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 إقرار
 أنا الموقعة أدناه مقدمة الرسالة التي تحمل العنوان :

 استراتيجيات تطوير المناطق العشوائية في المدن السورية

 بالمخطط التنظيميا جهودم

 مدينة حمص نموذجاً / /

Strategic Development rundom ereas in syrian's 
cities &   

Incloude aplan organisitions studies item 

/ Homs  City - sympol  / 

 تمتء ماباستثناأقر بأن ما اشتملت عليه هذه الرسالة إنما هو نتاج جهدي الخاص ، 
بل قمن  الإشارة إليه حيثما ورد ، وإن هذه الرسالة ككل أو أي جزء منها لم يقدم
 . لنيل درجة أو لقب علمي أو بحثي لدى أي مؤسسة تعليمية أو بحثية أخرى
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 الشكر والتقدير

 .... رب العالمينالحمد لله  -

 وبعد ... -

ذة الأستايشرفني أن أتقدم بموفور الشكر والتقدير والإحترام إلى  -

تير اجسبرعايتها طيلة فترة الم ني، التي غمرت الدكتورة رولانا ربيع

توجيهات ونصائح علمية صادقة ، تعبر عن  لي، والتي قدمت 

ثر الأ ميراثها المديد ، تلك التوجيهات والنصائح التي كان لها أكبر

 لير بمثابة النور الذي يني ليفي إنجاز هذا العمل العلمي ، فكان 

 الله لها فيدرب النجاح  ، فجزاها الله على خير الجزاء وبارك 

 علمها وصحتها وأهلها .  

كما وأشكر : كل من ساعدني خلال فترة إعداد البحث ، وكل من  -

ي ساعدني في الحصول على المعلومات والبيانات ، و كل من أبدا ل

 . رأياً أو نصيحةً أو دعاءً 

   

 ) والله الموفق (

 

 ة :المهندس                                                     

                  سراب عبد الرحمن سالم
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 إهداء

 

 .رة إلى من أدعو له بالرحمة والمغفرة  ...  إلى روح والدي الطاه -

 إلى من أنارت دربي وطريقي  ...  أمي الحبيبة . -

ن إلى من تحمل معي مشقة هذا العمل وصعوباته  ، ومد لي يد العو -

 وحقق لي أمنية التميز  ...  زوجي العزيز.، 

 إلى أبناء قلبي  ...  أولادي . -

 إلى من أرادوا لي التقدم والنجاح  ...  أقربائي وأصدقائي .  -

 إلى كل من علمني حرفاً  ...  أساتذتي الأفاضل . -

له أن يجعى َإليهم جميعاً : أهدي هذا الجهد المتواضع ، سائلةً الله تعال -

 ارئتي ، راجيةً أن يكون فيه الخير والفائدة لكل قفي ميزان حسنا

 . وباحث
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وائي العش مناطق السكن ظهور من مشكلةالعالم الثالث مدن  وخاصة معظم مدن العالم يتعان

 . والتي أخذت بالنمو والتفشي بشكل سريعفيها، 
ب وأسبا وتوضيح مفاهيمها من خلال تعريفهاالضوءعلى تلك المناطق  يقوم البحث بتسليط

ائي في مناطق السكن العشو واقع ومن ثم دراسة ، مع عرض لبعض التجارب العالمية ، نشوئها
 يةتحليل من خلال دراسة ، حمص بشكل خاصمدينة بشكل عام والجمهورية العربية السورية 

 دأبنه إيث ح ، الواقع اسب مع ذلكواقتراح حلول تتن فيها السكن العشوائي لإحدى مناطق ميدانية
 عيةجتمالااالبيئة العمرانية ،  وذلك بتحسين مستوى مناطق السكن العشوائيةبتطوير  تماملاها

ضري ي الحالعمران التنمية البشرية لسكانها بهدف دمجها ضمن الإطارفعيل دور قتصادية وتوالا
 لها .للمدن الكبرى الموجودة فيها وضمها إلى المخطط التنظيمي 
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 مقدمة :  -
نمية ال التقتصادية وأعمبتأثير الأنشطة الابالنمو الحضري فيها وذلك مدن العالم أجمع تأثرت 

 بحيث قام بعض السكان سواء من محدودي الدخل أو المهاجرين ببناء مناطق سكنية غير

ت لخدماوغير قانونية أدت بدورها إلى انتشار مناطق سكن عشوائية تفتقر للمرافق وامخططة 

ي فعمرانية ع الالأساسية متدهورة عمرانياً ، اجتماعياً واقتصادياً كانت سبباً في تدهور الأوضا

 بعض المدن الكبرى وتقييد طموحات التنمية فيها .

ة ، رانيسين مستوى البيئة العمة وذلك بتحهتمام بتطوير مناطق السكن العشوائيوقد بدأ الا

مراني الع قتصادية وتطوير التنمية البشرية لسكانها بهدف دمجها ضمن الإطارجتماعية والاالا

 الحضري للمدن الكبرى الموجودة فيها .

 :أهمية البحث     -
  لدمج احياء ومناطق السكنوضع الإستراتيجيات إن تسليط الضوء والعمل على 

 ديثةوفق الأسس الح تأهيلهاالعشوائي ضمن المخطط التنظيمي العام بهدف إعادة 
 على المخطط العام . تنعكس يجابيةيساعد في الوصول إلى نتائج إ

  اية ويضيف قيمة عمرانفإن ضمها إليه المخطط التنظيمي من  اً شاذ اً جزءبكونها 
 دماتالسكن والخ ، نوعية المباني ، كثافات السكانقتصادية من حيث المساحات ، 

 .لتصبح متكاملة على كافة المستويات  وذلك  ،

 إلى : يهدف :هدف البحث   -
 السكن العشوائي  مناطقتعالج ت وحلول تخطيطية الوصول لاستراتيجيا. 

 ائي ومن خلال تنظيم مناطق السكن العشو تحسين نوعية المدينة وظروفها وبيئتها 
 . دمجها إلى المخطط التنظيمي

 ع مطوير التخطيط لمناطق السكن العشوائي بأماكن منتقاة وبناءها بمواد قابلة للت
 الوقت في حال عدم القدرة على الحد من انتشارها.

 :منهجية البحث    -
ل ن خلاممكونات مترابطة متكاملة للوصول للغاية من هذا البحث تم اتباع منهجية مركبة من 

 ( 1منهجين ) منهج نظري ومنهج عملي ( . ) الشكل تباع ا

 : ) لسكن يتضمن دراسة نظرية حول مناطق ا المنهج النظري ) تحليلي استقرائي
ورية ن السبشكل عام وفي المد ئهامفهومها ، أنواعها وأسباب نشو العشوائية تعريفها ،

ض بشكل خاص بالإضافة إلى واقع هذه المناطق ، خصائصها و مشاكلها، إضافة لبع
 التجارب العربية والعالمية التي حاولت تطوير وتنظيم مثل هذه المناطق .

 : ) كن ق الستحليل أسباب ظهور وانتشار مناط المنهج العملي ) تحليلي استنباطي
ها ووضع استراتيجيات وحلول مخصصة لمعالجتها وضمالسورية دن العشوائية في الم

 إلى المخطط التنظيمي .
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 (ةالباحث إعداد)  –( منهجية البحث  1شكل ) ال

 :   مشكلة البحث  -
ً عبظهور مناطق السكن العشوائي  شكل ن معاني على المخطط التنظيمي ، الذي بدأ ي اً كبير ئا

توزع الخدمات وتأمينها  –نقل خاص  –نقل عام  –شبكة الطرق  مشاكل تخطيطية وعمرانية ]

تيجة نمشاكل اقتصادية ، عمرانية ، اجتماعية [  –بين النواة الأساسية والمناطق العشوائية 

 مناطق على هامشه )أطرافه ( أو في وسطه .لظهورهذه ال

ارع عادة دمجها بالمخطط التنظيمي من حيث الشوإ تالي انعكاساتها السلبية وكيفيةوبال

 واستعمالاتها وشرائحها السكانية .

                                                                            :فرضية البحث    -
ن نشوء المناطق العشوائية وتوسعها في المدن له تأثيرات سلبية على المناطق المجاورة إ

نه لكل منطقة عشوائية إالمناطق مرتبط بعدة حالات ، حيث وظهور هذه ، والمدينة ككل 

 

 

 
 منهجية البحث 

 

 
 )تحليلي استقرائي( نظري

 

 

 
 )تحليلي استنباطي( عملي

 

 

 

 مناطق السكن العشوائي في العالم -2
 

 

 

 سوريةمناطق السكن العشوائي في  -2

 

 

 

 تعاريف
 

 
 

 

 

 

 أصناف

 أسباب

 مفاهيم

 

 

  واقع

 

  مشاكل

 

 خصائص

 

 

 المعالجة
 

 

 أسباب

 

 

 التجارب العالمية والعربية والمحلية -3

 حمص حافظةم -1

 

 

 التنظيميةتطور المخططات 

 منطقة الحماية الشرقية في حمص -2

  

 

  الموقع أهمية

 

 أسباب اختيار المنطقة

 

 

 الدراسات التحليلية
 

 

 المقترح للشريحة

 النتائج
 التوصيات 

الإستراتيجيات 
 المقترحة
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وبالتالي لكل منطقة ظروف  .عة الموقع والمكان الذي ظهرت فيهفرضية خاصة بها ترتبط بطبي
ولا بد من الإشارة إلى أن عملية ، وف ظهور منطقة عشوائية أخرى ظر ظهور تختلف عن

 طار التوسع للمخطط التنظيمي .إدمج للمناطق العشوائية تدخل ضمن ال
 وبذلك تكون الفرضيات المقترحة لمعالجة مناطق السكن العشوائي :

 لها . اً مج مناطق السكن العشوائي مع المدينة بحيث تصبح امتدادد – 1

عزل مناطق السكن العشوائي وتحقيق استقلالية لها مع تأمين فرص عمل خاصة بها  – 2

 وبذلك لا تعتمد على المدينة .   

 لقيام بإعادة تأهيل لهذه المناطق بشكل كامل أو لجزء منها .ا – 3

 :مكونات البحث    -
نهاية  ي الفلتحقق تضمن هذا البحث ستة فصول متتالية لكل منها هدف معين ، تترابط فيما بينها 

 حيث يتناول :،  الهدف الأساسي للبحث

  ة التي يطرحها وتتلخص في تطوير صورة عامة عن أهمية وهدف البحث والمشكل

يات ودمجها مع المخطط التنظيمي ، بالتالي وضع استراتيج العشوائيالسكن مناطق 

 لحلها ضمن منهجية معينة .

ب التي والأسبا أصنافها العشوائي في العالم ، مفاهيمها ،التعريف بمناطق السكن  :لأول الفصل ا

 أدت إلى نشوئها .

 صائصه ،واقع مناطق السكن العشوائي في الجمهورية العربية السورية ، خ الثاني :الفصل 

ة لمتبعا، المشاكل التي يعاني منها والأسباب التي أدت لنشوئها مع ذكر السياسات  أصنافه

 لمعالجتها .

ق م مناططرح بعض التجارب المحلية والعربية والعالمية التي حاولت تنظي : ثالثلالفصل ا

مثل ها لستفادة من طريقة دراستها وتحليلي ودمجها مع المخطط التنظيمي والاالسكن العشوائ

 هذه المناطق .

لعملي احمص لتكون المثال  حافظةتم تحديد منطقة الحماية الشرقية في م :رابع لالفصل ا

ع ئج ووضلمسح الميداني واستخلاص النتالها مسح ميداني موثق وتم تحليل ل وأجري ، لرسالتي

 لتنظيمها . اتالمقترح

 صيات والتو وطرح بعضالعديد من النتائج الخاصة والعامة ، تم استنتاج  :خامس لالفصل ا

 .ستراتيجيات لتنظيم مناطق السكن العشوائي الا
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مكونات  –فرضية البحث  –مشكلة البحث  -منهجية البحث  -هدف البحث  -أهمية البحث 
 البحث .

 تعاريف مناطق السكن العشوائي في العالم . -
 مفاهيم مناطق السكن العشوائي . -
 أسباب نشوء مناطق السكن العشوائي . -
 أصناف السكن العشوائي . -

  :الثاني  الفصل  
 واقع مناطق السكن العشوائي في الجمهورية العربية السورية . - 

 خصائص مناطق السكن العشوائي في الجمهورية العربية السورية . -
 مشاكل مناطق السكن العشوائي في الجمهورية العربية السورية. -
 السورية. نماذج السكن العشوائي في الجمهورية العربية -
 معالجة مناطق لسكن العشوائي في إطار القوانين والمراسيم التشريعية . -

  :  ثالثالفصل ال
 التجارب العالمية والعربية والمحلية . - 

 حالة دراسية في محافظة حمص . -
 حمص حافظةم -1
 الشرقية في حمصمنطقة الحماية  -2

 

 النتائج والتوصيات . -
استراتيجيات تطوير المناطق العشوائية في المدن السورية ، ودمجها بالمخطط  -

 التنظيمي .

  :  رابعالفصل ال
 

  :  خامسالفصل ال
 

  :الأول  الفصل  
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 :  مقدمة:  1 – 1
ً في الفي العديد من دول العالم ، ولكنه أكثر نسبي السكن العشوائينموذج من أي  يتواجد دول ا

ذه ريف هد وتعو معايير ثابتة لقياسها ، إلا أن تحدي النامية ، وبالرغم من عدم توفر مؤشرات أ
اطق م لمنبعض التعاريف والمفاهي ذكر، وفي هذا الفصل نقوم بالبيئات يختلف من دولة لأخرى 

ذه هسباب التي كان لها دور في نشوء لأبرز الأ عرضالسكن العشوائي في العالم ككل مع 
 المناطق وانتشارها وتوضيح للأصناف بشكل موجز .

 :تعاريف مناطق السكن العشوائي في العالم   : 2 –1
ً لوجهات النظر المختلفة  ن كل ملتنوعت التعاريف لمناطق السكن العشوائي في العالم وفقا

 المفكرين ، المخططين والمعماريين وللتوضيح نذكر منها التالي : 

  ية لقياساتعتبر مؤسسة تجديد المدن في الولايات المتحدة الأمريكية ضرورة توفر الشروط

 [26] .لمنح إجازة الأبنية السكنية 

 :وفي حال توفر أحد الشرطين التاليين في المناطق السكنية تعتبر مناطق متدهورة   

نح إجازة من الأبنية الداخلية دون المستوى القياسي المطلوب لم %50أن يكون أكثر من  -1

 البناء .

ازة من مجمل الأبنية دون المقياس المقبول ويحتاج إلى إج %20أن يكون أكثر من   -2

 هر الرديئة والتالفة مثل :لإزالة الظوا

 . عدم تجانس استعمال الأراضي والواجهات 

 طمئنان على سلامة وصحة الساكنين .عدم الا 

 . ) الكثافة العالية للإشغال ) عدد الأفراد في الغرفة والمسكن 

ولذلك فإن مؤسسة تجديد المدن تؤكد على عدم صلاحية منح رخص البناء ضمن البيئات 

توى ني مستواجد الكثافات السكانية المرتفعة والتي من شأنها أن تؤدي إلى تدبالإضافة إلى 

ير أن ورة غزدحام هي سمة ومعيار للمناطق المتدهشدة الا عتبرت و الحياة السليمة بشكل عام .

 ف .ه غير كاوحد هذا المعيار قد يكون مؤشراً للحكم على بيئة سكنية بأنها متدنية أو متخلفة لكنه

 و فيآخر هو عدم توفر الخدمات في المسكن أ د بأن يترافق هذا المؤشر مع عاملولذا لاب

 [26] المنطقة السكنية عامة حتى يتم وصف هذه البيئة السكنية بأنها بيئة متدهورة .

ء ك الأحيار تلإن زيادة نسبة إشغال الأفراد للغرفة الواحدة في الأحياء الفقيرة يؤدي إلى تدهو

 اجدهاالباحثين ينظر إلى هذه البيئات السكنية المتدهورة من خلال مواقع توكما إن بعض 

ادة ملال خفيصفونها مثلاً في مصر بسكان القبور ، أو بسكان أسطح المنازل ، أو يصفونها من 

ومادة  عراقالبناء المستعملة كألواح الصفيح في مصر والقصدير في المغرب وأكواخ اللبن في ال

 [4] أن تكون صفة للمناطق المتدهورة .البناء لا يمكن 
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 لنمو جة حتمية لأن تكوين المناطق العشوائية والأحياء السكنية المتدهورة نتي {1}مز أبر يرى

ا كوينهتالعمراني ومشاكل الأراضي الحضرية في البلاد النامية .. بما أنه لا مناص من 

 .قتع الوممح بتحسينها بإنشاءات تسفيجب التخطيط لها وإقامتها في مناطق منتقاة وبناؤها 

 لمستوطنات بشكل إيجابي إلى الإسكان العشوائي ويرى أن النظر بسلبية ل {2} رنريوينظر ت

لدخل اغير الشرعية خطأ كبير فهذه المناطق تمثل نصراً كبيراً للجهود الذاتية لذوي 

مة . مساعدة الحكوالمنخفض .وهي تدل على طاقة وقدرة الأفراد على حل مشاكلهم بدون 

فإن  تعمال "سالا جتماعية " أو " قيمةية للإسكان على أنها " القيمة الاوبتعريف القيمة الحقيق

ا تكون وناته" من الناحية المادية لمك متدنيالمستوطنات  " ذات المستوى ال الكثير من هذه

 [50] أفضل بمراحل اجتماعياً واقتصادياً عن المشاريع النموذجية للإسكان الجماعي .

 ناطق مأن المعدلات والمعايير التصميمية المرتفعة تساعد في تكوين  {3} يرى كامينوس

جة عن ية ناتالبلدان النامالإسكان العشوائي فمعظم تعليمات وقوانين التخطيط والمباني في 

ي ورة فقواعد غير واقعية لأنها أخذت مباشرة من المعدلات المستعملة في البلاد المتط

ا يستوفو ون أنأوروبا وأمريكا . والحقيقة الواقعة أن عدداً محدوداً جداً من السكان يستطيع

 [49] هذه المعدلات . وينتج عن ذلك انتشار مناطق الإسكان العشوائي .

ة ظيميالإضافة إلى ماسبق فإن الحكومات في البلدان النامية لا تمتلك الوسائل التنب

وارد مأن  تباع القوانين والمعدلات الموضوعة ، كمااضرورية اللازمة لإلزام الأفراد بال

 الدول لا تسمح لها بتوفير البدائل السكنية لسكان هذه المستوطنات.

فسهم ة أنلإمكانيات المحدودة يلجأ الفقراء لمساعدأمام الظروف الإسكانية المتدهورة وا

 [47] وخلق وسيلتهم الخاصة للبقاء ، وينتج عن ذلك القطاع غير الرسمي للإسكان .

 

            لبلدان اكان في : شارل أبرمز : أحد المفكرين الأوائل الذين تناولوا بالبحث والنقد مشكلة التحضر والإس  {1} 

، د ، غانا ، تركيا ها الهندولة من/14مجال الإسكان وله تجارب عديدة في/النامية ، عمل مستشاراً للأمم المتحدة في 

ائج عمله في مجال الإسكان والأرض وقام بتجميع نت 1935الباكستان وغيرها . ونشرت له عدة أبحاث منذ عام 

 ودراساته في الدول النامية في كتاب :

Mans Struggle for shelter in an Urbanizing World . 

ج : جون ترنر : مهندس معماري ومخطط بريطاني وأحد الخبرات العالمية في تطوير وتخطيط برام {2}

ات مستوطنالإسكان .عمل في تطوير وتخطيط العمل الجماعي وبرامج الإسكان بالجهود الذاتية في القرى وال

ية للاتينالم الثالث وقام بإعداد دراسة مقارنة لتجارب أمريكا وشارك في العديد من مشروعات بلدان العا

لمنهج ضاً على اتمد أيولكنه يعوالولايات المتحدة بالجهود الذاتية ولا يعتمد منهج تيرنر على المنهج التطبيقي فقط 

 ستقرائي والتحليلات النظرية حول مشاكل الإسكان والتحضر .الا

سين يع التحمشاريع المرافق والخدمات ومشارالخبرات العالمية في مجال  :هوريكو كامينوس : يعتبر أحد {3}

 تطبيق تلكومواقع ائل تخطيط التجاه الجهود الذاتية لذلك اهتم بطرق ومسالمستوى ، والتي تعتبر تطبيقاً لاورفع 

 كتبه :أشهر كتجاهات على المناطق القديمة التقليدية ومناطق الإسكان العشوائي ومناطق الإسكان العام والا

Urbanization Primer for Design of Sites & Services Projects. 
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 لعديد اأن هذه المناطق تمثل قدرات وإمكانيات ضخمة ، كما أن هناك في  {1} ويرى فتحي

سكان حل الإمن المناطق العشوائية جمالاً ناتجاً عن التعبير عن شخصية قاطنيها يفوق بمرا

 [47]الحكومي في تعبيره الصارم والزائف . 

  وزارة ابعة لمن وجهة نظر مديرية التخطيط العمراني التالسكن العشوائي وتعرف مناطق

وج عن غير معدة أصلاً للبناء ، وهذا خر أماكن" تجمعات نشأت في الإسكان بأنها : 

ثم  القانون وتعد على أملاك الدولة والأراضي الزراعية ، وذلك في غياب التخطيط ،

                                                                                                                      [40] توسعت وانتشرت وأصبحت واقعاً وحقيقة قائمة "

 ات الإسكان الذي نشأ على أطراف المدن الكبرى لتلبية احتياج نسبة كبيرة من الفئ

 ض منياتها بتغاالإجتماعية ) الضعيفة والمتوسطة الدخل ( لتأمين مسكن ملائم لإمكان

 [37]. الجهات الرقابية 

 ات ورغم تعدد المسميات والتعاريف فإنها تشترك جميعها في عامل واحد وهو أن عملي

 [35] .عتماد على الجهود الذاتية وبالاالبناء والتطوير تتم بإشراف الأسرة 

 : خيص ون ترفهي المناطق السكنية التي تضم أبنية تم إشادتها د المناطق غير المنظمة ،

ق لمناطاومغايرة للصفة العمرانية ولم تخضع للمخططات التنظيمية ، ويمكن القول أنها 

ظمة نالتي تم البناء فيها بالطريقة الكيفية غير المحكومة لتخطيط مسبق وخارج الأ

ية اكن مبنذه المسالعمرانية ، وغالباً ماتكون هسواء المعمارية أو والقوانين المنظمة للبناء 

 [31] .ف وضع اليد والإستيلاء على الأرضعلى أراضي عامة أو أراضي تعود للغير بهد

 التعريف الإجرائي لمناطق السكن العشوائي ::  1 – 2 – 1

 هذا التعريف وهي :ايجاد لابد من الإشارة إلى عدة نقاط تساعدنا في 

 الخدمات العامة والمرافق الحيوية الضرورية .تناقض أو تدني  -

 ارتفاع معدلات الكثافة السكانية . -

 قدم أو حداثة البناء بالإضافة إلى نوعية مواد البناء . -

 القوانين أو أنظمة البناء المتعلقة بالأمن والسلامة والصحة العامة . -

  نستنتجوبذلك : 

ت للسكن ، كمناطق التجهيزامبني في مناطق غير معدة  العشوائي قد يكون السكن -

 منظمة كمناطق التوسع العمراني لكنها غيروالمشيدات العامة وقد تكون معدة للسكن 

 .بعد 

تالي ال وبالسواء بسبب ازدياد معدلات الكثافة والإشغ السكن العشوائي فيتدني البيئات  -

 . عملةمستالضغط الكبير على البنية التحتية ، أو بسبب عدم صلاحية مواد البناء ال

نية نتاج السكن بشكل عام تمر ضمن القنوات القانوإعمليات  من الضروري أن تكون -

 [15] والإدارية والفنية لكي يصبح هذا السكن لائقاً وليس عشوائياً .

 

: حسن فتحي : مهندس معماري مصري عالمي تبنى فكرة البناء التعاوني بالطين والطرق التقليدية في المناطق  {1}

 الريفية ، ومن أهم كتبه عمارة الفقراء.
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 تخلص يمكن أن نسمماسبق ذكره من تعريفات وأفكار مختلفة لمناطق السكن العشوائي 

 : بالبحث ا  خاص ا  إجرائي ا  تعريف

دون  كنيهامناطق السكن العشوائي : هي المناطق السكنية التي تمت إقامتها من قبل سا

كون ت أو ن أصل  ترخيص من الدولة أو موافقتها لإنشائها ، وتقام على أراضي غير معدة للسك

ناطق ذه المه ن ،الشروط السكنية للمنطقة في حال كانت هذه المنطقة مهيأة للسك غير مطابقة

 حياة .بات الالدخل المحدود في ظل ظروف عدم توافق دخلهم مع متطل وأفراد ذويقطن فيها 

 :  في العالممف اهيم مناطق السكن العشوائي   : 3 – 1
 ضح بعض منها :تعددت مفاهيم مناطق السكن العشوائي في العالم ككل وفيمايلي نو

  :لمناطق السكن العشوائي اهيم المختلفة المف  1 – 3 – 1

 لإسكاناكان الهامشي أو عليها مرادفات عديدة منها الإسكان غير الرسمي أو الإسويطلق 

و ليد أأو الإسكان السلعي الصغير أو الإسكان غير المخطط أو إسكان واضعي ا السرطاني

 [32] . الإسكان شبه غير  الرسمي

  وهو .الإسكان الذي يسعى إليه الأفراد كواحد من الحلول لمشكلات الإسكان القائمة .

ن عيداً إسكان غير قانوني لأنه مخالف للنظم والقوانين ويقام بأساليب ذاتية بحتة بع

 [30]الإجراءات والتسهيلات الحكومية المختلفة . 

 لبناءعية وهي غير معدة لإسكان تجمعات تنشأ على أطراف المدن الكبرى في مناطق زرا 

 [33]وفاقدة للتجهيزات الأساسية . 

  د وقع قإسكان ينشأ بصورة غير قانونية ، فوق أرض غير مجهزة تجهيزاً كاملاً ، في م

 [9]لايكون ملائماً للإعمار . 

  بمناطق ً  مجموعات السكن المبنية بشكل غير نظامي والتي تشكل ما يعرف إداريا

تبعة ت المالتي لايمكن الترخيص بإقامتها بحسب الأنظمة والإجراءاالمخالفات الجماعية و

وذلك لوقوعها في مناطق أو مواقع غير مخصصة للغايات السكنية بموجب المخطط 

 أنها ية إلاالتنظيمي العام للمدينة أو لوقوعها في مناطق أو مواقع مخصصة للغايات السكن

 [23] . لاتتمتع بالوثائق اللازمة من أجل الترخيص

   ي لأراضاإسكان ينشأ في غياب القوانين أو غياب السلطة التنفيذية وضعف الرقابة على

  [3].  مخالفاً بذلك القوانين ومغتصباً للأراضي المملوكة للغير

  [14] .ةغير نظامية لحاجة إنسانية أساسيالإسكان غير الرسمي ) العشوائي ( هو تلبية 

  لبيئة غياب التخطيط والقانون محرومة من عناصر اإسكان غير قانوني لمناطق نشأت في

 [12] الأساسية والخدمات العامة وهي مزيج إجتماعي غير متجانس.

 unplanned growth     ويقصد به النمو في غياب التخطيط  : النمو غير المخطط

ع لشوارالعمراني ودون مراعاة الأسس والمعايير والقواعد التخطيطية من نسب مساحات ا

 [12]والفراغات المفتوحة . 
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 uncontrolled growth    ر وهو النمو العمراني غير المسيط: النمو غير المنضبط

 [33] ثافة البنائية .لككالمحددات العمرانية المختلفة عليه بالضوابط وا

 sporadically grooth  يز أو النمو العمراني يتم دون تحديد أو ترك: النمو المبعثر

 [35]هوية . 

 spontaneous growth      تم ويطلق على النمو العمراني الذي ي: النمو التلقائي

 [25]ذاتياً دون تدخل التخطيط العمراني أو الدولة . 

 :لمناطق السكن العشوائي المفهوم العام  : 2 – 3 – 1

 يختلف مفهوم الإسكان العشوائي أو غير الرسمي وتعريفه من مكان لآخر وذلك حسب 

ثين لباحافبعض يم والنظم الإجتماعية السائدة به..ظروف كل مجتمع ومستويات المعيشة والق

بينما  ، الأساسية يرون أنها مناطق غير مخططة عمرانياً ومحرومة من الخدمات والمرافق

ين يرى آخرون أنها مناطق فقيرة ومزدحمة وذلك بصرف النظر عن كونها التزمت بقوان

لقطاع اارها الدولة أم لم تلتزم فيمن يذهب كثير ممن تعرضوا لدراسة هذه الظاهرة إلى إعتب

قع ت ا وهيالذي ينشأ أساساً نتيجة وضع اليد على أراضي الدولة وإقامة مباني سكنية عليه

 في الغالب على أطراف المدن . 

 اف أطر ةويمكن القول أن مناطق السكن العشوائي هي نتاج تعاون وشراكة مباشرة بين ثلاث

و رين أن والطرف الثالث قد يكون ملاك الأراضي أو المستثموهي الدولة والسكان المحلي

ن السك الوسطاء العقاريين وكل طرف من الأطراف الثلاثة له دور في نشأة وتنمية مناطق

ً منذ نشأتها  ً ما تكون مناطق غير مخططة عمرانيا تاج ن استنويمك، العشوائية والتي غالبا

ن قبل مغير شرعية تقام بالجهود الذاتية  مناطق”شامل للمناطق العشوائية أنها  مفهوم

 القواعديير وساكنيها على أراضي ملك الدولة أو أملاك خاصة ويتم اقامتها بدون اتباع المعا

ل ون الحصونشاء المباني بها بدإهي غالباً مناطق غير مخططة ويتم ف، التخطيطية السليمة 

ن الأم الي هي مناطق تفتقر الىعلى تراخيص رسمية وبدون اتباع لأنظمة البناء ، وبالت

لعامة اجتماعية وتعاني من نقص في الخدمات فيها الفقر والجريمة والمشاكل الاوينتشر 

 [35] وسوء حالة شبكات المرافق الأساسية .

 :لمناطق السكن العشوائي المفهوم المحلي  : 3 – 3 – 1

 بيراً كالماضية انتشاراً  سنواتشهدت جميع المدن في الجمهورية العربية السورية خلال ال

نتشار ذا الإهلمدن ، ازداد العشوائية ، بسبب الزيادة السكانية السريعة  لهذه االسكن مناطق ل

 . الأوضاع والظروف التي تمر فيها البلاد إلىي السنوات الأخيرة ويعود ذلك ف ةوخاص

مدن ط النمت العشوائيات السكنية وامتدت كي تحي ةمية .. في سوريحيث امتدت للأحياء النظا

ر هذا وأق وتداخلت معها في أكثر من مكان وظهر للوجود أحياء جديدة شملها التنظيم العشوائي

 [18] التنظيم من قبل مجالس المحافظات .
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 :لمناطق السكن العشوائي المفهوم الفكري  : 4 – 3 – 1

ا ( وهذ الذي بني من دون منهج فكري بنائي وتخطيطيبالبناء غير المنظم ) البناء المقصود 

 البناء فهومميؤدي إلى عدم وجود قواعد للتشييد الحضري وإدارة للتطوير والتغيير ، وقد يرتبط 

           سها ستراتيجية تنظيمية ، أي نمت الأحياء من تلقاء نفاغير المنظم بعدم وجود خطة أو 

 [6]) التخطيط العفوي ( . 

 :لمناطق السكن العشوائي المفهوم القانوني  : 5 – 3 – 1 

 ً ن بأنها نونييعمرانياً يمكن أن ترى من وجهة نظر القاوالمناطق السكنية غير المنظمة معماريا

ح لوائالمناطق غير الشرعية التي بنيت بدون تصريح من قبل الجهات المسؤولة عن تنفيذ ال

ر ن غيالخارج عن القانون وبالتالي فهي مساك والقوانين العمرانية ، مما يضعها في موضع

اكنهم ا مسيبنوولكنها بالتأكيد ليست كذلك من وجهة نظر سكانها فهم لم  ، منظمة وغير نظامية

 [2] . حتياجهم الضروري والطبيعي لمسكن يؤويهم ويحميهملأنهم مجرمون بل لا

 : كن العشوائيلمناطق الس قتصاديجتماعي والاالمفهوم الا : 6 – 3 – 1

ً هي تلك المناطق التي يقطنها ف ً وعمرانيا وتتميز  قراءالمناطق السكنية غير المنظمة معماريا

ها لذوي خطيطبفقر مبانيها نتيجة لفقر سكانها ، والسؤال هنا هل المدن أو الأحياء التي يتم ت

يس ي فقط ولتصاد ، فالفقر مظهر اقالدخل المتدني بناء غير منظم معمارياً وعمرانياً ؟ بالطبع لا

ً للبناء غير المنظم إطلاقاً، فمن الواضح أن ذوي الدخل المتدني لهم مستو يشي ى معمرادفا

 ولكن ذلك لايتطلب بالضرورة أن تتفق هذه المستويات مع أحوال الحي . ، منخفض

امة ستقظام والانتي تتصف مبانيها وشوارعها بعدم الاالمناطق السكنية غير المنظمة هي الت

وتعاني  ،قتصادي ليست متكاملة ات الأساسية ، ومقومات وجودها الاوينقصها الكثير من الخدم

 [14]من كثافة سكانية عالية . 

ات أو لعادغالباً مايتصف سكان هذه البيئات العمرانية بتركيب اجتماعي مميز سواءً من حيث ا

ك ية ، وذللمتدنغالبيتهم من المهاجرين أو ذوي الدخول االتقاليد أوحجم الأسرة الكبير ، كما أن 

ذه ان هنتيجة اعتمادهم على الأعمال اليدوية غير الماهرة ، ويؤكد الباحثون بأن معظم سك

 [4] .لصحيةهم اطالة ، كما تتدهور حالتالمناطق السكنية من ذوي الدخل المتدني وتنتشر بينهم الب

 :طق السكن العشوائي لمناالمفهوم الوظيفي  : 7 – 3 – 1

إن لكل منطقة سكنية وظيفة مميزة ، والتوازنات الوظيفية هي نتاج طبيعي لصراع الوظائف ، 

وتعد المباني والفراغات الخارجية العامة أوعية لتلك الوظائف التي تصل إلى حالة التوازن 

ً ، فالوظائف تتنافس فيما بينها على الموقع الممتاز ، وإذا كانت قيمة  والإستقرار والتعايش معا

الأرض والعقارات والإيجارات أعلى كانت وظائف المنطقة مكتظة بالنشاطات والصراعات 

التلقائية بين مجموعة من القوى الطاردة للأضعف إلى أطراف المدن وبين مجموعة القوى 

الجاذبة للأقوى إلى المنطقة ، وهذا الصراع الطبيعي بين الوظائف ، ظاهرة طبيعية لآليات 

 [2].  العمران وقوانينه
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 :  في العالم  أسباب نشوء مناطق السكن العشوائي  : 4 – 1
فع هناك أسباب عديدة لظهور مناطق السكن العشوائي وبالرغم من إختلاف الظروف والدوا

 نوضحها فيما يلي : المحلية التي تقف وراء كل منطقة عشوائية 

 : 4    جاوزوامليار نسمة وت 2.5بنحو  1950قدر عدد سكان العالم عام  الزيادة الطبيعية 

نوي مليار نسمة بمعدل نمو س 6.6ووصلوا في الوقت الراهن إلى 1975مليار نسمة عام 

1.9% .[20]  

ات لوفياوالزيادة الطبيعية هي الزيادة الناتجة عن زيادة معدلات المواليد عن معدلات 

في  %2.5لشمال و افي %1وفي أمريكا بين  %2.8 – 1.8تراوح في دول آسيا بين وت

. %0.9في حين لا تتعدى في أوربا  في استراليا %1.2في أفريقيا و  %2.6الجنوب و 
[33] 

 : ة ظاهرةداخليأي هجرة أهل الريف المستمرة إلى المدن و تعد الهجرة ال الهجرة الداخلية 

ً ما تكون من الم ت جتمعامعقدة ، وهي عبارة عن حركة سكانية داخل حدود الدولة وغالبا

ر التحضتعتبرالهجرة الداخلية جزء من عملية و الزراعية إلى مجتمعات أخرى أكبر. 

  جتماعية والثقافية وغيرها ..قتصادية والاوأسبابها كثيرة منها : الا

مكانيات الإ قتصادي الذي يتمثل في عدم توافرالأساسي للمهاجرين هو العامل الا إلا أن الدافع

 ي يعيشون فيه .لعدد كبير من الفلاحين في الحصول على فرص عمل في إطار الريف الذ

اوزه ل وتجبدة الطبيعية معدل الهجرة في كثير من مدن الدول النامية إلى معدل الزيا وقد وصل

دل فإن مع %1.9على مستوى العالم ككل بمعدل  في بعض الأحيان .. فبينما يزداد السكان

ة إلى النسبة في الدول الناميوتصل هذه  %2.9يزداد على مستوى العام بنسبة سكان الحضر 

 [28].  %6وز في بعض الحالات إلى بل وتتجا 3.9%
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  التالي نسبة سكان الحضر إلى عدد السكان الفعلي :ويبين الجدول 

 الدولة 1944 2025 الدولة 1944 2025

 الجزائر %55 %74 الصين 30.2% 54.5%

 مصر 44.8 62.2 اليابان 77.5 84.9

 المغرب 47.9 66.2 أفغانستان 34.1 56.7

 العراق 74.1 85.4 اندونيسيا 35.4 60.7

 تونس 59 73.6 المكسيك 4.8 85.8

 الأردن 70.8 84.0 الأرجنتين 87.8 93.4

 السعودية 79.7 88.2 البرازيل 87.2 88.9

 سورية 51.9 69.9 شيلي 83.8 89.4

 إثيوبيا 13.1 29.9 كندا 76.3 83.7

الولايات  76.2 84.9
 المتحدة

 أوغندة 12.2 28.8

 غانا 35.8 57.7 بريطانيا 89.5 93.3

 نيجريا 38.5 61.6 إيطاليا 66.6 76.2

 إيران 58.5 74.9 فرنسا 72.8 81.7

 باكستان 34.1 56.7 ألمانيا 86.8 92.0

 تركيا 68.8 78.4 بولندا 64.3 87.4

 الهند 30.2 45.2 كوبا 74.0 86.0

 –بعض الدول  في 2025وتقدير النسبة عام  1944( نسبة سكان الحضر إلى عدد السكان الفعلي عام  1) الجدول

 [33]المصدر : 

 : تمركز الخدمات في المدن الكبيرة  

طق إن تمركز الخدمات في المدن وتركز النشاط التجاري والصناعي فيها وعدم تنظيم منا

امة ى إقصناعية جديدة بعيدة عن مراكز المدن تستوعب التطور في الصناعة دفع المواطنين إل

ً أدوهذا ، صناعاتهم في الأراضي الزراعية المحيطة بالمدينة  شر إلى ى بشكل غير مباأيضا

ر مرو تجاه لتأمين سكن قريب ومناسب للعاملين في تلك الصناعات بتكاليف رخيصة ، ومعالا

 [27]. الزمن اتسعت تلك المناطق وشكلت تجمعات سكنية عشوائية كبيرة 

   : قصور المخططات التنظيمية وتأخرها 

أدى إلى العجز عن مواكبة يمية إن الأسلوب التقليدي الذي سارت عليه المخططات التنظ

ل المخططات التنظيمية سحتياجات السكنية للمدينة ونموها السكاني ، ونظرة سريعة إلى تسلالا

فقد كان أول مخطط تنظيمي لمدينة حلب ، لمدينة حلب تعطي فكرة عن القصور في هذا المجال 

لماني يونغ ثم تلاه / وضعه المهندس الأ 1900/ ) شارتييه ( وعام /  1899كان مابين عام / 
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 / ثم تمت دراسة مخطط عام 1954/ بعده مخطط غوتون عام /  1931مخطط ايكوشار عام / 

/ لكن العمل بهذا المخطط  2000/ من قبل بانشويا لحظ فيه توسع المدينة حتى عام /  1974 /

از مخطط / وأجريت عليه عدة تعديلات ، ومع بداية الألفية الثالثة تم إنج 1983أوقف عام / 

تنظيمي جديد لمدينة حلب من قبل الشركة العامة للدراسات يلحظ تطور المدينة حتى عام / 

/ لكن بنفس الأساليب القديمة وعلى مبدأ توسيع حدود المدينة الإدارية وتنظيم مناطق  2015

وقد كان هناك اعتراضات عديدة على هذا  ، الحماية السابقة وإيجاد مناطق حماية جديدة

/ اعتراض منها نقابة المهندسين فرع حلب غير أنه لم يؤخذ إلا  1500طط تجاوزت / المخ

ببعض الإعتراضات والتي تم إعادة إعلانها بعد إجراء بعض التعديلات ، وهذا المخطط لم يتم 

 تصديقه حتى تاريخ اليوم .

