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 تخطيط اسكاني 

 ةهندسة العمار قسم  -المرحلة الرابعة   

 كلية الهندسة –جامعة بابل 

 م.م. علا عبد علي المعموري

 المحاضرة الثالثة:

 الكثافة البنائية ونسب التغطية
بدا الاهتمام بدراسة الكثافة لدى المخططين في القرن الماضيي بسيبا ايديياد الة ير  مين الرييا الي  الميدن 

 وو ود عدد كبير في مواقع معينة دون ذلك .

هييذا التكييوين ميين السييكان يييصدب اليي  نقييم بالةضييااان المطقوبيية لقسيياكنين ونقييم الةضييااان المةتو يية و
وبالنتي ة تظةر الامراض الا تماعية لغرض ت نا ذلك كان التو ه ال  م اولة دراسية موضيوا الكثافيان 

ة الكثافة في موقع ب يث يتم توييعةا عق  المدن بطريقة مختقةة  سا البعد عن مركي المدينة . اهمية دراس
 معين :

 الكثافة تمكننا من اكتشاا الموقع السكني نسبة لقمدينة . -1

 الكثافة مصشر لدر ة الخصوصية بالموقع السكني لان الكثافة العالية معناها خصوصية اقل . -2

الكثافة مصشر لدر ية تخطييط الارض بالمبياني السيكنية كميا انةيا مصشير لمقيدار او نسيبة الةضيااان  -3
 . المةتو ة

من معرفتنا بالكثافة نتمكن من معرفة مقدار  صول الةرد عق  التشميس والانار  الطبيعية والتةوية  -4
. 

 نتمكن من معرفة در ة الي ام  في منطقة معينة سواا كانن  بالسكان او بالمباني . -5

  Housing Densitiesالكثافة الاسكانية 

ن تكييون المسييا ة كيقييو متيير او هكتييار او ايكيير    هييي معييدل الاشييغال لو ييد  معينيية ميين المسييا ة   ممكيين ا
وتعتبيير الكثافيية عيين الاسييكان بمةاهيمةييا عيين كةيياا  المنطقيية السييكنية المعنييية ميين خيي ل اسييتعراض الرصيييد 

وعيدد الو يدان السيكنية وتعتبير وعيدد السياكنين المتوقيع  وو يودهم  الاسكاني المقترح  لةضيااان المعيشية
 ط اسكاني مطروح .مقياسا اقتصاديا مةما لاب نم

 ويمكن التعبير عن الكثافة في الاسكان بطرق مختقةة مث  :

 / هيكتار2كثافة الرصيد السكني المستغل ............. متر 
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 الكثافة السكانية   ............................ شخم / هيكتار 

 كثافة الو دان السكنية ....................... و د  سكنية/ هيكتار

 ثافة الاسر  .................. اسر  / هيكتار ك

 الكثافة الاسكانية الخطية .......... متر طول / هيكتار 

 كثافة الاكتظاظ ............... شخم / الغرفة 

 متر  مربع 4444ايكر = 

 متر مربع 14444هيكتار = 

 2متر 2544دونم= 

 بصيغتين هما : ميع هذه المةاهيم في الكثافة الاسكانية توخذ عاد  

 اولا : صيغة الكثافة السكنية الا مالية لكامل القطاا السكني او ال ي :

اب مع  ميع الخدمان الارتكاييية الثقافيية والا تماعيية والت اريية والترفيةييه  ومواقيا السيياران والطيرق 
 الداخقية .

لاطةيال  ودور ال ضيانة كل مايتعقق بموقع السيكن الصيافي فضي  عين مواقيع الميدارس وريياض ا يقصد به
والم معان الت ارية والثقافية ومواقا السياران العامة والمتعدد  لقطوابق وال دائق العامة  ضمن  المنطقة 

 السكنية والمسا ان الرياضية والمراكي الص ية الم قية .

الشيارا  يضاا اليةا مسا ة الشوارا الم يطة بالمنطقة السكنية وال   د معين   توخذ عاد  نصيا عيرض
الصيناعية والمعاهيد والثانوييان المتخصصية  سيابان المسيا ان الا ماليية المنياطقالم يط   وتستثن  مين  

 وال دائق العامة عق  مستوى المدينة .

