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 المؤلفون
 

 سيرج سَلتَ
 باريس – ركبةالمالحضرية والنظم رئيس معهد المورفولوجيا 

أماكن متميزة، وفى وسائط  في. تعرض معظم تصميماته المبتكرة عمرانيومخطط ومصمم  معماريمهندس 
 اتمجال المورفولوجيا الحضرية والسياس فيية بارزة الإعلام الرئيسية، ويعتبر سيرج خبير رائد وشخص

 الحضريمجال التخطيط  فيلمؤسسات دولية رائدة  كاستشاريكما يعمل سيرج  المركبة،والعلوم الحضرية 
المعنى بالموارد،  الدوليللمدن المستدامة، الفريق  العالميالحضرية، مثل الأمم المتحدة، المنتدى  اتوالسياس

وتولى سيرج الإشراف  .للتنميةالفرنسية  والوكالة ،المناخالهيئة الحكومية الدولية المعنية بتغير ، الميالعمرفق البيئة 
على العديد من المشروعات الكبرى بصفته مدير المشروع، مثل المطارات الدولية، ومحطات القطارات الفائقة 

فولوجيا الحضرية، وكتب العديد من مجال المور في. سيرج له عدة مؤلفات هامة البيئيةالسرعة، والمدن 
كلية العلوم السياسية وكلية  منالمؤتمرات الدولية. تخرج سيرج  في الرئيسيالمقالات، وكثيراً ما يكون المتحدث 

 الاقتصاد، والعمارة، وتاريخ الفن. فيالإدارة الوطنية، وحصل على ثلاثة درجات دكتوراه، 
 

 لويس بورديك
 باريس- ركبهالمالمورفولوجيا الحضرية والنظم  معهد-البيانات  وأخصائي التنفيذيالمدير 

مجال تطوير الأدوات والوسائل  فيمعهد المورفولوجيا الحضرية، ويعمل  مؤسسي. أحد واقتصاديمهندس 
له عدة دراسات خضعت لاستعراض النظراء تحدد لويس اللازمة لدعم السياسات الحضرية المسندة بالبيانات. 

عمله مؤخراً على توجيه تحليلات البيانات الحضرية  فيلويس من المؤشرات الحضرية، ويركز  مجموعة مبتكرة
الهندسة من كلية  في. بورديك حاصل على درجة الماجستير الحضريالضخمة نحو استراتيجيات الاستثمار 

 ولدج بلندن.والسياسات البيئية من إمبريال ك البيئيالاقتصاد  فيالعلوم السياسية، ودرجة الماجستير 
 

 ماركو كاميا
 موئل الأمم المتحدة –والمالية  الحضريرئيس فرع الاقتصاد 

مقر برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات  في المتعلقة بالتمويل والاقتصاد العمراني يتولى ماركو قيادة الأعمال
المشروعات الميدانية، يتولى بالإضافة إلى عمله ب نيروبيالعاصمة الكينية  فيالبشرية "موئل الأمم المتحدة" 

البنية  فيالاستثمار  اتوسياس مناطق الامتداد العمرانيات ي، واقتصادالمحليتمويل الكاميا إجراء الأبحاث بشأن 
بنك أمريكا اللاتينية للتنمية، وفى مصرف  في، بالبرنامج، قبل التحاقه للعمل ماركوالأساسية المحلية، وقد عمل 

يكية، وشغل منصب مدير مشروعات التنمية الدولية مع شركة بادِكو المحدودة، وهى شركة بلدان الأمرللالتنمية 
دليل التمويل لقادة  إعداد في -بالتعاون مع السيد/ لى ين زانج  –طوكيو، كما شارك  فياستشارات يابانية، مقرها 

تأليف فصل  في، وشارك أيضاً )UCL كلية لندن الجامعية -برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية المدن (
)، ودرس ماركو برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرية( 2016بتقرير حالة مدن العالم  العمرانيالاقتصاد 

 التنمية الدولية بجامعة هارفارد.
 

 فهميباسم 
يتولى باسم  بشريةبرنامج الأمم المتحدة للمستوطنات ال –مدير برنامج التخطيط الاستراتيجي والتنمية الحضرية  

المناهج والمبادئ التوجيهية والأدوات اللازمة  يوفر الذيبرنامج التخطيط الاستراتيجي والتنمية الحضرية  إدارة
 والتنمية وتحسين مفهوم الاستدامة والكفاءة والعدالة عند تنفيذ المراحل المختلفة للتخطيط الحضريلدعم النمو 

، المدنيوالتنمية العادلة والشاملة وتمكين المجتمع  العمرانيالنمو  اأولوياتهتضع على ذج اعبر تطبيق نم
عضو  د. باسم وتعزيز تبادل بيانات التنمية العمرانية عالمياً. ودعم الابتكاروالاستدامة البيئية ومشاركة المعرفة 

أكسفورد  ةجامع من ودكتوراه ماجستير حاصل علىالمملكة المتحدة) بتخطيط المدن (ل ةالملكي ةالجمعيمعتمد في 
 . اتعوفي مجال التخطيط الاستراتيجي والتصميم الحضري مع أكثر من عشرين عاما من الخبرة في إدارة المشر

 
 ا.د محمد شحاته درويش 

 
جمعية وعضو  حضريمخطط –استاذ ادارة وتشريعات العمران -بجامعة القاهرة  العمرانيرئيس قسم التخطيط 

بالعديد من  قام- العمرانيبالهيئة العامة للتخطيط  العمرانيالتخطيط  استشاريو خبير-المخططين المصرية 
وحائز  الحضرية،مجال التخطيط والتنمية  فيالمجلات والمؤتمرات العلمية  فيالبحوث والدراسات المنشورة 

 من وزراء الاسكان العرب 2016لعام  علميبحث  أفضلعلى جائزة 
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 دامالأسس القانونية للتحضر المست
 

 شكر وتقدير
 

تضم الأطر المالية  التيتصميم السياسات الحضرية،  فينأمل أن يكون هذا الإصدار بمثابة معين لقادة المدن 
والتخطيطية والقانونية، ومن ثم تصبح الخطط والبرامج أكثر فاعلية واستدامة، وتزود المدن بأسس اقتصادية 

 قوية.
 

 فيهذا الإصدار.  فيية المؤلفين، فقد شارك العديد من الأشخاص مسؤول هيوعلى الرغم من أن المسؤولية 
الموئل، إذ  للمستوطنات البشرية لبرنامج الأمم المتحدة التنفيذيالبداية، نتوجه بالشكر للسيد/ جوان كلوس المدير 

 هيل البلدية وتموي القانونيالمحاور للتحضر، وأصر على أن التخطيط والإطار  ثلاثيقدم القاعدة الفكرية للنهج 
 الشروط اللازمة للتحضر المستدام. 

 
على تقديم الدعم الكامل  – الحضريالأسبق لفرع الاقتصاد  المنسق-كما نتوجه بالشكر للسيد/ جوليلات كيبيبى 

العاصمة الكينية،  بنيروبي 2015إبريل  فيالمنعقد  3للموئل  التشاركيالمؤتمر  فيلهذا المشروع، وللمشاركين 
 نيو سكول، بجامعة الحضريمشروع المستقبليات الحضرية العالمية التابع لندوة الاقتصاد  فيين وللمشارك

، ومديرها السيد/ مايكل كوهين، والأستاذة/ مارثا جيمس منسقة المدرسة، لتعليقاتهم 2015نوفمبر  فيبنيويورك 
 القيمة.

 
كيتو  فيضر المستدام، أثناء مؤتمر الموئل الثالث أفادت المسودة الأولية من الفريق الرفيع المستوى المعنى بالتح

رأسه السيد/ سيرج سَلتَ، من بدرو أورتيز، ومايكل كوهين، ولى  والذي، 2016أكتوبر  فيعاصمة الأكوادور، 
 ين زانج، وسينثيا جويتيا.

 
هذا  فيين عملوا والمالية بموئل الأمم المتحدة، الذ الحضريالبحث بفرع الاقتصاد  مساعدينتوجه بالشكر لفريق 

، بينالمشروع، على ما قدموه من مدخلات عالية الجودة، وقد قدم معظم المدخلات والإسهامات كل من موجس 
قام بها كل من هينريكا لانجن وسارا إفى، كما تولى تنسيق  التيأرانجو، بعد الجهود الأولى ى وجوان لو

 لمختلفة للدراسة. المشروع هازل كوريا وإليزابيث جلاس، أثناء المراحل ا
 

ونتوجه بالشكر للزملاء ببرنامج الموئل: راف توتس مدير البرنامج، لورا بتريلا، كرسيتوف لالاند، روبرت 
لويز ليتنجتون، إليكن فيلازكويز، إدواردة مورينو، جيانلوكا كريسبى، آن كلاين، وغيرهم الكثيرين الذين شاركوا 

 جميع أنحاء العالم. فيالمدن  في ييومبشكل  والمعياريالعمل الميدانى  يف
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 تمهيد
 

التنميه عن التحضر المستدام بجدول اعمال 
 الجديد هالحضري

  
 

إطلاق عملية جدال حاسم بشأن  2016شهد عام 
 الدوليالتحضر المستدام بالموئل الثالث: المؤتمر 

للأمم المتحدة المعنى بالإسكان والتنمية الحضرية 
كيتو عاصمة الأكوادور، لوضع المستدامة بمدينة 

 الجديد. الحضريجدول الأعمال 
 

أن جوهر ظاهرة " –ذات مرة  –قالت جين جاكوب 
مكان  أيزمان وفى  أي فيالمجتمعات  وازدهارنمو 

المدن الخلاقة  يكمن فيبدلاً من الركود والتدهور 
"، وبالفعل باتت الصلة الإيجابية بين النمو العملية

الوقت  فيلتحضر من المسلمات ومعدل ا الاقتصادي
الحاضر، وفى واقع الأمر، فإن إقرار جدول أعمال 

تاريخ  فيلأول مرة  أقرللتنمية المستدامة قد  2030
التنمية بالقوة التحويلية للتحضر كأداة للتنمية 

من أهداف  11الهدف  فيالاقتصادية كما انعكس 
 .التنمية المستدامة

 
القيمة  توليدبشأن وعلى الرغم من ذلك، ظل الجدل 

 الحضريالحضرية من خلال التخطيط والتصميم 
يفتقر إلى التوصيات الملموسة والحلول السياسية 

 الحضري، وسيكون جدول الأعمال المحاورمتعددة 
تم توقيعه بمؤتمر الموئل الثالث بمثابة  الذيالجديد 

فرصة غير مسبوقة لتعزيز الرؤية الموحدة للتحضر 
نحو التنمية المستدامة من خلال وتدعيمها كدافع 

 .الحضريالتخطيط والتصميم 
 

 التيالوكالة  –موئل الأمم المتحدة  فيتتمثل مهمتنا 
تطوير  في –تتصدر التنمية الحضرية المستدامة 

 التيوتقديم السياسات وأفضل الممارسات الحضرية 
الشاملة،  العادلةتعزز التنمية الحضرية المستدامة 

تحقيق التنمية الحضرية المستدامة سبيل  فيتبع تو
، الرشيدنهجاً قائماً على ثلاث سياسات؛ الحكم 

التمويل ، ونموذج الحضريالتخطيط والتصميم 
، الذى يوفر أساساً للتحضر المستدام، وإذا المحلي

تسنى للتحضر القائم على أساس التخطيط والتصميم 

 إذن هيالسليم قادراً على توليد ثروة من جديد، فما 
تزيد من توليد القيم الحضرية؟، ولا  التيالعوامل 

أطلعكم  دعونييوجد للتحضر وصفة سحرية، لذا 
زيادة  فينعتقد أنها تسهم  التيعلى العوامل الثلاثة، 

 توليد القيم الحضرية، وهى الحكم والتصميم والتمويل.
 
 المحلي التمويل-1
 

تكاليف التحضر باهظة، إذ يتطلب بنية أساسية 
مركزياً، مثل شبكات الكهرباء، ومحطات  مخططة

توليد الكهرباء، والطرق، والطرق السريعة، وشبكات 
، وشبكات الصحيالإمداد بالمياه والصرف 
وخطوط السكة ، الاتصالات السلكية واللاسلكية

الحديد، والمطارات، علاوة على الخدمات العامة 
والخاصة، مثل المدارس والمستشفيات والأسواق، 

 ى ذلك.وما إل
 

وفى البلدان مرتفعة الدخل تمول الحكومات المركزية 
الجزء الأكبر من البينة الحضرية الأساسية، كما تمول 

البلدان النامية جزء كبير من مشروعات  فيالمدن 
 التيالبنية الأساسية، بالإضافة إلى موارد التمويل 

توفرها الحكومات المركزية، وعلى الرغم من ذلك، 
ربط الطرق بالشبكات الإقليمية وصيانة  فإن مسؤولية

البنية الأساسية الإقليمية المرتبطة بذلك على الصعيد 
العديد من البلدان، وغالباً ما  فيالمحلى غير واضحة 

تفتقر إلى التمويل المطلوب، وفى البلدان مرتفعة 
أساساً من خلال  الحضريالدخل يتولد الإيراد 

وغيرها  راضيالأالضرائب والأصول العامة، مثل 
من الممتلكات العامة، وتحويلات الحكومة المركزية 

 .للسلطات المحلية
 

كلما كانت المدن أكثر تقدماً من الناحية الاقتصادية، 
كلما قل اعتمادها على التحويلات الحكومية الدولية، 
وفى بعض المدن، مثل مدينة نيويورك واستكهولم 

تولدة محلياً وسياتل وطوكيو، تتجاوز الإيرادات الم
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دولار/الفرد سنوياً، وتكون هذه المدن مجهزة  3000
لشركات متعددة الجنسيات على نحو أفضل لاجتذاب ا

 فيتستفيد من حقوق الملكية القوية وتسهم  التي
 مصادر الدخل البلدية والمحلية.

 
العديد من المدن ببلدان العالم النامية، يتراوح  في

 500 – 100اً ما بين المتولد محلي الحضريالإيراد 
أفريقيا  فيدولار/نسمة سنوياً، وفى المدن الأصغر 

الجنوبية، ليس من المعتاد بالنسبة لبعض  وأمريكا
 دولار/مقيم،  50البلديات الحصول على أقل من 

 
يشكل  الذيوحجم المدينة ليس هو المتغير الوحيد 

تحديد حجم مصادر الإيرادات المحلية،  فيأهمية 
المثال، هناك فرصة لتحسين فاعلية فعلى سبيل 

يقل فيها  التيالبلدان النامية،  فيتحصيل الضرائب 
البلدان المتقدمة، وعلى  فيهذا الإيراد بكثير عن مثيله 

تفتقر فيها السلطات  التيالمدن  ففيالرغم من ذلك، 
البلدية للقدرة على زيادة الإيرادات، فربما لا يكون 

كافياً لإحداث تحسن  تحسين كفاءة تحصيل الضرائب
البنية الأساسية  فيقدرتهم على الاستثمار  فيكبير 

المحلية وصيانتها، بالإضافة إلى تقديم الخدمات 
 العامة.

 
وعندما تواجه السلطات المحلية عجزاً، فعادة ما 

تتجاوز قدراتها،  التيتتحول إلى مصادر الإيرادات 
لبلدان بزيارة مدناً با مكتبيوعندما يقوم خبراء من 

النامية، كثيراً ما يطلب منا دعم إصدار سندات أو 
 الحصول على تمويل من الأسواق المالية الدولية.

 
وعلى الرغم من أن السندات البلدية والحصول على 
تمويل من الأسواق المالية الدولية من الأدوات المالية 

ألا يغيب عن بالنا أن السندات تتطلب  فينبغيالمهمة، 
يشير إلى احتمال السداد  ائتمانيمانية، تاريخ أهلية ائت

وقد يكون الحصول على  من قبل الحكومة المحلية.
حالة الحصول عليه،  فيذلك باهظ التكلفة، وحتى 

 المستقبل. فيسداده  ينبغيفسيظل ديناً 
 

تسأل هذه  التيوفى نفس الوقت، فإن العديد من البلدان 
الاستفادة  وهي، الأسئلة، تفتقد الخطوة الأولى المهمة

من ثروتها المحلية أو ما نطلق عليه المصادر 
"الذاتية" للتمويل، وسيكون مؤتمر الموئل الثالث هذا 

-الجديد  الحضريالأعمال  جدول-العام وحصيلته 
فرصة لإعادة تركيز المناقشة العالمية على  بمثابة

 المصادر الذاتية للتمويل.
 

ية لمؤتمر ريوعلى الرغم من أن الوثائق التحض
ستدعم مسودة جدول الأعمال  التيالموئل الثالث، 

الجديد، أشارت بالفعل لهذه المسألة، فإنها لم  الحضري
تأت بذلك بالقوة المطلوبة، ولابد أن يعتمد المؤتمر، 
على سبيل الأولوية، ضرورة فهم الحكومات المحلية 

وعموماً  ما لديها من أصول وثروات والاستفادة منها،
 الموارد المتاحة للمدن بشكل مباشر. هيفهذه 

 
: أصول هي اتوالمصادر الثلاثة الرئيسية للإيراد

 والقدرات الإنتاجية والخبرة المالية. الأراضي
 

من  الأجهزة المحليةلابد أن تحسن  :الأراضيأصول 
، علاوة الأراضيحقوق الملكية من خلال تسجيل 

نظام على ذلك، يتعين على الحكومات المحلية وضع 
يمكنها من تحديث المعلومات المتعلقة بحيازة الأصول 
والممتلكات بصفة دورية، ويتطلب هذا النظام توافر 

من الخبرة الفنية، وشبكة  الأساسيالمستوى 
، ومن خلال تعزيز حقوق محاسبيإلكترونية، ونظام 

، الذى يرصد أصول المركزيالملكية بتطبيق النظام 
يحدثها، تستطيع العامة والخاصة و الأراضي

الحكومات البلدية إنشاء مؤسسة تختص بتقاسم قيم 
، مما يمكن كافة الأطراف المعنية، مثل الأراضي

السكان والحكومات المحلية، من تطبيق أدوات 
، لتجديد المدن وتوسيعها، وتحسين الحضريالتخطيط 

 الممتلكات. ةالأحياء المجاورة وزيادة قيم
 

دوات ستكون قادرة على تطبق هذه الأ التيوالمدن 
 ومقابلأكبر من ضرائب الممتلكات  إيراداتتوليد 

التحسين، وعلى توجيه هذه الموارد نحو تحسين 
 الملاك.  المقيمين، وتعويضالسكن المتاح للسكان 

 
" لتجديد المدن مهمهوسيساعد ذلك على خلق "حلقة 

نجاحاً  الأراضيوتوسيعها، وبالفعل حقق تقاسم قيم 
مدن اليابان وهولندا وغيرهما من البلدان،  فيهائلاً 
تطبق هذه الأنظمة على مدى ما يزيد عن قرن  التي

 من الزمان.
 

: يساعد تحسين تصميم المدن القدرات الإنتاجية
وتوسيعه على تعزيز القدرة الإنتاجية، وحراك السكان 
والبضائع، ومن ثم تستطيع المناطق الحضرية توليد 

طاع الخاص، وعادة ما يعتبر مزيد من الدخل من الق
هذا البعد جزءاً من الاستراتيجية المتعلقة بالتنمية 
الاقتصادية المحلية، ولابد من تحديث هذه السياسات 

عطى الأولوية ي التيمن أجل دعم الاقتصاد الإنتاجي، 
والعدالة، وكذلك تحقيق إيرادات  ةالملائم معيشةلل

 حضرية أعلى.
 

نظام المواصلات  -نة ترتبط طريقة تخطيط المدي
ارتباطاً مباشراً بقدرتها  –والأماكن العامة وغيرها 

على تحسين إنتاجيتها وتوسيع ثرواتها، دعونا ننظر 
لديها بنية أساسية  التيمثال على الحراك: المدن  في

غير ملائمة للنقل، لا يمكنها ربط الناس بفرص عمل 
، الكافيوالشركات لا يمكنها المنافسة أو توليد الدخل 

الإيرادات، مما يعيق قدرتها  المحلياتومن ثم تفقد 
 التيعلى توفير السلع العامة، وعلى النقيض، فالمدن 
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ملائم  عمرانيتوفر بيئة جيدة للعيش وتخطيط 
للإنتاج، يمكنها اجتذاب الناس والشركات، مما يخلق 

 مصادر مستدامة لتوليد الدخل.
 

تنوع هذه الخبرة ت مجال الإدارة المالية: فيالخبرة 
استناداً إلى مستوى الدخل  المحلياتتنوعاً كبيراً بين 

تحسين  المهمالبلديات قد يكون من  ففيوالإقليم والبلد، 
القدرة المالية الأساسية، بدءاً من قواعد المحاسبة 

والنسب المالية للاستدامة  الرأسماليوخطط الاستثمار 
 وقواعد النفقات والإيرادات.

 
لإدارة المالية من القمة إلى القاعدة يمكن أن وتحسين ا

 التييعود بالنفع الكبير، وقد أظهرت المشروعات، 
آسيا وأفريقيا، أن فهم مبادئ  فينفذها الموئل 

، الرأسماليالمحاسبة، والتدريب على خطط الاستثمار 
إنشاء نظم حكومية إلكترونية أساسية  فيوالمساعدة 

يه الدعم فيما بعد توج وينبغيحقق نتائج فورية. 
مجال الصكوك المالية  فيلتحسين المعرفة الفنية 

 الائتمانيالأكثر تعقيداً، مثل السندات والتصنيف 
 والقروض والتمويل الأخضر وغيرها.

 
المصادر من  التجارية المحلية والدولية البنوك تعتبرو

البديلة للتمويل، إلا أن هذه المؤسسات غالباً ما تنفر 
المتعلقة بتقديم التمويل المحلى، وعلاوة  من المخاطر

على ذلك، عادة ما يكون لدى هذه البنوك التجارية 
خيارات للاستثمار أكثر ربحية وأقل خطورة، وهناك 
مصدر آخر للتمويل وهو مستثمرو القطاع الخاص، 
ولكنهم عادة يستطيعون تمويل المشروعات المحلية 

 الصغيرة فقط. 
 

الحلول الممكنة تعاون  من إحدىتمويل الفجوة: 
يمكن أن يعد بمثابة قسم شامل  الذي الاجهزة المحلية

 والدعمالفني بالتعاون  المحلياتداخل وزارة تدعم 
، وفى بعض الحالات يمكنها أيضاً أن تقدم الاستشاري

تشجع برامج الاستثمار  التيالقروض أو الضمانات 
 . الجماعي

 
ة أن تقدم النقد على سبيل المثال من شأن بنوك التنمي

فيكون بمثابة ضامن لجميع  المحليةمباشرة للشركة 
، فمع توسع حجم المدن تتسم أكثر بصفات المحليات

المدن الكبرى وتتمكن من خلق تعاون البلديات بداخلها 
 أكثر مما يخدم البلديات الأصغر. 

 
من ضمن آليات التمويل الأخرى أموال البنية التحتية 

هيكل  الأجهزة المحليةلالها تخلق من خ التيالمحلية 
استثمار خارجي لإدارة البنية التحتية المحلية. تلك 
الأموال يمكن أن تستغل ضمن الظروف المحلية 

النهاية تمول  فيوتمول إنشاء مشروع خط أنابيب أو 
 مشروعات البنية التحتية المحلية تمويلاً مشتركاً. 

 

ية والخبرة، هذا التمويل يتطلب مراقبة لضمان الشفاف
ولكن من خلال تشجيع استشارات واستثمارات 
القطاع الخاص تتمكن السلطات المحلية من خلق 

. هناك العديد من الأمثلة على الإضافيإمكانية التمويل 
 هيمدن الولايات المتحدة وكندا (أونتاريو  فيذلك 

دراسة حالة بصورة خاصة) ومنطقة غرب أوروبا 
يا. كما يمكن أن تتضمن تلك ولكن أيضاً بأفريقيا وآس
وأن تجتذب الجهات  المناخيالتمويلات مكون التغير 

 . ثنائيالمانحة على صعيد 
 

كما يمكن تعزيز الأسواق المالية من خلال السندات 
 ففيتلك المنطقة.  فيبالرغم من وجود تحديات هامة 

 جانيرو ديأمريكا اللاتينية أصدرت كل من ريو 
ولكن خلال ما يقل عن عشرة وبوجوتا وبليز سندات 

سنوات كانت مدة استحقاق تلك السندات تميل إلى أن 
تكون قصيرة بالمقارنة مع مدة حياة مشروع البنية 

 تستغرق أكثر من عقد أو عقدين.  التيالتحتية 
 

أفريقيا فهو أكثر تعقيداً، فبالنسبة  فيأما عن الوضع 
صدار لمعظم المناطق لا تسمح الحكومات الأفريقية بإ

مع وجود القليل  الوطنيالسندات إلا على المستوى 
بما  – الوطنيمن تلك الاجراءات على المستوى دون 

داكار من إهمال للعملية بأكملها.  فيذلك ما يحدث  في
يتطلب تمويل تلك السندات توافر خبرة فنية 

سليم، ومع ذلك  قانونياوتصنيفات ائتمانية وإطار عمل 
الحل: كما هو الحال مع  هيعتبر لازالت السندات لا ت

 قروض، فإنها تتكون من دين لابد تسديده.  أي
 

إحدى أنواع السندات التقليدية ما تعرف باسم عقود 
كما تعرف باسم سندات  –مقابل النجاح  فيالدفع 
، وتلك السندات لا تتطلب تصنيف الاجتماعيالأثر 
ن ما م جهاز محليويمكن أن تتولى مسئوليتها  ائتماني

خلال مؤسسة خارجية تتولى إصدارها والتسديد 
حالة تطبيق السياسات الاجتماعية  فيلجميع الأطراف 

 وعند تطبيقها. 
 

مدينة يجب أن يكون لديها مستوى  أيحتى تزدهر 
أدنى من الاستدامة والاستقلالية المالية، ولا يزال 

 ثلاثيالتمويل شرطاً لازماً لكنه ليس كافياً. وفقاً للنهج 
التابع لبرنامج الموئل، يرتبط التمويل  لمحاورا

كإحدى العناصر الثلاثة المطلوبة  والحكومةبالتصميم 
 الحضريلتحقيق الازدهار. بينما يتطلب التخطيط 

والتمويل  الحضريالقوانين واللوائح الخاصة بالتوسع 
المدينة، يتطلب تمويل  امتداداتمن أجل دفع تكاليف 

للمدن بجانب إطار عمل  التخطيط الجيد المحليات
تدعم تقسيم قيمة الأرض واستثمارات  التيالسياسات 

 القطاع الخاص بالمشروعات العامة. 
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 الحضريالتخطيط والتصميم -2
 

 –وسلاسل التوريد  الحضري: التصميم وهي
المناسبة والقدرة التنافسية  الكثافه –الاستخدام المختلط 

 الحضرية. 
 

يتطلب التخطيط : القيمة وسلاسل الحضريالتصميم 
يدعم توليد القيمة الحضرية  الذي الحضريوالتصميم 

تطرحها  التيفحص تكاليف المعاملات التجارية 
 الحضريمواطن الضعف الناتجة عن التصميم 

الضعيف على كلا مستويين المناطق المجاورة 
فكرة كيف يمكن للتصميم  فيوالمدينة. نبدأ بالتفكير 

مية سلاسل التوريد وترويج أن يدعم تن الحضري
 . الاقتصاديالتنوع والنمو 

 
تتكون سلاسل التوريد من شركات مختلفة تقع على 
مسافات متباعدة من بعضها البعض حيث تعمل كل 
منها بأنشطة ضرورية لإنتاج سلعة نهائية أو تقديم 

تمتلك سلاسل توريد متنوعة  التيالخدمات، فالمدن 
كيانات ذاتية الاستدامة  وذات كفاءة غالباً ما تصبح

مما يسهل عملية التجديد والنمو بالصناعات الأخرى. 
على سبيل المثال تقع الكثير من الشركات الدولية 

تنتج العديد من السلع المتنوعة مما  التي-الناجحة 
يتطلب وسائل تكنولوجية متقدمة وعمالة ماهرة 

مراكز حيث هناك نظم  في –وبيئات حضرية تعاونية 
قلة ورؤوس الأموال البشرية عالية المستوى، ولا متن

تتميز تلك الشركات بأنها تتمكن من تعيين أكثر 
العاملين المرشحين الأكفاء فحسب بل أيضاً بأنها تقلل 

 التيالمدن  فيمن تكاليف انتاجها عن طريق موقعها 
تزيد من سهولة تنقل الأشخاص  التيبها البنية التحتية 

 والسلع. 
 

ن ذلك لا يمكن أن تعمل سلاسل التوريد بالرغم م
بيئة مدينة لأنها تحتاج إلى تصميم  أي فيالكفؤ 
من شأنه تقليل تكاليف التنقل والمساهمة  حضري

البنية التحتية  فيومشاركة المعرفة. يعتبر الاستثمار 
الخاصة بوسائل النقل المناسبة والسليمة وتصميم 

المعاملات الشوارع أمراً ضرورياً لتقليل تكاليف 
تفرضها النظم المنتقلة البطيئة وغير  التيالتجارية 

 تحد من سهولة تنقل الأفراد والسلع.  التيالكفؤ 
 

بجانب تقليل تكاليف المعاملات الاستخدام المختلط: 
التجارية من خلال البنية التحتية الخاصة بوسائل النقل 

أن يشتمل  ينبغيالحضرية وتصميمها بصورة أفضل، 
على مناطق مجاورة متنوعة  الحضريط التخطي

 تتوفر بها مساحات مختلطة الاستخدام. 
 

تتميز المناطق المجاورة مختلطة الاستخدام بوجود 
و/أو مساحات أساسية أو ثانوية، فبينما يفكر  مباني

المرساة، تخدم  هيالبعض أن الاستخدامات الأساسية 

الاستخدامات الثانوية الأشخاص اللذين تجتذبهم 
لاستخدامات الأساسية بالمناطق المجاورة. تشمل ا

و/أو  المبانيالاستخدامات الأساسية والثانوية 
تخدم الأغراض السكنية أو التجارية  التيالمساحات 

أو العامة أو الصناعية. عندما يمتزج 
الاستخدام/الاستخدامات الأساسية والثانوية بالمناطق 

يد من أنشطة ذلك إقامة المز بفاعلية يدعمالمجاورة 
 الحضريالمشروعات مما يمهد لمرحلة النمو 

 المستمر. 
 

على المناطق المجاورة  تحتوي التيتجذب المدن 
الكثيرة مختلطة الاستخدام الأشخاص اللذين يأتون من 
مختلف الخلفيات الاجتماعية والاقتصادية والأقاليم 
والمدن ومن ثم تعزيز المساحات الداخلية لخلق 

طة وسبل عيش جديدة لسكانها. يمتاز صناعات وأنش
 فيالاستخدام المختلط أيضاً بفوائد اجتماعية منها: 

الدخل  ذوياختلاط السكان  –حالة الاستخدام السكنى 
الدخل المنخفض مما  ذويالمتوسط والمرتفع مع 

يساعد خلق مناطق مجاورة تقود إلى النمو الشامل 
 الدخل منخفضيمن خلاله يمتزج السكان  الذي

بالمدينة، وبذلك يقدم الحركة  الاقتصاديبالنسيج 
 الاقتصادية وأرباح الدخل. 

 
 الذي الحضرييضع التصميم المناسبة:  ثافهالك

الاعتبار كإحدى  فيالكثافه يعزز توليد قيمة 
المؤشرات الأساسية عندما تكون المدن عالية التكدس 

) 2كل كم فينسمة  15,000بالسكان (من حيث وجود 
تعود عليها من  التيتتمكن من زيادة حجم الفوائد فأنها 

الاستخدام المختلط للأرض بالتزامن مع دعم تنمية 
سلاسل التوريد الحضرية والتقليل من تكاليف البنية 
التحتية الحضرية منخفضة الكثافة. لا يتسبب الزحف 

 الاقتصاديقتل النشاط  في العشوائي الحضري
فحسب، بل أيضاً بالمناطق المجاورة  والاجتماعي

يخلق مدن الأشباح حيث تتقلص سهولة حركة السكان 
. غالباً ما الحضريبها بفعل بعد المسافة من المركز 

المناطق  في العشوائي الحضرييظهر الزحف 
المجاورة المهجورة بسبب التكاليف العالية لحد 

 التعجيز لوسائل النقل واللوجستيات. 
 

تخصيص استخدام  على نفس المنوال، يمنع الحد من
المناطق المجاورة من الخضوع للركود  الأراضي
يرتبط بالاستخدام الأوحد المتجانس  التي الاقتصادي

 للمناطق المجاورة. 
 

كما تمثل الكثافة أيضاً أداة قوية بالنسبة للسلطات 
التخطيط والتصميم الأفضل للمدن وتيسير  فيالمحلية 

والحدائق  عملية التجديد وإعادة ترتيب الشوارع
وامتداد الطرق وعمل خطوط المترو والطرق 

 السريعة والقطارات. 
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كان هناك مجتمعات  إذاالحضرية: القدرة التنافسية 
ومدن حية تدعم توليد القيمة وترعى الأنشطة 
الاقتصادية الخاصة بإنتاج السلع من أجل التصدير، 

. المقصود بالقدرة الإنتاجيفإذاً هناك ضرورة للتنوع 
تنافسية الحضرية أنه من الأسهل بالنسبة للأشخاص ال

التحرك والتقابل من أجل تبادل الأفكار وتنفيذها عملياً 
بحيث يمكن زيادة حجم ريادة الأعمال والمشروعات 
والأنشطة الاقتصادية، أما عن المناطق المجاورة 
الحيوية (ذات الاستخدام المختلط والكثافة) تسمح 

من السكان المحليين  شيءبالحصول على أفضل 
التجديد  فيواجتذاب المواهب الخارجية والتوسع 

 والمعرفة. 
 

حتى تتميز مدينة أو بلدة ما بالقدرة التنافسية، هناك 
العديد من العوامل الفاعلة ومنها قوانين التجارة 

والسياسات الصناعية والتعليم  الاقتصاديوالتخطيط 
تحضر وكيفية والصحة والجغرافيا وربما التاريخ، فال

 فيتصميم المدينة أيضاً لهما دوراً أساسياً واضحاً 
 توليد القيمة الحضرية. 

 
نرى أن توليد القيمة الحضرية من خلال التخطيط 

لديه القدرة على تعزيز بيئات  الحضريوالتصميم 
حضرية مستدامة وشاملة وذات كفاءة، فيعتبر هذا 

يكون عندما  – معماريالأمر أكثر من كونه منهج 
، تصبح واستراتيجيتصميم المدينة محكم الإعداد 

القوة الاقتصادية للتحضر مطلقة العنان حتى على 
الأساس  في هيمستوى المناطق المجاورة. فالمدينة 

 الحيوية.  ورةمزيج من المناطق المجا
 
 القانونيالعمل  إطار-3
 

تحتاج المدن إلى وجود قوانين وحوكمة وتشريع حتى 
حصول على فوائد التحضر. خلال السير تتمكن من ال

مدن أمريكا اللاتينية وأفريقيا وآسيا ترى الكثير  في
معظم بلدان العالم  فيمن المواصفات المشتركة 

: تقع المناطق العشوائية بجانب المساكن النامي
شديدة الارتفاع محاطة بمناطق  والمبانيالرسمية 

ية مجاورة منخفضة الدخول وخلو التجمعات السكن
أحياناً عندما يريد المواطنين مساكن مناسبة. عندما 

 هيالمدن بعمق، ترى المشكلات الرئيسية  فيتبحث 
فقدان السلطات المحلية لمصادر التمويل المناسبة 
المستدامة وتعجز عن جذب القيمة من المناطق 
المجاورة لها بصورة ثابتة. إضافة إلى غياب تخطيط 

عدم صلاحيتها وعدم أغلب الأحيان أو  فيالمدن 
تفعيل القوانين واللوائح، فتعتبر جميع هذه العوامل 
مؤشرات إلى عدم قدرة تلك المدن على دمج تمويل 

حتى  القانونيوالتخطيط وإطار العمل  المحليات
تستطيع تحقيق التحضر المستدام. إذاً لماذا يعتبر إطار 

أحد المقومات الرئيسية لازدهار  القانونيالعمل 
 ؟  المدن

يحدد إطار العمل والتحضر:  القانونيإطار العمل 
كيفية اللعب: بالرغم من قدرة الجميع على  القانوني

كرة القدم بعض  مباراةركل الكرة، يتطلب لعب 
أن يتفهم اللاعبين  وينبغيالقوانين والوقت والحكام 
 شيءى والمساكن يعتبر أووالجمهور ذلك. بناء الم
 شيء الحضريام والتوسع والمساكن مختلطة الاستخد

آخر يتطلب اجراءات وضوابط منسقة معروفة للجميع 
جميع حالات التنمية الحضرية  فيويتفقون عليها. 

السليم إلى القوانين  القانونييحتاج إطار العمل 
 والمؤسسات وحقوق الملكية.  والحكومةوالضوابط 

 
يتسبب انعدام وجود القوانين واللوائح قواعد اللعبة: 

تقييد المعاملات التجارية  فيالإفراط منها أو 
يعتقد  الذي –الاقتصادية أو يثقلها. أشار رونالد كوس 

إلى أنه  –أن الأسواق مضطربة ومليئة بالاحتكاكات 
 فيبمجرد وضع "تكاليف المعاملات التجارية" 

 فيتكاليف التعاملات والتبادلات  وهي –الاعتبار 
تكون التجهيزات  ليس بالضرورة أن –اقتصاد السوق 

التعاقدية متاحة لأنه يحتمل أن تكون مكلفة أكثر من 
ستجنيها، وهذا بالطبع عندما تكون تلك  التيالأرباح 

التجهيزات ليست شديدة التعقيد ولكن عادة تطبيق 
 مجتمعاتنا هو أمراً ضرورياً.  فيالقوانين عملياً 

 
يسبب انعدام وجود القوانين واللوائح صعوبة أو 

أفريقيا  ففيانتاجية التحضر المستدام. تعظيم الة استح
تتكون من  التيمن المدن  %60هناك قرابة 

عشوائيات تقع بالقرب من الأحياء المركزية للأعمال 
حيث تقع  – نيروبيحيث الأرض تعتبر مكلفة أكثر. 

مثال على  هي –أفريقيا  فيأكبر منطقة عشوائية 
جميع  فيثرة تتكون من عشوائيات متنا التيالدولة 

أنحاءها حيث لا تتمكن سلطاتها المحلية من تجديد 
نظراً لعدم تطبيق القوانين الخاصة بالنقل أو  الأراضي

تعزز من شبكة التحكم غير  وبالتاليالمصادرة 
الفساد. إذا تحولت إلى أرض  فيتتسبب  التيالرسمية 

 أمريكيرسمية سوف تنتج ما يقرب من مليار دولار 
 ئد للمدينة وللحكومة المركزية. وأرباح العوا

 
الخاصة  Doing Businessوفقاً لقاعدة بيانات 

بلدان الدخل المنخفض، تستغرق  ففي الدوليبالبنك 
الاجراءات البسيطة مثل تسجيل الممتلكات أو 

يوم بينما  100استخراج تصريح للبناء أكثر من 
معظم بلدان منظمة  فيتستغرق نفس الاجراءات 

أقل من عشرة  الاقتصاديالميدان  يفتنمية التعاون وال
أيام، فيتضح أنه هناك علاقة واضحة بين الوقت 

 العمليات التجارية والنمو. فيالمستغرق 
 

: تضطلع المؤسسات المسئولة عن التحضر
المؤسسات بوضع القوانين وتحسين سبل فرضها، 

 الفنيوتوفير إطار مستقر لتطوير الإدارة والتطور 
للتحضر  الذاتيوسيتوقف التعديل  .تدريجيبشكل 



 التوسع المخطط للمدن والإطار القانونى وتمويل المحليات

11 

أو يتراجع بدون هذه  الاجتماعي والتطوروالتعلم 
 المؤسسات.

 
المقام الأول عن وضع  فيالمسئولة  هيالمؤسسات 

ى فاللازم بالشكل القواعد واللوائح وتطبيقها وإنفاذها 
المدن كصورة من صور التخطيط طويل المدى. 

الاعتماد على البنية التحتية  فيوتتطلب التدخلات 
مؤسسات جيدة إذ أن البنية الحضرية تظل عادًة لمدة 

فى سنة  150-20من  المبانيسنة، بينما تظل  100
سنة. وقد ساهمت  200تظل الطرق لمدة حين 

تصميمات ومخططات معينة على بقاء عدة عصور 
أوروبا  فيتاريخية بنفس حالتها مثل العديد من المدن 

ع إلى الامبراطورية حيث أن هذه المخططات ترج
صُممت  التيالرومانية أو العثمانية، وعليه، فإن المدن 

 بشكل سيئ تترك تأثيرًا سلبياً على الأجيال.
 

أن تتحد المؤسسات القوية مع الحوكمة  وينبغي
الرشيدة. وفى البلدان النامية، فإن البنية التحتية 
الحضرية مثل نظم إدارة المياه والطرق والكهرباء 

زائدة عن الحاجة أو نادرة، وهذا هو أحد  ستكون
أعراض تجزؤ هياكل الحوكمة وشرائح الحكم 
والاختصاصات غير الواضحة على جميع المستويات 
المحلية والإقليمية والوطنية، والوزارات والوكالات 

 المتنافسة وتداخل المسؤوليات.
 

: تحدد حقوق الملكية أو الملكية الملكية القانونية
كيفية امتلاك الموارد واستخدامها. وتساعد  القانونية

يتيح  الذي الرسميالملكية القانونية على تقليل الطابع 
للحكومات المحلية والمقيمين والشركات تخطيط 

 الأراضيالمدن والحصول على الموارد من 
والممتلكات. ويطُلق على عدم توفر سندات تملك 

الخبير  يقدره والذيوملكية قانونية "راس مال راكد" 
 9.3سوتو بـ  ديهيرناندو  البير وفى الاقتصادي

تريليون دولار من الثروة المحتملة غير المحققة، لأن 
الناس الذين لا يتمكنوا من استخدام الملكية كضمان 
يظلوا فقراء، لأنهم غير قادرين على الحصول على 

 قروض وزيادة ممتلكاتهم ورأس المال الخاص بهم.
 

قانونية للأفراد والمؤسسات الحماية، وتوفر الملكية ال
على للاستثمار بشكل أكبر  الأراضيوتحفز ملاك 

على المدى الطويل، وتسهل أيضًا من استخدام 
الأصول كضمانات للتمويل تعزز من تكوين رأس 

 الأراضيالمال أو زيادته. وتمُثل عادةً صكوك ملكية 
والممتلكات شروطًا على المواطنين والشركات حتى 

كنهم من امتلاك الجدارة الائتمانية والحصول على تم
. تزيد المركبهالقروض واستخدام الأدوات المالية 

حقوق الملكية غير المؤمنة من تكاليف المعاملات 
حيث أن التبادلات تحتاج إلى آليات ضمان غير 
تقليدية لدعم التبادل السوق مما يؤدى إلى انتشار 

يجة لذلك، وفى ظل والفساد. ونت الرسميالطابع غير 

إثبات الملكية، سبل غياب أساليب التمليك السليمة و
يمكن أن تصبح العمليات البسيطة مثل شراء العقارات 

 وبيع أو استئجار المنازل عمليات معقدة للغاية.
 

بما أن الإطار  وكفاءة الأسواق: القانونيالإطار 
يعتبر أساس الأسواق الفعالة المناسبة، فإن  القانوني

يابه يؤدى إلى فشل السوق. ويحدث ذلك عندما يتم غ
منع المعاملات والتوصل إلى نتائج فعالة، وعليه، 

تدخل الدولة لإصلاح الأسواق. وفى التخطيط  ينبغي
، تؤثر الأطُر القانونية الضعيفة على ثلاثة الحضري

وسوق الإسكان  الأراضيسوق  –أسواق رئيسية 
 ق مترابطة.تعتبر أسوا والتي –وسوق التمويل 

 
أن تكون  ينبغيمناسبة،  أراضيوللتوصل إلى أسواق 

الحكومات المحلية قادرة على تنفيذ سياسات التخطيط، 
وتسهيل الوصول إلى العقارات التجارية والسكنية 
بشكل ميسور مع المحافظة على الكثافات المناسبة 

أن تكون  وينبغي. للأراضيوالاستخدامات المختلطة 
مية قادرة على العمل وسريعة السلطات الحكو

والوصول إلى  الأراضي طويرالاستجابة لإعادة ت
مناطق مناسبة لأغراض اقتصادية. وهذا يعنى أن 

مكانها الصحيح مثل:  فيالعديد من الأشياء قائمة 
تسجيل حقوق الحيازة، وتنفيذ التخطيط، وتجنب 

، للأراضيوغير المناسب  القانونيالاستخدام غير 
وزيادة الدخل من  الأراضيلتقييم  ووجود آلية

. وتعتبر حاليًا الأراضيالضرائب المفروضة على 
القاعدة بسبب ضعف القدرة  هيغياب حقوق الملكية 

 الأراضيالفنية للحكومات المحلية على تسجيل 
 .القسريوتحديثها، وعمليات الإخلاء 

 
أن تكون عملية توفير السكن لجميع المواطنين  ينبغي

واق إسكان مناسبة من أولويات هذه من خلال أس
توفير مساكن  ينبغيالسياسة. ومن الناحية المثالية، 

فئات الدخل على النحو الأمثل،  مختلفيمن  نللسكا
توفير بدائل تضم المساكن من خلال نظام  وينبغي
للفئات منخفضة  الاجتماعيوالإسكان  العقاريالرهن 

صبح أن تكون مؤقتة حتى ت ينبغي والتيالدخل، 
ظروف الإسكان الأفضل متاحة. وحيث أن قطاع 
الإسكان لا يخدم الصالح العام ويحتاج حلولاً مستدامة 

أن يكون هناك حوافز  فينبغيمن الناحية المالية، 
مناسبة تشجع القطاع الخاص على البناء، وتحقيق 

. ومع ذلك، ترغب العقاريسوق الرهن  فيالاستدامة 
العمل من تلقاء نفسها  فيالحكومات المحلية أحياناً 

والتوقف عن بناء المنازل بنفسها واستبعاد صناعة 
تطوير الممتلكات الخاصة أو اتباع ما هو أسوأ وهو 

لا تتوفر  الاجتماعيزيادة الدعم مما يجعل الإسكان 
فيه مقومات الاستدامة. ومن ناحية أخرى، فهناك مدن 
أخرى تتخلى عن الأحياء الفقيرة وتتركها تحل 

 شكلاتها بنفسها. م
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بدعم شروط القروض  الأسواق الماليةأن تقوم  ينبغي
العقارية السكنية وتمويل الممتلكات من خلال شراء 

على  وينبغيأو مصادرة الحكومة لها،  الأراضي
بدفع سعر الأرض  الأراضيالحكومة تعويض ملاك 

على تحقيق  السلبيلسوق لتجنب التأثير ل طبقا
توفير العديد من  وينبغيع الخاص. القطا فيالاستدامة 

الأدوات المالية لتوفير المساكن وفقاً لمستويات الدخل 
المختلفة للسكان. ويرتبط التمويل أيضًا بالتمويل 
حسب قيمة الأرض مما يتيح للحكومات المحلية 
والمقيمين والقطاع الخاص الحصول على عائدات من 

ت المتعددة . وتؤثر التشوهاالعمرانيالتجديد والتوسع 
يقُدم  الذيعلى الأسواق الحضرية المالية مثل الدعم 

لأغراض سياسية بدلاً من الحلول الفنية. ويمكن أن 
يعتمد على السياسة النقدية  الذييتسبب التضخم أيضًا، 

 العقاريزعزعة نظام الإيجار والرهن  فيالبلاد،  في
 الأسواق ويؤدى إلى المجازفة والتمييز.

 
جزء  فين قادرة على العمل بشكل ملائم ولم تعد المد

كبير بسبب أن الأطر القانونية المناسبة غير موجودة 
وجود المناطق الفقيرة  وأصبحمكانها الصحيح.  في

القاعدة وليس الاستثناء، واصبحت  هيوالعشوائية 
، الرسميالقطاع  فيالمدن تمتلك اقتصادات مزدوجة، 

 أيلا يوجد مكان تواجد الأسواق إلى حد ما ولكن 
، وتعتبر الرسميالقطاع غير  فيقواعد أو لوائح 

المؤسسات غائبة وحقوق الملكية لا وجود لها. ويعد 
ويرتبط  رسميوجود اقتصادات مزدوجة أحدهم 

بالحداثة والآخر مرتبط بالتخلف ومُقيد هو السبب 
لعدم المساواة وأصل الأزمة الاجتماعية  الرئيسي

ا من عواقب اقتصادية المحتملة، وما يترتب عليه
وسياسية خطيرة. لكن ولحسن الحظ، يمكن إصلاح 

 فيوتحسينه. وبناء على عملنا  القانونيالإطار 
برنامج الموئل، فقد وضعنا مجموعة من المبادئ لدعم 

لا  قانونياأن نفهم أن توفير إطار  ينبغيالمدن، أولاً 
ألا يتظاهر  ينبغييعتمد فقط على بناء الدولة، لذلك 

لقائمون على التدخلات بأنهم قادرون على تغيير ا
 ينبغيالمدن بين عشية وضحاها. ومع تطور المدن 

مع زيادة القدرات الفنية.  بالتوازيتعزيز المؤسسات 
 تدريجيبشكل  القانونيتحسين الإطار  ينبغيثانياً، 

وهناك قواعد ومؤسسات رسمية وغير رسمية قائمة 

متصلة. ويعتبر تمليك تحديدها وحشدها كسلسلة  ينبغي
وحيازتها مثال مهم حيث أن التسجيل  الأراضي
 التيهو الخطوة الأولى للعديد من الخطوات  الأساسي
 المركبهمزيد من النظم المساحية  إلى ظهورتفُضى 
تطبيقها مع نهج قائم على المشاركة.  ينبغي والتي

وثالثاً، المدن التابعة إلى بلد ما، لا يمكنهم تحسين 
عهم إذا كانت الحدود مفروضة من القيود أوضا

دولهم  فيوالقواعد والتمويل والخبرة الفنية والتمليك 
 ترتبط جميعها بقدرات الحكومة المركزية. والتي

 
 الختام-4
 

 ننظر للمدن من منظور أوسع كأقاليم او دول،عندما 
سنجد نمطًا واضحًا تبدو فيه المدن كأحياء فعالة 

مع بعضها البعض مما يؤدى متجمعة ومتصلة جيدًا 
إلى مناطق وبلدان أكثر إنتاجية. ويثير هذا النمط 

تحرك عملية  التيعن العوامل  الفلسفيالسؤال 
التنمية؟ على الرغم من ظهور العشرات من 

 للتصدي تقليديالنظريات ومئات من النهُج بشكل 
للإعداد  الرئيسيلذلك، فلا يمكننا أن ننكر الدور 

دفع عجلة النمو  فيميم الحضري والتخطيط والتص
والتنمية الاقتصادي على أساس سنوات من العمل 

 جميع أنحاء العالم. في الفنيالميدانى والتحليل 
 

الأحياء لتحسين التصميم والتخطيط  فيويعتبر العمل 
واللوائح والتمويل الحضريين هو نقطة الانطلاق 

دان. الأساسية للارتقاء بمستوى المدن والمناطق والبل
نواصل دعم تنفيذ سياسات التصميم سوكما أننا 

الذكية، فنحن نعمل أيضًا على تعزيز فهمنا  يالحضر
المدن وجعلها  فيلكيفية توليد القيمة الحضرية 

 مستدامة.
 
 

 د/ جون كلوس
 

 الأمين العام لمؤتمر الموئل الثالث
 لبرنامج الموئل  التنفيذيوالمدير 
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 مقدمة
 

ج الموئل هو دعم قادة المدن لتحقيق إن أولوية برنام
التحضر المستدام عن طريق تقديم نظم ومنهجيات 

لمواجهة تحديات التحضر الحالية  حضريتخطيط 
، والزحف العمراني، والفقر، السكانيمثل النمو 

المساواة، بالإضافة إلى التلوث، عدم و والظلم،
، الحضري، والتنقل البيولوجيوالتكدس، والتنوع 

ة. تكشف الخبرات الدولية أن المدن والطاق
والحكومات المحلية تستطيع دعم الأنشطة الإنتاجية 

التخطيط  فيالمستدامة  الاستثماراتمن خلال 
 ، والبنية التحتية، والمؤسسات.الحضري

 
إن الهدف الرئيسي من هذه الدراسة هو تقديم نهجاً 
رشيداً للحكومات المحلية وإدارات التخطيط بشأن 

، وذلك عن طريق إدماج 1ات المخططة للمدنالتوسع
ثلاث مبادئ رئيسية يقدمها برنامج الموئل من خلال 

والمهج بشأن التحضر المستدام  المحاور ثلاثينهجاً 
: توسعات مخططة جيدة للمدن، هو كالتالي المقترح

جيد. تهدف  قانونياتمويلاً كافياً للمحليات، وإطار عمل 
تأثيرها حول الإنتاج إظهار مدى  فيهذه المبادئ 

 وهيمن خلال عمل تقييمات كمية ونوعية  الحضري
 : كالآتي
أعلى  حضريالمدن المخططة جيداً لها إنتاج  

 على المدى الطويل.
المفتاح لتنفيذ  هيالعوامل المالية والقانونية  

يتضمن  حضري بيئيالخطط بنجاح ولخلق نظام 
 أنماط ثابتة ومرنة لخلق القيمة.

 
 ونوعي كميمؤشرات قوية لعمل تحليل نحتاج إلى 

من الناحية القانونية  لقياس مدى تأثير أداء المدينة،
والمالية ومسائل التخطيط الحضرية، على الإنتاج 

. تضع هذه الدراسة الأسس لاختيار الحضري
يمكن  التي مجموعة من المقاييس والمؤشرات

 لوضع ومراقبتهاعليها، ويمكن أيضاً قياسها  الاعتماد
 المحاور ثلاثيأرقام على إطار عمل النهج الشامل 

ولتقديم نموذج حول مدى تأثير هذه المؤشرات على 
 على المدى الطويل. الحضريالإنتاج 

 
فالمقصود منها إنها أدوات عملية حيث أنها تقدم نهجاً 

على القرارات المختلفة  الاقتصاديةلقياس التأثيرات 
دارة المالية للحضر ، والإالمكانيالمتعلقة بالتخطيط 

تدعم تعزيز جدول الأعمال الشامل  فهيوالتشريع. 
بين صناع السياسات  الحضريالمتكامل للتخطيط 

                                                 
) التوسعات المخططة للمدن:تحاليل 2015انظر برنامج الموئل ( 1

 الأمثلة التاريخية، والمحاضرات الحضرية: مبادئ التحضر
http://unhabitat.org/tag/three-legged-approach/ 

[Accessed 29dec2015] 

فهم الثغرات الحالية  تدعمالحضر، كما إنها  ومديري
والمستقبلية لاستراتيجيات الحضر وتخلق نهجاً علمياً 
لتنمية وإدارة المناطق الحضرية. إضافة إلى أنها 

شامل لإعطاء الأولوية  انونيوق مؤسسيار تضع إط
 المكانيللاستثمارات وتقييم أثر قرارات التخطيط 
 على المدى الطويل واستثمارات البنية التحتية.

