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 ية القائمة   نافي تنمية المجتمعات العمروغير المتوافقة  المهمشة الاستعمالاتمع التخطيطي تعامل ال

 حسن حمدأ محمود غادة .د

 القاهرة  جامعة   -والعمراني  الإقليمي التخطيط كلية

 

 الملخص

القليلاة المااضااااياة  قمنا   ساااانوا قي ال  الاهتمااملاقا    التيالمواضااااي   أهممن   المهملاة ويير المتواققاةتطوير المنااط    إعااةة

كبير للتنمية المسااتةامة وتيسااين نوعية اليياة قي المناط     اهتماماصااناا السااياسااا  والمخططون   اهتمينا  ن امنتصااا ال م

م ماا تق  ق-المهملاة ويير المتواققاة  تطوير مواق  المنااط    إعااةةوتعتبر  .  اليضاااارياة  أوي قلا  المنااط  اليضاااارياة  التي ياالباا

تياةياة مهااهيم البيا  ب  اهتملا ا . ر تيقي  التنمياة المسااااتاةاماةواأياة ميا  -  العاالياة  والاقتصااااااةياةالإيكولوجياة  ا  القيماة المواق   

م  ربطهاا باالتنمياة المسااااتاةاماة لاساااايماا باالمنااط    Brownfieldويير متواققاة  مهملاة  هاا منااط   أن المنااط  المصاااانهاة عل  

 الاسااااتراتيجيية مخرجا  المخطط  لوية كأويةية مناط  العمل  ا  الأقي ت  ماط يير التقليةيةن ية الأأ  باعتبارهااليضاااارية  

وله ا تهةا الورقة    الهرص المتاية منها.  واساتلاللوكيهية إةارة مقوماتها  عليها قي عملية التنمية  الاعتماةيمكن   التيللمةن و

الماةاخال الملةماة للتعاامال معهاا  أهملتياةياة  واققاة  المهملاة ويير المت المعاايير اليااكماة لتصاااانيا المنااط    أهمتياةياة   إل البي ياة  

مناقشاة خمساة    إل المتكاملة للمةينة. ولتيقي   لك تعرض البي     والاقتصااةيةية ن اجاح تلك المناط  ضامن المنوومة العمرن لإ

ونوعياة  بهاا    ي المرتبطن اق العمروالنطااللمنااط  المهمشاااااة وويهياا    المهااهيم المختلهاةبتياةياة    هتمال  ورةيسااااياة  الأ  رواميا

تواجه تلك المناط  و القيم   التيالتيةيا    أهموأيضااا برصااة  ية  ن االمهمشااة المتواجةة ةاخل وخارا الكتلة العمر  الاسااتعمالا 

  التيليلي الاساتقراةيو لك من خلل المنهج المهملة ويير المتواققة  المناط    تأهيلو  اساتلالل إعاةةقي يالة   اكتساابهاالممكن 

  الياكمة قي تيةية المةاخل الملةمة  للتعامل م  المناط  المهمشااااة وويهيا وتيةية المتلايرا  أهميهتم بتيةية  ين اوالميور ال  

التوجهاا    أهم لاسااااتنبااطوالميلياة   ل الميور ال اال  تيليال التجاار  العاالمياةوا  كماا تنامن خلل المنهج التيليلي  ه ه الماةاخل

المشااااكل   أهم اساااتنتاا  إل   بالإضااااقةمن خلل المنهج المقارن  ليالة المصااارية  وساااياساااا  التعامل الملةمة لتطبيقها قي ا

قتوصال من الميور الراب    أما  المهملة ويير المتواققة  ا  المتواجةة بتلك المناط  وك لك معايير تقييم يالة المناط   كان موالإ

المةاخل التخطيطية الملةمة لكل   أهملتيةية طرق مختلهة لتصااانيا المناط  المهمشاااة وويهيا   إل   الاساااتنتاجيخلل المنهج 

م   يياءأبأية  الاسااتعمالا  المهملة ويير المتواققة  بتصاانيا  مجموعة  وينتهي البي  ق  الميور الخامس    القاهرة الكبرى طبقا

يا  التعامل م  لأينتهي البي  بطرح  لالمهملة ويير المتواققة  لطة الميلية للتعامل م  المناط   مارساها السا  ت    أنلمنهجية يمكن  

 السياسا  الواج  إتباعها. واقتراحبمنطقة الةراسة كنمو ا لليالة المصرية  المناط  المهملة ويير المتواققة

ط   ا المنامعايير تصاني   -مةاخل التعامل م  المناط  المهملة ويير المتواققة  -المناط  المهملة ويير المتواققة  الكلمات الدالة:

 ة.المهملة ويير المتواقق

 مقدمة 1

 راضااايي عل  يساااا  الأناي والعمركانالسااا   الاساااتيعا زياةة معةلا   من ي معوم المةن المصااارية القاةمة  ناتع
شاااء العةية من نإية ريم  كانكبر من الزياةة الساا ية القاةمة تسااتوع  النساابة الأناقمازال  التجمعا  العمر  .الزراعية

  راضايميةوةية الأية كانية. قابل ه ه الزياةة السا  كانياةة السا من الز  %98  يواليالتجمعا  الجةيةة. يي  تساتوع   
وقرص العمالة ويت  مسااااطم المناط   الاساااات مارا خهاض يجم نإية وناالمتاية للتنمية ةاخل يةوة الكتلة العمر

عكاس نإله  كانالمشاااكل المرورية  مما   إل  بالإضاااقة  نصااي  الهرة من الخةما  المجتمعية وانخهاضالخضااراء  
تبني قكرة التنمية   إل سااتةع  العةية من الةول  إمما  القاةمة.تاجية اليضاارية للمةن  نوالإ اليياةجوةة  انخهاض   عل

مناط  ال)م ل  التجمعا  القاةمةمن المناط  يير المساااتلالة والواقعة ةاخل   الاساااتهاةة  إل المساااتةامة والتي تهةا 
يكون  أنها ةاخل التجمعا  القاةمة تأهيلو اسااتلاللها  إعاةة مما يجعل من(.  Brownfieldيير المتواققة    أوالمهملة 

متةاة ة الإلتقليل قرصاا  . وأيضاااوالاجتماعية  والاقتصاااةيةية ناالعمر  الاسااتةامةيجابي قي رق  مؤشاارا  إلها مروة 
ي من القرن  نا الزراعية الخصبة خلل النصا ال  راضي% من الأ  35يي  ققة  مصر    الزراعية.  الأراضيعل   

به ا المعةل سااااوا تختهي قبل   التآكل ا اسااااتمر إ. ونالا قةأ  30-10ح بين وايترساااانو  رين  بمعةل ققة  العشاااا 
% للمنشاآ  الأخرى   ٢1% للخةما      ٢٦الساكنية    المبان لصاالم  %   53  يوالييبلغ منها    .منتصاا القرن القاةم
م ل معوم وت  (. م٢010القرار لعام   تخا إمركز المعلوما  وةعم   ناطبقا لبي و لك) ةالأسااااسااايومشاااروعا  البنية 

ا قي نهس الوق    أوالمهمشااة وويهيا    الاسااتعمالا مسااطيا    لجها  التنهي ية للمةن  ليير المتواققة تيةيا  وقرصاام
تطوير ه ه المواق  يخل  تيةيا  متعةةة  إعاةة أنقعل  الريم من  . والمياقوا   والشاركا  والمسات مرين الميليين

 عاةة  وتواقر التمويل لإكانتنويا الممتطلبا   تلو  بيةي وينتج من  وماوالتشاريعية   ونية نالقمرتبطة بالمساؤولية ا
كبير يتلءم م  قيمة   ييق  عاةة تنموىويير المتواققة المهملة  ا  المناط  كانمالأم ل لإ  الاساتلالل  أنإلا . التطوير

ا كبيرة تؤة   المنطقة. ويعتبر بم ابة   تنشاايط وويهي    إعاةةوساالمة عامة و واقتصاااةيةيةية  قواةة إيجابية ب إل قرصاام
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أيضااا بالنساابة للقطاا .  المنطقة  كانلساا  والاقتصاااةيةوهي ب لك تساااعة قي تيسااين الصااية البيةية .  متكامل لليي
تلك  تأهيلو إساااتلالل  إعاةةية تيقي  الربم من كانتخل  إمالمهملة ويير المتواققة  مناط  التنمية    إعاةة  نإالخاص ق

والتي تقةر   المتواققة المهملة ويير المناط    اسااتخةام عاةةوتشاامل الهواةة العامة لإ.  عا  الميلية  قي المجتمالمواق
قرصاااة عمل   550,000مةينة  أك ر من   ٢31قي  (  ٢000)قي مسااام الولايا  المتيةة لمؤتمر رؤسااااء البلةيا  

 (. Apens, 2011 )ضاقية مليار ةولار سنويام من عاةةا  الضراة  الإ ٢.4 إل جةيةة وما يصل 

  المفاهيم التعريفية 2

 Brownfields غير المتوافقةالمهملة ومفهوم المناطق 2/1

المناط     مصااااطلمسااااتخةم ربية توقنجة شاااابكة الخبرا  الأ. المختلهة  تعةة  المهاهيم من خلل المنوما  الةولية
ب  ولا أرض تم تطويرها قي وق  ساا قي التخطيط اليضار  لوصاا أ   Brownfieldsالمهملة ويير المتواققة  

 ,Abdelrahman)  خرى مهجورة يير مساتلالةأملو ة و  باساتعمالا مواق  تأ ر     إل وصانهها     ياليما  اساتخةامهايتم 

المهملاة ويير منااط   ال  (HUD( )McCarthy, 2001)والتنمياة اليضااااارياة   كاانوزارة الإسااااا كماا تعرا    .(2016
يير مساتلالة  ويصاع  التوساعة نتيجة التلو   أومهجورة  أوطلة وتجارية مع  نشاآ  صاناعيةم  " ها نإعل  المتواققة  
يير   أوخااملاة    أومهجورة    منااط " هاا  أنبا المنااط  المهملاة ويير المتواققاة  البيةاة الكناةياة    وتياةة.  المتوق   أوالموجوة  

ييرهاا من الهرص  وأتطويرهاا   عااةةا  لإكاانا لاةيهاا إم ولا يزال   عااةة قي المنااط  اليضااااارياة مساااااتلالاة كلياا توجاة
م الولايا  المتيةة ب(  US EPA)كما أصااةر  وكالة يماية البيةة الأمريكية   .(٢017 بةر )  الاقتصاااةية ها  أنب  تعريها

  ل ا يلزم   والتي يصاع  تطويرها من التلو  البيةي الناجم بهاخاملة أوصاناعية مهجورة   أوتجارية نشاآ   م  ط   امن
منطقة ها أنماليزيا تم تعريهها عل  قي أيضاااا .  (ElKhateeb, 2013)  اساااتخةامها  ةةإعابعة البيةي عنة  ال مراعاة  إل 

تم تصااااانيهاه  ومن تطويره باالكاامال والتخلي عناه   الانتهااءهيكال تطوير عهاا علياه الزمن ولم يتم  أو  أو مهملاةمهجورة  
 مناط تلك التطوير  عاةةلإمن قبل ةاةرة تخطيط المةن والريا قي شابه الجزيرة الماليزية قي تعريا تيةية الهوية 

ساانوا   موق  مةقن ساااب  لم يعة قية   10المؤسااسااا  التي ترك  أك ر من /  كانالإساا  /الأعمال   /  ناالمصاا )  إل 
سانوا    10مشااري  التطوير المهجورة التي لم تكتمل قي إطار تنهي  أك ر من عل  أسااس ةاةم  مياجر   الاساتخةام

أيضاا يةة  المةيرية العامة للموارة .(Bahru & et, 2013 )(ل جزةيية تعمل بشاكالساكة الية أومخازن للنقل العام  
شاااطة  ناق  مخصاااصاااة ساااابقا لأها موأنبالمهملة ويير المتواققة ببلييكا المناط    (DGRNE)الطبيعية والبيةية 

اعية لا  مناط  صان  أو  والمناط  المهجورة  الاساتخةاموأصابي  قي وضاعها اليالي تتعارض م  كهاءة    اقتصااةية
 أو الهما الإي من  ناالمتهاالكاة وتعا   المبااني أوهاا المنااط  المهجورة  أنعرقتهاا وكاالاة يمااياة البيةاة باايرلناةا با   بينماا  عمال.ت

مطلقا المناط  المهملة ويير المتواققة مصطلم    إستخةامأما قي مصر قلم يتم   .(  Bartsch, 2006)  مناط  بها نهايا 
المهمشااة  للسااتعمالا  وتم تصاانيهها. م٢00٦ي للقاهرة عام ناعةا المساام العمر  قيما الاسااتراتيجيةقي المخططا   

تسااتخةم ولم تعة    كان التي   أويير المسااتخةمة بشااكل متكرر   راضاايها الأأنالمتواجةة بنطاق القاهرة الكبرى عل   
واا أن ل ة  إل متواققة  المهملة ويير ال المناط ولقة تم تصانيا  .  ك لك ويالبا ما تتواجة قي المناط  الييوية للمةن