م  ظة / يصكد بعض المختصين ان هنالك ع قة رياضيية بيين الكثافية السيكانية والبعيد عين مراكيي المدينية 
تكون قرا المراكي الت ارية  والادارية ثم تبدا بالانخةياض بع قية طرديية كقميا فالكثافان السكانية القصوى 
 ابتعدنا ن و اطراا المدينة .

يبرر ذليك عقي  اسياس النظير  الاقتصيادية بالنسيبة لقيمية الارض  ييث تقعيا دورا رئيسيا فيي الع قية  بيين 
طقية المركيي فضي  عين ذليك  ارتةياا الكثافة والبعد عن المركي وذلك لانةا تصل ال  قيمتةا القصوى في من

 كقةة النقل وطول خطوط المواص ن ومسار الر قة اليومية ل شخام .

هذه النظر  الاقتصادية يمكن ان تنطبق عق  المدن الكبيير  العاليية والقديمية منةيا باليذان ولايمكين اعتمادهيا 
 عق  المدن ال ديثة .

لي رض فيي المدينية فالمدينية ي يا وقبيل كيل شييا ان  ان اب مخطط مدن يتمني  ان لا ييتم ت دييد اب سيعر
 تخطط ببعد انساني يشمل تعامل الم تمع مع الةرد وبما ي قق را ة الانسان اولا واخرا .

 

 ثانيا: صيغة الكثافة الا مالية السكنية الصافية : اب بدون الخدمان المذكور  في الصيغة الاول  

باتةا مثل المناطق الخضراا المخصصة لااسترا ة السياكنين وت ميع تشمل مواقع الابنية السكنية وكافة مقتر
المسنين  ولعا الاطةال وسا ان الخدمان المنيلية المكشوفة   مثل سا ان نشر الم بس   ومناطق وقوا 
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السييياران الخاصيية بييالم مع السييكني المعنييي ويضيياا اليي  هييذا نصييا عييرض الشييارا الم يطيية بالمنطقيية 
 متار .السكنية ولغاية ستة ا

ان دلائل كثافية السيكن الا ميالي الصيافي   الكثافية العاليية و المتوسيطة و الواطئية   فمين الصيعوبة ت دييدها 
بشيكل م ييرد  يييث ان ت ديييد الكثافية الاسييكانية العالييية او المتوسييطة او الواطئية سيييرتبط بعييدد ميين العوامييل 

راث المدينة او الدولة المتبع في مشاريع التطوير التخطيطية والتصميمية والا تماعية . وارتباطةا بتققيد او ت
 الاسكاني فض  عن الموقع الم دد لقمشروا السكني ونمط البناا المتبع .

فمث  الكثافة الاسكانية العالية بمنطقة تقع عق  اطراا المدينة يمكن اعتبارها كثافة واطئة او متوسطة قيساا 
 سكنية / هيكتار . كثافة عالية الاسكان المنةرد الاسر .و د   35ال  ققا المدينة . ويمكن اعتبار 

   وتعتبر كثافة واطئة ضمن   Row Housesبينما تعتبر متوسطة في الاسكان منةرد الاسر المت صق   

 الاسكان متعدد الاسر في الابنية السكنية العالية .

 ار الكثافيية السييكنية  ميييع المسييا ان المييذكور  ضييمن موقييع السييكن الا مييالي الصييافي ت ييدده معييي
 سكن صافي / هيكتار   2الصافية   م

 مسيا ة الموقيع السيكني الصيافي  2الكثافة السكنية الصافية = المسا ة الا مالية لقسيكن الصيافي م /
 هيكتار 

 الي  المسيا ة  2اما الكثافة الا مالية لقسكن فت ددها الع قة بين المسا ة الا مالية لقسكن الصيافي م
وم الموقع السيكني ميع كافية خيدمان البني  الارتكاييية الثقافيية والا تماعيية والت اريية الا مالية لعم

