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كمـا  .     تعتبر الكثافة البنائية مؤشر هام وفعال فى تحديد الكثافة السكانية ولقياس خصائص البيئة السكنية             

يذيـة،   ولائحتـه التنف  ١٩٧٦ لـسنة    ٦تعتبر اشتراطات ارتفاعات المبانى فى قانون تنظيم المبـانى رقـم            

 ولائحته التنفيذية فى مصر من      ١٩٨٢ لسنة   ٣واشتراطات نسبة الإشغال فى قانون التخطيط العمرانى رقم         

وعلى ذلك كان توجه    . العوامل الرئيسية التى تساهم فى زيادة الكثافة البنائية وبالتالى زيادة الكثافة السكانية           

.  البنائية وبين ارتفاعات المبـانى ونـسبة الإشـغال         الباحث إلى دراسة كيفية إيجاد علاقة تربط بين الكثافة        

وورقة العمل هذه تفترض نموذج يساعد كلاً من متخذى القرار والمعماريون والمخططون فى التحكم فـى                

والنموذج المقترح يمكن أن يـستخدم      . الكثافة البنائية من خلال التحكم فى ارتفاعات المبانى ونسبة الإشغال         

  . كنية خاصاً فى التجمعات العمرانية الجديدةفى تنمية المواقع الس

  :  تقــديم

    النموذج المقترح عبارة عن علاقات ومعادلات رياضية متداخلة  تطبق مـن خـلال بـرامج                

 GIS يستخدم فى هـذا النمـوذج أحـد بـرامج نظـم المعلومـات الجغرافيـة       . الحاسب الآلى
(TransCAD)   وكذلك يستخدم برنامج(Microsoft Excel) . يهدف هذا النموذج إلى الـتحكم  

 وكذلك  الإشعال، ونسبة المبانى ارتفاعات فى التحكم خلال السكنية من  البنائية بالمواقع  الكثافة فى

   .المحيطة إلى مساحة الموقع السكنى والشوارع الخدمات العامة مساحات نسبة إيجاد

قرار بهدف تحقيق كثافة بنائية محددة           يمكن استخدام النموذج المقترح كدعامة فى نظم اتخاذ ال        

  :فى المراحل المختلفة لتنمية وتخطيط المواقع السكنية، ومن أهم هذه المراحل الآتى

أثناء تحديد اشتراطات المناطق لأى موقع سكنى، بهدف تحقيق كثافة بنائية محددة تتناسب مع           �

  .الخدمات العامة المتاحة فى هذا الموقع

 حيث يساعد النموذج فى اختيار الحلول الملاءمة مع الكثافات البنائيـة            أثناء عملية التخطيط،   �

  .المطلوبة والخدمات المتاحة



 ٢

أثناء عملية التقييم لمشرعات التقسيم المقدمة إلى الجهات المحلية، حيث يمكن اختبارها فـى               �

  .  تحقيق الكثافات البنائية المطلوبة

  : فرضيـات النمـوذج-١

  :موذج الآتى    من أهم فرضيات الن

 . قطعة ٩٨ عن بالموقع السكنى الخدمات قطع أو السكنية القطع عدد تزيد ألا �
 عند  ٠,٢٥ بزيادة   ٢,٠٠ إلى   ٠,٥٠عرض الشارع تتدرج من     /قيم العلاقة بين ارتفاع المبنى     �

  .كل تغير

على اعتبـار   (عند كل تغير    % ٥بزيادة  % ٩٠إلى  % ٤٠قيم نسبة إشغال المبانى تتدرج من        �

  ). لمبانى ثابتة بجميع الأدوارمساحة ا

باعتبار أن الدور الأرضـى سـكنى      ( طابق   ١٢الحد الأقصى لعدد أدوار المبنى لا يزيد عن          �

  ).أيضاً

  ).على اعتبار الموقع من الإسكان المتوسط( متر مربع ١٠٠متوسط مساحة الوحدة السكنية  �

 ليتلاءم مع الموقـع الـسكنى           يمكن بسهولة تغيير تلك الفرضيات سواء بتعديل النموذج نفسه        

