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 ممخّص  
 

يات التقييـ عممية المراوحة التي عانت منيا المخططات التنظيمية المدروسة في سوريا في ظؿ غياب عمم أدّت
في  سمبياً  دوراً  ،ذات المنيجية الواضحة وبقاء الدور التشاركي مجرد ظؿ يساير عممية الدراسة ويجانب واقع التنفيذ

تكررت في المخططات التنظيمية لكثير مف  كثيراً ماأماـ المخططيف مشكمة واضعاً ، عممية التنمية والتطور العمراني
 .الوضع المكاني وانعكاسو عمى العمراف سمبياتجرايي الوضعي الذي زاد مف المدف السورية مستدعية التدخؿ الإ

في  ياوطرحآلية تقييـ لمواقع التنظيمي لممدف السورية واستشراؼ فرص لآفاؽ التطوير  لإيجادلذلؾ اتجو البحث 
وصوؿ لممنتج خطة عمؿ تضمف ال إلىالمتاحة بيدؼ التوصؿ  والإمكانات ةالتنظيمي اتظؿ الواقع المصدؽ لممخطط

 سيناريوىات وبدايؿ . إطارمتقييـ في ليمكف اعتمادىا و اليدؼ 
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  ABSTRACT    

 

The making time process of studied master plans in Syria under the absence of 

evaluation processes and the existence of participating role as a shadow of study process in 

addition to avoid the reality of implementation plays a negative role in the process of 

developing and urban development. Putting before planners a problem which is frequently 

reoccur in the master plan of most Syrian cities asking the spatial implementing 

intervention which increases the effect of spatial reality and its reflection on urban itself. 

So, the research tends to find an evaluation mechanism  of organizational reality of 

Syrian cities, looking up to and putting forth an opportunities of developing horizons in the 

shadow of authorized reality of master plan and affordable possibilities with the aim to 

reach an action plan which ensures reaching the targeted product where it can be used to 

evaluate in the frame of scenarios and alternatives.   
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 مقدمة:
قواعد سموؾ مكاني يطبع العمراف  إرساءفي  دور كبير ىاوتنفيذكاف لجودة دراسة المخططات التنظيمية  كثيراً ما

أف عممية المراوحة التي تعاني منيا المخططات التنظيمية المدروسة في سوريا في ظؿ غياب  إلا ،اليدؼباليوية 
ويجانب واقع التنفيذ  ،ور التشاركي مجرد ظؿ يساير عممية الدراسةوبقاء الد ،عمميات التقييـ ذات المنيجية الواضحة

لذلؾ ، أف تكوف دليلًب مساعداً يتوافؽ وما وضعت لو  مفجعمت مف ىذه المخططات عايقاً لمتنمية والتطور العمراني بدلاً 
في تقييـ كافة  منيجية يمكف اعتمادىا لاحقاً  إلىكاف لزاماً البحث عف آلية تقييـ جديدة بخطوات واضحة تقود 

 المحافظات السورية.في مختمؼ المخططات التنظيمية لممدف 
 

 :أىمية البحث وأىدافو
ابتعدت  تطوّر بطريقة 1عمراني قصور مكاني إلىأدت الآليات التي اتبعت في دراسة المخططات التنظيمية 

 اتلممخطط اً عف اليدؼ الرييسبعيداً منحرف سورية،لا لممدف نوعاً ما عف المنيجية المتلبزمة مع الواقع المكاني
 اتالتجربة أف ترأب الانحراؼ بيف المخططوب ،ومنتجاً في الوقت نفسو مجموعة مف المعايير لـ تستطع ،ةالتنظيمي
تكررت في المخططات  كثيراً ماواضعة أماـ المخططيف مشكمة  ،اوالواقع الناتج عف تنفيذى لتمؾ المدف ةالتنظيمي

الوضع المكاني وانعكاسو  سمبياتالوضعي الذي زاد مف  الإجراييف المدف السورية مستدعية التدخؿ التنظيمية لكثير م
وعميو تتمخص أىداؼ البحث بالنقاط  ،ف يشكلبف دواعي وضع المخططات التنظيميةيالمذ والإسكافعمى العمراف 

 التالية:
 وآفاؽ التطوير. الواقع التنظيمي لممدينة تقييـ  -1
 والإمكانات المتاحة. لممخطط التنظيمي لممدينة ؽ التطوير في ظؿ الواقع المصدؽطرح فرص لآفا -1
المخططات التنظيمية لباقي  يمكف اعتمادىا لتقييـ لممنتج اليدؼ خطة عمؿ تضمف الوصوؿ إلىالتوصؿ  -2

 .المدف السورية
 

 :ومواده طرائق البحث
مرحمي مف ددة وذلؾ لتحقيؽ ىدؼ البحث المح لتحقيؽ أىداؼ البحث المتنوعة قاـ الباحث بدراسة تفصيمية

الضوء عمى المخطط  لإلقاءالميداني  ؛بمنيج مدمج ميداني وتحميميالتنظيمي المختار  خلبؿ دراسة حالة المخطط
القضايا  بعاً تمت مف خلبؿ زيارات ميدانية استقصايية ووفقاً للآلية المحددة بالدراسة لاحقاً  ،المدروس تبعاً لتاريخ تصديقو

والتحميمي لتحميؿ ىذا المخطط مف خلبؿ استخداـ آلية ، السكاف، المساحة، نظاـ الضابطة،....الخ()ستيدفة الم
SWOT ، المتخذة تجاه المخطط المذكور مف قبؿ كؿ  والإجراءاتواعتماد مبدأ التشاركية مف خلبؿ رصد لممداخلبت

 الإقميمية اترصد الدراسو تصاصات ذات الصمة لاستعانة بالاخإلى ا إضافة ،9 الجيات الإدارية ذات الصمةمف 
 .ياونتايج ياوتتبع بيانات التابعة ليا المدينة المدروسة

صورة نيايية عف مدى قدرتو عمى  إلىكؿ ذلؾ بيدؼ تقييـ مفردات ىذا المخطط بشكؿ يمكف معو التوصؿ 
لوضع البدايؿ  في النيايةلبنود تقود خطة عمؿ متكاممة ا إطاروتمبية احتياجات المستفيديف منو في  ،مجاراة الواقع

 الأفضؿ بينيا وذلؾ لتحقيؽ أىداؼ البحث. إلىوالسيناريوىات والمفاضمة بينيا لمتوصؿ 
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 النتائج والمناقشة:
 الدراسة الميدانية والتحميمية: -

 الدراسة الميدانية: -أولً 
وبمراحميا التاريخية المختمفة وذلؾ  المحتوى العاـ مدينة الزبداني، والخاص نماذج متنوعة مف عمراف المدينة

 .لتقييـ الواقع التنظيمي وآفاؽ التطوير
 تقييم الواقع التنظيمي وآفاق التطوير:  - أ

 تـ تقييـ الواقع التنظيمي لمدينة الزبداني وفؽ الخطوات التالية:
 الزبداني ومحيطيا الحيوي: -1

ومف الغرب جديدة  ،ومف الجنوب مضايا ،يفومف الشرؽ بموداف وبق ،الزبداني مف الشماؿ عيف حور مدينة يحد
 (1)الشكؿ رقـ .6بالتكامؿ فيما بينيا  وادي بردى لإقميـ والتي أوصت الدراسة الإقميمية ،يابوس

مة ءلزاماً تطوير المخطط التنظيمي لممدينة في ضوء ىذا التكامؿ وخاصة مف جية الملب يرى الباحثومف ىنا 
وداف محور حيث يفصؿ بينيا وبيف بمالعمرانية بيف الزبداني وجوارىا، المفردات وعدـ تعارض  ،لمتطمبات الاصطياؼ

أف سيما ولا ،في المنطقة اً سياحي اً حضري اً مركز بوصفو دور الزبداني السياحي الرايد تأكيد إضافة إلى  مي ّـتنموي 
 في سرغايا .السياحة تقدمت عمى الدور الزراعي فييا وخاصة بعد أف تركز النشاط الزراعي الفعاؿ 
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 لوادي بردى الإقميمية( الدراسة 1الشكل )

 إعداد الباحث لوادي بردى ) الشركة العامة لمدراسات والستشارات الفنية( الإقميميةالمصدر: الدراسة 
 

 طبوغرافية الزبداني: -2
% في 20وؿ الشديدة أكثر مف حيث تتركز المي ،6يظير الشكؿ المناسيب الطبوغرافية لمدينة الزبداني

% في المناطؽ الممثمة بالموف الأحمر،  20 -12المناطؽ الممثمة بالموف الأزرؽ، بينما تتركز الميوؿ المتوسطة بيف 
أف الميوؿ الشديدة تشغؿ رقعة  ةحظلبموعميو يمكف  ،% في بقية مناطؽ الزبداني12وتركزت الميوؿ الخفيفة الأقؿ مف 

التنظيمية لتحرير مناطؽ عمرانية  والإجراءاتا يترتب عميو صعوبة في التعامؿ مع الخطوات جيدة مف الزبداني مم
 (2)الشكؿ رقـ جديدة.