 
هذا النموذج يهدف إلى دمج العملية الديناميكية في 

وإن التخطيط الحضري ليس فقط  البيئات الحضرية
طور عملية ديناميكية للت هيمجرد عملية بل 

. إن الخطة العامة المبدئية للتوسعات الحضري
نتيجة لعملية تخطيط تحت إطار  هيالمخططة للمدن 

 بالميزانية. تهدفوفى ظل قيود متعلقة  قانونياعمل 
إلى  الخطة العامة المبدئية للتوسعات المخططة للمدن

لتعزيز عمليات التكثيف  التطور مع مرور الوقت
البشرية وتوحيد سوق مثل تكثيف الأنشطة  الحضري
من أجل دعم عمليات التكثيف والتنويع  الأراضي

والدمج، يجب على الحكومة المحلية توفير القواعد 
 :الآتيةالأساسية 

خطة عامة مبدئية مناسبة تعطى مساحة أكبر من  
 التطور.

مناسب يسمح بتنفيذ الخطة  قانونياإطار عمل  
التطور  العامة المبدئية ويسمح بإتاحة تنفيذ عملية

 .الحضري
إطار عمل مالي مناسب لتمويل تنفيذ الخطة  

 وتعزيز عملية التطور الحضري. ودعم
 

من هذا النموذج هو التركيز على  الرئيسيإن الهدف 
على الإنتاج  المحاور ثلاثيالمنافع المتعلقة بالنهج 

تنتج عن  الحضري. نجد أن زيادة الإنتاج الحضري
ضمن وفورات الحجم شبكات معقدة من العمليات تت

عن  الكبير، واقتصاديات النطاق واقتصاديات التكتل
طريق توفير التكلفة، أو مميزات الموقع، أو أقساط 

من التفاعل بين الأفراد  الكثافة الأعلى التخصص، أو
 الحضريوالشركات. سيتم تناول مفهوم الإنتاج 

من هذا التقرير، لكن من  الثانيالجزء  فيبالتفصيل 
ض أن تهدف هذه الدراسة إلى إظهار إمكانية المفتر

عن طريق القواعد  الحضريتحقيق زيادة الإنتاج 
المتعلق بالتوسعات  المحاور ثلاثيالرئيسية للنهج 
 المخططة للمدن.

 
: أعد سيرج التالينسُقت هذا الدراسة على النحو 

تضمن نظرة عامة واسعة  الأول الذيسالات الجزء 
لعملية التحضر ومناقشة  ورالمحا ثلاثيحول النهج 

الإعمار المراع للنقل  الأنماط الرئيسية: التخطيط،
 يتناول، والأنماط المالية. المجتمعيالعام، التصميم 
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، والآليات الحضريالقسم الأول مفهوم الإنتاج 
تجعل المدن أكثر إنتاجاً:  الاجتماعية التيالاقتصادية 
، التكتل واقتصاديات، الكبير الحجموفورات 
النطاق. هذا القسم يعالج العوامل  واقتصاديات

 الثانيقد تظهر، أما الجزء  التيالخارجية السلبية 
فقد قاموا ، أعده لويز بورديك وماركو كاميا الذي

؛ فهو يقدم عناصر التحضر المتكاملة، كالآتيبتنسيقه 
، والمكونات الرئيسية الثلاثة المحاور ثلاثيوالنهج 

، حوكمة وأطر الحضريلتخطيط يرتكز عليها: ا التي
وأخيراً أطر عمل قانونية مناسبة. يقدم ، عمل مالية

وتقييم أداء  الحضريالقسم الثالث نهجاً لقياس الإنتاج 
باستخدام مجموعة من  المحاور ثلاثيمكونات النهج 

 تجريبيالمؤشرات الشاملة. يعرض القسم الرابع دليل 
ط بين سلط الضوء على الروابتحالات لودراسات 

، والمؤشرات المالية والقانونية، الحضريالتخطيط 
 مخططو؛ من الممكن أن يجد الحضريوالإنتاج 

المناطق الحضرية،  في والاقتصاديونالحضر، 
 التيوالممارسون دراسات حالات على نطاق واسع 

 الاعتمادتدعم المنهجيات المتكاملة للتحضر ويمكن 
سياسية. أما التدخلات ال تصميمعلى هذه الحالات ل

نظرياً  اقتصاديايقدم نموذجاً  القسم الخامس فهو ملحق
يربط بين خصائص التوسعات المخططة للمدن 

؛ يمكن للقراء غير المحبين الحضريوالإنتاج 
للرياضيات عدم قراءة الملحق على رغم من أهميته 

مساعدة  فيإلقاء الضوء على قدرة هذا النموذج  في
ة وذلك لقياس إنتاج المدينة، دعم المنهجيات المستقبلي

 تصميم أثر خطط التقييم.  فيوالمساعدة أيضاً 
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 1الجزء 

 

نهجاً جديداً لتعزيز القيمة في المناطق 
 الحضرية

 
 سيرج سالات 
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تاريخ البشرية، عاش  في، ولأول مرة 2008عام  في
يشكل المناطق الحضرية حيث  فينصف سكان العالم 

، ثلثيهما حوالي دخل المتوسط والمنخفضال أصحاب
عام  %60 من أكثر ومن المتوقع أن تصل النسبة إلى

عدد  بإجمالي 2050عام  في %70، وإلى 2030
مليار نسمة. تواجه المدن سريعة  6.2سكان يصل إلى 

النمو تحديات لإيواء السكان، واحتياجات مادية 
ر ضخمة تتعلق بالبنية التحتية، والتأقلم على تغي

 عالمي اقتصادظل  في الازدهارالمناخ، وضرورة 
التنافس والتطور. كيف لمواجهة هذه  فيمتزايداً 

التحديات أن تحدد مدى نجاح المدينة ونوعية الحياة. 
يتم مواجهة التحضر المتسارع بالتحدي ثلاثي الذي 
يتعلق بالسرعة والنطاق وندرة الموارد. يمكن تلخيص 

بسيطة: نجد أن خلال  هذا الأمر من خلال أرقام
 1إلى  الحضريالعشرين عاماً القادمة، يمتد التوسع 

المتوسط.  فيلكل أسرة  10,000مليون فرد بقيمة 
واستنفاذ  المناخيجب إضافة التهديدات المتعلقة بتغير 

 الموارد إلى هذا القيد.
 

وضع برنامج الموئل ومعهد المورفولوجيا الحضرية 
ب الذي يستهدف فهم قضايا هذا الكتا المركبهوالنظم 

مثل الحوكمة العمرانية، التمويل والتخطيط لضمان 
كما  اقتصادي.استدامة التحول العمراني من منظور 

 والاقتصادي المؤسسيأن الكتاب غنى بالتحليل 
المستند على منهجية علمية سليمة. هذه المقدمة لا 
تحاول تلخيص نتائجها الثرية، ولكنها تبنى على النهج 

المحاور المتعلق ببرنامج الموئل من منظور  لاثيث
 للقادة،  استراتيجيتخطيط 

 
تاريخ  في، ولأول مرة 2008عام  في

 فيالبشرية، عاش نصف سكان العالم 
المناطق الحضرية حيث أن ثلثيهما من 

 .أصحاب الدخل المتوسط والمنخفض
 

 وصانعيالبنية التحتية،  ومستثمريوصناع القرار، 
والمطورين، وبوجه عام الممارسين الذين السياسة، 

الوقت  فيتنمية المدن  فييواجهون المهمة الصعبة 
الذي يقومون فيه بتمويل احتياجات السكن والبنية 

 .اجتماعيودمج  اقتصاديالتحتية وخلق ثراء 
 

لبرنامج  التنفيذيأوضح د. جون كلوس، المدير 
نيقة، مثلث التنمية الحضرية بطريقة بسيطة وأ الموئل،
السياسة.  صانعييجب أن تكون ملهمة لجميع  والتي

 :كالآتيهذا المثلث 

 
 
بالتخطيط تصبح المشكلة الرئيسية المتعلقة من ثم و

كيفية عمل هذا المثلث بطريقة ديناميكية، وكيفية  هي
 محليةالتنمية القيمة والخلق حلقة إيجابية تعزز وتخلق 

التخطيط المتكامل  في الإجابةوتكمن  ، هذايبشكل ذات
بأنماط عالية الكفاءة. تشرح الأنماط أدناه إطلاق نهج 

حيث أنها تعد قواعد  المحاور ثلاثيبرنامج الموئل 
لمدن أكثر تنافساً، إلى جانب مدن مجاورة  اشتقاقية

ذات جودة عالية، لها بنية تحتية بتكاليف منخفضة، 
أكسيد الكربون. تتمتع هذه  ثانيوانبعاثات أقل من 

المدن بتكاليف انتقال وإيواء أقل للقاطنين بها، وهم 
صامدون أمام الأخطار الطبيعية، ويقومون بتمويل 

 بشكل كبير.أنفسهم 
 

 3هاوخصائص 2المدن لتعقيد منظومة عملنظراً 
اتخاذ  اهميهو المستمرلنمو االتي تتغير مع  المختلفة

الأساسية، فنحن بحاجة  قرارات مبكرة تتعلق بالبنية
الى اتباع نهج متكامل لتخطيط مدننا وتصميمها برؤية 
تخطيطية تنموية طويلة الأمد. غالباً ما تجُرى عملية 

دوائر منفصلة عن طريق كيانات  يفتخطيط المدن 
، حيث الحضريمختلفة مما لا يتفق نهائياً مع الواقع 

جوة، أن العمل المنفصل قد يؤدى الى نتائج دون المر
عن عملية استراتيجية   4إذ يعبر التخطيط المتكامل

تسمح للمدن بتكوين رؤية مشتركة موحدة عن 
تطورها، وإطار عمل شامل يجمع بين العديد من 

                                                 
و تتنوع الأمثلة على النظم المعقدة مثل تنوع الاقتصاد العالمى  2

الأنظمة الإيكولوجية والنظام المناخى ، مما سيتطلب على الأخص أن 
بعضها البعض وقد تترك على تعتمد المتغيرات الحضرية اعتماداً قوياً 

نظمة التغيرات عواقب غير مقصودة. وبشكل أعم، لا يمكن تقسيم الأ
المعقدة تقسيماً تحليلياً إلى متغيرات منفصلة مما يصُعِب من معرفة أى 

ومدى مساهمة كل  موسهمن المدخلات تساهم فى إنتاج مخرجات مل
 عنصر.

هناك مجال لظهور خاصية ناشئة او سلوك ناشئ عندما تعمل عدد من  3
الكيانات البسيطة (الوكلاء) فى مناخ يشكل سلوك أكثر تشابكاً فى 

 مجمله.
انظر: سيرجى سالات: التخطيط الحضرى المستدام المتكامل. معالجة  4

مبدئية. مسودة برنامج مؤتمر المنصة العالمية للمدن المستدامة، 
     2016سنغافورة، مارس 

 التصميم

التمويل الحوكمة
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تدعم بعضها البعض، إذ  يالتالخطط والمبادرات 
يركز التخطيط المتكامل على المدينة من منظورها 

صلاحية  ومدى والاجتماعي والاقتصادي العمراني
: الاقتصاديبنيتها التحتية للأغراض الحياتية والنمو 

غالباً ما تكون باهظة الثمن وغير  يالتالمساكن 
الظروف ميسورة لفقراء الحضر، ومن تجبرهم 

شدة  الرياح على اللجوء إلى أماكن مثل  المناخية
الحصول  يف، والتفاوت الكبير نسبيا منعزلة ةعيشملل

الحيز  فيعاية الصحية على فرص التعليم والر
تفتقر الى المزيد من  يالت، والأحياء الحضري

الملاعب المفتوحة، شبكات المياه والكهرباء المعمرة 
تعانى  يالتتحتاج الى تطوير والشوارع المختنقة  يالت

من انخفاض جودة الهواء مما يهدد الحالة الصحية  
لمن هم أكثر عُرضة للمضاعفات السلبية. إذا ما 

ر تجاهل جميع ما سبق من تحديات، سيلحق بالغ استم
 ومن ثم ،الضرر باقتصاد المدينة وجودة الحياة فيها

يعتمد التخطيط المتكامل الناجح على خلق بعض 
وتجنب للعمران  الحضريةلقيمة تنمويه تدعم االأنماط 
الضرر بهذه القيمة التى قد تلحق الأخرى  الأنماط

ر يدمرها، ولذا، فعلينا البعض الأخالابتعاد تماما عن و
تعمل على خلق  يالتأن نعى تماماً الأنماط الإيجابية 

المزيد من القيمة والرفاهية الإنسانية. من أجل ذلك، 
 يالتيمكننا الاعتماد على العلوم الجديدة المُطورَة 

فضلاً عن  5ركبهتتعامل مع المدن على أنها منظومة م
 يفبقت ط يالتالتركيز على قصص النجاح للمدن 

 ،التنمويوقت مبكر تلك الأنماط الناجحة داخل سياقها 
السياسات  لصانعيوبما أن هذه المقدمة موجهة 

والممارسين، فسيكون من نتائجها تحقيق المزيد من 
عن كونها  الحضريقصص النجاح على المستوى 

مجرد أطروحات نظرية، وذلك من خلال وضع إطار 
فهم لغة الأنماط  يفعمل يسمح بالمزيد من التعمق 

 الحضرية الجديدة.
 

التخطيط المتكامل لموئل منهج وسنعرض فيما يلي 
الأمم المتحدة المرتكز على ثلاثة محاور رئيسة والذي 

التقاطعية القليل من الأنماط ي يمكن ايجازه ف
وضع  يفبدء موئل الأمم المتحدة حيث التكاملية. و

تخطيط تجمع استراتيجيات ال 6سلسلة من أربعة كتب
وتوحيد السياسات تحت اسم جامع بعنوان "الأنماط 
الحضرية للاقتصاد الأخضر"، تغطى تلك السلسة 
موضوعات مثل العمل مع الطبيعة، والتعامل مع 
الكثافة، وتحسين البنية التحتية والحشد من أجل 
التنافسية. تفسر هذه المقدمة كيف لهذا المنهج أن 

على أحدث  عندما يرتكز تحولييصبح منهجاً 
تواجه  يالتتعالج التعقيدات  التيالاكتشافات العلمية 

                                                 
نظر: سيرجى سالات؛ مع فرانسوا لابيه وكارولين نواكى، مدن أ 5

باتى، العلوم  . مايكل2011ونماذج: عن الحضر المستدام، هيرمان 
. نيكوس سالينجاروس، مبادئ 2013الجديدة للمدن، إم أى تى للنشر، 

 .2014الهيكل الحضرى، عن مكتبة فاجرا، 
6  -a-for-patterns-http://unhabitat.org/series/urban

greeneconomy 

نفذها معهد المورفولوجيا  التيالمدن. كشفت الأعمال 
الستار عن المكون  7المركبةالنظم والحضرية 
للأنماط الحضرية الناجحة، بداية بمؤَلف  الأساسي

مدن ونماذج: عن الحضر المستدام، تحت عنوان 
ثم تبعه سلسلة من الأوراق  ،2011المُصدرْ عام 

 يفالبحثية حول المنظومات الحسابية للهياكل المكانية 
تمتاز بالكفاءة. ويسمح العمل بالمزيد من  يالتالمدن 

الفهم المتعمق للأنماط الحضرية الصالحة للتطبيق، 
 40فلدينا فهم أعمق اليوم لهذه الأنماط بعد مرور 

 الذيبه المبدع نشر كريستوفر اليكسندر كتا عاماً على
 كان له أبلغ الأثر فيما بعد. 

 
هو نظام يمكن ادراكه وتفهمه المقصود أن النمط 

حيث تتكرر عناصره بصورة يمكن توقعها، فالأنماط ب
العلوم والرياضيات واللغات والحيز  يفالمجردة 
يمكن رصدها عن طريق التحليل. تتميز  الحضري

التعامل ، حيث نستطيع ضمني رياضيالأنماط بنسق 
مع علوم الرياضيات على أنها علوم للبحث عن النظم 

العلوم، فنجد النظريات تفسر  يفالمنضبطة، وبالمثل 
النظم الحياتية للعالم وتتوقعها، ولذلك، تبحث علوم 

الحيز  يفالمدن عن تفسير تلك النظم أو الأنماط 
. إن فهم الأنماط الحضرية الناجحة تساعدنا الحضري

مدن بصورة أكثر تكاملاً حيث تتصف على تخطيط ال
الأنماط حسب تعريفها بالتكامل. وبما أن المدن تعبر 

تعتمد بصورة كبيرة ي الت 8المركبهعن النظم المتكيفة 
على ظروفها نشئها وخططها المبدئية وأنماطها المالية 
المبدئية وانماط حكومتها، فمازال لدينا الكثير لنتعلمه 

لناجحة، بداية من أنماط من الأنماط التنظيمية ا
تربط الناس بعضها البعض على  يالتالشبكات 

تنشأ فيه تجمعات  الذيالوقت  يفمستويات مختلفة، 
اقتصادية تعمل على زيادة الإنتاجية، ومن نمط 
تصميم مجتمعات صحية وملائمة للعيش فيها، ومن 

تؤدى إلى خلق حلقة من  يالتالأنماط المالية 
  ة لخلق القيمة.الاستجابات الإيجابي

 
قد يؤدى التخطيط المنظم للأنماط إلى خلق صورة 

وزيع فعالة للمدينة أو على النقيض، قد يؤدى الى ت
قد تؤدى أنماط الشبكات  غير عادل للكثافة السكانية.

الى توزيع الكثافات السكانية بصورة منتظمة عن 
طريق التنظيم السليم للمواصلات العامة أو إلى تشتتها 

، وقد تؤدى العشوائييخلق ما يسمى بالامتداد مما 
أنماط تصميم المجتمعات الى خلق مجتمعات صحية 
                                                 

انظر بين أحدث الأوراق: سيرجى سالات"نقط التعادل. أثر الكثافات  7
القيمة، تكاليف البنية التحتية والطاقة الكامنة". الحضرية على خلق 

 أوراق عمل مؤتمر تورين أس بى إى
http://sbe16torino.org/papers/SBE16TO_ID068.pdf.    

سيرجى سالات،"منهج شامل للمرونة الحضرية" أنماط قوانين الطاقة 
والنمو الحضرى"، النشرة الدورية الدولية بخصوص التنمية الحضرية 

 تدامة، حدث خاص يربط المرونة الحضرية بكفاءة المواردالمس
تخلق فكرة "النظم التكيفية المعقدة" وسيلة موحدة لدراسة الأنظمة  8

حضرية المتفرقة. تثرى هذه الوسيلة الآلية التى تعمل من خلالها 
 الأنظمة وبواسطتها تزيد أو تقل عملية خلق القيمة.
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تخدم  يالتوصالحة للعيش تتميز بوفرة الأماكن العامة 
 يالمبانقاطنيها أو تؤدى الى خلق تكتلات متكررة من 

المتشابهة والمتفرقة بصورة لا نهائية يفصل بينها 
لأنماط المالية إلى استجابة البنى التحتية، وقد تؤدى ا

القضاء  فيإيجابية لخلق القيمة وكسبها أو تتسبب 
 عليها.

 
 يهنحن بحاجة الى لغة نمطية جديدة حيث أن المدن 

نظام  يأ، ومثلها مثل المركبهأحد الأنظمة الحضرية 
معقد يصعب تفكيكه الى عناصر منفصلة لأغراض 

مكننا تحليلية. تعكس تلك المدن خصائص ناشئة لا ي
بسيط لأن  يإحصائاستنباطها عن طريق منحدر 

تصفها مرتبطة بعضها البعض، وفى  يالتالمتغيرات 
ذات نفس السياق، لا نستطيع أيضاً وصف الحيز 

من تذبذبات كبيرة  يعانيبالاستقرار، حيث  الحضري
 الحضريحادة: إذ يظُهر الحيز تذبذبات بل أحيانا 

تتميز بقيم عالية بضعة كيلومترات قليلة  فيالتركز 
ذيل طويل" يمثل “بـ تمثل قمم عالية ترتبط  يالتجداً، 

القيم المنخفضة على مئات الآلاف من الكيلومترات 
المربعة. ينطبق هذا على العديد من الخصائص 
الحضرية بداءً من كثافة السكان والوظائف إلى قدرة 

 الأراضيالشبكات على الاتصال مروراً بقطع 
. سنقتصر 9الحضرية وانتاجية الطاقةوالاقتصاديات 

قائمة من الأمثلة الحية، وباستعراضنا  على يليفيما 
فقط من  %20أن نسبة لندن  فيلأحد المدن وجدنا 

الناتج  إجماليمن  %80الحضرية تنتج  الأراضي
 %20تمثل  التيتساهم المناطق الداخلية كذلك  القومي

القيمة  يجمالإمن  70%من المساحة الإجمالية للندن 
وظائف القطاع الخاص  إجماليمن  %56 و المضافة

 الى التكدسالعامل بمدينة لندن بأكملها، ويرجع هذا 
من  % 29تتركز  و مركزالتالشديد واقتصادات 

كم  309المساحات الإدارية بالمناطق الداخلية بلندن (
من المناطق الحضرية، كما  %1أقل من  فيمربع)، 
وظيفة على مساحة  450000( مدينة لندن فيتتركز 

خلال العقد  %30كم مربع بمعدل نمو يصل الى  2.9
الأخير) تبلغ التركيزات المتطرفة ذروتها عند نسبة 

تشغل مساحة كذلك ، وظيفة لكل كم مربع 150000
 %60كم مربع) نسبة 66مدينة مانهاتن ( فيالمكاتب 

 المكاتب لنيويوركمن المساحة الإجمالية لمساحة 
كم مربع  780تمتد مدينة نيويورك على مساحة بينما 
مليون  8.5يعيش بها  التيالظاهرة  الأراضيمن 

 المباني مربع منكم 6الإدارية نسمة وتتركز المساحة 
م مربع تقريبا من ك9تتوزع على مساحة  التي

يصلح كمكان يصلح العيش  ولكي المساحة الحضرية،
عالية  فيه، أضيفت اليه مساحات عامة تتمتع بجودة

عليه  يحتويلندن أو ما  فيمثل الكانارى وارف 

                                                 
لكثافات الحضرية على خلق سيرجى سالات" نقط التعادل. أثر ا 9

القيمة، تكاليف البنية التحتية والطاقة الكامنة". أوراق عمل مؤتمر 
تورين أس بى إى 

http://sbe16torino.org/papers/SBE16TO_ID068.pdf  . 

مساحة  فيمانهاتن. يتركز  فيمشروع هادسون يارد 
الطاقة  جزء منمدينة لندن  واحد منمربع  ميل

و شديد التباين (تمثل هذه المساحة نح على الاقتصادية
من  %1من وسط لندن ونسبة  % 10كم مربع و 2.9

من مساحة  %0.2 من وأقلالمناطق الداخلية بلندن 
لندن الكبرى). تساهم مساحة ميل مربع من مدينة 

 يالاقتصادالناتج  في إسترلينيمليار جنية 45لندن بـ 
ناتج مدينة لندن  %14، وهو ما يساوى 2014لعام 
 الارتفاعاتأن  ي.الإجمالى من الناتج المحل %3و

تعكسها مدينة لندن بجانب  التيالحادة المتداخلة 
 فيتعكسها المناطق الداخلية  التيالحادة  تالارتفاعا

تميز  التيالخصائص الأساسية  أحدلندن، تشير الى 
مقاييس : لا توجد الحضري المكانية للاقتصادالأنماط 
 أيلا تحكمه  الحضري الاقتصادحيث أن حيز  مميزة

لا يمكن  التفسيرات، حيثمقاييس. هذا يتطلب بعض 
بمعدلات  بالاستعانةية الإشارة الى غالبية القيم الحضر

متقاربة. فلا تتبع القيم الحضرية التوزيعات المعروفة 
توزيعات  هيبتوزيعات جوسيان. توزيعات جوسيان 

 %68الشكل تتجمع حول معدل معين بنسبة  ناقوسيه
واحد، ونسبة  معياريي خلال انحرافمن البيانات من 

من  %99من خلال انحرافين معياريين، و 95%
معيارية. وبما ان المتغيرات  انحرافات ثلاثةخلال 

الحضرية غير موزعة طبقاً لقوانين جوسيان الخاصة 
 فيبالمتوسطات، فيظل استخدام المتوسطات 

الدراسات الحضرية محل تساؤل. يشمل التوزيعات 
الحضرية الحالية شكل "ذيل ثقيل" اينما تعد تلك 

عن المتوسط، أكثر  تبتعد تماماً  والتيالمخرجات، 
كانت موزعة طبقاً لقوانين جوسيان.  عماابلية ق

وبصورة أعم، يشغل شكل توزيع القيم الحضرية، أو 
به نمط التوزيع الخاص بالقيم الحضرية،  ما يقصد

 أهمية أكبر من المتوسطات نفسها.   

 
 

شديد  الاقتصاديللمشهد  الخفيتعبر قوانين القدرة العكسية عن الترتيب 
ر عن نمطه. وتتبع الأنماط الخاصة بتكدس أو بمعنى أخ الارتفاع

أو تكدسات المساحات  الاقتصاديةالسكان أو الوظائف أو التكدسات 
او مراكز  والإيجاراتالإدارية أو سهولة الحصول على الوظائف 

 توزيعييتبع نسق  الحضريشبكات الأنفاق وما الى ذلك داخل الحيز 
المجالات  فية المعروفة ملتوٍ ينعكس على شكل قوانين القدرة المنعكس

. وتشمل تلك 10منذ زمن طويل باسم توزيع باريتو الاقتصادية
التوزيعات بضع قليلة من القيم كبيرة والكبيرة جداً (ملونة باللون 

 .الأخضر على اليسار) و"ذيل طويل" من القيم الصغيرة على اليمين
 

                                                 
سيرجى لاتا، "نهج تنظيمى " للمرونة الحضرية، قوانين القدرة  10

المستدامة الحضرية، ونسق النمو الحضرى"، المجلة الدولية للتنمية 
 الشأن الخاص الذى يربط بين المرونة الحضرية وكفاءة الموارد
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هذه الملكية الخالية  للشبكات أنقد أظهر العلم الجديد 
لعدد خصائص  يالجوهرالترتيب  التدرج تعُدمن 

. وبعد ذلك هناك ترتيباً 11الشبكات وحجمها وشكلها
الشبكات  تعتمد والأماكن التيجوهرياً للمساحات 

الجوهر،  يف" ى،الحضرية. كما لخص مايكل بات
المدينة أو -وسطتكون  يالتيضعنا توزيع العناصر 

الالتواء، أمام توزيعات عالية  تدعهما يالتالأساسات 
 يالذتعكس العمليات الاقتصادية الجوهرية للتنافس 

. "عادةً 12يدفع وظائف المدينة ويحُدد شكلها وهيكلها
ما تصف هذه التوزيعات عددًا كبيرًا من الأشياء 

الكبيرة، بعد ما  من الأشياءالصغيرة وعددًا صغيرًا 
المقابل، عادةً ما  يف ،يالتيطُلق عليها علاقات التدرج 

ف على أنها العلاقات الأسية، كما أنها أيضًا توص
 الاقتصاد. يفيطُلق عليها توزيعات باريتو 

 
 يالذتعكس هذه العلاقات الأسية عمليات هذا التدريج 

إلى حد ما تشبه بعضها البعض، ويتضمن توقيع 
 للنظام ومكوناتهوظيفة النظام أن النظم الفرعية 
د عمليات التدريج وعناصره ترَُتبَ ترتيباً تدرجياً. تول

 يالتطورهذه نموًا حضرياً وتعُزز من الهيكل 
للمدينة، ممهدةً بذلك لطرح نظريتنا ونموذجنا الخاص 

على عالم نظرية التعقيد وعلى  يالحضرللاقتصاد 
الهيكل  يفللتدرج  يالعالتربط المستوى  يالتالأشكال 

 يفللتنوع والعشوائية  يالعالبالمستوى ى الكل
 خاصة بهما. التفاصيل ال

 
لاتساق هذه الأمثلة الستار من  يالحسابيكشف الشكل 

 .يالحضرعلى الطبيعة الأساسية المُخبأة للمجال 
تختلف المدن عن بعضها البعض من حيث الوقت 

القرون الوسطى أو مانهاتن  يفوالمجال مثل باريس 
الوسطى أو هونج كونج، ظاهرة مختلفة مثلها مثل 

نفاق وتركيز الوظائف، حيث أشكال أوساط شبكات الأ
نفسه مع المعايير  يالحسابالشكل  يفإنها تشترك 

قد يكون متشابهاً  يالذهو الشيء فما الحسابية نفسها. 
القرون  يفباريس  يفالإقطاعية  يالأراضبين مالك 
آواخر القرن التاسع عشر  الملكيات العقاريةو الوسطى

ئة بواسطة الطبقة البرجوازية الفرنسية الناش
وشارع وول ستريت بمنهاتن ، للإمبراطورية الثانية

على نحو مدهش،  .؟.....مثلا هونج كونج السفلى أو
 يالأراضتوزيع  طريقة يهالعنصر المتشابه نجد ان 

إلى حصص من أحجام مختلفة. ويتبع مدى تكرار 
ذات الأحجام المختلفة علاقة أسية  يالأراضقطع 

مدن  يف، 0.5على الدليل نفسه،  ييحتوعكسية 
حقيقة أن  يه.والأكثر إدهاشًا من ذلك 13مختلفة كليًا

                                                 
، الرابط: كيفية ارتباط كل شيء 2014ألبرت لازالو باراباسى،  11

بالأشياء الأخرى وماذا يعنى ذلك للأعمال والعلوم والحياة اليومية 
 والكتب الأساسية.

 .Press MIT، علم المدن الجديد، 2013مايكل باتى،  12
. 2015-1811-1215). "باريس/نيويورك 2015سالات، سيرج ( 13

Huit siécles de hiérarchie d'échelle dans les 
parcellaires urbains".Données Urbaines 7, Economica 

للخطة، وكأن  يالعشوائالتقسيم  يصف-0.5هذا الدليل 
الحضرية، على مدار المسارات  يالأراضأسواق 

التاريخية المختلفة والأوضاع الاقتصادية 
والاجتماعية، اتبعت أنماطًا عالمية أكثر من الأوضاع 

 يالتدرجهذه الأنماط للتعقيد  الاقتصادية الخاصة.
بعض ى قد شكل المدن على مر القرون وف يالذ

ما يطُلق عليها الفيزيائيون  يهالحالات ألفية التطور؛ 
أنماط  يهوما تسُير إليه هذه الفئات  .الشموليةالفئات 

تنظيم كفاءة استخدام الموارد والأنظمة الحضرية 
عد حدًا طويل تُ  يالت )يالنظامالمرنة (هيكلها  المركبة

الأمد أكثر جاذبية من الخصائص التاريخية 
والاجتماعية والاقتصادية لكل مدينة أو شبكة. تعُد 
فئات الشمولية توقيعًا لكفاءة استخدام الطاقة والأنماط 

 يفه .يالحضرالمرنة المختارة بواسطة التطور 
لا  يالتمن فوضى الأعداد  ناشئتعكس عملية تدرج 

تتوافق بواسطة نمط  يالتلقرارات من ابعدد تحُصى 
 الكفء.  يالنظامدقيق حسابياً للهيكل 

 
 يفوليس الهدف من هذه المقدمة هو الاستمرار 

المذهلة لهذا العلم الجديد للمدن  يجابياتالحديث عن الا
المهتم من  القارئوللعلم الجديد للشبكات حتى يتمكن 

الرجوع إلى المدن والأشكال، بشأن التحضر 
وإلى سلسلة من الدراسات الأخيرة عن ، 14دامالمست

، إضافةً إلى دراسات مايكل 15المدن كأنظمة معقدة
 وكتبه.ى بات
 

هذه المقدمة باختصار وبتفاصيل أكثر  يفنصف الآن 
والتواصل الأنماط الفعالة للتخطيط والتصميم 

أنها تجُسد توصيات  يفتشترك هذه الأنماط  والتمويل.
ا الكتاب أو بواسطة برنامج هذ يفالتخطيط القائمة 

الموئل خلال السنوات الأخيرة وخلال مرحلة إعداد 
. وبدلاً من أن Habitat III الموئل الثالث مؤتمر

عندما  نتائج مذهلهتكون قياسات منفصلة، فإنها لديها 
السياسات  يفتمتزج على شكل أنماط وتتكتل 

. وقد أدت هذه الأنماط إلى قصص نجاح تنمويةال
ع سبداية القرن التا يفللمدن مثل نيويورك  حقيقية

 يالتعشر وطوكيو وسيول وسنغافورة وهونج كونج 
 من الفقرجيل واحد أو جيلين قد انتقلت أحياناً  يف

المدقع والفوضى الحضرية إلى الثراء والرخاء 
مجتمعات نابضة  يذومعقد  يحيو يحضروتدرج 

ن كبحت م يالتبالحياة. كما سنصف أيضًا الأنماط 
أو تجنبته. ولجعل المدن مرة أخرى  يالحضرالنجاح 

                                                                   
Marie'Flore Mattei et Denise Pumain (Ed).   ،سالات

انية . ثم2015-1811-1215). "باريس/نيويورك 2015سيرج. (
 قرون من التدرج فى قطع الأراضى الحضرية" تيريتوريو إيطاليا.

سيرج سالات؛ مع فرانسوا لابيه وكارولين نواسكى، المدن  14
 . 2011والأشكال. بشأن التحضر المستدام، هيرمان 

انظر بالأخص: سيرج سالات، "نقطة التعادل. أثر الكثافات  15
التحتية والطاقة المُجسمة".  الحضرية بشأن خلق القيمة، تكاليف البنية

-SBE ،http://sbe16toriدراسات مؤتمر تورين 
no.org/papers/SBE16TO_ID068.pdf.   
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وأماكن للرفاهية بالنسبة  يالاقتصادمحركات للنمو 
للسكان، فيجب أن نفهم أية أنماط تعمل وأية منها لا 

بواسطة  يالحضر يالمكانتعمل حتى نبدأ التحول 
 . والحكومةوالتمويل  خطيطالت يفالتغيرات الهامة 

 
إقامة الكثافات، تعُد على  إن هذه الأنماط وبخاصة

   يالاقتصاددرجة عالية من الكفاءة للفصل بين النمو 
معد التقرير ال يفكما هو موضح  واستخدام الموارد

لجنة الموارد الدولية لبرنامج الأمم المتحدة من خلال ا
 .16للبيئة   بشأن متطلبات الموارد للتحضر المستقبلي

 
أخذ هذه الأنماط مثل أنماط كريستوفر ألكسندر، عند 

 تشكيل نوع من اللغة يفالحضرية الجديدة معًا، تبدأ 
 مفهومه، فكل نمط يشُكل كلمةً أو فكرة للغة المتناسقه

 حضريال خطيطلتلأكثر من كونه طريقة تقريرية 
 . 17الى اخرمكان المتغيره من لأوضاع المحلية طبقا ل

 التخطيط أنماط-1
 

مل أساسية لخلق المتكا يالحضرتعُد أنماط التخطيط 
 ى،الناتج المحل يإجمال ةزياد قيمة حضرية لتعزيز

إمكانية الوصول إلى الوظائف وفرص  وإلى تعزيز
ينخفض فيه  يالذالوقت  يفالعمل لفقراء الحضر، 

فمن المهم خلق أنماطًا للمدن المدمجة،  ،يالبيئالضغط 
الكثافات باستخدام معاملاً متنوعًا  زيادة خلالمن 

رة للمساحات المبنية، ومن أجل تأسيس بدرجة كبي
 تنسيق حدةوعلاقات جيرة وفقاً لأنماط التطور 

حطات مبؤر التنميه مثل حول  يالأراضاستخدام 
 النقل العام بقدراتها الاقتصادية. 

(ذات النسيج  نمط المدينة المدمجة 1-1
 المتضام)

 
الحضرية  والامتداداتبإمكان أنماط المدينة المدمجة 

التنميه (مقابل غير المخططة) أن تدُعم  المخططة
مدن ب الحياةجوده  ثرىت يالتالمستدامة  الحضرية

المدن المدمجة . بإمكان الناميةوالعالم المتقدمة 
لائق والمُطبقة بشكل ملائم أن تعُزز  بشكلوالمُدارة 

المدن وأن تدعم تلك  يقاطنحياة  إيجابيبشكل 
إلى الترويج تهدف  يالتالاستراتيجيات ذات الصلة 

للاقتصاد الأخضر والمستوطنات الحضرية 
المستدامة. تهدف أنماط المدينة المدمجة إلى زيادة 
                                                 

مؤلفون مساعدون: مارتن هاجر (عضو لجنة الموارد الدولية)،  16
ومارك سويلينج (عضو لجنة الموارد الدولية)، وأنو راماسوامى (عضو 

ه (عضو لجنة الموارد الدولية)، لجنة الموارد الدولية)، وسانجو نسو
وسيرج سالات (عضو لجنة الموارد الدولية)، وتيم باينيس، وجوزفين 
موسانجو، متطلبات الموارد للتحضر المستقبلى، لجنة الموارد الدولية 

 . 2017لبرنامج الأمم المتحدة للبيئة، 
). اللغة النمطية: المدن والمبانى 1977ألكسندر، كريستوفر ( 17

 اء. صحافة جامعة أكسفورد، الولايات المتحدة الأمريكية. والإنش

المساحات المبنية والكثافات السكانية للمقيمين إلى 
طبقا لكل  مستوى ملائم يعتمد على السياق والمواقع

؛ من أجل تكثيف الأنشطة الحضرية الاقتصادية حاله
فية وتشكيل الحجم والشكل والهيكل والاجتماعية والثقا

بحثاً عن فوائد الاستدامة البيئية  يالحضر
قد تشُتق من تركيز  يالتوالاجتماعية والعالمية 

قد  ،يوالنامالعالم المتقدم  يفف. 18الوظائف الحضرية
 على النحو التالي:  أثُبتت فوائد المدينة المدمجة

وعليه أثرًا  يالأراضاستخدام  يفكفاءة أكبر  
 يةالإيكولوج البيئةو يالمكانإيجابياً على الطابع 

أيضًا خفض الاعتمادية على ى يعن يالذللمدينة 
أقل بامتدادات  يالحضرالسيارات وتحقيق النمو 

الريفية والزراعية، وخفض  يالأراضعلى 
 .19استهلاك الموارد غير المتجددة لكل أسرة

أيضًا ى أعلى، وهو ما يعن يواقتصاد يسكانحد  
ة إمكانية الوصول إلى الخدمات والمرافق زياد

الأساسية حيث يحَُققَ حدًا اقتصادياً أعلى بداخل 
منطقة مُعطاه؛ ووسائل نقل عام صالحة  يأ

المستدام لدعم  يالسكانوفعالة بناءً على الحد 
 الخدمة. 

خفض وقت وتكلفة الانتقالات إلى الأماكن  
 المقصودة بسبب قصِر المسافات. 

وخفض الفصل  يالاجتماعزيادة الدمج  
بواسطة تصميم مناطق الاستخدام  يالاجتماع

 المختلط ذات الجودة. 
 حكام ميزات التكتلات.ا 

نمط الكثافة المُعبر عنه: معامل  1-2
 المساحات المبنية

 
كثافات ملائمة وتوفير أشكال بيساعد تخطيط المدن 

بديلة للحراك عن المركبات الخاصة؛ على إبطاء 
المهمة إيكولوجياً  يالأراضعلى  يرالحضالتوسع 

وبإمكانه أيضًا خفض طلب المواطنين على الموارد 
 أكثر كفاءةً  والموارد بصورة وادارة العمرانالنادرة 
وقد يحُقق ذلك فقط إذا تم إقامة كثافات  .وفاعليه

 الثقافية للأطر وفقاًومقبولة ديمغرافية عالية 
له سهوو الأراضيستخدامات لاو والاجتماعية
النقل العام ووسائل  الأساسيةخدمات ال الوصول الى

وكذلك  وتولد الوظائفكثافات  زيادةيدعم  الذيالامر 
المناطق سريعة  يفبين التكتلات القوية  العلاقة يحسن
 .التنميه فيتشهد تعثر  التيبين المناطق النمو و

 

                                                 
). المدن المدمجة. الأشكال 2000جينكس، م وبورجيس، ر ( 18

 الحضرية المستدامة للدول النامية. لندن: صحافة سبون. 
). تخطيط المدن المستدامة 2009برنامج موئل الأمم المتحدة ( 19

ة. لندن: إيرثسكان. جينكس، والتقرير العالمى بشأن المستوطنات البشري
)، المدينة المدمجة. شكل 1996م؛ بورتون، إ؛ ويليامز، ك (إيدز) (

 .E&FN Sponحضرى مستدام؟ لندن: 
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قد  يالتتوضح الخبرات الدولية والأنماط العالمية 
أنه يجب ألا توزع  بحثدمة هذا المق يفوصفناها 

عبر المجال  يبالتساو يالأراضكثافة استخدام 
بل على العكس تمامًا، يجب أن تقدم  .يالحضر

متغيرات قوية وتصل إلى قمتها عند بلوغ إمكانية 
الحصول على فرص عمل إلى أقصى حد. 

بإمكانها  يالتالأماكن  يفوبالأخص، تؤسس الشركات 
تها فيها من خلال تأثيرات التكتلات أن تزُيد من انتاجي

وفورات الحجم أو (فيما يعرف ب والتمركزات
ثر على وجه الخصوص ؤ. وت)اقتصادات الحجم

 مقدمويتخذها  يالتالقرارات المتعلقة بالموقع 
الخدمات المتطورة بعدد الشركات ذات النوع نفسه 

 ومن الجديرهذا . لسهوله صلابإمكانهم التو يوالت
الكثافات العالية لتركيزات الأنشطة بالذكر ان 
من التنمية الاقتصادية المحلية تعزز الاقتصادية 

جذب ت تيال، 20بواسطة اقتصادات التحضر والتمركز
العاملين الماهرين ورواد أعمال وشركات أكثر 

 .21إنتاجية
 
المدن عالية التنافسية، مثل نيويورك ولندن، تصل  يف

 150.000د الكثافة لتركيزات الوظائف إلى ح
مليون)  1.5بتكتل ثلث من هذه الوظائف ( 2وظيفة/كم

كل من  يالحضريتخذ الشكل بحيث . 2كم 15 يف
الشكل المدمج والشكل متعدد المراكز مع ربط العديد 
من المراكز الفرعية سريعة النمو بواسطة النقل العام 

ومانهاتن السفلى اللذين  ميد تاون: مثل بشكل فعال
ى مركزية للأنشطة التجارية مثل يضما أحياء أخر

هدسون ياردز وبروكلين داونتاون ولونج أيلند سيتي؛ 
 6ستبعد  يالتلندن ( يفوارف ى وكنارى أو مثل سيت

دقائق بواسطة الأنفاق بعد خط إليزابيث 
)Crossrail دقيقةً اليوم). ويعُد  21) المفتوح بدلاً من

 حلقةً من المراكز الفرعيةى خط طوكيو يامانوت
يتمركز فيها أنشطة عالية الإنتاجية  يالتسريعة النمو 

طويل. ويوضح تحليل  يدائركم خط  33على مدار 
 يفالمحطات  يفالشبكات فوائد إقامة مراكز فرعية 

شبكات الأنفاق الداخلية وخطوط السكك الحديدية 
) حيث 22(القائمة بين المحطات المركزية يبالضواح

عليه لديها قدرة هائلة تتمركز فيها تدفقات الركاب و
 على النمو. 

 

                                                 
روزينثال، س. و و. سترينج، "دليل على طبيعة اقتصادات التكتلات  20

ومواردها" فى ف. هيندرسون و ج. تيس (إيدز) دليل الاقتصادات 
. أمستردام: شمال هولاندا، 4) المجلد 2004(الإقليمية والحضرية، 

2171-2119 . 
 Political"مدن إنتاجية: فرز وانتقاء وتكتلات"، صحيفة  21

Economy) ،3 (122 )2014 ،(pp. 553-507. 
: تعظيم الفرص 3V. "إطار 2016سالات سيرج وأوليفير جيرالد.  22

بواسطة  الاقتصادية فى مناطق محطات الإعمار المراعى للنقل العام
الوصل بين الأماكن ونقاط التقاطع وقيم إمكانيات الأسواق". البنك 

 CC BYالدولى، واشنطن العاصمة. ترخيص: إسناد العامة الخلاقة 
3.0 IGO 

لا يزال هناك وراء الارتفاعات الكبيرة للتكتلات 
الاقتصادية، ثلثين من الوظائف لخلق مستوى كاف 

لا تعُد  يالتالمحطات  يفمن الاستخدامات المختلطة 
خرائط  يفمحطات أساسية سريعة النمو. ويظهر هذا 

وكيو، لندن وكوبنهاجن وستوكهولم وهونج كونج وط
حيث يكون هناك تركيزًا للوظائف والأنشطة 
الاجتماعية عن كثب من محطات النقل العام على 

 تتشعب من مركز شبكة الأنفاق. يالتمدار الأفرع 
 

شخص لكل  15.000متوسط الكثافة البالغ  ييكفبينما 
كم مربع ومن الممكن اعتباره هدفاً مرغوباً فيه على 

مليون من  10ب من ما يقرتضم  التيالمدن نطاق 
من  2كم 600 حوالي مساحةعلى امتداد سكان 
قسمًا وسيول  23الحضرية (تعُد طوكيو  يالأراض

أمثلة جيدة)، أكثر ما يهم هو إقامة ى سبيشال سيت
تخلقها الاستثمارات  يالتالكثافات. ولحصد الفرص 

شبكات النقل العام، من المهم تنسيق كثافة استخدام  يف
) 1سات الاقتصادية بواسطة: (والسيا يالأراض

أغلب  يفالتبادلات الكبيرة، مناطق  يفتشجيع التنمية 
ى يسهل الوصول إليها وف يالتمحطات الشبكة 

) 2للشبكة؛ ( النقاط المركذيهتعُد من  يالتالمحطات 
لا يسهل الوصول  يالتالمناطق  يفالحد من التنمية 

 يف) عدم تشجيع التنمية 3إليها بداخل الشبكة و(
كم من محطة الأنفاق. 1تبعد بأكثر من  يالتالمناطق 

وتعُتبر الأداة التنظيمية لإدارة إقامة هذه الكثافات 
 يعُد معاملو هذا المبنية.معامل المساحة  يهالاجماليه 

يطُلق عليه أيضًا معامل  يالذالمساحة المبنية (
المساحة المبنية  يإجمالساحة المبنية) هو معامل مال

المساحة المبنية) مقارنةً بحجم قطعة  يجمالإللمبنى (
 الأرض المُقام عليها هذا المبنى. 

 
من الممكن إجراء تعديلات طفيفة على سياسات تقسيم 
المدن إلى مناطق على أساس إمكانيات الوصول 
بداخل شبكات النقل العام (الأنفاق والسكك الحديدية 

دادات نقل السريع بالحافلات) لتنسيق إمالالحضرية أو 
 يالأراضالبنية التحتية للنقل العام وتنمية استخدام 

بكفاءة. أولاً، من المرجح إعداد معامل المساحة 
المبنية على مستويات مختلفة اعتمادًا على 
الاستخدامات وعلى إمكانية الوصول مثلما هو موضح 

سيول. كما تقوم أيضًا عملية تقسيم  يفالمثال أدناه  يف
إلى مناطق على أساس القرب  تاونميد مانهاتن إيست 

تضمن معامل مساحة مبنية من  يوهمن النقل العام. 
يسهل الوصول إليها للغاية  يالتلمناطق فى ا 24

معامل  21.6مباشرةً حول جراند سينترال تيرمينال، 
 18/14.4المساحة المبنية بطول بارك أفينيو، و

مناطق أخرى من الشرق  يفمعامل المساحة المبنية 
به أن يتضمن  الموصي. ثانياً، من 23لى الغربإ

معامل المساحات المبنية هامشًا من المرونة لنقل 

                                                 
 ، نيويورك سيتي2013التعديل النصى المقترح لشرق ميدتاون،  23
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معامل المساحة المبنية بين الاستخدامات وفقاً لتغيرات 
الأسواق وللسماح أيضًا للقطاع الخاص بضبط مدى 

 يفتلبية التنمية لاحتياجات الأسواق. وقد تطبق ذلك 
ن المرونة بين كينج كروس بلندن بهوامش م

بالمائة، وهو ما يزُيد من  20الاستخدامات تصل إلى 
عمليات التنمية  يفإمكانية تسويق العمليات العقارية 

يستغرق اتمامها أعوامًا. من الممكن أيضًا  يالت
استخدام هامش المرونة هذا لتسجيل جزءً من القيمة 

خلقتها التنمية العقارية لتمويل إمدادات البنية  يالت
لتحتية للنقل العام، والمجال العام والمساكن ميسورة ا

التكلفة. على سبيل المثال، تكييف عملية تقسيم 
مجموعات هدسون ياردز إلى مناطق تنوع معامل 
المساحة المبنية الخاص بها بالنسبة للمناطق التجارية 

)، ومناطق 33إلى  10(معامل المساحة المبنية 
 6.5المساحة المبنية الاستخدامات المختلطة (معامل 

) بنطاق بين 15إلى  6) والمناطق السكنية (12إلى 
ومعامل المساحة  يالأساسمعامل المساحة المبنية 

المبنية الخاص بالحد الأقصى، لاستحداث المرونة 
تكوين شكلها  يف. وقد نجحت سيول 24القيمة وتسجيل
بوضع معامل للمساحات المبنية لتشجيع  يالحضر

الكثافة حول مراكز النقل العام كما هو  التنمية عالية
 . الجزء التالي يف وضحم
 
 

                                                 
المطورون الذين يرغبون فى البناء على معامل المساحة المبنية  24
ساسى وحتى معامل المساحة المبنية للحد الأقٌصى (على سبيل المثال الأ

ومعامل المساحة المبنية للحد  10بين معامل المساحة المبنية الأساسى 
للاستخدام التجارى فى البلوكات الأكثر كثافةً)، ومن  33الأقٌصى 

لصندوق تحسين الأحياء  عن طريق تمويل اضافىالممكن القيام بذلك 
لى التقسيم إلى مناطق. فهذا يخلق فرصة عقارية إضافية ويسمح القائم ع

للتنمية المدفوعة بالطلب. من الممكن استخدام صندوق تحسين الأحياء 
لتمويل امتدادات خطوط الأنفاق، والمجال العام والمساكن التضمينية، 
خالقاً بذلك حلقة من الآثار المرتدة الإيجابية للتنمية من العملية الأولية 
لإعادة التقسيم إلى مناطق بكثافة عالية، والخلط الاجتماعى فى نطاق 

 .عاليهحى الأعمال التجارية للاستخدام المختلط بدرجة 
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 ية عالية الكثافة حول المراكز الرئيسية للنقل العامولوائح تقسيم سيول إلى مناطق تنم حفيزتمثال ل
 

 10تقسيم سيول إلى مناطق معامل المساحة المبنية بدرجة مرتفعة تصل إلى ل التنظيمية للوائحاتضع 
للمناطق المختلطة  4و 2مات التجارية حول محطات النقل العام المركزية والأكثر اتصالاً، وما بين للاستخدا

للاستخدامات السكنية؛ تعُرف الاستخدامات بفروق بسيطة اعتمادًا على  2و 1السكنية والخاصة بالأعمال وما بين 
سكنية الوحدات ال ونوعيهلمستوى وعًا الوقت ذاته. وهذا يخلق تن يفالقرب من محطات النقل العام وأهميتها 

 بالقرب من الأحياء المزدهرة لأنشطة الأعمال.
 

 
 

 
معامل الساحة المبنية بموقع محطات المترو وشبكة الشوارع الرئيسية. مصدر الثلاث  يفترتبط متغيرات سيول 

 . بسماح من آلان بيرتود. يلزم تصريح آخر لإعادة استخدامهاآلان بيرتود. اسُتخُدمت  ©صور: آلان بيرتود. 
 
 

محطات المترو
10=  معامل المساحة المبنية

10<  معامل المساحة المبنية>=  4
4<  معامل المساحة المبنية>=  2
2<  معامل المساحة المبنية>=  1

1<  معامل المساحة المبنية
المناطق الصناعية
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 نمط إعمار مراع للنقل العام 1-3
 

للنقل العام واحدًا من  المراعييعد الإعمار 
سبيل  فيتتبع  التياستراتيجيات التخطيط والتصميم 

ضمان تحقيق تنمية حضرية تخلق مدن مدمجة 
ومراعية ومتعددة الاستخدامات وذات كثافة ملائمة 

محيط محطات  فيللمشاة والدراجات وتركيزها 
المواصلات العامة. وتتمحور الفكرة الرئيسية وراء 

أن وضع المرافق وأماكن  فيهذا النمط من الإعمار 
العمل ومحلات البيع بالتجزئة والمساكن بالقرب من 
محطات النقل العام المركزية يزيد من استخدام 

لنقل غير الآلية. وتعد المواصلات العامة ووسائل ا
للنقل العام جيدة  المراعيعملية تخطيط الإعمار 

عندما تتوافر فيها صفات الشمولية وعندما تراعى 
 اعتبارات المرونة إزاء المخاطر الطبيعية. 

 
 التنقلتعزز المدن المراعية للنقل العام من إمكانية 

وتزيد من سهولة الوصول إلى الوظائف مع توفير 
 فيل وإسكان منخفضة. فعلى سبيل المثال تكاليف نق

من  %75من الوظائف و %83هونغ كونغ تقع نسبة 
من أحد محطات النقل  2كم 1الأشخاص على بعد 

الكبرى، وفى الولايات المتحدة الأمريكية ينفق السكان 
القريبون من المحطات المنشأة بحيث تراعى النقل 

سكان من دخولهم على النقل والإ %37 حواليالعام 
ينفقها الأشخاص الآخرون. وتتمتع  %51مقابل نسبة 

المدن المراعية للنقل بميزة تنافسية أكثر من غيرها 
وما يجلبه من فوائد، إذ  الاقتصاديميزة التكتل  وهي

زيادة الإنتاجية  فيأن تضاعف كثافة الوظائف يسهم 
مدينة  ففي. %10إلى  %5الاقتصادية بنسبة 

ثر المدن العالمية تنافسية، نجد أك وهينيويورك مثلاً، 
من حيز المكاتب (المساحة الإدارية) تم  %60أن 

من مساحة مدينة  %1فقط ( 2كم9مساحة  فيتجميعه 
الخفض  فينيويورك). وتسهم الأحياء عالية المستوى 
أكسيد  ثانيمن تكاليف البنية التحتية وانبعاثات غاز 

امات تتيح فرصة إعادة تجديد استخد وهيالكربون، 
المساحات الحضرية من خلال إنشاء المساحات العامة 
والخضراء مع تحقيق القيمة الاقتصادية عن طريق 

تحسين جودة  فيتوليد عائدات عالية على الاستثمار 
المناطق الحضرية. وتعد هذه المدن معتمدة على 

يتأتى لها من خلال  والذي جزئيبشكل  الذاتيالتمويل 
لمحققة. ونعود هنا إلى هونج الاستفادة من القيمة ا

كونج كمثال، حيث مكنت القيمة المحققة من قبل 
السكة الحديد ونموذج الممتلكات بها حكومة هونج 

مليار  140 حواليكونج من تحقيق مكاسب تصل إلى 
)، مع القيام 2005-1980دولار هونج كونج (

وحدة سكنية.   600,000لإقامة  الأراضيبتخصيص 
هونج كونج تمكنت من زيادة  وجدير بالذكر أن

بين الأعوام  %50القيمة المضافة للفرد بنسبة  إجمالي
خفض  في، وفى نفس الوقت نجحت 2011و 1993

أكسيد الكربون الناتجة عن المواصلات  ثاني انبعاثات
 %10للفرد واستهلاك وقود السيارات للفرد بنسبة 

 تقريباً. 
 

