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في التكثيف العمراني الأفقي في منطقة سيف الدولة تحليل عملية 
 ره على الكثافة البنائية للمنطقةوأثمدينة حلب 

  **حلا ملندي، *غاليه بانقسلي عطار
 حلب والبيئة، كلية الهندسة المعمارية، جامعةقسم التخطيط ، طالبة دراسات عليا )ماجستير(*

 حلب ، كلية الهندسة المعمارية، جامعةالتخطيط والبيئةقسم أستاذ مساعد، 
 الملخص

س المدينددة ن أهددم مهددام مجلددمددالأنسددب التخطيطدد  يعددد الولددوى الددد التعددديى 
ضع مخطط  المدن دوما محط استشدار  عندد الحاجدة لأع تعدديى )تك يد ( ، ويوهيئاتها
يجعدى المخطدط  د  موضدع مسد ولية للبحدث عدن اللدي ة  . مماللكتلة المبنية تخطيط 

 .علد المدى البعيد والقريب عنهالأنسب للتك ي  وآلياته وما ينجم 
منطقددة علددد  ت  طددرأتددال التخطيطدد  تعدددي ت التك يدد  تعددرا الورقددة البح يددة

منددذ عددام  مددن خدد ى قددراش  التشددريعات المتعاقبددة التدد  مددرت علددد المنطقددة سددي  الدولددة
سدددقاطها علدددد بطاقدددة م حتددد ا ن1968 ، وتحليدددى أسدددباب ومبدددررات هدددذو التعددددي ت، واق

و ددد   ك يددد اضدددا ة الدددد تولدددي  سددديناريوهات الت ،تحليدددى عمليدددة التعدددديى التخطيطددد 
 التعديى ومحدداته. ضوابط

التك ي  علد كفاش  البنية العمرانية مدن خد ى لأ ر دراسة تطبيقية كما تعرا 
كددون التعددديى طددرأ  )م شددر الك ا ددة البنائيددة(، وذلدد  م شددرات بعددد التكددوين العمراندد  أحددد

وذلد  لمعر دة مددى  -مرتبطة بشكى مباشدر مدع هدذا البعدد الالت  تعتبر  –علد المبان  
ر مددن خدد ى دراسددات حيددث تمددت الدراسددة التحليليددة ل  دد امكانيددة ر ددع كفدداش  ذلدد  البعددد.
، وزيدددارات ميدانيدددة لر دددع الوضدددع الخاضدددعة للتك يددد  الأ قددد احلدددائية للمبدددان  السدددكنية 

 .GISعبر برنامج نظم المعلومات الج را ية  البياناتالراهن، وتنظيم 
 

 محددات. –ضوابط  – الك ا ة البنائية– التكوين العمران – التعديى التخطيط : الكلمات المفتاحية
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Abstract 

Achieving the best urban modification is one of the most 

important tasks of the city council and its staffs, and it always makes 

them consult with city planners for any urban modification (urban 

intensification). This makes the planner responsible for searching for 

the best formula of urban intensification, its processes, and long- and 

short-term results. 

The research paper presents the planning intensification 

modifications that occurred in Saif al-Dawla area by reading the 

successive legislations that have been passed since 1968, analyzing the 

reasons and justifications for these modifications, and dropping them 

onto the analysis card of the planning modification process, in addition 

to describing the intensification scenarios according to the 

modification controls and limitations. 

The research also presents an applied study of the effect of 

intensification on the efficiency of the urban structure through one of 

the indicators of the urban formation dimension (the building density 

index), because that modification occurred on buildings - which are 

directly related to this dimension - in order to find out the possibility of 

raising the efficiency of that dimension. The analysis of the impact has 

been through statistical studies of residential buildings subject to 

horizontal intensification, field visits to assess the current situation, 

and organization of data through the GIS program, in addition to 

collecting the results of questionnaires that support and direct the 

work. 
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 مقدمة:
يمكددن للتك يدد  العمراندد  حددى العديددد مددن مشدداكى السددكان وتحقيدد  الددو ر  دد  

الولددوى لتك يدد  حيددث يحتدا   النمددو العمراند . ، كمدا أندده مدن أهددم اشدكاىالبنيدة التحتيددة
 .اوت طر مجاله اخضوع هذو العملية لجملة ضوابط توجه عملهعمران  ناجح الد 

لابدددد مدددن اعتمددداد مدددنهج علمددد   ،التك يددد  التخطيطددد  ناجحدددةعمليدددة تكدددون ول
عبدر تقيديم  . وذلد النمدو العمراند  توجيدهواضح يساعد المخططدين ولدانع  القدرار  د  

قبددى  ودراسددة أ ددر التك يدد  ،عمليددة التعددديى لاكتشددا  مكددامن الضددع  وت  دد  الأخطدداش
 .الذع تستوعبه البنية العمرانية والتولى الد الحى التك ي معر ة نواتج عملية لتطبيقه 

 إشكالية البحث:
 التخطيطدد  لدددى الهيئددات المعنيددة عمددىالضددع  منهجيددة تكمددن الشددكالية  دد  

، الأمدر الدذع أدى الدد بندد عمرانيدة التخطيط  وتستقرئ أ رو تك ي ملية الالت  توجه ع
 .متردية مع الزمن
 هدف البحث:

التخطيطدد  واسددتقراش أ ددرو علددد بعددد التكددوين العمراندد   التك يدد ايجدداد ضددوابط 
 .لمعر ة أ رو قبى تطبيقه علد أرا الواقع الك ا ة البنائية و   م شر

