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Due to the rapid growth and horizontal expansion of Yemeni cities in all 

directions, and the increase in population over the last two decades that 

resulted to raise the prices of its land ten times, and this in turn has also led and 

lead to the intensive investment or re-investment and land speculation in the 

land located in the city centers and at both sides of the main commercial streets 

and nearby areas according to their importance, By means of removal of most 

low-rise buildings and some three-storey buildings even if its in good conation, 

and then reinvesting in the land by replacing new higher buildings utilization 

the value of the land, with more feasibility and profits for the owners and 

without leaving any open spaces and green areas parking area etc., the 

expansion of cities vertically or horizontally, led to raise the housing and 

building densities and traffic movement etc.   

Accompanying the intensive use of land and the transfer of land use for 

the various investment options; trades, commercial offices and financial 

and services, etc., 

These changes take place in accordance with the market and investment 

mechanism and the increase of natural growth of cities, while mostly away 

from the city master plan, and change the land uses without any authorized 

planning references, and not accompanied by legislative , rule and 

regulations and planning systems that organize the new orientation, and 

this led to increase the capacity of services available to perform its 

function, which is originally at low level (minimum requirements),  creating 

huge environmental, planning and management problems which reflected in 

many cases such severe overcrowding traffic and the disappear of some 

green areas and significant huge palaces and provision of all essential 

services, according to the assumed standards. 
           

 إعادة استثمار أراضي المدن وتأثيرها على تخطيطها العمراني
 عبده ثابت محمد العبسي

 جامعة صنعاء أستاذ العمارة وتخطيط المدن المشارك                      
 قسم العمارة  -كلية الهندسة                             

 المستخلص 
 إلي الأخيرينفي كل الاتجاهات وازدياد سكانها خلال العقدين الأفقي ع وتوسعها يسر ال اليمنية نمو المدن أدى
او الاستثمار  الاستثمار إعادة إليدي ؤ وي أدىأيضا  وهذا  بدوره الأضعاف،عشرات  أراضيها أسعاررفع 
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ا مبة منهالتي تقع في مراكز المدن وبجانب الشوارع التجارية الرئيسية والمناطق القري للأراضيالمكثف 
بعض المباني التي يصل ارتفاعها  ىالارتفاع وحت ةالمنخفضمعظم المباني  إزالةعن طريق  ،الأهميةوبحسب 

 أكثرببنا محلها مباني جديدة  من جديد الأرضاستثمار  إعادةالي ثلاثة ادوار وان كانت جيدة البناء، ومن ثم 
واقف مكرك أي متنفسات او فضاءات تمالكيها وبدون مادي ل وعائد  جدوى  وأكثر ،للأرضواستغلالًا ارتفاعاً 

 بأنواعهارفع الكثافات  على عملمما  أي اتجه توسع المدن راسياً الي جانب التوسع الأفقي  ،هاير غالسيارات و 
الاستثمارية  للأغراض وظائفهاتحويل  للأرض..الخ. ويرافق الاستعمال المكثف آلية وحركةبنائية وسكنية 

 وخدمية..الخ. ومالية ة، مكاتب تجاريةتجار ، المختلفة
معظمه بعيداً عن ان  إلا ،وهذه التغيرات تجري وفقا لآلية السوق والاستثمار وتطور طبيعي لنمو المدن

لم يرافقها نظم تشريعية  كما ،وتغيير لاستعمالات الأرض وبدون أي مرجعية تخطيطية معتمدة ،المخطط العام
 تأديةمل لقدرة الخدمات المتوفرة على حذلك الي زيادة ال أدىالجديد، وقد  التوجهنظم ذلك وقانونية وتخطيطية  ت  
دارية تخطيطية و  بيئية منخفضة المستوى، مما خلق مشاكل الأصلوظيفتها والتي هي في   أثرهارة يتضح يكثوا 
في توفير كل بعض المناطق الخضراء والقصور الكبير  ءتفاخللسيارات وموقفها وا الشديدمن خلال الازدحام 

 الخدمات الرئيسية وفقا للمعايير المفترضة.

 المشكلة البحثية:
 للأرضالاستثمار المكثف  إليويودي  أدى وخاصة في مراكزها الحيوية في المدن الأراضي أسعار ارتفاع

 فائدة أكثرو  ارتفاعاً  أكثروالبناء محلها مباني  الارتفاع ةالمنخفض بعض تلك المباني إزالةمن خلال 
اوجد الكثير من المشاكل  او مرجعية تخطيطية معتمدة وبدون تشريعات ونظام تخطيطي مسبق وحداثة

 التخطيطية والحضرية والبيئية في معظم المدن اليمنية.

 هدف البحث:
 على النمو المستقبلي تأثيرهافي المدن ومدى  الأرضمشكلة إعادة استثمار  إبراز إلييهدف البحث 

بهدف وضع الحلول التشريعية  السريعالمرافقة للتحضر  ةالمشكلم مسار تلك من خلال فه للمدينة
عمل من خلال  ،ومن ثم التوجيه المناسب لها من قبل الجهات ذات العلاقةلها والقانونية والتخطيطية 
عادةا هتوجيه نموها وتوسعل الرجوع إليها يمكنأسس مرجعية معتمدة  تخطيطها بما يتناسب مع متطلبات  وا 

 .والإنسانئية يمدن والتنمية والاستثمار والبال

 المقدمة:
من مركزها  ابتدأ اً تدريجي أراضيها أسعارارتفاع  استمرارية إلييودي  وأفقياالتوسع المستمر للمدن راسيا  إن

وما يحيط بها، وبما  أهميتهاها منها وبحسب دالشوارع بتصنيفاتها وبع وقرب وبجوانب المدينة ()مراكزها
فمع مرور  لذا، الأراضيتلك  لأسعارالمباني في تلك المناطق بنيت وتبنى قبل الارتفاع الكبير  ان معظم
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الجزئي  يقع عليها، وضرورة الاستثمار الذيمن سعر المبنى  أكثر الأراضي أسعارالزمن يصبح ارتفاع 
استثمارها و قادر على تلك المباني ) او بيعها لمن ه إزالة إليتودي  للأرض الأمثلوالاستغلال  الفردي او

، أفضل بشكلارتفاعا او مباني يمكن استثمارها  أكثرالبناء عليها بمباني جديدة  إعادة( ومن ثم أفضل
 .للأرضالاستثمار المكثف  أو الأرضاستثمار  بإعادةوهو ما يمكن تسميته 

توسع المدن ونموها ول المعاصر احدي القوانين الحتمية المرافقة للتحضر الأرضاستثمار  إعادةويعتبر 
عادة تغير وتحول في وظيفة  يرافقهالمدن  أراضياستثمار  إعادة إنكما  ،الأفقيراسيا الي جانب توسعها 

مكانياتهاباختلاف الزمن وحجم المدينة  وأحجامهاتلف نمطها ختلك المباني، وهذه الظاهرة ي الاقتصادية،  وا 
وسواء كان ذلك بالمدن القديمة مثل  ه،اختلفت مفاهيم وانمرافقه للتحضر والسكن بالمدن وشروطه  لأنها
او المدن  الأراضيالعالية والتي هي نتيجة لكيفية استثمار تلك  ةبانيهما البرجية صنعاء وشبام بممدين

تقدماً  الأكثراو مدن الدول الصناعية  دبى وهونج كونج مدينتيالشاهقة مثل  الأبراجالمعاصرة ذات 
حلال كما  ،..الختقدماً محل الصناعة التقليدية مثل لندن وباريس  والأكثرة عالية التقنية الصناعة النظيف وا 

وهو ، مستوياتها تباينتر بقوة في معظم  المدن الرئيسية اليمنية وان ظهملامحها ت بدأتان هذه الظاهرة 
 رة.حية ونماذج مختا أمثلةو  لهذه الظاهرة دراسة تحليلية ما تناوله البحث وناقشه من خلال

 شاملةعامة نظره  الأرضالمحافظة على  أهمية -1

والرشيد  الأمثلدي الي الاستخدام ؤ وي أدىالتطور العلمي والتكنولوجي والاقتصادي في العالم المعاصر 
ذامواردها الرئيسية  أهممن  الأرضوتعتبر ، والمكثف لكل خيرات الطبيعة ومواردها كان العلم قد كثف  وا 

بالمدن لم تسلم من ذلك  الأرضداتها بوسائل علمية متعددة، فان ئعية وعاالزرا الأرضمن استثمار 
 العلمية الإمكانياتبكثافة وبقدر ما تسمح به  أيضااستثمارها  حتم، والتطور الاقتصادي والعلمي التأثير

 التقنية والتكنولوجية والاقتصادية.

لان ، ف الإنسانية العالمية للمحافظة عليهابكثافة وبفعالية وبعقلانية احدي الأهدا الأرضويعتبر استثمار 
وهي محدودة  ،وأساس الحياةالمكان الذي تمارس فيه كل الفعاليات البشرية  وومجالها الحيوي ه الأرض

 الأفرادواستيعاب تلك الظاهرة دفع الكثير من  الإنسانيالفكر  ءبر ولا تتوالد، وارتقاكالمساحة لا ت
سساته الرسمية ؤ وذلك من خلال م إهدارها،وعدم  للأرضم الرشيد والمنظمات الي الدعوة للاستخدا

 ومنظمات المجتمع المدني.

 تبين التالي: الأرضيةعلى مستوى الكرة  الأرضوالنظرة الشاملة لمساحة 

 :قسم اليتو  2كم005,555,555   الأرضيةمساحة الكرة  إجمالي

   الأرضيةمساحة الكرة % من 05وتشكل   2كم000,555,555        مساحة المحيطات. 
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     (1)الأرضية% من مساحة الكرة 05وتشكل   2كم000,555,555         مساحة اليابسة. 

