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 مصر فى العمران تشريعات لتطوير منهجية

 1محمد  زكى أحمد ياسر

 العماره -باحث دكتوراه -1

 

 صخلالم

نشأأأل الوأأأانود مأأأف بدايأأأا  فى أأأر اتناأأأاد عأأأى   وأأأ ل  عامي أأأا مأأأف ال أأأات همأأأ   لأأأ   شأأأريعا  العمأأأراد   ه  أأأور   أأأ ه      

هسأأأاال الل أأأا  كانأأأن محأأأدهدهو هينأأأتون الوأأأوان   مأأأ   الوأأأوان   بت أأأور الم تمعأأأا    عأأأى اللدايأأأا كانأأأن الوأأأوان   باأأأ  ا  د

قواعأأأد محأأأددا ه أأأى الأأأدي  هالعأأأره هالو أأأا  هالفوأأأاو هقأأأد تأأأور الملأأأري   الوأأأدما  بأأأالتواز  مأأأف اللأأأاب     التشأأأريعا  

عوضأأأعوا محأأأددا  ل ل أأأا  هسأأأار ع أأأى  أأأدينل ال ونأأأاد هالرهمأأأاد هبأأأدأها بأأأالتو    الشأأألىى عواأأأموا ا ح أأأا  ههزعو أأأا تلوأأأا 

م محأأأدد هحأأأددها أنأأأىا  الملأأأانى هأنشأأألها ملأأأان نل  و أأأف ل اأأأا  مال أأأا محأأأدده هعأأأ  المو أأأات اتناأأأانىو  أأأل  أأأا  ل وأأأا

اتسأأأيم الأأأ   هضأأأف قواعأأأد أساسأأأ ا ل عمأأأراد كانأأأن  عتمأأأد ع أأأى العأأأره هالأأأدي  عأأأى الو أأأا  هالفلأأأل بأأأ   ال أأأات همأأأ  

  قاعأأأدا انتفأأأا  ال أأأرر هاقاأأأام ال أأأرر هينأأأت  أ منأأأا ملأأأدأ يح أأأا  ا ر, المأأأوا    ملأأأدأ م ى أأأا ال ريأأأ    ملأأأدأ الوقأأأ  

مراعأأاا العأأرهو بعأأد ال أأورا اللأأ اع ا   أأور  مأأواد الل أأا  ممأأا   -الملأأالا المرسأأ ا  -ح أأازا ال أأرر  -م نأأا قواعأأد م أأل 

صأأاحلا قأأدرا  اا أأا ع أأى التشأأى ل المعمأأارلى ممأأا أد  يلأأى ه أأأود  شأأوه عأأا الت أأا ل هال اأأ   العمرانأأا ل مأأدد ممأأا    أأأا 

 شأأأريع او هبوأأأدهم الحم أأأا الفرناأأأ ا لملأأأر ظنأأأر  قأأأرارا  لت وأأأ ل العمأأأراد عأأأى بدايأأأا لونأأأور  شأأأريعا  العمأأأراد    و مأأأا

عأأأى نأأأى نا الحأأأديث  أأأل   أأأور  عأأأى عنأأأد محمأأأد ع أأأى هأسأأأر او هقأأأد  عأأأدد  بعأأأد  لأأأ   شأأأريعا  العمأأأراد ننايأأأا بالوأأأانود 

يصأأأدار  أأأراب ا الل أأأا  هالموارنأأأا ب  نمأأأا هعأأأر,   ربأأأا كأأأي مأأأ  ين  تأأأرا هلل أأأاد عأأأى   أأأوير عم  أأأا  2008لاأأأ ا  119

 أأأل   أأأور التشأأأريعا  العمران أأأا عأأأى الاأأأعوديا هالتو أأأى عأأأ  نوأأأام الأأأردهد لتحو أأأ  الولوصأأأ ا هامريىأأأا بنأأأده الأأأتحىل عأأأى 

الوأأأو  المأأأل را ع أأأى الاأأأوت العوأأأار  ه  واأأأ ل الم أأأات  بنأأأده عأأأ   عتأأأا  الاأأأىاد  لعأأأا ل ماأأأتو  ات تمأأأاعى  هالموارنأأأا 

 هك ف ا اتستفادا م  كي ما عى ملروب   الت ربت   

ABSTRACT 

     Low started with the beginning of man thinking in organizing his relations with 

people also the urban legislations, this legislations developed with the societies 

development, at the beginning lows was simple because the methods of building was 

limited, lows was derived from basics like religion, custom, judgment, jurisprudence. 

Ancient Egyptian with babbles was developed the legislations and put determinations 

for buildings also Greeks Romanians . they started the grid planning and divided 

neighborhood with regularity and put shapes for buildings, and put beauty proportions 

follow the man scales , Islam put the basics for urban and architectures it was 

depended on customs and legislations in judgment with people, the most important 

bases     land animations, road property, endowment, harm absence and harm divisions 

and was derived basics like harm possession, interests, customs, after industrial 

revolution building materials was developed which caused ability architecture forms 

which caused distortions in urban which required legislations regulation. With French 

occupation for Egypt the urban legislations started in the modern form and developed 

in Mohamed ali  period and his family , after that the urban legislations was multiple 

ending with the low 119 in 2008 year, we show the experiment of England and 

Lebanon in development of buildings license issuance and comparisons, development 

of the urban legislations in Saudi Arabia and leaving recess for privacy and united states 
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for control in real estate market and divided areas for isolate people according to social 

level and the comparisons , also how we get benefit in Egypt.       

 

 

 

 المقدمة 

  شأأأريعا   لأأأ  همأأأ  اللشأأأر ب أأأى بأأأاقى مأأأف  عامي أأأا   وأأأ ل عأأأى اتناأأأاد  فى أأأر بدايأأأا مأأأف عامأأأا بلأأأفا الوأأأانود نشأأأل •

 ه  أأأأر باأأأ  ا كانأأأأن الوأأأوان     أأأ  ظنأأأأور بديأأأا عأأأأى   اتناأأأان ا الم تمعأأأا  بت أأأأور الوأأأوان    أأأأ ه ه  أأأور    العمأأأراد

 و محدهده كانن الل ا  هساال  د معودا

 و هالفوا هالو ا  هالعره الدي  ه ى  ابتا قواعد م  وان  الو ينتون •

(  اللشأأأريا  أأأاري  عأأأى مىتأأأو  قأأأانود أه  ه أأأى حمأأأورابى مدهنأأأا)  اللأأأاب     مأأأف بأأأالتواز  الوأأأدما  الملأأأري   تأأأور •

 اتلوأأأ ههزعو أأأا ا ح أأأا  عواأأأموا الشأأألىى التو أأأ   هبأأأدأها هالرهمأأأاد ال ونأأأاد  أأأدينل ع أأأى هسأأأار ل ل أأأا  محأأأددا  عوضأأأعوا

 المو أأأأات هعأأأأ  محأأأأدده  مال أأأأا ل اأأأأا تلوأأأأا ملأأأأان نل هأنشأأأألها الملأأأأانى أنأأأأىا  هحأأأأددها المدي أأأأا أنحأأأأا  ع أأأأى محأأأأدد ل وأأأأام

 و اتناانى

 عأأأى هالأأأدي  العأأأره ع أأأى  عتمأأأد كانأأأن هاضأأأحا بتشأأأريعا  ل عمأأأراد أساسأأأ ا قواعأأأد هضأأأف الأأأ   اتسأأأيم  أأأا   أأأل •

   الوقأأأ  ملأأأدأ   ال ريأأأ  م ى أأأا ملأأأدأ   المأأأوا  ا ر, يح أأأا  ملأأأدأ الوواعأأأد   أأأ  أ أأأل همأأأ  ال أأأات بأأأ   هالفلأأأل الو أأأا 

 الملأأأأالا - ال أأأأرر ح أأأأازا - م أأأأل قواعأأأأد م نأأأأا هينأأأأت (  ضأأأأرار ه   ضأأأأرر)  ال أأأأرر ال ررهاقاأأأأام انتفأأأأا  قاعأأأأدا

 و  العره مراعاا  - المرس ا

 يلأأأى أد  ممأأأا رلىالمعمأأأا التشأأأى ل ع أأأى  اا أأأا قأأأدرا صأأأاحلا ممأأأا الل أأأا  هسأأأاال   أأأور  اللأأأ اع ا ال أأأورا بعأأأد •

 يلأأأى هالعمأأأارا هالتو أأأ   الوأأأانود هر أأأا  بأأأالمفىري  حأأأ ا ممأأأا الوديمأأأا ل مأأأدد العمرانأأأا هال اأأأ   الت أأأا ل عأأأا  شأأأوه ه أأأود

 و التشو ا    ه لت و ل ه شريعا  ضواب  هضف

 نانأأأى  عأأأى العمأأأراد  شأأأريعا  لونأأأور بدايأأأا عأأأى العمأأأراد لت وأأأ ل قأأأرارا  ظنأأأر  لملأأأر الفرناأأأ ا الحم أأأا بوأأأدهم •

