
Tishreen University Journal for Research and Scientific Studies - Engineering Sciences Series Vol.  (43) No. (2) 0202 

 

journal.tishreen.edu.sy                                                     Print ISSN: 2079-3081  , Online ISSN:2663-4279 
199 

 في مدينة اللاذقية سكنيةال دراسة أنظمة البناء
 ما بين التنظيم الإداري والمضمون الفني

*إحسان مزيق
 

 

 (2202 / 3 /02ل لمنشر في ب  ق   . 0202/  6/  2تاريخ الإيداع )
 

 ممخّص  
 

الجزء الأكؿ هيكمية إدارة عممية التنظيـ كالبناء في سكريا، ككف أف أنظمة البناء في  يناقشهذا البحث مف جزأيف،  يتألؼ
كلا يمكػف أف تػدرس  ، عمػ  مسػتكل الدكلػة السػكرية التنظيـ كالبنػاءبمنظكمة كبشكؿ متكامؿ مدينة اللاذقية مرتبطة هرميان 

ث يػػتـ التطػػرؽ إلػػ  الجدػػاة الداعمػػة فػػي هػػذق العمميػػة، كعلاقاتدػػا المتبادلػػة مػػ  بمعػػزؿ مندػػرد عندػػا إداريػػان كتنظيميػػان،  حيػػ
يجػػاد نجػػاط الجػػكة كاييجاليػػاة لمحدػػاظ عميدػػا كتطكيرهػػا،  ػػـ إيجػػاد حػػالاة  بعضػػدا، كتحميػػؿ هػػذق العلاقػػاة كهػػذق الديكميػػة كال

يجػػاد حمػػكؿ فعالػػة لدػػا كبالنتيجػػة الكصػػكؿ إلػػ   ايػػة رفػػ  كدػػاءة هػػذق  الخمػػؿ كالسػػمبياة لدػػذق العلاقػػاة مػػف أجػػؿ تلافيدػػا كال
 . كصكلان إل  مجترحاة كتكصياة لتطكير هذق المنظكمة كتنمية العلاقة بيف مختمؼ مككناتداالعلاقاة كالديكمية، 

ضػػابطة  يأمػػا الجػػزء ال ػػاني مػػف البحػػث فدػػك يسػػتعرض كبشػػكؿ ممخػػص أنظمػػة البنػػاء السػػكنية فػػي اللاذقيػػة كأهمدػػا نظػػام
،  ػػـ يسػػتخدـ البحػػث أسػػمكة الملاحظػػة مػػف الاشػػتراطاة الدنيػػة لدػػذق الأنظمػػة البنػػاء كعامػػؿ الاسػػت مار، حيػػث يركػػز عمػػ 

كالذم يشكؿ منطجػة الدراسػة كهػك يعكػس  مدينة اللاذقية مناطؽأحد خلاؿ الرصد الميداني لمعديد مف الأبنية السكنية في 
لنظػػامي فػػي معظمدػػا ، كالتػػي تخضػػ  كالتػػي تتشػػابى إلػػ  حػػد كبيػػر فيمػػا بيندػػا  الكاقػػ  فػػي المنػػاطؽ المنظمػػة داخػػؿ المدينػػة

ابتداءن مف مرحمة الترخيص كالدراسػة  في هذق الاشتراطاة الدنيةمكاض  الخمؿ في تطبيؽ البناء المذككريف أعلاق ، لبياف 
 .ندسدا أنظمة البناء تطكيراقتراح إل  ، كخمص هذا الجزء كصكلان لمرحمة التنديذ كالاست مار

 
دارة عممية التنظيـ كالبناء الكممات المفتاحية:  التنظيـ، أنظمة البناء، عامؿ الاست مار، ضابطة البناء، هيكمية كال

 .، ايدارة المحميةايدارم
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  ABSTRACT    

      This research consists of tow parts, The first one discus the structure of urbanism and 

building process management in Syria, Because building codess in Lattakia city linked 

hierarchy with integrated system on the level of Syrian state, and it couldnot studied 

without it alone in administrative and urbanism way, We talk about the Actors in this 

process and their mutual relations with each other, and analyze these relationships and this 

structure, and find strengths and revelations to maintain and develop them, Then find faults 

and negatives of these relationships in order to avoid them And finding effective solutions 

to it and as a result reaching the goal of raising the efficiency of these relationships and the 

structure,and reaching to prposals and recommendations to improve it and the relationship 

between its consists. 

   As for the second part of the research, it briefly reviews residential building codes in 

Latakia, the most important of which is the building control system and the investment 

factor system, where it focuses on the technical requirements of these codes, then the 

research uses the observational method through field monitoring of many residential 

buildings in one of the regieons in Latakia city, that forme study case, that reflect the statue 

in the organized regions inside the city that resemblance to large extent in between it, 

which are subject to two codes mentioned above, to show the fults in applying the 

technical conditions, from tender and studay stage to execution and investming stage , and 

this part reach to suggest devlope building codes itself. 

 

Keywords: Building codes, Investment Factor, Building Control, structure of urbanism 

and building process management, Administrative Organization, Local Administration. 
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 مقدمة: 
ف، مختمػؼ مككناتػى بػيف العلاقػاة كترتيػة أمػكرق لتنظػيـ ضػكابطنشػاط إنسػاني فػي العصػر الحػديث إلػ   أميحتػا    كال
 لممجتمعػاة تعكسػدا الحضػارة لدػذق المػرةة هػي كالعمػارة حضػارتى، بنػاء عمػ  قدرتػى بمػدل يجػاس المجتمػ  رقػي مسػتكل
 اييجابيػاة بػيفالسػكنية كأهمدػا  البنػاء أنظمػةب متخصػص جػزء عػف الحػديث مػففػي مجػاؿ العمػارة  لابػدك  .الأخػرل

 مدنػدسلم لا بدك ادية كالبيئية لمسكاف، تحجؽ الحاجاة الكظيدية كالاجتماعية كالاقتص أبنية سكنية إل  لمكصكؿ كالسمبياة
 حػد عم  كالتنظيمية الدنية النكاحي يراعي متميز معمارم نتا  إل  الكصكؿ أجؿ مف الأنظمة، هذق يدرس أف المعمارم

 عػف ناتجػة المبنيػة بيئتى مجاؿ في اليكـ السكرم المجتم  يكاجددا التي المعمارية المشاكؿ مف العديد أف يلاحظ  .سكاء
 المعمػكؿ فالجػانكف ،سالنػا كتطمعػاة طمكحػاة يمبي بما التطكر متطمباة كافة محاكاة عم  قادرة بناء أنظمة كجكد عدـ
 ذاة بدػا المعمػكؿ الأنظمػة زالػة مػا هػؿ هنػا، ندسػى يطػرح الػذم كالسػااؿ هػك قػانكف قػديـ، كالبنػاء التنظػيـ مجػاؿ فػي بػى

إف  الحاليػة  الأنظمػة كسػمبياة إيجابيػاة هػي كمػا  المعماريػة  النػكاحي عمػ  كالجػكانيف الأنظمػة تػأ ير مػدل كمػا فعاليػة 
 التطػكر عكامػؿ مػف عامػؿ أهػـ أف الاعتبػار بعػيف الأخػذ دكف كالاسػت مارية، الماديػة الناحيػة عمػ  تركيػز انظمػة البنػاء

 حسػاة عمػ  الاقتصػادية النظػرة فكانػة المنظكمػة، لدػذق أك المجتمػ  لدػذا بالانتمػاء المػكاطف شػعكر هػك الاقتصػادم
 هذا عم  الكقكؼ مف بد لا فإنى كبنائدا، بحضارتدا يجاس أمة كؿ رقي كاف كلما كالبيئية، كالاجتماعية الجمالية النكاحي
 أجػؿ مػف الأنظمػة، هػذق كسػمبياة إيجابيػاة بػيف عممى تحدد التي الأنظمة عم  كالكقكؼ صحيح، بشكؿ كقراءتى الناتج،
  .الأنظمةهذق  بشأف محددة كتكصياة شامؿ بتصكر الخرك 

 

 أىمية البحث وأىدافو: 
ي مػػف أك ػػر المشػػاكؿ التػػي تكاجػػى المعنيػػيف بعمميػػة التنظػػيـ كالبنػػاء فػػي هػػكالسػػكنية مندػػا خاصػػةن إف مشػػكمة أنظمػػة البنػػاء 

 في سكريا عامةن كفي مدينة اللاذقية خاصةن. سكريا، كهي الشغؿ الشا ؿ لمباح يف في هذا المجاؿ
 الأسئمة التالية:كتكمف مشكمة البحث في ايجابة عم  

  الداعمػة فػي عمميػة التنظػيـ كالبنػاء، عندا ةالمساكلكماهي الجداة  سكريا في السكنية مف يض  أنظمة البناء  - أ
  كما مدل كداءة العلاقة بيف هذق الجداة

أـ سػكريا ناجمػة عػف الأنظمػة ندسػدا،  النتائج السػمبية الناجمػة عػف عمميػة البنػاء كالتنظػيـ فػيبعض هؿ مشكمة  - ة
  كفي حاؿ عدـ الالتزاـ بتطبيجدا ما هي الأسباة التي أدة إل  ذلؾ  عدـ الالتزاـ بتطبيجدافي 

 فأ كبمػا. بيف مكاض  الخمؿ الأساسية لحؿ هػذق المشػكمةتتكمف أهمية البحث في ايجابة عف هذق الأسئمة الدامة، حيث 
 بمجػاؿ مختصػيف مدندسػيف كجػكد مػف بػد لا كػاف العمػـ، مطالػة مػف مطمبػان  أصػبحة الحاضػر كقتنػا فػي التخصصػية

 الدندسي الككد قكانيف مجاؿ في مختصيف مندا يككف أف يجة المدنية فالدندسة تخصصى، حسة كؿ كالجكانيف الأنظمة
 أنػاس لػدينا يػكفر ممػا كالبناء، بالتنظيـ المتعمجة كالتشريعاة الأنظمة بأمكر مختصيف المعمارية كالدندسة الزلازؿ، كقكانيف

 الحاصػؿ، التطػكر مػ  يتناسػة بما كالجكانيف الأنظمة تطكير عم  قدرة هناؾ تككف كبالتالي الأنظمة، هذق في مختصكف
 عمميػة سػير يضػمف بما لدا اييجابية الحمكؿ ككض  المشكلاة، تحديد عم  دائما الأقدر هك الاختصاص صاحة لأف