قي المناط    المناط  المهملة ويير المتواققة  -٢قي المنطقة الصناعية التقليةية  استعمالا  مهملة ويير متواققة   -1
 . (ElKhateeb, 2013) يةهقي المناط  الريالمناط  المهملة ويير المتواققة  -3اليضرية  

ي نامبا   أو أراضااااايهاا  أنالبيا  عل    من وجهاة نورغير المتوافقاة  أو المنااطق المهملاةعرف  على ماا تقادم ت    ناا   وب  
صاابي  إ  أ   منها والاجتماعي الاقتصاااة وققة  العاةة    وأصاابي  لا تؤةى ةورهاتطويرها    أو  اسااتخةامهاسااب  

للموق  ة البيةي  أو الوويهية  أو  الاقتصاةيةالقيمة   استخةامهايلةم    لا أو  مستخةمة جزةيا  أو يير مستخةمة  أو  مهجورة
  أنويمكن  . بصااريا( أوبيةيا   أووويهيا   أو  اقتصاااةيايير متواققة   اسااتعمالا ) بما تؤ ر ساالبيا عل  النطاق المييط

تلك  تأهيلو اساتخةام  إعاةةمن خلل تطوير ويةا  تنمية مساتةامة إ  إل تؤةى وبيةية   واجتماعية  اقتصااةيةتيق  قيم  
 . المواق 

    ستهي الواجب دراناالنطاق العمر2/2

يؤ ر ويتأ ر بها. وك لك المنطقة التي يتواجة    ال  ي  ناومييطها العمر  الاستعمالا ينتشر بها تلك    التييضم المنطقة   
وويهيا    الاستعمالا بها   م   كان )سواء    المهملة   ستعمالاالإبالمرتبطة  الأ  أو  سابقا يت   المخازن    نمازال   م ل 

 :المناط ه ه   أهم إل وقيما يلي نشير ة ...(. التجاري أو شطة الصناعية نبالأ وارتباطها

صااناعية وتشاالال مواق  ييوية    اسااتعمالا مناط   تشاامل  :  يةنالة العمرتداخل الك المناطق المهملة وغير المتوافقة
  الأراضاايصااابي  لا تلةم النطاق المييط من يي  قيم أمناط  مازال  صاااناعية لكن وويهتها  منهاةاخل المةن: 

ى وأخر  سااايايية( أوتاريخية  أو)عل  واجها  ماةية  مركز المةينة  بالقر  من منطقة ترا ية   والطاب  البصااار 
يها  مواق  ملو ة )كيماةية  بيولوجية  مياه جوقية  مواق  نامنااط  مهجورة لتهاالك مب  بيولوجياة ...(ملو ة )كيمااةياة   
  ومخازن لا   المسااتوةعا ا وورش تصاالييها  تسااتخةم لخةمة السااكة اليةية ومخازنه  كان مناط   ةقن النهايا ..(  

عساكرية ةاخل الكتلة اليضارية ويير مساتخةمة    مناط   موجوةه بساببه  كان التي   يالنشااط الرةيسا   انتقل  أوتعمل  
  راضااايالأعل  أسااااس ةاةم    الاساااتخةاموموق  المةقن لم يعة قية  ية وقي مواق  هامة.  ناالمقابر ةاخل الكتلة العمر
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المناط   منة يمكن اعتبارها من  للقمامة  يت  المناط  العشاواةية يير الأ كانصابي  مأكبيرة والشاايرة بمساطيا   
 . يير المستخةمةوخطوط المترو  الملاطاةالترا  وك لك .المهملة ويير المتواققة

قي ة أرض بريا منااط  ميااجر وتعاةين لا يتم العمال بهاا    :ياةنالاة العمرتخاار  الكالمنااطق المهملاة وغير المتوافقاة  
مواق  صااااانااعاة الساااااهن   الأرضم  تلو  الترباة من صاااااهااريج تخزين تيا    موق  للااازا  مهجورة بعاة اليهر

لا  أوطراا المةن تعمل بشاكل جزةي بأمناط  صاناعية    ي يير المساتخةمة ناوالمو  المطارا وي القةيمة   ناوالمو
 .ومةقن نهايا   تعمل  مزارا الةواجن عل  أطراا الكتلة

 المهملة وغير المتوافقةلمعنية للتعامل مع المناطق ف اطراالأ 2/3

 .هيةة التنمية الصناعية  ...الخ( - ئناالموهيةة  -الجها  المسةولة طبقا للنوعية )هيةة الأ ار -

التو ي     ين والتشااريعا  نااليكومة وةورها: بناء القةرة المؤسااسااية ووضاا  الإطار التنويمي  الةعم المالي  القو -
   وساةل الةعم والتيهيز.والاستراتيجيا الخطط الةور   

 .تباةل الخبرا و لةعم المالي لالمنوما  الةولية:   وة قي تمويل بعض المشروعا همالمسلالقطاا الخاص:  -

وألياا      المخططاا   تياةياة أةوار الأطراا المعنياة  وضااااا  برامج للتنهيا  أنالقرار بشااااا   اتخاا الإةارة الميلياة:   -
 ا .نالويا   توقير قاعةة بيوة الأتنهي  والإشراا  تيةيللتيكم قي ال

 للمنطقة. بالانتماء: من خلل المشاركة المجتمعية للإيساس كانالس -

 المهملة وغير المتوافقةمناطق ال استخدام إعادةات والقيم المضافة من كانمالتحديات والإ 3

 وافقةالمهملة وغير المتتنمية المناطق  لتحديات التي تواجها3/1

  أو وتراكم  بها النهايا      العةية من مواق  تلك المناط  يير مستخةمة لعةة عقوة  -  :قي معومها مالية وبيةية منها
الناتجة    ناممعايير الأأيضا  .  التطوير إعاةةبعة    الأرضتكون أك ر من قيمة   أن صبم تكلهة تنويهها يمكن  أو   القمامة

الخاصة من أجل تقليل التعرض   الاستخةاما ق  عل  بعض  بعض المواصر تطوير  قة يقتق.  عن تلو  تلك المواق 
 للستخةاما تترك معومها كمسايا  خضراء    قم ل.  عملية التنويا  اكتمالالملو ا  المتبقية قي الموق  بعة    إل 

 إعاةة صيا  المصلية والمست مرين بتطويرها وأ   أو  راضي أصيا  الأقناا  إيضا هناك صعوبا  قي  أ.  الترقيهية
  وعةم  صعوبة تقةير التكاليا الرأسمالية  وونيةنا المسؤولية الق  أناليقين بشعةم    إل    بالإضاقة  .تلك المواق   تأهيل

ا  عل  نطاق المةينة لتلك  ناوعةم وجوة نوام قاعةة بيالمشروعا     اقتراح أوالتعامل    أو    اب  للتجةيةوجوة إطار  
متكاملة عل  مستوى المةينة ولا يت  قي مخرجا  المخطط   طة خ  ةراجها ق  إييا  تلك المواق  قي  والمناط    

 .المطلو  العمل بها

 المناطق المهملة وغير المتوافقة استخدام إعادةمن  المضافةالقيم  3/2

 Historical valueالتاريخية  أوالقيم التراثية  3/2/1

قة تكون   أو.  تياكي تاريخ المةينة  كان موجوةة    كان التي    الاستعمالا   أن  أوتم ل المواق  قترة زمنية هامة للمةينة   
 استلالل ه  أنمن ش  استلاللها  إعاةةو  سيايية.  أوتاريخية    أوتق  ةاخل نطاق مناط  ترا ية    الاستعمالا مواق  ه ه  

عل    تشج   بيةة  وخل   المهةرة  ويمكن  إالموارة  للمنطقة  وال قاقية  التاريخية  القيم  المزارا   إةراك  ضمن  ةراكها 
 تياكي قترة زمنية. التيية السياي

  Environmental &Ecological valueلقيم البيئية والإيكولوجية ا ٢/ ٢/3

للموةل واليياة  أقة تكون   المواق  مراكز ميتملة  لكنها يير مستلالةية  مسايا   تم ل    أنمواق  يمكن    أو   البيةية 
 .التلو    تيتية الخضراء القاةمة ويقلل من معةلاتجةيةها ينوا البيةة ويقو  البنية ال و  مهتوية مهمة ةاخل المةينة

 تيسين الصورة البصرية.  إل  بالإضاقةها تقلل من تلو  الهواء وتيسن من الصية العامة  أنكما 

 & Social value Psychologicalوالمعنوية  الاجتماعيةالقيم  3/2/3

تطويرها  قيؤة      متاية   أراضييوجة بها      ولاخةما  قي منطقة ينقصها  المناط  المهملة ويير المتواققةتوجة بعض  
  الاجتماعي السابقة تقو  النسيج    الاستعمالا   كان   أونوعية اليياة.  توطين الخةما  وتيسين    إل ها  تأهيل  إعاةةو

قةيمة )يةيقة  شبا   -للمجتم   الشعور   أو  استخةامها  إعاةةضيا  ي    أنويمكن  .  سوق(  -مركز  المواق   تلك  تجةية 
 . المنطقة أوةاخل اليي  الاجتماعيلتهاعل او  بالانتماء
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   Economics valueالاقتصاديةالقيمة  3/2/4

وتصاابم . ..  مواق  عل  واجها  ماةيةعالية اتصاااليةلها   أوة  يق  مركزة م ل مواممناط  تق  قي مناط  عالية القي
 الاقتصااة   بيةة إيجابية تيهز النمو للالاساتلاويماية الموارة من الهةر وساوء   تأهيلوال  الانتهاا  إعاةةالمنطقة من 

 للموق  والنطاق المييط. الاقتصاةية. قترته  القيمة والاست مارا 

 المهملة وغير المتوافقةمعايير تقييم حالة المناطق   3/3

خل  ا  ومن  م تيةية مةكانخطوة مهمة لتيةية يجم المشاكل والإم  المهملة ويير المتواققةعة تقييم يالة المناط   ي   -1
التصميم   –. وهناك مجموعة من العناصر تساعة قي عملية التقييم هي كالتالي: العمارة )الطاب التعامل المناس 

  ن االمقترية(. والعمر أووالةاخلي  اليالة البناةية والأساسا   قةرة المبن  عل  تأةية وويهته الأصلية   الخارجي 
عل  تقبل التلاير    الاستيعابيةي وقةرته  نا  يالة الهيكل العمري والميزة النسبية وشخصية المنطقةنا)الطاب  العمر

الطرق والهرايا  يي  يتم تيليل يالا    إل   بالإضاقة   الأراضي  استعمالا مةى التناس  م  المييط  تلايير  
يجم   استيعا ية لتيةية مةى قةرتها عل   ناليها. ك لك الهرايا  العمرع  ليجم المرور  ملءمتهاالطرق ومةى  

الشبكا الأساسيوالبنية     رةةينالمت التيتية من خلل يالة  وتيةية مةى كهاءتها     كهرباء(  –مياه  –)صرا  ة 
)ةرجة التلو  ونوعه  النطاق  مقوما  البيةة الطبيعية    المجال المييط(  البيةة  -الوويهة  –)الية   الهنية(  التاريخ

القابلية   والقابلي  للستعمالالمميزة(   التناقسية  السل)القةرة  والتكلهة(   للتلايير  التكياة  وةرجة  )الموق    مة 
 .(٢017 بةر ) (Kurtović & et, 2014 )واليالة(

 لية التعامل  أو المهملة وغير المتوافقةالمداخل المختلفة للتعامل مع المناطق  4

 المتغيرات الحاكمة في تحديد مداخل التعامل4/1

المنطقة   عتبارلااهناك متلايرا  رةيسية وياكمة لابة أخ ها قي   للتعامل م   التخطيطية  الرؤية  عنة مريلة تيةية 
رؤية ه ه المتلايرا :    أهمنهسها. من    راضيالأ  أو  المباني التعامل م     أسلو عليها    وبناءم المناس    ومةخل التعامل  

  كانطبيعة المو  ية المةينة وبالتالي المنطقة  الموق هملأ  يالإقليم  أول  المستوى القومي  سواء ع  الأعل المستوى  
المتواققة  نوعية     الأرضقيمة   ويير  المهملة  وملكيتها المناط   المجتم     ايتياجا   وخصاةصها  ومتطلبا  

 . (SIEGEL, 2010)المييط

 المهملة وغير المتوافقة  مداخل التعامل مع المناطق  4/2

ملو ة )كيماةية  بيولوجية  مياه   ط المناعنةما تكون تلك   ر البيةي وبخاصة  بهةا تقليل الأ:  المدخل البيئي4/2/1
 ( BLACK, 2008)ورق  العاةة البيةي. ية ناالعمرتيسين البيةة لهةا يو..(   .جوقية  مواق  ةقن النهايا 

المتواققة    تأهيل  إعاةةبهةا  :  الاجتماعيالمدخل  4/2/2 ويير  المهملة  )تعليمي    خةمية  استعمالا   إل المناط  
 .مجتمعيةمبةأ المشاركة العل  ه ا المةخل   يعتمةويالبا  النطاق المييط  أو سواء للمنطقة نهسها ..(.صيي

