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 المحاضرة الثانيت عشر

 :البعذ التخطيطي للوظيفت السكنيت

The schematic dimension of the residential job 

المسكف ىك المكاف الذم يجمس فيو الانساف كيفكر كيقضي الجزء الاكبر مف     
كقتو كفيو يختزف كؿ متعمقات حياتو الخاصة, كالمجتمع السكني ىك المحيط الذم 
يتفاعؿ فيو الفرد مع الاخريف في إطار مؤسسي ثقافي كحضارم, ضمف ىذه المفاىيـ 

ظؿ الثكرات المتعاقبة للانساف في البسيطة كالكاسعة المعاني في التفسير كفي 
مجتمعو الحضرم كتطكره حيث اصبحت المعاناة نتيجةن الانفجار السكاني اليائؿ 
كالتنكع تيدد مستقبؿ ىذا الكككب, كاصبح الانساف نتيجةن التعددية كالضغط المكاني 

ـ يجد صعكبة كبيرة في تمبية حاجاتو المتطكرة كالمتنكعة كفي مقدمتيا المسكف الملائ
 كالتي أصبحت مشكمة العمر العالمية.

 يمقي ىذا المحكر نظرة عمى ثلاث فقرات أساسية:
 محدكدية الارض كالتخصيص السكني. .1
 محدكدية الارض التخطيط السكني. .2
 المتطمبات الداخمية كالخارجية لمكحدة السكنية. .3
 محذوديت الارض والتخصيص السكني: .1.1

الارض عبارة عف كتمة سابحة في الفضاء ذكرىا الله سبحانو كتعالى مراتٍ 
كثيرة في القرآف الكريـ, كىي ذات حجـ ككزف ثابتيف كقدر العزيز العميـ فييا 
أقكاتيا بعد خمقيا في يكميف إذ تـ تقدير ىذه الأقكات في اربعة أياـ)سكرة 

ير الى تكسعيا اك كبر (, كلـ يرد في كؿ العمكـ ما يش11-9السجدة الايات 
حجميا لكف البدييي ىك زيادة اعداد البشر بالتكاثر كدعـ التقدـ الطبي 
كتحسف انكاع الغذاء مع ثبات كمحدكدية حجـ الارض كالتي لا تشكؿ اليابسة 
منيا الا الثمث تقريبان, كىذا الثمث مف المساحة السطحية بكؿ طكبكغرافياتو 

نشطة المختمفة لجميع الكائنات, قد تتحسف كتككيناتو ىك ما تمارس عميو الا
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كسائؿ الانتاج كسبمو لكف حجـ كمساحة الارض يضلاف ثابتيف كىنا قد 
تقترب افكارنا الى حد ما مف نظرية )مالثكس( التي يسمييا البعض بالنظرية 
المتشائمة كالتي ترل اف نمك اعداد البشر يتبع متكالية ىندسية بينما يخضع 

متكالية عددية مما يضعؼ الثقة بالمستقبؿ عمى صعيد انتاج  إنتاج الغذاء الى
الغذاء ككفاية مكارد الارض غير المتجددة بما فييا استيعابيتيا لأعداد 
المتزايدة مف السكاف ميما تكف التكقعات فإنو يجب عمى المخطط ادراؾ 
أىمية الارض كعنصر نادر كأنيا سمة الغذاء كمأكل ىذه المميارات المتزايدة 
كأف الابعاد التطبيقية لنظريات التخطيط تتأرجح بيف أفكار أبنزرز ىاكرد في 

حظر( كلكربكسير)مدينة الغد( مدينة العمارات السكنية -مدينتو الحدائقية)ريؼ
%  مف مساحتيا, اك السكبر بمككس في 5الشاىقة التي لا تشكؿ الابنية الا 

طكابقيا الكظيفية  ركسيا التي تمثؿ كؿ عمارة منيا مجاكرة سكنية عبر
المتعددة كما نشاىده مف الإنتشار العشكائي الافقي في ظؿ تشريعات بالية 
تفتقر الى النظرة المستقبمية لأىمية الارض المجيزة بالخدمات كتصؿ في 
حدكد افرازىا لمقطع السكنية الى الالؼ متر مربع لمقطعة الكاحدة التي 