 
 

نيالزبدا  

 وبقين بلودان   

 مضايا   

 عين حور   
جديدة 

 يابوس

 سرغايا   
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 ( المناسيب الطبوغرافية لمدينة الزبداني2الشكل )

 إعداد الباحث المصدر: الدراسة الإقميمية لوادي بردى ) الشركة العامة لمدراسات والستشارات الفنية(
 

 
 حدود المخطط التنظيمي لمدينة الزبداني ومحيطيا الحيوي: -3

 بدءاً مف أوؿ مخطط تنظيمي لممدينةتغير حدوده  مخطط التنظيمي لمدينة الزبداني و رصد تطور الب قاـ الباحث
 ، 5ويضع الطابع التنظيمي لكؿ منطقة  ،صدر ليرسـ الملبمح الأساسية لمبمدة والذي، 1974في عاـ 

ولمساحة أرض لا تقؿ عف  2ـ120النظاـ الزراعي )البناء لطابؽ واحد بمساحة بناء لا تزيد عف  ادإيجحظ لا إذ
يزاؿ حتى يومنا ىذا والذي  وماكاف قريباً مف البمدة القديمة  وولكن وجايب عشرة أمتار مف جميع الجيات( و 2ـ2000

ى الواقع بعيداً عف ترجمتو مكانياً عمى المخطط ـ وعميو بدأ ظيور البعد السياحي واضحاً عم1978أوقؼ العمؿ فيو عاـ
 التنظيمي وخاصةً العاـ منو . 

 

 ميول شديدة

 ميول متوسطة

 ميول ضعيفة
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 ( حدود المخطط التنظيمي لمدينة الزبداني ومحيطيا الحيوي3الشكل)

 إعداد الباحث ية(المصدر: الدراسة الإقميمية لوادي بردى ) الشركة العامة لمدراسات والستشارات الفن
 

 
 الجديد عشر سنوات....( تـ إصدار المخطط التنظيمي –ة ءطر القانونية لتوسيع المخطط )ملبلتوفر الأ اً ونظر 

والتي  ،مةيمال لنقاطأغفؿ بعض ا إلا أنو ،(3)الشكؿ رقـ  لممدينة ةالملبمح والأفؽ المستقبمي اً سمار  ـ2000 عاـ في
 ةخارجي ـأ ةداخميأكانت في بالغرض سواء سياحية ت مواقعيمحظ تتمثؿ بتزايد الطمب السياحي والاستثماري حيث لـ 

حيث لـ يتـ تعديؿ المناطؽ الزراعية  ،عدـ تمبيتو لملبحظات أىالي البمدةإلى  ( إضافةمتممة)شقؽ أوفنادؽ أووظايؼ 
 اممولعدـ كفايتيا مف الناحية الزراعية  ،ولصغر مساحاتيا ،والتي لـ تعد زراعية لقمة المياه ،القريبة مف البمدة القديمة

 . قربيا مف الخدمات العامة بسببانتشار المخالفات وسوء التنظيـ  أدى إلى
في الجية الشمالية ذلؾ و عدـ توافقيا مع نظاـ الضابطة المقترح منح التراخيص لىناؾ صعوبة في  كما كانت

مف جية  الكبيرة تلفيلبوتنظيـ اغيرة لمعقارات والتنظيـ الزراعي الغربية مف التنظيـ )اتجاه سرغايا( حيث المساحات الص
 .نسبة البناء والوجايب

في الشماؿ الغربي  الواقعة )منطقة كفر عامر(كانت  السياحية والاستثمارية الناحية المنطقة الأىـ مف أف غير
إلا إنيا تعاني  ،وتعديلبتو ـ1982/ لعاـ 5مف خلبؿ الإجراءات الخاصة بالمرسوـ / إيجادىا التي يمكفو  ،مف المدينة

 أنيا إلى إضافةىا بسبب الطبوغرافية ذعدـ توفر البيية الأساسية  والطرؽ التي يصعب تنفي يتمثؿ في وقع تعيشمف وا
 تـ وقؼ التراخيص والبناء .وقد لقمة المياه   غير مستثمرة زراعياً 

4791حدود مخطط عام   

0222حدود مخطط عام   

 المخططات التنظيمية المجاورة
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ة ويظير مساح 2بحدوده  2000المخطط التنظيمي العاـ المصدؽ لعاـ ( 4ورقـ )( 3رقـ ) فيوضح الشكلبو  
 لتصبح ؛ىكتار 598والذي بمغت مساحتو  1974التي طالت المخطط المصدؽ لعاـ  اً ىكتار  511التوسع ومقدارىا 
 .اتىكتار  1109مساحتو النيايية 

 
 م2000( المخطط التنظيمي العام المصدق لعام 4الشكل رقم )

 إعداد الباحث ستشارات الفنية(المصدر: الدراسة الإقميمية لوادي بردى ) الشركة العامة لمدراسات وال
 

 
 : 2000المخطط التنظيمي العام والمصدق عام  -4

وما تضمنتو مف  2020سنة اليدؼ  عدّتالمحمية والتي  الإدارةتمت متابعة الدراسة المقترحة مف قبؿ وزارة 
ظيارحساب لعدد السكاف المستقبمي والكثافة الشايبة   سة.استيعاب المخطط وفؽ الاعتبارات المدرو  وا 

4791حدود مخطط عام   

0222مخطط عام  حدود  
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 2020 لغايةو  2000( المخطط التنظيمي العام والمصدق عام 5الشكل )

 إعداد الباحث -5 المصدر: بمدية الزبداني
 

تـ تحديد الاستيعاب  2020ولغاية  2000في عاـ  1974 التنظيمي المصدؽ لعاـ مخططالوعند دراسة توسع 
 بمغ والبرنامج التخطيطي الإحصاءحسب  2000ف في عاـ وذلؾ عمى اعتبار أف عدد السكا ،نسمة 52550بػ 

وحسب معدلات  2020نسمة ليصؿ في عاـ  37981حسب معدلات النمو  2010بمغ في عاـ كما نسمة،  27451
دوف مف لمعاـ المذكور والكثافة الشايبة  / ىكتارنسمة 48=52550/1109نسمة بكثافة شايبة  52550 إلىالنمو 

، غافمة الحصة مف المخطط التنظيمي والعايدة لمسياح  ونفس عاـمل /ىكتارنسمة 61=  244-52550/1109الزراعي 
 ،البمدية إحصاءاتنسمة وفؽ  21797المغتربيف العرب( والذيف قدّروا بػ  أومف خارج سكاف المدينة ) أىالي دمشؽ 

ية المسموحة تبيف أنو يستوعب ( وبعد التدقيؽ مع البمدية والمساحات المبن5ضح في الشكؿ )وّ الموعميو فالمخطط 
 نسمة. 74347

محددة عدد  فجاءت الدراسات السكانية 2005والتي تمت في عاـ  وادي بردى لإقميـ الإقميميةأما في الدراسة 
وبعد مراجعة القايميف عمى الدراسة  ،اليكتار وىذا يناقض الواقع/نسمة  100بكثافة  2020في عاـ  37019السكاف بػ 
بالواقع  ـوىذا ما لـ يت ،المقترح ليذا التجمع الإقميميف أنيـ توقعوا أف الزبداني ستتقمص في ضوء البعد تبي الإقميمية

  .6التوسع مستمراً  زاؿوما  2011باعتبار أننا في عاـ 
 جدول تفصيل المساحات التنظيمية: -5

مختمؼ  لحظت فيوالزبداني  مف خلبؿ الدراسة الميدانية تـ تحرير جدوؿ تفصيؿ لممساحات التنظيمية في مدينة
 2000ـ وكذلؾ المصدؽ لعاـ 1974المناطؽ التنظيمية التي تضمنيا المخطط التنظيمي لممدينة المصدؽ لعاـ 

 وحساب الاستيعاب السكاني الوسطي .
 

