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  ABSTRACT    
This research aims to propose a topographical guideline for organizing sustainable 

cadastral division in rural areas according to appropriate international engineering 

standards, which helps in preparing land parcels division for construction in a way that 

achieves the establishment of residential complexes that are consistent with the rural 

character and the topographic factor. In terms of the locations of the lots, their areas, and 

building proportions. 

  An analytical study of horizontal cadastral division works in organized rural areas was 

conducted by considering new factors such as terrain, topographical inclinations of the 

land, and building sites and proportions. It was found that there are no engineering division 

requirements for designing the lots and licensing to build on them in a manner consistent 

with the contour lines to form a suitable urban environment. This exposes property and 

infrastructure to the risk of landslides and affects natural resources. A proposal was 

reached to develop a topographical guideline that governs the procedures for organizing 

cadastral division in accordance with modern topographical technical rules to ensure 

sustainable development that protects the unique general character of the countryside from 

the negative effects of cadastral development, and to be the cornerstone for legislative and 

technical development to regulate land parcels division in rural areas. 
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              ستدام الم  العقاري قسيم نظيم الت  بوغرافي لت  وجييي ط  خطط ت  ضع م  مة في و  ساى  م  
  ناطق الريفيةم  ال في

 روز حويجةد. 
 (4202 / 8 /29ل لمنشر في ب  ق   . 2024/  7/  22تاريخ الإيداع )

 
 ممخ ص  

 
مناطؽ الريفية وفؽ الاقتراح مخطط توجييي طبوغرافي لتنظيـ التقسيـ العقاري المُستداـ في إلى ىذا البحث ييدؼ 

حقؽ إنشاء التجمعات السكنية كؿ الذي يُ إعداد تقسيـ الأراضي لمبناء بالشّ ، يُساعد في معايير ىندسية عالمية مناسبة
 ؛ مف حيث مواقع المقاسـ ومساحاتيا، ونسب البناء.والعامؿ الطبوغرافي نسجمة مع الطابع الريفيالمُ 

مة مف خلاؿ النظر في عوامؿ جديدة نظّ لتقسيـ العقاري الأفقي في المناطؽ الريفية المُ لأعماؿ ادراسة تحميمية  تّـ إجراء
لتصميـ  نسبتو، فتبيَّف عدـ وجود اشتراطات تقسيـ ىندسيةمثؿ التضاريس، والميوؿ الطبوغرافية للؤرض، ومواقع البناء و 

متمكات المقاسـ والترخيص لمبناء عمييا بما ينسجـ مع خطوط التسوية لتشكيؿ بيئة عمرانية مُلائمة، ممّا يُعرّض المُ 
اقتراح وضع مخطط توجييي تـ التوصؿ إلى و  والبنية التحتية لخطر الانييارات الأرضية، ويؤثر عمى الموارد الطبيعية.

الطابع  تنمية مستدامة تحميطبوغرافي يحكـ إجراءات تنظيـ التقسيـ العقاري وفؽ قواعد فنية طبوغرافية حديثة لضماف 
ي لتنظيـ حجر الأساس لتطوير تشريعي وفنّ  ، وليكوفالعاـ الفريد للؤرياؼ مف الآثار السمبية لأعماؿ التطوير العقاري

 .الريفية المناطؽات في تقسيـ العقار أعماؿ 
  

، التطوير مستدامةال تنمية، البناء، الممكية العقاريةالرخصة العامؿ الطبوغرافي، التقسيـ العقاري،  الكممات المفتاحية:
 .العقاري
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 :مقدمة
؛ فالعقار ىو النواة الأساسية التي تقاـ عمييا جميع المشاريع والبنى التحتية، لذلؾ تُعدّ العقارات مف أىـ دعائـ التنمية

 .[1,2]بأبعادىا الاقتصادية والاجتماعية والبيئيةتنمية الأراضي المستدامة تيا بشكؿ متوازف بما يحقؽ إدار لابد مف 
لمحفاظ عمى الطابع الفريد للؤرياؼ وتضاريسو وموارده مناطؽ الريفية تحديات فريدة في ال أعماؿ التطوير العقاري تواجو

  .[3] استنزاؼ العقارات نفسيا كواقع نتيجة التوسع العمراني في الأرياؼ وقد فرضت ظاىرة الطبيعية،
طط التنظيمي العاـ وفؽ عرَّؼ المخالمستدامة، ويُ الحضرية المخططات التنظيمية أحد أىـ أدوات تجسيد التنمية  تُمثّؿ

ـ، بأنو المخطط الذي يوضح الرؤية المستقبمية لمتجمُّع السكاني وتوسعو، ويتـ 1982/ لمعاـ 5المرسوـ التشريعي رقـ /
ذلؾ عف طريؽ تحديد الحدود العمرانية وشبكة الطرؽ الرئيسية واستعمالات الأراضي الواقعة ضمنو ومنياج ونظاـ بناء 

 فيورض مع أسس التخطيط العمراني والبرنامج التخطيطي، أما المخطّط التّنظيمي التّفصيمي كؿ منيا، بما لا يتعا
المخطط الذي يحدد كافة التفاصيؿ التخطيطية لشبكة الطرؽ الرئيسية والفرعية وممرات المشاة والفراغات العامة وكافة 

/ لمعاـ 5نَظّـ المرسوـ رقـ /وقد  اـ ونظاـ البناء.التفاصيؿ العمرانية للؤراضي بما لا يتعارض مع المخطّط التّنظيمي الع
صدار المخططات التنظيمية وأنظمة البناء لدى  2002/ لعاـ 41المُعدّؿ بالقانوف رقـ / 1982 إجراءات وضع وا 

الجيات الإدارية في القطر العربي السوري، وكذلؾ بالنسبة لكؿ توسع عمراني بإضافة مناطؽ سكنية جديدة إلى مخطط 
عند الدراسة التحميمية لمواد ىذا لكف  .[4,5]ي عاـ، وفؽ ما تستدعيو احتياجات كؿ تجمع سكاني آنية ومستقبمية تنظيم

