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مخطط شغل الأراضي وسيلة تفصيلية لحقوق استخدام الأراضي والبناء. نظرا للنقائص الخطيرة التي عرفتها المدن على 
مستوى التحكم في التهيئة الجزئية أدى إلى الإحساس بحاجة ماسة إلى آلية تنظيمية للتعمير تسمح بخلق ربط بين المخطط 

التوجيهي للتهيئة والتعمير وتوجيهاته الكبرى و قرارات التعمير على 
)1(المحليستوى الم

. 

بالنسبة للتسيير الحضري والبلدي له طابع إلزامي  وسيلة تنظيميةفهو  شغل الأراضي في مخططتمثلت هذه الآلية 
.المبنيوتشكيل إطارها  منه أو أجزاء هاكامل إقليمخاصة لتعمير  تحديد قواعدإلى  التي دفللبلدية 

.تفصيليا امخطط يعد فإن مخطط شغل الأراضي اتوجيهي امخططوإذا كان المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 

.وطنية إعداده لقواعد أخرى ووثائق جهوية ويتبع في ،يمكن اعتباره آخر مستوى لمسار التخطيط العمراني

.النظام القانوني لمخطط شغل الأراضي:الفرع الأول

"القسم الثالث"لقد نص المشرع الجزائري على مخطط شغل الأراضي في قانون التهيئة والتعمير وعلى وجه التحديد في

.)2(الذي جاء بعنوان التهيئة و التعمير" الفصل الثالث"من 

المعدل و المتمم بموجب )3(1991ماي  28المؤرخ في  178- 91أما التفصيل فقد جاء به المرسوم التنفيذي رقم 
)4(318- 05المرسوم التنفيذي رقم 

.

                      Plan d'Occupation  des  Sols (POS).تعريف مخطط شغل الأراضي:أولا

هو ذلك المخطط الذي يحدد بالتفصيل وفي إطار :"عرف المشرع الجزائري مخطط شغل الأراضي على النحو التالي

." )5(الأراضي و البناء عليها حقوق استخدامتوجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير 

تراب في غالب الأحيان  ييغط أدوات التعمير هو أداة منيتضح من خلال هذا التعريف أن مخطط شغل الأراضي 
التي تضمنها احترام القواعدالأراضي و البناء في إطار  وحقوق استخدام بلدية كاملة، تحدد فيه وبصفة مفصلة قواعد

.المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

.29-90القانون مطبقا لأحكايجب إنجازه على صعيد البلدية من أجل توجيه و تنظيم استعمال الأرض 

للسلطات  اتنظيمي ايشكل مرجعو للمعارضة أمام الغير  ل، قابالقانونقوة  ب، يكتسأساسهتمنح قرارات التعمير على 
.المحليةالعمومية 

 (1)Cf.Saidouni(Maouia),op.cit, p155. 
.المعدل والمتمم 29- 90من قانون  38إلى  31المواد من  أنظر، )2(

لتنفيذي رقم  )3( ومحتوى  الأراضي والمصادقة عليه الذي يحدد إجراءات إعداد مخطط شغل 1991ماي 28المؤرخ في 178- 91راجع في ذلك المرسوم ا
ل ،الوثائق المتعلقة به،الجريدة الرسمية .،المعدل والمتمم28 عددا

 .62 د، العدالرسميةالجريدة 178-91للمرسوم التنفيذي المعدل و المتمم  10/09/2005المؤرخ في  318- 05المرسوم التنفيذي رقم راجع )4(

.المعدل و المتمم 29-90قانون  من  31أنظر،المادة  )5(
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.أهداف مخطط شغل الأراضي:ثانيا

:)1(المتعلق بالتهيئة والتعمير المعدل والمتمم على أهداف مخطط شغل الأراضي طبقا لما يلي 29- 90لقد أكد القانون 

البناء واستعمال الأراضي، ق، حقوعنيةتحديد بصفة مفصلة الشكل الحضري بالنسبة للقطاع أو القطاعات الم- 
ناء ـتعيين الكمية القصوى و الدنيا المسموح ا في البناء المعبر عنها بالمتر المربع من الأرضية المبنية خارج الب- 

،أو بالمتر المكعب من الأحجام،و أنماط البنايات المسموح ا و استعمالاا
يضبط المظهر الخارجي للبنايات،- 
المواقع المخصصة للمنشآت العمومية والمنشآت ذات تحديد المساحات العمومية والمساحات الخضراء و- 

المصلحة العامة وكذا تخطيطات و ميزات طرق المرور،
،الارتفاقاتتحديد - 
ة-  و المواقع و المناطق الواجب حمايتها و تجديدها و إصلاحها، تحديد الأحياء و الشوارع و النصب التذكاري
.و حمايتهاتعيين مواقع الأراضي الفلاحية الواجب وقايتها  -

