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Abstract:   
   Affordable Housing represents one of the main attitudes depended universally at the main time, 
to meet the developed housing need, which reflected on the development of the concept to what is 
called now the contemporary affordable housing which must be differentiated from the traditional 
affordable housing and determine its privacy according to architectural special thesis, and that 
brings research problem "there is a gap about the role of contemporary affordable housing 
principles in the development of residential in general and local projects". The research 
determined the main items reflected to the concept, which are represented by the contemporary 
affordable housing principles, site planning and the dwelling units. The research hypotheses was 
that "the site planning consideration and the dwelling unit have a role according to the 
contemporary affordable housing in international and local housing projects. The paper studied 
two examples, one of them is the national, and the other is the local, analyzed them according to 
the theoretical framework and finally submits the conclusions which shows the integration 
response system that achieves dimensions of housing development from residential units with high 
quality technological designs with suitable locations and sizes that achieve high density at low 
rise, connection to infrastructure, proximity to work and transportation. 
     Keyword:   Contemporary Affordable Housing Principles, site planning, dwelling unit.        
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 :مستخلصال
تلب�ة الحاجة السكن�ة المتطورة �استمرار ما      �عد الإسكان الم�سر احد اهم التوجهات المعتمدة عالم�ا في الوقت الحالي ل

التقلیدي انعكس على تطور المفهوم الى ما �سمى �الإسكان الم�سر المعاصر ما �قتضي تمییزه عن الإسكان الم�سر 
دور أسس ال�ات و عدم وضوح "متخصصة، فتحددت مشكلة ال�حث بوتحدید خصوصیته في ضوء الطروحات المعمار�ة ال

، تم تحدید اهم المفردات "�صورة خاصة المحل�ة�صورة عامة و المشار�ع الاسكان�ة تنم�ة الإسكان الم�سر المعاصر في 
 متلكت" الفرض�ةالمرت�طة �المفهوم والتي تمثلت �أسس الإسكان الم�سر المعاصر وتخط�ط الموقع والوحدة السكن�ة فتمثلت 

مخطط الموقع والوحدة السكن�ة استنادا لأسس الإسكان الم�سر المعاصر دورا في المشار�ع  تنم�ة الاح�اء السكن�ة و
،تناولت الدراسة العمل�ة مثالین احدهما عالمي والأخر محلي وتم تحلیلها في ضوء الاطار  "العالم�ة والمحل�ةالاسكان�ة 

الإسكان الم�سر المعاصر �انه منظومة متكاملة الاستجا�ة حیث عرف  اجات النهائ�ة لل�حثالمستخلص كما طرحت الاستنت
ا �مواقع وحجوم مناس�ة تحقق  تحقق ا�عاد التنم�ة الاسكان�ة من الوحدات السكن�ة بتصام�م عال�ة الجودة متطورة تكنولوج�

العمل والنقل على ان لا تتجاوز ق�مة الوحدة السكن�ة كثافة مرتفعة �ارتفاعات منخفضة واتصالا �البن�ة التحت�ة والقرب من 
  .من الدخل السنوي للأسرة%) 30(

 الوحدة السكن�ة  الموقع،مخطط  المعاصر،الإسكان الم�سر أسس  :الكلمات المفتاح�ة
    :مقدمةلا .1

 المؤتمرات وتوص�ات فأشارت نتائج الدولي اهتمام المجتمع خاص �شكل والم�سر عام �شكل الإسكان قضا�ا حضت       
 أن و�ن�غي وماد�ا ونفس�ا واجتماع�ا اقتصاد�ا الساكن رفاه في مهمة مسألة للجم�ع كونه المسكن الم�سر توفیر أهم�ة الدول�ة

 �فعل تأثره �مجموعة ا�عاد الم�سر معاني ومدلولات الاسكان تختلف ،والدولي المحلي والوطني العمل في أساس�اً  �كون جزءاً 
وتجهیزاته لنوع�ة  وموقعه الفن�ة ومواصفاته شكله التقلیدي في الم�سر الاسكان مفهوم�شیر ف ،واقتصاد�ة  وانسان�ة اجتماع�ة
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ءا لإسكانوالمخصص  الشعب�ة المزدحمة المناطق السكن في فیها  الأراضي أسعارو  المنخفضة الدخول ذوي أو لفقرا

 و�ستهدف الماد�ة الفرد قدرات ضمن الأساس�ة الاحت�اجات یلبي الذي الكلفة منخفض ناسكالا أنه یرى من وهناك ،ةص�رخ
 مختصو الشأن الاسكاني  یدعو ،لتأمینه دخلها من %)30(من أكثر تدفع أن �مكنها لا التي المجتمع من معینة شر�حة

 وتطب�قات حلول لتقد�م وفتح المجال الافتراضي من عمرها للسكان و�ما �طیل لائقة لتكون  الم�سرة المساكن بجودة للاهتمام
قتصار التأكید على الجوانب الماد�ة المرت�طة مع عدم ا الت�سیر الملائم لمختلف شرائح المجتمع لتحقیق مختلفة معمار�ة

 :�الت�سیر، فتمثلت المشكلة
�ة دور أسس الإسكان الم�سر المعاصر في المشار�ع الاسكان�ة �صورة عامة والمحلال�ات و عدم وضوح : مشكلة ال�حث
 .�صورة خاصة
 .المشار�ع الاسكان�ة �صورة عامة والمحل�ة �صورة خاصةدور أسس الإسكان الم�سر المعاصر في إ�ضاح  :هدف ال�حث

مخطط الموقع والوحدة السكن�ة استنادا لأسس الإسكان الم�سر المعاصر دورا في و  تمتلك تنم�ة الاح�اء السكن�ة: الفرض�ة
 .والمحل�ةالمشار�ع الاسكان�ة العالم�ة 

 ):الم�سرالاسكان (المحور العام  .2
 ":"Affordable Housingالم�سرالاسكان  مفهوم

ن الـذي یتناسـب مـع احت�اجـات مجموعـة واسـعة مـن الأسـر اسـكالاسكان الم�سر �انـه الا )Emsley,2008(دراسة  عرفت    
مراعـاة الاحت�ــاج المتعـدد والمعقــد لـ�عض الاســر و  ذات الـدخل المتوسـط مــع �قـاء قــدرتها علـى تلب�ــة تكـالیف المع�شـة الأساســ�ة

 : الجودة وكما �أتيمعاییر  مراعاةمع ضرورة 
  مناسب من حیث الحجم والموقع وسهولة الحصول عل�ه •
 التكامل مع المجتمع المحلي المتنوع •
 .والنقلت�سیر عمل�ات الص�انة  •
 ]Ibid,p:7[توفر أمن الح�ازة  •

 �البن�ة والاتصال والنقل والخدمات اماكن العمل من �انه الاسكان الذي یراعي القرب) Hannula، (2012كما بینت دراسة 
 جدیدة ل�مثل طر�قة ، [Hannula,2012,p:9]كونه منظومة متكاملة م�سرة تشمل الوحدات والبنى التحت�ة فن�ة واجتماع�ة التحت�ة

 فرصة الم�سر �مثل لإسكانا م�ماتصب فالاهتمام للع�ش جدیدا مكانا ول�س )Dragoman,2013(للع�ش وفقا لدراسة 
 . [Dragoman,2013,p:20] الأسر ح�اة لتحسین
كثافة بز�ادة تمثل الم العصر الحدیث لتعر�ف الإسكان الم�سر اهم اتجاهاتالضوء على ) (Walker, 2013دراسةسلطت 

 ,Walker] مكین السكان من ال�قاء في الأح�اءلتم خ�ارات قابلة للتطبیق �تقدو وتنوع الأح�اء عبر تزاید الوحدات الصغیرة 

2013,p:14]  ، 2014(تبنت دراسة بینما،Hingorani ( موقفا مفاده وحدة الاسكان الم�سر وخدمات البنى التحت�ة للجم�ع
 وهو والاجتماع�ة الماد�ة التحت�ة البن�ة ف�ه كمفهوم احادي مجرد كونه منظومة متكاملة تشمل فأشارت لعدم امكان�ة التفكیر

عمل قر��ة من السكن والترف�ه  ناكوتوفیر ام  الجو�ة العوامل من عدة وظائف كالحما�ة تتكامل ف�ه اجتماع�ة ضرورة
]p:1،2014، Hingorani[، الإسكان عبر التأكید على  منظومة وخارج داخل القوى الاسكان الم�سر محصلة لمجموعة ف�مثل

 على یدل الإسكان ما لمشاكل الاسكان�ة والوصول لحلول أفضل على الس�اس�ة وتأثیرها والتنظ�م والتخط�ط عمل�ات التصم�م
 .]p:3 ، Ibid[هقضا�ا معالجة خلاله من �مكن أوسع لإطار الحاجة

