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 المستخلص
الاسكان المیسر عرف البحث . لاسر ذات الدخول المتوسطة والواطئة لاللائق توفیر السكن بالاسكان المیسر یرتبط    

والتي تكون دخولها بحدود  الواطئةالاسكان الذي یلبي حاجات مدى من الدخول التي تتدرج من المتوسطة الى  اجرائیاً بأنه
ایجارا (للأسر من الدخل السنوي%) 30(تتجاوز كلف الاسكان بحیث لا من متوسط الدخول لمنطقة معینة%) 80-60%(

أحیاء لحل مشاكل الانتشار الحضري للوصول الى  تنمیة تتضمن مجموعة من المبادئ فهواما النمو الذكي  .) او امتلاكا
وقد . تعدد خیارات الاسكان و تحقق الجوانب البیئیة والاجتماعیة والاقتصادیة و ة للأسكان المیسرمتضامة داعم سكنیة

في كلف الاسكان  على المقیاس الصغیر وجود فجوة معرفیة حول تأثیر مبادئ النمو الذكي(برزت مشكلة البحث المتمثلة بـ
تم بناء اطار نظري  ولتحقیق هدف البحث. الصغیرعلى المقیاس العلاقة هذه هدف البحث في تحدید  مثلوت) المیسر

مفردتین الاولى الاطار النظري   شمل. خص كل من مفهوم الاسكان المیسر والنمو الذكي وصولا الى المفردات الرئیسیة
ردات النمو الذكي على المقیاس الصغیر وصولاً الى المف والثانیة هيمبادئ النمو الذكي التي ترتبط بالاسكان المیسر هي 

مشاریع عالمیة وعربیة ومحلیة ، اظهرت  ثلاثةومن خلال تطبیق هذه المفردات على . المستخلصة من الاطار النظري 
 ).الاسكان المیسر خیاراتتعدد (ان اكثر مبدأ مؤثر هو  و النتائج تباینها في مدى تحقیقها لهذه المفردات

 مبادئ النمو الذكيالنمو الذكي ، الاسكان المیسر ، : الكلمات المفتاحیة
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Abstract 
The concept affordable housing deals with affording adequate housing to a moderate  and low 
income households. The research defined affordable housing as housing deals with moderate 
and low income households (60%-80% AMI) that housing costs don’t exceed (30%) of their 
annual income (renting or owning) , while smart growth is defined as a development that 
contains a set of principles related to compact design and affordable housing .The research 
problem  is embodied as (a knowledge gap about the effects of smart growth principles at a 
micro scale on the costs of affordable housing).The research built a  theoretical framework 
including both  of affordable housing and smart growth concepts. It included two terms, the 
first one was the ( smart growth principals) , and the second one was  ( the smart growth at a 
micro scale (community)). The measurement included indicators driven from the theoretical 
framework, which had been applied on three national, Arabic and local projects.  
 Finally the research finding showed different results varied between the different projects and 
the most effective principal was (affordable housing choices). 
 

Key words: Smart Growth , Affordable Housing , Compact Smart Growth development, Smart 
Growth development scale. 
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 مقدمة -1
بَرز الاسكان المیسر لحل مشاكل زیادة الطلب على الاسكان وتوفیر السكن اللائق لأسر الدخول المتوسطة والواطئة    

مفهوم الى هذا الالادبیات السابقة التي تناولت  اشارت. وتسهیل حصولها على الوحدة السكنیة وفقا الى الدخل السنوي للأسر
 .كلف الانشاء وتصمیم الوحدة السكنیة على المقیاس الصغیرتقلیل كلف الوحدات السكنیة في ضوء تقلیل 

رتبط بمفاهیم متعددة وا، اطئة الكثافات من خلال مبادئهلأنتشار الحضري والتنمیات الو اظهر النمو الذكي لحل مشاكل 
 الدولة والاقلیم  المقیاس الكبیر على مستوى: بثلاثة مقاییس شملت  هاضافة الى ارتباطبالاتنمویة وسیاسیة وستراتیجیة   

 .المقیاس الصغیر على مستوى الحي والمجاورة السكنیة  ،المقیاس المتوسط على مستوى المدینة 
استعراض الدراسات السابقة لكلا  ضافة الى بالامفهومي الاسكان المیسر والنمو الذكي على التوالي  طرحالبحث  تضمن

تصمیم  تضمن. القیاس الذي تم اعتماده مع طرحات والقیم الممكنة ستخراج المفردلابناء الاطار النظري المفهومین و 
مناقشة وتحلیل نتائج الدراسة العملیة والوصول الى  مع البحث عرض المشاریع المنتخبة للدراسة العملیة والعینات المنتخبة

 .الاستنتاجات الخاصة والعامة للعلاقة بین مبادئ النمو الذكي والاسكان المیسر والتوصیات 
 الاسكان المُیسر -2

 : وكما یأتيالادبیات السابقة  اهم التعاریف التي وردت في عرضاجرائیا بعد الى تعریف الاسكان المُیسر  تهدف هذه الفقرة     
-Advisory Metropolitan Council Staff (2006/ فریق موظفي المجلس الاستشاري للمدن في امیركا عرف

USA ( اسعارها   تتجاوز الذي یتضمن وحدات میسرة لا المیسر بأنه الاسكان  الاسكان)من اجمالي دخل الفرد %) 30
  [Advisory Metropolitan Council Staff,p4] .) ایجارا او امتلاكا( السنوي

الذي یخص الأسر التي لایزید دخلها عن  الاسكان الى كونه  (Steiner, et al.,2007)  وأشار ستینر واخرون   
الذي )  .Kandel, et al(واخرون  واتفق مع تعریف ویلیام كاندل [Steiner,p23] .من متوسط الدخول لمنطقة معینة%) 80(

فما دون من %) 80(ان الذي یصمم للأسر التي تتدرج دخولها من المتوسط الى الواطئ وتبدأ من نسبة عرفه بأنه الاسك
 [Kandel,p300]. من الدخل السنوي%) 30(اكثر من  للمدینة او المنطقة بحیث لا یكلف الاسرمتوسط الدخول 

متوسط  او اقل من %)60( یعادل دخلهالعوائل التي ابأنه اسكان ) (Carlson et al./2012وعرفه كارلسون واخرون  
واتفق مع تعریف كارسویل  [Twin Cities LISC,2012,p4] .بدعم الاعانات العامة او بدونها الدخول لمنطقة معینة 

) Carswell.(  الذي اشار الى كونه الاسكان الذي یخدم الأسر التي تقل دخولها عن)من متوسط الدخول لمنطقة  %)60
 [Carswell,p782].معینة

الاسكان الذي یلبي حاجات  تعریفه اجرائیا بأنه یمكن الاسكان المیسربعد استعراض اهم التعریفات التي تناولت مفهوم    
من متوسط الدخول %) 80-%60(والتي تكون دخولها بحدود  مدى من الدخول التي تتدرج من المتوسطة الى الواطئة

 .)ایجارا او امتلاكا( للأسر من الدخل السنوي%) 30( تتجاوز كلف الاسكان بحیث لا لمنطقة معینة
 النمو الذكي -3
 :الادبیات السابقة وكما یأتيماورد عنه في الى تعریف مفهوم النمو الذكي أجرائیا بعد عرض  محورال اهدف هذی

 تنمیة/ النمو الذكي  3-1-1
 النمو الذكي )US Environmental Protection Agency(EPA) /2001(عرفت وكالة حمایة البیئة الامیركیة    

انه التنمیة التي تخدم البیئة والاقتصاد والمجتمع وایجاد الموقع الامثل لاستیعاب التنمیة وتدعم التنمیة الاقتصادیة ب
اقامة مع الاقتصادي  وتزوید الاحیاء بالخدمات والترفیه والتنافس ، للتوظیف وتوفیر قاعدة مالیة والاعمال والتي توفر فرصاً 

حیاء وتشجیع وسائل النقل النظیف وتحسین قیم الا، احیاء متعددة الخیارات الاسكانیة لاتاحة الوحدات لمختلف الدخول 
 ازن مابینها وبین التنمیةتوفر بیئة نظیفة وتو  ،القائمة وخلق الحس بالمكان اضافة الى اقامة مجتمعات صحیة  السكنیة