بيان خصائص القطع الأرضية،- 
بيان موقع المباني بالنسبة إلى الطرق العمومية وما يتصل ا،و موقع المباني بالنسبة إلى الحدود الفاصلة،- 
تحديد إرتفاع المباني و المظهر الخارجي، -
بيان موقف السيارات أو المساحات الفارغة و المغارس،- 
زات العمومية وموقعها وتحديد الطرق و الشبكات المختلفة التي تتحملها الدولة، تحديد نوع المنشآت والتجهي- 

.كما هو محدد في المخطط التوجيهي للتهيئة و التعمير و كذلك آجال إنجازها

تحقيقها من خلال إعداد مخطط شغل  بعض الأهداف الأخرى التي لابد أن يسعى إلى05-04القانون أضاف 
الأراضي كتحديد الأراضي المعرضة للأخطار الناتجة عن الكوارث الطبيعية أو تلك المعرضة للانزلاق والتي تخضع 

)2(لإجراءات تحديد أو منع البناء
. 

)3(إليهامن الأهداف ما يمكن استخلاصها أيضا في التنظيم مثل بيان المنافذ والطرق وكيفية وصول الشبكات 
. 

يهدف أيضا إلى جعل مختلف قرارات التعمير الفردية موافقة لأهداف وتوجيهات المشروع البلدي المحتوى في المخطط 
التوجيهي للتهيئة والتعمير وفيه تلتقي مصالح الأفراد وإرادة الجماعات المحلية فيرشد الأفراد إلى ما هو مرخص بـه وما 

الأساسية وخصائص التعمير والبناء لهذا فهو يحدد بالتفصيل وكما يدل عليه اسمه ممنوع ويدلهم على الشروط  هو
.صعوبات شغل الأراضي

.المعدل والمتمم 29-90من القانون  31المادة ،أنظر )1(

.05- 04من القانون رقم  04أنظر،المادة  )2(

لتنف10إلى08 نم د،المواأنظر )3( والتعمير، الجريدة الرسمية، لدد ــالمح28/05/1991المؤرخ في 175-91يذي ـمن المرسوم ا هيئة  لقواعد العامة للت
.26العدد 



03

.محتوياتـــه  :الثانيالفرع 

.تشكيلته يقصد بذلك 

مكتوب  جزء تنظيمييتكون من  وفهيعتمد قوام مخطط شغل الأراضي على لائحة التنظيم والوثائق والمستندات البيانية 
.)مخططات(وجزء بياني 

:ما يأتي تشتمل لائحة التنظيم على :لائحة التنظيم:أولا

مذكرة تقديم يثبت فيها تلاؤم أحكام مخطط شغل الأراضي مع أحكام المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير وكذلك  -
.البرنامج المعتمد للبلدية أو البلديات المعنية تبعا لآفاق تنميتها

متجانسة مع مراعاة الأحكام الخاصة المطبقة على بعض أجزاء التراب كما هو جانب القواعد التي تحدد لكل منطقة  -
.البناء ق، وحقونوع المباني المرخص ا أو المحظورة و وجهتها: محدد في الفصل الرابع من قانون التهيئة والتعمير

وتحدد الطرق والشبكات المختلفة تبين لائحة التنظيم بالإضافة إلى ذلك نوع المنشآت والتجهيزات العمومية ومواقعها 
ك، وكذلالتي تتحملها الدولة كما هو محدد في المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير والتي تتحملها الجماعات المحلية

.آجال إنجازها

:)1(تتكون الوثائق و المستندات البيانية مما يأتي: الوثائق و المستندات البيانية:ثانيا

.)5000/1أو  2000/1بمقياس (مخطط بيان الموقع  -  

).1000/1أو  500/1بمقياس (مخطط طوبوغرافي  -  

)2(تقني ، مصحوبة بتقريرعنيلتعمير التراب الم تقنيةالجيو رتبين القواس )1000/1أو 500/1بمقياس (خارطة -  
.

يبرز الإطار المشيد حاليا وكذلك الطرق والشبكات المختلفة  )1000/1أو 500/1بمقياس (مخطط الواقع القائم -  
.و الارتفاقات الموجودة

:يحدد ما يأتي )1000/1أو  500/1بمقياس (مخطط يئة عامة  -  

المناطق القانونية المتجانسة،    - 
.العموميةموقع إقامة التجهيزات والمنشآت ذات المصلحة العامة والمنفعة  - 

ما تتحمله الدولة منها كما هو محدد في المخطط التوجيهي  والشبكات المختلفة مع إبراز قمرور الطرخط -
.للتهيئة و التعمير وما تتحمله الجماعات المحلية

.المساحات الواجب الحفاظ عليها نظرا لخصوصيتها-

لتنفيذي  03 ة، المادراجع )1( .178- 91من المرسوم التنفيذي18المعدلة للمادة  10/09/2005فيالمؤرخ  318-05من المرسوم ا