بيّف عدـ وجود المرسوـ وتعديلاتو، لمعرفة الاعتبارات المعتمدة مف قبؿ الجيات المختصة عند إعداد ىذه المخططات، تَ 
نّما يتـ العمؿ بالقوانيف والأسس التخطيطية قوانيف وأسس تخطيطية خاصة بإعداد المخططات التن ظيمية لمريؼ، وا 

الصادر  2005/ عاـ 5130ولدى دراسة البلاغ رقـ /أي تجمع عمراني في المدينة أو الريؼ عمى السواء، بالخاصة 
، وىي: العادات الاجتماعية، المحافظة عمى تعف وزارة الإدارة المحمية يُلاحظ أنّو تمت الإشارة فيو إلى بعض الاعتبارا

المناطؽ الزراعية، والتأكيد عمى عدـ التوسع عمى حساب ىذه المناطؽ قدر الإمكاف، إلا أنيا لـ تخرج عف كونيا توصيات ولـ 
 .[6]تتضمف آلية التطبيؽ، فيي بحاجة إلى تعميمات تنفيذية توضح كيفية تطبيقيا عمى المخططات التنظيمية للؤرياؼ 

، وبما أف لمعقار علاقة وطيدة بالتوسع ضري الفوضوييمكف أف نطمؽ عمى النمو العمراني في الريؼ بالوضع الحَ 
تقسيـ العقارات إلى قطع معدة لمبناء )مقاسـ( في العمراني، فقد قمنا في بحث سابؽ بدراسة المنيجية المتبعة في 

لعاـ  23آخرىا القانوف رقـ  -بة المالؾ بموجب القوانيف الناظمةبناءً عمى رغ، والتي تتـ المناطؽ المنظمة في الأرياؼ
مف قبؿ مالكيو بموافقة البمدية إلى مقاسـ، وذلؾ وفقاً لممخطط التنظيمي  عمى حدىيتـ تقسيـ كؿ عقار  حيث -ـ2015

بذلؾ يتمكف المالؾ التي يقع فييا العقار، و  لممنطقةواشتراطات نظاـ ضابطة البناء  )الشرائح التنظيمية وشبكة الطرؽ(
أف ىذه المنيجية  تبيف بنتيجة الدراسة، ف[7]مف الترخيص لمبناء عمى المقاسـ الناتجة أو بيعيا للآخريف لمبناء عمييا 

يمكف اعتماد طريقة تطبيؽ  ، كما لاشاممة لمحي ةبمعزؿ عف رؤيا تنظيمي تتيح لممالؾ الاستنزاؼ الكامؿ لعقاره في البناء
 .[8]متقسيـ العقاري الأفقي في الأرياؼحديثة لتـ اقتراح تطوير قواعد فالتقسيـ عمى عقار لوحده في معظـ الحالات، 

مثؿ جديدة مف خلاؿ النظر في عوامؿ  المنظمةوفي ىذا البحث تـ دراسة أعماؿ التقسيـ العقاري في المناطؽ الريفية 
( ة)ىندسيوجود اشتراطات تقسيـ فنية عدـ ونسبتو، فتبيَّف  البناءمواقع ، و طبوغرافية للؤرضوالميوؿ الالتضاريس، 

مما يُسبّب زيادة لتصميـ المقاسـ والترخيص لمبناء عمييا بما ينسجـ مع خطوط التسوية لتشكيؿ بيئة عمرانية مُلائمة، 
، البنية التحتيةو والتأثير عمى الممتمكات المجاورة ارية العقتكاليؼ الحفر والردـ والجدراف الاستنادية، والضرر لمممتمكات 

 الطبيعية. التضاريس والمواردو 
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، توصمنا في ىذا [9,10] المناطؽ الريفيةعقارات  طويرالمعايير العالمية في تخطيط وتالاطلاع عمى مف خلاؿ و 
طبوغرافية وفؽ قواعد فنية العقاري حكـ إجراءات تنظيـ التقسيـ وضع مخطط توجييي طبوغرافي ي البحث إلى اقتراح

مف الآثار السمبية لأعماؿ  الفريد للؤرياؼتحمي الطابع العاـ ستدامة أنماط تنمية مكانية متوازنة ومُ  حديثة لضماف
صدار تشريعات حديثة مناسبة تسمح لمجية الإدارية )أو جية الاستثمار التطوير العقاري ، وىذا يتطمب تحديث وا 
  .ىذه العمميةالعقاري( بإدارة 

 
  :البحث وأىدافو أىمية

؛ فالمقسـ ىو أصغر وحدة [11] لتقسيـ العقارات إلى قطع أراضي معدة لمبناء جانبًا أساسياً في تطوير الأراضي إفّ 
ويعتبر العامؿ الطبوغرافي مف الاعتبارات الحاسمة في تقسيـ العقارات في المناطؽ ، [12]فراغية في النسيج العمراني 

الحفاظ عمى السمات مف أجؿ  ضرورة تحقيؽ التوازف بيف التنمية الحضرية والتضاريس الطبيعية للؤرضلالريفية 
 .[13,14,15] الطبيعية وتحقيؽ السلامة البيئية، وخمؽ تطورات آمنة واقتصادية

اقتراح مخطط توجييي طبوغرافي لتنظيـ التقسيـ العقاري المُستداـ في المناطؽ الريفية إفّ اليدؼ الرئيس ليذا البحث ىو 
حقؽ إنشاء التجمعات إعداد تقسيـ الأراضي لمبناء بالشكؿ الذي يُ ساعد في ، يُ وفؽ معايير ىندسية عالمية مناسبة

، وليكوف ؛ مف حيث مواقع المقاسـ ومساحاتيا، ونسب البناءالطبوغرافي والعامؿ نسجمة مع الطابع الريفيالسكنية المُ 
 .الريفية المناطؽتقسيـ العقارات في أعماؿ حجر الأساس لتطوير تشريعي وفني لتنظيـ 

 
 البحث ومواده: طرائق

لمنطقة عيف البيضا العقارية  توسع المخطط التنظيمي البحث عمى مجموعة العقارات التي تقع ضمف حدود تطبيؽ ت ّـ
تّـَ تجميع البيانات اللازمة لمدراسة مف مصادرىا المختمفة )مديرية المصالح . الواقعة في ريؼ منطقة اللاذقية الإدارية