 -يتضح التالي  الفعالة اليابسة الأرضوعند تحليل مساحة   

  اليابسة. الأرضمساحة %   من 9.00وتشكل   2كم 00,005,555الزراعية    الأرضمساحة 

  اليابسة. الأرضمساحة %  من 25.0وتشكل   2كم05,025,555المراعي     أراضيمساحة 

  الأرض اليابسة. مساحة %  من20.0وتشكل   2كم05,005,555الغابات      أراضيمساحة 

الزراعية  الأرضاليابسة على مستوى العالم لم تتغير، فان مساحة  للأرض الإجماليةوبرغم ان المساحة 
سنة ازداد عدد  05اي خلال 0905الي  0905خلال الفترة  بقةالسالدراسات لووفقا  ،تتناقص باستمرار
مليار نسمة  وتناقص متوسط المساحة الزراعية للشخص  0500 إليمليار نسمة  2500سكان العالم من 

وبحكم النمو السريع خلال  ،أي انخفض المعدل تقريبا الي النصف (2)/ شخص2م0255الي  2م0000من 
بحكم  أيضا الي الضعفتقريبا المتوقع ان يكون ذلك المعدل قد انخفض فمن  الماضيةالثلاثة العقود 

 . للأرضالزيادة السكانية والاستعمال غير الرشيد 

باستمرار، وهذه احدي الظواهر العالمية  أيضاالزراعية تقل  الأرضما مساحة نالسكان يتزايدون باستمرار بيفوهكذا 
 والأرضالدولة ككيان فوقي ينظم حركة العمران والمدن  إليهات تنظر بالاعتبار عند أي معالجا أخذهاوالتي يحتاج 

زراعياً الا ان  الأرضاستثمار  توكثف الإنتاجهندسة الجينية قد رفعت من لوصحيح ان التقنية الزراعية وا ،الزراعية
ان طالما و  فلتيةإسوطرق  بقرب المدن وتحويلها الي كتل خراسانية عشوائياً  الزراعية الأرض إهدارذلك لا يعني 

تنمية مناطق مثل  ،ممكن ان يطرح الكثير من البدائل ذات التنمية الحضرية المتوازنة التخطيط الاستراتيجي الشامل
ذات مواصفات من الدرجة الأولي وهي كثيرة في اليمن ونشير هنا فقط الي ان اليمن تمتلك ساحل بحري استثمارية 

وبقربها ارض شبه صحراوية والتي  ،كثير من المدن الصغيرة القابلة للنموكيلو متر وبجانبه  2555 يتجاوز بطول
   .زدهاراً في العالم هي المدن الساحليةوا مع العلم ان اكثر المدن تطوراً  ممكن ان تستصلح الي جانب العمران،

غييراً او ت الأرضفي استهلاك  إسرافاً  الأكثرالعالمية ومن الدول  ةونحن في اليمن جزء من المنظوم
ًً لوظيفتها سوا أو  الزراعية الأرضلحساب  للمدن الأفقيكان ذلك في الاستثمارات العقارية والتوسع  ءً

الغير منافس   المنخفض التقليدي لمردودها ،عدم الاهتمام بهابسبب  وتتعرى لها وتركها تتصحر إهمالا
 ...الخزراعة القات لإغراضاو تحويلها 

                                                 
1
 - http://www.mreen.com/arabic/map-a.htm 
2
مركز ابحاث علوم العمارة وتخطيط المدن  –النظريات ، الطرق، التطبيقات  –تخطيط المدن  –وو لان تشن واخرون  - 

 2552بكين الصين الشعبية  الطبعة الخامسة  –جامعة تشن خوا 
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عادةدراسة وفهم استثمار  أهميةومن هذا المنطلق يتضح  والحد من توسعها الغير  استثمار ارض المدن وا 
الزراعية من خلال وضع تشريعات منظمة ترشد استعمال  الأرضمحدود لما له من سلبيات في تدمير 

 واستثمارها وبما يتوافق مع خطط التنمية الشاملة. الأرض

 العناصر المحددة لاستثمار ارض المدن. -2

، أرضهالا ينقطعان وثروت المدينة هي  اوى تنبض بالحياة والحيوية ونموها وتطورهالمدينة كائن عض
 ددة واستمرارية للنمو والتطور.جوكيفية استعمالها واستثمارها يكسب المدينة حيوية مت

 أفضللتفسيرها ومعرفتها بشكل  آليةبوضعها الحالي يقتضي البحث عن  أراضيهاونمو المدن واستثمار 
المدن والمضاربة بها بغرض الربح او استثمارها من خلال حجزها  أراضي، لان استثمار وضوحاً  وأكثر

للقانون اللحاجات الفردية و  وتسويرها او بناء مباني منفردة ومتناثرة ومنتشرة حول المدينة وضواحيها وفقا
لات الفردية فيه التدخ أثرت، والتي وبدون ضوابط الم نظم لعقارات المدينةالعفوي لاقتصاد السوق 

ة مرافقة وبما يتنظيمو هو بحاجة الي تشريعات وقوانين تخطيطية ، وتأثيراتهاالمصطنعة باختلاف قوتها 
المدن  أراضياللاحقة، لان استثمار  والأجيال للأمةيخدم مستقبل بيئية المدن والاقتصاد والمصلحة العليا 

مخططاتها والتحكم بنموها  إعدادكبير على  ثيرتأله  الأقلاليمنية والمضاربة بها في وضعها الحالي على 
بلية بعيدة المدى المنظمة لعلاقة التخطيط مع نوعية الاستثمار قالتخطيطية المست الإستراتيجية يلافتقاره ال

مستمرة من  إجراءات إليبحاجة ، الأراضيحيث وان الآلية العفوية التي تنظم سوق  ،وتوقعات المستقبل
 لا يكفي لمواجهة ما قد يستجد. أحياناطيطاً، لان التخطيط المسبق الجامد تخ ةمءالتعديل والموا

النمو واتجاهه حتى يمكن  ذلكلذى يجب المعرفة الكافية والممكنة  لقانون النمو الداخلي للمدن ومحركات 
بشكل مناسب من خلال التخطيط والمعالجات الواقعية الذي يفرضه التطور  الأرضمار ثتوجيه عملية است

 والنمو.

المدن يساعد على معرفة العلاقة الداخلية بين  أراضيفهم العناصر المحددة والمنظمة لاستثمار  إنكما 
المدن  أراضيوامل تؤثر على استثمار ععملية الاستثمار والعناصر المؤثرة عليها، حيث ان هناك عدة 

آلية القوانين  إلي عوامل الداخلية تشيرويمكن تقسيمها الي نوعين رئيسيين عوامل داخلية وعوامل خارجية، وال
نهاوهي عوامل كثيرة ومعقدة خاصة  ،والعقارات العفوي والمنظم الأراضيالاقتصادية لسوق   في اليمن لا وا 

العوامل  أما ،علمية ثابتة وأسسبنية  إليتسير وفقا للقوانين العلمية التي تنظم آلية السوق واقتصاده لافتقارها 
وسوف  ،العوامل السياسية والتشريعية والثقافية والتخطيطية إليوالتي تشير  الأراضير الخارجية لاستثما
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 بالموضوع المدروسو والعقارات  الأراضيفي تنظيم وتسير آلية سوق  لأهميتها باختصار لبعضهانشير 
 :(3)وهي

 الضمانةار انه المدينة على اعتب لتنظيمالمناسبة  الحضرية العامل السياسي: ويتجسد في وضع السياسة  (0
صلاحتجديد  بإعادةخاصة فيما يتعلق ولبنائها  نشأتهال الأولي المناطق القديمة والحالية للمدينة والكثافات  وا 

المدن  أراضيمار ثالاعتماد الكلي لآلية اقتصاد السوق العفوي في است أما ،السكانية والبنائية ..الخ وتعديلها
صلاحجديد ت إعادةوالي صعوبات في فقد يودي الي معوقات  أسعارهاوتحديد  المناطق المنهارة ذات   وا 

لذى تبرز الحاجة الي تدخل الدولة من خلال عمل مخطط عام يحدد من خلاله  السيئة،الظروف السكنية 
صلاحتجديد  لإعادةمحددة  حضرية سياسة  المتوازن تلك المناطق وبما يحفظ  النمو الطبيعي والصحي وا 

وكذا تنظيم مناطق  من تنافس ومضاربة ( للأراضي  السوقعلي اقتصادية  ا قد يؤثرم إصلاحللمدينة )او 
 سياسة حضرية جيدة لضمان سلامة تخطيط ونمو المدن. إتباع أهميةومن ذلك يتضح  التوسعات الجديدة

 لتنفيذ الأساسيةمن الضمانات  أيضاوالتشريعات يعتبر  نوتحديث القواني إعداد :القوانين والتشريعات (2
ذلك من خلال تنفيذ قوانين تخطيط ويتجسد  ،السياسة الحضرية والمخططات العامة والتفصيلية للمدينة

دارةالمدن وقوانين البناء  لتوجيه  الأدواتالوسائل او  إنهاوالعقارات في المدن على اعتبار  الأراضي وا 
 فيها. الأراضيوتنظيم ومراقبة )نمو المدن( واستثمار 

        ،وتجديدها إصلاحها إعادةي يقتضي التطور ذوتجديد المدن الحالية وال إصلاح إعادةوعند 
والمتمثلة بالحكم  المباشرة المحلية الإدارات تقوم بهاعادة ما  والإصلاحاتفكثير من تلك التغيرات 

 إدارةتمارس الكثير من الصلاحيات في  بدأتوالتي  ،المحافظات او المدن والمناطق بإدارةالمحلي 
ارتباطها الكبير  موفقا للمخططات بحك ،أراضيهاكيفية استعمالات  ووضع مقترحات لتنظيم ،المدن تلك

الكلي للمدينة  ترتيب التنظيم الفضائي إعادةفي واقع نمو وتغير مناطقها ومدنها، كما انه من مهمتها 
والتهوية  ةوالإضاءوتطبيق التشريعات الخاصة بالبناء مثل متطلبات السكن الصحي من التشميس 

 ىئية السكينة وكل هذه التطبيقات تؤثر عليوالتباعد بين المباني وغيرها من متطلبات جودة الب
 الأراضي.استعمالات 

كما ان إعادة استثمار أراضي جديدة حول او داخل المدن، الضرورة تحتم ان ترافقها قوانين وتشريعات 
تقبلية للتخطيط، ومن ذلك يتضح إن تحديد وتسهيلات جديدة حتى يمكن ضمان تنفيذ الأهداف المس

 القوانين والتشريعات السياسية الحضرية هما عنصران متكاملان.

