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 عشر : ثالثةالمحاضرة ال

 المعايير السكنية

Residential standards 

تتباين المعايير السكنية بين الدول تبعاً لمستواىا الاقتصادي والحضاري، كذلك تتغير ىذه        
المعايير في الدولة ذاتيا مع مرور الزمن. وتؤثر ىذه المعايير المستوى الحضاري والاجتماعي 

يرافق  لممجتمع، ولارتفاع المستوى المعيشي لممجتمع اثره في تغير وتطوير ىذه المعايير، حيث
ارتفاع المستوى المعاشي زيادة في تطوير درجة الانتفاع المكاني من المنزل والحي السكني. 
وتتباين المعايير في المجتمع الواحد وليس ىنالك معايير تصمح لكل زمان ومكان ولعموم معايير 

 الحد الادنى الذي يجب توفره في المنزل ليعتبر مقبولًا اجتماعياً وصالحاً لمسكن.

 وىي المعايير التي تتعمق ببناء المنزل وتشمل: -المعايير المعمارية: -اولًا:

التسييلات  -مادة البناء -ان تاريخ البناء يؤثر وبدرجة كبيرة طراز البناء تاريخ بناء المنزل: .1
الخدمية والصحية داخل المنزل وفي المنطقة السكنية. وتعتمد سياسة الاسكان تاريخ اعمار 
المنطقة السكنية اساساً ليا في التصنيف، ومن المعروف ان لممنزل عمراً زمنياً، وىذا العمر 

ة بمادة البناء والقيام بالصيانة والترميمات اللازمة. بعبارة اخرى ان عمر مرتبط بصورة مباشر 
 المنزل سيزداد عند القيام بمثل ىذه الترميمات والصيانو.

في جغرافية المدن، من المعروف ان المنازل القديمة تقع قرب وحول المنطقة التجارية           
ي الاطراف. اي ان المدينة غاليا ما ترسم خارطة المركزية، والمناطق الحديثة غالياً ما تكون ف

نموىا حسب تاريخ انشاء مناطقيا السكنية. وىذه المناطق السكنية تتباين، فيما تتباين نمط 
الشوارع وطراز البناء ومادتو والتسييلات الخدمية داخل المنزل وفي المنطقة السكنية ذاتيا. اي 

واقع الاقتصادي والاجتماعي لممجموعة البشرية ان كل منطقة سكنية تعكس وبصورة واضحة ال
 التي بنيت من اجميا المنازل، وكذلك المستوى التقني لتمك الفترة.
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ان المناطق السكنية القديمة ترتفع فييا نسبة المنازل الآيمة للانيدام ونسبة المباني فييا ىي      
ما ينقصيا من مرافق خدمية بحاجة الى ترميم وصيانة ورفع مستواىا المعماري وذلك بإضافة 

 وصحية لتكون صالحة لسكن الانسان.

ان تاريخ بناء المنزل ذو اىمية بالغة لأنو يؤشر التباين الكبير بين المناطق السكنية حسب      
تاريخ اعمارىا. حيث ان مع تطور تقنيات البناء وطرازه لممساكن ومع مرور الزمن تتناقص 

 ة.الكثافة السكنية وبصورة مستمر 

لمعرفة مادة بناء المنزل اىمية كبيرة في دراسة الواقع السكني وأنماطو.  -مادة بناء المنزل: .2
تؤشر مادة البناء اشياء عديدة منيا: العمر الزمني لممنزل، موقعو بالنسبة الى مركز المدينة، 

التمييز  موقع ساكنيو في المنزلة والمكانة الاجتماعية والاقتصادية. ويميل بعض الباحثين الى
بين مادة البناء لمجدران عن مادة بناء السقف، والبعض يؤكد عمى نوعية الشبابيك والابواب، 
وفي الحقيقة ان الاختلاف بين مواد البناء يعكس مرحمة من مراحل تطور المجتمع اقتصاديا 

 وحضارياً.
حقلًا ميما من  في معظم الاحصاءات الرسمية لمعديد من الدول تمثل مادة البناء لممنزل     

في العراق ورد التصنيف التالي لممنازل:  1957حقول الاحصاء الرسمي. ففي احصاء عام 
اي ان مادة البناء ونوع السكن قد  -مؤسسة حكومية –دار أجر  -شقة في عمارة -قصر

 امتزجا مع بعض لتعطي ىذا التصنيف لمسكن.
مواد البناء الى ثلاثة اصناف فقد صنف المنازل حسب  1965اما في احصاء عام        

ىي : المنازل الدائمة) تمك المبنية بالطابوق او الحجر او الكونكريت( والمنازل المؤقتة ) 
 صريفة، كوخ او خيمة(، ومنازل شبو دائمية )مبني بالطين(.

