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 عائلتي، الى ذاه عملي ديهأ  

 تشجيعي أجل من دا  هج   يدخروا لم وإخوتي الذين وأبي أ مي 

 ،للأمام أتقدم لكي 

 أتقدم   أن أجل من مونيهلأ الذين اولئك كل والى 

 .لدي ما أفضل أ قدم وأن

 

 حسام الدين 



 

 

 كما أتقدم الرسالة، لهذه إنهائي على وجل عز الله إلى بالشكر أتقدم بداية 

 ..الحياة في رسالة أعظم حملوا من إلى والامتنان الشكر بأسمى

 كلل  دون العطاء رمز وكانوا. ..والمعرفة العلم طريق أناروا الذين إلى

 .الأفاضل الأساتذة جميع إلى .....ملل أو

 

 امتناني وعظيم شكري بوافر أتقدم أن إلى اللحظات هذه مثل في ليسعدنيو 

 كبيرا "ووقتا "عظيما "جهدابذل  يالذ ... يب بلقاسمدال الدكتور لأستاذي

 هذا بحثي على والإشراف لمتابعتي "وثمينا

 وأمانة صدق بكل والمرشد الناصح كان

 

 الاستاذ الدكتور  بوالدي ممثلة عائلاتي إلى وشكري امتناني بعظيم أتقدم كما

 وقتهم لأخذ "كثيرا تحملوني نواخوتي، الذي ووالدتي أحمد بوذراع

 والمعلومة والوقت الراحة ولتوفير ،البحث بهذا لانشغالي معهم والتقصير

 .العمل هذا لإنجاح قدرته حسب كل

 

 على ساعدني وبحث وكتاب مخطط على بالحصول ساعدني من كل أنسى ولا 

 أي لي قدموا الذين والأصدقاء المؤسسات جميع والى ،البحث هذا إتمام

 .كان نوع أي من مساعدة



 لفهرسا      
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II- 1-9-     37 .أهمية رخصة البناء 

II- 1-10-   40 .نطاق تطبيق رخصة البناء 

II- 1-10-1- 40 .النطاق الموضوعي لرخصة البناء 

II- 1-10-2- 43 .النطاق المكاني لرخصة البناء 
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II- 1-12-2- 52 .ق في الطلب المتعلق برخصة البناءالتحقي 

II- 1-12-3- 53 .المتعلق برخصة البناء إصدار القرار 

II- 1-12-4- 57 .شكل قرار رخصة البناء 
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 مـــقدمة:

يمثل المشهد الحضري عصارة الانتاج المعماري العمراني للمجتمع الذي يصبه في المدينة، 

ليدلل على مدى صفاء نظرتها للبعد الجمالي للمدينة والحضارة من جهة، ومن جهة ثانية يؤثر 

الأهمية بالإيجاب او السلب على الانسان من النواحي الصحية والثقافية...مما يجعله عنصرا بالغ 

يحتاج للمعالجة الجادة من حين لآخر اعتبارا لتطور المجتمع المستمر وتداخل الوظائف والعمليات 

 الإيكولوجية التي تعرفها للمدينة في نموها...

حيث تلعب مكوناتها المختلفة ها غالبية مدن العالم، هالتي تواج أهم المشكلاتمن ويعتبر 

والتي لا تسلم عادة من  الإيكولوجية،ي بدوره يدخل في عملياتها ادوارا بالغة في تحريك الإنسان الذ

رداءها  اريةمالمشوهة التي تنزع عن المدينة عن مكوناتها العمرانية المعالكثير من المظاهر 

الخلل هذا لدرأ  طرائق وحلولا، مما يدفع الدول إلى تبني العامالحضاري، وبالتالي تشويه مشهدها 

  عاد الصحية والثقافية...للمجتمعللأب أثرهالذي يتعدى 

التي في البناء والتعمير  المستمرة المدينة في الجزائر لا تشذ عن ذلك، خاصة مع الحركة

تحرك المدينة  والتخطيط التيالتكنولوجية المعتبرة الموظفة في البناء والتسيير  تعرفها والعناصر

لمديني، مما يعطي صورا عمرانية على المجتمع االسلبية والإيجابية والتي تفرز عصارتها 

مدننا اللائق ب عمارية معقدة المشاهد تتطلب المعالجة والدراسة الدقيقة لإعادة المشهد الحضريمو

 والارتقاء بها لما يخدم كل ابعاد الإنسان...

ويلعب القانون والتشريع اهمية بالغة في ضبط العمليات التي تعرفها المدينة في الميدان من 

يئة وأشغال اخرى تتعلق بالعمليات العمرانية الأخرى التي تتوج بصورة عمرانية معمارية بناء وته

الوجه الجمالي لمكون من مكونات المدينة، ولعل التطور الذي تعرفه المنظومة التشريعية  عن تعبر

عمير في الجزائر دليل على نشاط قطاع البناء والتعمير وما بتعلق به من عقار وأنظمة للتهيئة والت

مما يتطلب الرجوع للمنظومة وتحينها كما استجدت مستجدات جديدة يفرزها عادة تطر المجتمع 

القانون يعتبر بمثابة الموجه والمنظم للعملية التي تنتج المشهد الحضري للمدينة خاصة وأن ونموه...

المشهد  ترقية، ويمكن من ل أجزائها وعلى ذلك تتوقف درجة رقيها وصفاء بعدها الجماليكفي 

  .تمام به فتطويرههساهم في درأ الخلل بين الانسان وفضائه ومن ثم تعبته والايوالحضري للمدينة 



 مقدمة عامة 2

 

إصـدار م ـت فقـد ةـي للمدينـع الحالـع الوضـى مـشاة تتمـول واقعيـحل ادـة لإيجـومحاول    

ة ـوض بالناحيـنهليهدف اساسا لذي ـال 2008ام ـلع 15/08ا ـوتسويتهات ـة البنايـمطابق قانـون

ها، بتسوية الاختلالات التي تواجه المدينة الجزائرية في مجال دـمشه للمدينة وترقيـة ةـالجمالي

الانتاج المعمار ي العمراني لا سيما العملياتي )النتاج النهائي( الذي تنتهي الصورة العمرانية 

 المعمارية إليه.

 :ةــيـالـكـالإش

بسبب ي الحضرفي مشهدها  تالمدن الجزائرية التي تعاني من اختلالاتعد مدينة باتنة من بين أكبر 

 متمايزة،التمدد الحضري والتوسعات العمرانية التي تعرفها والتي تفرز انماطا عمرانية واشكالا معمارية 

مما يتطلب البحث العميق والدقيق لبحث الحلول  الحضري، مشهدهاواختلالات مست تطبعها تشوهات 

هذا الخلل الذي يبدو انه في اتساع مستمر، ويكرس العديد من الممارسات التي تحول الجمال  الممكنة لدرأ

المعماري إلى قبح منفر للمستعمل مما يفضي للصراع بين المستعمل وفضائه وبالتالي استشراء التلوث 

 .بكل انواعه

ؤلا ت تحتاج إن هذه الوضعية التي تعيشها مدينة باتنة على غرار مدن الجزائر، تطرح تسا

 للمعالجة: 

 للمدينة الحضري شهدالم في ترقية 15/08وتسويتها  قانون مطابقة البنايات هل نجحف

وهل ان الآليات المعتمدة على مستوى الهيئات المحلية كفيلة بالتطبيق الناجع  ؟الجزائرية

رانية لمضامينه؟ وما دور المستعمل في إحداث الخلل الملحوظ في الصورة المعمارية العم

 للمدينة؟ 

 

 :ممكنة للإجابة عل هذه التساؤلات تبدو الفرضيات التالية

II- الـفـرضـيـات : 

 :الفرضية الاولى

 افي إعادة التوازن للمشهد الحضري للمدينة بنجاعة تطبيقه  08-15 يساهم القانون

 :لفرضية الثانية

يؤدي إلى  08-15قانون تخلي المتدخلين عن ادوارهم في تكريس الممارسات التي تضمنها ال

 استشراء الممارسات العشوائية التي تفضي لتشويه المشهد الحضري.
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III- الـدراســةوع ـوضـة مـيـمـأه :   

 كما يلي:  دراسةيمكن تحديد أهمية موضوع ال

  الحضري.بالمشهد  دينة الجزائرية ومدى ارتباطهاواقع الم عرض -1

باعتباره يمثل الى حد ما بعض المدن  ذجنموباتنة  لمدينة المشهد الحضري حالة وصف -2

 .الجزائرية

 .الجائرية للمدينة الحضري ترقية المشهدصارمة في  ةداــأالقانون ك أهمية إظهار -3

المشهد  اتجاه ترقية ومدى فاعليته مطابقة البنايات القائمين على تطبيق القانون تحديد موقف -4

 .الجزائرية للمدينة الحضري

IV- لـدراســةا وعـوضـداف مــأه :  

 كما يلي: يمكن تحديد أهداف موضوع الدراسة 

 .الجزائرية للمدينة المشهد الحضريتطبيق قانون مطابقة البنايات على  معرفة نتائج -1

 للمدينة المشهد الحضري في ترقية 15/08وتسويتها  اتقدرة قانون مطابقة البنايمدى  ابراز -2

 .الجزائرية

على مستوى  15/08وتسويتها  ام بقانون مطابقة البناياتمدى الالتز ي وتقييمأر الكشف على -3

 .الفاعلين في المشهد الحضري للمدينة

V- الـدراسـةوع ـوضـار مـيـتـاب اخـبـأس :   

 الأسباب الدافعة لاختيار الموضوع هي: 

 للمدينة الجزائرية.المشهد الحضري تدهور  محاولة معرفة المعوقات الكامنة وراء -1

على المشهد  15/08 نجاح قانون مطابقة البنايات لعدم لعوامل المؤديةوا سبابلأا تحديد -2

 . الحضري
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 .المشهد الحضري للمدينة في رقيقانون مطابقة البنايات  عرقلة سباب المؤثرة فيمعرفة الأ  -3

VI- الـدراسـةوع ـوضـم مـيـاهـفـمد ـديـحـت :   

اصر ومكونات البيئة تنظيم لعن هو المشهد الحضرييقصد ب: المشهد الحضريمفهوم  -1

لى صورة حسية متكاملة تعطي للمدينة شخصيتها وهويتها إ   ، وصولاالفيزيولوجية للمدينة

 .1نشطة المرئية من المحددات التصميمية والتنظيمية والأ وعةلى مجمإ بالاستناد

  المدينة:مفهوم  -2

اجتماعية  ،ةاقتصادي ،يقصد بها كل تجمع حضري ذو حجم سكاني يتوفر على وظائف إدارية

      فهي شكل من التجمعات البشرية بالغ الكثافة والتنظيم والتعقيد، كما أنها التحام   2 وثقافية

 .3 بين مقومات روحية ومعنوية ومكونات مادية مجسدة للأولى لا يمكن الفصل بينهما

 : القانونمفهوم  -3

   ك يشمل اصطلاح القانون مجموع قواعد السلوك الملزمة للأفراد في المجتمع وبذليقصد بها 

في هذا المدلول العام كل ما قد يوجد في الجماعة من قواعد تحكم سلوك الأفراد حكما ملزما 

 .4بقصد إقامة نظام هذه الجماعة 

 البنايات:قانون مطابقة مفهوم  -4

هي تلك الشهادة أو الوثيقة الإدارية التي تتوج بها العلاقة بين الجهة الإدارية مانحة رخصة 

البناء والشخص المستفيد منها، تشهد فيها الإدارة بموجب سلطتها الرقابية البعدية )اللاحقة( 

نها وتتأكد من خلالها من مدى احترام المرخص له لقانون البناء والتزامه بالمواصفات التي تضم  

قرار الترخيص بناء على التصميم المقدم لهذا الغرض والمرفق بطلب الترخيص بالبناء، مدعما 

 .5بالوثائق والمستندات الإدارية والتقنية اللازمة 

                                                           
 .24ص  2004جامعة بغداد  معمارية،ماجستير قسم هندسة  ،والمعنى الحضري المشهد، السامرائي طاهر محمد سيف 1
 .15المتضمن القانون التوجيهي للمدينة، الجريدة الرسمية، العدد  2006فبراير  20المؤرخ في  06-06من القانون رقم  3المادة  2
 .63، ص. 1992والمشروع الإسلامي، مطبعة أبو داوود، الجزائر، الحراش،  إبراهيم بن يوسف، إشكالية العمران 3
 .12و 11، ص. 1974 –منشأة المعارف  -"، الاسكندرية المدخل إلى القانونحسن كيرة، " 4
 .633، ص 2006-2005جامعة الجزائر  الحقوق،كلية  قانون،دكتوراه دولة  الجزائري،عبد الرحمان عزاوي، الرخص الادارية في التشريع  5



 مقدمة عامة 5

 

VII-  البحثمنهجية : 

منهج الوصفي التحليلي لمعالجة الجل تحقيق الأهداف المرجوة منهجيا اعتمد الباحث على أمن 

ل عليها عن طريق الملاحظة، المقابلة والاستبيان، وكذلك المعلومات المعطيات المتحص

 وقد ارتكزتالمتوفرة ومعرفة دور قانون مطابقة البنايات في رقي المشهد الحضري للمدينة، 

 منهجية الدراسة على جانبين رئيسيين:

  :: والذي يتناول بصورة عامةالجانب النظريولهما أ

قانون العمراني بصفة خاصة ال ،لقانون، ماهية القانون بصفة عامةتحديد المفاهيم العامة حول ا -

 وجميع رخص البناء في القانون الجزائري.

 عمليات التي تمس التسوية. القانون مطابقة البنايات وتسويتها وإبراز أهدافه وجميع  -

 المشهد الحضري وإدراكه للمدينة، معرفة المشهد الحضري وكيفية إدراك ذلك المشهد. -

 .النظريات المتعلقة بالمشهد الحضري عرض -

 دراسة السياسات المتبعة من طرف الدولة لتنظيم المجال العمراني. -

 :و التطبيقيأالجانب الميداني هما يثان

 جمع جميع التعليمات والقرارات المتعلقة بقانون مطابقة البنايات. -

 تحليل قانون مطابقة البنايات على مستوى المشهد الحضري. -

 .ى فاعلية قانون مطابقة البنايات على المشهد الحضريز مدابرإ -

 اقتراح مواد وقوانين تحمي المشهد الحضري للمدينة. -

IIIV- البحثات ـيـنـقـتأدوات و  

الباحث بالاعتماد  الحضري، قامبالمشهد  نظرا لأهمية موضوع الدراسة من حيث تداخل قانون

 التالية:على التقنيات 
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        لاستفادة باستخدام تقنية الملاحظة في الخرجات الميدانية حاول الباحث االملاحظة:  -1

 مشهد الحضري.لتحليل المعمق لالصحابها بعملية التسوية وألبعض البنايات التي قام 

استخدم الباحث المقابلة والتي تعتبر من أهم تقنيات البحث، حيث قام من خلالها المقابلة:  -2

المسؤولين وفاعلين في المجال العمالي وذلك فيما  بطرح مجموعة من الأسئلة مباشرة على

 يتعلق بعملية التسوية ومدى انعكاسها على المشهد الحضري للمدينة.

حيث قام الباحث بالاتصال المباشر بالمصالح المعنية بتطبيق قانون مطابقة البنايات، فقد تم جمع 

          معنية بالتسوية، متمثلة جزءا هاما من المعطيات من خلال الاتصال المباشر بالمصالح ال

في بلدية باتنة المصلحة التقنية، دائرة باتنة، مكاتب الدراسات في الهندسة المعمارية، وذلك للأخذ 

 هاتهم فيما يخص عملية التسوية وانعكاسها على المشهد الحضري للمدينة.يبآرائهم وتوج

والتقنيين والمختصين الاختصاص  الباحث بتصميم استمارة بحث موجهة لذوي : قامالاستبيان -3

    اتاستمار تم توزيعحيث  ومكاتب الدراسات، والإداريين وذوي الخبرةالحضري  بالمشهد

في المجال  المختصينالجامعيين  وكذا الأساتذة ولجنة التسويةعلى مستوى المصالح التقنية 

 العمراني، وذلكجال عن التأطير في الم وخاصة المسئولينالمدينة  والفاعلين فيالعمراني 

 .الدراسةالمتعلقة بفرضيات موضوع  ح مجموعة من الأسئلةبطر

       وهناك من يسمي اعتمد الباحث في اختيار عينة بحثه بالطريقة العمدية عينة الدراسة:  -4

ساس الاختيار خبرة أو الاختيار بالخبرة وهي تعني ان أهذه الطريقة بالطريقة المقصودة، 

 .6 ع البحثمو تلك تمثل مجتأن هذه المفردة أبالباحث ومعرفته 

حددها بمئة شخصية  بحثهحيث حاول الباحث الاعتماد على عينة العمدية لدراسة مجتمع       

  ساتذة جامعيين، لجنة التسوية التابعة ألكل الاختصاصات المتعلقة بالدراسة الميدانية، من 

داريين، الفاعلون في المدينة إماريين، ، مكاتب دراسات، مهندسين مع15/08لدائرة باتنة 

 .ورجال القانون

 

                                                           
 .198ص   1997الجزائر، قسنطينة، الاجتماعية، العلوم في وتقنياته البحث أسس دليو، فضيل 6
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 IX- الـدراســةى وـتـحـم : 

وبحثه     النظري  ومتطلبات عرضهة عقام الباحث بتحديد محتويات موضوع دراسته، وفق طبي    

 نطاق خمسة فصول: وذلك في الميداني

شكالية لمقدمة والإيتضمن مسائل علمية ذات صلة بموضوع الدراسة منها ا مقدمة عامة -

  لى تحديد المفاهيم إضافة إسباب اختيار الموضوع أهداف، وأهمية وأوفرضية الدراسة و

  .ومنهج وتقنيات الدراسة كالملاحظة والمقابلة والاستمارة والعينة

 .الأدوار والانعكاسات -التشريع العمراني وتنظيم المدينة  :الأولالفصل  -

     قانون العمرانيالمفاهيم الأساسية للقانون ومن الموعة تناول الباحث في هذا الفصل مج

 وجميع المراحل التي مرت عليها الجزائر في التشريع العمراني.  

 .القوانين المتحكمة في البناء في الجزائر :الفصل الثاني -

 مراحلرخص المتعلقة بالبناء في الجزائر وكذلك جميع ال نواعأ جميع هذا الفصلفي  تناول الباحث    

 ورخصة الهدم.من رخصة البناء، رخصة التجزئة  كلا متعلقةوا استخراجها، وطرق البث فيهب المتعلقة

 .قانون مطابقة البنايات وتسويتها :الفصل الثالث -

مراحل المتبعة التعريف للقانون،  وتسويتها منقانون مطابقة البنايات  عرض حيث تم من خلاله

 وجميع النقاطقابلة للتسوية  والبنايات الغيريات القابلة للتسوية، اشهادة المطابقة، البن لاستخراج

 .والتسويةالمتعلقة بشهادة المطابقة 

 .الحضري وإدراكه للمدينة المعرفية للمشهد الخلفية :الرابعالفصل  -

وربطه ببعض ناحية، من  والتعريف بهي ماهية المشهد الحضر تم في هذا الفصل عرض  

طرف  الحضري منالمشهد  وكيفية إدراك لمتعلقة به من ناحية اخرى،االنظريات المعرفية 

 امة للمدينة، والمدينة.علصورة ال المشاهد

 الحضري لمدينةثره على المشهد أو 15/08تطبيق قانون مطابقة البنايات  : دورالخامسالفصل  -

 . باتنة



 مقدمة عامة 8

 

 ناتاواستنتاج للبيوتبويب وتحليل ة للبحث من جمع تطبيقيعرض الدراسة ال تم في هذا الفصل

باستمارة البحث، ضمن محاورها الرئيسة المتعلقة بالبيانات العامة، قانون مطابقة  الميدانية المتعلقة

        نعكاس قانون مطابقة البنايات على المشهد الحضريا مدىو والمشهد الحضريالبنايات 

 .اتالتوصي المشهد الحضري للمدينة، ثمرقي على  المطابقة ودور قانون
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  القانون    أولا:

 

 

 يقانون العمران   ثانيا: 

 

 

 رـران في الجزائـة بالعمـات المتعلقـا التشريعـرت بهـي مـل التـالمراح                   ثالثا:  

 الاستقـلالد ـبع                                                       

 

 

 

 أهم الأنظمة القانونية المتحكمة في التعمير   رابعا:                    
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 : ةـمـقـدمـ

        يعتبر القانون والتشريع ضرورة لحفظ كيان المجتمع ملازما له في نشأته مسايرا له 

في تطوره، حيث يقوم المجتمع منذ تكوينه الأول على وضع النظام التشريعي والقواعد القانونية 

لضبط علاقات الأفراد فيما بينها، وسنقوم في هذا الفصل بدراسة عن ماهية التشريعات العمرانية 

 الجزائري.وجميع القوانين المتعلقة بالقانون العمراني 

 

I-1-  ونــانـقـالة ـيـاهـم : 

 : ونـانـقـال -

      -بوجه عام  -استحوذت اللغة القانونية على هذا الاصطلاح ورصدته أساسا للدلالة 

ل اصطلاح القانون ـك يشمـع" وبذلـي المجتمـراد فـة للأفـوك الملزمـد السلـوع قواعـلى "مجمـع

الأفراد حكما ملزما د في الجماعة من قواعد تحكم سلوك ـد يوجـا قـل مـام كـول العـذا المدلـفي ه

 1ة. ـذه الجماعـام هـة نظـد إقامـبقص

ع ـع، ومجتمـي مجتمـش إلا فـان لا يعيـا: إنسـا وبساطتهـون في نشأتهـرة القانـك هي فكـوتل

    لا يقوم إلا على نظام، ونظام لا يستوي إلا على قواعد آمرة ملزمة يحمل الأفراد على طاعتها 

" BOSSUITسويهوبالقهر والإجبار، ويقول الفيلسوف الفرنسي "بما تملك الجماعة من سلطة 

اء، وحيث لا سيد فالكل سيد، ـا يشـل مـد فعـك أحـ. لا يملاؤون.ـيشل ما ـل فعـك الكـث يملـ]حي

 [.2دـل عبيـد فالكـل سيـث الكـوحي

I-1-1- ةـيـونـانـقـالدة ـاعـقـال : 

وك الأفراد في المجتمع حكما ملزما بما تملك الجماعة ـم سلـردة تحكـة مجـدة عامـهي قاع

   3من سلطة القهر والإجبار. 

 

 

 

                                                           
 .12و 11، ص. 1974 –منشأة المعارف  -"، الاسكندرية المدخل إلى القانونحسن كيرة، " 1
 .11حسن كيرة، المرجع السابق، ص.  2
 .138، ص. 1989 –"، الاسكندرية المدخل للعلوم القانونيةعماد الشربيني، " 3
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I-1-2- 4: الـقـانـونـيـةدة ـاعـقـر الـوهـج 

    والمقصود منه بيان المادة الأولية التي تتكون منها القاعدة القانونية، والاختلاف كبير 

   فلاسفة وفقهاء القانون بشأن النظر إلى جوهر القانون، فمدرسة لا تبصر من هذا الجوهر البين 

إلا المثل الأعلى الذي يكشف عنه العقل، ومدرسة أخرى لا تبصر منه إلا الحقائق التي تزخر بها 

 الحياة الاجتماعية.

الواقعية،  المدرسةمذهب مذهب المدرسة المثالية ولكل من عرض توباختصار شديد سوف ن

 وما انتهى إليه جمهور الفقهاء اليوم من ضرورة الجمع بين فقه ونهج كلا المدرستين على السواء.

  المدرسة المثالية: -

الاعتقاد السائد عن جوهر سادت المدرسة المثالية حتى مطلع القرن التاسع عشر فكان 

فكرة التي كان يقوم عليها مذهب القانون حتى ذلك الحين أنه مثل أعلى يستخلصه العقل وتتلخص ال

     تلك المدرسة في وجود قانون مثالي نموذجي يتضمن قواعد تفصيلية ويضع حلولا مثالية لكل 

 من المشاكل ويصدر عن طبيعة الأشياء ليعبر عن نزعة الإنسان إلى الكمال.  له عرضتما ي

   كثير من النقد إذ أن المشاكل لا تعرض دائما بنفس الصورة الولكن هذا الاتجاه قد لاقى 

مثالي يضع لكل المشاكل قواعد واحدة مشتركة  بوجود قانونفي كل الجماعات حتى يمكن الإدعاء 

 تكون ثابتة لا تتأثر باختلاف الزمان أو المكان.

العدول عن هذا ومن أجل ذلك اتجهت حركة إحياء هذا المذهب في مطلع القرن الحالي إلى 

الشطط في تصور تلك الفكرة فقصرت مذهبها على بضعة مبادئ مثالية ثابتة تمثل الحد الأدنى 

للمثل الأعلى، وهكذا تنحدر وظيفة القانون في مذهب تلك المدرسة بأنه لا يضع حلولا عملية مثالية 

مشترك من الأصول لمشاكل الحياة ولكنه يكتفي بالتوجيه إلى تلك الحلول على أساس وجود قدر 

 العامة الناتجة عن تشابه الطبيعة الإنسانية على اختلاف الزمان والمكان.

 المدرسة الواقعية: -

. تلك هي الفلسفة الواقعية التي وتنتشر.شهد القرن التاسع عشر مع تقدمه فلسفة جديدة تظهر 

سجله المشاهدة وتؤيده تناقض الفلسفة المثالية ولا تؤمن إلا بالواقع المحسوس الملموس الذي ت

 التجربة.

                                                           
 .301-85حسن كيرة، الرجع السابق، ص.  4
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 وتكاد تنحصر مبادئ تلك المدرسة في مذهبين أساسيين:

 المذهب التاريخي:  -أ

ينادي هذا المذهب بأن القانون يخضع في تكوينه وتطويره لعوامل بيئية مختلفة ومتعددة 

فالقانون في منطق المذهب  ،ويكون موافقا ومسايرا لتطور البيئة نفسها، وعلى هذا

التاريخي ليس من خلق إرادة إنسانية ولا هو مثل أعلى يوجه إلى إدراك غاية معينة، 

ف القواعد التي أل   -ولكنه من صنع الزمن ونتاج التاريخ، وهو بذلك يعتبر العرف 

      -فترة طويلة من الزمن حتى استقرت بينهم وأصبحت ملزمة  إتباعهاالناس على 

 لشكل الأكمل والأصدق للقانون.هو ا

 المذهب الاجتماعي:  -ب

ينادي هذا المذهب بأن القاعدة القانونية ليست هي القاعدة التي توضع بالتطبيق لأصل 

أو مثل أعلى وإنما هي القاعدة التي تتبع من الواقع المحسوس والتي يشعر جمهور 

 ضامن الاجتماعي.الأفراد والمكونين للجماعة أنها ضرورية ولازمة لصيانة الت

ومن الواضح أن كلا المذهبين يرتكز على عنصر الواقع سواء كان واقع تاريخي أو واقع 

بنفس الحجية التي تتمتع بها الحقائق كور.. أن الحقائق المثالية لا تتمتع ذالماجتماعي ولكم من غير 

الفعلية المقامة على أساس من الواقع الاجتماعي وضوء من التاريخ، إلا أنه من فوق عوامل الواقع 

   الاجتماعي والتاريخي يوجد وعي الإنسان وعقله وهو ما يبصر بالغاية التي يجب على القانون 

م سلوك الأفراد تقويما يوافق تلك غاية، ويقو   أن يستهدفها.. حيث يفرض القانون واجبا بتحقيق 

 الواجب، ولام ما هو كائن بالانتقال من الواقع إلى الغاية فهو لا يقرر إذاً ما هو كائن، وإنما يقو   

 يتأتى هذا إلا من خلال المثل الأعلى الذي يستخلصه العقل فيما وراء دائرة المشاهدة والحث.

ع ـة الواقـلى معرفـوم عـا يقـة إنمـدة القانونيـن القاعـإن تكويـق فـا سبـلى مـاء عـوبن

ر بمقتضياته وحاجاته بعدا صحيحا عن طريق المشاهدة والتجربة، وعلى فرض الواجب ـوالبص

الواقع وفق ما يمليه العقل من غاية أو مثل أعلى، وعلى ذلك فالجمع بين عنصري  هذاشأن في 

ة ـه فلاسفـادي بـا ينـذا مـة، وهـدة القانونيـن القاعـح لتكويـاس الصحيـر الأسـال يعتبـع والمثـالواق

 وم.ـون اليـاء القانـوفقه
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I-1-3- نــيـنـقـتـال : 

لا يخرج التشريع في صورة واحدة على الدوام.. فقد يخرج مجزءا لا يتناول إلا مسألة 

   بعينها، وقد يخرج مجمعا تجميعا علميا منطقيا يضم في وثيقة رسمية واحدة القواعد المتعلقة 

 5ن[. ـيـنـقـتـبفرع من فروع القانون، ويطلق على عملية التجميع هذه اسم ]ال

أنه تجميع القواعد القانونية الخاصة بفرع من القانون بعد أن ترتب ويعرف التقنين على 

 6ب بحسب المسائل التي تنظمها في مجموعة قائمة بذاتها. بو  وت  

ن تقدم المدنية، ونشاط حركة التشريع نشاطا كبيرا لا يؤم   هاتقتضيوعملية التقنين ضرورة 

   ع ـى جمـر إلـاج الأمـرة فيحتـالمتناث عـوص التشريـن نصـارب بيـارض والتضـه.. التعـمع وفرت

 7كل فرع مستقل من فروع القانون في وثيقة واحدة جامعة.  -ما يخص من هذه النصوص  -

 8ه: ـن أنـيـنـقـتـا الـزايـن مـوم

يسهل على الأفراد معرفة الأحكام القانونية بدلا من الدخول في دوامة من التشريعات  -1

 المختلفة.

 التعارض والتنافر بين النصوص مما يجعلها متناسقة.يؤدي إلى إزالة  -2

 يؤدي إلى الإلمام بوحدة القوانين في الدولة بدلا من تركها لقواعد متفرقة. -3

I-1-4- رـضـحـالون وأرض ـانـقـن الـيـة بـيـخـاريـتـة الـلاقـعـلا : 

" أن مشكلة المجتمع الإنساني تنحصر في كيفية Heraclitus"قال الفيلسوف اليوناني 

جمع.. تلك الدرجة من القانون والتي بدونها تصبح الحرية انحلال.. مع تلك الدرجة من الحرية 

، وهكذا كان تاريخ الأرض ولاسيما أرض الحضر 9والتي بدونها يصبح القانون استبدادا 

 ة حتى وصل إلى الوضع الحالي.والتشريعات التي تحكمها تاريخ طويل مر بمراحل مختلف

                                                           
 .260، 259"، المرجع السابق، ص. المدخل إلى القانونحسن كيرة، " 5
 .146، 145"، المرجع السابق ذكره، ص. المدخل للعلوم القانونيةعماد الشربيني، " 6
 .260، 259"، المرجع السابق، ص. المدخل إلى القانونحسن كيرة، " 7
 .146، 145ق، ص. "، المرجع السابالمدخل للعلوم القانونيةعماد الشربيني، " 8

9 Arthur Gallion, Simon Eisner: The Urban Pattern, Second Edition. New York, 1963. 
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I-1-5- رـضـحـالة أرض ـدايـب : 

      كان الإنسان البدائي يبحث عن غذائه في الطبيعة فيجمع القوت من الأشجار والنباتات 

آلاف سنة، فكان لذلك أثرا بالغا في تطور  10الزراعة من  أو يصطاد الحيوانات إلى أن تعلم

 الجنس البشري وكانت بداية التفاهم والمشاركة والتجمع في قرى أو في مستعمرات. 

وبمرور الزمن تطورت الأمور وامتد التفاهم والتعاون من القرية الواحدة إلى القرى 

تقاطعت الطرق كانت نقطة هامة تجذب  المجاورة فنشأت طرق القوافل للتبادل التجاري حتى إذا

إليها الناس.. بعضهم جاء للتبادل والشراء والبعض الآخر يتخذها مقرا دائما له، ويعتمد في معيشته 

أو على حرف يدوية، وهنا تتكون مراكز التبادل التجاري، وإذا كبرت  على خدمة المسافرين

قرية إلى بلدة ثم إلى مدينة، وفي هذه البلدان واشتهرت جذبت إليها أعدادا أكبر من الناس فتنمو من 

 10تتكون العلاقات وتتشابك، وتسن القوانين، وتوضع أصول المعاملة والأخلاق ويتكون المجتمع. 

I-1-6- رـضـحـالات أرض ـدامـخـتـض اسـعـي بـم فـكـحـتـال : 

 11إن بداية التحكم في استخدامات أرض الحضر تعتبر لغز مدفون في فترة ما قبل التاريخ 

فمنذ القدم كانت أرض الحضر تدخل في نطاق استعمال حق الملكية بحيث لا يجوز أن تكون محلا 

 عدةفيها لقيود خاصة أو قاصرة على استخدام معين، وكانت قطعة الأرض التي يمتلكها الفرد تكمن 

 12خصائص منها: 

 الحق في قدرة صاحبها على أن يمنع الآخرين عن أرضه. -أ

 سلطة صاحبها في أن ينقل ملكيتها إل شخص آخر. -ب

 قدرة صاحبها على أن يستعملها كيف يشاء بما يعود عليه من فوائد ومزايا. -ج

أرض الحضر لفترة طويلة لم يتم فيها فرض أي قيود على استخدامات وهكذا ظلت 

ولكن مع النمو الحضاري وبناء المدن أدرك الحكام أنه لابد من اتخاذ بعض الإجراءات الأرض، 

 13بتخصيص بعض الأماكن من أرض الحضر لاستعمالات معينة. 

                                                           
 .1978، مقرر الفرقة الأولى، القاهرة، دار نافع للطباعة والنشر، نظريات العمارةعرفان سامي،  10

11 Arthur Gallion,Op. Cit. p, 167. 
 .19، مصدر سبق ذكره، ص. المنظمة للعمرانالتشريعات أحمد خالد علام،  12

13 Arthur Gallion,Op. Cit. p, 168. 
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: نجد أن الملك فيليب عندما كان يوضح الخطوط العريضة لبناء المجتمعات ففي اسبانيا -

ح الماشية على حافة البلدة حتى لا تكون في العالم الجديد قد أمر معاونيه أن تكون أماكن ذب

 الروائح الكريهة مزعجة للسكان.

: تم عزل أماكن تخزين البارود عن وسط البلدة وفي بوسطن بالولايات المتحدة الأمريكية -

 وكان هذا أول مرسوم أمريكي مسجل بخصوص عملية استخدامات أرض الحضر.

 م المعنية بذلك.: وجدت بعض القرارات والمراسيوفي فرنسا وروسيا -

تم تحديد أماكن خاصة بالأسواق كما تم تخصيص بعض الأماكن  وفي بعض الدول -

 للتوسع في إقامة مساكن لعلية القوم.

ويعتبر هذا التخصيص لبعض الأماكن من أرض الحضر بداية لقصر استخدام أرض معينة 

 على استعمال معين في سبيل الصالح العام.

I-1-7- رةـكـبـمـالن ـيـوانـقـال : 

معظم القوانين المبكرة كانت مهتمة فقط بالاستخدامات التي تشكل خطرا أو تهديدا للحياة 

     نفسها، وقد كانت القوانين التي تشرع ضد هذه الاستخدامات أو الاستعمالات الخطرة تشرع 

على أساس تقديم الدليل في المحكمة على أن هذه الاستخدامات موجودة بالفعل، وقد ثبت أنها 

خطرة، ومثل هذه القضايا التي تتعامل مع الاستخدامات المسببة للإزعاج قد عاملتها المحاكم 

كمسائل فردية ومنفصلة، وفي كل قضية كانت المحكمة تقرر ما إذا كان الاستخدام يعتبر مضرا 

 14حة أو للسلامة أو للصالح العام للناس. للص

   وبمرور الوقت فإن المحاكم طلبت أدلة أكثر كأساس للرجوع إليه، وكذلك أدلة تحدد 

نوعية وسمات المجتمع قبل أن تصدر قرارا بخصوص صلاحية الاستخدام، وكان عليها الإجابة 

ت الصحة مهددة؟، أو كانت الحياة ما هو الصالح العام؟، ومتى كان مثل: 15 على العديد من الأسئلة

ار؟، ومتى يكون بناء منطقة معقولا؟، ومتى يصبح استبدادا؟، ضمهددة؟، وما هو الاستخدام ال

 غيرها؟ومتى يستطيع مجتمع أن يسمح باستخدام معين في منطقة معينة عن 

 

                                                           
14 Ibid, P. 173. 
15 Ibid, P. 171. 
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 وهذه الدعوة من المحاكم بوجود خطة شاملة للمدينة تمت الاستجابة لها، وساهمت في

[ Zoning Lawوضع أساس قانون تحديد المناطق أو القانون الذي ينظم توزيع المناطق ويسمى ]

 وكان ذلك بمثابة بداية لتطوير التشريعات المبكرة.

I-1-8- قـاطـنـمـالد ـديـحـت : 

بعد أن كان المتبع هو فرض القوانين لوقف أعمال رأت المحكمة أنها مخالفة أصبح المتبع 

القوانين للعمل على إحباط وعدم تشجيع مثل هذه الأعمال مسبقا، والتي يمكن منعها قبل هو وضع 

 16[. Zoning Lawحدوثها عن طريق قانون تحديد المناطق ]

وإنما ولم يشمل هذا القانون الاستخدامات الضارة فقط التي تشكل خطرا على حياة السكان، 

سئولية ليس فقط الحفاظ على حياة السكان وقيمة تعدى ذلك إلى الاستعمالات الأخرى، وأصبحت الم

 الممتلكات، وإنما أيضا مسئولية إنشاء مدينة أفضل وأمة أكثر رخاءً.

I-1-9- 17 ةـدمـقـتـمـات الـعـريـشـتـال: 

[ وأصبح أدق وأكثر تفصيلا، وعرف على أنه Zoningتطور مفهوم تحديد المناطق ]

منها لها متطلبات قانونية وداخل كل منطقة تنظيم خاص يحدد عملية تقسيم المدينة إلى مناطق.. كل 

 حجم وشكل المباني التي يمكن أن تقام فيها، وكذلك الاستخدامات الممكنة لهذه المباني.

 بهدف:  1916وقد ظهر أول تشريع بهذا الشأن في نيو يورك سنة 

 توفير الحد الأدنى من الضوء والهواء للشوارع. -

 المتوافقة مثل المصانع عن المتاجر والمنازل.فصل الأنشطة غير  -

 تنظيم الأنشطة التي يمكن أن تقام في كل منطقة. -

     ارتداد المباني التي يزيد ارتفاعها عن حد معين لكي يسمح للهواء والضوء بالدخول  -

 إلى المباني.

 وضع قيود مطلقة على حجم المباني في مناطق معينة لعمل المناطق المركزية. -

                                                           
16 Ibid, P. 174. 
17 Jonathan Barnett: An Introduction to Urban Design, First Edition. New York. 1982. 
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  ر ـالات أرض الحضـي استعمـم فـي التحكـات فـة الحكومـن زادت سلطـور الزمرـوبم

عليها فصدرت التشريعات الخاصة بالمباني والتي تفرض قيودا واشتراطات والمباني التي ت قام 

 ان ـة بالإسكـات الخاصـذا التشريعـار، وكـن الأخطـه مـى وحمايتـن المبنـة وأمـق بسلامـتتعل

ة السكان، وكذلك التشريعات التي تتحكم في الأرض المطلوب ضمها للحضر ـق بصحـتي تتعلـوال

ي ـا للأهالـع وبيعهـى قطـا إلـي تقسيمهـا فـب أصحابهـتي يرغـوال –قانون تقسيم الأراضي  -

ا، كما صدرت التشريعات التي تمنح المجالس المحلية سلطة تخطيط المدن ـن عليهـة مساكـلإقام

وسلطة نزع الملكية لأغراض التخطيط، وسلطة فرض رسوم بلدية على العقارات  وتجديد أحيائها

ات ـن التشريعـد مـك العديـر ذلـ، وغي 18ة ـس المدينـا مجلـات التي يقدمهـر الخدمـآت نظيـوالمنش

 وم.ـر اليـم أرض الحضـتي تحكـال

I-2- رانـمـعـالون ـانـقوم ـهـفـم : 

   التي تم إدراجها حديثا ضمن القانون الإداري د أحد الفروع ـعران ي  ـون العمـبما أن قان

فإن الأمر يتطلب منا توضيح المفاهيم المتعلقة بهذا القانون، وعليه سنحاول الوقوف على تعريف 

، ثم ندرس الفرق بين قانون العمران وبعض فروع القانون الأخرى قانون العمران وخصائصه

 ض المراحل التي مر بها قانون العمران في الجزائر. وطبيعة العلاقة بينها، ثم نستعر

I-2-1-  هـصـائـصـوخران ـمـعـون الـانـف قـريـعـت : 

)أولا(، ومن خلال التعاريف المقدمة  سنتطرق في هذا الجزء إلى تعريف قانون العمران

 نستخلص الخصائص التي تميز قانون العمران عن غيره من القوانين )ثانيا(.

 ران:ـمـعـون الـانـق تـعـريـفأولا: 

     (1)وي ـغـلـف الـريـعـتـلـرق لـطـتـزم الـلـتـسـيران ـمـعـون الـانـف قـريـعـح تـيـوضـتـل

 (.2)ي ـلاحـطـف الاصـريـعـتـم الـث

 (urbs)ة ـيـنـيـة لاتـن كلمـق مـة مشتـة اللغويـن الناحيـران مـالعم وي:ـغـلـف الـريـعـتـال /1

حديثة العهد، إذ يعتبر المهندس الإسباني  (Urbanisme)ي تعني المدينة. وكلمة العمران ـتـوال

IdelfonsoCedrà  مبتكر الكلمة اللاتينيةUrbs 1967ة ـف سنـث أل  ـة حيـي المدينـتي تعنـوال 

                                                           
 .20سبق ذكره، ص. ، مصدر التشريعات المنظمة للعمرانأحمد خالد علام،  18
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دن ـاء المـوب لبنـلسوكأ نـكف رانـر أن العمـغي، 19رانـة للعمـة العامـوان النظريـل عنـا حمـكتاب

 .20ةـذوره التاريخيـه جـل

I-2-2- يـلاحـطـالاصف ـريـعـتـال :  

 ي: ـلـا يـا مـهـنـر مـذكـران نـمـعـأن الـشـات بـفـريـعـتـن الـة مـوعـمـجـوردت م        

ر ـه المستمـي صراعـان فـات الإنسـا إضافـا ويميزهـب عليهـتي يغلـة الـران )البيئـد بالعمـيقص

 .21ة(ـى المدينـن إلـن المسكـد مـه وتمتـه وغاياتـق أهدافـة لتحقيـالطبيعية ـع البيئـم

أما قانون العمران باعتباره فرع من فروع القانون العام والمتعلق أساسا بالقانون الإداري، 

 22.ال(ـة المجـم وتهيئـة بتنظيـد المتعلقـة القواعـيقصد به )مجموع

ن ـا يمكـ، م23ي(ـع العمرانـة والتوسـة بالتهيئـمتعلقد ـة قواعـه )مجموعـا بأنـرف أيضـوع

 عـلىان ـويتفقن، ـا مختصريـران أنهمـون العمـأن قانـلاه بشـن أعـن المذكوريـلى التعريفيـه عـملاحظت

يقصد ون العمران يهدف إلى تنظيم وتهيئة المجال العمراني، ويمكن أن نقترح التعريف الآتي: "ـأن قان

 ".يـاط العمرانـة للنشـة المنظمـة والتقنيـد القانونيـة القواعـمجموعران ـون العمـبقان

ط ـبـد وضـديـحـام تـقـمـذا الـي هـا فـنـدر بـجـران يـمـعـون الـانـف قـريـعـا تـنـحـد أن وضـعـب

 ا: ـهـنـر مـذكـران نـمـعـون الـانـقـة بـلاقـا عـهـي لـتـات الـحـلـطـصـمـض الـعـب

                                                           
19 Pierre Merlin et Françoise Choay, Dictionnaire de l’urbanisme et l’aménagement,Quadring 2e édition, 2009, p 911. 

عد على عرف العمران بمفهومه المعاصر نقطة انطلاقه مع الثورة الصناعية، حيث عرفت أوربا الغربية حركة تمدن على نطاق واسع، الأمر الذي سا 20

مة استقطاب يد عاملة من البوادي، فظهرت عدة مساكن وأحياء كتجمعات سكنية تستقر فيها حيث أصبحت تشكل تلك الأحياء نواة لتجمعات سكنية ضخ

انتا فرصتين للسلطات مما دفع السلطات العمومية لدول أوربا الغربية إلى التفكير في ضرورة تنظيم المدن، كما أن الحربين العالميتين الأولى والثانية ك

 .1933سنة   الإدارية المختصة بقطاع التعمير لبلورة الإطار القانوني والمؤسساتي على أسس ومبادئ حديثة كما وردت في  مؤتمر أثـيـنـا حول التعمير

الذي هو عبارة  بالتعمير التنظيميوتجدر الإشارة إلى أن التعمير كتشريع عصري قد مر بأكثر من مرحلة، ففي فرنسا مثلا انتقل من سن ما يعرف 

الذي يعد بمثابة مناهج وآليات لتنفيذ المخططات العمرانية وتجسيدها ميدانيا  بالتعمير العملياتيعن أوامر ونواهي وأذون خلال الخمسينيات إلى ما يسمى 

يتم بين الدولة والجماعات المحلية، وبينهما وبين المنعشين الذي ينجم عن تشاور  التعمير التشاوريخلال الستينيات ليتم في السبعينيات الأخذ بمفهوم 

يناير  07ون العقاريين، إلى الأخذ في الثمانينيات باللامركزية على مستوى الاختصاص، بعدما تم نقل قضايا التعمير إلى المجالس البلدية بمقتضى قان

التدخل العمومي في ميدان ، لمزيد من المعلومات، انظر: أحمد مالكي، بشأن توزيع الاختصاص بين المجالس والمحافظات والجهات والدولة 1983

، ص. 2008-2007، بحث لنيل درجة الدكتوراه، كلية العلوم القانونية والاقتصادية والاجتماعية، جامعة محمد الأول، وجدة، المغرب، التعمير بالمغرب

 ، وأيضا: 2، 1
éd, Gualino Editeur, Paris, 2006, p. 33, 34. èmeBernard Drobenko, Droit de l’Urbanisme, 3 - 

طبعة   سيد محمد التوني ونسمات عبد القادر، عن الإسكان والعمران، أبحاث مختارة من المؤتمرات الدولية، العربي للنشر والتوزيع، القاهرة، ال 21

 .10، ص. 1992الثانية، 
22 Jacqueline Morand-Deviller, , Droit de l’Urbanisme, Dallloz, Paris, 7e édition, 2006, P. 01. 
23 Henri Jacquot et François Priet, , Droit de l’Urbanisme,, Dallloz, Paris, 3e édition, 1998, P. 08. 
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I-2-3- ةــنــديــمــال :  

حضري ذو حجم سكاني يتوفر على وظائف إدارية واقتصادية  عيقصد بها كل تجم

فهي شكل من التجمعات البشرية بالغ الكثافة والتنظيم والتعقيد، كما أنها التحام  24 واجتماعية وثقافية

 . 25بين مقومات روحية ومعنوية ومكونات مادية مجسدة للأولى لا يمكن الفصل بينهما

ة ـة المدينـي فسياسـون التوجيهـن القانـالمتضم 06-06 ونـالقانن ـم 2ادة ـالمص ـا لنـووفق

 ة: ـة الآتيـادئ العامـى المبـوم علـتق

ة، ـة المدينـن بسياسـالمعنيين ـات والفاعليـف القطاعـن مختلـاور بيـق والتشـالتنسي

د، ـم الراشـة، الحكـة المستدامـة، التنميـالبشرية ـواري، التنميـر الجـة، التسييـز، اللامركزيـاللاتمرك

 . 26يـاف الاجتماعـة، الإنصـة، المحافظـلام، الثقافـالإع

I-2-4- ةـيـرانـمـعـالة ـئـيـهـتـال : 

على أنه:  مادته الثانيةفي  03-87رقم  القانونالتعريف القانوني للتهيئة العمرانية جاء به 

الاستدلالي للحفاظ على المجال الجغرافي وحمايته واستعماله تشكل التهيئة العمرانية الإطار "

". كما تمت الإشارة إلى مصطلح وتقيم علاقة بين نشاطات القطاعات المختلفة للاقتصاد الوطني

والذي يشير إلى أنها الوسيلة المثلى التي تضمن للدولة التوزيع  29-90القانون التهيئة العمرانية في 

اجية والموارد الطبيعية على مستوى الإقليم وهذا يأخذ بعين الاعتبار احتياجات العقلاني للقوى الإنت

 السكان وتوزيعهم في هذا الإطار.

                                                           
 .15الجريدة الرسمية، العدد  المتضمن القانون التوجيهي للمدينة، 2006فبراير  20المؤرخ في  06-06من القانون رقم  3المادة  24
 .63، ص. 1992إبراهيم بن يوسف، إشكالية العمران والمشروع الإسلامي، مطبعة أبو داوود، الجزائر، الحراش،  25

 فيما يلي:  06-06من القانون رقم  2يقصد بالمبادئ الأساسية للمدينة وفقا لنص المادة  26

 القطاعات والفاعلين المعنيين في تحقيق سياسة المدينة بصفة منسجمة وناجحة.: وذلك بمساهمة مختلف التنسيق والتشاور ͏

 : وذلك بإسناد المهام والصلاحيات القطاعية إلى ممثلي الدولة على المستوى المحلي.اللا تمركز ͏

 : بموجبه تكتسب الجماعات الإقليمية سلطة وصلاحيات ومهام بحكم القانون. للامركزيةا ͏

ذلك ببحث ووضع المناهج التي بموجبها يشارك المواطن في تسيير البرامج والأنشطة المتعلقة بمحيطه المعيشي وكذا : والتسيير الجواري ͏

 تقدير الآثار المترتبة على ذلك وتقييمها.

 : الإنسان هو المصدر الأساسي للثروة، والغاية من كل تنمية.التنمية البشرية ͏

 المدينة في التنمية التي تلبي الحاجات الآتية دون رهن حاجات الأجيال القادمة.: يقصد به أن تساهم التنمية المستدامة ͏

 : بموجبه تكون الإدارة مهتمة بانشغالات المواطن وتعمل للمصلحة العامة في إطار الشفافية.الحكم الراشد ͏

 ا.: بموجبه يتمكن المواطن من الحصول على معلومات حول وضعية مدينتهم وتطورها وآفاقهالإعلام ͏

 المدينة فضاء للإبداع والتعبير الثقافي في إطار القيم الوطنية. : حيث تشكلالثقافة ͏

 : تتم بموجبها صيانة الأملاك المادية والمعنوية للمدينة والمحافظة عليها وحمايتها وتثمينها.المحافظة ͏

 الأساسية لسياسة المدينة.:حيث يشكل التعاون الانسجام والتماسك الاجتماعي العناصر الاجتماعي الإنصاف ͏
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تجسد التهيئة العمرانية اختيارات توزيع : "03 -87رقم  القانونمن  07المادة كما نصت 

ري ومنسجم النشاطات الاقتصادية والسكان في المجال الجغرافي وتندرج في إطار تسيير إدا

 ".للتنمية الاقتصادية والاجتماعية والثقافية التي تنبغي أن تخضع لها جملة الأعمال

           ا ـب إدراكهـن الصعـة مـة العمرانيـا التهيئـي تشكلهـالت ةالاستراتيجيإن ـه فـليــوع

 ل.ـة الأجـاق طويلـلال آفـن خـإلا م

I-2-5- دةـديـجـالة ـنـديـمـال : 

 ا ـال أو انطلاقـع خـي موقـه فـج بكاملـري مبرمـع حضـل تجمـدة كـة الجديـبالمديند ـيقص

 القانونمن  المادة الثانية، أما التعريف الوارد في نص  27 ا السكنات المجاورةـة أو خلايـن خليـم

أكثر وضوحا  28 المتعلق بشروط إنشاء المدن الجديدة وتهيئتها 2002 مايو 8المؤرخ في   02-08

تعد مدنا جديدة كل تجمع بشري ذي طابع حضري ينشأ في موقع خال أو يستند «وهو كالآتي: 

    ري ـادي وبشـي واقتصـوازن اجتماعـت لـي  تشكـفه» إلى نواة أو عدة نوى سكنية موجودة

    ردد ـالتى ـة إلـص الحاجـن تقليـز يمكـان والتجهيـل والإسكـات التشغيـن إمكانيـمره ـا يوفـبم

 ونـالقانن ـم 2/2ا ـنفسه ادةـالمن ـم ةـرة الثانيـقـفـاله ـت عليـا نصـذا مـم، وهـز القديـى المركـعل

 لاه.ـور أعـالمذك 08-02م ـرق

           لاه ـور أعـي المذكـص القانونـلال النـن خـري مـرع الجزائـى المشـظ علـوالملاح

ف ـا، ففي التعريـي استعمالهـذب فـو متذبـا، فهـددة بذاتهـارات محـال عبـى استعمـر علـم يستقـه لـأن

 الأول استخدم عبارة تجمع حضري، وفي الثاني استخدم عبارة تجمع بشري ذي طابع حضري.

I-2-6- رانـمـعـالون ـانـص قـائـصـخ : 

 : 29 تتمثل خصائص قانون العمران فيما يلي

I-2-6-1- يطرح ميدان العمران عدة مشاكل تتزايد  :ورـمتطرن ـون مـران قانـون العمـانـق        

دة ـات جديـع معطيـا وضـدة من شأنهـار جديـن أفكـث عـب البحـا يتطلـذا مـن، وهـرور الزمـع مـم

                                                           
 ، وأيضا: 77يتعلق بتهيئة الإقليم وتنميته المستدامة، الجريدة الرسمية العدد  2001ديسمبر  12المؤرخ في  20-01من القانون  3المادة  27

- Pierre Merlin et Françoise Choay, Chpay, op. cit, P. 944. 

 
 .34المتعلق بشروط إنشاء المدن الجديدة، الجريدة الرسمية العدد  2002ماي  8المؤرخ في  08-02القانون  28

29 Pierre Merlin et Françoise Choay, op. cit, p. 09, p. 10. 
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ب ـذا جانـرى وكـار الكبـة من الأخطـوإيجاد حلول لهذه المشاكل، كما هو الشأن بالنسبة للوقاي

     ة، ـة المختصـل السلطـن قبـد مـات وقواعـل تشريعـي شكـا فـتبنيهم ـث تـة، حيـة البيئـحماي

وفي وقتنا الحاضر يتم العمل على تحقيق التوازن بين الحاجيات الأساسية للأفراد والمصلحة العامة 

دون إهمال التغيرات والتطورات الحاصلة في الميدان، فأدوات التعمير المقررة في إطار السياسة 

لوطنية تبقى متجددة قابلة للمراجعة متأثرة بعدة عوامل كالنمو الديموغرافي والاقتصادي العمرانية ا

 على المستوى الوطني.

I-2-6-2- إلى جانب ميزة المرونة فقانون العمران  : زـيـمـتـمون ـانـران قـمـعـون الـانـق

البناء ونوع البناء يتصف بالتميز، كونه يختص بالفضاء الذي يختلف تبعا لخصائص منطقة موقع 

ووجهة استعماله، ومن هنا تتولد صفة التميز، فقيمة الأراضي مثلا في المنطقة الساحلية أو التلية 

تختلف عن قيمتها في المنطقة الجنوبية، وكذلك طريقة البناء وشكله يختلف باختلاف الأخطار 

 المحيطة بموقع البناء ومحيطه في كل منطقة.

I-2-6-3- ميدان قانون العمران واسع  : اءـضـفـالـبة ـقـلـعـتـي" مـانـكـران "مـمـعـون الـانـق

جدا ويشهد حاليا حركة نمو سريعة سواء من جانب المواد المستعملة أو المظهر الخارجي للبناء، 

وقانون العمران يعمل على تكييف قواعده مع الفضاء المحدد، كما أنه يرتكز على تجزئة الفضاء 

عمالات كل منطقة، حيث تكلف إلى مناطق تخصص للاستعمالات المختلفة، ويسهر على احترام است

 الإدارة المختصة بمنح التراخيص لشغل الأراضي بما يضمن حكايتها والمحافظة عليها. 

 30 يتضمن القانون التوجيهي للمدينة 2006 فبراير 20المؤرخ في  06-06 القانونصدر 

 الذي يهدف إلى التعريف بسياسة المدينة في إطار سياسة تهيئة الإقليم وتنميته المستدامة. 

I-3- لالـالاستقد ـر بعـران في الجزائـة بالعمـات المتعلقـا التشريعـرت بهـي مـل التـالمراح: 

دة، ـل عـة بمراحـات المتعاقبـلال الحكومـن خـلال ومـذ الاستقـر منـة التعميـرت سياسـم

ن ـة عـاء لمحـن إعطـي، يمكـاط العمرانـم النشـة بتنظيـل الكفيلـع الوسائـوض خلالهـامن ت ـحاول

 ده.ـبعا ـة مـومرحل 1989ورـتـدسل ـا قبـة مـن: مرحلـى مرحلتيـا إلـاولات بتقسيمهـذه المحـه

                                                           
 .15المتضمن القانون التوجيهي للمدينة، الجريدة الرسمية، العدد  2006فبراير  20المؤرخ في  06-06وما بعدها من القانون رقم  9انظر المادة  30
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I-3-1- 1989ور ـتـدس لـبـق : 

باستثناء  31/12/1958المؤرخ في  الفرنسيالمرسوم ر العمل غداة الاستقلال بأحكام ـاستم

، وأهم مرحلة مر بها 31/12/1962المؤرخ في  157-62 الأمرما يتنافى والسيادة الوطنية بموجب 

 20/02/1974المؤرخ في  26-74رقم  الأمرقطاع التعمير بعد الاستقلال تمثلت في صدور 

موجبه منحت صلاحيات واسعة للبلدية ، فب31 المتضمن تكوين الاحتياطات العقارية لصالح البلديات

وجعلها المحتكر الوحيد للمعاملات العقارية في إطارها العمراني، وترتب عنها العديد من المشاكل 

 : 32 أبرزها

ة، ـات العقاريـن الاحتياطـة ضمـات العائليـن الحاجـدة عـي الزائـج الأراضـب دمـد تسبـلق ͏

وب ـي نشـة فـة الأصليـاب الملكيـى أصحـات إلـتعويض نـما ـا عليهـات مـد البلديـدم تسديـوع

 وات. ـت سنـة دامـات عقاريـنزاع

 ا.ـل منهـص كـن خصائـر عـض النظـاء بغـدة للبنـة المعـع الأرضيـع القطـر جميـد سعـتوحي ͏

 ا.ـا عليهـت عبئـي أصبحـون التـة بالديـة البلديـل ميزانيـال كاهـقـإث ͏

 67-75رقم  الأمرفي مجال التعمير وهو  صدر أول نص تشريعيوفي هذه المرحلة نفسها 

 المتعلق برخصة البناء والتجزئة. 26/09/1975المؤرخ في 

إلى جانب ذلك اعتمدت الحكومة سياسة المخططات التنموية لمساعدتها على النهوض بالبلاد 

زت ـرك 1979ة ـغايى ـإل 1967ة ـن سنـم 33 دةـات المعتمـر أن المخططـن، غيـى المياديـي شتـف

الثقيلة بغية الانطلاق في المجال الاقتصادي ومحو  ا على بناء قاعدة قوية من الصناعاتـفي مجمله

 الفوارق الجهوية، ولم يحظ قطاع السكن والعمران بالاهتمام الكافي وبالأخص الجانب التقني منه. 

ة ـع كارثـلى وقـه عـبدايت الأولـف 1989إلى غاية  1980من سنة   34 أما المخططان التنمويان

ذي ـر الـالأم  35 رةـة خطيـة وماديـر بشريـق خسائـذي ألحـام( الـنـزال الأصـ)زل 1980ف ـالشل

                                                           
 .19المتضمن تكوين الاحتياطات العقارية لصالح البلديات، الجريدة الرسمية العدد  20/02/1974المؤرخ في  26-74الأمر رقم  31
 .22، ص. 2002شامة سماعين، النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري، دار هومة، الجزائر طبعة  32
 .1977-1974، المخطط الرباعي الثاني 1973-1970المخطط الرباعي الأول  ،1969-1967تتمثل المخططات هذه في: المخطط الثلاثي  33
 .1989 -1985، المخطط الخماسي الثاني 1984-1980وتتمثل في: المخطط الخماسي الأول  34
شبه كامل ألف شخص وتدمير  200قتيل وتشريد أكثر من  3.500، خلفت 7,5وقعت الهزة في بني راشد )الشلف( بقوة  10/10/1980بتاريخ  35

لمدينة الشلف، للمزيد من المعلومات حوله، انظر: محمد الهادي لعروق وعلي علي درويش، الهزات الزلزالية، ديوان المطبوعات الجامعية، 

 ا.وما بعده 5وما بعدها، وأيضا: المديرية العامة للحماية المدنية، الوقاية من الكوارث الكبرى بالجزائر، الجزائر، ص.  65الجزائر ص. 
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من المشرع يعيد النظر في المنظومة التشريعية المتعلقة بالبناء والتعمير من جهة، ل ـجع

 والنصوص المتعلقة بالوقاية من الكوارث من جهة أخرى. 

 ومن بين التشريعات الصادرة في هذه المرحلة نذكر: 

المتعلق برخصة البناء ورخصة التجزئة الذي ألغى  26/02/1982المؤرخ في  02-82القانون  ͏

 جميع الأحكام القانونية المخالفة له.

 المتعلق بحماية البيئة. 05/02/1983المؤرخ في  03-83القانون  ͏

لذي يحدد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة ا 13/08/1985المؤرخ في  01-85الأمر  ͏

 عليها وحمايتها.

الذي يتضمن إنشاء مركز وطني للبحث المطبق في  13/04/1985المؤرخ في  71-85المرسوم  ͏

 هندسة مقاومة الزلازل.

الذي يحدد كيفية تسليم رخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي المخصصة  211-85الأمر  ͏

 للبناء.

 المتعلق بتسوية البناءات الفوضوية. 212-85المرسوم  ͏

 المتعلق بالوقاية من أخطار الكوارث.  1985غشت  25المؤرخ في  232-85المرسوم  ͏

المتعلق بالتهيئة العمرانية، هذا الأخير الذي  27/01/1987المؤرخ في  03-87القانون صدور  ͏

 .1990تضمن أدوات تعمير جديدة استمر العمل بها إلى غاية 

I-3-2-  1989ور ـتـدس دـعـب : 

تغيرت سياسة الحكومة الجزائرية في  1989 دستورفي ظل الإصلاحات العامة التي جاء بها 

شتى الميادين منها ميدان التعمير الذي أصبح أحد أولوياتها وتجسد ذلك بصدور مجموعة من 

 القوانين المنظمة لحركة العمران بدءا: 

 المتعلق بالبلدية.  07/04/1990المؤرخ في  08-90رقم  بقانون ͏

 المتعلق بالولاية. 07/04/1990المؤرخ في  09-90 قانون ͏



 والانعكاساتالأدوار  -العمراني وتنظيم المدينة  التشريع :الأولل ـصـفـال 23

 

المتعلق بالتوجيه العقاري الذي جاء بأدوات جديدة  18/11/1990المؤرخ في  25-90 قانون ͏

   لتنظيم النشاط العقاري عموما والعقار العمراني خصوصا ملغيا بذلك الأدوات المعمول بها 

 . 1990قبل سنة 

I-3-2-1- ةـلـرحـمـالذه ـي هـط فـيـطـخـتـأدوات ال : 

 : PCDالمخطط البلدي للتنمية  ͏

 اعتمادات مالية تعطيها الدولة للبلديات حسب أهميتها لتلبية الحاجيات والمرافق المختلفة.

 :       PMUمخطط التحديث العمراني  ͏

وهو مخطط ملحق باعتماد مالي يخصص للمدن الكبيرة والمتوسطة الحجم بغرض ترقية 

والأرصفة والمساحات الخضراء والمنتزهات وصيانة مكتسباتها العمرانية العمومية بالطرق 

 والحدائق للأطفال وغيرها.