  .المفترض أو بالتعديل فى القيم المفترضة، وبالتالى يمكن الحصول على نتائج مختلفة

  : وصف النمـوذج-٢

    الطريقة المثلى لوصف هذا النموذج هى شرحه من خلال مثال تطبيقى لموقع سكنى مفتـرض    

 ٣٦-١٦درج فى العرض من  شوارع سكنية تت٩  متر مربع، يتكون من ٣٠٠  × ٣٥٠مساحته 

  ).١( قطع للخدمات العامة، كما بالشكل رقم ٨ قطعة أرض سكنية، و٩٦متر، و

        TransCAD(GIS( استخدام برنامج ١-٢

 يمكن رسم الموقع السكنى المفترض أو إدخاله مباشرة GIS (TransCAD)    باستخدام برنامج 

حدود الموقع والشوارع والقطع السكنية     (ة للموقع   إلى البرنامج الذى يسمح بتحويل العناصر المكون      

 تخـصص كـل طبقـة    Several Layersإلى خريطة ذات عدة طبقات ) وقطع الخدمات العامة

وعلى ذلك يمكـن    . لعنصر من العناصر المكونة الموقع، مع عمل جدول بيانات خاص بكل طبقة           

) ١(مبين فى الجـدول أرقـام       الحصول على ثلاثة جداول فى هذه المرحلة من النموذج، كما هو            

  ). ٣(و) ٢(و

يشتمل العمـود   .  صف ٩٧ أعمدة و  ٣بالقطع السكنية حيث يتكون من      ) ١(    يختص جدول رقم    

، ويحتـوى العمـود   ٩٦ إلى صف رقم ١ من صف رقم [.Lot R. No]الأول على رقم القطعة 

 العمود الثالث يشتمل على  أما، [.Lot R. A]) بالمتر المربع(الثانى على مساحة القطعة السكنية 



 ٣

بالنسبة للقطع السكنية التى تقـع علـى   .  أمام كل قطعة سكنية [.Str. W])بالمتر(عرض الشارع 

  .أكثر من شارع يؤخذ فى حساب الارتفاع عرض الشارع الأوسع

.  صـف  ٢ أعمـدة و   ٣على مساحة الموقع السكنى حيث يتكون مـن         ) ٢(    يشتمل جدول رقم    

 ، بينما يختص العمود الثانى بعـرض الموقـع   [.St. L] طول الموقع ل علىيحتوى العمود الأو

[St. W.] بالمتر المربع(، ويحتوى العمود الثالث على المساحة الكلية للموقع ([St. A.].  

.  صـفوف  ٩عمود و ٢بقطع الخدمات العامة بالموقع حيث يتكون من        ) ٣(    يختص جدول رقم    

، ٨ إلـى صـف رقـم    ١  منصف رقم [.Lot Srv. No]طعة  على رقم القالعمود الأوليحتوى 

  .[.Lot Srv. A]) بالمتر المربع(ويشتمل العمود الثانى على مساحة كل قطعة 

  Microsoft Excel استخدام برنامج ٢-٢

 لتكوين مجموعة من الجداول ورسم بيانى معتمدة علـى  Microsoft Excel    أستخدم برنامج 

وكذلك على علاقـات رياضـية بـين     GIS (TransCAD)فى برنامج الثلاثة السابقة  الجداول

  .المتغيرات المختلفة المفترضة
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  الموقع السكنى المفترض كمثال تطبيقى يتكون من) ١(شكل رقم 

  شوارع٩ قطع للخدمات، و٨ قطعة سكنية، و٩٦ 



 ٤

  :    يتكون هذا الجزء من النموذج من أربعة مراحل كما يلى

 GIS (TransCAD) برنامج جداول مأخوذة من ٣: المرحلة الأولى 

  . صف١٠٠ عمود و١٥، يتكون كل جدول من )١١× ٧( جدول ٧٧: المرحلة الثانية 

  . صفوف٨ أعمدة و٥ جدول، يتكون كل جدول من ١١: المرحلة الثالثة 

  .رسم بيانى: المرحلة الرابعة

  TransCAD)(القطع السكنية ) ١(جدول رقم 

  رقم القطعة 
 [Lot R. No.]  

  المساحة
 [Lot R. A.]  

  عرض الشارع
 [Str. W.]   

