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الضوابط العمرانيةالمستخدمة تصنيف المصطلحات 

الاستراتيجيات أو الخطط -1

أو السياسات العمرانية

المبادئ أو الأسس -2

التخطيطية

اللوائح أو التوصيات أو -3

الاعتبارات العمرانية

المعايير أو المواصفات -4

القياسية التخطيطية

الأنظمة أو الاشتراطات -5

أو القوانين العمرانية

الضوابطعأنوابينالتمييزإلىالعمرانيةالضوابطتصنيففيالمستخدمةالمصطلحاتتهدف

.وعنكلفيالمختصةوالجهاتوخصائصوالتصميمالتخطيطمستوياتحيثمنالعمرانية
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الإقليميأوالوطنيالتخطيطمستوىعلىوتكون:العمرانيةأوالسياساتالخططأوالاستراتيجيات-1

شكللىعوتكونالعمرانية،للتنميةالدولةتضعهاالتيالعامةالتوجهاتتحددوهي.للدولةأوالمحلي

الخططضمنتكونأنويمكن.بالعمرانمرتبطةشتىمجالاتفيموادأوفقراتأوبنود

ومن.يةالوطنالعمرانيةالاستراتيجيةأوالخمسيةالخططأوالمدىبعيدةأوقصيرةالاستراتيجية

:مثل.محددةوغيروعامةمرنةضوابطأنهاخصائصها

.بالمملكةالعمرانيةالتنميةمجالتتضمنوالتيللمملكةالخمسيةالخطط•

للعمرانيطالتخطالإطارحددتالتيالسعوديةالعربيةللمملكةالوطنيةالعمرانيةالاستراتيجية•

.محددةزمنيةفترةضمنبالمملكة
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ماتهامرجعيوتكونالعمرانيالتخطيطلعمليةموجهاتعبارةوهي:التخطيطيةالأسسأوالمبادئ-2

معظمكونوت.التخطيطبنوعالعلاقةذاتالدوليةالمتطلباتمراعاةمعالمحليةالمتطلباتيتوافق

ساحاتمأوبأعدادتقيدعندماوذلكإلزاميمنهاوالقليلمرنطابعذاتالتخطيطيةوالأسسالمبادئ

رفيهية،التالمناطقدليل)متعددةمجالاتفيوالتصميمللتخطيطالإرشاديةالأدلةمثل.نسبأو

تعلقتأنويمكن.(....المدنفيالفراغاتتخطيطدليلالتراث،علىالمحافظةدليلالسياحية،

.وتصنيفاتهاللمناطقالبيئيةبالخصائص
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بشكلانيةالعمربالتنميةمرتبطةبمجالاتوتتعلق:العمرانيةالاعتباراتأوالتوصياتأواللوائح-3

أومبدأوأمنهجاستخدامعلىوتشجعتحفزنقاطشكلعلىتكونماوغالبا ً.مباشرغيرأومباشر

غيرتكونماوعادة ً.ذلكتستدعيالتيوالمبرراتالأهدافتوضيحخلالمنوذلكمعينةطريقة

:مثلراسة،الدأوالمخططاعتمادعليهايتوقفلابحيثاشتراطاتأوبضوابطوليستنهائيا ًملزمة

منالمناطقحمايةولوائحالعمرانية،المشروعاتفيالمستدامةالتنميةبمراعاةالخاصةاللوائح

.العمرانيالزحف
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حاطةالإمنالمخططينتمكنإرشاداتعنعبارةوهي:التخطيطيةالقياسيةالمواصفاتأوالمعايير-4

مباشرلبشكترتبطلاوعادة ً.بإنجازهالمخططيقومالذيالمجالأوبالدراسةالخاصةبالمتطلبات

أويسقوامبمثابةتعتبرالتيوالكتبالدراساتمنعامبشكلومصدرهاالرسمية،بالاشتراطات

ينالمخططلمساعدةمعاييربوضعمتميزةطبيعةذاتمؤسساتأودوليةجهاتبهاتقومموسوعات

مثل.مامشروععناصرلتخطيطبهاالمسموحالحدودأوالمكوناتأوالعناصرأوالكيفيةمعرفةعلى

Time-Saverأوالمباني،بتصميميتعلقفيماNeufert:العالميةالستاندراتكتب Standard

أولمواقعاتنسيقأوالعمرانيالتصميمأوالعمرانيالتخطيطمجالفيمتخصصةمتعددةبإصدارات

قياسيةالبالمواصفاتتسمىوأحيانا ً.والإنشاءاتبالعمرانالمرتبطةالمجالاتمنوغيرهاالمباني

مراعاتهاالمصممأوالمخططعلىينبغيوالتيالتخطيطيةوالمكوناتللعناصرالمحليةأوالعالمية

اتالمواصفومثل.للعناصرالأمثلوالاستخداموالأمانوالراحةالوظيفةحيثمنالهدفلتحقيق

.المبانينفيذوتبإنشاءوالخاصبالمملكةوالقرويةالبلديةالشئونوزارةعنالصادرللمبانيالقياسية
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ميةالرسالجهاتمنالصادرةالعمرانيةالقوانينوهي:العمرانيةالقوانينأوالاشتراطاتأوالأنظمة-5