 :PUDالمخطط العمراني الموجه  ͏

حيث كان يوضع للمدن الكبيرة  1990استمر العمل بهذا المخطط العمراني إلى غاية 

والمتوسطة، برسم حدودها آخذا بعين الاعتبار توسع النسيج العمراني مستقبلا على المدى 

المتوسط ويحدد استخدامات الأرض مستقبلا حسب الاحتياجات الضرورية للتجمع السكاني من 

 سكن ومرافق وهياكل ومساحات خضراء وتجهيزات ومنشآت اقتصادية وغيرها.

 : PUPمخطط العمراني المؤقت ال ͏

وهو يشبه المخطط العمراني الموجه من حيث أبعاد التهيئة  1990انتهت صلاحيته في سنة 

 36الصغيرة أو شبه حضرية  العمرانية وأهدافها إلا أن هذا الأخير خاص بالمراكز الحضرية

والفرق بين الاثنين يتمثل في قصر المدة الزمنية المخصصة لمخطط العمران المؤقت، كما أن 

المخطط العمراني المؤقت لا يحتاج إلى مصادقة وزارية كما هو الحال بالنسبة إلى مخطط 

 .العمران الموجه

  لإنتاج المجال السكني هما: وقد عرفت هذه الفترة بآليتين في استهلاك العقار الحضري
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I-3-2-2- دةـديـجـالة ـريـضـحـات الـنـكـسـال : 

بهدف التحكم في النسيج العمراني  1975بدأ العمل بهذه السياسة العمرانية في الجزائر منذ 

، وحسب التوجيهات بالمستوطنات الحضرية من أجل توفير السكن لأعداد سكانها المتزايدة

العمرانية الجزائرية يمكن للمناطق السكنية الحضرية الجديدة أن تنشأ بشكل اختياري وعندما تكون 

سكن فما فوق، وقد شهدت أغلب المدن الجزائرية بمختلف أنماطها  400طاقة المشروع إنتاج 

ر عدد السكنات وأحجامها توسعا في نسيجها الحضري بواسطة هذه الوسيلة المعمارية، وقد قد

بحوالي مليون سكن جماعي على النمط  1990المنجزة بواسطة هذه الوسيلة المعمارية إلى غاية 

العمودي )عمارات( وإن نجحت هذه الوسيلة العمرانية في توفير السكن الجماعي وحل جزء مهم 

لانتقادات حول من أزمة السكن في البلاد زيادة على التحكم العمراني المنظم فإنها لم تنجو من ا

نقائصها في ما يتعلق بإخفائها في توفير جميع الهياكل والتجهيزات الضرورية لسكانها بحيث لا 

كما وجه الانتقاد إلى الوعاء تزال هذه المناطق السكنية الحضرية عبارة عن مراقد للسكان فقط، 

ت من الأراضي الفلاحية العقاري الذي أقيم في هذه المناطق السكنية والذي اقتطع في أكثر الحالا

 الخصبة. 

  :التجزئة 

توجد وسيلة عمرانية أخرى تهدف إلى توفير السكن الحضري الفردي المنظم والمنسجم مع النسيج 

العمراني وقد ساهم نمط التجزئة في توفير السكن الفردي بشكل ملموس إذ يشير الديوان الوطني 

 مليون وحدة سكنية في 1.5للإحصائيات في وثائقها المتعلقة بموضوع السكن عن انجاز ما يقارب 

ما يمكن تسجيله عن هذه الوسيلة المعمارية هو التأخير من طرف  1992و  1966المدة ما بين 

البلديات ووكالاتها العقارية في توفير الهياكل الأساسية من ماء وكهرباء وغاز، كما لوحظ في 

ع كل البيوت للمقاييس والتصاميم المتفق عليها مأغلب التجزئات غياب الوعي المعماري ومخالفة 

مديرية التعمير والبناء الأمر الذي أدى إلى غياب الانسجام بين البيوت المنجزة من حيث الشكل 

 الخارجي والارتفاع وعدم احترام المساحات المخصصة للحدائق داخل البيوت. 

I-3-3-  9019 دـعـب المرحلة الثالثة : 

 ،1989للدستور رع فيها تطبيقا ـي شـة التـ  ات العامـل الإصلاحـات وفي ظـة التسعينـوفي بداي

 حيث شهدت الجزائر، تحولات سياسية، اقتصادية واجتماعية جوهرية، بدخولها النظام اللبرالي

واقتصاد السوق، والتعددية السياسية، والانفتاح على الاقتصاد العالمي، وبالتالي التخلي عن النمط 
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لا كبيرا وعميقا تجسد بصدور قانون الولاية  المركزي في التخطيط فعرفت سياسة التعمير تحو 

خين 90/08 والبلدية في هذا   واللذان حددا الصلاحيات ومجال تدخلهما  07/04/1990في  المؤر 

خ في  25-90 قانونالمجال كهيئات إدارية لضمان الرقابة وصدور  المتعلق  18/11/1990المؤر 

الأراضي من حيث طبيعتها ووضع الأحكام التي تنظم الإطار العام وجيه العقاري، الذي صنف بالت

المتعلق بالتهيئة  61القانون ثم يليه  01/12/1990المؤرخ في  90/29للتحكم في العقار الحضاري 

والتعمير والمراسيم التنفيذية المطبقة له والذي يعد بداية لمرحلة جديدة فعلية وحاسمة لتطبيق توجه 

جديد يضبط قواعد التعمير بوضع قواعد وآليات للرقابة ولاسيما تلك المتعلقة بالرقابة وتقنين أدوات 

 التهيئة والتعمير.

التي عاشتها البلاد أفرزت تعقيدات كبيرة حالت دون وضاع الأوغير أن الأزمة الأمنية الحادة 

الاستمرار في تطبيق السياسة العمرانية الجديدة، مما جعل بعض القوانين الهامة لاسيما المتعلقة 

تتأخر، ويمكن ذكر أهم المراسيم التنفيذية والقوانين الخاصة بالتعمير بالمدينة وبالرقابة البعدية 

   نذكر منها ما يلي: 

 

  يحدد القواعد العامة للتهيئة والتعمير والبناء. 175-91رقم  الأول المرسوم التنفيذي ͏

يحدد إجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير  177-91رقم مرسوم تنفيذي  ͏

                 بالمرسوم التنفيذيوالمصادقة عليه ومحتوى الوثائق المتعلقة به، معدل ومتمم 

 .10/09/2005المؤرخ في  317-2005رقم 

يحدد إجراءات إعداد المخطط شغل الأراضي والمصادقة     178-91رقم مرسوم تنفيذي  ͏

المؤرخ           318-2005رقم  بالمرسوم التنفيذيعلى محتوى الوثائق المتعلقة به، معدل 

 .10/09/2005في 

صدور قرار وزاري مشترك يتعلق بحقوق البناء المطبقة على الأراضي  1992وفي سنة  ͏

 الواقعة خارج المناطق العمرانية للبلديات. 

يتضمن لجنة الهندسة المعمارية والتعمير والبيئة المبنية في  370-95رقم مرسوم تنفيذي  ͏

 الولاية وعملها. 

 تراث الثقافي. يتعلق بحماية ال 05/06/1998المؤرخ في  04-98رقم القانون  ͏

 محدد لقواعد الفندقة. 06/12/1999المؤرخ في  01-99رقم القانون  ͏

 المتعلق بتهيئة الإقليم وتنميته المستدامة.  24/02/2000المؤرخ في  02-01رقم القانون  ͏
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 يتعلق بشروط إنشاء المدن الجديدة وتهيئتها.  08/05/2002المؤرخ في  08-02رقم القانون  ͏

إضافة إلى كل هذه القوانين فإن ما يثير الانتباه في ميدان التعمير هو تعدد التعليمات والمذكرات 

المنظمة لقطاع التعمير وعادة ما يستند عليها بدل النصوص التشريعية والقوانين، الأمر الذي 

 ة المعنية. يطرح التساؤل حول القيمة القانونية لهذه التعليمات ومدى الزاميتها بالنسبة للإدار

إن هذه الترسانة والحجم الكبير من القوانين تعبر على أهمية مجال التعمير واحتلاله مكانة بارزة 

 من حيث صدور القوانين والأهمية الكبرى التي توليها الدولة لهذا المجال.

أما بالنسبة لأدوات التخطيط لهذه المرحلة فشهدت صدور مخططات التخطيط على المستوى 

 كما يلي: موالجهوي والولائي ونورده الوطني

وهو مخطط يرسم الخطوط العريضة للسياسة الوطنية  :SNATالمخطط الوطني للتهيئة العمرانية 

للتهيئة من أجل إنجاز المشاريع الكبرى ذات البعد الوطني ويحدد توجيهات أساسية في مجال تنظيم 

العامة لعملية شغل التراب الوطني كتحديد الأماكن،  الاستراتيجيةالتراب الوطني وتنمية وتحديد 

 المناجم، الحقول البترولية، وتفرض المشاريع نفسها على مخططات أخرى جهوية كانت أو ولائية.

لتنفيذ المخطط الوطني للتهيئة  استراتيجيةيعتبر أداة : SRATالمخطط الجهوي للتهيئة العمرانية 

 ويبين كل، SNATح وتوضيح التوجيهات والمبادئ لمخطط العمرانية يتولى في حدود مجاله شر

تفاصيل الصور المستقبلية للإقليم أو الجهات وهذا حسب المعطيات الجهوية لكل مخطط جهوي 

منطقة، حيث بجمع عدة ولايات ذات طابع اقتصادي واجتماعي موحد لهدف تثمين الإقليم الجهوي 

 عد الولائي والمحلي. وتفرض المشاريع نفسها على المخططات ذات الب

للتنمية المحلية واعتبار المجالات باعتباره الإطار المرجعي : PAWمخطط التهيئة الولائي 

الجهوية وحركيتها )الهياكل الأساسية الكبرى فغن الولايات تعتبر إطار التماسك الطبيعي الذي 

والمخطط  SNATوحسب التوجيهات والمبادئ المحددة في المخطط  الإقليمساعد على تنمية 

ويهدف إلى توضيح التوجيهات المعدة في  PAWالذي يبادر بإعداد المخطط  SRAT الجهوي

 المخطط الجهوي للتهيئة العمرانية.

 : PACمخطط تهيئة البلدية 

إليها وتتجسد فيها الأساسيات  تنقض باعتبار البلديات مجالات قاعدية فهي المجالات التي ينبغي أن

 التهيئة العمرانية المختلفة. استراتيجيةالتي تحملها 
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 01/12/1990الصادر في  90/29رقم  القانونظهر بموجب المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير: 

هو وسيلة للتخطيط المجالي والتسيير الحضري، يحدد التوجهات الأساسية للتهيئة العمرانية لبلدية 

تركة كانتشار النسيج العمراني كمستوطنة واحدة أو عدة بلديات متجاورة تجمعها عوامل مش

عمرانية عبر عدة بلديات واشتراك عدة بلديات في شبكة أنابيب الماء الشروب ووسائل النقل 

العمومية وغيره من الهياكل والتجهيزات الأساسية كما يأخذ المخطط التوجيهي للتهيئة  الحضري

ت التنمية ويحافظ على توجيهات مخطط والتعمير بعين الاعتبار جميع تصاميم التهيئة ومخططا

شغل الأراضي ويحترمها ويضبط صيغة المرجعية للتهيئة والتعمير من تقرير تقني وخرائط 

 ورسوم بيانية وإحصائيات. 

عبارة عن  هو 01/12/1990الصادر في  90/29رقم  القانونظهر بموجب مخطط شغل الأراضي: 

وثيقة عمرانية قانونية، ووسيلة لتخطيط المجال الحضاري، يهدف إلى تحديد القواعد العامة 

بالتفصيل، وكذا حقوق استخدام الأرض والبناء، وذلك بمراعاة توجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة 

الفترة بسياسة  والتعمير، كما أنه حدد نوع التدخل في الأنسجة العمرانية الموجودة وقد تميزت هذه

 جديدة لاستهلاك العقار الحضري لإنتاج المجال السكني ولتوسيع المدن وهي: 

I-3-4-  دةــديـجـالدن ـمـال :  

المدن الجديدة لمواجهة التحضر السريع خاصة عبر الشريط  استراتيجيةتبنت الحكومة الجزائرية 

والتل وقد وصل التشبع الحضري أقصاه في المدن الكبرى، حيث صادقت الحكومة الساحلي 

على عدة مشاريع مدن جديدة تنشأ بالقرب من المدن  1995الجزائرية برئاسة مقداد سيفي سنة 

المتروبولية الجزائر، وهران، قسنطينة مثل مشاريع المدن الجديدة بالقرب من مدينة الجزائر 

ب العليا كمشروع مدينة بوغزول وعين الباي بقسنطينة، وقد اعتقد الكثير كالعفرون، وفي الهضا

أن المدن الجديدة هي الحل الأمثل لمعالجة إشكالية سرعة التحضر التي تعيشها الجزائر، إلا أن 

واقع الأمر أن الفكرة تحتاج إلى استثمارات ضخمة لإنجاز مثل هذه المشاريع الطموحة، غير أن 

المفهوم العمراني المعاصر يقتصر على إنشاء مراقد للبشر فقط بالقدر ما يشترط في المدن الجديدة ب

والثقافية مخططاتها العمرانية أن توفر جميع الهياكل الأساسية والتجهيزات التجارية والاجتماعية 

والإدارية الضرورية فمع بروز أزمة السكن والتي تجلت بوضوح في الاختلال المسجل بين 

لب قياسا بمعدل النمو الديموغرافي وحجم الأسرة، دفع الهيئات المعنية للاهتمام أكثر العرض والط

مسايرة لنمو المجتمع  بقطاع البناء والتعمير اعتمد فيه أساسا على وضع برامج هامة لإنجاز السكن

ألف مسكن خلال فترة  542ألف مسكن وكذا  700الجزائري وتطوره، إذ قرر خلال إنجاز 
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ثاني المخطط الأول هذا التوسع غير العقلاني والاستهلاك المفرط للأرض فضلا على الخماسي ال

ما ينجز من مجموعات سكنية لنفس المنطقة الحضرية تتضارب في أشكالها، رغم الدراسة الموحدة 

للمنطقة ككل من قبل الهيئات المعنية إذ شكلت مدنا جديدة، بمحاذاة الأنسجة العمرانية العتيقة دون 

 عاة لأي إدماج عمراني أو معماري أو وظيفي.مرا

ودعم هذا التوسع التطور التقني والعلمي التمايز في النسيج الحضري للمدينة الجزائرية، وهو 

تمايز يغلب عليه الطابع الغربي لمجتمع تسيطر عليه الآلة والقانون الاقتصادي المادي النفعي في 

ضاف إلى ذلك الأهمية النسبية في قطاع التشييد استغلال وحدة المساحة بأكبر مردود ممكن ي

باعتماده على مواد بناء جديدة كالإسمنت وهي في مجملها من نمط العمارات ذات الطوابق المتعددة 

 المبنية على الطراز المعماري الأوروبي، حيث ارتفعت نسبة هذه المباني أو الأبنية لحداثتها،

طور في وسائل النقل والذي يمثله أساسا دخول السيارة ويضاف إلى التغيير في مواد البناء الت

وقطار الأنفاق في النسيج الحضري، ومما يتطلب من شق الطرق داخل المدن والجسور المعلقة 

 .نمطومواقف السيارات، وبالتالي تغيير مورفولوجية النسيج الحضري التقليدي وبروز 

كما أن التكنولوجيا من أكثر العوامل التي أثرت على الملامح العمرانية للمدينة العتيقة والتي بدأت 

وشبكة الطرق وتوزيع استعمالات الأراضي تخطيطا ومساحة في التغير من ناحية النسيج الداخلي 

 لإنساني فياوكان هذا نتيجة للتطور في استخدام الطاقة ووسائل المواصلات والتحول من المقياس 

التعامل مع المدينة إلى مقياس الآلة ومع التطور في مواد البناء وأساليب الإنشاء فقد انعكس ذلك 

 على الطابع المعماري والعمراني العتيق.

كما استدعت النظم الحديثة في إمداد المدن بالمرافق والخدمات العامة وبنية الأساسية إلى ظهور 

خطيط العمراني تختلف عن الأنماط التقليدية وبذلك دخلت المدينة أنماط جديدة من التصميم والت

عصرا من التحول العمراني، كل هذا ساهم في غياب تعبئة للأنسجة العمرانية العتيقة فتفاقمت 

 مشاكلها وتدنت بيئتها العمرانية والمعمارية. 

I-4-  التعميرالقانونية المتحكمة في أهم الأنظمة :  

  أول قانون متخصص ومتكامل في مجال  :01/12/1990المؤرخ في  90/29قانون

 التشريع والتخطيط العمراني في الجزائر وقد تكون من ثمانية فصول: 

 تناول المبادئ العامة للقانون.  :الأول الفصل  

 التطرق للقواعد العامة للتهيئة والتعمير.  :الثاني الفصل  
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 تناول أدوات التهيئة والتعمير.  :الثالث الفصل  

 على بعض الأجزاء من التراب الوطني. بتطبيق أحكام خاصةنص على  :الرابع الفصل  

 حدد فيه عقود التعمير. :الخامس الفصل  

 السياج. م فيهادوضح الحالات التي يق :السادس الفصل  

 للعقوبات التي نص عليها هذا القانون. طرقت :السابع الفصل  

 أحكام خاصة وانتقالية. :الثامن الفصل  

     وقد اهتم هذا القانون بتحديد القواعد الرامية إلى تنظيم إنتاج الأراضي القابلة للتعمير 

وتكوين وتحوير المبنى في إطار التسيير الاقتصادي للأراضي الموازنة بين وظيفة السكن 

الصناعة وأيضا وقاية المحيط والأوساط الطبيعية والمناظر والتراث الثقافي والفلاحة و

   والتاريخي، على أساس احترام مبادئ وأهداف السياسة الوطنية للتهيئة العمرانية، وبالرغم 

من الوسائل الردعية، وصرامة التقييد التي وضعها القانون، فإن التطبيق الميداني لا يزال 

  يد يوميا، وعلى مرأى من السلطات البلدية، عدد المباني المخالفة للقانون محدودا، حيث يتزا

 أدى بالمشرع إلى تعديله لاحقا.

  كما نود أن نشير أنه وفقا للنص العربي لقانون التهيئة والتعمير يشير إلى التعمير كعملية 

إلى كلمة عمران  للتوسع والبناء في حين أن المصطلح باللغة الفرنسية تشيرلإعداد الأراضي 

 أي التنظيم المجالي الذي يهدف إلى إعطاء نظام معين للمدينة.

  المتعلق بالتهيئة  90/29لقانون المعدل والمتمم  14/08/2005المؤرخ في  04/05قانون

 : والتعمير

نظرا للكوارث الطبيعية والتكنولوجية زلازل، فيضانات، أنفجارات وحرائق في المناطق 

الاعتداء على المعالم التاريخية والثقافية والمواقع الطبيعية ذات التوازنات وكذا الصناعية 

البيئية المحمية ونظرا لتدهور الإطار المبني من خلال تعدد المخالفات العمرانية، أصدر 

وذلك بتعديل وإتمام بعض  90/29المعدل والمتمم للقانون  04/05المشرع الجزائري قانون 

دة في القانون السابق وكان الهدف منها إعطاء حماية أكثر للنسيج ما 14المواد، إذ عدلت 

العمراني من مختلف الكوارث الطبيعية والتكنولوجية وزيادة المراقبة والتحري لرصد 

المخالفات التي تشوه الإطار المبني وذلك بتحديد وتوضيح لدور كل من مفتشو التعمير وأعوان 

 البلدية المكلفين بالتعمير.
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  المتضمن القانون التوجيهي للمدينة:  20/02/2006المؤرخ في  06/06قانون 

     إن الفوضى الكبيرة السائدة في مجال التعمير، وكذلك حالة المدن في حد ذاتها وتسييرها 

من العوامل التي تزيد من تعقيد الإشكالية الحضرية وهو ما دفع بالجزائر إلى التأسيس لسياسة 

، وذلك لأول مرة منذ الاستقلال، استوحت مبادئها وأسسها      2006العام للمدينة في جديدة 

من المبادئ العالمية الحديثة والقائمة على أسس "التنسيق والتشاور بين كل من فاعلين  

عموميين وخواص ومجتمع مدني"، ضمن مبادئ اللامركزية واللامركزي، وعملا بالتسيير 

ة الثقافة والمحافظة والإنصاف الاجتماعي، في منظور الجواري والحق في الإعلام، وترقي

التنمية البشرية المستدامة، والتمكين للحكم الراشد إلا أن تأخر صدور مراسيم هذا القانون 

 وتغييب هيكل وزارة المدينة وإلحاقها بوزارة البيئة أجل تطبيق هذا القانون.
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 :خــاتــمــة

 

في الحقيقة لها صلة وطيدة  وتشريعات هيما تم عرضه في هذا الفصل من قوانين  إن

 لجميع الانزلاقاتدرع الواقي والسلاح ال القوانين تعتبر أن باعتبار للمدينة،بالمشهد الحضري 

سياسات حضرية لحماية المدينة  إعداد والتي تحاول والحكومات،تواجهها الدول  والمشاكل التي

         هد الحضري لتصبح لها سمة جمالية من خلال المش وتهيئتها وترقيتها عمرانياوتنظيمها 

 بطريقةالمدن من خلال ما يتمتع به من مواد تسمح بتسيير  الأمانالقانون هو صمام  نأاعتبار  على

 حضارية.
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 : مـقـدمـة

ناحية  والتعمير منسيتم في هذا الفصل عرض مجموعة من التعاريف المتعلقة بقوانين البناء 

المتعلقة برخصة البناء  الإجراءاتعرض  إلى بالإضافة العمراني،قانون الخصائص  أخرى وناحية

 .والهدممتعلق برخصة التجزئة  هميتها ونفس الشيءأوونطاق تطبيقها 

II- 1-    الــبــنــاءرخــصــة : 

II- 1-1-  اءـنـبـالة ـصـف رخـريـعـت : 

 هناك عدة تعاريف فقهية لرخصة البناء، منها مثلا، تعريفها بأنها:

   لشروع في عملية البناء المرور به قبل ا"هي رخصة مسبقة وهي إجراء جوهري ينبغي 

 1.أو التغيير في البناية أو تحويل البناية فكل هذه العمليات تشترط الحصول على رخصة البناء

   بيعي أو معنوي في إقامة طوعرفت أيضا: "الوثيقة الرسمية التي تثبت حق أي شخص 

   أي بناء جديد مهما كانت أهميته، حتى ولو كان عبارة عن جدار ساند أو جدار حاجز على ساحة 

 2.أو طريق عمومي أو تعلية أو توسيع بناء قائم"

"الرخصة التي تمنحها سلطة إدارية مختصة لإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم قبل تنفيذ 

 3.اء"نأعمال الب

"القرار الإداري الصادر من سلطة مختصة قانونا تمنح بمقتضاه وعرفت أيضا على أنها 

 4.للشخص الحق في البناء بمعناه الواسع طبقا لقانون العمران"

"رخصة البناء عبارة عن قرار إداري فردي وترخيص إداري يسمح بالقيام بأعمال البناء، 

 5.البناء" فالمشروع المقدم يجب أن يحترم القوانين والقيود المفروضة في مجال

ويبدو لنا أن التعريف ينبغي أن يكون بذكر خصائص المعرّف، وعليه يمكن أن نورد 

 تعريف الأستاذ الدكتور عزري الزين لرخصة البناء وهو:

                                                           
 .70محمد جبري، الآليات القانونية للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر، ص  1
 .11بورويس زيدان، علاقة التوثيق بالنشاط العمراني، مجلة الموثق، ص  2

3 Henri Jacquot, François Priet, Droit de l’urbanisme, Dalloz, Delta,3e édition, 1998, p547. 
، المركز الجامعي الشيخ العربي التبسي، العدد مجلة العلوم الاجتماعية والإنسانية، «تسليم رخصة بناء في القانون الجزائري»محمد الصغير بعلي،  4

 .18ص، 2007الأول، مارس 
5 Bernard Drobenko, Droit de l’urbanisme,3e édition, gualino éditeur, 2006, p117. 
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"رخصة البناء هي القرار الإداري الصادر من سلطة مختصة قانونا، تمنح بمقتضاه الحق للشخص 

أو تغيير بناء قائم قبل البدء في أعمال البناء التي يجب أن تحترم )طبيعيا أو معنويا( بإقامة بناء جديد 

 6.قواعد قانون العمران"

 ومن هذا التعريف يتضح أن عناصر رخصة البناء هي: 

II- 1-2- ةـصـتـخـمة ـطـلـن سـاء مـنـبـالـرار إداري بـدور قـص : 

إن رخصة البناء لا تمنح إلا من سلطة إدارية مختصة بموجب القانون فلا يمكن لأي جهة 

إدارية أن تمنح هذه الرخصة وإلا تعرضت للإلغاء بسبب عيب عدم الاختصاص، وهي إما أن تكون 

 176-91 المرسوم التنفيذيمن  41 المادةمن اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي حسب 

ر رخصة البناء من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي الذي يتصرف "عندما يكون إصدا

     42 المادةباعتباره ممثلا للدولة..." أو من اختصاص الوالي أو الوزير المكلف بالتعمير حسب 

"عندما يكون تسليم رخصة البناء من اختصاص الوالي أو الوزير  176-91 المرسوم التنفيذيمن 

 . المكلف بالتعمير..."

II- 1-3- اـيـلـبـقرارا ـون قـكـأن ي : 

يتطلب القانون قبل الشروع في البناء أن يحصل على رخصة قبلية تسلمها السلطة الإدارية 

 7.المختصة سواء رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي أو الوزير المكلف بالتعمير

   إن رخصة البناء، من حيث الأصل، تمنح بموجب قرار قبل الشروع في أعمال البناء 

فهي لا تمنح لتسوية بنايات قائمة، إذ كل بناء قائم دون رخصة يعتبر بناء غير مشروع للإدارة سلطة 

أبنية إجبار صاحبه على إزالته ففرض الرخصة قبل البناء، من أجل ألا يفسح المجال للأفراد لإقامة 

دون رخص ووضع الإدارة أمام أمر واقع لإجبارها على منح تراخيص بعد ذلك، إذ أن ضمان 

احترام قواعد العمران من خلال رخصة البناء يكون بعد المرور بإجراءات تمكن الإدارة من القيام 

 8.بدراسة تنظيمية وفنية للبناء المزمع إقامته وليس بعد إقامته

 

                                                           
 .16عزري الزين، منازعات القرارات الفردية في مجال العمران، ص  6
 .30، ص 2004أعمر يحياوي، منازعات أملاك الدولة، دار هومه، الجزائر،  7
 .12عزري الزين، إجراءات إصدار قرارات البناء والهدم في التشريع الجزائري، ص  8
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II-1-4- مـائـقاء ـنـر بـيـيـغـد أو تـديـاء جـنـة بـامـى إقـلـص عـيـرخـتـالل ـمـتـشـأن ي : 

لا يمكن أن تقتصر التراخيص بالبناء على مجرد إنشاء البنايات الجديدة، بل تشمل أيضا 

عمليات التغيير والتحسين في المباني القائمة، وكلما رفضت الإدارة منح التراخيص لهذه الأعمال 

امتناعا تؤسس عليه دعوى قضائية موضوعها إلزام الإدارة بمنح الترخيص  الأخيرة، كان رفضها

فلا يجوز إنشاء مبان أو إقامة أعمال أو توسيعها أو تعليتها أو تعديلها أو تدعيمها إلا بعد الحصول 

 9.على ترخيص من الجهة الإدارية المختصة

لتي تستوجب للقيام بها للبناء والمبنى ا طيتأعتشترك جميع التعريفات والمفاهيم التي 

 الحصول على ترخيص إداري بالبناء في وجود ثلاث خصائص للمبنى تتمثل في الآتي: 

       تماسك مادة المبنى أو مواده، أيا كانت طبيعتها ومصدرها من الطوب أو الحجارة  /1

 أو الإسمنت المسلح أو الطين والخشب.

اتصال المبنى بالأرض اتصال قارا بحيث لا يمكن فصله أو نقله دون هدمه أو إلحاق  /2

 خسارة به. 

أن يكون المبنى من حيث وجوده من صنع الإنسان وإيجاده، فإذا أدت العوامل الطبيعية  /3

 الجوية والترسبات إلى تكوين حائط مثلا فلا يعتبر مبنى بالمعنى المادي والقانوني. 

II- 1-5- رانـمـعـالص ـة الأدوات ورخـصـرخـرار الـرم قـتـحـأن ي : 

    تعد رخصة البناء آلية تدخل ضمن سلسلة آليات الوقاية من ظاهرة البناء الفوضوي 

فهناك ترابط وتواصل بين الآليات وحتى لا يكون هناك انقطاع في السلسلة وللمزيد من المردودية 

 احترام:يجب أن تمنح رخصة البناء في ظل 

 القوانين المنظمة لحركة البناء والتعمير. -

 المخططات التوجيهية للتهيئة والتعمير ومخططات شغل الأراضي ومخططات التجزئة.  -

 شهادة التعمير ورخصة التجزئة.  -

 

 

                                                           
 .17، ص 2006منصور، المسؤولية العمرانية، دار المفكر الجامعي، الإسكندرية، مصر، محمد حسين  9
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II- 1-6- الـمـجـوالة ـلامـسـة والـيـاهـرفـة الـصـرخـرار الـن قـمـضـأن ي : 

إن المعيار الفاصل الذي نحكم من خلاله على أن البناء فوضوي أو نظامي هو المعيار 

  الإداري، والذي يتمثل في وجود الوثائق الإدارية من عدمها والمتمثلة أساسا في رخصة البناء، 

غير أن هناك معايير أخرى والمتمثلة في معيار الصحة وهو خاص بالبيئة والمعيار التقني والخاص 

لهندسة المعمارية ومعيار الأمن والسلامة والخاص بالهندسة المدنية... فالمعيار الإداري والمتمثل با

في رخصة البناء هو معيار شامل يتضمن كل هذه المعايير الجزئية، فالحصول على رخصة البناء 

 يعني أن البناية ستكون آمنة وسليمة وذات شكل هندسي جميل وتتماشى مع قواعد البيئة.

II- 1-7- رـيـغـالوق ـقـرام حـتـل احـي ظـة فـصـرخـرار الـح قـنـم : 

أن قرار رخصة البناء لا تسلم لصاحبها إلا بعد إجراء التحقيق في ملف الطلب من قبل 

مصالح تقنية مختصة، ويصدر قرار رخصة البناء بعد ذلك بملاحظة مهمة وهي أنه يحق لطالب 

ضرورة احترام حقوق الغير، غير أن ذلك لن يتأتى إلا من خلال رخصة البناء مباشرة الأشغال مع 

احترام المخططات التقنية المرفقة مع رخصة البناء والمصادق عليها من قبل المصالح التقنية المعنية 

 10إذ أن قرار الرخصة جاء لتدعيم وتأطير المخطط التقني.

II- 1-8 اءـنـبـالة ـصـرخـي لـعـريـشـتـور الـطـتـال : 

   إن رخصة البناء ظلت كرخصة إدارية مواكبة لحركة البناء في بلادنا ولن تنقطع يوما 

   في ساحة البناء، فهي آلية دائمة ومستمرة قادرة على الجمع بين المصلحتين الخاصة والعامة 

وعلى حمايتها والحفاظ عليها، هذا ما ندركه ونلمسه من خلال تتبع مسار التطور التشريعي لرخصة 

لبناء، حيث هذه الأخيرة تتطور في كل مرة وفي محطات تاريخية من خلال نصوص قانونية جديدة ا

 تجعلها أكثر ملائمة وأكثر صلاحية وأكثر تماشيا مع الأوضاع والرهانات الجديدة للبلاد.

، امتد تطبيق القانون الفرنسي في مجال رخصة البناء، في انتظار بناء مؤسسات 1962ففي 

 .1943جوان  15قانون قانون الذي كان ساريا آنذاك هو الدولة وال

                                                           
 2009باتنة  كمال تكواشت، الآليات القانونية للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر، مذكرة ماجستير في العلوم القانونية، كلية الحقوق، جامعة 10

 .97ص. 
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، يتعلق برخصة البناء 1975سبتمبر  6المؤرخ في  67-75 أمرصدر  1975في سنة 

    ورخصة تجزئة الأرض لأجل البناء، هذا الأمر أصبح المرجع الأول لقواعد رخصة البناء بعد 

 11.منه القوانين المخالفة له 49 المادةأن ألغي بمقتضى 

، يتعلق برخصة البناء 1982 فيفري 06المؤرخ في  02-82 قانونصدر  1982في سنة 

 60المادة بشكل غير مباشر عن طريق  67-75 الأمرورخصة تجزئة الأراضي للبناء الذي ألغى 

 12.منه التي ألغت جميع الأحكام المخالفة له

            الذي يحدد انتقاليا قواعد  1985 أوت 13المؤرخ في  01-85 أمربعدها صدر 

 0814-85، المصادق عليه بمقتضى القانون رقم  13شغل الأراضي قصد المحافظة عليها وحمايتها

 14و 13/1و 6و 4 الموادتماما وإنما مواد محددة منه وهي  02-82 قانونلم يلغ  الأمرحيث أن هذا 

 .45و44و 43و 42وفقرة أخيرة  38و 18/02و

وتـجـدر الإشـارة أن تطبيـق هـذا القانـون قـد أثار صعوبات كبيرة ولم يلبث العمل به طويلا 

       المتعلـق بالتهيئـة العمرانية الذي جاء كشريعة عامة  87/01/1987رقـم  القانـونحتى صـدر 

  القانونإلى أن صدر  08-85 القانون في مادة العمـران على الرغـم من أنه لم يلغ العمل بأحكام

منه  80 المادةالذي ألغي صراحة في  15المتعلق بالتهيئة والتعمير 01/12/1990المؤرخ في  90-29

 29-09 القانونوبذلك أصبح  01-85والأمر  02-82رقم  القانونكل الأحكام المخالفة لاسيما 

مرة أخرى وأصدر  المصدر التشريعي الأساسي لقواعد العمران، على الرغم من أن المشرع عاد

والمتعلق بشروط الإنتاج المعماري  18/05/199416المؤرخ في  09-94رقم  المرسوم التشريعي

 .29-09 القانونمن  78و 76 بالمادتينوممارسة مهنة المهندس المعماري الذي ألغى العمل 

  يعدل ويتمم القانون  2004أوت  14المؤرخ في  05-04صدر القانون  2004وفي سنة 

 76مكرر،  7،4، 11، 76التالية  الموادالمتعلق بالتهيئة والتعمير، والتعديل مس  29-90رقم 

 .81، 5مكرر  76 ،4مكر  76، 3مكرر  76، 2مكرر  76، 1مكرر

                                                           
 .5197لسنة  83الجريدة الرسمية رقم  11
 .1982لسنة  06الجريدة الرسمية رقم  12
 .1985لسنة  84الجريدة الرسمية رقم  13
 .1985لسنة  47الجريدة الرسمية رقم  14
 .1990لسنة  52الجريدة الرسمية رقم  15
 .1994لسنة  32الجريدة الرسمية رقم  16
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     2008 جويلية 20في  المؤرخ 15-08رقم  القانونتم إصدار  2008وأخيرا في سنة 

 والذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها والذي يهدف أساسا إلى: 

 وضع حد لحالات عدم إنهاء البنايات. -

 تحقيق مطابقة البنايات المنجزة والتي هي في طور الإنجاز قبل صدور هذا القانون. -

 تحديد شروط شغل واستغلال البنايات. -

 ترقية الإطار المبني وجعله ذو مظهر جمالي. -

 تأسيس تدابير ردعية في مجال عدم احترام آجال البناء وقواعد التعمير. -

والملاحظة المسجلة من خلال قراءة هذه الترسانة من النصوص، أن القواعد المنظمة 

لحركة البناء والتعمير هي قواعد موجودة في بعدها الزماني وهي مرنة تتكيف مع تقلبات الظروف 

 17.ديدةوالمحيط وما يطرأ من وضعيات ج

II- 1-9 اءـنـبـالة ـصـرخ ةـيـمـأه : 

تكمن أهمية رخصة البناء كرخصة من الرخص العمرانية وكآلية للوقاية من ظاهرة البناء 

 الفوضوي في النقاط التالية:

إن أهمية رخصة البناء كقرار إداري تتجسد في تحقيق غرض مشروع، وهو تمكين طالب  -أ

الرخصة من البناء مع ضمان احترام قواعد التهيئة والتعمير والبناء المنبثقة من السياسة 

        الوطنية للتهيئة والتعمير، وذلك بإقامة نسيج عمراني متناسق وملائم للحياة وخالي 

ب البناء الفوضوي الطفيلي، حيث أن هذا الأخير يربك مشاريع التنمية من مظاهر وشوائ

، وتنمو بسرعة كبيرة بسبب نزوح  19، التي تفتقر إلى حلول سريعة 18والتعمير بالمدينة

أهل الريف إليها بأعداد كبيرة متزايدة يسكن من لا يجد منهم ضواح فقيرة من العشش 

، ومن هنا  20نيه المدينة الحديثة من تقدم ورقيتتحول إلى مدن كئيبة تسيء إلى كل ما تع

                                                           
 .100كمال تكواشت، المرجع السابق،  17
 .98، 97كمال تكواشت، المرجع السابق،  18
، جامعة محمد خيضر، بسكرة، العدد الثاني مجلة العلوم الإنسانيةعبد الحميد دليمي، "المدينة الجزائرية بين استحالة الهروب وصعوبة الصراع"،  19

 .175منشورات جامعة بسكرة، ص  ،2007عشر، نوفمبر 
 .261، ص 1980العمران، دار النهضة العربية، بيروت،  في جغرافية، وهيبةعبد الفتاح محمد  20
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تتدخل الدولة بطريق مباشر أو غير مباشر في توجيه العمران المدني وتنظيمه وتجهيزه 

 21.بالمرافق العامة من أجل منع الفوضى التي تنجم عن حرية الفرد في التعمير والبناء

كما أن القواعد القانونية المنظمة لعملية إصدار رخصة البناء تهدف من خلال الشروط  -ب

 والإجراءات التي تقوم عليها إلى ضمان التوازن بين: 

 باحترام قانون العمران والحفاظ على مقتضياته من جهة.المصلحة العامة: 

الات السكن من حيث تلبية احتياجات الأفراد والمؤسسات في مجالمصلحة الخاصة: 

 والتجارة والصناعة وغيرها.

إن القواعد القانونية التي على أساسها تدرج منح رخصة البناء فهي تتعلق إما بمخططات  -ج

 22.التهيئة والتعمير أو بالرخص الأخرى

 تخرج رخصة البناء عن إطار مخططات التعمير التالية: ألايجب  مخططات التعمير:

 ير.المخطط التوجيهي للتهيئة والتعم 

 .مخطط شغل الأراضي 

كما ترتبط رخصة البناء أيضا بالحصول مسبقا على شهادات ورخص  الرخص الأخرى:

 إدارية أخرى تتمثل أساسا في شهادة التعمير ورخصة التجزئة:

تخضع لها  التي الارتفاقاتووهي الشهادة التي تبين حقوق البناء  شهادة التعمير:

 .176-91 المرسوم التنفيذيمن  02 المادةالأرض حسب نص 

     وهي شهادة ضرورية لكل عملية تقسيم ملكية أرض إلى قطعتين رخصة التجزئة: 

 .29-90 القانونمن  57 المادةأو أكثر بغرض البناء 

تكمن أهمية الحصول على قرار رخصة البناء بأن صاحب مشروع البناء سواء كان  -د

فردا أو مؤسسة أنه قد تعهد مسبقا على أنه سيقوم بعملية أو مباشرة البناء طبقا لأحكام 

قانون التعمير ومراسيمه التطبيقية وللمخططات المصادق عليها من قبل المصالح 

وبالتالي فقرار رخصة البناء يشكل اتفاق أو وثيقة  المعنية والمرفقة مع قرار الرخصة،

إجماع بين إدارة البلدية وإدارة مديرية التعمير وصاحب المشروع والقائم بالأشغال 

سواء كان مهندس أو مقاول أو بناء بسيط، وعلى هذا يجب الالتزام بما جاء في وثيقة 

ذلك يترتب عنها إجراءات رخصة البناء والمخططات التقنية المصاحبة لها فكل إخلال ب

                                                           
 .155، 154نفس المرجع، ص  21
 .98كمال تكواشت، المرجع السابق، ص.  22
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عقابية رادعة تمس الأشخاص المخلين كما أن هناك إجراءات مصححة لآثار البناء 

 المخالف لأحكام وقواعد رخصة البناء. 

إن أهمية ومنافع رخصة البناء تتجلى في كونها تعد كوسيلة أولية تسمح بالمراقبة  -هـ

مراد إنجازه كفكرة، كما تسمح المسبقة والتحقق من مدى تناسق وتماشي المشروع ال

بالمراقبة أثناء الانجاز وبعد الانجاز وتتبع خطوات ومسار البناء خطوة بخطوة بغرض 

مساره المرسوم مسبقا والوقوع في فخ مخالفة قواعد رخصة البناء  تفادي انحرافه عن

خصة وبالتالي الخروج عن دائرة البناء النظامي ودخوله في دائرة البناء الفوضوي، فر

البناء تمثل عين الدولة على ما يتم من أشغال وتدخل ضمن أعمال الضبطية 

 23الإدارية.

 

  كما أن رخصة البناء جاءت معبرة على أن طالب رخصة البناء قد اختار نمط معين  -و

       من البناء يتوافر فيه المواصفات التقنية الهندسية والقانونية وتتقاسم فيه رغباته 

   في إشباع حاجاته في البناء مع ما يتطلبه القانون من مادة البناء والعمران والذي 

على أساسه منحت الرخصة، وبالتالي على هذا الأخير أن يتمسك برخصة البناء 

والمخططات المرافقة لها والتي جاءت كصورة معبرة عن أفكاره ورغباته ويترتب 

خططات المرافقة لها أن تكون نهاية الأشغال على هذا التمسك والاحترام للرخصة والم

التي تعد في النهاية تحفة عمرانية تزيد من جمال وتناسق  أو نتاجها عبارة عن بناية

، خاصة عند الأخذ بالتصاميم العمرانية التراثية  24الحي والنسيج العمراني للمدينة ككل

ها في العصر الصناعي التي تعطي دروسا في الفن والتصميم الراقي التي يجب الأخذ ب

الحديث الذي فقد فيه الإنسان قسطا كبيرا من الذوق الجمالي ومن قدرته على الإبداع 

 25الأصيل.

 

 

                                                           
 .98كمال تكواشت، المرجع السابق، ص  23
 .100المرجع السابق، ص. كمال تكواشت،  24
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II- 1-10 اءـنـبـالة ـصـق رخـيـبـطـاق تـطـن : 

يمكن دراسة مجال تطبيق رخصة البناء على مستويين، الأول موضوعي تحدد من خلاله 

الترخيص، والثاني مكاني أي من حيث المناطق التي تستلزم فيها الرخصة الأعمال البنائية محل 

 26مهما كان نوع البناء والغاية منه، وهو ما نوضحه كما يلي:

II- 1-10-1 اءـنـبـالة ـصـرخـي لـوعـوضـمـاق الـطـنـال : 

  ونعني به كما ذكرنا تحديد مجال تطبيق رخصة البناء من حيث موضوع هذه الرخصة 

         أي كونها تتعلق بإنشاء مبنى أو تعليته أو تعديله، أو غيرها، وإلا أضحت مخالفة لأحكام 

 القانونقانون العمران، وقد نص المشرع الجزائري في أول قانون متعلق برخصة البناء ألا وهو 

 علىالأراضي( المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة  1982فبراير  06)المؤرخ في  02-82رقم 

من  بالمادة الثانية ذلك، محددا أعمال البناء التي تكون موضوع ترخيص إداري وهي كما ورد ذكره

 : القانونهذا 

 بناء محل أيا كان تخصيصه. -

 أشغال تغيير واجهة أو هيكل بناية. -

 الزيادات في العلو. -

 27الأشغال التي ينجز عنها تغيير في التوزيع الخارجي. -

المتعلق بالتهيئة  29-90رقم  القانونألغي العمل به بموجب وبما أن هذا القانون قد 

 والتعمير، فإن هذا الأخير قد حدد أيضا الأعمال التي تستلزم رخصة بناء وهي كالتالي:

 كل تشييد لبنايات جديدة مهما كان استعمالها. -

 كل تمديد لنايات موجودة. -

 المفضية على الساحات العامةكل تغيير للبناء يمس الحيطان الضخمة منه أو الواجهات  -

 28كل إنجاز لجدار صلب بقصد التدعيم أو التسييج. -

 

                                                           
  .138، 137، ص 2005يلية ، العدد التاسع، جوالفكر البرلمانيعزري الزين، "النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري"،  26
  .138عزري الزين، نفس المرجع، ص  27
  .29-90القانون  52المادة  28
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كما تخضع الأعمال التالية للترخيص: كل عمليات الترميم العقاري وإعادة التأهيل أو التجديد 

 29العمراني أو إعادة هيكلة أو التدعيم.

بناء من الجهة وعليه فإن مباشرة أي عمل من هذه الأعمال قبل الحصول على رخصة 

الإدارية المختصة يجعلها أعمالا مخالفة لأحكام القانون، مما يستوجب معه إنزال العقوبة المناسبة 

 على المخالفين.

       يمكن حصر أعمال البناء التي تستلزم  29-90 القانونعلى  الاطلاعومن خلال 

 رخصة إدارية في: 

 إنشاء المباني. -

 تمديد البنايات الموجودة. -

 على الساحة العمومية.تعلية الحيطان أو تغيير الواجهة  -

 30تدعيم المباني. -

 ويمكن تفصيل هذه الأعمال كما يلي: 

  :يـانـبـمـال اءـشـأولا: إن

 عرفت محكمة النقض المصرية المبنى باعتباره نتيجة مادية لعملية البناء بأنه: 

ويقصد بالإنشاء، الإحداث  31نوعه" "كل عقار مبني يكون محلا للانتفاع والاستغلال، أيا كان

 32.والإيجاد، فإنشاء المباني يعني استحداثها وإيجادها من العدم للشروع ثم البدء في إقامتها لأول مرة

   فنحن نكون أمام مبنى بالمعنى الذي يريده المشرع العمراني إذا كان من مواد متماسكة 

 ستقرا ثابتا بالأرض.وأن تتدخل يد الإنسان في إقامته وأن يكون بناء م

يشترط في المبنى أن يكون ثابتا ومستقرا ومندمجا في الأرض راره: ـقـتـاء واسـنـبـات الـبـث

بحيث لا يمكن عزله أو فصله أو نقله دون هدمه أو إلحاق خسارة به ومنه فلا يعتبر بناء مجرد 

وضع الطوب فوق بعضه أو رص الحجارة في هيئة سور لعدم اتصاله بالأرض اتصال ثبات 

                                                           
 .14ج ر عدد  ،يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية 2011فيفري  17الموافق  1432ربيع الأول عام  14مؤرخ في  04-11القانون  06المادة  29
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 لاالمشرع هذه العناصر، كان هو المبنى الذي قصده وقارا وعدم تماسك هذا السور، وإذا توافرت 

 33يتأثر بعد ذلك لا بنوعه، ولا بالغرض منه ولا بكونه كاملا أو ناقصا.

  :ودةـوجـمـات الـايـنـبـد الـديـمـت -ثانيا

       وهي أعمال التمديد أو التوسيع التي تجري على المباني الموجودة، بإضافة مساحات 

الموجودة من قبل، بغرض الزيادة أو التنويع في الاستفادة من طرق وحجم استعمال إلى الأجزاء 

 34العقار المبني.

  :اءـنـبـر الـيـيـغـت -ثالثا

هي أعمال التدعيم والتغيير أو التعديل في البناء أي تقوية الحيطان أو الجدران العادية 

   والضخمة المتصدعة وتهديمها وإعادة بنائها أو إنجاز جدار صلب، الأمر الذي من شأنه الزيادة 

يفة في عمر العقار المبني ومردوديته من الناحية الاقتصادية أو المساهمة في إعادة تخصيصه لوظ

 أخرى أجدى وأكثر نفعا.

 

  :جـيـيـسـتـم أو الـيـدعـتـلـدار لـة جـامـإق -رابعا

المقصود بتدعيم المباني هو تقوية المباني القائمة وإزالة ما بها من خلل ولذلك استلزم القانون 

      الحصول على ترخيص قبل إجرائها لخطورتها البالغة أو لحاجتها لرقابة إدارية وفنية خاصة 

 من سلطات الضبط.

وإذا كان المشرع قد أخضع عملية إقامة جدران بقصد تقوية وتثبيت المبنى لرخصة بناء 

قبلية، فإنه قد تدخل في مواطن أخرى بقواعد آمرة للمطالبة بترميم وصيانة المنشآت الآيلة للسقوط، 

مسبق، حيث أن المشرع  غير أن هذه الأخيرة )أعمال الترميم والصيانة( لا تخضع لترخيص إداري

حصر عملية تدعيم المباني في شكل إقامة جدار صلب دون شكل آخر وقد يكون هذا  52المادة في 

      الأخير ليس بغرض التدعيم وإنما بهدف تسييج المبنى، وعليه فلا يمكن إقامة جدار إلا بهدف 

 35إما تدعيم المبنى أو تسييجه.
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II- 1-10-2 اءـنـبـة الـصـرخـي لـانـكـمـاق الـطـنـال:  

المتعلق برخصة البناء ورخصة تجزئة الأراضي للبناء،  02-82من المادة  3 المادة حددت

 الأماكن التي تشترط فيها رخصة البناء وهي: 

 المساحات الحضرية ومناطق التوسيع في:  -

          مراكز البلديات، المراكز الحضرية والمجموعات السكنية التي يفوق عدد سكانها

 36.نسمة 2500

 والقابلة للتوسيع. نسمة 2500وفي المراكز الحضرية والمجموعات السكنية التي يفوق عدد سكانها 

 المناطق الريفية ذات القيمة الفلاحية العالية. -

 المناطق ذات الطابع المميز أو في المناطق المميزة المهيأة.  -

 37دارات المعنية.المناطق المطلوب حمايتها والمصنفة من قبل الإ -

وهي ما فيها، وقد استثني من هذه المناطق، أماكن أخرى فلا تكون رخصة البناء إلزامية 

 أورده في المادة الرابعة من القانون المذكور أعلاه وهي: 

والتي ليست  نسمة 2500السكنية التي يقل عدد سكانها عن  الحضرية والمجموعاتالمراكز  -

 03 المادةمن  1 ال مقطعمراكز لبلديات ما عدا تلك المنصوص عليها في الفقرة الأخيرة من 

 من هذا القانون.

بالنسبة لأشغال ترميم وإصلاح وتمليط القصور الوطنية والآثار التاريخية والبنايات المدنية  -

 المصنفة.

مختلف شبكات ومنشآت )نقل المحروقات بالنسبة للأشغال الباطنية للصيانة والإصلاح الخاصة ب -

 السائلة والغازية، الكهرباء، المواصلات السلكية، التزويد بمياه الشرب، صرف المياه(.

 .الإستراتيجيةفيما يخص البنايات التابعة لوزارة الدفاع الوطني ذات الفائدة  -
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محل تحديد ولا تصنيف  المناطق الريفية غير المصنفة ذات القيمة الفلاحية العالية والتي لم تكن -

 38في المناطق ذات الطابع المميز.

II- 1-11- اءـنـبـالة ـصـح رخـنـراءات مـإج : 

  هناك عدة شروط مطلوبة لمنح الترخيص تستند بشكل أساسي إلى موقع العقار ومساحته 

 39وما يفرض عليه من حقوق ارتفاق.

من الشروط منها ما هو خاص قبل التوصل إلى منح رخصة البناء لا بد من توفر مجموعة 

، حيث أن المشرع فرض رخصة  40بطالبها ومنها ما هو متعلق بالعقار محل البناء المراد إنجازه

البناء على كل تشييد لبناية أو تحويل لبناية دون النظر إلى المستفيد من هذا المبنى أيا كان شخصا 

 لى رخصة البناء.عاما أو خاصا ولم يفرد إجراءات خاصة لكل منهما للحصول ع

      وتشترط جميع تشريعات العمران في العالم، إتباع إجراءات معينة من أجل الحصول 

على رخصة البناء، تتمثل هذه الإجراءات في تقديم طلب من ذوي الصفة إلى الجهة المختصة بمنح 

    لا بناء  الرخصة والتي تقوم بدورها بالتحقيق والدراسة في هذا الطلب وتقرر منح الرخصة أم

 41على مدى توافر الشروط التي يتطلبها القانون.

      وعلى الرغم من أن هذه الإجراءات على طولها وتشابكها، تحقق مزايا كثيرة تتمحور 

في الحفاظ على المصلحة العامة العمرانية، إلا أن هناك من ينادي بضرورة تبسيطها وتيسير طرق 

 42الإجراءات واستبدالها بإجراءات أبسط.الحصول على الرخصة وإلغاء هذه 

II- 1-11-1-  اءـنـبـالة ـصـى رخـلـول عـصـحـب الـلـط : 

ليس طلب رخصة البناء طلبا عاديا كغيره من الطلبات، فلئن كان الطلب منهجيا يشكل الواقعة المادية 

وهذا انطلاقا من  والسبب الحقيقي في وجود القرار الإداري الصادرة به رخصة البناء كعمل قانوني،

  43مركز كل من الإدارة والمتعامل معها.
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  :ةـصـرخـب الـالـة طـفـص *

 الجزائري جاءت حصرا في هذه المادة وهم:  طالب رخصة البناء في التشريعصفة 

     سواء كانت ملكيته بالطرق العادية فعليه أن يقدم عقد الملكية، أو كانت ملكيته  ك:ـالـمـال /1

       المؤرخ  25-90رقم القانون عن طريق التقادم فيقدم شهادة الحيازة طبقا لما ينص عليه 

 44.المتضمن التوجيه العقاري 1990 نوفمبر 18في 

ويمكن أن يوكل المالك شخصا غيره ليتقدم بطلب رخصة البناء فيصح ذلك  :المالكوكيل  /2

ولم يشترط المشرع نوعا معينا  القانون المدنيبقا لما ينص عليه بشرط أن يقدم وكالة قانونية ط

 للوكالة، فطالما أن النص عاما فيجوز أن تكون وكالة عامة أم خاصة. 

       فيمكن للمستأجر الذي يرغب في إنجاز أعمال بناء المستأجر لديه المرخص له قانونا: /3

 ة.أن يطلب رخصة بناء بشرط أن يرفق طلبه بترخيص من مالك العين المؤجر

 الاستفادةكالجهات التي يمكنها  الهيئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو البناية: /4

 أوالإدارية من نزع ملكية الأرض بغرض المنفعة العامة، وأصحاب الامتيازات لدى المصالح 

بعض الأشخاص الخاصة المكلفة بمهمة ما من جانب إحدى الإدارات العامة، وكذلك بعض 

الوكالات العقارية قطع أراضي أو بنايات غير تامة بموجب  مالأشخاص الذين تخصص له

 45عقود إدارية فهم الذين يقدمون طلبات رخص البناء مرفقة بنسخ من هذه العقود.

II- 1-11-2 هـاتـونـكـومب ـلـطـون الـمـضـم :  

    إذا كانت القواعد الشكلية في إصدار القرارات الإدارية على درجة كبيرة من الأهمية 

بوجه عام، حيث تقوم كحواجز لسلطات الإدارة الخطيرة في مجال القرارات الإدارية، لأن المقصود 

اطن الزلل بها حماية المصلحة العامة والمصلحة الخاصة على حد سواء، وتجنب الإدارة مو

والتسرع، وتمنحها فرصة كافية للتروي والتدبر، ودراسة وجهات النظر المختلفة، فتقل بالتالي 

 46القرارات الطائشة أو المتسرعة.
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وبخصوص طلب رخصة البناء، فإنه بالنظر إلى ما يترتب على هذه الرخصة من القيام 

بأعمال بناء قد تشكل آثارا خطيرة، تلحق الضرر بالآخرين إذا ما قامت على نحو مخالف للقانون، 

ولمقتضيات الأمن، والقواعد الصحية، ولتحديد الشخص المسؤول، مالك الأرض أو مهندس 

البناء، وذلك عند نشوب أي منازعة بمناسبة الترخيص بالأعمال أو بمناسبة المشروع أو مهندس 

          تنفيذها، وهذا الشكل اللازم في كل أعمال البناء، مهما كان نوعها، إنشاء أو تعلية أو تدعيم 

 47أو توسيع، ولأجل كل ذلك لا بد من توافر الوثائق والبيانات التالية في الطلب:

 الملكية أو نسخة من شهادة الحيازة.إما نسخة من عقد  -

 .58-75رقم  الأمرأو توكيل طبقا لأحكام  -

 48نسخة من العقد الإداري الذي ينص على تخصيص قطعة الأرض أو البناية. -

 معالخدمة يشتمل على الوجهة وشبكات  5000/1أو  2000/1تصميم للموقع يعد على سلم  -1

 بيان طبيعتها وتسميتها ونقاط الاستدلال التي تمكن من تحديد قطعة الأرض.

ويشتمل على البيانات  500/1أو  200/1مخطط كتلة البناءات والتهيئة المعد على سلم  -2

 التالية: 

 .حدود القطعة الأرضية ومساحتها، وتوجهها ورسم الأسيجة عند الاقتضاء 

  ،والمقاطع التخطيطية للقطعة الأرضية.منحنيات المستوى أو مساحة التسطيح 

 .نوع طوابق البنايات المجاورة أو ارتفاعها أو عددها 

  ارتفاع البنايات الموجودة أو المبرمجة أو عدد طوابقها وتخصيص المساحات المبنية  

 أو غير المبنية.

 .المساحة الإجمالية للأرضية والمساحة المبنية على الأرض 

 غلال التي تخدم القطعة الأرضية مع مواصفاتها التقنية الرئيسية بيان شبكات قابلية الاست

 49ونقاط وصل ورسم شبكة الطرق والقنوات المبرمجة على المساحة الأرضية.

 علىوالمشتملة للتوزيعات الداخلية لمختلف مستويات البناية  50/1م معدة على سلم يتصام -3

والكهرباء والتدفئة، والواجهات شبكة جر المياه الصالحة للشرب، وصرف المياه القذرة 

 بما في ذلك واجهات الأسيجة والمقاطع الترشيدية.
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ينبغي أن يوضح تخصيص مختلف المحلات على التصاميم، ويجب أن تبين بوضوح 

الأجزاء القديمة التي تم الاحتفاظ بها أو هدمها أو الأجزاء المبرمجة وذلك بالنسبة لمشاريع تحويل 

 ن مذكرة كشف المقايسة التقديري للأشغال وآجال إنجاز ذلك.الواجهات الكبرى تتضم

 مستندات رخصة التجزئة بالنسبة لأرض مجزأة لغرض السكن أو لغرض آخر.   -4

مذكرة ترفق بالرسوم البيانية الترشيدية إذا كان البناء لغرض صناعي أو لاستقبال  -5

 الجمهور تتضمن البيانات التالية: 

  كل محل.وسائل العمل وطاقة استقبال 

 .طريقة بناء الهياكل والأسقف ونوع المواد المستعملة 

  ،شرح مختصر لأجهزة التموين بالكهرباء والغاز والتدفئة وجر المياه الصالحة للشرب

 والتطهير والتهوية.

 .شرح مختصر لأدوات إنتاج المواد الأولية والمنتجات المصنعة وتحويلها وتخزينها 

 ربة الحرائق.الوسائل الخاصة بالدفاع ومحا 

  نوع المواد السائلة والصلبة والغازية وكمياتها المضرة بالصحة العمومية وبالزراعة

والمحيط والموجودة في المياه القذرة المصرفة وانبعاث الغازات وتراتيب المعالجة، 

 والتخزين والتصفية.

 ،مستوى الضجيج المنبعث بالنسبة للبنايات ذات الاستعمال الصناعي والتجاري 

 والمؤسسات المخصصة لاستقبال الجمهور.

قرار الوالي المرخص بإنشاء أو توسيع مؤسسات صناعية وتجارية مصنفة في فئة  -6

 50المؤسسات الخطيرة وغير الصحية والمزعجة.

             المؤرخ  78-90رقم  المرسومدراسة مدى التأثير المنصوص عليها في أحكام  -7

 للمشاريع الملحقة. وذلك بالنسبة  1990فيفري  27في 

 دراسة الهندسة المدنية.  -8

 51دراسات أجزاء البناء الثانوية للمشاريع غير الموجهة للسكن الفردي. -9
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كما يمكن أن يطلب من مصالح التعمير المختصة إقليميا دراسة الملف المعماري لمشاريع 

حتوي على الهندسة البناء من أجل الحصول على قرار مسبق قبل إنجاز الدراسات التقنية التي ت

 52المدنية وأجزاء البناء الثانوية.

      وتستثنى تأشيرة المهندس المعماري إذا كانت المباني المراد تشييدها أو تحويلها توجد 

 في المناطق التالية: 

 في إقليم بلديات محددة أو مصنفة طبقا للأحكام التشريعية أو التنظيمية التي تطبق عليهم. -

 خارج المبنى. متر مربع 500لا يتعدى غرض استعمال زراعي مساحة أرضيته  -

            متر مربعا 160لا يتعدى غرض استعمال آخر غير زراعي مساحة أرضيته  -

 53خارج المبنى.

وإذا استكمل طالب رخصة البناء الملف ببياناته ووثائقه المذكورة آنفا، قدمه في خمس نسخ 

 54بي البلدي محل وجود قطعة الأرض.إلى رئيس المجلس الشع

أما في التشريع الفرنسي فإن طلب الحصول على رخصة البناء ينبغي أن يتم في نموذج 

من قانون التعمير، وطبقا للفقرة الثانية من هذه المادة يجب  A.421 -1 للمادةمعين تعده الإدارة طبقا 

 أن يشمل الطلب البيانات التالية: 

 على الرخصة.هوية طالب الحصول  -

 ن لم يكن هو طالب الرخصة(. إهوية المالك ) -

 حدود ومساحة الأرض. -

 طبيعة أعمال البناء المزمع القيام بها. -

 55بالبناء. تفاصيل تتعلق -

وأغلب المشاريع يجب أن يشرف عليها مهندس معماري معتمد ويجب أن يكون الطلب موقعا 

 من الشخص مقدم الطلب كما يجب أن يرفق بالوثائق التالية: 

 مخطط موقع الأرض. -

 مخطط يتضمن حجم البناء وارتفاعه وحدوده. -
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         لواجهة البناء، ويجب أن يكون تاريخ هذه المخطط هو تاريخ توقيع الطلب  مخطط -

من مقدمه، كما يجب أن يعد هذا الطلب ومرفقاته في ثلاث نسخ، ونسخة إضافية في حالة 

 56(.Art R.421-8)كون الطلب يعني أكثر من جهة إدارية 

أن  المباني،من اللائحة التنفيذية لقانون  51المادة وكذلك الأمر في مصر، حيث اشترطت 

يقدم طلب الترخيص مرفقا بمستندات حسب نوع العمل البنائي المزمع القيام به أي إنشاء أو تدعيم أو 

 57تشطيبات خارجية أو أعمال هدم، حيث فرضت مستندات تناسب طبيعة المحل.

         لذلك تبرز أهميتها  إن الوثائق المطلوبة في ملف رخصة البناء تعد وثائق جد مهمة،

فهي وثائق تقنية تتطلب جانب الدقة في مراعاة الطابع الجمالي  58في صدورها من ذوي الاختصاص

   والحضري في البناية المراد إنجازها، وكذلك جانب الاقتصاد والثبات والاتزان للبناية وحمايتها 

 59لأخطار الطبيعية والتكنولوجية.من كل أخطار انزلاق التربة وهزات الزلازل وغيرها من ا

 المرسوممن  36المادة أما الاستثناء فإن بعض المشاريع القليلة الأهمية المذكورة حصرا في 

على قرار رخصة البناء دون إرفاق  البناء الحصولإذ يمكن لصاحب طلب رخصة  176-91رقم 

 60طلب رخصة البناء بالمخططات الهندسية من قبل مكتب الدراسات.