 أسباب اختيار البحث:
مشددداكى عمرانيدددة  ددد  بعدددا المنددداط  السدددكنية التددد  خضدددعت بسدددبب ظهدددور 

لتعددددي ت تخطيطيدددة ناتجدددة عدددن التشدددريعات المتعاقبدددة وال يدددر مدروسدددة عمرانيدددا  والتددد  
 .كانت تهد  الد تك ي  المنطقة عمرانيا  

 أهمية البحث:
سددداعد المخطدددط علدددد يبمدددا  لتك يددد  التخطيطددد اضدددوابط عمليدددة  يقددددم البحدددث: علمياااا
 تلددد الوقدددوع  ددد  يجنبددده و  ،هددداتلدددور المشددداكى المترتبدددة عنالعمليدددة التعديليدددة و  لددديا ة
 .المشاكى
اسدتقراش يقدم البحث لي ة تساعد الهيئات المحلية    لديا ة عمليدة التك يد  و : عمليا
 .تك ي  ناجح علد المدى البعيد والقريبللولوى الد  هذو العمليةآ ار 
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 البحث: منهجية

نظريدة تدم استخ لدها  مبنيدة علدد دراسداتيعتمد البحدث علدد طريقدة تطبيقيدة 
 أخرى.بح ية عملية و  تجاربمن 

 توصيف التعديلات التخطيطية في منطقة سيف الدولة .1

 بحلب وصف منطقة سيف الدولة:  
تقددع منطقددة سددي  الدولددة  دد  الجددزش الجنددوب  ال ربدد  مددن مدينددة حلددب، ونشدد ت 
   بددايات السدتينيات علدد أطدرا  مددخى المديندة ال ربد  حينهدا )دوار الكدر  الأرضدية( 

نشددد تها  أوى دددم نمدددت وتتالدددت أطدددوار التعدددديى التخطيطددد  المت حقدددة عليهدددا.  قدددد كاندددت 
 م كمنطقة سكن حديث  ان .1963منطقة قلور  م طرحت    ضابطة البناش لعام 

 

نشدد نها تعتبددر خددار  حدددود المدينددة، لكددن مددع نمددو المدينددة أوى  منطقددةالكانددت 
حيدث ظهدرت منطقدة الحمدانيدة  د   -سي  الدولة  منطقةوزحفها العمران  الد ما بعد 

ألدبحت منطقدة سدي   -بداية السبعينيات، وتبعتهدا سلسدة مدن منداط  التوسدع السدكن  
الدولددة أقددرب لمركددز المدينددة مقارنددة بنظيراتهددا مددن التوسددعات الجديددد  مددن جهددة ومقارنددة 

  أخرى.بحجم المدينة الذع نما وامتد عما كان عليه    بداية نش تها من جهة 

 
 [1] 1958موقع منطقة سيف الدولة نسبة للمدينة عام  1 الشكل 
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 [2] 2020موقع منطقة سيف الدولة نسبة للمدينة عام  2 الشكل

منطقدة سدي  الدولدة، ألدبح مدن المبدرر والمطلدوب نتيجة لتطور طبيعدة موقدع 
القيام بعملية تك ي  عمران ، نظدرا للحاجدة المتزايدد  للسدكن اضدا ة ل د ش سدعر الأرا 
ووجود البنية التحتيدة القائمدة التد  يمكدن الاسدتفاد  منهدا واسدت مارها  د  تدو ير كلفدة هدذو 

تم لدة بزيداد  ارتفداع المبدان  البنية،  ظهرت جملة مدن التعددي ت التخطيطيدة المتعاقبدة م
 ونسبة اش اى الكتى المبنية بهد  التك ي  العمران .

 :سبب اختيار منطقة سيف الدولة 
 عددن لددادر  تشددريعات ضددمن طر المدد   التخطيطيددة التعدددي ت مددن لسلسددة خضدوعها -

 المدينة مجلس
 قلة نسبة التعدي ت العشوائية الت  تشوب آ ارها نتائج العينة المدروسة -

 نمو المدينة بسببقلب المدينة نسبيا ل أقربمن منطقة توسع الد منطقة ها تحول -

 حتى الآن: 1968منذ  جملة التعديلات الحاصلة في منطقة سيف الدولة 
منطقددة سددي  الدولددة لعدددد كبيددر مددن التعدددي ت علددد البنيددة المشدديد  خضددعت 

تحويدى الطوابد  الأرضدية الدد  –تعديى عامى اش اى المقاسدم  –)تعديى ارتفاع الطواب  
محاى تجارية...( والت   يرت لفتها العمرانيدة وكفداش  بنيتهدا العمرانيدة بشدكى ملحدوظ. 

لما لده مدن عوائدد  ولعى أهم تل  التعدي ت كانت تل  الت  تسعد الد التك ي  العمران 
 اقتلادية هامة.

