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  تطوير التشريعات العمرانية وفق توجهات المخططات التنظيمية
   *دراسة حالة مدينة دمشق

  
   **أسعد معتوق. د

   ****محمد طلال عقيلي. د   ***محمد زياد الملا. د
  
  

  الملخص
؛ تهايمية واستمراري القوانين والتشريعات العمرانية الأدوات الأساسية المؤثرة في تحقيق الأهداف التنموية للمخططات التنظدتع

لما تفرضه من ضوابط ومعايير، تنظم مورد العمران كمنتج مادي، ترقى بجماله، وتحدد مستوى تحضر المجتمعات العمرانية 
 متعددة، يتضح منها قصور تشريعاتها في ضبط النمو العمراني، وتلبية متطلبات تالتي باتت اليوم تعاني من مشكلا

  .الاستدامة
ية تطوير التشريعات العمرانية، من خلال التوجهات التي تطرحها المخططات التنظيمية المحدثة، عملية من هنا كانت أهم

 في إطار بيئي ملائم؛ مما تهاضرورية لتهيئة المجال العمراني في إطار جديد، من خلال ضبط مكوناته المادية ومعالج
 على طبيعة الممارسة والتطبيق في مدينة دمشق، من خلال استرعى البحث دراسة التشريعات العمرانية الحالية، بالوقوف

، والتوجهات التي طرحها المخطط التنظيمي العام المحدث 1968مراجعة شاملة لتنفيذ المخطط التنظيمي العام المصدق عام 
هات التشريعية التي يمكن  وتقييمها، وتحديد التوجالإشكاليات منها في معرفة للإفادة، متبعاً بذلك منهجيات متعددة، 2012عام 

الاجتماعية، والثقافية، والبيئية، : تبنيها كاقتراحات لتطوير التشريعات العمرانية ضمن معايير عالمية حديثة، تأخذ العوامل
، على مستوى التشريع بحد ذاته أو على مستوى المجموعة باستدراك نواقصها، ثم اقتراح في حسابهاوالوظيفية، والجمالية 

تشريع موحد شامل للتنمية العمرانية والتجديد الحضري، يزيد من سرعة التنمية للوصول إلى مكاسب مادية أكبر دمجها ب
   .وتوزيع  أكثر عدالة ويحقق المجتمعات والمدن المستدامة

  
  .التطوير، التشريعات العمرانية، المخطط التنظيمي، مدينة دمشق: الكلمات المفتاحية
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  :مقدمةال •
 قليلة العمرانية التشريعات كانت قديمةال العصور في

 دون الملكية، حقوق يحفظ بما معقدة، وغير وبسيطة
 واقتصرت للبناء، الهندسي التشكيل في التدخل أو التطرق

 ما تعدو ولا 1،تخطيطها وطريقة المدينة شكل على
 الذين اليونان جاء أن إلى 2؛حمورابي بشرائع يعرف

للبناء، المحددات ضعوافو الصارمة، بالقوانين زواتمي 
 المباني أشكال وحددوا الأحياء ووزعوا المناطق وقسموا
 في عرفت وأنماطاً طرزاً أوجد مما جمالي، مفهوم ضمن

 وضع متَّح مما الرومان، بعدهم ومن اليونان مراحل
 يحافظ بما الهندسي التشكيل تضبط 3)فيتروفيوس( قوانين
 المدن في نيالعمرا للنسيج والتناغم التجانس على

 .الرومانية
 من واستمدوا السابقين من أفادوا المسلمون جاء ولما

 اتبعوا فتراهم للبناء، المحددة قوانينهم الإسلامية الشريعة
 المباني وتلاصق والبناء الواجهات تشكيل في البساطة

 السكنية البيوت في الارتفاعات واقتصار وتجاورها،
 المسجد، مستوى عن ارتفاعها عدم مع طابقين أو لطابق

 المهنة، أو الحرفة وفق التجارية المناطق وزعت كما
 والشبابيك الأبواب فتحات مكان إلى قوانينهم وصلت حتى

  .الجوار حق تضمن بطريقة
 في هائل تطور حدث والعشرين عشر التاسع القرنين في

 المدينة تخطيط وفي وأساليبها، والبناء التشييد وسائل
 لما المسبق التصور تضع عمرانية مخططات ووضع

                                                           
 قیود وكسّرت العطاء، مدائن أسست لقد " حمورابي؛ كتبَ 1

 في رعیتي أسكنت لقد ،...والحیاة الضوء الشعب ووھبت الاضطھاد،
 شعب حملت فؤادي وفي ،مدینتي على الوارف ظلي ونشرت بیوت،

  ."العدالة لكم حمورابي أنا ؛ ..بحمایتي نعموا وقد وأكاد؛ سومر بلاد
 ةمدال في حكم الأولى، بابل سلالة ملوك سادس ھو حمورابي 2
 تشریعاً أصدر حكمھ من الثلاثین السنة وفي م،. ق) 1750 – 1792(

 .باسمھ عرف
مھندس معماري : " M., V.,Pallio"ماركوس فیتروفیوس بالیو  3

 الكتب"روماني عاش في القرن الأول قبل المیلاد وضع كتابھ الشھیر 
  ".العشرة في العمارة

 التشكيل على هائلة قدرة أوجد مما المدينة، إليه ستؤول
 في تشوه وجود إلى ذلك أدى والمعماري؛ الهندسي
 بالمفكرين ادح مما للمدن العمراني والنسيج التناغم

 ضوابط وضع إلى والهندسة القانون ورجال والباحثين
 النسيج على ةالداخل التشوهات هذه من تحد وقوانين

 بطريقة والقوانين الأنظمة بذلك فتطورت العمراني،
 على وللحفاظ القائمة، للمدن العمراني النسيج على تحافظ
 المستجدة المناطق تلائم قوانين وضع مع تراثها

 ضمن والتشكيل الإبداع إمكانية ضمان مع والمستحدثة،
  .محددة شروط وضمن القانون  نطاق
 إعداد على الماضي القرن بدايات منذ دمشق مدينة عملت

 ساعدتها عمرانية، بتشريعات مدعومة تنظيمية مخططات
 تواجه واليوم ة،مرحلال تلك في عمرانها تنظيم على
 المجتمعات رائدة لتكون توجهاتها في كبيراً تحدياً

 والعمران، التخطيط بين وطيدة علاقة ببناء المستدامة،
 لهذه الناظمة ريعاتالتش فعالية تقييم في التمعن حتم

 للمدينة، المستجدة المتطلبات مع تماشيها ومدى العلاقة،
 ،2012 عام المحدث العام التنظيمي مخططها وتوجهات

 تعاني التي والاختلالات تللمشكلا حلول من طُرِح وما
 الحضري نموها وضمان وظائفها، لاستعادة منها،

 آلفت صناعة في وآثاره نتائجه تصب بحيث المستدام،
 والرقي والتضامن والعدل، التفاهم قيـم تطبعه إنساني،

 الفضاءات حماية إلى أيضاً قيمه وتمتد المشترك،
  .  وحمايتها البيئة صيانة إطار في وترقيتها، الحساسة

  :البحثإشكالية  •
 في سورية المعمول بهاالعمرانية إن محدودية التشريعات 

ستجابة ، حد من ضبط النمو العمراني، والاعموماً
 المحلية، لإدارةاو للتحولات الاجتماعية والاقتصادية

 من تتمكن ولم ؛الاستثمارالاستدامة ومتطلبات وتلبية 
إيجاد حلول للمشاريع الكبرى التي عرفتها المدن فحسب، 

لذين لبل زادت من حدتها بسبب التثاقل والجمود ا
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ة يميزانها، فلم تعد تتماشى والتغييرات المتسارعة، لمعالج
الاختلالات الاجتماعية والمكانية المتجلية في تدهور 

  . السكن العشوائيعمراني وبيئي في مناطق
الإجراءات القانونية المرتبطة بالتعمير، تداخل  كما أن  

غياب ومع نصوص متناثرة، تخص مجالات عديدة 
متسلسل ومتكامل، وشامل، وتشريع عمراني موحد، 

 ضعف موضوعية أدى إلى حسب مستويات التنمية،ب
مجموع النصوص القانونية المتعلقة بالتعمير، وجعل 
معظم المعنيين بالعمران يواجهون حالات من التناقض 

مما أدى إلى ؛ إدارة هذا القطاعوصعوبة في والالتباس، 
فقدان الهوية في النسيج الحضري، وظهور كثير من 

 التي يصعب  المدنفي التخطيطية والعمرانية تالمشكلا
  .لجتها وفق تلك النصوص القانونيةمعا

  :هدف البحث •
هالبحث إلى تقييم التشريعات العمرانية القائمة فَد 

وتحديد إشكالياتها وتوجهات حلها ووضع الاقتراحات 
لبناء تشريع موحد اللازمة لتطويرها، وإمكانية دمجها 

وشامل للتنمية العمرانية والتجديد الحضري ضمن رؤية 
بات تحديث المخططات التنظيمية لبي متطلتحديثة؛ 
 ذات القدرة المستدامة بهدف بناء المجتمعاتالعامة، 

 ية عبر تنميةالمجالات العمران التنافسية، وتأهيل
 والارتقاء بالهوية الوطنية ،، توافق بين الحداثةمستدامة

  . وبالخصوصيات الإقليمية والمحلية
  :البحثأهمية  •
 أثر اذ هاتحديثومرانية التشريعات العتطوير   موضوعدعي

لتنفيذ الرؤى والسياسات والتوجهات التي  هم،مو كبير
  بآلياتتطرحها المخططات التنظيمية العامة المحدثة؛

تحقق أهدافها التنموية؛ وتأتي أهمية البحث من  متطورة
ومصداقيتها  خلال تأكيد فاعلية التشريعات العمرانية

 التشريعات هذه نجاح يتضح أن إذ، وتناسقها ومرونتها

بناء تشريع موحد وشامل للتنمية العمرانية ب مرهون
 في مؤثرة، نتائج هليع يترتبالذي  والتجديد الحضري

 إضفاء الشفافية، وسهولة إدارة قطاع العمران والانسجام
بما يؤسس لبناء  والمستقبلية، الآنية الاحتياجات تلبية في

  .المجتمعات المستدامة وفق الخطط الموضوعة
  :تساؤلات البحث •
  ما علاقتها ما أهميتها؟؟ما التشريعات العمرانية -

، ومدى استجابتها لمتطلبات التنظيمية بالمخططات
 التنمية؟ 

في   في ضبط النمو العمرانيهل مازالت ذات فعالية -
أم أنها متناثرة يسودها التثاقل  ،المتسارعة التغييرات ظل

  والجمود؟
  الإشكالية؟الجت هذهماالتوجهات والاقتراحات التي ع -
  : البحثحدود •

أسلوب تطبيقي لوضع  بتطوير البحث هتما: العلمية
موحد وشامل للتنمية العمرانية  تشريع لبناء مقترحات

 تبني بما يؤدي إلى نقلة نوعية لوالتجديد الحضري
 بناء بهدف التخطيط، لإشكاليات ملائمة حلول

  .المستدامة المجتمعات
 زمانية خاصة بما يحققه أهمية  البحثينال: الزمانية

تلبية استحقاقات التنمية وتحديث المخططات من ربط 
 العمليات فهم في جداً مهم وهو ،التنظيمية العامة

  .اللازمة لتحقيق المجتمعات المستدامة
مدينة دمشق  الدراسة منطقةتشمل  :المكانية

والتجمعات العمرانية الواقعة في محيطها الحيوي، 
الدراسة يمكن تطبيقها على مدن مراكز وإن نتائج 

  كلّهاالمحافظات بشكل خاص والتجمعات العمرانية
  . في المستوى الوطني
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  :فرضيات البحث •
ن دراسة التشريعات العمرانية القائمة أفترض البحث؛ ا

 إشكالياتهاوتصنيفها ومعرفة سماتها، وتحديد 
المجتمعات تحقيق لوالاقتراحات اللازمة لتطويرها 

  :ستدامة يتطلبالم
تكامل التشريعات العمرانية على مستوى كل تشريع  -

  .بحد ذاته وتعديله، واستكمال نواقصه
تكامل التشريعات على مستوى المجموعة التشريعية  -

وتعديلها، واستكمال نواقصها بإضافة مستوى التخطيط 
  .الحضري والمشهد العمرانية الجودةو ،المحلي

  قانونكاملة بمشروعدمج المجموعة التشريعية المت -
 كمنظومة موحدة، الحضري والتجديد العمرانية لتنميةا

  .للتحول إلى مجتمعات مستدامة
  :منهجية البحث •

 الأول: متكاملين رئيسين إطارين على البحث اعتمد
 والمفاهيم المصطلحات تعريف من ينطلق نظري؛
 وعلاقتها عام، بشكلبالتشريعات العمرانية  المتعلقة

 الوصفي المنهج ليعتمد ،خططات التنظيميةبتحديث الم
 تهاوأهميالتشريعات  مفهوم تحديد خلال من التاريخي
   .تنفيذ المخططات التنظيمية في وأبعادها

التشريعات  على الاطلاع على يركز والثاني عملي؛
 مع التشريعات تعامل بكيفية للإلمام ،العمرانية الحالية

 سهمتأ التي عوقاتوبالم بالصعوبات والإحاطة التعمير،
 في والخروقات التجاوزات من الحد إمكانية عدم في اًسلبي
 مدينة في والتطبيق الممارسة طبيعة وعلى المجال، هذا

 ؛التوجهات والاقتراحات تحديد في منها للإفادة دمشق،
 المقارن والمنهج التركيبي، التحليلي المنهج بذلك ليعتمد

 ونتائج بخاتمة البحث وينتهي بجداول، وربطها بمعالجتها
   .ومقترحات

 : المفاهيم النظرية المرتبطة بموضوع البحث .1
تحول من طور : تطور: "Development"التطوير  •

 تركيب في يحدث الذي التدريجي إلى طور؛ التغيير
  ]569: 1[.فيه السائدة أو القيم أو النظم العلاقات أو المجتمع

عله  تج،الوصول بالشيء إلى أفضل صورة ممكنة -
 الأهداف قُقّحي و،يؤدي الغرض المطلوب منه بكفاءة تامة

 بطريقة اقتصادية في الوقت ،المنشودة على أحسن وجه
 ]14 :2[.والجهد التكاليف

 على التشريع كلمة تطلق": Legislation"التشريع  •
: مثلاً فيقال معين، بلد في والقوانين الشرائع مجموعة
 موضوع في عهامجمو على وتطلق السوري، التشريع
 على أيضاً تطلق كما العقاري، التشريع: فيقال معين،
 بصورة القول ويمكن وإصدارها، القوانين وضع عملية
 عاماً  معنى:معنيين يفيد التشريع اصطلاح إن :عامة
 العلاقات لتنظيم اللازمة القانونية القواعد وضع به يقصد

 قواعدال تلك كون عن النظر بغض الناس، بين الاجتماعية
 القاعدة مصادر من معروف مصدر عن نتجت قد

 تفسير من أو ،القضاء أحكام  أو،العرف :القانونية
 عن التعبير به يقصد خاصاً، القائمة؛ ومعنى القواعد
 قاعدة بإصدار الدولة في المختصة العامة السلطة إرادة