 . الأخطاء عف بعيد صحيح بشكؿ الحضرم التطكر
 بمجاؿ المتعمجة كالجكانيف الأنظمة دراسة مف بد فلا كعميى المكضكع، هذا أسبار في الخكض أكجبة ك يرة أسباة كهناؾ
 .رف  مستكاها في لممساهمة المكضكع هذا حكؿ كتكصياة بنتائج كالخرك  السكنية، المباني عم  كأ رها كالبناء التنظيـ
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 :الددفيف التالييف تحجيؽ إل  الدراسة هذق سعة
 الجداة. هذق بيف العلاقة كداءة كرف  ،في سكريا كالبناء التنظيـ عممية في الداعمة الجداةدراسة هيكمية  - أ
)نظػاـ ضػابطة البنػاء كنظػاـ عامػؿ  فػي أنظمػة البنػاء السػكنية فػي مدينػة اللاذقيػةالدنيػة نجػاط الخمػؿ بعػض تحديد  - ة

 الأنظمة.الاست مار( مف أجؿ تلافيدا لتككف نكاة لتحديث هذق 
 منيجية البحث: 

 :هما رئيسيف محكريف عم  الدراسة مندجية ارتكزة
 ػػـ المػػندج ، سػػكريا فػػي كالبنػػاء التنظػػيـ مجػػاؿ فػػي الداعمػػة الجدػػاة هيكميػػةاتبػػاع المػػندج الكصػػدي فػػي اسػػتعراض  :الأكؿ

التحميمػػي فػػي تحميػػؿ اييجابيػػاة كالسػػمبياة فػػي العلاقػػة بػػيف هػػذق الجدػػاة،  ػػـ المػػندج الاسػػتجرائي فػػي اسػػتجراء نتيجػػة هػػذا 
 الجزء الأكؿ المتم ؿ في تلافي الخمؿ بدذق الديكمية كصكلان إل  رف  كداءتدا. 

/منطجة     اللاذقية  مدينة في السكنية الأبنية الد تخض  التي البناء أنظمة استعراض في الكصدي المندج اتباع :ال اني
عمػ  مجمكعػة  لمنكاحي الدنية لدذق الأنظمة كمػدل تطبيجدػا كالسمبياة اييجابياة تحميؿ في التحميمي المندج  ـ، /الدراسة

إيجاد أسباة  في المتم ؿ الأكؿ الجزء هذا نتيجة استجراء في الاستجرائي المندج  ـ الكاق ،مف الأبنية السكنية عم  أرض 
 .عدـ الكصكؿ إل  نتائج إيجابية في المنتج الناجـ عم  أرض الكاق  بعد تطبيؽ أنظمة البناء هذق

 

 النتائج والمناقشة:
 في سكريا كالبناء التنظيـ مجاؿ  في الداعمة لمجداة الديكمية العلاقاة إل  البحثالجزء الأكؿ مف هذا في  التطرؽ سيتـ

 كضػ  كمحاكلػة الجيػدة العلاقػاة ت بيػة عمػ  كالعمػؿ مجتمعػة، العلاقػاة هػذق ككدػاءة ببعضدا، الديئاة هذق كؿ كعلاقة
 أف كلابد نجابية، كهيئاة حككمية هيئاة قسميف إل  تجسيمدا كيمكف خمؿ، مكاض  فيدا التي أك الضعيدة لمعلاقاة حمكؿ
في الجزء ال اني مف نتطرؽ ك    ، مضمكنا أمران  كالبناء التطكير عممية تصبح حت  كتكامؿ تنسيؽ الديئاة هذق بيف يككف

 دراسػتدا أجػؿ مػفمدينػة اللاذقيػة الأبنيػة السػكنية فػي بعد فدـ هذق الديكمية إل  أنظمة البناء التي تخضػ  لدػا هذا البحث 
  . كسمبياتدا إيجابياتدا عم  كتحميؿ

 الجػانكف اسػتيعاة اينسػاف يسػتطي  حتػ  منػى، كالغايػة كجػكدق كمبػرراة الجػانكف أصػؿ إلػ  الرجػكع مػف بدايػةفػي ال بػد لا
 كلترتيػة لحجػكقدـ، كصػكنان  النػاس احتياجػاة لتمبيػة إلا كجػد مػا الجانكف أف إل  التنكيى مف بد لا كاف هنا كمف كاحترامى،
 هػي اينسػاف هػذا كحجػكؽ حجكؽ، إنساف فمكؿ المخمكقاة، سائر عف اينساف يميز ما كهذا بعضى م  المجتم  علاقاة
 مػف يتػذمر المجتمػ  أصػبح فػإذا   فيى، تعيش الذم المجتم  في كاجباة عميؾ فإف حجكؽ لؾ فكما الغير، عم  كاجباة
 دراسػتدما مػف بػد لا الأمػراف كهػذاف سنى، لمبرراة الناس كعي عدـ أك الجانكف هذا فاعمية لعدـ انعكاس فذلؾ ما، قانكف
 لا التداصػيؿ هػذق فػي الخػكض كقبؿ الجانكف، هذا لأهمية الناس تكعية أك الجانكف بتعديؿ إما الخمؿ معالجة يتسن  حت 
 هػذق تعػدك كلا  .لمجػكانيف كتنديػذها سػندا كةليػاة عػاـ بشػكؿ كهيكمياتدػا ايداريػة الأنظمػة عػف سػريعة لمحػة مف عرض بد
 كالجػانكف الدرنسػي الجػانكف كهمػا، عػاـ بشػكؿ البمػداف فػي كالجػكانيف التشػريعاة لمعظػـ مػرجعييف أساسػيف عػف نيفاالجػك 

 الجدػة تكػكف فبدايػة مشػرع، قػانكف إلػ  يصػؿ حتػ  يتبعدػا بمراحػؿ الجانكني التشري  ةلية تمخيص كيمكف ،]1[ البريطاني
 كيحػؽ لتطبيجػى، التنديذيػة السػمطة تأخػذق  ػـ ،مجمػس الشػعة أك ةالتشػريعي السػمطة هػي الجػانكف أك التشػري  بسف المخكلة
 رفض أك بجبكؿ التشريعية السمطة أحجية م  المصمحة فيدا ترل قكانيف بسف التشريعي لممجمس التكصية التنديذية لمسمطة
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 المػكائح سػف التنديذيػة لمجدػاة كيتػرؾ كالجضػائية، التنديذيػة السػمطة طريػؽ عػف فتػتـ المتابعػة عمميػة أمػا التكصػية، هػذق
 .الجكانيف هذق كفعالية سير لضماف كالأنظمة التنديذية

 :في سوريا والبناء التنظيم مجال في الفاعمة الجياتىيكمية  -1
 عامػة قػكانيف هػيك  ،مجمػس الشػعة يسػندا التػي الجػكانيفك  يجكـ السيد رئيس الجمدكرية العربيػة السػكرية بإصػدار المراسػيـ

الدستكر  م  يتعارض لا كبما الجانكف، كنص يتعارض لا بمالدا  كنظـ تنديذية لكائح كض  حرية المختصة لمجداة تترؾ
لشػػعة كالسػػمطة تػػى المختصػػة( بتنديػػذ هػػذق الجػػكانيف تحػػة مراقبػػة مجمػػس اا، كيجػػكـ مجمػػس الػػكزراء )مػػف خػػلاؿ كزار السػػكرم

   .كما يمكف لمسمطة التنديذية عرض اقتراح قكانيف أماـ مجمس الشعة، الرقابية كالجضائية
 :التنظيم والبناء بعممية المعنية]2[ والبيئة المحمية الإدارة الجيات التابعة لوزارة -1-1
 :المحمية المجالس شؤون مديرية  - 1-1-1

 الػػدكر الجديػػد الجػػانكف أضػػاؼ حيػػثفػػي سػػكريا  المحميػػة ايدارة قػػانكف طػػكر الػػذم]3[ ۱۰۷۷ لعػػاـ/ ۷۰۱/ الجػػانكف صػػدر
 عم : المحمية ايدارة قانكف يعمؿ لذلؾ التنمكم

                    بػػػػػػػالمجتم   لمندػػػػػػػكض كالبشػػػػػػػرية الماديػػػػػػػة المػػػػػػػكارد كتنميػػػػػػػة كالتنديػػػػػػػذ التخطػػػػػػػيط عمػػػػػػػ  قػػػػػػػادرة إداريػػػػػػػة كحػػػػػػػداة ايجػػػػػػػاد -
 .«كعمرانيان  كاقتصاديان  اجتماعيان »
 المحمي. بالمجتم  الندكض -

 إلػػ تػػادم  التػػي الأعمػػاؿ كجميػػ  فيدػػا المحميػػة ايدارة شػػاكف بتسػػيير لمدكلػػة العامػػة السياسػػة ضػػمف المجػػالس هػػذق كتعمػػؿ
 ، كتتألؼ هذق المجالس مف:..(كعمرانيا ... كاقتصاديان  )إداريا المحافظة تطكير

 .التنديذية كمكاتبدا المحافظاة مجالس -
 .التنديذية كمكاتبدا كالبمدياة كالبمداة المدف مجالس -
 

 :التنظيم والبناء الجيات التابعة لوزارة الأشغال العامة والإسكان المعنية بعممية -1-2
 :]4[ الإقميمي التخطيط ىيئة -1-2-1
 عممػة حيػث . السػكرية العربيػة الجمدكريػة أراضػي كافة في المكاني ايقميمي كالتطكير التخطيط عممية تنظيـ تتكل  -

 إلػ  خلالدػا مػف تسػع  المكانيػة، المسػتكياة كافػة عمػ  التخطيطيػة المػداخلاة مف عدد تطكير عم  تأسيسدا منذ الديئة
 مػػف كذلػؾ. المحػدكدة الطبيعيػة لممػكارد اسػتدلاؾ مػف عندػا ينشػػأ مػا كبػيف المتنكعػة البشػرية الأنشػطة بػيف التػكازف اسػتعادة
 .التنمية مستكياة كاستدامة التجدد عم  المكارد هذق قدرة مف التحجؽ خلاؿ
 بالتنسػيؽ كتجػكـ الديئػة الأساسػية، التخطيطيػة المدمّػة بكصػددا ايقميمػي لمتخطػيط الػكطني ايطػار إعػداد مدمّة تعتبر -

 الديكمػػة عػػف كالمسػػاكلة الشػػامؿ، التخطػػيط فػػي الخبػػرة ذاة الجدػػة بكصػػددا الػػدكلي كالتعػػاكف التخطػػيط هيئػػة مػػ  المسػػتمر
 الكمّي. الاقتصاد راية ضمف الأكلكياة كترتية المالية