٣٠,٠٠  ٦٠٩,٣٩  ١  
٣٠,٠٠  ٦٠٤,٧٠  ٢  
      
٢٤,٠٠  ٧٩٧,٩٤  ٩٥  
٣٦,٠٠  ٨٠٣,٥٩  ٩٦  

  )TransCAD(مساحة الموقع السكنى ) ٢(جدول رقم 

  مساحة الموقع
 [St. A.] 

  عرض الموقع
 [St. W.] 

  طول الموقع
 [St. L.] 

٣٥٠,٠٠ ٣٠٠,٠٠ ١٠٥٠٠٠,٠٠ 

 )TransCAD (قطع الخدمات العامة) ٣(جدول رقم 

  مساحة القطعة
[Lot Srv. A.] 

  رقم القطعة
 [Lot Srv. No.] 

١ ٥٦٦,٦٣ 
٢ ٦١٣,٨٥ 

  
٧ ٥٨٦,٥١ 
٨ ٥٩٥,٢١ 

  

  : المرحـلة الأولــى١-٢-٢

    تتكون هذه المرحلة من ثلاثة جداول هى نفسها الجـداول الثلاثـة الموجـودة فـى برنـامج                  

(TransCAD) يتم نقلها إلى برنامج Microsoft Excelمع بعض التعديلات البسيطة كما يلى  :  



 ٥

الصفين رقمـى   .  صف ١٠٠ أعمدة و  ٣القطع السكنية على    الخاص ب ) ٤( يشتمل جدول رقم     �

يحتوى الـصف   .  قطعة سكنية  ٩٦ فارغين لأن الموقع المفترض يحتوى فقط على         ٩٩ و ٩٨

 طبقـاً  ].T. Lot R.A[ العمود الثانى على مجموع مساحات القطع السكنية بالموقع ١٠٠رقم 

  :للمعادلة الآتية
[T. Lot R.A.] = ∑ (row # 2 : row # 99) 

  ).٢(لا يوجد أى تغيير فى بيانات جدول رقم  �

الـصفوف  .  صف ١٠٠ عمود و  ٢الخاص بقطع الخدمات العامة على      ) ٥(يشتمل جدول رقم     �

 قطـع للخـدمات     ٨ فارغة لأن الموقع المفترض يحتوى فقط على         ٩٩ إلى رقم    ١٠من رقم   

ات العامـة    العمود الثانى على إجمالى مساحات قطع الخدم       ١٠٠يحتوى الصف رقم    . العامة

[T. Lot Srv. A.] طبقاً للمعادلة الآتية:  
[T. Lot Srv. A.] = ∑ (row # 2 : row # 99) 

  )Excel(القطع السكنية ) ٤(جدول رقم 

  رقم القطعة
 [Lot R. No.]  

  المساحة
 [Lot R. A.]  

  عرض الشارع
 [Str. W.]   

٣٠,٠٠  ٦٠٩,٣٩  ١  
٣٠,٠٠  ٦٠٤,٧٠  ٢  
      
٢٤,٠٠  ٧٩٧,٩٤  ٩٥  
٣٦,٠٠  ٨٠٣,٥٩  ٩٦  
      
      
  ٦٣٠٧٠,٨٧    

  )Excel(قطع الخدمات العامة  ) ٥(جدول رقم 

  مساحة القطعة
[Lot Srv. A.] 

  رقم القطعة
 [Lot Srv. No.] 

١ ٥٦٦,٦٣ 
٢ ٦١٣,٨٥ 

  
  

    
٤٧٥٢،٥٣    



 ٦

  : المرحـلة الثـانيـة٢-٢-٢

لـى نفـس البيانـات       جدول، يحتوى كل جدول ع     ٧٧    تتكون المرحلة الثانية من النموذج من       

  :والعلاقات الرياضية للمتغيرات مع الاختلاف فى القيم كما يلى

 جدول بالجداول الثلاثة السابقة فى المرحلة الأولـى، كمـا           ٧٧يرتبط الجدول الأول من الـ       �

 جدول التالية له، حيث أنه أى تغيير فى بيانات الجداول السابقة له سوف        ٧٦يرتبط بباقى الـ    

ديناميكية فى هذا الجدول وبالتالى فى الجداول التالية له سواء فى هذه المرحلة             تتغير بطريقة   