[Environmental Protection Agency,p1] 
للنقل تتضمن مجموعة من الاهداف والمبادئ التي تتحقق  ةفعرفه بأنه تنمیة متضامة وموجه )(Marlow/2008أما مارلو 

 [Marlow,p2] .من خلال سیاسات استعمالات الارض لاستیعاب النمو
 مبادئ/ النمو الذكي  3-1-2

مجاورات في بانه محاولة لتجنب انماط النمو المستقبلیة التي تسبب :  النمو الذكي )(Kelsey/2006ي كیلس عرف    
عن طریق مجموعة من المبادئ  حققسكنیة غیر متسقة وعزل الاستعمالات السكنیة عن الاعمال والصناعات والنقل ویت
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 الحس بالمكان ،اقامة احیاء المشاة، تعدد خیارات الاسكان ،التصمیم المتضام، الاستعمال المختلط( :المتمثلة بما یأتي
 [Kelsey,p1] .)كفاءة الكلف، تعدد خیارات النقل ،توجیه التنمیة ،المشاركة المجتمعیة، الحفاظ على الفضاء المفتوح

بأنه شكل من أشكال التنمیة یضم  تعدد الاستخدام وتخطیط عالي الكثافة وتوقیع النقل  / Sarah)2007 (.ل سارة عرفته
اشارت الى كونه حل للانتشار الحضري كما   ،ضمن منطقة واحدة واقامة ممرات مشي صدیقة للبیئة ضمن مشهد المدینة

المكونات المفتاحیة لبرنامج النمو  یمثل الاسكان المیسر وتنوع توفیرالذي ینتج عنه مراكز مدن متهرئة وتدهور بیئي وان 
  توفیر مدى من فرص الاسكان، المباني المتضامة ،الاستعمال المختلط(:خلال مبادئ متعددة تمثلت بالأتيمن  الذكي
راضي الحفاظ على الفضاء المفتوح والا،  میزة والجذابة وخلق الحس بالمكانالم الاحیاء السكنیةدعم ،  لمشاةا أحیاءاقامة 

تشجیع ،  التنبؤ بخیارات التنمیة،  توفیر خیارات متعددة للنقل،  تقویة المجتمعات القائمة،  الزراعیة والاراضي البیئیة
 [Sarah ,p5] .)المشاركة المجتمعیة واصحاب القرار في اتخاذ قرارات  التنمیة

 ادارة النمو/ النمو الذكي  3-1-3
الذكي بانه اداة لادارة النمو ومواجهه الاثار السلبیة للانتشار الحضري وایجاد النمو  ) (Susan /2000 سوزان عرفت    

الحلول لتلك المشاكل من خلال اعادة تنشیط مركز المدینة وزیادة الكثافات السكانیة في المركز وادارة البنى التحتیة للسیطرة 
 [Susan,pi] .على نمو الضواحي

فعرفه بأنه منهج لادارة النمو للسیطرة على الانتشار الحضري لمنع   :) (Schiuma, et al./2013وآخرونأما سكیما 
 .التأثیرات السلبیة للتنمیات الحضریة الواطئة الكثافة على جودة البیئات الفیزیائیة والاقتصادیة والاجتماعیة

[Schiuma,etal,p94] 
 سیاسة/ النمو الذكي 3-1-4

التي  السیاسات التي تتضمن مجموعة من الاهدافمجموعة من  بأنهالنمو الذكي   )(Downs/2004 داونزعرف    
تواجه الانتشار الحضري فالاهداف تحد من التوسع نحو الخارج وتشجع كثافات التنمیة العالیة وتشجع الاستعمال المختلط 

 .للارض والنقل العام واعادة احیاء وتنشیط المناطق القدیمة والحفاظ على الفضاء المفتوح وتعزیز الاسكان المیسر
[Downs,p3] 

 تهدف للحد من الاثار السلبیة للانتشار الحضري  یاساتبأنه مجموعة من الس )(Summerville./2011 عرفه سمرفل
التي تدعم زیادة الكثافات  تحقیق تخطیط مثالي متعدد خیارات الاسكان والنقل واعتماد ستراتیجیات الاملاء الحضريو 

 brown fields( .[Summerville,pp8-9]( یةالبنواعادة تنشیط مراكز المدن المتهرئة وتنمیة الحقول 
 ستراتیجیة/ النمو الذكي  3-1-5

 الى كون النمو الذكي ستراتیجیة تخطیطیة تضم مجموعة من العوامل : )(Karvonen/2011. أشار كارفونین   
تهدف الى تقلیل كلف انشاء الخدمات ودعم تكامل الاحیاء السكنیة اقتصادیا واجتماعیا وتوفیر الاسكان المیسر وتوفیر 

أما البنك  [Karvonen,p81]. ویتضمن مجموعة من الستراتیجیات التي تدعم من خلال القوانین التخطیطیة.الاعمال
فأشار  The international bank for reconstruction and development) /2011(العالمي للانشاء والتنمیة  

الى كونه ستراتیجیة لاستعمالات الارض وادارة النمو لتحسین التنمیة الحضریة من خلال تحسین البیئة والنمو الاقتصادي 
 [The international bank for reconstruction and development,p185].والاجتماعي

بأنه تنمیة تتضمن مجموعة من (عریفات  التي تناولت مفهوم النمو الذكي یمكن  تعریفه اجرائیا بعد استعراض اهم الت
تعدد خیارات  و متضامة داعمة للأسكان المیسر أحیاء سكنیةلحل مشاكل الانتشار الحضري للوصول الى  المبادئ

 .) الاسكان و تحقق الجوانب البیئیة والاجتماعیة والاقتصادیة
 السابقةالدراسات  -4

 :الى توضیح الدراسات التي تناولت مفهوم الاسكان المیسر وكما یأتي تهدف هذه الفقرة 
 دراسات الاسكان المیسر4-1
 )(Bender /1985 بیندردراسة  4-1-1

بتسریع عملیة  فئتین الاولى هي تقلیل كلف الانشاء الجدید المتمثلة توفیر الاسكان یكون فيالى ان  أشارت الدراسة    
 ةالشرائیة من خلال ستراتیجیة شراء الافراد للوحدات الصغیر  سرهي زیادة قدرة الا: الثانیة. وتشغیل المبنى التصمیم والانشاء

بالكلف التي ترتبط بدخل دراسة الاسكان المیسر ال ربطت. ثم الانتقال الى وحدات ذات جودة اعلى بزیادة قدرتهم الشرائیة
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شاء والتصمیم اضافة الى زیادة قدرة الاسر الشرائیة للانتقال الى وحدات ذات جودة اعلى من خلال تقلیل كلف الان الأسر
 [Bender,p3] .وتیسیر الوحدات للدخول الاقل

  ) Jia /1998 (  جیا دراسة 4-1-2
بمواقف للسیارات یسبب زیادة  الى ان تزوید المنازل أشارتالاسكان المیسر بتوفر مواقف السیارات و  ربطت الدراسة    

تیسیرها لذلك یلجأ المخططون الى تنمیة النقل الموجه للاعتماد على النقل العام وتقلیل الاعتماد على النقل  ویلغياسعارها 
 [Jia,p25] . الخاص وتقلیل عدد السیارات على مسارات النقل الرئیسیة

  )أدریس /2004(دراسة  4-1-3
والتوجیه الافضل للوحدات السكنیة التي   كلف على مستوى الموقع من خلال دراسة الموقع اكدت الدراسة على تقلیل ال    

اما على مستوى الوحدة السكنیة  . اضافة الى التأكید على التوسع العمودي بدلا من الافقي ، ترتبط بتقلیل كلف الطاقة
 ،إدریس [ .ومة واعتماد النظم الانشائیة الغیر مكلفةفأكدت الدراسة على البساطة في التصمیم واستخدام المواد العالیة الدیم