 العمأأأراد  غريأأأا مرح أأأا يسأأأتىمل الأأأ   يسأأأماع ل الوأأأديو  هبواصأأأا هأسأأأر ا ع أأأى محمأأأد عنأأأد عأأأى   أأأور   أأأل الحأأأديث

 و ع ى محمد بدأ ا ال  

 ينواأأأأل هالأأأأ  (  الموحأأأأد الل أأأأا  قأأأأانود)  2008 لاأأأأ ا 119 بالوأأأأانود ننايأأأأا العمأأأأراد  شأأأأريعا   لأأأأ  بعأأأأد  عأأأأدد  •

 – العواريأأأا ال أأأرهه ع أأأى الحفأأأاظ – الل أأأا  أعمأأأا    وأأأ   – الح أأأار  اأأأ  الت  – العمرانأأأى التو أأأ  :   أأأى أ أأأ ا  لوماأأأا

 و العاما ها حىام العووبا 

      البحثيه المشكله

 ب أأأى الأأأ   ا سأأأات الترا  أأأا هالعمأأأاره الت وأأأااى ل عمأأأراد هالم اب أأأا الل ت أأأا الوأأأرهه ظأأأل عأأأى ال واع أأأا هالموره أأأا  الوأأأ ل نأأأى ن

  ح ث المعاصر عمران ا هاعتود ما ه و   المعمار  ل  ع  ا

 وال واع ا بنويت ا  تل ر   ال ديده بالمدد هالعمراد ل عماره  ابتا انمات يو ود •

 والغربى الوالا عى ال ديده المدد عى هالعمراد العماره هضف ع ى الل ا  ه شريعا  قوان    ل  ر •

 و الل اا ا ريعا هالتش ل ووان   ال امده الووالا بالا المعمار  ا بتىار م  الحد •

 البحث أهمية

 م  أي ا ه لرز ى معامي نل ه ر ا أعراده هممت ىا  ح اا ه حفظ الم تمف نلهد   ول قوان  ى  شريف أ م ا م  اللحث أ م ا  لرز

 وأ داعا ل حو    ويره هضرهرا هالعمراد العماره ه  ا   لت و ل م ا  بد ال ل الل ا   شريف هضرهرا أ م ا

 

  ثيهبح تساؤلات

 : منها تساؤلات عدة على الإجابة البحث هذا في نحاول
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)  المع ويأأأأا ال اح أأأأا مأأأأ  آ ار أأأأا  أأأأا همأأأأا ى أ  نأأأأا مأأأأ  صأأأأدر  التأأأأا ها  أأأأداه ل حا أأأأا العمأأأأراد  شأأأأريعا    ل أأأأا مأأأأد  مأأأأا  •

 ( وال واع ا

 ؟ العالله ملر عى الموت فا الت ورا  همواكلا الشمول ا يلى ملر عى الل اا ا التشريعا   فتور  ل •

 

 البحث أهداف

 هالتح  أأأل الرصأأأد  أأأ ا بأأأي  همأأأ  ى الآد حتأأأى صأأأدر  التأأأا ملأأأر عأأأى الل اا أأأا التشأأأريعا  ه ح  أأأل رصأأأد يلأأأى اللحأأأث ينأأده     

 تموحأأأا ه وصأأأ ا  ب تأأأاا  الوأأأره   أأأل العالم أأأاى الت أأأار  دراسأأأا بأأأي  مأأأ  ه لأأأ  ع نأأأا هالاأأأ ل ا اتي اب أأأا ال وأأأات  حديأأأد يأأأتل

 يلأأأأى يمىأأأأ  مأأأأا هيضأأأأاعا ه عأأأأديل ى   أأأأورا  مأأأأ  هالعمأأأأراد العمأأأأاره م أأأأا  يل أأأأا هصأأأأل مأأأأا  واكأأأأا ا ديأأأأد  شأأأأريعا  تصأأأأدار

 و  حدي نا بنده المو ودا التشريعا 

 عأأأى الغربأأأى المعمأأأار  الفىأأأر لتل أأأى ك تأأأا  ال ديأأأده المأأأدد عمأأأراد عأأأى نشأأأل  التأأأى هال غأأأرا  الع أأأو  ع أأأى ال أأأو  الوأأأا  •

  الوار  ع ى ا تي 

 دراسأأأأا بأأأأي  مأأأأ  المشأأأأى ا لت أأأأ  م اسأأأألا ح أأأأو  يي أأأأاد محاهلأأأأا بنأأأأدهوووووو(    الولوصأأأأ ا  أأأأر  –  ال وضأأأأا – الحأأأأراره) 

 والعالم ا الت ار 

 وع نا التشريعا   ل  ر همد  ل م تمف ال واع ا الو ل  حو   ع ى  ااعد التى العمرانى التشى ل أدها   حديد •

 و ل اىاد هالتوال د هالعادا  العمرانى التشى ل ع اصر ب   العيقا يبتلار •

 

 البحثيه الفرضيه

 مأأأأدن ا عأأأأى الترا أأأأى العمأأأأراد أه ال وأأأأاعى المأأأأوره   أأأأل  ر مأأأأ   اأأأأتفد لأأأأل ملأأأأر عأأأأى ل عمأأأأراد الم ومأأأأا هالتشأأأأريعا  الوأأأأوان    

 و المعاصره

    البحث مجال

 هيصأأأأدار عمأأأأرادال  شأأأأريعا    أأأأوير عأأأأى الدهل أأأأا الت أأأأار  هسأأأأ رك ع ى العمأأأأراد ع أأأأى المأأأأل ره العوامأأأأل اللحأأأأث سأأأأ ت اه 

 والتراب ا

 :هما و رئيسيين محورين فى البحث منهجية تتلخص    المنهجيه

 ي أأأا مأأأا ع أأأى ال أأأو  الوأأأا  بنأأأده الت و م أأأا ه التو    أأأا ه الوانون أأأا المفأأأا  ل لتأأأدق   نوريأأأا دراسأأأا :النظنننر  المننننه  و1

 و العمراد  شريعا  ع ى  عتمد هالتى العمران ا الت م ا استرا    ا ص ا ا ع د استوداما ه مراعا ا

 و ه  ور ا التشريعا    ه حىمن التى ها يدهلو  ا الفىر يستىشاه بنده الل ا   شريعا  لت ور  اريو ا دراسا •     
 

 بنأأأأأده(  موأأأأأارد  ح  أأأأأل( ) ال ام أأأأأا ه المتودمأأأأأا الأأأأأده ) العالم أأأأأا ل ت أأأأأار   ح    أأأأأا دراسأأأأأا:  التحليلنننننى الوصنننننفى المننننننه و  2

 و المح  ا بالت ربا الا ل ا  لتدارك العالم ا الت ار  م  لماتفاداا الدرهت استويص

 

 :مكتوبة تشريعات وجدت منذ مصر فى الصادرة العمران تشريعات

 بشأأألد 1948 لاأأأ ا 93 رقأأأل قأأأانود - الملأأأانى بت وأأأ ل الوأأأاص م 1940 لاأأأ ا 51 رقأأأل قأأأانود - 1881 عأأأام اللأأأادر العأأأالى ا مأأأر

 الل أأأا  اعمأأأا    وأأأ ل بشأأألد 1956 لاأأأ ا 344 رقأأأل قأأأانود - الملأأأانى   وأأأ ل بشأأألد 1954 لاأأأ ا 656 رقأأأل قأأأانود - الملأأأانى   وأأأ ل

 قأأأانود - الملأأأانى   وأأأ ل نأأألد 1962 لاأأأ ا 45 رقأأأل قأأأانود - الملأأأانى  أأأدم   وأأأ ل نأأألد عأأأى 1961 لاأأأ ا 178 رقأأأل قأأأانود - هالنأأأدم

 بشأأأألد 1982 لاأأأأ ا 3 رقأأأأل قأأأأانود - ل أأأأا ال أعمأأأأا    وأأأأ ل نأأأألد عأأأأى 1976 لاأأأأ ا 106 رقأأأأل قأأأأانود - م 1964 لاأأأأ ا 55 رقأأأأل

 و( الموحد الل ا  قانود)  2008 لا ا 119 رقل قانود - العمرانى التو   

 

 العمران على المؤثرة الثقافية العوامل
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 العامأأأل - اتقتلأأأاد  العامأأأل - ات تمأأأاعى العامأأأل - الا اسأأأى العامل)برهاعأأأد ا العمأأأراد ع أأأى المأأأل را  أك أأأر مأأأ  ال واعأأأا  عتلأأأر

 مأأأ  العديأأأد عأأأره هقأأأد بأأأالعمراد الواصأأأا التشأأأريعا  هضأأأف ع أأأد مراعا نأأأا هي أأأا( العوااأأأد  العامأأأل - التى ولأأأو ى أه تو أأأىال

 احت ا ا أأا  سأأت فا  ال ل ع أأا ب تتأأا مأأف ا ناأأاد  فاعأأل حلأأ  ا عأأ   علأأر ا تماع أأا ظأأا را عال واعأأا عامأأا هبلأأفا ال واعأأا المفىأأري 