راضي للأ المدينةغير أن العملية التخطيطية في الألفية الثالثة لم تعد مجرد توسع في مخطط 

بيئة  براءختصاصات من مخططين عمرانيين وخما تمثل عملاً هندسياً متكامل الاالمحيطة فقط إن

ام كي الع واقتصاد وآثار بالإضافة إلى باحثين اجتماعيين مع ربط الدراسة بالمخطط الإقليمي

جدر وهنا يتكون الدراسة التخطيطية علمية ومتطورة وقادرة على مواجهة تطورات العصر ، 

 بأس بهاة لافإن نسب تي شملها المخطط التنظيمي الجديدالقول أنه بزيارة سريعة إلى المناطق ال

كن من هذه المناطق سبقت التنظيم بزمن وتم بناؤها بشكل مخالفات دون ترخيص تشمل الس

تمكن لى أن تإ، و وأحياناً الصناعة أو التجارة مما يؤكد قصور الناحية التنظيمية للمدينة وتأخرها

طط السلطات البلدية من إزالة هذه المخالفات وتنفيذ المخطط التنظيمي يظهر عجز المخ

 [27]. التنظيمي عن مواكبة تطور المدينة ، وتأمين حاجات المواطنين في السكن 

أخر وبما أن محافظة حمص هي الحالة الدراسية في هذه الأطروحة لابد من التنويه إلى ت

يمية لمحافظة حمص وخاصة أن دوكسيادس قد راعى في مخططه التوجيهي المخططات التنظ

 بداية ظهور مناطق السكن العشوائي في المحافظة.

 : التفاوت في الدخول وارتفاع نسبة الفقر بين فئات المواطنين 

بأسعار  نظمةمإن انخفاض الدخل لدى الطبقات الفقيرة وعدم قيام السلطات البلدية بتوفير مقاسم 

ة ظامينمنخفضة تناسب دخل تلك الطبقة أدى إلى عدم تمكن تلك الطبقات من السكن في مساكن 

كن مما دفعهم إلى البحث عن بديل يناسب دخولهم حتى لو كان المسكن يخلو من شروط الس

 [27]. تى شروط السلامة العامة للبناء الصحي وح

  : ن :التاليي عشوائي بأحد الشكلينمسبباً انتشار النمو العمراني بشكل  التحضر السريع 

 الية نية عإما بشكل مخالف لما أسس عليه التخطيط  في المناطق المنظمة مسببة كثافة سكا

ارية ومعم ستيعابية لهذه المناطق ، وتظهر بشكل مخالفات عمرانيةعلى القدرة الا ا  وضغط

ً للمدينة ضمن الأحياء  ً مشوها ي لحال فاالمنظمة كما وتخطيطية ، مسببة نمواً عمرانيا

 مدينة دمشق .

  أو على أراضي مخصصة للأغراض السكنية وإما بشكل مخالف على أراض غير

. وائيةسببة ظهورمناطق مخالفات عشعلى ضوء القوانين العمرانية مزراعية لم تنظم بعد
[16] 
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 : مع التحضر تعثر التنمية ً  لمستوىاالسريع أدى إلى تدني  إن تأخر التنمية مترافقا

كن ن مساقتصادي في المدن ، فأصبحت غير قادرة على تأمين متطلبات النمو العمراني مالا

لى إدوره بوخدمات و ...الخ لاستيعاب النمو السكاني الناتج عن عملية التحضر ، أدى هذا 

 [16]. انتشار العمران وتوسعه بشكل مخالف 

 ي :عدم فعالية القطاع الإسكان  

حية ن ناثمة خلل بنيوي في تابع العرض على الوحدات السكنية وبين تابع الطلب عليها م حيث

زدياد لك باالعشوائي وذ السكنالكم والكيف ، وهذا الخلل هو الذي أدى إلى تنامي ظهور مشكلة 

 [16]. الحاجة والطلب على السكن وخدماته

  متعددة :عدم خضوع البناء في مناطق المخالفات إلى رسوم 

لتنظيم أو مهندسين ....الخ ( لكونها خارج ا –تأمينات متعددة  –ضرائب  –مرافق  –) بلديات 

نة كلفة ممكقل تفي مناطق الحماية مما يخفف الأعباء على الطبقة الفقيرة المحتاجة إلى المسكن بأ

خيص بالإضافة إلى طول المدة اللازمة لإجراءات الترخيص بسبب روتين الحصول على تر

  [27]. نظامي 

 : فشل قطاع التعاون السكني في تأمين السكن لذوي الدخل المحدود 

  من أكثر لطول مدة الانتظار إذ بلغت مدة الحصول على المسكن في غالبية الجمعيات السكنية 

ً ، إضافة إلى أن أغلب الجمعيات السكنية تحولت مؤخراً إلى ) تاجر ( 20 / ب يطال / عاما

ذوي لعيات السكنية بدفعات باهظة يصعب على محدودي الدخل تأمينها ، وعليه لم تعد الجم

 [27] .الدخل المحدود

  السكن العشوائيانخفاض ثمن الأراضي في مناطق : 

            م مقاس لكونها غير قابلة للبناء ) أراضي مناطق حماية أو زراعية ( إذ يتم إفرازها إلى 

 حة ممكنةمسا بعيداً عن كل القوانين والأنظمة وتهدف إلى الربح ويتم التقسيم بحيث تستغل أكبر

من الأراضي دون تخصيص مساحات للخدمات ودون دراسة صحيحة لعرض الشوارع مما 

ً دون أية أعباء مالية رسمية بحيث تصيخفض   بح فيمن كلفة المقسم المعد للبناء ، وأيضا

  [27]. متناول الطبقات الفقيرة 

  : الأسباب التشريعية والقانونية 

ً في انتشار وتوسع النمو العمرمهين والتشريعات العمرانية دوراً لعبت القوان  كل اني بشما

ها تأثيروتشريعات أخرى كانت من أسباب وانتشار هذا النمو ، وعشوائي ، إضافة إلى قوانين 

 [ 16] .في كل فترة على النمو العمراني ) ازدياد الحاجة لتوفر المسكن والأرض (
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  نستنتج مماسبق أن :

ت خدماالزيادة الطبيعية في عدد السكان يرافقها زيادة في المتطلبات ، وفي حال كانت ال

 يادةنلاحظ ز مناطق السكن العشوائي ( أغلب المدن ) كما هو الوضع فيمتمركزة في مراكز 

 في الهجرة من الريف إلى المدينة وبالتالي يزداد الضغط على مراكز المدن .

كن الس ماتم ذكره من الأسباب مجتمعة أو بعضا  منها كان له الدور الكبير في نشوء مناطق

 .احات وظروف مختلفة بمسالعشوائي  وتوسعها في جميع دول العالم 

 :أصناف السكن العشوائي    : 5 – 1
ضي يستولي السكان بشكل غير قانوني على الأرا : (سكوترزال) : الصنف الأول 1 – 5 – 1

ذه ة بهالخالية وينشئون مساكن وضيعة مستخدمين مواد بناء مؤقتة .. تعرف الأحياء الناشئ

   الطريقة بأحياء السكوترز وسكان هذه المناطق فقراء جداً والمساكن وضيعة جداً 

Squatting Housing  .[45] 

جة يتم تقسيم الأرض بشكل غير رسمي والقطع النات :)مقسمة(  : الصنف الثاني 2 – 5 – 1

 [45]عن التقسيم يتم تأجيرها للسكان لإنشاء المساكن عليها . 

 ( (Semi- informal Housing :: الصنف الثالث  3 – 5 –1

سم ث تقيقع على أطراف وخارج الحدود الإدارية للمدن والمناطق الزراعية المتاخمة لها حي

 رعيةبشكل غير رسمي وتباع من أجل السكن وسبب هذه التسمية أن هذا الإسكان له صفة الش

 .اعية ي زرمن حيث ملكية الأراضي ولكنه يفتقد التراخيص الرسمية اللازمة للبناء لأن الأراض

حسب و، ق واسع باسم أحياء المخالفات المطورة وفق هذه الطريقة تعرف على نطا والأحياء

جنوب ية والدراسات فإن هذا الصنف ظهر كإجراء غير رسمي في آسيا وافريقيا وأمريكا اللاتين

 [45] . لفمنذ السبعينات ... ويعرف هذا الإسكان أيضاً بالإسكان العشوائي أو المخاا أوروب

 : هي سكانثر من أربعة أنماط من الإسات التي تناولته يطلق على واحد أو أكوحسب معظم الدرا

 . المناطق القديمة التي تعرضت للتدهور 

  . ) إسكان جوازي ) أكواخ مبنية بمواد بناء مؤقتة 

  . مبان على أراضي ملك للدولة 

   . [4]مبان متعدية على الأراضي الزراعية 

أو  تقوم جماعة كبيرة من الطبقة الدنيا باستخدام أرض عامة بع :: الصنف الرا 4 – 5 – 1

 سمنتخاصة بالرضاء أو عنوة فيقيمون عليها مآوي من مواد رخيصة كالألواح والصفيح والأ

 [1]غير المسلح ثم يتعصبون في الدفاع عنها كما في أمريكا الجنوبية . 

عملية تراكم متدرجة غير ملفتة فيأتي من خلال  : ) تراكمية(: الصنف الخامس  5 – 5 – 1

عائلة على قطعة أرض خالية ثم تقبل عائلة أخرى فمجموعة من العائلات  تقيم للنظر حيث
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وهكذا حتى تصبح المنطقة مستوطنة عشوائية مأهولة بالسكان كما في بعض دول آسيا محميات 

النواحي   أن خصائص قاطنيه منإلا ، اللاجئين وأن ماثلتها من حيث التركيب الحالي

ك عوامل قتصادية تختلف عن خصائص سكان المستوطنات العشوائية وكذلجتماعية والاالا

 ها وديمومتها كمستوطنة عشوائية مخالفة .ئنشو

لى عازدياد الطلب إلى رة أدى ولاشك أن ازدياد عدد السكان بشكل طبيعي ومن جراء الهج

لعب ية تك الأحداث السياسشوائي وكذل، والذي بدوره يؤدي إلى اتساع الاستيطان العالمساكن

ي طينيين فلفلسصلية كالأماً أيضاً كنتيجة لنزوح أعداد كبيرة من اللاجئين عن مواطنهم امهدوراً 

صين ي الى مقاليد الحكم فولبنان وكنمو مدينة هونغ كونغ بعد استيلاء الشيوعيين عل ةسوري

  [1]. الشعبية

            الية :ب التنها مؤقتة للهدم أو للتفكيك للأسبا* وجميع المساكن العشوائية فتبدو وكأ

يلة راتهم القلفقر الساكنين وتواضع دخولهم مع عدم إعطائهم الأولوية في استثمارات مدخ –أ 

 على السكن .

عليها  شعورهم المستمر بأنهم مهددون بالطرد لعدم حيازتهم للأراضي التي أقاموا –ب 

ت توطناوتلك المس، مساكنهم ولسكنهم في مسكن مخالف للصفة العمرانية أو للمخطط التنظيمي 

 دماتختعاني من غياب الخدمات العامة أو قلتها كعدم وجود شبكة للمياه وكذلك عدم وجود 

مما   يوجد شبكة للصرف الصحي بالإضافة إلى طرق ترابية غير منظمةولا، لجمع النفايات 

يمة يؤثر على ذلك الوضع الصحي وإلى تفكك الأسر وانتشار العادات الفاسدة وظهور الجر

 [1]وغيره.

 :  في الوطن العربي  :السكن العشوائي 6 – 1
ثر ها تؤنإ إذات تأثير مشترك في كل البلدان إن هذه الظاهرة للهجرة تشمل الوطن العربي وذ

تفاع وار بشكل كبير على الحياة الإجتماعية مؤدية إلى تفكك الأسر بهجرة الأب وبقاء أسرته

رور الم نسبة الجريمة لعدم وجود خدمات للتوعية والتعليم والحماية والأمن وازدياد حوادث

ظهر والجدول التالي ي، لازدياد عدد السكان ومشاكل على مستوى علاقة الجنسين مع بعض 

 شوائيجتماعية لمجموعة مدن عربية أخذت بشكل عحركة الهجرة على أنماط الحياة الاأثير ت

 لحوظعن طريق استبيان قام به المعهد العربي لإنماء المدن في الرياض حيث وجد تأثير م

ً سوريلازدياد حوادث المرور في المدن العينة الت جد نحيث ة ي تم الهجرة إليها وخصوصا

 [13] د .رتفعت فيها بينما الحالات لم تزدينة قد امن المدن الع 60%
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 ربي :في الوطن العالنشأة التاريخية لظهور مناطق السكن العشوائي  : 7 – 1
 هي:وإن انتشارظاهرة مناطق السكن العشوائي في الوطن العربي مرت بعدة مراحل تاريخية 

 المرحلة الأولى :

المرحلة بنمو تلك  الحال في القاهرة وتميزت هذه( كما هو 1950-1930أعوام )بدأت منذ 
لمتسارع ير االأحياء ولكن لم تكن على درجة كبيرة من التوسع والإمتداد بسبب النمو السكاني غ

 يطرةفي البداية وظهرت الصناعة في مدن العواصم كما أن كثيراً منها كانت آنذاك تحت س
 الإستعمار .

 المرحلة الثانية :

 لمرحلة التي جاءت بعد الإستقلال ونيل كثيرا  من( وهي ا 1960-1950م ) امتدت بين أعوا
ذه همن جملة عشش القاهرة نشأت في  %15بلدان الوطن العربي استقلالها ، وقد تبين أن 

ذه هانت المرحلة وحول دمشق نشأت معامل النسيج والغزل والصناعات الغذائية والخفيفة ، وك
 لحاجةاأنحاء الريف السوري إلى العاصمة دمشق ، وذلك بسبب سبباً في قدوم المهاجرين من 

كذلك ور ، الماسة للعمل ، وبسبب تدني الإنتاج الزراعي في تلك المرحلة وتذبذب هطول الأمطا
اعة هور الصنظأن  الأمر بالنسبة إلى بقية المدن الكبرى العربية التي نالت استقلالها آنذاك ، كما

لاجئين ن المزيد من الأيدي العاملة ، وفضلاً عن لجوء مئات الآلاف فيها استدعى الحاجة إلى م
سطين ونشوء واحتلال الصهاينة لفل 1948الفلسطينيين إلى البلدان العربية المجاورة بعد نكبة 

 المخيمات ، كما هو الحال في دمشق وبيروت وعمان والقاهرة . 

 المرحلة الثالثة :

في هذه المرحلة توالت موجات الهجرة القادمة من  ( 1980-1960المرحلة الواقعة بين ) 
ضي الريف في أنحاء الوطن العربي إلى العواصم لأسباب عديدة ومنها رخص في ثمن الأرا
و أم ، الزراعية حول المدن ، وسهولة إشادة المسكن العشوائي من الحجر الإسمنتي أو الخي

قش وال الألواح القصديرية أو الطيناستخدام مواد البناء البسيطة في العمران من الخشب و
ح أكثر واحتلال الصهاينة للجولان العربي السوري ، نز 1967وبسبب العدوان الصهيوني عام 

 ألف مواطن عربي سوري آنذاك من الجولان إلى العاصمة دمشق ودرعا . 200من 

 المرحلة الرابعة :

حجم المدن الكبرى العربية  ( اتسمت هذه المرحلة بزيادة 2000-1980)  وهي المرحلة بين
لية إلى لداخوازدياد عدد سكانها بسبب ارتفاع معدلات النمو السكاني ، وازدياد حركة الهجرة ا
ً للعمل ، كما لحال في اهو  العديد من العواصم العربية ، وبسبب الهجرة الخارجية الوافدة طلبا

 زدادا –ه والتطور العمراني مدن الخليج العربي وطرابلس ، وبسبب اكتشاف النفط واستثمار
نخفضة، مكون تحجم مدن الخليج وسكانها طلباً للعمل ، ولكن نسبة النمو السكاني العشوائي تكاد 

ً ومخططة وتصل نسبة التحضر فيها من)  -90حيث أن أغلب الضواحي منظمة عمرانيا
 [48] ( مقارنة ببقية المدن .100%
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 [13]المصدر : –( تأثير الهجرة على أنماط الحياة الإجتماعية   2)  الجدول
****************** 

  ياةالحياة الإجتماعيةأنماط الحتأثير حركة الهجرة على أنماط 

 

 العينة مدن مجموع

 

 

 الدولة

 زيادة حوادث 

 المرور

زيادة نسبة 

 الجريمة

 تقليد

المجتمعات 

 الحضرية

التفكك 

 الأسري

 المملكة الأردنية 24 9 9 -- 10

 الإمارات المتحدة 5 1 3 3 5

 البحرين 1 -- 1 1 --

 تونس 17 4 13 2 11

 الجزائر 5 -- 2 1 --

 السعودية 20 1 8 4 13

 السودان 2 -- -- 1 --

 اسوري 5 0 0 0 3

 سلطنة عمان 2 -- -- -- 1

 دولة قطر 4 -- 1 -- --

 الكويت 1 -- 1 -- --

 لبنان 3 1 1 -- --

 ليبيا 3 1 1 2 3

 المغرب 25 5 9 4 9

 اليمن 1 1 1 -- 1

 اليمن الديمقراطية 1 1 -- 1 --

 الإجمالي 120 25 51 19 60
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 مقدمة : :1– 2
مساحات واسعة من  وامتدت كي تحيطبشكل كبير  مناطق السكن العشوائينمت  في سورية

  ، صغروتنخفض في المدن الأ رىفي المدن الكب واسع تظهر بشكلوإن هذه المشكلة  ، البلاد

 هامة عن الأوضاعات وتشير إلى الخلل في معالجة قضايا السكن والإسكان وتعطي مؤشر

 فوضىجتماعية لشريحة واسعة من المواطنين إضافة إلى ماتخلقه من تشويه والحياتية والا

ضوء على يط ال، وفي هذا الفصل سيتم تسلعمرانية للمدينة تقف عائقاً أمام التطور المنتظم لها 

 ع منمناطق السكن العشوائي في اكبر المدن السورية مع ذكر لخصائص ونماذج هذا النو

 ق .مناطالسكن في الجمهورية العربية السورية والقوانين التي تم اتباعها لمعالجة هذه ال

 :رية  واقع مناطق السكن العشوائي في الجمهورية العربية السو  : 2 – 2
 ناطقتعود ظاهرة السكن العشوائي إلى عدة عقود من الزمن مع بداية نزوح السكان من الم

ذا هقد ساهم وة... خيرة شهدت نمواً سريعاً جداً لهذه الظاهرالعقود الثلاثة الأتلة .. إلا أن المح
مشق و دمن السكن في  %65النمط من السكن ) في الثمانينات من القرن العشرين ( في تأمين 

مليون  1.2 ةلمساكن العشوائية على مستوى سوريعلى مستوى القطر .. يبلغ عدد ا 50%
% من سكان /35من سكان دمشق و /%/45هذه المناطق إلى /مسكن ، ووصلت نسبة سكان 

 [18]% من سكان حمص . /42حلب و /
ن ف فإينتشر هذا النوع من السكن بصورة رئيسية حول غالبية المدن الرئيسية وحسب التصني

ليد ضع اغالبية هذه الأحياء طورت نتيجة التعدي على الأراضي الزراعية وقسم منها نتيجة و

ي ء تختلف بشكل عام ) من حيث السوية ( عن أحياء الصفيح والسكن الهامشوهذه الأحيا

 [18] . المنتشر في بعض الدول الآسيوية والإفريقية

 : لمخالفات الجماعية في المحافظاتويوضح الجدول التالي عدد ومساحة مناطق ا

المساحة 

 الإجمالية

عدد مناطق 

 المخالفات

المساحة  اسم المحافظة

 الإجمالية

عدد مناطق 

 المخالفات 

 اسم المحافظة

 دمشق وريفها 50 هكتار 1270 الحسكة 10 هكتار 942

 حلب 22 هكتار 3043 طرطوس 4 هكتار 22

 حمص 11 هكتار 2227 الرقة 2 هكتار 675

 حماه  2 هكتار 762 دير الزور 2 هكتار  25

 اللاذقية 8 هكتار 722 درعا 2 هكتار 187

 إدلب 4 هكتار 9.5 السويداء 4 هكتار 730

لإحصاء عام لتقدير المكتب المركزي حسب بفي المحافظات السورية  العشوائي( توزع مناطق السكن 3) الجدول

 [18]المصدر :  –2008
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 توضح مايلي : (4 )،  ( 3 والأشكال )

 [18المصدر : ] –في المحافظات السورية  ةالعشوائيمناطق ال( عدد  3شكل ) ال

  [18: ]المصدر ،فظات السوريةمناطق العشوائية في المحاال( مساحة  4الشكل رقم ) 

 من ملاحظة الجدول السابق يتبين مايلي :

 منطقة بمساحة 121سورية سكان العشوائي في الجمهورية العربية اليبلغ عدد مناطق ال -

 [18] .من إجمالي السكان  %40مليون نسمة يمثلون  7.32هكتار يقطن فيها  9682.5

المناطق  من مساحة%31.4حلب أكبر مساحة للمناطق العشوائية حيث تبلغ  محافظةتمثل  -

 العشوائية بالجمهورية .

تمثل محافظة دمشق المركز الأول في نسبة عدد سكان المناطق العشوائية لعدد الحضر فيها  -

                                                                        .   %45حيث تبلغ هذه النسبة 

من سكان  %19تقطن أكبر نسبة من سكان المناطق العشوائية في محافظة حلب ويمثلون  -

 المناطق العشوائية بالجمهورية .
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 من %0.09أقل محافظة من حيث مساحة المناطق العشوائية هي محافظة إدلب حيث تبلغ  -

 مساحة المناطق العشوائية بالجمهورية .

ة سوريتوضح الأرقام السابقة إتساع حجم ظاهرة الإسكان العشوائي وانتشارها في المدن ال

بحيث  من أزمة السكن لشرائح الدخل المحدود والمتوسط .. ومساهمتها الواضحة في التخفيف

 [18] ..تجاهلها  تجربة لا يمكن أصبحت

وغياب الدراسات   هذه العشوائيات في ظل غياب الدراسات الفنيةوقد قامت الكثير من 

اطق الجيولوجية والهندسية، وفي بعض المناطق في ظل مخاطر تتهددها بسبب وقوعها في من

ل بطو فقد كشفت إحدى الدراسات عن وجود منطقة بدمشق معروفة بعدم استقرارها الجيولوجي.

 مروراً  86من منطقة مشفى تشرين حتى مزة  مترا، تمتد 30ـ20عشرة كيلو مترات وعرض 

ا مطقة بعش الورور وبرزة وركن الدين والشيخ محي الدين والمهاجرين، ويمتد تحت هذه المن

يسمى بنطاق التكهف تحت سطحي، وهو عبارة عن مغاور وكهوف تشكلت من انحلال طبقات 

لآلاف ائات البيوت يقطنها مالكلس الغفاري ، حيث شيدت فوق هذه المنطقة الكثير من المباني و

 من السكان، وهم معرضون للخطر في أية لحظة.

هوف كبعض البيوت في سفح قاسيون نتيجة بنائها فوق  انهارتبق في أوقات ماضية أن وقد س

مد ن تصل، فضمن المواصفات الموجودة فإن نسبة غير قليلة من أبنية السكن العشوائي ومغاور

 تصدعن تنتظر وقوع هزات أرضية وهناك أبنية أخرى مهددة بالكثيراً حتى تتصدع وتسقط ول

ية وقد سبق وحدث سقوط للأبن وتحتاج إلى تدعيم كي يتم إنقاذها والحؤول دون سقوطها!

م ء عدالسكنية في أماكن مختلفة مثل دف الشوك ومناطق السكن العشوائي في مدينة حلب جرا

خلت في دلتي اوالاسمنت ية والتساهل في نسب الحديد التقيد بالشروط الفنية عند إشادة هذه الأبن

  البناء.

لعقاري، مشروع قانون التطوير والاستثمار ا 2007وكان مجلس  الوزراء السوري قد أقرَّ في 

ى مهمة تول  تالذي تضمَّن إحداث هيئة عامة تسمى الهيئة العامة للتطوير والاستثمار العقاري، 

ية ي عملوتشجيع الاستثمار في هذا المجال لزيادة مساهمته فتنظيم أعمال التطوير العقاري 

جذب البناء والإعمار؛ وذلك من أجل تفعيل دور القطاع الخاص الوطني في هذا الإطار، و

 [18] الاستثمارات العربية والأجنبية للمشاركة في عملية التطوير العقاري .

 :ي بعض المحافظات السورية وفيمايلي نذكر بشكل موجز واقع مناطق السكن العشوائي ف

لظاهرة أصبحت الاشك أن هذه  دمشق :حافظة في م العشوائيالسكن :  1 – 2 –2

الي حومناطق السكن العشوائي دمشق وريفها وقد بلغ عدد ملموسة بشكل صريح في أنحاء 

 قارب منطقة والتي تحيط بدمشق بشكل عشوائي ويبلغ عدد السكان القاطنين فيها ماي 36

 .هكتار129.57نسمة في مساحة قدرها /878.200/

ي فدمشق مشكلة حزام المخالفات وذلك بمحافظة وهذه المناطق أحاطت  1994وذلك في عام 

 [ 13] مناطق أعدت لوظائف معينة في المخطط التنظيمي ولم تنفذ لأسباب مختلفة .
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إلى  للهجرات الريفية في بداية الخمسينات السكن العشوائييعود بدء ظاهرة تشكل مناطق 

ها . لقتصادي والإداري إقامة الصناعات وتعزيز الدور الا معدمشق وبشكل مترافق محافظة 

اطق لمنة المجاورة لنتشار والتوسع في المناطق الزراعيواستمرت هذه الظاهرة وأخذت في الا

ة الضواحي الملاصقأو في مناطق الحماية وكذلك في أراضي قرى  المحافظةالمعمورة من 

تى حكبير  لتسعينات فقد نمت هذه المناطق بتواتروأما في الثمانينيات وا .حافظة لأطراف الم

ية لإدارتجمع سكاني ضمن الحدود ا /36باتت تضم قرابة ثلث سكان المدينة موزعين على /

 [17]. حافظة دارية في المحيط المجاور للمخارج الحدود الإ للمدينة أو على امتدادها

على قسمين ، وذلك من خلال ارتباطها الإداري وعلاقتها  السكن العشوائيلقد توزعت مناطق 

منطقة ) تجمع سكاني مخالف ( ضمن الحدود الإدارية  28، وعليه وجد أن مايقارب دينةبالم

للمدينة موزعة على محيط المدينة نشأت غالبيتها في مناطق معدة لأغراض غير السكن ، ووجد 

مناطق ، أما  دمشق وعلى محيطها ثمانيفظة حاة لمأن عدد المناطق خارج الحدود الإداري

ً إلى اللجنة المحلية والتي تقوم بتسييرها ، وقد  بالنسبة لمنطقة مخيم اليرموك فهي تتبع إداريا

في السكن العشوائي مناطق أماكن توضع  1جد ذلك في المخطط منطقة منظمة ، ون اعتبرت

 دمشق وريفها . حافظةم

عدد السكان 

1994 

 بالآلاف

معدل 

النمو  

 بالألف

عدد السكان 

1981 

 بالآلاف

 معدل النمو

 بالألف

عدد السكان 

 بالآلاف1970

معدل 

النمو 

 بالألف

عدد السكان 

1960 

 بالآلاف

 المحافظة

 دمشق 557 41.4 836 26 1109 17.75 1394

ريف  369 53.4 621 36 917 46 1646

 دمشق

دمشق +  898 49.6 1457 30.4 2026 31.7 3040

ريف 

 دمشق

 القطر 4565 32.8 6304 33.4 9046 33.1 13811

 لألفبا 31.7وبالنسبة لعدد السكان المتوقع في الأعوام القادمة بمعدل نمو سكاني قدره 

  بالألف 31.7عدد السكان بالآلاف ومعدل النمو المعتمد 

محافظة 

دمشق 

 وريفها

3030 2015 2010 2005 2000 1995 1994 

6842 5854 5008 4285 3666 3136 3040 

 

م ر للأعواعا  والقط( تطور عدد السكان ومعدلات النمو السكاني لمحافظتي دمشق وريف دمشق والإثنين م 4) الجدول

 [13: المصدر : ]النمو السكاني ومعدلات 1960-1970-1981-1994
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 ب 1994 عام دمشقمحافظة ل داخل الحدود الإدارية العشوائية عدد السكان للمناطققدر

أما  نسمة اعتماداً على حدود الأحياء المعتمدة من المكتب المركزي للإحصاء ،/508200/

مة ، وبالتالي نس /370000بالنسبة للمناطق الواقعة خارج الحدود الإدارية فقد بلغ عدد سكانها /

من  %30 نسمة . والذي يمثل /878200مايقارب /العشوائية يكون العدد الكلي لسكان المناطق 

 ائي سكن عشويبين لنا عدد السكان ومساحة كل منطقة  التالي سكان اقليم دمشق . والجدول

 [13]. فيها

 

 [13] المصدر :،  دمشق وريفهاحافظة في م السكن العشوائيمناطق أماكن توضع (  5)  الشكل
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 [13. المصدر : ] دمشق وريفها المحيط حافظةفي م عشوائيةالمناطق السكنية ال(  5) الجدول 

 

 رقم المنطقة المنطقةاسم  رقم المنطقة اسم المنطقة

 1 قصر اللبلاد 19 العسالي

 2 مخالفات القابون A 20 التضامن

 3A حي تشرين 20B يلدا

 3B حي تشرين 21 الحجر الأسود

 4A عش الورور 22 بستان الزهور )دف الشوك(

 4B عش الورور 23 بستان الدور

 5 أسد الدين 24A القزاز

 6 نقشبندي 24B القزاز

 7 أيوبية 25 +دويلعةطبالة 

 8 أبو جرش 26 جوبر

 9 صالحية 27 زملكا

 10 شورى 28 حمورية –عربين 

 11 مصطبة 29 كفر بطنا-سقبا-حرة

 12 مرابط 30 زملكا –حرة 

 13 بستان الرز 31 عين ترما

مخيم جرمانا ومحيط المخطط التنظيمي 

 لجرمانا

 14 86جبل المزة  32

 15A خلف الرازي 33 سيدي مقداد

 15B خلف الرازي 34 بيت سحم –ببيلا 

 16A كفرسوسة 35 غرب قبر الست

 16B كفرسوسة 36A قدسيا

 17 اللوان 36B قدسيا

 18 هر عيشةن –دحاديل 
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 رقم واسم المنطقة دائرة الخدمات التابعة لها )هكتار( المساحة )نسمة(عدد السكان المقدر 

 قصر اللباد – 1 رزة والقابونب – 10 21.75 5500

 القابون – 2 رزة والقابونب – 10 48 25900

 حي تشرين – 3A رزة والقابونب – 10 100 35000

 عش الورور  - 4B رزة والقابونب – 10 35 7000

 أسد الدين – 5 ركن الدين – 1 30 15000

 نقشبندي – 6 ركن الدين – 1 36.90 13500

 أيوبية – 7 ركن الدين – 1 15.60 9000

 أبو جرش – 8 ركن الدين – 1 13.75 9000

 صالحية – 9 ركن الدين – 1 20 9500

 شورى - 10 مهاجرين – 2 14.40 5300

 مصطبة - 11 مهاجرين – 2 6.90 2500

 مرابط - 12 مهاجرين – 2 15 4300

 بستان الرز – 13 دمر – 11 50.75 13200

 -86-ل المزة جب – 14 المزة – 3 82.50 37500

 خلف الرازي -15A المزة – 3 41 8600

 خلف الرازي – 15B المزة – 3 4 800

 كفر سوسة – 16A المزة – 3 30 6000

 كفر سوسة – 16A المزة – 3 5 1000

 اللوان – 17 المزة – 3 33 11600

 حاديل نهر عيشةد – 18 المزة – 3 93 32500

 العسالي – 19 القدم – 5 36.90 12900

 التضامن - 20A مخيم اليرموك 147 121700

 ستان الزهور )دف الشوك(ب – 22 الشاغور – 6 33 8200

 دوربستان ال – 23 الشاغور – 6 56.25 14000

 القزاز – 24A الشاغور – 6 8 2000

 ة ودويلعةطبال – 25 الشاغور – 6 138.7 62100

 جوبر – 26 جوبر – 9 76.5 18000

 قدسيا – 36A دمر – 11 64 16600

 المجموع 1256.9 508200

 خارج حدودهادمشق ومساحتها وعدد سكانها في داخل و محافظةفي العشوائية ( المناطق السكنية ا 6) الجدول

 [13] المصدر : –الإدارية
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 :حلب  محافظةفي  عشوائيالسكن ال: 2– 2 –2

مناطق وال اصةً في القرىأغلبية المناطق العشوائية كان لها دور سلبي في الأزمة السورية وخ

                                                                          لمحافظة حلب .المتاخمة 

ة على للمدين لب داخل المخطط التنظيميححافظة العشوائي التابعة إدارياً لممناطق السكن تنتشر 

عام  نسمة وفق تقديرات البلدية 865000هكتار . ويقيم فيها حوالي  3320مساحة إجمالية 

 –ضر خ)الشيخ 1970. وقد بدأ بالنشوء في فترات زمنية مختلفة منها مابدأ قبل عام  2011

أنصار  –تل الزرازير  –لمنطقة الجنوبية وتوسعها ا –ندرات ح –لشيخ سعيد ا –المالكية 

 –ة )العويج 1990-1970خان العسل والدويرينة(ومنها نشأ بين عامي  –كفر داعل  –غربي 

جبل  –الشيخ نجار  –توسع الأشرفية والشيخ مقصود  –الشيخ فارس  –عين التل  –الحيدرية 

 [42] الأنصاري( . –لنيرب ا –رم الجزماتي ك –لمعصرانية ا –بدرو 

 عدد المناطق العشوائية المساحة الإجمالية/ ه ن/عدد سكان ن/هكثافة وسطية 

267 865000 3320 22 

 [42: ]  المصدر –في حلب العشوائي مناطق السكنجمالي ( بيانات إ 7) الجدول

ز يتنوع الموطن الأصلي للسكان بين أغلبية من مناطق مختلفة من ريف حلب ومدينة مرك

 دراتالأخرى . وبعضها للاجئين الفلسطينيين )مخيم حن المحافظة ومدن وأرياف المحافظات

 . (9والنيرب ( وأخرى للبدو / الغجر )جبل بدرو

قاطنين ن الأما عن الأنشطة الإقتصادية فتنتشر الورش المتنوعة في هذه التجمعات ، وتتنوع مه

لاحظ ا يمبين العمال المياومين وفي المصانع وفي العاملين في القطاع العام من الموظفين ك

 وجود بطالة هذه التجمعات .

كذلك  GTZملاحظة :لقد تم استكمال بعض المعلومات الإضافية من الدراسات التي قامت بها 

 [42] . من الدراسات التفصيلية

 

 

 

 

 

 

 

 

 [42: ]حلب / هكتار.المصدر  محافظةفي  مناطق السكن العشوائي( مساحات 6)  الشكل
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 نسمة /2011حلب وفق تقديرات البلدية  محافظة في مناطق السكن العشوائي( عدد السكان في  7)  الشكل

 [42: ]المصدر 

نسمة / هكتار  /2011حلب وفق تقديرات البلدية محافظة في  مناطق السكن العشوائيفي  يةالسكانالكثافة (  8الشكل ) 

 [42] المصدر :.
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عدد السكان وفق  الكثافة السكانية ن / ه
البلدية تقديرات 

2011 

مساحة التجمع 
 هكتار

 الكود اسم التجمع

 0201 حندرات 115 33000 287

 0202 العويجة 130 7000 54

 0203 الحيدرية 118 40000 339

 0204 عين التل 121 18000 149

 0205 الشيخ فارس 170 50000 294

 0206 الشيخ خضر 138 40000 290

 لشيخا-توسع الأشرفية 365 174000 477
 مقصود

0207 

 0208 الشيخ نجار 94 30000 319

 0209 جبل بدرو 130 38000 292

 0210 المعصرانية 149 13000 87

 0211 كرم الجزماتي 132 37000 280

 0212 المالكية 35 3000 86

 0213 الدويرينة 60 7000 117

 0214 النيرب 180 30000 167

 0215 المنطقة الجنوبية 158 70000 443

 0216 توسع المنطقة الجنوبية 268 80000 299

 0217 الشيخ سعيد 230 50000 217

 0218 تل الزرازير 86 39000 453

 0219 الأنصاري 48 35000 729

 0220 الأنصاري غربي 124 47000 379

 0221 خان العسل 190 15000 79

 0222 كفر داعل 279 9000 32

 [42] مصدر :ال –حلب حافظةفي م العشوائيمناطق السكن ( جدول بيانات  8) الجدول

 حمص : محافظةفي  لعشوائيالسكن ا:  3 – 2 – 2

ات من النصف الثاني من سبعيني حمص يزداد بشكل متسارع ابتداءً  محافظةبدأ عدد سكان 

حافظة لماطور طيطية كافية لتوجيه تالقرن العشرين ولم ترافق هذه الزيادة السكانية إجراءات تخ

 الكثافة يادةزواستيعاب هذه الزيادة وما نتج عنها من احتياجات سكانية وخدمية ، وهذا أدى إلى 

ضواحي ة الالسكانية في الأحياء السكنية وإلى تنامي مناطق السكن العشوائي ... لم تنجح فكر

ت عيناالسكنية )كضاحية الوليد وضاحية غرب طريق دمشق( التي بدأ إنشاؤها في أواخر السب

م تناسب لعد مواكبة النمو السكاني وحاجاته وذلك للتأخر الكبير في إنجاز هذه الضواحي وكذلكب

 [37] ن ..للسكعدد الوحدات السكنية مع الحاجة الفعلية 

ب حمص من الشمال الشرقي )حي دير بعلبة( حتى الجنو محافظةيمتد السكن العشوائي في 

ريق اه ط)حي وادي الذهب( مروراً بأحياء السبيل والبياضة وكرم الزيتون والمهاجرين وباتج

فيروزة وطريق حمص دمشق بالإضافة إلى جزء من الجنوب الغربي )حي الشماس( والجهة 

ار وهي تشكل هكت 2227ذه الأحياء حوالي الغربية )حي بابا عمرو( . تبلغ المساحة التقريبية له

من عدد السكان الكلي  %42من مساحة محافظة حمص . ويقطن فيها حوالي  %50حوالي 

 حمص . محافظةل



 

 
 

45 

لى دت عوحسب تصنيف السكن العشوائي فإن غالبية هذه المناطق هي أحياء مخالفات كونها امت

ت ملكة من الدولة أو أراض ذاأرض زراعية والبعض منها نشأت بوضع اليد على أراض مست

ً بين هذين النمطين وعادةً يطلق على ، ملكية خاصة  ً لايتم التمييز محليا ناطق ذه المهوعموما

 أحياء المخالفات أو أحياء السكن العشوائي ..