كاقع لإنشاء مجمع سكني مرفو تخصص لإسكاناسرة كاحدة كربما تكفي في ال
تسكنو عشركف عائمة اك عمارة سكنية بأربعة طكابؽ عمى الاقؿ اك أكثر مف 
ذلؾ إذا ارتفعنا لأكثر مف اربعة طكابؽ مع التكفير في تجييز الخدمات الى 

 أقؿ مف نصؼ التكاليؼ مقارنةن بالبناء الأفقي.
ض لمحدكديتيا, اف المخطط يجب اف يتبنى شعار الحفاظ عمى الار       

لذلؾ يجب دراسة متطمبات التخصيص لأم مكقع انطلاقان مف ىذا المبدأ 
كتقميؿ نسبة اليدر أك الضائعات, فإستعمالات الارض تحكميا علاقات 
تناكليا الكثيركف مف المنظريف كالباحثيف العرب كغيرىـ)ابف خمدكف, جابف, 

ام مكقع يرتبط بيتر ىكؿ, دككسيادس, لكيس ممفرد, إلخ...(, فتخصيص 
اساسان بنشاطات الانساف كمدل ترابطيا فالسكف كىك مركز الإنطلاؽ الرئيس 
يرتبط بتكرار عالي بمكقع العمؿ كبدرجة اقؿ مع النشاطات الاجتماعية 
الاخرل, كلا بد مف النظر الى نشاطات)فعاليات( استعمالات الارض 
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في أكقات كمنظكمة متكاممة تحدث بيف أجزائيا)أنشطتيا( تفاعلات 
معينة)ذىابان كأيابان( عبر مسالؾ محددة كبإستخداـ كسائؿ نقؿ معينة, كمف ىذا 
المنطؽ نتجنب الكثير مف المشاكؿ كالاخفاقات في تخطيط إستعمالات 

 الارض.
ىنالؾ متطمبات اساسية يجب تكفرىا لتخصيص المكقع السكني يمكف ادراجيا 

 كالآتي:
 الممتاز اك الجيد جدان. اف لا تككف الارض زراعية مف الصنؼ .1
 اف تككف ذات تصريؼ مائي جيد)نفاذية(. .2
 اف تككف ذات انحدار جيد. .3
 اف تككف ذات مكقع جمالي. .4
 سيمة الكصكؿ الى انشطة استعمالات الارض الاخرل كخصكصان العمؿ. .5
 قابمة لمتكسع. .6
 ىكائيا عذب كمكقعيا ملائـ بالنسبة لمحركة الشمسية. .7
 كف تكاليؼ عالية.سيكلة ايصاؿ الخدمات ليا د .8

لك تناكلنا ىذه النقاط بشيء مف التكضيح كالتفصيؿ لكؿ منيا, نبدأ             
بأىمية الارض الزراعية إذ تصنؼ الارض الزراعية الى اراضٍ ممتازة)مف الصنؼ 
الاكؿ( كاراضٍ جيدة جدان ثـ جيدة كىكذا حتى تصؿ الى الاراضي الصخرية الغير 

ؿ أسس المباني بعد اجراء التحميلات صالحة لمزراعة كربما تككف ىي الاجكد لتحم
كالدراسات المختبرية, كعمى المخطط تحاشي التفريط بالأرض الزراعية المتميزة, 
ميما كمؼ الامر كعندما يككف مضطران فيبدأ مف يمـ التصنيؼ بصكرة معككسة كلا 
يصؿ الى الدرجات العميا لأنيا الثركة الكاعدة كمصدر الرزؽ الدائـ كحؽ الاجياؿ 

 مستداـ الذم يجب المحافظة عميو.ال
اما اىمية التصريؼ الجيد كالتي تأتي مف تحميؿ تككيف التربة كمعرفة معامؿ     

نفاذيتيا فيي غاية في الاىمية لأف عدـ نفاذية التربة تعني تجمع المياه كتحكؿ 
المكقع الى بركة اك مستنقع مما يؤثر سمبان عمى أسس الابنية مف خلاؿ التفاعؿ 
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ميائي بيف املاح المياه المتجمعة كخرسانة الاسس اضافةن الى الأضرار بالحياة الكي
 العامة نتيجةن تجمع المياه في مكاسـ السنة.