سكنية لما لهدا نسبة الش اى ضمن المقاسم التعديى    تقتلر الدراسة علد ال
خضددعت المنطقددة  قددد   دد  المنطقددة. العمرانيددةمددن أ ددر واضددح علددد الهيئددة العامددة للبنيددة 

الد تعديى بنسدبة المسداحة المبنيدة مدن المقسدم ويوضدح الجددوى التدال  هدذو النسدبة و د  
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 الأعوام الت  حلى  يها هذا التعديى التخطيط :
-1954) المقاسم والوجائب المسموحة وفق ضابطة البناء في مدينة حلب للأعوامنسب اشغال   1 جدول

1968 – 2011-2018) [3] 

سكن منفلى حديث 
  ان 

 عدد الطواب 
 2018ضابطة عددام  2011ضابطة عددام  1968ضابطة عددام  1954ضابطة عددام 

 %60 %60 %40 %40 الش اىنسبة 
 3 3 4 4 الوجائب

شد اى والوجائدب المسدموحة و د  تلد  عدن اخدت   نسدبة الا يعبر الجدوى البيان  التدال 
 التعدي ت:

 
تغير عامل اشغال والمقاسم الوجائب المسموحة في المنطقة وفق ضابطة البناء في مدينة 1 توضيحي رسم 

 [3] (2018-2011 – 1968-1954)للأعوام حلب

 
 18/5/2020عدسة الباحثة  –الفرق بين نسب اشغال المقاسم السكنية في منطقة سيف الدولة  3 الشكل
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 ضوابط عملية التعديل التخطيطي في منطقة سيف الدولة .2

 التخطيطي التكثيف مبررات: 

 جلددده تلددداي العمليدددة التعديليدددة، وتختلددد  بددداخت   لأالددددا ع الدددذع  تم دددى المبدددررات
و دد  عددد  اسددتخ ج جوانددب المبددررات المجدداى التدد  توجدده اليدده هددذو العمليددة. تددم 

 [5] [4] :التال جدوى الكما هو موضح     مجالات

 [5] [4] العمراني التكثيف مبررات أهم جدول  2 جدول

 مبررات تخطيطية
 تطوير الك ا ة العمرانية البنائية ضمن المدينة الهيكلية

 توجيه تطور منطقة
 تنشيط منطقة وتش يلها

مبررات 
 ديموغرافية

الخدمات الاجتماعية والاقتلاديةالحاجة الد زياد    
 الزياد  الكبير     عدد السكان

 مبررات اقتصادية
 تو ير  اتور  البنية التحتية

الأراض  الزياد  الكبير     أسعار  

 مبررات بيئية
 تقليى المسا ات المقطوعة بوسائى النقى

 اعتماد التك ي  الرأس  بهد  الولوى لمساحات خضراش أك ر

الجوار مبررات  
 توظي  خدمات من ش نها خدمة الجوار أيضا  
 تخفي  الض ط علد الجوار أو مركز المدينة

 مبررات تشريعية
 المعالجات الواقعية الذع يفرضه التطور والنمو

 سن تشريعات ينتج عنها دوا ع تعديى
وللحاجدددة المتناميدددة لتددد مين مسددداكن، وكدددون منطقدددة سدددي   المديندددةنظدددرا لنمدددو 

تحدددوى الحددد   اذ –بسدددبب نمدددو المديندددة  –الدولدددة ألدددبحت أقدددرب لمركدددز المديندددة نسدددبيا  
خددار  حدددود المدينددة الددد أحددد أحيدداش وسددط المدينددة التدد   السددتيناتالددذع كددان  دد  بدايددة 

بعددددما كدددان توسددعت  ددد  أواخددر القدددرن العشددرين، وتحولددده الددد نمدددط سددكن حدددديث  ددان  
العمراند  بمدا  للتك يد ، كدان مدن المبدرر القيدام بتعددي ت تهدد  بمنطقدة القلدوريدعد 

ت مين عددد مسداكن أكبدر. علمدا أن تطدور و حق  مكاسب مادية وو را    البنية التحتية ي
المنطقددة عمرانيددا وسددهولة ربطهددا بمركددز المدينددة جعددى زيدداد  الك ا ددة السددكانية  يهددا أمددرا 

 مجديا.
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التخطيطاي فاي منطقاة سايف الدولاة وفاق  التكثياف أسابابوعليه تام اساقاط 
 :كما يلي التخطيطي ورقة تحليل التعديل

 -اسقاط مشكلة التكثيف التخطيطي في منطقة سيف الدولة وفق ورقة تحليل التعديل التخطيطي  3 جدول
 عمل الباحثة

 أسباب التكثيف

 مبررات

 التشريعية الجوار البيئية الاقتلادية الديمو را ية التخطيطية
تطوير الك ا ة 
العمرانية البنائية 
ضمن المدينة 

 الهيكلية

الزياد  الكبير     عدد 
 السكان

الحاجة الد زياد  الخدمات 
 الاجتماعية والاقتلادية

 كلفةتو ير 
البنية 
 التحتية

- 
تخفي  

الض ط علد 
 المركز

- 

  التخطيطيمتطلبات التعديل: 

التخطددديط سدددي دع الدددد بيئدددات التك يددد  عمليدددة  ددد   المتطلبددداتهدددذو  تحقيددد ان 
ددددا وعاليددددة الجددددود  وأك ددددر اسددددتجابة لاحتياجددددات المسددددتخدمين حيددددث  حضددددرية أك ددددر تنوع 

 [6] .توضح هذو المتطلبات    الجدوى التال 
 [6] التخطيطي التعديل متطلبات 4 جدول

 عدالة توزيع الخدمات الربح الاقتلادع
 التردد الخارج  

 قى الداخل نوال
 اللفة العمرانية

  القو  العاملة 

  الوظدددددددددددددائ  التجاريدددددددددددددة
 والاست مارية

 الربح 

 الكلفة الاقتلادية 

  الخددددددددددددددددددمات )نوعهدددددددددددددددددا
 قطر تخديمها( ونل 

 الخدمات اللحية 

 الخدمات التعليمية 

 مخلفات المنازى 

 امكانية التنقى 

  التعددداد السددكان  الددوارد
  والمحل

 الاتلالات 

 تكنولوجيا المعلومات 

 العنالدددددددددددر  ندددددددددددوع
 العمرانية

 توالددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددددى ال
 اجتماع 

 هويةال 

 الاعتبددارات تددم تحليددى ،لتقيدديم عمليددة التعددديى  دد  منطقددة سددي  الدولددةلددذا  هندده 
 هداوتجنب ،لتعدر  علدد   درات العمليدة التعديليدةلالدراسدية  للحالدةوالمتطلبات التخطيطيدة 