  أو  للمبان الترا ية سواء    أوالقيم التاريخية    إيياء  أو : بهةا اليهاو عل  الترا   مدخل الحفاظ على التراث  4/2/3 
ها له رصية ايجابي تأهيل  إعاةة  يكون  أنيرقة قيمكن    أووويهة    أو  استعمال  أوالمناط  التي تيكي ترا  قترة تاريخية  

  (  RACO,  2007)العالمية.  الميلي قي الساية    ناتاا العمرنإعلن وواضم لعرض  يستلال بشكل م    أنويمكن     قاعل
(Abdelrahman, 2016 ) 

بما يتناس  م  قيمة النطاق و   للموق   الاقتصاةيةالقيمة    من  استهاةةتيقي  أقص     بهةا:  الاقتصاديالمدخل    4/2/4
توقير    إل   بالإضاقةالموق     استلالل  إعاةةمن    است مار م  تيقي  عاةة  الموارة يير المستلالة    واستلالل  ييط.الم

 (.٢017 بةر ) للست مارا وتصبم المنطقة جا بة  الاستعمالا يراك قي  إل ويؤة   . قرص عمل

   المناطق المهملة وغير المتوافقةمراحل تنمية  ألية و 4/3

التنم عملية  وتعتمة  المصلية    إعاةة ية  أصيا   بين  القو   التنسي   عل   المناط   لتلك  الميلي   )التطوير  المجتم  
:  التطوير أرب  خطوا   إعاةةتتب  عملية  (.  والمنوما  يير اليكوميةوالسلطا  الميلية والةولة  والأيزا  الخاصة   

الصهقة   تأمين  التطوير   قبل  ما  التنويSecuring the Dealمريلة  عمليا   وال   إةارة    تأهيلا  والتنمية  
تتب    أوما تبعية مطلقة لقطاا خاص   إالتطوير    إعاةةوعاةة ما يكون تنهي  عملية  (.   MCCARTHY, 2001)الممتلكا 

الخطوا  المطلوبة طبقا  وقيما يلي نوضم    .بمشاركة القطاا العام  أوشراكة خاصة بين القطاعين العام والخاص   
 طار النور  للإ
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 - طار النور طبقا للإ– المناط  المهملة ويير المتواققة رايل تنمية م ميوض( 1)  شكل

                        

 

 

  

  

 

 

  

 التوجهات وسياسات التعامل  أهم لاستنباطوالمحلية  تحليل التجارب العالمية 5

 الاعتبارا  إل  وصااولا -العالمية والميلية-ل ه ا الجزء من البي  إلقاء الضااوء عل  بعض التجار  العمليةاويي
ك لك    المناط  المهملة ويير المتواققةالسااياسااا  التي طبقتها ه ه الةول لتنمية    أهمالرةيسااية والتوجها  الساااةةة و

تلك   اختيار. وتم يةمصاااارال  قي اليالةوتنميط الأصاااالم منها ق  التطبي    كيهية التعامل معها قي منوومة التخطيط
منااط   ماا بين  المنااط  المهملاة ويير المتواققاة  ق  كماا تتنوا نوعياة  المو  ووروابييا  تتنوا مياةةا   التجاار   

يمكن  مناط  صااناعية     و...والإسااكنةريةقصاار تطبيقها قي مةن عةيةة م ل رشااية والأ  ترا ية يسااهل أو تاريخية
  سااااكنةرية لإوابورسااااعية    تجارية م لمناط  .و.ها قي القاهرة الكبرى وةمياط والميلة الكبرى وكهر الةوار .قتطبي

سااالي  متنوعة قي التعامل م  تلك ألتعرا عل  مةاخل وا  ي والجلاراقيكانضاايا التنوا الميضااا ي  أ  والقاهرة ..الخ.
موجوةة بين تلك  كان قي المشاااااكل التي  أوتشااااابه قي خصاااااةص المناط  جه  أووم  ه ا التنوا نجة المناط . 

كما قي القاهرة  الاساااتعمالتلايير  إل والتي تيتاا لو ة   المنايي  نجة مناط  المصااا  التجار  واليالة المصااارية
  والمةينة تعمل م ل الميلة الكبرى ولكنها تيكي ترا  صاناعة اللازل والنسايج   التي اصابي  لانابينما نجة المصا 

  أنالممكن  الإجراءا الساياساا  و  أهم  اساتنتاابما يساهل   ...مركز للتجارة يي  الميناء م ل بور ساعية   كان   التي
  يجابياتها.إمن  للستهاةةل التجار  المصرية واكما تم تنتواق  م  اليالة المصرية. ت

 تحليل التجارب العالمية 5/1

قي التعامل م  تلك   الأساااااساااايالتوجه   أنلا إ(  اقتصاااااة   – اجتماعي  –)بيةي   مةاخل التعامل ما بين  ريم تنوا
اخرى م   باساتخةاما القةيمة  المبان  اساتخةام  إعاةةخلل مواق  من تطوير ال  إعاةة  لوالأنمطين رةيساين   المناط 
 .ةالأساسيتطوير المواق  من خلل اليهاو عل  الوويهة  إعاةةي ن اوال، كانترا  الم أوهوية عل   اليهاو

 كانالمهوية اخرى مع الحفاظ على   باستخدامات  تأهيلال إعادةتطوير المواقع من خلال  إعادة 5/1/1

   Emscher Park, Germanyبارك  رشيأممنطقة 5/1/1/1

الرور  أمشير نهر   الصناعي    كان  وال    يانا بالم  هو نهر صلاير قي شمال منطقة  المصرا  السنين  من  عشرا  
ا رةيسيما للصناعة الأ  كان هي القرن التاس  عشر  ق.  الرةيسي للمنطقة وأك ر عناصرها تلو ما روبية  وه ه المنطقة مركزم

الهيكلة من  الستينيا    إعاةةوقة أة   .  لمنطقةل  الصورة البصرية والبيةية   ن التلو  وشوهمستويا  عالية م   تجأن
طعن  يكومة ل ا  .   والخوا من التلو من البطالة    تاركة مستويا  عاليةوالتعةينالتخلي عن صناعة اليةية    إل 

للماضي   البيةية  الآ ار  إصلح  وقرر   للمستقبلالولاية  المستةام  عام  و  .والتخطيط  ولاية أن  م1989قي  شأ  
(. المعرض الةولي للبناء" )IBA - Internationale Bauausstellung Emscher Park GmbH" الإقليم
مساية المشروا  كان التنمية   قي    وويهياالمناط  المهملة ويير المتواققة    استلاللقي    IBAالا    اهتمامميور  يتم ل  

  IBAتبن   .  الشرققي    Dortmundقي اللار  وةورتمونة    Duisburgكم بين ةويسبيرا  10كم وعرض  75
جعلها يةيقة ترا ية ه ه المنطقة  الهةا الرةيسي من تنمية    كانو.  والاقتصاة   والاجتماعيالتجةية البيةي    استراتيجية
التجةية البيةي لنهر   -٢  . ر الخضراءاوالميعبر    الإقليمتويية    -1  :ستة أهةاا للمشروا  IBAوتبن     .يول المةن 

  أيوال تيسين    -4  .المنتزها  الطبيعية  واستخةام  المناط  المهملة ويير المتواققةتطوير مواق     إعاةة  -  3  .أمشير
 -٦.الصناعية واليهاو عل  الترا  الصناعي وتوقير الخةما  ال قاقية  للمبانيجةيةة    استخةاما   -5  .السكن اليالي 

 (EUROPEAN COMMISSION , 2012 )(.الاجتماعية تةامةس الاتعزيز )والتوويا والتةري   الاجتماعية  المباةرا

  للرابطة هو التيسين البيةي  وال   لم يأ  ققط من تنويا النهر وما   الاستراتيجيةالتركيز الرةيسي للخطة    كانو
ا من مكونا    تطوير سبعة أيزمة خضراء إقليمية  بالبةء    تم  م1989عام     منق.  الإبتكارية  المخططيوله  ولكن أيضم

العةية من    إعاةة الرةيسية    وتضمن  الأهةاا  (.الشرق واللار " )الجةية  أمشيرواة   " ميور الشمال والجنو  وي  ق
المتواققة   ويير  المهملة  والمسايا  إل المناط   اليةاة   وخل   الخضراء  وتييط  اليقول  الترقيهية   الخضراء    

 نورية الباي  من خلل الةراسا  ال: المصةر
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إصليها10.000با تم  جةيةة  سكنية  مساكن  ويةة  أيلبها  الأعمال    اجتماعية   مجمعا   من  سلسلة  ا  أيضم وتشمل 
مليار ةولار لتيويل بيةة المناور الطبيعية   ٢يوالي    است مر . عمل ةاخل اليةيقةوالتكنولوجيا كجزء من ويةا  ال

وتعزيز الترا  ال قاقي     معارض للترا  الصناعي  إل  اليقول    وتيويل  أمشيرالمهجورة  وتجةية موهر ويالة نهر  
وتم     أمشيرخطة رةيسية ليةيقة  عةاة  بإكله  الةولة    م ٢001عام  وقي    . وخل  قرص عمل جةيةة  ةةالبيووالهنون  
يةيقة ماةية تعتمة عل   تتضمن خطة المتنزه اليالية . من قبل الةولة وجمي  المةن قي المنطقة م ٢00٦عام   اعتماةها

يةاة     المجاورة  ةية التي تربط المةنالمنتزها  عل  طول خطوط السكك اليةي   أمشيرالتجةية البيةي لنوام قناة  
من قبل    استخةامهاالمناط  العازلة بين المتنزها  التي يمكن  اةة عل  التاريخ الصناعي للمنطقة   تعتبر بم ابة شه

عل  أعمال الصل  كمتيا نشط لعملية الصهر    اليهاوو.  شطة الترقيهيةنالميليين لمجموعة متنوعة من الأ  كانالس
للهالتاريخ    إيياءو العاليالهني  هو  .رن  مركزيةكل  ج    نقطة  تخل   العناصر  الترا   ه  طري   ستكون  والتي    

المتايا وييرها   إل   ن التي تربط جمي  مواق  الترا  الصناعي  التي تيول  الأ  أمشيرالصناعي من خلل يةيقة  
اليةية    إل   بالإضاقة   ال قاقية  الاستخةاما من   السكة  مسار  للة  إل تيويل    اعتمة  ولقة    .ةيالإقليمراجا   مسار 

اأنبةلام من    الاستراتيجية بماضي المنطقة الصناعي من خلل ةمج النباتا  والصناعة   الايتهاو   شاء منور جةية تمامم
شخصية   -كان  وتعزيز التنمية المستةامة واليهاو عل  روح المالصناعية القةيمة للمبان جةيةة   استخةاما قتراح إو

 صطناعيةالطبيعية والإالبيةة    م  التمييز بين  كل شيء بطريقة ما  إستخةام  إعاةة  ة الصناعي تمالمشه  قي ه ا.  -الترا 
المب ول لإو  .والتكامل بينهم الجهة  ا ققط من  ا صلايرم المناط  الصناعية   استخةام  عاةةيم ل منتزه ةويسبورا جزءم

امل قي متنزه نيو سيتي وتم صل  السابقة بالكتم ةمج أعمال ال   نورة- وقي ةويسبيرغ.  القةيمة قي يوض نهر الرور
يتسلقوا   أنيمكن للصلاار والكبار  ق.  Emscher Landscape Parkبها كجزء من يةيقة ترقيهية ت سم     الإيتهاو

تقةم  وهناك يهرة يةيةية سابقة وأعمال يةيةية  .  ينزلقوا قي شلل  أويمارسون تسل  الصخور    أوا عملقة  ناأقر
"  مقياس ياز"   أوياز كبير    ناتم ملء خز.  موسيقية ومطاعم ومقاهيلطل  وقاعا  اليهل  المسارح قي الهواء ا

الميناء الةاخلي قي   تأهيل إعاةةيتم كما   كجزء من البرنامج الشامل  بالماء وتستخةم سهينة يارقة قي يوص السكوبا
بناء أعمال    إعاةةتم   قإيسن    امأ  . ومختلط الةخل  الاستخةاما كمشروا سكني وتجار  وترقيهي متعةة    ةويسبيرا

م باسم زيكي زوليهيرين  لتصبم يةيقة صناعية وقنية  كان صناعية عملقة أخرى    تضم اليةيقة صالة  .  ت عرا سابقا
ا لل واقة قي أية مبوعرض للتصميم الصناعي   ا مطعمم   المبان  بناء    إعاةةتم  .  الميهووة  Bauhausي  ناتضم أيضم

زن تم تيويل أوبرهأو قي  .  ين  م  مساية لمكات  التصميم وورش العملناوةيوها  للهنالأخرى قي مجم  الهيم كإست
مل قي الهن سواء تم عرض ه ا الهن  اتسمم بنية المامو  بالت.  قاعة عرض أخرى  إل أكبر مقياس لللااز قي العالم  