 ]6ص -4ص
 )واخرون عبد اللطیف/ 2007 ( دراسة 4-1-4

فیما یخص المكان فیتطلب دراسة البیئة المحیطة . اكدت الدراسة على توفیر الاسكان المیسر من خلال المكان والزمان    
یخص الزمان فیتطلب سرعة انجاز المشروع بالارتباط مع  اما ما ، بالموقع او المبنى على المستوى المحلي والاقلیمي

 ]131ص  -127ص ،واخرون,عبداللطیف، [ .حجمه وفهم طبیعة المشروع المنفذ
 ) كوركاس/ 2012(دراسة   4-1-5

لتحسین  دولةاكدت الدراسة على دور التمویل في توفیر الاسكان المیسر لأسر الدخل الواطئ اضافة الى دور ال    
 ]32ص -31ص كوركاس ، [ .الاسكان وتوفیر السكن اللائق

  )الجمیل /2013( دراسة  4-1-6
 طرحت الدراسة مجموعة من الخصائص التصمیمیة لجعل الاسكان میسراً والذي یتحقق من خلال ستراتیجیة التكیف     

 ]1ص ،الجمیل[ .ومن الخصائص التصمیمیة التي تشمل التنظیم الفضائي والانفتاحیة وغیرها
 )ظبیة/ 2013(دراسة  4-1-7

واكدت على علاقة  )الاقتصادي والبیئي والاجتماعي(اشارت الى علاقة الاسكان بالتنمیة المستدامة بابعادها الثلاثة     
فقد اكدت  بیئيالاسكان المیسر بالتنمیة المستدامة فیما یخص البعد الاقتصادي فقد اكدت على زیادة الكثافات ،اما البعد ال

اضافة الى ستراتیجیة التمكین التي .على مفردات سهولة الوصول والحفاظ على الموارد مع دعم حركة المشاة والنقل العام
 ]174ص ظبیة ، [ .توفر التمویل والخدمات للاسكان المیسر

مما تقدم فان الاسكان المیسر یرتبط بتقلیل الكلف من خلال جوانب تصمیمیة ترتبط ببساطة التصمیم والتكیف والمرونة 
والاعتماد مع سرعة التنفیذ والانشاء اضافة الى دراسة الموقع وبیئة المبنى وعزل مواقف السیارات عن الوحدات السكنیة 

 .ط بتمویل الدولة وزیادة الكثافات الاسكانیةو جوانب ستراتیجیة ترتب ،على النقل العام
 دراسات النمو الذكي 4-2

 :تهدف هذه الدراسات الى توضیح الدراسات التي تناولت النمو الذكي وكما یاتي
 ):/Goetz 2008( كویتز دراسة 4-2-1

ـــــة مقـــــاییس اشـــــارت الدراســـــة     ـــــذكي یتضـــــمن ثلاث ـــــأن النمـــــو ال ـــــت ب ب ـــــى تمثل ـــــاس الصـــــغیر الـــــذي یعمـــــل عل تنشـــــیط المقی
ــــــة و  .الاحیــــــاء الســــــكنیة والمجــــــاورات المنفــــــردة مــــــن حیــــــث التصــــــمیم المقیــــــاس المتوســــــط  الــــــذي یضــــــم القــــــوانین التخطیطی

الــــــــذي یضــــــــم  المقیــــــــاس الكبیــــــــرو .  وقــــــــوانین اســــــــتعمالات الارض والنقــــــــل والحفــــــــاظ علــــــــى الاســــــــكان والفضــــــــاء المفتــــــــوح
كة المجتمعیــــة وتشــــارك المــــوارد وتضــــم حــــدود النمـــــو مجموعــــة الســــتراتیجیات التــــي تتعامــــل مــــع الاقلــــیم الطبیعـــــي والمشــــار 

 [Goetz,p268]  .الحضریة وتنطیق الاحتواء
رة والحي السكني والمقیاس بأن المقیاس الصغیر یكون على مستوى المجاو ) كویتز(من دراسة البحث ستنتج ی    

 . یكون على مستوى الاقلیم أما المقیاس المتوسط فیكون بین المقیاسین الصغیر والكبیرالكبیر 
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 )Karen (1999/دراسة كارین  4-2-2
بزیادة (خلال مبادئة المتمثلة  من ان الاسكان المیسر هو احد اهداف النمو الذكي التي یحققهاالدراسة الى اشارت    

 زیادة ففیما یخص) البنى القائمة اعادة تأهیلوالتضام والتوازن بین الاسكان والاعمال و  والاستعمال المختلط الكثافات
أما مایخص . معهاالتي تتناسب طردیا  )Urban containment)( )1الحضري  اشارت الى مفردة الاحتواء فقد ات،الكثاف

من ربط الاسكان المیسر بالنمو الذكي ی فأنه الذي یضم الفعالیات الحضریة كالسكن والصناعة والتجارة الاستعمال المختلط
 [Karen, p517] :مایأتي خلال

 .تنمیات الاستعمال المختلطخلال المیسر من الاسكان  وفیرت -1
 .زیادة الكثافات الاسكانیة قرب المراكز التجاریةو  كثافة اعلى للمجاورات -2
 .تشجیع اسكان الاملاء الحضري -3
 .السكنیةتعریف مراكز وحافات الاحیاء  -4
 .تعدد خیارات الاسكان -5

 [Ibid,p520] :وصنفته الى نوعین )(Smart growth housingمفهوم اسكان النمو الذكي  الدراسة  وطرحت
خارج حدود المدینة فیكون الاسكان عبارة عن تصغیر للاراضي السكنیة الواسعة المنفردة العائلة والتي تكون بكثافة  -1

 .او انشاء تنمیات جدیدة عالیة الكثافةلواحد لهكتارال سكنیة وحدة)  24-49(
داخل المدینة ویعتمد تنمیة الاملاء الحضري للتنمیات الجدیدة الداخلیة والاستفادة من المباني القائمة القدیمة وتكون  -2

  .او اكثرالواحد  رسكنیة للهكتاوحدة ) 123(بكثافة
على أسكان النمو الذكي الذي یكون اما خارج المدینة أو داخلها مع التاكید على  مبدأ ) كارین(اذن اكدت دراسة    

الاحتواء الحضري والاملاء الحضري وتنمیات الاستعمال المختلط وتعدد خیارات (من خلال زیادة الكثافات الاسكانیة 
 .ولم تتطرق الى موضوع كلف الاسكان المیسر) الاسكان

 )(Daniel /2001 دراسة دانیال 4-2-3
الحد من انتشار التنمیات  الدراسة الى ان الهدف الاساسي للنمو الذكي والحفاظ على المجاورة السكنیة هوأشارت     

السكنیة الواطئة الكثافة وتنمیة الاشرطة التجاریة على الطرق الشریانیة والامتداد خارج المدن والقرى لذلك فان النمو الذكي 
یدعو الى تنمیة ذات كثافة عالیة موجهه للمشاة ومتعددة الاستعمال والمدن المتضامة والضواحي التي تحیطها الاراضي 

 [Daniel,p274] .الزراعیة والفضاءات المفتوحة 
   )(Cauley /2002 دراسة كولي 4-2-4

الى علاقة الاسكان المیسر بالنمو الذكي من خلال الاحیاء السكنیة التي تحقق مبادئ النمو الذكي و الى  اشارت    
من خلال تبني الحكومة للقوانین بحیث تتضمن التنمیات الجدیدة الاسكان المیسر وتتمثل المبادئ المیسر الاسكان توفیر 

 [Cauley,Op.cit, pp9-10] :بمایلي
 ومكتبي لتقریب السكن من العمل وتقلیل كلف النقل ذات الاستعمال المختلط سكني وتجاري ) Clusters(مجامیع المباني   -1
 .احیاء سكنیة متعددة الخیارات والفرص الاسكانیة من منازل وشقق ومنازل الدخول الواطئة والمسنین  -2
الاحیاء المتضامة الصدیقة للمشاة وتتحقق عن طریق توفیر الاعمال والخدمات ضمن مسافات المشي ومعالجة الطرق  -3