ً لقرارات وزارة الإدار محافظةفي  السكن العشوائيةوقد تم تحديد مناطق  ية ة المحلحمص وفقا

 :ومحافظة حمص على النحو التالي 

ن وتتضم حمص ، حافظةتقع شمال شرقي م المنطقة العقارية الأولى )دير بعلبة(: -

 .هكتار 700وتبلغ مساحتها حوالي  حي دير بعلبة القديم )قرية دير بعلبة( والبياضة

ار حمص إلى جو حافظةوتقع جنوب غرب م :رو(المنطقة العقارية الثانية )بابا عم -

 هكتار . 207منطقة البساتين ، وتبلغ مساحتها حوالي 

دي اتون ،والزي المنطقة العقارية الثالثة : المنطقة العقارية الثالثة )كرم اللوز ، كرم -

 هكتار  . 350حمص وتبلغ مساحتها حافظة الذهب(: وتقع جنوب شرق م

و حي  ، وتضم كل من )حي السبيل حافظةوتقع شرق المقارية الرابعة : المنطقة الع -

العباسية والأرمن الشرقي والأرمن الجنوبي ومحيط مقبرة الفردوس وحي 

 هكتار . 484المهاجرين( وتبلغ مساحتها 

 هكتار . 44.17المنطقة العقارية الخامسة : وتبلغ مساحتها حوالي  -

 هكتار . 22.52وتبلغ مساحتها حوالي  المنطقة العقارية زيدل : -

 هكتار .  10.33المنطقة العقارية بساتين الوعر : وتبلغ مساحتها حوالي  -

 هكتار . 1.70المنطقة العقارية زور المزرعة : وتبلغ مساحته حوالي  -

 هكتار. 27.81المنطقة العقارية فيروزة : وتبلغ مساحتها حوالي  -

 ار .هكت 30.96المنطقة العقارية الحصوية : وتبلغ مساحتها حوالي  -

 مساحة التجمع )هكتار( المناطق العشوائية الواقعة ضمنه اسم التجمع
 700 لبياضةا -حي دير بعلبة القديم  )دير بعلبة( المنطقة العقارية الأولى

 207 بابا عمرو و(المنطقة العقارية الثانية )بابا عمر

 350 ادي الذهبو-رم الزيتونك-كرم اللوز المنطقة العقارية الثالثة

الأرمن -الشرقي نالأرم-لعباسيةا-السبيل المنطقة العقارية الرابعة
 لمهاجرينا-حيط مقبرة الفردوسم-الجنوبي
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 44.17 - الخامسة المنطقة العقارية

 22.52 زيدل زيدل المنطقة العقارية

 10.33 بساتين الوعر بساتين الوعر المنطقة العقارية

 1.7 المزرعةزور  زور المزرعة المنطقة العقارية

 27.81 فيروزة فيروزة المنطقة العقارية

 30.96 الحصوية الحصوية المنطقة العقارية

 لباحثة.إعداد االمصدر : –حمص حافظةفي م مناطق السكن العشوائي( جدول بيانات  8) الجدول

السكن عدة قرارات نظم بموجبها عدد من مناطق  2000 – 1998وقد صدر بين عامي 

بمساحة تقريبية حوالي  ضمن المنطقة العقارية الأولى والثانية والثالثة والرابعةالعشوائي 

في السكن العشوائي مناطق من مساحة  %80كل بمجملها حوالي وتشهكتار1800

   [39].حافظةالم
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يرة نسبة كب وتشكل المحافظةالسكن العشوائي حيث تحيط بحمص تظهر مناطق  حافظة( مخطط عقاري لم 9الشكل ) 

     [39: ] من مساحتها .المصدر 

 

 

 

 

 

 

 

 

 [39: ] المصدر  2020 – 1961حمص من  ( تطور سكان محافظة 10)  الشكل

 :خصائص مناطق السكن العشوائي في الجمهورية العربية السورية    : 3 –2
 تتميز مناطق السكن العشوائي بالعديد من الخصائص نوضحها كالآتي :

  الخصائص العمرانية : - 1 – 3 – 2

 تميزت هذه المناطق من الناحية العمرانية بمايلي :

 الطرق لا تتفق مع الأسس والمعايير التخطيطية . -
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ائي على شكل نمط مبعثر غير منتظم في تكوين عضوي تلق للمباني النشأة العفوية -

 .سمح عرضها بمرور السياراتيلا وبعضهايتميز بالطرق الضيقة 

 :الخصائص البنائية  -  2 – 3 –2

 ومنها :لهذه المناطق يمكن ذكر بعض الخصائص البنائية  

 تباين ارتفاعات المباني مع عدم وجود اكساء للواجهات . -

ش لأحواوالمباني الشعبية ذات ا الطوابق تباين أنماط الإسكان بين المباني متعددة -

ب لأخشاوبعضها مباني ذات حوائط حاملة ومبنية بمواد بناء تقليدية مثل الأحجار وا

 وبعضها مباني هيكلية حديثة .

مة الأنظلم تحصل على تراخيص بناء فهي مباني غير قانونية ولاتلتزم ب لأبنيةمعظم ا -

 . البنائية من حيث الإرتفاعات ونسب البناء وغيرها

 جتماعية :الاالخصائص السكانية و - 3 – 3 – 2  

 أما من الناحية السكانية والإجتماعية فتتميز ب :

 ارتفاع الكثافات السكانية التي تصل في بعض المناطق إلى نسب كبيرة . -

 أشخاص / الغرفة. 3ارتفاع معدل التزاحم في الغرفة الواحدة ليصل إلى  -

 . أشخاص أو أكثر  6ارتفاع حجم الأسرة ليصل إلى  -

 قتصادية :الخصائص الا - 4 – 3 – 2

ولة ن عن أي محاون سكان هذه المناطق بعيدإمعظم العاملين يعملون بالحرف اليدوية حيث 

 . للتطوير أو اكتساب مهارات جديدة تزيد من قدرتهم الإنتاجية في سوق العمل 

 عامة وشبكات المرافق :مدى توافر الخدمات ال - 5 – 3 – 2

 توزيع منشآت الخدمات العامة يتم بصورة عشوائية . -

 نقص أو عدم كفاءة شبكات المرافق العامة بصفة عامة . -

 .رعطريقة منظمة من المنازل والشوالا يوجد نظام لنظافة الشوارع وجمع القمامة ب -

 :ورية  ي في الجمهورية العربية السمشاكل مناطق السكن العشوائ : 4 – 2
 ل العمرانية :      : المشاك1 – 4 – 2

عدم إمكانية توفير منشآت الخدمات العامة نتيجة عدم وجود مخططات عمرانية   -

ً لمعايير تخطيطية ولوائح تنظيمية وعدم تو افر وتقسيمات أراضي سليمة مخططة وفقا

 أراضي مخصصة للخدمات العامة والمرافق .

وبة تدني حالة شبكة الطرق وممرات المشاة وعدم ملاءمتها لحجم الحركة عليها وصع  -

 استخدامها في حالات الطوارئ .
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ة نتيجة لصعوب حافظةشروعات التنمية على مستوى المضعف ارتباط هذه المناطق بم  -

 . حافظةالنسيج العمراني المخطط بالم تطوير وتفاعل مثل هذه المناطق مع

طات الإشترابملاك البنائية للهيكل العمراني بهذه المناطق نتيجة لعدم التزام ال تدني الحالة  -

 والأنظمة البنائية .

لات التداخل في استعمالات الأراضي مثل تداخل الإستعمالات السكنية مع الإستعما  -

 الصناعية والورش والمستودعات .

 ان بهذهلعمرات المنظمة لتشريعتشوه البيئة العمرانية نتيجة لعدم الإلتزام بالأنظمة وال  -

 .المناطق

 ساحاتوجود نقص كبير في الخدمات التعليمية ، الصحية ، الثقافية ، الترفيهية والم -

 . الخضراء

 والمخطط تباين بين نسيجها العمرانيال بسبب  حافظةخلل في التوازن العمراني للم ظهور -

 [21] العشوائي .

 : المشاكل البيئية : 2 – 4 – 2

افر توم عدووالهواء ارتفاع معدل التلوث البيئي وظهور المشاكل البيئية مثل تلوث المياه 

 [21] شبكة مياه شرب صحية وعدم وجود شبكة صرف صحي مخططة .

 المشاكل الفيزيائية ::  3 – 4 – 2

وانين بالق ارتفاع معدل التلوث السمعي  نتيجة تداخل استعمالات الأراضي وعدم الإلتزام  -

 والمعدلات التخطيطية .

طق ن منامالإحساس بالتشوه البصري نتيجة التباين بين المناطق العشوائية وما يجاورها  -

   [21]. عمرانية مخططة 

 جتماعية :: المشاكل الا 4 – 4 – 2

 قتصادي والتعليمي  لسكان هذه المناطق .جتماعي والاتدني المستوى الا  -

 بنسبة أكبر في المناطق العشوائية .نحراف الإجتماعي والأخلاقي ظهورالا  -

 [21].يةلعشوائفئات المجتمع بالمناطق انسبة الجهل والأمية بين في معدل البطالة و ارتفاع  -

 قتصادية :: المشاكل الا 5 – 4 – 2

 توصيل شبكات المرافق وتأسيسها . ارتفاع تكاليف  -

 انخفاض مستوى الدخل للأسر القاطنة بهذه المناطق .  -

   [21]. ارتفاع تكاليف تحسين وتطوير البيئة العمرانية بهذه المناطق   -
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 ماذج السكن العشوائي في الجمهورية العربية السورية :: ن  5 – 2

 هناك عدة نماذج للسكن العشوائي نميزها كالآتي :

 .  من ناحية الترخيص:  1 -  5 – 2

 للمدينة .  من ناحية موقعها بالنسبة للمخطط التنظيمي:  2 -  5 – 2

 : ى نوعينويمكن تصنيفها إلمن ناحية الترخيص :  1 -  5 – 2

للبناء  حيحةوبالتالي تفتقد إلى الشروط الفنية والإدارية الص : إنشاءات بدون ترخيص -أ

 كما تفتقر أيضاً للتنظيم العمراني الصحيح .

عض ب همالاتجاوز أو  وهي : إنشاءات مخالفة للتراخيص الممنوحة من قبل البلديات -ب

 الشروط الفنية للبناء .

  ة عيجتماالعمرانية والإوفي كلتا الحالتين ينجم عن هذه المخالفات اختلال في البنية

  [ 15] ن النوعين نجد مايلي :وبتفصيل هذي نةوالإقتصادية للمدي

  : مخالفات في الأبنية قبل الترخيص 

بيان صلي والإضافات )الأفقية أو الشاقولية ( التي تتم بمخالفة المخطط المساحي الأ -

 وجودةمأقبية غير القيد العقاري ، كبناء غرف أو مرافق أو تسقيف سماوي ، أو حفر 

 أصلاً .

يم الهدم بدون ترخيص ، الذي يعني عدم وجود إشراف فني أو خطة هندسية للتدع  -

 أثناء الهدم أو الحفر .

 راثيةتإزالة بعض العناصر الإنشائية والمعمارية أو تحويرها والتي تمثل عناصر   -

 في مباني المدينة القديمة :

 . سقف غمس يؤدي إلى سقف بيتوني 

 فتحة قوسية ( تؤدي إلى نجفة أفقية . قنطرة( 

 . فتحات إضافية في الجدران الداخلية أوالخارجية 

 . تحويل الشبابيك إلى أبواب 

 . رفع عمود واستبداله بجسر 

 . ) استبدال كشك خشبي بآخر بيتوني )دون خبرة ومعرفة هندسية 

مة أو السلا لسكانيهدد سلامة اكل ذلك وغيره يؤدي إلى أخطاء إنشائية أثناء أو بعد التنفيذ ، بما 

 العامة .

 لركوبالتعدي على الأملاك العامة بالإنشاء عليها )دون ترخيص أو مراقبة ( ، كا -

على أرض فارغة  ا يؤدي إلى ضيق فيه ، أو بناءعلى أحد جوانب الطريق ، مم

 تملكها الدولة ، أو رمي الأنقاض والنفايات فيها .

 [  15] . من سكن إلى تجارة أو صناعة أو غير ذلك نيةالصفة العمرامخالفات  تغيير   -
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 : مخالفات في الأبنية بعد الترخيص 

فر يلجأ بعض الحاصلين على رخصة الهدم وإعادة البناء ، إلى استخدام آليات ح -

ة لمدينلضخمة )تركس أو حفارات ميكانيكية (، لاتناسب العمل ضمن النسيج التقليدي 

 ر .في أساسات الجوار أو انهيار في جدران ذلك الجواويؤدي ذلك إلى خطر تصدع 

 تغيير في معطيات الرخصة وذلك : -

  ة لواجهابعدم الإلتزام في تطبيق المخطط الممنوحة بموجبه الرخصة )كتنفيذ فتحات على

 . (باب  غير موثقة في المخطط ( أو الزيادة في عددها أو تغيير شكلها ) من نافذة إلى

 ية  وثقة في مخطط الرخصة ) كإحداث دكان ( أو حفر وإضافة أقببإضافة عناصر غير م

 وغير غير موجودة أصلاً ) ولم يرخص لها ( ، يؤدي ذلك إلى إيجاد حالات غير مدروسة

 مدققة إنشائياً وغير موثقة معمارياٌ .

 و أية ، تجاهل شروط الرخصة في أسلوب بناء الواجهات ، ومخالفة قواعد البناء التقليد

في وجهات استخدام مواد بناء غير محلية أصلية ومعتمدة ، ويؤدي ذلك إلى تشويه في الوا

 [  15]. الشكل التقليدي العام للمدينة 

ا إلى ويمكن تصنيفه حافظةنظيمي للمبالنسبة للمخطط الت من ناحية موقعها:  2 -  5 – 2

 ثلثة أنواع وهي :

 ل منطقة تقع على حدود المخطط التنظيمي وتنطبق حدودها على حدوده تماما : مثا

 أرض الحماية الشرقية . وهو المثال التطبيقي في هذا البحث .

 

 

 

 

     

 

 

 

        الباحثة إعداد المصدر : حمص . محافظة بالنسبة لمخطط ( : يبين موقع الأرض11) الشكل  

 ن ولابد ممنطقة تقع خارج حدود المخطط التنظيمي وبعيدة عن حدوده : مثال الوعر

كن ة سقالتنويه أن حي الوعر هو منطقة توسع تم تخطيطها مسبقا  قبل أن تصبح منط

 . عشوائي

 لمقترحة لمنطقة كفر داعلو تم ذكر مثال مشابه لهذه الحالة في الفصل الرابع وهو الدراسة ا -

 حلب . حافظةفي م
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 احثةالب إعداد المصدر : حمص . وقع حي الوعر بالنسبة لمخطط محافظةم( : يبين  12الشكل ) 

 ، منطقة تقع ضمن حدود المخطط التنظيمي ولكنها عشوائية : مثال حي الشماس 

 القصور ،  حي الوليد ....

وخطة  مرانيةاستراتيجية التنمية العتم ذكر مثال مشابه لهذه الحالة في الفصل الرابع وهو  -

 التطوير في سفح قاسيون .

 

 لباحثةاإعداد  المصدر : حمص . محافظةموقع حي القصور بالنسبة لمخطط  ( : يبين 13الشكل )  
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  انينالقو   رفي اطا  سوريةفي الجمهورية العربية ال  معالجة مناطق السكن العشوائي : 6 – 2
 :التشريعية    والمراسيم  

سكن لمعالجة ظاهرة نمو مناطق الفي الجمهورية العربية السورية اتباع عدة سياسات  تم

مراسيم صدار العديد من القوانين والإ وتتلخص في التي تنتج عنها ،العشوائي والمخالفات 

  [ 16] في الجدول الآتي : نذكرهاالتشريعية في سبيل الحد من انتشارها ، 

 الأساسية لهالوظيفة  القانون / المرسوم
 ينظم السكن المخالف 1960لعام  44القانون رقم 

 يحدد طريقة التنظيم العمراني للمدن من خلال تقسيم الأراضي 1974لعام  9القانون رقم 

  يسمح للمدن المركز باستملاك الأراضي لتنفيذ مخططها التنظيمي 1979لعام  60القانون رقم 

 قانون تنفيذ التخطيط  2015لعام  23القانون   

 يحدد إجراءات إعداد المخطط التنظيمي 1982لعام  5القانون رقم 

 ةلعامايسمح للبلديات والوحدات الإدارية باستملاك الأراضي للمشاريع  1983لعام  20القانون رقم 

 لتنجنبيع غير الشرعي للأراضي ، ويمنع الب 60تعديل للقنون رقم  2000لعام  26القانون رقم 
 ستملاك بأسعار منخفضة مقدرة من قبل الحكومةالا

ن ناحية مالمخالفة  ، يحدد معايير لإزالة المباني 44تعديل للقانون رقم  2003لعام  1القانون رقم 
 نظام الضابطة

 الأبنية المخالفة ومخالفات البناء كافة يزيل 2008لعام  59القانون رقم 

 العشوائي السكنالملكيات للعقارات في مناطق  يثبت 2008لعام  33القانون رقم 

 يحدد طرق التنظيم العمراني للمدن وتقسيم الراضي 2017لعام  23القانون رقم 
 /9وهو تعديل للقانون رقم /

   [16: ] المصدر . القوانين التشريعية في الجمهورية العربية السورية(  9 ) الجدول

 ونوضح هذه القوانين كمايلي :

 : ينص على 1960لعام  /44القانون رقم / 

 خطيط ى التإزالة مخالفات الأبنية بالهدم عندما يكون البناء المخالف : ) متجاوزاً عل

ً للمنظر العام ...الخ من الش ً ضمن الأملاك العامة ، مشوها لتي روط االمصدق ، واقعا

 عددتها مواد القانون ( .

 مرتكب  البناء بفرض غرامة علىمن اء أو جزء ستعاضة عن هدم وإزالة البنإمكانية الا

 المخالفة .

  هر .ثة أشإعفاء المخالف من الغرامة في حال إزالة المخالفة خلال مدة لا تتجاوز ثلا 

  نصف المنفعة التي جناها  إمكانية تسوية المخالفات بفرض غرامة لا تتجاوز

  [ 16]المخالف.

 وينص على : 1974لعام  9القانون رقم  

 آلية تطبيق ) تنفيذ ( التخطيط العمراني وذلك عن طريق اسلوبين : تنظيم -

 على رغبة المالكين . التقسيم : بناء 

  لتوزيع الإجباري ( .با) من قبل الوحدات الإدارية : التنظيم 

 أما الجهات المعنية : -

 . ) المالك : ) تطبيق التقسيم 
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 ( . تقسيملالجهة الإدارية : ) التي تؤمن المرافق لمنطقة ا 

 . ) المجلس البلدي : ) الذي يغطي الموافقة على التقسيم 

 وبالنسبة لآلية العمل بمقتضى هذا القانون كمايلي : -

 ا فق هذفقد سمحت للمالكين أن يقوموا بتجزئة أراضيهم إلى مقاسم معدة للبناء و

 المخطط وسمي ذلك ) التقسيم ( .

  الكين  يابة عن المن –كما سمح للجهة الإدارية ) مجلس المدينة ، البلدية ( بأن تقوم

 .م (لتنظياط التنظيمي وسمي ذلك ) بتجزئة الأراضي وإعدادها للبناء تنفيذاً للمخط

تباعها جب اوقد قضى القانون باتباع أحد الأسلوبين المذكورين وحدد لكل منهاما إجراءات أو

ة ناتجكين وضمان تسجيل القطع الع المخطط التنظيمي وضمان حقوق الماللضمان التوافق م

  [ 16].ليهاعناء ن السماح بالترخيص بالب( لدى الدوائر العقارية ، بما يؤم)كأراضي معدة للبناء

 ساسيتين :معالجة مسألتين أ :وينص على  1979لعام  60رقم التوسع العمراني قانون  

راكز ممدن لتتعلق بآلية التنظيم العمراني للمناطق الملحقة بالمخططات التنظيمية  الأولى :

 المحافظات ) مناطق التوسع ( من خلال :

هات ستملاك كمشروع ذي نفع عام لمصلحة الوحدة الإدارية أو الجإخضاع أراضي للا -

 العامة من أجل تنظيمها ) مخططات تنظيمية عامة وتفصيلية ( وفق :

  مية ..(والخد ات العامة والبلديةالعامة ) الطرق والحدائق والبنى التحتية والمشيدالمرافق 

 رفة على الإسكان والتعاونمنها للجهات المش %60،منها للمالكين%40: مناطق سكن 

  السكني

ن خلال متتم فآليات إعادة تأهيل مناطق المخالفات الجماعية ) السكن العشوائي ( ،  الثانية :

 التعامل مع المخالفات الجماعية ضمن مناطق التوسع :

 . 1974لعام  9التقسيم بناءً على رغبة المالكين ) وفق القانون رقم  -

 . 1974لعام  9التوزيع الإجباري  القانون رقم  -

 هيل المنطقة .أ( وإعادة ت 1983لعام  20القانون رقم استملاك ما يلزم )  -

 ع .( وإعتبارها منطقة توس 2000لعام  26استملاك كامل المنطقة ) القانون رقم  -

  افظاتالمح في مدن مراكزأما بالنسبة للجهات المعنية فهي : الوحدات الإدارية والبلديات. 

  فهي تركز على : 1979لعام  60أما بالنسبة لآلية العمل بمقتضى القانون 

وسع قيام الجهة الإدارية ) حصراً ( باستملاك العقارات الواقعة ضمن مناطق الت -

 .{1}العمراني ، وتعتبر هذه العقارات زراعية في معرض تقدير قيمتها 

تتولى الجهة الإدارية بعد استملاك العقارات المشار إليها تخطيطها وتقسيمها إلى مقاسم  -

مين المرافق العامة لها ومن ثم بيعها بسعر الكلفة للراغبين في بنائها جاهزة للبناء وتأ

والمشترك والجمعيات التعاونية السكنية والأفراد الذين من جهات القطاع العام 

 استملكت عقاراتهم .
في معرض  : تعتبر العقارات المستملكة بموجب أحكامه1979لعام  60[ من القانون 2: بمقتضى المادة ]{1} -

 تقدير قيمتها ، زراعية تقدر بما لا يتجاوز عشرة أمثال قيمة انتاجها السنوي .
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راضي إن الإجراءات الواجبة الإتباع بمقتضى أحكام نصوص هذا القانون لإعداد الأ -

 للبناء في مناطق التوسع العمراني هي :

 يام المصدق ومخصصة للعمران السكنتحديد منطقة واقعة ضمن المخطط التنظيمي الع. 

 انون م القاستملاك جميع العقارات وأجزاء العقارات الواقعة ضمن هذه المنطقة بموجب أحكا

 . 60رقم 

 .) تخطيط هذه المنطقة تفصيلياً ) إعداد مخطط تفصيلي لها 

 قسيميتقسيم هذه المنطقة المستملكة إلى مقاسم معدة للبناء . ) إعداد مخطط مساحي ت 

حة وإرسال نسخة من هذا المخطط إلى أمانة المسا مطابق للمخطط التنظيمي التفصيلي

 للتدقيق تمهيداً للتسجيل في السجل العقاري .

  بيع المقاسم الناتجة إلى الراغبين في بنائها من الجهات المحددة في القانون. 

  قسم ليم المبل تسقإنجاز التسوية الترابية للطرق الواصلة إلى المقاسم وتوفير الماء والكهرباء

 مقاسم للمشترين .أو ال

 هر منا خلال مدة ستة أشوجوب قيام مشتري هذه المقاسم بطلب إجازة ) ترخيص ( لبنائه 

ت من سنوا ها جاهزاً للسكن خلال مدة لاتزيد عن ثلاثئستلام ، وإنجاز كامل بناتاريخ الا

 [  16]. تاريخ الترخيص 

 :ونذ هذا القانمن تاريخ نفايلغى العمل بالنصوص الآتية اعتبارا  2015لعام  23 القانون 

 .وتعديلاته /1974لعام / /9القانون رقم / -1
 . /2000لعام / /26وتعديله بالقانون رقم / /1979لعام / /60القانون رقم / -2

 وينص على :

 ة المناطق المصابة بكوارث طبيعية من زلازل وفيضانات أو التي لحقها الضرر نتيج

 .الحروب و الحرائق

 - بعد  لمحافظاتمناطق التوسع العمراني التي ألحقت بالمخطط التنظيمي العام لمدن مراكز ا

 .“2000لعام  /26تاريخ نفاذ القانون رقم /“ 2000-12-11تاريخ 

 ريخ نفاذ هذاالمناطق التي تلحق بالمخططات التنظيمية العامة للبلدان والمدن بعد تا -     

 .القانون

  لمتعلقالجهة الإدارية تنفيذ المخطط التنظيمي العام والتفصيلي االمناطق التي ترغب 

 .[39]بها

      : 1982لعام  5القانون رقم  

  بلدات ،  ،يهدف هذا القانون إلى تنظيم عملية تخطيط التجمعات السكانية القائمة ) مدن

ن تضمقرى ،..( والتجمعات السكانية المحدثة ) المجمعات العمرانية المحدثة ( . وي

 النقطتين التاليتين :
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راحل الأسس العلمية الهندسية العامة للتخطيط العمراني والبناء ، والخطوات والم

م العا الواجب اتباعها في تحضير البرنامج التخطيطي الخاص بدراسة المخطط التنظيمي

 والتفصيلي ، ونظام البناء لأي تجمع سكاني .

 : أما الجهات المعنية ذات الصلة فهي 

 (. قائمةالوحدات الإدارية صاحبة مشاريع التخطيط العمراني ) التجمعات السكانية ال -

 الجهات التي تضع دراسات التخطيط العمراني . -

 إصدار أسس التخطيط العمراني : وزارة الإدارة المحلية ) حالياً ( . -

 اً ( .اليح )الموافقة على البرامج التخطيطية وأنظمة البناء : وزارة الإدارة المحلية  -

 ير فيالبت في الإعتراضات على التخطيط العمراني :اللجنة الإقليمية ، ويبت الوز -

 خلافات اللجنة .

اعدا ت ، مإصدار المخططات التنظيمية وأنظمة البناء وتعديلاتها لمدن مراكز المحافظا -

 مدينة دمشق : المكتب التنفيذي لمجلس المحافظة .

زير ويلية وتعديلاتها لمدن مراكز المحافظات : إصدار المخططات التنظيمية التفص -

 الإدارة المحلية .

 ،ناء إعلان مشروع المخطط التنظيمي العام والمخطط التنظيمي التفصيلي ونظام الب -

 البلدي في البلدية أو المجلس المحلي في الوحدة الإدارية . سالمجل

 ة الإقليمية .عتراضات على مشروع المخطط ونظام البناء : اللجنالبت في الا -

هات إصدار نظام إقامة المنشآت السياحية في المناطق والأراضي غير التابعة للج -

 الإدارية : المجلس الأعلى للسياحة .

  فهي ترتكز على أسس تخطيطية 1982لعام  5أما آلية العمل بمقتضى المرسوم رقم 

ونذكرها موحدة على مستوى القطر وعلى برنامج تخطيطي خاص لكل تجمع عمراني .

 بشكل موجز :

  وهي :{1}  الأسس التخطيطية -

 د ي تحدالأسس الإسكانية : تتعلق بالنواحي الإجتماعية والإقتصادية والبيئية ، وه

ين اوح بالحدود الدنيا والقصوى لما يجب أن يصيب الفرد من المساحات السكانية وتتر

 . (بحسب نوع السكن وشكله ) فيلات ، منفصل ، .. ةفي سوري 2م /26إلى / 2م /11/

  انية وقد حددت هذه الأسس انطلاقاً من الخلية السك:  {2}أسس استعمالات الأراضي 

 ( نسمة. 6000) 
 

مدن  ة في كل: وهي أسس موحدة أصدرتها وزارة الإسكان والمرافق في سوريا لتكون مرتكزاً للمخططات التنظيمي{1}

 القطر .

 ، وزارة الإسكان والمرافق . 22:الأسس التخطيطية الموحدة في سوريا ص {2}
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 مع للتج حتياجات الآنية والمستقبليةيطي : وهو البرنامج الذي يحدد الاالبرنامج التخط

ليه ، طرأ عتالعمراني استناداً إلى راقع هذا التجمع والتغيرات التي طرأت أو المتوقع أن 

تعداد نوع وسكان الحالي وتطور هذا العدد والكثافات السكانية وحيث يحدد البرنامج عدد ال

 ر عددالخدمات العامة اللازمة ، وبالتالي المساحات اللازمة للأراضي ، بمراعاة تطو

مي لتنظيالسكان و ... الخ ، وعادة يوضع هذا البرنامج مرة واحدة تسبق إعداد المخطط ا

 [  16]العام . 

 ستملك  :وهو قانون الا 1983لعام  20ن رقم القانو 

عض بضم  ات الإدارة فيعبر هذا القانون عن منطلقات كثيرة معايشاً ظروف الواقع واحتياج

ل ستملاك واعتبارها ذات منفعة عامة وإلغاء بعض الإجراءات بغية تسهيالأراضي للا

 نظيمتالأعمال الإدارية وتنفيذ المشاريع المنصوص عنها بالسرعة الكلية وذلك من أجل 

لتابعة اشآت وعمران المدن . ) فتح الطرق الجديدة وتوسيع الطرق الموجودة أو تقويمها والمن

.. الخ .اري لها وإنشاء الساحات والملاعب والأسواق والحدائق العامة والبحيرات ومياه المج

 من المشاريع ذات النفع العام والتي عددها القانون.

 أما الجهات المعنية :

رات لوزاعقارات المبنية وغير المبنية لتنفيذ مشاريعها ذات النفع العام : ااستملاك ال

 والإدارات والمؤسسات العامة والجهات الإدارية وجهات القطاع العام .

 إنشاء المساكن الشعبية : الجهات ادارية والجهات المشرفة على الإسكان . -

 وزارة الدفاع .لإقامة التجمعات السكنية العسكرية أو لبناء المساكن :  -

 إصدار مرسوم الإستملاك : الوزير المختص . -

 ضي ا القانون لإعداد الأراإن الإجراءات الواجبة الإتباع بمقتضى أحكام نصوص هذ

ح عن ، وبعد صدور مرسوم الإستملاك من الزير المختص الذي يتضمن فيه التصريللبناء

 وجود نفع عام ، وبعد نشره في الجريدة الرسمية :

 .كستملاشعر بخضوعها للاالعقارات تتقوم الجهة الإدارية بوضع الإشارة في صحائف  -

ك ستملالاسوم اأساس قيمتها قبل تاريخ مر تقوم اللجنة البدائية بتقدير قيمة العقارات على -

 مباشرة .

ً مجردة فيجري التقدير على أساس قيمة الأرض  - إذا كان العقار المستملك أرضا

 والأشجار .

 ة .الدوائر العقارية قائمة بأسماء مالكي العقارات وأصحاب الحقوق المسجلتنظم  -

هم قاراتستحقاق القيم المقدرة لعتملكة بتبليغ المالكين وأصحاب الاتقوم الجهة المس -

 وحقوقهم المستملكة .

 يوم على : 30تقديم الإعتراضات من قبل الأشخاص خلال  -

 نة إعادة النظر .التقدير البدائي : التي تنظر وتبت فيه لج 

 . الملكية : التي تنظر وتبت فيه لجنة حل الخلافات 
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مس يجري تسديد القيم لأصحاب الإستحقاق أو إيداعها لمصلحتهم في المصرف خلال خ -

 سنوات من تاريخ مرسوم الإستملاك .

ً عن  %6يدفع لصاحب الإستحقاق فائدة قانونية بسيطة بمعدل  - دة ممن القيمة سنويا

 سنوياً بعد خمس سنوات . %8تزداد الفائدة إلىالتأخير ، و

 يقتطع الربع المجاني على العقار المستملك مرة واحدة فقط . -

ن أشعبي يسمح للجهات الإدارية أو الجهات العامة في حال الإستملاك لأغراض السكن ال -

ة قسطمبناء تدفع قيمة العقارات المستملكة الني تغلب عليها صفة الأراضي الخالية من ال

 . %5ية بفائدة بسيطة مقدارها سنوات بموجب سندات ماللمدة أقصاها خمس 

 ن ية وميصدر وزير الإدارة المحلية قرارات تنظيمية يحدد فيها مواصفات المساكن الشعب

م تزاماتها واليحق لهم الإستفادة من المقاسم والمساكن ويبين طريقة بيعها لهم وتسديد قيمته

  [ 16]. تجاه الجهة المستملكة وشروط نقل ملكيتها للمشترين 

لعام  60لقانون التوسع العمراني رقم  والمخفف  لمعدلا – 2000لعام  26القانون رقم  

 وينص على :- 1979

 : أراضي لها مخططات تنظيمية تفصيلية ، حيث يتبع الآتي 

 . 26خلال ست أشهر : يحق للوحدة الإدارية تطبيق القانون  -

 عقاراتهم . في تقسيم 9، يستفيد المالكون من القانون  26إذا لم تطبق البلدية القانون  -

كها سنوات ، يحق للوحدة الإدارية استملا 3قسم المالكون عقاراتهم خلال يإذا لم  -

  [ 16].كتوسع

 وينص على : 2003لعام  1القانون رقم  

 طيط التخ إزالة مخالفات الأبنية بالهدم عندما يكون البناء المخالف : ) متجاوزاً على

ً للمنظر العام..ال ً ضمن الأملاك العامة ، مشوها لتي االشروط خ من المصدق ، واقعا

 ( .عددتها مواد القانون

  ية فرض عقوبة بالحبس من ثلاثة إلى ستة أشهر وبالغرامة من خمسين ألف ليرة سور

س ى الحبألف ليرة سورية كل من تثبت مسؤوليته عن مخالفة ، ثم تم رفعها إل /200إلى /

يرة من سنة إلى ثلاث سنوات وبالغرامة من مئة ألف ليرة سورية إلى خمسمائة ألف ل

ض ف بفرعن هدم البناء وإزالته أو جزء البناء المخال سورية ، ثم إمكانية الإستعاضة

ى غرامة على مرتكب المخالفة ، ثم فرض غرامة من خمس وعشرين ألف ليرة سورية إل

خمسين ألف ليرة سورية ، ثم فرض عقوبة بالحبس من ثلاثة أشهر إلى ستة أشهر 

   [16] .. الخ.إلى مئة ألف ليرة سورية .وبالغرامة من خمس وعشرين ألف ليرة سورية 

 وينص على:  2008لعام  /59القانون التشريعي رقم / 

 . إزالة الأبنية المخالفة ومخالفات البناء كافة 

 / ألف ليرة سورية  /200فرض عقوبات بالحبس من ثلاثة أشهر إلى سنة وبالغرامة من

سنوات إلى مليون ليرة سورية كل من تثبت مسؤوليته عن المخالفة ، ثم من سنة إلى ثلاث 

إلى مليوني ليرة سورية ، ثم يعاقب بالغرامة ة ألف ليرة سوري /500الغرامة من /وب

من مئة ألف إلى مئتي ألف ليرة سورية ثم مضاعفة عقوبتي الحبس والغرامة في  المالية

حال تكرار المخالفة ، ثم فرض عقوبة بالحبس من سنة إلى ثلاث سنوات وبالغرامة من 
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 1إلى مليوني ليرة سورية ...الخ ، وقد أنهى العمل بالقانون رقم  ألف ليرة سورية /500/

   [16].  2003لعام 

 : 2008لعام  /33القانون/ 

 : هو قانون تثبيت الملكيات للعقارات في مناطق النمو العشوائي ) السكن العشوائي (

  ي فبنية الميتضمن مشروع القانون تثبيت ملكية العقارات المبنية وأجزاء العقارات غير

زالة إالتجمعات المعينة في منطقة عقارية محددة ومحررة أو في جزء منها ، عن طريق 

وضع الشيوع وتصحيح الأوصاف والإفراز وتعديل الصحيفة العقارية بما يتوافق مع ال

 الراهن لهذه العقارات .

 : كيفية تطبيق القانون 

ً للأسعار %10إن تحديد قيمة العقارات ) ليتم دفع نسبة ال  - الرائجة  ( لن يكون وفقا

 ي .حالياً ولكن وفقاً لقيمتها الحقيقية وبإشراف لجان مختصة يرأسها قاض عقار

ح لتصحيهذه اللجنة التي يرأسها القاضي العقاري هي التي سوف تجري عملية الفرز وا -

 وإعطاء الوصف القانوني للعقار ثم إعطاء المالكين سند ملكية .

مكن يمن قيمة العقارات هي مقابل تحويلها إلى عقارية وبالتالي  %10إن نسبة ال  -

 .الحصول على قروض بضمانتها 

 : أهداف القانون 

ائي وشكلت مناطق إيجاد تشريع لمعالجة وضع المناطق التي نمت ونشأت بشكل عشو 

ه في دور من تسوية أوضاع الملكية العقارية ، بحيث تعيد للسجل العقاري مخالفات ابتداء

داً إلى ستناااستقرار الملكية للحد من النمو المخالف السكني وتنظيم مناطق السكن المخالف 

 الأسس العلمية الحديثة .

 بحيث تسهيل دخول شركات التطوير العقاري إلى هذه المناطق دون المساس بالملكيات -

فق سوية الأوضاع مباشرة مع أصحاب هذه العقارات ووفق تسويات وخيارات يتيتم ت

لنمو اعليها ، وهذا هو المهم في الأمر لأن ضمان حقوق أصحاب العقارات في مناطق 

 العشوائي هوالأساس في عملية التنظيم.

  [16].  سيساعد هذا القانون في دعم تخديم هذه المناطق بشكل أفضل   
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توسع  لتطور التشريعي في معالجةايبين الجدول التالي  نتائج التطور التشريعي ::  1- 6 –2

 وانتشار النمو العمراني العشوائي .

المرسوم التشريعي رقم 
 2013 لعام 40

المرسوم التشريعي رقم 
 2008 لعام 59

 44القانون رقم  2003لعام  1القانون رقم 
 1960لعام 

 

جميع أنواع المخالفات 
 وأشكالها .

جميع أنواع المخالفات 
 وأشكالها .

متجاوز التخطيط المصدق .واقع ضمن 
 الأملاك العامة أو |أملاك الدولة الخاصة ضمن

 .حدود الإدارية أو متجاوزاً عليهاال
 مشوه للمنظر العام .

وتقع ضمن المناطق الصادر بها صك استملاك 
أو ضمن مناطق التنظيم أو الممنوع عليها 

 . البناء
 غير حائز على المتانة الكافية
 بحالة قد يتعرض البناء للإنهيار
 متعارض مع نظام البناء .

متجاوز التخطيط 
 المصدق .

واقع ضمن الأملاك 
العامة أو متجاوزاً 

 لها .
 .مشوه للمنظر العام
غير حائز على 

المتانة الكافية بحالة 
قد يتعرض معها 

 للإنهيار .

مواصفات البناء 
 هدمهالواجب 

كل من تثبت مسؤوليته عن 
المخالفة سواء كان مالكاً أو 
حائزاً أو متعهداً أو مشرفاً 
أو دارساً للبناء أو قائماً 
بالتنفيذ / والعاملون بالجهة 
الإدارية المقصرون بأداء 

 واجبهم . 

ماسبق + المساهمون في 
تقسيم الأرض : واضع يد ، 

 مهندس ، متعهد .

 ، الشاغل ، المتعهد ، ماسبق+المالك ، الحائز
المشرف ، الدارس ، المقصرين من الإداريين 

. 

الأشخاص  صاحب المخالفة
المفروضة عليهم 

 العقوبات .

ليرة  10000-2000من 
 سورية عن كل متر

تقتصر على  ألف 500ألف الى  50 مليون 2ألف الى  200
 التسويات

 الغرامات المالية

 العقوبة بالسجن لايوجد سنوات 5أشهر الى  3 سنوات 10أشهر الى  3 أشهر إلى سنة  3من 

   [16: ]لمصدر ا –( التطور التشريعي في معالجة وضع النمو المخالف  10) الجدول

بأبرز  تمثليتبين من خلال سرد التطور التشريعي لمعالجة مشاكل النمو العمراني العشوائي الم

راسيم والم مناطق المخالفات ، إن القوانينمظاهره وهو مشكلة السكن العشوائي وانتشار وتوسع 

تالت د تق ةالنمو العمراني العشوائي في سوريالتي صدرت من أجل الحد من انتشار المخالفات و

ى صولاً إلحة وبالتدريج في الشدة لتنقل المركز القانوني للمرتكبين من درجة المخالفة إلى الجن

 الجناية من حيث الوصف الجرمي : 

دم ، ن هذه النصوص القانونية يضيف خصائص جديدة للمخالفات الواجبة للهكان كل نص م -أ

هما مفقد استعاض عن ذلك بوجوب هدم جميع المخالفات  /59حتى أن المرسوم التشريعي /

 كان نوعها ،وذلك لأن ظاهرة النمو العمراني المخالف تطورت باستمرار ، وتعددت

ات ب التعامل مع كل مرحلة حسب المعطيمظاهرها وأسبابها وخصائصها وأشكالها ، فوج

 الموجودة .

