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 :لخصالط

مرجعتيها من اسس اقترادية  في استخدامات الارض الحزرية جاءت عسمية اتخاذ القرار ن  إ       

في اتخاذ القرارات  والاخرى تعتسد عمى الدياسات الحزرية اعتسادا كميا   ,واجتساعية واخرى تخطيطية

 وتأثير سهق الارض الحزرية عميها التخطيطية عمى الدعم السالي والتذريعي من قبل التذريعات الحكهمية

سا ولاسي, الخدمات وكافة التدهيلات , فالحاجة الى السذيدات والابشية واستعسالات الارض الحزرية وتهفير

, مقابل ثرنعيش في فترة الشسه الحزري الستفجر والذي يحتاج الى مداحات واسعة وخدمات اك انشا

 دراسة هه تبيان تأثيرال هذه السحدودية بالأرض الحزرية والتي اصبحت تترف بالشدرة. ان الهدف من

ريات  بيان عشاصر ادارة الارض الحزرية  من خلال الشظالارض الحزرية عمى الشسه الحزري و 

 في تكهين شكل ونسه واتجاهات التهسع الحزري.  ا  اساسي ا  والسرادر التخطيطية التي تمعب دور 

 (. التشسية السكانية ,استعسالات الارض الحزريةالكمسات السفتاحية: )
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       Abstract: 

The decision-making process in urban land uses came from 
economic, social and planning bases, and the other part depends 
entirely on urban policies depending entirely on planning decision-
making on financial and legislative support by government legislation 
and the impact of the urban land market on it, so the need for 
constructions, buildings and land uses Urbanization and the provision 
of services and all facilities, especially that we live in a period of 
explosive urban growth, which needs large areas and more services, 
in contrast to the limited urban land, which has become characterized 
by scarcity. The aim of this study is to show the influence of urban 
land on urban growth and to demonstrate the elements of urban land 
management through planning theories and sources that play a key 
role in formatting the shape, growth and trends of urban expansion.  



 هـ1444-م  2023. لسنة ( 1/ ملحك ) الثاني /العددخامس لالمجلد ا / خامسةمجلة الدراسات المستدامة . السنة ال

 
 

7171 

 

  Keywords: (urban land uses, spatial development). 

 مشكلة البحث:      

عدم استخدام الاسالٌب التخطٌطٌة بصورة حمٌمٌة فً ادارة استعمالات     

 الارض الحضرٌة؟

 هدف البحث  :  

التخطٌطٌة المتبعة فً ادارة الارض من اجل ضمان توضٌح الالٌات والاسالٌب 

 كفاءة التوزٌع الأفضل لاستعمالات الارض داخل المنظومة الحضرٌة.

 فرضٌة البحث:

الاهتمام بالأسالٌب التخطٌطٌة ومعاٌرها فً ادارة الارض الحضرٌة,        

 وبكافة جوانبها التخطٌطٌة ٌمكن ان ٌحمك ادارة حضرٌة ناجحة تحمك التنمٌة

 المستدٌمة للأرض الحضرٌة. 

 منهجٌة البحث:

التؤكٌد على استخدام الاسالٌب التخطٌطٌة والعمل على تطبٌمها فً ادارة الارض 

الحضرٌة من اجل تحمٌك تنمٌة للأرض الحضرٌة تحافظ على الارض التً 

 تمتاز. 

 Land Use in Urban Areasاستعمالات الارض فً المناطك الحضرٌة 

اساسً وموثر فً النمو الالتصادي  استخدام الارض هو عاملل ان عام       

الاساس هو لمنع  فان استخدامات الارض الحضرٌة هدفهاوالتنمٌة الحضرٌة, 

مة  غالبا من الاسواق غٌر المنظ والذي  ٌؤتً سوء استخدام او تخصٌص الموارد

مى هو ان الهدف الاس ,بسبب الوفورات الالتصادٌة التً تحممها تلن الاسواق

الحفاظ على السوق وسعر الارض وكٌفٌة التعامل مع الارض الحضرٌة ناهٌن 

عن سوء توزٌع الارض الحضرٌة داخل المدٌنة مثل توزٌع شبكات النمل او 

دراٌة الكاملة بإدارة المنظومة الاماكن الخدمات والذي غالبا ما ٌكون عن عدم 

استعمالات الارض الحضرٌة  ةٌمتصر النهج الحدٌث فً ادار ولاالحضرٌة . 

بتزوٌد صانعً المرارات  أٌضالها المدرة حدٌد الاستخدامات الملائمة فمط, وفً ت
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سن الانتاجٌة فً الاستعمالات ٌنها تحلإدارة الموارد والتً من شؤبسٌنارٌوهات 

 للأرضوتحمٌك تنمٌة حضرٌة مستدامة 

 التشكٌلُ المجازيُّ للخطابِ النمديِّ نماذج مختارة

(: ان اصطلاح استعمالات الارض ٌتعلك FAOولد عرفتها منظمة الفاو )

بالوظٌفة او الهدف المراد تحمٌمه على الارض والذي ٌعتمد على الموى البشرٌة 

المحلٌة

ان الفعالٌات التً ٌموم بها البشر على الارض هً  -وبذلن ٌمكن المول: 1

استعمالات الارض. ومن هنا فان هنان حاجة الى منظور ٌجمع بٌن الارض 

الحضرٌة وادارة استعمالات الارض والذي ٌإمن توفٌر الاراضً فً المرحلة 

 . 2-العملٌة من المشروع, وتتضمن آلٌة التنفٌذ ماٌلً:

دراسة الحٌازات للأرض الحضرٌة  والندرة للأرض خاصة فً المراكز 

 الحضرٌة وتخصٌص الاراضً للاستعمالات الحضرٌة.