 .لانه یوفر بیئة للتفاعل الاجتماعي مع تعزیز الهویة في الحي السكنيالمؤدیة الیها وبالتالي یخلق الحس بالمكان والحي السكني 
 .سات اعادة التأهیل والاستفادة من  المباني التاریخیةتنشیط الاحیاء السكنیة من خلال سیا -4
 .تشجیع المشاركة المجتمعیة والاستفادة من خبرة الساكنین  -5

الاستعمال المختلط وتقریب السكن من العمل والتضام وتنشیط الاحیاء السكنیة (على مبدأ ) كولي(اكدت دراسة     
 .  التي تحقق الاحیاء السكنیة المیسرة) القائمة والمشاركة المجتمعیة والحس بالحي السكني

 
 

 [Cauley,2002,p527] .الحضریة لمنع الانتشار الحضري وهي عبارة عن اراضي محاطة  بالحدود )(1
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 ) (Valdez /2014 دراسة فالدز 4-2-5
وانمـــــاط  باســـــتعمالات الارضالتـــــي تـــــرتبط  هالمیســـــر عـــــن طریـــــق مبادئـــــاشـــــارت الـــــى ارتبـــــاط النمـــــو الـــــذكي بالاســـــكان     

 [Valdez,pp2-4] :الى مبادئ النمو الذكي المتمثلة بمایأتي تالاسكان حیث اشار 
 .بحیث یوفر اسكاناً لمختلف الدخول وتوفیر فرص العمل لمختلف الفئات: تعدد خیارات الاسكان -1
 .حضري والحفاظ على الفضاء المفتوحلمنع الانتشار ال: الكثافة الحضریة العالیة -2
 .للمحافظة على البیئة وتصغیر احجام الوحدات السكنیة  :التنمیة المستدامة -3
 .حیث تساعد الحوافز الاقتصادیة على تلبیة الطلب على الاسكان :الفرص الاقتصادیة -4
 .تفردة یرتبط التنوع المعماري بالاحیاء التراثیة التي تخلق هویتها الم :التنوع المعماري -5

والتي ترتبط بمفردات ) المنفردة والمتعددة الاسر(التنمیات الاسكانیة فطرحت نوعین من التنمیة الاسكانیةاما فیما یخص     
 : تعدد خیارات الاسكان والتنوع وسهولة الوصول وكما یأتي

 : وتضم تنمیة الاملاء الحضري ضمن الاحیاء السكنیة المنفردة الاسروكما یأتي: التنمیة الاسكانیة المنفردة الاسرة - أ
 .المساكن الصغیرة المساحة -1
 ).cottages(الاكواخ  -2
 .الوحدات الجاهزة الملحقة بوحدات رئیسیة او التي تكون منفصلة  -3
 .التي یمكن تقسیمها لتستوعب النمو المستقبليالوحدات المرنة   -4
 .التي یمكن تقسیمها الى وحدات اصغر لتستوعب عدداً اكبر من الاسرالوحدات الركنیة  -5
والتي یتم تجمیعها لتضم عدداً اكبر من الوحدات على مساحة صغیرة وتتمیز باحتوائها على  وحدات الافنیة الوسطیة  -6

 .فضاءات الافنیة وموجهه نحو الداخل ویمكن ان تلائم الاسكان المتعدد الاسر
فاعات منخفضة الى الاسكان العالي وتتدرج من الاسكان الواطئ الكثافة بارت: المتعددة الاسرلتنمیة الاسكانیة ا - ب

الكثافة بارتفاعات عالیة فبالتالي تضم كثافات عالیة وتنوع الارتفاعات وتعدد خیارات النقل وتتضمن مجموعة من الالیات 
  :المتمثلة بما یأتي 

 .یة الطلب على الاسكانلتلب: دعم تنمیة الوحدات السكنیة الصغیرة -1
 .الذي یضم تعدد انماط الوحدات السكنیة: مناطق الاسكان الواطئ الارتفاع  -2
مثل التنقل دون الاعتماد على السیارة وبالتالي تقلیل كلف : تركیز النمو المتعدد الاسر في المناطق ذات النقل الجید -3

 .النقل وتیسیر الاسكان
 .زیادة انتاج الوحدات یخفض من سعرها في سوق الاسكان فتصبح میسرةوبالتالي : منع عوائق انتاج الاسكان -4
 .تسریع عملیة مراجعة المخططات وانشاء ضمانات لاستیعاب وحدات سكنیة اضافیة في الاحیاء السكنیة -5
   . اعانات الاسكان في المناطق ذات الحاجة القصوى وتشمل فئات الدخول الواطئة -6
مبدأ تعدد خیارات الاسكان وزیادة الكثافات اضافة الى مبدأ الاملاء الحضري للتنمیة الى ) فالدز(اشارت دراسة     

الاسكانیة المنفردة والمتعدد الاسر التي تضمنت مجموعة من الالیات التي ركزت على ادراج الوحدات الجاهزة والمرنة 
لصغیرة وتعدد انماط الوحدات السكنیة والركنیة وذات الافنیة الوسطیة في التنمیة اضافة الى دعم تنمیة الوحدات ا

ومراعاة النقل مع زیادة انتاج الوحدات السكنیة وتسریع مراجعة المخططات وتقدیم اعانات مالیة لفئات الدخول الواطئة 
 .ولم تتطرق الى كلف الاسكان المیسر

ففیما یخص المقیاس  والصغیر، تقدم فان النمو الذكي یرتبط بثلاثة مقاییس تتمثل بالمقیاس الكبیر والمتوسط مما   
مبادئ النمو وان . اضافة الى ارتباطه بمنع الانتشار الحضري والتخطیط) المجاورة السكنیة(الصغیر فیكون على مستوى 

زیادة الكثافات وتعدد خیارات الاسكان والاملاء ( بـ الذكي التي ترتبط بالاسكان المیسر فاشارت معظم الادبیات الى تمثلها 
والتضام وتنشیط الاحیاء السكنیة القائمة والاستعمال المختلط  مع الحس بالحي السكني وتعدد خیارات النقل  الحضري

 .كما ان كافة الدراسات لم تتطرق الى كلف الاسكان المیسر) وحركة المشاة والحفاظ على الفضاء المفتوح
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 مشكلة البحث والهدف والفرضیة -5
لكن لم تظهر دراسة  ،مبادئ النمو الذكي التي ترتبط بالاسكان المُیسر علىأنها أكدت بنستنتج السابقة  من الادبیات   

میسر یرتبط اساسا بالكلف  وبما ان الاسكان ال شاملة للمبادئ على المقیاس الصغیر ومدى تأثیرها في الاسكان المیسر
یر مبادئ النمو الذكي على المقیاس الصغیر في كلف وجود فجوة معرفیة حول تأث(بـالمشكلة البحثیة المتمثلة  تبرز لذلك 

بدراسة العلاقة بین مبادئ النمو الذكي وكلف الاسكان المیسر والتي شملت فتمثل   اما هدف البحث ).الاسكان المیسر
وتعدد خیارات زیادة الكثافات وأحیاء المشاة وتنشیط الاحیاء السكنیة القائمة وألاملاء الحضري والاستعمال المختلط (مبدأ 

 .ولتحقیق هدف البحث فتم اعتماد المنهج التحلیلي. )الاسكان والحس بالحي السكني
 .) في تأثیرها على كلف الاسكان المیسر على المقیاس الصغیر تتباین مبادئ النمو الذكي(بـ فتمثلت فرضیة البحثاما 
 المستخلص الاطار النظري  -6

مفردتین الاولى تتمثل بمبادئ النمو الذكي والثانیة الاطار النظري المستخلص الذي تضمن تهدف هذه الفقرة الى طرح    
 :تتمثل بالنمو الذكي على المقیاس الصغیر وكما یاتي

 مبادئ النمو الذكي 6-1
  زیادة الكثافات - أ

والتي تتحقق من  والاسكانیةمن خلال زیادة الكثافات السكانیة هي احدى مبادئ النمو الذكي التي تقلل كلف الاسكان     
 اضافة الى ارتباطها .التنمیة الاسكانیة المتضامةو  )(Urban growth boundaries انشاء حدود النمو الحضریة خلال