 -فقد صنف المنازل حسب مادة البناء وكما يأتي: طابوق 1987اما في احصاء عام      
 طين او لبن ومواد اخرى. -كتل من البناء الجاىز -وك(كتل )بم -حجر

نستنتج من ذلك بأن مواد بناء المنازل مؤشر جيد عمى المستوى الاقتصادي والتقني       
وبالتالي الحضاري لمدولة. فنلاحظ ان محافظة بغداد ترتفع فييا نسبة البناء بالطابوق وفي 
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ء بالبموك، تمييا محافظة كركوك. اما محافظة وقت ان محافظة نينوى ترتفع فييا نسبة البنا
السميمانية فأن اغمب بناءىا كان من الحجر، اما المحافظات الوسطى فأنيا اعتمدت بدرجة 
كبيرة في بناء المنازل عمى الطابوق، اما المحافظات الجنوبية فيسود فييا البناء بالطابوق مع 

 قميل من البموك.
اط السكنية يتداخل طراز البناء مع مواد البناء وتاريخو. عند دراسة الانم -طراز البناء: .3

فالفرق بين القصر ودار مبني بالأجر واخر مبني بالمبن واخر عبارة عن صريفة ىو فرق في 
الطراز وفي نفس الوقت فرق بين مواد البناء. وطراز البناء يتباين بين الدول كما يتباين في 

 الدولة نفسيا.

 -اثر سمايمز قسم مدينة لندن حسب طراز البناء كما يمي: فنلاحظ ان        

 بيوت النزلاء والفنادق. .1
 الشقق والعمارات السكنية. .2
 منازل متصمة ببعضيا ذات حديقة امامية.  .3
 منازل متصمة ببعضيا بدون حديقة امامية. .4
 منازل منفصمة او شبو منفصمة عن بعضيا مع مرآب او كراج لإيقاف السيارة. .5
 بيرة ذات الحديقة الواسعة.المنازل الك .6

العمودي وخاصة  لقد شيد عقد الستينيات والسبعينيات والثمانينيات ازدىار عممية البناء   
في المدن الكبرى، ولمدول اثر كبير في ىذا خاصة عند اعادة بناء مركز المدينة. والميل الى 

 -السكن العمودي لو اسبابو ومبرراتو:
خبراتيم وقدراتيم الذاتية والتنافس فيما بينيم في مجال ميل الميندسين الى ابراز  .أ 

 التصميم.
 المردود الاقتصادي العالي لمعمارات السكنية وبكمفة اقل من البناء الافقي. .ب 
ازياد الطمب عمى المنازل المؤجرة وخاصة من قبل المياجرين والطمبة وبحثيم عن منازل  .ج 

 قرب مواقع العمل او الدراسة .
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عمارية والبمدية في بعض الدول دوراً ميماً في تشجيع طراز البناء ادت الضوابط الم .د 
 العمودي .

ارتفاع اسعار الاراضي في المدن وخاصة الاراضي الواقعة قرب المنطقة التجارية  .ه 
المركزية، وىذا يؤدي الى عدم اقتصادية تطوير ىذه الاراضي كبناء لسكن منفرد، لذا 

رض اتجو المقاولون والشركات الى البناء العمودي قرب ولتغطية الكمفة المادية العالية للأ
 مركز المدينة.

تمثل مساحة البناء معياراً ميما في حالتين في وقت واحد وبدرجة كبيرة  -مساحة البناء: .4
وىما: الكثافة السكنية والواقع الاقتصادي لمساكنين، ويكتمل ىذا المعيار عندما يعرف عدد 

اكنين. وان المعنيين بالإسكان قد حددوا المساحة المناسبة غرف النوم ومساحتيا وعدد الس
 لممنزل تبعاً لعدد ساكنيو.

 -التسهيلات الخدمية والصحية المتوفرة في المنزل: .5

تتباين المنازل في نوعية وعدد المرافق الخدمية والصحية، وىذا راجع الى عدة اسباب          
نمط بناء المنزل وغير ذلك. فالمسح الميداني  -مساحة المنزل -اجتماعية -اقتصادية -منيا:

 -لممناطق السكنية تنظر الى المنزل من ثلاثة جوانب : المظير الخارجي)العمر المتبقي لممنزل
عدد والمستوى الاقتصادي والاجتماعي  -تنظيمو الداخمي(،)توفر المرافق الخدمية والصحية فيو(

يار، ىو ان توفر المرافق الخدمية او عدميا اصبح لساكني المنزل. النقطة الاساسية في ىذا المع
 مؤشراً ميماً في رسم سياسة الدولة للإسكان ومحور لمدراسات التخطيطية لمسكن.