يساعد الانحدار الملائـ في تسييؿ مد شبكات المياه النقية كشبكات المجارم     
ذبية % يعد ملائمان لمتصريؼ بفعؿ انسيابية الجا5عمى حد سكاء فإنحدار بحدكد 

الارضية كلا يتسبب في تعرض أنابيب شبكات الصرؼ الصحي لمتعرية نتيجةن 
الاحتكاؾ المتكلد داخؿ الانابيب, ككمما زاد انحدار الارض زادت الخطكرة فإنحدار 

% ربما يمنع سيارات جمع النفايات مف أداء عمميا بصكرة آمنة لذلؾ 15يزيد عف 
 مناطؽ الجبمية شديدة الانحدار.تستخدـ الحيكانات في جمع القمامة في ال

اما اىمية جمالية المكقع فيي مسألة نفسية كذكقية حساسة فالانساف بطبيعتو     
يحب الجماؿ حيث اف المسكف ىك المكاف الذم يقضي فيو الفرد أكثر مف نصؼ 
كقتو عمكمان فمحيط ىذا المسكف ىك المكاف الذم يقضي فيو الفرد اكثر مف نصؼ 

حيط ىذا المسكف يجب اف يتحمى بجمالية لا تقؿ عف جمالية المسكف كقتو عمكمان فم
ذاتو, كىنا يمعب التنسيؽ كالابداع دكران ميمان كتبرز براعة التخطيط في الاختيار 
كالتنظيـ, اف خصائص المكقع الطبيعية يجب اف تعطى اىمية بالغة تتكامؿ فييا 

لإظيار صكرة الجماؿ الطبيعي  الارتفاعات كالانخفاضات كمساقط المياه اينما تكفرت
كاضفاء الجاذبية عمى المكقع مف خلاؿ تكامؿ عناصره مما يجعؿ الكظيفة السكنية 

اف المكقع مكطنان لمراحة النفسية كالتمتع البصرم لكؿ الفئات العمرية كالاجتماعية. 
السكني جزء مف استعمالات الارض يتكامؿ مع بقية الانشطة اك الاستعمالات كىنا 

اف يراكد المخطط سؤاؿ: ما ىي أنشطة استعماؿ الارض التي يتردد عمييا  يجب
 الناس كما ىي تكرارا التردد عمى تمؾ الانشطة؟

عمى ىذا السؤاؿ يحدد مكاقع التخصيص لكؿ استعماؿ فيبدأ بمكقع العمؿ  الجواب
لتعميـ انطلاقان مف المسكف عادةن ثـ التسكؽ ثـ بقية النشاطات الاجتماعية  كالعبادة كا

كالترفيو كغير ذلؾ كفؽ مفيكـ سيكلة الكصكؿ, التي تكصمنا الى معايير مكانية 
 تتكافؽ مع البيئة كالابعاد النفسية كالاقتصادية كالاجتماعية كالحضارية.

اما قابمية التكسع فيي ميمة جدان لمحفاظ عمى ىيكمية المدينة كعدـ تجزئتيا     
كالتكامؿ بيف الاستعمالات. كىذا يظير بعد كخرؽ استعمالاتيا كلتحقيؽ التجانس 
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النظر اك محدكديتو لدل المخطط, فبعثرت الاستعمالات كعدـ تجانسيا كتكافقيا دالة 
عمى محدكدية نظر المخطط اك عدـ كجكده, اما التجانس كالتكامؿ كالتنسيؽ فدالة 
 عمى حسف الاداء كالخبرة الجيدة, حيث اف الناس يتكاثركف كتتغير اكضاعيـ

الاقتصادية كالاجتماعية كلكف ليس عمى حساب الكظيفة السكنية التي تتميز بالثبات 
النسبي مقارنةن بباقي استعمالات الارض فعمى المخطط استيعاب ىذه البدييية كجعؿ 
امكانات التكسع المستقبمي احد اىدافو الرئيسية عند اختيار المكقع الانسب لمكظيفة 

 كحاجتيا لمتكسع ضمف محيطيا كمجاكرتيا ما أمكف.السكنية كىك ثباتيا النسبي 
اف براعة تخطيط الاحياء السكنية تتجسد في المكائمة بيف حركة الرياح عبر     

المسطحات المائية كالتي تككف محممة بالرطكبة كتنقيتيا مف خلاؿ حزاـ أخضر 
ـ الشرؽ كثيؼ التشجير كرغـ صعكبة تحقيؽ ىذا اليدؼ الا انو المثالي في بيئة اقمي