 التخطيط 

                                                 
3
منشورات جامعة  –مجلة  مراجعات  في تخطيط المدن  –وان يو تشن محددات استثمار اراضي المدن واتجاه تطورها  - 

 الصين الشعبية –شنغهاي  –تونجي 
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ومحدداته يرتبط  أراضيهاستثمار ا إنع مجريات نمو وتطور وبناء المدن المعاصرة يتضح تتبمن 
 الإستراتيجيةالخطط  تحددهلذي وا ،أراضيها واستعمالات تخطيط موقعها العام وكيفية تقسيم بإستراتيجية

المدن  كثير  أراضيستثمار لاالتخطيطية المتكاملة  الإستراتيجيةوالافتقار الي  ،لتوقعات نموها الاقتصادي
لنمو  الأساسيةيعتبر من المعوقات بل و ما يودي الي النمو العشوائي المشوش للمدينة والذي يعيق تنميتها 

أي منطقة لمدينة  أراضيكما ان استثمار  ،المدن اليمنيةوسع معظم تضح صوره في تت وهو ما ،أي مدينة
والكثافة البنائية وارتفاعات المباني  الأرض،تحدده سوق العقارات وتقسيمات  ذيبقانون القيمة ال يتأثر ،ما

 .الأرضوالفراغات  الحضرية وغيرها من المؤثرات المختلفة لاستعمالات 

 المدن أراضيقع واخصائص م -3
 أراضيواقع مهو ان الاختلاف النسبي ل أخرمنتج  وأيالمدينة  أراضيالخصائص المميزة بين  أهم إن

يجاراته أسعارهااختلاف  إليالمدينة يودي   .اوا 

لها يتدخل في  ألمناطقيمدينة ما ومحدداتها وحجمها ونشاطها الاقتصادي والتقسيم التخطيطي  أراضيومتطلبات 
ناءً على بوالعقارات،  الأراضيلاف المناطق التي تحددها الآلية الذاتية لسوق والذي يختلف باخت أسعارهاتحديد 

العقار، حيث ان الوضع الاستثماري لموقع  أو الأرضيحصل عليها المستثمر من  أندة والربح الذي ممكن ئالفا
 )عقار( رضيةأالاستثمار ممكن ان تدفع سعر  ةارض ماء هو الذي يحدد سعرها فمثلا المؤسسات التجارية كثيف

سسات الصناعية بخصائصها والتي ؤ فيها بينما الم السائدة الأسعار أعلىما في مركز المدينة عند الضرورة 
السائدة في  الأسعار أعلىان تدفع  أيضااقل كلفة ممكن  الأرضالمدن حيث  أطرافتفضل اختيار مواقعها في 

 )المنطقة ( وهكذا. الأطرافتلك 

 بالاتي: المخطط في حالة النمو الطبيعي ألأراضي أسعارلمؤثرة على تحديد مكن اختصار العناصر ايو 

سسات التجارية والصناعية  والشروط الفنية ؤ المختلفة للم الأنواعمن  للأرضالاحتياجات المطلوبة  (0
 ..الخ.الإرباحومعدلات  هوحجم الإنتاجوالتقنية ونوعية 

البناء فيها مدى توفر خدمات البنية  نوعية وملامحها، الأرضمثل شكل  الأرضخاصية قطعة  (2
الكهرباء، موقعها الجمالي، مناخها، نوعية الاستعمال  ،التحتية، تموين وتصريف المياه، الغاز

 المحيطة بها ..الخ. للأراضي

وبعدها عن  للإنتاجوعلاقتها بالمحيط الخارجي مثل مصدر المواد الخام  الأراضيمتطلبات قطع  (0
المدن وبعدها عن سكن  لأسواقنقل والمواصلات وسهولة نقل منتجاتها سية لليشبكة الطرق الرئ

 العمال.
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حيث  ،الرئيسيةففي حالة المناطق السكنية في معظم المدن اليمنية  أخرىكما ان هناك متطلبات 
منطقة محددة مسبقاً انطلاقا في مدينة ما وفي  الأرضان البعض ينظر الي اختيار نوعية قطعة 

 ،وتجانس سكانها افيه من نوعية السكن
معينة  ضومن اجل الحصول على قطعة ار 

كما  ،الأسعار أعلىممكن ان يدفع  وأمنه
في بعض  الأراضي أسعاران تحديد 

 خصائص المناطق تحدد انطلاقاً من
نوعية المباني حولها والغرض المطلوب و 

 منها.

من  الأرضوعموما يعتبر عنصر موقع  
 يتأثرحيث العناصر المحددة لقيمتها  أهم

سعرها ويحدد بناءً على موقعها من مركز المدينة او المناطق والشوارع المحيطة بها وكلما كان 
 أكثر،ما ارتفع سعرها لقريب من مركز المدينة  او المناطق والشوارع المحيطة بها ك الأرضموقع 

تمثل مركز  "Oوبعده عن المركز حيث ان نقطة " الأرض أسعار( يبين العلاقة بين 0) شكلوال
 أما  الأرض( يمثل سعر r)و ،ماء من مركز المدينة ضتمثل  بعد قطعة ار  dالمدينة او المنطقة و

 فيعبر عن القيمة الممكن دفعها لاي قطعة ارض.  r (d)الخط المنحني 

 وظائفها تنظيم وترتيب إعادة وسعرها يحددان الأرضموقع  -4
 ةمختلف العناصر والفعاليات المكونة للمدين نبي الأرضالمخطط العام يتم تقسيم استعمالات  إعدادعند 
المدينة على  يةيئية والاجتماعية لتنمبالفوائد الاقتصادية والالعلاقات الوظيفية و ذلك التقسيم هي  وأسس
 .الأحوال أحسن

 د المردودئده والعائوفوا منافعهير مناسب يعبر عنه من خلال غمناسب او  الأراضياستعمال  ونظريا فان
نجد انه  ،وعند تحليل منافع قطعة ارض ماء في المدينة وعوائدها ،منه مادي وغير مادي فردي وجماعي

التي يمكن من خلالها  المهمة بالنسبة للجهة المسئولة عن التخطيط تفكيرها ينصب عن المنفعة العامة
ليعمرها فان تفكيره  الأرضاما بالنسبة للمستهلك او الزبون الذي يشتري قطعة  ،الحصول عليها منها

كما ان  ،ينصب باختيار موقع لقطعة ارض ما ليكسب من خلالها على اكبر عائد  او فائدة ممكنة
هو المحدد لكيفية  ،في منطقة ما اختلاف النشاطات الاستثمارية التي تمارسه المؤسسات المختلفة

  استثمارها. أولياتوتحديد الأرض المحيطة  استثمار

  

r 

  r (d) منحن  اسعار الار 

   dبعدالار  عن المركز

d 

 ( الع  ة بين سعر الار  وبعدها من المركز1شك  )

O 
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)العقارات( طبقاً لموقعها وبعدها عن مركز المدينة كما يبين  الأراضي أسعاراختلاف ن ييب (2)والشكل 
 آلية السوق في كل منطقة وفقا للعائد الربحي منها.ه النشاط الوظيفي الذي تحدد

مثلها(   أخرىاستعمالات  إضافة)يمكن  (4)الأرض تاستخداماان هناك ثلاثة انواع من  يتضحومن الشكل 
أي ان  ..الخ،السكني  ودور الضيافة C و والخدمات الإدارة b تجاري و A)مثلا  C –B – A  هي 

وكل منطقة يحدد سعرها وفقا للخط البياني الموضح  الأرضمختلفة من استعمالات  أنواعهناك ثلاثة 
 بالرسم.

يمثل الاستعمال  'A – Aالخط  إنحيث 
يمثل الاستعمال  'B – Bالتجاري والخط  

 الأعمالدمي وبعض والخ الإداري
يمثل الاستعمال  'c – c و ،الصناعية
، ومن الرسم يتضح ان وأخرى السكني

الاستعمالات المختلفة قد تداخلت وهي فعلًا 
تتداخل في الواقع، وعند تحديد الاستخدام 

التي تقع  الأرضنجد ان  للأرضالوظيفي 
 للأغراضتستخدم  'OEبين البعدين 

 'E'F الواقعة بين الأرضومثلها  ،وتحصل على اكبر عائد وفائدة للأرضة التجارية حيث تعطي اكبر قيم

 .المكاتب  التجارية والخدمية ..الخ لأغراضوالمستخدمة 

ومن ، ..الخ الصناعةو  نالسك لأغراضوالذي يكون عائدها  اقل فتعطى  او تحدد  'F' Cالواقعة بين  الأرض أما
 وهو منحنى 'AEFCالمنحين الخطي  بينفي المدن تتراوح  الأراضي أسعار إنتكوين هذا المنحنى يتضح 

 الأرضممكن ان تستعمل   'Cتضيف انه بعد النقطة أخرىكما ان هناك تحاليل ، في مدينة ما الأرض أسعار
 .متفاوتة وبأسعار أخرى لإغراض

التقسيمات  وهذا التحليل يمكن ان يتوسع ويعمم على مختلف استعمالات الأرض، كما يمكن عمل الكثير من 
بعادها المتباينة أكثر دقة، وهكذا مع  الممثلة بالخطوط للوصول الي منحنى استعمالات ارض المدن بمواقعها وا 
ازدياد عدد السكان فان الحاجة للأرض تزداد وتكبر حدود كل فعالية، وهنا يبرز التفاعل بما يسمى  الغزو 

 الإحلال لوظائف المدن.