  .أو فى المراحل التالية

 ٧٦يحتوى الصف الأول من الجدول الأول على عنوان كل عمود ويتكرر ذلـك فـى الــ                �

  .جدول التالية

  ).٥( على نفس بيانات جدول رقم ٣ و٢ و١تشتمل الأعمدة أرقام  �

  . جدول٧٧ على نفس البيانات فى الـ ١٤ و١٣ و١٢ و١١رقام تحتوى الأعمدة أ �

  . صف١٠٠ عمود و١٥يتكون كل جدول من  �

 ٧٧    ويمكن شرح العلاقات والمعادلات الرياضية التى تربط بين الأعمدة المختلفة فـى الــ               

  :وكالآتى) ٦(جدول من خلال شرح الجدول الأول منهم، كما فى جدول رقم 

 إلـى  ٢ يحتوى على أرقام القطع السكنية من صـف رقـم    ،[.Lot R. No]العمود الأول،  �

  .٩٩صف رقم 

 ٢ يحتـوى على مساحـات القطع السكنية من صف رقــم  ،[.Lot R. A]العمود الثانى،  �

 علـى إجمــالى مـساحات القطــع         ١٠٠يحتوى الصف رقــم     . ٩٩إلى صف رقـم    

  : طبقاً للمعادلة الآتية [.T. Lot R. A]السكنية
[T. Lot R. A.] = Σ (row # 2: row # 99) 

  .     ، يشتمل على عروض الطرق أمام كل قطعة سكنية[.Str. W] العمود الثالث،  �

 ، يحتوى على أول نسبة مفترضـة لارتفـاع المبنـى    [Bldg. H./Str. W]العمود الرابع،  �

تـزداد هـذه    . ١٠٠ إلى الصف رقم     ٢ من الصف رقم     ٠,٥٠ لعرض الشارع وهى     بالنسبة

 فى كل مرة لتصبح فـى الجـدول         ٠,٢٥ة تباعاً فى الجداول الستة الأفقية التالية بمقدار         النسب

يـتم ملـىء هـذا العمـود        . ، بينما تظل تلك النسبة ثابتة فى الجداول الرأسية        ٢,٠٠الأخير  

 جدول التالية بطريقة ديناميكية بمجرد وضع النسبة المفترضـة          ٧٦ فى الـ    ٤والأعمدة رقم   

  .     ية من هذا العمودفى الخلية الثان

  :  ، يحتوى على ارتفاع المبنى طبقاً للمعادلة الآتية[.Bldg. H]العمود الخامس،  �
[Bldg. H.] = [Str. W.] × ([Bldg. H./Str. W.]) 



 ٧

  ، يحتوى على عدد الطوابق بالمبنى حسب ارتفـاع الكلـى،  [Sto. No.1]العمود السادس،  �

 إلـى   ٢ذلك طبقاً للمعادلة الآتية من الـصف رقـم          ويكون الناتج غالبا رقم صحيح وكسر و      

  : ٩٩الصف رقم 
[Sto. No.1] = (([Bldg. H.] – 4)/3) + 1 

 على عدد الطوابق بالمبنى الواحد بحيث يصبح فقـط  ، يحتوى] Sto. No.2[السابع، العمود  �

  :  ٩٩ إلى الصف رقم ٢عدد صحيح، وذلك طبقاً للمعادلة الآتية من الصف رقم 
[Sto. No.] = IF (([Sto. No.1] – INT ([Sto. No.1])) > 0.66, INT ([Sto. No.1])  

+ 1, INT ([Sto. No.1])) 
 على عدد الطوابق بالمبنى الواحد بحيث لا يزيد عـن  ، يحتوى] Sto. No.3[الثامن، العمود  �

  :   ٩٩ إلى الصف رقم ٢ طابق وذلك طبقاً للمعادلة الآتية من الصف رقم ١٢
[Sto. No.3] = IF ([Sto. No.2] > 12, 12, [Sto. No.2]) 

من % ٤٠ يحتوى على أول نسبة مفترضة لنسبة الإشغال وهى ،] Bldg. C[، العمود التاسع �

تزداد هذه النسبة  فى الجداول العشرة الرأسية التاليـة          . ١٠٠ إلى الصف رقم     ٢الصف رقم   