مبدأ العمران للنسٌج الحضري المتكامل وفً مختلف المجالات والانشطة 

 والفعالٌات داخل المنطمة الحضرٌة. 

استعمالات الارض ٌمكن ان نعرف استعمالات الارض كتعرٌف احترازي: )

هً مجموعة من الوظائف فً الحٌز المكانً وهو الارض  والذي ٌعتمد على 

نوع الاشغال والهدف منه والنشاط الذي ٌمارس على الارض من اجل تحمٌك 

 اهداف اجتماعٌة وبٌئٌة والتصادٌة (.

 (Land Administration Systemانظمة استعمالات الارض الحضرٌة )

نظمة ادارة استعمالات الارض الحضرٌة وهً المكونات تعتبر ا         

المساحٌة  وهً البنٌة التحتٌة المهمة للأرض مما ٌسهل تنفٌذ سٌاسات الارض 

فً البلدان المتطورة والبلدان النامٌة على حد سواء, تهتم ادارة الاراضً  بتلن 

رض الانظمة لأنها تدعم اسواق الارض الحضرٌة  الحدٌثة , وان ادارة الا

  3تشمل الكثٌر من العملٌات  والانظمة لإدارة الارض الحضرٌة:

(  وٌتم ذلن عن طرٌك التحكم  بالأرض Land Useاستخدامات الارض )

الحضرٌة عن طرٌك اتباع سٌاسات  التخطٌط  على المستوى الوطنً والاللٌمً 
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ا والمحلً , وكذلن ادارة النزاعات المتعلمة باستخدامات الارض والفصل فٌم

 بٌنهما.

حٌازة الارض هً عملٌة تخصٌص الارض وضمان حمولها  لصاحب العلالة 

مع تحدٌد الارض بالطرق المانونٌة , استخدام الممتلكات ونملها الى طرف ثانً 

من خلال البٌع والاٌجار او فض النزاعات  والبت فٌها فٌما ٌتعلك بحدود 

 الاراضً وحمولها.

ض او الممتلكات علٌها عن طرٌك لٌمة الارض لٌمة الارض هنا تمدر لٌمة الار

او المٌمة الضرٌبٌة  المفروض علٌها , وكذلن حل النزاعات  المتمثلة بتمٌٌم 

 الارض والضرائب المفروضة علٌها.

تنمٌة الارض وٌتم ذلن عن طرٌك بناء البنى التحتٌة وتوفٌرها فً الارض 

دامها كلا حسب الحاجة المراد تطوٌرها , وتنفٌذ وتخطٌط الارض اوتغٌر استخ

 , مع بناء هٌكل اداري ناجح لإدارة الارض الحضرٌة. 

 محدودٌة مكونات استعمالات الارض 

ان استعمالات الارض الحضرٌة لا تعتمد على لائحة متفك علٌها عالمٌناً       

فً الاستعمال مكانٌا وزمانٌا, ولكن هنان والع ٌفرض هذا الاستخدام ومن ثم 

مٌة لأنواع الاستعمالات , ان استعمالات الارض ٌختلف بٌن مكان التدرج بالأه

واخر وما نحن بصدده ان الارض واحدة ولكن الاختلاف هو اختلاف الدراسات  

ولهذا ٌظهر الاختلاف فً مكونات استعمالات الارض وٌمكن اٌجاز استعمالات 

-3كل )الارض بثلاث  السام  وهً الخاص والعام والتفصٌلً وكما مبٌن بالش

1.) 
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( ٌبٌن العلالة ما بٌن استعمالات الارض فعلً  وما موجود بالوالع 1-2شكل)

 
 

        

 

( وبٌن James Anthony and Snyderولد جاء تصنٌف الباحث ) 

استعمالات الارض الحضرٌة وجعلها تتعامل مع ثلاث مكونات رئٌسٌة فً 

, وكما موضح فً 4وضع الاستعمال المناسب وتكون العلالة متبادلة فٌما بٌنهما

 (. 2-3الشكل التالً)

 (  ٌمثل عناصر استخدامات الارض الحضرٌة2-3شكل )

 استعمالات الارض الحضرية

يصنف الاستعمالات )عام 
حسب مساحتها والتطرق 

يستخدمة   --(اليها بالتفصيل
 المخططون

يركز على استعمال )خاص 
  -_(واحد او استعمالين

يستفاد منه في الدراسات 
الخاصة النسبة المئوية 

 كثافات الطرق -للسكن  

يوضع كل )استخدام تفصيلي 
ماموجد على الارض من 
تفاصيل حتى وان كانت 

يستفاد منه في --( صغيرة
الدراسات العسكرية 

 والضريبية

 الوالع

 المصدر عمل الباحث بالاعتماد على :

Gallion ,Arthur B. and Eisner ,Simon – The Urban Pattern – City Planning and Design 
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 الامثلٌة فً استخدامات الارض الحضرٌة:  -2-5