II- 1-12 اءـنـبـالة ـصـرخـق بـلـعـتـمـرار الـقـار الدـة إصـيـفـيـك : 

         أول إجراء تستهل به عملية منح رخصة البناء هو استلام طلب لهذه الرخصة يعد 

على نموذج خاص مرفق بالملف من خمس نسخ والمشتمل على الوثائق والمستندات والبيانات 

              والرسومات المعمارية الإنشائية المطلوبة، والتحقق من استجماعها كلها ومن صحتها 

ومن صلاحيتها من قبل السلطة الإدارية المختصة وهي هنا رئيس المجلس الشعبي البلدي الواقعة 

ي دائرة اختصاصه قطعة الأرض المعنية بالبناء، لاسيما عندما يتعلق الأمر بالبناءات ذات ف

الاستعمال السكني والحرفي، ليمنح مودع الطلب مقابله وصل استلام يدون فيه تاريخ إيداع الطلب، 

يشهد من خلاله رئيس المجلس الشعبي البلدي بأن صاحب المصلحة والصفة قد أودع لدى المصالح 

الإدارية التقنية البلدية طلبا بالترخيص له بالبناء على أرضه أو الأرض التي يشغلها شغلا قانونيا 

                                                           
 .33لفردية في مجال العمران، ص عزري الزين، منازعات القرارات ا 56
 .29عزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، ص  57
 .104كمال تكواشت، مرجع سابق، ص  58

59 Patrick Gerard, op. cit, p 84. 
 .105، ص 104كمال تكواشت، مرجع سابق، ص  60



 رـزائـجـي الـاء فـنـبـي الـة فـمـكـحـتـمـن الـيـوانـقـال: يـانـثـال لـصـفـال 50

 

، فالإدارة ملزمة قانونا بفحص محتوى الملف حسب ما تقتضيه القوانين  61وخلال مهلة زمنية كعينة

 62والتنظيمات وإصدار قرارها المتعلق بهذا الطلب.

المتعلق برخصة البناء، ينبغي أولا، تحديد الجهة المختصة وللوصول إلى القرار النهائي 

 63بمنح هذه الرخصة، ثم ثانيا كيفية التحقيق في الملف، وثالثا وأخيرا إصدار القرار، وذلك كما يلي:

II- 1-12-1 اءـنـبـالة ـصـرار رخـح قـنـمـة بـصـتـخـمـة الـهـجــال : 

إلى جهات وسلطات إدارية متعددة مركزية لقد وزع القانون الاختصاص بمنح رخصة البناء 

ولامركزية بناء على معيار مركب يستند إلى طبيعة البناء ومدى أهميته المحلية والجهوية 

، حيث أن المبدأ في التشريع الجزائري وفي أغلب التشريعات، أن تسليم رخصة البناء  64والوطنية

ن أن يختص الوالي أو الوزير المكلف يكون من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي، غير أنه يمك

 65بالتعمير في حالات حددها القانون.

II- 1-12-1- اءـالبنة ـح رخصـدي بمنـي البلـس الشعبـس المجلـاص رئيـاختص  -أ : 

لمتعلق بالتهيئة والتعمير من رئيس المجلس الشعبي البلدي ا 29-90 قانونمن  65 المادةجعلت 

البناء، بصفتين كممثل للبلدية في حالات وكممثل للدولة في حالات المختص الأصلي بمنح رخصة 

 66أخرى.

 :ةـلا للبلديـثـمـه مـتـفـصـب -1

وذلك في الحالات التي تكون فيها الاقتطاعات أو البناءات موضوع طلب رخصة البناء 

واقعة في قطاع يغطيه مخطط شغل الأراضي، فيكون من اختصاص رئيس المجلس الشعبي 

 67رخصة البناء، ويلزم فقط، بإطلاع الوالي بنسخة من هذه الرخصة. البلدي منح

 :ةـلا للدولـثـمـه مـتـفـصـب -2

       يختص رئيس المجلس الشعبي البلدي بمنح رخصة البناء حتى وإن لم يكن الاقتطاع 

أو البناء واقع ضمن قطاع يغطيه مخطط شغل الأراضي، وعندها يصدر القرار المتعلق 
                                                           

 .596عبد الرحمان عزاوي، مرجع سابق، ص  61
 .152القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، ص عزري الزين، النظام  62
 .30عزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، ص  63
 .107كمال تكواشت، مرجع سابق، ص  64
 .34عزري الزين، منازعات القرارات الفردية في مجال العمران، ص  65
 .153يع الجزائري، ص عزري الزين، النظام القانوني لرخصة البناء في التشر 66

67 Patrick Gérard, Pratique du droit de l’urbanisme, 3e édition, Eyrolles, 1993, p. 104. 
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   بالرخصة، ولكن ليس بصفته ممثلا للبلدية بل بصفته ممثلا عن الدولة ويكون إطلاع الوالي 

 قبل اتخاذ هذا القرار الذي يجب أن يكون موافقا لرأي الوالي، على عكس الحالة السابقة. 

II- 1-12-1- اءـالبنة ـح رخصـاص الـوالـي بمنـاختص  -ب : 

 الحالات التالية:يختص الوالي بمنح رخص البناء في 

 البنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والولاية وهياكلها العمومية. -

 .الاستراتيجيةمنشآت الإنتاج والنقل وتوزيع وتخزين الطاقة وكذلك المواد  -

اقتطاعات الأرض والبنايات التالية: الواقعة في السواحل والأقاليم ذات الميزة الطبيعية،  -

والتي لا  الجيد،والأراضي الفلاحية ذات المردود الفلاحي العالي أو والثقافية البارزة، 

 68يحكمها مخطط شغل الأراضي.

II- 1-12-1- اءـالبنة ـح رخصـر بمنـف بالتعميـر المكلـاص الوزيـاختص  -ج : 

إذا تعلق الأمر بمشاريع البناء ذات المصلحة الوطنية أو الجهوية، فإن الوزير المكلف 

 69مختصا بمنح رخصة البناء بعد أخذ رأي الوالي أو الولاة المعنيين.بالتعمير يكون 

     ومن خلال هذا يتضح أن المشرع الجزائري يوزع الاختصاص في منح رخص البناء 

بين كل من رئيس المجلس الشعبي البلدي والوالي، والوزير المكلف بالتعمير، وهو تقسيم يراعي 

بناء( حيث تزداد في الحدود الجغرافية للبلديات، وخاصة مشاريع كثافة الأنشطة العمرانية )أعمال ال

البناء الخاصة فمن منطق تقريب الإدارة من المواطن )مبادئ اللامركزية الإدارية( يمنح 

    الاختصاص الواسع في منح رخص البناء لرئيس المجلس الشعبي البلدي، ويتدرج الاختصاص 

لتعمير، ولعل هذا ينعكس على مستوى منازعات مشروعية بعد ذلك للوالي ثم الوزير المكلف با

 70القرارات المتعلقة برخصة البناء في احترام طرق وكيفيات الطعن في هذه القرارات.

وإذا تحددت لدينا الجهات المختصة بمنح رخصة البناء فما هي إجراءات الدراسة والتحقيق 

 71أمامه؟في الملفات المتعلقة بطلب الحصول على هذه الرخصة 

 

                                                           
 .29-90القانون  66مادة ال 68
 .29-90القانون  67مادة ال 69
 .155عزري الزين، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، ص  70
 .33العمران الفردية وطرق الطعن فيها، ص عزري الزين، قرارات  71
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II- 1-12-2- الـبـنـاءة ـصـرخـق بـلـعـتـمـب الـلـطـي الـق فـيـقـحـتـال :  

II- 1-12-2- هـوأهميتق ـون التحقيـمضم  -أ : 

 وبقية (PDAUالمخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ) أو (P.O.Sإن مخطط شغل الأراضي )

      شمل التحقيق يالتعليمات المتعلقة بالعمران كأدوات للتهيئة والتعمير في الجزائر، لا بد من أن 

في ملفات طلبات رخص البناء مدى مطابقة مشاريع البناء مع هذه الأدوات من حيث موقع البناية 

ا التجهيزات ونوعها ومحل إنشائها وخدماتها وحجمها ومظهرها العام، وتناسقها مع المكان، وكذ

 العمومية والخاصة الموجودة أو المبرمجة.

كما يجب أن يشمل التحقيق مدى احترام مشاريع البناء للأحكام التشريعية والتنظيمية المتعلقة 

 72بالأمن والنظافة، والفن الجمالي، وفي مجال حماية البيئة والمحافظة على الاقتصاد الفلاحي.

البناء هو إجراء جوهري مهم جدا يهدف إلى التأكد من مدى أي أن التحقيق في طلب رخصة 

      مطابقة انسجام المشروع موضوع طلب رخصة البناء مع مخططات العمران، إذ أنه حسب

لا يمكن أن يرخص بالبناء إلا إذا كان مشروع البناء  176-91رقم  المرسوم التنفيذيمن  44المادة 

 جاء موافقا: 

 الأراضي المصادق عليه.لأحكام مخطط شغل  -

لتوجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير والتوجيهات المنصوص عليها طبقا للأحكام  -

المحددة في القواعد العامة للتهيئة والتعمير وهذا في حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي 

 المصادق عليه.

لتوجيهات رخصة التجزئة ولا يمكن الترخيص بالبناء على أرض مجزأة إلا إذا كان مطابقا  -

 والأحكام التي يتضمنها ملف الأراضي المجزأة.

 والأشخاص العموميون الذين يستشارون بصفة خاصة هم: 

مصالح الحماية المدنية لتشييد بنايات ذات استعمال صناعي أو تجاري، وبصفة عامة جميع  -

سكنية هامة من شأنها أن البنايات التي سوف تستعمل لاستقبال الجمهور، وكذا لتشييد بنايات 

 تطرح تبعات خاصة لاسيما فيما يتعلق بمحاربة الحرائق.

                                                           
 .33عزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فيها، ص  72
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 المصالح المختصة بالأماكن والآثار التاريخية والسياحية. -

 73مصالح الدولة المكلفة بالفلاحة على مستوى الولاية. -

II- 1-12-2-قـيـقـحـتـالاد ـعـيـم  -ب :  

مرفقا بالملف المطلوب في خمس نسخ إلى رئيس عندما يرسل المعني طلب رخصة البناء 

المجلس الشعبي البلدي لبلدية محل وجود قطعة الأرض، فإنه يسجل تاريخ إيداع الطلب بوصل 

 74يسلمه رئيس المجلس الشعبي البلدي، ومنذ هذا التاريخ يبدأ ميعاد التحقيق في هذا الطلب.

 

أما إذا كان الاختصاص بمنح رخصة البناء للوالي أو الوزير المكلف بالتعمير، فبنفس الإجراءات، 

نسخ إلى مصلحة الدولة المكلفة  (04)يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي بإرسال الملف في أربع 

       نسخ أيام من تاريخ إيداع الملف، والتي تقوم بدورها بإرسال أربع  08بالتعمير وذلك في أجل 

 75إلى السلطة المختصة قصد إصدار رخصة البناء. المستسقاةمن ملف الطلب مرفقة بجميع الآراء 

وإذاكانت مواعيد التحقيق هذه لها أهميتها من حيث بداية سريان مواعيد إصدار القرار 

 76المتعلق برخصة البناء وما يستتبعها من حق طالب الرخصة في الطعون القضائية.

II- 1-12-3-   البناءإصدار القرار المتعلق برخصة : 

         بعد الانتهاء من دراسة الطلب والتحقيق في الملف، فإنه يتعين على الجهة المختصة 

أن تصدر قرارها بشأن طلب الحصول على الرخصة، حيث أن كل من مديرية البناء والتعمير 

السياحة، التجارة، الصناعة، البيئة، الفلاحة،  والجهات الإدارية المتخصصة )الحماية المدنية، الآثار،

الغابات، الصحة والسكان، وكل الجمعيات المعنية( والتي تم استشارتها في مرحلة تحضير ملف 

رخصة البناء يجب أن تأخذ بعين الاعتبار عند إصدار القرار، حيث خول قانون التعمير الجزائري 

فالقرار قد يكون  77حق إصدار عدة أنواع من القرارات الإدارة المعنية النظر في طلب رخصة البناء

بالموافقة إذا توافرت الشروط المطلوبة في الطلب وقد يكون برفض الطلب بسبب عدم توافر 

 الشروط القانونية في الطلب وقد يكون بتأجيل البت في الطلب أو بسكوت الإدارة تماما.
                                                           

 .156عزري الزين، النظام القانوني لرخصة البناء في التشريع الجزائري، ص  73
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II- 1-12-3 - ةـالرخصح ـة بمنـرار الموافقـق -أ : 

إذا كان الطلب مستوفيا للشروط المنصوص عليها قانونا، فإن الجهة الإدارية المختصة تصدر 

        176-91 المرسوم التنفيذيمن  47المادة قرارها بالموافقة على منح الرخصة، حيث تنص 

 78على ما يلي:

إن إعلام الجمهور من خلال نشر نسخة من قرار رخصة البناء بمقر المجلس الشعبي البلدي 

     على الوثائق البيانية لملف الطلب والذي يدوم نشره  الاطلاعهو من أجل تمكين أي شخص من 

 .91/176 المرسوممن  48 المادةمدة سنة وشهر، حسب ما نصت عليه 

 

II- 1-12-3 - بـالطلض ـرار برفـدور القـص  -ب :  

يمكن أن يكون القرار الذي تتخذه السلطة المختصة هو رفض منح رخصة البناء، وتنحصر 

       صورة الرفض في حالتين، الأولى رفض وجوبي بنص القانون، والثانية رفض يصدر بناء 

 على السلطة التقديرية للإدارة.

 :اءـة البنـح رخصـض منـا رفـب فيهـي يجـالات التـالح -1

على الحالات التي يتم فيها  175-91لقد نص قانون التعمير وبالأخص المرسوم التنفيذي رقم 

رفض طلب رخصة البناء، وذلك في حالة ما إذا أبرزت دراسة التحقيق لمصلحة التعمير مخالفات 

 79ونقائص تتعلق بـ:

حيث خطورة الزلازل وانزلاق التربة والضجيج والإضرار بالآثار  من :اءـنـبـالع ـوقـم

 التاريخية والبيئة و ...

من حيث عدم احترام المسافة القانونية بين مشروع البناء  اء:ـى البنـة إلـرق المؤديـالط

وعلى كل  175-91رقم  المرسوم التنفيذي من 11و 10و 8المواد والطريق العمومي حسب أحكام 

حال تختلف حالات رفض طلب رخصة البناء بين فرضية وجود مخطط شغل الأراضي مصادق 

 عليه أو وثيقة تحل محل ذلك أو انعدامها.

                                                           
          عزري الزين، "تنظيم النشاط العمراني تشريعا وقضاء في الجزائر"، مداخلة مقدمة للمشاركة في الملتقى الدولي حول التسيير العقاري  78

 .6، وزارة السكن، الجزائر، ص 2008جوان  11، 10يومي 
 .108كمال تكواشت، مرجع سابق، ص  79
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  :: رفض الترخيص بالبناء في حالة وجود مخطط شغل الأراضي أو وثيقة تحل محل ذلكأولا

ما على الأقل مع مخالفة يو 60مصادق عليه ومنشور منذ  حالة وجود مخطط شغل الأراضي:

        مشروع البناء لهذا المخطط، كمثال على ذلك رفض مشروع بناية لا يتماشى شكلها المنبثق 

من حضارة أجنبية ولا لونها أو المواد المستعملة للبناء مع القواعد المتعلقة بالمظهر الخارجي 

 للبنايات المحددة في مخطط شغل الأراضي. 

إذ لا يمكن الترخيص حالة وجود مخطط التجزئة مصادق عليه من المصالح التقنية للولاية: 

        بالبناء الذي يشيد على أرض مجزأة إلا إذا كان مطابقا لتوجيهات رخصة التجزئة والأحكام 

   التي يتضمنها ملف الأراضي المجزأة، وهكذا فمشروع البناء الذي يشيد على أرض مجزأة يمكن 

أن يرفض إذا جاء مخالفا لرخصة التجزئة أو لدفتر الشروط المتعلق بها والذي يحدد بعض الشروط 

 التي تستجيب لها البنايات التي تبرمج على هذه التجزئة. 

: رفض الترخيص بالبناء في حالة عدم وجود مخطط شغل الأراضي أو وثيقة تحل محل ثانيا

 ذلك: 

بناء غير مطابق لتوجيهات مخطط التهيئة والتعمير ويكون ذلك في حالة كون مشروع ال

 والتوجيهات المنصوص عليها طبقا للأحكام المحددة في القواعد العامة للتهيئة والتعمير. 

وتجدر الإشارة إلى أن المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير هو أداة عمرانية تكتفي بتحديد 

فهو لا يحدد  80بذلك مرجعا لمخطط شغل الأراضي التوجيهات الأساسية للتهيئة والتعمير وهو يشكل

بدقة حقوق البناء ومداها، ولذا لا يتصور بت الإدارة في طلب رخصة البناء على ضوء المخطط 

 81التوجيهي للتهيئة والتعمير وحده، بل أنها تحتكم أيضا للقواعد العامة للتهيئة والتعمير

  :اءـة البنـرخص حـض منـلإدارة رفـا لـوز فيهـي يجـالات التـالح -2

 من 44المادة منح المشرع سلطة تقديرية للإدارة في اتخاذ قرار الرفض في الفقرة الثانية من 

وذلك عندما يكون مشروع البناء واقع في بلدية ليس بها مخطط شغل ، 176-91 المرسوم التنفيذي

الأراضي أو وثيقة تحل محلهّ، وكان مشروع البناء غير مطابق لتوجيهات مخطط التهيئة والتعمير 

 أو للتوجيهات المنصوص عليها طبقا للأحكام المحددة في القواعد العامة للتهيئة والتعمير. 

                                                           
 .109سابق، ص كمال تكواشت، مرجع  80
 .111نفس المرجع، ص  81



 رـزائـجـي الـاء فـنـبـي الـة فـمـكـحـتـمـن الـيـوانـقـال: يـانـثـال لـصـفـال 56

 

الفة مشروع البناء لهذه التوجيهات وأصدرت قرار رفض بمنح وهنا متى قدرت الإدارة مخ

الرخصة كان قرارا سليما، طالما أن أساس هذا التقدير من مقتضيات السلطة التي منحها لها القانون 

 في هذا الصدد.

 :زامـالتظ أو ـوب بتحفـاء مصحـة البنـرار رخصـح قـمن  -3

صدره الإدارة بعد نظرها في طلب رخصة البناء إن القرار الثاني الاستثنائي الذي يمكن أن ت

 82هو قرار منح رخصة البناء مصحوبا بتحفظ أو التزام.

منح الرخصة مع التحفظ هو في واقع الأمر قبول مبدئي لإنجاز  نإ بتحفظ:منح الرخصة  -أ

 83مشروع البناء لكن مع تعديل جزئي له، من أجل جعله متناسقا مع التنظيم العمراني للبلدية.

إن منح الرخصة مع التزام يكون في حالة كون مشروع البناء  رخصة البناء بالتزام: منح -ب

       بطبيعته أو بموقعه يحتاج إلى تهيئة خاصة، هنا يمكن للإدارة أن تمنح رخصة البناء 

 84مع إلزام صاحبها بالقيام بأعمال التهيئة المطلوبة.

  :ةـب الرخصـي طلـت فـل البـرار بتأجيـدور قـص -4

قد يكون موقف الإدارة المختصة بمنح رخصة البناء ليس بالموافقة ولا بالرفض وإنما ترى 

تأجيل اتخاذ القرار المناسب للطلب المقدم أمامها فللإدارة الحق في تأجيل البت في طلب رخصة 

     "يمكن  :29-90 قانونمن  64 المادة، وهذا ما نصت عليه  85البناء لمدة لا تزيد عن سنة واحدة

أن يكون طلب رخصة التجزئة أو البناء محل تأجيل يفصل فيه خلال سنة على الأكثر من قبل 

السلطة المكلفة بتسليم رخصة التجزئة أو رخصة البناء عندما تكون أداة التهيئة والتعمير في حالة 

 86الإعداد".

  وعليه فالقرار الصادر من الإدارة بتأجيل البت في طلب الرخصة، ينبغي أن يكون معللا 

أي أن يكون أساس التأجيل مثلا، لكون القطعة الأرضية المعنية بالبناء داخلة ضمن مساحة لدراسة 

 تنفيذيالمرسوم المن  45المادة تتجاوز مدة التأجيل سنة واحدة ) ألاالتهيئة والتعمير الجارية على 

91-176.) 

                                                           
 .109كمال تكواشت، مرجع سابق، ص  82
 .175-91من المرسوم التنفيذي  27المادة  83
 .175-91من المرسوم التنفيذي  09المادة  84
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وفي الجزائر أغلب الفقهاء يذهب إلى أن السكوت يعني الموافقة، لإرغام الإدارة على النظر 

في مختلف طلبات رخصة البناء وإجابة أصحابها في المواعيد القانونية، إلا أن هذه الموافقة الضمنية 

 87قد لا تكون في بعض الأحيان كما في:

إجراء تحقيق عمومي مسبق، إذ هنا لا يمكن الاحتجاج بالموافقة : وهي حالة الحالة الأولى

 الضمنية.

: وهي حالة المشاريع التي تخضع لقواعد خاصة مثل المشاريع التي تتطلب دراسة الحالة الثانية

 مضادة للزلازل حيث لا يأخذ بالموافقة الضمنية في هذه الحالة.

ع في المواقع المحمية إذ لا بد من موافقة : وهي حالة كون مشروع البناء يقالحالة الثالثة

 مديريات الغابات والفلاحة والسياحة والآثار.

: وهي وجود بناية قائمة وأراد صاحبها التغيير فيها من خلال المساس بهيكلها الحالة الرابعة

وأساساتها أو سقفها أو جدرانها الأساسية، فلابد من رخصة صريحة من البلدية ومعتمدة 

ر خبرة الهيئة الوطنية للرقابة التقنية للبناءات إذ في هذه الحالة لا يحتج بالرخصة على تقري

 88الضمنية.

ولذا يجب على الإدارة عدم التهاون والتقاعس في إصدار رخصة البناء حتى لا يلجأ الأفراد 

 وكذا يجب عليها الرد الصريح على طلباتهم. 89بدون رخصة إلى البناء

II- 1-12-4- الـبـنـاءة ـصـرار رخـل قـكـش :  

 للطعنيتعرض يفرغ قرار رخصة البناء في قالب مادي صريح ويبرر بتسبيب معين حتى لا 

 بالإلغاء. 

II- 1-12-4- يقصد بالشكل المظهر الخارجي الذي يتخذه القرار  :رار ـللقادي ـب المـالقال -أ

الإداري، أي القالب المادي الذي يفرغ فيه رخصة البناء في قرار مكتوب صادر عن السلطة 

 بـ :الإدارية المختصة وهو يتضمن مجموعة من البيانات المتعلقة 

 الجهة الإدارية المصدرة له. -

 بالتعمير والبناء.النصوص والأسانيد القانونية المتعلقة  -
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المراجع الإدارية المتعلقة بآراء واقتراحات مختلف المصالح التقنية المساهمة في إثراء  -

 دراسة وتحضير الملف التقني لطالب رخصة البناء.

 الإشارة إلى أهم الالتزامات والقيود المتعلقة بعملية التهيئة والبناء الخاصة بالمشروع. -

 ريان الرخصة وتاريخ انقضائها(، آجال صلاحية الرخصة )تاريخ س -

II- 1-12-4- القانونالمعدل والمتمم بموجب  29-90رقم  القانونإن  :رار ـالقة ـصراح -ب      

           المرسوم التنفيذيالمعدل والمتمم بموجب  176-91رقم المرسوم التنفيذي و 05-04رقم 

 يفرضان معا أن يصدر أي قرار في مادة رخصة البناء في شكل قرار إداري صريح. 03-06رقم 

II- 1-12-4- فهنا يجب أن نميز بين حالتين، الحالة العادية البسيطة  :رار ـالقب ـتسبي  -ج    

  .الاستثنائيةوالحالة 

 تبرير.في حالة قرار منح رخصة البناء البسيطة: فهو الوضع العادي فهي تحتاج إلى  -

القرارات الاستثنائية ولكونها اتخذت خلافا للوضع العادي فهي تحتاج لما يبررها،  لاسيما -

طالما الأن القانون والتنظيم قد قاما بحصرها في نطاق وشروط معينة، فيجب تبيان 

     تشترط صراحة 29-90رقم  القانونمن  62 المادةمن  2احترامها نتيجة لذلك، فالفقرة 

 ار الرفض والتحفظ معللا قانونا.أن يكون قر

    "عندما تمنح الرخصة أو تشتمل على تحفظات فيجب  176-91وتجدر الإشارة، أن رقم 

 90أن يكون القرار الذي تتخذه السلطة معللا".

سلطة رئيس البلدية، في حالة الرفض أو في حالة الموافقة ولكن بشروط إضافية، تكون مقيدة 

          ولا يتمتع رئيس المجلس الشعبي البلدي بالسلطة التقديرية المعتادة، بل عليه تسبيب القرار 

      بعة الفقرة الرا 44المادة وإلا عدّ ذلك تعسف من طرفه في حق طالب رخصة البناء، إذ تنص 

  أما قرار تأجيل البت في طلب رخصة البناء، فرغم عدم النص على ضرورة التبرير من المرسوم 

أو التسبيب صراحة بالنسبة له، إلا أن هذا الشرط يبدو واضحا من خلال النصوص التي تناولت 

 تحديد شروط اتخاذه. 
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II- 1-13- اءـنـبـالة ـصـرخ رارـدور قـصـة لـيـالـتـة الـراءات الإداريـالإج : 

 وهي تتمثل في التبليغ والنشر.

 التبليغ:  .أ

 النشر:  .ب

II-2 -  الـتـجـزئــةرخــصــة : 

رخصة التجزئة هي ثاني القرارات الفردية المتعلقة بالتعمير ودورها لا يقل عن دور رخصة 

 محاربة البناء الفوضوي. النسق العمراني وكذاالبناء من حيث الأهمية في المحافظة على 

II- 2-1- اـهـقـيـبـطـتال ـجـة ومـزئـجـتـة الـصـف رخـريـعـت :  

إذا كانت رخصة البناء تشكل محورا رئيسيا في النشاط العمراني بوجه عام، وهو ما لمسناه 

 فإنالرخصة، من خلال العناية التي أولاها المشرع الجزائري وكذا كل التشريعات في العالم لهذه 

من   د المشرع بين هاتين الرخصتين رخصة التجزئة ليست أقل أهمية من رخصة البناء، ولذا وحّ 

 حيث الإجراءات والكثير من الأحكام.

   لأحكام رخصة التجزئة بادئا  ،176-91 المرسوم التنفيذيحيث تعرض المشرع في 

تعريف لهذه الرخصة من أجل بمجال تطبيقها دون تحديد مفهومها، لذا من الضروري الوقوف على 

أن تتحدد لدينا الطبيعة القانونية لهذا العمل القانوني للإدارة بكيفية يسهل معها تصور قواعد وأحكام 

 91هذه الرخصة.

II- 2-2- مـيـسـقـتـالة ـصـة ورخـزئـجـتـة الـصـن رخـيـز بـيـيـمـتـال :  

يثير لبس بين رخصة  29-90من القانون  57المادة المذكور في نص  الملاحظ أن التعريف

              السابق الذكر  القانونمن  59 المادةالتجزئة وشهادة التقسيم حيث ينص المشرع في 

"تسلم لمالك عقار مبني وبطلب منه شهادة تقسيم عندما يزمع تقسيمه إلى قسمين أو عدة أقسام ..." 

أو الأرض شاغرة في رخصة التجزئة أما شهادة  والحقيقة أن الفرق بينهما هو أن يكون العقار

 التقسيم فإن المشرع اشترط أن يكون العقار مبني.

   عالج شهادة التقسيم في قسم رخصة التجزئة  29-90 القانونوما يلاحظ أن المشرع في 

 وهو ما يزيد الأمر لبسا وغموضا في مدى فهم الفرق بينهما.
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II- 2-3-  ةـزئـجـتـالة ـصـق رخـيـبـطـاق تـطـن :  

خلافا للنطاق المكاني والزماني الذي حدده المشرع لتطبيق رخصة البناء، فإن رخصة 

التجزئة هي لازمة في كل تقسيم لملكية عقارية أو عدة ملكيات مهما كان موقعها إذا كانت الغاية منها 

يريد تقسيمها إلى أجزاء تشييد بنايات عليها، وعليه فيمكن الترخيص لأي مالك لقطعة أرض أو أكثر 

 بهدف إقامة بنايات عليها.

ومع هذا فإن المشرع، وحماية للمصلحة العامة العمرانية، فرض عدم منح رخصة التجزئة 

إذا لم تكن الأرض المجزأة موافقة لمخطط شغل الأراضي المصادق عليه أو مطابقة لوثيقة التعمير 

تجزئة هنا، من النظام العام أي لا يجوز للإدارة التي تحل محل ذلك، والامتناع عن منح رخصة ال

ها أية سلطة تقديرية، ويعد قرارها الصادر بالموافقة أي بمنح الرخصة قرارا معيبا لمخالفته وليست 

يمكن الطعن فيه لمخالفة القانون، غير أنه يمكنها أن تقدر عدم منح الترخيص بالتجزئة في البلديات 

راضي أو وثيقة التعمير التي تقوم مقامه إذا كانت الأرض المجزأة التي لا يغطيها مخطط شغل الأ

أو للتوجيهات التي تضبطها  (P.D.A.U)غير موافقة لتوجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير 

 القواعد العامة للتهيئة والتعمير.

II- 2-4- ةـزئـجـتـالة ـصـرخـق بـلـعـتـمـرار الـقـدار الـراءات إصـإج :  

   إن التجزئة كعملية عقارية لا تتم إلا بموجب قرار إداري صادر من سلطة مختصة بناء 

على طلب المالك أو موكله، الذي عليه أن يرفق طلبه بملف كامل يضمنه جملة من الوثائق الثبوتية 

ختصة أو التوضيحية تتعلق بالقطعة المجزأة ومشروع التجزئة والجوانب التقنية له، لتباشر الجهة الم

 92دراسة هذا الملف والتحقيق فيه لتصدر قرارها في النهاية بمنح الرخصة أو رفض منحها.

II- 2-5- ةـزئـجـتـالة ـصـى رخـلـول عـصـحـب الـلـط : 

 أوالمالك لكي تصدر الجهة المختصة قرارها المتعلق برخصة التجزئة، يجب أن يتقدم أمامها 

 93موكله بطلب مرفق بملف يحتوي كل الوثائق المطلوبة، وذلك كما يلي:
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II- 2-5- ةـالرخصب ـة طالـصف  -أ :  

   على خلاف الصفة  ، 94 طلب رخصة التجزئة يقدمه مالك الأرض أو من ينوب عنه فقط

                 التي منحها المشرع لطالب رخصة البناء، فإنه اقتصر بشأن طالب رخصة التجزئة 

وذلك  الأرض،على كل من المالك أو موكله فقط دون المستأجر لديه أو الهيئة المستفيدة من قطعة 

عقد    فالمالك الذي يثبت ملكيته العقارية بموجب  176-91 المرسوم التنفيذيمن  08المادة في 

للحصول على رخصة تجزئة ملكية طبقا للقوانين ومما كان سبب هذه الملكية، يمكنه تقديم طلب 

 ملكيته سواء كانت قطعة أو عدة قطع أرضية.

II- 2-5- ةـالرخصب ـق بطلـف المرفـالمل  -ب : 

رخصة التجزئة مثلها مثل رخصة البناء تحتوي على ملف طويل يغلب عليه الطابع التقني 

 95هذا الملف على ما يلي: حيث يحتوي

يشمل على الوجهة والهياكل القاعدية  5000/1أو  2000/1تصميم للموقع يعد على سلم  -1

        للخدمة مع بيان طبيعتها وتسميتها وكذا نقاط الاستدلال والتي تمكن من تحديد 

 قطعة الأرض.

 تشتمل على البيانات التالية:  500/1أو  200/1التصاميم الترشيدية المعدة على سلم  -2

 حدود القطعة الأرضية ومساحتها. -

وسطح التسوية، مع المواصفات التقنية الرئيسية ونقاط وصل شبكة  منحنيات المستوى -

 الطرق المختلفة.

تحديد القطع الأرضية المبرمجة مع رسم شبكة الطرق وقنوات التموين بالمياه  -

الصالحة للشرب والحريق، وصرف المياه القذرة، وكذا شبكات توزيع الغاز والكهرباء 

 والهاتف والإنارة العمومية.

 وقع مساحات توقف السيارات والمساحات الحرة ومساحات الخدمات الخاصة.تحديد م -

موقع البنايات المبرمجة وطبيعتها وشكلها العمراني بما في ذلك البنايات الخاصة  -

 96بالتجهيزات الجماعية.
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 مذكرة توضح التدابير المتعلقة بما يلي:  -3

   طرق المعالجة المخصصة لتنقية المياه المرسبة الصناعية من جميع المواد السائلة  -

 أو الصلبة أو الغازية المضرة بالصحة العمومية والزراعة والمحيط.

طرق المعالجة المخصصة لتصفية الدخان وانتشار الغازات من جميع المواد المضرة  -

 بالصحة العمومية.

الطفيليات الكهرومغناطيسية، بالنسبة للأراضي  تحديد مستوى الضجيج وانبعاث -

  .المجزأة

 الصناعي. للاستعمال -

 مذكرة تشتمل على البنايات التالية:  -4

 ومساحة كل قطعة منها. المجزأةقائمة القطع الأرضية  -

نوع مختلف أشكال الأرض مع توضيح عدد المساكن ومناصب العمل والعدد الإجمالي  -

 للسكان المقيمين.

 في مجال الماء والغاز والكهرباء والنقل وكيفيات تلبيتها. الاحتياجات -

 دراسة مدى التأثير على المحيط، عند الاقتضاء. -

برنامج الأشغال الذي يوضح المواصفات التقنية للمشاريع والشبكات والتهيئة المقرر   -5

عند  ذلك،إنجازها وشروط تنفيذها مع تقدير تكاليفها وتوضيح مراحل الإنجاز وآجال 

 قتضاء.الا

دفتر الشروط يعد حسب النموذج الذي يقرره الوزير المكلف بالتعمير يحدد الالتزامات  -6

         والارتفاقات الوظيفية وذات المنفعة العامة المفروضة على الأراضي المجزأة 

 97وكذا الشروط التي تنجز بموجبها البناءات.

قتضيات مشروع البناء المزمع ويبدو أن المشرع قد جمع بين الغرض من التجزئة وبين م

ولم  كلها،القيام به بعد عملية التقسيم، وهو ما جعله يتشدد في الوثائق المذكورة آنفا وجعلها إلزامية 

 98يجعل بعضها إجباري وبعضها اختياري.
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II- 2- 6-   الـطـلـبي ـق فـيـقـحـتـال :   

إذا استكمل المالك أو موكله ملف طلب الحصول على رخصة التجزئة وفقا للوثائق المذكورة 

   نسخ إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي الذي عليه أن يتثبت  (5)سالفا، عليه أن يقدمه في خمس 

من مطابقة الملف على النحو المنصوص عليه قانونا ويكون ذلك موضحا في الوصل الذي يقدم 

 99عند إرسال طلبه. للمعني

II- 2- 6- قـيـقـحـتـالون ـمـضـم  -أ :  

      في خضم دراسة وإعداد رخصة التجزئة من قبل المصلحة المختصة حسب كل حالة 

في فقرتها الرابعة تنص على إمكانية إجراء تحقيق  176-91 المرسوم التنفيذيمن  1المادة فإن 

عمومي حول التجزئة وهذا ما يفيد أن مشروع التجزئة مشروع هام وخطير في نفس الوقت ويمس 

 100بالمصلحة العامة، الأمر الذي يجعل إجراء تحقيق حول التجزئة أمر ضروري ومهم.

مشروع الأراضي المجزأة  حيث إن أهم ما يتناوله التحقيق هو التأكد من مدى مطابقة

لتوجيهات مخطط شغل الأراضي، أو في حال انعدام ذلك، لتعليمات المخطط التوجيهي للتهيئة 

 والتعمير أو التعليمات التي تحددها القواعد العامة للتهيئة والتعمير.

II- 2- 6- ةـالتجزئة ـق برخصـرار المتعلـح القـة بمنـات المختصـالجه  -ب : 

بل قد  الحالات،إن إصدار القرار المتعلق برخصة التجزئة لا يكون من جهة واحدة في كل 

وقد يختص بها  ته ممثلا للبلدية وممثلا للدولة،ينعقد الاختصاص لرئيس المجلس الشعبي البلدي بصف

 الوالي أو الوزير المكلف بالتعمير. 

II- 2- 6- 29-90 قانونمن  65 للمادةطبقا  :البلدي اختصاص رئيس المجلس الشعبي  -1-ب،   

فإن رئيس المجلس الشعبي البلدي يسلم رخصة التجزئة بصفته ممثلا للبلدية بالنسبة لجميع 

الاقتطاعات أو البناءات الواقعة في قطاع يغطيه مخطط شغل الأراضي، وعليه هنا أن يوافي الوالي 

بنسخة من الرخصة، كما قد يسلم الرخصة بصفته ممثلا للدولة في حالة غياب مخطط شغل 

  على الرأي الموافق للوالي. الاطلاعبعد الأراضي 
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II- 2- 6- التجزئةاختصاص الوالي والوزير المكلف بالتعمير بمنح رخصة  -2-ب :  

 يختص الوالي بمنح رخصة التجزئة في الحالات التالية:

 البنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والولاية وهياكلها العمومية. -

 .الاستراتيجيةمنشآت الإنتاج والنقل وتوزيع الطاقة وكذلك المواد  -

 49، 48، 46، 45: المواداقتطاعات الأرض والبنايات الواقعة في المناطق المشار إليها في  -

 التي لا يحكمها مخطط شغل الأراضي.  29-90 قانونمن 

     كما تسلم رخصة التجزئة من قبل الوزير المكلف بالتعمير، بالنسبة للمشاريع المهيكلة 

 101ذات المصلحة الوطنية أو الجهوية وذلك بعد الإطلاع على رأي الوالي أو الولاة المعنيين.

II- 2- 6- ةـالتجزئة ـق برخصـرار المتعلـدار القـاد إصـميع  -ج :  

رخصة التجزئة بحسب اختصاص كل جهة بذلك، فإذا كان تسليم يختلف ميعاد إصدار قرار 

رخصة التجزئة من اختصاص رئيس المجلس الشعبي البلدي باعتباره ممثلا للبلدية فإن القرار 

المتضمن رخصة التجزئة يبلغ إلى صاحب الطلب خلال الثلاثة أشهر الموالية لتاريخ إيداع الطلب، 

عتباره ممثلا للدولة، أو كان الاختصاص للوالي أو الوزير المكلف أمّا إذا كان اختصاصه بتسليمها با

 102بالتعمير، فإن تسليم القرار يكون خلال أربعة أشهر من تاريخ إيداع الطلب.

غير أن هذا الأجل لا يسري، إذا كان ملف الطلب موضوع استكمال بالوثائق أو المعلومات 

ف محل أمر بإجراء تحقيق عمومي، فيتوقف على صاحب الطلب أن يقدمها، أو عندما يكون المل

 الأجل ويبدأ سريانه من تاريخ استلام هذه الوثائق أو تلك المعلومات أو بعد إجراء التحقيق العمومي.

II- 2-7-  ةـزئـجـتـالة ـصـرخـق بـلـعـتـمـرار الـقـون الـمـضـم :  

على أن رخصة التجزئة تتضمن وجوب إنجاز  176-91 المرسوممن  20 المادة تنص

 صاحب الطلب للأشغال المتعلقة بجعل الأراضي المجزأة قابلة للاستغلال من خلال إحداث ما يلي: 
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شبكات الخدمة وتوزيع الأرض المجزأة إلى شبكة من الطرق والماء والتطهير والإنارة  -

 العمومية والطاقة والهاتف.

 ساحات الخضراء وميادين الترفيه.مساحات توقف السيارات والم -

 103وقد أجاز المشرع الترخيص بتنفيذ هذه الأشغال على مراحل.

II- 3 الــهــدم رخــصــة : 

والمستحدثة في قانون التهيئة والتعمير حيث لم تكن  تعتبر رخصة الهدم من القرارات الجديدة

 104معروفة ومنصوص عليها في القوانين السابقة.

    المتعلق بالتهيئة والتعمير  29-90رقم  القانونالفقرة الأولى من  60المادة حيث تنص 

 46المادة على أنه: "يخضع كل هدم كلي أو جزئي للبناء لرخصة الهدم في المناطق المشار إليها في 

 أعلاه، أو كلمّا اقتضت ذلك الشروط التقنية والأمنية". 

     صول على رخصة مسبقة للهدم حيث اخضع المشرع كل هدم كلي أو جزئي للبناء للح

 من الهيئات ذات الاختصاص.

    وانطلاقا من هذا النص، فإن رخصة الهدم على غرار البناء والتجزئة، يجب أن تصدر 

في شكل قرار إداري، ولذلك ينبغي أن نتعرف عليها وعلى خصائصها، وعلى إجراءات إصدار 

بل أن البناء، زمة لكل عملية هدم مهما كان موقع القرار المتعلق بها، ثم أن هذه الرخصة ليست لا

هناك مناطق محددّة يمنع هدم البنايات بها دون الحصول على رخصة الهدم وذلك لاعتبارات واردة 

 29.105-90 القانونمن  60بالمادة 

II- 3-1-  اـهـقـيـبـطـتاق ـطـدم ونـهـة الـصـرخـف بـريـعـتـال : 

تشترك رخصة الهدم مع نظيرتيها، البناء والتجزئة، في كون كل منها تصدر بموجب قرار 

 حيث النطاقإداري مضمونه القيام بعملية عمرانية )بناء، تجزئة أو هدم( ولكن تختلف عنهما من 

 106والإجراءات.
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II- 3-2-  دمـهـالة ـصـص رخـائـصـخ :  

 لرخصة الهدم خاصيتين هما: 

II- 3-2- مختصةأن تصدر رخصة الهدم في شكل قرار إداري من جهة   -أ :  

فلا يصح قانونا القيام بعملية هدم، وفق الشروط المبينة في التعريف، إلاّ استنادا إلى قرار 

إداري، ثم لا يقبل أي ترخيص إداري لم يكن في شكل قرار صادر عن الجهة المختصة بمنحه وهي، 

     ، قلا يجوز قانونا أن يرخص 29-90 قانونمن  68للمادة رئيس المجلس الشعبي البلدي طبقا 

هذا الأخير بهدم بناية بموجب أمر شفوي، أو إذن إداري لم يحترم الإجراءات والأشكال المنصوص 

 107عليها، وإلاّ تعرض قراره لعيب مخالفة القانون أو مخالفة الشكل والإجراءات.

II- 3-2- بنايةأن يكون مضمون القرار إزالة كل أو جزء من  -ب : 

  ومفهوم الإزالة إمّا محو أثر البناء القائم تماما وهي إزالة كليةّ، أو جزء منه متى كان هدم  

هذا الجزء مؤثرا على مجموع البناء، أي لا تشكل عملية الهدم الجزئي حذفا لبعض الزوائد من البناء 

 108التحسين والتعديل لا الهدم.والذي يكون من قبيل 

II- 3- 3-  اـهـقـيـبـطـتاق ـطـدم ونـهـة الـصـداث رخـع إحـدواف : 

       لقد تعرض المشرع لنقاط عديدة تعد دوافع لإحداث وإيجاد هذه الرخصة ومن ضمن 

 هذه الدوافع ما يلي: 

الأملاك التاريخية  حماية البنايات الواقعة في أماكن مصنفة أو في طريق التصنيف في قائمة -

 أو المعمارية أو السياحية أو الثقافية أو الطبيعية.

 109حماية البنايات المجاورة إذا كانت البناية المراد هدمها تمثل سندا لهذه البناية المجاورة. -

II- 3- 4-  دمـهـة الـصـح رخـنـراءات مـإج: 

إجراءات إصدار القرار المتعلق برخصة الهدم هي تقريبا نفس الإجراءات المتعلقة بإصدار 

باقي الشهادات والرخص العمرانية الأخرى فهي تتم على مستوى المجلس الشعبي البلدي التابع له 
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  العقار، فرئيس المجلس الشعبي البلدي هو صاحب الاختصاص في منح رخصة الهدم دون الوالي 

 الوزير.أو 

II- 3-5-   دمـهـالة ـصـف رخـلـم : 

       على أنه: "يودع طلب رخصة التجزئة أو الهدم  29-90 قانونمن  61 المادة تنص

 بمقر المجلس الشعبي البلدي المعني".

II- 3- 5- الـرخـصـة ب ـالـة طـفـص  -أ: 

يتقدم بطلب رخصة على أنه: "ينبغي أن  176-91 المرسوم التنفيذيمن  62 المادةتنص 

         الهدم والتوقيع عليه من مالك البناية الآيلة للهدم أو موكله أو الهيئة العمومية المخصصة"

فمالك البناية الآيلة للهدم له أن يقدم طلبا للترخيص له بهدمها، وعليه أن يثبت ملكيته إمّا بعقد ملكية 

ويمكن أن يقوم بذلك  1990 ديسمبرالمؤرخ في  25-90رقم  القانونأو شهادة الحيازة طبقا لأحكام 

 الوكيل بموجب وكالة رسمية طبقا لأحكام القانون المدني.

             نسخة عن العقد الإداري الذي ينص أما الهيئة العمومية المخصصة فعليها تقديم

 على تخصيص البناية المعنية.

II- 3- 5- فـلـمـالي ـق فـيـقـحـتـال  -ب :  

 يشمل الملف المرفق بطلب رخصة الهدم على ما يلي: 

 .1/5000أو  1/2000تصميم للموقع يعدّ على سلمّ  -

من البناية الآيلة للهدم، أو المعدةّ للحفظ في حالة الهدم  1/500تصميم للكتلة بعدّ على سلمّ  -

 الجزئي.

 عرض لأسباب العملية المبرمجة. -

 أو للشغل.المعطيات حول الشروط الحالية للاستعمال  -

 حجم أشغال الهدم ونوعها. -

 التخصيص المحتمل للمكان بعد شغوره. -

 خبرة تقنية، عند الاقتضاء، لتحديد شروط الهدم المتوقع.  -
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 وعند الاقتضاء تقدم الوثائق التالية:

المتضمن قانون  25-90رقم  القانوننسخة من عقد الملكية أو شهادة الحيازة طبقا لأحكام  -

 .التوجيه العقاري

 .58-75رقم  الأمرتوكيل طبقا لأحكام  -

 110نسخة من العقد الإداري الذي ينص على تخصيص البناية المعنية. -

وعلى طالب الرخصة أن يرسل الطلب مرفقا بهذا الملف في خمس نسخ إلى رئيس المجلس 

 111الشعبي البلدي لمحل موقع البناية، والذي يسلمّه وصلا يثبت تاريخ الإيداع.

إلى المصالح المختصة بالتعمير في البلدية لتحضيره باسم رئيس المجلس  ثم يحال الملف

 الشعبي البلدي.

وترسل نسخة من الطلب خلال الأيام الثمانية الموالية لتاريخ إيداعه، إلى مصلحة الدولة 

 112المكلفة بالتعمير على مستوى الولاية التي لديها شهر واحد لإبداء رأيها.

 المقدم،تجمع المصلحة المكلفة بتحضير الطلب  ،176-91 المرسوممن  67للمادة وطبقا 

الشخصيات العمومية أو المصالح أو الهيئات المعنية بالهدم المتوقع، وعلى هذه الأخيرة إبداء  آراء

رأيها خلال أجل شهر واحد ابتداء من تاريخ استلام طلب إبداء الرأي، وينبغي أن يكون الرأي معللا 

أو متجانسا مع توجيهات خاصة، ومهما كان رأيها عليها أن تعيد الملف  113الرفضقانونا في حالة 

 المرفق بطلب إبداء الرأي في الأجل نفسه )خلال شهر واحد(.

 114وقد حددّ المشرع أجل الثلاثة أشهر للتحقيق في ملف الطلب يبدأ من تاريخ إيداعه.

II- 3- 6- دمـهـالة ـصـرخـق بـلـعـتـمـرار الـقـدار الـإص :  

جعل المشرع الاختصاص الحصري في منح رخصة الهدم لرئيس المجلس الشعبي البلدي 

         ، وهذا يعني أنه لا ينعقد الاختصاص بشأنها لغيره،  29115-90 القانونمن  68للمادة طبقا 

فكل قرار يتضمن رخصة الهدم صادر من جهة إدارية أخرى، غير رئيس المجلس الشعبي البلدي، 
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يعرض هذا القرار لعيب عدم الاختصاص، وهذا خلافا لما هو موجود في فرنسا، حيث يختص 

رئيس المجلس الشعبي البلدي بمنح رخصة الهدم إذا كانت البلدية الواقع بها البناء الآيل للهدم يغطيها 

 ،(R.430-15-1)طبقا للمادة  (P.L.U)أو المخطط المحلي للعمران  (P.O.S)مخطط شغل الأراضي 

أمّا في باقي البلديات فإن الاختصاص يعود إلى الوالي في إصدار القرار المتعلق برخصة الهدم باسم 

 116الدولة بعد موافقة رئيس المجلس الشعبي البلدي.

II- 3- 7-   دمـهـالة ـصـم رخـيـلـسـد تـنـروط الإدارة عـش : 

بـ  الهدم عبر عنهاروطا لتسليم رخصة حفاظا على أوضاع معينة قد تضع الإدارة ش

 ومن تلك الشروط:  176-91 المرسوم التنفيذيمن  69 المادة)تحفظات( في نص 

أن يشترط على طالب رخصة الهدم توفير سكنات للمستأجرين أو محلات بديلة بالنسبة 

 للتجار ذوي الإيجارات التجارية.

 كما يجب على المستفيد من رخصة الهدم تعليق لافتة في ورشة الهدم تتضمن ما يلي: 

 * مراجع رخصة الهدم.

 117* طبيعة البناية موضوع الهدم.

 * تاريخ فتح الورشة.

 * تاريخ احتمال نهاية الأشغال.

 118* مكتب الدراسات أو المهندس المعماري أو المقاول المكلف بالهدم.

       وهذه التحفظات أو الشروط هي في الحقيقة في خدمة الطرفين الإدارة والمتضررين 

 119من الهدم.

 

 

 

                                                           
 .61عزري الزين، منازعات القرارات الفردية في مجال العمران، ص  116
 .84عمراوي فاطمة، مرجع سابق، ص  117
 .84نفس المرجع، ص  118
 .101محمد جبري، مرجع سابق، ص  119
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 :خــاتــمــة

 

      إلى ظهور الكثير من المشاكل الحضرية  ان غياب واستبعاد وتهميش القوانين يؤدي

للمدن منها على سبيل المثال بروز تشوهات المؤثرة على المشهد الحضري والتي تنعكس سلبيا 

      بصورة مباشرة على المظهر الخارجي للمدينة وبالتحديد غلى المشهد الحضري الذي يبرز 

 الوجه الحقيقي للمجتمعات الحضرية المتقدمة.
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 المشهد الحضري للمدينة  قانون مطابقة البنايات   أولا:

 

 

 

 

 إدراك المشهد الحضري للمدينة   تسوية البنايات    ثانيا:
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 : الـمـقـدمــة

القوانين الأداة الفاعلة في حماية المدينة من جميع المشاكل والمخاطر التي تواجهها، تعتبر 

فالمشرعون قاموا بإنشاء مجموعة من القوانين واللوائح التي تحمي المدينة، ومن بينها قانون مطابقة 

هو الرقي بالجانب  08-15أهداف قانون مطابقة البنايات  إحدىمن  08-15البنايات وتسويتها 

بتعريف  ففي هذا الفصل قام الباحث الجمالي للمدينة الجزائرية، لذلك أعطى أهمية بارزة في تطبيقه.

 هذا القانون. عليها فيالمنصوص  الجوانب للحالاتبنايات وإبراز جميع قانون مطابقة ال

III-1-  اتـايـنـبـالة ـقـابـطـون مـانـق : 

III-1- 1- ةـقـابـطـمـالادة ـهـف شـريـعـت : 

هي تلك الشهادة أو الوثيقة الإدارية التي تتوج بها العلاقة بين الجهة الإدارية مانحة رخصة 

البناء والشخص المستفيد منها، تشهد فيها الإدارة بموجب سلطتها الرقابية البعدية )اللاحقة( وتتأكد 

احترام المرخص له لقانون البناء والتزامه بالمواصفات التي تضمنها قرار من خلالها من مدى 

الترخيص بناء على التصميم المقدم لهذا الغرض والمرفق بطلب الترخيص بالبناء، مدعما بالوثائق 

 1 والمستندات الإدارية والتقنية اللازمة.

III-1- 2-  ةـقـابـطـمـالادة ـهـة شـعـيـبـط : 

البناء الترخيص بتشييد البنايات لكن هذا لا يعني أنها تثبت انجازها ومطابقتها تخول رخصة 

 2للمعايير التقنية.

        حيث يتعين على المستفيد من رخصة البناء عند انتهاء أشغال البناء وأشغال التهيئة 

أحكام رخصة التي يتكفل بها إن اقتضى الأمر ذلك استخراج شهادة مطابقة الأشغال المنجزة مع 

تطبيقا  176-91 المرسوم التنفيذيمن  54المادة فهي ملازمة لرخصة البناء، حيث تنص  3البناء

، يتعين على المستفيد 1990ديسمبر سنة  أولالمؤرخ في  29-90من القانون رقم  75 المادةلأحكام 

ذلك، استخراج شهادة من رخصة البناء عند انتهاء أشغال التهيئة التي يتكفل بها، إن اقتضى الأمر 

 مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء.

                                                           
 .633، ص 2006-2005جامعة الجزائر  الحقوق،كلية  قانون،دكتوراه دولة  الجزائري،عبد الرحمان عزاوي، الرخص الإدارية في التشريع  1
 .94، ص 2009، دار هومه، الجزائر، نقل الملكية العقاريةحمدي باشا،  2
 .103، ص 2009، الطبعة السابعة، دار هومه، الجزائر، الخاصةحماية الملكية العقارية حمدي باشا،  3
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التي تنص "يتم عند انتهاء أشغال البناء إثبات مطابقة  29-90 القانونمن  75المادة وكذا 

  الأشغال مع رخصة البناء بشهادة مطابقة تسلم حسب الحالة من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي 

 4حيث يتم التأكد من مطابقة الأشغال مع أحكام الوثائق المسلمة.أو من قبل الوالي" 

حيث أن شهادة  ، 5يمنع شغل أو استغلال أي بناية إلاّ بعد الحصول على شهادة المطابقة 

المطابقة تقوم مقام رخصة السكن أو الترخيص باستقبال الجمهور أو المستخدمين إذا كان البناء 

مخصص لوظائف اجتماعية أو تربوية أو الخدمات أو الصناعة أو التجارة مع مراعاة الخاصة 

 باستغلال المؤسسات الخطرة أو غير الملائمة أو غير الصحية.

عدم حصول الملاك الذين انتهوا من أشغال البناء وشرعوا في استغلاله  الواقع أن السبب في

على شهادة المطابقة هذه إنهم لم يحترموا مواصفات مخطط البناء، مما يجعلهم يحجمون عن طلبها 

لأنهم يعلمون مسبقا أن طلبهم سيحظى بالرفض، وربما سيسفر عن متابعات قضائية نتيجة 

تقنيون عند المعاينة التي دعاهم إليها المعني بطلبه لهذه الشهادة وبالتالي للتجاوزات التي سيكتشفها ال

 يكون منجز البناء قد جنى على نفسه.

حتى أن إقامة بناء بدون ترخيص مع القيام بالبناء مطابقا للأصول الفنية والمبادئ القانونية 

خيص الأمر الذي لا يمكن والاشتراطات البنائية تعد مخالفة تقتصر على مجرد عدم استخراج التر

 6معه الحكم بالإزالة أو التصحيح أو الاستكمال. 

III-1- 3-  ةـقـابـطـمـالراء ـة إجـيـفـيـك : 

باستقراء النصوص القانونية المنظمة لعملية المطابقة، نجد هناك حالتين لإجراء المطابقة 

         لة ثانية يمتنع فيها صاحب البناء احالة أولى يصرح فيها صاحب البناء بانتهاء الأشغال، وح

 عن التصريح بانتهاء الأشغال.

 

                                                           
يحدد شروط وكيفيات تعيين الأعوان المؤهلين للبحث عن مخالفات التشريع  2006يناير  30المؤرخ في  55-06من المرسوم التنفيذي رقم  04المادة  4

 .06يدة رسمية رقم والتنظيم في مجال التهيئة والتعمير ومعاينتها وكذا إجراءات المراقبة جر
 . 44، يحدد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها جريدة رسمية عدد 2008 يوليو 20الموافق  1429رجب عام  17مؤرخ في  15-08من القانون  10المادة  5
 .14، ص 1996، مصر، حامد الشريف، الطعن في القرارات الإدارية في المباني أمام محاكم مجلس الدولة، دار المطبوعات الجامعية 6
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III-1-3-1-  الـغـالأشاء ـهـتـانـح بـريـصـتـة الـالـح :  

يوم  30في هذه الحالة وبعد انتهاء أشغال البناء يودع المستفيد من رخصة البناء خلال 

    الموالية لتاريخ الانتهاء من الأشغال تصريحا يشهد من خلاله على الانتهاء من الأشغال، يودع 

 هذا التصريح على مستوى مقر المجلس الشعبي البلدي لمكان البناء في نسختين يستلم مقابلها وصلا.  

 

       مير بعدها يرسل رئيس المجلس الشعبي البلدي نسخة من التصريح إلى مصلحة التع

 7على مستوى الولاية.

تحقق في مدى مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء، لجنة تضم ممثلين مؤهلين 

قانونا عن رئيس المجلس الشعبي البلدي، ومصلحة الدولة المكلفة بالتعمير على مستوى الولاية، 

 8وممثلين عن المصالح المعنية الأخرى.

الشعبي البلدي هذه اللجنة بعد استشارة مصلحة الدولة المكلفة  حيث يستدعي رئيس المجلس

    بالتعمير على مستوى الولاية في موضوع المصالح التي يتم استدعاؤها، وذلك في أجل ثلاثة

رئيس المجلس الشعبي البلدي إشعارا  الأشغال ويرسلأسابيع بعد إيداع التصريح بانتهاء ( 03)

ن رخصة البناء بتاريخ إجراء المراقبة ومرور اللجنة، وذلك قبل بالمرور يخطر فيه المستفيد م

أجل إعطاء فرصة للمستفيد من أجل تحضير نفسه والحضور لموقع  الأقل منأيام على  (08)ثمانية 

 البناء.

بعد عملية مراقبة المطابقة، يعد محضر الجرد ويذكر في هذا المحضر جميع الملاحظات ويسند 

المطابقة التي تمت معاينتها، بعدها يوقع أعضاء اللجنة المعنيون على هذا رأي اللجنة حول مدى 

 9المحضر.

III-1- 3- 2-  الـغـالأشاء ـهـتـانـح بـريـصـتـدم الـة عـالـح : 

        في حالة عدم تصريح المستفيد بانتهاء الأشغال تجري عملية مطابقة الأشغال وجوبا 

         من طرف إمّا رئيس المجلس الشعبي البلدي أو من طرف مصلحة الدولة المكلفة بالتعمير 

   على مستوى الولاية، فعند تسليم رخصة البناء لطالبها تحدد له آجال لإتمام الأشغال حسب نوعية

 كل بناء من البنايات.

                                                           
 .176-91من الأمر  57المادة  7
 أهم المصالح المعنية بتشكيل اللجنة: مصلحة الحماية المدنية ومصلحة البيئة. 8
 . 176-91من الأمر  58المادة  9
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وبة التي يمكن بغيابها وفي حالة عدم إيداع التصريح حسب الشروط وفي تلك الآجال المطل

  الاستناد لتاريخ الانتهاء من الأشغال تبعا لآجال الإنجاز المتوقعة في رخصة البناء بنفس الكيفيات 

 10في حالة التصريح بانتهاء الأشغال. 

III-1- 4- ةـقـابـطـمـالـبة ـيـنـعـمـات الـايـنـبـال : 

 يلي: فيما 11تشكل البنايات المعنية بالمطابقة

 اء:ـة البنـى رخصـا علـل صاحبهـي تحصـة التـر المتممـات غيـالبناي -4-1

في هذه الحالة يكون صاحب البناية قد تحصل على رخصة البناء غير أنه لم يتمكن من إتمام 

الإنجاز لسبب من الأسباب، ونظرا لتجاوز المدة المحددة في هذه الرخصة أصبحت عديمة المفعول، 

 ني طلب تجديد رخصة البناء لاعتبارات تتعلق بقواعد التعمير والبناء.وقد لا يكون في وسع المع

البنايات التي تحصل صاحبها على رخصة البناء وهي غير مطابقة لأحكام الرخصة  -4-2

 المسلمة:

    في هذه الحالة يكون صاحب البناية قد أتم الإنجاز غير أن مواصفات الإنجاز لا تتطابق 

للمعني، أي أن البناية مخالفة لمحتوى رخصة البناء أو مخالفة لأدوات مع الرخصة الممنوحة 

 التعمير من حيث المخططات الوصفية أو المحيط أو الارتفاقات المحتملة.

 البنايات المتممة والتي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء: -4-3

   في هذه الحالة يكون صاحب البناية شرع في الإنجاز بدون رخصة، وقام بإتمام البناية، 

وقد تكون ملكية العقار بسند رسمي أو بدون سند، غير أنه لم يتمكن من الحصول على الرخصة 

 بسبب غياب سند الملكية أو بسبب مخالفة المشروع لقواعد التعمير والبناء.

 ممة التي لم يتحصل صاحبها على رخصة البناء:البنايات غير المت -4-4

كذلك في هذه الحالة قد يكون صاحب البناية غير حائز على سند الملكية وشرع في البناء 

 بدون رخصة أو لسبب مخالفة المشروع لقواعد التعمير.

 
                                                           

 .176-91من الأمر  57المادة  10
لسنة  44العدد . ر. بتحديد قواعد مطابقة البنايات وإتمام إنجازها، جالمتعلق  2008يوليو  20المؤرخ في  15-08من القانون رقم  15أنظر، المادة  11

2008. 
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 الموقع الذي أقيم فيه البناء:  -4-5    

يجب التفرقة بين البناء المتواجد بمكان يتوافر على التهيئة والمشيد بمكان لا تتوافر فيه، 

فالبنايات المشيدة فوق مكان هيئت مرافقه لا بد أن يتوافر على العناصر التقنية الضرورية للحياة 

ا الجماعات لأجل تسويته، فيجب على مصالح أملاك الدولة عند التقييم إدماج المصاريف التي أنفقته

 12المحلية للتهيئة، بالإضافة إلى فرض رسوم وحقوق أخرى من قبل مصالح أملاك الدولة. 

أما البنايات التي شيدت على مكان لم تهيأ مرافقه فتترتب على عاتق الباني مهمة التكفل 

 شهرا لمباشرة الأشغال. 12بأشغال التهيئة ويتحمل جميع المصاريف، وتمنح له مدة 

   عت في الحي عشر بنايات أو أكثر، يتم إحداث جمعية بقرار من الوالي وتعتبر فإذا اجتم

 13هذه الجمعية بمثابة الجهاز التنفيذي الذي يطبق عمليات تهيئة المرافق. 

III-1-5- ةـقـابـطـمـلـلة ـلـابـقـر الـيـات غـايـنـبـال : 

ثم إلى النتائج المترتبة على عدم  (-1-6)الفرع نحدد في البداية البنايات غير القابلة للمطابقة 

 .(-2-6)الفرع مطابقتها، وهي الهدم وإعادة الحالة إلى ما كانت عليها 

-1-III5- 1-  للمطابقـةة ـر القابلـات غيـالبناي دـتحدي : 

 14لا تكون قابلة لتحقيق المطابقة في إطار أحكام هذا القانون البنايات الآتية: 

مساحات حماية المنشآت الاستراتيجية أو الخطرة كالمساحات التي شيدت عليها   -01

 تجهيزات الطاقة.

المساحات المصنفة الغير قابلة للبناء حسب نتائج دراسات التعمير والجيوتقنية، الدراسات   -02

الزلزالية، دراسات الأراضي، أو تلك الواقعة في المناطق المعرضة للفيضان أو لانزلاق 

 ة.الترب

                                                           
، 2004-2003جامعة الجزائر –آسيا جرورو، المباني المقامة على اراضي الغير في القانون الجزائري، مذكرة ماجستير في القانون فرغ المسؤولية  12

 .86. ص
، 20010-2009اعزوي حازم، اليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في القانون الجزائري، مذكرة ماجستير تخصص قانون عقاري جامغة باتنة  13

 .80. ص
 .السابق الذكر 15-08من القانون  16انظر، المادة  14
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البنايات التي تعيق أو تضر بتشييد المنشآت العمومية والتي يعتبر تحويل موقعها   -03

مستحيلا على سبيل المثال )خط الطريق السيار أو أحواض سفوح السدود ومواقع التنقيب 

 على المحروقات، ومواقع توسيع الموانئ والمطارات(.