 نت متطلبددددات التعددددديىتضددددماذ   دددد  مراحددددى لاحقددددة اضددددا ة للبحددددث عددددن حلددددوى بديلددددة.
 يل : ما التخطيط  لمنطقة سي  الدولة كما ورد    الجدوى الساب 

 
 دد  و ددر مددن تحقيدد   ،قتلددادعالاربح متطلبددات الدد التعدددي تلبددت  :الاقتصااادي الاارب  -
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 رابحا.كما انها حققت است مارا تجاريا  ،البنية التحتيةكلفة 
 دد  المنطقددة كددان محققددا  لأنلددا  أقطددار  الخدددماتان تددوزع  :الخاادماتعدالااة توعيااع  -

المتم لدة بخددمات  من نقج المساحات المخللة لهذو الخددمات عاندالتخديم الا أنه 
اسددتيعاب خدددمات البلديددة  دد  عمليددة التعددديى  مراعددا اضددا ة الددد عدددم  .التعلدديم خالددة  
، اذ كددان هنددا  نقددج وعدددم خدددمات النظا ددةوخالددة  ، دد  المنطقددة الجاريددة)التك يدد ( 

 .توزع مناسب لحاويات القمامة وضع     القدر  علد تفري ها بشكى دورع

 
استناداً  عمل الباحثة – 2011مخطط توعع ونسب استعمالات الأراضي في منطقة سيف الدولة عام  4 الشكل

 إلى مجلس مدينة حلب
لزيدداد  التددردد  التك يدد   دد  طددور لدديا تها عمليددة حققددت التااردد الخااارجي والنقاال: -

زياد  عددد السدكان بالاسدت مار التجدارع الدد المنطقدة ليتحدوى  د عت  .علد المنطقة
 الرئيس  الد سو  ألبسة يقلدو الناس من مختل  أحياش المدينة. شارعها

للمنطقددة السددابقة اللددفة العمرانيددة  التعديليددةالعمليددة لقددد أ فلددت  الصاافة العمرانيااة: -
الددد  فدداى وقددد أدى هددذا ال .المتم لددة بنددوع السددكن والخلددائج العمرانيددة للمنطقددة

أيضدددا علدددد الجاندددب  للمنطقدددة الدددذع انعكدددسجاندددب الاجتمددداع  تحدددوى واسدددع  ددد  ال
 مقارنة بمنطقة شارع  يلدى أو المحا ظدة أو  .الاقتلادع من ناحية سعر الأرا
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الميرديدان التد  نشد ت  دد   تدر  زمنيدة موازيددة لنشد   منطقدة سددي  الدولدة،  دهن سددعر 
الأرا  ددد  سددددي  الدولدددة أقددددى بك يدددر مددددن تلدددد  المنددداط  التدددد  لدددم تخضددددع لددددذات 

 حوى اللفة العمرانية للمنطقة.المستوى من التك ي  العمران  الذع 

 الاعتبارات التخطيطية في عملية التعديل: 

يسدددب  لددديا ة التعدددديى التخطيطددد  تحديدددد اعتبدددارات المنطقدددة المعدلدددة، والتددد  
 [7] [6] :يمكن توضيح أهمها    الجدوى التال يعبر عنها بعد  نقاط 

 [7] [6]التعديل  عملية في التخطيطية الاعتبارات 5 جدول

متطلبات الأرا    المدينة ومحدداتها وحجمها ونشاطها الاقتلادع والتقسيم تعبر عن  الأرض
  .التخطيط

من المركز الت  تحدد نوع ونسبة الاستعمالات والك ا ة السكانية  مقدار قرب المنطقةه   الرباط
 )امكانية الربط مع المركز( المطلوبة للتعديى.

 قتصاادالا

بقد يلب بالمللحة العامة للمدينة والع قات لتت طير منفعة مالك  الأرا المعدلة يقلد به 
 .بين أجزاشها

 ائد  منها ولا يهمه  أكبران شروط اقتلاد السو  تد ع مال  قطعة ارا ما لاست  لها وكسب 
مدى ت  ير ذل  علد ا خرين طالما كان    اطار القانون، أما الفكر التخطيط  العام للمدينة 

بين  ي خذ بالاعتبار المللحة العليا ل مة والمدينة، ويفكر بالت  ير المتبادى أراضيها واستعماى
 .قطع الأراض  المختلفة

 بايائاةال
النواح  البيئية والاجتماعية والأسس التخطيطية المعتمد  من قبى هيئات التخطيط تشمى 

تعديى اجراش  دالمقترحة( عن)كاستيعاب المدارس والمناط  التجارية و يرها للك ا ات الجديد  
 .يتعل  بالتك ي 

 د  منطقدة سدي  الدولدة  علدد الحالدة الدراسدية د  الجددوى السداب  تم اسدقاط الاعتبدارت 
 :لمعر ة الاعتبارات الت  لم ت خذ    العملية التعديليةبحلب 