لاستئجار او السنوي من الدخل ) ٪30(لا یز�د عننوع السكن الذي الاسكان الم�سر �انه  )Turei,2014(عرفت دراسة 
أحدث وأفضل ما �مكن من  فیوفرتغیر الاحت�اجات السكن�ة عبر الزمن  وانه الاسكان القائم على مراعاة ،المساكنشراء 

 .]Turei,2014,p:43[بن�ة التحت�ة الرئ�س�ة في ال�لادمن ال اجزء ل�ص�حالمعلومات 
للسكان و�جم�ع مستو�ات  ةم�سر ن القادر على توفیر خ�ارات آمنة ونوع السك �انه) (Allbee, 2015كما واشارت دراسة 

حاجة لتدخل ودعم  ما یؤشر توسطالمم�سرة للأسر ذات الدخل عمل على تلب�ة الاحت�اج �معنى توفیر خ�ارات �الدخل ف
بدعم الحكومات المحل�ة التي تتسم �مرونة أكبر في استخدام مواردها تلب�ة لاحت�اجات في الغالب خارجي یتمثل 

 .[Allbee,2015,p:57]لأسرا
 تكون  والتي الواطئة الى المتوسطة من تتدرج التي الدخول من مدى حاجات یلبي الذي الاسكان �انه الم�سر الاسكان عرف

 الدخل من%) 30(الاسكان  كلف تتجاوز لا �حیث معینة لمنطقة الدخول متوسط من%) 80-%60( �حدود دخولها
وفي العراق كما في  ،مفهوم من منظور اقتصادي ال) 2015،جعفر(ت دراسة عرفو ، ]23:ص،2015،المجید عبد[للأسر السنوي
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�انه السكن الذي لا یتجاوز ) 2014-2010(اغلب بلدان العالم عرف المفهوم ووفقا لما اشارت له س�اسة الاسكان الوطن�ة
 . ]40-36: ص ،2015،جعفر[من دخل الاسرة السنوي )%30(نس�ة

المرت�طة بتعر�ف الاسكان الم�سر حیث حدد الجانب الاقتصادي �ان لا یتجاوز ومما تقدم امكن تحدید اهم الجوانب 
منظومة  فهو ،من الدخل السنوي للأسرة فاتفقت اغلب الطروحات العالم�ة والعر��ة والمحل�ة على ذلك  )% 30(ق�مته

تحقق ز�ادة  والنقل والخدماتالبن�ة التحت�ة وقر��ة من اماكن العمل المناس�ة و  السكن�ة م�سرة متكاملة تشمل الوحدات
 . الكثافة والتنوع وتضمن الح�ازة

الهدف الرئ�سي للإسكان الم�سر �الارتقاء �مستوى الاسكان الذي یراعي م�ادئ الاستدامة و�عبر  یتمثل
مع  ومتاحة أكثرجعل المساكن القائمة م�سرة و  لوصول لوحدات سكن�ة ذات نوع�ة جیدةلاضافة  ،]Hannula,2012,p:2[عنها

مساعدة الأسر لتحسین مستواها الاقتصادي عبر ایجاد فرص عمل و  تشج�ع التنوع العرقي والاقتصادي في الأح�اء السكن�ة
 الداعمةتحسین الخدمات والبنى التحت�ة الأساس�ة و �الاضافة ل تقو�ة العلاقات الاجتماع�ة بین الأسرو  السكنفي اماكن 

الاسكان �منظومته المكونة من الوحدات والبنى التحت�ة  �مستوى  الارتقاء �مثل،]Katz,2003,p:vi[تشج�ع النمو المتوازن و 
 .وصولا للجودة و�كلف معقولة والتأكید على الجوانب الاجتماع�ة اهم اهداف الاسكان الم�سر

 )الاسكان الم�سر المعاصر(المحور الخاص  .3
 ":"Contemporary Affordable Housingالمعاصر الاسكان الم�سر نحوالتحول 

و�التعاون مع المصممین وجدت الت�سیر على مستوى الدولة  �فعل لاح�اء السكن�ةمستوى ایرت�ط الاسكان الم�سر على     
 حالة قوتحق [Walker, 2013,p:11] الحلول المناس�ة للاحت�اجات الحق�ق�ة للسكان والوصول لمساكن م�سرة جدیدة تخدم المدینة

 مع تتناسب م�سرة و�نوع�ات المستقبل�ة لتلب�ة الحاجة مساكن الارتقاء �مستوى المع�شة وضرورة توفیرإیجاب�ة تضمن  أكثر
�الت�سیر  وتتسم المستقبل�ة والتطورات تنسجم التقن�ة تراعي نماذج مالمال�ة وتقد القدرة للأسرة وضمن الحق�قي الاحت�اج

 . ]ح:ص ،2004، �اهمام[والتعامل معها كحاجة حق�ق�ة 
الت�سیر هو ظاهرة رد الفعل على س�اسة مركز�ة واضحة المعالم لتوفیر السكن الم�سر وتعز�زا لرؤ�ة وطن�ة واستراتیج�ة ف

تقن�ات مع التأكید على دور ال ، [Emsley,2008,p:11]لحكومةالت�سیر لمتكاملة طو�لة المدى عبر منهج شامل لجم�ع مستو�ات 
متكاملة مع جوانب الت�سیر وصولا لمشار�ع متكاملة مستجی�ة وشاملة المعاصر م�سر نماذج الإسكان ال نفیذفي ت المستخدمة
 .[ibid,pp:61-63]لتحقق الجودة لعمل والبنى التحت�ة للمجتمع البیئة والنقل واالاخرى ك

اما ) المواد ،التقن�ة  ،اسلوب البناء  ،عدد العناصر،الحجم ( اعتبرت الدراسات المساكن التقلید�ة م�سرة لمراعاتها متطل�ات
 عوامل مجموعة العائلة فتتفاعل لاحت�اج عبر الزمن ووفقا ب�سر وسهولة المسكن بنمو �سمح �ما فیتم تطو�ر التصام�م حال�ا

تجنب الفراغات ودمج ك في مرحلة التصم�م�معالجات معینة  فالاهتمام ، م�سراً  المسكن لجعل �عضها مع وتتداخل
والبناء كاعتماد مبدأ التقی�س  الفاعل�ة عبر ز�ادة اتصال الفضاءات الداخل�ة �الخارج�ة واخرى عند التنفیذالفضاءات وز�ادة 

 والت�این للاختلاف كان لقد ، ]ش-ز:ص ،2004، �اهمام[و�ساطة المخططات والكتل والنظم الانشائ�ة تسهم في عمل�ة الت�سیر
الى  مخفضة �أسعار للمواطنین وتقد�مها الاسكان�ة للمشار�ع الدولة المتمثل بدعم القد�م الت�سیر من معناه معنى في الكبیر�ن

والتوجه  ]119: ص،2004، اللطیف عبد[القطاعات مختلف الشمولي ومشاركة الت�سیر لاستراتیج�ة الدولة بتبني المتمثل الحدیث معناه
للسكان  مناس�ة ونوع�ة وحجم �موقع �كون السكن كأنوعدم اقتصارها على الجوانب الاقتصاد�ة  نحو مفاه�م جدیدة للت�سیر

 یز�د اجتماع�ا ولا مقبولا وجوانب اجتماع�ة ف�كون  ،المسكن  ح�اة دورة مدى على 1السكني الإجهاد حدوث من یز�د لا وأن
 الطاقة وكفاءة النقل خ�ارات �عزز البیولوجي و التنوع خسائر �قلل و�یئ�ا فهو،2الاجتماعي الاستقطاب أو الاست�عاد
من اهم  الحجم تقلیلالنفا�ات اضافة لز�ادة الكثافة و  الم�اه وإدارة على والتظلیل والمحافظة السلبي الشمسي والتصم�م

تملك سكن او  التي لاهو مؤشر یجمع عدة مشاكل ترت�ط بتقلیل ت�سیر الاسكان وعدم ملائمة الاسكان و�ق�س عدد العوائل  :الاجهاد الاسكاني 1
 [Pullen,2010, p:12]مأوى

لقرب من المركز والنقل والبنى التحتیة : الاجتماعي الاستقطاب 2 یعرف بوجود مجموعة محفزات ودوافع لتركز السكان في أماكن معینة كا
 [Ibid, p:15] بنوعیھا ما یخلق أماكن مكتظة على حساب أماكن اخرى
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مثلة م الحدیثة مراعاة الاعت�اراتمع  ، ][Pullen,2010, p:56 3التكیف عمل�ة في إضافة لأهمیتها الت�سیر عبر الزمن متطل�ات
 : �أتي�ما 

 خــــــــــلال مــــــــــن الجر�مــــــــــة مــــــــــن للوقا�ــــــــــة الســــــــــلب�ة المراق�ــــــــــة لتســــــــــهیل الفیز�ائ�ــــــــــة الخصــــــــــائص تشــــــــــمل: الســــــــــلامة •
 .الاح�اء في سلامة السكان عن فضلا التقن�ات تصم�م