 .والدينية والترفيةيه وتقاس بالةيكتار 

 / مسا ة الموقع الا مالي  هيكتار  2الكثافة السكنية الا مالية = المسا ة الا مالية لقسكن الصافي م

 

 

/ شيخم وي يدد عياد  مين قبيل الدولية كةيدا  2س بيال مم  ظة / المعيار السكني الم دد لكيل شيخم يقيا
اسياس لتغطيية الع ييي الاسيكاني فييي ال الية الراهنية لييذلك البقيد وي ييا ان ي سيا عقي  اسييا س عيدد الامتييار 
المربعة لقسكن المستغل الذب ي ا ان تيوفره الدولية لكيل ميواطن . ضيمن ميد  يمنيية ت يددها الاسيتراتي ية 

 الاسكانية لقبقد .

السكني قابل لقتر يل بعد تغطية الع ي السيكني الكاميل . فميث  اليدول الاشيتراكية كانين قيد  يددن والمعيار 
/ شخم  لكل سكن مستغل  ولكل مواطن وبعيد تغطيية الع يي الاسيكاني بالكاميل  2م 9معيارا اسكانيا قدره 

 /  شخم . 2م 12تم تر يل المعيار السكني ال  
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 كنية ومةةوم الاكتظاظ :ثانيا  : الكثافة الس

هذا الدليل السكني هو متغير مشتق  من واقع كثافة الرصيد السكني  المستغل  ولايمكن ان تعبر عنه بصيغة 
وا ييد  مييالم يييرتبط بالمعيييار السييكني المصقيين لقسيياكن الوا ييد والم ييدد ضييمن اسييتراتي يان تغطييية الع ييي 

متر مربع / شخم  وقد اعتمد في كثير  6و 3لثالث مابين الاسكاني   عاد  يتراوح في كثير من دول العالم ا
 متر مربع / شخم . 9من الدول الاشتراكية بواقع 

 الكثافة السكانية تخضع لقمعادلة الرياضية الاتية :

/ معييار السيكن المسيتغل 2الكثافة السيكانية   موقيع م يدد   = مسيا ة السيكن المعيشيي المسيتغل الا ميالي م
 ا ة الموقع  وتقاس بالةيكتار لقةرد الوا د * مس

 م  ظة / 

  مسا ة السكن المستغل : هي المسا ة الا مالية الم تمقة في التصميم المقترح لقسكن المستغل وهي
 تعتمد عق  دقة التصميم وعدد الطوابق المعتمد  لقمباني السكنية .

  مين مسيا ة السيكن المسيتغل معيار السكن المستغل لقةرد الوا د : هو ل د الادن  الذب ت يدده لدولية
لكييل مييواطن ويعتمييد عقيي  امكانيييان  الدوليية المعنييية واسييتراتي ياتةا الاسييكانية او يعتمييد عقيي  واقييع 

 ال ال الةعقي لقمنطقة المعنية .

 الاكتظاظ : هو مةةوم ي دد واقع  ال اب منطقة سكنية ت ن الدراسة وي سا ضمن المعادلة الاتية :

 لسكان الةعقي ا منطقة السكن   شخم / مسا ة الموقع   هيكتار  الكثافة السكانية = عدد ا

  اب ييياده عين المعيايير المقتر ية لقسيياكن الوا يد عين عيدد السياكنين فييي الةيتيار الوا يد ي يدد قيميية
 .الاتظاظ  في المنطقة المعنية 

 س يتييار يعتبيير بييررب كثييير ميين المختصييين الاسييقوا لانسييا لقييياكان ت ديييد عييدد الاشييخام فييي الة
 الكثافة السكانية والذب ي افظ في اغقا ال الان عق  عدم وصول  الان   الي ام   الاكتظاظ  

  كما ويمكن عتباره دليل لقياس در ةالي ام لاب موقع مطقيوا ي يدد ال يدول الاتيي كمصشير   عيدد
قموقيع الاشخام / هيكتار   لقمناطق السكنية المختقةية نسيبة الي  عيدد الطوابيق السيكنية المعتميد  ول