نع البناء عليها: كالبنايات البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للارتفاقات ويم  -04

       المنجزة تحت أعمدة التيار الكهربائي أو المنجزة على ممر مخصص لشبكات المياه 

 أو الأسلاك الهاتفية أو شبكة الصرف الصحي.

         البنايات المتواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع والمناطق المحمية المنصوص عليها   -05

التوسع السياحي والمواقع والمعالم التاريخية والأثرية،  في التشريع المتعلق بمناطق

وبحماية البيئة والساحل بما فيها مواقع الموانئ والمطارات وكذا مناطق الارتفاقات 

 المرتبطة بها. 

البنايات المشيدة على الأراضي الفلاحية أو ذات الطابع الفلاحي أو الغابية أو ذات الطابع   -06

 ي يمكن إدماجها في المحيط العمراني.الغابي باستثناء تلك الت

البنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمن أو التي تشوه بشكل خطير البيئة والمنظر العام للموقع،  -07

لبنايات أو التي تضر بالمحيط والمظهر العام للمواقع ويتعلق الأمر على وجه الخصوص با

 نة واستقرار المنشآت.التي لا تضمن فيها شروط البناء متاالعشوائية والفوضوية و

من القانون المذكور  16 المادةوجدير بالإشارة إليه أنه يجب أن تكون البنايات المذكورة في 

       15مكرر 76 المادةعوان المؤهلين موضوع هدم طبقا لأحكام أعلاه، بعد معاينتها من طرف الأ

 مع العلم أن أعباء عملية الهدم تقع على عاتق المخالف.  16من قانون التهيئة والتعمير 

III-1- 6-  اتـايـنـبـالة ـقـابـطـمـة بـقـلـعـتـمـروط الـشـال : 

         من نفس القانون شروط أخرى لحقيق مطابقة البنايات  18المادة كما أضافت 

 وإتمام إنجازها يتم حسب وضعية حالة كل بناية، وذلك من خلال مراعاة الحالات الآتية: 

 

                                                           
ذ الأشغال بواسطة الوسائل المسخرة من قبل الوالي، يتحمل المخالف تنفذ أشغال الهدم من قبل مصالح البلدية، وفي حالة عدم وجودها، يتم تنفي»...  15

 «.تكاليف عملية الهدم ويحصلها رئيس المجلس الشعبي البلدي بكل الطرق القانونية...
عمير، ج.ر والمتعلق بالتهيئة والت 01/12/1990المؤرخ في  29-90، يعدل ويتمم القانون رقم 14/08/2004مؤرخ في  05-04انظر، قانون رقم  16

 . 15/08/2004، صادر في51عدد 
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 اري: ـاء العقـة للوعـة القانونيـالطبيع -1

     ويتعلق الأمر بملكية العقار، أي ضرورة توفر سند الملكية لدى صاحب البناية 

 وهو شرط أساسي لتحصل المعني على الرخصة أو الشهادة المطلوبة.

 اء: ـس البنـر ومقاييـد التعميـرام قواعـاحت -2

بمعنى أن يكون مشروع البناية يتطابق مع المعايير المعمول بها في أدوات التعمير 

 والبناء، بالإضافة إلى ضرورة توفر شروط البناء والوسائل المستعملة فيه.

 ه: ـا أو استعمالـتخصيصه -3

يتنافى النشاط  ألالمحيط المجاور، أي يتعلق بالنشاط الممارس وعلاقته با فيمالاسيما 

 مع موقع البناية.

 ات: ـه بالشبكـاء وربطـد البنـع تواجـموق -4

وذلك من حيث تهيئة الموقع وقابلية توفر الشروط الضرورية للربط بمختلف الشبكات 

 كالكهرباء والغاز والماء وشبكات الصرف الصحي والطرق والمواصلات السلكية واللاسلكية ... الخ

  ولكي تتم عملية التسوية بشكل صحيح يستوجب على المكلفين بعملية التسوية أن يكونوا 

على دراية تامة بجميع العناصر التي يتكون منها كل صنف من البنايات، من خلال الاستعانة 

ية بالتقارير والتحقيقات التي يقوم الأعوان المؤهلين وأن يقوموا بدراستها ليتمكنوا من الحكم على بنا

 ، وهذا ما سنتطرق له في الفرع الموالي.17بأنها قابلة للتسوية أم لا 

III-1-7-  ةـقـابـطـمـالر ـيـايـعـم : 

 من أجل تسوية العقار لا بد من مراعاة معايير جد جوهرية هي: 

الصفة القانونية للقاعدة العقارية، احترام قواعد البناء والتعمير، تحديد الهدف من البناء 

 واستعماله والموقع الذي أقيم فيه البناء.

 

 

                                                           
 .08/15، تبين تطبيق أحكام القانون 10/09/2009، بتاريخ 2009/و. س. و/و. خ. أ/1000انظر، تعليمة رقم  17
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-1-III7- 1-  ة ـالعقاريدة ـة للقاعـة القانونيـالصف: 

هي  هلالبناء، يقصد بالصفة القانونية للقاعدة العقارية الطبيعة القانونية للأرض المقام عليها 

أرض تابعة للأملاك العمومية أو أرض تعود ملكيتها للخواص، وتبعا لهذا التمييز يتم تحديد نوعية 

الأراضي التي تقبل البنايات المشيدة فوقها للتسوية، ولذلك يميز بين نوعين من البنايات؛ البنايات 

عمومية والبنايات المشيدة فوق أراض عمومية غير تابعة للأملاك العمومية ولا لمزارع فلاحية 

 المشيدة فوق أراض يملكها الخواص.

-1-III7-2- زارع ـة ولا لمـلاك العموميـة للأمـر تابعـة غيـوق أراض عموميـدة فـات المشيـالبناي

 :ة ـعمومية ـفلاحي

 تنقسم الأراضي العمومية إلى عدة أقسام منها: 

  الأملاك العامة التابعة للأملاك الوطنية فلا يمكن أن تكون محل ملكية خاصة بحكم طبيعتها  

        أو غرضها، وهي غير قابلة للتصرف فيها ولا للتقادم ولا للحجز، ومن ثم فإن البناء 

على هذه الأراضي يعتبر بناء غير شرعي لا يقبل التسوية، ولذلك يهدم البناء وتعاد الأماكن 

 إلى حالتها حتى ولو كان البناء مطابقا للمقاييس والقواعد المعمول بها. 

  يتعلق النوع الثاني بالأراضي التابعة لمزارع عمومية فلاحية، في حالة قام بعض الموطنين

بالبناء فوقها، وهذا النوع من الأراضي تحكمه نصوص خاصة ترمي جميعها إلى منع 

التابعة للتسيير الفلاحي وعليه لا يمكن اكتسابها بالتقادم التصرف في هذا النوع من الأراضي 

ولا إيجارها حيث تكون طريقة استغلالها جماعية، ولذلك لا تقبل البنايات المشيدة فوقها 

التسوية وتخضع لنفس الحكم المطبق على البناء المقام على الأراضي التابعة للأملاك 

 العمومية.

 ضي العمومية غير الأراضي المذكورة آنفا وهي التي تقبل أما النوع الثالث المتضمن الأرا

وضعيتها التسوية، ويميز بين ما إذا كان شغل الأراضي بسند أو رخصة وبين ما إذا كان 

  شغلها بدون سند ولا رخصة وتبعا لذلك تختلف طريقة التسوية سب كل حالة من الحالات 

 التي تسويتها لا تطرح أي إشكال تقني أو قانوني.
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-1-III7- 3-  واص ـالخا ـوق أراض يملكهـدة فـات المشيـالبناي: 

 وفي هذه الحالة يجب التفرقة بين ما يلي: 

إذا كان الباني مالكا للأرض وشيد البناء دون الحصول على رخصة، فيتعين التمييز بين 

للأرض وبين ما إذا لم تكن في حوزته هذه ما إذا كانت في حوزة الباني وثائق يثبت بها ملكيته 

الوثائق، ففي الفرض الأول تتم التسوية وتسلم له رخصة بناء لاحقة لأن البناء قد تم تشييده، 

ويتعين على المالك أن يقوم بتقديم طلب رخصة البناء، وتكون التسوية على أساس مطابقة 

كن في حوزته وثائق تثبت ملكيته للأرض البناية لمقاييس التعمير وقواعد البناء، أما إذا لم ت

تسلم له رخصة بعنوان التسوية، ولكنها لا تقوم مقام سند الملكية، لذلك ينبغي عليه تصحيح 

 18وضعيته فيما يخص ملكية الأرض وذلك باللجوء إلى الموثق لتحرير عقد الملكية. 

III-1-7- 4-  19:مشروعة صفقة غير البنايات المشيدة فوق أراض يملكها الخواص وكانت محل 

 13/08/198520المؤرخ في  85/01رقم  الأمرمن  14 المادةوفي هذه الحالة تطبق أحكام 

وبموجبها تحل البلدية محل المالك السابق وتدمج الأرض التي كانت محل صفقة غير مشروعة 

ضمن الأملاك الخاصة للبلدية دون دفع تعويضات للحائز، أي أنها تمتلك الأرض دون دفع تعويض 

     ثم تتنازل البلدية عن ملكية الأرض للحائز الذي يجب عليه تسديد رسم عن قيمة الأرض يحدد 

             من طرف مصالح أملاك الدولة، ويكون عليه أن يرجع على المالك الأصلي للحصول 

 على التعويض، ويكون هذا الإجراء بمثابة ردع حتى لا يقدم الأفراد على مخالفة القواعد القانونية. 

وتتم تسوية وضعية الأراضي لفائدة من يحوز الأرض حيازة فعلية كما جاء في قانون 

تياطات العقارية وتتخذ البلدية أي إجراء يستهدف تثبيت الذين يشغلون فعلا هذه الأراضي، الاح

وعليه إذا كان المستفيد من المعاملة لا يتوفر فيه شرط الحيازة سقط حقه في التسوية وهذا من أجل 

طنين حماية الحائز من جهة وحماية استقرار الوضع الظاهر حتى لا تثور نزاعات، وكذا دفع الموا

 21إلى عدم ترك ملكيتهم شاغرة. 

                                                           
ة انظر، آسيا جرورو، المباني المقامة على أرض الغير في القانون الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في الحقوق فرع المسؤولية، جامع 18

 .74. ، ص2004-2003الجزائر كلية الحقوق بن عكنون 
 ا للقواعد القانونية السارية المفعول.نعني بالصفقات الغير مشروعة هي تلك الصفقات التي تم بموجبها نقل ملكية الأراضي خرق 19
 . 47يحدد انتقاليا قواعد شغل الأراضي قصد المحافظة عليها وحمايتها، ج. ر العدد  1985أوت  13مؤرخ في  85/01انظر، قانون رقم  20
ستير تخصص قانون عقاري، جامعة انظر، عزوي حازم، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في القانون الجزائري، مذكرة لنيل شهادة الماج 21

 .17. ، ص2009/2010باتنة، 
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وتقوم البلدية بالتنازل لصالح الحائز عن ملكية الأرض التي أدمجت وهذا بعد دفع مقابل متى 

 كانت المباني التي شيدت تتوفر فيها الشروط والمقاييس الجاري بها العمل في مجال البناء.

-1-III7- 5-   البناءاحترام قواعد التعمير ومقاييس : 

يجب أن تراعى في عملية تسوية المباني الأمور التقنية من حيث احترام الباني لقواعد 

 التعمير ومقاييس البناء، وفي هذه الحالة نميز بين: 

 البنايات المطابقة لقواعد التعمير ومقاييس البناء: -

لبناء تسلم إذا أثبتت المصالح التقنية المختصة أن البناية مطابقة لقواعد التعمير ومقاييس ا

رخصة البناء بعنوان التسوية، وذلك مع مراعاة أحكام القانون المتعلق برخصة البناء ورخصة 

 تجزئة الأراضي للبناء.

 البنايات التي يمكن أن تصبح مطابقة لقواعد التعمير ومقاييس البناء: -

ء سواء قبل ونعني بها البنايات التي تتوفر على حد أدنى من قواعد التعمير ومقاييس البنا

أو بعد إنجاز الأشغال التي تجعلها مطابقة، ومن هنا يتم إصدار أمر بإتمام الأشغال قصد جعل 

  هذه المباني متوفرة على الحد الأدنى من قواعد التعمير مع منح مهلة لصاحب البناء لتنفيذ 

ية مطابقة ، وبعد إجراء التعديلات اللازمة والتأكد من طرف المصالح التقن 22هذه الأشغال 

 البناية لقواعد التعمير تسلم له رخصة البناء بعنوان التسوية.

والواضح أن المشرع من خلال اشتراطه مطابقة البناء لقواعد التعمير يهدف إلى القضاء 

 على البنايات الفوضوية التي تمس بالوجه العام للمحيط وتؤدي إلى تشويهه.

-1-III7- 6-   واستعمالهتحديد الهدف من البناء : 

يراعى في عملية تسوية البنايات الهدف من البناء، فإذا كان البناء مخصصا للسكن فتسوى 

وضعيته، أما إذا كان الهدف من البناء هو ممارسة نشاط ما وكان هذا النشاط ينطوي على إزعاج 

       النشاط  فيتعين الفصل في هذه الحالة بين العمل والبناية، فتسوى وضعية الأرض والبناء، أما

فلا يرخص به حتى يتم التأكد من تغييره أو تعديله وجعله مطابقا للنصوص القانونية المعمول بها، 

 23ومن ثمة تلغى كل رخصة سلمت مسبقا لممارسة هذا النشاط. 

                                                           
 .تتضمن تبسيط كيفيات تحقيق مطابقة البنايات وإتمام إنجازها 06/09/2012مؤرخة في  04/2012انظر، تعليمة وزارية مشتركة رقم  22

 .السابقة الذكر 2009/ع. س. و/و. خ. أ/1000انظر، تعليمة رقم  23
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-1-III7-7-  حالتهاالبناء وإعادة الأماكن إلى  هدم : 

الأماكن إلى حالتها، ويكون ذلك بقرار تتخذه كل بناء لا يقبل التسوية معرض للهدم وإعادة 

 لجنة ولائية التي تحدد الأجل الذي يتعين أن يقوم خلاله الشاغل بعملية الهدم.

هذا وتختلف إجراءات الهدم باختلاف قطعة الأرض المشيد عليها البناء بحسب ما إذا كانت 

 أرضا عمومية أو ملكا للخواص وهو ما نوضحه فيما يلي: 

 ايات المشيدة فوق أراض عمومية: البن   -

على لجنة الولاية أن تنذر الشاغل في أجل محدد من قبل بإعادة الأماكن إلى حالتها الأصلية، 

فإذا انقضى الأجل ولم يبادر إلى هدم البناء، يأمر رئيس المجلس الشعبي تلقائيا بالهدم مع تحمل 

 الشاغل مصاريف الهدم وإعادة الأماكن إلى حالتها.

 البنايات المشيدة فوق أراض تابعة للخواص:    -

في هذه الحالة نكون أمام بناية شيدت فوق أرض ملك للخواص وكانت الأسباب التي تمنع 

تسويتها تقوم على أساس المصلحة العامة، فإنه يتعين تنفيذ إجراء نزع الملكية ولا يترتب على نزع 

ض العارية أما البناية فلا يتم التعويض عنها لأنها الملكية من أجل المنفعة العامة إلا تعويض الأر

 .97غير مشروعة 

وبعد التطرق للشروط الواجب توفرها للتسوية يبقى أن نبحث الإجراءات الواجب إتباعها 

 للتسوية وكذا الأجهزة المكلفة بهذه العملية، وهو ما سأتناوله في المبحث الموالي. 

III-1-8-  ةـقـابـطـمـالادة ـهـى شـلـول عـصـحـلـة لـيـونـانـقـراءات الـالإج : 

      على شهادة المطابقة والتسوية لا بد من إتباع إجراءات بداية من التصريح للحصول 

 العملية،وإلى غاية صدور قرار اللجان المختصة، وعلى ذلك فإن للخواص دور بارز في هذه 

 . وتستعين الدولة بمصالح وأعوان للقيام بالتحقيقات قبل البدء في الإجراءات على مستوى اللجنتين

 

 

 



 08-15 اـهـتـويـسـوتات ـايـنـبـة الـقـابـطـون مـانـق: لـثاـثـل الـصـفـال 82

 

III-2-  ةــويــســتــال : 

   لتبسيط الإجراءات المتبعة لاتخاذ إجراء التسوية نتناول الموضوع كما يلي:

III-2-1-  الـبـلـديـةوى ـتـسـى مـلـذة عـخـتـمـة الـويـسـتـراءات الـإج : 

تقوم البلدية بإحصاء البنايات غير الشرعية المتواجدة على ترابها، وذلك بتخصيص لجنة 

وتكون مؤهلة للقيام بعملية الإحصاء اللازمة   24تقنية مكلفة من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي

 والمتعلقة بكل ما يتصل بالبنايات الفوضوية من حيث: 

ل هي ملكية خاصة، لقاعدة البناية: وذلك بالتحقق من ملكية الأرض هالطبيعة القانونية  -

 ملكية عامة أو تابعة لأملاك البلدية.  أو

 موقع البناية ومدى احترامها لارتفاقات التعمير المحددة في مخططات التعمير للبلدية.  -

       ا وتختم كل ما يتعلق بأرضية البناية، مواد البناء المستعملة، عدد الطوابق المكونة له

 هذه الزيارة بتكوين ملف يشتمل على تقرير يتضمن معلومات حول البنايات الفوضوية ومستغليها.           

   ولأجل إبداء الرأي حول موضوع التطهير العمراني من كل الشوائب الضارة بالمحيط 

للبناءات الفوضوية،  على رئيس المجلس الشعبي البلدي إعداد مداولة بموضوع التسوية القانونية

وطرحها على أعضاء المجلس الشعبي البلدي لإبداء الرأي،  وبعدها تعد المداولة رفقة الملف المعد 

        من قبل اللجنة بالإحصاء لمباشرة الخطوة الموالية المتمثلة في قيام البلدية بإعلام المواطنين 

ت  الفوضوية المستغلة من قبل الأشخاص بأن الإدارة تباشر إجراء التسوية القانونية للبنايا

المذكورين في القائمة الاسمية المرفقة مع الإعلان الموجه للجمهور وتدعوهم إلى ضرورة الاتصال 

بمصالح البلدية خلال الآجال المحددة في الإعلان، مرفقين بملف إداري تقني الذي سوف نتعرض له 

 أصناف البنايات ونتناولها في ما يلي:   في النقطة الموالية، حيث يختلف الملف باختلاف

III-2-1- 1-   البناء البنايات ذات الاستعمال السكني الخاضعة لرخصة: 

 يقدم ملفا في أربعة نسخ يحتوي على الوثائق التقنية والإدارية التالية: 

 25 :ةـيـنـقـتـق الـائـوثـال 

                                                           
 .6، الفقرة 13/08/1985التعليمة الوزارية المشتركة المؤرخة في  24
 .13/08/1985التعليمة الوزارية المشتركة المؤرخة في  25
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       يحدد الاتجاه ونقاط الاستدلال  01/5000، 1/2000تصميم يحدد الموقع بمقاييس  -

 التي تسمح بتحديد موقع القطعة.

ويشمل على البيانات  01/200تصميم كتلة البنايات والتهيئات الأرضية يعد بمقياس  -

 الآتية: الاتجاه وحدود القطعة الأرضية ومساحتها. 

 نوع البنايات المجاورة وعدد طوابقها.  -

 حة المبنية للأرض.  المساحة الكلية للأرضية والمسا -

 بيان شبكة منافع المدينة الموصلة بالبناية.   -

بمختلف مستويات البناية الأرضية  01/50تصميم التوزيع الداخلي للبناية بمقياس  -

 والعلوية.

 وتتضمن: ة: ــق الإداريـائـوثـال 

 نسخة من عقد الملكية أو نسخة من قرار تخصيص الأرض.  -

 العقد الذي يثبت قيام الصفقة بين الأفراد.    -

 نسخة من السند أو رخصة شغل القطعة تسلمها الإدارة.   -

 القطع الأرضية.   -

 .352-83للمرسوم عقد شهرة للقطع الأرضية غير المدعمة بعقد رسمي طبقا  -

III-2- 2-  لـمـعة ـارسـمـمـدة لـعـمـات الـايـنـبـال : 

 ة: ـيـنـقـتـق الـائـوثـال

زيادة على الوثائق المطلوبة في البنايات ذات الاستعمال السكني تضاف مذكرة مصحوبة 

 بالرسوم البيانية اللازمة توضح:      

 مجموع المستخدمين والقدرة الاستيعابية لكل مبنى.   -

 الوسائل الخاصة بالحماية والحرائق والإسعاف.   -

 نمط بناء الجدران الرئيسية والسقوف.    -

 ة: ــق الإداريـائـوثـال

زيادة على الوثائق الإدارية المطلوبة في البنايات السكنية لإثبات الملكية أو شغل القطعة 

 الأرضية:     

 نسخة من قرار الوالي الذي يرخص بإنشاء المعمل أو بتوسيعه.         -
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 نسخة من الاعتماد الذي تسلمها السلطة المختصة للمعني.  -

د في الإعلان يتم جمع الملفات المودعة على مستوى البلدية الخاصة بعد نهاية الأجل المحد

بأصحاب البناءات الفوضوية وإرسالها رفقة المداولة المتعلقة بعملية التسوية إلى لجنة الدائرة لغرض 

الدراسة وإتمام إجراءات التسوية، وبهذه الخطوة نكون قد أنهينا الإجراءات المتخذة على مستوى 

     05 المادةبدراسة الملفات المرسلة إليها وذلك طبقا لما نصت عليه  26م لجنة الدائرة البلدية لتقو

القائمة على مدى مطابقة البناية المراد تسويتها لقواعد التعمير ومقاييس  212-85رقم  المرسوممن 

البناء سواء من حيث احترام ارتفاقات البناء والمناطق المحمية وقواعد الأمن، وسنتناول في النقطة 

 إجراءات التسوية المتخذة على مستوى الدائرة.  

III-2- 3-  رة ـدائـالوى ـتـسـى مـلـذة عـخـتـمـراءات الـالإج: 

تتم على مستوى الدائرة دراسة الملفات واتخاذ القرارات من طرف اللجنة مع مراعاة 

 الجوانب الآتية:           

 ة: ـاريـقـعـدة الـاعـقـال الـجـي مـف

     تحدد اللجنة الدائرية الحل الذي تختاره من بين الحلول المذكورة سابقا وتأمر بتطبيقه 

 على الحالة المعنية.   

 ي: ـنـقـتـال الـجـمـي الـف

تبت لجنة الدائرة في تسوية الوضعية مع اشتراط أشغال المطابقة اعتمادا على عناصر 

وتعمل الجنة على إيجاد الحل ، 27التقرير واستخلاص أراء مختلف المصالح التقنية المعنية بكل حالة 

 المناسب لتسوية وضعية البناية غير الشرعية أو الإقرار بعدم قبولها للتسوية. 

 ي:ـالـمـال الـجـمـي الـف

تقرر لجنة الدائرة  1985أوت  13المؤرخة في   التعليمة الوزارية المشتركةطبقا لأحكام 

اء من العمل الذي تقوم به اللجنة، يرسل الملف الحقوق والرسوم المتعلقة بالحل المحدد، وبعد الانته

مصحوبا بالحل المتخذ إلى البلدية المعنية، وتقوم البلدية بإعداد رخصة البناء إذا كان البناء مطابق 

لقواعد التعمير، وأما إذا كان البناء يحتاج إلى أشغال المطابقة فلا تسلم له رخصة بناء إلا بعد القيام 

                                                           
تنص على أنه: "لجنة الدائرة تتكون من رئيس الدائرة رئيسا، رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني، ممثلي  212-05من المرسوم رقم  10المادة  26

 ية في التعمير، ممثلي المصالح التقنية في الفلاحة، الممثلين المعنيين في المصالح المالية".المصالح التقن

الحصول على شهادة المطابقة، والاستثناء )حالة التسوية  -مراقبة  -إنجاز  -الأصل في الحالة العادية هو الحصول المسبق على رخصة البناء  27

 الحصول على رخصة البناء بعنوان التسوية. -مراقبة  -مسبق لشهادة المطابقة القانونية للبناءات الفوضوية( القبول ال
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   كما أنه لا تقدم للمعني رخصة البناء   28بة، والحصول على شهادة المطابقة بهذه الأشغال المطلو

، ويتعين على لجنة الدائرة أن تخبر لجنة الولاية شهريا بحالة تقدم 29إلا بعد دفعه للرسوم المطلوبة 

    ، 30الأشغال والصعوبات التي يحتمل أن تعترض تنفيذ العمليات التي ينص عليها هذا المرسوم 

حالة ما اعترضت لجنة الدائرة صعوبة للفصل في ملف يتم إرساله إلى لجنة الولاية لاتخاذ  وفي

 الإجراءات اللازمة وهو ما سنتطرق له في الفقرة الموالية.

III-2- 4-   الولايةإجراءات التسوية المتخذة على مستوى : 

 تتكون لجنة الولاية من:  212-85رقم المرسوم من  09المادة طبقا لنص 

 الوالي رئيسا. -

 النائب العام.   -

 مديرية التهيئة التنفيذية المكلف بالفلاحة.      -

 رؤساء مصالح الأمن في الولاية.     -

 رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني.        -

 مدراء الهيئة التنفيذية.       -

وتقوم لجنة الولاية بالإضافة إلى متابعة تطور أشغال لجنة الدائرة وتقويمها تحت سلطة 

الوالي، اتخاذ الإجراءات المناسبة للفصل في الملفات المرفوعة لها من لجنة الدائرة وكذا الطعون 

ذا اقتضى المقدمة إليها، حيث تقوم بدراستها واتخاذ الإجراء المناسب، ويمكن لهذه اللجنة أن تطلب إ

  31الأمر  استكمال الملفات وإجراء الخبرة أو الرقابة أو أي إجراء تراه مفيدا قبل اتخاذ القرار النهائي 

لأن الخبرة هي وسيلة للتحري في جميع فروع القضاء سواء منها المدني أو الجزائي أو الإداري 

وهذا ما يفسر أن عمل هذه اللجنة يمكن أن يؤكد قرار لجنة الدائرة أو يبطله بعد تفحص الملف، 

ض وطلب المستندات التي تراها ضرورية، ونصت التعليمة الوزارية المشتركة أنه في حالة تعر

 اللجنة الولائية للصعوبات إخبار المصالح المركزية المعنية للفصل في الموضوع. 

III-2- 5-   العقاريةالإجراءات المتخذة على مستوى مصالح أملاك الدولة والشؤون : 

                                                           
 .212-85من المرسوم رقم  12المادة  28

 .212-85من المرسوم رقم  10المادة  29

 .1985أوت  13التعليمة الوزارية المشتركة المؤرخة في  30
 .7، ص. 2002عة والنشر والتوزيع، محمود توفيق إسكندر، الخبرة القضائية، الجزائر، دار هومة للطبا 31
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مصالح أملاك الدولة والشؤون  فإن مجال تدخل 212-85 المرسوممن  03المادة حسب نص 

العقارية لا يكون إلا في تقييم البنايات اللاشرعية )في إطار التسوية( وكذلك تحرير العقود الإدارية 

وتقرير الحقوق المستحقة والتعويضات لكلفة البناءات مخصوم منها مواد البناء التي جلبها الشاغل، 

         به، وبعد تنفيذ صاحب البناء كل الشروط وذلك بعد إتمام عملية دراسة الملف من كل جوان

        التي تحددها اللجنة المختصة، يبلغ القرار للمعني وينفذ، لكن كيف يتم التنفيذ ومن المسؤول 

 عن التبليغ وتحصيل الحقوق والرسوم؟،          ذلك ما سنتطرق له في النقطة الموالية.   

III-2-6-  ذهـيـفـنـوترار ـقـغ الـيـلـبـت : 

           1985أكتوبر  13المؤرخة في  الوزارية المشتركة التعليمةحسب ما نصت عليه 

فإنه يتم تبليغ المعني بالقرار المتخذ في كل حالة من الحالات باستثناء إعادة الأماكن إلى حالتها 

الأصلية، ويتم من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي مع ملاحظة صريحة بالإمكانية المتاحة 

   اء للمعني كي يمارس حقه في الطعن على مستوى اللجنة الولائية خلال شهرين على الأكثر ابتد

، أما قرارات الهدم وإعادة الأماكن إلى حالتها الأصلية، فيقوم الوالي بتبليغ  32من تاريخ تبليغ القرار 

     6/1المادة قرارات إعادة الأماكن إلى حالتها الأصلية تبعا لإجراء الإنذار المنصوص عليه في 

 من التعليمة أعلاه، وهي كما يلي:  

 ة: ـي عموميـأراضوق ـدة فـات المشيـالبناي -

يوجه للشاغل إنذار يطلب منه إعادة الأماكن إلى حالتها الأصلية في أجل تحدده لجنة الولاية 

     وبعد انتهاء الأجل يأمر رئيس المجلس الشعبي البلدي بالهدم حسب الوسائل المتوفرة، 

 33ويكون ذلك على نفقة الباني. 

 ة: ـي خصوصيـوق أراضـدة فـات المشيـالبناي -

إذا تعلق الأمر ببنايات غير مشروعة مشيدة فوق هذا النوع من الأراضي، وكانت الأسباب 

التي تمنع تسويتها تقوم على أساس المصلحة العامة، تعين إجراء نزع الملكية، الذي يتم حسب 

                                                           
المؤرخ  08.09المتضمن قانون الإجراءات المدنية المعدل والمتمم بالقانون رقم  1966يوليو  08المؤرخ في  66/145من الأمر  278طبقا للمادة  32

 .15/11/2008في 
 .1985أوت  13التعليمة الوزارية المشتركة المؤرخة في  33
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          ولا يترتب عن هذا الإجراء  1976ماي  20المؤرخ في  76/48الأمر الشروط المحددة في 

 تعويض الأرض العقارية أما البناية فلا يتكفل بها نظرا لطابعها غير المشروع.          إلا 

 ة:ـوبـلـطـمـوم الـرسـوق والـقـحـل الـيـصـحـت -

 ويكون هذا التحصيل إما لصالح الدولة أو لصالح البلدية.  

 ة: ـدولـح الـالـصـل لـيـصـحـتـال -1

لإدارة أملاك الدولة الحق في تحصيل الإيرادات والتعويضات الناتجة عن عملية التسوية 

لصالح خزينة الدولة، مع تحرير سندات التحصيل، ويقدم للمعني بالتسوية عقد إداري من طرف 

مصلحة أملاك الدولة، ويشهر بالمحافظة العقارية وهذا في حال تنازل الدولة عن قطعة أرض 

 34عليها بناء غير مشروع ولهم في ذلك رفع دعوى تحصيل مداخيل أملاك الدولة. عمومية شيد 

 ة: ـديـلـبـح الـالـصـل لـيـصـحـتـال -2

"يصدر رئيس المجلس الشعبي البلدي على أن:  35من قانون البلدية  174المادة نصت 

أتى فيه  فيماجميع كشوف الرسوم والتوزيعات الفرعية والآداءات إلى القابض قصد التحصيل إلا 

 نص قانوني أو تنظيمي مخالف، تنفذه هذه الكشوفات تنفيذا إجباريا".

يتبين من هذه المادة أن قابض الضرائب المختلفة يقوم باتخاذ كافة الإجراءات الخاصة 

 بالتحصيل.   

وبعد الانتهاء من عملية التسوية ودفع الحقوق والرسوم، يقوم رئيس المجلس الشعبي البلدي 

ع النسخة الأصلية من كل وثيقة أو عقد رسمي إلى المعني بعد أخذ نسخة من ذلك إذا اقتضى بإرجا

، ويقدم للمعني عقد إداري محرر من طرف البلدية يثبت ملكية الأرض، في حالة تنازل 36الأمر 

       البلدية عن القطعة الأرضية التي شيد عليها العقار غير الشرعي، مع العلم أن معالجة البناء 

غير المشروع تكون تحت سلطة الوالي الذي يتابع عمل أجهزة البلدية ولجنة الدائرة ويتولى تقييمها 

 ونخلص بأن إجراء التسوية كان وفق منهجية مدروسة معتمد على مبررات مختلفة نتناولها كما يلي:   

  

                                                           
 .83، ص. 2005لاك الدولة، الجزائر، دار هومة للطباعة والتوزيع، أعمر يحياوي، منازعات أم 34
 .15، المتعلق بالبلدية، ج. ر العدد 1990أفريل  07، المؤرخ في 90/08قانون  35
 .1985أوت  13التعليمة الوزارية المشتركة المؤرخة في  36
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III-2-7-  2008ل ـبـة قـيـونـانـقـة الـويـسـتـررات الـبـم: 

 مبررات منها:     2008كان لعملية التسوية القانونية قبل 

 ة: ـيـاسـيـررات سـبـم

من الأهداف المرسومة لترقية السياسة العمرانية في الجزائر هي استرجاع مكانة البلاد 

وإعادة بناءها وفق ما تنص عليه قوانين العمران، هذا ما أدى إلى محاولة القضاء على البناءات 

    الفوضوية المنتشرة والمشوهة للساحة العمرانية في الجزائر، لأنه مثل هذه المظاهر أصبحت 

     ير مقبولة في عهد ما بعد الاستقلال، وما الانتشار الواسع لظاهرة البناء الفوضوي إلا دليلا غ

 على فشل السياسات العمرانية. 

 ة:ـيـنـقـة وتـيـرانـمـررات عـبـم

إن انتشار السكنات غير الشرعية في البلاد دليل على غياب ثقافة عمرانية عند المواطنين 

       لة لمعالجة الوضعية بالعمل على إيجاد آليات تقنية مدروسة للعمل وكذا ضرورة تدخل الدو

        على تنظيم ميدان البناء والتعمير داخل البلاد، من أجل فر ثقافة عمرانية من جهة، والعمل 

         على تنظيم النشاط العمراني المتزايد بكثرة من جهة أخرى لذلك سيتم تسوية هذه البناءات 

 غير القانونية ثم فرض رقابة إدارية محكمة على عمليات التغير.             

 ة:ـيـاعـمـتـة اجـيـانـسـررات إنـبـم

إن البحث عن آلية من آليات التسوية لأصحاب البنايات الفوضوية والعمل على إيجاد مخرج 

تها من جهة، وإمكانية لأراضيهم وبناياتهم من أجل استخراج سندات إدارية تمكنهم من إثبات ملكي

مطابقة بعض البنايات للقواعد المعمول بها من قواعد العمران، لمزية اجتماعية إنسانية تترك هؤلاء 

السكان يحافظون على أراضيهم وبناياتهم، خاصة والبلاد لا زالت حديثة عهد بالاستقلال، أين يبحث 

  الدولة بآلية التسوية لسبيل ناجح السكان في ذلك الوقت على مأوى يحفظ لهم كرامتهم، فتدخل 

 لإعادة الاعتبار والجميل لجيل الاستقلال.  

III-2-8-  08/15م ـوم رقـرسـمـلـا لـقـبـا طـهـرراتـبـة ومـيـونـانـقـة الـويـسـتـال: 

النسيج العمراني أو المدينة في عمومها كائن متحرك، السمة البارزة فيه هي التطور والنماء 

وهذه الميزة في مجملها تخضع لآليات الدراسة والتخطيط التي كانت لا تزال محل اهتمام الدارسين 

هر شبيهة الباحثين ورجال التخطيط غير أنه وبالرغم من الجهود المبذولة في هذا الشأن، إلا أن مظا
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تميزت بالطفرة والفردانية في كثير من الأحيان أثر سلبا في النسق المعماري والعمراني وشوهت 

المنظر الجمالي للمدينة بشكل عام، ولأجل تدارك الوضع ومحاولة لإعادة تأهيل الطابع العمراني 

 أهمها:                     وإرساء ثقافة التمدن لدى المواطن، عرف التشريع الجزائري عدة قوانين ومراسيم

المحدد انتقاليا لقواعد شغل الأراضي قصد  1985أوت  10المؤرخ في  85/01القانون رقم  -

المحافظة عليها وحمايتها لتسوية وضعية البنايات الفوضوية في إطار ما تسمح به التنظيمات 

 العمرانية والمعمارية.       

 

المعدل والمتمم  1990 ديسمبر 01والتعمير والمؤرخ في المتعلق بالتهيئة  90/29رقم  القانون -

         أي بعد الزلزال الذي عرفته ولاية بومرداس  أوت14المؤرخ في  05/04رقم  بالقانون

وما نتج عنه من ضوابط تشريعية مست في عمومها الجوانب التقنية من الدراسات الجيوتقنية، 

البناءات الفوضوية فقد أبدى التشريع صرامة أكثر  إنشاءات الهندسة المدنية... إلخ وبالخصوص

 حيث صنفت إلى قسمين الأول:        

 بناء غير مطابق لرخصة البناء مآله التعديل.     -

 بناء بدون رخصة مآله الهدم.      -

غير أنه ورغم ما تم اتخاذه من إجراءات لمحاربة ظاهرة البناء الفوضوي، لوحظت 

    المتعلق بتسوية هذه البنايات، الذي جاء لإيجاد حل 08/15القانون تصرفات من خلالها تم اتخاذ 

لما تعيشه البلاد من فوضى في العمران، وعلى هذا الأساس فإن فكرة التسوية القانونية التي دعت 

 تتم وفق الفروع الآتية:                    2008جويلية  20المؤرخ في  08/15 للقانونإليها الدولة طبقا 

 ة:  ـب التسويـف طلـي ملـت فـل البـة قبـراءات الأوليـالإج

 مراحل التالية: وتتم وفق ال

 ة: ـويـسـتـف الـلـداد مـة إعـلـرحـم -

 وهنا نفرق بين البناءات المنتهية وغير المنتهية:                    

 ة: ـيـهـتـنـمـاءات الـنـبـلـة لـويـسـتـب الـلـات طـفـلـق مـائـوث               

 فإن ملف التسوية يتشكل كما يلي:  08/15رقم  القانون من 25و 24للمادتين طبقا 
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نسخ طبقا للاستمارة، ويتضمن المعلومات المتعلقة  (05) يتم إعداد التصريح في خمسة -

  ، وطبيعة الطلب )تحقيق مطابقة البناية أو رخصة إتمام الإنجاز(، 37بصاحب البناية 

خ انتهاء عنوان البناية وحال تقدم الأشغال بها، مراجع رخصة البناء المسلمة وتاري

صلاحيتها إن وجدت، الطبيعة القانونية للوعاء العقاري بالنسبة للمباني المشيدة بدون 

رخصة بناء وتاريخ بداية الأشغال وتاريخ إتمامها عند الاقتضاء، ويجب أن يرفق التصريح 

نسخ يحتوي على كل الوثائق الثبوتية المكتوبة والبيانية  (05)بالملف الذي يعد في خمسة 

 ورية للتكفل بالبناء في إطار هذا القانون.     الضر

 ة: ـيـهـتـنـمـر الـيـاءات غـنـبـلـة لـويـسـتـب الـلـف طـلـق مـائـوث -

 تضاف الوثائق الآتية إلى الوثائق المذكورة أعلاه:         

وثيقة تعهد والتزام بتوقف الأشغال لعدم عرقلة التحقيقات الإدارية والتقنية وإتمام  -

 إجراءات المطابقة طبقا لما هو مدون في الوثائق.       

شهادة من مهندس معماري معتمد يقيم فيها الأجل الذي يمنح في رخصة إتمام الإنجاز طبقا              -

          من نفس القانون التي تنص على أن: "... غير أنه لا يمكن في أي حال  29للمادة 

 أن يتجاوز الأجل المدة الآتية:        

 بالنسبة للبناءات ذات الاستعمال السكني. شهرا 24 -

 شهرا بالنسبة للبناءات ذات الاستعمال التجاري أو الخدماتي أو الحرفي.      12 -

 ة ذات الاستعمال المزدوج السكني أو التجاري أو الخدماتي.        شهرا بالنسبة للبناي 24 -

 شهرا بالنسبة للبناية الخاصة بتجهيز عمومي.    24 -

ويسري حساب الآجال المذكورة أعلاه ابتداء من تاريخ تبليغ المعني بها من طرف رئيس المجلس 

الشعبي البلدي "... مخططات تقنية للهندسة المدنية والهندسة المعمارية مع كشف كمي ونوعي لكافة 

خصة بناء، أشغال البناية المنجزة منها والمتبقية هذا فيما يخص الأشغال غير المنتهية دون وجود ر

أما البنايات المنتهية أو قيد الانجاز والمخصصة لممارسة الوظيفة السكنية والتجارية معا أو التجارية 

أو المهنية فقط، فيجب تدعيم وثائق ملف طلب التسوية المذكور أعلاه بالوثائق الثبوتية المدعمة 

                                                           
ذكرت )اسم ولقب المالك( ما يعني أن هذا القانون يأخذ بفكرة الملكية، في تسوية البناء الفوضوي على خلاف  08/15من القانون  25المادة  37

 الذي يأخذ بفكرة الحيازة. 85/212المرسوم رقم 
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طلوبة في تسوية هذه البنايات ، ويجب إتمام الإجراءات الم38لممارسة النشاط التجاري أو الخدماتي

، وبعد جمع الملف سنوات 05له عمر زمني قصير لا يتجاوز  القانونفي أسرع وقت، لأن هذا 

 وتحضيره من طرف صاحب البناية يسلمه إلى مكتب التعمير بالبلدية وذلك ما سنتطرق له فيما يلي:    

 ة:ـديـلـبـالـر بـيـمـعـتـب الـتـكـى مـف إلـلـمـم الـيـلـسـة تـلـرحـم -

           يتم في هذه المرحلة استقبال الملفات، يتم في هذه المرحلة استقبال الملفات، 

ومراقبتها والتدقيق فيها من ناحية الوثائق المطلوبة، ليتم تدوينها في سجل خاص يرقم ويؤشر عليه 

 27المادة من طرف رئيس المحكمة المختصة إقليميا مقابل تسلم المعني وصل استلام، وطبقا لنص 

ن بالتعمير التي تنص على أن: "يلزم أعوان الدولة وأعوان البلدية المكلفو 15-08رقم  القانونمن 

بالقيام بزيارة الأماكن ومعاينة حالة عدم مطابقة البنايات في مفهوم أحكام هذا القانون على أساس 

المعلومات المقدمة من صاحب التصريح ..." وعلى أساس هذه الزيارة يتأكد أعوان البلدية من مدى 

   محضر في حالة تسجيل مطابقة البناية لما جاء في تصريح المعني بذلك، وليتم بعد ذلك تحرير 

عدم المطابقة، وفي جميع الحالات يبدي مكتب التعمير على مستوى البلدية رأيه الخاص بخصوص 

 التسوية حول الملف، ويسلمه إلى مصالح الدولة المكلفة بالتعمير على مستوى الدائرة.             

 ف:ـلـمـي الـق فـيـقـحـتـة الـلـرحـم -

يوم الموالية لإيداع  15والتي حددت أجل  15-08رقم  القانونمن  28المادة طبقا لنص 

الملف لدى مصالح البلدية يتم إرسال الملف إلى مصالح الدولة المكلفة بالتعمير على مستوى الدائرة 

، لجمع الموافقات والآراء  39لتقوم بإفادة المصالح والإدارات والهيئات المؤهلة نسخ من ملف التسوية

الهيئات خلال الآجال القانونية، وفي جميع الحالات تقوم هذه الأخيرة بإبداء رأيها  التي تصدرها هذه

 09/154رقم  المرسوم التنفيذيمن  12للمادة يوما من تاريخ إخطارها طبقا  15المعلل في أجل 

    والذي يحدد إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات والتي تنص  2009ماي  02المؤرخ في 

أعلاه، أن ترسل في جميع  11المادة : "يجب على المصالح التي تمت استشارتها في على أن

ابتداء من تاريخ إخطارها، تعد المصالح التي لم ترد  يوما 15الحالات موافقتها ورأيها في أجل 

 موافقة على الطلب..."       

                                                           
 .172ص.  تكواشت كمال، الآليات القانونية للحد من ظاهرة البناء الفوضوي في الجزائر، مرجع سابق،  38
 نسخ من ملف التسوية هو إفادة كل جهة إدارة معنية بنسخة لإبداء رأيها. 05الغرض من طلب المادة   39
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وكمثال على ذلك اطلعت على ردود بعض المصالح لأحد الملفات بمصلحة التعمير والبناء 

بدائرة الطيبات ولاية ورڤلة فوجدت من بين الردود: "لم نرد لعدم توفر وسيلة نقل"، "عند اتصالنا 

 بالمعني وجدنا الباب مغلق".           

غم أن الواقع يثبت عدم تمكن الجهات ففي نظر القانون تعتبر ردود بالموافقة على الطلب، ر

المعنية من المعاينة، فمن جهة فهناك إيجابية في قصر الأجل للتمكن من دراسة الملفات وموافاة 

أصحابها بالرد في وقت قصير ومن جهة أخرى هناك تقصير في الوصول إلى حقيقة البناء محل 

ممثلا لمصالح الدولة المكلفة  SUC 40ميرالمعاينة، كما يجب على مصالح القسم الفرعي للبناء والتع

بالتعمير إيفاد أحد أعوانه للتحقيق ميدانيا من مدى صحة ومطابقة ما جاء في الملف من شهادات، 

وكذا من توقف صاحب الأشغال وذلك بالنسبة لحالتي أشغال البناء غير المنتهية بدون رخصة 

 فإنه يتم تشكيل ملف يحتوي على:  من نفس القانون  30المادة وبرخصة، وحسب ما جاءت به 

 التصريح كما تقدم به المصرح.     -

 الرأي المعلل لمصالح التعمير للبلدية.          -

 الرأي المعلل للإدارات والهيئات التي تمت استشارتها.         -

 رأي مصالح الدولة المكلفة بالتعمير.      -

مع وجوب أن يأخذ الملف رقما ترتيبيا يبرر فهرسته في سجل خاص لدى مصالح الدولة 

المكلفة بالتعمير، وبعد تكوين الملف يتم إيداعه على مستوى الأمانة التقنية للجنة الدائرة المنشأة طبقا 

المكلفة ابتداء من تاريخ إخطار مصالح الدولة  (01)في أجل شهر  08/15رقم  القانونمن  32 للمادة

 بالتعمير للبت في الملف.        

III-2-9- ةـويـسـتـالات ـفـلـي مـت فـبـال : 

تقوم لجنة الدائرة بعقد اجتماع لدراسة الملف المتعلق بطلب التسوية على أساس المعلومات 

    المقدمة من طرف صاحب التصريح، وآراء الهيئات والمصالح الإدارية التي تمت استشارتها، 

كما تعد اللجنة مؤهلة لأن تأمر مصالح الدولة المكلفة بالتعمير على مستوى الدائرة أو البلدية المكلفة 

بالتعمير بالقيام بالخبرة التي تقررها، ويمكنها أيضا أن تستعين بأي شخص طبيعي أو معنوي 

                                                           
 التطبيقية دون" يتواجد بمقر بلدية عاصمة الدائرة ويتكلف بالمهام DUCهو فرع تابع لمديرية التعمير والبناء " SUCالقسم الفرعي للبناء والتعمير  40

 يع الدولة والبلدية على مستوى إقليم الدائرة.التصميمية، لمشار
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 لهذه الملفات، ، كما يجب على هذه اللجنة من خلال دراستها وتحليلها  41يساعدها في إطار أشغالها

 من نفس القانون والمتمثلة في:          18المادة أن تأخذ بعين الاعتبار المسائل المذكورة في 

 الطبيعة القانونية للوعاء العقاري.         -

 احترام قواعد التعمير ومقاييس البناء.               -

 موقع تواجد البناء بالشبكات.              -

 استعمالها.       تخصيص البناية أو  -

أشهر ابتداء من تاريخ استلامها لملفات التسوية بعد تجميع  03وتبت لجنة الدائرة في غضون 

كل الآراء الواردة من الهيئات المختلفة، في طلب تحقيق المطابقة، وتفصل في النهاية بإصدار قرار 

 42الموافقة أو قرار الموافقة المقيدة بشرط أو بالرفض.

III-2-1-9-  الـمـوافـقـةة ـالـح : 

 نميز بين حالتين هما حالة الموافقة البسيطة والموافقة بتحفظ:      

 ة: ـطـيـسـبـة الـقـوافـمـة الـالـح

 وتتفرع إلى حالتين:

 ة:ـصـرخـاز بـجـالإن -

على أن: "عندما يكون لمالك الوعاء العقاري أو  08/15القانون من  35المادة نصت 

لصاحب المشروع مالك لوعاء عقاري الذي شيدت عليه البناية عقد الملكية أو شهادة حيازة أو عقد 

رسمي آخر، وعند مصادقة لجنة الدائرة على طلبه ترسل هذه الأخيرة الملف إلى رئيس المجلس 

بناء على سبيل التسوية أو رخصة لإتمام إنجاز البناية الشعبي البلدي المعني قصد إعداد إما رخصة 

           هذه الحالة يطلب  يأعلاه، وف 22، 2، 20المواد أو شهادة تحقيق المطابقة وفقا لأحكام 

رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني من صاحب التصريح استيفاء الملف طبقا للأحكام المذكورة 

 المعمول بها. والأحكام التشريعية والتنظيمية

 ة:ـصـدون رخـاز بـجـالإن -

                                                           
 .08/15من القانون رقم  33المادة  41
 .08/15من القانون رقم  41المادة  42
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على أن: "... وفي حالة ما شيدت البناية في إطار  08/15القانون من  36المادة نصت 

تجزئة دون غيرها تأمر لجنة الدائرة بتحقيق عقاري بتحديد الطبيعة القانونية للعقار..." وهنا يمكننا 

 أن نميزّ بين حالتين: 

 ى:ـة الأولـالـحـال

تتمثل في إعداد الملف لتسوية الوضعية بالنسبة لحالة البناية المنتهية أو قيد الانجاز والمشيدة 

فوق أرض عمومية، وسواء كانت تابعة للأملاك الخاصة للدولة أو أملاك البلدية مع تسليم صاحب 

فأول خطوة  البناية أسانيد إدارية والتي لا ترقى إلى رتبة عقد إداري ناقل للملكية مسجل ومشهر،

للتسوية تبدأ بالتحقيق العقاري )بإعداد عقود إدارية خاصة مسجلة ومشهرة بالمحافظة العقارية( 

لتجديد وضعية قطعة الأرض وعلى أثر التحقيق الذي تجريه مصالح أملاك الدولة تقوم لجنة الدائرة 

 بإخطار حسب الحالة:   

ق تسليم عقد طبقا للتشريع والتنظيم أما الوالي من أجل تسوية وضعية شغل الأرض عن طري -

     المعمول بهما، وفي هذه الحالة يجب على صاحب التصريح أن يتقدم بطلب رخصة البناء 

 على سبيل التسوية أو رخصة إتمام الإنجاز إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي.   

المادة ناية تطبيقا لأحكام وإما إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني من أجل القيام بهدم هذه الب -

المعدل والمتمم  1990أول ديسمبر سنة المؤرخ في  29-90رقم  القانونمن  4مكرر  76

، كما أن طبيعة هذا التنازل تكون بالتراضي بين الهيئة الإدارية صاحب ملكية 04/05بالقانون 

بالقيمة الأرض من جهة ومالك أو صاحب المشروع من جهة أخرى، ويكون سعر التنازل 

التجارية لأرضية القاعدة العقارية للبناء ويجب أن تتناسب بمساحة قطعة الأرض المعنية بالتنازل 

 43مع المساحة المبنية.

 ة: ـيـانـثـة الـالـحـال

          حالة البناية المنتهية أو قيد الإنجاز المشيدة فوق أرضية ذات ملكية خاصة هي حالة 

لم يتطرق لها المشرع وهي حالة عدم وجود سند ملكية للأرض التي شيد فوقها البناء أو هو قيد 

                  المؤرخ  07/02رقم  القانونالإنجاز على الأرض ملك خاص غير أنه بالرجوع إلى 

   المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية  2007فبراير 27في 

   04المادة عن طريق تحقيق عقاري من أجل الحصول على سند ملكية الأرض وذلك طبقا لنص 
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في أن: "يمكن كل شخص طبيعي أو معنوي  2007فبراير  27المؤرخ في  07/02رقم  القانونمن 

   واء بنفسه مباشرة أو بواسطة شخص آخر أو يحوز سند الملكية كما ممارسة حيازة على عقار س

 أن يطلب فتح تحقيق عقاري لمعاينة حق ملكيته وتسليمه سند ملكية".           02المادة هو مبين في 

وبعد إعداد ملف تسوية الوضعية يتم إعادة الملف ويتضمن نسخة من وثيقة العقد الرسمي 

إلى إدارة   44أشهر من تاريخ تحرير العقد الرسمي (06)ستة دائرة خلال المذكور من قبل لجنة ال

البلدية لغرض إما إعداد رخصة بناء على سبيل التسوية فيما يخص البيانات المنتهية وليس لها 

 رخصة بناء مسبقة أو إعداد رخصة إتمام الانجاز فيما يخص البنايات غير المنتهية.

 

III-2-9-2- 45:روط ـشـبة ـقـوافـمـة الـالـح 

في هذه الحالة تكون الموافقة موقوفة بشرط وهو ما تم تسجيله من تحفظات من طرف لجنة 

            الدائرة من خلال الوثائق والمخططات البيانية والمحاضر الموجودة في الملف بالإضافة 

إلى التحفظات التي تسجل أثناء الزيارات التي تقوم بها لجنة الدائرة أو تأمر بها الهيئات التقنية 

 08/15 القانونمن  44المادة ، وطبقا لنص "CTC"المختصة مثل الهيئة التقنية لمراقبة البناء 

فإن رئيس المجلس الشعبي البلدي يقوم بتبليغ المعني كتابيا بالتحفظات  20/07/2008المؤرخ في 

   المسجلة من قبل أعضاء لجنة الدائرة وتطلب منه رفعها خلال الآجال المحددة من قبل اللجنة، 

وبعد ما يتم تبليغ المعني من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي وتعطى المهلة القانونية المحددة لتنفيذ 

راك التحفظات المنصوص عليها من قبل اللجنة للمعني، تعد زيارة ميدانية من طرف القسم واستد

البناية، للتأكد من مدى مطابقة البناء طبقا لما جاء  لورشة مكان تواجد SUCالفرعي للبناء والتعمير 

   ها في تحفظات لجنة الدائرة، وتحرير محضر لهذا الغرض وتعلم به لجنة الدائرة، لتثبت موافقت

على ذلك وترسله لرئيس المجلس الشعبي البلدي المختص إقليميا لتسلم للمعني وثيقة تحقيق المطابقة 

 والتي تكون إما رخصة بناء أو شهادة مطابقة أو رخصة الانتهاء من الأشغال.

III-2-3-9- ضـرفـالة ـالـح: 

على أن: " في حالة الرفض وبعد  القانونمن نفس  45المادة وهي الحالة التي نصت عليها 

استلامها لنتائج التحقيق والقرارات المتخذة بشأن البناية، موضوع التصريح تقوم لجنة الدائرة 
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بإرسالها إلى رئيس المجلس الشعبي البلدي المعني في أجل شهر واحد، ويجب على رئيس المجلس 

          يوما  (15) خمسة عشرأجل  الشعبي البلدي تبليغ المصرح برفض لجنة الدائرة المعلل في

من تاريخ  يوما 30بعد استلامه، ويمكن للمصرح أن يودع طعنا مكتوبا لدى لجنة الطعن في أجل 

    ، ويودع الطعن مرفوقا بتبريرات قرار لجنة الدائرة لدى لجنة الطعن،  46تبليغه قرار الرفض

 47يوما ابتداء من تاريخ الإيداع. (30) ثلاثينلتلزم اللجنة البت فيه في أجل لا يتجاوز 

    وعند الانتهاء من أعمال التحقيق ودراسة الطعون المقدمة لها تبلغ لجنة الطعن قرارها 

إلى لجنة الدائرة وعلى أساس هذا القرار تفصل اللجنة الدائرية بصفة نهائية في طلب التحقيق 

دارية خلال الشهر الموالي طبقا لما جاء ، ليفسح المجال أمام المحكمة الإ 48المطابقة وتسلمه للمعني

 من نفس القانون.  52في نص المادة 

III-2-10 -  ةـلإزالـلة ـفـنـصـمـات الـايـنـبـاط الـمـأن : 

على أن: "لا تكون قابلة لتحقيق المطابقة في إطار  08/15 القانونمن  16المادة نصت 

 أحكام هذا القانون البنايات الآتية:  

 البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للارتفاقات ويمنع البناء عليها.    -

البنايات الموجودة بصفة اعتيادية بالمواقع والمناطق المحمية المنصوص عليها في التشريع  -

المتعلق بمناطق التوسع السياحي، والمواقع والمعالم التاريخية والأثرية وبحماية البيئة والساحل 

 قع لموانئ والمطارات وكذا مناطق الارتفاقات المرتبطة بها.    بما فيها موا

البنايات المشيدة على الأراضي الفلاحية أو ذات الطابع الفلاحي أو الغابية أو ذات الطابع الغابي  -

 باستثناء تلك التي يمكن إدماجها في المحيط العمراني.        

 وه بشكل خطير البيئة والمنظر العام للموقع.            البنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمن أو التي تش -

 البنايات التي تكون عائقا لتشييد بنايات ذات منفعة عامة أو مضرة لها والتي يستحيل نقلها.         

 ونتطرق لها كما يلي:
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III-2-1-10-  لارتفاقـاتلة ـة مخصصـع أرضيـي قطـدة فـات المشيـالبناي: 

لا يمكن التسامح مع البنايات الفوضوية المنجزة في مساحات شاغرة مخصصة لتجهيزات 

عمومية، أو منجزة فوق الرصيف وكذا المساحات العمومية والحدائق لأن بناء مرآب وأكشاك 

واستغلالها بطريقة فوضوية تعد من قبيل الاعتداء المادي على ملكية عمومية مشوهة للمنظر العام 

رقل للسير الحسن بالمنطقة من جهة أخرى، وهي مناظر تعبر عن ضعف الرقابة من جهة ومع

 الإدارية المفروضة على مثل هذه التصرفات.                

III-2- 2-10- المحميـةق ـع والمناطـة بالمواقـة اعتياديـودة بصفـات الموجـالبناي: 

فهذه البنايات تعد مخالفة لقواعد العمران والتشريع المعمول به، لأن هذه المناطق تحظى 

 83/03رقم  القانونبحماية وطنية أو دولية طبقا للقوانين والمراسيم المنظمة في هذا الشأن، نحو 

 19/07/2003المؤرخ في  03/10 القانونالمتعلق بحماية البيئة، كذا  1983فيفري  09المؤرخ في 

 07/10/2007المؤرخ في  07/06رقم  القانونالمتعلق بحماية البيئة وفي إطار التنمية المستدامة و

 المتعلق بتسيير المساحات الخضراء وحمايتها وتنميتها.   

III-2-3-10- ةـفلاحيي ـوق أراضـدة فـة المشيـات الفوضويـالبناي: 

  وهو ما يطلق عليه "غزو الإسمنت المسلح للأراضي الفلاحية"، لكن لا يعد غزوا ذلك 

الذي تمليه الضرورة وفق مقاييس تقنية ومشاورات بين الجهات المعنية، ولكن ما نقصده هو البناء 

الفوضوي على الملكية العامة وكذا الاستيلاء غير الشرعي للأراضي، لأنه يمنع على الأفراد وضع 

ولأن ذلك   49ليد على المال العمومي بنية التملك مهما طالت الإقامة لعدم جوازها للتملك الخاصا

الخصبة التي تحوي عليها البلاد، لذا يجب هدم من الأراضي يمس بثروة وطنية ويساهم في التقليل 

 هذه البنايات وإزالتها من فوق الأراضي.

III-2- 4-10-  نـالأمد ـا لقواعـخرق دةـة المشيـات الفوضويـالبناي: 

بقواعد البيئة والصحة والمياه، والتي تؤثر بصفة مباشرة بحياة المواطنين،  التي تمسهي 

 كالبناءات التي تقام دون مراعاة قواعد العمران وشروط المحافظة على البيئة وصحة الإنسان، 

 والتي قد تفرز غبار أو دخان أو غازات ضارة، فهذا النوع من البناء يجب هدمه.  

                                                           
 .100حمدي باشا، عمر وزروقي ليلى، المنازعات العقارية، الجزائر، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، ص.  49
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III-2-5-10-  رـخطيل ـع بشكـام للموقـر العـوه المنظـي تشـة التـات الفوضويـالبناي: 

فهذا النوع من البنايات يشوه المنظر الجمالي للمدن والأرياف، لأنه أقيم بطريقة فوضوية 

مخالف لقوانين العمران والتشريع المعمول بهما، لذا يجب إزالته وإعادته إلى حالته الأصلية لتقام 

    بيل من ق ةالقصديريمكانه بنايات عصرية وفق مقاييس تقنيات حديثة، وتعد البنايات الفوضوية 

هذا الصنف لأنها لا تتوفر على أدنى حد من معايير البناء ومقاييس التعمير ومن هنا فهي عرضة 

   للهدم بحكم القانون، بالإضافة إلى أنها تشكل خطر بمختلف جوانبها على المحيط بصفة عامة 

 اء بقائها.   وعلى مستعمليها بصفة خاصة، فالقضاء عليها هو أنجع حل لتفادي أي ضرر قد يحدث جر

III-2- 5-10-  البنايات الفوضوية المتواجدة في موقع تعرقل تشييد وإنجاز المباني ذات المنفعة

 :نقلهاالعامة التي يستحيل 

كالبنايات المتواجدة في مكان مرور طريق وطني يعمل على فك العزلة بين الولايات 

)شرق غرب( أو في طريق إنجاز قنوات وتشجيع حركة التجارة والاستثمار، نحو الطريق السيار 

 الغاز الطبيعي الذي يستفاد منه المواطنين.

III-2-11-  الـبـنـايـاتة ــراءات إزالــإج : 

 يلي:من الإجراءات المتخذة لإزالة البنايات ما 

III-2-1-11-  الـمـلـفل ـيـكـشـت : 

بإعداد الملف الخاص        55-06رقم  للمرسوميقوم أعوان المراقبة المؤهلين المسخرين طبقا 

بالبناءات المصنفة للإزالة وذلك بعد معاينتها وجمع كل المعلومات المتعلقة بحالتها ويحتوي الملف 

 على ما يلي:         

III-2- 2-11-  بـيـانـيط ـطـخـم : 

  يعد بمقياس رسم مصغر للأشكال، يوضح مختلف البنايات الفوضوية وحتى القصديرية 

 يجب هدمها وإزالتها، ويعمل على تسهيل عملية التخطيط للإزالة. التي

III-2- 3-11-  ل ـصـفـمر ـريـقـت: 

           يحتوي على جملة من المعلومات المهمة والتي على أساسها تتم عملية الإزالة 

 والهدم ومن هذه المعلومات:    



 08-15 اـهـتـويـسـوتات ـايـنـبـة الـقـابـطـون مـانـق: لـثاـثـل الـصـفـال 99

 

 معلومات متعلقة بموقع البناية من حيث الخطورة وما قد يحدث عنها في حالة عدم إزالتها.   -

 معلومات متعلقة بالبناية من حيث المساحة ومواد البناء.     -

 معلومات تحول الطبيعة القانونية للأوعية العقارية للبناءات محل المعاينة.        -

   50جتماعية.معلومات بخصوص مستغل البناية وحالته الا -

III-2- 4-11-  فـلـمـالة ــدراس: 

يرسل الملف بعد جمعه إلى لجنة الدائرة للدراسة والتحليل، ويحقق فيه بالاستعانة بمكتب 

دراسات خاص أو خبير مؤهل لغرض إعداد تقرير يقدم للجنة الدائرة يثبت وضعية هذه البنايات، 

في البت في البنايات المصنفة للإزالة، ويمكنها وإرسال الملف إلى لجنة الولاية لأنها المختصة 

إجراء تحقيق ثالث للتأكد من صحة ما ورد في الملف، وإذا ثبت ذلك يأمر الوالي المخالف بإعادة 

الأماكن إلى حالتها الأصلية وهدم البنايات المشيدة في الأجل الذي يحدده، وإذا لم يمتثل يتولى الوالي 

 51القيام بأشغال الهدم.