ل تلك النسبة ثابتـة فـى       ، بينما تظ  %٩٠فى كل مرة لتصبح فى الجدول الأخير        % ٥بمقدار  

 جدول التاليـة بطريقـة      ٧٦ فى الـ    ٩يتم ملىء هذا العمود والأعمدة رقم       . الجداول الأفقية 

  .  ديناميكية بمجرد وضع النسبة المفترضة فى الخلية الثانية من هذا العمود

 ، يحتوى على مجموع مساحات الطوابق فـى المبنـى الـسكنى             [.G.F.A]العمود العاشر،    �

  :٩٩ إلى الصف رقم ٢ طبقاً للمعادلة الآتية من الصف رقم وذلكالواحد 
[G.F.A.] =  [Lot R. A.] ×  [Sto. No.3] ×  [Bldg.C.] 

 للمعادلة   وذلك طبقاً  [.T.G.F.A] فيحتوى على إجمالى مساحات الطوابق       ١٠٠   أما الصف رقم    

 : الآتية
[T.G.F.A.] = Σ ([G.F.A.] in row # 2: [G.F.A.] in row # 99) 

 ، يحتوى على متوسط مساحة الوحدة السكنية وهو يـساوى  [.Ft. A]العمود الحادى عشر،  �

  .١٠٠ إلى الصف رقم ٢ متر مربع من الصف رقم ١٠٠

 ١٠٠ ، يحتوى على مساحة الموقع وتكون فى الـصف رقـم   [.St. A]العمود الثانى عشر،  �

لث الصف رقم الثانى بالجـدول رقـم        فقط، وتنقل هذه القيمة بطريقة ديناميكية من العمود الثا        

  . بالمرحلة الأولى) ٢(

 ، يحتوى على نسبة إجمالى مساحة الخـدمات   [% .T. Lot Srv. A]العمود الثالث عشر، �

 فقط وذلك طبقاً للمعادلة     ١٠٠ وتكون فى الصف رقم       إلى مساحة الموقع   بالموقع الكلية العامة  

  :الآتية
[T. Lot Srv. A. %] = [T. Lot Srv. A.] / [St. A.] 



 ٨

، يحتوى على نسبة إجمالى مساحة الشوارع بالموقع إلى [% .Str. A] العمود الرابع عشر،  �

  :   فقط وذلك طبقاً للمعادلة الآتية١٠٠مساحة الموقع الكلية ومكانها الصف رقم 
[Str. A. %] = ([St. A.] -  ([T. Lot Srv. A.] + [T. Lot R. A.])) / [St. A.] 

 ١٠٠، يشتمل على الكثافة البنائية وتكون فى الصف رقـم           [.F.A.R]امس عشر،   العمود الخ  �

  :    فقط وذلك طبقاً للمعادلة الآتية
[F.A.R.] = [T.G.F.A.] / [T. Lot R. A.] 

  

  :المـرحلـة الثـالثـة ٣-٢-٢

 صف، كما بالجـدول     ٨ أعمدة و  ٥ جدول كل جدول يتكون من       ١١     تتكون المرحلة الثالثة من     

جميع البيانات التى فى تلك الجداول منقولة       .  جدول ١١الذى يمثل الجدول الأول من الـ       ) ٧ (رقم

 جداول السابقين فى المرحلة الثانية من النموذج، حيث أنة أى تغيير       ٧٧بطريقة ديناميكية من  الـ      

وبطريقـة  فى الجداول السابقة سواء فى المرحلة الأولى أو الثانية من هذا النموذج ينقل مباشـرا                

  .ديناميكية إلى تلك الجداول

  

  : المـرحـلة الـرابعـة٤-٢-٢

.  جدول السابقين فى المرحلة الثالثـة      ١١    تتكون المرحلة الرابعة من رسم بيانى ناتج من الـ          

 [Bldg. H./Str. W] لعـرض الـشارع   ارتفاع المبنى بالنسبةيوضح الرسم البيانى العلاقة بين 

 ، حيث تتزايد الكثافة البنائية مع زيادة  [.F.A.R] وبين الكثافة البنائية[.Bldg. C]نسبة الإشغال و

  ).  ٢(عرض الشارع، كما بالشكل رقم /نسبة الإشغال ونسبة ارتفاع المبنى

 )٧ × ١١( جدول ٧٧الجدول الأول من الـ ) ٦(جدول رقم 

  رقم القطعة
 [Lot R. No.] 