تحدد المناطق والأراضي  1000/1أو  500/1خارطة بمقياس "318-05وفقا للمرسوم التنفيذي رقم 18التعديل الوارد على الفقرة ج من المادة  )2(
طبيعية و التكنولوجية مصحوبة بالتقارير التقنية المتصلة .بذلك و كذا الأخطار الكبرى المبينة في المخطط العام للوقاية المعرضة للأخطار ال



  . الإطار القانوني للآليات الإستراتيجية للتخطيط و التهيئة العمرانية:الفصل الأول 

30 
    

يتضمن على الخصوص عناصر لائحة التنظيم  )1000/1أو 500/1بمقياس (مخطط التركيب العمراني  -         
بالنسبة من هذه المادة مصحوبا باستحوار يجسد الأشكال التعميرية والمعمارية المنشودة )ب(1كما هي محددة في البند 

  .إلى القطاع المقصود أو القطاعات المقصودة

إذا كان مخطط شغل  500/1جميع المخططات المذكورة تعد وجوبا بمقياس  ن، فإباستثناء مخطط بيان الموقع -       
 .الأراضي يعني القطاعات الحضرية

  .إجراءات إنشاء مخطط شغل الأراضي وتعديله:الفرع الثالث 

المؤرخ 178-91يخضع اعتماد مخطط شغل الأراضي إلى مجموعة من الإجراءات التي حددها المرسوم التنفيذي رقم 
)1(يأتيوالمتمثلة فيما المعدل والمتمم  1991ماي  28في 

:   

  .إجراء المداولة:أولا

   :)2(يأتيالمعنية تتضمن ما  ةالشعبية البلدياالس  إجراء مداولة من قبل الس الشعبي البلدي أو 

  .الحدود المرجعية لمخطط شغل الأراضي وفقا للتوجيهات التي جاء ا المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير -

  .العمومية والجمعيات في إعداد هذا المخطط العمومية،الهيئات،المصالحبيان كيفية مشاركة الإدارات  -

إقليميا وتنشر لمدة شهركامل بمقر الس الشعبي البلدي المعني أو االس الشعبية غ هذه المداولة إلى الوالي المختص لتب
)3(البلدية المعنية

.  

تحتكر مهمة فهذه الأخيرة حتى في القانون الفرنسي فإن مخطط شغل الأراضي يعد بمبادرة وتحت مسؤولية البلدية 
ي خول صلاحيات واسعة للبلديات الفرنسية في مجال المتعلق باللامركزية الذ 1983قانون صدور ذلك منذ )4(إعداده
  . التعمير

  .دد بموجبه الحدود الجغرافية التي سوف يتدخل فيها المخططتحإصدار قرار إداري :ثانيا

  :الآتيصلاحية على النحو اليصدر هذا القرار عن الجهة المخول لها هذه  

  تابع لولاية واحدة،إذا كان تراب البلدية المعني بإعداد المخطط :الوالي -

إذا كان التراب :)وزاري مشترك قرار(بالتهيئة والتعمير مع الوزير المكلف بالجماعات المحلية  فالوزير المكل -
  .  )5(المعني بإعداد مخطط شغل الأراضي تابع لولايات مختلفة

  

  .المتممو  لالمعد 178- 91المرسوم التنفيذي رقم من  17إلى المادة 2المادة  راجع في ذلك )1(

لتنفيذي  2أنظر، المادة  )2(   .المعدل والمتمم 178-91من المرسوم ا

لتنفيذي  3أنظر، المادة  )3(   .المعدل والمتمم 178-91من المرسوم ا
(4)Cf.Larralde(Dominique):"Le plan d’occupation des sols (POS)", éditions Dalloz, Paris,1996,p29. 

لتنفيذي من  4أنظر، المادة  )5(                                                                                                                .المعدل والمتمم 178-91المرسوم ا
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المعنية إسناد مهمة  ن لرؤساء االس الشعبية البلديةإذا كان مخطط شغل الأراضي يشمل تراب بلديتين أو أكثر، يمك
.)1(إعداد هذا المخطط إلى مؤسسة عمومية مشتركة بين البلديات

تدخل في إطار الإجراءات المحددة في القانون  البلدياتغير أن المقررات التي تتخذها المؤسسة العمومية المشتركة بين 
.الشعبية البلدية المعنية لا تكون قابلة للتنفيذ إلا بعد مداولة الس الشعبي البلدي أو االس

.التشاور:ثالثا

المؤسسات العمومية المشتركة ما بين  االس الشعبية البلدية المعنية أو رؤساءيقوم رئيس الس الشعبي البلدي أو 
القاضي الجمعيات المحلية كتابيا بالقرار و المنظمات المهنية ،البلديات بإبلاغ كل من رؤساء غرف التجارة، الفلاحة

