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 تخلف المناطق الحضرية وطرق تقويمها(قياس )
 

 زين العابدين علي صفر                                                    
 كلية التربية -جامعة كركوك                                                 

 
 البحث:  ملخص

 
الأتجاهات حسب المحددات اثناء نمو المدٌنة وتطورها وتوسعها الى مختلف        

العمرانٌة للمدٌنة، تشكوا المناطق القدٌمة منها، وبعض مناطقها الحدٌثة غٌر 
المخططة، من التدهور العمرانً والبٌئً ونقص فً الخدمات الفنٌة) الطرق، 
الكهرباء ، والهاتف، شبكات الماء والمجاري ...( والخدمات الأجتماعٌة )التعلٌمٌة 

رفٌهٌة وأراضً الخضراء ، والدٌنٌة ، وخدمات اجتماعٌة ، والصحٌة ، والت
أخرى( والتً تصبح بمرور الزمن بؤرة للأنحدار الأجتماعً والأقتصادي 

 وبالتالً التخلف الحضري  .                                                   
ماة عبار ومن هنا جااءت أهمٌاة البحاد لدراساة هامش المشاكلة الحضارٌة المتفاق     

الاازمن فااً كثٌاار ماان ماادننا العراقٌااة والعربٌااة، ماان خاات  تشااخٌص هاامش الحااا ت 
وتحدٌد خصائصها المختلفة وفق معاٌٌر وأساالٌب تخطٌطٌاة حدٌثاة وشااملة والتاً 
تضم فً جوانبها الأبعاد الهندساٌة والبٌئٌاة والتخطٌطٌاة والأجتماعٌاة والأقتصاادٌة 

اطق الحضارٌة وحساب الحالاة الأنشاائٌة المختلفة ، وصاو  الاى تصانٌف هامش المنا
والمواد الأولٌة الداخلة فاً تركٌبهاا الهٌكلاً العمراناً ، وكاملا الحالاة الأجتماعٌاة 
والأقتصااادٌة لساااكنٌها، والقااوانٌن التخطٌطٌااة التااً تحكمهااا ، وتوزٌعهااا الج رافااً 
فااوق كاا  الأرض الحضاارٌة، كمااا ٌهاادف البحااد للوقااوف علااى عواماا  التااداعً 

العمرانااً لهاامش المناااطق والتااً تساااعد المخططااٌن والمعنٌااٌن فااً شااؤون والتخلااف 
المدٌنة من وضع الحلو  الناجعة لها لتقلٌ  أثرها فاً الواقاع العمراناً والحضاري 
للمدٌنة،بعد تقوٌم الحالة السكنٌة والبٌئٌة لهم المناطق وفق اسس ومعاٌٌر تخطٌطٌاة 

                               حدٌثة كما فً النمومج المقترح فً البحد.     
 

 أولاً  : مفهوم المناطق المتخلفة /
ٌتمٌز العصر الحدٌد بسرعة نمو المدن ، مما ٌترتاب علٌاإ مهماا  كثٌار مان       

المناطق الأصلٌة داخ  المدٌنة أو خارجها ، أو قٌاام منااطق برسارها ٌساكنها أنااس 
المعٌشاٌة ، ولام ٌسااٌروا الطاابع وفدوا ملى المدن وظلوا محافظٌن على مساتوٌاتهم 

 .(1)الحضري فً الحٌاة



 2102السابعة السنة  /2المجـمد السـابع/ العدد   ةـت الإنسانيــامدراســجـامعـة كركوك / ل ةممج      

 

 

2 

 

حٌد تتجمع المشكتت فً بعض الأحٌاء فً المدن وتخف فً أحٌاء أخرى ،       
فبدراسااة أي مدٌنااة نجااد أن الفقاار وا زدحااام والتشاارد وانتشااار الجهاا  والأمااراض 

لعمرانٌاة والوفٌات والطتق وتهدم المبانً ونقاص الخادمات التعلٌمٌاة والصاحٌة وا
والمناطق الخضاراء والمتعاب وخادمات الطارق والصارف الصاحً وغٌرهاا فاً 

 .(2)تلا الأحٌاء عن باقً المدٌنة
*ـ وتعرف الأحٌاء المتخلفة برنها المناطق غٌر المتئمة لسكن الإنسان ، وعاادة  ماا 
تقام بالقرب من مراكز المدن ومن أهم خصائصاها أنهاا منااطق مزدحماة  . فضات  

تادهور البٌئاً  ونقاص الخادمات بهاا ، وعادم التنظاٌم الأجتمااعً  ولعا  مان عن ال
خصائص الأحٌاء المتخلفة بصفة عامة الإزدحام والإسكان السٌئ  . وٌمكان 1أبرز 

 القو  برن هناا نوعان من الإزدحام  :
*ـ أولهما مزدحام المناطق وٌقصد بإ وجود عدد كبٌر من المباانً والأشاخاص فاً 

  المنطقة .   
وٌتمث  فاً معٌشاة عادد كبٌار  ال رف السكنٌة )درجة الإحتشاد(* ـ ثانٌهما مزدحام 

. ومان المتحاظ أن الأحٌااء المتخلفاة عاادة (3)من الأشاخاص فاً غرفاة ناوم واحادة
ماتوجد داخ  نطااق المدٌناة ، وقاد تكاون هاً الجازء الرئٌساً للمدٌناة عناد نشارتها 

ها ، وساااكن كثٌااار مااان المنحااارفٌن ونتٌجاااة لهجااارة ساااكانها والتااادهور الااامي أصااااب
 والخارجٌن عن القانون فٌها تصبح مناطق متخلفة .

ومن خت  زاوٌة الشرعٌة القانونٌة ٌمكن تعرٌف المناطق المتخلفاة برنهاا تنشار     
نتٌجة مقامة مبانً بدون ترخٌص )مجاازة البنااء(أو تكاون مخالفاة لقاوانٌن الإساكان 

ة كرراضً التقسٌمات أو علاى شاك  أراضاً سواء كانت أراضً مات ملكٌة قانونٌ
  ٍ مات ملكٌة غٌر قانونٌة أو على شك  مناطق لم ٌتم تخطٌطهاِ
(4  ). 