 / شخم   سكن مستغل 2م 9السكني الصافي وباعتماد معيار سكن صافي لكل مواطن   

 

 

 

عددددددددددددددددد   

الطوابددددددد  

 المعتم  

2 3 4 5 6 7 8 

عددددددددددددددددد   

السددددد      

 ب له كت ر 

سدددددددددددد     

 ه كت ر 

 وبم  لايقل

222 333 422 444 533 555 611 
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 ح مةةوم الي ام واقعا سقبيا لقمنطقة .كما ايداد عدد الساكنين في الةيكتار الوا د عن العدد المدد اصب

/ شخم    الية تر ييل  2م 15-13/ شخم ال   2م 9اما عند يياد  المعيار السكني لقمواطن الوا د عن 
المعيييار بعييد سييد الع ييي الاسييكاني   فةييي هييذه ال اليية عييدد السيياكنين فييي الم قيية السييكنية المعنييية سييوا يقييل 

سا ة الا مالية لقشخم الوا د داخل المنطقة السكنية وبخدمان البن  ويترتا عق  هذه العمقية يياد  في الم
 الت تية الارتكايية الا تماعية والثقافية والترفيةه كافة .

   ربط كبير بين مقةوم الكثافة السكانية ومةةوم الي ام  

لطبيعيه وخاصية الي ام يكون واض ا في مراكي المدن ومراكي المدن التققيدية ذان الا وال المعيشية غير ا
 في المستوطنان العشوائية والتي لم تخضع ال  اب سيطر  تخطيطة او تصميمية .

شيخم /  1254مث  : وصقن كثياا المنياطق العشيوائية غيير المخططية فيي مدينية رييو دب  يانيروا الي  
 هيكتار وكذلك في ماني  

 شخم / هيكتار  144في  ين وصل في بعض ا ياا القاهر  ال  

 شخم/ هيكتار  5444ستوطنان البشرية في هونك كونك ن د ان النسبة ارتةعن ال  وفي الم

شييخم / هيكتييار فييي عمييار  سييكنية  15254بعييض المشيياريع ذان الطرو ييان ال ديثيية تةييدا اليي  اسييكان 
 متكامقة الخدمان في هونك كونك 

ة شريطة ان لاييييد عيدد في العراق تقوم الدولة بمساعد  ودعم مصسسان الاسكان ومشاريع الاسكان الخاص
 شخم / هيكتار . 544السكان عن 

م  ظة : لايمكن اعتبار الكثافة السكنية عالية  الة اكتظياظ  اذا  صيل كيل فيرد عقي    صيته مين المعييار 
 السكني المستغل .

 3 اذا اننا ن د ان بعض الا ياا القديمة والتققيدية يصل عدد الاشخام ضمن الو د  السكنية بيما ييييد عين
 فةذه ال الة تعتبر  الة اكتظاظ وي ام .  2م 54او  34عوائل وضمن مسا ة تصل ال  

شيخم/ الةيكتيار الا  1244اما في نيويورك ن د ان الكثافة السكنية في بعض ا يائةا الراقية قد تصيل الي  
 هيا اسيعارا انةا ت افظ عق  المعيار السكني المستغل لكيل ميواطن مميا  عقةيا مين اغني  منياطق العيالم واع

 واكثرها رقيا .
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ومامسا ة ماهو عدد الو دان السكنية  وعدد الاسر   شخم 544و12م مع سكني يبقغ عدد افراده  \س/ 
كيا تويا   و طوابق . 6الموقع الا مالي الايم لتشيده عقما ان ارتةاا الو د   السكنية المتكرر   تتالا من 

 فيه  لا تماعية العامةالخدمان ا

 مثال : 

هكتار ماهو عدد الاشخام الذب يستوعا الموقع وماهو عدد الو دان السكنية  44م مع سكني مسا ته 

 شخم / هكتار ؟ 344وماهي مسا ة الدور السكنية اذا عقمن ان الكثافة الاسكانية 

 مسا ة الموقع ؟ % من25وماهي مسا ة الخدمان العامة ؟ مدراس و وامع   ونسبتةا تمثل  

 