 تعريف باحترامها؛ وباختصار يمكن الناس وإلزام قانونية
 :التشريع بأنه

 عن مكتوبة، رسمية وثيقة في تصدر قانونية قاعدة كل -
 التشريع: أمثلته ومن، الدولة في مختصة عامة سلطة

  ]16[.المصري التشريعو السوري، التشريعو الفرنسي،
مجموعة القواعد العامة المجردة التي تصدر عن  -

  ]17[.السلطة التشريعية
كلمة يونانية الأصل، تلفظ كما هي ": Law"القانون  •
"kanun"  وتعني العصا المستقيمة، انتقلت إلى الفارسية

شيء وقياسه، ثم البمعنى أصل ) كانون( هنفسباللفظ 
عربت ودرج استخدامها بمعنى النظام الذي على أساسه 
تنتظم مفردات الشيء، وتكون متكررة على وتيرة واحدة 
بحيث تصبح خاضعة لنظام ثابت، فيقال قانون الجاذبية، 
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 ]18[.ض والطلب وغيرهقانون العرو
 الأفراد سلوك تنظم التي القواعد مجموعة هو -

 تعنى لا ومجردة، عامة بصورة المجتمع في الخارجي
 صاحبها إذا إلا البشرية، النفس في يختلج وبما ياتبالن

 بذاته أو باسمه معينا شخصا تخاطب لا؛ وخارجي مظهر
  ]17[.بعينها واقعة تخص ولا

بأنه  "1:سر ابن خلدون العمرانف": Urban"العمران  •
خلاصة الظواهر الاجتماعية والاقتصادية والسياسية، 

  إِذْ]4:1[ في المجتمع،الإنسانيوالبيئية؛ وهو خلاصة الناتج 
 وإلا ،الإنساني للنوع ضروري الاجتماع هذا فإذن: "قال
 ،بهم العالم اعتمار من االله أراده وما ،وجودهم يكمل لم

 جعلناه الذي العمران معنى هو وهذا ؛إياهم واستخلافه
 ]68: 5[."العلم لهذا موضوعاً

 بأنه ، العمران"Larousse"لاروس   قاموسعرف
 :وتعني "Saint Urbain" إيربان القديس لقواعد تطبيق
 التجمعات وتهيئة بناء تقنية علم": وهي المدن؛  بناءقواعد

 يذهب الخصوص وبهذا ]20[."والقرى المدن :البشرية
 بتحديد "Jacquignon") 1965(جاكينيون  تاذالأس

 يعرفه في حين المدن، تهيئة فن أنه  إلىالعمران مفهوم
 من مجموعة بأنه ؛"Aupy) "1991(أوبي  الأستاذ

 والاجتماعية، والاقتصادية والقانونية التقنية الإجراءات
 منسجم بشكل المجتمعات تطوير على تساعد التي

 ]17: 6[.وإنساني وعقلاني
 "Urban Legislations  "تشريعات العمرانيةال •
 والقانونية التقنية الإجراءات من مجموعة يه -

 تحقيق على تعمل أن يجب التي والاجتماعية والاقتصادية
  .العمرانية للكتل وإنساني عقلاني ومنسجم، متناسق نمو

                                                           
ولد " علم العمران" ، عبد الرحمن ابن محمد، مستنبط ابن خلدون 1

 أصولھ ، ترجع1406، وتوفي بالقاھرة عام 1332تونس عام في 
إلى أسرة عریقة في العلم والسیاسة، ھاجرت إلى إشبیلیة بالأندلس في 

  .  منتصف القرن السابع الھجري

 الكتل علم أو المدينة، علم أو المدن تهيئة فنهي  -
 اإم والمعدة واستمرارية، تكاملاً تظهر التي العمرانية

  ]2 :7[.الاجتماعي التبادل أو العمل أو للسكن
هي مجموعة القواعد القانونية المكتوبة الصادرة عن  -

السلطة المختصة التي تحكم وتضبط عملية التخطيط 
 القومية والإقليمية والمحلية،  كلّهامستوياتهبالعمراني 

دد شكل العلاقات ، وتح كلّهاومدخلاته الأساسية والفرعية
بين الأطراف المرتبطة بالتخطيط العمراني، وتحدد 
الإجراءات والمتطلبات التنظيمية والإدارية اللازمة 

  ]97: 8[.لتحقيق أغراض التخطيط العمراني
 في يستخدم: "Master Plan "المخطط التنظيمي •

متضمناً خطة ذات صفة  الأراضي، استخدام تخطيط
والمرافق  السكنية والصناعية تتحدد الاستخداما حكومية،

. الناجمة عن تنفيذها البيئية والآثار معينة، لمنطقة العامة

]20[  
 الرؤية يوضحيعرف في سورية بأنه مخطط  -

 الطرق شبكة وتحديد ،وتوسعه السكاني للتجمع المستقبلية
 الواقعة لأراضيل البناء وأنظمة الأراضي واستعمالات

 التخطيطية الأسس عم يتعارض لا وبما ، كلّهاضمنه
  ]83: 9[.والبرامج التخطيطي

هو الممثل للحالة الراهنة للمدينة أو البلدة والتوسع  -
، يكون مرفقاً هاجميع العمراني المستقبلي في المجالات

 له أن  الأسس البنائية والعمرانية؛ ولابدددحيبنظام بناء 
ر عن المحتوى التاريخي الة صادقة تعبحيكون 

ي والاجتماعي والبيئي والحضاري الثقافي والاقتصاد
 تختص به كل مدينة أو بلدة فيكون نابعاً يوالسياسي الذ

4: 10[.راً عنهامن البيئة التي أنشئ لأجلها، ومعب[   

  :أهمية التشريعات العمرانية •
الأدوات ها نّفي أ ات العمرانية،تكمن أهمية التشريع

والموجه  الأساسية المؤثرة في مستوى تحضر الدول،
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من خلال مهامها  الأساس للارتقاء بالمستوى العمراني
  :الآتيةالرئيسة 

 ،تحدد الجهات المناط بها عملية التخطيط العمراني -
 .ومسؤولياتها وصلاحياتها في إدارة العملية التخطيطية

، ةتعمل على قوننة الإجراءات والمتطلبات العمراني -
العدالة ق ي، وتحقلمصداقية مبدأ الوضوح واتعميقو

  .التخطيطية
تنظم وتحدد العلاقة بين الجهات العامة المسؤولة عن  -

ما يترتب عليها ب؛ العلاقةذات والجهات التخطيط العمراني، 
  . من حقوق والتزامات

تحقق الانسجام والتوازن في الأنماط العمرانية، بتطبيق  -
 .تشريعات تخطيطية موحدة تحدد الطابع العمراني للمدينة

تحقيق عمارة متوافقة مع الاحتياجات تؤدي إلى  -
 .  زةالعمرانية، والوظيفية، محققة هوية ممي: والمتطلبات

أداة تغيير وتحسين وإصلاح للبيئة العمرانية هي  -
 ملزمة وحاسمة، أحكامالحضرية والريفية، من خلال 

والتنمية تضعها موضع التنفيذ لتحقيق أهداف التخطيط 
 .  ةالعمراني

اربة الديمقراطية القائمة على تشاركية تعتمد على المق -
 تحرير الطاقات االجهات العمرانية، والمالكين، من شأنه

 . العمرانيةللتنميةلوضع تصور مستقبلي متكامل 
ترسم معالم المستقبل للأجيال القادمة، وهذه مسؤولية  -

 في مستوى إسهاماتناعلينا أن نستشعر جسامتها، حتى تكون 
 ]105 :8[.التطلعات المرجوة

  :مبادئ تطوير التشريعات العمرانية •
باعتمادها على صياغة قانونية : العلمية المرجعية -

 قائمة علىخاصة بالتخطيط والتنمية العمرانية،  لمنهجيات
  منلتخلصلالدراسة المستفيضة والبحث العلمي المستمر؛ 

 وتلافي نواحي القصور على ،أوجه الضعفوالأخطاء، 
 ن إحداث عملية التحسينأساس علمي سليم يمكن م

  .المقصودة

لمستويات التخطيط وأنظمة : الشمولية في التطوير -
 . الإداريةوالإجراءات،  كلّهاالبناء

 المستجدة الزمانية والمواكبة:  التطويرفيالمرونة  -
قائم  التكوين عادةإ أو جديدة خصائص إضافةوالمكانية، ب

 .اهاوأسم ممكنة صورة أحسن إلى به لوصولل
 . في التنفيذمةءالملا -
 .والطعن لتحقيق العدالة لمراجعة واالوضوح والشفافية -
 من والإفادة : والاتجاهات العالميةلحداثةالأخذ با -

هذا خبرات الآخرين الذين قطعوا أشواطاً طويلة في 
  ]100: 8[ .المجال

  :يأتينستنتج مما سبق ما  •
 القانونية القواعد مجموعة هي: التشريعات العمرانية •

 التي المختصة، التشريعية السلطة عن الصادرة توبةالمك
 عملية وتضبط والجماعات، الأفراد تصرفات تحكم

 والإقليمية الوطنية  كلّهاابمستوياته التنمية العمرانية
 وتحقق والفرعية، الأساسية هاجميع اومدخلاته والمحلية،
 على الدولة  مشروعات كافة تنشدها التي الأهداف
 وتضمن وغيرها، والإسكان والتعمير التخطيط مستويات

 للشروط ةي مستوفالتجمعات العمرانية، المباني في إقامة
 والإجراءات العلاقات، شكل وتحدد والمعايير،
 بين ؛والإدارية ،التنظيميةو ة،العمراني والمتطلبات
 .ة المنشودةالعمرانيالتنمية  أهداف لتحقيق الأطراف

فق توجهات العمرانية وتشريعات أسس تطوير ال •
 :المخططات التنظيمية المعتمدة في البحث

 المصدق العام التنظيمي للمخطط شاملة مراجعة -
 المتممة التفصيلية المخططات لتنفيذ كامل وتقييم السابق،

 التي الإشكاليات وتحديد المنجزة، تنفيذال نسب وتقدير له،
 التشريعات وتأثير المخططات هذه تنفيذ من حدت

  .  تنفيذها أخرت في العمرانية
 التي الجديد العام التنظيمي المخطط توجهات تحديد -

 سوف حديثة عمرانية مفاهيم تبنيه خلال من طرحها
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 باعتماد وذلك ؛ القائمةالعمرانية لتشريعاتل اًتطوير تعكس
 الاقتراحات لصياغة دراسة المخطط ريراتق نتائج

  .التشريعية
ذا المجال،  بهعالميةالو عربيةال تجارب من الالإفادة -

من  مجموعة اعتمادو التنمية المستدامة، والأخذ بمفهوم
  .بها المعمول العمرانية التشريعات تقييمل المؤشرات

قسم التخطيط  في العاملين مع تكاملية يةكتشار تبني -
دمشق ومحافظة ريف دمشق ووزارة  محافظةفي 

الإسكان والتنمية العمرانية، والمعنين من أصحاب 
 لبيان لهذه الغاية ممصتُ ةخلال نتائج استبانالمصالح، من 

 التطبيقات ضوء في بها المعمول التشريعات في الرأي
  .العملية

  القائمة،العمرانية التشريعات تُراجعفي ضوء ذلك، 
 مرجع في تُجمعو ،هالتطوير مقترحات عوضتُو ،ميقَوتُ

  .امنه الإفادة يسهلل واحد
تطوير التشريعات العمرانية وفق الدراسة التحليلية ل .2

توجهات المخطط التنظيمي العام لمدينة دمشق 
2012 

  مدينة دمشق في لتشريعات العمرانيةتطور ا 2-1
في منتصف القرن التاسع عشر كان ديوان الحسبة يتولى 

 إِذْأمور المدينة، وبعدها مرت المدينة بعدة تحولات؛ 
دث  وأح،1858صدر قانون الأراضي العثماني عام 

ت ئنشأ في ضوء ذلك ]9: 11[؛1859 عام "الطابو"نظام 
، 1870وسوق الحميدية عام ، 1868ساحة المرجة عام 

: 12[؛1871عام  قانون إدارة الولايات العثماني ثم صدر

 سوق ووسع ورمم، 1876وأنشئت أول بلدية عام  ]3
 ،1896هاجرين محي الأحدث  و،1878مدحت باشا عام 
ت عدة مرافق ئ؛ وأنش1914باشا عام وجادة جمال 

  عامجامعة دمشقو ،1900السرايا عام : عامة، منها
 أول أُعدتْكما  ]205 -195: 13[؛، مشفى، تيرمواي1903

" ه دانجيهريني"؛ وبعدها دعي 1922خارطة للشرطة عام 
 من بينها مدينة ،لإعداد مصورات تنظيمية لعدة مدن

  .دمشق
  1938-1928 ه دانجيهمشروع ريني •

، 1938صدر أول مخطط تنظيمي لمدينة دمشق عام 
الذي يع، )1(ح في الشكل رقم الموضهمة م نقطة تحول د

 كان أول لقاء مع مفاهيم إذ ؛مدينة العمرانيالفي تاريخ 
تخطيط المدن، طبقت فيه المبادئ والمفاهيم الفرنسية 

ة، وسيطر عليه الفكر المنهجي مرحلالسائدة في تلك ال
 وتضمن هذا المشروع ،فة الوضعية الفرنسيةللفلس

 والتحقيق الوثائقي عن ، والمذكرة التفسيرية،المصورات
 في الأدوات ه والتحليل العمراني وأثر،المدينة

 تبعاً ،التخطيطية، وأثر المشروع في الشكل العمراني
 من مجموعة صدور واكبهلمنهج الاستدلال المنطقي؛ 

 الوزراء رئيس قرار :أهمها العمرانية، التشريعات
 ،1930  لعامالأبنية وإنشاء بالطرق العناية المتضمن

 والقانون ،1933 لعام المدن وعمران تنظيم وقانون
 عام لمدينةل جديد بناء ونظام ،1938لعام  للبلديات المالي
 عام بناء ونظام ،1946  عامالاستملاك وقانون ؛1938
1948.1   

 تضمن 1948لعام تاريخ ) 97( القرار رقم  كما صدر
تقسيم محافظة مدينة دمشق الممتازة إلى تسع مناطق 

أربع مناطق و، منطقة الأحياء السكنية القديمة :عمرانية
، )قصور، أولى، ثانية، ثالثة(للأحياء السكنية الحديثة 

منطقة و، منطقتان صناعيتانو، منطقة تجاريةو
  ]78-77: 14[.البساتين

                                                           
، دمشق، نظام ضابطة البناءة دمشق، نقابة المھندسین، فرع محافظ 1

1978. 
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:  المصدر-1938-1928دانجيه مخطط رينيه ): 1(الشكل رقم 

رقمنة  الباحث بناء على المخططات المحفوظة في محافظة دمشق 
  .باستخدام نظام المعلومات الجغرافي

  1"إيكوشار"  1968-1963 المخطط التنظيمي •
 هذا المخطط اللقاء الثاني للمدينة مع مفاهيم تخطيط ديع