 
كمااا تعاارف برنهااا المناااطق التااً توجااد بهااا مبااان خالٌااة أو مشاا ولة متهدماااة  -*

أومتهالكة وبحالة سٌئة مات تخطٌط غٌر متئام مان حٌاد تقساٌم الأراضاً وشابكة 
 .(5)الأستعما ت المتعارضة وتفتقر ملى المرافق والخدمات الحركة ، وتتداخ  بها

*ـ وهً أٌضاا  المنااطق القدٌماة المتدنٌاة التاً كانات بحالاة ممتاازة فاً فتارة ماا ثام 
ساءت حالة مبانٌها ومرافقها بعد رحٌ  سكانها الأصلٌٌن ملى الأحٌاء الحدٌثة لٌح  

 .(6)ها وٌرتفع التزاحم بهامحلهم طبقة أق  دخت  وثقافة ، ومن ثم تتدهور مرافق
*ـ أماا تعرٌاف المنااطق المتخلفاة فاً مطاار المادخ  الهندساً والتخطاٌط العمراناً 
حٌد تعرف المناطق المتخلفة برنها تلا المناطق التً تنشار دون توجٌاإ أو تخطاٌط 
عمرانااً سااواء داخاا  الماادن  أو أطرافهااا دون تااوافر الحااد الأدنااى ماان متطلبااات 

 .(7)اسب لحٌاة الإنسانالإسكان الصحً المن
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أما تعرٌف المناطق المتخلفة من الناحٌة الأجتماعٌة والأقتصادٌة ، حٌد تعانً   -*
همش المناطق مان المشااك  الأجتماعٌاة فٌنحادر بهاا السالوا الأجتمااعً المخاالف ، 
وٌااانخفض بهاااا مساااتوى الخااادمات والمرافاااق وتكاااون مصااادرا  للمتاعاااب للمنااااطق 

د ت الجرٌمة والعادات السٌئة ، وترتفع بهاا نسابة البطالاة المجاورة وترتفع بها مع
وٌااانخفض المساااتوى المعٌشاااً لساااكانها حٌاااد ان أغلااابهم هااام مااان موي الااادخ  

 .  (8)المحدود
*ـ كما أنها مناطق لم تمسها ٌد المخطاط مطتقاا  و  ٌشاترط فٌهاا أن تكاون منااطق 

عمران،م  أن نشارتها ساٌئة قدٌمة  ، مم  منإ من الممكن تواجدها فً مناطق حدٌثة ال
التخطٌط  ، كما أنها تضام مجموعاة مان المسااكن المتهالكاة والتالفاة غٌار الصاحٌة 
والتااً تنقصااها الكثٌاار ماان الوسااائ  المعٌشااٌة التزمااة  حٌااد ٌسااود الإهمااا  العااام 
للمساكن ووسائ  التهوٌة والإضاءة الطبٌعٌة ، وكملا النواحً الصحٌة والمساحات 

كافٌة  ، ومعظم المساحات ضٌقة  وغٌر كافٌة لإقامة مساكن صاحً المفتوحة غٌر 
 . (9)علٌها

أمااا الباحااد فٌاارى  من المناااطق المتخلفااة ،هااً المناااطق  المتاادهورة عمرانٌااا    -*
واقتصادٌا  واجتماعٌا  وبٌئٌا   ،حٌد من أغلب مسااكنها متهالكاة عمرانٌاا  وفاً حالاة 

مان الخشاب والصافٌح والماواد التاً انتهاى  منشائٌة متدنٌة ، ومن معظم مواد بنائهاا
عمرها الإفتراضً ، وكاان لعااملً الرطوباة والازمن دور كبٌار فاً تاداعٌها، كماا 
تفتقاار هاامش المناااطق ملااى خاادمات البنٌااة التحتٌااة الأساسااٌة ) الفنٌااة والأحتماعٌااة (  
كالمٌاة والصرف  الصحً  والمدارس والصاحة وغٌرهاا ،ومن شابكة الطارق فٌهاا 

سٌئة وهً فً معظمها عباارة عان ممارات وأزقاة ضاٌقة   تسامح لساٌارات بحالة 
الإسعاف والمطافً بدخو  معظمها،كمامن معظم سكانها مان موي الادخ  المحادود 

 وترتفع بٌنهم نسبة الأمٌة والبطالة.
 

 ثانياً: خصائص المناطق المتخلفة  /
ناة ٌاؤدي بالضارورة من اختتف المستوٌات الإقتصادٌة والإجتماعٌاة فاً المدٌ     

ملى تعدد  الجماعات ، واختتف طارق الحٌااة ، وملاا فاً ضاوء موازناة  دخولهاا 
 .(11)ومصروفاتها ، مما  ٌضطر بعضها ملى السكن فً مناطق متخلفة

 وتتصف المناطق المتخلفة بخصائص متنوعة تتمث  فً الأتً  :     
 الخصائص المعمارية : -1

للمناطق المتخلفة فً سوء حالة السكن وعدم كفاٌتة *ـ تتمث  الخصائص المعمارٌة 
والأفتقار ملى المرافاق المتئماة ) مٌااش الشارب ، الكهربااء  ، الصارف الصاحً  ، 

 . (11)الطرق المرصوفة
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*ـ تتسم مبانً همش المناطق بص ر حجم مساحتها فهً غالبا  عبارة عن غرف مات 
أو أثناٌن وتفتقاار بعااض هاامش مسااحات صاا ٌرة و ٌزٌااد مرتفااا المبااانً عاان طااابق 

المساكن ملً دورات المٌاش والمطابخ وتعتمد على دورات مٌاش مشتركة لإ كثار مان 
 أسرة ، وٌقام المطبخ فً أحدى أركان الصالة .

*ـ تتسم معظم مبانً همش المناطق بمخالفتها لقوانٌن المبانً وقواعد التنظٌم ف البٌاة 
التخطاٌط  وتصامٌم المبناى ومنماا ٌعتمادون متا همش المبانً   ٌساتعٌنوا بمهنادس 

على مقاو  البناء أو على أنفسهم  فً تصمٌم مبانٌهم وبالتالً تبنى جمٌعها مخالفاة 
 . (12)لإشتراطات البناء

*ااـ تااراكم بنااائً غٌاار منااتظم بنااً علااً أسااس غٌاار هندسااٌة  ، لٌناات  عنهااا نسااٌ  
تنظااٌم لمبااانً غٌاار عمرانااً متشااابا وغٌاار متجااانس ، ٌتمٌااز بالعشااوائٌة وعاادم ال
 مكتملة اندم  فٌها العمران فرصبحت بدون متمح عمرانٌة  .

ـ تتمٌز همش المناطق برستخدامها فضتت الخشب والكرتون فً بناء بعض منازلهاا 
)كمناطق العشش والأكواخ والمناطق السكنٌة الفقٌرة وهً مواد تعرضاها للتادهور 

 . (13)والأنهٌار السرٌع
لمساااحات الخضااراء أو المفتوحااة مماٌجعاا  الشااارا الضااٌق هااو *ااـ افتقارهااا ملااى ا

المتنفس الوحٌد لهم فٌزدحم بالأطفا   وتزداد فٌإ نسبة الضوضاء ، وٌعد مكان لهو 
الشااباب  ، مضااافة ملااى افتقارهاامش المناااطق ملااى الخاادمات الثقافٌااة مثاا  المكتبااات 

 والمتاحف .
والأقتصااادٌة والصااناعٌة مثاا   تتااداخ  فااً المنطقااة السااكنٌة الأنشااطة التجارٌااة -*

 ورش الإصتح والمحتت التً تش   الأدوار السفلى من المبانً  .
غٌاااب الصااٌانة التزمااة  علااى جمٌااع المسااتوٌات ) وحاادات سااكنٌة ، واجهااات -*