ان الاختٌار الامثل لمولع  معٌن ٌوفر اعلى لٌمة من بمٌة المطع           

الاخرى والذي ٌتم حسابة عن طرٌك طرح تكالٌف التحوٌل والمٌمة الحالٌة من 

لٌمتها بعد التغٌر, فاستعمالات الارض الحضرٌة تنشؤ مع اختلاف التداعٌات 

. ان عملٌة تحدٌد 5تنوعةالسلبٌة والاٌجابٌة  لاستعمالات الارض الحضرٌة الم

الارض ذات المٌمة العالٌة واكثر استخدام هً التً تحمك اكبر عائد للأرض بعد 

طرح تكالٌف  التشغٌل والبناء, فآلٌة السوق تعزز المٌل نحو جعل الارض 

افضل استخدام لها , ان الاستخدام من شؤنه ان ٌوفر اكبر لدر من الارباح بعد 

مضافة مثل اعادة العرض او الهدم من المٌمة الاجمالٌة طرح التكالٌف المالٌة ال

للملكٌة لغرض التجدٌد  على افتراض ان تكالٌف البناء تدفع حتى لو تم هدم 

 .6المبنى الممام حالٌا

 (CADASTRAL SYSTEMSانظمة معلومات الخرائط المساحٌة)

السجل ان نظم الخرائط المساحٌة تعتمد على الارض والتً هً مسجلة فً       

العماري , وان سجل التسجٌل العماري ٌحتوي على المعلومات, اذ تعتبر 

 الناس 

 المولع

 النشاطات

 James C Anthony J. and Snyder  Catanese المصدر: عمل الباحث بالاعتماد على:

,p,35,1979    
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الخرائط المساحٌة من ادق الخرائط فً ادارة واستعمالات الارض , حٌث تشمل 

كل خرٌطة على معلومات  دلٌمة من حدود وملكٌات  الاراضً واحداثٌات 

ة فً كل لطعة الطول والعرض واسماء الشوارع  والملكٌات والمنشآت المائم

من الارض وشٌكات المرافك والخدمات , وكذلن درجة الانحدارات )الخطوط 

الكنتورٌة ( فً حالة الموالع غٌر المستوٌة, وٌمكن ان تكون مخرجات الخرائط 

بشكل رلمً او ورلً, والتً تحتوي على لٌمة الارض وتحسٌناتها مع الاشارة 

ٌات ونمل الملكٌات  والمالٌة مثل الى الاغراض المالٌة المانونٌة مثل الملك

الضرائب  والتمٌٌم , هذا كله من اجل المساعدة فً اغراض استعمالات الارض 

 .       7مثل  التخطٌط  وحماٌة البٌئة وتمكٌن التنمٌة المستدامة

ان نجاح المساحً هو دالة على تحمٌك الاهداف البٌئٌة والاجتماعٌة والالتصادٌة  

 ( النظام المساحٌة والغرض منه.3-3) وٌبٌن الشكل التالً

 ( النظام المساحً)الكادسترائً( لإدارة الاراضً 3شكل )

 
 

 

نظام المساحة 
 (الكادسترائً)

حٌازات الارض وحموق 
الارض والتشرٌعات 

 المانونٌة

 لٌمة الارض

-التمٌٌم  -الضرائب 
 الوسائل المالٌة

الضمانات والخدمات 
 العمة والمالٌة

 استعمالات الارض

 التخطٌط والبٌئة

 تنمٌة الارض

ادارة الموارد باتجاة 
 التنمٌة المستدامة

استمرار  -نمو التصادي 
اجتماعً تامٌن 

  -الحٌازات والاستثمار
 كفاءة فً سوق الارض

 Enemark,Stig,"Land Management and Development",2005,P7بالاعتماد على حثالمصدر: البا
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 Land Information managementنظام ادارة معلومات الاراضً)

Systems) 

ان نظام ادارة المعلومات الجغرافٌة ٌعتبر من الانظمة المهمة لعمل          

التغطٌة الكاملة للمعلومات الجغرافٌة  عن ادارة الارض , ٌعتبر أداة التصادٌة 

ولانونٌة وادارٌة لصناع المرار التً تساعد فً عملٌة ادارة وتخطٌط الاراضً  

تعطً تفاصٌل فً التعرف على والتنمٌة , ان تمنٌات الاستشعار عن بعد 

العمران والحٌازات بصورة واضحة وتعطً امكانٌات انتاج خرائط رلمٌة ذات 

. ان عمل المخطط هو معرفة ما هو متاح من الاراضً  فً منطمة  8دلة عالٌة

ٌراد اعادة تخطٌطها , ناهٌن عن ان النظام المعلوماتً ٌعطً لوة فً ادارة 

 9اس معلومات حمٌمٌة  وحدود اراضً موثمةوتنفٌذ المخططات, وهً بالأس

 

 (Land Registration Systemsانظمة تسجٌل الاراضً ) 

ان نظام التسجٌل العماري هو لأثبات ملكٌة الارض بالوثائك والطرق       

المانونٌة  من لبل الجهات الحكومٌة, ان ما ٌترتب على ذلن هو حماٌة للحموق  

المدنٌة لملان الاراضً , وان عملٌة تسجٌل الاراضً لها لاعدة بٌانات تفٌد فً 

وما علٌها من ملكٌات او   عملٌة ادارة الارض , المساحة والمولع والجوار

. ان سٌاسات 10منشآت وهً تعكس الوضع الراهن لسوق الارض الحضرٌة

ادارة  استعمالات الارض الحضرٌة: تعمل الدولة على وضع اجراءات 

وسٌاسات الهدف منها الحفاظ على الارض الحضرٌة كمورد غٌر متجدد لابل 

 :11الى عد محاور للنضوب وفك الاستعمالات وٌمكن تمسٌم سٌاسات الارض

تؤمٌن الاراضً : ان عملٌة تامٌن الاراضً تؤتً من خلال اثبات حك الملكٌة 

للأرض  وبالتالً كفاٌة ادارة الارض , وان سوق الارض الحضرٌة لكً ٌعمل 

بشكل صحٌح  ٌحتاج الى تنظٌم واضح لسندات الملكٌة  وان عمل وجود تلن 

 الاعمار السندات ٌعوق من عملٌة اعادة التؤهٌل او 

اعادة تمسٌم الاراضً: ان عملٌة اعادة تمسٌم الاراضً هً اعادة التوازن فً 

البٌئة الحضرٌة وتحوٌل الملكٌات وتكون عملٌة اعادة تمسٌم الاراضً بٌن 
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مختلف المطاعات اوبٌن الطاعات نفسها او نمل الملكٌات من الخاص الى العام 