III-2- 12-  08/15م ـون رقـانـقـلـا لـقـبـة طـيـونـانـقـة الـويـسـتـررات الـبـم: 

تحرك المشرع لتنظيم حركة التشريع والعمران والقضاء على البناء الفوضوي أكثر من أي 

، وهي المعروفة بحادثة الزلزال الذي عرفته ولاية بومرداس، لتقوم 2003وقت مضى بعد سنة 

بعدها الدولة بتقييم مدى نجاعة هذه القوانين المعدة في إيجاد حل لهذه البنايات الفوضوية من جهة، 

وغير المتممة من جهة أخرى، لتصل المشاورات إلى ضرورة صياغة قانون يسوي كل البنايات 

ائيا على ظاهرة البناء الفوضوي أو البناء بدون رخصة وإعطاء منظر غير الشرعية للقضاء نه

 خارجي لائق للبنايات، ومن هذه المبررات:     

III-2-1-12-  عـمـرانـيـةررات ـبـم : 

توصلت الجلسات التقييمية وورشات التحليل التي أقيمت على مستوى مديرية الهندسة 

المعمارية والعمران بالوزارة الوصية بخصوص نوعية الإنتاج العمراني والمعماري في السنوات 

الأخيرة، تزامنا مع ضخامة المشاريع السكنية بمختلف صيغها ومنها مشروع )مليون وحدة سكنية 

 والوتيرة المشاركة لحركة العمران حيث أبرزت الملاحظات التالية:  (1.000.000

                                                           
 .08/15من القانون  68المادة 50
 .08/15من القانون  73المادة  51
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 ورشات أبدية غير منتهية.      -

 الافتقاد الشبه كلي للتناسق المعماري لمدننا.    -

 52غياب الجاذبية والمناظر الجمالية لها. -

مما دفعت على القائمين على القطاع إلى إعادة صياغة وبلورة النصوص التشريعية فكان 

المحدد لقواعد مطابقة البنايات وإتمام  2008جويلية  20المؤرخ في  08/15 القانونصدور 

 إنجازها، الذي تلي بالمراسم التنفيذية التالية:    

والذي يحدد إجراءات تنفيذ التصريح  2009ماي  02المؤرخ في  154.09رقم  المرسوم التنفيذي -

 بمطابقة البنايات.

والذي يحدد تشكيلة لجنتي الدائرة  2009ماي  02المؤرخ في  155.09رقم  المرسوم التنفيذي -

 والطعن المكلفين بالبت في تحقيق مطابقة البنايات وكيفية سيرها. 

يحدد شروط وكيفيات تعيين والذي  2009ماي  02المؤرخ في  156.09رقم  المرسوم التنفيذي -

 فرقة المتابعة والتحقيق في إنشاء التجزئات والمجموعات السكنية وورشات البناء وسيرها.

 ويهدف هذا القانون إلى:  

إعادة الاعتبار لمظاهر الحضارة العمرانية الحديثة وما يتناسب وقيم وثقافة وخصوصيات  -

 المجتمع.   

 واطن.   إرسال ثقافة المدن والتحضر لدى الم -

 الحد من الورشات الأبدية المفتوحة وغير المتحكم فيها.  

III-2- 2-12-  سـيـاسـيـةررات ـبـم : 

إن الدولة الجزائرية وهي تستقبل الألفية الثالثة يجب عليها إيجاد حل للنهوض بالمستوى 

    لبرامج العمراني للبلاد، والقضاء على البيوت القصديرية والهشة التي كانت محل هدف دائم

 رئيس الجمهورية، فجاء هذا القانون لرسم معالم عمران الدولة الحضارية العصرية.    
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III-2- 3-12-  اجـتـمـاعـيـةررات ـبـم : 

       إن الحكومة من وراء اقتراح هذا القانون وعرضه على البرلمان كانت تقصد إضافة 

إلى مبررات اجتماعية، تهدف من ورائها تسوية البنايات المخالفة للتشريع والمشوهة للمنظر 

الجمالي للمدينة، لأن غياب الرقابة الإدارية في وقت سابق أعطى الفرصة للمواطن للقيام بالبناء 

      الفوضوي وبدون رخصة، وتوسعت هذه الظاهرة لأن أصبحت تشمل أحياء كبرى بأكملها، 

من السهل هدم هذه البنايات لاسيما من كان منها قد استهلك قيم مالية كبرى لانجازه، لذلك حدد  يس فل

 كوضع حد لهذه التجاوزات وتسوية وضعية البنايات التي أنجزت  20/07/2008المشروع تاريخ 

 قبل صدور هذا القانون.      

 : ةــمـاتـخـال

العمرانية التي قامت الدولة الجزائرية  وأبرز القوانينهم أ وتسويتها منيعتبر قانون مطابقة البنايات 

 عطاء حلولإوتعاني منها مددنا،  والمشاكل التيلى الحد من الانزلاقات ، ويهد هذا القانون إبإصداره

 وباستكمال عمليةنهاءها، وضعيتها العقارية، بشرط إ لتلك البنايات التي لم تستكمل ولم تسوى

على المشهد الحضري  وبصورة مباشرةينتج لنا مباني مشطبة مما ينعكس  الورشات،نهاء وإالتسوية 

 ترقيته وتطويره.للمدينة، فيساعد في 
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 المشهد الحضري    أولا:

 

 

 

 

 إدراك المشهد الحضري    ثانيا: 

 

 

 

 

 المدينة                     ثالثا:  
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 : الـمـقـدمــة

التعريفات  ومجموعة منيتضمن هذا الفصل في مبحثه الأول عن ماهية المشهد الحضري 

 المؤثرة عليهمن المفكرين، أما المبحث الثاني فيتضمن مفهوم الإدراك وجميع العوامل  عدد من قبل

 كماللمدينة، فية إدراك المشهد الحضري وبعض النظريات التي كتبت في تفسير عملية الإدراك وكي

 .نوعهاأونجد في المبحث الثالث ماهية المدينة، كيفية نشأتها 

IV-1- الـحـضـريد ـهـشـمـال : 

IV-1-1- ريـضـحـالد ـهـشـمـف الـريـعـت : 

يعرف بأنه تنظيم عناصر البيئة الفيزيائية للمدينة التي تبلور الصورة الحسية المتكاملة 

   للعلاقات بين العناصر، فتعطي للمنطقة شخصيتها الحضرية المميزة، وتستند في ذلك إلى سلسلة 

وكل ما يظهر من المدينة، وتشاهده العين، وتدركه  ، 1من المحددات والعناصر التصميمية

، sense of unityالأحاسيس، وتتفاعل معه في الهيئة الحضرية عن طريق الإحساس بالوحدة 

عبر مفاهيم عدة:  sense of experienceوبالتجربة الإنسانية  ،sense of placeوبالمكان 

 2.كالتجانس، التكامل والتنظيم الحسي والبصري

     إن شبكة الفضاءات العامة تخلق سلسلة من التأثيرات في مشهد المدينة والتي تتضمن 

على سبيل المثال المشاهد المتغيرة والمشاهد المؤطرة، التداخل في العلامات الدالة الأحداث 

الصورية والملامح التصميمية والتغير والتناقض في الاحتواء، وأن صورة المدينة ناتج عن مزج 

ج المباني وكل العناصر الأخرى للنسيج الحضري ومشهد الشارع )بما يحتويه من الأشجار ونس

         والطبيعة والماء والحركة والإعلانات والتي أصبحت آفة تقصم جمالية الشوارع في المدن( 

إطلاق الدراما البصرية  (Cullen)مع بعضها البعض لتصل بالنتيجة على حد تعبير 

(visualdrama)،  إن الفكرة الرئيسية لـ(Cullen)  هي أن المباني التي ينظر إليها مجتمعة تمنح

متعة بصرية لا يمكن أن تمنحها كل بناية بشكل منفصل، فإن المبنى الذي يقف بمفرده يقال عنه 

                                                           
1 Cullen G, The Concise Townscape, The Architectural Press, London, Cullen,(1961) (p.1-3). 
2 Op.cit. 33. 
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عمارة، ولكن مجموعة مباني مع بعضها تكون فنا أكثر من كونها عمارة فهي فن العلاقات ويرى 

(Cullen)  3مشهد المدينة لا يمكن تقييمه بأسلوب تقني، وإنما تحتاج إلى تحسس جمالي وبصري.أن 

  نطباع وهي الصورة الكلية التي يستخلصها الناس عن مكونات المدينة الحقيقية، وهي الا

عن المدينة ومحتوياتها من الأبنية، الفضاءات، التجارب، الذكريات، الروائح، دراما الحياة والموت 

بها كل شخص وفقا إلى ميوله ونزعاته، ويكوّن كل شخص صورته الشخصية عن أجزاء ويتأثر 

هو الوجه البصري  فالمشهد الحضري إذا 4المدينة عن طريق علاقات فيزيائية بين تلك الأجزاء،

  المرئي من التكوين الحضري، إذ يتشكل المشهد من التنظيم البصري للعناصر المؤلفة المتعددة 

 5الإنسان بنفسه ضمن التجمع الحضري.التي يصنعها 

      ل الموجودة تالشارع هو فضاء حركي يربط الفضاءات المستقرة، ويكون محددا بالك

على جانبيه بحيث يصبح الفضاء الحركي للشارع هو المشهد الحضري والهيئة الشكلية للشارع، 

رضية، التشجير والنباتات، وتصبح الأبنية الخلفية لتلك الهيئة، ويحتوي مجموعة عناصر هي الأ

 رتكازية.  نى الإ. الخ(، وإمدادات خدمات الب  وأثاث الشارع )العلامات، الإعلانات، المقاعد، ..

          إلى وجود تعاريف متنوعة لا تختلف  أشارتالبحوث والدراسات  وعلى الرغم أن

البحوث يكمن في إعطاء في جوهرها بالتعبير عن مفهوم المشهد الحضري، لكن اختلاف تلك 

صورة شاملة لعناصر ذلك المشهد ومكوناته، وقد اختارت الباحثة ثلاثة طروحات تتفق مع توجه 

 البحث:

IV-1-2- طروحات سبريرغن (Spreiregen)6  الحضريحول المشهد : 

المشهد الحضري: بأنه يمثل الصورة الكلية التي استخلصها الناس  (Spreiregen) عرف

 ،المستخلصة هي صورة المدينة أو الانطباع عن المدينةعن مكونات المدينة الحقيقية، هذه الصورة 

وأن انطباع الناس عن كل المدينة يكون من الطبيعي أكثر من حالة الإبصار حيث يمثل محتويات 

   والتجارب والذكريات والروائح ودراما الحياة والموت ويتأثر بها فضاءات المدينة من الأبنية وال

                                                           
3 Op.cit, (p.147). 
4 Spreiregen, P.; Urban Design: The Arch of Towns and Cities; Mc. Graw Hill Book Company, (1981), (p.50). 
5 Ward, Pamela; Conservation&Development in HistoricTowns&Cities ; Oral Presslimited, London,(1968), (p.76). 

6 )(Paul D. Spreiregen  هو أحد المهتمين في التصميم الحضري، له عدة مؤلفات منها كتابهand cities) towns(The Architecture of   

 .1964 – 1962المعهد الامريكي للمهندس المعماري للفترة  AIA( فصلا، نشرت على شكل مقالات في مجلة 12الذي يتألف من )
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كل شخص وفقا لميوله ونزعاته. ويكون كل شخص صورته الشخصية عن أجزاء المدينة من خلال 

 7.ءعلاقات فيزياوية بين تلك الأجزا

، الفيزيائيةللمشهد الحضري: هو نظام من المكونات  الفيزيائيويرى هذا الباحث أن الشكل 

والفضاءات والأنشطة وأنظمة الحركة وأن عملية ترتيب تلك المكونات وتشكيلها الموضعي 

واستلامها من قبل المتلقي، وعلاقاتها البصرية وتأثيراتها يجب أن تعتمد مبادئ في التصميم 

 8. الحضري

ن خلال للمدينة تتم معلى أن عملية تحليل المحتوى الحضري (Spreiregen)أكد الباحث 

 التعرف على:

 ها البصرية.صمكونات المدينة وخصائ .1

وخصائص أشكال الأبنية، كثافة المبنية، العلاقات، المواد،  الفيزيائياعتبارات المظهر  .2

 ، التقسيمات ... الخ.بوغرافيةوالطالساحات الخضراء، 

البصرية طبيعة الأنشطة والفعاليات في كل منطقة ونوع الناس وطبيعة حركتهم والعناصر  .3

 ذات الجذب الجيد.

التهديدات التي تهدد تشكيل المدينة وتغير أشكالها وتأثيرها على تغير مراكزها، عمرها،  .4

 حافاتها مثل التهديدات الصحية.

       الظهور مثل ظهور الأبنية الجديدة في قطاعات المدن السكنية وتأثيرها على التشكيل  .5

 العام للمدينة. 

 الأجزاء بعلاقات مع بعضها.فاعل هذه العلاقات: من خلال ت .6

         يؤكد على أن المشهد الحضري  (Spreiregen)نستنتج من هذه الطروحات أن 

 نصرين أساسيين هما: يتكون من ع

          (Physicalform) تراكيب مادية )عناصر ثابتة( وتتمثل في الشكل الفيزياوي .1

 الحضري. للمشهد

                                                           
7 Spreiregen,1965, p. 50. 
8 Spreiregen,1965, p. 50. 
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وتتمثل في الفعاليات من حركة  (Visible Activity)نـشـاط مرئي )عناصر متحركة(  .2

 9. وأصوات الناس والمركبات والازدحام التي تعرف المكان لنا وتحدد هويته

 يبين تعريف سبريرغن للمشهد الحضري.  (1)الشكل و

 

 

 

 

 ( للمشهد الحضريSpreiregen( يوضح تعريف)1)الشكل 

IV-1-3-  كـولـن اتـروحـط Cullen)Gordan ( الحضريالمشهد  عن : 

على أن تنظيم المشهد الحضري والإحساس به مرتبط بالنظرة التنظيمية  (Cullen)يؤكد 

على النواحي المعمارية للأبنية الشمولية لكل عناصر المشهد الحضري مجتمعة ولا يقتصر 

، بقوله: "أنه في البناية المستقلة نستشف جمال هذه العمارة ولكن في مجموعة العناصر فحسب

ء ... فإننا نستشف جمال فن العلاقة بين هذه العناصر لتعطي مشهدا : أبنية، أشجار، ماالفيزيائية

 واحدا متناغما".

هو فن تجميع الأبنية  كولنالذي أكد عليه  (The Art Relationshipالعلاقة )إن فن 

   كولنيوضح تعريف  (2) الشكللتعطي مشهدا واحدا ذا بعد جمالي وخصوصية معينة و

 للمشهد الحضري.

 

                                                           
9 Spreiregen,1965, p. 58. 

 المشهد الحضري  

 نشاط مرئي عناصر مادية

ممكن توجيهها لإعطاء 
 شخصية المشهد الموحد 
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 للمشهد الحضري  (Gordan Cullen)تعريف ( يوضح 2الشكل )

 در: ـصـمـال

IV-1-4-  طـروحـات برودبنت Broadbent)( الحضريالمشهد  عن : 

 وجهات (Emerging concepts in Urban Design)في كتابه  (Broadbent)تناول 

 (Aldo Rossi)نظر المعماريين المهتمين بالمدينة ومشهدها الحضري منها: ألدو روسي 

 .(Krier)وكيرير

 فيزيائيةوجود حقائق  الفيزيائيةخلال تحليله للمدينة ومكوناتها  من (Aldo Rossi)يرى 

تتكون منها المدينة لها قيم وخصائص فردية وأن وضوح تلك الحقائق واستمرارية التعامل معها 

تحقق مشهدا حضريا يمتلك وحدة بصرية، وأكد على دور الأبنية النصبية في تشكيل الذاكرة الجمعية 

 للمدينة.

على أن تشكيل المدينة واستمرارية المشهد الحضري يتم من خلال فقد أكد  (Krier)وأما 

لفضاءات أساسها المربع والدائرة والمثلث ويتحدد الفضاءات الحضرية والأبنية المحيطة يها، وهذه ا

الشكل الفيزياوي للمشهد الحضري من خلال العلاقات البصرية بين الواجهات والقطاعات المحيطة 

 تلك الفضاءات، وخلص بالنتيجة إلى أن المشهد الحضري يتكون من عنصرين مهمين هما: وبين 

 

 المشهد الحضري  

 عناصر من صنع الإنسان يةطبيع عناصر

الإحساس بالمشهد مرتبط بالنظرة 
الشمولية وجمال فن العلاقة بين 

 عناصره لإعطائه خصوصية معينة

 فن العلاقة
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 وهي جزءان أيضا:  : (Physical components)مكونات فيزياوية -1

 وتشمل كلا من:  (Urbanphysical components)مكونات الموقع الحضري  1-1

 الــتــوقــيــع (Areal location). 

  العلاقات الفضائية(Spatial relationships). 

 روزـــــبـــال (Prominence) . 

 زـيــركــتــال (Scope) 

 ةــيــالـعـفـال (Activity). 

 مــالــعــمــال (Associatedfeatures). 

  والدولالإشارات (Sign& Markers). 

وتشمل  (Urban Appearance components)مكونات المظهر الحضري  2-1

 كلا من:  مكونات

  العمر(Age) .ويمثل المدة الزمنية التي مرت على الأبنية 

  الحجم(Size) .ويتمثل بالعلاقة التناسبية بين المباني التي تحدد المقياس 

  اللون(Color) .الذي يميز مبنى عن آخر 

  التصميم(Design) .ويمثل النمط التصميمي الذي يميز مبنى عن آخر 

  الشكل(Shape) .وتمثل الحدود الخارجية للشكل 

  المواد البنائية(Construcation Materials)  وتمثل المظهر الخارجي

 للشكل.

  الحالة(Condidtion). 

  مكونات بصرية عامة(General Physical Components). 

  عناصر متعلقة أخرى(Other Related Factors). 

 

 المكونات تختص بالمعاني : وهذه(Cultural components)مكونات حضارية  -2

أن المشهد الحضري يتكون من نوعين من المكونات  برودبنتفي طروحات نرى مما تقدم  

 المكوناتالثاني: النوع الأول: المكونات الفيزياوية وهو نوع يرتبط بالكل )أو الهيئة العامة(، والنوع 
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أما النوع مألوف، الحضارية وهو نوع يرتبط بالجزء، الأول ممكن السيطرة عليه وتوجيهه لأنه 

وهو يتعلق   الثاني فلا يمكن السيطرة عليه لأنه يتعلق بجوانب التفرد وانسجامها وتوافقها مع الكل 

شهد يوضح تعريف برودبنت للم( 3)الشكل وبقابلية المتلقي على إدراك الكل والتفاعل معه، 

 الحضري: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 للمشهد الحضري برودبنتيوضح تعريف  (3)الشكل 

IV-1-5-  الباحثلمشهد الحضري من وجهة نظر ا : 

 )بعد الاطلاع على الطروحات السابقة( التعريف الإجرائي الآتي:  الباحثعتمد يس

والمكونات يعبر عن تنظيم مجموعة من العناصر  إحساسو ـهري: ـضـحـد الـهـشـمـال

    للمدينة والتي ينتج لنا صورة حسية التي تبرز لنا العلاقات للفضاء الحضري الفيزيائي 

المكان، وكلما كانت تلك العناصر  طبيعةببين تلك العناصر، فتبين لنا الفضاء أو الحيز 

   متماسكة ومتجانسة ومنتظمة تعطي لنا صورة جميلة ومتكاملة لفضاء المدينة.

 

 

 

 

 

 برودبنت المشهد الحضري حسب

يتعلق بقابلية المتلقي على 
إدراك الكل ولا يمكن 

 السيطرة عليه

 ممكن السيطرة عليه

 مكونات حضارية

 يتعلق بالأجزاء )المعاني(

 مكونات فيزياوية

 يتعلق بالكل )الهيئة العامة(
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IV-2-  الـحـضـريد ـهـشـمـإدراك ال : 

 ة: ـدمـقـم

بعد أن تم التعرف في المبحث الأول على المفاهيم المعتمدة لدى البحث حول المدينة والمشهد 

الحضري يتم في هذا المبحث التعرف على الميكانيكية التي يستجيب إليها المتلقي من خلالها 

             للمعلومات البيئية المستلمة من المشهد الحضري والمدينة التي يسكن فيها المتلقي ودور 

كل من حاسة البصر والذهن في تحديد نوع الاستجابة وصولا إلى بحث دور الإدراك في فهم المشهد 

 علىتعمل الحضري وتفسيره والعوامل المؤثرة عليه متمثلة بالصورة البيئية على شكل صورة ذهنية 

 إدراك المشهد من قبل المتلقي على وفق الأهداف الآتية: 

 دراكية المؤثرة في ذهن الإنسان لبيان ما يمكن استثماره في توجيه البحث.تقضي العناصر الإ .1

      إن محاولة الكشف عن تفسير ارتباطات الصورة البيئية بالصورة الذهنية يتطلب البحث  .2

تي وفرت مجالا لاشتقاق مفاهيم فكرية أمكن توظيفها في عدة في النظريات الإدراكية ال

 هيالبصر بحث( للخروج بمؤثرات الإدراك البصري )تعدّ حاسة هذا ال دراسات )ومن ضمنها

 الحاسة الأولى في الإدراك وفي تلقي الإدراك( لدى المتلقي.

IV-2-1-  الإدراكوم ـهـفـم : 

ي، بأنها: )الإدراك الحسي، المدرك الحس (Preception)يعرّف قاموس )المورد( كلمة 

 ى الفهم(.ملاحظة، نفاذ بصيرة، القدرة عل

ا ـي أساسـالإدراك يعنأن ـن بـا: يبيـن، أحدهمـلإدراك محوريـأن لـف بـذا التعريـر هـويظه

لـدى الإنسـان وبقيـة الكائنـات فهـي تعبـر عـن اكتسـاب المعلومـات ونقلهـا واس ـف الحـع وظائـم

     لمحـور ـى الدمـاغ وينعكـس هـذا امـن المحيـط خـلال الحـواس ولاسيمـا البصـر وإيصالهـا إل

ر ـأن الإدراك يتأثـح بـفـي تعبيـري )الإدراك الحسـي، المـدرك الحسـي(، أمـا الآخـر: فيوض

          ات ـن معلومـه مـا يستقبلـاغ مـول الدمـث يحـة حيـة وذهنيـة وفكريـرات سايكولوجيـبمؤث

ارب ـرات والتجـبالخب رـن ويتأثـل والذهـور بالعقـذا المحـط هـى، يرتبـرات ذات معنـى خبـإل

رة، القدرة على الفهم( فالعملية الإدراكية فيها ـاذ بصيـة، نفـرات )ملاحظـس في تعبيـة وينعكـالماضي

      (Perceive)مشتقة من الفعل  مرحلتان: الإدراك الحسي والإدراك العقلي، وكلمة الإدراك
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 (The Advanced learner’s Dictionary of current English) وسـه قامـذي عرفـوال

          "أو داريا" بالشيء  بأن)يستقبل ويستلم إلى العقل والذهن، يفهم ويستوعب، ويصبح عارفا

 من خلال إحدى الحواس وخاصة البصر(.

لذا يعرف الإدراك بناءا" على ذلك بأنه محصلة عمليات النظام العصبي المتعلقة بتنظيم 

المعلومات المستلمة عبر الحواس ومعالجتها، وقدرة الإنسان على استخدام ميكانيزماته الحسية بقصد 

الحقيقي  تفسير البيئة المحيطة به وفهمها أو أنه عملية توسطية لاستخلاص النتائج المنظمة عن العالم

          للزمان والمكان والأشياء أو )أنه مخرجات عمليات الأنظمة الحسية للمعلومات المستلمة 

 10.عبر الإحساسات(

 (Cognition)عن مفهوم الإدراك المعرفي  (Perception)يختلف مفهوم الإدراك 

تذكر، التصور، فهو يغطي ال (Knowing)فالإدراك مصطلح عام يعطي الأساليب المختلفة للتعرف 

.. وهو يصف الطريقة التي يفهم بها الناس هيكل البيئة وتعلمها  التخيل، الفهم، الاستيعاب، التقويم.

وهو  المعلومات،، فهو يتعامل مع كيفية تنظيم (Mental maps)باستخدام المخططات الإدراكية 

أو    اختياري بشكل كبير وأقل استقرارا، متغير واستنتاجي، أي يستنتج الفرد المدرك )المعلومة 

 11الخاصية أو صفة( الجسم منطقيا.

 ا: ـص أهمهـة خصائـاز بمجموعـة تمتـأي فعاليـة، وكـالإدراك فعاليـف

م ـتي تهتـالة ـالأساسيات ـزل الصفـد: عـ، فالتجري 12ةـط الذهنيـم والخرائـد والتعميـالتجري

ن ـات الذهـع محتويـا مـم مقارنتهـتت (images)ة ـورة ذهنيـن صـا لتكويـرة وتجميعهـبالظاه

عليهـا، أمـا التعميـم: فعمليـة تكويـن مجاميـع متشابهـة وتفريقهـا عـن باقـي المجاميـع رف ـللتع

        وأخيـرا فـإن الخرائـط الذهنيـة الأخـرى وتتـم مـن خـلال عمليتـي الانتقـاء والتجميـع

(Mental maps) ذي العـدد  قـل مـن التعامـل مـع الواقـعهـي تجريـدات يتمكـن مـن خلالهـا الع

 13. الكبيـر مـن المتغيـرات

 

                                                           
 .14، ص 1982 سيكولوجية إدراك اللون والشكل، وزارة الثقافة والاعلام بغداد صالح،قاسم حسين 10

11  Forgus, Ronald H, &Melamed, Laurence, E: Perception: Acognitive- stage Approach, second edition, McGraw-

Hill book company, 1976, p. 30. 
 .225، ص.1987احمد غزت راجح، اسس غلم النفس التربوي،المكتب المصري الحديث،القاهرة،  12

13  Krier,Rob , Architectural Compontion, Academy Editions , LOnder 1988, p.87. 
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IV-2-2- الإدراكة ـيـلـمـل عـراحـم : 

 الإدراك بمراحل متسلسلة وهي ثلاث مراحل كلها تتعامل مع المعرفة:  تمر عملية

وهي العملية التي يستلم وتسمى أيضا )مرحلة الإحساس والانتباه( ي: ـة الإدراك الأولـلـرحـم .1

 بها الإنسان )المتلقي( المعلومات من بيئته.

وتدعى أيضا )الإدراك الحسي( وهي العملية التي تصبح  :(Learning)م ـلـعـتـة الـلـرحـم .2

بوساطتها المعلومات المطلوبة )من خلال الخبرة والتجارب السابقة( جزءا من مخزن 

      في ذاكرة الإنسان. فالتذكر يتمثل في أشياء كانت موجودة في الذهن وتوقظها الحقائق 

الفرد بالألفة تجاه أشياء أدركها قبلا  في الذاكرة مواقف أو مقتطفات مشابهة لها، إذ يشعر

ويكفي لإدراكها سمة واحدة بسيطة منها ولهذا يختلف  (Cues)يتذكرها في ملامح مختصرة 

      الناس في إدراكهم لنفس الشيء بسبب فرق السن والخبرة والذكاء والمعتقدات والثقافة 

 (Combahantion)في ذلك. ومن الجدير بالذكر أن عملية التذكر جزء من عملية التأويل 

التي تأخذ بالاعتبار ما يحيط بالشيء المدرك، ونفس الشيء قد يختلف معناه لاختلاف الكل 

الذي يحتويه فلا يمكن فهم المبنى إلا في السياق الذي يوجد فيه، فالتأويل يتوقف على الموقف 

ي يوجد الشيء فيه والإدراك يسير من الكل إلى الجزء، فأول ما ترى في الشارع الكلي الذ

 14. شكله العام ثم التفاصيل

وتـدعـى أيـضـا )الإدراك الـعـقـلـي(: هـو الأعـقـد    : (Thinking)مـرحـلـة الـتـفـكـيـر  .3

 (Language)ة بـيـن الـمـراحـل السابقـة عندمـا يرتبـط بحـل مشكلـة مـا باستخـدام اللغـ

وتزداد المشكلة صعوبة كلما قلت المعلومات الكامنة في ذاكرة الإنسان أو ازدادت تجريدا، 

أي الاستعاضـة عـن المواقـف  (Symbols)وهـو يمثـل نشاطـا عقليـا أدواتـه الرمـوز 

       والأحـداث برموزهـا بـدلا مـن معالجتها معالجة فعلية واقعية أي بالتجربة الذهنية 

 15. ربة الفعليةجوليس الت

 

 

                                                           
 .192، المرجع السابق، ص.34 14

15 Op. cit, 1976, P. 3. 
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IV-2-3- الإدراكرت ـسـي فـتـات الـريـظـنـج والـاهـنـمـم الـأه : 

 هناك مجموعتان رئيسيتان من مناهج الإدراك هما:  

 : تركز على استلام الخبرة التحسسية الإدراكية.المجموعة الأولى

  : ترمز على الحواس بوصفها نظاما متفاعلا نشطا هذه المناهج وسرعان المجموعة الثانية 

ما ظهر تضاد حاد بين مناهج هاتين المجموعتين، فقد استمرت النقاشات الحادة فيما بينهم 

 لفترة طويلة ثم تحولت إلى منهجين هما: 

I. منهج السلوكيين (Behaviorists) المتطور عن العمليين (Empirisists) . 

II.  الظواهريينمنهج (Phenomenologists) 16. المتطور عن العقلانيين 

IV-2-4- نـيـيـوكـلـســالج ـهـنـم :  

لقد تجسدت فكرة منهج السلوكيين بعد تجارب حسية وسلوكية على الحيوانات أن لبعض 

جوانب السلوك والحس للحيوانات تتطابق مع البشر وأكدوا كذلك على أن كل تصرف يتعلق 

 (Innate)في النظام العصبي، قسم منها فطري  (Physicalconnexious) فيزياويةبأواصر 

كناتج من الخبرة وهذا الاكتساب سمي فيما بعد  (Acguired)وقسم آخر منها مكتسب 

فكل مظهر للتصرف  (Aditioned Reflex Function)الوظيفي المركب  بالانعكاس

وبصورة عامة  ،البشري هو وظيفي وفي بعض الأوضاع يمكن أن يفسر بصورة فيزياوية

خارج الفرد التي تشكل المتغير المستقل  (Conditions)يعتمد التصرف على الأوضاع 

 يوضح ذلك. (4) والشكل ،للتجارب السلوكية

 

 

 

 

 

 

                                                           
16 Broodbent, Geoffery, Design in Architecture ; Architecture and Human Sciences David fulton, Publishers, 

London, 1988, P. 64.  
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 يوضح منهج السلوكيين في تفسير عملية الإدراك (4)الشكل 

IV-2-5 ظـاهـراتـيـالج ـهـنـمـال :  

           تحت عنوان (ADMUND HUSSERL) د هوسرلـب أدمونـث كتـحي 

(TheIdea of phenomonlogy) ر من جزأين: البصر نفسه ـل النظـون فعـي: )يتكـا يلـم

       وأن الأشياء لا تعد أشياء بذاتها بل أشياء مفترضة  (Congnitation)والفعل الذهني 

والإدراك مركزا بذلك على نقطتين جوهريتين هما القصدية بالمعنى  17أو مقصودة بوعي

 والوعي باللغة. 

 

 يؤدي إلى

 

 

 والإدراكيبين الوعي  (5)الشكل 

                                                           
نظرية الوعي المقصود عند هوسرل توصي بأن الكينونة والمعنى يرتبطان دائما ببعضهما ولا يوجد شيء من دون شخص ولا شخص من دون  17

راتية إلى الشخـص على أنه مصـدر كـل المعانـي وأصلهـا وهـذا يقـود إلى أن المعانـي ليسـت مرتبطـة بالأشيـاء ذاتهـا وإنمـا شيء، وينظر منهج الظاه

مدخل إلى الظاهراتية، ترجمة  -، تأملات ديكارتية 1969: أدموند، مدرك بالذات، انظر المصدر: هوسرلمرتبطـة بالـذات وتنتج من تفاعل الشيء ال

 .38لي إسماعيل، دار المعارف، دار الكتاب للطباعة، الطبعة الأولى ص حسن ناز

 

منهج 

 السلوكيين

 

الانعكاس 

الوظيفي 

 المركب 

 تصرف 

 الــفــرد

 فطري 

Innate 

 مكتسب 

Acguired 

 

 الإدراك 

 إدراك الشيء بوعي أي أن القصد
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وتعني اللغة أداة التعبير كأن تكون إشارة أو صوتا أو رمزا أو عنصرا معماريا في اللغة المعمارية، 

وهي الظاهرة والشعور أي أنك تدرك جوهر ل: لهوسر وهو ذلك يقودنا إلى الثنائية الظاهراتية

الرجوع بالإحساس إلى الشعور وأن إدراك الظاهرة وحقيقة جوهرها مرتبطة  الظاهرة من خلال

 بالتجربة الفردية ومدى تقبلها واستيعابها للظاهرة.

وأفترض أن هناك عمليتين تكوّن اهر، ووهو يؤكد بذلك على دور الخبرات السابقة في إدراك الظ

        أن أغلبية الأشخاص يتفقون  الإدراك الأولي، أحدهما التحسس والأخرى الإسترجاع، إذ عدّ 

في الهيكل الأول الذي هو التحسس، لكن خاصية الاسترجاع تتباين من شخص لآخر حسب البيئة 

التحسس تحدث خارج  ذاتية للفرد، هذا من حيث كون خاصيةوالتجارب الشخصية والتصورات ال

الاسترجاع فتحدث داخل الفكر الفكر )الشعور( معتمدة على المستلمات الحسية للفرد، أما عملية 

     والتركيب لخزين من المعلومات )الشعور( معتمدة على التصور وعمليات الإضافة والحذف 

 وهذا يختلف من فرد لآخر.

        لمعانيه المسقطة وكلما كانت  أي أن الفرد يسقط المعاني على الأشياء ويجعلها بمثابة رموز

أصبحت هذه الأشياء ذات رمزية عالية تعبر المسقطة ذات تمثيل أكبر لجوهر الأشياء هذه المعاني 

عن تلك المعاني بشكل أكثر موضوعية منه ذاتية، هنا نلحظ كمال الشيء المدرك واضحا في عملية 

صنع المعنى، وهنا نستطيع القول أن المعنى ينتج من تفاعل الذات مع الظاهرة في زمن ومكان 

 معينين. 

وناتج الإدراك في داخل الشعور بجوهر الظاهرة الذي هو بمثابة المعنى قد ربطت عملية الإدراك و

       قد دخل بعمق شديد  18الجوهري للشيء أو الحقيقة المطلقة له وبذلك يكون المنهج الظاهراتي

 .(5)ل بالشكفي إيجاد الحقيقة المطلقة الثابتة للأشياء وإمكانية إدراكها وهذا يمكن تمثيله 

                                                           
 مزيد من المعلومات انظر المصادر التالية:   18

 .144، ص  1دراسة في التحديد الفلسفي المعاصر، بغداد، دار الشؤون الثقافية العامة، ط  -( الفينومولوجيا عند هوسرل 1991محمد، سماح رافع، ) -

 .122، نظرية في الانفعالات، ترجمة التفاش، عبد، ص 196السلام ومحمود، سامي، دار المعارف، القاهرة، سارتر، جان بول،  -
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 لإدراكل لظاهراتيمنهج ابين تفسير الي (6)الشكل 

 

IV-2-6-  ةـيـالإدراكات ـريـظـنـال : 

تحاول تفسير طبيعة  alpsychology (Environment(عدة نظريات في علم النفس البيئي وهناك 

العلاقة الإدراكية بين الإنسان وبيئته الحضرية، إذ تمتلك البيئة الحضرية القدرة على بث رسائل 

متعددة ومتزامنة وتتراوح مضامينها وأشكالها من المفاهيمية المعقدة أو اللفظية إلى البدائية التجريدية 

ة مباشرة بقدر ما تعكس أسلوبا معنويا ولا تتألف هذه الرسائل والتلميحات من معلومات موضوعي

داخليا لتجميع الرموز والصور والمعاني، حيث يمكن للمتلقي أن يقرأ رسائل بيئته ويفهمها لأن ذهنه 

 متمرس في اللغة وتشمل النظريات ما يلي: 

IV-2-6-1ي الإدراكـة فـة التفاعليـ. النظري Theory) (Transactional : 

تؤكد النظرية التفاعلية على دور الخبرة في الإدراك وتركز على ديناميكية العلاقة بين الفرد والبيئة 

    وتفسر الإدراك على أنه التفاعل الناتج عن علاقة ثلاثة عناصر: الفرد، البيئة وعملية الإدراك 

 التي تشترك باعتماد بعضها على بعض.

يستيقنها الفرد من بيئته هي ذات طبيعة احتمالية تؤشر هذه النظرية أن المعلومات التي 

(Probabilistic)  لا يتم تأكيدها إلا من خلال الفعل والتجربة، فالعلاقة بين الفرد وبيئته هي علاقة

ديناميكية تعتمد فيها الصورة البيئية التي يحملها الفرد على التجارب السابقة فضلا عن الدوافع 

وبذلك  المستقبل،الماضي على مواقف وأوضاع الحاضر وتوقعات  والسلوكيات الآنية مع إسقاط

تتحكم التوقعات والميول الذاتية للأفراد في طبيعة إدراكهم للبيئة وبفعل الطبيعة الانتقائية للجهاز 

 الحسي عند الإنسان. -العصبي 

الظواهر الجزئية 

المتغيرة  الحسية

 )إدراك أولي(

 مرحلة التحسس 

 تعليق الحكمأي

 

ارتداد الشعور 

 )الاسترجاع(

 

إدراك كلي للماهيات 

 )إدراك حسي(
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تعطيها المعنى  (Symbolic)وتمتلك المعلومات المستقاة من البيئة الحضرية خصائص رمزية 

تولد استجابات عاطفية ودوافع حثية تحفز الحاجات أو تشبعها،  (Ambient)وخصائص محيطية 

ولما كان الإنسان يحاول إدراك البيئة كنمط من العلاقات أو بنية ذات معنى فلابد للتجربة المكانية 

 السابقة أن تشكل أساسا لفهم التجربة المكانية اللاحقة.

IV-2-6-2ية البيئوية . النظرTheory) (Ecological: 

ولاسيما نظرية  وهو اتجاه مختلف نظريات الإدراك ويتعارض تماما مع النظريات الأخرى

ض التفسير التبادلي لدور الخبرة في الإدراك، وترى الحواس بحد ذاتها أنظمة فالكشتالت، فهي تر

وتشمل: منظومة التوجيه، وليست مجرد قنوات للإحساس،  (Perceptualsystems)إدراكية 

 19. الشم ومنظومة الإبصار -والمنظومة السمعية ومنظومة التذوق 

 

IV-2-6-3 . تـة الكشتالـنظري (Gestalt Theory) : 

كـلـمـة ألـمـانـيـة تعنـي الـصـيـغـة، الهيئـة، الشكـل، نـمـط الـكـل  (Gestalt) الـكـشـتـالـت

(Configuration, Structure, Pattern, Figure, Form)  وهي تشير إلى مدرسة

     سايكولوجية ظهرت في ألمانيا ركزت اهتمامها على موضوع الإدراك واستنتجت أن الإدراك 

ليس إدراكا لجزيئات أو عناصر اجمع بعضها إلى بعض لتكوين المدرك الحسي، إنما هو إدراك 

         كل الذي ينتمي إليه، وأن الكل يختلف لكليات ثم تأخذ هذه الجزيئات تتمايز وتتضح داخل ال

 عن مجموع أجزائه.

وهي مبادئ لتشكيل  (Phenomennology) تطورت هذه النظرية من المنهج الظاهراتي

 20: المجموعات وتتضمن نظرية الكشتالت ثلاثة جوانب

 .(Form)الجانب الأول: الـــشـــكــــل  

 .(Isomorphism) الجانب الثاني: التـشـاكـلـيـة

 .(Field Forces)الجانب الثالث: قـوى الحقـل 

 

                                                           
 .61ص  ،1998 أثر التغير البيئة الفكرية غلى هيئة النسيج الحضري المطبعة العالمية بغداد العزاوي، هشام عدنان عبود 19
 .24، ص 1993 رسالة ماجستير، قسم الهندسة المعمارية، الحامعة التكنولوجية ،البصري للاروقةالاستيعاب البكر، غادة أشرف  20
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IV-2-6-3-1 . الجانب الأول: الـــشـــكــــل(Form) ة: ـة الكشتالتيـي النظريـف 

 وقدشكل( وهو ما يطلق عليه )قانون الشكل المسيطر( حيث أننا ندرك ونستوعب الشيء كـ )كل( و)

يكون للشيء الواحد أحيانا أكثر من شكل واحد، ولكننا ندرك شكلا مسيطرا من بين الأشكال العديدة، 

هو الشكل الذي يخضع الجميع ويفرض طابعه على سائر الأشكال المحتملة كما أن هناك مبدأين 

 أساسيين في هذا الجانب: 

إذ يتجزأ جانبا على حدة إلى أجزاء  (For mis Fundement)مبدأ الشكل أساسي  .أ

 متفرقة كعنصر هيكلي مغلق على العالم البصري.

وهي التي ترينا شيئا جانبيا  (The Solid figure)مبدأ الهيئة المشخصة الصلدة  .ب

 على حدة ليغلق حيث تظهر الأرضية تمتد بدون انقطاع مثل مستوى متجانس.

العناصر ذاتها على الخلفية الموضوعة يلخص هذين المبدأين عملية أساسية هي )عزل 

 عليها( لتحديد ما يدرك من أجزاء النموذج البصري للمصمم والذي يكون بطريقتين:

مكان اتجاه العين: ويقصد به توجيه الانتباه إلى أجزاء معينة من الشكل المصمم أي تنظيم  .1

ة على شبكية الشكل وأرضيته لأن التناوب في الإدراك يحدث حين تكون النماذج مستقر

 العين ليتحرك باقي النموذج مع العين محافظا على وضعه النسبي ذاته.

تضاد العناصر في تنظيم شكل الأرضية: ويعتمد على استخراج الشكل المشخص ويحكم  .2

 هذين المبدأين ثلاثة قوانين: 

: الكل للشيء يزيد عن مجموع أجزائه ويختلف عنه صفة )المربعية القانون الأول

 ثية( غير موجودة في كل مستقيم يتألف منه المربع أو المثلث.والمثل

     تأخذ الأجزاء صفاتها من )الكل( الموجودة فيه ذلك أن الكل هو الذي يحدد 

 ويحتم معنى عناصره أو أجزائه. 

 :(Wheeler) : وهما قانونا هويلرالقانون الثاني والثالث

وجود رغبات أو ميول لكي يكون الإدراك قانون الحد الأدنى للعمل: أي أنه لابد من  -

 متحققا.
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          قانون الحد الأعلى للعمل: عدم تحديد إدراك الإنسان بمجموعة ثابتة مجردة  -

 من الصفات المكتسبة أو )العادات(.

IV-2-6-3-2 .الجانب الثاني: التـشـاكـلـيـة (Isomorphism) ة: ـة الكشتالتيـي النظريـف 

    ل ـلاف الأصـع اختـزاء مـة الأجـر المتشابهـن النظائـة بيـصورية ـي مماثلـوه

م مبادئ هذه النظرية المتعلقة بتنظيم العناصر، فالتشاكلية توازي الفرضيات ـن أهـي مـوه

          ة ـرة الإدراكيـل الخبـن شكـة وبيـة الكامنـة الأساسيـات العصبيـل العمليـن شكـبي

(The form of perceptual Experience)  فما موجود في الداخل هو أيضا في الخارج

وبذلك يجد الشكل ما يوازيه في الجهاز العصبي، ويربط الكشتالتيون بين الداخل والخارج 

     بواسطة الكشتالت )الشكل( ويربطون الذات والموضوع في هذا المفهوم أيضا فلا مادة 

بلا شكل ولا تستوعب شكلا، ثم تضع مادة فيه، والتشاكلية عبارة عن قائمة من العوامل 

(Factors)  :تؤثر على إدراك الشكل والتي يعبر عنها بقوانين التشاكلية وهي 

 .Law of Proximity قانون التحاور والتقارب -

 .Law of Similarily قانون التشابه -

 .Law of good figureقانون الشكل المشخص الجيد  -

 .TheLaws of cliuser قانون الاحتواء -

 .Law of good continuce قانون التواصل الحسن -

  .قانون تناقل الشكل -

 .Law of closedness قانون الانغلاقية -

 . Law of area ةـاحـقانون المس -

IV-2-6-3-3 . الجانب الثالث: قـوى الحقـل(Field Forces) ة: ـة الكشتالتيـي النظريـف 

             وهو مفهوم مستعار  (Perceptual Field)وهو ما يسمى بحقل الإدراك 

من مصطلحات الفيزياء للدلالة على مجموعة الشروط في الخبرة أو الترتيب المكاني 

للمدركات التي تؤثر في عملية الإدراك فالمجال بمعطياته ينطوي على شروط الإدراك 

 بالمجال.ومضامينه والإدراك مشروط 
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  ا ـة سايكولوجيـا مساويـم مـى جسـر إلـد النظـري عنـي تجـوى التـد القـن عـيمك

    اـا فسرهـك كمـر ذلـة بالبصـاغ الخاصـز الدمـي مركـة فـة النشطـوى الفيزيولوجيـللق

(85, Kohler, 1929)و(59, Arnhem, 1965)و(58, Arnhem, 1949, P. 22). 

 (Koffa, 1935 ,84)والحقل هو نتيجة كل القوى الموجودة في الدماغ كما فسرها 

      اد ـوبالاعتم (Paragnanz) يـم السايكولوجـدأ التنظيـا مبـوى يحكمهـذه القـل هـوك

        (Koffa, 1925, P. 10 ,84)ا ـر ثباتـل الأكثـذ الإدراك الشكـدأ يأخـذا المبـعلى ه

 ل: ـن العوامـن مـى نوعيـل إلـوى الحقـب قـحسدد الإدراك ـيتح

العوامل الداخلية: أي اتجاهات الفرد وإرادته والأفعال الوجدانية التي تكون دافعا  .أ

 والاستقرار ولا تزول إلا عند حصول هذا الاتزان. الاتزاننحو إعادة 

      العوامل الخارجية: موجودة في الحقل الإدراكي وقد تؤلف وحدات بمعزل  .ب

     عن العوامل الداخلية وهذا ما يسمى بالخصائص المميزة للأشياء أي قيمتها

(Its values)  :وهنا نلحظ ما يأتي 

            أن في الأشياء ذات القيمة الإيجابية خاصية الجذب وهو ما يسمى  .1

 بالجذب الموجب.

      ي ـمتلقدف الـدم هـردة لا تخـة منفـة خاصيـة السالبـاء ذات القيمـي الأشيـف .2

 ة الإدراك. ـن عمليـم

 وفي الحالتين فإن الموجه يولد تحركا نحو الشيء أو عنه.

 إضافة (Figures)نلحظ مما سبق أن النظرية الكشتالتية تؤكد كل إدراكنا منظم إلى أشكال مشخصة 

(Addition)،  نقشات خطوط(Pattern of lines)  سطوح(Planes)،  أجسام(Objects)  تظهر

ذا ـأو خفيفة، فرحة أو حزينة، وهمواصفات ديناميكية معينة، تظهر لتتحرك أو تكون ثقيلة  لتملك

 ,Levi ,89) انـم الإنسـلجس ةـات العصبيـرة الإدراك والعمليـن خبـة بيـالتشاكلي ةـر بواسطـيفس

1974, P. 50) ي: ـة فهـة الكشتالتيـب النظريـن حسـالتكوي ادئـم مبـا أهـأم 

 

 



 الـخـلـفـيـة الـمـعـرفـيـة لـلـمـشـهـد الـحـضـري وإدراكـه لـلـمـديـنـة. الـرابـع:ل ـصـفـال 120

 

 : Order&Disorder)( بـب واللاترتيـالترتي -أ

   (Ordered – Environment)ة ـة مرتبـون البيئـة تكـة الكشتالتيـب النظريـحس

           ةـومتناقض (Redundancy)ة ـة مسهبـلا( بطريقـا )كـل أجزاؤهـا تشكـعندم

(Self-Contradication) ارب ـة للتضـومتجنب(contrast) ا، ـن عناصرهـبي     

   د ـا لا يوجـن عندمـي التكويـب فـدم الترتيـدث عـيح (Arnheim ,59)ى ـادا علـواعتم

       ة ـر مرتبـة الغيـ، فالبيئهـم مكوناتـينظ (FundemantalPrinciple)ي ـدأ أساسـمب

ي تمتلك عددا من المكونات أو عددا كبيرا من المبادئ المرتبة وكما يعرف فنتوري ـالت ي ـه

 )يكون التكوين مرتبا عندما تنتظم مبادئه، وبذلك يكون التعقيد مترافقا مع عدم الترتيب.

 :PropotionalschemataPerceptualOrder& ةـالتناسبية ـوالخط يـب الإدراكـالترتي -ب

والتناسب في العمارة  (Rytherm)ب وفكرة الترتيب من خلال الإيقاع ـرة التناسـق فكـتتعل

ة ـن أو ثلاثـة لبعديـات وهي حالـوم والمساحـوال والحجـات والأطـالمساف نـة بيـو النسبـه

فهو الذي يعطي إحساسا بالإرتباط والانتماء لمبنى ويؤثر في تعزيز  (Scale)ا المقياس ـأم

 فـياد ـالأبعة ـة والثلاثيـر الثنائيـن العناصـة بيـل للمقارنـى ويستعمـن المبنـة عـم البصريـالقي

 ك.ـن ذلـيبي (1-1)دول ـوالجم ـالتصمي

 التناسبات المشاهدة

 .(Static)تكوين ساكن  -

 .(dynamic)تكوين حركي  -

 .(Pleasing)تكوين ممتع  -

 

 الإحساس بمقياس إنساني. -

(2:3( ،)5:4 ،)8:5) 

(3:2( ،)8:5 ،)13:8) 

 القطاع الذهبي

 الأكبر⁄الأصغر = الأكبر + الأصغر⁄ الأكبر

 استنادا إلى جسم الإنسانموديولركوربوزيه 

 يبين العلاقة بين التناسب والإدراك البصري (7)الجدول 
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 على ما يلي:  (6)جدول وعلى العموم بينت التناسبات في 

 أنها عملية انتقائية تتعلق في الشعور واللاشعور. -

مستوى التعود والألفة هما عاملان مهمان لفهم توجهات المتلقي نحو النسب الشكلية  -

 للبيئة المبنية.

 ويصنف حسب النظرية الكشتالتية إلى نوعين:  :(Pattern)النمط  -ج

الذي يملك توازنا بين العناصر الأفقية والعمودية  (Static-pattern)النمط المستقر  -

 المكونة له.

ا ـا أو عموديـك اتجاها معينا )أفقيـالذي يمل (Direction – pattern)ه ـط الموجـالنم -

 لا(.ـائـأو م

وهما حالتان تساعدان العين على تعريف  :Shadow) (Shade & الظل والظليل -د

 الأشكال وإدراك العلاقات بين السطوح المختلفة.

ة ماديا والذي يتغير ـة مدركـي على حالـاع الذهنـالانطبو ـوه :(Texture)الملمس  -ه

 س.ـط والمنعكـوء الساقـاه الضـوة واتجـة وقـر المسافـبتغي

IV-2-7-  ةـريـضـحـاءات الـضـفـل الـكـش Form Spaces Urban: 

ويعد شكلها جزءا من وظائفها، لذا يجب الأخذ بالاعتبار دراستها، وهي تتبع شكل 

الأرض الذي يأخذ بالعادة أحد الأشكال الهندسية الرئيسة مربع أو دائرة أو مثلث وهذه الأشكال 

 21تكون على عدة أشكال هي:

IV-2-7-1- ةـالطبيعياءات ـالفض Natural Spaces: 

وهو يتشكل جراء العناصر الطبيعية )جبال، تلال، سواحل، أنهار، ...إلخ( حيث تشكل 

وجود إحدى هذه العناصر الأساس في تشكل المدينة وتطوعها معه، مثلا وجود نهر يخترق 

التشكيل المدينة يؤدي إلى التفاف وتركز العمران حول هذا النهر، مما يؤدي دورا مهما في 

 البصري للمدينة.

 

                                                           
21 Op. cit. (p.4). 
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IV-2-7-2- انـع الإنسـن صنـاءات مـفض Man Made Spaces: 

هي الفضاءات التي يقوم الإنسان بصنعها وتشكيل عناصره مثل )المباني، البحيرات 

الاصطناعية، الأشجار( سواء كانت هذه العناصر تشكل جزءا من الفضاء أم بشكل مستقل، 

 يصنعه الإنسان إلى فضاء خارجي وفضاء داخلي كما يلي:هذا وينقسم الفضاء الذي 

IV-2-7-3- ةـاءات الخارجيـالفض Spaces External: 

 هي الفضاءات التي تمثل الحياة العامة، ويخدم مجموعة كبيرة ومتنوعة من الناس يتكون من: 

  المسارات: وهي فضاءات ثلاثية الأبعاد، والتي عن طريقها نشاهد المباني والمناظر الطبيعية  .1

من حولنا، كما أن لها سمات بصرية وجمالية، ووظائف خاصة بها، وتقسم إلى )شوارع، ميادين، 

هو تكوين خطي ذا طبيعة  (The Street)أماكن انتظار الباصات، الأرصفة(، والشارع 

         وحركية إتجاهية، ولا يشترط أن يكون مستقيما بالضرورة، ويمكن أن يتكون استطالية، 

من تجمعات لفضاءات لا تتوحد في توجه واحد بل تشكل بمجموعها المترابط أو المتعاقب الفضاء 

تجاهي التسلسلي للشارع، يعبر الشارع عن الحيز من الفضاء سواء" أكان في مدينة أم قرية الإ

 من الممرات أو المسارات، ويمتد ما بين خطين من الكتل العمرانية تقسم المسالك يحتوي عدد 

 22إلى مسالك للمشاة ومسالك للمركبات.

 

. الحدائق العامة والمناطق الخضراء:  وهي المناطق المخصصة لإضفاء البهجة والراحة النفسية 2

يجب أن تكون متعددة الوظائف، للناس، وهي اليوم ليست مجرد حديقة للعب والنزهة والمتعة، بل 

وتعزز الأداء بيئيا وثقافيا وليس من الضروري أن تكون صورة واحدة موحدة ومتماسكة فإنها 

يمكن أن تكون متنوعة، ومنتجة بيئيا، ويمكن أن تعمل أيضا مزرعة للأغذيـة، أو الزهـور، 

       ، كما أنها تساهم 23روبالتالـي تدعـم المجتمـع، فضـلا عـن أن تكون مفتوحة لعامة الجمهو

في تحديد نوعية الأحياء الحضرية المادية والجمالية، ويجب أن تراعي القيمة التقليدية والأصول 

 24.البصرية للمجتمعات

                                                           
22 Ibid..http://www.websters-online-dictionary.org/definition/street. 

 23      JusuckKoh, Anemone Beck, Parks, People and City, in: Topos June 2006. (P35) 

 24      Chris Walker, The Public Value of UrbanParks, The Urban Institute, e Wallace Foundation, Washington, 2004, 

(p1). 
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  ر ـب كثيـث يذهـة حيـفس، منطقـن النـع حـللترويدم ـن الأرض تستخـة مـي قطعـب: وهـلاعـمـ.  ال3

اب، ـن الألعـة مـواع مختلفـة أنـة لممارسـاءات المخصصـام أو الفضـاس للاستجمـن النـم

     ب ـل الملعـوع وشكـدد نـا يتحـي يخدمهـة التـره والفئـذي يوفـاط الـوع النشـب نـوحس

 25اب، ...إلخ(.ـب شبـال، ملاعـب أطفـ)ملاع

وتعدّ الفضاءات  ة: يقصد بها الفضاءات والمساحات الفارغة المحيطة بالمدينة،ـن المفتوحـاكـ.  الأم4

ة ـا في علاقـق تأثيرهـن طريـري للمدينة عـن البصـل التكويـي تشكيفـا يـالحضرية عنصرا أساس

ن العناصر التي تشترك في تكوين التأثير البصري للمدينة مع بعضها البعض، ـر مـل عنصـك

  ا، ـاورة لهـالمج اءاتـع الفضـة( مـات المبنيـة )المساحـل المعماريـة الكتـس علاقـلا تعكـفمث

ة، ... إلخ، وهكذا يدخل تأثير الفضاءات الحضرية ـات المائيـوارع والمسطحـات، الشـل الساحـمث

ة ـة الرئـدّ بمثابـي تعـالات الأرض، فهـة، وذلك لأنها تتخلل كافة استعمـزاء المدينـع أجـي جميـف

 26.ةـس المدينـأو متنف

IV-2-7-4- الفضاءات الداخلية Spaces Interior: 

 يتمتـع اس،ـالنن ـة مـه مجموعـد فيـذي يتواجـة، والـة معينـم أنشطـة لتقديـاءات المخصصـي الفضـه

ة، أي ـراض التجاريـص للأغـي تخصـز والتـواق والمراكـات الأسـي ساحـا فـة، كمـبالخصوصي

العام، وهي إما أن تكون يستخدمها الناس للتسوق، وساحات المساجد، وساحات محطات النقل 

 27ساحات الركوب أو الوصول، بالإضافة إلى أفنية المساكن التي تستخدم لأغراض سكنية.

 

 

 

 

 

                                                           
25 Ibid. http://www.websters-online-dictionary.org/definition/playground. 

 (1المصدر السابق. )ص 26
 (24المصدر السابق. )ص  27
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IV-3- ةــنــديــمــال : 

IV-3-1-  ةــنــديــمــالوم ــهــفــم : 

، لوكوريزيهة، فهي الكائن الحي كما عرفها ـاة الحضريـخ الحيـة تاريـة خلاصـد المدينـتع

الناس والمواصلات وهي التجارة والاقتصاد، والفن والعمارة، والصلات والعواطف، فهي 

والحكومة والسياسة، والثقافة والذوق، وهي أصدق تعبير لانعكاس ثقافة الشعوب وتطور الأمم، 

 وهي صورة لكفاح الإنسان وانتصاراته وهزائمه، وهي صورة للقوة والفقر والحرمان والضعف.

مجسمة تغوص في المستقبل مثلما تغوص في الماضي رغم أنها دائما تعبر وللمدينة ذاكرة 

عن الواقع الحاضر، أن المدينة المعاصرة تقع تحت ضغوط حضرية تجعلها في حالة فقدان دائم 

للكثير من المكتسبات الحضارية، الأمر الذي يدفعها إلى المزيد من التشوه، وفقدان القيمة الجمالية 

ي ـة تختفـة القديمـزاء المدينـر من أجـدن وكثيـذه المـا هـر عنهـرض أن تعبـيفت ة التيـوالتاريخي

    اة ـاء للحيـي فضـة هـة أن المدينـور بمسؤوليـدن، دون الشعـوط التمـت ضغـوم تحـد يـا بعـيوم

ولا يمكن التفكير في قلب المدينة كمتحف يجب المحافظة عليه بل يجب المحافظة على مساره 

 28ي ومن طبائع المدن أنها تحتفظ بكل حلقاتها الزمنية. الزمن

يعتبر تخطيط المدينة، العامل الرئيسي الذي ينعكس على شكلها وتركيبها الداخلي، والمدينة 

بدون تخطيط، يعني تطور عمراني عشوائي يتصف بالفوضى والارتباك، ولهذا فكل مدينة تمارس 

  نشاطها ضمن إطار خطتها الموضوعة آنيا ومستقبلا، وهناك فرق بينّ في مورفولوجية المدينة 

 أنشئت على خطة وتلك التي لم تنشأ على خطة. التي 

أو  المستديرة،وقد تصور بعض العلماء في الماضي شكل المدينة المخططة وهي المدينة 

 29المستطيلة، أو المربعة، وأدركوا بأن خطة المدينة المستديرة هي أكمل الأشكال. 

د مفهوم المدينة من حيث وهناك نوعان من النقاط والعلامات الجغرافية والعمرانية التي تحد

الموقع، والعمران، فالنوع الأول يتمثل في النقاط الجغرافية، التي تتضمن البيئية )خطوط الساحل، 

)مواصلات، وسكك  لوبحر وسلسلة جبال، وأنهار وتلاقي فروع(، وأيضا عقد تلاقي طرق النق

البر والبحر )أنفاق ومواقع نقل ستراتيجية التي تجمع بين مزايا حديد، وسيارات(، وكذلك النقاط الإ

                                                           
 م. 2007، السعودية، الرياض، 196، مجلة البناء العدد التراث العمراني تحت ضغوط التمدننعيم، مشاري عبد الله،  28
 م.2002، 140، دار الفكر، فلسطين، ص. جغرافية العمران الريفي والحضريالشوارورة، علي سالم، 29
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جوي وبحري ومضائق(، أما النوع الثاني يتمثل في النقاط العمرانية، التي تشمل وجود المباني 

المرتفعة والمتقاربة والمنازل ومكاتب الإيجار، وكذلك كثرة وكثافة السكان العالية، والمهن والحرف 

لريف، وكذلك تميز المدينة بالحركة، وأيضا تتعدد المتعددة، والهيئات الاجتماعية غير الموجودة في ا

 30الأقليات في المدينة، وتعتبر مركز إشعاع ثقافي وفني وعلمي. 

وبناء على ما سبق يرى الباحث أن للمدينة عدة ميزات جغرافية، وعمرانية، ومعمارية، 

ف عليها من خلال حقيقة تراكمية، يمكن تحديدها والتعر إن المدينةالأمر الذي يقودنا إلى القول 

 مظهر مبانيها، وكتلتها وطبيعة شوارعها ومؤسساتها المختلفة.

ومع التطور الذي حصل في مختلف العلوم العمرانية أخذ مفهوم المدينة يتطور كذلك شيئا 

فشيئا، ودخلت إليه العديد من الإضافات وحسب الباحث فإن المدينة عرفت حسب اختصاصات 

ة عبارة عن "قطعة من الأرض يبنى عليها المساكن لتعيش فيها مجموعة متعددة، حيث تعتبر المدين

من السكان، وتختلف عن القرية في وجوه عدة أهمها عدد السكان والتطور التاريخي، وطريقة البناء 

 31والأهم من ذلك في وظيفتها وفي أسلوب حياة سكانها". 

ويرتبط بالتطور الديموغرافي،  ويلاحظ أن التعريف السابق يشمل جوانب المدينة المتعددة،

            والتاريخي، والمعماري، وفي سياق هذا المفهوم هناك العديد من التعريفات التي خاضت 

 في خصائص المدينة للوصول إلى فهم دقيق لها. 

فقد عرف عاطف غيث فيعرف المدينة على أنها "المكان الذي يعمل أغلب سكانه في مهن 

عل المدينة شيئا محددا، هو ذلك التكامل الوظيفي لعناصرها المختلفة على هيئة غير زراعية، وما يج

 32وحدة كلية". 

 أيوظائف، ويتبين من خلال هذا التعريف أن المدينة لا يوجد لها وظيفة واحدة بل لها عدة 

أنها وحدة عمرانية ذات تكامل وظيفي، بمعنى لا تشمل قطاع الزراعة فحسب، بل تتعداه للصناعة 

هذه الصناعات  والتبادل التجاري، والحرف وكل ماله علاقة بوصول تطورها إلى العالم، وتسمى

 بالصناعات الحضرية.

                                                           
 م، مصدر سبق ذكره.2007، السعودية، الرياض، 196البناء العدد ، مجلة التراث العمراني تحت ضغوط التمدننعيم، مشاري عبد الله،  30
 م.1977، 300، منشأ المعارف، ص. 2، ط التخطيط الإقليميالصقار، فؤاد محمد،  31
 م. 2007، جامعة دمشق، دراسة التجمعات الحضرية في سورياالقباني، هبة فاروق،  32
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مان، ويمكن استقراء فقد عرف المدينة على بأنها "حقيقة تراكمية في المكان والز ممفوردأما 

ة ـول أن المدينـذي يقـي الـدأ التاريخـذ بالمبـة، والأخـات التاريخيـة التراكمـن مجموعـا مـتاريخه

رف عليها يتم من خلال الشواهد العمرانية القديمة، وبالتالي فإن الحكم عليها ـم، وأن التعـخ قديـتاري

 33من هذا المنطلق غير مقبول". 