 المدن ومدخلاً لمدينة دمشق إلى نظريات الحداثة في
 شهدت تعديلات إِذْ، مرحلةالعمارة والتخطيط في تلك ال

جذرية جعلت لها قراءة خصوصية للمدينة المعمارية 
والاقتصادية والاجتماعية قابلة للتحليل العلمي المنظم، 

 نتج عنه وقد السبل لربط العمران بالمدينة؛ دلإيجا
تشكيلات عمرانية ذات دلالة تنبع من تاريخ المدينة 

ح في الاجتماعي والاقتصادي المعقد، الموضالثقافي و
 تشريعات ترافق إعداده بجملة من الوقد، )2(الشكل رقم 

العمرانية والعقارية الناظمة لإعمار المدن وتجميلها، 
وتشييد الأبنية، والمقاييس المعيارية للمباني والمرافق 

تضمنت أحكاماً العامة، وتنظيم المعاملات العقارية؛ 
 المجلس فَشُكِّلَ، وتشريعات حديثة،  مكملةًاًمعدلة وأحكام

، وصدر 1965  في عامالأعلى لتخطيط المدن والقرى
، وصدر قانون 1967 لعام )97(نظام البناء بالقرار 

                                                           
 مھندس معماري وتخطیط مدن :1985-1905میشیل إیكوشار 1

فرنسي عمل مع المھندس رینیھ دانجیھ في مخطط مدینة دمشق 
الأول، ثم دعي ونظم مخطط مدینة دمشق في المرحلة بین عام 

  .ء، كما نظم مخطط بیروت والدار البیضا1963-1968

 ، وقانون إعمار العرصات1971  لعامالإدارة المحلية
، 1976 لعام  وقانون منع الاتجار بالأراضي1974 لعام

، وعدلت قوانين 1979 لعام وقانون التوسع العمراني
قانون : لتتناسب مع سياسات الاقتصاد الموجه، مثل

  . وقانون تنظيم وعمران المدن،الاستملاك

  
: المصدر-1968-1963مخطط إيكوشار ض): 2(الشكل رقم 

رقمنة الباحث بناء على المخططات المحفوظة في محافظة دمشق 
  .باستخدام نظام المعلومات الجغرافي

لألفية الثالثة شهدت التشريعات العمرانية في بداية ا
تعديلات لتناسب معطيات الانفتاح الاقتصادي، وتحديثات 

 )60( القانون رقم وقد عدلَمتطلبات الألفية الثالثة، 
 المرسوم عدلَ، و2000لعام ) 26(بموجب القانون رقم 

 عدلَتْ، و2001لعام ) 41 ( بموجب القانون رقم)5(رقم 
 لعام )1 (قوانين المخالفات رقم تْردصالإيجار، وقوانين 
، 2003 لعام )59( والمرسوم التشريعي رقم 2003

 لعام )15 (وقانون التطوير والاستثمار العقاري رقم
2008وص ،دلعام )26( رقم  قانون التخطيط الإقليمير 
بهدف ترسيخ المخططات الإقليمية كوثيقة للتنمية  2010
قانون  وعدلَ ؛طار الوطني والإقليميانية في الإالعمر

 لعام )107 (الإدارة المحلية بموجب المرسوم رقم
المتضمن نقل السلطات المركزية إلى المحليات ، 2011

 مهام المجالس المحلية لقيادة التنمية بهدف تحقيق وسعتْو
   .لمجتمعات المستدامةا
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 2012-2009مشروع المخطط التنظيمي العام  •
دراسة المخطط التنظيمي العام لمدينة دمشق على ارتكزت 

، وعلى أهداف ميثاق  واستراتيجياتهارؤى محافظة دمشق
دمشق، وإلى أفكار تخطيطية مستمدة من نظرية التكثيف 
الحديثة في تخطيط المدن وبناء المجتمعات المستدامة، 
معتمدة بذلك على الاستغلال الأمثل للمجال العمراني بأكبر 

ة، وأقل التكاليف والأضرار البيئية؛ فَتحد من جدوى ممكن
هدر الطاقة واستخدام المياه، وتؤمن سرعة الاتصال، 
وترقى بالمسكن والخدمات ببيئة صحية، محافظة على 
الإرث التاريخي والثقافي، وبإحياء نهر بردى، وحماية جبل 
قاسيون، وتنمية زراعات محمية في الغوطة، ومناطق 

زة، داخلة مع السكن محققة هويتها المميمفتوحة خضراء مت
وبفعالية وسائل النقل العام وحيوية حركة المشاة، مع خلق 

  ]61-57 :15[ فرص للإبداع والابتكار للأجيال القادمة  

  : وتحليلهالتشريعات العمرانية القائمةدراسة ا 2-2
 مراجعة خلال من ذلك جرى: التنفيذي البعد تحليل •

 وتقييم ،1968 عام المصدق لعاما التنظيمي للمخطط شاملة
) 282(والبالغة  له المتممة التفصيلية المخططات كامل تنفيذ

 .)3 (رقم الشكل وفق ما هو موضح في اً،تفصيلي مخططاً

  
مخطط نسب تنفيذ المخططات التفصيلية المتممة ): 3(الشكل رقم 

من عمل الباحث بناء على بيانات : المصدر-1968لمخطط عام 
  شقمحافظة دم

 : فئات في خمس التنفيذ نسب وقد صنِّفَتْ
نسب تنفيذ منخفضة جداً ): اللون البني(الفئة الأولى  -

من مساحة ) ٪41(وتعادل نسبة ) ٪20-0(تراوح بين 
لعام ) 60(المخطط، يعود ذلك لتطبيق أحكام القانون رقم 

، وأحكام 2000لعام ) 26(، المعدل بالقانون رقم 1979
، وتعقد إجراءات دراسة )20(قم قانون الاستملاك ر

، 1982لعام ) 5(المخططات التفصيلية وفق المرسوم رقم 
 .    بحق أصحاب عقارات المنطقةإجحافوما سببته من 

نسب تنفيذ منخفضة، تراوح بين ): البرتقالي(الفئة الثانية  -
من مساحة المخطط، ) ٪8.5(وتعادل نسبة ) 40٪-21٪(

  تنظيم وعمران المدنويعود ذلك لصعوبة تطبيق قانون
 .1974لعام ) 9( رقم وصعوبته

نسب تنفيذ متوسطة، تراوح بين ): الأخضر(الفئة الثالثة  -
من مساحة المخطط، ) ٪7.5(وتعادل نسبة ) 60٪-41٪(

رتفاع نسب الاقتطاعات المجانية في قانون يعود ذلك لا
 .تنظيم وعمران المدن المعدل

مرتفعة، تراوح بين نسب تنفيذ ): الأزرق(الفئة الرابعة  -
من مساحة المخطط، ) ٪14(وتعادل نسبة ) 80٪-61٪(

ة، لمرحلويعود ذلك لعدالة التشريعات النافذة في تلك ا
، وقانون 1933كقانون تنظيم وعمران المدن لعام 

 . 1948الاستملاك لعام 
نسب تنفيذ مرتفعة جداً، تراوح ): الكحلي(الفئة الخامسة  -

من مساحة ) ٪29(سبة وتعادل ن) ٪100-٪81(بين 
 . المخطط، ويعود ذلك لتطبيق تشريعات بسيطة وعادلة

 ة مؤلفة استبانبنيتلهذه الغاية  :التشريعي البعد تحليل •
من عمود رئيس للتشريعات القائمة، وخمسة مؤشرات 

حداثة التشريع وخضوعه :  فيها، هيالإشكالية لتحديد
ات عمل التشاركية من خلال ورشوللمراجعة الدورية، 
الهوية والناحية الجمالية، و،  كافةًتشاور مع المعنين

مة الوظيفية ءوالمحافظة على معالم المدينة الطبيعية، الملا
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 وضعتْوالبيئية، والتأثير الاقتصادي والاجتماعي؛ وقد 
علامة لكل مؤشر، بحيث ) 20(علامات لكل تشريع بمعدل 

 .ة علامةتكون مجموع علامات المؤشرات لكل تشريع مئ
شملت العاملين في التخطيط العمراني  عينة واختيرت

والمواطنين أصحاب المصالح في كل من وزارة الإسكان 
 ووزعوالتنمية العمرانية، ومحافظتي دمشق وريف دمشق 

 خلال أسبوعين من شهر ةاستبان) 240(ما مجموعه
ن أو ثلاثة ا يوم مدتها استرجاعومدة؛ 2012حزيران 
) 26( احتوت على ةاستبان) 197(حو نستجابة فكانت الا

؛ %)70( تحوي أخطاء، أي أن الاستجابات تجاوزت ةاستبان
لِّلَتالبيانات بواسطة برنامج ح )SPSS (إِذْ  الإحصائي

تبسالقيم المفقودة والمتوسط الحسابي الإجمالي وصنفت ح 
فئة أولى ذات علامات أقل : نتائج العلامات إلى ثلاث فئات

 المعدل) 60 (، شملت قانون التوسع العمراني رقم%50ن م

 القوانين أكثر أنه نتبي إِذْ، 2000 لعام )26(بالقانون رقم
 الأرض عائدية نسبة نإإذ  التغيير، بهدف للجدل إثارة

، وقانون الحالات أحسن في % 20 تتجاوز لا المنظمة
من عدالته  لعدم 1983 لعام) 20 (الاستملاك بالمرسوم رقم

 لعام )9(المدن  وعمران تنظيم حيث التعويضات، وقانون
؛ وفئة ثانية لتنفيذه اللازم الوقت وطول  لتعقيده1974

قوانين معالجة ، شملت  %)75-% 50(بعلامات من 
المخالفات حيث الالتباس، والتهرب من المسؤوليات 
ومزاجية التنفيذ، وكذلك إجراءات تصديق المخططات 

المعدل بالقانون ) 5(وفق المرسوم رقم ا وتعديلهالتنظيمية 
 تتعدد الجهات المعنية بتصديق المخططات إِذْ، )41(رقم 

وغياب الشفافية، ومركزية القرار؛ وفئة ثالثة ذات علامات 
، تحتاج إلى بعض التحسينات؛ وفق ما هو %75أكثر من 
  الشكل في البياني والمخطط ،)1 (رقم الجدول موضح في

 .)4 (رقم
  . من عمل الباحث بناء على بيانات محافظة دمشق:المصدر- مهاوتقيي بها المعمول التشريعات تثقيل): 1 (رقم جدول

  
  مؤشرات التقييم                                   
 التشاركية  الحداثة   القوانين والمراسيم التشريعية  

الهوية والناحية 
 الجمالية

مة ءالملا
الوظيفية 
 والبيئية 

 التأثير
الاقتصادي 
 الاجتماعي

مجموع 
 العلامات

 81 17 15 15 15 19 2011  لعام107 المحلية مرسومقانون الإدارة  1

 79 19 18 12 12 18 2010 لعام 26قانون التخطيط الإقليمي  2

 62 12 8 12 16 14 2001 لعام 41 المعدل بالقانون رقم 5المرسوم التشريعي رقم  3

 41 5 3 15 12 6 1974 لعام 9مران المدن قانون تنظيم وع 4

 38 3 3 10 10 13 2000 لعام 26قانون التوسع العمراني  5

 41 7 7 10 7 10 1983لعام ) 20(مرسوم بالقانون الاستملاك  6

 51 8 8 10 10 15 2003 لعام 1قانون معالجة المخالفات رقم  6

 59 10 8 12 12 17 2008 لعام 59قمع المخالفات مرسوم  7

 92 19 19 18 17 19 2011لعام ) 76(تنظيم عمل المؤسسة العامة للإسكان مرسوم  11

 88 18 17 17 17 19 2011م الع) 99(التعاون السكني مرسوم  12

 85 17 17 17 16 18 2010لعام ) 10( رقم الإيجارقانون  13

 65 15 15 15 12 8 1978الادخار السكني لعام  14

 85 19 19 17 15 15 2002ن العمالية لعام تمليك المساك 15

 83 17 19 17 15 15  2002لعام ) 50(قانون البيئة رقم  16

 80 17 16 16 15 16 2004لعام ) 49(قانون النظافة  17

 85 17 18 18 15 17 2005لعام ) 42(حماية البيئة مرسوم  18

 86 17 19 18 15 17 2005لعام ) 90( الهيئة العامة للموارد المائية مرسوم  19

 88 19 19 18 15 17 2005لعام ) 31(الهيئة الوطنية العليا لاستراتيجيات المائية القانون  20

 88 19 19 18 15 17 2005لعام ) 91(صندوق التحول للري الحديث قانون  21
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  مهاوتقيي بها المعمول التشريعات تثقيل): 4 (رقم الشكل
  .اء على بيانات محافظة دمشق من عمل الباحث بن:المصدر

  :توجهات المخطط التنظيمي العام الجديد •
 الجديد العام التنظيمي المخطط دراسات نتائج حددتْ  -

 عمرانيةال مفاهيممن ال ،طرحها التي التشريعية والتوجهات
 التشريعات تطوير تعكسالتي تبناها، والتي  حديثةال

 في الشامل النهائي رالتقري نتائج باعتماد وذلك ،العمرانية

  .التشريعية الاقتراحات استخلاص
 العام التنظيمي المخطط دراسة نتائج جاءت السياق، هذا في 

 قائم جديد قانوني إطار اعتماد ضرورة لتؤكد دمشق، لمدينة
 منظومة وتحديث القائمة للتشريعات شاملة مراجعة على

 العقد في الإصلاحات بعض عرفت وإن التي التعمير
 تشريعاتها بعض زالت وما محدودة، ظلت ولكنها اضي؛الم

  ]61-57 :15[ .الماضي القرن بداية إلى ترجع
 :الإجماليةلتشريعات العمرانية القائمة نتائج تحليل ا 2-3

  الإشكاليةديدلتشريعات تحلتحليل النهائي التضمنت نتائج 
، من خلال التحاليل تهاووضع التوجهات اللازمة لمعالج

اً ومن خلال معطيات التقارير الملحقة، ثم المذكورة سابق
، وفق صياغة الاقتراحات بما يتناسب مع هذه التوجهات

حسب أهمية ب قسمت إلى فئتين إِذْ، )2(الجدول رقم 
. التشريعات

  بها، وتحديد الإشكالية والتوجهات والاقتراحات  تحليل التشريعات المعمول):2 (رقم جدول
  .نتائج الدراسة على اءبن الباحث عمل من: المصدر -

  تحليل التشريعات ذات التأثير المباشر
  الاقتراحات  التوجهات  الإشكالية  القانون وأهدافه`

لإدارة المحلية المرسوم   ان  قانو
ــم  ــشريعي رق ــام 107الت  لع

2011  
  .تطبيق لامركزية السلطات -
دارية الإوحدات  ال تعزيز قدرة  -

، على عمليات التخطيط والتنفيـذ   
  .وازنوالنمو المت

  .الإجراءاتتبسيط  -

 الـسلطة المركزيـة     عدم فصل  -
الـسلطة  عـن   ) السيد المحـافظ  (

المحليــة فــي رئاســة المكتــب 
التنفيذي لمجلس المحافظة حيـث     
تم حجب هذا المنصب عن رئيس      

