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 الأول لفصلا
 : مقدمة 1-1

 بيف العلاقات كترتيب أمكره لتنظيـ كتشريعات ضكابط إلى يحتاج المجتمعات مف مجتمع أم إف
 يسمك بما المختمفة كالمجمكعات الأفراد بيف المشتركة القكاسـ تشكؿ ما بعينيا ىي القيـ ىذه كلعؿ أفراده،

 كلأىمية ،ركالازدىا كالتطكر التحضر نحك كيمضي عالمجتم يرتقي القكانيف كبيذه المجتمع، مفيكـ إلى بيا
 جزء عف الحديث مف لابد كاف كمعقد، شائؾ مكضكعيا كاف كلمَّا الناس، حياة في كالأنظمة القكانيف

 العمرانية البيئة عمى أثرىا كدراسة كالبناء، التنظيـ مجاؿ في يختص بما كالقكانيف الأنظمة مف متخصص
 المجتمع رقي اف مستكم مميز،، طابع ذات متناسقة فيزيائية بيئة إلى لمكصكؿ كالسمبيات الإيجابيات بيف

 ، .الأخرل لممجتمعات تعكسيا الحضارة ليذه المرآة ىي كالعمارة حضارتو، بناء عمى قدرتو بمدل يقاس
 الأنظمة كعجز الحاصؿ، المعمارم كالتشتت التخبط يلاحظ السكداف في العمرانية البيئة إلى كالناظر

 كتداخؿ التنظيـ كسكء البناء عشكائية فنلاحظ ، الفيزيائية البيئة لتحديد الضكابط كضع عف قكانيفكال
 كاتب بالأحرل أك المكتكب التاريخ صاحب ىك المعمارم الميندس أف كبما ، الأراضي استخدامات

 ليذا بد فلا ، مبوكس بإيجابو الحضارم الناتج ىذا عمى شاىدا فيبقى بالبناء يكثقو الذم المممكس التاريخ
 ليرل مباشر غير أك مباشر بشكؿ تخصصو تمس كالتي كالقكانيف، الأنظمة ىذه يدرس أف الميندس
 متميز معمارم نتاج إلى الكصكؿ أجؿ مف تغييرىا عمى فيعمؿ سمبياتيا كيرل عمييا، فيحافظ إيجابياتيا

  . سكاء حد عمى كالتنظيمية الجمالية النكاحي يراعي
 بشكؿ كقراءتو الناتج، ىذا عمى الكقكؼ مف بد لا فإنو كبنائيا، بحضارتيا يقاس أمة كؿ رقي كاف كلما

 أجؿ مف الأنظمة، ىذه كسمبيات إيجابيات بيف عممو تحدد التي كالقكانيف الأنظمة عمى كالكقكؼ صحيح،
 ىؿ ،ىنا نفسو يطرح الذم كالسؤاؿ  كالقكانيف، الأنظمة بشأف محددة كتكصيات شامؿ بتصكر الخركج
 النكاحي عمى كالقكانيف الأنظمة تأثير مدل كما فعالية؟ ذات بيا المعمكؿ كالقكانيف الأنظمة مازالت
كتشمؿ المكائح كالقكانيف قكانيف البناء  الحالية؟ الأنظمة كسمبيات إيجابيات ىي كما العمارة؟ في الجمالية

 . للأخرلمو مككالتخطيط كتعتبر مجتمعو ىي المككف لمعمراف كتعتبر كؿ كاحده م
 الظركؼ ىذه إنشاء في كبيرا دكرا الاستعمار لعب فقد الخارجية، الأطماع أنظار محط كاف السكداف  كلما

 الاستعمارية القكانيف عمى الأمر يقتصر كلـ الاستعمارية، مصالحو تخدـ كتشريعات لقكانيف بسنو السيئة
 عمى نظرتيا كاقتصار الأمر، ليذا سكدانيةال السمطة كعي عدـ ىك تعقيدا الأمر زاد ما بؿ المكضكعة

 ىك الاقتصادم التطكر عكامؿ مف عامؿ أىـ أف الاعتبار بعيف الأخذ دكف ، كالاستثمارية المادية الناحية
 النكاحي حساب عمى الاقتصادية النظرة فكانت المنظكمة، ليذه أك المجتمع ليذا بالانتماء المكاطف شعكر

 تصنيفات كغيرت الزراعية، المناطؽ في البناء تراخيص أعطت حيث ئية،كالبي كالاجتماعية الجمالية
 .مدركسة فردية غير بطريقة الأراضي
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 :الدراسة أىمية 1-2
 ػتتكقع الباحثة اف تساعد ىذه الدراسة  في :   
  جمع عدد كبير مف الحمكؿ لممشاكؿ التي يقع فييا المكاطف بسبب الفيـ الخاطئ لمقانكف أك عدـ

 تمؾ القكانيف.درايتو ب
 مرجع لمدارسيف .كستخدـ تتبسيط المكائح كالقكانيف كجمعيا في مكاف كاحد ل 
  لأخطاء الناتجة مف المخالفة لمقانكف كاستغلاؿ الثغرات المكجكدة في القانكف لممخالفة.الي اتشير 

خصة بناء كتتمثؿ اىميتيا في التمييز بيف المخالفات التي تحدث نتيجة لعدـ إمكانية الحصكؿ عمى ر 
 كالمخالفات التي تحدث رغـ كجكد الرخصة. 

  تحميؿ الأسباب كالعكامؿ التي تؤدل إلى مخالفات البناء التنظيمية مثؿ عكامؿ اقتصادية اجتماعيو
كسياسية، كعكامؿ أخرل ليا علاقة بالتشريعات كسمككيات المكاطنيف. ثـ تعرج عمى آثار المخالفات 

ة مثؿ الآثار الصحية كالبيئية كالخصكصية كالتعديات عمى الشكارع كالآثار التنظيمية عمى البيئة العمراني
 الاجتماعية كتأثيرىا عمى الطابع المعمارم كالعمراني.

  ة كالسكاف محميتقديـ تكصيات كاقتراحات لتحسيف الكضع القائـ عمى أساس التعاكف الفعاؿ بيف ال
 تباريو.كشخصيو اع محميةكتعزيز الدكر الرقابي كالتنفيذم لم

 : الدراسة أىداف 1-3
 الاثر لعدـ تطبيؽ تمؾ المكائح. عمى الضكء كتسميط كلاية الخرطكـ   في كالقكانيف المكائح دراسة .1
ببيئة  الخركج كمحاكلة العمرانية البيئة عمى كالقكانيف المكائح تمؾل عدـ التطبيؽ  مدل تحديد .2

 تحقيؽ السكداني مف لممجتمع يسمح ماب التنظيـ، كعدـ العشكائية مف خالية متكاممة عمرانية
 .دكف عكائؽ كالعامة الخاصة نشاطاتو جميع

 .دراسة الثغرات الكثيرة في القانكف التي تسيؿ عمميات المخالفة مع غياب المتابعة الدكرية  .3
 .دراسة المخالفات غير القابمة للإزالة كالتي يتـ فييا كضع السمطات  إماـ  الأمر الكاقع .4
  .المستقبمية لمعاصمة في ما يخص التكسع الراسيدراسة النظرة  .5
 مشكمة الاكتظاظ المركرم؟ مف لمحد السبؿ كحالة كمعرفة  ةدراسة بعض الشكارع الرئيسي .6

 : دراسةال مشكمة 1-4
 الضبطمف خلاؿ عمؿ الباحثة في المجاؿ اليندسي في كزارة التخطيط كالبني التحتية في قسمي 

ىذا العمؿ اتاح ليا التعرؼ عمي الكثير مف ’ قطاع الخاص في الشركاتكتراخيص المباني كالعمؿ في ال
حة كجكد بعض الثغرات كالمخالفات تثبت مدم صاف  فأراداتكالمخالفات  كالمخالفات لمقانكف الثغرات 

 معمارم، لكؿ أساسي مطمب العمارة في الجمالية أف كبماكعدـ كجكد ىكية معمارية بصكرة منيجية عممية 
 النكاحي مف المباني كؿ يكف لـ إف  معظـ خمك يلاحظ الخرطكـ  في العمراني المحيط لىإ كالناظر

عدـ تطبيؽ القكانيف كتتمثؿ مشكمة الدراسة في التخطيط  كسكء البناء في العشكائية كتلاحظ كما الجمالية،



3 
 

اء كعدـ كجكد ىكية بصكرة سيئة الذم بدكره يكدم الي العشكائية في البنالقانكف  تثغراكاستغلاؿ  حكالمكائ
 معمارية.  

 سئمة الدراسة:ا 1-5
 كالقكانيف عمي العمراف؟ عدـ تطبيؽ الأنظمة نتائج يما ى -1
 إيجابا؟ أـ سمبا الجمالية النكاحي عمى كالقكانيف تؤثر الأنظمة ىؿ -2
 البناء؟ في العشكائية مف تحد التي كالمعايير الضكابط ىي ما -3
 المختمفة؟ كالطرز البناء في مشكمة العشكائية مف لمحد السبؿ ىي ما -4
–القصر  -في شارع)السيد عبد الرحمف   رممشكمة الاكتظاظ المرك  مف لمحد السبؿ ىي ما -5

 الحرية( ؟-الطابية
 : حدود الدراسة 1-6

 . كلاية الخرطكـ منطقة السكؽ العربي الحدكد المكانية :  
 (   2016 - 2015:  ) الحدكد الزمانية

 : الدراسة  منيج 1-7
 :ىمالتحقيؽ اليدؼ مف الدراسة  رئيسيف محكريف عمى الدراسة منيجية تكزتار 

 كتحميميا بالأبنية المتعمقة كالقكانيف الأنظمة حكؿ بيانات كتجميع عدة مراجع مف تاريخي منيج :الأكؿ
 البيئة عمى كالاثر الذم تسببو عند عدـ تطبيقيا كسمبياتيا إيجابياتيا عمى الاضطلاع أجؿ مف كدراستيا
 .العمرانية
، في لممباني التحميمي كالمنيج الكصفي المنيج تعتمد ميدانية دراسة : الثاني منطقة  كاخذ مدينة الخرطكـ

 الأنظمة بيذه الالتزاـ كمدل عمييا، كالقكانيف الأنظمة عدـ تطبيؽ كتأثير المدينة في الكسط التجارم
 كالكظيفية كلبيئية كالثقافية الاجتماعية باتلممتطم المباني تمؾ تمبية كمدل المكاطنيف، مف كالقكانيف
 .كالجمالية

 :دراسةال ىيكل 1-8
o أليكالتطرؽ  الزمانيةالدراسة كالنكاحي المكانية  كأىداؼ أىمية الأكؿ فصؿتناكؿ ال 

 البحث . لإخراجالكسائؿ التي تـ استخداميا  كذكر البحث  مع تكضيح المنيجية أىداؼ
o  تاريخ قكانيف ك تاريخ قكانيف البناء ك كنطاؽ  أنكاع قكانيف البناء. ظرم بوالإطار الن الثاني الفصؿتناكؿ

 كالقكانيف الأنظمة لتطكر تاريخية نبذةثـ  البناء عممية في كالقكانيف المكائح دكركتناكؿ  البناء في السكداف.
 محقب التي أثرت عمي المعمار في السكداف.كأخيرا تطرؽ بصكره مختصرة لالمدينة  عمى كأثرىا

 المتعمقة مكائحالك  كالبناء ثـ تتطرؽ لقكانيف  التنظيـ مجاؿ المسئكلة عف تناكؿ الفصؿ الثالث الجيات 
  .البناء  لكائح كقكانيف دراسة كمحددات   السكداف في بالبناء
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 المباني في  كالقكانيف عمى الأنظمة عدـ تطبيؽ  كأثر لمدينة الخرطكـ ميدانية دراسة :الرابع تناكؿ الفصؿ 
 ككصؼ(السكؽ العربي (الميدانية الدراسة منطقةحدكد بياف  دراسية كاشتمؿ عمي كحالة" لسكؽ العربيا"

 كالقكانيف الأنظمة تأثير كالمنطقة  في المكجكدة المباني أنماط كتناكؿالمنطقة  اختيار أسباب ,المنطقة
 ثـ معالجة المنطقة في كالقكانيف الأنظمة عف ناتجة مف تشكىات المنطقة في المكجكدة المباني عمى

البيئية،  الكظيفية، الجمالية، "لممتطمبات المباني كالقكانيف كتمبية الأنظمة عف الناتجة لمتشكىات الأنظمة
 . "الاجتماعية

 كالمشاكؿ كالحمكؿ كالخلاصة كالتكصياتالاستبياف   :الخامس تناكؿ الفصؿ :  
 :دراسةال الوسائل المستخدمة في 1-9

  ب كالمراجع كالأكراؽ العممية التي ليا علاقة بالمكضكع الاستعانة بالكت 
 البحث في الانترنت 
 . عمؿ استبياف لمعرفة اثر الأنظمة كالقكانيف عمي البيئة العمرانية 
 .استفتاء بعض الآراء مف مختمؼ الفئات 
  كالقكانيف. المكائحدراستو بعض التشكىات التي كاف السبب فييا 
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 الثاني الفصل
 النظري الإطار 

 . مقدمة 2-1
أك مراقبة المباني عبارة عف مجمكعة مف القكاعد التي مف شأنيا تحديد  كالتنظيـ، البناء قكانيفعد ت

الحد الأدنى الذم يمكف قبكلو لمستكل السلامة للأجساـ المشيدة مثؿ المنشآت المبنية كالمنشآت مف غير 
القكاعد حماية الصحة العامة كضماف الأماف كالمصمحة المباني. كاليدؼ الأساسي مف تمؾ القكانيف ك 

قانكف قانكننا صادرنا مف كلاية الالمباني كالمنشآت. كيصبح كتكزيع  بتشييد كتنظيـالعامة التي تتعمؽ 
اما التخطيط العمراني ىك مزيج  محددة عندما يتـ تطبيقو رسمينا مف قِبؿ السمطة المختصة. اختصاص

رتيب مناسب لاستخدامات الارض منيا سكني ادارم تجارم كتحديد مكاقع الفف كالعمـ ييدؼ الي ت
قكانيف التخطيط  المختصةكالراحة تضع الجيات  بالأمافالانشطة داخؿ المدينة كتكفير الاحساس 

قكانيف مف قِبؿ المخططيف الكمف المفترض بشكؿ عاـ أف يتـ تطبيؽ  لمكصكؿ لميدؼ مف التخطيط
يحتكم قانكف البناء نفسو عمى قكانيف أك مكاد إضافية تممي شركطنا أكثر تحديدنا  كغالبنا ما.كالميندسيف، 

تنطبؽ عمى المساكف كغيرىا مف الأجساـ المشيدة لأغراض خاصة مثؿ المظلات كممرات المشاة ك 
 .أماكف انتظار السيارات ك ىكائيات أجيزة التميفزيكف كالراديك

 : تعريف التخطيط 2-2
قة جغرافية ما في مدل طة لتحقيؽ أىداؼ المجتمع في ميداف كظيفي معيف لمنطىك كضع خ         

 شركط التخطيط السميـ : زمني محدد. كمف
 أف يككف مبنيا عمى أسس عممية في كافة مراحمو. -
 1.مف خلاؿ الفترة الزمنية المقررة لتنفيذه كأف يككف مرنا مركنة كافية لمقابمة التغيرات التي تستجد -
 : التخطيط  عمم 2-3

 تعددت مسميات عمـ التخطيط  خلاؿ مراحؿ التطكر التي مر بميا
           Physical   planningالطبيعي      التخطيط  -
           City and Regional planningتخطيط المدينة كالاقميـ  -
           City   planningالمدينة       تخطيط -
        Urban planning تخطيط   حضرم    -
           Town planning    البمدة تخطيط  -

تعتمد  حضرم  يختص بتخطيط المدف التي لاكبصكرة اكثر ايضاحا فانو يقاؿ  اف التخطيط العمراني ال
 عمي الزراعة اما التخطيط العمراني الريفي فيختص بتخطيط المدف كالقرم التي تعتمد عمي الزراعة.

                                                           
1
 م.1994 -1ط - 9 -3ص -تخطٌط المدن والقري  -فاروق  عباس حٌدر  
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 :ة عمكما الي نكعيف اساسيف كىما .كتنقسـ ارض المدينة اك القري
 ارض مخصصة لممباني السكنية  كالمرافؽ العامة لممدينة اك القرية. -‌أ
كتخصص لأراضي  الغابات المشجرة ارض خارجة عف نطاؽ المباني السكنية كالمرافؽ العامة    -‌ب

لمتخطيط ثلاث  يكجد  ك  . المدينة اك القرية كتضـ ايضا الاراضي الزراعية كالاستجماـ العاـ لأىالي 
 يات متميزة تربطيـ علاقات قكية كىمستكي

 المستكل الأكؿ: التخطيط القكمي  
 1.المستكل الثاني: التخطيط الإقميمي 
 ستكل الثالث :التخطيط العمرانيالم 

 اربع انماط كىي يكجد لمتخطيط  ايضاك  
  :)النمط الأكؿ ) الحمقي 

 :)النمط الثاني )النمك الشريطي 

 لنمك بإضافة مراكز جديدة(النمط الثالث )ا 

 :)النمط الرابع) النمك الرأسي 

 الشروط الواجب اخذىا بعين الاعتبار في التخطيط العمراني بشكل عام : 2-4
 كالمكاقع السكنية كما يصاحبيا مف ظركؼ طبيعية . المأىكلةدراسة الكضع القائـ لممناطؽ  .1
 ية كسياحية  كتجارية دراسة امكانية إنشاء اماكف  سكنية  جديدة كمكاقع صناع .2
 عمييا: بينام كمكقعيوكضع خريطة طبكغرافية  .3

 المكاقع السكنية كالتجارية 
 المكاقع الصناعية

 المكاقع الزراعية كالغابات
 المكاقع الترفييية كمكاقع السياحة كالاثار
 مكاقع المحطات كالمكلدات الكيربائية

 الصرؼ الصحي كشبكاتيا  اه كالقنكات المائية كمحطاتمكاقع محطات مضخات المي
 مكاقع المؤسسات العامة
 مكاقع مؤسسات الخدمة

 مكاقع الاماكف الاقتصادية 
كؿ ما سبؽ يجب تكثيقو عمي خرائط كمخططات بمقاييس رسـ مختمفة  ككضع مخططات لمتكسع  .4

 2كالتخطيط المستقبمي لمقطر لجميع مستمزماتو

                                                           
1
 م.1994 -1ط - 11ص –مرجع سابق  - تخطٌط المدن والقري –فاروق  عباس حٌدر  
2
 م.2111-الطبعة الاولً -1ج–احمد حسٌن ابو عودة ،فن العمارة والتخطٌط والتصمٌم لعمرانً  
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أف ىناؾ مكاضيع مترككة لمقدر اك للأغراض الغير كعند القياـ بعمؿ تخطيط العمراني يجب أف نتذكر 
 1متكقعة ،كمعني ذلؾ أف التخطيط  يجب اف يكضع في شكؿ مرف قابؿ لمتعديؿ

 محاولات الإصلاح في القرن التاسع عشر والعشرين: 2-5
 المشركعات التقدمية في القرف التاسع عشر :  -1

يا إلا القميؿ ككانت عبارة عف مجمكعات سكنية ظيرت في القرف التاسع عشر مشاريع لـ ينفذ من       
 الضركرية.تتخمميا مسطحات خضراء كمزكدة ببعض الخدمات العامة 

 محاكلات الإصلاح في الاتجاه التجميمي: -2
ظيرت احدل الكتب الفنية الميتمة بالتخطيط عمى يد الميندس النمساكم )كاميمكستؿ( 1889عاـ          

 ؿ في تاريخ تخطيط المدف الحديثة حيث قدـ بعض التكجييات كىي :كالذم يعتبر نقطة التحك 
 ضركرة العدكؿ عف المعالجة السطحية التقميدية لممدف. -
 الدعكة إلى ضركرة ربط المباني في علاقة تكافقية عضكية. -
 23تصميـ الشكارع كالمياديف عمى اعتبار أنيا حيز ىك في حد ذاتو عنصر مف عناصر المدينة. -
 :وجيات الاستيطان والخدمات م 2-6

 يتـ تكزيع نكع كمستكم الخدماتتتميز الاستيطانية بالتدرج  كالتشبيؾ ، كعمي مستكم ىذا التدرج كالتشبيؾ 
 التدرج اليرمي الريفي 2-6-1

في المناطؽ  الريفية  بيف قرم صغيرة  تضـ بضع  منازؿ  الي قرم  كبيرة  التجمعات السكانية تتفاكت 
 لسكاف  كتصنؼ القرم كفؽ الاتي:تضـ  آلاؼ ا

: كتتككف مف عدد محدكد مف المنازؿ  الريفية  كخدماتيا  تتككف  مف محطات  التزكد بالمياه  قري صغيرة
 كمسجد كمتجر ككام خدمات ضركرية اخرم .

أسرة  كتتكسط  كتخدـ  عدد مف القرم  الصغيرة  كيتككف الحد  300كتتككف مف حكالي :  قري متوسطة
 :مف خدماتيا مف ىالأدن

 /خمكة .ركضة 
 مدارس اساس.
 مركز القرية.

 . كاجتماعيةمياديف كملاعب كاندية ثقافية 
 مركز شرطة.

 شفخانة
                                                           

1
 م.1994 -1ط - 75 - 27ص –مرجع سابق  -تخطٌط المدن والقري  –فاروق  عباس حٌدر  
2
 www.3djordan.net/books/book016.htm 1/7/2015 الشبكة العنكبوتٌة  
3
 .ar.wikipedia.org/wikiwhttp://ww  2115/4/1اطلع علٌه بتارٌخ 

 

http://www.3djordan.net/books/book016.htm%201/7/2015
http://www.ar.wikipedia.org/wiki
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اسرة فاكثر كتتكسط كتخدـ عدد مف القرم المتكسطة كالصغيرة كيتككف 500كتتككف مف حكالي  قري كبيرة:
 لخدماتيا مف: الأدنىالحد 

 .رياض كخلاكم
 ثانكم .مدارس اساس / 
 ريفي . مستشفىمركز صحي / 
 كحدة بيطرية .

 سكؽ عمكمي اك سكؽ اسبكعي .
 مياديف كأندية رياضية  كأندية ثقافية اجتماعية .

 مكاتب ادارية كامنية.
 يحضر التدرج اليرمي ال 2-6-2

 الحارة: -‌أ
عيف عند نسمة  كيت 500تعتبر أصغر كحدة في التدرج الحضرم الاستيطاني كيبمغ عدد سكانيا حكالي 

تخطيطيا تكفير بيئة امنة ليا كحصر حركة السير في شكارعيا عمي القاطنيف فييا ، كتتككف  شبكة 
 شكارعيا  مف الممرات  كالشكارع  المحمية  كالحد الأدنى لمستكم خدماتيا ىك:

 ركضة اك خمكة .
 مسجد الحارة اك الزاكية.

 دكاكيف كبقالات كطكاحيف كافراف.
 ملاعب

 قمامةمكقع لجمع ال
 :الحي -‌ب

(نسمة كتمثؿ  الشكارع 5000-1000يتككف الحي السكني مف عدة  حارات كيتراكح  عدد سكانو بيف)
المحمية شكارع رئيسية فيو، أما الشكارع الفرعية كالممرات فيي تتفرع مف الشكارع  المحمية  كتكفر مداخؿ 

 لمستكم خدماتو ىك : الأدنىالي المنازؿ  كالحد 
 مدارس اساس.

 س ثانكممدار 
 جامع الحي
 سكؽ محمي

 مياديف كاندية رياضية.
 مراكز اجتماعية كثقافية .

 مركز صحي كعيادات خاصة .
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 مكاتب إدارية كأمنية.
 المدينة -‌ت

تتفاكت المدف كثيرا في الحجـ كعدد السكاف كتحتاج لخدمات مختمفة حسب مستكم ككظيفة المدينة كالحد 
 لمستكم خدماتيا ىك: الأدنى

 ز تعميمية كجامعات كمعاىد.مدارس كمراك
 مكاتب الدكائر الحككمية.

 سكؽ عمكمي كمحلات تجارية متخصصة .
 دكر سينما...( -مسارح-ملاعب كاندية ثقافية كاجتماعية كرياضية .مكاقع ترفييية)حدائؽ

 مقابر ،مسالخ كمحطات تزكيد مكاد بتركلية.
 مستشفيات تعميمية كمتخصصة كمستكصفات خاصة.

 :البناء انين أنواع قو  2-7
كيختمؼ أسمكب ممارسة تطكير قكانيف البناء كاعتمادىا كتطبيقيا بدرجة كبيرة بيف مختمؼ الدكؿ. كفي 
بعض الدكؿ تطكر الككالات الحككمية أك منظمات المعايير شبو الحككمية ثـ يتـ تطبيؽ ىذه القكانيف 

سـ قكانيف البناء الدكلية )بمعنى أنيا داخؿ الدكلة بكاسطة الحككمة المركزية. كتُعرؼ ىذه القكانيف با
 تستكجب التطبيؽ الإلزامي في أرجاء الدكلة(.

كفي دكؿ أخرل، حيث يُناط بسمطة تنظيـ قكاعد السلامة الخاصة بالبناء كالسلامة مف الحرائؽ إلى 
قانكنية إلا  السمطات المحمية، يُطبؽ نظاـ قانكف البناء النمكذجي. كلا تتمتع قكانيف البناء النمكذجي بصفة

إذا تـ اعتمادىا أك تعديميا مف قبؿ سمطة ليا اختصاص. كيعمؿ مطكرك ىذه القكانيف النمكذجية عمى 
حث السمطات العامة عمى الإشارة إلى القكانيف النمكذجية في القكانيف الخاصة بيـ كالقرارات كالمكائح 

مستند قانكني، يصبح القانكف النمكذجي قانكننا كالأكامر الإدارية لدييـ. كبالإشارة إلى تمؾ القكانيف في أم 
ممزمنا. تُعرؼ ىذه الممارسة باسـ الاعتماد بالتذييؿ المرجعي. عندما تقرر السمطة التي اعتمدت القانكف 
النمكذجي حذفو أك الإضافة لو أك مراجعة أم جزء منو، فعادةن ما يتطمب ذلؾ الأمر مف مطكر القانكف 

 عتماد الرسمي الذم يمكف مف خلالو تكثيؽ ىذه التعديلات لأغراض قانكنية.النمكذجي إتباع إجراء الا
كىناؾ بعض الحالات التي اختارت فييا بعض الكلايات القضائية المحمية أف تطكر قكانيف البناء الخاصة 

عمى  بيا. كفي فترة زمنية معينة كانت لكؿ المدف الكبرل في الكلايات المتحدة قكانيف البناء الخاصة بيا.
الرغـ مف ذلؾ كنظرنا لمتعقيد المتزايد كالتكمفة المتزايدة اللازميف مف أجؿ تطكير المكائح المتعمقة بالبناء، 
اختارت جميع البمديات بالدكلة تقريبنا اعتماد القكانيف النمكذجية بدلان مف ذلؾ. عمى سبيؿ المثاؿ، في عاـ 

كاستبدلتو بإصدار مفصؿ  1968نة نيكيكرؾ لعاـ تخمت مدينة نيكيكرؾ عف قانكف البناء في مدي 2008
مف قانكف البناء الدكلي. كتظؿ مدينة شيكاغك ىي البمدية الكحيدة في أمريكا التي لا تزاؿ تستخدـ قانكف 

 بناء كانت قد طكرتو المدينة بذاتيا كجزء مف القانكف البمدم لشيكاغك.
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مكؿ بمكجبو في جميع أنحاء أكركبا كالذم طغى عمى كفي أكركبا يعد الككد الأكركبي ىك قانكف البناء المع
قكانيف البناء الكطنية القديمة. كلدل كؿ دكلة الآف "مرفؽ لمدكلة" كي تقكـ بتكطيف محتكيات الككد 

 1الأكركبي.
كبالمثؿ كما ىك في اليند، لدل كؿ سمطة تطكير ببمدية كمنطقة حضرية قانكف البناء الخاص بيا، كىك 

ؽ بكؿ عمميات التشييد ضمف نطاؽ كلاية الاختصاص التي تنتمي إلييا. كتختمؼ قكانيف إلزامي فيما يتعم
البناء المحمية كافة عف قانكف البناء الدكلي، كالذم يعمؿ كقانكف نمكذجي يُظير المبادئ التكجييية التي 

 .تيدؼ إلى تنظيـ نشاط تشييد المباني
 :نطاق دراسات المباني 2-8

 .ير انتظار السيارات كالمركرالقكاعد المتعمقة بتأث -
 .قكاعد مدكنة السلامة مف الحرائؽ لضماف الإخلاء الآمف في حاؿ نشكب حريؽ -
الخصكص في  متطمبات مقاكمة الزلازؿ كالأعاصير كالزكابع كالفيضانات كالتسكنامي كعمى كجو -

 المناطؽ المعرضة لمككارث أك المباني الضخمة كالتي يعد الخطأ بيا كارثة مأساكية.
متطمبات استخدامات المباني ذات الأغراض الخاصة )عمى سبيؿ المثاؿ، تخزيف المكاد سريعة  -

 الاشتعاؿ أك إسكاف أعداد ىائمة مف الأشخاص(
 أحكاـ استخداـ الطاقة كالاستيلاؾ -
أحكاـ الحقكؽ المكتسبة: ما لـ يتـ تجديد المبنى، فلا يُعمؿ بقانكف البناء عادةن عمى المباني  -

  ينطبؽ عمييا.القائمة كلا
 .المكاصفات عمى المككنات -
 .طرؽ التركيب المسمكح بيا -
 .الحد الأدنى لمساحات الغرؼ كالحد الأقصى ليا كقياسات المخارج كالمكاقع -
 .مدل تأىيؿ الأفراد أك الشركات التي تؤدم ىذا العمؿ -
 .في حاؿ الأبنية المرتفعة، يمزـ علامات مضادة لتصادـ الطائرات -
كلكف قد تقع القيكد الخارجية )مثؿ عمميات  خطيطالبناء بشكؿ عاـ عف قرارات الت كتنفصؿ قكانيف -

 ارتداد المباني( ضمف أم مف الفئتيف.
 :التوجيو مقابل الأداء 2-9

ىذه المتطمبات عادةن ما تككف عبارة عف مجمكعة مف المتطمبات التكجييية التي تكضح تحديدنا كيفية القياـ 
ت الأداء التي تحدد بالضبط الحد المطمكب مف مستكل الأداء أما بشأف كيفية بالشيء كما تكضح متطمبا

التنفيذ فيُترؾ الأمر إلى صاحب التصميـ. كعمى مر التاريخ كانت ىذه المتطمبات تفاعمية جدنا ففي حالة 

                                                           
1
  .topic-urbanstudents.ba7r.org/t46-http://www1/5/2115 الحضرٌةمنتدٌات كلٌه العلوم  -الشبكة العنكبوتٌة   

http://www-urbanstudents.ba7r.org/t46-topic
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نت حدكث مشكمة ما تتغير قكانيف البناء لضماف عدـ تكرار المشكمة مرة أخرل. كفي السنكات الحالية كا
 ىناؾ نقمة بيف كثير مف قكانيف البناء للانتقاؿ إلى متطمبات تنطكم عمى تكجيو أكثر كأداء أقؿ.

ككالمعتاد كانت قكانيف البناء بكجو عاـ عبارة عف مجمكعات مف القكاعد القصيرة كغير المعقدة ككانت 
ئ التكجييية التي تحدد عمكمنا تشتمؿ عمى الإشارة إلى مئات مف القكانيف الأخرل، كالمعايير كالمباد

تفاصيؿ المككف أك تصميـ النظاـ أك تحدد متطمبات اختبار المككف أك تستعرض الممارسة اليندسية 
الجيدة. تطمبت ىذه القكانيف المفصمة قدرنا كبيرنا مف التخصص لتفسيرىا، كفرضت قيكدنا بدرجة كبيرة عمى 

لسنكات الأخيرة، انتقمت دكؿ كثيرة بدءنا مف أستراليا، التغيير كالابتكار فيما يتعمؽ بتصميـ المباني. في ا
نحك قكانيف مبافٍ أقصر بكثير تستند إلى أىداؼ. كتدرج ىذه القكانيف اليادفة، إضافة إلى كصؼ تفاصيؿ 
محددة، سمسمة مف الأىداؼ يجب أف تتحقؽ بجميع المباني بينما لـ تقرر كيفية تحقيؽ ىذه الأىداؼ. 

 1عند التقدـ لطمب ترخيص لبناء ما أف يكضحكا كيؼ سيحققكف تمؾ الأىداؼ.كينبغي عمى المصمميف 

 عمران في السودان.الملامح  2-10
منذ نشأة الممالؾ السكدانية القديمة شيد السكداف مظاىر عمرانية محمية صرفة كتأثر العمراف في السكداف 

راز العمراف الإسلامي ظيرت بطابع العمراف المصرم ثـ المسيحي عند دخكؿ المسيحية السكداف . ط
ملامحو مع تككيف الممالؾ الإسلامية ، كبدأ الحكـ التركي في عممية تحديث العمراف كتطكير تقنياتو .في 
عيد الاستعمار  الإنجميزم أدخؿ الاستعمار طابع العمراف الغربي حيث بدأ في إنشاء كتطكير مراكز 

 عمي البلاد. حكمو بيدؼ تكريس الييمنة الإدارية كالاقتصادية
ارتبط تكزيع العمراف في السكداف بتكزيع المكارد الطبيعية كفي مقدمتيا تكفر المياه  حيث تركز التكزيع 
العمراني  عمي محكر شمالي جنكبي  بطكؿ نير النيؿ  كركافده  كمحكر  غربي شرقي  عمي حزاـ السافنا 

السكداف  مثؿ خطكط السكؾ الحديدية  ، كبمغ  العمراف قمتو  عند تقاطع  ىذيف المحكريف  في كسط
 كمسارات الطرؽ  كفكؽ ذلؾ  تكزيع مشاريع التنمية الاقتصادية . 

 :العمراني في السودان  التخطيط 2-11
إىتمت الإدارة بدأت محاكلات إدخاؿ التخطيط العمراني في السكداف منذ مطمع القرف العشريف حيث 

عممت عمى تخطيطيا كتنظيميا ككضعت ليا أكؿ خريطة مكجية  لمدينة الخرطكـ كقد باختيارىاالبريطانية 
 ـ.1902( عاـ كميفاممستر ) بمعاكنة

ـ كانشاء 1946إلا أف التخطيط العمراني  المؤسس كالمنظـ بدأ بصدكر  قانكف  تخطيط  المدف  لسنة 
ثؿ ىذه  الفترة  لجنة تخطيط المدف  المركزية كتعييف  أكؿ  مخطط  عمراني  بكزارة  الحكـ  المحمي  كتم

 المركزية القابضة  لأعماؿ  التخطيط  العمراني  عمي مستكم السكداف .

                                                           
1
 .ar.wikipedia.org/wikiwhttp://ww  2115/4/1اطلع علٌه بتارٌخ 

http://www.ar.wikipedia.org/wiki
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منذ مطمع السبعينات أخذ التطكر في مجاؿ  التخطيط العمراني يأخذ منحي  اللامركزية حسب تطكر  
 Doxiad تحت إشراؼ الحككمات المحمية كمعاكنة بيت الخبرة ) نظاـ  الحكـ  اللامركزم  في السكداف 

is Consult.) 
حيث بدأ التركيز عمي تقكية أجيزة التخطيط العمراني  بالمديريات  أكلان  ثـ الاقاليـ  كمنحيا  سمطات   

ـ كقانكف الحكـ الشعبي الاقميمي 1971تشريعية  كتنفيذية  عند تطبيؽ قانكف الحكـ  الشعبي المحمي عاـ 
 ـ.1980عاـ 

ـ، أُنشئ المجمس  الإتحادم  1994رؼ في الأراضي عاـ بصدكر قانكف التخطيط  العمراني كالتص
لمتخطيط  العمراني كالتصرؼ  في الاراضي بدلان عف لجنة التخطيط العمراني المركزية كانحصر دكر 
المجمس  في كضع الاستراتيجيات كالسياسات كالخطط العمرانية القكمية  كالإشراؼ  كالرقابة عمي تنفيذىا 

طة كضع السياسات  كالخطط العمرانية في حدكد كلاياتيا كأغمب السمطات بينما خكلت الكلايات سم
 1التنفيذية. 

 تاريخ قوانين البناء في السودان 2-12
ابتدأ تنظيـ البناء في السكداف مع دخكؿ المستعمر حسب إفادة الأرشيؼ كفى منتصؼ السبعينيات كانت 

لآف كقد صدرت منذ الخمسينيات كلكف لـ يتـ العمؿ ىناؾ أكامر محمية لتنظيـ البناء فيما يعرؼ باللائحة ا
بيا  بصكرة فعميو حتى السبعينيات في الثمانينيات كأكائؿ التسعينيات ظير النمك العمراني بشكؿ كبير 

إلى الأرض فصار القانكف لا يكاكب متطمبات  ةحكجمككاضح نتيجة لميجرة إلى المدينة كمنو جاءت ال
 الناس.