.بإعداد المخطط

.)2(نيتها في المشاركة نع الرسالة للإفصاح ايوما ابتداء من تاريخ استلامه 15لهذه الهيئات مهلة 

، ة، الفلاحالتابعة للدولة المكلفة بالتعمير ، المصالحالعموميةعلما أن هناك بعض الهيئات تستشار وجوبا وهي الإدارات 
.)3(صلاتاو المو د، البريـوالطبيعية ةـالأثري العموميةالمواقع ،،المبانيالعمومية ل،الأشغال،النقي،الرالتنظيم الاقتصادي

كل من البيئة، التهيئة  2005سبتمبر  10المؤرخ في  318-05كما أضاف التعديل الوارد في المرسوم التنفيذي رقم 
.)4(العمرانية والسياحة

في كل مسألة تتعلق  الولائية للهندسة المعمارية و التعمير والمحيط المبني على وجوب استشارة اللجنةأيضا ينص القانون 
.من قبل الجماعات المحليةلبناء في إطار إعداد أدوات التعمير والمشاركة في وضعها ابالبناء والتعمير وتسليم رخص 

.)5(07-94من المرسوم التشريعي  35المادة  بموجب نص هذه  اللجنة   أنشأت

إداري آخر  ربإصدار قرايوما،يقوم رئيس الس الشعبي البلدي أو االس الشعبية البلدية المعنية  15بعد انقضاء مهلة 
.والمصالح العمومية التي طلب استشارا ووافقت على ذلك تالعمومية،الهيئايحدد بموجبه قائمة الإدارات 

.االس الشعبية البلدية المعنية لمدة شهر كامل ينشر هذا القرار بمقر الس الشعبي البلدي أو

والتعمير في الأمكنة المخصصة عادة للمنشـورات الخاصـة    ةيلزم التشريع البلديات بإشهار واسع لأدوات التهيئإذن 
.للشفافيةوآفاقها ضمانا  ا، تطورهمدينتهمالحصول على المعلومات حول وضعية  لتمكينهم من،)6(بالمواطنين

لتنفيذي  5أنظر، المادة  )1( .المتعلق بالبلدية 10-11من قانون  215في ذلك أيضا نص المادة  عوالمتمم، راجالمعدل 178-91من المرسوم ا

لتنفيذي  7لمادة اأنظر،  )2( .المعدل والمتمم 178- 91من المرسوم ا

لتنفيذي  9أنظر،المادة  )3( .المعدل و المتمم178-91من المرسوم ا

 .62الرسمية، العدد ة، الجريد10/09/2005المؤرخ في  318-05أنظر، المادة الثانية من المرسوم التنفيذي رقم  )4(

 .70 دالرسمية، العدالجريدة ،المتضمن تنظيم لجنة الهندسة المعمارية، التعمير و المحيط المبني15/11/1995المؤرخ في 370-95التنفيذيم، المرسوأنظر )5(

 .10-11من قانون  22المادة أنظر ، )6(
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يتعين على كل مالك أن يستغل ملكيته طبقا لنوعية الاستعمال الذي تسطره أدوات التهيئة والتعمير ومخطط شغل 
لس ــا تمحاضر مداولامعنوي أن يطلع في عين المكان على  الأراضي باستمرار،كما يحق لأي شخص طبيعي أو

على نفقته إضافة إلى إتاحة إمكانية حضور الجلسات العلنية للمجلس الشعبي البلدي والقرارات،وأن يأخذ منها نسخة 
.للمواطنين الراغبين في ذلك

.تبليغ مشروع مخطط شغل الأراضي للإدارات والهيئات العمومية:رابعا

لها مهلة  حالمخطط، تمنوالمصالح الموافقة على إعداد هذا  ت، الهيئاللإداراتغ مشروع مخطط شغل الأراضي ليب
.)1(موافقاانقضت هذه المهلة ولم تجب اعتبر رأيها  ا، وإذيوما لتقديم آرائها و ملاحظاا 60

.عرض المخطط للتحقيق العمومي:خامسا

يوما على أن ينشر القرار الذي يعرض المخطط للتحقيق بمقر  60يعرض مخطط شغل الأراضي للتحقيق العمومي لمدة 
فتح سجل خاص يوالشعبي البلدي طيلة هذه المدة مع ضرورة تبليغ نسخة منه إلى الوالي المختص إقليميا،الس 

ليتمكن المواطنون القاطنون بالمناطق المعنية ذه الأدوات من إبداء آرائهم وملاحظام واعتراضام إن  بالتحقيق
.بعين الاعتبار هذه التحقيقاتوجدت، على أن تعدل مشاريع المخططات عند الاقتضاء لكي تؤخذ 