                                                 
4
 مرجع سابق  –النظريات ، الطرق، التطبيقات  –تخطيط المدن  –وو لان تشن واخرون  - 

 

A 

A' B' 

B 

C 

C' 

F 

E 
rB(d) 

E' F' 

RC(d) 

rA (d) 

 تجاري

مكاتب 

 خدمات
 صناعي سكني +

 ( الع  ة بين سعر الأر  واستعمالها الوظيفي2شك  )  

o 
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 أحجاملمضاربات، لان وابالمدن المعاصرة يرافقه الكثير من التعقيدات  الأرض أسعاروالتعمق بتحليل 
 أراضيها أسعاريوثر على  يفياً ظأراضها و م يكما ان تخطيطها وتوزيع او تقس – متباينةالمدن واقتصادياتها 

فها ائظتلك المراكز بمواقعها وبو  أهمية تتمايزوقد  ،المراكز ةمدن متعددالالمركز و  ةفهناك المدن وحيد
 .الأراضي أسعارتباين اختلاف  إليوتخطيطها والذي بدوره يودي 

هولة المواصلات والنقل ..الخ تتداخل بتحديد سوبعدها عنه و  هبالشارع وعرض الأراضيكما ان علاقة تلك 
يجارا أسعار  .الأراضيتلك  توا 

صعود  الأراضي أسعار تباينيبين (  0والشكل )
)المراكز( ومن الشوارع  وهبوطا وفقا لموقعها من المركز

 الأرضابتعدت   اكلم إجمالاالا انه  أهميتهابحسب 
 تجذباً كلما انخفض الأكثرعن تلك المناطق والمراكز 

  .أسعارها

سكانية في منطقة ما وبشروط تخطيطية لالكثافة ا إن ثم
وفقا  الاراضي أسعارمعينة تودي بالمقابل الي ارتفاع 

  .5لقانون العرض والطلب

لعدد من مراحل  ازدياد الكثافة السكانية  رسم البيانيوال
لمدينة ما ومتغيراته سوف يقابله رسم بياني مشابه له 

 .(0شكل ) بشكل تصاعدي الأرض أسعاريبين كيف تتغير 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
5
 م2552الصين   -دار نشر الكتب العلمية والتقنية ، تيانجين ناء المدن،ي سن، اسس نظريات تخطيط وبإيوان  - 

 

 
 

 ( منحنيات اسعار الار 3شك  )

 القيمة

 بعد الار  عن المركز

o 

 منحن  اسعار الار 
 

 المتأخرةالمرحلة 

 الكثافة السكانية ازديادمراح     مراح  ارتفاع اسعار الار 

 المرحلة الاولي

 المرحلة الوسط 

 

 المتأخرةالمرحلة 

 مركز المدينة

 

 المرحلة الاولي

 المرحلة الوسط 

 سعر الار 

 كز المدينةمر

 منحن  أسعار الأراضي ومنحن  الكثافة السكانية مت زمان ومتشابهان( 0شك  )

 السكان
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 الأراضي أسعارعلى   وتأثيره التجارية قعاالتنافس واختيار المو 
ولاقتصادية، وللتوضيح سوف جارة والاستثمار قديم بقدم المدن التجارية الت لإغراض الأرضمواقع  راختيا مبدأ

نتشر في المدن اليمنية ت بدأتي تلظاهرة تجارة السوبر ماركت والمتاجر الكبيرة )مول( وال كمثال نتطرق هنا
  الرئيسية كنموذج مبسط لباقي الأنشطة التجارية والاقتصادية. 

تفكر والمنافسة، وبالمقابل  حيزات خاصة قابلة للربمعند اختيار مواقعها التجارية بم سسات التجاريةؤ عادة ما تفكر المف
لنفترض ان ، (0)شكل  ما يحدث تنافس، وكما يبينهن ، ماهالتجارية المشابهة لها والمتنافسة مع الأخرىسسات ؤ الم

  0/0وكل محل يقع على بعد  Y و Xففي البداية يوجد محلان تجاريان هما ،Bالي   Aاو المدينة من المنطقةحدود 
هم  Xاللذين يترددون على شراء الحاجيات من مركز  فالعملاءالمسافة من احدي الطرفين او من المركز لهذا 

على افتراض انه اقل بعد من اي مركز   BMفهم  مابين Y ن المركز التجاريئاما زبا  AMالساكنين بين النقطتين
     .تجاري )من حيث القرب(

الانتقال الي  تقديم إغراءات او الي (الأخرىسسات التجارية ؤ بعض الم )او إحداهما استمرارية التنافس يدفع ان إلا
تحرك قليلا قليلا بغرض تو  Yتجه نحو  مركز ت  Xإغراءات وخدماتفمثلًا   الأكثرغرض الربح بمكان  أفضل
الي  Yقد يدفع  ما وهومثلًا،  0/0الي  0/2من  أرباحهيزداد جذبه  وترتفع    Xما يجعل  من ،الأرباحزيادة 

وكل هذا قد يدفع الجانبين الي  ، Xلجذب عملاء إغراء أكثرمن خلال تقديم امتيازات معينة  أرباحهالانتقام وزيادة 
ودفع  للمدن الأساسيةسسات التجارية التوجه الي المراكز ؤ ما يجعل الم ووه ، Mعمل محلات تجارية في الوسط

الاراضي دي الي التوازن وضبط آلية سوق ؤ وهو ما ي ،(6)لغرض الربح الأكثر او العقار رضللأ الأسعار أعلا
 .  )العقارات(

 
 
 

                                            

 (للأرضالاستخدام الفردي والاستخدام العام ) -للأرضتخطيط المدن والاستعمال المناسب  -5

اجتماعية  خلال فترة زمنية محددة، يتم تنموية اقتصادية و  أهدافحقيق تخطيط المدينة يهدف الي ت إن
والترتيب   لأراضيهافيها تحديد خاصية المدينة وحجمها واتجاه تطورها والاستعمال الفعال والمناسب 

  .فعالياتهاو المتناسق لكل فضاءاتها 

                                                 
6
 مرجع سابق  –النظريات ، الطرق، التطبيقات  –تخطيط المدن  –وو لان تشن واخرون  - 

 

A X M y B 

 ( التنافس عل  الاراضي0شك )
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  ،خطيط المدينةمحتويات ت أهموالتوزيع المناسب لها يعتبر من  الأرضل اخطيط استعمتو 
يحصل على لما بان يفكر  ض  ر رياً بالرغم من ان اقتصاديات السوق والمنافسة فيه تدفع كل مالك لأظون

خطط الرسمي العام للمدينة وشروطه مالا ان التفكير العام والذي يمثله ال ،منها لاكبر ربح ممكن من الما
لة ( يتم من خلالها التفكير الشامل لكل يتضمن سياسة حضرية )متكام لأنه ،ومحدداته يختلف عن ذلك

  .الكل ىالمدينة لتعم الفائدة عل أراضي تاستعمالا
تدفع مالك قطعة ارض ما لاستغلالها وكسب اكبر فائدة منها ولا يهمه  حيث ان شروط اقتصاد السوق

دينة واستعمال للم العام الفكر التخطيطي أما ،القانون  إطارطالما كان في  الآخرينذلك على  تأثيرمدى 
 الأراضيالمتبادل بين قطع  بالتأثيرفكر يو  ،والمدينة للأمةبالاعتبار المصلحة العليا   يأخذ أراضيها

 (  0المختلفة  شكل  )
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 لأرضا ةاقتصاديعلم العلاقة بين تخطيط المدن و  -6
وبيئية وشروط  وقانونية ومعيارية اجتماعية للأرضالاستعمال المناسب على هناك الكثير من العناصر المؤثرة 

حيث  تعقيداً  أكثر عند التخطيط في اليمن للأرضالنقل والمواصلات، الا ان الاستخدام المناسب  وكذيصحية 
 المتكاملة المنظمة لتلك الملكية التشريعاتالقصور في و  الأرض ةطبيعة ملكي من أهمهابمشاكل كثيرة  يصطدم

وهو ما يؤثر على الاستعمال التخطيطي المفترض  ،عند الضرورة درة على التعويضالتنفيذ والقالإدارة و  قصور فيو 
لات المتتالية لبعض ز من خلال التنا في معظم المدن اليمنية ويلاحظ ذلك، ممكنة منهاالفائدة الوعلى الحصول على 

وهو ما يودي  ،هاالأراضي والمحددة تخطيطاً للمنافع العامة من مرافق خدمية ومدارس ومسطحات خضراء وغير 
المدن وتقسيماتها وفقا لنظرة تخطيطية  ضالتفكير فيه عند تخطيط واستعمال ار و  إتباعهالكبير الذي يتم  لالخالإ إلي

 2 أرضية
 

 0 أرضية

 0 أرضية
 0 أرضية

 

 رضيةأ

0 

 رضيةأ

0 

 رضيةأ

2 
 

 رضيةأ

0 
املالالالا  خلالالالا ط تخطلالالالايط المدينلالالالاة يلالالالات  التفكيلالالالار المتك -أ

المدينلالاة  أراضلالايالمتبادللالاة بلالاين اسلالاتخدامات  بالتلالاأريرات

 المختلفة بهدف تسهي  المنافع العامة والصالح العام 

للالالاهن هنلالالااي الكثيلالالار ملالالان العناصلالالار الملالالا ررة عللالالا  أي 