 ىي:و  ،AutoCADعمى شكؿ ممفات رقمية مف نوع العقارية، والبمدية(، 
 لتنظيمي، نظاـ ضابطة البناء(. البيانات التنظيمية والعمرانية لمنطقة الدراسة )المخطط ا - أ
 منطقة الدراسة.لمخطط عقاري  - ب
 البيانات الخاصة بمشاريع التقسيـ العقاري الأفقي المنجزة لبعض العقارات. - ت
 مخطط طبوغرافي لمنطقة الدراسة. - ث

( في ىذا البحث، وذلؾ نظراً لميزاتو المتقدمة في مجاؿ AutoCAD CIVIL 3Dتـ استخداـ البرنامج اليندسي )
 أعماؿ الرسـ والتصميـ والتحميؿ المرتبطة بالمخططات، ولتوفره واستخدامو بشكؿ شائع في بمدنا.

( نظاـ ضابطة البناء لبعض الشرائح 1الجدوؿ )، و جزء مف المخطط التنظيمي لمنطقة الدراسة( 1ويُبيّف الشكؿ )
  منيا.التنظيمية ض
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 البيضا العقارية.لمنطقة عين جزء من المخطط التنظيمي ( 1الشكل )

 
 نظام ضابطة البناء لبعض الشرائح التنظيمية ضمن منطقة الدراسة.: 2الجدول

 صفة الرمز
 المنطقة

حة 
سا

لمم
ى 

لأدن
د  ا

الح
 (2)م

حة 
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ى 
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د  ا

الح
 (2)م

)م(
ار 

لعق
ة ا
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وا
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ع ا
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الا

مية )م(
أما

بية 
جان

فية 
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 8 2 3 3 3 %50 14 600 250 توسع سكف حديث 

 16 4 5 3 3 %50 14 600 250 أوؿ سكف حديث 

 حسب المخطط التنظيمي وتؤخذ الشروط الواردة في أبنية التعميـ المدرسية تعميـ ثانوي 

 لمخدمات متر مربع طابؽ واحد 50يمنع البناء عمييا منعا باتا، ويسمح بناء  حدائؽ عامة 
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مجموعة العقارات تشمؿ كؿ منطقة جزئية ، ([12])تسمى بموكات إلى مناطؽ جزئيةالمدروسة  منطقة التوسعتقسيـ تّـ 
التقسيـ العقاري الأفقي ، وقمنا بدراسة مشاريع وأجزاء العقارات التي تُشَكِّؿ المنطقة المغمقة المحصورة بالشوارع التنظيمية

ستداـ لعقارات مف خلاؿ الاطلاع عمى المعايير المستخدمة عالمياً لتنظيـ التقسيـ المُ ا، و لبعض العقارات فييالمنجزة 
دة لمحصوؿ حدَّ المناطؽ الريفية، وُجد أنو مف الضروري النظر بميوؿ الأرض قبؿ التخطيط لمتقسيـ، والالتزاـ بمتطمبات مُ 

التركيز عمى المناطؽ ذات الميوؿ الطبوغرافية، حيث مُعظـ منطقة التوسع عمى الترخيص لمبناء، ولذلؾ تـ في بحثنا 
اختيار منطقتيف بنمط حضري سكف حديث أوؿ عمى المنحدرات المطمة عمى البحيرة في منطقة عيف البيضا، فتـ 

تتـ أعماؿ التقسيـ ولـ للؤرض باتجاه البحيرة،  ةالطبوغرافي ميوؿجزئيتيف مف منطقة توسع المخطط التنظيمي، تتميزاف بال
والبناء فييما حتى تاريخ إعداد ىذا البحث، وقمنا بدراسة تحميمية لأعماؿ التقسيـ العقاري إلى أراضٍ معدة لمبناء في 

(، وتقييـ الآثار %12%(، وحالات أخرى ذات الميوؿ )أكبر مف 12الحالات عندما ميوؿ الأرض معتدلة )أقؿ مف 
%( مف 02ة في ىذه المناطؽ، عمماً أنو يجب استبعاد المناطؽ ذات الميؿ )الأكبر مف الناتجة عف أعماؿ البناء اللاحق

mبمغت مساحة المنطقة الجزئية الأولى  الاستخداـ السكني.
m ة(، والثاني16065) 2

 2) يُبيّف الشكلاف (.17007) 2
تدرج الميوؿ حسب  لشكلافمتر، ويوضح ا1الأولى والثانية وعمييا خطوط التسوية بتباعد المنطقة الجزئية ( 3و

 .()حدود التنظيـ بالموف الأسود%( 10طبوغرافية الأرض بنسب )أقؿ وأكبر مف 
 

 
 .الأولى )البموك الأول(المنطقة الجزئية ( 2الشكل )
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 الثانية )البموك الثاني(المنطقة الجزئية ( 3الشكل )

مجموعة العقارات وأجزاء العقارات التي تُشَكِّؿ وما تضمو مف ( المنطقة الجزئية الأولى والثانية 5و 4يُبيّف الشكلاف )كما 
، ومساحة المنطقة المغمقة المحصورة بالشوارع التنظيمية. )حدود التنظيـ بالموف الأسود أما حدود العقارات بالموف الأزرؽ

 الأجزاء مف العقارات بعد تطبيؽ المخطط التنظيمي عمى العقاري بالموف الأحمر(.