  . مجلس المحافظة المنتخب
 ـ ات التقسيم عدم دمج  -  ة الهرمي

 مع التقسيمات الهرميـة     ةالإقليمي
   .الإدارية

 الهرمـــي التسلـــسل تعزيـــز -
  .اللامركزية للديموقراطية

 ودمجها الإدارية التقسيمات مقاربة -
 وإلغــاء الإقليميــة التقــسيمات مــع

 إدارة إلى الوصول بهدف الازدواجية
 فـي  التنمية عملية تقود واحدة هرمية

 ممارسة خلال من المختلفة المستويات
  .المحلية والإدارة للديموقراطية فعالة

ــاج - ــسيمات إدم ــةالإدار التق  ي
  .الإقليمية التنموية بالتقسيمات

  والإقليمية الإدارية السلطات توحيد -
ــق ــسل وف ــي تسل ــد هرم  يعتم

 قانون وفق اللامركزية الديموقراطية
  .المحلية الإدارة

  2010 لعام 26 رقم القانون
 والتطوير التخطيط عملية نظيمت

المـستوى   في والمكاني الإقليمي
  الوطني والإقليمي

 والسياسات اتالاستراتيجي رسم
ــة ــستقبلية المكاني ــطالم   لخط

  .التنمية
ــة ــسياسات ترجم ــة  ال المتعلق
والبيئة  والزمان والمكان بالسكان
   .التنمية أهدف لتحقيق

 فـي  يعـشوائ ال سكنال اتشار -
  .المدن محيط

 للمـدن  العمراني نسيجال تشتت -
  .المحيط الريف مع هتداخلو
للأراضي  معقلن غير استعمال -
   . الاجتماعيةتيةالتح البنية غيابو
   .لائق غير سكن انتشار -
 .التاريخية الأنسجة تدهور -
 فقدان و العمرانية الأنسجة تنميط -

  .ةالخصوصي وغياب الهوية

 الإطار في التنموية الأقاليم تحديد تم -
  .الوطني

 لمعالجـة  وطنـي  إطـار  وضع تم -
  .الجماعية المخالفات مناطق

  .تنموي وطني إطار وضع حالياً يتم -
 الخارطـة  وضـع  على العمل يتم -

  .العشوائي للسكن الوطنية
 سـيتم  التي الأراضي وتثبيت تحديد -

 فـي  المقترحـة  الإسكان برامج تنفيذ
  .المحافظات كافة

ــاج - ــسيمات إدم ــة التق  الإداري
  .الإقليميةو التنموية بالتقسيمات

والإقليمية  الإدارية السلطات توحيد -
ــق ــسل وف ــي تسل ــد هرم  يعتم

 قانون فقو اللامركزية الديموقراطية
  .المحلية الإدارة
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/ 5 /رقــم  التشريعي المرسوم
 بموجـب  المعـدل  1982 لعام

  2002 لعام 41 القانـون
 وإصدار إعداد إجراءات حدد -

 التنظيميـة  المخططـات  وتعديل
 البناء وأنظمة والتفصيلية، العامة
  ،الإدارية الجهات لدى

 مـن  كـل  صـلاحيات  حدد  -
ــة المركزيــة الــسلطة  والمحلي

 الواجـب  والمراحل والخطوات
 البـرامج  تحـضير  في تباعهاا

 والتفـصيلية  العامـة  التخطيطية
ــا، ــصديقها  ومخططاتهـ وتـ

  .وإصدارها
  

 ـ في عجز -  مـستجدات  ةمواكب
  .الاجتماعية الاقتصادية التنمية

 .الخدمات تنفيذ ضعف -
  .تنفيذال آليات محدودية -
 عدمو الجزيئية، التعديلات كثرة -

  .العمرانية الجدوى تحقيق
 عـداد الإ إجراءات عقيدوت بطء -

  .والمصادقة والمراجعة
 المحلية المجالس إشراك ضعف -

  . التصديق في
 خــصوصيات مــةءملا عــدم -

ــالات ــة المج ــع، واالمحلي  لواق
  .والاقتصادي الاجتماعي

 تصديقبال المعنية الجهات تعدد -
  .والتشاور التنسيق وغياب

ــعف - ــوارد  ض ــشريةالم  الب
   .المدرية

  . فيذلتن لالزمنية البرامج غياب -
 الأهلـي،  المجتمع دور ضعف -

   .فعالة تخطيطية أفكار بلورة في
 الخاص القطاعمشاركة   ضعف -

  .  التخطيطية العملية في
ــين وجــود هــوة -  شــمولية ب

 يجعـل  وهذا والواقع، المخططات
 لتخطـيط  كأداة المخططات، قيمة

  .تساؤل موضوع استشرافي،

 إعــداد فـي  اللامركزيـة  تعزيـز  -
  .بنائها ظمةوأن التنظيمية المخططات

 المخططـات  إعداد إجراءات تبسيط -
 وطـرق  عليهـا  والمصادقة التنظيمية
  .مراجعتها

 المخططـات  وثائق محتوى تبسيط -
 بـضوابط  يتعلق ما خاصة التنظيمية

   .التخطيط إعداد
 المخططات دراسة مستويات تحديد -

 انطلاقـا  القطاعات، تحديدو الهيكلية
 الحضري، التمازج ونسبة كثافتها من
  .العامة المرافق بجدول رفاقهاإ مع
 المرافـق  برمجـة  على الاقتصار -

 المرافق أن علما الاستراتيجية، العامة
 إطار في برمجتها تتم الأخرى العامة
   .زوالإفرا والتقسيم التنظيم

العمليــة  فــي التــشاركية تعزيــز -
  .التخطيطية

 إعـداد  في الخاص القطاع تشجيع -
  .والتفصيلية التنظيمية المخططات

 .الاجتماعي السكن إنتاج عتشجي -
 الـوطني  الإطـار  توجهات إدماج -

ــات ــة والمخطط ــة الإقليمي  للتنمي
 الهيكليـة  المخططـات  في العمرانية

  .والتنظيمية

 ـ في التخطيط وثائق حصر -  ةأربع
 ،تنظيمـي  هيكلي، إقليمي،: مستويات
  .محلي تفصيلي

 العمرانيـة  المخططات ربط نوعية  -
  .السكانيةوالكثافة  حجمالب
 الـوطني  الإطـار  جهـات تو جعل -

 لتنـسيق  الإقليمي إطـاراً   والتخطيط
  .التفصيليةالتنظيمية و الدراسات

 التحتية لبنيةا مشاريع إنجاز برمجة -
  .التنظيمية المخططات إنجاز مع
 للـسكن  كافيـة  منـاطق  تخصيص -

 برامج وإعداد ،الاقتصادي الاجتماعي
  .شاملة تشجيعية

ــز - ــالس دور تعزي ــة المج  المحلي
 للمـشاريع  الجزئية جعةالمرا إتاحةو

ــصفة ذات  إشــراكو المــستعجلة ال
  .العملية التخطيطية في المواطن

 إنجـاز  في الخاص القطاع إشراك -
  .الاستثماريةو العامة الخدمات

 الجـدوى و البيئـي  الأثـر  دراسة -
  .الاجتماعية الاقتصادية

 الإســتراتيجية المخططــات تقيــيم -
  .الحاجة عندو دورية بصفة

 ومصادقة دادإع إجراءات لامركزية -
  .العمرانية التنمية خطط

 رقم المدن وعمران تنظيم قانون
 تضمن البـاب  : 1974 لعام 9

 التخطـيط  وتنفيـذ  التقسيم الأول
 حـسب ب المالك رغبة على بناء

 وتؤخـذ  المصدقة، المصورات
 المـشيدات  لـصالح  الاقتطاعات

 تـراوح  بنسبة العامة والأملاك
 إلـى  العقـار  مـساحة  ثلث من

 وتعـوض  العقار، مساحة نصف
 عن الزائدة المقتطعة المساحات

ــصف، ــسبب الن ــانون ح  ق
 .الاستملاك

 التوزيـع  (التنظيم الثاني الباب•
 رغبـة  علـى  بنـاء ) الإجباري

 المصورات مع يتفق بما الإدارة
 المــصدقة والتفــصيلية العامــة

 خاص مرسوم بها يصدر والتي
ــق ــيم، لتطبي ــذ التنظ  وتؤخ

 المـشيدات  لـصالح  الاقتطاعات
 تتـراوح  بنسبة العامة الأملاكو

 المنطقة عقارات مساحة ثلث من
ــى ــصف إل ــساحة ن ــذه م  ه

 المـساحات  وتعوض العقارات،
 التخطيط يفرضها التي المقتطعة

 المـساحة،  نصف عن زادت إذا
 .  الاستملاك قانون حسبب

 وتثبيـت  التخمين إجراءات وتتم
 لجـان  قبل من والتوزيع الحقوق
 وتأخـذ  قـضاة  برئاسة خاصة
 عنـد  المبرمـة  القطعية الصفة
 المحددة الإجراءات تطبيق إنهاء

  .بالقانون

  الاجتماعيـة  الخـدمات نقص   -
صـغر مـساحة     والعامة نتيجـة  

 للامتيـازات  استغلالالعقارات و 
 دون الـسانحة  العقارية والفرص
ــاة ــسجام مراع ــل الان  والتكام

 إلــى أفــضى ممــا المطلــوب،
  .الحضرية البنية في اختلالات

 التقـسيم  إنجـاز  ةفتـر  ادمتدا -
 إبراز إلى يؤدي تنظيمية طقالمن

 وبنية مكتمل غير حضري مشهد
ــضرية ــة، ح ــكال متقطع  وأش

 تفـاوت ، و متناسقة غير معمارية
  .العامة المرافق إنجاز في
 ياتوصالخـص  من الرغم على -

 المكانيـة لمـشاريع   والمميـزات 
فـإن   العقـاري  والإفراز التقسيم

 ـن تشكل السكنية المجموعات اً مط
 للجمالية اًمفتقد اًوحضري اًاريمعم

 .المميز الطابعو
 تـأمين  بالاعتبـار  الأخذ عدم -

 نتيجـة  بالهـدم  للمنذرين السكن
  .التنظيمية المنطقة في إشغالاتهم

 المقاســم بتنفيــذ التــأخر -
 والتجارية والسياحية الاستثمارية

 تعدد نتيجة التنظيمية المنطقة في
 إزالة تطبيق إلى والحاجة المالكين

  .مالكينال لكثرة وعالشي
 من الإدارية الوحدة استفادة عدم -

 في الملحوظة الاستثمارية المقاسم
  .التنظيمية المنطقة

 الموضوعة المبالغ توازن عدم -
 مـع  التنظيمية المنطقة حساب في

ــات ــذ احتياج ــدمات تنفي  الخ

 بالمقاسم للإدارة التصرف حقمنح   -
 المنطقـة  مـالكي  لصالح الاستثمارية

 بالمساحة تتعلق شروط وفق التنظيمية
  .المالكين وعدد الزمنية والمدد

 والإفــراز التقــسيم بــين التمييــز -
 الكبـرى  العمليـات  وبـين  العقاري

ــيط ــر للتخط ــة ذات والتعمي  الكثاف
ــسكانية ــة ال ــساحات المرتفع  والم

 رقـم  القانون في والمشمولة الشاسعة
  . 2008 لعام) 15(
 أشـكال  ومختلف السكن بين الجمع -

ــشطة  والتجاريــة الحرفيــة الأن
 مفهـوم  فـي  والسياحية، والصناعية

  ".المدمجة العقارية المجموعات "جديد
 للتـشجيع  تحفيزية إجراءات إدخال -

 العقاريـة،  المجموعـات  بنـاء  على
 لعقـارات ا بتقسيم الاكتفاء عن عوضاً

  .وتجزئتها
 والتنظـيم  التقسيم إجراءات تبسيط -

 الطلبـات  فـي  البـت  آجال وتقليص
  .الغرض لهذا المقدمة

ــشجيع - ــورين ت ــاريين المط  العق
ــات ــسكن وجمعي  والاصــطياف، ال
 الــدمج مــشاريع بتنفيــذ للإســراع
 علـى  الأوصاف وتصحيح والإفراز

  . المنجزة مشاريعهم
 الإفـراز  أو دمـج  بين الربط عدم -

 بهـدف  العقارية، المجموعات زوإنجا
  .التنظيمية المناطق نجازإ في الإسراع

 الخاص القطاع مع الشراكة تشجيع -
 أجـل  من الحكومية غير والمنظمات

  .العامة المرافق إنجاز
 المعمارية الجودة مستوى من الرفع -

 تقـديم  عند التقسيم طلب ملف قبول -
  .للعقار ملكية تثبت وثيقة أي
 التقــسيم مــشاريع بــين التمييــز -

 تتطلـب  لا التـي  العقاري والإفراز
 يتعين التي التحتية البنية مرافق إنجاز
  .بها القيام

 مـدة  بعد المقاسم لأصحاب السماح -
 بـدل  عامـة  مرافـق  بإنجاز معينة

  .إنجازها يتم لم التي العامة المرافق
 حـدود  في المقاسم لصاحب السماح -

 الأمـاكن  تغييـر  يقتـرح  أن ملكيته
 الناجمـة  العامة للمرافق المخصصة

 علـى  ملحوظـة  وغير ،الإفراز عن
  .العام التنظيمي المخطط

 تقـسيم  مـشروع  وجـود  حالة في -
 العام، التنظيمي المخطط نطاق خارج
 ،خاصـة  بحساسية تتميز منطقة وفي
 البيئي الأثر  تقييم تبدراسا القيام يلزم

  .للمشروع
 المتعلقــة الوثــائق إرفــاق يجــب -

ــاري الحــضري بالتــصور  والمعم
 عامـة  عمرانيـة  بتـصاميم  للتقسيم
 وارتفـاع  أحجـام  بيـان  مع للأحياء
  .المباني

 علـى  الحـضري  التمازج اشتراط -
ــستوى ــشروع مـ ــة مـ  التجزئـ

 الاندماج وكذا العقارية والمجموعات
  .القائم المبني المحيط في
 التـدريجي  التخـديم  مبـدأ  قرارإ -

 بموجـب  تحدد شروط حسب للتقسيم،
 وصـاحب  الإدارية الجهة بين اتفاق

  .بالأمر المعني التقسيم مشروع
 تأخــذ عمليــة إجــراءات تحديــد -
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   .المستمرة والصيانة
صعوبة في التطبيق لاقترانـه      -

 بإجراءات إدارية معقـدة تحتـاج     
 .طويلة فترات ىإل

 المـشاهد  قيمة ومن والبيئية والبنائية،
 المحدثـــة للمقاســـم الحـــضرية
  .ةالعقاري والمجموعات

  

 والماليـة  التقنيـة  الجوانب الاعتبارب
 إدماج والمؤسساتية لتحقيق  والعقارية
  .القانونية غير التجزئة

 مخصصةال الأراضي تقسيم ليشمت -
 التعليميـة  الاجتماعية المرافق لإنجاز

ــصحية، ــاطق وال ــة والمن  الحرفي
  . والصناعية

 رقـم  العمرانـي  التوسع قانون
ــانون المعــدل 60/1979  بالق
   : يهدف إلى: 26/2000 رقم