الاكسط العربي الجاؼ كشبو الصحراكم, حيث اف معظـ الرياح اليابة السائدة محممة 
بالأتربة كذرات الغبار الدقيؽ لذلؾ يجب أف ينصب الجيد التخطيطي عمى تخفيؼ 
اثار القيض كالغبار الصحراكم كآثارىما السمبية عمى الصحة كالبيئة, لذلؾ غالبان ما 

كنية بيف الشماؿ كالغرب كالسعي لخمؽ البيئة الخضراء في يفضؿ اختيار المناطؽ الس
محيط المكقع المختار, اما الاشعاع الشمسي فلا بد مف التخطيط لدرء حرارتو صيفان 
خلاؿ ساعات القيض كالاستفادة منو شتاءن عممان اف استثمار الطاقة الشمسية قد قطع 

يد كتحمية المياه كتشغيؿ اشكاطان لا بأس بيا في مجالات كثيرة كالتدفئة كالتبر 
المحركات كلا زاؿ المجاؿ كاعدان في ىذا النطاؽ, لذلؾ يتكجب عمى الخطط الاستفادة 
بمقياس الماكرك كالمايكرك لتحسيف البيئة مف خلاؿ منافذ حسف الاستغلاؿ كاف يعتمد 
اعداد النماذج التطبيقية لتحقيؽ ذلؾ, عممان اف معظـ كتب كبحكث التصميـ كالعمارة 

لحديثة تعبر عف ىذه المعطيات بجداكؿ خاصة يجب أف يمـ بيا المخطط كيعمؿ ا
 عمى الاستفادة منيا.

اف المكقع السكني يكتسب اىميتو مف خلاؿ رفده بالخدمات الاساسية العصرية     
كفؽ اسس سميمة)الماء, الكيرباء, المجارم, الاتصالات, الطرؽ, الخ...(, كيككف 

ر اكلان ينفذ بعد تخطيط المكقع كما ذكر لاحقان ينفذ مع الشركع تنفيذىا مرحميان فما ذك
 بتنفيذ المساكف بحيث يسمـ المشركع متكامؿ الخدمات لمتشغيؿ كالصيانة.
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كيككف دكر التخطيط في اعداد كتنفيذ ىذه المرحمة الحساسة تحرل سبؿ تجييز     
عف طريؽ مركنة أفضؿ الخدمات بأساليب عممية اقتصادية مع استيعاب المتغيرات 

التجييز كالتنفيذ, كاف ما تعرضت لو الكلايات المتحدة الأمريكية أكاخر القرف الماضي 
أثناء تنفيذ شبكات الاتصالات السمكية النحاسية كالتطكر الذم طرأ أثناء التنفيذ 
بإحلاؿ الالياؼ البصرية ذات الطاقة العالية في تحميؿ الاشارة كالمعمكمات يستكعب 

 دخاؿ عامؿ المركنة في التنفيذ كالتحسب كفؽ اسس عممية اقتصادية.مكاكبة كا
 محذوديت الارض والتخطيط السكني: .1.1

كمفة المسكف ىي الاكثر اجيادان لميزانية العائمة ككمما كبرت مساحة قطعة     
الارض المخصصة لمسكف كمما زادت تكاليؼ تطكيرىا, كالارض مصدر محدكد 
يتكجب الحفاظ عمييا, فما ىك دكر التخطيط في ىذا المجاؿ؟ تزداد أىمية الارض 

مف المكارد كتتعاظـ مسؤكلية يكمان بعد آخر مع زيادة السكاف كتناقص حصة الفرد 
المخطط في خفض التكاليؼ كالمحافظة عمى نمطية عيش كمعايير مقبكلة تفي 
بمتطمبات الحياة كالحفاظ الثركات لأطكؿ فترة ممكنة, كعمى الرغـ مف تقنيات الطب 
الحديثة كتحديد الحجكـ الاسرية الا اف السكاف ما زالكا يزدادكف بكتائر عالية كرغـ 

