في قطاع  للأملاك، یحدد شروط استرجاع الاراضي الفلاحیة التابعة 2003سبتمبر  16، المؤرخ في 03/313المرسوم التنفیذي _ 1

  .17/09/2003: ، الصادرة بتاریخ57، العدد الجزائریةالجریدة الرسمیة عمراني ،
  61ص وداد براهیمي،ایمان بطیو، المرجع السابق، _ 2
، 1، حولیات مخبر البحث في إفریقیا والعالم العربي، جامعة منتوري، قسنطینة، المجلد" السیاسات الحضریة في الجزائر" محمد الهادي لعروق،_ 3

  6221.الجزائر، 
  64، ص یمي،ایمان بطیو، المرجع السابق، وداد براه _ 4
  .،المرجع السابق 11/10رقم القانون _ 5
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خصصـة لمـرور قنـوات الغـاز الطبیعـي و التي وتتجسـد أسـاس في الأراضـي الم :الارتفاقات الصناعیة :أولا

وقنوات المیاه الشروب وقنوات صرف المیاه القذرة وشبكة الكهرباء، إذ بالنسـبة لإسـتغلال الكهربـاء ذات 

مترا، أي یمنع  15الضـغط المتوسـط فإنـه یتطلـب قانونـا عـدم البنـاء علـى جـانبي هـذه الأسـلاك بعـرض قـدره 

مـترا ،وطولـه هــو طــول الأســلاك  30وعه وطبیعته على مساحة أو رواق عرضـه یقـدر بـ البناء مهما كان ن

متر  75الكهربائیــة، كمــا یتطلــب قانونــا إحــترام المســافة الفاصــلة بــین محــور قنــاة الغــاز والبنایات والتي هي 

امة أي عوائق في المناطق المشمولة بحقوق في كلتا الجهتین، كما أنه لا یجوز تشیید أي بنایة أو إق

  .1الإرتفاقات الجویة

هي الاراضي التي یمنع فیها البناء بأي شكل و نوع كان ویعتبرها المخطط  :الارتفاقات الطبیعیة: ثانیا

التوجیهي للتهیئة و التعمیر من المناطق غیر القابلة للبناء سواء تواجدت داخل المحیط العمراني أو خارجه 

ه الارتفاقات قد تتواجد في صورة منحدرات كبیرة تكون أرضیتها مهددة بخطر الإنزلاقات أو في صورة وهذ

حوافي أودیة تكون أرضیتها مهددة بخطر الفیضانات الى جانب كون هذه الأراضي لیست صلبة و ضعیفة 

راضي هي عبارة عن المقاومة إذ قد تعاني هي الأخرى من ظاهرة الإنزلاقات لكون معظم هذا النوع من الأ

  2.مجرد ترسبات لأتربة و طمي الوادي

، التي تشكل قیود تلحق بحق 3هي الارتفاقات المنصوص علیها في القانون المدني :الارتفاقات الخاصة*

، تنص هذه المواد على اجباریة المالك في مراعاة حقه، وان تحترم بالأخص القواعد المنظمة 4الملكیة

، حیث تهدف الى هدم المرتفعات و ازالة الاشجار و )حقوق الجوار(السیر على الطرقات لارتفاقات حمایة 

ازالة الجدران المتواجدة في المنحدرات و المنحرفات و ملتقیات الطرق، التي من شانها حجب الرؤیا على 

  .مستعملي الطرق، مثل ارتفاقات عدم البناء بجوار الطرق و ذلك للحفاظ على الامن

نظرا لقدمها و توسعها، اصبحت هذه الارتفاقات تحتل مساحات شاسعة، : تفاقات المتعلقة بالمقابرنجد الار 

، و التوسع العمراني اصبحت تتواجد في قلب المدن، فكما 5این كانت تتواجد خارج المدینة و بمرور الوقت

ه الاماكن سواء بإلغائها او نعرف ان لهذه المقابر مكانة اجتماعیة و دینیة مهمة و علیه یستحیل المساس بهذ

  .بنقلها، بسبب تمسك العائلات بقبور موتاهم

اصبحت هذه الارتفاقات تشكل حاجزا امام التوسع العمراني، این یجد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر 

  :نفسه امام خیارین

  الحضریة  ان یعید النظر في المنشات التي تستحوذ غالبا على المناطق المجاورة للتجمعات_ 

                                                           
، تخصص قانون اداري و ادارة عامة، كلیة الحقوق "مذكرة لنیل شهادة الماجستیر"لعویجي عبد االله، قرارات التهیئة و التعمیر في التشریع الجزائري،_  1

  .30ص  ،2011/2012باتنة، و العلوم السیاسیة، جامعة الحاج لخضر، 
، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، جامعة باتنة "رسالة دكتوراء"التعمیر و البناء في التنظیم و اعادة التنظیم، ،تكواشتكمال _ 2

  390ص  1،2016/2017
  .26/09/1975: ،الصادرة بتاریخ77ة الجزائریة ، العدد ، المتضمن القانون المدني، الجریدة الرسمی26/09/1975المؤرخ في ، 75/58الامر _ 3
  .نفس المرجع_  4
  .50، ص المرجع السابقابریاش زهرة، _  5
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  .مسار التوسع العمراني لتفادي المساس بهذه المناطق الاستراتیجیة.ان یغیر _ 
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III.  التعمیر و علاقته بالمخططات الأخرىالمخطط التوجیهي للتهیئة و  

  :بمخططات التخطیط المجاليالمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر علاقته  _1

المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر في إطار التخطیط المحلي للتهیئة و التعمیر ویرتكز على توزیع  یندرج

 .الصلاحیات مابین الدولة، الولایة و البلدیة وبین مختلف أجهزة الدولة و المؤسسات وفقا لمبادئ اللامركزیة

، مثل المخطط الوطني 1من آلیات أعلىوعدم التركیز ووفقا للتوجیهات الأساسیة لتهیئة الإقلیم المستخلصة 

  .2ومخطط تهیئة الولایة ،الإقلیملتهیئة الاقلیم و المخطط الجهوي لتهیئة 

و التي تنص على ان المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر  90/29من القانون  16وهذا ما اكدته المادة 

  ، 3صیغ المرجعیة لمخطط شغل الارضال یضبطبعین الاعتبار تصامیم التهیئة و مخططات التنمیة و  یأخذ

وعلیه سنتطرق فیما یلي الى دراسة علاقة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر بمختلف المخططات من 

  :حیث طبیعة العلاقة و كذا من حیث نطاق التطبیق

المجالي، یرتبط المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر بمخططات التسییر  :من حیث طبیعة العلاقة_ 1_1

مع ) الدنیا(وفق ترابط تسلسلي على شكل هرمي، حیث تتوافق  جمیع توجیهات المخططات الاقل مرتبة 

  ).العلیا(توجیهات المخططات الاعلى منها مرتبة 

 یحتل المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر المرتبة الادنى اي المرتبة ماقبل  : العلاقة السلمیة_1_1_1

في عین الاعتبار توجیهات  یأخذهرم ادوات التخطیط المجالي و الحضري، اذ یجب ان  الاخیرة على مستوى

ادوات التهیئة الاقلیمیة  الوطنیة و الجهویة و الولائیة، و التي تترجم السیاسة الوطنیة لتهیئة الاقلیم و التنمیة 

  .المستدامة

الاقلیم الوطني و تقوم علیه السلطة هو مخطط یغطي مستوى  SNAT:المخطط الوطني لتهیئة الاقلیم_ أ

المركزیة، و ینظم توزیع النشاطات و السكان عبر الاقلیم الوطني، یهدف الى توزیع عادل للثروات خاصة في 

  .4مناطق الجنوب و المناطق الحدودیة

 ویتواجد على هرم ادوات التخطیط المجالي و الحضري، حیث اعتبره المشرع الجزائري الالیة التخطیطیة

الاولى في تنظیم الفضاء الوطني، یفرض توجیهاته على المخططات الادنى منه، كما یستمد سموه من قاعدة 

  .5فالمصادقة علیه تتم بموجب التشریع" تدرج القوانین"

                                                           
1  _Djillali (Adja) et Bernard (Drobenko), Droit de l’urbanisme , BERTI édition, Alger,2006, p137 

، الصادرة 77، العدد الجریدة الرسمیة الجزائریة، المتعلق بتهیئة الاقلیم و تنمیته المستدامة، 12/12/2001، المؤرخ في  01/20القانون _ 2

  .15/12/2001:بتاریخ
  .المرجع السابق،  90/29القانون _  3
، تخصص تسییر )المحاضرة الثانیة( المجالي  كریمة هویدي، مدخل للتخطیط العمراني و المجالي، محاضرات في مقیاس التخطیط العمراني و_ 4

  .4، ص 2013/2014المدن و التنمیة المستدامة، جامعة العربي بن مهیدي، ام البواقي، 
  .المرجع السابق، 01/20القانون _  5
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مخطط و خاصة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ان یخرج عن  لأيوهنا یجدر الاشارة انه لایمكن 

عند اعداده  التأكدنطاق التوجیهات التي جاء بها المخطط الوطني لتهیئة الاقلیم و لایمكن مخالفته، و یجب 

  .SNATان مضمونه یتوافق مع المخطط الوطني لتهیئة الاقلیم 

 09المستوى بین الولایات اي المناطق التي تضم یغطي  هو مخطط الإقلیمالمخطط الجهوي لتهیئة _ب

ولایات و تقوم علیه السلطة المركزیة،  یوزع النشاطات و السكان عبر المنطقة المعنیة و یحدد المنشات و 

  .1التجهیزات و ینظم الهیكل العمراني الجهوي

ث یمثل وسیلة تفصیل كما یحتل المنزلة الثانیة على مستوى هرم ادوات التخطیط الحضري و المجالي، حی

مدعمة بمخططات تهیئة اقلیم الولایة، التي تضمن التجسید المحلي للتوجهات  الإقلیمللمخطط الوطني لتهیئة 

  .2و التصورات الواردة في المخططات الجهویة و تشكل مرجعیة اساسیة للتنمیة المحلیة

مد علیه في تبسیط و تكییف اعمال بمعنى اخر ان المخطط الجهوي لتهیئة الاقلیم هو المخطط الذي یعت 

التهیئة العمرانیة الواردة ضمن الخطة الوطنیة للتهیئة العمرانیة، قصد القضاء التدریجي على الاختلالات و 

، وكذا توضیح معالم التهیئة و التنمیة العمرانیة 3التفاوتات الجهویة و تشجیع التنمیة و التكامل بین الجهات

المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر الذي یعتبر الاداة الاساسیة في التهیئة للمخططات الدنیا خاصة 

  .المحلیة

هو مخطط یغطي مستوى الولایة، و یجب ان تقوم علیه الولایات في  PAW:مخطط تهیئة اقلیم الولایة_ ج

، SRAT و المخطط الجهوي لتهیئة الاقلیم SNATاطار احترام تنظیمات المخطط الوطني لتهیئة الاقلیم 

مخططات في حین تعتبر ، 4حیث یحدد مطالب بلدیات الولایة، یوزع النشاطات و السكان عبر اقلیم الولایة

مختصة بتهیئة اقلیم الولایات او التهیئة فیما  لأنها ،الإقلیمیة، سلسلة لمخططات التهیئة تهیئة اقلیم الولایة 

لهذه البلدیات  داریة، دون النظر الى الحدود الإم الولایةبین البلدیات التي تربطها رقعة واحدة على مستوى اقلی

فهي توضح و تثمن بالتوافق مع المخطط الجهوي لتهیئة الاقلیم المعني، . المعنیة و الذي یتم تسییره محلیا

  .5الترتیبات الخاصة بكل اقلیم ولایة

ماجاء من توجیهات في المخطط ومن هنا یمكن القول بان مخطط تهیئة اقلیم الولایة هو الاخر وسیلة لشرح 

لیمكن المخطط التوجیهي للتهیئة و  الجهوي لتهیئة الاقلیم بصورة اوضح و ادق في الاقلیم الذي یشغله،

  .التعمیر من تنظیم البلدیة او البلدیات التي یشغلها بشكل یتوافق و معالم التهیئة العمرانیة الوطنیة

                                                           
  .4، ص المرجع السابقكریمة هویدي، _  1
، 2007القانون العام، جامعة ابوبكر بالقاید، تلمسان، جویلیة ، تخصص "كتراء رسالة دو "وناس یحي، الالیات القانونیة لحمایة البیئة في الجزائر، _ 2

  .69ص 
: ، الصادرة بتاریخ5الجریدة الرسمیة الجزائریة، العدد ، المتعلق بالتهیئة العمرانیة، 27/01/1987، المؤرخ في 87/03القانون _  3

  ).ملغى(،28/01/1987
  4ص  المرجع السابق،كریمة هویدي، _ 4
  24، ص المرجع السابقبراهیمي وداد، بطیو نبیلة، _ 5
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سییر العمراني و البلدي، یكتسي طابعا اجباریا بالنسبة للبلدیة، هو وثیقة قانونیة للت: الأرضمخطط شغل  _د

هو و  ،1یهدف الى تحدید قواعد خاصة لتعمیر اجزاء من البلدیة او كامل اقلیمها و تركیب اطارها المبني

اخر خطوة في التخطیط العمراني و یرتبط في اعداده بشكل مباشر مع قواعد و وثائق العمران الاخرى ذات 

  .  2ى الوطني و الجهوي و مع تدابیر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرالمستو 

یعتبر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و مخطط شغل الارض وسیلتان مترابطتان ببعضهما في مجال 

  :، حیث تتجسد العلاقة بینهما من خلال3البلدیة او مجوع البلدیات المشتركة لإقلیمالتهیئة العمرانیة 

، للبلدیة او البلدیات 4عملیة تثبیث و مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمخططات شغل الارض

كما یجب ان یراعي الانسجام المطلق بعدم التضارب بین كل من ، 5انجازهاالمعنیة برسم حدودها التي یجب 

  .من المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و مخطط شغل الارض

التوجیهي للتهیئة و التعمیر الاداة الاولى لتحدید التوجهات الكبرى و الاطار العام للنشاط  اذا كان المخطط

العمراني في البلدیات، فان الاداة الثانیة هي مخطط شغل الارض الذي یحدد بصفة دقیقة حدود استعمال 

تي ضبطها المخطط و یشمل في اغلب الاحیان كامل تراب بلدیة كاملة في اطار احترام القواعد ال الأرض

  .6التوجهي للتهیئة و التعمیر

ومنه یمكننا القول ان مخطط شغل الارض هو الاداة التفصیلیة  لتوجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة و 

  .التعمیر، و الاداة التي تعمل على فرض تطبیق هذه التوجیهات على ارض الواقع

التعمیر و ادوات التهیئة الاقلیمیة بشكل تصاعدي،  عند النظر في هذا التدرج السلمي بین ادوات :ملاحظة

وصولا الى المخطط الوطني لتهیئة الاقلیم نجد ان كل الادوات المحلیة و  الأرضاي من مخطط شغل 

  .الولائیة و الجهویة للتخطیط عبارة عن تجسید لتصورات السیاسة الوطنیة لتهیئة الاقلیم

المتمثلة في تهیئة  ، الإقلیممن اجل تحقیق غایة السیاسة الوطنیة لتهیئة   : العلاقة التوافقیة_ 2_1_1

  مجموع

الاقلیم الوطني تنمیة منسجمة و مستدامة، تقتضي وجود انسجام في اهداف ادوات التسییر المجالي و 

لا  مركزي او( ، و كذا مستویات اتخاذ القرار )وطني، جهوي و محلي(الحضري، فاختلاف نطاقها المكاني 

غیاب توافق بینها لان هذا الاخیر یرفضه القانون، حیث تنص  الأحوالحال من  بأي، لا یعني )مركزي

المتعلق بتهیئة الاقلیم و تنمیته المستدامة،ان توجیهات و ترتیبات  01/20من القانون رقم  17المادة 

                                                           
  1، ص ، المرجع السابق)المحاضرة الرابعة(كریمة هویدي، _  1
  .1، ص المرجع السابق، )محاضرة الرابعة(كریمة هویدي، _  2
  69، ص المرجع السابقالتیجاني ، بشیر _ 3
، یحدد اجراءات اعداد مخططات شغل الارض و المصادقة علیه و محتوى الوثائق 28/05/1991، المؤرخ في 91/178المرسوم التنفیذي رقم _  4

  . 101/06/1991:، الصادرة بتاریخ26، العدد الجریدة الرسمیة الجزائریةالمتعلقة بها، 
  .83، ص التعمیر  البناء في التنظیم واعادة التنظیم، المرجع السابقتكواشت كمال، _ 5
  .99، ص 2009لكیة العقاریة، دار هومة، للطباعة و النشر و التوزیع، الطبعة السابعة، الجزائر، حمدي باشا عمر، نقل الم_  6
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هات مخطط تهیئة اقلیم الولایة مع المخطط الجهوي لتهیئة الاقلیم تحدد بالتوافق، بینما یجب ان تتوافق توجی

  .1المخطط الجهوي لتهیئة الاقلیم

حیث تشكل ادوات التهیئة الاقلیمیة المرجعیة الاساسیة التي تستوحي منها ادوات التهیئة و التعمیر معظم 

اذ ینص التشریع الجزائري على الزامیة الاستئناس بهذه الادوات الاستراتیجیة  أهدافهاتوجهاتها، مبادئها و 

لتتكفل مخططات التهیئة و التعمیر و مخططات شغل الارض ببرامج الدولة و الجماعات الاقلیمیة حیث 

، على هذه المخططات بهدف تعزیز التناسق مابین التعمیر، تهیئة 2تفرض المشاریع ذات المصلحة الوطنیة

  .01/203من القانون  02السیاسات الاجتماعیة و البیئیة و هذا ما تجسد من خلال نص المادة  الإقلیم

لكن الواقع یؤكد العكس لان هذه المخططات تدرس و یصادق علیها في غیاب كامل لهذه الادوات المرجعیة 

تصادق الهیئات المختصة على تاریخ صدور قانون تهیئة الاقلیم و تنمیته المستدامة لم  2001منذ سنة  لأنه

مات ، في حین ان التصمی10/024بموجب القانون رقم  2010في سنة  إلاالمخطط الوطني لتهیئة الاقلیم 

اما بالنسبة لمخططات تهیئة اقلیم الولایة فلا زال العمل یتم وفق المخططات ، الجهویة لا تزال قید الدراسة

لتهیئة و التعمیر بجدیة مع متطلبات برامج و اهداف الاستراتیجیة القدیمة هذا ما یطرح مشكلة توافق ادوات ا

الوطنیة للتهیئة العمرانیة التي تحدد لكل مدینة مكانتها في هرم المدن الجزائریة ووظائفها و تجهیزاتها و 

 . 5بالتالي امكانیة حدوث تعارض بینهما

للتهیئة و التعمیر بالمخططات الاخرى من تظهر علاقة المخطط التوجیهي  :من حیث نطاق التطبیق_2_1

  :حیث نطاق التطبیق على مستویین هما

 یعتبر البعد او المستوى المكاني الاطار الذي تنصب فیه مجمل المشاریع و  : المستوى المكاني_1_2_1

ن حیث برامج التهیئة و التنمیة، حیث ان مخططات التهیئة الاقلیمیة و مخططات التهیئة العمرانیة تتدرج م

المجال الذي تشغله، اذ ان المخطط الوطني لتهیئة الاقلیم یسري على كافة التراب الوطني، باعتبار كل جزء 

  .6منه یمثل احد عناصر الثروة الوطنیة، یعترف له بالحق في التطور و الازدهار

وتشمل المخططات الجهویة اقلیم جهة، تجمع بین عدة ولایات متخامة لها خصوصیات فیزیائیة، ووجهات  

، وتكمن اهمیة برنامج الجهة في توحید التدخل المحلي، خاصة لمواجهة قضایا 7انمائیة مماثلة او متكاملة

                                                           
، تخصص "مذكرة لنیل شهادة الماستر"هیئة الاقلیم و تنمیته المستدامة، تخرف االله ، المخطط الوطني لتهیئة الاقلیم اداة لسلیمة العیفاوي ، كریمة _ 1

  .14، ص 2012/2013جامعة عبد الرحمان میرة، بجایة،  كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، الهیئات الاقلیمیة،قانون الجماعات المحلیة و 
  .، المرجع السابقالمعدل و المتمم 90/29القانون _  2

3 _ Cf.Adja (Djillali),Drobenko(Bernard),op.cit,p87 
، 61، العدد یدة الرسمیة الجزائریة ر الجعلى المخطط الوطني لتهیئة الاقلیم،  ، المتضمن المصادقة29/06/2010، المؤرخ في 10/02القانون _ 4