لمساحةا  

 [Lot R. A.] 
عرض 
 الشارع 

[Str. W.] 

عرض /ارتفاع المبنى
 الشارع

[Bldg. H.\Str. W.] 

رتفاع المبنىا  

[Bldg. H.] 

١٥  ٠,٥٠  ٣٠,٠٠  ٦٠٩,٣٩  ١  
١٥  ٠,٥٠  ٣٠,٠٠  ٦٠٤,٧٠  ٢  
          
٠  ٠,٥٠  ٢٤,٠٠  ٧٩٧,٩٤  ٩٥  
٠  ٠,٥٠  ٣٦,٠٠  ٨٠٣,٥٩  ٩٦  
٠  ٠,٥٠  ٠,٠٠  ٠,٠٠  ٠  
٠  ٠,٥٠  ٠,٠٠  ٠,٠٠  ٠  

  ٠,٥٠    ٦٣٠٧٠,٨٧    



 ٩

  )تكملة( جدول ٧٧ل من الـ الجدول الأو) ٦(جدول رقم 

  عدد الطوابق 
[Sto. No.1]    

  عدد الطوابق 
[Sto. No.2] 

  عدد الطوابق 
[Sto. No.3] 

  نسبة الإشغال 
]Bldg. C [   

 مساحة الأدوار

[G.F.A.]  
١٢١٨,٧٨  %٤٠  ٥  ٥  ٤,٦٧  
١٢٠٩,٤٠  %٤٠  ٥  ٥  ٤,٦٧  
          

-٠,٠٠  %٤٠  ٠  ٠  ٠,٣٣  
-٠,٠٠  %٤٠  ٠  ٠  ٠,٣٣  

      ٩٠٦٢١,٥٤  %٤٠  

  

  )تكملة( جدول ٧٧الجدول الأول من الـ ) ٦(جدول رقم 

مساحة 
  الوحدة 

]Ft. A[  

مساحة الموقع  
[St .A.] 

  نسبة مساحة الخدمات 
[T. Lot Srv. A.%] 

نسبة مساحة 
  الشوارع 

 [Str. A.%]   

الكثافة 
  البنائية 

[F.A.R.] 
١٠٠          
١٠٠          
          
١٠٠          
١٠٠          
١,٤  %٣٥  %٥  ١٠٥٠٠٠,٠٠  ١٠٠  

  

   جدول١١الجدول الأول من الـ ) ٧(جدول رقم 

الكثافة 
  البنائية 

[F.A.R.]  

نسبة مساحة 
  الشوارع

 [Str. A.%]   

 نسبة مساحة الخدمات 
[T. Lot  

Srv. A.%]  

نسبة 
  الإشغال 

]Bldg. C [

عرض /ارتفاع المبنى
  الشارع

[Bldg. H.\Str. W.]  

٠,٥٠  %٤٠  %٥  %٣٥ ٠,١٢ 
٠,٧٥  %٤٠  %٥  %٣٥ ٠,١٩ 
١,٠٠  %٤٠  %٥  %٣٥ ٠,٢٦ 
١,٢٥  %٤٠  %٥  %٣٥ ٠,٣٠ 
١,٥٠  %٤٠  %٥  %٣٥ ٠,٣٥ 
١,٧٥  %٤٠  %٥  %٣٥ ٠,٣٦ 

٢,٠٠  %٤٠  %٥  %٣٥ ٠,٣٩ 

  



 ١٠

  : تطبيــق النمـوذج-٣

. ٤    لتطبيق النموذج نفترض أن الكثافة البنائية المطلوبة فى الموقع السكنى المفترض مقـدارها     

عرض الشارع التى تحقق تلـك الكثافـة        /سبة الإشغال ونسبة ارتفاع المبنى    يقوم النموذج بتحديد ن   

البنائية، وكذلك من السهولة إيجاد نسبة مساحة الخدمات العامة ومساحة الشوارع بالنسبة لمـساحة             