ة ـن الجماعـد بيـل الأمـاد طويـا "اتحـة على أنهـف المدينرّ ـع ،(Ratzil) زلــراتأما 

 34ة، وتغطى مساحة كبيرة وتوجد عند تقاطع طرق ومفترقات الطرق التجارية". ـن البشريـوالمساك

ات عديدة لا يمكن أن تكون في القرية، ـا نشاطـع فيهـدن تتجمـإن المـف فـاء على ما سلـوبن

تنشأ في مواقع مختارة تتمتع بأفضليتها عن سواها من المدن الأخرى، يمكن تحديدها كما أن المدن 

رة ومؤسساتها، ويمكن اعتبار ـا الكبيـة شوارعهـا وطبيعـا وكتلتهـلال مبانيهـن خـا مـرف عليهـوالتع

 عدة أسس رئيسة في تحديد مفهوم المدينة.

عتمد على حجم السكان في المدينة أما أسس المدن فتعتمد على الأساس الإحصائي، الذي ي

ر ـم يتغيـذا الحجـر حتى أن هـر إلى آخـة من قطـان في المدينـم السكـف حجـا، ويختلـوعلى كثافته

د ـر لتحديـا آخـة أساسـة السكانيـن اعتماد الكثافـرى، ويمكـى أخـة إلـرة زمنيـر من فتـي القطـف

ة، والأساس الإداري، يتم بموجبه تحدد المدينة بقرار إداري )قضائي( حيث تعلن ـوم المدينـمفه

       المدينة بموجب مرسوم يمنحها حقوقا ويفرض عليها واجبات تميزها عن الريف، ويستعمل 

 35ذا الأساس في بريطانيا والنرويج واليابان. ـه

ان ـم السكـان حجـا كـم، مهمـخ قديـز بتاريـة تتميـنـديـمـالـي، فـخـاريـتـاس الـا الأسـأم

 م.ـم ووظائفهـوكثافته

     ةـة مرتبـة من طبقـل المدينـي أو اللاندسكيبي، وتشكـاس الشكلـك الأسـاف إلى ذلـويض

  ادي(، ـي )الاقتصـاس الوظيفـفي اللاندسكيب يمكن أن نحددها بإحساساتنا الخارجية، أما الأس

ق هذا الأساس بالوظائف التي يقوم بها سكان المدن، يعتبر البعض أن المدينة مركز عمراني ـيتعل

   غير زراعيـ إلا أن هذا الأساس يتميز بصعوبة في تحديد الوظائف التي يقوم بها سكان المدينة، 

                                                           
 م، مصدر سبق ذكره.2007، جامعة دمشق، ريادراسة التجمعات الحضرية في سوالقباني، هبة فاروق،  33
 م.1977، 15، القاهرة، علم الكتب، ص. 2، ط جغرافيا المدنحمدان، جمال،  34
 م، مصدر سبق ذكره.1977، 15، القاهرة، علم الكتب، ص. 2حمدان، جمال، جغرافيا المدن، ط  35
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بها  لأن بعض سكان القرى يقومون بوظائف تجارية ودينية وتعليمية وغيرها من الوظائف التي يقوم

 36سكان المدن. 

IV-3-2-  ةــنــديــمــالف ــريــعــت : 

اختلف العلماء في إعطاء تعريف محدد وواضح للمدينة حيث اختلفت الاتجاهات 

والأيديولوجيات في إعطاء مفهوم شامل لتعريف المدينة كما عرف بعض الباحثين المدينة بتعاريف 

 مختلفة طبقا للنظرة   أو الاتجاه الذي ينظر منه الباحث إلى المدينة، مثلا هناك من:  

     احية السوسيولوجية الفنية البحتة حيث عرفت المدينة على أنها "عبارة عرف المدينة من الن -

عن فكرة مجردة ولكن العناصر التي تتكون منها، مثل الإقامة والبناءات الداخلية ووسائل 

المواصلات ... إلخ، عبارة عن موجودات مشخصة لها طبائع مختلفة ولذلك فإن ما يجعل المدينة 

لتكامل الوظيفي لعناصرها المختلفة على هيئة وحدة كلية ومع ذلك لا يكون شيئا محددا هو ذلك ا

 37للمدينة وظيفة واحدة". 

ة، حيث أن أي مكان ما قد يطلق عليه ـات القانونيـا للاصطلاحـا وفقـة أيضـت المدينـا عرفـكم -

 رسمية تصدر عن سلطة عليا.  سم مدينة عن طريق إعلان أو وثيقةا

من الناحية الإحصائية، كما هو عليه الحال في الولايات المتحدة الأمريكية،  وعرفت أيضا المدينة -

 نسبة فأكثر فهو مدينة". 2.500بحيث "يعتبر كل مكان به 

" المدينة على أساس ثمان اتـوزيمرم" Sorken" نـسوروكومن جهة أخرى عرف كل من " -

ر ـثـن أكـر مـف يعتبـخصائص أين يختلف العالم الحضري عن العالم الريفي، هذا التعري

المهنة.      -1ت الخصائص الثمانية كالآتي: ـث كانـال، بحيـذا المجـي هـا فـف وضوحـالتعاري

التمايز والتشريع الاجتماعيات.        -5كثافة السكان.      -4  حلي. حجم المجتمع الم -3البيئة.      -2

     دـرف العديـا عـالات"، كمـاط الاتصـوأنمدد ـل "عـق التفاعـنس -7التنقل والحركة.      -6

       ولـث يقـرث" حيـس ويـف "لويـا تعريـر منهـة ونذكـة المدينـن والفلاسفـن المفكريـم

" إن العالم المعاصر لم يعد هذا العالم الذي يتكون من جماعات Lwiswirth لويس ويرث"

                                                           
 م.0220، 41-40، دار الأوائل، ص. جغرافيا المدنعثمان،  أبو صبحة، كايد 36
 .129، علم الاجتماع الحضري، جامعة الإسكندرية، دار المعرفة الجامعية، ص. 2006دكتور غريب محمد سيد أحمد،  37
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 (Sumer)" سومرالأرض كما كان "صغيرة منعزلة من الناس ينتشرون على رقعة واسعة من 

يصف المجتمع البدائي، إن المظهر المميز لأسلوب حياة الإنسان في العصر الحديث هو تركيزه 

في تجمعات هائلة تقام في مراكز محددة تعمل على إشعاع الأفكار والممارسات التي تطلق عليه 

 اسم المدينة. 

نتقاء العناصر الحضارية التي تميزها إن التعريف السوسيولوجي لمدينة لابد أن يسعى لا

كما  صائبا،كأسلوب متميز لحياة الإنسان ولهذا فإن وصف المجتمع المحلي بناء على الحجم ليس 

ينطبق ذلك أيضا على بعض المقاييس الأخرى مثلا عدد السكان والإمكانات الفيزيائية المتاحة 

يس ليس في وجودها في المدينة ولكن في قدرتها والنظم وأشكال التنظيم السياسي إن أهمية هذه المقاي

 على توجيه وتعديل وصياغة طابع معين للحياة الاجتماعية في شكل حضري.

حيث خلص "لويس ويرث" إلى أن التعريف الحضري الذي يمكن استخدامه ليس هو التعريف  -

   الذي يمكنالذي يركز على الخصائص أو المتغيرات المشتركة بين كل المدن بل هو التعريف 

  أن يكتشف اختلافاتهما.

إذن وعلى حسب "لويس ويرث" يمكن تعريف المدينة للأغراض السوسيولوجية على أنها مكان  -

 38دائم للإقامة يتميز نسبيا بالكبر والكثافة. 

فيقول "أن المدينة ليست مجرد تجمعات من الناس  (Robert Park)أما "روبرت بارك" 

أمرا ممكنا مثل الشوارع والمباني والكهرباء ووسائل المواصلات كما أنها مع ما يجعل حياتهم فيها 

ليست مجرد مجموعة من النظم والأدوات مثل المحاكم والمستشفيات والمدارس والشرطة وخدمات 

    المدينة من أي نوع، إن المدينة فوق هذا كله تمثل اتجاها عقليا ومجموعة من العادات والتقاليد 

    الاتجاهات المنظمة والعواطف المتصلة في هذه العادات والتي تنتقل عن طريق  إلى جانب تلك

 هذه التقاليد".

كما يضيف "روبرت بارك" بأن المدينة ليست مجرد ميكانيزم فيزيائي أو بناء صنفه الإنسان 

  طبيعة وذلك لأنها منظمة في العمليات الحيوية التي تنظم الناس الذين يكونوها، بل أنها نتائج ال

 وذات طبيعة إنسانية على وجه الخصوص.

                                                           
 .199، علة الاجتماع الحضري، جامعة الإسكندرية، دار المعرفة الجامعية، ص. 1995دكتور محمد عاطف غيث،  38
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كما أن وسائل الانتقال أو الاتصال التي تعمل على الوصول إلى درجة كبيرة من التنقل 

وتعمل في نفس الوقت على تركيز أكبر للسكان الحضريين تعتبر من العوامل ذات الأهمية الكبرى 

          رة ليست مع ذلك مجرد وحدة جغرافية في التنظيم الأيكولوجي للمدينة، بحيث أن هذه الأخي

   أو إيكولوجية لأنها في نفس الوقت هي أيضا وحدة اقتصادية، والتنظيم الاقتصادي للمدينة يقوم 

       على تقسيم العمل ويعزز هذا الرأي ويعتبر في نفس الوقت من الوجوه غير المفهومة في المدينة، 

 الحرف داخل نطاق السكان الحضريين.هذا التصاعد الواضح في المهن و

أن المدينة مكان إقامة طبيعي للإنسان المتمدن  (Robert Park)ويمكننا أن نلخص فكرة 

 "جورج زيمل"ا ـز، أمـي المتميـا الثقافـز بنظمهـة تتميـة ثقافيـر منطقـا تعتبـب فإنهـذا السبـوله

(George Zimel)  لم يقدم تعريفا محددا للمدينة لكنه تعرض للمشاكل العميقة للحياة في المدينة

والتي تنبع من مطلب الفرد أن يحافظ على استقلاله وفرديته ووجوده في وجه القوى الاجتماعية 

الهائلة وللتراث التاريخي والثقافة الخارجية وفي تكتيك الحياة، حيث أن الحرب التي كان يخوضها 

ن البدائي ضد الطبيعة من أجل الحفاظ على وجوده الجدي قد وصلت في هذا الوقت إلى آخر الإنسا

  تحولاتها بحيث حفز القرن الثامن عشر الإنسان ليحرر نفسه من كل الروابط التاريخي في الدولة 

   أو الدين أو الأخلاقيات أو الاقتصاديات ذلك لأن طبيعة الإنسان الخيرة والمشتركة بين الجميع

    يجب أن تنمو دون أن يعوقها عائق، أما القرن التاسع عشر إلى جانب مزيد من الحرية... إلخ 

على مزيد من التخصص الوظيفي للإنسان في العمل لأن هذا التخصص يجعل الأفراد لا يقارنون 

     بعضهم ببعض في الوقت الذي لا يمكن الاستغناء عن أيهم ولكن هذا التخصص مع ذلك يجعل 

 كل إنسان يعتمد مباشرة على أوجه النشاطات المكملة للآخرين.

" يحاول أن يبحث عن الأسس السيكولوجية التي تكمن وراء زيملويمكننا هنا أن نلاحظ أن "

الطابع "المتروبولتي" للحياة حيث أنه يدرس التوترات والعواطف ونوع الذكاء الذي يجب أن يتمتع 

الحياة في مثل هذا النوع من المدن الكبرى كما أنه يدرس في نفس به الأفراد الذين ينجحون في 

الوقت التنظيم الاجتماعي في التعقيد الذي يؤدي إلى قيام الروابط والجماعات المتعددة التي تعتمد 

       على تقسيم دقيق للعمل ويعتقد أن أهم خاصية في "المتروبوليس" هي امتدادها الوظيفي أبعد 

" من الأوائل الذين حاولوا وضع ماكس فيبر، وفي هذا الإطار دائما يعتبر "39من حدودها الطبيعية 

" أن هناك عنصرا واحدا مشتركا بين التعريفات ماكس فيبرتعريف محدد لمدينة، حيث يقول "
                                                           

 . مصدر سبق ذكره.199جامعة الإسكندرية، دار المعرفة الجامعية، ص. ، علة الاجتماع الحضري، 1995دكتور محمد عاطف غيث،  39
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تبر مكان العديدة للمدينة، بحيث أنها تتكون من مجموعة أو أكثر من المساكن المتفرقة، لكنها نسبيا تع

 إقامة مغلق،  وعادة ما تبنى المنازل في المدن قريبة بعضها من بعض، فيكون الحائط لصيق الحائط.

ومن جانب آخر فإن تعريف المدينة من الجانب الاقتصادي بأنها مكان إقامة يعيش السكان فيها  -

" في تحديد فيبرماكس أساسا على التبادل والتجارة أكثر مما يعيشون على الزراعة، حيث يركز "

    المدينة   هو وجود سوق محلية تشكل جزءا أساس من حياة الناس اليومية ولهذا فإن المدينة 

 " هي عبارة عن سوق. ماكسعند "

كما يدعم أيضا تصور المدينة عن طريق استعراض الخصائص المتعددة التي ميزت المدينة  -

من حيث فكرته الاقتصادية للمدينة على أنماط  تاريخيا، حيث يعتقد أنها كامنة في طبيعتها، فيركز

المنتج والمستهلك، ويربط بين نمو المدينة وبين الزراعة كما يعرض للمفهوم الإداري والسياسي 

للمدينة ذلك المفهوم الذي يمكن نتبعه تاريخيا حيث كانت تمثل مراكز السلطة أو أنها كانت مكان 

خلالها سيطرته على بقية أملاكه التي تقع في الأراضي إقامة الحاكم أو الأمير الذي يمارس من 

 الزراعية ولذلك كانت المدينة مكان القلاع التي تمثل نقطة الدفاع الأولى عن الإقطاعيات القديمة.

وللتعمق أكثر في مفهوم المدينة لابد من التعرف على هذا المفهوم في الفكر الاجتماعي 

على أسلوب التفكير الذي عمل به الإنسان للوصول بالمدينة  للإنسان عبر التاريخ، من أجل التعرف

 إلى أسماء معاني الرفاهية المنشودة.

IV-3-3- ةــنـديـمـالف ــائــوظ : 

إن المدينة تقوم بأداء أدوار ووظائف مختلفة ومتعددة الجوانب وفقا لطبيعة وظروف نشأتها 

وتطورها وتنمو كلما اختلفت الوظائف التي تؤديها المدينة، وتتجلى الوظيفة في تحديد الحياة 

 الاجتماعية والاقتصادية للمدينة وتؤثر في إقليمها وتنشأ المدينة الوسائل التالية: 

ف الأنشطة التي تقدمها المدينة لإقليمها فإذا كبرت القرية ووصلت ـي وتختلـو الطبيعـمالن -/1

تلفت وتنوعت وظائفها إلى حجم معين تتحول إلى مدينة فتعتبر هي لحظة الميلاد، وإذا اخ

 إلى نموها. أشار ذلك

مختلف المدن التي تنشأ بسبب قرار سياسي أو إداري مثل مدن العواصم، وتقوم بتقديم  -/2

 الخدمات على مستوى الدولة وتتصف بتنوع الوظائف وتعددها.
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ة، ـاورة والمحيطـات المجـى التجمعـات إلـم الخدمـا تقديـة وظيفتهـات الحضريـالتجمع -/3

 ا وتقوم بتقديم الخدمات بسهولة للتجمعات الحضرية المحيطة.ـزا متوسطـل حيـي تحتـوه

لات الرئيسية وتكون وظيفتها ربط العالم الخارجي دن حضرية تقع على طرق المواصـم -/4

 أي أن خدماتها تصل أو تتعدى دول خارج نطاق الدولة.

دن الحضرية التي تقع على مورد طبيعي والتي تجذب إليه الناس وهي ذات قيمة ـالم -/5

 40اقتصادية كبيرة مثل مدن البترول والمعادن. 

IV-3-4- ةـنـديـمـالا ـيـوجـولـورفـم : 

تبحث في الحيز الذي تشغله المدينة ونظام مبانيها وتخطيطها  مورفولوجيا المدينة: وهي

وأساس ذلك التخطيط وهذه الطريقة تساعد على معرفة أصل المدينة وتطويرها ووظائفها وترتيبها 

الداخلي، وضمن هذه الطريقة تدرس استعمالات الأرض في المدينة والعوامل التي أدت إلى توزيعها 

تعتمد مورفولوجية المدينة  ،لطريقة التي هي عليها وعلاقاتها المتبادلة وما ترتب عليها من نتائجبا

على الملاحظة المباشرة، فالمدينة تختلف في مظهرها البنائي وشكل شوارعها والميادين وحركة 

العام،  المواصلات، لذلك يمكن التعرف على الشخصية المحلية العمرانية عن طريق الواقع والمظهر

والشكل هو الناتج النهائي لتفاعل عناصر عديدة داخل المحلة العمرانية، فوجود منطقة مركزية 

، وعادة يكون (C.B.D)تتركز فيها الحياة والنشاط، تعتبر نواة المدينة ممثلة في المنطقة المركزية 

 41في المدينة ساحات وميادين، وتكون المباني مرتفعة وشوارعها واسعة. 

خلال ما سبق، وإذا ما حاولنا تطبيق ذلك على مدينة طوباس، فإن فيها سوقا مركزية، ومن 

حيث يمر الشارع العام الذي يربط المدينة بالمدن والقرى المجاورة لها، وتزدحم المحلات التجارية، 

يميز وتمتاز أسعار الأراضي والإيجارات بالارتفاع، بالإضافة إلى تعدد الطوابق والأبنية، وهذا ما 

 المدينة عن غيرها من التجمعات السكنية المجاورة.

أما في الوقت الحاضر فقد ميز المخططين ثلاثة أنماط رئيسة من الخطط، والتي يمكن 

 إجمالها فيما يلي: 

                                                           
 م.1977، 35-28أحمد صادق، دولت، وآخرون، جغرافية السكان، دار الطبعة الثانية، عالم الكتاب، القاهرة، ص.  40
 م.1982، 27إسماعيل، أحمد علي، دراسات في جغرافية المدن، الطبعة الثانية، ص.  41
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ة الشطرنج، وقد لاقت إقبالا ـا لوحـة في تقسيماتهـذه الخطـه هـة، تشبـا القائمـة الزوايـخط -/1

ثلة عليها مدينة سوهنجوادرو وقد فضل الرومان هذا النوع من الخطط منذ القدم ومن الأم

على غيره فأنشأوا مدنهم ومعسكراتهم وفق هذه الخطة، ولكن من سلبياتها هو أن الشمس 

 42والرياح يؤثران في الشوارع المتوازية في وقت واحد. 

لمدينة تنشأ على شكل الخطة الإشعاعية ذات الحلقات الدائرية، تقوم هذه الخطة على أن ا -/2

ل ـة يسهـرق إشعاعيـرج طـة تخـذه النقطـن هـة، ومـة مركزيـول نقطـة حـات متتابعـحلق

 طء ـة البـذه الخطـى هـذ علـن المآخـة، ومـراف المدينـى أطـول إلـا الوصـن طريقهـع

لى مفترقات الطرق الحلقية الإشعاعية بسبب محدودية الرؤية التي تؤدي للتأني في حركة ـع

المرور ولهذا تسعى السلطات المحلية فيها لحل هذه المشكلة عن طريق تحويل الأشكال 

السداسية الناجمة عن تقاطع الشوارع الدائرية بالطرق الشعاعية إلى أشكال دائرية قدر 

 ائقون أمامهم مجالا أوسع للرؤية والحركة السريعة. الإمكان حتى يجد الس

ة ـة طويلـا شريحـط صورهـي أبسـة فـة على أن المدينـذه الخطـوم هـة، تقـة الشريطيـالخط -/3

من خطط الزوايا القائمة، وقد وجدت هذه الخطة قبولا من قبل المخططين وصانعي القرار 

عض بناة المدن الفرنسيين أنه يمكن بناء د تصميم خطط المدن المعنية، وقد اقترح بـعن

 مدينة باريس على نمط الخطة الشريطية حيث تقام الأبنية في خطوط توازي نهر السين. 

ومن هذا المنطلق ظهر ما يعرف بالخطة المرنة، تأخذ خططها الرئيسية من إحدى الخطط 

واجه مخططو المدن صعوبة  المشار إليها، ثم يضيف إليها المهندس ما يرتئي من خطط مبتكرة، وقد

م، ـر القديـى المظهـة علـي المحافظـة فـى الرغبـة إلـذه الصعوبـه زيـوتعط ـذه الخطـل هـتعدي

خاصة وأن النواة القديمة ثروة كبيرة من الأبنية الأثرية التي تعكس مورفولوجية قلب المدينة القديم، 

 43الأمر الذي يقتضي المحافظة على هذه الثروة المعمارية. 

IV-3-5-  ةــنــديــمــالر ــهــظــم : 

يعتبر الشكل الحضري أحد المفاهيم المرادفة لمورفولوجية المدينة، وهو غالبا ما يمثل مرادفا 

تعريفا لمفهوم الشكل الحضري بكونه يمثل  (K-Lynch)لغويا لمفهوم النسيج الحضري، وقد أعطى 

ون ـطبيعة التوزيع المكاني، والزماني لفعاليات الإنسان ومن هذا سعى المعماريون والمخطط

                                                           
 م، مصدر سبق ذكره.2002، 143-141، دار الفكر، فلسطين، ص. العمران الريفي والحضري علي سالم، جغرافيةالشوارورة،  42
 .145-141، منشأة المعارف، الإسكندرية، ص. جغرافية العمرانوهيبة، عبد الفتاح،  43
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ع مفردات ـل مـق التعامـن طريـة عـة الحضريـئـر البيـن وتطويـة تحسيـى محاولـون إلـلحضريا

ومكونات الشكل الحضري لتلك البيئة وسعيا منهم وهو إيجاد الحلول المنطقية للمشاكل الحضرية 

 44القائمة. 

بمحاولات مهمة في مجال دراسة الشكل الحضري وبنيته وكيفية  (K-Lynch)وقد قام 

المتلقي لهذا الشكل ومراحل تكوين الخارطة الذهنية لدى المتلقي للحدث، ومن هنا فقد حدد  إدراك

(Lynch)  :خمسة أجزاء رئيسية للبنية الحضرية وهي 

المسارات: وهي قنوات الحركة الرئيسية التي تدرك من خلالها المدينة وقد تكون طرق  -/1

 إلخ.رئيسية أو ممرات مشاة أو مجاري مياه ... 

الحدود: وهي تزود الأحياء بحدود تميزها وتفصلها عن غيرها وتكتسب تلك الحدود تأكيدا  -/2

 وقوة حينما يسهل تمييزها أو رؤيتها عن بعد.

 العقد: وهي نقاط هامة بطول المسار مثل تقاطعات الطرق والميادين ونقط تجمع الأنشطة. -/3

نس والتي يمكن تمييزها من خلال التجانس الأحياء: والحي هو منطقة ذات طابع متجا -/4

 والاستمرارية وقراءة الأجزاء جميعا وكأنها شيء واحد متكامل.

العلامات المميزة: هي العناصر الساكنة التي يمكن تمييزها والتعرف عليها والتي تستخدم  -/5

 لإعطاء إحساس بالمكان والتعرف عليه من خلاله.

IV-3-6- دنـمـالط ـيـطـخـتـة لـثـديـحـات الـريـظـنـال : 

أثرت الثورة الصناعية التي ظهرت في أوروبا على المدن بشكل كبير حيث نتج عن ذلك 

مشاكل بيئية واجتماعية كثيرة مما دفع المفكرين والسياسيين والفنانين إلى التفكير بجدية في إيجاد 

الحلول وتفادي المشاكل التي نجمت عن الثورة الصناعية وفي ميدان العمران حدثت تغيرات جذرية 

في مبادئ التخطيط العمراني بهدف وضع تصاميم جديدة لمدن معبرة على حقيقة المجتمع الجديد، 

      أي معبرة على قيم العالم الصناعي وهكذا برزت نظريات جديدة في العمران والعمارة نتيجة 

          ثـة كـل ـديـحـريـات الـظـنـن رواد هـذه الـع، ومـمـتـجـمـي الـل فـاعـفـتـور والـطـتـذا الـه

        وكريستالر (S. Matta)وسـوريـا، مـاطـا  (Geddes) وڤـيـدس (Howard)هـوارد  مـن

                                                           
ان، دار ومكتبة الحامد للنشر والتوزيع، ، عمالتخطيط الحضري، دراسة نظرية تطبيقية حول المشاكل الحضريةالموسوي، هاشم، وآخرون،  44

 م.2005، 96الطبعة الأولى، ص. 
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(W. Christaller)  وآخرين، ويمكننا هنا وفي هذا الإطار أن نعرض بعض النظريات الحديثة

 للتخطيط العمراني وهي كما يلي: 

IV-3-6-1-  ةـيـقـدائـحـدن الـمـة الـريـظـن : 

ر ـع عشـرن التاسـر القـي أواخـة فـذه المدينـوره لهـتص (Ebenzer Howard)ع ـوض 

هذا المؤلف الذي احتوى على المبادئ  م 1898د ظهور كتابه الشهير مدينة "الغد الحدائقية" عام ـعن

الأساسية الجديدة لتصور مدينة المستقبل، حيث انطلق من فكرة مركزية مفادها التساؤل التالي: 

ه؟" ـه وعيوبـا ميزاتـل منهمـث أن لكـة، حيـاة المتكاملـر الحيـن أن يوفـا يمكـة أيهمـة والقريـ"المدين

ا وسلبيات يستحسن تفاديها ـن توظيفهـات يستحسـا إيجابيـمل منهـأن أن لكـذا الشـد رأى في هـوق

وانتهى إلى أن إيجابيات المدينة تتلخص في الحياة الاجتماعية الثرية وتوفر أماكن الاسترجاع 

    والراحة والترفيه المميزة والتنظيم المجالي المقبول والشوارع المحسنة التصميم، أما السلبيات 

المسافات بين أماكن السكن وأماكن العمل، التلوث البيئي، والمشاكل الصحية فمن أهمها، بعد 

 الوقائية، والتواجد السكاني غير اللائق.

أما الريف فتتمثل إيجابياته الأساسية في نقاء الهواء وجمال الطبيعة وتوفر أسباب الراحة 

  ماعية ونقص فرص العمل والعيش البسيط ... إلخ، أما السلبيات فتتمثل في ركود الحياة الاجت

 وانعدام وسائل الترفيه وأماكن الراحة والبنى التحتية الأساسية.

قواعد لتصميم مدينته على أساس تفادي السلبيات وتوظيف الإيجابيات  "هوارد"هكذا بنى 

من الفكرة السابقة، بحيث تمكن "هوارد" من وضع تصميم مدينة جديدة سماها )المدينة الحدائقية( 

وصفها بأنها مدينة الحياة السليمة، هذه المدينة ليست مستعمرة سكنية مغلقة وإنما مدينة كاملة  والتي

العناصر يسكنها عدد محدود من السكان ولا يزيد ولا ينقص يكفل لها حياة اجتماعية كاملة كما تكون 

الكثافة السكانية ملكية الأراضي ملكا لسكانها تفاديا للاستغلال الشديد للعقارات مما قد يؤثر في 

نسمة تحيط به  22.000بتكاثف المباني كما اقترح "هوارد" مركزا لمدينة بمساحة يقطنه حوالي 

أراض زراعية ومساحات خضراء بمساحة تقدر بخمس مرات مساحة المركز أما النشاطات الغالبة 

           ا ـه، أيضـة بـيطة المحـا بالزراعـا وثيقـط ارتباطـي ترتبـة التـي الصناعـل فـان فتتمثـللسك

أن "المدينة الحدائقية" تتكون من خمسة شوارع دائرية تبدأ برقم واحد من الخارج بحيث تكون 

ملاصقة للمنطقة الصناعية الدائرية أيضا وتنتهي بالخامس من الداخل، بحيث تكون ملاصقة للسوق 
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ولها المباني العامة مثل المكتبات التجاري وفي الوسط الساحة المركزية المحاطة بحدائق وترتكز ح

 والمباني الحكومية ودور القضاء والمسرح والمتاحف والدوائر الحكومية ... إلخ.

ويلي الحدائق سوق تجاري وضعت بعده المناطق السكنية في نطاقات دائرية ممتدة يتوسطها 

فهي على الطريق  طريق دائري واسع توجد على حوافه المدارس والمباني الدينية، أما المصانع

الدائري الذي يلف المدينة من الخارج، كما ينطلق من المركز ستة طرق رئيسة مارة على الساحة 

ورات ـى تصـالا علـر مثـة، ونذكـام رئيسـة أقسـى ستـة إلـم المدينـك تنقسـة وبذلـالمركزي

(Ebenzer Howard) وارد( ـة لهـالحدائقيدن ـة المـت نظريـن طبقـورث )أيـليتش ةـوهي مدين

نسمة  35.000كلم على مدينة لندن وقد صممت لتسع  50ورث على بعد حوالي ـة ليتشـت مدينـبني

ك ـن وذلـات المصمميـوى طموحـي مستـان فـرف السكـن طـة مـذه المدينـار هـة إعمـن عمليـم تكـول

 ة. ـيـنـاب فـبـدة أسـعـل

 

 

 

 

 

 

 

 مدينة ليتشورث (8)شكل رقم 

 .ضمن العمران والمدينة، د. خلف الله بوجمعة  J.pelletier et ch.Delfanteالمصدر: 

 

IV-3-6-2-  ةـعـابـتـالدن ـمـة الـريـظـن :  

الذي تأثر  (Raymond Unwin, 1922)ظهرت فكرة المدن التابعة على يد المنظر إنوين 

ة ـرة الحجم على نفس المبدأ شريطـا صغيـام مدنـذا العـه رح فيـاقتذا ـة ولهـدن الحدائقيـرة المـبفك

 أن تكون مرتبطة ارتباطا وثيقا وتتبع بمدينة رئيسة.
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IV-3-6-3-  ةـزيـركـمـالن ـاكـة الأمـريـظـن :  

 كفكرةالمركزية نظرية الأماكن  (Walter Christaller) رـي كريستلـر الألمانـطرح المنظ

ي ـة فـمبنية على توزيع المدن على إقليم معين وفق نظام ميكانيكي يحدد المسافات بين المدن المتفاوت

ب ـى حسـاره علـى أفكـث بنـحي (Armatue urbaine)دن ـة المـي شبكـا فـا ومراتبهـأحجامه

  :ةـات التاليـالفرضي

 تجانس الأقاليم وخلوه من التضاريس والعوائق الطبيعية الصعبة.  -

 تصنيف الاحتياجات المطلوبة في مناطق الإقليم المختلفة.  -

 ويتشكل نطاق نفوذ الأماكن المركزية حسب أشكال مختلفة هي: 

 مدن متماثلة تمثلها دوائر متساوية وبين فراغ وظيفي يتنازعه نفوذ المدن المختلفة. -أ

ثلة مثل سابقاتها لكن الدوائر في هذه الحالة لا تتماس بل تتقاطع حتى تتلاشى مدن متما -ب

 الفراغات البيئية وبالتالي تكون مناطق النفوذ مضلعة الشكل. 

أن الشكل السداسي هو الشكل المضلع المناسب والمثالي لتحديد نطاق  كريستلرحيث يرى 

 ـاالمراكز ذات المستوى الأعلى خاضعباعد بين النفوذ والتباعد بين المراكز المتماثلة ويكون الت

لنظام الشكل السداسي وهكذا إلى أعلى المراتب في الإقليم المتجانس الواحد ومن هنا فإن المدينة 

 تعتبر مركزا نطاق نفوذه عبارة عن شكل سداسي تتناسب أهميته مع المساحة الإجمالية.

 

 

 

 

 

 

 

 

 نطاق النفذ المدن المتماثلة وشبكة كريستلر (9)شكل رقم 

 .2013وبتصرف من الباحث  88عباس حيدر، ص.  المصدر: فاروق
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IV-3-6-4-  د ــغــة الـنـديـة مـريـظـن(la cité de demain) :  

        اري ـران المعمـي العمـة فـة الحديثـدر المدرسـو متصـة هـذه النظريـب هـإن صاح

(le Corbosier)  هذا الأخير الذي اقترح تصميم لمدينة إشعاعية ذات حدائق واسعة يتكون وسطها

من مساحة  % 05طابقا وتحوز مساحة قدرها  60من ناطحات سحاب تحتوي كل عمارة منها على 

المدينة وتستغل كمكاتب وفي مركز المدينة توجد محطة تحت الطرق الفرعية بغرض تحويل السير 

المركز وعلى ثلاثة مستويات توجد محطات لخطوط النقل والمواصلات وفي الطابق السفلي من 

، م 1925المقترح عام  (Plan voisin)ى ـط المسمـي المخطـك فـة ذلـا أن ملاحظـالعامة، ويمكنن

كما يحيط بناطحات السحاب عمارات سكنية على شكل خطوط منحنية تتكون من سنة طوابق تتخللها 

أقل بكثير من ناطحات السحاب وتقدر كثافتها بعشر كثافة سابقاتها مساحات خضراء وهي بكثافة 

ع ـة تتسـذه المدينـا أن هـزاء كمـي الأجـونجد أيضا مساحة مخصصة للفيلات وهي أقل كثافة من باق

لـ   ي ـرح التصميمـب المقتـى حسـذا علـرة وهـة المعاصـى المدينـة وتسمـن نسمـة ملاييـى ثلاثـإل

(le Corbosier) رف ـن طـم 1922ام ـي عـرح فـط المقتـاء المخطـأن جـذا الشـي هـوف            

(le Corbosier) ة: ـل التاليـبالتفاصي 

 إلى مليون ساكن في المركز حيث التركيز العالي للكثافة السكانية ومليونين  يقسم المكان

 في الضواحي الأقل تركيزا.

 .تقوم العمارات على الجوانب العريضة 

  عمارات المركز العالية تكون على شكل صليب أما العمارات الأخرى فهي منعرجة

 الشكل في المسقط الأفقي.

  متر 400وتبعد مسافة بينية قدرها  متر 50الشوارع الرئيسة بعرض.  

IV-3-6-5- ة ـيـالـثـمـة الـنـديـمـة الـريـظـن(ville idéale) : 

مدينة مثالية على أساس  م 1923عام (Erick Gloden) ك جلودنـإيرير ـالمنظرح ـاقت

 ةـنسم 100.000تسع كل منها  كلم 2.40تكوين المدينة من خلايا دائرية متساوية المساحة بقطر 

ة ـا المدينـل خلايـف كـدد لوظائـج محـة من برنامـة معينـة وظيفـم لتأديـا مصمـذه الخلايـن هـل مـوك

ددت أيضا المسافة الملائمة ـمكتفية ذاتيا من حيث الخدمات كما حمع مراعاة أن تكون هذه الخلايا 

بين المسكن وموقع العمل وبين المسكن والخدمات وخاصة المدارس بالمدة التي تستغرقها أي رحلة 
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سيرا على الأقدام بالإضافة إلى وضع في مركز كل خلية ما يناسب  دقيقة 15على أن لا يتجاوز ذلك 

من مؤسسات وخدمات لتأدية وظائفها على أن يحيط بالمركز حلقات من المساكن المتدرجة الكثافة، 

ز أما بالنسبة لحركة المواصلات ـة للمركـة بالنسبـن مناسبـات في أماكـكما تم اختيار مواقع الصناع

إنها تتكون من شبكة من السكك الحديدية لتحقيق التنقل السريع ومن شبكة من الطرق في هذه المدينة ف

دة ـا مستجـاء خلايـة بإنشـوي للمدينـام العضـذا النظـد هـا واعتمـا بينهـا فيمـز الخلايـط مراكـلترب

 ة. ـو المدينـلنم

 نظرا لتساوي الخلايا.  إن الباحثين أعابوا على هذه النظرية لأنها مستحيلة التحقيق في الواقع

IV-3-6-6-  ةـفـلـتـخـمـالا ـلايـخـة ذات الـنـديـمـة الـريـظـن : 

جاءت هذه النظرية على أساس دراسات وتحليلات وإحصاءات تناولت كلا من تكوين المدينة 

، فقد أدرك هذا الأخير بأن التخطيط (Gaston Bardet)من طرف "بارديه"  1939وسكانها، عام 

ليس مجرد إجراء رسم تنظيمي، ولكنه يتعدى ذلك ليصبح معبرا عن تكوين وتجميع  المجالي

 المجموعات السكنية والفراغات بشكل يعطي للمدينة كيانها ومعالمها.

وتنطلق هذه النظرية من فرضية مفادها أت كل حي وكل منطقة في المدينة لها حياتها 

ة ـم، كما أن تنمو هذه المدينـوى التصميـمستالخاصة وطابعها المميز الذي يجب أن ينعكس على 

يجب أن يكون بشكل تظهر فيه معالمها الأصلية وتتم المحافظة على مراكزها مع إنشاء مراكز جديدة 

 من خلايا مختلفة متفاوتة الحجم حسب الضرورة ولكل واحد من هذه المراكز مركزه أيضا.

IV-3-6-7- وك ـلـر بـوبـسـة الـريـظـن(blocSuper ): 

هذه النظرية من أشهر النظريات التي جاء بها علماء التخطيط العمراني حيث تجلت معلمها 

 م 1929في التخطيط لمدينة "راد بورن" بولاية "نيو جرسي" بالولايات المتحدة الأمريكية عام 

، (Henry Wright et Clarence Shtein)ن ـت وشتايـن رايـرف المنظريـن طـة مـالمقترح

 جاءت هذه النظرية بأفكار جديدة تمثلت فيما يلي:حيث 

 وضع الشوارع الرئيسة على حدود الأرض المراد تخطيطها. -

انطلاق الشوارع المحلية من الشوارع الرئيسة خدمة لمساكنها على أن ينتهي كل شارع  -

في خطوة لجعل قلب المنطقة بعيدا عن حركة  (Cul-de-sac)منها بميدان صغير يسمى 
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السيارات والتي يمكن استغلالها في إقامة المنتزهات وإمكانية وضع عناصر ومسارات 

 تخطيطية أخرى بعيدة عن ازدحام الحركة والتلوث.

IV-3-6-8-  ة ـيـنـكـسـاورة الـجـمـة الـريـظـن(unité de voisinage’L): 

، م 1929وأطلق عليها هذا الاسم عام  (Clarence Perry 1927)ترجع هذه النظرية إلى 

ن ـد معيـدد ببعـة تحـاورة السكنيـدة الأرض المجـحيث تقوم هذه النظرية على أساس أن مساحة وح

المدرسة الابتدائية كنموذج  (Perry)"بيري" من السكان لهم متطلبات معيشية متميزة وقد أخذ 

متمدرسا مما ينتج عنه عدد سكان المجاورة  1.200إلى  1.000حيث اعتبرت مركزا يسع من 

من المجتمع، تتم عملية  1/5ساكنا اعتبارا من أن التلاميذ يمثلون  6.000إلى  5.000السكنية يساوي 

تخطيط وتوسيع وتعمير هذه المجاورة السكنية حسب هذه النظرية ببناء مساكن ذات كثافة متوسطة 

من منزله إلى مدرسته الابتدائية أكثر من نصف كيلومتر ومساحة معقلنة بحيث أن التلميذ لا يسير 

كما تخصص مساحة تقدر بعشر من المساحة الإجمالية للمجاورة السكانية لتكون منتزهات وحدائق 

ز ـا والتركيـة مبانيهـوهكذا تم تنظيم شوارعها الرئيسة واستغلال شوارعها المحلية الداخلية لخدم

 كن العبادة والمكتبة في مواضع مميزة ووضعت بها أشياء مميزة.على وضع المحلات التجارية وأما

ا لجذب جميع سكانها والتكفل بمشاكلها ـع في وسطهـواة تقـة نـاورة السكنيـون للمجـويك

م مما يساعد على تأكيد الأساس الاجتماعي في عملية تنظيم عناصر المدينة ـم وتعليمهـح عنهـوالتروي

 وتخطيطها العمراني.

IV-3-7- ةـنـديـمـلـلة ـيـائـزيـيـفـات الـيـاجـحـال : 

تحتاج المدينة من أجل استمرار وظيفتها إلى عدد من البنى التحتية وتظهر في أدوات التعمير 

(، هذه البنايات التحتية قد يتجاوز عمرها عمر البنايات VRDتحت تسمية )طرقات وشبكات مختلفة 

والعمارات في المدينة وتحتاج المدينة إلى مجالات تزيد من تحسين مناظرها الطبيعية وتنقية هوائها 

وتقليل المناظر الضارة على صحة سكانها كما تحتاج إلى عناصر تحسن من الإطار الحياتي وتسهل 

 لصناعية والخدماتية ويمكننا أن نلخص هذه الحاجات الفيزيائية للمدينة في: تأدية الأعمال المنزلية وا

ة.     ـاقـطـر الـيـوفـت -4 ة. ـات المنزليـالنفاي -3  ي.ـرف الصحـالص -2 ة. ـاه المنزليـالمي -1

وفي إطار أهداف البحث سوف نخص بالدراسة  المقابر،  -6 المساحات الخضراء.  -5
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المساحات الخضراء، ولذلك للدور الكبير الذي تقوم به المساحات الخضراء في تحسين مستوى 

 الرفاهية المحقق داخل النسيج العمراني. 

IV-3-7-1- راءـضـخـالات ـاحـسـمـال : 

ات الفيزيائية الضرورية للمدينة حيث أنها تساعد ـراء من الحاجـات الخضـر المساحـتعتب

ا ـواء ودائمـي إلى الهـن الصافـج الأكسجيـوتصفيه من ثاني أكسيد الكربون وتنتعلى تنقية الهواء 

ومن الجانب العمراني نستطيع أن نقول أن المناطق الخضراء داخل النسيج العمراني تحدث تقطعات 

تسمح بتخفيف التركيز الحضري وتعطي صبغة جمالية على المناظر الطبيعية المفضلة من طرف 

كأماكن الراحة والتنزه، تتشكل المساحات الخضراء في المدينة من الغابات الحضرية غالبية السكان 

ة ـة للبلديـون مملوكـا تكـادة مـة وهي عـات المغروسـوالمتنزهات والحدائق العامة الصغيرة والساح

رة ـة الصغيـن الجنينـا مـب حجمهـر حسـر المظهـرف على تسييرها ويتغيـة تشـخاص ةـلمصلحأو 

س ـون بباريـة بولـي غابـال فـو الحـا هـارات كمـن الهكتـات مـة ذات المئـات الواسعـى الغابـإل

(Bois de Bolougne أما من الناحية الجمالية فإن المنتزهات والحدائق الكبرى لها دور أساس ،)

ي ـر العمرانـات المنظـن مكونـا مـزءا مهمـون جـا تكـري كمـن الحضـزييـتـة الـي عمليـف

(paysage urbain)  ويتنوع توضع المساحات الخضراء العمومية في النسيج العمراني في أشكال

 عديدة بحيث يمكننا أن نذكر الأنماط الأكثر شيوعا وهي كالآتي: 

ورك ـارك بنيويـرال بـي السنتـال فـو الحـا هـن كمـن مركزييـال أو مجاليـمج يـفز ـالترك -

 و. ـان فرانسيسكـي سـارك فـت بـدن ڤيـأو جول

التوزيع في مساحات خضراء صغيرة ومتناثرة ولو في وسط العمران عالي التركيز  -

أين نجد شبكة من حدائق  (Intra-muros)الحضري كما هو الشأن في باريس العتيقة 

 (Boulogne et Vincennes)تسمح بمسار مستمر، ومثال هذا غابتي بارسي في تولون 

 نوفر وشتوتغارت بألمانيا. كذلك في مراكز مدينتي ها

المساحات الخضراء التي تختص بها السفارات والقنصليات والقصور الرسمية والزراعة 

 (. Agriculture Urbain)الحضرية داخل المدن 
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IV-3-8- يـاعـمـتـالاجر ـكـفـي الـة فـنـديـمـال : 

التاريخ وحاولوا إعطاء ر العصور بمفهوم المدينة منذ فجر ـة عبـرون والفلاسفـم المفكـاهت

"كل على حسبه" التصورات الفلسفية لمنظور المدينة من وجه النظر الخاصة لهم، حيث احتلت 

ه ـدور وأهميتـص الـوا فحـن حاولـن الذيـن الاجتماعييـة والمفكريـول الفلاسفـي عقـرة فـة كبيـأهمي

 45ي العصور المختلفة من الحضارات الإنسانية. ـف

دة ـرد وحـه ومجـا منـت قطاعـع وليسـد للمجتمـاءت كتجسيـة جـدينة المـإن دراس

ور ـر العصـى مـن علـن الاجتماعييـب المفكريـور أغلـذا التصـن هـر عـد عبـقـة ولـمورفولوجي

 ة. ـورة الصناعيـام الثـى قيـوحت

     آراءل من ـرض كـخ نستعـر التاريـن عبـة والمفكريـا لآراء الفلاسفـلال تطرقنـن خـوم

 م"430-م354"القديس أوغسطين  -3 ق.م( 384-322)أرسطو  -2 ق.م( 427-347)أفلاطون  -1

أبو نصر الفارابي –م ـر منهـن نذكـة الإسلامييـض الفلاسفـا آراء بعـى وأيضـرون الوسطـي القـف

لاسفة القرن الثامن عشر فوصولا إلى  م" 1406-1332"وأيضا ابن خلدون  هـ" 339 - هـ209"

 فيشته.  –آدم سميث  -فولتير -ومدن الثورة الصناعية نذكر منهم 

IV-3-8-1-  ق.م 427-347"ة ـول المدينـون حـر أفلاطـفك": 

ى أفلاطون أن الاستقرار المتكامل للمدينة هو الهدف الأعلى الذي يحافظ على الانسجام أر

مستقرة خوفا من تعرضها للتغير والهزات الاجتماعية  والتناسق بين السكان، فجعل المدينة شبه

والحروب الأهلية لمدينة الفاضلة، حيث دعا إلى وضع التحديدات الصارمة ضد زيادة التل، كما أراد 

أن يتخلص من الاضطرابات الاقتصادية، فقام بتقسيم السكان إلى أصحاب الأصناف من المهن 

 القلق الاجتماعي إلى الروح المبدعة، الروح الشعرية. والحرف تقسيما وراثيا مغلقا وأرجع سبب

كما أكد أفلاطون على ضرورة طرد الشعراء من جمهوريته بعد أن يتوجوا بأكاليل الفأر، 

بحيث كانت جمهورية أفلاطون عبارة عن تصورات عقلية راكدة وساكنة بكل ما فيها من مساحة 

 46وسكان. 

                                                           
، سكان المدينة بين الزمان والمكان، جامعة الزقازيق، المكتب العلمي للكمبيوتر للنشر والتوزيع، الإسكندرية، 1997دكتور السيد حنفي عوض،  45

 .51ص. 
ان والمكان، جامعة الزقازيق، المكتب العلمي للكمبيوتر للنشر والتوزيع، الإسكندرية، ، سكان المدينة بين الزم1997دكتور السيد حنفي عوض،  46

 . مصدر سبق ذكره. 56ص. 
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 المدينة المثالية عند أفلاطون أطلنطس (1)صورة رقم 

 .Encarta 2013المصدر: 

ويمكننا أن نخلص نظرة أفلاطون للمدينة على أنه قد ربط بين التغير والفوضى وانتقد بشدة 

قلق المدن الكبيرة التجارية مثل "أثينا" و "كوزنيت" وتأثر بشكل واضح من كثرة الاضطرابات 

ا فاعتبر "أطلنطس" نموذجا مثاليا للاستقرار واقترح تجميد كل حركة والقلاقل والفتن بين سكان أثين

في الأنظمة السياسية والاقتصادية والعقلية وفضل العودة إلى البناء التقليدي للمدينة الفاضلة اليونانية 

دث ـي تحـرات التـة والتغيـادة السكانيـى الزيـات إلـالقديمة، كما أرجع أفلاطون كل تلك الاضطراب

تباع السياسة التوسعية ذات المظهرين الأساسيين وهما: السيطرة على الأسواق إتركيبها و في

 والتجهيز.

IV-3-8-2-  ق.م 322-384"ة ـول المدينـو حـر أرسطـفك" :  

ث كان يبحث ـة، حيـة وأجنبيـة إغريقيـن مدينـة وخمسيـة وثمانيـف مائـو بوصـام أرسطـق

ة، ـة وكافيـاب نهائيـب أسبـا، وحسـي فيهـن الحقيقـال في الكائـن الكمـرب مـع يقتـن كل واقـع

 ا.ـا أساسيـاره كائنـان باعتبـب الإنسـي تصحـة التـخاص

ومن خلال دراسة أرسطو لأنماط السلوك الفردية والاجتماعية في المدينة حدد أربعة مظاهر 

 للواقع الاجتماعي وهي: 

 التضامن أو الروح الاجتماعية. -1

 الخاصة.التجمعات  -2
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 الدولة، المجتمع الأكبر الذي يتوج كافة المجتمعات. -3

مجموعة القواعد الخاصة بالسلوك الاجتماعي والتي تحيط بالتقاليد والأعراف  -4

 والتطبيقات والآداب والقانون والأخلاق وما يدعى بوسائل السيطرة الاجتماعية.

ة التي يستطيع ـة الفاضلـا للمدينـع تصورهمـويمكننا القول أن "أفلاطون" و"أرسطو" وض

 أن يعمل فيها كل مواطن وفق القوانين ويكفل لنفسه فيها أكبر قدر من السعادة والرفاهية.

IV-3-8-3-  م430-م354"ة ـول المدينـن حـس أوغسطيـر القديـفك" :  

ن بتقسيم النوع البشري إلى نوعين أو مجموعتين في كتابه الشهير ـس أوغسطيـام القديـق

الله( مجموعة الذين ارتضوا حياة الدنيا فعاشوا في المدينة الدنيوية ومجموعة الذين ارتضوا )مدينة 

أن يعيشوا وفق تعاليم الله في مدينة الله، كما يضيف القديس أنه يمكن تحقيق الخيرات الحقيقية القانون 

يبة التي تتمتع بها والنظام والسلام والرخاء، ولكن إذا تناسى سكان المدينة الدنيوية الخيرات الط

مدينة الله وطمعوا بتلك الخيرات واعتبروها الخيرات الوحيدة، حينئذ ومن الضروري أن يبرز الشقاء 

 ويزداد البؤس.

ويضيف أيضا أنه إذا لم ينذر السكان ولاءهم وإخلاصهم الأول إلى مدينة الله فإن المدينة 

 الأرضية تنقسم على نفسها فيكون كل قسم ضد الآخر.

ن بأن "الله قد اختار الكنيسة لتكون رمزا ـد أوغسطيـة عنـرة الأساسيـص الفكـا تلخيـمكننوي

 ومن ثم اتبع الخطوط الأساسية في فكر أفلاطون. 47على الأرض" 

IV-3-8-4-  هـ"339-هـ259"ة ـول المدينـي حـر الفارابـو نصـر أبـفك : 

يقوم عليها المجتمع الفاضل حاول أبو نصر الفارابي أن يضع الأسس التي يجب أن 

وخصائص النفس البشرية في كتابه "أراء أهل المدينة الفاضلة"، حيث يقول الفارابي "لا يستطيع 

 الإنسان أن يبقى وأن يبلغ أفضل كمالاته إلا في المجتمع".

ا ثلاثة العظمى والمجتمعات البشرية منها ما هو كامل ومنها ما هو غير كامل، والكامل منه

 الأمة، والصغرى المدينة، وغير الكاملة هي:  ىورة، والوسطالمعم
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القرية والمحلة والسكة والمنزل، والخير الأفضل والكمال الأقصى ينال بالمدينة لا بالاجتماع 

الذي أنقص منها والمدينة الفاضلة تضاد المدينة الجاهلة والمدينة الفاسقة والمدينة المتبدلة والمدينة 

اع السياسي في المدينة الفاضلة بمعنى أن الإنسان ـى الاجتمـة إلـي الحاجـالفاراب الضالة، وقد وصف

 لا يستطيع فيها أن يحقق أهدافه منعزلا ومستقلا عن الآخرين.

IV-3-8-5-  م1406-م1332"ة ـول المدينـدون حـن خلـر ابـفك" :  

المجتمعات البشرية، قام ابن خلدون بتناول المدن في دراسة الخط العام الدائري لمسيرة 

بحيث وضع المدن في مرحلة الحضارة بعد البداوة التي تقوم على العصبية والملك وهي غاية 

العصبية والحضارة عند ابن خلدون هي التفنن في الترف وأنها غاية العمران في مرحلة العيش 

جمع الثروات  الرغيد والفراغ ويقول "ابن خلدون" أنه في ظل هذه الحضارة ينصرف الحكام إلى

ر ـل أن يؤثـن أجـود مـب للجنـع الرواتـب لدفـرض الضرائـور والنصب التذكارية وفـوبناء القص

 ه ويخيف قلوب أعدائه.ـي حلفائـف

ويصف ابن خلدون أهل الحضر بأن منهم من ينتحل في معاشه الصنائع ومنهم من ينتحل 

التجارة وتكون مكاسبهم أنمى وأرقى من أهل البدو لأن أحوالهم زائدة على الضروري ومعاشهم 

 48على نسبة وجدهم. 

ويمكننا أن نلخص فكرة أو نظرة "ابن خلدون" للمدينة من خلال تفسير نظريته في حركة 

لمجتمعات البشرية ومسيرتها في الخط الدائري على أنها مبنية على مبدأ التميز بين البداوة وحضارة ا

المدن والتي تشير إلى أهمية العوامل الاقتصادية بصراحة في حياة المجتمع المنظم في دولة العصور 

ضري الوسطى حيث يعني ذلك ضرورة وجود موازنة لاقتصاد سليم في بناء المجتمع كشكل ح

وريفي وهذه الموازنة هي مفتاح الاستقرار السياسي وبالتالي المحافظة على الهوية والثقافة المحلية 

 والنمو بمستوى الرفاهية للمدينة.
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IV-3-8-6-  فولتير، أدم سميث، فيشته 18رن الـ ـقـري الـكـفـم"" : 

 جاءت أفكار هؤلاء المفكرين في ثلاثة اتجاهات متباينة وهي: 

 المدينة الفاضلة. -

 المدينة كرذيلة. -

 المدينة بين الفضيلة والرذيلة. -

 المدينة الفاضلة: .أ

فهي مدينة تعكس احترام مجتمع المدينة لمواهب الفرد وممارسته في الحرية والتجارة 

 والثقافة وفي هذه المدينة تبدو الفضيلة المتفاعلة مع التقدم الاجتماعي.

ثار نمو التصنع على النمو الحضري وتخلف الاقتصاد الريفي فهو وصف لأالمدينة كرذيلة: ب. 

من ناحية وتحول النمط الديني إلى النمط القائم على الكشف العلمي، وبداية صور التناقض 

 والصراع بين المصالح الذاتية المتبادلة بين الأثرياء من جانب وبين الفقراء من جانب آخر.

 المدينة بين الفضيلة والرذيلة:  .ت

جاء هذا التصور على أن المدينة هي نتاج للحضارة العقلية وأنها تمتص الحياة من حيث 

 الريف.

وفي الأخير وبعد عرض الفكر الإنساني الاجتماعي عبر التاريخ حول المدينة فقد تغير 

فنظرا للتغيير الذي حل على المدن ذاتها إذ  18التصور بين المدينة والمجتمع إبان القرن الـ 

امها واتسعت مساحاتها بصورة لم تعرف من قبل ولم تعرف المدن هذه التبادلات تضخمت أحج

نتيجة مجرد عوامل داخلية كالتغيرات السكانية بل نتيجة التغيير الذي طرأ على الزراعة ودفع بأهل 

الريف إلى ترك قراهم للٌإقامة بالمدن لا سعيا وراء العمل ولكن دافعهم البحث عن شيء جديد 

إنسانيتهم وذاتيتهم خصوصا بعد أن عرفت العصور الوسطى وعصر النهضة نظام  يجدون فيه

 المصانع الكبرى.

ن لنا الاختلاف والتنوع الشديد ـة يتبيـن والفلاسفـد المفكريـة عنـف المدينـلال تعريـن خـوم

 في التعاريف آنفة الذكر مما أدى إلى تنوع واختلاف المدن وبالتالي تنوع وظائفها. 
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IV-3-9-  الــمــدنواع ـــأن : 

قام "جيمس وهاليرت" باستعمال تقسيم سداسي للمدن من حيث الأعمال التي تقوم بها المدينة 

        مدن ثقافية.  -4 مدن سياسية.  -3 مدن تجارية.  -2 مدن صناعية.  -1وهي 

 مدن متعددة الأغراض.  -6 مدن صحية ترويجية.  -5

ويعتبر هذا التقسيم تقسيما من حيث الوصف كما أنه لا يعبر عن الدقة لأن كل المدن تقريبا 

 49تعتبر متعددة الأغراض. 

ا ـوم بهـي تقـل التـواع العمـه لأنـى دراستـاء علـواع بنـة أنــدن تسعـس" المـم "هاريـا قسـكم -

 ة:ـن مدينـل مـي كـي فـالأهال

 مدن تجارية بالجملة.     -3 مدن تجارية بالقطاعي.  -2      مدن صناعية.  -1

                               مدن جامعية.  -6 مدن إستخراجية )المناجم(.  -5 مراكز للمواصلات.   -4

 مدن متعددة الأغراض. -9 مدن سياسية.  -8 مدن ترويجية.  -7

لتي بدأت تتضح فاعليتها مع قيام ويربط "ممفورد" بين حال المدينة وبين القوى التراكمية ا -

صورها المعاصرة مما يؤدي إلى تعميدها إذا ما استمرت تلك القوى أو العوامل على حالها 

بالانهيار والانحلال ومن هنا تقوم دورة للنمو الحضري حيث يرى "ممفورد" قيامها ويرتب 

 مراحلها على النحو التالي.

 مرحلة النشأة. -1

 المدينة بالمعنى الصحيح. -2

 المدينة الكبيرة. -3

 المدينة العظمى. -4

 المدينة الطاغية. -5

   المدينة المنهارة. -6
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IV-3-10-  الـمــدنف ــائــوظ : 

تقوم المدينة بعدة وظائف تشمل كافة الجوانب الحياتية ولكن هناك بعض المدن التي تطغى 

 التجارية.فيها وظيفة على الوظائف الأخرى، نذكر منها الوظيفة الإدارية والوظيفة 

IV-3-10-1-  ة ـالإدارية ـالوظيف: 

تكون المدينة في هذه الحالة هي مقر السلطة العامة والتي لا يقتصر حكمها على المدينة 

وحدها بل تشمل المنطقة التي حولها أو يتسع إلى وحدة قومية أكبر، ولكي تفي تلبية المدينة 

الإدارة ويمكن أن نقول بصفة عامة إن وجود الحكومة بالحاجات الإدارية، يجب أن تختلف تبعا لنمط 

   دد ـا وعـن معهـا أو المتعامليـن لديهـب المعتمديـن الأجانـة والممثليـا العسكريـة وقواتهـالمركزي

ن الموظفين الإداريين والموظفين العموميين ورجال الأعمال كل أولئك يحدثون في المدينة طلبا، ـم

بمختلف التقنيات، فتنشأ القوة الشرائية من الإنفاق العام ومن إنفاق الجماعات وعليها أن تواجهه 

المتمثلة بالسلطات الإدارية في المدينة وهذه القوة الشرائية حين توجه أي السلع والخدمات 

الاجتماعية والمرافق الترفيهية وغيرها، إنما تساعد على تنمية المدينة كما يمكننا القول إن كفاءة 

ن لا تقتصر على الجوانب الاقتصادية فحسب، ولكنها تمنح الفرصة لتراكم الأموال والخبرات المد

واستثمارها في مجالات العلم والتعليم والفن والصحة ...إلخ، يضاف إلى هذا أنها ستتيح الفرصة 

ثرة للتعمق في مجالات التخصصية العميقة وتبادل الأفكار والمعارف والثقافات ولكن نمو المدن وك

د ـرى العديـة أخـن ناحيـر مـة، تثيـة السكانيـن الكثافـة مـات عاليـة بدرجـق سكنيـي مناطـاس فـالن

من المشكلات الاقتصادية والاجتماعية مثل مشكلات الإسكان والجريمة والصحة والتفكك 

ار الاجتماعي واختلال المعايير والصراع وهكذا وبسبب هذه المشاكل التي تدفع إلى الابتك

والاختراع للتغلب على هذه المشاكل تدخل المدينة في حركة النمو الاقتصادي هذا ما يفسر الترابط 

 50الوثيق بين عجلة التحضر والنمو الاقتصادي في العديد من مجتمعات دول العالم. 

IV-3-10-2- التجاريـةة ـالوظيف: 

ة ـة الريفيـات المنطقـاع منتجـتبإة، بـة تجاريـؤدي وظيفـان تـع السكـز لتجمـة مركـالمدين

لسكان المناطق الريفية الأخرى التي لا تنتج نفس المحصلات، كما يعرض الصناع والمستوردون 

في أسواق المدينة سلعهم ويشترون السلع المحلية لتصديرها وتختلف المؤسسات التجارية في المدينة 
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الحديثة فالتاجر البدائي يباشر بنفسه عمليات ما بين أسواق أسبوعية للخضر وبين المراكز المصرفية 

 البيع والشراء والنقل والتمويل ولكن التجارة الحديثة قد كونت أخصائيين لشتى هذه الوظائف.

ارة ـل وتجـي الداخـارة فـاك تجـح هنـة وأصبـارة تجزئـة وتجـارة جملـاك تجـت هنـفأصبح

ات ـارف وبورصـازن ومصـل ومخـرى للنقـأخن وـات للتأميـد وشركـواق للنقـارج وأسـي الخـف

 ذا.ـكـة وهـات تجاريـة وشركـرف تجاريـوغ

ة ـلآراء المختلفـة لـة طبيعيـان كنتيجـا كـوع وظائفهـدن وتنـواع المـلاف أنـإن اخت

    دن ـمـاط الـن أنمـرى مـا أخـاك أنماطـن هنـة ولكـة المتنوعـة والفكريـات السياسيـوالاتجاه

ذا ـة، إن هـارة الإسلاميـدن الحضـم مـه معظـارك فيـر تتشـذا الأخيـي هـدن الإسلامـالمرف ـيع

ة ـورة الصناعيـد الثـرت بعـي ظهـة التـات الحديثـن أو للنظريـار المنظريـع لأفكـم يخضـط لـالنم

 ة.ـة الإسلاميـس الشريعـع لأسـا خضـوإنم
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 : الـخـاتـمــة

ورة ـون الصـي تكـة والتـة للمدينـة الفيزيائيـر البيئـن عناصـري عـد الحضـالمشهر ـيعب

   ر ـن العناصـة بيـة الحسيـا العلاقـلن ينـدة، وتبـة المشاهـن طريقـع اـهكردتي ـة التـالحسي

     ريـد الحضـالمشه دـك يعـ، وبذلهـل معـس وتتفاعـه الأحاسيـن وتدركـراه العيـا تـل مـوك

، اـع مـأو موقان ـورة لمكـا الصـن خلالهـون مـي تتكـلتل اـن العوامـة مـة لمجموعـنتيج وـه

ة ـر الفيزيائيـن العناصـة مـمجموع لالـن خـم دركـري يـد الحضـالمشهن ـأح بـم يتضـن ثـمف

ك ـتل يـوه فـل أو تشـإن أي خلـفي ـة وبالتالـورة ذهنيـاء صـوم بإعطـا تقـي بدورهـوالت

ر ـك العناصـة تلـن معرفـد مـك لابـري ولذلـد الحضـي المشهـلا فـخل جـة ينتـر الفيزيائيـالعناص

 لال.ـك الاختـر ذلـري لتفسيـل البشـا العقـي يدركهـة التـالفيزيائي
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 مجال الدراسة مدينة باتنة    أولا:

 

 

 .15/08 وتسويتهاالبنايات ة قالقائم لقانون مطاب وتحليل الوضعواقع                     ثانيا: 

 

 

 

 و تبويب و تحليل نتائج الدراسة الميدانية جمع                    ثالثا:  
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  :ةــدمــقــمــال

ة ـة والمتمثلـال الدراسـول مجـات حـى معلومـزءه الأول علـي جـل فـذا الفصـوي هـيحت

ي ـالثانزء ـي الجـا فـمأة، ـور المدينـل تطـان ومراحـع والسكـث الموقـن حيـة مـة باتنـي مدينـف

، يعلى المشهد الحضر تأثيرهة البنايات وتسويتها على مستوى ـون مطابقـل قانـى تحليـوي علـيحت

      ا ـل عليهـج المتحصـل النتائـة بتحليـة المتعلقـة الميدانيـي الدراسـر فهـخيزء الأـي الجـا فـمأ

 ان.ـة الاستبيـي عمليـف

V-1-  بـاتـنـةة ـنـديـة مـدراسـال الـجـم : 

 المعطيات الطبيعية والجغرافية لمدينة باتنة:         

V-1-1-  عــوقـمـال Situation : 

ذي ـو الـة هـع المدينـا، فموقـة لإقليمهـة بالنسبـا الجغرافيـة وضعيتهـع المدينـد بموقـيقص

ة ـادلات التجاريـالمبذا ـاور وكـال المجـا بالمجـي تربطهـات التـق العلاقـن طريـا عـن أهميتهـيبي

 1ة.ـا المجاليـة وهيمنتهـستراتيجيا الإـح قوتهـي توضـر التـف العناصـومختل

ي ـس التلـة للأطلـل الجبليـن السلاسـة ضمـة للولايـة الشرقيـة الشماليـي الجهـع فـة تقـة باتنـفمدين -

 ا: ـراوي يحدهـوالصح

 .م1960من الجهة الشمالية الشرقية: جبل بوعريف بارتفاع يصل إلى  -

 .م1780من الجهة الشمالية الغربية: جبل كاسرو وبارتفاع يصل إلى  -

 .م1815من الجهة الجنوبية: جبل إيش على ارتفاع  -

 .م 1792من الجهة الغربية: جبل توقر بارتفاع  -

 لمدينة تازولت.من الجنوب الشرقي: التجمع الحضري  -

 

                                                           
1 Pierre Merlin et Françoise Choay, dictionnaire de l’urbanisme et de l’aménagement, édition Quadrillage, Paris, 

2005, P. 830. 