 .العامة الرفاه�ة �عني: الح�اة نوع�ة •
 .عال�ة جودة �مستو�ات تصام�م والجوار اعتمادا على كناالمس م�ماتصب مثلتت: المكان جودة •
 واجتماع�ا ففعال�ة المشي جسد�ا صح�ة مجتمعات قادر على خلق والأح�اء للمساكن المادي الشكل أن: الصحة •

و�نظر  ،[Pullen,2010, p:59] صح�ة لها فوائد التجار�ة والمحلات كالمدارس الأساس�ة للخدمات وصولا الحي داخل
 والسلامة الضوضاء من والحما�ة والتهو�ة الصحي كالصرف للتطو�ر الدافعة القوى اهم كونها الصحة لاعت�ارات

 مفتوحة ونوع�ة مساحات كاف�ة خضراء لمساحات الوصول تعني ا�ضاو  الم�اني في الحرائق من والسلامة اله�كل�ة
 .,p:90] [United Nations, 2006السكن�ة العامة الإدارة وه�كل بنوع�ة وث�قا ارت�اطا ترت�ط

�دعم و  الدخل جم�ع مستو�اتفیر خ�ارات آمنة وم�سرة لالسكان القادر على تو �انه ) (Allbee,2015دراسة  بینت
 �أشراف�انه السكن ) (Rhodes,2015و�ناءاً عل�ه عرفته دراسة، ]Allbee,2015,p:57[لقطاع الخاصواالحكومات المحل�ة 

 التكنولوج�ا اعتمادا على ثر كفاءةیتمیز �انه ل�س رخ�ص البناء دائما ولكنه الأسرع والأذكى والأك) محل�ة-مركز�ة(الحكومة
 ةجدید وحداتالتوسع دون الحاجة لشراء  امكان�ةمع عادة تصم�م المشهد الاسكاني كاملا لإوالبناء وفقا للش�كة الق�اس�ة 

الإسكان  عرفتف) (Karuppannan,2016دراسة ، اما [Rhodes,2015,p:9] مهممؤثر كالعمل من المنزل �إعادة التفكیر و 
ات سكن�ة صغیرة منفذة �مواد منخفضة الكلفة ضمن كتل صغیرة بنیت على �انه الاسكان المتضمن لوحد معاصرالالم�سر 
ز�ادة الكثافة والاستخدام المختلط والقرب من وسائل النقل العام، كما و�عني الإسكان الملائم  تحقق �أسعار معقولةأراض 

ة على تغط�ة تكالیف المع�شة الأساس�ة الضرور�ة الأخرى لاحت�اجات الأسر منخفضة ومتوسطة الدخل لتكون قادر 
]Karuppannan,2016,p:1-5[ . 

�انه التحدیث  معاصرالإسكان الم�سر ال) Ministry of Housing & Urban Poverty Alleviation,2013(عرف 
للتطورات  وتسخیرها وفقاللإسكان الم�سر �استخدام التكنولوج�ا النظ�فة �اتجاه خفض الكلف وتعز�ز الإنتاج�ة والجودة 

 Californiaكما عرفته، ]Ministry of Housing & Urban Poverty Alleviation,2013,p:13[ الطب�ع�ةعلى ثار الاالتكنولوج�ة للتخفیف من 
Emerging Technology Fund, 2012) ( انه تنم�ة للإسكان الم�سر المدعوم من الحكومات�)محل�ة-مركز�ة (

والمزود ببن�ة تحت�ة متقدمة مستقلة خاصة �ه كبن�ة داعمة ما یجعل الاتصال بخدمة الش�كات العالم�ة فائق السرعة متاحا 
 ,California Emerging Technology Fund[وم�سرا مقارنة �أسعار السوق عن طر�ق تجم�ع وتوحید الخدمات 

2012, p: 12[ ، تمثل التحول في تعر�ف مفهوم الاسكان الم�سر من التقلیدي المتمثل �الوحدات الصغیرة المكتظة
 الات�ةفي الاتجاهات  معاصرووفقا لمسؤول�ة الحكومة المركز�ة وضمان الحلول لمشاكل الص�انة الى الاسكان الم�سر ال

  :)1(جدول، 
 ز�ادة الكثافة وتنوع الاح�اء عبر ز�ادة الوحدات �مساحات مناس�ة و�ارتفاعات منخفضة •
 للإسكان الم�سر وجهات اخرى دعم الحكومة المحل�ة  •
 مواقع مناس�ة ل�ست رخ�صة او �عیدة •

الاسكان المیسر) 1(جدول  اد  :المصدر /المعاصر من التقلیدي الى  یوضح التحول الحاصل في مفھوم   تانالباحثاعد
  معاصرالتیسیر ال التیسیر التقلیدي 

اعتبارات 
 التیسیر

تطورات  المواد اسلوب البناء حجم
 الزمن

 متطلبات الافراد نمو العائلة

لفة تعدیلات لإجراء الحاجة دون للمسكن المتغیرة للاحتیاجات بفعالیة الاستجابة على القدرة بانھا تعرف: التكیف عملیة 3  الفوائد ومراعاة مك
 .[Ibid, p:56] المألوفة بیئتھم في كبار السكان ببقاء المتمثلة والثقافیة الاجتماعیة

                                                                 



 

 )دورأسس الإسكان المیسر المعاصر في المشاریع الإسكانیة(الإسكان المیسر المعاصر
 المراحل المتقدمة المراحل المبكرة دعم الدولة الكامل المفھوم 

 تیسیر اعتبارات جدیدة تیسیر متطلبات الاستدامة
 جودة المكان نوعیة الحیاة الصحة السلامة بیئیة  اقتصادیة اجتماعیة

 تصامیم عالیة الجودة تلبي الحاجة التأكید على الجودة الجودة
 مناسبة-قریبة رخیصة-بعیدة  المواقع
 مناسبة صغیرة الحجم

رف�������������ع 
 الكثافة

 كثافة عالیة لوحدات بأحجام مناسبة منخفضة الارتفاع  كثافة وارتفاعات عالیة

 :وكما �أتي المعاصر و�ناءا على ما تقدم حدد ال�حث التعر�ف الاجرائي للإسكان الم�سر
تحقق ا�عاد التنم�ة الاسكان�ة من الوحدات السكن�ة بتصام�م عال�ة الجودة متطورة تكنولوج�ا منظومة متكاملة الاستجا�ة 

واتصالا �البن�ة التحت�ة والقرب من العمل والنقل على ان  مناس�ة تحقق كثافة مرتفعة �ارتفاعات منخفضة�مواقع وحجوم 
 .من الدخل السنوي للأسرة %)30( السكن�ةلا تتجاوز ق�مة الوحدة 

 : المعاصر محاور الاسكان الم�سر .4
 : �أتيما على تنمیتها وكالقادر  همحاور أهم�ة تضاف لأهمیته �فعل  المعاصر الاسكان الم�سراكتسب 

الشمولي والتشر�عات التي  اعتمادا على فكر الت�سیرالاسكان الم�سر �أثر استراتیج�ات تتمثل : الس�اسة الاسكان�ة •
  .تدعم الحصول على السكن الم�سر والتعاون مع المجتمعات المحل�ة والتكامل �حساس�ة داخل المجتمع

لتصم�م العالم�ة والحفاظ على النظم الا�كولوج�ة وتحقیق المرونة وتعدد �استخدام م�ادئ ا: المشار�ع الاسكان�ة •
تلب�ة احت�اجات المجتمع المتنوعة �شكل أفضل والعمل مع الحكومة المحل�ة  لتحقیق رغ�ات المجتمع الخ�ارات ل

]Turei,2014,p:8[. 
الاسكان�ة �عد ان �حدد تعر�فه المنسجم مع ) المشار�ع-الس�اسة(كونه �حدد مسار  الم�سر الإسكانتتجسد أهم�ة 

لنتاجات وفقا لها  الم�سر الإسكان، یهتم ال�حث �استكشاف دور المستجدات التي من الضروري است�عابها وتحدیث ا
 .ووفقا لما تم تحدیدهفي المشار�ع الاسكان�ة 

  :المعاصر الم�سرالعوامل المؤثرة على الاسكان  .5
كأسعار الفائدة ومستو�ات الدخل وكلف البناء وتوفیر الأراضي وأسعار  الم�سر الاسكان على مؤثرةعوامل مجموعة  هناك

 :  [Karuppannan,2016,p:4]تيتبو�بها كالاامكن  كثیرة متشا�كة عواملو  المساكن
  الاسرةالسنوي  دخلال% 30 نس�ة الاسكان الم�سر تجاوز عدماجمعت الطروحات  :الاقتصاديالعامل.  
 توق�ع الكثافات الاسكان�ة العال�ة والمتوسطة قرب عقد النقل وممرات العبور ما �سهل استخدام وسائل  :النقل