لمجتمعات المتقدمة قد كصمت مرحمة النضكج كقد تككف زياداتيا السكانية اف بعض ا
بمعدلاتٍ تناقصية الا أف دكلان نامية ما زاؿ عدد سكانيا يتضاعؼ كؿ عشريف اك 
ثلاثيف سنة, عمكمان كمما قمت معدلات الزيادة السكانية كتحسنت معدلات الإنتاج 

الرفاه كتجاكز الازمات, اف  كاستثمار المكارد قطع المجتمع شكطان عمى طريؽ
لمتخطيط أساليب في تعظيـ الفكائد كالحد مف الكمؼ في مجاؿ التخطيط السكني 

 نكرد بعضان منيا:
 تقميؿ مساحات القطع السكنية ضمف معايير مقبكلة. .1
 التصرؼ في ابعاد القطع السكنية بما يقمؿ مف كمؼ تجييز الخدمات. .2
 البيئة كالحد مف صرفيات الطاقة. تقميص الرحلات داخؿ المدف لمحفاظ عمى .3
 تشجيع النقؿ العاـ لمحفاظ عمى البيئة كالحد مف صرفيات الطاقة. .4

 لتناول كل من ىذه النقاط بشيء من التفصيل:
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كثير مف التشريعات التي تخص افراز اك تقسيـ الارض السكنية مضى عمى       
مكلي الى التصكر الش صدكرىا كقت طكيؿ كأف يككف نصؼ قرف اك أكثر كأفتقرت

لما يمكف أف يحدث مف تغيرات نتيجةن محدكدية المكارد الاقتصادية كزيادة الكعي 
الثقافي الأسرم كما يمكف أف ينتج عنو مف تقميص في الحجكـ الاسرية غير اف 
احكاـ افراز الاراضي ظمت عمى ما ىي عميو كلـ يجرم تعديميا لتكاكب ىذه 

(, لكجدنا اف 1الطرؽ كالابنية في العراؽ مثلان جدكؿ) التغيرات, فمك أخذنا قانكف
ـ مازاؿ يعد مرجعان تخطيطيان يقسـ المناطؽ السكنية 1935القانكف الصادر في سنة 
, ككذلؾ أغدؽ في مساحات 2ـ2111كتنتيي عند  2ـ111الى مساحات تبدأ مف 

كالخاصة كذلؾ مف الحدائؽ الخاصة لما يعرؼ بالمناطؽ الثالثة كالرابعة كالممتازة 
 خلاؿ تحديد نسبة البناء.

 (1جدكؿ)
ـ 1935لسنة  44اصناؼ المناطؽ العمرانية بمكجب قانكف الطرؽ كالابنية رقـ 

 )العراؽ(
 الخاصة الممتازة الرابعة الثالثة الثانية الاولى المناطق العمرانية
 2ـ2111 2ـ811 2ـ611 2ـ311 2ـ211 2ـ111 مساحة القطعة

 25 25 21 15 ....... ....... القطعةعرض كاجية 
 %31 %35 %55 %65 ....... ....... نسبة مساحة البناء

 م وتعديلاتو.5391لسنة  44المصدر: قانون الطرق والابنية رقم 
اما في التشريع الاردني الذم يعكد الى ستينات القرف الماضي فإف المشركع قد 

ب, ج, د, ق( كحدد مساحتيا صنؼ المناطؽ السكنية الى خمسة اصناؼ )أ, 
, كما حدد ارتفاع العمارات 2ـ151, 2ـ311, 2ـ511, 2ـ751, 2ـ1111تتابعان 

 ( الاحكاـ المتعمقة بالمناطؽ السكنية.2السكنية بأربعة طكابؽ كيبيف جدكؿ )
 
 

 (2جدكؿ)
 الأحكاـ المتعمقة بالمناطؽ السكنية في القطر الاردني
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 نوع المسكن
 

للإرتداد الحد الادنى 
 بالمتر

  
 النسبة الواجهة م 2المساحة م

عدد 
 الطوابق

         خلفي جانبي امامي  

 4 %36 25 1000 7 5 5 أ

 4 %42 18 750 6 4 4 ب

 4 %48 15 500 4 3 4 ج

 4 %52 13 300 2.5 2.5 3 د

 4 ـــ 10 150 2 ـــ 2 )حسن شعبي( هـ

الحظري, شرح ومناقشة احكام البناء والتنظيم في الاردن, الزعبي, المصدر: المؤسسة العامة للإسكان والتطوير 
 .5339د. ميندس يحيى يوسف واخرون, 