 الملحقـة التوسع   مناطق تنظيم -
 مـدن ل التنظيميـة  بالمخططات

 وإخـضاعها  المحافظات مراكز
عام  نفع ذي كمشروع للاستملاك
 أو الإداريـة  الوحـدة  لمصلحة

ــات ــة الجه ــاو العام  تنظيمه
 . وتوزيعها

 مخططـات  في حال وجـود    -
  :الآتي يتم تفصيلية، تنظيمية

 للوحدة يحق ،أشهر )6( خلال •
 الباب )9(القانون تطبيق الإدارية

 من المالكون، وإلا يستفيد    الثاني
 عقاراتهم تقسيم في )9( القانون

  .الأول الباب أحكام وفق
 عقـاراتهم  المالكون يقسم لم ذاإ •

 للوحدة سنوات، يحق  )3( خلال
 . وتوزيعهااستملاكها الإدارية

 تأهيـل  إعـادة  آليـات  وضع •
  . الجماعية المخالفات مناطق

 لأصـحاب  عدالـة  عدم تحقيق  -
 باعتبارهـا  المستملكة العقارات،
ــي ــة أراض ــث ،زراعي  نإ حي

 قيمتهـا  أضـعاف  الرائجة الأسعار
 إلـى  هابأصحاب عيدف مما الزراعية،
 تـشجع  قضائية، أو محلية تقسيمات
 مخالفــات منــاطق إشــادة علــى
  . جماعية

 العقارات أصحاب حصة نسبة نإ -
 تتناسـب  لا المنظمة الأراضي من
 إن حيـث  التنظيم؛ من الانتفاع مع

 مـن  نصيبها يكون الإدارية الوحدة
 أصـحاب  من أكثر المنظمة المقاسم

  .   العقارات
 منـاطق  على إشغالات وجود إن -

 للمنذرين سكن تأمين يتطلب التنظيم
 إلـى  يؤدي مما ،وتعويضات بالهدم
 تمـشكلا  وتفاقم التنظيم تنفيذ تأخير

  . المخالفات
 لنـزع  القانونيـة  الإجراءات إن -

 الإجبـاري  التوزيع وتطبيق الملكية
 هـا قيتحق رغم كبير وقت إلى تحتاج
 مطـابق  تخطـيط  تنفيـذ  في عدالة

 .والتفصيلية التنظيمية للمصورات

 عـن  البحـث  يـروم  توجه اعتماد -
 بين فاعلة شراكة بإيجاد الكفيلة الصيغ
 والجهـات  العامة الجهات من المعنين
 أمام وذلك العقارات؛ ومالكي الخاصة

 عـن  والإداري المـالي  الدولة عجز
 متناغمــة، عمرانيــة تنميــة إنجـاز 
 اسـتهلاك  وتيرة تصاعد أمام وخاصة
 والمجـالس  للدولـة  التابعة العقارات
  .المحلية

 كمقاربـة  التفاوضية التنمية اعتماد -
 التـي  الصعوبات الاعتبار بعين تأخذ

 والمتمثلـة  الـوطني  السياق يفرضها
 الدولـة  مـوارد  ضعف في بالأساس

ــدات ــة والوح ــوارق الإداري  والف
 ثقافـة  ضعف إلى بالإضافة العمرانية
 أن شـأنه  لمـن  والتشاركية، التشاور

 الحـضرية،  للأنـسجة  الاعتبار يرد
 فـي  المفتوحة الأراضي قيمة ويبرز
  .التعمير وجه

 عـادل  لتعـويض  مقاربـة  اعتماد -
للتقييم  كدليل الرائجة الأسعار اعتمادب
  .المستملك لأراضيا

  

 وفق المستملكة الأراضي قيم تقدير -
 أصـحاب  حق يضمن عادل تعويض

  .والشاغلين الأراضي
ــيض - ــة الاقتطاعــات تخف  الطرقي

 بحيث والمشيدات والخدمات والمرافق
 القـسم  من الخدمات بعض تأمين يتم

  .الاستثماري
 المالـك،  :المعنـين  كافـة  إشراك -

 المناطق في ،الإدارية الوحدة الشاغل،
 علـى  لحـصول ل التنظيم في المدخلة
 عـادل  توزيع ضمن السكنية المقاسم

  :بحيث يتم
 للمـالكين  سـكنية  مقاسم تخصيص -
 ولمحـدودي  ،والجمعيات ،لمنذرينوا

                .الدخل
 للوحدة استثمارية مقاسمتخصيص   -

ــة ــدف الإداري ــة به ــات تغطي  نفق
 للمنـذرين  سـكن  وبناء الاستملاكات

                       .بالهدم
ــصيص  - ــمتخ ــتثمارية مقاس  اس

 ثلـث  ، تـشمل  الأراضـي  لأصحاب
 مـساحة  ونـصف  المدارس مساحة

ــز ــصحية المراك ــشفيات  ال والمست
  .يميةالتنظ المخططات على الملحوظة

  1976 لعام 3 رقم القانون•
ــة ــن الغاي ــانون م ــع الق  من

 والاتجـار  العقارية المضاربات
 حـدود  ضمن الكائنة بالأراضي

 مصدق عام تنظيمي مخطط أي
 بيعها الاصطياف مناطق وضمن

 بـذلك؛  التوكيل أو جزءاً أو كلا
 العقـاري  السوق استقرار بهدف
 الـسكنية  المقاسـم  توفر وإتاحة

 قيـد (المحدود   الدخل لأصحاب
  ).والتعديل الدراسة

 بيـع  لتـداول  القـانون  منع إن -
 المخططــات ضــمن العقــارات

 الاصـطياف  ومنـاطق  التنظيمية
 بديلـة  طرق عن البحث إلى أدى

 إدخــال تـاريخ  فـي  بالتلاعـب 
 وزاد التنظـيم  ضـمن  العقارات

 لنقـل  حل إيجاد وصعوبة تشابك
 الـضرائب  تراكم نتيجة الملكيات

 ،المـالكين  غيروت تعدد عن الناجم
 فـي  الشفافية وانعدام والغموض

 .ضوعاتالمو هذه معالجة

 علـى  تعتمد حديثة سياسات تطبيق -
 البيوعـات  على التصاعدية الضريبة
  .المتكررة العقارية

 فـي  الدولـة  مشاركة توجه اعتماد -
 علـى  تعتمد سياسات خلال من الربح
 وتحديث مسبق بشكل العقارات تخمين

  .دوري بشكل البيانات
 المـسجلة  غيـر  المبيعات عالجةم -

  . القانون مشروع ضمن وإدماجها
 فـي  الرقمـي  الواقـع  إلى الانتقال -

  .الدولة ودوائر العقارية الأعمال

 الأراضـي  بيع وتداول ببيع السماح -
 التنظيميـة  المخططات ضمن ةالواقع

ــاطق ــطياف ومن ــق الاص  وتطبي
 مـن  للحد عليها التصاعدية الضريبة
  .الاتجار

 ضمن المسجلة غير اتالمبيع إدماج -
 تـاريخ  واعتمـاد  القـانون،  مشروع
 لجباية أعلى كحد سابقة سنوات خمس

 بتـسجيل  والاكتفـاء  المترتبة الرسوم
 الأراضــي علــى تــم مبيــع آخــر

 مـصرح  وغيـر  المباعة والعقارات
  .المالية الدوائر أمام عنها

  العرصات بإعمار المتعلق 2010 لعام 82 رقم التشريعي المرسوم
 العمرانية والتجمعات المحافظات مراكز مدن في التفصيلية التنظيمية المخططات لتنفيذ آلية مرسومال حدد -

  . محددة زمنية فترات خلال كساءالإ وتنفيذ الأنظمة وفق المرخصة
  .عليها البناء ترخيص شروط ووضع حكمها في هو وما والعرصات العمرانية التجمعات عرف -
  .الطعن تقبل لا مبرمة اللجنة وقرارات المالكون، اختلف إذا العلني زادبالم الأرض تبيع أن للجنة سمح -
  .الإدارية الجهة لدى" مؤقت عقاري سجل"في  وتسجيلها تنفيذها قبل المشيدات ببيع للمالكين سمح -
  .فترات زمنية محددة وشروط خلال تنفيذ البناء المالكين ألزم -

  :الحالي التقييم
 ـ المضمون حيث من جيد القانون  نم
  .تطبيقاته تقييم لأوانه السابق
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/ 98 /رقـم  التـشريعي  مرسوم
 رسـم  فرض بشأن 1965 لعام

   : التحسين مقابل
 وغيـر  المبنية العقارات على -

 التي رها،يوغ والسطوح المبنية
 أعمال نتيجة تحسين عليهاأ  يطر

 من يصدق مخطط وفق،  المنفعة
  .المحافظة في التنفيذي المكتب

 مـن  ةالشرفي رسم تحديد يتم -
   .مختصة لجنة قبل

 عـن  الناجمـة  المنفعـة  تقاسم -
 بـين  المـشاريع  تنفيذو التحسين
 صـاحبة  الإدارية والجهة المالك

  .السواء على المشروع
 عن الناجم المنفعة قيم تغير إن -

 يتطلـب  العمرانية المشاريع تنفيذ
ــراء ــات إج ــة مراجع  دوري
  .التحسين مقابل رسم لمخططات

ة تصديق المخطط من المحافظ    -
  .يشكل عبئاً إدارياً على المحافظة

 جميـع  بـين  التضامن مبدأ اعتماد -
 في الإدارية، والجهة المالكين المعنين
  .والتحسين المنفعة تقاسم

 الدوريــة المراجعــة اعتمــاد -
 التحـسين  مقابـل  رسـم  لمخططات

 .الناجمة القيم وتقدير
ــصديق    - ــة ت ــق لا مركزي تطبي

  .مخططات رسم مقابل التحسين

 جـراء  من المنفعة كيةتشار اعتماد -
 رسم وتطبيق العمرانية المشاريع تنفيذ
  .عادل بشكل التحسين مقابل

 لمخططـات  دورية مراجعة إجراء -
 فـي  المشمولة والقيم العقارات تحديد
 ثـلاث  فترة كل التحسين مقابل رسم

 مقــررات علــى بنــاء أو ســنوات
 .المحلية المجالس

إناطة تصديق مخطط رسم مقابـل       -
   الوحدات الإداريةالتحسين لمجالس

 المرســوم الاســتملاك قــانون
  1983 لعام 20 رقم التشريعي

 لجهـات ل العقـارات  استملاك -
  .العام النفع مشاريع لتنفيذ ةالعام

 السكن لبناءعقارات   استملاك -
 هاتخصيـص  يـتم حيث   الشعبي

  .التنظيمية القرارات وفق
 لإنـشاء  العقـارات  استملاك -

  .الصناعية المناطق
 الملكيــة زعنــ عمليــة تــشكل

 المنفعـة  أجـل  من) الاستملاك(
 المعتمـدة  الآليات إحدى العامة

 رصيد لتكوين الدولة طرف من
 بالمـشاريع  للقيـام  مهم عقاري

 والاجتماعيـــة، الاقتـــصادية
 العقاريـة؛  المضاربات ومحاربة

 العمليـة  الوسـائل  أهم من فهو
 لتنفيذ الراهن الوقت في المتاحة
 لعام،ا النفع ذات الحضرية البنية

ــيو ــض مالاس ــدمات بع  الخ
 الخارجية والفضاءات والمرافق
  .المشتركة

 غيـر  حـضري  مشهد ظهور -
 متقطعـة،  حضرية وبنية مكتمل

 متناسـقة،  غير معمارية وأشكال
 علـى  تـستند  خطط وجود لعدم
ــاتالإ ــة مكاني ــاتل المالي  لجه

   . تناسب قيمة الاستملاكالإدارية
 منـاطق  على الإشغالات وجود -

 تـأمين  يتطلب مستملكةال التنظيم
 يؤدي مما بالهدم، للمنذرين سكن

ــى ــأخير إل ــذ ت ــاطق تنفي  المن
  .المخالفات وتفاقم التنظيمية،

 العامة المنفعة شروط تحقيق إن -
 نتيجـة  مـصداقيتها  تفقد ما غالباً
  .العمرانية الخطط تنفيذ تأخر

 تـتم  المسبق، التعويض إلزامية -
 ثمـن  مـن  قـسم  إيـداع ب اًشكلي

  .المصرف في الاستملاكات
ــدير إجــراءاتإن  - ــر التق  غي

 القيمـة  مـع  تتماشى لاو ة،عادل
  .للممتلكات الحقيقية

 حيـث   قيم الاستملاك  دفع تأخر -
 عن التعويض وعدم لسنوات تمتد

  .بسيطة فائدةب إلا التأخير

 قبل العمرانية التنمية خطط تحديث -
 لتحقيـق   الاسـتملاك  أضـابير  إعداد

  . العامة المنفعة
 ومنـصفاً  عادلاُ يضالتعو يكون أن -

 صـدور  بتـاريخ  الرائجة وبالأسعار
  .الاستملاك

 قبـل  مـسبقا،  التعـويض  إلزامية -
  .اليد ووضع التصرف

ــتم أن - ــتملاك ي ــراءات الاس  وإج
 مدروسة زمنية خطط ضمن التعويض

 والاعتمـادات  الموازنـات  مع تنسجم
  .المرصودة

 علـى  تعتمـد  حديثة آليات تطبيق -
 ـ الرقمية المخططات استخدام  امونظ

 تقييم عمليات في الجغرافي المعلومات
  . والمقاسم العقارات

 ودعمهـا  الفنيـة  الكـوادر  تأهيل -
ــصاصات ــام باخت ــات نظ  المعلوم

  .التقييم بلجان ممثلة لتكون الجغرافي

ــرورة  - ــديثض ــات تح  المخطط
 إعـداد  قبـل  والتفـصيلية  التنظيمية
  . الاستملاك أضابير

 المنصف المسبق التعويض إلزامية -
 اليد وضع من الإدارة منعو والعادل،

 والحقـوق  الخاصـة  الأمـلاك  على
 التعـويض  قبول قبل الخاصة العينية

 أو واضحة بصورة المالك طرف من
  .الرائجة الأسعار وفق ضمنية

 إعـداد  بين ما الفترة تتجاوز لا أن -
 وتنفيذها الاستملاك قرارات وصدور

 لأصـحاب  العـادل  التعـويض  مـع 
ــارات ــشيدات العق ــستم والم  لكةالم

  مـدة  الاسـتملاك  بقرارات المشمولة
  . حد كأقصى عامين من أكثر

 العقـاري  التطـوير  فـرق  يخضع -
 العقـارات  ومـالكي  الإدارة لـصالح 
  .التحسين وجد إن المستملكة