  .21/10/2010: الصادرة بتاریخ
، جامعة 2008جانفي  10-9لعروق محمد الهادي، التهیئة و التعمیر في صلاحیات الجماعات المحلیة، ملتقى حول تسییر الجماعات المحلیة، _ 5

  .38منتوري، قسنطینة، ص 
  .المرجع السابق، 10/02القانون _  6

.السابقمرجع ل،  ا01/20القانون _ 7  
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ین البلدیات دون الاخذ بعین الاعتبار ،  اما مخطط تهیئة الولایة، فهو یشمل اقلیم ولایة واحدة، اي ما ب1البیئة

بلدیة واحدة كوحدة جغرافیة مستقلة، لا معنى له و  لإقلیمالحدود الاداریة الفاصلة بینها، فقد اصبح التخطیط 

غیر مجدي في مواجهة مختلف الظواهر خاصة البناء الفوضوي، فاقتضى الامر ایجاد الیة تنسیق بین 

 مخططات التعمیر ذات البعد المحلي، حیث یغطي المخطط التوجیهي تأتيرا و اخی، 2بلدیات الولایة الواحدة

، و نظرا لوجود معطیات معینة این هذا المخطط قد یغطي اكثر من 3للتهیئة و التعمیر اقلیم بلدیة واحدة

، كما ان مخطط شغل الارض یمكن ان )اجتماعیة، طبیعیة ،اقتصادیه( بلدیة لاشتراكها في عدة عوامل 

  .4اقلیم بلدیة واحدة او جزء منهایشمل 

  .و بهذا تتدرج مستویات التخطیط المجالي في ابعادها الاقلیمیة لتغطي كل اجزاء التراب الوطني

 من مخططات التخطیط المجالي و الحضري موضوع و  ان لكل مخطط : المستوى الموضوعي_1_2_1

البعض، وهذا من اجل تحقیق التكامل و الانسجام توجیهات معینة، إلا ان هذه توجیهات لها علاقة ببعضها 

  .فیما بینها لتنمیة و تطویر التراب الوطني ككل بصورة متناسقة

حیث نجد ان المخطط الوطني لتهیئة الاقلیم یتولى رسم التوجیهات الرئیسیة و الخطوط العریضة لسیاسة 

و الجهات و التوزیع العادل للموارد الطبیعیة، التنمیة الوطنیة، و یسهر على تحقیق التوازن بین كافة الاقالیم 

اما المخطط الجهوي لتهیئة الاقلیم فیقوم بشرح و تفسیر و تبسیط كل ما قد ورد في المخطط الوطني لتهیئة 

یحرص على الإستغلال الاقلیم لتسهیل عملیة تطبیق توجیهاته، في حین ان مخطط تهیئة اقلیم الولایة 

توزیع مشاریع التنمیة، ورفع المستــــوى المعیشي  بإعادةلعزلة عن المناطق النائیة، الأمثـــــل للمجال وفك ا

  .5للسكان

و بالرجوع للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و مخطط شغل الارض باعتبارهما ادوات التخطیط على 

استغلال الاراضي و یحددان المستوى المحلي، نجد انهما یحددان التوجیهات و المبادئ الرئیسیة لتهیئة و 

قطاعات التعمیر و المواقع الواجب حمایتها و الارتفاقات التي یجب الالتزام بها و كذا المساحات الخضراء و 

الطرقات و مواقع التجهیزات و الخدمات العمومیة و هذا بالاعتماد على كل التعلیمات و الشروط و 

تهیئة الاقلیم و المخطط التوجیهي لتهیئة الاقلیم و مخطط التوجیهات الواردة في كل من المخطط الوطني ل

 .تهیئة اقلیم الولایة

 

 

  

                                                           
  .66، ص المرجع السابقیحي وناس، _ 1
  .77، ص المرجع السابقتكواشت ، كمال _ 2
  بق ، اسالمرجع ال ،90/29القانون _  3
  .28، ص المرجع السابقبطیو ، نبیلة براهیمي ، وداد _  4
  .17بق ، ص اسالمرجع الخرف االله ، سلیمة العیفاوي ، كریمة _  5
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  :عن بعض المخططات الدولیة نماذج و امثلة_ 2

  ):SDAUالتوجیهي للتهیئة و التعمیر  المخطط(  فرنسا _1_2

لتخطیط  ، یعتبر وثیقة 1967دیسمبر  30المؤرخ في  67/1253صدر وفقا لقانون التوجیه العقاري رقم 

المدن الفرنسیة، حیث یضع المبادئ التوجیهیة الاساسیة لتطویر المناطق المعنیة، لاسیما فیما یتعلق بتوسیع 

 ، كما یحدد1التجمعات، مع الاخذ بعین الاعتبار العلاقة بین هذه التجمعات و المناطق المحیطة بها

  .2سنة 30التوجهات الاستراتیجیة للأراضي على المدى الطویل اي 

 یسعى هذا المخطط لبلوغ عدة اهداف من بینها أهدافه: 

  .مناطق التجدید و التوسعو توطین اهم الخدمات و الانشطة ، و تحدید التوجیه العام للأراضي_ 

  .تحدید التنظیم العام للنقل، و تصمیم معدات البنیة التحتیة الكبرى_ 

  3.سسات و الخدمات العامةتنسیق و توجیه برامج الدولة و الجماعات المحلیة و المؤ _

  . ZADترسیم حدود مناطق التنمیة المؤجلة، و ZACانشاء مناطق التنمیة المتضافرة _

  .اعداد تدابیر حمایة المناطق الطبیعیة و الاثریة و التاریخیة_ 

توجیه الاستثمارات الكبرى الخاصة او ، و تحدید البیئات المبنیة للتجدید وإعادة الهیكلة او الترمیم_

  .شبه الخاصة

 یحتوي المخطط على :محتویات المخطط:  

یشرح المنطقة عن طریق تحلیلها و تحدید خصائصها و یشرح المبادئ الواردة في  :تقریر كتابي

  .الوثائق الرسومیة

  .مجموعة الخرائط و المخططات المحددة لعملیات التهیئة في المنطقة المعنیة :الوثائق الرسومیة

 یتم اعداده بشكل مشترك بین ادارات الدولة و البلدیات المعنیة، و یتم اعتماده بعد التداول  إعداده

 . 4من قبل السلطات البلدیة و الهیئات المختصة في المؤسسات العامة

  

  

  

  

  

  

  

                                                           

. 5، المتضمن التوجیه العقاري، الجریدة الرسمیة الفرنسیة ، العدد 1967دیسمبر  28، المؤرخ في 67/1253القانون الفرنسي رقم _  1  

 2_frhttp://dictionnaire.sensagent.leparisien.  
  .المرجع السابق ، 67/1253القانون الفرنسي رقم _  3
  .نفس المرجع_  4
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 Le schéma directeur d’aménagement et d’urbanisme de la région d’Ile-de-France de :المصدر

   Ile-de-Franceلمنطقة  خطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرالم :  6 الشكل رقم
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  : )مخطط توجیه التهیئة العمرانیة: (  المغرب _2_2

و المتعلق بالتعمیر  90/12تم اقرار مخطط توجیه التهیئة العمرانیة في الدولة المغربیة بموجب القانون 

  :، و الذي حدد ما یلي1992یونیو  12المؤرخ في 

 مخططفان  90/12من القانون  02وفقا للمادة   :نطاق تطبیق مخطط توجیه التهیئة العمرانیة 

توجیه التهیئة العمرانیة یطبق على رقعة ارضیة تستوجب تنمیتها ان تكون محل دراسة اجمالیة بسبب الترابط 

یة او عدة بلدیات او دتصادیة، الاجتماعیة و تجاریة و یمكن ان یشمل بلبین مكوناتها في المجالات الاق

مركز محدد او عدة مراكز محددة، وان اقتضى الامر یمكن ان یشتمل على بعض او جمیع جماعة او 

 .سنة 25جماعات قرویة مجاورة، حیث تحدد اجال  تنفیذ هذا المخطط ب 

 انون اهداف المخطط و التي نذكر منهامن نفس الق 4لقد حددت المادة : أهداف المخطط: 

تحدید اختیارات التهیئة اللازمة للتنسیق بین كل من الصعیدین الاقتصادي و الاجتماعي للرقعة _ 

  الارضیة المعنیة

المحافظة على ، و تحدید المناطق العمرانیة الجدیدة و تواریخ السماح بالقیام بالعملیات العمرانیة فیها_ 

تحدید مواقع كل من المناطق السكنیة و المناطق الزراعیة و الغابیة، ، و و الغابیةالاراضي الزراعیة 

  ...المناطق الصناعیة، المناطق التجاریة، المناطق السیاحیة،

  .1تحدید القطاعات التي یجب القیام بإعادة هیكلتها او تجدیدها_

 یحتوي مخطط توجیه التهیئة العمرانیة على: محتویات المخطط: 

وهي عبارة على خرائط تبین استعمال الاراضي و المناطق الزراعیة و كذا المناطق  :بیانیة رسوم_ 

  التاریخیة و الأثریة

یشرح اختیارات التهیئة المبینة في الخرائط و التدابیر التي یجب القیام بها لبلوغ الاهداف  :تقریر_

  .2المسطرة و تحدید مراحل تنفیذ الاجراءات المقررة

 اد المخطط و المصادقة علیهاجراءات اعد: 

، و یتم مساعدة الجماعات المحلیة المعنیةیتم اعداده بمسعى من السلطة الحكومیة المكلفة بالتعمیر و ب

  .متابعة اعداده من طرف لجنة مركزیة برئاسة السلطة الحكومیة المكلفة بالتعمیر و ممثلیها

  .المصادقة علیهتتم مراجعته وفق الاجراءات و الشروط المقررة لوضعیة 

یجب على كل من الدولة و الجماعات المحلیة و المؤسسات العامة و اشخاص القانون الخاص المعنویة، *

احترام جمیع ) في محل مخططات شغل الارض( وكل المشاریع و تصامیم التهیئة و تصامیم التنطیق 

  .توجیهات مخطط توجیه التهیئة العمرانیة

  

                                                           
  .504، المتعلق بالتعمیر، ص 1992یونیو  17، المؤرخ في 90/12القانون المغربي رقم _ 1

 2_https://www.maroclaw.com   
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  : )العمرانیةمثال التهیئة (  تونس _3_2

، وهو وثیقة تخطیط استراتیجي یمكن 1994نوفمبر  28المؤرخ في  122صدر بموجب القانون رقم  

اعتمادها في توجیه التوسع العمراني و التصرف الحضري و برمجة المشاریع العمرانیة، وذلك على المدى 

  .1سنوات 10القریب و المتوسط، لا یتجاوز في مجمله 

 یطبق مثال التهیئة العمرانیة اما داخل تراب بلدي او بین : تهیئة العمرانیةنطاق تطبیق مثال ال

 :البلدیات حیث

  ان یشمل كامل التراب البلديالوضعیة الأولى _

  .ان یشمل اجزاء متفرقة من التراب البلدي تتمیز بطابعها الحضري او الریفي :الوضعیة الثانیة_

بلدي لبلدیة اولى و جزء اخر من بلدیة اخرى او عدة ان یشمل جزء من تراب  : الوضعیة الثالثة_ 

  .2بلدیات

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 :یسعى مثال التهیئة العمرانیة لبلوغ العدید من الاهداف نذكر منها :اهداف مثال التهیئة العمرانیة

الانشطة التي و تحدید المناطق حسب الاستعمال الرئیسي المحدد لها او طبیعة الانشطة السائدة فیها _ 

  .یجب انجازها فیها

  .تحدید الطرقات التي یجب المحافظة علیها او تغییرها او تجدیدها_

                                                           

.4مثلة التهیئة العمرانیة، ص جمعیة شبكة مراقبون، دلیل موجز لإعداد ا_  1  

.11جمعیة شبكة مراقبون، نفس المرجع ص _ 2  

 

 مثلة التهیئة العمرانیةأدلیل اعداد :  المصدر

 مخطط المجال الترابي لتطبیق مثال التهیئة العمرانیة:  7الشكل رقم 
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  .التاریخیة و المواقع الثقافیة و الفلاحیة و كذا الطبیعیةحمایة المعالم _ 

  .تحدید مواقع التجهیزات و المنشات العمومیة و التجهیزات ذات المصلحة العامة_

   .تحدید مواقع المساحات الخضراء و الساحات العمومیة_

  .تحدید قواعد البناء و التعمیر المتعلقة بالبنایات و بطبیعتها و بتخصیصها_

 یتكون من: ویات مثال التهیئة العمرانیةمحت: 

  یبین خصوصیات المنطقة و تحلیلها و اشكالیتها العمرانیة: تقریر تقدیمي_

تبرز بالخصوص المناطق التي تطبق داخلها التراتیب العمرانیة المصاحبة لمثال : الوثائق الخرائطیة

العمومیة والتجهیزات ذات المصلحة التهیئة العمرانیة وحوزة الطرقات والأماكن المخصصة للمنشآت 

  .1العامة والمساحات الخضراء وكذلك المناطق الخاضعة للارتفاقات ذات المصلحة العمومیة

تضبط القواعد المشتركة بین كل المناطق المحددة بمثال التهیئة العمرانیة والقواعد : التراتیب العمرانیة

  الخاصة بكل منطقة

تتضمن الوثائق التي استعملت في تصوّر مثال التهیئة العمرانیّة والتي منها بالخصوص أمثلة  :الملحقات

  .2الشبكات الموجودة والمزمع إحداثها وقائمة الارتفاقات المتعلقة بالملك العمومي

 یة، كما یمكن ان یشمل عدة تتولى البلدیات على عاتقها اعداد مثال التهیئة العمران :اجراءات إعداده 

یأخذ بعین الاعتبار اثناء اعداده الجمالیة العمرانیة و الطابع المعماري للمنطقة و تتم ، و بلدیات

  .المصادقة علیه من طرف المجالس البلدیة المنتخبة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                           
1 _http://www.mehat.gov.tn  
  19جمعیة شبكة مراقبون، مرجع سبق ذكره، ص _ 2
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   https://www.facebook.com/CommuneAriana:المصدر

 ریانة تونسأالتهیئة العمرانیة لبلدیة مثال مخطط  :  8 رقم شكلال
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من القانون السنغالي  07جاء وفقا للمادة  ):sdauالمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر (:  السنغال_ 4_2

المبادئ التوجیهیة الأساسیة لتطویر ان  هذا المخطط  یضع  2008اوت  20المؤرخ في  2008/83رقم 

المناطق المعنیة ، مع الأخذ في عین الاعتبار التوازن بین هذه المناطق والمناطق المحیطة بها والتوازن و 

  .سنة 20التوافق في الحفاظ على امتداد التجمعات و تتمثل اجال تنفیذه في 

 نطاق تطبیق المخطط: 

للتهیئة و التعمیر اما على مجال بلدیة او عدة بلدیات أو مجتمع ریفي یكون مجال تطبیق المخطط التوجیهي 

  . 1أو مجموعة من المجتمعات الریفیة أو أجزائها

 لهذا المخطط العدید من الاهداف نذكر من بینها :اهداف المخطط: 

ة و تحدید المناطق الصناعی، و تحدید المناطق الزراعیة و الغابیة، و یحدد التوجیه العام للأرضي_ 

  الاقتصادیة

  .یحدد تخطیط و طبیعة معدات البنیة التحتیة الرئیسیة _         

  .تحدید مواقع الانشطة الاكثر اهمیة_

  .تحدید مناطق التمدید و التجدید و اعادة الهیكلة_

  الحفاظ على البیئة و المواقع الطبیعیة_ 

  .و المؤسسات و الخدمات العامة وكذلك الخاصة احترام برامج الدولة و برامج الجماعات المحلیة_ 

  حمایة المناطق و المواقع التاریخیة و الاثریة_

 محتویات المخطط: 

  :یتضمن تقریرًا تقدیمیا ومستندات الرسومات واللوائح حیث ان

یعرض على وجه الخصوص الوضع الحالي وأفاق التنمیة الرئیسیة و تحلیل الحالة  :التقریر التقدیمي_ 

  .الأولیة للبیئة ومدى مراعاة الخطة

توزیع وتنظیم التربة في المنطقة وفقا لتخصیصها، طریق جمیع ممرات المرور، : الوثائق الرسومیة_  

رئیسیة والمرافق العامة أو المصلحة وكذلك تصنیف هذه الطرق، التنظیم العام للنقل، موقع الأنشطة ال

العامة، المنشآت الأكبر والمصنفة التي یغطیها قانون البیئة، المناطق الحرة أو المشجرة للمحافظة علیها 

  2...أو إنشاءها

 اجراءات الاعداد و المصادقة علیه: 

كما یخضع للرأي  یتم تنفیذ إجراءات فحص المخطط العام بواسطة السلطة أو السلطات المحلیة المعنیة،

  .الفني للجنة التخطیط الإقلیمیة

                                                           
  .2،  المتعلق بالتعمیر ، الجریدة الرسمیة السنغالیة ، ص 2008اوت  20المؤرخ في  2008/83القانون السنغالي رقم _ 1
  .21، المتضمن الجزء التنظیمي من قانون التخطیط العمراني، ص 2009دیسمبر 30، المؤرخ في 2009/1450الامر السنغالي رقم _  2
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. بعد التشاور مع السلطات المحلیة المعنیة ، یتم اعتماد الخطة من خلال مداولات المجلس الإقلیمي

 .1تمت الموافقة علیه وإنفاذه بمرسوم، بعد اخذ رأي ایجابي من المجلس الاقلیمي

  

  

  

  

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                           
  .21، ص المرجع السابق، 2009/1450الامر السنغالي رقم  _ 1

 

  بالسنغالالمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لداكار :  9 الشكل رقم

 Rapport final, volume 1,plan directeur d’urbanisme de Dakar et ses environs:المصدر
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  :خلاصة الفصل

و فصلنا في محتوى المخطط  نا الى المراحل التاریخیة التي مر بها التعمیر في الجزائر ،بعد ان تطرق

، و مختلف خصائصه ، وكذا التطرق الى مراحل و اجراءات دراسته و اعداده ،  التوجیهي للتهیئة و التعمیر

  .و اخذنا بعض الامثلة من الدول الاخرى

خلصنا الى مدى الاهمیة و الصرامة التي یتسم بها ، لما یكتسبه من قوانین وقواعد تضبط و تنظم عملیات 

هل یتسم المخطط التوجیهي للتهیئة و : صة من الناحیة النظریة ، و هنا یبقى السؤال مطروح ، خا التعمیر

  .التعمیر بنفس هذه الصرامة من الناحیة التطبیقیة اي میدنیا

و للجواب على هذا السؤال نأخذ في الفصل الثاني المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد 

 .و مثال تطبیقي  كنموذج
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  :مقدمة الفصل

للتهیئة و التعمیر الأداة الأقرب للواقع ، من حیث تجسید البرامج العمرانیة ، و التدخل على تعتبر المخططات التوجیهیة 

كونها تعمل على احداث تنمیة عمرانیة للمجال المتعلق بها ، و تضمن التسییر الجید و العقلاني لهذا  المجال العمراني ،

المجال ، و للوقوف على الوضعیة الحالیة للمخططات التوجیهیة للتهیئة و التعمیر ، من حیث تطبیقها في المیدان و احترام 

التوجیهي للتهیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد ، كنموذج للواقع التوجیهات التي جاءت بها ، وقع اختیارنا على المخطط 

الفعلي في تطبیق هذه المخططات و المشاكل التي تصادفها اثناء تجسیدها على ارض الواقع ، و علیه فإننا سنتطرق لأهم ما 

و تحدید سلبیاته و ایجابیاته   جاء به ، و أهم المشاكل و العراقیل ، كذلك مختلف المخالفات التي تعرض لها ، بهدف تقییمه

  .و اخذها بعین الاعتبار
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 :تقدیم الولایة 

 ²كلم 230.163ب  على مساحة تقدر، تتربع ورقلة هي احد اهم الولایات الجزائریة تقع في الجنوب الشرقي من البلاد ولایة 

، و من الشرق الجمهوریة  یحدها من الشمال ولایتي الجلفة و الوادي ، الجزائردرایة في كبر التجمعات الإأ، و هي واحدة من 

 10بلدیة و  21تضم  . ، و من الغرب ولایة غردایة ما من الجنوب فیحدها كل من ولایة تمنراست و الیزيأ،  التونسیة

  . دوائر

  

  

  

  

  

 

  

  

  

  

  

I.  بلدیة سیدي خویلد(  مجال الدراسةتقدیم(: 

 : هم ثانویین تضم كل من مقر البلدیة و تجمعین اثنین ،تعتبر بلدیة سیدي خویلد احدى دوائر ولایة ورقلة و اصغر بلدیاتها  

المساحة الإجمالیة لإقلیم الولایة المقدرة بـ  من % 0,08نسبة ب ²كلم 131تحتل مساحة  .م رانب و عین موسىتجمع أ

  .²كلم/ن 126.12، یتوزعون بكثافة  ن 16522ب  2019، قدر عدد سكانها في سنة  ²كلم 163230

  :لبلدیة سیدي خویلد و الفلكي الجغرافي الموقع _1

شمالا  )2. °32( و    )58.°32( عرض :  سیدي خویلد في الضفة الغربیة للعرق الشرقي الكبیر بین خطـيتقع بلدیة 

  ، كلم 15یبعد مقر البلدیة عن مدینة ورقلة بـ  و ، شرقا )17. °5( و  )  12.°4(وطول 

  :بلدیة سیدي خویلدالموقع الاداري ل_2

شمالا و الطریق  كل من بلدیة انقوسةیحدها إداریا ،  1987اصبحت بلدیة سیدي خویلد مقر لدائرة بعد التقسیم الاداري لسنة 

 .و مجال بلدیة البیاضة جنوبا ، أما شرقا فتحدها بلدیة حاسي بن عبد االله و غربا بلدیا ورقلة و عین البیضاء 49الوطني رقم 

  

  

  

  

المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر  :المصدر  

خریطة  : 10رقم  الشكل

ةالحدود الاداریة لولایة ورقل  
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  :الدراسة الطبیعیة لمجال الدراسة_ 3

  :الوسط الطبیعي 1_3

 :تضاریس و طبوغرافیة المنطقة_1_1_3

  :حیث اناریسها من منطقة إلى أخرى باختلاف تض ، و تتمیز ـلد في حواف العرق الشرقي الكبیرتقع بلدیة سیــدي خویـ   

  م 200كثـبان رمـلیة بشكـل سیـوف شمـال تجـمع أم الرانـب تصل حــتى ب تتمیز :الجــهة الشـمالیة.  