.تزاماتالمنعليهايترتبوماوالواجباتالحقوقتحددبأطروضبطهاوحمايتهاالناسمصالحلمراعاة

.يةالتخطيطالمشروعاتمنالمستوياتمختلفوتتناوللتجاوزها،مجاللاإلزاميةعامبشكلوهي

أنمكنيكماالمجاورات،أوالأحياءأوالمناطقأوللمدنالتخطيطيةبالمتطلباتخاصةتكونأنويمكن

لالخمنتحددماوعادة ً.معيناستعمالذاتأراضيأولمناطقالعمرانيوالتصميمالتخطيطتخص

أواداتالارتدأوالبناءنسبأوالارتفاعاتأوالمساحةأوالكثافةفيتجاوزهاعدميجبالتيالحدود

.والفراغاتالكتلنسبةأوالاستعمالاتنسبأوالكتلبينالتباعدات



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

زارة دليل تخطيط مراكز الأحياء السكنية، و: المصدر
1426الشئون البلدية والقروية، 
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.“محددةمساحةعلىماعنصرتركيزاتمقدار”:(الكثافةمعيار)الكثافةتعريف

رضالامنمحددةمساحاتعلىالأفرادعددبهاويقصدالعمران،لتنظيمكمعيارالعمرانيةالكثافاتتعتبر

(2م4200=فدان/2م10,000=هكتار):العمرانيةالكثافاتأنواع

Gross)"إجمالية"عامةكثافة:أولا Density: G.D.)=

فدان/فرداو2كم/فرداوهكتار/فرد=المساحةإجمالي/الأفرادإجمالي

منهاجزءأوللمدينةسواءالمساحاتمنوغيرهاوالفراغاتوالطرقالاستعمالاتجميعوتشمل

Net)"خاصة"صافيةكثافة:ثانيا Density: N.D.)=هكتار/فرد=محددةمساحة/الأفرادعدد

العامةلسكنيةابالكثافةوتسمىمثلاالسكنيةالمناطقوفيمحددة،عمرانيةمنطقةفيالخاصةالاستعمالاتوتشمل

اتوارتدادمشاةوممراتمحليةخدمةطرقمنمباشرةبهايرتبطوماالسكنيةبالأراضيتتعلقالخاصة،أو

.خاصةشبهوفراغات

قلةمستفللفيهاالتيالسكنيةللأحياءهكتار/شخص70بحدودتكونالأحياءفيالعامةالكثافاتأغلبفإنومحليا-

.سبةبالنالسكنيةالمجموعاتبمساحةتتعلقكونهاذلكمنأعلىالخاصةالكثافةوتكونالمساحة،متوسطة

Densities/   الكثافات  
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built:البناءنسبة:ثالثا area ratio))للأرضالمبنىتغطيةنسبةأوBSCمجموع:بـعنهايعبر
%:عنهاويعبرالأرض،مساحةاجمالي/الأرضيمستوىعلى)المبانيمساحات

Floorبنائيةكثافة:رابعا Area Ratio: FAR،البناءمعاملأو

الأرضمساحة/الأدوارمساحاتمجموع=وتساوي

إذنأدوار8مساحتهاربععلىوبنينامربعمتر1000مساحتهاأرض:البنائيةللكثافةمثال
إجماليعلىأوأدوار،4مساحتهانصفعلىبنيناإذاوكذا،2مقدارهابنائيةكثافةعلىحصلنا

.دورينمساحتها

Activities)الأنشطةكثافة:خامسا Density)=وظيفينشاطومساحةنسبةعنوتعبر
المساحةإجمالي/النشاطبوحدةبـوتقاس.......خدمي،سياحي،صناعي،)محدد
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، ونريد ان نبني 2م20000قطعة أرض مساحتها :مثال

:  ةعليها مبنى مكون من أربعة طوابق ذو مساحات مختلف

2م8000= الطابق الاول 

2م7000=الطابق الثاني 

2م5000= الطابق الثالث 

2م6000= الطابق الرابع 

مساحة الأرض
2م20000

:الحل

مساحة الأرض/مجموع مساحات الأدوار= معامل البناء

2م26000= مجموع مساحات الأدوار

1.3=  20000/ 26000= معامل البناء 

للأرض ( FAR)احسب نسبة معامل البناء : المطلوب
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سنة 20، وبعد 2كم90نسمة ومساحتها 40000عدد سكان مدينة صغيرة :مثال

.2كم110نسمة، وستصبح مساحة المدينة 60000سيزداد عدد السكان ليبلغ 

:الحل

المساحة / عدد السكان = الكثافة العامة في الوقت الحالي-

2كم/ شخص444.44= 90/ 40000=  

2كم/ شخص 545.45= 110/ 60000= سنة20الكثافة بعد -

20000=40000-60000= نسبة الزيادة السكانية-

20000 /40000 *100 =50%

20= 90–110= نسبة الزيادة في المساحة -

20 /90 *100 =22.22%

نسبة زيادة عدد السكان أكبر من نسبة الزيادة في المساحة، وبالتالي فإن الكثافة السكانية قد ازدادت: التعليق

لياحسب الكثافة العامة في الوقت الحا-1

ةتكلم عن نسب التغير بين السكان والمساح5

سنة20احسب الكثافة العامة بعد -2

احسب نسبة التغير في المساحة-4احسب نسبة زيادة عدد السكان-3