 يلأأأى يشأأأ ر الأأأ    أأأو الوأأأ ل  أأأ ه همحتأأأو  اتناأأأادى يعت ونأأأا التأأأى هالرهح أأأا الماديأأأا الوأأأ ل م مأأأو : "اننأأأا كمأأأا هالماديأأأاى الرهح أأأا

 يسأأأت فا  عم  أأأا  عأأأى ع نأأأا يعأأأ   التأأأى ال ل ع أأأا الل تأأأا مأأأف اتناأأأاد  كأأأا   فاعأأأل حلأأأ  ا أي أأأا ه أأأى ل م تمأأأف ال وأأأاعى الماأأأتو 

 و هالماديا الرهح ا حا ا ا

 هالتوال أأأد العأأأادا  هيشأأأمل) مأأأادل الغ أأأر الماأأأتو -( هالف أأأود هالمعأأأاره الع أأأوم لهيشأأأم)المادل الماأأأتو :  مأأأا ماأأأتوياد هل  واعأأأا

 ( و ال وووهال ووت

اولا: إصددار التدراخيص  –سواء فى إصدار التراخيص أو تطوير تشريعات البناء لتناسب المجتمع  –وفيما يلى التجارب الدوليه 
 )حالة إنجلترا(: 

هدتي اش جددنالي  ت يدد    1990فددإ جلترتد ا ةريددع فدإ  ددع  تدد   تيد يش تعدد يلعم انلمد ا  تمهيد       بإنغدع  بلددل انندنالي  انهددعبنت ناث
 نتل يل بلل انبلن  انتع يليت انن يمت نهميم انننالي  انت ي   بإه  جنالي  انتخطيط انلم الإ نهإ ةمع يرإ  

  لن  ط ينع تطبيق نانتتعبع نمع هبقجع -جعلن  ملعطق الإ تنع  -جعلن  انيفعظ  رإ انملعطق -جعلن  تخطيط انم   نانن ى

بل  ا  تن مم انيةنمت نمترس انردن  ام بدت نيعدمل  ندق انندعلن   مدل  1991نبل هع بلع  ص   جعلن  انتخطيط نانتلنيل  ع  
عبنت تل يلام  رإ جنالي  انتخطيط انهعبنت نتعمل انتلنيضعم نرمتض  ي  م  تلفي  مخططعم انتلميت انلم اليت نتمثل انننالي  انهد

 ( .1بعلإضعفت نبلل انننا   نانن ا ام انننالي  انملظمت نلمريع انتخطيط انلم الإ فإ جلترت ا ننيرز )
 مقارنه بين تجربة كلا من إنجلترا ولبنان فى إصدار التراخيص: 

نتت 
 انمنع لت

 تت بع نبلع  تت بع جلترت ا

يتندددد   انعددددخه  ن انتهددددت انتددددإ ت  دددد  فددددإ  انتن ي 
صدددف تفصددديرإ نمعددد ن  جصددد ا  تددد خيه بن 

انتلميدددت انمنتددد س  ن  هدددنمعم تلفي يدددت نرمبلدددإ 
انمدددد ا  انتدددد خيه نددددت انددددإ انتهددددت ا  ا يددددت   
بلدددد هع يدددددت    اهددددع انطرددددد  نان هددددنمعم مددددد  
انتهدددت ا  ا يدددت بإختبدددع  انمنت يدددعم انمن مدددت 
يتمعنيددددددع ت ثي هددددددع  رددددددإ انمبددددددعلإ انمتددددددعن    ناث
نانملددعطق انمييطددت بهددع   نمدد ى تمععدديهع مددع 

هدع انتخطيطيدت انمنضددن ت نرملطندت ممددع انهيع
يضدددددددم  تلفيددددددد  هيعهدددددددع انيةنمدددددددت انمتلرندددددددت 

 بإهتلمع م ا  اضإ نانتلميت انلم اليت .
 

 جفع ة خطيط نتصليف نخ يطع عنلام   انم يرع الأننإ 
يت  انيصنل  رإ جفع ة تخطيط ن تصليف انتد  تيتدعإ جيضدع  

 اننثعئق نانبيعلعم انتعنيع 
 نائ  انلنع يع جفع ة  نع يع م  ان  .1
 خ يطع مهعيع م   ائ ة انمهعيع .2

 نصل تصليف ن ج تفعق م  انبر يع  .3

 انمرف انهل هإ نيتةن  م  انم يرع انثعليع 

  .ن  تةريف ن اتفعجيع بي  انمعنق ن انمهل س انمهؤنل  
 . بع لهخ م  انتصعمي  انتمهي يع نربلع   

 .تله  م  انمهل س انمهؤنل بتن ي  انخ ائط انتلفي يع 

  نن  انمهل هي  انمعت ةي  

 ف  لنعبع انمهل هي  نر  اهت انم يرع انثعنثع  
 

هلعق انل ي  م  الإ تبع ام انتإ تؤث   رإ  انمنافنت
ج ا ام انمنافنت انلهعئيت  رإ طر  انت خيه 

   اهع انمرف نيتةن  م  
 ين   انمرف جنإ اننر  ييش يلطإ  ج . انخطنة الأننإ  .1

                                                           
1  -Sir desmond heap 1991 , p 27 :  30    
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ن رإ هبيل انمثعل فإ يعنع تن ي  طر  لأخ  
ت خيه به ف تينيل فيلا ةبي   انإ عنق 

يع    تةن  ناجلت فإ ملفصرت ت  س جيتمعن
انضنايإ انهةليت ان اخريت نبر   ان م يلت 
 ئيهيت مخصصت نرفيلام   نفإ ملطنت 
مبعليهع  ام طعبع خعه نتيتنى  رإ 

مبعلإ متععبهت فإ انيت  نانلم    ففإ ه   
انيعنت ينت  انل ي  م  الإت ا ام 

نالإ تبع ام انتإ يت  جتخع هع مع مثل ه ا 
تنصيت انإ نتلع انطر  جبل    ي فع ب

 انتخطيط نملح  ن  فل انت خيه
يلايظ نتن  مل ن     انهةع  فإ  -

نتع  جص ا  انت اخيه نيةن  ملب ا    
   يه  نم افلع    يننجه  ننتهع لظ ه  .

س  ائ ة انهل هع نرت جيق ي هل انمرف جنإ  ئي انخطنة  انثعليع  .2
 الأنن . 

يلن  انمرف جنإ اننر  نتخمي  هل  الأ ل ةمع انخطنة انثعنثع  .3
 ف  بعج  انبر يعم.

ي ه  انمرف جنإ متمن ع متخصصع تةرف  انخطنة ان ابلع  .4
مهل س مل  ضعئهع نرةعف  رإ الأ ل ث  تنن  ب  اهع انمرف ن 

 تن مت جنإ  ئيس انمتمن ع.

ي   ئيس انمتمن ع انمتخصصع انمرف   يلانخطنة انخعمهع .5
م ةً  خ ى جنإ اننر  ان ي ييننت جنإ  ئيس ان ائ ة مت  اً نرت جيق 

 م  جبل مهل هيت.

يلي   ئدديس اندد ائ ة انمرددف جنددإ اننردد  اندد ي ييننددت انخطددنة انهع هددع 
جندددإ مددد ي  انبر يدددع )يندددن  انميدددعفظ بهددد   انمهمدددع يعنيدددعً( ييدددش يدددت  

مددد  جبدددل مهل هددد  انمددد ي .  لددد هع  انتددد جيق فددد  انمردددف مددد ة ثعنثدددع
 يهتطيع انم ي  انمنافنع  رإ ان خصع.

 ينت    ة جيتمع م م  انتهع الإ ا يع  الإص ا 
 . ت فل ملح انت خيه    

 .  تملح انت خيه بع نط  ن ب ن    

  انمنافنت نت ق انتغعصيل فإ نجم  يق 

ج ا ت   فل انت خيه  ن ةع  من   انطر  
م فنت بعنمنافنت ملت ل  رإ انع نط ان

 رإ ملح انت خيه يمة     يهت لف ض  
ج ا  هيئع انتخطيط انميرإ بةتعبع بيع  

الإهتئلعف انإ نزي  انبيئت   ن رإ انعخه 
انملت ل م  انعل  ان ى  بمع يةن  جرق 
م  انضنضع   ن انمععةل انمتنجلت نرم ن  

 ج ت اضت     ين ن لنه بهب  انمع ن  ت

انمرف جنإ اننر  مت  اً في فع انمعنق  هن   يلع  انخطنة انهعبلع 
ان خصع انت  تلتم   رإ هل  الأ ل ن يت  انبلع  بعلإضعفع 

ل ل نرطعبق انناي مع ملايظع  لت   ف  ةل  000 250جنإ 
م يرع م  ه ا انت جيق يمة  نرمرف    يلع  نرمهل س نتصييح 

 الأخطع   ن انمخعنفعم، فيلن  انمرف نيم  بةل ه   انم ايل

 (:1تطورالأنظمه العمرانيه فى المملكة العربية السعودية)   تجربة السعودية :
ه تلعنل هلع   ل نتيريل انتت بت انهلن يت نانننا   انتع يليت انتإ تت خل فدإ تينيدق جدي  ثنعفيدت مثدل انخصنصديت ن ندق  يتدع  