 محلفة مكاتب من الأسعار تقرر أن -
ــصة ــل متخص ــا تقب  الإدارة به

  .والمالكين
 حال في لأصحابها الأراضي إعادة -

 وضمن الاستملاك من المنفعة انعدام
  .الاستملاك كلف حدود

  العمرانية المخالفات معالجة
  2003 لعام) 1 (رقم القانون

 بنـاء  كل بأنها المخالفة عرف -
ــشاد ــرخيص دونمــن  ي  أو ت

ــاوز ــى متج ــرخيص عل  الت
  .الممنوح

 التـي  الأبنيـة  مخالفات حدد -
  .حالات ست في بالهدم تزال

ــرض - ــات ف ــة عقوب  جزائي
 ـ إضافية مالية وغرامات  التط

 والمهندس البناء صاحب من كلاً
 والعـاملين  الدارس أو المشرف

  .الإدارية الوحدة في
 جزائيـة  عقوبـات  فرض كما -

 أو المالـك  على مالية وغرامات
 بتقـسيم  يقـوم  الذي اليد واضع
 الإداريـة  الحدود ضمن أرضه

 ويتـصرف  القزانين يخالف بما
 تـسهيل  بقصد جزءاً أو كلاً بها
 بـشكل  أرضـه  مـن  جزء بيع

 بهـدف  الـشيوع  على حصص
  .مخالفة أبنية إشادة

) 59 (رقم التشريعي المرسوم  •
  2008 لعام

  .المخالف البناء عرف -

 المراقبـة  إجراءات وتثاقل تعقد -
 مـا  غالباً التي للترخيص البنائية
 الحركـة  إلى بالنظر متأخرة تأتي

 المخالفـات  لارتكاب المتسارعة
 السكن ظهور يخص فيما ولاسيما

  .العشوائي
 إزالة إجراءات تطبيق صعوبة -
 لغيـاب  الواقـع  علـى  لمخالفةا

  .المراقبة عملية أثناء المخالفين
 إرسـال  آجال تحديد في اللبس -

 إلـى  المخالفات ضبوط محاضر
  .المختصة المحاكم

 الإجـراءات  بعض تطبيق عدم -
 والمرسـوم  القـانون  في الواردة
 مجـال  فـي  بهما العمل الجاري
  .المخالفات وقمع المراقبة

 الممارسـات  بعض تجريم عدم -
 وبيع الموقوفة الأشغال ئنافكاست
 الـسلامة  لـشروط  تفتقـر  أبنية

  .العامة
 ضـبط  كـادر  تكـوين  ضعف -

 تحريـر  يعيـق  ممـا  المخالفات
 الأمـر  سـليمة،  معاينة محاضر

  .الإدارة موقف يضعف الذي
 رغـم  المخالفات لتكرار ونظرا -

 صلاحيات مةءملا عدم مبدأ إدراج -
 وذلـك  المراقبـة  مهام مع الترخيص

 المعنـين  مختلف بين التوازن لإرساء
  .المجال هذا في
 متابعـة  في المعنين مختلف تجميع -

 واحدة مديرية أو مكتب في المخالفات
 الوحـدة  رئـيس  إشراف تحت تكون

  . الإدارية
 المخالفـات  لقمـع  منظومة اعتماد -

  :على مرتكزة
  . واضحة إجراءات -
  .ورادعة صارمة عقوبات -
  .للعقوبات وفعال سريع تنفيذ -
 وتحديـد  المراقبـة  فعاليـة  تحسين -

  .المعنين مختلف مسؤوليات
 تحمـل  علـى  المعنين مختلف حث -

 لمواجهـة  بهـم  المنوطة المسؤوليات
ــات ــات الخروق ــع والمخالف  ووض

 الإخـلال  عند عليهم تطبق غرامات
  .إليهم الموكلة بالمهام

 محاضـر  إرسال إجراءات تحسين -
 القـرارات  وكذلك المخالفات وضبوط
  .شأنها في المتخذة القضائية

ــسم إحــداث -  لمعالجــة خــاص ق
  :التالية صرالعنا من مؤلف المخالفات

المكلـف   التنفيـذي  المكتب عضو -
  .الإدارية الجهة من المراقبة بمهام

  .المخالفات قمع عن الفني المسؤول -
  .البلدية الشرطة ضباط -
 أو الـدائرة  فـي  نوالعامل نوالفني -

  .القسم
 ضـد  صـارمة  إجـراءات  إقرار -

  :التالية الحالات في المخالفين
  .ترخيص دون البناء -
 علـى  أو ةممنوع مناطق في البناء -

  .المستملكة المناطق أو العامة الأملاك
 ومتانـة  سـلامة  بمعايير الإخلال -

  .البناء
 المرتكبـة  المخالفات مراقبة تشديد -

 حـساسة  أو حيوية مناطق بخصوص
 أمـاكن  للأخطـار،  معرضة مناطق(

 الطرقـات،  حـرم  العامـة،  المرافق
  .)وغيرها

 معاينـة  لمحـضر  نمـوذج  إحداث -
 شـكالات الإ بعض لتفادي المخالفات

 فـي  المتابعـة  رفض إلى تؤدي التي
  .المخالف حق

 الذين والمسؤولين الموظفين معاقبة -



                           عقيلي -الملا -معتوق                                             2014 -الأول العدد -الثلاثونمجلة جامعة دمشق للعلوم الهندسية المجلد 

  
 

155 

 ومخلفات المخالفة الأبنية تزال -
  .نوعها كان ومهما كافة البناء

ــرض - ــات ف ــة عقوب  جزائي
 علـى  صـنفت  مالية وغرامات
  .المخالفة وضع حسبب مستويات

 جزائيـة  عقوبـات  فرض كما -
 أو المالـك  على مالية وغرامات

 بتقـسيم  يقـوم  الذي اليد واضع
  . الأنظمة يخالف بما أرضه

 منهـا،  للحد المبذولة المجهودات
 مطالبـة  الجديـدة  المنظومة فإن

 :تحفيزيـة  رتـدابي  بـين  بالجمع
 العمرانيـة  التنميـة  فـي  بالتحكم

ــوفير ــروض وت ــبة الع  المناس
 الكافيــة، بــالوفرة للاحتياجــات

 لمختلـف  حـد  بوضـع  :وقمعية
  .والمخالفات التجاوزات

 علـت  مهما المخالفة، ارتكاب سهلوا
  .رتبهم

 فـي  الطعـن  حـق  المواطن منح -
  .المتخذة القرارات

 لمعالجـة  خاصة صفحة تخصيص -
 شـبكة  موقـع  على المخالفة، الأبنية
 نشرل الإدارية، بالجهة الخاص الويب

  .  الشفافية مبدأ وتطبيق وعيال

 والاســتثمار التطــوير قــانون
   20081 لعام 15 رقم العقاري
 العامـة  الهيئـة  إحداث تضمن

   . العقاريوالاستثمار للتطوير
    :في المساهمة يحقق بما
 والتعمير الإسكان قطاع إمداد -
 المعـدة  الأراضي من يلزم بما

ــاء ــة للبن ــدمات والأبني  والخ
   .لها ةاللازم والمرافق

 سـكنية  وضـواح  مدن إقامة -
 عمرانيـة  مجتمعـات  (متكاملة
    ).جديدة

ــة - ــاطق معالج ــسكن من  ال
    . العشوائي

 الإسـكانية  الاحتياجات تأمين -
 بـشروط  المحدود الدخل لذوي
  ميسرة

 تأهيـل  أو بنـاء  وإعادة هدم -
   . قائمة سكنية مناطق وتجديد

ــة - ــاطق إقام ــدمات من  الخ
   . ةالسياحي غير الخاصة

 منـاطق  فتح على الاقتصار إن -
 أدى المدن، ضواحي في للتعمير

 عمرانيـة  تجمعـات  وجـود  إلى
 السكني الطابع عليها يغلب كبرى

 ثقـيلا  عبئا يشكل مما) نوم مدن(
 بهـا،  ترتبط التي الأم المدن على

 وتـأمين  النقل، مجال في وخاصة
  . العمل فرص

 خـارج  العمرانـي  التوسع نإ -
 إلـى  يؤدي الحضرية، النطاقات

 بإنجـاز  يتعلق فيما مرتفعة كلفة
 البنية مردود وتحصيل واستغلال

 نسيج إحداثو الضرورية التحتية
  .متماسك اقتصادي

 عمرانيـة  مجتمعـات   بناء إن -
 تتجـاوز  أن إلزامـا  ينبغي جديدة
 تنـدرج  وأن منعزلة، عملية إطار
 حــضري انــدماج اتجــاه فــي

 والتنوع التمازج يضمن متجانس،
 أو الوظيفيـة  احيـة الن من سواء

 . الاجتماعية

 جديـدة  عمرانية مجتمعات إحداث -
 أن يجـب  اسـتراتيجيا  خيـارا  يشكل
 شـمولية  رؤيـة  إطـار  فـي  يندرج

 ولسياسة الإقليمية الحضرية للسياسات
  .الوطنية العمرانية التنمية

 أن فيجـب  العمليات، هذه إنجاز أما -
 مختلـف  بـين  الواصلة الصلة يكون

 وذلـك  ة،الحـضري  البنيـة  مكونات
 فرةاالمتـو  الإمكانات مع تام بانسجام

 يخـص  فيمـا  للحاجيات، للاستجابة
فـرص   وتوفير والتجهيزات الخدمات

 يتحمـل،  أن يجب التي والسكن العمل
 المطــور العقــاري جميعهــا، فــي

  .مسؤوليته
 لهـا  المقنن القانوني للإطار ينبغي -

 القـانوني  الإطـار  عـن  يختلف أن
 العلاقـات  تحديـد  ينبغي كما .للتقسيم

 توابعهـا  مـع  الأم المدينة تربط التي
  .ولواحقها

 التعليمات تضع قانونية آليات بلورة -
 فـي  التحكم من وتمكن وتؤطر وتنظم

  .العمرانية الإنجازات من النوع هذا

 التي والتعمير التهيئة عمليات ربط -
 العمرانيـة  لتجمعـات ل مجاورة تنجز

 تقـام  أو القائمـة  الحضرية والمراكز
 التخطـيط  بدراسـات  عنهـا  بمعزل

 الـوطني  المـستوى  علـى  الإقليمي
  . في حال توفرهاوالإقليمي

 التهيئـة  عمليـات  تأخـذ  أن ينبغي -
 إدماج الاعتبار بعين الكبرى والتعمير
 التنميـة  ومتطلبـات  البيئيـة  الأبعاد

 تنويع ضرورة مراعاة مع الحضرية
ــائف ــضرية الوظ ــك الح  والتماس

ــاعي ــتعمال الاجتم ــل والاس  الأمث
  . لمجالل
 على العمليات هذه ترتكز أن يجب -

 توفير شأنها من قوية اقتصادية دعامة
 .جديدة عمل فرص وإحداث

وضع محفزات للمطورين العقاريين     -
للخوض في معالجة منـاطق الـسكن    

 .العشوائي
للتمـازج   قـانوني  إطـار تحديد    -

 اسـتراتيجية  أداة يـشكل  ،الحضري
 تطرحهـا  التـي  التعقيـدات  لمواكبة
بناء مجتمعات عمرانية جديدة     عمليات

  . ومشاريع إسكانية أو خدمية كبيرة
    العقارية لتشريعاتا
   2008 للعام 33 رقم القانون•
  )العقارات ملكية تثبيت(
هتثبيـت  إلـى  القانون هذا فَد 

 وأجـزاء  المبنية العقارات ملكية
 فــي المبنيــة غيــر العقــارات
 فـي  المعينـة  السكنية التجمعات

 ومحـررة  محددة عقارية منطقة
 إزالة طريق عن منها جزء أوفي

 الأوصـاف  وتـصحيح  الشيوع
ــراز ــصحيفة وتعــديل والإف  ال

 الوضـع  مع يتوافق بما العقارية
  .العقارات لهذه الراهن

 مثـل المؤقتـة،    السجلات تعدد -
 مؤسـسة  العقاري،المكتب   :سجل

 الوحـدات  ،العـسكرية  الإسكان
ــة ــسة ،الإداري ــة والمؤس  العام

   للإسكان
 العقاريـة  الأنظمـة  وتعدد دتعق -
 أمانةفي   المساحة أعمال حصرو

ــساحة، ــسةو الم ــة المؤس  العام
ــساحة ــدم،للم  تحــديث  وع
  والنـسبة  ،العقاريـة  المخططات

   المفرزة، للأراضي الضعيفة
ــطء - ــراءات ب ــة الإج  الإداري

فر ا وعدم تو  والقضائية والقانونية
 يمكـن  وطنـي  جيوديزي إطار

 .نالمعني جميع قبل من استعماله
 يعكـس  لا العقاري السجل إن -

 إن حيـث  الفعلين المالكين حقيقة
 أو سابقين مالكين بأسماء الملكيات

 نقـل  إن حيـث  السابقين قبل ما
 مكلفـة  الحالـة  بهذه العقار ملكية
 ليـست  نـسبة  وجود  ، مع جداً

 نالفلـسطينيي  المالكين من ضئيلة
 يــستطيعون لا الــذين والعــرب

 اتخاذها يجب إجراءات عن البحث -
 ولكـي  عائقـا  العقـار  ليشك لا لكي

ــستجيب ــات ي ــضغوط للمتطلب  وال
  .والاجتماعية الاقتصادية

 إشـراك ب العقارية الوضعية تبسيط -
 تطـوير  تحقيـق  في العقار أصحاب
  . منسجم وعمراني عقاري

 تحقيـق  من تمكن التي السبل تحديد -
 الناتجـة  المضافة للقيم أفضل توزيع

 وخاصـة  للتعمير، المناطق فتح عن
 المرتبطـة  الكلـف  حملبت يرتبط فيما

  .التحتية بالبنية
 اســتعمال ترشــيد علــى العمــل -

 من والضواحي المدينة في الأراضي
 العمرانـي  التخطـيط  استخدام خلال

 الأبنيـة  واسـتعمال  والمحكم المركز
  . المختلط

 ملاكــي معرفــة عــن التغاضــي -
 بارتفاقـات  منها تعلق ما إلا العقارات
  .الجماعية والمرافق العامة، الأملاك

 مقتــضيات بــين الفــصل ينبغــي -
 المقتـرح  العمـران  قـانون  مشروع
 كـان  وإن حتـى  والتحرير والتحديد

 العقارية الحيازة عمليتي بين الفصل -
  .التقسيم ومشاريع

ــضمين - ــات ت ــة المخطط  التنموي
ــة ــات الإقليمي ــة والمخطط  الهيكلي
 العقاريـة  تهيئـة لل مناطق والتنظيمية

 تخـضع  الكبـرى  للمشاريع ومناطق
 لطـرق  أو خاصـة  عقارية لأنظمة
 عمرانيـة  تنمية (اعتيادية غير إنجاز

  ).وغيره حضري تجديد تفاوضية،
 التهيئـة  مناطق مختلف بين التمييز -

ــة ــات علــى اعتمــادا العقاري  الآلي
 توضـيح  ضرورة مع فيها، المتحكمة

 الشروع قبل المالكين وواجبات حقوق
 والإفـراز  الدمج( العقارية التهيئة في

 مـع  ينسجم بما) الأوصاف وتصحيح
ــة المخططــات ــصيلية التنظيمي  التف

  .البناء وأنظمة
 المجانيـة  المـساهمة  نسبة تخفيض -

 في العقاري التقسيم مشاريع لأصحاب
 المخصـصة  الأجـزاء  عـن  التنازل
 يتماشـى  بما العامة المرافق لإحداث