.قفل سجل الاستقصاء و تحويله إلى الوالي المختص إقليميا:سادسا

يوما الموالية يحوله  15يكون ذلك بمحضر و خلال مهلة  ،قفل سجل التحقيق العمومي عند انقضاء مهلة هذا الأخيري
ق ــإلى الس الشعبي البلدي المعني ليحول بعد ذلك كل من مشروع مخطط شغل الأراضي مصحوبا بسجل التحقي

ه يوما ابتداء من تاريخ استلام الملف، إذا انتهت هذ 30والمحضر إلى الوالي المختص إقليميا كي يدلي برأيه خلال مهلة 
.)2(المدة اعتبر رأيه موافقا

.مرحلة المصادقة:سابعا

على مخطط شغل  )3(لأراضي، حيث يصادق الس الشعبي البلدي بمداولةاهي المرحلة النهائية لإعداد مخطط شغل 
.الأراضي بعد أن يأخذ بعين الاعتبار نتائج التحقيق العمومي و رأي الوالي المختص إقليميا

ة والغرفة ــالغرفة التجاري،المختص والمصالح التابعة للدولة المكلفة بالتعمير على مستوى الولايةيبلغ إلى الوالي 
.)4(الفلاحية

.المعدل والمتمم 178 - 91من المرسوم التنفيذي  12المادة ،أنظر )1(

.المعدل والمتمم 178 - 91من المرسوم التنفيذي  13المادة ،أنظر )2(

.المعدل والمتمم 178 - 91من المرسوم التنفيذي  15أنظر،المادة  )3(

.المعدل والمتمم 178 - 91من المرسوم التنفيذي  16أنظر،المادة  )4(
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.عن طريق قرار من رئيس الس الشعبي البلدييوضع تحت تصرف المواطنين 

.إذا لم يكن هناك أي اعتراض، فإن مخطط شغل الأراضي يثبت بصفة فعلية و قانونية و يصبح نافذا

.مرحلة المراجعة و التعديل:ثامنا

:)1(الآتيةعليه إلا للأسباب  ةلا يمكن مراجعته مراجعة جزئية أو كلية بعد المصادق

ري ـالمشروع الحضمن في الأجل المقرر لإتمامه،سوى الثلث من البناء المسموح به  يشغل الأراض طعدم إنجاز مخط -
.البنايات المتوقعة من التقدير الأولي أو

.إذا كان الإطار المبني في حالة خراب أو في حالة من القدم تدعو إلى تجديده -

.إذا كان الإطار المبني قد تعرض لتدهورات ناتجة عن ظواهر طبيعية -

سنوات من المصادقة عليه، أغلبية ملاك البنايات البالغين على الأقل نصف حقوق البناء  5إذا طلب ذلك وبعد مرور -
.التي يحددها مخطط شغل الأراضي الساري المفعول

.إذا استدعت ذلك حاجة إنشاء مشروع ذي مصلحة وطنية -

ـاره :الفرع الرابع .القانـونيــةأثـ

تتمثل الآثار القانونية لمخطط شغل الأراضي في تقسيم القطاعات إلى مناطق وتحديد معاملات استغلال الأراضي 
.العمرانية

.(zonage ou zoning)تقسيم القطاعات إلى مناطق:ولاأ

يمثل منطقة عمل،منطقة تجارة هذا ما سكن،منطقة :لغرض معين مناطق وظيفيةالمدينة إلى عدة  بذلك تقسيميقصد 
.)2(للأحياء تخصص

التفصيلي  هدور مناطق لأنأن مخطط شغل الأراضي يقسم إقليم البلدية إلى  ذلك إلاإلى ولو أن المشرع لم يشر صراحة 
:يحتم ذلك فيتم تقسيم المناطق إلى قسمين رئيسيين هما

 Zones urbaines.:المناطق العمرانية.1

استلامها، إذ أن الشروع  لم يتمولو  عليها مباشرة لانطلاق البناءهي المناطق التي تكون التجهيزات العمومية ا كافية 
على أن  (U)بالحرف اللاتيني  ، يرمز لهاعليهاصفة العمرانية  العمومية يكفي لإضفاء ما بالتجهيزاتتزويد منطقة  في

المعدة للبناء المنطقة التاريخية،ة نشاط كل واحدة منها مثل المراكز حسب خصوصي مناطق فرعيةإلى  يتم تقسيمها
.الذاتي،أو تلك المعدة للنشاطات الحرفية أو الصناعية إلى غيرها من النشاطات

  .المعدل و المتمم 29- 90من قانون37أنظر،المادة )1(

(2)Cf.Kheladi (Mokhtar):"Urbanisme et systèmes sociaux,la planification urbaine en Algérie" 
OPU,Alger,sans année d'édition,p129.       
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.ميادينهحسب اختصاص كل نشاط وتفرعات  أقسام أصغرحتى المناطق الفرعية يجوز تقسيمها إلى 