 رانبأم  لصعـود المیاه ممثلة في سبخة منطقة منخفضــة معرضـة : المنطقة الوسـطى .  

 لمقــر  ، تمثل النســیج العمــراني م على مسـتوى سطـح البحــر 98هضـبة مرتــفعة تصـل حتى :  الجهة الجنوبیة

  .بلدیة سیــدي خویــلد

 م في بعض النقــاط 200عرق الطویل الذي یمتد من الشمــال باتجــاه الجنــوب یفــوق ارتفاعــه  : الجــهة الشرقــیة. 

 

  

  

  

  

  

  

 

 معالجة الطالبة+  google earth: المصدر  المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر :  المصدر

 

بلدیة سیدي خویلدل صورة جویة : 11الشكل رقم   

 

مقطع  : 13الشكل رقم 

طبوغرافي لبلدیة سیدي 

 خویلد

بالنسبة لولایة ورقلة خویلد بلدیة سیديموقع  خریطة : 12الشكل رقم   
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 :الممیزات الفیزیائیة 2_3

  :جیولوجیة المنطقة_ 1_2_3

للجنوب الجزائري یتضح لنا خصائص السطح التي یتكون منها محیط المدینة حیث یعود الجیولوجیة  الخریطةحسب 

  :تكوینها الجیولوجي إلى ثلاثة أزمنة كالأتي

 .و یمثل الترسبات الرملیة الحالیة و التكوینات الرباعیة القاریة : العصر الجیولوجي الرابع_

 .یوسینالبولیوسین القاري و تكوینات الأ حیث تظهر تكوینات : ثالالعصر الجیولوجي الث_

  .تظهر تكوینات الكریتاس العلوي البحري : العصر الجیولوجي الثاني_

  

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

  

  : الزلزالیة_2_2_3

مدینة سیدي خــویلد مصـنفة ضـمن الطبقـة  تكون،  ) RPA 99( حسب الوثیقة التقنیة التي تحدد القواعد الزلزالیة للجزائر     

  .الصفریة الغیر معنیة بالحركة الزلزالیة

 :  الهیدرولوجیا_ 3_2_3

یتراوح عمقها   : الطبقة السطحیة :طبقات مائیة 04تتمیز هذه الأخیرة بـ و المصدر الرئیسي لمیاه البلدیة هي المیاه الجوفیة  

، تستعمل للري الفلاحي م  150و  100یتراوح عمقها بین  : )mi pliocène( طبقة المیاه الرملیةو  ، أمتار) 08-0(من 

 طبقة المیاه القاریة، م تستعمل للاستهلاك الیومي 150یتجاوز عمقها  : )sénonien( طبقة المیاه الكلسیة ، خاصة

)albien( : تستعمل للري الفلاحي و الاستهلاك الیومي°55حتى °50میاهها ساخنة تصل إلى  طبقة ،.  

 

Fig: CARTE GEOLOGIQUE DE LA REGION    

D’OUARGLA AU 1/ 500.000 

06تقریر مخطط شغل الارض رقم : المصدر   

الخریطة الجیولوجیة  : 14رقم  الشكل

ورقلة  لإقلیم  
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، كونه یؤثر في اختیار المناطق  یعتبر المناخ احد العوامل المؤثرة على التخطیط العمراني:  الممیزات المناخیة_ 3_3

بحكم ان بلدیة و  .الخ..اختیار اتجاه البنایات و الطرق و نوع مواد البناء ویؤثر في  ، السكنیة ، و الصناعیة و كذا الترفیهیة

، یتمیز بقلة هطول  ، و الذي یعتبر مناخ صحراوي سیدي خویلد تنتمي الى ولایة ورقلة فهي تتمتع بنفس مناخ الولایة

 ، و التبخر الشدیدخاصة في فصل الصیف  الامطار و ارتفاع درجات الحرارة

  :الدراسة السكانیة لمجال الدراسة_ 4

ذو اهمیة كبیرة في عملیة التخطیط و الدراسات العمرانیة ، كونه یعكس الحقیقة الاجتماعیة و الاقتصادیة یعد العامل البشري 

للمنطقة المعنیة بالدراسة ، و مدى علاقة ذلك بالجانب العمراني للمدینة ، وفي هذا الصدد قمنا بالدراسة السكانیة لبلدیة سیدي 

  :خویلد على النحو التالي

التي نسجلها على حركة السكان خلال فترة زمنیة معینة ، بحیث نتمكن من هو الصورة العددیة  :ني التطور السكا 1_4

  .خلاله معرفة مكانة البلدیة بالنسبة للمجال المحیط بها

  

  

  2019  2018  2017  2008  2005  2003  1998  1987  1977  السنوات

عدد 

  السكان

1800  1940  4309  6424  8555  8803  15264  16088  16522  

  

  

 

مقطع هیدرولوجي :  15الشكل رقم 

 لبلدیة سیدي خویلد

المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر:  المصدر  

لبلدیة سیدي خویلد التطور السكاني:  4الجدول رقم   

ةمدیریة التخطیط و البرمجة لولایة ورقل+ تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: المصدر  
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حیث تضاعف عدد السكان عشرات المرات و  ، من خلال الجدول یتضح ان بلدیة سیدي خویلد قد عرفت نموا سكانیا معتبرا

وصل  1987و  1977حیث عرف معدل النمو تغیرا في كل فترة ، ففي الفترة مابین  .تمیز التطور السكاني بعدم الانتظام

، وهو معدل ضعیف جدا نفسره بان بلدیة سیدي خویلد كانت عبارة عن تجمع ثانوي تابع لمدینة ورقلة ، أما في % 0.75الى 

، و هذا راجع الى ارتقاء البلدیة الى مقر  % 7.51فقد ارتفع معدل النمو جدا حیث وصل الى  1998و  1997رة مابین الفت

، مما ادى الى جذب السكان نحوها ، و من ثم استقر معدل النمو الى غایة سنة   1987دائرة بحسب التقسیم الاداري لسنة 

، بعدد سكان وصل الى  %5.4الى  2018، لینخفض في سنة  نسمة 8555، حیث قدر حینها عدد السكان ب 2005

  .نسمة 16088

  :الكثافة السكانیة 2_4

 ، ²كلم 13التي تقدر ب  و قیاسا بمساحة البلدیة 1998من خلال المعطیات العامة للإحصاء العام للسكن و السكان لسنة 

إلى  2003لسنة ة ذه الكثافة وفق الزیادة السكانی،  و قد ارتفعت ه 2كلم/ن 32,89ـ بلغت  فإن الكثافة السكانیة الخام

الى  2018،  و ارتفعت في سنة  2كلم/ن 65,30فقد قدرت بـ  2005ة و قیاسا بعدد السكان لسن ، 2كلم/ن 49,03

  .²كلم/ن 122.81

  

  

  ²كلم/الكثافة الخامة ن  ²المساحة كلم  عدد السكان  السنوات

1998  4309  131  32.89  

2003  6424  131  49.03  

2005  8555  131  65.30  

2018  16088  131  122.81  

  

  

  :العوائق و الارتفاقات في مجال الدراسة_5

بمجالاتها الامنیة التي تحد من استخدام الارض قانونیا ، وهذا من اجل الحفاظ على امن  تشكل العوائق حاجزا أمام التعمیر ،

عوائق طبیعیة و عوائق اصطناعیة ، : الافراد و كذا تفادي استخدامهم لهذه المساحات التي تعتبر خطرا علیهم ، وهي نوعان 

  :ومنه فان العوائق المتواجدة في مجال الدراسة تتمثل في

  

  

  )م(المجال الامني   العائق

  2 ×م 75  نبوب نقل البترولمحطة سونطراك و أ

  م 100  المنطقة العسكریة

تطور الكثافة السكانیة في بلدیة سیدي خویلد:  5الجدول رقم   

تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: المصدر  

  المجالات الامنیة للعوائق الاصطناعیة: 6قم جدول ر 
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  م 50  منطقة النشاطات المبرمجة

  2 × 12.5  خط الكهرباء ذو التوتر المتوسط

  2 × 12  202و  204الطریق الولائي رقم 

  2 × 5  111البلدي رقم الطریق 

  35قطر   خزانات المیاه

  30قطر   المحولات الكهربائیة

  حسب امتدادها و حدودها الطبیعیة  زاویة سیدي خویلد

  حسب امتدادها و حدوها الطبیعیة  بعض المعالم التاریخیة

  

  

  

  

  

  )م(المجال الامني   العائق

  حسب حدودها الطبیعیة  الاراضي المنخفضة

  حسب حدودها الطبیعیة  غابات النخیل

  بیعیةطحسب حدودها ال  الكثبان الرملیة

  م 150لا تقل عن   م رانبسبخة أ

    

 
 

تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: المصدر  

المجالات الامنیة للعوائق الطبیعیة : 7جدول رقم   

تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: المصدر  
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II . من اجل التحقق من نسبة  لبلدیة سیدي خویلد المراجع للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرمیدانیة دراسة تحلیلیة

 :انجازه

یضم المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر المدروس احدى اصغر البلدیات المكونة لولایة ورقلة ، و المتمثلة في بلدیة سیدي  

  .خویلد ، و الذي لعب دورا هاما في تنظیم مجالها و هیكلته

أهم ط الضوء على یسلعمدنا الى ت في هذا الجزء من المذكرة ومن اجل الاجابة على اسئلة البحث و التحقق من الفرضیات ،

وقمنا بتحدید مدى تنفیذ و انجاز مقترحات التهیئة . ما جاء فیه ، على مستوى التجمع الرئیسي للبلدیة ، كونه أهم منطقة فیها

  .، و التطرق لأهم العوائق و المخالفات التي واجهت التنفیذ المبرمجة هناك على ارض الواقع جمیع القطاعاتالخاصة ب

ا اعتمدنا من أجل تحقیق هذا العمل على المسح البصري للمجال المدروس وتسجیل الملاحظات المباشرة على الوثائق كم

  .البیانیة للمجال مع أخذ الصور الفوتوغرافیة

  : لمدینة سیدي خویلد )200 9لسنة( ظروف نشأة عملیة مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_ 1

و تنفیذه ، و قبل انتهاء الاجال المحددة له ب  1996لتوجیهي للتهیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد سنة بعد اعداد المخطط ا

سنة من  13، إلا انها تمت بعد  2016سنة اي في سنة  20سنوات ، و التي كان من المفترض ان تتم مراجعته بعد 7

  تاریخ انجازه ، فما سبب القیام بهذه العملیة قبل أوانها؟ 

شروط مراجعة المخططات التوجیهیة للتهیئة و  28و كما تم ذكره من قبل انه قد حدد في مادته  90/29نجد ان القانون 

التعمیر ، منها ان تكون قطاعات التعمیر المقترحة في طریق الإشباع ، وهذا ما تم ذكره في تقریر مراجعة المخطط ، حیث 

هیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد جاءت بعد نفاذ الاراضي القابلة للتعمیر ، ان مراجعة المخطط التوجیهي للت: "جاء فیه 

  1."واستهلاكها من قبل مختلف البرامج التنمویة خاصة بمركز البلدیة ، و الوقوع في إشكال قانوني لتجسید البرامج المستقبلیة 

شاغرة داخل محیط البلدیة تسمح بالتوسع علیها و إلا انه و بالمقابل نجد ان نفس التقریر یناقض نفسه بذكره لوجود جیوب 

  .2مناطق للتوسع 05ذلك من خلال تحدیده الى 

  

  

  

  

  

  

   :و التعمیرهداف دراسة مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة أ_2

  :وهي كما یليالى تحقیق عدة اهداف اساسیة كانت ترمي  PDAU 2009جاء في التقریر ان دراسة 

 .احداث تنمیة عمرانیة منسجمة و منظمة ، و تدعیم مقر البلدیة بالمرافق التي تلیق بها كمقر دائرة  

 .القطاعات الاقتصادیة وفقا للقوانین المعمول بهاو  تحدید الاطر القانونیة الملائمة في توسع التجمعات العمرانیة 

                                                           
1
  .04كمال بن عزیزة ،  تقریر دراسة مراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد ، المرحلة الأولى ، الفصل الأول ، ص  _ 

2
  .92تقریر دراسة مراجعة المخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد ، المرحلة الأولى ، الفصل الخامس ، ص   كمال بن عزیزة ،_ 

فقد یعود هذا الإشكال في اشباع قطاعات التعمیر . هذا التناقض الملاحظ یدعم فرضیات بحثنا هذا

م تصنیفات هذا تمت بطریقة عشوائیة ولم تحتر  1996المقترحة إلى أمرین ، إما أن عملیات انجاز مخطط 

الأخیر للاحتیاط العقاري حسب مراحل انجازه المستقبلیة من توسعات قریبة الاجل ومتوسطة ثم بعیدة الأجل 

  .كانت غیر دقیقة ولم تأخذ في الاعتبار كل مؤهلات الموقع 1966، أو أن دراسات مخطط 
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 .التفكیر في مناطق توسع جدیدة  

 .معالجة مشكل صعود المیاه و تدعیم قطاع الفلاحة 

 .تطور حجم السكان ةواكبم جة و المقترحة للنهوض بالبلدیة ، بهدفتجسید مختلف البرامج التنمویة المبرم 

 .لتوفر الاراضي القابلة للتعمیر  49توجیه النمو المجالي في التوسع باتجاه الطریق الوطني رقم   

 3.الابتعاد عن استغلال المناطق غیر القابلة للتعمیر لتجنب اي سلبیات مستقبلا  

و حل المشاكل  رانياذ نلاحظ من خلال هذه الاهداف المسطرة ان مجملها كان یتمحور حول فتح مجالات جدیدة للتوسع العم

 .العمرانیة المتواجدة على مستوى بلدیة سیدي خویلد 

  :اقتراحات التهیئة على مستوى التجمع الرئیسي بحسب المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر المراجع_3

جاءت مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر بجملة من الاقتراحات بخصوص تهیئة التجمع الرئیسي لبلدیة سیدي 

 .خویلد ، لكونه أهم منطقة على مستوى البلدیة و الذي سنركز علیه في دراستنا التالیة 

                                                           
3
  .04المرجع نفسھ ، الفصل الاول ، ص _ 
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حیث أن من خلال مخطط التهیئة المقترح للتجمع الرئیسي لبلدیة سیدي خویلد ، نجد انه قد تم توزیع اقتراحات التهیئة وفق 

تم تحدیدها على اساس الانحدار العام للأراضي الشاغرة و مدى قابلیة الارض للتعمیر وهي قطاعات  قطاعات للتعمیر ،

  . على المدى القریب و المتوسط و البعید

  :حیث ان

  

  

  

  الاقتراحات   المساحة  القطاع 

  ...مستغل من مساكن ومرافق مساحات خضراء كل ماهو  ه SU   119.94المعمر

 SAUالمدى القریب

 2010  

  .اقترح فیه تكثیف الفراغات البینیة داخل القطاع المعمر و ماهو مبرمج   ه 308.04

  .التوسع الجزئي بالجهة الشمالیة و باتجاه الشرق

المدى المتوسط 

SAU 2015  

على مستوى الطریق تواصل التوسع بالجهة الجنوبیة بشكل طولي   ه 141.58

  .204الولائي 

  .الحفاظ على مختلف العوائق الموجودة فیه

 SUFالمدى البعید 

2025  

التوسع بالجهة الجنوبیة بین المنطقة المحصورة بین هوائي الارصاد   /

  .الجویة و المنطقة العسكریة 

  .49محاولة اخراج التوسع باتجاه الطریق الوطني رقم 

غیر قابل 

  SNUللتعمیر

  .یشمل جمیع انواع العوائق الموجودة  /

  

 

 

 
 

ةحقطاعات التعمیر المقتر :  8الجدول رقم   

، المرحلة الأولى الفصل الاولتقریر المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر: المصدر  
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 : 2010قطاع التعمیر للمدى القریب : أولا 

و التوسع الجزئي باتجاه الجهة الشمالیة  اقتراح تكثیف الفراغات البینیة الموجودة داخل القطاع المعمر ،تم في هذا القطاع 

مخططات شغل ارض لتغطیة المجال  05، و لتجسید هذه الاقتراحات تم اقتراح )05انظر الجدول رقم (و الشرقیة ، 

  : المخصص ، منها ما یختص في اعادة هیكلة المجال الخاص به و منها ما یعمل على تهیئة المجال و هي كالتالي 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

اما من ناحیة التقدیرات السكنیة فقد تم اقتراح مجموعة من السكنات على مستوى كل  مخطط شغل ارض مقترح بهدف 

مقسمة الى سكنات فردیة و نصف جماعیة و جماعیة ، حیث  سد الفراغات الموجودة ، و تلبیة حاجیات الافراد السكنیة ،

ه للسكن نصف الجماعي ،  و /م 50ه ، و ب /م 35اعتمد فیها على نفس الكثافة للسكن الفردي و التي وحددت ب 

  .افراد للمسكن  6ه بالنسبة للسكن الجماعي ،و حدد معامل شغل المسكن ب /م 80

  

 

  اقتراحات السكن                                     TOL  المخطط

السكن 

  الفردي

سكن نصف   الكثافة

  جماعي

  الكثافة  السكن الجماعي  الكثافة

Pos 1   

  م/ف06

114    

  ه/م35

/    

  ه/م50

/    

  /  Pos 2  372  372  ه/م80

Pos 3  84  253  /  

Pos 4  227  265  /  

Pos 5  540  527  167  

  

  

  نوع التدخل  المساحة  المخطط

Pos 1 43.52  اعادة هیكلة المجال  ه  

Pos 2  74.22 اعادة هیكلة المجال  ه  

Pos 3  57.62 تهیئة المجال  ه  

Pos 4  67.42 تهیئة المجال  ه  

Pos 5  50.40 تهیئة المجال  ه  

في المدى القریب رض المقترحةلأ امخططات شغل :  9الجدول رقم   

المرحلة الثانیة  تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر :المصدر  

اقتراحات السكن في المدى القریب : 10الجدول رقم   

المرحلة الثانیة تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: المصدر  
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و الرفع من مستوى تطور المدینة لتتلاءم و مقر دائرة ، تم اقتراح العدید من  ومن اجل تحقیق التنمیة و تلبیة الحاجیات ،

، بنظام ...)إداریة ، تعلیمیة ، دینیة ، صحیة(التجهیزات، التي تساهم في تنظیم المدینة  والتي تشمل مختلف المجالات 

لها ، اخذین بعین الاعتبار  اضافة الى تخصیص اراضي. خطي و نقطي ، و توقیعها في اماكن یسهل الوصول الیها 

  ه للمدى القریب 3.88البرامج الفجائیة و الإستعجالیة بمساحة تقدر ب 

  

  

  الموقع  المساحة  نوعه  التجهیز

  .بالجهة الشمالیة داخل التحصیصات السكنیة المبرمجة  ²م 7866.15  تعلیمیة  2ط+1مدرسة ط