 خارجٌة ، صرف صحً  ، وغٌرها (
*ـ النقص فً الخدمات والمرافق مان حٌاد الكام والتوزٌاع مثا  الخادمات التعلٌمٌاة 

 لصحٌة والتجارٌة  .وا
*ـ صعوبة مد شبكات الصارف الصاحً والمٌااش والكهربااء فضات  عان الانقص فاً 
الخاادمات الترفٌهٌااة ، كااملا عجااز أجهاازة المدٌنااة وخاصااة جهاااز حماٌااة البٌئااة فااً 
العم  بكفاءة مما ٌؤدي ملى تكدس القمامة وترخر جهاز حماٌة البٌئة عان نقلهاا مماا 

 وصحٌة .ٌسبب فً حدود مشاك  بٌئٌة 
*ااـ كمااا تتمٌااز المناااطق المتخلفااة بتفاااوت فٌمااا بٌنهااا بالنساابة لإرتفاعااات المبااانً 
وأشكالها غٌر المتناسقة وأحجامها المختلفة، وص ر حجم مساكنها فهً غالبا  عبارة 
عن غرف مات مساحات ص ٌرة ، ف البٌة متا همش المبانً  ٌساتعٌنوا بالمهنادس 

ما ٌعتمدون على مقاو  البناء أوعلى أنفسهم فً ملا لتخطٌط وتصمٌم المبانً ، ومن
 ، لما فان مظهرها الخارجً  ٌنسجم مع النسٌ  الحضري للمنطقة .
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 الخصائص الأجتماعية  : -2
تعااد المناااطق الحضاارٌة عاماا  جاامب سااكانً نظاارا  لوجااود فاارص العماا    -*  

قعاة الحضارٌة والخدمات وقد ٌص  عدد السكان فٌها ملى درجة  تستطٌع معهاا الر
 . (14)استٌعابهم الأمر المي ٌدفع الوافدٌن ملى ح  ٌنعكس على المناطق الحضرٌة

وتنتشاار فااً هاامش المناااطق مجموعااة ماان المشااكتت الإجتماعٌااة ،وتنعاادم فٌهااا   -* 
 .  (15)الخصوصٌة داخ  المسكن التً تعد محدى المطالب الهامة فً حٌاة الإنسان

ٌم خاصااة تجاااش تعلااٌم الماارأة والمشاااركة السٌاسااٌة *ااـ تاارتبط بااالمجتمع المتخلااف قاا
والمشاركة فً تنمٌة المجتمع  ، كما تكاد تنعادم فٌاإ القاٌم المتعلقاة بالمحافظاة علاى 

 . (16)البٌئة ونظافتها
*ـ سكان المناطق المتخلفة   ٌرحب بهم فً المناطق الأخرى مما ما  انتقلوا للإقامة 

وثقاافً أقا ،أولإنهم ٌساٌرون علاى تقالٌاد   بها وملا لإنهم فاً مساتوى مقتصاادي 
 تتماشً أو تساٌر المناطق الأخرى  .

كما تتسم همش المناطق بتدنً المستوى الأختقً ومرتفاا نسبةالجرٌمة وتعااطً  -*
 المخدرات بٌن الشباب .

 
 
  الخصائص الأقتصادية : -3
، باا لإضاافة ملاى تتمٌز دخو  السكان فً المناطق القدٌمة المتخلفاة برنخفاضاها  -*

قلة فرص العم  التاً تناساب ماع ممكانااتهم العلمٌاة والدراساٌة الضاعٌفة ، وافتقاار 
معظاام سااكانها ملااى مصاادر دخاا  دائاام ومسااتمر،لما تعماا  نساابة عالٌااة ماان سااكان 
المناااطق المتخلفااة فااً القطاااا غٌاار الرساامً بااالحرف الصاا ٌرة أو عمااا  بااالأجر 

وقدراتهم العلمٌة الضعٌفة سواء فً القطااا الٌومً، أو فً وظائف بسٌطة تتناسب 
 الحكومً أو فً مؤسسات خاصة .

ٌلجر كثٌر من سكان المنااطق المتخلفاة ملاى شاراء الأثااد وبعاض حاجااتهم مان  -*
السلع المستعملة برسعار رخٌصة  تناسب دخولهم المحدودة  ، كما تعتماد كثٌار مان 

ظارا  لعما  والادش المهناً وعادم الأسر على عائ  واحاد ، قاد ٌكاون الأبان  الأكبار ن
حصااولإ علااى معاااش ، أو قااد تكااون الأم ، وقااد تعااٌش الأساارة علااى المساااعدات 

 الخٌرٌة . 
*ـ تتمٌز المناطق المتخلفة بإ زدٌااد معاد ت البطالاة بهاا ، وأزدٌااد الفقار الماادي ، 
مما ٌؤدي ملى عجزهم عن توفٌر مخزون غمائً ، أو امتتكهم لسٌولة مادٌة ، مما 
ٌااؤدي ملااى شااٌوا عملٌااة الأقتااراض بٌاانهم أو قااد تعااٌش الساارة علااى المساااعدات 

 . (17)الخٌرٌة من جٌرانها او اقاربهم 
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 الخصائص الديموغرافية : -4

*ـ تتمٌاز المنااطق المتخلفاة باإ رتفااا  متوساط حجام الأسارة باالرغم مان انخفااض 
 . (18)مستوى الدخ 

كثافة السكانٌة بها خاصة فاً المنااطق القدٌماة *ـ تتمٌز المناطق المتخلفة بإرتفاا ال

كما تص  فً مناطق أخرى  نسمة /كم1511من المدٌنة حٌد تص  ملى أكثر من 

 (19.)نسمة /كم 2111ملى أكثر من 
*ـ تتسم المناطق المتخلفة بإرتفاا كثافة مش ا  ال رفة الواحدة )درجة الإحتشاد(عن 

أشااخاص لل رفااة   4أو  3حٌااد ترتفااع ملااى ، (21)بقٌااة المناااطق الموجااودة بالمدٌنااة
فارد  1.5الواحدة  ، وهً تعد بملا مزدحمة  ، لإنإ مما ارتفاع معاد  الإشا ا  عان 

 .(21)لل رفة ،فإننا حٌنئم بصدد مشكلة مسكان
  

 ثالثا ً/معايير التخلف :
نظرا  لتعدد التعرٌفاات الخاصاة بالمنااطق المتخلفاة كاان  باد مان وضاع معااٌٌر    

 مي على أساسة ٌمكننا مطتق صفة المناطق المتخلفة .للحد ال
وقااد تعااددت هاامش المعاااٌٌر لتضاام بااٌن جوانبهااا الأبعاااد الهندسااٌة والتخطٌطٌااة    

والأجتماعٌة والأقتصادٌة والبٌئٌة وغٌرها ، وهمش المعاٌٌر ٌمكن مكرها على النحو 
 التالً :

متردٌاة للمباانً الناتجاة عان ـ تدهور فً الكتلة المبنٌاة والتاً تظهار فاً الحالاة ال1
 التقادم وغٌاب الصٌانة . 