تتراوح الكثافات و  .ر الاسكانیبتقلیل كلف الخدمات التي تزود الاحیاء السكنیة  كونها تخدم كثافات اعلى وبالتالي تیس
 .هكتار/وحدة سكنیة )450(هكتار ویمكن رفع الكثافات الى/وحدة سكنیة )120-40(لمتعدد العوائل مابین المحلیة للسكن ا

[Holcombe,p63] 
 حیاء المشاةأ - ب
 بتوفیر الاسكان المیسروترتبط احیاء المشاة  الذكي وتمثل احدى مبادئ النمو حركة المشاة هي الاحیاء التي تشجع على   

التي تكون  الطرق المترابطة  عن طریق تقلیل كلف النقل بسبب قرب الوجهات وسهولة الوصول التي تتحقق من خلال
، وان اقصى نافذة وتقلیل كلف مواقف السیارات التي تكون في الاحیاء الابعد عن مركز المدینة بسبب رخص اسعارها

 .م )800-600(م وللنقل العام  )600-150(مسافة مشي للخدمات تتراوح مابین 
[Frazier,Op.cit,p83] 

 تعدد خیارات الاسكان  - ت
تعـــــــدد خیـــــــارات الوحـــــــدات الســـــــكنیة بحیـــــــث یضـــــــم وحـــــــدات متعـــــــددة  ویعـــــــرف بأنـــــــهحـــــــد مبـــــــادئ النمـــــــو الـــــــذكي هـــــــو أ   

تعـــــــدد  یـــــــرتبط.  الواطئـــــــة المتوســـــــطة و لعوائـــــــل الـــــــدخول لتـــــــوفیر الاســـــــكان المیســـــــر المســـــــاحات والاشـــــــكال والاحجـــــــام
ضـــــمن الاحیـــــاء الســـــكنیة مـــــن خـــــلال تـــــوفیر انمـــــاط متعـــــددة مـــــن الوحـــــدات  بتـــــوفیر الاســـــكان المیســـــر  خیـــــارات الاســـــكان

ــــف احجــــام ــــي تلائــــم مختل ــــي تتــــدرجودخول الاســــر الســــكنیة الت ــــى الواطئــــة  هــــا الت وتكاملهــــا مــــع الخــــدمات مــــن المتوســــطة ال
 متعــــــدد مــــــن الــــــدخول دون تركــــــز فئــــــة معینــــــةرتبط بــــــالتنوع فــــــي الحــــــي بحیــــــث یضــــــم مــــــدى وتــــــ ، ضــــــمن الحــــــي الســــــكني

 [Towers,p30] .)الدخول الواطئة(

 الحس بالحي السكني -ث 

 یرتبط الحس كما . یرتبط مبدأ الحس بالحي السكني بتنشیط الاحیاء السكنیة القائمة وحركة المشاة والمقیاس الانساني   
بالحي السكني بالاسكان المیسر من خلال اعتماد التضام في التصمیم الذي یركز على زیادة الكثافات والمقیاس الانساني 

 [Biddulph,Op.cit,p47] .والتنوع وحركة المشاة وتعدد خیارات الاسكان والحفاظ على الفضاء المفتوح خارج المدینة 
 ي على المقیاس الصغیرالنمو الذك6-2

معالجة واجهات المنازل لحركة مع یتمیز بشوارع ضیقة ) السكنیة المجاورة(على مستوى المقیاس الصغیر   تصمیمال ان    
وضوحیة منظومة الحركة اضافة الى  اما على مستوى التصمیم الحضري فیضم فضاءات مفتوحة وارتباطیة و ، المشاة

تجاري (ركز وحافة واضحة التي تضم الاستعمال المختلط  م  بحیث تضم المجاورة السكنیة.  مراعاة المقیاس الانساني
 [Jill,pp57-p62]) ومدني وسكني
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وكما موضح في  مؤشرات الاطار النظري المستخلصة التي سیتم اعتمادها في الدراسة العملیةتم التوصل الى     
 .وقد تم تحیید باقي المفردات نظرا لعدم تحققها في المشاریع الاسكانیة ).1-الجدول (

 )الباحثتان( :المصدر/الاطار النظري المستخلص :) 1(الجدول
 القیم الممكنة )المؤشرات(  الثانویة اتالمفرد المفردةالرئیسیة

 تقریب الوجهات  زیادة الكثافات مبادئ النمو الذكي
 الاسكانیة ةالكثاف

 المحاور المترابطة أحیاء المشاة
 مواقف السیارات الابعد عن المركز

 الوحدات السكنیةومساحات  تعدد انماط  تعدد خیارات الاسكان

 المقیاس الانساني الحس بالحي السكني
 طرق صدیقة للمشاة

 الحفاظ على الفضاء المفتوح
 مركز وحدود واضحة للحي السكني مستوى المجاورة والحي السكني  النمو الذكي على المقیاس الصغیر

 

 :ویتضمن الاتي القیاس -7
 مبادئ النمو الذكي وكلف وحدات الاسكان المُیسرقیاس العلاقة بین  7-1

تم اعتماد التحلیل الاحصائي قد ف ،وحدات الاسكان المُیسر كلفو مبادئ النمو الذكي  فیما یخص قیاس العلاقة بین   
معرفة المتغیرات التي ترتبط مع بعضھا و تنتمي الذي یھدف الى  )Factor Analysis(التحلیل العاملي كل من متمثلاً ب

 Multiple Liner(وتحلیل الانحدار المتعدد  . الى نفس العامل واستبعاد المتغیرات التي ترتبط باكثر من عامل واحد
Regression( باستخدام برنامج التحلیل الاحصائي  یرات المستقلة على المتغیر التابع الذي یهدف الى معرفة تاثیر المتغ

)IBM SPSS Statistics(  مع  والنمو الذكي على المقیاس الصغیر مبادئ النمو الذكي ةالمستقل اتالمتغیر  تمثلحیث
 . بع فهو كلف وحدات الاسكان المیسرقیمها الممكنة أما المتغیر التا

 قیاس المؤشرات   7-2
 الكثافات  زیادة-أ

بتقریب الوجهات التي تقاس من خلال حساب البعد مابین  یتمثل الاولالكثافات من خلال متغیرین  زیادة تقاس    
 : من المعادلة الآتیةالتي تقاس  والثاني هو الكثافة الاسكانیة ،الوحدات السكنیة والخدمات في الحي السكني

    ][Cooper,p121)مساحة الارض السكنیة الاجمالیة/الوحدات السكنیةعدد = الكثافة الاسكانیة الاجمالیة (
 :احیاء المشاة-ب 

تقاس درجة الارتباطیة من خلال استحصال مجموع الخطوط المحوریة و  ة محاورهاتقاس أحیاء المشاة من خلال ارتباطی
 :موضح في المعادلة التالیةبصریة وحركیة واحدة  وكما حوري معین والتي تبتعد عنه بخطوة المرتبطة بخط م

[Hillier,1987,p237] 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Cn=∑n  ___________________________________(1) 

عدد الخطوط المحوریة التي ترتبط بخط محوري معین وتبتعد عنه بخطوة بصریة وحركیة =   n    ,درجة الارتباطیة=  Cnحیث 
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 مواقف السیاراتبعد وحدات الاسكان المیسر عن  - ت
 [Weintrit,p218]. هو المسافة مابین الوحدة السكنیة ومحطات النقل العام الحضریة أو مواقف السیارات للحي السكني   
 تعدد خیارات الاسكان -ث 
 ( Multi housing units )یقـــاس تعـــدد خیـــارات الاســـكان مـــن خـــلال المتغیـــر تعـــدد انمـــاط الوحـــدات الســـكنیة     

ـــــث  ـــــین  واعـــــداد الغـــــرف فیهـــــا مســـــاحاتهامـــــن حی ـــــردة الأســـــر ب ـــــي الوحـــــدات المنف ـــــراوح اعـــــداد الغـــــرف ف ـــــث تت أو  6-2(حی
 .غرفة ) أو أكثر 2-1(بین غرفة أما في الوحدات المتعددة الأسر فتتراوح  )أكثر