 نيق ترق انني  انثنعفيت .اهعني  ت ي   تمةللع م  الإهتفع ة فإ انتية  فإ انتعةيل انلم الإ نتي
 ت  تم الألظمت انلم اليت فإ انممرةت انل بيت انهلن يت فإ ثلاش م ايل   

 
 

                                                           
1 -  thames and hadson press , london , 2000 .    Blanco , s ,  " Urban form in arab world "  
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  المرحلة الأولى :
  نتعددمل الألظمددت انمبةدد   بلن هددع ن يةعمهددع نةيددف عددةرم هددنابق تعدد يليت ن لظمددت  1970م يرددع تطددن  الألظمددت جبددل  ددع       

تينيددق انخصنصدديت ننةدد  انمصددم  نهد   انمبددعلإ هددن اندد ى يتخدد  انتدد ابي  انةفيرددت بلدد   جلتهددعق  انلايندت ج  ةعلددم اننددنالي    ت ا ددإ
نتدد س خصنصدديع انمهددعة  انناجلددت جنددإ تعلبددت . نهدد ا بلدد     ناتهددم انبر يددت انضددغنط الإتتمع يددت نتينيددق نخصنصدديع الأهدد يع 

 نرهةع  اننعطلي  فإ ترق انمتعن ام .
  المرحله الثانيه :

ردددع انتلظيمدددعم نانردددنائح انتدددإ نضدددلهع الإهتعدددع ى  نةهددديع س انمخطدددط ان ئيهدددإ نر يدددعل نتلدددعنل فيهدددع الإ تددد ا ام نهدددإ م ي     
 نانملعيي  انخعصت نري  الأ لإ ننطع الأ اضإ نمع يت ت   ريت م   ثع   م اليت نثنعفيت 

انمخطط متي يع نرني  الإتتمع يت نانثنعفيدت نرهدةع  نبعنت ةي   رإ ع نط الإ ت ا  نالإنزا  بعنتني  بهع فإ ةعفع انملعطق انهةليت تع  
نملعفيددع نرمتطربددعم انملعخيددت نانبيئيددت نم يلددع ان يددعل   ييددش ندد  يندد   ى ج تبددع  نمبدد   انخصنصدديت انبصدد يت اندد ى انتزمددم بددت ةعفددع 

نمهدعة  انمتدعن     نةدع  مد  تصعمي  انمهعة  انتنري يت ف تعز نرمبعلإ انمتني   بع نط الإ ت ا  فتح لنافد  يتدإ ناث   عد فم  ردإ ا
 لتيتع  نق الإ ت ا     عتع  رإ جتتع  انفتيعم نرخع إ ننيس نر اخل ممع   ي خ  ج تبع ا نتينيق انخصنصيت . 

  المرحلة الثالثة :

  م  جبل هإ م يرع م اتلع انلظ  انلم اليت انهعبنت نانتل يلام انتإ   خرم  ريهع بناهطع انمخطط ان ئيهإ نم يلع ان يعل انمل 
هدتخ ا  يدق  )هم جلت لععنلعل( نت ةز فيهع جهتمعملع  رإ انتخرإ    الإ تد ا ام نتينيدق عد نط انخصنصديت نتنهدي  الأ اضدإ ناث
لدددز  انمرةيدددت فدددإ يعندددع جطدددع الأ اضدددإ نالإهدددتلمع م نالإلعدددع ام انتدددإ   تتمععدددإ مدددع الألظمدددع نانردددنائح انملمدددنل بهدددع نتينيدددق 

 انخصنصيت .
 ن   تن يد  ان  اهدع انغعيدعم مد  الألظمدت نانردنائح انتخطيطيدت ( : 1أنظمة ولوائح التخطديط المقترحده ):  لإرتدادالتخلى عن نظام ا
 انمنت يع نهإ  

تددد مي  نيمعيدددع خصنصددديع انمهدددعة  انف  يدددع  - جضدددفع  انصدددفع انلظعميدددع  ردددإ هيعهدددعم نمنت يدددعم انمخطدددط ان ئيهدددإ الإ عدددع ى
تدد مي   - تي يدد  ةثعفددع جهددتلمعل الأ اضددإ نانةثعفددع انهددةليع انصددعفيع -الأ اضددإ نانمبددعلإ  انيفددعظ  رددإ جيمددع - ن فليتهددع ن يناعددهع

ضدمع  الإلتندعل انتمهيد ى   - انيصنل  رإ انلن  نانهنا  انةعفإ نتنفي  بيئت صييت نخصنصيت مدع انيفدعظ  ردإ انندي  انتمعنيدت
 . م  انتلظيمعم انيعنيت انإ انمنت يت

هدع بعنت ةيد   ردإ يمعيدع انخصنصديت نرمهدعة   ن انف ا دعم انخعصدت مد  انلعييدت انبصد يت نجد  تدع  نج  جهتمم ترق انتلد يلام  هع
فددإ هدد ة انتلدد يلام مددع لصددت ظ يلتبدد  يفددظ انخصنصدديت الأهدد يت مدد  انتلدد يعم انبصدد يت مدد   هدد  انميدد  ام انتصددميميت نرمهددة  

  انملدعطق   تددنفي  جطدع  تلظيمددإ مردز  نتدد مي  نيفددظ انخدعه فددإ انممرةدت انل بيددت انهدلن يت   الأمدد  اند ى ينتدد  فددإ  لظمدع تي يدد
انخصنصيت نضمع  جهتخ ا   فليت نف ا عم انملزل بي يت ن مع  طبندع نتنعنيد  نتعد يع انممرةدت انل بيدت انهدلن يت ظننتينيدق  ندق تد  

  مل خطنتي . 
 جنغع  الإ ت ا  انتعلبإ نانخرفإ . الأولى :
نتدد مي  خصنصدديع انتددع  نتددع  انددله انتعدد يلإ نيينددق انخطددن  ا ننددإ ةمددع يرددإ  ظ  نضددع عدد نط نا تدد ا  الإختيددع ى الثانيدده :

فإنغع  الإ ت ا  انتعلبإ فإ انملعطق انهةليت  –يهطيع انمعنق فإ ملظ  انملعطق انهةليت نانتتع يت انبلع   رإ ي  اننطلت انتعلبإ 
   ةثددد  ملائمدددت نرملدددعو انميردددإ نانلدددع ام نانتنعنيددد  هدددينت  لن دددع مددد  انتيددد ى نرمصدددممي  نرخددد نإ ب لمدددعط نتةنيلدددعم  م اليدددت تةدددن 

                                                           
 و1994المدي ا العرب ا اتسيم ا  –صالا ب  ع ى الن لو     - 1
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تبع يع فإ انملعطق انمخترطت ) هدةلإ  تتدع ى ( نانتتع يدت  –الإتتلع يت ظ   ظ يةن  الإ ت ا  انخرفإ جختيع يع فإ انملعطق انهةليت ناث
عنق الإ ت ا  الإختيع ى نملزندت   ظ   نفإ يعنع الإ ت ا  الإختيع ى تضع الإعت اطعم خطنام تفصيريت نيفظ انخصنصيت ج ا   ا  انم

بللدنا  ظ انيد  الأ لدإ نا تد ا  الإختيدع ى نرفتيدعم نانلنافد  انمعد فت  ردإ انتيد ا  ظ مدع –( م  ان  اهت  1 – 9نج  تع  فإ انبل  ) 
 يرددإ ظ يهددت  إ جهددتبلع  متطربددعم الإ تدد ا  فددإ انملددعطق انهددةليت ضدد ن ة ضددبط انخصنصدديع انبصدد يع مدد  خددلال تصددمي  فتيددعم
انلنافدد  نخطددنط ان ؤيددت   فصددعي  انملددزل نددت انيددق فددإ    يتيدد ق بي يددت ن مددع   اخددل ملزنددت نف ا عتددت  نلمددع تدد س نخصنصدديتت 
بتل يعم بص يت م  لناف  ان ن  انثعلإ  ن الأ نا  انلرنيت نربينم انمتعن     نيمة  جج ا  اني  الأ لإ نرمهعفت انمهمنس  ل هع فدتح 

 نتع  بعنملع نت انتعنيت  لعف    نلمع ت س نخصنصيع ا
                                          5 -   

                                =    --------- 
                                            – 2  

 ييش )     (   اني  الأ لإ نرمهعفت انمهمنس  ل هع بفتح لعف   فإ انناتهت)ج تفع  انلعف ة( 
 )    (      ل الإ ت ا  انمتعن  .      
 )    (    ج تفع  انهن  انفعصل بي  جطلتإ الأ ل انمتتعن تي  .      