 مـن  جـزء  تنفيـذ  في تشاركيةال مع
  .العامة المرافق
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  .اتالعقار من أملاكهم تسجيل
قـديم مـن     القانوني الإطار إن -

ــام ــق لا 1920 ع ــع يتواف  م
 الحديثــة التكنولوجيــا معطيــات

  . والاتصالات
 التنظيمية المخططات إن دراسة  -

 تأخـذ  مـا  نـادراً  البناء وأنظمة
 الاعتبـار،  بعـين  العقاري النظام

 للقـيم  توزيع سوء إلى يؤدي مما
 منـاطق ال في للعقارات المضافة

  .تنظيميةال
 نـزع  إجـراءات  عقيدلت ونظرا -

 العقـاري  الاحتياط وندرة الملكية
 ولغيــــاب  جهـة،  من العام

 فـتح  لمواكبـة  العمليـة  الوسائل
 جهـة  من للتعمير، جديدة مناطق
 دور لعـب  العقـار  فإن أخرى،
 الـدور  الـرادع بـدل    المعرقل

 أن بالإمكـان  كان الذي التحفيزي
 .به يقوم

  .استراتيجيا وهدفا ملحا مطلبا
 الإداريـة  التـراخيص  بين الفصل -

  .العقارية الملكية وأنظمة
 العملية الأدوات من مجموعة تحديد -

  .العـقارية السياسة تأطير من تمكن
 نـزع  ةإمكاني المحلية المجالس منح -

 العامـة  المنفعـة  أجـل  مـن  الملكية
ــي ــوع للأراض ــات، موض  نزاع
  .الحضرية الأنسجة داخل والموجودة

 اللازم العقار لتوفير الطرق تطوير -
 إنجـاز  عنـد  العامة المرافق لإحداث
 تنفيـذ  في تشاركية خلال من التقسيم

  .العامة المرافق واستثمار
 حفـظ  مـن  تمكـن  قواعـد  وضع -

 ـ السوق توازنات  وأخـرى  ةالعقاري
 ضـمن  الملكيـة  نـزع  عملية تخص
 بالـسعر  العـادل  التعـويض  سياسة
 الـشفعة  حـق  مفهوم وإدخال الرائج،

 قبـل  العقـارات  شراء في والأسبقية
  .تنظيمها

 العامـة  المديريـة  سـجلات  أتمتة -
 الأراضي وتسجيل العقارية للمصالح

ــال ــى والانتق ــام إل ــبة نظ  الحوس
  .  الالكترونية

 بــين المباشـر  والتنـسيق  الـربط  -
 ومديريات الرقمية العقارية المعلومات

 التحــصيل تطـوير  بهــدف الماليـة 
  .الجدد المالكين ومعرفة الضريبي

 مـع  طبوغرافية اناتبي قاعدة بناء -
 الجيـوديزي  الإطـار  إلـى  الرجوع
 في العالمي الإسقاط واستخدام الجديد

 دليل خريطة تقديم مع المسح عمليات
 الاسـتخدام  من ) سيم (رقمية مساحية
 .والعالمي المحلي

 لتطبيـق  القابلة المناطق تحديد يتم -
 حريـة  مـع  المحلية لمجالسل القانون
 تطبيـق  فـي  البـديل  الحـل  اختيار

  .المناسبة العمرانية التشريعات

  مباشر غير تأثير ذات تشريعات
 222 رقـم  التشريعي المرسوم

 بالقـانون  المعـدل  1963 لعام
 حمايــة ل1999 لعــام 1 رقـم 
  الآثار

-فَترالممتلكـات  بأنها الآثار ع 
 أو بناهـا  التـي  والمنقولة الثابتة

 أو كتبهـا  أو أنتجهـا  أو صنعها
 سـنة  ئتيما قبل الإنسان رسمها
 سنوات وست مائتين أو ميلادية
 الأثرية للسلطات ويجوز هجرية

 أيـضا  الآثـار  مـن  تعتبر أن
 التي المنقولة أو الثابتة الممتلكات

 رأت إذا أحـدث  عهد إلى ترجع
 فنية أو تاريخية خصائص لها أن
  . قومية أو
 الآثـار  حمايـة  مهـام  أناط -

ــسجيلها ــديريات وت ــار بم  الآث
  .المختصة

ــدد - ــاتال ح ــة عقوب  الجزائي
 مرتكبي على المالية والغرامات

 الآثـار  وبيـع  تهريـب  جرائم
 حـدد  كما تزويرها، أو وإتلافها
 إجـراء  علـى  جزائية عقوبات
 البنية على تجاوزات أو تعديلات
  .الأثرية

ــصر - ــات ح ــاء عملي  الارتق
 فـي  التراثيـة  نسجةللأ العمراني

 تــرميم أو الخارجيــة المظــاهر
   .الأثرية المنشآت بعض

 التنظيميـة  ر المخططات اقتصا -
 المحافظة يخص فيما والعمرانية،

 تحديد على القديمة، الأنسجة على
 لعمليــات تفــصيل دون مجالهــا
 .الترميم

 الحالية المعمارية الدراسات نإ -
 لتدخلل عملية مرجعية تمثل التي
 وأداتها، ومرشدها الأنسجة داخل

  . قانوني أساس أي إلى تستند لا
 دائـم  تنـشيط  عملية غياب في -

 التاريخية، الأنسجة تدهور لوقف
 الاجتماعيــة الأنــشطة مازالــت

 تناقصاً تعرف داخلها والاقتصادية
 . واضمحلالاً

 حمايـة  فـي  القانون ينجح لم -
 سـببها  التـي  الهجمة من الآثار

والمـضاربة   العمرانـي  التضخم
 الأبنية في سلباً أثر مما العقارية،
 فـي  وخاصة والأثرية التاريخية

  .القديمة مشقد

 التـراث  مجـال  المداخلة فـي   إن -
 عام إطار داخل يتم أن يجب العمراني

 عبـر  وذلـك  العملي بالتعمير متعلق
 الاقتـصادية  التنميـة  تـروم  مقاربة

 بعـين  آخـذة  والثقافية، والاجتماعية
 القانونيـــة الجوانـــب الاعتبــار 
 والاقتـصادية  والعقارية والمؤسساتية
  . والاجتماعية

 يؤسـس  أن يجـب  لالتدخ هــذا -
 وجـه  على يحدد، قانوني شكل على

 ويفـصل  العمـل  مجال الخصوص،
  :إلى ترمي التي والأهداف المحتوى

 والـسكن  المعيـشة  ظروف تحسين -
  .التاريخية بالأنسجة

 مراعـاة  مـع  لهـا  الاعتبار إعادة -
  .ومؤهلاتها خصوصياتها

 المعماريـة  هويتهـا  علـى  الحفاظ -
  .العمراني وطابعها

 العامة التنظيمية المخططات ليتشم -
 إعـادة  مناطق والمحلية، والتفصيلية
ــد ــي، التجدي ــي العمران  يجــب الت
 منهاج في النص مع عليها، المحافظة
 العامـة  التوجهـات  علـى  الوجائب
 .تهاوحماي وتنميتها بإدماجها المتعلقة

 وتصميمية تخطيطية دراسات إعداد -
 تتسم قطاعات وتنمية لترميم عمرانية
 لهـا  أو جماليـة و تاريخيـة  بميزات
 أو عليهـا،  المحافظـة  ينبغي صبغة،
 .تنميتها أو ترميمها

 المحافظة وشروط التوجهات تحديد -
  .التاريخية العمرانية للمواقع والتنمية

 بنـاء  لكـل  خاصـة  برامج إعداد -
 تـستوجب  معلمـة  يـشكل  تاريخي

 الأعمـال  يحـدد  عليهـا،  المحافظة
  .لذلك الزمنية والفترة إنجازها المتوقع

 الـشاغلين  وواجبـات  حقوق تحديد -
ــاطنين ــة والق ــة بالأبني  التاريخي

 فـي  المرتقبـة  والأعمال المستهدفة،
  .والتنمية المحافظة برنامج إطار

 المحافظـة  الواجب المناطق تحديد -
 قـرارات  بموجـب  وتنميتهـا  عليها

  .منها باقتراح أو المحلية المجالس
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  2011 لعام 76 رقم المرسوم•
 العامـة  المؤسـسة  عمـل  نظم

   .للإسكان
) 99 (رقم التشريعي المرسوم•

 لعـام  السكني بالتعاون الخاص
 ورفــع تحــسينل  : 2011

ــستوى ــات أعــضاء م  الجمعي
 الأراضـي  وتـأمين  التعاونية،

   .اوملحقاته المساكن وتشييد
 لعـام ) 6 (رقـم  الإيجار قانون

 رقـم  بالقـانون  المعدل 2001
ــام) 10( ــأجيرل: 2006 لع  ت

  دينالمتعاق إرادةب .العقارات
 1978 لعام) 38 (رقم القانون•

   السكني الادخار
 46 / رقم التشريعي المرسوم•
 المساكن تمليكل: 2002 لعام/ 

   .العمالية

 الحـضري  النمـو  مسلسل إن -
 على الطلب زيادةب انعكس السريع
 الحـالي  العجز أن لدرجة السكن،

 سكنية، وحدة 700.000 ب يقدر
 الخمـسية  الخطة معطيات حسبب

  .ةعشر الحادية
 تـوفير ل الاسـتجابة في   عجز، -

 الكـم،  حيث من المناسب السكن
بما يتناسب مع    الكيف حيث ومن

 . ذوي الدخل المحدود
ــتمرار - ــشار اس ــسكن انت  ال

 .مختلفة وأحجام بأشكال العشوائي
 الاجتمـاعي،  لاندماجها تسهيلاً -

 ظــروف تحــسين خــلال مــن
 والمرافـق  الخدمات من استفادتها

 .العامة

 العـشوائي  الـسكن  منـاطق  تحديد -
 التـدارك،  قصد التدخل حدودو مجدداً
  .الانتشار من والحد

 عـادة لإ مناسب قانوني إطار وضع -
  .للانهيار المعرضة الأبنية تأهيل

 الاجتمـاعي،  للسكن معايير وضع -
  .الاقتصادي الآمن

 للتهيئـة  مناسب قانوني إطار وضع -
  .التدريجية

 الـسكن  معالجـة  بـرامج  مواكبة -
 التـدخل  كيفيات خلال من العشوائي
ــي ــال فـ ــاء: مجـ ، أو الارتقـ

 تحديـد ، و البنـاء  إعادة ، أو الإزالة  
 المعنيـة  الأطراف مختلف التزامات

  .نجازالإب
 القائم ،السكن العشوائي  أحياء إدماج -

 إشـراك ب الحـضري،  النـسيج  داخل
 فـي  وذلك المعنيين، المتدخلين جميع
  .شمولية رؤية إطار

 ،والإفـراز  التقـسيم  مناطق تحديد -
  فيها العامة المرافق نجازإ يمكن لتيا

  .العقارات أصحابمن  ،اًتدريجي
 التقـسيم  مناطق لإدماج المجال فتح -

 تقنية،   اتعتبارا وفق القانونية، غير
  .ومؤسساتية ومالية، وعقارية

 الاجتمـاعي  للـسكن  مناطق لحظ -
 على منخفضة تكلفة ذي والاقتصادي،
  .التنظيمية المخططات

 التهيئة لمناطق قانونية آليات وضع -
 الكبـرى    السكن شاريعمل التفاوضية،
 البنيـة  مرافـق  في النقص لاستدراك

  .الاجتماعيةو التحتية
 ـال مقارنة -  مـع  عمرانيـة ال طقامن

 الـوطني،  العمراني المستوى متوسط
  .تطوير العمرانيال أو التجديد عادةلإ
 تأهيل عادةلإ اللازم التمويل رصد -

  .المستعجلة الصفة ذات الأبنية

 لعـام / 50 /رقـم  البيئة قانون
ــتراتيجيةوضــع : 2002  الاس
   .لحماية البيئة الوطنية
 لعـام  49 رقـم  النظافة قانون

  النفايـات  ونقـل  لجمع: 2004
 خاصـة  وأحكامـاً  ،ومعالجتها

  . الإدارية الوحدات بجمالية
 42 رقـم  التشريعي المرسوم•

  بيئـي  رسم فرض: 2005 لعام
   المركبات جميع على سنوي
/ 57 /رقـم  التشريعي سومالمر
 إحـداث المتضمن   :2004 لعام
ــد ــي صــناعية نم ــب، ف  حل

  .دمشق وريف وحمص،
/ 90 /رقـم  التشريعي المرسوم

 إدارة المتــضمن :2005 لعـام 
   .المائية الموارد وحماية وتنمية

ــانون ــم الق ــاريخ/31 /رق  ت
ــضمن : 16/11/2005 المتـ

   المياه وضع الاستراتيجيات
   2005 لعام/91 /رقم القانون

 للتحـول  تمويل صندوقلإحداث  
   .الحديث الري إلى

 على الحضري النمو ضغوطات -
 عيشال جودة في سلبا ؤثرت البيئة،

  .البيئية وتوازن الأنظمة
 بعـين  تؤخذ البيئية الجوانب نإ -

 الحضري، التخطيطفي   الاعتبار
مـن  يعاني   التطبيقي الجانبلكن  

 فـي  نقصل ،في المعالجة  اختلال
 .الموضوعة ماليةال الاعتمادات

 فـي  الـنقص  تـدارك  حظىي -
 العامــةالاجتماعيــة و المرافــق
 علـى  المدن، تنمية في بالأولوية

 البيئـة،  علـى  المحافظة حساب
ونتيجـة   ،العـيش  جودة وتحسين

 تـصبح  ،الخـدمات   تنفيـذ  ءبط
 لرمـي  مقلبـاً  الطبيعيـة  المواقع
 الـسكن  لتوالـد  مهـداً و النفايات

 التوازنـات  يهـدد  مما العشوائي،
  .عليها خطراً ويشكل البيئية

 ايمكنه لا التنمية العمرانية،  إن -
 البيئـة، فـي    تمشكلا جميع حل

 التنمية تدمج محفزة، آليات غياب
 فـي  البيئـة؛  حترممو المستدامة

 .الثروات وإنتاج التنمية مسلسل

 العمرانـي  التخطـيط  إدراج يجب -
 تنمية إطار ضمن الحضري والتجديد

 اســتباق مــع مــستدامة، حــضرية
 إجـراءات  واتخـاذ  وتوقعها الأحداث
 إلـى  ترمي التي والمحافظة؛ الوقاية

 التمــدن ظــاهرة تــأثيرات تقلــيص
 الاستقطاب عملية من والرفع السلبية،

  .إنجازها يتم التي الحضرية للمجالات
 التخطـيط  صياغة مـشاريع   يجب -

ضـمن   الحضري والتجديد العمراني
بهـدف   المـستدامة،  لتنميـة ا منظور

 مـستوى  رفـع  البيئـة و   الحفاظ على 
  .العمرانية بالتجمعات المعيشة

  