مدن، وعلى مستوى المناطق الحضرية النشطة وال
للنقل العام يخلق تناغمًا بين  ةالمراعي تنميهنجد أن ال

وسهولة الوصول إلى النقل بفضل  الحضريالنمو 
التخطيط المتكامل للمواصلات العامة واستخدام 

. وعلى مستوى الشبكات، فإن الإعمار الأراضي
تطوير مسارات  فيللنقل العام يسهم  المراعي

ا بحسب مدى للمواصلات العامة ومواقع لمحطاته
أهمية الخطوط ومركزية المحطات داخل الشبكة. أما 

، فإن هذا النمط من الإعمار المجتمعيبالنسبة للجانب 
تطوير مجتمعات سكنية وتجارية متعددة  فييسهم 

الاستخدامات مصممة لتسهيل الوصول إلى وسائل 
النقل العام بأكبر قدر ممكن وتحسين نوعية الحياة 

الخاص.  الآلياستخدام النقل وتجنب الحاجة إلى 
للنقل العام خصائص  ةالمراعيالتنميه وتضمن 

على ركوب المواصلات العامة  ومحفزات تشجع
وركوب  السير بالأقداموتحسن فرص الاعتماد على 

الدراجات كوسائل للنقل. وبشكل عام تتواجد المنشآت 
حدود دائرة يبلغ نصف  فيالمراعية للنقل العام 

م) من أحد  800-400نصف ميل ( قطرها ربع إلى
محطات النقل العام، إذ تعتبر هذه المسافة ملائمة 

يقطعها  التيللمشاة، مما يحل مشكلة المسافة الإضافية 
المستخدمون من المحطة إلى مقصدهم (أو مشكلة 

للنقل العام أحد  ةالمراعيلتنميه عد ات"الميل الأخير"). 
خطيطها على ت ينبغي التيأنماط التنمية الحضرية 

 :   يليثلاثة مستويات كما 
 ةالمراعيلتنميه اقوم تمستوى العاصمة/المدينة:  

للنقل العام على هذا المستوى بتنسيق الخطط 
والنقل من  الأراضيالاقتصادية وخطط استخدام 

أجل تحقيق أفضل النتائج فيما يتعلق بالكفاءة 
 الحضرية.  

للنقل  ةالمراعيلتنميه اشمل تمستوى الشبكات:  
العام على هذا المستوى تخطيط خطوط النقل 
والكثافات البشرية المحيطة بالمحطات لتحقيق 

 أعلى مستويات سهولة الوصول.
تركيز المستوى المحلى: يمكن الاستفادة من  

للنقل العام على الكثافة  ةالمراعيلتنميه ا منشآت
والمزيج  الأراضياستخدامات  فيوالتنوع 
وسائل النقل العام عالية المحيط ب الاجتماعي

السعة لخلق مجتمعات حيوية وملائمة للعيش فيها 
 وشاملة ومستدامة.  

 
ولا يوجد نمط واحد يمكن تكراره كمخطط لتطوير 
المناطق المحيطة بمحطات المواصلات العامة، إذ 

مواءمة مدى تأثير وقوة استراتيجيات التطوير  ينبغي
لكل محطة على  والتخطيط مع الإمكانيات الاقتصادية

تحقيق ذلك بطريقة ديناميكية بالاستفادة  وينبغيحدة. 
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، وجهود التنظيميالتخطيط  فيمن التغييرات 
الاتصالية بالاعتماد على الأصول  فيالاستثمار 

من أجل  الكافيالحضرية غير المستغلة بالشكل 
نخلق  ولكيتحقيق قيمة مالية يمكن الاستفادة منها. 

د القيمة الحضرية بناءً على حلقة إيجابية لتولي
التخطيط ومثلث التصميم/ التمويل/ الحوكمة، فإنه من 

المواقع  فيأن نفهم السمات المحددة للقيمة  الضروري
الحضرية المختلفة وكيفية تحقيق القيمة والاستفادة 
منها. ولهذا الغرض وضعت منهجية حديثة من قبل 

V 3تسمى بإطار القيم الثلاث ( 25الدوليالبنك 
Framework أسهم تعظيم يلي) تقوم على ما :

مواقع المحطات المراعية  فيالفرص الاقتصادية 
للنقل العام من خلال تحقيق التوافق بين القيمة المكانية 

 كز وقيمة إمكانيات السوقالمرل المضافةقيم الو
 نموذجيتأسيس منهج  وعوائد فيوفورات لتحقيق 

محطات بناءً  لحشد وتجميع الأحياء المحتوية على
 : يليعلى ثلاث قيم كما 

تشير "قيمة النقاط المركزية" إلى أهمية المحطة  
من حجم حركة الركاب بها، وتعدد  والتي تنعكس
 ، والمركزية داخل الشبكة.داخلها وسائط النقل

تشير "القيمة المكانية" إلى الجودة الحضرية  
للمكان ومدى جاذبيته للسكان من حيث المرافق 

 س والرعاية الصحية ونوعروالمدا
 

 
 

. "إطار القيم 2017جيرالد،  وأوليفيرالمصدر: سالات سيرج 
للنقل  المراعيالإعمار  فيالثلاث: تعظيم الفرص الاقتصادية 

 العام"
 

التنمية الحضرية وسهولة الحصول محلياً على 
أو  السير بالأقدامالاحتياجات اليومية من خلال 
المحيط  الحضريركوب الدراجة وجودة النسيج 

                                                 
. "إطار القيم الثلاث: تعظيم 2017سالات سيرج وأوليفيير جيرالد،  25

فى مواقع المحطات المراعية للنقل العام من خلال الفرص الاقتصادية 
ين القيمة المكانية وقيمة النقاط المركزية وقيمة إمكانيات تحقيق التوافق ب

"، البنك الدولى، واشنطن العاصمة. الرخصة: رخصة المشاع السوق
فى مواقع ) "تعظيم الفرص الاقتصادية CC BY 3.0 IGOالإبداعى (

المحطات المراعية للنقل العام من خلال تحقيق التوافق بين القيمة 
 " البنك الدولىالمركزية وقيمة إمكانيات السوقالمكانية وقيمة النقطة 

بالمحطة وخصوصًا سهولة وصول المشاة إليها 
وصغر حجم المربعات الحضرية والشبكة الدقيقة 

 التيالمتصلة ببعضها الداخليه من الشوارع 
تخلق أحياءً نابضة بالحيوية والنمط المختلط من 

 يخلق التنوع.    الذي الأراضياستخدام 
ة إمكانيات السوق" إلى الإمكانيات تشير "قيم 

 أيتتمتع بها مواقع المحطات،  التيالسوقية 
 والتيالسوق  فيالعلاقة بين العرض والطلب 

يمكن تحديدها من خلال عدة مناهج تشمل: 
عبارة عن كثافة  هي التيالكثافة البشرية (

ستسهم الزيادات  التيالسكان والوظائف) 
العقارية، وعدد جذب التنمية  فيالمتوقعة لها 

تقع على  التييسهل الوصول إليها  التيالوظائف 
يتخذ  والتيدقيقة من محطة النقل العام  30بعد 
ضوئها الأشخاص والشركات خياراتهم  في

المتعلقة بالموقع، ومعاملات المساحة المبنية، 
، وتعزيز النشاط الأراضيوفرص تنمية 

مًا أن يكون المنهج المتبع قائ وينبغي. السوقي
على التطلع نحو المستقبل بدلاً من الركود أو 

 الرجوع إلى الخلف.  
 

 
 

ويسمح إطار القيم الثلاث بالاستفادة من إمكانيات 
تنتج عن تفاعل القيم المذكورة. ويقدم هذا  التيالتنمية 

لتصنيف محطات النقل العام  تحليليالإطار أسلوب 
وزيادة قيم  الاقتصاديعلى دعم التركز  تبعًا لقدرتها
. ويهدف الإطار الإنتاج ودعم وفورات الأراضي

المذكور إلى وضع استراتيجيات يمكن من خلالها 
تشجيع تنمية مجتمعات عالية الأداء محيطة بمحطات 
النقل العام وبناء نظم نقل تعظم من إمكانيات التنمية. 

ها تتناول كذلك وضع سياسات إضافية وتطبيق وينبغي
وضمان وجود مزيج  الحضريإمكانيات التجديد 

 .اجتماعي
 

ويعرض إطار القيم الثلاث اثنين من محاور الاهتمام 
 :كالتالييعنى بها صانعوا السياسات وهما  التي

على اليسار: إطار القيم الثلاث
زامن بينعلى اليمين: يخلق الت

أعلى قمم قيمة النقاط 
المركزية (مراكز الربط 

الرئيسية) وتصميم الأماكن 
عالية الجودة منحنيات صاعدة 

  لقيمة إمكانيات السوق.

وق
لس
ت ا

نيا
مكا
ة إ
قيم

 

 قطة المركزيةقيمة الن

 القيمة المكانية

 قيمة إمكانيات السوق

 القيمة المكانية

 قيمة النقاط المركزية
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للمحطات يعمل على  نموذجي قييموضع نظام ت -1
تشكل جزءًا  التيتصنيف المئات من المحطات 
تحت مجموعات  من شبكة نقل كبرى وإدراجها

طبقا  تطبيق استراتيجيات التنمية المختلفة بغرض
 .كل مجموعه لطبيعة

تحديد أوجه عدم التوازن بين الاتصالية وسهولة  -2
الوصول وجودة المكان وقيم إمكانيات السوق 
داخل نفس المحطة، إذ أن هذه الأوجه لديها 
إمكانية عالية لتوليد القيمة الاقتصادية مثل توليد 

محيط نقطة ربط مركزية هامة  فيالمكانية القيمة 
أو زيادة الاتصالية بأحد المناطق المزدهرة 

 من هذه الوثيقة) 4(انظر القسم 
 

يمكن الاعتماد  التيوهناك العديد من العوامل المتاحة 
دفع قيمة النقاط المركزية والقيمة المكانية  فيعليها 

ض وقيمة إمكانيات السوق نحو الزيادة كما هو معرو
 الجدول أدناه.  فيبإيجاز 

 
 

 قيمة إمكانيات السوق القيمة المكانية  قيمة النقاط المركزية 
زيادة عدد المراكز وعدد الخطوط/ 

 تتصل بها.  التيالوسائط 
 

ربط المحطات المتجاورة لتشكيل 
 تكتلات. 

 
زيادة سهولة الوصول للجميع داخل 

 الشبكة.

زيادة الدمج (القرب من النشاط 
القائم وقصر مدة الانتقال  ضريالح

 إلى المقاصد الرئيسية).
 

 زيادة تنوع الاستخدامات. 
 

زيادة تركز المرافق التجارية 
 والثقافية والتعليمية. 

 
 للسير بالأقدامتصميم أحياء ملائمة 

 وركوب الدراجات.
 

 .حيويخلق مناخ عام 

 زيادة الكثافة السكنية.
 

 زيادة كثافة الوظائف.
 

 ثافة البشرية.زيادة الك
 

 الأراضيقطع  فيزيادة التنوع 
 .حيوي أراضيلخلق سوق 

 
 .الاجتماعيزيادة التنوع 

 
السماح بالمباعدة العمودية بين 

 حقوق التنمية.
 

 زيادة معاملات المساحة المبنية. 
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 شبكة النقل أنماط-2
 

يعُد تصميم شبكات النقل العام شيئاً رئيسياً للقدرات 
حيث  ،الكثافاتوتوزيع العمرانيه ت الحضرية للتكتلا

شبكات النقل شكلاً وهيكلاً للمدن. فبإمكانها أن ى تعُط
 طيكون لديها عائقاً قوياً عند قيامها بتعزيز أنما

 الآثار الإيجابية.  من سلسلةبالكثافات 
 
ى وتأتالمختلفه المدن شبكات من التفاعلات ضم وت
من ل مدينه ك لطبيعةطبقا أنماط الكثافة الخاصة بها ب

. ولذا، بإمكاننا أن نستخدم 26نماط شبكاتهالأ وطبقا
لدراسة المدن. وتتنوع الأنظمة  27العلم الجديد للشبكات

الحضرية بمرور الوقت ومن مكان لآخر، غير أن 
بعض الأنماط الشبكية تعُد عامة للغاية حتى أنها تفوق 

. وتشرح الأنماط الشبكية هذه 28الوقت والمكان أهميةً 
على اختلاف تسُافر بين أماكن  يالتد الأشخاص أعدا

شبكات الأنفاق محطات درج نالمدينة وت يفمقاصدها 
وفقاً لعدد الوصلات المباشرة بالمحطات  وترتيبها

الأخرى (درجة المركزية) أو عدد الطرق القصيرة 
 بداخلهم (بين المركزية).  يالتبداخل الشبكة 

 
الطيران؛ بها بعض الشبكات مثل شبكات الأنفاق أو 

أنماطًا مرتبة ترتيبًا كبيرًا، ومُهيكلة حول المراكز 
(مركزية ذات درجة عالية) بينما بعض الشبكات 

". مسطحه بلا نمط محددالأخرى تعُد عشوائية و"
شبكة بين  المميزهالاختلافات الهيكلية  يمكن قياسو

نمط  يفعشوائية وشبكة أخرى ذات تدرجًا عالياً 
ق بخريطة مسار لطرخارطة ا مقارنةزيعها كتو
نقاط التقاطع  يهخرائط الطرق، المدن  يفف ى.جو

تربط بينها. فهذه تعُد شبكة  يالتوالطرق السريعة 
موحدة: كل مدينة رئيسية لديها على الأقل وصلة 

ريعة وليست هناك مدن سواحدة بمنظومة الطرق ال
تخدمها مئات الطرق السريعة. فأغلب نقاط التقاطع 

وتضم غالباً عدد الوصلات نفسها. مثل هذا تتشابه 
يعُد خاصية موروثة للشبكات العشوائية  التماثل

بتوزيع درجة جوسيان. وتختلف خريطة المسارات 
الجوية اختلافاً جذرياً. فنقاط التقاطع لهذه الشبكة تكون 

 يالتتربطها رحلات الطيران المباشر  يالتالمطارات 
رئيسية قليلة والغالبية  بينها. وتضم هذه الشبكة مراكز

                                                 
 هيكلة كلاهما بواسطة العلاقات الأسُية (انظر المقدمة). 26
، الصلة: كيفية ارتباط كل شيء بكل 2014ألبرت لازلو باراباسى،  27

شيء آخر وماذا يعنى ذلك للأعمال والعلوم والحياة اليومية والكتب 
 الأساسية.

أجزاء أو مكونات مرتبطة ببعضها.  يتكون النظام الحضرى من 28
تتصل هذه المكونات بواسطة شبكة أو هيكل قد يكون أكثر أهميةً من 
المكونات. وبالفعل، فإن العلاقات البسيطة التى اكتشفناها فى الشبكات 
الحضرية تصف أكثر الشبكات تعقيدًا. فهى خلف شبكات الممثلين فى 

وتوزيع المقولات فى الصحف هوليوود، والروابط بين علماء الرياضة، 
الفيزيائية، وتفاعل الجزيئات بداخل الخلية، وترابط الخلايا العصبية 

 بداخل المخ.

نقاط تقاطع صغيرة للغاية  يهالعظمى من المطارات 
نقطة تقاطع  بينها وبينذات وصلات قليلة تربط 

واحدة أو عدة نقاط. وبالطريقة نفسها، تضم شبكات 
تربط  يالتالأنفاق عدد قليل من المراكز الرئيسية 

 جوهر المدينة.  يفالعديد من الخطوط 
 

شبكات النقل  يفريف المركزيات وبشرح كيفية تع
القرب و مركزيةالدرجة بمفاهيم مثل  العام وقياسها

من العلوم الاجتماعية، وكيف من الممكن ى تأت التي
ان تصبح هذه القياسات أداةً قوية لتقييم القدرة على 
تنمية بعض مناطق المحطات المحددة وهيكل القيم 

قاط ("قيم ن يالحضرالتوصيلية عبر شبكة النقل 
القراء المهتمون بإمكانهم الرجوع لإلى  ).التقاطع"

: 3V، إطار 2017سالات سيرج وأوليفيه جيرالد، 
مناطق محطات  فيتعظيم الفرص الاقتصادية 

بين  ربطبواسطة الللنقل العام  المراعيالإعمار 
 الأسواق.  وإمكانياتالأماكن ونقاط التقاطع وقيم 

 
المعقد للشبكات  وللتبسيط، سوف نقسم علم الأنماط

الحضرية إلى ثلاثة أنواع نمطية ونصف باختصار 
 الاقتصادية:آثارها على الأشخاص وأنماط الكثافة 

للسيارات، أنماط  يالمراع يالعشوائ توزيعالأنماط وال
الأنفاق للمراكز والفروع واقتصاديات التكتل، أنماط 
الأنفاق المشابهة للشبكات والمدن المدمجة متعددة 

 كز.المرا

 المراعي العشوائي توزيعالأنماط وال 2-1
 للسيارات

 
بما أن شبكات الطرق العشوائية المراعية للسيارات لا 

إلى ى تتضمن تدرجًا لنقاط التقاطع، فإنها تؤد
أنواع  يفتوزيعات موحدة للكثافات، كما هو الحال 

الأمريكية. وعلى النقيض من ذلك،  يالضواحتطوير 
تتضمن  يفهن الأوروبية، نجد أنماط شوارع المد

الأنماط المشابهة لطرق  يفتدرجًا لنقاط التقاطع (فكر 
Paris Haussmann وتدرجًا للترابط (قياسًا على (

يربط بينها شارع ما).  يالتسبيل المثال بعدد الشوارع 
وعلى الرغم من أن نمط شوارع نيويورك يبدو وكأنه 

فيما شبكةً موحدة؛ فهو غير متماثل بدرجة كبيرة 
يتعلق بنقاط الربط: بينما يربط الأحد عشر شارعًا 

شارعًا، فكل شارع  135رئيسياً بين ما يقرب من 
شارعًا رئيسياً. فهذا  11منهم يربط بين ما يقرب من 

 13 تربيطيهأن الشوارع الرئيسية تعُد شوارع ى يعن
 يفمرةً أكثر من الشوارع العادية. وعدم التماثل هذا 

ن كافياً لخلق قوةً كبيرةً للتركيز نمط الشوارع كا
تبُدد فيه  يالذالوقت  يف. Midtown يف يالاقتصاد

فإن الشبكات  ،يالحضرالشبكات العشوائية النمو 
المُهيكلة هيكلةً تدريجية، مثل الشوارع التاريخية 

  .يالحضروالأنفاق؛ يتركز بها النمو 
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أنماط الأنفاق للمراكز والفروع  2-2
 تلواقتصاديات التك

 
إن نمط شبكات النقل لديه تأثيرات مهمة على 

المناطق الحضرية القاطنين بمستويات إمكانية وصول 
الخبرات الدولية أن  وضحالمختلفة لوسائل النقل. وت

المدن العالمية؛ تميل  يفالأنماط ذات الكفاءة للأنفاق 
نحو التقارب ناحية تصميم مشابه يتميز بهيكل 

كز نصف القطر البالغ . يرتبط مر29وفرعي يمركز
كيلومترات ارتباطًا كثيفًا بكثافة ثابتة للمحطات،  5

المرتبطة فيما بينها ارتباطًا قوياً بواسطة خطوط 
تقاطع؛ كما أنه يضمن مستويات عالية من إمكانية 
الوصول للأشخاص والشركات. ويتغير الهيكل 

عند  30خفاض حاد لكثافة المحطاتنللأفرع، مع ا
ركز المدينة. وعليه، تنخفض مستويات الابتعاد عم م

الحد ى إمكانية الوصول انخفاضًا حادًا عند تخط
ولدى تصميم المراكز والفروع تأثيرًا قويًا  .يالمركز

أن يوضع  فبمجردعلى القدرة على التنمية المحلية. 
 هذا التصميم، فإنه يحُدد المسار طويل الأمد للكثافات. 

لشبكات أنماط الأنفاق المشابهة ل 2-3
 والمدن المدمجة متعددة المراكز

 
قد تنتج أنماط الأنفاق المشابهة للشبكات، أنواعًا 

مكانية للنمو التوزيعات المختلفة للكثافات و
صُمم  يالذإن نمط شبكات أنفاق سيول،  .يالاقتصاد

مرحلة متأخرة من أعمال التطوير (تم افتتاح الخط  يف
 London´sعامًا بعد خط  90، 1974 يفالأول 

Circle 600) للمدينة المخططة على حيز واسع يبلغ 
لعشرة ملايين من السكان؛ لديه تصميمًا أقل  2كم

ناحية المركز وأكثر شبهاً للشبكات، من تركيزًا 
مُشجعًا بذلك نشأة المراكز الفرعية سريعة النمو مثل 

Gangnam-gu. 
 

                                                 
كاميل روث، سوونج موون كانج، مايكل باتى ومارك بارثيليمى، حد  29

 ,Royal Societyطويل الأجل لشبكات الأنفاق العالمية، صحيفة 
J.R. Soc. Interface doi: 10.1098/rsif.2012.0259, 2012. 

يتبع الانخفاض الحاد فى كثافة المحطات البعيدة عن وسط المدينة،  30
. انظر: سيرج سالات ولويز 1. 6-علاقة أسية عكسية للشكل ر.

 .L´Économie spatiale du Gran Parisبورديك، 
Connectivité et création de valeur,  معهد المورفولوجيا

 . Caisse des Dépôts   .2015دة والحضرية والأنظمة المعق
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تصميم المجتمع من أجل حيوية  أنماط-3
 الحضر

 
النظر إلى أنماط تصميم المجتمع على أنها  يينبغلا 

مترابطة، وهذه الأنماط معاً تكون لغة  هيمنفصلة بل 
منذ أن  نمطية حضرية جديدة لتعزيز حيوية الحضر،

النسيج  إجمالي أصبح كل مشروع جزءاً من
  الحضري.

 
كيفية  في الحضريتتمثل الركائز الرئيسية للتصميم 
ض، وكيفية اتصالها اتصال المشروعات ببعضها البع

بالمدينة. إن الشوارع، والنقل العام، والطرق 
المخصصة للدراجات، والمساحات الخضراء 
المتصلة تربط المدينة كلها، كما أشار د. جون كلوس 
قائلاً:" إن النسبة المخصصة من المساحات الحضرية 

سمة حاسمة الأهمية من  العامة هيللشوارع والأماكن 
من المؤكد أن الحياة تصبح  لمدن.الخطط المكانية ل

تتمتع  التيالمدن  فيمنتجة وملائمة للعيش أكثر 
من الشوارع، والأماكن العامة،  الكافيبالقدر 

" العمل على إنشاء شبكة طرق متصلة 31والترابط.
تتمتع بشوارع ذات جودة عالية تقلل من زمن الانتقال 

 نسكاالأقرب إلى وجهتهم. يستطيع  سكانالمما يجعل 
الذهاب إلى المدارس، ومراكز التسوق، والحدائق من 

 .المتاحةخلال المزيد من الطرق المتصلة 
 
كلما كانت المربعات السكنية أصغر، كلما زاد عدد  

التقاطعات، وزاد التنوع، وزادت فرص اختيار 
الطرق، وزاد فرص الاكتشاف بالمصادفة. يؤدى كل 

ن حيوية الواقع، إ في ذلك إلى حضر أكثر حيوية.
الشوارع المستخدمة لأغراض مختلطة لا يمكن أن 

خشناً، وذلك  أساسي حضريظل نسيج  فيتتحقق إلا 
. تقدم الأنماط التالية إطار عمل وكبيراً أمراً رتيباً 

المربعات السكنية  فيالمجتمعات الحيوية المتمثلة 
الحيوية. يمكن التعرف على هذه الأنماط بمزيد من 

كتاب المدن والنماذج بشأن التمدن  التفاصيل من خلال
 .32المستدام

 أنماط الكثافة 3-1
 

. العمراني للسياقيجب أن تكون أنماط الكثافة مناسبة 
وسط المدينة، وهو  فيالوقت نفسه تكدساً  في يحدث

أمراً طبيعياً كتأثير على الشبكة تحت ضغط قوى 
للنقل العام ارتفاع  المراعيالسوق، يشجع الإعمار 

                                                 
جون كلوس "قيمة المكان العام فى المناطق الحضرية وأنماط  31

قضية الإصلاح المكانى"، ورقة عمل برنامج  –الشوارع فى المدن 
الموئل، أهمية أنماط الشوارع والأماكن العامة فى المناطق الحضرية، 

   2013إبريل 
لين نواك، المدن والأشكال لابى وكاروسيرج سلات مع فرانسواز 32

 .2011بشأن التمدن المستدام، هيرمان،

 ) بخليط جيد منالوظائفوة البشرية (الأفراد الكثاف
حول أكثر محطات النقل اتصالاً  عمالالإسكان والا

الأماكن  فيالتنمية  تحديدبخارج المدينة، بينما يتم 
المدينة.  ضواحييصعب الوصول إليها فيما بين  التي

استكمالاً لمركز المدينة، ترتبط الأسواق متعددة 
عن طريق الاستخدام  مالمراكز بوسائل النقل العا

للإسكان والوظائف مع تجنب تدفقات  الكافيالمختلط 
وقت ساعات  فيالاتجاه الواحد خلال وقت الذروة 
تكون نسبة  أن 33العمل. يوصى برنامج الموئل

المقيمين للوظائف (قسمة عدد الأفراد العاملة على 
لكل  0.7إلى  0.5 ما بينعدد المقيمين) تتراوح 

أن تتمتع بمساحة مكانية لا  ينبغي تيال تنقل مقاطعة
 .2كم 15تزيد عن 

 يالشجر النسيج الشوارع:أنماط  3-2
 

" تتطلب أنماط الشوارع  وكما ذكر د. جون كلوس:
المرحلة المبدئية للنمو  فيوالأماكن العامة التخطيط 

حدث التحضر بطريقة عفوية،  إذا وإلا، الحضري
بالغ  ماكن العامة أمراً سيصبح الحديث عن الأ

 .الاقتصاديأو  السياسيسواء على الصعيد الصعوبة 
عليها مسألة الأماكن العامة  تنطوي التيهذه المفارقة 

 فيإننا بحاجة إلى عمل تصميم لها قبل الشروع  هي
." يقدم نظام الشوارع مصفوفة من 34أمر التنمية
فقط للتنقل  ليس أساسيللمدينة، وهو أمر  الاتصالات

ة ولكن أيضاً للشمولية والإنعاش الأماكن بحري في
 والتفاعل بين الأفراد. الاقتصادي

 
وكما وضح د. جون كلوس: "إن كفاءة التنقل مقررة 

. ثانياً، فإن نمط الشوارع الحضري الاقتصاديللإنتاج 
الخدمات الأساسية  للتخطيط بشأنمصفوفة  يقدم أيضاً 

الحضرية، وأهمها الطاقة، إمدادات المياه، وخدمات 
، وصرف المياه، ومواقف خاصة الصحيصرف ال

إن تحمل نفقات هذه  للسيارات، وخدمات أخرى.
الخدمات يتعلق أيضاً بجودة أنماط الشوارع. ثالثاً، أن 

العامة  الساحات والحدائقتتضمن  التيأنماط الشوارع 
والاتصال  الشخصيللتفاعل  الرئيسيالعنصر  هي

هذه الأنماط بين المواطنين. من هذا المنطلق، تحدد 
المدينة. رابعاً،  فيالجودة السياسة والثقافية للحياة 

، وسلامة السير بالأقدامالأماكن المشجعة على 
الأرصفة، وشكل وموقع المحلات على طول الطريق 

 أيالشوارع، وعند وقوع  فيتحدد كم ونوع الحياة 
مشاكل تتعلق بالأمن والأمان، تهُمل الأماكن العامة 

كنوع  )المسيجة( المغلقة السكنية اتجمعتوتظهر ال
 فيالمدينة. ينتج عن ذلك فشلاً  باقيمن الحماية من 

 .".35وظيفة الحياة الثقافية للطرق
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من تصميم المعمارية فرانسواز لابى. حجم  شنغهايمنطقة  تقليدي في حضريعلى اليسار: أحياء إيكولوجية قائمة على نسيج 

يط المقاطعة الإيكولوجية بين الأنماط الهندسية والعضوية. يتولد شكلها بقوى ديناميكية. تنمو عضوياً متر. يمزج تخط 800المربع:
ً  يأتيبأنماط الورقة.  الوقت نفسه واحدة ومتضاعفة.  في هيهندسية شديدة الدقة.  لقواعد وفقاً النبات من خلية واحدة وتنمو عضويا

 ن التمدن المستدام.المصدر: سيرج سلات: المدن والنماذج حول بشأ
 

 الغذائية. الاحتياجات وتقلبات الأضرارعلى حلقات تظهر للتعامل مع  تحتويورقة شجر  فيصورة لأوردة  :على اليمين
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المناطق الحضرية إلى حيوية  فييؤدى الربط 
 واضحةالحضر. يجب على أنماط الشوارع أن تكون 

ية مع وجود مربعات السكن، ومترابطةوفعاله  التوجيه
المدن  في حد ما.  قريبة إلىصغيرة، وتقاطعات 

شبكي المخططة، تظهر الشوارع على شكل مخطط 
يصبح شكل المربعات السكنية على هيئة  وبالتالي

مربع أو مستطيل. باستخدام مبدأ تنمية المربع السكنى 
 موقعها بطولهذه البنايات لتصبح  المحيطي، تنمو

واجهة الطريق  وبمداخل على، محيط المربع السكنى
من البناية  الخلفيالجزء  فيبساحات نصفها خاص 

السكنية. يوفر هذا الترتيب تفاعلاً اجتماعياً جيداً بين 
 الأفراد.

 
التخطيط  فييختلف تباعد الشوارع على نحو واسع 

بين المدن. تم إنشاء كثير من المدن حول  الشبكي
 وهيعسكرية رومانية،  المتوسط كمستوطناتالبحر 

حول    الأصلي الشبكي التصميمعلى ثيراً ما تحافظ ك
من الأمثلة الجديرة . أساسيينمحورين متعامدين 

، وفلورنسا، تورينوالصدد مدينة هذا  فيبالذكر 
الطريق  جانبيعلى  البنايات المتواجدةوبولونيا   ذات 

اليابان شبكة أرق  فيم.  إن شبكة الشوارع 70بطول 
التقاطعات لمسافة بين من غيرها حيث أن متوسط ا

مانهاتن  فيم. إن مساحة البلوك الواحد 50إلى  تصل
 .مX 260 م60 حوالي

 

 
 
التقليدية ينتج عنه تهدئة حركة  الطرق للشبكةإن نمط  

شوارع أضيق  فيباتت تتحرك  التيمرور السيارات 
الشبكات  منخفضة. تتبعولكنها متعددة وبسرعة 

ه الطبيعة على نحو التقليدية للطريق نمطاً تستخدم
من تهدئة التدفق المتعدد ولمقاومة  للاستفادةواسع 

أكثر الهياكل  الشجر: منالأخطار. أنماط ورقة 
 تهاطبيعبالشكل  متدرجهالأشجار فالطبيعية مقاومة. 

مثل الطرق  والنماذج الهندسيةالنظم  ضوء فيالا انه 
ليس  الشجرنمط ورقة فوفقاً للمعايير الأمريكية ف

 محاورال تة، حتى وإن كانفيبالصورة كا متصل
 حتاجي حيث- التوزيعالموقع او من ناحية  همتقارب

إلى الهبوط ثم الصعود مرة  لأخرىالتنقل من منطقه 
إن الطرق السريعة  درجة.تالمأخرى للفروع الهرمية 

الحضر، والبنية التحتية المراعية للسيارات،  في
ورقه  في تهاليمث(كوالبنية التحتية للطاقة المركزية 

، ولا عن بعضها تفصل العناصر الحضرية )الشجر
 فيتربطهم على النطاق المحلى، بينما العكس يحدث 

 ورق الشجر.
 

بأوردة ورقة  36اقتدى كل من كاتيفورى وماجناسكو
كشبكة من  خشبينسيج  زيليم وهوالشجر وتسمى 

ط، نظراً للعدد المحدود غالأنابيب مختلفة التدفق والض
كيف يتم توزيع السؤال هو  الا انلأنابيب، من ا

الأنابيب لتقليل انخفاض ضغط المياه والتأكد من 
 مقاومة النظام للأخطار قدر الإمكان.

 
ق: تشجع أنماط الشوارع تصميم نموذج شبكة الطر 

، مرور الفعالة، والإتاحةالكثيفة على حركة ال
، والأمن العام، والوصول إلى الاجتماعي جانسوالت
. يظهر الشكل نموذج لشبكة طريق بسهوله مرافقال

طرق رأسية  9. تم تصميم 2كم1بسيطة على مساحة 
طرق أفقية لتكوين شبكة طريق.  تبلغ المسافة  9على 

متر بينما يصل طول  111بين الطرق المتجاورة إلى 
كم ويبلغ عدد التقاطعات لكل 18 الإجمالي إلىالطريق 

النموذج يوصى به . هذا 100مربع تقاطعكيلومتر 1
برنامج الموئل ويراعى فيه حجم المربع السكنى 
وتدرج الطرق. يوضح هذا النموذج البسيط التوازن 

  الأخرى. الأراضيبين استخدامات الطريق وقطع 
المناطق الحضرية  ومخططييمكن لإدارة المدينة 

ضبط تصميم نمط شبكة الطريق إلى طبوغرافيا 
ة مثل الأنماط الموجودة الموقع أو خلق أنماط مستطيل

مدينة نيويورك ومعظم مدن شمال أمريكا مع  في
بالحفاظ على مستوى كثافة الطريق المشابهة  الالتزام

 هذا النموذج. فيبه  الموصيللطريق 
 

إنها حلقات داخل  تعنى ـأنماط الحلقات المتداخلة 
الأكثر مقاومة للأخطار.  وهي حلقات داخل حلقات ـ

حالة  في. ةمرون أكثرل الشبكات فإن الحلقات تجع
ضرر، يمكن إعادة تغيير مسار المياه إلى  أيحدوث 

قنوات أخرى. من الممكن أيضاً أن تتعامل شبكات 
تنتج عن تغير  التيالحلقات مع تقلبات تدفق السوائل 

من جامعة  كورثنالظروف البيئية. استخدم فرانسيس 
 بمدينة نيويورك نماذج لجهاز كمبيوتر روكفلر

لمعرفة سبب وجود هذه الحلقات. وقد اكتشف بعد 
من هناك هدفاً واحداً  الطلب بأن فيدراسة التقلبات 

 . الوصلات تعددبسمح يحيث أنه  يالحلقالنظام 
                                                 

إلينى كاتيفورى، جيرجلى جى. زولوساى، ومارسيلو أو. ماجناسكو،  36
ل شبكة النقل المثلى، رسائل الضرر وتقلب حمل الحلقات فى أعما

  2010يناير  29 (2010)104,048704الإستعراض الفيزيائية، 
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والسيولة من الممكن إعادة تغيير مسار التدفق 
شبكة استجابة للضغوط ضبط من خلال  المرورية
ندما يتم ورقة الشجر. عنمط  فيكما يتم المحلية 

ستجابة مثل الا متغيرةتحت ظروف  السماح للتدفقات
 .الشكل يهرمسيظهر التنظيم ، للضغوط المحلية

 
يتطلب مواجهة ضعف المدن المعاصرة برنامجاً 

التوجيه  الأحاديمعاكساً وتغييراً من مفهوم النطاق 
 المتعددة اتهوم النطاقفإلى م العمرانيةللقطاعات 

للقطاعات ين الكفاءة المثلى يستطيع تأم الذي للمدن
 .المختلفة

 الدقيق الحضرينمط النسيج  3-3
 

للمدن، ليس  الماديهو الشكل  الحضريالنسيج 
ب، بل إنه يعكس سفح البنائيالمقصود به الشكل 

التشابك الدقيق بين الروابط الاجتماعية والاقتصادية 
 في، وكما هو الحال العمرانيةو  تخطيطيةوال

أنماط  التقليدي الحضريالنسيج  المنسوجات يأخذ
 فيالشكل والنسيج، وهذا التنوع  فيمختلفة ومتعددة 

للمدن هو ما  والاجتماعي عمرانيالطريقة نسج الحيز 
يمنحها طابع التفرد والتميز، وعلى الرغم من أن 

يمكن أن يأخذ أشكال متعددة  التقليدي الحضريالنسيج 
س أنماط المدينة الواحدة، بحيث يعك فيومتنوعة 

المناخ المختلفة والزمن والتطور والثقافة 
والمجتمعات، وعلى الرغم من أن هذا النسيج يتسق 
بدقة مع الظروف المحلية، وعلى الرغم من أن 
القواعد الاشتقاقية لهذا النسيج قد أدت إلى تنويعات لا 
حصر لها، تجمع بين الطرازات الأصيلة والهجينة، 

رضت المربعات السكنية وعلى الرغم من ذلك، فقد ف
الكبيرة العصرية طريقة عالمية لبناء المدن مطابقة 

 أمريكا الجنوبية والهند والصين. فيلتلك المتبعة 
 

ومن أجل تبسيط الأمور، سنقسم الأنسجة الحضرية 
إلى نوعين، وهما النسيج الخشن والنسيج الدقيق، 
وبعبارة أخرى، نقسمها إلى المربعات السكنية الكبيرة 

 .37العصرية والمربعات السكنية الصغيرة التقليدية
 
ذو المربعات السكنية الكبيرة هو  الحضرينسيج ال

القرن العشرين، وهو  في العصريسمة التخطيط 
الحيز  تكاملبالفعل نسيج مضاد لأنه يحول دون 

المصممة كهياكل عملاقة  المباني، ويفصل الحضري
هى من مبسطة لا تفاصيل لها وبنيات أساسية، و

عشرينيات القرن  فيييه" زاختراع "لو كوربو
مشروعات مثل "مدينة الثلاثة ملايين  في، الماضي

                                                 
البسيط الحى السكنى فى المدينة أو المربع الحضرى أو المربع  37

مركزى فى التخطيط والتصميم الحضرى، والحى السكنى هو  عنصر
 بالشوارع، والأحياء السكنية فى المدن هى الحيز مساحة محاطةأصغر 

المخصص للمبانى فى نمط الشارع فى مدينة  ما، وتشكل الوحدة 
 الأساسية للنسيج الحضرى بالمدينة.

ساكن"، أو "بلان فوازى" أو "المدينة المشعة"، 
، من أجل 1925حتى  1922الفترة من  فيالمصممة 

تحقيق هدف واضح وهو هدم باريس بالكامل 
 الدقيق الموروث منذ الحضريواستبدال نسيجها 

بالمربعات الكبيرة  الحضريعشرة قرون من التاريخ 
متر، ويفصلها طرق  400العصرية، تبلغ واجهتها 

 متر. 100سريعة عملاقة يصل عرضها إلى 
 

تصميم المدينة المشعة لم يكن له مثيل من قبل، ولم 
تكن لتبنى سوى على أنقاض المدن الأوروبية التقليدية 

ناطحات السحاب المتهدمة، وتضم المدينة الجديدة 
العالية الكثافة، وتنتشر عبر المساحة الخضراء 

يجعل المدينة  ديكارتيهشبكة  فيالشاسعة، تصطف 
 المباني"كالآلة". وعند بناء المربعات الكبيرة لم تعد 

" كوربوزييهلو “أصدر تصطف بمحاذاة الشارع (
أن نقتل  ينبغيكتاباً تحت عنوان "العمران" جاء فيه "

 .الشارع)
 
تقلصاً جذرياً عن الأبراج  المبانيقد تقلص عدد و

م وتمتد لمسافة  220(يبلغ ارتفاعها  التيالمتطابقة 
الخاص بـ "لو  الأصليالنموذج  فيم  190

كم أو أكثر،  1يبلغ طولها  التي") أو الكتل كوربوزييه
 تمتد لعدة مربعات سكنية كبيرة، 

 
 اقترحتها "لو التيوعلى الرغم من أن المبادئ 

" كانت جوهرية ودقيقة وشاملة من ناحية كوربوزييه
النظام والتناظر والتنميط، فقد كان لها أثر هائل على 

الحديث، وأدت إلى تطوير نماذج  الحضريالتخطيط 
استخدمت على نطاق واسع  التيالمساكن الجديدة 

ستينيات القرن  فيأوروبا  فيخلال فترة إعادة البناء 
 حضرنهتأثيراً كبيراً على ولا تزال تؤثر  الماضي

 المدن السريعة النمو.
 

القرن العشرين إلى حد  فيوقد اعتمد تخطيط المدن 
كبير على المربعات السكنية الكبيرة، إما من خلال 

تكرر كثيراً، مما أدى  الذي"، كوربوزييهنموذج "لو 
إلى مجموعات لا حصر لها من الأبراج المتطابقة 

 فيتأسست  التيالصينية مخططات المدن  فيالشاهقة 
العشرين سنة الماضية، أو من خلال الانتشار واسع 

 الذي الحضري، فعلى سبيل المثال، التوسع 38التنوع
مؤخراً يربط بين الزحف  شنغهايشهدته مدينة 

والمربعات السكنية الكبيرة. وقد أظهرت دراسات 
وشريود ليمتد  الدوليالبنك  بإجرائهاحديثة قام 

Chreod Ltd)(  الكثافات وفى  فيانخفاض ملحوظ
، وفى الفترة من عام شنغهاي فيكثافات الشوارع 

النمط  شنغهاياستخدمت  2010حتى عام 2000
 فيالذى يضم المربعات السكنية الكبيرة  الحضري

                                                 
غالباً ما توجد المربعات السكنية الكبيرة فى الضواحى أو المدن  38

المخططة، أو تنتج عن التجديد الحضرى فى منتصف القرن العشرين، 
 حيث حل هيكل الشارع محل الشبكة التقليدية.
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بناء مساحة إضافية من الأرض تعادل مساحتها 
مساحة  وثلثيمن مساحة مدينة نيويورك،  125%

 شنغهاي فيكثافة تقاطع الطرق  لندن الكبرى، متوسط
) 2010عام  في 2تقاطع/كم 13منخفض للغاية (

مقارنة بتوصيات موئل الأمم المتحدة بأن يكون من 
، وقد انخفض بشكل ملحوظ 2تقاطع/كم 100إلى  80
، وتمثل كثافة تقاطع الطرق تنوعات الماضيالعقد  في

قلب المدينة، حيث توافق  فيتزداد  فهيكبيرة، 
) وتقل إلى حد كبير 80ر الدولية (أكثر من المعايي

، إلى أن تصل إلى أقل من الضواحيعندما ننتقل إلى 
معظم المناطق البلدية، وقد انخفضت هذه  في 10

 13إلى  200عام  في 33الكثافة انخفاضاً ملحوظاً من 
(مضاعفة  الحضري، بسبب التوسع 2010عام  في

 2000عام  يف 2كم 1147المساحة المبنية تقريباً من 
شكل مربعات  في) 2010عام  في 2كم 2196إلى 

 سكنية كبيرة مرتبطة ارتباطاً بسيطاً.
 

وعلى عكس الاعتقاد السائد فإن الزحف ليس من 
الآثار غير المرغوب فيها الناجمة عن نقص 

العالية  الحضريالتخطيط، بل إنه أحد أشكال التوسع 
سرعة  تعتمد على المسافات ومقاييس التيالتخطيط 

السيارة. على سبيل المثال تخطيط التقسيمات الداخلية 
 الهرميبالولايات المتحدة يبين التصنيف  للضواحي

الصارم للوصول للطرق اعتماداً على هندسة الطرق 
م فرق بين تقاطع  300السريعة، بما لا يقل عن 

القائم على المربعات  العمرانيالطرق، والزحف 
ة مباشرة لتخطيط الطرق ذات السكنية الكبيرة هو نتيج

 الأحاديمعاملات المساحة المبنية المنخفضة والتقسيم 
الوظيفة الصارم لعشرات الكيلومترات المربعة من 

 الأرض.
 

أن  الضواحيأحد المناطق السكنية بإحدى  فيونجد 
المربعات السكنية الكبيرة من الداخل تستعين بالقدر 

وجة، أما الشوارع بالشوارع المسدودة أو المزد الكافي
غير المترابطة فتخدم السيارات، لأن المسافات 
الأطول، والحاجة للمزيد من الوقود اللازم  للتنقل بين 
الوجهات المختلفة لم يكن أمراً مهماً، وعلى الرغم من 
ذلك، فهذا النموذج من الشوارع زاد من المسافات 

يقطعها المشاة، فوجود هذه الشوارع داخل  التي
عات السكنية الكبيرة أدى إلى الاعتماد على المرب

السيارات، والإقلال من السير على الأقدام، وزيادة 
الشوارع القليلة المفتوحة، وزيادة  فيالكثافة المرورية 

الطلب على الشوارع المفتوحة من النهايتين، الذى 
نهاية الأمر إلى إضافة أكثر من حارة لسير  فيأدى 

ة عبور هذه الطرقات السيارات، زاد من صعوب
بالنسبة للمشاة، وبهذه الطريقة، أدت المربعات السكنية 
الكبيرة إلى تقسيم المدينة إلى وحدات معزولة عن 
بعضها البعض، وزيادة استخدام السيارات، واستحالة 

مكان خارج  أيالدرجات إلى  راكبيخروج المشاة أو 
 هذه المربعات.

نية الكبيرة أدت إلى إننا نعلم اليوم أن المربعات السك
، إذ تحول دون إتاحة فرص الاجتماعيالاغتراب 

بالفعل نمط  فهيللتواصل بين الناس بعضها بعضاً، 
غير مناسب للتفاعل، وهذه الأماكن لا تميل  حضري

على نفسها وتتحصن  بل تنغلقللخروج للشوارع، 
ضد الأخطار الذين يتوهمون وجودها بالخارج. 

نية الكبيرة أيضاً عالية وأنماط المربعات السك
الاستهلاك للطاقة، كما يبين معهد ماساتشوستس 
للتكنولوجيا ومؤسسة الطاقة من خلال السياق 

 . الصيني
 

مربعات  فيالصين تبنى  فيالجديدة  المبانيمعظم 
 800 – 400سكنية كبيرة، يتراوح ارتفاعها ما بين 

شكل آخر من الأشكال الحضرية  بأيم، وبمقارنتها 
موجودة بالصين، نجد أن الكثافة السكانية بها تقل ال

بمقدار مرتين أو أربع مرات (على الرغم من شكل 
كأبراج شاهقة الارتفاع)، كما أن استهلاك  المباني

الطاقة بها يزيد بمقدار الضعف للأسرة المعيشية 
الواحدة، وذلك كما أوضحت دراسة قام بإجرائها معهد 

مدينة "جينان" بالصين، ماساتشوستس للتكنولوجيا، ب
إذ عقدت مقارنة بين التشغيل والنقل والطاقة المتجسدة  

من الأحياء المجاورة  حي 27 فيلكل أسرة معيشية 
 .39مختلف أنحاء المدينة في
 

كبيرة مربعات تقليدية وعكس المربعات السكنية ال
بوصفها النمط الأمثل  -اد اكتشافها أع صغيرة، وقد

جين جاكوب ي البداية من خلال ف –للمدن المستدامة 
وحركة التمدن الجديدة، وعلى الرغم من أن النسيج 

الدقيق يتنوع تنوعاً هائلاً، فهو يتبع نمط  الحضري
شائع، إذ يتكون من عدة مربعات سكنية صغيرة 

، معظمها ذو مبانيمتقاربة، يضم كل مربع عدة 
واجهة ضيقة، بها بضع واجهات للمحلات، وأقل 

ى الشارع، وتكون الشوارع وزاويات إطلالاً عل
الانعطاف قليلة، ومن ثم تكون أيضاً واجهات 
المحلات قليلة، ويتيح ذلك فرصاً عديدة للاكتشاف 

ولا يوجد تقريباً أماكن أو ساحات والاستكشاف، 
لانتظار السيارات، ومن ناحية أخرى، فإن حركة 
المرور أبطأ وأكثر أماناً وذلك لوجود مزيد من 

الدقيق بمرور  الحضريعات، ويتطور النسيج التقاط
الوقت، من خلال الاستجابة لما سبقه والتكيف مع ما 
أتى بعده، وهذه العملية التطورية تخلق أماكن غير 

العصر الذى بنيت فيه، بل يكون ديناميكية  فيجامدة  
وعاكسة للحاجات المتغيرة للحى، مما يخلق نسيج 

ور الوقت من يمكن أن يتطور بسلاسة بمر حضري
المناطق السكنية البسيطة التطور، إلى منطقة مختلطة 
الاستخدام إلى منطقة حضرية، وفقاً للتفاعل 

القيم.  ثلاثيتميز الإطار  التيللقيم الثلاثة  الديناميكي
                                                 

نهج جديدة للتصميم الحضرى وأداء  –ميم مدن نظيفة الطاقة تص 39
مؤسسة  –جامعة سينجوا  –معهد ماساتشوستس للتكنولوجيا  –الطاقة 
 2010 -الطاقة 
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أكثر مرونة بكثير من المشروعات  فهيومن ثم، 
غالبا ما تبوء بالفشل إن فقدت  التيالضخمة 
 .يهامستأجر

نماط الأماكن العامة: تصميم المساحة أ 3-4
 المخصصة للتفاعل البشرى 

 
حيث  تعطى المساحات العامة حيوية لحياة الحضر

وتدرجه  الحضريترتبط بصورة قوية بحجم النسيج 
لا نستطيع تصميم الأماكن العامة  فبالتاليوإيقاعه، 

الدقيق وحده. تعتبر  الحضريالجيدة من النسيج 
تحويه من  بما-ع النظام الحديث تتب التيالتصميمات 

الشاغرة المساحات  فيأجزاء معمارية مكررة 
عن المساحات الحضرية ما بين الهيئة  المنعزلة

بمثابة عنصر متناقض مع  –المبنية وغير المبنية 
والمساحات العامة. على سبيل  الحضريالنسيج 

 المعماريرسمها  التيالمثال، خريطة روما 
لا يوجد بها انقسام  1748عام  فيجيامباتيستا نوللى 

بين المساحات الداخلية والخارجية أو ما بين التكتلات 
 –كما نفعل نحن اليوم  –الصلبة والمساحات الشاغرة 

بل بالأولى أن تكون ما بين المساحات الشاغرة 
باستمرار بالشوارع والميادين والكنائس الكبيرة 

حية ومن وأحواش المساحات الداخلية بالقصور من نا
الخاصة.  بالمبانيناحية أخرى التكتلات المدمجة 

 فيفتتضح ضرورة وجود المساحات العامة باستمرار 
تتضمن الخارجية منها  التيالمدينة الأوروبية التقليدية 

 والداخلية. 
 

يتصدى النموذج الأولى من المساحات الشاغرة 
للخلفيات المستمرة لبناء الواجهات الداخلية منها 

ارجية مما يخلق شعوراً بالتقييد. أصبحت قباب والخ
السماء فوق بينما  الكاتدرائيات تصل إلى السماء

مكان  فيالميادين أصبحت سقفاً فوق صالة كبيرة 
منصة  هي، فالمساحات العامة الحضرية خارجي

الطقوس الحضرية. ألغت حركة النهج الحديث 
التركيبة الحضرية وجميع الطقوس الحضرية عن 

مشروعات  فيتدمير المساحات العامة.  طريق
الأماكن العامة النشطة  استبدلت، كوربوزييه

 – المبانيبمساحات شاغرة عديمة الشكل فيما بين 
 وبالتاليوأصبحت مساحة مجردة من نشاطها 

المدن  فيأصبحت عديمة الفائدة وكتلة من السلبية. 
التقليدية كانت الأماكن العامة صورة نشطة ومفيدة 

التخطيط الحديث  في، أما المبانيطة بواجهات محا
أشكال معزولة عن بعضها البعض  المبانيأصبحت 

 أرض شاغرة.  في
 

تؤثر عدة مواصفات إدراكية على التفاعلات الفردية 
الشارع والشعور بالأمان  فيتجاه مكان ما والسير 

قيمة  وبالتاليوالراحة ومستوى الشغف بالمكان 

إمكانية السير بصورة إجمالية  الموقع. من أجل تحقيق
بتوفير أن يقوم المصممين الحضريين  ينبغي

حضرية مثل روح المكان ووضع أسوار  مواصفات
ومقياس بشرى وتدرج للمساحات وتعقيد وتماسك 

هو  الحضريالتصميم   40وسهولة القراءة والربط.
أمر غير ملحوظ ومعقد أكثر من القياسات لأنه يشكل 

ماكن وترتيب المساحات سواء الإدراك البشرى للأ
 هيبطريقة إيجابية أو سلبية. فالمساحات "السلبية" 

 والاتجاهاتمساحات شاغرة تفتقر الشكل المحدد 
والغرض، فلن تحافظ على الشغف البشرى بها حتى 
مع وجود المقاعد ووسائل الرفاهية. يقدم التصميم 

أنها مساحات  أيالجيد مساحات "إيجابية"  الحضري
ة الشكل والاتجاهات. يقول ألكسندر وإيشيكاوا محدد

وسيلفرشتاين: "تكون المساحات الخارجية إيجابية 
شكل  انفرادعندما يكون لها شكل منفرد ومحدد مثل 

لم  41المحيطة بها". المبانيالغرفة ومثل أهمية أشكال 
تلك المساحات الإيجابية التقليدية على  تحتوي

ائق وحسب، بل أيضاً الشوارع وترتيب الميادين والحد
الضخمة مثل أحواش  المبانيالأجزاء الداخلية من 

القصور والكنائس. لم يكن هناك فصل بين الشوارع 
بل أنها سلسلة متصلة من المساحات العامة  والمباني
 أساس الحياة الحضرية.  هيكانت  والتي

 
يمكن العيش فيها، يبلغ حجم أكبر  التيالمدن  في

جم مربع سكنى صغير (مربع المساحات العامة ح
 الحضرياستمرارية النسيج مع سكنى شاغر 

) والمساحات العامة تميزت بمواصفات المتضام
 . تباعا الحضريالتصميم 

 أنماط المساحات الخضراء 3-5
 

أن تقدم المساحات الطبيعية ذات النظام  ينبغي
يتنوع ما بين الحزام  والذي –والمترابط  التدرجي

 –والحدائق العامة الصغيرة الأخضر المحلى 
العناصر الأساسية لبناء التجمعات الحضرية من 

. يعكس هذا المبدأ أهمية التعرف على البيئيالمنظور 
النظم الطبيعية وأنماط المساحات الطبيعية 

وبقع  البيئييحمى خدمات النظام  الذيالاستراتيجية 
 وأهمية تصميم المدينة بما يحيط كل ذلك البيئيالتنوع 

 وربط تلك النظم ببعضها عندما تكون مفككة. 
 