 ال ل :

 الكثافة الاسكانية = عدد الاشخام / مسا ة الموقع 

  44= عدد الاشخام /344

 نسمة او شخم  12444عدد الاشخام 

 عدد الو دان المطقوبة = عدد الاشخام / معدل   م الاسر  

 و د  سكنية  2444=  6/ 12444عدد الو دان = 

 الخدمان العامة =  

 444444ن وله ال  متر و=  هكتار  44الموقع 

 مسا ة الخدمان العامة  2م 14444= 144/ 25*  444444

 مسا ة الخدمان العامة  –مسا ة الو دان السكنية  المسا ة الصافية لقسكن = مسا ة الموقع الا مالي 

  2م 344444= 144444 -444444= 

 د  السكنية مسا ة الو  2م 154و د  =  2444/ 344444مسا ة الو د  السكنية = 

 

  floor Area ratio (Far)ثالثا : الكثافة البنائية  

وهي نسبة م موا مسا ة البناا لكافة الطوابق والمستخدمة لقسكن مقسيومة عقي  مسيا ة الارض الا ماليية 
 ولاتدخل ضمن مسا ة البناا مايقي:

  Atriumالشرفان المكشوفة والبالكونان المةتو ة والةضاا الداخقي العام  -1

 واقا السياران والكرا ان ومخاين المعدان م -2

 السرداا غير المستخدم لااغراض السكن  -3

 خدمان البن  الت تية الاتكايية . -4
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 ال ساا الرياضي:

B=   % النسبة المصية المتشيد  من م موا مسا ة القطعة 

G2= المسا ة المشيد  م 

L2= مسا ة الارض م  

F نائية  نسبة التغطية البFAR%  

S عدد الطوابق = 

 مثال : 

فميا  2 154مشيد عقيةا بناا باربعة طوابيق ومسيا ة الطيابق الارضيي هيي  2م 244قطعة ارض مسا تةا 
 هي نسبة التغطية ؟

L =244 

S =4  

G =154 2م  

F=G*S/L 

150*4/ 200= 3 

 plot coverرابعا: النسبة المئوية لتغطية الارض 

المبنية لقطابق الوا د ال  مسا ة الارض السكنية   الصافية او الا مالية   فمث  لو ققنيا  وهي نسبة المسا ة
% من الارض السكنية مخصصة ل بنية السكنية  44% هذا يعني ان هنالك 44ان نسبة البناا الصافية هي 

% ميين الارض عبييار  عيين مسييا ان مةتو يية كةضيياا خييار ي ومسييا ان خضييراا خييام 64بينمييا هنالييك 
 بالسكن .

يعتبر معيار النسبة المئوية لتغطية الارض من المعايير الاساسية المعتمد  في كثير من الدول المتقدمة وذلك 
لضمان معايير الاضاا  الطبيعية والتشميس خصوصا في المناطق البارد  والمعتدلة فض  عن تطبيق مةةوم 

 الشرفية وعدم الخصوصة .
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B= G/ L 

F= B* S 

F= G/L* S 
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 Density of the  cityخامسا : كثافة المدينة 

 تشير ال  عدد سكان المدينة نسبة ال  الةكتار الوا د من مسا تةا وو د  القياس هي شخم/ هكتار 

تكييون كثافيية المدينيية متشييابةه اليي  الكثافيية الاسييكانية ميين  يييث و ييد  القييياس الا ان مةييردان مسييا ة المدينيية 
لقمدينة تصخذ فيةا مسا ة الاراضي ويستنثن  مختقةة عن مةردان الموقع السكني  يث ان المسا ة الا مالية 

 منةا الانةار والاراضي اليراعية والتش يران .

 الغاية من كثافة المدينة هي مقارنة المدن مع بعضةا البعض واكتشاا اهمية كل مدينة من هذا الرقم مث  :

 شخم / هيكتار  مدينة كبير  نسبيا  144

  شخم / هيكتار  مدينة متوسطة ال  م 154

 شخم / هيكتار مدينة صغير  ال  م  144