 :]5[ العمرانية التنمية مديرية - 1-2-2
 العمرانيػػة التنميػػة كمحػػاكر منػػاطؽ لتحديػػد الأكليػػة المكانيػػة التنميػػة تكجدػػاة اقتػػراح المديريػػة هػػذق تتكلاهػػا التػػي المدػػاـ مػػف

عػػدادك  العمرانيػة، المجتمعػػاة يشػادة اللازمػة  تطػػكير اقتػراحك  العمرانيػػة، التنميػة كمحػػاكر منػاطؽ فػي التكجيديػػة الدراسػاة ال
عػػادة تطػػكير عمػػ  كايشػػراؼ الجديػػدة العمرانيػػة المجتمعػػاة يحػػداث الكاحػػدة النافػػذة بمدػػاـ الجيػػاـ الأراضػػي، اسػتعمالاة  كال

 لمػدف ايداريػة الحػدكد كخار  الحماية كمناطؽ كتكسعاتدا التنظيمية المخططاة خار  الجائمة العمرانية المجتمعاة تأهيؿ
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عػػدادك  المعتمػػدة، التنميػػة لخطػػط تنديػػذان  المحافظػػاة مراكػػز  دراسػػاة لأعمػػاؿ الجياسػػية كالنمػػاذ  النمكذجيػػة الشػػركط دفػػاتر ال
 .المختصة المديرية اقتراح عم  بناءن  العممية التطبيجاة ضكء عم  تطكيرها إجراءاة كمتابعة العمرانية التنمية

 :]6[ العمراني التخطيط مديرية - 1-2-3
 بدػػا تكمػػؼ التػػي ايداريػػة لمكحػػداة كالتدصػػيمية العامػػة التنظيميػػة المخططػػاة إعػػداد المديريػػة هػػذق تتكلاهػػا التػػي المدػػاـ مػػف

 التخطػػػيط كمعطيػػػاة تكجدػػػاة ضػػػكء فػػػي التخطيطيػػػة برامجدػػػا كدراسػػػة بشػػػأندا تكجيػػػى يصػػػدر التػػػي أك الخطػػػة بمكجػػػة
 أنظمة ض ك ك  كالتدصيمية، العامة التنظيمية الدراساة لأعماؿ كالنمكذجية الخاصة الدنية الشركط دفاتر ض ك ك  ايقميمي،

 .المحافظاة في المعنية الجداة م  بالمشاركة ايدارية لمكحداة البناء
 :]7[والبناءفي سوريا فيما يتعمق بعممية التنظيم  الميندسين نقابةميام   -1-3

 رقػـ التشػريعي المرسػكـكيبػيف  ،18/1/1950 تػاري  19 رقػـالتشػريعي  المرسػكـب تػـ إحػداث نجابػة المدندسػيف فػي سػكريا
 :كالبناء التنظيـ بعمميةأهداؼ النجابة، كمف أهـ أهدافدا فيما يتعمؽ  2010لعاـ  /8/
 الدندسػػػية المشػػػاري  كخطػػػط البنػػػاء كأنظمػػػة الدندسػػػة بمدنػػػة المتعمجػػػة كالأنظمػػػة الجػػػكانيف مشػػػاري  إعػػػداد فػػػي المسػػػاهمة "

 ."كالعمراني ايقميمي كالتخطيط
 ىرمية العمل في مجال التنظيم والبناء في سوريا كالتالي: -1-4

 يمكػف تمخػيص  ]8[ بػىعم  خطكاة إعداد المخطط التنظيمي كأنظمة البنػاء الخػاص بػى كالجدػاة المعنيػة  بعد ايطلاع

  :كالتالي سكريا في كالبناء التنظيـ مجاؿ في العمؿ هرمية
تجػػكـ هيئػػة التخطػػيط ايقميمػػي التابعػػة لػػكزارة الأشػػغاؿ العامػػة كايسػػكاف بكضػػ  المخططػػاة ايقميميػػة كالديكميػػة لكافػػة   -

 الأقاليـ السكرية لتككف ايطار العاـ لكافة المخططاة التنظيمية في المدف كالبمداة كالبمدياة كالجرل.
 الخاصػػػػة الدنيػػػػة الشػػػػركط دفػػػػاتر بكضػػػػ التابعػػػػة لػػػػكزارة الأشػػػػغاؿ العامػػػػة كايسػػػػكاف  العمرانػػػػي التخطػػػػيط مديريػػػػةتجػػػػكـ   -

 الجدػاة مػ  بالمشػاركة ايدارية لمكحداة البناء أنظمة ككض  كالتدصيمية، العامة التنظيمية الدراساة لأعماؿ كالنمكذجية
 ، كتككف هذق الدفاتر مرجعان لأم جدة ستجكـ بدراسة المخططاة التنظيمية كأنظمة البناء.المحافظاة في المعنية

فػي مػديرياة  تجكـ إداراة الشاكف الدنية لمكحداة ايدارية )المعنييف بالتخطيط العمراني( أك مديرية التخطيط العمرانػي  -
أك الشػػػركة العامػػػة لمدراسػػػاة ، كايسػػػكاف العامػػػة الأشػػػغاؿ لػػػكزارة التابعػػػةالخػػػدماة الدنيػػػة أك مديريػػػة التخطػػػيط العمرانػػػي 

أك المكاتػة الدندسػية الخاصػة التابعػة لنجابػة المدندسػيف أك لجامعػاة السػكرية، الدندسية، أك كحداة ممارسة المدنة فػي ا
 ايدارية بدراسة المخططاة التنظيمية لمجداة ايدارية م  أنظمة البناء الخاصة بدا.أم جدة أخرل تكمددا الجدة 

 مجمػسكالجداة المعنيػة بمراحػؿ التصػديؽ هػي ) ،عم  الدراسة أف تسمـ لمجدة ايدارية كالتي تجكـ بدكرها بتصديجدا  -
 –المشػكمة فػي المحافظػة  ايقميميػة الدنيػة لمجنػةا  -قسـ التخطيط العمراني في مديرية الخدماة الدنية  – ايدارية الجدة

مػا عػدا المػدف التػي تعػد مراكػز المحافظػاة فيػتـ تكقيعػى مػف المكتػة  (كالتصديؽ الندائي مف المكتة التنديذم بالمحافظػة
 التنديذم بالمحافظة  ـ تصديجى مف مديرية التخطيط العمراني في كزارة الأشغاؿ العامة كايسكاف.

 :والبناء في سوريا التنظيم مجال في الفاعمة الجياتين تحميل العلاقة ب -1-5
لعمػؿ الخاصػة بدػذا المجػاؿ كمػف سيتـ استخداـ أسػمكة الملاحظػة العمميػة الخاصػة لمباحػث ككنػى ينتمػي إلػ  ندػس بيئػة ا

العلاقػػة ؿ اسػػتخداـ أسػػمكة المجابمػػة العمميػػة مػػ  العديػػد مػػف الأخصػػائييف فػػي هػػذق الجدػػاة المتعػػددة لتحميػػؿ كمناقشػػة خػػلا
  .كالتنسيؽ بيف هذق الجداة في مجاؿ التنظيـ كالبناء، كما يتـ تطبيجى فعلان عم  أمر الكاق 

 ويمكن تحميل النقاط التالية:



مزيؽ                                                  ما بيف التنظيـ ايدارم كالمضمكف الدني دراسة أنظمة البناء السكنية في مدينة اللاذقية  
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نجطػػة إف انحصػػار عمميػػة التنظػػيـ كالبنػػاء فػػي كزارتػػي الأشػػغاؿ العامػػة كايسػػكاف ككزارة ايدارة المحميػػة كالبيئػػة يعتبػػر  -ن1
يبن  عميدا كيجعؿ عممية التحكـ كالسيطرة بدذق العممية أك ر دقةن، كخصكصان بسبة تداخؿ عمؿ الكزارتيف بشكؿ  إيجابية

 كبير في عممية البناء كالتنظيـ.
بإعطػاء الدراسػاة التكجيديػة  العديػد مػف الجدػاة المعنيػةتتم ؿ بكجكد  الأساسية لدذا الجزء مف البحثملاحظة ال إف -ن2

(، إضػػافة كايسػػكانية العمرانيػػة السياسػػاة مديريػػة -ة الأشػػغاؿ العامػػة كايسػػكاف)هيئة التخطػػيط ايقميمػػي تابعػػة لػػكزار كهػػي 
فػي الػكزارتيف، كمػديرياة          في مجاؿ التنظيـ كالبنػاء كمندػا مديريػة البحػث العممػي العديد مف الجداة البح ية إل  

البحث العممي في الجامعاة، كلجاف البحث العممي في نجابة المدندسػيف بكافػة الدػركع كالحركػة البح يػة فػي سػكريا بشػكؿ 
كأنظمػػػة البنػػػاء اـ(، بينمػػػا هنػػػاؾ جدػػػة كاحػػػدة فجػػػط معنيػػػة بكضػػػ  دفتػػػر الشػػػركط الدنيػػػة يعػػػداد المخططػػػاة التنظيميػػػة عػػػ

رية التخطػيط العمرانػي فػي كزارة الأشػغاؿ العامػة كايسػكاف كلا يػتـ الاسػتدادة مػف كػؿ الجدػاة كاعتمادها الندائي كهي مدي
 السابجة إلا بشكؿ محدكد ككيدي يعكد لكجدة نظر الأشخاص المكمديف بالعمؿ بدذق المديرياة.

ناحية النظرية كلكف يجػة إف إشراؼ كزارة الأشغاؿ العامة كايسكاف عم  نجابة المدندسيف تعتبر نجطة إيجابية مف ال -ن3
 تدعيؿ دكر النجابة بشكؿ أكبر في قراراة الكزارة.