 .�التالي تقلیل كلف البنى التحت�ة ةالنقل العام بدلا من الس�ارات الخاص
  مة �الإضافة لتجنب ظاهرة العزلة المتمثل بتحقیق نواحي امن�ة ما �حد من الجر� :الاجتماعيالعامل

 .الاجتماعيلتحقیق التفاعل وتجدید مراكز النشاط الاجتماع�ة 
  ذلك على الكلف وأثر�التوج�ه الشمسي والتدفئة والتبر�د وتأثیرات الغطاء الن�اتي  الاهتمام :البیئيالعامل  
  د اعتموا م التخط�ط والبناء إدارة نظك ةؤثر ممسؤول�ات  هاتحملو الحكومة المحل�ة  تمثلها :المحل�ةالاعت�ارات

P سهولة التعامل معها في الوقت المناسبو قواعد وتطب�قات واضحة 

[Mayor,2005,p:53-54] 
  تقلیل كلف البناء كونه یراعي الاعت�ارات اعلاه بالم�سر  الاسكان على المؤثرة العواملهم من ا  عد�: التصم�م

للاهتمام �التوج�ه  مع الحاجةتقلیل الموارد البیئة المستهلكة والنفا�ات و والبنى التحت�ة والحد من ال�صمة البیئ�ة 
ف�سهم ،وتوفیر مكان افضل نوع�ة الح�اةتحسین و ز�ادة الاستدامة الاجتماع�ة و  الشمسي وطاقة الر�اح

 ار �عطي شعو ل التصم�م في تنم�ة المسكن والموقع كما و�شجع فعال�ة المشي والمشاركة في الأنشطة المجتمع�ة
 المعماري التصم�م دور تتمثل اهم�ة ، [Karuppannan,2016,p:7]الانتماء للمكان لكل السكان و�مختلف الاعمار�

 مع المساحات بتصغیر تتمثل التصم�م مرحلة اثناء اعت�ارات مجموعة عبر الم�سر للإسكان الوصول في
 الدراسة واكدت كما البیئ�ة الجوانب مراعاة مع المتكررة الق�اس�ة الوحدة واعتماد والمرونة مستقبلي نمو امكان�ة

 الاساس�ة الوظ�فة على التأثیر دون  والاداء الجودة وتحسین الاسكان من النوع هذا ق�مة رفع اهم�ة على
 .]43-41:ص،2013،ابراه�م[ الاحت�اجات كافة تلبي سكن�ة مجاورات واستحداث
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 رنا مازن مھدي. م/ سناء ساطع عباس . د.أ
�مثل التصم�م العامل الاكثر تأثیرا في الوصول للإسكان الم�سر كونه یجمع المنظومتین الفكر�ة والتطب�ق�ة في    

كل واحد متكامل فالجانب الفكري المؤثر في العمل�ة التصم�م�ة والق�م التفصیل�ة والاعت�ارات المعتمدة كمعالجات 
من هنا س�كون التركیز على هذا العامل  ،دئ الاستدامةن معط�ات كثیرة كم�اتمثل الجانب التطب�قي الذي یتضم

 أمكن .موحدةومة شمول�ة فكر�ة وتطب�ق�ة كونه الاكثر اهم�ة من جهة والذي �ضم العوامل الاخرى ضمن�ا �منظ
 )2( تحدید اهم ما تم التوصل له ف�ما یتعلق �الإسكان الم�سر المعاصر كما في الجدول

 الباحثتاناعداد : المصدر/المیسر المعاصراھم جوانب الإسكان ) 2(جدول
ةالجوانب ال الجانب الرئیسي  القیم الممكنة ثانوی

 منظومة تحقق ابعاد التنمیة الاسكانیة التعریف
 تصامیم متطورة تكنولوجیا

 مواقع وحجوم مناسبة
 كثافة مرتفعة وارتفاعات منخفضة

 والنقلالاتصال بالبنیة التحتیة والقرب من العمل 
 من الدخل السنوي للأسرة% 30لا تتجاوز قیمة الوحدة السكنیة 

 استراتیجیات السیاسة الاسكانیة المحاور
 تشریعات

 التعاون مع المجتمع المحلي
 مبادئ التصمیم العالمیة المشاریع الاسكانیة

 المرونة
 تعدد الخیارات

 العمل مع الحكومة المحلیة
 ضمن إمكانیة اغلب الاسر الاقتصادي المؤثرةالعوامل 

 توقیع الكثافات الاسكانیة العالیة والمتوسطة قرب عقد النقل وممرات العبور النقل
 الأمان  الاجتماعي

 التفاعل 
 التوجیھ والتدفئة والتبرید الطبیعي والغطاء النباتي البیئي

ة  دور الحكومة المحلیة  الاعتبارات المحلی
 كافة الاعتبارات  التصمیم  

 :لإسكان الم�سر المعاصراالمتخصصة �طروحات  .6
   Wright, "Design and Affordable American Housing" ,2014دراسة : أولا

 أكثر أهم�ة من الطرز المعمار�ةفي تصم�م الاسكان الم�سر المعاصر كونه خطط الموقع اشارت الدراسة لأهم�ة م
لسكان ل الاجتماع�ةتفض�لات السلامة والومراعاة ،  السكن�ة ات�الوحد ةالمفتوح اتودمج الفضاء البیئة الطب�ع�ة یقنسفت

وظائف ال �شملجید التخط�ط الف، تمثل اهم الأولو�ات التي یتم مراعاتها عند بدء العمل�ة التصم�م�ة  من جم�ع الأعمار
 اةراعوم ،] p:70[والمدارس والحدائق والأنشطة الثقاف�ة والمرافق الصح�ةالتسوق والنقل ورعا�ة الأطفال ك المجاورة

 اتارتفاع� حول أفن�ة داخل�ةتتجمع سكن�ة صغیرة الحجم ال يم�انفال ،]p:71[و�شكل م�سرالتفض�لات الجمال�ة 
كثافة الو  الاقتصادي المختلط لالدخ التأكید علىمع  و تتمتع كل وحدة �أكثر من اطلالة طوابق ثلاثة محددة بمنخفضة 

مع مراعاة سهولة الوصول للخدمات  ات المجتمعحت�اجاتوفیر ز على دور التصم�م في یتركفال ]p:76[ة رتفعمال
توفر التي أسطح الم�اني الخضراء الصح�ة ومراكز الل�اقة البدن�ة كان یتم توق�عها في الطابق الأرضي والاستفادة من 

امكن تحدید المفردات ، ]pp:77-78[لعمل�ات الزراعة واللقاء �ما �حقق التفاعل الاجتماعي  النقيأشعة الشمس والهواء 
 : )3(التال�ة كما في الجدول

 الباحثتاناعداد : المصدر/Wright، 2014اھم مفردات دراسة) 3(جدول
أسس 

الإسكان 
المیسر 

 المعاصر

مخطط 
 الموقع

 الطبیعیة تنسیق البیئة مراعاة التفضیلات الجمالیة 
 دمج الفضاء المفتوح بالوحدة السكنیة

سھولة الوصول  مراعاة التفضیلات الاجتماعیة 
 للوظائف المجاورة

المراكز / رعایة الأطفال/ المدارس/ النقل/ التسوق
ة  الصحیة والثقافی

 السلامة
 رغبة الساكن

ة التفاعل الاجتماعي  الطابق الأرضي لفعالیات مختلف
 الاسطح للزراعة واللقاءات

الوحدة 
 السكنیة

مختلط ومراعاة الدخل المنخفض اعتبارات اقتصادیة  الدخل ال
 مرتفع الكثافة اعتبارات اجتماعیة

 الحجم الصغیر
 الانفتاح أكثر من فناء

 )طوابق 3(منخفض الارتفاع 

Hahn، Donna J." Illinois Association of Realtor Housing Policy", 2016   :ثان�ا
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 )دورأسس الإسكان المیسر المعاصر في المشاریع الإسكانیة(الإسكان المیسر المعاصر
على مستوى الوحدات السكن�ة اهم أسس الإسكان سعار المعقولة والامخطط الموقع  على مستوىالتنوع  اةراعتعتبر م

 لمساكن لتلب�ة احت�اجات ورغ�ات طیفاأنماط وتصام�م �عرف التنوع �اعت�اره مجموعة واسعة من  ،الم�سر المعاصر 
 تهامیزانی وحسب الحصول علیهاالاسري جم�ع مستو�ات الدخل قدرة سعار المعقولة الأ�والمقصود  ،المختلف  سكانال
]p:3[ ، وفقا لأحدث التقن�ات  الم�سر للإسكانتعز�ز التقدم التكنولوجي في صناعة البناء والتشیید مراعاة و ل اضافة

تسمح التي سن معاییر تطو�ر الأراضي و استخدام الطاقة ة تشج�ع ز�ادة كفاءالسلامة و صحة و الدون تأثیر سلبي على 
 : )4(امكن تحدید المفردات التال�ة كما في الجدول ، ]p:6[ و�ما �حقق تنم�ة الاح�اء السكن�ة أحدث التقن�ات�استخدام 