 
 .الأولى )البموك الأول(المنطقة الجزئية ( العقارات وأجزاء العقارات ضمن 4الشكل )
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 .الثانية )البموك الثاني(المنطقة الجزئية ( العقارات وأجزاء العقارات ضمن 5الشكل )

 
 ة:مناقشالو  النتائج

 تـ إنجاز ىذا البحث وفؽ المراحؿ الآتية:
  .منيجية الحالية المستخدمة قانونياً في المناطؽ المنظمة في الأرياؼالأولًا: دراسة تحميمية لمتقسيـ العقاري وفؽ 

 .ستداـ في المناطؽ الريفية وفؽ معايير ىندسية عالمية مناسبةلتنظيـ التقسيـ العقاري المُ  طبوغرافي ثانياً: اقتراح مخطط توجييي

 .منيجية الحالية المستخدمة قانونياً في المناطق المنظمة في الأريافالدراسة تحميمية لمتقسيم العقاري وفق  -2
- رغبتو حسبة لمبناء ـ، يحؽ لمالؾ عقار ما أف يقوـ بتقسيـ عقاره إلى قطع معدّ 2015لعاـ  23وفقاً لمقانوف رقـ 
يناؾ مجموعة مف ف ،لحدود العقارية، واشتراطات التقسيـحدود التنظيـ، واويجب أف يراعي بذلؾ  -بإشراؼ البمدية

اشتراطات الحقوؽ كذلؾ الاشتراطات الواجب مراعاتيا، منيا اشتراطات بالمخطط التنظيمي ونظاـ ضابطة البناء، و 
تحقيؽ ، ومراعاة عدد المقاسـ المفرزة، ومساحة كؿ منياتتعمؽ ب العينية المترتبة عمى العقار، واشتراطات ىندسية محددة

متفؽ عمييا بيف المالكيف، وتعدّ الأبنية  بالإضافة إلى اشتراطات أخرى ،الشكؿ اليندسي المناسب للاستثمار والبناء
 مة خلافاً ليذا القانوف واجبة اليدـ.المشيدة عمى العقارات المقسّ 

 .المناطق المنظمة في الأريافوفق المنيجية الحالية المستخدمة قانونياً في التقسيم العقاري لعقارات البموك الأول  - أ
عمى اعتبار أف اشتراطات نظاـ ضابطة مف خلاؿ إجراء عممية التقسيـ العقاري لعقارات البموؾ الأوؿ، كؿ عقار لوحده، 

- 250د الحد الأدنى والأعمى لمساحة المقسـ بػ )حدّ البناء المتعمقة بيذه الشريحة التنظيمية )شريحة سكف حديث أوؿ( تُ 
(، 6كما في الشكؿ ) نتج المخطط التقسيمي لعقارات البموؾ الأوؿـ، 14لحد الأدنى لواجية المقسـ (، وا2ـ 600

 (. 2والجدوؿ )
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 التقسيم العقاري وفق المنيجية الحاليةالمخطط التقسيمي لعقارات البموك الأول الناتج عن  (6الشكل )

 
 )كل عقار لوحده( عن التقسيم العقاري وفق المنيجية الحالية ةالبموك الأول الناتج: مقاسم 2الجدول 

 ملاحظات 2المساحة م المقسم العقار
 عرصة معدة لمبناء 437 1152/1 1152

1149 

 عرصة معدة لمبناء 478 1149/1

 عرصة معدة لمبناء 476 1149/2

 عرصة معدة لمبناء 467 1149/3

 عرصة معدة لمبناء 486 1149/4

 سكف شعبي-تخصص لمبمدية 114 1149/5
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1148 

 سكف شعبي-تخصص لمبمدية 271 1148/1

 عرصة معدة لمبناء 515 1148/2

 عرصة معدة لمبناء 514 1148/3

 عرصة معدة لمبناء 522 1148/4

 عرصة معدة لمبناء 600 1148/5

 عرصة معدة لمبناء 600 1148/6

1147 

 عرصة معدة لمبناء 465 1147/1

 عرصة معدة لمبناء 500 1147/2

 عرصة معدة لمبناء 439 1147/3

 عرصة معدة لمبناء 460 1147/4

 سكف شعبي-تخصص لمبمدية 284 1147/5
 عرصة معدة لمبناء 560 1147/6

 عرصة معدة لمبناء 560 1147/7

 عرصة معدة لمبناء 560 1147/8

 عرصة معدة لمبناء 560 1147/9

1146 

 عرصة معدة لمبناء 491 1146/1

 عرصة معدة لمبناء 522 1146/2

 عرصة معدة لمبناء 350 1146/3

 سكف شعبي-تخصص لمبمدية 142 1146/4
1146/5 

 
 عرصة معدة لمبناء 458

 عرصة معدة لمبناء 574 1146/6

1144 

 عرصة معدة لمبناء 550 1144/1
 عرصة معدة لمبناء  550 1144/2
 سكف شعبي-تخصص لمبمدية 177 1144/3
 عرصة معدة لمبناء 451 1144/4
 عرصة معدة لمبناء 451 1144/5

 فضمة خاصة تسوى مع الجوار 62 1145/1 1145
 وفق المنيجية الحالية المستخدمة قانونياً في المناطق المنظمة في الأرياف: الثانيالتقسيم العقاري لعقارات البموك  - ب
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عمى اعتبار أف اشتراطات نظاـ  ،إجراء عممية التقسيـ العقاري لعقارات البموؾ الثاني، كؿ عقار لوحدهمف خلاؿ 
 عقارات البموؾ الثانيضابطة البناء المتعمقة بيذه الشريحة التنظيمية )شريحة سكف حديث أوؿ(، نتج المخطط التقسيمي ل

 (.3الجدوؿ )( و 7كما يبينو الشكؿ )

 
 التقسيم العقاري وفق المنيجية الحاليةالمخطط التقسيمي لعقارات البموك الثاني الناتج عن  (7الشكل )

 
 )كل عقار لوحده( عن التقسيم العقاري وفق المنيجية الحالية ةالناتج الثانيالبموك : مقاسم 3الجدول 

 ملاحظات 2المساحة م المقسم العقار

1063 

 عرصة معدة لمبناء 409 1/1063
 عرصة معدة لمبناء 422 2/1063

 عرصة معدة لمبناء 422 3/1063

 سكف شعبي-تخصص لمبمدية 140 4/1063

1064 

 سكف شعبي-تخصص لمبمدية 193 1/1064

 عرصة معدة لمبناء 406 2/1064

 عرصة معدة لمبناء 529 3/1064

 عرصة معدة لمبناء 395 4/1064

 عرصة معدة لمبناء 575 5/1064

 عرصة معدة لمبناء 602 6/1064
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 عرصة معدة لمبناء 557 7/1064