مازاؿ العمؿ بيذا التشريع جاريان ككثيران ىي القطع المفرزة كفقان ليذه الضكابط     
 بإستثناء معايير جديدة تحد مف المساحات الكبيرة تطبقيا المؤسسة العامة للاسكاف

كالتطكير الحظرم في مشاريعيا كاجازت استخداميا مف قبؿ القطاع الخاص 
المنظـ)التشاركي(, كذلؾ لمحد مف مشاكؿ الشحة في الكحدات السكنية الصغيرة 

كالاردف يقاؿ الممبية لحاجات ذكم الدخكؿ المتدنية كالمحدكدة, كما يقاؿ عف العراؽ 
كة العربية السعكدية بدأت في مطمع عف السعكدية كالككيت كغيرىا مف الدكؿ فالممم

سبعينات القرف الماضي بخطط اسكانية كاسعة كافرازات الكثير مف القطع بمساحات 
, ككانت تكزع بالمجاف كالتي أصبحت قيمتيا بتأثير 2(ـ811-411تتراكح بيف)

-المضاربات في مدف ميمة كالرياض مثلان كفي مكاقع ذات استعماؿ مختمط)سكني
لى عشرات الكؼ الريالات اما في الككيت ففي الخطط المتعاقبة منذ تجارم(, تصؿ ا

مطمع سبعينيات القرف الماضي كحصة الفرد في الاستعماؿ السكني مبالغ فييا الى 
 حد كبير.

يفضؿ الناس القطع السكنية المتماثمة الابعاد)طكؿ, العرض( لسيكلة تصميميا      
كلكف تكقيع ىذه القطع عمى مسارات كحرية التصرؼ في تصميـ الفضاءات داخميا 

الطرؽ كرفدىا بخطكط كشبكات الخدمات يشكؿ عبئان كبيران عمى الجية التي تمكؿ 
كلتككف  2ـ1111تجييز الخدمات, فمك تصكرنا قطعة مربعة الشكؿ تقترب مساحتيا لػ

( فإف ذلؾ يعني اف طكؿ ضمع تجييز الخدمة 1:1مثلان بنسب ابعاد ) 2(ـ32*32)
متران لتجييز خدمات الماء كالمجارم كالكيرباء كأية خدمات اخرل قد  32سيككف 

تجيز عمى اساس الطكؿ عبر مسارات الشكارع كالغاز كالمياه الساخنة كشبكات 
الاتصاؿ فيما اذا تجيزت مستقبلان بيذه النمطية, اف حسف التصرؼ مع تصميـ ابعاد 
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ز الخدمات كىذا ما يتيح القطع يتطمب تقميص الابعاد الكاقعة عمى مسارات تجيي
( مثلان مع امكانية التصرؼ بحرية كبيرة في 3:1لممصمـ تخفيض الابعاد لنسبة )

( اك أكثر مف ذلؾ فيي ممكنة كلكنيا 4:1تصميـ فضاءات القطعة, اما الزيادة الى )
تخمؽ بعض الصعكبات, كعند العكدة الى مثالنا السابؽ نجد اف تغيير ابعاد قطعة 

تقريبان يتحقؽ  2(ـ32*32مثلان بدلان مف ) 2(ـ41*25الى ) 2(ـ1111مساحتيا )
(متر طكؿ, عند تجييز شبكات الخدمات بالنسبة لكؿ قطعة كلك قمصت ىذه 7تكفير )

 (متر طكؿ, بالنسبة لكؿ قطعة.8( لكاف التكفير يزيد عف )3:1النسبة الى )
اـ بتقميص نستخمص مما سبؽ اف افراز القطع لأغراض السكف يتطمب الاىتم    

كمؼ تجييز الخدمات مع مراعاة الحفاظ عمى معايير مقبكلة عمكمان القطعة 
المستطيمة الشكؿ ذات البعد الاقؿ في اتجاه مسارات خطكط الخدمات ىي المفضمة 
اقتصاديان دائمان, اما اتخاذ السكف نمط العمارات السكنية فيحقؽ كفكرات اقتصادية تبمغ 

 يـ لأغراض التشييِد الافقي.اضعاؼ جميع احتمالات التقس
تكصؼ المدينة العربية كالاسلامية كالمدينة القديمة التي سبقت عصر السيارة    

بالمدينة المتضامنة فيي تتصؼ بقصر الرحلات كتقارب الكتؿ البنائية كضيؽ  عمكمان 
 الازقة كالطرؽ كتلائـ استعمالات الارض فييا كبساطتيا.