 الباحثتان: المصدر/Hahn,2016اھم مفردات دراسة ) 4(جدول 
اسس 

الإسكان 
المیسر 

 المعاصر

 الأنماط التنوع مخطط الموقع
 التصامیم

 أسعار مناسبة لجمیع مستویات الدخل الوحدات السكنیة
 استخدام التقنیات الحدیثة  تعزیز التقدم التكنولوجي تنمیة الاحیاء السكنیة

 كفاءة استخدام الطاقة 
 سن معاییر تطویر الأراضي لتسمح باستخدام أحدث التقنیات

 Bach، Alexa &etal "Ten Principles for Developing Affordable Housing"،2007 : ثالثا  
وعدم  المعاصر الم�سرالإسكان مشار�ع والانماط لتصام�م التنوع لأهم�ة ما �حققه مخطط الموقع من اشارت الدراسة 

الخ�ارات ف،عبر دورة الح�اة  هذا النوع من السكنل ون �حتاج فالسكان السكن،طب�عة مع الصور النمط�ة حول  هاتطا�ق
المساكن انماط وتصام�م المز�ج المتنوع من وجود  مع معقولةالسعار والأص�انة منخفضة لتحتاج  الم�سرةالسكن�ة 

في متناول الأسر العاملة وعلى مقر�ة من السكن كون � ، ]p:3[لدخل والعمرمتنوع ل مستدامو  جعل المجتمع حیويت
 سائل الراحةز�ادة و نوع�ة الح�اة و والتأكید على  ]p:4[من الحاجة للتنقل وقطع المسافات الطو�لة  ما �قللأماكن عملهم 

ء ول�س الأح�افي  سواقوالاخ�ارات النقل العام تنوع دائق و وشوارع امنة وح جیدةبنوع�ة لمدارس �ما في ذلك الوصول 
عدة  من وسائل النقل العام �حقق اقر�� الم�سر المعاصرمواقع الإسكان تحدید ف ، ]p:18[فقط في أح�اء وسط المدینة

 يضاالأر  كلفل یقلتكثر للسكن و راضي اا �التالي اتاحةف الس�ارات اقو مص مساحة أقل ل�تخصكلوصول ل ائدو ف
السلامة التصم�م الجید �عزز الإحساس �الانتماء للمجتمع وتوفیر كما بینت الدراسة كون  ،] p:19[الإجمال�ة لكل وحدة

حددت الدراسة مجموعة . ]p:22[متطورةالول�س المشار�ع  على بناء المجتمعات والأح�اء �كون  التركیزف لسكانل
الجوار  احترامتتمثل � المتطور والمجتمع الم�سر المعاصر للإسكان في الوصولساعد ت ط الموقعمخطلموجهات 

ومراق�ة الوحدات السكن�ة الطب�ع�ة  ة والذوق جاحلوالمناطق المجاورة لها �حیث �عكس ا عو ر مشتصال بین الالاتعز�ز و 
استخدام المساحات العامة لتعز�ز الإحساس �الانتماء للمجتمع و أكثر أمنا  اءح�ا ما �عزز الشعور �الأمان وخلقلشارع ل

ممرات المشاة ید حدوتوالزوار  سكانلدخول ا اطنقتامین و الهواء في المنازل توفیر الضوء الكافي و مع بین السكان 
�مثل اهم سوار تصم�م الاسكان الم�سر بدون بوا�ات وا ، ]p:23[والنواحي الجمال�ة  استخدام الإضاءة لتعز�ز الأمنو 

 وسائل الراحة وتوفیرلمجتمع جزءا من االمنخفض وجعل السكان ذوي الدخل تطورات المعاصرة لهذا النوع من الإسكان 
بدلا  لسكاناتطو�ر ركز على للإسكان الم�سر ینهج شمولي متخاذ اخلصت الدراسة لضرورة ،]p:24[جسد�ا وعاطف�ا 

 :)5(الجدول ن تحدید المفردات التال�ة كما فيامك ، ]p:27[المتطورة  من الم�اني
 الباحثتان اعداد :المصدر/Bach,2007اھم مفردات دراسة ) 5(جدول

أسس 
الإسكان 
المیسر 
 المعاصر

 مخطط الموقع

 الانماط التنوع
 التصامیم

سھولة الوصول 
 للوظائف المجاورة

تحتیة  )مدارس بنوعیة جیدة، توفر الأسواق(الاجتماعیة  البنیة ال
 )شوارع امنھ، حدائق(الفنیة 

 تقلیل مساحة مواقف السیارات وسائل النقل العام
 تقلیل كلف الأراضي لكل وحدة

 للسكنتوفیر أراضي أكثر 
 الاتصال بالمجاورات احترام الجوار

 الوحدات تحقق المراقبة الطبیعیة للشارع الأمان
 المساحات العامة لتعزز الانتماء

 تامین نقاط دخول السكان والزوار
 تحدید ممرات المشاة

 )جوانب جمالیة وحمایة(الإضاءة 
 عدم استخدام البوابات والاسوار

 مراعاة ذوي الدخل المنخفض
 حركة الھواء مراعاة متطلبات الاستدامة 

 الإضاءة الطبیعیة
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The Non-Profit Housing Association of Northern California ,2012"Contemporary :را�عا    
Affordable Housing" 

شقق وهي منفردة و تشمل منازل والانماط فمجموعة متنوعة من الأشكال والأحجام  تقدم الوحدات السكن�ة للإسكان الم�سر
الذي �حقق تنم�ة الاح�اء وهو نوع السكن آمنة وصح�ة لأنها تلبي معاییر البناء المحل�ة ومتطل�ات التصم�م  ساكنم

تدار فهي آمنة ،ن الأح�اء یحساضافة لت حركة المرور وتلوث الهواءو  التنقلوقت ما �قلل  العملمن  هلقر�السكن�ة نظرا 
داء انوع�ة إضافة لكونه �عمل على تحسین  ،اللعباماكن و المفتوحة المناظر الطب�ع�ة التداخل مع  تراعي �شكل جید

�في ما �حسن الاستقرار الوظل�الغین تقلیل اجهاد ا، و  ارستقر الا �فعلفضل أكاد�م�ا واجتماع�ا في المدرسة لأللأطفال ا
 :)6(امكن تحدید المفردات التال�ة كما في الجدول  ،والعقل�ة والنجاح وتعز�ز الصحة البدن�ة

 الباحثتان: المصدر/ The Non-Profit Housing Association of Northern Californiaاھم مفردات دراسة ) 6(جدول
الإسكان المیسر  اسس

 المعاصر
 الأنماط تنوع الوحدات السكنیة

 الاحجام
 الاشكال

 معاییر البناء المحلیة آمنة وصحیة
 متطلبات التصمیم

 یقلل وقت التنقل وحركة المرور وتلوث الھواء/  القرب من العمل السكنیة تنمیة الأحیاء
 تدار بشكل جید تراعي التداخل مع المناظر الطبیعیة المفتوحة واماكن اللعب

 لأداء الأطفالتحسین النوعیة 
 یحسن الاستقرار الوظیفي

 المستخلص النظري الإطارتحدید  أمكنمن الطروحات أعلاه  :للإسكان الم�سر المعاصرالمستخلص الإطار النظري  .7
 )7(للإسكان الم�سر المعاصر ووفقا للجدول

ن: المصدر/لإسكان المیسر المعاصرلأسس النظري  الإطار) 7( جدول  الباحثتا
 المؤشرات المفردة الثانویة المفردة الرئیسیة

 استخدام التقنیات الحدیثة  تعزیز التقدم التكنولوجي السكنیة تنمیة الأحیاء
 كفاءة استخدام الطاقة 

 سن معاییر تطویر الأراضي لتسمح باستخدام أحدث التقنیات
 یقلل وقت التنقل وحركة المرور وتلوث الھواء القرب من العمل

 لأداء الأطفالتحسین النوعیة 
 یحسن الاستقرار الوظیفي

 المناظر الطبیعیة المفتوحة  الإدارة والسیطرة
 اماكن اللعب

 الأنماط التنوع مخطط الموقع
 التصامیم

سھولة الوصول للوظائف 
 المجاورة

تحتیة  )مدارس بنوعیة جیدة، توفر الأسواق(الاجتماعیة  البنیة ال
 )حدائق شوارع امنھ،(الفنیة 

 تقلیل مساحة مواقف السیارات وسائل النقل العام
 تقلیل كلف الأراضي لكل وحدة

 تنسیق البیئة الطبیعیة مراعاة التفضیلات الجمالیة 
 دمج الفضاء المفتوح بالوحدة السكنیة