 ـ تدهور فً المرافق والبنٌة التحتٌة .2
 ـ تدهور فً شبكة الطرق والممرات وغٌاب التخطٌط3
 ـ عدم توفر أوكفاٌة الخدمات الإجتماعٌةمن حٌد الكم والنوا والتوزٌع . 4
 ـ الأفتقار ملى المساحات المفتوحة الخضراء . 5
دهور البٌئاً الناات  عان الأزدحاام والتلاود ،حٌاد مشااك  القماماة والنظافاة ـ الت 6

العامااة، والتلااود البصااري العمرانااً النااات  عاان مخااتتف الإرتفاعااات  للمبااانً 
والتشااكٌتت والتصاامٌمات المعمارٌااة وألااوان الواجهااات ،ممااا ٌااؤدي ملااى غٌاااب 

 المظهر العمرانً التئق بالمنطقة . 
حٌااد   تتااوافر فااً ال الااب عملٌااة متابعااة وصااٌانة للأحااوا  ـاا غٌاااب الصااٌانة : 7

العمرانٌاااة بالمنااااطق علاااى جمٌاااع المساااتوٌات ) المسااااكن ، المٌاااادٌن والسااااحات، 
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الحدائق ، الشوارا ، المرافق العاماة ( وهاو مااٌؤدي ملاى تادهور هامش المباانً ماع 
 مرور الزمن .

 المتخلفة .  ـ مرتفاا نسبة الجرائم بٌن ساكنً المنطقة الحضرٌة 8
 

 رابعا ً /تصنيف الأحياء المتخلفة :
 ـ التصنيف العمراني : 1
 
هو التصنٌف المي ٌهتم بالشك  العمرانً ومواد البنااء للمنااطق المتخلفاة وبنااء      

 علٌإ ٌتم التقسٌم ملى :
أ ـ أشكا  سكنٌة مخالفة لقوانٌن البناء والتً تمتد بإرتفاعها الرأسً مخالفاة قاوانٌن 

مااران التااً تقضااً بعاادم مرتفاااا المبنااى ماارة ونصااف لعاارض الشااارا الواقعااة الع
 . (22)علٌإ

ب ـ الأدوار السااكنٌة المتباٌنااة ماان حٌااد الشااك  الخااارجً فااً العقااار الواحااد وقااد 
ٌرجع ملا لتباٌن سنوات البناء وما ٌتبعإ من تباٌن قاوانٌن البنااء ، مماا ٌاؤثر علاى 

 جٌة .اختتف ا رتفاعات والبروزات الخار
عشااوائٌة البناااء وغٌاار مخططااة ، وتكاااد تنعاادم فٌهااا المرافااق  جااـ ـ أشااكا  سااكنٌة 

 .(23)الأساسٌة
وقد تصنف المناطق المتخلفة تبعا   لشكلها العمرانً وموقعها ملى منااطق فاً       
 :(24)مصر 

 ـ العشش والأكواخ .1
 ـ المقابر والأحواش . 2
 ـ الأطراف المترٌفة .3
 عبٌة .ـ الأحٌاء الش4

 وقد تصنف الى ماٌاتً :
 مدن الصفٌح . -
 الأحواش القدٌمة. -
 الأحٌاء الشعبٌة . -
 مناطق العرصات .  -
 الحضرٌة-الأطراف الرٌفٌة -
 
 ـ التصنيف الأقتصادي :2
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حٌاااد تتخااام الحالاااة ا قتصاااادٌة والااادخ  معٌاااارا  لتقساااٌم المنااااطق المتخلفاااة     
 والمتدهورة ، وٌتم تقسٌم همش المناطق ملى :

ـ مساااكن فقااراء المدٌنااة : وهااً مساااكن تختلااف عاان الإسااكان الرٌفااً فترخاام  أ
شااكت  بائسااا  وهابطااا   وغالبااا   مااا تبنااى ماان الأكااواخ والعشااش فااوق أراضااً   

 ٌمتلكونها ، وتكاد تنعدم فٌها الخدمات الأساسٌة وتسكنها الطبقة الفقٌرة .
داخت   مع الإسكان الفقٌر ، ب ـ مساكن الإسكان المتوسط : وهو غالبا   ما ٌكون مت

ولكناااإ برغلاااب الخااادمات الأساساااٌة مااان المٌااااش والكهربااااء والصااارف الصاااحً ، 
 وظروفها المعٌشٌة مقبولة .

 .(25)جـ ـ الضواحً : وقد تسكنها الطبقة المتوسطة أو ال نٌة حسب نوا الضاحٌة
 
 ـ التصنيف الجغرافي : 3

طقة المتخلفة من عمران المدٌنة مم تقسم حٌد ٌتم تقسٌمها بناء   على موقع المن     
المناااطق المتخلفااة حسااب هااما التصاانٌف  وفااق المعاااٌٌر الإرشااادٌة لباارام  تحسااٌن 

 :(26)البٌئة الحضرٌة المصرٌةملى
 أ ـ مناطق داخ  النطاق العمرانً .

 ب ـ منا طق تحٌط بالنطاق العمرانً .
 كما تصنف ملى:    
 مناطق المدٌنة المركزٌة.-
 المراح  المورفولوجٌة. حواف -
 الحضرٌة. –نطاق الأطراف الرٌفٌة  -
 كما مناطق متدهورة ضمن التجمعات السكانٌة ومناطق حو  التجمعات السكانٌة   

،أو الأحٌاااء المتدنٌااة الداخلااة ضاامن الحاادود الإدارٌااة للماادن والمناااطق المتدنٌااة (27)
 خارج الحدود الإدارٌة للمدن .

 
 : ـ التصنيف التاريخي 4

حٌد ٌقسم المنااطق المتخلفاة مان حٌاد تاارٌخ نشارة تادهورها وتخلفهاا ، حٌاد     
 :  (28)ٌصبح تارٌخ النشرة هو معٌار التصنٌف، وتقسم ملى

 أ ـ مناطق متخلفة حدٌثة النشرة)العقد الماضً( .
 ب ـ مناطق متخلفة متوسطة النشرة )ثتثة العقود الأخٌرة( .

 رة )القرن الماضً(.جـ ـ مناطق متخلفة قدٌمة النش
 
 ـ التصنيف الأجتماعي :5
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وتصنف فٌاإ المنااطق تبعاا   للرؤٌاة الأجتماعٌاة وممكانٌاة النهاوض باإ أو زٌاادة    
 : (29)تدنٌإ ، وٌتم تقسٌمها ملى

أ ـ المنااطق المتخلفاة مات الأما  : وهاً المنااطق التاً ٌساكنها المهااجرون الجادد 
 فض  .للمدٌنة على أم  تحقٌق مستوى معٌشً أ

ب ـ المناااطق المتخلفااة البائسااة : وهااً المناااطق التااً فقااد سااكانها الأماا  فااً حٌاااة 
 أفض  .