  .204شمال الطریق الولائي رقم   ²م 6735.59  3مدرسة ط

  .بالجهة الشمالیة  ²م 11179.59  ثانویة

  .120على مستوى الطریق البلدي رقم   ²م 1611.12  دار حضانة

  .120على مستوى الطریق البلدي رقم   ²م 1556  صحیة  قاعة علاج

  .السكنیة المبرمجة شمالا داخل التحصیصات  1596.90  دینیة  مسجد

ریاضیة و   بیت الشباب

  ترفیهیة

  .المقترحة 3بالقرب من مدرسة ط  ²م 1556

  .جنوب الثانویة المقترحة  ²م 4679.36  ملعب جاري

مسبح نصف 

  اولمبي

ریاضیة 

  وترفیهیة

  .شرق التجمع الرئیسي  ²م 4304.87

  .النسیج العمراني الموجود جنوب  ²م 1870.40  امنیة  حمایة مدنیة

  .جنوب النسیج العمراني الموجود  ²م 1877.91  الامن الحضري

  .204جنوب المركز الصحي على مستوى الطریق الولائي   ²م 858  خدماتیة  مكتبة البلدیة

  .204عند مدخل التجمع على مستوى الطریق الولائي   ²م 5731.94  محطة خدمات

  .شمال مقر البلدیة  ²م 743.71  تجاریة  محلات تجاریة 

  .شمال و شرق الملعب البلدي  ²م 24948.42  سوق اسبوعي

  

  

  

  

  

  

  

في المدى القریبالتجهیزات المقترحة :  11الجدول رقم   

المرحلة الثانیة الفصل الثالث  تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: المصدر  
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مبرمج و مقترح ، و ایضا لتسهیل الحركة ، تم اقتراح شبكة شطرنجیة من  ومن اجل الربط بین كل ماهو موجود و ماهو 

الطرق ، واقتراح محور خارجي كحزام  یحیط بحدود القصر لتخفیف الضغط و خلق نفاذیة أكبر ، اضافة الى اقتراح 

  : اعادة هیكلة و تهیئة كل من المحاور الرئیسیة المهیكلة حیث 

  

  

  المقترحات  الطریق

  الطریق الولائي

  204رقم  

  .م ، رصیف متغیر 2م ، و فاصل ترابي  2×07ان یكون مزدوج ، ذو قارعة 

اقتراح جملة من مفترقات الطرق على مستوى الطریق باعتباره المهیكل الاساسي 

  للمجال 

  الطریق الولائي

  111رقم  

  204خصائص و اهمیة الطریق الولائي رقم ان یكون بنفس 

  الطریق البلدي

  120رقم  

  .م ، رصیف متغیر 2م ، فاصل ترابي  2×8ان یكون مزدوج ، ذو قارعة 

  

 

   
 

في المدى القریبلخاصة بالطرق المقترحات ا:  12الجدول رقم   

المرحلة الثانیة الفصل الرابع تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: المصدر  
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  :اما فیما یخص الساحات العمومیة و المساحات الخضراء فقد تم اقتراح 

  .ساحات عمومیة معتبرة و مساحات خضراء ومساحات لعب داخل الوحدات السكنیة 

  .المتواجدة شرق و غرب التجمع الرئیسي تشجیر المناطق الرطبة 

  .التشجیر على مستوى الطرق الرئیسیة للتهویة و تلطیف الجو  

 : 2015قطاع التعمیر للمدى المتوسط : ثانیا 

وهذا وفق  مخططین شغل  204تم في هذا القطاع اقتراح تواصل التوسع بشكل طولي على مستوى الطریق الولائي رقم 

  :ارض  
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ونظرا للاحتیاجات المستقبلیة التي قد تطرأ في مجال السكن ، بسبب ارتفاع عدد السكان و تطور الحیاة في المدینة ،   

، )جماعي ، و نصف جماعي ، وفردي(تم اقتراح جملة من المساكن ، ضمن هاته المخططات ، مقسمة على ثلاث انواع 

الكثافة المحددة مسبقا لكل من السكن الفردي و نصف  م ونفس/ف 06باعتماد نفس معامل شغل المسكن ألا و هو 

  :الجماعي ، و للسكن الجماعي حیث

  

  

  

    

  

    

  

  

  

  

  

  

  

  

  نوع التدخل  المساحة  المخطط

Pos 6  64.01 تهیئة المجال  ه  

Pos 7  55.76 تهیئة المجال  ه  

  اقتراحات السكن  TOL  المخطط

06 

  م/ف

  الكثافة  السكن الجماعي  الكثافة  السكن نصف الجماعي  الكثافة  السكن الفردي

Pos 6 742  35 ف/م 80  231  ف/م 50  70  ه/م  

Pos 7  641  328  /  

رض المقترحة في المدى المتوسطمخططات شغل الأ  : 13الجدول رقم   

المرحلة الثانیة تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: لمصدرا  

في المدى المتوسطاقتراحات السكن  : 14الجدول رقم   

المرحلة الثانیة تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: لمصدرا  



دراسة تحلیلیة للمخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد                             الفصل الثاني  
 

 
84 

  

  

  

  

  

  
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 



دراسة تحلیلیة للمخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد                             الفصل الثاني  
 

 
85 

ه للمدى المتوسط للبرامج الفجائیة و  2.44تم تخصیص اراضي خاصة للتجهیزات بمساحة اضافة الى السكنات 

الإستعجالیة واقتراح مجموعة من التجهیزات التي هي الاخرى تعمل على سد الاحتیاجات في المدى المتوسط و ترفع من 

  :قیمة و مكانة المنطقة وهي

  

  

  المساحة  نوعه  التجهیز

  ²م 4467.84  تعلیمي  2ط +  1مدرسة ط

  ²م 7426.21  3مدرسة ط 

  ²م 13555.93  ثانویة

  ²م 15109.95  مركز التكوین المهني

  ²م  3166.02  دار حضانة

  ²م 827.76  صحي  عیادة متعددة الخدمات

  ²م 8884.49  ریاضي و ترفیهي  دار الشباب

  ²م 3739.76  ملعب جواري

  بالملعب البلدي الموجود  مركب ریاضي

  ²م 4874.14  قاعة متعددة الریاضات

  ²م 3567.41  دیني  مسجد

  ²م  8070.24  خدماتي  مجمع اداري

  ²م 2074.86  فرع بریدي

  ²م  4874.14  محطة المسافرین

  ²م 2951.87  نزل سیاحي

  ²م  13669.15  تجاري  سوق مغطى

  

  

  

  
  

  

  

  

  

في المدى المتوسطالتجهیزات المقترحة  : 15الجدول رقم   

المرحلة الثانیة  تقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: لمصدرا
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في المدى المتوسط تم اقتراح ایضا  تم اقتراحه د وما تم اقتراحه في المدى القریب وبین ماو ومن اجل الربط بین ماهو موج

شبكة من الطرق شطرنجیة الشكل لتسهیل الوصول و التنقل و التأكید على مواصلة تهیئة المحاور الرئیسیة الاساسیة كما تم 

  .204اقتراحه في المدى القریب و خاصة الطریق الولائي رقم 

جموعة من الساحات العمومیة و مناطق اللعب و و بالنسبة للمساحات الخضراء و الساحات العمومیة فقد اقترح م

المساحات و كذا التشجیر على مستوى الطرق الرئیسیة وهذا بهدف اعطاء منظر جمالي و ایكولوجي للمدینة ، و العمل 

  .على تهویة و تلطیف الجو و خلق الظل

الى الجهة الجنوبیة باتجاه تم في هذا القطاع التأكید على توجیه التوسع  : 2025قطاع التعمیر للمدى البعید : ثالثا 

، و اخراج المدینة الى واجهة الطریق مع احترام جمیع العوائق و الارتفاقات الموجودة و خاصة  49الطریق الوطني رقم 

  .الثكنات العسكریة و ارتفاق المطار

التوجیهي للتهیئة و التعمیر بوضع جملة من القواعد و القوانین  ومع هذه التوجیهات و الاقتراحات قام ایضا المخطط

  :المخصصة لكل منطقة مقترحة و التي یجب عدم مخالفتها ، للحفاظ على سلامة و أمن المواطنین وهي

  

  

الساحات العمومیة و المساحات   التجهیزات  السكن الجماعي  السكن النصف جماعي  السكن الفردي  المنطقة

  الخضراء

الاغراض 

المسموح 

  بها

  سكنات فردیة_

تجارة و خدمات في الطوابق _

  السفلیة

  المرافق المدرجة ضمن المخطط_

  ساحات لعب_

  مواقف السیارات و الحافلات_

  سكن نصف جماعي_

  مرافق مكملة_

تجارة و خدمات في _

  الطوابق السفلیة

  ساحات لعب_

مواقف السیارات و _

  .الحافلات

  سكن جماعي_

  مرافق مكملة_

مواقف السیارات و _

  الحافلات

  ساحات اللعب_

المرافق الجماعیة _

  المقترحة ضمن المخطط

المساكن المقترحة داخل _

  )وظیفیة(المرافق 

مؤسسات المكاتب _

  المختلفة

  مواقف السیارات_

احاطة التجهیزات _

ات بسیاجات و وضع لوح

  تدل على نوع التجهیز

البساتین و الحدائق العامة بكل 

  مكملاتها

مساحات لعب الاطفال و _ 

  المراهقین مع كل مكملاتها

مساحات اللعب للریاضات _

  المختلفة

ملاعب بكل انواعها او مركبات _

  ریاضیة

  حضیرة تربیة و تعلیم الصغار_

غرس و اعادة تشجیر في 

المناطق المعمورة و على محاور 

  الطرق و داخل النسیج العمراني

الاغراض 

  الممنوعة

المؤسسات الصناعیة بمختلف _

  درجاتها

السكن الجماعي و نصف _

  الجماعي

  مواقف الالات الثقیلة_

  المستودعات و المصانع_

المرافق غیر المدرجة في _

  المخطط

السكن الفردي و _

  الجماعي

  المرافق الجماعیة_

المؤسسات الصناعیة _

  درجاتهابمختلف 

المستودعات و اماكن _

  التخزین

  مواقف الالات الثقیلة_

السكن الفردي و نصف _

  الجماعي

  المرافق الجماعیة_

  مواقف الالات الثقیلة_

المؤسسات الصناعیة _

  مهما كان صنفها

المستودعات و اماكن _

  التخزین

السكنات الفردیة و نصف _ 

  الجماعیة و الجماعیة

  المؤسسات الصناعیة_

  الساحات العمومیة_

المستودعات المختلفة و _

  مواقف الالات الثقیلة

كل العمارات و المباني و 

  المؤسسات

معامل 

استیلاء 

-0.40محصور بین   0.8- 0.5محصور بین 

0.55  

-0.45محصور بین 

0.5  

یحدد كحد اقصى لبناء بعض   یختلف من مرفق لاخر

  0.06الاكشاك و المقاهي ب 

القوانین الخاصة بكل منطقة من المناطق المقترحة : 16الجدول رقم   
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  الارض

معامل شغل 

  الارض

یحدد كحد اقصى لبناء بعض   یختلف من مرفق لاخر  1.5الحد الاعلى هو   1.65الحد الاعلى هو   2.4لایتعدى كحد اقصى 

  0.06الاكشاك و المقاهي ب 

علو 

  البنایات

  بالنسبة للسكنات الداخلیة 1+ط_

بالنسبة للسكنات على  2+ط_

  محاور الطرق

بالنسبة للسكنات في  1+ط_

قرب من بال الجهة الجنوبیة_

ثیر الثكنات العسكریة لوجود تأ

  .الطیران

یختلف من مرفق لاخر   3+ط  2+ط

  2+وكمتوسط فهو ط

/  

 

  

  :التجمع الرئیسيعلى مستوى و إنجازه  مدى تطبیق المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر المراجع_4

تحدید مختلف الاقتراحات و التوجیهات التي حددها المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر المراجع على مستوى التجمع  بعد

في كل الآجال ، نقوم الان بتقییم مدى تطبیق هذا المخطط واحترامه على ارض الواقع ، و هذا بالاعتماد على  الرئیسي

  .و المقابلة مع مختلف المسؤولین و التحاور مع سكان المنطقةمعطیات المسح المیداني ، 

  :السكن: أولا 

للمناطق المخصصة للسكنات بمختلف انواعها على المدى القریب و المتوسط ، و التي ركزنا  نیةامن خلال المعاینة المید

ضمن المخطط ، و مدى تنفیذ فیها على مدى تواجد هذه السكنات في الاماكن المخصصة لها،وبنفس المعاییر المحددة 

  :القواعد و القوانین الخاصة بكل منطقة ، وحالة هذه البنایات اتضح ان

  :السكنات الفردیة*

من خلال المخطط نجد ان السكنات الفردیة تحتل المرتبة الاولى من حیث العدد و المساحة المخصصة لها في المخطط ، 

وجدنا ان المناطق المخصصة للسكن الفردي على المدى القریب ، المفترض انجازها قبل  ومن خلال المعاینة المیدانیة لها ،

، قد تم استغلالها و لكن لیس بشكل كلي ، فهناك اراضي لم تستغل بعد و منها ما هو لا یزال قید الانجاز بغض  2010

ها تختلف من حیث حالتها فمنها ما هو في حالة النظر عن البنایات الموجودة و التي تم انجازها ، إلا ان السكنات المنجزة فی

، أما فیما یخص المناطق المخصصة )  19 -  18-  17 -  16انظر الصور رقم ( جیدة و متوسطة وأیضا  متدهورة 

للسكن الفردي في المدى المتوسط فاغلبها لا تزال اراضي شاغرة ، لم یتم استغلالها ، إلا بعض المناطق الصغیرة التي باشرو 

  . تعمیرها و جمیع المباني فیها في طور الانجازفي 

  

  

  

  

  

، المرحلة الثالثة، القانون العمرانيتقریر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر: لمصدرا  
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مختلف السكنات النصف الجماعیة المقترحة على مستوى كل من المدى القریب و المتوسط وجدنا انه تم انجاز 

جمیع السكنات النصف الجماعیة المقترحة في المدى القریب بنفس المعاییر المحددة بالمخطط إلا انه قد تم انجاز بعض 

راضي المخصصة لها و التي تزال فارغة ، لم یصل التعمیر الیها 

یقع في مجال التعمیر  مسكنتبین  صورة  

طور الانجازفي  قریب الاجال

من التقاط الطالبة: المصدر  

مجال التعمیر  في یقع تبین مسكن صورة : 

متوسطةحالة  قریب الاجال في

التقاط الطالبةمن : المصدر  

دراسة تحلیلیة للمخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد                             

  

  

  

مختلف السكنات النصف الجماعیة المقترحة على مستوى كل من المدى القریب و المتوسط وجدنا انه تم انجاز 

جمیع السكنات النصف الجماعیة المقترحة في المدى القریب بنفس المعاییر المحددة بالمخطط إلا انه قد تم انجاز بعض 

راضي المخصصة لها و التي تزال فارغة ، لم یصل التعمیر الیها و انشاء العدید من الا 2015

 

 

یقع في مجال  تبین مسكن

في حالة جیدة

 : 17 رقم الشكل

 قریب الاجال

من التقاط الطالبة: المصدر  

یقع في مجال  تبین مسكن

سیئةفي حالة 

 19رقم  الشكل

 قریب الاجال في

من التقاط الطالبة: المصدر  

                             الفصل الثاني
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  :السكنات نصف الجماعیة*

مختلف السكنات النصف الجماعیة المقترحة على مستوى كل من المدى القریب و المتوسط وجدنا انه تم انجاز  عند معاینة

جمیع السكنات النصف الجماعیة المقترحة في المدى القریب بنفس المعاییر المحددة بالمخطط إلا انه قد تم انجاز بعض 

2015منها بالنسبة للمدى المتوسط 

  .بعد

  

  

 

تبین مسكن صورة : 16رقم  الشكل

في حالة جیدة التعمیر قریب الاجال  

 

تبین مسكنصورة :  18رقم  الشكل

في حالة  التعمیر قریب الاجال  
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  :السكنات الجماعیة*

قلیل مقارنة بباقي انواع السكنات الأخرى ، و من خلال یعتبر عدد السكنات الجماعیة المقترحة على مستوى هذا المخطط 

في الاماكن المخصصة لها ، و لم  المیدانیة تبین ان السكنات الجماعیة المقترحة في كلا الامدین غیر موجودة  الخرجات

  .یتم انجازها الى یومنا هذا
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   :التجهیزات

لتجمع الرئیسي لبلدیة سیدي خویلد ، التعمیر على مستوى االتوجیهي للتهیئة و  التجهیزات المقترحة من طرف المخطط تتعدد

منها ما هو على المدى القریب و منها ما هو على المدى المتوسط ، كما ذكرنا سابقا ، ومن خلال المسح المیداني تبین ما 

  :یلي 

  : التجهیزات المقترحة على المدى القریب*

عدد كبیر من التجهیزات قد تم انجازها ، إلا ان هناك  بعد المعاینة المیدانیة للتجهیزات المقترحة في المدى القریب وجدنا ان

نقص في بعض منها اي لم یتم انجازها ، اما فیما یخص حالتها فهي في الواقع ، في حالة جیدة ، لا تعاني اي مشاكل 

  .هیكلیة او وظیفیة

 

  

  سكن جماعي  سكن نصف جماعي  سكن فردي  نوع السكن

نسبة الانجاز بالنسبة 

  للمدى القریب

70"% %100  % 0  

  نسبة الانجاز بالنسبة 

  للمدى المتوسط

% 21.69  % 40  % 0  

  في الواقع  الموقع  التجهیز

  أنجزت  Pos 04  2ط+1مدرسة ط

  أنجزت  Pos 04  3مدرسة ط

  انجزت  Pos 04  ثانویة

  أنجزت  Pos 03  دار حضانة

  أنجزت  Pos 03  قاعة علاج

  أنجزت  Pos 04  مسجد

نستخلص أن نسبة السكن  وبالاعتماد على معطیات المخططین السابقین و نتائج المسح المیداني ،

  :المنجز بمختلف انواعه في كل من المدى القریب و المتوسط هي  كما یلي
 

  نسبة الانجاز بالنسبة للسكن المبرمج:  17الجدول رقم 

 من اعداد الطالبة: المصدر 

2010 قریبیوضح التجهیزات التي تم انجازها في الواقع و المقترحة في المدى ال:  18الجدول رقم   
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  أنجزت  Pos 04  ملعب جواري

  أنجز  Pos 02  مسبح نصف اولمبي

  أنجز  Pos 02  الامن الحضري

  أنجزت  Pos 01  مكتبة البلدیة

  أنجزت  Pos 01  محلات تجاریة

  أنجزت  Pos 04  سوق اسبوعي

  غیر موجود  Pos 04  بیت الشباب

  غیر موجودة  Pos 05  حمایة مدنیة

  غیر موجودة Pos 05  محطة خدمات

 من اعداد الطالبة: المصدر 
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  في الواقع

  أنجزت

  أنجز

  أنجز

من التقاط الطالبة: المصدر  

2015 یبین التجهیزات التي تم انجازها في الواقع و المقترحة في المدى المتوسط

الثانویةتبین صورة :  21

من التقاط الطالبة

دراسة تحلیلیة للمخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد                             

  :التحقیق المیداني تبین انعد ب :التجهیزات المقترحة على المدى المتوسط

  الموقع

Pos 06  

Pos 07  

Pos 06  

 

 

مكتبة البلدیةتبین 

یبین التجهیزات التي تم انجازها في الواقع و المقترحة في المدى المتوسط:  19

21رقم  الشكل  

  المسجد تبینصورة :  22رقم  الشكل

من التقاط الطالبة: المصدر

من التقاط الطالبة: المصدر  
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التجهیزات المقترحة على المدى المتوسط*

  

  

  التجهیز

  2ط+ 1مدرسة ط

  مركز التكوین المهني

  ملعب جواري

 

تبین  صورة : 20رقم  الشكل  

19الجدول رقم   

 المصدر
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  موجودةغیر   Pos 07  3مدرسة ط

  غیر موجود  Pos 06  ثانویة

  غیر موجود  Pos 06  دار الحضانة المهني

  غیر موجودة  Pos 07  عیادة متعددة الخدمات

  غیر موجود   Pos 06  دار الشباب

  غیر موجود  Pos 06  مسجد

  غیر موجود  Pos 07  مجمع ادارات

  غیر موجود  Pos 07  فرع بریدي

  غیر موجود  Pos 06  سوق مغطى

  غیر موجودة  Pos 06  متعددة الریاضات قاعة

  غیر موجود   Pos 06  محطة مسافرین

  غیر موجود  Pos 06  نزل

  

  

  

اذ نجد ایضا انه قد تم استغلال جزء كبیر من المساحة المخصصة لمنطقة النشاطات في التجهیزات و النشاطات المسموح  

كما لاحظنا تموضع بعض التجهیزات الجدیدة التي لم یتم ذكرها و اقتراحها ضمن اقتراحات المخطط  بها على مستواها ،