 الحـساسة،  المناطق على المحافظة -
 بالفيــضانات، المهــددة والمجــالات
   .وغيرها للتلوث والمعرضة

 فـي  العمرانية، الجودة على الحث -
 مواقـع ب والارتقـاء  لتأهيلمشاريع ا 

  .عليها المحافظة الواجب الإرث
 أخـضر،  وتـصميم  تخطيط إنجاز -

 زة؛بيئية متمي  اعتبارات ذات لمناطق
 وبرنامج تنموي، برنامج على يحتوي
 مراحل ومخطط تمويل، وخطة عمل،

 بتهيئـة  المتعلقة والضوابط الإنجاز،
  .المجال

 مـن  تمكن قطاعية دراسات تأمين -
 النمو وتوجيه البيئية، التفاعلات تقدير

 العمراني، التوسع خرائط (الحضري
 وأ للفيـضانات  المعرضـة  المناطق
 ).وغيره للتلوث،

 فـي   البيئـي  الأثـر  دراسةتشميل   -
فــي  والإفــراز لتقــسيما  مشاريع 

   .بيئيةال حساسيةال اتذ موقعال
 وضـمان  لشربه ا ايم تأمين مصادر 
 ،الصحي قبـل   الصرفمعالجة مياه   

  سكنية لمجموعات الترخيص
 

 :مقاربة إدخال مفهوم التنمية المستدامة •
، تتطابق والأهداف تبني مجموعة من الرؤى والمفاهيم -

العمرانية التنمية  ؛العالمية في مجالات التنمية المستدامة
  :التي تشمل والتشييد والتعمير والبناء

  .وضع قواعد وممارسات جديدة ومعاصرة لمفهوم التنمية -
 .دمج مفهوم الاستدامة في القوانين والتشريعات -
 وسياسات عمرانية مستدامة ومسؤولةوضع مخططات  -

 الاجتماعية  تنمية القطاعات الاقتصادية، والبيئةعن توازن

 بدءاً من المستوى الوطني والإقليمي وحتى وتنفيذها
 .المستويات المحلية، وتفاصيل التصميم العمراني والمعماري

الحرص المستمر على تقديم قيم جديدة مضافة خلال ما  -
 تقوم به من أعمال ومشروعات؛ تراعى فيها تطبيق مفاهيم

مة، تمكنها من مواجهة تحديات الحاضر وتوقعات المستدا
 :وتطلعات المستقبل

لريادة في إنشاء المجتمعات المستدامة، وإعادة تطوير ا  -
، من هذا هاوتأهيل المناطق الحضرية والريفية والتراثية
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  .المنطلق
  في مختلف مجالات التنميةةتبني مناهج ومقاربات ابتكاري -

التصميم البصري وشة،  نوعية الحياة، ونمط المعي:مثل
 .وغيرها

 : تشريعات مقترح إضافتها •
لَتتُكْمسالمجموعة التشريعية باقتراح مشروعين أحدهما ا 

للتخطيط المحلي والآخر للجودة العمرانية والمشهد 
3(ن في الجدول رقم الحضري؛ وفق ما هو مبي.(  

  
  .الدراسة نتائج على بناء الباحث عمل من :المصدر- إضافتها المقترح التشريعات ):3( رقم جدول

  الاقتراحات  التوجهات  الإشكالية  القانون وأهدافه
 المجموعة تتكامل: المحلي التخطيط

مستويات  ةبوجود ثلاث التخطيطية
 مهامه تتولى  الإقليمي؛:للتخطيط

 مهامه يتولى: عامة؛ العمراني هيئة
 ومجلس الإدارية الوحدة مجلس

 :ليوالتفصي المحافظة؛ المحلي
  .المحلية المجالس مهامه تتولى

المحلية على  عدم مقدرة المجالس
 التي التخطيطية القضايا معالجة
 المركزية السلطات على عبئاً تشكل

 من التنمية وتيرة وتسرع جهة من
 الزمن باختصار أخرى، جهة

 الحضري مجالها إدارة والتحكم في
  .التفصيلية خطوطه في الخاص

 متابعة على ادرةالق الوحيدة الجهة إن
 تنموي بشكل التنظيمي المخطط تنفيذ
 محلية مخططات خلال من شامل

 الإدارية الجهة هي وتفصيلية
 كافة حيث المشروع صاحبة
 لدراسة التخطيطي البرنامج معطيات

  . لديها فرةامتو التنظيمية المخططات

 المحلية المخططات إدخال -
والتفصيلية لأجزاء من المخطط 

 صلاحيات م فيالتنظيمي العا
  .الإدارية الوحدات

 المحلي المخطط إعلان -
 للاعتراض الأهالي على والتفصيلي

 المجالس قبل عليه، وتصديقه من
  .المحلية

 والمشهد العمرانية الجودة
  :الحضري

 النمو يهدف التشريع إلى جعل
 بنيوية يقوم على توازنات الحضري
 بلورة على التخطيط قدرة وإظهار
 بالجودة تسمي معماري منتوج

  .زةمتمي عمرانية وبمشاهد

 الذي الحضري النمو إن سرعة -
 العقود خلال المجال الوطني شهده

 خلخلة التوازنات في تسبب الأخيرة،
 التخطيط قدرة عدم وأظهر البنيوية
 منتوج بلورة على العمرانية والتنمية
 وبمشاهد بالجودة يتسم معماري
  .متميزة عمرانية

المعماري  التبعثر حدة زيادة -
نتيجة الوتيرة  والحضري،

المتسارعة للنمو العمراني واتباع 
 لإجراءات خاضعة وتنمية بناء طرق
 بالاعتبار تأخذ لا وقانونية إدارية

  .والإقليمية المحلية الخصوصيات
 المحاولات بعض من بالرغم -

 للإطار المعمارية للجودة التحسينية
 الإجمالية الحصيلة تبقى المبني،
 المشاهد حالة تزال ماو سلبية،

 الجهات اهتمام تستدعي الحضرية
  .والمهتمين العامة

 المعمارية، المكونات جودة تحسين -
 العمرانية، والمشاهد والبيئية،

 الاعتبار بعين الأخذ مع والطبيعية،
والإقليمية،  المحلية الخصوصيات

  .والإبداع الوظيفي التمازج وتشجيع
 على البناء ضابطة في الاقتصار -
 ،)الخطوط الغلافية(العامة  لأشكالا

 للتصور مهم هامش وإعطاء
  .المعماري

 والتقييم المتابعة آليات وضع -
 مقتضيات تطبيق لعملية المصاحبة
  .التخطيط

 الأولوية ذات المناطق تحديد -
 للآليات تصورات ووضع للتنفيذ،
 التنفيذية، والإجراءات الوقائية

  .المالية المقتضيات وتوضيح
 للتحفيز ميدانية لياتبعم القيام -

 تحسين في والمساهمة والإعلام،
  .والطبيعي العمراني المشهد

  .المهنيين إشراك -

 عمليات التخطيط برامج تشميل -
 مستوى لرفع الحضري التأهيل
 مبادئ تعميقالعمراني، و المشهد

  .)Town scope(جماليات العمران
العام  العمراني الانطباع مراعاة  -

 جودة وعلى الموقع، على المسيطر
  .العام المشهد

 والمعايير الاشتراطات مراعاة -
 البناء أنظمة في عليها المنصوص

  .المنطقة في
 الامتزاج من أدنى حد تحقيق -

 والارتفاع، الشكل، في الحضري
  .البناء واللون ومواد

 المتعلقة الوثائق إرفاق يجب -
 والمعماري العمراني بالتصور
 توضح عامة بتصاميم للتقسيم،
  .لأبنيةا حجوم

 لإدماج عملية إجراءات تحديد -
وفق  مناطق السكن العشوائي،

معطيات المخطط التنظيمي العام 
  .والسلامة العامة

 المقترحات والتوصيات العامة .3
 المذكورة لمعالجة كل تشريع بحد فضلاً عن الاقتراحات

 :ذاته، هناك اقتراحات على مستوى المجموعة وأهمها
ن عمراني موحد شامل اعتماد مشروع قانوضرورة  •

؛  كلّها وآليات تنفيذها في المستويات كلّهاللعمليات التخطيطية
 مبدأ يعمق و،المدينة والتجمعات العمرانيةالارتقاء بيضمن 

 في إعداد الاستراتيجيات المتعلقة ،والشفافية التشاور والتكامل
 بسياسة المدينة والإسهام في إنجاحها وتجسيد مهام المراقبة
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ليل من الاختلالات في المناطق الحضرية واعتماد قواعد التقو
ومتابعة النشاطات المتعلقة  التسيير والتدخل والاستشارة

بسياسة المدينة مع التركيز على الخدمات العامة، وتعزيز 
 وتحديد إطار مؤسساتي ،تطبيق القانون في حضور الدولة

عنين وتنظيمي لتسيير المدينة وتحديد صلاحيات الشركاء الم
 مبادئ التعاقد والشراكة وتنويع مصادر التمويل في ودورهم

  .وترقية الاقتصاد الحضري والتنمية المستدامة
: تشميل مشروع القانون مفهوم وثائق التخطيط العمراني •

المخطط وبحيث تتألف من توجهات التخطيط الإقليمي، 
المخططات والمخططات التفصيلية، والتنظيمي العام، 

 البنائية المتحكمةالاشتراطات والنظم (أنظمة البناء والمحلية، 
 ).في المنتج العمراني

في  هاواعتمادضرورة بناء الخارطة الرقمية العقارية  •
ق تداولها ائ وتحديد آليات تحديثها وطر،التشريعات العمرانية

، وتشميلها إجراءات جباية الرسوم  كلّهابين دوائر الدولة
عن نقل الملكيات والأرباح السنوية، والرسوم الناجمة 
 .وغيرها المترتبة على العقارات

إصدار ضابطة بناء وطنية تشمل القواعد العامة والمعايير  •
المتعلقة بإحداث التجمعات العمرانية، تستخدم كموجه لإعداد 
أنظمة البناء الخاصة بالتجمعات العمرانية، ويجب مراعاة 

.  لم توجدمني أمحتواها، سواء وجدت وثائق التخطيط العمرا
فر عليه هذه الضابطة أن تتضمن ان أن تتوومن أهم ما يتعي

على حقوق الغير، وما يلزم مراعاته من ضوابط عند البناء 
أو إحداث المناطق التنظيمية أو التقسيمات العقارية أو إنشاء 

 .المجموعات السكنية
الأخذ بمفهوم التخطيط الشامل بمفاهيمه وتطبيقاته العملية،  •
وسيلة معاصرة وضرورية لتطوير التخطيط العمراني على ك
 .مستوى الوطنيال
العمل على دمج مفهوم التنمية المستدامة، والمجتمعات  •

 . المستدامة في صلب العملية التخطيطية العمرانية الشاملة
إنشاء مراكز تنمية حضرية إقليمية ومركز تنمية حضري  •

ى غرار أكاديمية وطني بإشراف هيئة التخطيط الإقليمي، عل
  .المجتمعات المستدامة بالمملكة المتحدة

 بالاختصاصات ودعمها وتأهيلها البشرية الأطر تنمية •
عمليات التخطيط العمراني لإعداد دلائل إرشادية ، والمطلوبة

 .  كلّهاوللمستوياتفي مجال الدراسات والتنفيذ 
اعتماد الخرائط الرقمية ونظام المعلومات الجغرافي في  •
تشريعات العمرانية لاختزال عمليات تنفيذ الإجراءات ال

التخطيطية والفنية والإدارية وعمليات التقسيم والتنظيم 
) قانون الشرفيات(ورسم مقابل التحسين ) التوزيع الإجباري(

 .وقانون الاستملاك
تخصيص موقع على شبكة الويب خاص بالجهات  •

 في الشعبية ةللمشارك نجاعة أكثر إجراءات لاتخاذالإدارية، 
 على الاعتراض حق بإعطائهم الاكتفاء وعدم التخطيط عملية

 بهدف نشر الوعي وتطبيق مبدأ الشفافية في ،التنظيم مشاريع
 .المعالجات المتخذة

 البناء في المدن الرئيسة ومراكز أنظمةتضمين  •
 المحافظات أسس العمارة الخضراء والعمران المستدام

طات تنظيمية وتفصيلية تحقق ؛ وصولاً إلى مخطومبادئهما
 .البعد البيئي المطلوب
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  الخاتمة والنتائج .4
 والتركيب، والتحليل، الدراسة، في متطلباته البحث؛ استكمل
 وأجاب المشكلة، حدد حيث ومضمونه؛ شكله، في واكتمل

 التجارب، واستعرض عنها المتولدة التساؤلات عن
 وكان لهدفا وحقق بحلها، المتعلقة والنظريات والأساليب،

 لبناء مقترحات إِذْ وضعتْ عنها؛ المنوه الأهمية بمستوى
 شامل ،موحدال ة والتجديد الحضريعمرانيالتنمية ال قانون

 الإشكالية، محتوى مع يتلاقىوهذا  المختلفة، لمستوياتل
  :الآتية نتائجه خلال من البحث أهداف وتتحقق

لعمران، ا في الملموس أثرها التشريعات العمرانية تركت •
 الدراسة خلال حلِّلَتْ وقد والسلبي، الإيجابي الصعيدين على

 من خلال والقوانين الأنظمةتطبيق  عن الناجمة التأثيرات
ومن توجهات المخطط التنظيمي  ،المخططات التنظيميةتنفيذ 

اقتراحات لمعالجة الإشكاليات المطروحة  إِذْ وضعتْالجديد، 
  .نية في مدينة دمشقفي تطبيق التشريعات العمرا

 ،العمران لإبداعات المدبر هي العمرانية؛ التشريعات إن •
 فضاء، لهويتها؛ الصابغ وهي وروحها، لقيمها المبلور وهي

 كانت حسنت؛ إذا: فهي. وإبداعاً يادةً،زو وتميزاً، وساكنةً،
 إنجازات تحقق حضرية، أحكاماً طرؤت التي الـحواضن

 للكفاءات تسمح عالية، فيةووظي جمالية، قيمة ذات نوعية
 مدمجة، عمرانية تجمعات تخطيط في قدراتها باختبار
 ونشوة الابتكار، أحلام وتشحنها الامتياز، أقطاب تحركها
 المعرفة وهندسة العمران، هندسة أحكام تلاقي فإن الإبداع؛
 والاقتصادية؛ والبشرية، المكانية،: أقطابها بثالوث الخلاقة،

 التجمعات طبعتس التي  المنتظمة،تماعيةالاج الهندسة ومعها
 الرائدة، المجتمعات بمواصفات والمستقبلية الحالية العمرانية
 .التنموية والاستدامة الحضارية الديمومة مجتمعات

 أن يمكن ولا أهدافه، يحقق أن العمراني للتخطيط يمكن لا •
 الحضرية العمرانية للبيئة وإصلاح وتحسين تغيير أداة يكون
 وحاسمة ملزمة وقوانين تشريعات إلى استند إذا إلا ية،والريف
  .التنفيذ موضع تضعه
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