ةاخل    IBAقر الا    ميق  Gelsenkirchen  ييلسنكيرشن  قيايضا  .    اللالا الخارجي لعةاة اللاازرسم عل   أوةاخل  
التصميم تشمل اليهاو   إعاةة نإالقرميةية الجميلة  ق  المباني تأهيل إعاةة إل  بالإضاقة. ي شركة الهيم المهجورةنامب

      .قنما أرضيما نالساب  والتي تشكل الأ للستخةامعل  ميزا  مختلهة 

 Melbourne, Australia بأستراليابورن بمدينة مل تنمية وتطوير المناطق المهملة وغير المتوافقة 5/1/1/2

تجار  لولاية قيكتوريا ريم أنها    إةار  تعة ملبورن مركز  .  ملبورن عاصمة قيكتوريا و اني اكبر مةينة باستراليا
ونورام لأن المةينة كان  .  من مصان  استراليا  وهي الميناء الرةيسي ومركز المواصل  لولاية قيكتوريا  %30تضم  

نة عل  مواق  صناعية قةيمة أصبي  يير مستلالة منها ما هو واكبر القواعة الصناعية ل ا تيو  المةيتعتبر من أهم  
وبعض ه ه المواق  م ستلالة بشكل جزةي .  وأخرى بالقر  من الميناء وعل  الطرق الرةيسية للمةينةقي مركز المةينة  

مهملة ويير  ل  أهمية الموق   ك اقة المناط  الولقة تم تصنيا تلك المواق  بناءم ع.  ومنها المهجور ومنها الملو 
ة وتطوير المناط  المهملة ويير المتواققة بما وتم وض  خطة بهةا تنمي.  المتواققة  مةى التأ ير السلبي عل  البيةة

كما تم وض  إطار تنويمي وإجراءا  تنويمية  .  للأراضي  الاقتصاةية ييق  بيةة خالية من التلو  ويرق  من القيمة  
من النايية    الاستخةاميطل  تصريم يؤكة ملةمة المنطقة لإعاةة  )مة بما يؤة  إل  التخلص من التلو  الموجوة  صار
الصناعية إل  مجموعة    الاستعمالا إعاةة تأهيل    اقتراحوتم    (HAO WU, 2012)   .  وتعويض الملك الاصليين(ةالبيةي
المةينة    الاستخةاما من   تجار   )سكنية متنوعة  مركز مال وأعمال    تخةاما سا)المرتبطة بتواجةها ق  مركز 

كما تم تعزيز الأيياء السكنية  .  بالإضاقة إل  المناط  الخضراء(  قناةق  خةما  سيايية)سيايية    استخةاما    (إةار 
 ر  كل  لك كان له أكبر الأ.  اقتصاةياولا    بيةياالقاةمة بمناط  ترقيهية ميل بعض المناط  المهملة ويير المتواققة  

ض وتوقير قيمة الأر  ارتهاانتيجة  (  السيايي  والتجار )  الاست مارالمعيشي والبيةي وج    عن تيسين المستوى  
 .قرص عمل بالمشروعا   كل  لك قي بيةة خالية من التلو 
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 تأهيلال إعاةة يوضم الموق  بعة  (2شكل )

  

 بمدينة فروم بلندن  المناطق المهملة وغير المتوافقةتطوير  3/1/1/5

المناط  قي القل  التاريخي وتيو  العةية من    piggeriesةينة قروم مةينة تجارية  وتق  منطقة بيجيريز  ر معتبت  
تعزيز القيمة التاريخية وتيسين البيةة من خلل  هو  هةا تطوير تلك المنطقة    كان. واقتصاةياالمهملة ويير المتواققة  

  منةقي المناط  العشواةية يير الأمهملة ويير المتواققة ط  الالمناتتم ل  .المناط  الصناعية واستخةام تأهيل إعاةة
ةراسة  عل     اشتمل   م1970 . وبةأ  خطة التطوير عام  ناشلاالا  صناعية قةيمة ومهجورة  مناط  تخزين للمصإ

  إل ية  شلاالا  الصناعالتاريخية  تيويل الإ  المبانيوير  ةاخل المناط  العشواةية  وتط  المبانيتجةية    أوزالة  جةوى لإ
المجتمعية. ومن  أويةا  سكنية. م  وض    المشاركة  لتهعيل ةور  تم    أهملية  التي  : ويةا   اقترايهاالمشروعا  

   (RUSS, 2000 ).الاست ماريةشطة نتوار وطرق خةمة وبعض الأنإلكبار السن  مناط   كانسإسكنية  مشروا 

  Canary wharf كناري وارف والاعمالحي المال  4/1/1/5

تستخةم كرصيا للسهن بالميناء النهر  للمةينة    كان قي لنةن  تم تشييةه عل  ارض  اقتصاة مركز  أهمي ن اعة ي  
خطة لتطويرها. ومني  تسهيل  للمست مرين.   واعتمة من ه ه المنطقة    الاستهاةةقرر  اليكومة    م1980قي عام  

يي   -براا  ن ناطيا  السيا  والأ. ويتكون المشروا من مجموعة مم1988شاء المنطقة عام  نإولقة تم البةء قي  
 -كنةا سكوير  واي  كنةا سكوير  سيتي يرو  سنتر(  ن اتضم أعل   ل  بنايا  عل  مستوى المملكة المتيةة )و

لمقرا  الرةيسية للشركا  العالمية قي القطاا المالي والمصرقي . ايضا ساعة قر  الموق  من  كما تضم العةية من ا
  إل   بالإضاقة   ربية )يي  سهل الوصول من ةاخل وخارا لنةن(ول  الةاخلية والأمطار  ا سيتي المخصص للري 

ربا. وتبلغ  أوالمراكز المالية قي    أهماصبي  تلك المنطقة من    أن هاق   نرجاء لنةن عبر شبكة قطار الأأب  ارتباطاتها
مليار   8.7يقر  من  ا  م  م1998القطاا الخاص عام    است مارا   وقة بللا   ٢كم10,٦  ل امساية موق  المشروا يو

 ( ORDNANCE, 2007 )استرليني.

   مركز مدينة رونوك بولاية فرجينيا   5/1/1/5

المناط  المهملة ويير المتواققة  شر  تيي  تن  مريكية  المتيةة الأ يابولاية قيرجينيا بالولا  تق  المنطقة بمقاطعة رونوك
ومعوم    .العالية  بالاتصاليةعمال القةيم ويتميز  ال والأتعتبر المركز الخةمي ومركز الم  كان قي قل  المةينة والتي  

مخازن ومستوةعا  وميطا    المهملة ويير المتواققةالمناط  . تضمن  ةوناتتوطن قي واة  نهر شنالمناط  ه ه 
)يالتها سيةة(    السكنية القةيمة  المبانيالمهجورة  وبعض    أواعية المهملة  نصلح سيارا  والعةية من المواق  الصإ

الهضاء. ولقة تم وض     راضيمسايا  من الأ  إل    بالإضاقة الترميم     إل التاريخية التي تيتاا    المبانييم قربها من  ر
صيا  الميل  والشركا  التجارية  أ و  الأهاليشاركة  بم    -معتمةة عل  المشاركة المجتمعية    م ٢004خطة لليي عام  

المناط  المهملة ويير المتواققة  تيةية  ول عن  الميلي المسةعتبر المجلس  وي    -ن م  اية المؤسسا  البيةيةواوبالتع
 (Dillon, 2009) -:وتشمل التوصيا  ما يلي .تنهي  الخطةبالمةينة وك لك 

خر  يتم تطويرها  أو  استخةامها  إعاةةيمكن  مناط  مهملة    إل   وتصنيهها  المناط  المهملة ويير المتواققةيتم تيةية    -
ن بين المجلس  واالسكنية والتاريخية بالتع  المبانيصلح وترميم  وض  خطة الإكما يتم    مواق  خالية.  إل   بالإضاقة
  الاست مار ن بين القطاا العام والخاص لتشجي   واالتع  إل السعي  ضرورة    إل شار   أكما  صيا  المساكن.  أالميلي و
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الموق . تم    قي  المةينة من خلل    إيياء  إعاةةوب لك  )يةاة  وملع  ومواق  لية:  التا  الاستعمالا   اقتراحمركز 
هالي يي  لا يوجة سوى يةيقة وايةة باليي  بناء مساكن جةيةة بما يته  م  الطراز القةيم   ترقيهية من اجل الأ

 مختلطة. استخةاما اكز تجارية(  التجارية )شركا  تجارية  مر الاستخةاما   اجتماعيةمراكز 

 ة الأساسييفة تطوير المواقع من خلال الحفاظ على الوظ إعادة 2/1/5

   تانلاتبمدينة ا المنطقة المهملة وغير المتوافقةتطوير  5/1/2/1

وهةق  عملية    .EPAمريكية  ل منية له ا اللارض من وكالة يماية البيةة الأأوم   م  199٦التجربة من  عام    بةأ 
بعاة تراعي الأ  ةتجاري  صناعيةمنطقة  )الصناعة( وتطويرها لتصبم  ة  الأساسياليهاو عل  الوويهة    إل تنمية المنطقة  

و  .البيةية النقل  منوومة  وتطوير  مناط  خضراء  خل   القةيمة  إعاةةمن خلل  الصناعية  المجمعا   وج      تهيةة 
  را  وتنتشر وامجخمس  تا عل   نمةينة اتل  وتيتو   .سكنية وتجارية  استعمالا خل     إل    بالإضاقةالصناعا  الخهيهة  

وبخاصة قي الجنو  اللاربي للمةينة. معومهم مناط  صناعية ومراكز  ققة  مهملة ويير متوا  منطقة  11  ل ابهم يو
ميل من ممرا  السكة اليةية ةاخل مركز المةينة  ٢٢من    أك ر  استعمال  إعاةةكما يشمل المشروا    .تجارية مهجورة

لمشروا  موجوةة ةاخل الممر ويشمل االمناط  المهملة ويير المتواققة  من    ناقة  1100من    أك روبها     يياءوالأ
  المهجورة والمستوةعا  وميطا  الوقوة. ومن تيةيا  ناالمهجورة والشايرة م ل المص  الأراضيتطوير    إعاةة

  شراك المجتمإخطة التطوير عل     واعتمة   الموق  تنويا بعض ه ه المواق  الملو ة من المواة الخطرة.تنمية ه ا  
تطوير نهس    إل    بالإضاقةقي التعامل. ولمتواققة  هملة ويير االمناط  الم  يا وللأولالميلي والشركا  ووض  معايير  

جةيةة ميل بعض المواق  الاخرى منها )مركز    استعمالا   اقتراحهناك ايضا    أنلا  إ قي العةية من المواق     الاستعمال
الشركا     رجال الاعمال  مراكز تجارية  مراكز تةري    إل   بالإضاقة   (ة  مراكز بي  خرةة...جةيةالللعمل قي 

 (Lewis 2012) . ة والربط بالطرق والسكة اليةيةالأساسية الاهتمام بالبني

  Johor Bahru مدينة جوهر باهرو بماليزياتنمية وتطوير  2/2/1/5

 سالبما عل  صاورة جوهورتؤ ر   ناكيمايواضاية عنةما اصابي  المناط  المهملة ويير المتواققة وهر  قكرة تنمية  
  (القااء النهااياا )  وأراضاااااي ملو اة   جاةما    قاةيماةنابا الم  ييا (. م٢01٢  عااممجلس ماةيناة جوهور بااهرو  )  بااهرو

التجارية التي تم التخلي عنها لأك ر   المبانيصااناعية قةيمة لم يتم عمل تنمية لها من  ساانوا  عةيةة  وك لك   ينامبو
التي تنمو جيرا    والشاا ومة السااباكة والكهرباءأنتيكم قي ال كانلم يعة بالإم  لك  إل  بالإضاااقة .ساانوا   10من 

  إل ه يؤة  أن  إل   بالإضااقةل ا يساب  بيةة يير صايية    .المياه الراكةة وتربية البعوض  إل    وتتعرض  نايول المب
  إل كما تؤة   .وبيةية سايةة اجتماعيةكل  لك له تساب  قي ث ار  .جوهور  اقتصااةالتي تؤ ر عل     راضايتقليل قيم الأ

تي   نامةينة كيماي اسااتعاةةعل  وزير ولاية جوهور الساااب   ل ا عمل  .ةقي المناط  المييط  راضاايخهض قيم الأ
تجاةياةهاا والمنااط  المهملاة ويير المتواققاة  تطوير  و  تاأهيال  عااةةلإعاةاة خطاة  إمن خلل  .  إةارة المطورين الجاةة

ا ت   بهةا تعزيز  ةةة صاةيقة البييمناط  صاناع إل المناط  الصاناعية   إيياء أو .جاريما عصاريما وقنةقيالتصابم مركزم
لتيةية  -خلل منومة التخطيط من -المعاييرمن  قي البةاية تم وضا  مجموعة. ووالبيةة ناسا نصاية الإاليهاو عل   