مراعاة التفضیلات 
 الاجتماعیة

 السلامة
 رغبة الساكن

ة الطابق التفاعل الاجتماعي  الأرضي لفعالیات مختلف
 الاسطح للزراعة واللقاءات

 الاتصال بالمجاورات احترام الجوار
 الأمان

 
 المراقبة الطبیعیة للشارع

 المساحات العامة لتعزز الانتماء
 تامین نقاط دخول السكان والزوار

 تحدید ممرات المشاة
 )جوانب جمالیة وحمایة(الإضاءة 

 استخدام البوابات والاسوارعدم 
 حركة الھواء مراعاة متطلبات الاستدامة 

 الإضاءة الطبیعیة
 أسعار مناسبة لجمیع مستویات الدخل اعتبارات اقتصادیة الوحدة السكنیة

 الدخل المختلط ومراعاة الدخل المنخفضالتأكید على 
ة اعتبارات تخطیطیة  رفع الكثاف

 الحجم الصغیر
 الانفتاح أكثر من فناء

 )طوابق 3(خفض الارتفاع 
 تراعي معاییر البناء المحلیة

 :الدراسة العمل�ة .8
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 )دورأسس الإسكان المیسر المعاصر في المشاریع الإسكانیة(الإسكان المیسر المعاصر
 : في الهند الاسكاني) Vatika(مشروع فات�كا : التجر�ة العالم�ة . 1.8
اسكاني حدیث س�كتمل العمل في مشروع 

كما  ،)2018كانون الاول (اخر قطاعاته في 
یتألف من مجموعة قطاعات ، )1(في شكل 

 ،)K-II(والقطاع  )49,82,83,88,89,99(
یتم الوصول للموقع من طر�ق دواركا السر�ع 
وتح�طه الطرق من ثلاث جهات مع كفاءة 
وسائل النقل العامة اضافة لقر�ه من مطار 

هذه الفقرة طرح  تتناول ،الدولياندیرا غاندي 
المشروع في ضوء الإطار النظري 

 :كما �أتيو  المستخلص

 السكن�ة تنم�ة الأح�اء - أ
تحققت : تعز�ز التقدم التكنولوجي •

 .هاطو�ر الأراضي لتسمح �استخدامتسن معاییر و استخدام التقن�ات الحدیثة المؤشرات المحددة للمفردة والمتمثلة �
تحقق المؤشر بتوفیر وقت الوصول للعمل والحد من التلوث والازدحام لكون المشروع یوفر  :القرب من العمل •

 فرص عمل داخله وخاصة للمرأة كرعا�ة الأطفال 
مؤشرات الإدارة الجیدة للفضاءات كونها ضمن مسؤول�ة مجلس المدینة �ما �حقق تحققت : والس�طرة الإدارة •

 كأماكن اللعب والمساحات المفتوحة الخضراء والإدارة والس�طرة الجیدتین للمرافق والفضاءات الاستقرار

]Agarwal,2015,p:3 [. 
 :مخطط الموقع - ب
كما في قطاع (الطوابق منخفضة الارتفاع ضمت  للأبن�ةمتعددة  اطانماالمشروع  ضم :التصام�م-الأنماط/ التنوع •

83)Sec83( ، ممثلا �الأنماطEmilia, Iris, Primrose)( متعدد الطوابق منخفضة الارتفاع  نمطالتي تمثل ال
نمط الأبن�ة السكن�ة ، و  ][VatikaGroup,2014 ,p:4 لكل نمط غرف ) 4-1(و�تصام�م مختلفة تضم  )طوابق 3(

تشكل نس�ة محدودة من المجمع كخ�ار لذوي الدخل المرتفع �فعل ما توفره من مستلزمات الرخاء ف المرتفعة
موقعة بین ) Villas house(لمنازل المنفردة ل ،إضافة )Sovereign Tower(والراحة ممثلة �الأبن�ة والتطور 

مجهزة �الكامل مع الفضاءات الامام�ة المفتوحة الخاصة ومواقف  )ف�لا 42(ضم الاشجار تم تصم�م هذه الفلل لت
تتألف كل وحدة من سرداب وطابق أرضي وأول توفر فضاءات المع�شة الأساس�ة والخدم�ة مع ، الس�ارات 

وهي بنوعیتین ، اما الانهاءات فهي بنوع�ة ممتازة مع تكییف الوحدة �الكامل، امكان�ة التوسع في الطابق الثاني
 .][VatikaGroup,2014 ,pp:14-16غرف )3,4(غرف والثان�ة من)3,4,5(من  تتألفولى الأ

استحداث منشات اجتماع�ة جدیدة تراعي متطل�ات السكان  تم: البن�ة التحت�ة/سهولة الوصول للوظائف المجاورة •
المستحدثة والمستقبل�ة كحمامات الس�احة والصالة الر�اض�ة وقاعة الالعاب الالكترون�ة وملاعب التنس مع توفیر 

�الإضافة لتوفیر مدارس بنوع�ة عال�ة وكذلك  طاقة احت�اط�ة ودوائر تلفز�ون�ة مغلقة وتهو�ة واضاءة طب�ع�ة
فقد تم انشاء الطر�ق  وسائل النقل العام ستوصفات مع قرب المشروع أصلا من المستشفى، وف�ما یتعلق �مؤشرالم

 Vatika[ثم البدء بتنفیذ المشروع مع ر�طه بخطوط المواصلات الموجودة في المنطقة ) جورجان السر�ع(العام 

creating lasting value,2016,p:9[ ،للسكنتوفیر أراضي أكثر مع  س�اراتمواقف ال مساحة تقلیلإضافة ل.  
تحققت �المؤشر دمج الفضاء المفتوح �الوحدة السكن�ة �استخدام البلكونات الواسعة  :مراعاة التفض�لات الجمال�ة •

لتحقیق اعلى ارت�اط �الخارج وتوفیر رؤ�ة �انورام�ه على الحدائق الخارج�ة فاستخدمت في فضاءات المع�شة 
 Vatika creating lasting[في المطبخ لتوفیر فضاء فطور �طل على المساحة الخضراءوالنوم و�عض الأنماط 

value,2016,p:8[  ،2(ما یوضح الشكلك.( 
 الطابق الأرضي لفعال�ات مختلفة�استخدام  التفاعل الاجتماعيتحقق المؤشر : مراعاة التفض�لات الاجتماع�ة •

، كالفعال�ة التجار�ة كالأسواق والمحلات والترفیه�ة كصالات اللعب والر�اضة والوظ�ف�ة كفضاءات رعا�ة الأطفال

 :المصدر/منظور الحي السكني في مشروع فاتیكا السكني) 1(شكل 
www.vatikagroup.com 
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بین السكان إضافة لتحقیق رغ�ة الساكن ومراعاة  اللقاءاتلتعز�ز  تهازراعفتم الاسطح ، اما )3(لشك

 .]Agarwal,2015,p:9[السلامة
صمم المشروع ل�كون متناس�ا ومدى الدخول الواسعة وضمان الح�ازة : أسعار مناس�ة لجم�ع مستو�ات الدخل •

ما  )رو��ة 500(، فبلغ سعر القدم المر�ع حوالي وصولا الى وحدات �مواصفات عالم�ةات �س�طة للجم�ع من وحد
 . [Nagula, etal 2016,p:6] �عتبر مناس�ا للدخل المتوسط

 �حقق المشروع انفتاحا على المجاورات واتصالا بها وعدم انغلاقه على نفسه : حترام الجوارا •
تامین نقاط دخول عبر البلكونات الواسعة، و  المراق�ة الطب�ع�ة للشارعتحققت مؤشرات المفردة المتمثلة �: الأمان •

استخدام البوا�ات عدم مع  جوانب جمال�ة وحما�ةبالإضاءة واستخدام  تحدید ممرات المشاةو  السكان والزوار
حیث تم توز�ع الأبن�ة �صورة صح�حة فالأبن�ة المرتفعة حول المشروع تلیها ابن�ة الارتفاع المنخفض ثم  والاسوار

  .]Tiwari & Rao,2016,pp:40-44[صح�حةالفلل لتوفر الحما�ة �صورة 
لتتمتع بها الوحدات السكن�ة ما �عزز  الإضاءة الطب�ع�ةو  حركة الهواءتحقق المؤشر�ن : مراعاة متطل�ات الاستدامة •

 الشعور �الراحة
والتأكید على الدخل المختلط الاعت�ارات الاقتصاد�ة �مراعاة الوحدات السكن�ة في المشروع  حققت :الوحدة السكن�ة - ج

 لحجم الصغیروا رفع الكثافةتحق�قها للاعت�ارات التخط�ط�ة المتمثلة بمع  الدخل المنخفض است�عاب احت�اجات
تشكل النس�ة  )طوابق 3(الارتفاع  ةخفضوكون الأبن�ة من أكثر من فناءالوحدة على انفتاح لمبنى مع ل

  .)3(، شكل]ibid,2016,p:21[الأكبر
  

اتیكا) 2(شكل ة لمشروع ف  Vanish :المصدر/مخطط الوحدة السكنی
buildtech,2015,p:9                           

متعددة الطوابق منخفضة الارتفاع في مشروع  ةالأبنی) 3(شكل
 www.vatikagroup.com :المصدر/فاتیكا