 همٌن :او, وتشمل اعادة تصمٌم الاراضً  اسلوبٌن م

اسلوب دمج الاراضً الممصود بعملٌة دمج الاراضً هً ابرام اتفالات بٌن 

الصغٌرة والغرض منها توفٌر خدمة عامة وٌتم ذلن عن  اصحاب الحٌازات

طرٌك شراء الاراضً الصغٌرة ودمجها مع بعضها بالأراضً المجاورة, وتتم 

تلن العملٌة فً المناطك التً ٌظهر فٌها التشظً والتجزإ فً الارض الحضرٌة.  

 .12وخصوصا فً المناطك الهامشٌة

ان اعادة التخطٌط او التنظٌم ٌؤخذ  -اسلوب اعادة التخطٌط او التنظٌم الاراضً:

بنظر الاعتبار مصلحة سكان المدٌنة ككل. وكذلن اٌجاد حالة من التوازن بٌن 

المصلحة العامة ووجهة نظر الملكٌن فً استخدام اراضٌهم لمنحهم اكثر فائدة 

 وبالنتٌجة الادارة الجٌدة للأرض الحضرٌة.

 -الاسس المطلوبة فً ادارة الارض الحضرٌة: 

خطٌط استعمالات الارض: هنان الكثٌر من البرامج والالٌات التً تستخدم ت

برامج الارض الحضرٌة من اجل الاستخدام الامثل للأراضً الحضرٌة. ان 

دعم عملٌة تخطٌط استعمالات الارض الحضرٌة والتً هً عبارة عن مجموعة 

ادوات الدعم متزاٌدة من الاسالٌب والمبادي التوجٌهٌة ومجموعة من البٌانات  و

المتخصص التً تعطً الابعاد الفٌزٌائٌة والاجتماعٌة والالتصادٌة والثمافٌة  

, والتً تعتبر الارض كمكان وظٌفً مخصص لاستخدامات 13والحكومة

مختلفة او كمكان للنشاطات البشرٌة او لد ٌعبر عن الارض كسلعة ٌراد 

 جمالً. تطوٌرها وصولاً الى  ان تكون الارض كصورة فكرٌة ومصدر

 -الٌات الافراز والتنطٌك:

ان الٌات التنطٌك هً السبٌل الوحٌد فً عملٌة الترتٌب الهرمً للاستعمالات     

داخل الارض الحضرٌة من التمارب او التباعد بٌن الاستعمالات وتؤثٌر 

الاستعمال بالجذب والطرد. اذا التنطٌك هً محاولة نموذجة وتنظٌم للمنطمة 

اصناف ورتب ولطاعات المدٌنة داخل الارض الحضرٌة, الحضرٌة من خلال 

والغرض من التنطٌك هو ضمان المساحة الكافٌة للأرض التً ٌجب توفرها 
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للفعالٌات التً ٌحتاجها الانسان داخل الارض الحضرٌة , والابتعاد لدر الامكان 

 عن الاستعمالات غٌر المتوافمة.

نطٌك هو تحسٌن كفاءة استعمالات ان الهدف الاساسً من وراء عملٌة الت       

الارض الحضرٌة والحد من تؤثٌرات الاعمال السلبٌة , وٌواجه التنطٌك 

 :14صعوبات منها

صعوبة تحدٌد الاطار الذي بموجبة ٌتم الاٌفاء ببرامج التنفٌذ ذات الكلفة العالٌة 

ومحدودٌة الموارد, وكٌفٌة تحدٌد الاهداف الاجتماعٌة , وغالبا ما نصل الى 

 تائج تكون عكس المخطط لها اصلا.ن

ان التنطٌك الاكثر شٌوعا هو الذي ٌهتم بتحدٌد الحجم والارتداد من ارتفاعات 

 الابنٌة ومستوى الشوارع والفضاءات المحٌطة بالأبنٌة والفناءات.

ان اهمٌة التنطٌك تنبع من المهام الموكلة له ومنها ضبط الابنٌة التجارٌة 

 ون لها ثلاث اغراضوالسكنٌة وفً الغالب ٌك

 السٌطرة على كثافة السكان والانتاج.

 توفٌر الهواء الكافً وضوء الشمس للمدٌنة.