 تجارة مركزية

 المنطقة الزراعية

 بلدة قديمة 

 توسع بلدة قديمة

 منطقة سياحية

 منطقة حرفية
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 /ىكتار/( جدول تفصيل المساحات التنظيمية1الجدول رقم )
 الاستيعاب السكاني الوسطي المجموع-طط العاـالمخ 2000مخطط عاـ  1974مخطط عاـ  المنطقة التنظيمية

 نسمة 12750 15.7 - 15.7 بمدة قديمة
 نسمة 10037 18.4 - 18.4 توسع بمدة قديمة
  - - - بمدة حديثة
 نسمة 6600 33 2.6 30.4 سكف ثاف  
 نسمة 4180 39.72 8.17 31.55 سكف أوؿ
 نسمة 9712 61.51 61.51 - سكف حديث
 نسمة 11180 195.72 86.57 109.15 فيلبت
 نسمة 11670 175.05 - 175.05 -حالياً -فيلبت كبيرة

 نسمة 6108 244.3 168.72 75.58 المنطقة الزراعية
 نسمة 1070 10.72 2.28 8.54 تجارة مركزية
 نسمة 1040 3.21 - 3.12 تجارة محمية
   181.55 130.11 مرافؽ عامة
 نسمة 74347  511.4 597.6 المجموع

 ىكتار 1109
 بمدية الزبداني –المصدر: دراسة ميدانية 

 
 والملاءة: الإسكانيةالشرائح  -6

ف، جمعيات سكنية سياحية و ف أصميو وفقاً لنمط مف يستخدميا ) قاطن الإسكانيةالشرايح  (6رقـ ) يوضح الشكؿ
وتوزعيا في  فديف/( فيلبت لموافديف، استثمار سياحي مختمط / استثمار عاـ، خاص، جمعيات قاطنيف، والموافديف، 

 .  2000مدينة الزبداني ضمف حدود المخطط التنظيمي لعاـ 
 

 
 والملاءة الإسكانية( الشرائح 6الشكل )

 الباحثإعداد  - 5البمدية المصدر: 
 

%02القاطنون   

%5جمعيات ملاءة   

 %02وافدون 

 % 5استثمار سياحي مختلط 

)استثمارعام، خاص، جمعيات، 
 قاطنون، وافدون(

 أملاك بلدية

 المنطقة الزراعية
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 م2000ضمن المخطط المصدق عام  الإفرازيةالمشاريع  -7
 .1974الأخضر وخارج حدود المخطط التنظيمي لعاـ متوزعة بالموف  وفيو تظير الجمعيات العامة والخاصة 

 
 م2000( مشاريع الإفراز ضمن المخطط المصدق عام 7الشكل رقم )

 الباحث -5البمديةالمصدر: 
 

 البنى التحتية والرفع الطبوغرافي: -8
لبنى تتبع الباحث نسبة تنفيذ الأبنية العامة وحالة ا 2000ومخطط عاـ  1974بالمقارنة بيف مخطط عاـ 
 التحتية كما يظير في الجدوؿ التالي:

 
 2000ومخطط عام  1974( مقارنة نسبة تنفيذ الأبنية العامة وحالة البنى التحتية بين مخطط عام 2جدول رقم )ال

 حالة البنى التحتية ونسبة التنفيذ نسبة تنفيذ الأبنية العامة 
 %80أكثر مف  -جيدة %50 1974مخطط عاـ 
 %10أقؿ مف  -جيدة %0 2000مخطط عاـ 

 المصدر: إعداد الباحث   
 
 3 ،4 نظام ضابطة البناء في مدينة الزبداني: -9

ممحوظة  بكافة مكوناتو ومفرداتو المتعمقة بكؿ منطقة تنظيمية تمت دراسة نظاـ ضابطة البناء في مدينة الزبداني
وتتبع  ،ة، بمدة حديثة،....الخ( برموزىا المعتمدة) بمدة قديمة،توسع بمدة قديم ؽ لممدينةعمى المخطط التنظيمي المصدّ 

الحد الأدنى لمساحة العقار المشغوؿ بالصفة التنظيمية المذكورة، وحده الأعمى والنسبة الميوية المسموح بيا والحد 
الأعظمي الأدنى لواجية العقار ووجايب الحدايؽ الأمامية والجانبية والخمفية وعدد الطوابؽ والارتفاع الإجمالي والحد 

 مع الملبحظات المتعمقة بكؿ بند والمتعمقة بإمكانيات السماح ببناء طوابؽ إضافية تبعاً لعروض  ،لمساحة البناء
مكانية  ،الشوارع  ونوع الأبنية المسموح بإشادتيا  مف عدمو، فتح محلبت تجارية في الطوابؽ الأرضيةوا 

الميوية المعتمدة والأراضي التي يمنع البناء عمييا منعا باتاً مع تحقيؽ عدـ تجاوز النسب  ،)منفصمة، مزدوجة، متصمة(
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مقارنتيا بواقع التطبيؽ مف ثـ و وتحديد مستويات المقارنة إضافة إلى دراسة الأحكاـ العامة المرتبطة بالنظاـ المطبؽ، 
 .لموقوؼ عمى حقيقة أىميتو لممرحمة الحالية والمستقبمية لممدينة

 :الدراسة التحميمية -ثانياً 
ومحافظة البمدية ذات الصمة  دراسات بالتقاطع معو  ،لمدينة الزبداني شيمف الواقع التنظيمي والواقع المعانطلبقاً 

والتي كانت  ،لدراسة الإقميميةإلى ا، إضافة والتجارب المماثمة والإشكالات المطروحة بشأف المخطط ريؼ دمشؽ
ومف خلبؿ  ، 7،8 مستوى الإقميمي أو المستوى الإداريمتضمنة في مجمميا تشاركية عمى عدة مستويات سواء ال

مناقشة المختصيف في البمديات وما نجـ عف بعض الدراسات التي قاموا بيا، إضافة إلى المستوى القانوني فيما يخص 
مخطط تـ الاطلبع عمى كافة الاعتراضات المقدمة مف مواطني المدينة عمى الإذ  ؛وتعديلبتو 1984/ لعاـ 5مرسوـ /ال

والتي تمت فمترتيا بعد تحقيؽ التقاطعات فيما بينيا والتي خمصت بمجمؿ ىذه الدراسة إلى نقاط الارتكاز  ،التنظيمي
 الرييسية والتي حددت بالقضايا البحثية .

ىذا الجزء إلى طرح فرص لآفاؽ  خمص إذ ؛المستفيضة في إطار ما سبؽ الدراسة التحميمية مف ىنا كانت
 .لواقع المصدّؽ لممخطط والإمكانات المتاحة التطوير في ظؿ ا

 : المستدامة ة الحتياجات بيدف تحقيق التنميةالدراسة التحميمية واحتمالية التطوير لتحقيق الملاءمة وتمبي - أ
يجابيات( وفرص تعظيميا ونقاط الضعؼ حيث نقاط القوة )الإ  - SWOT  -تـ اعتماد تحميؿ  في ىذا الجزء 

 يصيا والمخاطر الناجمة سواء مف اعتماد ىذه الفرص أو تعارضيا مع فرص أخرى محتممة )السمبيات( وفرص تقم
بيدؼ تحقيؽ التنمية المستدامة مف خلبؿ التنمية العمرانية الممبية لاحتياجات السكاف الحالية  الواقع الراىف أو

لواقع الخدمي والعمراني والتنوع في والمستقبمية والتي ستنعكس في الواقع عمى التنمية الاجتماعية مف خلبؿ إعطاء ا
  . الاستعمالات الوضع المناسب لتوسع المخطط:

في ظؿ الدور الاقتصادي  -ابطةنظاـ الض –الزراعة –مساحة المخطط –: السكاففيي القضايا المستيدفةأما 
والواقع التنظيمي قميمية الدراسة الإفريؽ و  الذي قاـ بو الباحث بالتشاور مع أعضاء بمدية مدينة الزبداني التشاركيو 

 آلية تحقؽ تكافؤ الفرص  .بوصفيا الصمة ذات  الناظمةش والقوانيف يوالواقع المع
 

 السكان والشرائح السكانية
 

 لمسكان والشرائح الإسكانية swot( تحميل 3الجدول رقم )
الفرص واحتمالات تعظيـ الايجابيات  نقاط الضعؼ نقاط القوة الموضوع

 وتقميص السمبيات
 ملبحظات المخاطر

السكاف والشرايح 
 الإسكانية

عدد السكاف المتوقع 
وقت البرنامج 

التخطيطي لممخطط 
 لعاـ المصدؽ

عاـ لغاية و 2000
 52500ىو  2020
بكثافة شايبة  شخص
52500/1109  =48 

 شخص باليكتار
لعاـ  السكافعدد ورد 

إف المخطط المصدؽ والبرنامج  -
التدقيؽ حدد كثافات  بعدالتخطيطي و 

ف لـ تذكر بوضوح في البرنامج  )وا 
التخطيطي وخاصةً مف جية الشرايح 

جمعيات  ،وافديف ،قاطنيف :الإسكانية
في وىذا ما جرت العادة عمى دراستو 

ع حيث يعتمد عمى أثناء التوس
إحصاء السكاف القاطنيف غافلًب 

ليؤلاء السكاف  الاقتصاديالمستوى 
تمؾ  والتردد عمىودور المدينة 

 100المنطقة( متنوعة تغيرت مف 
في مناطؽ القاطنيف  لميكتارشخص 

إعطاء الشرايح  -
كانية في التوسع لا الإس

تحقؽ التوازف في 
التوزيع الإسكاني بيف 
القاطنيف والوافديف وىذا 
ما ظير واضحاً في 
نظاـ الضابطة و 
خاصةً في منطقة 
الفيلبت والفيلبت 

 الكبيرة
مساوئ التخديـ  -

أف مناطؽ  ةوخاص

مناطؽ القاطنيف ضرورة إلى بالنسبة  -
:زيادة الكثافة السكانية باتجاىيف  

زيادة عدد الطوابؽ في الصفات مف  -أ
الصفر يحقؽ معو تدرج مع متطمبات 

.التنمية وزمف الخطة  
تنظيـ الأراضي الزراعية ضمف  -ب

لضماف التوسع فييا  74مخطط الػ
ىذه المنطقة تـ  أفسيما لاو ف و لمقاطن

التعدي عمييا عمرانياً بشكؿ جاير في 
 المراحؿ السابقة .