من  فرض عقوبات إلا على صاحب المخالفة ، في حين أن ماتلاه /44لم يذكر القانون / -ب

عهد نصوص قانونية قد فرض عقوبات مختلفة على كل من المالك والحائز والشاغل والمت

 ي أداءالإدارية المقصرين فوالمشرف والدارس للبناء ، بالإضافة للعاملين في الجهات 

تشار ان في في قمع المخالفة ، وذلك للدور الكبير الذي يقوم به كل ممن سبق ذكرهم واجبهم

 مخالف دون أي رادع . النمو العمراني بشكل
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اتلته معلى فرض غرامات مادية على أصحاب المخالفة ، في حين أن  /44اقتصار القانون / -ت

بات ات مادية كبيرة وضاعفتها بالتدريج ، وكذلك عقومن نصوص قانونية قد فرضت عقوب

نه لأة ، ستثنائيلى الأشغال الشاقة في الحالات الابالسجن أيضاً ضاعفت مدتها ، ووصلت إ

 كان من الضروري ردع المخالفين بالتشدد القانوني معهم .

الفة في المخ اشتركت النصوص القانونية الثلاثة السابقة بالتأكيد على أنه لا تأثير لتسوية -ث

ض عن حقوق الغير والتأكيد على حقهم باللجوء إلى المحاكم لمطالبة المخالف بالتعوي

 الأضرار التي أصابتهم من جراء المخالف أو ازالتها .

 لزحف ايقاف إشريعي لم تنجح هذه التشريعات من وعلى الرغم من ذلك التشدد والتطور الت

تلي  السكن العشوائي بشكل خاص ، فقد كانتالعمراني والنمو العمراني بشكل عشوائي و

وسعها ها وتفترة صدور القانون مرحلة هادئة ثم تعود مناطق النمو العشوائي وتتابع انتشار

و ، النم عتبار السبب وراء نشأة وانتشار هذال هذه التشريعات لم تأخذ بعين الا، لأن ك

ى عمل علالمخالف وإمكانية الوكانت عبارة عن إجراءات لوقف مؤقت لهذا النمو العمراني 

 [  16] .ورها تطبيق المشاريع التنظيمية دون اللجوء إلى معالجة الظاهرة ، واجتثاثها من جذ

****************** 
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 :  مقدمة:  1 – 3
اد إيج في ستفادة منهاالا والمحلية بهدف والعربية طلاع على بعض التجارب العالميةالا تم

 ية لا بدطقة سكنلتطوير أي من إذ،  منطقة الدراسةلتطوير  الحلول المعمارية والعمرانية المناسبة
رة في لمؤثاستعانة بتجارب الآخرين وخاصة في البلدان والمناطق التي لها نفس العوامل من الا

 طبيعة المناطق السكنية .

 :   العالمية  التجارب  : 2 – 3
 :  Dharavi slum Indiaعشوائية دهارافي الهند  المثال الأول : : 1 – 2 –3
ر حي بمساحة ثلاثة كيلو متر مربع وتعداد سكاني يقارب المليون نسمة يعتب مقدمة : -

ً  Dharaviدهارافي )   ( العشوائي في قلب مدينة مومباي من أكثر المناطق اكتظاظا
ً ولا يخضع لأي Dharaviبالسكان في العالم، كان البناء  في دهارافي ) وابط ض( عفويا

  .نظيفةة التحتية كالصرف الصحي ومياه الشرب التخطيطية، مفتقراً حتى لأساسيات البني
 

                                   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 [46( صورة لعشوائية دهارفي.المصدر: ]13الشكل )

في صنع  ائمةوتظهر الأبنية سعة حيلة السكان في استخدام كافة أنواع المواد الدائمة وغير الد
 بعض الأحيان خطراً على حياتهم نفسها. وتوجد في هذهمساكنهم رغم أن هذا يشكل في 

بادي" جد "العشوائية مساجد ومعابد وكنائس كثيرة لتلبي احتياجات جميع الأديان ، ويعتبر مس
 أقدم منشأة دينية في دهارافي.

 ( :Dharaviمشروع تطوير دهارافي ) -
(الأول من Dharavi redevelopment project) Dharavi)لم يكن مشروع دهارافي)

ً على الإطلاق ، فقد سبنوعه، ولكنه من دون شك يعتبر المشروع الأكثر طموح  طٌ قته خطا
، 1980، برنامج التحديث عام1976وبرامج كثيرة كبرنامج محاولة تحسين العشوائية عام 

( عام (Dharaviوخطة إعادة تأهيل دهارافي  1980برنامج الموقع والخدمات عام
 . 1994ة الشعبية عام وبرنامج المشارك1985
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م يكن قد ( لDharaviنه عند إطلاق مشروع دهارافي )مشاريع لاقت نجاحاً متواضعاً إذ إهذه ال
لية سنة ، وكان التطوير يتم بأيدٍ مح12( خلالDharaviمن دهارافي ) %15تم تطوير سوى 

 وبمواد سيئة الجودة وبفوائد لا تكاد تذكر للمواطنين أو للحكومة .
بتكلفة إجمالية تقدر ب خمسة بليون وربع البليون  2007الجديد والذي أطلق في المشروع 

دولار يهدف إلى تحويل العشوائية إلى مدينة حضرية بأبراج سكنية وتجارية وبنية تحتية قوية 
 كل قسم يسلم إلى مستثمر خاص يلتزم بإعادة توطين، قسم المشروع المنطقة لخمسة أقسام 

 FLOORفق الخدمية لمنطقته مقابل حوافز في" نسبة المساحة المبنية " السكان وتوفير المرا
SPACE INDEX  .المسموح بها 

 
 يهدف المشروع إلى:  أهداف المشروع : -

 إنشاء خطة تطوير مستدامة . .1
 ( نفسه .Dharaviإعادة توطين المواطنين والمشاريع داخل دهارافي ) .2
 والمستوفية للشروط .المحافظة على المنازل والمشاريع القائمة  .3
 إعادة تأهيل المشاريع غير الملوثة للبيئة . .4

 

 [46(صورة توضح موقع دهارفي والتسلسل التاريخي لنشأتها. المصدر: ]14الشكل)

 الاستراتيجية : -
 صياغة خطة رئيسية للتنمية المستدامة .  -1
 إعادة تأهيل الصناعات غير الملوثة . -2
 إعادة تأهيل جميع الأحياء الفقيرة.                    -3

                                                                         :                                                       معوقات المشروع -
 رافيزل في دهاصعوبة استخدام نسبة المساحة المبنية كحافز للمستثمرين ، فالمنا -1

(Dharaviتضم غرفة واحدة فيها كورشة عمل في النهار ومكان مكتظ بالنائم ) ين
 ليلاً.
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كن لمسا انعدام وجود قاعدة بيانات واضحة يمكن من خلالها تحديد السكان المستحقين -2
 جديدة أولاً لعدم وجود تعداد سكاني مكتمل في المنطقة .

 [46ومعلومات عن مشروع التطوير. المصدر: ](صورة توضح موقع العشوائية 15الشكل)
 

ئق ديم وثاون تقإثبات الملكية أيضاً يبدو أمراً صعباً للعديد من السكان لأنهم لايستطيع -3
 تثبت ملكيتهم.

 
  
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 

 [46(صورة توضح تقسيم دهارفي إلى خمسة أقسام . المصدر: ]16الشكل)

عالية  مشروع كبير يحتاج إلى ميزانية( هو Dharaviمشروع تطوير دهارافي ) -4
مياه يل الللبناء وللصيانة مضافاً إلى ذلك تكاليف تشغيلية كبيرة مثل المصاعد وتوص

 طق الخضراء.   والعناية بالمنا
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      [46(صورة توضح المناطق التي سيتم تأهيلها. المصدر : ]17الشكل)

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

 [46الرئيسي ، المخطط الكتلي. المصدر: ] (صورة توضح المسقط18الشكل)

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 [46(صورة توضح الواجهات الخضراء المقترحة . المصدر : ]19الشكل)
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 [46(صورة توضح نماذج اعادة تأهيل المباني. المصدر: ]20الشكل)

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

واسعا  من خلل اتباع خطة  التنمية النتيجة : وبذلك نجد أن مشروع تطوير دهارفي حقق نجاحا  

المستدامة في التنظيم مع تأمين عودة للسكان الأصليين فيها إلى مساكن خاصة والحفاظ على 

الصناعات الملئمة بيئيا  . وهذا النوع من التجارب أعطى الشرعية لوجود مثل هذه الأحياء مع 

 امكانية تطويرها ورفع كفاءتها .
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 : التجارب العربية : 3 –3
 : في مدينة صنعاء عشوائيةتطوير منطقة مذبح الالمثال الثاني : :  1 - 3 –3

ح جبل ى سفتقع منطقة الدراسة مذبح في الجهة الشمالية الغربية من مدينة صنعاء عل مقدمة :

ه دون وج ةلدولانشاء أغلبها على أراضي باني السكنية العشوائية التي تم إمذبح ، تنتشر فيها الم

ً الل حق ، حتى سميت بمدينة الليل لكثرة البناء العشوائي فيها والذي معظمه بني أثناء  يل تهربا

 من الجهات المعنية المسؤولة بضبط المخالفات .

 المحددات : -1

  م منظم ومعتمد ومتفرع منه طريق وادي ظهر البالغ 24الجزء الشمالي : شارع 

 م . 40عرضه 

  ى يها حتف: جبل مذبح يليها أراضي تابعة للجامعة نسبة الميل الجزء الجنوبي الشرقي

 درجة وتنتشر فيها المساكن العشوائية . 30

  عبدة .درجة والطرق فيها ضيقة وغير م 20الجزء الجنوبي الغربي : نسبة الميل فيه 

 قتصادية :لظروف الاجتماعية والاتحليل ا -2

 ة سكنيسكانية والمل الإحصاءات الستبيان الميداني لموقع الدراسة تم عمن خلال الا

 قتصادي ، وسنبين ذلك في التالي :وتحليل الوضع الاجتماعي والا

 : بين مايلي :تأسرة  100بها ل تم القيام من خلال الإحصاءات التي  الكثافة السكانية 

 النسبة المئوية عدد السكان النوع

 %47.93 486 الذكور

 %52.07 528 الإناث

 %100 1014 الإجمالي
 [31( عدد السكان حسب عينات الدراسة .المصدر : ] 11الجدول ) 

 لدخل ادودي معظم القاطنين في هذه المنطقة من الطبقات الفقيرة ومح جتماعي :الوضع الا

ى ستقرار ولو بأدنتصة ليتمكنوا من الاومعظمهم بحاجة للمساعدة من الجهات المخ

 مقومات الحياة الإجتماعية ونبين مايلي :

 النسبة المئوية عدد الأفراد الحالة الإجتماعية

 %92 92 متزوج

 %4 4 أرمل

 %4 4 مطلق

 %100 100 الإجمالي
 [31( الحالة الإجتماعية لأرباب الأسر حسب عينات الدراسة .المصدر : ] 12الجدول )
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 : ت دراساتبين من الدراسة عدم وجود مؤهلين ممن يحملون شهادات ال الوضع التعليمي

 العليا في مختلف التخصصات ونبينها كاتي :

 النسبة المئوية عدد المؤهلين نوع التأهيل

 %0 0 دكتوراه

 %10 10 بكالوريوس

 %14 14 ثانوية عامة

 %46 46 القراءة والكتابة

 %30 30 أمي ) غير متعلم (

 %100 100 الإجمالي
 [31( الوضع التعليمي لأرباب الأسر حسب عينات الدراسة .المصدر : ]13الجدول )

 : بحكم معظمهم يعملون داخل العاصمة صنعاء والقلة منهم خارجها عمل أرباب الأسر 

 عملهم ونبينا وفق الآتي :

 النسبة المئوية عدد الأفراد موقع العمل

 %80 80 أمانة العاصمة صنعاء

 %4 4 العاصمةخارج 

 %14 14 متنقل بحكم المهنة

 %2 2 عاجز عن العمل

 %100 100 الإجمالي
 [31( المقر الوظيفي لأرباب الأسر حسب عينات الدراسة .المصدر : ] 14الجدول ) 

 : ايلي منبين وأغلبية القاطنين من الأشخاص الشابة القادرة على العمل  التركيب العمري

 وفق الجدول التالي :

الفئة 
 العمرية

 وأكبر50 45-49 40-44 35-39 30-34 25-29 20-24 15-19 10-14 5-9 0-4

 22 16 18 18 28 38 46 62 68 80 90 الذكور

 30 20 18 20 32 48 52 62 74 86 86 الإناث

 52 36 36 38 60 86 98 124 142 166 176 الإجمالي

 %2.16 %1.58 %1.78 %1.78 %2.76 %3.75 %4.54 %6.11 %6.71 %7.89 %8.88 نسبة الذكور

 %2.96 %1.97 %1.78 %1.97 %3.16 %4.73 %5.13 %6.11 %7.30 %8.48 %8.48 نسبة الإناث

النسبة 
 العمرية

17.36% 16.37% 14.01% 12.22% 9.67% 8.48% 5.92% 3.75% 3.55% 3.55% 5.12% 

 [31( التركيب النوعي والعمري للسكان حسب عينات الدراسة .المصدر : ] 15الجدول )

 : يلي :ن في البناء وبعضهم وظائف وتجارة ونبين ماأغلبهم عاملو المهن الأساسية 

نوع 
 العمل

متقاعد  حرفي عامل موظف
 وعاطل

 تاجر معلم سائق صحي

 10 14 14 8 2 12 28 12 العدد

النسبة 
 المئوية

12% 28% 12% 2% 8% 14% 14% 10% 

 [31لأرباب الأسر حسب عينات الدراسة .المصدر : ] ( المهم الأساسية 16الجدول ) 
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 : يلجأ  بعضهاسر دخلهم جيد ، وباقي الأسر قليل والعدد القليل من الأ الدخل والإنفاق

 للمساعدات ليتمكن من العيش وتوضحها وفق الجدول الآتي :

 المتوسط السنوي المتوسط الشهري دخل الأسرة

 مايعادله بالدولار بالريال اليمني مايعادله بالدولار بالريال اليمني

 1.950.000 390.000 162.5 32.500 دخل رب الأسرة

دخل الأسرة من 
 الأبناء

4.072 20.36 48.864 244.32 

دخل الأسرة من 
 مصادر أخرى

5.524 27.62 66.288 331.44 

 2.525.76 505.152 210.48 42.096 اجمالي
 [31( متوسط الدخل للأسرة حسب عينات الدراسة .المصدر : ]17الجدول )  

بسط أما انفاق أرباب الأسر على ذويهم فنجد أن أغلب الأسر لا يستطيعون الحصول على أ

 متطلبات الحياة الكريمة ونبين مايلي وفق الجدول التالي :

 الإجمالي أخرى الملبس المواصلت المياه الكهرباء الصحة الطعام التعليم الإنفاق

 42.000 8.800 2.500 1.400 1.300 1000 1.500 22.500 3.000 الشهري

 %100 %20.95 %5.94 %3.33 %3.1 %2.38 %3.57 %53.57 %7.14 نسبة الإنفاق

 [31( متوسط الإنفاق للأسرة حسب عينات الدراسة .المصدر : ]18الجدول )

 المقامة في المنطقة : تحليل بيانات المسكن -3

 : اكن من المس تبين أن أغلب قاطني المساكن فيها مالكين لمنازلهم ومعظم بيانات المسكن

 طابق واحد ويبين الجدول التالي بيانات المسكن :

بيان 
 المسكن

طابق  ايجار ملك 
 واحد

ثلاثة  طابقين
 طوابق

أربعة 
 طوابق

عدد 
 المساكن

64 36 78 18 2 2 

 %2 %2 %18 %78 %36 %64 النسبة
 [31( بيانات المسكن حسب عينات الدراسة .المصدر : ] 19الجدول )

مالي ين إجلايقل العدد عن ثلاث غرف إلا أنها تكتظ بعدد هائل من السكان ونب عدد الغرف :

 عدد الغرف وفق الجدول التالي :

 النسبة المئوية إجمالي الغرف عدد المساكن الغرف

 %6 6 6 غرفة واحدة

 %12 24 12 غرفتين

 %38 114 38 ثلاث غرف

 %28 112 28 أربع غرف

 %16 80 16 خمس غرف فأكثر

 فرد 3.02عدد السكان / إجمالي الغرف =  معدل التزاحم في الغرفة الواحدة =
 [31( معدل عدد الغرف حسب عينات الدراسة .المصدر : ]20الجدول )
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 نسبة البناء في الأراضي :

 المساحةنسبة 
 المبنية

 %50أقل من  %50أكثر من  %50المبنية  المبنية بالكامل

 4 18 56 22 عدد المساكن

 %4 %18 %56 %22 نسبة البناء
 [31( نسبة البناء في الأراضي حسب عينات الدراسة .المصدر : ]21الجدول )

ضعت جيدة وخ ناءبيها مواد ية السكنية الجيدة هي التي توفر فالأبن الحالة الفيزيائية للمسكن :

 للحسابات الإنشائية ونوضح في الجدول التالي مايلي :

 غير مقبول مقبول جيد حالة المسكن

 6 74 20 عدد المساكن

 %6 %74 %20 نسبة المساكن
 [31( الحالة الفيزيائية للمساكن حسب عينات الدراسة .المصدر ]22الجدول )

 : يعتمد  لغالبانها في الدراسة محدودة جدأ ، حيث إمنطقة الموارد المائية ل مصدر المياه

 السكان على شراء المياه من أصحاب الصهاريج .

 : قت تم مؤخراً عمل تمديدات لشبكة الصرف الصحي كطريقة لحل مؤ التصريف الصحي

 ت .على البيارا تعتمدفي جزء كبير من المنطقة ، ولاتزال نسبة كبيرة في المنطقة 

 مشاريع التنموية التي تمت في منطقة مذبح :الخدمات المقدمة وال 

 دخال خدمة الكهرباء إلى كافة المنازل .تم إ -

 من هذه الوحدات . %4دخال خدمة الماء إلى تم إ -

 من هذه الوحدات . %46دخال خدمة المجاري إلى تم إ -

 كما تم رصف عدد من الشوارع بالحجر . -

 

 

 

 

 

 

 

 

 [31مذبح .المصدر : ]( استعمالات الأراضي لمنطقة 23الشكل )
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م اعداد بح تبعد استكمال الدراسة الميدانية لمنطقة مذ مقترح تخطيطي لتطوير المنطقة : -4

 المخطط الأولي للموقع بحيث تكون استعمالات الأراضي وفقا للشروط التالية :

 يجب استخدام اراضي الدولة للحدائق والمدارس والخدمات الأراضي العامة : -

 الأخرى وفقاً للقيلسات التالية :والمرافق العامة 

 وحدة 20لكل  2م 400يجب توفير ساحات لاتقل مساحتها عن  ملعب الأطفال : -

 سكنية وأن لايترك الأطفال في الشوارع .

ى مستوى للفرد بحيث لاتقل مساحتها عل 2م 5.6يجب توفير مساحة  الحدائق العامة : -

مشاة لائمة للملاعب وألا يعبر الوأن تكون طبوغرافية موقعها م 2م 5000الحي عن 

 المخدومون شارعاً رئيسياً للوصول إليها .

 الشوارع والمواقف : -

  من المساحة الكلية للمخطط . %20يجب أن لاتزيد المساحة الكلية للشوارع عن 

  مشاة الساحات وممرات ال –المواقف  –يجب ألا تزيد مساحة الأراضي العامة )الشوارع– 

ظة أن من المساحة الكلية للمخطط مع ملاح %33( عن  الحدائق العامة –ملاعب الأطفال 

درات الأراضي غير الصالحة للتنمية داخل الموقع لا تدخل ضمن هذه النسبة مثل المنح

 الشديدة .

 حقق يجب أن يتماشى تصميم الشوارع والمواقف مع المستويات المختلفة للموقع وبما ي

 تصريف مياه الأمطار .

 توى لى مساهم تصميم الشوارع والمواقف في تقليل تكلفة تجميع ونقل النفايات عيجب أن يس

 المخطط العام للمنطقة .

ات حتياجيجب تحديد المواقع المناسبة للخدمات بما يتفق مع الإ الخدمات العامة : -

 المتعلقة بها ، وفقاً للقياسات التالية :

 . م 200زيد مسافة المشي عن المساجد : توفير مسجد لكل مجموعة سكنية بحيث لات -

 المدارس وروضات الأطفال ودور الحضانة للبنين والبنات :  -

 يث لاالمدارس الإبتدائية وروضات الأطفال ودور الحضانة : توفير مواقع مناسبة بح -

 م . 55تزيد مسافة المشي عن 

 عن شيالمدارس المتوسطة : توفير مواقع للمدارس المتوسطة بحيث لا تزيد مسافة الم -

 م. 800

 المحميات الطبيعية : تحسب الكثافة السكانية على أساس مساحة الأراضي لجميع -

 لطابعاالإستعمالات العمرانية باستثناء المقابر والأراضي الزراعية والأراضي ذات 

 الوطني.

حته مركز اجتماعي : يجب توفير مركز اجتماعي على مستوى الحي السكني لا تقل مسا -

 مراعاة أن لايعبر السكان شارعاً رئيسياً للوصول إليه .مع  2م  2000عن 

لات مواقع الأراضي السكنية : يجب مراعاة الطابع المعماري والعمراني ،الإستعما -

 لقياساتلالمساحات الخضراء ( ، شروط البناء ، وفقاً  –الإضافية مثل )مواقف سيارات 

 التالية :

 .2م 200يجب أن لاتقل مساحة أصغر قطعة سكنية عن  -



 

 
 

72 

ستعمال السكني ) الواجهة لا يجوز أن يقل عرض قطعة الأرض المخصصة للا -

 م ، ولايزيد عمقها عن ضعف عرضها . 10الرئيسية المطلة على الشارع ( عن 

-  ً   بأنيجب أن يوضح المخطط نوعية المباني السكنية ) المنفصلة أو المتصلة ( علما

 بعضها . المخطط يمكن أن يحتوي على كل هذه الأنواع أو

 يمنع بعد اعتماد المخطط تقسيم قطع الأراضي السكنية إلى قطع أصغر . -

ات وفيمايلي المقترح التخطيطي لتنظيم منطقة مذبح يبين مواقع الشوارع والممر -

  المقترحة إضافة إلى مواقع الخدمات اللازمة لتطوير المنطقة :

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 [31( المقترح التخطيطي لتنظيم منطقة مذبح .المصدر : ] 24الشكل ) 

 

 

 

 

 

 

نتيجة : إن الأسلوب الذي تم اتباعه في تنظيم منطقة مذبح وهو التحليل الدقيق للوضع الراهن ، 

يساعد في معرفة الإحتياجات والنواقص التي يعاني منها سكان هذه المنطقة وكذلك الفعاليات الواجب 

 تنظيم العمراني المطلوب .توافرها للحصول على ال
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 :  التجارب المحلية   - 4 –3
 :حلب  حافظةفر داعل في ملمقترحة لمنطقة كالدراسة ا:  المثال الثالث:  1 - 4 –3

لفات مخامناطق ال حلب سيكون له تأثير على دراسة حافظةديث المخطط التنظيمي العام لمإن تح
 الدراسة مناطق ستراتيجية الجديدة قد عدل حدودتبعاً للإن التغيير في الكثافات إوالتوسع . حيث 

ياحية ية سوفق متطلبات الحالة الراهنة والمشاكل الطبوغرافية . يشمل المشروع فعاليات تجار
 وترفيهية جديدة .

ر على تؤث ستخدام السياحي الجديد على الطريق الرئيسي المؤدي إلى قلعة القديس سمعانإن الا
قع تالتي كما سيكون للفعاليات الموجودة في الجهة الشرقية من كفر داعل وقرية كفر داعل . 

طقة الذي يعتبر كحد طبيعي يفصل كفر داعل عن من، بالضبط على جانبي مسيل وادي الجوح 
 الأثر ذاته .، التوسع السكاني 

 ستراتيجية الأساسية لمنطقة كفر داعل :الا

 خالفات" مع بعضها البعض .التأكيد على ربط المشروعين "التوسع والم  -1
تكون سالأخذ بعين الإعتبار أهمية محور حلب قلعة القديس سمعان كإمكانية سياحية  -2

 ذات تأثير على المشروع .
سيتم دمج هذه الخدمات بالتوازي على مستوى المدينة والضواحي المقترحة في  -3

 إستراتيجية المخطط التنظيمي .
 ونياً واقتصادياً .قانومنظور المشروع المستدام بيئياً  -4
 سكن بيئي . -5

 فر داعل :ك –منطقة المخالفات السكنية 

كلمة هذه ال تعود نشأة قرية كفر داعل إلى القرن الثامن عشر ومرادف : التطور التاريخي  -1
مة قية على لشمالالرومانية في اللغة العربية هو كلمة " مزرعة ". يميز القرية موقع البوابة ا

 تستخدم لإرسال إشارات مابين قلعة حلب وقلعة سمعان . تدعى هذههضبة حيث كانت 
 البوابة ب "رام "وتظهر الحجارة المتبقية منها مدى عظمتها .

ً في الجزء القديم وت 3تضم قرية كفر داعل في الأصل  متلك عائلات رئيسية استقرت أساسا
 جارةيت بمعظمها من حأراضي زراعية محيطة . ويحتوي القسم التاريخي منها على أبنية بن

ت تنقلاووطين ) مواد بناء محلية ( . معظم منازل القرية متصلة ببعضها وذلك لتسهيل حركة 
ر اعة أشجاى زرالقاطنين فيما بينها وتؤدي الأزقة الضيقة إلى مداخل المنازل . اعتاد سكانها عل

لزراعي م اخلوا عن عملهالزيتون والزراعات الموسمية قبل بدء معاناتهم مع نقص المياه لذلك ت
 .ن . ) أعمال يومية غير ثابتة ( وبدؤوا العمل كعمال يوميي

 لرئيساتقع منطقة الدراسة على أحد جانبي المحور  إمكانية الوصول ومرافق النقل : -2
ً نحو قلعة القديس سمعان والذي تم اقتراحه كمحور سياحي أساسي .  ذا هالمتجه غربا

 للوصول إلى قرية كفر داعل .المحور هو الوسيلة الوحيدة 
لمحور اهذا  هو عبارة عن باصات صغيرة تمر بجانب المنطقة . ويعتبرفأما النقل العام المتوفر 

ل كفر داع بين صلة الوصل الرئيسية لقرية كفر داعل مع المدينة . إن وسيلة النقل العام الوحيدة
مران يحالياً خطين للميكروباصات ومدينة حلب هي الميكروباصات . يستخدم سكان كفر داعل 

 قرب المدخل الرئيس للقرية ويخدمان القرى المجاورة .
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 تحليل الموقع :  -3

 تحليل الموقع

 

 

 –أ 

الجوانب 

 الفيزيائية

 

 

 الجوانب الجغرافية –1

 نوع كبير في الإرتفاعات حيث يبلغ ارتفاع أعلى نقطةت -

أما م في الشمال الشرقي .  435في كفر داعل حوالي 

م وتقع قرب المدخل  350أخفض نقطة فهي بارتفاع 

 الرئيسي للقرية .

 غربا  منطقة مقالع . يحيط بالقرية -

ما يحيط بالقرية مناطق زراعية وبساتين مزروعة ك -

بر ار عبأشجار الزيتون والتين . أما موقع وادي الجوح الم

ف ي طرفالجهة الشرقية من القرية . فيشكل حاجزا  طبيعيا  

 .لموقعا

  

 مسوح ميدانية –2

طق تتميز منطقة كفر داعل بخصائص معينة تميزها عن منا

ذه المخالفات الأخرى في مدينة حلب . حيث أنها تحمل ه

 المنطقة كل صفات القرية سواء فيما يتعلق بالمنازل

 والسكان .

 –ب 

استعمالات 

 الأراضي

 .%57.55مناطق مبنية  -

 . %4.55وسمية مناطق الزراعة الم -

بينما تشكل %9.5الزيتون وتشكل  مناطق زراعة -

 .28.55الأراضي الفارغة 

 

 

( استعمالات  14الشكل ) 

،  الأراضيفي قرية كفر داعل

   [43] المصدر :

 

 

 

 

 –ج 

 الملكيات

 .%51ملكيات خاصة وتشكل  -

 .%48ملكيات عامة وتشكل  -

 .%1تابعة للوقف فتشكل الملكيات ال -

لكثير من هذه المساكن بنيت فوق ملكيات عامة ا -

مة لعاوتبلغ نسبة التعدي أو التجاوز على الملكيات ا

38%. 

ن عدد المساكن المبنية على الملكيات العامة إ -

أما عدد السكان القاطنين في مسكن  370حوالي 

أي بنسبة شخص  2590مساكن مخالفة فيبلغ 

 . من العدد الإجمالي للسكان  27%

 

 

 

 

   [43] المصدر : ( توزع ملكيات الأراضي ،15لشكل ) ا

 

وق س –ح 

 العقارات

 لمبنية / سكنياحدود المنطقة  -

 التوسع /الأراضي الفارغة  -

 ل س تقريبا    2000

 س تقريبا   ل 900 – 500
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لجزء ا –خ 

 القديم

 من المنطقة المبنية هي منطقة سكنية . 92% -

 فعاليات تجارية ، مهنية و صناعية . 2.5% -

 خدمات : مدارس ، جوامع وفعاليات إدارية . 3% -

 القسم القديم من كفر داعل .2.5% -

 

 -ت

الإرتفاعات 

 الطابقية

 

 طابق واحد . 80% -

 . طوابق 3-2من  20%-

 

الشكل 

(16 )

ارتفاعات 

 ، المباني

 المصدر :

[43]   

 

شبكة  –د 

الطرق 

والنقل 

 العام

 الطرق :

 %5طرق معبدة  -

 %13طرق مزفتة  -

 %82معبدة  طرق غير -

 

 

 

 

   [43] المصدر :( تصنيف الطرق،17الشكل )

 

 

 

 

 

 

الة ح –ث 

 . لمبانيا

 : طراز البناء –1

مساكن ذات طابع ريفي تحيط بها حديقة  93% -

 حيطيالحيوانات أو  أو تستخدم لتربية ا  تحوي أشجار

 بهدف إشادة المزيد من المنازل . بها فناء خال

 مباني حديثة . 5% -   

ى الطراز آثار المباني التي بنيت عل 2% -   

 التقليدي القديم .

 

 

 

 

 

   [43] المصدر :( طراز البناء ، 18الشكل )

 اء :مواد البن – 2

من المباني مبنية من حجارة محلية  83% -

 . 9)جدران وأساسات

ة وجدران ،) اسمنت وأعمدبناء مختلط 15% -   

 حجرية .

اني المصنوعة من المباني هي آثار المب 2% -   

 من الطين في الجزء القديم .

 

 19الشكل )

( مواد 

   [43] المصدر :البناء،
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 لحالة الفيزيائية للمباني :ا – 3 

ذات حالة  %6، و  %94تبلغ نسبة المباني الجيدة 

 . فيزيائية سيئة تقع في القسم القديم من المدينة

 

 

( حالة  20الشكل )

 المصدر :المباني ،

[43]   

 –ر 

الجوانب 

 البيئية

 ها صيفا  .في منطقة المسيل وعدم تصريفها مما يؤدي إلى احتباس ياه الأمطار شتاء  تجمع م -

 ستخدام البشري .نقص المياه الضرورية لل -

 المساحات الخضراء بسبب قطع الأشجار لتوفير مساحات بناء المساكن . تراجع -

 

 –ز 

الجوانب 

 الإجتماعية

 سكان :خصائص ال - 1

نسمة  9384بلغ عدد السكان في قرية كفر داعل ي -

 . عائلة 1716وعدد العائلت 

من السكان  %99جتماعية المختلفة : الجوانب الإ -

 را  هم من قرية كفر داعل لكن هذه النسبة تغيرت مؤخ

 بسبب الهجرة من القرى البعيدة عن مدينة حلب .

 

 

  

المصدر ( أنواع السكان حسب أصلهم في القرية ،21الشكل )

: [43]   

 

 

 –ط 

الجوانب 

 الإقتصادية

من المدينة  ب الغربيى الجانالسياحية والتجارية علقتصادية : تم اقتراح أنواع مختلفة من الفعاليات الاالإمكانات  1

 في المخطط التنظيمي الجديد وبالقرب من قرية كفر داعل منها :

 لمباني الإدارية التجارية على امتداد الشوارع الرئيسة .ا -   

 وح.جياحية والمناطق الترفيهية على جانبي المحلق الرئيس وفي منطقة المسيل وادي الالوظائف الس -   

ت سياحية يد فعاليالأكثر فعالية فتقع على الطرف الجنوبي للقرية حيث يقترح المخطط التنظيمي الجداأما البقعة  -   

 م داخل كفر داعل . 100تمتد حتى عمق 

همة في موامل عيجب أن يحتوي التصور المستقبلي لقرية كفر داعل على احتمالات سياحية مختلفة حيث ستشكل 

 قبلية للمنطقة والجوار .التنمية المست

 

 –ظ 

                                 الإمكانات 

 السياحية

ا في اقتراحه ما تمكفيما يلي قائمة بالفعاليات في المنطقة الإستثمارية الواقعة على جانبي الطريق الرئيسة 
 -ة وظائف إداري -خدمات  -محلت ومراكز تجارية كبيرة  –ية عاليات تجارف -استراتيجية المخطط التنظيمي : 

 مكاتب . -خدمات صحية 

بين احية . يات سيالفعاليات ضمن القطاعات السياحية والترفيهية : معارض ، منتزهات ، فنادق ، مطاعم ، خدم
ة المستقبلية لى الرؤيعيرها وتأثالمخطط التالي العلقة مابين الجوانب السياحية المختلفة الكامنة في قرية كفر داعل 

 ، ويمكن الإستفادة ممايلي :

 ان .لقديس سمعالتاريخي في الجهة الشمالية من القرية والذي كان مدخل  لقلعتي حلب وقلعة ا آثار الموقع -   

 ثار الجزء القديم من المدينة كمثال حي عن نمط البناء السائد في ضواحي حلب .آ -   

   [43] المصدر : – تحليل الموقع( 23الجدول)
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 تيةالمرافق والبنى التح –ذ 

نظام  التقييم
الصرف 
 الصحي

شبكة 
 المياه

الجوانب  النقل الاتصالات الكهرباء
 الإقتصادية

المستوى 
الثقافي 
 والتعليمي

     *   جيد
  * * *    وسط
 *     * * سيء

   [43]: المصدر  –المرافق والبنى التحتية ( 24الجدول)

 : بدائل تخطيطية

 تم اقتراح عدة بدائل وفق استراتيجيات مختلفة وهي كالآتي :

 البديل الأول :

، لةالمقب ستراتيجية السنوات العشرتشمل هذه الإ ستراتيجية على المدى القصير :الا -أ
ا تم هذوتتضمن العمل على تحديث وتنمية القطاع الواقع ضمن حدود المنطقة المبنية وي

  التطوير عبر النقاط التالية :                                           
ت لطرقااتحديث البنى التحتية وشبكة الخدمات : نظام الصرف الصحي ، شبكة المياه ،  -

افية الثق عامة مثل المدارس والمراكز الصحية والفعاليات، محاور المشاة والخدمات ال
 رية .والفعاليات التجا

ن الحفاظ على خصائص منطقة كفر داعل وتأمين طريقة حياة أفضل للسكان ، وتحسي -
ناء المظهر الخارجي للمساكن مع مراعاة خصوصية القرية بحيث يتم اقتراح نظام ب

 وذات مظهر حضري ". يناسب الحالة الراهنة "مساكن من طابقين
لخدمات ن اإ نى من عمليات هدم المنازل ، حيثمراعاة النمو السكاني والقيام بالحد الأد -

ية الضرورية لتطوير المنطقة ستتوضح ضمن المنطقة المبنية ، في المنطقة الوسط
                                                                .    مابين الشارعين الرئيسيين وهذا يعني نظام بناء مختلف من حيث عدد الطوابق

                             .            ا القريةصف بهلى الريفية التي تتكثافة سكانية قليلة في المنطقة المبنية بهدف الحفاظ ع -
              لى : إتتعلق بمنطقة التوسع في قرية كفر داعل وتستند  الإستراتيجية طويلة الأمد : -ب

ات ضمن الملكيات العامة : اقتراح أماكن اقامة للسياحة وتخصيص جزء من العقار -
                                                            .       مبنيةللإستخدام السكني وذلك للتعويض عن عمليات الهدم "القليلة" في المنطقة ال

ة في ضمن الملكيات الخاصة : يقترح أنواع مختلفة من السكن مشابهة لتلك الموجود -
 منطقة التوسع الغربية مع كثافات أقل . 

ي كثافات سكانية متوسطة وضوابط بناء مختلفة بحيث تتناسب مع النمو المستقبل -
 . مستقبلي في كفر داعلوالإزدياد المحتمل في عدد السكان وذلك حسب التصور ال

ً غير مباشر مع مناطقيقترح  الربط مع المدينة : بط أن ذا الرالتوسع ، يمكن له البديل ربطا
ً يكون من خلال الطريق الرئيسي الذي يربط حلب بقلعة القديس سمعان ، ومن الممكن أ  يضا

لمقترحة ة االشامل إنشاء ربط مستقبلي مع مناطق التوسع غير المحلق الرئيس وذلك دعماً للرؤية
 لمناطق الدراسة .
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   [43] المصدر :،( البديل الأول 25الشكل )

ل ، فر داعكيعتمد على وضع استرتيجيات على كامل الحدود الإدارية لمنطقة  البديل الثاني :
 تحديثها ورفع نوعية الحياة في المنطقة ضمن دراسة شاملة ومتكاملة عن طريق :

بكة رفع مستوى المنطقة وتحسين البنى التحتية فيها من : نظام الصرف الصحي ، ش -
يات الفعالو المراكز الصحية، الطرقات ، محاور المشاة وأيضاً الخدمات العامة والمياه 

 الثقافية والتجارية .
دمات ن الخمراعاة النمو السكاني والقيام بالحد الأدنى من عمليات هدم المنازل حيث أ -

ما ن ، متوضح ضمن المنطقة المبنية في الجزيرة الوسطية مابين الشارعين الرئيسييست
طق يعني نظام بناء مختلف من حيث عدد الطوابق ، كما ستتوضح الخدمات في المنا

 الفارغة الواقعة شرق المنطقة المبنية من القرية .
كما  متوسطة ، اقتراح كثافات مختلفة ضمن المنطقة المبنية ، كثافات قليلة وأخرى -

 يقترح كثافات مختلففة ضمن المناطق الفارغة .

 

   [43: ]المصدر ثاني،( البديل ال26الشكل )

ً لنظام بهدم المنطقة المبنية وإعادة بناء مساكن ج البديل الثالث : طيط خيد ، وتناء جدديدة تبعا
 المنطقة كجزء من منطقة التوسع الغربية لمدينة حلب .

 المفهوم التخطيطي النهائي لقرية كفر داعل :  -4

تعتبر قرية كفر داعل منطقة مخالفات سكنية ، تم اقتراحها ضمن مناطق توسع مدينة حلب 
ضمن المخطط التنظيمي الجديد ، وبعد أن تم اختيار البديل الأول كحل مناسب لتنظيم هذه 
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ن ربط كفر داعل بمنطقة التوسع عن إالقرية بالمدينة مثار نقاش حيث  القرية ، بقيت نقطة ربط
طريق مسيل وادي الجوح والمحلق الأساسي في مدينة حلب ربطاً قوياً مابين منطقتي الدراسة 
ويجعل من القرية منطقة توسع طبيعية للمدينة ، وقد تمت التوصية بهذا بشكل جدي في هذا 

 الموضوع .

ً للوضع الراهن ، ودراس وح الج ة الجدوى تبين أن مسيل واديلكن بعد تقييم هذا الحل تبعا
ً بعمقه الذي يتجاوز   ً هاما ً طبيعيا الحماية  م . بالإضافة إلى مناطق 30سوف يعتبر عائقا

ً آخر.لهذا السبب تم اعتماد م كما تع 100-70المحيطة بها التي يبلغ عرضها  تبر الكلفة عائقا
 المدينة الأم . محور قلعة القديس سمعان كمحور الربط الأساسي والوحيد مع

 

 

 

 

 

 

 [43: ]المصدر مفهوم التخطيطي النهائي،( ال27الشكل )

                 اعتمد على النقاط الأساسية التالية :      استراتيجية المقترح النهائي : .1

 .وهي بحاجة للتخديم كمنطقة حضرية قرية كفر داعل هي جزء من مدينة حلب  -

الحفاظ على طراز وخصائص القرية مع ضرورة تطوير الخدمات والبنى التحتية  -

 وتحسين مستوى حياة المواطنين .

