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:المجالاتهذهوأهممتنوعة،مجالاتوالعمرانالبناءأنظمةتتناول

.بهاالمرتبطةوالأنظمةوالريفيوالعمرانيالإقليميالتخطيط1.

(...الصناعة،الخدمات،السكن،الطرق،)وأحيائهاالمدنوقطاعاتللمدنالعمرانيالتخطيط2.

(..والاشتراطاتالأنظمةالخدمات،الطرق،الاستعمالات،)السكنيةوالأحياءالمناطق3.

(...السكنية،،الأحياءخدماتالثانوية،المراكزالمدينة،وسطمناطق)التجاريةالمناطق4.

(..الصحية،التعليمية،)وأحيائهاومناطقهاوقطاعاتهاالمدينةخدمات5.

(...العام،النقلالمشاة،ممراتالشوارع،)والمرورالنقل6.

(...لاتوالاتصاوالكهرباءوالأمطارالصحيوالصرفالمياهشبكات)حتيةالتوالبنىالمرافق7.

(..الثلوث،الحركة،معاييرالصناعات،وأنواعمواقع)الصناعيةالمناطق8.

(....عناصرها،أنواعها،مساحتها،مواقعها،)الترفيهيةالمناطق9.

(....أنواعها،التنمية،حدود)الزراعيةالمناطق10.

مجالات أنظمة البناء والعمران
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:ستوياتالمجميععلىإعدادهايتمالتيالعمرانيةالمخططاتبجميعالضوابطتتعلق

الوطنيىالمستوعلىالتنميةتنظيمبضوابطوتعنى:(الدولة)الوطنيةالمخططات1.

مرانيةالعوالتنميةمنطقةكلطبيعةوتحديدأقاليمأومناطقإلىالدولةكتقسيم

إلىرقيتطكما،(...ساحلية،جبلية،مناطق)ومميزاتهامنطقةكلخصائصبحسب

ليم،التعالصناعة،قطاع)المناطقحسببالدولةالاقتصاديةالقطاعاتتنظيم

(...التجارة،المعادن،

لمناطقاداخلالعمرانيةالتنميةعمليةتضبطوهي:(المناطق)الإقليميةالمخططات2.

....الحماية،ومناطقالتنميةوحدودمناطقتحددوفيها

يعةطبتحددالتيالهيكليةبالمخططاتوتوصف:(المدن)العمرانيةالمخططات3.

.والأنشطةالاستعمالاتوتوزيعالعمرانيالنطاقوتحديدالتنمية

الخدماتوتوفيرالقرىلتنميةضوابطلوضعتهدف:(القرى)الريفيةالمخططات4.

...وأنواعها،الزراعيةالمناطقوتحديد

نهامستويات المخططات العمرانية والضوابط التي تتضم
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(انونتطبق بقوة الق)إلزامية /ضوابط مثبتة1.

(بحسب كل حالة)اختيارية / ضوابط مرنة2.

أنواع الضوابط العمرانية

ناطقالمفيتكونوأحيانا  مساحاتأونسبأوبأرقامالمحددةغيرالضوابطهي

ظللحفاخفضهاأومامنطقةفيكثافةرفعمثلالمدن،أطرافأوالريفية

...اجتماعيا  أوبيئيا  عليها

من حيث الدرجةمن حيث التطبيق

(الأنظمة)وتكون إلزامية : قوية التأثير1.

(بطضوا)شبه إلزامية  : متوسطة التأثير2.

(معايير)وهي مرنة : ضعيفة التأثير3.

أيالخ،...والكثافاتوالنسبوالمساحاتالأبعادوتشملالمحددةالضوابطهي

.الخ...بناءونسبوارتداداتوحساباتأرقامعنعبارة

ضوابط 
ةإلزامي/مثبتة

ضوابط 
اختيارية/مرنة
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مواصفات 
الضوابط 

العمرانية 
الإلزامية

.التركيز عى الشكل دون مرونة أو تساهل1.

سهلة التطبيق وتكون واضحة ومعروفة ومتداولة 2.

.....سكني، تجاري، تعليمي : الفصل بين الاستخدامات 3.

المحافظة على قيمة الأرض 4.

الاستخدام الأمثل للموقع5.

مواصفات 
الضوابط 

ةالعمرانية المرن
التركيز على النوعية دون محددات أو قيود1.

التوازن بين الاستخدامات المتجاورة2.

التعامل مع كل حالة بطبيعتها 3.

مفتوحة وشاملة وتتفاعل مع المؤثرات المحيطة به4.

تعطي فرصة للإبداع بالنسبة للمهندسين والمخططين 5.
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ط مشاكل الضواب
الإلزامية 

صارمة ومقيدة وتجاوزها يؤدي لمشاكل1.

عدم التجاوب بعض الأحيان مع طبيعة الموقع2.

تؤدي لظهور مشاكل اجتماعية وسلوكية 3.

تؤدي لزيادة المناطق الفقيرة والعشوائية4.

الحد من الإبداع العمراني والمعماري 5.