الاعتبددددار  دددد  عمليددددة لدددديا ة التعددددديى التخطيطدددد   دددد   بعددددين الأخددددذتددددم  الأرض: -
 التددد  نمدددت لمدددا بعدددد المنطقدددة، لمديندددةل المنطقدددة نسدددبة مدددا يفرضددده موقدددعالمنطقدددة 
 وحجمها ونشاطها الاقتلادع الا أنه تم ا فاى تقسيمها التخطيط . ومحدداتها

مقدددار قددرب المنطقددة مددن عمليددة لدديا ة التعددديى التخطيطدد  يعتبددر  دد  لددم  الااربط: -
والك ا دددددة السدددددكانية  الأراضددددد  الاسدددددتعمالات ونسدددددبة ندددددوعل المديندددددة كموجددددده مركدددددز
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الضد ط من جهدة، ومقددر  شدبكة الطدر  الموجدود  علدد اسدتيعاب  المطلوبة للتعديى
 .الناتج عن التك ي  علد المنطقة السكانية

تلددب بالملددلحة العامددة لمنفعددة مددالك  الأرا المعدلددة  تدد طير لددم يددتم الاقتصاااد: -
 قد سدمح بدهجراشات التعدديى لكدى المقاسدم السدكنية  والع قات بين أجزاشها. للمنطقة

دون مراعدددا  أ ددر ذلددد  علددد ر اهيدددة  -د  ارتفدداع الطوابددد  مدد   زيدددا – دد  المنطقددة 
 للمنطقة وأسعار الأراض   يها.

 وأ رهددا الناتجددة عددن زيدداد  التك يدد  والاجتماعيددةالبيئيددة  النددواح تددم ا فدداى البيئااة:  -
 .ية والتشميس المطلوبة أيضا  ، وعلد عوامى التهو البلدية  يهاعلد الخدمات 

  [10] [9] [8] [4] [5]الأساليب التخطيطية المعتمدة في عملية التعديل 
تدم تجميدع أهددم  وقددد .الهدد  مندهتختلد  أسداليب التعدديى التخطيطدد  بداخت   

 خ ى دراسة عد  تجارب وتم لت بددد:أساليب التك ي  وأك رها شيوعا  من 
 تعديل وظيفي وصل مباني سكنية مساحة المبنى الأفقية الارتفاع إضافة مباني

التك يد  الشداقول  المتم دى و   المنطقة المدروسة تم التعديى التخطيط  عبدر 
وعبددر التك يدد  الأ قدد  المتم ددى بزيدداد  مسدداحة المبنددد الأ قيددة أع بزيدداد  عدددد الطوابدد ، 

 زياد  نسبة اش اى المبند من المقسم.
التخطيطاي فاي منطقاة سايف  ناريو التكثيافوعليه تم اسقاط متطلبات واعتبارات وساي

 الدولة وفق ورقة تحليل التعديل التخطيطي كما يلي:
 - التعديل التخطيطيتحليل في منطقة سيف الدولة وفق ورقة  التخطيطي التكثيف اسقاط سيناريو 6 جدول

 عمل الباحثة

 السيناريوهات

 اللفة العمرانية التردد والنقى الداخل  الربح الاقتلادع عدالة توزيع الخدمات متطلبات
X √ √ X 

 البيئة الاقتلاد الربط الأرا اعتبارات
X √ X X 

 تعديى وظيف  ولى مبان  سكنية مساحة المبند الأ قية الارتفاع اضا ة مبان  أساليب
X √ √ X √ 
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آثااار التعاااديل التخطيطاااي علاااى ابعااااد كفااااءة البنياااة العمرانياااة فاااي الحالاااة  .3
 المدروسة:

مقاربدة عدد  دراسدات  عبدرتمت استخ ج سدبعة أبعداد لكفداش  البنيدة العمرانيدة 
 [16] [15] [14] [13] [12] [11]نظرية وأخرى عملية لتقييم هذو الكفاش . 

حيددث تضددمن كددى بةعددد عددد  م شددرات لتقيدديم الكفدداش  العمرانيددة ومعر ددة مشدداكى 
البنية العمرانية بشكى أد . تركز الورقة البح ية علد دراسة م شر الك ا دة البنائيدة الدذع 

 ت  ر بشكى مباشر بعملية التك ي  العمران .

  كفاءة البنية العمرانيةالتكوين العمراني لمؤشر الكثافة البنائية لبعد تقييم 

 م شدددرات   دددة  بعدددد التكدددوين العمرانددد  للكفددداش  العمرانيدددة علدددد شدددتمى دراسدددةت
المبددان  وجاذبيتهددا(.  جمدداى –الضددخامة البنائيددة  –أساسددية متم لددة بددد )الك ا ددة البنائيددة 

قددة البح يددة لم شددر الك ا دة البنائيددة الددذع تقتلددر الور يمكدن التولددى الددد م شددر قياسدد  و 
 .[17] ب سلوب رقم  وتحليل  للم شر علد دراسته

عبددر عددن تجميددع المبددان  مددع بعضددها الددبعا وع قتهددا ي البنائيااة: الكثافااةمؤشاار  -
عبدددر عدددن مددددى الشدددعور باكتظددداظ المبدددان  )اشددد الها(  ددد  يالعمرانيدددة والتكوينيدددة، و 

 التجمع بمرتفع أو منخفا الك ا ة.التجمع العمران   يتم ول  ذل  

 :  لوبيناسب تقييمالتم  آلية تقييمه: -

o  انط قا من المفاهيم الأساسية حوى ع قة الك ا ة البنائيدة ب بعداد الكتلدة المبنيدة الرقم :
)المساحة المبنية و يدر المبنيدة مدن التجمدع العمراند ، وارتفاعدات المبدان ، والتباعدد بدين 