 ـ التصنيف التشريعي : 6
وفٌاإ ٌنظاار ملاى المناااطق المتخلفااة والمتادهورة عمرانٌااا   ماان حٌاد كونهااا رقابااة   

وبإمن الدولة ، أو قامت على أراضً الدولة دون موافقة تخطٌطإ، وبالتالً تتكاون 
 بالنتٌجة وهو قطاا سكنً غٌر رسمً ، وتنقسم ملى :

أ ـ المناااطق الرساامٌة : وهااً المناااطق السااكنٌة التااً تتمٌااز بشاارعٌتها وملكٌااة 
 الأراضً لإصحابها ، وتوفر مجازة البناء والتخطٌط المعتمد ، وهً تنقسم ملى :

 ـ الإسكان العام : المي ٌتم تنفٌمش وتقٌٌمإ بواسطة الحكومة .1
 كان التعاونً : المي ٌتم بواسطة جمعٌات الإسكان التعاونٌة .ـ الإس2
 ـ الإسكان الخاص : حٌد ٌتولى منشاؤش الأفراد أو القطاا الخاص  .3

ب ـ المنااطق غٌار الرسامٌة : وهاً المنااطق المتخلفاة التاً تتمٌاز بعادم شارعٌتها 
، وغالبا   ما  وعدم ملكٌة الأراضً لإصحابها  ، ومنعدام مجازة البناء والتخطٌط لها

تكون على أطراف المادن ، أو منااطق متدنٌاة و متخلفاة  وهاً منااطق فقٌارة مات 
 مستوى متدنً وغالبا   ما تكون داخ  المدٌنة .

 
 خامسا /عوامل تداعي وتخلف العمران الحضري:

 ـ عامل الزمن:1
ٌاارتبط بعاماا  الاازمن مجموعااة ماان العواماا  المتداخلااة المكملااة لبعضااها الاابعض    
 ث : م

 ـ مادة البناء.
 ـ طراز البناء.

 ـ نمط عرض الشوارا. 
 ـ البنى الأرتكازٌة وطاقتها الأستٌعابٌة . 

 ـ موقع الحً السكنً من دورة حٌاة االمدٌنة. 
 : ـ عامل الموضع والموقع2

المدٌنة نتاج موقعها أنها مرآة تعكاس كا  مااٌجري فاً هاما الإقلاٌم مان تباد ت     
(المدٌنة هو النقطة التاً تقاع علٌهاا  Siteواجتماعٌة،وموضع )اقتصادٌة وسٌاسٌة 

المدٌنة أي مساحاتها المعمورة ضامن حادودها الإدارٌاة وهاو الخصاائص الطبٌعٌاة 
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لرقعة الأرض التً تقوم علٌها المدٌنة وٌشم  دراساة البنٌاة )التركٌاب الجٌولاوجً 
لمنااخ لالأرض التاً والجٌمورفولوجً( والمعالم المائٌة والتربة ومن ثام الطقاس وا

تقوم علٌها المدٌنة. أما الموقع فهو منطقة ولٌسات نقطاة تقاع تارثٌر وظاائف المدٌناة 
وتشاام  عااادة مقلااٌم المدٌنااة الااوظٌفً، )أو المنطقااة المحٌطااة بالمدٌنااة والتااً تاارتبط 
بصتت وثٌقة بهااومات تااثٌر متبادلاة معهاا، ولهاا دورهاا فاً صاق  شخصاٌة هامش 

 .(29)المدٌنة (
 ظروف المناخية وتتمثل في: ـ ال3

أـ عام  الرطوبة والتً تؤدي ملى تشاقق حاوائط المبناى بسابب ماتحدثاة مان تمادد، 
) الأمطاار، جرٌاان (31)وللرطوبة أرباع مصاادر رئٌساٌة تاؤثر سالبا   علاى المباانً 

المٌااااش وتجمعهاااا علاااى الأرض، تسااارب المٌااااش وتجمعاااا تحااات ساااطح الأرض ( 
ات على المبانً فهً تضعف مقاومة المواد بطبٌعتها ، وللرطوبة دور متعدد الترثٌر

قابلٌتهااا علااى ممابااة المااواد ، وتعماا  علااى تهكاا  الصاالب منهااا عناادما تكااون وسااطا   
ممٌبا   للمواد الكٌمٌاوٌة فً التربة أو الجو ، كما أن ترثٌرها قد ٌكون مباشرا   علاى 

نى أو على مااٌحٌط باإ ، المبنى أو غٌر مباشر على الأرضٌة التً ٌستند علٌها المب
 وفً كلتا الحالتٌن فإن الرطوبة هً العدو اللدود للمبانً القدٌمة. 

ب ـ ٌؤدي تسرب الأكسجٌن ملى صدأ حدٌد التسلٌح ، مما ٌؤدي ملى وجود شاروخ 
 فً سقف المبانً السكنٌة.   

جـ ٌؤدي وجود المبنى بجوار النباتات الزراعٌاة ملاى محاداد تخلخا  فاً أساساٌات 
 بنى بسبب امتصاصإ للرطوبة. الم
دـ كما تؤثر المٌاش التً تروي همش النباتات على أساسٌات المبنى من خت  تسرب  

المٌاش ملى  قواعد البناء وٌركلها للتحدٌدات والقواعد الخراساانٌة بسابب ساوء الماواد 
الخااام أو عاادم متئمتهااا لطبٌعااة المنطقااة ، وقااد ٌااؤدي وجااود المٌاااش بصااورة زائاادة 

  المبناى ملاى تشاقق الحاوائط أو تسااقط البٌااض ، أو تلاف الأعماا  الخشابٌة ، داخا
أوخلخلة بتط المبنى مماا ٌاؤدي عموماا   ملاى محاداد تادهور فاً الشاك  العمراناً 

 .(31)للمبنى
وهااو العاماا  الماارتبط بتاادخ  الإنسااان فااً الهٌكاا  العمرانااً  ـ عامللل امامللال: 4

منطقة كك  ، وٌحدد الإهما  للسكن الواحد أو وتركٌبة وت ٌٌرش لشكلإ أو ت ٌٌرش لل
 أكثر من ألأسباب المبٌنة أدناش: 

 *ـ ضعف المردود المالً للصٌانة فً حالة استئجار المبنى.
 *ـ ا ستعما  المكثف للمبنى بما ٌفوق طاقتإ الإستٌعابٌة. 