1066 

 سكف شعبي-تخصص لمبمدية 250 1/1066

 عرصة معدة لمبناء 550 2/1066

 عرصة معدة لمبناء 550 3/1066

 عرصة معدة لمبناء 562 4/1066

 عرصة معدة لمبناء 473 5/1066

 عرصة معدة لمبناء 600 6/1066
 عرصة معدة لمبناء 600 7/1066

1065 

 عرصة معدة لمبناء 494 1/1065

 عرصة معدة لمبناء 494 2/1065

 عرصة معدة لمبناء 602 3/1065

 عرصة معدة لمبناء 529 4/1065

 سكف شعبي-تخصص لمبمدية 272 5/1065

 عرصة معدة لمبناء 539 6/1065

 عرصة معدة لمبناء 540 7/1065
 معدة لمبناءعرصة  540 8/1065
 عرصة معدة لمبناء 535 9/1065

1103 

 عرصة معدة لمبناء 527 1/1103
 عرصة معدة لمبناء  527 2/1103
 عرصة معدة لمبناء 527 3/1103
 عرصة معدة لمبناء 527 4/1103
 عرصة معدة لمبناء 600 5/1103
 عرصة معدة لمبناء 540 6/1103

1062 
 لمبناءعرصة معدة  427 3/1062
 فضمة خاصة تسوى مع الجوار 421 1/1062
 فضمة خاصة تسوى مع الجوار 421 2/1062
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 .أعمال البناء اللاحقةو التقسيم العقاري وفق المنيجية الحالية تقييم الآثار الناتجة عن أعمال  - ت
وفؽ المنيجية الحالية  الثانيالأوؿ و  البموؾكؿ مف عممية التقسيـ العقاري لعقارات مف خلاؿ الدراسة التحميمية ل

ولا ( كؿ عقار لوحده)أ تـ بشكؿ مُجزّ ي تقسيـ العقارات، نجد أف المستخدمة قانونياً في المناطؽ المنظمة في الأرياؼ
 مما أدى إلى العديد مف الإشكاليات، نذكر منيا الآتي:لعقارات المتجاورة، مع ا يخضع لنظرة تنظيمية تكاممية

بأشكاؿ ىندسية غير منتظمة تبعاً لمحدود المتعرجة بيف العقارات الأـ المتجاورة، مما سيؤثر عمى تَشكُّؿ مقاسـ  -
منتظـ للؤنماط التداخؿ غير النسيج العمراني لمحي مف خلاؿ إنشاء كتؿ المباني غير المنسجمة في الشكؿ والاتجاه، وال

 المختمفة. العمرانية
%( عمى الأقؿ مف مساحة كؿ عقار لمبمدية لإقامة السكف الشعبي، 5)يتـ تخصيص  2015لمعاـ  23وفقاً لمقانوف  -

لكف تطبيؽ ىذا التخصيص في ظؿ منيجية التقسيـ الحالية كؿ عقار بمفرده بناء عمى رغبة المالؾ، يخمؽ حالة مف 
 ياً.العشوائية؛ مف حيث صعوبة تجميع ىذه الأجزاء المُخصّصة في مكاف واحد، ممّا يجعميا غير مجدية اقتصاد

عقار أو جزء مف عقار لا يصمح لإعطاء رخصة بناء عميو لأنو لا يحقؽ واحد وىي فَضْلات عقارية خاصة تَشكُّؿ  -
تعذر الاتفاؽ و نشوء مشاكؿ بيف الجوار إلى في كثير مف الحالات  تؤدي ،أو أكثر مف اشتراطات نظاـ ضابطة البناء

 عمى ىذه العقارات.بيف المالكيف عمى تطبيؽ التحسيف العقاري التعاقدي 
مْؾ عاـ( الذي يبقى عمى أرض الواقع خارج حدود جزء مف الشارع العقاري )مُ  وىيفَضْلات عقارية عامة تَشكُّؿ  -

  .الشارع التنظيمي وىو مجاور لمعقارات الخاصة
نافذة مف فقط، بغض النظر عف الجوار، فنجدىا غير  مواقع الشوارع الإفرازية بما يناسب مقاسمول اقتراح المالؾ -

 تخديـ الحي.ضعؼ  مما سيؤدي إلىومع الشوارع التنظيمية،  ، وغير مرتبطة ببعضيا البعضالطرفيف إلى شارع
، مما سيؤدي إلى كثافة كبيرة في لإنشاء مقاسـ معدة لمبناءمف عقاره كامؿ المساحة المتاحة لو المالؾ  استغلاؿ -

 . في بنية التشكيؿ العمراني للؤحياء في الريؼساحات وحدائؽ( )المفتوحة المركزية  نسبة البناء، وفقداف المساحات
إفّ عدـ وجود معايير مُمزمة لمراعاة طبوغرافية الأرض عند إعداد مخططات التقسيـ يؤدي إلى اقتراح مواقع الشوارع  -

اليؼ الحفر الإفرازية، وتوزيع أماكف واتجاىات وأبعاد المقاسـ بشكؿ غير مدروس مع ميوؿ الأرض يُسبّب زيادة تك
عاقة حموؿ والجدراف الاستناديةوالردـ   في الحي والضرر لمممتمكات والبنية التحتية. الصرؼ السطحي، وا 

في المناطق الريفية وفق معايير ىندسية الم ستدام لتنظيم التقسيم العقاري طبوغرافي مخطط توجييي اقتراح  2
 .عالمية مناسبة

متخمص مف مشاكؿ في المناطؽ المنظمة في الأرياؼ، وذلؾ لمنيجية التقسيـ العقاري تّـ في بحث سابؽ اقتراح تطوير 
 مفيوـ جديد ىو الشريحة التقسيمية،فتـ اقتراح  ،بمعظـ حالاتياوالاستثمار الحالية، التي تعيؽ التقسيـ العقاري  المنيجية

البموؾ الواحد عامؿ يُ  بحيثالشوارع التنظيمية، ؼ بأنيا: مجموعة العقارات التي تشكؿ المنطقة المغمقة المحصورة بعرّ وتُ 
رة والمُخمَّنة لعقار عادؿ القيمة المقدّ شتركاً بيف جميع أصحاب الحقوؽ العينية بحصص تُ مكاً مُ عدّ مُ تُ فعقار واحد،  كأنو

ىذا المقترح مع العمـ أفّ ، يمية لممالكيفتتولى البمدية إدارة عممية التقسيـ وتوزيعيا بناءً عمى الحصص السّ ، و كؿ منيـ
 يتطمب استصدار تشريع يسمح لمبمدية بإدارة ىذه العممية، يُستمد مف حالة إنشاء منطقة تنظيمية جديدة.