 5 أرضية

)العقارات( هلالاو الأراضلالايآليلالاة ا تصلالاادية سلالاوق  -ب

ان يحص  ك  مالك من  طعلاة ار  ملاا عللا  اكبلار 

ير المتبلالالالاادط عللالالالا  المحلالالالايط فائلالالالادة ولا يهملالالالا  التلالالالاأر

ولآخرين في إطلاار القلاانون بثغراتلا  ان وجلادت، أي 

تورر عللا   ما طة في أرضةيهناي ر رة عناصر مح

 سعرها5 
 التفكير العام والخاص في استعماط الأراضي )العقارات( في المدن ( الع  ة الجدلية بين0شك  )   
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عبارة عن ( 0والشكل ) ،للأرضشاملة تراعي سهولة الاستعمال والحركة والنمو المستقبلي والقيمة الاقتصادية 
 .(للأرض) الاستعمال الاقتصادي ( 7)الأرضة وعلم اقتصادية العلاقة بين تخطيط المدينملخص يوضح 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

عادةعلما ان تخطيط  تخطيط المدن في الوضع الراهن للملكية يجب ان يرافقها قوانين منظمة تحدد  وا 
 .معينة  وتشريعات وفقا لمعايير الأرضكيفية استقطاع نسب من 

 استثمار ارض المدن  إعادة -7

كما ، س فعالا بما فيه الكفايةيداخل المدن في الوقت الراهن ل الأراضيمكن القول ان استعمال ي اجمالاً 
والذي بدورة يودي  الأراضي أسعارر يدى الي تغيؤ عة التي تمر بها المدن تيالسر  ان التغيرات الحضرية

 تلك القناعة. أكثرما يرسخ  ن، مكثافة استثمارها الي
صير حتى قلم يمضي على بناءها واستعمالها الا وقت  الأراضيعلى تلك  المباني من حيث نجد ان كثير

وفكرة عدم استثمارها بما فيه الكفاية وبما يتطلبه موقعها، مما يتطلب  ،دمصفات الق  علامات و ر عليها هتظ
 بإعادةفي حالة المباني الفردية  هتسمتيمكن  بناءها من جديد وهو ما أواو تجديدها  إصلاحها إعادة

                                                 

 
7
  0/0990الصين العدد –استثمار المدن الانجليزية التقليدية، مجلة منتدن تخطيط المدن، جامعة تونجي  إعادةدينع ياو،  - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

 

 إعداد الأهداف تخطيط المدن   

  رللأالاستعماط المناسب *

*الاستعماط الا تصادي 

 للأر 

 

 المهمات         

 تنفيه المخطط العام

 
 المخطط العام التخطيط المناطقي تفصيليةالمخططات ال

 ترتيب استعماط الأر *

 *التقسي  الوظيفي

*اجراءت تنفيه المخطط 

 العام

 السيطرة،التحديد،  

 المنفعة من الار ،

 5المحيط،السعة55الخ

مجاط اسلاتعماط الأر  

‘ ،كثافلالاة البنلالااءالمخططة

السلالالالالالالالالالالايطرة الفعليلالالالالالالالالالالاة 

 وغيرها من المعايير

 إدارة استعمالات

 الار 

توزيع فضاءت 

 الأر  بحسب  يمتها

 راضي المدن لأعل  الا تصاد 

 الاستعماط المناسب*

 *الترتيب المتناسق للفضاءات

 

 الأر بين تخطيط المدن وعل  ا تصادية ( الع  ة 0شك  )
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المدن  إصلاح بتجديد اوسمى يمناطق كبيرة و  لأحياءوفي حالة ان يكون التغير شامل  الأرض،تثمار اس
وبما يتناسب مع المستجدات والمتطلبات الجديدة ومع قيمة  أفضلبشكل  الأرضاستثمار  إعادةأي 

 وموقعها.  الأرض
وبما  أفضلناء عليها  بشكل والب  الأرضاستثمار  يعتبر إعادةناحية الاقتصادية والحضرية  لومن ا

له معنى اقتصادي  وتخطيطي كبير حيث يعيد  ،والمستجدات  والمتطلبات الجديدة تهايتناسب مع قيم
 .ويؤثر فيها وعليها المنطقةصياغة 
 لإعادة الدوريةالتغيرات ( يبين 0)والشكل 

من  معينةاستثمار ارض المدن في مرحلة 
 يمثل  T الأفقيالزمن حيث المحور 

يمثل  Pوالمحور العمودي  ،الزمن وتغيراته
 ويبين المنحني الأرضالقيمة وازدياد سعر 

P0B  قيمة المبنى وانخفاض قيمته مع
ارتفاع سعر  R0Cتقدم الزمن، والمنحنى 
أي انه كلما تقدم ) الارض مع تقدم الزمن

وانخفض قيمة  الأرضالزمن ارتفع سعر 
نى لمب الإجماليكان السعر  فإذا، (البناء

    R0P0 وسعر المبنى OR0  يساوي ما مجموعة سعر العقار  الأرضما مع 
 ( OP0=PR0+OR0. ) 

 الأرض مثلااستمر وضع  فإذا
مستقيم ويمثل الوضع  طهو خ  R0Aبدون تغيير فان الخط   أيضاكما هو ولم يتغير واستقر سعرها 

المنحنى  ان الواقع يختلف حيث إن إلا) وعدم تغيره مع الزمن هاالعام عند استقرار سعر الارض واستعمال
R0C    مع تقدم الزمن(. للأرضيبين  الارتفاع  المستمر 

 ىسعره بسبب استهلاكه وقدمه وما يطر  ينخفضفمع مرور الزمن  الأرض تلك اما المبنى الذي يقع علي
يمثل سعر المبنى وعلاقته  P0Bلذلك فالمنحنى المائل الي الاسفل  ،عليه  من عوامل تعرية وتغير..الخ

 بالزمن حيث يتضح من خلاله انه مع مرور الزمن يقل سعره .
تزداد  قيمتها)سوق العقارات( فان  المدن بسبب الاحتياج الكبير لاستعمالاتها أراضيوفي الواقع فان 

المتزايد  بسبب الطلب أسعارهايمثل استمرار ارتفاع  والذي الأعلىالمتجه الي R0C والمنحنى  ،باستمرار
 ،سعر المبنى بسبب استهلاكه وقدمه انخفاض يمثلوالذي   P0Bنحنىمال أما ،مع تقدم الزمن عليها

والذي يبين من خلاله تساوي سعر    T1في مرحلة زمنية  E1نحنيين عند نقطةمالتقاء ال إنيلاحظ و 

p 
R2 

T2 

 

P0 

R1 

E1 

B 

D 

E2 
C 

P1 

R0 

O 
T1 

T 

A 

 استثمار وإعادة استثمار الأر   (0شك )

 دورة استثمار الار                
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زالةن جديد م الأرضاستثمار  إعادةتبدى فكرة   E1وقيمة المبني، وعند هذه النقطة  الأرض المبنى  وا 
، لان استمرار المنحنيان مع الزمن في اتجاههما  وحداثة دةئوفا وةدج  أكثرمبني  محلهوالبناء  القديم القائم

وبما يتطلبه  للأرضستثمار الفعال لامقارنة بقيمة المبنى مما يعنى عدم ا الأرضيودي الي ارتفاع قيمة 
 موقعها.
وهو ما   P1يرتفع سعر المبنى عليها ليصل الي القيمة   T1عند الزمنمجدد  الأرضاستثمار  إعادةوبعد 

مستقبلًا محددة  الأرضتستمر دورة استثمار  وهكذا، للأرضالاستثمار المكثف  إعادةتعنية هذه الدراسة ب
 (.8)ووفقا للظروف والشروط المحيطة والقدرة الاقتصادية  E2والقيمة     T2عند الزمن

عادة يالأراض أسعارارتفاع  -8  تخطيط المدينة عادةلإو  استثمارها  مؤشر  للتغيير وا 
متشابه  الا انه لكبر حجم مدينة صنعاء  في كل المدن اليمنية الأرضاستثمار  إعادة إنفي الواقع 

وسبقها في النمو السريع مساحة وسكان سوف نتخذها كنموذج لباقي المدن حيث تتصف مدينة صنعاء 
 مو السكاني وتوسعها وتخطيطها مقارنة بمستوى نموها الاقتصادي ونوعيته. بوضع استثنائي من حيث الن

كانت مدينة صنعاء عبارة عن مدينه تقليدية تشبه  0902فمن حيث التوسع والنمو السكاني فحتى عام 
دخلت مدينة صنعاء مرحلة جديدة من التطور  0902مدن العصور الوسطي حجماً ووظيفة وتكويناً وبعد 

الي  0900ثم ارتفع عددهم عام  نسمة 00555بـ  0902عام  اتحول فقد قدر عدد سكانهو والموالن
ارتفع العدد الى   0990تقريباً وفي عام  ( 9)نسمة 020055ازدادوا الي  0900نسمة وفي عام  000555
نسمة ، ويتوقع حالياً ان يكون العدد قد تجاوز  0900005وصل الي  2550نسمة ثم في عام  900055

 ونين نسمة.ملي
وبمقابل الازدياد السريع لسكانها كان هناك توسع كبير لمساحتها  فقد توسعت المدينة في كل الاتجاهات 

مخطط عام لمدينة صنعاء )  أولواعتماد  إعدادم ت 0909وفي عام  ،وبدون ضوابط معيارية معينة
( من كل الجهات  رييداه بداخل حدود خط الستين )الشب 2555قع توسعها حتى عام و ماستر بلان ( وت

 في بعض المناطق وخاصة في الجهة الجنوبية.  تلك التوقعات تجاوز بكثير فقد وفي الواقع
ومساحتها سنه الماضية قد تضاعف سكانها  05ومن ما تقدم يتضح ان مدينة صنعاء الجديدة خلال 