.zones naturelles:الطبيعيةالمناطق .2

كما هي الواجب المحافظة عليها ومن أصلامنعدمة  هي الأراضي التي قد تكون فيها التجهيزات العمومية قليلة أو
يزات وثروات طبيعية وثقافية بارزة،المناطق الفلاحية ذات الجودة والمردود العالي والمناطق المعرضة تتمتع بمالمناطق التي ك
.هذه  المناطق تعميرتشكل خطورة في حالة تقد  .الفياضانات  طبيعية كالزلازل والظواهر لل

.(N)بالحرف اللاتيني  Zone Naturelle  يرمز للمنطقة الطبيعية

بواسطة تقنية التصنيف اهري 21/05/2003نشير إلى أنه قد تم إعادة تصنيف المناطق الزلزالية بعد زلزال
)zonage (micro مع لامةالخطر الزلزالي على سالتي تشمل  لدراسات الزلزاليةوفقا لو المنشآت  ةالعمراني اتا

.الإستراتيجية

إلى حد حظرها تماما كون هذه  هذه المناطق مخططات شغل الأراضي تحدد بصفة صارمة البناء فوقمهما يكن فإن 
قد يشكل خطورة كبيرة في حالة تعميرها بدون احترام الإجراءات  مماالأراضي تعد الأكثر تعرضا للظواهر الطبيعية 

.الخاصة

ة ـــمومية قليلـذات تجهيزات ع يعرفت بأا أراض بواسطة هذا المخطط يمكن جعل بعض المناطق الطبيعية التي
.قابلة للتعميرأو منعدمة أراضي غير 

.تحديد معاملات استغلال الأراضي العمرانية:ثانيا

:)1(هما رئيسين عاملينبميمكن تحديد عدد المعاملات المعروفة في ظل النظام القانوني الجزائري 

        معامل شغل  الأرض     coefficient d’occupation des sols
 معامل ما يؤخذ من الأرض              coefficient d’emprise au sol

)coefficient d’occupation des sols ) COS :معامل شغل  الأرض.1

بالتناسب بين المساحة الأرضية خارج البناء الصافي و مساحة قطعة الأرض تساوي واحدا ذلك بنص المادة  يعبر عنه
لق عليه حسب نص طوهو ما يالمتضمن القواعد العامة للتهيئة والتعمير و البناء  175-91من المرسوم التنفيذي  26

.القصوى للبناءاتالكثافة نفس المادة 

.طريق التنظيم نالثانية من نفس المادة إلى أن الكثافة القصوى للبناء خارج المناطق الحضرية يتم تحديدها ع ةتشير الفقر

.حسب التشريعات العمرانية وآليات التهيئة والتعمير عناصر الواجهات المبنية ترتبط مباشرة ذا المعامل

.المعدل و المتمم 178- 91المرسوم التنفيذيمن  18أنظر، المادة )1(
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.)1(المعتمدة في فرنسا حيث أخذ نفس التسمية و الإجراءات 1990  سنة كن هناك أي طريقة لحسابه قبلتلم 

يتصل  مع ماللمساحة الأرضية  امسبق اتحديدتتطلب ،، عملية حسابية و تقنيةشغل الأرضتعد عملية تحديد معامل 
مستوى من تساوي مجموع مساحة كل  SHON ) (La surface Hors Œuvre Netteا من بناء خام 

لا  ةغير القابل الأرض السقف،الأدوار الموجودة تحت:مستويات البناء منقوصا منها المساحات المخصصة لكل من
المغلقة المساحات غير ،السطوح،الشرفات،المقصورات،اأو تجاري اصناعي احرفي الأي نشاط كان مهني لاللسكن و

.)2(موقف السيارات،مخازن المحاصيل والعتاد الفلاحي أو لإيواء الحيوانات،والواقعة في الطابق الأرضي

للسكن أم  تإذا كانباختلاف الوجهة المخصصة للمباني  فيختلو فهذا المعامل يعني المساحة المخصصة للسكن فقط 
.غيرها للتجارة أو

) coefficient d’emprise au sol )CES :معامل ما يؤخذ من الأرض.2

حيث يساوي مساحة  ومساحة قطعة الأرض ةساحة المبنيالميحدد معامل ما يؤخذ من الأرض بالعلاقة القائمة بين 
ارية ـاحة العقـفهو يمثل العلاقة مابين المساحة المبنية و المس قطعة الأرض مقسومة على المساحة الأرضية للمبنى

.1و 0،يتراوح دائما مابين )المبنية بالنسبة للمساحة الإجمالية العقاريةنسبة المساحات (

.نجازهإالقصد من إنشاء هذا المعامل هو إلزام أصحاب رخص البناء بإنشاء مناطق خضراء حول البناء المراد 