 اللاذقية: مدينة في السكنية الأبنية ليا تخضع التي البناء أنظمة -2
 :]9[ اللاذقيةنظام ضابطة البناء لمدينة  -2-1
تػػػػاري   /197/ رقػػػػـكالجركيػػػػة بػػػػالجرار الػػػػكزارم لػػػػكزارة الشػػػػاكف البمديػػػػة مصػػػػدؽ  البنػػػػاء لمدينػػػػة اللاذقيػػػػةنظػػػػاـ ضػػػػابطة  إف
 البحث:هذا ، كيمكف تمخيص أهـ النجاط الخاصة بى بما يديد الددؼ مف 71/1/7991

 :رخصة البناء -
 البمدية.لا يجكز إشادة بناء ضمف النطاؽ العمراني كالحدكد ايدارية أك هدمى إلا بإجازة مف رئيس -ة

 :الترخيصشروط  -
 :الت بةيجكز إعطاء رخصة إلا بعد دف  رسكـ البناء م  باقي الرسكـ كبعد لا 
 العامة.مف تحديد استجاماة كسكية إرتداعاة الطرؽ   -أ 

 العمرانية.جائة ك مف تطبيؽ ال -ة 

 . سباة الراحة في البناءأمف تطبيؽ الجكاعد الدنية كالصحية كتأميف  -  

 التزينية.مف تطبيؽ الجكاعد  -د 

         شػػػػغاؿ الأرصػػػػدة كالأمػػػػلاؾ العامػػػػة كعػػػػدـ عرقمػػػػة السػػػػير كتػػػػأميف السػػػػلامة العامػػػػة أ نػػػػاء قيػػػػاـ الأعمػػػػاؿ إمػػػػف كيديػػػػة  -ق 
 في كرشة البناء.

ذا كػػاف مكقػػ  العمػػؿ يتطمػػة طػػرازان إأك  كافيػػةالخػػرائط المجدمػػة  يػػر دراسػػة ديػػة أف تػػرفض التػػرخيص إذا كانػػة ميحػػؽ لمب
لازـ في شارع مف شكارع سكاء كاف هذا الطراز مدركضان عم  الشارع المذككر أـ معماريان معينان يتناسة فيى م  الطراز ال

 لـ يكف مدركضان.
ااهػػا فػػي دقػػة تنظػػيـ المخططػػاة كالعنايػػة بدراسػػتدا بشػػكؿ لائػػؽ تجػػ  عمػػ  عػػاتؽ المدنػػدس المصػػمـ إف الصػػدة الكاجػػة أد

لا فػػإندـ يحرمػػكف مػػف حػػؽ تجػػديـ المصػػكراة إلػػ  البمديػػة  / 79رقػػـ /    كفجػػان لممرسػػكـ التشػػريعي كالمشػػرؼ عمػػ  التنديػػذ كال
 .السكريةية العربية ة الدندسة في الجمدكر نالمتضمف مد 7991كانكف ال اني  71الصادر بتاري  

 :الأبنية ارتفاع  -
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 يحدد ارتداع الأبنية كأبعادها فكؽ الطرؽ كفكؽ السماكياة كما يمي:
إف ارتدػاع الأبنيػة مػرتبط بعػرض الشػارع أك الشػكارع التػي يطػؿ عميدػا البنػاء ةخػذيف بعػيف  :ارتداع البناء فكؽ الطريؽ -أ 

 المجاكرة.الاعتبار انسجاـ ارتداع البناء م  الأبنية الجديدة 

 :  ارتفاع الطوابق -
مطػػابؽ لرتدػػاع الأصػػغرم الامػػف البنػػاء كعميػػى فػػإف  سػػجدييف متتػػاليفاس الدعمػػي بػػيف محػػكرم يػػالج كهػػإف ارتدػػاع الطكابػػؽ 

 العادم هك  لا ة أمتار.
 ارتفاع الأقبية: -

عف مستكم الرصيؼ لمشارع أك الشػكارع التػي يطػؿ هػذا العجػار عميدػا بأقػؿ  دىإف الجبك هك جزء مف البناء الذم يرتد  سج
مف البناء أك ر مػف   كلك عم  كاجدة كاحدة فجطالشرط فيما إذا كاف مستكم سجدى  مف خمسة كسبعيف سنتيمتران كيدجد هذا

سػػدؿ السػػجؼ للاقبيػػة أيحػػدد الأرتدػػاع الأصػػغرم الصػػافي بػػيف الأرض ك ك . بعييف سػػنتيمتران فػػكؽ سػػكية الرصػػيؼخمسػػة كسػػ
 البناء.قبية مف جممة طكابؽ بمتريف كخمسيف سنتيمتران كلا تعد الأ

لاتتجػاكز  لا ػيف يبة الحدائؽ بحدكد مساحة أعظميػة يسمح بعمؿ مرةة خاص بسيارة كاحدة في كج :المرآب الخاص –
كنصؼ عػف  لايرتد  سجؼ المرةة متريفعم  أف ، فجط بدذق الكجيبةربعة لأامتران مرب  إذا كاف العجار محاطان مف جداتى 

 يستعمؿ لأم نكع مف الاستعمالاة الاخرل. كألاسكية الرصيؼ 
 :المقاييس الداخمية لمبناء -

إف المجػػاييس الداخميػػة الأصػػغرية لكػػؿ مػػف الغػػرؼ كالمطػػاب  كدكراة الميػػاق تختمػػؼ طبجػػان لاخػػتلاؼ حجػػـ الكحػػدة السػػكنية 
إ نػا عشػر كربػ  متػر  72.29لسػكف عػف متػريف كنصػؼ كمسػاحتدا عػف م مػف  ػرؼ اأكيجة ألا ينجص أصغر بعد في 

مرب  كيجػة أف تكػكف الكحػدة السػكنية محتكيػة عمػ  مرحػاض مسػتجؿ عػف الحمػاـ مػا عػدا الشػجؽ الصػغيرة ذاة الغػرفتيف 
          ـ. 7.111فيمكف أف يككف مرحاضدا م  الحماـ كيجة أف لايجؿ أصغر بعد لمحماـ عف 

 :في البناء شروط الأمان والصحة -
 :التالية العناصر الأخرل كمنتدعاتى السكف  رؼ كؿ في تتكفر فأ يجة

 أخرل عازلة فنية بطريجة أك بدراغ أك بجبك الطبيعية الأرض عف أرضدا تعزؿ أف. 

 الرطكبػػػػػة لتسػػػػػرة منعػػػػػان  الأساسػػػػػاة جػػػػػدراف فػػػػػكؽ لمرطكبػػػػػة عازلػػػػػة مػػػػػكاد كضػػػػػ  يجػػػػػة الرطبػػػػػة الأمػػػػػاكف فػػػػػي               
 .الرطكبة عف أيضان  الأقبية أرض عزؿ كيجة كالصعكد الامتصاص طريؽ عف العميا الجدراف إل 

 ذا الأقػؿ عم  سـ 11 الأرضية الطبجة في الجدراف عرض يككف أف  يجػة سػـ 21 حتػ  ذلػؾ مػف أقػؿ كانػة كال
 الجػدراف سػماكة تكػكف أف فيجػة الأخػرل الطكابػؽ فػي أمػا عزلدػا، بمػكاد تػامف كالصػكة كالرطكبػة الحػرارة عزؿ يامف أف
  .ذلؾ مف أقؿ كانة إذا عزلدا يامف أف أك سـ 59

 الجػػدراف فػػي لمتدكيػػة كمجػػارم الخارجيػػة الجػػدراف فػػي لمتدكيػػة فتحػػاة بإحػػداث فيدػػا الطبيعيػػة التدكيػػة تػػامف أف 
 .البناء مخططاة في كالدتحاة المجارم هذق بياف كيجة الجانبية أك المجابمة الداخمية

 بأيػػة كالرطكبػػة البػػركدةك  الحػػرارة ضػػد السػػطح تحػػة الأخيػػر الطػػابؽ كفػػي الصػػكة ضػػد السػػجكؼ عػػزؿ يػػامف أف 
 .قك ير  المجكؼ بالتبريد المستعممة العزؿ مكاد مف مادة

 كػػاف كلػػك لمتدفئػػة مجػػارم كالمطػػب  البدػػك ذلػػؾ فػػي بمػػا لمسػػكف المعػػدة الغػػرؼ عػػدد نصػػؼ فػػي يػػامف أف يجػػة 
 .الحماـ تدفئة مجرل ماعدا الا نيف عف المجارم هذق عدد لايجؿ أف عم  مركزية تدفئة عمؿ ممحكظان 
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 خارجيػػػػػة نافػػػػػذة مػػػػػف سػػػػػكاء الكافيػػػػػة التدكيػػػػػة الصػػػػحية كالأركػػػػػاف كالمػػػػػراحيض الحمامػػػػػاة فػػػػػي تػػػػػامف أف يجػػػػة           
 .لمتدكية مجرل مف أك

 ضػا ط ذم  كمرحػاض دكش عمػ  يحتكم مساحتى صغرة مدما الأقؿ عؿ صحي ركف المسكف في يككف أف 
 .كمغسمة كسيدكف ةلي

 سػمى يمكػف بشػكؿ سػكاق أك اسمنتي بلاط كالمطب  مف كالمرحاض الصحي كالركف الحماـ أرض تندذ أف يجة  
 .بسدكلة كتنظيدى

 لمبناء طابؽ ةخر سطح سكية عف الأقؿ م ع متران  التدفئة كمجارم التدكية مجارم ترتد  أف يجة. 

 ناشػؼ خػاص مجػرل يػامف أف يجػة الأرضػي الطػابؽ ذلػؾ فػي بمػا أك ػر أك طػابجيف عمػ  يحتػكم بنػاء كؿ في 
 بشػػكؿ مغمػػؽ الأرضػػي الطػػابؽ مػػف مػػا مكػػاف فػػي يتجمػػ  كأف الػػدر  أك مباشػػرة المطػػاب  مػػف سػػكاء البيتيػػة الزبػػالاة لتدريػػ 
 .لذلؾ معد معدني كعاء ضمف محكـ

 فيػػػى تكضػػػ  كالبػػػركدة الحػػػرارة عػػػف كمعػػػزكؿ خػػػاص مكػػػاف أك ػػػر أك مسػػػكنيف ذم بنػػػاء كػػػؿ فػػػي يدػػػيء أف يجػػػة 
 .مسكف كؿ في كضعدا فيمكف الكدرباء عداداة أما. الماء عداداة

 كيمنػػػ  الشػػػرفاة  سػػػؿ مػػػاء تدريػػػ  مجػػػارم ككػػػذلؾ العػػػاـ بػػػالمجركر الأمطػػػار ميػػػاق تدريػػػ  مجػػػارم كصػػػؿ يجػػػة 
 .الخاص أك العاـ الطريؽ فكؽ مباشرة تدريغدا

 عميدػا يحتػكم أف يمكػف أك دحػكا مػدخؿ فػي الأقػؿ عمػ  مسػاكف سػتة مػف مالدػة مجمكعػة عمػ  يحتػكم بناء كؿ 
 جباريػػان إ الحػػارس بدػػذا كينػػاط. الأرضػػي الطػػابؽ فػػي لػػى صػحي كركػػف لمحػػارس  رفػػة عمػػ  يشػػمؿ أف يجػػة ،المسػػتجبؿ فػي