  .التوجیهي للتهیئة و التعمیر وهذا ما قد یسبب خلل في تفیذ توجیهات المخطط

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  

  

من اعداد الطالبة: المصدر  

صورة تبین المركز الجواري  : 23رقم  الشكل

 للضرائب ، تجهیز غیر مقترح

من التقاط الطالبة: المصدر  

صورة تبین القسم الفرعي للفلاحة،  : 24رقم  الشكل

 تجهیز غیر مقترح

من التقاط الطالبة: المصدر  
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قد تم انجاز الطریق المقترح كحزام لمحیط  ة وجدنا في ما یخص الطرق انهمن خلال الخرجات المیدانی : شبكة الطرق

القصر ، و احترام نوع شبكة الطرق كشبكة شطرنجیة ، و بالنسبة لحالة هذه الطرق فمنها عدد كبیر في حالة سیئة و غیر 

  . معبد ،  یفتقر الى ابسط عناصر التهیئة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

  

  المرافق الغیر منجزة  المرافق المنجزة  

حة
تر

مق
ق 

راف
لم

 ا
وع

جم
م

  

المدى   القریبالمدى 

  المتوسط

المدى   المدى القریب

  المتوسط

  12  03  03  12  العدد 

  80%  %20 %20  %80  النسبة

 30  15  15  العدد الكلي

 100  50%  50%  النسبة

  

طریق معبد في حالة سیئة صورة تبین : 25رقم  الشكل غیر معبدطریق  صورة تبین : 26رقم  الشكل   

من التقاط الطالبة: المصدر  

لمقترحة في كل من المدى القریب و المتوسطالتجهیزات ا نسبة انجاز یبین:  20الجدول رقم   

من اعداد الطالبة: المصدر  

من التقاط الطالبة: المصدر  

بالمئة  50نستخلص أن نسبة المرافق المنجزة هي  ،) 18و  17(وبالاعتماد على معطیات الجدولین رقم 

  :بالمئة مبرمجة على المدى القریب كما یلي 80من العدد الكلي للمرافق المبرمجة منها 
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بنفس الخصائص  111و الطریق الولائي رقم 

الذي تم اقتراح ان یكون ذو  110المنصوص علیها في المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ، وأیضا الطریق البلدي رقم 

و الذي كان من المفترض ان  120ولكن لم یتم انجاز الطریق البلدي رقم   

204صورة توضح الطریق الولائي رقم  

التقاط الطالبةمن : المصدر  

دراسة تحلیلیة للمخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد                             

و الطریق الولائي رقم  204اما فیما یخص المحاور الهیكلیة فقد تم انجاز كل من الطریق الولائي رقم 

المنصوص علیها في المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ، وأیضا الطریق البلدي رقم 

ولكن لم یتم انجاز الطریق البلدي رقم   م و ان ینجز فیه مفترقین للطرق،

 

الحزام المحیط بالقصر صورة جویة توضح انجاز:  27

 معالجة الطالبة+ google earth: المصدر

120الطریق البلدي رقم   : 29رقم  شكلال

من التقاط الطالبة: المصدر  
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اما فیما یخص المحاور الهیكلیة فقد تم انجاز كل من الطریق الولائي رقم 

المنصوص علیها في المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ، وأیضا الطریق البلدي رقم 

م و ان ینجز فیه مفترقین للطرق، 07قارعة 

 .ینجز خلال المدى القریب

 

  

  

 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

27رقم  شكلال  

الطریق البلدي رقم  صورة توضح : 28رقم  شكلال  
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بالنسبة للساحات العمومیة و اماكن لعب الاطفال فانه قد لوحظ غیاب هذه الاخیرة بالرغم من تخصیص اماكن لها في 

ت الخضراء فهي تكاد تكون منعدمة ، أما بالنسبة للمساحا

  :أسباب تأخر انجاز مشاریع و مقترحات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر على مستوى التجمع الرئیسي

و جمیع المقترحات وفق ما ورد في  تحلیل وضعیة المنطقة من حیث مدى تنفیذ المشاریع السكنیة و التجهیزات ،

المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ، وجدنا ان هناك نقص كبیر في هذه المشاریع و تأخر واضح في عملیة انجازها ، 

فالكثیر منها في طریق الانجاز ، او لم ینجز من الاساس ، خاصة على مستوى المدى المتوسط و الذي من المفترض انه قد 

، باعتبار ان المخطط قد تجاوز فترة المدى المتوسط و دخل في فترة المدى 

البعید ، وهذا حسب ما اكده بعض المسؤولین الذین تم الالتقاء بهم في كل من مصلحة التعمیر في البلدیة و مدیریة البناء و 

  

تأخر في عملیة دراسة مخططات شغل الاراضي و المصادقة علیها مما یؤدي الى التأخر في عملیة تنفیذ المشاریع 

 .تهاون وانعدام المسؤولیة لدى الجهات المسؤولة وضعف الرقابة القبلیة للمشاریع

صورة توضح حدیقة تسلیة  : 31رقم  شكل

 منعدمة التهیئة

من التقاط الطالبة: المصدر  

دراسة تحلیلیة للمخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد                             

  :الساحات العمومیة و المساحات الخضراء و مساحات لعب الاطفال

بالنسبة للساحات العمومیة و اماكن لعب الاطفال فانه قد لوحظ غیاب هذه الاخیرة بالرغم من تخصیص اماكن لها في 

أما بالنسبة للمساحا. المخطط ، و حتى ان وجدت فهي غیر مهیأة و في حالة متدهورة

  .اضافة الى غیاب تام للتشجیر خاصة على مستوى الطرقات الرئیسیة

    

أسباب تأخر انجاز مشاریع و مقترحات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر على مستوى التجمع الرئیسي

تحلیل وضعیة المنطقة من حیث مدى تنفیذ المشاریع السكنیة و التجهیزات ،

المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ، وجدنا ان هناك نقص كبیر في هذه المشاریع و تأخر واضح في عملیة انجازها ، 

فالكثیر منها في طریق الانجاز ، او لم ینجز من الاساس ، خاصة على مستوى المدى المتوسط و الذي من المفترض انه قد 

، باعتبار ان المخطط قد تجاوز فترة المدى المتوسط و دخل في فترة المدى  2015جازه بالكامل قبل نهایة سنة 

البعید ، وهذا حسب ما اكده بعض المسؤولین الذین تم الالتقاء بهم في كل من مصلحة التعمیر في البلدیة و مدیریة البناء و 

  :تنوعة و مختلفة نلخصها فیما یليالتعمیر ، ان عدم الانجاز یرجع لعدة اسباب م

تأخر في عملیة دراسة مخططات شغل الاراضي و المصادقة علیها مما یؤدي الى التأخر في عملیة تنفیذ المشاریع 

تهاون وانعدام المسؤولیة لدى الجهات المسؤولة وضعف الرقابة القبلیة للمشاریع

 .عرقل عملیة الانجازطول مدة الاجراءات الاداریة و تعقیدها ی

 .عدم احترام الاجال المحددة لانجاز و تسلیم المشاریع

 .استغراق وقت طویل في عملیة تخطیط و دراسة مختلف المشاریع

 

شكلالصورة توضح منطقة لعب اطفال 

من التقاط الطالبة: المصدر  
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الساحات العمومیة و المساحات الخضراء و مساحات لعب الاطفال

بالنسبة للساحات العمومیة و اماكن لعب الاطفال فانه قد لوحظ غیاب هذه الاخیرة بالرغم من تخصیص اماكن لها في 

المخطط ، و حتى ان وجدت فهي غیر مهیأة و في حالة متدهورة

اضافة الى غیاب تام للتشجیر خاصة على مستوى الطرقات الرئیسیة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

أسباب تأخر انجاز مشاریع و مقترحات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر على مستوى التجمع الرئیسي_ 5

تحلیل وضعیة المنطقة من حیث مدى تنفیذ المشاریع السكنیة و التجهیزات ،بعد 

المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ، وجدنا ان هناك نقص كبیر في هذه المشاریع و تأخر واضح في عملیة انجازها ، 

فالكثیر منها في طریق الانجاز ، او لم ینجز من الاساس ، خاصة على مستوى المدى المتوسط و الذي من المفترض انه قد 

جازه بالكامل قبل نهایة سنة یكون تم ان

البعید ، وهذا حسب ما اكده بعض المسؤولین الذین تم الالتقاء بهم في كل من مصلحة التعمیر في البلدیة و مدیریة البناء و 

التعمیر ، ان عدم الانجاز یرجع لعدة اسباب م

تأخر في عملیة دراسة مخططات شغل الاراضي و المصادقة علیها مما یؤدي الى التأخر في عملیة تنفیذ المشاریع   

 .المبرمجة

تهاون وانعدام المسؤولیة لدى الجهات المسؤولة وضعف الرقابة القبلیة للمشاریع 

طول مدة الاجراءات الاداریة و تعقیدها ی 

عدم احترام الاجال المحددة لانجاز و تسلیم المشاریع 

استغراق وقت طویل في عملیة تخطیط و دراسة مختلف المشاریع 

  

  

صورة توضح منطقة لعب اطفال  : 30رقم شكل ال

 في حالة سیئة
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  :على مستوى التجمع الرئیسيلتعمیر المراجع التحدیات و العراقیل التي واجهت المخطط التوجیهي للتهیئة و ا_6

مع مختلف المسؤولین في كل من مدیریة التعمیر و البناء و القسم الفرعي للتعمیر و الهندسة بعد اجراء العدید من المقابلات 

المعماریة و البناء و كذا في مصلحة التعمیر في البلدیة ، و الذین أكدو لنا بان المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ، لم 

ند انجاز مختلف المشاریع ، بالإضافة الى انه لم یتعرض لمشاكل اثناء دراسته ماعدا التأخر في یواجه مشاكل مادیة ومالیة ع

الاجراءات الإداریة ، و وضحوا بأن هذا المخطط واجهه بعض التحدیات الأخرى و العراقیل التي كان من شأنها تعطیل تنفیذ 

  :توجیهاته ، و من أهمها ما یلي

، و ذلك من خلال تعیین الاراضي على انها ملك للدولة و برمجة تجهیزات  اضير الاستغلال غیر القانوني للأ 

، و من ثم یتبین بان الملكیة خاصة ولیست ملك للدولة ، مما یخلق العدید من  عمومیة او برامج سكنیة للدولة علیها

 .المشاكل التي یصعب حلها و بالتالي یحدث تأخر في عملیة التنفیذ

عدم توفر العقار لبعض التجهیزات ، بسبب الاستحواذ على اماكنها من قبل تجهیزات اخرى ، مما یؤدي الى التعدي  

 .على بعض الاراضي التي كانت مخصصة للمساحات الخضراء

استهلاك الاحتیاطات العقاریة التي كانت مخصصة للمدى القریب و المتوسط و البعید ، كلها في المدى المتوسط  

للطلب المتزاید خلال السنوات الاخیرة على البرامج السكنیة و بعض التجهیزات القطاعیة ،  وكذلك الاحتیاج  نظرا

 .الكبیر للعقارات المخصصة للاستثمار

التركیز الكبیر على التوسع العمراني في مركز المدینة رغم محدودیة الاوعیة العقاریة المساعدة على التوسع البسیط  

 .مال مقترحات التوسع على مستوى المناطق و التجمعات الثانویةللمدینة ، و اه

،  التي تعیق عملیة ...طبیعة المنطقة و التي تحتوي على عدة عوائق طبیعیة كالكثبان الرملیة و الاراضي المنخفضة 

  .رضیة التعمیر ، و حتى ان تم التعمیر فهو یأخذ وقت طویل و یكلف مبالغ مالیة كبیرة بسبب عملیات تسویة الا

  :المخالفات الصادرة في حق المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر على مستوى التجمع الرئیسي_7

  :من خلال الخرجات المیدانیة تم رصد عدة مخالفات مرتكبة تخالف توجیهات المخطط نذكرها فیما یلي

لجهات المسؤولة وجود عدة بنایات تم انجازها اظهرت نتائج المسح المیداني و كذا المقابلة مع ا : البناء دون رخصة بناء_ أ

بدون رخصة ، و التعدي على املاك الغیر ، و حسب القسم الفرعي الاقلیمي للتعمیر و الهندسة المعماریة و البناء بسیدي 

یر ، و التي تم تحر ) على سبیل الذكر لا الحصر( 2020خویلد فقد تم تسجیل عدد من المخالفات في الاشهر الاولى لسنة 

  .محاضر بخصوصها إلا انه لم یتم تنفیذ ولا قرار بالهدم علیها
  

  

  حالة البناء بدون رخصة

عدد قرارات الهدم غیر   عدد قرارات الهدم الصادرة  عدد المحاضر المحررة

  غیر المنفذة  المنفذة  الصادرة

03  00  00  03  

2020خلال الثلاثي الاول لسنة  مخالفات البناء بدون رخصة بناء:  21الجدول رقم   

القسم الفرعي للتعمیر و الهندسة المعماریة و البناء بسیدي خویلد: المصدر  
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یعد البناء المخالف لما ورد في رخصة البناء من المخالفات التي قد تسبب  : البناء المخالف لرخصة البناء_ب  

مشاكل عدیدة و التي قد تعرقل تنفیذ توجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ، و في بلدیة سیدي خویلد و خاصة على 

المعنیة بتقصي المخالفات العمرانیة ،  مستوى التجمع الرئیسي تم تسجیل العدید من هذه الحالات من قبل المصالح و الهیئات

  . إلا انها هي الاخرى لم یتم تنفیذ اي اجراء قانوني اتجاهها 

  

  

  حالة البنایات المخالفة لرخصة البناء

عدد المحاضر 

  المحررة

عدد المحاضر 

  المحولة للقضاء

عدد المحاضر غیر 

  المحولة للقضاء

  الاحكام النهائیة الصادرة

  غیر منفذة  المنفذة

03  00  03  00  00  

  

  

ان العلو المنسجم و المتوازن یساعد على اعطاء منظر جمالي للمدینة و الحصول  : مخالفة العلو المرخص به للبنایات_ج

على نسیج عمراني متجانس ، و من اجل تحقیق هذا تم تحدید الارتفاع المرخص به على مستوى التجمع الرئیسي كما سبق 

ة الطرق الرئیسیة ، اما بالنسبة للسكن بالنسبة للسكنات على واجه r+2بالنسبة للسكنات الفردیة الداخلیة و  r+1و ذكرنا  ب 

، إلا انه و من خلال المعاینة المیدانیة تبین ان هناك عدة تجاوزات فیما  r+3و الجماعي ب  r+2نصف جماعي فحدد ب 

  .یخص علو البنایات خاصة بالنسبة للسكن الفردي

  

 

تجهیز مبني بدون رخصة صورة توضح :  32رقم  الشكل

من التقاط الطالبة: المصدر  

2020خلال الثلاثي الاول لسنة  رخصة بناءل المخالفةمخالفات البناء :  22الجدول رقم   

القسم الفرعي للتعمیر و الهندسة المعماریة و البناء بسیدي خویلد: المصدر  
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من خلال المعاینة المیدانیة رصدنا العدید من 

  ...المخالفات و التجاوزات على المجالات العمومیة كالتوسع على حساب المساحات الخضراء ، و الرصیف

 سكن فردي على واجهة الطرق صورة توضح :

بنایة اقیمت في منطقة مخصصة لمساحة خضراء

الاستلاء على الارصفة

من التقاط الطالبة: المصدر  

دراسة تحلیلیة للمخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد                             

من خلال المعاینة المیدانیة رصدنا العدید من  : )الاملاك العمومیة( مخالفة الاستیلاء على المجالات العمومیة 

المخالفات و التجاوزات على المجالات العمومیة كالتوسع على حساب المساحات الخضراء ، و الرصیف

 

 

 

: 34رقم  شكلالسكن فردي   

من التقاط الطالبة: المصدر

بنایة اقیمت في منطقة مخصصة لمساحة خضراء صورة توضح : 35رقم  

الاستلاء على الارصفةصورة تبین :  36رقم  لشكلا  

من التقاط الطالبة: المصدر  

من التقاط الطالبة: المصدر  
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مخالفة الاستیلاء على المجالات العمومیة _د

المخالفات و التجاوزات على المجالات العمومیة كالتوسع على حساب المساحات الخضراء ، و الرصیف

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

سكن فردي صورة توضح :  33رقم  لشكلا

 المصدر

  شكلال
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یساعد توحید الواجهات على اعطاء منظر جمالي للنسیج الحضري ، و من 

فقد حدثت العدید من التغییرات على مستوى الواجهات ، قام بها السكان لأسباب و اغراض 

  :أسباب المخالفات العمرانیة المرتكبة بحق المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر على مستوى التجمع الرئیسي

.  

  .لا مبالاة بعض الهیئات وضعف العنصر البشري المؤهل و المخصص لردع المخالفات وخاصة رخص البناء

ح التي تستطیع التدخل في عملیات التعمیر و 

  .یدفع بالمواطن الى اختراق القانون

  .عدم استمرار الرقابة المیدانیة لعملیة التعمیر من طرف المصالح التقنیة الخاصة

  ...في المسار المحدد لمختلف الشبكات منها الصرف الصحي و الهاتف و الكهرباء

  .خلط بین التوسع الحضري المخطط له و بین التوسع العشوائي و المخالف لأدوات التعمیر

صور توضح مخالفات التغییر على مستوى الواجهات

دراسة تحلیلیة للمخطط التوجیھي للتھیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد                             

یساعد توحید الواجهات على اعطاء منظر جمالي للنسیج الحضري ، و من  : المخالفات الناتجة عن تعدیل الواجهات

فقد حدثت العدید من التغییرات على مستوى الواجهات ، قام بها السكان لأسباب و اغراض 

  . مختلفة مما خلق نوعا من الفوضى و عدم انسجام في الرؤیة

    

أسباب المخالفات العمرانیة المرتكبة بحق المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر على مستوى التجمع الرئیسي

  .الدیمغرافي و الاقتصادي و ارتفاع نسبة التمدن

.عدم تطبیق التشریعات و النصوص القانونیة الجاري العمل بها بشكل جید

  الرقابة الفعلیة لعملیات التعمیر و البناء 

  .عدم مطابقة وثائق التعمیر في بعض الاحیان و بالأخص رخصة البناء

لا مبالاة بعض الهیئات وضعف العنصر البشري المؤهل و المخصص لردع المخالفات وخاصة رخص البناء

ح التي تستطیع التدخل في عملیات التعمیر و عدم القدرة في بعض الاحیان على تحدید الهیئات و الجهات و المصال

یدفع بالمواطن الى اختراق القانون سكوت السلطات الاداریة على بعض المخالفات وهذا ما

عدم استمرار الرقابة المیدانیة لعملیة التعمیر من طرف المصالح التقنیة الخاصة

في المسار المحدد لمختلف الشبكات منها الصرف الصحي و الهاتف و الكهرباء

  .خلل في تطبیق التهیئة المنصوص علیها في المخطط

خلط بین التوسع الحضري المخطط له و بین التوسع العشوائي و المخالف لأدوات التعمیر

  التعدي على الاملاك العمومیة

 . ض الطرقالتجاوزات التي ادت الى غلق بع

 

من التقاط الطالبة: المصدر  

صور توضح مخالفات التغییر على مستوى الواجهات:  37رقم  شكلال  
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المخالفات الناتجة عن تعدیل الواجهات_و

فقد حدثت العدید من التغییرات على مستوى الواجهات ، قام بها السكان لأسباب و اغراض  خلال ما تم ملاحظته میدنیا

مختلفة مما خلق نوعا من الفوضى و عدم انسجام في الرؤیة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

أسباب المخالفات العمرانیة المرتكبة بحق المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر على مستوى التجمع الرئیسي_ 8

الدیمغرافي و الاقتصادي و ارتفاع نسبة التمدن التطور 

عدم تطبیق التشریعات و النصوص القانونیة الجاري العمل بها بشكل جید 

الرقابة الفعلیة لعملیات التعمیر و البناء  عدم وجود 

عدم مطابقة وثائق التعمیر في بعض الاحیان و بالأخص رخصة البناء 

لا مبالاة بعض الهیئات وضعف العنصر البشري المؤهل و المخصص لردع المخالفات وخاصة رخص البناء 

عدم القدرة في بعض الاحیان على تحدید الهیئات و الجهات و المصال 

  .ضبط و تسییر المدن

سكوت السلطات الاداریة على بعض المخالفات وهذا ما 

عدم استمرار الرقابة المیدانیة لعملیة التعمیر من طرف المصالح التقنیة الخاصة 

  : انعكاساتها وأثارها_9

في المسار المحدد لمختلف الشبكات منها الصرف الصحي و الهاتف و الكهرباء تغییر 

خلل في تطبیق التهیئة المنصوص علیها في المخطط 

خلط بین التوسع الحضري المخطط له و بین التوسع العشوائي و المخالف لأدوات التعمیر 

التعدي على الاملاك العمومیة 

التجاوزات التي ادت الى غلق بع 
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  :التحقق من الفرضیات المطروحة_10