 -تتعمق بالساكنين انفسيم وتنقسم الى: وىي المعايير التي -ثانياً: المعايير الاجتماعية:

تتباين انواع ممكية المنازل بين الدول، والايجار من الدولة. تيدف الكثير  -ممكية المنزل: .1
من الدول الى ان يمتمك المواطن منزلو الذي يسكن بو. وتمثل معظم الدول سواء كانت 
رأسمالية ام اشتراكية الى زيادة نسبة الاشخاص الذين يممكون منازليم والاقلال من نسبة 

 الخاص.المنازل المؤجرة من القطاع 
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تؤشر مينة رب الاسرة الواقع الاقتصادي والاجتماعي للأسرة، وجميعيا  -مهنة رب الاسرة: .2
تمثل الواقع الاقتصادي والاجتماعي لمنطقة السكنية ككل. حيث تميل المجاميع الاقتصادية 

 والاجتماعية، واحيانا المينية الى التكتل في مناطق سكنية خاصة بيا. 

واقع السكني بدون معرفة التوزيع الجغرافي لمتركيب الاجتماعي ان دراسة ال         
والاقتصادي لمساكنين يمثل نقصاً في المعمومات السكنية ولا يؤدي الى نتائج مقبولة. وتختمف 

 الدول في تصنيفيا لممين، ويعكس تركيب المين المستوى الاقتصادي لمبمد.

اجتماعياً ميماً اضافة الى كونيا احد اسس  تعتبر الكثافة السكنية مؤشراً  -الكثافة السكنية: .3
 -السيطرة التخطيطية في مجال السكن وتنقسم الكثافة السكنية الى:

وتحسب من خلال تقسيم عدد السكان عمى مساحة المدينة وبغض  نية العامة:الكثافة الاسكا .أ 
ماماً، ولكنيا النظر عن كيفية استخدام الارض، الا انيا تستثني الاراضي الزراعية والخالية ت

 تشمل الاستعمالات الصناعية التجارية والفسحات ومختمف الاستعمالات الحضرية.
وتعتمد ىذه الكثافة لمعرفة الكثافة لممناطق السكنية حيث الاجمالية: . الكثافة الاسكانية ب

يقسم عدد سكان المنطقة السكنية عمى مساحتيا وبضمنيا المنازل والحدائق والطرق والحوانيت 
والمدارس الابتدائية والفسحات ويستثنى منيا المناطق الصناعية والمدارس الثانوية وحدائق 

 المدينة.

ويعتمد ىذا النوع من الكثافة لمنطاقات لاعتمادىا في التخطيط  افة الاسكانية الصافية:ج. الكث
او عدد الدور الاسكاني والسيطرة عمى التنمية. تعتمد ىذه الكثافة عمى تقسيم عدد سكان النطاق 

فيو عمى مساحتو والتي تشمل المنازل والحدائق والفسحات ونصف مساحة الطرق المحمية بو 
 بحيث لا تزيد عن ستة امتار مع استثناء الدكاكين المحمية والمدارس والاراضي المفتوحة. 

لا يقتصر الاىتمام بعدد الساكنين في المنزل، بل التركيب العمري التركيب السكاني:  .4
والجنس لمساكنين ويقاس ىذا التركيب عمى اساس تدني الواقع المعماري لممنزل والتركيب 

الابن الاكبر(. ومعرفة  -الاب -عدد المسنين)الام-الديموغرافي لمساكنين مثل عدد الاطفال
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رجة كبيرة تحمل الاسرة لمضغط السكني، وتحمل وتقبل الجانب السكاني لمساكنين تحدد وبد
 الواقع المعماري لممنزل، ودرجة انتفاعيم من المكان.

تيتم الدراسات الجغرافية بالتكوين الانثوغرافي لمساكنين )العرقي والديني(، التكوين السكاني:  .5
معينة، فمثلًا نسمع  فغالباً ما تميل المجاميع الدينية او العرقية الى التكتل في محلات سكنية

 من محمة الأرمن ومحمة الصابئة وغيرىا من المحلات السكنية.
وىي خلاصة لكل المعايير والموازين السابقة وتتباين درجة  درجة الانتفاع من المكان: .6

 الانتفاع من المنزل او الحي السكني بالنسبة لمساكن نفسو عبر الزمن.

 