 .عامة العجار نظافة عم  كايشراؼ السلالـ ككناسة البناء مراقبة
 مػ  مسػاحتى تتناسة كدربائي مصعد عم  يحتكم أف يجة الأرضي الطابؽ فكؽ فأك ر طكابؽ أربعة مف يتككف بناء كؿ
 .الطبجاة عدد كم  طابؽ كؿ في السكاف عدد

 إلػ  يشػار ةلػي كدربائي بمصباح طابؽ كؿ كفي الجماعي لمسكف المعدة البناء مدخؿ في السلالـ تجديز يجة 
 .لمحارس منبى كدربائي جرس كعم  أحمر كدربائي بنكر داعمكق

 كفجػػان  ماصػػة بئػػر أك فنيػػة جػػكرة فػػي أك العػػاـ المجػػركر فػػي إمػػا ك يرهػػا كالمػػراحيض المطػػاب  ميػػاق تدريػػ  يجػػة 
 .بدا الخاصة كالصحية الدنية لمتعميماة

 جػازةإ عمػ  الحصػكؿ قبػؿق دار  حديجة كتنظيـ كيجىذت أك عجارق سماكم بتبميط يجكـ اف البناء صاحة عم  يتحتـ 
 اسػػتعمالى إمكػػاف تػػأميف يجػػة ،البنػػاء مػػف كالجانبيػػة الخمديػػة الأجػػزاء فػػي كالتدكيػػة للإنػػارة المتػػركؾ السػػماكم أف إذا السػػكف
 .كنظيؼ مأمكف بشكؿ للأطداؿ ممعة أك لمغسيؿ منشر كأ سطيحة أك كحديجة

 يػػامف أف يجػػة السػػجؼ مػػف تنػػكيرق يكػػكف التػػي الحػػالاة كفػػي الخػػار  مػػف كتدكيتػػى الػػدر  تنػػكير يػػامف أف يجػػة 
 .الأدرا  تنكير بخصكص سابؽن  كرد كما يككف أف أك مربعة أمتار أربعة عف مساحتى لاتجؿ زجاجي بلاط بكاسطة التنكير

 كذاة الرضػػػي الطػػػابؽ فػػػكؽ الكاحػػػد الطػػػابؽ ذاة الأبنيػػػة فػػػي طػػػكلي متػػػر عػػػف الػػػدر  عػػػرض لايجػػػؿ أف يجػػػة 
   .طابؽ كؿ في المسكنيف كذاة المتعددة الطبجة ذاة الأبنية في متر 7.21 كعف طابؽ كؿ في فجط المسكنيف

 ؽلاتنطبػ ،صػافي متػر 7.51 عػف الػدر  عػرض لايجػؿ أف يجػة طػابؽ كػؿ فػي المسػاكف متعددة الأبنية في أما 
 سـ. 11 عفالأدرا   هذق عرض لايجؿ أف عم  الأقبية أدرا  أك الخدمة لأدرا  التعميماة هذق

  :]10[ لمدينة اللاذقية لاستثمار نظام عامل -2-2
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 .كتعديلاتى 25/9/7919تاري  / 7971/رقـ المصدؽ بالجرار الكزارم 
 العام:لاستثمار امعدل الاستثمار السطحي وعامل 

النسػبة عػف لػ  مسػاحة العجػار كهػك يسػاكم أك يجػؿ إفجي لمبناء ف معدؿ الاست مار السطحي هك نسبة مساحة المسجط الأإ
أمػا عامػؿ الاسػت مار العػاـ فدػك نسػبة مسػاحة البنػاء عػف كامػؿ  ،المئكية الطابجية المسػمكح بدػا حسػة المخطػط التنظيمػي

 يساكم:طكابجى ال  مساحة العجار كهك 
  تجارة(عامؿ الاست مار الناتج عف الطابؽ الارضي ) 
 عامؿ الاست مار الناتج عف الطابؽ النصاصي 
 عف الطابؽ المتكرر عامؿ الاست مار الناتج 
 كؿعف الراج  لا عامؿ الاست مار الناتج 
 الراج  ال انيعف عامؿ الاست مار الناتج  
 لغاء الجبك السكني كيضاؼ عامؿ الاست مارإيمكف  

 =النسبة المئكية     ×7 
 النسبة المئكية      =×7
 النسبة المئكية      =  ×7

  المئكية =النسبة ×1.19
 المئكية =النسبة ×1.91
 النسبة المئكية  =×1.91

 أخدػضفجي كهمي يعمك متر كاحد أيحدد مسطح المجارنة لكؿ بناء مستجؿ في عجار كاحد بمسح  :المقارنةتحديد مسطح 
  .نجطة مف تجاط  الارض الطبيعية

 مساحتيا في حساب عوامل الاستثمار:الابنية التي لا تدخل  جزاءأ
 لى.طابؽ العائدة مساحة الما هك محدد تنظيميان مف الشرفاة كالدرانداة كالمكجياة التي لا تزيد مساحتدا ع -أكلان 
 .الأك رالنات ء عف جسـ البناء كالمرتبط مف جدة أك مف جدتيف عم   الأفجي ءمساحة الجز  شرفة: –
  الطبيعية.رض كمرتكزة عم  الأ الأقؿمف جدة عم   كالمرتبط بىعف جسـ البناء  الافجي النات ءفرندة: الجزء  –
  جداة. البناء كالمرتبط بى مف  لاثالمكجيا: الجزء الافجي الداخؿ في جسـ  –

لاسػػت مار اة عامػػؿ إف مسػػاحة السػػطكح لا تػػدخؿ فػػي حسػػاة مسػػاحة الشػػرفاة كالدرانػػداة كالمكجيػػاة كلا تػػدخؿ فػػي حسػػا
 البناء.خيرة في عم  ردـ أك عم  سجكؼ الطكابؽ الأ سكاء كجدةفجية الغير مسجكفة المساحاة الأ :بالسطكح العاـ، كيعني

 السدمية:الطكابؽ  - انيان 
 قص .الأساة معدؿ كعامؿ الاست مار حيعتبر طابجان سدميان لا تدخؿ مساحتى في 

عمػػ  كامػؿ مسػػاحة العجػار أك تحػػة  كػؿ بنػػاء لا يتجػاكز عمػػك سػطحى مسػػتكل مسػطح المجارنػػة سػكاء كانػػا مجامػان  -أ 
 المذككرتيف.كامؿ مساحة العجار أك خلافا ن لمحالتيف 

كبػػر كػػؿ بنػػاء مجػػاـ ضػػمف المسػػجط الافجػػي لأ قصػػ ،الأفػػي المنػػاطؽ التػػي حػػدد فيدػػا عػػدد الطكابػػؽ أك الارتدػػاع  -ة 
 ل أعم  نجطة في أرض العجار.ك عمكم كلايتجاكز عمك سجدى متريف كنصؼ عف مسطح المجارنة كمتر كاحد عف مستطابؽ 

 عمدة:الأطابؽ  - ال ان 
  العاـ.عامؿ الاست مار ك عمدة في حساة معدؿ لاتدخؿ مساحة طابؽ الأ
كمسػكف لبػكاة البنػاء ، لمسلالـ كلممصػعد كمػدخؿ مجدػؿعمدة كلكؿ در  رئيسي لمبناء بإنشاء قدص يسمح ضمف طابؽ الأ
% 9نسػػبتدا اءاة المجدمػػة التػػي لاتتجػػاكز ف المسػػاحة مػػف هػػذق الانشػػإ مربعػػان.متػػران  (51) )المسػػكف(لا يتجػػاكز مسػػاحتى 

 .ت مار العاـخمسة بالمائة مف عامؿ الاس
 المياق:قداص السلالـ كالمصاعد كخزاناة أ –رابعان   
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لاتػػدخؿ مسػػاحتدا فػػي حسػػاة  كػػي ،خيػػرقدػػاص السػػلالـ كالمصػػاعد كخزانػػاة الميػػاق المجامػػة فػػكؽ السػػطح الأأيشػػترط فػػي 
مسػاحتدا خمسػة  تجػاكزتف لاأمتػار عػف هػذا السػطح ك أربعػة أكعامؿ الاست مار العػاـ اف لايزيػد عمػك هػذق المنشػأة معدؿ 

مربعػػان لكػػؿ  مربعػػان لكػػؿ كحػػدة مالدػػة مػػف قدػػص سػػمـ كمصػػعد كاحػػد كخػػزاف مػػاء كيضػػاؼ خمسػػة عشػػر متػػرك لا ػػيف متػػران 
 ضافي.إمصعد 
ف أيجػؿ انحػدارها عػف عشػرة بالمائػة ك  ألايسػمح ببنػاء  كنػة قرميػد شػرط  ل  البنػاء المسػمكح بػى قانكنػان إ بايضافة -خامسا ن 
 .خيرعمكها الاقص  متريف كنص عف مستكل السطح الأ لايزيد
 الاست مار.عامؿ السجائؼ لاتدخؿ في حساة  السجائؼ: –سادسان 

 كالمائمة: لمخطكط العمكدية -الغلاؼالخطوط الغلافية )الكباري(: 
ف يبجػ  البنػاء ضػمنى كيتكػكف مػف مسػطحاة كخطػكط عمكديػة كمائمػة متجاطعػة أالحجػـ الػذم يجػة إف  لاؼ البناء هػك 

مػػا الخطػػكط المائمػػة فمػػف الطػػرؼ أ كالدسػػحاة.تنطمػػؽ الخطػػكط العمكديػػة مػػف مسػػتكل الرصػػيؼ فػػي حػػاؿ كجػػكدق كالطػػرؽ 
 :يمي كمامحدد قص  أبنية داخؿ الخط الغلافي الأ تشاد العمكدية.عم  لمخطكط الأ
ة لممنػاطؽ المنظمػة ؽ العاـ معػادؿ لمػرة كنصػؼ العػرض المجػرر لمطريػؽ بالنسػبيبخط عمكدم مجاـ عم  تخطيط الطر  –

عمػ  جانػة أك جػانبي  كعند كجكد ارتدػاؽ تراجػ  مرفػكضنظاـ كمرة كاحدة لممناطؽ الجديدة، صدكر هذا القة قبؿ دالمص
المسػػافة بػػيف خطػػي التراجػػ  المدػػركض بم ابػػة ار كتعتبػػر التراجػػ  لجدػػة العجػػ الطريػػؽ يجػػاـ الخػػط الخػػط العمػػكدم عمػػ  حػػد
لمطريػػؽ كنجطػػة ابتػػداء الخػػط العمػػكدم الرصػػيؼ أك مسػػتكل المجطػػ  الطػػكلي  سػػعة الطريػػؽ لتحديػػد الارتدػػاع ياخػػذ مسػػتكل