                                                 
للشرح الأكثر تفصيلاً أنظر الفصل الرابع فى: سلات سيرج وأوليفير  40

: زيادة الفرص الاقتصادية بمناطق 3V. إطار عمل 2016جيرالد 
اع للتنقل العام من خلال تناسق المكان ونقطة اللقاء والقيم إعمار مر

 Creativeرخصة واشنطن دى سى:  -المحتملة بالسوق. البنك الدولى
Commons Attribution CC BY 3.0 IGO  . 

لغة الأنماط: البلدات والمبانى  –ألكسندر  إيشاكاوا وم. سيلفرشتاين  41
 . 1977ويورك ني –والبناءات وصحيفة جامعة أوكسفورد 
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 الاستعمالات المختلطةأنماط  3-6
 

تتكون أنماط التنوع من الاستخدامات المختلطة الدقيقة 
بتنوع خيارات أنماط المساكن والفرص الاقتصادية 
والمساحات الخضراء متعددة الاستخدامات والمرافق 

للتفكير  الأفضل مناهجالاجتماعية. فمن الوالانشطة 
"التنوع" كما أيدتها جين  هيالاستخدام المختلط  في

موت وحياة المدن  التقليديكتابها  فيجاكوبز 
يعنى "الاستخدام المختلط" أكثر  42الأمريكية الكبيرة.

، والتجاريمن مجرد المزج بين الاستخدام السكنى 
تعنى أيضاً التقرب من استخدامات أخرى مثل 

ائق والمتاحف ودور المدارس/الجامعات والحد
القضاء والمصانع ومحطات القطار وإلى آخره. فلا 
يحتاج كل مبنى لأن يتميز بتعدد الاستخدامات أو 
المستأجرين لكن تحتاج لذلك كل قطعة أرض 
ويشترط ذلك على كل منطقة مجاورة، لأنها تعزز من 

عن طريق  المجاورةتحديد هوية المدينة أو المنطقة 
تلقى  التيوالمساحات العامة تنوع الاستخدامات 

الضوء على الأصول المحلية والمواهب والقدرات 
التعليمية والثقافية  –يمتلكها المجتمع  التيالفريدة 

المتاحة لجميع الزوار للاستمتاع بها  –والتجارية منها 
 مجاناً. 

 
تسمح تلك المناطق المجاورة للسكان بزيارة تلك 

س فيها لوقت قصير. المناطق والانخراط فيها والجلو
تلك المناطق لا تعرف على أنها معمارية بل تعرف 

الأمامية والمركزية وبناءاً على  استخداماتهابناءاً على 
تدعمها. تتضمن أنماط  التيوعناصر التصميم  المباني

تخلق أماكن واقعية  التيالتنوع بناء المناطق المجاورة 
بشدة  تتميز التيمن خلال الاستخدامات المتعددة 

الترابط والاتصال والاعتماد على بعضها البعض. 
نتاج العلاقة بين  الحقيقي الحضريالتنوع  يأتي

الاستخدامات والمستأجرين والمنظمات المتواجدة 
 داخل مكان واحد. 

 الأراضيأنماط قطع  3-7
 

 أيالمدينة إلى  فييمكن أن تنقسم المربعات السكنية 
تكون لها  تي غالباً والالأصغر  الأراضيعدد من قطع 

ملكية خاصة، على الرغم من أن هناك بعض 
الحالات، يمكن أن تكون لها أشكال أخرى من 

هذه وحدة أساسية  الأراضيالحيازة. تمثل قطع 
. يمكن لتنوع أحجامها أن تلبى الأراضيلأسواق 

مع  وافقةتمالمستقبل وتنشئ مدينة  فيطلبات السوق 
ية الحضرية الصينية ، ومع ذلك، نجد أن التنمالطلب

الحالية على العكس تماماً حيث تعتمد على مربعات 
الوحدة الحالية  وهيمتر للجانب)  400سكنية كبيرة (

                                                 
"التخصص أمراً مميتاً... كلما أفصحنا مجالاً للتنوع فيما نعمل كلما  42

 أستطعنا العمل بشكل أفضل". (جين جاكوبز). 

 فيللمطورين وهذا يتناقض بشدة  الأراضيلمبيعات 
متر  200(الأصغر مع الوحدة  الأراضيمبيعات 

كانت القاعدة الأساسية  والتي، مرة 80مربع) بمعدل 
 مانهاتن. في اضيالأرلسوق 

 
 

 
 

 
 

 
 

مانهاتن. على اليسار: تقسيم قطع  في الأراضيمبدأ ضم قطع 
. متوسط حجم قطعة 1811مانهاتن عام  فيالأصلية  الأراضي
 أراضيالمنتصف: ضم قطع  فيمتر مربع.  205الأرض:

متر مربع.  255وسيطة بمانهاتن. متوسط حجم قطعة الأرض:
مانهاتن. يبلغ  فيورة مكثفة بص أراضيعلى اليمين: ضم قطع 

 متر مربع. 6100متوسط حجم قطعة الأرض:
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أحجام قطع  فيمانهاتن اليوم تنوعاً ضخماً  فييوجد 
المرتبطة بعملية  الأراضيقطع  فيوكثافة  الأراضي

مساحة مدينة  وهي( 2كم60التنمية. على مساحة تبلغ 
سطح الطرق  الاعتباربعين  الأخذمانهاتن)، ومع 

الصين، سيكون  في الحضريالتخطيط  فيرة الكبي
مانهاتن  فيوحدة أرض للبيع  300,000هناك مبدئياً 

يشجع  المدينة الصينية الجديدة. في 250ب بالمقارنة 
على سوق  الجيدة الأراضيوقطع  الأراضيسوق 

مع وجود إمكانات كبيرة  الأراضينشط من 
مرور  ومعالمستقبل  فيالمختلط لها  للاستخدام

مانهاتن  فيالموجودة  الأراضيقت، تم ضم قطع الو
منهم بأحجامهم الأساسية منذ  %40مازال ولكن 

قرنيين ماضيين، بينما قليل منهم يشغلون مربعات 
 سكنية حضرية كاملة.

ملخص للمعايير القياسية الرئيسية  3-8
 لتعزيز القيمة على نطاق المجتمع

 
ياسية يوصى برنامج الموئل باستخدام المعايير الق

تتلخص فيما  والتيالرئيسية لتنفيذ الأنماط السابقة 
 :يلي

 اليوميةرحلات المواطنين وصول تعتمد سهولة  
على وجود مربعات سكنية صغيرة، وعلى 

ما  وهيكثافتها، وعلى أنماط الشوارع المتصلة 
تقاطعاً للشارع لكل كم مربع  100إلى  80 بين

 على الأقل.
ارع بناء على ولشلشبكه االمساحات الملائمة  

الكفاءة، المعايير القياسية الدولية للمدن ذات 
 43، يوصى برنامج الموئلوالاستدامة، والشمول

أن تكون نسبة إشغال شبكة الطرق لا تقل عن 
 لاطوأبالأرض وعلى الأقل  مساحةمن  30%

 كم لكل كم مربع.18صل إلى تطرق 
 الجودة العالية للأماكن العامة. 
ل سير المشاة مثل الأرصفة جودة عالية لوسائ 

 وتقاطعات الطرق.
تهدئة المرور، وإدارة انتظار السيارات وحركة  

 مرورها.
التي تبعد مسافة إن مستويات الكثافة للمساحات  

عام نقل  محطةعن أقرب متر  800من  أكثر
على الاستثمار الضخم للنقل العابر.  تعتمد

يوصى برنامج الموئل بأن تكون الكثافة الأكبر 
لكل كم مربع لصالح الأحياء  15,000من 

 44المستدامة.
السكان،  للأراضيالمختلط  الاستخدامسيجذب  

ذبة تشمل (خدمات، ومرافق، اويخلق بيئة ج
)، وتنشئ يةتصميم وكفاءةوبنية تحتية عامة، 

                                                 
استراتيجية جديدة لتخطيط الأحياء المستدامة: خمسة مبادئ، برنامج  43

  2014مايو3الموئل التابع للأمم المتحدة، مذكرة مناقشة بتاريخ 
 تهالمرجع ذا 44

يتنوع هذا  –وسائل نقل عامة مستدامة للركاب 
المنطقة،  فيالمزيج المحدد بناء على الموقع 

 .الاتصالوالربط  وف المحلية، ووسائلوالظر
من مساحة  %40تخصص نسبة لا تقل عن  

المناطق  في الاقتصادي للاستخدام الارض
 45المجاورة المستدامة.

، ويعنى الأراضيالتخصص المحدود لاستخدام  
تحديد وظيفة واحدة للمربعات السكنية والمناطق 
المجاورة؛ على أن تغطى المربعات السكنية ذات 

 أيمن  %10يفة الواحدة نسبة أقل من الوظ
 46مناطق مجاورة.

أسعار بإن توافر المساكن  .الاجتماعيالمزيج  
يجب  او الحي الواحد المجاورةبوحيازات مختلفة 

أن تتوافق مع مستويات الدخل المختلفة؛ على أن 
 %50إلى  %20 ما بينتخصص نسبة تتراوح 
منخفض  السكنية للسكنمن مساحة الأدوار 

 %50لفة وألا يزيد نسبة أشكال الحيازة عن التك
 47.الإجماليمن 

 
 

                                                 
 المرجع ذاته 45
 المرجع ذاته 46
 المرجع ذاته 47
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 الإيجابية لعملية خلق القيمة ردود الفعل والملاحظاتالمالية:  الأنماط-4
 

أو  مرتدةال يجابيالإثار فيما يعرف بالآ ستهدفالتغيير الم نصل الىبواسطتها أن  يمكنتعُد الآثار المرتدة آليةً 
حلقة الآثار  يالتالآثار مرتدة سلبية) لهذا التغيير. ويوضح الرسم ك( ستهدفالتغيير الم فرص الوصول الىتضَائلُ 

 المرتدة الإيجابية لرصد القيمة: 
 

 
 

. يلزم ULIاسُتخُدِمَت بتصريح من  .ULI. © ULIحلقة مثالية من الآثار المرتدة لتمويل رصد القيمة. المصدر 
 عادة استخدامها.تصريح آخر لإ

 
 

صافي أرباح القطاع 
 الخاص

إجمالى أرباح القطاع 
 الخاص

ة أصل ذو قيمة فعلي
متزايدة بعد الاستثمار 

 الخاص

أصل ذو احتمالية قيمة 
متزايدة بعد تدخل القطاع 

 العام

 أصل غير مُستغل
 هياكل)-(أراضي

إعادة استثمار بقيادة 
 القطاع العام

إعادة استثمار بقيادة 
 القطاع العام

عوائد أو أوًل متزايدة 
 للقطاع العام

 ) "رصد القيمة (عام)"3

 (خاص)" ) "رصد القيمة3

 ) "تحقيق القيمة"2

 "خلق القيمة" )1
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تزُيد القرارات المتعلقة بإمدادات أو تخطيط جديد 
مثل إعادة ( على سبيل المثال للبنية التحتية للنقل

تعظيم فرص التقسيم إلى مناطق بقيم أعلى أو 
حول محطات النقل،  يالأراضمن قيمة  )الاستثمار

من الممكن رصدها لبدء حلقة من الآثار المرتدة  يالت
التحتية، وتعزيز الحيز العام ى ية لتمويل البنالإيجاب

قيمة إمكانيات  يفيحُفز فتح زيادةً  .التضمينوالإسكان 
و/أو الهياكل)  يالأراضالأصول غير المستغلة (

نتيجةً لتدخل القطاع العام (إعادة تقسيم أو إمدادات 
 للبنية التحتية للنقل العام)؛ من طلب القطاع الخاص.

 
ذلك من القطاع  يتل يالتوالتنمية  ويكَفل الاستثمار

يعُد فيما الخاص؛ تحقيق زيادة قيمة إمكانية الأصول. 
رصد القيمة هو إعداد القطاع العام للحصول على 
نسبة من عوائد القطاع الخاص لإعادة الاستثمار 

. يعُد إعادة دوران القيمة المحلية هو إعادة 48المحلي
أو العينية من استثمار المساهمات المالية المكتسبة 
نفسها.  خطتهاالقطاع الخاص بداخل موقع التنمية أو 

بإمكان عملية إعادة الاستثمار هذه أن تدفع للتدخل 
بل تميل إلى تمويل المزيد من التدخلات.  يالمبدئالعام 

، من الممكن إذن تعريف تمويل 49وفقاً لجو هكسلي
تولدها  يالترصد القيمة على أنه الحصول على القيمة 

دخلات القطاع العام واستثمارات القطاع الخاص فيما ت
و/أو  يالأراضيتعلق بالأصول غير المستغلة (
لتحقيق الصالح ى الهياكل)، لإعادة الاستثمار المحل

العام وإمكانية الفوائد الخاصة. ويزُيد تمويل رصد 
القيمة من الحوافز لكلا التدخلات العامة 

وضاع مفيدة والاستثمارات الخاصة بواسطة خلق أ
لكلا الطرفين وعن طريق تقاسم تكلفة التنمية 
الحضرية بين القطاعين العام والخاص دون أن يقوم 
القطاع العام بالضرورة بإجراء استثمارات أولية ذات 

 مبالغ كبيرة. 
 

يبدأ تمويل رصد القيمة بتحديد نقاط اختلال التوازن 
المراكز المختلفة والأماكن وقيمة إمكانية  يف
موقع ما وعليه، تكون الأصول غير  يف 50لأسواقا

الاتصال المتعلق  يفالمستغلة إما بسبب زيادة ما 
البنية التحتية  يفبنداءات إعادة تنمية الاستثمار العام 

الاتصال المتعلقة  يفأو بسبب نداءات الاستثمار 
بالقيمة المرتفعة للأماكن؛ من أجل خلق حلقة للآثار 

 3Vمو السوق. ويسمح إطار المرتدة الإيجابية لن
حقات  يفعلى الاستجابة من أجل البدء  الأسواق

                                                 
قد يتخذ ذلك شكل المساهمات المالية أو العينية من الجهات الفاعلة  48

 الخاصة إلى العامة. 
جو هكسلى، تمويل رصد القيمة. تحصيل التنمية الحضرية للمبالغ  49

 .Urban Land ،2009الكافية كى تكون ذاتية التمويل، معهد 
فى سالات سيرج وأوليفيه جيرالد.  3فصيلية انظر الفص للشروح الت 50

: تعظيم الفرص الاقتصادية فى مناطق محطات 3V. إطار 2016
الإعمار المراعى للنقل العام بواسطة الوصل بين قيم إمكانية الأماكن 
والمراكز والأسواق. البنك الدولى، واشنطن، العاصمة. ترخيص: إسناد 

    CC BY 3.0 IGOالعامة الخلاقة 

تعالج  يالتالآثار المرتدة الإيجابية لرصد القيمة 
التحديات المتعلقة بتمويل البنى التحتية للمدن سريعة 

  .نموال

 الحضرية وتعزيز القيمةخلق  4-1
 

ثلاث قيم  يفتتضمن استراتيجيات خلق القيمة زيادات 
 زيادةو ة(بؤر) التنميمراكز ب الاتصال زيادة وهي

 ةزيادجودة التصميمات الحضرية العاكسة للأماكن و
 ةالعاكسالمواقع  يفالطلب والعرض على الأسواق 

الموقع، وكل تلك تصف  يالتلإمكانيات الأسواق) 
 يفواحد منها تدعم الأخريتان. على سبيل المثال، 

London´s King´s Cross ت البنية تتخذ إمدادا
 King´sبين  يالمستقبلالتحتية المُعززة شكل الوصل 

Cross وEuston Square  بمحطة واحدة ذات
)، HS2( 2) وسرعة عالية HS1( 1سرعة عالية 

 يفخالقةً بذلك أكبر تبادل عبر نطاقات جغرافية كبيرة 
المملكة المتحدة (بسكك حديدة ذات سرعة عالية 

 17خطوط أنفاق و والسكك الحديدية القومية وستة
مسار للحافلات؛ تربط بين أوروبا والمملكة المتحدة 

الدافع وراء التخطيط من أجل إعادة  ). كانولندن
تطوير الموقع هو تعزيز الجودة الحضرية والواجهة 
الحضرية. قد تم الالتفات كثيرًا لإمدادات المجال العام 

الجودة بعشرين شارع اتصال جديد وعشرة  يعال
وحدائق عامة عالية الجودة. يكفل الاستثمار ميادين 
الحدائق العامة أن يصبح الموقع إحدى  يفالعام 

 المناطق الأكثر حيويةً بلندن. 
 

وعلى نحو مشابه، من أجل تطوير مواقع السكك 
، كان New York´s Hudson Yards يفالحديدية 

المجال العام هو أساس وضع  يفالاستثمار العام 
. ثلاث حدائق أساسية 51القيمة استراتيجية خلق

 High Line ،Hudsonبنيويورك (القسم الثالث 
River Parkو ،Hudson Park & Boulevard (
. قد تعززت إمكانية Hudson Yardsستتحول إلى 

كثافات  يفالأسواق بواسطة الزيادات الضخمة 
الأشخاص والوظائف خالقةً بذلك مجتمعات مختلطة 

. وقد اتخذت تدخلات التخطيط الاستخدام كثيفة للغاية
بقيم أعلى،  52شكل إعادة التقسيم إلى مناطق يالتنظيم

وباستخدامات مختلطة وهوامش من المرونة لرصد 
القيمة بين الأساس والحد الأقصى إضافة إلى التأقلم 
على تغيرات الأسواق. وتخلق عملية التقسيم إلى 
                                                 

لسالات سيرج  5للاطلاع على التحليل التفصيلى انظر الفصل  51
 .2017وأوليفيه جيرالد.

تعُد عملية التقسيم إلى مناطق أداة التخطيط للمدن المادية. فهى تهدف  52
إلى الترويج للنمط القديم للتنمية وإلى الفصل بين الاستخدامات غير 

ية والمنازل، لكفالة وجود اللائقة للأراضى، مثل الاستخدامات الصناع
بيئة جيدة. ويعُد قرار إعادة التقسيم إلى مناطق أداة قانونية لتنظيم 
الحدود ووضعها بشأن استخدام الأراضى وأحجام المبانى وشكلها 
وارتفاعاتها وارتدادها. يعُد معامل المساحات المبنية بقيم مرتفعة، تدخلاً 

  تخطيطياً يخلق قيمة لإمكانيات الأسواق.
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ة مناطق بمستويات عالية من معامل المساحات المبني
المناطق المتصلة  يفقيم عالية لإمكانيات الأسواق 

 يفعندما يكثر الطلب  ،يالمركزجيدًا، وذات الموقع 
بين أساس  هوامش المرونةنطاق المدينة. وتسمح 

معامل المساحة المبنية والحد الأقصى له بصد جزء 
 من عملية خلق القيمة. 

 
وعلى نحو مشابه، من أجل تطوير مواقع 

 New York´s فيية السكك الحديد
Hudson Yards في، كان الاستثمار العام 

المجال العام هو أساس وضع استراتيجية 
 خلق القيمة   

 تحقيق القيمة 4-2
 

تتحقق قيم الأصول المتزايدة للإمكانيات بواسطة 
استثمارات القطاع الخاص. وتزداد قيم الأصول زيادةً 
ملموسة وتفُتحَ بواسطة تدخل القطاع الخاص 

 واستثماره ببعض الطرق: 
 الاستثمار المباشر. 
 Hudsonكلا من  يفشامل  يرئيستخطيط  

Yards وKing's Cross ،على سبيل المثال ،
 يعالخطط رئيسية ابتكارية، ذات مجال عام 

قد صممها المطورون،  ى،الجودة واتصال محل
من المشاركة العامة،  يعاللندن، بمستوى  يف
حوارات بين الجهات  كلتا الحالتين، بعقدى وف

 الفاعلة من القطاعين العام والخاص. 
الترويج للمنطقة بواسطة تعزيز وضع علامة  

 تجارية للمقصد والتسويق له.

 رصد القيمة 4-3
 

ترُصد قيم الأصول المتزايدة للصالح العام والفائدة 
بواسطة  )للعوائد كفائدة يالداخلالمعدل (الخاصة 

 القيمة الخاصة علىالقطاع الخاص. ويعتمد رصد 
تأجير أو بيع مسكن جديد، إضافةً إلى  سبيل المثال من

. ويستخدم بعد ذلك القطاع العام المكملةالعناصر 
 يالتمجموعة من الآليات لرصد قيم الأصول المُعززة 

حققتها الجهات الفاعلة الخاصة. ونقدم أدناه قائمة 
حو ، يصفها على النوتمويلها عامة لآليات رصد القيمة

 :53جو هكسلي يالتال
المملوكة  يالأراضتقُدم  .يالأراضتحويلات  

ملكيةً خاصة أو عامة للمروج العام للاستخدامات 
 العامة. 

                                                 
جو هكسلى، تمويل رصد القيمة. تحصيل التنمية الحضرية للمبالغ  53

 .Urban Land ،2009الكافية كى تكون ذاتية التمويل، معهد 

فرض الضرائب المحلية. الضرائب المحلية  
عامية الاستهداف وزيادات الضرائب العقارية 

 يالتالمنطقة ذاتها  يفحيث يعُاد استثمار العوائد 
 جُمعت منها.  

لرسوم والضرائب. تخطيط ضرائب الموافقة، ا 
 وضرائب التنمية، وتعريفات البنية التحتية. 

ضمانات خدمة/قروض الدين. تأمين القروض  
مقابل القيمة المُتزايدة أو قيمة الزيادة المستقبلية 

 .يللأراض
اتفاقيات الخدمة المحلية. توافق الجهات الفاعلة  

ى المحل الخاصة على إعطاء الأولوية للمجتمع
للوصول إلى المرافق الجديدة أو المجال العام أو 

 لإدارة الخدمات العامة الأساسية.
يقودها القطاع الخاص  يالتالبنية التحتية المحلية  

وتوفير الراحة وتعزيزها.  على سبيل المثال، 
كانت مسألة توفير المدارس، والمراكز 
المجتمعية، والمساكن ميسورة التكلفة، 

للنقل؛ إضافةً إلى توفير المرافق وتوصيلات 
وتطويرها، جزءً من الاتفاق المُبرم بين الحكومة 

 يبمنطقتى المحلية والمُطور الخاص المعن
Hudson Yards وKing´s Cross. 

 عائد التشغيل. 

 إعادة دوران القيمة المحلية 4-4
 

أو "الائتماني"  يالنقدالشكل  يفإن القيمة المُرصَدة (
ات العينية من القطاع الخاص)، من لتعزيز المساهم

نظام التنمية  يفالممكن إعادة دورانها أو استثمارها 
 نفسه لتحقيق الصالح العام بطريقتين أساسيتين:

إعادة استثمار يقوده القطاع العام. العوائد العامة  
المتزايدة المرصودة من القطاع الخاص بواسطة 
 تعزيز عملية دفع الضرائب والرسوم المحلية

مجال  يفلإجراء المزيد من التدخلات الحكومية 
التنمية ذاته. فهذا يعُزز من قيمة الأصول والآثار 

 الاجتماعية والاقتصادية الإيجابية. 
يقوده القطاع الخاص.  يالذإعادة الاستثمار  

وتوفر الجهة الفاعلة العامة الفرصة للجهات 
الفاعلة الخاصة لتأسيس بنية تحتية موجهة 

مباشرةً. فهذا يزُيد من قيم الأصول للمجتمع 
 والآثار الاجتماعية والاقتصادية الإيجابية. 

الأنماط الورقية: الطريقة المرنة للنمو 
 الحضري

تعُد المدن الحيوية مجموعة من الأنماط الكثيفة 
للتوصيلات، حيث يكون كل شيء مرتبطًا بكل شيء 

ات آخر. وقد اكتشف العلم الجديد للمدن أن هذه الشبك
الكثيفة تتبع أنماطًا مستترة ذات كفاءة ومرونة تم 
رصدها بواسطة بعض التناسقيات الرياضية. وتضم 
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 يالت يالحضرالأنماط الخاصة باقتصاد المجال 
اكتشفناها، تأثيرات عميقة للمرونة وانتاجية الموارد 

 واستثمارات البنية التحتية.
 

أو الطاقة،  للنقل شبكاتوكثافة ال يالمكانأولاً التوزيع 
من  بما يمكنهاالمدن ذات الكفاءة والمرونة؛  يف

امتصاص التقلبات وبناء هياكل جديدة على 
الاضطرابات المُعرضة لها، دون أن تدعها تفُسد 
استقرار هيكلها الخاص. عند استيعاب التقلبات، 

أكثر تعقيدًا وأكثر تنوعًا.  يالحضريصبح النظام 
درات المدينة على ولذا، هناك حوار مستمر بين ق

المرونة والقيود المعرضة لها، والتقلبات الناتجة عن 
البيئة الخارجية وهياكلها البنائية لامتصاص هذه 

 التقلبات. 
 

تمتع تثانياً، استثمر البنية التحتية، إن كنا نريده أن 
بكفاءة استخدام الموارد؛ فيجب تعزيز التنميه 
  من إحباطها.بدلاً  يالحضرالناشئة للمجال  الامكانات

فمن كفاءة استخدام الموارد، السماح لذروات 
تركيزات الكثافة الاقتصادية والإنتاجية أن تنمو. وذلك 

 البنيةشبكات أنظمة  يفلتشجيع تشكيل مراكز قوية 
تدرج إمكانية الوصول إليها،  والنقل وتحديد التحتية

وتشكيل الكثافات وإقامتها بتركيزات عالية حول 
للنمو  يالعشوائلرئيسية بدلاً من التوزيع المراكز ا
 . يالحضر

 
وتقُلل المدن المُخططة بهذه الأنماط ذات الكفاءة، من 

وفرص لأعمال لانتعاش اوتروج  يالمرورالازدحام 
وتحُسن الخدمات العامة وتزُيد من العوائد.  العمل

فتكون هذه المدن أكثر حيويةً وتنافسيةً اقتصاديةً 
واجتماعيةً. وأخيرًا، بواسطة خلق  واستدامةً بيئيةً 

حول محطات وممرات  يللأراضورصد قيم عالية 
النقل العام، فبإمكان هذه المدن استعادة بعض تكاليف 

وصيانتها، ودعم  يالجماعالبناء، وتشغيل أنظمة النقل 
للنقل العام بطرق تجعلها أماكن  يالمراعالإعمار 

 جذابة للعيش والعمل وإقامة الأعمال.
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 الحضرية الإنتاجية -1
 

يمكن تعريف الإنتاجية الحضرية على أنها كفاءة 
استخدام الموارد، سواء كانت تلك الموارد عبارة عن 

أو مواد أو طاقة  أراضيقوى عاملة أو رأس مال أو 
الإنتاجية مصدرًا  فيزيادة  يأأو معلومات. وتمثل 

على مستوى المدن والبلدان.  الاقتصاديرئيسياً للنمو 
وعليه يمكن أن تؤدى تلك الزيادة إلى تحسين مستوى 

 بالبلاد. هيةمعيشة الأفراد ومستوى الرفا
 

بالإضافة إلى ما سبق، ترتبط الإنتاجية ارتباطًا وثيقًا 
يز بمستوى تتم والتي –بالتنافسية نظرًا لأن المدن 

 –إنتاجية أعلى على صعيد إنتاج السلع والخدمات 
. وفى واقع العالميتتمتع بتنافسية أكبر على المستوى 

الأمر ما التنافسية سوى انعكاس لإنتاجية لمدن. ولعل 
المدن نفسها نتاج لعوامل متداخلة ذات متغيرات 
متعددة تتفاعل مع بعضها بعضًا وتؤثر على الإنتاجية 

 54ية.والتنافس
 

 التيوتبين منذ أمد بعيد أن المدن والتكتلات الحضرية 
تتواجد فيها كثافة عالية من الشركات والعمال تتمتع 

على صعيد الإنتاجية. وظهرت العديد من  ايابمز
تحاول أن تشرح الأسباب والظروف  التيالنظريات 

 فيتأتى التنمية الحضرية فيها مصحوبة بارتفاع  التي
جية. وتستعرض الوثيقة الحالية بعض مستويات الإنتا

يمكن تطبيقها لمناقشة العلاقة ما بين  التي اتالنظري
التنمية الحضرية والإنتاجية، وتحديدًا نظريات 
اقتصاديات التكتل ووفورات النطاق ووفورات الحجم. 

 كما تتناول بعض التطورات الحديثة لتلك النظريات.
 
أن تركيز حين ترى نظرية اقتصاديات التكتل  في

عوامل الإنتاج يؤدى إلى ارتفاع مستوى الإنتاجية، 
ترى نظريتا وفورات الحجم ووفورات النطاق أن 
زيادة كمية الإنتاج من سلعة ما أو من مجموعة من 
السلع يمكن أن تؤدى إلى خفض متوسط تكلفة الوحدة، 
مما يؤدى بدوره إلى رفع مستوى الإنتاجية. ويمكن 

على مستوى منشأة محددة أو تطبيق تلك النظريات 
على المستوى الكلى. ويمكن أن يكون هذا الأمر مفيدًا 

 مناقشة المزايا الإنتاجية للتجمعات الحضرية. في
 

ولا تكتفى تلك النظريات بشرح الارتباط الملحوظ ما 
بين خصائص التجمعات الحضرية ومستويات 

                                                 
انظر تقرير التنافسية العالمية والذي يحسب فيه مؤشر التنافسية استنادًا إلى  54 

ها فى محور رئيسى لمجالات مثل التعليم والبنية التحتية والتى تصب جميع 12
ثلاث مجموعات رئيسية هى مجموعة المتطلبات الأساسية ومجموعة محفزات 
الكفاءة ومجموعة عوامل الابتكار والتطوير 

)http://www.weforum.org/ وفيما يتعلق بالتنافسية الحضرية، وضع نى .(
ا للتنافسية المستدامة يأخذ فى ) مؤشرً Ni, Kresl and Liu 2013وكرسل وليو (

الاعتبار بالمتغيرات الاجتماعية والثقافية، بالإضافة إلى اعتبارات أخرى كالبيئة 
 Kamiyaوالديناميكيات الاقتصادية والروابط العالمية. ووضع كاميا وروبرتس (

& Roberts 2015(  مؤشرًا بديلاً يتضمن سلسلة القيمة وسلسلة التوريد كأساس
 ية.للتنافس

الإنتاجية الحضرية فيها، ولكنها تشرح كذلك طبيعة 
الإنتاجية  وزيادةرتباط ما بين معدلات التحضر الا

الوطنية. كما تقدم تلك النظريات مؤشرات حول 
لعملية التحضر استيفائها حتى  ينبغي التيالشروط 

يصبح من الممكن استغلال طاقات التجمعات 
 الحضرية على الوجه الأكمل.

 
تجعل التحضر  التيوتناقش تلك الوثيقة كذلك الأسباب 

لضرورة إلى ارتفاع مستويات الإنتاجية إذا لا يؤدى با
الاعتبار بالعوامل الخارجية الإيجابية  فيلم يأخذ 

والسلبية الناتجة عن التجمعات الحضرية، وهو ما 
يشكل أساسًا جيدًا للقول بأن التنمية الحضرية الفعالة 
والمستدامة والمنصفة من الشروط الأساسية الواجب 

ن استخراج الطاقات توافرها حتى يكون من الممك
. الوطني الاقتصاديالمدينة كمحرك للنمو  فيالكامنة 

 فيوتستطيع المدن الفعالة أن تحقق مكاسب تتمثل 
ارتفاع مستوى الإنتاجية الاقتصادية وتوافر فرص 

تنمو نموًا  التيالعمل، بينما تقف المدن غير الفعالة 
 تاجية.وزيادة الإن الاقتصاديعشوائياً عائقاً أمام النمو 

 
ومن هذا المنطلق يستعرض هذا القسم بعض 

يساعد من  التيالنظريات الأساسية لتوضيح الكيفية 
يتألف منها  التيالمجموعات  فيخلالها أداء المدن 

على نجاح استغلال إمكانات المحاور  ثلاثيالنهج 
تعزيز الإنتاجية، فيما يتناول  فيتسهم  التيالمدن 

ويحلل أدائها على مستوى عددًا من المدن المختلفة 
يتألف منها النهج  التيالثلاث مجموعات الرئيسية 

تأثير ذلك الأداء على  مع تحليل، المحاور الثلاثي
 الإنتاجية الحضرية.

 

 وفورات الحجم والإنتاجية الحضرية 1-1
 

ترى نظرية وفورات الحجم أنه كلما ازدادت الكمية 
تكلفة وحدة المنتجة من سلعة ما، كلما انخفض متوسط 

 التيالمنتج، وذلك نظرًا لتوزيع التكاليف الثابتة 
تتضمنها عمليات الإنتاج على عدد أكبر من السلع عند 
زيادة حجم المخرجات. ويحتمل أن تؤدى وفورات 
الحجم كذلك إلى انخفاض التكاليف المتغيرة لكل وحدة 

أن إنتاج حجم  كمامنتج نتيجة للكفاءات التشغيلية. 
حد أنواع المنتجات يتيح للمنشآت والعمال كبير من أ

إلى تحقيق  يفضيمهام محددة، بما  فيالتخصص 
 .55مستوى إنتاجية مرتفع

 
وتميز نظرية وفورات الحجم ما بين وفورات الحجم 
الداخلية والخارجية، بحيث يركز مفهوم وفورات 

يساهم بها  التيالحجم الداخلية على شرح الكيفية 
                                                 

 Santa Fe Instituteبمعهد  )Lobo et. al. ،2014يوضح لوبو وآخرين ( 55 
تلك النظرية عملياً من خلال توضيح أن إنتاجية إجمالى عوامل الإنتاج فى أى 

 ، تتضاعف كل منها فى السكان.%11مدينة أمريكية تقليدية تساوى 
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تطرأ  التيليف والزيادة خفض التكا فيالتخصص 
على إنتاج منتجات محددة من خلال إجراء تغييرات 

 على مستوى المنشأة.
 

ومن ناحية أخرى، يركز مفهوم وفورات الحجم 
الخارجية على المزايا الناتجة عن وجود حجم كبير 

فيما بين  أيمن المخرجات على المستوى الكلى، 
يمكن من  التيالمنشآت. ويوضح هذا المفهوم الكيفية 

خلالها للعوامل المتغيرة خارج المنشآت الفردية أن 
القطاع أو  فيتؤدى إلى زيادة مستوى الإنتاجية 

المنطقة أو الاقتصاد ككل. ويمكن ترجمة هذا المفهوم 
على أنه يعُنى بالعلاقة ما بين حجم المدينة ومستوى 
الإنتاجية. ومع ذلك لا يمكننا القول بأن هذه العلاقة 

ميكانيكية على صعيد المدن، إذ أن هناك كذلك علاقة 
تبذيرات الحجم الناتجة عن عمليات إدارة وتخطيط 

 الاعتبار. فييجب أخذها  والتيالمدن الكبرى 
 

 وفورات النطاق والإنتاجية الحضرية 1-2
 

ترى نظرية وفورات النطاق أنه من الممكن تقليل 
 تكاليف الإنتاج من خلال إنتاج مجموعة من السلع
متشابهة النوع سوياً بدلاً من إنتاج كل سلعة منها على 

كالتمويل  –حدة، إذ تؤدى مشاركة الوظائف المركزية 
ما بين عمليات إنتاج السلع المختلفة إلى  –والتسويق 

خفض التكاليف الثابتة المرتبطة بإنتاج وحدة واحدة. 
علاوة على ذلك، يمكن استغلال العلاقات المتداخلة 

التوريد والإنتاج وبيع السلع المختلفة  عمليات في
لخفض تكاليف الأعمال. على سبيل المثال يمكن 
اغتنام الفرصة لبيع منتجات إضافية ملحقة إلى جانب 
المنتج المباع أو استخدام المخرجات الناتجة عن 
عملية إنتاجية ما كمدخلات عملية إنتاجية أخرى. وإذا 

هذه  فيالمدن انتقلنا للمستوى الكلى (وهو مستوى 
الدراسة)، تشرح هذه النظرية طبيعة تواجد التجمعات 

تقدمها  التيالحضرية ونموها، مع توضيح الفرص 
تلك التجمعات لشركات الأعمال للانتفاع من العلاقات 
المتداخلة بين عمليات الإنتاج لديها وعمليات الإنتاج 

شركات الأعمال الأخرى. وتمكن المدن شركات  في
 فين استخدام وظائف مركزية مشتركة الأعمال م

 عمليات التوريد والإنتاج والبيع.
وعلى أساس هذه النظرية، يمكننا القول بأن المدن 

 فيتتواجد لأن قرب المنشآت من بعضها البعض 
التجمعات الحضرية يساعد على تيسير عمليات 

العوامل والاستغلال المشترك  فيالتخصص 
 ة.للمدخلات غير القابلة للتجزئ

 
وفى الأجزاء التالية من هذه الوثيقة، نستعرض اثنين 

شهدتها نظرية وفورات الحجم  التيمن التطورات 
الخارجية، وهما عبارة عن منهجين يوضح كل منهما 

التجمعات الحضرية.  فيالمزايا المتعلقة بالإنتاجية 

ويرى المنهج الأول أن مزايا الحجم ترتبط ارتباطًا 
صناعة محددة،  فيتويات النشاط أساسياً بارتفاع مس

وعليه تعود المزايا على تلك الصناعة. أما المنهج 
الآخر، فإنه ينتقل إلى مستوى أكثر عمومية ليتناول 

على  إنها تؤثريقال  التيالمدن  فيالحجم الكلى للنشاط 
 نطاقها. فيتقع  التيإنتاجية جميع المنشآت 

 

وفورات التحضر ووفورات الموقع  1-3
 تاجية الحضرية والإن

 
تسعى نظرية وفورات التحضر إلى شرح العلاقة بين 
حجم المدينة ومستوى الإنتاجية. كما ترى أن التنوع 

مزايا  خلق وكبر حجم المدينة يؤدى إلى الحضري
شركة أعمال تقع داخل  لأيعلى مستوى الإنتاجية 

. وتعتقد تلك النظرية أن البيئة حضريتجمع 
ارجية إيجابية تعود بالنفع الحضرية تخلق عوامل خ

على الصناعات المختلفة. ولا شك أن تلك النظرية 
مناسبة تمامًا لتوضيح أسباب المستويات المرتفعة 

لا تهيمن عليها  التيالمدن  فيوالمتنامية من الإنتاجية 
مدينة  فيتقع  التيصناعة بعينها، إذ أن المنشآت 

 بغض النظر عن مجال الصناعة –كبيرة تستطيع 
أن تستفيد من الموارد المادية  –تعمل به  الذي

وإمدادات الكهرباء،  والمبانيالمشتركة مثل الطرق 
فضلاً عن إمكانية الحصول على مجموعة كبيرة 

 ومتنوعة من القوى العاملة.
 

ومن ناحية أخرى، تناقش نظرية وفورات الموقع 
مدينة ما على  فييؤثر بها حجم الصناعة  التيالكيفية 
ى إنتاجية نشاط محدد. وترى النظرية أن مزايا مستو

الإنتاجية بالمدن ترتبط ارتباطًا أساسياً بارتفاع 
صناعة محددة، وتحقق المزايا  فيمستويات النشاط 

-Jofre-Monseny, Marínلهذه الصناعة (
López, Viladecans-Marsal, 2012.( 

 

 اقتصاديات التكتل والإنتاجية الحضرية 1-4
 

لنظرية الأفكار المطروحة أعلاه، إذ ترى توحد هذه ا
أن الاقتصاديات الحضرية توفر سوقاً متنوعة وكبيرة 

(الخامات او نتاج دورات  الصناعيةلشراء المدخلات 
من ناحية وبيع السلع تامة ) .... الخصناعيه اوليه

الصنع من ناحية أخرى. كما توفر تلك الاقتصاديات 
نى التحتية لشبكات بيئة جيدة للابتكار والنقل والب

الطاقة، فضلاً عن فرصة التعاون مع المنشآت المحلية 
 الأخرى كموردين وعملاء.

 
تتناول نظرية اقتصاديات التكتل  التيوتشير المراجع 

إلى العديد من العوامل باعتبارها تؤدى إلى مزايا 
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التجمعات الحضرية. كما تساعد نسبة  فيإنتاجية 
واتساع نطاقهم، جنبًا إلى التركيز المرتفعة للأفراد 

المناطق  فيجنب مع زيادة تركز الأنشطة والموارد، 
والابتكار  الاقتصاديالحضرية على تعزيز النمو 

 Kahn 2009; Glaeser andوزيادة الكفاءات (
Kahn, 2010 علاوة على ما سبق، فإن .(

اقتصاديات التكتل الناتجة عن تركز الأفراد والمنشآت 
وقعًا مثالياً للابتكار وتوفير فرص تجعل من المدن م

 Rosenthal andالعمل وتكوين الثروات (
Strange, 2004; Carlino, Chatterjee, and 

Hunt, 2007; Knudsen et al. 2008; Puga, 
2010.( 

 
يمكن أن توضح  التيوهناك العديد من العوامل 

الحضرية على صعيد لمدن تتمتع بها ا التيالمزايا 
) تتيح 1) كما يلى: (Puga, 2010الإنتاجية (

الأسواق الكبيرة تبادل البنى التحتية والمرافق المحلية 
 مورديبكفاءة وتجمع ما بين مجموعة متنوعة من 

المنتجات الوسيطة والقوى العاملة ذات المهارات 
) تتيح الأسواق الكبيرة ربط أصحاب 2المتشابهة؛ (

والربط  العمل بالموظفين وربط المشترين بالموردين
) بمقدور الأسواق 3فيما بين شركاء الأعمال بفعالية؛ (

الكبيرة تسهيل عمليات التعلم المتبادل ونشر المعرفة 
من خلال دعم تطوير تقنيات جديدة وممارسات حديثة 

عالم الأعمال وتعزيز العمل بتلك التكنولوجيات  في
 والممارسات على نطاق واسع.

 
النفع على فرص العمل كما تعود اقتصاديات التكتل ب

 فيوالخدمات الحضرية كذلك بسبب الوفورات 
تعود على المنشآت  التيالتكاليف وغيرها من المزايا 

للقطاع نفسه، إذ أنه متى  تنتميمتى أقيمت أخرى 
كانت شركات الأعمال تقع بالقرب من أنشطة 
اقتصادية أخرى، فإنها تستطيع حينها الاستفادة من 

والبنى التحتية والقوى العاملة الأسواق والخدمات 
والمعلومات المشتركة. بالإضافة إلى ذلك، تعود 

المناطق الحضرية بتأثيرات مضاعفة  فيالاستثمارات 
كبيرة تدعم غيرها من الأنشطة مرتفعة القيمة كنتيجة 

تتمتع بها المدن. وتمتد تلك  التيللمزايا الإنتاجية 
تحتاج إلى  والتيالمزايا لتشمل المناطق الريفية، 

إنتاجها  فيالوصول إلى الأسواق الحضرية للتوسع 
 وتنويعه. الزراعيوغير  الزراعي

 
الأكثر  هيولعل المناطق الحضرية الأكبر حجمًا 

إنتاجية نظرًا لأنها تسمح بتخصص العمالة بصورة 
أكبر، وتساعد على ربط المهارات بفرص العمل 

من  المتاحة بفعالية أكثر، وتتيح مجموعة أكبر
الاختيارات الاستهلاكية للعمال والخدمات المساعدة 
للمنتجين. ولا ننسى أن الغالبية العظمى من 

المدن الكبيرة.  فيالابتكارات الجوهرية تظهر 
 فيوتستطيع المدينة الصمود طالما ظل الارتفاع 

تكاليف  فيمستوى إنتاجيتها أكبر من الارتفاع 
من والعمالة والإسكان وغيرها  الأراضي

 ).2009و 2003، الدوليالضروريات (البنك 
 

تربط التحضر  التيوهناك أحد النهج الناشئة 
بالإنتاجية من خلال الربط ما بين سلاسل القيمة 

 هيوسلاسل التوريد. وحيث أن المناطق الحضرية 
تنتج فيها السلع، وحيث أن تلك السلع  التيالأماكن 

ات، فإن نتاج للعديد من المدخلات والسلع والخدم
توفر الطرق  التيالأشكال الحضرية والبنية التحتية 

السريعة والطرق وتكنولوجيا المعلومات لا تقل أهمية 
إنتاج السلع تامة الصنع.  فيعن رأس المال البشرى 

تحدد  التي، يمكن أن يكون لسلاسل التوريد وبالتالي
تصل المدخلات من خلالها إلى مراكز  التيالقنوات 
ثيرًا على الكفاءة والتنافسية، ومن ثمّ على الإنتاج تأ
نهاية الأمر ورغم أننا لا نحلل ذلك النهج  فيالإنتاجية 

الدراسة الحالية، ولكنه من برامج الأبحاث المهمة  في
 56مجال التحضر والإنتاجية. في
 

العوامل الخارجية السلبية للتجمعات  1-5
 الحضرية

 
على صعيد توفرها المدن  التيإلى جانب المزايا 

 –ولا سيما بالمقارنة بالمناطق الريفية  –الإنتاجية 
 فيتنشأ كذلك بعض العوامل الخارجية السلبية 

التجمعات الحضرية. وتظهر تلك العوامل الخارجية 
 التيالآثار السلبية غير المعروف مداها  وهيالسلبية (

تتسبب فيها أطراف فاعلة لأطراف أخرى) بسبب 
المناطق  فيرب والكثافة ارتفاع مستويات الق

 الحضرية.
 

المناطق الحضرية، مما  في الأراضيويندر وجود 
المناطق  في الأراضييؤدى إلى ارتفاع أسعار 

المناطق الريفية  فيالحضرية مقارنةً بأسعارها 
 فيويخلق مجالاً للمضاربة. وحيثما كان هناك نقص 

التحضر مصحوباً  يأتيشبكات النقل العام والخاص، 
 الأمنيمستويات الازدحام والخلل  فيتفاع بار

والضوضاء والتلوث، بالإضافة إلى بعض الآثار 
 الضارة على البيئة.

 
ويمكن أن تؤدى العوامل السابقة، جنباً إلى جنب مع 
قلة الفرص التفاعلية والترفيهية والثقافية المتاحة 
بسبب غياب المساحات العامة المفتوحة، إلى تهديد 

إجراء  أينة للسكن. وما لم يتخذ صلاحية المدي

                                                 
ملة ينظر إلى الطرق والإنتاجية باعتبارهما من الروابط المحت 56 

. كما ينظر إلى مسألة قرب الموقع )Fernald ،1999(انظر 
وسهولة الحصول على الوظائف باعتبارها من الروابط المحتملة 

 ).Bertaud ،2002الأخرى (انظر 
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غير المنظم  العشوائيمضاد، يمكن أن يؤدى التحضر 
التجمعات المجتمعات أو  في المكانيإلى الفصل 

على أساس مستوى  Compounds)السكنية المغلقة (
. ومن جديد، يمكن أن الاجتماعيالدخل والوضع 

وجود  فييؤدى ذلك إلى تأثيرات متسارعة تتسبب 
الفرص التعليمية والاجتماعية  فيواسعة اة عدم مساو

والاقتصادية، بالإضافة إلى الحد من عمليات التفاعل 
وبناء المجتمع بما يضع حواجز أخرى إلى جانب 

 الحواجز الاجتماعية والثقافية والحواجز بين الأجيال.
إلى المتناقصة الحجم وفورات وتتطرق نظرية 

ى الاقتصاد العوامل الخارجية السلبية للتحضر عل
نظرية وفورات الحجم المتناقصة . وتعرف الحضري

النظرية المقابلة لوفورات الحجم) على أنها  وهي(
تتكبدها  التيزيادة التكاليف  فيتتسبب  التيالقوى 

المناطق الحضرية  فيشركات الأعمال والمواطنين 
النامية. وترتفع احتمالية ظهور عوامل خارجية سلبية 

سريع كلما ازداد حجم المدينة. نتيجة للتحضر ال
وفورات الحجم المتناقصة وبمجرد أن تصبح آثار 

 اياهاهائلة للغاية، يمكن للمدن الكبرى أن تفقد مز
وقدرتها على توفير الوظائف أو تحسين مستوى 

 رفاهية السكان.
 

إذا وفورات الحجم المتناقصة ويمكن التغلب على آثار 
 التين الأنشطة استطاعت شركات الأعمال التخلص م

باتت قديمة وأكثر ملائمة للمدن الأصغر من أجل 
إخلاء الساحة لصناعات وخدمات أخرى مبتكرة أكثر 

(البنك  الأراضيوذات قيمة أعلى وتغيير استعمالات 
 ).2003، الدولي

 
وبناءً على مناقشات نظرية وفورات الحجم، يتعين أن 

ها المدينة تولد التيتكون العوامل الخارجية الإيجابية 
تتسبب فيها،  التيأكثر من العوامل الخارجية السلبية 

تؤدى إلى مزايا  التيمما يعنى ضرورة دعم العوامل 
الإنتاجية من أجل إحداث تأثيرات إيجابية على  في

الوقت نفسه على  فيالاقتصاد المحلى مع الحرص 
تؤدى إلى ظهور العوامل  التيالقضاء على الأسباب 

 بية بالتجمعات الحضرية قدر الإمكان.الخارجية السل

 المحاور  ثلاثي النهج-2

 استغلال إمكانات التحضر 2-1
 

 فيتؤدى إلى مزايا إنتاجية  التيتنشأ العديد من العوامل 
 كثافتهلالتجمعات الحضرية كما وضحنا أعلاه نتيجة 

المسافات بين العمالة وشركات الأعمال. ومع ولقرب 
فر عوامل مثل قرب توا الضروريذلك ليس من 

كل  فيالمسافات والكثافة والاندماج وسهولة الوصول 
بشكل ولا تظل تلك العوامل موجودة  حضريتجمع 

، إذ يلزم وجود الحضريتلقائيً خلال عملية التوسع 
وضخ استثمارات عامة  وتنظيميةأنشطة تخطيطية 

ملائمة استراتيجيًا لضمان استدامة التنمية الحضرية. 
ل بأن التوسعات المخططة للمدن وغيرها ويمكن القو

ما يحدد تأثير  هيمن السياسات الإقليمية المصاحبة 
عملية التحضر على التنمية الاقتصادية لمنطقة ما من 

وإلى  عملية التحضر. فيخلال التأثير على عدة عوامل 
جانب التأثير القوى للتوسعات المخططة للمدن على 

تلك التوسعات تحدد كذلك الإنتاجية الحضرية، فإن جودة 
مستويات عدم المساواة داخل المراكز الحضرية وما بين 

 المناطق الريفية والحضرية.
 

ويعمل برنامج موئل الأمم المتحدة على تعزيز ثلاثة 
للسلطات المحلية النظر فيها  ينبغيمكونات أساسية 

وتنفيذها من  الحضريعند تخطيط برامج التوسع 
تحضر. ولا بد من الأداء أجل ضمان استدامة ال

تلك المجالات الثلاثة حتى يتسنى  فيبصورة سليمة 
تكوين الثروات  فياستغلال طاقات المدينة وإمكاناتها 

 الثقافيوتوفير فرص العمل ودعم التعايش والتبادل 
النظريات المطروحة، فضلاً عن  فيكما ناقشنا مسبقاً 
 ئية.تنجم عن التنمية العشوا التيتلافى المخاطر 

 
المكونات الأساسية اللازمة  يليونستعرض فيما 

لنجاح التوسعات المخططة للمدن بالتفصيل، وتلك 
، والإدارة المالية، الحضري: التصميم هيالمكونات 

والقواعد واللوائح. ويجب النظر إلى تلك المكونات 
 فيباعتبارها تكمل بعضها بعضًا، إذ أن الإخفاق 

تلك المكونات الأساسية  من بأيالاعتبار  فيالأخذ 
 فيأدائها  فييمكن أن يجعل السلطة المحلية تفشل 

إخفاق  فيالبعدين الآخرين ويمكن كذلك أن يتسبب 
تكوين نسيج  فيالمدن  فيعملية التوسع المخطط 

مستدام. ولضمان نجاح عملية التوسع  حضري
، يوصى برنامج موئل الأمم المتحدة الحضري

الثلاثة  فيإجراءات متوازنة  السلطات المحلية باتخاذ
مكونات السابقة كافة وتجنب التركيز على تحقيق أداء 

مكون أو اثنين فقط. كما ينصح ببذل جهد  في مثالي
جميع تلك المجالات الثلاثة  فيمماثل لتقديم أداء جيد 

 فيمكون يصب  أي فيمجهود يبذل  أيبالنظر لأن 
الثلاثة  النظر إلى وينبغيأداء المكونين الآخرين. 

تتألف منها الخطط الناجحة  التيمكونات الأساسية 
يقوم عليه  الذيالمدن باعتبارها الأساس  فيللتوسع 

معالجة القضايا  في. وللنجاح إضافيإجراء  أي
 الحضريعليها برامج التوسع  تنطوي التيالمحورية 

مثل قضايا شباب الحضر وندرة المساكن، يلزم وجود 
كل مكون من مكونات  فيء الجيد إطار ملائم من الأدا

 الأبعاد. ثلاثيالنهج 
 

نشاط من  أيأن يكون من الممكن تنفيذ  ينبغيكما 
 فيالمدن  فيالأنشطة المقررة للتوسعات المخططة 

 الثلاثييتألف منها النهج  التيكل بعد من الثلاثة أبعاد 
الأبعاد حتى يؤتى النشاط بآثار إيجابية. ومن الصعب 

لمعالجة ما يظهر من  تداخليةراءات اتخاذ أية إج
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فعال. ولا شك أنه  قانونياقضايا ما لم يكن هناك إطار 
خدمة عامة أو  أيتقديم  فيلا يمكن الاستمرار 

أداء وظائفها  فيجهة أو مؤسسة حكومية  أياستمرار 
جهد  أيما لم يكن هناك حد أدنى من التمويل. كما أن 

فة على النسيج إضا أيأو لإدخال  العمرانيللتطوير 
القائم يتطلب وجود استثمارات. وأخيرًا،  الحضري

 التيمن الأمور الجوهرية  الحضريفإن التصميم 
الاعتبار لأن تطوير المدن يتطلب  فيوضعها  ينبغي

تنفيذ بعض الأنشطة التخطيطية لضمان وجود تصميم 
يساعد على التنمية الكثيفة والمتنوعة مع  مكاني

إمكانية الوصول للمدن  –سين أو تح –الحفاظ على 
 وصلاحيتها للسكن وجودتها البيئية.