 المبان ( التالية:

 علاقة طردية الع قة بين الك ا ة البنائية والمساحة المبنية من التجمع العمران  ه 
الع قدددة بدددين الك ا دددة البنائيدددة والمسددداحة  يدددر المبنيدددة )الفرا دددات العمرانيدددة( مدددن التجمدددع 

 علاقة عكسية العمران  ه 
يظهدددر خدددرائط الك ا دددة البنائيدددة  ددد   GISتدددم التولدددى الدددد م شدددر ادخددداى  ددد  برندددامج 

 .المنطقة المدروسة



 2021لعام  35العدد الهندسة المدنية والمعمارية والبيئيةمجلة بحوث جامعة حلب    سلسلة 

13 

o  تم تحليى أماكن زياد  المسداحة المبنيدة علدد حسداب المسداحات المفتوحدة التحليل :
عبددر اسددقاط نتددائج أمدداكن تطبيدد  التعددديى التخطيطدد  علددد مخطددط الحالددة الدراسددية 

 .GIS   برنامج 
مؤشار يشاير لتقادم أو تراجاع هاذا تقيايم للمان الحصاول علاى  اتمكن وبالتالي

 التغير الحاصل في كل مرحلة.البعد مع 

 الكثافة البنائية: اعتماد القيمة المرجعية لمؤشر -
لا بدد لكدى م شدر مدن قيمدة مرجعيدة معياريدة تنسدب نتدائج الدراسدة لهدا باعتبددار 

وبمددا أن الحالددة  تلدد  القيمددة تعبددر عددن الحالددة الم لددد أو الأك ددر شدديوعا للبعددد المدددروس.
تددم اسدتنباط القيمدة المرجعيددة المدروسدة تم دى منطقددة سدكنية م لفدة مددن عدد  مجموعدات، 

 شددر الك ا ددة البنائيددة لاعتمادهددا كنقطددة قيدداس  دد  برنددامج نظددم المعلومددات الج را يددة لم
GIS  مجموعات سكنية    مناط  مختلفدة شدكلت     مان  الم شرعبر احتساب قيمة

توزعدت  لتل  الحالات قيمدة مرجعيدة للم شدر.اعتبار القيمة الوسطية تم و  .عينات بح ية
 وسة الد:ر العينات المد

 عمل الباحثة - الكثافة البنائية العينات البحثية المختارة لاستنتاج القيمة المرجعية لمؤشر 7 جدول

 دله  ددد الهند روما ددد ايطاليا  ازع عينتاب دددد تركيا عينات أجنبية
 القاهر  الجديد  ددد ملر بيروت دد لبنان عمان دد الأردن عينات عربية
 دمش  ددد سوريا حمج ددد سوريا عينات محلية

o  البحثيّة عيناتالسبب اختيار: 

 عمل الباحثة -أسباب اختيار العينات البحثية لاستنتاج القيمة المرجعية لمؤشر الكثافة البنائية  8 جدول

 المنطقة المدروسةن حيث النسيج البنائ  مع مالعينات  ا  تو   التقسيممقياس 
 المدروسة وقوع هذو العينات    مناط  متقاربة مناخيا مع المنطقة سبب المناخ ال

 المنطقة المدروسةمن حيث الخلولية والع قات الأسرية مع الاجتماع  تقارب ال السبب الاجتماع 

 المنطقة المدروسةتتشابه مع الوضع المعيش     المدن الت  اخذت منها العينات البح ية مع  السبب الاقتلادع
 )قبى الحرب(

 كن حديث  ان  )سكن نمط ب(وه  س لمنطقة المدروسةتطاب  العينات مع اللفة العمرانية ل السبب التنظيم 

 السبب التكوين 
المنطقة طواب ، وه  نفس الارتفاعات المفروضة     6و 4تمت مراعا  الارتفاعات بين 

 700و 2م 250، كما تمت مراعا  مساحات المقاسم    العينات حيث تراوحت بين المدروسة
 المنطقة المدروسةمع  2م
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على بعد التكوين العمراناي لكفااءة البنياة العمرانياة فاي  الأفقي التكثيفأثر  .4
 وفق مؤشر الكثافة البنائية منطقة سيف الدولة

المطب  تختل  آ ارو من حيز  خر  د  المنطقدة المدروسدة لدذا تدم  التك ي ان 
، Bو A، واقتلددرت الدراسددة علددد الحيددين (A-B-C-D-Eتقسدديمها الددد خمسددة أحيدداش )

علددد كفدداش   التك يدد بهددد  اظهددار  روقددات آ ددار  ،العمرانيددة للحيدديننظددرا لتبدداين الهيئددة 
الد  د ث خ يدا مكوندة مدن عدد  مجموعدات  Aالح  قةسم و  البنية العمرانية لكى منهما.