  :في محافظة النجف الاشرف" مجمع السلطان السكني "  شروعم: التجر�ة المحل�ة. 2.8
على مقر�ة من مركز ) 1(�قع المجمع في محافظة النجف الاشرف في حي النداء قرب شارع المعسكر مقابل مجمع بیتي 

صحراء " السلطان السكني"استغل مشروع  ،)دونم 211(عن شارع كر�لاء وعلى مساحة تقدر ب) كم 3.5(المدینة ی�عد 
النجف التي عرضت للاستثمار ضمن الخارطة الاستثمار�ة للمحافظة وتم انشاء مجموعة مشار�ع اسكان�ة �حدود ثلاث 

" 2مجمع بیتي  ،1یتيبمجمع  ،مجمع الامیرات السكني"�مشار�ع مشار�ع �الاضافة للمشروع موضوع الدراسة والمتمثلة 
بنسب انجاز عال�ة و�مراحل متقدمة اكتملت اعمال بناء الوحدات كاملة والعمل جاري لاستكمال اعمال البنى التحت�ة الفن�ة 

 لم�سر المعاصرالنظري للإسكان ا الإطارفي ضوء مشروع الطرح  سیتم، والاجتماع�ة إضافة للمشروع موضوع الدراسة
 :وكما �أتي

 السكن�ة تنم�ة الأح�اء - أ
لتقن�ات الحدیثة/ تعز�ز التقدم التكنولوجي •  ICF Insulated(تم بناء الوحدات السكن�ة بتقن�ة : استخدام ا

Concrete Forms ( وهي من التقن�ات الخضراء الصد�قة للبیئة الفائزة �المركز الأول في مسا�قة تقن�ات البناء
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توفر هذه التقن�ة العزل الحراري والصوتي والث�ات الانشائي  ،)2012(ارة الإسكان والاعمار عام وز  التي أجرتها

 .)4(كما في الشكل، وسرعة الإنجاز بجودة عال�ة
 .تحقق المؤشر �التداخل مع المناظر الطب�ع�ة المفتوحة واماكن اللعب: الإدارة والس�طرة •

 

  

 من زیارة موقعیة للمشروع الباحثة: المصدر/لإنتاج الوحدات السكنیة في مجمع السلطان السكني في النجف "ICF"تقنیة ) 4( شكل

 مخطط الموقع - ب
 واقتصاره على هذا وحدة سكن�ة) 1050(ال�الغة  منفردةالدور یتمثل المشروع �استخدام نمط ال: الأنماط/ التنوع •

 مختلفة الى عشرة أنواع 4الوحدات السكن�ة تتوزعف التصام�م اما ،النمط
�حتوي المجمع  ،)5شكل ( )2م400,240,200( �مساحات )(A1,A2,A3,A4,A5,A6,A7,A8,B1,C1هي

ومتوسطة وثانو�ة ) مدارس4(�الإضافة الى الوحدات السكن�ة الوحدات الخدم�ة والترفیه�ة والمدارس ابتدائ�ة بواقع 
والسوق الشعبي والمطاعم ) المول(مدني والسوق التجاري  ور�اض أطفال ومكت�ة ومركز شرطة ودائرة بلد�ة ودفاع

، والمقاهي والصالات الر�اض�ة لكلا الجنسین والجامع �الإضافة للمساحات الخضراء الواسعة والتي تتخلل المجمع

نوع الدخول بالإضافة للاحتیاج فالتصامیم متنوعة لتخدم اذواق وتلبي تمثل الأنماط السكنیة المعتمدة تنوعا متلائما مع فكر التیسیر المراعي لت 4
 :حاجة أكبر شریحة من السكان، وكما یأتي

A1, A5, A7) :( دار بمساحة)وفضاء جلوس ) 2عدد(بتصامیم مختلفة وبطابق ارضي فقط یتكون صالة ومطبخ وحمام ) م 20*م 10) (2م200
 )2عدد(داخلي وغرف نوم 

A2 :((ار بمساح بطابقین یتألف الطابق الأرضي من صالة مع حمام ضیوف ومطبخین حار وبارد وغرفة معیشة ) م 20*م 10) (2م200(ة د
 .غرف نوم وحمام وبلكونات خضراء واسعة احدھما امامي والاخر خلفي3اما الطابق الأول فیتكون من ، وغرفة نوم وحمام

)A3.A4 :( دار بمساحة)یتألف الطابق الأرضي من صالة مع حمام ضیوف ومطبخ وغرفة معیشة وغرفة نوم بطابقین ) م 20*م 10) (2م200
فیتكون الطابق الأول من غرفة نوم ملحق بحمام مع ) A3(، اما النمط)A4(غرف نوم وحمامین في النمط 3وحمام، اما الطابق الأول فیتكون من 

 .غرفتین نوم وحمام مشترك
)A8.A6 :( للنمطین بنفس مواصفات الطابق الأرضي)A3.A4 (مع اختلاف محتویات الطابق الأول للنمط)A6 ( وم الذي یتكون من غرفتین ن

 .فیتألف من غرفة نوم واحدة فقط)) A8وحمام، اما النمط 
 )B1 :( دار بمساحة)(للنمطبطابقین مشابھ في مكوناتھ ) م 20*م 12) (2م240A2 ( 
)C1 :( دار بمساحة)بنمط مشابھ للبیت البغدادي بوجود الحوش الداخلي الأخضر مع وجود حوض میاه  بطابقین صمم) م 20*م 20) (2م400

ونافورة لتنفتح علیھ فضاءات المعیشة وغرفة النوم الرئیسیة كما وان یتكون من صالتین للضیوف صغیرة وكبیرة ومطبخین حار وبارد وغرفة 
وم ملحق بحمام و  .ثلاث غرف نوم مع حماممعیشة وحمام، اما الطابق الأول فیتألف من غرفة ن
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ب م�اه الشر وش�كات ) المولدات(زود المجمع �البن�ة التحت�ة اللازمة كش�كات الكهر�اء الأرض�ة وكهر�اء الطوارئ 

لصرف الصحي للم�اه الثقیلة وأخرى معزولة لتصر�ف م�اه المخلفات الغذائ�ة ومنافذ اوش�كة م�اه الامطار و 
 ها،لتصر�ف واخرىتحتوي الوحدة السكن�ة على ش�كات لوحدات التكییف ، الحر�ق وش�كة طرق معبدة مجهزة �الإنارة

�البوا�ة كهر�ائ�ة وحدة تحكم و وداخل�ة مزودة �شاشة ) intercom(وحدة حما�ة خارج�ة مزودة �كامیرا  مع
 .الخارج�ة

نظرا لتوق�ع خدمات البنى التحت�ة ): اجتماع�ة-فن�ة(البن�ة التحت�ة/ سهولة الوصول للوظائف المجاورة •
في وسط المشروع ) المدارس، المول، المستوصف، قاعة متعددة الأغراض، المطاعم والمقاهي(الاجتماع�ة 

-10(فالشوارع الداخل�ة �عرض) الشوارع والمساحات الخضراء(فیتحقق سهولة الوصول، وف�ما یتعلق �البن�ة الفن�ة 
فتضمن انفتاح الوحدة السكن�ة على الشارع إضافة لانفتاح كل ) م30-20(اما الخارج�ة فهي �عرض) م15

الوحدات السكن�ة على �احات خضراء ما �عزز الارت�اط بین الوحدات والمساحات الخضراء، وف�ما  مجموعة من 
 فلم تتحقق المؤشرات نظرا لاقتصار النمط البنائي المستخدم وسائل النقل العامل سهولة الوصولیتعلق �مؤشر 

 على الأبن�ة المنفردة
لتشمل الن�اتات والملاعب والعاب  تنسیق البیئة الطب�ع�ةتحققت المفردة عبر المؤشر : مراعاة التفض�لات الجمال�ة •

 ).6شكل( الأطفال وأماكن جلوس وأجهزة لممارسة الر�اضة في الهواء الطلق
 �مراعاة واعتماد الشروط والمواصفات العالم�ة السلامة تحققت عبر المؤشر�ن: مراعاة التفض�لات الاجتماع�ة •

فتمثلت بتحقیق مدى واسع من البدائل التصم�م�ة �مساحات أراضي ومساحات بناء  رغ�ة الساكنلتحق�قها، اما 
 .متنوعة �عضها �طابق واحد والأخرى �طا�قین اما الأخرى �طابق ارضي وطابق اول نصفي

یهدف المشروع خدمة سكان المحافظة و�جم�ع مستو�ات الدخل لتختلف : أسعار مناس�ة لجم�ع مستو�ات الدخل •
كدفعات أول�ة للعمل للدار �مساحة  )دینار 39,500000(لیتم دفع مبلغ الأسعار انسجاما مع مستوى الدخل 

 )سنوات 10-5-3(ف�كون بنظام الأقساط ) ملیون40,000000(، اما �اقي المبلغ 2م118و�مساحة بناء  2م200
 ]عر�فيكراس ت[