كمف خلالو أصدرت 1991ليكاكب التطكرات كالنمك العمراني المتزايد ىك قانكف ارةإصدكاف أكؿ قانكف تـ 
لائحة تنظيـ البناء بكلاية الخرطكـ لسنة   تعديلات متعددة كلكائح داخمية حتى شكمو الحالي المسمى

 2ـ.2008
 والمساكن المدن وتطور البناء عممية 2-12-1
 لمفترات بإيجاز الدراسة تتطرؽ كسكؼ لمخرطكـ اصالخ الكضع ظير الفترات كتراكـ الزمف مركر مع

نما الدراسة مجاؿ ليس التاريخ لأف الإيجاز مراعاة مع الحاضر اليكـ كلغاية القديمة  كضع باب مف كا 
 القكانيف كأثر كالعمرانية القانكنية الجكانب عف الحديث كسيتـ الخاص، السكداني الكضع صكرة في القارئ
 الحاجة اقتضت إذا إلا الأخرل الجكانب إلى التطرؽ دكف المتعاقبة، الفترات لاؿخ العمرانية النكاحي عمى
 الفترات في البناء لشؤكف المنظمة القكانيف عف تتحدث التي كالمصادر المراجع قمة ملاحظة مع لذلؾ،

 مةالعا القكانيف كبعض المتعاقبة الحقب في المكجكدة لممباني كصؼ سكل المراجع تذكر لـ حيث الأكلى،
 عف عبارة الإنسانية التجمعات كانت السكداف في الإنساف كجكد بداية في. المجتمع لشؤكف المنظمة

 تكف لـ الجماعات كىذه الطعاـ، أجؿ مف كالتنقؿ الزراعة كالرعي عمى حياتيا في تعتمد صغيرة مجمكعات
                                                           

1
 م .2114، الاصدار الاول ٌناٌر 3ٌط العمرانً ، صوزارة البٌئة والتنمٌة العمرانٌة ، المرشد القومً للتخط 
2
 http://ar.wikipedia.org/wiki arch.2115/6/3علٌه بتارٌخ اطلع 

http://ar.wikipedia.org/wiki%20arch.اطلع
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 كاتجاىو الإنساف لدل الحياة كسائؿ كتطكر الزمف مركر كمع ليا، حاجتيا لعدـ الدائمة البيكت بإنشاء تيتـ
 التجمعات أخذت المرحمة ىذه كفي محدد مكاف في يستقر أف للإنساف بد لا كاف الحيكانات كتربية لمزراعة
 الحضارات ىذه تنظيـ فأصبح بالظيكر، الحضارات بكادر كأخذت كأكبر، أكسع بشكؿ بالظيكر السكانية
يجاد  1.رياضرك  أمرا كتطكيرىا بحمايتيا تقكـ قكانيف كا 

 الحقب التاريخية التي أثرت عمي المعمار في السودان 2-13
السكداف مف الأقطار الشاسعة ذات المكارد الطبيعية المتنكعة كالأراضي الزراعية ، ك الثركة الحيكانية 
كالمعدنية، كالغابات كالثركة السمكية كالمياه العذبة. كيعتمد السكداف اعتمادان رئيسيان عمى الزراعة حيث 

 % مف نشاط السكاف إضافة لمصناعة خاصة الصناعات التي تعتمد عمى الزراعة.80تمثؿ 
يقع السكداف بيف غرب أفريقيا كدكؿ الشرؽ مع اتصالو بالبحر الأحمر كاحتلالو شطرا كبيرا مف نير النيؿ 

 قيةكككنو يربط بيف أكركبا كمنطقة البحر المتكسط كأكاسط أفريقيا جعمو في ممتقي الطرؽ الأفري
 ،فكانت كبيرة، خصكصية العالـ مف المنطقة ىذه إعطاء في ميما دكرا لمسكداف الجغرافي المكقع كقد لعب

 التي التاريخية الحقب عمى التعرض مف بد المستعمرة، ككاف لا القكية الدكؿ أنظار محط العصكر كعبر
 .علمكض المتكاممة بالصكرة اضطلاع عمى نككف حتى بالسكداف، مرت
 ارة القديمة )الأىرامات والمعابد(.العم/ 1

ؽ.ـ. كاشتيرت النكبة بكثرة بناء الأىرامات حيث  300قاميا حكاـ مممكة مركم بالنكبة )السكداف( عاـ 
 كاف النكبيكف يعتقدكف أف ممككيـ آلية أحياء كلما يمكتكف ىـ كممتمكاتيـ لابد مف دفنيـ في مدافف عظيمة 

 .( 1885 -1820 )عمارة فترة الحكم التركي/ 2
ثـ بعد ذلؾ ظيرت محارؽ الطكب كظير البناء  الأخضرفي فترة الحكـ التركي كاف البناء بالطكب 

 بالطكب الأحمر .
 حسب الحالة الاقتصادية كالإدارية لممستخدميف . لأخركانت مكاد البناء تختمؼ مف مبنى 

سرايا الحاكـ العاـ مثاؿ فاؼ النيؿ(.الحدائؽ المنزلية ض –التشجيع عمي إقامة الحدائؽ) حدائؽ المياديف 
 .( القصر الجميكرم(
 (. 1898- (1885عمارة فترة الميدية/ 3

الأكلي (  الإسلاميةعمي النظاـ العضكم غير المنتظـ )شأنو في ذلؾ شأف المدف  المدينةقاـ تخطيط 
الشكارع  عدا تمؾ كمتعرجةعمي عجؿ بدكف تخطيط مسبؽ فأصبحت شكارعيا ضيقو  المدينةحيث نشأت 

 . كالتجارية السياسيةلمختمؼ الأغراض  كالعمكدية الرأسيةفي المحاكر  الخميفةالتي عبدىا  الطكيمة
  مثاؿ بدأت المنازؿ تشيّد بالطيف كالطكب كالحجر مكاف تمؾ التي كانت تشيد بالقش كالجمد كالشكاب.

 كالطابية. بكابة عبد القيكـ

                                                           
1
 687eng.org/vb/eng160-http://www.arab/2115/6/3علٌه بتارٌخ اطلع 

http://www.arab-eng.org/vb/eng160687/اطلع
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  (.1898-1956زي المصريعمارة فترة الحكم الثنائي )الإنجمي/ 4
 في ىذه الفترة البناء بالطكب الأحمر بعد تطكر كمائف الطكب السكدانية. انتشر

الضخمة التي تدؿ  الأعمدةالمختمفة كعناصر  بأنكاعياظيرت العديد مف ملامح البناء ذات الطابع المميز 
 . مثاؿ مباني جامعة الخرطكـعمى الفخامة. 

  . (عمارة الستينات عمارة الحداثةعمارة ما بعد الاستقلال)/ 5
تمزج بيف العمارة  أفحاكلت  التي المبانيظيرت فييا مجمكعو مف  كالتيىى تعتبر مف بعد الاستقلاؿ 

تعتمد الكسائؿ الطبيعية .  التيالحديثة كتأثيرات مف ركح العمارة التقميدية كتعبيرات العمارة الخضراء 
 . لؾالمذيف قامكا بذ المعمارمكىنالؾ بعض 

  عمارة ما بعد الحداثة./ 6
كىذه العمارة لـ تككف مقترنة بفترة سياسية مثؿ الفترات السكدانية المعمارية السابقة كلكنيا متأثرة بفترة 

 لممناخ كثقافة البمد كغيرىا مف العكامؿ . الانتباهالعكلمة كالتقميد الأعمى لمباني الغير دكف 
 -الزجاج  ألكاح استخداـالألمكنيكـ  ألكاح استخداـتتمثؿ في  مكاد بناء جديدة عمى السكداف انتشار
 مف الخرسانة أكثرالحديد  استخداـ

إضافة إلى مكاد البناء القديمة مف طكب كخشب كمكاد تشطيبات حديثة مثؿ الرخاـ كالسيراميؾ عمى  
 1.الكاجيات 

 ةسابقالدراسات ال 2-14
 أولا  :عرض الدراسات السابقة 

  تناكلت الانظمة كالقكانيف.الدراسات التي 
  الدراسات التي تناكلت مخالفات البناء 
  .دراسات متنكعة ليا علاقة بالبناء كالتخطيط 

 2 الدراسة الأولى
 فمسطيف في العمرانية البيئة عمى كالقكانيف الأنظمة أثر

 نابمس( مدينة في السكنية المباني – دراسية )حالة
 النجاح جامعة في العميا الدراسات كمية المعمارية مف اليندسة في الماجستير درجة عمى لمحصكؿ قدمت

 تفاحة أحمد باسـ ـ لمدارس عمرك2009 .فمسطيف  -نابمس في الكطنية

                                                           
1
 السودان فً الحداثة عمارة و لسواكن صور – خلٌفه هاشم الدكتور سمنار 
2
 فلسطٌن فً العمرانٌة البٌئة على والقوانٌن الأنظمة أثر -تفاحة أحمد باسم عمرو 

 نابلس( مدٌنة فً السكنٌة المبانً – دراسٌة )حالة

 م2009 .فلسطٌن  -نابلس فً الوطنٌة النجاح جامعة فً العلٌا الدراسات كلٌة المعمارٌة من لهندسةا فً الماجستٌر درجة على للحصول قدمت
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انية  كاثر القكانيف عمي حدث عف الجكانب القانكنية  كالعمر تتتطرؽ الدراسة بإيجاز لمفترات القديمة كت
 العنايةك  القكانيف في تمؾ الفترات تكصؿ الي الملاحظة مفك  العمرانية في الفترات المتعاقبة النكاحي
 كصكف المجتمع سلامة يضمف بما أفراد المجتمع كتنظيـ العلاقة بيف الأفراد كحقكؽ الجار بعلاقات
  .حقكقو

 ذات محصنة مدنا أصبحت حتى كمدنيـ منازليـ حيث طكركا السكاف لدل التخطيطي الفكر في التطكر ك
 شكيـ لمدينة الباقية الآثار مف يظير كما تحديدىا فيمكف الفترة في تمؾ المدف مميزات كأما مستقؿ، طابع

 :بالتالي الكنعانية
 الخارجي الخطر مف لحمايتيا المدف، حكؿ المحصنة الأسكار بناء  •
 المدينة مركز في الدينية المبني ىذه تككف ما كعادة الدينية كالمباني العبادة بدكر الاىتماـ  •
 المدينة في رئيسية ساحة صيصتخ  •

 المدينة أطراؼ عمى تكزع كانت السكنية المباني
 كالمرافؽ العبادة دكر عكس عمى الفتحات كقمة بالبساطة تميزت السكنية المباني أف كما  •

 . العامة
 الداخمية كالساحات السكنية المناطؽ في كالممرات الشكارع إيجاد  •
المستطيؿ كقد استرشد بالصكر  كالشكؿ ىندسية أشكالا تأخذ تأصبح فقد المباني أشكاؿ تطكر  •

 الجكية لمدينة نابمس في تمؾ الفترات

  
 البيكت في العيد الركمانيمخطط ( 1-2رقـ )  :شكؿ
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 1الركماني العيد في الغنية الطبقة لمساكف مخطط :(2-2رقـ ) شكؿ

 كانت البناء كسائؿ أف ذلؾ معقدة، كغير قميمة ءالبنا قكانيف كانت القديمة العصكر كقد تكصؿ الي انو في
 كطريقة المدينة شكؿ عمى القكانيف كاقتصرت اليندسي التشكيؿ عمى المعمارم قدرة مف حد مما محدكدة

 تنمكا السكف مناطؽ كترككا العبادة، كأماكف كساحتو المدينة بمركز اىتمكا الكنعانييف ككاف تخطيطيا،
 نمك كحسب  الحاجة حسب غرؼ ليا يضاؼ كاحدة غرفة عف عبارة بيكتال كانت حيث عشكائية بطريقة
 لممدينة كالتناغـ التجانس عمى الامر ىذا أثريت لا ذلؾ مف الرغـ عمى المتلاصقة البيكت نظاـ عمى الأسرة
 مف تحد الإنشاء، في محددة آليات عمى كتعتمد محدكدة كانت للإنشاء كالمكتشفة المتاحة المكاد أف ذلؾ
 أك الكاجيات في كبيرة فتحات عمؿ أك مألكفة غير ىندسية أشكاؿ بعمؿ بالقياـ الميندسيف يةإمكان

 كحتى الكقت، ذلؾ في لممدف العمراني بتجانس التحكـ السيؿ مف كاف لذلؾ ، لمبناء عالية ارتفاعات
 تتطرؽ كلـ معقدة أك مفصمة غير بسيطة قكانيف عف عبارة القكانيف ىذه كانت القكانيف كجدت عندما

 بداية حتى فيي الفترات في تمؾ  القكانيف كعف .محدكدا كاف المتاح التشكيؿ أف ذلؾ المباني لأشكاؿ
 التعامؿ في البساطة عمى تعتمد كانت كالتي حمكرابي، بشرائع يعرؼ ما تعدك لا كانت الإسلامي العصر

  كممكيتو حقو مكاطف لكؿ يحفظ بما القكانيف مع

                                                           
1
 (25)مرجع سابق صفلسطٌن فً العمرانٌة البٌئة على والقوانٌن الأنظمة أثر -تفاحة أحمد باسم عمرو 
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 كقسمكا لمبناء، المحددات فكضعكا الصارمة بالقكانيف تميزكا كالذيف الركماف عدىـب كمف كفي عيد اليكناف
 كرقعة لممدينة العاـ المخطط فأصبح التقسيمات، ىذه كفؽ الأحياء ككزعكا الشبكية بالطريقة المناطؽ

 أشكاؿ كحددكا الشطرنج،
 التناغـ فانعكس ، الإنسانية نسبلا كفؽ محدد جمالي مفيكـ ضمف كالفتحات للأبكاب نسب كعممكا المباني

الباحث الي  كقد تكصؿ  الركماف، بعدىـ كمف اليكناف فترات في تعرؼ كأنماط طرز أكجد مما كالتجانس
 أصبحت كقد كمتجانس مميز طابع تعطي محددة مميزات ليا كانت الفترة تمؾ في عاـ بشكؿ الأبنية أف
 المنظمة بالقكانيف الركماف بعدىـ كمف اليكناف اىتـ كقد كالمعاىد، الجامعات في تدرس المميزات ىذه

 مما بناء كمادة للإسمنت كاكتشافيـ البناء مكاد في التطكر بسبب كنسبيا الكاجيات في كالفتحات للأبنية
 عمى يحافظ بما اليندسي التشكيؿ تضبط قكانيف كضع حتـ مما المعمارم، التشكيؿ عمى أكبر قدرة أعطى

 . الركمانية المدف في العمراني لمنسيج كالتناغـ التجانس
 ترككا لكنيـ شبكية، بطريقة مدنيـ خططكا أنيـ التخطيط في السابقيف النمطيف مف أفادكا المسممكف اما

 طبيعي بشكؿ السكنية المناطؽ بنمك سمح الأمر كذلؾ السكنية، المناطؽ في اليندسي التشكيؿ حرية
 كتميزت، الإسلامية المدف بذلؾ فظيرت كالركماني اليكناني ركالفك الكنعانييف لدل القديـ الفكر بيف فدمجكا

 في البساطة اتبعكا فتراىـ لمبناء، المحددة قكانينيـ الإسلامية الشريعة مف استمدكا قد المسممكف أف كما
 كاقتصار المجتمع، بيف الترابط مفيكـ لعكس كتجاكرىا المباني كتلاصؽ كالبناء الكاجيات تشكيؿ

 تكزيع كتـ كما المسجد، مستكل عف ارتفاعيا عدـ مع طابقيف أك لطابؽ السكنية لبيكتا في الارتفاعات
 مكاف إلى قكانينيـ كصمت حتى المسمميف، قبؿ يكف لـ ما كىك المينة أك الحرفة كفؽ التجارية المناطؽ
 . لجاره الجار كشؼ عدـ تضمف بطريقة كالشبابيؾ الأبكاب فتحات
 حدث كالعشريف عشر التاسع القرنيف في كخصكصا بعدىا، كما لصناعيةا الثكرة كمنذ الزمف مركر كمع
 اليندسي التشكيؿ عمى ىائمة قدرة أكجد مما كأساليبيا كالبناء التشييد كسائؿ في ىائؿ تطكر ىناؾ

 كالباحثيف بالمفكريف حذا مما لممدف العمراني كالنسيج التناغـ في تشكه كجكد إلى أدل كذلؾ كالمعمارم،
 العمراني، النسيج عمى الداخمة التشكىات ىذه مف تحد كقكانيف ضكابط كضع إلى كاليندسة انكفالق كرجاؿ

 تراثيا عمى كلمحفاظ القائمة، لممدف العمراني النسيج عمى تحافظ بطريقة كالقكانيف الأنظمة بذلؾ فتطكرت
 نطاؽ ضمف التشكيؿك  الإبداع إمكانية ضماف مع كالمستحدثة، المستجدة المناطؽ تلائـ قكانيف كضع مع

 .محددة شركط كضمف القانكف
 1الدراسة الثانية
 لمسيطرة عمي مخالفات المباني بكلاية الخرطكـ اليندسةتطبيؽ نظـ الادارة 

 2014جامعة السكداف لمعاـ –كمية اليندسة -لحجازم ادريس بخيت 

                                                           
1
 .2114جامعة السودان للعام  -ً بولاٌة الخرطومللسٌطرة علً مخالفات المبانالهندسة تطبٌق نظم الادارة  -لحجازي ادرٌس بخٌت 
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اء  كالزم يكدم بدكره  الي ضعؼ الاتصاؿ بيف الادارات  التي ليا علاقة  بعممية البنتكصؿ الدراسة الي 
 .عدـ تطبيؽ القرارات 

ترخيص البناء  لممبني  بإصداركجكد ادارة اخرم تقكـ  ترخيص البناء  الضعؼ التنظيمي  لسير اجراءات
 كجكد بعض البنكد لا تنفذ  كجكد ثغرات بقانكف كلائحة البناء  طابؽ ارضي كىي المحميات 

 .  تعقيد اجراءات الترخيص كارتفاع اسعارىا   كجكد بعض الحالات لا تكجد ليا مكجيات
 1:الدراسة الثالثة

 قوانين البناء واثرىا عمي البيئة السكنية
 ـ .2010جامعة السكداف لمعاـ –كمية اليندسة -رشا احمد فرج

كاكجو القصكر فييا كالاطلاع عمي قكانيف كلكائح الدكؿ  2008دراسة لائحة 
 ي مدينة اـ درمافطؽ فالأخرل  كدراسة تحميمية لمنا

تكصؿ الدراسة الي اف قكانيف البناء  كلكائحو التنفيذية  تمثؿ عقبة في مجاؿ تطكر البناء مف حيث  
 صعكبة التنفيز كالاستيعاب  كالتطبيؽ بالنسبة لمقائميف عمي تنفيذىا .

يا  كما يعانيو  كقد ادت التعديلات  كالتغيرات كالاستثناءات  المستمرة  لتمؾ التشريعات  كصعكبة تطبيق
المكاطف البسيط مف صعكبة استيفاء شركطيا  الي فقد الجدية كالاحتراـ  كالتجأ الكثير  مف الافراد  الي 
البناء بدكف رخصة  بناء  فذلؾ ايسر ليـ  مف ضياع  الكقت كالماؿ ميما كانت العقكبات التي في 

البناء بصكرة سمبية عمي تدني  انيفالغالب  يمكف التحايؿ عمييا  كقد انعكس ىذا القصكر  في قك 
خصائص  البيئة  السكنية الطبيعية كالكظيفية كالاجتماعية  كالجمالية  كالانشائية  في النياية  عمي تدني  

 مستكم تحضر الفرد كالمجتمع عمي حد السكاء .
 2لثةاالدراسة الث

 ة غز  قطاع في العمرانية البيئة عمى وأثرىا التنظيمية البناء مخالفات 
 الكحموت عمي محمد
 .  14/10/2005بتاريخ  فمسطيف – الإسلامية غزة الجامعة - اليندسة كمية - المعمارية اليندسة قسـ

 -تكصمت الدراسة الي النتائج التالية :
 كسائؿ مثمت قد ك تفصيمية ك دقيقة قكاعد ليست ك عامة أطر ىي فمسطيف في التنظيمية التشريعات إف

 اف ك العمراف مشاكؿ حؿ في تساىـ علاجية ليست ك رادعة كقائية تحريمية سيطرة مأ السمبية، لمسيطرة
 أثار مثؿ اخرل أسباب ىناؾ بينما أساسي، بشكؿ التشريعات في تكمف لا لممخالفات الحقيقية الاسباب

                                                           
1
 م .2111جامعة السودان للعام  –كلٌة الهندسة  -قوانٌن البناء واثرها علً البٌئة السكنٌة -رشا احمد فرج 

 
 الجامعة - الهندسة ٌةكل - المعمارٌة الهندسة قسمغزة  قطاع فً العمرانٌة البٌئة على وأثرها التنظٌمٌة البناء مخالفات -الكحلوت علً محمد 2

 . م2115 بتارٌخ فلسطٌن – غزة الإسلامٌة
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 بيف الجكار حسف فقد في تظير اجتماعيو للأراضي آثار العشكائي التقسيـ بسب الشكارع تخطيط عمى
 حد عمى الجيراف مف تعديات أك الجانبية الارتدادات عمى تعديات حدكث عند خصكصا ك كاطنيفالم

عادةيجب التخمص مف الارث القانكني المكجكد  ذلؾل البناء  فمسطيف في كتكحيدىا التشريعات صياغة كا 
 .العمرانية لمتجمعات القائـ الكضع مع يتناسب بما
 المقاءات مف العديد خلاؿ مف كذلؾ العمراني كالتخطيط ةالعمار  مجاؿ في الفكرية الحركة إثراء

 المقاكليف كاتحاد النقابة دكر كتفعيؿ العمراف بعمكـ تيتـ أىميو جمعيات كتأسيس كالندكات كالمحاضرات
 .الشعبي الكعي زيادة اجؿ مف التخطيط عممية في كالجامعات

ية التي تتكاثر خلاؿ البناء العضكم لممدينة يجب التركيز عمي كحدة المجاكرات السكنية  التي تعتبر الخم
 بحيث لا ينفصؿ بناء العمراف عف بناء الانساف.

 يجب اشراؾ المكاطنيف في عممية التخطيط كعدـ الاكتفاء بإعطائيـ حؽ الاعتراض عمي مشاريع التنظيـ.
 الأنفاؽ تفادل اجؿ مف كذلؾ العادية، المباني في الشارع كعرض المبنى ارتفاع بيف علاقة بربط يكصى

  .الضيقة الشكارع في العمرانية
 1:الدراسة الرابعة

لمدارس عبد  2012جامعة الخرطكـ  اثر انماط التخطيط العمراني عمي حركة المرور في ولاية الخرطوم
  .المنعـ عبد الله محمد بريمة

 -تكصمت الدراسة الي النتائج التالية :
في مدينة الخرطكـ  المتمثمة في السكف المخطط كالسكف  كجكد اشكاؿ متباينة مف الاستخداـ السكني

 مع الخرطكـ كعاصمة . لا يتناسبالعشكائي كتنظيـ القرم الزم 
التكزيع الحالي لاستخداـ الارض في مدينة الخرطكـ يعد تكزيعا غير منتظـ  يتسـ بالعشكائية حيث احتؿ 

 خرلالأالسكني مساحات كبيرة عمي حساب الاستخدامات  الاستخداـ
 2الدراسة الخامسة

 دراسة إجراءات ك طرؽ العمؿ لاستخراج ترخيص البناء
 .ـ2013مايك  كلاية الخرطكـ -كزارة التخطيط كالبنية التحتية  
 -سِمْمِي محمد عيسى -عبد الرحمف ميدل طو -سيد أحمدحسف سميماف  - أبك كشكهـ. صلاح حسف  ـ.

  محمد التجاني مكسى
علاقة بيف الاقساـ الفنية كالاقساـ في المناطؽ تمر عبر مدير المنطقة  كما اف تكصمت الدراسة الي اف ال

 قسـ الصرؼ الصحي يتبع فنيا لييئة الصرؼ الصحي كليس لإدارة المباني .

                                                           
1
 م.2112اثر انماط التخطٌط العمرانً علً حركة المرور فً ولاٌة الخرطوم جامعة الخرطوم  -عبد المنعم عبد الله محمد برٌمة 

 
2
 و إجراءات دراسة -موسى التجانً محمد - عٌسى محمد سِلْمًِ -طه مهدى الرحمن عبد -سٌد أحمد سلٌمان حسن -أبو كشوه حسن صلاح. م .م 

 م .2113 -البناء ترخٌص لاستخراج العمل طرق
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  نطاؽ  اشراؼ مدير إدارة التراخيص الكبير جدان كيضعؼ عممية التدقيؽ.
 ستمارات لا تحتكم إرشادات كافية بعض الا ك تحكم معمكمات تـ إلغاؤىا سمفان  الاستمارات

كثيرة لمممؼ لا  انتقاؿىنالؾ حركة ك الخطكات التي تتـ خارج إدارة المباني تزيد معاناة طالبي الخدمة. 
 ضركرة ليا تضيع الكقت ك تعرض الممؼ لمتمؼ. 

  غياب الإرشادات تؤدم إلى كثرة أخطاء المصمميف ك بالتالي تؤخر المعاملات.
  بعبء التصحيح عمى المالؾ ك الادارة.  ت معاقبة الميندسيف المصمميف يمقيعدـ تفعيؿ آليا 

 .زمف كجيزستخراج ترخيص البناء في لاانجاز العمؿ  مف خلاليا طرؽ عمؿ أفضؿ يمكفعدـ تطكير 
 غياب المعمكمات الارشادية تؤدم بدكرىا الي تأخير استخراج الترخيص .

 ثانياً :مناقشة الدراسات السابقة :
 ( عمى مستوى المنيج :)أ

تلاحظ الباحثة مف خلاؿ الدراسة المتأنية لمدراسات السابقة أنو عمى مستكل المنيج المستخدـ في الدراسة 
 ، التحميمي الكصفي،  التاريخي اتبعت الدراسات منيجيف فقط، المنيج

 لأىداف :ا)ب( عمى مستوى 
سات السابقة في ىدؼ مشترؾ كأساسي كىك  معرفة تلاحظ الباحثة أف الدراسة الحالية اتفقت مع كؿ الدرا 
السمبي لمكائح كقكانيف البناء عمي العمراف كتحسينو كالإضافات التي يمكف اف تتـ عمي الاثر ثر الأ

 ، كتنكعت الدراسات  السابقة في: الايجابي 
 .النسيج العمرانيعمى  انماط التخطيطمعرفة أثر 
 .ج العمرانيالنسيعمى مخالفات المباني  معرفة أثر

 .المكاطف كعمي سير العمؿمعرفة أثر إجراءات ك طرؽ العمؿ لاستخراج ترخيص البناء عمى 
 معرفة أثر انماط التخطيط العمراني عمي حركة المركر في كلاية الخرطكـ.

 الثا : تعقيب عام عمى الدراسات السابقة :ث
ج التي تكصمت إلييا الدراسات السابقة تلاحظ مف خلاؿ الدراسة المتأنية لمدراسات السابقة كمقارنة النتائ

 الباحثة ما يمي:
   .قميمة  المكائح كالقكانيف عمي العمراف الدراسات التي تناكلت دراسة أثر  

 مثلا مخالفات البناء .فقط  جزء مف المكائح بعض الدراسات تناكلت 
آك تكاد تنعدـ عمى حد عمـ  عمي العمراف  المكائح كالقكانيفندرة الدراسات السكدانية التي تناكلت دراسة أثر 

 الباحثة. 
كمف ىنا ترم الباحثة أنيا استفادت مف تمؾ الدراسات في إعدادىا للإطار النظرم لدراستيا كاستفادت 

كالحصكؿ عمى النتائج كتفسيرىا كأنيا شكمت سندا  ، أيضا في ترتيب إجراءات الدراسة الميدانية كخطكاتيا
 لباحثة في  كؿ خطكات الدراسة.نظريا اعتمدت عميو ا
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 ثالثال لفصلا

 السودان في القوانين

 : مقدمة 3-1

 حسب كالبناء التنظيـ أمكر في الفاعمة لمجيات الييكمية العلاقات إلى التطرؽ سيتـ الفصؿ ىذا خلاؿ
 بيتتث عمى كالعمؿ مجتمعة، العلاقات ىذه ككفاءة ببعضيا، الييئاتك  التنظيمات ىذه كؿ كعلاقة الترتيب
 إلى تقسيميا كيمكف خمؿ، مكاضع فييا التي أك الضعيفة لمعلاقات حمكؿ كضع كمحاكلة الجيدة العلاقات
التنسيؽ  يككف أف كلابد .التنظيمات الطكعيةك  التنظيمات الرسميةنقابية،(  كىيئات حككمية ىيئات (قسميف

  .مضمكنا أمرا كالبناء التطكير عممية تصبح حتى كتكامؿ تنسيؽ الييئات ىذه بيف
 استيعاب الإنساف يستطيع حتى منو، كالغاية كجكده كمبررات القانكف أصؿ إلى الرجكع مف بد لا بداية

 كصكنا الناس احتياجات لتمبية إلا كجد ما القانكف أف التنكيو مف بد لا كاف ىنا كمف كاحترامو، القانكف
 إنساف فمكؿ المخمكقات، سائر عف سافالإن يميز ما كىذا بعضو مع المجتمع علاقات كلترتيب لحقكقيـ،
 الذم المجتمع في كاجبات عميؾ فإف حقكؽ لؾ فكما الغير، عمى كاجبات ىي الإنساف ىذا كحقكؽ حقكؽ،
 كعي عدـ أك القانكف ىذا فاعمية لعدـ انعكاس فذلؾ ما، قانكف مف يتذمر المجتمع أصبح فإذا فيو، تعيش
 أك القانكف بتعديؿ إما الخمؿ معالجة يتسنى حتى دراستيما مفبد لا الأمراف كىذاف سنو، لمبررات الناس
 مف بالبناء المتعمقة الأنظمة ك لمقكانيف التطرؽ سيتـ الفصؿ ىذا كفي القانكف، ىذا لأىمية الناس تكعية
 لمحة مف بد لا التفاصيؿ ىذه في الخكض كقبؿ كسمبياتيا، إيجابياتيا عمى كالاضطلاع دراستيا أجؿ

 عف القكانيف ىذه تعدك كلا.لمقكانيف كتنفيذىا سنيا كآليات عاـ بشكؿ كىيكمياتيا الإدارية ظمةالأن عف سريعة
 كالقانكف الفرنسي القانكف كىما، عاـ بشكؿ البمداف في كالقكانيف التشريعات لمعظـ مرجعييف أساسيف

 فبداية مشرع، كفقان إلى يصؿ حتى يتبعيا بمراحؿ القانكني التشريع آلية تمخيص كيمكف ،  البريطاني
 السمطة تأخذه ثـ البرلماف، أك التشريعي المجمس ىي القانكف أك التشريع بسف المخكلة الجية تككف

 التشريعي لممجمس التكصية التنفيذية لمسمطة كيحؽ لتطبيقو، الحككمية كالمؤسسات الكزارات كىي التنفيذية
 أما التكصية، ىذه رفض أك بقبكؿ التشريعية ةالسمط أحقية مع المصمحة فييا ترل قكانيف بسف النيابي أك

 التنفيذية المكائح سف التنفيذية لمجيات كيترؾ كالقضائية، التنفيذية السمطة طريؽ عف فتتـ المتابعة عممية
  . القكانيف ىذه كفعالية سير لضماف كالأنظمة
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 والبناء في السودان التنظيم مجال في الفاعمة الجيات 3-2
 .التخطيط العمراني والمرافق العامةوزارة  3-2-1

 نبزه تاريخية 
 كالأراضي كىي تابعة لمحكـ الشعبي المحمي . الإسكافكانت تسمي مصمحة  1969عاـ  كحتىمف قبؿ 
انفصمت إدارة الأراضي  عف كزارة التشييد كالأشغاؿ العامة كككنت نكاة لمصمحة  1981-1989

 الأراضي 
مة بزاتيا تحت اسـ كزارة الشئكف اليندسية كلاية الخرطكـ كتتبع ليا ي الآف أصبحت كزارة قائتكح 1989

تيالإدارات الآتية كما في الييكؿ الا  
 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 مكقع المباني في الييكؿ التنظيمي الحالي( 1-3شكؿ رقـ )
 المباني مكزعة في كلاية الخرطكـ كىي  لإدارةكتكجد ادارات فرعية 

إدارة مباني جبؿ  -إدارة مباني كررم  -مباني شرؽ النيؿ -مباني الخرطكـ بحرم   -مباني الخرطكـ
 كحدة الاستثمار الصناعي. كالشكؿ يكضح الاقساـ التي تتككف منيا الادارات –إدارة مباني أمبده  -أكلياء 

وزارة التخطٌط  حة الاراضً مصل

 والبنٌة التحتٌة

 

هٌئة الطرق 

 والمصارف

 

الادارة العامة للمبانً وضبط 

 النمو العمرانً 

 المستشار القانونً المراجع الداخلً

 الادارة العامة للمساحة

 مدٌر عام الوزارة

 الادارة العامة التخطٌط

 



23 
 

 
 1الحالي التنظيمي الييكؿ في المباني مكقع( 2-3) رقـ شكؿ

                                                           
1
وطرق  إجراءات -محمد التجانً موسى  -سِلْمًِ محمد عٌسى -عبد الرحمن مهدى طه -أحمد حسن سلٌمان سٌد -كشوه م. صلاح حسن أبو م. 

 م2113ماٌو  -ولاٌة الخرطوم -التحتٌة وزارة التخطٌط والبنٌة  - العمل لاستخراج ترخٌص البناء
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 1المباني بإدارةالفرعية  للإداراتترح الييكؿ المق (3-3شكؿ رقـ )

 ميام وزارة التخطيط العمراني  3-2-2
 .الأمف ك الانتاج ك التعميـ ك الصحة ك الإسكاف مجالات في المجتمع حاجات سد في المساىمة  -
 السكدانية العمرانية اليكية تعزيز - 
 .ترقيتيا ك البيئة صكف في المساىمة - 
 .نيةاالعمر  النيضة لقيادة التنمية شركاء مع تيجيةراتسالإ الشركات تعزيز - 
 :يمي بما التحتية البنية ك التخطيط كزارة تختص العمراني، النمك ضبط ك البناء بأمر يتعمؽ فيما

 .منيا المكجكد تطكير ك الكلاية داخؿ المنشآت ك لممباني المنظمة القكانيف ابتدار -
 .المعتمدة المكائح ك القكانيف ك الانظمة ك القياسية المعاير كفؽ الخرطكـ بكلاية البناء تنظيـ  -
 كالقائمة الحديثة لمباني التنفيذ جكدة تأميف ك الاشراؼ اليندسي ك المباني تشييد كسلامة ضبط -

 الكصكؿ سيكلة ك كالمستمرة الطاقة تكفير ك الصحة ك السلامة بكسائؿ التقيد ك الاماف حيث مف
 . حكليا مف ك اكنيياس حماية ك بداخميا الحركة ك إلييا

 متميز عمراني نمكذج بإبداع بيدؼ المباني لمشركعات اليندسية ك الفنية الدراسات -
 البناء مكاد مكاصفات ك معايير كضع -
 مراجعتيا ك بالكلاية العقارات ك المباني تحديد -
 استخداماتيا بكافة المباني استخراج إجراءات خطكات كافة المكاطنيف يؾمبتم الكزارة تقكـ -

 .المنظمة كائحمال ك المباني قانكف كفؽ الترخيص إعطاء ثـ مف ك )خدمي -تجارم -سكني(
 ضمف القكمية ك الدكلية الميابط بخلاؼ الكلاية داخؿ الطائرات ميابط إنشاء عمى الاشراؼ -
 .ذلؾ الحاؿ اقتضى ما متى المدني الطيراف نظـ

                                                           
1
طرق و إجراءات -محمد التجانً موسى  -سِلْمًِ محمد عٌسى -عبد الرحمن مهدى طه -أحمد حسن سلٌمان سٌد -كشوه م. صلاح حسن أبو م. 