 
باعتباره المكون  الحضريوينظر إلى التصميم 

العديد من البرامج الحديثة  فيوالأوحد  الأساسي
المدن. ومن خلال استعراض  فيللتوسعات المخططة 

الأبعاد، يؤكد هذا القسم على  ثلاثيمكونات النهج 
كذلك  الماليد واللوائح والتخطيط أهمية دراسة القواع

نهاية المطاف  في – المكانيإلى جانب التخطيط  –
المدن  فيعند تصميم برامج التوسعات المخططة 

وتنفيذها. وحينها فقط يصبح من الممكن يمكن 
 توليد مزايا إنتاجية. فياستغلال إمكانات المدن 

 
جزء لاحق  فيوإذ نوضح المقصود بمفهوم "الحجم" 

التأكيد على أهمية اتباع  ينبغيدراسة الحالية، من ال
نهج مختلفة للتعامل مع الأحياء أو المناطق على نطاق 
المدن أو المدن الكبرى لأن حجم المنطقة هو ما يحدد 

يمكن استخدامها لتطبيق النهج  التينوع الأدوات 
الأبعاد من حيث التخطيط والأطر المالية  ثلاثي

 والقانونية.
 

ة مكونات الأساسية لاستدامة الثلاث 2-2
 التوسعات المخططة للمدن

 الحضريالتخطيط  22-2-1
 

يروج برنامج موئل الأمم المتحدة لخمسة مبادئ 
كمفاهيم تركز على  57الحضريرئيسية للتصميم 

أكثر من الاقتصاديات. وتمثل تلك  الحضريالتخطيط 
عملية على طريق التحضر "الجيد"  توصيةالمبادئ 

اع السياسات عند صياغة خطط التوسع وتقدَّم لصن
. وعلى الرغم من أن هذه الخطط لا تشتق الحضري

من نموذج مجرد، بيد أنه يجب تطبيق كل مبدأ مع 

                                                 
م اد"استراتيجية جديدة للتخطيط المست) 2014برنامج موئل الأمم المتحدة (57 

التخطيط الحضرى، نيروبى، ) بشأن 3للأحياء: خمسة مبادئ"، ورقة المناقشة (
 كينيا.

  

 والاجتماعي الجغرافيالاعتبار بالسياق  فيالأخذ 
 هذه المبادئ: يلي. وفيما 58للمنطقة والسياسي

 
تخصيص مساحة كافية للشوارع وإنشاء شبكة  

بحيث لا تكون تلك الشبكة مخصصة  طرق فعالة
فقط لخدمة مركبات النقل العام والخاص، بل 

يجذب  الذيتكون مصممة كذلك على النحو 
أن تحتل  وينبغيالدراجات.  وراكبيالمشاة 

على الأقل من مساحة  %30شبكة الطرق 
كم على الأقل من طول الشارع  18الأرض و

 لكل كيلومتر مربع.
ع نسبة تركز السكان ارتفاع الكثافة وارتفا 

نسمة على  15,000وجود  ينبغيوأنشطتهم. 
 فينسبة الأفراد  –كل كيلومتر مربع  فيالأقل 

 نسمة لكل فدان. 61أو  –كل هكتار 
من خلال  للأراضيالاستعمال المختلط  

تخصيص مساحات سكنية وتجارية وصناعية 
داخل نفس  آخري لأغراض ومساحاتومكتبية 

على الأقل من  %40تخصيص  ينبغي. الحي
للاستخدام  حي أي فيالمساحات المبنية 

 .الاقتصادي
. توافر المساكن الاجتماعيمراعاة المزيج  

بمستويات أسعار وأنماط حيازة مختلفة 
لاستيعاب سكان من مختلف وفئات الدخل. 

من المساحة السكنية  %50-20تخصيص  ينبغي
ألا  وينبغيالمبنية للإسكان منخفض التكلفة، 

 %50نمط من أنماط الحيازة  أيطى نسبة تتخ
 المساحة. إجماليمن 

بنسبة محدودة.  الأراضيتخصيص استعمالات  
الحد من عدد المربعات أو الأحياء السكنية 

 ينبغيوظيفة واحدة.  فيالمخصصة للاستخدام 
ألا تتخطى مساحة المربعات السكنية المخصصة 

من مساحة  %10وظيفة واحدة  فيللاستخدام 
 .يح أي

 
المدن على  في بالأقدامالسير تتحدد مدى إمكانية 

أساس نسبة المساحة الحضرية المخصصة للاستخدام 
العام وخصائص شبكات الطرق والممرات التجارية 
والأرصفة. وعليه تحدد تلك العوامل مدى جودة الحياة 
بشوارع المدينة ومستوى عمقها، فضلاً عن مستوى 

أن المساحة المخصصة  التفاعل بين المواطنين. كما
للشوارع والطرق والبنية التحتية للنقل تشكل المدينة 
من حيث مستوى الترابط وإمكانية الوصول، مما يؤثر 
على مستوى الازدحام ونوعية الهواء. علاوة على ما 
سبق، تعمل شبكة الطرق بالمدينة بمثابة مخطط 

فإن  وبالتاليلتوصيل الخدمات الحضرية الأساسية. 
ما يحدد مدى سهولة الحصول  هيتلك الشبكة  جودة

                                                 
من المساحة العامة بالمنطقة للمناطق العشوائية  %50مثال: عدم تخصيص  58 

حيث تجرى أعمال التطوير بصورة تدريجية، مع تخصيص تلك المساحة للمدن 
 المقامة أو الجارى تخطيطها.
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على أسباب الراحة والخدمات الحضرية المتعددة. 
ومن ناحية أخرى، من شأن وجود مساحة عامة كافية 

جعل  فيورفيعة الجودة المساهمة إلى حد كبير 
المدينة أكثر صلاحية للسكن، مما يؤدى إلى ظهور 

لمال دفع المزيد من ا فيمشترين محتملين يرغبون 
حضرية. كما يساعد ذلك  أراضيللحصول على 

السلطات المحلية على تخطيط مشروعات التطوير 
 الأراضيالمستقبلية عن طريق تيسير عمليات تعديل 

وإعادة تنظيمها. ومن هنا، يلزم منع النمو  والطرق
بدءًا من  الحضريعن طريق التخطيط  العشوائي

لضمان  الحضريالمراحل المبكرة لعملية التوسع 
 وضع أنماط طرق ومساحة عامة رفيعة الجودة.

 
ومن الضرورة بمكان مراعاة وجود كثافة عالية من 

 العشوائيالسكان والأنشطة الاقتصادية لمنع الزحف 
. وبالمقارنة الحضريللمدن وتعزيز استدامة التوسع 

تقل فيها كثافة السكان  التيبالأماكن الأخرى 
ت الكثافة المرتفعة والأنشطة، نجد أن المناطق ذا

 الاقتصاديتتمتع بمزايا أكثر على كل من المستوى 
 الأراضي. ويساعد استعمال والبيئي والاجتماعي

للمدن  العشوائيبكفاءة على الحد من وتيرة الزحف 
بالنظر لأن الأحياء مرتفعة الكثافة تستطيع استيعاب 

كل منطقة. بل أن مشروعات  فيعدد أكبر من الأفراد 
تساعد على خفض  التي هير مرتفعة الكثافة التطوي

والطوارئ  مثل الشرطةتكاليف الخدمات العامة 
والمدارس والنقل والمواصلات والطرق والمياه 

. كما تؤدى إقامة مشروعات الصحيوالصرف 
التطوير مرتفعة الكثافة إلى زيادة إمكانية السير 
والوصول إلى الوجهات المنشودة بسهولة، مما يقلل 

درجة الاعتماد على السيارات ويؤدى إلى خفض من 
الطلب على ساحات الانتظار وييسر توفير شبكة فعالة 

نهاية المطاف إلى زيادة  فيللنقل العام. ويؤدى ذلك 
 كفاءة الطاقة والحد من التلوث.

 
ربط الحرص أثناء عملية التخطيط على  وينبغي
ات المبذولة لزيادة الكثافة الحضرية باحتياج الجهود

المساحات العامة. ولذلك يتعين على الخطة العامة 
لتصميم المساحات الحضرية مراعاة الاعتبارات 
المتعلقة بالاحتياجات الحالية والمستقبلية من البنية 

ألا تزداد  ينبغيالتحتية للنقل والطرق. ومع ذلك 
تلقى من خلاله  الذيالكثافة الحضرية على النحو 

ية لتلافى مخاطر الازدحام. بأعباء على البنية التحت
وفى المقابل، فإن قلة استخدام البنية التحتية بسبب 

كفاءة  أيانخفاض مستويات الكثافة لا تؤدى إلى 
أن تتواجد محطات النقل العام  وينبغياقتصادية. 

تبلغ فيها الكثافة  التيالمواقع المتميزة  فيالرئيسية 
ومن  والخدمات وسبل الراحة الحضرية إلى ذروتها.

توزيع الكثافة على المدن الكبرى،  الضروريثمَ فمن 
مع تركيزها بشكل أكبر على امتداد ممرات النقل 

 الرئيسية.

 
 الحضريوتطرح المراجع الحديثة بشأن التخطيط 

 التيخطة عامة للتخطيط مع بعض القواعد واللوائح 
اتباعها، وذلك بدلاً من الخطة الرئيسية  ينبغي

المراحل المبكرة من برامج  فيوضع ت التيالتفصيلية 
المدن القائمة على  فيالتطوير، إذ أن عمليات التوسع 

خطة عامة وبعض القواعد واللوائح التكميلية تسمح 
تطرأ على  التيبالتطور والتكيف مع التغيرات 
أن يكون  وينبغيالظروف الاقتصادية أو البيئية. 

ة للخط الأساسيمفهوم "شبكة الطرق" هو العنصر 
 الفقريالعمود  هيالعامة، نظرًا لأن تلك الشبكات 

 .التصميميما يحدد مخططها  وهيللمدينة 
 

ويتوقف إنشاء توسعات حضرية منتجة على مدى 
قدرة الأطراف المعنية على مراعاة عنصر التخطيط 

وجميع السياسات المهمة المتعلقة بالبنية  المكاني
مختلف  الخطط الموضوعة على فيالتحتية الحضرية 

المستويات، وذلك ابتداءً من مخططات المدن الكبرى 
وحتى سياسات التطوير على نطاق الأحياء. وكثيرًا ما 

 التيالبلدان  فينلاحظ أن خطط التطوير الرئيسية 
تتحول سريعًا نحو الحضر تركز على النطاق 
العريض وتفتقر إلى المستوى الدقيق من التفاصيل 

ية الحضرية. على سبيل لا غنى عنه للإنتاج الذي
 الأراضيمراعاة تنوع مساحات قطع  ينبغيالمثال، 

تتمتع بالحيوية  للأراضيلدعم وجود سوق 
يمر  الأراضيوالاستدامة. وحيث أن جزءًا من 

حين تقام الأبنية والهياكل على أجزاء  فيبعمليات بيع 
 التيإحدى اللبنات الأساسية  الأراضيأخرى، تشكل 

. ومع ذلك، حضري اقتصاديوق س أييقوم عليها 
فبسبب غياب الموارد البشرية والفنية أو حتى غياب 
مختلف المفاهيم الفنية والتصميمية، نجد أن غالبية 

تشهدها البلدان النامية  التيعمليات التحضر 
والاقتصاديات الناشئة حالياً تستند إلى قطع هائلة من 

 تخصيص قطع ضخمة جدًا للبناء بما أي، الأراضي
يفتقر إلى الكثافة  حضرييؤدى إلى ظهور نسيج 

 والتنوع.
 

ة والتنمي الاقتصاديوبحسب منظمة التعاون 
يعود  الأراضي)، فإن تنويع استعمالات 2015(

 بالعديد من المزايا الاقتصادية مثل:
 

 انخفاض تكاليف النقل. 
ارتفاع مستوى الإنتاجية بسبب استغراق العامل  

حل إقامته حتى محل الطريق من م فيلوقت أقل 
 عمله.

 بكفاءة أكبر. والمبانياستخدام المساحات  
 انخفاض تكاليف البنية التحتية والخدمات. 
 دعم شركات الأعمال الصغيرة. 
 ارتفاع قيمة العقارات. 
 زيادة إيرادات الضرائب المحلية. 
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زيادة الأنشطة الاقتصادية وارتفاع مستوى  
 التنمية الاقتصادية.

 
دعا إليه  والذي–ستخدام المختلط" ولعل مفهوم "الا
ليس حديثاً، ولكن إضافة هذا المفهوم  –جاين جاكوبس

تعد من التطورات  الحضريإلى عملية التخطيط 
. ومنذ العصرينظريات العمران  فيالحديثة نسبياً 

نهاية القرن التاسع عشر، ومع الإعلان عن مفاهيم 
يم الحديثة، بدأ تطبيق منهج تقس الحضريالتخطيط 

بصورة متكررة وظهرت  الأراضياستعمالات 
 فيالعديد من المدن  فيالمناطق ذات الوظيفة الواحدة 

 فيجميع أنحاء العالم. وأدى تشجيع التخصص 
إلى ظهور العديد من الأحياء  الأراضياستعمالات 

ذات الوظيفة الواحدة من خلال سياسات تقسيم 
ا مصدر ينظر إليها اليوم باعتباره والتي، الأراضي

عصرنا هذا، إذ  فيالعديد من التحديات الحضرية 
للمدن قد  العشوائيننظر اليوم حولنا لنجد أن الزحف 

ازداد وانحدرت جودة وحيوية العديد من المراكز 
الحضرية، ناهيك عن زيادة الاعتماد على السيارات 

لأن سكان  المروريوارتفاع مستويات الزحام 
هم مضطرين للانتقال المناطق الحضرية وجدوا أنفس

إلى آخر ليتمكنوا من ممارسة جميع الأنشطة  حيمن 
 يحتاجون إليها. التي

 
هذه المشكلات، أصبحت نظريات العمران  ولتلافي

، للأراضيالحديثة تروج لمفهوم الاستعمال المختلط 
الجمع ما بين المساحات السكنية والتجارية  أي

لغرض مساحات مخصصة  وأيوالصناعية والمكتبية 
آخر داخل نفس المنطقة. ومع ذلك، فحتى يكون من 
الممكن ضم مختلف الأنشطة الاقتصادية والسكنية 

أن تكون تلك الأنشطة متوافقة  ينبغيواحد،  حيداخل 
ومتداخلة مع بعضها البعض على نحو متوازن عن 

 طريق التصميم الحريص والإدارة الفطنة.
 

ية بتغير الهيئة الحكومية الدولية المعنوصرحت 
تروج للتنوع  التي) أن المفاهيم 2014( المناخ

تكون مبهمة أحياناً،  للأراضيوالاستعمال المختلط 
صيغة واضحة وتطبيقها  فيوضعها  ينبغيوعليه 

الملائم لأن المؤشرات  المكانيوتقييمها على النطاق 
تستخدم على نطاق المدن قد لا تبين ما إذا كانت  التي

لكبيرة مخصصة لاستعمال واحد المناطق الحضرية ا
العمل بحوافز الاستخدام  ينبغيمن عدمه. وبشكل عام 

 فيم 500×م500المختلط على مستوى الأحياء (
الهيئة ( والمبانيالأغلب) والمربعات السكنية 

). 2014، الحكومية الدولية المعنية بتغير المناخ
 المباني" من ذكيخليط " الحيأن يوفر  وينبغي

التجارية وسبل  والإدارية والمحلاتلمكتبية السكنية وا
على أنماط  إيجابيالراحة الحضرية لما لذلك من أثر 

النقل من خلال تقليل متوسط المسافة المقطوعة 

)McCor¬mack, Scott Rutherford, and 
Wilkinson, 2001.( 

 
يمكن أن نميل فيها ناحية  التيولعل الحالة الوحيدة 
يكون فيها  التيالحالة  هيدينة التقسيم على مستوى الم

نشاط ما لا يتفق مع الأنشطة الأخرى، كأن تكون 
لا يتفق مع  الذيهناك صناعة ثقيلة مثلاً، وهو الأمر 

 ,Angotti and Han¬hardtالإسكان عمومًا (
) ويمكن فصله عن الأنشطة الأخرى بالمدينة. 2001

ممارسات تقسيم  وفى هذه الحالة، يمكن مواءمة
ن خلال جمع استعمالات التقليدية م يالأراض

واحد، أو  وحيتوافقة داخل مربع سكنى الم الأراضي
باتباع  الأراضينهج تقسيم  استخداممن ذلك  بدلاً 

 السوقييراعى الطلب  الذيمفهوم الاستخدام المختلط 
 والقواعد واللوائح الداخلية للمدن.

 
الأساس السليم اللازم  الاجتماعيويوفر المزيج 

تمثل القوى  والتيود شبكات اجتماعية صحية، لوج
 الاجتماعيالمحركة للحياة بالمدن. ولا شك أن المزيج 

يعتمد  التيمور من الأ للأراضيوالاستخدام المختلط 
ا، إذ يؤدى ويعزز بعضها بعضً كل منها على الآخر 

والتوجيه الملائم  للأراضيالاستخدام المختلط 
 وبالتاليجيد.  عياجتماللسياسات إلى إحداث مزيج 

يغلب عليها طابع الاستخدام  التينلاحظ أن الأحياء 
من  للأهاليتوفر فرص عمل  للأراضيالمختلط 

مختلف الخلفيات الاجتماعية وفئات الدخل، ونجد أن 
ويشكلون  الحيأفرادها يعيشون ويعملون داخل نفس 

شبكة اجتماعية متنوعة. ويعد مصطلح المزيج 
يسعى إلى تحقيق  جتماعياً مكانياًا امفهومً  الاجتماعي

): زيادة التفاعل والترابط 1: (وهيأهداف محددة، ألا 
بين مختلف الفئات من خلال دعم المزيج  الاجتماعي
المتصلة  السلبيات) التغلب على 2، (الاجتماعي

بأماكن بعينها وجذب مبادرات التجديد/ الإحياء لتوفير 
 من الثروة. االأحياء الأقل حظً  فيخدمات إضافية 

  

 والإدارة  الماليالإطار  22-2-2
 

محور من  ثاني هي تعد الخطة المالية السليمة
المخططة  الأساسية اللازمة لنجاح التوسعات المحاور

للمدن، وهو ما يعنى إعداد موازنات مناسبة وتوليد 
أجهزة أن تكون  وينبغيات. الإيرادات وإدارة النفق

رجمة سياسات التطوير قادرة على ت المحلية التمويل
إلى خطة مالية سليمة وتوليد الإيرادات  الحضري

اللازمة لتنفيذ تلك الخطة. ولا جدال حول أهمية إعداد 
الموازنات بحرص لضمان الحفاظ على برامج 
المؤسسات العامة وبنيتها التحتية وتطويرها 

أن تهدف أنشطة التمويل البلدية إلى  وينبغيباستمرار. 
لسيولة والحد من درجة الاعتماد على منع مخاطر ا

 التحويلات المقدمة من الحكومة المركزية.
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ولا يمكن تنفيذ برامج التوسعات المخططة للمدن 
بنجاح إلا من خلال وضع أطر مالية ومخططات 

 :يليإدارية ملائمة، بما يشمل ما 
 

على تمويل البنى  للأجهزة المحليةالقدرة المالية  -1
 .فيذهاالتحتية والخطط وتن

 
 التيللمعرفة الفنية  الأجهزة المحليةامتلاك  -2

تمكنها من تنفيذ البنى التحتية والخطط 
 .ومتابعتها

 
وجود مؤسسات فعالة لها أدوار واضحة وذات  -3

 .قدرات بشرية ومالية ملائمة
على جمع  للأجهزة المحليةالقدرة المالية  -4

 الأراضيالإيرادات من خلال الضرائب على 
 .والعقارات مثلاً 

الأجهزة تتمتع به  الذيارتفاع مستوى الحرية  -5
 مقابل الحكومات المركزية. المحلية

 
الحكومة وقد دارت العديد من المناقشات حول دور 

مر التاريخ. ويظل السؤال الأهم هو ما مقدار  على
منحه إلى الحكومة وهو السؤال  ينبغي الذيالمسؤولية 

إجابة له  يلألم يجاوب عليه أحد بعد ولن نصل  الذي
على الأغلب لأن هذا الموضوع يتوقف على 

ومع ذلك، فقد أصبح النطاق  .والموائمات التفضيلات
ا ا بالنسبة لمسؤوليات الحكومات المحلية وفقً أكثر ضيقً 

)، إذ يوضح هذا الدليل 2009لدليل تمويل البلديات (
المنوط للحكومات المحلية هو  الرئيسيأن الدور 

المستعدين للدفع مقابل  للأهاليدمات توفير السلع والخ
 نطاق منطقة جغرافية محددة. فيتلك السلع والخدمات 

وليس من المفترض أن تحاول تلك الحكومات تطبيق 
لأنها لا تستطيع  الاقتصاديسياسة لتحقيق الاستقرار 

الوصول للأدوات النقدية اللازمة لذلك. كما أنها غير 
ع من اهتماماتها مطالبة بجعل مسألة إعادة التوزي

الرئيسية لأن ذلك سيؤدى إلى سياسة توازن غير 
عامة مع انتقال الأفراد من مكان إلى آخر. ويلعب 

هذه المناقشة. ولا شك أن  فيالتمويل دورًا محورياً 
المسؤوليات لها ثمن، وعليه فإذا تحدثنا عن المجتمع، 
يتعين على الحكومة إيجاد طريقة للحصول على المال 

م لاستيفاء هذه المسؤوليات. وفى الوقت نفسه، اللاز
يتعين على الحكومة تحديد الطريق الملائمة لصرف 

تتلقاها. وتوجد ستة مبادئ للتمويل العام  التيالموارد 
يحدد كيفية الحصول على المال  الذيتشكل الإطار 

 :وهيوصرفه، 
  

 الكفاءة الاقتصادية -1
 العدل (الإنصاف) -2
 المساءلة -3
 تقرارالكفاية والاس -4

 استقلالية اتخاذ القرارات -5
 سهولة الإدارة وتكاليفها -6
 

وتمهد الستة مبادئ المذكورة أعلاه الطريق أمام 
ملائم على مستوى المدن الكبرى.  ماليتصميم إطار 

ومع ذلك يبقى هناك سؤالان عالقان، وهما: ما 
الأسلوب المناسب لتطبيق تلك المبادئ؟ ومن الطرف 

لا يمكننا القول بأن هناك المسؤول عن تطبيقها؟ و
 ينبغيإجابات مباشرة لتلك الأسئلة. وفى واقع الأمر 

الاعتبار بنظريتين مهمتين عند الرد على  فيالأخذ 
)، Barnett,1977تلك الأسئلة. أولاً مبدأ التبعية (

وهو يطرح نظرية تقول بأن تقديم الخدمات بفعالية لا 
رارات يتأتى سوى من خلال منح صلاحية اتخاذ الق

ة ا تأتى نظريثانيً للحكومة الأقرب إلى المواطن. 
 وضععبارة عن مفهوم  وهياللامركزية المالية، 

ا لنقل المسؤولية المالية من الحكومات خصيصً 
م لحكومات المحلية لإلزام الأخيرة بتقديالمركزية إلى ا

 عدد متزايد من الخدمات وتمويلها.
 

تقسيم الإطار وتقترح النظريتان المذكورتان أعلاه 
تخطيط  فيعلى النحو المعتاد  جزئيينإلى  المالي

جزء للإيرادات وآخر للمصروفات.  أيالموازنات، 
 الماليهذا الإطار  جزئيويتعين أن يتبع كل جزء من 

المبادئ المذكورة آنفاً، بحيث تتبع الإيرادات نظرية 
اللامركزية المالية من ناحية وتتبع النفقات مبدأ التبعية 

 ن ناحية أخرى.م
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 الإنفاق
 

كل حكومة مطالبة بتلبية الحد الأدنى من احتياجات 
. وكما الجغرافيمواطنيها بغض النظر عن نطاقها 

 التيذكرنا من قبل فإن الحد الدنى من الاحتياجات 
على الحكومات تلبيته موضوع مطروح للنقاش  ينبغي

على مر التاريخ. ولغرض تبسيط المسألة، سنفترض 
تتمكن الحكومة  التيلما زاد مقدار الاحتياجات أنه ك

مصلحة المواطنين بصورة  فيمن تلبيتها، صب ذلك 
يشيع  الذيأكبر. ويتماشى ذلك مع مبدأ عدم التشبع 

أن نطرح  ينبغياستخدامه بين خبراء الاقتصاد. وهنا 
 التيأوجه الإنفاق والاستثمار  هي: ما التاليالسؤال 
لمحلية مسئولة عنها؟ يوضح أن تكون الحكومة ا ينبغي

 أدناه هذه الأوجه. الشكل 

 
وكما عرضنا سالفاً عند شرحنا لمبدأ تفريغ السلطة، 

الموضحة فإنه من المحبذ أن تستكمل مكونات الإنفاق 
لخدمه الشكل أدناه على مستوى الحكومة الأقرب  في

ويختلف مستوى الحكومة المذكور من بلد  .المواطنين
ق لآخر، ولكنه عادةً ما يكون مستوى لآخر ومن سيا

المدن الكبرى أو المستوى المحلى. ونادرًا ما يتم 
استكمال جميع المكونات الإحدى عشر لحصة الإنفاق 
بأحد الأطر المالية بنسبة مئة بالمئة من قبل مستوى 
المدن الكبرى أو المستوى المحلى، حتى لو كان ذلك 

، الوطنيالمستوى يتم من قبل الدولة أو الأجهزة على 
إذ عادةً ما تكون هذه المكونات مسئولية مشتركة 

 ويات الحكومية المختلفة بالبلاد.تتحملها المست
 

 
 مكونات الإنفاق المحلى

 

 
 
 

 المصدر: المؤلفون
 

 الإدارة
 

 التعليم
 

 الصحة
 

 الصرف الصحى
 (البيئة)

 النقل
 

خدمات الحماية 
 (المطافى والشرطة)

 الخدمات الاجتماعية
 

 حفظ الموارد وتنميتها
 

 الترفيه والثقافة
 

 الإسكان
 

التخطيط والتنمية 
 الإقليميين

 مكونات الإنفاق



 التوسع المخطط للمدن والإطار القانونى وتمويل المحليات

51 

 الإيرادات
 

ادات الإيروبعد عرضنا للنفقات، نعرض هاهنا 
وكما ذه النفقات واستدامتها. اللازمة لضمان تمويل ه

ن هناك مستويات إف، هو الحال بالنسبة للنفقات
تحصيل  فيالاعتماد عليها  يمكن حكومية مختلفة

لتغطية مكونات النفقات السابق اللازمة الإيرادات 
وتجدر الإشارة أن مصادر الإيرادات على ذكرها. 

لى مر خضعت للتعديل والتغيير ع الحكوميالمستوى 
مصادر أكثر  هيفبينما كانت الضرائب  .خالتاري

، فقد ابتكرت كذلك أشكال جديدة من شيوعًا الإيرادات
 على المستويات المختلفة للحكومة.الإيرادات 

 
أحد أهم مصادر وكما ذكرنا، فإن الضرائب تمثل 

، وتحتم بناءً على ذلك تسجيل المصادر الإيرادات
. ميةبصورة رسوالعمالة العقارات مثل  الضريبية
الخاصة البيانات على وجه الخصوص تحديث  وينبغي

 في الزياداتا إلى جنب مع بانتظام جنبً  اتقيمة العقارب
التحتية البنى تطوير المتزامنة مع  الأراضيقيمة 
المنتظم تحديث الويعد . المجاورة لها خدماتوال
 اأمرً العقارات و الأراضيالخاصة بقيم بيانات لل

 فيلى الاستفادة من الزيادات ع ساعدي ا لأنهضروريً 
الإيرادات تحصيل عملية بما يعزز من القيم، 
 .بشكل عام يةبالضري

 
جرت العادة أن يعتمد على ، سالفاًأشرنا كما و
 ،وربما الوحيدة ،وسيلة الرئيسيةالباعتبارها ضرائب ال
ومع ذلك فإن . تغطية النفقات على المستوى المحلىل

 توسعات المخططةموجب البحالياً خطة مالية تنفذ  أي
مثل مبتكرة تمويل أن تتضمن خيارات  ينبغيللمدن 

مخططات والقطاعين العام والخاص الشراكات بين 
وتجدر الإشارة إلى أن أهمية  .الأراضيتقسيم إعادة 

زيادة  فيالاستفادة من التمويل والاستثمار الخاص 
مستمرة نظرًا للقيود المفروضة على موارد القطاع 

أن تشجع السياسات العامة الاستثمار  وينبغي .العام
الخاص وأن تعالج أسباب عدم كفاية رأس المال 
المخصص لتنمية المجتمع الاقتصادية وتتعامل مع 

) Weiss) "2006"ووفقاً لفايس  تبعات هذا الأمر.
فإن "أحد أهم نهج السياسات هو تعزيز الظروف 

 تساعد على تشجيع نشاط السوق التيالأساسية 
النقل، وتحسين البنية  فيالخاص، مثل الاستثمار العام 

، والتمويل التجاريسبيل تعزيز النشاط  فيالتحتية 
العام للتعليم، وتنمية القوى العاملة لزيادة فرص 
العمل، والدعم العام للخدمات، والتدريب والمساعدة 

بناء القدرات الإدارية  فيالفنية اللذان يسهمان 
ة والمتوسطة والمنظمات للمشروعات الصغير

ويشكل الاستثمار العام المباشر شرطاً  المجتمعية".
ضرورياً لزيادة الاستفادة من رأس المال الخاص 

. ويجب الاعتراف الحضريسبيل التجديد  فيالموجه 
بالاستثمار الخاص كأداة ثمينة لتحقيق أهداف السياسة 

 العامة الهامة المذكورة.
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 مصادر الإيرادات
 

 
 

 المؤلفونالمصدر: 
 
 

المصادر المختلفة للإيرادات الموضحة توليد يمكن 
) من قبل المستويات مصادر الإيراداتالشكل ( في

الحكومية المختلفة. ويمكن تقييم هذه المصادر المختلفة 
النفقات مكونات من  أيتمويل  فيإسهامها حيث من 

من  )مكونات الإنفاق المحلىالشكل ( فيالموضحة 
. هذا الصدد أيضًا فيعدمه ومن مدى إسهامها 

، نجد أنه من المحبذ اللامركزية الماليةمبدأ بتطبيقنا لو
يكون أصغر أن لأحد المدن  الماليظل الإطار  في

يرادات هو المسئول عن الإ ةالحكومي المستويات
    .المحلية

 
 
 
 
 
 
 
 

 
تعلق درجة كافية من الوضوح فيما يوجود  وينبغي

 ه، كما أشرنا،على الرغم من أنفنفقات والإيرادات. بال
المستحسن تناول هذين الموضوعين والتعامل من 

، الكبرى المدينة/ مستوى المحلىمستوى معهما على ال
والعوامل ذات العام السياق فإننا لا يمكن أن نتجاهل 

تقديم الخدمات  فإن وبالتالي .الحجم بموفوراتالصلة 
من  مكن أن يكون أكثر فعالية إذا تملنقل يمثل خدمات ا

 .المركزيةقبل حكومة المدينة بالتعاون مع الحكومة 

 ضريبة العقاريةال

ضريبة ارتفاع قيمة 
 الأراضى

 تمويل الزيادة الضريبية

 رسوم تنمية 

الشراكات بين القطاع العام 
 والقطاع الخاص

 تعبئة رأس المال الخاص

التحويلات بين الإدارات 
 الحكومية

 رسوم استخدام

 الضريبة غير المباشرة

 ضريبة الاستهلاك العامة

 اتأسواق الأسهم والسند

 الاقتراض

ضريبة الأجور ودخل 
 الشركات

 ضريبة الدخل الشخصى

 مصادر الإيرادات



 التوسع المخطط للمدن والإطار القانونى وتمويل المحليات

53 

 القانونيالإطار  22-2-3
 

 القواعد واللوائح القدرة على رسم شكل المدينةتمتلك 
تنفيذ  في هتلعب الذي الرئيسيمن خلال الدور  هاوطابع

ائح وجدير بالذكر أن القواعد واللوالخطط الحضرية. 
دعم  فيخطط الحضرية إما أن تسهم المصاحبة لل

أو إعاقته، ويتوقف ذلك على وتقدمها هذه الخطط تنفيذ 
تضمنها الخطة العامة ت التيواللوائح القواعد نوعية 

 نيالقانوالإطار نوعية وتوسعات المخططة للمدن لل
مع  متماشيحتى لو توافر لدينا تصميم ف. المحلى
فلن يتسنى  ،كلها الحضريالتخطيط ممارسات أفضل 
. المحلى القانونيممتثلاً للإطار لم يكن إذا  لنا تنفيذه

إيلاء اهتمام خاص  شيءوقبل كل  أولاً  ينبغيولذلك 
خطة الجميع مكونات  إمكانية تنفيذجدوى القانونية ولل

يمكن أن  التياللوائح القواعد ووتتضمن الحضرية. 
ائح المتعلقة اللوخطة الحضرية التنفيذ دعم  فيتسهم 

الخاصة بارتداد ، والقواعد المبنية المساحةمعامل ب
متعددة اللوائح الخاصة بالاستخدامات الوالبناء، 
قطع أحجام بالإضافة إلى اللوائح المعنية ب، للأراضي
 بين التقاطعاتمسافة والحد الأقصى لل الأراضي

 .الشوارع وغير ذلك من اللوائح ذات الصلةتصميم و
 

بالاطلاع على عناصر براء مختلفين عدة خيقوم 
متنوعة ودراستها قبل أن يقرروا إذا ما كان أحد 

تميز  التيوهناك عدد من الصفات . لا أم اجيدً القوانين 
تشمل، وفقاً  وهي القوانين أو الأطر القانونية الجيدة،

 Mousmouti and Crispi"لموسموتى وكريسبى 
صياغة عند و الكفاءة والبساطة.و الفاعلية) 2015(" 

أن تكون  فينبغي، التحضربتشريعات وقوانين تعنى 
ثمانية أعمدة هذه التشريعات والقوانين قائمة على 

 :كالتالي وهية حرئيسية لتكون فعالة وناج
 
 .الحضريصلة بالواقع ذات تكون أن  ينبغي-1
 
 صياغتها بناءً على الأدلة. ينبغي-2
 
بالمشاركة ا أن يسمح للأشخاص المتأثرين به ينبغي-3
 التعبير عن رأيهم فيها. و
 
الامتثال يسهل بسيطة و اتالتشريعأن تكون  ينبغي-4
 ها.ل

 
 يسهل الاطلاع عليها وإيجادها.  أن  ينبغي-5
 
 .متناسقةوأن تكون مترابطة  ينبغي-6
 
  .نتائجالتحقيق  فيتسهم أن  ينبغي-7
 

أثناء عملية وضع هذه التشريعات وتنفيذها  ينبغي-8
 .كأحد المبادئ التوجيهية التشريعاتجودة ترشاد بالاس

 
هناك  ،بالإضافة إلى الأعمدة الثمانية المذكورة أعلاه

ة التحضر. يليشكلون إطارًا متكاملاً لعممكوناً  21
   . المكوناتأدناه هذه الجدول يوضح 
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  القانونيمكونات الإطار 
 

إدارة 
ضي

الأرا
 

 عقاريسجل إنشاء دعم  1
مجهز  وضريبي نيعمرا

 نظام معلومات فعال ومحدثب
ومتاح للجمهور  باستمرار

 العام. 

أدو
ت 
ا

التمويل
 

القائمة على 
ضي

الأرا
 

7 

وضع آليات لتقاسم الزيادات 
الناتجة عن  الأراضيقيم  في

من التخطيط (قرارات 
وإمكانات  ،الحضر إلى الريف

البناء، والاستخدام القيم 
لاستثمارات ) واللأراضي

العامة (الشوارع والمساحات 
العامة والخضراء والبنية 

والبنية  العام التحتية للنقل
 التحتية الأساسية)

قابلية البناء
-

التطوير
 

تخصيص حقوق  9
واضحة للتطوير 

 الرأسي

للتخطيط  هرمينظام وضع  2
الاحتياجات  يكفي الحضري

تصمم وتنفذ الخطط والمحلية 
لى عمل تشيو ،إطاره في

من ضمنها تخطيط أدوات 
 .المدينةمخططات شوارع 

توفير نظام حيازة فعال مع  3
تضمن  بتشريعاتتدعيمه 
والعرفية الرسمية الحقوق 
 ). (الاستقرار والأمنوتقرها 

 الأراضيتنظيم استخدام  4
 فيالتنوع والتعدد لتشجيع 

 .الأراضياستخدامات 

8 

تشريعات متعلقة وضع 
تسمح  عقاريةالريبة ضبال

بوجود معدل تحصيل كبير. 
يحدد هذا المعدل أن  وينبغي

على أساس قيمة الأرض 
تدريجية زيادة مع  ،والتطوير

غير  للأراضيبالنسبة 
الشاغرة أو المنازل و المطورة
  .الخالية

تحديد المنطقة القابلة 10
للبناء (النسب والأنماط 

) بناءً والارتدادات. إلخ
ات على الكثاف

والمورفولوجيا 
 .المستهدفة

تنظيم أنشطة إعادة تقسيم  5
التوسع الرامية إلى  الأراضي
 الحضري. والتكثيف 

دعم توفير الإسكان  6
 .الاجتماعي

الأماكن
 

العامة
 

توفير آلية تنظيمية للاستحواذ 11
 .الخاصة الأراضيعلى 

قطع 
ضي

الأرا
 

ت السكنية
والمربعا

 

د الأدنى لحجم قطع تحديد الح 16
المستخدمة  الأراضي

 للأغراض السكنية. 
قوانين البناء

 

 مراجعة قانون البناء21

توفير آلية تنظيمية لتخصيص 12
مساحة كافية للشوارع (مثال: 

نسبة التغطية، وعدد 
التقاطعات، والعرض 

 .والطول، وكثافة الشوارع)

حجم لد الحد الأقصى يحدت 17
 .السكنية المربعات

آليات تنظيمية توفير 13
فضاء أجزاء من اللتخصيص 

لأغراض أخرى غير العام 
(مثل الشوارع إنشاء 

الخضراء، المساحات 
المرافق ، والملاعبو

 .ة)يالرياض

توفير آليات فعالة تسمح  18
 .الأراضيبتجميع قطع 

تحديد مسئوليات واضحة 14
للمالكين فيما يتعلق بصيانة 

 اكن العامة.الشوارع والأم

تقسيم قطع عادة لإ آليات توفير 19
 فيالمرونة لتحقيق  الأراضي

 ها.ستخداماتا
تصميم  حول صياغة إرشادات15

 .المباني واجهات
توفير آليات فعالة تسمح  20

لقطع  الفرعيبالتقسيم 
 . الأراضي

 المؤلفونالمصدر: 
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  تخطيطالو الماليطار هما الإومجموعتين م إلى مقس القانونيلمكونات الإطار ) Venn(ن مخطط ف

 
 

 
 

. ا فعالاً ا قانونيً توفر إطارً  التيالمذكورة العناصر مع الأخذ بعين الاعتبار مبدأ تفريغ السلطة  فيالنظر  وينبغي
 .ية المختلفةالهرم توالتسلسلاهذا التفاعل بين المستويات  دناهأويبين الشكل 

 
 قوانين للالمرجوة الإقليمية والهرمية  المستويات

 المرجو للقوانين الهرميالمستوى  
 
 الإقليميالمستوى 

 وطني حكومة إقليمية/ إقليمي محلى

المستوى 
الهرمي

 
المرجو للقوانين

  

التسلسل 
الهرمي
 

للقواعد 
 

الدستور
    

ت
المعاهدا

    

القوانين 
الأساسية

    

اللو
ائح

    

 المؤلفونالمصدر: 

 التخطيط الإطار المالى
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وضع القوانين على  المحبذعلى الرغم من أنه من 
، حيث يمكن تعديل قرباًالأكثر  الإقليميلمستوى ا

يمكن أن ا للسياق، فإن ذلك لا المعايير بسهولة وفقً 
إلى . ومن المهم النظر متحققاً على الدوام يكون

 سلطة معينةتؤدى إلى منح يمكن أن  التيالعوامل 
ق التوقعات يحقتتستطيع لا  التيحد المستويات لأ

هذه قد تكمن . وتفريغ السلطةمبدأ المطلوبة منها وفقاً ل
تنمية المؤسسات وعدم  وفورات الحجم فيالعوامل 

بالمؤسسات الوطنية وعدم كفاية المحلية بالمقارنة 
القواعد والمعايير وغير ذلك من العوامل  فيالمرونة 
نرى أنه سيكون  ،على ذلك عمليكمثال و. الأخرى

إنشاء سجل المستوى المحلى على من الملائم والمحبذ 
 معلومات فعالمدعم بنظام  وضريبي عمراني عقاري

فإن البنية  . ومع ذلك،ومتاح للجمهوربانتظام ومحدث 
لتحقيق هذا المطلوبة المادية التحتية التكنولوجية و

ل كقامت الهدف يمكن أن تكون مكلفة للغاية إذا 
. منفصلبشكل بالحصول عليها حكومة محلية 

 العمراني العقاريالسجل عادةً ما يتم إنشاء  بالتاليو
يعكس كفاءة لأنه  الوطنيعلى المستوى  والضريبي

 التخصص.البلاد من حيث مدى اهتمامها بدرجة 

يمكن للمدن  التيالمثيرة للاهتمام ويعد أحد التدريبات 
مكون من المكونات ل كالقيام بإدراج هو أن تجريها 

الخانات  فيالجدول  فيالمذكورة الواحد والعشرين 
الإقليمية والهرمية  المستوياتالشكل ( فيالملائمة 
 فيحيث ستسهم نتيجة التدريب  )،قوانينللالمرجوة 
أفضل حول كيفية تحسين الإطار  افهمً إعطائها 
متطلبات بما يتماشى مع مبدأ تفريغ السلطة و القانوني

ائج النت تتحديد ما إذا كانمساعدتها على الفعالية و
كان لحدوثها أسباب معينة مثل  اغير المرغوب فيه

 .وفورات الحجم
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

على الرغم من أنه من المحبذ وضع القوانين 
الأكثر قرباً، حيث  الإقليميعلى المستوى 

تعديل المعايير بسهولة وفقاً للسياق، يمكن 
 فإن ذلك لا يمكن أن يكون متحققاً على الدوام
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 المحاور ثلاثيتطبيق النهج : المنهجية-3

 قياس الإنتاجية الحضرية 3-1
 

 فيكفاءة الإنتاج مقياس لا بأنها تعرف الإنتاجية عمومً 
نسبة من خلال  اما يعبر عنه وعادةً  ات،الاقتصادأحد 

عملية  فيالمخرجات إلى المدخلات المستخدمة 
مدى كفاءة تقيس  الإنتاج. وبعبارة أخرى، الإنتاجية

تحقيق  فيت الإنتاج البشرية والمادية استخدام مدخلا
ظمة التعاون والتنمية (منالمخرجات مستوى معين من 

حين لا يوجد  وفى). 2001 ،الاقتصاديالميدان  في
نظرة فإننا عندما نلقى هذه الفكرة العامة،  خلاف على

المتعددة، فسرعان ما وتطبيقاتها  الإنتاجيةأدبيات على 
نتاجية الحضرية. د للإسنكتشف عدم وجود مقياس واح

من قياس  مقاييس على الغرضويتوقف اختيارنا لل
توافر مدى العديد من الحالات، على وفى الإنتاجية، 

 البيانات.
 

عن طريق قياس ويمكن قياس الإنتاجية الحضرية إما 
أو الإنتاجية لكل كيلومتر أو الوظيفة) الإنتاجية للفرد (

عن تكميلية  يوفر كلا المقياسين معلوماتومربع. 
توسعات المخططة لل والاقتصادي الاجتماعيالهيكل 
، وهو المعيار للفرد الإنتاجيةيهدف مقياس . وللمدن
الأدبيات  فيجرى العرف على استخدامه  الذي

 ةالاقتصاديالمخرجات  معرفةالاقتصادية، إلى 
ا تأثير عكس أيضً كما ي، البشرى رأس المالالمتعلقة ب
المعيشة. مستوى الأجور وعلى  الاقتصاديالوضع 

فيهدف  أما عن مقياس الإنتاجية لكل كيلومتر مربع
توسعات تسهم من خلالها ال التي يةكيفالإلى معرفة 

 فيندرة وجود قيمة مع إنتاج ال في المخططة للمدن
يستفيد و. الأراضي فيتتمثل تحديدًا  والتيالموارد، 
 احة حالياً، كماالمتالأدبيات من  الحاليالتقرير 

أثر مكونات لقياس ذات الصلة المؤشرات سيستفيد من 
 .ية الحضريةالإنتاجعلى المحاور  ثلاثيالنهج 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
   أحادية المركز المدن في الأراضينموذج أسعار 

 
المدن  في الأراضيلأسعار  القياسيالنموذج وضع 
استنتاج لمساعدتنا على الأصل  فيالمركز  ةأحادي

يمكن لأحد المدن أن  الذيمدى الحول نظرية تنبؤات 
 الذيالثمن النظرية على هذه . وتستند نطاقه فيتتوسع 

 هسكان المناطق الحضرية على استعداد لدفعيعد 
أرض بحسب مدى سهولة الوصول إلى قطعة مقابل 

وتجدر الإشارة إلى أن استعداد . الحضريالمركز 
زيادة سهولة يزيد مع هذا الثمن دفع الأشخاص ل
حيث يفضل ، الحضري إلى المركزالوصول 

تزيد من إمكانية  التيالمواقع الأشخاص والشركات 
الفرص الاقتصادية (أوتنسمان، الحصول على 

 فيكما هو مبين و). 1964ألونسو وآخرون،  ،1977
حجم وأسعار الأراضي الحضرية والزراعية (الشكل 
إلى انخفاض فإن هذا الأمر تتم ترجمته ، )المدينة
بينها المسافة كلما زادت  الأراضيقيمة  في تدريجي

 المدينة.مركز وبين 
 

 الأراضيومن ناحية أخرى يفترض أن سعر 
ويعرف نصف قطر نموذج. الهذا  في ثابت الزراعية

" للمنطقة Rيرمز إليه بالرمز " الذيالدائرة الخارجية 
الحضرية المبنية المحتملة بكونه التقاطع بين 

نجد أن الحدود النظرية للمدينة  وبالتالي. المنحنيين
الحضرية  الأراضيأسعار بين المقايضة نتاج  هي
 .الزراعية الأراضيسعر و
 

ويمكن استخدام هذا المفهوم لأكثر من مجرد التوصل 
للتوسع الحدود المكانية إلى تنبؤات نظرية بشأن 

قيمة  في التدريجينخفاض لااإذ أن  ،الحضري
يعد المدينة مركز مع زيادة المسافة إلى  الأراضي

الحضرية، لتنمية انوعية على مؤشر كذلك بمثابة 
مسافة على بعد كثافة أنه مؤشر على العن  فضلاً 

مدى جاذبية المدينة يعكس وهو معينة من المركز. 
ناحية ، ونوعية بنيتها التحتية من من ناحية وربحيتها

 أخرى.
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بما يبين لنا ، هاوالشركات على استعداد لدفعيكون الأشخاص  التيسعار الأ في جاذبية المدينة وربحيتهانعكس وت
الفرق بين ويمكننا من خلال الاطلاع على . الحضريمن المركز للاستقرار بالقرب الفوائد الاقتصادية والتجارية 

 المدينةمركز  فيقيمة الأرض 
 

 حجم المدينة والحضرية والزراعية  الأراضيتحدد أسعار 

 
 

 ضريةمعهد المورفولوجيا الحالمصدر: 
 
 

والمناطق الريفية المحيطة به أن نكون فكرة عن 
وجاذبية صلاحية الأماكن للسكن الفرص الاقتصادية و

 المناطق الريفية.بالمدينة مقارنة 
 

وكلما استطاعت المدينة تقديم وعود للعمال 
لهم، وكلما كانت قتصادية يا امزاوالشركات بتقديم 

 في لأراضياصالحة للمعيشة، زاد الاستعداد لشراء 
على  امؤشرً الأمر يعد هذا والمناطق الحضرية. 

 فيتخلقها المعيشة  التيالبديلة  تكاليف الفرص
الزراعية  الأراضيسعر من خلال دمج ومدينة. ال

مع  تهمقارنل هذا المؤشر قابلاً يصبح الإقليمية كذلك، 
 مختلفة.لمستويات تنمية اقتصادية  تنتميمجالات 

 
مدى  الأراضيفاض قيمة انخ فييعكس التدرج و

المسافة بعد الوصول مع تزايد انخفاض سهولة سرعة 
شبكة النقل  وكلما زاد تطور. الحضريعن المركز 

المدينة، زاد بطء معدل انخفاض  فيالعام والطرق 
زيادة مع  الحضريسهولة الوصول إلى المركز 

 المسافة.
 

قيمة الأرض مع  فيوإلى جانب تحليل الانخفاض 
دم إمكانية الوصول من المناطق الحضرية ارتفاع ع
الإنتاجية لكل كيلومتر أيضًا دراسة ، يمكن المركزية

القيمة  إجماليتتحقق عندما يكون  والتي ،مربع
المضافة لكل كيلومتر مربع أقل من تكاليف البنية 

وبعد مسافة معينة من التحتية لكل كيلومتر مربع. 
يصبح هذا  ج)(حيث يتركز معظم الإنتاالمدينة مركز 

هذا ا. ويعكس للإنتاجية الحضرية سلبيً المؤشر 

مزايا الإنتاجية انخفاض المؤشر مدى سرعة 
وكما المسافة من المركز. زيادة بعد الحضرية مع 

نوعية تعد مؤشرًا يدل على قيمة التدرج ذكرنا، فإن 
نظرًا على سبيل المثال، والبنية التحتية الحضرية. 

هذه  تكتلأن ، ومن المركز نشطة معينةلتطلب قرب أ
الأنشطة يخلق مناطق ذات إنتاجية أعلى، فسنجد أن 

 ا.أفضل وأكثر تطورً نية تحتية ببهذه المناطق تتمتع 
 

 وهيحتى الآن، نوقشت  التيوتشير جميع المؤشرات 
مختلفة للإنتاجية المؤشرات على وجه التحديد ال

 لقيمة المكانيعن مؤشرات التوزيع  الحضرية، فضلاً 
مزايا يتم استغلال مدى  أيإلى  ،والإنتاجية الأراضي

دراسة المدن مع مرور ويمكن . الإنتاجية الحضرية
باستخدام هذه المؤشرات من أجل تقييم آثار الوقت 
هذه ويمكن تقييم . التوسعات المخططة للمدنبرامج 

 التنفيذعملية  فيالمحلية أداء الحكومة البرامج و
 الأقسام في سنطرحها التيالمؤشرات باستخدام 

 على وجه الخصوص التاليويعرض القسم . التالية
لبرنامج  والتنفيذي التصوريتقييم الجانبين  يةكيف

المكونات بفيما يتعلق التوسعات المخططة للمدن 
 .الأبعاد ثلاثيللنهج الثلاثة 

 
 المحاور الثلاثيتقييم أداء عناصر النهج  3-2
 

لمختلفة لقياس أداء المؤشرات ا التالييعرض القسم 
المحاور، تسعى هذه  الثلاثيالمجالات الثلاثة للنهج 

يمكن أن  التيالدراسة لتقديم لمحة عامة عن الطريقة 
تنفيذ  في آداهاتقدير وتقييم  فيتتبعها السلطات المحلية 

بع
مر

ر 
مت
لو
 كي
كل
ض ل

لأر
ر ا
سع

 المسافة من مركز المدينة

سعار الأراضى أ
 الحضرية

 الحد النظرى للمدينة

 أسعار الأراضى الزراعية
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إطار  فيالتوسعات المخططة للمدن ووضعها 
، لذا فقد حاولت تقديم أكبر تنوع ممكن من مفاهيمي

المؤشرات المحتملة، وتركز هذه الدراسة على تقديم 
 فيتميز أداء السلطات المحلية  التيالمؤشرات 

، والإدارة المالية الحضريمجالات التصميم 
والتشريع، لأن هذه المجالات تمثل أساساً لنجاح 
التوسعات المخططة للمدن، ولا تحاول هذه الدراسة 

مخططة للمدن تقديم مؤشرات لتقييم أحد التوسعات ال
فيما يتعلق بكافة جوانبها، وبالفعل يمكن اعتبار 
المؤشرات المقدمة أداة لتقييم ما إذا كان أحد التوسعات 
المخططة للمدن قائمة على أساس سليم، مما يساعد 

قد تحول دون نجاح التنفيذ،  التيعلى تحديد المسائل 
أو قد تؤدى إلى نتائج غير مرضية مثل المسائل 

بالشباب وندرة المساكن وما إلى ذلك، ويمكن  المتعلقة
أيضاً استكمال المؤشرات المقترحة من خلال قياسات 

تطرأ  التيمحددة تعكس الوضع الراهن والتطورات 
 على هذه المسائل.

 
هذا الجزء  فيولا تستخدم جميع القياسات المقترحة 

الجزء المبنى  فيالخاص بالمنهجية على نطاق واسع 
والتجريب، وعلى الرغم من ذلك،  على الملاحظة

يمكن من خلال تقديمها وتوضيح كيفية تفسيرها يتاح 
للسلطات المحلية خيارات متعددة لتقييم أدائها وعواقبه 
المفترضة، على أساس محدودية البيانات المتاحة 
وسمات المدينة، ويختلف عدد المؤشرات المقترحة 

 فيمحاور ال الثلاثيالنهج  فيلتقييم أداء الحكومة 
المجالات الثلاثة، ولا يعنى ذلك أن تقييم التوسع 
المخطط للمدن من ناحية مجال معين أنه أكثر أهمية 
من مجال آخر، ويختلف عدد المؤشرات المتعلقة 

 التيالمحاور نظراً لأن الآراء  الثلاثيبعناصر النهج 
يقيسونها معقدة وملموسة بنسب مختلفة، ونعرض فيما 

تعكس  التيمن المؤشرات  وازنةمتيلى مجموعة 
المجالات الثلاثة بتعقيداتها كاملة، وذلك من أجل تقييم 
أداء السلطات المحلية فيما يتعلق بوضع إطار 

 للتوسع المخطط للمدن وتنفيذه. مفاهيمي
 

 الحضرينطاق التقييم 
 

يمثل مقياس الملاحظة والتحليل أهمية عند التعامل مع 
كبير  تباين-الحال  بطبيعة-الحضرية، فهناك النطاقات 

بيئات المدن والبيئات الحضرية، وبها تركيز شديد  في
الأنشطة وذروتها، ومجموعة كبيرة من المجالات  في

تتنوع ما بين كثافة متوسطة إلى كثافة منخفضة. ومن 
المتوسطة،  لابد من التعامل بحرص مع الأرقامثم 

لتنمية على أنماط متباينة من ا تنطويلأنها يمكن أن 
الحضرية، وتميز هذه الدراسة بين المجالات الثلاثة 

 يمكن تقييم المدن على أساسها: التي
 

على النطاق  الحضرييتناول التقييم  
(نطاق المدن الكبرى) التوسع  المتروبول

، والتحليل بشأن هذا النطاق يبين المكاني
للمدن من خلال التمييز بين  المكانيالنسق 

المناطق الريفية  يف الأراضياستخدام 
والحضرية والأنشطة البشرية مثل الصناعة 
والمكاتب والمساكن وطريقة تنظيمها 

 المنطقة. فيوتوزيعها 
على نطاق المناطق  الحضرييتناول التقييم  

كيفية تنظيم الشوارع وشبكات المواصلات، 
وكذلك كيفية توزيع المرافق الحضرية مثل 

ات أمكان انتظار السيارات والمستشفي
 والمدارس داخل المدينة.