اما المدينة الحديثة رديفة التقدـ التكنكلكجي كتعدد كسائط النقؿ كفي مقدمتيا     
السيارة الصغيرة)الصالكف( فقد ترامت في اتجاىات متعددة مع اختلاؽ المبررات لذلؾ 
الترامي, فنجد فكرة ضكاحي المدف كخدمات الضكاحي كالمراكز التجارية كىي افكار 

يؾ ىيكؿ المدينة, غير اف الناس كفي معظـ عصر السيارة قد عممت عمى تفك
الحالات يبقكف متعمقيف بمسألة سيكلة الكصكؿ كمسألة نفسية كاقتصادية كاجتماعية 
كتزداد ىذه الاىمية اك التعمؽ بسيكلة الكصكؿ كمما ازداد التكرار في الرحلات كىذا 

فكران كفنان ما ينطبؽ عمى رحلات العمؿ كىنا يأتي دكر التخطيط الجيد في اف يككف 
عمميان كاقتصاديان يعالج البعثرة في استعمالات الارض ضمف حدكد المدينة كأف لا 
تزيد اطكؿ رحمة منشأىا المسكف كمقصدىا العمؿ عف ساعة مف الزمف مثلان ثـ يتـ 
تكزيع كتخطيط استعمالات الارض كفقان لذلؾ, اف ما طرحتو )جيف جيككب( بيذا 

اضي مازاؿ قائمان حيث عانت مدف امريكية كبرل مف الصدد منذ ستينات القرف الم
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التفكؾ كالتدىكر نتيجةن الترامي غير المدركس إذ اصبحت الرحلات فييا بمختمؼ 
الطرؽ السريعة مف المغريات التي يتشبث فييا المخططكف لتبرير الترامي الحظرم 

 غير المدركس كلكف الحفاظ عمى الارض يضؿ اليدؼ لأم ابداع تخطيطي.
كتبقى الرغبة في استخداـ السيارة الخاصة جامحة لدل الكثيريف كخصكصان عندما      

لا تحد التشريعات مف ذلؾ, كلقد كاف تقرير)ككلف بيككانف( استاذ التخطيط البريطاني 
في مطمع ستينات القرف الماضي المرفكع الى الدائرة القانكنية مدعاة للإستخداـ 

شبو حركة السيارات عمى الطرؽ بجرياف السكائؿ الكثيؼ لمسيارة الخاصة حيث انو 
في الانابيب)جرياف مستمر( كلا يحد مف ذلؾ الا خطر التمكث البيئي نتيجةن الزحاـ 
المفرط كتجاكز الطاقة الاستيعابية لمطرؽ كعندىا اكجد )بيككانف( نظرية المناطؽ 

ييا ذات قابمية اك البيئية التي تدعك الى اعتبار كؿ منطقة كفقان لإستعمالات الارض ف
 طاقة معينة لتقبؿ حجـ مركرم يتكافؽ مع بيئة ذلؾ الاستعماؿ.

تكزيع  كاكجد قكاعد لمتقسيـ البيئي عمى ىذا الاساس كصاغ منيا اساسان لأعادة    
المركرم مع سياسات لمتجديد الحضرم لفؾ الاختناقات المركرية بعد اف تزايدت اعداد 
السيارات الى حد كبير كاصبح خطر تمكث البيئي ييدد كؿ مقكمات الحياة ارتفعت 
الاصكات المقاكمة مف انصار حماية الببيئة كجمعيات الخضر كالمدافعيف عف البيئة 

كؿ عديدة تحد مف استخداـ السيارة الخاصة في كغيرىـ كصدرت تشريعات في د
المناطؽ المركزية المزدحمة كتضع قيكدان عمى الاستخداـ كتشجيع استخداـ النقؿ العاـ 

( مثلان في بعض المدف الاكربية سياسات كثيرة Park and Rideكتطبيؽ مبدأ)
 تيدؼ لمحد مف حكادث زحاـ المركبات كما ينتج عف حركة المركبات مف حكادث