- 1:ومن  م وضاا  بعض الاسااس اللزمة ل لك منها  .ويالتها  اسااتعمالاتهاوتيةية المناط  المهملة ويير المتواققة  
  وتشاجي  المسات مرين   م  الساكانةارة المشااركة العامة إمشااريعها و واعتماة  لة عن تلك المواق ةومنومة مسا   شاكيلت

بالمناط  المهملة ويير ل ما يتعل   ون التخطيط بما يشاااامناتيةي  ق  -3 .صاااايلي هعةاة مساااام تإ -٢. والمطورين
رين المجتمعية وتشاجي  المسات مالساعي للمشااركة  -5.  وةرجة التلو   للساتخةامتصانيا المواق  طبقا   -4  .المتواققة

بعض من مخرجا  ه ه الخطة  كانو .ومن  م ةمج خطط تلك المواق  ضااامن خطة تطوير المةينة -٦ .والمطورين
مناط   خل  و  الاجتماعيةلمراكز امن   كانالسا إيتياا تطوير المنطقة  وتلبية   عاةةشااء طري  لإنإ:  المقتريا  منها

لطا  الميلية مساؤولة السا   أنكة  أكما    .المقترية  ريةالتجا  الاساتعمالا   إل   بالإضااقةوممرا  مشااه جةيةة    خضاراء
ه ه  أنضارورة تقةيم عرض للمطور بشا  اقترحكما . عن المتابعة ومراقبة المنطقة ولةيهم القةرة عل  إةارة المنطقة

ا  يج  عل  جمي  الأطراا .  معما بين أصاايا  المصااليةللجمهور بيي  يمكن بناؤه  المشااروا وتعريا  .  المسااألة
 (Ali, 2014) .ا من أجل تيقي  مةينة مستةامةالعمل مع

 المنطقة المتاخمة لخليج كارديف بويلز 5/1/2/3

 باتصااااالية  ويرتبط الموق   ئ العالمنامو  أهمر ه ا الخليج من ب. ويعتجلترانإة الرةيسااااية لمةينة ويلز بوتعتبر البواب
وجوة   إل  بالإضااقةيا.  ناجزاء بريطأاقي )طرق وساكة يةية ومواصال ( تربط المناط  المييطة بالخليج ببعالية  

وتعة منطقة خليج  .برا ويلز القومية(أو)يوجة به مقر  مطار. وتعة مةينة كارةيا المركز السيايي وال قاقي الرةيسي
عل  الميناء   م تةهور  المنطقة المييطة بالبييرة التي يكونها   اعتماةابويلز من أقةم المناط  الصاناعية    الكارةيا

شاااا  هيةة لتطوير خليج أن أن  ل قأصااابي  منطقة عشاااواةية ملو ة بيةيا يت  تم هجرها قي أجزاء منها  إ  الساااة
)الهيةا  الميلية  خلل المشااااركة المجتمعية ما بين المنطقة من إيياء  إعاةةللعمل عل  تطوير و CBDCكارةيا 

من خلل مم لين لكل   كانلجمعيا   الساااا   المنوما  التطوعية وارجال الاعمال  الهيةا  اليكومية  والتشااااريعية 
القطاا   إل  بالإضااقةومية كوبتمويل من الهيةة م  ةعم من اليكومة المركزية والهيةا  الي   م  الميلي(تقةا  المج
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ي ضاخم بقل  المةينة ويرتبط بسالسالة من المشاروعا  بين الخليج ومركز  ناوتضامن المشاروا مجم  عمر  اص.الخ
عتماة  الهكرة إو  عاا  الكبرى تييط باالخليج.والعاةياة من المشااااار  إل   باالإضااااااقاة   وليةيناة من خلل مركز طالما 

الصااالية للصااناعة وتوقير    راضاايالعةية من الأ  تأهيلالةور الصااناعي من خلل توقير و إيياءة عل   الأساااسااي
ش عل  الطري  وربطها بالكورني الخةما  الصاااناعية. وقي المقابل تصاااميم العةية من المتنزها  واليةاة  العامة

  والارتقاء يضاا تم تطوير الميال التجارية الويةا  الساكنية المتةهورة أ ساايلي بما يعمل عل  تيساين البعة البيةي.ال
شااء ويةا  سايايية تطل عل  الميناء الةاخلي  نإالةور السايايي من خلل   اساتعاةة  إل  بالإضااقة.  يةنابالبيةة العمر

الابراا السااكنية )سااكني قنةقي  سااكن     إل   بالإضاااقةومركز للهنون ر  متضاامنة سااوق ترقيهي ومركز ترا  بي
 .(٢017  بةر)سلسلة ضخمة من المطاعم والمقاهي تجار ( م  

 المحلية  لتجارباتحليل  5/2

المسةولين عن    والاستشاريينالمجالس الميلية    أوالمياقوا     أوتم ل التجار  الميلية توجها  عل  مستوى الهيةا   
ها أنساس  أعل   ختيار المواق   إويتم  .  جراةي  اب إ   أوطار تنويمي  إولكن ليس لها     ه المناط خططا  لهعةاة المإ

لها قيم   المييط. يي     أو   اقتصاةيا  أوة عالية ولا تلةم بصريا  يإقتصاةمناط   النطاق  ة  يه لا يوجة رصأن وويهيا 
م ل ه ه المناط .   ختيارلإطار عام  إلا يوجة  ا  كم.  يي  أوعل  مستوى كل مةينة  المهملة ويير المتواققة   راضيللأ

  راضي خرى خارا الكتلة وبخاصة الأأستيةا  مواق   إستةامة من  إك ر قاعلية وأوتعتبر تنمية وتطوير ه ه المناط   
 : وسوا يشمل ه ا الجزء عل  نوعين الزراعية.

 قع  الموتطوير تطهير وو استخدام إعادةتستهدف  –ها ذتجربة تم تنفي 5/2/1

 يقة الازهردح

التكيا   للعمارة مؤتمرا يول  نا  عنةما نوم  جاةزة الآياخم1984عام    إل  ترج  أصول مشروا يةيقة الأزهر  
للقاهرة النمو اليضر   المصريةنإقراره بتمويل    نا  أعلن الآياخم   العاصمة  الموق     كان.  شاء يةيقة لمواطني 

الرةيسي لمةينة  والقمامة  الموق  قيما مض  مقل  النهايا     نكاو(  نا قة  80)بيجم مناس     كانالمركز  الويية ال    
زية عن  تلمةة  –  التي شكلتها اليطام عل  مر القرون  -قاض متراكمة من القمامة والمخلها أنييو     كان  –القاهرة  

  الإجتماع    ناالج  إيياءيةيقة الازهر له مرةوة قي    إل مقل  النهايا  بمةينة القاهرة    إستخةام  إعاةةعتبر  ي  و  -عام  الا
قي  .  يمرلليي )يي الةر  الايمر(. وب لك يعتبر ه ا المشروا جزء تكميلي لتطوير منطقة الةر  الأ قتصاةىوالإ
  عنةما  م199٦لل قاقة ومياقوة القاهرة  وبيلول عام    نالآياختم التوقي  عل  بروتوكول بين صنةوق ا  م1990عام  

القاهرة   إ الموق  من مياقوة  التاريخية نهجا أك ستلم الصنةوق  المةن   تأهيلال  عاةةر شمولا لإوض  برنامج ةعم 
يهز لمجموعة كاملة من  عتبر  اليةيقة م  إو.  ةر  الأيمرالمنطقة    تأهيل  إعاةةقتوسع  تةريجيا لتشمل  .  اليضر 

  م ل ينخرأيين  ن االصنةوق ميوووما بوجوة م  كان.  المرتبطة بها قي المناط  المييطة بها  تأهيلال  إعاةةي   مشار
ال ين   قورة   وشركة  السويسر   المصر   التنمية  قي  إ صنةوق  و  تأهيلال  إعاةةشتركوا  -الإجتماع الماة  

وقر نقاط مشاهةة مرتهعة تهيمن عل  تاريخية مهمة قي القاهرة الإسلمية  وي    يياءأمياط بالموق   و  ...قتصاةىالإ
يةيقة ترا ية    أو  مشروا بارك  إستخةامبةوره عزز قكرة    ه ا   .القاهرة التاريخيةقوق    وراما م هلةناالمةينة  ويقةم ب

ا  ترقيهية الخضراء  المساية  ققط  بليس  أيضا كمنصة  ولكن  لعرض ووراميةنالعامة  المبني   إعاةة   الترا   تهسير 
 . المييطة والمةينة بأكملها  يياءستراتيجي للأإمورة    إل وهك ا تيول وض  الموق  من يالة مهمل  .  للقاهرة القةيمة

المشروا مابين  إل لك   ال قاقي  إل البيةي    تأهيلال  إعاةةستلزم  المتوسط وسهولة ومكما ساعة    .الترميم  المنطقة  ق  
  أهمومن  .  واا الزوارأنيتياجا  جمي   إ  كما يق  التصميم تلبية  مةينة القاهرة كلها  كانيخةم س  بم اص  أن   الوصول

تطوير   ساعة ولقة    .قه  عل  ضهاا البييرة  وسايا  مختلهةوم   مطعم عل  قمة التل   -ية الرةيسيةالمعالم المعمار
كم  1.5  تم الكشا عن طول  م15يهر الجةار عل  عم   عنةما تم  سور المةينة الأيوبية    ستعاةةإالموق  عل  كشا و

المشاة عل  طول  مسارا   تصميم    تمو  . شارا الأزهر  إل وأبراا من با  الوزير     من الجةار الأيوبي التاريخي
التاريخي كياقة  ناالج المةينة  إةراك جةار  لتعزيز  المنتزه  اللاربي من  بين    وليس كياجز  لقاء  ونقطة  ةيناميكية 

عتبارها الروابط الطبيعية إقترح مواق  بوابا  المةينة السابقة بالم  لتقاء  والإييةة نوام الوصول  و.  المجتم  والمنتزه
تم تصميم جمي  ه ه الروابط كنقاط لقاء لتعزيز التهاعل بين كما    .ةر  الأيمرالوالتاريخية المناسبة بين المتنزه و

ةر  الاليياة اليومية لمنطقة  للتعرا عل   واليهاو عل  أماكن تم التخطيط لها بعناية    والمجتم  الميليزاةرين  ال
قخلل  .  الميلي  للمجتم   إقتصاةى  إجتماع له مرةوة  المناط  المهملة ويير المتواققة  يعتبر ه ا النوا من  و  .الأيمر

يتضمن مشروا الجةار الأيوبي أك ر .  عامل قي الموق  يوميام 400هناك ما يقر  من    كان روة مريلة بناء المتنزه  
  ن إ  لك  ق  إل   بالإضاقة. ةر  الأيمرالأقراة من مجتم    إل ل وتقل  قي المقام الأنإعامل ووواةا تةريبية ٢00من

وويهة   1٢0كما قةم المشروا أك ر من. ر التاريخي تأتي من السوق الميليةمعوم المواة المستخةمة قي ترميم الجةا
ستعاةة إاكتشاا المهارا  المهقوةة  م ل    إعاةةكما يهز بناء المتنزه  .  شطة م ل ني  اليجر ويهر البناءأنتةريبية قي  

  وبيلول نهاية المشروايمر     الأةرالستأجر معوم مووهيها من مجتم   المشروا ي  نلأ(.  المشربية)النواق  التقليةية  
م وإةاريام عل  تنهي  الأ قاةرين وااصبي  (  AbdelNaeem,2014) .شطة وتوجيه المشروانتقنيا
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 يةيقة الازهر قبل وبعة التطوير (3شكل )

 

 

 

 

 

 

 التخطيط والتنفيذ تجارب مازالت في عداد  5/2/2

 بالجيزة  مبابةإمطار تطوير منطقة 

   ربعينا مبابة قي الأإ شاء مطار  نإقي منطقة المنيرة اللاربية. ولقة تم    نا قة150  مسايةمبابة عل   إرض مطار  أتق  
صبم لا يمكن تطبي   أرتهاا الك اقا   إالمةني  وم  زياةة العشواةيا  المييطة و  نايستخةم للتةري  عل  الطير  كانو

مخطط شمال الجيزة.  شروا جزء من  عتير ه ه المي    ووقع  يواة  ك يرة تسبب  قي مصرا العةية. ون االطيرقواعة  
اساس   ب  تأهيل  إعاةةعل   االموق   للمةينةهةا  والخةمي  البيةي  بالمستوى  ولنهوض  من     الهعلية  الايتياجا   سة 

مسطيه    ض والتنهي   كما يسممواية التهكانمإه ملكية عامة مما يتيم  أنويتميز الموق  ب  الخةما  للمنطقة المييطة.
من ا    ل االموق  خ أنكما  مشروعا  سكنية متكاملة. أو  ..(.)تعليمية  اةارية  ترقيهية ا شاء العةية من الخةمنإب
 قربه من الطرق الرةيسية.  إل  بالإضاقةملو    زالتها وييرإشلاالا  يصع  إ

الإوإ المخطط  بالستهةا  الإرتقاء  قكرة  العشواةية من خلل   واستلاللالمتةهورة     للمبان   التةريجييلل  مناط  
  استلالل قترح  إ  كما  ة لخةمتهمالأساسيبعض الخةما     إل   بالإضاقة   كانرض المطار قي توطين جزء من السأ