 م2113ماٌو  -ولاٌة الخرطوم -وزارة التخطٌط والبنٌة التحتٌة  - العمل لاستخراج ترخٌص البناء
 
 

 

الادارة 
 الفرعٌة 

قسم الرقابة 
 العامة

قسم القٌودات 
 والمعلومات 

قسم إدارة 
 المشروعات

قسم 
 الترخٌص
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 السودان في بالبناء المتعمقة والموائح القوانين 3-3
في لائحة تنظيـ البناء بكلاية الخرطكـ لسنة   تمخيصيا يمكف كالبناء التنظيـ مجاؿ في المتعمقة قكانيفال

 ـ.2008
 عدة إلى النتيجة خمصت  ـ2008ناء بكلاية الخرطكـ لسنة  لائحة تنظيـ الب عمى الاضطلاع خلاؿ كمف
 :كىي أمكر
 المجالس بيا تسترشد أف يمكف كضكابط فقكاني كيضع الأمكر بعمكميات يتحدث قانكف عف عبارة ىك 1-
 .كالمحمية البمدية
 أف يمكف إشكالية أية كحؿ كالبناء بالتنظيـ المتعمقة الأمكر جميع إجماؿ القانكف ىذا حاكؿ 2-
 .المحمية بيا تقع

 كا عامةسكاء كانت  محددات ضعلـ يك  ، لممدينة كالبيئية الجمالية النكاحي إلى القانكف ىذا تطرؽلـ  3- 
  يرغب بياكاد البناء التي كم الألكاف باستخداـليقكـ  ،لممالؾ  كتركيا المبنى شكؿتختص بمحددات

 الدكؿ. مستكل عمى أم الكطني المستكل عمى يتحدث القانكف ىذا4-
 المقيدة الأنظمة إلى الدخكؿ كدكف المدف في المناطؽ تنظيـ كآليات سياسات عف القانكف ىذا يتحدث 5-
 .المناطؽ ليذه
 التخطيط . كزارة مؤسسة داخؿ الإدارم العمؿ لضبط ىك القانكف ىذا أف القكؿ يمكف 6-
 البناء. دراسة قوانين ولوائح  محددات  3-4
 بيف النظاـ تقييـ عمييا بناءن  يتـ محددات ككضع كالقكانيف الأنظمة دراسة لآليات التطرؽ مف بد كلا

 :التالية الأطر مفض المحددات تصنيؼ كيمكف كالسمبيات، الإيجابيات
 لممبنى الجمالي المفيكـ تعكس التي المحددات كىي : جمالية محددات 1-
 لحاجات تمبيتو كمدل الكظيفة ناحية مف المبنى فعالية تعكس التي كىي :كظيفية محددات 2-

 .المستخدميف
 كتضمف معايير كاضحة ضمف بالسكف تميؽ صحية بيئة تضمف التي المحددات كىي :بيئية محددات 3-

 .العامة كالخدمات المساحة ككفاية لمسكف المناسبة التيكية
 حيث المميز مف طابعيا المختمفة السكنية المناطؽ إعطاء عمى تعمؿ التي كىي :تخطيطية محددات 4-

 .مميز لممدينة نمط النياية في يعطي مما العمراني محيطيا مع كالتجانس التناغـ
 السميمة الاجتماعية البيئة تكفير عمى تعمؿ التي المحددات ىي :اجتماعية محددات 5-

 كالحد كالحدائؽ العامة المساحات تكفير طريؽ عف السمبية الظكاىر مف كالحد السكنية المناطؽ في لمسكاف
 معطيات عمى بناءن  المحددات ىذه اختيار تـ كقد.السكنية كالمناطؽ السكنية الأبنية في الاكتظاظ مف

 تتعداه بؿ المأكل بكظيفة السكف تحدد لا كالتي السكف، مفيكـ حكؿ الإسكاف رياتكنظ المعمارية النظريات
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 يشكؿ ـكىك  المحيط، مع كالتناغـ الاجتماعية كالعلاقات المثالية كالكظيفة الجميؿ كالمنظر الملائمة لمبيئة
 . لممسكف المثالية البيئة مفيكـ الإسكاف نظريات كفؽ
 :البناء رخصة لمنح يرىاتوف الواجب والمستندات الشروط 3-5
 أشير 6استخراجيا  يتعدلاحضار شيادة بحث لا  -1
 احضار كرككي معتمد مف  المساح. -2
 الحصكؿ عمي طمب ترخيص البناء بعد ابراز شيادة البحث كالكرككي  -3
كاف   A3كتفصيميو عمى كرؽ مناسب لا يقؿ عف مقاس   كنيائية ابتدائية اليندسيةتقديـ المخططات  -4
بالجداكؿ  الكاردةكاف تراعو فييا جميع المكاصفات  الضركريةككف كاضحو كمقركءة كعمييا جميع الابعاد ت

 ـ 2008تنظيـ البناء بكلاية الخرطكـ لسنة  بلائحة الممحقة
نشائيمكقعو بكاسطة ميندس معمارم  كالإنشائية المعماريةيجب اف تككف المخططات  -5 لا تقؿ  كا 

  أخصائيدرجتو عف 
في  الصحيطمب الترخيص مف التسجيلات ،الاراضي ،الصرؼ  بأركنيؾ المطمكبة تالإجراءاكممت ت -6

يضاؼ الى ذلؾ الدفاع المدني .في حالة محطات الكقكد  التجارية المباني.في حالة  السكنيةحالة المباني 
 يضاؼ الي ذلؾ المفرقعات

 مب الترخيص كتابة اسـ المصمـ كالمشرؼ كسجمو اليندسي كتكقيعو عمى ط -7
 أخصائيمؿء اقرارات المصمـ المعمارم كالانشائي بكاسطة معمارم كانشائي لا تقؿ درجتو عف  -8

ـ 2008كاعماؿ تشيد المباني بكلاية الخرطكـ في سنة  الاستشاريةتنظيـ الخدمات  لائحةكالمشرؼ حسب 
 طمب الترخيص كأركنيؾعمي اف تككف مطابقو لممخططات 

 .الميدانية الزيارةمف خلاؿ  بالإدارة المساحةمف المباني بكاسطة ميندس  قطعةالمف خمك  التأكد -9
بمكتب بإيصاؿ  كممحقاتوبعد تكممة البنكد المذككرة اعلاه يتـ تسميـ المخططات كطمب ترخيص البناء 

 استلاـ مكضحان فيو عدد النسخ كتاريخ الاستلاـ كتاريخ مراجعة المكتب
يتـ  2008عمارية كالانشائية حسب قانكف كلكائح المباني بكلاية الخرطكـ  في حالة تككف المخططات  الم 

 عمؿ تقديرات رسكـ المباني 
 في حالة المخططات المعمارية كالانشائية غير سميمة تحكؿ لممالؾ لممراجعة حسب الملاحظات 

 1البناء بكاسطة المالؾ اك الككيؿ فقط . تراخيصيتـ استلاـ 
 نية المخالفات العمرا 6 -3 

بصفة خاصة ك الخرطكـ اف النمك الديمكغرافي عجؿ في نمك دكؿ العالـ الثالث بصفة عامة ك       
رافؽ ىدا النمك الديمغرافي السريع نزكحا ريفيا معتبرا باتجاه  المدف الكبرل باعتبارىا مصدر الاشعاع 

متكازف نتج  للامحدكد ك اللاالاقتصادم ك التطكر العممي ك الاجتماعي مما ادل الى التطكر العمراني ا
                                                           

1
 2118لائحة تنظٌم البناء بولاٌة الخرطوم لسنة  -التخطٌط العمرانً والمرافق العامة وزارة  
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حاجيات السكاف ك متطمباتيـ مف  خلاؿ انتياجيا  عمى   ىده الخاصية عدـ قدرة الدكلة عمى تمبية
لسياسات متباينة ك متعاقبة في ميداف التنمية الحضرية فاستمر  التكسع العشكائي لممجالات الحضرية 

 مدينة الجزائرية كتحكلت الى مجاؿ غير متجانس.بطريقة غير منسجمة ك مف ىنا تشكه الطابع المجالي لم
 تعريف المخالفات العمرانية:  3-6-1 

ىي كؿ مخالفة في المجاؿ الحضرم إذا لـ تتطابؽ لمقكانيف المتعمقة بالعمراف الذم يحدث نتيجة لعدـ 
ؿ إمكانية الحصكؿ عمى رخصة بناء كالمخالفات التي تحدث رغـ كجكد الرخصة. كتشمؿ الدراسة تحمي

الأسباب كالعكامؿ التي تؤدل إلى مخالفات البناء التنظيمية مثؿ عكامؿ اقتصادية اجتماعيو كسياسية، 
كعكامؿ أخرل ليا علاقة بالتشريعات كسمككيات المكاطنيف. ثـ تعرج عمى آثار المخالفات التنظيمية  عمى 

ي كالخصكصية كالتعديات عمى البيئة العمرانية مثؿ الآثار الصحية كالبيئية مف حيث شركط السكف الصح
 الشكارع كالآثار الاجتماعية كتأثيرىا عمى الطابع المعمارم كالعمراني

 :التنظيمية المخالفات أشكال3-6-2

 بناء، رخصة كجكد عدـ أك بناء رخصة كجكد مع البناء أنظمة خالؼ إذا مخالفا المبنى يككف
 :يمي فيما التنظيمية المخالفات ىذه أشكاؿ تفصيؿ كيمكف
  كالجانبية الأمامية بالارتدادات الالتزاـ عدـ -

 
 الأرصفة عمى المباني مداخؿ تعدم                
 ( المصدر الباحث4-3رقـ) شكؿ                         
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 الأرصفة كاستخداميا مكاقؼ لمسيارات عمى التعدم                    

 ( المصدر الباحث5-3) رقـ شكؿ                              
   بو المسمكح الحد عف الأدكار عدد زيادة ك القانكني بالارتفاع الالتزاـعدـ 
ا بو المسمكح الحد عف المكقع في البناء نسبة زيادة  .نظامن
 .نظامنا بو المسمكح الحد عف لمبناء الملاحؽ مساحة زيادة

 .وب الترخيص تـ ما خلاؼ جديدة مخططات كفؽ المبنى إذا أقيـ
 .رخصة الترميـ بدكف في الشركع
 .البناء رخصة تجديد عدـ

 .لو خصص ما لغير المبنى استخداـ
  المنطقة لاستعمالات مخالفنا المبنى تنفيذ 

 لمسقكط الآيمة أك الخربة الأبنية إزالة عدـ

 لمسقكط الآيمة أك الخربة الأبنية إزالة عدـ( 6-3رقـ ) شكؿ
 المصدر الباحث
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 مخططة. غير حككمية لمغير اك الأرض مممككة ارض في البناء( 7-3رقـ) شكؿ 
 المصدر الباحث

  
 أك ، العامة الأماكف أك الغير أراضي في إلقائيا أك ، الترميـ أك البناء مخمفات إزالة عدـ( 8-3رقـ) شكؿ

 لذلؾ المخصصة الأماكف غير مف نقؿ الأتربة
 المصدر الباحث
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زعاجا خطرنا يسبب بما العامة احاتالس استخداـ( 9-3رقـ ) شكؿ  . لمجميكر كا 

 المصدر الباحث 
 

 لممصمحة محققنا تراه ما كفؽ البمدية تحددىا التي المناطؽ في الأراضي محيط تشجير أك تسكير عدـ
 .البمدية تضعيا التي كالتعميمات المكاصفات كحسب العامة
 رخصة بدكف حكميا في ما أك كالأكشاؾ الصناديؽ إقامة

 

   
 البمدية. مف إذف دكف كالبيع العرض لأعماؿ لأكشاؾ ا استعماؿ( 10-3رقـ) شكؿ

 المصدر الباحث
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  .البمدية مف إذف دكف مبيعل العامة الساحات أكرصفة الا استخداـ (11-3رقـ) شكؿ

 لمصدر الباحث

  
 ( المصدر الباحث12-3رقـ) شكؿ

  البمدية. بدكف إذف طكيمة لفترة الردـ أك البناء مكاد لتشكيف الشارع مف جزء أك الرصيؼ استعماؿ
 :الترخيص إمكانية عدم بسبب التنظيمية المخالفات3-6-3  

 إنشاؤىا تـ التي العمرانية التجمعات في القائمة الأبنية جميع المخالفات مف النكع ىذا يشمؿ
 عمى الحالة ىذه كتنطبؽ المحمية، المجنة مف ترخيصيا يمكف كلا ترخيص عمى الحصكؿ بدكف

 اليد، كضع طريؽ عف امتمكت التي الحككمية الأراضي مثؿ) عمييا لممكاطنيف ممكية لا التي الأراضي
 مدف في كانتشارا شيكعا الأكثر الحالة كىى رسميا، إفرازا مفركزة الغير الأراضي كعمى ،(الغائبيف كأملاؾ

 :يمي فيما الحالة ىذه أسباب تمخيص كيمكف السكداف 
 للإفراز، القانكنية الشركط حسب مفرزة الأرض تككف أف الرخصة تتطمب اشرنا، كما :الأرض إفراز •

 كالمجكء الترخيص عف العدكؿ المكاطف يجبر الذم الأمر مستحيمة، أك صعبو أحيانا تككف الإفراز كعممية
  .المخالفة إلى
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 :الإفراز صعوبة أسباب ومن
 المباني بعض كجكد .اعتماده يتـ لا الإفراز مشركع أحدىـ ضرف فإذا ،شيادة البحث  لنفس المالكيف تعدد
 الأرض عمى الكرثة بيف مشاكؿ كجكد الفنية النكاحي مف الإفراز عممية تعرقؿ قد مفرزة الغير الشيادة عمى
 أك شيادة البحث  ممكية انتقاؿ .الإفراز عممية استكماؿ  عدـ إلى يؤدل البلاد خارج في أحدىـ غياب أك

 تقسيـ .الممكية تسمسؿ ضياع إلى يؤدل  قد طكيمة زمنيو فتره كعبر كثيريف أشخاص عبر امني أجزاء
 إفرازىا إمكانية فرص مف يقمؿ بيعيا أك عمييا كالبناء رضائيا تقسيما كالكرثة المالكيف بيف شيادة البحث

  رسميا
 تسجيؿ دائرة في جيمياتس للأرض الجديد المالؾ عمى أحيانا يتعذر أك)شيادة البحث( الممكية شيادة •

 العقكد احد فقداف بسبب أك (مفرزة غير)الشيكع عمى ليا شرائو بسبب كذلؾ الأراضي
 :الممنوحة الرخصة بشروط الالتزام عدم بسبب التنظيمية المخالفات 3-6-4 

 التنظيمية الشركط بمخالفة المالؾ كقاـ بناء، رخصة منح مبنى كؿ المخالفات مف النكع ىذا يشمؿ
 في كبير حد إلى مكجكدة الظاىرة ىذه .الغرامات نظاـ بتطبيؽ كاستبداليا إلغاءىا إلى أدل مما صة،لمرخ
 الإمكانية رغـ المكاطف، مف إصرار بسابؽ ترتكب المخالفات لاف خطيرة، حالو كتمثؿ السكداف  مدف

 .الترخيص عمى لمحصكؿ إمامو المتاحة
 :ةالممنوح الرخصة بشروط الالتزام عدم أسبابأ/ 

 بالارتدادات الالتزاـ كعدـ الرخصة مخالفة المالؾ عمى تفرض البناء ارض مساحة محدكدية 
 2ـ200مثلا الاراضي التي مساحتيا .القانكنية 
 .السكف مساحة في زيادة إلى كالحاجة الأسرة حجـ امتداد 
 .بناءال خط عمى كمتعديو مخالفو الجيراف مباني معظـ كانت إذا سيما كلا بالجيراف، التأسي 
 في كتسيب انفلات إلى أدل كالأمنية السياسية الأكضاع بسبب البمدية لسمطة التنفيذ القكة غياب 

 ـالتنظي قكانيف تطبيؽ
 :مثل الظاىرة ليذه أخرى أسباباب/ 

 بتقديـ فيقكـ .معينو مبالغ تقاضى مقابؿ المكاطنيف بعض خدمة في البمديات ميندسي بعض رغبة 
 يقكـ ثـ كالكيرباء، الماء خدمة كعمى بناء إذف عمى الحصكؿ أجؿ فم لمبمدية نظامية مخططات

 .الترخيص لاشتراطات مخالفو لمتنفيذ أخرل مخططات بإعداد
 جديدة أراضي تخصيص إمكانية كعدـ المرتفع سكانو عدد إلى نسبة القطاع أراضي رقعة ضيؽ 

 لعمرانية،ا البيئة حساب عمى الأرض استعماؿ تكثيؼ إلى المكاطف يدفع للإسكاف
 لمبيع كبيره مقاسـ إلى تقسيميا إمكانية مف تقمؿ السكنية الأراضي أسعار ارتفاع 
 الطابع لتكحيد تنظيميو تشريعات غياب ظؿ كفي القطاع، في الخاصة لمممكيات الكاسع الانتشار 

 .مكحد معمارم بطابع منظمة إسكاف مشاريع إعداد فرص مف يقمؿ المعمارم،
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 اىتماميـ مف يقمؿ المكاطنيف بعض عند كالتخطيط العمارة حكؿ المحمية كالثقافة الكعي غياب 
 .العمرانية بالبيئة

 إمكانية مف يحد الرضائي التقسيـ ك الصغر في متناىية مقاسـ إلى الأراضي تفتيت ظاىرة 
 .الترخيص

 في ذلؾ كضع كقد ليا، جيد دخؿ يشكؿ لأنو المخالفة لغرامات المكاطف بدفع البمديات اكتفاء 
  مخالفات البناء تسكيات نظاـ تطبيؽ " يسمى قانكني إطار

 إلى تفتقد أنيا حيث المخالفات، عمى المسؤكلية مف جزءا أيضا تتحمؿ التنظيمية التشريعات 
 كالنسيج كالعمراني المعمارم بالطابع المتعمقة تمؾ كخصكصا نصكصيا بعض في التفصيؿ
 .لممدينة العمراني

 وأسبابيا المخالفات أنواع حول إحصائيات 3-6-5
 مقابمة بإجراء الباحث قاـ كقد الخرطكـ في نسبيا أك المخالفات عدد حكؿ دقيقة إحصائية يكجد لا

 القطع السميمة الخالية مف نسبة أف كتبيف القيكدات في كزارة التخطيط العمراني، إدارة مع شخصية
 كىذا%83 متساك الاراضي المخالفة ك  رصكدةالم الأراضي مف فقط %16.7تعادؿ المدينة في المخالفات

المخالفات  أف الشخصية المقابمة خلاؿ مف كتبيف.(ارتفاع نسبة المخالفات بصكرة كبيرة جدا إلى يشير
 حسب الشكؿ التالي جزئييفتنقسـ الي 

 
 30/4/2015حتي  1/1/2015 الخرطكـ تراخيص منطقة مخالفات  -(13-3شكؿ رقـ)

 تراخيص منطقة الرئاسةالمصدر 
 
 
 
 
 

لمخالفاتا  
مخالفات من 
 الدرجة التانية

 اخري
تعدٌل 
قابل 
 للتقنٌن

عدم توفر 
المستندات 

 بالموقع

مستندات 
 غٌر مجددة

مستندات 
 ناقصة

مخالفات من 
 الدرجة الاولي

 أخرى
لم 

ٌستخرج 
لها 

 ترخٌص

تعدٌل 
غٌر قابل 

 للتقنٌن

مخالفة 
إرتدادات 

أو 
 ارتفاعات



34 
 

 
 تفاصيل مخالفات منطقة الخرطوم من شير يناير حتي ابريل

مخالفات من 
 الدرجة الأولى

مخالفة 
أو  ارتدادات
 ارتفاعات

تعديل غير قابل 
 لمتقنين

لم يستخرج ليا 
 أخرى ترخيص

المجموع 
لمخالفات 

 الأولى
 مجموع المخالفات

 
58 0 5 7 70 504 

مخالفات من 
 الدرجة الثانية

مستندات 
 ناقصة

مستندات غير 
 مجددة

عدم توفر 
المستندات 

 بالموقع

تعديل قابل 
 أخرى لمتقنين

المجموع لمخالفات 
 الثانية

 
0 47 380 0 7 434 

 30/4/2015حتي  1/1/2015 الخرطكـمنطقة تفاصيؿ مخالفات  -(1-3رقـ) جدكؿ
 تراخيص منطقة الرئاسةالمصدر 

 98 مجمكع المكاقع السميمة
  

 %16.7 النسبة
 490 ع المكاقع المخالفةمجمك 
 %83.3 النسبة

 588 مجمكع المرصكدة
 30/4/2015حتي  1/1/2015 الخرطكـمنطقة مخالفات  نسب  -(2-3ؿ رقـ)جدك 

 تراخيص منطقة الرئاسةالمصدر 
 :العمرانية البيئة عمى المخالفات اثر 3-6-6
 التنظيمية مخالفاتال الخرطكـ في اف يتضح الثالث الفصؿ في عرضو تـ ما خلاؿ مف

 ىذه تركت كقد .متنكعة كمصادر أسباب إلى كجكدىا رجعيك  عديدة أشكالا تأخذك  كثيرة،
 الآثار تمخيص كيمكف  .لممدينة العمرانية البيئة عمى بالطبع سمبيو آثارا المخالفات

  العمرانية البيئة عمى لممخالفات السمبية الآثار 7 -3-6
 كالارتفاعات الكاجيات تشكيؿ تكحيد غياب في لمتمثؿا المدينة في المعمارم الطابع غياب •

 قكانيف إلى تفصيميا كعدـ التشريعات شمكلية إلى ذلؾ كيرجع .البناء كمكاد الألكاف كتكحيد
 .اك ككد عربي مكحد لجميع الدكؿ سكداني  ككد كجكد عدـ ككذلؾ لمتطبيؽ، قابمو كبنكد كاشتراطات

 .المتعاقبة للإدارات المختمفة كالسياسات التشريعات لتعدد نتيجة نةالمدي في العمراني لمنسيج الطابع غياب
 القديمة البمدة في الإشعاعي شبو النظاـ فنرل الشكارع، تخطيط في كاضح نظاـ إتباع يتـ لـ انو فنلاحظ

 .الشبكي النظاـ كنرل المتعرجة، ك الضيقة بشكارعيا تتميز التي
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 فنرل الخاصة، الممكيات فيو تتحكـ كالتي للأراضي لعشكائيا التقسيـ بسب الشكارع تخطيط عمى أثار •
 في (محمي -تجميعي -رئيسي -إقميمي) الشكارع لرتب اليرمي التدرج مراعاة عدـ المناطؽ بعض في

 .العرض مختمفة شكارع الأخر بعضيا كفي التخطيط،
 في الحديثة ةالغربي بالأفكار التأثر بسبب كذلؾ لممدف الإسلامية كالشخصية اليكية غياب •

 . العمارة
 تعديات حدكث عند خصكصا ك المكاطنيف بيف الجكار حسف فقد في تظير اجتماعيو آثار •
 البناء حد عمى الجيراف مف تعديات أك الجانبية الارتدادات عمى ).
 القانكف تطبيؽ عف عجزىا ،عند كالبمدية الجميكر بيف الثقة فقد في تظير اجتماعيو آثار  • 

 . المكاطف بتغريـ كالاكتفاء
 .البنياف في منظـ الغير التطاكؿ بسبب خصكصيتو إلى المنزؿ فقد في تظير اجتماعيو آثار  • 

 كافيو الغير الارتدادات بسبب كالتشميس كالتيكية الإضاءة سكء في تتمثؿ كبيئية صحية آثار
 غاية عم تتطابؽ لا مرخصة غير استعمالات ككجكد للاستعمالات الكظيفي الخمط نتيجة

 (سكنيو منطقو في بلاط مصنع مثؿ ) المنطقة
 المنازؿ إماـ ك حكؿ الخضراء الفراغات عمى القضاء في تتمثؿ كبيئية صحية آثار •

خراسانيو كاستخداـ الفراغات مكبات اك تجع لمنفايات اك القضاء عمي  صحراء إلى المدينة كتحكيؿ
 الفراغات باستخداميا  اماكف لمعبادة)زاكية(.

 لعقوبات العمرانية : ا 3-6-8
ىي تمؾ الإجراءات الأمنية التي تقكـ بيا المصمحة المكمفة بالتعمير ضدا مرتكبي المخالفات أم ىي جزاء 
التي تفرضو السمطة العامة عمى الساكف نتيجة لمخالفة ما سكاء كانت عمكمي أك ممكية كذلؾ لعدـ 

ناء بحيث تفرض عمى المرتكبيف إجراءات التماشي مع الرخص المنصكص عمييا في قانكف رخص الب
 أمنية منيا سكاء كاف غرامة مالية أك السجف  أك ىدـ البناء المرتكب لممخالفات .

 : تطبيقوثغرات القانون وثغرات اجراءات  3-7
 .ـ كاقؿ 200قطع الارض الصغيرة  .1
 . الصحينظاـ الصرؼ  .2
 .قكانيف المكاقؼ كاختلاؼ حساباتيا  .3
 . عالبمككنات عمى الشار  .4
 .قانكف الارتدادات غير الكاضح الى الاف بعد التعديلات الاخيرة  .5
 .الطابقية  لممباني المستقبميالتكجو  .6
 . بالإزالة لا تنتيى التيبعض قرارات التسكية  .7
 .مرحمة التشييد كلا كجكد لمعقكبة   فيعدـ الالتزاـ بمساحات الفراغات  .8
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 .يصعب مطابقة الخرط بالصكر اك الرسكمات مما  المكثقةالزيارات غير  .9
 .تقاـ عمى الساحات كتكافؽ عمييا الكزارة  التيدكر العبادة  فييشترط تكفير مكاقؼ  .10
 .حاؿ تعزر عمى المالؾ بناء القطعة التجارية  فيمضاعفة الرسكـ  .11
 عدـ الالتزاـ بقكانيف السلامة  .12
 .مف قسـ الضبط كسلامة التشييد  الدكريةعدـ المتابعة  .13
 .تصميـ فقط المراجعة مف ناحية قانكنية  أممراجع الاعتراض عمى لا يحؽ لمميندس ال .14
 .45حالو القطع بزاكية  فيعدـ معرفة الارتدادات  .15
 .العائمة  كالمباني للأنفاؽتحدد الاشتراطات  التيغياب القكانيف  .16
 .السكنية اك مناطؽ المستشفيات  نيابالم فيساعة محددة  فيغياب ضكابط انتياء العمؿ  .17
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 رابعال الفصل
 ( سوق العربيل) ا  ميدانية دراسة

 مقدمة 4-1
 تتـ كسمبياتو القانكف ذلؾ فبيف إيجابيات فيو، كجد الذم الكاقع في أثر يترؾ أف بد لا نظاـ أك قانكف كؿ

 إعادة مف لممشرعيف بد كلا فيو، كجد لمكاقع الذم النظاـ أك القانكف ذلؾ ملاءمة مدل لمعرفة المكازنة
 للأنظمة النظرية الدراسة كبعد كالأنظمة، القكانيف لتطكير تمؾ كأخرل فترة بيف الأنظمةك  القكانيف دراسة

 مف بد لا كاف نابمس، مدينة في السكنية المباني عمى كأثرىا التنظيـ كالبناء مجاؿ في المتعمقة كالقكانيف
 المدينة، في السكنية مناطؽلم الفيزيائية البيئة عمى كالقكانيف الأنظمة ىذه لرؤية أثر ميدانية دراسة كجكد

 .التخطيطية الناحية مف كالسمبية آثاره الإيجابية كدراسة
 مف حيث تحميؿالك  ،الخرطكـ مدينة في لمنطقة السكؽ العربي ميدانية دراسة عمؿ سيتـ الفصؿ ىذا كفي
 لمقكانيف زاتكتجاك  المنطقة، تمؾ في تشكيؿ أثرت التي كالقكانيف ، لممنطقة العاـ كالشكؿ المكاصلات شبكة

 التغيرات كتأثير لمبناء المسمكح كالارتفاع المنطقة المكجكد في البناء كأنكاع التجاكزات تمؾ كأسباب
 كتكفر للأرض البناء بالنسبة كمساحة السيارات مكاقؼ دراسة كسيتـ .عاـ بشكؿ السكاف عمى القانكنية
 الخارجية كالأسكار لمبناء كالشكؿ الخارجي فة،المختم السكنية لممناطؽ السكانية كالكثافة الخضراء المناطؽ
 عف الناجمة كالتشكىات العامة، كتكفير الخدمات الكاحدة، المنطقة في المساكف كتجانس كالأرصفة
 "لممتطمبات السكنية المباني كتمبية ىذه التشكىات معالجة الأنظمة حاكلت ككيؼ كالقكانيف، الأنظمة
 .لمقانكف كنتاج "الاجتماعية خطيطية،الت البيئية، الكظيفية، الجمالية،

 مدينة الخرطوم  4-2
( درجة شرقان   31.5 – 34.45تقع الخرطكـ في الجزء الشمالي مف أكاسط  السكداف ،بيف خطي طكؿ )

( درجة شمالان.  كتتميز بمكقعيا الساحر عمى ضفاؼ النيؿ  الأبيض 16.45 -15.8كخطي عرض )
ة ليشكلا نيرا كاحدا ىك النيؿ الخالد. كتحدىا  سبع كلايات ، مف الجية كالأزرؽ كعند ممتقاىما كسط الكلاي

الشمالية نير النيؿ  كمف الجية الشمالية الغربية الكلاية الشمالية ، كمف الجية الغربية  كلاية شماؿ كردفاف 
كمف الجية ، كمف الجية الشرقية كلايات كسلا كالقضارؼ  كمف الجية الجنكبية الشرقية كلاية الجزيرة ،  

 1الجنكبية كلاية النيؿ الابيض.
 

                                                           
1 http://ar.wikipedia.org/wiki/الخرطوم 
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 الخرطكـ كسط مخطط منطقة   ( يكضح1-4شكؿ رقـ)

 كزارة التخطيط العمراني كالمرافؽ العامة )منطقة  الخرطكـ( المصدر

 
 صكرة جكية لمنطقة كسط الخرطكـ   ( يكضح2-4شكؿ رقـ)

 Google Earth المصدر
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 سوق العربي الوسط التجاري(ال (الميدانية الدراسة حدود منطقة 4-3
 مقاىيو تعتبر حيث الخرطكـ مدينة لمكاطني كالتجمع التسكؽ مراكز اعرؽ مف كيعد الخرطكـ كسط في يقع

 الأقمشة محلات اشير كبو الأعماؿ كرجاؿ المجتمع شخصيات مف لمكثير المفضمة الأماكف كفنادقو
 المباني مف لمكثير مركز الحالي الكقت يف كاصبح كالمجكىرات لمذىب المركزم السكؽ ككذلؾ كالعطكر
 الخرطكـ كؿ كالى مف ، المكاصلات لكسائؿ الرئيسية المحطة كفيو.  الحديثة التجارية

الييف ككانت محكر اىتماـ معظـ الباحثيف  حيث طرحت عدة تساؤلات   بالأمرتحديد منطقة الكسط ليست 
ه المنطقة ىي منطقة ذى نياية فاف حدكدحكؿ منطقة الكسط التجارم ىؿ ىي خط اـ منطقة  كفي ال

ZONE) ( اكثر منوLINE) ( ىي المنطقة التي تحدد مف الشماؿ شارع النيؿ .كمنطقة السكؽ العربي
ىناؾ ك كمف الشرؽ شارع القصر كمف الجنكب حتي شارع الطابية كمف الغرب شارع عمي عبد المطيؼ 

 .بعض العناصر اليامو لتحديد منطقة الكسط
  -في المنطقة تشمؿ: لفزيائيةاالعناصر 
  ارتفاع المباني 
 الشكارع 
 تدفؽ المكاصلات كحركة المركر 
 استعمالات المباني 
  السكاف 
 نكعية الكظائؼ كالاعماؿ 
 حركة المكجديف بالمنطقة 

 
 )السكؽ العربي(منطقة الدراسة   ( يكضح3-4شكؿ رقـ)

 Google Earthالمصدر 
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 العربيمنطقة السكؽ   ( يكضح4-4شكؿ رقـ)
 التخطيط العمراني كزارةالمصدر 

 الدراسة  منطقة وخصائص وصف 4-4
حيث ىي اكثر المناطؽ ممكف ىي مف ابرز الصفات التي تميز منطقة الكسط التجارم  سيولة الوصول

 بالنسبة لمذيف يستخدمكف المكاصلات العامة . ذلؾكك  الأخرلالكصكؿ الييا بسيكلة مف كؿ الاحياء 

كتقاـ   ك الكبرلك الحي المركزم تكجو النشاط الاقتصادم يقاـ عميو المحلات التجارية منطقة الكسط ا
م  غير الخدمات التجارية  مف ر لؾ كجكد خدمات اخرية عمي طكؿ امتداد الشكارع  ككذالمحلات التجا

مستفيديف مف سيكلة الكصكؿ الي المكقع ككجكد  شركات  كمحاسبيف كمحاميف كاطباء كمستشفيات 
 كسيارات الاجرة .  الباصاتنكؾ كمحطات الب
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كتعتبر منطقة الكسط منطقة غير متجانسة  عمي الاطلاؽ كذلؾ لاف بعض الشكارع تتخصص في نشاط 
حيث انيا تختمؼ مف الناحية  معيف يغمب عميو سكاء كانت محلات تجارية اك بنكؾ اك مستشفيات 

 بينيا .الكظيفية كالبيئية حيث يصعب التكحيد كالتجانس فيما 

لسيكلة  باكتظاظ حركة المركر كجكد شكارع تحيط بالمنطقة  في منطقة السكؽ العربي تمتاز الشكارع 
 الكصكؿ الييا مف المناطؽ المحيطة .

 الدراسة منطقة اختيار أسباب 4-5
 :في تمخيصيا يمكف أسباب لعدة لمدراسة المنطقة ىذه اختيرت

 Malty functional area كالاجتماعية الكظيفية التعددية 1-
 المختمفة المباني لأنماط شمكليا 2-
 القادمة الفترات خلاؿ تطكرىا كقابمية المنطقة، تمؾ في مبنية غير مساحات كجكد 3-
 المنطقة تمؾ مف القريبة العامة المرافؽ كجكد 4-
 المنطقة تمؾ في العالية المباني انتشار بداية 5-

 غلالو لمكاجيات التجارية الترفيييةمف النيؿ حيث امكانية است قربيا  6- 
 الطرؽ شبكة - 7   
 المنطقة في الموجودة المباني أنماط 4-6
 تجارية 

 الأسكاؽمباني 
 مباني تجاريو استثماريو تشمؿ  فنادؽ كشقؽ فندقية

 مباني المراكز التجارية
 سكني 

 درجة اكلي تشمؿ الفمؿ كالعمارات السكنية 
 خدمي
 مدارس

 الطلابالداخميات كاسكاف 
 مستشفيات كالمراكز العلاجية
 المطاعـ السياحية كالكفتريات

 الفندقية المنشآت
 صالات المناسبات كالمسرح كالسينما الاندية كالمراكز الثقافية

 دكر العبادة كالمجمعات الدينية
 رياض اطفاؿ
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 ترفييي)حدائؽ(
 متاحؼ

 الملاعب
 محطات خدمة بتركلية

  المنطقة في الموجودة  المباني أنماط ىعم والقوانين الأنظمة تأثير 4-7
 كالسمبي، الإيجابي الصعيديف عمى المممكس أثرىا لممدينة  الفيزيائية البيئة عمى كالقكانيف الانظمة تركت
 مف عدة جكانب عمى كالقكانيف الأنظمة عف الناجمة التأثيرات تحميؿ الميدانية الدراسة خلاؿ تـ كقد

 أم أف إلى الدراسة كخمصت المناطقة، بنية عمى كالقكانيف الأنظمة عف ةالناجم الأثار لرؤية المنطقة
 أك تعطيؿ أف كما كبيرا، سيككف الفيزيائية البيئة عمى أثره فإف بسيط كاف كلك نظاـ أم عمى تعديؿ

 .لممنطقة الفيزيائية البيئة عمى كمممكس كبير أثر لو سيككف قانكف أك نظاـ أم تطبيؽ عف التغاضي
 كحدىا ليست مدينة الخرطكـ في بيا كالمعمكؿ المكجكدة كالقكانيف الأنظمة أف إلى الدراسة كخمصت كما

نما المشكمة،  بد لا كالقكانيف الأنظمة بعض ىناؾ أف كما المتبعة، كالآليات تنفيذىا في أيضا المشكمة كا 
 ىناؾ أف إلى ضافةبالإ تطبيقيا، عف الناجمة لممشكلات حمكؿ إيجاد عمى كالعمؿ كتطكيرىا دراستيا مف
 متجانسة فيزيائية بنية إنشاء تخدـ كانت إف لتفعيميا دراستيا مف بد لا بيا العمؿ معطؿ كقكانيف نظـ

لغائيا تغييرىا أك كصحية،  يكمف أيضا يفالقكان ضعؼ أف القكؿ كيمكف . اليدؼ ذلؾ تخدـ لا كانت إف كا 
 كغير متفككة فيزيائية بنية فأنتجت بالكؿ تعنى كلـ بالجزء يفالقكان عُنيَت حيث التخطيطية، النكاحي في

 المستقمة كشخصيتيا ىكيتيا مف المباني فرغت مترابطة،
 والاجتماعية البيئية المشاكل 4-8

  في تتمثؿ كاضحة بيئية مشاكؿ مف الخرطكـ تعاني
 النفايات نقؿ مشكمة -
  الصحي الصرؼ مشكمة -
 الأمطار مياه تصريؼ -

    
 النفايات نقؿ شكمةم  ( يكضح5-4شكؿ رقـ)

 المصدر الباحث
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 الصحي الصرؼ مشكمة ( يكضح6-4شكؿ رقـ)

 المصدر الباحث

   
 الأمطار مياه تصريؼمشكمة  ( يكضح7-4شكؿ رقـ)

 المصدر الباحث

 ضفاؼ في التربة كنحت الصحراكم كالزحؼ كالأتربة الفيضانات في تتمثؿ آخرم طبيعية كمشاكؿ -
 .النيؿ

 -: في لاجتماعيةا المشاكؿ كتتمثؿ 
 الحركب بسبب المدينة شيدتيا التي اللاجئيف مكجات نتيجة الشكارع، كاطفاؿ التشرد ظاىرة -

 مف ذلؾ عف نتج كما المدينة إلى الريؼ مف كاليجرة المجاكرة البمداف كفي الداخؿ في كالقتاؿ
 . سكاقياأ في المتجكليف كالباعة لممدينة اليامشية الأطراؼ في العشكائي السكف انتشار
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 المنطقة في والقوانين الموائح عدم تطبيق  عن ناتجة تشوىات 4-9
 عدـ نتيجة مرغكبة كتشكىات غير جانبية آثار عنو ينشا أف بد لا المشرعيف قبؿ مف كضع نظاـ أم إف

 تمؾ تمخيص كيمكف القانكنية، بمصطمح الثغرات يعرؼ ما كىك القانكف أك النظاـ ذلؾ نقاط بعض كضكح
 :بالتالي رالآثا
 لمفتحات  الخارجي الشكؿ حيث مف بالمحيط تعنى تخطيطية محددات كضع عدـ عف ناجـ تشكه 

 يارتفاعاك 

    
 .)شارع السيد عبد الرحمف(( يكضح التبايف في اشكاؿ الفتحات  الخارجية كابعادىا8-4شكؿ رقـ)

 المصدر الباحث

  الطلاء مادة استخداـ عمى كلا ممباني،ل الكاجيات في المكف استخداـ عف تتحدث لا تكجد مادة 
 مما يؤدم الي مكاد التشطيب الخارجية اك الطلاء نكع كتحديد

   التناغـ في كاضح نشاز الى يؤدم كأخرل منشأة بيف  البناء كمكاد تقنيات في  فارؽ بركز -
 . ليا التصميمي

 . الكاحد   المكقع في الحديث  القديـ بيف المنشأة  اشكاؿ تبايف -
الطابع العمراني كالمعمارم  المميز لممدينة يؤدم الى فقداف الإحساس بالكحدة كالقيـ غياب  -

 المشتركة بيف المباني 
 التشطيب مكاد عمى المصمـ المعمارم يعتمد حينما المباني لبعض  المعمارية الجماليات غياب -

 . المباني كاجيات لإبراز النيائية
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 .)شارع الجامعة( مكاد التشطيب الخارجيةو  المكف داـاستخ( يكضح التبايف في 9-4شكؿ رقـ)

 المصدر الباحث

  
 (10-4شكؿ رقـ )لمسيارات مكاقؼ كاستخداميا الأرصفة عمى التعدم. 