 توفٌر مناطك مفتوحة وخصوصٌة اكثر كفاءة,

 -مشارٌع البنى التحتٌة :

ان عملٌة انشاء شبكات البنى التحتٌة والمرافك العامة لها الاثر الكبٌر فً       

ل الجذب وتوفٌر مستوى عالً من الراحة والامان, رسم عالم المدٌنة من خلا

كما ان ان سوق الارض الحضرٌة تتؤثر بشكل اٌجابً عندما تتوفر تلن 

الخدمات اضافة الى ارتفاع اسعارها, وان اي عملٌة تغٌر فً استعمالات 

الارض الحضري لابد ان ٌرافمه تغٌر فً البنى الارتكازٌة مثل ذلن تحوٌل 

ى حضرٌة وبالتالً زٌادة الحاجة الى البنى الارتكازٌة. الا الارض الزراعٌة ال

ان من الملاحظ بشكل عام ان عملٌة تجهٌز وتهٌئة شبكات البنى التحتٌة , وعلى 

سبٌل المثال بنٌة مخططات التطوٌر فً هولندا بكلف تشٌد البنى التحتٌة التً 

اخر مثلا  %( من كلف مشارٌع الاسكان وتختلف النسب من دولة الى20بلغت) 

 .15( من كلف الانشاء15-10فً مدٌنة بومباي الهندٌة بٌن )
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 اهداف ادارة استعمالات الارض الحضرٌة:

ان ادارة استعمالات الارض داخل المنظومة الحضرٌة لها اهداف من اجل      

الحفاظ على الاملان العامة والخاصة وسٌر العملٌة التخطٌطٌة بالشكل الصحٌح 

لارض الحضرٌة  ومن تلن الاهداف التً تسعة الى تحمٌمها فٌما ٌخص ادارة ا

 -:16ادارة استعمالات الارض الحضرٌة هً

 الاستغلال الامثل للأراضً الموجودة فً الارض الفضاء داخل المدٌنة.

الحد من المضاربة فً سوق الارض الحضرٌة والذي ٌعٌد التوازن بدخول 

 حضرٌة.الفئات ذات الدخل المتدنً الى سوق الارض ال

الحفاظ على الارض الحضرٌة ذات المٌمة العالٌة وتوفٌر السبل والطرق التً 

 تكفل صٌانتها.

استغلال الارض التً تثبت عائدتٌها للدولة وسط المدٌنة  وداخل الكتلة 

 المعمارٌة.

 الاهتمام والتطوٌر والتؤهٌل للمناطك المتطورة. 

         

 الحضرٌة فً الحكومة المحلٌة : برنامج تخطٌط استخدامات الارض -2-10

ان برامج التخطٌط لدى الحكومة المحلٌة لٌست بالضرورة ان تحمك        

الاهداف المنشودة , ولكً ٌصبح البرنامج ناجح فٌما ٌخص اتخاذ لرارات 

تطوٌر الارض الحضرٌة, ٌنبغً للبرنامج ان ٌوفر ثلاث انواع من 

الى التخطٌط النشط  :جمع المعلومات, وضع خطة وصولاً 17الخدمات

والمشاركة الجماهرٌة المستمرة فً اتخاذ المرار حول استخدامات الارض 

 الحضرٌة. 

وٌعتبر برنامج تخطٌط استخدام الارض الحضرٌة هو بالحمٌمة ادارة            

لعبة استخدامات الارض وتوفٌر خدمات مفٌدة الى مختلف اللاعبٌن فً لعبة 

ادارة الارض الحضرٌة , وفً هذا الجزء ٌحدد دور المخطط فً الادارة 

الحضرٌة فً  ( الذي ٌبٌن تخطٌط استخدام الارض4المحلٌة, كما فً الشكل )

 الحكومة المحلٌة.
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 ( الذي ٌبٌن تخطٌط استخدام الارض الحضرٌة فً الحكومة المحلٌة.4-3شكل )

 
 Edward,P,85المصدر عمل الباحث بالاعتماد على 

 

 

 مخططات استعمالات الارض 

ان استعمالات الارض الحضرٌة هو المخطط الانتاجً والمرئً لعملٌة      

التخطٌط, والتً ٌمابلها السٌاسات الخاصة لاستعمالات الارض الحضرٌة وهً 

عبارة عن مجموعة من الاجراءات والاهداف التً ٌروم التوصل لها. ان الذي 

ات التً تتفاعل ٌمٌز مخطط استعمالات الارض هو الاشارة الى موالع الفعالٌ

 .18مع منظومة متكاملة من الارض والانسان والخدمات المطلوب تحمٌمها

ولد تكون رإٌة المخطط بتولع استعمالات لمنطمة معٌنة  وٌترن البالً للتطوٌر 

فً رإٌة جدٌد لحركة المدٌنة فً المستمبل ولهذا ٌجب على مخطط  استعمالات 

 الارض, وان ٌمتاز عملة بالمرونة 

تخطيط استعمالات الارض 
 من لبل الحكومة المحلية

 المعلومات

 صيانة وتبني سياسات

صيانة وتبني نظم لإدارة  -
 الارض وتطويرها

 تشريعات -

 خطط وتشريعات

تطبيك وتنفيذ )ادارة التطوير 
وتحسين  الموانين وبرامج 

التطوير البنى التحتية 
والخطط والحصول على 
الارض الحضرية ونظام  
 المعلومات والعناصر الاخرى

-غرامات  -تفتيش  -ترخيص
الحصول على  -مرافك عامة

-تمديم المشورة  -الارض
 بامج تطوير

 

انشاء وصيانة نظم 
 المعلومات

 تحليل وتفسير المعلومات -

-تمارير )نشر المعلومات -
 (تمارير_ جداول   cdالراص

 جل المشاكل 
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 ت وضع مخطط استعمالات الارض تولٌ 

ان تولٌت وضع المخططات الشاملة لاستعمالات  الارض الحضرٌة فً         

اي مدٌنة ٌعتبر من الخطوات المتمدمة , ذلن ان بالً المخططات هً بالأصل 

. ولهذا ٌستوجب الدلة فً دراسة والع الارض 19تابعة للمخطط الشامل

البشرٌة من اجل الخروج برإٌا تعتمد على الحضرٌة من كل الجوانب الطبٌعٌة و

وضع شامل لمخططات استعمالات الارض الحضرٌة لكونه ٌعتبر الحجر 

 الاساس التً تعتمد علٌة بمٌة المخططات التفصٌلٌة.