أ  المطار جهة شارا  جزء من  التمويل.    نا السوةرض  قي  يسهم  لتيسين  نإ  إل   بالإضاقةكمورة  عامة  شاء يةيقة 
 (الهيةة العامة للتخطيط العمراني)ملع . المستوى البيةي ومنطقة 

 مبابةإالمخطط المقترح لمنطقة مطار  (4)شكل 

 

 ي ن االمصةر هيةة التخطيط العمر

 المهمشة المستنتجة من التجار  الاستعمالا الإطار العام ومةاخل التعامل وأهم عناصر تقييم  (1جدول )

 المهمشة  الاستعمالاتايير تقييم مع مداخل التعامل معايير حاكمة العام للتعامل  الإطار  التجارب 

ماااناااطاااقاااة  
  أمشااااااايااار 
  بااااااااااارك 

 يانابالم

مركز رةيساااااي  
 للصناعة

تطوير المواق     إعاةة
خااالل     إعااااةة مااان 

ا   إساتخةام ب  تأهيلال
الاياهااااو   ما   اخارى 

 كانعل  هوية الم

 
بيةيااة   - معااايير 

قااي وتاارا ااياااة  
   تاريخ الصاناعة 

 واقتصاةية
 

 
باياةاي    ماااةخااال 
عالا   والاياهااااو 

 كانترا  الم

البيةاة الطبيعياة  قاةرة المبن     مقوماا 
عل  تأةية وويهته المقترية  شاخصاية 

الاهاياكااال   الاماناطاقاااة  وتارا    ياااالاااة 
ي  مةى التناسااااا  م  المييط   ناالعمر

تيليال الهراياا  لتياةياة ماةى قاةرتهاا 
عل  إستيعا  يجم المترةةين  السلمة  

 وةرجة التكيا

مااااةياااانااااة  
مااالاااباااورن 

 باستراليا

وماركاز  مايانااااء 
 ةار إتجار   

تطوير المواق     ةإعاة
خااالل     إعااااةة مااان 

 
باياةاياااة    ماعاااايايار 

 واقتصاةية

 
باايااةااي  ماااةخااال 

 اقتصاة 

ي   ناالميزة النساابية  يالة الهيكل العمر
متهاا ءتيليال ياالا  الطرق وماةى مل

يالة الشاااابكا   ةرجة  ليجم المرور  
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 المهمشة المستنتجة من التجار  الاستعمالا الإطار العام ومةاخل التعامل وأهم عناصر تقييم  (1جدول )

  باساتخةاما    تأهيلال
 اخرى

التناااقسااااايااة    القااةرة  ونوعااه   التلو  
 .هةوالقابلية للتلايير والتكل

ماةيناة قروم 
 بلنةن

 منطقة تاريخية

تطوير المواق     إعاةة
خااالل     إعااااةة مااان 

ا   إساتخةام ب  تأهيلال
الاياهااااو   ما   اخارى 

 كانعل  هوية الم

ترا يااة   معااايير 
ة   إجااتاامااااع اااو
 ةإقتصاة و

عالاا   الايااهااااو 
الاما    كاااانتارا  

   إجتماع مةخل  
 إقتصاةىو

قةرة المبن     سااساا   اليالة البناةية والأ
وويهتاا تااأةيااة  القيم  عل   المقتريااة   ه 

ي  ةرجاة  ناالهيكال العمرالترا ياة  ياالاة  
لالاتالاايايار    الاقاااابالاياااة  وناوعاااه   الاتالاو  

 التكيا السلمة وةرجة

الاماااال  ياي 
  والاعااماااال 

كاااانااااار   
وارا  

 بلنةن

رصاايا للسااهن 
 بالميناء النهر 

تطوير المواق     إعاةة
خااالل     إعااااةة مااان 

ا   إساتخةام ب  تأهيلال
 اخرى

  اقتصاةمةخل  اقتصاةيةمعايير 
القاةرة  ال التنااقساااااياة  ميزة النسااااابياة  

 والقابلية للتلايير والتكلهة

مركز مةينة  
روناااااااوك 
باااااولاياااااة  

 قرجينيا

منطقة صاااناعية  
 ومخازن

تطوير المواق     إعاةة
خااالل     عااااةة إمااان 

  باساتخةاما    تأهيلال
 اخرى

مااااعااااايااااياااار  
   اجااتاامااااعااياااة 

 ية وبيةيةناوعمر

 اجتمااعيماةخال  
 اقتصاة 

الة  والةاخلي  الي  التصاميم الخارج 
البناةية والأسااااساااا   قةرة المبن   
عل  تاأةياة وويهتاه المقترياة  الطااب   

ي و ناي  ياالاة الهيكال العمرناالعمر
قةرته الإسااتيعابية عل  تقبل التلاير   

مل وماااةى  الطرق  متهاااا ءياااالا  
ة   الأسااااسااايليجم المرور  والبنية  

القاابلياة للتلايير  السااااالماة وةرجاة  
 التكيا

 تا نمةينة اتل
ناعية  منطقة صااا

وتاااااجاااااارياااااة 
 مهجورة

تطوير المواق     إعاةة
الاياهااااو   خالل  مان 
الااوواايااهاااة   عاالاا  

 ةالأساسي

باياةاياااة   ماعاااايايار 
 واقتصاةية

 اقتصاة بيةي  
اليالة البناةية والأسااساا   قةرة المبن   
عل  تأةية وويهته الأصاالية  شااخصااية  

 المنطقة  التكلهة

مااااةياااانااااة  
جاااااوهااااار  
بااااااهااااارو 

 بماليزيا

مناط  شااركا   
ةار   إو

نااقااا ل ومااواقااا 
 قةيمة

تطوير المواق     إعاةة
الاياهااااو   خالل  مان 
الااوواايااهاااة   عاالاا  

 ةالأساسي

باياةاياااة   ماعاااايايار 
  واجااتاامااااعااياااة 

 يةناوعمر
 اجتماعيبيةي  

اليالة البناةية والأسااساا   قةرة المبن   
المقتريااة  يااالااة  عل  تااأةيااة وويهتااه 
ةرجااة  الطرق   يااالا   الشااااابكااا   
و  لالاتالاايايار  الاقاااابالاياااة  وناوعاااه   الاتالاو  

 التكلهة

 
خاااالاااايااااج 

ارةياااا  كااا
 بويلز

 
منطقااة مركزياة 
متااخماة لمجرى 

 ماةي

 
تطوير المواق     إعاةة

الاياهااااو   خالل  مان 
الااوواايااهاااة   عاالاا  

ضااقة  إة م  الأسااساي
 خرىأشطة  أن

 
باياةاياااة   ماعاااايايار 

 يةناوعمر

 
  اقتصاااااة  بيةي  

 واجتماعي

ي والميزة النسابية  يالة  ناالطاب  العمر
  ي وقاةرتاه الإساااااتيعاابياة ناالهيكال العمر

ماةى التنااسااااا  م    عل  تقبال التلاير  
والهرايااا     الطرق  يااالا   المييط  
ةرجة التلو  ونوعه  القةرة التناقساااية  

 والقابلية للتلايير والتكلهة

ياااةياااقاااة  
 الازهر

 منطقة تاريخية

تطوير المواق     إعاةة
خااالل     إعااااةة مااان 

ا   إساتخةام ب  تأهيلال
 اخرى

 معايير بيةية
 إجاتامااااعا باياةاي  

 إقتصاةى

الا   التلو  ونوعاه  تيليال ياةرجاة  
الاتارا اياااة    الاقاياماااة  الاماياياطاااة   الاطارق 
للتلايير   والقااابليااة  التناااقسااااايااة  القااةرة 

 والتكلهة

ماااااطاااااار 
 مبابةإ

المطااار  منطقااة 
  كان ساااااإميااط ب

 عشواةي

تطوير المواق     إعاةة
خااالل     إعااااةة مااان 

ا   إساتخةام ب  تأهيلال
 اخرى

ة  إجتماع معايير  
 يةناوعمر

باياةاي    إجاتامااااعا 
 إقتصاةى

ق ومةى الميزة النساااابية  يالا  الطر
ملةمتهاا ليجم المرور  القاابلياة للتلايير  

 والتكلهة  السلمة وةرجة التكيا

 النور   والإطارالباي  من خلل تيليل التجار    : رةالمص

 المناطق المهملة وغير المتوافقةتواجه  أوالمشكلات التي تنتج عن  5/3

إلياق    إل  لعةية من المشكل . مما يؤة   ل  لمتواققةالمهملة ويير ا راض   الأ  أو  المبان تتعرض المناط  المتواجة بها  
كبيرة. وقيما يلي   واقتصاةية ية  ناإهةار موارة عمر  إل   بالإضاقة يت  عل  مستوى اليي    أوالضرر به ه المناط   

ضاا الراهنة لبعض المةن وا  الأناالسابقة وك لك الرجوا لبيعل  تيليل التجار     إعتماةا   –المشكل     بعضرصة  
ا  ه ه المناط  بما ييق   كانام  ستلالللة إيجاة أليا  مناسبة لإواهةا ميب  -م إعةاة مخططا  إستراتجية لهاالتي ت

 أهميجابيا . وقيما يلي يمكن بلورة  إ  إل ه ه المواق  وتيويل سلبياتها    تأهيل  إعاةةية من خلل  ناستةامة بيةية وعمرإ
 . هاإستلالل الممكن  ا كانقابلها بعض الإمالمشاكل الوارة تواجةها و ي  
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 المناط  المهملة ويير المتواققة أهم المشاكل والإمكانا  المتواجةة قي  (2)جدول  

 ات المتاحة كان مالإ المشاكل المحتملة 
 المهملة وغير المتوافقة المبانى

ي متهالكة تؤ ر بشااكل ساالبي  ن ا  ووجوة مب المبان تةهور يالة   -
 عل  المنطقة.

تنسااجم   أووواةا لا تتناساا    إل  بان المتلايير وواةا بعض   -
 م  قيمة المنطقة.

م  قيمة    شاااطة لاتتلةمأن  إل المتةاعية  المبان تيول العةية من  -
ي مهجورة يير ن امبا   تطاار ..(ن إالمنطقاة )مساااااتوةعاا   امااكن  

 .المييطين كانامنة للس

 .مورة يير مستلال  المبان تم ل  -
 تها وتطويرها.ن اي التي يسهل ص  المبان هناك العةية من  -
بما ييق    هاإسااااتخةام إعاةةيمكن    المبان هناك العةية من   -

 . قاقي...الخ( -سياييةار  إ-)تجار  إقتصاةىعاةة 

 يناالمحيط العمر
 ي متضام قي بعض المواق .ن االنسيج العمر -
 قلة المتاح من الخةما  العامة والأماكن المهتوية. -
شاااطة يير أن ةخول   أو  ها  يير مريو  قي إساااتعمالاتةاخل   -

 ية.ن اتةهور البيةة العمر إل ملةمة اةى 
ملةمة وويهيا ويير ملةمة بصااريا ولا   أراضااي   إسااتعمالا -

 ا.إقتصاة  
 ا.إقتصاة  يير ملةمة وويهيا ولا  أراضي  إستعمالا -
)مترو( يير مسااتلالة وتسااتخةم    خطوط مواصاال  أو أراضااي -

 ا .جراا للسيار أولقاء القمامة إقي 
يير    - تؤ رمناااط   والبيةيااة    أمنااة  البصاااااريااة  القيمااة  عل  

 .للنطاق المييط والاقتصاةية

راض   الأ  أو  المبان ه ه    إستخةام  أوتطوير    أو  تأهيل  إعاةة  -
للموق  كله بما يسااااعة عل  إيجاة نوا  إقتصااااةىله مرةوة  

 .كانمن المشاركة المجتمعية من الس
  اليركاة  وك ااقاا   وك ااقاا  ياة كاان تقليال الك ااقاا  السااااا  -

 .ستخةامالإ إعاةةمن خلل  ا ستخةامالإ
 قي الخةما . المبان بعض  إستخةام إعاةةيمكن  -
م  قيماة    مناة بماا يتلةميير الأ  المنااط   إساااااتخاةام  إعااةة  -

 .المنطقة
خهض   أوخل  مناط  خضاااراء   أويمكن خلخلة النسااايج    -

خطوط   أو  راضيالك اقا  من خلل التعامل م  جزء من الأ
 المواصل  ةاخل الكتلة.

  إساتلاللعتبر  المنشاا  )صاناعية  تجارية( ي    إساتخةام إعاةة
ة ويرق  من الأساااسااي الموارة المتاية يير المسااتلالة والبنية  

 .ةقتصاة  الإالبيةية و قيمة المنطقة
 ه وتطويره.تأهيل  إعاةةمن خلل    كانقيمة ترا ية للم  إيياء   -

 الحركة
 وار كاقية.ت ن إعةم وجوة أماكن -
 شطة ك يهة تيتاا لتخةيم.أن ك رة سيارا  النقل لوجوة  -
 شطة.ن يتياجا  الأإعةم قةره الطرق ةاخل المنطقة عل  تلبية  -

 
المتهةمة يمكن   المبان   أوالهضاااء  الأراضاايتوجة بعض   -

 .الأرضتي    أو للنتوارتكون أماكن  أن
 أنيمكن  يير الملةمة ةاخل الكتلة   ستعمالاالإنقل بعض   -

 ييل من مشاكل اليركة.