وسنقوـ في ىذا البحث باقتراح تطبيؽ التقسيـ العقاري في كؿ مف منطقتي الدراسة )البموؾ الأوؿ والثاني( وفؽ مفيوـ 
بقاً لإبراز الجوانب الإيجابية والسمبية الناتجة عف تطبيقيا في المناطؽ الريفية ذات الميوؿ الشريحة التقسيمية المقترحة سا
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بعيف الاعتبار  يأخذ توجييي لتنظيـ التقسيـ العقاري في المناطؽ الريفيةالطبوغرافية، بيدؼ تطويرىا إلى اقتراح مخطط 
 .العامؿ الطبوغرافي

لإيجابيات والسمبيات اتقييم (، و الشريحة التقسيمية) م قترحةدراسة تحميمية لمتقسيم العقاري وفق منيجية  2-1
 .الناتجة عن تطبيقيا في المناطق الريفية

مف خلاؿ دمج عمى عقارات كؿ مف البموؾ الأوؿ والثاني،  لتقسيـ العقاري وفؽ منيجية الشريحة التقسيميةتّـ تطبيؽ ا
 نظاـ ضابطة البناءوفؽ شروط  ثّـ تقسيموكعقار واحد، اء العقارات ضمف حدود الشريحة التقسيمية، العقارات وأجز 

 8(، فتوصمنا إلى مخططات التقسيـ في الشكؿ )1الحالية المعتمدة لشريحة السكف الحديث أوؿ المحددة في الجدوؿ )
مع الأخذ بعيف الاعتبار أف توزيع ىذه المقاسـ يتـ  ( لكؿ مف البموؾ الأوؿ والثاني، والمُبيّف عمييا مساحة كؿ مقسـ،9و

 بناء عمى الحصص السيمية لممالكيف.

 
 وفق منيجية الشريحة التقسيمية التقسيم العقاريالمخطط التقسيمي لمبموك الأول الناتج عن  (8الشكل )
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 وفق منيجية الشريحة التقسيمية التقسيم العقاريالمخطط التقسيمي لمبموك الثاني الناتج عن  (9الشكل )

 إف تطبيؽ التقسيـ العقاري وفؽ المنيجية المقترحة )الشريحة التقسيمية( لو جوانب إيجابية عديدة، نذكر منيا:
، وذلؾ رؤيا تنظيمية تنسجـ مع الطابع العاـ لمحي مف قِبؿ البمدية وفؽتقسيـ مشترؾ بيف المالكيف الحصوؿ عمى  -

، وشوارع نافذة ومترابطة فيما بينيا لمبناء عمييا والاستثمار ةناسبمُ  شكاؿ ىندسية منتظمةمف خلاؿ تخطيط مقاسـ بأ
  ومناسبة لتخديـ الحي.

المشاكؿ العممية التي تعيؽ التقسيـ العقاري بمعظـ و  العقارية الخاصة والعامة، التخمص مف مشاكؿ الفَضْلات -
 العقاري متاحة بسيولة.أصبحت إمكانية الترخيص والاستثمار و  ،حالاتيا

% المخصصة لمبمدية لإقامة السكف الشعبي وفؽ القانوف، مما 5حمَّت مشكمة الأجزاء المُبعثرة مف كؿ عقار بنسبة  -
 يتيح لمبمدية تخصيص منطقة مناسبة بمساحة مُجدية مف الحي ليذا الأمر. 

قسيمية( العديد مف الإشكاليات الناتجة عف تطبيؽ وبالتالي حؿَّ التقسيـ العقاري وفؽ المنيجية المقترحة )الشريحة الت
نسجمة مع الطابع حقؽ إنشاء التجمعات السكنية المُ يُ المنيجية الحالية )التقسيـ بناءً عمى رغبة المالؾ(، إلا أنّو لا 

لأدنى ( الذي يحقؽ الحد اConventional Subdivision [11]والعامؿ الطبوغرافي، فيو يتبع النمط التقميدي ) الريفي
 مع المخططات التنظيمية المنيجيةنقص في تكامؿ ىذه مف المعايير لا يناسب المناطؽ الريفية، بالإضافة إلى ال

 للؤرياؼ، وذلؾ للؤسباب الآتية:
نما تتـ عممية التقسيـ  - لا تتضمف الشروط الفنية لمتقسيـ العقاري اشتراطات مرتبطة بتضاريس الأرض وميوليا، وا 

 سيـ العقاري الأفقي بغض النظر عف تضاريس الأرض الطبيعية لمنطقة العقار.وفؽ اشتراطات التق
تـ العمؿ عمى التقسيـ وفؽ شروط منياج الوجائب العمرانية ونظاـ ضابطة البناء المُعتمد لشريحة سكف حديث أوؿ،  -

%(، 50اء مرتفعة )تُماثؿ المساحات المُعتمدة في المدف، وبنسب بن (2ـ 600- 250)مما أدى إلى مقاسـ بمساحات 
  .النشاط الريفييتطمب مساحات إضافية لممارسة لا تلائـ السكف الريفي الذي 
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إفّ معظـ منطقة التوسع عمى المنحدر المُطؿ عمى البحيرة في المخطط التنظيمي المدروس بنمط حضري )سكف  -
والمتراكبة عمى كتمة عمرانية تتسـ بالأبنية الطابقية العالية المتجاورة حديث أوؿ(، مما سيحوؿ منطقة التوسع إلى 