فددإ ا ظهدد  بدد   ط فددإ انملع نددت الأيمدد  )   (  جددل مدد  ط فهددع الأيهدد     يتدد   رددإ صددعي  انملددزل )   ( جمددع بلددع  ناتهددع اندد ن  
 رددإ عددةل ناتهددع صددمع   ن تصددمي  انلنافدد  بعددةل ييددنل  ن  تةددني  خطددنط  ؤيددت انثددعلإ انمطرددت  رددإ فدد ا  انملددزل انمتددعن  نددت 

 مبعع ة نف ا عم انتي ا  انخع تيت . 
( مدد  انتلدد يلام  2 – 9ننيهدع  انمهددعفت  )    (  انتددإ تمثدل  دد ل اندد  ن  انمطرددن  يفظدت مدد  انتلدد ى انبصدد ى تدع  انبلدد  ) 

( متدد  مدد  ملهددن   5انلظ يددت انتددإ يمةدد  نعددخه ناجددف  رددإ ج تفددع  ) ةمددع يرددإ   ظ نينصدد  بمصددطرح انمهددعفت   ترددق انمهددعفت 
الأ ل    يعدد ف  ريهددع فددإ انملددزل انمتددعن  . نجدد  تتفددعنم هدد   انمهددعفت طبنددع نمنجددع انملددزني  انمتتددعن يي   رددإ جطددع الأ اضددإ 

انصدييح نمهدعفع )   ( جندإ انتهدع  انخعصت بهمع   نفإ يعنع لعن  لزا  بي  انتي ا  يت ق  م  تفهي  انتلظيمعم نانرنائح نانتي ي 
 انمختصع ظ 

 
 (.1(  ةيفيع يهع  ج تفع  انلناف     ل ان  ن   ج تفع  انهن  انفعصل)19-4عةل)

                                                           
1 - SEDES , Riyadh Action Master Plan, T.R.N.9.V.2.P:71. –SCET international  
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 (.  1(  ةيفيع تي ي  ز ايع ان ؤيع تبلع نرتع يع)20-4عةل)

ناث ا ن  يتمة  انمصم  م  تينيق الأبلدع  انمنتدن    -(19-4ن  تينل انرنائح م  فتح عبعبيق فإ الأ نا  انلرنيت انتعنيت .  عةل)
فددإ انملع نددت انهددعبنت يمةلددت  يضددع فددتح لنافدد  بعدد ط انييرننددت  ن  جطلا هددع مبععدد ة  رددإ ف ا ددعم انملددعزل انمتددعن   نددت  نتددع  فددإ 

انلنافدد  فددإ انناتهددت انصددمع  مددع يرددإ ظ تةددن  فتيددعم انلنافدد  فددإ انناتهددت انصددمع  متمعدديت مددع انتصددميمعم  انتلدد يلام بعدد   فددتح
 انمنضيت فإ انعةل نيخضع  ي   نق م  انتصميمعم ن  اهع نمنافنع انتهع انمختصع ظ .

هتمددم انتلدد يلام ةدد نق بمهددة  انلعئرددت اننايدد   انمتددعن   نمبددعلإ هددةليت متلدد  ة الأ نا   ن مبدد علإ تتع يددت نيمعيددع خصنصدديتهع   ناث
نتددع  انددله ةمددع يرددإ ظ ييدد   خددط الأفددق انخرفددإ يتدد  انمبلددإ ضددم   ددلاف ييدد   خددط بلددع  الإ تدد ا  الأمددعمإ نخددط بلددع  الإ تدد ا  

  تدت يبد   مد  انيد  انخرفدإ ننطلدع الأ ل . نضدم  هد ا انغدلاف تةدن   45انخرفإ نالإ تفع  الأجصإ انمي   بخط نهمإ بزانيت 
  يعانبلع  نفنع نرتصمي  ان ى ي    بت ع يطع     تتعنز  اني  الأجصإ نربلع   رإ جطلع الأ ل ظنرمعنق ي

نبعن    م  م ا عة ترق انتل يلام نرخصنصديت نتطبيدق بلضدهع فدإ مخطدط عد ةع هدي س   نةد    ربهدع ند  يطبدق ناجليدع نبخعصدع 
-4(  )20-4انةبي   رإ انعةل انلم الإ نم يلع ان يعل . عةل)انمتلرق بمنضن  جنغع  ان  ن  انتعلبإ نانخرفإ ممع ةع  نت  ث   

21) 

                                                           
1 - P:72.SEDES , Riyadh Action Master Plan, T.R.N.9.V.2. –SCET international  
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 (.1(  بلل انملعنتعم انملمع يع نتينيق زنايع ان ؤيع تبلع نرتع يع)21-4عةل)

 (:2التجربة الأمريكية: تشريعات العمران فى الولايات المتحده الأمريكيه )
ةليع  ام انلعئردع اننايد   فدإ انن يدعم انمتيد   تد  انت ةيدز  ردإ اندلظ  انلم اليدت نت ثي هدع انفلدعل فللد مع نيمعيع انملدعطق انهد  مقدمة

ظه  انتخطيط اني يش فإ ب ايعم انن   انلع ي  ت  انت ةيز  رإ تنهي  انملعطق انهةليع ةتعلد  هدع  مد  تنالد  انتخطديط ن ندق 
نملعطق همع جيمع الأعطع نانهةع   ي  انم  ن  فيه    نةع  انه ف م  تي ي  ا نيمعيع انملعطق انهةليع  ام انلعئرع انناي   م 

انلنددع  نانتخطدديط ففددإ الأننددإ يةددن  تي يدد  انملددعطق نهدديرت ن فددع جيمددع انلنددع ام   نندد نق فندد  تدد  ج تبددع    ددعملا مةمددلا نمتمن ددع 
انلنامل انمتيةمت فإ  هلع  انلنع ام نييت  ه ا الإتتع  جهتخ ا  جطع الأ اضإ بعنةيفيت انتإ تيندق زيدع   فدإ جيمتهدع نند نق يتد  

ظع  نتي ي  انملعطق    يةن  م تةزا  رإ مخطط ن   تنعس م ى صلاييتت بتطعبنت مع انمخطدط  ن  م ا دعة مدع يريدق  رإ  ى ل
 الأعخعه  ن بلععطعم م   ض ا  فإ لطعق انبر يع  ن انتتملعم انهةليت انمتعن   . 

ييتدزى بدت فدإ ملظد  مد   انن يدعم   بعنتي يد  انعدعمل نرملدعطق   فنضدلم جعلنلدع  صدبح لمن تدع  1916نجعمم لينين ق فإ  دع  
انمتيد   الأم يةيدع   نجدد  صد   انندعلن  نييمددإ  هعهدع انللمدع ام انهددةليع انفخمدت انمبليدع  رددإ انعدع   انخدعمس فددإ ملطندع ملهددعت  
 ن يضع نيمعيع الأ اضإ انتإ ةعلم  هلع هع فإ جز يع  مهتم  بهب  تل يعم انلمع ام انعدعهنت  ريهدع   فةدع  يخعدإ مد  لعطيدعم

 نت انلريع نانمتنهطت فإ انمتتمع انهيع  نمع يهتتبلهع م  جز يع  م ن ى نمععةل متل       تبل  زبعئ  نم تع ى انعع   م  انطب
نجدد  ج تةددز تي يدد  انملددعطق فددإ م يلددع لينيددن ق  رددإ ملطددق جنامددت  دد   الإضدد ا  بعلإتتعهددعم اننعئمددع نانلمددل  رددإ   دد  جهددتم ا هع 

فإ انضنايإ ه ف جنإ يمعيع  صيع  انمهدعة  مد  خدلال انيفدعظ  ردإ جتهدعق متدعن اته  انهدةليع    نتلزيزهع   فتي ي  انملعطق
ج  جلتظمم مهعة  انلعئرع انناي ة نمهعة  انلعئرتي  نمهعة  انلعئلام انمتل     رإ انعنا   انهةليع ان اخريدع بيلمدع ججتصد  نتدن  

بت م  خطنط نميطعم اننطع     نهة ا ن  يلتهق انتلظي   يع م  الألمعط انلمع ام انهةليع  رإ عنا   انم ن  ان ئيهيع ن رإ من  
لمع يعنل تخفيف انمخعنفعم انبع زة   ننةلت تتعهل انتغي ام الإتتمع يع نة نق جيمع انخصنصيع فدإ انمتتمدع  انتنهليع نرم يلع  ناث

 ( .3انتإ  بمع ةعلم ميب    رإ انم ى انطنيل )

                                                           
1 - 75.-SEDES , Riyadh Action Master Plan, T.R.N.9.V.2.P:74 –SCET international  

2 - Calavita , N , Inclosionary housing in California , Journal of American Planning Association volume 

64 P 57-59   -  1998  . 
  انخصنصديع فدإ انبيئدع انلم اليدع مد  خدلال انندنالي  نانتعد يلعم ،  هدعنع  ةتدن ا  ، ةريدع  ع ف انهي  انبهطنيهإ ، ليدن مدلهل نتنيدي - 3

 – 37ه  –.  دد  عدديمع   يمدد  متددد ى  مددي  تدد ثي  انتعدد يلعم  رددإ انتعددةيل انلم الدددإ 119  ، ه 2006انهل هددع ، تعملددع اننددعه ة 
2004   . 
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نم يلع لينين ق م  ثلاثع  لعص    الأنل تي ي  الإهتلمعل نةعفع الأ اضإ انخعصع طبندع نخع طدع  ظ نيتةن  جعلن  تي ي  انملعطق
انم يلدع انملد ة نهد ا انغدد ل   نانثدعلإ تفصديل انتلظيمدعم نانرددنائح انخعصدع بةدل ملطندع ةتي يدد  الإ تفع دعم ن د   الأ نا  نمهددطح 

ليع نالأمعة  انمفتنيع نانهعيعم نانةثعفع انهةعليع   نانثعنش بيع  ينضدح   نا  انبلع  نلهبع انبلع   رإ جطع الأ اضإ نمهعيع الأف
مع ن يع ن هتن يع ترق انتلظيمعم نانرنائح نه فهع انمتمثل فإ يمعيع صيع ن م  نجي  ن فعهيع انمناطلي  م  خلال انييرننع  ن  

اننعئمددع نضددمع  تددناف  الإضددع ة نانتهنيددع فددإ ةعفددع الإةتظددعظ   نتهددهيل نتدد مي  ي ةددع انلنددل نانمدد ن  نانيفددعظ  رددإ جيمددع انييددعزام 
 الأمعة  انمليعيع .

