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 المحاضرة الثالثة 

 الأسس التخطیطیة للمدن
 

شُبھت المدینة بالكائن الحي الذي ینمو ویتطور؛ أي أنھ یحتاج إلى توفر مجموعة من الأساسیات لضمان عملیة      
لكن بآلیة دینامیكیة    التخطیط العمرانينمو صحي وسلیم، مما یتطلب تنظیم ھذه العملیة وبرمجتھا؛ وھذا ما یحققھ  

مثلا)   المدینة  ومساحة  (كحجم  المكانیة  المستویات  یشمل  قد  التغییر  وھذا  تغییر  یرافقھ  النمو  أنّ  حقیقة  تراعي 
والاجتماعیة ( عدد السكان وتركیبتھم الاجتماعیة مثلا) والاقتصادیة (نوع الأنشطة الاقتصادیة ومعدلات الدخل  

 ى التحتیة والحالة الفیزیائیة للمباني والحالة الایكولوجیة للمحیط.. وغیرھا.  مثلا) ومستوى توفر الخدمات والبن

 ما یلي:من مھمام تخطیط المدن  إن   

تجاریة    أنشطةتخطیط استعمالات الأراضي في المدینة وتوزیعھا مع حساب نسبھا ومعدلاتھا من إسكان  و -1
 وصناعیة  ومناطق ترفیھیة ومناطق خضراء.. 

 تخطیط شبكات النقل والمواصلات  -2
 یخفظ استدامة الموارد وحق الأجیال القادمة بھا. الاخذ بالامتداد المستقبلي للمدینة وتطورھا نموا صحیا   -3
 

   كیف یتم ھذا التنظیم؟ لكن 
 
لكل تجمع سكاني مھما صغر حجمھ    مخطط تنظیميیوضع    

أو كبر؛ یحدد اتجاھات تطور ھذا التجمع لفترة زمنیة لا تقل 
ویلحق بھذا المخطط مشاریع تفصیلیة للمناطق    عاما    20عن  

والمراكز الاجتماعیة.. إضافة إلى   الإنتاجیةالسكنیة والمناطق  
التطور  اتجاھات  تحدد  التي  المتكاملة  المخططات  من  جملة 
المناطق  ولمنظومة  التحتیة  والبنیة  النقل  لشبكة  المستقبلي 

 الخضراء..الخ . 
 

 لنتعرف على مجموعة تعاریف توضیحیة أساسیة: 
 
   :العام التنظیمي  استعمالات المخطط  مخطط  ھو 

(لتجمع عمراني ) وفق برنامج تخطیطي یحقق   الأراضي 
زمنیة   فترة  خلال  للتجمع  والمستقبلیة  الآنیة  الاحتیاجات 

  ) سنة.20-10محددة (
 
 
 

الرئیسي  للمجتمع    فالھدف  الطبیعیة  البیئة  تحسین  ھو 
واللازمة   الضروریة  العامة  الخدمات  كافة  وتأمین  المحلي 
الشروط   أفضل  تأمین  بغیة  المستقبلیة  وزیادتھم  للسكان 

 السكنیة والصحیة والاقتصادیة والاجتماعیة والجمالیة.. 
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على أنھ مخطط عقاري طبوغرافي لمنطقة التجمع السكني نزل علیھ المعالم  كما یمكن تعریف المخطط التنظیمي   

 التالي:  
 

الحدود العمرانیة، وكتل البناء الموجودة، وشبكة الطرق الرئیسیة، واستعمالات كافة الأراضي الواقعة ضمنھ، و  
 كل منھا بما لا یتعارض مع كل من: .. منھاج ونظام بناء 

 
 ھي المبادئ الموحدة التي تنظم عملیة تخطیط التجمعات السكانیة..   العمراني:أسس التخطیط  -1
یحدد الاحتیاجات الآنیة والمستقبلیة لتجمع سكاني وفق أسس التخطیط    وھو البرنامج الذيالبرنامج التخطیطي:    -2

العمراني استنادا إلى واقع ھذا التجمع. ویحدد البرنامج التخطیطي: عدد السكان، والكثافات السكانیة، ونوع وتعداد  
 الخدمات والمشیدات العامة اللازمة لھ.

 
 مخطط طبوغرافي لمدینة اللاذقیة حدد علیھ المناطق التي تخضع لمخططات تنظیمیة 

 
السكانیة أساسا لوضع المخططات التنظیمیة المستقبلیة للمدن، فھي تبدأ بتعیین أسلوب توزیع     الدراسات  تشكل 

 السكان وتمركزھم بالإضافة لتحدید الكثافة السكانیة وكذلك دراسة التركیب الھرمي للسكان حسب الجنس والعمر. 
الحالیین   السكان  لتستوعب  للمدینة  المطلوبة  المساحة  تحدبد  یتم  الأسس  ھذه  وفق  للز  بالإضافةحیث    یادات إلى 

 المستقبلیة. 
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 التركیب الھرمي لسكان المدن:
الھرم السكاني عبارة عن رسم بیاني  یوضح توزیع السكان حسب فئاتھم العمریة ونوعیتھا،  وھناك عدة أنواع   

 للأھرام  كالھرم ذو القاعدة العریضة او الھرم ذو القاعدة الضیقة أو الھرم ذو القاعدة المتوسطة 

 
إلى ثلاثة أنواع: ثابتة أو موسَّعة أو ضیقة. حُددت    -  رغم اختلافھا في كل بلد  -  یمكن تصنیف الأھرامات السكانیة 