، وذلد  لدراسددة الأ ددر ين مكددونتين مددن عدد  مجموعددات سددكنيةالددد خليتد Bسدكنية والحدد  
 منها. يم المرجعية لم شراستنتا  الق الت  تم العيناتو   مقياس متناسب مع 

  
عمل الباحثة -أحياء منطقة سيف الدولة  5 الشكل لدولة  من منطقة سيف Bو Aتقسيم الحيين  6 الشكل   

 عمل الباحثة -إلى خلايا مقسمة إلى مجموعات 

 GISتم اسقاط الم شر المعيارع للك ا ة البنائية عبر برندامج نظدم المعلومدات الج را يدة 
المرحلاااة وذلددد  خددد ى مدددرحلتين،  Bو Aعلدددد المجموعدددات السدددكنية لكدددى مدددن الحيدددين 

 1954% و ددددد  ضدددددابطة البنددددداش لعدددددام  40)اشددددد اى المقاسدددددم  1968عدددددام  الأولاااااى:
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% و د  ضدابطة البنداش 60الوضدع الدراهن )اشد اى المقاسدم  المرحلة الثانياة:(، 1968و
(،  م تم اسدتنتا  الشد اى الأنسدب و د  القيمدة المرجعيدة لم شدر 2018و 2011لعام  

 الك ا ة البنائية المعيارع.

  
     نسبة تحقيق مؤشر الكثافة البنائية 7 الشكل

 عمل الباحثة - 1968في العام  Bو Aللحيين 
 نسبة تحقيق مؤشر الكثافة البنائية 8 الشكل

 عمل الباحثة -في الوضع الراهن  Bو Aللحيين 

  
لمقاسم  الوضع الراهن لنسبة اشغال 9 الشكل

 عمل الباحثة - Bو Aالسكنية في الحيين 

السكنية  المقاسم الحل المقترح لنسبة اشغال 10 الشكل
المرجعية لمؤشر الكثافة  وفق القيمة Bو Aفي الحيين 

 عمل الباحثة -البنائية 
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 ،علدددددد أطدددددرا  الشدددددوارع الرئيسددددديةالا تتحقددددد  لا ن حدددددظ أن الك ا دددددات العليدددددا 
 علد  راي عمران  داخل . ةمن لقاليمكننا الاقتراب من ك ا ات أعلد    المجموعات و 
   تسددددداعد دراسدددددة التك يددددد  العمرانددددد  و ددددد  م شدددددر الك ا دددددة البنائيدددددة علدددددد اسدددددتنتا

ية التك ي ، والتعامدى مدع مختلد  أشدكاى لممع عالتشكي ت العمرانية الأك ر توا قا 
 المجموعات، والتعر  علد أ ر التك ي  علد كى منها حسب معطيات تشكيلها.

 الش اى الراهنة لكى مجموعدة والقديم الم لدد لكدى منهدا و د   يبين الجدوى التال  قيم
م شددر الك ا ددة البنائيددة، ون حددظ أن نسددبة تحقيدد  الم شددر بعددد زيدداد  نسددبة اشدد اى 

 A% كانددت أقددرب للقيمددة المرجعيددة للم شددر  دد  الحدد  60% الددد 40المقاسددم مددن 
 Aأع أن التعدديى التخطيطد  كدان أ درو أ ضدى  د  الحد   .B  منهدا  د  الحدأك در 

 خالدة  أنللتك يد ،  كدان أك در اسدتيعابا   A، ممدا يعند  أن الحد  Bمنه  د  الحد  
 Bأكبدددر منهدددا  ددد  الحددد   Aمسددداحات المجموعدددات ومسددداحات المقاسدددم  ددد  الحددد  

وبالتدددال   دددهن تعمددديم زيددداد  نسدددبة الشددد اى  ددد  الحيدددين بمسدددتوى واحدددد جعدددى الأمدددر 
 (.9انظر الجدوى ) Aمنه علد الح   Bبشكى أسوأ علد الح   ينعكس

ونسب اشغال المقاسم المقترحة وفق المؤشر  Bو Aنسبة تحقيق مؤشر الكثافة البنائية في الحيين  9 جدول
 عمل الباحثة -

 المجموعة الخلية الح 

نسبة تحقي  م شر الك ا ة البنائية 
 المعيارع

اش اى المقاسم نسبة 
    الوضع الراهن

نسبة الش اى 
المقترحة و   

 الوضع الراهن 1968 عام الم شر

A 

A 
a1 83% 98% 54% 55% 

a2 75% 101% 53% 52% 

B 

b1 93% 134% 58% 43% 

b2 75% 101% 55% 54% 

b3 82% 113% 58% 51% 

C 

c1 95% 121% 62% 51% 

c2 66% 86% 52% 60% 

c3 80% 109% 60% 55% 

c4 94% 125% 56% 45% 

c5 73% 101% 60% 59% 

 المجموعة الخلية الح 

نسبة تحقي  م شر الك ا ة البنائية 
 المعيارع

نسبة اش اى المقاسم 
    الوضع الراهن

نسبة الش اى 
المقترحة و   

 1968 عام 1968 عام الم شر
B a a1 83% 124% 53% 43% 
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a2 92% 118% 57% 48% 

a3 86% 111% 59% 53% 

a4 74% 126% 59% 47% 

a5 80% 105% 52% 50% 

a6 79% 124% 62% 50% 

B 

b1 89% 87% 51% 59% 

b2 90% 123% 56% 46% 

b3 77% 103% 56% 54% 

b4 76% 104% 54% 52% 

 المخطط البيان  التال  مدى اقتراب نسدبة تحقيد  م شدر الك ا دة البنائيدة  د   يوضح
 كى مجموعة من القيمة المرجعية للم شر.