نن  همح جعلن  تي ي  انملعطق نم يلع لينين ق بعنتلميت انهةليع فإ انملعطق انتتع يع نانصلع يع بيلمع ملع انلةس مد   ندق        
 ملعطق انصلع يع نملع جتعزة انلةس. فن   تعز ج معإ ملطنع جهتلمعل ملخفل م  انمهعة  ضم  ملطنع جهتلمعل مةثف ةعن

ناث تةدز جدعلن  جعددت اطعم انملدعطق فددإ م يلدع لينيددن ق  ردإ تخفيدف انمخعنفددعم انبدع ز  ننةلددت تتعهدل انتغيدد ام الإتتمع يدع   نةدد نق 
 جيمع انخصنصيع فإ انمتتمع   نيلبغإ    يؤخ  فدإ انيهدبع     مصد   ته يد  صديع ن فعهيدع نخيد  انمتتمدع   يد تإ  دع ة مد 
لمددع يدد تإ مدد  طبيلددع هددرنق ن خددلاق هددةعلت   نيتةددن  جددعلن  تي يدد  انملددعطق نم يلددع لينيددن ق مدد   لصدد ي   عددةل انمبلددإ ن بلددع   ناث

  هعهيي  همع 
 . تي ي  جهتلمع م الأ اضإ انخعصع طبنع نرمخطط انلع  نرم يلع 

    الأ نا  نمهدطح   نا  انبلدع   ردإ جطددع تي يد   لعصد  انتعدةيل انلم الدإ انخعصدع بةدل ملطندع مثددل تي يد  الإ تفع دعم ن د
هتخ امعم انهعيعم انلعمع .  الأ اضإ نالأمعة  انمفتنيع نانت اتعم ناث

 : وقد إستخدم قانون إشتراطات المناطق لعدة أهداف أخرى أهمها
 انتية  فإ انننى انمؤث ة  رإ انهنق انلنع ى نخعصع  هلع  الأ ل نانلنع ام  .1

انهدددةع  تبلدددع نرمهدددتنى الإتتمدددع إ   نهددد ا مدددل يفهددد  نتدددن   ييدددع  ملفصدددرت تعدددت ق فدددإ تنهدددي  انملدددعطق بهددد ف  دددزل فئدددعم  .2
انخصدددعئه الإتتمع يدددع نانثنعفيدددع نالإجتصدددع يع   ن طردددق  ريهدددع  هدددمع  مميدددز  مثدددع ) انيدددإ انصددديلإ نانيدددإ انيهدددن ى نيدددإ انلددد   

للةس  نق  رإ انتعةيل انلم الإ نانطعبع انملمع ى فإ   ( 1ترق انملعطق ظ )نانمرنلي  نيإ انزلنإ ( ناث
 ظ نتطن  ه ا انتع يع نيعتمل  رإ ثلاش مهتنيعم م  انضنابط انلم اليع  

 نهإ  بع      متمن ع م  الإعت اةعم انتخطيطيع نرملعطق انهةليع . الإشتراطات البنائية : .1

 نهإ  بع       هس جيعهيع ن ي  جيعهيع نرتعةيل انلم الإ نرمبعلإ . الأسس التصميمية : .2

 نهإ  بع ة    لمع إ نرتعةيل انملمع ى انمهته ف )تي ي  نمناصفعم انمبعلإ نانف ا عم نانمهع ام(  يير الإرشادية :المعا .3

 

 إشتراطات البناء :
تعددتمل  رددإ تي يدد  جهددتلمع م الأ اضددإ  اخددل انملددعطق انهددةليع انميدد    فددإ انمخططددعم إشددتراطات إسددتعمالات الأرا ددى:  .1

ةعمرع نتي ي  جهتلمع م الأ اضإ يتإ يت  اندتية  فدإ مهدتنيعم انفئدعم الإجتصدع يع اننعطلدع نةدل  انلعمع )  رإ انمخطط مهئننيع
ملطنددع   ن نددق مدد  خددلال تي يدد  الإهددتلمع م انمهددمنس بهددع فددإ انملددعطق اننعئمددع نتي يدد  مهددتنيعم انخدد معم انمتددنف ة بعنملطنددع 

 نانةثعفعم انبلعئيع ( 
 ع جعت اطعم نرملعطق انهةليع نرتية  فإ انلتعإ انلم الإ نرللعص  انتعنيع  ت  نض إشتراطات الإستعمالات السكنية: .2

                                                           
الل تا العمران ا م  بي  الووان   هالتشريعا  ى رسالا دكتوراه ى ك  ا أنره الا د اللا وياى ى نحو م ن  لتو  ل الولوص ا عى  - 1

 و120م ى ص 2006الن دسا ى  امعا الوا را 
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مهددطيعم  - انخرفيددع ( –انتعلبيددع  –اندد  ن  ) الأمعميددع  – ج تفع ددعم انمبددعلإ -  بدد اإ ( – مددع ام  – لمددعط انمبددعلإ ) فدديلام 
انف ا دعم انخعصدع  –يع نتعدمل ) انت اتدعم الإهدتلمع م الإضدعف - لهد  انبلدع  انمهدمنس بهدع  - ن بلع  الأ اضإ انمهمنس بهع

 .  اخل جطلع الأ ل (

عدمرم جعدت اطعم انملدعطق انتتع يدع لدن  انخد معم انمهدمنس بهدع نمهدتنيعم انخد معم ) فدإ  إشتراطات الإستعمالات التجارية: .3
 رددإ ةددل جهددتلمعل تبلددع  انمتددعن ام نالأييددع  نانمدد   ( ن  دد ا هع نمهددطيعتهع نةيفيددع انددتية  فيهددع مدد  خددلال انضدد ائ  انمف نضددع

 نرمنجع  اخل انم يلع .
  تدد  تي يدد  مهددطيعم نمناجددف جلتظددع  انهدديع ام ن نددق نرمبددعلإ انهددةليع  دد  ط يددق  دد   إشددتراطات مندداطق إنتظددار السدديارات .4

انمدددد ا س ن يدددد   نددددق مدددد   –انت فيهيددددع  –انملددددعطق انتتع يددددع  –اننيدددد ام نمهددددتنيعم الإهددددةع  نانمبددددعلإ انلعمددددع ) انمهتعددددفيعم 
 .هتلمع م ( ن  يهمح بنيع  انملع  جبل انع ن  فإ تلفي  ملعطق جلتظع  انهيع ام ( الإ

 

 الأسس التصميمية 
 جهتخ مم نرتية  فإ تصمي  انمبعلإ انلم الإ نانملمع ى م  خلال ثلاش  لنا  م  الأهس انملمع يع نهإ  
 : تصددليف انف ا ددعم تبلددع ن لعددطع  –تعددةيل انةتددل  –ع تعددمل انلددنايإ اننظيفيددع نملهددع )تي يدد  انةثعفددع انبلعئيدد أسددس قياسددية

 نتي ي  مهطيعتهع(. 

 انتلددع   مددع  –انمنبددعس  –انتبددعي    –تعددمل انلددنايإ انبصدد يع نرللصدد  مدد  خددلال ) نضددنس انتعددةيل  :أسددس ريددر قياسددية
 انتعةيل م  يننت ( .

 :لأهدس انهدعبنع )تلعهد  انمهدعيعم مدع تعتمل  رإ الأهس انتإ يت  م  عتهع  ل  تصدمي  انمبلدإ جندإ تعلد  ا أسس عامة
 انمهتخ مي (.