 الحس بالحي السكني -ج 
 4(لایزید ارتفاعها عن التي یقاس من خلال المباني الذي  بالمقیاس الانساني الاول یقاس من خلال متغیرین یتمثل       

   الطوابق الدنیا مع ارتداد الطوابق العلیا لتعریف الفضاءات طوابق ومعالجتها بحیث تستمر) 6 أو
 Ewing, R. et al.,2013,p9][.   یقاس من خلال حساب نسبة الحفاظ على الفضاء المفتوح الذي اما الثاني فیتمثل ب

) 0(المفتوح الناتجة من حاصل قسمة مساحة الفضاء  المفتوح على مساحة الموقع الكلیة،حیث تتراوح نسبتها مابین الفضاء 
 . pp 29[Keast,-[30. %)100(أي ) 1(الى مایقارب

 النمو الذكي على المقیاس الصغیرقیاس  7-3
حیث . مركز وحدود واضحة للحي السكني ، والذي یقاس من خلال التكامل الشمولي للمنظومة الفضائیة تضمن مفردةوی   

یعرف التكامل الشمولي بأنه مؤشر لقیاس درجة التناظر الشمولیة للبنى الحضریة من خلال تحدید درجة العمق للأجزاء 
 .لقیاس هذا المؤشر )UCL Depthmap(اعتماد برنامج وسیتم  [Hillier, 1984,pp109-110] .نسبة الى الكل في هذه البنى

 المیسر قیاس كلف الاسكان 7-4
 ).0.30)*الواطئ ،المتوسط (الدخل السنوي للأسرة = كلفة الوحدة السكنیة المیسرة : (یتم قیاس الكلف من خلال   
 معاییر اختیار المشاریع  -7

 :المنتخبة للدراسة العملیة اعتمد البحث المعاییر الموضحة ادناه في تحدید المشاریع 
 .ان تكون المشاریع المنتخبة مشاریع تحقق الاسكان المیسر -
 .ان تتضمن المشاریع تنوع في الكثافات الاسكانیة -
 .المشروع معتمدا على حركة المشاة ان یكون  -
  .ان یتوفر في المشروع المنتخب تعدد في خیارات الاسكان من حیث تعدد الانماط السكنیة والمساحات -
 .ان یحقق المشروع حسا بالحي السكني من حیث المقیاس الانساني والحفاظ على الفضاء المفتوح  -
  .ان یمتلك المشروع مركزا وحدودا واضحة -
 المشاریع المنتخبة للدراسة العملیة -8

وضمت كثافات واطئة تمثلت بالسكن الافقي المنفرد  المشاریع المنتخبة ثلاثة مشاریع عالمیة وعربیة ومحلیة شملت   
 الاسر و كثافات متوسطة تمثلت بالسكن الافقي المتعدد الاسر اضافة الى الكثافات العالیة التي تمثلت بالسكن العمودي

 :وكما یأتي
 ماریلاند/ الولایات المتحدة الامیركیة  –) (The Gateway Crossingمشروع تقاطع البوابة  - أ

ــــــغ مســــــاحة المشــــــروع حــــــوالي         ــــــار )18.21(تبل ــــــ  [nbnnews.com]هكت ــــــتالاســــــكانیة  ةأمــــــا الكثاف -12( فكان
اضـــــافة الــــــى ان الخـــــدمات مجمعــــــة ضـــــمن مركـــــز خــــــدمي ووجـــــود موقــــــف للســـــیارات عــــــام .هكتــــــار/ وحـــــدة ســـــكنیة ) 22

                  طـــــــــــابق )3-1(ارتفاعـــــــــــات المبـــــــــــاني بـــــــــــین  تراوحـــــــــــت [hagerstownha.org]  .یخـــــــــــدم المشـــــــــــروع
]7-,pp4[Corporation of Hagerstown ]P22,[Segal وتراوحـــــــت مســـــــاحات الوحـــــــدات الســـــــكنیة فـــــــي مشـــــــروع

تــــــــم الاعتمــــــــاد فـــــــي القیــــــــاس علــــــــى كلــــــــف الوحــــــــدات الســــــــكنیة .[nbnnews.com] 2م) 170-43(تقـــــــاطع البوابــــــــة بــــــــین 
مـــــــن الـــــــدخل الســـــــنوي %) 30(مـــــــن متوســـــــط الـــــــدخل للمنطقـــــــة وبنســـــــبة %) 80-%60(اســـــــتناداً الـــــــى دخـــــــول الأســـــــر 

  ).1 -الشكل (كما في  . [hagerstownha.org]دولار سنویاً ) 3394-1242(للاسرة والتي تراوحت مابین 
 الریاض/ بیة السعودیة المملكة العر  –مشروع شمس الغروب  - ب

الخـدمات  امـا. هكتـار/وحـدة سـكنیة) 54(كانـت الاسـكانیة فة هكتـار امـا الكثافـ) 5.6123(تبلغ مسـاحة المشـروع حـوالي     
أمـا ارتفاعـات   .فهي موزعة ولیست مجمعة ضمن مركز خدمي اما مواقف السیارات فكل وحدة سكنیة مزودة بموقف خـاص

تم الاعتمـاد house.com]-[affordم ) 360-81(وتراوحت المساحات بین  . [alriyadh.com]طابق) 3-2( فبلغتالمباني 
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والتــي ) المتوســطة والواطئــة(مــن الــدخل الســنوي للأســر %) 30(كلــف الوحــدات الســكنیة اســتناداً الــى نســبة فــي القیــاس علــى 
  ).2 -الشكل(كما في ] 59ص رفعة ،[). دولار سنویاً  6717-2880(تراوحت بین 

 

             العراق –مشروع اللطیفیة  - ث
امـــا ، هكتـــار/وحـــدة ســـكنیة ) 419( فكانـــتالكثافـــة الاســـكانیة  امـــا، هكتـــار ) 14.2813(تبلـــغ مســـاحة المشـــروع حـــوالي    

امــا مواقــف الســیارات فتراوحــت مســافتها عــن الوحــدات   .الخــدمات فهــي موزعــة ولیســت مجمعــة ضــمن مركــز خــدمي واحــد
 قیـاس الكلـفتم الاستناد فـي  .]18،ص2014فتنة ،[ 2م) 180-100(وتراوحت المساحات بین .م ) 500-50(السكنیة بین 

المركـزي  الجهاز[ .دینار عراقي) 3240000-1620000(من الدخل السنوي للأسر والتي تراوحت  بین %) 30(الى نسبة 
  ).3 -الشكل (كما في  ]122ص، للاحصاء

 العینات المنتخبة  -9
عینة حیث تم تقسیم الموقع ) 50(تضمن المشروع انتخاب   )(The Gateway Crossingمشروع تقاطع البوابة  - أ

 .م أفقیاً ) 50(م وانتخاب عینات بمسافة كل ) 50*50(الى شبكة بابعاد 
م ) 50* 50(عینة حیث تم تقسیم الموقع الى شبكة بابعاد ) 50(انتخاب تضمن المشروع  مشروع شمس الغروب - ب

 .م عمودیاً على ثلاثة طوابق) 3(م أفقیاً وبارتفاع الطابق ) 50(وانتخاب العینات بمسافة كل 
م وانتخاب ) 50*50(عینة حیث تم تقسیم الموقع الى شبكة بابعاد ) 50(تضمن المشروع انتخاب  مشروع اللطیفیة - ت

 .م عمودیاً على ثلاثة طوابق) 3(وبارتفاع الطابق  م أفقیاً ) 50(ت بمسافة كل العینا
 النتائج  -10
 مشروع تقاطع البوابةنتائج  11-1

 :بالتالي مشروع تقاطع البوابة تمثلت نتائج
 نتائج التحلیل العاملي - أ

 Eigen(الى قیم الجذر الكامن ثلاثة عوامل مؤثرة في المشروع استناداً  وجوداظهرت نتائج تحلیل مشروع تقاطع البوابة    
Value ( الاكبر من)البعد عن مواقف السیارات، (وقد ضم العامل الاول المتغیرات  من التباین%) 76(، حیث فسرت ) 1