تحقق عبر مؤشرات المراق�ة الطب�ع�ة للشارع والمساحات العامة تعزز الانتماء وتامین نقاط دخول السكان  :الأمان •
لتشغیل واطفاء الانارة الخارج�ة ) photo cell(�استخدام منظومة ) جوانب جمال�ة وحما�ة(والزوار والإضاءة 

صورة (إضافة لاستخدام منظومة انتركوم فكر الت�سیر كونها منخفضة السعر �صورة اوتومات�ك�ة وهي متفقة مع 
 مع كامیرات مراق�ة) وصوت

من خلال حركة الهواء والإضاءة الطب�ع�ة حیث تم توق�ع ال�احات الصغیرة المفتوحة  :مراعاة متطل�ات الاستدامة •
مبدء التهو�ة الطب�ع�ة للوحدات وتصم�م  بتوج�ه الشمال الغر�ي وهو الاتجاه السائد للر�اح في العراق لتعز�ز

 ،كفاءة استخدام الطاقةو�ما �حقق مع توفیر الطاقة المصروفة لتكییف الوحدة  الوحدات مع مراعاة اتجاه الر�اح
تستخدم هذه التقن�ة قوالب جاهزة من مادة الفلین �أ�عاد ق�اس�ة و�تم ادخال قض�ان التسل�ح حیث تر�ط في الأماكن 

ولغرض ، تصب الخرسانة داخل القالب ل�كون الجدار الحامل معزولا من الداخل والخارج �الفلین  المناس�ة ثم
تحقیق الت�سیر یترك للساكن حر�ة اخت�ار ف�ما لو أراد الوحدة السكن�ة كلها تنفذ بهذه التقن�ة او تقتصر على 

سن معاییر ،لم یتم لحد الان الواحدة للوحدة السكن�ة ) ملایین دینار 5(الجدران الخارج�ة فقط �ما یوفر مبلغ 
  .تطو�ر الأراضي لتسمح �استخدام أحدث التقن�ات

  :الوحدة السكن�ة - ج
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 )دورأسس الإسكان المیسر المعاصر في المشاریع الإسكانیة(الإسكان المیسر المعاصر
إضافة لكونها  ،أكثر من فناء الوحدات على نفتاحاو  الدخل المنخفض والتأكید علىل و الدختنوع تراعي   •

 متطل�ات التصم�مو  محل�ةال معاییر البناءتراعي  صح�ة

التجر�تین العالم�ة والمحل�ة لمؤشرات الإطار النظري المستخلص بتأشیر الق�مة و�عد التحقق من تحقیق  :النتائج .9
 :، ووفقا لما �أتي)0(وغیر المتحقق �الرمز) 1(المتحققة �الرمز

استخدام التقن�ات (المؤشرات ) العالمي والمحلي(المشروعین  حقق ":السكن�ة تنم�ة الأح�اء" الأولىنتائج المفردة  1-9
من مجموع ) 37.5%(نس�ةالمحلي حقق المشروع ،�التالي ) طب�ع�ة وأماكن اللعبوالإدارة والس�طرة على المناظر ال-الحدیثة
محل�ا تمام بها ما یؤكد الحاجة للاه) %100( المؤشرات كاملةفحقق المشروع العالمي  اما،  الأولى المفردة مؤشرات
 ) 7شكل( .مستق�لا

 
ة الأولى ) 7(شكل  الباحثتان: المصدر/"تنمیة الأحیاء السكنیة"نتائج المفرد
حقق المشروعین العالمي والمحلي اغلب مؤشرات هذه المفردة المتمثلة بتنوع ": مخطط الموقع" ثان�ةنتائج المفردة ال 9-2

الاجتماع�ة والفن�ة وتنسیق البیئة الطب�ع�ة وتحقیق السلامة ورغ�ة الساكن والمراق�ة التصام�م وسهولة الوصول للبنى التحت�ة 
الطب�ع�ة للشارع والمساحات تعزز الانتماء وتامین نقاط الدخول والاضاءة لجوانب وظ�ف�ة وجمال�ة ومؤشري مراعاة جوانب 

من مؤشرات  )%95.2(نس�ةشروع العالمي ق المحققلیل كلف الأراضي لكل وحدة ،فالاستدامة، الا انهما لم �حققا ت
 .)8(الشكل ،هامن) 57.1(%ققاما المحلي فح،المفردة

1 1 1 1 1 1 1 1 1 

0 0 0 0 0 

1 1 

0 

0.5 

1 

1.5 

استخدام التقنیات 
 الحدیثة 

كفاءة استخدام 
 الطاقة 

سن معاییر تطویر 
الأراضي لتسمح 
باستخدام أحدث 

 التقنیات

یقلل وقت التنقل 
وحركة المرور 
 وتلوث الھواء

تحسین النوعیة 
 لأداء الأطفال

یحسن الاستقرار 
 الوظیفي

المناظر الطبیعیة 
 المفتوحة 

 اماكن اللعب

 تنمیة الاحیاء السكنیة
 المشروع المحلي المشروع العالمي

  
مخطط موقع مجمع السلطان السكني في النجف یبین تنوع ) 5(شكل

 من كراسة تعریفیة للمشروع الباحثة: المصدر/التصامیم للوحدات السكنیة
مشروع السلطان السكني في النجف الاشرف صورة جویة لمخطط موقع ) 6(شكل 

 من كراسة تعریفیة للمشروع الباحثة: المصدر/
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 الباحثتان: المصدر/"مخطط الموقع" لثانیةنتائج المفردة ا )8(شكل

حقق المشروعین العالمي والمحلي مؤشرات الاسعار المناس�ة لمستو�ات  ": السكن�ة الوحدة" ثالثةنتائج المفردة ال 93-
ال العالمي مع تحقیق المثالدخل والحجم الصغیر للوحدات والانفتاح على اكثر من فناء مع مراعاة معاییر البناء المحل�ة 

 ).9(وكما في الشكل ، ) %57.1(اما المحلي فحقق  ،) %100(لمؤشرات المفردة بنس�ة 

 

 :الاستنتاجات.10
منظومة متكاملة الاستجا�ة تحقق ا�عاد التنم�ة الاسكان�ة من �انه لإسكان الم�سر المعاصر ا عرف-10-1

الوحدات السكن�ة بتصام�م عال�ة الجودة متطورة تكنولوج�ا �مواقع وحجوم مناس�ة تحقق كثافة مرتفعة �ارتفاعات 
من  %)30(السكن�ة والنقل على ان لا تتجاوز ق�مة الوحدة منخفضة واتصالا �البن�ة التحت�ة والقرب من العمل 

 .الدخل السنوي للأسرة
إلزامي ضمن أهداف التنم�ة الاسكان�ة المستدامة كونه یتناول  كأجراءالإسكان الم�سر المعاصر  ادراج-10-2

غالب�ة القضا�ا المحددة وفقا لخرائط طر�ق بدیلة لنفس الس�اق الجغرافي الثقافي كونه حاجة للأسرة عبر مراحل 
 .ح�اتها المختلفة

والمتوسط فتوفر بیئة تراعي مشار�ع الإسكان الم�سر المعاصر تنوع الدخول كالأسر ذات الدخل المنخفض -10-3
صح�ة ووحدات ملائمة لحاجة السكان الان�ة والمستقبل�ة، وعل�ه تعتبر جاذ�ة للأسر ذات الدخل المرتفع الراغ�ة 

 .بنمط الح�اة الصحي الذي �عتبر الهدف الأساس لهذه المشار�ع
للوصول للإسكان النظري لتمثل البدا�ة الصح�حة  الإطارحقق المثال المحلي �عض مؤشرات مفردات -10-4

ما یدعو لضرورة الاخذ �الاعت�ار تحقیق الم�سر المعاصر في حین حقق المثال العالمي اغلب المؤشرات 
  .مستق�لاالمحل�ة  الناجحة المشابهة للظروفوالاستفادة من التجارب العالم�ة  المؤشرات الأخرى

 :التوص�ات .11
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 المشروع المحلي المشروع العالمي مخطط الموقع
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المختلط ومراعاة 
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الانفتاح أكثر من  الحجم الصغیر رفع الكثافة
 فناء

 ۳(خفض الارتفاع 
 )طوابق

تراعي معاییر 
 البناء المحلیة

 المشروع المحلي المشروع العالمي الوحدة السكنیة
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 )دورأسس الإسكان المیسر المعاصر في المشاریع الإسكانیة(الإسكان المیسر المعاصر
 مجمعات سكن�ة متعددة الارتفاع منخفضة الكثافة كونها الأقرب لخصوص�ة المجتمع العراقي المحلي لأنشاءالتوجه 11-1
تحقق أسلوب ح�اة صحي وعصري تراعي الجوانب الاجتماع�ة وعدم الاقتصار على مراعاة تصم�م اح�اء سكن�ة 11-2
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