 منة للقرية ووضع تصور تنموي سياحي .الإستفادة من الطاقة السياحية الكا -

وضع وقتصادية جتماعية والاستدام يراعي الجوانب البيئية والاوضع مفهوم تخطيطي م -

 آلية قانونية تنسجم مع ذلك .

ً لمراحل مدروسة والتركيز على الجوانب القانو - كل نية لالقيام بعملية التخطيط تبعا

 مرحلة .

مد أن ، طويلة اط المرحلي للمنطقة : مرحلتللتخطيستفادة من جميع المؤشرات الا -

 وقصيرة الأمد .

ة عن الناجم خلاتا)قصيرة الأمد( القيام بتخطيط المنطقة المبنية والتد تقترح المرحلة الأولى :

ته ي مدستثمارية الهادفة لتحسين المنطقة ، وذلك من خلال برنامج تخطيطبعض المشاريع الا

الية مع الح تطلباتالخدمات والبنى التحتية الضرورية ولتلبية المسنوات ، يتم خلاله تأمين  10

 % .3-2.6عتبار معدل النمو السكاني والبالغ الأخذ بعين الا

المفهوم 

التخطيطي 

النهائي لقرية 

 كفر داعل

التصنيف القطاعي 

 "الأحياء"

استراتيجية 

 المقترح النهائي
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 10ومن المتوقع أن يزيد ليصل بعد  ةنسم 9500حيث يبلغ عدد سكان كفر داعل الحالي 

ق المناط نسمة . هذا العدد سيعيش في المنطقة المبنية الحالية وسوف يملأ 13000سنوات إلى 

 الفارغة ضمن المنطقة المقترحة للمرحلة الأولى .

  

 

               [43] المصدر :الإستراتيجية قصيرة الأمد،( 29الشكل )

   [43: ]المصدر ،المتوقعةالزيادة السكانية ( 28الشكل )

تد بنية وتمالم )طويلة الأمد( وتتعلق بالمنطقة الواقعة خارج حدود المنطقة المرحلة الثانية :

منطقة كيمي باتجاه الشرق لتصل إلى المنطقة المقترحة في الإستخدامات الوظيفية للمخطط التنظ

ً لكفر داعل بعد  ً سكانيا لك يقترح سنوات لذ 10فعاليات سياحية . تتضمن هذه المرحلة توسعا

لأراضي كمنطقة سكنية يمكن أن يكون "سكني سياحي"دون الخوض في استخدام وظيفي ل

لائماً له ممن منطقة التوسع هو أملاك عامة مما يجع اً التفاصيل حرصاً على المرونة . إن جزء

دم ال هحستفادة منه لتعويض السكان في ن المشاريع الإسكانية ، ويمكن الالأنواع مختلفة م

 منازلهم .

 حياء"  :التصنيف القطاعي "الأ .2

ة منطقكقسمت منطقة كفر داعل إلى منطقتين  أ و ب بالإضافة إلى مناطق توسع حالية ت و ث 

لى دي إالرئيس المؤتوسع مستقبلية ومنطقة استثمارات سياحية جنوب القرية على طول الطريق 

 .ان قلعة سمع
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   الحالة الراهنة المقترح المستقبلي
 
 
 

 المنطقة  أ

 المساحة الكلية هكتار 68.6 هكتار 68.6

 عدد السكان نسمة/هكتار4116-60*68.6 نسمة/هكتار80-5488*68.6

 عدد المساكن 480 800*48.02/600

 نسبة الخدمات 25% 3%

 نسبة الإسكان 75% 70%

  المساحة الكلية هكتار 62 هكتار 62
 

    
 المنطقة ب

 عدد السكان نسمة/هكتار3720-60*62 نسمة/هكتار80-4340-434*62

 عدد المساكن 400 43.4/600-724

 نسبة الخدمات 25% 30%

 نسبة الإسكان 75% 70%

       المساحة الكلية هكتار29.4 هكتار29.4
 
 

   المنطقة 
 ت

 عدد السكان  نسمة/هكتار80-2352*29.4

 عدد المساكن  20.58/600-323

 نسبة الخدمات  30%

 نسبة الإسكان  70%

 هكتار50تبلغ مساحتها   

سكنية ، ولتجنب قيام المزيد من المخالفات ال ا  هكتار90تبلغ مساحة الأراضي الفارغة حوالي 
 المستقبلية في المنطقة ثم وضع استراتيجيتين :

رية تنمية سياحية )تعاونيات من القطاع الخاص (تشمل كل المرافق والتسهيلات الضرو  -1
ال حي فعممايزيد من القيمة السياحية لقرية كفر داعل لاسيما بسبب موقعها على محور سيا

 جداً )المحور المؤدي إلى قلعة سمعان(.
تركة ل ،ملكيات مشمنطقة سكنية : منطقة توسع سكنية لقرية كفر داعل على المدى الطوي -2

 . 26 خاصة (، كما يقترح المشروع استملاك الملكيات الخاصة وفقاً لأحكام القانون –)عامة 

    
 
 

 المنطقة ث

 

 [43: ]المصدر  –( التصنيف القطاعي25الجدول)
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 نظام البناء الوضع الراهن

 

 المنطقة أ

 . 2م 150لمساحة العظمى للمساكن الحالية هي ا - 

 طابقين . %10ق واحد  ، طاب %90ارتفاع المباني :  -   

ي م ماعدا الشارع الرئيسي في القرية فهو شارع اسفلت 6لمنطقة معبدة بعرض اجميع شوارع  -   

 / . 14-6/بعرض 

 

 

 المنطقة ب

 . 2م 200المساحة القصوى للمسكن  -

 طابقين . %20 –ق واحد طاب %80ارتفاع المباني :  -   

ً با 6معبدة وهي بعرض  الشوارع -    ع الرئيسي في القرية فهو شارع رتثناء الشاسم تقريبا

 م . 14-6لتي بعرض فاس

 لمناطق الخضراء ضمن المنطقة ب عبارة عن مناطق زراعات موسمية .ا -   

 من الأراضي زراعية وماتبقى أراضي فارغة . %20 المنطقة ت

   [43] :المصدر  –نظام البناء الوضع الراهن( 26الجدول)

 نظام البناء المقترح

 

 

 المنطقة أ

 . من مساحة المقسم كحد أقصى%25مساكن ريفية تشغل  -

 ن ضمن المنطقة .اارتفاع المباني : طابق -

 ستخدام التجاري .ابق الأرضي للان على المحور الرئيس يخصص الطاطابق -

استثناء الشارع الرئيسي في القرية والذي يقترح بم  10-6يتراوح عرض الشوارع مابين  -

 / . 16-12 / أن يكون بعرض

ضه مناطق خضراء داخلية : يقترح نقل المدفن الحالي إلى بقعة أخرى واستخدام أر -

 كمنطقة خضراء .

 

 المنطقة ب

 من مساحة المقسم .%25مساكن ريفية تشغل كحد أقصى  -

-ور الرئيسيطوابق على المح3-2كني ، س –ن ضمن المنطقة اارتفاع المباني : طابق -

 ستخدام التجاري.الطابق الأول مخصص للا

 .م  16-12شارع الرئيس في القرية :استثناء الم ب10-6عرض الشوارع بين  -

 المحافظة على بناء المناطق الخضراء ضمن المنطقة . -

 منطقة توسع مستقبلية للمنطقة . المنطقة ت

   [43] :المصدر  –نظام البناء المقترح( 27الجدول)
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  : ةاستعمالات الأراضي المقترح  -5

 يتم توزيع استعمالات الأراضي وفق التالي : 

قة كمنطقة سكنية ضمن استراتيجية قصيرة الأمد وسوف تشمل هذه المنط اً هكتار 123 -

 .ستخدام الوظيفي لأراضي كفر داعل ن الام %47القطاع المبني وتشكل 

 لك علىتخصص للفعاليات السياحية والتجارية المختلطة في الوسط القديم وذ اتهكتار 5 -

 . المدى البعيد

  للفعاليات السكنية المختلطة على جانبي الطريق الرئيسة . اتهكتار 8 -

 تخصص كمناطق سكنية لإستيعاب التزايد السكاني الحاصل خلال العشر اً هكتار 27 -

  عل .ستخدام الوظيفي المقترح لكفر دامن الا %10حوالي قبلة وهو مايشكل سنوات الم

كان د السكمنطقة توسع سكني على الملكيات العامة والخاصة وذلك لمعالجة عد ا  هكتار 60 -

سبة نالمتزايد على المدى البعيد وتعويض السكان المتضررين من هدم منازلهم وتشكل 

23% .  

 وتضم المناطق الزراعية الحالية تخصص للمناطق الخضراء %11بنسبة  اً هكتار 28 -

  إضافة لمناطق خضراء على جانبي وادي الجوح .

 . يقترحها المخطط التنظيمي كاستثمار سياحي ومناطق ترفيه %9بنسبة  اً هكتار 22 -

 تخديمبمراكز خدمية أو خدمات مستقلة موزعة بشكل منتظم في مناطق مختلفة بحيث تقوم  -

 .   لقصير وعلى المدى البعيدمناطق سكنية مختلفة على المدى ا

 

   [43: ] المصدر،( استعمالات الأراضي المقترح 30الشكل )
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                                                                           الخدمات المقترحة :  -6

ت تطلبافي برنامج التخطيط ويراعي م يقدم المقترح الخدمات الضرورية التي تم تحديدها

 السكان من مدارس ومراكز صحية وخدمات إدارية ومناطق خضراء وفعاليات تجارية ،

  أما الإعتبارات الأساسية في توزيع الخدمات فهو كالتالي :

 ئيسة .رمناطق سكنية  3إلى  اً هكتار260التقسيمات : تم تقسيم منطقة الدراسة البالغة  -

 لتخديم للمناطق السكنية .أنصاف أقطار ا -

  الحد الأدنى من عمليات الهدم . -

يات توظيف الملكيات العامة كمواقع للخدمات وفي بعض الحالات يمكن استخدام بعض الملك

حيث بالخاصة للخدمات الصغيرة ، كما تم اقتراح مركز خدمات على حدود المنطقة المبنية 

  المستقبلي للقرية .يكون مركزاً داعماً للتوسع السكاني 

محلات :لطة أما منطقة الوسط أو المركز التاريخي القديم فقد تم اقتراحها كمنطقة تجارية مخت

  ومطاعم ، منتزه صغير وساحات وشوارع سوف تخصص للمشاة فقط .

ناسبة ، ة مترح بشبكوتم التركيز أيضاً على ربط المركز القديم بمركز الخدمات المستقبلي المق

 .   قبليةقتراح العمل على تطوير البنى التحتية بما يتناسب مع الحركة المستهذا الايعتمد 

  :طية تم اقتراح نظام بناء خاص بالقرية يراعي الإستراتيجية التخطي نظام البناء : -7

الراهن  وقد تم أخذ الوضع 2كم 300ستخدام السكني مايزيد عن تبلغ المساحة المقررة للا -

  دم وحصة المالكين من الأراضي الخاصة .والحد الأدنى من اله

  من مساحة عقاره . %25-20يسمح للمالك ببناء  -

  يسمح ببناء مساكن من طابقين بشكل عام . -

دخل طوابق على الطريق الرئيسة فقط لكفر داعل والذي يصل م 3يسمح ببناء مساكن من  -

  القرية بمركزها .

  مخطط ارتفاع المباني :

  ستخدام السكني.للان االحد الأقصى طابق -

  جاري(.ستخدام التتجاري والسكني )الطابق الأرضي للاستخدام الطوابق للا 3الحد الأقصى -

ً أما مركز المدينة القديم فيضم استخدام - ً مختلط ا   ياحي (.س –) تجاري  ا

طقة اه منفي منطقة التوسع لدينا ازدياد تدريجي في ارتفاع المباني والوظائف وذلك باتج -

  ت الترفيهية في الجهة الشرقية .الفعاليا

لعة حور قمسيتم الربط الأساسي للمنطقة مع المدينة عن طريق  مقترحات الربط الطرقي : -8

ية رئيس القديس سمعان ، يوجد مدخلان رئيسيان إلى القرية وتقترح الدراسة جعلها مداخل

 ثانويةالللطرق لتجميع الحركة المرورية عبر القرية وباتجاهين ، كما يوجد تصنيف آخر 

  باتجاهين وهذه الطرقات تربط بشكل أساسي الخدمات المقترحة بينها .
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  : استراتيجية المخطط التنظيمي لمدينة حلب المتعلقة بالنقل العام النقل العام :

 استخدام المحلق الأول كشارع توزيعي أساسي وكنقطة ارتباط مابين مركز المدينة -

بادلية حطات تمالتوسع ، كما تقترح استراتيجية النقل العام انشاء والمناطق الريفية ومناطق 

ي لسكانحيث من المفترض أن يغير الناس القادمون من المناطق الريفية ومناطق التوسع ا

  باصاتهم للوصول إلى مركز المدينة .

  تهدف هذه الإستراتيجية إلى تقليل الضغط على مركز المدينة . -

توسع طالة خط الباصات الرئيس الذي يعمل على تخديم منطقة الإبناءً على ذلك اقترح  -

 الغربية ليصل إلى منطقة كفر داعل ويؤمن خدمتها .

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

نتيجة : وبذلك نجد أن الأسلوب الذي تم اتباعه في الدراسة المقترحة لتنظيم منطقة كفر داعل عالج 

ع التابعة لها لمناطق التوسالمشكلة التخطيطية التي تعاني منها المنطقة ووضع حل تخطيطي 

نتشار العشوائي المستقبلي فيها ، إضافة إلى أنه حافظ على الطابع الريفي للمدينة وبالتالي حد من الا

 دون اللجوء إلى الهدم .
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فح طة التطوير في س: استراتيجية التنمية العمرانية وخ رابعالمثال ال - 2  – 4 –3

 :قاسيون

مشق تركز هذه الدراسة على الجزء من سلسلة جبل قاسيون المطل على مركز د : مقدمة .1

ام مقة قالتجاري والسكني .وتقدم استراتيجية تطوير نتجت كحصيلة لعملية جمع بيانات مع

في دمشق ، ولقاءات مع المجتمع المحلي ضمن اتحادات   MAMبها فريق برنامج ال

 ائط ،د تم نقل البيانات المجموعة إلى الخرالنساء ومنظمات الشباب في المنطقة ، وق

لتي ات واوعولجت إحصاءات الأسر السكنية لتعطي تصوراً دقيقاً عن السكان ، هذه المعلوم

عنية ت المتم تحصيلها لأول مرة بطريقة علمية متناغمة ، هي في حد ذاتها مصدر قيم للجها

  في تخطيط ، إدارة التنمية العمرانية في دمشق .

  قسيم الموقع إلى أربعة أجزاء :يمكن ت

رية الأث والذي يرتبط بالنسيج العمراني القديم عبر منطقة الصالحية الجزء السفلي : -

ابن عابدين  والشارع الرئيسي المعروف بأسمائه المتتالية على طول امتداده :ابن النفيس ،

  ، النابلسي ...الخ ، وساحة شمدين والشورى .

ذي يضم قرار مخطط تنظيمي له ، لكن لم يتم تنفيذه ،والإتم والذي  الجزء الوسطي : -

  سلسلة من المقابر القديمة .

عندما  1975م : هذا الجزء تم استملاكه من قبل المحافظة العاالجزء العلوي فوق المقابر -

ن ي الآن على مساككان يتألف من عدد قليل من الحيازات الكبيرة فقط ، وهو يحتو

 قاطنون يعتبرون في معظمهم شاغلين بوضع اليد .يشغلها عشوائية 

فوق المنحدرات الحادة ذات المعالم الطبوغرافية الظاهرة وباستثناء المناطق :  الهضبة -

العسكرية وعدد قليل من المطاعم الممتدة على طول طريق القمة السفلي ، فان هذا الجزء 

                                                                                  ليس به عمران .       

 

 

 

 

 

 

 

 [44: ] المصدر،( منظر لسلسلة جبال قاسيون 31الشكل )

 



 

 
 

87 

قامات متبرت ية والتي لطالما اعيشمل قاسيون ثلاثة مواقع دينية رئيس التوسع العمراني : .2

  :اح وهي للزوار والسيضافة لجذبها الكبير إشكل أهمية دينية واجتماعية خاصة مة ، وتمه

  ضريح الشيخ محي الدين بن عربي الفيلسوف الصوفي الشهير . -

نتشر تالتي وضريح الشيخ خالد النقشبندي والذي أسس أتباعه الطريقة الصوفية النقشبندية ،  -

 في دول آسيا الوسطى وفي تركيا .

امع ناء جب، وقد تم مغارة الدم ومغارة الجوع  هما كهفان في الجزء العلوي من سفح الجبل  -

  امع .على مدخل الكهفين وتم بناء درج بيتوني يعتلي المنحدر لتسهيل الوصول إلى الج

لاحقة لمتت الموجات اوقد حدث النمو العمراني بقاسيون كتوسع لحي الصالحية في البداية ، أد

طقة لمنق اواللاجئين إلى التوسع في اتجاهي الشرق والغرب ولتمدد المقابر فو من القاطنين

  ى .لأعلامتداد إلى المرتفعات سبعينات بدأ التوسع العشوائي بالاالعمرانية ، ومنذ عقد ال

إلى  500في الوقت الحالي ، تمتد المنطقة العمرانية على أكثر من ستة كيلومترات طولاً وبعمق 

  متر وتغطي ثلاثة كيلومترات مربعة تقريبياً . 600

 

 

 

 

 

 

 

 .[44]:  المصدر،. 1929التاريخية تظهر فيها مستقرات قاسيون التاريخية ( دمشق 32الشكل )

ائلتين ضم عيأجري عد للمباني في كل مربع ،وبافتراض أن كل بناء  التقديرات السكانية :  .3

ً أو ثلاث ج مسح العينة كما أعطت نتائ 6.6في الحد الأدنى ،وبأن متوسط حجم العائلة حوالي  ا

طقة قاطني منلأجراه اتحاد شبيبة الثورة ، فكان التعداد السكاني الكلي  اً فرد 124بمقابلة 

فوق  166000هم حوالي من220000السكن العشوائي منذ خمس سنوات خلت في محيط 

 .خط التنظيم

 لنموتظهر الصور التوثيقية أن نشاط البناء المخالف لم يتوقف بعد حتى الآن من خلال ا

ً على السفوح العلوية الحادةالشاقولي للمباني الحالية ،  ركة مع ح وتظهر مبان جديدة أيضا

ارب ن يقأتكديس وتكثيف سريعة في كامل المساحة المسكونة ، حتى أنه في الوقت الحالي يمكن 

  فوق خط التنظيم . نسمة180000حوالي ع م نسمة 250000عدد السكان عتبة 
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ن من اجروة من ضمنهم الدمشقيون والمهتضم العشوائية سكاناً يأتون من مناطق جغرافية متنوع

 وبشكل عام فإن المحافظات السورية الأخرى ولاجئون ومهاجرون من دول عربية أخرى .

لأول ارة ، ن من الأحياء الفقييالطبقة محدودة الدخل مع وجود اثنغالبية السكان العريضة من 

 وقع .ة من المشرقياتجاه النهاية اليقع عند النهاية الغربية من الموقع والثاني يدعى حي الطنابر ب

 

 

 [44]: المصدر. 2007شخصا  جرى العام  124( متوسط حجم الأسرة كما تم توثيقه نتيجة لقاء 33الشكل )

 

 153.873  )ثماني مناطق جزئية(2004احصاء العام 

 )شخص(

 400.000 تقديرات دائرتي خدمات )بلديتي(المهاجرين وركن الدين  

 )شخص(

 173.600  (الفريق الدارس منطقة الدراسة الكلية )مسكنين في كل بناء تقديرات

 )شخص(

 217.000  ( مسكن في البناء 2.5تقديرات الفريق الدارس منطقة الدراسة الكلية)

 )شخص(

 132.600  تقديرات الفريق الدارس فوق خط التنظيم )مسكنين في كل بناء(

 )شخص(

 165.700  مسكن في البناء ( 2.5التنظيم )تقديرات الفريق الدارس فوق خط 

 )شخص(

 

 [44: ] ( تقديرات قاسيون السكانية . المصدر 28الجدول )
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  جمع البيانات : .4

 الوضع الراهن

 جيد وسط سيء التقييم

 

 خصائص 

 عمرانية

   * خدمات

  *  خط مياه

  *  صرف صحي

   * طرقات

   * مسكن

 

 خصائص اجتماعية

   * تعليمية

   * صحية

   * ترفيهية

 

 [44: ]المصدر جمع البيانات ، ( 29الجدول )

  شراك المجتمع المحلي :إ .5

 اعتمدت استراتيجية أساسية من قبل فريق الدراسة تتعلق بضرورة تجنب رفع درجة أمل

أسس ظة والمواطنين حول امكانية صدورمرسوم تمليك باعتبار أن الأرض مملوكة حاليا  للمحاف

  التنظيم ماتزال بحاجة للعمل خلال مرحلة تنفيذ المشروع .

 تي تتعلقا الوقد التقى الفريق بالنساء والشبيبة كل على حدة ، أكدت النساء على أهمية القضاي

قد تم ول ، بالمرور ، السلامة ، الأماكن الشاغرة والمقابر ، الخدمات العامة وأسعار المناز

  ع القضايا المطروحة كمايلي :تحديد الأولويات بمايتناسب م

 تحسين ورصف الشوارع .    -

 .توسيع خدمة الميكروباص  -

  رسمية للشرطة . تأسيس مخافر -

  ضبط المحاور المؤدية للمقابر وسد مداخل الكهوف . -

  تحسين الإنارة في الشوارع وفي المناطق غير الآمنة . -

  الفوالق .بات النفايات والقمامة على المنحدرات وفي ضبط مك -

  دراسة خيارات معالجة منطقة الفالق والمنحدرات . -

  سكان من يعيشون في المناطق الخطرة .إتطوير خيارات متنوعة لإعادة  -
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  ية .تأسيس برنامج تواصلي يمكن السكان من الإجتماع دورياً ومناقشة القضايا السكن -

  شراك السكان في تحسين منازلهم وبيئتهم المعيشية .إ -

 دماتدارس ، الخدمات العامة وخالقضايا التي عرضها الشبيبة كانت متعلقة بالنقل ، الم

  تصالات ، أما الفعاليات ذات الأولوية التي نتجت عن مطالبهم فقد كانت :الا

  توسيع خدمة الميكروباص . -

  إعادة تأهيل مباني المدارس القديمة وتحسين خدمة صيانتها . -

  مشروعة في الجزء الشرقي العلوي من الموقع وفي الكهوف .الغير ضبط النشاطات  -

  .لبناء قابلة لالغير راغات مفتوحة مهيئة في المواقع استحداث ملاعب رياضة للشبيبة وف -

  تحسين خدمة الشرطة في المنطقة الشرقية . -

 توفير خدمة الإطفاء لضمان الحماية من الحريق .         -

 تأسيس برنامج للشباب . -

 تيجية ومخطط التنمية :استرا .6

 ستراتيجية ومخطط التنمية :اناصر الأساسية في عال – 1 – 6

لى إضافة طار عمل متكامل للتنمية في مستويات عدة للموقع ككل إإتوفر استراتيجية التنمية 

 خططات تفصيلية لأجزائه المؤلفة :م

ة ة ثقافيكمنطق مكانيات كبيرةإتلك ية وأسواقها الشعبية تمالمنطقة التاريخية بمبانيها الأثر -

ني إلى لعمرااوسياحية تجذب طيفاً واسعاً من الزوار الأجانب والمحليين ، وقد حافظ النسيج 

 حد بعيد على مخططه الأولي إلا أنه يتراجع باستمرار .

لك يتم ذسعة للطرقات والمنطقة السفلى من قاسيون وهي منطقة منظمة بمعظمها ، يتطلب تو -

 تراجعات اجبارية على كل المنشآت الجديدة  من خلال فرض

عبره لذي تالمنطقة العلوية من قاسيون وتضم المساكن العشوائية ، وهي الجزء من الموقع ا -

ا أن يمكن لهياً وخطوط الفوالق ، أسفل الفالق السفلي تعتبر المنطقة السكنية مستقراً جيوتكنيك

 لعائلاتمن ا ورة ويجب نقل القاطنين بدءاً كثر خطتنظم ، أما المنطقة بين الفالقين فهي الأ

 في المناطق الأكثر خطورة وفق مانتج عن الدراسة الجيولوجية .

ً تطل على المدينة ، ونظراً لطبيعهال - نظر ة المضبة المرتفعة هي منطقة مستقرة جيولوجيا

ل من جعلك البانورامي الرائع الذي تقدمه والوصول السهل الذي تؤمنه طرقات القمة ، كل ذ

 لأعلى .الطرف الموقع مكاناً مثالياً للخدمات السياحية /التجارية وللمشاريع السكنية عند ا

ً ف - ً أساسيا ط ي مخطموقع إعادة الإسكان المقترح في منطقة توسع معربا ، يعتبرً مكونا

ض عن ستعو التنمية ، كافة العائلات المنتقلة من المناطق عالية الخطورة والعائلات التي

 ولشبكة الطرقية والفراغات العامة أغرب وتحسين ا-وتها نتيجة إنشاء الشارع الشرقبي

كافة هذه  شائياً ،، في الأبنية المهددة إنقابلة للتخديم الغير العائلات التي تقطن المنحدرات 

قبل  العائلات يجب أن تنقل إلى مناطق آمنة ، موقع توسع معربا الذي تم اقتراحه من

 هو الأقرب لقاسيون ويتمتع بإمكانية وصول مقبولة .محافظة دمشق و
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 لعشوائي في قاسيونقة السكن اتركز خطة تحسين منط : تطوير السكن العشوائي – 2 – 6

 :   على

شبكات النقل والحركة وتشمل طرق دخول المنطقة ، مسار الميكروباصات الحالية  -

والصرف المطري يجب أن  دراج ، خطوط الصرف الصحيوالمقترحة ومسار المشاة والأ

 حسب اللزوم قبل رصف الطرقات . نتفحص وتصا

لمهملة الفارغة اقابلة للبناء والمناطق الغير ة المفتوحة ، معالجة المنحدرات الفراغات العام -

 والتي تتحول لمكبات نفايات تتجمع فيها القمامة والفضلات الأخرى .

اصة اية خسطى من الموقع والتي تحتاج لعنمحاور الوصول للمقابر العديدة في المنطقة الو -

بات لمناسين في عدد من ارلكون هذه المقابر تختزن إمكانية جذب أعداد متزايدة من الزائ

 الدينية.

 لعامة .ريق والشرطة وغيرها من الخدمات اتحسين خدمات إطفاء الح -

 رفع مستوى محاور حركة المشاة مع إعطاء العناية اللازمة للأدراج . -

 يق الدعمم فرللموقع ، قا رافية التي قدمها الخبراءوباستخدام التغطية المركزة للصور الفوتوغ

مية الإستشاري برسم مناظير توضيحية لمجموعة من المناطق الحساسة المختارة لتوضيح أه

ة ي المنطقية فالفراغات العامة ،والإدارة البيئية في تغيير طابع المكان وتحسين الحالة المعيش

ين ،وباستثناء المحور السياحي لاتقترح الخطة أي تدخل في الملكيات الخاصة )مثل تحس

لتزام الإ واجهات الأبنية( ، فالخطة تقدم مجموعة مبسطة من ضوابط البناء التي يمكن للملاك

لحوظ في مؤم بها ، بإعتبار أن التأهيل يزيد من أسعار العقارات ويقود بالنهاية إلى تحسن وتلا

 ة العمرانية .البيئ

 

 [44]:  لمصدرا( خلق ساحات صغيرة وتحسين  الأدراج في أعلى قاسيون .34الشكل )

يجب إزالة الأبنية الموجودة في هذه المناطق  معالجة المنطقة حول خطوط الفالق : – 3 – 6

 الخطرة وإخلاء سكانها كأولوية اساسية ، كما ويجب استخدام المنطقة كفراغ مفتوح تختلط فيه

 المعالجات التخطيطية بين المناطق الخضراء البسيطة الملائمة للمناطق الجافة ، وساحات عامة



 

 
 

92 

والملاعب الرياضية ، إنه من الضروري إيجاد تخطيط مناسب للمناطق عالية الخطورة وتحديد 

 ستيطان العشوائي في المناطق المفرغة .يهية محتملة فيها لتجنب إعادة الااستخدامات ترف

قل جب نيقة الأشد خطورة في الجبل تمتد على طول الوجه الشمالي من الفالق السفلي ، المنط

 العائلات في هذه المنطقة إلى مواقع آمنة باعتبارهم واقعين تحت خطر جيولوجي .

حسين الطرق الراهنة وبناء أخرى تتقترح خطط التنمية  شبكة الطرق المقترحة : – 4 – 6

 رئيسية .مكونات  ةنقل مرور متماسكة من ثلاثجديدة من أجل بناء شبكة 

ساسياً رح في دراسات عدة للمدينة وللموقع والذي يعتبر أالغربي المقت-طريق الربط الشرقي .1

ً الضغط على شوارع قاسيون الراهنة ، هذا  في نظام المرور في دمشق وسيخفف أيضا

محطات إطفاء ، المحور العريض لن يقوم بتسهيل الحركة فحسب بل وسيسمح ببناء 

وأخرى للشرطة ومراكز طوارئ صحية مزودة بسيارات اسعاف ، وهي الخدمات الثلاث 

 التي يعتبر الموقع في حاجة ماسة لها .

ط خق الرئيسية والتي تشمل المحور الشرقي الغربي وخمسة معابر فوق شبكة ربط الطر .2

 الفالق لتربط الأجزاء العلوية والسفلية من المنطقة السكنية .

افة ؤمن كالشبكة الثانوية من الشوارع ذات العرض الجيد ، ترتبط مع الشبكة الرئيسية لت .3

 الأسر سواء للذين يعيشون في شارع ضيق أو في حارة مسدودة من الوصول إلى شارع

 يتسع لسيارة إسعاف أو شرطة أو لشاحنة إطفاء حريق صغيرة .

على  عتمادلساحات العامة المحسنة بالإارة الطرقية : إنارة طرقية جديدة مع تنوير انالإ .4

 أعمدة الإنارة المزودة بالطاقة الشمسية .

يام بعد للق ستخدام الصور الجويةلات التي ينبغي إعادة اسكانها بالقد أجري تقدير لعدد العائ

 لطرقانات )أسطح( المباني في مناطق الخطر المختلفة إضافة لتلك الأبنية التي ستتأثر بتحسي

إن حوالي في البناء فعائلة  2.5متأثراً ، وبافتراض وجود  بناءً  4.526تقديرها ب  والتي تم

قل ندعي سيحتاجون في النهاية إلى إعادة الإسكان بأي حال ، فإن العجلة تست ةعائل 10.640

 تخدامبناء تقع في منطقة الخطورة العظمى على طول خط الفالق الرئيسي ، وباس 2440سكان 

رب موقع عائلة في أق 4060نفس التقدير الديموغرافي يجب تأمين موقع إعادة الإسكان ليكفي 

تيار م اختتعاون مع مديرية التخطيط والتنظيم العمراني في المحافظة ممكن من قاسيون ، وبال

 موقع داخل منطقة التوسع العمراني في معربا والمملوكة من قبل المحافظة .

م ءايتلاهو ماكن قاسيون العشوائية والموقع الذي تم اختياره لإعادة الإسكان قريب جداً من مس

ت ، هكتار من الأرض بطبوغرافيا بها انحدارا 100مع احتياجات المنتقلين ويضم الموقع 

 بنيةالتخطيط المقترح يعتمد على النمط التراسي ، وخلق محور مساحات خضراء وترتيب الأ

 بشكل حسن الترابط .

ة لتخفيض التكلفة بينما يراعي يجب على التصميم المعماري أن يدمج العناصر الموديولي 

 توسع أخرى لتوفير السكني ، كما ويمكن تحديد منطقة مرانستدامة البيئية والتنسيق العالا
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ق المحور للعائلات المنقولة من المناطق الأقل خطورة وللعائلات المعوضة عن مساكنها لش

 .الشرقي الغربي الأساسي 

منطقة الخطورة  منطقة الخطورة القصوى 

 المرتفعة

إعادة الإسكان بهدف 

 إجراء التحسينات

 المجموع

 4256 1816 815 1625 ) مبنى ( المباني

 10640 4540 2038 4063 )عائلة(العائلات

) الأشخاص

 شخص (

28816 13451 29964 70224 

 [44: ]( تقديرات عدد العائلت التي ينبغي إعادة إسكانها . المصدر 30الجدول )

 مبادرة التطوير البيئي :  .7

دف اطلاق مبادرة تعليم بيئي خاص يستهسيتم  ي :التطوير البيئي على مستوى الح – 1 – 7

بادرة للم النساء بالتعاون مع الإتحاد النسائي يطبق على مستوى الحي ، وهو المقياس الأفضل

 فيما يتعلق بالنساء والأطفال .

 ني الذيالمجتمع المحل وممثليتألف  ة الريادي في منطقة الشيخ خالد :شروع البيئم – 2 – 7

لجان من الإتحاد النسائي ، ومنظمات الشباب ومنظمات الأطفال و سيتم شملهم في المشروع

لنفايات اجمع الأحياء ومديرية النظافة والشركة الخاصة المتعاقدة مع المحافظة لكنس الشوارع و

 الصلبة إضافة إلى المواطنين .

 : ة مناقشسيتم عقد اجتماعات تحضيرية مع أصحاب الشأن والسكان ل المرحلة التحضيرية

 :روع المش

 دم المق عقد اجتماع مع كل الجهات المعنية المشتركة لضمان استمرارية وكفاية الدعم

 قبل البدء بالنشاطات على الأرض .

 في  سيعقد اجتماع في مقر حاضنة الأعمال في المنطقة مع ربات المنازل المقيمات

 .الحي سيهدف النقاش لرفع درجة الوعي فيما يتعلق بإدارة النفايات الصلبة 

 كون سيتم اعداد بروشور يوزع على المنظمات الشعبية والسكان ، هذا البروشور سي

 ملونةالشارح المعبر من خلال المخططات عن أسلوب عمل حاويات النفايات الصلبة ال

 والمرمزة ونظام إعادة التكرير المتبع .

 اص وبإعداد نشرة توزع على المدارس والمساجد إضافة للحملات عبر مسارات الميكر

 عند الحدود الشمالية من الحي .

 رسة .التحضير لعرض خاص للأطفال الذين سيخضعون لبرنامج التعليم البيئي في المد 

 : المشروع الريادي في تطوير البيئة المعتمد على المجتمع الأهلي 

 ات .لنفايكنس الشوارع وتنظيفها وتوفير أكياس بلاستيكية ليستخدمها السكان في جمع ا 
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  ي واحد من / الساحة العامة بين الجامع والمدرسة الثانوية ه 1ساحتين عامتين :تزيين

د الطرف / الفراغ الآخر عن 2ساحتين عامتين في الحي يمكن تحسينها بتكلفة بسيطة ، 

 الثاني من الشارع والذي تقع عنده حاضنة الأعمال .

 منع خل المنزل وتتزويد العائلات بالنباتات الخضراء ستحسن النباتات من مظهر مد

 المارة من رمي القمامة في هذه الأماكن .

 واضعةتوزيع قمصان وقبعات للشبان المشاركين عن كل عائلة وتقديم جوائز تقدير مت 

 إلى العائلة الأكثر نشاطاً .

ات لمصادقة على نتائج وتوصيعرض العمل المنجز على رئاسة مجلس الوزراء وا  .8

 :الخطة

مشق دلوزراء على المقررات التنفيذية التالية وطلب من محافظة ا مجلس صادق السيد رئيس

كل لق بيتع اتخاذ الإجراءات اللازمة وبالتعاون مع الوزارات والمؤسسات العامة المعنية فيما

 : ممايلي

   دائق حالتأكيد على محافظة دمشق للقيام وبشكل فوري بايجاد حاجز فيزيائي )طريق مع، 

جاه ف باتمتداد العمراني المخالالمقترحة ( يمنع استمرار الا راسةحزام أخضر ، وفق الد

نطقة ، ي المالأعلى ) لمنع المخالفات على المنطقة السياحية المقترحة( وتشديد المراقبة ف

 وخاصة في أملكن المسيلات المائية المحددة .

  قيام محافظة دمشق وبالتعاون مع الجهات الإستشارية المختصة ) مؤسسة الإسكان

هم أي من العسكري ، شركات هندسية مختصة ،...الخ( بالبدء بمعالجة الأخطار الطبيعية وه

 مة منمكونات مشروع قاسيون وذلك بتدعيم المنحدرات الجبلية وإزالة القمامة المتراك

تي ات الالحفر والكهوف مع الحفاظ على المظهر الطبيعي للجبل وزراعة النباتات والشجير

 لجافة بالإستفادة من مخططات التطوير المقترحة .تنمو في المناطق ا

  درجاتمالتأكيد على محافظة دمشق لعدم ترك أية فراغات في المنطقة دون تطوير وتجهيز 

 ة وحدائق وملاعب وفق الدراسة المقترحة لمنع المخالفات في تلك المناطق المفتوح

 ة مكانيرة الري لدراسة إقيام محافظة دمشق وبالتنسيق مع مؤسسة مياه عين الفيجة ووزا

لأبنية اية استفادة منها وحمه من مجاري السيول في المنطقة للاإحداث خزانات لتجميع الميا

 من خطر الفيضانات التي تحدذ شتاءً والتي تكررت مراراً .

 ميل التأكيد على محافظة دمشق لإحكام الإغلاق وبشكل فوري للمقابر في المنطقة وتج

 مدخل واحد لكل مقبرة . وتأهيل أسوارها وفتح

 ر للخط السعي الفوري من قبل محافظة دمشق لتأمين السكن البديل للعائلات الأكثر عرضة

 سةبسبب وجود منازلهم ضمن وعلى طرفي الفوالق الجيولوجية والمحددة من قبل الدرا

ة لمؤسسوكذلك في مواقع التكهفات الخطيرة وذلك في موقع معربا المقترح والتنسيق مع ا

 العامة للإسكان لإنجاز ذلك .

  ضرورة قيام محافظة دمشق بإصلاح البنية التحتية ورصف الطرق ورصف الطرق

والتنسيق مع المؤسسة العامة للصرف الصحي بدمشق لتحديد شبكة الصرف الصحي وجمع 

 ستفادة منها ، وقد وضع مخطط مشروع قاسيون شبكة طرق رئيسيةالمياه المطرية والا
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عبر الفالق لتأمين خدمات الإسعاف والمطافئ مع تنظيم مسار ممرات  اً وفرعية وجسور

 وأدراج للمشاة .

  لشباب حكومية والجهات المانحة لإنشاء ملاعب للأطفال واالغير التنسيق مع المنظمات

ة منطق وتهيئة حدائق ومساحات عامة وإقامة أنشطة ترفيهية بها خاصة للشباب حيث تفتقر

 العناصر العمرانية .قاسيون تماماً لتلك 

 صحية ة والضرورة توجيه اهتمام المديريات المحلية في المحافظة لتوفير الخدمات التعليمي

شدة بحتاج توالإجتماعية والمواصلات العامة ومنطقة قاسيون توجد بها هذه الخدمات ولكنها 

 إلى التحسين خاصة في الأجزاء العلوية العشوائية .

 ت مع نفايادارة النفايات وجمع القمامة وفرزها وإعادة تدوير الهتمام بإضرورة إيلاء الا

 القيام بحملة توعية بيئية في الأحياء والمدارس .

 بدمشق  لبيئةاستعمال الطاقات البديلة في المنطقة وتكليف مديرية تنفيذ مشروعات تجريبية لا

 ذلك . ومركز الدراسات البيئية للتنسيق مع المنظمات الدولية المهتمة لتنفيذ

 ى يز علدعم ونشر مبادرة حاضنة الأعمال في قاسيون لإيجاد فرص عمل بالمنطقة مع الترك

يام الق ة الدخل منالسيدات اللاتي تفضلن العمل في الحي أو المنزل وتمكين الأسر محدود

 نتاجية وتجارية .إبأنشطة أنشطة 

  مين حة لتأالسياحية المقترضرورة قيام مديرية سياحة دمشق باقتراح مخطط لإدارة المواقع

 المرور والمواقف وخدمات المسارات السياحية في الموقع .