ممّا يُعرّض الممتمكات والبنية التحتية لخطر المنحدر، دوف وجود مساحات مفتوحة خاصة للاستجابة لممنحدر، 
 الطبيعية.والمناظر الموارد التضاريس و الانييارات الأرضية، ويؤثر عمى 

 conservationروط التقسيـ العقاري التقميدي إلى شروط التقسيـ العقاري المستداـ )بش ؿمما يتطمب الانتقا
subdivisions [11]ـ(، الذي يحقؽ خطط وأىداؼ حفظ المناطؽ الريفية مف التنمية العمرانية الجائرة التي لا تنسج 

 مع الطبيعة الطبوغرافية.
 المناطق الريفية مع الأخذ بعين الاعتبار العامل الطبوغرافي.اقتراح مخطط توجييي لتنظيم التقسيم العقاري في  2-2

بوضع مبادئ توجييية لتصميـ المقاسـ التي تتكيؼ مع طبوغرافية المنطقة،  منيجية )الشريحة التقسيمية( سنقترح تطوير
 الآتي:وفؽ ، في المنطقة الريفيةوفؽ المعاير العالمية عممية تنظيـ تقسيـ العقارات وذلؾ مف خلاؿ توطيف 

  :المقاسـ تبعاً لمميوؿ الطبوغرافية تحديد درجات مختمفة مف .1
 ،(2ـ 600تحدد أبعاد المقاسـ بحد أدنى ) %( 10إلى  0مف )ذات الميوؿ في الأراضي المنبسطة والمعتدلة  -

 (. 2ـ 900وحد أعمى )
  (.2ـ1200) وحد أعمى، (2ـ 900) ( % تحدد أبعاد المقاسـ بحد أدنى30إلى  10في الأراضي ذات الميوؿ مف ) -
الميوؿ لأنو يتيح مجالات المنبسطة والمعتدلة في المناطؽ  (clusters) العنقودي يمكف اعتماد نمط التقسيـ .2

رؤية مفتوحة لكافة المباني باتجاه المناظر الطبيعية، فيُسيـ في رفع كفاءة البيئة الطبيعية لمنسيج العمراني في المناطؽ 
، ويعد ىذا النمط مف التقسيـ بالتقسيـ 2ـ 500اء مقاسـ بمساحات غير كبيرة عمى ألا تقؿ عف الريفية. ويُسمح فيو بإنش

 (.10الشكؿ ) ،منخفض التأثير عمى قيـ المناظر الطبيعية

 
 clustersعنقودية مجموعات ( تقسيم 10الشكل )

التباعد المناسب بيف الأبنية، ، بحيث تسمح بتحقيؽ المنطقةتبعاً لمميوؿ الطبوغرافية في  نسبة البناءتحديد  .3
ووجود مساحة مفتوحة كافية للاستجابة لمميوؿ، وتحقيؽ توازف الانتشار بيف الكتؿ البنائية والفراغات المفتوحة وتوفير 

 (.4الخدمات الخاصة لسكاف كؿ بناء، كما يبيف الجدوؿ )
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 : تحديد نسبة البناء وفق الميول الطبوغرافية4الجدول 
 نسبة البناء ميل الأرض

 %40 %( 10إلى  0)
 %35 %( 20إلى  10)
 %30 %( 30إلى  20)

 واسعة، وذلؾذات واجيات المقاسـ بحيث تكوف  خطيطتيتـ ، التسوية الشوارع متعامدة مع خطوط عندما .4
تاحة مساحة وجائب لتوفير   (. 11، كما في الشكؿ )وأي جدراف استنادية أو حواجز مرتبطة بيالمحفر والردـ، أكبر وا 

  
 واجيات واسعةتقسيم مرغوب بسبب تحقيق  الضيقةواجيات تقسيم غير مرغوب بسبب ال

 عندما الشوارع متعامدة مع خطوط التسويةالتقسيم المرغوب  (11الشكل )
 

الميوؿ، لممنازؿ لتتماشى مع  بمساحات كافيةخطوط التسوية، يتـ تخطيط المقاسـ لالشوارع موازية  عندما .5
 (.12المقاسـ، الشكؿ )ويتيح ىذا أيضًا مساحة لإنشاء مناظر الطبيعية داخؿ 

ارتفاعات التصميـ لزوايا العقار فيو د حدّ يُ (، lots gradingإعداد مخطط لتمييد الأرض المناسب لممقاسـ ) .6
السطحي الناتج عف المطر لضماف توجيو الصرؼ  ،الأمامية والخمفية وعمى طوؿ الخطوط الجانبية المشتركة لمعقارات

أو ذوباف الثموج بعيدًا عف المباني، وتوجييو نحو الشوارع إلى نظاـ الصرؼ السطحي. وىو أمر ضروري لتجنب 
 (.13الفيضانات وأضرار الممتمكات والتأثير عمى الممتمكات المجاورة، الشكؿ )

 
 لاستنتاجات والتوصيات:ا

  مجموعة مف الاستنتاجات، يمكف إيجازىا بالآتي:نتيجة ليذه الدراسة، تـ التوصؿ إلى 
تقسيـ العقارات إلى قطع معدة لمبناء وفؽ المنيجية الحالية المستخدمة قانونياً في المناطؽ المنظمة في إف  .1

خضع لنظرة تأ ولا بشكؿ مُجزّ  تؤدي إلى أف عممية التقسيـ تتـ الأرياؼ )تقسيـ كؿ عقار لوحده بناءً عمى رغبة المالؾ(
تَشكُّؿ  إضافة إلى ، تخديمو،عمى النسيج العمراني لمحي سمباً  لعقارات المجاورة، مما يؤثرمع ا ظيمية تكامميةتن

 الفَضْلات العقارية في كثير مف الحالات والتي تسبب إعاقة تطبيؽ التقسيـ العقاري والاستثمار.
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 بمساحات كبيرةالمقاسم  تقسيم مرغوب: بمساحات صغيرةالمقاسم  تقسيم غير مرغوب:
 عندما الشوارع متعامدة مع خطوط التسويةالتقسيم المرغوب  (12الشكل )