 على نطاق الأحياء الحضرييراعى التقييم  
حجم المجموعات السكنية ومنهجية تقسيمها 

 الى وحدات بنائية 
 

، تهدف الحضريولقياس المسائل المتعلقة بالتصميم 
هذه الدراسة إلى  فيالمقاييس والمؤشرات المقترحة 

حياء على مستوى الأ أيتنفيذها على النطاق المحلى، 
والتجمعات السكنية، وبذلك يمكن التحايل على مسألة 

تخفى الاتجاهات على مستوى المدن  التيمتوسط القيم 
 القائم. المكانيأو الأحياء والتفاوت 

 
لتقييم أداء الحكومة  المنهجيالمدخل أن يستند  وينبغي

النطاقات على بيانات لجميع  الحضريبشأن التصميم 
سبيل  على-يمكن  وبالتاليس، على نفس المقياوتكون 
تقسيم منطقة حضرية إلى خلايا أبعادها  –المثال 

، وفى الحيم، ويمكن اعتبارها نطاق  500× م 500
اعتمد ، هذا التقرير فيوردت  التيدراسات الحالة 

أولا نموذجين، النسق المستخدم على أساس الخلايا 
والثاني على م (جوهانسبرج)، 500× م 500أبعاد 

 فيم، 200× م 200أبعادها  نسق تبلغ ابعادهأساس 
 ومناطق بلندن.باريس، 

 
الصلة بالأحياء اللازمة لتقييم  ذات-وجمع البيانات 

أداء الحكومة فيما يتعلق بالإدارة المالية وكفاءة 
ليس دوماً متاح أو مفيد، ومن  – القانونيالإطار 
أن تختلف اللوائح والقوانين بين الأحياء،  الطبيعي

ى الرغم من ذلك، قد يكون هناك اختلافات بين وعل
المدينة الواحدة، وغالباً ما تكون أنشطة  فيالمناطق 

على نطاق أوسع من المحليات التمويل على مستوى 
أن يستند المبدأ  ينبغينطاق الأحياء، ومن ثم 

على جمع البيانات على أقل مستوى ممكن  التوجيهي
مة تقييم مدى ومعقول، والهدف من المؤشرات المقد

 كفاءة تمويل التوسع المخطط للمدن 
 

إطار لا تستفيد من سمات وضع  فهيومن ثم 
وتنفيذه فحسب، لكنها  للتوسع المخطط للمدن مفاهيمي

ً من العناصر  تشكل إطار التوسع،  التيتستفيد أيضا
 مجالي فيويوضح ذلك أسباب قياس بعض المفاهيم 



 التوسع المخطط للمدن والإطار القانونى وتمويل المحليات

60 

على نطاقات أعلى  القانونيالإدارة المالية والإطار 
 من مستوى الأحياء.

 الحضريتقييم التصميم  3-3
 

 التي الحضريتقترن المبادئ الخمسة للتصميم 
تبين الأداء  التياقترحها موئل الأمم المتحدة بالمعايير 

 الجيد: 
مساحات كافية للشوارع وشبكات على درجة  

أن تشغل شبكات الشوارع  ينبغيمن الكفاءة: 
كم/ 18و الأراضيمساحة  على الأقل من 30%
 من طول الشارع على الأقل. 2كم

أن تكون الكثافة السكانية  ينبغيالكثافة العالية:  
 150 أي، 2نسمة/كم 15000بالمدن 

 نسمة/فدان. 61 هكتار،نسمة/
تخصيص  ينبغي: للأراضيالاستخدام المختلط  

 أي فيعلى الأقل من مساحة الأرض  40%
 للاستخدامات الاقتصادية. حي

 – 20تخصيص من  ينبغي: الاجتماعي يجالمز 
من مساحة الأرض السكنية للإسكان  50%

ألا تزيد أنماط  وينبغيالمنخفض التكاليف 
 .الإجماليمن  %50الحيازة عن 

أن تغطى  ينبغي: للأراضيالاستخدام المحدود  
 أيمن  %10الأبنية أحادية الاستخدام أقل من 

 .حي
 

تدعم هذه  لتيا الحضريتهدف مؤشرات التخطيط 
الدراسة إلى تحقيق أقصى استفادة من هذه المبادئ 
الخمسة، من خلال وضع مجموعة من مؤشرات 

أكبر من مجموعة  الحضريوقياسات التخطيط 
المؤشرات السابقة، وتقترح هذه الدراسة أيضاً 

 الحضريمجال التصميم  فيمؤشرات تعكس الأداء 
ئل الأمم اقترحها مو التيالخمسة ضوء المبادئ  في

 : يلييمكن تصنيفها كما  والتي، المتحدة
 

مؤشرات تركيز السكان والوظائف والأنشطة  
 الاقتصادية والبنية الاجتماعية.

مؤشرات على مستوى إمكانية الوصول للفرص  
الاقتصادية والاجتماعية بالاستعانة بوسائل النقل 

 العام.
مؤشرات لتقييم إمكانية السير والربط بين  

 شوارع.شبكات ال
مؤشرات لتنوع استخدام الأرض والأنشطة  

 الاقتصادية.
مؤشرات التركيز وإمكانية  التاليويحدد القسم  

الوصول وإمكانية السير والترابط والتنوع، 
وتنعكس أهمية شبكة الشوارع كأداة للتخطيط 

اختيار المؤشرات، لأن غالبية  في المركزي

 المؤشرات يتم جمعها من البيانات المتعلقة
 بسمات شبكة الشوارع.

 
 مؤشرات التركيز

 
إلى  الحضريالنسيج تهدف مؤشرات تركيز  

لسكان المناطق  المكانيتسجيل التركيز 
الحضرية، وأنشطتهم ومعاملاتهم، ونحن نفضل 
مصطلح "التركيز" عن مصطلح "الكثافة" لأن 
كثافة سكان الحضر والأعمال التجارية لا تسهم 

فإنتاجية البيئات  خلق قيمة، فيحد ذاتها  في
 هيالحضرية ليست نتاج تركيز السكان، وإنما 

 نتاج وتيرة التفاعل والتعامل فيما بينهم.
 

 الكثافة السكنية
 

، وتؤدى 2عدد السكان/كم هيالكثافة السكنية  
الكثافة السكنية العالية إلى شوارع مزدحمة، مما 
يضمن أن الأماكن الحضرية منتعشة ونشطة 

وأماكن آمنة تجتذب الناس  ونابضة بالحياة،
للعيش فيها، وهذه الكثافة العالية توفر قاعدة 

العاملة اللازمة  والأيديعريضة من العملاء 
تؤدى لانتعاش التجارة  التيللمشروعات المحلية 

على الصعيد المحلى، وتوفر مزايا للإنتاجية 
 لهذه المشروعات.  

 
 كثافة الوظائف 

 
، وتعتمد 2ئف/ كمعدد الوظا هيكثافة الوظائف  

الكثافة الوظائف على الإنتاجية الاقتصادية، 
مواقع  فيحيث أن تركيز الأنشطة الاقتصادية 

تحقيق وفورات الحجم معينة يمكن الشركات من 
المواهب  ذويووفورات النطاق، وجمع  الكبير

 فيلتبادل الأفكار والابتكارات، وعدد الوظائف 
ابها للسكان، منطقة ما قد يكون له أثر على اجتذ

ويعطى هذا المؤشر انطباعاً عن كثافة النشاط 
 .بالحيومستوى الفرص المتاحة  الاقتصادي

 
 كثافة الأعمال التجارية والبنية الاجتماعية

 
هناك مؤشرات أخرى لتقييم الكثافة الحضرية،  

وهى كثافة الأعمال التجارية والبنية الاجتماعية 
الحى،  في(مثل المرافق الصحية والتعليمية) 

وتعرف كثافة الأعمال التجارية بقدر المساحة 
من  حي فيتشغلها المشروعات التجارية  التي

الأحياء، وهى تعزز الإنتاجية المحلية، ويمكن 
أن تستفيد هذه الأعمال من آثار اقتصادات 
التكتل ووفورات الحجم الكبير ووفورات 
النطاق، علاوة على ذلك، كثافة الأعمال 

على كثافة  إيجابيلعالية لها أثر التجارية ا
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تؤدى بدورها لما أشرنا إليه  التيالوظائف، 
 –، ويمكن قياس كثافة البنية الاجتماعية عالية

على أنها  –مثل المدارس والمنشآت الصحية 
من الأحياء  حي فيالمساحة المخصصة  إجمالي

للبنية الاجتماعية، وارتفاع كثافة البنية 
سهولة وصول السكان إلى الاجتماعية يؤدى إلى 

المنشآت الاجتماعية، ومن ثم يكون لها أثر 
الحى من خلال  فيعلى إمكانية العيش  إيجابي

تقليل تكلفة الانتقالات، كما تحسن من مستوى 
التعليم والصحة العامة، مما يؤدى بدوره إلى 

 الحى. فيزيادة قيمة الأرض 
 

 معامل المساحة المبنية
 

ية هو مؤشر يستفيد من كثافة معامل المساحة المبن
، ويحسب معامل المساحة المبنية الأراضياستخدام 

 للمبانيالمساحة الكلية  إجماليبقسمة لقطعة أرض 
على قطعة الأرض على مساحة الأرض، ويمكن 
أيضا حسابه على مستوى الحى، على أنه النسبة بين 

الحى إلى  مبانيجميع  فيمعامل المساحة الكلية 
الحى كلها، ويمكن أن تدعم  يأراضمساحة 

المعاملات المرتفعة للمساحة المبنية وجود كثافة عالية 
للسكان والأعمال التجارية، وفى أغلب الأحيان، 

، المبانييحدث التباس بين المؤشر ومتوسط ارتفاع 
بينما لا يوجد تكافؤ بين الارتفاع الشاهق والكثافة 

يجه نس حيالعالية، فمن الممكن أن يكون هناك 
متوسط الارتفاع (المساحة المبنية مقسومة  الحضري

على مساحة الأرض) به معامل المساحة المبنية عالياً، 
يمكن أن يكون له معامل أعلى من الحى الذى  وبالتالي

 عالية ذات مساحات صغيرة.  مبانيبه 
 

 مؤشرات إمكانية الوصول
 

تتعلق إمكانية الوصول بالمسافة بين وجهة السفر 
صل ووقت السفر  كل وحدة من المسافة، ويمكن والأ

تحقيق إمكانية عالية للوصول من خلال توفير بنية 
ذات نقل متعدد الوسائط، ويعتبر استكشاف مميزات 

لضمان إمكانية  جوهريالإنتاجية الحضرية أمر 
الحصول على الوظائف، والفرص الاقتصادية 

وفى  التوسع المخطط للمدن، فيوالبيانات الاجتماعية 
يمكن الوصول إليها بسهولة، كلما كانت  التيالأحياء 

أقل، كلما انخفضت تكلفة  اليوميمسافات التنقل 
الطاقة وكمية الانبعاثات، وبالنسبة للمشروعات 
التجارية كلما زادت إمكانية الوصول كلما انخفضت 
تكلفة الانتقالات، علاوة على ذلك، سهولة وصول 

ود بالنفع على الشركات العاملين لأماكن العمل يع
كما ستوضح هذه  –والمشروعات التجارية، ومن ثم 

فإن زيادة إمكانية الوصول يكون  –الدراسة فيما بعد 
له أثراً إيجابياً على الإنتاجية الاقتصادية بالمراكز 

الحضرية، ويمكن قياس إمكانية الوصول من خلال 
 مؤشرات مختلفة.

 
 نقلإمكانية الوصول لمحطات وسائل ال

 
يهدف مؤشر "إمكانية الوصل لمحطات الانتقال" إلى 
تسجيل متوسط المسافة بين المساكن وأماكن الوظائف 
ومرافق النقل، وإمكانية الوصول لمحطات الانتقال 
تؤثر تأثيراً بالغاً على استخدام الناس لوسائل النقل 

الانتقال من أماكن العمل وإليها أو  فيالعامة 
ة الأخرى، وبعد مسافة معينة بين الانتقالات اليومي

قطعة من الأرض وأقرب محطة انتقال ينخفض أثر 
واستخداماتها،  الأراضيسمات الانتقال على قيمة 

ويمكن أن نطلق "منطقة زمام الانتقال" على المنطقة 
يكون لوجود المحطة  والتيالمحيطة بمحطة الانتقال 

 الأراضيفيها تأثيراً قوياً ملحوظاً على قيمة 
 واستخداماتها. 
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 باريس في 2015 فيدقيقة  30أقل من  فيبالانتقال يمكن الوصول إليها  يالتعدد الوظائف 
 

 
 

 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية
 
 

دقيقة  45أو  30إمكانية الوصول للوظائف خلال 
 بوسائل الانتقال.

 
صول إلى الوظائف أقوى محرك للإنتاجية إمكانية الو

يمكن  التيالحضرية، ويمكن استخدام عدد الوظائف 
دقيقة من موقع  45أو  30أقل من  فيالوصول إليها 

معين كمؤشر لقياس إمكانية الوصول، ويتطلب 
، يعكس 59حساب هذا المؤشر بيانات منظمة عن النقل

من الأحياء للسكان والشركات،  حيالمؤشر جذب 
النسبة للسكان، من المفيد أن يكون لهم فرصة وب

الحصول على وظائف متنوعة، لأن ذلك يعكس حقيقة 
أن الفرصة كبيرة، أما بالنسبة للشركات، فحصول هذا 

، يجعل الحى جذاباً، لأنه تقدير مرتفعالمؤشر على 
الحى،  فييعكس الكثافة العالية للأنشطة الاقتصادية 

لمستويات المرتفعة ومن ثم، فعلى الأرجح تؤدى ا
لإمكانية الحصول على وظائف إلى ارتفاع القيمة 

 الحى المعنى. فيالسوقية للأرض 
 

 شبكات الشوارع وإمكانية السيرمؤشرات الربط بين 

                                                 
على سبيل المثال المعايير العامة للنقل التى ترسلها هيئات  59 
 ل.النق

 
حساب قياسات المناطق العامة والربط بين  ينبغي

على غرار القياسات الحضرية  –شبكة الشوارع 
مكن الاستعانة على المستوى المحلى، وي –الأخرى 

بالقياسات التالية لتقييم المجال العام والربط بين 
 شبكات الشوارع:

 
 2كممساحة المناطق العامة/ 
  2كم طول الشارع/ 
  2كم عدد التقاطعات/ 
 متوسط المسافة بين التقاطعات 
 مؤشر إمكانية السير (انظر المربع التالي) 

موئل الأمم المتحدة للتوسع المخطط تتركز توصيات 
 %30ضرورة أن تشغل شبكة الشوارع  فيلمدن ل

كم 18ارع ول الشاطوأعلى الأقل من الأرض، ويكون 
، ويمكن إكمال هذه القياسات 2كل كم فيعلى الأقل 

من خلال مؤشرات كثافة التقاطعات ومتوسط المسافة 
بينها، وتبين أفضل الممارسات الدولية أنه عندما تكون 

، فإن ذلك سيعزز 2تقاطع/كم 100كثافة التقاطعات 
  إمكانية الوصول.

  Walkability مؤشر إمكانية السير
 

 30فى أقل من  ا بالانتقالالوظائف التى يمكن الوصول إليهعدد 
 2015دقيقة فى 
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الحضرية مؤشر إمكانية  وضع معهد المورفولوجيا
السير لتقييم إمكانية السير لشبكة من شبكات الشوارع، 

يمكن الوصول  التيالمساحة الفعلية ويحسب بقسمة 
دقيقة سيراً على الأقدام، على  12أقل من  فيإليها 
 12أقل من  فييمكن الوصول إليها  التيساحة الم

خط مستقيم (دائرة قطرها  في دقيقة سيراً على الأقدام
 كم). 1

وتعطى مؤشرات الربط بين شبكات الشوارع انطباعاً 
التوسع المخطط للمدن، مما يعنى  فيبإمكانية السير 

أحد  فيأنها تراعى المشاة، ولتقييم إمكانية السير 
للمدن، يمكن تحديد كثافة المجال  التوسعات المخططة

العام وشبكات الشوارع والربط بينها، لذا من 
قياس كيفية الانتقالات المباشرة من نقطة  الضروري

المدينة، ويسجل ذلك عدد وتنوع  فيإلى أخرى 
المدينة،  فيتمتد من نقطة إلى أخرى  التيالمسارات 

 مما يجعل الشبكة أكثر مرونة. 
 

 
 
 

  
 

، بسبب وجود طرق مسدودة وعدم الربط بين شبكة 0,2باريس، ومؤشر إمكانية السير بها  ضواحيأحد  فيليمين: منطقة لا يمكن السير فيها على ا
 .0,9ومؤشر إمكانية السير بها باريس فيها إمكانية السير عالية،  فيمنطقة الشوارع، وعلى اليسار: 

 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية
 
 
 

يكون الربط بينها غير كاف وبها العديد من الشوارع المسدودة وترتبط بعدد قليل من الطرق  التيالشوارع  شبكة
 ).2013 –يكون فيها الربط جيداً، مثل (ليتمان  التيالشريانية، تتيح إمكانية أقل من الشبكة 
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 لسيرتقدير النقاط ل
 

، مكان لأي بالأقدام تقيس نقاط السير إمكانية السير
وتحلل طرق السير لمئات من العناوين لأقرب 
المرافق، وتقدر النقاط وفقاً للمسافة إلى المرافق 

يمكن الوصول  التيبجميع فئاتها. وتحصل المرافق 
دقائق سيراً على الأقدام على أعلى النقاط، أما  5خلال 
دقيقة أو أكثر سيراً  30يمكن الوصول خلال  التي

نقاط، ويقيس تقدير  أيعلى الأقدام لا تحصل على 
نقاط السير مدى مراعاة المشاة من خلال تحليل كثافة 
السكان وقياسات الطرق، مثل كثافة التقاطعات، 

تعتمد على  التيوتتراوح النقاط ما بين صفر (للأحياء 
يتاح فيها السير على  التيللأحياء ( 100والسيارات) 

 الأقدام).
 

 لمختلطوالاستخدام ا الحضريمؤشرات التنوع 
 

 والمساكنوظائف ال النسبة بين
 

يمكن تقييم مستوى التباين بين الوظائف والمساكن 
بالاستعانة بالنسبة بين الوظائف والمساكن، وهو 

عدد  إجماليعدد الوظائف مقسوماً على  إجمالي
الوحدات السكنية المأهولة، وتبين هذه النسبة ما إذا 

ليسكنوا فيه كانت المنطقة بها إسكان كاف للعاملين 
المناطق  فيبالقرب من أماكن عملهم، ووظائف كافية 

السكنية، ويؤدى عدم التوازن بين الوظائف والمساكن 
الانتقال، واللجوء إلى  فيإلى استغراق وقت أطول 

، وفقدان فرص عمل للعاملين الذين لا الفرديالانتقال 
يمتلكون سيارات، وازدحام المرور، وتدنى نوعية 

 1,5 – 0,75عندما تتراوح هذه النسبة بين الهواء. و
تقطعها السيارات  التيفهذا يعتبر مفيداً لتقليل المسافة 

فهذا يبين  1,5التنقل، وإذا ارتفعت النسبة عن  في
 فيانتقال العمال للمنطقة على نحو أكثر لوجود فائض 

الوظائف، كما تعتبر هذه النسبة مقياساً لتنوع استخدام 
 فيمحتمل أن تكون أكثر توازناً ، ومن الالأراضي

على خليط من السكان  تحتوي التيالأحياء المركزة 
 وفرص العمل والخدمات.

 
 والاستخدام المختلط الحضريالتنوع 

 
مؤشر  أكثر المقاييس شيوعاً لقياس التنوع،

فينر"، ويحدد كل  -"سيمبسون" ومؤشر "شانون
لنظام مجموعة من العوامل، بالنسبة ل فيمنهما التنوع 
يحصل مؤشر التنوع على أعلى تقدير  الإيكولوجي

عندما تكون وفرة كل نوع مماثلة، وفى السياق 
، الأراضياستخدام  في، مثل قياس التنوع الحضري

تحصل مؤشرات التنوع على أعلى تقدير، عندما 
منطقة ما،  فييكون كل استخدام موجود بنفس النسبة 
، لأنه يركز ويعتبر مؤشر سيمبسون مؤشراً سائداً 

الشائعة، ويعرف هذا  الأراضيأكثر على استخدامات 

هيرشمان، ويقيس التركيز  -المؤشر بمؤشر هيرفيندال
أو القوة السوقية لصناعة من الصناعات. وبالنسبة 
لمنطقة من المناطق الحضرية، يحُسب هذا المؤشر 

)، واستخدامات I) كل نوع (Pبالاستعانة بنسبة (
المنطقة، مثل السكن  في) N(الموجودة  الأراضي

 والبنية العامة. والصناعي التجاريوالاستخدام 
 

 
 

 فهو-بمؤشر سيمبسون  مقارنة- فينر-شانونأما مؤشر 
مؤشر للثراء والتنوع أكثر من كونه مؤشراً للتركيز، 

 ويحسب بتطبيق المعادلة التالية: 
 

 
 

لا يؤدى إلى  الأراضيأحد استخدامات  فيوالزيادة 
أحد المناطق  ففيقيمة المؤشر،  فير ملحوظ تغيي

مؤشر سيمبسون للتنوع  فيالحضرية، يكون تقديرها 
مؤشر شانون، مع اعتبار أقل للمساهمة  فيأعلى منه 

إلى  الأراضيالنسبية لكل نوع من أنواع استخدامات 
أحد الأماكن  فيعدد الأنشطة الموجودة  إجمالي

ل مؤشر السبب، يفض )، ولهذا2010 –(كاجتازى 
المناطق  في الأراضيشانون لتقييم تنوع استخدام 

 الحضرية.
 

 والحكم القانونيتقييم كفاءة الإطار  33-3-1
 

يمكن تمييز ثلاث فئات أساسية للتقييم لتقييم الإطار 
والحكم الداعمين للتوسع المخطط للمدن،  القانوني

، ونظام الحضري القانونيويمكن تحليل الإطار 
ح والقوانين الخاصة بسياق التوسع الحكم، واللوائ

المخطط للمدن استناداً إلى معايير الكفاءة، ويتطلب 
ذلك، على سبيل المثال، تقييم لمستوى البيروقراطية 

 الضروريوالفساد، وبغض النظر عن ذلك، فمن 
تحدد نسق التوسع المخطط للمدن،  التيتقييم اللوائح 

ابقاً، فإن من حيث مرونتها وتفاعلها. وكما ناقشنا س
لا تتيح التكيف مع  التياللوائح الصارمة أو تلك 

متطلبات التغيير وبيئاته يمكن أن تحول دون تحقيق 
إمكانات التجمع  واستكشافالتنمية الحضرية 

 القانونيبالكامل، ويمكن بحث النظام  الحضري
من حيث درجة اللامركزية القانونية، لأن  الوطني
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يتيح للحكومة المحلية  تيالذاالمستوى الأعلى للحكم 
 وضع لوائح وقوانين وفقاً لخصائص المدن.

 
- القانونييقيم من خلالها الإطار  التيالخصائص 

ملموسة  – الحضريبقياسات تقييم التصميم  مقارنة
بدرجة أقل، وقد يكون تحديد كميتها أكثر صعوبة. 

 القانونيتقيم الأداء  التيويعتمد تصميم المؤشرات 
محلية على المفاهيم الأساسية للإطار للسلطات ال

هنا  الضروريلابد من قياسها. ومن  التي القانوني
التمييز بين الحدود على مستوى المدينة وعلى 

، حيث تطبق الأطر والوطني الإقليميالمستويين 
القانونية المختلفة، واللوائح والقوانين. ويمكن 
الحصول على دراسات مختلفة بشأن كل بعد من 

يمكن تقييم أداء الهيئة التشريعية على  التيعاد الأب
أساسها، وتتنوع هذه الدراسات بشأن كيفية تحديد 

 المفاهيم المجردة للأبعاد وكيفية قياسها.
 

تعرض هذه الدراسة بضع مقاييس مشتركة، ولكن 
هناك بدائل لقياس الأبعاد المختلفة، وغالباً يمكن 

اء الحكومة الحصول على معلومات أكثر من تقييم أد
بشأن المؤشرات بمرور الوقت، بدلاً من تقييم الوضع 
الراهن فحسب، وبهذه الطريقة، يمكن تقييم التنمية 

 ويمكن إظهار نتائج السياسات بوضوح.
 

 الحكوميالكفاءة القانونية وكفاءة الأداء 
 

المؤشرات الأكثر شيوعاً المعنية بالكفاءة  توضع
 المركزيوالبنك  يالدولالبنك من خلال القانونية 
كفاءة الأداء  اتمؤشر وبالتحديد هي، الأوروبي
كفاءة القطاع العام، وكلاهما  اتومؤشر الحكومي

يضم مجموعة من المؤشرات الفرعية لقياس كفاءة 
على مختلف الأبعاد (فان  الحكومي/  القانونيالأداء 

 ).2005-ولىدو 
 

وتقترح هذه الدراسة أربع مؤشرات فرعية لقياس 
، وجميع الحكوميكفاءة القانونية وكفاءة الأداء ال

 والحكومي القانونيالمؤشرات المعنية بكفاءة الأداء 
هذا القسم تعطى انطباعاً  فيوالمطروحة للمناقشة 

توفر  الحضري القانونيبشأن ما إذا كان الإطار 
استثماراً مستقراً ومناخ موائم للعمل، وما إذا كان 

 يخلق بيئة آمنة للسكان.
 

 مستوى البيروقراطية
  

يتم تقييم مستوى البيروقراطية وعمليات الإدارة 
العامة من وجهة نظر الشركات التجارية وذلك باتباع 

وتوقعات المدن  2012منهجية مؤشر المدن العالمية 
)، وتقيم الأنشطة الإدارية 2012 – كجرنيالناشئة (

طية للهيئات الحكومية استناداً إلى العراقيل البيروقرا
منها الشركات والسكان. ويقيس مدى ما  تعاني التي

تسببه الإجراءات البيروقراطية المستهلكة للموارد من 
 إعاقة للشركات التجارية والسكان.

 
ويمكن إنشاء المؤشر من البيانات المعنية بمتوسط 
المدة الزمنية وعدد الخطوات اللازمة لإتمام العمليات 

، أو من الممسوحاتتائج الإدارية المختلفة، أو من ن
كل منهما، ويمكن أن تكون مكوناته المحتملة متوسط 
المدة الزمنية اللازمة للحصول على الرخص 
المختلفة، أو الحصول على إذون، أو الحصول على 

 شركة جديدة. فيتصريح بالبدء 
 

 مستوى الفساد
 

"مؤشر الفساد" هو المؤشر الذى تستشهد به المنظمة 
أغلب الأحيان لقياس الفساد،  فيية الدولية للشفاف

ويصدر هذا المؤشر سنوياً ويبين تصور المحللين 
 السياسيوأصحاب الأعمال والخبراء لمستوى الفساد 

البلدان، والبيانات الصادرة تكون متاحة على  في
مستوى البلد فقط، وعلى الرغم من ذلك، يمكن أيضاً 

إدراك تقدير  فيتطبيق منهجية الخبراء المستشارين 
ويمكن   والحضري الإقليميالفساد على المستويين 

تبنى مجموعة الأسئلة للحصول على صورة معقدة 
القطاع العام (للاطلاع على وصف  فيلإدراك الفساد 

شامل لبنية مؤشر مدركات الفساد انظر تقرير منظمة 
 في). وتستند دراسات عديدة 2014 -الشفافية الدولية 

ء مسوح بها أسئلة مباشرة مجال الفساد إلى إجرا
، السياسيللسكان عن مدى إدراكهم لمستوى الفساد 

وغيره الكثير من  الأمريكي البارومتريمثل المسح 
)، 2014- الأمريكي البارومتريالمسوح (المسح 

وتتباين هذه المسوح من حيث الحجم والتعقيد، 
على سؤال واحد بسيط وهو: هل  يحتويفبعضها 

ن الهيئات الحكومية خلال العام دفعت رشوة لهيئة م
الشفافية  منظمة- العالمي؟ (مقياس الفساد الماضي

الدولية)، وبعض الدراسات تطرح مجموعة من 
المسح لوضع  فيالأسئلة عن مدى إدراك المشاركين 

 تحتوي التيالفساد، ويمكن أن تمثل نتائج المسوح 
-تجرى على نحو متكرر  والتيعلى سؤال واحد 

ئماً لقياس استفحال الفساد بشكل عام ونتائج ملا مؤشراً 
 السياسات المناهضة له.

 
  الرسميحجم القطاع غير 

 
لا توجد بيانات قابلة للتحديد بوضوح عن حجم 

، مثل المؤشرات الأخرى الرسميالاقتصاد غير 
، ومن الحكوميالمعنية بالكفاءة القانونية وكفاءة الأداء 

يفية تقديرهم استشارة الخبراء بشأن ك الضروري
لحجم اقتصاد الظل أو إجراء مسوح لسكان المناطق 
الحضرية، ويمكن الاستعانة بحجم القطاع غير 

، لأنه يعكس القانونيكمؤشر لكفاءة الإطار  الرسمي
 جودة قوانين العمل ودور مؤسسات سوق العمل.
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ويمكن قياسه على أنه نسبة سكان المناطق الحضرية 

أو نسبة الدخل المتحصل ، الرسميالقطاع غير  في
يقاس  والذي، الرسميغير  الاقتصاديمن النشاط 

بمجموع القيمة الإجمالية للقيمة المضافة (لمزيد من 
المعلومات عن الوسائل البديلة لقياس العمالة غير 

 )2013 –الرسمية انظر منظمة العمل الدولية 
 

 مستوى انعدام الاستقرار والأمان
 

دلات انعدام الاستقرار تعتبر قياسات مستوى مع
والأمان والجريمة وحل الجرائم وتطورها بمرور 
الوقت مؤشرات هامة، ويمكن استكمالها بمسوح 
يشارك فيها سكان المناطق الحضرية ورجال الأعمال 

تم الإبلاغ عنها والإدراك  التيلمعرفة قدر الجرائم 
 فيوالثقة  السياسيوالاستقرار  الأمنيالعام للوضع 

 ت القانونية والتشريعية.المؤسسا
 

 القانونيإمكانية مواءمة/مرونة الإطار 
 

  مستوى اللامركزية
 

يبين مستوى اللامركزية القانونية قدرات السلطات 
المحلية على التكيف مع خصائص المدن، وهناك 
مؤشرات متنوعة معنية بمستوى اللامركزية على 

سية ، من بينها مؤشر اللامركزية السياالوطنيالصعيد 
وهو من المؤشرات  الدوليالذى أعدته مجموعة البنك 

أغلب الأحيان، ويتضمن  فييستشهد بها  التي
معلومات عن أعداد المستويات الحكومية القائمة على 
مختلف المستويات، سواء كانت حكومات البلديات أو 

 المفاهيمالمقاطعات منتخبة محلياً (انظر وضع الإطار 
ج)، وللاطلاع على  -2013( الدوليللمؤشر: البنك 

د )، ويقدم هذا المؤشر انطباعاً عن  -2013البيانات (
إمكانية التكيف، وعلى الرغم من ذلك، لا يوفر 

تبين ما إذا كانت هذه الإمكانية مستغلة  التيالمعلومات 
ومدى استغلالها،  ولذلك، لابد من استكمال هذا 
 المؤشر بغيره من المؤشرات لتوضيح مدى الإطار

 .الحضري القانوني
 

 توقيت التغييرات التنظيمية
 

متوسط الوقت اللازم لتغيير اللوائح والقوانين يمكن 
أن يستخدم كمؤشر آخر لتحديد حجم مرونة اللوائح 

تدعم التوسع المخطط للمدن، ويمكن  التيوالقوانين 
من خلال هذا المؤشر دراسة اللوائح والقوانين من 

لدراسة التغييرات قبل  حيث متوسط المدة اللازمة
تنفيذها. علاوة على ذلك، من المفيد تحديد قدر 

خضعت  التيتم تنفيذها أخيراً من تلك  التيالتغييرات 
خضعت للتغيير  التيللمناقشة، وقدر اللوائح والقوانين 

بأثر رجعى، ويمكن ان تعطى كل هذه المؤشرات 

ة للخطة العام التنظيميانطباعاً بمدى ملاءمة الإطار 
  للتوسع المخطط للمدن للظروف المتغيرة.

 

 تقييم الإدارة المالية 33-3-2
 

يمكن تحديد حجم مؤشرات أداء الإدارة المالية على 
مصدر للبيانات من المحلية نحو أفضل لأن الميزانية 

اليسير الوصول إليه، ومن ثم، يمكن تحليل الأداء 
لأحد التوسعات المخططة للمدن تحليلا  المالي
وساً، ويمكن لغرض تقييم أداء الحكومة المحلية ملم

بشأن تمويل البلدية، تقييم حجم الميزانية ومكوناتها، 
بينما يمكن تحليل الاستثمارات العامة بشأن ما إذا كان 
مجدية ومستدامة، مما يتيح تقييم جودة إدارة النفقات، 
من ناحية أخرى، يمكن أيضاً تقييم أداء السلطات 

توليد الإيرادات من خلال دراسة مدى المحلية بشأن 
 إمكانية استغلال المصادر المختلفة.

 
 إعداد الميزانية

 
يتم استحداث مؤشرات مختلفة استناداً إلى المعلومات 

، وإلى الاجهزة المحليةمباشرة من ميزانية  المستسقاة
جانب استحداث مؤشرات لتحليل إدارة الإيرادات 

يعرضها هذا القسم  يالتوالنفقات، وتشير المؤشرات 
على التخطيط والتنبؤ المحلية إلى قدرة السلطة المالية 

وتحديد الأولويات، وما إذا كانت قادرة على ترجمة 
 القرارات السياسية إلى خطط مالية.

  
 دقة توقعات الميزانية

 
لابد من المقارنة بين الميزانية المخططة والميزانية 

 فييئة المحلية الفعلية من أجل قياس مدى دقة اله
التخطيط لميزانيتها، ويمكن أن يبدأ التحليل بالمقارنة 
بين النفقات والإيرادات المتوقعة والفعلية، ثم يتناول 

اختلفت فيها  التيمزيد من التفصيل بدراسة المجالات 
المبالغ المتوقعة اختلافاً كبيراً عن المبالغ الفعلية، 

ميزانية انطباعاً  وتعطى البيانات المتعلقة بدقة توقعات
بجودة التخطيط للميزانية والمخاطر المتعلقة بنقص 

المستقبل، علاوة على  فيالسيولة والمديونية المفرطة 
ذلك، يمكن أن تشير إلى إمكانية إتمام أحد التوسعات 

الأصل، كيف  فيالمخططة للمدن كما كان مقرراً 
المستقبل للمشروعات المماثلة  فييمكن وضع جداول 

 تم تنفيذها كاملة بالفعل. التيك لتل
 

 السيولة واتجاهات تغطية الديون
 

يمكن قياس أداء الحكومة بشأن المسائل المتعلقة 
بالسيولة والديون من خلال تقييم الوضع الراهن 
والاتجاهات بشأن المؤشرات  المتنوعة، ومن أجل 

، يمكن بالجهاز المحليتحديد كمية السيولة الخاصة 
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ا من أصول تشغيلية قصيرة الأجل على قسمة ما لديه
الخصوم قصيرة الأجل، وتشير نقاط التقدير  إجمالي

، وإذا  بالجهاز المحليقصير الأجل  الماليإلى الأداء 
الجهاز فهذا يبين أن  1كانت نقاط التقدير أقل من 

يمكن  التيلديها نقدية أقل من الأصول  المحلي
اللازم لسد تحويلها بسهولة إلى نقدية عن المبلغ 

الالتزامات الحالية، وهو ما يمكن أن يشير إلى وجود 
 تدفق النقدية. فيمشكلة 

 
طويل الأجل، يمكن قسمة الفوائد  الماليولتقييم الأداء 

 إجماليالمدفوعة على الدين طويل الأجل على 
 الإيرادات من المصادر 

 
وإذا حقق هذا المؤشر نقاط عالية، فقد يحد من قدرة 

المستقبل، علاوة على ذلك،  فيعلى الاقتراض البلدية 
دفع نفقات الديون يستنفد الإيرادات، وبدلاً من التقييم 

حالة سداد الديون الضخمة،  فيلأداء البلدية  السلبي
الفوائد المدفوعة على الديون طويلة  فييمكن النظر 

 –الأجل على حدة (مأخوذة من: حكومة نوفا سكوتيا 
2015.( 

 
 انة والتطويرصيمصاريف ال

 
مع نسبة المصاريف التشغيلية ومصاريف التطوير 

لتقييم مؤشرًا وضع ومع توجهاتهما على مدار الزمن، 
في الماضي والآن  المحلية الاجهزةاستخدام  كيفية

لقدراتها المالية للاستثمار في المزيد من أعمال 
تشُير إلى عدم استدامة  قدالدرجات العالية فالتطوير. 
ني التحتية أو الخدمات القائمة. كما قد تشُير بعض البُ 

أيضًا الدرجات العالية إلى أن البلدية تعُاني من نقص 
 عام في موارد التمويل.

 
ولوضع مؤشر ثان، من الممكن الربط بين مصروفات 
الإصلاح والصيانة، والأصول الثابتة. وبشأن هذا 
المؤشر، يرُغب في درجات أكثر انخفاضًا. وزيادة في 

 شيخوخة ذه الدرجات على مدار الوقت، قد تشُير إلىه
بنية أو إلى بنية تحتية يضُغط على حدود قدرتها ال

التشغيلية أو إلى استثمارات متزايدة في بنية تحتية 
 غير مستدامة وذات جودة منخفضة.

 
 هيكل تكاليف البنية التحتية 

 
مثل تكاليف البنية التحتية على شكل شبكة وثائق 

أو لكل مقيم قد  2ياه وصرف صحي لكل كمشوارع وم
يتم تقييمهم على مدار الوقت لتقدير كيف تزداد 
المصاريف مع نمو السكان والزحف العمراني 
ولتقدير ما إن كان الاستثمار في البنية التحتية 
والأصول العامة قد ازداد. وبقياس مدى التطور الذي 

لتحتية حدث للقيمة المُقدرة للأصول العامة والبنية ا
أو المقيمين تباعًا، من الممكن الحصول على  2لكل كم

كانت جودة الأصول العامة قد إذا معلومات بشأن ما 
الاستثمارات  كانت إذاتحسنت بواسطة الاستثمارات، 

مستدامة. من الممكن المقارنة بين التكاليف أو القيمة 
المقدرة للبنية التحتية والأصول العامة في مختلف 

بالمدينة. وبتقييم التوزيع المكاني للتكاليف الأحياء 
كانت إذا والقيمة، يعُطى انطباعًا بشأن ما 

كانت تزداد أم  إذاالاستثمارات لديها طابع تعادلي أم 
 كانت تقُلل الاختلافات بين الأحياء. إذا 

 
  ستغلال العائدات المحتملةا

 
 الداخلية للحكومةالاعتماد على التحويلات 

 
لعائدات من التحويلات التي تحدث بين تعتمد حصة ا

على مستوى اللامركزية المالية أجهزة الحكومة 
للدول. غير أنه، من الممكن المقارنة بين التحويلات 

كحصة للعائدات الإجمالية في أجهزة الحكومة ما بين 
مختلف المدن بالدولة. قد تأتي الحصة الكبيرة 

زية و/أو من الحكومة المركالمحليات للتحويلات في 
من كمية صغيرة من العائدات الأخرى التي تدرها 

. غير أنه من المهم المحلية للأجهزةالسلطة المالية 
ملاحظة أنه ينُصح بعدم مقارنة حصة التحويلات فقط 
بل أيضًا مقارنة التحويلات لكل مقيم بين مدن الدولة. 
وعلاوة على ذلك، موقع المدينة بالنسبة للمدن 

تعلق بالاعتماد على التحويلات من الأخرى فيما ي
الممكن تحليله على مدار الزمن لتحديد التوجهات التي 

 في تزايد أو نقصان.
 

 حصة وسائل التمويل التقليدية والابتكارية 
 

أجهزة إضافةً إلى تقييم حصة التحويلات بين 
فإن حصة العائدات التي تدرها وسائل  الحكومة،

يمة الأراضي، من ل رصد قثالتمويل الابتكارية م
الممكن قياسها أيضًا. من المهم أيضًا قياس حصة 
الاستثمارات التي تمولها الشراكات بين القطاعين 
العام والخاص. تقدم هذه المؤشرات معلومات بشأن 

للأجهزة الحد الذي تستغل إليه السلطات المالية 
إمكانيات وسائل التمويل الابتكارية. مرة المحلية 

مكن تحليل هذا المؤشر على مدار أخرى، من الم
الوقت أو المقارنة بينه في مختلف مدن الدولة حيث 
إنها تخضع للتقييدات القانونية ذاتها من الحكومة 

 المركزية. 
 

 المُسجلة العقاراتحصة 
 

هذا المؤشر بالطبع، لا يمكن الحصول عليه بالضبط 
بل يجب تقديره بناءً على بيانات نظام المعلومات 

افية، المسوح أو المقابلات مع الخبراء. وهذا الجغر
يعُطي انطباعًا عن إلى أي حد تسُتغل ضريبة 
العقارات كمصدر للعائدات. وعلاوة على ذلك، من 
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الممكن تقييم كم العقارات المسجلة إضافياً لكل سنة، 
للأجهزة من أجل قياس كيفية تحسن السلطات المالية 

ارية كمصدر في استغلال الضريبة العقالمحلية 
 للعائدات.

 الضرائب غير المُحصلة
 

بناءً على تقدير حصة العقارات غير المسجلة، فإنه 
من الممكن تقييم كم الضرائب العقارية غير المحصلة. 
وعلاوة على ذلك، من الممكن تقدير العائدات المُهدرة 
بسبب عدم خضوع القطاع غير الرسمي للضرائب. 

ملة التي تفقدها الحكومة تشُكل عائدات الضرائب المحت
بسبب عدم قدرتها على تحصيل هذه الضرائب، مع 
الخسائر الناتجة عن عدم استغلال المصادر الأخرى 
لعائدات الضرائب؛ مؤشر الضرائب غير المُحصلة. 
ومن الممكن التعبير عن هذا كنسبة لعوائد الضرائب 
المحصلة فعلياً للحصول على انطباع بشأن القدرة 

. الأجهزة المحليةالعائدات التي لا تستغلها جلب على 
ومرة أخرى، من الممكن تقييم هذا المؤشر على مدار 

 الوقت لتحديد التغيرات التي تطرأ. 

 التجريبية الأدلة-4
 

يحُلل هذا القسم برامج توسعات المدن المخططة في 
مختلف المدن، التي تمثل ممارسات التطوير 

رامج ذات طابع الحضري المعاصر، إضافةً إلى ب
أفضل الممارسات والتي تستخدم إطار النهج ثلاثي 

 .المحاور

بشأن مميزات إنتاجية التكتلات  4-1
 الحضرية 

 
العلاقة بين التحضر الوطني ومستوى الإنتاجية قد تم 
فحصها في العديد من الدراسات التجريبية. توضح 
هذه الدراسات أن الانتقال من المجتمعات الزراعية 

فية للمجتمعات الحضرية يتصادف بصورة والري
كبيرة مع مستوى التصنيع للدولة والتطور الاقتصادي 

). تنعكس هذه 2004؛ جونز، 1942لها (تيسدال، 
العلاقة بواسطة التوجهات المتزايدة في حصة القيمة 
المضافة الإجمالية التي تدرها الصناعات والخدمات 

. عادةً ما وحصة العمالة الموظفة في هذه القطاعات
يصحب ذلك زيادة في مستوى التحضر (ساترثويت، 

 ). 2009؛ البنك الدولي، 2007
 

بالمائة من  90تدر الاقتصادات الحضرية أكثر من 
مخرج القيمة المضافة الإجمالية العالمية (جاتمان، 

مدينة بنسبة  600، ساهمت 2007). وفي عام 2007
مدينة  23ينما بالمائة في الناتج المحلي الإجمالي ب 60

بالمائة من الناتج المحلي  14ضخمة فقط أدرت 
 ).2011الإجمالي (معهد ماكينزي العالمي، 

 
) على تواجد اقتصادات 2010وفقاً لأدلة بوجا (

التكتلات وحجمها، فإنها تتضح بواسطة الملاحظات 
 التجريبية التالية:

 
تتجمع الأنشطة الإنتاجية بصورة أكبر من  

ن الموقع ببساطة ناتج عن المتوقعة إن كا
المكانية تعكس فقط الاختلافات  التي التلقائية

 . ة النسبيةميزالإلى  مما يؤدي
تعكس الأنماط المكانية في الأجور  

وإيجارات الأراضي مميزات إنتاجية في 
 البيئات الحضرية الكثيفة.

الاماكن عبر  للإنتاجممنهج هناك تنوع  
 الحضرية. 

 
 ميزات الانتاجيةالتوزيع المكاني للم

 
في هونج كونج، تعُد محاصيل الموز والبرتقال أكثر 
الأنشطة الربحية في الأراضي الريفية، مع عائدات 

دولار أمريكي  240.000تصل على ما يقرب من 
في السنة كمتوسط. مقارنة بذلك، تدر عملية  2لكل كم

من الأراضي الريفية للمطورين  2كم1تحويل وبيع 
أمريكي، مبلغ من المحتمل أن يوفر  مليون دولار 80

بالمائة  6مليون دولار بنسبة  4.8دخلاً سنوياً يبلغ 
مرةً عن عائد  20فوائد، وهو الذي يعُد عائدًا أعلى 
. إن أعُيد المنتجةأغلب الاستخدامات الزراعية 

استثماره في التطوير السكني أو الصناعي، فمن 
ئة في بالما 20الممكن أن يدر عائدات تصل إلى 

السنة. وخلال مرحلة المُضاربة للتسعينيات في هونج 
كونج، أدرت بعض الأراضي عائدات سنوية أكثر من 

بالمائة في أسواق العقارات السكنية (جينكس  50
 ).2000وبورجيس، 

 
من الممكن الاطلاع أدناه على نتائج تحليل التوزيع 
م المكاني للمميزات الإنتاجية من عينة من المدن. قد ت

مع  2تحليل كيف تتناقص القيمة المضافة الإجمالية/كم
تزايد المسافة من المركز الحضري. توضح 
الرسومات أيضًا تطور تكاليف البنية التحتية بمسافة 
من المركز. يؤدي انخفاض الكثافات السكانية عند 
الابتعاد عن المركز الحضري إلى ارتفاع تكاليف 

). كنتيجة 2013أل.، البنية التحتية للفرد (مولير و 
لذلك، تعُد الأراضي الحضرية أقل وأقل إنتاجية 
اقتصادياً وأكثر تكلفةً من ناحية البنى التحتية عند 

 الابتعاد عن المركز الحضري.  
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(في الأعلى) والقيمة المضافة الإجمالية  2مقابل تكاليف البنية التحتية/كم 2القيمة المضافة الإجمالية/كم
 (في الأسفل) وتكاليف الفرد

 
 
 

 
 

 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية
 

 ضعف علاقة التحضر والتطور الاقتصادي
 

علاقة إيجابية بين مستوى التطور لوحظت عالمياً، 
الاقتصادي ومستوى التحضر. غير أنه في بعض 

لم تختبر النمو الاقتصادي  البلدان، خاصة الإفريقية،
بالرغم من تزايد حصة السكان المقيمين في التكتلات 
الحضرية. وبدلاً من ذلك، يصحب معدل التحضر 
المتسارع ركودًا في نصيب الفرد من الدخل (سبينس، 

 ).2008وأنيز، وباكلي، 
 

بالمائة  25تضم كينيا الآن مستوى تحضر بنسبة 
التحضر (تضح بالشكل (بيانات البنك الدولي). كما ي

، فمن الممكن )والناتج المحلي الإجمالي للفرد في كينيا
ملاحظة أن توجهات التحضر في كينيا لا يصحبها 

النمو الاقتصادي. غير أنه يتعين ملاحظة أنه في 
العديد من البلدان، تحركت معًا معدلات التحضر 
والناتج المحلي الإجمالي/للفرد بعد الوصول إلى 
مستوى معين من التحضر. في حالة الولايات المتحدة 

ية، على سبيل المثال، كان مستوى التحضر الأمريك
الذي أدى إلى انطلاق سريع للناتج المحلي الإجمالي 

بالمائة؛ في الصين، على غير ذلك، تم هذا  60بنسبة 
بالمائة  30الانطلاق السريع من معدل تحضر بنسبة 

واختبرت البرازيل نمطًا مشابهاً أكثر للولايات 
داية من الستينيات المتحدة بنمو قوي في الإنتاجية ب

بالمائة (سبينس،  50بينما وقف التحضر عند نسبة 
 ).   2008وأنيز، وباكلي، 
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القيمة المضافة الإجمالية للفرد

 تكلفة الفرد

نة (كم)المسافة من وسط المدي

 المسافة إلى وسط المدينة
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 التحضر والناتج المحلي الإجمالي للفرد في كينيا
 

 
 

 2008المصدر: سبينس، وأنيز، وباكلي 
 

يوضح هذا أنه ليس هناك حدًا واحدًا للتحضر كي 
لاقة سريعة للنمو الاقتصادي. بالنسبة يصاحب اط

لأغلب الدول، من الممكن أن تكون هناك فترات 
للتحضر السريع أكثر من النمو الاقتصادي المحدد، 
بصرف النظر عن مرحلة النمو الاقتصادي. وهذا 

التحضر بين يوضح أنه ليست هناك علاقة سببية 
والتطور الاقتصادي. كما يدعم هذا الاعتبارات 

ية الموصوفة أعلاه بشأن أنه يجب على عملية النظر
التحضر أن تفي ببعض الشروط، كي تتمكن قدرات 

 التكتلات الحضرية من خلق مميزات إنتاجية. 

 التصميم الحضري 4-2

 معامل المساحة المبنية 44-2-1
 

يتكون معامل المساحة المبنية في الأنسجة الحضرية 
الارتفاع ذات  الأوروبية التقليدية من المباني متوسطة

الساحات الداخلية، والتي عادةً ما تكون أعلى من 
المنشآت المرتفعة الحديثة ذات البصمات الإنشائية 

المنخفضة. يؤدي النسيج الحضري المستمر متوسط 
إلى  50الارتفاع وذي البصمة الإنشائية المرتفعة (من 

بالمائة من الأرض) ونمط بلوكات الشوارع  60
المستمرة للعديد من المدن  الحضرية المدمجة

. 5إلى  3الأوروبية؛ إلى معامل مساحة مبنية من 
وعلى النقيض من ذلك، فإن التخطيط الحضري 
المعاصر في العديد من البلدان المتنامية حضرياً، 
يتصف بالمباني المرتفعة ذات البصمة المنخفضة من 

بالمائة، ذات خصائص "البرج في  10إلى  5
ن تضم هذه الأنسجة الحضرية مباني الحديقة". يجب أ

إلى  50أضعاف (من  12إلى  6أطول مما يقرب من 
طابق) للوصول إلى كثافة الطوابق ذاتها  100

الخاصة بالنسيج الحضري للمباني ذات السبع طوابق 
. وكنتيجة لذلك، 5إلى  3ومعامل مساحة مبنية من 

ل المدن الصينية ثأغلب المنشآت عالية الارتفاع، م
 2و 1جديدة، تمُثل كثافة مباني إجمالية ما بين ال

 50إلى  40بالرغم من متوسط ارتفاع مباني من 
 طابق. 

 

 
 
 
 
 
 
 

 التحضر
 دولار أمريكي 1.179: 1960
 دولار أمريكي 1.218: 2003

الناتج المحلي الإجمالي
 للفرد

1960 :7% 
2003 :20% 

الناتج المحلي الإجمالي للفرد بالأسعار الثابتة (سلسلة السلاسل)

نسبة سكان المناطق الحضرية

شر
مؤ
ال

 

 العام
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 دراسة حالة

 معامل المساحة المبنية وعرض الشوارع في باريس
 

 فمثلافي باريس، فرنسا، تضع الخطة المحلية للتحضر مواصفات ارتفاعات المباني وفقاً للحي وعرض الشارع. 
حت تمتر. ارتفاع المبني  3متر وعرض الشارع+ 2بين عرض الشارع+ ما ارتفاع الواجهة يجب أن يكون

متر. يعُطى ارتفاعًا أقصى أيضًا وفقاً  8متر وعرض الشارع+ 6بين عرض الشارع+ما الإفريز يجب أن يكون 
مع الشارع. وبواسطة توقع متر في أحياء الأطراف. يجب المحاذاة  31متر في الأحياء المركزية و 25للحي: 

الارتفاع المسموح للمباني بالنسبة لعرض الشارع، يتم تجنب إنشاء شوارع مظلمة وغير جميلة دون وضع قيود 
 موحدة على ارتفاعات المباني للحي بأكمله، الذي كان من الممكن أن يؤدي إلى كثافة منخفضة غير ضرورية.

 
 دراسة حالة

 بنية التحتية الحضرية في مانهاتن ومومبايمعامل المساحة المبنية وال
 

تتصف مناطق الكثافة بمانهاتن بصغرها واختلاف عرض شوارعها، وإمكانيات البنية التحتية الخاصة بها، 
واستخدام أراضيها (تضم أحياء المكاتب التجارية معامل مساحة مبنية أعلى من الأحياء السكنية). وعلى العكس 

ثافة لمومباي بأنها واسعة وموحدة في كل المدينة ومنخفضة الكثافة بصفة عامة. يبُرر من ذلك، تتصف مناطق الك
المخططون الحضريون المحليون هذه الكثافات المنخفضة بعدم الرغبة في التحميل الزائد على البنية التحتية. 