مناطؽ القاطنيف الوافديف إلى بالنسبة  -2
 صيفاً 

صعوبة  -
الوصوؿ إلى 
 مركز المدينة

سرعة اليدـ  -
والتنفيذ في 

طنيف مناطؽ القا
إذا ما أىممت 
تطبيؽ الأنظمة 
والقوانيف في 
عمميات اليدـ 

 والبناء.

إف دراسة المخططات 
عداد التنظيمية و  توسعيا وا 

البرامج التخطيطية كثيراً ما 
في  ينةتفعؿ دور المد

غياب الدراسات الإقميمية 
نما يُحسب السكاف و   فؽوا 

معدلات النمو لمسكاف 
المحمييف إحصايياُ وتحدد  

ات اللبزمة ليذا المساح
 النمو.
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في الدراسة  2025
 100والكثافة  41679
 باليكتار اً شخص

لسكاف وفؽ عدد ا -
الدراسة الإقميمية لعاـ 

 37019 يكوف  2020
 شخص

في مناطؽ  لميكتار اً شخص 25إلى 
السياح المقيميف صيفاً)مناطؽ حاليا 
 وكفر عامر ( ومنطقة الجمعيات
 المنفذة والمخالفة عمى المساحة

الدراسة المؤكدة عمى الكثافة  أكدت -
المرتفعة لضماف التردد في مركز 

ضرورة تخطيطية (  وىيالمدينة )
 والمتوافقة مع القاطنيف الدايميف

ىذه القضية لـ توضح   أف) عمماً 
مف قبؿ بدقة في دراسة البرنامج 

 (التخطيطي لمدراسة

التوسع لـ تمحظ بشكؿ 
كبير الاستخداـ 

التجاري وىذا يخمؽ 
صعوبة في سيولة 

لمركز إلى اؿ و الوص
 ف(و )القاطن

ضرورة تسوية وضع الجميعات المنفذة  -
 ضمف المخطط في الناحية الغربية.

للبستثمار  مناطؽضرورة تحديد  -3
ف ىناؾ أسيما ولاالسياحي لمعاـ والخاص 

لبؾ الدولة تتمتع بإطلبلة رايعة مناطؽ لأم
ستثمار السياحي )منطقة للب كبير وبجمب

 كفر عامر(
ضرورة اعتماد مناطؽ الإفراز  -4

المصدؽ والبنية التحتية القريبة التنفيذ في 
مناطؽ الأولوية القصوى في عمميات 

 التنمية
 المصدر: إعداد الباحث

 

 مساحة المخطط التنظيمي
 

 لمساحة المخطط التنظيمي swot( تحليل 4الجدول رقم )

الفرص واحتمالات تعظيـ  نقاط الضعؼ نقاط القوة الموضوع
 الايجابيات وتقميص السمبيات

 ملبحظات المخاطر

مساحة المخطط التنظيمي 
والبالغ  2000لعاـ 
في ضوء  اتىيكتار 1109

عدد السكاف المتوقع لعاـ 
 52500والبالغ  2020

شخص منيا الزراعي 
 اً ىكتار  75-74ضمف

 اً ىكتار 168وضمف التوسع  
وفؽ البرنامج التخطيطي 
المعد لمدراسة المصدقة 

 والتي والدراسة الإقميمية
فرزت عدد سكاف عاـ ا

ىي   2020
اً شخص37019  
 

لبند السابؽ إلى ابالنظر 
اف وتوزيعيـ يمكف السك

تحديد نقاط القوة 
:كالتالي  

إف المخطط التنظيمي -
 2000المصدؽ لعاـ 
 1109الذي مساحتو 

حؽ مكتسب  اتكتار يى
يؤكد الدور السياحي 
الوافد لممدينة والذي 

ظير واضحاً في الدراسة 
الإقميمية لمزبداني )حيث 

ف دراسة التوسع إ
أغفؿ ىذا  74لمخطط الػ

.الدور(  
ت ذات الإجراءا -

الصمة لتصديؽ التوسع 
في والتعديلبت المحتممة 
 أثناء عممية التصديؽ

اعتماد المناطؽ  -
الزراعية ضمف المخطط 
بكثافة بناء منخفضة مما 
يؤكد البعد الزراعي مف 
جية والبعد الإيكولوجي 
 السياحي لواقع المنطقة 

 

عدـ إبراز الدور  -
السياحي بشكؿ واضح 
في عممية البرنامج 

يطي ليذا التوسع التخط
عمماً أف ىذا الدور ظير 
بشكؿ واضح متضمف 
في المخطط المصدؽ 
وخاصةً في أراضي كفر 

 اً ىكتار 90عامر والبالغة 
 اً شخص 28وبكثافة 

لميكتار  والمخصصة 
فقط لمفيلبت السياحية 
الوافدة وىذا ما يثبتو 
نظاـ الضابطة ليذا 
الشأف كما ورد في 
الدراسة الإقميمية دوف 

ثره في الكتمة لحظ أ
.السكانية   

عدـ إيضاح  -
المساحات المخصصة 
لمقاطنيف والاحتماؿ 
الضيؽ لتوسعيـ عمى 
الأراضي المخصصة 

.لمفيلبت   
وجود مناطؽ منفذة  -

وعايدة لمجمعيات والتي 
يمكف اعتبارىا مناطؽ 
مخالفة لنظاـ ضابطة 

اعتماد المخطط كمساحة في  -1
ضوء عدد السكاف القاطنيف 

 والوافديف 
إعطاء زيادة في مناطؽ  -2

القاطنيف بزيادة في عدد الطوابؽ 
كما يفسح المجاؿ لتوسعيـ السكاني 
وبشكؿ تدريجي مف خلبؿ اليدـ 

زمف المخطط ووفقاُ والبناء عمى 
عادة  لمقوانيف الناظمة لعممية اليدـ وا 

 البناء 
تغيير سنة اليدؼ مف عاـ  -3

لضماف عدـ  2030إلى 2020
عطاء  التوسع قبؿ ىذه المدة وا 
المرونة لممخطط وتوسعو وفؽ 

تحديد مناطؽ الأولويات وذلؾ لتنفيذ 
متطمبات التنمية ومنح التراخيص 

 –ف و مستثمر  –ف و وفد -فو )قاطن
استثمار  –خاص او جمعيات 

سياحي عاـ أو خاص ( وذلؾ وفؽ 
المخطط وتقييـ مجريات تطور 

 الإدارة لذلؾ 
 اً تأكيد الاستثمار الزراعي وفق -

لتصنيؼ التربة ضمف جدوى 
اقتصادية جيدة حيث الحد الأدنى 

مزارع بوصفو  2ـ2000-6000
حضرية لضماف جدوى ىذه 
المناطؽ باعتبار أف الاستثمار 

 2000راعي الوارد في مخطط الػالز 

التسارع في عممية 
التنمية المتناثرة بعيداً 

عف التدرج في  
يترتب  يوالذالتنفيذ 

عميو ميزانية كبيرة في 
البنية التحتية  إنشاء

والتي نسب إنجازىا 
في مناطؽ  ةضعيف

 74توسع لمخطط الػ
إضافة لمطبوغرافيا 
التي تشكؿ عايقاً 

ميزانية تتطمب كبيراُ و 
كبيرة في عممية 

 التنفيذ
التساىؿ أو عدـ -

تحقيؽ الإدارة 
للئجراءات اللبزمة 
لمتطبيؽ سواء مف 

التدقيؽ و أالمتابعة 
لمراحؿ انجاز مناطؽ 

 الأولوية
 

يجب مراعاة  -
المقترحات وخاصةً 
في ما يخص 

الأراضي الزراعية 
واقتراح حدود 
المساحة مف 

إلى 2000
مع  2ـ6000

المقترحات المنتظر 
إصدارىا مف قبؿ 
المجاف المختصة 
ووزارة الإدارة 
المحمية في ىذا 

 الشأف
المرونة المحققة  -

مف خلبؿ الأنظمة 
لقوانيف الناظمة وا

ذات الصمة والتي 
تتيح تقديـ وتأخير 
زمف تنفيذ مناطؽ 
 الأولوية المعتمدة
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:البناء مف حيث  
 المساحة  -أ
التعدي الواضح  –ب