 الدراسة المیدانیة و تحلیل واقع المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد على مستوى التجمع الرئیسي ، بعد

و من خلال المقابلات . حیث اطلعنا على مدى مطابقة هذا الواقع واحترامه لتوجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

، بالإضافة الى ) البلدیة، مدیریة البناء و التعمیر ، مكتب الدراسات(التي اجریناها مع الهیئات و المؤسسات ذات الصلة 

  :ن بتحلیل الفرضیات التي سبق و طرحناها و التحقق من صحتها و التي هي التحاور مع سكان المنطقة ، نقوم الا

  : الفرضیة الاولى _ أ

اسباب عدم تطبیق المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر تتمثل في ان الوضعیة العمرانیة للمدینة و تماطل المسؤولین في 

و تتمثل في نقص في الغلاف المالي المخصص لانجاز ا. الاجراءات الاداریة و التقنیة هي التي تعیق تنفیذ المخطط 

  .المشاریع و التجهیزات المقررة في مضمون المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

  : الفرضیة الثانیة_ ب

یعود عدم تطبیق المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر في بعض الحالات لعدم دراسته للمجال المدروس بالطریقة الملائمة ، 

  .لل راجع في الدراسات التقنیةأي لخ

ومن اجل تأكید صحة او عدم صحة هاته الفرضیات نقوم بذكر اهم النقاط المستخلصة من المقابلة مع الجهات المسؤولة و 

  :التحاور مع السكان و هي

دت تبین ان هناك عدد كبیر من السكان لا یملكون رخصة البناء و تم الشروع في انجاز سكناتهم ، و حتى ان وج 

فإنهم لا یأخذونها بعین الاعتبار اثناء القیام بعملیة البناء ، و من هنا یمكن القول بأنه لا وجود للرقابة من طرف 

المسؤولین مما جعلهم یباشرون في عملیة البناء بدون رخصة البناء ، و هذا ما یساهم في عدم التحكم في تنظیم و 

 .تسییر المجال

تب الدراسات انه لم یتم اشراك السكان في عملیة التخطیط لمعرفة ارائهم و متطلباتهم تبین من خلال المقابلة مع مك 

من جهة ، وأكد العدید من السكان من جهة اخرى ذلك ، و انهم لایعرفون حتى معنى كلمة الاستقصاء العمومي ، و 

 .لا معنى المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

یة البناء و التعمیر و البلدیة ، بأنهم لم یواجهوا اي مشاكل مادیة و مالیة اثناء اكدت مختلف المصالح المسؤولة كمدیر  

انجاز المشاریع وان طبیعة المنطقة كانت تمثل عائق امام انجاز المشاریع لاحتوائها على نسبة كبیرة من الكثبان 

 .الرملیة و الاراضي المعرضة لصعود المیاه ، و غابات النخیل

مدیریة البناء و التعمیر ، و البلدیة ، وكذا مكتب الدراسات ان اثناء اعداد مشروع المخطط صرح كل من مسؤولي  

التوجیهي للتهیئة و التعمیر وخاصة اثناء مناقشته حدثت عدة غیابات من طرف بعض المسؤولین ، و عدة تأخرات 

كنهم أكدو بأنهم كانوا حریصین جدا ادرایة ، و هذا ما یؤكد انهم لم یكونوا حریصین على انجاز هذا المشروع ، و ل

  .على تطبیق التهیئة المقترحة ، إلا اننا وخلال الخرجات المیدانیة سجلنا عدة اختلافات بین المخطط و الواقع

  : ومن خلال هذه النقاط یمكننا القول
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 III .التوصیات و الحلول:  

و رصد مختلف المشاكل الموجودة فیه ، اما من ناحیة  بعد ان قمنا بتحلیل وضعیة التجمع الرئیسي لبلدیة سیدي خویلد ،

انجاز المشاریع ، او من ناحیة المخالفات المرتكبة ، نقوم الان بوضع مجموعة من التوصیات و الحلول ، التي ان اخذت 

  .ل المتواجدةبعین الاعتبار یمكن ان تكون سبب في تحسین الوضعیة الحالیة لهذه المنطقة ، و حل مختلف المشاكل و العراقی

 :من الناحیة التقنیة و الاداریة_1

حرص اللجنة المحلیة المكلفة بالدراسة على المشاركة الفعلیة اثناء الدراسة ، مع الزام كل الفاعلین بالحضور  ضرورة 

  .اجباریا و ابداء ارائهم من اجل برمجة احتیاجاتهم في التهیئة المقترحة

  .ضرورة اتباع توجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و العمل بها بطریقة منسقة 

  .ضرورة اشراك  المواطنین و الجهات الفاعلة في مختلف مراحل اعداد المخطط  

  .الاسراع في وضع الاطار القانوني للتشاور و التناسق 

  .لتقییمتفعیل  القوانین المتعلقة بأدوات الاعلام و المتابعة  و ا  

  .توعیة المواطنین و كذا المسؤولین بضرورة اتباع قواعد التعمیر و تكثیف الرقابة من الجهات المسؤولة 

  .تطبیقها عملیة ، لتسهیل  اعطاء اهمیة اكبر لدراسة المخططات التوجیهیة للتهیئة و التعمیر  

، كونها بمثابة قانون  للتهیئة و التعمیرفرض و تدعیم القوانین بأكثر صرامة من اجل احترام المخططات التوجیهیة  

  .یجب احترامه و تطبیقه كما جاء

  .انشاء جمعیات تحسس المواطنین بدورهم في ترقیة احیائهم و المحافظة علیها 

  .التحسیس بأهمیة تطبیق القوانین و التصدي و ردع المخالفات 

حیانا تتجاوز المدة المحددة و بالتالي یكون تقلیص مدة دراسة المخططات و الاسراع في تطبیقها لان الاجراءات ا 

  .، مما یخل بتطبیق هذه المخططات مجال الدراسة قد نفد كله او جزء منه

ات الاداریة و التقنیة الوضعیة العمرانیة و تماطل المسؤولین في الاجراء( الشطر الاول من الفرضیة الاولى هو 

محقق كون ان المسؤولین اكدو ان اعداد المخطط حدثت فیه عدة تاخرات ) للمنطقة هي التي تعیق تطبیق المخطط

  .و غیابات و ان طبیعة المنطقة كانت تعیق انجاز المشاریع المقررة

تواجهم اي مشاكل مادیة و مالیة  اما الشطر الثاني فهو غیر محقق بالنسبة للحالة المدروسة ، لأنهم أكدو انهم لم

  اثناء عملیة الانجاز

اما بالنسبة للفرضیة الثانیة فهي مبدئیا غیر محققة لأننا عند دراسة المخطط و التحقق من معطیاته البیانیة و 

فلن  كما أن نظرا لضیق الوقت وتعذر اللقاء بجمیع الفاعلین بسبب وباء الكورنا الكتابیة  لم نجد اي خلل فیها ،

نستطع أن نتحقق من سبب الغاء وتأخیر الكثیر من المشاریع  المبرمجة ولا نعلم ان كان ذلك یعود لخلل في 

  .برمجتها او لمشاكل بیروقراطیة كانت حائلا دون انجازها
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  ...تسخیر كل الامكانیات للجان المكلفة بمراقبة و متابعة عملیات البناء من امكانیات بشریة و مادیة و امن وحمایة 

  الاجتماعیة و الثقافیة و الاقتصادیة للسكاناعادة النظر في المخططات و ربطها بالخصائص  

  .ادارة المشاریع و المنشات العامة وفق معاییر الجودة على نحو یخدم العملیة التنمویة 

و المهندسین المدنیین و الحضریین وكذلك  م الخاصة بالمهندسین المعماریین اعادة النظر في مناهج التعلی 

  .الاجتماعیین و تقریبهم من الواقع عن طریق المیدان

، الاجتماعیة  ، الاقتصادیة خلق میثاق محلي خاصة بمجال التهیئة  التعمیر ، لان لكل منطقة خصوصیاتها المناخیة 

  .و الثقافیة

، في عملیة تصمیم المشروع الحضري  الخ... عیون و الفنیوناشراك المجتمع المدني و الفاعلون العمرانیون و الاجتما 

  .العمراني

القیام بدراسة جدیة اكثر من طرف الجهات المعنیة بإعداد كل الوثائق اللازمة و خاصة البیانیة منها لما لها من دور  

  .في تحدید خصوصیة المجال و نوعیة التدخل

كإشراك المستثمرین الخواص وبرمجة مشاریع استثماریة بطریقة وتعدید مصادر التمویل  ، توجیه غلاف مالي كافي 

و لتفادي المشاكل الناجمة عن التأخیر في انجاز  ، دون توقف ، للقیام بالمشاریع في الوقت المحدد ناجعة ومدروسة

  .والمرافق والهیاكل القاعدیة و تسلیم المشاریع

  .اقتراح مشاریع تتماشى وواقع المجال المدروس 

 :ل على مستوى الاطار المبنيالتدخ_2

 تكثیف المنطقة بالسكن الجماعي للحفاظ على العقار 

  .محاربة السكنات الفوضویة و المخالفات العمرانیة و تسلیط عقوبات على مرتكبیها 

  .احترام مجالات الارتفاقات كونها مناطق ذات خطر على مستعملیها 

  بأهمیة الاحیاء و الاطار المبني كونه الاطار المعیشي الذي یرتاح فیه الفرد التحسیس 

  .تحسین الواجهات العمرانیة للمساكن للحفاظ على المنظر الجمالي و التناسق العمراني خاصة في المساكن الفردیة 

  ...انونیةالقضاء على المخالفات العمرانیة المتمثلة في توسیع المباني ، زیادة الفتحات غیر الق 

  .ازالة السكن الهش و محاربة السكنات الفوضویة 

  .استغلال اراضي السكنات الهشة لتفادي بناء سكنات فوضیة في مكانها 

  .الاسراع في انجاز او انشاء التجهیزات المقترحة لتفادي انتشار السكنات الفوضویة في المناطق المخصصة لها 

  .ن لتصدي الى جمیع اشكال المخالفاتتفعیل المراقبة الدائمة من طرف المسؤولیی 

  .فرض عقوبات صارمة على المخالفین لقواعد البناء و التعمیر 

  .تعیین اعوان مؤهلین من اجل مراقبة مخالفات التعمیر و دعمهم بأعوان الامن من اجل اتمام مهامهم 

  .دة الهیكلة و التنظیمتامین سكنات للذین تتواجد سكناتهم ضمن مجال الارتفاقات من اجل ادراجها ضمن اعا 

 :على مستوى الساحات العامة و المساحات الخضراء التدخل_3

  .احترام المناطق المخصصة للساحات العمومیة و المساحات الخضراء وعدم استغلالها في اي نشاط اخر 
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  .ردع اي عملیة استحواذ على مساحة مخصصة للمساحات الخضراء او ساحات عمومیة  

  .وأماكن لعب للأطفال لضرورة هذه الاماكن في تلطیف الجو و جمالیة المنطقةخلق مساحات عمومیة  

  .خلق مساحات خضراء ومساحات لعب و ساحات عمومیة من اجل الترقیة و اعطاء نظرة جمالیة للمنطقة 

  .القیام بعملیات تشجیر للتقلیل من التلوث الناتج عن مختلف الانشطة  

وتهیئة الحدائق العامة الموجودة و تخصیص مساحات لها تتخلل الوحدات ضرورة الاعتناء بالمساحات الخضراء  

  .السكنیة و التي یستهدف اقامتها تغطیة حاجة السكان

تحسین شكل المدینة العامة و مجال الدراسة عن طریق استخدام الاشجار في تغطیة الوحدات السكنیة غیر المخططة  

  .او المباني المتمركزة في وسطها

راعة اشجار الظل للاستفادة منها في اشهر الصیف الحارة على ان تكون من الاشجار التي تناسب الطابع الاهتمام بز  

  .العام و یمكن ان تضفي بعض الجمال على الشوارع او الحدائق 

  .بهارفع كفاءة الفنیین الزراعیین في البلدیات بما یتماشى مع المهام المكلفین  

  .تجمعات السكانیة بأهمیة الحدائق و المنتزهات و صیانتهازیادة الوعي البیئي على مستوى ال 

  .التأكد من ملائمة الانواع و الاصناف النباتیة المراد زراعتها للظروف البیئیة المحلیة قبل زراعتها 

  لحمایتها و الاعتناء بها الحد من الزحف العمراني على المناطق ذات الصبغة الزراعیة و تكثیف الجهود 

رمة على المواطنین الذین یعتدون على المساحات الخضراء خاصة و حقوق الارتفاق المدرجة في فرض عقوبات صا 

  .المخططات

 :التدخل على مستوى الارصفة و الطرق_ 4

  التأكید على انجاز الطرق وخاصة الرئیسیة بنفس المواصفات المحددة في المخطط 

  .تعبید جمیع الطرق وخاصة الطرق الرئیسیة  

  تهیئة الارصفة 

  اصلاح الطرق المتضررة 
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  المشروع التنفیذي

 .المراجع على مستوى مقر بلدیة سیدي خویلد   (2009)بعد تحلیل المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

خرجنا بعدة توصیات . بغرض التأكد من مدى انجاز هذا المشروع على ارض الواقع حسب فرضیة بحثنا

في عملیة التخطیط من اجل ارضاء رغباته وتفادي المخالفات  ومشورتهومن بینها ضرورة اشراك المواطن 

عدة مخالفات ونشاطات مخالفة لتوجیهات حیث أننا قد سجلنا خلال دراستنا المیدانیة .  القانونیة الكثیرة

  :كما وضحنا في نتائج البحث في المذكرة   المخطط

  :ومن اجل ذلك وكفكرة مشروع تنفیذي عمدنا الى 

، حیث ان هذه  تحدید منطقة تم القیام فیها بنشاط مخالفة لتوجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر

في المدى  ،  ستعجالیة  علیهافجائیة و ا خصیصها لانجاز تجهیزاتتم ت، المنطقة و كما جاء في المخطط 

متمثلة في بیع  :  انه و من خلال المعاینة المیدانیة وجدناها تستغل في نشاطات عشوائیة إلاالقریب ، 

الخضر و الفواكه و مختلف السلع ، اضافة الى جعلها مكان للتجمع من طرف الشباب و كذا الشیوخ  ، 

التي یرغب فیها  بوضع مخطط تهیئة مبسط لها ركزنا فیه على الحفاظ على هذه النشاطاتولهذا قمنا 

و محاولة منع  ،  فیها نوع من الراحة و غیر عشوائیة ، و توفیرو لكن بصورة منظمة  المستعملین للمجال ،

واحترام توجیهات المخطط التوجیهي للتهیئة و  . السلوكات السلبیة من طرف مستخدمیها هذا من جهة

  .التعمیر من جهة اخرى

  

    

 

 

 

 

 

    

  

 

المشروع لأرضیةصور جویة : 38الشكل رقم   

 Google earth: المصدر 
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 :البرنامج المقترح للمشروع

 

  المساحة  البرنامج المقترح

  m² 140  قاعة ریاضة

  m² 571.61  محلات تجاریة

  m² 184.33  منطقة لعب اطفال

  /  مساحات خضراء

  m² 195.01  نافورتین

  

  :كالأتيالتهیئة المقترح  وعلیه فان مخطط

  البرنامج المقترح للمشروع التنفیذي :23الجدول رقم 

 من اعداد الطالبة: المصدر 
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 من اعداد الطالبة: المصدر

صور ثلاثیة :  39الشكل رقم 

 الابعاد للمشروع
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  :خلاصة الفصل

من خلال ما توصلنا الیه في هذا الفصل نستنتج ان المخططات التوجیهیة للتهیئة و التعمیر بالرغم من القوة القانونیة التي 

إلا انها تفتقر الى التنفیذ في المیدان ، وهذا ما ینطبق على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لبلدیة سیدي  تتمتع بها ،

خویلد و بالأخص على مستوى التجمع الرئیسي ،  حیث توصلنا الى انه بالنسبة للسكن سواء اكان فردي او جماعي و نصف 

أة ، ومنه ما لم ینجز من الأساس ، حیث اننا توصلنا  الى ان نسبة جماعي فهو یتخلله العدید من الفراغات غیر المهی

في المدى المتوسط ، اما فیما   %21.69في المدى القریب ، و  % 70الانجاز بالنسبة للسكن الفردي قد بلغت حوالي 

لنسبة في المدى المتوسط ، و اخیرا با % 40، في المدى القریب ، و %100یخص السكن نصف الجماعي فقدرت ب 

  .في كل من المدى القریب و المتوسط %0للسكن الجماعي فكانت 

، اضافة الى غیاب تام للمساحات الخضراء و أماكن اللعب التي تعد عنصرا  %50ولاحظنا نقص كبیر في التجهیزات بنسبة 

یأة ، و حتى ان كانت اساسیا في تكوین المجال ، كما سجلنا تدهور في شبكة الطرق فأغلبیة الطرق غیر معبدة و غیر مه

  .معبدة فهي تفتقر الى التهیئة اللازمة

وعلیه فان الغیاب الفعلي لتجسید المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر ، یرجع لأسباب عدة و مؤثرات حالت بینه و بین 

حد ذاتها ، و المتمثلة في  سیرورة الإنجاز ، التي عرفت تأخرا كبیرا في تنفیذ المشاریع المقترحة ، و اعاقة تنفیذ الاداة في

جملة من المخالفات التي شوهت المظهر العام للمجال العمراني ، وكذا تأثیر القرار السیاسي على المخطط بانجاز مشاریع لا 

تتماشى و المخطط و لم تكن مدرجة ضمن توجیهاته ، و هذا ما یدل على ان هذه الاداة لم تحترم من المسؤولین في حد 

  .سر تغاضیهم وعدم الإقدام عن أي اجراءات اداریة لضبط و تنظیم المجال العمرانيذاتهم ، و تف

كمشروع ولیس كمخطط والذي من أهم ممیزاته المرونة في " المشروع العمراني"ومن أجل كل ما یمكن أن نقول أن مفهوم 

نقترحه كموضوع بحث مستقبلي متمم  وهذا ما. التخطیط للأهداف یمكنها أن تُطرح كبدیل عملي للمخططات العمرانیة عندنا

 .لبحثنا هذا
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  خاتمة عامة

دوات التهیئة و التعمیر و بالخصوص المخططات التوجیهیة للتهیئة و من إنشاء أ ساسيیعتبر الهدف الأ

، و یحقق العقلانیة في  في تسییر و تنظیم المدینة، هو توفیر اطار قانوني یتحكم في الجزائر  التعمیر

  .باعتباره المجال الطبیعي للفرد  عملیات تخطیط المجال العمراني،

و سكانیة   ، ، و یخلف زیادة مجالیة ارتفاع في معدل التحضر بمرور الزمن المجال العمراني یعرف حیث 

، بهدف توفیر الراحة  یزات و الخدمات الضروریةللمدن ، مما یتطلب توفیر السكنات الكافیة و مختلف التجه

  . و الظروف الملائمة للحیاة

ومن هذا المنطلق یعد موضوع هذه المذكرة من أهم المواضیع اذ حاولنا من خلالها معرفة مدى التطبیق 

في أرض الواقع ومدى احترام توجیهاته في  ، من خلال نسبة انجازه الفعلي لأداة مخطط التوجیه العمراني

  .عملیات التعمیر الفعلیة

 بالإضافة،  ، و بحكم موقعها الهام و باعتبار مدینة سیدي خویلد واحدة من اصغر بلدیات ولایة ورقلة     

ودراسة حیث قمنا في الجزء العملي للمذكرة بتتبع . فقد تم اختیارها كعینة تمثیلیة ، الى كونها منطقة سیاحیة

في إطار بحثنا  یر لهذه المدینة على ارض الواقع كعینةعملیة تنفیذ المخطط التوجیهي للتهیئة والتعم

  . المیداني

جازه الذي تم ان،  لما قدمه المخطط التوجیهي المدروس یة الجزء التطبیقي قدمنا عرض مخلصوفي بدا

، و كیفیة تنظیمه  قر بلدیة سیدي خویلدمن توجیهات و اهداف خاصة بم 2009والمصادقة علیه خلال سنة 

  .، و تقنینه للبناء للمجال

،  وجدنا ان انجاز هذا المخطط   ومن خلال المسح البصري للمجال والمقابلات المیدانیة مع مختلف الجهات

، و یظهر ذلك جلیا من خلال التأخر الملموس في انجاز  قد اصطدم بمشاكل عدة عرقلت سیره وحسن تنفیذه