مع حجمها وسكانها  توائمةممعايير تخطيطية  يرافقهذلك التوسع لم وبالمقابل فان  الأضعاف،عشرات ب
، وسواءً كان ذلك قصور في التشريعات 0909مخططها العام عام  إليهاومع المعايير الذي استند 

ونقض الخبرة..الخ. الا ان كل ذلك لم يجنبها او يعفيها  الإمكانياتوالمعايير والادارة التنفيذية او شحة 
 يتمثلت بنمو سكان إرهاصاتبل اضافة اليها  ،همن قوانين النمو الطبيعي للمدن المعاصرة ومتطلبات

                                                 
8
 مرجع سابق  –النظريات ، الطرق، التطبيقات  –تخطيط المدن  –وو لان تشن واخرون   - 
9
 –جامعة تونجي  –رسالة ماحستير ل  تنشر   ،الاتجاه –التطور  -العبسي عبده رابت السكن في المدن اليمنية  الثصمي   - 

   0900الصين الشعبية
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، من ما جعل بعض الاختصاصيين من علما الاجتماع الحضري سريع لم يتوازن مع التنمية الاقتصادية
  .10الغير ارتقائيوصفه بالتحضر الشاذ ب

لمناطق في ا  أراضيها لأسعار تزايدادي التوسع السريع للمدينة في كل الاتجاهات الي الارتفاع الم حيث
 أسعارها انخفاض، حيث الأطرففي  الأراضيالقريبة للمركز )المراكز( والذي دفع بدوره المضاربة على 
 الأفرادحدة  وسواءً كان ذلك من قبل  أكثرالنسبي لبعدها ولافتقارها للخدمات والمواصلات بشكل 

السماسرة والمضاربين  اووفقا لقدراتهم ويبنون مساكنهم الخاصة  الأرضمحدودي الدخل الذين يشترون 
يشترون ويحجزون المساحات الكبيرة لغرض الربح والمتاجرة  في ظل ضعف التشريعات  نالذي بالأراضي

 مما ادى ويودي الي التوسع الغير محدود.
المدينة او المراكز الفرعية وبجانب وقرب الشوارع الرئيسية حيث  مركزفي  الأراضي أسعاروبالمقابل فان 
ات والنشاطات التجارية النشطة  والمناطق ) ومناطق الضواحي القريبة( ارتفع بعشرات  توفر الخدم

 .الأضعاف تبمائياوحيانا 
ريال  20555بـ 0995س(  جنوب صنعاء عام ؤ في حي المهندسين ) بيت ب  ( 11)فمثلًا كان سعر اللبنة 

 0990ثم ارتفع سعرها في عام  –احي البعيدة و من الض هحيث كانت تعتبر المنطقة في حينتقريبا يمني 
 050الي  2550عام ليصل  الأخيرةفع بحده خلال السنوات تالف( ريال ثم ار  )أربعمائة 055555الي 
دولار امريكي . ومثل هذا  055ريال أي  05555بسعر المتر المربع ريال   )ثلاثة مليون ونصف( مليون

 نسبياً.ارتفعت اسعار الاراضي في كل مناطق صنعاء وان تفاوتت 
اللبنة فيه مابين  أسعارفقد تباينت  بأنواعهافي مركز المدينة وبجانب الشوارع الرئيسية  الأرض أسعار أما
دولار امريكي(   0255ريال )200555مليون ريال وبحسب اهميتها وبمتوسط سعر المتر المربع  02 – 9

 الاستثماري منها. مرتفعة مقارنة بمستوى الدخل الفردي والعائد الأسعاروتعتبر هذه 
سعر المتر المربع للبناء ) تشطيب متوسط  إننجد مقارنة بسعر البناء التنفيذي  الأرضوعند تحليل سعر 

دولار  أي ان سعر  0255في حدود  الأرضدولار، بينما سعر المتر المربع من  055( في حدود 
في حالة هذا الة الثلاثة ادوار اكثر من سعر المبنى المكون من طابقين ويتساوى تقريبا في ح الأرض

 .E1( عند النقطة 0، وهو ما يعني تطابقه مع الشكل )الاستغلال الكلي لقطعة أرض ماء
مابين دور واحد  ودورين,  تتراوحوفي الواقع فان كثير من المباني في هذه المناطق مازالت ارتفاعاتها 

في حالة البناء الجيد ) غير  الأرضتكاليف المباني او العقارات عليها اقل من  أسعاروهو مايعني ان 
 منخفض جداً. الأرضتلك المباني بناها قديم( أي ان مستوى استثمار  معظمان 

                                                 
10
 09005الاسكندرية –الانثروبولوجيا الحضرية ؛دار المعرفة الجامعية  دراسة في -غني ، محمد احمد ، المدينة - 

 
11
 2م00500اللبّنة وحدة  ياس مساحة متبعة باليمن  وتساوي  - 
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ومن هذا التحليل البسيط يتضح ان الاتجاه العام السائد للبناء في هذه المناطق وبجانب وقرب الشوارع 
زالةمن خلال هدم  ،مع كلفتها )سعرها(بما يتناسب  الأراضياستثمار  إعادةالرئيسية يتجه  نحو   وا 

حداثة   وأكثروالبناء محلها مباني متعددة الطوابق او عالية  ،وان كانت جيدة البناء شكلاً  المباني القديمة
 .والمباني للأراضيأي الاستثمار المكثف 

اني متعددة الطوابق وهناك الكثير من المباني القديمة على الشوارع الرئيسية قد ازيلت واستبدل محلها مب
حداثة وهذا الاتجاه  الجديد من  وأكثروعالية 
الارتفاع   المنخفضةللمباني  والإزالةالهدم 
عادة هو السائد  للأراضيالاستثمار المكثف  وا 

حاليا  في معظم مناطق صنعاء  وبعض المدن 
وهو  وان اختلفت مستوياته اليمنية الرئيسية

مة  كاتجاه ماسوف يستمر خلال السنوات القاد
شكل  واقتصاد السوق ومتطلباته للتطورحتمي 

(9).  
ويمكن اعتباره موجه جديد للتطور والتغير 
الحضري الشامل للعمران في المناطق المعمرة 

والذي سوف تزيد من الكثافة البنائية   أصلا
وتزيد الحمل على قدرة الخدمات 

 .، وتوثر مستقبلًا على تنمية المدينةوالمواصلات..الخ
عادةوالمتوقع بل المطلوب ان تقابلها موجه جديدة من النظم والتشريعات الحضرية وتخطيط  تخطيط  وا 

 تلك المدن والمناطق لتحتضن وتوجه ذلك التغيير وبما يدفع حركة التنمية والتجديد.
لتسهيل وجسور  أنفاقبعمل والخطط التنفيذية المتبعة حاليا من معالجة بعض تقاطعات الشوارع الرئيسية 

من  كثير فيللمرور بمعالجة حركة المواصلات والطرق  الإجرائيةالخطط  اذكحركة المواصلات والنقل و 
وعبارة عن حلول  المشكلةبجسامة  للإحساستعتبر مؤشر  ،الشوارع لتحسين وتنظيم الحركة برغم سلبياتها

خرها ومسقبلا ؤ حل المشكلة بل تن تلفان الحلول الجزئية المؤقتة  سوف  الأحوال، وفي كل ةجزئية ومؤقت
  تزيدها تعقيداً اذا لم  تعالج وتوجه بالخطط اللازمة المتكاملة من كل الاتجاهات والزوايا.  سوف

 وانعكاساتها على تخطيط المدن وخدماتها. الأرضاستثمار  إعادة -9
ظريات كثيرة احدي المراحل المتقدمة من نمو وتطور المدن وقد ظهرت ن الارض استثمار إعادةيعتبر 

صلاحبتجديد  كان اخرها بما يعرفلمعالجتها  وتكيفها لتتلاءم مع  ،هاتخطيط إعادة أوالمدن  وا 

 

( مبن  تجاري حديث  يد الانشاء وي حظ المبن  9شك  )

ثمار طرق إعادة است احدي–القدي  بداخل  مازاط  ائماً 

 الأر 

 رع حده تقاطع شارع جبوتيالمكان : شا          
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ر على ملامح المدن القديمة يوما طرى من تغي الأرضاستثمار  لإعادةكانعكاس المتطلبات المعاصرة، 
ن ذلك يعتبر موضوع قديم ،  وان كاتشريعات ومعايير تخطيطية منظمة لها من رافقهاما و  ،والتقليدية

 تطوراً والتي وصل نموها السكاني والحضري الي استقرار نسبي. الأكثربالنسبة لمدن الدول 
وعند دراسة الوضع التخطيطي الراهن لمدينة صنعاء وفقاً للمعايير المتبعة عالمياً وحتى على مستوى 

تلك  تفتقر لكثير من إنهاالمدن العربية المشابهة نجد 
المتبعة خاصة فيما يتعلق بالنواحي البيئية،  يرالمعاي

ئية وخاصة المساحات يالنواحي الب إليفعند التطرق 
الخضراء العمومية على مستوى مدينة صنعاء سنجد ان 

متر مربع بينما الحد  5,0نصيب الفرد فيها اقل من 
متر مربع لكل  05دد بـ الادني في المعايير العالمية ح  

 ،ع في مدن الدول حديثة النمووهو معيار متب ،شخص
تطوراً فقد تجاوزته بكثير  الأكثرمعظم مدن الدول  اام

 .ةلاهتماماتها البيئي
 الأساسيوعند تناول الجانب التعليمي ومدارس التعليم 

في بعض  2م 05الازدحام يصل ذروته حيث يصل عدد التلاميذ في الفصل الواحد المكون من  إننجد 
شكل  او خمسة طلاب أربعةطالب والمقعد المخصص لطالبين يجلس عليه  055من  أكثر إليالمدارس 

(05). 
 الأخرىوما يقال عن الجانب التعليمي والمساحات الخضراء ينطبق على الجوانب الخدمية المختلفة 