ارتباطیة محاور المشاة ،مركز وحدود واضحة للحي (أما العامل الثاني فضم المتغیرات ) تقریب الوجهات،زیادة الكثافات
تعدد انماط وحدات الاسكان المیسر و الحفاظ على الفضاء (أما العامل الثالث فضم المتغیرات ) الانسانيالسكني،المقیاس 

  .)المفتوح
 النمو الذكي وكلف الاسكان المیسرنتائج العلاقة بین مبادئ  - ب
على المتغیر %) 24(وهذا یشیر الى ان المتغیرات المستقلة تؤثر بنسبة ) 0.24( حوالي )R2(معامل التحدید  بلغ   

على المتغیر ) تعدد انماط وحدات الاسكان المیسر ، الحفاظ على الفضاء المفتوح(وبرز تأثیر كل من المتغیرین  .التابع 
قلت  ذات مساحات صغیرةمن الوحدات السكنیة  احیث كلما ضم الحي السكني انماط) كلف وحدات الاسكان المیسر(التابع 

، أما باقي كس الا انه بفعل وجود الفضاء المفتوح مع الوحدة السكنیة تزداد الكلف كلف وحدات الاسكان المیسر والع
 ).4 -الشكل(و) 2-الجدول (في  موضح كماو ، المتغیرات فأظهرت تأثیراً ضئیلاً على الكلف

 مشروع شمس الغروبنتائج  11-2
 :بالتالي مشروع شمس الغروب تمثلت نتائج

 نتائج التحلیل العاملي - أ
) Eigen Value(وجود عاملین مؤثرین في المشروع استناداً الى قیم الجذر الكامن  مشروع شمس الغروب بینت نتائج   

أرتباطیة محاور المشاة،مركز (وقد ضم العامل الاول المتغیرات   من التباین%) 77(، حیث فسرت ) 1(الاكبر من 
المقیاس الانساني ، تعدد انماط (لمتغیرات أما العامل الثاني فضم ا) وحدود واضحة للحي السكني، تقریب الوجهات

  .)وحدات الاسكان المیسر
 النمو الذكي وكلف الاسكان المیسرنتائج العلاقة بین مبادئ   -ب
على المتغیر %) 69(وهذا یشیر الى ان المتغیرات المستقلة تؤثر بنسبة ) 0.69( حوالي) R2(معامل التحدید بلغ    

على  )أرتباطیة محاور المشاة،مركز وحدود واضحة للحي السكني، تقریب الوجهات(المتغیرات وبرز تأثیر  .التابع 
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حیث كلما زادت الارتباطیة والتكامل كلما زادت كلف وحدات الاسكان ) كلف وحدات الاسكان المیسر(المتغیر التابع 
تلیها المتغیرات .كلما زادت كلفتها وبالعكس مركز الحي السكنيالمیسر وبالعكس وكلما زاد بعد الوحدة السكنیة عن 

حیث كلما ضم الحي حیث ) المقیاس الانساني ، تعدد انماط وحدات الاسكان المیسر، الحفاظ على الفضاء المفتوح(
قلت كلف وحدات الاسكان المیسر والعكس الا انه بفعل  كلما ذات مساحات اصغرمن الوحدات السكنیة  االسكني انماط
أما فیما یخص المقیاس الانساني فیرتبط ارتفاع الوحدة السكنیة في ء المفتوح مع الوحدة السكنیة تزداد الكلف وجود الفضا

الوحدة السكنیة كلما  حیث كلما زاد عدد طوابق) الوحدات المنفصلة(هذا المشروع بالمساحة كونه یضم نمط الاسكان الافقي 
 ).5-الشكل(و) 3-الجدول (في  موضح ماك و،زادت مساحتها وبالتالي ترفع الكلف والعكس

 

 مشروع اللطیفیةنتائج  11-3
 :بالتالي مشروع اللطیفیة تمثلت نتائج

 نتائج التحلیل العاملي  - أ
الاكبر ) Eigen Value(وجود عاملین مؤثرین في المشروع استناداً الى قیم الجذر الكامن بینت نتائج مشروع اللطیفیة    

مركز وحدود واضحة للحي (وقد ضم العامل الاول المتغیرات  من التباین%) 83(حیث فسر هذا العامل   ،)1(من 
تقریب (أما العامل الثاني فضم المتغیرات )السكني،أرتباطیة محاور المشاة،تعدد انماط وحدات الاسكان المیسر

 . )الوجهات،بعد وحدات الاسكان المیسر عن مواقف السیارات
 الذكي وكلف الاسكان المیسرالنمو نتائج العلاقة بین مبادئ  - ب
على المتغیر %) 44(وهذا یشیر الى ان المتغیرات المستقلة تؤثر بنسبة ) 0.44( حوالي) R2(معامل التحدید  بلغ   

للحي  أرتباطیة محاور المشاة،تعدد انماط وحدات الاسكان المیسر، مركز وحدود واضحة(وبرز تأثیر المتغیرات  .التابع 
من الوحدات السكنیة  احیث كلما ضم الحي السكني انماط)  كلف وحدات الاسكان المیسر(على المتغیر التابع  )السكني
قلت كلف وحدات الاسكان المیسر والعكس الا انه بفعل وجود الفضاء المفتوح مع الوحدة كلما  صغیرة مساحاتذات 

 كاملها الشمولي كلما زادت كلف وحدات الاسكان المیسرو كلما زادت ارتباطیة محاور المشاة وت .السكنیة تزداد الكلف
 ).6 -الشكل(و) 4-الجدول (في موضح كما  و،المطلة علیها  وبالعكس 

 

 الاستنتاجات  -11
ترتبط الكثافات الاسكانیة بكلف وحدات الاسكان المیسر من خلال تقریب الوجهات وزیادة هذه  الكثافات الاسكانیة -

الكثافات الاسكانیة كلما قلت كلفة الوحدة السكنیة الواحدة كونها تزید من عدد الوحدات السكنیة ضمن كلما زادت ف .الكثافات
وكلما زاد بعد الوحدات عن المركز الخدمي كلما زادت كلف . المبنى الواحد فتتوزع الكلف على عدد اكبر من الوحدات

 .الوحدات السكنیة
حدات الاسكان المیسر من خلال ارتباطیة محاور المشاة و البعد عن مواقف ترتبط احیاء المشاة بكلف و  أحیاء المشاة -

 كلما زادت قیم ارتباطیة محاور المشاة كلما زادت كلف وحدات الاسكان المیسر المطلة على هذه المحاور، أماف .السیارات 
 .البعد عن مواقف السیارات فیؤثر بنسبة ضئیلة على كلف وحدات الاسكان المیسر

یرتبط تعدد خیارات الاسكان بكلف وحدات الاسكان المیسر من خلال تعدد انماط الوحدات  خیارات الاسكان تعدد -
كلما تعددت انماط الوحدات السكنیة كلما قلت كلف الاسكان المیسر من خلال  توفیر انماط اكثر من الوحدات ف. السكنیة

 .ن المیسرالسكنیة وبمساحات اصغر وبالتالي تقلیل كلف وحدات الاسكا
یرتبط الحس بالحي السكني بكلف وحدات الاسكان المیسر من خلال المقیاس الانساني والحفاظ  الحس بالحي السكني -

فیما یخص المقیاس الانساني في حالة السكن الافقي الواطئ الارتفاع  المنفرد الاسر فأنه كلما زاد . على الفضاء المفتوح
ودي المتعدد الأسر فأنه كلما زاد ارتفاع المبنى كلما زاد الارتفاع كلما زادت كلفة الوحدة السكنیة أما في حالة السكن العم

أما الفضاء المفتوح فكلما زادت مساحة الفضاء المفتوح المخصص للوحدة السكنیة كلما . قلت الكلفعدد الوحدات السكنیة 
 .زادت كلفتها وبالعكس

كلف وحدات الاسكان المیسر من خلال یرتبط مقیاس تنمیة النمو الذكي الصغیر ب مقیاس تنمیة النمو الذكي الصغیر -
فكلما كانت الوحدات السكنیة مطلة على المحاور الاكثر تكاملاً كلما زاد من  .وجود مركز وحدود واضحة للحي السكني
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 .كلفتها وبالعكس فأن الحدود الواضحة للحي السكني تشیر الى الحد من الانتشار الحضري له وهو اهم اهداف النمو الذكي