زراعية عمى  الأراضي ال
74ضمف مخطط الػ  

عدـ توفر المياه  -جػ
اللبزمة للؤراضي 

 .الزراعية

 أفضعيؼ في ىذه المناطؽ خاصةً 
كحد  2ـ2000نظاـ الضابطة حدد 

أدنى )دوف الاعتماد عمى تصنيؼ 
الأراضي الزراعية ( لمسكف الزراعي 
الذي غالباً ما ييجره السكاف إلى 
البعد العمراني السياحي حيث 

 الاىتماـ بالعمراف  بدلُا مف الزراعة 
ضابطة يتناسب مع إيجاد نظاـ  -

واقع المناطؽ المنفذة لمجمعيات 
يمكف مف خلبلو التسوية وتحقيؽ 

رادات لمبمدية لقاء ىذه التسويات يالإ
دوف التعدي عمى المناطؽ 

ات لمخالفات المخصصة لمجمعي
 البمدية كيذه وىذا مرصود لدى

 المصدر: إعداد الباحث
 

 الزراعة
 لواقع الزراعة في مدينة الزبداني swot( تحليل 5الجدول رقم )

الفرص واحتمالات تعظيـ  نقاط الضعؼ نقاط القوة الموضوع
 الايجابيات وتقميص السمبيات

 ملبحظات المخاطر

مساحة الأراضي الزراعية 
 اً ىكتار   169مساحتيا بمغت 

تقريباً يتخمميا بعض الفيلبت 
والبيوت الزراعية البسيطة 
إضافة إلى منطقة زراعية 
صغيرة وبعيدة عف سيؿ 

الزبداني وتقع ضمف مخطط 
أما في منطقة القاطنيف  74الػ

 اً ىكتار 75 فقد بمغت مساحتيا
عمرانياً تـ التعدي عمييا 

.بشكؿ كبير ومخالؼ  
 

التأكيد عمى  -
طؽ الزراعية المنا

في المخطط لو 
 بوصفياأىميتو 

رافداً اقتصاديا 
السياحي لمبعد 

 .المتفاقـ لمزبداني
 

 التأكيد عمى -
المناطؽ  أف

الزراعية ىي 
أراضي مصنفة 
زراعياً بمستوى 
جيد مما يؤكد 
الاستفادة منيا 
 .في ىذا المجاؿ

يز البعد المتم -
للئنتاج مف ىذه 
الأراضي 
وخاصةً في 

مجاؿ التفاحيات 
. 
 

قمة المياه كما ورد في -
 الدراسة الإقميمية

تحديد مساحات متدنية  -
)بعيدة عف التصنيؼ  2ـ2000

للؤراضي الزراعية  الزراعي (
لمبناء عمييا في نظاـ الضابطة 

يجعؿ استثمارىا محيراً مما 
إلى  وىاوبالأغمب يتجو مستثمر 

الفيلبت دوف العناية  بناء
الكاممة للؤرض المتبقية زراعياً 

البالغة وىذه المساحة 
( ىي غير ذات 2ـ2000)

 جدوى للبستثمار الزراعي.
 

الحفاظ عمى الأراضي الزراعية  -
لتحديد مزارع حضرية الحد الأدنى 

وىي وحدة   2ـ 6000إلى 2000
زراعية ذات جدوى اقتصادية 
بالتوافؽ مع تصنيؼ الترب 

لسماح ببناء البيوت الزراعية وا
فقط  2ـ100طابؽ  كؿبطابقيف 

 .مع الشرفات
الترشيد في استخداـ المياه  -

طرؽ بديمة لمري إيجاد ومحاولة 
مف جراء إلزاـ المنازؿ لتركيب 

وحدة معالجة صغيرة للبستفادة مف 
 مياىيا لمسقاية 

تحويؿ الأراضي الزراعية  -
 74الصغيرة نسبياً ضمف مخطط الػ

ى مناطؽ عمرانية منظمة إل
الواقع أصبح أغمبو  أفسيما ولا
نتيجة التعدي والمخالفات  اً مبني

ويفسح معو المجاؿ لمناطؽ توسع 
منطقية لمقاطنيف إضافةُ للئجراءات 
الأخرى المقترحة لاستيعاب ىؤلاء 

 السكاف مف القاطنيف

عدـ الإسراع في 
آليات التنظيـ 
ليذه الأراضي 

الإىماؿ  فعؿب
 مف جراء
 ومف ثـالانتظار 
مزاياىا  يفقدىا

الزراعية مف 
جراء توقيؼ 
البناء عمييا 
وعدـ وضوح 
 استثمارىا .

 

يتـ إنشاء 
المزارع 

الحضرية في 
الإطار المقترح 
مف خلبؿ 

عمميات الدمج 
بآليات الشراء 
 والمقايضة

 المصدر: إعداد الباحث
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 نظام الضابطة المصدق
 

 ابطة البناء المصدق لمدينة الزبدانيلنظام ض swot( تحليل 6الجدول رقم )
الفرص واحتمالات  نقاط الضعؼ نقاط القوة الموضوع

تعظيـ الايجابيات 
 وتقميص السمبيات

 ملبحظات المخاطر

نظاـ 
الضابطة 
 المصدؽ

نظاـ الضابطة 
المصدؽ متنوع 
يضمف لمقاطنيف 
احتياجاتيـ إضافة 
لمسياح الوافديف 
والمستثمريف بشكؿ 

 عاـ

ـ الضابطة لـ يراع نظا
وخاصةً في مناطؽ القاطنيف 
التطور المحتمؿ والمتزايد 
والعلبقة مع مناطؽ التوسع 
الاستثمارية ، ولـ يراع البعد 
التنافسي ليؤلاء القاطنيف في 
إمكانياتيـ لاقتناء منازؿ في 

.مناطؽ التوسع  
 حيازات صغيرةال -

ضرورة إيجاد نسب 
تحقؽ المتطمبات 
المتزايدة  لمساكنيف 

 يث الإيواءمف ح

التوسع المتزايد يخمؽ  -
ضغطاً عمى البنية 

التحتية مما يجعؿ أداييا 
.كفاءة منخفضة  اتذ  
زيادة الكثافة عمى  -

الطرؽ وذلؾ بتزايد 
أعداد السيارات والتردد 
عمى تمؾ المناطؽ 
 .بيدؼ الخدمة 

يمكف معالجتيا تدريجياً بالتوافؽ 
 مع نمو السكاف القاطنيف تدريجياً 

معالجتيا مف خلبؿ يمكف  -
إضافة وجايب أمامية وخاصةً في 

دة القديمة وتوسع البمدة القديمة البم
و الحديثة  بتحديد وجايب رجوع 

مع  عمى الشارع تنفذ بشكؿ متواز  
زيادة النمو السكاني لتمؾ المناطؽ 

 .والتردد عمييا
شريحة 
البمدة 
 القديمة

نسبة بناء  -
مرتفعة مقبولة في 
ضوء الوضع 

 فالراى

حيازات صغيرة نسبياً  -  
  غير مقبولة في - -

المستقبمي  ضوء التطور
والتأكيد في المقترح عمى رفع 
الطاقة الاستيعابية لتمؾ 

لمقاطنيف بوصفياالمنطقة   
الشوارع ضيقة في ضوء  -

الواقع لتمبية الاحتياجات 
 المستقبمية

يسمح بإشادة طابؽ 
قرميدي وفؽ الأنظمة 
 والقوانيف ذات الصمة

ؿ في عممية تساى
إضافة الطابؽ القرميدي 
دوف تطبيؽ القواعد 
الناظمة بيذا الشأف 

.بشكؿ صارـ  

القوانيف والأنظمة ذات  تطبيؽ
 الصمة

توسع بمدة 
 قديمة

تنطبؽ عمى 
إيجابيات البمدة 

 القديمة

تنطبؽ عمى ما ورد في البمدة 
القديمة مع وجود رحابة أوسع 

 في التنظيـ

تنطبؽ عمييا شروط 
 لقديمةالبمدة ا

تساىؿ في عممية 
إضافة الطابؽ القرميدي 
دوف تطبيؽ القواعد 
الناظمة بيذا الشأف 

.  بشكؿ صارـ

القوانيف والأنظمة ذات تطبيؽ 
 الصمة

البمدة 
 الحديثة

منطقة صغيرة 
نسبياً يمكف 

لمقاطنيف استثمارىا 
بسبب نمط  
 إسكانيا وبناييا

منطقة صغيرة محصورة 
مكانية الاستفادة منيا  وا 

دودةمح  

تنطبؽ عمييا شروط 
 البمدة القديمة

تساىؿ في عممية 
إضافة الطابؽ القرميدي 
دوف تطبيؽ القواعد 
الناظمة بيذا الشأف 

.  بشكؿ صارـ

القوانيف والأنظمة ذات تطبيؽ 
 الصمة

منطقة تعود  سكف ثاني
لمقاطنيف في أغمبيا 
 يمكف التوسع بيا

في البمدة  ونفسما ورد 
 الحديثة

وط تنطبؽ عمييا شر 
 البمدة القديمة

تساىؿ في عممية 
إضافة الطابؽ القرميدي 
دوف تطبيؽ القواعد 
الناظمة بيذا الشأف 

.  بشكؿ صارـ

القوانيف والأنظمة ذات تطبيؽ 
 الصمة

يسكنيا القاطنوف  سكف أوؿ
 بشكؿ جزيي

الوارد في  ونفسالبند السابؽ 
 نمط السكف الثاني

تنطبؽ عمييا شروط 
 البمدة القديمة

ي عممية تساىؿ ف
إضافة الطابؽ القرميدي 
دوف تطبيؽ القواعد 
الناظمة بيذا الشأف 

.  بشكؿ صارـ

القوانيف والأنظمة ذات تطبيؽ 
 الصمة
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مناطؽ مخصصة  الفيلبت
لموافديف )سياحية 
 مقيمة صيفاً(