 *ـ استعما  جزء من المبنى وترا الجزء الباقً دون عناٌة أو صٌانة. 
الشركاء فً المٌراد واختتفهم حاو  ضارورة الصاٌانة والتارمٌم . التعماد *ـ تعدد 

فً الإهما  توقعاا   للت ٌارات التاً قاد تحادد فاً المنطقاة أو الحاً الساكنً . عادم 
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التفرغ وضعف الإمكانٌات الماتٌة غٌر المادٌة لإجراء الترمٌماات. بنااء المسااحات 
مما من أج  ربح اقتصادي مان  المتروكة فً شك  حدائق أو مداخ  أحواش داخلٌة

 .(32)خت  زٌادة عدد ال رف لإٌجاد متسع للأعداد المتزاٌد للأسرة
 ـ عامل التبدل في استعمالات الأرض: 5

لعملٌااات ال اازو والتتااابع والأنتشااار ثاام السااٌادة دورهااا  فااً الت ٌاارات التااً       
ة مان المنطقاة تحص  فً الحً السكنً )تمارس عملٌات ال زو فً المنااطق القرٌبا

وبااالقرب ماان الشااوارا الرئٌسااة ، ممااا ٌااؤدي الااى  - -CBDالتجارٌااة المركزٌااة 
القضاااء علااى خاصااٌة الأتكاااء فااً البناااء التقلٌاادي ممااا ٌساابب تماادد البناااء المتبقااً 
والتسرٌع فً تدهورش(، ومن سٌادة ا ستعما ت غٌر السكنٌة فً الشوارا الرئٌسٌة 

غاات وقاد تجع  السكن قربهاا غٌار مناساب للكثٌرٌن،لاما تازداد حلقاات سلسالة الفرا
تترا بعض المبانً دون مش ا  مما ٌجعلها مصدر خطر على المنطقة ، لاٌس مان 
الناحٌة الأمنٌة فقط، ب  فً دفع الآخرٌن لإهما  الترمٌمات والتفكٌار بالإنتقاا  مان 
المنطقة أٌضا  . فوجود مبانً خالٌة ومتروكة فً الحً الساكنً عاائق أماام تطاوٌر 

 لإهما  المتعمد. الحً السكنً وتسرٌع التداعً وا
 
 ـ غياب دور التخطيط العمراني:  6

*ـ لقرارات البلدٌة دور حاسم لت ٌٌر خارطة الأجزاء القدٌمة والمتخلفة فاً المدٌناة 
مثاا  مقامااة جسااور جدٌاادة تااربط بااٌن أجاازاء المدٌنااة أو طاارق ساارٌعة حااو  مركااز 

ور المنطقاة المدٌنة لتخفٌف حركة المرور فً المدٌنة ، وهً عوام  تساهم فً تده
 السكنٌة وتقطٌع أوصالها وتجزئتها. 

*ـ تؤدي عملٌة التجدٌد العمرانً للمناطق المتدنٌاة داخا  المدٌناة ملاى وجاود أعاداد 
كبٌرة مان موي الادخ  المانخفض بادون مساكن مماا ٌاؤدي بادورش ملاى البحاد عان 

 .(33)الأماكن البدٌلة وبالتالً ظهور مناطق متدنٌة أخرى داخ  المدٌنة
قامة مناطق سكنٌة أو أحٌاء بركملها فً أحد اتجاهات المدٌنة دون الرجاوا ملاى *ـ م

التخطااٌط العمرانااً التااابع للمدٌنااة ، ممااا ٌااؤدي ملااى نشاارة منطقااة غٌاار شاارعٌة و  
 تستند للتشرٌعات التخطٌطٌة. 

 
 ـ العوامل الديموغرافية : 7
الأساباب الأجتماعٌاة  تعتبر مشكلة الإسكان مشكلة اجتماعٌة بالمقام الأو ، ومن   

 والدٌموغرافٌة التً أثرت فً ظهور الأحٌاء المتخلفة فً المدٌنة وهً: 
 : ارتفاع معدلات النمو السكانيأ ـ 
ٌمكن اعتبار الزٌادة السكانٌة المضطردة فً المدن كاان لهاا انعكااس كبٌار علاى    

 .(34) ٌةمشكلة الإسكان لما ٌرتبط بإ من زٌادة فً الطلب على الوحدات السكن
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وٌرجاع (35)وٌرتبط مفهوم النماو الساكانً بمفهاومً تضاخم الساكان وأزماة الساكن 
 النمو السكانً ملى: 

 : الهجرة ب ـ
تعد الهجرة السبب الرئٌسً فً زٌادة معد ت التخلف فً مساكن المدٌنة ووجاود   

 العدٌد من المناطق المتدنٌة والمتخلفة ، وهً تتخم الأشكا  التالٌة: 
ٌنشاار التخلااف العمرانااً للمدٌنااة ماان خاات  الهجاارة الوافاادة ماان الرٌااف ملااى قااد  -*

والتً تعود ملى عوام  مختلفة ، مث  البحد عن فرص العم  فً ( ،36)المدٌنـــــــــة
الماادن أو مهمااا  التنمٌااة الرٌفٌااة ، وسااوء الأحااوا  ا قتصااادٌة وانخفاااض مسااتوى 

فااً الرٌااف عنااإ فااً المدٌنااة  المعٌشااة وتفشااً البطالااة وانخفاااض مسااتوى الأجااور
 ورغبة بعض المتعلمٌن مواصلة دراستهم وتعلٌمهم فً المدن . 

والمهاجر فً بداٌة نزوحإ ملاى المدٌناة ٌعتماد علاى  أحاد أقارباإ أو أصادقاءش فاً   
وعاادة ماا ٌجاد (37)مقامتإ الأولاى لفتارة مؤقتاة ٌبحاد ختلهاا عان عما  وماروى لاإ 

لأقارب فً أحد الأعماا  الهامشاٌة أو التاً   فرصة عم  لإ عن طرٌق الأه  أو ا
تحتاااج ملااى تخصااص دقٌااق ، وماان ثاام ٌبحااد عاان مااروى ، وغالبااا  مااا ٌكااون فااً 
المناااطق المتخلفااة والمتاادهورة مات الإٌجااارات الرخٌصااة ، أو قااد ٌنشاار بإمكاناتااإ 
المحدودة سكنا   مناسبا   لإ بجوار عملإ ٌفتقد لكافة الخدمات الضرورٌة ،والمهااجر 
ٌشااعر بااالخوف ماان مجتمااع المدٌنااة بتاارثٌر البٌروقراطٌااة الحضاارٌة لااما ٌحاادد لااإ 
حراا افقاً لأختٌاار مكاناا  متئماة لوضاعإ الإجتمااعً وٌنتقا  الاى منااطق تركٌاز 
قومٌتااإ أو دٌنااإ أو ممهبااإ أو مسااتواش افقتصااادي لٌكااون بالنتٌجااة جاازرات سااكانٌة 

داخا  المدٌناة بعاد أن (38لفاة )رٌفٌة داخا  مركاب المدٌناة، وتنشار باملا منطقاة متخ
عجزت مواردش المالٌة عن الحصو  على مساكن داخا  المنااطق الساكنٌة القائماة ، 

تتفاقم المشكلة وتنشر العدٌد من المنااطق المتخلفاة  (39)ومع غٌاب الرقابة الحكومٌة 
 فً المدٌنة.