 دقيق ظة بتقيام محافظة دمشق وبالتنسيق مع مديريات الآثار والأوقاف والسياحة في المحاف

لسعي مشروع تطوير المسار السياحي في منطقة الشيخ محي الدين وحتى الشيخ خالد ، وا

 .عنية قة فنية وعلمية ومن خلال جهات مختصة وبإشراف الجهات الملتنفيذ المشروع بطري

 ات لزيارالقيام بحملة توعية إعلامية تتولاها محافظة دمشق مع وزارة الإعلام وتكرار ا

خاطر مالميدانية لأهالي المنطقة )المعرضة مساكنهم للخطر الجيولوجي( لتوعيتهم حول 

 .بديل ام الجهات الإدارية بتأمين السكن الالمناطق التي يسكنون فيها الآن وعن اهتم

  هة ع الجمقيام وزارة السياحة بالتنسيق مع الجهات الإستثمارية للتوصل لصيغ استثمارية

عات لتشريالإدارية )محافظة دمشق( للتطوير والإستثمار السياحي للمنطقة العلوية ووفق ا

ي سياحستثمار الن بدلات الاستفادة ممول بها مع التأكيد على أهمية الاوالأنظمة المع

خطار م للأللمساعدة في تمويل إعادة إسكان المواطنين الذين حددت الدراسة إمكانية تعرضه

دراسات يام بالجيولوجية في منطقة معربا مع التنويه بأن تطوير المنطقة العلوية يتطلب الق

 تفصيلية جيولوجية قبل الشروع بالبناء .

 ات ذ مقترحتنفي والبيئة بتشكيل لجنة إدارة وإشراف تتولى متابعة قيام وزارة الإدارة المحلية

زراء ة الوورفع تقارير  تتبع العمل إلى رئاس نالمشروع تتمثل فيها كافة الجهات المعنيو

 ً  .دوريا
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 المعالم الأساسية في خطة عمل المشروع :  .9

  روع ستعقد ورشات عمل مع مختلف السلطات المحلية والوطنية ذات الصلة بتنفيذ المش

يجية ستراتلمناقشة تفاصيل العمل ومساعدتهم على تحديد دورهم وفهم أهمية هذا الدور في ا

 التنفيذ العامة .

 ستعمل اللجان مع خبراءMAM  ذ على تحضير إطار عمل ومؤشرات الأداء أثناء التنفي

 والمساعدة .

 فيذه.سيتم عقد اجتماع عام يضم مختلف الجهات المعنية لعرض مكونات المشروع وخطة تن 

 . وبشكل متزامن سيتم عقد عدة لقاءات إجتماعية في مختلف أحياء قاسيون 

  فات وسائل لمنع نمو المخالاللجنة الفنية سوف تقوم بعقد اجتماعات لصياغة وتحديد

 نظامي في المناطق الخطرة المخلاة .الغير والعمران  ةالعشوائية الإضافي

 يات وفيما يخص كل مكون أساسي من المشروع ككل ) تحسين البنى التحتية،إدارة النفا

 ة،توليدتصاديالصلبة،معالجة البيئة والفراغات المفتوحة،مشروعات التنمية الإجتماعية والإق

ات ذاريع ص العمل ومشاريع الخدمات العامة...الخ( سيتم تطوير خطة تنفيذ وتحديد للمشفر

 الصلة .

 ستثمارات .لمشروع ووضع خطة للاإعداد دراسة كلفة تقديرية لكل عناصر ا 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

نتيجة : نجد أن تنظيم سفح قاسيون تم بتطوير المناطق الآمنة وهدم المناطق الخطرة مع تأمين 

 للمقيمين فيها ، بالإضافة إلى تحسين الظروف البيئية في المنطقة ككل .مساكن 

اشراك المجتمع مبادرات التطوير البيئي مضافا  إليه وإن التطوير الذي يعتمد في جزء منه على 

الأهلي في بعض الأمور ، يكون الأمثل في حل المشكلت التي يعاني منها السكان وبالتالي تحسين 

 ة .الظروف المعيشي
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 حمص : : تجربة حي الوعر في محافظة لمثال الخامس: ا 3- 3-4

 مقدمة : -1

،  منطقة توسع للمحافظةحمص ، وكان يعتبر  يقع حي الوعر إلى الغرب من محافظة
طية لابد من وضع دراسة تخطي ]بكونها أراضي فارغة[لتنظيم هذا النوع من الأراضي و

 . إلى المخطط التنظيمي للمحافظة امتكاملة لضمه

دارة المحلية ممثلة بالبلدية بالتعاون بين وزارة الإ MAMوهو يدخل ضمن خطط 
  .لهذه المنطقةدراسة تخطيطية تنظيمية  وتم تقديم  والمفوضية الأوربية

من المفوضية الأوربية وذلك شراف خبراء إالعمل من قبل فريق عمل محلي تحت حيث يتم 
د حلول عمرانية جديدة وعملية لاستيعاب التزايد السكاني المستقبلي ولتدريب يجاإبهدف 

كوادر عمل من ضمن بلدية حمص بمساعدة الخبراء ،لتكون هذه الكوادر متميزة علميا 
وعمليا وليتسنى لها القيام بمشاريع أخرى مستقبلية بأسلوب جديد ومعاصر مبني على أسس 

 الحياة . صحيحة ، يتماشى مع تغير متطلبات

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 [39] : لمصدرا. يوضح موقع حي الوعر بالنسبة لمدينة حمص (  35  الشكل )

 :  البرنامج التخطيطي -2

ان ( نسمة /هكتار يكون عدد السك200بفرض ان الكثافة الشائبة  للمنطقة المدروسة )  

   نسمة   28000=140*200 نسمة محسوبا وفق مايلي : /28000المفترض حوالي / 
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الخدمات 
العامة   

16%

الطرق العامة
18%

الســــــــــكن
42%

مسطحات 
خضراء
14  %

حرف 
ومستودعات  

3%

مركز 
خدمة    

%7اقليمي 

 أفراد يكون عدد الأسر : /5وعلى إعتبار أن متوسط عدد أفراد الأسرة الواحدة / 

 أسرة 5600=28000/5

 وحدة سكنية .  5600: وبالتالي فأن عدد الوحدات السكنية

 %20المناطق المخصصة للسكن  -

 . % 22المناطق المخصصة للساحات وممرات مشاة ومواقف سيارات -

 .   %18المناطق المخصصة للطرق  -

 . %16     المناطق المخصصة للخدمات العامة -

 . %14 المناطق المخصصة للمسطحات الخضراء   -

 .  %3المناطق المخصصة للحرف والمستودعات -

   . %7   المنطقة المخصصة كمركز خدمة إقليمي   -

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 [39]:  لمصدرا.شغال يوضح نسب الإ(  36 الشكل )

     وعليه تكون الكثافات :

 هكتار. نسمة/   445الكثافة الصافية   -

                                                                   . هكتارنسمة/   200الكثافة الشائبة    -

نامج وفقا للبر تحدد مساحة هذه المناطق و تتوضع بحسب الاحتياجات المناطق الخدمية :

 لخدميةاللمناطق  المساحة المخصصةفتكون  وأسس التخطيط العمراني ووفقاً لمعاييرالتخطيطي 

 من كامل منطقة الدراسة وتتضمن :%40 وبنسبة  هكتار60

 الخدمات العامة على كامل منطقة الدراسة ضمن : تتوزع  الخدمات العامة : -أ

 مركز خدمة إقليمي 
 مراكز خدمات رئيسية 
 مراكز خدمات فرعية 
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  هكتار                             12.97                الخدمات التعليمية 

                   هكتار 7.46الخدمات الإدارية 

                     هكتار  23.99هكتار         1.78الخدمات الدينية    

                   هكتار 1.78الخدمات الصحية 

   هكتار                     2.9                            الملاعب  

           هكتار21.00هكتار 9.9             الحدائق العامة 

 هكتار 8.2                     اشرطة خضراء 
 

         "هكتار 2.77         مستوعات " قائمة 

               هكتار   4.85   هكتار2.08         حرف صغيرة 

   هكتار  11.00 هكتار 11.00              مركز خدمة إقليمي 
 

 الخدمات العامة ) التعليمية والصحية والدينية و الإدارية و التجارية( : 

 

 : الخدمات التعليمية 

 : يكون من عدد السكان  و %7تشكل نسبة طلاب المدارس الثانوية  المدارس الثانوية

ً / طالب 1960عدد الطلاب /  وبالتالي فإن المساحة المطلوبة تحسب وفق :  ا

 هكتار )الثانوي العام(  1.17=  2م 11775=15*785

 هكتار )الثانوي الفني( 2.35=  2م 23500=20*1175

 هكتار 4.29ن مساحة هكتار/ تم تأمي3.52=  2م 35275المساحة المطلوبة / 

 هكتار)ثانوي عام ( 1.6282ن مساحة تم تأمي

 هكتار) ثانوي فني ( 2.6648ن مساحة تم تأمي

س مدارس ثانوية )عام _ فني( وفق انصاف اقطار التخديم  والإس 5 توزع المساحات على

 والمعايير التخطيطية كما مايلي :  

   2م 8000مدارس  ثانوي عام   بمساحة وسطية للمدرسة   2  -

    2م 8800مدارس  ثانوي فني  بمساحة وسطية للمدرسة    3 -

 لتعليم الأساسي :مدارس ا 

 نة(س 14-5من السكان للفئة من) %23تشكل نسبة طلاب المدارس التعليم الأساسي  

   طالب والمساحة المطلوبة تحسب وفق :  6440وبالتالي فإن عدد  طلاب هذة المرحلة  

 هكتار          6.44     2م64400= 10*  6440

سس والمعايير ووفق الأقطار التخديم مدارس  أساسية  وفق أنصاف أ 8توزع المساحات على 

 م 8000وسطية للمدرسة  بمساحة التخطيطية 
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 : رياض الأطفال 

ال هو من السكان وبالتالي فإن عدد الأطفال الذين سيلتحقون برياض الأطف %4تحسب بنسبة 

 هكتار 2.24=  2م 22400=  20*  1120المساحة المطلوبة    :    ،طفل  1120

موقع و بمساحة  وسطية  12لرياض الأطفال موزعة على  2م 22400تم تأمين مساحة 

 2م 1865للروضة الواحدة 

=  ثانوي( 4.29( +)  أساسي 6.44رياض الأطفال( +)2.24مساحة الخدمات التعليمية : )  

 .هكتار 12.97

                  : الخدمات الصحية 

 2يؤمن بحيث  هكتار 0.9284 ،مساحة اجمالية موقع لمشفى بستوى التجمع تم لحظ على م

 مساحة أرض لكل سرير. 2م 150نسمة و 1000سرير لكل  

هكتار بمساحة  8520وعلى مستوى القطاعات توزع خمسة مواقع للمستوصفات بمساحة 

صصة وعليه فالمساحة المخين الاعتبارأنصاف أقطار التخديم خذين بعآ   2م1700وسطية   

 هكتار 1.7804=  0.8520+0.9284للخدمات الصحية 

 2م  0.63وبالتالي فإن حصة الفرد الواحد من الخدمات الصحية 

                    : الخدمات  الدينية 

 2م2500مواقع  للمراكز الدينية وسطي مساحة المركز   3على مستوى القطاعات تم لحظ 

 اخذين بعين 2م 1500لحظ ستة مواقع أخرى للمراكز الدينية وسطي مساحة المركز   وتم

 الاعتبارأنصاف أقطار التخديم والأمكنة المناسبة لمواقع للمراكز الدينية .  

ي فإن هكتاروبالتال1.78أي    2م 17806خصصة للمراكز الدينية وبالتالي تكون المساحة الم

 0.63الصحية  حصة الفرد الواحد من الخدمات

  : الخدمات الإدارية 

   الفرد الواحد           2م0.5بمعدل    خدمات إدارية  وخدمات عامة أخرى   

  الفرد الواحد    2م 0.4خدمات إجتماعية وثقافية                   بمعدل          

                          الفرد الواحد   2م 1.0بمعدل      خدمات تجارية           

 مساحة ب 2م 1725مساحة وسطية رة مواقع  يتضمن الخدمات محلية بوتم لحظ عش
 هكتار  .   1.725اجمالية 

 وذلك  تاليةوتحتوي المراكز الخدمية على الفعاليات الاجتماعية الرئيسية المتكاملة ال
تجمع ال –القطاع  –رى على المستويات العمرانية المختلفة بدءاً من المنطقة الصغ

 السكني المتكامل وهي  :

 سواق التجارية بمختلف حجومها ونوعياتهاالا 
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  مراكز  –طفاء امة ) مراكز إراكز الخدمة العم -اريةدالمراكز الإ-المراكز الثقافية
 شرطة  الخ (

 .هكتار7.76وبالتالي فإن مجموع مساحة الخدمات الإدارية حوالي            
    : الملعب 

   هكتار   2.8972على مستوى القطاعات تم لحظ  مواقعين للملاعب بمساحة
  2م14500مساحة وسطية وب

    بحيث تؤمن التخديم  على المستويات المختلفة للتجمع السكني وبمساحة 
الخدمات  حصة الفرد الواحد من، هكتار 2.9وبالتالي فإن المساحة المخصصة لـ / الملاعب /  

 .2م  /1ية/ الصح

     : الحدائق والمسطحات الخضراء 

ن مءاً والمسطحات الخضراء بد وتوزيع الحدائق العامة والأشرطة الحدائق العامة : تم لحظ

مع لتجلالمشكلة  املة والوصول إلى مستوى القطاعاتمستوى الوحدات السكنية الأساسية المتك

        لتجمععلى مستوى االمناسبة لتوضعها  بعين الاعتبار المواقعالمديني المتكامل مع الأخذ 

ي فعلى مستوى القطاعات أعطكحديقة مركزية  هكتار 3.2( أعطي مساحة 3منطقة التوسع )

وتم لحظ وتوزيع المساحة الخضراء ضمن الوحدات السكنية  ،هكتار 4.36مساحة خضراء 

والسكة  حرمات الطرق /الإضافة إلى الأشرطة  الخضراء ب، هكتار 2.34وبمساحة اجمالية     

مساحة المناطق الخضراء   الي فإن وبالتهكتار، 50.5 /-رم البترول ح -حرم التوتر-الحديدية

 .2م 21.8هكتار وبالتالي فإن حصة الفرد الواحد من المناطق الخضراء  65.4

 : المنطقة الحرفية 

ة لصغيرة بمساحتم لحظ منطقة مخصصة كـ / منطقة الحرفية/ للصناعات الحرفية والورش ا

ك /للمنشاتً والمستودعات/ التابعة للسك لى المساحة المخصصة، إضافة إهكتار 2.0862

ستوعات/ م -وبالتالي فإن مجموع مساحة /حرف،  هكتار  2.7750الحديدية بمساحة 

 .هكتار 4.8612

 مركز خدمة إقليمي : 

 جماليةمساحة إتفصيلية بدمة إقليمي يخضع لدراسة على مستوى المدينة تم لحظ مركز خ

                                         .ريةلتجااهكتارويتضمن :الخدمات الإدارية والخدمات الإجتماعية والثقافية والخدمات  11.00

  :مجموع الخدمات العامة 

  .هكتار 23.99صحي   =  1.78داري +إ 7.46ديني +   1.78تعليمي + 12.9  

 .هكتار 12.8ملاعب =    2.9حدائق+  9.9   

 .هكتار 4.8حرف   =  مستودعات +    

 .هكتار11.0مركز خدمة إقليمي = 
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 :  الطرق العامة 

  طرق فرعية/: –الشبكة الطرقية/طرق رئيسية 

  مساحة منطقة الدراسةمن  %18تشكل الطرق الرئيسية والفرعية نسبة مئوية 

   هكتار 27وعليه فإن المساحة المتروكة لها تساوي. 

 

  : مواقف السيارات 

   سيارة وذلك من خلال :6500يتطلب تامين مواقف سيارات لـ 

 6000ن لكل عائلة سيارة على اعتبار أ موقف. 

 500 من المناطق المخصصة كمراكز خدميه 2م200موقف بتخصيص موقف لكل

 وإدارية وتجارية......

  ةمكشوفة "جماعيارة بشكل  مواقف سيارات سي 4300تم تأمين مواقف سيارات لـ" 

  تم لحظها وتوزيعها ضمن التجمع السكني وتتوضع على أطراف طرق السيارات

 وذلك حسب الدراسة المقدمة  

  م 60بحيث تخدم القاطنين وبنصف قطر لايتجاوز الـ 

 : ويتم تأمين العدد الطلوب من خلال 

 : مواقف سيارات طابقية تحت الأبنية السكنية والأبنية الخدمية 

 اطق المركزية ومناطق الخدمات في المن 

  ساحة من الم 2م 30أقبية الأبنية المتوضعة على الطرق الرئيسية بمعدل موقف لكل

 المبنية

 ب طابقية " يحدد السماح ببناء المرائب الطابقية ضمن مراكز الخدمة  مرائ. 
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 بالجدول التالي:و فق الأسس والمعاييرالتخطيطية  يمكن تلخيص البرنامج التخطيطي

 [39: ]( يوضح البرنامج التخطيطي و فق الأسس والمعاييرالتخطيطية . المصدر 31الجدول )

 

 

 

 

 

 ــاتلاحظــم النسبة المئوية% المســـاحة  /هكتار/ الوظيفــــــــــة

  %42 هكتار    63.00 الســـــــــكن

 الخدمات العامـــــة :

 %16 هكتار  24.00

 

 ملاحظة:

 الأرقام مدورة

  هـ 12.97 التعليمي

  هـ  1.78 الصحي

  هـ1.78 الديني

  هـ7.46 الإداري 

  %14 هكتار     21.00 الحدائق و الملاعب والأشرطة

  %7 هكتار     11.00 مركز خدمة إقليمي

  %3 هكتار 4.80 رف صغيرةح-مستودعات

  %18 هكتار27.00 الطرق العامة

  %100 هكتار      150 المجموع

-حرم التوتر-حرمات الطرق والسكة الحديدية    
 حرم البترول

  -- هكتار   50

  -- هكتار 200 المجموع

ووضع برنامج تخطيطي لها بشكل مسبق قبل إنشاء  : نجد أن دراسة مناطق التوسع للمحافظة نتيجة

نه بسبب شار مناطق السكن العشوائي ، حيث إلطريقة الأمثل للحد من انتاأبنية مخالفة فيها ، هي 

تأمين الخدمات المطلوبة للسكان خف الضغط على مراكز المدن وبذلك تم التوصل لبيئة أفضل 

 عمرانيا  وتخطيطيا  .



 

 
 

104 

باب  على منطقة شرقي 1974لعام  9: الدراسة التطبيقية للقانون : المثال السادس 4- 4- 3

 شرقي :

 مقدمة :     -1

ها دمشق القديمة محاطة بأربعة شوارع ، حيث يحد محافظة فيتقع منطقة شرقي باب شرقي 

ً و ً ، وطريق الدباغات شمالاً ، وطريق المتحلق الجنوبي شرقا يق الطرطريق المليحة جنوبا

 الواصل بين عقدة البيطرة ودوار الشيخ رسلان .

 الدراسة التحليلية : -أ

 هكتار .9.141تقدر المساحة الإجمالية ب  -ب

 . %38تقدر المساحات الزراعية فيها بحوالي  -ت

 . %31 تقدر المساحات المكشوفة فيها حوالي -ث

 يخترقها نهر بردى بفروعه ويشكل فيها جزراً على امتداده . -ج

 وقد تم اختيار هذه المنطقة للأسباب التالية :

 متدادوهي ا مة ،القدي نها مجاورة للسور الشرقي للمحافظةنظراً لأهمية موقعها حيث إ 

 للغوطة الشرقية.

 وتحديد الإستخدام الأمثل لها الأمر الذي جعل ً ً  منها نظراً لعدم تنظيم الأرض سابقا  موقعا

 (.الخة ، مكبات قمامة ، دباغات ..لكافة الفعاليات ) زراعية ، معامل ، ورشات حرفي

 .ومكبات النفاياتلمعامل والورشات ومصدراً للتلوث البيئي الناتج عن مخلفات ا

 باً اثر سل الذي نظراً لتطور وانتشار العمران فيها بشكل مغاير للنسيج العمراني فيها ، الأمر

طقة المن على دمشق القديمة نظراً لقربها منها ، وبالتالي زاد من أهمية التدخل لتنظيم

 والمعالجة الفورية لبيئة المنطقة الطبيعية .

 ة والسكنية فيها .بسبب ازدياد الكثافة السكاني 

  ًتلاط  لاخوبسبب انتشار التلوث في المنطقة ولاسيما التلوث البصري للبيئة المشيدة نظرا

 الفعاليات وعدم وضوح الهوية العمرانية للمنطقة .

  على هذه المنطقة من قبل محافظة دمشق . 9وبسبب تطبيق القانون 

لمدن امران المنطقة وتطبيق قانون تنظيم وعونظراً لهذه الأسباب وغيرها تم إعادة تنظيم هذه 

 عليها وفقاً لما يلي :1974لعام  9رقم 

ً فإن المساحة الدا من ضخلة البرنامج التخطيطي لتنظيم شرقي باب شرقي :كما تم ذكره سابقا

 :لتالياتوصل إلى البرنامج هكتار ، ومن خلال مراجعة محافظة دمشق تم ال141.9التنظيم هي 
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 كنية :النماذج الس 

 النموذج الأول :  -أ

تقل (وضمن وجائب عدم بناء لا1.5عبارة عن وحدات سكنية )مقاسم( عامل استثمارها ) -

قبو  /4وجيبة خلفية . وعدد الطوابق / /7وجيبة جانبية ، و/ /6أمامية ، و/ /3عن /

 .وأرضي وثلاثة طوابق 

 . 2م 183.474مساحة العقارات المخصصة  -

 النموذج الثاني : -ب

 ( وضمن وجائب عدم بناء2.2عن وحدات سكنية )مقاسم( عامل استثمارها )عبارة  -

 /7وابق /وجيبة خلفية . وعدد الط /10وجيبة جانبية ، و/ /7أمامية ، و//4لاتقل عن /

 طوابق . 6قبو وأرضي و

 . 2م 194790مساحة العقارات المخصصة  -

 النموذج الثالث : -ت

احة مس 2م 200سم ولاتتجاوز ة المقمن مساح %6فيلات زراعية نسبة البناء فيها   -

 ويبين الجدول التالي عدد السكان في كل نموذج من النماذج .. مبنية

 شخص . /199466عدد سكان المنطقة / -

 شخص / هكتار . 137الكثافة السكانية : -

 
 عدد الأشخاص 

 
متوسط عدد 

 الأفراد

عدد الشقق 
)المساحة 
÷ الطابقية 

 مساحة الشقة (

 المساحة الطابقية
)مساحة العقارات 

عامل ×المخصصة
 الإستثمار(

 

 ( 1.5عبارة عن وحدات سكنية )مقاسم( عامل استثمارها )) النموذج الأول
1513 5.5 275.2 55042.2 20% 

2522.7 5.5 458.7 68802.8 25% 
6937.6 5.5 1261.3 151366 55% 

 (2.2استثمارها )عبارة عن وحدات سكنية )مقاسم( عامل ) النموذج الثاني
1071 5.5 195 38958 20% 

1785.6 5.5 324.6 48693.5 25% 
4910.3 5.5 892.8 107134.5 55% 

 ( %6فيلات زراعية نسبة البناء فيها ) النموذج الثالث
 شخص . ) فيلات ، مزارع ( 726

 [16] . المصدر : ( عدد سكان النماذج32الجدول )

 للمنطقة :متطلبات النمو العمراني  

 : الخدمات التعليمية 

 من السكان نسبة الطلاب الإبتدائي .16% -

ً طالب 3115عدد الطلاب  -  . 2م 30000، والمساحة المخصصة للمدارس  ا

 . 2م 9.6يخصص لكل طالب  -

 من السكان نسبة الطلاب الثانوي . 10%  -
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ً طالب 1946ويكون عدد الطلاب  -      مخصصة للمدارس الثانوية، والمساحة ال ا

 .2م 22500

 . 2م 11.6يخصص لكل طالب  -

 . 2م 2700المخصص لروضة أطفال مساحته :  274العقار  -

 : مساحة الأبنية الإدارية 

لبناء امسموح الغير ماعدا القسم الثاني  2م 38776ي المساحة المخصصة لبناء المشاف -

 . 2م 1.9فيه . ويكون نصيب الفرد 

 . 2م 17000منطقة رياضية ومساحتها  -

 . 2م 0.54، ونصيب الفرد  2م 10500المساحة المخصصة لبناء الجوامع  -

 . 2م 0.5، نصيب الفرد فيها  2م 9320المساحة المخصصة للتجاري  -

 .2م 26600المساحة المخصصة للصناعات الحرفية  -

 . 2م 10.15،ونصيب الفرد فيها  2م 20300مساحة الحدائق المخصصة في المنطقة  -

 ناء فندق ومؤلف من قسمين : المخصص لب 271العقار  -

  2م 12800قسم مسموح البناء عليه ومساحته . 

  2م 8000قسم غير مسموح البناء عليه ومساحته . 

 . 2م 6900يستخدم لمنطقة ترفيهية مساحتها  270العقار   -

نسبة الطرق بالنسبة %21هكتار أي  29.7مساحة الطرق الداخلة ضمن التنظيم   -

 لمساحة المنطقة.

 . 2م 4800لتحويل الكهربائي ومساحتها محطة ا  -

مران م وعالدراسة التطبيقية لمنطقة تنظيم شرقي باب شرقي وفق أحكام قانون تنظي  -2

 :  1974لعام  /9المدن رقم /

، بتحديد حدود شرقي باب شرقي وتطبيق  1954لعام  /1501صدر المرسوم رقم / -

 التنظيم عليها .

توسيع منطقة تنظيم شرقي باب ، ل 1972لعام  /1903ثم صدر المرسوم رقم /  -

 .شرقي

 فقد : بشأن تنظيم وعمران المدن 1974لعام  /9من أجل تطبيق أحكام القانون رقم /  -

قاسم تم إعداد المصور التنظيمي المصدق أصولاً من مجلس محافظة دمشق متضمناً الم 

  / . 286حتى  1من / 
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 [16] . المصدر :نظيم ، وهي موضحة باللون الأصفر ( يبين حدود المنطقة الداخلة ضمن الت37الشكل )

مين وتأ وتحديدها تمت دراسة المصور الكادسترائي للعقارات الداخلة بالمصور التنظيمي 

 العقارية لها وافشارات الملحوظة عليها .      القيود

 

 [16: ] . المصدرقة والمأخوذ من مجلس مدينة دمشق (يبين المصور الكادسترائي للمنط38الشكل )       

 يلي : بشأن تنظيم وعمران المدن ، كما 1974لعام  /9تم تطبيق أحكام القانون رقم / 

ناد الإستنصت المادة العاشرة من القانون المذكور على مايلي تحدث المنطقة بمرسوم وب 

 إلى إضبارة تحتوي على مايلي :

ً عليه حدو مخطط تفصيلي حديث صادر عن أمانة المساحة والتحسين العقاري - د مبينا

 ساحاتهاول بمالمنطقة وحدود كل من العقارات الداخلة فيها والأبنية المشادة عليها مع جدا

. 

 ،قاري مخطط معد من قبل الجهة الإدارية ومعتمد من قبل أمانة المساحة والتحسين الع -

موقع ومبين عليه حدود المقاسم المحدثة وحدود الشوارع المنوي إحداثها أو تعديلها 

 ات والحدائق ، والمشيدات العامة .وحدود المساح

منهاج تحديد الوجائب العمرانية والأثرية والتزيينية والشروط الناشئة عنها ولاسيما فيما  -

يتعلق منها بالفسح الفاصلة مابين المباني التي يجب تركها خالية من البناء والتصميمات 
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ء والمياه والهاتف وغيرها مع متطلبات المعمارية وتوزيع شبكات المجاري والكهربا

 المنطقة .

 قرار المجلس باقتراح إحداث المنطقة . -

دق تم اعداد المصور الكادسترائي المص /9من القانون رقم / /10وبموجب المادة / 

مصور والمعد من قبل أمانة المساحة لدى مديرية السجل العقاري بدمشق بناء على ال

ة لسكنيااسم للمنطقة التنظيمية ، وتتضمن كافة المقاسم التنظيمي وأعطيت أرقام المق

 والتجارية والتجارية والخدمية والسياحية والمرافق .

 

 [16: ]. المصدر (المقاسم ضمن المنطقة التنظيمية وهي موضحة باللون الأصفر39الشكل )

 – 15 / وادتم تشكيل لجان التخمين البدائي والتحكيمي وإعادة التقدير بموجب أحكام الم 

لمنطقة / من القانون المذكور ، وتم تحديد أرقام العقارات في ا 27 – 24 – 17 – 16

 وتحديد مقدار الحصة لكل عقار ) لم يتم وضعها لأن العدد كبير (.

شترين ومن ولتثبيت ملكية المواطنين الم /9من القانون رقم / /19بموجب أحكام المادة / 

 لجان لحل الخلافات وأنهت اللجان أعمالها .لهم حق عيني ، تم تشكيل أربعة 

 2002لعام  /1920تم دعوة لجنة التوزيع الإجباري بموجب قرار محافظة دمشق رقم / 

وتم  2006باشرت اللجنة أعمالها وأصدرت نتائج التوزيع الإجباري بشكلها البدائي عام 

 إعلانها وفق أحكام القانون .

اضات المشروع حيث قامت اللجنة بدراسة كل الإعترتقدم المالكون باعتراضاتهم على  

رار أصدرت اللجنة ق 2008والملاحظات المقدمة وبانتهاء أعمال الدراسة في العام 

ليه لاع عالتوزيع النهائي بجداول مفصلة وتم الإعلان لمدة شهر في بهو المحافظة للإط

 أصولاً .

وجب ري بمدى مديرية السجل العقاتم إيداع إضبارة التنظيم وجداول التوزيع الإجباري ل 

رية لتثبيت حدود المقاسم المحدثة وإعطائها أرقام عقا 24/12/2008كتاب رسمي في 

ت جديدة وتسجيل أسماء المالكين وحساب حصصهم الجديدة فيها ومن ثم إصدار سندا

 تمليك جديدة بها .

الكهرباء والهاتف  بمراسلة قطاعات / –محاسبة التنظيم  –قامت مديرية الشؤون المالية  

والماء والصرف الصحي والصيانة / لتشكيل لجان لديها لحساب قيمة تنفيذ هذه المرافق 
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ومن ثم جمعت هذه التكاليف وقسمت على قيمة المنطقة فتبينت قيمة المرافق لكل سهم 

من قيم المنطقة وبناء على هذه القيم كلف كل مقسم من المقاسم التنظيمية الناتجة عن 

يم بما يترتب عليه من هذه القيم ووضعت إشارة على المقاسم الجديدة باعتبار هذه التنظ

 القيم كدين ممتاز لصالح محافظة دمشق .

سب قام مالكو المقاسم الجديدة بالحصول على مصورات منهاج الوجائب التي تحدد ن 

ونية لقاناوشكل البناء والصفة العمرانية والإرتفاعات المسموحة والإشتراطات الفنية و

لى عالمطلوبة على المقسم تمهيداً للتقدم إلى مكتب الترخيص والبناء للإستحصال 

 الترخيص اللازم .

 

 [16. المصدر : ]عليها  1974لعام  9يق القانون ( يوضح الموقع العام للمنطقة بعد تطب40الشكل )

 ونتج عن الدراسة التطبيقية على المنطقة :

 – لمتوسطا –تم تأمين المقاسم السكنية لمجموعة من فئات المجتمع ) ذوي الدخل العالي   -

 . ( حتياجات ) خدمات ، مدارس ..مين احتياجات المنطقة من كافة الاالمحدود ( وتأ

ائي البيئية : تم تأمين مساحات خضراء كافية ساعدت على التخفيف من الثلوث الهو  -

 والصوتي في المنطقة .

 تأمين احتياجات المنطقة التخديمية ) هاتف ، ماء ، كهرباء ....الخ (. تم  -

 تم تثبيت ملكية المواطنين وكل من لهم حق عيني .  -

موجب يها بتم تهيئة وتأمين الأراضي المعدة للبناء وإعدادها ليتم البناء والترخيص عل  -

 القوانين .

جارية طق التوتأمين الخدمات والمناإيجاد التوازن بين تأمين المساحات السكنية الكافية   -

 وتأمين المساحات الخضراء .

 تم تنظيم السكن العشوائي في المنطقة . -

رسمية شخص من الجهات ال 360الإستبيان : تضمن توجيه استبيان إلى عينة مؤلفة من  

لقيم ( ،وتعبر ا 4-2تتضمن ) فنيين ، إداريين ، قانونيين ( كما هو موضح في الملحق ) 

 ( عن نتائج استبيان تلك العينة : 4-7الجدول ) في 
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 [16]:مراني .المصدرلمتطلبات النمو الععلى منطقة شرقي باب شرقي ومدى تحقيقه  /9(استبيان للقانون /33)جدولال

، ومن  على منطقة شرقي باب شرقي 1974لعام  9من خلال نتائج الدراسة التطبيقية للقانون 

 ( يستنتج مايلي :7-4) خلال الجدول

ة وبيئية إن المنطقة تعاني العديد من المشكلات والتي أهمها مشكلات تنظيمي : 1المعيار 

 .. الخ..وانتشار المخالفات ، ومارافق ذلك من مشكلات خدمية وسكانية وسكنية واجتماعية و 

  مشكلاتة لهذه الالسلبينتيجة للمشكلات التي تعاني منها المنطقة ، ازدادت النتائج  : 2المعيار 

 ) السكنية والخدمية و ... الخ ( وازدادت معها المتطلبات لمعالجتها .

عمرانية ت الوبالمقارنة مع الدراسة التحليلية للبرنامج التخطيطي يتبين مدى ازدياد المتطلبا

 المختلفة .

 على منطقة شرقي باب شرقي ومدى تحقيقه لمتطلبات /9قانون /(استبيان لل4-7جدول )
 النمو العمراني

 المعيار القيمة العدد
  انتشار المخالفات 10

 
المشكلت التي تعاني 

 منها المنطقة

 خدمية 10
 سكنية 20
 وتنظيمية وبيئيةتخطيطية  26
 متطلبات المنطقة سكنية وخدمية 20

 تنظيمية وتخطيطية 26 
 جميع ماذكر 30
  تأمين الأراضي المعدة للبناء 25

الهف والغاية من 
 9تطبيق القانون 
 على المنطقة

 معالجة المشكلات القائمة 25
 تأمين متطلبات المنطقة العمرانية 22

 إجراءات تطبيقه منتهية 0
 لم تنته وما زال العمل بها 30 

  حقق 26
تأمين اراضي المعدة 

 للبناء

 
 
 

مدى تحقيقه للغاية 
التي طبق لأجلها على 

 المنطقة

 لم يحقق 2
 نوعاً ما 2
  حقق 26

معالجة مشكلات 
 المنطقة

 لم يحقق 2
 نوعاً ما 2
  حقق 26

تأمين متطلبات النمو 
 العمراني

 لم يحقق 2
 نوعاً ما 2
مدى تطبيقه على  يطبق 30

 لايطبق 0 أرض الواقع
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ة بموجب لمنطقنتيجة ماتم ذكره من أسباب سابقة فقد تم تطبيق التنظيم على ا : 3المعيار 

 . ي والسكاني، وكانت الغاية من تطبيقه هو تأمين متطلبات النمو العمران 1979لعام  9القانون 

تنظيم  منطقة هوى الوبالمقارنة مع الدراسة التحليلية يتبين أن الغاية الأساسية للقانون وتطبيقه عل

 ني .ت النمو العمراالمنطقة ومعالجة المشكلات التي نشأت عن هذا النمو وتأمين متطلبا

سباب لأد ، وذلك إن الإجراءات التطبيقية للقانون المذكور على المنطقة لم تنته بع : 4المعيار 

ً طول الإجراءات ال مية تنظيتتعلق في الجهات المسؤولة عن تطبيق القانون المذكور ، وأيضا

 اً ( . ) وهي مدة طويلة جد 2008وتم الإنتهاء عام  1954حيث فرض التنظيم عام 

 ومن خلال الدراسة التطبيقية له : 9إن القانون  : 5المعيار 

ءاته تهاء إجراق القانون في البداية توفير الأراضي المعدة للبناء ، إلا أن تأخر اناستطاع تطبي - 

 (ساعد على ازدياد المشكلات وانتشار العمران بشكل عشوائي على 2008حتى 1954) من 

 دها .هذه الأراضي وقلل من عد

ياد قق تأمين متطلبات المنطقة وحسب البرنامج التخطيطي إلا أن طول إجراءاته وازدح -

 تطبيقه في وقت لاحق غير مناسب لمتطلبات المنطقة . المتطلبات مع تطور الزمن جعل

الة في إن إجراءات تطبيق القانون المذكور على أرض الواقع هي إجراءات فع : 6المعيار 

 يط .التخطالمنطقة وبشكل عام ، ويطبق هذا القانون بشكل واسع في التنظيم وتأمين احتياجات 

احية ) من الن إن تطبيق القانون المذكور على المنطقة أثبت مدى ملاءمته للمنطقة : 7المعيار 

 لتنظيمية والتخطيطية والبيئية (ا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تهيئة الأراضي وإعدادها  نتيجة : فإن تطبيق الدراسة السابقة على المنطقة المذكورة ساعدت على

للبناء عليها بموجب القوانين والأنظمة المعتمدة ، وإعطائها الصفة القانونية للترخيص عليها ، كما 

مكنت من تنظيم المخالفات والسكن العشوائي ضمن المنطقة ، وتامين احتياجات المنطقة المختلفة 

 ومتطلبات النمو العمراني والسكاني .

، إضافة إلى التقصير في  9التي تم بموجبها تنظيم المنطقة بموجب القانون  لكن طول الإجراءات

التطبيق من قبل الجهات المسؤولة ، ساهم في ازدياد المشكلت العمرانية في المنطقة وجعل منه في 

 وقت لاحق غير قادر على معالجة مشكلت المنطقة وتأمين احتياجاتها .
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 :  نتائج تحليلية :5 – 3
 يمكن تلخيص النتائج التي تم الوصول إليها من التجارب السابقة كالآتي : 

ً والحفاظ على الصناعات الملائمة بي التنمية المستدامة في التنظيماتباع خطة  -1 حقق ي ئيا

 بهم.سكان الأصليين إلى مساكن خاصة نجاحاً واسعاً مع تأمين عودة ال

 ني منهايساعد في معرفة الإحتياجات والنواقص التي يعا الراهنالتحليل الدقيق للوضع  -2

ي الفعاليات الواجب توافرها للحصول على التنظيم العمران يحددمنطقة وأي سكان 

 المطلوب .

بق برنامج تخطيطي مس منطقة ووضعكلة التخطيطية التي تعاني منها كل المش ةالجمع -3

ن مللحد  مخالفة فيها ، هي لطريقة الأمثللمناطق التوسع في المدينة قبل إنشاء أبنية 

 انتشار مناطق السكن العشوائي ، مما يخف الضغط على مراكز المدن.

، فيها مقيمينرة مع تأمين مساكن للتطوير المناطق الآمنة وهدم المناطق الخطب يتمالتنظيم  -4

 . بشكل عام تحسين الظروف البيئية و

نها عاني ميكون الأمثل في حل المشكلات التي يعملية التطوير  اشراك المجتمع الأهلي في -5

 .وبالتالي تحسين الظروف المعيشية السكان

 ر لتأخيأي منطقة في الوقت المناسب لأن االإجراءات التي تم بموجبها تنظيم  ضرورة تطبيق
لجة ى معافي وقت لاحق غير قادر عل ويصبحساهم في ازدياد المشكلات العمرانية في المنطقة ي

 المنطقة وتأمين احتياجاتها .مشكلات 
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 : مسطرة القياس : 6 –3

 إعداد الباحثة .المصدر : – جدول يوضح مسطرة لقياس للتجارب ( 34الجدول )

****************** 

 

 ملخص التجارب

 نوعها اسم التجربة
الفرضية المتبعة 

 لتنظيمها
 الدروس المستفادة منها سلبياتها ايجابياتها

عشوائية دهارافي الهند 

Dharavi slum India 
 عالمية

 الفرضية الثالثة

 )عادة تأهيل(

 اتباع خطة التنمية المستدامة
------ 

المساكن لأصحاب الحقوق  تأمين

 والحفاظ على الصناعات البيئية

تطوير منطقة مذبح 
 العشوائية

 عربية
 الفرضية الأولى

 )دمج(

تحديد الإحتياجات والنواقص 

والفعاليات الواجب توفرها 

 بشكل دقيق
------ 

التحليل الدقيق للوضع الراهن 

 أهم خطوات التنظيم

الدراسة المقترحة 
في لمنطقة كفر داعل 
 مدينة حلب

 محلية
 الفرضية الثالثة

 )عادة تأهيل(

ة التخطيطية عالج المشكل -1

 التي تعاني منها المنطقة.