 
 [12] إعداد مخطط لتمييد الأرض المناسب لممقاسم (13الشكل )
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لمعاـ  23%( عمى الأقؿ مف مساحة كؿ عقار لمبمدية لإقامة السكف الشعبي وفقاً لمقانوف 5إف تخصيص ) .2
التقسيـ الحالية، يخمؽ حالة مف العشوائية؛ مف حيث صعوبة تجميع ىذه الأجزاء المُخصّصة  في ظؿ منيجية 2015

 في مكاف واحد، ممّا يجعميا غير مجدية اقتصادياً.
حؿَّ التقسيـ العقاري وفؽ منيجية الشريحة التقسيمية المقترحة العديد مف الإشكاليات الناتجة عف تطبيؽ  .3

 والعامؿ الطبوغرافي، وذلؾ بسبب: نسجمة مع الطابع الريفيحقؽ إنشاء التجمعات السكنية المُ يُ المنيجية الحالية، إلا أنّو لا 
a. ونظاـ ضابطة البناء، الخصائص الطبوغرافية للؤرض فِعمياً بعيف الاعتبار في تحديد الأنماط السكنية لا تؤخذ 

 د إعداد المخططات التنظيمية للؤرياؼ.الطبوغرافي عن المسحعمى الرغـ مف إجراء 
b.  نما تتـ عممية التقسيـ لا تتضمف الشروط الفنية لمتقسيـ العقاري اشتراطات مرتبطة بتضاريس الأرض وميوليا، وا 

 وفؽ اشتراطات التقسيـ العقاري الأفقي بغض النظر عف تضاريس الأرض الطبيعية لمنطقة العقار. 
ارع والمقاسـ بشكؿ غير مدروس مع ميوؿ الأرض مما يُسبّب زيادة تكاليؼ الحفر وىذا يؤدي إلى اقتراح تصميـ الشو 

عاقة حموؿ والجدراف الاستناديةوالردـ   في الحي والضرر لمممتمكات والبنية التحتية. الصرؼ السطحي، وا 
لتنظيـ مخطط توجييي المقترحة، بوضع  منيجية الشريحة التقسيمية تـ العمؿ في ىذا البحث عمى تطوير .4

 وفؽ الآتي:، التقسيـ العقاري في المناطؽ الريفية مع الأخذ بعيف الاعتبار العامؿ الطبوغرافي
a. بحيث تسمح بتحقيؽ  في المنطقة، تبعاً لمميوؿ الطبوغرافيةونسبة البناء المقاسـ  تحديد درجات مختمفة مف

وتوفير الخدمات  ،لكتؿ البنائية والفراغات المفتوحةمساحة مفتوحة كافية للاستجابة لمميوؿ، وتحقيؽ توازف الانتشار بيف ا
 .الخاصة لسكاف كؿ بناء

b. في المناطؽ المعتدلة الميوؿ، الذي يتيح مجالات رؤية مفتوحة لكافة المباني  العنقودي اعتماد نمط التقسيـ
 ؽ الريفية.باتجاه المناظر الطبيعية، فيُسيـ في رفع كفاءة البيئة الطبيعية لمنسيج العمراني في المناط

c. واسعة واجيات الميوؿ، وبخطوط التسوية، لتتماشى مع لالشوارع موازية  عندما المقاسـ بمساحات كافية خطيطت
تاحة مساحة وجائب لتوفير  وذلؾ، التسوية الشوارع متعامدة مع خطوط عندما وأي جدراف استنادية لمحفر والردـ، أكبر وا 

 .أو حواجز مرتبطة بيا
d.  والبنية التحتية. الأرض المناسب لممقاسـ، لتجنب الفيضانات وأضرار الممتمكاتإعداد مخطط لتمييد 
فني متكامؿ وحديث، وفؽ قواعد و  الحاجة إلى دمج التنظيـ العمراني والتقسيـ العقاري في إطار تشريعي .5

تحكـ إجراءات تنظيـ التقسيـ في المناطؽ العقارية الريفية، بما يحفظ حقوؽ المواطنيف ويحقؽ  طبوغرافية وفنية قانونية
 .التنمية المستدامة لمريؼ

 :، لتطبيقيا في مناطؽ التوسع الجديدةيمكف صياغتيا عمى الشكؿ الآتي ىامة،تـ التوصؿ إلى عدة توصيات  كما
 يساعد حيث ،التضاريس عف المعبرة التسوية خطوط مع السكنية لمبموكات اليندسي التشكيؿ توافؽ ضرورة .1

 .الطرؽ بشبكة ارتباطيا وسيولة المقاسـ مناسيب وتقارب توحد في ىذا

 تصميـ شبكة الطرؽ بما ينسجـ مع خطوط التسوية، لتحقيؽ أقؿ نسبة ميوؿ لمطرؽ، وبالتالي تحقيؽ أقؿ كمفة في التنفيذ. .2
الريفية بما يتوافؽ مع طبوغرافيا الموقع، وتحديد الاشتراطات البنائية تصميـ نظاـ ضابطة البناء في المناطؽ  .3

 وارتفاعات المباني بعد إجراء دراسة مناسبة لتأميف التيوية والإضاءة اللازمة والإطلالة عمى المناظر الطبيعية.

إلى قطع  العقاري لمتقسيـ الفنية بالاشتراطات ومعالجتيا ،للؤرض الطبوغرافية لمميوؿ الاعتبار بعيف الأخذ .4
 .والالتزاـ بمتطمبات مُحدَّدة لمحصوؿ عمى الترخيص لمبناء معدة لمبناء
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صدار تشريعات حديثة مناسبة تسمح لمجية الإدارية )أو جية الاستثمار العقاري( بإدارة  .5 تنفيذ و تحديث وا 
في المناطؽ المُستداـ تنظيـ التقسيـ العقاري وطيف تووضع إطار قانوني ل )الشريحة التقسيمية(، المنيجية المقترحة

   .مناسبةالعالمية اليندسية المعايير ال وفؽ المخطط التوجييي الطبوغرافي المقترح في بحثنا بالاعتماد عمىالريفية 
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