 هإ تفصيل ن هس اننيعهيع نتصمي  انمبعلإ نتنضح بنتت خعه انتعةيل انمع ى نتتية  فيمع يرإ    المعايير الإرشادية
 ان  ن  نخطنط انتلظي  . -يت  انةترع انمهمنس بت  - جصإ ج تفع  نرمبلإ -الإهتلمع م انمي    نةل جطلع   ل 

  الأنددنا  انمهددمنس بهددع  –انمددنا  انمهددمنس بهددع نرتعددطي   – لاجددع انهدد  نانمفتددنس  –اتهددعم مدد  خددلال انطدد از انملمددع ى انن– 
 (.1انمنيعس م  خلال الإ تفع  ن  ل انناتهع ظ )

 العمران: السعودية والولايات المتحدة فى تطويرتشريعات مقارنه بين تجربة كلامن
نتت 
 انمنع لت

 بع انن يعم انمتي ةتت   تت بع انهلن يت

ه ف 
 انتطني 

انميعفظت  رإ جعت اطعم انملعطق ةنهيرع ن فع جيمع  تينيق جي  ثنعفيع مثل انخصنصيع
 انلنع ام

هب  
ص ن  
 اننعلن 

 ص   اننعلن  نييمإ  هعهع انلمع ام انهةليع انفخمت جلل ا  انخصنصيت فإ انننالي  انهعبنع

م ايل 
 انتطن 

ع تطن  الألظمت جبل انم يرع الأننإ   م ير 1
  نةعلم   ت ا إ تينيق  1970 ع  

نيتةددددن  جددددعلن  تي يدددد  انملددددعطق نم يلددددع لينيددددن ق مدددد  ثلاثددددع 
  لعص    

                                                           
أنره الا د اللا وياى ى نحو م ن  لتو  ل الولوص ا عى الل تا العمران ا م  بي  الووان   هالتشريعا  ى رسالا دكتوراه ى ك  ا  - 1

 و  122 – 121م ى ص 2006الن دسا ى  امعا الوا را 
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انخصنصيت ننة  انمصم  نه   انمبعلإ هن ان ى 
يتخ  انت ابي  انةفيرت بل   جلتهعق نت س خصنصيع 

 انمهعة  انمتعن  
  نهإ م يرع انتلظيمعم  المرحله الثانيه 2

نانرنائح انتإ نضلهع الإهتعع ى  نةهيع س 
تلعنل فيهع الإ ت ا ام انمخطط ان ئيهإ نر يعل ن 

نانملعيي  انخعصت نري  الأ لإ ننطع الأ اضإ نمع 
 يت ت   رإ  نق م   ثع  نلتعئل  م اليت نثنعفيت
نةع  ملعفيع نرمتطربعم انملعخيت نانبيئيت نم يلع 

  ان يعل

   هإ م يرع م اتلع انلظ   المرحلة الثالثة
انلم اليت انهعبنت نانتل يلام انتإ   خرم  ريهع 

ناهطع انمخطط ان ئيهإ نم يلع ان يعل انمل  ب
م  جبل )هم جلت لععنلعل( نت ةز فيهع جهتمعملع 

 رإ انتخرإ    الإ ت ا ام نتينيق ع نط 
هتخ ا  يق لز   انخصنصيت نتنهي  الأ اضإ ناث
انمرةيت فإ يعنع جطع الأ اضإ نالإهتلمع م 

نالإلعع ام انتإ   تتمععإ مع الألظمع نانرنائح 
 بهع نتينيق انخصنصيت انملمنل

  الأنل  تي يدددد  الإهددددتلمعل نةعفددددع الأ اضددددإ انخعصددددع طبنددددع
 نخع طع انم يلع انمل ة نه ا انغ ل 

  انثدددعلإ  تفصددديل انتلظيمدددعم نانردددنائح انخعصدددع بةدددل ملطندددع
انبلدع  نلهدبع  ةتي ي  الإ تفع دعم ن د   الأ نا  نمهدطح   نا 

انبلع   رإ جطع الأ اضإ نمهعيع الأفليدع نالأمدعة  انمفتنيدع 
 نانهعيعم نانةثعفع انهةعليع 

  انثعنددش  بيددع  ينضدددح معدد ن يع ن هدددتن يع ترددق انتلظيمدددعم
نانرنائح نهد فهع انمتمثدل فدإ يمعيدع صديع ن مد  نجدي  ن فعهيدع 
انمدددددناطلي  مددددد  خدددددلال انييرنندددددع  ن  الإةتظدددددعظ   نتهدددددهيل 

  ي ةدددع انلندددل نانمددد ن  نانيفدددعظ  ردددإ جيمدددع انييدددعزام نتددد مي
اننعئمدددع نضدددمع  تدددناف  الإضدددع ة نانتهنيدددع فدددإ ةعفدددع الأمدددعة  

 انمليعيع .
 

   ينت   مثرت لأ  اننعلن  ن  يطبق  رإ   ل  مثرت
 

 انناجع 

Reston, Virginia 
 تتميز مهعة  م يلع  يهتن  بنتن  انفلع  انخرفإ ن ع ة مع
تةن  مبعليهع لأه ة ناي   نيلتم  انهةع   رإ انهيع ام 
 انخعصع فإ الإلتنعل لإلل ا  انلنل انتمع إ تن يبع بعنم يلع
نج  صممم انم يلع م  خمهع  ييع  ةل يإ نت م ةز  

نيةن   رإ مهعفع لصف ميل م  ملظ  م ةزانم يلع صم  ن 
نل   نتتتمع انمهعة  يخ مع انمتتمع م  انهةع ن   انملعزل

م اةزالأييع   نهلعق   ة  عيع   ن يم فإ انتخطيط تميع 
انمبعلإ منتهع بلي ا    انعنا   نانع ايي  ان ئيهيع نت  

الإهتمع  بعلأ صفت نتعتيع الإلتنعل  رإ الأج ا  نان  اتعم 
نت  الإهتمع  بعني ائق نانم اةز انتتع يع نانت فيهيع فإ نهط 

 انم يلع 
 جارب الدولية:الدروس المستفادة من الت

 . جع اق انمناطلي  فإ متعنس ج ا ة انم   انت ي ة ننضع تع يلعم انلم ا  بمع يتلعه  مله 

  انهمعس نرمناطلي  بعلإ ت ال  رإ انت اخيه انصع  ة خلال فتد   زمليدت مليلدت ج ا ةدع  انمبلدإ انمد خه ندت   يلعهد  انبيئدت
  ن انثنعفع .

 نت خيه انف صت ناهتئلعف  مع  انميةمت ناث ع ة   اهع طربت م    خ ى. ل   فل انت خيه يت     يتعس نمن   ا 
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  يلايدظ  لدت فدإ انمد   الأن بيدع نالأم يةيدع نضدلم فةد ة اندد  ن  نانلهدبع انبلعئيدع نتدنفي  انعدمس نانتهنيدع انتيد ة نةد نق انةثعفددع
ق انمتتملدعم ننةلهدع مطرنبدت ب  تدت  ةبد  انهةعليع انملعهدبت نند  ت ا دإ فةد ة انخصنصديت نانتةعدف ييدش  لهدع نيهدم مد  ثنعفدع ترد

 م  متتملعتلع انل بيع.

  م ا عة انتعتي  نانلبعم نتهيي  م ةبعم جريرع انترنش ) مثل م يلع  لتيت فإ ف لهع( نرميعفظع  رإ انبيئع ناني  مد  جهدتهلاق
 انطعجع.

   يتدإ   تلعد   لهدعق  م اليدع تخدل بإيندع  تنيي  الإ تفع دعم  ردإ مهدتنى انملدعطق انهدةليع نتي يد  انلهدق انلم الدإ نرملدعطق
 انلم ا  .

 .  طنل ن ن  الإت ا ام انلازمت لإص ا  ت اخيه انبلع  )مثل يعنع نبلع (  ن  هب  يؤ ى نه ن  الإهتثمع ام فإ انلم ا 

 

 النتائج
ةددل ملطنددت نتف  هددع تنييدد  اننددعلن   رددإ مهددتنى انتمهن يددت  ن  الأخدد  فددإ الإ تبددع  خصنصدديع جهمددعل انتعدد يع نفةدد ة انتفدد   ب .1

 ناث فعل انللعص  انبيئيت نة نق انللعص  انثنعفيت نالأ  اف انخعصت بةل ملطنت .

ندد  يهددت  انتعدد يع انلم الددإ بتينيددق انخصنصدديت بصددن   تيدد   الأمدد  اندد ى   ى جنددإ تنفيددل بلددل انهددةع  نربرةنلددعم  ن  مددل  .2
( نبإ تفددع   ةبدد  مدد  ج تفددع  اندد ن  الأ ضددإ زتددعإ  ددعةس  ن  مددل هددن  انمبلددإ انخددع تإ مصددمم ) مدد  انطددن  بعنةعمددل 

 . بعنمخعنفت ناعت اطعم ن نق نتنفي  انخصنصيت   ة نق جيع  انهةع  بإهتخ ا  انهتعئ  نتنفي  انخصنصيت انمفنن   

لمع تل ل فنط نري  الأ لإ نمهعيعم انفتيعم انلازمع  .3 اننعلن  ن  يتل ل نتلظي   معة  انفتيعم بييش تينق انخصنصيع ناث
مهددعيعم انف ا ددعم نبدد نزام انمبددعل  نا تفع هددع. ةدد نق ندد  يتلدد ل اننددعلن  جنددإ ملعنتددع انفتيددعم انمطرددع  رددإ انملددعن  ، ن 

 بصن ة تضم  تينيق انخصنصيع انبص يع نانهمليع نرهةع  .