 المصدر الباحث
 المباني ارتفاعات في التجانس عدـ 

     
 . )شارع الحرية(الارتفاعات( يكضح التبايف في 11-4شكؿ رقـ)

 المصدر الباحث



46 
 

 اك تحكيؿ المباني مف سكنية الي تجارية  المثاؿ سبيؿ عمىدرجة لدرجة اخرم  مف المنطقة تحكيؿ
 .المطمة عمي شكارع تجارية الي مباني تجارية في مناطؽ مف الدرجة الثالثة

 السكنية، العمارات في كخاصة الحديقةعمي تكفير   سمبا أثرت تكفيرىا كضركرة السيارات مكاقؼ 
 مف الخضراء المناطؽ تكفير متطمبات سيارات مكاقؼ لتكفير الفنية طمباتالمت نتيجة أىممت فقد

 أك السكنية البناية لمدخؿ كممرات إما الجانبية تالارتدادا استغمت حيث الأرض، قطعة مساحة
  .السيارات لمكاقؼ كممر

 كحافلات تكباصا شاحنات  كاحد رئيسي شارع في تتحرؾ حيث كالمشاة المركبات حركة 
 . كضكابط بنظـ التقيد دكف عفكية بصكرة كمشاة كركشات كأمجادات

  
 بنظـ التقيد دكف  كاحد رئيسي شارع في تتحرؾ حيث كالمشاة المركبات حركة( يكضح 12-4شكؿ رقـ)

 .)صينية القندكؿ( كضكابط

 المصدر الباحث
 والقوانين الموائح عن عدم تطبيق  الناتجة لتشوىاتا معالجة 4-10

 كانت فقد ، المثالية، النتائج كيعطي الحاجة يمبي بما كقكانينيا نظميا لتطكير دائما اتالييئ جميع تسعى
 البيئة لإيجاد بالبناء المتعمقة كالقكانيف الأنظمة لتطكير الماضية الفترات كخلاؿ تسعى دائما بمدية الخرطكـ

 نتيجة المشرعيف تكاجو التي لممشكلات المثالية الحمكؿ لإيجاد كمرات مرات الأنظمة عدلت فقد المثالية،
 .سنت التي كالقكانيف الأنظمة

 كالقكانيف الأنظمة دراسة عمى عكفت سابؽ فصؿ في ليا التطرؽ تـ كقد لجنة تشكيؿ تـ الاخيرة الفترة في
 كالنسبة الشارع كعرض جديدة معايير ضمف الخرطكـ مدينة في السكنية للأبنية جديد نظاـ ككضعت
 لـ المجنة تمؾ اف الملاحظ لكف جميعيا، الأنظمة كتطكير لتعديؿ أكلى كمرحمة قية،الطاب كالنسبة المئكية
نما السكنية الأحياء لتطكير تصكرات تضع كلـ السكنية المناطؽ في السكانية لمكثافة معايير تضع  كاف كا 
 .المستقبمية للأبنية النظاـ تحسيف ىدفيا
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 كتطكيرىا بيا المعمكؿ كالقكانيف الأنظمة عمى تكازييفم بخطييف العمؿ ضركرة إلى الإشارة مف بد لا كىنا
 كالاحياء الفيزيائية البيئة كتحسيف تطكير كعمى السكاف، كاحتياجات التخطيطية الاحتياجات مع يتلاءـ بما

 مكاقؼ بيا تتكفر لا التي المناطؽ في السيارات كمكاقؼ كالحدائؽ العامة المرافؽ إيجاد حيث مف السكنية
 بطريقة السكنية الأحياء لتطكير النياية في يؤدم مما المكاقؼ، بدؿ رسكـ البمدية كفتكاست سيارات
 . متكاممة

عمؿ كبارم كانفاؽ لممشاة في الاماكف المزدحمة اك تخطيط ممرات المشاة كتكعية المكاطنيف بضركرة 
 استخداميا .

 كتحديد الطلاء مادة استخداـ ىعم كلا لممباني، الكاجيات في المكف استخداـ عف تتحدث لا تكجد مادة 
يككف  أف يمكف كعميو الجكية كلا عف مكاد التشطيب الخارجية  لمعكامؿ مقاكـ يككف بحيث الطلاء نكع

 يرغب مف كعمى المكاصفات  ىيئة مكاصفات الخارجية ضمف البناء مادة عنكاف تحت لمادة نص ىناؾ
 يقدـ ثـ كمف المختصة المجنة مف ةمسبق مكافقة عمى يحصؿ أف ذلؾ خلاؼ منشأة أم ترخيص في

 " طمبو في لمنظر المختصة لمجيات الكاممة الكثائؽ
 لمبناء المئكية كالنسبة الطابقية كالنسبة الارتدادات حيث مف المختمفة تنظيـلا بمناطؽ المتعمقة الأحكاـ
 مف تتركو لما السكنية انيلممب العمرانية البيئة عمى تأثيرا اكثر .المبنى كارتفاع بيا المسمكح الطكابؽ كعدد
 العمرانية كالبيئة العمراني المحيط دراسة لعدـ نتيجة كاف الناجـ الخمؿ كلعؿ إخفاؤه يمكف لا ظاىر أثر

 الرياضية الحسابات بطريقة التعامؿ كلعؿ ، النظاـ ىذا بنكد تعديؿ أك كضع قبؿ المختمفة لممناطؽ
 فبدراسة المشكلات، حؿ مف المادة ىذه قدرة عدـ فيي الرئيس السبب ىك المادة ىذه بنكد مع الجامدة
  ،كالعكامؿ الاجتماعية  منطقة كؿ كخصكصية المناطؽ طبيعة اختلاؼ ملاحظة يمكف المختمفة المناطؽ
كالاجتماعية  كالبيئية كالكظيفية الجمالية المتطمبات مع يتلاءـ بما الارتدادات مفيكـ دراسة بد مف لا كعميو

 مسح مف كضعيا قبؿ بد لا النظاـ مف المكاد كىذه .صحيح عمراني نسيج إيجاد مكفي بحيث كالتخطيطية
 المئكية كالنسبة البناء كارتفاع الارتداد نظاـ مف يناسبيا ما عمى للاضطلاع المناطؽ لكؿ ميداني

 .الأمكر مف كغيرىا كالطابقية،

 . "تماعيةالبيئية، الاج الوظيفية، الجمالية، "لممتطمبات المباني تمبية 4-11
 كالقكانيف الأنظمة في القائـ ؼعالض يستخمص أف يمكف الميدانية الدراسة خلاؿ مف

 ما كىك دراسة دكف كارتدادات أرقاـ بمجرد  معيا التعامؿ يتـ حيث لممدينة التخطيطية بالنكاحي المتعمقة
 كالتخطيطية كالبيئية فيةكالكظي الجمالية النكاحي حيث مف المباني لتمؾ الفيزيائية عمى البيئة سمبا أثر

   . كالإجتماعية 
سكء التيكية في المباني التجارية ظيفية ك تمبي المتطمبات ال في السكؽ العربي لا كجكدةمالمعظـ لمباني 

 % 100كيرجع السبب نسبو لارتفاع اسعار الارض كتككف نسبة التغطية 
لائمة بالجك في السكداف  حيث اف الكاجيات الم البيئيةتمبي المتطمبات  البيئة معظـ المباني لا الناحية

 . الألمكنيكـزجاجية اك مف 
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 شوارع الخرطوم 4-12
 أم مف كبيران  حيزنا تشكؿ كالتي الكاضحة الرئيسية المعالـ أىـ العامة الشكارع تعد المدف مف مدينة أم في

 كحمت الاستقلاؿ بعد تياإزال تمت المعالـ بعض كىنالؾ دلالتيا ليا بأسماء ارتبطت الشكارع كىذه مدينة
 المؾ شارع شرؽ كيقع الإنجميزم الحي كىي رئيسة أحياء ثلاثة إلى مقسمة أخرل الخرطكـ منشآت محميا
 الذم القصر كشارع نمر المؾ شارع بيف كيقع الإفرنجي الحي كيميو بحرم كبرم إلى الشارع حتى نمر
يطالية «الأغاريؽ»ك يكنانية لياتجا الحي يسكف ككاف فكتكريا بشارع العصر ذلؾ في يسمى كاف  كأسر كا 

 .الأرمف العكائؿ كبعض كلبناف سكريا مف شامية

 أسرة مثؿ عريقة سكدانية أسر منازؿ كتتخممو العربي السكؽ فكاف القصر شارع غرب الكاقع الجزء أما 
 .بالخرطكـ كاستقرت المثاؿ سبيؿ عمى الفكاؿ كآؿ كشة كآؿ «الزيبؽ»

 بعد ازالتيا تمت التي الاستعمارية المعالـ بعض عمى القديمة الخرطكـ رعشكا اشتممت السابؽ في
 كأماـ القصر مف الشمالي الجانب كفي الجنكبية القصر بكابة أماـ «غردكف» الجنراؿ كتمثاؿ الاستقلاؿ

 إزالتيا تمت البركنز مف حصاف صيكة عمى كىك كتشنر القائد تمثاؿ يقع كاف حاليان  المالية كزارة مبنى
 شارع مف الجامعة شارع إلى غردكف شارع مف الشكارع أسماء كتغيرت إنجمترا إلى التماثيؿ كأرسمت حقنالا

 الأىمي البنؾ مبني الآف مكانو في قاـ القصر بشارع معبد ليـ كاف كما.. النيؿ شارع إلى كتشنر
 .السكداني

 الذم حديد السكة بكابة ماؿش المجيكؿ الجندم تماثؿ كيكجد حديد السكة إلى كيمتد القصر شارع كفي
 السكداني الجيش دفاع كقكة السكداني الجيش كبسالة قكة أجؿ مف السكداني لمجندم إكرامان  الإنجميزم أقامو
ثيكبيا كرت كسلا في حاربكا الذيف  بريطانيا انتصرت كما الثانية العالمية الحرب في الطميانية القكات ضد كا 
ا المجيكؿ الجندم مثاؿت كاف» الحبشة حرب في إيطاليا عمى  الكقت ذات كفي …الرخاـ مف مصممن

 .لذكراه تخميدنا التذكارية غردكف كمية بريطانيا أسست

 مصر في قتؿ.. السكداني المصرم لمجيش عاـ قائد كىك دار السر بشارع فسمي الجميكرية شارع أما
 نفس الآف، حتى تذكر معالـ دتكج كلا الصادات تنمية كبنؾ الإفرنجي السكؽ الجميكرية شارع معالـ كمف

 الشكارع كانت الكقت ذلؾ كفي مصر ممؾ كشارع محمد المنعـ عبد شارع. تجارية قديمة مبافٍ  المباني،
 .الشخصيات حسب تسمى

 فيصؿ بنؾ لمربع حي آخر كىك« 1953» عاـ في الذاتي الحكـ بداية مع كاف المطيؼ عبد عمي شارع
 سلاح السكداف جامعة إنشاء تـ الخمسينيات بداية كمع ػػ الفني عيدالم ػػ الأستاذ مكاقؼ يكجد الفيحاء
 شارع حاليان  الصحة كمية محمو كاف المطيؼ عبد عمي القائد كمنزؿ المطيؼ عبد عمي كمدرسة المكسيقا
 .الطابية

 العمارات عمارة العربي السكؽ سكاقيف عدا ما سكاف كمو معالـ بو يكجد لـ الرحمف عبد السيد شارع
 سكؽ الجميكرية بشارع كيكجد. الخرطكـ تشريعي مجمس البرلماف شارع الجميكرية شارع الإفرنجي كؽكالس
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 الخرطكـ كاحة كالآف الأحياء سكاف عدد حسب كالفاكية الخضر مف الخرطكـ أىالي يمكؿ الذم الزنؾ
 .لماليةا مبنى ناصر كنادم الخريجيف كنادم برم كالبر جميس ساف صينية الجميكرية بشارع كأيضان 

 :سابقاً  الخرطوم في الفرعية الشوارع4-12-1 
 باشا صالح كشارع الحرية شارع المثاؿ سبيؿ عمى شخصيات بأسماء مرتبطة كأيضان  فرعية شكارع تكجد
 لمجيد إكرامان  بالاسـ كاحتفظ ممؾ اسـ باشا صالح كشارع دقنو عثماف كشارع الميدم الرحمف كعبد

 كنائب الثنائي الحكـ في إدارم سكرتير آخر كىك «بكلد نيك» الزعيـ الحرية شارع في نجد كالإنجازات
 1.سابقان  الأمف مبنى درس ككـ قرب السكداف في كدُفف العاـ الحاكـ

 (السوق العربيبمركز الخرطوم) الشوارع أىم4-12-2
 كتحفيز شإنعا في دكر مف ليا لما التنمية لعممية الأساسية كالركيزة الحياة شراييف الطرؽ شبكة تمثؿ

 كتسييؿ بيا تمر التي المناطؽ في كالخدمية كالزراعية كالسكانية كالاستثمارية الاقتصادية النشاطات
 قطاع نما فقد العزلة حاجز كسر في قصكل اىمية لمطرؽ ذلؾ.  الييا كالخدمية الإنمائية المشاريع كصكؿ
 عمى المطمة كالمباني المعمار ؿمجا في ميمة تغييرات أحداث في أسيـ مما متكقعة غير بسرعة الطرؽ
 مذىمة بصكرة المدينة حياة إلى التحكؿ بالتمدف التعجيؿ ككذا الأساسية التنمكية كاليياكؿ الرئيسية الشكارع

 المثمثة العاصمة كجو كتغير العمراني كالتكسع كالتشييد البناء مجاؿ في كنشطة دؤكبة حركة ىنالؾ نجد. 
 : فيي الخرطكـ شكارع أىـ ماا الاخيرة الآكنة في عامة بصفة
 طرؽ محكرية)طكلية(: -‌أ

 السيد شارع - .الحرية شارع - الجامعة شارع - الجميكرية شارع  -البمدية شارع  - النيؿ شارع
 البرلمافشارع   -شارع الطابية  - شارع عمي عبد المطيؼ -  سبتاليةالإ شارع -عبدالرحمف

 طرؽ شريانية )عرضية( -‌ب

اك شارع الجيش  المسمحة القكات شارع  - عبد المنعـ محمد شارع - نمر ؾالم شارع - القصر شارع
 -شارع عمي عبد المطيؼ   -عبدالرحمف السيد شارع - الحرية شارع - نجيب محمد شارع -)القيادة(  

 شارع الطابية  -شارع كمية الطب
 

                                                           
1 http://www.alnilin.com/774601.htm 

 

http://www.alnilin.com/774601.htm
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 ( يكضح شكارع الخرطكـ منطقة الدراسة13-4شكؿ رقـ)

 لتحتية كالمكاصلاتالمصدر كزارة البني ا
 (.GIsىيئة الطرؽ كالجسكر كمصارؼ المياه ادارة المساحة قسـ)

 
 
 

 شوارع الخرطوم
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 سيد عبد الرحمنال شارع 3 -4-12
 كيمك متر   2.69 الطكؿ 

 ـ بدكف جزيرة في الكسط اتجاه كاحد مف الشرؽ لمغرب 15عرض الشارع

  تقاطعو مع شارع القيادة الشارع بداية

 غرب ابية تقاطع شارع الط الشارع نياية

 الشارع مكقع - أ
 كغربا يحاذم شارع الجميكريةشرقا 

 
 ( يكضح صكرة جكية لمكقع شارع السيد عبد الرحمف14-4شكؿ رقـ)

 Google Earthالمصدر 
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 ( بعض المشاكؿ عمي  شارع السيد عبد الرحمف15-4شكؿ رقـ)

 الباحث المصدر
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  كالمحاذية المتفرعة كالطرؽ التقاطعات - أ
 –الطيار جميؿ  -بابكر بدرم  ابك قرجة -ابك سف  - عبد المطيؼ   - الحرية – القصر –المؾ نمر 

 عبد المنعـ محمد  –صالح باشا عمي عبد الطيؼ 
 الطابية  - الإسبتالية -الجميكرية  - المكازيةالشكارع 
 المشاكؿ - ب
في بعض  كميا، الأكقات في مركرية اختناقات مف كيعاني كالناس بالمركبات اكتظاظان  أكثر الشارع أصبح

كالتقاطع مع شارع  لمكاصلاتلعدد مف الشكارع   و مدخؿ لأن ذلؾ الاماكف منيا التقاطع مع شارع القيادة 
  .القصر

 التبايف في الارتفاعات 
 التبايف في  مكاد التشطيب  الخارجية  لاكجكد  ليكية معمارية  

   
 رحمف( يكضح صكرة تقاطع القصر مع السيد عبدال16 -4شكؿ رقـ)

 الباحثالمصدر 
 )الامام الميدي(الطابية شارع 4-12-4
 كيمك متر  5.77 الطكؿ 
 مف الشرؽ لمغرب الشارع اتجاىيف ـ 1بعرض  جزيرة في الكسط مع كجكدـ  15عرض الشارع 

 ؿشارع الني غربا  الشارع نياية شارع النيؿ عند ككبرم النيؿ الازرؽتقاطع شرقا  الشارع بداية
  الاختيار اسباب - أ

 تـ اختيار الشارع لعدة اسباب منيا كجكد مكقؼ جاكسكف كمكقؼ  الاستاد الخرطكـ عمي الشارع -

 تمر بو جميع المكاصلات )الخرطكـ كاـ درماف كالخرطكـ بحرم( -

–جامعة النيميف  –كمية الطب -كجكد مجمكعة مف المرافؽ العامة التي تطؿ عمية)جامعة السكداف -
 ؾ كالفنادؽ (كمجمكعة مف البنك  -ككمية الصحة

 يؤدم الي القيادة العامة كمخرج الي الشرؽ كالخرطكـ بحرم  -
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 الشارع مكقع  - ب
يقسـ الشارع شارع الطابية شرؽ  يقع جنكب الخرطكـ  كشماؿ منطقة شرؽ الخرطكـ كمكقؼ جاكسكف 

 كالطابية غرب 

 
 ( يكضح صكرة جكية لمكقع شارع الطابية17-4شكؿ رقـ)

 Google Earthالمصدر 
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 المشاكؿ عمي  شارع الطابية( بعض 18-4رقـ)شكؿ 

 الباحثالمصدر 
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 يكضح صكرة تقاطع كبرم الحرية مع الطابية (19-4شكؿ رقـ)

 الباحثالمصدر 

   
 ( يكضح صكرة تقاطع الطابية مع شارع الجامع20-4شكؿ رقـ)

 الباحثالمصدر 

   
 جمارؾيكضح صكرة تقاطع الطابية مع الشارع غرب ال( 21-4شكؿ رقـ)

 الباحثالمصدر 
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 المحاذية ك المتفرعة كالطرؽ التقاطعات - ت
مف جية الغرب يتقاطع مع  شارع الجامعة كالجميكرية اما مف جية الشرؽ يتقاطع مع  شارع الجامعة 

 كالجميكرية كالبمدية كفي المنطقة كسط الخرطكـ يتقاطع مع

الطيار  -ىاشـ بيو   - بابكر بدرم - الطيار جميؿ - عبد المطيؼ   - الحرية –القصر  –المؾ نمر 
 عبد المنعـ محمد  –عمي عبد الطيؼ  -صالح باشا  –جميؿ 

 الطابية  - الإسبتالية -الجميكرية  -الشكارع المكازية 
  المشاكؿ -‌ث

كثرة التقاطعات الشارع يطؿ عمي العديد مف المؤسسات التعميمية كالخدمية مشكمة الازدحاـ المركرم في 
ه المناطؽ ذطقة التقاطع مع شارع القصر كالتقاطع مع الحرية كالشارع شرؽ الجمارؾ ىاكقات الذركة من
 ضيؽ الشارع كعدـ كجكد مكاقؼ عمي جانبي الطريؽ .دحاـ مركرم  تمثؿ مناطؽ از 

 الحرية شارع 4-12-5
 كيمك متر 4.39الطكؿ 
تجاىيف مف الشرؽ ـ لكؿ اتجاه الشارع ا7ـ ك1ـ مع كجكد جزيرة في الكسط بعرض  15عرض الشارع 

 لمغرب

  السجانة الامدادات الطبية  الشارع نيايةشارع النيؿ  الشارع بداية
 الشارع مكقع  - أ

 لمؾ نمر كشارع القصرشارع ا يحاذم شماؿ كجنكب 

 
 ( يكضح صكرة جكية لمكقع شارع الحرية22-4شكؿ رقـ)

 Google Earthالمصدر 
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 ( بعض المشاكؿ عمي شارع  الحرية23-4شكؿ رقـ)

 كالبني التحتية الباحثالمصدر 



59 
 

 المتفرعة والطرق التقاطعات - ب
 -الاسبتالية  -عبد الفضيؿ الماظ   –السيد عبدالرحمف –الزبير باشا  –البمدية  –الجميكرية  –الجامعة 
 احمد خير  -الطابية 

  
 طابيةالشارع   تقاطع شارع  القصر مع( 24-4شكؿ رقـ)

 الباحثالمصدر 
 شارع الحرية مشاكل - ت

لكجكد مكقؼ جاكسكف كعدـ كجكد ممرات ككبارم  ذلؾالاختناقات المركرية تقاطع الحرية مع الطابية ك 
 نياية الككبرم   مشاه كتكقؼ المكاصلات مع

 تقاطع شارع الحرية مع شارع البمدية
  المشاةتعدم عمي الرصيؼ بعمؿ الدرج لممداخؿ برصيؼ 
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 القصر شارع 4-12-6
 متر  كيمك 1.22الطكؿ 

 ـ  الشارع اتجاىيف مف الشماؿ لمجنكب1.5ـ مع كجكد جزيرة في الكسط بعرض  14عرض الشارع

 الطابية  شارع تقاطعو مع نيايةشارع الجامعة  الشارع بداية

 الشارع مكقع - أ
 شارع المؾ نمر كالحرية كازم ي جنكبان ك  شمالان 

 
 ( يكضح صكرة جكية لمكقع شارع القصر25-4شكؿ رقـ)

 Google Earthالمصدر 
 كالمكازية المتفرعة كالطرؽ التقاطعات - ب

 - الإسبتالية -عبد الفضيؿ الماظ   –السيد عبدالرحمف –الزبير باشا  –البمدية  –الجميكرية  –الجامعة 
 الحرية المؾ نمراحمد خير  -الطابية 
 شارع القصر مشاكؿ - ت
 كميا، الأكقات في مركرية اختناقات مف كيعاني كالناس بالمركبات اكتظاظان  أكثر الشارع أصبح -1

لأنو يطؿ عمي العديد مف المؤسسات الحككمية جامعات كمستشفيات كبالأخص في منطقة  ذلؾ
 التقاطع مع شارع الطابية 

 كاختلاط المارة كالسيارات عمي الطريؽ عدـ كجكد كبارم مشاة  -2

 كالضكابط  بدكف نظاـ كالتقيد بالقكانيف  كتكقؼ السيارات عمي جاني الطريؽ -3

 التبايف في الارتفاعات  -4
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 ( بعض المشاكؿ عمي شارع  القصر26-4شكؿ رقـ)
 الباحثالمصدر 
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 ( يكضح صكرة تقاطع الطابية  مع القصر27-4شكؿ رقـ)

 الباحثالمصدر 
 كايجاد حمكؿ دكف المجكء الي الكبارم مثلا التقميؿ مف التقاطعات

   
 كجة لاستخداـ كبارم اك انفاؽ( صكر لطرؽ متقاطعة  دكف الح28-4شكؿ رقـ)

 
 ( صكر لطرؽ متقاطعة  دكف الحكجة لاستخداـ كبارم اك انفاؽ41-4شكؿ رقـ)

 http://ar.wikipedia.org/wiki المصدر
 
 

http://ar.wikipedia.org/wiki
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 بعض الحمكؿ  لممشاكؿ 
 لفئات العمرية ) الانحدار يككف قميؿ(عمؿ كبارم مشاه تككف بأشكاؿ  جاذبة كسيمة الاستخداـ  لكؿ ا

   
 ( صكر لكبارم مشاة29-4شكؿ رقـ)

 http://ar.wikipedia.org/wiki .المصدر
 

كتفرض رسكـ لكف نادؽ كالجامعات كالمباني الادارية كالفتكفير مكاقؼ لممباني العامة كالمستشفيات    
 .الزاـ اصحاب السيارات   ك تككف رمزية لتعكد بالدخؿ

 ـ الكقكؼ عمي جانبي الطريؽ عد 
  الرئيسية اما  في المكف اك في الارتفاع  اك  كبالأخصتكحيد المعمارية  الكاجيات عمي الشكارع

 .كالمناطؽ ىكيتياالبمد  لإكسابفي مادة الانياء الخارجية 
 العلاقات لتمك المنظمة والقوانين الجيات بين العلاقات 4-13
 -:بالآتي يمكن تمخيصيا 
 كالبمديات المحمية المجالس أماـ المجاؿ يحد المحمية كالمجالس البمديات لعمؿ المنظـ انكفالق .1

 في الحركة حرية يعطييا كلا البمديات عمؿ جزئيا يعيؽ مما المحمي الحكـ كزير ليد الأمكر جميع كيخضع
 .المجاؿ ىذا
 تتعدل كلا ضعيفة، المسؤكلة كالييئات الكزارات مع العلاقة يجعؿ ما ىك نقابي جسـ مف أكثر كجكد .2

 .بينيا كتكافقية أدبية علاقة ككنيا
 المناطؽ مف كثير في الفركع كىيئات كالبمديات المحمية المجالس بيف تنسيؽ علاقة كجكد عدـ .3

 ضبط عمي التعاكف يجب اف يتـ النقابة، مكافقة دكف التراخيص إعطاء بعدـ الاعتبارية بالعلاقة كاكتفائيـ
 ىذا كيككف الميندسيف، كنقابة البمدية بيف تعاكف ك آليات محددة كفؽ بالبناء المتعمؽ انكفكالق النظاـ
 . كالفركع المحميات مع التعاكف
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 اليندسة، مينة كتطكير كالقكانيف للأنظمة المخططات استيفاء مراقبة النقابة أىداؼ مف سابقا ذكر كما .4
 المادم المردكد ىك الأساسي اليدؼ أصبح حيث الأىداؼ ىذه عف تحكؿ ىناؾ أصبح فقد للأسؼ كلكف
 .التصميـ في كالجمالية البيئية بالنكاحي الاىتماـ كدكف كالمشاريع، المخططات ىذه مف لمنقابة العائد

 كالصحية كالإنشائية المدنية النكاحي في الحاؿ ىك كما المعمارم لمتقييـ كاضحة آلية كجكد عدـ .5
 مما الأخرل، لمشركط استيفائيـ مع لمبناء الجمالية بالنكاحي الميندسيف ماـاىت عدـ إلى أدل كالكيربائية،

 .الجمالي لممفيكـ تفتقر عشكائية، عمارة أنيا عنيا يقاؿ ما أقؿ عمارة أنتج
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 خامسال الفصل
 نتائج البحث الميداني

 ستبانة سئمة الاومناقشة أ عرض وتحميل  5-1
كلاية المكائح كالقكانيف عمي العمراف في تطبيؽ   مدمدراسة  عف عبارة ض الدراسة كىياستبانة لغر  يى

.  كسبؿ الإيجابية كالآثار معالجتيا كسبؿ عف عدـ التطبيؽ  الناجمة السمبية الآثار كدراسة الخرطكـ
 . كتكعية المكاطنيف بأىمية القكانيف كأىمية تنفيذىا ،عمييا كالحفاظ كتطكيرىا تعزيزىا

كقد استيدفت الدراسة شريحتيف مف المجتمع القطاع الخاص كالقطاع العاـ كقد انقسمت شريحة القطاع    
العاـ الي جزئييف  الميندسيف داخؿ ادارة المباني  كالجزء الاخر الميندسيف في كزارة التخطيط العمراني  

ارات كالشريحة الأخرل ىي كالقطاع الخاص  كقد تـ استيداؼ الشريحة الاكلي لا نيا ىي التي تضع القر 
 تمؾ القرارات .  بتنفيذالتي تمتزـ 

  قسميف:انقسمت الاستبانة  
 الاكؿ عبارة عف اسئمة شخصية: قسـال 
 :كالقسـ الثاني اسئمة المتعمقة بالبحث 

 اسئمة شخصية :  الأول القسم 
 الجنس  -1

 ككمي عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالح عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني
 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف
 %50 35 %50 15 زكر
 %50 35 %50 15 انثي

 %100 70 %100 30 المجمكع
يكضح نسبة الزككر كالاناث  (1-5)جدكؿ  
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 عمي يبيف نسب الاجابات (2-5)شكؿ                     عمي   يبيف نسب الاجابات(1-5)شكؿ 
 الخاص كالحككمي عينة الدراسة بالقطاعجنس                         المباني عينة الدراسة بإدارة جنس 

%  لكؿ كيدؿ ذلؾ عمي حرص الباحث عمي تساكم 50عدد الزككر  مساكم  لعدد الاناث بنسبة   
 الفرص في إبداء الرام بيف الزككر كالاناث .

  ماجستير ) (دكتكراه ) (  اخرم )   (. المستكم التعميمي  بكالكريكس ) ( -2
 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني

 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف
 %4 3 %3 1 دكتكراه

 %40 28 %27 8 ماجستير
 %26 26 %60 18 بكالكريكس

 %13 13 %10 3 دبمكـ
 %100 70 %100 30 المجمكع

 لعينة الدراسة يكضح المستكم التعميمي  (2-5)جدكؿ

        
 نسبة المستكم التعميمي  يبيف  (4-5)شكؿ رقـ       المستكم التعميمي ةيبيف نسب(3-5)شكؿ رقـ 

 حككميالخاص كاللعينة الدراسة بالقطاع                           المباني لعينة الدراسة بإدارة 
  
افراد عينة الدراسة العامميف  بالإدارة العامة لممباني كضبط النمك العمراني نسبة الماجستير ضعيفة جدا   

كالدكتكراه تكاد تككف معدكمة كيدؿ ذلؾ عمي عدـ حرص القطاع الحككمي لتأىيؿ الككادر اما القطاع 
 لتأىيؿ الككادر كتطكرييا. الخاص نلاحظ  اف اعمي نسبة ىي الماجستير كيدؿ ذلؾ حرص القطاع

 

 زكر
50% 

 انثً
50% 

 زكر
50% 

 انثً
50% 

دكتورا
 ه 

3% 

ماجستٌ
 ر
27% 

بكلار
 ٌوس

60% 

 دبلوم
10% 

 دكتوراه
4% 

ماجست
 ٌر 

بكلارٌو 40%
 س
37% 

 دبلوم
19% 



67 
 

 التخصص  :   معمارم )  (         مدني )  (       اخرم )  (. -3
 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني

 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف
 %63 44 %60 18 معمارم
 %26 18 %23 7 مدني
 %11 8 %17 5 اخرم

 %100 70 %100 30 المجمكع
 يكضح التخصص  لعينة الدراسة (3-5)جدكؿ

      
 نسبة التخصص    يبيف ( 6-5رقـ)شكؿ                  التخصص ةيبيف نسب( 5-5رقـ )شكؿ   

 الخاص كالحككمي لعينة الدراسة بالقطاع                           المباني لعينة الدراسة بإدارة     
في القطاعيف الخاص  كالحككمي نسبة المعماريف نسبة جيدة  تضفي الحكـ الصحيح عمي قكانيف  

 المباني كذلؾ لمعرفتيـ بالمباني اكثر مف غيرىـ.
 جية العمؿ. -4

 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي 
 النسبة المئكية التكرارات البياف

 %56 56 حككمي
 %44 44 خاص

 %100 100 المجمكع
 يكضح جية العمؿ  لعينة الدراسة (4-5)جدكؿ 

 
 نسبة جية العمؿيبيف  (7-5رقـ) شكؿ
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 لاستبانة المتعمقة بالبحثسئمة االقسم الثاني : أ
 عرض نتيجة السؤال الأول

 لمتحقؽ مف الاجابة عمي السؤاؿ الاكؿ مف اسئمة الدراسة كالذم نصو:
 كالقكانيف عمي العمراف؟ ةما ىي نتائج عدـ تطبيؽ الأنظم

 قامت الباحثة بإجراء تحميؿ 
 تجيب عمي السؤاؿ الاكؿ مف اسئمة الدراسة.التي  ( مف الاستبانة 20-19-8-7-5الفقرات)

 بكزارة التخطيط كالتنمية العمرانية؟ لمنزلؾىؿ قمت  بإجراءات تصديؽ خرط  (5الفقرة )
 داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  عينة الدراسة عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني

 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف
 %47 33 %70 21 نعـ
 %43 30 %20 6 لا

لـ كلف اقـ 
 بتصديؽ الخرط

3 10% 7 10% 

 %100 70 %100 30 المجمكع
 .ليـز المن خرطالبإجراءات تصديؽ القياـ عينة الدراسة عمي  اجاباتيكضح ( 5-5رقـ)جدكؿ 

             
( يبيف نسب الاجابات عمي القياـ    9-5شكؿ رقـ )           ( يبيف نسب الاجابات القياـ8-5شكؿ رقـ )

تصديؽ لعينة الدراسة بالقطاع    إجراءاتلعينة الدراسة                   ب خرطالإجراءات تصديؽ ب
 .كالحككمي الخاص                                                  . المباني بإدارة 

لؾ لكعييـ بأىمية  تطبيؽ القانكف كمعرفتيـ بالإجراءات كالاجابات التي ذنسبة الاجابات بنعـ عالية  ك 
 .كانت بلا كانت اسبابيـ في عدـ تصديقيـ خرط  الترخيص اجراءاتو صعبة  اك كتأخذ الكثير مف الكقت
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 عمؽ بالارتفاعات كثيرة.المخالفات التي تت(7الفقرة )
 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني

 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف
 %14 10 %27 8  اكافؽ بشدة

 %31 22 %46 14  اكافؽ
 %39 27 %20 6 لحد ما
 %16 11 %7 2 لا اكافؽ
 %100 70 %100 30 المجمكع
 .عينة الدراسةلمخالفات الارتفاعات (  يكضح الاجابات عمي 6-5جدكؿ رقـ)

           
 ( يبيف نسب الاجابات عمي 11-5شكؿ )                 ( يبيف نسب الاجابات عمي 10-5شكؿ)

الدراسة بالقطاع    لعينة  الارتفاعات مخالفاتلعينة الدراسة                      الارتفاعات مخالفات
 . الخاص كالحككمي.                                               المباني بإدارة 

نسبة اجابات عينة الدراسة  بالمكافقة كانت عالية في العينتيف كىذا دليؿ عمي كثرة المخالفات في 
 الارتفاعات.

 المخالفات التي تتعمؽ بالارتدادات كثيرة. (8الفقرة )
 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  ة الدراسة داخؿ ادارة المبانيعين

النسبة  التكرارات البياف
 المئكية

النسبة  التكرارات
 المئكية

 %27 10 %37 11  اكافؽ بشدة
 %26 22 %30 9  اكافؽ

 %10 27 %20 6 لحد ما
 %7 11 %13 4 لا اكافؽ
 %100 70 %100 30 المجمكع

 لعينة الدراسة.مخالفات الارتدادات (  يكضح الاجابات عمي 7-5جدكؿ رقـ)
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( يبيف نسب الاجابات عمي   13-5شكؿ)                   عمي( يبيف نسب الاجابات 12-5شكؿ رقـ)

 مخالفات الارتدادات لعينة الدراسة                  مخالفات الارتدادات لعينة الدراسة بالقطاع  بإدارة 
 .الخاص كالحككمي                          لمبانيا

مف عينة الدراسة نسبة المكافقة بشدة كالمكافقة عالية في العينتيف عمي اف نسبة المخالفات كبيره كالكاضح 
 اف نسبة المخالفات في الارتدادات اكبر مف نسبة مخالفات الارتفاع.