 الذكر.نؼ الآ
كاحد قاعدة لكاحد   7.9/ 7ة فجي بنسببخط مائؿ يمتد مف الطرؼ العمكم لمخط العمكدم كيككف مائلا عم  الخط الأ –

 .العجارلجدة داخؿ  –ارتداع كنص 
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–مجموعة أنظمة البناء لمدينة اللاذقية تعديلاتيا المصدر: )الاستثمار ( طريقة تحديد الخطوط الغلافية )الكباري( في نظام عامل 1الشكل )

 (1994-اللاذقية-شعبة المكاتب اليندسية الخاصة-فرع اللاذقية-صادر عن نقابة الميندسين السورية-المتعمقة بيا القررارت -مخالفاتيا
 

 :أحكام مختمفة-
 كمتانتدا:منظر الأبنية 

 الطرقاة.يمن  إنشاء أبنية بشكؿ جسر فكؽ  -أ 

 ذلؾ.حؽ تجدير  قبيح كلمبمديةالتصاكيف عم  شيء مستدجف أك ك يجة أف لايشمؿ شكؿ أك تمكيف الكاجدة  -ة 

               عجػػاراتدـ لجدػػة الطريػػؽ إذا تمنعػػكا يحػػؽ لمبمديػػة ف يدػػرض عمػػ  المػػالكيف تصػػكيف أضػػمف نطػػاؽ معػػيف يمكػػف  -  
 ندجتدـ.بعد إخطارهـ أف تنش ء التصكينة المذككرة عم  

مػػػزكـ أف يجكمػػػكا كيجتضػػػي عمػػػيدـ عنػػػد ال ،أبنيػػػتدـ كأجزائدػػػا الأخػػػرلعمػػػ  المػػػالكيف أف يحػػػافظكا عمػػػ  نظافػػػة كاجدػػػاة  -د 
 ندجتدـ.خطارهـ أف تجكـ بالعمؿ المذككر عم  إإذا تمنعكا يحؽ لمبمدية بعد  ،أك تكريجدا أك طرشدا بدهندا،

تػػزاف كالمتانػػة اللازمػػيف لدػػا محافظػػة عمػػ  المبينػػة كتػػأميف الا ىملاكػػأانة يف يسػػدر دكمػػان عمػػ  صػػأعمػػ  المالػػؾ  -ق 
 كالجكار.سلامة الشا ميف 

ف كبيػة خكجكد طابؽ أعمدة م  هذا الطػابؽ بايضػافة إلػ  الأدرا  كالملاجػلأ كالأسػطحة كالمػدا تعتبر الكجائة في حاؿ
شػػارة بػػذلؾ عمػػ  صػػحيدة العجػػار قبػػؿ مػػنح الرخصػػة إجاريػػة بكضػػ  عمشػػتركة كيجػػرم التنديػػذ مػػ  الػػدكائر ال الحػػارس أملاكػػان 

 الطابجي.كالتجيد بتمؾ الشركط عند ايفراز 
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 /حالة الدراسة/: اللاذقية مدينة في السكنية الأبنيةب الخاصة البناء أنظمةتطبيق  -2-3
 :الدراسة ومحددات آليات -1 -2-3
 بناءن  يتـ محدداة ككض  اللاذقية مدينة في السكنية بالأبنية الخاصة البناء أنظمةتطبيؽ  دراسة لآلياة التطرؽ مف بدلا

 :التالية الأطر ضمف المحدداة تصنيؼ كيمكف كالسمبياة، اييجابياة بيف النظاـ تجييـ عميدا
 .لممبن  الجمالي المددكـ تعكس التي المحدداة كهي :جمالية محدداة .1
 .المستخدميف لحاجاة تمبيتى كمدل الكظيدة ناحية مف المبن  فعالية تعكس التي كهي :كظيدية محدداة .2
 .كاضحة معايير ضمف بالسكف تميؽ صحية بيئة تضمف التي المحدداة كهي :بيئية محدداة .3
 المنػاطؽ فػي لمسػكاف السػميمةالاجتماعيػة  البيئػة تػكفير عمػ  تعمػؿ التػي المحػدداة هػي :اجتماعيػة محػدداة .4

 السػكف، مددػكـ حػكؿ ايسػكاف كنظريػاة المعماريػة النظريػاة معطياة عم  بناءن  المحدداة هذق اختيار تـ كقد .السكنية
 ايجتماعيػة كالعلاقػاة الم اليػة كالكظيدػة الجميػؿ كالمنظر الملائمة لمبيئة تتعداق بؿ المأكل بكظيدة السكف تحدد لا كالتي

  .لممسكف الم الية البيئة مددكـ ايسكاف نظرياة كفؽ يشكؿ ما كهك المحيط، م  كالتنا ـ
 الدراسة: اختيار منطقة -2 -2-3

كمنطجػػة لمدراسػػة لاحتكائدػػا عمػػ  أبنيػػة سػػكنية طابجيػػة منظمػػة، فػػي مدينػػة اللاذقيػػة  منطجػػة طػػكؽ البمػػد العجاريػػةتػػـ اختيػػار 
تػػـ  ـ2000كحػدي ان بعػد عػاـ البنػاء، حيػث بنيػة المنطجػة قػديمان منػذ ندايػػة خمسػينياة الجػرف الماضػي كفػؽ نظػاـ ضػػابطة 

صػػيف مجمكعػػة مػػف الأبنيػػة المرخكتحميػػؿ دراسػػة تػػـ ، ك المبػػاني الجديمػػة كبنائدػػا كفػػؽ نظػػاـ عامػػؿ الاسػػت مار ضهػػدـ بعػػ
 .2020هذق الدراسة في عاـ  كتـ إجراء كالمندذيف كالمست مريف كفؽ نظامي ضابطة البناء كعامؿ الاست مار

 

 للأبنية المرخصة والمنفذة والمستثمرة وفق نظام ضابطة البناء:تحميل   -3 -2-3
إف معظـ هذق المخططاة  ايتدػا التػرخيص كتحجيػؽ شػركط التػرخيص الأساسػية  بالنسبة لمخططات الرخصة: -

معظمدا معايير معمارية أساسية ضركرية، كلكػف هػذق الدراسػاة الدندسػية تعتبػر قاصػرة المذككرة سابجان كهذق الشركط في 
)اينشػائية  ػـ الصػحية  ػـ الكدربائيػة /تيػار تدػا كفػؽ التػدر  التاليختصاصاة الدندسية الأخرل كالتي تجؿ أهميللا بالنسبة
ص ك يػػػػران فػػػػي هػػػػذق يكلا تدػػػػتـ دراسػػػػاة التػػػػرخ (تيػػػػار ضػػػػعيؼ/  ػػػػـ الميكانيكيػػػػة  ػػػػـ الجيكتكنيكيػػػػة  ػػػػـ الطبك رافيػػػػة –قػػػػكم 

بايضافة إل  مخططاة التنسيؽ بيف هذق الاختصاصاة كالمخططاة التنديذية م  التداصيؿ التننديذية كبالاختصاصاة 
 البيئية كالاجتماعية. طاـ ك يران بالشرك الاهتمعدـ 

  للأبنية القائمة والمرخصة:بالنسبة  -
في معظـ الأبنية الجائمة يكجد التزاـ بمخططاة الرخصة بشكؿ كبير كيستمر هذا الالتزاـ بعد إتماـ ايفراز الطابجي      

 لممبن  حيث تبدأ بعدها المخالداة، كنلاحظ في هذق الأبنية ما يمي:
كفػي مراحػؿ لاحجػة تػـ السػماح ، بػيف منخدضػة كمتكسػطة الارتدػاعإف ارتداعػاة هػذق الأبنيػة  للارتفااع: بالنسبة -

 بعد أخذ تجرير خبرة إنشائي. طكابؽ إضافيةبترخيص 
الأعمػ ،  امعظػـ مسػت مرم هػذق الأبنيػة إلػ  اسػت مار مسػاحة كتمػة البنػاء إلػ  حػده يميػؿ بالنسبة لشكل الكتمة: -
جعػػؿ معظػػـ كتػػؿ هػػذق ممػػا كربػػط اسػػت مار المبنػػ  بالكجائػػة فجػػط، عػػدـ كجػػكد مركنػػة فػػي تحديػػد الارتػػداداة ملاحظػػة  مػػ 

 كحد ك يران مف الأفكار المعمارية لكتؿ هذق المباني. ،الأبنية تأخذ الشكؿ النمطي البسيط
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تظير فيو الملاحظات المذكور في تحميل  .الطابق المتكرر+ طابق خدمات وسكن )البناء ( بناء سكني مرخص وفق ضابطة 2)الشكل 
 منطقة طوق البمد العقارية( -مدينة اللاذقية  5426العقارالمصدر: رخصة الباحث أعلاه )

 
           يسػتخدـ هػذا المػرةة عػادة محػؿ تجػارم كهػذا يعػكد بشػكؿ أساسػي : ومواقف السايارات بالنسبة لممرآب الخاص -

لأف مشػػكمة مكاقػػؼ  ؼكجكدهػػا فػػي الرخصػػة ضػػعيكجػػدكل إلػػ  ضػػعؼ الرقابػػة فػػي البمػػدياة كالحالػػة الماديػػة لأصػػحابدا 
 السػياراة قمػة بسػبة السػياراة مكاقػؼ فػي كبيػر هتمػاـلـ يكف هنػاؾ ا الماضي في .السياراة يجة أف تحؿ بشكؿ جذرم

كضػػيؽ الشػػكارع  السػػياراة بسػػبة زيػػادة عػػددها كقمػػة المكاقػػؼ فػػي الشػػكارع بمكاقػػؼ الاهتمػػاـ إزداد كحاليػػان  الكقػػة ذلػػؾ فػػي
، كالمكاطف بشكؿ عاـ يميؿ إل  الركف في الشارع العاـ ككنى مجػاني ك يػر معتػاد عمػ  دفػ  تكػاليؼ إضػافية لػركف ندسدا

يجػة التكجػى نحػك إيجػاد  مف الطبجة الكسط ، لذا متعددة الطكابؽ كالشجؽ هـ  البان السيارة كخصكصان أف سكاف الأبنية ال
عطامكق  ممكية  مفمكاقؼ لمسياراة عامة  الأقبيػة الاسػتدادة مػف دا الصدة العامة أك الشبى عامة ، كنذكر مػ لان ئالبناء كال