، و التي تتمثل في تواجد بنایات في حالة  ، و وضعیة المجال العمراني و الحضري ككل اریع المقررةالمش

الى مساحات لعب  بالإضافةمیة ، و ، غیاب تام للمساحات الخضراء و الساحات العم سیئة و متدهورة

  ....الجمالي، غیاب التناسق بین البنایات من حیث العلو و الواجهات و غیاب الجانب  الاطفال

و خلال البحث عن الاسباب الفعلیة و الحقیقیة التي ادت الى غیاب التجسید الفعلي للمخطط التوجیهي      

، توصلنا الى  للتهیئة و التعمیر، كونه لم یستطع التحكم في المجال الحضري بالرغم من كل الجهود المبذولة

،  ، و انعدام التوافق بین مختلف الفاعلین ز المخططغیاب الجدیة خلال انجا:  جملة من النتائج من بینها

، كما توصلنا الى غیاب التطبیق الفعلي للقوانین بسبب تماطل  الى عدم اشراك المواطنین في ذلك بالإضافة

، لذا وجب القیام بدراسة جدیة اكثر من طرف الجهات المعنیة ، و توفیر  السلطات و عدم حرصها على ذلك

كما  الإعداد ،، و العمل على اشراك المواطن في مختلف مراحل  و البعدیة على المشاریعالرقابة القبلیة 

، وعلیه فان من الضروري ....یجب ردع مختلف المخالفات التي من شأنها تخل بسیر المخطط و تنفیذه

  .القیام بتغییر جذري للنهوض بالمدینة من خلال مشاركة مختلف الفاعلین و التنسیق فیما بینهم
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كما یمكن ان نؤكد ان المخططات التوجیهیة للتهیئة و التعمیر ، تعتمد بالدرجة الاولى على وضع برنامج   

، ومن عوامل  وضعها حیز التنفیذ خلال مدة وجیزة و محددة ، و ، لتحقیق أهداف التنمیة المسطرة مستقبلي

  : نجاح ذلك مایلي

 او بشریة  تحدید الامكانیات المتوفرة بدقة سواء كانت مادیة 

 الدقة في تحدید الاهداف المراد تحقیقها و تكاملها  

 لذلك اللازمالدقة في تحدید الوقت  

 مرونة التخطیط 

وفي الاخیر نتمنى اننا قد وفقنا ولو بالقلیل في اعطاء صورة عامة توضیحیة عما تعانیه واحدة من اصغر 

ئة و التعمیر التي تعتبر الاداة المحلیة الاولى ، في ظل تواجد المخططات التوجیهیة للتهی المدن الجزائریة

، مع اعطاء بعض التوصیات و الحلول التي رأینا انها من الممكن ان  المسؤولة عن تنظیم المجال العمراني

   .تساهم في تنظیم و تسییر مجال بلدیة سیدي خویلد و تحسین وضعیته
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  .ة یالنصوص القانون :أولا

  :الأوامر_ 1

  الجریدة الرسمیة  المتضمن القانون المدني،  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقم ،

  .77الجزائریة ، العدد 

  :القوانین_ 2

  الجریدة الرسمیة  المتعلق بالتهیئة العمرانیة،  27/01/1987المؤرخ في  87/03القانون رقم ،

  .، ملغى05، العدد  الجزائریة

  الجریدة الرسمیة  المتضمن التوجیه العقاري،  18/11/1990المؤرخ في  90/25القانون رقم ،

  .49الجزائریة ، العدد 

  الجریدة الرسمیة  التعمیرالمتعلق بالتهیئة و ،  01/12/1990المؤرخ في  90/29القانون رقم ،

  .52الجزائریة ، العدد 

  المتعلق بتهیئة الاقلیم و تنمیته المستدامة،  12/12/2001المؤرخ في  01/20القانون رقم  ،

  .77الجریدة الرسمیة الجزائریة ، العدد 

  الجریدة  متضمن القانون التوجیهي للمدینة،  20/02/2006المؤرخ في  06/06القانون رقم ،

  .15سمیة الجزائریة ، العدد الر 

  المتضمن المصادقة على المخطط الوطني ،  29/06/2010المؤرخ في  10/02القانون رقم

  .61، الجریدة الرسمیة الجزائریة ، العدد  ستدامةلتهیئة الاقلیم و تنمیته الم

  الجریدة الرسمیة الجزائریة ،  ، المتعلق بالبلدیة،  22/06/2011المؤرخ في  11/10القانون رقم

  .35العدد 

  :المراسیم التنفیذیة _ 3

  یتضمن انشاء مركز ، معدل و متمم ،  13/04/1985المؤرخ في  85/71المرسوم التنفیذي رقم

  .16، الجریدة الرسمیة الجزائریة ، العدد  وطني للبحث المطبق في هندسة مقاومة الزلازل

  المتضمن احداث لجنة تقنیة دائمة ،  19/08/1986المؤرخ في  86/213المرسوم التنفیذي رقم

  .34، العدد ، الجریدة الرسمیة الجزائریة  لمراقبة البناء التقنیة

  یحدد قواعد احداث وكالات محلیة ،  22/12/1990المؤرخ في  90/405المرسوم التنفیذي رقم

  .56الجریدة الرسمیة الجزائریة ، العدد  ،للتسییر و التنظیم العقاریین و الحضریین و تنظیم ذلك 

  المتضمن اجراءات اعداد المخطط ،  28/05/1991المؤرخ في  91/177المرسوم التنفیذي رقم

  .26، الجریدة الرسمیة الجزائریة ، العدد  التوجیهي للتهیئة و التعمیر

  مخططات شغل یحدد اجراءات اعداد ،  28/05/1991المؤرخ في  91/178المرسوم التنفیذي رقم

  .26، الجریدة الرسمیة الجزائریة ، العدد  الارض و المصادقة علیه و محتوى الوثائق المتعلقة بها
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  یحدد شروط استرجاع الاراضي ،  16/09/2003المؤرخ في  03/313المرسوم التنفیذي رقم

زائریة ، العدد ، الجریدة الرسمیة الج الفلاحیة التابعة للاملاك الوطنیة المدمجة في قطاع عمراني

57.  

  یعدل و یتمم المرسوم التنفیذي رقم  29/11/2003المؤرخ في  03/443المرسوم التنفیذي رقم ،

المتضمن جعل المعهد الوطني للابحاث و الدراسات ،  23/10/1982المؤرخ في  82/319

  .73الجزائریة ،العدد یدة الرسمیة ، الجر  المتعلقة بالبناء مركزا وطنیا للدراسات و الابحاث المتكاملة

  مرسوم التنفیذي رقم لیعدل و یتمم ا،  10/09/2005المؤرخ في  05/317المرسوم التنفیذي رقم

  .62، الجریدة الرسمیة الجزائریة ، العدد  91/177

  :وامر الأجنبیةالأ _ 4

  المتضمن الجزء التنظیمي من ،  30/12/2009المؤرخ في  2009/1450الامر السنغالي رقم

  .التخطیط العمراني قانون

  :القوانین الاجنبیة_5

  الجریدة  المتضمن التوجیه العقاري،  28/12/1967المؤرخ في  67/1253القانون الفرنسي رقم ،

  .05الرسمیة الفرنسیة ، العدد

  الجریدة الرسمیة  المتعلق بالتعمیر،  17/07/1992المؤرخ في  90/12القانون المغربي رقم ،

  .المغربیة

  الجریدة الرسمیة  المتعلق بالتعمیر،  20/08/2008المؤرخ في  2008/83السنغالي رقم القانون ،

  .السنغالیة

  الكتب: ثانیا 

  :الكتب باللغة العربیة_1

  دیوان المطبوعات الجامعیة ، الجزائر ،  التحضر و التهیئة العمرانیة في الجزائر، التجاني بشیر ،

2000.  

  ، المؤسسة الوطنیة للكتاب ، الجزائر ،  الجزائر في القدیم و الحدیثتاریخ المیلي محمد مبارك ،

1989.  

  ، تونس دلیل اعداد امثلة التهیئة العمرانیة للبلدیاتجمعیة شبكة مراقبون ،.  

  ، 07دار هومة للطباعة  و النشر و التوزیع ، الطبعة ،  نقل الملكیة العقاریةحمدي باشا عمر  ،

  .2009الجزائر ، 

 رام االله  دلیل التخطیط العمرانيحكم المحلي ، الادارة العامة للتنظیم و التخطیط العمراني ، وزارة ال ،

 2013، فلسطین ،  كانون الاول ، 
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  : الكتب باللغة الفرنسیة_ 2

 Djillali adja et Bernard drobenko, droit de l’urbanisme, berti édition , 

alger,2006. 

 Maouia saidouni ,elément d’introduction à l’urbanisme : histoire , 

méthodologie , réglementation , alger , 2000. 

 Pierre merlin et fronçoise choay ,dictionnaire de l’urbanisme et de 

l’aménagement , francy quercy, France , octobre 2010. 

  المذكرات: ثالثا 

  :العربیةالمذكرات باللغة _ 1

  ، تخصص حقوق ،  مذكرة ماجستیر،  دور البلدیة في میدان التهیئة و التعمیرابریاش زهرة ،

  .2010/2011جامعة بن عكنون ، الجزائر ، 

  ، المخطط الوطني لتهیئة الاقلیم اداة لتهیئة الاقلیم و تنمیته العیفاوي كریمة و خرف االله سلیمة

تخصص قانون الجماعات المحلیة و الهیئات الاقلیمیة ، جامعة عبد  ، مذكرة ماستر،  المستدامة

 .2012/2013الرحمان میرة ، بجایة ، 

  ، مذكرة ماجستیر،  سلطات رئیس المجلس الشعبي البلدي في مجال العمرانبالمرابط حنان  ،

 .   2012/2013،  1تخصص قانون عام ، جامعة قسنطینة 

  ، مذكرة ،  مخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر اداة للتنمیة المحلیةالبراهیمي وداد و بطیو نبیلة

 .2015/2016، تخصص قانون الجماعات المحلیة ، جامعة عبد الرحمان میرة ، بجایة ،  ماستر

  ، تخصص  مذكرة الماستر،  دور الجماعات المحلیة في اعداد المخططات العمرانیةبرجوح عقبة ،

 .2016/2017خیضر ، بسكرة ، قانون اداري ، جامعة محمد 

  ، مذكرة لنیل شهادة مهندس ،  اشكالیة مخالفة قوانین و ادوات التعمیربومني عبد القادر و اخرون

 .2013، تخصص تسییر التقنیات الحضریة ، جامعة محمد بوضیاف ، المسیلة ، دولة 

  ، مذكرة ماجستیر،  زائرالالیات القانونیة للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجتكواشت كمال  ،

 .2008/2009تخصص القانون العقاري ، جامعة باتنة ، 

  ، تخصص قانون  اطروحة دكتوراء،  التعمیر و البناء في التنظیم و اعادة التنظیمتكواشت كمال ،

 .2016/2017،  1عقاري ، جامعة باتنة 

  ، تخصص  مذكرة ماجستیر،  ادوات التهیئة و التعمیر و اشكالیة التنمیة الحضریةتومي ریاض ،

 .2005/2006علم اجتماع حضري ، جامعة الاخوة منتوري ، قسنطینة ، 

  ، مذكرة الماستر،  ادوات التعمیر بین التخطیط و التطبیقجاب االله عبید و مرخي عیسى  ،

  .2016/2017تخصص هندسة معماریة و محیط ، جامعة العربي التبسي ، تبسة ، 
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 تخصص هندسة معماریة و  ، مذكرة ماستر،  ادوات التعمیر العملیةمان ، و رزایقیة ای زمام نوال

 .2016/2017محیط ، جامعة العربي التبسي ، تبسة ، 

  ، تخصص مذكرة ماجستیر،  ادوات التهیئة  و التعمیر بین التشریع و التطبیقسنوسي رفیقة ،

 .2010/2011المدینة و المجتمع ، جامعة لحاج لخضر ، باتنة 

  ، مذكرة ،  الابعاد القانونیة لصفقة الاشغال العامة في ظل قواعد التهیئة و التعمیرعباسي رفیق

 .2011/2012، تخصص القانون العام للاعمال ، جامعة عبد الرحمان میرة ، بجایة ،  ماجستیر

  ، تخصص  ، مذكرة الماستر،  التعمیر و الالیات القانونیة لتسییر العقار الحضريغربي محمد

 .2014/2015تسییر المدینة ، جامعة محمد بوضیاف ، المسیلة ، 

  ، تخصص القانون العام ،  مذكرة ماجستیر،  الالیات القانونیة لتسییر العمرانغواس حسینة ،

 .2011/2012جامعة الاخوة منتوري ، قسنطینة ، 

  نهوض بعملیة التنمیة التخطیط الحضري ودور التشریعات التخطیطیة في المحمود حمیدان ، قدید

، تخصص التخطیط الحضري و الاقلیمي ، الاكادمیة العربیة ، الدنمارك  مذكرة ماجستیر،  العمرانیة

 ،2010. 

  ، اطروحة دوكتوراء،  ادوات التهیئة و التعمیر و نمط الحیاة بالنسیج العمرانيقماس زینب  ،

 .2014/2015قسنطینة ، تخصص علم اجتماع حضري ، جامعة عبد الحمید مهري ، 

  ، تخصص  مذكرة ماجستیر،  قرارات التهیئة و التعمیر في التشریع الجزائريلعویجي عبد االله ،

 .2011/2012القانون الاداري و الادارة العامة ، جامعة الحاج لخضر ، باتنة ، 

  ، تخصص  ماجستیرمذكرة ،  التعمیر و الیات استهلاك العقار في المدینة الجزائریةمدور یحي ،

 .2011/2012المدینة و المجتمع و التنمیة المستدامة ، جامعة الحاج لخضر ، باتنة ، 

  تخصص قانون عام  اطروحة دكتوراء،  القانونیة لحمایة البیئة في الجزائروناس یحي ، الالیات ،

 .2007، جامعة ابو بكر بالقاید ، تلمسان ، جویلیة 

  :الفرنسیةالمذكرات باللغة _ 2

 Patrick dal cin , de l’aménagement du territoire à l’aménagement de 

l’énvironnement , mimoire de doctorat , université de reims , France , 

2004. 

  :المجلات:رابعا 

  ، مجلة ،  دور المخططات العامة لمدینة بنغازي في استیعاب الموروث العمرانيالعاني محمد جاسم

 .6- 5، بنغازي ، العدد الباحث 

  ، مجلة العلوم الانسانیة، ادوات التهیئة العمرانیة الیة رقابة على عملیات البناء بن صالحیة صابر 

 .2016، جوان  253.268. ص.ص . ، المجلد أ 45، قسنطینة ، العدد 
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  ، و دوره في التنمیة  تشریع التعمیر و التطویر العقاري في الجزائرزناتي جلول ، محمد حمودي

 .2019،  11، المجلد  3، المركز الجامعي تندوف ، العدد  مجلة افاق علمیة،  الحضریة

  ، مجلة ،  معوقات ادوات التهیئة و التعمیر في تنظیم النسیج العمراني في الجزائرعباس راضیة

 ،  1، المجلد 20، البلیدة ، العدد  الحقوق و العلوم الانسانیة

 ، 2000، عنابة ،  مجلة العمران،  اسباب تشویه النسیج العمراني عباس عمار. 

  ، دور ادوات التهیئة و التعمیر في التوفیق بین مقتضیات حمایة البیئة و اعتبارات قداري امال

 .2017، جوان  2، تیارت ، العدد  مجلة تشریعات التعمیر و البناء، ة المستدامة التنمی

  ملتقیات و محاضرات: خامسا 

  ، ملتقى حول تسییر ،  التهیئة و التعمیر في صلاحیات الجماعات المحلیةلعروق محمد الهادي

 .10/01/2008-9، جامعة الاخوة منتوري ، قسنطینة ،  الجماعات المحلیة

  ، حولیات مخبر البحث في افریقیا و العالم ،  السیاسات الحضریة في الجزائرلعروق محمد الهادي

 .، الجزائر 1وة منتوري قسنطینة ، المجلد ، جامعة الاخ العربي

  ، محمد  ، جامعة محاضرات في العمران، وجیهي للتهیئة و التعمیر المخطط التمدوكي مصطفى

 . 2013/2014خیضر ، بسكرة ، 

  ، جامعة محمد خیضر ، بسكرة ،  محاضرات في العمران،  التخطیط العمرانيمدوكي مصطفى ،

2013/2014 

  ، محاضرات التخطیط العمراني و المجالي،  مدخل للتخطیط العمراني و المجاليهویدي كریمة  ،

 .2013/2014جامعة العربي بن مهیدي ، ام لبواقي ، 

  المواقع الالكترونیة : سادسا 

  ، المدینة و السلطة في الاسلام ،بن حموش مصطفى  

                    https:// ottomanbrief.wordpress.com 

  القانون التوجیهي للمدینةالعمران ، مدونة  ،https://digiurbs.blogspot.com 

 https://dictionnaire.sensagent.leparisien.fr 

 https://www.maroclaw.com 

 https://www.mehat.gov.tn 

 www.moqatel.com 

 www.almaany.com 
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  الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة

  :..........ولایة ورقلة                                          سیدي خویلد في 

  رئیس المجلس الشعبي البلدي         دائرة سیدي خویلد                        

  /بلدیة سیدي خویلد                                          الى السید 

  .............................المصلحة التقنیة                                    

  ورقلةضاء یعین الب: الساكن ب                             2019:....../الرقم 

  

  المخالفة: الموضوع 

للمصلحة التقنیة بالبلدیة ، لوحظ بأن هناك  بناءا على الزیارة المیدانیة   

یر بمنطقة النشاط خلف عملیة بناء بدون رخصة و كذا التعدي على ملك الغ

  .مجمع عسیلة التجاریة

  

  

  رئیس المجلس الشعبي البلدي

  

  

  

  

1الملحق   

 نموذج مخالفة
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  الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة

  ولایة ورقلة

  دائرة سیدي خویلد

  بلدیة سیدي خویلد

  المصلحة التقنیة

  

  لشعبي البلدي لبلدیة سیدي خویلد رئیس المجلس ا

  المتعلق بالولایة 21/02/2012المؤرخ في  12/07على القانون رقم  بناءا

  .المتضمن القانون المدني المعدل و المتمم  26/09/1975المؤرخ  75/58بمقتضى على الامر 

المتضمن اعداد مسح الاراضي العام و تاسیس السجل  12/11/1975المؤرخ في  75/74: بمقتضى على ملف الامر رقم 

  ل و المتممالعقاري المعد

  المتعلق بحمایة البیئة 05/02/1983المؤرخ في  03/ 83:بمقتضى القانون رقم 

  المتضمن التوجیه العقاري 18/11/1990المؤرخ في  90/25بمقتضى القانون رقم 

  .المتعلق بالتهیئة و التعمیر 10/12/1990المؤرخ في   90/29بمقتضى القانون رقم 

  المتضمن قانون الاملاك الوطنیة 01/12/1990المؤرخ في  90/30بمقتضى القانون رقم 

  المتعلق بحمایة التراث الثقافي 15/06/1998المؤرخ في  98/04بمقتضى القانون رقم 

المتعلق  01/12/1990المؤرخ في  90/29المعدل و المتمم للقانون  14/08/2004المؤرخ في  04/05بمقتضى القانون رقم 

  .بالتهیئة و التعمیر

المتعلق بشروط الانتاج المعماري و ممارسة مهنة  18/05/1994المؤرخ في  94/07ضى المرسوم التشریعي رقم بمقت

  المهندس المعماري

  المتعلق بدراسة تاثر التهیئة العمرانیة  21/04/1987المؤرخ في  87/91بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم 

  المتعلق بدراسات التاثیر على البیئة 27/02/1990المؤرخ في  90/78بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم 

  المحدد للقواعد العامة للتهیئة و التعمیر و البناء 28/05/1991المؤرخ في  91/175بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم 

المحدد لكیفیات تحضیر شهادة التعمیر و رخصة التجزئة و  28/05/1991المؤرخ  91/176بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم 

  التقسیم و رخصة البناء و شهادة المطابقة و رخصة الهدم و تسلیم ذلك شهادة

المحدد لاجراءات اعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و  28/05/1991المؤرخ في  91/177بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم 

  .التعمیر و المصادق علیه و محتو الوثائق المتعلقة بها

2019:          / رقمقرار   

هدم بناء أشغال بدون رخصة: یتضمن   

2الملحق   

بدون رخصةقرار هدم بناء أشغال نموذج   
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المحدد لاجراءات اعداد مخطط شغل الاراضي المصادق  28/05/1991رخ في المؤ  91/178بمقتضى المرسوم التنفیذي 

  علیها و محتوى الوثائق المتعلقة به

المؤرخ في  95/318المعدل للمرسوم التنفیذي رقم  14/05/1997المؤرخ في  97/36بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم 