ط مشاكل الضواب
المرنة

غير واضحة وغير محددة وأحيانا  تؤدي لعدة تفسيرات1.

استغلالها أحيانا من الجميع بسبب مرونتها2.

عدم توقع الناتج النهائي في التخطيط والتصميم3.

تؤدي لشكاوي ودعاوى كثيرة بسبب الاختلافات و المطالبات 4.

.تتطلب خبرة جيدة من المهندسين والمخططين للاستفادة من مرونتها5.
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الضوابط العمرانية الاستثنائية

لقيودابعضمنللتخلصالمثبتللنظامالحلولبعضلإيجادوضعتخاصةعمرانيةضوابطهي

:أنواعهاومنتحدده،التيوالسلبياتوالمحددات

فردللكالشموليةويفرضالمجتمعفيوالتفرقةالفصليمنع:(الشامل)المفتوحالنظام1.

قبلمنموجوديكنلممعينباستخدامتسمحالأنظمةمنمجموعة:الاستثنائيالنظام-2

وفظروجودحالةفيمعينموقعفيالمطلوبالنظامتطبيقمنمالكإعفاء:الاختلافنظام-3

.المالكعنالضررلرفعوذلكعليهاالنظامتطبيقتمنع

.ليةمستقبمستجداتلوجودالمعالممحددغيرلكنمكتوبنظامهو:(العائم)الطافيالنظام-4

.نالمستخدميلمصلحةميزاتعلىللحصولالأنظمةبعضفيالمرونة:التحفيزيالنظام-5

حلاتمكفتحالسكنيةالأحياءفيالمختلطةالاستخداماتتحفيز:المختلطالاستخدامنظام-6

.الجريمةانتشارمنللحدالسكنضمنصغيرةحرفيةومهنتجارية

(الدولةتدخلعدم)يرغبهنظامأييطبقأنللمالكيسمح:السكنيالمخططوحدةنظام-7

ريخيةالتاالمناطقوبالتحديدالمدنوسطفيغالبا  يستعمل:التطويرحقوقتحويلنظام-8
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نموذج لتطبيق الضوابط 

العمرانية الإلزامية في 

الأحياء السكنية

نموذج لتطبيق 

الضوابط العمرانية 

المرنة في الأحياء 

السكنية
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كنيةمجموعة عمارات س-نموذج لتطبيق الضوابط العمرانية المرنة كنيةمجموعة فلل س-نموذج لتطبيق الضوابط العمرانية المرنة 

نموذج لتطبيق الضوابط

عة مجمو-العمرانية المثبتة 

فلل سكنية وتجارية



سمير الوتار .د: ستاذ المقررأأنظمة البناء والعمران                                                                                                        –عمر 357



سمير الوتار .د: ستاذ المقررأأنظمة البناء والعمران                                                                                                        –عمر 357



سمير الوتار .د: ستاذ المقررأأنظمة البناء والعمران                                                                                                        –عمر 357

تمرين

سكن)رصغيقائملموقعمخططرسمخلالمنوالعمرانالبناءأنظمةعلىالطالبتعريفإلىالتمرينيهدف
.الموقععلىالمطبقةالعمرانأنظمةوتحليلودراسة(الشارعمعبهالمحيطةالعمرانيةوالقطعالطالب
:يليبماالطالبيقوم
(كتلةالمعالأرض)بالمسكنالمحيطةالقطعمعة/الطالبلمسكنالعامللموقعمخططرسميتم-1

بياناتالكتابةمع(...أوتوكاد)رسمبرنامجعلىأساسكمخططوجدتإنأخرى عناصروأيةوالشارع
المدروسةطقةالمنأبعادتكون بحيث،...البناءوكتلةوالارتداراتوالشوارعالقطعأبعادمنالرئيسية
.متر100*100بحدود

أهمءأسماوكتابةالمختار،الجزءتحديدمعالسكنية،المنطقةمنلجزءجوجلمخططإدراجيتم-2
.(الاستعمالات

ضوابطوالالأنظمةعلىالاطلاعخلالمنالمدروسة،للمنطقةالعمرانلأنظمةعاموصفكتابةيتم-3
.(...بلدية،أمانة،)العلاقةذاتالجهاتمن
2ةالفقر فيعرضهتممامعبالمقارنةالموقععلىالمطبقةالعمرانأنظمةأهمرصديتم-4
.أخرى مقترحاتأيةأوالدراسة،لمنطقةتجاوزاتأوملاحظاتأيةرصديتم-5
معقياسمسطرةرسممع500:1بمقياسالمخططيكون وأن،A1قياسلوحةعلىالتمرينيقدم-6

المخطط
.(PDFملف)المقررتوصيففيالمعتمدالزمنيالجدولحسبالتمرينتسليميتم:التسليم
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مخطط المنطقة 
المدروسة
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وصف أنظمة العمران 
الحي السكني/للمنطقة

تحليل وملاحظات على 
أنظمة العمران في 

منطقة الدراسة

أنظمة العمران 
المطبقة في منطقة 

الدراسة

صورة من جوجل 
لمنطقة الدراسة 
مع جزء من الحي
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