طي وضع حل تخطي -2

 لمناطق التوسع التابعة لها.

طابع الريفي حافظ على ال -3

للمدينة دون اللجوء إلى 

 الهدم.

------ 

الحفاظ على الطابع للمناطق 

 المراد إعادة تنظيمها

 

استراتيجية التنمية 
العمرانية وخطة التطوير 

 قاسيون في سفح
 محلية

 الفرضية الثالثة

 )عادة تأهيل(

 تطوير المناطق الآمنة .ب-1

مناطق التخلص من ال-2

 المعرضة للإنهيار.

------ 

اشراك المجتمع الأهلي في بعض 

الأمور ، يكون الأمثل في حل 

المشكلت التي يعاني منها 

 السكان .

تجربة حي الوعر في 
 حمص حافظةم

 محلية
 الفرضية الثانية

 )عزل(

تحسين الابيئة تخطيطيا  

وعمرانيا  ، تخفيف الضغط 

 عن مركز المدينة
------ 

القيام بالتخطيط كخطوة استباقية 

تمنع مناطق السكن العشوائي من 

 الإنتشار

الدراسة التطبيقية 
 1974لعام  9للقانون 

على منطقة شرقي باب 
 شرقي

 محلية

 

 الفرضية الثالثة

 )عادة تأهيل(

تطبيق الأنظمة والقوانين 

علة الأراضي لتصبح قابلة 

 للبناء عليها

 

إضافة إلى التقصير في 

التطبيق من قبل الجهات 

المسؤولة ، ساهم في 

ازدياد المشكلت 

العمرانية في المنطقة 

وجعل منه في وقت 

لاحق غير قادر على 

المنطقة معالجة مشكلت 

 وتأمين احتياجاتها .

ضرورة تطبيق خطوات التنظيم 

ومراحله على أرض الواقع بعد 

وضع الدراسة لأي منطقة وذلك 

 خلل فترات زمنية  قصيرة
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 حمص :  : محافظة 1 -4

 مقدمة : : 1 – 1 - 4 

  36ْ  43َ شمال خط الاستواء،وعلى خط طول  34ْ  َ 45حمص على خط عرض  تقع محافظة

م وتتميز بوقوعها تحت تأثير فتحة 487وترتفع عن سطح البحر بحدود  ، شرق غرينتش

 طرابلس التي تجعل المدينة معرضةً للرياح معظم أوقات السنة.

مة ت مهحمص ثالث مدن القطر من حيث الأهمية والسكان ، فهي نقطة مواصلا تبر محافظةتع

ً ص، كما تعتبر مركزاً بين مختلف أجزاء القطر ومحافظاته ، كما والأقطار المجاورة  ً ناعيا   مهما

لنفط اواستراتيجية بالنسبة للقطر ، فهي تحتوي على صناعات  مهمةلاحتوائها على صناعات 

 لسكر وعدد من الصناعات الأخرى .والأسمدة والنسيج وا

لك ذإلى جانب أهمية موقعها الزراعي كواحدة من المناطق الزراعية في القطر يضاف إلى 

ص ة حمإحداث جامعة البعث بما تضمه من كليات وفروع مختلفة ،ونتيجة لذلك فقد كانت مدين

ن ملك مثل عدد للهجرات السكانية في القطر مثلها بذ على مدى عقود مضت نقطة جذب مهمة

  [10] مدن القطر.

 ومن ناحية المعطيات التخطيطية :

ً واعتدالها شتاءً حمص بارتفا تتميز محافظة - لسنوي إذ بلغ المعدل ا ، ع حرارتها صيفا

ً  33ْ- 31ْم/،أما وسطي الحرارة العظمى فيبلغ) 17ْلدرجات الحرارة/ ووسطي  م( صيفا

افة إلى الفروقات الحرارية العالية بين الليل بالإض،هذا م( شتاءً  4ْ- ْ 3) الحرارة الدنيا

 والنهار.

 حمص غربية. معظم الرياح السائدة في محافظة -

رة تنخفض معدلات الرطوبة النسبية بين شهري حزيران وأيلول،حيث تكون درجات الحرا -

 (.%75-50مرتفعة ، وتتراوح معدلات الرطوبة بين)

هطول ولكنها نادرة صيفاً،ويبلغ معدل ال حمص غزيرة شتاءً  لأمطار في محافظةتكون ا  -

  [41] مم.522السنوي

 : حمص طور المخططات التنظيمية لمحافظةت : 2 – 1 – 4
وكان هذا المخطط يعتبر من  ( م 1925) حظيت حمص لأول مرة بمخطط عام في سنة 

 حيث مضمونه أقرب إلى توثيق الوضع الراهن للمدينة آنذاك )مخطط مساحي( أما أول

 ( م وقد اهتم بدراسة الوضع الراهن دون1946مخطط تنظيمي للمدينة فقد وضع عام )

  [ 29]التطرق إلى تعديلات تذكر. 
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 [7]  : المصدر  :  1925حمص عام  ( مخطط محافظة41الشكل)

هكتار ، ولحظ  430( نسمة موزعين على مساحة 100000حيث كان عدد السكان آنذاك )

ة هكتار ، وبذلك أصبحت مساح 460في ذلك المخطط تنظيم منطقة جديدة بمساحة قدرها 

 طورهكتار ، لكن ذلك المخطط لم يدرس اتجاهات ت 890المخطط التنظيمي بكامله حوالي 

تم لم يووتوسع المدينة ومركزها بما يتناسب مع التطور الإقتصادي والعمراني للمدينة ، 

كز تطبيق قواعد التخطيط العمراني من خلال إنشاء شبكة متكاملة ومترابطة من المرا

م هتماالا عدم ركز الرئيسي للمدينة ، معالفرعية والثانوية في الأحياء المحيطة ترتبط مع الم

  [19].  الخضراء والحدائق ضمن مركز المدينةبالمناطق 

(م 1958وكنتيجة لهذا التطور التنظيمي فقد كلفت وزارة الشؤون البلدية والقروية عام )

 بوضع مخطط حديث يستطيع مسايرة النمودوكسيادس  إحدى الشركات اليونانية ، شركة

ه وزارة علي يد الذي وافقتالسريع ويذلل الصعوبات الحالية والمستقبلية ، وجاء المخطط الجد

م . مربع  29/12/1961وتاريخ  14-1097/11الشؤون البلدية بموجب الكتاب رقم س 

  [ 29] الشكل تقريباً ويحيط بالمخطط القديم من كل جهاته .

نسمة ، وعلى الرغم من بقاء مساحات  165000حيث كان عدد السكان قد بلغ حوالي  

هكتار ، فقد شهدت الفترة 190مفرزة بلغت حوالي غير  1946كبيرة من مخطط عام 

والمخطط الجديد تشييد بعض المباني المخالفة والتي  1946الواقعة بين وضع مخطط عام 

 وموزعة على أربع مناطق ) منطقة شرقي طريق 1946توضعت خارج حدود مخطط 
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نطقة تقع م –منطقة تقع بالقرب من قرية بابا عمرو  ،جنوب باب السباع ، دمشق  -حمص

منطقة بالوعر بالقرب من نهر العاصي والكلية الحربية ( ،  –بين المدينة وقرية دير بعلبة 

هكتار وبذلك بلغ مجموع المساحات  120وقد بلغ مجموع مساحة هذه المناطق حوالي 

 [ 19]هكتار .  880المبنية في مدينة حمص آنذاك حوالي 

( ، وليتسع لحوالي نصف 1989-1961لفترة )ليخدمها  مدينةلل مخطط دوكسيادسخطط و

هكتار ، ومن مجمل هذه المساحة كانت أكبر  4230مليون نسمة يشغلون مساحة قدرها 

في حين شكلت الخدمات  %54.4استعمالات الأراضي للأغراض السكنية وبلغت حوالي 

احتياجات من المساحة الإجمالية ، ومن الواضح أن هذه النسبة لاتتناسب مع   %9.2حوالي 

المدينة من الخدمات المطلوبة ، واقترح مخطط دوكسيادس اتجاهات التوسع للمدينة في 

الإتجاهين الشرقي والجنوبي ، ولم يراع خصوصية المدينة القديمة حيث اعتبرها جزءاً 

ً من هذا التنظيم الجديد ومع البدء بتحضير المخططات التفصيلية لمخطط دوكسيادس  ملحقا

د عن الواقع ،ومن الأفضل تحضير مخطط عام جديد لعدم امكانية التقيد تبين أنه بعي

 [19] بالمخطط المذكور .

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 [19: ] اقتراح شركة دوكسيادس : المصدر 1958حمص  ( مخطط محافظة42الشكل)

م  1965-1963وأتت خطوة جديدة في تطور العمران في حمص ، حيث تم العمل بين عامي 
 مشاريع تنظيم مناطق(على وضع عدة مخططات تفصيلية لمناطق من المدينة وبأربع أنواع 

تنظيم  –مشاريع إعادة تنظيم بعض شوارع أو أجزاء من المدينة القديمة  –توسع سكنية جديدة 
دراسة بعض المشاريع التي تصل إلى مكتب التنظيم بصورة إعتيادية (،  –المنطقة الصناعية 

ً وذلك  وكان الإهتمام بالمجموعة الأولى من المشاريع هو الأساس وبلغت أحد عشر مشروعا
نسمة ، وتم تنظيم  187000هكتاراً وبحيث تتسع لحوالي  732ضمن مساحة إجمالية قدرها 

ماس منفصلة عن المدينة لوجود البساتين ومعظم هكتاراً في منطقة الوعر غرب المي 64
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الأراضي ملك للبلدية ، واعتبرت منطقة سكن تجريبي حيث كانت المنطقة الوحيدة التي شيد 
 [19]فيها مساكن شعبية . 

م تم تكليف المعماري البولوني ) جوزيف كوجنسكي ( بتعديل مخطط  1964وفي عام 

ماد م اعتالمدينة بعد وضع المخططات التفصيلية ، وتدوكسيادس مع الأخذ بعين الإعتبار وضع 

  [29]. م وليخدم لمدة عشر سنوات فقط  1966المخطط الجديد في عام 

من مساحة المخطط  %56هكتار وتم تخصيص حوالي  2440وقد بلغت مساحته حوالي 

طقة للمن %9ستعمال الخاص و مؤسسات الحكومية والأبنية ذات الالل %8للمناطق السكنية و 

لشبكة الطرقات ، ويلاحظ هنا ارتفاع نسبة  %18للمساحات الخضراء و  %9الصناعية و 

 [19] الاستعمالات السكنية .

 

 [19: ]حمص حسب كوجنسكي : المصدر   ( مخطط محافظة43الشكل)

حمص  يكلي جديد لمحافظةونظراً للحاجة الملحة ولتطور الوضع السكني تم وضع مخطط ه

من قبل الشركة العامة للدراسات والإستشارات الفنية في تسعينيات القرن الماضي والذي 

 –م  1995قسم المدينة لمنطقتين رئيسيتين ) منطقة تضم المدينة الحالية وتوسعها حتى عام 

م (، وبلغت مساحة هذا المخطط  2020ومنطقة تضم مناطق التوسع الجديدة حتى عام 

من المساحة الإجمالية  %45ر ، وقد شغلت المناطق السكنية حوالي هكتا 4866حوالي 

والمؤسسات الحكومية والإدارية  %10والصناعة  %8أما الخدمات فقد شغلت  ، للمخطط

مساحات  %11من مساحة المخطط ، و%13في حين شغلت الطرقات حوالي  13%
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نسبةالمساحات سبة المساحات السكنية وكذلك انخفاض نوملاعب،ويلاحظ هناخضراء 

 [19]. الخضراء

( م ليثبت الواقع 1995ستشارات الفنية لعام )والا وقد جاء مخطط الشركة العامة للدراسات

مع إضافة منطقة توسع جديدة في الشمال الغربي من المدينة وليشكل هذا التوسع ضاحية 

والصناعية وترتبط مع سكنية جديدة تستقل بخدماتها وبفعالياتها التجارية والخدمية والترفيهية 

 [19] المدينة الحالية بعدد من الشريانات الطرقية التي تخترق منطقة البساتين .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 [47: ]: المصدر   اقتراح الشركة العامة للدراساتحمص  ( المخطط التنظيمي لمحافظة44الشكل)

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 [19: ]حمص  : المصدر   حالي لمحافظة( مخطط استعمالات الأراضي ال45الشكل)
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 عدد السكان  العام اسم المخطط
 )نسمة(

 المساحة
 )هكتار(

 ملحظات

 100000 1925 مخطط مدينة حمص
 

مضمونه أقرب إلى توثيق الوضع الراهن  • 430
 للمدينة آنذاك )مخطط مساحي(

اهتم بدراسة الوضع الراهن دون التطرق  •
 إلى تعديلات تذكر .

مخطط شركة 
 دوكسيادس

1958 500000 
 

4230 
 

 

مخطط المعماري 
البولوني ) جوزيف 

 كوجنسكي (

1964 ....... 2440 
 

 جاء كتعديل دوكسيادس

مخطط الشركة العامة 
لدراسات ل

 والإستشارات الفنية

1995 ....... 4866 
 هكتار.
 

....... 

 الباحثة . إعدادالمصدر : –  تطور المخططات التنظيمية لمحافظة حمص( 35الجدول)

 حمص :  حافظةالحماية الشرقية في م  : منطقة 2– 4

 : مقدمة : 4-2-1
وس، حمص وهي تخضع ادارياً لمنطقة مخالفات محيط مقبرة الفرد تقع المنطقة شرق محافظة

 حمص وهي عبارة عن )أراضي خضراء مية لها منطقة حماية شرقية لمحافظةالصفة التنظي
 وأراضي مبنية ( منبسطة التضاريس .

 : وقع:أهمية الم 4-2-2
ً للمخطط التنظيمي لمحافظةإن موقع أرض الحماية الشرقية متا  جهةحمص من ال خم تماما

ركز الشرقية ويشكل صلة الوصل مابين عدد من القرى الشرقية والشرقية الجنوبية مع م
مر من كم ، وي 3.8عد منطقة الحماية الشرقية عن مركز المدينة حوالي مدينة حمص ، وتب

 هذه المنطقة طريق رئيسي هو طريق زيدل .
 أسباب اختيار هذه المنطقة : : 4-2-3

 حمص . قائمة على الحدود الإدارية لمحافظةتعتبر إحدى المناطق الخالية وال -
طق لمناحمص وا والسكاني لمحافظة د النمو العمرانيبكونها منطقة حماية وبالتالي امتدا -

راني المجاورة لها ليشمل منطقة الحماية الشرقية،وبذلك تكون ضمن مخطط التوسع العم
 للمدينة .

 القرى للوصول إلىعلى طريق زيدل تعتبر الحد الفاصل الذي لابد من المرور ضمنه  -
 .يدل ، .. ( ) فيروزة ، ز حمص الشرقية لمحافظة

 التحليلية : الدراسات : 4-2-4

فظة لشرقية في محااحماية المسح الميداني ورفع الوضع الراهن لمنطقة ال:  1- 4 - 4-2
 حمص :

  : ات لمعلومنقوم بدراسة ميدانية للشريحة ورفع الوضع الراهن لها لإستخلاص امقدمة
 الواجب توفرها للدراسة ونوضحها كالآتي : 

  ة نسبتها فيها .للشريحة وتحليلها ومعرفاستقراء استعمالات الأراضي المختلفة  -
 نها.تي تعاني مالتعرف على أهم الخصائص العمرانية للشريحة وابراز أهم المشكلات ال -
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 دروسة:الم نموذج الإستمارة التي تم فيها تدوين معلومات عن الأبنية الموجودة في الشريحة
 
رقم 
 الكتلة

 
الصفة 
 العمرانية

 
 الحالة الفيزيائية

 
عدد 
 الطوابق

 
مادة 
 البناء

 
 سكانيا  

 
 نوع الطريق

 
الحالة الفيزيائية للقميص 

 الإسفلتي

غير  مأهول وسط سيء جيد
 مأهول

 وسط سيء جيد اسفلتي ترابي

1              
2              
3              
4              
              

 احثة .إعداد البالمصدر : –( الإستمارة التي تم تدوين معلومات المسح الميداني فيها  36الجدول)

 استقراء الرأي العام لقاطني هذه المنطقة لمعرفة خصائصهم وظروفهم الإجتماعية -
 . /3والإقتصادية ومدى رضاهم عن المسكن والحي وتسجيل انطباعاتهم .الملحق رقم /

 لمعرفةاالأساسية التي تلعب دوراً كبيراً في الحصول على تحديد المعطيات والمعلومات  -
ن الصحيحة التي تؤدي بدورها إلى رفع مستوى المنطقة وإدراجها بقرارات صحيحة ضم

 المخطط التنظيمي للمدينة .

 : مراحل المسح الميداني 
لبحث االحصول على المسح الطبوغرافي للأرض بالإضافة إلى جميع المعلومات التي تخدم  -

 ن الجهات الحكومية المعنية .م

-  ً   .القيام بعدة جولات واستطلاعات ميدانية يرصد من خلالها الوضع الراهن عمرانيا
 تحديد الشريحة المراد دراستها . -
 وجودةتقسيم الشريحة المدروسة إلى زونات وتنظيم استمارات تتضمن جميع البلوكات الم -

 .لبلوكاتهذه اليتم التقييم فيه  تدوين كل ما فيها مرقمة بأرقام متسلسلة ضمن حقول يتم فيها
 .يحةالشر ئة من الناس المقيمين فياعتماد استمارات محددة الأهداف توزع عشوائياً على ف -

 : أهداف المسح الميداني ورفع الوضع الراهن لمنطقة ما 
 نواحيدراسة وتحليل النموذج المعماري للمسكن )الفعالية(في الشريحة المدروسة من ال -

 لتصميمية والبيئية والإجتماعية .ا
 وسة .الوصول إلى تقييم شامل لجميع الفعاليات والخدمات المتوفرة في الشريحة المدر -

يقة ( وطرمعرفة درجة الرضا السكاني عن البيئة السكنية الخاصة )المسكن( والعامة )الحي -
 حصولهم على المسكن .

حديد تالرضا وعدم الرضا وبالتالي  ترتيب الأولويات المعيشية للمستفيدين التي تسبب -

 رغبتهم في تبديل المسكن أو الحي القاطنين فيه .

 : عقبات المسح الميداني وصعوباته 
تمت خلال العمل الميداني )المسح الميداني للشريحة المدروسة ومقابلة الساكنين فيها (  -

لتوقعهم أننا  عدة صعوبات أهمها خوف السكان من الإجابة عن بعض الإستفساراتمواجهة 
جهة حكومية وخاصة بما يتعلق بموضوع الكهرباء بسبب السرقات المنتشرة لخطوط 

إجابة القاطنين في  تالكهرباء حيث أن أغلب التخديم الكهربائي غير قانوني ، بالمقابل كان



 

 
 

122 

ً وصراحةً ، كما وجدت بعض  الإستمارات التي وزعت بشكل غير مباشر أكثر انفتاحا
بمراحل  ئتديد كلفة الأرض وكلف البناء بشكل دقيق لأن المباني أنشالصعوبات في تح

استمارة ، ولكن تم استبعاد عدد  /25زمنية سابقة .... عدد الإستمارات التي تم توزيعها /
 منها لعدم الجدية في الإجابة .

 :مدروسة في منطقة الحماية الشرقيةني للشريحة النتائج المسح الميدا: 4-2-4-2
i.  العمرانية للشريحة المدروسة :الخصائص 
 حدود الموقع ، أبعاده ومحدداته :  -

 : مناطق يحد أرض الحماية الشرقية من الجهات الشمالية ، الجنوبية والشرقية حدوده 

 ص .حم ةحافظبقة لحدود المخطط التنظيمي لمخالية ، أما من الجهة الغربية فحدودها مطا

 : أبعاده 

  : م تقريباً . 7000الطول 

 : م . 1600 –م  45العرض : يتراوح مابين 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 إعداد الباحثة .المصدر : حمص التنظيمي. ( موقع الأرض بالنسبة لمخطط محافظة46الشكل)

 
 : هكتار تقريباً.  460.8المساحة 
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 هكتار متر مربع المنطقة

 435.3945.633 4353945.633 مساحة الأرض بدون المثلث السفلي

 25.3757.19 253757.19 المثلث السفليمساحة 

 460.7702.823 4607702.823 مساحة الأرض كاملة مع المثلث السفلي

 إعداد الباحثة .. المصدر : يوضح مساحة أرض الحماية الشرقية بشكل تفصيلي( 37الجدول )

 : محدداته 

 مكن يلية شمالاً ، جنوباً ، شرقاً : مساحات خالية وقد تعتير مناطق توسع مستقب

 حمص . حافظةضمها للمخطط التنظيمي لم

 لشمالي رمن اغرباً :الأحياء التالية : )دير بعلبة ، العباسيين ، المهاجرين ، الأ، 

 . نوبالأرمن الجنوبي ، النازحين ، كزم الزيتون ( ممتدة من الشمال إلى الج

 هكتار متر مربع المنطقة

 435.3945633 4353945.633 أرض الحماية الشرقية

 37.52208 375220.8 الشريحة المدروسة

نسبة لأرض الحماية نسبة الشريحة المدروسة بال

 (%الكلية )الشرقية 

8.617948216 

 
 ثة .اد الباحإعدالمصدر : يوضح نسبة الشريحة المدروسة بالنسبة لأرض الحماية الشرقية ككل . (38الجدول )
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 إعداد الباحثة .المصدر :الشرقية.   الأحياء المجاورة لمنطقة الحماية(47الشكل)

 
 وذلك كالآتي :تم تقسيم الشريحة المدروسة إلى خمس زونات لتسهيل الدراسة 

 

 إعداد الباحثة .المصدر :( مساحة الزونات في الشريحة المدروسة ونسبة كل منها. 39الجدول )

مساحة 
الشريحة 
المدروسة  
 )متر مربع(

 

 مساحة الزون )متر مربع(

375220.78 A B C D E A+B+C+D+E طريق زيدل 

 نسبة مساحة
الزون بالنسبة 
للشريحة 
 (%)المدروسة

63658.005 4522.437 86156.157 62467.191 114556.78 370360.57 4860.21 

16.96 11.59 22.96 16.64 30.53 98.7 1.3 
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ا وضحهمن الفعاليات ن اً من تحليل المسح الطبوغرافي تبين أن الحماية الشرقية تضم عدد
 كالآتي :

 

وفق  لتي تضمهااثقفات تلخيص الفعاليات والمبعد تحليل المسح الطبوغرافي لمنطقة الحماية الشرقية بالكامل تم 
 الجدول التالي

 الفعالية

 ضمن الشريحة المدروسة مكان وجودها العدد

شمال طريق 
 زيدل

 لا نعم جنوب طريق زيدل

 *   * 1 صناعي)معمل رخام(

 مركز ديني
جامع *          جامع الفردوس جامع الرسول 2

 الرسول
جامع *           
 الفردوس

 *  *  1 مقابر

 *  *  1 مداجن

 *  *  1 حرف)مشغل خياطة(

 *  *  1 روضة

 *  مدرسة ذي قار    *  1 مدرسة

رميزها تنشاء وتم يد الإقملحظة: جميع الفعاليات الباقية المتوضة في أرض الحماية الشرقية ككل هي عبارة عن مساكن قائمة أو 
 بالرمز ]ق[

 
 إعداد الباحثة .المصدر : الفعاليات في أرض الحماية الشرقية ككل.( يوضح جميع 40الجدول )
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جود ين ووبعد تطبيق الصورة الجوية على المسح الطبوغرافي والقيام بالجولات الميدانية تب
 لي :واقع غير موجودة في المسح نوضحها كمايمساكن وأبنية حديثة الإنشاء موجودة في ال

الزونات قبل تطبيق الصورة الجوية على  رمز الزون 
 المسح الطبوغرافي

الزونات بعد تطبيق الصورة الجوية على المسح 
 الطبوغرافي

 
 
 
 
 

A 

 

 

B 
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إعداد : المصدر. حغير موجودة في المس( يوضح وجود مساكن وأبنية حديثة الإنشاء موجودة في الواقع 41الجدول )
 الباحثة .

 
 
 

C 

 

 

 
 
 

D 

  
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
E 
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لميداني سح اجولات الم خلال وتوثيقها والجدول التالي يوضح العديد من الصور التي تم التقاطها

 للشريحة المدروسة :

ZONE   A 

 
 / 5بلوك / 

 
 / 8بلوك / 

ZONE   C 
  

 
 
 
 
 
 

 / 5بلوك رقم / 

 
 
 
 
 
 
 

  اسفلت شارع صالة النخيل صالة النخيل/ مدخل  3بلوك رقم /
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ZONE   B 
 

 
 

 / 20بلوك رقم / 

 /19بلوك رقم / / 4+3بلوك رقم / 

 / 9بلوك رقم /  من الخلف  /  14بلوك رقم /

 
 
 
 
 
 

 / من الواجهة الرئيسية 4+3بلوك رقم /  /  6بلوك رقم / 
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DZONE    
 

 
 

 
 
 

                
 / 5بلوك رقم / 

 /3بلوك رقم / 
 

 /2بلوك رقم /

 /  6مدخل البلوك رقم / /  6جدار خارجي للبلوك رقم /

 /4بلوك رقم / /1بلوك رقم / 
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ZONE   E 
 
 
 
 
 
 مزروعة أرض مسورة/ 81 /بلوك رقم  

 مكب القمامة وساحة لعب الأطفال / 53-52 /بلوك  

 مزروعة أراضي مسورة / 83-82 /بلوك رقم 
 / 121-42-41-40بلوك رقم / 

 /117-116-59-58-56-55-30بلوك رقم/ / 120-119-68-67-66-65بلوك رقم / 
 

إعداد :المصدر.المسح الميداني للشريحة المدروسةالصور التي تم التقاطها وتوثيقها خلل جولات  (بعض42)الجدول

 .الباحثة
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ii.  المدروسة :لشريحة االخصائص المعمارية للمساكن في 
اني تحليل بعض الخصائص المعمارية للمساكن في الشريحة المدروسة من خلال المسح الميد

 للشريحة وتلخصت بما يلي :

 يزيائيةالة الفيظهرفي الشريحة المدروسة تفاوت واضح في الح : الحالة الفيزيائية للبناء 
ابل وسط ، مق %3، جيد  %88للعناصر الإنشائية  للمساكن وتم التوصل إلى أن نسبة 

 سيء. %9نسبة 

 
                                    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 . إعداد الباحثةالمصدر : مخطط الحالة الفيزيائية للمباني في الشريحة المدروسة.( 48الشكل )
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 : لإنشاء اماد جميع المباني الموجودة في الشريحة المدروسة تم اعت مادة إنشاء المباني
 .ديةالهيكلي في بنائها)بلوك + بيتون ( وتم استخدام موادالبناءالمتوفرة والتقلي

   
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 

 إعداد الباحثة .المصدر : ( مخطط مواد البناء للمباني في الشريحة المدروسة .49الشكل )
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 الشريحة المدروسةنتائج المسح الميداني بالنسبة للحالة الفيزيائية للمباني في 

 المنطقة

مساحة 

 المبني ضمنه

مباني تم 

اجراء المسح 

 الميداني لها

مباني لم يتم 

 الوصول إليها
 النسبة % الحالة الفيزيائية

 وسط سيء جيد وسط سيء جيد 2م 2م 2م

ZONE  A 8560.165 2327.102 6233.063 1933.089 220.974 173.04 83% 9% 7% 

ZONE  B 10478.328 5592.268 4886.06 
2777.344 2516.731 298.193 

50% 
45

% 
5% 

ZONE  C 2945.364 1819.77 1125.594 1383.717 0 436.053 76% 0% 
24

% 

ZONE  D 1362.348 1075.299 287.049 1075.299 0 0 
100

% 
0% 0% 

ZONE  E 18889.908 18889.908 0 18889.908 0 0 
100

% 
0% 0% 

ZONE(A+B+C+D+E) 42236.113 29704.347 12531.766 26059.357 2737.705 907.286 88% 9% 3% 

 ة .إعداد الباحثالمصدر : الحالة الفيزيائية للمباني في الشريحة المدروسة.( يوضح 43الجدول )

 نتائج المسح الميداني بالنسبة لمواد البناء للمباني في الشريحة المدروسة

 المنطقة

مساحة 

 المبني ضمنه

مباني تم 

اجراء المسح 

 الميداني لها

مباني لم يتم 

 الوصول إليها

 النسبة مادة الإنشاء

 انشاء هيكلي

) بلوك + 

 بيتون (

 طين حجر

 

 هيكلي

 

 طين حجر

 % % % 2م 2م 2م 2م 2م 2م

ZONE  A 
8560.165 2327.102 6233.063 2327.102 0 0 100% 0% 0% 

ZONE  B 
10478.328 5592.268 4886.06 5592.268 0 0 100% 0% 0% 

ZONE  C 
2945.364 1819.77 1125.594 1819.77 0 0 100% 0% 0% 

ZONE  D 
1362.348 1075.299 287.049 1075.299 0 0 100% 0% 0% 

ZONE  E 
18889.908 18889.908 0 18889.908 0 0 100% 0% 0% 

ZONE(A+B+C+D+E) 
42236.113 29704.347 12531.766 29704.347 0 0 100% 0% 0% 

 إعداد الباحثة .المصدر :( يوضح مواد البناء للمباني في الشريحة المدروسة. 44الجدول )
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 لاحظ اً وننمط السكن السائد في الشريحة المدروسة هو السكن المتصل غالب : عدد الطوابق
حدة ، مقابل من المساكن يقيم فيهاعائلة وا %14.28ان غالبية المساكن توسعت أفقياً ونسبة 

ية الأرض وابق، كما ويلاحظ تحول جزء من الط نايقيم في المسكن عائلت %85.72سبة ن
 المسح الأسرة ولتأمين الإحتياجات اليومية في الحي ، ومنلمحلات تجارية لتحسين دخل 

 الميداني تم استنتاج مايلي:
 ةمباني ثلاث %12مباني طابقين، بينما نسبة  %30مباني طابق واحد ، نسبة  %58نسبة 
 .طوابق 

 :سة دروالم انعكس النمط المتصل للسكن في الشريحة عدد الوحدات السكنية في الطابق
وحدة  لواحداعدد الوحدات السكنية في الطابق الواحد ، ففي جميع الأبنية يشغل الطابق  على

 سكنية واحدة .

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
   
 

 

 إعداد الباحثة . المصدر :( مخطط عدد الطوابق للمباني في الشريحة المدروسة. 50الشكل )
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 إعداد الباحثة .المصدر :( نسبة عدد الطوابق في الشريحة المدروسة. 45الجدول )

 : 2م160-80تراوحت مساحة المساكن التي شملها الإستبيان بين مساحة المسكن. 

  اء وقسمبعض المساكن مأهولة وبعضها لايزال في مرحلة قيد الإنش :المساكن المأهولة 
لمسح حليل اد ، حيث تم  بعد تمنه خلال فترة الأحداث ولم يعودوا بعمنها تم هجرة السكان 

 ولةمساكن غير مأه %29ة بمساكن مأهولة، مقابل نس %71نسبة اني التوصل إلى أنبالم
. 

 
 
 

 
 

                                   ( مخطط 51الشكل )

المأهول من المباني في الشريحة المدروسة. 

 الباحثة .إعداد المصدر :

 في الشريحة المدروسة نتائج المسح الميداني بالنسبة لإرتفاع الطوابق للمباني

 المنطقة

مساحة 

 المبني ضمنه 

مباني تم 

اجراء المسح 

 الميداني لها

مباني لم يتم 

 الوصول إليها

 نسبة عدد الطوابق عدد الطوابق

 ثلث طوابق طابقين طابق واحد ثلث طوابق طابقين طابق واحد

 % % % 2م 2م 2م 2م 2م 2م

ZONE  A 
8560.165 2327.102 6233.063 1311.056 1016.046 0 56.33857046 43.66142954 0 

ZONE  B 
10478.328 5592.268 4886.06 1339.638 3655.013 597.617 23.95518241 65.35833047 10.68648713 

ZONE  C 
2945.364 1819.77 1125.594 1329.103 490.667 0 73.0368673 26.9631327 0 

ZONE  D 
1362.348 1075.299 287.049 689.107 386.192 0 64.08515213 35.91484787 0 

ZONE  E 
18889.908 18889.908 0 12654.926 3292.955 2942.027 66.99305259 17.43235065 15.57459676 

ZONE 

(A+B+C+D+E) 42236.113 29704.347 12531.766 17323.83 8840.873 3539.644 58.32085789 29.76289295 11.91624916 
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في  وجودةمبعد تطبيق الصورة الجوية مع المسح الطبوغرافي لوحظ وجود مباني على الصورة وغير 

 ستنتج :منه نوالمسح الطبوغرافي تمت اضافتها على مخططات الأوتوكاد وإجراء المسح الميداني لها 

   عدد المباني
 ) مبنى (

Zone 

A 

Zone 

B 

Zone 

C 

Zone 

D 

Zone 

E 

Zone 

(A+B+C+D+E) 

النسبة 

 المئوية)%(

29 45 10 6 167 257 100 

المباني المأهولة 

 )مبنى(

0 2 3 5 158 168 65.36964981 

المباني الغير 

 مأهولة )مبنى(

7 22 2 0 9 40 15.56420233 

المباني التي لم 

يتم الوصول 

 إليها)مبنى(

22 21 5 1 0 49 19.06614786 

 
 لمدروسة.لشريحة اا( عدد المباني المأهولة والغير مأهولة والتي لم يتم الوصول إليها ونسبتها في 46الجدول )

 إعداد الباحثة .المصدر :

 
 
 

 
 

 
 

 
 

 

 روسة. يحة المدمأهولة والتي لم يتم الوصول إليها في الشرالغير ( نسبة عدد المباني المأهولة و52الشكل )

 إعداد الباحثة .المصدر :
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 نتائج المسح الميداني بالنسبة للمأهول للمباني في الشريحة المدروسة

 المنطقة

مساحة المبني 

 ضمنه 

مباني تم اجراء 

المسح الميداني 

 لها

مباني لم يتم 

 الوصول إليها
 النسبة % سكانيا   

 غير مأهول مأهول غير مأهول مأهول 2م 2م 2م

ZONE  A 8560.165 2327.102 6233.063 0 2327.102 0% 100% 

ZONE  B 10478.328 5592.268 4886.06 452.739 5139.529 8% 92% 

ZONE  C 2945.364 1819.77 1125.594 1361.088 458.681 75% 25% 

ZONE  D 1362.348 1075.299 287.049 1075.299 0 
100

% 
0% 

ZONE  E 18889.908 18889.908 0 18206.6 683.304 96% 4% 

ZONE(A+B+C+D+E) 42236.113 29704.347 12531.766 21095.73 8608.616 71% 29% 

 
 ة. المدروس الشريحة ( نسبة المباني المأهولة والغير مأهولة والتي لم يتم الوصول إليها ونسبتها في47الجدول )

 إعداد الباحثة .المصدر :

iii. :الخصائص التخطيطية للشريحة المدروسة 
ً 1364هكتار تقريبا وًيقطن فيهاحوالي37.6المدروسة  تبلغ مساحة الشريحة  حيث شخص تقريبا

 شخص/هكتار تقريباً وهي نسبة منخفضة. 36.4تبلغ الكثافة الشائبة في الحي 
 يبين الجدول التالي المعطيات التخطيطية للحي:

 
 
 

 
 
 
 
 

 إعداد الباحثة .المصدر :( الخصائص التخطيطية للشريحة المدروسة . 48الجدول )

 
 
 
 

 الرقم المرادف لها المعطيات التخطيطية

 37.6 المساحة الكلية للشريحة المدروسة)ه(

 1364 عدد السكان )شخص (

 2.7 المساحة السكنية)ه(

 36.4 الكثافة الشائبة )ش /ه(
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انياً عمر المسح الميداني للشريحة المدروسة ورفع الوضع الراهن لها تبين أن الأرض من خلال
 موزعة وفق الجدول الآتي :

 

 إعداد الباحثة .المصدر :( عامل اشغال الأرض للشريحة المدروسة . 49الجدول )

 نتائج المسح الميداني بالنسبة للصفات العمرانية للمباني في الشريحة المدروسة 

 المنطقة

 مساحة 

 المبني

 ضمنه  

 مباني تم

اجراء  

المسح 

الميداني 

 لها

 مباني لم 

يتم 

 الوصول

 إليها 

 الصفة العمرانية

 المساحات المبنية

 سكن
سكن + 

 تجاري
 تجاري

 سكن 

 + 

 حرف

 حرف

 حرف

  +

 تجاري

 ترفيهي ديني
خدمات 

 )كهرباء( 

 2م 2م 2م 2م 2م 2م 2م 2م 2م 2م 2م 2م

ZONE  A 8560.165 2327.102 6233.063 805.995 1016.046 505.061 0 0 0 0 0 0 

ZONE  B 10478.328 5592.268 4886.06 3693.845 749.831 191.274 660.845 0 0 296.473 0 0 

ZONE  C 2945.364 1819.77 1125.594 458.681 0 0 230.352 0 0 0 1130.737 0 

ZONE  D 1362.348 1075.299 287.049 99.512 0 0 544.557 92.213 339.017 0 0 0 

ZONE  E 18889.908 18889.908 0 17701.295 1132.11 28.229 0 0 0 0 0 28.274 

ZONE 
(A+B+C+D+E) 

42236.113 29704.347 12531.766 22759.328 2897.987 724.564 1435.754 92.213 339.017 296.473 1130.737 28.274 

 
 إعداد الباحثة .المصدر :( يوضح مساحة الصفات العمرانية في الشريحة المدروسة. 50الجدول )

 
 
 
 
 

 

 عامل اشغال الأرض )%( (2المساحة)م نوع الإستعمال

 6.1 22759.33 سكن

 0.8 2897.99 سكن+تجاري

 0.39 1435.76 سكن+حرف

 0.2 724.57 تجاري

 0.03 92.22 حرف

 0.1 339.02 حرف+تجاري

 0.08 296.48 ديني

 0.3 1130.75 ترفيهي

 15.1 56840.38 أراضي مسورة مزروعة

 12.9 48049.88 طرق اسفلتية

 64.1 240626.19 أراضي خالية
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 مساحة الفعاليات في الشريحة المدروسة ) متر مربع (

الشريحة 

 المدروسة
 سكن

سكن + 

 تجاري
 حرف سكن + حرف تجاري

حرف + 

 تجاري
 ترفيهي ديني

خدمات 

 )كهرباء( 

أراضي 

مسورة 

 مزروعة

 طرقات 

 اسفلتية

 أراضي 

 خالية

375220.78 22759.328 2897.987 724.564 1435.754 92.213 339.017 296.473 1130.737 28.274 56840.37785 

 اسفلت 

 ضمن 

 الزونات

 طريق 

 زيدل

240626.1811 

43189.664 4860.21 

48049.874 

نسبة الفعالية 

بالنسبة لمساحة 

 الشريحة )%(

6.065583042 0.77234182 0.193103378 0.382642454 0.024575664 0.090351 0.079013 0.301352 0.007535 15.14851546 12.80576038 64.12922577 

 
 إعداد الباحثة .المصدر :( يوضح مساحة الصفات العمرانية بالنسبة لمساحة الشريحة المدروسة. 51الجدول )

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 إعداد الباحثة .المصدر :مخطط الصفات العمرانية للمباني في الشريحة المدروسة.  (53الشكل)
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 إعداد الباحثة .المصدر :( يوضح نسبة الصفات العمرانية في الشريحة المدروسة. 52الجدول )

iv. الخدمية للشريحة المدروسة : الفعاليات 

 : مدارس -تلايوجد في الشريحة المدروسة أية خدمات تعليمية )روضا الخدمات التعليمية
 ابتدائية ،  اعدادية وثانوية (

 ملاحظات النسبة )%( (2المساحة )م العدد نوع الأبنية التعليمية

 - 0 0 0 رياض أطفال

 - 0 0 0 1ابتدائية ح

 - 0 0 0 اعدادية
 إعداد الباحثة .المصدر :( الخدمات التعليمية في الشريحة المدروسة . 53الجدول )

 : ثل ليلة تتمبة قلاتوجد مراكز اجتماعية في الشريحة المدروسة إلا بنس الخدمات الإجتماعية
 296.473مساحته بوجود مركز ديني وحيد يسمى مسجد الرسول وهو مسجد غير مأهول 

 الشريحة المدروسة.من مساحة  %0.08ويشكل نسبة  2م

 : الة صعلى  الخدمات الترفيهية في الشريحة المدروسة قليلة وتقتصر الخدمات الترفيهية
 %0.30وتشكل نسبة  2م1130.737مساحتها النخيل ، نادي ومطعم ليالي الشرق وتبلغ 

 من مساحة الشريحة المدروسة .