لايات الصناعية بالضواحي. وبدلاً من زيادة الكثافات، دُفع بالمنشآت الحضرية الجديدة إلى المدن الجديدة والو
غير أن هذه الاستراتيجية تتجاهل الفرصة لزيادة معامل المساحة المبنية لتمويل بنى تحتية أفضل وذات قدرات 

 ب). 2013أعلى (البنك الدولي، 
 
 

  
 أ 2013دولي، خرائط لوائح معامل المساحات المبنية في مانهاتن (على يسار) ومومباي (على اليمين) المصدر: البنك ال

 
 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية
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 الكثافة السكنية 44-2-2
 

 دراسة حالة
 المقارنة بين كثافة السكان في باريس وجوهانسبورج

 
 200توضح الأشكال التالية التنوع المكاني للكثافة السكنية بالمناطق الحضرية. بالتقسيم إلى خلايا شبكية 

 50.000إلى أكثر من  5.000ثافة السكنية في منطقة باريس الكبرى ما بين أقل من متر، فتتنوع الك X200متر
منطقة  بداخلي 2ساكن/كم 24.000. بمتوسط، كثافة المركز الحضري (باريس الداخلية) أعلى من 2ساكن لكل كم

 .  2كم87

 
 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية

....................................................................................................................................... 
 

يوضح الشكل الثاني توزيع الكثافات في مدينة جوهانسبورج، بجنوب إفريقيا، باستخدام التقسيم إلى خلايا شبكية 
افة سكنية متوسطة إلى كثافة سكنية مرتفعة م. كما يوضح نمط كثافة مختلفة للغاية، يتراوح من كثx 500م500

)، وكثافات منخفضة في باقي المدن. ويوضح 2ساكن/كم 5.00في المدن الداخلية سويتو وأليكساندرا (أعلى من 
حي في جوهانسبورج، ما بين كثافات منخفضة للغاية في المناطق  11الرسم الثاني امتداد الكثافات السكنية في 

 100.000)، وكثافات سكنية مرتفعة للغاية في المناطق المحرومة (أعلى من 2ساكن/كم 2.000الثرية (أقل من 
 ). 2ساكن/كم
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 دراسة حالة... البقية

 مx500م500الكثافة السكنية في مدينة جوهانسبورج، باستخدام التقسيم إلى خلايا شبكية 
 

 
 

 
 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية

 
 حي في جوهانسبورج 11كنية في الكثافات الس

 

 
 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية
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 كثافة الوظائف 44-2-4
 

 دراسة الحالة
 الوظائف في لندن والمملكة المتحدة وجوهانسبورج وجنوب إفريقيا اتكثاف بين مقارنةال

ن الكبرى ويرُكز على المركز الحضري القوي. يوضح الشكل الأول توزيع كثافات الوظائف في منطقة لند
ويعرض الشكل الثاني التوزيع المكاني للوظائف الرسمية في مدينة جوهانسبورج ويوضح أنها متبعثرة في 

 المناطق الشمالية الثرية.
 

 توزيع كثافات أماكن العمل في لندن باستخدام مناطق مخرجات التعداد السكاني

 
 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية

 م. x500م500كثافة الوظائف الرسمية في مدينة جوهانسبورج، باستخدام التقسيم إلى خلايا شبكية 

 
 معهد المورفولوجيا الحضريةالمصدر: 

 أكثر من

الخط
الخط الدائري

 )2كثافة الوظائف (الوظائف/كم
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 دراسة الحالة
 كثافة الوظائف، والمقيمين والمساحات المبنية في جوهانسبورج ونيويورك

 
الي معامل المساحة المبنية في جوهانسبورج بمركز حضري كثيف ومنطقة مبنية بكثافة في يوضح الشكل الت

 المراكز الحضرية كثيفة الوظائف. وعلى العكس من ذلك، توضح المناطق السكنية كثافة منخفضة للغاية.
 

ل ستريت وتوضح الخريطة الثانية معامل المساحات المبنية في مدينة نيويورك وتعرض حيين تجاريين (وو
). الكثافة المتوسطة في أغلب جزيرة مانهاتن تتراوح 40إلى  20وميدتاون) بمعامل مساحات مبنية مرتفع (من 

 .2، بينما المناطق منخفضة الكثافة في بقية المدينة لديها معامل مساحة مبنية أقل من 8و 4ما بين 
 
 

 م x500م500تقسيم إلى خلايا شبكية كثافة المباني الإجمالية في مدينة جوهانسبورج، باستخدام ال

 
 

 مورفولوجيا الحضريةالمصدر: معهد ال

 معامل المساحة المبنية

 أكثر من
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 تابعدراسة حالة... 
 

 معامل المساحة المبنية في مدينة نيويورك على نطاق قطع الأراضي
 

 
 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية

 
 
 
 إمكانية التنقل 4-2-4
 

كم من وسائل 2كم و1م، 500من أقل  مساحةحصة الأشخاص التي تعيش وتعمل في يقارن الرسم التالي بين 
النقل في أربع مدن: لندن ونيويورك وكوبنهاجن وجوهانسبورج. في لندن، ونيويورك وكوبنهاجن، يعيش ربع 

كم. من ثلث إلى نصف الوظائف قائمة 1م من وسائل التنقل ونصفهم يعيش في أقل من 500السكان في أقل من 
كم. في جوهانسبورج، التي تمثل العديد من المدن في 1م من وسائل التنقل، وثلثين في أقل من 500في أقل من 

م من محطات النقل، 500بالمائة من الأشخاص والوظائف قائمين في أقل من  5البلدان سريعة التحضر، أقل من 
من الوظائف والمقيمين يقعون على بعد أكثر  بالمائة 83كم بينما 2بالمائة أقل من  17كم و1بالمائة أقل من  10
 كم من محطة النقل.2من 

 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 معامل المساحة المبنية

 أكثر من
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الحصة الخاصة بالمقيمين (على اليسار) والوظائف (على اليمين) والقرب من مرافق النقل في نيويورك 
 وكوبنهاجن ولندن وجوهانسبورج 

 
 
 

 
 

 يا الحضريةالمصدر: معهد المورفولوج
 

 كم2أكثر من 
 كم2إلى  1

 كم1م إلى 500
 م500أقل من 

 كم2أكثر من 
 كم2إلى  1

 كم1م إلى 500
 م500أقل من 

 كم2أكثر من 
 كم2إلى  1

 كم1م إلى 500
 م500أقل من 

 كم2ثر من أك
 كم2إلى  1

 كم1م إلى 500
 م500أقل من 

 كم2أكثر من 
 كم2إلى  1

 كم1م إلى 500
 م500أقل من 

 كم2أكثر من 
 كم2إلى  1

 كم1م إلى 500
 م500أقل من 

 كم2أكثر من 
 كم2إلى  1

 كم1م إلى 500
 م500أقل من 

 كم2أكثر من 
 كم2إلى  1

 كم1م إلى 500
 م500أقل من 
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 دراسة الحالة
 وسائل النقلمع  انيالمبسيول: توضيح كثافة  فيمعامل المساحة المبنية 

 
 وتعد سيول مدينةتلال والحدود الشمالية. ومحاطة بالتوسع  كشكل من أشكال متراصةسيول ل البنية المكانية

وتعتبر مهمة. الفرعية المراكز الديد من العو أحياء مركزية كبيرة للأنشطة التجارية على وتحتويالمراكز  ةمتعدد
. ويرتبط معامل الأحياء المركزية للأنشطة التجاريةنظام المترو تربط مختلف المراكز الفرعية والشبكة مثل 

 8، والأحياء المركزية جانب يف 10موقع محطات المترو وشبكة الشوارع الرئيسية: بسيول  يفالمساحة المبنية 
فضل الممارسات لأسيول مثال  تقدمالمناطق السكنية.  يف 4-0،5من و ،راكز الفرعيةوالمالأحياء  يباق يف

أكثر بطريقة محدودة ال المساحات تسُتخدممعامل المساحة المبنية،  لوائحمن خلال و. للإعمار المراع للنقل العام
النسيج ويساعد عام. لاوالمقيمين على مقربة من محطات النقل  يالاقتصادفعالية لأنها تعزز تركيز النشاط 

 للنقل العام. ةالحالي لاستفادة من البنية التحتيةنسبة كبيرة من السكان والشركات على ا الناتج يالحضر
 

 سيول، كوريا الجنوبية فيتوزيع معامل المساحة المبنية 

 

 
 2008المصدر: تقرير بيرتود 

المترو محطات

المناطق الصناعية

 10معامل المساحة المبنية=

 4>معامل المساحة المبنية=<10
 2>معامل المساحة المبنية=<4

 1نية=<>معامل المساحة المب2
 > معامل المساحة المبنية 1

محطات المترو
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 ربط شبكات الشوارع 44-2-5
 
مسافة  حيث يتم ربطها علىالتحضر السريع، هناك اتجاه محدد نحو شبكات الشوارع ب تتسم التي البلدان ىفو

لكل  تقاطع 50من أقل م، وفى تقاطعات ذات كثافة منخفضة، غالباً 400أكثر من ا كبيرة بين التقاطعات، وغالبً 
ويؤدى إلى اعتماد المدن على السيارات بشكل  للسير مساحات المخصصةمن الهذا النوع من الشبكات يزيد و. كم

الأرقام التالية وتوضح . الطاقةتكاليف وعلى الإنتاجية الحضرية بسبب الازدحام النهاية  في مما يؤثر، أكبر
بكثير أقل  تلتزم بشكل مدينة جوهانسبرج، وتبين أن غالبية المناطق الحضرية فيلربط الشوارع مختلفة  مقاييس

 المعايير الدولية لأفضل الممارسات.ب
 

 مدينة جوهانسبرج، وذلك باستخدام فيا) (يمينً  2كمشبكة الشوارع لكل طول ) وا(يسارً  2كمعدد التقاطعات لكل 
 م.500×م500 شبكة تغطى

 

  
 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية

...................................................................................................................................... 
 

 هاولكن السريع التحضرب تتسم التي بلدانال يفلتنمية الحضرية المعاصرة مثال على ا هيجوهانسبرغ مدينة حالة 
 موضحة المساحة المخصصة للسيرت. ومع ذلك، فإن الآثار المترتبة على انخفاض أسوأ الحالا ليست من
وبها أعلى مستوى ا لمنظمة الصحة العالمية، ، وفقً على السيارات جوهانسبرغ بشكل كبيرتعتمد مدينة بسهولة. 

 المدينة. يفالأحوال المعيشية على  سلبيمما يؤثر بشكل  ،جنوب أفريقيا فيلتلوث الهواء 
 
م 50هو متوسط المسافة بين التقاطعات حيث أن، بها مساحات كبيرة للسيرالمدن اليابانية فى العكس من ذلك، عل

للمدن الأمريكية  التاريخيوالجوهر  التاسع عشر القرن فيالمدن الأوروبية  فيويوجد طوكيو الحديثة).  يف(حتى 
ويعتبر م. 150م إلى 100 يتراوح بين طعاتمسافات بين التقامتوسط وبعض المدن الآسيوية مثل هونج كونج 

 فإن المربعات السكنيةمانهاتن، على سبيل المثال،  فيأما . الحيوية للبيئات الحضرية المستدامة اتحجيمً ذلك 
 ومطابقةم، 120 بـ بين التقاطعات بها لمسافةيقُدر متوسط ام 160× م 80 تتراوح مساحتها بين التي الحضرية

م ذات الحدود 100 بمساحةصغيرة الحجام الأ وتعزز هذه المربعات السكنية ذاتباريس.  يفللمناطق التاريخية 
 وممارسة السير. اجهات الشركات على محيط المربع السكنى) المزيد من التطوير المدمج(و الحيوية

 
ضل جنوب أفريقيا أقل بكثير من أف فيجوهانسبرغ  فيأحياء  10كل  في 2ويعتبر عدد التقاطعات لكل كم

 الممارسات الدولية.
 

كم الشارع/ 2طول

 أكثر من

 2تقاطعات/ كم

 من أكثر
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 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية
 
 
 

 دراسة حالة
 الصين  في وقواعد ارتداد البناءشبكات الشوارع تغير حجم 

 
 المشروعات فيشبكة الشوارع  يعتبر زيادة حجم

 التحضرتتسم ب التيالبلدان  يفشائع  الجديدةالحضرية 
تغيير فإن الصين، على سبيل المثال،  فيأما  .السريع
 يالرئيسالطريق مساحة  يحددللشبكة  يالتنظيمالحجم 

طريق غالباً على طريق (يوسع المتر و 500كل 
) كل كيلومتر لحركة المرور بثمانية مساراتسريع 
ا على سيرً  الا يمكن تجاوزه والتيالسرعة،  عالية

 يحضرنسيج  ظهور فيهذه الشبكة وتتسبب الأقدام. 
 المربعات السكنية وزيادة مساحة مضطرب

شبكات الشوارع الضيقة افتقاد الحضرية، مع 
 .والمتوسطة

 
الصين.  فيمن النظُم المتغيرة  تعتبر نظُم ارتداد البناء

 المباني، فتتراجع واجهات الحالات القصوى فيأما 
تم  الذيم من عرض الطريق 150م إلى 100من 

تتراوح ما  مسافات فييظهر  يوالذبالفعل  توسيعه
 جانبيعلى  المبانيم بين 450م إلى 300 بين

ليناسب  يالحضرهذا النسيج  يصُمملم والطريق. 
وتعيق ارتدادات . المقياس البشرى من أجل المشاة

حجم  تقليصا جدً  تعتبر ذات حجم كبير التي البناء
 ت مساحةإذا كان ة. أماالحضري المربعات السكنية

 استقطاعم بعد 400أصغر من  كنىالمربع الس
ا من جدً  سيتبقى مساحة صغيرة، ارتدادات البناء

واقب هذه الشبكة وتتضح ع .للمباني يالأراض
طرق و سيرال إعاقة في ونظُم ارتداد البناء ةضخمال

تعتمد على  بمساراتالمدن  تغلق تيالالنقل غير الآلية 
 .اتالسيار
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 أفضل الممارسات الدولية لمعدل ممارسة السير
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 اكنالنسبة بين الوظائف والمس 44-2-6
 

تعتبر نيويورك أو بورتلاند،  أوسيول  وأ، مثل طوكيو الممارسات أفضل تطبق التيالمدن المراعية للنقل  وفى
بنسبة أعلى  المدينة فيالمناطق القريبة من محطات النقل أعلى من المتوسط  في النسبة بين الوظائف والمساكن

ها أعلى من تركيز يكون وظائفالتركيز فإن  لنقلا ه كلما اقتربت المساكن من محطاتأن ، وهذا يعنى0.8من 
 هاآثاروالوظائف  ازدياد امكانية الحصول على الحضريهذا المخطط  السكنية. ويوضح الوحدات بجوار

 يجابية على العمال والشركات.الإ
 
 

 لندن فيالنسبة بين الوظائف والمساكن 
 

 

 
 

 جيا الحضريةالمصدر: معهد المورفولو
.................................................................................................................................... 

 
 

. السريع الحضريبالنمو  تتسم التيالبلدان  فيرص الاقتصادية هو النمط الشائع بين السكان والف المكانيالتفاوت 
متاحة العقارات السكنية  تكون حيث المناطق شبه الحضرية فيسبيل المثال، يتم توطين الأسر  ، علىنغهايش ففي

التحتية للسفر غير  والبنية ،لحافلاتالنقل الفرعية المحلية عن طريق اخدمات نظام النقل، وبأسعار معقولة ولكن 
الأوقات  تحمل/ أو لى المركبات الخاصة والاعتماد على ولذلك تميل بعض الأسر إ. سيءوُضعت بشكل  الآلي

 التيبين السكان وفرص العمل،  المكانيوفى مدن جنوب إفريقيا، التفاوت . يستغرقها الانتقال التيالطويلة 
 تأثير كبير على الإنتاجية الحضرية. له، العنصريفترة الفصل  في ورثوها

 
 
 
 
 
 

 0.8 ر منثأك

 المساكنو بين الوظائفنسبة ال
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 جوهانسبرج فيالنسبة بين الوظائف والمساكن 

 
 

 
 

 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية
...................................................................................................................................... 

 

 الأراضياستخدام  فيالتنوع  44-2-7
 

لى قواعد يستند ع الذي الرسمي الحضريفهناك اتجاه نحو التخطيط ، السريع التحضرب تتسم التيالبلدان  فيأما 
 .الأغراض متعددةالتنمية  تحول دون تحقيق التيحاة من نظريات تقسيم المناطق مستو

 
 دراسة حالة

 الاستخداماتلتعزيز التنمية متعددة  الإيطاليالنهج 
 
 يالمبانجميع الطوابق الأولى من بتخصيص  المدن يطالالإي )يالقانون( الرسمي يالحضرلزم التخطيط ويُ 

، وتوزيع المرافق والمحلات التجارية نفس المبنى داخل عدة استخدامات ة التجارية، مما يشجع على دمجللأنشط
، مما للسماح للمشاة بمزاولة أنشطتهمشوارع ال فييتيح مساحة المدينة، مما  هيكل يفكل مكان  يفوالمطاعم 

 ومنع الجريمة.م 300جود واجهات فارغة لا تتعدى عدم و يضمن

 النسبة بين الوظائف والمساكن

نية أعلى مناسككثافة  تحتوى علىالمناطق التي عرض ملحوظة: 
 )2ص/ كمشخ 500

 لمقيم واحد 0.4 صفر إلىمن 

 لمقيم واحد 0.8إلى   0.4من 

 لمقيم واحد 0.8أكثر من  
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 دراسة حالة

 جوهانسبرج في الأراضياستخدام  فيالتنوع 
 

 ىجوهانسبرغ. يتم حساب التنوع المحل فيالعبور  اتلممر الأراضي لاستخدام الخرائط التالية تحليلاً  توضح
 يةالمجتمعو الاستخدامات التجاريةتبار: نتروبيا، مع الأخذ بعين الاعمعادلة اباستخدام  يالأراضلاستخدام 

على أربعة أنواع من  يتحتو يالتالخلايا توضح السكنية والصناعية. و الصحة والتعليم والخدمات العامة)(
ا الانتروبيا منخفضة جدً  أناستخدام واحد  تحتوي التيالخلايا وتوضح  ،1من  يقتربمؤشر  يالأراضاستخدامات 
 من الصفر.تكاد تقترب 

 
 جوهانسبرغ. فيعلى طول ممر إمبراطورية بيرث،  الأراضيستخدامات ا

 
 

 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية
 
 

 جوهانسبرغ فيعلى طول ممر إمبراطورية بيرث،  الأراضيمؤشر تنوع استخدامات 

 
 

 ريةالمصدر: معهد المورفولوجيا الحض
 

اتمقياس استخدام
اض الأ

 استخدامات الأراضى

ريةالتجا

المجتمعية
الصناعية

التعدين

السكنية

الصغيرة
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 الإدارة المالية 4-3
 

 دراسة حالة
 اليابان في الأراضيتقسيم 

 
 تقسيم مساحات شاسعة جدًا منوقد شهدت اليابان 

أدناه  موضحإلى مساحات صغيرة كما هو  يراضالأ
 في طوكيو في يضاالأرالمقارنة بين نفس مساحة  يف

. وقد أدت هذه العملية إلى وحالياًالقرن التاسع عشر 
مرات إضافية لربط الأجزاء الداخلية إنشاء م

 امترً  50يبلغ بمتوسط السابقة،  للمربعات السكنية
 فيمنازعات . وقد تم تنفيذ مخططين للللجانب الواحد

ة متنوع اتخلق استخدام يفالمدن اليابانية، مما ساهم 
 :للأراضي

بالشراكة بين استثمارات تدفعها  دمج) عملية 1(
، ودمج قطع عام والخاصالقطاعين بين القطاعين ال

) 2(لخلق مساحات أكبر و الأراضيمن صغيرة 
صغيرة تدفع عملية التقسيم  خاصةواستثمارات 

إلى  منها كبيرةالمساحات الوتقسيم  للأراضي الفرعي
 قطع صغيرة.

 
 في الأراضيانقسمت الأمريكية،  الحالةوعلى عكس 

ا مع مرور الوقت، مما وأصبحت أكثر تعقيدً اليابان 
ات استخدام تدل فيها ا حضريً خلق نسيجً إلى  أدى

 اقتصادية معقدة.وبنية اجتماعية على  الأراضي
 
 

 
 [فترة إيدو] (يسارًا) والوقت الحاضر (يمينًا) 19بين منتصف القرن  الأراضيمقارنة بين شكل قطع 

 ) ,.Salat، S( 2011المصدر: سالات.س، المدن والنماذج، 
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 دراسة حالة
 الصين فيكمصدر للإيرادات  لأراضياأسعار 

 
ؤخذ كمثال حالة الصين لا يمكن أن تعلى الرغم من أن 

الصين  يفالعديد من البلديات فعلى أفضل الممارسات، 
توليد الإيرادات من خلال لغير تقليدية  اتتتبع ممارس

الحضرية. وتستخدم البلديات  المناطق في يالأراضبيع 
ية على نطاق واسع لتمويل والسلطات المحلية هذه العمل

من  ٪55، 2006عام  فيجوانجشو  ففيأنفسهم. 
، الأراضيجاءت من بيع  للمحليات الموارد المالية

التسعينيات (ميرك وآخرون،  فترة يفن شنج يف ٪80و
2012.( 

 

 القانونيالإطار  4-4
 يالأراضمرونة استخدام 

 
 يالأراضالوحدة الأساسية لبيع  مساحة الصين، تبلغ في

 ى. وف2م160،000م أو 400× م 400للمطورين 
 ضيالأراالوحدة الأساسية لبيع  تبلغ مساحةمانهاتن، 

 1811عام  فيخطة المفوضين  فيتحددت  التي
مرة من وحدة التنمية  780 ـأصغر ب يوه، 2م205

لسوق قطع  الهيكل الدقيق ويعزز. الصين فيالحضرية 
يرة إمكانات كببالنشطة  يالأراضسوق  الأراضي

المستقبل. ومن  يف الأراضيعملية دمج لاستخدام 
بعض قطع  دمجاللوائح والحوافز المناسبة، يمكن  خلال

ستثمارات لاا فيمع الوقت للاستفادة منها  الأراضي
حافظ على الدول الأخرى تبعض حين أن  يفالكبيرة، 

ا للسكن وفر فرصً ة المساحة وتصغير الأراضيقطع 
 متوسطة.الصغيرة وال والمشروعات

 دراسة حالة
 منهاتن في الأراضيمرونة استخدام 

 
 المربعات السكنيةة الحضرية مع نسجة الأمقارنً و

الأبراج، لواح أو الأة، مثل أحادية الوظيفالكبيرة 
. يالأراضاستخدام  فيمرونة عالية بتتميز مانهاتن 

الفرعية لقطع لتقسيمات ومن المميزات الدقيقة ل
 تتمتع بقدر كبير من يالمبانجعل أنها ت الأراضي
المساحات نة. ويمكن تغيير استخدام ومرالالتكيف و
 يالتجارإلى  الصناعيالمجال بسهولة من  الأرضية
للتكيف مع الظروف  مساكنمكاتب إلى أو من 

 المرتفعهذا المستوى ويعطى الاقتصادية المتغيرة. 
أوقات  يفا عالية جدً  مقاومةمانهاتن لمن المرونة 

تكثيف: ال الهيكل الدقيق تطبيق عمليات ويتيح ير.التغي
لمجموعة  ةمفتوح يالأراضبيع حيث أن عملية 

متنوعة من المستثمرين والمطورين، من الأفراد إلى 
دمج عدة  هايمكن يالتالشركات الكبيرة والمؤسسات 

وعلى العكس من إذا لزم الأمر.  الأراضيمن  قطع
فقط  احةمت ذلك، فالمربعات السكنية الكبيرة

 للمستثمرين الكبار.
 

يتسم  الذيالدقيق  الحضريومع وجود النسيج 
بمجموعة محدودة من الاستخدامات (استخدامات 
سكنية موضحة باللون الأزرق واستخدامات تجارية 

ومرافق عامة موضحة  الورديموضحة باللون 
باللون الأصفر)، فإن الأطر القانونية والمالية المناسبة 

أكثر تنوعًا  حضريانية خلق نسيج تسهل من إمك
ذات  الأراضيعلى أحجام متنوعة من قطع  يحتوي

 استخدامات متنوعة.
 

 الفرعيمثال على عملية ناجحة للتنويع والتقسيم 
 المناطق الحضرية. فيوالدمج 

 

 

 
 

 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية
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 دراسة الحالة
 نيويورك وجوهانسبرغ في الأراضيمقارنة بين عملية دمج قطع 

 
، كانت خريطة المفوضين تغطى شبكة موحدة ظاهرياً مستطيلة الشكل فوق جزيرة مانهاتن 1811عام  في 

العلامات  الشبكيوتطويرها. وازال النظام  للأراضي الفرعيالوعرة. وكانت شكل الشبكة سهل لتيسير التقسيم 
حدة. ثم تم تقسيم المربعات السكنية إلى قطع مماثلة تبلغ واعاد ترسيمها كقطع مو الأراضيالطبوغرافية من على 

 أراضيوترسيم قطع  الأراضيدمج  فيساهم  والذيلبيعها، تحت تأثير قوى السوق،  2م 205مساحة الواحدة 
 مختلفة بدمج نفس الوحدات الأساسية في وقت مبكر جدًا من هذه العملية.

 
 منهاتن في الأراضيعملية دمج قطع 

 
 

 ) ,.Salat, S( 2011سالات.س، المدن والنماذج،  المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية.
 
 

مدينة  فيالمتطابقة ذات الحجم الصغير والمواصفات الموحدة  يالأراض قطعوتبين الأرقام الواردة أدناه أن 
على  ظلت الأراضيفقط من  ٪40ماديسون،  دانوفى ميالاقتصادية. قد تكيفت مع البيئة الاجتماعية ونيويورك 
أحجام مختلفة.  ذات أراضيدُمجت لتصبح قطع خرى الأ ٪60، في حين أن 19أوائل القرن  منذ الأصليتقسيمها 

الأولى التي أعقبت العقود  ى. وف19عود إلى أوائل القرن ت الأراضيمن أحجام قطع  ٪80فإن  ،بروكلين فيأما 
تها وقيم الأراضيأن حجم  مانهاتن وضح يفالناشئة الناشئ  الأراضي، كان سوق 1811عام  فيخطة المفوضين 

 .الأراضيلبيع  نظام مرن ومعقد ظهور ، مما أدى إلىبالتنوعبالفعل  قد بدأ
 
 

 منهاتن 
 ةالأصليالتقسيم الفرعى للأراضى 

 لمنهاتن
 2م205قطعة الأرض:  حجممتوسط 

 منهاتن
 متوسط معدل دمج الأراضى

2م552 متوسط حجم قطعة الأرض:

 للشركات الكبيرة

 للاستخدام المختلط

 ام السكنىللاستخد

 منهاتن
 أعلى معدل لدمج الأراضى

 2م6100 متوسط حجم قطعة الأرض:
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 تابع الحالة.دراسة 
 على اليمين)( وبروكلينالشمال)  على( نوماديسميدان : نيويورك في الأراضيتنوع مساحات قطع 

 

 
 

  
 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية

 
جنوب أفريقيا إلى قطع  فييتكون النظام المخطط 

 فيسويتو، تصل حيازة الأرض  ففيصغيرة.  أراضي
 فيمتر مربع بينما على العكس  200المتوسط إلى 

اجز الضريبية، حيث يوجد سلسلة من الحونيويورك 
تعوق عمليات تجميع وتقسيم  التيوالتنظيمية والمالية 

وتمنع ظهور سوق مؤثر ومستدام  الأراضي
بدوره يؤدى إلى حلقة من العقبات  والذي للأراضي

يؤثر على  الذي الأراضيبسبب غياب فعالية سوق 
 فيظهور تنوع المخططات. يبدو ذلك واضحاً 

ة لخصائص منطقة والخريطة الموضح التاليالجدول 
سويتو السكنية بجوهانسبرج الى لم تتطور فيها 
المخططات على مدى أكثر من قرن وعلى النقيض 

 في الأراضيتماماً، نجد أن توزيع مساحات قطع 
 فيقلب جوهانسبرج) تشهد تنوعاً  فيمدينة (هيلبرو 

لقطع  الفرعيكما أن التقسيم  الأراضيمساحات قطع 
من التغييرات البسيطة  نصيبلها كان  التي الأراضي

التسعينيات يشهد بحيوية الأرض وأسواق  في
قلب مدينة جوهانسبرج. فيالعقارات قبل التسعينيات 
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 تابع الحالة.دراسة 
 على اليمين)(وسويتو الشمال)  على(هيلبرو جوهانسبرج:  في الأراضيتنوع مساحات قطع 

 

 

 

 المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية
 
 

تمثل المدن الفيتنامية مثالاً مختلفاً حول تنمية استخدام 
تكوين الإسكان  فيتنام، تم ففيالمتنوعة.  الأراضي
ونقله تلقائياً وفى أغلب الأحيان يتم ذلك  الاجتماعي

أكيد بالتلا يمكن اعتبارها  وبالتالي قانونيابشكل غير 
فعال، وعلى الرغم  قانونيا الممارسات لإطار أفضل

من ذلك، فإن تنمية هذه المدن تكشف أن المناطق 
قد تؤثر  الأراضيالمحظورة وتعليمات استخدامات 

بالسلب على التنمية الطبيعية الإيجابية كما تكشف أنه 
 القانونيأفضل الحالات، يجب أن يسمح الإطار  في

بصورة مرنة وتكيفية.  ضيالأراالفعال باستخدام 
تحول التصنيف الحديث للممرات المبلطة المتوازية 

تتمتع بمساحات فراغية فيما بينها إلى تصنيف  التي

أكثر تعقيداً بسبب وجود المتاجر والممرات التجارية 
حيث تشغل الأنشطة التجارية والخاصة مساحات 
الشوارع بكثافة.  قام الأفراد بإعادة تحضير المسافة 
بين الممرات المبلطة وتم تخصيصها جزئياً. هنا يكمن 
مبدأ أن الشوارع كالأماكن بالنسبة للأفراد وقضية 

 وتنوعه. الاقتصادلتقاطع  الاجتماعيالإدماج 
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على مستوى  الحضريتأثير خصائص التخطيط  4-5

 الإنتاجية

 إنتاجية المناطق الحضرية وكثافتها 44-5-1
 

ت التجريبية حول تأثير تكشف العديد من الدراسا
الخصائص الحضرية على الإنتاجية عن تأثير الكثافة 
الكبير على الإنتاجية الحضرية لامتداد المدينة 

من الصعب تقديره ( عريض على مستوىالمخططة 
على مستوى الأحياء المجاورة). فإن مستوى الكثافات 
العملية، وكثافة الوظائف والكثافة السكنية لها تأثيراً 

لى القيمة المضافة الإجمالية لكل كيلومتر مربع، ع
CapEx/Km2،OpEx/km2 60 

 
، يمكن توضيح أن أكثر 1996وطبقا لسيكونى وهال 

كل  فيمن نصف المخرجات المتفاوتة لكل عامل 
إلى اختلافات الكثافة  المتحدة يرجعولاية من الولايات 

. تشير التحليلات متعددة الاقتصاديالنشاط  في
الولايات المتحدة إلى أن تضاعف كثافة  في القطاعات

 والذي الفرديالدخل  فيزيادة  %6ؤدى إلى يالسكان 
. بالنظر إلى الكثافة، فإن  61 084.0يتوافق مع مرونة 

. 1.084 مرونة الدخل لكل كيلومتر مربع مساوية ل
تقترح النماذج المستخرجة من مجموع مهام الإنتاج 

الولايات المتحدة  فييات وبيانات القيمة المضافة للولا
الأمريكية والمنطقة الأوروبية أن تزيد الإنتاجية بنسبة 

 حالة تضاعف كثافة العمالة. في %5إلى  4,5%
 
). ينتج عن 2002 ؛ سيكونى،1996سيكونى وهال (

بالنظر إلى كثافة  الاقتصاديةالإنتاجية  فيهذا مرونة 
 .1.07إلى  1.063العمل من 

 
 فييثة أن هذه التحليلات بالغت ذكرت الدراسات الحد

 التيدور الكثافة لأنهم لم يراعوا الميول المحتملة 
، حيث أن الأفراد والشركات تقُدمها عملية الفرز
الأماكن  فيقد يسكنون  الكثيرةأصحاب المهارات 

 الحيازاتهذه  فيالأكثر كثافة ومن أجل التحكم 
 في) 2010المحتملة، فقد وجد كومبز وآخرون (

المائة  في 2فرنسا أن زيادة الإنتاجية من  فيسة درا
المائة تكون مصحوبة بتضاعف كثافة  في 3.5إلى 

 العمل.
 

هذه الدراسات على الكثافات السكنية  تنطوي
تنتج عن التكاليف الإضافية للمجتمع  التيالمنخفضة 

حيث أنها تشمل شبكات بنية تحتية كبيرة الحجم. على 

                                                 
60   CapEx   هو النفقات الرأسمالية - OpEx هو النفقات 
 التشغيلية

عند تضاعف الكثافة،  %6فى حالة الزيادة الإنتاجية ل 61 
 تحسب مرونة الإنتاجية بالنظر إلى الكثافة.

على السيارات  الاعتمادة سبيل المثال، ترتبط تكلف
تقدر  والتيالولايات المتحدة  في العمرانيبالزحف 

 فيكل عام، دون الأخذ  أمريكيدولار  184بنحو 
وفقدان عائدات  المروري الاختناقتكاليف  الاعتبار

حركة  فيالضرائب الناتجة عن المساحة المستخدمة 
وعبد المركبات ومواقف السيارات (عثمان، نواوى، 

).   عند مقارنة كثافة مدينة مثل باريس أو 2008 ،الله
نسمة لكل كيلومتر مربع،  20.000تضم  التيمانهاتن 

فإن نصيب الفرد من تكاليف البنية التحتية يرتفع 
 في الدوليارتفاعاً حاداً وهذا وفقاً لما ذكره (البنك 

): حيث أنها تتضاعف بمعدل أربع أضعاف 2014
لشبكة صرف    ضعافشبكة الطرق، وبمعدل ثلاث أ

تقدم  لشبكات المياه. %40المياه، وزيادة تصل إلى 
الرسومات البيانية التالية، استناداً إلى مجموعة المدن 
الممثلة، مؤشراً لمرونة طول شبكات المياه، ومياه 

 فيالصرف، والطرق مع أخذ الكثافة السكنية 
 :الاعتبار
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 افة السكنيةنصيب الفرد من تكاليف البنية التحتية والكث
 

 
 

 
 

 
 )2013المورفولوجيا الحضرية، ومولر، وآخرين ( معهد المصدر:

.......................................................................................................................................... 
 

من المفترض أن تتناسب تكاليف الشبكات حسب 
 تؤدى بدورها إلى المعادلات التالية: والتيطولها، 

 
 تكاليف شبكة مياه الصرف/ فرد = 

 
 تكاليف شبكة المياه/ فرد = 

 
  تكاليف شبكة الطرق / فرد=

 

بتكاليف الشبكات للفرد يمكن استبدال تكاليف الشبكات 
 لكل كيلومتر مربع من خلال استخدام الكثافة السكنية:

 
 تكاليف شبكة مياه الصرف/كم مربع = 

 
 تكاليف شبكة المياه/ كم مربع= 

 

 تكاليف شبكة الطرق / كم مربع= 

ف 
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ياه
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y = 24005x-1.119 
R² = 0.86034 

 الكثافة الحضرية ( نسمة/ كيلومتر مربع) 
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y = 3512.2x-0.792 
R² = 0.67526 

كيلومتر الكثافة الحضرية ( نسمة/ 
مربع)

اه 
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ر/
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)
 

y = 37.111x-0.278 
R² = 0.48156 

الكثافة الحضرية ( نسمة/ كيلومتر مربع) 
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وضع  نشتق من هذه المعادلات مرونة تكاليف شبكات الطرق، وشبكات المياه، ومياه الصرف لكل كم مربع مع
 .- 0.119، و0.21، 0.772: الاعتبار فيالكثافة السكنية 

 
 مدينة 43حصة الفرد من استخدام الطاقة للنقل الخاص والكثافة السكنية من خلال نموذج يضم 

 

 
 

 2011المصدر: بورديك 
............................................................................................................. 

 

 سهولة الوصول والإنتاجية الحضرية 44-5-2
 

يؤثر مستوى سهولة الوصول على القيمة الإجمالية المضافة لكل كيلومتر مربع، والنفقات التشغيلية لكل كم مربع، 
 الأراضيلى محطات التنقل على قيمة لكل كم مربع. يمكن أن يتضح تأثير سهولة الوصول إ والنفقات الرأسمالية

كم إلى مكان محطة 4كم إلى 2مسافة السكنية بشكل عام من خلال مساحة جغرافية واسعة يصل نصف قطرها من 
. من ناحية أخرى، فإن تأثير قيمة (Steer Davies Gleave, 2011) )2011التنقل (ستير دايفز جليف، 

كم (ستير دايفز  1م إلى  500 ما بينبمسافة نصف قطر تتراوح  المكان،العقارات التجارية محدود من حيث 
 الأشكال التالية فيحول محطات النقل موضحة  الأراضيأنماط قيمة  في الاختلاف). هذا 2011جليف، 
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 الكثافة السكنية (نسمة/ كم مربع)

y = 17665x-0.823  

R² = 0.84667  
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 السكنية والتجارية حول محطات النقل الأراضيأنماط قيمة 
 
 

 
 
 

 (Steer Davies Gleave, 2011) 2011 المصدر: ستير دايفز جليف،
..................................................................................................................................... 

 
 

تدعم  الذيلائل : على الرغم من الدالأراضيتفتقر الجودة والبيئة المعمورة قد تخفض من قيمة  التيإن المحطة 
بعض الأحيان، تؤثر  ففي. ومع ذلك، الأراضيقيمة  المحطات علىبشكل عام العلاقة القائمة بين وجود 

محطات القطار تأثيراً  لمبانيالمحطات، والتلوث، والقبح العام  ومستخدميالضوضاء الصادرة من القطارات 
. إن (Steer Davies Gleave, 2011) )2011سلبياً على المناطق المجاورة للمحطة (ستير دايفز جليف،

القريبة  الأراضيالجيد تتجه إلى خفض قيمة  الاستثمارتفتقر إلى  التيالحيز العام  فيالمحطات غير الجذابة 
المناطق المحيطة وهذا يؤدى  فيزيادة نسبة الجرائم  فيبشكل عام لأماكن النقل العام وفى بعض الحالات تتسبب 

 Steer Davies) التاليالشكل  فيحول المحطات كما هو موضح  الأراضيشكل لقيمة " البركانيإلى نمط "
Gleave, 2011). 

 
 
 

 الشكل لقيمة الأرض حول محطات النقل غير الجذابة بركانينمط 
 

 
 

 )Steer Davies Gleave, 2011( 2011المصدر: ستير دايفز جليف،
 
 
 

 مكان المحطة
قيمة 
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قيمة 
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 أربع مدن أمريكية في الأراضيصول إلى وسائل النقل على قيمة تأثير سهولة الو
 

Goetz et al. (2010)  
 )2010جوتز وآخرون(

لمنازل العائلة  أمريكيدولار  5229زيادة  مينابوليس فيخط هيواثا 
قطر نطاق نصف ميل من نص  فيالواحدة 
المتوسط).  في %4التجمع (زيادة  منطقة

متعددة لعقارات  أمريكيدولار  15755
 العائلات. 

 
McMillen and McDonald 

(2004)  
ماكميلان وماكدونالد 

)2004( 

لمنازل العائلة الواحدة على المدى زيادة  %10 شيكاغو فيخط نقل ميدواى 
 .الطويل

 
 

Knaap, Ding, and Hopkins 
(2001)  

ناب، دينج، وهوبكنز 
)2001( 
 

نص  فيف ميل نطاق نص فيزيادة  %31 خط سكة حديد بورتلاند
نطاق ميل  في %10قطر من منطقة التجمع، و

 واحد من نصف قطر منطقة التجمع.

Immergluck (2009) 
أسعار منازل  فيزيادة  %30إلى  %15من  سكة حديد بيلت لاين أطلنطا )02009إمرجلاك 

نطاق ربع ميل من وسائل  فيالعائلة الواحدة 
عد تب التيالنقل، بالمقارنة مع منازل شبيهة 

 ميلين عن وسائل النقل
 

(Des Rosiers, and Marius 
ديروسيير و موريس   (2012

)2012( 

نطاق أقل  فيللمنازل القاطنة  %1.5إلى  %1 مونتريال فيالقطار المحلى 
 كم من وسائل النقل. 1.5من 

 
 المصدر: المؤلفون
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 دراسة حالة
 62بوجوتا فيالعقارات  قيمة أثر مخطط النقل السريع بالحافلات ترانسميلينيو على

 
كجزء من استراتيجية متكاملة شاملة تهدف الى معالجة النقل السريع بالحافلات يشير ترانسميلينيو الى مخطط 

التمتع بالمساحات العامة، وزيادة فرص التمتع بالمساحات الخضراء.  فيحق المشاة  واستعادةالتحديات الحركية، 
، وأنُشأت خلال الأعوام 1998يو على مرحلتين؛ أعدت المرحلة الأولى  عام وقد تم تنفيذ مخطط ترانسميلين

بدء بالعمل على محورين دائريين، فعكف  رودريجيز وموخيكا  2000، ودشنت في ديسمبر 1999-2000
محيط   في) على دراسة تأثير المرحلة الأولى على قيمة العقارات، مما أظهر استفادة العقارات الواقعة 2008(

  فيروع  ترانسميلينيو: حيث ارتفعت أسعار تلك العقارات أكثر من أسعار العقارات المماثلة الخاضعة للدراسة مش
تطور أسعار العقارات  التاليفي المائة)، ويظهر الرسم  20في المائة إلى  15مواقع أخرى بنسبة  تتراوح بين (

مقارنة بالمناطق الأخرى الخاضعة للدراسة، وذلك بالمخطط النقل السريع بالحافلات يخدمها  التيفي المناطق 
 في أو التباينأسعار العقارات الناتج عن الضغوط التضخمية،  فييهدف إلى "عزل التباين  بيانيباستخدام تحليل 

امتداد خطوط الترانسميلينو على أسعار المساكن" (رودريجيز وموخيكا،  أو تأثيرمؤشرات العرض والطلب 
2008( 

 
 إلى المناطق المماثلة الخاضعة للدراسة.النقل السريع بالحافلات يخدمها  التيالمناطق  فيقارات أسعار الع

 
 2008رودريجيز وموخيكا  المصدر:

 
 

                                                 
مأخوذ عن رودريجيز  62         
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ا اجراها رودريجيز وموخيك التيوتؤكد الدراسات 
)، حيث 2004ا (رغالنتائج السابقة لرودريجيز وتا

ى ارتباط أسعار العقارات بقربها درس المؤلفان مد
 494الدراسة  وشملت ،بالحافلاتالنقل السريع ن م

يعيش بها عدد من الأسر  التيمن العقارات السكنية 
بها يمر  التيكم حول المحاور الدائرية  1.5محيط  في

دراسة رودريجيز وتارغا  ترانسميلينيو. تظهر
 وقت السير بنسبة تتراوح بين في)، توفير 2004(

بالمائة لكل خمس دقائق من وقت 9.3بالمائة الى 6.8
النقل السريع محطات  من أحدالسير بالقرب 

، كما أكتشف الباحثون أيضاً أن العقارات بالحافلات
ولكن  العاديالواقعة على مقربة من مسار الأتوبيس 

فوق تتليست على مقربة من محطات ترانسميلينيو: 
البنية التحتية للنقل مثل  تتسبب فيها التيالأثار السلبية 

 (الضوضاء والتلوث) على فوائد الحصول عليها.
  
تبين العديد من الدراسات، بصرف النظر عن الفوائد  

والعقارات، أن النقل يساهم  الأراضيالمتعلقة بأسعار 
. وفقاً لتشاتماند ونولاند اقتصاديات التكتلفي 

 )، تعبر التكتلات الاقتصادات الناجمة عن2013(
سهولة الانتقال عن نفسها من خلال التأثير الكبير الذى 
انعكس على مستوى الأجور ونصيب الفرد من 

عامل "مضاعفة ويرتبط المتروبولى :  الناتج إجمالي
 بإجماليامكانيات خدمة النقل (باستخدام تدابير تتعلق 

كثافة العمالة بوسط  فييادة كبيرة زعدد المقاعد) مع 
 التيعلى ذلك من ارتفاع الأجور،  المدينة وما يترتب

 7في المائة، أو ما بين  1.8إلى  1.1تتراوح بين 
 أمريكيمليار دولار  12و أمريكيمليون دولار 

طبقاً لحجم  المناطق الحضرية الكبيرة،سنوياً في 
الأجور". أما بالنسبة الى بداية القوى العاملة ومتوسط 

 بطالروامن ) فيواصل التحقق 2007غراهام (
اقتصادات التكتل وتوفير البنى التحتية  بينالموجودة 

للنقل، كما يسعى لإيجاد علاقة إيجابية مرنة بنسبة 
لقطاع الخدمات  0.186ككل، و للاقتصاد 0.119

 للصناعات التحويلية. 0.077و
 

أثر استخدام النقل السريع على عدد  44-5-3
 تقطعها المركبات التيالكيلومترات 

 
آخراً، كان لسهولة استخدام وسائل النقل وأخيراً وليس 

آثارها على ملكية السيارات، وعلى عدد الكيلومترات 
 تسيرها سنوياً، واستهلاكها للطاقة، وميزانية التي

للتمتع بنفس مستوى الخدمات  الأسر المعيشية
والحصول على الفرص الاقتصادية كما هو مبين 

استعراض لأحد كتابات ليتمان  فيبالتفصيل 
تعيش بالولايات المتحدة  التي). تملك الأسر 2013(

الامريكية، داخل دائرة نصف قطرها نصف ميل 
بالقرب من  مناطق تتمتع بوسائل نقل بحرى، في 

 1.6سيارة للأسرة الواحدة، مقارنة مع  0.9المتوسط، 

لكل أسرة تعيش داخل المناطق الحضرية الكبرى 
فة الى ذلك، نجد بالولايات المتحدة الأمريكية،  بالإضا

الأسر التي تعيش في دائرة يبعد نصف قطرها نصف 
، تستخدم السيارات البحريميل عن وسائل الانتقال 

بالمائة في  83بالمائة، بالمقارنة بنسبة  54بنسبة 
المناطق الحضرية المركزية بالولايات المتحدة 
الأمريكية (أمريكا، إعادة الربط والمناطق المركزية 

اكتشف كل  ،وبالمثل). 2004النقل العام، لمدن تراعى
) أن الأسر 2007) وبيلي (2007من جولدشتين (

التي تعيش بالمناطق التي تبعد مسافات قصيرة عن 
محطات السكك الحديد وتستطيع الوصول اليها سيراً، 

المائة  في 30تستخدم في المتوسط السيارات بنسبة 
ير ما يقدر المائة أقل، مما يساعد على توف في 45إلى 
دولار من تكلفة الوقود سنوياً، وبالمثل،  1920بـ 

) أن الأسر التي تعتمد على 2000( ما كاناكتشف 
السيارات في تحركاتها داخل المناطق الحضرية تنفق 

بالمائة أكثر لأغراض الانتقال، من الأسر التي  50
يتيسر لها استخدام وسائل النقل، وبهذا فتشير الأرقام 

 5500دولار بالمقارنة بأقل من  8500من إلى أكثر 
 دولار أمريكي سنويا، لكل أسرة.  

 

مؤشرات إمكانية السير على الأقدام  4-5-4
 والإنتاجية الحضرية 

 
إن لجودة المجال العام وسهولة الوصول للعديد من 

على  تأثير بالغالخدمات الحضرية سيراً على الأقدام، 
 مروجال الإعمار . تتيح بيانات مؤشرالأراضيقيمة 

بالولايات المتحدة  التي أطلقها زيلو للنقل العام
 فيالامريكية الفرصة لتحليل تطور أسعار المنازل 

 4400من خلال  2013و 1996الفترة بين أعوام 
محطة عبر الولايات المتحدة الأمريكية، وضعاً في 
الاعتبار الكثافة وإمكانية السير على الأقدام، ومدى 

 4400الخدمات الحضرية، وبالنظر الى قرب أماكن 
محطة في جميع أنحاء الولايات المتحدة، نستطيع 

إعمار تحديد ثلاثة أنواع مختلفة من تلك المحطات: 
العام واعمار مختلط واعمار متاخم للنقل  معتمد على

على  المعتمدةتتسم محطات الإعمار  لخطوط النقل.
 مربع أسرة / كيلومتر 2000للنقل العام بكثافة 

بالمناطق الواقعة بالقرب من مسطحات مائية، كما 
تتسم بمؤشر إمكانية السير على الأقدام يصل لأعلى 

. وتلبى المحطات المختلطة معيار واحد على 70من 
الأقل من هذه المعايير، أما محطات الإعمار المتاخم 

 من هذه المعايير. أيلخطوط النقل العام لا تلبى 
 

انية التالية الأثر المركب للكثافة وتظهر الرسوم البي
السكانية مع امكانية السير على الأقدام بالأماكن 

على نمو  العامة، ومدى القرب من المرافق الحضرية
، فاذا كان لدينا منزلين مماثلين يبلغ قيمة العقارات

، فارتفعت قيمة 1996في عام 100قيمة كل منهما 
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 لنقلمدة على امعتيقع داخل منطقة اعمار  الذيالمنزل 
، في حين بلغت قيمة 2013في عام  400العام الى 

داخل منطقة إعمار متاخمة لشبكات المنزل الواقع 
. كما تأثرت قيمة الإيجارات أيضا 225النقل العام 

تأثراً كبيراً، فإذا كان لدينا منزلين مماثلين بلغت قيمة 
، فارتفعت القيمة 2012في عام  100ايجار كل منهم 

ارية للمنزل الواقع داخل منطقة اعمار مراع الإيج

بالمائة، في حين ارتفعت القيمة  18للنقل العام بنسبة 
الإيجارية للمنزل الواقع بمنطقة اعمار متاخمة لشبكة 

 بالمائة. 11النقل العام بحوالي 
 
 
 
 

 
عام والمناطق المختلطة لنقل الالمعتمدة على امتوسط قيمة المنازل بالولايات المتحدة الأمريكية بالمناطق 

 1996عام  100من الرقم البيانيالرسم  يبدأ. الوطنيوالمناطق المتاخمة لشبكات النقل العام والمتوسط 

 
 

 ، البيانات: مؤشر زيلو للإعمار المراع للنقل العام المورفولوجيا الحضريةالمصدر: معهد 
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لايات المتحدة الأمريكية بالمناطق المراعية للنقل العاك والمناطق المختلطة والمناطق متوسط قيمة الإيجار بالو
 .1996عام  100 البياني. أساس الرسم 1996منذ عام  الوطنيالمتاخمة للنقل العام والمتوسط 

 
 
 

 ار المراع للنقل العام، البيانات: مؤشر زيلو للإعمالمورفولوجيا الحضريةالمصدر: معهد 
........................................................................................................................................ 

 
 

ي الرسم يؤثر مدى القرب من مناطق الخدمات الحضرية تأثيراً كبيراً على ميزانية الأسر المعيشية كما هو مبين ف
لنقل العام بالترتيب نسبة المعتمدة على ا، فتبلغ الميزانيات المخصصة للإسكان والانتقال بالمناطق التالي البياني

 27بالمائة، وبالمقارنة، فإن الأسر المعيشية بالمناطق المتاخمة لشبكات النقل العام تنفق بالترتيب  13بالمائة و 24
ا الخاصة على المسكن والانتقال مما يشكل مجموع كلاهما ما يقرب من بالمائة من ميزانياته 19بالمائة و

 ميزانية تلك الأسر. إجماليبالمائة من 48
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 فيما يتعلق بإمكانية استخدام وسائل النقل بمدن الولايات المتحدة الأمريكية والانتقالميزانية المسكن 

 
 : البيانات مؤشر الإعمار المراع للنقل العام زيلويا الحضريةالمورفولوجالمصدر: معهد 

....................................................................................................................................... 
 

مدن كبيرة بالولايات المتحدة  30أعلى )، بناء على مجموعة بيانات شاملة تضم 2014قدم لين بيرجر ولينش (
الأمريكية، قاعدة بيانات موحدة تمكن من تقييم أثر إمكانية السير على الإنتاجية الحضرية، كما قدم لين بيرجر 

مدن الكبرى باستخدام بيانات تتعلق  30) تعريفاً للمناطق التي يمكن السير بها على الأقدام عبر الـ 2014ولينش (
التعداد  السير على الأقدام، وبيانات لإمكانيةتعطى مؤشر  التيمحال التجارية، فضلاً عن النقاط بالمكاتب وال

، والبيانات الاقتصادية. توضح تلك الأشكال العلاقة بين إمكانية السير على الأقدام والإنتاجية، بالرغم من السكاني
 قبل. ذيعن  2الناتج المحلى لكل كم بإجماليضعف الارتباط 

 
 

 30الناتج المحلى/ للفرد) وإمكانية السير على الأقدام بالمدن الـ  إجمالية الفرد من الإنتاجية الحضرية (حص
 الكبرى بالولايات المتحدة الأمريكية. 

 
 

 ) 2014المصدر: معهد المورفولوجيا الحضرية. بيانات من (لين بيرجر ولينش، 
الكبرى في  03الـ ) وإمكانية السير على الأقدام بالـمدن 2الناتج المحلى/كم إجمالي( 2كل كمالإنتاجية الحضرية ل

 الولايات المتحدة الأمريكية. 

y=72.003x + 36.686 
R2 = 0.56475 

 

النسبة المئوية للمكاتب والمحال التجارية الكائنة بالمناطق المتاح بها السير على الأقدام
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 . البيانات: مؤشر الإعمار المراع للنقل العام زيلو.المورفولوجيا الحضريةالمصدر: معهد 
....................................................................................................................................... 

 
بالمقارنة بالمجتمعات الحضرية التي تعتمد على السيارات في الانتقال، فإن امتدادات المدن المجهزة للسير على 

) عن التكلفة 2009المقتبس من ليتمان ( التالي البيانيف الرسم الأقدام تثقل كاهل المجتمعات بتكلفة أقل، فيكش
سيراً  فيه التحركالإضافية التي يتحملها مجتمع يعتمد على السيارات في الانتقالات، بالمقارنة بمجتمع آخر يتاح 

 ، والتلوث.المروريعلى الأقدام، من حيث جودة الصحة، والأمان، والتكدس 
 

 لسيارات مقارنة بالسير على الأقدام تأثير العوامل الخارجية ل

 
 )2009، مقتبس من (ليتمان المورفولوجيا الحضريةالمصدر: معهد 

...................................................................................................................................... 