 البعد البيئي
 ية.ن املو ة تسب  تةهور البيةة العمر  إستعمالا-
 مقال  للقمامة. إل  راضيتيويل بعض الأ-
يماكان  - الماواق   بعاض  تناواياا  قيامااة   أنتكالاهااة  من  أك ار  تكاون 

 .التطوير إعاةةبعة  الأرض
 رهاايجعال تطوي النااتجاة عن تلو  بعض المواق     نامامعاايير الأ-

الخاصاة من أجل تقليل التعرض    ا ساتخةاميقتصار عل  بعض الإ
 .التنويا كتمال عمليةإمتبقية قي الموق  بعة الملو ا  ال إل 

الملو ة قي زياةة نسااااابة  راضااااايا  الأإساااااتخاةام  إعاةة  -
المناط  الخضاااراء والترقيهية بما يرق  من نسااابة نصاااي  

   مستوى المةينة.لالهرة من المناط  الخضراء ع
ية يعمل  ن اة العمرالملو ة ةاخل الكتل المناط   إستخةام إعاةة -

 ية.ن اة العمرعل  تيسين البية 

 ةالأساسيالبنية 
رتهاا منسااو   إ إل تؤة   التيسااوء يالة الصاارا الصاايي و -

 المياه الجوقية.

 
ة يسااااااعاة عل  جا    الأسااااااسااااايايال مشاااااكل  البنياة    -

 ا  الخاصة.الإست مار

 اصحاب المصلحة
  لعةم إرتباطهم ن امب صيا  بعض الأمن   بالإنتماءلشعور  عةم ا -

 .المبان ال همإوبالتالي   )مصن  ملال  م ل( بها
 التطوير أوستمرار قيصع  عليهم الإ ةي قتصاةالإ يوالسوء الأ -
العاةياة من المواق  )مهملاة    أيوالعن    كاانعاةم رضاااااا السااااا  -

 ...(.مهجورة  قمامة 

 -هاتأهيل  إعاةةب   إقتصاةىاةة  يكون له ه المناط  ع  أنيمكن    -
من خلل يركة الزاةرين والسااةيين. مما يسااعة عل  إيجاة 

 باليهاو عليها. كاننوا من المشاركة والتعاطا من الس

 المصةر: الباي  اعتماةا عل  تيليل التجار  ومخططا  المةن

 المناطق المهملة وغير المتوافقةمعايير تصنيف  6

وتسااتهةا    تصاانياالعليها قي   الاعتماةسااس التي يتم  وتختلا الأهملة ويير المتواققة  المناط  المشااكال  أتتنوا  
يجاة بعض الهروق النسااابية  بين المجموعا  المختلهة بما ينعكس عل  ضااارورة عةم تبن  إ  إل عملية التصااانيا 

ةماة لكال مجموعة  الماةاخل التخطيطياة المل أهموتياةية المنااط  المهملاة ويير المتواققاة سااااايااساااااة مويةة لتطوير  
المنااط  المهملاة ويير المتواققاة خطاة لتطوير    إل يمكن ترجمتهاا    التيلوياا  التاةخال وأوة ق  تياةياة  هما اوالمسااااا 

مجموعة لابة من الباةء  –مجموعة للماةى المتوساااااط –)مجموعة يمكن تأجيلهاا للماةى البعياة مرتبطاة بالماةى الزمن 
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ه ه التصااانيها  من وجهة نور الباي  يت  يمكن تيةية ساااياساااا   أهمبها ق  الخطة قصااايرة الأجل(. وقيما يلي 
 التعامل المناسبة:

 الملةم مةخل التعامل اعليه والتي يتيةة بناءم  للمفهوم التشغيلي )المعايير الحاكمة(طبقا   6/1

ةقن ها اليالي )مناط  صاااناعية  مإساااتعمال( ملو ة من خلل  أراضاااي  أو  اساااتعمالا مناط  )منها  :  بيئية معايير
تلو  نتيجة  تربتها بمعةلا  خطيرة من المناط  تشاااابع   (  وناصاااابي  ةاخل العمرأمقال  عمومية و أونهايا   

مناط     وك لك .(.يير مساتخةمة )مناط  تراكم النهايا   تلو  كيمياةي. أوصابي  مهجورة  الساابقة أ  الاساتخةاما 
  .مهملة  مناط  لم تستلال بعة(ولوجية ولكنها مهملة )ميميا   يالج أوينية ببيتها الطبيعية 

عمال  أ  مهجورة تساااتخةم قي إساااتعمالاالمنطقة المييطة ) كان ير سااالبي عل  سااا أمناط  لها ت: اجتماعيةمعايير 
مناط  تخزين لا تساااااتخةم   أوللمنطقة الواقعة بها  مساااااتوةعا  الساااااكة اليةية   الإجتماع   ناما جرامياة تهاةة بالأإ

 عشش.ال أومنة الأمناط  يير   وك لك الما يولها(ل نامم ل إيساس بعةم الأومولمة ت

المنطقة المييطة )مناط    أوا م  قيمة الموق   إقتصااااة   لاتتناسااا  وويهيا ولا إساااتعمالا  منها:  اقتصااااديةمعايير 
تتناسا   واساتعمالا   .(.عمال.عل  واجهة ماةية  بمركز المال والأ مناط  عساكرية أومنطقة عشاواةية  أوصاناعية  

جوار منطقة شاركا   ا م  قيمة الموق  )مخازن بإقتصااة المييطة ولكن لاتتناسا      ساتعمالاالإ)تتكامل( م    وويهيا
  .(.ساااواق عشاااواةية بجوار منطقة سااايايية.أكهرباء عل  واجهة ماةية مميزة    أو  ميطة مياه  قي مناط  مميزة

 قيمة النطاق المييط.   لا تتناس  بصريا م  النطاق المييط وتؤ ر سلبيا عل إستعمالاوايضا 

   إساتعمالا  أوخرى رةيةة يج  هةمها  أ  وهاإساتخةام  إعاةةيها يالاتها جيةة يمكن نامب  اساتعمالا   :يةنامعايير عمر
)عل   إساتراتيجيةيير ملةمة قي مواق  هامة و  واساتعمالا ي والمعمار   نابصارية للطاب  العمرتشاوه الصاورة ال

منااط  المقاابر وكا لاك    مهجورةال  أوياة  ناعمرالمتاةهورة  المنااط   ..(  وال.لاعماالالمااةياة  مركز الماال واالواجهاة  
  تيكي ترا  المنطقة إسااااتعمالا أو. أيضااااا هناك مناط  يةنااصاااابي  ةاخل الكتلة العمر  التيالقةيمة والمتهالكة 

ر   مناط  ة نإ  ورش ليرقة   اللازل والنساايج بالميلةنا)مصاا  يير مناساا  إسااتعمال أوصاابي  يير مسااتعملة أ
المنااط  المهملاة تلاك  موق  ي متاةهورة يعكس طاابعهاا قترة زمنياة هااماة من الماةيناة(. كماا يؤ ر  ناقاةيماة ومهجورة  مبا 

  منااط  بينياة بين الماةن القااةماة ياةواالصاااااير  أوطراا الزراعياة  عل  الأ   ياةنا)ةاخال الكتلاة العمر  ويير المتواققاة
 ...(.منطقة صناعية بوالجةيةة  

 طبقا للمعايير الياكمة   المناط  المهملة ويير المتواققةمعايير تصنيا  (3جدول )

 معايير التصنيف  خصائص  

 
 معايير بيئية 

 كاان  ير بيةي ساااالبي عل  سااااألهاا تا  منااط  -
 .المنطقة والمناط  المييطة

تاةر  أنبيةياة مهملاة يمكن ا  كاانامإمنااط  بهاا   -
 .هاإستلالليسن من  واقتصاة عاةة بيةي  

 ..(.مقال  قمامة عمومية. -ملو ة )صناعة مناط  -
 .مناط  تشبع  تربتها بمعةلا  خطيرة من التلو   -
ولوجياة ولكنهاا ي الج  أومنااط  ينياة ببيتهاا الطبيعياة    -

 .مهملة

معايير  
 اجتماعية 

 كااانلساااا  الإجتماااع   ناماامناااط  تهااةة الأ  -
 .المنطقة المييطة

مهجورة تسااااتخاةم قي اعماال  أراضاااايو  منااط   -
 .جراميةإ

 مناط  سكنية يير صالية للسكن.

 
معايير  
 اقتصادية 

ا ولا إقتصااااة  لاتتناسااا  وويهيا ولا    مناط   -
المنطقاة المييطاة.   أوبصاااارياا م  قيماة الموق   

 .للمنطقة ةي قتصاةالإها تقليل القيمة أن من ش

 .المتواققةالمناط  المهملة ويير تيةية وويهة  -
ا إقتصااة  ولا  لاتتناسا  وويهيا  التي   المناط تيةية   -

 المنطقة المييطة. أوم  قيمة الموق  ولا بصريا 
 

 
 ية ن امعايير عمر

تقلال من قيماة   صاااابيا  يير ملةماةأ  منااط   -
بما  هاإسااااتخةام إعاةة  يمكن الموجوة ناالعمر

بيةيااة   قااة تكون   أوة  إجتماااع اا  أوييق  قيمااة 
كما يمكن تطويرها عل    ترا ية.  أوة  إقتصاااااة  

 .نهس الوويهة

 شاةية والبصرية والوويهية.ن الإ المبان يالة  -
 خصاةص الموق . -
 .ي للمنطقة  والقيمة الترا يةن االطاب  العمر -
 ة.الأساسي ي والبنية ن ايالة الهيكل العمر -
 شاءن ونوم الأمواة  -

 عل  نتاةج الةراسة النورية وتيليل التجار   المصةر: الباي  بناءم 

 سياسة التعامل فمثلا: يتوجه بشكل رئيس التيو  لمحيطوالنطاق اطبقا لطبيعة المنطقة  6/2

ر  مناط  متميزة بصريا ق  أوتق  ةاخل    أو   عالية  اقتصاةيةمناط  لها قيمة  طار نطاق  تلك المواق  تق  قي إ  كان  ا  إ
  اةة إع  نإ قي ه ه اليالة ق  عمال.مراكز المال والأ  أوالمةينة  تصال مباشر بمركز  إ عل     أو   اتاريخي  أو  سياييا  أو

تلك   كان  ا  إما  أ  ماة  كبير للمنطقة وللنطاق المييط.  أو  إست مارىسوا ييق  عاةة  ها  تأهيلو  المناط ه ه    استخةام
الك اقة   بالقر  من مناط  سكنية عالية  تق   الخةما .    أوالمواق   الموق    يضم   أومناط  عشواةية وبها نقص قي 
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ةاخل مناط  ترا ية. المهملة ويير المتواققة    المبان تق  بعض    أو  الانة ار  قي  أمجموعة من اليرا الترا ية وبة
. وقي اللاال  تلك  استلاللها  إعاةةترا ي العاةة من  ال  أو  الاجتماعيتصنا تلك المناط  طبقا للعاةة  قي ه ه اليالة  

  بالانتماء س  يساا ترق  الإهأنمن ش  التيوالمشاركة المجتمعية    الاجتماعيةشكال التهاعل   أالمناط  تيق  شكل من  
تنتج معةلا  عالية من التلو     التي هناك المواق   را  . وأخيالتنمية المجتمعية المستةامة  كما تزية من مؤشرا   للمجتم
ية المييطة ناتيسن جوةة البيةة العمر  أنيمكن    استخةامهامن خلل    التي   أو   صةيقة للبيةة  باستعمالا   استخةامهاقيعاة  

 تياقو وتؤكة عل  شخصية وتاريخ المنطقة المييطة. أو  المةينة أو  مستوى اليي وتقلل من معةلا  التلو  عل

 والنطاق المييط   طبقا للمنطقةالمناط  المهملة ويير المتواققة  معايير تصنيا  (4)جدول  

 معايير التصنيف  خصائص  الميزة النسبية

المناطق المحيطة  
- اتصالية) متميزة 
 ( اقتصادية قيم 

لمنطقاة المييطاة )منااط   لا تنااسااااا  ا منااط   -
عمال  ساااايايي  أمتميزة بصااااريا  مركز مال و

 ...(.تاريخي
زياااةة القيم   إل هااا  تااأهيل  إعاااةةمناااط  يؤةى    -

 الإسااااتةامةويزية من مؤشاااارا     الاقتصاااااةية
 .والاقتصاةيةية ن االعمر

 .المبان و راضيللأ ل االي ستعمالتيةية الإ -
شااكل  ويالتها وخصاااةصااها و   سااتعمالاالإنوعية    -

قي نطااق المييط    سااااتعماالاالإالعلقاا  بينهاا وبين  
 الاشمل.