 : مخصصة ولامحاورليس في الشريحة المدروسة مراكز تجارية  الخدمات التجارية 
 ،رضية تجارية نظامية ماعدا بعض المحلات التجارية المنتشرة في الطوابق السكنية الأ

ً اليها مساحة صغيرة تجارية تبلغ مساحتها  من  %0.2ونسبتها  2م 724.564مضافا
 مساحة الشريحة المدروسة .

 :لياتأوصيد لايوجد في الحي مستوصفات أونقاط طبية ولاحتى عيادات الخدمات الصحية. 
 
 
 
 

 المدروسةنتائج المسح الميداني بالنسبة للصفات العمرانية للمباني في الشريحة 

 المنطقة

مساحة 

المبني 

 ضمنه 

مباني تم 

اجراء 

المسح 

 الميداني لها

مباني لم 

يتم الوصول 

 إليها

 نسبة الصفة العمرانية

 سكن
سكن + 

 تجاري
 تجاري

سكن + 

 حرف
 حرف

حرف + 

 تجاري
 ترفيهي ديني

خدمات 

 )كهرباء( 

 % % % % % % % % % 2م 2م 2م

ZONE  A 8560.16 2327.10 6233.06 34.63 43.66 21.70 0 0 0 0 0 0 

ZONE  B 10478.32 5592.26 4886.06 66.05 13.40 3.42 11.81 0 0 5.30 0 0 

ZONE  C 2945.36 1819.77 1125.59 25.20 0 0 12.65 0 0 0 62.13 0 

ZONE  D 1362.34 1075.29 287.04 9.25 0 0 50.64 8.57 31.52 0 0 0 

ZONE  E 18889.90 18889.90 0 93.70 5.99 0.14 0 0 0 0 0 0.14 

ZONE(A+B+C+D+E) 42236.11 29704.34 12531.76 76.61 9.75 2.43 4.83 0.31 1.14 0.99 3.80 0.09 
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 إعداد الباحثة .المصدر :( الخدمات العامة في الشريحة المدروسة . 54الجدول )

 : ء ، خضرا في الشريحة المدروسة تنعدم وجود مناطق المناطق الخضراء ومحاور المشاة
إنما تتلخص على شكل أراضي مسورة مزروعة بمحاصيل موسمية أو زراعات تخدم 

من مساحة  %15.15بعض الحاجات اليومية للساكنين وتشكل نسبة هذه الأراضي
 كةود فصل بين حركة السيارات وحرالشريحة، بالنسبة لمحاور المشاة فنلاحظ عدم وج

المشاة ماعدا طريق زيدل حيث توجد أرصفة على جانبيه ،وعدد قليل من الشوارع 
 التخديمية فيها أرصفة للمشاة ..

 ملاحظات النسبة المئوية من مساحة الشريحة المساحة)هكتار( المناطق الخضراء

 - 0 0 حدائق

 - 15.15 5.69 أراضي مسورة مزروعة
 إعداد الباحثة .المصدر : ( المناطق الخضراء والحدائق في الشريحة المدروسة .55الجدول )

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 إعداد الباحثة .المصدر :(مخطط الربط الطرقي الشريحة المدروسة. 54الشكل)

 المساحة العدد نوع الأبنية
 )ه(

 النسبة من مساحة الشريحة
)%( 

 ملاحظات

 - 0 0 0 رياضية
 - 0 0 0 اجتماعية
 - 0.3 0.11 2 ترفيهية
 - 0.2 724.57 1 تجارية
 - 0 0 0 الصحية
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 :ر الما تبلغ مساحة الشوارع الإسفلتية مع جزء طريق زيدل الشوارع وحركة السيارات
ناك من مساحة الشريحة، وه%12.9هكتار وتشكل  نسبة 4.9بالشريحة المدروسة تقريباً 

مواقف لنسبة العديد من الشوارع الترابية التي أنشأها القاطنون لتخديمهم ذاتياً، أما بال
 السيارات فهي معدومة .

 
 إعداد الباحثة .المصدر :( الشوارع الإسفلتية والمواقف في الشريحة المدروسة . 56الجدول )

 

 
 نوع الابنية الخدمية

 
 متوفرة

 
 قليلة

 
 غير موجودة

 
 ملحظات

 - *   تعليمية
 - *   رياضية
 - *   اجتماعية
 -  *  ترفيهية
 - *   صحية

 --   * دينية

 -  *  تجارية
 - *   حدائق

 -  *  شوارع

 - *   مواقف
 -  *  محاور مشاة

 إعداد الباحثة .المصدر :( تقييم الوضع الراهن للخدمات في الشريحة المدروسة 57الجدول )

v. المدروسة :جتماعية للشريحة الخصائص الا 

 لفئات لى الخصائص الإجتماعية ليتم التعرف ع : جتماعية للمستفيدينالخصائص الا
انية لميدستطلاعات اة المدروسة من خلال الدراسات والاجتماعية المستفيدة في الشريحالا
 .ستمارات التي تمت تعبئتهامن قبل شريحة من السكان المقيمين في الشريحة والا

  سكان  من%14.28حسب المسح الذي أجريناه فإن نسبة  للمستفيدين :الموطن الأساسي
ا نسبة ة، أمالشريحة المدروسة الإقامة الدائمة لهم في الريف يأمون المدينة لأسباب معين

من  %66.67من المستفيدين إقامتهم الدائمة في المدينة ، وقد تببين أن نسبة  85.72%
كان من الس %47.61مل وكسب رزقهم ، مقابل السكان سبب قدومهم إلى المدينة هو الع

سببب  كان من السكان ا  أشاروا إلى أن سبب قدومهم كان الدراسة ، مع التنويه إلى أن جزء
 قدومه إلى المدينة الدراسة والعمل . 

 بتدائي ين الإبيتراوح المستوى التعليمي لأفراد العينة  : المستوى التعليمي للمستفيدين
لذي سح تبين أن النسب المئوية للتحصيل العلمي لأرباب الأسر اوالجامعي، ومن الم

  شملهم الإستبيان مايلي:

النسبة المئوية من  احة)هكتار(المس الشوارع والمواقف
 مساحة الشريحة

 ملاحظات

 - 12.9 4.9 سفلتيةالشوارع الإ

 - 0 0 مواقفال
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 جامعي معهد متوسط ثانوي  إعدادي ابتدائي المستوى التعليمي

 23.81 23.81 33.34 14.28 4.78 نسبة السكان )%(
 لباحثة .اإعداد المصدر : .( النسبة المئوية للتحصيل العلمي للسكان في الشريحة المدروسة 58الجدول )

 : قيمون يبناء غالبية الأسر الموجودة هي أسر مستقلة مع وجود عدد من الأ نوعية الأسرة
شاركون يفهم  بعد زواجهم مع آبائهم في الأسرة الأم إلا أن لديهم دخول مستقلة ، وبالتالي

 الأهل في الإقامة ولكنهم يتصرفون كوحدات اقتصادية مستقلة .

 
 إعداد الباحثة .المصدر : .( عدد الأسر حسب توضعها في الزونات 59الجدول )

 ائلةيتراوح عدد الأطفال بين الأسر من طفل إلى خمسة أولاد في الع : حجم الأسرة 
 الواحدة وتوضح النسب وفق مايلي:

 عدد الأولاد )ولد( النسبة من السكان )%( عدد أفراد الأسرة ) فرد (

 واحد طفل' 14.28 3

 طفلين 23.81 4

 ثلاث أولاد 28.57 5

 أربع أولاد 19.05 6

 خمس أولاد 14.28 7
 .لباحثة إعداد االمصدر : ( النسبة المئوية للأسر في الشريحة المدروسة حسب عدد أطفالها.60الجدول )

 :عملون لدى من أفراد العينة المدروسة ي %61.91بينت الدراسة أن نسبة  عمل المستفيدين
لخاص منهم يعملون لدى القطاع ا %38.1القطاع العام )موظف حكومي( ، بالمقابل نسبة 

 أو أعمالاً حرة.

ZONE 
المباني عدد 

 المأهولة)مبنى(
مجموع عدد الطوابق 
 في هذه المباني )طابق(

عدد الأسر 
 )أسرة(

عدد الأشخاص 
 )شخص(

A 0 0 0 0 

B 2 3 3 16.5 

C 3 4 4 22 

D 5 7 7 38.5 

E 158 234 234 1287 

A+B+C+D+E 168 248 248 1364 

 شخص 5.5وذلك على اعتبار أن متوسط عدد أفراد الأسرة ملحظة : 



 

 
 

145 

 : لتي ايلاحظ أن نسبة مساهمة المرأة في العمل متوسطة فحسب العائلات  عمل المرأة
 قطاع العام، نسبةالنساء العاملات في ال %47.61شملها الإستبيان نجد أن نسبة 

ل حر، وهذا ينعكس على العاملات عم %9.53عاملات ،ونسبة الغير  النساء42.86%
 قتصادي للأسرة.المستوى الا

vi. قتصادية للشريحة المدروسة :الخصائص الا 

  :شملها يتراوح الدخل الشهري للفئات الإجتماعية التيمتوسط الدخل الشهري للأسرة 
يتراوح دخلهم الشهري %23.81يث أن نسبة ل.س.ح 150000-40000الإستبيان مابين 

 ل.س.  60000-40000من 
دخلهم من  %42.86نسبة ل.س. و 80000-70000دخلهم من %33.34ونسبة 

لفئات الإجتماعية ل.س. وهذا يتناسب مع طبيعة العمل السائدة ل 100000-150000
 الموجودة في الشريحة .

 : لكون يم من المستفيدين %85.72بعد تحليل الإستبيانات وجد أن  صفة حيازة المسكن
لغ منهم مستفيدين من المسكن عن طريق الإجار ويتراوح مب %14.28مساكنهم ، مقابل 

 ل.س. 35000-20000الإيجار بين 
vii. : نتائج الإستبيان 

 : رضا المستفيدين 

 : ي حسب المسح الذي أجريناه على فئة من السكان المقيمين ف الرضا عن المسكن
تشكل نسبة الراضين عن المسكن الذي  %47.61الشريحة المدروسة تم استنتاج أن

 نسبة الراضين إلى حد%47.61غير راضين ، ونسبة السكان  %4.78لونه ،مقابل يشغ
 ما أو نوعاً ما.

 عن المسكن بالنسبة للمستفيدين منه :أهم أسباب الرضا وعدم الرضا 
 

خصائص المسكن من 
 الناخية المناخية

 نسبة رأي السكان عن الصفة المناخية للمسكن )%(
 راض نوعاً ما غير راض راض

 - - 80.96 صحي / تشميس
 - - 80.96 صحي / تهوية
 - - 66.67 صحي / إضاءة
 - 61.91 - رطوبة ورشح
 - 33.34 - صرف صحي

 - 23.81 - إكساء
 - 19.05 - شكل المسكن

 - 61.91 - تشققات في الجدران
 

 . الباحثة إعدادالمصدر :( يوضح رأي السكان بالمساكن المقيمين بها في الشريحة المدروسة . 61الجدول )

أهم أسباب الرضا الإجتماعي للمستفيدين عن المسكن  من الجدول السابق يتبين لدينا مايلي :
إضاءة( ، إضافة إلى كفاية -تهوية-هو توفر العوامل الصحية بشكل جيد في المسكن )تشميس

غرف مقابل 3نسبة المساكن التي فيها %71.43 الغرف في بعض الوحدات السكنية حيث أن
مة المسكن لإحتياجاته ءبملا رف، وكذلك إحساس المستفيدينغ 4نسبة المساكن ذات 28.57%

، أما أسباب عدم الرضا الإجتماعي  %23.9كونه أشرف على بنائه وتنفيذه ويشكلون نسبة 
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للمستفيدين عن المسكن هي مشاكل رطوبة وتشققات في الجدران ،الصرف الصحي ، مضافاً 
 ت السكنية .اليها عدم الرضا عن شكل أو إكساء المسكن أو عدم كفاية المساحة في بعض الوحدا

 : سكان من ال %9.52حسب المسح الذي أجريناه تم استنتاج أن نسبة  الرضا عن الحي
تشكل نسبة  %66.67راضين ، بينما الير غنسبة  %23.81عن الحي ، مقابل  راضين

ً ما عن الحي . جد أن وتم استطلاع رأيهم عن رغبتهم في تغيير الحي فو الراضين نوعا
الحي  راغبين بتغييرالغير نسبة  %76.2تغيير الحي ، مقابل نسبة الراغبين ب 23.81%

 لحي: وأهم الأسباب التي تم حصرها للرضا وعدم الرضا السكاني عن ا ، القاطنين فيه
 

 النسبة )%( الخدمات
 غير راض راض

 85.72 14.28 التخلص من النفايات
 9.52 90.48 الصرف الصحي
 9.52 90.48 توفر مياه الشرب

 47.61 52.89 احتياجات المواطنين الأسبوعيةيؤمن 
 57.14 42.86 التنقلات سيراً على الأقدام )آمنة(

 33.33 66.67 التنقل داخل الحي
 57.14 42.86 التنقل خارج الحي

 إعداد الباحثة .المصدر :( يوضح رأي السكان بالحي وخدماته . 62الجدول )

ً إلى الجدول السابق يمكن عن  سكانمة لعدم رضا اللمهالإشارة إلى أنه من الأسباب ا مضافا
 ف فيالحي المقيمين فيه هوعدم وجود خدمات تعليمية من روضات مدارس بكافة درجاتها، ضع

دمات خاكز الخدمات التجارية والتي اقتصرت على الحاجات اليومية، انعدام وجود الحدائق ، مر
 عامة ، خدمات صحية .

مخطط دروسة في أرض الحماية الشرقية لإمكانية ضمها للللشريحة الم مقترح : 5 – 2 – 4
 التنظيمي : 

 ام ي العوضع مخطط توجيهي عام للشريحة المدروسة مع إمكانية ضمه للمخطط التنظيم
 تي :حمص وفق الشكل الآ حافظةلم

 جودة إنشاء بعض الشوارع الجديدة حسب الحاجة التخديمية وتحسين وضع الطرقات المو
 وإزالة المخالفات فيها .

 حمص حافظةته لتواصل القرى الشرقية مع مالمحافظة على طريق زيدل نظراً لأهمي. 

 الهدم  ء إلىإزالة الأجزاء التي تشوه المنطقة بعد التعويض العادل لأصحابها وعدم اللجو

 إلا إذا دعت الحاجة لذلك.

 طق ت المباني في المناإنشاء سوق مركزي استثماري لصالح المنطقة و تحسين واجها

 الرئيسية.

 عدد  تحقيق الخدمات اللازمة حسب المقترح التخطيطي ووفق الأولويات بما ينسجم مع

 السكان والمساحات المتاحة بالإضافة إلى الإستفادة من الأراضي الخالية.

 يمكن تنظيم هذه المنطقة بحيث تشكل من الناحية التخطيطية حي ً ً سكني ا  لياويضم ح ا

 شخص/هكتار تقريباً . 250شخص ، بكثافة سكاني  /10000/

 . تقسيم الشريحة المدروسة إلى خمس مجاورات سكنية 
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 ص سكانية وعلى الأخإسكاني يتضمن مشاريع إظيم السكن المبني وإعداد برنامج تن
 جتماعية ذات الدخل المحدود والمنخفض.للطبقات الا

 صف ولة الوصول إليها وتحقيق نتركيز الخدمات العامة على الشوارع الرئيسية لسه
 قطرتخديم مناسب .

 يحة.إعطاء الأولوية في تأمين الخدمات التعليمية نظراً لضرورة تواجدها في الشر 

 . صيانة الحدائق في حال وجودها وتنفيذ حدائق جديدة 

 . صيانة الشبكات المهترئة ومد شبكات جديدة للمياه الحلوة والمالحة 

 طوط الهاتف وتأمين خطوط هاتف جديدة .تحسين الشبكة الحالية لخ 

 لإستمرار توسع وا ً  متدادتحديد الجهة الشرقية للشريحة المدروسة بشريط أخضر منعا
 السكن العشوائي . 

 
 إعداد الباحثة .المصدر :المخطط التوجيهي المقترح لتنظيم للشريحة المدروسة.  (55الشكل)
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 الرقم
خدمات على 
 مستوى الحي

 التخطيطيالمعيار 

الواجب توفره 
وفق المعايير 
 التخطيطية

 (2)م

 المتوفر منه
 (2)م

 فائض
 (2)م

 نقص
 (2)م

 ملحظات

 9275.436 _ 724.564 10000 لكل شخص   2م 1 تجارة مركزية 1
وبمسافة وصول سـيراً  

 – 1000حوالي 
 م 1500

2 
اجتماعية 
 وثقافية

 _ 4000 _   4000 لكل شخص  2م 0.4

3 
صحية 

 )مستوصف(
 _ 2000 _ 0 2000 لكل شخص  2م 0.2

4 
إدارية وبلدية 

 وأمنية
 2م 0.4تم اعتماد  4000 _   4000 شخص  لكل 2م 0.2-0.5

 لكل شخص

 2م 0.4تم اعتماد  3703.527 _ 296.473 4000 شخص  لكل 2م 0.5-0.3 دينية 5
 لكل شخص 

 تعليمية  6

المرحلة 
 التعليمية

النسبة من 
عدد السكان 

)%( 

عدد 
 الطلب
 )طالب(

المعيار 
 التخطيطي

وبمسافة وصول سيراً  6400 _ 0 6400 
 م.  1000حوالي 

لكل  2م 16 400 4 روضات
 طالب

ل لك 2م 10  1600 16 أساسي
 طالب

16000 0  _ 16000  _ 

ل لك 2م 15  700 7 ثانوي
 طالب

7000 0  _  7000  _ 

 _ 10000 _ 0 10000 لكل شخص  2م 1 ملعب 7
 _ 12000 _ 0 12000 لكل شخص 2م 1.2 حديقة عامة 8

 
 

 لتخطيطيةامقارنة بين المتوفر والواجب توفره من الخدمات على مستوى الحي وفق المعايير ( 63الجدول )
 إعداد الباحثة .المصدر :. وفق عدد السكان المقترح 
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يات المقترحة تطوير  والتوصيات والاستراتيج  النتائجخامس :  الفصل ال
 .  المناطق العشوائية

 وضمها إلى المخطط التنظيمي  .

 

. 

.... .. 
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 : مقدمة : 1 – 5

نمو يه الفي سبيل توج يأتيإن تطوير مناطق السكن العشوائي وضمها إلى المخططات التنظيمية 

 املة .الش تجاه المنظم والحد من النمو العمراني العشوائي وبذلك تحقيق التنميةالسكني بالا

ت التي شكلاويتم ذلك عندما ننطلق من دراسة الواقع لهذه المناطق والتركيز على النتائج والم

سته م دراكنتيجة مباشرة لما تنجمت عن توسعها وانتشارها ، ووضع المقترحات لتنظيمها وذلك 

ة مليعت في البحث وماتم تحليله في الفصل الخامس تحديداً ، وبذلك تتم صياغة استراتيجيا

 حمص خاصة والمدن السورية عامةً . حافظةلتنظيم هذه المناطق في م

 : النتائج : 2 – 5

يتم ها ماالتوصل إلى مجموعة من النتائج منها ما هو خاص بالشريحة المدروسة ومن تممماسبق 
 تعميمه على المدن السورية كاملة وفق مايلي : 

 : النتائج الخاصة 

 من خلال رفع الوضع الراهن والدراسة التحليلية للشريحة المدروسة نستنتج مايلي :

ضل حمص لذلك يف حافظةتابعة لم منطقة توسع سكنيالمدروسة يمكن اعتبار الشريحة  -
 عبارة عن أرض مستويةحافظة، وهي تنظيمها كونها متاخمة للمخطط التنظيمي للم

ً للمسح الطبوغرافي الذي تم الوصول إليوالميول شبه معدومة فيها  ي ه والذوذلك وفقا
 .يوضح طبوغرافية الأرض 

ن م %88.6تشكل نسبةالمساحة الأكبر من الشريحة المدروسة خالية من الإشغالات و -

 منها. %11.4والمساحة المشغولة تشكل نسبة  مساحة الشريحة ،

ددها كافة العقارات الموجودة في الشريحة المدروسة عبارة عن أملاك خاصة ويبلغ ع -

 . اً عقار 257

يحة من كامل المساحة المبنية في الشر %91.2احة المشغولة للسكن تشكل نسبة المس -

 .المدروسة 

ل على المباني السكنية بشكل عشوائي وإنما توضعت بشكل شبه منتظم مما يدلم تتوضع  -
 ً  . Eون وذلك بالنسبة للمباني الموجودة في الز أن العقارات قد تكون مفرزة زراعيا

 سكان جيد ومتنوع يعكس تنوع الفئات الإجتماعية المستفيدة .إفي المنطقة  -

 2م500في بعض الحالات إلى وقد تصل  2م 250-90مساحة المسكن تتراوح مابين  -

 طوابق . 3-1ولكن نسبتها قليلة ، بينما يتراوح ارتفاعها من

لمسح امن خلال معرفة عدد الطوابق في المباني المأهولة التي تم الوصول إليها في  -

 أسرة تقريباً . 248الميداني يمكن تحديد عدد الأسر ب 

 الكثافة السكانية منخفضة . -
 ة،الدينية والترفيهية قليلة .الخدمات العامة،التجاري -
 رياضية والحدائق .والجتماعية، والاصحية، والانعدام الخدمات التعليمية،  -
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 النتائج العامة :

 على ماتقدم من دراسات تحليلية يمكن استنتاج مايلي :بناءً 

 من نقص كتفاء الذاتي حيث تعانيالابعيدة كل البعد عن  السكن العشوائيتعتبر مناطق  -

 ها.للسكان المقيمين في الأساسية لمتطلباتوتفتقر للكثير من ا جميع الخدماتفي 

حيان أغلب الأ ها فيويظهر في السكن العشوائيمناطق في شبكة الطرق الجيدة عدم توفر -

 الشوارع المتعامدة مما يؤدي إلى تقاطعات حرجة وخطرة في المناطق .

ً على الوضع السكانيؤثمنظمة وهذا يغير السكن العشوائي مناطق ر تعتب - فيها  ر سلبا

 وفي المناطق المجاورة لها.

منطقة رق التنتشر المساكن فيها بشكل أفقي فتكون كثيفة حول الشوارع الرئيسية التي تخت -

 بها.أو تجتازها ، بينما تقل كثافة البناء نحو الداخل بحيث تصبح مرتجلة في غال

ن على ضم مناطق السك في سورية ريعات العمرانية النافذةتساعد القوانين والتش -

 .العشوائي حسب ظروف كل منطقة منها 

 التوصيات :  :  3 –5

ص و خاللتطوير منها ماه بد من اقتراح مجموعة من التوصياتمما سبق من استخلاص نتائج لا

 بمنطقة الحماية الشرقية في مدينة حمص ومنها ما هو للقطر العربي السوري عامةً.

  ة ي مدينفقة الحماية الشرقية بتطوير الشريحة المدروسة في منطالخاصة التوصيات

 :حمص

 ديلاً والذي جاء تع 2000للعام  /26لأحكام القانون رقم / خضاع هذه المنطقةإيمكن  -

 .2000ام لع /26/ .وأحكام القانون رقم 1979للعام  /60للقانون رقم/

يجب تغيير (   5 – 2 – 5الذي ورد في الفقرة ) المقترح تنظيم المنطقة وفق بعد  -

 . منظمةصفتها العمرانية من منطقة حماية إلى منطقة 

القليلة بالنسبة لمساحة وذلك بسبب نسبتها   A-B-C-Dيمكن هدم المباني في الزونات  -

، ولابد من وضع برنامج تخطيطي جديد لها يسهل عملية تنظيمها الزونات ، وإن 

ً التوضيح أن قسم ة ئية سيئفيزيامن هذه المباني لم يتم الوصول اليها أو حالته ال اً كبير ا

 .Bكما في الزون 

ناء عالية ببسبب وجود نسبة  هتثبيت الملكيات للمالكين فيو  Eيمكن إعادة تأهيل الزون  -

 .والكثافة السكانية جيدة ، ويساعد على ذلك أن البناء بحالة فيزيائية جيدة 

  العامة لتطوير المناطق العشوائية في المدن السورية : التوصيات 

 ستفادة منها في تنظيم مناطق السكنببعض التوصيات التي من الممكن الايوصي البحث 

 وهي :العشوائي في القطر العربي السوري 

و النم استكمال إعداد المخططات التنظيمية ، بحيث يواكب النهضة العمرانية ويحد من -

ً للمخططات التنظيمية للمدينة ،العشوائي  وذلك وخاصة في المناطق المتاخمة تماما

 يتطلب الإسراع في تحديد مناطق سكنية جديدة ومخدمة لذوي الدخل المحدود.
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ي لهذه عشوائتزويد الدوائر الحكومية المسؤولة بجهاز فني وإداري فعال للحد من النمو ال -

 .المناطق 

اً إلحاح المناطق حيث تعطى الأولوية للمناطق الأكثرضرورة وضع آلية للتعامل مع هذه  -

 للتنظيم والتي لا تتحمل التأجيل حسب الإمكانيات .

عدم لالحفاظ على التسلسل المرحلي للعملية التنظيمية وعدم تجاوز أي مرحلة منها  -

 الوقوع في المشاكل التي ينتج عنها قرارات خاطئة . 

 قيقي في تنظيم المناطق العشوائية وحلضرورة إعطاء المهندس المخطط دوره الح -

إغناء ته وجميع المشاكل العمرانية التي تعاني منها المدن من خلال الإجابة على تساؤلا

 معلوماته .

 . توزيع غير مركز للفعاليات الرئيسية داخل المدينة لتحقيق توازن في التنمية -

تطلبات بية مخدمات كافية لتلتخديم مناطق الحماية ومناطق التوسع في المدينة بفعاليات و -

 الحياة للسكان وبذلك تخفف الضغط بكل أشكاله على مراكز المدن .

 دراسة وضع الربط الطرقي بشكل جيد يؤمن التخديم السليم والآمن للسكان. -

ن تأمين المساحات الخضراء كمتنفس للمناطق خاصة وأن سكانها هم من الوافدين م -

 نتيجةبرة وكذلك المدينة بحاجة إلى مساحات خضراء الريف حيث المساحات الحرة الكبي

 لعامة .ائق االتلوث الذي يسود هذه المناطق ، وبالتالي القيام بحجز وتسوية لمناطق الحد

ندها عوقوف جتماعية أهم العوامل التي تتوجب دراستها والاعتبار العوامل السكانية والا -

ي التي ن المسألة الإجتماعية هإث لدراسة مشروع تنظيمي كهذا ، حيبدقة لدى التصدي 

 كانت السبب الأول والمباشر لوجود مناطق كهذه .

 ة إلىإعداد المخططات التنظيمية وذلك عن طريق وضع خطة متكاملة بعيدة المدى مقسم -

ً شاملاً لكافة عناصر المخطط ، ً ومكاناً، وتحتوي تصنيفا المشاكل  مراحل محددة زمانا

 المصادر الممولة لتنفيذه.التي يعاني منها وأخيراً 

حلة المر إعدادالمخطط المرحلي الأولي والذي يوضح المناطق ذات الأولوية في التنفيذ في 
بكات الأولى مثال: تنفيذ شوارع جديدة وتعريض الشوارع الموجودة ، وما يتطلبه من ش

جب لك يذالمرافق العامة والخدمات الأخرى وإعطاء هذه العناصر الأولويات في التنفيذ ل
 وضع برنامج يتضمن المراحل التالية :

ذه يات هاتخاذ التدابير الإدارية وتحديدالسلطة التي ستشرف على تنفيذها وتحديد مسؤول 
 السلطة.

 تعبئة الوسائل الممكنة من حيث التمويل وفق : 
 تمول من قبل الدولة . لعامة(االبنية -ناعيةص-دارسم-)الطرق العامة مشاريع قومية : 
 تمول من قبل الإدارة المحلية . مشاريع محلية : 
 ة لحد مالسلطة البلديا-: تمول من قبل الوحدات الإدارية مشاريع سكنية وتجارية– 

 ن السلطة البلدية تنفذ بعض المشاريع وتوزعها علىإالحركة التعاونية حيث 
 ،دولة الالمواطنين مع منح تسهيلات بالدفع وذلك بعد تلقيها المساعدة والدعم من 

 الحركة التعاونية بناء منازل للسكان خاصة في مناطق السكن الشعبي.

ً لابد من الإشارة إلى أن العمل الفعال والمتكامل بمجمل هذه التوصيات -  وختاما
رارات جودة في الإدارة التنظيمية والوصول إلى ق إلىوالإستراتيجيات المقترحة يؤدي 

 تخطيطية أمثل .
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 ية :ة السور عربيترحة لضم مناطق السكن العشوائي في الجمهورية الالاستراتيجيات المق -

كن قتراح مجموعة من الإستراتيجيات الواجب اتباعها لضم مناطق السامما سبق نقوم ب

 العشوائي في الجمهورية العربية السورية وذلك حسب ظروف كل منها ومكان تواجدها

 بالنسبة للمخطط التنظيمي للمدينة التابعة لها :

د ) يمكن أن تكون ضمن حدومنطقة توسع غير مبنية أو أرض فارغة مراد تنظيمها  .1

 :المخطط التنظيمي للمدينة أو على حدوده أو بعيدة تماماً عنه (

ً إليها برنامج تخطيطي ومخططات تالي وبال يتم إعداد دراسة متكاملة لهذه المنطقة مضافا

 احي .تكون هذه المنطقة مكتفية خدمياً من كافة النو

 وهو مثال تم حمص . لحي الوعر في محافظة  MAMمثال : الدراسة التي قدمتها ال 

 ذكره في الفصل الرابع .

 منطقة عشوائية مراد إعادة تنظيمها : .2

  مناطق توسع تحوي مناطق مخالفات جماعية بالإضافة إلى وجود أراضي ومساحات

لبيان  1979لعام  /60دل للقانون /المع 2000لعام  /26خالية فيها : تطبيق القانون رقم /

رب غومثال على هذه المناطق منطقة . دوره في تنظيم ومعالجة واقع هذه المخالفات 

 شارع الثلاثين الواقعة جنوب محافظة دمشق .

 فظة حمص وهي المثال العملي في هذا البحث .اوأرض الحماية الشرقية لمح
  الية عبالنسبة للمدينة وتعاني من كثافات سكانية وسكنية  توسع ذات موقع مهممناطق

قانون يق الختلاط الفعاليات فيها وعدم وضوح الهوية العمرانية لها : تطببالإضافة إلى ا

 . 1974لعام  /9/

 مة .دمشق القدي قي باب شرقي الواقعة شرقي محافظةومثال على هذه المناطق منطقة شر

  يئة سيائية تكون فيها نسبة كبيرة من المقاسم ذات حالة فيزهدم المناطق العشوائية التي

ً وذلك لأنها تشكل عائقأي معرضة للإنهيار  ،جداً  ميم ترى أن في طريق التنظيم إضافة إل ا

تناداً لك اسعظم الحالات ويتم ذفي م اهظة وغير مجدقتصادية بمثل هذه المقاسم ذو تكلفة ا

 . 2003لعام  /1ى القانون رقم /إل

  ملاكن الأكل المناطق المخالفة والمتجاوزة لقوانين التخطيط إذا كانت واقعة ضمهدم 

 .1960لعام  /44لى القانون رقم /العامة وذلك استناداً إ

 ي حالفسم للمشروع يبقى قسم للمالكين وقاطق العشوائية بشكل جزئي بحيث استملاك المن 

 .1979لعام  /60قم /لى القانون روذلك استناداً إ نفع عام كان المشروع ذا

 اً يائية فيزتثبيت الملكيات للمالكين في مناطق السكن العشوائي في حال كانت المقاسم جيد

 . 2008لعام  /33لى القانون رقم /وقابلة للتأهيل وذلك استناداً إ
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 : الخاتمة : 4 – 5

وى لمستإلى انتشارالكبير لمناطق السكن العشوائي المستوى المحلي والعربي ليصل تجاوز الا
نتشار لار واحيث المفاهيم وأسباب الظهو العالمي ، وجميعها متشابهة إلى حد ما فيما بينها من

 في العالم ككل .
فمنها  ،طقة سباب معالجتها تنوعت حسب نوع المشكلة العمرانية التي تعاني منها كل منإلا أن أ

 .حسين الواقع العمراني بت ماتتم دم الكلي أو الجزئي ، ومنهاما تتم معالجته باله
مناطق ل ريعسولكن الإهمال الدائم للعامل الزمني والتجاهل الكبير له ، وما رافقه من انتشار 

لى رة عستفادة من هذه الدراسات شبه معدومة وبالتالي عدم القدالسكن العشوائي أصبحت الا
 الحد من انتشار هذه المناطق .

سة مناطق السكن العشوائي وضمها للمخطط التنظيمي ، لا بد من درالذلك لتحقيق تطوير 
 نياً . عمراالوضع الراهن لها دراسة دقيقة وعمل برنامج شامل يسهل عملية تطويرها معمارياً و

مها ضرورة تنظيم مناطق السكن العشوائي وضعلى كنتيجة لهذه الدراسة لابد من التأكيد 
احي النو يجابي على جميععة لها ، وذلك لما له من انعكاس للمخططات التنظيمية للمدن التاب

 السكنية ، الخدمية ، التخطيطية والعمرانية .
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 :يةلحماية الشرقأرض االمقيمين في سكان الالإستمارة التي تم الإجابة عليها من :  /2الملحق /
 

 ى ...هذه الإستمارة لدراسة جامعية بحثية شخصية ولا علقة لها مع أية جهة أخر
 (  1الملحق رقم   )  

 معلومات شخصية :
                ريف                           مدينة         الإقامة الدائمة          : 

 

       الدراسة                  سبب القدوم إلى المدينة         :          العمل 
 

 المستوى التعليمي               :          ابتدائي                        إعدادي                      ثانوي 
 

 جامعي      معهد متوسط                                                               
 

                       مل حرع         :          موظف                   غير موظف                العمل 
 .     ............نوع العمل                 : ..............................................                  

  موظف                   عمل حرعمل الزوجة                    :          موظف                   غير 
      ............نوع العمل                 : ...............................................             

 ......................................................   :         فقط .............متوسط الدخل الشهري  . 

 د                  :             نعم                             لاهل يوجد أولا 
 عدد الأولاد               :  ..............................................            

 

 ( سنوات4روضة)(                 سنوات3الفئة العمرية                    : حضانة )دون 

                                                                    سنوات(12-7تعليم أساسي مرحلة أولى )                     
                                      سنوات(                      15-13تعليم أساسي مرحلة ثانية )                            

 سنة ( 18فوق )        سنوات(18-16م ثانوي  )تعلي     

 أنهى مرحلة التعليم الأساسي  :                     نعم                       لا 
 متسرب من المدرسة         :                     نعم                       لا              

 
 

 (  2الملحق رقم   )  

 بيانات المسكن :
 :  ........................        طابق .               عدد الطوابق -
 . 2المساحة المشغولة للسكن :  ........................           م -
 . 2مساحة الطابق الأرضي  :  ........................           م -
 . 2م    مساحة الطابق الأول      :  ........................        -
 عدد الغرف                :  ........................        غرفة . -

          هنر            صفة حيازة المسكن                    :           ملك                    إيجار 
 ...............مبلغ الإيجار .......................، مبلغ الرهن : ...........                              

 كيفية الحصول على المسكن           :          شراء                بناء شخصي 

 ...................................:      عدد العائلات في المسكن الواحد....... 

 :            هل يوجد في المسكن مايلي 
 ............... محلات تجارية                مساحتها                                                  

 شرفات                  مساحتها  ...............                                                        

 :       استخدام الشرفات وخصوصيتها 
                    سكن          جلوس                                                                        

 هل يوجد ستارة فيها              :            نعم                     لا           
 : ............................                عدد الشرفات                 

  : هل أنت راض عن المسكن الذي تقطنه 
 وعاً ما ن                      نعم                      لا                                                                  

                              هل يعاني المسكن من مشاكل       :          نعم                          لا 
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 : نوع المشاكل التي يعاني منها المسكن 
 

 ورشح   ة تنفيذية                     الشكل                 رطوب                                                       
شققات في الجدران              ت               صرف صحي                                                                          
          الإكساء  

 مشاكل أخرى ، اذكرها : ...........................................................      

  في هذا المسكن مايلي:هل يتوفر 
 لإضاءة ا                    التشميس                    التهوية                                                      

  :               نعم                          لا                                    هل تفضل تغيير مسكنك           

 يانات الحي :ب
 

 :  هل أنت راض عن الحي الذي تقطن فيه 
                      نوعاً مانعم                           لا                                                             
 لسبب : ...........................................ا -           

                             هل تفضل تغيير الحي                     :   نعم                           لا 
 

 طرق التخلص من النفايات :                 مناسب                   غير مناسب 
 السبب : ............................................... -               

  التصريف الصحي           :                  جيد                        سيء  

  توفر مياه الشرب             :                 جيد                        سيء 

                هل يؤمن الحي احتياجات المواطنين :        نعم                          لا 
 الأسبوعية                الشهرية                   الموسمية                                                         

 : ماهي الخدمات التي يؤمنها الحي 
 

 ساحات لعب للأطفال                  مساحات خضراء                             مباني خدمات عامة             
 2مدارس تعليم أساسي مرحلة                 1روضات           مدارس تعليم أساسي مرحلة                       

 مدارس ثانوية                          حضانة                                    مدارس مهنية                 
 مراكز دينية                                 مراكز ثقافية                خدمات تجارية                        

 مراكز ترفيهية                       مراكز صحية                                           
       

 خدمات أخرى ، اذكرها :.............................................
 

       *النقل المستخدمة           : ماهي وسيلة    
  سيراعًلى الأقدام                        دراجة هوائية                                 دراجة نارية                              

                
                                           نقل عام                             نقل خاص 

   *     تعتبر التنقلات سيراً على الأقدام آمنة :            نعم                                              لا
 عدم الأمان ناتج عن :

                             تقاطعات خطرة                         عدم وجود أرصفة )خلط بحركة السيارات مع المشاة(               
               

 
                                                              نعم                                             لا   

 *    هل تعاني من التنقلات خارج الحي    :
                                                                               نعم                                             لا 

                  
 
 
 
 شاكرين تعاونكم
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ABSTRACT 

Most of the world`s cities, especially the third world country , suffer from the 

problem of the emergence of slum areas in them , which have been growing  

and spreading rabidly.As these cities have been affected by the growth of 

civilization in them with the effect being the concentration of economic 

activities and development work . 

So that some residents whether low income or immigrants , built illegal 

residential areas that led to the spread of informal housing areas laking basic 

facilities and services , socially and economically deteriorating of urban 

conditions in some major cities and restricting development aspirations in 

them . 

 The research sheds light on some areas by defining them and clarifying their 

concepts and the reasons for their emergance with a presentation of some 

global experiences , and then studies the reality of random housing areas in 

syr in general and Homs in particular . 

Through afield analysis study of one of the areas of riolations in it and 

suggested solutions commensurate with that reality . 

As he began to pay attention to the development of informal settlements by 

improving the level of the urban social and economic environment and 

developing the human developments of its inhabitants with the aim of 

integrating it within the urban framework of the major cities in it and 

including it in its organizational plan. 
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