 مخطط استعمالات الارض والمخطط الشامل 

ان العلالة الوطٌدة بٌن المخطط الشامل واستعمالات الارض الحضرٌة,      

ضروري ان ٌوجد مخطط استعمالات الارض ضمن المخطط الشامل, فمن ال

 -ولكن الآراء اختلفت فً ذلن وسؤذكر بعض تلن الآراء التً اختلفت فٌما بٌنهم:

( حٌث ٌرى ان المخطط الشامل ٌتكون من Charles M.Haarحٌث ٌرى )

  20: اربعة مخططات

لات الارض مخطط استعمالات الارض : والذي ٌتضمن مولع وممدار استعما

الحضرٌة والتً تحتوي على مخططات للسكن والنمل والصناعة والاغراض 

 العامة.

مخطط الخدمات الاجتماعٌة : ٌبٌن اماكن موالف السٌارات  وموالع وانماط 

 المدارس والمراكز الصحٌة والحدائك وموالع الابنٌة الحكومٌة

)الماء والمجاري  مخطط الخدمات العامة  ٌبٌن موضع وموالع الخدمات العامة

 والكهرباء( والتوسعات المستمبلٌة للخدمات.

مخطط حركة الخدمات : ٌبٌن حركة البضائع والاشخاص من خلال موالع 

 وانماط كافة الطرق الخاصة.

 (REGULATION RIGHTSحموق التنظٌم المكانً )

ان لكل عمار او لطعة ارض حموق مكانٌة وتتمثل تلن الحموق بالأدوات        

المختلفة فالحكومة المحلٌة تحت تصرفها صٌغة لانونٌة لتنظٌم منطمة حضرٌة . 

وان الحكومة المحلٌة لدٌها ادوات تستخدمها من اجل تنظٌم تلن المنطمة المحلٌة 
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ادوات مهمة فً عملٌة التطوٌر  متمثلة بالضرائب والاستملان والتوارٌث  وهً

 ,  وان تلن الادوات الحكومة الاربع لها اهمٌة كبٌرة :21المكانً

الضرائب المفروضة من جانب الحكومة تإثر على عوائد الملكٌة من كل 

الجوانب , هً تإثر على الاٌرادات المحلٌة وعوائد الملكٌة , وٌمكن للضرائب 

لى الاستثمار لأنها تملل من العائدات العمارٌة ان تكون أداة فً التؤثٌر ع

الاستثمارٌة ولد تعمل على تثبٌط عملٌة التنمٌة وتزٌد من الزحف العمرانً على 

 الاراضً المختلفة.

الاستملان وٌكون من حك السلطات الحكومٌة شراء الاراضً اذا كان هنان 

 حاجة لغرض انشاء  مشروع للنفع العام مثل انشاء طرٌك.

حك الحكومة وضع الٌد على الاراضً التً لا ٌوجد لها مالن الاستٌراث من 

خاص. مثلا مات شخص ولٌس لدٌة ورثة فان الحكومة تطالب بممتلكات 

 المتوفً.

لوة الامن والشرطة )السلطات الحكومٌة( وهً سلطة لادرة على تحسٌن العمل 

 لتامٌن السلامة والرفاه للمجتمع , وتمسٌم المناطك ولوانٌن البناء .

ان التمسٌمات التً تستخدما الحكومات المحلٌة ٌجب ان تكون مدروسة        

وذات ابعاد تنموٌة ناجحة حتى تتم عملٌة الادارة وفك الضوابط التً تحمك رفاه 

المجتمع . فالحكومات المحلٌة هً الفٌصل فً حل نزاعات الاراضً والتخطٌط 

 الذي ٌصب فً مصلحة المجتمع بالدرجة الاولى. 

 ات التنمٌة الحضرٌةعتب

ٌدخل مفهوم العتبة فً الكثٌر من المفاهٌم  ومنها المفاهٌم الالتصادٌة التً      

تعنً الحد الادنى لاستمرارٌة مصادر الانتاج, اما فً تخطٌط وادارة الارض 

الحضرٌة فهو تعبٌر عن نمو المستمرات البشرٌة بكافة انواعها, والمدن تواجه 

 :-22انًمحددات فً نموها المك

العتبات الطبٌعٌة : لا ٌمكن التوسع باتجاه المنخفضات الشدٌدة الانحدار او باتجاه 

البحر. وغالبا ما ٌتم اختٌار الموالع التً تكون لرٌبة من الطرق والذي ٌعتمد 

على مبدا سهولة الوصول للخدمة او الاستعمال وبالتالً اخذت المدن اشكال 
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طرق بتؤثٌر العمل الطوبوغرافً للسطح. اما متعددة الاذرع بالاعتماد على ال