مؤسفة كتمكث ييدد الحياة البشرية بأسرىا لذلؾ نجد اليكـ حركة كاعية باتجاه تشجيع 
النقؿ الجماعي تمقى تأييدان متزايدان يدعميا مثقفيف كثيريف في مقدمتيـ اساتذة 
الجامعات الاكربية الذيف يستخدمكف دراجاتيـ اليكائية في الكصكؿ الى اماكف عمميـ 

أنيا شأف مسالؾ السيارات كمكاقفيا انيا التكجو الجيد الذم كيييئكف ليا طرقان مكاقؼ ش
اخذ يغزكا بمدانان أخرل في آسيا كالصيف كاليند كالياباف يمثؿ سياسة تستحؽ التشجيع 

 كالاىتماـ.
 المتطلباث الذاخليت والخارجيت للوحذة السكنيت: .1.1
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ضمنت كؿ التشريعات التي تخص الاسكاف كجكب سلامة اك صلاحية 
مستخدمة في الانشاء كملائمتيا لمبيئة كطرؽ الانشاء كتكافقيا مع المكاد ال

الذكؽ العاـ كعدـ التجاكز عمى حقكؽ الاخريف ككذلؾ الحؽ العاـ كميما 
اختمفت الانماط السكنية افقية كانت اـ عمكدية كفضاءاتيا تحددىا انشطة 

لاغتساؿ الفرد اك الاسرة التي تمارس داخؿ الكحدة السكنية كالتي تتمثؿ في ا
كالنظافة كاعداد الطعاـ كتناكلو كتخزينو كالنكـ كالراحة كاستقباؿ الضيكؼ 
تضاؼ الى ىذه النشاطات نشاطات اخرل حسب سعة المساحة كالامكانات 
كالرغبات كتنظيـ ىذه الفضاءات يرتبط بمتطمباتيا كؿ مف الانشطة التي 

اللازمتيف.  تمارس فييا كاكقات ممارستيا كمتطمبات التيكية كالانارة
فالاغتساؿ كالنظافة ضركرية منذ لحظة دخكؿ المسكف كبعد تناكؿ الطعاـ 

 كعند اماكف النكـ كالاستيقاض مف النكـ .
اما اماكف النكـ فتحتاج الى اليدكء كلما يبعث عمى الاسترخاء استقباؿ     

الضيكؼ كالحياة العائمية الجماعية تحتاج الى مكاف متكسط يحفز عمى 
لحديث كالرأم كقد يستخدـ احيانان لتناكؿ الكجبات الخفيفة عند تبادؿ ا

محدكدية المساحة اك لأغراض اخرل ايضان, ككمما ازداد عدد افراد الاسرة 
 تنكعت الحاجات كتطمب التنظيـ.

اف تكزيع الانارة الطبيعية كالتيكية متطمب اساسي داخؿ الكحدة السكنية    
الاستعمالات كتتكافؽ مع جميع  كتتكفر ككدات خاصة تغطي جميع ىذه

الظركؼ كالامكانات كيمكف الحصكؿ عمييا كمطبكعات اك عبر الشبكة 
 العنكبكتية كلا نخكض أكثر في ىذا الجانب لسعتو كتنكع الاذكاؽ فيو.

اما فيما يتعمؽ في المحيط الخارجي اك المباشر لمكحدة السكنية فيجب    
اسية المباشرة للأسرة مف شبكات اف يمبي ىذا المحيط جميع الحاجات الاس

خدمات كتحقيؽ بيئة سكنية مريحة كعدـ كجكد مكاره كممكثات كيحقؽ 
مجتمعان نطمؽ عميو مجتمع التجاكر اك المجاكرة كىك مجتمع متألؼ يحقؽ 
ىكية المعرفة السكانية عبر مؤسسات الالتقاء كالتعارؼ كالتنمية كلجميع 

فيو تتكاجد مؤسسات التعميـ كالعبادة فئات الاعمار كالشرائح الاجتماعية ك 
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كالترفيو كخدمات التسكيؽ ككرشة الخدمات اليكمية كلكؿ مف ىذه الخدمات 
متطمبات في التكقيع المكاني كالمساحي بما يضمف استمرار الخدمة كسيكلة 

 كصكؿ طالبي الخدمات بأماف كسيكلة كيسر ككفاية.