انتدإ تميدز  ى منجع نربلع  ن نق لإهتخلاه انللعصد لأ ن  ترز  تع يلعم انلم ا  نتن   مل   اهت تيريريت نرلنايإ انثنعفيت .4
ب از  همهع فإ  مريع انتصمي  نرميعفظت  رإ طعبع ملي    .ه ا انمةع  لإيت امهع ناث

انتعددد يلعم انلم اليدددت اننعئمدددت فدددإ اندددبلا  انل بيدددت انمتدددعن   ) نانتدددإ تعئدددم فدددإ ان  اهدددت ( نددد  ت ا دددإ انلدددنايإ انثنعفيدددت نانبيئيدددت  .5
) بلددد   ت انل بيددت انهدددلن يت انتددإ يعنندددم جيتددع  تعددد يلعم  م اليددتنمتتملعتهددع نتعئددم ةتنريددد  ننددنالي    بيدددت بإهددتثلع  انممرةددد

 نانتإ تتنع   فإ ملظ  انبلا  انل بيت .) نمع  نق ن  يت  انلمل بهع ( تتلعه  مع ملظن لع انل بإ نثنعفتلع نبيئتلع  انتل يل (

ى ان فعهيدت انلدع  ن ندق بيمعيدع انطدعبع ت  نضع انننالي  انملظمت نرلم ا  فإ انن يعم انمتي ة الأم يةيت م  ملطرق  فع مهتن  .6
نانتعدةيل انلم الدإ نرملطندت نريفدعظ  ردإ جيمتهدع الإجتصدع يع انمتمثرددع فدإ هدل  الأ ل نانلندع ام   نتيدنى هد   انندنالي  فددإ 
طيعتهع يمعيع انلهق الإتتمدع إ ند نق انمتتمدع   ننةد  لندل  ندق انلمدن إ نبيئدت ثنعفيدع  خد ى  ام جدي  نمبدع ى  مخترفدت  د  
انمتتمددع الأم يةددإ هدديلتل  لددت جخددتلال فددإ انلظددع  الإتتمددع إ ن  يددؤ ى نددلفس انلتددعئل ) انتددإ جدد  تةددن  لعتيددت فددإ انمتتمددع 

 الأم يةإ ( ننةلهع تفعل فإ انمتتمع  ى انظ نف الإتتمع يع انمخترفع . 

نانطعبع بعدةل  عةل انفتيعم ( –منا  انتعطي   –انط از انملمع ى  –     الأخ  فإ الإ تبع  ضم  الإعت اطعم ) الأننا  .7
  ع .

ييدش    ملظد  انلصدنه انخعصدت بدعنترنش انبصد ى تتصدف  –ن  يهته ف انتع يع انلم الإ اننضدع   ردإ انتردنش انبصد ى  .8
 ميد   طدعبع جهدته اف إتطد ق جنديبعنهطييت نهإ منتص    رإ ج   انب نز بعنناتهدعم نالأبد اإ نانبرةنلدعم نالإ لالدعم نند  

 .ملمع ى  ن  م الإ



 محمد زكى أحمد ياسر

 365 

ممددع    دد   نتددن  تعدد يع مددلظ  نناتهددعم انميددلام ن لاجتهددع مددع بلضددهع ن لاجتهددع بلدد نل انعددنا   نالأضددنا  انصددع    ملهددع  .9
 يهب  جلبلعثعم ضنئيت ن ننا  تؤ ى نصن   بص يت معنهت نمثي   نل   الإ تيعس .

نإ     تتعلس انطعبع انملمع ي فإ ا  تفع   ن الأندنا  ن الإ لالدعم نانلافتدعم، اللةس اننعلن   رإ بيئع انلمع ة ممع   ى ج .10
ن يضدددع انندددعلن  نددد  يهدددته ف طدددعبع ملدددي   ن صدددن ة بصددد يع نرلمددد ا  لأ  انبلدددن  انتددد  تدددتية  فددد  انناتهدددعم انخع تيدددع تمدددلح 

   انتز  انخعه بعنتلهيق انيضع ى  ةمعنرتهعم الإ ا يع يننق ب ن  تي ي  تفعصيل نه   انصن ة انبص يع نلم ا  انم يلع 
 .) جعلن  انبلع  انمني  ( ن  ية  ةعفيع ن يضع ن  يفلل يتإ الأ   2008نهلع  119فإ اننعلن  

ان ى يمة     يينق طعبع ميرإ نرم يلت بعلإضعفت جندإ تيهدي  نانلبعم مص  رإ الإهتمع  بعنتعتي   ن  تله انتع يلعم فإ .11
 انملعو نانتظريل.

 

 التوصيات 
يت  تي ي  انم ايل الأهعهيع نتطدني  انتعد يلعم انلم اليدع ن ندق مد  خدلال   تحديد المراحل الأساسية لتطوير التشريعات العمرانية

   اهع انم خل ان ئيهإ نرننالي  نا عت اطعم انبلعئيع نتعتمل ه   انم ايل  رإ مع ير   
مدد  خددلال   اهددت مي اليددت تهددتطرع   ا  انلددعس نتيددعنل  م يرددع تيريددل انصددلنبعم نانمعددعةل انتدد  تلددنق تلفيدد  انتعدد يلعم .1

 تربيع   بعته  . 
 م يرع نضع اهت اتيتيع متةعمرع ن ه اف نالأنننيعم بلع   رإ   اهعم بيئيت نثنعفيت نتي   نةل منجع  رإ ي   .  .2

تعددةل فددإ ةددل م يرددع نضددع مخططددعم انلمددل انفددن ي نرتطددني  نانتلدد يل نيددت  جعدد اق انمددناطلي  مدد  خددلال نتددع  عددلبيت  .3
 .منجع  رإ ي   

 .م يرع انتلفي  نرمنت يعم انتع يليع نمتعبلع انتلفي  نيت  خلانهع تنيي   ن ى نمل فع م ى لتعس انتت بت م  فعرهع  .4

الإهتخ ا  انصييح نتخطيط انملعطق فدإ انبيئدعم انثنعفيدع انمخترفدع يهدترز    اهدع انظد نف انثنعفيدع نرمتتملدعم انمهدته فع  .5
 ننة  انيع ش يعنيع هن لنل انتتع   انغ بيع  ن  م ا عة انظ نف انثنعفيع انمغعي ة نمتتملعتلع . ب نق انتخطيط

 ي ا إ  ل  تل يل  ن تغيي  انتع يع اننعئ  م ا عة الأهس انملمع يع انتعنيت   .6

لدددنا  مددد  الأهدددس  ن    الأهدددس انتصدددميميع   نهدددإ نردددتية  فدددإ تصدددمي  انمبدددعلإ انلم الدددإ نانملمدددع ى مددد  خدددلال ثدددلاش        
 انملمع يع نهإ  

  تصددليف انف ا ددعم تبلددع  –تعددةيل انةتددل  – هددس جيعهدديع   تعددمل انلددنايإ اننظيفيددع نملهددع ) تي يدد  انةثعفددع انبلعئيددع
 ن لعطع ( .

  انتلدع   مدع انتعدةيل  –عس يدانمن –انتبدعي – هس  ي  جيعهيع   تعمل انلنايإ انبص يع نرللصد  ) نضدنس انتعدةيل
 م  يننت (.

 لإ جنددإ تعلدد  الأهددس عنت يددع انلعمددع انتددإ يتدد  م  عتهددع  لدد  تصددمي  انمبددمس  عمددع   تعددتمل  رددإ الأهددس ان هدد
 انهعبنع.

هددإ  بددع    دد  تفصدديل ن هددس اننيعهدديع نتصددمي  انمبددعلإ نتنضددح انتعددةيل انمددع ى نتددتية     انملددعيي  الإ عددع يع  ثعليددع
 فيمع يرإ  

  خطدنط انتلظدي   د   –يتد  انةتردع انمهدمنس بدت  – تفدع  نرمبلدإ  جصدإ ج –الإهتلمع م انمي    نةل جطلع   ل
 انط يق .

  الأندنا  انمهدمنس  –انمدنا  انمهدمنس بهدع نرتعدطي   – لاجدع انهد  نانمفتدنس  –انناتهعم م  خلال انطد از انملمدع ى
 .انمنيعس م  خلال الإ تفع  ن  ل انناتهع –بهع 
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هددع لظدد  ةريددت ت مرهددع ةددل خمددس هددلنام مددثلا ن  اهددع انمنضددن  مدد  ن  م يرددع انتنيددي  نانتطددني  انلهددعئ  انمهددت ا  نيمةدد  .7
 نمل فع  ثع    رإ انمتتمع نيت   يضع م  خلال   اهعم مي اليت منهلت .

 .  مل نتلت مختصت بعنطعبع انملمع ى نمتعبلع نتنيي  العع  انمبعلإ طبنع نننا    عمت ت ا إ انتعل  انثنعفإ نرمتتمع .8

 .م ا   رإ اعت اطعم انبلن  نرتعتي   اخل ان امع  اننطع انهةليت ض ن ة جعتمعل تع يلعم انل .9
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