كاانً( *ـ قد تكون الهجرة لساكان المدٌناة الأصالٌٌن داخا  المدٌناة نفساها )حاراا م
بعد أن ٌرتفع مستواهم ا قتصاادي وا جتمااعً ٌ اادروا المنااطق الساكنٌة القدٌماة 
فً وسط المدٌنة باتجاش مناطق سكنٌة جدٌدة ومتطورة تاركٌن مبانٌهم القدٌمة بدون 
مشااراف أو صااٌانة دورٌااة ممااا ٌااؤدي ملااى سااوء مرافقهااا وعجزهااا عاان مواجهااة 

ٌااة ومناساابة لااموي الاادخو  المنخفضااة ا حتٌاجااات المتزاٌاادة فتصاابح منطقااة متدن
 والمهاجرٌن الباحثٌن عن العم  فً المدٌنة . 

 
 

 جـ ـ الزيادة الطبيعية : 
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ٌاااؤدي النماااو الساااكانً ماااع انخفااااض معاااد  الوفٌاااات ملاااى وجاااود فجاااوة باااٌن     
المعروض من المساكن وبٌن الحاجة المتزاٌدة لإ . كما ٌؤدي ارتفاا نسبة الشاباب 

ي ملى ارتفاا معد ت البحد عن فرص العم  الإضاافة ارتفااا فً التركٌب العمر
الطلااب علااى المااروى والسااكن المتئاام ، ممااا ٌاادفع معظمهاام بالبحااد عاان مااروى 

 بالمناطق المتخلفة داخ  المدٌنة . 
 ـ العوامل الاقتصادية :  8
وهً العوام  التً تتعلق بالمسائ  ا قتصادٌة على مستوى الفارد مثا  قلاة دخلاإ   

اردش ، وفقار ثقافتاإ وبٌئتاإ ، أو علاى مساتوى الدولاة مان خات  ضاعف افنفااق ومو
 على مسكان محدودي الدخ  . 

من تاادنً مسااتوى الاادخ  لاادى الفاارد ٌعااد أحااد الأسااباب  أ ـ علللم مسللتوف الفللرد :
الأساسٌة التً تدفع هؤ ء الساكان ملاى البحاد عان مساكن غٌار متئام صاحٌا   مان 

 عمرانٌا حٌد مرافقإ ودرجة تهوٌتإ و
من حٌد البناء والمساحة ، واجتماعٌا   من حٌاد أثاثاإ ومكوناتاإ ، مماا ٌاؤدي ملاى 

 .(41)الأفتقار ملى الخصوصٌة ونشرة منطقة متخلفة تماما  
كما أن نشرة الإنسان فً منطقاة متخلفاة منام البداٌاة ٌورثاإ ثقافاة الفقار مان كافاة    

انخفااض مساتوى الادخ  ، ومساتوى جوانبها ، فالفقر لإ جانب اقتصادي ٌتمث  فً 
الرفاهٌااة ، ومسااتوى معااد ت الإنفاااق علااى الضاارورٌات ، ولااإ جانااب اجتماااعً 
ٌتمث  فاً مرتفااا نسابة الوفٌاات وتفشاً الأماراض وارتفااا نسابة الأمٌاة ، وللفقار 
جاناااب ثقاااافً ٌتمثااا  فاااً انعااادام وساااائ  الترفٌاااإ والتسااالٌة وانخفااااض نسااابة موي 

ة وأمور المجتمع ، كماا أن للفقار جاناب عمراناً ٌتمثا  المؤهتت والجه  بالسٌاس
 .(41)فً مبنى متدنً وغرف ص ٌرة   تكفً حاجة الفرد 

وٌؤدي ارتفاا مستوى الدخ  ملى البحد عن مساكن جٌادة مات مواصافات خاصاة 
ممااا ٌاادفع أصااحاب الاادخ  المرتفااع ملااى هجاارة المناااطق القدٌمااة والمتوسااطة ملااى 

جعاا  هاامش المناااطق صااالحة ومناساابة لإصااحاب الاادخ  المناااطق الحدٌثااة ، ممااا ٌ
الماانخفض ومن بٌوتهااا ردٌئااة وضااٌقة ممااا ٌزٌااد ماان تاادهورها مااع ماارور الاازمن ، 

 وتنشر بعد ملا منطقة متخلفة . 
 ب ـ علم مستوف المدينة أو الدولة : 

ـ تساهم شبكات النق  الحدٌثة فً ترا الطبقة ال نٌاة فاً المدٌناة منااطقهم القدٌماة 1
تجاش نحو المناطق الحدٌثة . فً حٌن تصبح همش المناطق ماروى ل ٌار القاادرٌن وا 

على الساكن فاً المنااطق البعٌادة عان نشااطاتهم بسابب انخفااض مٌجاراتهاا وتاوفر 
وساائ  مواصاتتها مماا ٌقلا  مان حجام الإنفااق علاى النقا  ، وهاما ٌرغاب السااكان 

اطق ممااا ٌااؤدي ملااى المهاااجرٌن أو موي الاادخو  المنخفضااة فااً سااكن هاامش المناا
 تدهورها تدرٌجٌا  
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ـ انخفاض الإستثمار فً مجاا  الإساكان ٌسااهم فاً خلاق مشاكلة الساكن وتادهور 2
 المناطق القدٌمة. 

. ٌنعكس هما الأمر على مستوٌات (44)ـ الفجوة بٌن مستوى الدخ  وتكلفة المسكن 3
الهاوة بٌنماا  المسكن المي تستطٌع مٌزانٌة الأسرة أن تتحملإ من جهاة وعلاى زٌاادة

تساتطٌع الأساارة أن تاوفرش ماان دخاا  للحصاو  علااى مسااكن وباٌن قسااط التملٌااا أو 
 القٌمة الإٌجارٌة والإقتصادٌة المناسبة للمسكن.

ـ اتساا الفجوة بٌن العرض والطلاب : ٌتمثا  الجاناب الرئٌساً لمشاكلة الإساكان  4
ابلاة الطلااب للمنااطق المتخلفاة فاً عادم وفارة المعاروض مان الوحادات الساكنٌة لمق

علٌها من ناحٌة الكم والنوا ، فهناا عادم تكاافؤ باٌن المنات  مان الوحادات الساكنٌة 
 والنمو السكانً النات  عن الزٌادة الطبٌعٌة والهجرة من الرٌف ملى المدٌنة . 

 ـ الأسباب السٌاسٌة والتشرٌعٌة : 5
  ـ التشرٌعات والقوانٌن التً تصدرها الدولة كمنظم لقطاا الإسكان .

 ـ قانون تقسٌم الأراضً الفضاء ، وقانون التخطٌط العمرانً . 
 ـ ضعف الإهتمام بالتنمٌة الإقلٌمٌة .