لتقصي مخالفات التشریع و التنظیم و معاینتها في میدان المحدد لشروط تعیین الاعوان و الموظفین المؤهلین  14/10/1995

  الهندسة المعماریة و التعمیر

والي ولایة ورقلة المتعلق بعدم السماح بالبناء / الصادر عن السید  16/11/1996المؤرخ في  96/500بمقتضى القرار رقم 

  في المساحات الفلاحیة 

الصادر عن والي ولایة ورقلة ، المتضمن المصادقة على  20/12/2009المؤرخ في  09/1798نظرا للقرار الولائي رقم 

  .المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لبلدیة سیدي خویلد

  لغابیة و الخاصة بالمحافظة على الاراضي الفلاحیة و ا 14/08/1995المؤرخة في  95/05بمقتضى التعلیمة الرئاسیة رقم 

و المتعلقة بالاستعمال العقلاني و المطابق  05/10/1996المؤرخة في  96/077بمقتضى التعلیمة الوزاریة المشتركة رقم 

  للاراضي المخصصة للبناء

  المتضمنة المحافظة على الاراضي الفلاحیة 13/07/1996المؤرخة في  96/402بمقتضى التعلیمة الوزاریة رقم 

  2019:......./ة مخالفة للاحكام التشریعیة في میدان التعمیر أشغال بدون رخصة رقم بناءا على محضر معاین

  ...................../....ضد المخالف السید  المصالح التقنیة بالبلدیة/ المحرر من طرف 08/12/2019المؤرخ في 

   عسلیة بناء بدون رخصة و التعدي على ملك الغیر خلف مجمع: ................. المتضمن

  

  الامین العام  : من السید قتراحبا

  یقرر مایلي

  .................... یأمر بهدم بناء بدون رخصة بأرض الغیر ......: المادة الاولى 

  ............ منطقة النشاط سیدي خویلد خلف مجمع عسیلة:.......... و الكائنة ب              

  ......./.......تقوم مصالح بلدیة سیدي خویلد بأشغال هدم على نفقة المعني بالامر السید  :المادة الثانیة

  في حالة عدم الامتثال لمحتوى القرار المبلغ به             

الامین العام للبلدیة ، رئیس القسم الفرعي للسكن و التجهیزات العمومیة، قائد / یكلف السادة  :المادة الثالثة

الوطني لسیدي خویلد ، مدیر التعمیر و البناء، مدیر البیئة ، رئیس القسم الفرعي للاشغال ، كل  فرقة الدرك

  .في حدود اختصاصه بتنفیذ احكام هذا القرار
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  :........................سیدي خویلد في 

  البلدي المجلس الشعبيرئیس 

  

 

  الجمهوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة

  ولایة ورقلة

  وزارة السكن و العمران و المدینة

  مدیریة التعمیر و الهندسة المعماریة و البناء

  لولایة ورقلة           

  :.....................القسم الفرعي الاقلیمي بسیدي خویلد                                       مؤرخ في 

  :....../.......محضر رقم 

  محضر

  معاینة مخالفة للأحكام التشریعیة و التنظیمیة في میدان التعمیر

  أشغال بدون رخصة

  

  

  :..................على الساعة.......... من شهر ............. ویوم...... في سنة ألفین و 

رئیس القسم الفرعي للتعمیر و الهندسة المعماریة و البناء بدائرة سیدي خویلد المؤهل المحلف و  /نحن السید 

: المعدل و المتمم للقانون رقم  2004أوت  14المؤرخ في  04/05: المتصرف بموجب القانون رقم 

  :فة أدناهخالفة الموصو الخاص بالتهیئة و التعمیر ، قد عاینا الم 01/12/1990: المؤرخ في  90/29

  

  

  

3 الملحق  

محضر معاینة بناء أشغال بدون رخصةنموذج   
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  .الشروع في أشغال بناء مجمع سكني بدون رخصة بناء

  .مسكن العسكري على الشارع الرئیسي بمدخل مدینة سیدي خویلد 80مقابل حي : الكائنة ب 

  : ................................اللقب : ................................ اسم المخالف

  ).لم یبدي أي تصریحات (بالورشة  )ة(تصریحات غیر موجود 

  

  إمضاء صاحب الاشغال                                                                   إمضاء و تأشیرة          

  أو القائم بالأشغال                                                              رئیس الفرع الاقلیمي بسیدي خویلد

  

  

  

  رفض الامضاء: ملاحظة                                                        :ترسل نسخة من هذا المحضر الى 

  )الدیوان ( والي ولایة ورقلة : السید 

  مدیر التعمیر و الهندسة المعماریة و البناء لولایة ورقلة: السید 

  رئیس دائرة سیدي خویلد: السید 

  المجلس الشعبي البلدي لبلدیة سیدي خویلدرئیس : السید 
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4الملحق   

91/177ص المرسوم التنفیذي رقم ن  



 131 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 



 132 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 



 133 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 



 134 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 



 

 

 

 



 فهرس المحتویات

 

 136 

  1.......... ................................................................................مقدمة عامة

  1........................................................................................تحدید الاشكالیة

  1.............................................................................................الفرضیات

  2.........................................................................................أهداف البحث

  2..........................................................................................أهمیة البحث

  2................................................................................أسباب اختیار الموضوع

  2...........................................................................................حدود البحث

  3.........................................................................................دراسات سابقة

  3................................................................................منهج البحث و اجراءاته

  4..........................................................................الادوات المستعملة في الدراسة

  4.........................................................................................محتوى البحث

  6.................................................................................مفاهیم و مصطلحات

  9....................المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر وسیلة للتحكم و التوجیه العمراني: الفصل الأول

  10........................................................................................مقدمة الفصل

I. 11...........................................................................التعمیر في الجزائر  

  11..............................................................المراحل التاریخیة للتعمیر في الجزائر_1

  11......تعاقب الحضارات و تشكل نواة تعمیر المدن و الحضائر: مرحلة ما قبل الاستعمار الفرنسي_ 1_1

  11..........................................................................في العهد الروماني_1_1_1

  11...............................................................میةفي عهد الفتوحات الاسلا_ 2_1_1

  12....................................................................في عهد الحكم العثماني_ 3_1_1

  14.........................تغییر نظم التعمیر من الاسلامي الى الاروبي: مرحلة الاحتلال الفرنسي_2_1

  15.............................................الى یومنا هذا 1962من : مرحلة ما بعد الاستقلال_3_1

  15...........................................سیاسة التوازن الجهوي: 1979_1962الفترة من _ 1_3_1

  16.......................مرحلة سیاسة التهیئة و التعمیر في الجزائر :1990_1979الفترة من _ 2_3_1

  17............................................................الى یومنا هذا 1990الفترة من _ 3_3_1

  17.............................................اهم الانظمة القانونیة المتحكمة في العمران في الجزائر_2

  17...............................................................................90/29القانون _ 1_2

  17...............................................................................04/05القانون _ 2_2

  18...............................................................................06/06القانون _ 3_2

  18................................................................................08/15القانون _4_2



 فهرس المحتویات

 

 137 

  18...............................................................................90/25القانون _ 5_2

  19................................................................الجزائرالمتدخلون في التعمیر في _ 3

  19........................................................................على المستوى المركزي_ 1_3

  19...................................................................الهیئات الاداریة المركزیة_ 1_1_3

  19.....................................................الهیئات غیر الممركز للتهیئة و التعمیر_ 2_1_3

  20.........................................................................على المستوى المحلي_ 2_3

  21..........................................................دد المتدخلین على قطاع التعمیرتع تأثیر_ 4

  22................................................................ادوات التهیئة و التعمیر في الجزائر_5

  22........................................................المخططات التوجیهیة للتهیئة و التعمیر_ 1_5

  22.......................................................................مخططات شغل الارض_ 2_5

II. 23........................................المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و اجراءات اعداده 

  23.......................................................المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرتعریف _ 1

  23......................................................محتویات المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_2

  26.....................................................خصائص المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_3

  27........................................................اهداف المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_4

  27............................................الاهداف العامة للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_1_4

  27..........................................الاهداف الخاصة للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_ 2_4

  29........................................................اهمیة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_ 5

  29......................................راجراءات و مراحل اعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمی_ 6

  32...............................................المصادقة على المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_ 7

  35........................................محتوى و مراحل دراسة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_8

  37...............................................المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرتعدیل و مراجعة _9

  38...........................العوائق و الصعوبات التي یواجهها المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_10

  38................................................................................عوائق بشریة_ 1_10

  38................................................................................عوائق مادیة_ 2_10

  39................................................................................عوائق زمنیة_ 3_10

  39.................................................................................عوائق مالیة_ 4_10

  39................................................................................عوائق بنیویة_ 5_10

III. 47............................المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر و علاقته بالمخططات الاخرى 



 فھرس المحتویات
 

 3 

  47............................علاقة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر بمخططات التخطیط المجالي_1

  47.......................................................................من حیث طبیعة العلاقة_ 1_1

  47............................................................................العلاقة السلمیة_ 1_1_1

  49.............................................................................العلاقة التوافقیة_2_1_1

  50.......................................................................من حیث نطاق التطبیق_ 2_1

  50..........................................................................المستوى المكاني_ 1_2_1

  51.......................................................................المستوى الموضوعي_ 2_2_1

  52.......................................................نماذج و أمثلة عن بعض المخططات الدولیة_2

  Ile-de-France..........................................52المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_1_2

  54.........................................................مخطط توجیه التهیئة العمرانیة للمغرب _2_2

  55..................................................................مثال التهیئة العمرانیة لتونس_ 3_2

  58...........................................لسنغال SDAUالمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر _ 4_2

  60......................................................................................خلاصة الفصل

  61..........دراسة تحلیلیة للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر المراجع لبلدیة سیدي خویلد : الفصل الثاني

  62........................................................................................مقدمة الفصل

  63..........................................................................................تقدیم الولایة

I. 63...........................................................................تقدیم مجال الدراسة 

  63......................................................لبلدیة سیدي خویلد الموقع الجغرافي و الفلكي _1

  63................................................................الموقع الاداري لبلدیة سیدي خویلد_ 2

  64....................................................................الطبیعیة لمجال الدراسةالدراسة _3

  64...............................................................................الوسط الطبیعي_ 1_3

  64...............................................................تضاریس و طبوغرافیة المنطقة 1_1_3

  65............................................................................الممیزات الفیزیائیة _2_3

  65.........................................................................جیولوجیة المنطقة_ 1_2_3

  65....................................................................................الزلزالیة_2_2_3

  65...............................................................................الهیدرولوجیا_ 3_2_3

  66..............................................................................الممیزات المناخیة_3_3

  66...................................................................................الدراسة السكانیة_4

  66...............................................................................التطور السكاني_ 1_4

  67...............................................................................الكثافة السكانیة_ 2_4



 فھرس المحتویات
 

 4 

  67.............................................................................العوائق و الارتفاقات_ 5

II.  میدانیة للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر المراجع لبلدیة سیدي خویلد من اجل  تحلیلیةدراسة

 70.......................................................................التحقق من نسبة انجازه

  70.خویلدلبلدیة سیدي  2008ظروف نشأة عملیة المراجعة للمخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر  لسنة _ 1

  70..........................................اهداف دراسة مراجعة المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_2

  71...بحسب المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر المراجعاقتراحات التهیئة على مستوى التجمع الرئیسي _3

  89......................ستوى التجمع الرئیسيمدى تطبیق المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر على م_ 4

  100.......................انجاز مشاریع و مقترحات التهیئة على مستوى التجمع الرئیسي تأخراسباب _5

  101.............................التحدیات و العراقیل التي واجهها المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_6

  101......................................الصادرة بحق المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیرالمخالفات _7

  104.............................اسباب المخالفات المرتكبة بحق المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر_ 8

  104.............................................................................انعكاساتها و اثارها_ 9

  105.........................................................................التحقق من الفرضیات_ 10

III. 106........................................................................التوصیات و الحلول 

  106....................................................................من الناحیة التقنیة و الاداریة_ 1

  107..............................................................التدخل على مستوى الاطار المبني_ 2

  107......................................التدخل على مستوى الساحات العامة و المساحات الخضراء_ 3

  108...........................................................التدخل على مستوى الارصفة و الطرق_4

  109...............................................................................المشروع التنفیذي_ 5

  114.....................................................................................خلاصة الفصل

  116........................................................................................خاتمة عامة

  119............................................................................................المراجع

  125...........................................................................................الملاحق

 136............................................................................................الفهارس

  الملخص العام



 فهرس الأشكال

 

 132 

  الصفحة  العنوان  رقم الشكل

  11  صورة تبین مدینة تمقاد  1

  11  مدینة جمیلة صورة تبین  2

  12  صورة تبین قلعة المنصورة تلمسان  3

  13  صورة تبین قصبة الجزائر  4

  13  صورة تبین قصبة تلمسان  5

  Ile-de-France 53المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر   6

  55  بین المجال الترابي لتطبیق مثال التهیئة العمرانیةمخطط ی  7

  57  مثال التهیئة العمرانیة لبلدیة أریانة مخطط  8

  59  المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر بالسنغال   9

  63  الحدود الاداریة لولایة ورقلة خریطة  10

  64  بلدیة سیدي خویلدجویة لصورة   11

  64  خریطة تبین موقع بلدیة سیدي خویلد بالنسبة لولایة ورقلة  12

  64  مقطع طبوغرافي لبلدیة سیدي خویلد  13

  65  ورقلة لإقلیمالخریطة الجیولوجیة   14

  66  مقطع هیدرولوجي لبلدیة سیدي خویلد  15

  90  الاجال في حالة جیدةصورة تبین مسكن یقع في مجال التعمیر قریب   16

  90  صورة تبین مسك یقع ففي مجال التعمیر قریب الاجال في طور الانجاز  17

  90  صورة تبین مسكن یقع في مجال التعمیر قریب الاجال في حالة سیئة  18

  90  صورة تبین مسكن یقع في مجال التعمیر قریب الاجال في حالة متوسطة  19

  95  صورة تبین مكتبة البلدیة  20

  95  صورة تبین الثانویة  21

  95  صورة تبین المسجد  22

  96  صورة تبین المركز الجواري للضرائب بسیدي خویلد تجهیز غیر مقترح  23

  96  صورة تبین القسم الفرعي للفلاحة بسیدي خویلد تجهیز غیر مقترح  24

  98  حالة سیئةصورة تبین طریق معبد في   25

  98  صورة  تبین طریق غیر معبد  26

  99  صورة جویة توضح انجاز الحزام  المحیط بالقصر  27

  99  120صورة توضح الطریق البلدي رقم   28



 فهرس الأشكال

 

 133 

  99  204صورة توضح الطریق الولائي رقم   29

  100  صورة توضح منطقة لعب أطفال في حالة سیئة  30

  100  صورة توضح حدیقة تسلیة منعدمة التهیئة  31

  102  توضح تجهیز مبني بدون رخصة صورة  32

  103  صورة تبین سكن فردي داخلي  33

  103  صورة توضح سكن فردي على واجهة الطرق  34

  103  صورة تبین بنایة اقیمت في منطقة مخصصة لمساحة خضراء  35

  103  صورة تبین مخالفة الاستیلاء على الارصفة  36

  104  مخالفات التغییر على مستوى الواجهات صور توضح  37

  109  صور جویة لأرضیة المشروع  38

  113  صور ثلاثیة الابعاد للمشروع  39

 



 فهرس الجداول

 

 134 

  الصفحة  العنوان  رقم الجدول

  13  الاراضي و ملكیتها في فترة الحكم العثماني  1

  14  ادوات التعمیر في فترة الاستعمار الفرنسي  2

  15  المخططات الجدیدة بعد الاستقلال   3

  66  خویلدالتطور السكاني لبلدیة سیدي   4

  67  دتطور الكثافة السكانیة في بلدیة سیدي خویل  5

  67  المجالات الامنیة للعوائق الاصطناعیة  6

  68  المجالات الامنیة للعوائق الطبیعیة  7

  73  قطاعات التعمیر المقترحة  8

  75  مخططات شغل الارض المقترحة في المدى القریب  9

  75  اقتراحات السكن في المدى القریب  10

  78  التجهیزات المقترحة في المدى القریب  11

  80  المقترحات الخاصة بالطرق في المدى القریب  12

  83  مخططات شغل الارض المقترحة في المدى المتوسط  13

  83  اقتراحات السكن في المدى المتوسط  14

  85  التجهیزات المقترحة في المدى المتوسط  15

  88  المناطق المقترحةالقوانین الخاصة بكل منطقة من   16

  93  نسبة السكن المنجز بالنسبة للسكن المبرمج  17

  93  التجهیزات التي تم انجازها و المقترحة في المدى القریب  18

  95  التجهیزات التي تم انجازها و المقترحة في المدى المتوسط  19

  98  نسبة انجاز التجهیزات المقترحة في كل من المدى القریب و المتوسط  20

  101  2020مخالفات البناء بدون رخصة البناء خلال الثلاثي الاول لسنة   21

  102  2020مخالفات البناء المخالف لرخصة البناء خلال الثلاثي الاول لسنة   22

  110  البرنامج المقترح  للمشروع  23

   



 فهرس المخططات

 

 135 

رقم 

  المخطط

  الصفحة  العنوان

  25  مخطط محتوى المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر  1

  34  مخطط مراحل اعداد المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر  2

  69  مخطط العوائق و الارتفاقات  3

  72  بلدیة سیدي خویلدمخطط التهیئة لمقر   4

  74  قطاعات التعمیر المقترحة لمقر بلدیة سیدي خویلدمخطط   5

  76  مخطط مخططات شغل الارض المقترحة في المدى القریب  6

  77  السكن المقترح في المدى القریبمخطط   7

  79  التجهیزات المقترحة في المدى القریبمخطط   8

  81  شبكة الطرق المقترحةمخطط   9

  82  مخططات شغل الارض المقترحة في المدى المتوسطمخطط   10

  84  المقترح في المدى المتوسطمخطط السكن   11

  86  التجهیزات المقترحة في المدى المتوسطمخطط   12

  91  في المدى القریبمخطط السكن المنجز   13

  92  السكن المنجز في المدى المتوسطمخطط   14

  94  التجهیزات المنجزة في المدى القریب مخطط  15

  97  مخطط التجهیزات المنجزة في المدى المتوسط  16

  111  مخطط المبادئ  17

  112  مخطط التهیئة  18

 



 الملخص   

 

في كل مرة  البحث عن الیات و اهتمت الجزائر بعد الاستقلال بالتهیئة العمرانیة ، حیث كان من الضروري 

هذا ما دفع بالدولة الى . میكانیزمات من شأنها التحكم في المجال العمراني ، لیستجیب لكل متطلبات المجتمع 

المتعلق  01/12/1990المؤرخ في  90/29انتهاج عدة سیاسات عمرانیة في فترة ، الى ان اصدرت القانون 

المخطط التوجیهي للتهیئة و :  ره بأدوات التهیئة و التعمیر المتمثلة فيبالتهیئة و التعمیر ، و الذي جاء بدو 

 POS.، و مخطط شغل الارض PDAUالتعمیر 

حیث یعتبر المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر أداة قابلة للمعارضة بها أمام الغیر ، اذ یجب احترام توجیهاتها 

  .، و معاقبة كل من یخالفها

لدراسة و فهم مدى فعالیة و تطبیق هذه الاداة على ارض الواقع ، منم خلال دراسة ومن هنا جاء اهتمامنا 

و لقد مست هذه الدراسة . المخطط التوجیهي للتهیئة و التعمیر لمدینة سیدي خویلد ، كنموذج دراسة میدانیة 

، و تعلق الثاني تعلق الاول بما جاء به من توجیهات واقتراحات و مدى تنفیذها في الواقع : جانبین مهمین 

  .بالمخالفات التي تعرض لها واهم اسبابها 

ولقد خلصنا في الاخیر الى ان هناك اختلاف كبیر بین ما هو مبرمج في المخطط و بین ماهو موجود في 

الواقع ، و هذا الاختلاف یؤكد على ان القوة التي یتمتع بها هذا المخطط هي قوة نظریة لا وجود لها في الواقع 

منا جملة من الحلول و الاقتراحات للحد و لو بشكل جزئي من الظواهر و السلوكیات التي لا تتماشى و ، و قد

  .مدننا ككلالقوانین و البرامج المسطرة بهدف بلوغ الاطار المعیشي الاحسن الذي یستحقه الفرد و تحتاجه 

جیهي للتهیئة و التعمیر ، الواقع ، التهیئة العمرانیة ، ادوات التعمیر،  المخطط التو : الكلمات المفتاحیة 

  .تطبیق ، التخطیط ، مدینة سیدي خویلد



 