نظاـ المنطقة ومنيا  فيإلغاء فقرة  ػػػػػػػػػ ػػػػػػػػػ ػػػػػػػػػ
 أفنسبة البناء عمى اعتبار 

تيلبت والمقاىي والخدمات المو 
/ لعاـ 5المحمية تخضع لممرسوـ /

وتعديلبتو 1982  

المنطقة 
الزراعية 
ضمف 

 74الػ

ضمف حرـ 
القاطنيف ومتعدى 
عمييا عمرانياً 
 بشكؿ شبو منظـ

إىدار البعد الزراعي في ىذه 
المنطقة   

دراسة في ضوء 
الواقع في إطار 
طبيعة المنطقة 
والأحكاـ والتعاميـ 

ذات الصمة  والقوانيف
عمى أف تحدد 

مساحتيا كحد أدنى 
وكحد أعمى  1000

 2ـ6000

يمكف تحديد نسب بناء دنيا  ػػػػػػػػػ
لمحفاظ عمى الأرض الزراعية 

حدايؽ ليذه المباني بوصفيا 
القاطنيف  أفسيما لاو المقامة 

ييتموف بحدايقيـ الخاصة بشكؿ 
 زراعي جيد

المنطقة 
الزراعية 
ضمف 
مخطط 

 2000الػ
 )مزارع
 حضرية (

تأكيد البعد 
 الزراعي

 2ـ2000تحديد مساحة دنيا 
غير  مجدية زراعياً وغياب 

 بعد التصنيؼ الزراعي

تحديد مساحة 
2000-4000-
حسب   2ـ 6000

تصنيؼ الأراضي 
الزراعية مساحة البناء 
في الطابؽ الأرضي 

مع الشرفات  2ـ100
 وعدد طوابؽ

لغاء نسبة / 2 / وا 
 البناء

مف  /18ػتأكيد الفقرة /
الأحكاـ العامة بعد 
 تعديميا بالمقترح

عمى أف يكوف البناء  -
 مف الصفر

 
 

 ػػػػػػػػػ

التجارة 
 المركزية

وجودىا ضروري 
أعطى بعداً خدمياً 

 جيداً 

عدـ وجود تنوَع في ىذه 
الخدمة وخاصة مف حيث 

أف سيما ولاوجود مكاتب فييا 
ىناؾ مخالفات بإنشاء 

 نصيات

يسمح بإنشاء 
 ياوفصمالنصيات 

مقابؿ رسـ تحسيف 
ويمكف الدخوؿ إلييا 
 مف الدرج الرييسي

ضرورة اعتماد السلبمة 
الإنشايية في حاؿ تبني 
المجمس فصؿ النصيات 

 في الواقع المنفذ

يوصى بإحداثيا في مناطؽ 
/ لعاـ 5مرسوـ /لمالتوسع وفؽ 
وتعديلبتو. 82  

 

منشآت 
 سياحية

وجودىا يكرس 
الدور السياحي 
وينوَع البعد 

 خديميالت

عدـ المرونة في البنود 
 التفصيمية

إلغاء الوجايب 
وتحديدىا وفؽ 

الدراسات التفصيمية 
المقدمة والبلبغات 

وزارة الناظمة )
 ( السياحة

السماح الكبير في 
التغيير عف نظاـ 
الضابطة مما ينشئ 

عدـ انسجاـ عمراني مع 
 نسيج الجوار

بتحويؿ أملبؾ  يوصي الباحث
 2000الدولة ضمف المخطط 
ع يشجلتللبستثمارات المتميزة 

الاستثمار السياحي الخاص 
لمبلبغات الناظمة في  اخضاعياو 

/ لعاـ 5التعديؿ ولممرسوـ /
وتعديلبتو 1982  

فيلبت 
 كبيرة ريفية

ىا لعدـ وجود ؤ إلغا
 ليا مسوغ

التعويض عنيا في  لا مخاطر
مناطؽ الفيلبت 

 الأخرى

يتـ  لـ يتـ العمؿ بيا في الواقع ولـ ػػػػػػػػػ
 تنزيميا عمى المخططات

حدود 
منطقة 
السكف 
 الشعبي

الإلغاء بسبب 
توقيفيا في مخطط 

وتـ   74الػ
تعويضيا  سابقاً 
في مناطؽ البمدة 

في  سكف ثاف   إلىتـ تحويميا  ػػػػػػػػػ ػػػػػػػػػ ػػػػػػػػػ
 التحديث.
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القديمة وتوسعيا 
 والسكف الحديث

أحكاـ 
عامة بند 

/7/ 

ضرورة وخدمة  
 بةمكتس

تحويؿ إلى تجاري غير منظـ 
واختلبط في الاستعماؿ 
وخاصةً في مناطؽ السكف 

 الحديث

تحويؿ تجاري و التشويو  ػػػػػػػػػ
البصري بالتعدي عمى 
 الوجايب بالمظلبت

يوصى بإنشاء أقبية لمسيارات وفؽ 
 التعاميـ ذات الصمة.

أحكاـ 
عامة  بند 

/8/ 

% شرفات 25
 ضرورية

 شبو التلبصؽ مع الجوار
عدـ تحديد بعد لمشرفة 

 الأمامية

إضافة بند يتبقى -
لحد العقار  كحد 

 .ـ2أدنى 
الشرفة الأمامية  -
مف نير  1/10

تزيد  لاأالطريؽ عمى 
ـ ويترؾ في  2عف 

ـ  1.5التلبصؽ 
عف حد  كمسافة

التلبصؽ مف كؿ 
 جية

إغلبؽ ىذه الشرفات 
وتسوية المنظر العاـ 
وخاصةً إذا كانت في 

 طابؽ دوف سواه

لبناء مف الصفرا  

أحكاـ 
عامة البند 

/18/ 

غير واضحة في ظؿ التطور  ضرورية
 الحيوي والتغيرات الطارية

التقيد بالتعديلبت 
القرارات  أوالمقترحة 

الصادرة والخاصة 
 بيذا الشأف

عدـ الإسراع بالبت في 
ىذه المناطؽ المنوه 

عنيا في ىذه المادة بما 
لو انعكاس سمبي عمى 

ةالأراضي الزراعي  

 ػػػػػػػػػ

 المصدر: إعداد الباحث
 

 نظام الضابطة(. -المنطقة الزراعية -مساحة المخطط التنظيمي -)السكان البدائل المقترحة عمى مستوى القضايا - ب
  السكان : -1
وفؽ معدلات النمو الطبيعية المدروسة سابقاً في بمغ   2020 عاـ إف عدد السكاف القاطنيف وتزايدىـ حتى  •

تـ لحظ  ذلؾ في حاؿي الدراسات الإقميمية المعتمدة و ف نسمة 37009ونسمة  52500خطيطي المتصؿ البرنامج الت
يدانية مف قبؿ الدور السياحي والمتمثؿ في أغمبو بالسكاف الوافديف والقاطنيف صيفاً وفؽ الاستقصاءات والاستبيانات الم

 .ىذا مف جية عناصر البمدية
ذاومف جية أخرى  • الفيلبت في بعض المناطؽ كاختبار إضافة إلى المناطؽ المحددة ليـ حساب عدد ما تـ  وا 

احي متغيرة وفقاً لمطمب السي نسمة  35000إلى 30000أمكف تحديد ىذه الفية بيف  2000لغاية   1974بتوسع عاـ 
اف المستيدؼ في وعميو تحدد مساحة المخطط التنظيمي وفقاً لتعداد السك لمزيادة والنقصاف المتأرجح وىذه الأرقاـ قابمة

 . 2020عاـ 
ومتوسط تعداد بيف الدراسة الإقميمية والبرنامج   سايح 32500والبالغ  ) بإضافة متوسط التعداد لمسياح •

 مساحة المخطط التنظيميمما يعدؿ نسمة  77250( يكوف مجمؿ  تعداد السكاف  44750التخطيطي لمسكاف  
  .وفؽ الدراسة الإقميمية المطروحة
ذات الكثافة القميمة  اً ىكتار  244 بػ لؤراضي الزراعية والمقدرةللمساحة السابقة ا إضافة إمكانية احثناقش الب  -