بالميل ركابها اليقطع لكل مسافة دولار أمريكي

 الحوادث

 أماكن الانتظار

 التكدس المرورى

 ق السكك الحديديةمراف

 قيمة الأراضى المستخدمة للطرق 

 خدمات البلدية

 تلوث الهواء

 الضوضاء

 أثر العوامل الخارجية على الموارد

 أثر الحواجز

 أثر استخدام الأراضى

 تلوث الماء

 مياه الصرف

سيارات -الذروة الحضرية  المتوسط -السيارات  السير على الأقدام

y=72.003x + 36.686 
 R2 = 0.56475 
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تؤثر متغيرات تصميم الشوارع تأثير بالغ الأهمية أيضاً 
على عدد الكيلومترات التي تقطعها السيارات، مما يترجم 

كما  للأسر،للطاقة بالنسبة  استهلاكبعد ذلك إلى تكاليف 
يمكن أيضاً اعتبار ذلك أحد المظاهر الهامة لمعدل 

 الإنتاجية الحضرية بالنسبة للفرد.
 
)، وبدراسة متغيرات 2011( آخرونو وفقاً ليوينج 

تصميم الشوارع بشكل منفصل، نجد أن لتلك 
المتغيرات تأثير محدود على السفر، بينما التأثير 
المشترك لجميع متغيرات تصميم الشوارع على السفر 
يمكن أن يكون كبيراً جداً. يقر التقرير الأخير للهيئة 

والمعنى  المناخيالحكومية الدولية   المعنية بالتغير 
إنه  –) 2014بالأشكال الحضرية والتغير المناخي (

وبالرغم من "ندرة الأدبيات حول المدن المطورة أو 
العديد من الأدلة الدامغة على انطباق  فهناك-النامية 

تلك الظروف والعلاقات على بلد في طور النمو أو 
 على المدن سريعة النمو.

 
اه أجر تجميعي: يحدد تحليل مخططات شبكية 

) ثلاثة دراسات 2010إوينج وسيرفيرو (
للوقوف على العلاقة بين النسبة المئوية 
للتقاطعات المكونة من أربع حارات (تقاطعات 

) وبين الكيلومترات التي شبكيةذات أشكال 
مرجح  محاسبيتقطعها المركبات بمتوسط 

وتزيد أيضاً نسبة الطرق  .0.12-بنسبة 
ب على سلك المسدودة بشبكات الطرق من الطل

بالمائة ومن الطلب  75طرق شريانية بنسبة 
بالمائة،  80على سلك طرق تجميعية بنسبة 

بالمائة أقل لعدد الكيلومترات  43بالمقارنة بـ 
التي تقطعها السيارات داخل الشوارع ذات 

؛ 2001(جيمس تايلور تشير،  التربيعيالتصميم 
 ) 2010مارشال وجاريك، 

) 2010وينج وسيرفيرو (كثافة التقاطعات: حدد إ 
من خلال ستة دراسات العلاقة بين كثافة 
التقاطعات وعدد الكيلومترات التي تقطعها 

. وبمعنى 0.12-يبلغ  السيارات بمتوسط مرجح
آخر، تؤدى مضاعفة كثافة التقاطعات إلى خفض 

 12عدد الكيلومترات التي تقطعها السيارات بنسبة 
المشروع المسمى  مدينة أتلانتا، أكتشف فيبالمائة. 

بمارتراك" أن مضاعفة متوسط كثافة التقاطعات 
لكل  16.6الى  8.3الموجودة حالياً بالمنطقة من 

كيلومتر مربع سيعمل على خفض متوسط الانتقال 
بالمائة لكل شخص، بمعنى  1.6بالسيارة بنسبة 
المسافة التي تقطعها السيارات من  أخر، تنخفض

في حين بقيت جميع ميل يومياً،  32,1إلى  32.6
). 2013المؤشرات الأخرى ثابتة". (ليتمان 

أخر لـ هاندى  تجميعيوبالإشارة الى تحليل 
)، أكتشف تأثير كثافة التقاطعات 2010(وآخرون

على الكيلومترات التي تقطعها السيارات بمرونة 

. وعلى الصعيد 0.59-و  0.06-تتراوح بين 
لأخرى، الأخر، ومع الحفاظ على ثبات العوامل ا

 125الى  31.3كثافة التقاطعات من يادة زترتبط 
تقاطع لمساحة كل كيلومتر مربع بانخفاض عدد 
الكيلومترات التي تقطعها السيارات يومياً بنسبة 

. (مارشال 26.5الى  44.7بالمائة، من  41
 ).2010وجاريك، 

المساحة المخصصة للسير على جانبي الطريق:  
لية، تتراوح نسبة مرونة بالنسبة لمدن أمريكا الشما

السير على الأقدام فيما يتعلق بالمساحة المخصصة 
 0.09للسير على جانبي الطريق، في المتوسط بين 

 ).2012(سالون وآخرون،  0.27و
) تعكس 2009حجم البنايات: إمراث وآخرون، ( 

حجم البنايات تأثيرها على إمكانية السير على 
 الأقدام الأسرلى الأقدام وأنماط الانتقال. فتسير ع

المعيشية التي تقطن بنايات أصغر حجماً 
 10 التنقل بنسبةوتستخدم وسائل النقل العام في 
 بالمائة أعلى من المتوسط العام.

والإنتاجية  الأراضيتنوع استغلال  44-5-5
 الحضرية 

 
أظهرت العديد من الدراسات تأثير تنوع استغلال 

فالأسر  والأملاك، الأراضيعلى قيمة  الأراضي
المعيشية على استعداد لدفع قيمة أعلى من أجل العيش 
داخل أحياء تتميز بخدمات إضافية مثل الخدمات 

 التجارية أو الترفيهية عن كونها سكنية فقط.
 

الجملة أو  تواجد محلاتوعلى النقيض من ذلك، فإن 
الورش الصناعية على سبيل المثال، يؤثر بالسلب على 

ك. فتشير دراسات أجريت بهولندا والأملا الأرضيقيمة 
) الى استعداد الأسر المعيشية 2012(كوستر وروى ندال 

بالمائة أكثر من أجل العيش بمسكن يقع  6لانفاق حتى 
، عن أن يسكن وظيفييجمع بين أكثر من طابع  بحي

واحدة فقط ،  وظيفيبنفس المنزل في منطقة ذات طابع 
في الاستعداد  كما أظهرت الدراسة أيضاً تباين كبير 

لتحمل مقابل تعدد وظيفة الأراض، اعتماداً على التصنيف 
، فعلى سبيل المثال، تستطيع الأسر المعيشية الإسكاني

بالمائة أكثر من الأسر التي  25تسكن بشقق أن تنفق  التي
تسكن في بيوت منفصلة، وذلك في مقابل التمتع بخدمات 

ونج وكناب ). ويؤكد س2012مختلطة (كوستر ورويندال، 
المختلط على  المتناقضة للاستخدام) أن التأثيرات 2004(

قيمة عقار يسكن به أسرة واحدة، حيث تميل قيمة العقار 
مع ارتفاع قيمة  الارتفاعيسكن به عائلة واحدة إلى  الذي

التجارية المجاورة له، بينما، تميل الى  الأراضي
السكنية  الاستخداماتمع انخفاض قيمة  الانخفاض

للعائلات المتعددة. وبالإشارة إلى قيمة العقارات الإدارية، 
) أن الاستخدام المختلط يساهم 1982يقترح كاو وكورى (

في ارتفاع قيمة العقارات، أما بالنسبة الى سوهن و مودون 
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)، فقد أشاروا الى انخفاض في قيمة العقارات 2008(
 الإدارية، مصحوب بارتفاع في نسبة استخدامات المحال

 التجارية.
 
يؤثر الاستخدام المختلط والمتعدد أيضاً على الدخل  

يتحقق للبلديات من خلال مستوى عائد الضرائب  الذي
العقارية. وتوضح الرسوم البيانية التالية المقارنة بين 
قيمة الضرائب العقارية التي رفعتها بلدية راليج، 
م بنورث كارولينا، الولايات المتحدة الأمريكية في عا

 أراضي، بالنسبة للاستخدامات المختلفة، من 2011
 أراضيذات وظيفة واحدة منخفضة الكثافة، إلى 

 الكثافة. الاستخدام متوسطةمختلطة 
  

تباين الإيرادات الضريبية  التالي البيانييوضح الرسم 
 2مليون دولار لكل كم 0.5كقيمة مطلقة، بين  2لكل كم

واحد ذات  يوظيفتتميز بطابع  التيمن المناطق 
مليون دولار  27الكثافة المنخفضة، إلى أكثر من 

من الأحياء مختلطة الوظائف  2لكل كم أمريكي
 البيانيمتوسطة الكثافة، كما يقارن أيضاً هذا الرسم 

بين مناطق مختلفة تقاس بالمتر المربع من حيث 
الضرائب العقارية المطلوب سدادها من أجل القضاء 

الناتج عن كثافة البناء.  التحيزأنواع نوع من  أيعلى 
 مربع، نجدفمن منظور الضرائب العقارية لكل متر 

طوابق ذات الاستخدام  6أن البناية المكونة من 
 4.4إلى  2.3يتراوح بين  ضريبيالمختلط تنتج عائد 

مرات أكثر من الايراد الضريبي للمناطق ذات وظيفة 
 واحدة.
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 2لكل كم راليمدينة  فيوالاستخدامات المختلطة  2لكل كم ايرادات ضريبية على مستوى المحليات
 

 
 

 )2013فولتون مقتبس من (المصدر: 
 

بالنسبة لما هو أبعد من قيمة الممتلكات يقترح فيليون 
) أن تزيد مراكز الاستخدام المختلط 2000وآخرون (
الحضرية ونشاطها  مراكزمن قدرة ال بالضواحي

حيث يكون محط تركيزها هو منطقة تورنتو الكبرى. ب
المملكة المتحدة  فيعلى المعلومات الزاخرة  اعتمادا

وما بعد ذلك) يوضح كل من جراهام  8414(
) أن المزيد من الاستخدام المختلط 2003وجليستر (

تعزيز الصحة العامة من خلال الحد من  فييساهم 
 حالات إصابة المارة والضحايا. 

 
والتوازن بين إيجاد  الأراضييساهم استخدام كما 

تقليل مسافات السفر وقدر  فيفرص العمل والإسكان 
وسائل النقل، فمن الممكن أن  فيالطاقة المطلوبة 

تكون أهمية تأثير الاستخدام المختلط على استهلاك 
الطاقة أعلى من أهمية الكثافة الحضرية. يطرح 

أيونج وسرفيرو  الذى أجراه كل من التجميعيالتحليل 
عشر دراسات أوضحت الترابط من خلال ) 2010(

(مؤشر أنتروبى)  للأراضيبين الاستخدام المختلط 
السفر  فيتقطعها المركبات  التيوعدد الكيلومترات 

وإيجاد الترابط  4و  0.09-بمرونة متوسطها ما بين 
بين معدل فرص العمل والإسكان وعدد الكيلومترات 

السفر بمرونة متوسطها  فيبات تقطعها المرك التي
) فكرة 2010، فاقترح أيزنج وآخرون (0.02-يبلغ 

الأماكن المجاورة بمعدلات  فيميل السكان القاطنين 
أعلى من فرص العمل والإسكان إلى متوسط أقل من 

السفر  فيتقطعها المركبات  التيعدد الكيلومترات 
 أقل من المتوسط (ريد أيونج ودى آن ولى  %15يبلغ 

). وفى تحليل آخر يوضح كل من فرانك 1996 –

تبلغ معدلات  التي) أن رحلات المقصد 1994وبيفو (
تعرض  1.2و 0.8فرص العمل والإسكان بها ما بين 

بقطاع  تنتهي التيرحلات أقصر عن تلك  29%
 الاستخلاص بمعدل أقل من توازن فرص العمل

 والإسكان. 

 والمارت

 لعائلة واحدةمسكن 

 كرابتري وادي مول

 طوابق4-3مبنى سكنى من 

 طوابق 3مبنى إدارى من 

 طوابق مختلطة الاستخدام 6

 )2عائد الضرائب العقارية بالبلديات بمدينة رالى، نورث كارولينا (مليون دولار امريكى/كم
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ن فيما يخص الانتاجية الحضريةعرض مواصفات التوسعات المخططة للمد-5
 
 النموذج  5-1
 

يحتاج تحديد مدى صحة هذا النموذج ومجاله إلى 
بعض الملحوظات المبدئية. بالرغم من عمق تأصل 

واعتماده على  الأكاديميالمجال  فيهذا النموذج 
قاعدة عريضة من الأدب فأنه ليس من المقصود أن 

وم نموذج يكون أكاديمياً، وليس من المقصود أن يك
المعنى بين  أحاديكامل يقدم ارتباط  قياسي اقتصادي

 القانونيالتوسعات المخططة للمدن وإطار العمل 
والانتاجية الحضرية. حيث أن  الماليوإطار العمل 

المدن والبيئات الحضرية تعتبر منظومات اجتماعية 
واقتصادية مادية معقدة، لن يكون الترابط بين 

والانتاجية الحضرية  يالحضرمؤشرات التخطيط 
تعترضها وتؤثر  التيصريحاً بجانب العوامل الأخرى 

على الانتاجية بينما أنها ترتبط ببعضها البعض وبذلك 
 –الحث على أنواع من التحيز مثل العلاقة الخطية 

) 1999على خط واحد. حسب ما ورد عن واجنر (
"لا يمكن أن تكون الإشارة إلى السببية معرفة بصورة 

تتميز بالتفاعلات الخطية  التيحة إلا للنظم واض
 هيمتغيراتها". بما أن المدن  فيبينالمستقيمة 

منظومات معقدة، تتميز المتغيرات الاجتماعية 
عرضت من خلال هذه  التيوالاقتصادية والمكانية 

الدراسة عن طريق التفاعلات فيما بين بعضها البعض 
 لاستقامة. وعن طريق حلقات ردود الأفعال وانعدام ا

 
معظم مؤشرات التخطيط الحضرية مترابطة ببعضها 
البعض، على سبيل المثال غالباً ما تعرض المدن ذات 

نفس الوقت  فيكثافة عالية من السكان وفرص العمل 
إمكانية السير والتنقل بصورة أعلى، ولهذا السبب 

على  الفرديغالباً ما تكون محاولة عزل التأثير 
بلا جدوى ولهذا السبب أيضاً يجب  المعطيات المتاحة

 الحضريتفهم الترابط بين مؤشرات التخطيط 
هذا التقرير دائماً على  فيوالانتاجية الحضرية المقدم 

. لذلك المقصود من هذا النموذج هو جزئيأنه ترابط 
أن يكون بمثابة أداة التعريف بوضع السياسات 
والتنمية الحضرية، والهدف منه هو تقديم دلائل 

وأطر العمل  الحضريوأسس كمية لعلاقة التخطيط 
 الحضرية.  بالإنتاجيةالقانونية والمالية 

 
 التقريرهذا  فيلا تهدف المعايير المرجعية المقدمة 

 عمليتيإلى أن تكون توجيهية بل يجب أن تتبنى 
أن ترجح  وينبغيوضع السياسات والتواصل، 

لاً من القيم بدكل دوله  لطبيعةتبعا التفاوتات التوجيهية 
 المحددة المستهدفة. 

 
 
 

 
 
 

 الضروريمثلث التحضر 
 

 
 

 .المؤلفون: المصدر
 

بينما تهدف هذه الدراسة إلى التفهم الأفضل لفوائد 
المحاور فيما يخص الانتاجية الحضرية،  ثلاثيالمنهج 

 )مثلث التحضر(يعرضه الشكل  الذييقدم النموذج 
تنتج  التيتفهم أهمية المحاور الثلاثة  إطار عمل يفيد

، وهذا المبدأ الحضريللتخطيط  الضروريالمثلث 
مستوحى من مبدأ المثلث المستحيل المشتق من 

 . النقديالاقتصاد 
 

هو عبارة عن  الحضريللتخطيط  الضروريالمثلث 
 نتائجمبدأ يحاول توضيح أهمية الحصول على 

عملية التخطيط المحاور الثلاثة أثناء  فيمتوازية 
 . الحضري

 
من الناحية العملية يقصد بذلك أن عملية التحضر لن 

التوسعات المخططة للمدن  عنصريتنجح إذا توفر 
 إطار العملولم يتوفر عنصر  الماليوإطار العمل 

، فإذا تغيب أحد المحاور الثلاثة أو إذا أستبعد القانوني
 حتى وإن كان يصعب –أحدهم بالمقارنة مع غيره 

لن تحقق عملية تنمية التحضر  –وضع مقياساً متطابقاً 
 فيأن تسير العملية  ينبغيالنتائج المرجوة، لذلك 

 مراحل متزامنة لكل مكون من مكوناتها. 
 

كما ذكر من قبل، الغرض من هذه الدراسة هو تقديم 
لتصنيف وقياس تأثير المواصفات المختلفة  إطار عمل

خص الانتاجية الحضرية. المحاور فيما ي ثلاثيللمنهج 
 إجمالييتم قياس الانتاجية الحضرية على أساس 

خضعت  التيالمنطقة  في 2القيمة المضافة لكل كم
المحاور أقل من رأس  ثلاثيلعمل برنامج المنهج 

وأقل من التكلفة  2المال ونفقات التشغيل لكل كم

إطار العمل 
 القانونى

التوسعات 
المخططة للمدن

إطار العمل 
 المالى

لب مثلث التحضر يتط
الضرورى تطور 

إطر العمل القانونية 
والمالية والتوسعات 

المخططة للمدن سوياً 
وليس أحدهم قبل 

 الأخرى
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هذه المنطقة. تكمن قوة هذا  في 2الإجمالية لكل كم
كرة تقسيم الانتاجية الحضرية إلى أربع ف فيالمنهج 

يمكن تقييم تأثير كل من مواصفات  التيمكونات 
 على أساسها.  الحضريالتخطيط 

 
الانتاجية 
= الحضرية

 إجمالي
القيمة 
= المضافة

نفقات 
رأس 
= المال

نفقات 
 = التشغيل

 إجمالي
 التكلفة

 2كم 2كم 2كم 2كم 2كم
 

 إجماليمع  يلية كما تقسيم الانتاجية الحضري يأتي
القيمة المضافة ونفقات رأس المال ونفقات التشغيل 

طبقا لزيادة التكلفة حسب ما ورد عن  وإجمالي
 دوجلاس. الوظائف لكوب

 
 الحضريعرض إطار العمل  5-2
 
 يةنتاجليونتيف الاأدب الاقتصاد تصف توابع  في

القسم  فيالموضح  الضروريبصورة مثالية المثلث 
من توابع  يةنتاجليونتيف الاتوابع  تقتاشالسابق. 

البضائع  وهيالاستخدام الخاصة بالمكملات المثالية 
تستهلك على  التيتحظر استخدامها بالبضائع  التي

نطاق صغير، وفى هذه الحالة يعرض إطار العمل 
من خلال توابع ليونتيف والصياغة  الحضري

 :يليالحسابية كما 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 حضريالإطار العمل 
 )القانوني وإطار العمل المالي= التوابع (التوسعات المخططة للمدن وإطار العمل 

 ) القانوني وإطار العمل المالي= الحد الأدنى (التوسعات المخططة للمدن وإطار العمل 
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فرق بين تابع المحاور. يكمن ال ثلاثييعتبر قانون ليبيج للحد الأدنى هو نظرية أخرى يمكنها التكيف مع المنهج 
النمو من خلال  فييتم التحكم  إنه لاأن قانون ليبيج يقول  في(البضائع المكملة) وقانون ليبيج  ينتاجليونتيف الا

يفرض الحدود)، فتكمن فائدة  الذيكمية الموارد المتاحة بل بالأحرى من خلال أندر الموارد (العنصر  إجمالي
بكلا النظريتين (قانون ليبيج وتابع انتاج  الحضريإطار العمل لعرض النواتج من حيث  الاثنينالاتجاهين 
 يوصف بأنه الحد الأدنى.  الذيليونتيف) 

 
 .26الصورة رقم  في يليكما  الاثنينبالمحورين  البيانيسيكون شكل المثال 

 
 أطر العمل القانونية والمالية –توابع ليونتيف لمحورين أثنين 

 
 

 
 

 المصدر: الكتاب.
...................................................................................................................................... 

 
 

أن  ينبغيبما أن النموذج مصمم للمحاور الثلاث 
من خلال ثلاث أبعاد،  الحضرييوضع إطار العمل 

هذه الحالة أيضاً كما  فيابع ليونتيف يمكن تطبيق تو
 .لتالياالشكل  فيهو واضح 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
توابع ليونتيف للمحاور الثلاث والتوسعات المخططة 

 للمدن وأطر العمل القانونية والمالية
 

 
 

 الكتابالمصدر: 
 

لى
لما
ل ا
عم
ر ال

طا
إ

ىإطار العمل القانون
 التوسعات المخططة للمدن

 إطار العمل القانونى

لى
لما
ل ا
عم
ر ال

طا
إ

إطار العمل الحضرى "أ" 

 إطار العمل الحضرى "ب"

 إطار العمل الحضرى "ج"
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الممكن تخصيص عنصرين مرغوب فيهما لإطار  الخاص بالتفضيلات من الاقتصاديمن خلال تكيف المبدأ 
 فهيوالتوسعات المخططة للمدن. أما العناصر المخصصة للمحاور الثلاثة  المالي وإطار العمل القانونيالعمل 
من المحاور الثلاث يفضل بنفس  أي فيبالإضافة لذلك سنفترض إذا كان هناك العنصر "أ"  64والتعددية. 63كاملة

من المحاور الثلاث المختار من قبل، إذاً سيكون ثمن العنصر "أ"  أي فيالأقل  على“ بدرجة تفضيل العنصر "
 الافتراضات المذكورة من قبل بصورة رسمية:  يليالأقل. فيما  على“ب نفس ثمن العنصر "

 
 

 "ج" القانونيالعمل  إطار“≥ ب " القانونيإطار العمل ≥ "أ"  القانونيإطار العمل 
 "ج"   الماليالعمل  إطار“≥ ب " الماليإطار العمل ≥  "أ" الماليالعمل  اطر

    المدينة "ج" مخطط“≥ ب مخطط المدينة "≥ مخطط المدينة "أ" 
 
 

 تلاف التكاليف:خكمثال على ا القانونيسنركز على حالة إطار العمل 
 
 

 0) ≥ “ب " القانوني إطار العملالتكلفة ( –"أ")  القانونيالتكلفة (إطار العمل 
 
 
كما عرضه تابع ليونتيف، سيحدد الناتج  الحضريهذه الحالة بالتحديد يعتمد ناتج النموذج على إطار العمل  في

 على أساس الحد الأدنى من التابع. 
 

 1مثال رقم 
 

الخاص بها، فاستعانت بشركة معمارية بغرض  الحضري" أن تطور إطار العمل أجأقررت حكومة المدينة "
للمدن بتحويلها من التوسعات المخططة للمدن "ج" إلى التوسعات المخططة للمدن  تطوير التوسعات المخططة

اعتبارها أن التمويل يعتبر عنصراً أساسياً لتنفيذ تطوير التوسعات  في"أ". بينما تضع حكومة تلك المدينة 
"أأأ" بأن لديها  . تفكر حكومة المدينة“ب من "ج" إلى " الماليالمخططة للمدن، تقرر أن تطور من إطار العمل 

 "ج".  قانونيافتتركه كإطار عمل  كافي قانونياإطار عمل 
 

من خلال المعادلة  الحضريبعد إتمام الاستثمارات، تسلم شركة الاستشارات نواتجها. سيوصف إطار العمل 
 التالية: 

 
 

 الحضري إطار العمل
 "ج") القانونيإطار العمل  –“ب " الماليالعمل  إطار-"= الحد الأدنى (التوسعات المخططة للمدن "أ

 
 

 UIC Cستكون نتيجة هذه المعادلة 
 

 : هيالتكاليف الإضافية 
 

 Xالتكلفة (التوسعات المخططة للمدن "ج") =  –التكلفة (التوسعات المخططة للمدن "أ") 
 Y"ج") =  الماليالتكلفة (إطار العمل  –) “ب " الماليالتكلفة (إطار العمل 

   X+Y التكلفة = إجمالي
....................................................................................................................................... 

 

                                                 
 كامل التفضيلات إذا تمكن من مقارنة أى شيئين. مسلمة الكمال: لكل زوج، إحداهما أو كلاهما. يكون للعميل 63 
 مسلمة التعددية: لكل ثلاثى، إن كان وإذاً. يكون للعميل تفضيلات متعددة إذا كانت تفضيلاته مترابطة داخلياً. 64 
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 عرض الانتاجية الحضرية 5-3
 

لاستخدام القدرات  أساسيعنصر  – ojiYيعتبر 
 هذا النموذج في الأساسيهو المفتاح  –الحضرية 

الحضرية لأنه  بالإنتاجيةالمحاور  ثلاثيلربط المنهج 
 بالإنتاجيةيضم تأثير جميع المواصفات الحضرية 

الإقليم  j الفرعيالحضرية. المقصود بالمؤشر 
. بناءاً على أدب تحليل الانتاجية الحضرية الحضري

وكارلينو وشاترجى وهانت 1975(سفيكاسكاس 
ن ) نفترض أ2012وأبل وداى وجابى  2007

تعمل جيداً من  الحضريتأثيرات مواصفات التخطيط 
لاستخدام القدرات الحضرية  الأساسيخلال العنصر 

 :يليكما  65يسمى هيكس نيوترال الذي
 

 
 

 الذي التكنولوجي الأساسيبالإشارة إلى قيمة العنصر 
وكونه مؤشر  الحضريلا يتعلق بشئون التخطيط 

حاور الم ثلاثيحضرياً لتصنيف برنامج المنهج 
القيمة المضافة مع مراعاة  إجماليوكونه مرونة 

. حتى وإن كان "ج" يعتبر إحدى الحضريالمؤشر 
تتكون من قياس الانتاجية الحضرية،  التيالمتغيرات 

فهناك طريقة أخرى لفهم "ج" كإحدى الصور 
هو رأس المال  Kالمتعددة لرأس المال: حرف 

 Sف هو رأس المال البشرى وحر Hوحرف  التقليدي
هو رأس المال  Iوحرف  الاجتماعيهو رأس المال 

. تتعين الطبيعيهو رأس المال  Nوحرف  المؤسسي
أهمية ملاحظة أنه عن طريق مؤشرات المرونة، لا 
يمكن التعبير إلا عن التأثيرات الإيجابية على أنها 

الاعتبار  فيالقيمة المضافة. توضع  إجمالي فيتؤثر 
 ثلاثيتج عن برنامج المنهج تن التيالتأثيرات السلبية 

المحاور ضمن نفقات رأس المال ونفقات التشغيل 
 والتكاليف الإضافية. 

 
تخضع  التيعلى سبيل المثال، كثافة فرص العمل 

القيمة  بإجمالي إيجابيللجدل بأنها ترتبط ترابط 
تظهر من  المؤسسيالمضافة وأنها مؤشر لرأس المال 

 خلال المعادلة التالية:
 

   

                                                 
تبعاً لنموذج سولو، هيكس نيوترال هو تغير فنى فى توابع  65 

على توازن الانتاج بتجارة أو صناعة ما، وهذا التغيير لا يؤثر 
العمالة ورأس المال فى توابع الانتاج. تعنى القدرات الحضرية 
هيكس نيوترال هى أن التغيرات الفنية التى تحدث فى المدينة 

 تحافظ على نصيب العمالة ورأس المال كما هو على وضعه.  

ناحية أخرى، يمكن افتراض تنوع استخدام  من
يعتبر إحدى مكونات رأس المال  الذي- الأراضي
القيمة المضافة  بإجماليأنه يرتبط  – المؤسسي

 المعادلة التالية:  فيويظهر 
 

 
الحضرية  للإنتاجية) نموذج 2012يقدم أبل وآخرون (

حسب تابع انتاج كوب دوجلاس  j الحضريللإقليم 
لمال البشرى. يتكون هذا النموذج من الخاص برأس ا

القيمة المضافة  إجماليمجموعة مدخلات تربط بين 
"أ" وأشكال مختلفة من رؤوس  التكنولوجيوالعنصر 

 :يليالأموال، تظهر كما 
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ى من توابع هو الحد الأدن الحضري فإطار العملهيكس نيوترال،  أساسي تكنولوجيهو عنصر  Yojiحيث أن 
إطار القيمة المضافة مع مراعاة  إجمالي مرونةوتمثل التوسعات المخططة للمدن وأطر العمل المالية والقانونية، 

 . الحضري العمل
 

مما يسمح بتغيير  2كم1مقياس  فيأن جميع العناصر الأساسية ستوضع  –من أجل التوضيح  –سنفترض أيضاً 
 مل إلى المتغيرات المكثفة مثل كثافة فرص العمل المتاحة. المتغيرات الممتدة مثل قدر فرص الع

 
 عرض نفقات رأس المال ونفقات التشغيل 5-4
 

المحاور  ثلاثيالقسم الموجود بالأعلى، تستخدم توابع كوب دوجلاس لعرض تأثير المنهج  فيكما هو مذكور 
 : يليكما  2ل كمعلى رأس المال (نفقات رأس المال) ونفقات التشغيل (نفقات التشغيل) لك

 

 

إلى  . تشير التواليتؤثر على كلا نفقات رأس المال والتشغيل على  التيإلى العوامل   و تشير 

  الحضريمع مراعاة المؤشر  jإقليم المدن الكبرى  في iالمحاور  ثلاثيمواصفات برنامج المنهج 

. على سبيل "ج"  الحضريمؤشر إلى مرونة كلا نفقات رأس المال والتشغيل مع مراعاة ال وتشير 
المثال تحتسب التكاليف الخاصة بالتنمية المبدئية للرصف كأجزاء من نفقات رأس المال وتكاليف الصيانة 

قيم  فهيللرصف تضاف إلى نفقات التشغيل. أما عن العوامل الخارجية السلبية مثل الازدحام أو استهلاك الطاقة 
 ات التشغيل.   مالية مخصصة وتحتسب كأجزاء من نفق
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 3الجزء 

 

على الحالة  المحاورتطبيق النهج ثلاثي 
 العربية

 
 شحاتة  د. محمدفهمي،  د. باسم 
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للأمم المتحدة المعنى بالإسكان  الدوليتبنى المؤتمر 

والتنمية الحضرية المستدامة بمدينة كيتو عاصمة 
(الأجندة الحضرية  2016في العام  الأكوادور،

الجديدة) كوثيقة عالمية لتعزيز الرؤية الموحدة 
للتحضر وتدعيمها كدافع نحو التنمية المستدامة من 
خلال التخطيط والتصميم الحضري وتهدف من 
خلالها الأمم المتحدة كسب الالتزام السياسي من الدول 

أجندة المشارِكة تجاه القضايا العمرانية. ومع صدور 
برنامج  وثيقةبعد عشرين عام من  الحضريةالتنميه 
اسطنبول  في البشريةللمستوطنات  المتحدةالامم 
بتحديد ادوار  بالأساسمعنيه  والتي كانت 1996

 والمركزيةمن السلطات المحلية  ومساهمات كل
والقطاع الخاص والبرلمانيين والمنظمات غير 

جدول أعمال  الحكومية، والشركاء الآخرين في تنفيذ
 الموئل

 
مع تسارع وتيره التحديات العمرانية لدول العالم 

 فيمن التحديات  وظهور العديدومنها الدول العربية 
المناطق الحضرية الرئيسية القائمة والناشئة اذ أن 
التحضر لم يستطع الاستجابة للكثير من دول الاقليم 

مواجهه تحديات مثل: التوسع الحضري،  في
، والتلوث، وانبعاث غازات الدفيئة، والازدحام
، وزيادة أوجه عدم المساواة ومقاومه الفقروالناشئة 

 الذيوغيرها من العوامل الخارجية السلبية الامر 
ثم اصبحت ومن يقترن بنموذج للتحضر غير مستدام. 

يمكن ان تقوم به  والدور الذي المستهدفةالتنميه 
لى مرور ع التعقيداتامر شديد  الحضريةالمناطق 

  الزمن وذلك بسبب التعامل غير الفعال معها.
 

هذا و يمكن تلخيص الدور الرئيسي الذي يمكن أن 
في ان  العربيةالدول  في الحضريةتقوم به المناطق 

تحقيق النمو والتنمية  و ما  فييسهم التوسع الحضري 
 كبير بنسبهتحمله من اثر مباشر في حدوث انخفاض 

قليم وزيادة النمو الاقتصادي الا فيالفقر المنتشر 
الوطني مما يساعد على زيادة الإنتاجية وإيجاد فرص 
العمل؛ ودمج المدن والبلدات في تكوينات مكانية 
إقليمية جديدة تفضي إلى نمو اقتصادي وديموغرافي 
أسرع وتحقيق درجة أعلى من الترابط بين المناطق 

من  الحد فيالريفية والحضرية التي بالتأكيد ستسهم 
ضعف المجتمعات المحلية الريفية وتعزيز آفاق 

 الريفيو  الحضريالتنمية الأكثر إنصافا للمجتمع 
أن  الحضريةعلى حد سواء؛ و من ثم يمكن للتنمية 

تسخر الدور الإيجابي للتحضر في دفع عجلة النمو 
 والاستدامة.

 
فعلى سبيل المثال نجد انه منذ عشرون عاماً لم يكن 

 –مي يسيطر على الاقتصاد المصري القطاع اللارس
النفطية وكثيراً من الدول العربية وتحديداً الدول غير 

بنفس الدرجة الحالية، وبالتالي غيرت معادله  –

لكل شريك من أبعاد  والوزن النسبيشركاء التنميه 
تلك التحديات وكذلك العوامل المؤسسية المكونة لها، 

 المنظمة وفى القلب منها السياسات والتشريعات
. ولذلك طرح "مؤتمر كيتو" مدخل التنموية للعملية

(النهج ثلاثي المحاور) كإحدى المداخل التي تسهم في 
زيادة توليد القيم الحضرية والذي يعتمد على ثلاثة 

الحوكمة والتصميم العمراني والتمويل  وهيمحاور 
هذا الجزء  فيالمحلي. ومن هذا المنطلق نستعرض 

الابعاد لتي يتألف منها النهج ثلاثي بعض الاجراءات ا
في تعزيز الانتاجية الحضرية لبعض المدن  ومساهمته

 العربية.

منهجية تطبيق النهج ثلاثي المحاور  5-1
 في سياق الدول العربية 

س الانتاجية الحضرية مدى كفاءة استخدام اتق
المدخلات البشرية والمادية في تحقيق مستوى معين 

سوف نعتمد في هذا من المخرجات الحضرية، و
التطبيق على المؤشرات ذات الصلة بكل من التخطيط 
والتصميم الحضري والإدارة المالية والتشريع لقياس 
أثر مكونات النهج ثلاثي المحاور على الانتاجية 

 الحضرية. 

ؤشرات تقييم اداء عناصر النهج ثلاثي م 5-1-1
 المحاور

ة تسعى هذه المؤشرات الى تقدير وتقييم اداء الادار
مجالات التخطيط  فيتنفيذ مهامها التنفيذية  فيالمحلية 

والإدارة المالية والتشريع لان  الحضريوالتصميم 
هذه المجالات تمثل اساسا لنجاحها، وتختلف عدد 

الابعاد من دوله  ثلاثيالنهج  فيالمؤشرات المستخدمة 
ومن مدينة لأخرى طبقا للبيانات المتاحة  لأخرى

-ن تمييز بين المجالات الثلاثة وسمات المدينة ويمك
والإدارة المالية  الحضريوالتصميم  التخطيط

يمكن ان تقييم المدن على اساسها  والتي –والتشريع 
 -يلي: فيما 

 
، من خلال (المتروبولية)المدن الكبرى  

المناطق  في الأراضيالتمييز بين استخدام 
الريفية والحضرية ومناطق الأنشطة 

ماعية للسكان ومناطق الاقتصادية والاجت
 توزيعها،الاسكان وأنماط 

المدن المتوسط والصغرى، من خلال  
التمييز بين انماط شبكات الطرق وشبكات 
المواصلات وكيفية توزيع المرافق 

 الحضرية والخدمات،
في نطاق الاحياء والمجاورات، من خلال  

التمييز بين الكثافات بكل انواعها السكانية 
  والأنشطة البشرية.
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 الحضريمؤشرات التخطيط والتصميم   5-1-2
، الاستعمالات الحضريتشمل خصائص التصميم 

المختلطة، شبكه الطرق، الكتلة البنائية، والقدرة 
 التنافسية الحضرية. 

 
يساهم التخطيط والتصميم  التصميم الحضري:

 فييدعم توليد الانتاجية الحضرية  الذي الحضري
البنية  فيستثمار تقليل تكاليف التنقل كما يسهم الا

الاساسية الخاصة بوسائل النقل المناسبة والسليمة 
ونمط تصميم الشوارع كعوامل اساسية لتقليل التكاليف 
على كل من مستوي المناطق والمدينة على حد سواء. 
وكمثال يلعب التصميم المتعامد لشوارع مدينة 

تعزيز الانتاجية الحضرية  فيالخرطوم دور هام 
سهولة الوصول  فياطقها حيث يساهم للكثير من من

الى مناطق العمل والخدمات الى جانب وضوح 
 . التاليالشكل  فيموضح  هيكما  العمرانيالنسيج 

 

 
النمط المتعامد لشبكة الطرق والحركة لمناطق مدينة 

 الخرطوم
 

تساهم الاستعمالات المختلطة  الاستعمالات المختلطة:
وفر مساحات نشطة بجانب تقليل تكاليف التنقل في ت

إقامة المزيد من المشروعات  فيمن المدينة تساهم 
مما يمهد لزيادة موارد الادارة الحضرية من الرسوم 
ويعزز من توفير فرص العمل للسكان. وتتميز 

أساسية  ومساحات مبانيالمناطق المختلطة بوجود 
تخدم الأغراض  التيوثانوية وتشمل الاستخدامات 

 ة أو العامة أو الصناعية. السكنية أو التجاري
 

 

عندما يمتزج الاستعمالات الأساسية والثانوية بالمناطق المجاورة 
بفاعلية يدعم ذلك الانتاجية الحضرية للمدينة كما في مدينة 

 الاستعمالات المختلطة. فيات النمط الرباط المغربية ذ
 

 
 
 

يعزز  الذييضع التصميم الحضري  الكتلة البنائية:
الاعتبار فعندما تكون  فيالانتاجية الحضرية حجم الكتلة 

 فينسمة  15,000من  أكثرالمدن عالية الكثافة بالسكان (
تعود  التي) فأنها تتمكن من زيادة حجم الفوائد 2كل كم

ام المختلط للأرض والتقليل من عليها من الاستخد
تكاليف البنية الاساسية كما تمثل الكثافة أيضاً أداة قوية 

التخطيط والتصميم الأفضل  فيبالنسبة الادارة المحلية 
يصل معامل  والتيمدينة جدة السعودية  فيللمدن كما 

 .8الكتلة في بعض مناطقها الى اكثر من 
 
 

 
 الكثافة البنائية المرتفعة لعمران مدينة جدة بالسعودية 

 

تتميز المدن العربية   القدرة التنافسية الحضرية:
ن حية تدعم الانتاجية الحضرية وترعى بكونها مد

الأنشطة الاقتصادية الخاصة بإنتاج السلع والخدمات 
من أجل التصدير، والمقصود بالقدرة التنافسية 

تسهل للسكان التحرك  التيالحضرية أنها المقومات 
والتقابل (بالصورة الحضرية) من أجل تبادل الأفكار 

ريادة الأعمال وتنفيذها عملياً بحيث يمكن زيادة حجم 
والمشروعات والأنشطة الاقتصادية، أما عن المناطق 
الحيوية (ذات الاستعمالات المختلطة والكثافة 
المحفزة) التي تسمح بمشاركة السكان واجتذاب 

 التجديد والمعرفة.  فيالمواهب الخارجية والتوسع 
 

تميز المدن ذات  التيهناك العديد من العوامل الفاعلة 
افسية الحضرية ومنها قوانين التخطيط القدرة التن

والسياسات الاقتصادية والتعليم والصحة، فالتحضر 
وكيفية تخطيط المدينة أيضاً لهما دوراً أساسياً واضحاً 

توليد الانتاجية الحضرية. ويعمل التخطيط  في
على تعزيز بيئات حضرية  الحضريوالتصميم 

المدن مستدامة وشاملة وذات كفاءة كما هو الحال في 
العربية التاريخية وتمثل مدينة تونس العاصمة نموذج 
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تلعب القدرة التنافسية حيث لها  التيللمدن العربية 
دعم الانتاجية بتنوع مقوماتها الحضرية  فيدورا كبير 

 بين مفردات التاريخ ومقومات الحضارة الحديثة.
 

 
 

ومن الجدير بالملاحظة أنه قبل قرن واحد فقط، كان 
 العربيةفي المائة فقط من سكان معظم الدول  20

يقيمون في المناطق الحضرية. وفي أقل دول الاقليم 
ن في المائة فقط. الا انه م 5نموا، كانت هذه النسبة 

خلال العشرين عام الماضيين ارتفعت وفى الملاحظ 
 مدن الاقليم،  فيوتيره التحضر السريع 

 
، للمرة الأولى في التاريخ، يقارب عدد 2008في عام 

سكان الحضر عدد سكان المناطق الريفية. وقد تغير 
مع ذلك المساحات الحضرية في تكوينها والأداء 

ين جماعاتها الوظيفي، في وحجمها وكثافتها، وتكو
أن  الضروريمن  أصبح ومن ثمالاجتماعية والثقافية. 

الحضر بطرق تختلف عن  ويفكر سكانيعمل 
التي تستند إلى ما يمكن أن يطلق  الطرق-الماضي 

عليه "العقلية الحضرية". بحيث تؤدي عمليه التحضر 
ثقافي واثراء  إنعاشإلى عملية  العربيةاقليم الدول  في

 فيمرة. وما يستتبعها من تغير بطيئة ولكنها مست
 الريفيةبين المناطق  التقليدية الوظيفية العلاقة

  .والحضرية

 

  
 ات الحضرية والمفردات التاريخية لمدينة تونسمقوم

 مؤشرات الادارة المالية للمدن  5-1-3
تتعدد أنظمة الادارة المالية بالمدن العربية حيث ترتفع 
تكاليف الادارة المحلية بشكل عام إذ تتطلب البنية 
الأساسية (شبكات الكهرباء والطرق وشبكات الإمداد 

دمات بالمياه والصرف الصحي) علاوة على الخ
الدول  ففيالعامة (المدارس والمستشفيات والأسواق). 

مرتفعة الدخل (الخليجية) تمول الحكومات المركزية 
الدول  فيالبنية الحضرية الأساسية، كما تمول المدن 

كبير من مشروعات البنية الأساسية،  المغربية جزء
توفرها الحكومات  التيبالإضافة إلى موارد التمويل 

دولة مثل مصر والسودان فان  فينما بي المركزية،
التمويل المحلى غير واضحة وغالباً ما تفتقر إلى  أنظم

التمويل المطلوب، وفى هذه الدول يتولد الإيراد 
المحلى أساساً من خلال الضرائب والأصول العامة، 

 العامة،مثل الأراضي وغيرها من الممتلكات 
من  .حكومة المركزية للسلطات المحليةوتحويلات ال

الحالة العربية انه كلما كانت المدن أكثر  فيالواضح 
تقدماً من الناحية الاقتصادية، كلما قل اعتمادها على 
التحويلات الحكومية، وفى بعض المدن، مثل مدينة 

 2700دبي تتجاوز الإيرادات المتولدة محلياً 
دولار/الفرد سنوياً، وتكون هذه المدن مجهزة على 

 التيالشركات متعددة الجنسيات نحو أفضل لاجتذاب 
 تسهم في مصادر الدخل المركزية والمحلية. 

 
وفى العديد من المدن العربية مثل بيروت، يتراوح 

 1000 – 500الإيراد الحضري المتولد محلياً ما بين 
دولار/نسمة سنوياً، وفى المدن الاقل دخلا مثل 

المتولد محلياً اقل  الحضريصنعاء، يتراوح الإيراد 
دولار / نسمة سنويا. وعلى الرغم من ذلك  100من 

فان الكثير من المدن العربية تفتقد فيها السلطات 
المحلية لقدرة الادارة الحضرية على زيادة الإيرادات، 
فعندما تواجه الادارة عجزاً، فعادة ما تتحول إلى 

ولم تتبنى الحكومات العربية حتى  الحكوميالدعم 
ت المحلية للحصول على الان وسائل مثل السندا

 التمويل من الأسواق المالية، 
 

ومن الجدير بالذكر اهميه وجود نموذج تمويل 
ً للتحضر المستدام، هذا إذا تسنى  المحلي، يوفر أساسا
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للتحضر القائم على أساس التخطيط والتصميم السليم 
المجتمع  لإثراءان يكون قادراً على توليد الثروات 

ديد من المدن العربية تفتقد وعلى النقيض فإن الع
الاستفادة من ثروتها المحلية أو  وهيالخطوة الأولى 

ما نطلق عليه المصادر "الذاتية" للتمويل، والمصادر 
أصول  هيالثلاثة الرئيسية للإيرادات الحضرية 

 والقدرات الإنتاجية والخبرة المالية. الأراضي
 

من لابد أن تحسن الادارة الحضرية  الأراضى:أصول 
ووضع  الأراضى،حقوق الملكية من خلال تسجيل 

نظام يمكنها من تحديث المعلومات المتعلقة بحيازة 
الأصول والممتلكات بصفة دورية، ويتطلب هذا 

من الخبرة الفنية،  الأساسيالنظام توافر المستوى 
، يرصد أصول محاسبيوشبكة إلكترونية، ونظام 

بغرض  وذلكالعامة والخاصة ويحدثها،  الأراضي
تسجيل حقوق الحيازة، وتنفيذ التخطيط، وتجنب 
الاستخدام غير القانوني وغير المناسب للأراضي، 
ووجود آلية لتقييم الأراضي وزيادة الدخل من 

 الضرائب المفروضة على الأراضي.
 
وتستطيع الادارة المحلية، من خلال تطبيق أدوات  

ومخططات تجديد المدن وتوسيعها  الحضريالتخطيط 
زيادة قيم الممتلكات ومن ثم زيادة الموارد المالية كما 

 التاليالمدن المغربية ويوضح الجدول  فيهو الحال 
مساهمة ايرادات الأملاك الوطنية الخاصة لبلدية 

  العاصمة.مدينة الجزائر 
 فيالمساهمة  النسب  الايرادات 

 المالية العامة

   

   

 

على  الحضري القدرات الإنتاجية: يساعد التخطيط
تعزيز القدرة الإنتاجية، بسهولة حركة السكان 
والبضائع، ومن ثم تستطيع المناطق الحضرية توليد 
مزيد من الدخل للسكان والادارة المحلية، وعادة ما 
يعتبر هذا البعد جزءاً من الاستراتيجية المتعلقة 
بالتنمية الاقتصادية المحلية، ولابد من تحديث هذه 

أجل دعم الاقتصاديات ألإنتاجية التي السياسات من 
تعطى الأولوية لجودة الحياة، وكذلك تحقيق إيرادات 

 حضرية أعلى.
 

بعض المدن العربية تحتاج الى مزيد من الانتباه الى 
اهميه توفيرنظام مواصلات وبنية أساسية ملائمين 
للنقل، بشكل يمكنها من ربط السكان بفرص عمل 

ثمار ويمًكنها من وتشجيع الشركات على الاست
يحسن من قدرتها توليد الدخل الكافي، والمنافسة و

 ودعم الإيراداتعلى تعظيم إنتاجيتها وتوسيع ثرواتها 

قدرتها على  زيادةينعكس على  الذيالمحليه، الامر 
جاذبة توفر بيئة  التيتوفير الخدمات المحلية، فالمدن 

عمرانى ملائم يمكنها اجتذاب الناس  وتخطيط
 كات، مما يخلق مصادر مستدامة لتوليد الدخل. والشر

 
 

 

 
 الاقليم في مختلفةمدن  في جماعيانظمه نقل 

 

تتنوع هذه الخبرة  الخبرة في مجال الإدارة المالية:
تنوعاً كبيراً بين بلديات المدن العربية استناداً إلى 
مستوى الدخل والإقليم والدولة، ففي بلديات الدول 

ة المحلية في تسهم البنوك التجاري العربيالمغرب 
الدعم الفني للتمويل والاستثمارات المالية للبلديات إلا 
أن هذه المؤسسات غالباً ما تنفر من المخاطر المتعلقة 
بتقديم التمويل المحلي، وعلاوة على ذلك فانه عادة ما 
يكون لدى هذه البنوك التجارية خيارات للاستثمار 
ة أكثر ربحية وأقل مخاطرة، قد يكون من الأهمي

تحسين القدرة المالية الأساسية، بدءاً من قواعد 
المحاسبة وخطط الاستثمار الرأسمالي والنسب المالية 
للاستدامة وقواعد النفقات والإيرادات. وتحسين 
الإدارة المالية من القمة إلى القاعدة يمكن أن يعود 
بالنفع الكبير، وقد أظهرت تجربة دائرة المالية في 

، أن بعض البلديات قد احتلتّ العربيةبعض الدول 
صدارة الجهات الحكومية في إيرادات الحكومة 

تجاوز وبعضها ، 2015خلال العام  المركزية
الإيرادات المستهدفة التي حددتها لها موازنة العام 

وعلى النقيض يظهر فقدان قدرة  .% 22بـ  2015
مدن اخرى على الإدارة المالية  فيالإدارة المحلية 

تعجز في جذب الاستثمارات لها بصورة  التيوالفعالة 
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النقل و العامةاختلال منظومه الخدمات  في أثرهثابتة 
واتاحه المسكن الملائم ومن ثم انتشار المناطق 
العشوائية بجانب المناطق الرسمية وتمثل هذه 

 .على المشكلات الرئيسية لهاالظواهر مؤشرات 
 
  

 
 الأراضي فيتعزز شبكة التحكم غير الرسمية   

 مؤشرات الإطار القانوني  5-1-4
تحتاج المدن إلى وجود قوانين وتشريعات حتى تتمكن 
من تحقيق اهداف الادارة الرشيدة. وتتميز بعض من 

أغلب الأحيان  فيلعربية بغياب تخطيط المدن المدن ا
أو عدم صلاحيتها وعدم تفعيل القوانين واللوائح، 
فتعتبر جميع هذه العوامل مؤشرات إلى عدم قدرة تلك 
المدن على دمج مهام الأجهزة المحلية والتخطيط في 

حتى تستطيع تحقيق التحضر  القانونيإطار العمل 
 المستدام. 

 
يحدد إطار العمل  والتحضر: يالقانونإطار العمل 

اجراءات وضوابط التنمية الحضرية ويسبب  القانوني
انعدام وجود القوانين واللوائح أو الإفراط منها في 
تقييد التنمية ويسبب انعدام وجود القوانين واللوائح 
صعوبة أو استحالة الادارة الرشيدة للمدن ومن ثم 

 فتعاني. يؤدى الى صعوبة انتاجية التحضر المستدام
ب من انتشار العشوائيات بالقر العربيةبعض الدول 

هناك مدن بالكامل من الأحياء المركزية للأعمال و
جميع أنحاءها نظرا  فيتتكون من عشوائيات متناثرة 

نظراً  الأراضيلعدم تمكن سلطاتها المحلية من تجديد 
 وبالتاليلعدم تطبيق القوانين الخاصة بالمصادرة 

 فيتتسبب  التيالتحكم غير الرسمية تعزز من شبكة 
الفساد. إذا تحولت الكثير من الأراضي الزراعية الى 
مباني ومناطق عشوائية دون تحقيق اى أرباح أو 

 عوائد للمدينة وللحكومة المركزية.
 

 هيالمؤسسات  المؤسسات المسئولة عن التحضر :
المسئولة عن وضع القواعد واللوائح وتطبيقها 

 فيزم على المدن  وتتطلب التدخلات وإنفاذها اللا
البنية التحتية الاعتماد على مؤسسات جيدة إذ أن البنية 

الدول  ففيسنة،  100الحضرية تظل عادًة لمدة 

العربية تحتاج المؤسسات المسئولة عن البنية 
الاساسية الحضرية (نظم إدارة المياه والطرق 

تجنب والكهرباء)  الى التنسيق مع الادارة الحضرية ل
سوء التوزيع ما بين مرافق زائدة عن الحاجة أو 
نادرة، وهذا هو أحد أعراض تجزء هياكل المؤسسات 
والاختصاصات غير الواضحة على جميع وتداخل 
المسؤوليات على كل المستويات المحلية والإقليمية 

 والوطنية، والوزارات.
 

تحدد حقوق الملكية أو الملكية  الملكية القانونية:
ونية كيفية امتلاك الموارد واستخدامها. وتساعد القان

الملكية القانونية على تقليل الطابع الرسمي الذي يتيح 
للحكومات المحلية والمقيمين والشركات ومخططي 

 الأراضيالمدن والحصول على الموارد من 
والممتلكات. ويطُلق على عدم توفر سندات تملك 

سكان الذين لا وملكية قانونية "راس مال راكد" لأن ال
يتمكنوا من استخدام الملكية كضمان هم فئات غير 
قادرين على الحصول على قروض للتطوير. ولقد 
أدى انتشار هذا النمط من الحيازة الى صعوبة التجديد 
بالمناطق الحضرية للكثير من المدن العربية، وتساعد 
توفر الملكية القانونية للأفراد والمؤسسات على 

كل أكبر على المدى الطويل، وتسهل للاستثمار بش
أيضًا من استخدام الأصول كضمانات للتمويل تعزز 

 من تكوين رأس المال أو زيادته. 
 

: وكفاءة أسواق الاستثمار العقاري القانونيالإطار 
يعتبر أساس الأسواق التنمية  القانونيبما أن الإطار 

العمرانية الفعالة فإن غيابه يؤدى إلى فشل سوق 
تثمار العقاري في جذب الاستثمارات وتؤثر الاس

 –الأطُر القانونية الضعيفة على ثلاثة أسواق رئيسية 
 –وسوق الإسكان وسوق التمويل  الأراضيسوق 
تعتبر أسواق مترابطة. وللتوصل إلى أسواق  والتي

أراضي مناسبة، ينبغي أن تكون الادارة المحلية قادرة 
هيل الوصول إلى على تنفيذ المخططات العمرانية وتس

مع المحافظة على الكثافات المناسبة  الأراضي
. وهذا يعنى أن للأراضيوالاستخدامات المختلطة 

هناك العديد من الاجراءات الى يجب تفعيلها مثل 
تسجيل حقوق الحيازة، وتنفيذ المخطط، وتجنب 

وغير المناسب للأراضي،  القانونيالاستخدام غير 
وتعتبر حالياً غياب حقوق  يالأراضووجود آلية لتقييم 

الملكية احدى اسباب ضعف القدرة الفنية الادارة 
يمثل توفير  المحلية على تنفيذ المخطط العمرانية.

السكن لجميع المواطنين احدى مهام الادارة الحضرية 
وذلك من خلال أسواق إسكان مناسبة لكل فئات الدخل 

ظام توفير بدائل تضم المساكن من خلال ن ينبغيكما 
للفئات منخفضة  الاجتماعيوالإسكان  العقاريالرهن 

أن يكون هناك حوافز مناسبة تشجع  ينبغيالدخل، كما 
 فيالقطاع الخاص على البناء، وتحقيق الاستدامة 

 .العقاريسوق الرهن 
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