الصرؼ عف طريؽ بئر كسابتؾ تانؾ   كاف يجب تكفير شبكة عامة لمصرؼ بدلا عف  (19الفقرة )
  كنت لا تكافؽ ما السبب؟

 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني
 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف

 %61 43 %73 22  اكافؽ بشدة
 %19 13 %17 5  اكافؽ

 %13 9 %7 2 لحد ما
 %7 5 %3 1 لا اكافؽ
 %100 70 %100 30 المجمكع

 .تكفير شبكة عامة لمصرؼيكضح  (  8-5رقـ) جدكؿ

          
يبيف نسب الاجابات عمي  (15-5)ـرق يبيف نسب الاجابات عمي            شكؿ (14-5)ـرق شكؿ

 لعينة الدراسة لمصرؼ تكفير شبكة عامة                                 لمصرؼ تكفير شبكة عامة
 .الخاص كالحككمي.                                            بالقطاع  المباني بإدارة 

اوافق 
 بشدة 

37% 

 اوافق 
30% 

 لحد ما
20% 

لا 
 اوافق

13% 

اوافق 
 بشدة 

39% 

 اوافق 
37% 

 لحد ما
14% 

لا 
 اوافق

10% 

 اوافق بشدة 
73% 

 اوافق 
17% 

 لحد ما
7% 

 لا اوافق
3% 

اوافق 
 بشدة 

61% 

 اوافق 
19% 

 لحد ما
13% 

لا 
 اوافق

7% 



71 
 

كىذا دليؿ عمي مكافقتيـ عمي تكفير شبكة عامة لمصرؼ لتفادم مشاكؿ تكفير  اكافؽ بشدة اعمي نسبة ىي
مكاطنيف عمي تكفيرىا لصغر القطعة البئر ك السابتؾ تانؾ  داخؿ القطع الصغير التي يعترض معظـ ال

السكنية كمعظميـ يقكـ بتصديؽ الخرط كلكف عند التنفيذ يتـ التنفيذ في الشارع كالبعض  كاف اعتراضيـ 
لاف الشبكات لا تنفذ بصكرة سميمة اكلا يتـ حسابيا بصكرة صحيحة مما يؤدم الي قفؿ المكاسير كلا تمتزـ 

 بصكرة سريعة .  البمدية اك الجية المسئكلة بالتصميح
 يجب فرض عقكبات عمي المباني التي لا تمتزـ بتكفير اجراءات السلامة. (20الفقرة )

 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني
 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف

 %70 48 %53 16  اكافؽ بشدة
 %16 11 %20 6  ؽاكاف

 %12 8 %10 3 لحد ما
 %2 3 %17 5 لا اكافؽ
 %100 70 %100 30 المجمكع

 تمتزـ بتكفير اجراءات السلامة فرض عقكبات عمي المباني التي لا (9-5رقـ)جدكؿ 

        
 يبيف نسب الاجابات عمي (17-5)ـرق يبيف نسب الاجابات عمي             شكؿ( 16-5)ـرقشكؿ 

        تمتزـ فرض عقكبات عمي المباني التي لا                  تمتزـ  قكبات عمي المباني التي لافرض ع
 لعينة الدراسة بتكفير اجراءات السلامةلعينة الدراسة                         بتكفير اجراءات السلامة

 .الخاص كالحككميبالقطاع     .                                                 المباني بإدارة 
كىذا دليؿ عمي المكافقة عمي فرض عقكبات عمي المباني التي لا تمتزـ بكجكد  اكافؽ بشدة اعمي نسبة ىي

 معدات كاجراءات السلامة لسلامة المكاطف كالكادر العامؿ. 
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 الثانيعرض نتيجة السؤال 
 كالذم نصو: مف اسئمة الدراسة الثانيلمتحقؽ مف الاجابة عمي السؤاؿ 

 إيجابا؟ أـ سمبا الجمالية النكاحي عمى كالقكانيف تؤثر الأنظمة ىؿ

 تجيب عمي السؤاؿ الثاني مف اسئمة الدراسة.التي  ( مف الاستبانة 18-17الفقرات)
 عدـ منح ترخيص بناء لممباني التي لا تتناسب مكاد بناءىا كتشطيبيا الخارجي مع بيئتنا. (17الفقرة )

 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  داخؿ ادارة المباني عينة الدراسة
 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف

 %64 45 %33 10  اكافؽ بشدة
 %21 15 %23 7  اكافؽ

 %6 4 %37 11 لحد ما
 %9 6 %7 2 لا اكافؽ
 %100 70 %100 30 المجمكع
ـ منح ترخيص بناء لممباني التي لا تتناسب مكاد بناءىا كتشطيبيا عديكضح ( 10-5رقـ )جدكؿ 

 .الخارجي مع بيئتنا

            
عدـ  يبيف نسب الاجابات عمي (19-5)ـرق عمي           شكؿ يبيف نسب الاجابات (18-5)ـرق شكؿ
 ني التي لا تتناسبمنح ترخيص بناء لممبا               منح ترخيص بناء لممباني التي لا تتناسبعدـ 

         بناءىا كتشطيبيا الخارجي مع بيئتنا  مكاد                     .مكاد بناءىا كتشطيبيا الخارجي مع بيئتنا
 .الخاص كالحككمي.                              لعينة الدراسة بالقطاع     المباني لعينة الدراسة بإدارة 

كاف راييـ تمنح ترخيص في حالة تككف صغيرة  دراسة داخؿ ادارة المبانيعينة الل لحد ما اعمي نسبة ىي
 .اكافؽ بشدة عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي كلمزينة كلا تؤثر عمي البيئة ك
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 المباني بالخرطكـ كخصكصا منطقة  السكؽ العربي تفتقر لميكية المعمارية. (18الفقرة )
 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  انيعينة الدراسة داخؿ ادارة المب

 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف
 %63 44 %67 20  اكافؽ بشدة

 %23 16 %23 7  اكافؽ
 %7 5 %3 1 لحد ما
 %7 5 %7 2 لا اكافؽ
 %100 70 %100 30 المجمكع

بالخرطكـ كخصكصا منطقة  السكؽ العربي تفتقر المباني الاجابات عمي يكضح  (11-5رقـ) جدكؿ
 لعينة الدراسة. لميكية المعمارية

        
 يبيف نسب الاجابات عمي (21-5)ـرق يبيف نسب الاجابات  عمي              شكؿ (20-5)ـرق شكؿ

كـ لعينة الدراسة   افتقار اليكية لمباني الخرطكـ لعينة الدراسة                  افتقار اليكية لمباني الخرط
 .الخاص كالحككمي .                                        بالقطاع المبانيبإدارة 
 .تفتقر لميكية المعماريةكىذا دليؿ عمي اف منطقة الخرطكـ  اكافؽ بشدة اعمي نسبة ىي

 الثالثعرض نتيجة السؤال 
 الذم نصو:مف اسئمة الدراسة ك  الثالثلمتحقؽ مف الاجابة عمي السؤاؿ 

 البناء؟ في العشكائية مف تحد التي كالمعايير الضكابط ىي ما
 تجيب عمي السؤاؿ الثالث مف اسئمة الدراسة. التي  ( مف الاستبانة15-14-12-9-6الفقرات)
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كماىي الإجراءات  اثناء التنفيذ ىؿ قمت بام مخالفة بناء كاذا كجدت ماىي كالسبب منيا (6الفقرة )
  .ا لمعالجتياالتي قمت بي

 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني
 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف
 %64 45 %67 20 نعـ
 %36 25 %33 10 لا

 %100 70 %100 30 المجمكع
 لعينة الدراسة ذالتنفي اثناء( يكضح الاجابات عمي المخالفات 12-5جدكؿ رقـ)

            
( يبيف نسب الاجابات عمي  23-5( يبيف نسب الاجابات عمي               شكؿ رقـ)22-5شكؿ رقـ)

المخالفات اثناء التنفيز لعينة الدراسة                     المخالفات اثناء التنفيز لعينة الدراسة بالقطاع                    
 . كالحككمي الخاصي.                                             لمبانا بإدارة 

نسبة الاجابات بنعـ عالية كمعظـ المخالفات التي تمت كانت مخالفات ارتداد لصغر حجـ القطعة    
ككبر حجـ الاسرة اك اسكة بالجار لقيامو بالمصؽ كقد كاف المعالجة ىي مكافقة الجار عمي المصؽ 

يقـ بالمعالجة كالقميؿ منيا كانت مخالفات في الارتفاع كلـ يتـ أم حمكؿ ليا لعدـ متابعة كزارة كبعضيـ لـ 
 التخطيط كالتي تمت معالجتيا تككف بدفع قيمة التسكية . 

لميندسيف المعمارم كالإنشائي كالميندس المشرؼ ىـ انفسيـ المكقعيف عمي الا قرارات ا (9الفقرة )
 .ءات الترخيصالمرفقة مع مستندات اجرا

 لعينة الدراسة  الترخيص مع التكقيع عمي الاقرارات المرفقة عمي ( يكضح الاجابات13-5جدكؿ رقـ)

 نعم
67% 

 لا
33% 

 نعم
64% 

 لا
36% 

 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني
 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف

 %13 9 %13 4  اكافؽ بشدة
 %14 10 %23 7  اكافؽ

 %17 12 %20 6 لحد ما
 %56 39 %44 13 لا اكافؽ
 %100 70 %100 30 المجمكع
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     (  يبيف نسب الاجابات25-5شكؿ رقـ)               ( يبيف نسب الاجابات عمي24-5شكؿ رقـ)

 ع عمي الاقرارات المرفقة مع الترخيصعمي التكقي             الترخيص مع التكقيع عمي الاقرارات المرفقة
 .كالحككمي الخاص المباني .                           لعينة الدراسة بالقطاع   لعينة الدراسة بإدارة 

عينة الدراسة داخؿ القطاع  % ك44بلا اكافؽ عالية  عينة الدراسة داخؿ ادارة المبانيكانت اجابات 
كىذا دليؿ اف الميندسيف المشرؼ  نسبة عالية في الحالتيف  ك كىي %56بلا اكافؽ  الخاص كالحككمي

كالمصمـ ىـ ليست انفسيـ المكقعيف عمي الاقرارات كالسبب اف الكزارة تطالب باف يككف المكقع عمي 
 الخرط كالاقرارات لا تقؿ درجتو عف اخصائي .

ذ اف كنت لا ي عممية التنفيبكجكد ميندس يقكـ بدكر الاشراؼ عم  فمعظـ المكاطنيف يمتزمك (12الفقرة )
 .لماذابرايؾ  تكافؽ 

 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني
 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف

 %13 9 %10 8  اكافؽ بشدة
 %17 12 %17 5  اكافؽ

 %27 19 %27 8 لحد ما
 %43 30 %46 14 لا اكافؽ
 %100 70 %100 30 المجمكع
لعينة الدراسة بإدارة  ( يكضح الاجابات  عمي التزاـ المكاطنيف بكجكد الميندس المشرؼ14-5جدكؿ رقـ)
 المباني.

        
 عمي التزاـ ( يبيف نسب الاجابات27-5)ـعمي التزاـ     شكؿ رق ( يبيف نسب الاجابات26-5)ـشكؿ رق

 لعينة         المكاطنيف بكجكد الميندس لعينة الدراسة بالقطاع  الميندس المشرؼالمكاطنيف بكجكد 
 .الخاص كالحككمي                                     المباني الدراسة بإدارة 
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اجاباتيـ  لا اكافؽ كانت بنسبة عالية  كىذا دليؿ عمي اف معظـ المكاطنيف لا يمتزمكف بكجكد ميندس يقكـ 
شراؼ كقد كانت معظـ الاجابات لتقميؿ التكمفة لاف تكمفة ميندس مشرؼ مرتفعة كيعتبرىا بدكر الا

 المكاطف زيادة لا قيمة ليا حيث لا اىمية لكجكد الميندس المشرؼ مع كجكد العمالة الماىرة .

لتي تتـ بالزيارة  الميدانية مؤىميف كمدربيف لمعرفة الاخطاء  ا االمكظفيف الذيف يقكمك ىؿ  (14الفقرة )
 بالمكاقع .

 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني
 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف

 %13 9 %33 10  اكافؽ بشدة
 %36 25 %30 9  اكافؽ

 %28 20 %30 9 لحد ما
 %23 16 %7 2 لا اكافؽ
 %100 70 %100 30 المجمكع
لمعرفة الاخطاء بالمكاقع  كبالزيارة  الميدانية  لمقياـالمكظفيف اجابات اىمية يكضح ( 15-5)ـرقجدكؿ 

 لعينة الدراسة

                
  بالزيارة   لمقياـ المكظفيف(اىمية 29-5)ـرق يبيف نسب الاجابات عمي             شكؿ (28-5)ـرق شكؿ

لعينة الدراسة  الاخطاء  معرفةالميدانية ك             كمعرفة لزيارة الميدانية با لمقياـالمكظفيف  اىمية
 بالقطاع الخاص كالحككمي.                    المباني بإدارة  لعينة الدراسة الاخطاءكمعرفة 

سة عينة الدراك اكافؽ في  عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني اعمي نسبة اجابات كانت ىي اكافؽ بشدة في
كىذا دليؿ عمي اف الكادر الذم يقكـ بالزيارات الميدانية غير مؤىؿ داخؿ القطاع الخاص كالحككمي 

 بصكرة كافية كلا تقكـ الكزارة بعمؿ ككرسات ككرش لتعميميـ دكرىـ بصكرة صحيحة.
 
 
 
 

اوافق 
 بشدة 

33% 

 اوافق 
30% 

 لحد ما
30% 

لا 
 اوافق

7% 

اوافق 
 بشدة 

1… 

 اوافق 
36
% 

لحد 
 ما
2… 

لا 
 اوافق

2… 



77 
 

 .ؾكاف كف تتكافؽ ىؿ ىي رادعة براي. العقكبات عمي المخالفات لا يتـ التساىؿ فييا(15الفقرة )
 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني

 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف
 %14 10 %20 6  اكافؽ بشدة

 %13 9 %30 9  اكافؽ
 %16 11 %13 4 لحد ما
 %57 40 %37 11 لا اكافؽ
 %100 100 %100 30 المجمكع

 لعينة الدراسة. المخالفات التساىؿ عمي الاجابات عمي يكضح  ( 16-5رقـ ) جدكؿ

       
التساىؿ في  يبيف نسب الاجابة (31-5)ـرق يبيف نسب الاجابات عمي            شكؿ (30-5)ـرق شكؿ

 .الخاص كالحككمي.           المخالفات لعينة الدراسة بالقطاع   المباني المخالفات لعينة الدراسة بإدارة 
اعمي نسبة ىي لا اكافؽ كقد اختمفت اراء العامميف في القطاع الخاص كالادارة الأخرل غير ادارة المباني 

 في انو لا يتـ التساىؿ فييا كقد كاف رام الاغمبية انيا يتـ التساىؿ فييا كانيا غير رادعة .

 الرابععرض نتيجة السؤال 
 مف اسئمة الدراسة كالذم نصو: ابعلر لمتحقؽ مف الاجابة عمي السؤاؿ 

 المختمفة؟ كالطرز البناء في مشكمة العشكائية مف لمحد السبؿ ىي ما
 تجيب عمي السؤاؿ الرابع مف اسئمة الدراسة. التي ( مف الاستبانة16-13-11-10الفقرات)
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 مرتفعة. رسكـ ترخيص البناء(10الفقرة )
 دراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي عينة ال عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني

 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف
 %41 29 %50 15  اكافؽ بشدة

 %36 25 %13 4  اكافؽ
 %16 11 %20 6 لحد ما
 %7 5 %17 5 لا اكافؽ
 %100 70 %100 30 المجمكع
 .لعينة الدراسة لبناءا ترخيصرسكـ   الاجابات عمييكضح    (17-5رقـ)جدكؿ 

 كىذا دليؿ عمي اف ارتفاع رسكـ ترخيص البناء. عالية  اكافؽك  اكافؽ بشدة نسبة اجابات عينة الدراسة

        
 يبيف نسب الاجابات (33-5رقـ)يبيف نسب الاجابات عمي                شكؿ  (32-5)ـرق شكؿ
 لعينة الدراسة بالقطاع البناء ترخيصرسكـ      لعينة الدراسة                   البناء ترخيص رسكـ

 .حككميخاص كالال                                           المبانيبإدارة 
 البناء سيمة. ترخيص إجراءات(11الفقرة )

 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني
 النسبة المئكية التكرارات مئكيةالنسبة ال التكرارات البياف

 %4 3 %13 4  اكافؽ بشدة
 %26 18 %20 6  اكافؽ

 %17 12 %20 6 لحد ما
 %53 37 %47 14 لا اكافؽ
 %100 70 %100 30 المجمكع
 البناء لعينة الدراسة. ترخيص إجراءاتسيكلة  الاجابات عمييكضح   (18-5رقـ)جدكؿ 
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عمي        يبيف نسب الاجابات  (35-5)ـرقب الاجابات عمي               شكؿ يبيف نس (34-5)ـرقشكؿ 

 سيكلة الترخيص لعينة الدراسة                                   سيكلة الترخيص لعينة الدراسة بالقطاع
 .الخاص كالحككمي                                                    المبانيبإدارة 

كانت اجاباتيـ لا اكافؽ عالية  كىذا دليؿ عمي اف الاجراءات ليست سيمة كمعظـ المكاطنيف الدراسة  عينة
 لا يقكمكا بالترخيص لصعكبة الاجراء ات كتعقيدىا.

تقكـ كزارة التخطيط  كالتنمية العمرانية بالمتابعة الدكرية لممباني كالتأكد مف صحتيا  (13الفقرة )
 .  كمطابقتيا لمخرط المصدقة

 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني
 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف

 %13 9 %7 2  اكافؽ بشدة
 %20 14 %27 8  اكافؽ

 %43 32 %46 14 لحد ما
 %24 18 %20 6 لا اكافؽ
 %100 70 %100 30 المجمكع
 لعينة الدراسةالدكرية لممباني ( يكضح الاجابات عمي المتابعة 19-5)ـرقجدكؿ 

              

( يبيف نسب الاجابات عمي     37-5)ـعمي          شكؿ رق ( يبيف نسب الإجابات36-5)ـشكؿ رق
     الخاص ة بالقطاع  المتابعة الدكرية لممباني لعينة الدراسة                     المتابعة الدكرية لعينة الدراس

 .كالحككمي                                                      المباني  بإدارة 
اكبر عدد كانت اجاباتيـ ب لحدما  كىذا دليؿ عمي اف ىنالؾ متابعة لكنيا ليست دكرية كلا تشمؿ كؿ 

 ابعة .المناطؽ لقمة الميندسيف لممتابعة كعدـ تكفير المعدات اللازمة لممت

اوافق 
 بشدة 

 اوافق  13%
20% 

 لحد ما
20% 

 لا اوافق
47% 

اوافق 
 بشدة 

4% 
 اوافق 

26% 

 لحد ما
17% 

لا 
 اوافق

53% 

اوافق 
 بشدة 

 اوافق  7%
27% 

 لحد ما
46% 

لا 
 اوافق

20% 

اوافق 
 بشدة 

13% 

 اوافق 
20% 

 لحد ما
43% 

لا 
 اوافق

24% 
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 يجب فرض عقكبات عند تغير كضع المباني عند التنفيذ عف الخرط المصدقة .(16الفقرة )
 عينة الدراسة داخؿ القطاع الخاص كالحككمي  عينة الدراسة داخؿ ادارة المباني

 النسبة المئكية التكرارات النسبة المئكية التكرارات البياف
 %47 33 %53 16  اكافؽ بشدة

 %17 12 %20 6  اكافؽ
 %22 15 %17 5 لحد ما
 %14 10 %10 3 لا اكافؽ
 %100 70 %100 30 المجمكع
عينة لضع المباني عند التنفيذ ك  فرض عقكبات عند تغيرالاجابات عمي يكضح ( 20-5رقـ)جدكؿ 
 .الدراسة

      
ت عمي يبيف نسب الاجابا (39-5)ـرق عمي فرض        شكؿ يبيف نسب الاجابات  (38-5)ـرق شكؿ

ضع المباني عند ك  فرض عقكبات عند تغير            ضع المباني عندك  عقكبات عند تغير   فرض
 .          كالحككمي الخاص لعينة الدراسة بالقطاع   التنفيذ.                   المباني لعينة الدراسة بإدارة  التنفيذ

فرض عقكبات عند تغير كضع المباني عند  كىذا دليؿ عمي مكافقتيـ عمي اكافؽ بشدة اعمي نسبة ىي
 تنفيذ الخرط المصدقة مف غير مكافقة مف الجيات الرسمية .

 الخامسعرض نتيجة السؤال 
  مف اسئمة الدراسة كالذم نصو: الخامس لمتحقؽ مف الاجابة عمي السؤاؿ

-الطابية–القصر  -)السيد عبد الرحمففي شارع مشكمة الاكتظاظ المركرم مف لمحد السبؿ ىي ما 
 ؟  الحرية( 

 الحرية( -الطابية–القصر  -للإجابة عمي السؤاؿ الخامس قامت الباحثة بدراسة شارع)السيد عبد الرحمف
كتأكد لمباحثة  مف خلاؿ الدراسة صحة كجكد اكتظاظ مركرم . كتكصمت لعدد مف الاقتراحات لحؿ 

 مشكمة الاكتظاظ المركرم.
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 المشاكل 5-2
 -المكائح كالقكانيف عدة مشاكؿ  كاثار سمبية منيا : تطبيؽ ؿ البحث لأثركمما تبيف لنا مف خلا

 كجكد ثغرات بالمكائح كالقكانيف كىي -1
ؾ مما ـ كاقؿ  كذل200التي تككف ما بيف قطع الاراضي التي تصغر مساحتيا  ك  -

مكف الاستغناء يضطر المكاطف لممخالفة لاف اتباع  المكائح كالقكانيف يفقده الكثير مف الامتار  التي لا ي
 عنيا .

قكانيف المكاقؼ كاختلاؼ حساباتيا  كالمكاقؼ تنقسـ الي قسميف المكاقؼ الخاصة التي  -
تتبع لمقطع سكاء كانت سكنية اك تجارية  اك غيرىا كالمكاقؼ العامة التي تخدـ عامة المكاطنيف في حالة 

مثلا في حالة المباني المطمة عمي  المكاقؼ الخاصة ىنالؾ بعض المشاكؿ التي تؤدل الي ازدحاـ الشكارع
شكارع تجارية تحسب المكاقؼ خارج حدكد القطعة  كفي  حالة عدـ تكفير النسبة المطمكبة مف المكاقؼ 
يتـ دفع رسكـ  بدؿ مكاقؼ  كلا يتـ تكفير تمؾ المكاقؼ كفي حالة القطع السكنية يتـ تكفير مساحة لممكاقؼ 

المكاطف بتنفيذىا حيث انو يعتبرىا مساحة ميدرة كىك في حكجو الي  عمي الرسكمات  كعند التنفيذ لا يقكـ
المساحة كبالأخص في الاماكف التي ترتفع فييا اسعار قطع الاراضي كتككف مشاكؿ عدـ تكفير المكاقؼ 
كاضحة في المرافؽ العامة كالمستشفيات كالجامعات حيث تتكقؼ السيارات بصكرة عشكائية اماـ المبني 

لطريؽ المكدم الي المبني مما يعيؽ الحركة كيتسبب في مشاكؿ المركر كالحكادث. اما كعمي جانبي ا
 القسـ الثاني المكاقؼ العامة فتعاني الخرطكـ مف تنقلات المكاقؼ بصكرة مستديمة .

 التكجو المستقبمي لممباني الطابقية  -
 . الشارع عمى البمككنات   -
 . الطابقية لممباني المستقبمي التكجو -
لا يتـ تكثيؽ الزيارات  الخرط مطابقة يصعب مما الرسكمات اك بالصكر المكثقة غير اتالزيار  -

الميدانية بصكر مف  قبؿ الميندسيف الذيف  يقكمكف  بالزيارة  ترفع تقارير الزيارة مكتكبة كمكقع عمييا مف 
لممكقع مما يكدم في الميندس المكمؼ بالزيارة ك لا تطالبو الادارة بعمؿ صكر اك رسكمات تقريبية باليد  

بعض الاحياف لسيكلة التزكير في التقارير كصعكبة المطابقة في الرسكمات المراد تصديقيا في حالة 
 .الاضافة مثلا 

 . الكزارة عمييا كتكافؽ الساحات عمى تقاـ التي العبادة عمكما ك دكر في مكاقؼ تكفير يشترط  -
 . قانكنية ناحية مف المراجعة فقط تصميـ أم عمى الاعتراض المراجع لمميندس يحؽ لا  -

 المخالفات العمرانية.  -2
 بناء رخصة كجكد عدـ أك بناء رخصة كجكد مع البناء أنظمة خالؼ إذا مخالفا المبنى يككف
 بناء رخصة كجكد المخالفات مع. 
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تككف حيث اف التعديات عمي الجيراف تتسبب في المشاكؿ ك   كالجانبية الأمامية بالارتدادات الالتزاـ عدـ -
 السبب في فقداف حسف الجكار 

   بو المسمكح الحد عف الأدكار عدد زيادة ك القانكني بالارتفاع الالتزاـ عدـ -
كتككف مخالفة في التنفيذ المصدؽ يككف غير المنفذ كلا  بو المسمكح الحد عف المكقع في البناء نسبة زيادة -

اسية اك افقية كذلؾ لارتفاع اسعار تراخيص يرجع المالؾ لتعديؿ كضع المباني اك الاضافة سكاء كانت ر 
 .المباني كما تأخذه مف زمف حتي استلاـ الترخيص حيث يضطر المكاطف لممخالفة 

بو كفي الغالب  يككف لضيؽ المساحة اك اف  الترخيص تـ ما خلاؼ جديدة مخططات كفؽ المبنى اقامة -
حد لكف المالؾ اثناء التنفيذ يطمب اف المالؾ يجرم بعض التعديلات عمي الخرط كاف تككف مثلا شقة كا

تككف شقتيف ففي بعض الاحياف تككف التعديلات بسيطة كغير مؤثرة لكف ىنالؾ بعض التعديلات زات 
 تأثيرات كبير مثؿ اف تكثر عمي التيكية اك الاضاءة .

ة لاف رخصة عادةن يتـ الترميـ دكف ترخيص اك الرجكع الي الجيات المختص بدكف الترميـ في الشركع -
 المالؾ يرم اف الترميـ لا يحتاج الي اذف مف الكزارة لاف فيو مضيعة لمكقت كالماؿ .

تغير غرض المبني  مف اكثر المشاكؿ انتشارا في كلاية الخرطكـ حيث  خصص ما لغير المبنى استخداـ -
كلكف  يتـ الترخيص لغرض كالاستخداـ يككف غرض اخر مثلا المباني السكنية يتـ استخداميا كمدارس

ىنالؾ بعض الاستخدامات التي تضر بالمكاطف كتعمؿ عمي تمكث البيئة مثلا مصانع الطكب كالبمكؾ 
 كسط المباني السكنية .

 حيث يتـ تنفيذ مباني سكنية كسط منطقة صناعية . المنطقة لاستعمالات مخالفنا المبنى تنفيذ -
تي يمكف اف تؤثر كتضر المكاطنيف عدـ اذالة لمسقكط كمف المشاكؿ ال الآيمة أك الخربة الأبنية إزالة عدـ -

الابنية الخربة الآيمة لمسقكط كىنالؾ عدة اسباب منيا اف المكاطف غير مكجكد كلا يمكف اذالة المبني 
الابعد استشارتو اك اف المبني يككف مستخدـ كالمالؾ يرم اف المبني مازاؿ جيدا دكف مراعاة الخطكرة التي 

ذا المبني كالمراقبة كالمتابعة الدكرية يجب اف يككف ليا دكر اساسي في ابعاد يتعرض ليا المستخدميف لي
 الخطر عف المستخدميف .

 مف نقؿ الأتربة أك ، العامة الأماكف أك الغير أراضي في إلقائيا أك ، الترميـ أك البناء مخمفات إزالة عدـ -
الجمالية المظاىر اختفاء  ىكرم التمكث البصك  ك تعتبر كميا ممكثات بصرية  المخصصة الأماكف غير
تشكيو لأم منظر تقع عميو  عيف الانساف يحس بالنظر إليو بعدـ ارتياح نفسي كيمكف كصفو بأنو  كىك

    ك  بالبيئة  المحيطة  شيءلكؿ   نكع مف  أنكاع انعداـ التذكؽ الفني أك اختفاء الصكرة الجمالية
مكث كظيكر جميع الممكثات بأنكاعيا المختمفة ،حيث أنو الانساف ىك السبب الرئيسي في إحداث عممية الت
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كمف اثار التحكـ في جعؿ ىذه الممكثات إما مكارد نافعة أك تحكيميا الى مكارد ضارة  بإمكانوىك الذم 
ثار عمي كلمتمكث البصرم االقبيحة  كالقبكؿ بالصكر الرضاك  فقداف الاحساس بالجماؿ التمكث البصرم 

 ياحية منيا كاثار س امف المجتمع
 تككف ممجا لممتشرديف كبعض النازحيف 
 يخبئ فييا المصكص بعض المسركقات  
 يتـ فييا تعاطي المخدرات كالسميسيكف كالخمكر.  
 كالمعتكىيف.   لممتسكليف  مأكلتمثؿ  
السياح بالتناقض بيف الجماؿ  كجكد ىذا النكع مف المخمفات حكؿ المناطؽ السياحية كالاثرية يشعر 

 الحضارية مف جانب كاحداثيات التدىكر البيئي مف جانب اخركالاصالة 
الى اف ذلؾ يثبت صكرة سيئة عف تمؾ الاماكف كيعطي الاحساس بإىماؿ المسئكليف في  بالإضافة 

 ىذا الجانب .
زعاجا خطرنا يسبب أك البمدية تعميمات مع يتعارض بما العامة الساحات أك الطرؽ استخداـ -  لمجميكر كا 

 .ب لمنفايات اك بناء الزكايا عمييا كاستخداميا مك

 لممصمحة تراه محققنا ما كفؽ البمدية تحددىا التي المناطؽ في الأراضي محيط تشجير أك تسكير عدـ -
لا تيتـ البمدية كثير بالتشجير كفي حالة  البمدية تضعيا التي كالتعميمات المكاصفات كحسب العامة

ـ بتسكيرىا كالاىتماـ بالمزركعات بالرغـ مف قساكة الطقس تحديدىا بعض المناطؽ  لا يككف ىنالؾ اىتما
في الكلاية كيجب اف تككف نسبة المساحات الخضراء كبيرة حتي تساعد في تخفيؼ درجة الحرارة  ك 

النباتات تمتص أكؿ كثاني أكسيد ك  بخر النباتية يمكف أف تككف جياز تبريد فعاؿ لكجو المبنىتعمميات ال
بالتحميؿ  الضكئي، مما يخمؽ بيئة مصغرة  الأكسجيفبعاثات السيارات(، كتطمؽ الكربكف ) خاصة مف ان

ك يمكف أف تعمؿ النباتات كستائر بصرية كمشتتات صكت المباني ك أكثر بركدة كصحة داخؿ كحكؿ 
  (لممبانييمكف أف تعمؿ النباتات كمصدات رياح ) لتكفير دركع 

دخاؿ النباتات ك  مستخدمي المبنى كينتج عنو تحسيف الإنتاجية كالحالة لية لو فكائد جمالاماـ المباني ا 
 المعنكية.

 .  رخصة بدكف حكميا في ما أك كالأكشاؾ الصناديؽ إقامة -
كىي ايضا  البمدية بدكف إذف طكيمة لفترة الردـ أك البناء مكاد لتشكيف الشارع مف جزء أك الرصيؼ استعماؿ -

  .مف الشكاؿ التمكث البصرم 

 الترخيص إمكانية دـع بسبب المخالفات: 
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 بدكف إنشاؤىا تـ التي العمرانية التجمعات في القائمة الأبنية جميع المخالفات مف النكع ىذا يشمؿ
 لا التي الأراضي عمى الحالة ىذه كتنطبؽ المحمية، المجنة مف ترخيصيا يمكف كلا ترخيص عمى الحصكؿ

 ،(الغائبيف كأملاؾ اليد، كضع طريؽ عف كتامتم التي الحككمية الأراضي مثؿ) عمييا لممكاطنيف ممكية
 الأكثر الحالة كىى ،)كىي ارض تككف بشيادة بحث لعدة ملاؾ (رسميا إفرازا مفركزة الغير الأراضي كعمى
 :يمي فيما الحالة ىذه أسباب تمخيص كيمكف السكداف  مدف في كانتشارا شيكعا

 للإفراز، القانكنية الشركط حسب مفرزة الأرض تككف أف الرخصة تتطمب اشرنا، كما :الأرض إفراز •
 كالمجكء الترخيص عف العدكؿ المكاطف يجبر الذم الأمر مستحيمة، أك صعبو أحيانا تككف الإفراز كعممية

 :الإفراز صعوبة أسباب ومن .المخالفة إلى
 المباني بعض كجكد .اعتماده يتـ لا الإفراز مشركع أحدىـ رفض فإذا شيادة البحث ، لنفس المالكيف تعدد
 الأرض عمى الكرثة بيف مشاكؿ كجكد الفنية النكاحي مف الإفراز عممية تعرقؿ قد مفرزة الغير الشيادة عمى
 أك ممكية شيادة البحث  انتقاؿ .الإفراز عممية استكماؿ  عدـ إلى يؤدل البلاد خارج في أحدىـ غياب أك

 تقسيـ .الممكية تسمسؿ ضياع إلى دليؤ   قد طكيمة زمنيو فتره كعبر كثيريف أشخاص عبر منيا أجزاء
 إفرازىا إمكانية فرص مف يقمؿ بيعيا أك عمييا كالبناء رضائيا تقسيما كالكرثة المالكيف بيف شيادة البحث

  رسميا
 تسجيؿ دائرة في تسجيميا للأرض الجديد المالؾ عمى أحيانا يتعذر )شيادة البحث(أك الممكية شيادة •

 العقكد احد فقداف بسبب أك مفرزة( الشيكع)غير عمى الي شرائو بسبب كذلؾ الأراضي
 الممنكحة الرخصة بشركط الالتزاـ عدـ بسبب المخالفات: 
 الشركط بمخالفة المالؾ كقاـ بناء، رخصة منح مبنى كؿ المخالفات مف النكع ىذا يشمؿ

 مكجكدة اىرةالظ ىذه .الغرامات نظاـ بتطبيؽ كاستبداليا إلغاءىا إلى أدل مما لمرخصة، التنظيمية
 مف إصرار بسابؽ ترتكب المخالفات لاف خطيرة، حالو كتمثؿ السكداف  مدف في كبير حد إلى

 بشركط الالتزاـ عدـ أسبابكمف   الترخيص عمى لمحصكؿ إمامو المتاحة الإمكانية رغـ المكاطف،
 :الممنكحة الرخصة

 بالارتدادات الالتزاـ كعدـ الرخصة مخالفة المالؾ عمى تفرض البناء ارض مساحة محدكدية -
 .القانكنية -
 .السكف مساحة في زيادة إلى كالحاجة الأسرة حجـ امتداد -
 .البناء خط عمى كمتعديو مخالفو الجيراف مباني معظـ كانت إذا سيما كلا بالجيراف، التأسي -
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 كتسيب في انفلات إلى أدل كالأمنية السياسية الأكضاع بسبب البمدية لسمطة التنفيذ القكة غياب -
 :مثؿ الظاىرة ليذه أخرل أسباباكىنالؾ  التنظيـ قكانيف تطبيؽ

 فيقكـ بتقديـ .معينو مبالغ تقاضى مقابؿ المكاطنيف بعض خدمة في البمديات ميندسي بعض رغبة -
 يقكـ ثـ الماء كالكيرباء، خدمة كعمى بناء إذف عمى الحصكؿ أجؿ مف لمبمدية نظامية مخططات

 .الترخيص لاشتراطات الفومخ لمتنفيذ أخرل مخططات بإعداد
 جديدةأراضي   تخصيص إمكانية كعدـ المرتفع سكانو عدد إلى نسبة القطاع أراضي رقعة ضيؽ -

 العمرانية، البيئة حساب عمى الأرض استعماؿ تكثيؼ إلى المكاطف يدفع للإسكاف
 لمبيع، كبيره مقاسـ إلى تقسيميا إمكانية مف تقمؿ السكنية الأراضي أسعار ارتفاع -
 .مكحد معمارم بطابع منظمة إسكاف مشاريع إعداد فرص مف يقمؿ المعمارم، ابعالط -
 مف يقمؿ المكاطنيف بعض عند كالتخطيط العمارة حكؿ المحمية كالثقافة الكعي غياب -
 .العمرانية بالبيئة اىتماميـ -
 إمكانية مف يحد الرضائي التقسيـ ك الصغر في متناىية مقاسـ إلى الأراضي تفتيت ظاىرة -

 .لعدة اسباب كرد ذكرىا سابقا منيا القطع الغير مفرزه  ذلؾك  رخيصالت
 في ذلؾ كضع كقد ليا، جيد دخؿ يشكؿ لأنو المخالفة لغرامات المكاطف بدفع البمديات اكتفاء -

  مخالفات البناء نظاـ تسكيات تطبيؽ " يسمى قانكني إطار
 إلى تفتقد أنيا حيث الفات،المخ عمى المسؤكلية مف جزءا أيضا تتحمؿ التنظيمية التشريعات -

 كالنسيج كالعمراني المعمارم بالطابع المتعمقة تمؾ كخصكصا نصكصيا بعض في التفصيؿ
 .لممدينة العمراني

 مشاكؿ الصرؼ الصحي   -3
اذا نظرنا لمكلاية  فنجد بيا شبكة عامة في مناطؽ بسيطة جدا كتشمؿ منطقة الخرطكـ كبعض  -

 -رؼ الصحي الي شقيف :المجمعات السكنية .تنقسـ مشكمة الص
 أ/ مشكمة الشبكة العامة 

ابتداءن مف رسكـ الاشتراؾ العالية بالإضافة الي انسداد الشبكة كالصرؼ الصحي  نتيجة لسكء 
 الاستخداـ مف بعض المستخدميف  ككذلؾ تيالؾ المكاسير كانكسارىا نسبة لأنيا قديمة 

 مشكمة الشبكة الخاصة  
تانؾ  لكؿ منزؿ عمي انفراد  كتكمف المشاكؿ في اف بعض القطع  كىي تككف بتكفير بير كسابتؾ

صغيرة  كلا تكجد مساحة كافية للإنشاء داخؿ حدكد القطعة عمي اف تبعد مف الجار متر كنصؼ  
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المتر مف الجار مع مراعاة بعدىا مف اساسات المنزؿ كطريقة الانشاء نفسيا بيا مشاكؿ تتمثؿ 
ة في المكاد كالتنفيذ مما يتسبب في فكراف البلاط كتصدع  المباني في عدـ العزؿ الجيد كقمة الجكد

 القريبة  اثر النذ المستمر .