ـ ٌؤدي مرتفاا أسعار الأراضً داخ  الكتلة العمرانٌة النات  عان المضااربة فاً  6
سوق الأستثمار فاً كافاة المجاا ت التجارٌاة . وانتشاار المصاانع داخا  أو خاارج 

والض ط المتزاٌاد للساكان فاً المادن ملاى ارتفااا قٌماة الأرض التاً الكتلة السكنٌة 
تحتاجها الصناعة ، وتظ  الأجور التاً ٌتقاضااها المهااجرون منخفضاة مماا ٌادفع 

مشاركة مع الآخرٌن . (43)هؤ ء العما  ملى الإقامة مما فً المبانً القدٌمة المهملة 
ساكن ص ٌرة المساح تساكنها أو السعً للإقامة فً مناطق الأطراف الفقٌرة وفً م

 أعداد كبٌرة من الأفراد مما ٌنشر منطقة متخلفة ومتدهورة . 
ـ ٌؤدي انتشار المصانع على أطراف المدٌنة وعدم توافر مسااكن كافٌاة ومتئماة 7

للعماا  ملااى مقامااة مباانً مؤقتااة ومتهالكااة ، وماع ماارور الوقاات تنشار منطقااة كاملااة 
وماااع التوساااع (46) ً الزراعٌاااة القرٌباااة منهاااامتدنٌاااة بجاااوار المصاااانع أو الأراضااا

 العمرانً للمدن تصبح همش المناطق ضمن الحٌز الحضري . 
 

 سادساَ/ تقويم المناطق الحضرية :
وقد جهزت الكثٌر من الدو  المتقدمة سلسإ من  المعاٌٌر وا سس والمقاٌٌس     

والراحإ  على اساس عناصر المنفعإ العامإ التً تشم  الصحإ العامإ وا من
وا قتصاد وا ختق العامإ والجما   ستخدامها فً تقٌٌم مستوى البٌئإ السكنٌإ 
والبٌئإ العامإ المحٌطإ بها . و شا ان همش المعاٌٌر تختلف من مدٌنإ  خرى 
حسب ظروف المجتمع المحلٌإ ا جتماعٌإ وا قتصادٌإ وت طً المعاٌٌر الخاصإ 

المسكن والنواحً الصحٌإ والوقاٌإ من الحرٌق بالمبانً السكنٌإ تصمٌم واش ا  
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ومواد البناء الداخلإ فً البناء ، اما المعاٌٌر الخاصإ بالبٌئإ العامإ فت طً كثٌرا 
من مجا ت تصمٌم قطع ا رض، والبلوكات والشوارا والكثافإ السكانٌإ والبنائٌإ 

اٌٌر على اي وتوزٌع همش الكثافات وانواا الخدمات المتوفرش، وتطبٌق همش المع
مدٌنإ ٌمكن تقسٌم حالإ البٌئإ السكنٌإ والبٌئإ العامإ المحٌطإ بها الى عدش مستوٌات 
 كما فً الجدو  ادناش:                                          

 
( تقسٌم البٌئإ السكنٌإ والبٌئإ العامإ المحٌطإ بها الى مستوٌات 1جدو )   

 

اجما  نقط 
 التخلف

نقط تخلف 
 ٌئإ العامإالب

نقط تخلف 
 المسكن

 المستوى 

1-15  1- 5  1-11  ممتاز أ 

 مقبو  ب 29 -15   21 -11 49 -25

51- 74  21- 31 31- 44  ضعٌف ج 

 تحت المستوى د 59 -45 41 -31  99 -75

غٌر صالح  هــ فما فوق 61 فما فوق 41 فما فوق 111
 نهائٌا

 
 وٌتضح من الجدو  الممكور ما ٌاتً 

اكن والبٌئإ العامإ المحٌطإ بهاا التاً تقاع فاً المساتوى )د ، هـاـ ( هاً المس -1
مساحات اواحٌاءسكنٌإ ال البٌإ العظمى من مبانٌها وبٌئتها متخلفإ وفقٌرش صحٌا 

              لدرجإ تتطلب ازالإ الحً باكملإ واعادش تخطٌطإ وتعمٌرش                                                                  
المساكن والبٌئإ العامإ التً تقع فً المساتوى )جـاـ( هاً مسااحات او احٌااء  -2

سكنٌإ تحتاج نسبإ من مبانٌها الى ا زالإ ونسبإ اخرى الى التارمٌم وا صاتح 
                                            وا ضافإ  عادش تاهٌلها لتتماشى مع متطلباتالحٌاش العصرٌإ اعادش اسكانها .                           

المساكن والبٌئإ العامإ التً تقع فً المستوى )أ ، ب( هً مساحات او احٌاء -3
ال البٌهالعظمى من مبانٌها جٌدش وٌجن الحفاظ علٌها مان ان تتادهور او ٌتسارب 

 الٌها التخلف.                        
مج اعادش الباحااد قابلاة للتطبٌااق علاى المناااطق والجادو  التاالً عبااارش عان نمااو    

الحضاارٌة لمدننا،مسااتخدما طرٌقااإ ا وزان النساابٌإ ،حٌااد اعطٌاات قااٌم للمت ٌاارات 
المهمإ المؤثرش على كفاش اداء المساكن والبٌئإ العامإ للمنطقاإ الساكنٌإ الحضارٌة ، 

( منااطق 111-91حٌد اعتبارت المنااطق الحضارٌة التاً تجماع درجاات ماابٌن )
ٌةممتازش ، بٌنما اعتبرت المناطق الحضرٌة التً تجمع مان الادرجات ماابٌن حضر

( من النوا جٌد جدا ، بٌنما المناطق الجٌدش هً التً تجمع درجات مابٌن 81-89)
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( ، اما مناطق متوسطإ النوعٌإ من حٌد المسكن والبٌئإ العامإ هً التاً 71-79)
إ للسكن هاً التاً تجماع ماابٌن ( ، واعتبرت المناطق المقبول69-61تجمع مابٌن )

( ضمن الحدود الدنٌا المسموحإ للسكن ،واعتبارت المنااطق التاً تحصا  51-59)
( درجإ ضعٌفإ ومتدهورش وبحاجإ الاى اعاادش التاهٌا  والتطاوٌر 51على اق  من )

والتجدٌااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااد الحضااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااااري.                                                                      
        

                                                                          
(  نمومج تقوٌم المناطق الحضرٌة 2جدو   )   
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Abstract 
During the city's growth and development and expansion in 

various directions as determinants of urban of the city, 

complained areas of old ones, and some areas of modern 

unplanned, deterioration of physical, environmental, and lack 

of technical services (roads, electricity, telephone, water and 

sewage networks ...) and social services (educational , health, 

recreational and green lands, religious, and other social 

services), which became the focus of the decline of social and 

economic backwardness and therefore urban. 

Hence the importance of this research to study the problem of 

urban growing over time through the diagnosis of these cases 

and identify their different characteristics according to the 

standards and methods of planning a modern and 

comprehensive, which includes aspects bad engineering, 

environmental, planning, different social and economic, 

leading to the classification of these urban areas, according to 

the physical condition and raw materials involved in the 

structural composition of urban, as well as social and economic 

situation of their inhabitants, and planning laws that are 

governed by n and the geographical distribution of these areas 

above all urban land. The research aims to identify the factors 

decay and underdevelopment Alamranin of these areas and to 

help planners and stakeholders in the affairs of the city to 

develop effective solutions to reduce the impact on the reality 

of urban and urban her, the evaluation of the housing situation 
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and environment for this area in accordance with criteria and 

standards for planning as recent as in the proposed model in the 

search. 

  