يكون  2م250فإن حق البناء على قطعة أرض مساحتها  ٪80:فإذا تصورنا أن معامل ما يؤخذ من الأرض مقدر بـ
 2م 50على أن يخصص الباقـي وهو  )من المساحة الإجمالية ٪80أي ( 2م 200بـ  لإنشاء المتبقية  )20٪(

.)3(مساحة خضراء

المنافذ والطرق، وصول الشبكات إليها، خصائص :يبين التقنيون فضلا عن ذلك شروط شغل الأراضي المرتبطة بما يأتي
إلى الطرق العمومية و ما يتصل ا، موقع المباني بالنسبة إلى الحدود الفاصلة، موقع القطع الأرضية، موقع المباني بالنسبة 

ارغة ـيارات،المساحات الفـ،موقف السيخارجـالمظهر البعض على ملكية واحدة،ارتفاع المباني، نالمباني بعضها م
.المغارس و

(1)Cf.Hattab.(S) et Ziane (M):"Le coefficient d'occupation du  sol et  la promotion  des techniques   
modernes de la gestion urbaine-cas de la ville d'Alger-",courrier du savoir, nº 4 juin, 2003, université 
de Biskra, pp29-33.        

.182ص ، 2004نة ــس،دار هومه،الجزائر،"النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري ، دراسة وصفية تحليلية :")سماعين(شامة  )2(

ميتهاالمتعلق بتسيير المساحات الخضراء وحمايتها و 13/05/2007فيالمؤرخ 06-07رقمن، القانوأنظر )3( لجريدتن  .31 د، العدالرسميةة، ا

لتنفيذي رقم  ليه ـيات إعداده والمصادقة عــالمحدد لمحتوى مخطط تسيير المساحات الخضراء و كيف 02/05/2009المؤرخ في 147-09وكذا المرسوم ا
.26العدد ،و تنفيذه، الجريدة  الرسمية
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تعتبر مخططات رئيسية نص والتعمير ومخططات شغل الأراضي  التوجيهية للتهيئةالمخططات نستخلص مما سبق أن 
ومراقبته من خلال التطور المنظم لكل مدينة  بالتحكم في التعمير تسمح فعلاإذ و المتمم  المعدل 29-90عليها قانون 

.بناؤهاتعد وتوفر الأراضي المراد كما أو تجمع سكني 

ة ـنمية الدائمـبالتالي تجسد سياسة السكن والإسكان وتنظم الأطر الحضرية وامتداداا مع مراعاة متطلبات الت
الديمقراطية من خلال كيفية إعدادها وتبنيها  ئكما تساهم في ترقية المباد)حماية الأراضي الزراعية والموارد والبيئة(

.)1(وتحيي في نفس الوقت عن طريق تنظيماا القانونية الحس الوطني لدى المواطنين وسلطة الدولة

ة ــوالجماعات الإقليميببرامج الدولة  ل، تتكفوضبطها في قوالب تقنيةالعمرانية  رئيسية لرسم السياسةهي أدوات 
.العمومية المصالحوالمؤسسات و

من  13والتسيير الحضري وتوجيه التهيئات في الجماعات المحلية المعنية حسب نص المادة للتخطيط االي سائلوهي و
.المعدل و المتمم 29-90قانون 

المحلية في تحضير وسائل التعمير  اتأجهزة الجماعيين والحضريين رلات المحلية للتسيير والتنظيم العقاالوكاتساعد 
)2(إعدادها وتنفيذها  ذلك في إطار مهمتها العامة في حدود إمكاناا ،والتهيئة 

  .

المرتفقين في أما فيما يخص الحجية فلهذه الأدوات قوة إلزامية تنشأ بموجبها حقوق والتزامات على الإدارة وعلى 
.˝وتلتزم السلطة التي وضعتهما باحترام محتواهما...˝14ورد في نص المادة  هذا مانفس الوقت ،

هو أنه قنن أدوات التعمير وجعلها ملزمة للغير وللجميع حيث تمثل  29- 90فمن أهم الضمانات التي جاء ا قانون 
كما  مخططات التهيئة والتعمير بعد التصديق عليها من الجهة الإدارية المختصة قرارات إدارية نافذة في مواجهة الجميع

.أي أا تكتسب قوة القانون )3( هو مقرر قانونا وقضاء

نجاز أية بناية إالقواعد العامة للتعمير التي تشكل الحد الأدنى الواجب احترامه في  تفي حالة غياب هذه الأدوات حدد
.أومشروع عمراني

واسعة محاولا إشراك اللاستشارة لحدد القانون إجراءات إعداد أدوات التعمير والمصادقة عليها وأخضعها  لقد
من التعبير  للتمكنإعدادها من خلال اشتراك الهيئات والمؤسسات واتمع المدني وكذا الجمهور بيع وإعلامهم ـالجم