 مشاكؿ نقؿ النفايات -4
مف المشاكؿ التي تعاني منيا الكلاية بصكرة كاضحة كجمية لمعياف  حيث اصبحت الكلاية عبارة  -

لنفايات بصكرة كافية  كقمة لعدة اسباب منيا عدـ تكفير حاكيات لتجيع ا ذلؾعف مكب لمنفايات  ك 
عربات نقؿ النفايات  حيث اصبحت الكلاية تعاني مف التمكث البيئي  بسبب تكدس النفايات عمي 
الطرقات كالمياديف العامة  كمف اخطر ممكثات البيئة  ىي عممية حرؽ النفايات  في المناطؽ 

 السكنية  .
 مشاكؿ الاكتظاظ المركرم .  -5

ف المشاكؿ التي تعاني منيا جميع دكؿ العالـ الثالث  بصفة عامة  مشاكؿ الاكتظاظ المركرم م -
كالعامؿ الاساسي  بيا ىك الانييار الاقتصادم  الذم بدكره  يؤدم الي انييار القيـ  كانييار 
التخطيط العمراني اثر ذلؾ كينعكس اثره في كضعية الشكارع ذات البحكر الضيقة ككثرة 

ذلؾ لقمة الكبارم الطائرة  التي تساىـ في  فؾ الاختناقات  التقاطعات  التي تعيؽ الحركة  ك 
المركرية  كتسيؿ الحركة  كتربط بيف المناطؽ كتختصر الزمف  لعابر الطريؽ كقد تبينت كؿ ىذه 
المشاكؿ في الشكارع المدركسة شارع الحرية كالسيد عبد الرحمف كشارع القصر كشارع الطابية 

كد لمكاقؼ عامة بالقرب مف الطرؽ الرئيسية منيا كفي حالة حيث انيا ذات بحكر ضيقة  كلا كج
كجكد الكبارم مثؿ كبرم الحرية تكجد تقاطعات  اسفؿ الكبرل   مف الجانبيف كبدلا مف حؿ 
المشكمة مع كجكد الكبرل ازدادت تعقيدا ككجكد المكقؼ اسفؿ الكبرل ايضا مف المشاكؿ التي 

ؾ الحالات يجب اف تمجا الحككمة لحمكؿ قميمة التكمفة تعمؿ عمي انسداد حركة المركر ففي مثؿ تم
 مثؿ عمؿ الجزر الكسطية التي يتـ الالتفاؼ حكليا كتكسعة الشكارع . 

زعاجا خطرنا يسبب أك البمدية تعميمات مع يتعارض بما العامة الساحات أك الطرؽ استخداـ  -6  كا 
 . لمجميكر

 بالبيئة اىتماميـ مف يقمؿ المكاطنيف عند يطكالتخط العمارة حكؿ المحمية كالثقافة الكعي غياب  -7
  .العمرانية

 إمكانية مف يحد الرضائي التقسيـ ك .الصغر في متناىية مقاسـ إلى الأراضي تفتيت ظاىرة -8
  الترخيص
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 إطار في ذلؾ كضع كقد ليا، جيد دخؿ يشكؿ لأنو المخالفة لغرامات المكاطف بدفع البمديات اكتفاء -9
كيتـ التقاضي عف المخالفة بعد دفع رسكـ التسكية  مخالفات البناء ـ تسكياتنظا تطبيؽ " يسمى قانكني

 . مما يجعؿ الجار يقكـ بالمخالفة لاف جارة لـ يقـ بالإزالة كتـ الاكتفاء بدفع رسكـ التسكية
 إلى تفتقد أنيا حيث المخالفات، عمى المسؤكلية مف جزءا أيضا تتحمؿ التنظيمية التشريعات -10

 العمراني كالنسيج كالعمراني المعمارم بالطابع المتعمقة تمؾ كخصكصا نصكصيا بعض في التفصيؿ
  .لممدينة

 ىنالكفي السكداف كانت  كالمكحات الارشادية لإعلاناتا ك الممصقات الكرقية كلكحات الدعاية  -11
 . مثؿ الكبيرة بالمدف للإعلاف مخصصة لكحات

 البمدمكاف المجمس ك  كخلافو ككستي –كداف بكرتس – الأبيض –مدنى  –بحرل  –امدرماف  –الخرطكـ 
 المختمفة الجيات بكاسطة استخداميا بالمدينة ليتـ  مختمفة اماكف في كضعيا مع المكحات ىذهيقكـ بعمؿ 

مع تزايد  لعقكبات تعرض كالا المكاقع خلاؼ ىذه مكضع في ممصقات أم كضع كلا يتـ حضارية بصكرة
 الكلايات اقتصاديات كرهكتدلات النزكح مف الريؼ لمحضر . بكلاية الخرطكـ كزيادة معد المكاطنيف
زادت الحاجو مسبكقة بكلاية الخرطكـ بصكرة غير  كالاجتماعي الاقتصادمثقافي ال النشاط تركز المختمفة

 ىيك الكرقيةكعمى الاخص الممصقات  الإعلانيةازداد معدؿ استخداـ الكسائؿ  للإعلاف الأخيرة الآكنةفي 
 ىذه يتـ تكزيع كمف الأنشطة عف مختمؼ  للإعلافالممصقات  استخداـيتـ  كاع الاعلافكابسط ان ارخص

 الشارع اك العامة المرافؽ لحرمة مراعاه دكف عشكائية بصكرة الاستراتيجية المكاقع في كلصقيا الاعلانات
  بالمدينة ىاتتشكمف  ما تسببو اك العاـ
 سمبيات عدة لياك  لمنظر ممفتو ظاىرةحتى أصبحت  خيرةالأ الآكنةككثافة الممصقات في  كميولقد زادت   

 تجميؿ في المبذكلة المجيكدات تؤدل الى فشؿ كؿ ك  الميمةتقكـ بتشكيو المنظر العاـ لممدينة بالمناطؽ 
 . المدينة

بدكف نظاـ .غير خاضعو  عشكائياتؤدل لكثرة المبعثرات بالشارع تنشر  انتشار الممصقات ككثرتيا 
 كالاجتماعي  كالأمني كالأخلاقي  الفني بط لممراجعة كالض

تشكية المنظر بصكرة بالبيئة ك قكية كضارة  صعكبة ازالة الاعلانات كذلؾ نسبة لاستخداـ مكاد لاصقة
 .يشكه منظر المدينة قبيح أثرىا‌رأسكا عند الازالة كتخمؼ بدك 

انحاء الكلاية  جميع في ىاانتشارالتجارب في ازالة الممصقات كذلؾ لسرعو ككبر مساحو  تفشمكقد 
 الميدانيةضعؼ الرقابة ك  ف الخاصة بالممصقاتيالقكان تفعيؿعدـ ك  المصؽ بصكرة مستمرة كاستمرار عممية

  المحمياتمف 
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 كتكحيد كالارتفاعات الكاجيات تشكيؿ تكحيد غياب في المتمثؿ المدينة في المعمارم الطابع غياب -12
 قابمو كبنكد كاشتراطات قكانيف إلى تفصيميا كعدـ التشريعات كليةشم إلى ذلؾ كيرجع .البناء كمكاد الألكاف

 الدكؿ العربية . سكداني اك عربي مكحد لجميعبناء  ككد كجكد عدـ ككذلؾ لمتطبيؽ،
 للإدارات المختمفة كالسياسات التشريعات لتعدد نتيجة المدينة في العمراني لمنسيج الطابع غياب -13

 في الإشعاعي شبو النظاـ فنرل الشكارع، تخطيط في كاضح نظاـ باعإت يتـ لـ انو فنلاحظ .المتعاقبة
  .الشبكي النظاـ كنرل المتعرجة، ك الضيقة بشكارعيا تتميز التي القديمة البمدة
 الخاصة، الممكيات فيو تتحكـ كالتي للأراضي العشكائي التقسيـ بسب الشكارع تخطيط عمى أثار  -14
 (محمي -تجميعي -رئيسي -إقميمي) الشكارع لرتب اليرمي رجالتد مراعاة عدـ المناطؽ بعض في فنرل
  .العرض مختمفة شكارع الأخر بعضيا كفي التخطيط، في
 العمارة في الحديثة الغربية بالأفكار التأثر بسبب كذلؾ لممدف الإسلامية كالشخصية اليكية غياب -15

ت التي لا تتناسب مع بيئتنا كالطقس اك الزجاج في الكاجيا  ـمثؿ ادخاؿ المكاد الحديثة كالكاح الألمكنيك 
 .الساخف 

 الكظيفي الخمط نتيجة كافيو الغير الارتدادات بسبب كالتشميس كالتيكية الإضاءة سكء -16
 منطقو في بلاط مصنع مثؿ ) المنطقة غاية مع تتطابؽ لا مرخصة غير استعمالات ككجكد للاستعمالات

 (سكنيو
 كتحكيؿ المنازؿ إماـ ك حكؿ الخضراء فراغاتال عمى القضاء في تتمثؿ كبيئية صحية آثار -17

خراسانيو كاستخداـ الفراغات مكبات اك تجع لمنفايات اك القضاء عمي الفراغات  صحراء إلى المدينة
 باستخداميا  اماكف لمعبادة)زاكية(.

 بالصكر اك الرسكمات مما يصعب مطابقة الخرط  المكثقةالزيارات غير  -18
 . عدـ الالتزاـ بقكانيف السلامة -19
لا تقكـ الشركات اليندسية كشركات المقاكلات بالالتزاـ بقكانيف السلامة اك احيانا تيتـ ببعضيا كتيمؿ  -

 الجزء الاكبر كلا تككف ىنالؾ متابعة لإلزاميـ بيا كتكعيتيـ بأىميتيا 
 ذلؾلا يقكـ قسـ الضبط بالمتابعة الدكرية ك مف قسـ الضبط كسلامة التشييد  الدكريةعدـ المتابعة  -20

لقمة الميندسيف اك قمة الامكانيات اللازمة لمزيارات الميدانية مف سيارات كغيرىا مف معدات كجيؿ المكاطف 
ىي سبب في اسباب الاىماؿ ايضا حيث اف المكاطف يعتقد اف دكر  دلدكر  قسـ الضبط  كسلامة التشيي

ميمة ىي تسميـ المالؾ لقطعة الكزارة ىك اعطائو ترخيص البناء فقط كلا اىمية لممتابعة كمف الاشياء ال
الارض مف قبؿ مساح كفي حالة عدـ المتابعة يككف المكاطف قد اضاع عمي نفسو حؽ مف حقكقو في 
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خاطي اك التسميـ غير صحيح بعد استلاـ الترخيص يتـ التكقيع عمي الاستلاـ لقطعة  دخالة كاف التشيي
في مرحمة الفر كالمتابعة في مرحمة المباني الارض في ترخيص البناء كالتكقيع عمي متابعة سير العمؿ 

كفي حالة كاف البناء خطاء اك القطعة تـ استلاميا بصكرة غير صحيحة كفي حالة اىماؿ المكاطف 
لمتكقيع مف قبؿ قسـ الضبط يككف المكاطف قد اضاع عمي نفسو الحؽ في التعكيض كعميو اف يتحمؿ 

  الخسائر  بنفسو اك مف قبؿ الجية المنفذة  .
حيث انو يصعب تحديد الاتجاىات لمقطع  45حالو القطع بزاكية  فيعدـ معرفة الارتدادات  -21

 كبالتالي يصعب تحديد الابعاد للارتدادات مف الجار . 45بزاكية
 .السكنية اك مناطؽ المستشفيات  نيابالم فيساعة محددة  فيغياب ضكابط انتياء العمؿ  -22
مف سكنية الي تجارية اك تحكيؿ المباني  المثاؿ بيؿس عمىدرجة لدرجة اخرم  مف المنطقة تحكيؿ -23

  المطمة عمي شكارع تجارية الي مباني تجارية.
 السكنية، العمارات في كخاصة عمي تكفير الحديقة  سمبا أثرت تكفيرىا كضركرة السيارات مكاقؼ -24
 مساحة مف راءالخض المناطؽ تكفير متطمبات سيارات مكاقؼ لتكفير الفنية المتطمبات نتيجة أىممت فقد

 لمكاقؼ كممر السكنية أك البناية لمدخؿ كممرات إما الجانبية تالارتدادا استغمت حيث الأرض، قطعة
  السيارات.

 .تضارب المسئكليات بيف الاقساـ كالكزارات الخاصة بالبناء كالتخطيط  -25
تقكـ ىيئة المياه ىنالؾ مثلا التضارب بيف الطرؽ كالمياه حيث تتـ سفمة الطريؽ كبعد اكتماؿ العمؿ   -

بكسر الطريؽ لعمؿ التكصيلات اك في حالة انارة الطريؽ بعد اكتمالو يتـ كسره لعمؿ الاضاءة كفي حالة 
عمؿ الجزر الكسطية يتـ عمميا احيانا بعد اكتماؿ الطريؽ أيضا حيث اف كؿ ىذه التكمفة كالمكاد الميدرة 

 يمكف تفادييا في حالة البرمجة الصحيحة .

 الحمول 5-3
آراءىـ كلجيات الاعلاـ  ذتكعية المكاطنيف بدكر المكائح كالقكانيف كاشراكيـ بعمؿ استبيانات كاخ -1

 الدكر الاكبر في التكعية .
الميدانية مزيارات لات المختصة بالمعدات اللازمة يزيادة الرقابة عمي المباني كتزكيد الحككمة لمج -2

 كالرسكمات لمتحقؽ مف صحتيا.بالصكر  كتكثيقيا
 . مكحد معمارم بطابع منظمة إسكاف مشاريع دإعدا -3
في حالة فرض رسكـ بدؿ مكاقؼ يجب تكفير مكاقؼ عامة لتخدـ القطع التي تـ اخذ رسكـ بدؿ  -4

 مكاقؼ منيا .
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كفرض عقكبات عند عدـ الالتزاـ كتكعية  الميندسيف ك العماؿ بدكر كاىمية  الالتزاـ بقكانيف السلامة -5
 . معدات السلامة  كالالتزاـ بيا

العمؿ عمي تكضيح البنكد المبيمة كالغير كاضحة كتفصيميا بحيث يسيؿ عمي الميندسيف  -6
كالشركات اليندسية بصكرة صحيحة كعمؿ محاضرات دكرية  تشرح القكانيف كالمكائح كدعكة الميندسيف 

 كالشركات كالكميات كالجامعات ليا .
 ئؿ الاعلاـ المختمفة .تثقيؼ المكاطنيف بالعمارة كدكرىا  كعمؿ محاضرات عبر كسا -7
 التنسيؽ في  المسئكليات بيف الاقساـ كالكزارات الخاصة بالبناء كالتخطيط . -8
كزيادة كبارم كانفاؽ المشاة  ةالالتزاـ بالتدرجات لمشكارع كزيادة مساحاتيا كبالأخص الشكارع الرئيسي -9
. 

كتشجيع الشركات مشاكؿ نقؿ النفايات كذلؾ بتكفير قدر كافي مف حاكيات النفايات  ةمعاجم -10
 لتجكيد العمؿ. اللاستثمار في مجاؿ  نقؿ النفايات كعمؿ عقكدات كحثيا عمي التنافس في ما بيني

تككف دائمة  تمشاكؿ مجارم الامطار قبؿ فصؿ الخريؼ كتغطية المجارم  كالمعالجا ةلجمعا -11
 .كليست حمكؿ مكقتة كتقسيـ المدينة لعدة مناطؽ 

معمارم بعمؿ قانكف لمكحات الاعلانية كالمكحات المحلات  العمؿ عمي اكساب المدينة طابع -12
التجارية  كالاسكاؽ كتكحيد ابعادىا كارتفاعاتيا كالعمؿ عمي تنسيؽ ثابت ليا  حتي تتكحد كاجيات الشكارع 

 عمي مف يخالؼ . تالتجارية كاكسابيا طابع كفرض غراما
محلات ليـ برسكـ مخفضة  تنسيؽ الاسكاؽ كعمؿ محلات مخصصة لمباعة المتجكليف  كتكفير -13

 لتشجيعيـ .
كالخرسانة في عبكات  كعبكات الاسمنت حتي يسيؿ حساب  ؿالعمؿ عمي تعبئة مكاد البناء كالرم -14

الكمية المطمكبة كتكفيرىا بدقة حتي لا تككف ىنالؾ مكاد تزيد عف الحاجة كالزاـ المكاطف بزمف محدد 
تأجير جزء مف الطريؽ العاـ حتي يمتزـ المكاطف  في الطريؽ اك في الفسحات كتفعيؿ قانكف فلمتشكشي

 بالزمف المحدد لو.
عمؿ كبارم مشاه تككف بأشكاؿ  جاذبة كسيمة الاستخداـ  لكؿ الفئات العمرية ) الانحدار يككف  -15

 قميؿ(
  .التقميؿ مف التقاطعات كايجاد حمكؿ دكف المجكء الي الكبارم   -16
لجامعات كالمباني الادارية كالفنادؽ كتفرض رسكـ لكف تكفير مكاقؼ لممباني العامة كالمستشفيات كا -17

اصحاب السيارات بعدـ الكقكؼ عمي جانبي الطريؽ بالدخؿ ك الزاـ اصحاب السيارات تككف رمزية لتعكد 
 .كدفعيـ غرامات في حالة المخالفة 
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 النتائج 5-4
 تمؾ كدراسة الخرطكـ، مدينة ةؿ لفقرات  للاستبانكالتحمي السابقة بالفصكؿ النظرية الدراسة عمى ءان ابن

 في لمبانيا عمى كالقكانيف المكائح تمؾتطبيؽ   لتأثيرات الميدانية الدراسة ثـ كمف كتحميميا كالقكانيف الانظمة
 :التالي النحك عمى الدراسة ليا خمصت التي النتائج أىـ تمخيص يمكف كسط الخرطكـ،

  المشاكؿ بعض مف منطقة تخمك اف يمكف كلا ، بالمئة مئة مثالية عمرانية بيئة ىناؾ أف القكؿ يمكف لا 
 كقكانينيا نظميا في تطكر مف بد لا كاف المدف تطكرت كمماكمف المفترض  الفيزيائية البيئة في كالتشكىات
 في الفيزيائية البيئةحيث أف  السميـ بالشكؿ كالتنمية الاستمرارية  تضمف بطريقة التطكر ضبط لتستطيع
 كمرافؽ لحدائؽ مساحات اقتطاع دكف البناءار استمر  ك السكاني الاكتظاظ نحك جوتت الخرطكـ  مدينة
 .يشكؿ عقبة كبيرة السكنية الاحياء في عامة
   تمؾ بالمكائح كالقكانيف كاىميتيا كدكرىـ في تفعيؿ  التاـ  جيؿ المكاطنيفكقد اتضح مف  الدراسة

ضعؼ الرقابة ك يسية في مخالفة المكاطف لمقكانيف ارتفاع تكاليؼ البناء كىي مف الاسباب  الرئالقكانيف ك 
 كالمتابعة الدكرية لممباني كسير العمؿ في البناء .

   بالغرض لعدـ كجكد  يلا تفكىي مزيارات الميدانية لضعؼ الامكانيات اللازمة مف عربات كمعدات
 التكثيؽ بالصكر .

   سية عدـ تدريب الككادر اليندك خاصة صكرة عامة كمنطقة الدراسة  قمة المكاقؼ المكفرة بالخرطكـ ب
ككذلؾ كثرة مخالفات البناء في العقكبات عمي المخالفات يتـ التساىؿ فييا لمقياـ بدكرىـ بكفاءة عالية كاف 

عدـ اتباع ك قمة الفسحات العامة كالمساحات الخضراء كاستغلاليا بصكرة سيئة الارتدادات كالارتفاعات 
ا كضيؽ الشكارع كحساباتيا لا تتـ عمي حسب الكثافة السكانية  كلا التدرجات المتعارؼ عمييا عالمي
 .تحسب الاحماؿ بصكره دقيقة 

 ككد كجديانو لا  أك لممباني كالبيئية الجمالية الناحية مف المعمارم لمتدقيؽ كاضحة آلية كجكد عدـ 
نما كبير ؿبشك الخارجي البناء شكؿ في التدخؿ تحاكؿ لـ كالقكانيف الأنظمة ك معمارم بنائي  كضعت كا 

 المناطؽ تطكير في منو الاستفادة يمكف السكنية المباني أنماط في كبير تنكعكمع كجكد  عامة محددات
 تعديلات بعمؿ المتعاقبة الفترات خلاؿ المختصة الجيات قامتك قد  كمتجانسة متناغمة بطريقة السكنية
 :لجزء الاخر كمنيا بعض البنكد كاىممت ا عمى كاقتصرت كالقكانيف الأنظمة عمى
 .المختمفة السكنية المناطؽ في البناء ارتفاعات- 
 .المختمفة السكنية المناطؽ في الارتدادات نظاـ- 
 . السيارات مكاقؼ بدؿ كغرامات غير الكاضحة السيارات مكاقؼحسابات - 

 يكف لـ اـالنظ شرح أف كما تطبيقيا كطريقة البناء كارتفاعات كاضحة غير النظاـ بنكد  بعضلكف 
 للأحياء الاجتماعيةك كتغفؿ عف النكاحي الثقافية  لممبنى الكظيفية بالناحية كثيرا يتـت البمدياتك  كاضحا



92 
 

 الأنظمة بعض أف مع الاجتماعية بالنكاحي بشكؿ مباشر تعنى نظـ أك قكانيف تكضع كلـ ، السكنية
 .الاجتماعية عمى النكاحي بآخر أك بشكؿ تؤثر كالقكانيف

 وصياتالت  5-5
 :التالية التكصيات إقتراح يمكف الدراسة إلييا كصمت التي النتائج ضكء عمى
 مف الأبحاث ىذه بنتائج المختصة الجيات كرفد كالقكانيف المكائح حكؿ كدراسات أبحاث لإجراء الدعكة  -1

 .متجانسة عمرانية بيئة إلى الكصكؿ اجؿ
 مدل عمىالاضطلاع  أجؿ مف كالبناء التنظيـب المتعمقة كالقكانيف المكائح المختصة الجيات دراسة  -2

عادة الأنظمة ىذه فاعمية   .لمتطبيؽ كقابمة فاعمة تككف صياغتيا بطريقة كا 
تأثير  مدلك  كالقكانيف المكائح بأىمية لممكاطنيف تكعية برامج بعمؿ تقكـ أف المختصة الجيات عمى -3

 .مناطقيـ في كالجمالية البيئية كالنكاحي المباني  عمى الإيجابي تطبيقيا 
 ركح تجسيد في يساىـ بما التكعية برنامج بعد القرارات اتخاذ في المشاركة في المكاطنيف دكر تفعيؿ  -4

 .السكاف لدل الإنتماء
 الاحتياجات مع يتلاءـ بما كتطكيرىا بيا المعمكؿ كالقكانيف المكائح  عمى متكازييف بخطييف العمؿ -5

 إيجاد حيث مف السكنية كالاحياء الفيزيائية البيئة كتحسيف تطكير كعمى السكاف كاحتياجات التخطيطية
 البمدية كاستكفت سيارات مكاقؼ بيا تتكفر لا التي المناطؽ في السيارات كمكاقؼ كالحدائؽ العامة المرافؽ
 .متكاممة بطريقة مدينةال النياية لتطكير في يؤدم مما المكاقؼ، بدؿ رسكـ
ىماؿ نقص مف المدينة معظـ تعاني -6  تناقض كجكد إلى إضافة الخضراء كالمساحات الحدائؽ يف كا 

 خضراء مناطؽ لذلؾ يجب تكفير العالمية المعايير مع يتناسب لا الخضراء كالمساحات عدد السكاف بيف
 المساحات ىذه تتكزع كاف ، شخص لكؿ الصحيحة العالمية التخطيطية المعايير لتحقيؽ كافية بمساحات
 الحدائؽ مف الملائمة النكعيات كتكفر المختمفة التخطيطية كالكحدات لأحياءا تخدـ بحيث مكانيا الخضراء

 .المناطؽ الخضراء زيادة كطرؽ إمكانيات لاستطلاع البحثية الجيكد تكسيع استمرارو
 العمراني بشكؿ التخطيط إطار في كالمتنزىات الحدائؽ لإنشاء اللازمة التحتية الأساسية البنية تكفير -7

 .المدينة لسكاف تركيحيال الاكتفاء يحقؽ
 .السكاني الاكتظاظ مشكؿ لتلافيالاعتبار  بعيف المناطؽ في لمسكاف السكانية الكثافة أخذ  -8
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 مدل في لمنظر ميدانية كدراسة كشؼ عمؿ مف بد لا ما بمنطقة يتعمؽ قانكف أك نظاـ أم سف قبؿ -9
 .النظاـ ذلؾ عف اف تنجـ يمكف تشكىات أم مف الحد أجؿ مف المنطقة، عمى النظاـ ىذا كاثر فاعمية
 إيجاد أجؿ مف بنائو كطريقة الخارجية ككسكتو السكر كارتفاع الخارجية للأسكار محددات كضع -10

 .لممدينة العمرانية البيئة في كتناغـ تجانس
كممرات  الأرصفة شبكة إلى إضافة كالمكاصلات الطرؽ  ماء ، إنارة ، شبكة مف الخدمات تكفير  -11

 . الاجتماعي لمتفاعؿ ناجحة كمكاقع كفعالية حيكية أكثر لمناطؽىذه ا تصبح لكي المشاة
كالزاـ   مكحدة لأعماؿ البناء تككف قابمو لمتطبيؽ في جميع البمداف العربيةسكدانية اصدار ككدات  -12

الميندسيف كالمقاكليف  بتطبيؽ الاشتراطات كالمحددات الكاردة في الككدات عمي اف يشتمؿ الككد عمى 
ساسية العامة كالتي يمكف تطبيقيا في جميع الدكؿ العربية مع مراعاة الظركؼ المناخية ك الاشتراطات الا

تطبيؽ منيجية مكحدة في اعداد ك صياغة ك اخراج ل العربيةؿ الطبكغرافية ك احكاؿ التربة في الدك 
  الككدات العربية المكحدة لمبناء ككضع برنامج لمراجعة ك تحديث الككدات التي يتـ اعتمادىا.

تنظيـ لجاف دكرية مع الشركات كالمؤسسات ذات الصمة لمناقشة المشاكؿ التي تظير خلاؿ   -13
 تطبيؽ القانكف لمخركج بتكصيات لإصلاح كسد الثغرات . 

 مخالؼ.  مبنى مقاكؿ يبني كؿ بمخالفة المقاكليف اتحاد دكر تفعيؿ -14
ف الطالب ممـ بكؿ ابعاد حث الجامعات خصكصان كالمؤسسات التعميمية ككؿ لتدريس القانكف ليكك  -15

 القانكف قبؿ التخرج .
  ضركرة الالتزاـ بقكانيف السلامة كالمتابعة الدكرية مف قسـ الضبط كسلامة التشييد . -16
تمديد شبكة الصرؼ الصحي لتشمؿ كؿ أحياء العاصمة القكمية ، كىذا يتطمب دعـ الجية   -17

 ا مف مسألة تمكث المياه.الحككمية المنفذة ليذا المشركع الحيكم ، حتى نرتاح نيائي
التطكرات الحديثة في التكنكلكجيا كمكاد البناء المتطكرة ساعدت عمى إيجاد حمكؿ بنائية بشكؿ  -18

 .يجب اخز الحمكؿ التي تناسب بيئتنا  ذلؾل لا تتناسب مع بيئتنا مغاير، كلكف الكثير مف ىذه الحمكؿ 
 جكانبيا بمختمؼ بالبيئة رىؼالم كالحس الكعي اكتساب عمى كالجماعات الأفراد معاكنة -19

 الفرصة أتاحو كحميا ك المشكلات لتحديد الميارات اكتساب معاكنتيـ عمى بيا ك المرتبطة كبالمشكلات
الاىتماـ بالتكعية البيئية الممحة ك  البيئية المشكلات حؿ عمى العمؿ في النشطة لممشاركة ليـ

اف تقكـ جمعية حماية البيئة بدكر المراقب ك  محيطةكبالمشكلات البيئية التي تكاجييا البيئة المحمية ال
  المشاكؿ البيئة .المصيؽ المتابع بصكرة مستمرة لمعالجة 
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يجب اف تككف مف اشتراطات البناء اك اليدـ اك الصيانة الزاـ صاحب المبنى  قانكنا  بنقؿ   -20
 لنحك التالي:مخمفات البناء كالانقاض لممكاقع التي تحددىا المحميات في ىذا الشأف كعمى ا

  اكاما اف يتعيد صاحب المبنى بنقؿ ىذه المخمفات مباشرة: لممكقع المحدد  بكاسطة المحمية   -
اف يككف ىنالؾ مقاكلكف ينقمكف ىذه المخمفات لممكقع الذم تحدده المحمية كيدفع صاحب المنفعة   -

 لممقاكؿ قيمة النقؿ .
الانقاض مف اماكف  لإزالةخلافو يمكف استخداميا بالمحميات اليات خاصة مف قلابات ك كاف يككف   -

لممكقع الذم تحدده المحمية يتـ استخلاص المكاد القابمة لمتدكير مثؿ  ياتجمعيا ثـ تصنيفيا عند كصكل
السيخ كباقي الحديد كتخزينو لحيف بيعو لمشركات اك لمصانع الحديد كبذلؾ يككف ىنالؾ عائد مادم 

 فات .كفائدة اقتصادية مف ىذه المخم
  بصكرة مدركسة كعمؿ المكاسير الخرسانية الجاىزة لممجارم  تشييد كتغطية مصارؼ الامطار -21
  للأنقاض كالنفايات منيا بالذات حتى لا تككف مأكل  الكبرلالاىتماـ بتغطية المجارم ك 

 الانقاض.  لإزالةمف اىـ الخدمات المصاحبة كىي  كالتشجير الاىتماـ بالإنارة -22
 بعد الا اعلاف أم طباعة باتان . منعان  يمنع تشريع أصدرا مع الممصقات لفةمخا قانكف تفعيؿ -23

 لكحات"  كأماكف تكزيعو كمساحتو الاعلاف نكع يحدد المحميو  مف السمطات تصديؽ عمى الحصكؿ
 بعدـ الاعلاف صاحب يمتزـ اف الاعلانية عمى المكحات لتصديؽ كمعاير اسس ك كضع”الاعلانات

 للإعلاف المخصصة غير الاماكف في  كضعو أك اعلاف أم لصؽ
مف بند ك كاقؿ بالنسبة للارتدادات ـ 15ـ كمطمة عمى شكارع اقؿ مف 200لمقطع اقؿ مف  استثناءات -24

 .كتكفير مكاقؼ عامة في كؿ حي اك منطقة  تكفير المكاقؼ 
كاكبة التطكر كضع قكانيف تحدد اشتراطات لمباني الإنفاؽ كالمباني العائمة كالمباني الذكية....الخ لم  -25

 العالمي .
 .45كضع معالجة تكضح الارتدادات في حالو القطع بزاكية   -26
كتزكيد الميندسيف بكمرات كتكثيؽ الزيارات بصكر لمطابقتيا مع  عمؿ ارشيؼ خاص بالزيارات -27

 .الخرط كتدريب الميندسيف 
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 قائمة المصادر والمراجع
 

 -المراجع :الكتب و  
منشاة  ، تخطيط المدن والقري ، ـ1994 الاكلي ،الطبعة ،فاركؽ  عباس حيدر  -1

 . المعارؼ  الاسكندرية
 .المدينة لتخطيط عام ومدخل التخطيط مستوياتابراىيـ،  الباقي عبد دكتكر -2
 . السكداف في الحداثة  كعمارة لسكاكف صكر – ـ2013خميفو ىاشـ الدكتكر سمنار -3
دار  ،بعة الاكلي طال، قواعد واساليب تقييم المبني،  ـ1995 محمد شياب  احمد -4

 .مجدلاكم لمنشر كالتكزيع
،الطبعة الاكلي 1،جفن العمارة  والتخطيط والتصميم  العمراني، احمد حسيف ابك عكدة -5

 ـ.2011،
العوامل الاقتصادية الاجتماعية المؤثرة عمي ،ـ2010 ،نضاؿ محمد بخيت أ حمد -6

،كرقة عممية مقدمة  الكبرىبالتطبيق عمي إقميم الخرطوم  للأرضالاستخدام الحضري 
 .جامعة الخرطكـ  –لمؤتمر الدراسات العميا 

ي ، أنماط التخطيط العمرانـ.2008بعة الاكليطال -جامعة نايؼ العربية لمعمكـ الامنية -7
 كعلاقتيا بالمخالفات المركرية .

 -طو ميدل الرحمف عبد -أحمد سيد سميماف حسف -كشكه أبك حسف صلاح. ـ. ـ   -8
 العمل طرق و إجراءات دراسة -ـ2013-مكسى التجاني محمد - عيسى محمد سِمْمِي

 .  البناء ترخيص لاستخراج
أثر انماط التخطيط العمراني عمي حركة ، ـ2012عبد المنعـ عبد الله محمد بريمة ، -9

 جامعة الخرطكـ . المرور في ولاية الخرطوم،
بيئة العمرانية  مخالفات البناء التنظيمية وأثرىا عمي ال،  ـ2005محمد عمي الكحمكت  -11

 .المعمارية  اليندسةقسـ –كمية اليندسة -، الجامعة الاسلامية في قطاع غزة
في  العمرانيةأثر الانظمة والقوانين عمي  البيئة ،  ـ2009عمرك باسـ أحمد تفاحة،  -11

 .، جامعة النجاح المباني السكنية في مدينة نابمس (–فمسطين )حالة دراسية 
 –كمية اليندسة  -انين البناء واثرىا عمي البيئة السكنيةقو ، ـ2010 -رشا احمد فرج -12

 .جامعة السكداف 
 مخالفات عمي لمسيطرة اليندسة الادارة نظم تطبيق ،2014-بخيت ادريس الحجازم  -13

 .السكداف جامعة -الخرطوم بولاية المباني
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 -:الشبكة العنكبوتية )الانترنت( 
1. http://ar.wikipedia.org/wiki  
2. www.3djordan.net/books/book016.htm 
3. www.cbas-egypt.com/articles 
‌الحضريةمنتديات‌كليو‌العلوم‌ .4  

http://www-urbanstudents.ba7r.org/t46-topic . 

5. http://krt-loc.gov.sd 
 

 .الملاحق .6
 الاستبانة  ( 1ممحؽ رقـ) 
 ـ .2008 لسنة بكلاية الخرطكـ البناء تنظيـ لائحة( 2ممحؽ رقـ) 
 ـ .2004رشد القكمي لمتخطيط العمراني لما ( 3ممحؽ رقـ) 
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 1رقم ممحق
 ة وتحميمياناستبالا

 كدراسةدراسة اثر المكائح كالقكانيف عمي العمراف في السكداف  عف عبارة كىيالاستبانة لغرض الدراسة  ىذه
عمييا  كالحفاظ تطكيرىاك  تعزيزىا كسبؿ الإيجابية كالآثار معالجتيا كسبؿ عنيا الناجمة السمبية الآثار

 .كتكعية المكاطنيف بأىمية القكانيف كأىمية تنفيذىا

 المطمكب كضع علامة)      ( أماـ الاجابة  التي تعتقد انيا أكثر صحة مف غيرىا 

 . الرجاء الاجابة عمي كافة الاجكبة 
 . عدـ كضع العلامة اماـ اكثر مف اجابة 
 ية فقط.تعتبر ىذه الاستبانة لغرض الدراسة العمم 

 ةاسئمة شخصي
 الجنس .......... -1
 )   (. اخرم) (   دكتكراه) ( ماجستير) (  بكالكريكس  التعميمي المستكم -2
 التخصص  :   معمارم )  (         مدني )  (       اخرم )  (. -3
 جية العمؿ : خاص )  (  حككمي )  (  . -4

 الاسئمة المتعمقة بالبحث
 بكزارة التخطيط كالتنمية العمرانية  ؾلمنزلىؿ قمت  بإجراءات تصديؽ خرط  -5

 صديؽ الخرطبتنعـ ) (      لا ) (            لـ كلف اقـ 
 للأسباب..................................)  ( 

  
ىؿ قمت بام مخالفة بناء كاذا كجدت ماىي  كالسبب منيا كماىي  ذاثناء التنفي -6

 التي قمت بيا لمعالجتيا   تالإجراءا
نعـ ) (   كىي ............................. السبب      لا ) (   

...........................................................................................
............................................................................. 
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اكافؽ  السؤاؿ الرقـ
 بشدة

حد ل اكافؽ 
 ما

لا 
 اكافؽ

     يرةثالمخالفات التي تتعمؽ بالارتفاعات ك  -7
     يرةثالارتدادات كبالمخالفات التي تتعمؽ   -8
الميندسيف المعمارم كالإنشائي كالميندس المشرؼ ىـ انفسيـ المكقعيف عمي   -9

إقرارات الميندسيف المعمارم كالانشائي كالميندس المشرؼ المرفقة مع 
 لترخيص.مستندات اجراءات ا

    

     مرتفعة. رسكـ ترخيص البناء  -10
     البناء سيمة. إجراءات الترخيص  -11
ذ بكجكد ميندس يقكـ بدكر الاشراؼ عمي عممية التنفي فمعظـ المكاطنيف يمتزمك   -12

 .............................................لماذااف كنت لا تكافؽ برايؾ 
......................................................................... 

    

تقكـ كزارة التخطيط  كالتنمية العمرانية بالمتابعة الدكرية لممباني كالتأكد مف   -13
 .صحتيا كمطابقتيا لمخرط المصدقة  

    

بالزيارة  الميدانية مؤىميف كمدربيف لمعرفة الاخطاء   االمكظفيف الذيف يقكمك ىؿ   -14
 ع .التي تتـ بالمكاق

    

كاف كف تتكافؽ ىؿ ىي رادعة . التساىؿ فييا ـالعقكبات عمي المخالفات لا يت  -15
 .برايؾ

............................................................ 