باعتماد مبدأ المرونة يمكف و ا الحالتيف تكم اً ىكتار  1016مساحة المخطط  بحيث تصبحوالمتوقع الترخيص عمييا حاليا 
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عف الدراسة التحميمية السابقة إذا ما أعطيت الكثافة  ةبثقاعتماد المقترحيف التالييف مف خلبؿ احتمالات التنمية المن
 .شخص باليكتار  100الشايبة 
عمى تأميف انتشارىـ ضرورة زيادة الكثافة السكانية في مناطؽ القاطنيف باعتبار أف مناطقيـ واضحة و  •

 .المخطط التنظيمي في ظؿ إمكانياتيـ وذلؾ  مف خلبؿ زيادة عدد الطوابؽ  
إيجاد مناطؽ خدمة ليـ لتخفيؼ الضغط المتوقع عمى  فمف الضروريلوافديف القاطنيف صيفاً لى اإأما بالنسبة   •

 مركز البمدة 
 . ضرورة تحديد زونات للبستثمار السياحي الخاص والعاـ •

  مساحة المخطط التنظيمي -2
 772ة نسمة والمساحة التنظيمية اللبزم 77250ىو  2020عدد السكاف المستيدؼ عاـ ف إفكما اتضح  •

وعمى اعتبار أف المقترح فيما خص ىذه  ،وىي  قميمة الكثافة مف حيث السكاف اً،ىكتار  244والأراضي الزراعية   اً ىكتار 
 ،أكبر قميلًب مف احتياجات السكاف 2000الكثافة وبيذا يكوف المخطط المصدؽ لعاـ  سيبقييا قميمةالأراضي الزراعية 

تقسيـ المخطط إلى إلى إضافة  2030 إلى 2020 عاـ يد سنة اليدؼ مفوعميو يكوف المقترح بيذا الشأف : تمد
 :مع مراعاة التاليسنوات ووفقاً لمتطمبات التنمية   مف الخطة تباعاً كؿ خمس إلى عشرمناطؽ ذات أولوية تنفذ عمى ز 

 مشاريع الإفراز المصدقة -1
 الإمكانيات المتاحة في تنفيذ البنية التحتية -2
 .اللبزميف لإنجاح تتابع تنفيذ ىذه المناطؽ ذات الأولوية المرونة والتدرج  -3
 عمى مستوى الزراعة  -3
لمدور السياحي استمزـ تثبيت السكف  اً ظيير بوصفو باعتبار أف الدراسة التحميمية أكدت وجوب الدور الزراعي  

 ييا عمرانياُ بشكؿ شبو كامؿوالمتعدى عم 1974ضمف المخطط التنظيمي  : أراض  قميؿ الكثافة فييا ولكف وفقاً لمتالي
 مساكف ريفية مميزةبوصفيا بعداً حقيقياً لتوسع القاطنيف ) والتي فقدت مزاياىا الزراعية مف حيث الجدوى والتي تعطي

 (.8الشكؿ رقـ ) عمى اعتبار أف السكاف القاطنيف ييتموف بزراعة حدايقيـ الخاصة مف منطؽ زراعي(
 

 
 1974ة ضمن مخطط المنطقة الزراعي (8الشكل رقم )

 الباحثإعداد المصدر: 
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  2000زراعية  ضمن مخطط الـالراضي الأ   -4
وفقاً لتصنيؼ الترب الزراعية عمى أف تكوف العلبقة  2ـ 6000-4000-2000اعتماد مساحة الأراضي  •

يس البعد متضمنة الشرفات وعمى طابقيف وىذا ما يفسح المجاؿ لتكر  2ـ100طرديو وتثبيت البيت الزراعي بمساحة 
 .الاقتصادي لمبعد الزراعي واعتبار ىذه المناطؽ مزارع حضرية صغيرة 

 نظام ضابطة البناء المقترح: -3
  زيادة طابؽ قرميدي وفؽ القوانيف والأنظمة الناظمة في كؿ مف: يقترح الباحث -
 شريحة البمدة القديمة  •
 توسع البمدة قديمة  •
 البمدة الحديثة  •
 السكف الثاني  •
 السكف الأوؿ  •
 الفيلبت  •
موتيلبت والمقاىي المحددة لمالمنطقة ومنيا نسبة البناء  ضابطة  نظاـمف إلغاء فقرة  كما يقترح الباحث -

لمبلبغات الناظمة ذات  عمى اعتبار أف اشتراطاتيا ونسب بناييا تحدد بمرونة أكبر وفقاً  والخدمات المحمية وتفصيلبتيا
  .وتعديلبتو 1984/ لعاـ 5الصمة والمرسوـ /

 : 74لمنطقة الزراعية ضمف مخطط الػا -
إضافة ىذه الفقرة عمى بند المنطقة الزراعية وفؽ نظاـ محدث ىو سكف ريفي مميز تفصيلبتو  يقترح الباحث •

  موضحة في نظاـ الضابطة المقترح والمطموب تصديقو.
  :2000المنطقة الزراعية ضمف مخطط عاـ  -

نظاـ الضابطة بدلًا مف بند المنطقة الزراعية الوارد في  في جدوؿ 74تضاؼ إلى المنطقة الزراعية ضمف الػ
مع شرفات وعدد الطوابؽ  2ـ 100مساحة البناء في الطابؽ الأرضي  وقد ورد اقتراحنا سابقاً بأف تكوف نظاـ الضابطة

 ـ دوف الحاجة إلى نسبة البناء الواردة في جدوؿ نظاـ الضابطة المصدؽ . 8والارتفاع العاـ  2
 :لمركزية  التجارة ا  -
وذلؾ بيدؼ  كف الدخوؿ إلييا مف الدرج الرييسمقابؿ رسـ تحسيف يم ياوفصمإنشاء النصيات  يقترح الباحث •

 زيادة المرونة الخدمية في تمؾ المناطؽ . 
 :منشآت سياحية  -
إلغاء نظاـ الوجايب في نظاـ الضابطة وتحديدىا إضافة إلى نسب البناء وعدد الطوابؽ وفؽ  يقترح الباحث •

  .راسات تفصيمية مقدمة ووفقاً لمبلبغات الناظمة السياحية والتعاميـ ذات الصمةد
 :فيلبت ريفية كبيرة  -
 .ليا  مسوغىا نظراً  لعدـ وجود ءإلغا يقترح الباحث •
 :حدود منطقة السكف الشعبي  -
 .يا ىا لأنيا لـ تأخذ بعداً مكانياً في الواقع إضافة إلى أنو تـ التعويض عنءإلغا يقترح الباحث •
  :7أحكاـ عامة  البند  -
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  ( لاستخدامو كمرآب سيارات.7إضافة أقبية لمبند )يقترح الباحث 
 : 8أحكاـ عامة البند  -
ـ  2لفقرتيف التاليتيف : يبقى لحد العقار كحد أدنى % شرفات إضافة إلى ا25لبقاء عمى ا يقترح الباحث-

ـ بعد عف حد  1.5ـ ويترؾ في حاؿ التلبصؽ 2تزيد عف  لاّ مف نير الطريؽ عمى أ 1/10مامية والشرفة الأ
 التلبصؽ مف كؿ جية .

 :18أحكاـ عامة البند  -
  .التقيد بالبلبغات والقوانيف الناظمة ذات الصمة   -
 : المنتج النيايي -
 . المقترح تصديقو )متضمناً كؿ المقترحات السابقة ( 2000المخطط التنظيمي لعاـ  •

  مقترحة والبديل المفضلوالسيناريوىات ال خطة العمل  -جـ 
وتحديد اليدؼ المطموب لكؿ مكوف  SWOTبعد الانتياء مف مرحمة التحميؿ بكافة مستوياتيا المكانية وتحميؿ 

خطة العمؿ  إلىمف مكونات المخطط التنظيمي لمدينة الزبداني عف طريؽ الاقتراحات الموضحة أعلبه، تـ الانتقاؿ 
 الزمنية المتوقعة لمتنفيذ وبرنامج العمؿ لكؿ سيناريو تنموي مستداـ النتيجة  المقترحة والتي ستحدد المياـ والمدد

 خطة العمؿ المقترحة وىي تباعاً: إطارتـ وضع ثلبثة سيناريوىات في حيث 
 (:1السيناريو )  -1

 ـ2030سنة اليدؼ و  2000 ىي  سنة الأساسفيو  عدّت
+  1974ستوى القضايا وفتح العمؿ مباشرة بمخطط تأكيد التعديلبت المقترحة عمى محيث يبنى السيناريو عمى 

 .والمباشرة الفورية 2000المناطؽ المبنية والمفرزة بمخطط الػ 

 
 

 ( يوضح أولويات اعتماد السيناريوىات المقترحة9الشكل رقم )
 الباحثإعداد المصدر : 