تؤثٌر التربة فٌعتبر من العوامل الرئٌسٌة التً تكون محدد فً استعمالات 

الارض الحضرٌة, والتً تعتمد بالدرجة الاساس على بنٌة التربة العامل الذي 

ٌحدد تحمل التربة للمبانً, وبالرغم من المعالجات التخطٌطٌة للأرض بتؤثٌر 

لتكنلوجً لاتزال التربة تلعب عامل اساسً وحاسم فً التؤثٌر على التطور ا

 23استعمالات الارض الحضرٌة

العتبات التمنٌة والتنً نمصد بها شبكات الخدمات العامة وانظمة النمل او توسع 

شبكات البنى التحتٌة التً تعد محدد لنمو المدٌنة وتوسعها. ان عامل النمل ٌعطً 

ت الارض الحضرٌة وبخصائص ومواصفات ممٌزة انماط معٌنة فً استعمالا

ومن المإكد بان الكثٌر من استعمالات الارض الحضرٌة لا تنجح الا بتوفر 

عامل النمل  والذي ٌكون له الدور فً تحدٌد نوع الاستعمال سواء السكنً او 

 .24التجاري او الصناعً

فهذه العتبات تإثر العتبات البنٌوٌة والتً نمصد بها استعمالات الارض الحالٌة , 

فً الاطار الداخلً للمدٌنة وخصوصا اذا ما اراد اعادة تشكٌلها او تطوٌرها  

وخصوصا فً المناطك المركزٌة للمدٌنة مثل الموالع الملوثة او استخدام اخر  

 غٌر ملائم للنمو العمرانً.        

 تحلٌل عتبات التنمٌة الحضرٌة

صٌغ نظرٌة لعتبة التنمٌة الحضرٌة ومنهم  لمد طور الكثٌر من الباحثٌن        

( وكان من وراء تلن النظرٌات الوصول الى الهدف Malshالبروفسور مالش )

الاساسً هو الوصول الى عتبات التنمٌة الحضرٌة ولد تم استخدام الاسلوب 

المكانً والكمً ومن ثم تموٌم  ثائرها على درجة ملائمة الارض الحضرٌة 

باٌن كلف اتجاهات التوسع الحضري ولد لام للتوسع وعلى اساس ت

  -: 25(  بتصنٌف عتبات التنمٌة الحضرٌةMalshمالش)

عتبات التنمٌة الطبٌعٌة والممصود بها الطوبوغرافٌا من حٌث ملائمة الارض 

 الحضرٌة للتوسعات عن طرٌك دراسة الخواص الطبٌعٌة للأرض.
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عتبات التنمٌة الهٌكلٌة والتً ٌتم دراسة امكانٌة تغٌر نمط استعمالات الارض 

 الحضرٌة المائمة 

عتبات التنمٌة الكمٌة والتً تعتمد على امكانٌة توسع الخدمات العامة بالاتجاهات 

 المحددة للتوسع على الارض الحضرٌة.

كانٌة تطوٌر ان عملٌة دراسة محددات التنمٌة الحضرٌة هو لتبٌان ام       

الارض الحضرٌة وامكانٌة التوسعات المستمبلٌة والتً تبٌن عن طرٌك دراسة 

 عتبات التنمٌة الحضرٌة ٌمكن ان نصنف الارض الحضرٌة الى:

ارض غٌر ملائمة للتوسع المستمبلً وغالبا ما تكون عمبات طبٌعٌة مباشرة  

ها مثل خطوط السكن مثل تؤثٌر المسطحات المائٌة او عمبة بشرٌة لا ٌمكن ازالت

 الحدٌدٌة الرابطة.

ارض تصلح للتوسع الحضري ولكنها تحتاج الى معالجات منها التسوٌة للسطح 

 او امكان تحوٌل  شبكات الكهرباء او تحتاج الى اٌصال الخدمات بتكلفة.

والنوع الاخر من الارض هً الارض التً تكون جاهزة او شبة جاهزة للتوسع 

ة ولا تحتاج الى تكالٌف عالٌة لغرض اجراء الحضري وبطرٌمة مباشر

 التوسعات.

 المحددات الالتصادٌة فً إدارة الارض الحضرٌة :  

ان محددات استعمالات وادارة الارض الحضرٌة متؤثرة بسعر الارض ولٌمة 

الارباح التً تدرها الارض والذي ٌحدد نوع الاستخدام ومولع الاستخدام وتؤثٌر 

دام , والتؤثٌرات الاجتماعٌة التً تلعب الدور الرئٌسً المجاورات لذلن الاستخ

فً ادارة الارض الحضرٌة , والمإثرات التشرٌعٌة ولوانٌن الحٌازة والتملٌن او 

الاٌجار او الاستثمار كل ذلن له الاثر البالغ فً تحدٌد سعر الارض او نوع 

 الاستخدام: 

 سوق الارض الحضرٌة:  

ضرٌة ٌعتمد على تجهٌز الاراضً لاحتٌاجات ان سوق الارض الح            

النمو للمستمرات البشر والسوق تتؤثر فٌه عدد من العوامل مثل غٌرة من 

الاسواق من العوامل الاجتماعٌة والعوامل الالتصادٌة والعوامل البٌئٌة 
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والسٌاسٌة التً تإثر على اسعار الاراضً الحضرٌة ,وان تلن العوامل هً 

ثٌر على الطلب الابنٌة الشاغرة ,وهنان عوامل اخرى أٌضا التً ٌكون لها التؤ

تإثر على سعر الارض الحضرٌة مثل كلف الصٌانة للأبنٌة وكلف وجود بدائل 

. 26للاستثمار, وكلاهما ٌإثران على النشاط الالتصادي والاجتماعً للبلد نفسة

ان وتعتمد نوعٌة الحٌاة  الحضرٌة على طرٌمة الاستخدام للأرض العامة لسك

 .27الحضر ولٌس لطبمة محدودة من المجتمع

ولأنه لا ٌوجد سوق دولً ٌتحكم بسعر الارض او لوى العرض والطلب لان 

الارض لاٌمكن نملها مكن مكان لأخر وعلى هذا الاساس ٌمكن وضع الٌات 

 -:28لسوق الارض

 العرض الغٌر الكافً للبنٌة الارتكازٌة. -1

 شبة الاحتكارٌة الممٌزات المولعٌة -2

 ندرة الفرص الاستثمارٌة

 التدخل الحكومً فً سوق الارض الحضرٌة: 