    

     الخرط المصدقة  فع التنفيذب فرض عقكبات عند تغير كضع المباني عند يج  -16
ي لا تتناسب مكاد بنائيا  كتشطيبيا الخارجي عدـ منح ترخيص بناء لممباني الت  -17

 مع بيئتنا 
    

     المباني بالخرطكـ كخصكصا منطقة  السكؽ العربي تفتقر لميكية المعمارية.  -18
يجب تكفير شبكة عامة لمصرؼ بدلا عف الصرؼ عف طريؽ بئر كسابتؾ   -19

 تانؾ   كاف كنت لا تكافؽ ما السبب؟
    

     ني التي لا تمتزـ بتكفير اجراءات السلامة.يجب فرض عقكبات عمي المبا  -20
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 2رقم ممحق
 م.2008تنظيم البناء بولاية الخرطوم لسنة لائحة جزء من 

  الضوابط والمعايير الخاصة بالمباني السكنية 3-8
 -: نسبة التغطية  -1

 . مف مساحة القطعة %75لا يجكز اف تزيد نسبة التغطية عف  -أ
 . مف ضمف النسبة المسمكح بيا لممباني إذا كجدت) (Voids) المناكر الرأسية بلا تحس -ب
 . تعتبر نسبة التغطية عمي مستكم الطابؽ الارضي -ج
يجكز استغلاؿ مساحة اكثر مف المسمكح بيا لمبناء لعمؿ طابؽ تحت الارض )سرداب( عمي  - د

 1 .متر مف ام جار ملاصؽ 2.50الا يقؿ بعده عف 
  -الارتفاعات كمناسيب الطكابؽ:  -2

تحدد السمطات المختصة ارتفاع المبني كعدد الطكابؽ المسمكح بيا في المناطؽ السكنية  -أ
 1المختمفة حسب الجدكؿ رقـ 

البارا يحسب ارتفاع المبني الكمي مف منسكب منتصؼ الطريؽ المسفمت )اماـ القطعة( كحتي نياية  -ب
 ). )دركة السطح تبي
 . متر2.7اع الطابؽ عف لمعمارات السكنية لا يقؿ صافي ارتف -ج
 ـ فكؽ مستكم الرصيؼ0.3لا يقؿ منسكب أرضية الفناء عف  -د
 . ـ فكؽ مستكم الرصيؼ0.6لا يقؿ منسكب الطابؽ الأرضي عف  -ىػ
  . ـ2.60 لا يقؿ صافي ارتفاع الطابؽ تحت الأرض)السرداب( عف -ك

 -: الارتدادات -3
 . تقاس الارتدادات مف ابرز حافة لممبني -أ

بيا المباني عف القطعتيف الملاصقتيف مف  المقامةالمباني عف حد الذم يفصؿ القطعة  ترتد -ب
عمي ألا يقؿ  ("1" الجنكبية. )حسب ما ىك مكضح في الجدكؿ رقـ كالناحية الشمالية الناحية

 . متر2.5الارتداد عف 
ـ 1.50عف  ترتد المباني عف حد القطعة الفاصمة بيف الجاريف الشرقي كالغربي بما لا يقؿ -ج

 . 1لكؿ أك حسب ما مكضح بالجدكؿ رقـ 
المباني الرئيسية عمي حد الجار الشرقي اك الغربي بمباني الدرجة الثالثة كبالقطع  بإقامةيسمح  -د

  -: اذا استكفت الشركط التالية الأخرلاك اقؿ بالدرجات  2ـ300التي مساحتيا 
بما لا يقؿ  الأخرلجار كترتد المباني عف الجية أف لا يزيد الالتصاؽ عف نصؼ طكؿ ذلؾ الحد مع ال *

 . ـ1.5عف 
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اك منامات  كأسطحأم طابؽ عمكم عميو كلا تستعمؿ اسقفو  بإقامةأم مبني ممتصؽ بالجار لا يسمح  *
 . أم درج اك سمـ بتمؾ المباني بإنشاءكلا يسمح 

 . لا يسمح بفتح أم شبابيؾ اك فتحات في الحيطاف الممتصقة عمي الجار * 
 .ك الاساسات اك ام اجزاء أخرم مف المباني الممتصقة عمي الجار ببركز الاسقؼ  يسمح   لا  * 
تسمح بمصؽ المباني عمي حد الجار شرقي اك غربي في حالة المشاريع   لسمطات المباني اف   يجكز *

  الإسكانية الجماعية.
أمتار عمي  3 لا يتجاكزكبارتفاع  ىاتالاتجايسمح بالتصاؽ مباني الخدمات كالمباني الثانكية في كؿ  .

  .أمتار كيككف المبني الخدمي منفصلا تماما عف المبنى الرئيسي 6طكلو عف  دلا يزيحد الجار كمما 
 -البروزات: -4

يجكز البركز عف حد القطعة الفاصؿ بيف الشارع في مستكم الطكابؽ العميا بشرط اف لا يزيد  -أ
متر مف 3د في الفقرة )ب( ادناه ، كبما لا يقؿ عف ارتفاع البركز في الشارع عف المقدار المحد

 -:مستكم الرصيؼ كذلؾ كالآتي
 .أف يككف البركز في الطابؽ الأكؿ فما فكؽ-ب
 .أمتار 3أف يككف الحد الأدنى لصافي ارتفاع الشرفة عف مستكل الرصيؼ -ج
  متر 10ببركز أم شرفة عمي شارع عرضو أقؿ مف  حلا يسم -د

ـ 1.80بركز في الشارع اك الفسحات تحت مستكل سطح الارض كبعمؽ لا يقؿ عف يسمح بال -ىػ
 .ـ 1.0للأغراض عند تصميـ الأساسات لممباني كالأسكار بحيث لا تزيد البركز عف حدكد القطعة عف 

يسمح بالبركز في الطابؽ الأكؿ أك الطكابؽ التي تعمكه عمى طكؿ أك جزء مف كاجية المبنى المشيد  -ك
  :-يمي الم كفقان قطعة الأرض المطمة عمى طريؽ كذلؾ عمى حد 

  .متر فأكثر20سـ اذا كاف عرض الطريؽ 1.80بركز بمقدار 
  .متر فأكثر15سـ اذا كاف عرض الطريؽ 1.50بركز بمقدار 
  .متر فأكثر10سـ اذا كاف عرض الطريؽ  1.20 بركز بمقدار

تر باستثناء البركزات الجمالية غير م10بأم بركز عمى الطريؽ الذم يقؿ عرضو عف  حلا يسم-ز
  . ـ0.4المستغمة شرط أف لا تزيد عف 

 :- الميزانيينالدور المسروق او   -5
 لا يسمح بعمؿ الدكر المسركؽ اك الميزانييف في المباني السكنية. 

 -:المناكر الرأسية كأبعادىا -6
أبعادىا حسب مساحة المناكر الرأسية ضمف نسبة التغطية ، تختمؼ مساحتيا ك  بلا تحس-أ

ارتفاع المبني كيقصد بيا المناكر الرأسية التي تخدـ فراغ السمـ كدكرات المياه كالمطابخ 
ـ كاف يككف لو باب لمكشؼ في 1.5كالحمامات كيجب اف لا يقؿ اصغر ضمع في المنكر عف 

  :- الدكر الأرضي كلا تقؿ مساحتو عف
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  . لممباني اقؿ مف ثلاثة أدكار 2ـ2.0
  مف ثلاثة الي خمسة أدكارلممباني  2ـ5
  . لممباني اكثر مف خمسة أدكار 2ـ7
لا تحسب مساحة المناكر الرأسية التيكية لمغرؼ ضمف نسبة التغطية المصرح بيا كيشترط اف لا يقؿ  -ب

 1 :- ـ كلا تقؿ مساحتو2.0اصغر ضمع في مناكر عف 
  لممباني اقؿ مف ثلاثة أدكار 2ـ5

  . خمسة أدكارلممباني مف ثلاثة الي  2ـ6 *
 لممباني اكثر مف خمسة  2ـ8 *
  :- التيكية كالإضاءة -7

أ( يجب اف تطؿ فتحات الإضاءة كالتيكية مباشرة عمي الخارج اك عمي فناء داخمي اك عمي (
  .مناكر رأسية

ب( يجب اف تطؿ فتحات الخدمات كالمطابخ كالحمامات عمي الخارج مباشرة اك عمي مناكر (
  .رأسية

 . % مف مساحة الغرفة السكنية8لا تقؿ مساحة الفتحات عف ج( يجب اف (
% مف مساحة المطابخ كالحمامات كدركات المياه 10د( يجب أف لا تقؿ مساحة الفتحات عف (

 . كالسلالـ الرئيسية بالعمارات
 شروط خاصة 

عف  يسمح بعمؿ دكاف كاحد بالقطعة بالضكابط التي تحددىا السمطات المختصة بمساحة لا تزيد -1
 . 2ـ25
يجب معالجة ام شرفة اك نافذة الفرندة لمطابؽ الارضي فقط تطؿ عمي الجار بكسائؿ ثابتة تحجب  2-

 . متر مف سطح الطابؽ المقامة عميو 1.8الرؤيا بارتفاع لا يقؿ عف 
 . لا يسمح استعماؿ البدركف )السرداب( لمسكف3-
تّـ تصميـ الصرؼ الصحي ليا بطريقة تكافؽ لا يسمح بعمؿ حمامات أك مراحيض بالبدركف إلا إذا  4-

 . عمييا السمطات المختصة
  . يصمـ البدركف مف الخرسانة المسمحة كيعزؿ عزلا تاما عف المياه كالرطكبة 5-
 . يزكد البدركف بكسائؿ تصريؼ المياه 6-
م نير ـ كلا يزيد منسكب باطف سقؼ البدركـ عف مستك 2.6لا يقؿ صافي ارتفاع دكر البدركف عف  7-

 .ـ 1الطريؽ عف 
متر مف  2.50يجب ألا يزيد ارتفاع اسكار الفيلات كالمنازؿ السكنية المطمة عمي الشارع اك الجار عف -8

  ارضية الحكش
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 . طكابؽ3يجب تكفير غرفة كدكرة مياه منفصمة لمحارس لمعمارات السكنية التي تزيد عف ارضي+ 9-
 . الييئة العامة لمكيرباءيجب تكفير غرفة لمكيرباء حسب مكاصفات  10-
 1 يجب تكفير أماكف ككسائؿ لتجميع النفايات كالقمامة. 11-

  الضوابط والمعايير الخاصة بالمباني التجارية 3-9
  لاستخدام -1

  . السكف في المناطؽ المخططة أسكاؽ لأغراضلا يجكز استخداـ الطابؽ الارضي  -أ
  لّا بعد تغيير الغرض في شيادة البحث إلي تجارمالتجارم لمقطع السكنية إ الاستخداـلا يجكز  -ب
 يجكز استخداـ الطكابؽ العميا لمسكف اك المكاتب اك أم اغراض اخرم بعد مكافقة الجيات المختصة  -ج
 .السكف  لأغراض الميزانيف استخداـلا يجكز  -د

  -نسبة التغطية: -2
  باللائحةسب الجدكؿ المرفؽ تستغؿ مساحة القطعة لبناء الطابؽ الارضي كالطكابؽ العميا ح-أ

  يجكز استغلاؿ كؿ مساحة الارض لبناء سرداب تحت الارض -ب
لا يجكز اقامة ام مباني بالفرندات في الطابؽ الارضي كلا يجكز اقامة البدركنات تحتيا كلا يجكز  -ج

  عمؿ المجارم كالصرؼ الصحي بيا
 ؿ كالطكابؽ العميا كجزء مف المبني المساحة اعمي الفرندات في الطابؽ الاك  استغلاؿيجكز  -د

 -الارتفاعات ومناسيب الطوابق: -3
تحدد السمطات المختصة ارتفاع المبني كعدد الطكابؽ المسمكح بيا لممباني التجارية حسب  - أ

 .اللائحة( المرفؽ بيذه 2الجدكؿ رقـ )
يحسب ارتفاع المبني الكمي مف منسكب منتصؼ الطريؽ المسفمت اماـ القطعة كحتي  -ب
 ).ياية البربيت )دركة السطحن
 . ـ فكؽ منسكب الرصيؼ0.20يجب اف يككف منسكب ارضية الفرندة  -ج
  . ـ فكؽ منسكب الفرندة0.15يجب اف يككف منسكب الدكر الارضي-د

ـ فكؽ منسكب الرصيؼ في حالة عدـ 0.20 يجب اف يككف منسكب ارضية الطابؽ الارضي-ق      
  . كجكد فرندات

ـ ـ كصافي ارتفاع الطابؽ الارضي بدكف طابؽ 2.6البدركف يجب اف لا يقؿ عف  صافي ارتفاع -ك
  ـ3.5ـ في حالة كجكد فرندات. كفي حالة عدـ كجكد فرندات يجب اف لا يقؿ عف 4مسركؽ لا يقؿ عف 

متر كاذا ما زاد عف ذلؾ يحسب 5.5صافي ارتفاع الطابؽ الارضي بطابؽ مسركؽ يجب ألا يقؿ عف  -ز
 . ركؽ كطابؽ في حساب الطكابؽ المسمكح بياالطابؽ المس

 . ـ2.60صافي ارتفاع الطابؽ المسركؽ يجب ألا يقؿ عف -ح
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 . ـ2.6 يجب ألا يقؿ صافي ارتفاع الطكابؽ العميا عف -ط
  ـ.2.2في حالة كجكد طابؽ خدمات يجب ألّا يزيد ارتفاعو عف -م
  الارتدادات-4
  .المرفؽ بيذا الفصؿ ) 2الجدكؿ رقـ ) تحدد الارتدادات لممباني التجارية حسب  -أ

 1 مف ابرز حافة لممبني الارتداداتتقاس  -ب
  :- البروزات-5
يجكز البركز عف حد القطعة الفاصؿ بيف الشارع في مستكم الطكابؽ العميا بشرط ألا يزيد البركز في  -أ

متر مف مستكم الرصيؼ 3الشارع عف المقدار المحدد في الفقرة )ب( ادناه ، كبما لا يقؿ عف ارتفاع 
  -كذلؾ كالآتي:

 أف يككف البركز في الطابؽ الأكؿ فما فكؽ * 
 أمتار  3عف  ؿلا يقأف يككف الحد الأدنى لصافي ارتفاع بركز عف مستكم الرصيؼ * 
 متر  10بالبركز عمى سكة أك شارع عرضو أقؿ مف  حلا يسم* 
ـ 1.80سطح الارض كبعمؽ لا يقؿ عف  يسمح بعمؿ بركزات تحت الشكارع كالفسحات تحت مستكل* 

  ـ لأغراض تصميـ الأساسات لممباني كالأسكار1.2كبحيث لا يزيد البركز عف حدكد القطعة عف 
يسمح بالبركز عمى طكؿ أك جزء مف كاجية المبنى المشيدة عمى حد قطعة الأرض المطمة عمى  -ب

 -:لما يمي طريؽ كذلؾ كفقا"
 .متر فأكثر20 عرض الطريؽ ـ إذا كاف1.80بركز بمقدار   * 

 .متر فأكثر15ـ إذا كاف عرض الطريؽ 1.50بركز بمقدار   *
 .متر فأكثر10ـ اذا كاف عرض الطريؽ 1.20بركز بمقدار   *
متر باستثناء البركزات الجمالية غير 10يسمح بأم بركز عمى الطريؽ الذم يقؿ عرضو عف  لا  *

 . ـ0.4 المستغمة شرط أف لا تزيد عف
 جكز عمؿ ام بركز في الدكر المسركؽ لا ي-ج

 -البدرون(: ( الطابق تحت الارض 6-
 . لا يسمح بالسكف في البدركف-أ

يسمح باستعمالو كمكاقؼ لمسيارات كالتجييزات الميكانيكية اك مخازف أك أم استخدامات أخرم تكافؽ  -ب
 . عمييا سمطات المباني

  تعمؿ المكاد العازلة لممياه حسب النظـ اليندسيةالمسمحة كتس الخرسانةتككف حيطاف البدركف مف -ج
في حالة انشاء حمامات بالبدركف يجب تزكيدىا بالكسائؿ الملائمة التي تكافؽ عمييا سمطات الصرؼ -د

  . الصحي لتصريؼ المياه
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  ):-الدور المسروق )الميزانيين 7-
يككف متصلان بو كيجكز اف % مف مساحة الدكر الأرضي ك 75لا تزيد مساحة الدكر المسركؽ عف  -أ

 . يككف لو مدخؿ منفصؿ
  . السكف لأغراضيسمح باستخداـ الدكر المسركؽ  لا -ب

  :-المناور الرأسية 8-
ضمف نسبة البناء ، تختمؼ مساحتيا كأبعادىا حسب ارتفاع المبني كىي التي  الرأسيةلا تحسب المناكر 

ـ 1.5ت كيجب اف لا يقؿ اصغر ضمع في المنكر عف تخدـ فراغ السمـ كدكرات المياه كالمطابخ كالحماما
 -كاف يككف لو باب لمكشؼ في الدكر الأرضي كلا تقؿ مساحتو  عف:

 . 2ـ3لممباني اقؿ مف ثلاثة أدكار  *
 .2ـ5 لممباني مف ثلاثة الي خمسة أدكار *
 2ـ7لممباني اكثر مف خمسة أدكار  *
ب ضمف نسبة البناء المصرح بيا كيشترط اف لا يقؿ لا تحسب مساحة المناكر الرأسية لمغرؼ كالمكات -ب

 :- ـ كلا تقؿ مساحتو عف2.0 اصغر ضمع في المنكر عف
 .2ـ5لممباني اقؿ مف ثلاثة أدكار  *
 .2ـ6لممباني مف ثلاثة الي خمسة أدكار  *
 1 .2ـ8لممباني اكثر مف خمسة أدكار  *
 -التيوية والإضاءة:-9

 .رية مباشرة عمي الخارج اك عمي فناء داخمي اك عمي المناكريجب اف تطؿ الفتحات لممباني التجا
 .يجب اف تطؿ فتحات المطابخ كالحمامات عمي الخارج مباشرة اك عمي مناكر الخدمات الرأسية -ب
 . مف مساحة الغرفة %8 يجب ألّا تقؿ مساحة الفتحات عف -ج
مات كدركات المياه كالسلالـ % مف مساحة المطابخ كالحما10يجب ألّا تقؿ مساحة الفتحات عف  -د

 الرئيسية بالعمارات. 
 الضكابط كالمعايير الخاصة بالمباني المطمة عمى شكارع  تجارية 3-10
 الاستخداـ -1
 . التجارم الا بعد تغيير الغرض في شيادة البحث الاستخداـلا يجكز -أ

ي الشكارع التجارية لمسكف اك الطابؽ الارضي كالطكابؽ العميا في المباني المطمة عم استخداـيجكز  -ب
 . المكاتب اك أم اغراض اخرم بعد مكافقة الجيات المختصة

 السكف. لأغراضالميزانييف  استخداـلا يجكز -ج
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  نسبة التغطية -2
 .اللائحةتستغؿ مساحة القطعة لبناء الطابؽ الارضي كالطكابؽ العميا حسب الجدكؿ المرفؽ بيذه -أ     

ـ 2اكثر مف المسمكح بيا لمبناء تحت الارض )سرداب( عمي اف لا يقؿ بعده عف يجكز استغلاؿ مساحة 
 . مف ام جار ملاصؽ

 . إف كجدت مف ضمف النسبة المسمكح بيا لممباني VOIDS لا تحسب المناكر الرأسية -ج
يا تحسب نسبة التغطية عمي مستكم الطابؽ الارضي كلا تشمؿ البركزات في الأدكار العميا كالمسمكح ب -د

 1 طبقان لبند البركزات في ىذا الفصؿ
  -الارتفاعات ومناسيب الطوابق: -3

 . 3يحدد ارتفاع المبني كعدد الطكابؽ المسمكح بيا في الشكارع التجارية حسب الجدكؿ رقـ -أ       
يحسب ارتفاع المبني الكمي مف منسكب منتصؼ الطريؽ المسفمت اماـ القطعة كحتي نياية البربيت  -ب

 .السطح دركة
 . سـ فكؽ منسكب الرصيؼ0.20 يجب اف يككف منسكب ارضية الفرندة -ج
 . سـ فكؽ منسكب الفرندة0.15يجب اف يككف منسكب الدكر الارضي  -د
ـ فكؽ منسكب الرصيؼ في حالة عدـ كجكد 0.20يجب اف يككف منسكب ارضية الطابؽ الارضي  -ىػ

 فرندات. 
ـ كصافي ارتفاع الطابؽ الارضي بدكف طابؽ 2.6قؿ عف صافي ارتفاع البدركف يجب اف لا ي -ك 

 . ـ3.5ـ في حالة كجكد فرندات كفي حالة عدـ كجكد فرندات يجب اف لا يقؿ عف 4مسركؽ لا يقؿ عف 
ـ كاذا ما زاد عف ذلؾ يحسب 5.5صافي ارتفاع الطابؽ الارضي بطابؽ مسركؽ يجب اف لا يقؿ عف  -ز

 . ابؽ المسمكح بياالطابؽ المسركؽ كطابؽ في حساب الطك 
 . ـ2.6صافي ارتفاع الطابؽ المسركؽ يجب ألا يقؿ عف  -ح
  ـ.2.7صافي ارتفاع الطكابؽ العميا يجب ألا يقؿ عف  -ط
  -:الارتدادات 4- 
  .اللائحة(المرفؽ بيذه 3لممباني التجارية حسب الجدكؿ رقـ ) الارتداداتتحدد -أ

  . مف ابرز حافة لممبني الارتداداتتقاس  -ب
  .ـ2ترتد المباني عف حد القطعة الفاصمة مف الجار المطؿ عمي الشارع التجارم بمقدار لا يقؿ عف  -ج
ترتد المباني عف حد القطعة مف الجار الخمفي غير المطؿ عمي الشارع التجارم بمقدار ثمث الارتفاع  -د

 2ـ. 7كحد اقصي  2.5بحد ادني 
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 -البروزات: -5
طعة الفاصؿ بيف الشارع في مستكم الطكابؽ العميا بشرط ألا يزيد البركز في يجكز البركز عف حد الق -أ

متر مف مستكم الرصيؼ 3الشارع عف المقدار المحدد في الفقرة )ب( ادناه ، كبما لا يقؿ عف ارتفاع 
  :-كذلؾ كالآتي

  .أف يككف البركز في الطابؽ الأكؿ فما فكؽ *
 .أمتار 3يقؿ عف  ركز عف مستكم الرصيؼ لاأف يككف الحد الأدنى لصافي ارتفاع الب *
يسمح بعمؿ بركزات في الشكارع  * .متر 10بالبركز عمى سكة أك شارع عرضو أقؿ مف  لا يصرح *

ـ لأغراض تصميـ الأساسات لممباني 1.80كالفسحات تحت مستكل سطح الارض كبعمؽ لا يقؿ عف 
  . ـ1.2كالأسكار كلا تزيد البركز عف حدكد القطعة عف 

يسمح بالبركز عمى طكؿ أك جزء مف كاجية المبنى المشيدة عمى حد قطعة الأرض المطمة عمى  -ب
 :لما يمي طريؽ كذلؾ كفقا"

  .متر فأكثر20ـ إذا كاف عرض الطريؽ 1.80بركز بمقدار 
  .متر فأكثر15ـ إذا كاف عرض الطريؽ 1.50بركز بمقدار 
  .ثرمتر فأك10سـ اذا كاف عرض الطريؽ 120بركز بمقدار 

متر باستثناء البركزات الجمالية غير المستغمة 10يسمح بأم بركز عمى الطريؽ الذم يقؿ عرضو عف  كلا
  ـ0.4شرط أف لا تزيد عف 

 لا يجكز عمؿ ام بركز في الدكر المسركؽ 
 -الطابق تحت الارض )البدرون( : 6-

 . لا يسمح بالسكف في البدركف-أ
يارات كالتجييزات الميكانيكية اك مخازف اك ام استخدامات اخرم البدركف كمكاقؼ لمس استعماؿيجكز  -ب

 تكافؽ عمييا سمطات المباني.

 .المسمحة كتستعمؿ المكاد العازلة لممياه حسب النظـ اليندسية بالخرسانةيجب أف تشيد الحيطاف  -ج
عمييا سمطات الملائمة لمصرؼ التي تكافؽ  في حالة انشاء حمامات بالبدركف يجب تزكيدىا بالكسائؿ-د

  . الصرؼ الصحي لتصريؼ المياه
  :- )الميزانيين( الدور المسروق 7-
% مف مساحة الدكر الأرضي كيككف متصلان بو كيجكز اف 75لا تزيد مساحة الدكر المسركؽ عف  -أ

  يككف لو مدخؿ منفصؿ
  السكف لأغراضباستخداـ الدكر المسركؽ  لا يسمح -ب
  -المناور الرأسية وابعادىا:-8
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المناكر الرأسية لا تحسب ضمف نسبة البناء ، تختمؼ مساحتيا كأبعادىا حسب ارتفاع المبني كىي  -أ
المناكر التي تخدـ فراغ السمـ كدكرات المياه كالمطابخ كالحمامات كيجب اف لا يقؿ اصغر ضمع في 

  :-ـ كاف يككف لو باب لمكشؼ في الدكر الأرضي كلا تقؿ مساحتو1.5المنكر عف 
 . 2ـ3مباني اقؿ مف ثلاثة أدكار لم *
 . 2ـ5لممباني مف ثلاثة الي خمسة أدكار  *
 . 2ـ7لممباني اكثر مف خمسة أدكار  *
لمغرؼ كالمكاتب ضمف نسبة البناء المصرح بيا كيشترط  VOIDS لا تحسب مساحة المناكر الرأسية -ب

 -: ـ كلا تقؿ مساحتو2.0اف لا يقؿ اصغر ضمع في المنكر عف 
 . 2ـ5ني اقؿ مف ثلاثة أدكار عف لممبا *
 . 2ـ6لممباني مف ثلاثة الي خمسة أدكار عف  *
  2ـ8لممباني اكثر مف خمسة أدكار عف  *
  -التيوية والإضاءة:-9
لممباني المطمة عمي الشكارع التجارية يجب اف تطؿ الفتحات مباشرة عمي الخارج اك عمي فناء اك عمي  -أ

  . المناكر
  .ات المطابخ كالحمامات عمي الخارج مباشرة اك عمي المناكر الراسية لمخدماتيجب اف تطؿ فتح -ب
  % مف مساحة الغرفة8يجب ألّا تقؿ مساحة الفتحات عف  -ج
% مف مساحة المطابخ كالحمامات كدركات المياه كالسلالـ 10يجب ألّا تقؿ مساحة الفتحات عف  -د

  الرئيسية بالعمارات
 لخاصة بالمباني في المناطق  الصناعيةالضوابط والمعايير ا 3-11

  :- 1نسب التغطية 1/
 كؿ المساحة لمباني الكرش الصغيرة،يسمح باستغلاؿ  2ـ 200القطع التي تقؿ مساحتيا مف - أ

 .ككرش الحرفييف مع مراعاة التيكية كالتصاميـ الإنشائية
% مف 85ي يسمح ببناء حد اقص 2ـ 400كاقؿ مف  2ـ200القطع التي مساحتيا اكثر مف  -ب

 .مساحة القطعة الصناعية
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% 30% كلا يقؿ عف 75لا يسمح ببناء اكثر مف  2ـ400القطع التي تزيد مساحتيا عف  -ج

التي تحدد نسبة تشييدىا كفؽ الجدكؿ  مف مساحة القطعة الصناعية باستثناء بعض الصناعات
 -ادناه :

 نسبة البناء مف المساحة نكع الصناعة
)خرصانات جاىزة ، بمككات خرصانية  صناعة مكاد لبناء

 طكب الخ(
 %15لا يقؿ عف 

 %15لا يقؿ عف  اعماؿ الانشاءات كالمقاكلات 
 %10لا يقؿ عف  الطرؽ كالجسكر كالحفريات 
 %10لا يقؿ عف  النقؿ كالترحيلات كالميمكزيف 

 %15لا يقؿ عف  كرش صيانة  الآليات كالسيارات
مف  %30يسمح ببناء لا يقؿ عف  2ـ400مساحتيا عف  تزيد التي الصناعاتيبيف جدكؿ 

 مساحة القطعة .
 يجكز استغلاؿ المساحة المسمكح بيا لبناء طابؽ تحت الأرض اذا كانت مساحة القطعة -د  

 . فاقؿ 2ـ400
يجكز استغلاؿ مساحة اكثر مف المسمكح بيا تحت الارض )بدركف( اذا كانت مساحة القطعة اكثر  -ىػ

 1 .ـ عف ام جار ملاصؽ2.5اف لا يقؿ بعده عف عمي  2ـ400مف 
  :-الارتفاعات ومناسيب الطوابق 2-

  فأقؿ يسمح ببناء طابؽ أرضي+ طابؽ اكؿ فقط 2ـ200القطع التي مساحتيا -أ
 . طابؽ2فأقؿ يسمح ببناء طابؽ ارضي+ 2ـ400القطع التي مساحتيا  -ب
طابؽ عمي اف تستخدـ تمؾ 3ارضي+ يسمح ببناء طابؽ 2ـ400القطع التي تزيد مساحتيا عف  -ج

  .الطكابؽ في الغرض الذم صدقت لو اك كمباني ادارية
 . ـ4ارتفاع السكر لا يقؿ عف -د
ـ فكؽ منسكب كسط 0.3ـ فكؽ منسكب الرصيؼ ك0.15منسكب أرضية الفناء بالقطعة لا يقؿ عف  -ىػ

  الشارع المسفمت
 .منسكب الرصيؼ ـ فكؽ0.3منسكب أرضية الطابؽ الأرضي لا يقؿ عف  -ك
 .متر2.6صافي ارتفاع السرداب لا يقؿ عف -ز
المباني الإدارية ينطبؽ عمييا ما ينطبؽ عمي المباني في المناطؽ التجارية بالنسبة لارتفاعات  -ح
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 . الطكابؽ
 متر لمبني المصنع .4صافي ارتفاع الطابؽ الأرضي بدكف طابؽ مسركؽ لا يقؿ عف  -ط
 . ـ لمبني المصنع6.8رضي بطابؽ مسركؽ لا يقؿ عف صافي ارتفاع الطابؽ الا -م
% مف 75متر كلا يزيد نسبة الطابؽ المسركؽ عف 2.60صافي ارتفاع الطابؽ المسركؽ لا يقؿ عف -ؾ

 . مساحة الدكر الأرضي لممبني الإدارم
 . متر2.80صافي ارتفاع الطكابؽ العميا لا يقؿ عف  -ؿ

  :- البروزات 3-
ابؽ الاكؿ كالطكابؽ التي تعمكه في المباني الادارية عمى طكؿ أك جزء مف كاجية يسمح بالبركز في الط -أ

  :-لما يمي المبنى المشيدة عمى حد قطعة الأرض المطمة عمى طريؽ كذلؾ كفقا"
  .متر فأكثر20 ـ اذا كاف عرض الطريؽ1.80بركز بمقدار 
  .متر فأكثر15ـ اذا كاف عرض الطريؽ 1.50بركز بمقدار 

  .متر فأكثر10ـ اذا كاف عرض الطريؽ 1.20ار بركز بمقد
متر باستثناء البركزات الجمالية غير المستغمة 10يسمح بأم بركز عمى الطريؽ الذم يقؿ عرضو عف  كلا

  ـ0.40 شرط أف لا تزيد عف
 لا يجكز عمؿ بركز في الدكر المسركؽ في كؿ الكاجيات

 الارتدادات- 4
يجكز البناء عمي حد كاحد فقط  2ـ 400كتقؿ عف  2ـ200في القطع التي تزيد مساحتيا عف  - أ

ـ عمي اف لا 1.5مع جار شرقي أك غربي عمي اف ترتد المباني عف الحد الاخر بما لا يقؿ عف 
 . ـ2يقؿ الارتداد عف الجاريف الشمالي كالجنكبي عف 

 -فاكثر : 2ـ400جدكؿ الارتدادات لممساحات التي تبمغ  - ب
 الكضع مف الشارع  رتداد مف الجار بالمتر الا مساحة القطعة بالمتر المربع

 يمكف البناء عمي الحد  2 400-1000
 يمكف البناء عمي الحد 3 1001-5000
 ـ 5لا يقؿ الارتداد عف  5 501-10000

 ـ10لا يقؿ الارتداد عف  5 فاكثر  10000
 فاكثر 2ـ400الارتدادات لممساحات التي تبمغ  يبيفجدكؿ 

  :- التيوية والإضاءة-5
 :- يجب ألّا تقؿ فتحات التيكية كالإضاءة عف الآتي

 . % مف مساحة الغرفة8المباني الإدارية  -أ
 . % مف مساحة الكرشة12لمكرش كالاعماؿ الثقيمة  -ب
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 . % مف مساحة الكرشة20لكرش الاعماؿ الدقيقة  -ج
  . ية مف السقؼـ يجب تكفير إضاءة كتيكية طبيع15بالنسبة لممباني التي يزيد عرضيا عف  -د

  :-مواقف السيارات 6-
مف المساحة المشّيدة لممصنع الذم تتراكح  2ـ 250يجب تكفير مكاقؼ بكاقع مكقؼ سيارة كاحدة لكؿ -أ

 .2ـ10000 -1000مساحتو مف 
مف  2ـ250يجب تكفير مكافؽ سيارات لممكظفيف كحافلات العماؿ كالزكار بمعدؿ مكقؼ لكؿ  -ب

. كتكفير مكاقؼ لمشحف كالتفريغ حسب  2ـ10000نع التي تزيد مساحتيا عف المساحة المشّيدة لممصا
  .طبيعة المصنع كحجـ الشاحنات

 -شروط خاصة :-7
 . لا يجكز ممارسة ام نشاط داخؿ القطعة الصناعية غير المرخص بو-1

 .عامؿ50يجب تكفير مطعـ لمعامميف بالمصانع التي يزيد عدد العماؿ فييا عف  2-
 . 2ـ250عامؿ أك لكؿ 20 ر دكرات مياه كحمامات بمعدؿ حماـ لكؿيجب تكفي 3-
تكفير غرفة لمعناية الصحية كالإسعافات الأكلية كذلؾ في حالة المصانع التي يزيد عدد المكظفيف - 4

 .عامؿ 25كالعماؿ فييا عف 
مف  %5في حدكد  2ـ5000يسمح بسكف لمعامميف داخؿ القطعة الصناعية التي تزيد مساحتيا عف  5-

المساحة الكمية لمقطعة كبعدد طكابؽ لا يتعدل أرضي + طابقيف. كيراعى فيو مكاصفات المباني السكنية. 
 . مع مراعاة كسائؿ الأمف كالسلامة كالصحة

المككيت اك السجاد في الارضيات في مباني سكف العامميف مع تكفير اجيزة تكييؼ  استخداـلا يجكز - 6
 1 . كالانارة

 ات والمواصفات الخاصة لمباني الخدماتالاشتراط 3-11
  مباني داخميات الطمبة كالطالبات-1
 مباني رياض الاطفاؿ -2
  مباني المدارس-3
 دكر العبادة كالمجمعات الدينية -4
  المراكز العلاجية-5
  كالكفترياتالمطاعـ السياحية -6
  الفندقية المنشآت-7
  صالات المناسبات كالمسارح كالسينما-8
 دية كالمراكز الثقافية الان-9
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  الملاعػػػب-10
 محطات الخدمة البتركلية -11

  مباني داخميات الطمبة والطالبات
 -: نسب التغطية كالارتفاعات كالارتدادات-1

 . حسبما تحدده سمطات التخطيط العمراني كفقان لممساحات المخصصة
 -: اشتراطات خاصة -2
-مطابخ-مغاسؿ-حمامات-صالة متعددة الأغراض-تقباؿتكفير كافة الخدمات المصاحبة )صالة اس-أ

 . (...الخ
في حالة داخميات الطالبات فيجب حجب الرؤيا مف الخارج لمطكابؽ العميا لمطالبات اما يقفؿ  -ب

  . المفرغة اك جعؿ البمككنات تطؿ عمي الداخؿ ناحية فناء داخمي البمككاتالبمككنات بكاسطة 
  مباني المدارس

 -: الارتفاعات كالارتداداتنسب التغطية ك  -1
  %60لا تزيد نسبة البناء عف  2ـ2000لمقطع التي لا تزيد عف  -أ

ـ كالشرقي كالغربي بما 3ترتد المباني عف الجار الملاصؽ شمالي اك جنكبي بما لا يقؿ عف -ب
 . ـ1.5لا يقؿ عف 

ارس فكؽ طكابؽ لممد3لا يزيد الارتفاع عف ارضي كطابؽ أكؿ لمدارس الأساس كارضي+ -ج
تحدد سمطات التخطيط العمراني نسب البناء  2ـ2000مرحمة الأساس كلممساحات التي تزيد عف 

 . كالارتفاعات كالارتدادات
  1أمتار3لا يقؿ ارتفاع صافي ارتفاع الفصؿ عف  -د

 الوحدات  مساحة
 . لكؿ تمميذ 2ـ1تحسب مساحة الفصؿ الدراسي بكاقع 

 -: اشتراطات خاصة-3
 . 2ـ2تمميذ كيجب اف لا تقؿ المساحة عف  20مرحاض لكؿ  يجب تكفير -أ

 . 2ـ2معمـ كمعممة عمي اف لا تقؿ المساحة عف  10-5يجب تكفير مرحاض لكؿ  -ب
 . العميا كالبمككنات تقفؿ بقرلات كحكاجز بالأدكارالنكافذ  -ج
 . مكقؼ عربة لكؿ فصؿ اساس2يجب تكفير عدد -د
 . ثانكمكؿ فصؿ مكاقؼ عربات ل5يجب تكفير عدد  -ىػ
  لا تتجاكزيسمح بعمؿ غرفة لممستخدميف )الحارس ( بمساحة -ك

                                                           
1
 2118لائحة تنظٌم البناء بولاٌة الخرطوم لسنة  -وزارة التخطٌط العمرانً والمرافق العامة  



112 
 

 . (كغرفة كحماـ  (2 ـ30
  -:مباني رياض الاطفال

  . نسب البناء كالارتفاعات كالارتدادات
تحدد سمطات  2ـ2000طابؽ كاحد كلممساحات التي تزيد عف  +  يزيد الارتفاع عف ارضيلا-3

 التخطيط العمراني 
ـ كالشرقي كالغربي بما لا يقؿ 3تد المباني عف الجار الملاصؽ شمالي اك جنكبي بما لا يقؿ عف تر -2