كهي أفضػؿ مػف طكابػؽ الأعمػدة كػكف المسػت مريف يميمػكف إلػ  اسػت مار الطكابػؽ الأرضػية مػف الناحيػة كمكاقؼ لمسياراة 
كفػػؽ  الأقبيػػةمػػ  تنديػػذ هػػذق ذلػػؾ عمػػ  اسػػت مار الأقبيػػة كمكاقػػؼ سػػياراة هػػك حػػؿ كيجػػة أف يترافػػؽ  التجاريػػة ، فػػالتركيز

 أكسيد الكربكف فيدا. ؿيراع  عدـ ارتداع نسة أك  كاقؼ سياراة بحيث مالشركط الدنية الصحيحة كخصكصان عند استخدامدا ك
إف معظػـ الأقبيػة المندػذة فػي هػذق الأبنيػة مندػذة بشػركط فنيػة سػيئة كخاصػة مػف ناحيػة العػزؿ             بالنسابة للأقبياة:  -

مػػف الرطكبػػة كالدراسػػة الديدرلكجيػػة كمػػف ناحيػػة التدكيػػة، كهػػذا يعػػكد إلػػ  الجصػػكر الكبيػػر فػػي دراسػػة مخططػػاة الرخصػػة 
ؾ لعػدـ كجػكد دراسػة جػدكل اقتصػادية أكليػة لممشػركع، ندسدا، بايضافة إل  عدـ ميؿ المست مريف لدف  هذق التكاليؼ كذل

 كبشكؿ مبسط نتساءؿ: عندما تغمر المياق هذق الأقبية فما هي الجدكل مف إنشائدا 
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الالتػزاـ بدػذا المكضػكع إلػ  حػد كبيػر بسػبة كضػكحى، كلكػف يجػة  نلاحػظ لمبنااء: الداخمية مقاييسلم بالنسبة -
الك يػػر مػػف المجػػاييس كالنكرمػػاة العالميػػة كالتأكيػػد عميدػػا حتػػ  كلػػك لػػـ يػػتـ لرخصػػة البنػػاء أف تراعػػي الدراسػػاة المعماريػػة 

 التزاـ المدندس الدارس كالمدقؽ بدذا المكضكع.حسة ذكرها صراحةن ضمف نظاـ ضابطة البناء، كهذا يعكد 
 :البناء في والصحة الأمان بالنسبة لشروط -

بعػػض الشػػركط التػػي  كلػػـ تندػػذ بعػػضتنديػػذ الشػػركط التػػي لا تحتػػا  تكػػاليؼ إضػػافية فػػي معظػػـ الحػػالاة، أنػػى تػػـ نلاحػػظ 
الرطكبػة كالمػاء كالحػرارة كاسػتخداـ  العزؿ مفم ؿ العزؿ الصكتي ك بالنسبة لذكم الدخؿ المتكسط أمران صعبان تنديذها يعتبر 

 .نازؿ الجمامة المشترؾ كالذم يندر  ضمف الشركط البيئية
 

 :عامل الاستثمارللأبنية المرخصة والمنفذة والمستثمرة وفق نظام  تحميل  -4 -2-3
 كالمندػػػػذة المرخصػػػة الأبنيػػػة ندػػػس الملاحظػػػاة الػػػػكاردة أعػػػلاق فػػػي مخططػػػاة بالنسااابة لمخططاااات الرخصاااة: -

 .البناء ضابطة نظاـ كفؽ كالمست مرة
  بالنسبة للأبنية القائمة والمرخصة: -

لممبنػ  لتػزاـ بعػد إتمػاـ ايفػراز الطػابجي هػذا الابمخططػاة الرخصػة بشػكؿ كبيػر كيسػتمر في معظػـ الأبنيػة الجائمػة يكجػد التػزاـ     
 الداخميػة السػماكية كالدسػحاة المكجيػا يخػص فيمػا كخصكصػان  البنػاء إفػراز إتمػاـ بعػد لممخالدة الترخيص مرحمةفي التجديز  م  حيث،

 الأبنية ما يمي:الكبيرة، كنلاحظ في هذق 
تتميػز هػذق الأبنيػة بالارتداعػػاة العاليػة الغيػر المألكفػػة كالتػي خمجػة تدػاكة مػػ  الأبنيػة الجائمػة المندػػذة كفػؽ نظػاـ ضػػابطة  -

البناء ككاف هذا الارتداع م  زيادة ارتداداة المبنػ  كالػذم خمػؽ كجائػة أكبػر كبالتػالي مكقػ  عػاـ أكبػر كالتػي لػـ تسػتغؿ بشػكؿ جيػد 
ذق الارتداداة في معظمدا في الكجائة الخمدية ككدسحاة سماكية داخمية تسديلان لعممية مخالدتدا لاحجان، بينمػا كػاف حيث كضعة ه

 مف الممكف في حاؿ تنديذها مف جدة الشارع بتحجيؽ مساحة لمكاقؼ السياراة في الشكارع الأساسية التي تعتبر ضيجة أساسان.
 

 
 

لبناء عامل استثمار                              يأثناء الرخصة وبعد إتمام الإفراز الطابق سكنيمقارنة بين مخطط طابق  (3)الشكل 
 (+ رفع وضع راىن من الباحثمنطقة طوق البمد العقارية -مدينة اللاذقية  1971العقار المصدر: رخصة )
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ك يرهػا أنػكادم رياضػية  تػـ اسػت مار طكابػؽ الأعمػدة فػي معظػـ الحػالاة كسػكف أك كمحػلاة تجاريػة أك مجػاهي -
ف يحػؿ أكهػذا المكضػكع بػدؿ سػياراة، قػؼ امف الاست ماراة بشكؿ مخالؼ لعامؿ الاست مار ندسى، كلـ يػتـ اسػتغلالى كمك 

مشػػكمة مكاقػػؼ السػػياراة الجميمػػة أصػػلان، ضػػاعؼ المشػػكمة أضػػعافان متعػػددة كخمػػؽ اكتظػػاظ فػػي هػػذق الشػػكارع فػػي المنػػاطؽ 
لمرتادم الاسػت ماراة المخالدػة أصػلان فػي طػابؽ الأعمػدة كخصكصػان المجػاهي السكنية الضيجة كخصكصان مكاقؼ سياراة 

 كالنكادم الرياضية.
 

  
لبناء عامل استثمار                              يمخطط طابق الأعمدة أثناء الرخصة وبعد إتمام الإفراز الطابق مقارنة بين (4)الشكل 

 (رفع وضع راىن من الباحث +منطقة طوق البمد العقارية -مدينة اللاذقية  1971العقار المصدر: )
 

هػػػذق المركنػػػة لتحجيػػػؽ كتمػػػة جميمػػػة بالنسػػػبة لأشػػػكاؿ الكتػػػؿ يكجػػػد مركنػػػة فػػػي تصػػػميـ الكتػػػؿ كلكػػػف لػػػـ تسػػػتغؿ  -
كمدركسة، حيث أف تركيز المصمميف عم  تحجيؽ الغاية الاست مارية كالتجارية الأكبر لممست مر كلك عم  حساة الشػكؿ 

 كالكتمة أدل إل  ظدكر كتؿ مستدجنة كهذا مخالؼ أصلان للأحكاـ العامة المتعمجة بنظاـ عامؿ الاست مار ندسى.
 :وفنية لرفع كفاءة أنظمة البناء السكنية في مدينة اللاذقيةإجراءات إدارية   -3

إف أنظمػػة البنػػاء السػػكنية يجػػة أف تػػدخؿ فػػي الأمػػكر ايداريػػة المتعمجػػة فػػي عجػػكد البيػػ  لمدػػرزاة الأبنيػػة الخاضػػعة لدػػذق 
ديـ الخػػدماة شػػركط قكيػة تمػػزـ المسػػت مر بتنديػذ كتجػػفػػرض  مػػف خػلاؿ، الأنظمػة مػػف خػػلاؿ رقابػة البمديػػة عمػػ  هػذق العجػػكد

بشكؿ جيد )م ؿ خمؽ فراغ داخؿ البناء أك الحيز العمرانػي لمتكاصػؿ كالتداعػؿ الاجتمػاعي المشتركة لدذق الأبنية كالمرافؽ 
المباشػػر عمػػ  السػػطح مػػف خػػلاؿ اسػػت مار حديجػػة سػػطح صػػغيرة كجمسػػاة مػػ لان، كتنديػػذ الكاجدػػاة الخارجيػػة بشػػكؿ لائػػؽ، 

الممكػػف أف تكػػكف مشػػتركة عمػػ  السػػطح كتحجػػؽ شػػكؿ جمػػالي مميػػز، كتكزيػػ   خلايػػا الطاقػػة الشمسػػية التػػي مػػففػػرض ك 
المكق  العاـ كاللاند سكية الخػاص بػى، كمكاقػؼ السػياراة كالأدرا  دراسة خزاناة المياق بشكؿ هندسي عم  الأسطح،  ك 

الشػجؽ كالانترفػكف الصػكتي  كالمصاعد كضكء ايشارة الاتكماتيكي للأدرا  كبكابة البناية التي تدتح كدربائيػان مػف قبػؿ كافػة
/حاليػػان صػػكة كصػػكرة/ ، ناهيػػؾ عػػف كػػاميراة المراقبػػة ك رفػػة الحػػارس كنػػازؿ الجمامػػة كحاكيػػاة تػػدكير الجمامػػة، كالغػػرؼ 

تككف معزكلة صكتيان ، كجداز كالتي يجة التجنية م ؿ  رؼ عداداة المياق كالكدرباء ك رؼ الديزؿ كحدي ان  رفة لممكلدة 
رؾ ك رفػػة مخػػدـ انترنيػػة مشػػتركة كصػػالاة تكاصػػؿ اجتمػػاعي مشػػتركة لجػػاطني البنػػاء الػػ .....(، اسػػتجباؿ فضػػائي مشػػت

كمراعاة الدخؿ المادم لمشرائح الاجتماعية في مناطؽ السكف م  إدخاؿ بعض الدعـ الاجتماعي لدذها الشرائح مػف قبػؿ 
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المسػت مر لػف يجػدـ حيػث أف ، عمرانيػة البمدية بعد إجراء إحصائياة عم  مستكل كؿ مجمكعة سكنية كدراسػاة اجتماعيػة
لذا يجة أف تجكـ ايدراراة المحمية بتجػديـ دعػـ لػبعض الشػرائح كالتػي  هذق الخدماة مجانان بؿ ستحمؿ عم  تكمدة الشجؽ