وهذا  ،صحية مواقف سيارات مناطق مفتوحة ..الخ
القصور في الخدمات سوف يزداد تفاقماً مع ازدياد 

وكثافة البناء والسكان لان الوضع العمراني العمران 
والتغير  للأراضيالراهن يتجه نحو الاستعمال المكثف 

 الوظيفي لها والذي يتضح من خلال الآتي:
لم  % من مباني مدينة صنعاء05ان اكثر من  (0
 الأعمدةراسياً ويلاحظ ذلك من خلال  بناءها ملتكي

ري منها ما يج معظم العمارات أسطحالبارزة علي 
وهذه  منتظرة الاكتمال مستقبلًا، حالياً ومنها إضافتها

 .أطرافهاالظاهرة تشاهد ابتداءً من مركز المدينة وحتى 

 

   ب  في فصوط الدراسةط( ازدحام ال05) شك 

 لاستثماروكثافة  انعكاس لقصور في التخطيط

    احدي مدارس مدينة صنعاء – الار 

 

ها، ومبان قيد ئمباني أعيد بنا -( إعادة استثمار الأرض11شكل)

 شارع جمال  -الإنشاء ومباني منتظره، ازدحام بالمباني والناس
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استثمارها  ألانويلاحظ  محجوزةبيضاء على الشوارع الرئيسية وبقربها كانت  أراضيهناك  (2
 مباني عالية بها ئالمكثف ببنا

زالةمن خلال هدم  ،ية وبقربهاارع الرئيسو على الش الأراضياستثمار  إعادة (0 المباني المنخفضة  وا 
الارتفاع والتي يصل بعضها الي ثلاثة ادوار ومن ثم البناء محلها مباني عالية اكثر كثافة بنائية 

 .(00( و)02( و)00الاشكال ) وحداثة

التغير الوظيفي المرافق للاستثمار المكثف  (0
لي يل معظم المباني السكنية السابقة او وتح للأرض

 والأنشطةة بالحركة يمراكز تجارية ومالية وخدمية مل
 الاستثمارية.

 

التغاضي هنا مؤقتاً فقط عن كل هذه  واواذا ما تم التجاهل 
المشاكل التخطيطية برغم اهميتها القصوى والتي تحتاج ال 
دراسات متقدمة تشريعية وقانونية وتخطيطية، وتناولنا فقط 

 لإعادة كنتيجةيراً مباشراً وتاث أهميةالعناصر  أكثرماهو 
في بعض المناطق والشوارع  الأرضاستثمار 

 شبكةالرئيسة لمدينة صنعاء سوف نجد ان 
الطرق والنقل ومواقف السيارات هي من اكثر 

 .الأرضخلال وبعد استثمار  تأثراتلك العناصر 
 قبل وخلال بداية فاذا كان وضعها الحالي ) 

بة وشل يتصف بصعو  الأرضاستثمار  إعادة
الحركة والاختناقات في معظم الشوارع الرئيسة 

الذروة والتي تمتد لساعات  أوقاتوخاصة في 
في تلك المناطق  الأراضيطويلة, فان استثمار 
من تلك الازدحامات  أكثرقد زاد وسوف يزداد 

يلها و تحو  الأراضياستثمار بعض تلك  أعيدوالاختناقات وهو ما يلاحظ في بعض الشوارع الرئيسية حيث 
من اختناقات مرورية لان معظم تلك العمارات قامت  أحدثتهوما ، تجارية ..الخالي بنوك وخدمات 

داريةتجارية  لإغراضوسوف تقوم  وجميعها تحتاج الي طرق  الأوليواستثمارية من الدرجة   وا 
لها ومطلوب لتودي وظيفتها كما هو مخطط  ايضاً  الأولي ومواصلات ومواقف سيارات كافية من الدرجة

 منها.

 

 هي احدي مراح  إعادة –لمباني العالية ( ظهور ا02شك  )

 الدائري الغربيالمكان:   -  استثمار الأر         

 يهي احدي المظاه جديدة وحديثةمباني ( 00شك  ) 

  لاعادة استثمار الار ء السائدة في مدينة صنعا    

 00ع شارع بيت بوس بشارع طالمكان: تقا       
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او  والأغراضاللازمة لتلك التوسعات  الأراضيالا ان الشروط المحيطة ذات البعدين غير متوفرة لانعدام 
لاحقاً يودي بالضرورة الي  الأراضي أسعارمن ثم ارتفاع و الفعاليات لان القصور في التخطيط سابقا 

في ظل ضعف القانون  أحياناقد يودي  بأنه ( سابقاً  لاً قد تم تناوله تحلي استغلالها بشكل مكثف ) وكما
العامة المعترف بها رسميا  الأراضيالاستيلا على  إلي الضرورةوثغراته وعدم القدرة على التعويض عند 

من بعض مساحات الحدائق  أجزاءقد حدث وسوف يحدث وما اقتطاع  وشعبياً من قبل البعض وهو ما
تجارية  لإغراضالعاصمة وغيرهما  أمانةسبتمبر وحديقة  20العاصمة مثل حديقة  أمانةفي  العامة

 خاصة  الا نموذج لتلك الاعتداءات.
السوق  سائر مع آلية اقتصاديةتالبعض بصورة فردية تيتم من قبل  الأراضياستثمار  إعادةواذا كان 
والمبنى  راضيللأالمحرك للمدينة وبهدف الوصول الي الاتزان المناسب مابين السعر المرتفع  روالاستثما

الوفاء عاجزة عن  الدولة يجعلان ذلك يودي الي زيادة الضغظ على الخدمات منما فوالواقع عليه، 
ولما  ،يدفعها للبحث عن وسائل لمعالجتهاو بالتزاماتها ومعالجتها للوضع الناتج عن كثافة ذلك الاستثمار 

تكثيف استثماراتها للبنية  عادةإمحدودة  فقد اضطرت الدولة بالمقابل ان تعمل على  الأرضكانت 
 والأكثركة ومواقف السيارات وبعض الخدمات الممكنة ر خاصة فيما يتعلق بالطرق والح التحتية راسياً 

وحاليا قد تركز ذلك الاستثمار بمعالجة الطرق وتقاطعاتها ذات المستويات المتعددة ) الجسور  إلحاحا،
 الأرضور مستقبلًا الي عمل طرقات ومواقف سيارات فوق قد يتط عند تقاطعات الطرق( وهو ما والأنفاق
دفع الدولة  إلي الأفرادراسيا من قبل  للأرضدي الاستثمار المكثف ؤ أي باختصار ادى او ي ،وتحتها

 إعادةتستوعب المستجدات الناتجة عن ل تحتهاو  الأرض فوقلما  لاستثمار المكثف للبنية التحتية راسياً ل
 المستجدة. للأوضاعبهدف معالجة  عفويلتطور جرى بشكل طبيعي وهذا ا، الأرضاستثمار 

ستراتيجية والنظرة الشاملة للمدينة   والمبديهذه معالجات جزئية مؤقتة  أحياناتعتبر  المستقبلي تخطيطهاوا 
الشامل المسبق بعيد  الاستراتيجي يحبذ المعالجات الجزئية الغير قائمة على التخطيط العام للتخطيط لا

استثمار  إعادةان  لذا وان كان من مبادئه التنفيذ الجزئي القائم على الخطط المسبقة المتكاملة، ،المدى
في المدن ومستوى كثافة ذلك الاستثمار يتطلب دراسات مستقبلية شاملة ومتكاملة تحدد التوقعات  الأرض

استثمار تلك  إعادةط ومن ثم وضع نظم تشريعية وقانونية ومعيارية تنظم شرو  النمو،المستقبلية لذلك 
وبما يساعد على دفع عملية التنمية والاستثمار ولا  ،التوسعات الجديدة حول المدن وأراضي الأراضي
  يعيقها.
عادةدور التخطيط  يأتيوهنا  عادةركة التجديد حيستوعب وينظم ويعكس لاو تجديدها   المدن تخطيط وا   وا 

على دراسات ميدانية متكاملة( متضمنا  وموضوع واحد )بناءً وككيان ككل  المدينة وأراضيالاستثمار لمناطق 
 وبأخرالتي ترفع وتقوي من كفاءتها  وفقا لمنهجية علمية متسلحة بدراسات ميدانية متكاملة  والإمكانياتالوسائل 

عادةعلوم التخطيط  ع لوض ،ونظرياته ومستجداته  وبكل التشريعات والقوانين  والمعايير التخطيطية طيطالتخ وا 
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عادةمناطق التجديد ب ا يتعلقتخطيط متكامل يعالج كل التغيرات والمستجدات المتوقعة سواء  فيم استثمار  وا 
 (او في مناطق التوسعات حول المدينة وخلال مراحل زمنية مختلفة ) قريبة  ومتوسطة   وبعيدة المدى الأراضي

على ان يرافق ذلك ادارة علمية مرنه  ،الكل الخطط اللازمة لمراحل التنفيذ  الجزئي الذي سينطلق من ددويح
    والتغير وقادرة على التعامل مع معطيات ومتطلبات العصر المتجددة.  ةمئاو المتابعة والمتتصف باستمرارية 

 النتائج والتوصيات -11

جديدة من  بمرحلة حالياً  وومدينة صنعاء بشكل خاص تمر  وان اختلفت مستوياتها، كل المدن اليمنية الرئيسية تقريباً 
العام للمدينة والذي يتطلب   والوظيفي التركيب التقليدي يوالذي يفرز تحولات جديدة ف ،النمو العمراني والحضري

بدلاً  وينظم المدينة حتضانه وتوجيهه علمياً بما يخدم التنميةلابدوره الاحتواء والتنظيم من خلال خلق بيئية مناسبة 
من  ظيلاح يتضح من خلال ماو  ،وذج لذلك التحولممدينة صنعاء كنلة الدراس تطرقتوقد ، من نموه العفوي