 وأثره على المشهد الحضري لمدينة باتنة  15/08دور تطبيق قانون مطابقة البنايات  :سـالخامل ـالفص 151

 

 

 

ة ـرى المساهمـة الكبـاور الرئيسيـم المحـا أهـي عندهـتلتق ةـستراتيجيإط ـة ربـل نقطـا يشكـفموقعه

ال البلاد وجنوبها ـن شمـل بيـزة وصـة همـا بمثابـا يجعلهـم ممـة للإقليـة الحضريـي الديناميكيـف

 طرق رئيسية:   (04)بواسطة أربع 

الذي يربط مدينة باتنة بولاية بسكرة من الجهة الجنوبية الشرقية  (31)الطريق الوطني رقم  -

 تازولت. مرورا ببلدية

ة من الجهة الشمالية الشرقية مرورا ـا بولاية قسنطينـذي يربطهـال (03)الطريق الوطني رقم  -

 ببلدية فسديس، ويربطها بولاية بسكرة من الجهة الجنوبية الغربية مرورا ببلدية لمبريدي.

يربط مدينة باتنة بولاية سطيف من الجهة الشمالية الغربية مرورا  (77)الطريق الوطني رقم  -

 ببلدية مروانة.

إضافة إلى استفادة المدينة من عبور خط السكة الحديدية شمال جنوب الرابط بين قسنطينة وبسكرة، 

تكون من أهم الأقطاب المشكّلة هذا ما جعل موقع المدينة يتمتع بصفة الأهمية البالغة مما أهّلها أن 

للشبكة الحضرية في الإقليم الشرقي للبلاد، كما يسمح لها بتأدية دور ديناميكي في مواكبة الحركة 

 الاقتصادية والاجتماعية.                          

 - 01الخريطة رقم  -
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 -01-الخريطة رقم  -

 المصدر: الخريطة الطبوغرافية لمدينة باتنة

أما على المستوى الإداري فمدينة باتنة تقع وسط المجال الترابي الذي تحتله الولاية في جهتها  -

الشمالية الشرقية ممثلة عاصمتها ومقرها الإداري، ضمن البلدية التي تتربع على مساحة 

 والتي يحدها: ، هكتار11.641

 من الجهة الشمالية الشرقية: بلديتي سريانة وفسديس. -

 جهة الشمالية الغربية: بلدية وادي الماء.من ال -

 من الجهة الجنوبية الشرقية: بلديتي تازولت وعيون العصافير. -

 من الجهة الجنوبية الغربية: بلدية وادي الشعبية. -
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 -02-خريطة رقم 
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V-1-2-  ع ــوضــمــالSite : 

يعرف الموضع على أنه المكان الذي تقوم عليه المدينة ويرتبط بالمميزات الطبوغرافية 

، كما يرتبط الموضع  2لها، فالموضع هو الذي يحدد شكل المدينة ومسار نموها وتوسعها مستقبلا 

 3بدراسة مختلف الظواهر الطبيعية المتعلقة بالتضاريس والانحدارات والشبكة المائية ...

وضع على منطقة سهلية منبسطة ضمن حوض ترسيبي على ملمدينة باتنة فهي تتبالنسبة 

وكون موضعها محاط بالجبال جعلها مصبا  البحر.فوق سطح  م1050 - 1030ما بين  الارتفاع

للأودية، التي تخترقها من الشرق إلى الغرب بوادي باتنة لتصب بوادي القرزي الذي ينطلق بدوره 

 . من روافد جبل توقر غربا

إذ أن نشاة مدينة باتنة ونموها أخذ شكل مثلث محاط بالعوائق الطبيعية من جهة )الجبال( 

والاصطناعية من جهة أخرى )المنطقة الصناعية، والثكنة العسكرية(، مما أدى بالمدينة إلى 

 التوسع نحو الطرق السابقة الذكر. 

يوضح موضع مدينة باتنة في منطقة سهلية منبسطة محاطة بالتضاريس  08فالشكل رقم 

الصعبة والكتل الجبلية على مختلف الجوانب، مما يعيق توسعها ويجبرها على النمو باتجاه الطرق 

 السالفة الذكر، ويجعل موضع المدينة محدودا. 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .103صبري فارس الهيتي، صالح فليج حسن، جغرافية المدن، وزارة التعليم العالي والبحث العلمي، جامعة بغداد، ص  2
 .37، ص 1998المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير لبلدية باتنة، المرحلة الأولى،  3
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 -10الشكل رقم  -

 

 

 

 

 

 

 

 

V-1-3- ةـنـاتـبة ـنـديـمـة لـيـنـكـسـة والـيـانـكـسـال اتـيـطـعـمـال : 

يعتبر السكان من بين أهم العناصر المشكلة للمدينة، فنمو وتطور السكان يعني بالضرورة 

ج ـي ينتـة وبالتالـات الحصريـن الخدمـة مـا لمجموعـات وأيضـن السكنـد مـدد متزايـم لعـاحتياجه

 ة.ـور المدينـو وتطـمـن

وعلى ضوء هذا نتطرق لدراسة مراحل النمو السكاني وتطور عدد المساكن في مدينة 

 باتنة، بالإضافة إلى الأسباب والعوامل المؤدية إلى ذلك: 

V-1-3-1- ة ـباتنة ـن بمدينـرة السكـور حضيـان وتطـو السكـل نمـمراح: 

مراحل أساسية حسب السنوات  06باتنة إلى  والسكان بمدينةقمنا بتقسيم مراحل نمو السكن 

لم يعترف به  1954م أن التعداد الأول قبل ـان، ورغـن والسكـام للسكـداد العـا التعـم فيهـي تـالت

السكان من فئتين: بصفة رسمية بسبب بعض الغموض الذي يختل هذه الفترة بسبب تكوين 

ر ــا أثـرة لأن لهـتـذه الفـت هاـرض لإحصائيـرورة التعـرى ضـا نـن، إلا أننـن وأوروبييـجزائريي

 ي رسم المعالم الأولى والنواة الأساسية للمدينة.ـف

 

10الشكل   
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 :  1954ل ـــــبــى: قــــة الأولــلـرحـمـال -

 4نسمة 15.000عرفت مدينة باتنة في هذه المرحلة نموا بطيئا حيث قدر عدد سكانها بـ 

 ،% 1.1در بـ ـو قـمـدل نـعـمـب ، أي1954ة ـنـس 5ةـنسم 18.504ى ـل إلـ، ليص1935ة ـنـس

ك لعدة أسباب من بينها سياسة القمع الفرنسية المطبقة على السكان الجزائريين ـود ذلـعـوي

ة ـنـاتـة بـنـديـمـى لـواة الأولـى أن النـة إلـذا بالإضافـرا هـان منتشـذي كـر الـوالأمراض والفق

كان جد قليل سواء بالنسبة للجزائريين ارة عن مركز عسكري آنذاك، وعدد السكان ـت عبـانـك

 الذين كانوا متمسكين بالقرى وممارسة النشاط الفلاحي أو بالنسبة للأوروبيين الوافدين.

 مسكن100، منها  6مسكن1.190أما بالنسبة لعدد المساكن فقد بلغ في هذه المرحلة 

 والتـية، ـئـيـطـبرة ـيـة بوتـازات السكنيـجـالانرت ـم استمـة، ثـي الإدارة الفرنسيـة لموظفـمخصص

ة ـكانت تتم من طرف السكان الجزائريين النازحين من الأرياف نتيجة سياسة الأرض المحروق

ن ـم      ةـة مجموعـة باتنـرت بمدينـم ظهـة، ثـم الذاتيـم بجهودهـاز مساكنهـوا بإنجـليقوم

د ـجـم، ونـهـتـبـان ومراقـالسكع ـا لتجميـا فرنسـأقامته "Cités de recasement"دات ـالمحتش

 ي.ـدة، شيخـة، كشيـاء الزمالـن أحيـل مـي كـدات فـك المحتشـلـت

 : 1966 - 1954ة: ـيـانـثـة الــلـرحـمـال -

داد ـعـب تـسـح  756نسمة 55.751تميزت هذه المرحلة بنمو سكاني كبير بمدينة باتنة قدر بـ 

در ـذي قـري الـو الحضـي للنمـدل الوطنـالمع وهو يفوق، % 7.89، أي بمعدل نمو  1966ة ـسن

وتعتبر هذه الفترة من أهم الفترات التي شهدت فيها مدينة باتنة تدفقات ، % 4.7رة بـ  ـك الفتـي تلـف

   ات ـد عمليـب تزايـسكانية بسبب النزوح الريفي الكبير الذي استمر سواء قبل الاستقلال بسب

بسبب الإمكانيات وظروف العيش  1962رق الأراضي وتدمير القرى، أو بعد الاستقلال سنة ـح

ن ـدد المهاجريـل عـذا وصـم ...، لـل، التعليـن، العمـوى السكـى مستـة علـي المدينـل فـالأفض

                                                           
 سابقامصدر ذكر .التعداد العام للسكن والسكان، الديوان الوطني للإحصاء، قسنطينة 4
 مصدر ذكر سابقا.التعداد العام للسكن والسكان، الديوان الوطني للإحصاء، قسنطينة 5
 مصدر ذكر سابقا.التعداد العام للسكن والسكان، الديوان الوطني للإحصاء، قسنطينة 6
 مصدر ذكر سابقا.التعداد العام للسكن والسكان، الديوان الوطني للإحصاء، قسنطينة 7
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ة ـادة الطبيعيـة الزيـى مساهمـة إلـذا إضافـه ،% 43.38، أي بنسبة  8مهاجر 24.184ذاك ـآن

 ات.ـة الوفيـاض نسبـرب وانخفـاء الحـرا لانتهـر نظـل كبيـبشك

        ،  958مسكن 9.111ى ـرة إلـذه الفتـلال هـع خـد ارتفـن فقـدد المساكـة لعـا بالنسبـأم

دات ـة أو محتشـات فوضويـن بنايـارة عـات عبـم السكنـت معظـوكان فرد/مسكن 6.11بمعدل أي 

 ر.  ـذكـة الـالسابقراض ـا للأغـا فرنسـأقامته

 : 1977 - 1966ة: ـثـالـثـة الـلـرحـمـال -

ب ـو قريـوه ،% 5.72ى ـإل % 7.89ن ـرة مـذه الفتـي هـي فـو السكانـدل النمـع معـتراج

ع ـذا التراجـود هـ، ويع 10نسمة 102.756در عدد السكان بـ ـإذ ق، % 5.40ي ـدل الوطنـن المعـم

دن الداخلية التي لم تحظ بالاهتمام من طرف السلطات ـن المـبين ـة مـة باتنـون مدينـى كـإل

الأوراس ـاص بـج الخـبالبرنام 1986ة ـسنة ـادة المدينـبالمقارنة مع المدن الساحلية، رغم استف

ى الحضري والريفي في إطار سياسة التوازن الإقليمي، وذي جاء لعدة مشاريع تنموية على المستـال

، والمخططان (1969-1967)ة "الخطة الاقتصادية الثلاثية الانتقالية وكذا المخططات التنموي

 .("1977-1974)و  (1973-1970) الرباعيان

، أي بمعدل  11مهاجر 23.835ساهمت الهجرة بقوة في الزيادة السكانية لهذه الفترة بـ 

وتعود هذه الزيادة في أعداد المهاجرين إلى استقرار الأوضاع الأمنية والصحية  ،% 23.19

وكذا استفادة المدينة من منطقة صناعية ر، ـة الذكـة السابقـات التنميـى عمليـة إلـة إضافـوالاجتماعي

 .1971ة ـنـس

ن ـالمسكل ـغـدل شـ، بمع 12مسكن 15.376أما بالنسبة للسكن، فقد قدر عدد المساكن بـ 

ة ـي تغطيـاولات فـدة محـم عـة رغـة سكنيـود أزمـظ وجـ، فيلاحفرد/المسكن 6.68ى ـل إلـيص

 الأوراس.ـاص بـج الخـار البرنامـي إطـذاك فـري آنـن حضـمسك 375اء ـل إنشـرة مثـذه الأخيـه

 

                                                           
 مصدر ذكر سابقا.لسكن والسكان، الديوان الوطني للإحصاء، قسنطينةالتعداد العام ل8
 مصدر ذكر سابقا.التعداد العام للسكن والسكان، الديوان الوطني للإحصاء، قسنطينة9

 مصدر ذكر سابقا.التعداد العام للسكن والسكان، الديوان الوطني للإحصاء، قسنطينة10
 مصدر ذكر سابقا.الوطني للإحصاء، قسنطينةالتعداد العام للسكن والسكان، الديوان 11
 مصدر ذكر سابقا.التعداد العام للسكن والسكان، الديوان الوطني للإحصاء، قسنطينة12
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 : 1987 - 1977ة: ـعـرابـة الـلـرحـمـال -

   1977ة ـسنة ـمـسـن 102.756ن ـة مـة باتنـمدينان ـدد سكـل عـة انتقـذه المرحلـي هـف

ر ـو أكبـوه % 5.86در بـ ـذي قـو الـدل النمـث زاد معـ، حي1987سنة  59نسمة  181.601ى ـإل

اء ـى إنشـاع إلـذا الارتفـع هـ، ويرج 13% 5.86رة ـك الفتـي تلـغ فـذي بلـي الـدل الوطنـن المعـم

ان والإطارات واليد العاملة، ـب السكـى جلـا أدى إلـة، ممـوتنموية ـة واقتصاديـع سكنيـدة مشاريـع

 .14رـمهاج 42.429أي بـ  % 41.29دل ـت بمعـرة ساهمـة الهجـإذ أن نسب

    دلـ، بمع1987ة ـسن 15نـمسك 23.101ل ـد وصـن فقـدد المساكـص عـا يخـا فيمـأم

هو تفاقم أزمة السكن وعجز الدولة  رةـذه الفتـظ في هـ، فالملاحفرد/المسكن 7.69ن ـل المسكـشغ

     ا ـات من بينهـدة سياسـق عـم تطبيـدان رغـذا الميـي هـة فـات اللازمـق الاحتياجـي تحقيـف

ة ـن ناجحـم تكـة لـذه السياسـة، إلا أن هـلاك العموميـع الأمـيـبـاص بـالخ 07/02/1981ون ـقان

 ة.ـار المرتفعـا الأسعـن بينهـاب مـدة أسبـلع

 : 1998 - 1987ة: ـسـامـخـة الـلـرحـمـال -

  درـذي قـي الـو السكانـدل النمـي معـا فـة انخفاضـذه المرحلـلال هـة خـة باتنـت مدينـعرف

إذ بلغ عدد سكانها ، % 3.5در بـ ـذي قـرة الـس الفتـي لنفـدل الوطنـة بالمعـمقارن % 2.7بـ  

الانخفاض في معدل النمو السكاني إلى الأزمة ، ويرجع 1998داد ـب تعــحس 16ةـنسم 242.917

الاقتصادية والسكنية التي كانت تعاني منها البلاد بصفة عامة والمراكز الحضرية بصفة خاصة 

، 17ارـمهاج 13.462ن ـدد المهاجريـغ عـث بلـة حيـو المدينـن نحـص الوافديـى نقـا أدى إلـمم

و ـدل النمـع معـي تراجـرة فـة كبيـب ذو أهميـسباك ـا أن هنـكم % 7.41دل صافي الهجرة ـعـمـب

اري ـال العقـي المجـع فـاك تراجـة، أي أن هنـري للمدينـج الحضـع النسيـة تشبـو بدايـي هـالسكان

 ان.ـن والسكـل السكـذي يستقبـال
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، وانخفض معدل شغل المسكن  18مسكن 46.064وقد بلغ عدد المساكن في هذه المرحلة 

ق ـى مناطـان إلـال السكـة، وانتقـات العقاريـاذ الاحتياطـب استنفـ، بسبنـرد/المسكـف 5.31ى ـإل

 ة.     ـن المدينـة مـقريب

 :  2008 - 1998ة ـادسـسـة الـلـرحـمـال -

داد ـب تعـحس % 1.7در بـ ـد قـاض، فقـي الانخفـة فـة باتنـاستمر معدل النمو السكاني بمدين

رة ـفتـذه الـي هـن فـدد المهاجريـغ عـد بلـوق ، 19نسمة 297.814ان ـالسكدد ـغ عـ، إذ بل2008ة ـنـس

ويبدو أن معدل النمو يستمر في الانخفاض ، % 4.36رة ـي الهجـدل صافـ، بمع20ارـمهاج 13.010

ق، ـت في السابـم كما كانـا لهـن استقطابهـدلا مـا بـى خارجهـان إلـال السكـد انتقـة تشهـون المدينـك

ة، ـارج المدينـة خـي حملـري السكنـب الحضـاء القطـشـم إنـرة تـتـفـذه الـي هـه فـوأنة ـخاص

 ة.ـت عكسيـزوح أصبحـنـة الـفعملي

، فرد/المسكن 4.64ن ـل المسكـدل شغـ، بمع21مسكن 64.099أما عدد المساكن فقد قدر بـ 

 مما يؤكد انخفاض عدد الساكنين بمدينة باتنة وانتقالهم إلى خارجها.

V-1-3-2- بـاتـنـةة ـنـديـمـي بـنـكـسـي والـانـكـسـو الـمـنـي الـرة فـؤثـمـل الـوامـعـال : 

 ا:ـن همـن أساسييـر عامليـة عبـة باتنـي بمدينـي والسكنـو السكانـى النمـر علـم التأثيـيت

 ة: ـيـعـيـبـطـادة الـزيـال -

المواليد والوفيات، إذ أنه من المنطقي وهي عبارة عن ظاهرة طبيعية ناتجة عن الفارق بين مجموع 

ة، ـل مرحلـب كـة حسـداد متفاوتـك بأعـة وذلـة باتنـي مدينـان فـدد السكـر لعـد مستمـتزايد ـأن نج

روب، ـود حـدم وجـش )عـة للعيـلازمـة الـروط الطبيعيـل الشـرار وأقـر الاستقـل توفـي ظـف

 ة، ...(.ـوارث طبيعيـك
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 رة: ــجــهــال -

يعتبر هذا العامل عكس سابقه عاملا غير طبيعي، إلا أن له دورا فعالا في تطور السكان، 

حيث أن عامل الهجرة هو الذي يبين التحولات والتغييرات التي من شأنها أن تجذب أو تطرد 

السكان من المدينة، فقد لاحظنا كيف أثرت العمليات والبرامج التنموية في جذب السكان إلى مدينة 

نة، ثم تراجعهم بعد ظهور المشاكل التي بدأت توجهها المدينة من بينها استنفاذ وعائها العقاري، بات

، (1987-1954)دد سكان المدينة في القترة ـادة عـن في زيـدد المهاجريـة عـل مساهمـن دليـوكأحس

في إذ يكاد أن يشكل نصف عدد السكان، ومع تغير الظروف والمعطيات السابقة بدأ معدل صا

 الهجرة في التراجع في الفترات الموالية.

 -10، 09والأشكال رقم  01الجدول رقم  -

ور ـى تطـك علـر ذلـرا، أثـا معتبـيـنـي وسكـانـكـوا سـمـدت نـهـة شـنـاتـة بـنـديـمـف -

 ة.ـل مختلفـراحـر مـبـي عـا العمرانـنسيجه

 بمدينة باتنة: النمو السكاني وتطور عدد المساكن 01لجدول رقم ا

 (2008 – 1954ل ـبـ) ق

 المراحل
 عدد السكان

 )نسمة(

 معدل النمو

% 

 عدد المهاجرين

 )نسمة(

 صافي الهجرة

% 

 عدد المساكن

 )مسكن(

 غل المسكنشمعدل 

 )فرد/المسكن(

 01المرحلة 

 1954 قبل
18.504 1,1 / / 1.190 0,06 

 02المرحلة 
1954-1966 

55.701 7,89 24.184 43,38 9.111 6,11 

 03المرحلة 
1966-1977 

102.756 5,72 23.835 23,19 15.376 6,68 

 04المرحلة 
1977-1987 

181.601 5,86 42.429 41,29 23.101 7,69 

 05المرحلة 
1987-1998 

242.917 2,7 13.462 7,41 46.064 5,31 

 06المرحلة 
1998-2008 

297.814 1,7 13.010 4,36 64.099 4,64 

، 2008-1998-1987-1977-1966-1954التعداد العام للسكن والسكان لسنوات المصدر: 

 الديوان الوطني للإحصاء، قسنطينة.
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 11الشكل رقم  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

، 2008-1998-1987-1977-1966-1954المصدر: التعداد العام للسكن والسكان لسنوات 

 الديوان الوطني للإحصاء، قسنطينة.
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 12رقم الشكل 

 

، 2008-1998-1987-1977-1966-1954المصدر: التعداد العام للسكن والسكان لسنوات 

 الديوان الوطني للإحصاء، قسنطينة.

 

V-1-4- رـالتعميات ـات وآليـور التشريعـه بتطـة وعلاقتـة باتنـي لمدينـالعمران ورـالتط : 

ة ـرورة حتميـض ىـرى أدى إلـر أخـع عناصـلا مـي تفاعـي والسكنـور السكانـإن التط

ي لمدينة باتنة، حيث أن نمو المدينة تم عبر مراحل متعاقبة، ـج العمرانـور النسيـي تطـة فـمتمثل

ال ومجموعة ـة بالجبـة محاطـة منبسطـة سهليـي منطقـف ةـع المدينـتموضه ـن يقتضيـل معيـوبشك

رة ـة مباشـى علاقـا علـأيضان ـور كـذا التطـة، إلا أن هـة والاصطناعيـق الطبيعيـن العوائـم

 ذاـل ة،ـالمنتهجر ـات وأدوات التعميـذا بآليـرة وكـل فتـة بكـرارات الخاصـروف والقـبالظ

 رى: ـو الأخـلـة تـورات مرحلـرات والتطـرض التغييـنستع
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V-1-4-1-  التعميرمراحل التطور العمراني لمدينة باتنة وكيفية مساهمة التشريعات وآليات : 

دف من إنشائها كان متمثلا في خلق ـة"، فالهـة "استعماريـأة حديثـة ذات نشـة باتنـمدين

م ـرف الحاكـن طـة مـار حملـي إطـك فـم ذلـد تـة، وقـرة وقسنطينـي بسكـن مدينتـط بيـة ربـنقط

"aumale’Duc D" 1844ة ـة سنـبالمدين ارـم معسكـ، فخيّ 22انـي الزيبـور فـلاح الأمـلإص، 

در ـوم صـب مرسـة بموجـت المدينـرى، وسميـق الأخـو المناطـلاق نحـة انطـه نقطـمنل ـليجع

 ة"ـنـاتـ"بدة ـة جديـت بتسميـة استبدلـذه التسميـر أن هـ، غي"لمباز الجديدة"بـ  1854ة ـسن

ورت ـك تطـد ذلـ، وبع23تـظ المبيـه لفـراد بـه يـد أنـان يعتقـذي كـا الـظ بتنـى لفـا إلـوعـرج

ة ـنـاتـة بـنـديـمـي لـج العمرانـور النسيـل تطـم مراحـن تقسيـة، ويمكـل مختلفـر مراحـة عبـالمدين

 ن: ـاسيتيـن أسـى مرحلتيـإل

 ي:ـسـرنـفـلال الـتـة الاحـلـرحـى: مـة الأولـلـرحـمـال .أ

 رات:ـتـع فـلال أربـن خـا مـن قراءتهـيمك

 : 1870-1844رة ــتــفــ. ال1أ.

ي ـلال الفرنسـرف الاحتـن طـة مـة باتنـى لمدينـواة الأولـأة النـرة نشـالفت ذهـدت هـشه

 "CAMP"روف بـ ـري المعـي العسكـاء الحـم بنـا، وتـر بهـث استقـ، حي1844ة ـسن

 ا".ـارع فرنسـة" و "شـارع الجمهوريـا "شـن همـن رئيسييـى محوريـل علـذي تهيكـوال

يتضمن ترقية مدينة باتنة  12/09/1844ذي في ـتنفيوم ـدر مرسـرة صـس الفتـي نفـوف

بدأت المدينة تعرف توسعا بطيئا  1860لال سنة ـوخ 24رهكتا 12إلى مركز حضري بمساحة 

المدينة،  ، وهو من أقدم أحياء1870جنوب شرق المركز عام  "الزمالة"ظهر على إثره حي 

 شيده السكان الأصليون.

                                                           
ة، بوراس شهرزاد، الديناميكية المجالية والأشكال الحضرية لمدينة باتنة، ماجستير في التهيئة العمرانية، معهد علوم الأرض، جامعة قسنطين 22

 .23. ، ص2001
 .21. ، ص1980اتنة، الهادي سعيداني، دليل باتنة ومنطقة الأوراس، دار الشهاب، ب 23

 .156، ص 1989أحمد محمد بوذراع، المناطق المتخلفة بمدن العالم الثالث، دراسة ميدانية بمدينة باتنة، دكتوراه في علم الاجتماع، جامعة القاهرة،  24

 

 

 



 ثره على المشهد الحضري لمدينة باتنة وأ 15/08دور تطبيق قانون مطابقة البنايات  :سـالخامل ـالفص 164

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 : 1923-1871رة ــتــفــ. ال2أ.

،  25هكتار 26ى ـا إلـت مساحتهـث وصلـع حيـن التوسـا مـرف نوعـة تعـدأت المدينـب

ة، ـرح، مقر البلديـوق، مسـن، سـي: مدرستيـة فـق متمثلـن المرافـة مـع مجموعـم توقيـد تـوق

ا ـامـي" دورا هـا" و "موسلـ"فرنس ـنالشارعين ـل مـب كـد لعـة، وقـة، محكمـرة مسيحيـمقب

 م إلى منطقتين أساسيتين يقسم بينهما واد باتنة هما: ـة تنقسـت المدينـة، وكانـة المدينـفي هيكل

 النواة الاستعمارية داخل المعسكر من الناحية الشمالية. -

 حي الزمالة من الجهة الجنوبية، وتمثل الحي التقليدي.  -

 :1945-1924رة ــتــفــ. ال3أ.

اري ـز إداري وتجـا كمركـب دورهـن أن تلعـة مـة باتنـت مدينـة تمكنـذه المرحلـفي ه

      ة ـوع محطـرا مشـن بينهـزة مـق المنجـع والمرافـوى المشاريـاء مستـرا لارتقـنظ

رت(، ـڤـوب )تـو الجنـال نحـن الشمـة مـواة العسكريـرب النـد غـي تمتـة التـة الحديديـالسك

ري ـكـسـر عـاطـاز مـجـذا إنـن، وكـن المستوطنيـر مـاب الكثيـه استقطـج عنـذي نتـوال

                                                           
 .92. ، ص1998المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، المرحلة الأولى، باتنة،  25

13رقم : شكل   
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ل ـصـيـ، ل1925ة ـنـس  26نـساك 11.000ل ـم تسجيـد تـا، فقـار حاليـة المطـان إكماليـكـم

اع ـسـى اتـدة أدت إلـات الجديـذه المعطيـ، إذ أن ه1940ة ـنـس 27نـساك 15.000ى ـإل

ة، ـات مختلفـي اتجاهـر فـيـمـعـتـة الـركـداد حـتـوام ارـهكت 150ى ـة إلـنـديـمـة الــاحـسـم

 ي: ـف ـةلـدة متمثـاء جديـرت أحيـث ظهـحي

 على طول امتداد شارع موسلي. "STAN"ي ـي: حـرقـشـي الـالـمـشـاه الـجـالات -

رب ـقـالـب (quartier fourrière)ر ـي المحشـر حـي: ظهـربـغـال الـمـشـاه الـجـالات -

 ار.ـطـقـة الـن محطـم

ة ـمستقلـاء الـيـلأحـى لـي الأولـانـبـمـور الـهـق ظـريـن طـي: عـوبـنـجـاه الـجـالات -

 ي". ـخـيـال وشـقـوعـ"ب

 : 1961-1946رة ــتــفــ. ال4أ.

في ـري زوحـن نـه مـا خلفتـوم 1954ة ـة سنـورة التحريريـع الثـرة مـذه الفتـت هـتزامن

 عـامة ـقسنطينروع ـلاق مشـذا انطـلال، وكـع الاحتـن قمـا مـدن هروبـى المـاف إلـن الأريـم

والمشاريع التي جاء بها، والتي كان لها التأثير الكبير على المجال العمراني، إضافة  1958

إلى استقلال مدينة باتنة إداريا عن مدينة قسنطينة حيث أصبحت تمثل دائرة لإقليمها، مما 

 أدى إلى توسع المدينة وخلق أحياء أخرى متمثلة في: 

 

  ة(:ـاء الأوروبيـة )الأحيـة الشماليـن الناحيـ* م

على طول ممرات بن بولعيد،  مسكن 180النواة بتوقيع المساكن الجماعية بـ تميزت 

، وقد تم أيضا تعزيز القوة العسكرية نـمسك 100ار بـ ـي الفوريـوح ن،ـمسك 158وحي 

         د ـن يتواجـواة أيـي للنـال الشرقـي الشمـات فـاء ثكنـق بنـن طريـلال عـحتللا

 ا. ـوم" حاليـ"السوناطوريى ـمستشف

 

                                                           
 مصدر ذكر سابقا. لسكان، الديوان الوطني للإحصاء، قسنطينةالتعداد العام للسكن وا 26
 مصدر ذكر سابقا. التعداد العام للسكن والسكان، الديوان الوطني للإحصاء، قسنطينة 27
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 ة(:ـاء الذاتيـة )الأحيـة الجنوبيـن الناحيـ* م

 ن، ـة بالأوروبييـة الخاصـة الشماليـي الجهـم فـران المنظـس العمـل عكـوبالمقاب

ة من أنوية السكن الفوضوي والتي كانت نتيجة لاستقرار الأهالي الفارين ـرت مجموعـظه

     ة ـالمتمثل "Cités de recasements"دات ـشـتـحـمـال اءـيـول أحـاد حـهـطـن الاضـم

مسكن، 260مسكن وحي كشيدة بـ  192ن، الحي التطوري بـ ـمسك 252ي بـ ـي شيخـي حـف

حي كشيدة وحي شيخي غربا، فالتوسع التدريجي لهذه الأنوية شكل أحياء جديدة تمثلت في: 

متمثلة في: "بارك فوراج" شرقا،  هذا بالإضافة إلى ظهور أنوية جديدة لأحياء فوضوية

ع الأحياء التقليددية السابقة "الزمالة وبوعقال"، ـوسـرار تـالا، مع استمـمـو"بوزوران" ش

 28.ارـهكت 209وقد وصلت مساحة المدينة في هذه الفترة 

 : 1962د ـعـلال بـة الاستقـة: مرحلـيـانـثـة الـلـرحـمـال .ب

الرئيسية والمعروفة بمدينة باتنة تشكلت في المرحلة السابقة من الملاحظ أن معظم الأحياء 

)مرحلة الاحتلال(، أما بالنسبة لمرحلة ما بعد الاستقلال فيمكن استعراض التغييرات التي شهدتها 

 مدينة باتنة في خمس فترات:

 ة(: ـرة الانتقاليـ)الفت 1973-1962رة ـتـفـ. ال1ب.

ة الاستقلال أي أنها المرحلة الانتقالية التي حدث ـمرحلة ـي بدايـرة هـذه الفتـر هـتعتب

فيها تغير جذري لجميع الأوضاع السياسية والاقتصادية للبلاد بصفة عامة، ولمدينة باتنة 

كإحدى المدن الجزائرية بصفة خاصة، وقد سبق وتحدثنا في الفصل الأول عن توجهات الدولة 

ة ـة الاقتصاديـي والتنميـرار السياسـق الاستقـفي هذه الفترة والتي كانت مركزة على تحقي

ى حساب الجانب العمراني، وهذه الوضعية ظهر تأثيرها بصفة مباشرة على مدينة باتنة ـعل

ى استمرار نمو الأحياء السابقة ـرت علـة واقتصـة ملحوظـة عمرانيـد تنميـم تشهـي لـالت

         ة ـادة المدينـة باستفـالمرحله ـزت هاتـا تميـي، كمـل عشوائـة وبشكـة فوضويـبطريق

،  29مسكن( 375)الذي تضمن عدة مشاريع سكنية  1968ج الأوراس الخاص سنة ـن برنامـم

                                                           
 .96. ، ص1998المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، المرحلة الأولى، باتنة،  28
 160-159أحمد محمد بوذراع، مصدر سابق، ص  29
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ة الصناعية لمدينة باتنة، ـاره المنطقـي إطـرت فـذي ظهـة والـة التحتيـرى خاصة بالبنيـوأخ

 30هكتار. 1.227مما أدى إلى زيادة عدد السكان والمساكن، ووصلت مساحة المدينة إلى 

ة ـت شبكـام وأصبحـري العـا الحضـل إطارهـة اكتمـة باتنـول أن مدينـن القـويمك

الأصلية(، حي شيخي، ا العمراني بارزة متمثلة في الأحياء التالية: مركز المدينة )النواة ـنسيجه

دة، ـي كشيـة، حـلاثـه الثـال بأجزائـقـي بوعـ، ح(Battoire)زرة ـي المجـر، حـي النصـح

 وراج.ـارك أفـي بـوزوران، حـي بـح

 ة(: ـة مخططـة عمرانيـة تنميـ)محاول 1984-1974رة ـتـفـ. ال2ب.

، 1974ة ـفي الجزائر سن "PUD"في ظل إنشاء المخططات العمرانية الموجهة 

    ان ـذي كـ، وال1978ة ـا سنـي لهـط عمرانـن أول مخطـا مـة بدورهـة باتنـادت مدينـاستف

 قطاعات: (03)من بين أهم أهدافه الرئيسية تحديد مناطق توسع المدينة والتي تتمثل في ثلاثة 

ه ـاري مساحتـاط عقـة باحتيـة العسكريـم المنطقـرق(: يضـال شـاع الأول )شمـالقط -

ن ـى المدييـوراج )علـارك أفـي بـع حـى توسيـة إلـل(، إضافـدى الطويـى المـار )علـهكت 243

 ط(.ـر والمتوسـالقصي

القطاع الثاني )جنوب وجنوب غرب(: خاص بإنشاء المنطقتين السكنيتين الحضريتين  -

 .(ZHUN2, ZHUN1)الجديدتين 

اص بالمنطقة الصناعية بمساحة ـع الخـل التوسـ)شمال غرب(: يشم ثـلاع الثاـالقط -

 ار.ـتـكـه 22

دة مشاريع مبرمجة في إطار المخطط العمراني الموجه لمدينة باتنة ـد عـق تجسيـوبذلك انطل

 ا: ـهـنـيـن بـم

 31ص.ـتحصي 1.308دد ـعـب ات:ــصــيــصــحــتــ* ال

 32ة.ـقطع 535ة بـ ـتعاوني 21ات:ــيــاونــعــتــ* ال

                                                           
 .97. ، ص1998المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، المرحلة الأولى، باتنة،  30
 99، 98. ، ص1998المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، المرحلة الأولى، باتنة،  31
 99، 98. ، ص1998المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، المرحلة الأولى، باتنة،  32
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ن ـن الجديدتيـن الحضريتيـن السكنيتيـي المنطقتيـل فـمتمث ي:ـاعـمـجـن الـكـسـ* ال

(ZHUN2, ZHUN1)  ن. ـمسك 742ي ـى حـة إلـ، بالإضاف 33مسكن 3.094بـ 

تم تجسيد عدد كبير من التجهيزات في هذه الفترة منها: المركز الثقافي  زات:ـيـهـجـتـ* ال

ة، ـات، المتقنـمتوسط 08ات، ـة البنـثانوير، ـد أول نوفمبـي الإداري، مسجـالإسلامي، الح

 ا، ...ـيـلـدق شـنـ، فSAAر ـن، مقـف المجاهديـر، متحـسري 2.200ي ـي الجامعـالح

ن، ـن الريفييـة النازحيـان خاصـن السكـرا مـددا كبيـت عـع استقطبـذه المشاريـل هـك

يفلح في تقديراته السكانية بحثا عن ظروف معيشية أفضل، إلا أن المخطط العمراني الموجه لم 

والاجتماعية، أي أنه لم يضع في الحسبان هذه الفئة التي أتت إلى مدينة باتنة بحثا عن العمل 

ي إطار قانوني ـن فـاد مسكـا إيجـة إليهـا بالنسبـن مهمـم يكـوالتمدرس والخدمات المتوفرة، إذ ل

 وع.ـن أي نـأوى مـمـل الـب

، 1974ة ـأهمية ألا وهو قانون الاحتياطات العقارية لسنلا يقل كما يوجد عامل آخر 

والذي يعطي كل الحق للبلديات في نزع الأملاك العقارية من أجل تكوين حافظات عقارية 

ي بتجزئتها بطريقة فوضوية وبيعها للاجئين ـك الأراضلاّ ـا أدى بمـة، ممـار بسيطـل أسعـمقاب

تدر عليها بعيدا عن مراقبة الدولة التي تنزعها منهم إلى المدينة أو للفئات البسيطة بأسعار مق

ا ـزم حتمـا تستلـزأة عشوائيـة المجـع العقاريـك القطـا، فتلـا مجانـد منهـون وتستفيـوة القانـبق

 ن...ـرف البائعيـن طـازه إلا مـن إنجـاص لا يمكـط خـن مخطـة عـة ناتجـات فوضويـبناي

ة فلن يخفى أن أنماط ـات بسيطـن ذوي فئـون الشاريـع كـة مـذه المعادلـا هـوإن ركبن

 المساكن الناتجة ستكون إضافة إلى أنها فوضوية فهي رديئة ...

 فالنتيجة هي تعمير فوضوي في جميع الاتجاهات: بوعقال، كشيدة، بوزوران، بارك أفوراج

 ..طـيـشـامـوت

 )تشبع النسيج الحضري وتشريع عمراني جديد(:   1994-1985رة ـتـفـ. ال3ب.

دراك الأخطاء التي حدثت ـي استـة فـات المعنيـرف السلطـن طـرى مـة أخـم محاولـرغ

رت ـة استمـة باتنـ، إلا أن مدين1985ة ـر سنـي آخـط عمرانـق مخطـة وخلـرة السابقـي الفتـف

                                                           
 99، 98. ، ص1998المرحلة الأولى، باتنة،  المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، 33
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ت ـجـتـي نـة التـاء السابقـع الأحيـى توسـة إلـة، فبالإضافـة فوضويـع بطريقـي التوسـف

     ت ـازولـق تـريـي طـي: حـة فـرى متمثلـاء أخـور أحيـم ظهـد تـة فقـة عشوائيـقـبطري

ن ـى تزامـة إلـذا إضافـ، هارـهكت 3.383ى ـة إلـة المدينـل مساحـة، لتصـينـي أولاد بشـوح

المتعلق بالتهيئة والتعمير والذي استفادت مدينة باتنة  90/29 ونـالقاندور ـع صـرة مـذه الفتـه

في إطاره من أول مخطط توجيهي للتهيئة والتعمير يضم مجموع البلديات: باتنة، فسديس، 

ق ـة تطبيـل لصعوبـم تكتمـت ولـة ألغيـالدراستازولت، عيون العصافير، وادي الشعبة، إلا أن 

ط عمراني خاص بمجموعة من البلديات، وكذا لأسباب أخرى سياسية وإدارية، ـرة مخطـفك

 ة:ـل إضافيـن مشاكـي مـة تعانـت المدينـفبات

ات ـق البنايـن طريـار عـرط للعقـلاك المفـع الاستهـة مـي خاصـج العمرانـع النسيـتشب -

 ة. ـة الفوضويـالفردي

غياب التجهيزات والهياكل القاعدية أحياء هامشية مهمشة على الضواحي تعاني من  -

 الضرورية وكذا مشكل اندماجها مع المركز.

  ة.ـئـيـة سـيـرانـمـات عـهـواج -

 مجالات غير وظيفية تفتقد إلى أبسط المعايير العمرانية والمرافق الضرورية. -

العقار ون جديد في ميدان تنظيم ـور قانـع ظهـا مـت أيضـة تزامنـذه المرحلـا أن هـعلم

 اري.ـقـعـه الـن التوجيـالمتضم 90/25 القانونو ـألا وه

 ر(: ـة والتعميـق أدوات التهيئـة لتطبيـ)أول تجرب 2005-1995رة ـتـفـ. ال4ب.

السابق الذكر بالمخطط التوجيهي تم تعويض المخطط العمراني  1994ة ـلال سنـخ

   ، 1998ة ـنـه إلا سـة عليـم المصادقـيتم ـة ولـة باتنـط بمدينـاص فقـر الخـة والتعميـللتهيئ

م خلاله تحديد التوجهات الكبرى للتطور العمراني والاقتصادي وتحديد قطاعات جديدة ـوت

د، مثل هذا المخطط أول تجربة لتطبيق ـط والبعيـب والمتوسـدى القريـى المـع علـللتوس

سنة  20المقدرة بـ بلية لهذا المخطط مخططات التهيئة والتعمير ميدانيا، إلا أن التقديرات المستق

(، لم تكن في محلها كالعادة، إذ تم استنفاذ معظم القطاعات العمرانية 2008)إلى غاية عام 
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ة ـدة متمثلـة جديـاء فوضويـرت أحيـددة، وظهـال المحـل الآجـي قبـع المستقبلـددة للتوسـالمح

 رى.ـل أخـمشاكدة ـور عـع ظهـة(، مـق قسنطينـار )طريـي عرعـي حـف

ه ـة بـرة الخاصـاء الفتـل انتهـق قبـي السابـط العمرانـة المخطـرى مراجعـرة أخـم مـليت -

 .2005ة ـنـك سـوذل

 ة(:ـاب الحضريـور الأقطـي وظهـط التوجيهـة المخطـ)مراجع 2011-2005رة ـتـفـ. ال5ب.

ر ـة والتعميـللتهيئي ـط التوجيهـة المخطـة مراجعـل دراسـم تسجيـت 2005ام ـي عـف

ت، ـازولـة، تـس، وادي الشعبـة، فسديـة: باتنـة باتنـا بلديـن بينهـات مـبلدي (07)ع ـم سبـيض

 ة.ـرمـة، جـريانـر، سـيـون العصافـيـع

ة ـذه المرحلـي هـة فـة باتنـي لمدينـج العمرانـور النسيـن تطـره عـب ذكـا يجـم مـوأه

د ـب الجديـن القطـل مـة كـة باتنـت بمدينـي خلقـدة، التـالجدية ـاب الحضريـأة الأقطـو نشـه

ا ـم خلقهـد تـة(، فقـة علميـس )ذو وجهـي فسديـب الجامعـة(، والقطـة سكنيـة )ذو وجهـحمل

ذه السياسة الجديدة المنتهجة لم تخص فقط ـل تفريغ السكان والتجهيزات؟، إذ أن هـن أجـم

 ة.ـدن الجزائريـن المـد مـالعديت ـا عمـة وإنمـة باتنـمدين

السياسيين وتخليهم عن كل المشاكل الحضرية  المسئولينفكأنما هي ظاهرة رضوخ 

إلى مجالات خارج المدينة الأم العاجزة وتركها مع أمراضها الناتجة هروبا منها بعيدا 

كيزة زخر بكل الإمكانات والانطلاق من البداية على ريالحضرية من أجل خلق مجال جديد 

 صحيحة ومجال شاغر خالي من العيوب العمرانية والمعمارية. 

V-2-  باتنةتحليل الوضع القائم لقانون مطابقة البنايات والمشهد الحضري في مدينة :  

V-2-1- اتـايـنـبـالة ـقـابـطـون مـانـة قـدراسـة لـيـسـيـرئـارات الـبـتـالاع : 

ق ـ، ينطلةـة باتنـمديني ـف اتـة البنايـون مطابقـقانة ـن وراء دراسـي مـدف الأساسـإن اله

 ا:ـارات أهمهـدة اعتبـن عـم

بيان طبيعة العلاقة بين الفرضيات المتعلقة بالقضايا المشهد الحضري التي قامت عليها الدراسة  -1

 من جهة وارتباطها بالتشريعات العمرانية ودورها المؤثر بتلك القضايا من جهة أخرى.
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ا ـ، ودورهرـي الجزائـف ةـة القائمـات العمرانيـة للتشريعـاد التنظيميـى الأبعـرف علـة التعـمحاول

ي ترقية المشهد الحضري في مدينة باتنة، وذلك على اعتبار أن تفسير وجود الظواهر السلبية ـف

ة ـن دراسـدأ مـن أن يبـا، يمكـا وعلاجهـن انتشارهـد مـة الحـة، ومحاولـف القائمـاط الضعـونق

ذه التشريعات ومحاولة الكشف عن العوامل التي أدت إلى انخفاض فاعليتها في تحقيق ـه

 ة.ـدن الجزائريـق بالمـري يليـد حضـر مشهـودة وتوفيـة المنشـداف التنمويـالأه

 الكشف عن أوجه القصور في التشريعات العمرانية وصياغتها في بعدين رئيسيين هما: 
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 –توضح أكثر المراحل السابقة  03الخريطة رقم  
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  تحديثها.البعد التشريعى: أي القصور في التشريعات القائمة ذاتها كنصوص أو عدم 

  البعد التنفيذى: ويقصد به آثار هذا القصور في الإجراءات والعمليات التنفيذية للتشريعات القائمة

 الحضري.فيما يخص عملية ترقية المشهد 

التي يتم بموجبها معالجة أوجه القصور  التحسينية،التوصية ببعض المقترحات أو الإجراءات  -2

 في منظومة التشريعات العمرانية القائمة، وتدعيمها للارتقاء بها وتفعيلها، بالشكل المطلوب.

لى ، والتوصل إوالمشهد الحضري لقانون مطابقة البناياتل الوضع القائم ـة وتحليـل دراسـن أجـوم

 والتي يمكن من خلالها رصد الأهداف، تم القيام بالإجراءات التالية: الحقيقية،الصورة 

 ك ـر ذلـة وغيـر المحليـم والأوامـن والمراسيـة القوانيـر كافـع وحصـة تجميـام بعمليـالقي

ن التشريعات المرتبطة بقانون مطابقة البنايات، وتحليلها لاستخلاص النتائج المتعلقة ـم

 بالدراسة.

 ام ـا القيـم بموجبهـا(، تـث عمومـراض البحـرض )ولأغـذا الغـة لهـة خاصـداد استبانـإع

رأي أهل الاختصاص من المشتغلين بالتخطيط العمراني في مدينة باتنة، بعملية استطلاع 

 ة البنايات، ومدى أهميتها للنهوض بالمشهد الحضري.قحول موضوع قانون مطاب

 مدينة باتنة،  ة بالتخطيط العمراني فيـات المختصـدى الهيئـن لـالمسؤوليض ـة بعـمقابل

ات ـة بفرضيـق المرتبطـن الحقائـت مـة والتثبـا التفصيليـض القضايـى بعـوف علـللوق

  .ةـلات الدراسـخاومد

V-2-2- ا ـوتسويتهت اـة البنايـون مطابقـة بقانـالمتعلقات ـع التشريعـر وتجميـحص: 

ة، ـة القائمـات التخطيطيـين والتشريعـة القوانـر لكافـع وحصـجمة ـام بعمليـم القيـت

 ي:ـو التالـى النحـة، علـر المحليـرارات والأوامـن والقـم والقوانيـراسيمدد من الـة من عـفـؤلـوالم

 يـحـدد 2008 سنة يوليو   20 الموافق 1429 عام رجب 17 في مؤرّخ 08 - 15 رقم قانون 

 ا.ـإنجازه امـوإتم اتـالبناي ةـمطابق دـقواع

 15/08ون ـام القانـحكأق ـص تطبيـمشروع تعليمة الوزارية المشتركة تخ. 

 2009المؤرخ في مايو  154-09ذي رقم يالمرسوم التنف.  
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  2011فيفري  03المؤرخة في  م ع ا و / م ت ا د / م ف ع ع وم / 1005المذكرة رقم. 

  2011فريل أ 16في  المؤرخة عم ع ا و / م ت ا د / م ف ع  وم / 4132المذكرة رقم. 

  2011فريل أ 08في  المؤرخة عم ع ا و / م ت ا د / م ف ع  وم / 3476المذكرة رقم. 

 2013 سنة ديسمبر 30في  مؤرّخ 13-08 رقم قانون. 

  من وزارة السكن. 2012جانفي سنة  30المؤرخة في  20التعليمة رقم 

  والعمرانللسيد وزير السكن  2013جانفي  17المؤرخة في  85التعليمة رقم. 

  2012كتوبر أ 17في  المؤرخة 1653تعليمة السيد الوالي رقم. 

  ط ـيـسـبـن تـمـضـتـت 2012سبتمبر  06المؤرخة في  04التعليمة الوزارية المشتركة رقم

 ا.ـام انجازهـتمإات وـة البنايـق مطابقـات تحقيـيـفـيـك

  وص ـول بخصلأر اـن الوزيـادرة عـالص 2014سبتمبر  04المؤرخة في  219التعليمة رقم

 .ةـوالفوضوية ـورة السلبيـن الصـص مـاز والتخلـام الانجـتمإ

 : ةــظــلاحــم

 .ةـباتنرة ـلال دائـن خـم مـح والنظـم واللوائـن والمراسيـذه القوانيـع هـر وجمـم حصـت

V-3- اتـايـنـبـالة ـقـابـطـون مـانـقي ـوة فـقـف والـعـضـاط الـقـل نـيـلـحـت : 

 .وةـقـوالف ـعـضـاط الـقـل نـيـلـحـم تـت          

V-3-1- اتـايـنـبـالة ـقـابـطـون مـانـقي ـة فـيـبـلـسـب الـوانـجـال : 

وع ـة بموضـة المرتبطـة والأنظمـر المحليـم والأوامـن والمراسيـة القوانيـل مجموعـدى تحليـل

 كالآتي:وف عليها وهي ـي الوقـا التي تستدعـن القضايـدد مـا عـن لنـات، يتبيـة البنايـمطابق ونـقان

 واحدة. ك من ناحية أن أنها صادرة من جهةضعف المستوى القانون مطابقة البنايات وذل –أولا 

ري ـالحضد ـي المشهـى رقـلإدف ـته ةـتطبيقي وادـات لمـة البنايـون مطابقـار قانـافتق –ثانيا 

ا ـة بقضايـن والأنظمـك القوانيـاط تلـد ارتبـث نجـه، حيـه وبرامجـذ خططـة وتنفيـداد ومراقبـوإع

 ي. ـالعمران طـة بالتخطيـعلاقة ذات ـفرعي
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إن معالجة القضايا المشهد الحضري بشكل منفرد ومستقل، يترتب عليه عدم شمولية  – ثالثا

الحاجة الدائمة ي بالمشهد الحضري، وـام الرقـة بمهـالمرتبطب ـة الجوانـة لكافـالتشريعات القائم

، دون وجود حديالأوامر المحلية لمعالجة كل قضية مستجدة على  ارو إصدأإلى سن القوانين 

وابط العلمية أساس تنظيمي عام وشامل يحكم ويوجه عملية التخطيط الحضري، وفق الأسس والض

 والمنهجية الصحيحة.

وتعدد التشريعات  ازدواجيةلجهات المختصة بالتخطيط العمراني، يترتب عليه إن تعدد ا -رابعا 

 ـرات والمعاييـك التشريعـت تلـة إذا ما كانـر صعوبـزداد الأمـوالمعايير والضوابط التخطيطية، وي

 ا.ـع بعضهـة مـر منسجمـة أو غيـر متوافقـيـغ

 ي:ـل فـى والمتمثـي علـرح التالـرح المقتـبط أنـالشذا ـث بهـام الباحـد قـوق

أنه في حالة إبقاء الوضع على ما هو عليه من ناحية تعدد الجهات المختصة بالتخطيط العمراني  -

فإنه يجب توحيد التشريعات والضوابط التخطيطية المتعلقة بعملية الرقي بالمشهد الحضري 

ة ـات المسؤولـة الجهـتلتزم بتنفيذه كاف العمرانية،وإصدار نوع من الموحد للتشريعات والأنظمة 

 ي.ـط العمرانـن التخطيـع

ه ـم تقنينـات، يتـد للتشريعـل وموحـة شامـينظام واد أوـومن ـداد قوانيـويتم ذلك عن طريق إع

 ة،ـباتنة ـلا بلديـة / مثـلإدارات المتخصصـة لـة والمنهجيـالعلمي هتـيمرجعون ـون، تكـل قانـبشك

ق مع الشؤون القانونية ـاص، وبالتنسيـة الاختصـصاحب ـاى اعتبارهـادرة علـا المبـون لهـث تكـحي

جهة أخرى، وذلك عن طريق  والتعمير منمن جهة، والجهات المعنية الأخرى كمديرية البناء 

   ة ـة التشريعيـن السلطـولا عـون أصـذا القانـدر هـرض، ويصـذا الغـأ لهـة تنشـان خاصـلج

 ة.ـءات المتبعراـب الإجـحس

 ة:ـالتالي اطـرح بالنقـالمقتذا ـة هـهميأى ـوتتجل

أن يتضمن القانون تحديد الجهات المراد بها عملية الرقي بالمشهد الحضري وبيان مسؤولياتها  - 1

وصلاحياتها في إدارة العملية، والدور الذي تقوم به كل من هذه الجهات، وتنظيم العلاقة 

 فيما بينهم لعدم تداخل أو تضارب الأدوار.وتحديد آليات التنسيق 
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جمع وتقنين كافة المعايير والضوابط التخطيطية، وتحويلها إلى نصوص قانونية موحدة  - 2

 وملزمة لترقية المشهد الحضري للمدينة.

راءات ـه والإجـاق تطبيقـري ونطـد الحضـالمشه لـتأهياب الصفة القانونية لمراحل ـاكتس – 3

 التخطيط.ط العمراني ضمن مراحل وعمليات ـزة التخطيـا أجهـطلبهتتي ـالت

تباع الفاعلون لإجراءات محددة مرتكزة على نصوص إتحقيق العدالة التخطيطية: حيث أن  - 4

وتشريعات تخطيطية موحدة، يؤدي إلى تحقيق نوع من العدالة التخطيطية في المجتمع، 

ايا المشهد الحضري مما ينتج لنا مشهد ت واحدة، فيما يتعلق بالقضاوبالتالي تكون قرار

 حضري متناسق. 

وهذا يؤدي بدوره إلى ترسيخ وتدعيم النظام الحضري على المستوى القطاعي والانسجام  - 5

 الأحياء.والتوازن في الأنماط العمرانية على مستوى المناطق أو 

V-3-2- اتـايـنـبـالة ـقـابـطـون مـانـقي ـة فـيـابـجـب الإيـوانـجـال : 

يظهر بوضوح أن الأمر ترقية المشهد الحضري  البنايات القائمةون مطابقة نإن مراجعة قا

وتعديلاته اللاحقة، يعتبر باكورة المنظومة التشريعية التخطيطية، وهو التشريع الذي يتناول 

      م ـث يتحكـل، حيـل ومتكامـل شامـا بشكـزء منهـم بجـرة ويتحكـة مباشـيا التخطيطـالقضاي

ا ـوغيره ة،ـالوضعيث ـن حيـد مـوى المشهـى مستـة علـة التخطيطيـات والأنظمـة الاشتراطـبكاف

 ا.ـة بهـة المتعلقـددات التخطيطيـن المحـم

اللاحقة، وهي بمثابة التشريعات  باتنة وتعديلاتهوكذلك بشأن تنظيم أعمال البناء في مدينة 

وهي من التشريعات  وتسوية البنايات الفوضوية جزائرالعمرانية المنظمة لأعمال البناء في ال

ر والأنظمة البنائية، التي تتحكم وتوجه أعمال البناء ـط والمعاييـن الضوابـي تتضمـة التـالعمراني

 داخل قطعة الأرض من الناحية الإنشائية والمعمارية.

ة البنايات، وقانون رخصة البناء من أهم القوانين التي ترتكز قويعتبر كلا من قانون مطاب

جزائر، واللذان يعتبران بحق، من أفضل القوانين والتشريعات العليها عمليات التخطيط والبناء في 

 حيث المضمون. العمرانية من
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ي للتشريعات بشكل تفصيلي أكبر، وذلك في معرض ـار التحليلـاول الإطـم تنـوف يتـوس

 الاستنتاجات التي خلص إليها هذا البحث.بيان 

V-3-3-  البناياتالأطر التحسينية المقترحة لتطوير تشريعات وقوانين الخاصة بمطابقة : 

V-3-3-1- البنايـاتة ـون مطابقـانـر قـتطوي ةـمنهجي : 

في هذا الفصل سأشير إلى منهجية تطويرية يمكن من خلالها لقوانين وتشريعات المتعلقة 

ات النهوض بالمشهد الحضري لمدينة باتنة، ويمكن بيان الأدوار الرئيسية ـة البنايـون مطابقـبقان

 ي: ـلـا يـمـا لـقـوف

 .هـيـوجـتـال -

 .لاحـالإص -

 .المحافظة -

 .ةـابـرقـال -

 .عـالتشجي -

V-3-4- د ـي المشهـي رقـات فـة البنايـون مطابقـلقاني ـي والاستراتيجـدور التوجيهـال

 : ةـللمدينري ـالحض

   ة ـة المكانيـستراتيجية الإـذ السياسـم أدوات تنفيـن أهـات مـة البنايـون مطابقـر قانـيعتب

  .هـوتحسينري ـد الحضـة المشهـترقيا ـن خلالهـم مـي يتـالت

الذي أصبح ملازما لاصطلاح التنمية الحضرية  دراكه،إوكيفية حيث ظهر مفهوم المشهد 

أو التخطيط الحضري، ومفهوم المشهد الحضري ينطلق من خلال اعطاء صورة تعكس الوجه 

بيئة  والحصول علىالحقيقي للمدينة، دون المساس العلاقات الاجتماعية القائمة في المجتمع، 

ن، والمحافظة عليها لخدمة الأجيال حضرية مماثلة، من خلال تطبيق القوانين المتعلقة بالعمرا

 اللاحقة.
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ويمكن أن تقوم التشريعات العمرانية بدور رئيسي في ترقية المشهد الحضري للمدينة 

الحضري،  تي تهدف ترقية المدينة وتحسين مشهدهاالبعيدة المدى وإعداد البرامج التخطيطية ال

ة تطوير التشريعات رتتطلب ضرو والتي البنايات،وذلك كله يؤدي إلى دعم مشروع قانون مطابقة 

  الحضري.التي تتبنى منهجية جديدة للتنمية والتخطيط  العمرانية،والقوانين 

رى ـة الكبـة العمرانيـات التنميـوضع قواعد قانونية جديدة لمشروعإلى ة ـك بالإضافـوذل

للجهات المسؤولة عنها، بما يؤمن الحفاظ على وتيرة تنفيذ  ي الجزائر، وإعادة الهيكلة الإداريةـف

 عتبر إحدى أهم الدعائم التنموية.جيدة لهذه المشروعات، التي ت

إلى بعض أهدافه المرتبطة بهذا الدور والتي يجب أن تهتم بها  ويشير قانون مطابقة البنايات

 يلي: المخططات المحلية وفقا لما

  بنايات.نهاء الإوضع حد لحالات عدم 

  هي في طور الانجاز. التيو أتحقيق مطابقة البنايات المنجزة 

  و استغلال البنايات.أتحديد شروط شغل 

  نسجام.اب أمبني ذي مظهر الجمالي ومهي إطارترقية 

 وقواعد التعميرجال البناء أتدابير ردعية في مجال عدم احترام  تأسيس. 

V-3-5- ةـنـديـمـللري ـضـحـد الـي بالمشهـي رقـف اتـايـة البنـقـابـطـن مـيـوانـق دور : 

إن الدور الذي تقوم به قوانين مطابقة البنايات في رقي وإصلاح المشهد الحضري القائم، يأتي 

ومن ثم  (،كمرحلة لاحقة، لعملية غاية في الأهمية وهي مرحلة )تقييم نظام التخطيط العمراني القائم

 لمعالجة ذلك القصور.وضع التشريعات العمرانية اللازمة 

، والتي تستطيع بموجبها إصلاح أي نظام دولةفالقوانين تعتبر بمثابة الأداة الرئيسية بيد ال

عمراني قائم، أو وضع الدعائم الأساسية الكفيلة بتحسين المشهد الحضري للمدن الجزائرية، يعدل 

 لقائم، ومن ذلك على سبيل المثال:أو يغير النظام ا

البنائية بما في ذلك المساحات الخارجية  ونوعية الواجهةشكال لى انسجام الأإولا أيهدف  -1

 بالمدينة.العمراني فينتج لنا مشهد حضري يليق  وجميل للواجهاتمشهد متناسق  لإعطاء
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عليه، عن طريق  المحافظةولية لصالح العام ولذلك لا بد من أيعبر المشهد الجمالي للمبنى  -2

لى مشهد إتتحكم في عملية البناء والتعمير حتى يتسنى الوصول  التيتطبيق قوانين العمران 

 حضري متكامل.

زيادة كفاءة الأجهزة التقنية القائمة لدى الجهات المختصة العمران عن طريق وضع الهيكلية  -3

لات العلمية والخبرات العملية الواجب توفرها ـد المؤهـران وتحديـة لإدارة العمـة اللازمـالفني

لجهاز التخطيطي، لتأمين أهلية الكوادر التي تقوم بمهام العمل التخطيطي، والصلاحيات في ا

ة ـلازمـة الـرة الفنيـاء ذوي الخبـن الأكفـالممنوحة لها، ومحاولة تشكيل فريق من المختصي

 ذه.ـة تنفيـل ومراقبـه العمـادة وتوجيـلقي

بعض المهام، خاصة فيما يتعلق باتخاذ  وضع الآليات الخاصة بتشكيل اللجان اللازمة لقيادة -4

نية الحساسة ومنها اللجان الخاصة بإعداد الخطط والبرامج، وقد دأبت ات العمرابعض القرار

 قوانين العمرانية على هذا النهج.معظم 

، وتعديل دوري وبما تستلزمه مستجدات قضاياوضع آلية لمراجعة وتعديل القوانين بشكل  -5

 .القاصرة التي يشوبها بعض القصور أو إلغاء الأنظمة غير المجديةالأنظمة التخطيطية 

V-3-5-1  دور قانون مطابقة البنايات في تفعيل وتنظيم جهاز الرقابة العمرانية على المشهد

 : الحضري

نية إلى إطار من التشريعات والقوانين المنظمة لعمله، ايجب أن يستند جهاز الرقابة العمر

نص قانوني يحدد وينظم تلك الرقابة وبيان المخالفات التخطيطية والعقوبات  فلا توجد رقابة بدون

المترتبة عليها، وأن يكون هناك توازن بين المخالفات والعقوبات المترتبة عليها، وبهذا تتحقق 

دارات المتعلقة بالعملية، وتأمين الإطار نية لدى مختلف الإازيادة فاعلية جهاز الرقابة العمر

القانوني اللازم لقيامه بمهامه الرقابية، ودعمه بالمؤيدات الجزائية الكفيلة بتحقيق مفهوم التشريعي و

 الردع العام والخاص معا.