 

 المرجعية القيمة من مجموعة كل في البنائية الكثافة مؤشر تحقيق نسبة اقتراب مدى 2 توضيحي رسم
 عمل الباحثة –للمؤشر 

 نتدددائج تحقيددد  م شدددر الك ا دددة البنائيدددة علدددد مسددداحات المقاسدددم المبيندددة  ددد   بهسدددقاط
 الشكى التال ، نستنتج وجود ع قة بين نسبة تحقي  الم شر ومساحة المقاسم.
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 عمل الباحثة - Bو Aمساحات المقاسم السكنية في الحيين  11 الشكل

 حد ( اشد اى مسداحة زيداد ) تك يد  اجراش عند المقسم مساحة أنومنه نستنتج 
  دد  الم دداى سددبيى  علددد التخطيطدد  التعددديى عمليددة علددد وواضددح مهددم أ ددر ذات سددكن 
( 2م 600) بمسدددداحة وا خددددر( 2م 1000) بمسدددداحة أحدددددهما نمقسددددما لدددددينا كددددان حدددداى

 تكددون أن مددن لابددد لددذا ال ددان ، المقسددم وجائددب مددن أكبددر الأوى المقسددم وجائددب سددتكون
 .التعديلية العملية    المقاسم بمساحات مرتبطة التك ي  عملية

   يعبددر الانحددرا  المعيددارع  دد  المخطددط البيددان  التددال  عددن الفددر  بددين نسددبة تحقيدد
الم شدددر والقيمدددة المرجعيدددة لددده  ددد  كدددى مجموعدددة ومددددى تفاوتددده مدددن مرحلدددة زمنيدددة 

ر تدد  را  بشددكى سددلب  لأخددرى يمكننددا المخطددط البيددان  مددن اسددتنتا  المجموعددة الأك دد
 دد  الحدد   b1نتيجدة التعددديى الحالدى و دد  م شددر الك ا دة البنائيددة وهدد  المجموعدة 
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A  والمجموعةa4   د  الحد B.   بينمدا كاندت أك در المجموعدات تد  را  بشدكى ايجداب
 – a2 – b2نتيجدة التعدديى الحالدى و د  م شدر الك ا دة البنائيدة هد  المجموعدات 

c5   الح   A  والمجموعةb3   الح   B. 

 
 المرجعية القيمة عن مجموعة كل في البنائية الكثافة لمؤشر نسبة الانحراف المعياري 3 توضيحي رسم

 عمل الباحثة –للمؤشر 
  تظهر الجداوى البيانية التالية الفروقات بين نسدب الشد اى المقترحدة ونسدب اشد اى

 A دد  الحدد   a1 – a2 – b2 – c5 حيددث أن المجموعددات الوضددع الددراهن،
للنسدبة  أكثار المجموعاات تحقيقااً هد   Bالحد    د  a5 – b3 – b4والمجموعدات 

 a4 – a6والمجموعدة  A د  الحد   b1الم لد مدن تك يد  الشد اى، أمدا المجموعدة 
 لنسبة اش اى المبن  الم لد.  أقل المجموعات تحقيقاً ه   B   الح  
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 كل في البنائية الكثافة لمؤشر المرجعية القيمة نسبة اشغال المقاسم السكنية المقترحة وفق 4 توضيحي رسم

  عمل الباحثة – مجموعة
ولتسددهيى العمددى والولددوى الددد نسددبة اشدد اى لكددى حدد  تددم ت قيددى قدديم الشدد اى 

 الش اى المقترح لكى ح :بحسب مساحة المجموعات  هن الجدوى التال  يوضح 
 -لمؤشر الكثافة البنائية  GISبعد تثقيل نتائج  Bو Aنسبة اشغال المقاسم المقترحة في الحيين  10 جدول

 عمل الباحثة
 للك ا ة البنائية GISنسبة اش اى المقاسم الوسطية المقترحة بعد ت قيى نتائج  الح 
A 53% 
B 51% 

 والتوصيات النتائج .5

  لكدددى بنيدددة عمرانيدددة سدددكنية حدددد تك يددد  معدددين قدددادر  علدددد اسدددتيعابه اذا مدددا تجددداوز
 التك ي  هذا الحد أدى الد مشاكى تخطيطية وبنية عمرانية متردية.

  أطدرا  علدديمكن تحقي  ك ا ات بنائية أعلد  د  أسداليب تجميدع المبدان  السدكنية 
 من لقة علد  راي عمران  داخل .الت  تتخذ أشكالا  أو  الرئيسية الشوارع

  ، المندداط    دد  اشدد اى المقاسددم نسددبة زيدداد  تعمدديمب يولدددلا عنددد التك يدد  الأ قدد
 .تك ي استيعابه لل تتناسب طردا معن مساحة المقاسم لأ، واحد بمستوى السكنية

 أسددداليب  سدددتنتا لا البنائيدددة الك ا دددة م شدددر و ددد  العمرانددد  التك يددد  دراسدددةب يولدددد
 مختلددد  مدددع والتعامددى التك يددد ، عمليدددة مددع توا قدددا الأك دددر المبدددان  السددكنيةتجميددع 
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 معطيددات حسددب منهددا كددى علددد التك يدد  أ ددر علددد والتعددر  المجموعددات، أشددكاى
 .تشكيلها

  الأخدذ بعدين الاعتبدار الاخدت   بدين الأحيداش مدن الناحيدة الهيئات التخطيطية علد
لعمددى وا .متعلقددة بددالتك ي  العمراندد  التشددكيلية والمسدداحية عنددد سددن قددوانين تعديليددة

علددددد ايجدددداد دليددددى ارشددددادع يحدددددد القدددديم المرجعيددددة لكا ددددة أبعدددداد الكفدددداش  العمرانيددددة 
 وم شراتها للولوى الد بنية عمرانية سليمة.
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