 .تسلسل اهمیة تأثیر المتغیرات المستقلة على المتغیر التابع) 5-ولجد(یوضح 
وقد توصل البحث الى انموذج نظري للعلاقة بین كل من مبادئ النمو الذكي ومقیاسه كمتغیرات مستقلة وكلف وحدات 

 .)7 -الشكل(الاسكان المیسر كمتغیر تابع وكما موضح في 
 

 التوصیات -12
من خلال زیادة هذه الكثافات التي تقلل من كلف وحدات الاسكان ) الكثافات الاسكانیة(اعتماد مبدأ یوصي البحث ب  -

المیسر عن طریق  زیادة عدد الوحدات السكنیة اضافة الى تقریب الوجهات وجعل الوحدات السكنیة المیسرة قریبة من 
 .الخدمات

الاستعمال السكني على المحاور الاقل ارتباطیة فیوصي البحث بجعل ) ارتباطیة محاور المشاة(فیما یخص مبدأ   -
اضافة الى تقریب مواقف السیارات العامة من  كون المحاور الاعلى قیم تدعم الاستعمال التجاري لتقلیل الكلف

 .الوحدات السكنیة المیسرة
  ف الاسكان المیسر كونها تساهم في تقلیل كل من حیث تعدد المساحات والحجوم )تعدد خیارات الاسكان(اعتماد مبدأ   -

 . عن طریق توفیر مدى اوسع من الخیارات لمختلف الدخول
من خلال اعتماد المقیاس الانساني في التصمیم حیث یوصي البحث باعتماد ) الحس بالحي السكني(اعتماد مبدأ   -

أما فیما یخص الحفاظ .رالارتفاعات الواطئة للسكن الافقي المنفرد الاسر والارتفاعات العالیة للمباني المتعددة الاس
على الفضاء المفتوح فیوصي البحث بتقلیص مساحة الفضاء المفتوح التابع لكل وحدة سكنیة لتقلیل كلفتها 

 .والاستعاضة عنها بمعالجات اخرى مثل اعتماد انظمة الحدائق السقفیة وغیرها 
وضوحیة مركز وحدود الحي السكني من خلال ) تنمیة النمو الذكي على المقیاس الصغیر(یوصي البحث باعتماد   -

بحیث یكون المركز متضمناً المركز الخدمي للحي السكني ، أما الحدود الاكثر تكاملاً فیوصي البحث باشغالها أما 
  .أو بالاستعمال التجاري) لذوي الدخول العالیة(بالاستعمال السكني الغیر میسر 
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لمشروع تقاطع ) كلف وحدات الاسكان المیسر(نتائج الانحدار المتعدد للمتغیرات المستقلة وعلاقتھا بالمتغیر التابع  ):2(جدول 

).نتائج الدراسة العملیة:(المصدر / البوابة
معامل الارتباط مع  المتغیرالمستقل العوامل

 المتغیر التابع
معامل تضخم 

 (VIF)التباین 
 مستوى الدلالة )(Tاختبار 

العامل 
 الثالث

 0.0001 5.610 1 0.492 تعدد أنماط وحدات الاسكان المیسر

 الحفاظ على الفضاء المفتوح
 0.464 0.736 1 0.065 المقیاس الانسانيالعامل 
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تعدد انماط وحدات الاسكان المیسر،الحفاظ على 
 الفضاء المفتوح

FAC3_1 Linear (FAC3_1) 

ر التابع  لمشروع بین المتغیرات المستقلة والمتغی العلاقة: )4(الشكل
 ).نتائج الدراسة العملیة:(لمصدرا./ تقاطع البوابة

موقع مشروع تقاطع : ) 1(الشكل
 [www.google.iq/maps](:المصدر/البوابة

 

 :لمصدرا/موقع مشروع شمس الغروب السكني : ) 2(شكللا
(www.google.com/maps) 

 

/ المیسر ع مشروع اللطیفیة السكني للاسكانموق :)3(الشكل
 -مسابقة المسكن المیسر(فتنة عباس واخرون ،: المصدر

 2014، )مشروع اللطیفیة 
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 ارتباطیة محاور المشاة الثاني
 مركز وحدود واضحة للحي السكني

 0.004 0.004 1 0.000 تقریب الوجهات العامل الاول

 زیادة الكثافات الاسكانیة
بعد وحدات الاسكان المیسر عن مواقف 

 السیارات

 / الغروبلمشروع شمس ) كلف وحدات الاسكان المیسر(نتائج الانحدار المتعدد للمتغیرات المستقلة وعلاقتها بالمتغیر التابع : )3(جدول 
 ).نتائج الدراسة العملیة:(المصدر
معامل  المتغیرالمستقل العوامل

الارتباط مع 
 المتغیر التابع

معامل تضخم 
التباین 
(VIF) 

مستوى  )(Tاختبار 
 الدلالة

 0.0001 8.709 1 0.707 ارتباطیة محاور المشاة العامل الاول

 مركز وحدود واضحة للحي السكني
 تقریب الوجهات

 0.0001 5.381 1 0.437 المقیاس الانساني العامل الثاني

 تعدد انماط وحدات الاسكان المیسر
 الحفاظ على الفضاء المفتوح

 .عدم وجود مواقف مستقلة خاصة بالحي السكني بعد وحدات الاسكان المیسر عن مواقف السیارات 

 .الكثافات الاسكانیةوجود نمط واحد من  زیادة الكثافات الاسكانیة
 

        
 
 
 

 لمشروع اللطیفیة) كلف وحدات الاسكان المیسر(نتائج الانحدار المتعدد للمتغیرات المستقلة وعلاقتها بالمتغیر التابع  :)4(جدول 
 )نتائج الدراسة العملیة:(المصدر/

معامل الارتباط مع  المتغیرالمستقل العوامل
 المتغیر التابع

معامل تضخم 
 (VIF)التباین 

مستوى  )(Tاختبار 
 الدلالة

 0.0001 5.769 1 0.630 مركز وحدود واضحة للحي العامل الاول

 ارتباطیةمحاور المشاة

 تعدد انماط وحدات الاسكان المیسر

 الحفاظ على الفضاء المفتوح

 0.06 1.896- 1 0.207- تقریب الوجهات العامل الثاني

 بعد وحدات الاسكان المیسر عن مواقف السیارات
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FAC1_1 Linear (FAC1_1) 
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تعدد انماط وحدات الاسكان المیسر،المقیاس  
 الانساني،الحفاظ على الفضاء المفتوح

FAC2_1 Linear (FAC2_1) 

العلاقة بین المتغیرات المستقلة والمتغیر التابع ) :5(الشكل
 )نتائج الدراسة العملیة: (المصدر/لمشروع شمس الغروب

العلاقة بین المتغیرات المستقلة والمتغیر التابع لمشروع ) 6(الشكل
 )نتائج الدراسة العملیة: (المصدر/ شمس الغروب
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 .وجود نمط واحد من الكثافات الاسكانیة زیادة الكثافات الاسكانیة 

 .المتغیر غیر ذي دلالة احصائیة المقیاس الانساني

 
 

 ).نتائج الدراسة العملیة:(المصدر)/ كلف وحدات الاسكان المیسر( ابعتسلسل اهمیة تأثیر المتغیرات المستقلة على المتغیر الت: )5( جدول
 المتغیر المؤثر اهمیة المتغیراتتسلسل 

 تعدد انماط وحدات الاسكان المیسر 1
 ارتباطیة محاور المشاة 2
 الحفاظ على الفضاء المفتوح 3
 المقیاس الانساني 4
 مركز وحدود واضحة للحي السكني 5
 زیادة الكثافات الاسكانیة 6
 تقریب الوجهات 7
 البعد عن مواقف السیارات 8

 

 
 الذكيالنموذج النظري المقترح لعلاقة كل من مبادئ النمو :) 7(شكل                                      

 )الباحثتان( :المصدر / مع كلف وحدات الاسكان المیسرومقیاسه                                     
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