ن يشمل ذلك تفعيل وتنظيم وإحكام الرقابة على تنفيذ مشروعات التنمية العمرانية أكما يجب 

 وكذلكالمشروع، قعة ضمن والإنشاءات الوا المبانيالكبرى، من خلال إحكام الرقابة على جميع 

 جميع الأنشطة الأخرى المتعلقة بالمشروع والمحيطة به.
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المجال  ذلك أن مراقبة أنشطة التخطيط والبناء، تعتبر من أفضل السبل في التحكم في

  المعاصر.والتخطيط العمراني في العالم  وتحسين إدارة تنمية الأراضي العقاري

V-3-5-2-   للمدينةدور قانون مطابقة البنايات في الحفاظ على المشهد الحضري : 

 ويتجلى ذلك في أمرين رئيسيين هما:

V-3-5-2-1-  دور قانون مطابقة البنايات في الحفاظ على المشهد الحضري وإعادة الهوية

 :المكانية 

واد الردعية التي تقوم بحماية ـن المـة مـمجموعن أى ـلإات ـة البنايـون مطابقـار قانـشأ

ق ـك المناطـد تلـك بتحديـادي وذلـي مـراث ثقافـى تـوي علـتح يـالتق ـات والمناطـع البنايـجمي

 من القانون. 16مادة ـلب اـة حسـك المنطقـي تلـة فـات بالتسويـع الطلبـض جميـورف

ة ـرى لحمايـخأن ـداد قوانيـعإن ـد مـلا بـق فـك المناطـتل ةـي لحمايـك لا يكفـن ذلألا إ

 ع. ـة للمجتمـة الثقافيـالهوي

ا ـة بهـة المحيطـنسانيرات الإـر بالتغيـرة تتأثـاة مستمـق حيـمناط يـهة ـق التراثيـفالمناط

ر ـن تأثيـق مـك المناطـة لتلـة المناسبـر الحمايـب توفيـة يجـذه الرؤيـن هـخ، ومـر التاريـى مـعل

ن ـال يمكـالمج ذاـي هـوفل، ـال المستقبـا لأجيـاظ عليهـا والحفـث عليهـالحدي يـالعمرانور ـالتط

 ات:ـض التوصيـى بعـارة إلـالإش

 اف ـقـيإة ـى مهمـتتول ـةق التراثيـة بالمناطـات مناسبـا صلاحيـة لهـت تفتيشيـااء جهـنشإ

 ة.ـورة دائمـا بصـر عليهـتؤث نأل ـا قبـعليه اتـة التعديـزالإوق ـك المناطـور تلـتده

 للتعامل  ن والتشريعات المنظمةـم والقوانيـوالنظة ـق التراثيـة للمناطـاق الحمايـد نطـتحدي

ر اـثلآة باـالمحيط يـوالمبانق ـم المناطـلتصمي سـسأع ـووضة ـثريق الأـع المناطـم

 ا.ـا ومعماريـعمراني

 منفردة، فالمحافظة على المناطق التراثية ظ وليس قرارات ـال للحفـام متكامـع نظـوض

رض ـاة والتعـات المسئوليـدد جهـة وتعـداريات الإـرارات الجهـارب قـب تضـل بسبـتتعط

 ة. ـة المسئولـات العامـن السلطـبي يـالقانون
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ن مراجعة القوانين واللوائح القائمة، ووضع القوانين والتشريعات ـد مـك لابـق ذلـولتحقي

إلى نسيج المدينة عناصرها ومقوماتها البنائية التي تتفاعل مع وجوده وقيمته والتي تعيد التي تعيد 

له استقراره النفسي ووجوده الاجتماعي ضمن المدينة، وبذلك يمكن إعادة إنسانية المدينة وتفاعلها 

يم مع متطلباتها الاجتماعية، من خلال إفساح الطريق أمام المخطط المعاصر في تطبيق هذه الق

وهذه العناصر في التخطيطات الحديثة مع إعطاء الاعتبار الكامل للوسائل التكنولوجية واستعمالها 

ستمرار بما لا يتعارض مع القيم الحضارية والتراثية للمدينة، وذلك تأكيداً لمبدأ المعاصرة مع الا

 الحضاري في بناء المدن. 

للتخطيط الحديث، فإذا كان الهيكل العام ي ـر الأساسـو الفكـذا هـض أن هـرى البعـوي

للمدينة العربية القديمة قد تشكل على أساس المقياس الإنساني المتولد عن الحركة الطبيعية للإنسان 

ولما كان الهيكل العام للمدينة المعاصرة يتأثر أساساً بالمقياس المتولد عن الحركة الآلية المتغيرة، 

ديث يهدف إلى إيجاد اللقاء المناسب بين كلا المقياسين، عن طريق فإن الفكر الأساسي للتخطيط الح

مكان ن والفراغ والـر الزمـط عناصـدة، وربـق الجديـط المناطـي تخطيـة فـم الحضاريـار القيـإظه

 ة. ـنـديـمـلـام لـعـل الـي التشكيـف

 الحضارية الأصيلة:دور قانون مطابقة البنايات في استعادة البعد الاجتماعي والقيم  -3-5-2-2

فقد غيبت الأنماط العمرانية الحديثة مسألة الضبط الاجتماعي، وبناء سلوك الأفراد، 

ي، ـن الاجتماعـق الأمـي تحقيـرة فـور المؤثـن الأمـي مـام، وهـب العـى العيـا يسمـاة مـومراع

ر ـة بالأمـة، المتمثلـة الدقيقـن الاجتماعيـم الموازيـة مفاهيـادة صياغـب إعـذي يتطلـر الـالأم

 ر.ـن المنكـي عـروف والنهـبالمع

   ه ـن يعرفـرة مـي حضـوك فـن السلـاط مـة أنمـن ممارسـان عـع الإنسـا يمتنـرا مـفكثي

 مـارا ـكثيت ـس الوقـوبنف دة،ـرة ممتـة، أو أسـي أو قبيلـب، أو حـار أو صاحـد، أو جـن أب أو جـم

ه، ـر مجتمعـع غيـي مجتمـون فـا يكـة عندمـن الاجتماعيـى الموازيـا يسمـر مـى كسـرأ علـيتج

 ي. ـط الاجتماعـب الضبـث يغيـحي

إن العودة إلى تكريس مبدأ الأصالة المجتمعية، الذي يؤدي إلى تحقيق مفهوم الضبط 

الاجتماعي، تتطلب وجود نوع خاص من التشريعات العمرانية، التي تساهم بتوفير أحياء سكنية 

تجمع فيما بين ساكنيها علاقات اجتماعية مشتركة تقوم على أساس من العادات والتقاليد المتجانسة 
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الثقافي والديني، بما يخدم المصلحة الاجتماعية للحي السكني ويوفر نوعا  والانسجاممتنافرة، غير ال

 .يمن الأمن الاجتماع

ة ـة التخطيطيـة الرقابـن سلطـن مـدر معيـاء قـات بإعطـك التشريعـز تلـب أن تتميـا يجـكم

ل ـب تدخـي لا تتطلـة التـلبسيطة اـات العمرانيـط المخالفـم، وضبـة أنفسهـاء السكنيـي الأحيـلساكن

دأ ـا لمبـة، تحقيقـة الإسلاميـور الدولـي عصـر فـه الأمـان عليـا كـة، كمـة المختصـل السلطـن قبـم

 ر.ـن المنكـي عـروف والنهـر بالمعـالأم

را، ـط مؤخـا إدارة التخطيـت بهـي قامـة التـى الدراسـر إلـن أن نشيـدد يمكـذا الصـوبه

، ة التخطيطية المجتمعيةـن الرقابـوع مـق نـى تحقيـدف إلـي تهـوان )فريجنا( والتـل عنـي تحمـوالت

ب، ـن التخريـري مـاث الحضـراء والأثـق الخضـة المناطـع وحمايـن المجتمـى أمـاظ علـللحف

 غيـرارات ـالعبة ـدران خاصـى الجـة علـل الكتابـة )مثـات البصريـى التشوهـاء علـة القضـومحاول

 : ـاراءات منهـدة إجـب عـك بموجـم ذلـة(، ويتـيـالأخلاق

 ة.ـة الرقابـي بعمليـان الحـن سكـدد مـر عـراك أكبـإش -

 بـروحاس ـالإحسق ـران وتعميـن الجيـا بيـارف فيمـادة التعـى عـان علـع السكـر وتشجيـنش -

 ي.ـن الحـد ضمـع الواحـالمجتم

ي، وضرورة التبليغ عن أي سلوك من شأنه الإضرار ـن الحـاء عـوك الغربـة سلـمراقب -

، مع الأخذ بالاعتبار تعريف السكان بنوعية السلوكيات عناصره الحضريةبأمن الحي أو 

 السالبة التي تستدعي الإبلاغ عنها. 

V-3-6- الـبـنـايـاتة ـقـابـطـون مـانـقـي لـعـيـجـشـتـدور الـال : 

ضمن جميع المناطق  الحضري،ة تشجع على ترقية المشهد ـات قانونيـت تشريعـوضع

داخل حدود المنطقة الحضرية، والحد من البناء الفوضوي في جميع مناطقها )مع مشاريع التنمية 

 التشريعات اللازمة لضبط ذلك. العمرانية( وإعداد

ع ن طريق منح بعض التسهيلات الخاصة بمنح شهادة المطابقة لجميـلا عـك مثـم ذلـويت

وترقيتها م الفضاءات العمرانية ـي تنظيـل فـا يسهـة، ممـة العقاريـوعية الأـع لتسويـراد المجتمـفأ

 ل.ـبـن قـوى مـم تسـي لـات التـكل الفضاءات والبناي واستكمال
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V-3-7-  الحضريمستوى المشهد  البنايات علىآلية تحسين قانون مطابقة : 

العمرانية، تطبيق كافة المعايير والقواعد لتحسين ات ـن وتشريعـل قوانيـن تكفأب ـيج

ة ـورة النهائيـن الصـق مـث تنطلـة، بحيـة للمدينـة العمرانيـة بالواجهـالمشهد الحضري، المتعلق

ي ستكون عليها المنطقة والتي من شانها تحقيق التوازن البيئي والاجتماعي والجمالي بين حجم ـالت

 اة عدة اعتبارات، ومن أهمها:المنطقة وساكنيها، وذلك بمراع

و معتمد في المخطط الهيكلي ـا هـكم ـةام للمنطقـال العـد بالاستعمـب التقيـدء يجـادئ ذي بـب -

 (.)سكني، تجاري استثماري، صناعي ...

 الانطلاق من حجم ومساحة المنطقة، وعلاقتها بالمناطق المجاورة. -

 .والاستعمالات الفرعية المسموحة ضمن المنطقة الرئيسية،دراسة نوعية الاستعمالات  -

دراسة الكثافة البنائية بما يتوازن مع حجم وعدد سكان المنطقة، والتي من خلالها يتم تحديد  -

 التشريعات الخاصة بكل قطعة أرض ضمن المنطقة العمرانية.

لأمثل، المحافظة على التدرج الهرمي للطرق وذلك بما يحقق التدفق والانسياب المروري ا -

 الطرقات. اتفاقاتوتهديم ورفض كل الطلبات التي تمس 

ق، وبما ينسجم مع الاستعمال العام ـوى المناطـة على مستـات البيئيـق الاشتراطـان تحقيـضم -

 ة. ـقـطـنـل مـكـل

 ي.ـالمبانال ـشغأو الأراضياستعمالات  -

 وطابعها المعماري وكثافتها السكانية والبنائية وعدد الوحدات. المبانيارتفاعات  -

 .اـبعادهأو يـالأراضع ـات قطـى لمساحـدند الأـالح -

 ي.ـبالمبانالنسبة المئوية القصوى للمساحة المشغولة  -

 .ةـشبكات الشوارع ومواقع الخدمات والمرافق العام -

اظ ـفـحـل الـا يكفـة بمـثريوالأ ةـة والسياحيـق التاريخيـة بالمناطـات الخاصـطاالاشتر -

 ا.ـهـة لـمـظـنـمـن الـيـوانـقـلـا لـقـا وفـهـيـلـع
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أي اشتراطات أخرى بغرض توجيه وتحديد الاستعمالات والكثافة السكانية للحفاظ على  -

دد السكان في الفدان ـة عـدة المحليـة بالوحـجماليالجمالية ويقصد بالكثافة السكانية الإ النواحي

 الواحد وتبين اللائحة التنفيذية معدلاتها. 

ن تكون ملائمة أعداد مشروعات التخطيط التفصيلية للمناطق إى في ـن يراعأب ـويج -

ومتمشية مع الاستعمالات الغالبة بالمنطقة. وبالنسبة لما يكون قائما من حالات مخالفة 

هي  المناطق المعتمدة بها يسمح بإبقائها على ماو الاشتراطات أللاستعمال الغالب للمنطقة 

 :يليعليه وقت اعتماد التخطيط التفصيلي بمراعاة ما 

 و في المباني المخالفة.أو الزيادة في الاستعمال أمنع التوسع  -أ

 .تحديد مدة توقف بعدها الاستعمالات المخالفة -ب

 . المباني المخالفة للاشتراطاتو تعديل في أو دعم أية تقوية أجراء إعدم الترخيص ب -ج

V-4- ةـيـصـخـشـاللات ـابـقـمـي والـانـيـبـتـح الاسـسـمـال : 

V-4-1- ينايبتسالاح ـسـمـال : 

 الدراسة،تم إعداد المسح الاستبياني ووضع أهدافه انطلاقا من الفرضيات التي قامت عليها هذه 

وذلك بغرض تسليط الضوء على القضايا المرتبطة بتلك الفرضيات، وتحليلها، ومحاولة اقتراح 

وبيان العلاقة الوثيقة بين تلك القضايا من جهة، قانون مطابقة  لها،الأطر التحسينية المناسبة 

   .في النهوض بالمشهد الحضري للمدينة من جهة أخرى البنايات ودورها

V-4-1-1- الاسـتـبـيـانـيح ـسـمـة الـطـة وخـيـجـهـنـم : 

 تم وضع خطة المسح الاستبياني وفقا لما يلي:

 وضع الأهداف الرئيسية للمسح، والتي تشكل أساس ومنطلق لطبيعة أسئلة المسح. -1

 .طبيعة العينة المستهدفة بعملية المسح -2

  ح.ـسـمـة الـلـئـأس -3
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V-4-1-2- الاسـتـبـيـانـيح ـسـمـداف الـأه : 

 .مدى معرفة العينة بوجود قانون مطابقة البناياتقياس  -1

 .قياس مدى معرفة العينة بمستوى التشريعات الموجودة من الناحية القانونية -2

 .قياس مدى معرفة العينة بمستوى التشريعات الموجودة من العمرانية -3

 .قياس مدى شمولية التشريعات القائمة على المشهد الحضري -4

 .التشريعات القائمة المشهد الحضريقياس مدى فعالية  -5

 .قياس مدى فعالية الإجراءات المتبعة ومدى تنفيذها والتقيد بها على المشهد الحضري -6

 .قياس نسبة الاستثناءات الممنوحة -7

 .قياس نسبة المخالفات للتشريعات القائمة -8

 .قياس نسبة تطبيق العقوبات المنصوص عليها إن وجدت -9

V-4-1-3- الاسـتـبـيـانـيح ـسـمـلـة لـدفـهـتـسـمـة الـنـيـعـار الـيـتـاخ : 

لقد تم اختيار العينة المستهدفة لإجراء المسح الاستبياني عليها، من الكوادر التقنية المشتغلة 

ة، ـة باتنـي مدينـي فـط العمرانـة التخطيـة بعمليـات المرتبطـدى القطاعـي لـل العمرانـي العمـف

 :اهـن أدنـو مبيـا هـا لمـقـح، وفـسـذا المـهراض ـق أغـك لتحقيـوذل

 ثـحـبـة الـنـيـاص عـصـتـح اخـوضـي 02دول رقم ــج -

 المجموع مجال آخر قانون إدارة عمارة وعمران الاختصاص

 %100 14 20 20 64 التكرارات

 100 14 02 20 64 %المئوية النسبة

 يبين الاختصاص لعينات الاستبيان 02رقم  الجدول

 بناء على الدراسة الميدانية المرجع: الباحث
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       ن ـدد المختصيـث ان عـث، حيـات البحـاص لعينـال الاختصـح مجـيوض 02م ـدول رقـالج

وذلك حسب طبيعة الموضوع  خرىات الأـدد الاختصاصـوق عـران يفـارة و العمـال العمـي مجـف

 .انـة الاستبيـة بعمليـارات المعنيـطو الإ

 يـمـيـلـعـتـوى الـتـسـمـر الـيـشـي 03م ـدول رقــج-

 المجموع دكتوراه ماجستير ليسانس المستوى

 %100 2 4 94 التكرارات

 100 2 4 94 %المئوية النسبة

 يبين المستوى التعليمي لعينت الاستبيان 03رقم  الجدول

 الدراسة الميدانية بناء على المرجع: الباحث

 .اـل عليهـادة المتحصـب الشهـث حسـة البحـي لعينـوى التعليمـالمستح ـيوض 03م ـدول رقـجـال

 04م ـدول رقــج :رةـبـخـال-

 الخبرة
 5اقل من 

 سنوات

 10ال  5من 

 سنوات

 20 ىلإ 10من 

 سنة

 20كثر من أ

 سنة
 المجموع

 100 14 32 36 22 التكرارات

 100 14 32 36 22 %المئوية النسبة

 انـيـبـتـة الاسـنـيـعـة لـيـلـمـعـرة الـبـخـال وىـتـسـن مـيـبـي 04رقم  دولـجـال

 بناء على الدراسة الميدانية المرجع: الباحث

 ال العملي لعينة ـي المجـة فـدمـخـوات الـنـدد سـرة و عـبـخـوات الـنـح سـوضـي 04م ـدول رقـجـال

كما تم وضع الأسئلة على أساس استطلاع رأي أهل الاختصاص من المشتغلين بمجال 

، والقطاع العقاري، والخاصالعمراني في كافة القطاعات المعنية بالعمراني، من القطاع الحكومي 

 وذلك على النحو التالي: 
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ة، من أفضل وأحدث طرق الاستبيان ذات العلاقة بموضوع البحث، ـذه الطريقـهر ـوتعتب

في العالم المتحضر، وقد تم تطبيق هذه الطريقة على الأكاديميين وأهل الاختصاص في التخطيط 

الحضري في ولاية كاليفورنيا مؤخرا، للوقوف على بيان أهمية دور التشريعات وقوانين التخطيط 

م التوصل من خلال ذلك إلى نتائج هامة تشير إلى أن قوانين العمراني، في تخطيط المدن، وت

وتشريعات وضوابط التخطيط العمراني من أهم العوامل التي تؤدي إلى تشكيل الهيكل العمراني 

للمدينة، ولا تقل أهمية عن العوامل السياسية والاقتصادية والاجتماعية ، المؤثرة في خطط وبرامج 

 لعمراني. التنمية الحضرية والتخطيط ا

V-4-1-4- ي ـانـيـبـتـالاسح ـسـمـة الـلـئـأس: 

ان، ـن الاستبيـوة مـداف المرجـق الأهـيـقـحـتـي بـفـتـان لـيـبـتـة الاسـلـئـداد أسـم إعـد تـقـل

 :يـالـتـو الـحـنـى الـلـت عـانـوك

هل برأيك وجود قانون مطابقة البنايات، يساعد على الارتقاء بمستوى المشهد الحضري  - 1

 ورفع مستوى مفهوم المشهد الحضري لدى المتعاملين. للمدينة،

 عمليـةم ـتتحكي ـات، التـة البنايـون المطابقـة بقانـات المتعلقـن أو تشريعـع قوانيـت مـل تعاملـه -2

 .ريـد الحضـة المشهـترقي

 (. دـنـن بـر مـثـار أكـن اختيـ)يمك قانون المطابقة البناياتالقانوني ل ىما هو المستو -3

ار ـن اختيـات )يمكـن أو التشريعـك القوانيـه تلـذي تنظمـري الـد الحضـما هو المستوى المشه -4

 (.دـنـن بـر مـثـأك

 المشهد الحضري.ما مستوى فعالية القوانين مطابقة البنايات في ترقية  -5

ابقة البنايات على مستوى طما مدى وضوح الإجراءات اللازمة لإتمام كل عملية قانونية لم -6

 دارة عموما )أي هل هناك إجراءات مكتوبة ومعتمدة لكل عملية(.الإ

وبصورة تتلاءم  الحالية،هل ترى أن هناك تعديلات بشكل دوري على القوانين والتشريعات  - 7 

 مع المشهد الحضري على الصعيد المحلي.

ة ـواضحراءات ـذه الإجـل هـه المتعاملين )أيهل تعتبر هذه الإجراءات في متناول كافة  – 8

 ور(. ـللجمه ةـومعلن
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 ا.ـذهـيـفـزام بتنـتـراءات والالـك الإجـلـتـن بـد المتعامليـيـقـدى تـا مـم – 9

ات ـر الغرامـات غيـة البنايـون مطابقـي قانـق مخالفـق بحـي يطبـعقابام ـاك نظـل هنـه -10

 ة.ـل المخالفـه قبـو عليـا هـى مـال إلـادة الحـف بإعـزام المخالـة أو إلـالمالي

  ة ـات القائمـة البنايـون مطابقـب قانـا بموجـوص عليهـات المنصـة العقوبـدى فاعليـا مـم -11

 ن(.ـق ردع المخالفيـات وتحقيـة والتشريعـالأنظمق ـة تطبيـن ناحيـ)م

    ح ـات والتصاريـى الطلبـرد علـة والـراءات المطابقـي إجـوح فـوى الوضـو مستـا هـم -12

 ة.ـات المختصـدى الجهـل

ا، على ترقية المشهد الحضري للمدينة، ـات وإجراءاتهـة البنايـون مطابقـم قانـل يساهـه -13

 د(. ـنـن بـر مـثـار أكـيـتـاخ نـكـمـ)ي

 ر. ـزائـجـي الـات فـايـة البنـابقـون مطـانـود قـوجـم بـلـعـل تـه – 14

 ترقية المشهد الحضري.لما هي الطريقة المثلى برأيك للتقيد بتنفيذ قانون مطابقة البنايات  - 15

 ما هي العقوبات المقترحة من قبلك بهذا الشأن. - 16

 تقترح أن يتضمنها قانون مطابقة البنايات. ما هي العناصر التي - 17

V-4-2- ةـيـصـخـشـاللات ـابـقـمـال : 

تمت مقابلة عدد من المسؤولين لدى الجهات المختصة بلجنة الدائرة المكلفة بالبث في تحقيق مطابقة 

مستوى دائرة باتنة، حيث تم إعداد منهجية خاصة بتلك المقابلات ارتكزت  وتسويتها علىالبنايات 

أساسا على بعض الأسئلة المرتبطة بأهداف تلك المقابلات والغرض الرئيسي منها والمتمثل بدراسة 

 المستوى المشهد الحضري والمستوى قانون مطابقة البنايات القائمة 

 وكانت أسئلة المقابلات الشخصية كما يلي:

 قانون مطابقة البنايات على المشهد الحضري للمدينة. تأثيرما هو  -1

 ما هي التشريعات القائمة المتعلقة بفرض معايير للرقي بالمشهد الحضري. -2

 هل هناك تغيير على المشهد الحضري بعد تطبيق قانون مطابقة البنايات. -3
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 شخاص لقانون مطابقة البنايات.ما مدى استجابة الأ -4

رى ـة أخـة جهـة أو أيـة البلديـع لصلاحيـر مرجـي تعتبـة التـالقائم اتـالتشريعما هي  -5

 ة.ـري للمدينـد الحضـة المشهـبترقي

ث ـة البـرارات لجنـن بقـة والطعـراءات المراجعـة بإجـة المتعلقـات القائمـي التشريعـا هـم -6

 ات.ـايـنـبـة الـقـابـطـق مـيـقـحـي تـف

 المتعلقة بإجراءات وممارسات جهاز الرقابة العمرانية.ما هي التشريعات القائمة  -7

ات ـري والعقوبـد الحضـه المشهـات تشويـفـة بمخالـقـة المتعلـات القائمـي التشريعـا هـم -8

 ا.ـة عليهـالمترتب

 .ةـي للمدينـوالاجتماعـي د الثقافـبعى الـات علـة البنايـون مطابقـقان رـتأثيو ـه اـم -9

V-4-3-  اتــاجــتـنـتـالاس : 

 الحضري،جمع وتحليل قانون مطابقة البنايات والمعايير ترقية المشهد بعد القيام بعملية 

التي تحكم عمل الجهات المختصة بالتخطيط العمراني، وتقييم مدى شمولية وكفاءة هذه التشريعات 

، في تحقيق رقي المشهد الحضري، ومدى وضوحها وعلانيتها لدى الجهاز التقني المختص أولا

 ومن ثم العملاء أصحاب العلاقة.

وبالرجوع إلى نتائج المقابلات الشخصية والمسح الاستبياني وتحليلها وفق الفرضيات والأهداف 

ة لهذه الدراسة، تبين وجود العديد من القضايا، وأوجه القصور في منظومة التشريعات يالرئيس

 العمراني معا. ىالقانوني والمستوالعمرانية القائمة، وذلك على المستوى 

 .المشهد الحضري في مدينة باتنةويمكن تقديم ملخص لأهم نتائج تحليل لوضع 

 عدم وجود قانون شامل خاص بترقية المشهد. -1

ري ـالحض دـي المشهـورقة ـة بالمحافظـة المتعلقـات التخطيطيـى التشريعـار إلـقـتـالاف -2

 .لـي والشامـوى الاستراتيجـى المستـعل

ي ـري التفصيلـد الحضـط بالمشهـات المرتبـة البنايـون مطابقـقان وىـف المستـضع -3

 رى.ـة الكبـة العمرانيـات التنميـط مشروعـة وتخطيـق التخطيطيـللمناط
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، ـةة العمرانيـة التراثيـى البيئـة علـة بالمحافظـة الخاصـوص التشريعيـور النصـصـق -4

 ة.ـة التراثيـوالمنطق

وض ـى النهـلإدف ـي تهـة التـة العمرانيـبالأنظم ـةالمتعلقة ـات العمرانيـف التشريعـضع -5

 ة.ـللمدينري ـد الحضـبالمشه

 معيـارق ـوتحقية ـة الوطنيـى الهويـة علـة بالمحافظـة المرتبطـوص التشريعيـف النصـضع -6

 ة.ـة القائمـة العمرانيـن الأنظمـة ضمـالخصوصي

 الشعبية بترقية المشهد الحضري.غياب النصوص التشريعية الخاصة بدور المشاركة  -7

 ضعف النصوص المتعلقة بموضوع الرقابة العمرانية ومتابعة المخالفين للقانون.  -8

 غياب النصوص المرتبطة بالبعد الاجتماعي، وإغفال مفهوم الرقابة المجتمعية في الأحياء. -9

لازمة عدم وجود مراجعة دورية للتشريعات القائمة واقتراح التعديلات والتشريعات ال -10

ة ـة والعمرانيـة الحضريـة التنميـع سرعـة مـوالتنظيمي ـةة الإداريـة الحركـق مواكبـلتحقي

 ة.ـي المدينـف

V-4-3-1- ري ـضـحـالد ـهـشـمـي الـمـحـون يـانـاب قـيـغ: 

بعد جمع وتحليل مجموعة الأوامر المحلية والمراسيم والقوانين المتعلقة بقضايا والصادرة عن 

تبين أن منظومة التشريعات التخطيطية  الاستبياني،إضافة إلى نتائج المسح  المختصة،الجهات 

وضعت لمعالجة بعض القضايا أو الاعتبارات التخطيطية  العمراني،والقوانين المتعلقة بالتخطيط 

 التنفيذية.أو تنظيم بعض الإجراءات  المنفردة،
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 تصوير: الباحث

ي الافتقار إلى وجود تشريع شامل ومتكامل خاص بموضوع المشهد الحضري، ـوبالتال

 على غرار قوانين التخطيط العمراني المعمول بها لدى الكثير من الدول الإقليمية والعربية.

V-4-3-2- ري ـالحضد ـالمشه ـيي و يرقـون يحمـود قانـدم وجـى عـة علـار المترتبـالآث: 

إن غياب قانون يحمي ويرقي المشهد الحضري، يعني، عدم وجود تقنين شامل يضم كافة 

التشريعات التخطيطية التي تترجم الضوابط والمعايير العمرانية المنهجية والعلمية، وبالتالي 

الافتقار إلى العمود الفقري الذي تقوم عليه منظومة التشريعات العمرانية، الأمر الذي يترتب عليه 

02صورة رقم   

04صورة رقم   

03صورة رقم   
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ذلك أن غياب  التشريعية،اب الكثير من النصوص التي تحكم الكثير من القضايا من الناحية غي

 الأصل يؤدي إلى غياب الفرع بالمحصلة.

 غياب قانون يحمي المشهد الحضري: ومن أهم الآثار الناجمة عن

 ة:ـيـرانـمـعـراءات الـلإجـون لـانـاب قـيـغ -

لقانون التخطيط العمراني، والتي تتضمن الإجراءات ما هو بمثابة اللائحة التنفيذية  أو

الخاصة بتنفيذ مهام إدارة المرتبطة بإجراءات تنفيذ كل عملية تخطيطية من الناحية الزمنية 

والمستندات المطلوبة و.... مع تحديد رسوم كل عملية من تلك العمليات بما يتناسب مع طبيعتها 

 ة ومتطلبات تنفيذها.العمرانية والتقنية والزمنية والموضوعي

ة ـراءات المتعلقـوح الإجـوى وضـف مستـوقد دلت نتائج المسح الاستبياني على ضع

 ي:ـؤال التالـلال السـن خـك مـا، وذلـور عمومـا للجمهـات وعلانيتهـة البنايـون مطابقـبقان

 ري:ـضـحـد الـهـشـمـى الـلـات عـايـنـبـة الـقـابـطـون مـانـة قـيـلـاعـف فـعـض -

د ـلاح إلا إذا استنـن وإصـل وتحسيـر للأفضـأداة تغيي ـرات لا يعتبـة البنايـقبون مطاـفقان

ات ـذه التشريعـون لهـذ، ولا تكـع التنفيـه موضـة تضعـة وحاسمـن ملزمـات وقوانيـى تشريعـإل

جهزة الأك ـت تلـت خولـس الوقـات، وبنفـن المقومـدد مـت بعـر إلا إذا ارتبطـة وتأثيـفاعلي

 ا.ـام بواجباتهـة للقيـات قانونيـالعمرانية سلط

ن ـم ـة، وذلـكالقائمة ـطييات التخطـة التشريعـف فاعليـان ضعـج الاستبيـرت نتائـد أظهـوق

 ي:ـالـتـؤال الـسـلال الـخ

ة في ترقية المشهد الحضري للمدينة، ـات القائمـة البنايـون مطابقـما مستوى فعالية قان

 ا؟ـهـتـيـولـمـشدى ـوم

 05م ـدول رقــج اه:ـح أدنـوضـو مـا هـمـج كـائـتـنـت الـانـكـف
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 المجموع لا أعلم لا يفي بالغرض مقبول جيد يةلمدى فاع

 100 24 60 12 4 التكرارات

 100 24 60 12 4 %المئوية النسبة

 يبن ما مدى فاعلية قانون مطابقة البنايات في رقي المشهد الحضري 05رقم  جدول

 المرجع:  الباحث بناء على الدراسة الميدانية

 

 

 

 

 

 

 

 

 ثـاحـبـال ر:ـويـصـت

 أي دونة ـويـسـتـون الـانـن قـادت مـفـتـي اسـتـات الـايـنـبـض الـعـور بـصـك الـلـل تـثـمـت

 ي. ـارجـخـا الـرهـهـظـي مـر فـيـيـغـت

V-4-3-3- ةـيـرانـمـعـالة ـابـرقـام الـهـمـة لـيـونـانـقـة الـيـعـرجـمـال فـعـض : 

وذلك نتيجة افتقار منظومة التشريعات التخطيطية القائمة للنصوص القانونية التي تشكل 

القانوني الذي ينظم ويضبط عمل جهاز الرقابة التخطيطية لدى جهات التخطيط العمراني  الإطار

المختصة التي تمتلك ضمن كوادرها مثل هذا الجهاز، ويعتبر هذا الأمر أيضا من أسباب ضعف 

في ممارستها هذه الرقابة لا تستند على تشريع حاسم فاعلية التشريعات التخطيطية القائمة لأن 

 ي الرقابة وضبط المخالفات.لمهامه ف

05صورة رقم  06صورة رقم    
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ويرتبط هذا الأمر أيضا بموضوع المرجعية القانونية للمخالفات التخطيطية نتيجة لغياب 

 النصوص المتعلقة به وبالعقوبات المترتبة عليها أيضا.

يضا عدم كفاية العقوبات القائمة حاليا وضعف فاعليتها في ضبط أوقد بينت نتائج المسح 

قانون المخالفات وذلك وفقا للسؤال التالي: ما مدى فاعلية العقوبات المنصوص عليها بموجب 

/ من ناحية تطبيق الأنظمة والتشريعات وتحقيق ردع المخالفين، فكانت النتيجة  مطابقة البنايات

 التالية:

 06م ـدول رقــج

 المجموع لا اعلم لا يفي بالغرض جزئي تام ى فاعليةمد

 100 20 30 42 8 التكرارات

 100 20 30 42 8 %المئوية النسبة

 اتـوبـقـعـالة ـيـلعـاـف ىدـمل ـثـمـان تـيـبـتـالاس جـائـتـن 06م ـدول رقـج

 ةـيـدانـيـمـة الـدراسـى الـلـاء عـنـب ع: الـبـاحـثـرجـمـال

V-4-3-4- الـحـضـريد ـهـشـمـة الـبـراقـمـات لـايـنـبـة الـقـابـطـون مـانـف قـعـض : 

ويرجع ذلك إلى افتقار القانون مطابقة البنايات المنصوص عليها إلى مواد حول المشهد 

الحضري للمدينة، ويرجع ذلك إلى أن القائمين على تنفيذ القانون يقومون بإجراءات إدارية ليست 

الفعلية للمشهد الحضري فهي عبارة عن ملفات تدرس من قبل لجنة التسوية لها علاقة بالمراقبة 

للمواطنين الذين يريدون تسوية البناءات أو الأوعية العقارية، وأما العقوبات أو متابعة المخالفين 

 فهي بعيدة كل البعد عن الواقع نتيجة لعدم وجود نصوص ومواد تحمي المشهد الحضري.

ان أيضا عدم كفاية العقوبات القائمة حاليا في ضبط المخالفات التي وقد بين نتائج الاستبي

 تؤثر على المشهد الحضري وكان السؤال كالتالي: 

ما مدى فاعلية العقوبات المنصوص عليها بموجب قانون مطابقة البنايات، من حيث  -

 المحافظة على المشهد الحضري للمدينة؟ 
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 07جدول رقم وكانت النتائج كما يلي: 

 المجموع لا أعلم لا يفي بالغرض جزئي تـــام لية القانونفاع

 %100 25 05 30 40 التكرارات

 100 254 05 30 40 %المئوية  النسبة

 ريـد الحضـى المشهـات علـة البنايـون مطابقـانـة قـدى فاعليـن ميـيب 06م ـدول رقـج

 ةـيـدانـيـمـة الـدراسـى الـلـاء عـنـب ع: الـبـاحـثـرجـمـال

ارة ـي عبـا هـت وتسويتهـاة البنايـون مطابقـي قانـا فـوص عليهـة المنصـواد العقابيـفالم

ة ـة تجزئـاء دون رخصـات أو بنـد بنايـاء أو تشييـوا ببنـقام ـنون الذيـن للقانـات للمخالفيـن عقوبـع

 ة.ـم للمدينـري القائـد الحضـى المشهـس علـا لا تنعكـأنه أي

المتمثلين في المجلس الشعبي البلدي ومديرية التعمير والبناء لا تقوم بعملية والمراقبين 

 حضري للمدينة.على المشهد ال المراقبة الدورية على الفضاء العمراني مما ينتج لنا فوضى وتدهور

V-4-3-5- ي ـة الرقـي عمليـة فـة والتسويـة المطابقـي عمليـة فـراءات المتبعـف الإجـضع

 : الحضـريد ـبالمشه

يقوم بها المعني وذلك بإعداد  الإجراءات عملية إدارية حيث أنه تعتبر عملية المطابقة من حيث

 لـلإدارةة ـبالنسبة ـة روتينيـر عمليـتعتب يـة، فهـة المعماريـي الهندسـفات ـب دراسـع مكتـف مـالمل

 ة.ـريـزائـجـال

 :ةـيـالـتـج الـائـتـنـب الـسـن حـيـبـان يـيـبـتـالاسـف

 المجموع قوية متوسطة ضعيفة المستوى

 %100 15 40 45 التكرارات

 100 15 40 45 %المئوية النسبة

 ريـد الحضـى المشهـات علـة البنايـون مطابقـر قانـدى تأثيـن ميـيب 07دول رقم ـجـال

 بناء على الدراسة الميدانية المرجع: الباحث
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الجمالي للبناية لا يعطي أهمية كبيرة في عملية فالملاحظ في عملية التقييم أن الجانب 

المراقبة، فلجنة الدائرة ترى أن الطلاء وعملية إنهاء البناء من أولويات فقط لا غير فالمشهد 

الحضري لا يقاس بالبناية الواحدة بل بمجموع البنايات المتصلة التي تنتج لنا الواجهة العمرانية 

سة تختلف عن الأخرى من حيث الأنماط المعمارية فينتج لنا للمدينة، فلوحظ أن كل مبنى له هند

  خليطا غير متجانس من الواجهات.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ثـاحـبـال ر:ـويـصـت

 الصور تبين عدم التجانس بين الواجهات لبنايات التي استفادت من عملية التسوية.

فلابد من وجود قانون خاص بالمشهد الحضري الذي ينسق ويحافظ على النمط المعماري 

 والعمراني للمدينة لينتج لنا واجهة حضارية متماسكة ومتناسقة. 

 

07صورة رقم   

09صورة رقم   

08صورة رقم   
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V-4-3-6- ا ـوتسويتهات ـة البنايـون مطابقـة لقانـلات دوريـود تعديـدم وجـع: 

      ة ـلسن 44م ـة رقـدة الرسميـالجري ـيا فـات وتسويتهـة البنايـون مطابقـر قانـنش

ومن ذلك القانون  2008ث أوت ـق للثالـالمواف 1424د أول شعبان ـوم الأحـون ليـة والأربعـالخامس

 لم يطرأ أي تغيير أو مراجعة لمواد القانون.

وم ـذا اليـد هـلح 15/08ون ـوى القانـي محتـرات فـود تغيـدم وجـن عـك بيـان كذلـوالاستبي

 09 ـمدول رقــج :رىـوات أخـة سنـى خمسـون إلـدة القانـد مـإلا بتمدي

 

 المجموع علمألا  لا نعم تغييرات

 %100 10 60 30 التكرارات

 100 10 60 30 %المئوية النسبة

 اتـة البنايـمطابق نوـى قانـة علـلات دوريـتعدي دوـدم وجـل عـيمث 09م ـدول رقـجـال

 ةـيـدانـيـمـة الـدراسـى الـلـاء عـنـب ع: الـبـاحـثـرجـمـال

كما أن القرارات هي عبارة عن توضيحات لعملية المطابقة فهي تشرح وتقوم بإعطاء 

تسهيلات لتلك العملية، فالمشرعون لم يقوموا بتجديدات دورية لقانون مطابقة البنايات ومما أدى 

 حضري من حيث: إلى ظهور مجموعة من الإشكالات في قضية المطابقة والمشهد ال

 الإجراءات المعقدة لعملية المطابقة. -

 ظهور إشكالات في الأوعية العقارية وعدم تسويتها. -

 "الوديان، الغاز، ....". الارتفاقاتظهور مشاكل حول قضايا  -

ومن ثم فلابد على المشرعين إعادة النظر في قانون المطابقة لكي يتماشى مع المطالب 

 المواطن ولجنة التسوية وكذا المشهد الحضري للمدينة.والمشاكل التي تواجه 
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V-4-3-7- البنايـاتة ـون مطابقـانـي قـا فـوص عليهـصـنـمـال وادـمـق الـيـبـطـف تـعـض : 

ك ـا وكذلـات وتسويتهـة البنايـون مطابقـي قانـة فـواد العقابيـن المـة مـاك مجموعـهن

       ن ـات للمخالفيـي للعقوبـم الثانـي القسـا فـوص عليهـذا منصـن نافـة سنتيـى غايـس إلـالحب

 ة.ـيـردع ـري تعتبـون فهـذا القانـله

م ـى أن معظـرون إلـة يشيـباتن ـةي مدينـران فـن العمـن عـة للمسؤوليـوالاستبيان والمقابل

 ة.ـة حازمـبطريق واد تطبـقـالمك ـتل

 10م ـدول رقــج

 المجموع بالغرضلا يفي  متوسط جيد المستوى

 %100 66 22 12 التكرارات

 100 66 22 12 %المئوية النسبة

 نـى المخالفيـات علـة البنايـبقامطالون ـة قانـدم صرامـل عـيمث 10م ـدول رقـجـال

 بناء على الدراسة الميدانية المرجع: الباحث

 ـةدورية ـات مراقبـبعمليم ـورة لا تقـة الدائـة، فلجنـة المراقبـى عمليـذا إلـل هـع كـويرج

ق ـة تطبيـي عمليـل فـذا الخلـا هـج لنـا ينتـذا مـن، فهـن المخالفيـغ عـن بالتبليـا تستعيـإم يـفه

 ات.ـم العقوبـي قسـا فـوص عليهـن والمنصـالقواني

فالبلدية ومصالح مديرية البناء والتعمير والهندسة المعمارية لا تقوم بمهمة المراقبة بالفضاء 

 العمراني مما ينتج لنا هذا التشوه والاختلاف في المشهد الحضري للمدينة.

لذا فلابد من إعطاء صلاحيات أخرى حتى يتسنى لنا مراقبة النسيج العمراني من جميع 

 ونشر الوعي بين أفراد المجتمع. ختلالاتالا

V-4-3-8-  ي ـوالاجتماعي ـد التراثـات البعـة البنايـون مطابقـانـار قـقـتـاف: 

 ويندرج ضمن مفهوم البعد التراثي والاجتماعي عدد من القضايا وهي:

ضعف النصوص التشريعية الخاصة بالمحافظة على البيئة التراثية العمرانية، والمنطقة 

 التراثية.
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ي لطبيعة العلاقة بين القوانين العمرانية وأثرها في المحافظة على المشهد إن النقص المعرف

للمدينة، أدى إلى غياب المعايير العمرانية التي تحافظ على الخصوصية المحلية بيئياً الحضري 

 واجتماعيا، الأمر الذي أدى بدوره إلى تدهور البيئة الحضرية، التي تحمل الطابع التقليدي المحلي.

ظهرت والتي افرزها التطور الاقتصادي والاستثماري،  التيفالطفرة العمرانية الأخيرة 

 غيبت الهوية المكانية وغمرت الكيانات العمرانية التراثية للمدينة. 

مشهد الحضري، وكنتيجة لوفي ظل غياب تطبيق التشريعات العمرانية التي تتحكم بطبيعة ا

اح على الغرب دون أي تحفظات، ، والانفتوالتشييدطبيعية لقلة الكفاءات المواطنة في مجال العمارة 

فأصبحت المنطقة ملعبا ومختبرا للتجارب المعمارية وظهرت أنماط كثيرة من العمارة ذات طابع 

غربي واستخدمت مواد ونظم إنشاء حديثة لم تكن معروفة سابقا، ومن هنا دخلت القيم الغربية 

الاقتصادي إتمام المشروعات  لتغير النمط المعماري ومشهد حضري للمدينة، وأتاح توافر العامل

 وظهورها على ارض الواقع بسرعة. 

ويرتبط بذلك أيضا ضعف النصوص التشريعية المرتبطة بالمحافظة على الهوية الوطنية 

قصور التشريعات التخطيطية وتحقق معيار الخصوصية ضمن الأنظمة العمرانية القائمة، وبالتالي 

تماعية، ومعالجة الآثار السالبة الناتجة عن مشاكل التركيبة القائمة في تحقيق التوازن للبيئة الاج

ر ـه الكثيـب عليـ، مما يترتاـة عمومـالسالب ـان آثارهـة ومـة باتنـا مدينـي منهـتعاني ـالسكانية، الت

ن المشاكل الاجتماعية وارتفاع نسبة الجريمة، إضافة إلى الضغط الكبير على الخدمات والمرافق ـم

 تلك المناطق مما ينعكس على المشهد الحضري للمدينة.العامة، في 

غياب النصوص المرتبطة بالبعد الاجتماعي، وإغفال مفهوم الرقابة المجتمعية في الأحياء، 

حيث كانت الأنماط العمرانية التقليدية تسمح بنوع من الرقابة الداخلية للأحياء يمارسها سكان الحي 

صوصية لكل منهم ضمن مع وجود معايير الخ بعضهم،وقربهم من فيما بينهم نتيجة تواصلهم الدائم 

 ما الأنماط العمرانية الحديثة، فقد غيبت هذا الدور.أالحي الواحد 

ضعف التشريعات العمرانية المتعلقة بالأنظمة العمرانية التي تحقق التوازن بين العمارة 

لخرسانية الضخمة، حيث أفرزت والمناخ خاصة فيما يتعلق بواجهات المباني الزجاجية والكتل ا

الطفرة العمرانية الأخيرة أنماطا عمرانية ومعمارية غير متجانسة مع المناخ الخاص بالمنطقة 
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ة التي تمكن أجهزة الرقابة التخطيطية والبنائية ـوص التشريعيـي النصـور فـاك قصـا، وهنـعموم

 من ضبط هذا الأمر.

اعي أيضا غياب النصوص التشريعية الخاصة ومن أوجه القصور المرتبطة بالعد الاجتم

بدور المشاركة الشعبية بمواضيع المشهد والمدينة، حيث تتم عمليات التخطيط العمراني للمناطق 

والمشاريع على كافة المستويات التخطيطية دون مشاركة أي من الجمهور في تلك العملية 

 اغلب الأحيان إلا بعد اعتماده.التخطيطية، لا بل لا يتم الكشف عن التخطيط للجمهور في 
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 :يــقـيـبـطـتـب الـانـجـة الـلاصـخ

اس ـه انعكـا لـت وتسويتهيـاة البناـون مطابقـن قانأ نـتبي يـالتطبيق بـالجان ةـدراس لالـخ نـم      

ة ـم ترقيـا يتـبموجبهي ـة والتـة فعالـص لهيكلـه ينتقـنألا إة، ـة باتنـري للمدينـد الحضـى المشهـعل

       ص ـرز النقائـيب 08-15ات ـة البنايـون مطابقـفقان، ةـة الجزائريـري للمدينـد الحضـالمشه

اء ـعطإن ـد مـة لابـري للمدينـد الحضـة المشهـرقيتد، فلـة المشهـناحين ـا مـا مدننهـي منـي تعانـالت

ران ـارة والعمـي العمـف ـةان متخصصـاء لجـشنإبك ـون وذلـواد القانـمي ـر فـادة النظـعإة وـهميأ

ي ـن ونرقـى نحسـات، حتـة البنايـون مطابقـي قانـا فـوص عليهـواد المنصـك المـتل ـةلمراجع

 ري. ـا الحضـمشهدن
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ام ـى الاهتمـلإ اـى دائمـوتسعم ـا دول العالـم بهـي تهتـع التـالمواضي دـأحري ـد الحضـر المشهـيعتب

      ا، ـة لهـة الاجتماعيـحاللة لـورة الحقيقيـس الصـوتعك زرـي تبـة فهـي للمدينـب الجمالـبالجان

  وع ـة الموضـشكاليإرح ـث بطـام الباحـوع، قـالموض اذـات هـي خلفيـث فـل البحـجـن أوم

  لال ـن خـمة، ـري للمدينـد الحضـي المشهـي الرقـات فـة البنايـون مطابقـدرة قانـي قـة فـوالمتمثل

ة ـون مطابقـة، فقانـة ودوريـة دائمـب متابعـري يتطلـد الحضـة المشهـن ترقيأا ـن لنيـق يتبـا سبـم

 . ةـري للمدينـد الحضـة المشهـة وترقيـول لحمايـد الحلـر أحـيعتبا ـات وتسويتهـالبناي

 :ةـــجـيـتـن

ن ـا ضمـم سردهـي تـج التـل النتائـى مجمـة علـة مترتبـة طبيعيـق نتيجـا سبـج ممـن أن نستنتـيمك

راح ـواقتة ـالقائم اتـة البنايـون مطابقـلقانة لـة دوريـود مراجعـدم وجـي: عـث ألا وهـذا المبحـه

 ة.ـري للمدينـد الحضـة المشهـلترقية ـات اللازمـلات والتشريعـالتعدي

أ في الوقت المناسب، ـح الخطـص أو تصحيـي النقـة تلافـدم إمكانيـى عـدوره إلـؤدي بـذي يـر الـالأم

وادر ـدى الكـلي ـص المعرفـالنقا، ـاب منهـن الأسبـدد مـى عـك إلـرد ذلـن مأظ ـن الملاحـوم

ي ـة، وبالتالـة البحتـة القانونيـن الناحيـة مـات العمرانيـن والتشريعـالقواني ومـة بمفهـالتخطيطي

ة، ـة النظريـن الناحيـة مـات العمرانيـر التشريعـراح وتطويـتـة لاقـالمؤهل وادرـى الكـر إلـاالافتق

 للمدينة على الواقع بالشكل السليم.ري ـد الحضـم بالمشهـدم التحكـدوره إلى عـؤدي بـذي يـر الـالأم

 :اتــيــوصــتــال

ة ـيـرقـتـون لـداد قانـام بإعـرح القيـي اقتـل فـة يتمثـذه الدراسـي لهـرح الرئيسـإن المقت

ا ـقليميإا ـول بهـي المعمـط العمرانـن التخطيـرار قوانيـى غـة علـة الجزائريـري للمدينـد الحضـالمشه

 ة.ـراءات التخطيطيـون الإجـة أو قانـة التنفيذيـاللائحه ـا، يتبعـوعالمي

ا ـب أن يتضمنهـي يجـة التـر الرئيسيـالعناص ـلات )لتشكـض التوصيـرح بعـا نقتـكم

 ي:ـرح( وهـتـقـمـن الـوانـقـال
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تتم دراسته  بموجب،العمل على إعداد مخطط قانون لترقية المشهد الحضري للمدينة يتم اعتماده    -1

في ضوء المستجدات الاقتصادية والاجتماعية والبيئية الدولية والإقليمية والمحلية ويرتكز بشكل 

وما هو عليه الوضع القائم بالنسبة  الجزائرية،أساسي على الوضع القائم للمشهد الحضري للمدن 

لمنهجيات العلمية لمشروعات التنمية العمرانية، وبما يحقق لرقي المشهد الحضري، وذلك وفق ا

 مع الجهات الحكومية الأخرى. القائمة بالتنسيقوالتخطيطية التي تتميز بها الخبرات 

تضمين قانون مطابقة البنايات تخويل صلاحيات مباشرة مهام عمليات ترقية المشهد الحضري    -2

 للمدينة، وحصرها التنسيق بذلك مع الجهات الحكومية الأخرى

انون مطابقة البنايات الالتزام بأسس ومفاهيم التخطيط والمشهد يجب العمل على تضمين ق   -3

 الحضري ومبادئ التنمية المستدامة.

كافة مراحله  وتسويتها فيقانون مطابقة البنايات ضمن أسس ومقومات  الجماليإدراج البعد    -4

اسة والالتزام بها خاصة فيما يتعلق بدر المتجانسته، ووجوب الأخذ بأدوات التخطيط ومستويا

 المناطق، لجميع على مستوى الرقي بالمشهد الحضري، والتخطيط التفصيلي الجماليتقييم الأثر 

وذلك أسوة بالكثير من البلدان العربية والأجنبية( مع الأخذ بمعايير معايير التخطيط البيئي 

 متضمنا مفهوم المباني الخضراء او المناطق الخضراء، والإدارة البيئية للمشروعات.

ضوابط ومعايير التخطيط التفصيلي وتقسيم  15/08مطابقة البنايات و تسويتها ضمين قانون ت   -5

الأراضي للمناطق التخطيطية، وإلزام الجهات المباشرة لتلك المهام، ومن العناصر الهامة الواجب 

من المساحات الخضراء عند إعداد التخطيط التفصيلي للمناطق  أدنيالتوصية عليها وجود حد 

السكنية خاصة، ومن العناصر الهامة الواجب ضبطها أيضا، معايير البلوكات  الحضرية،

الخدمات العامة ضمن المنطقة وتوفير المرافق العامة اللازمة  -القطع ومساحاتها -وأبعادها 

والتدرج الهرمي للطرق وعلاقتها بالشوارع المحيطة، وذلك ما يعكس على المشهد الحضري 

 للمدينة.

ل على تقنين المعايير والضوابط التخطيطية الواجب توفرها في مشاريع ترقية المشهد العم   -6

مع ضرورة التنسيق مع الإدارات التابعة لها  ببلدية،الحضري، مع حصر صلاحيات اعتمادها 
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الإجراءات والمتطلبات التخطيطية  مع تقنينتلك المشاريع او الجهات الحكومية ذات الصلة 

 اللازمة لاعتماد المخططات العامة لتلك المشروعات. تقنيةالوماهية التقارير 

تقنين معايير وضوابط الخدمات العامة  15/08وتسويتها مطابقة المباني أن يتضمن قانون    -7

اللازم توفرها ضمن مشروعات التنمية العمرانية التي تستلزم تخصيص المساحات اللازمة لها 

آلية ضبط تنفيذ مواقع تلك الخدمات وبما يتناسب مع  ضمن المخطط العام لكل مشروع، مع وجود

يصار إلى تخصيص مساحاتها ضمن  لكيلاالجدول الزمني لإنشاء وتشغيل تلك المشروعات، 

 المشروع مع تركها دون إنشاء أو تنفيذ.

العمل على مراجعة وتقييم كافة اللوائح والأوامر الصادرة سابقا والمتعلقة بقانون مطابقة    -8

ت وذلك من أجل تضمين نصوص القانون الجديد التأكيد والإبقاء على ما هو ضروري البنايا

 ولازم، وإلغاء ما يجب إلغاؤه منها. 

أن يتضمن قانون مطابقة البنايات فصلا خاصا بموضوع تقنين إجراءات الرقابة العمرانية    -9

 اللازمة لضبط المخالفات مع العقوبات المتوازنة مع كل مخالفة تتم.

لتوصية بإصدار قانون عام لاستملاك الأراضي في كافة مناطق متضمنا شروط الاستملاك ا   -10

للمصلحة العامة وطرق تنفيذه والتعويض والإجراءات المرتبطة بذلك، ليكون رديفا لقانون 

التخطيط العمراني ومكملا له، نظرا للأهمية الكبيرة التي تربط عمليات الاستملاك للأراضي 

 ط الحضري والتأثير على الأراضي والممتلكات القائمة. بمواضيع التخطي

ن يتضمن نصوص تفرض على الجهات المختصة التقيد بمتابعة تنفيذ الدراسات المعتمدة أ   -11

لديها، ومراجعتها وتقييم نتائجها بشكل دوري، من اجل ضمان تنفيذ تلك الدراسات من جهة، 

 الاقتصادية والاجتماعية والبيئية من جهة أخرى.وقياس تلك النتائج في ضوء المستجدات 
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01 ملحق رقم  

 متعلق باستمارة البحث 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 وزارة التعليم العالي والبحث العلمي

 جامعة باتنة

 معهد الري والهندسة المدنية والهندسة المعمارية 

 الهندسة المعماريةقسم 

 

 

 الاخ/ت الكريم/ة 

 السلام عليكم ورحمة الله تعالى وبركاته 

 تحية طيبة وبعد 

يتشرف الباحث ان يضع لكم بين ايديكم استبانة بعنوان " دور قانون مطابقة البنايات 

في ترقية المشهد الحضري للمدينة" لاستكمال متطلبات الحصول غلى درجة  15/08

 لهندسة المعمارية جامعة باتنة. الماجستير في ا

حيث عرفت المدن الجزائرية ومن بينها مدينة باتنة تطبيق قانون مطابقة البنايات 

 ( مما انعكس على المشهد الحضري للمدينة. 15/08وتسويتها )

قدمت استمارة الاستبيان التي تهدف من خلالها إلى توضيح مجموعة من النقاط لمعرفة 

 مطابقة البنايات في ترقية المشهد الحضري للمدينةمدى فاعلية قانون 

في خانة  (X)الرجاء التكرم بقراءة كل عبارة من عبارات الاستبيان، ثم وضع علامة

التي تمثل وجهة نظرك نحو ما هو قائم فعلا، علما بان البيانات التي ستدلون بها ستعامل 

 حسن اهتمامكم وكرم مساعدتكم.بسرية ولن تستخدم الا لأغراض البحث العلمي، شاكرا لكم 

 وتفضلوا مني فائق التقدير والاحترام                         

 الباحث                                                                          

 بوذراع حسام الدين                                                                   
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........................................................................................ 
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........................................................................................ 

 ما هي عدد سنين الخدمة؟  -5

 سنوات 16 –11من   سنوات  10 – 5من    سنوات 5اقل من 

 سنة   17أكثر من 

 ما هي الوظيفة الحالية؟   -6

........................................................................................ 
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 ها؟ما مدى تقيد المتعاملين بتلك الإجراءات والالتزام بتنفيذ -7



 ضعيف      متوسط   قوي     

هل هناك نظام عقابي يطبق بحق مخالفي قانون مطابقة البنايات غير الغرامات  -8

 المالية أو إلزام المخالف بإعادة الحال إلى ما هو عليه قبل المخالفة؟ 

 

      لا          نعم     

     

ما هو مستوى الوضوح والشفافية في إجراءات المطابقة والرد على الطلبات  -9

 والتصاريح لدى الجهات المختصة؟ 

 مبهمة       نوعا ما   واضحة 

 

 ثالثا: الأسئلة المتعلقة بالمشهد: 

هل برأيك وجود قانون مطابقة البنايات، يساعد على الارتقاء بمستوى المشهد  -1

 مستوى مفهوم المشهد الحضري لدى المتعاملين؟الحضري للمدينة، ورفع 

      لا          نعم     

 ما هو مستوى المشهد الحضري الذي تنظمه تلك القوانين أو التشريعات؟  -2

 ضعيف   متوسط    جيد     

ما مدى فاعلية العقوبات المنصوص عليها بموجب قانون مطابقة البنايات القائمة  -3

 لى المشهد الحضري وترقيته(؟ )من ناحية المحافظة ع

 غير فعالة   متوسط    جيد     

هل يساهم برأيك، قانون مطابقة البنايات وإجراءاتها، على ترقية المشهد    -4

 الحضري للمدينة، )يمكن اختيار أكثر من بند(. 

 ضعيفة      متوسطة           قوية          

ما هي الطريقة المثلى برأيك للتقيد بتنفيذ قوانين مطابقة البنايات وترقية المشهد  -5

 الحضري؟ 

......................................................................................... 

......................................................................................... 

 ما هي العقوبات المقترحة من قبلك بهذا الشأن؟ -6

......................................................................................... 

......................................................................................... 

 ما هي العناصر التي تقترح أن يتضمنها قانون البنايات؟   -7

......................................................................................... 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

02ملحق رقم   

يحدد قواعد  2008يوليو سنة  20هـ الموافق  1429رجب عام  17الصادر في  08-15خاص بقانون 

44مطابقة البنايات واتمام انجازها الصادرة بالجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية العدد   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 



 

 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  03ملحق رقم 

والذي يحدد موضوع  08-15أحكام القانون رقم الصادرة من وزارة السكن والعمران والمتعلق بتطبيق 

 قواعد مطابقة البنايات واتمام انجاز

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 























































































































 

 

 



  الملخص

 ومن يسكنها، الذي المجتمع لمستوى الحقيقي الوجه تعكس فهي الحضرية، لمجتمعاتها الحقيقية الصورة عن المدينة تعبر

 مجموعة الى يرجع الحضري المشهد فتدهور لمدنها، الحضري المشهد وترقية تطوير الى تسعى العالم دول جميع فان ثم

 .الحضري مشهدا تدهور من تعاني الدول وكبقية فالجزائر التشوهات، تلك لنا تنتج التي والمعنوية، المادية العوامل من

 مدنها مشهد حماية قصد القوانين من مجموعة بإصدار الجزائر قامت الجزائرية، المدن بها تتخبط التي المشاكل الى ونظرا

 التي البنايات وضعية تسوية الى يهدف الذي ،08-15 وتسويتها البنايات مطابقة قانون القوانين تلك اهم ومن وترقيته،

 مما البنايات بتلك الاشغال استكمال ذلك عن فيترتب الاشغال، بها تستكمل لم التي البنايات لإتمام وذلك 2008 قبل شيدت

 .للمدينة الحضري المشهد رقي على يساعد

 البنايات مطابقة قانون وتحليل بدراسة الباحث قام الحضري، المشهد على البنايات مطابقة قانون فاعلية مدى ولمعرفة

 التوصيات من بمجموعة والخروج الحضري، المشهد على فاعلية ضعف لنا تبين والملاحظ، الاستبيان بالمقابلة، بالاستعانة

 .للمدينة الحضري المشهد على البنايات مطابقة قانون مردود لتحسين

 :المفتاحية الكلمات

 قانون باتنة، مدينة العمرانية، الرخص المدينة، وادراكه، الحضري المشهد ،08-15 وتسويتها البنايات مطابقة قانون

 . العمراني

  : RESUMÉ 

La ville exprime l’image véritable des communautés urbaines, car elle reflète le vrai visage 

du niveau de la société et de ses habitants, de cela, tous les pays du monde s’engagent pour 

développer et améliorer le paysage urbain de leurs villes. La dégradation du paysage urbain 

est due à plusieurs facteurs d’ordres matériels et moraux, ce qui mène à ces distorsions, et 

l'Algérie comme plusieurs autres pays souffre de la détérioration de son paysage urbain. 

En raison des problèmes qui affligent les villes algériennes, l'Algérie a émis un ensemble de 

lois afin de protéger et promouvoir le paysage urbain de ses villes, la plus importante de ces 

lois est celle de la résolution 15-08 qui a pour objet de régulariser la situation des 

constructions réalisées avant l’année 2008, et ce dans le but d’achever les bâtiments non 

finis, et donc la contribution dans l’amélioration et le développement du paysage urbain de 

nos villes. 

Pour vérifier l'efficacité correspondante à l’application de cette loi sur le paysage urbain, 

le chercheur a étudié et analysé cette loi, en utilisant la méthode de l'entrevue et celle du 

questionnaire, cela nous a montré la limite ainsi que la faiblesse de l’efficacité de son 

application sur notre paysage urbain. 

Et conclure avec un ensemble de recommandations visant à améliorer l’efficacité de cette 

loi sur le paysage urbain de notre ville. 

 

Mots clés : 
Loi n° 08-15 les règles de mise en conformité des constructions et leur achèvement, le paysage 

urbain et son identification, la ville, les permis de bâtir, la ville Batna, les lois de l'urbanisme  



Summary:  
The city reflects the true picture of urban communities; it’s the mirror that reflects the true 

face of the level of social, economic and urban life through the interaction of population. 

All countries in the world are seeking to develop and upgrade the urban landscape of their 

cities, so the deterioration of the urban landscape is due to a group of material and moral 

factors that results to a total alteration of the urban landscape. 

Algeria is like other countries, especially in Third World countries, it suffers from the 

deterioration of the urban landscape, and this is due to problems which the cities are 

bearing. There fore, the state has developed a set of laws in order to protect the urban 

design of its cities and preserve it. 

The most important of those laws is the conformity of buildings and their adjustment law 

15/08, this law aims to settle the status of buildings constructed before 2008, in order to 

complete the buildings that are yet to be completed, bringing an accomplishment of works 

to those buildings ; this was very advantageous to the Algerian cities and their urban 

landscape form. 

To know the effectively of this law on the urban landscape, the researcher did studies and 

analyzed the conformity of buildings law with the help of observations, interviews and 

questionnaires, however he found that this law was ineffective to the urban views. Bringing 

the researcher to the conclusion, finally he reaches to some steps and recommendations that 

will improve the quality of the law on our Cities and their urban views. 

Keywords; 
Law No. 08-15 to the rules of compliance of construction and completion, the urban landscape, the 

city, Building Permits, BATNA city, the laws of urbanism 