.قبل المصادقة عليه قانونا وإدراج اقتراحاته انشغالاته نع

ما يدل على الأهمية الكبيرة التي أولاها المشرع لهذه الأدوات نظرا للوظيفة السياسية والاقتصادية والاجتماعية التي  هذا
.تؤديها

.328صسابق،مرجع ،)شريف(رحماني  )1(

لتنفيذي رقم  )2( لتنفيذي 22/12/1990المؤرخ في  405-90المرسوم ا . 56العدد ،رسميةــالةالجريد، 408-03المتمم والمعدل بموجب المرسوم ا

لجزائري:")محمد الصغير(بعلي )3( ،المركز الجامعي العربي 2007،مارسل،مجلة العلوم الاجتماعية والإنسانية ،العدد الأو"تسليم رخصة بناء في القانون ا
.42-16صص تبسة، ،التبسي
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عمراني على نحو يتناقض معها تحت طائلة  أي نشاطب القيام البناء أو وعليه فإنه لا يجوز استعمال الأراضي أو
إجراءات المصادقة  عليها  يفيات وكفيها إلا بإتباع نفس  العقوبات المقررة قانونا،لذلك لا يمكن مراجعتها أو تعديل ما

.وبشروط موضوعية محددة على سبيل التدقيق والحصر

المستعملين ملزمينالملاك و البناء فإنوحقوق  ط، شروالأرضاستعمال التعمير هي التي تحدد كيفية  أن أدواتبما 
وفقا لما جاء الأنشطة العمرانيةو  كل الأشغالوالتنظيمية التي حددا للأرض وتنفيذ  الوجهة القانونيةكذلك باحترام 
.في هذه الأدوات

خاصا فإن  نجاز مشروع ذي منفعة عمومية فمعناه أنه إذا كان ملكالإفإذا نصت على أن عقار ما سوف يخصص 
.إجراء نزع الملكية سوف يشمله و على الإدارة اتخاذ الإجراءات المناسبة كرفض منح رخصة البناء أو تأجيلها

مالك كذلك أن يستعمله لغرض آخر وإذا ليخصص لإنجاز سكنات جماعية فلا يمكن ل فسو وإذا تقررأن العقار
كنه الحصول على رخصة من أجل البناء فيه إلى غير ذلك من أنه غير قابل للبناء فإن مالكه أيضا لا يم ىعقار علصنف 
.القيود

المنشآت السكنات،،نتزايد السكاللمدينة بخصوص  يللنمو المستقبلأجل القياس الكمي  نضرورية مإن أدوات التعمير 
.التجهيزات العموميةو

.من خلالها يتجسد النمو الحضريكما ترخص بالتدخل الحقيقي في الفضاء من أجل إنجاز مختلف النشاطات التي 

تقييم أدوات التخـطيط والتهـيئة. تشكل مخططات التهيئة و التعمير آلية لصياغة الاستراتيجيات ادية لسائر المشاكل 
والتحديات والرهانات،التي  تواجه 

.العمران و اتمع الحضري

مستقبلية،  ةرؤي إطارهي بالأساس أدوات إستراتيجية بعيدة المدى لإرشاد وتوجيه جميع أوجه التنمية الحضرية في 
)1(الفاعل صناعة القرارالسياسات الحضرية وآلية للمساعدة على  للإستراتيجيات، تنفيذية،أا أيضا أداة  اكم

. 

حددالتي  المعدل والمتمم 29-90 من قانون10على وجود نوعين من أدوات التعمير من خلال المادة  التأكيدتم  لقد
إضافة إلى  القابلة للتعميرالمشرع من خلالها دور هذه الأدوات التي تعد وسائل لتوجيه استعمال الأراضي العامرة و

.)2(زلكالزلاتحديد شروط التهيئة والبناء للوقاية من الأخطار الطبيعية 

تطبق الأجهزة المؤهلة التابعة للدولة والجماعات ":يأتيعلى ما  المعدل والمتمم 25-90من قانون  67المادة تنص 
المحلية كل التدابير اللازمة لتعد أو تكلف من يعد أدوات التهيئة والتعمير المنصوص عليها في التشريع المعمول به كما 

اـم وعلى  ".تنفيذهتسهر على إيجاد ذلك بانتظ

:الملتقى الوطني الأول حول التهيئة العمرانية في الجزائر ،"مخططات التهيئة والتعمير في الجزائر بين الأهداف والممارسات الميدانية:")محمد الهادي(لعروق  )1(

.1ص ،جامعة سكيكدة، 2010ماي  4و 3الواقع والأفاق يومي 

سمية،العدد11/01/2004في خالقرار المؤر أنظر )2( لتنظيمية المتعلقة بالقواعد الجزائرية لمقاومة الزلازل،الجريدة الر لتقنية ا .99المتضمن الموافقة على الوثيقة ا
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