ان مبدا الحكومة هو توفٌر الاراضً للاستخدامات العامة وتوفٌر الخدمات , 

وان تؤثٌر الحكومة بالاستملان ٌجعل من الارض الحضرٌة ان تإدي دوراً 

لة. تتؤثر الٌات السوق فً بارزاً فً تمدٌم الخدمات على درجة عالٌة من الد

جانب الطلب فً المدرة على تموٌل عملٌة استملان الارض والابنٌة وتوفر 

ضمانات السوق المٌسرة للاستملان ولاسٌما ما ٌحدث فً بلدان العالم 

. وٌمكن ان نحدد المشاكل التً تتعلك بسوق الارض الحضرٌة والتً 29الثالث

لب الامر تدخلاً مباشراً فً سوق تتطلب تدخل من الحكومة, وبالتالً ٌتط

 . 30الارض من لبل الحكومة او الدولة 

 الٌات سوق الارض الحضرٌة  

ان لٌمة الارض الحضرٌة مثل بالً البضائع تتؤثر بمٌمة العرض والطلب 

والوفرة او حجم الاستثمار , فمٌمة الارض الحضرٌة تتؤثر بعوامل الانتاج 

طلب علٌها بملة المعروض او محاولة لتغٌر والاستثمارات فتصبح سلعة ٌزداد ال

جنسها بالطرق المانونٌة او تؤثٌر السلطات. فان لٌمة الارض هو الاستثمار 
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(. وحتى ٌتسنى استمرار 31الاجمالً الخاص والعام فً الارض الحضرٌة )

تؤثٌر سوق الارض الحضرٌة ٌكون العمل على خفض التكالٌف والعمل على 

 ٌر متطلبات الارض الحضرٌة . الاستجابة السرٌعة وتوف

 

 لٌمة الأرض الحضرٌة : 

ان لٌمة الارض الحضرٌة تعتبر سلعة من السلع المتوفرة فً البٌئة        

الحضرٌة تخضع لعوامل العرض والطلب وأٌضا  تتؤثر بالندرة , وٌوثر فً ذلن 

المولع من الخدمات او المراكز الحضرٌة, فمد تكون اعلى لٌمة من الاطراف 

الحضرٌة او الهوامش او الحواف. وعلى هذا المرار فان مصطلح سوق الارض 

. ان لٌمة 32ٌعبر عن المٌمة النمدٌة لسعر الارض فً التصادٌات السوق

الارض ترتع فً اثناء اعمال التطوٌر التً تموم بها الحكومات المحلٌة او 

طات للسكن فً المطاع العام الذي ٌموم بؤنشاء البنى الارتكازٌة, وأٌضا الضغو

المناطك المعمورة وغٌر المطورة التً تحتاج الى تؤهٌل خدمات وهً تشكل 

عامل مكلف فً التطوٌر المحتمل. ولد تزداد الضرائب على لٌمة الارض 

بمجرد تغٌر استعمال الارض او توفٌر الخدمات فمٌمة سعر الارض تحددها 

الحكومة باستغلال تلن نوع الخدمة ونوع الاستعمال والمولع. وبالتالً لٌام 

الفوارق وتوفٌر المشارٌع للبنى الارتكازٌة واٌداعها كرصٌد فً مصرف سوق 

, حتى ٌتسنى التحكم بؤسعار الاراضً واعطاء الفرص 33الارض الحضرٌة

 الجدٌة للاستملان وتوفٌر الخدمات للمجتمع وخاصة فً المناطك الفمٌرة.

أسعار الاراضً لد ٌواجه بعض  ولأنسى ان الارتفاع المستمر لمٌمة        

التؤثٌرات مثل التمدم التكنلوجً والتملٌل من كلف انشاء المبانً , وتبرز هذه 

الحالة فً كلف اسعار الارض عند الشروع فً بناء مشارٌع الاسكان والتً 

% من كلف السكن للمدن  50- -3غالبا ما تكون كلفة انشاء الارض ما بٌن 

  .34ذات الاحجام الكبٌرة

 الخاتمة:
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لتغٌرات ان استعمالات الارض الحضرٌة فً تغٌر مستمر وهذا نابع من ا       

ٌادة الطلب على الخدمات والضغط السكانً وز الحاصلة فً النمو الحضري

لتصادٌة واخرى لد تكون رفاهٌة او جمالٌة , ان بتؤثٌر عوامل اجتماعٌة وا

عتبات التنمٌة الحضرٌة كل التدرج الهرمً فً الاستعمالات الحضرٌة .وظهور 

ذلن ٌحتاج الى ادارة واعٌة فً كٌفٌة توفٌر الخدمة بؤحسن ما ٌكون وبالل ما 

ٌكون من الناحٌة الالتصادٌة فالأرض الحضرٌة مورد لابل للنضوب ٌحتاج الى 

ادارة حكٌمة وواعٌة فً كٌفٌة تخطٌط استعمالات الارض الحضرٌة وكٌفٌة 

خل المنظومة الحضرٌة. ان المعرفة المسبمة الحفاظ على الارض وسولها دا

ادارتها  بمٌمة الارض الحضرٌة والالٌات التً تعتمد علٌها ٌجعل من السهل

ادارة جٌدة للأرض الحضرٌة تراعً كل  وصٌانتها خاصة اذا توفرت

 ة والاجتماعٌة والالتصادٌة.ٌالاعتبارات البٌئ

 الهوامش:
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