0202ية ولغاية نهاية مباشرة فور  

سنوات من مناطق المباشرة الفورية وتحدد سنة  02تبدأ نظرياً بعد 
 الأساس لهذه المرحلة تبعاً لمتطلبات الإدارة 

إعطاؤها الأولوية المباشرة أو المباشرة اللافورية 
 تبعاً لمتطلبات التنمية 

 أولوية مباشرة وفورية
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 (:2السيناريو ) -2
  2000سنة الأساس 
 ـ2020سنة اليدؼ 

لدور السياحي والاستثماري العاـ والخاص والتعديلبت المقترحة وفتح العمؿ مباشرة بالمخطط تأكيد عمى تفعيؿ ا
 .2000+ مناطؽ الإفراز في مخطط 1974في المناطؽ المبنية مف 

 (:3السيناريو ) -3
 2010سنة الأساس 
 ـ2030سنة اليدؼ 

 كامؿ المخطط مباشرة كما تـ تصديقو.تأكيد عمى تفعيؿ التعديلبت المقترحة عمى مستوى القضايا  وفتح العمؿ ب
 العمؿ والتنفيذ لمسيناريو + النتايج المتوقعة منو  آليات

 السيناريو المفضل -4
 السيناريو الأمثؿ في تمبية متطمبات التنمية وفقا لممستويات التالية: بوصفوالسيناريو المفضؿ ىو السيناريو الأوؿ 

 عمى المستوى السكاني: -
مكانية توسعيـ مف جية واحتياجات السياح الوافديف والمقيميف صيفاً.يمبي احتياجات القا  طنيف وا 

 عمى المستوى الاستثماري: -
 يمبي احتياجات الاستثمار المتصاعدة وخاصة بعد تخصيص أراضي أملبؾ الدولة للبستثمار السياحي.

 عمى مستوى النمو: -
 المرونة حتمية في تنفيذ المخطط وتمبية الاحتياجات.إعطاء بعد زمني أطوؿ لتنفيذ المخطط ومتطمبات التنمية تجعؿ 

 عمى المستوى المكاني والعمراني: -
 مف جية واحتياجات الناس مف جية أخرى. المكانيإعطاء بعد نسبي لتلبؤـ نظاـ الضابطة مع الواقع 

 عمى المستوى الزراعي: -
 ؽ موقع المنطقة الزراعية.وكؿ وف 2000ومخطط  1974تحقيؽ التكامؿ بيف السياحة والزراعة ضمف مخطط 

تأكيد الدراسة الإقميمية بعد تفعيؿ الدور السياحي مف خلبؿ المعطيات السكانية والاستثمارية السياحية  -
 وتكامميا مع المعطيات الزراعية.

+ 74 المصدؽ لعاـ مخططالنو وبمراجعة إأما فيما يتعمؽ بآليات العمؿ والتنفيذ لمسيناريو والنتايج المتوقعة منو ف
وبتتبع لمتوسع فقد تبيف أف مساحة المخطط أكبر مف  أيضاً، وىو مصدؽ 2025لغاية  2000التوسع ليذا المخطط مف 

وبيدؼ عدـ المساس بحدود التنظيـ والمساحات المنظمة تـ تحديد مدة العمؿ ،  2025احتياج النمو السكاني لغاية 
حة المخطط التنظيمي المصدؽ والمكتسب الحقوؽ القانونية تتـ المحافظة عمى مسا ،بحيث 2030 عاـ بالمخطط لغاية

 تبعات قانونية . أيمؤطر قانوناً دوف  إداري إجراءفيو  2030 إلى 2025أما تمديد المدة مف  ،والعينية
)السكاف، مساحة  ةتأكيد التعديلبت المقترحة عمى مستوى القضايا والمتضمنة في بنود كؿ قضية عمى حدوبعد 
 عدت( حيث 9مبيف بالشكؿ رقـ ) وى اكم 1974اعة، نظاـ الضابطة( يمكف العمؿ مباشرة بمخطط المخطط، الزر 
المناطؽ المبنية والمفرزة في مخطط في حيف يمكف المباشرة بشكؿ فوري ب ،أولوية مباشرة وفورية 1974حدود مخطط 

مناطؽ المباشرة البدء بنوات مف س 10نظرياً بعد فيمكف البدء بيا أما مناطؽ التوسع  ، 2030ولغاية  2000عاـ 
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الأولوية المباشرة أو المباشرة  الفورية وتحدد سنة الأساس ليذه المرحمة تبعاً لمتطمبات الإدارة وتعطى أملبؾ البمدية 
 .ياومخرجات بأولوية مباشرة وفؽ متطمبات التنمية الإدارة أحقيةاللبفورية تبعاً لمتطمبات التنمية مع 

في صمب البحث  إيضاحيافتح العمؿ بالمناطؽ المحددة وفؽ معايير تـ  أسموباعتمدت فقد أما خطة العمؿ 
تمبية احتياجات النمو  يأما النتايج المتوقعة منو فتتمخص ف ،(9والأزمنة التابعة ليا وفؽ الشكؿ ) إيضاحياوالتي يمكف 

الخدمات التابعة لو  إنشاءواحد مف خلبؿ  السكاني لمسكاف القاطنيف إضافة لمتطمبات السياحة المقيمة أو الوافدة ليوـ
ما يمكف تحقيقو مف جراء السماح لممشاريع الاستثمارية المطموبة في أي فترة مف زمف الخطة وخاصة في إلى  إضافة

 مناطؽ الأولوية المتأخرة أو أملبؾ البمدية.
  :النتائج
ة سيناريوىات تضمف لموصوؿ إلى عدّ كانيات إم تجربة التقييـ المرحمي لممخطط التنظيمي لمدينة الزبداني تقدّـ

لتقييـ المرحمي ارات المحتممة والتي يمكف أف تنظـ مف خلبؿ إدارة تتابع إجراءات المرونة مف خلبؿ مطواعيتيا مع التغيّ 
 مف خلبؿ النقاط التالية:ممكنة  وذلؾ المخاطر البآلية فعالة وبأقؿ 

 القضايا المستيدفة والتي تشكؿ الأساس في الدراسة التحميمية .تحديد نقاط الارتكاز والتي سميت ضمف البحث ب -
 لمقضايا المستيدفة المنوه عنيا أعلبه وىو مبدأ التشاركية  إضافةاعتماد مرتكزات لمدراسة التحميمية  -

بر الفيـ الدقيؽ لمناطؽ المخطط التنظيمي ع إلىوالذي ييدؼ  ( الدراسة التحميمية) والذي تـ تحديده في البحث في 
 الإدارية والإجراءاتالواقع التنموي تتماشى مع سيناريوىات يجب أف  إطارتحديد أولويات واقع الموضوع المدروس في 

 (.مناطؽ بناء -إفرازالمستحدثة عمى المخطط )مناطؽ 
لأحقية  إضافة تحديد خطة عمؿ ليس وفقاً لأزمنة معينة بؿ لواقع تنموي مفروض )أولوية مباشرة وفورية ( -

في تقديـ أو تأخير المناطؽ ) أولوية متأخرة أو الأملبؾ العايدة ليا( لتمبية الطمب الاستثماري المتزايد وىذا بحد  ارةالإد
 ذاتو مرونة وديناميكية ملبيمة.

 مما سبؽ يمكف بإتباع أساليب مماثمة 
 

 الستنتاجات والتوصيات:
نو يجب تحديد دور التجمع وأثره في تعداد السكاف إ، فغياب الدراسات الإقميمية لشبكة التجمعات العمرانيةنظراً ل -

 يجابي أو السمبي بشكؿ مباشرالنمو السكاني الإ فيونموىـ وخاصة إذا ما كاف ىذا الدور يحقؽ جذباً أو طرداً يؤثر 
عمى الجيات المعنية باتخاذ القرار أف تسعى لوضع سياسة عامة تيتـ بآليات توسع المخططات التنظيمية  -
 ريجي مدعـ بخطط زمنية واقعية يتـ تطبيقيا فعمياً.بشكؿ تد
 لآليات المطبقة لتوسع المخططات التنظيميةاالتوازف بيف متطمبات واحتياجات السكاف و  إيجادضرورة  -
 بعيداً عف البرامج الجاىزة. ياوتحديث

 ياوتقييم لتنظيميةاالمحمية في سورية بتكريس مبدأ التشاركية في وضع المخططات  الإدارةضرورة قياـ وزارة  -
)البمدية(، الدارس )المخطط العمراني(، المجتمع المحمي،....الخ بيدؼ  الإدارةوذلؾ بيف الأطراؼ المعنية والمستفيدة:

 الإقميميؽ الانسجاـ والتكامؿ بيف رؤى التخطيط قالسيناريو الأفضؿ لخطة العمؿ والذي يفترض بو أف يح إلىالوصوؿ 
  .  ت السكاف ومتطمبات التنمية المستدامة بالقدر الكافي.واحتياجا الإدارةوتوجيات 
 خريطة اقتصادية تستجيب لممزايا النسبية لممكاف. إعدادضرورة  -
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