  . الموقع الكلية

مـع  ، حيث يتقاطع الخط الأفقى        ٤نمد خط أفقى عند قيمة الكثافة البنائية        ) ٣(    فى الشكل رقم    

المنحنيات التى تمثل نسبة الإشغال فى أربعة نقاط تتقابل مع الخطوط الرأسية الممتدة من الخـط                 

عرض /عرض الشارع، وعلى ذلك فإن قيم نسبة ارتفاع المبنى       /الأفقى المحدد  لنسبة ارتفاع المبنى     

، %)٥٣،  ١,٠٠(،  %)٧٥،  ٠,٧٥: ( هى ٤الشارع ونسبة الإشغال التى تحقق كثافة بنائية مقدارها         

)٤٠، ١,٥٠(، %)٤٥، ١,٢٥.(%  

    ويمكن تلخيص نتائج تطبيق النموذج على الموقع السكنى المفترض انه للحصول على كثافـة              

  ):٨( تكون النتائج كالتالى وكما بالجدول رقم ٤بنائية مقدارها 

، ١,٠٠(و%) ٧٥،  ٠,٧٥: (عرض الشارع ونـسبة الإشـغال هـى       /قيم نسبة ارتفاع المبنى    �

  %).٤٠، ١,٥٠(و%) ٤٥، ١,٢٥(و%) ٥٣
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 ١١

  %.٥نسبة مساحة الخدمات العامة إلى مساحة الموقع الكلية تساوى  �

  %.٣٥نسبة مساحة الشوارع إلى مساحة الموقع الكلية تساوى  •

  

  

  ٤القيم المختلفة التى تحقق كثافة بنائية مقدارها ) ٨(جدول رقم 

نسبة مساحة 
  الشوارع

 [Str. A.%]   

 نسبة مساحة الخدمات 
[T. Lot Srv. 

A.%]  

 نسبة الإشغال 
]Bldg. C [ 

عرض /ارتفاع المبنى
  الشارع

[Bldg. H.\Str. 
W.]  

الكثافة 
  البنائية 

[F.A.R.]  

٤  ٠,٧٥  %٧٠  %٥  %٣٥  
٤  ١,٠٠  %٥٣  %٥  %٣٥  
٤  ١,٢٥  %٤٥  %٥  %٣٥  
٤  ١,٥٠  %٤٠  %٥  %٣٥  
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عرض الشارع ونسبة الإشغال التى تحقق كثافة بنائية مقدارها /ع المبنىقيم ارتفا) ٣(شكل رقم 

  %).٤٠، ١,٥٠(و%) ٤٥، ١,٢٥(و%) ٥٣، ١,٠٠(و%) ٧٥، ٠,٧٥: ( تساوى٤



 ١٢

  :الخلاصة

تطبيق هذا النمـوذج إلا أنـه يمكـن           بالرغم من المحددات المفترضة فى تلك الورقة البحثية ل          

اعتباره من العمومية والمرونة التى تجعله يتواءم مع أى موقع سكنى للتحكم فى كثافتـه البنائيـة                 

ومن ثم التحكم فى الكثافة السكانية، فهو يمكن استخدامه بواسطة صانعى القـرار والمعمـاريون               

  .ت العمرانية الجديدةوالمخططون فى تنمية المواقع السكنية خاصا فى المجتمعا
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Abstract: 

    This paper supposes a proposed model to control Floor Area Ratio 
(F.A.R.) through controlling building height [Bldg. H.] and building 
coverage [Bldg. C.] in the residential sites. Floor Area Ratio is an 
important indicator for limiting population density and measuring the 
quality of residential environment. In Egypt, Building Arrangement 
Law No. 106 of 1976 and its ordinances include building height 
regulations, and Urban Planning Law No. 3, 1982 and its ordinances 
include building coverage regulations are considered to be the main 
factors which contribute to increases in Floor Area Ratio and 
subsequently increases in population densities. So, the author looking 
for how to find a relationship between Floor Area Ratio and building 
height and coverage. In this paper, the author proposes a model to 
assist decision makers, architects, and planners to control Floor Area 
Ratio through controlling building height and coverage. This model 
can be used to assist in the development of residential sites, especially 
in new settlements.  

  
 