 :الآتي تحولات داخلية تجري في كيان المدينة والمتمثل في
ارتفاع أسعار الأراضي  في مركز )مراكز( المدينة وبجانب وقرب الشوارع الرئيسية بعشرات  (0

بكثير من سعر المبنى  رأكث ةالرئيسيعلى الشوارع  الأراضيوصل سعر بعض  أن إلي الأضعاف
ليعاد استثمارها من  الأسعار بأعلىاستثمارها او بيعها   إعادةوهو ما دفع مالكيها من  االقائم عليه

في بنائية كثافة أي حداثة  أكثرالارتفاع والبناء محلها مباني عالية  المنخفضةالمباني  إزالةخلال 
 .الأرضاستثمار 

 إليمنخفض يفي لها من سكني تجاري استثمار ظتحول و  يالأراضاستثمار  إعادة ويرافق رافق (2
ائفها بشكل ظالمباني المحيطة وتحولت و  تجاري ومالي وخدمي )استثمار مكثف(، والذي بدوره اثر على

مكاتب  واتجاري وخدمي  إليوتدريجياً تم تحويل مناطق بكاملها من سكني وسكني تجاري  –مشابه 
رافي والمحددة بشارع الزبيري وشارع على عبد المغني ظورة لملعب الشركات تجارية، مثل المنطقة المجا

أو وهناك الكثير من المناطق يتم تحولها حالياً على نفس النمط ، وشارع سيف بن ذي يزن  وشارع جمال
 .أخرىائف ظالي و 

واستثمارها  إكمالهافي هذه المناطق توجد الكثير من المباني الغير مكتملة اصلًا وسوف يتم  (0
ائها سوف يتم استثمارها بشكل مكثف  ن، كما ان الاراضي البيضاء في هذه المناطق عند بستقبلاً م

من الكثافة  دوهو ماسوف يزي ،وسوف يرافق هذين النوعين تحول وظيفي ذات استثمار مكثف
 الاستثمارية  والبنائية في هذه المناطق ويزيد من متطلبات الخدمات. 

يرها تتم حاليا في مدينة صنعاء )كنموذج ( بشكل عفوي ت وجهها آلية غت و كل هذه التفاعلات والتحولا
 اقتصادية السوق وهو تطور طبيعي لحركة المدن ونموها.
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 الأراضيوسعها الراسي قد حافظ على تصنعاء القديمة نجد ان  ةمدينفي  الأرضاستثمار ب تها وعند مقارن
استثمار  إعادة أما ،متفق عليها اجتماعياً  واخلاقية انين ع رفيةالزراعية والفضاءات والساحات المفتوحة وفقا لقو 

وبدون أي ضوابط  او تشريعات او معايير الفاحش للأرض،  يتم باستغلال ،في مدينة صنعاء الجديدة الأرض
 ويبرز ذلك الضغط  بأنواعهات البنية التحتية عن ذلك  ضغط متزايد على خدما نتجما من ، يةميتنظو  يةهيتوج
يلاحظ  من ازدحام وصعوبة في حركة النقل  من خلال ما حدة أكثربصورة   ،الأساسيةكل الخدمات في 

لان هذه ، ..الخوالنقص الحاد للخدمات التعليمية والصحية ومواقف السيارات ، وأزمة الإسكان والمواصلات
الي معظم المرافق الخدمية  أصلاكانت تفتقر  الأراضياستثمار بعض  إعادةقبل و  بلالمناطق في وضعها الراهن 

 والبيئية  الكافية.
بدون قوانين وتشريعات قد زاد وسوف يزيد اكثر من الحاجة لتلك المرافق  الأراضير تلك اواعادة استثم

 ة اذا لم توجد الحلول التخطيطية اللازمة.يسوف يؤثر  مستقبلًا على كفاءتها الاستثمار  والخدمات وهو ما
لى الشوارع والازدحام الشديد للسيارات في معظم المناطق قد دفع الجهات ع الضغطوبرغم ان زيادة 

الاستثمار المكثف الراسي لبعض عناصر  البنية التحتية والمتمثلة بمعالجة تقاطعات الطرق  إليالرسمية 
او غيرها من المعالجات التنظيمية مثل إغلاق بعض  هيل الحركةسوجسور لت أنفاقالرئيسة بعمل 

 فرضتها الحاجة والضرورة القصوى،وهي معالجات جزئية وعبارة عن حلول مؤقتة  لطرق،تقاطعات ا
الدولة  اجبر او دفع الأفرادمن قبل  بصورته المكثفة لأراضيا استثمار إعادة وبعبارة اخرى يمكن القول ان

حدة ازدحام  راسياً من خلال معالجة تقاطعات الطرق لتخفيف الاستثمار المكثف  للبنية التحتية لإعادة
 السيارات.

جد ان هناك الكثير من المشاكل المرافقة لهذه و المدن  أراضياستثمار  إعادةلظاهرة السابق  التحليلومن 
الظاهرة اقتصادية واجتماعية، مباشرة وغير مباشرة ، قريبة وبعيدة المدى، والتي تحتاج الي دراسات مكثفة 

 :لوشاملة، تعمل على توجيه ذلك التغيير من خلا
عادةضرورة المتابعة المستمرة لتخطيط  (0 وفقاً لمراحل  ،تخطيط المدن وتجديدها بالمفهوم الشامل وا 
من حيث التقييم وتحديد القدرة الاستيعابية  لكفاءتها ومن ثم معالجتها  ،مع سرعة التغيير مناسبةزمنية 

خطيط مناطق التوسعات تالراهنة و  تخطيط مناطقها إعادةبالاعتبار العلاقة القوية ما بين  تأخذعلى ان 
 .المحيطة بها وفقا لمنهجية علمية متكاملة

عادة( ضرورة عمل منهجية مسبقة واضحة لذلك التخطيط 2  التخطيط من خلال عمل القوانين والتشريعات وا 
 الأهدافحديد ، والذي يجب ان يتضمن تاللازمة والالتزام بتطبيقها وان كان على المدى البعيد والمعايير التخطيطية

 .اومستواه امستقبلًا من ذلك التخطيط ودرجته إليهاالمطلوب تحقيقها والوصول 
مراكز علمية وبحثية ورقابية متخصصة متتبعة لحركة المدينة والنمو الحضري والعمراني  تأسيس( 0

من خلال   ،الي التغيير الكيفي الأخيرومتابعة  التغيرات المتراكمة المرافقة لذلك ، والتي تؤدي في 
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أي ضرورة الربط المتواصل  ،الحضرية والعمرانية التي توجه المحتوى العام للتخطيط والأبحاثالدراسات 
 ما بين العمل البحثي والتخطيطي والتنفيذي.

عادة تخطيط المدن وتجديدها بمفهومه الشامل، لتحديد  أهميةومن كل ما تقدم نخلص الي  الدور الفعال لتخطيط وا 
ستيعابية لكفاءتها، ولمعالجتها وحل مشاكلها من خلال الدراسات الاستقصائية والتي تأخذ بالاعتبار القدرة الا

العلاقة القوية مابين أعادة تخطيط مناطقها الراهنة وتخطيط مناطق التوسعات المحيطة وفقاً لمنهجية علمية 
ة والتي على ضوءها يتم لاحقا تنظيم عملية متكاملة تستند الي النظم التشريعية والمعيارية وللتوقعات المستقبلي

إعادة استثمار الأراضي ورفع كفاءات او قدرة بعض الخدمات ومعالجة شبكة الطرق والنقل بنظرة  شاملة على 
 لية التنمية ومتطلباتها.مومن ثم يتم اعتمادها وتنفيذها على مراحل وبما يتناسب مع ع، مستوى المدينة ككل
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علوم العمارة  أبحاثات , مركز قالتطبي –الطرق  -النظريات  -تخطيط المدن وولان تشن،  (0
 .2552الصين.  –جامعة تشي خوا بكين  –وتخطيط المدن 

تيانجين   –المدن، دار نشر الكتب العليمة والتقنية  يوان إي سن، اسس ونظريات تخطيط وبناء (2
 0/2552الصين 

التشريعات على التشكيل العمراني  تأثير يحي مصطفى ،الارناؤطي سحر محمود، إبراهيم (0
 2550ينائر09جامعة بيروت العربية المجلد –للمدينة، مجلة العمارة والتخطيط 

،  العالمية مجلة تخطيط المدن –وان يو ، محددات استثمارات الارض في المدن واتجاه تطورها  (0
 م0990/  0الصين العدد  – بكين – تشن خواجامعة 

 –دراسة في الانثروبولوجيا الحضرية ؛دار المعرفة الجامعية  -المدينةغنيم، محمد احمد ،  (0
 .0900الاسكندرية

دينع ياو، اعادة استثمار المدن الانجليزية التقليدية، مجلة منتدى تخطيط المدن، جامعة تونجي  (0
  0990./0الصين العدد –

 –فة السكن في المدن العبسي، عبده ثابت الكثافة السكنية المناسبة ودورها في في تخفيض تكل (0
  0/2550ندوة الاسكان الثانية ، الهئية العامة لتطوير مدينة الرياض 

0) a.htm-http://www.wreen.com/arabic/map 

رسالة  -السكن في المدن اليمنية التصميم التطور التطور الاتجاه –العبسي ,عبده ثاتب محمد  (9
 م0900الصيي  -جامعة تونجي –ماجستير لم تنشر 

 0900وحتى  2552التعدادات السكانية للسنوات   –الجهاز المركزي للإحصاء  (05

http://www.wreen.com/arabic/map-a.htm
http://www.wreen.com/arabic/map-a.htm
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-دراسة حالة مدينة دمشق بالنسبة للدول الأكثر تقدما عزيز، رنا  –معوقات التنمية الحضرية  (00
 ( http://www.wreen.com/arabic/map-a.htmعابدين، يسار )
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