نرصد من شكلھ أنوع التغیرات الطارئة المرافقة  حیث    في كل بلد  و الوفیاتھذه الأنواع من خلال معدلات الخصوبة  
لظروف استثنائیة كالحروب أو ھجرة الید العاملة  أو انتعاش اقتصادي و ارتفاع متوسط عمر الانسان.. كیف تفیدنا  

 ھذه المعطیات تخطیطیا؟

 : مكن تنظیم البیانات في الھرم السكاني كما یأتيي  

یمُثلّ حجم السكان على المحور الأفقي، ویمُثلّ العمر على المحور  •
 .الرأسي

 .تمُثلّ بیانات الإناث من جھة الیمین والذكور من جھة الیسار •
الأصغر   • من  محددة،  عمریة  فئة  درجة  كل  في  حتى  تمُثلّ  بالأسفل 

 .الأكبر للأعلى
للسكان،   • الإضافیة  الخصائص  لتمثیل  السكاني  الھرم  استخدام  یمكن 

 .مثل الحالة الاجتماعیة أو العِرق أو الموقع الجغرافي
الفئات   • في  الأشخاص  أن  إلى  العریضة  القاعدة  ذو  الھرم  یشیر 

العمریة الأصغر یشكلون نسبةً كبیرةً نسبیًا من السكان، وتشیر القمة 
الضیقة أو المدببة إلى أن كبار السن یشُكّلون نسبةً صغیرةً نسبیًا من  

 .السكان

دراسة ما سبق یفیدنا في حساب الزیادة الطبیعیة للسكان الناتجة عن الفرق بین الولادات والوفیات  والتنبؤ    نإ   
لتحسین وضعھم   نتیجة  السكان  ازدیاد عدد  إلى حساب  بالإضافة  إن حصل؛  الشبابي  للتضخم  المرافقة  بالمشاكل 

على شكل خدمات إسكانیة وتعلیمیة وصحیة وترفیھیة وتجاریة.. نلحظھا   الأرقام الصحي والمعاشي. تنعكس ھذه  
 في المخطط التنظیمي. 

 : Population Densityكثافة السكان   

الأحیان؛ والكثافة السكانیة  تشیر إلى عدد السكان الذین یقطنون في واحدة المساحة حیث یعتمد الھكتار في معظم 
 إما تكون شائبة او صافیة. 

 الكثافة السكانیة الشائبة: ھي نسبة عدد سكان المدینة إلى مساحتھا الكلیة (ما عدا مساحة المنطقة الصناعیة).  -1
 الكثافة السكانیة الصافیة: ھي نسبة عدد سكان المدینة إلى المساحة المخصصة فقط للمناطق السكنیة.  -2
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 :التفصیلي كافة   المخطط  یحدد  الذي  المخطط  ھو 
التفاصیل التخطیطیة لشبكة الطرق الرئیسیة والفرعیة  
التفاصیل   وكافة  العامة  والفراغات  المشاة  وممرات 
العمرانیة للأراضي حسب الاستعمال المرسوم لھا بما 
ونظام   العام  التنظیمي  المخطط  مع  یتعارض  لا 

 البناء.أي یتضمن:
 
الموقع   - تنسیق   landscapeمخططات 

 (الفراغات، والتشجیر، والفرش، والتبلیط..). 
نظام المقاسم والوجائب والارتفاعات المسموحة  -

.. 
 . علاقة الكتل المبنیة بالفراغ -

 
 ) مثال عن مخطط تفصیلي 4الشكل (                                                                                    

 
  :یتضمن نظام ضابطة البناء القیم المسموحة لكل من  مساحات وأبعاد العقارات والمرائب  نظام البناء

 والوجائب الأمامیة والخلفیة والجانبیة وعدد الطوابق المسموح ببنائھا ..الخ 
 

 

 صورة توضحیة لربط نظام البناء مع منطقة منظمة من مدینة اللاذقیة 
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   ھي ضمن حدود أسس التخطیط العمراني   المبادئ المطبقة في دراسة المخطط التنظیمي العام في سوریا
للعام    5/ سنة  التي حددت وفق المرسوم التشریعي رقم  20النافذة والتي تحدد الاحتیاجات الآنیة والمستقبلیة لفترة / 

 وتعدیلاتھ وتتضمن:  1982
 التعاریف والمصطلحات للمخطط التنظیمي.  -
 البرامج التخطیطیة والأسس العلمیة والھندسیة العامة للتخطیط والبناء. -
 الخطوات والمراحل الواجب اتباعھا لتحضیر البرنامج التخطیطي للمخطط التنظیمي. -

 
 تصدر ھذه الأسس عن الوزارات المختصة (وزارة الادارة المحلیة):  
قوانین الإدارة المحلیة التي تحدد ھیكلیة المستویات المحلیة وتصنف المناطق الحضریة وتحدد البلدة والقریة   -

 والوحدة الریفیة. 
 قوانین التخطیط العمراني وتوسعھ. -
 قانون تقسیم وتنظیم المدن.  -
 قوانین الاستملاك وقوانین الاستثمار وغیرھا..  -

 

 
 مصور للمخطط التنظیمي لمدینة اللاذقیة 
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 صورة عن منھاج الوجائب العمراني الملحق بالمخطط التنظیمي لمدینة اللاذقیة 
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