مػػف الممكػػف أف تكػػكف عػػف طريػػؽ تسػػديلاة ائتمانيػػة بالاسػػتعانة بدػػذق ايحصػػائياة كخصكصػػان إذا كانػػة هػػذق الخػػدماة 
سػػيككف عامػػان عمػػ  مػػارة الخضػػراء فدػػي تسػػتحؽ الػػدعـ مػػف قبػػؿ ايدارة المحميػػة لكػػكف أف ندعدػػا بالندايػػة تحجػػؽ معػػايير الع

المرافػؽ المشػتركة كصػيانة هػذق الخػدماة ك  كتشػغيؿ ةفػي إدار يجة أف تستمر سػمطة ايدارة المحميػة ، كما المجتم البيئة ك 
، كعنػد النظػر إلػ  ةليػة ايدارة المحميػة فػي مدينػة قػانكني إدارم لػيس فنيػان فجػط بػؿ هػك، فالمكضػكع بالتعاكف م  السػاكنيف

اللاذقيػػة نجػػد أندػػا تتم ػػؿ فػػي مجمػػس مدينػػة اللاذقيػػة كالػػذم يعتبػػر مجمػػس مركػػزم لا يغطػػي كافػػة تداصػػيؿ ايدارة المحميػػة 
الذيف لا يممككف لأحياء المدينة كأبنيتدا، فعند الكصكؿ إل  مكضكع الأحياء نجد أف ايدارة المحمية تعتمد عم  المخاتير 

حػؿ المشػكمة لػذا فػإف ، مػ  أدائدػـالرقابة ع ضعؼبايضافة إل  كقكانيف كاضحة تسدؿ عممدـ ، صلاحياة تنديذية قكية 
سػمطة ايدارة المحميػة يجػة أف تكػكف ك يجة أف يصؿ إل  إدارة أصغر منظكمة مجتمعية مشتركة كهػي البنػاء السػكني ، 

بشكؿ هرمي حت  الكصكؿ إل  فرض تعيػيف مجمػس كصػندكؽ مشػترؾ لكػؿ بنػاء سػكني لا يجػؿ فيػى عػدد الأسػر  مترابطة
 شجؽ كيمكف دمج الأبنية التي لا تحجؽ هذا الشرط. 10م لان عف 

 
 

 الاستنتاجات والتوصيات: 
 :الدراسة نتائج  -1
اقتػػػراح تشػػػكيؿ مجمػػػس يدارة الشػػػركط الدنيػػػة العامػػػة لعمميػػػة التنظػػػيـ كالبنػػػاء فػػػي سػػػكريا، كتصػػػديؽ المخططػػػاة  -1-1

فػي دمشػػؽ، الأشػغاؿ العامػػة ك ايسػكاف التنظيميػة كأنظمػة البنػػاء الخاصػة بدػا، مجػػرق مديريػة التخطػيط العمرانػػي فػي كزارة 
بإعطػاء الدراسػاة التكجيديػة كالجدػاة البح يػة الرسػمية كافػةن برئاسة مدير المديرية كعضكية مم ميف عف الجداة المعنية 

 في مجاؿ التنظيـ كالبناء في سكريا.
 تشكيؿ فركع لدذا المجمس كبندس الديكمية السابجة في المحافظاة السكرية. -1-2
فػػرض شػػركط اقتػػراح تطػػكير أنظمػػة البنػػاء السػػكنية فػػي مدينػػة اللاذقيػػة كنمػػكذ  لبجيػػة المػػدف السػػكرية، مػػف خػػلاؿ  -1-3

لعمارة الخضػراء كلػك بالحػد الأدنػ ، مػ  إيجػاد ةليػة مناسػبة إدارية كفنية عم  مست مرم الأبنية، تكاكة التجنياة الحدي ة كا
عطاء التسديلاة المناسبة.  لدعـ هذق ايجراءاة مف قبؿ سمطة ايدارة المحمية كال

دارة هػذق الشػاكف إداريػان إبػؿ ايدارة المحميػة المعنيػة بػيتـ متابعة تطبيؽ شركط أنظمة البناء السكنية الحدي ة مػف ق -1-4
كفنيػػػان، كفػػػرض أصػػػغر منظكمػػػة إدارة مجتمعيػػػة مشػػػتركة فػػػي المدينػػػة كهػػػي إدارة المجمكعػػػة السػػػكنية  ػػػـ البنػػػاء السػػػكني، 

عطاءها البيئة الجانكنية كالصلاحياة ايدارية كالدنية كالمادية لمجياـ بدكرها عم  أفضؿ كجى م  تدعيؿ ةل  ية الرقابة عميدا.  كال
 قاـ البحث باستخلاص هرمية العمؿ في مجاؿ التنظػيـ ك البنػاء فػي سػكرية ك بشػكؿ مبسػط كفػؽ التسمسػؿ التػالي -1-5

إدارة الشاكف -مديرية التخطيط العمراني بكزارة الأشغاؿ العامة ك ايسكاف-هيئة التخطيط ايقميمي: ) مف الأعم  للأدن 
 بالتخطيط العمراني(.الجداة الأخرل الرسمية المعنية  -المعنية بالتخطيط العمرانيالدنية لمكحداة ايدارية 

قاـ البحث باستخلاص مراحؿ تصديؽ المخططاة التنظيمية فػي سػكريا كبشػكؿ مبسػط كفػؽ التسمسػؿ التػالي مػف  -1-6
دائػرة التخطػيط العمرانػي فػي مديريػة الخػدماة الدنيػة  -الأدن  للأعم ) مجمس الجعة ايدارية صاحبة المخطط التنظيمي

المجنػة ايقميميػة الدنيػة  -عمراني بالنسبة لمجالس المدف الرئيسػيةبالنسبة لخار  مراكز المدف الرئيسية ك دكائر التخطيط ال
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التصػديؽ الندػائي مػف المكتػة التنديػذم بالمحافظػاة كفػي مديريػة التخطػيط العمرانػي فػي كزارة  -المشكمة في المحافظاة
 نديذم بالمحافظة(.الأشغاؿ العامة كايسكاف بالنسبة لممدف التي تعتبر مراكز محافظاة، بعد تكقيعدا مف المكتة الت

، كهػي قاصػرة إلػ  حػد إف أنظمة البناء السكنية في مدينة اللاذقية تراعي إل  حد ما الشركط المعمارية الأساسية -1-7
، ميكانيكية....( حيث أنى لا يراعي المعايير التجنيػة الحدي ػة-كدربائية-صحية)التجنية ما بالنسبة للاختصاصاة الأخرل 

 شرح أف كما كاضحة ك ير كافية كأصبحة قديمة لا تكاكة التطكر التكنكلكجي كالعممي،  ير البناءأنظمة  بنكد بعضك 
 .هذق الأنظمة  ير كاضح

إف اتجاق معظـ المست مريف مف خلاؿ تطبيؽ أنظمة ضابطة البناء ك عامؿ الاست مار في الأبنية السػكنية باتجػاق  -1-8
لربحػػي أمػػا اهتمامػػى بالمعػػايير الأخػػرل فيجػػ  كفػػؽ الترتيػػة التػػالي: المعيػػار اسػت مار المسػػاحة بالحػػد الأقصػػ  أم الجانػػة ا

   الكظيدي فالجمالي فالاجتاعي فالبيئي..
 

 :الدراسة توصيات -2
كالبنػاء فػي تعزيز التعاكف الكبير بػيف كزارتػي الأشػغاؿ العامػة كايسػكاف ككزارة ايدارة المحميػة فػي مجػاؿ التنظػيـ  -2-1

دارة هذق العممية. سكريا  يادم إل  زيادة المساهمة في عممية التحكـ كالسيطرة كال
 العمرانيػة السياسػاة مديرية -هيئة التخطيط ايقميمي )كايسكاف دعكة الجداة المعنية في كزارة الأشغاؿ العامة  -2-2

فػػػي مجػػػاؿ التنظػػػيـ كالبنػػػاء كمندػػػا العديػػػد مػػػف الجدػػػاة البح يػػػة ( ، ككزارة ايدارة المحميػػػة كالبيئػػػة، إضػػػافة إلػػػ  كايسػػكانية
مديرية البحث العممي في الكزارتيف، كمديرياة البحث العممي في الجامعاة، كلجاف البحػث العممػي فػي نجابػة المدندسػيف 

التنظػيـ كالبنػاء بكافة الدركع كالحركة البح ية فػي سػكريا بشػكؿ عػاـ، إلػ  التنسػيؽ المشػترؾ فيمػا بيندػا فيمػا يخػص عمميػة 
 في سكريا.

 بنتػائج هػذق المختصػة الجدػاة كرفػد كالجػكانيف الخاصػة بالبنػاء الأنظمػة حػكؿ كدراسػاة أبحػاث يجػراء الػدعكة -2-3
 .أنظمة بناء حدي ة إل  الكصكؿ أجؿ مف الأبحاث

 .السكرية المدف لجمي  كالبناء التنظيـ مجاؿ في المتعمجة كالجكانيف الأنظمة جمي  مراجعة -2-4
 هػذق فاعميػة مػدل ايطػلاع عمػ  أجػؿ مػف كالبنػاء بػالتنظيـ المتعمجػة كالجػكانيف للأنظمػة المختصة الجداة دراسة -2-5

عادة تدعيمدا كةلياة المعطمة الأنظمة كدراسة الأنظمة  .لمتطبيؽ كقابمة فاعمة تككف صيا تدا بطريجة كال
 كالجػكانيف المتعمجػة بالبنػاء كمػدل الأنظمػة بأهميػة لممػكاطنيف تكعيػة بػرامج بعمؿ تجكـ أف المختصة الجداة عم  -2-6

 .بيئتدـ السكنية في كالجمالية البيئية كالنكاحي السكنية الأبنية عم  اييجابي تا يرها
 اينتمػاء ركح فػي تجسػيد يسػاهـ بمػا التكعيػة برنػامج بعػد الجػراراة اتخػاذ فػي المشاركة في المكاطنيف دكر تدعيؿ -2-7

 .السكاف لدل
 سػمطة حيػثكالتنظػيـ، المتعمجػة بالبنػاء  كالجػكانيف الأنظمػة تطػكير طريػؽ عمػ  أكلػ  خطػكة الدراسػة هػذق تشػكؿ -2-8

 .السكنية المباني عم  كة ارها فيدا الداعمة كالجداة سندا كةلياة كالجكانيف الأنظمةهذق  عم  الضكء
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