  ـ1.5عف 
  %40لا تزيد نسبة البناء عف  2ـ2000لمقطع التي لا تزيد عف -1

  اشتراطات خاصة
  . تبنى رياض الاطفاؿ مف طابؽ ارضى -أ

  . 2ـ2حة عف طفؿ كيجب اف لا تقؿ المسا 15يجب تكفير مرحاض لكؿ -ب
  2ـ2معمـ كمعممة عمي اف لا تقؿ المساحة عف  10-5يجب تكفير مرحاض لكؿ  -ج
  النكافذ بالدكر الاكؿ كالبمككنات تقفؿ بقرلات كحكاجز -د
  . عدـ تعدد المناسيب-ىػ
  المبنى فييجب تكفير كسائؿ لمكافحة الحريؽ -ك
  1ة اطفاؿيجب تكفير مكقؼ سيارة كاحدة لكؿ فصؿ حضانة اك ركض -ز

  دور العبادة والمجمعات الدينية
 -:نسب التغطية كالارتفاعات كالارتداد-1
الارتفاعات كنسب  العمرانيفاكثر تحدد سمطات التخطيط  2ـ2000تزيد مساحتيا عف  التيلمقطع  -أ

 البناء كالاغراض المسمكح بيا
% مف 75تتعدل  لبناء لاتتجاكز الارتفاعات عف طابقيف كنسب ا لا 2ـ2000تقؿ  التيلمقطع  -ب

ضافة الي  في الخمكة كدكرات مياه رجاؿ ،نساء ككضايات بالا المتمثمةالمساحة كتشمؿ المسجد كالخدمات 
 . 2ـ30غرفة استراحة الاماـ في مساحة لا تزيد عف 

 . ـ2.5يجب ألّا يقؿ الارتداد مف ناحية الجار عف  -ج
  -:اشتراطات خاصة

 . مصمى40رحاض لكؿ يجب تكفير مراحيض بكاقع م-أ
 . مصمى15يجب تكفير كضايات بكاقع ماسكرة لكؿ  -ب
 . يجب تخصيص حمامات ككضايات بعدد مناسب لمرجاؿ كالنساء بمداخؿ منفصمة-ج
ـ كفى حالة كجكد ميزانيف بالمصمى يجب ألّا يقؿ 4.5يجب ألّا يقؿ ارتفاع المسجد بدكف ميزانيف عف  -د
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 . ـ6الارتفاع الكمى عف 
 . يشترط تكفير مكاقؼ داخؿ حدكد القطعة لا -ىػ
  لمراكز العلاجيةا

  كتشمؿ المستشفيات كالمراكز العلاجية كالمستكصفات
  -: نسب البناء كالارتفاعات كالارتدادات -1
  تحدد سمطات التخطيط العمراني نسب البناء كالارتفاعات 2ـ2000لمقطع التي تزيد مساحتيا عف  -أ

  %75نسبة البناء عف  لا تزيد 2ـ2000تيا عف لمقطع التي تقؿ مساح-ب
  طكابؽ 6يجب اف لا يتجاكز الارتفاع عف ارضي + -ج
  ـ2يرتد المبني مف ام جار ملاصؽ لا يقؿ عف  -د

  والكفترياتالمطاعم السياحية 
  نسب البناء كالارتفاعات كالارتدادات -1
  . %75لبناء عف تزيد نسبة ا فما دكف لا 2ـ2000في القطع التي مساحتيا  -ب
 تحدد سمطات التخطيط العمراني نسب البناء كالارتفاعات 2ـ2000في القطع التي تزيد مساحتيا عف  -أ

.  
  طابؽ2يتجاكز الارتفاع عف ارضى+ يجب ألا -د
  .1 ـ2تقؿ عف  حالة كجكد جيراف لا فيالارتدادات  -ج

  -: اشتراطات خاصة
  . شخص100ياه لكؿ دكرة م2يجب تكفير دكرات مياه بكاقع -أ

 . شخص100احكاض غسيؿ لكؿ 4بكاقع  أيدليجب تكفير احكاض غسيؿ  -ب
 . تفتح مباشرة عمى صالات المطعـ كحدات المياه كاحكاض الغسيؿ يجب أف لا -ج
 . تخصيص نسبة مناسبة مف دكرات المياه كاحكاض الغسؿ لمنساء -د
 . مة لمعامميف بالمطعـيجب تكفير غرؼ لغيار الملابس كدكرات مياه منفص -ىػ
مقاعد داخؿ حدكد القطعة كما يجب  8% بكاقع سيارة لكؿ 60يجب تكفير مكاقؼ بنسبة لا تقؿ عف  -ك

 .تكفير مكاقؼ بارتداد امامي عف الشارع
 . منفصمة عف صالة الطعاـ الرئيسييجب تكفير مساحة لممطبخ  -ز
  . خلاليا معتمة كيمكف الرؤية الأماميةيجب ألا تككف الأسكار  -ح
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  -:الفندقية المنشآت
  التجارية حسب الحاؿ بالمبانيمساحة الكحدات تنطبؽ عمييا الاشتراطات الخاصة 

 .نسب التغطية -1
 .الارتفاعات كمناسيب الطكابؽ-2
 .الارتدادات-3
 .البركزات-4
 ) التجارية بالمبانيتنطبؽ عمييا نفس الاشتراطات الخاصة (
 -:مساحة الكحدات-5
 . ـ3يقؿ العرض عف  كلا 2ـ9تقؿ مساحة الغرفة عف  لا-أ

  . ـ1.5يقؿ عف  بعرض لا 2ـ2.5تقؿ مساحة الحماـ عف  يجب أف لا -ب
 . ـ1.50يقؿ عف  الممر بيف الغرؼ لا-ج
 .)الطابؽ تحت الارضي )البدركف -6
 .)الميزانييف) (الدكر المسركؽ -7
 .المناكر كابعادىا -8
 1.كالإضاءةالتيكية  -9
  -خاصة: شروط 

  التجارية بالمبانيتنطبؽ عمييا نفس الاشتراطات الخاصة 
المناطؽ المصرح فييا بالاستعمالات التجارية اك  فيالفندقية بفئاتيا المختمفة  المنشآتيرخص بإقامة  -أ

 . المناطؽ المخصصة ليذه الاغراض
ط لمحصكؿ عمى رخصة الحصكؿ عمى المكافقة المبدئية مف الجية المختصة بتنظيـ السياحة شر  -ب

 . البناء
يجب الرجكع لمشركط الصادرة مف الجية المختصة بالسياحة بخصكص معايير تصنيؼ الفنادؽ قبؿ  -ج

  منشاة فندقية لألاعداد التصاميـ  فيالشركع 
لكؿ فندؽ  الأرضيبيك الطابؽ  فييجب تكفير كاكنتر استقباؿ كغرفة امانات كغرفة لتخزيف الامتعة  -د

 . ي يحتكم عمي اكثر مف ثمانية شقؽ فندقيةكلكؿ مبن
 . يجب تكفير بيك اك ردىة للاستراحة اك الانتظار اك الاستقباؿ بمساحة مناسبة -ىػ
  . % مف مساحة ساحة الطعاـ35يجب تكفير المطبخ الرئيسي بمساحة لا تقؿ عف  -ز
 -: تكفير مكقؼ سيارة كفؽ الآتي -ح
 . ؿاييما اق 2ـ60غرؼ اك  5مكقؼ لكؿ  *
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مف مساحات الصالات كالمطاعـ كقاعات الاجتماعات كالمكاتب الإدارية كالمكاقع  2ـ20مكقؼ لكؿ *
 . التجارية

  . %80يجب اف لا تقؿ نسبة تكفير المكاقؼ عف  *
  صالات المناسبات والمسارح والسينما

ـ مف أم 2داد عف نسبة التغطية كالارتدادات حسبما يحدده نظاـ المنطقة كيجب اف لا يقؿ الارت  -1
 . جار ملاصؽ

 . الارتفاع حسبما تحدده سمطات التخطيط العمراني -2
 -: شركط خاصة -3
يجب تكفير مخارج لمطكارئ لا تقؿ عف مخرجيف بشرط اف لا تزيد مسافة المخرج مف ابعد مقعد عف -أ

 . متران  20
 . ركط سمطات الدفاع المدنييجب اف تككف المكاد المستعممة لتكفير كسائؿ مكافحة الحريؽ حسب ش -ب
 اة تخصيص حمامات لذكم الاحتياجاتمقعد مع مراع 100يجب تكفير حمامات بكاقع حماـ لكؿ -ج

 . حمامات 4الخاصة كالسيدات بمداخؿ خاصة كبحد ادني 
 . مقاعد 8يجب تكفير مكاقؼ لمسيارات بكاقع مكقؼ لكؿ  -د
  .عمي الشارع العاـ يجكز تكفير كافتيريا لمركاد بشرط اف لا تفتح -ىػ

 الاندية والمراكز الثقافية 
 ـ مف أم جار2نسبة التغطية كالارتدادات حسبما يحدده نظاـ المنطقة كيجب اف لا يقؿ الارتداد عف  -1
. 
 1. متر 9الارتفاع حسبما تحدده سمطات التخطيط العمراني اك  -2
 - اشتراطات خاصة:-3
مف المساحة المبنية مع تخصيص حمامات لذكم  2ـ150يجب تكفير حمامات بكاقع حماـ لكؿ  -أ

 . حمامات 4الاحتياجات الخاصة كالسيدات بحد ادني 
 . تكفير كسائؿ مكافحة الحريؽ حسب شركط الدفاع المدني -ب
 . بالأنديةفي حالة كجكدىا  28يجب مراعاة شركط صالات المناسبات بالمادة  -ج
  .2ـ50شارع العاـ بمساحة لا تزيد عف يسمح بعمؿ بكفيو داخمي لا يفتح عمي ال-د

  الملاعـــب
  . متر مف ابعد مقعد 20يجب تكفير مخارج لمطكارئ لا يزيد بعد المخرج عف 

  يجب تكفير كسائؿ مكافحة الحريؽ كاشتراطات السلامة حسبما تحدده سمطات الدفاع المدني
  يجب تكفير بكفيو عمي ألا يفتح عمي الشارع العاـ
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  العالمية الخاصة بالملاعب الرياضية الأكلمبيةشاء الملاعب القياسات يراعي في ان
شخص مع مراعاة مداخؿ خاصة لذكم الاحتياجات  250تكفير حمامات لمجميكر بكاقع حماـ لكؿ 

  . الخاصة كالسيدات
  يجكز تكفير مباني إدارية حسبما تحدده المكاصفات العالمية لمملاعب

 محطات الخدمة البترولية 
 . ـ بما في ذلؾ المنشآت تحت الارض3يجب اف لا يقؿ الارتداد في كؿ الاحكاؿ عف  -1
 . يجب اف لا يزيد الارتفاع عف طابؽ ارضي +أكؿ-2
% كلا تشمؿ مظلات 10يجب اف لا تزيد نسبة التغطية لممباني الادارية كالخدمات الثانكية عف  -3

 . المضخات
 .مكاتب ادارة( –استراحة عماؿ  –بكفيو  –بقالو  –الزيكت )بيع  لأغراضيسمح باستعماؿ المباني  -4
مف مساحة القطعة بحد ادني حماميف كيراعي في المحطات  2ـ500تكفير حمامات بكاقع حماـ لكؿ  -5

 تكفير حماـ
 . بمدخؿ منفصؿ لمسيدات كذكم الاحتياجات الخاصة

سمطات الدفاع المدني كالنقؿ  دهتحديجب تكفير كسائؿ مكافحة الحريؽ كاشتراطات السلامة حسبما -6
 1 . كالبتركؿ

 الاشتراطات والمواصفات الخاصة بالمباني في المشاريع الزراعية 3-12
  الزراعيةالمشاريع  فييجب الحصكؿ عمى ترخيص بالبناء لجميع انكاع المباني كالمنشآت -1
  ب ارضية الدكر الارضياسقؼ كاعمدة المباني فكؽ منسك  في المسمحة الخرسانةلا يجكز استعماؿ  -2
  فداف½ ام مباني في المشاريع الزراعية التي تقؿ مساحتيا عف  بإقامةلا يسمح  -3
فداف بمباني طابؽ أرضي فقط  2يسمح في المشاريع الزراعية التي تتراكح مساحتيا بيف نصؼ فداف ك -4

  (متر مربع )حكائط حاممة5مائة ك 2ـ 100بمساحة 
ـ( مائة متر مربع كذلؾ فى المزارع 150مساحتو عف ) لا تزيدطابؽ ارضي  يسمح ببناء مباني مف -5

  لا تزيد مساحتيا عف فدانيف كتقؿ عف خمسة فداف التي
متر مربع  300فداف فأكثر بمباني بمساحة  5يسمح في المشاريع الزراعية التي تككف مساحتيا  -6

  طات المبانيحاممو اك ام مكاد تكافؽ عمييا سم حكائطبطابؽ أرضي كأكؿ 
حظائر لمحيكانات بالمساحات التي تحددىا دراسات المشركع كالمجازة  بإقامةيسمح  -8

 بكاسطة السمطات المختصة
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  م2008تمت عمى اللائحة  التيالتعديلات  
 اصدر التعديلات الاتية عمى 2008ةمف قانكف تنظيـ البناء بكلاية الخرطكـ لسن 31المادة  بأحكاـعملا 
 نصة   : يالتالالنحك 

 البند الاكؿ :
كيعمؿ بو مف تاريخ التكقيع  2013تعديؿ لائحة تنظيـ البناء بكلاية الخرطكـ لسنة  بأمريسمى ىذا الامر 

 عميو 
 تعديؿ : الثانيالبند 

 :  التاليعمى النحك  2013تعديؿ لائحة تنظيـ البناء بكلاية الخرطكـ لسنة  
 : لاتيكاأ تعدؿ الفقرة )أ( لتقرا 5⁄المادة  -1

يزيد عدد الطكابؽ فييا عف اربعة  التيالعامة كالخاصة  لممبانيتقديـ تقرير فنى عف الحسابات الانشائية 
طكابؽ اك متى ما طمب ذلؾ ، كتتحمؿ الجية المصممة مسئكلية اعماؿ فحص التربة متى ما كاف لازمة 

 التصميـ  لأغراض
  6-5(تمغى الفقرات 16المادة ) -2
 : كالاتيالارتدادات تعدؿ الفقرة )ق( لتقرا  3-17المادة  -3
متر عمى 3الثانكية فى كؿ الاتجاىات بارتفاعات لا تتجاكز  كالمبانيالخدمات  مبانييسمح بالتصاؽ  -ق

كلا يسمح بفتح  الرئيسيمتر كيككف المبنى منفصلا تماما عف المبنى 6حد الجار بما لا يزيد طكلة عف 
  الجار .منافذ عمى الحكائط المطمة عمى 

  8-3(تمغى الفقرات 17المادة ) -4
  كتعدؿ الى التالي : 2(تمغى الفقرات 18المادة ) -5
يجب معالجة أم شرفة اك نافذة لأل طابؽ تطؿ عمى الجار بكسائؿ ثابتة تحجب الرؤيا بارتفاع لا  -2

  متر مف سطح الطابؽ المقامة عميو 1.8يقؿ عف 
 : كالاتيا ز( لتقر -3تعدؿ الفقرة )19المادة  -

  ـ5.5صافى ارتفاع الطابؽ الأرضي كطابؽ الميزانيف يجب اف لا يزيد عف 
 (تضاؼ الفقرة الاتية : 19المادة ) -

الادارة عف بدء العمؿ مع ايداع نسخة مف اقرار الميندس  بإخطار)ل( اف يكدع المالؾ اقرارا يتعيد فيو 
 المشرؼ مع الاخطار 

 : كالاتيتعدؿ الفقرة )ج( لتقرا ج الارتدادات  – 1-20المادة  -8
% 30% كلا يقؿ عف  75لا يسمح بناء اكثر مف  2ـ2000ك 2ـ400مساحتيا ما بيف  التيالقطع -ج

 % مف مساحة القطعة الصناعية . 60ـ ، كلا يسمح ببناء اكثر مف 2000تزيد مساحتيا عف  التيلمقطع 
 يمغى الجدكؿ الممحؽ بيذه المادة 

  ج( :-1-22المادة ) -9
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طكابؽ لممدارس فكؽ  3ج لا يزيد الارتفاع عف ارضى + طابؽ اكؿ لمدارس الاساس كارضى +-1-
نسب البناء  العمرانيـ تحدد سمطات التخطيط 10000تزيد عف  التي كلممساحاتمرحمة الاساس 

 كالارتدادات كالارتفاعات
 : كالاتيأ  تعدؿ الفقرة لتقرا -1-24المادة   -  10
نسب البناء كالارتدادات  العمرانيـ فاكثر تحدد سمطات التخطيط 10000ساحتيا عف تزيد م التيلمقطع 

 كالارتفاعات 
 :  كالاتيأ  لتقرا -1(تعدؿ الفقرة 25المادة ) - 11

نسب البناء كالارتدادات  العمرانيـ تحدد سمطات التخطيط 10000تزيد مساحتيا عف  التيلمقطع 
 كالارتفاعات  

 : 26المادة   - 12
 : كالاتيلتقرا  1 الفقرةؿ تعد

نسب البناء كالارتدادات  العمرانيـ تحدد سمطات التخطيط 10000تزيد مساحتيا عف  التيلمقطع 
 كالارتفاعات  
 ج-2تمغى الفقرة 

  : 1الجدكؿ رقـ  - 13
 : بالاتيالسكنية كيستعاض عنيا  المباني في% بالطابؽ الاخير 50تمغى فقرة الممحؽ  -1

يككف كامؿ عمى اف يحسب الارتداد مف الناحية الشمالية اك الجنكبية عمى اساس ثمث  اكماؿ الممحؽ ل
 الارتفاع كيستثنى الممحؽ الذل تـ اكمالو لطابؽ مف حساب الارتداد 

  الاستثمارمتمغى فقرة سداد فرؽ التحسيف خاصة لمناطؽ السكف  -2
 ضيا عف المكضحة اعلاه تطؿ عمى الشكارع كتظؿ عرك  التيتمغى فقرة القطع السكنية  -3

 مخططات تنظيـ القرل :  -14
  تضاؼ الفقرة الاتية :

السكنية عمى الا  المبانياشتراطات  فيعدد الطكابؽ المسمكح بيا ارضى +طابقيف كتككف الارتدادات كما 
 امتار  10متريف عف حدكد الكاجية المطمة عمى الشكارع الذل لا يزيد عرضو عف  المبانيترتد 
 : 1دكؿ رقـ الج -15

  متعددة الطكابؽ بالمناطؽ السكنية : المبانياشتراطات كمكجيات 
 3+1ـ )1000كفى المساحات اقؿ مف  3+1بدلا مف  4+1تعدؿ خانة عدد الطكابؽ المسمكح بيا ليككف 

 .( طابؽ كيتـ الغاء الملاحظة الخاصة بفرؽ التحسيف كالخاصة بالارتدادات  2+1طكابؽ بدلا عف 
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اشتراطات كمكجيات المباني متعددة الطكابؽ بالمناطؽ السكنية كمناطؽ السكف الاستثمارم  )جدكؿ) 
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)تابع جدكؿ اشتراطات كمكجيات المباني متعددة الطكابؽ بالمناطؽ السكنية كمناطؽ السكف الاستثمارم 
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)تابع جدكؿ اشتراطات كمكجيات المباني متعددة الطكابؽ بالمناطؽ السكنية كمناطؽ السكف الاستثمارم 
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جدكؿ ))جدكؿ اشتراطات كمكجيات المباني متعددة الطكابؽ لممباني التجارية بالأسكاؽ المركزية  
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 ((2جدكؿ رقـ)))جدكؿ اشتراطات كمكجيات المباني متعددة الطكابؽ لممباني التجارية بالأسكاؽ الفرعية  
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مف سكني )جدكؿ اشتراطات كمكجيات المباني متعددة الطكابؽ لممباني التجارية في المناطؽ المحكلة  
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 )جدكؿ اشتراطات كمكجيات المباني لمقطع المطمة عمي الشكارع التجارية التي صدر بشأنو قرارات 

 ((3جدكؿ رقـ))تخطيطية في تحكيميا الي تجارية   
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 3رقم ممحق
 ـ 2004يناير  –الاصدار الاكؿ  لمرشد القكمي لمتخطيط العمراني اجزء مف 

 1: موجيات إختيار مواقع المدن الجديدة   2-17
إف اختيار  المقع اللازـ لإنشاء مدينة أك تكسعيا أمر في غاية الأىمية فلابد لممكقع الجديد أف يحقؽ 
شركطا كظركفا حياتية جيدة لمسكاف .كلذا يتكجب عمي المخططيف قبؿ كضع  المخططات النيائية لمدينة 

 تو فنيان كاقتصاديان كمناخيان.المستقبؿ اك مخططات تكسعيا إجراء دراسات عمي المكقع  لمتأكد مف صلاحي
 مف اىـ الشركط التي يجب دراستيا عند إختيار المكاقع الجديدة 

 / تكفر الاراضي المناسبة كمساحات كافية للاحتياجات الحالية كالمستقبمية .1
 / الكاقع الطبكغرافي الجيكلكجي:2

الاحتياجات الآنية كالمستقبمية لممدينة يمعب الكاقع الطبكغرافي دكرا ىاما  في تحديد مساحة الارض  لتمبية 
حلا كاقعيان كاقتصاديان في حيف يتطمب المكقع في –الاراضي السيمة ذات  الانحدار  المعقكؿ –،حيث تقدـ 

الاراضي ذات التضاريس الصعبة مساحات أكبر  مما يؤدم تباعد المسافات بالإضافة لزيادة تكمفة شبكة 
 الخدمات  كالمنشآت.

الجيكلكجي عاملان ىامان في اختيار المكاقع ،إذ يؤثر إقتصاديان في تكمفة الابنية كما ينعكس  يشكؿ الكاقع
 عمي ابعاد المدينة كالتكمفة العالية لممنشآت كتمديد الشبكات الخدمية كتجييزاتيا.

يجب تجنب قدر الامكاف الاراضي المعرضة لمفيضانات كالمجارم المائية ،إذ تتطمب الظركؼ الكاقعية 
ضركرة إنشاء السدكد كالجسكر عمييا لدرء الفيضانات عنيا كما ينبغي  بقدر الامكاف الاراضي الصالحة 

 لمزراعة.
لا يجكز استعماؿ الاراضي المردكمة كأماكف تجميع النفايات قبؿ فترة كافية للاستقرار الردميات كتنقية 

 خضراء .الأراضي الممكثة طبيعيان  .كيمكف استخداميا كحدائؽ أك مناطؽ 
 / الكاقع المناخي كالبيئي :3

عند اختيار مكقع المدينة كالاراضي اللازمة لتطكر المدف المجكدة لابد مف دراسة لمجمؿ المؤثرات 
المناخية مثؿ :درجة الحرارة، نقاكة اليكاء ، التشميس ،الأمطار  كالرطكبة إضافة الي درجة حركة اليكاء 

 ية المنطقة . كاتجاه الرياح كشدتيا كامكانية تيك 
 :موجيات تخطيط مراكز المدن 2-18

لـ تعد مراكز المدف مناطؽ لمتسكؽ كالنقؿ الداخمي فحسب بؿ اصبحت مركز للأنشطة الإقتصادية 
كالإجتماعية  كالإدارية .يككف ىنالؾ مركز رئيسيي بكؿ مدينة رئيسية تخدـ كؿ المدينة  تتكسط مجمكعة 

 دف المختمفة .مف المراكز الثانكية  بأحياء  الم

                                                           

1
 (11ـ ص)2004لمرشد القكمي لمتخطيط العمراني ا -كزارة البيئة كالتنمية العمرانية  
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 المركز الرئيسي : -21
متر مربع لكؿ فرد مف سكاف  المدينة للأغراض  1.5-متر مربع 1تخصص ليذا الغرض مساحة بمعدؿ 
 التجارية كالثقافية كالترفييية كالخدمية.

كما يضـ  المركز الرئيسي أيضا العناصر الادارية التي تشمؿ كافة دكائر  الدكلة كالبمدية  كالبريد 
متر لكؿ  0.5كبعض  صالات العرض المتخصصة ، كيخصص ليذا الغرض مساحة بمعدؿ  كالشرطة

 فرد .تضاؼ الييا المساحات اللازمة لمكاقؼ السيارات.
 : الثانويةالمركز  -22

كيحتكم الخدمات التجارية الفرعية ، كخاصة تجارة التجزئة لمسمع الاستيلاكية كبعض الأنشطة الحرفية . 
د ارم كمطاعـ كمقاىي كنكادم اجتماعية كمحطات كقكد كخدمة سيارات  كبعض مع إضافة مركز ديني كا 

متر مربع  5المدارس  الثانكية كالمينية كاحيانان المراحؿ الدنيا .تخصص في ىذه المراكز مساحة بمعدؿ .
 متر مربع عمي مستكم القطاع .1لسكاف الاحياء اك 

 1:موجيات إختيار مواقع المنشآت الصناعية 2-19
 ختيار مكقع مناسب لممناطؽ الصناعية في المدينة اك عمي حدكدىا اذا تكفرت فيو الشركط الاتية:يتـ ا

 تفضؿ الارض ذات الشكؿ اليندسي المنتظـ .
%( التي تساعد في إمداد الشبكات كالتصريؼ 1-%3تفضؿ الاراضي شبو المستكية ذات الانحدار )

 السطحي .
الضكاحي مع سيكلة الكصكؿ الي خطكط السكؾ الحديدية كجكد كسيمة مباشرة للاتصاؿ بالأطراؼ ك 

 كالطرؽ الرئيسية .
 أف يككف المكقع في حدكد مسافة معقكلة مف سكف العماؿ كقريب مف كسائؿ النقؿ.  

مكانية إقامة  المكقع المختار يتكافؽ مع الاستعمالات المحيطة بو مو الاخذ بعيف الاعتبار اتجاه الرياح كا 
 كالاشجار كبيف الاستعمالات المجاكرة أك ترؾ مساحة مفتكحة. أحزمة مف النباتات

 دراسة درجة التمكث كالضرر الناتج مف الصناعات  المتكقع تخصيصيا ككضع كسائؿ  الحماية اللازمة.
المناطؽ الصناعية تحتاج لشبكة خاصة مف الطرؽ الداخمية مف حيث عرض الطريؽ ،مساره كتدرج 

 عية الحركة  المتكقعة داخؿ المناطؽ الصناعية .شبكتو بحيث لا يتعارض مع نك 
مساحة المكاقع المخصصة لمصناعات  المختمفة يجب أف تستكعب الاحتياجات  الحالية كالمستقبمية 
بالإضافة  لأماكف التفريغ كالمناكلة كمكاقؼ السيارات كالشاحنات  تدخؿ في تحديد المساحات كالمكاقع 

 عمييا يمكف تقسيـ المنشآت الصناعية الي الاتي :لممنشآت الصناعية عكامؿ عديدة ك 
 صناعات إستراتيجية.

 صناعات ثقيمة .
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 صناعات خفيفة. 
 صناعات تحكيمية .
 صناعات حرفية .

 جميع الصناعات ماعدا الحرفية تخضع لدراسات جدكم فنية تحدد بمكجبيا المساحة المناسبة لكؿ منشأة .
 :ات الصمبة والتخمص منياموجيات تخطيطية لنظام جمع المخمف 2-20

 إنتاج النفايات الصمبة:
في غالب الحاؿ يستعمؿ حاكيات القمامة لمتجميع المرحمي عمي مستكم المجاكرات السكنية كالمكاقع 

 التجارية كالصناعية .
 (كجـ لكؿ متر مكعب مف المخمفات الصمبة250-150يجب اف تتسع حاكية القمامة )

 معدل انتاج المخمفات -1
 كسط معدؿ إنتاج المخمفات )كجـ/فرد/يكـ(مت النكع

 1 مناطؽ حضرية-منزلي
 0.85 مناطؽ شبو حضرية –منزلي 
 0.60 مناطؽ ريفية –منزلي 

 التخزين والتجميع  -2
بتكفير حاكيات لمقمامة في المناطؽ السكنية كغالبا ما تككف عمي الشكارع أك الفسحات تقكـ المحميات 

مكاقؼ السيارات ، كما ىك الحاؿ في الاسكاؽ كالمناطؽ التجارية  العامة أك في أم مكاف محدد ضمف
%زيادة عمي معدؿ انتاج النفايات الصمبة 25كيجب  اف تككف ىذه  الحاكيات ذات سعة احتياطية بنسبة 

مف قبؿ الكحدات السكنية كذلؾ تحسبا لممناسبات  العامة كالعطلات  الرسمية .كيكصي أف تحدد المكاقع 
 كيات  القمامة في المخططات السكنية .المناسبة لحا

 مخمفاتالتخمص من ال -3
يعتبر الردـ الصحي عادةن أفضؿ طريقة لمتخمص مف المخمفات الصمبة في المناطؽ  الحضرية ، كلكف لا 

بالشكؿ السميـ كالتأكد مف انو لف يتسبب يجكز استخداـ ىذه الطريقة إلا إذا كاف بالمستطاع إدارة المكقع 
تمكث في المستقبؿ .كما يمكف معالجتيا بالحرؽ فيك خيار لممكاقع اك في الارياؼ حيث لا في أم مشاكؿ 

 يتكفر الردـ الصحي.

 إرشادات لاختيار مواقع التخمص النيائي  -4
يجب عمي المخططيف النظر في اختيار مكاقع الردـ الصحي في اطار الاستراتيجية لإدارة المخمفات في 

ارة  الدكائر  ذات الصمة بالأمر كإدارة الصحة البيئية كغيرىا مف المنطقة المحيطة كيتعيف استش
 المؤسسات .



129 
 

لا يجكز إختيار مكاقع الردـ الصحي لممخمفات في مناطؽ معرضة لمفيضانات أك مجارم الأكدية كيجب 
 أف تككف إما في خنادؽ اك ردميا عمي شكؿ أككاـ .

لتطكير ، الصيانة  ، التمكث المحتمؿ كسيكلة يجب إختيار المكاقع بحيث تأخذ في الاعتبار تكمفة ا
 الكصكؿ الييا .

 يجب اخذ العكامؿ  التالية في الاعتبار :
 الظركؼ الجيكلكجية كالييدركلكجية التي يمكف اف تؤدم الي تمكث مخزكف المياه الجكفية. -
 البعد عف مناطؽ حماية حقكؿ البتركؿ كمصادر المياه الأخرل . -
 المخدكمة كالتكسعات المستقبمية ليذه  التجمعات السكنية .البعد عف القرم كالمدف  -
التسبب في كجكد مياه سكاء كاف راكدان أك متدفقان في الشكارع ،كالحماية مف مياه الأكدية  -

 كالفيضانات .
 منفذ جيد مف الطرؽ كالشكارع . -
 تكفر مادة ترابية مناسبة ذات حبيبات ناعمة لتغطية كؿ الطبقات مف المخمفات. -
يجكز أف المكقع  قرب مطار اك ميبط  طائرات لأنو يمكف اف يسبب خطرا عمي حركة لا  -

 الطيراف .
 موجيات عامة  2-21

 لا  يأخذ التخطيط  العمراني فعاليتو كلا يحقؽ أىدافو إلا بإتباع الآتي:
التنسيؽ المتكامؿ بيف أجيزة  التخطيط عمي مستكم الإتحادم كىي التخطيط الاقتصادم، التخطيط 

 الاجتماعي ، التخطيط البيئي ، كالتخطيط العمراني .
العمؿ بمبدأ الدكرة  التخطيطية  الكاممة بيف اجيزة  التخطيطية  الكاممة بيف أجيزة  التخطيط  العمراني  

 عمي مستكم  الإتحادم  كالكلائي  كالمحمي .
لمخططيف لتبادؿ التجارب تكحيد المفاىيـ كالانظمة كالاساليب المتبعة إتاحة فرص التكاصؿ  بيف  ا

 كالخبرات .
اتباع المؤسسية  كالشفافية  في اعماؿ  التخطيط  كدعـ  كتأىيؿ  اليياكؿ الادارية  كتبسيط إجراءات 

 الاعداد كالتصديؽ عمي كثائؽ  التخطيط العمراني .
ايا المتعمقة تفعيؿ الشراكة كالتشاكر مع جميع الشركاء في مراحؿ إعداد كاتخاذ القرارات في جميع القض

 بالتخطيط العمراني.
 تدريب الككادر  الفنية عمي اساليب  التكنمكجيا الحديثة .

 تييئة بيئة العمؿ لتصبح جاذبة لمككادر كتشجيع الابتكار .
 إنشاء كتفعيؿ آليات  الرقابة كالاشراؼ لتؤدم دكرىا بالصكرة المطمكبة.
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 :معايير ومواصفات تخطيطية   2-22 
 1المستوطنات تصنيف  2-22-1

 معايير عديدة تستخدـ  لتحديد المستكطنات الريفية كالحضرية منيا المعيار السكاني لسيكلة قياسو.ىنالؾ 

 عدد السكاف البياف
 نسمة  1000000اكثر مف  المدف الكبرل
 نسمة  1000000حتي  200000مف   المدف الكبيرة 

 نسمة 10000حتي  20000مف   المدف المتكسطة
 نسمة 5000حتي  2000مف   الصغيرة المدف

 نسمة 2000اقؿ مف  المستكطنات الصغيرة 
 النسب المناسبة لاستخدامات أراضي  المدن  2-22-2

تختمؼ النسب لاستخدامات الارض مف مدينة لأخرم  حسب اختلاؼ الكظائؼ كظركؼ نشآه المدينة 
 ات الارض .كتطكرىا  كيحدد الجدكؿ ادناه  المساحات المناسبة لاستخدام

 نسبة المسطح مف المساحة الكمية لممدينة   البياف
 %70-%30 السكني 

 %30 -%10 الصناعي 
 %10-%5 التجارم 
 %30-%10 الخدمي 

 النسب المناسبة 2-22-3
 مساحات القطع السكنية  بالمدف 

 المساحة بالمتر المربع البياف
 600-400 الدرجة الاكلي 
 400-350 الدرجة الثانية
 350-200 الدرجة الثالثة 
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 المرافق الصحية 2-22-3
يحدد الجدكؿ ادناه المساحات المناسبة لممرافؽ الصحية  كالعدد المناسب لمسكاف الذيف يخدميـ المركز 

 الصحي 
 عدد السكاف  المساحة بالمتر المربع  البياف

 الؼ نسمة  12-6 300 نقطة غيار اك شفخانة
 لؼ نسمةا24 1600 مركز صحي
 الؼ نسمة48 40,000 مستشفى ريفي
 نسمة100,000 100,000 مستشفى عاـ

 نسمة100,000 40,000 مستشفى تخصصي 
 1المرافق التعميمية  2-22-4

 العدد المناسب لمسكاف المخدكميف  المساحة المناسبة بالمتر المربع البياف
 التعميـ قبؿ المدرسي

 )ركضة /خمكة( 
 نسمة 6000 600

 نسمة 6000 4000 مة الاساس مرح
 نسمة 3000 6000 المرحمة الثانكية

 2الطرق والشوارع  2-22-5
يفضؿ عند التخطيط الا تدخؿ  الطرؽ  العابرة  المدف أك القرم  كتختمؼ  حرمات  الطرؽ حسب  

 كظيفة الطريؽ .
 الكظيفة حرـ الشارع بالمتر المربع  البياف

 الدكؿ كعكاصـ الكلايات تربط بيف  100-70 الطرؽ العابرة
 تربط بيف مراكز  المدينة 60-30 الشكارع الرئيسية
 تربط بيف الاحياء 30-15 الشكارع الثانكية

 تربط الاملاؾ بالشكارع الثانكية 12-10 الشكارع المحمية 
 تصؿ الي الاملاؾ 8-6 الممرات 
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 نتزىات والحدائق  والفسحات الم 2-22-6
 تخضع لظركؼ  كمكاصفات خاصة اما التابعة لممستكطنات تخضع  لممعايير ادناه :الحدائؽ  الطبيعية 

تعداد السكاف المخدكميف   المساحة باليكتار البياف
 بالمرفؽ )نسمة(

 المكقع المناسب

 المدف الرئيسية 100,000-50,000 5-3 المنتزىات 
 مركز  المدينة  20,000 -10,000 3-2 الحدائؽ

 أحياء المدف كمراكز القرم  50,000-500 0.5-0.2 فالفسحات كالميادي
 دور العبادة 2-22-7

 العدد المناسب لمسكاف المخدكميف  المساحة المناسبة بالمتر المربع البياف
 1,200 1600 المساجد
 1,200 1600 الكنائس
 300 400 الزكايا

 المرافق الاجتماعية والثقافية  2-22-8
 المكقع المناسب تعداد السكاف المخدكميف  بالمرفؽ )نسمة( المساحة باليكتار البياف

 المدف الرئيسية فاكثر 100,000 1-0.5 مركز ثقافي
 المدف الرئيسية فاكثر 100,000 1-0.5 مركز اجتماعي 

 كؿ المدف  50,000-30,000 0.5-0.2 دكر سينما 
 كؿ المدف 50,000-30,000 0.5-0.2 مسرح

 كؿ المدف 50,000-30,000 0.3-0.1 مكتبة عامة 
 1المرافق الرياضية والشبابية 2-22-9
تعداد السكاف المخدكميف   المساحة باليكتار البياف 

 بالمرفؽ )نسمة(
 المكقع المناسب

 المدف الرئيسية فاكثر 100,000 30-20 مدينة رياضية
 كؿ المدف 50,000-2,000 3-2 مركز شبابية

 كؿ المدف  كثرفا 5,000 0.5-0.1 النادم الرياضي 
 أحياء المدف كالقرم  5,000-500 1.5 ملاعب
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 معايير المساحات والمسافات المناسبة لمواقع التخمص من المخمفات  2-22-10
البعد مف المستكطنة  البياف

 )بالكمـ(
المساحة المطمكبة لمدة  العمؽ المفترض )بالمتر(

 ( سنة) باليكتار(10-15)
المدف الكبرل كالرئيسية 

 كعكاصـ الكلايات 
20-50 4-6 5-7.5 

 4-2.5 4-2  30 -20 مركز شبابية
  1.5-1 2 5-2 النادم الرياضي 

 (25( المصدر المرشد القكمي لمتخطيط العمراني ص)12-2جدكؿ رقـ )