 خصاةص الموق  المييط -

مناطق سكنية  
  تفتقر الخدمات ولا 
يوجد متاح من  

 راضي الأ

. وتياا  عل  إجتماااع مناااط  تيق  عاااةااة    -
 المشاركة المجتمعية.

)منااط   وايتيااجااتهاا  خصااااااةص المنطقاة المييطاة   -
ط  عشاواةية وبها نقص قي نام  أوساكنية عالية الك اقة  
 .راضيالأالخةما (  وملكية 

مناطق لها قيمة  
 تراثية 

تسااااااعاة عل    أومنااط  تيي القيم الترا ياة     -
 تنشيط السياية وايجاة قرص عمل.

 . ة المجتمعية المستةامةي تزية من مؤشرا  التنم  -

يياكي  كان  إ االسااااب  وتيةية ما   المناط رصاااة    -
 ترا ية. أوة سيايية قبط بمنطيرت  أوقترة تاريخية  

ةاخال المنااط  الترا ياة.   منااط  مهملاة ويير متواققاة)
 (.ة ر ن إل  وأهمشطة يرقية ترا ية أن  أو

تحتا  رفع   مناطق
  جودة البيئة 
 المحيطة 

اخرى    إل    سااتعمالاالإمناط  ملو ة يتم تلاير   -
 صةيقة البيةة.

الساااب    سااتخةاممناط  اصاابي  ملو ة من الإ  -
قي المريلاة الياالياة الا قي   هااإسااااتخاةام  لايمكن

 اليةاة .
 .ر خضراءواية خل  ميكان مإ -

 شطة الملو ة وةرجة تلو ها.ن نوعية الأ -
شطة بالنطاق المييط. لتيةية اسلو   ن رتباط تلك الأإ  -

 .التعامل
 الهضاء. راضيالأ إستخةامتيةية  -
 ا  المقتريةستخةامالإ -
 الملكيا  -

 عل  نتاةج الةراسة النورية وتيليل التجار   المصةر: الباي  بناءم 

 : تسببها التي لطبيعة المشكلات  طبقا   المناطق المهملة وغير المتوافقةتصنيف  6/3

بها     ستعمالاالإمناط     أو   ة  مياه  هواء(بالمتواجةة بها تؤ ر عل  الصية العامة )تلو  تر   ستعمالاالإ  مناط 
    ستعمالاالإمناط     أو   )لا تتلةم م  الصورة البصرية(  المييطة   عمالاستالإتؤ ر عل  الصورة البصرية عل   

)عل  واجهة ماةية  ةاخل مركز   لموق  نهسهللميزة النسبية لأوللمنطقة المييطة    ةقتصاة الإبها لا تتناس  م  القيمة  
 .ط  مهجورةمنا أو  هاإستلالل إعاةةيا يصع  ناكة عمرمتهال المبان بها مناط  يضا أو  .(.المةينة.

 المهمشة وويهيا طبقا للمشكل    ستعمالاالإمعايير تصنيا  (5)جدول  

 معايير التصنيف  خصائص  المشكلات 

 عل  الصية العامة. تؤ ر مناط   - مشكلات بيئية 
 . الملو ة    ستعمالاالإنوعية  -
 خصاةص البيةة المييطة.  -

مشكلات  
 بصرية 

  تؤ ر عل  الصورة البصرية للمنطقةمناط   -
 المييطة. 

 .   تشوه الصورة البصريةإستعمالا -

 وملةمتها بصريا لموقعها.    ستعمالاالإنوعية  -
 يالة الهيكل.  -

 

  مشكلات 
 ة إقتصادى

ا م  قيمة الموق   ي إقتصاةلاتتناس  مناط   -
ها تقليل القيمة  أن المنطقة المييطة. من ش أو
   للمنطقة. ةي قتصاةالإ
 .  مارىإست  المنطقة المييطة عليها طل   -

    ستعمالاالإها بالموق  و ت وعلق   ستعمالاالإنوعية  -
 . المييطة 

 . راضي الأسعار أقيم و-

 
 ية ناعمر مشاكل 

   . ناالبصرية للعمرتشوه الصورة  -
 . مناط  مهجورة   ومناط  متةاعية -
 . ية مهةرة ن ااست مارا  عمر -

ومواة ونوم   المبان يالة    ين ايالة الهيكل العمر
   ستعمالا الإنوعية   هاإستخةامية كان ملتيةية اشاء ن لإا

 . وموقعها

 عل  نتاةج الةراسة النورية وتيليل التجار   الباي  بناءم  المصةر: 
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تطويرها: وهي قي اللاال  المرتبطة    قي القطاا الخاص    ركي شاإستثمارىة  لها مقومات    مهملة وغير متوافقة مناطق    -
تتم ل ثليا   مركز مال واعمال..(     )مراكز المةن  واجهة ماةية  منطقة سيايية  بمناط  لها مميزا  تناقسية عةيةة

كوين  : ت متتالية م لقي تكوين شركة لتطوير المنطقة المستهةقة  وتكون إجراءا  تطويرها عل  مرايل  تطويرها  
وإعلش التطوير  التطوير  نركة  الملك    منطقة  تعويض  وثلية  العقارا   وتيةية  العقار   المخطط    المسم  إعةاة 

م لير وتجهيز موق  منطقة التطو  الرةيس للمشروا وإعتماةه  جةول زمني معتمة من الي  المسةول.التنهي  طبقا

  وتتم ل ثليا  تطويرها قي ةعم اليكومة  :ةارىإستثمتقع في منطقة ليس لها مقومات    مهملة وغير متوافقةمناطق    -
المنطقة المستهةقة من خلل إعةاة مخطط تطوير  للمنطقة وتنهي  شوارا وخةما     ا يقتصاة( لإ)الجها  المعنية

ي  المشاركة الشعبية من    أوة قي تطويرها.  هماالخاص عل  المس  مستوى يشج  القطاا  إل مناسبة بالمنطقة لترق   
 قرص عمل.  بجاةلإ أو يتياجا  الييإللخةما  لسة   راضيالأ أو المبان تلك  إستلاللخلل 

  التيوتتم ل قي المناط  الصناعية والتجارية  ية ذاتية للتحسن والتطوير:  كانلها إم  مهملة وغير متوافقةمناطق  -
مالية  وتعتمة مشاكل    أو مشاكل قي الصرا والمعالجة    أوتعمل بشكل جزةي نتيجة تةهور ه ا النوا من الصناعة  

 ن معهم قي رصة المشاكل ويلها. واصيا  المصالم والتعألية هنا عل  سرعة التواصل م  الأ

م   :جذريةمعالجة   إلىبحاجة  مهملة وغير متوافقةمناطق  - وتتم ل ثليا  تطويرها قي إعةاة الجهة المساةولة برنامجا
م ميز )مناط  مهجورة  مناط  تقةيرية عل  وجه الساارعة  يةنالأعمال المعالجة العاجلة للمنطقة المسااتهةقة متضاامنا

 .منة  مناط  تلو  بيةي شةية...(أيير 

 وويهيا طبقا للميزة النسبية   المناط  المهملة ويير المتواققةمعايير تصنيا  (6جدول )

 معيار التصنيف  طبقا لخصائصها والميزة النسبية  المناطق تصنيف 

 ةي إست مار لها مقوما  مهملة ويير متواققةمناط  
 خصاةص الموق  والمنطقة المييطة. -
ومسااطياتها    المهملة ويير المتواققة   سااتعمالاالإنوعية    -

 .وملكيتها

تق  قي منطقة ليس لها مقوما   منااط  مهملة ويير متواققة  
 ةي إست مار

 .خصاةص الموق  والمنطقة المييطة -
 .والملكيا   وخلوها من التلو   ستعمالاالإنوعية  -
 .هإستخةام إعاةةية كان مإلتيةية  للمبان شاةية ن ليالة الإا -

للتيساااان ياة  اتياة  كاان لهاا إممنااط  مهملاة ويير متواققاة  
 والتطوير

 .والملكيا   ستعمالاالإنوعية  -
  .  التي تعملأيصر نسبة المنش -
 .لاتعمل التييالة المنشا   -

 معالجة ج رية إل بياجة مناط  مهملة ويير متواققة 
 .والملكيا   ستعمالاالإنوعية  -
 .ين ايالة الهيكل العمر -
 .وجة  نإةرجة التلو   -

 عل  نتاةج الةراسة النورية وتيليل التجار   بناءم المصةر: الباي  

 القاهرة الكبرى  حيا أأحد على  المقترحتصنيف دراسة تطبيقية لمناهج ال 7

 التيوالمناط  المهملة ويير المتواققة  تضام العةية من  مصار بشاكل عام والقاهرة بشاكل خاصهناك العةية من مةن  
ية المناط  أختيار ولقة تم إ .للنطاق المييط  ةقتصااة الإتتناسا  م  القيمة   تعتبر بوضاعها اليالي إهةار للموارة ولا

 ا    راضايقي إطار نةرة الأو -شاكالها المختلهة  أبالمناط  المهملة ويير المتواققة يي  تنتشار   –بالقاهرة الكبرى 
ر واياة الميا أهاا  تاأهيل  إعااةةبعاة  ها ه المنااط   تم ال    الاساااااتخاةاماا المميزا  النسااااابياة  وتزاياة الطلا  علي تلايير  

عل  سابيل الم ال لا اليصار منطقة روض الهرا يي    ه ه المناط  منو مساتةامة.ية  ناة لتيقي  تنمية عمرالأسااساي
)اللالل   العةية من المخازن  إل   بالإضااااقةكجراجا   الهضااااء المساااتخةمة   الأراضااايبو ةومة وبعض أنجة يكر 

ا. والمنطقة الميصااورة بين إقتصاااة واليبو  والخرةة( عل  الواجهة الماةية والتي لاتتلةم وويهيا ولا بصااريا ولا 
هر ضيهها نالقيمة التي ي   إل  بالإضااقةق  .لها البي  بشائ من التهصايلواوساوا يتن  المطلة عل  النيل  ناالمعاة  ويلو

المناط  المهملة خرى ترتبط بتواجة مسااطيا  كبيرة من أيا   كانهناك إم  واقتصاااةياالنيل قي ه ا القطاا بصااريا 
م ناسااات مار المنطقة ساااياييام وعمرإ  يوتطويرها عل  تشاااجها  تأهيل  إعاةة  ينتج من  أنيمكن  ويير المتواققة   تمتة  . ويا

بيي المعاة  شاامالا يت  ميطة  نابةءا من أبراا ع مكم  1٢.5الواجهة النيلية بطول يوالي    عل منطقة الةراسااة  
مااااااشروا ا  ناعتماة عل  بيالإوقة تم   .المةخل الجنوبي للعاصمة المصرية المنطقةوتعتبر    .كهرباء جنو  القاهرة

رصة وتيليل وتم    إعااااااةاة الااامخططاااا  التهصيلياااة لمنطقاااة كورنيش النيل بالقطاا الجنوبي لمياقوة القاهرة
  .ليهاإشارة معايير التصنيا الساب  الإطبقا لمناط  المهملة ويير المتواققة ال
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 المناسب مدخل التعاملتحدد  التيللمعايير الحاكمة و  طبقا   المناطق المهملة وغير المتوافقةتصنيف 7/1

 نمطين: يتطلب التعامل معها من خلال المدخل البيئي وتشمل يحكمها متغيرات بيئية  مناطق 7/1/1

من يسن    إقتصاةىووسيايي  تةر عاةة بيةي    أنيمكن  يير مستلالة    أوبيةية مهملة  يا   كان مناط   ا  إم  :لوالنمط الأ
 .ا(  1٢4.7٦مسطيها الي يصل )  جزيرة المعصرةم ل  هاإستلالل

   مصن المنطقة والمناط  المييطة م ل مصن  اسمن  طرة  كانلها تا ير بيةي سلبي عل  س  مناط  ي:  ناالنمط الث
 . طهليالطو  ال

 وتشمل: قتصادىيتطلب التعامل معها من خلال المدخل الإة إقتصادىيحكمها متغيرات  مناطق 7/1/2

اليربي  مصن    54م ل مصن     ةقتصاة الإلاتناس  الصورة البصرية ولا القيمة    عل  الواجهة  نامجموعة مص  -
 . المهما 

 أن ويمكن    الإست ماريز له قيمة عالية مما يشج  عل   متم  هموقعو  ناقة   3٢7  إل مسطيه كبير يصل    سجن طرة  -
  .كبير إست مارىيكون له مرةوة 

 تق  عل  المسطاح و تعوق طري  الكورنيش من الاستمرار.–المعصرة بلة  –منة أمنطقة يير  -

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 وتشمل: الإجتماعىيتطلب التعامل معها من خلال المدخل ة إجتماعىيحكمها متغيرات  مناطق 3/1/7

الميةوةة بشااابكة الطرق تكون  ا  قيم   تصااااليةية  ا  الإناالهضااااء الميصاااورة ةاخل الكتلة العمر  راضااايالأ -
وهي مجال مناساا  لتوطين مناط  خضااراء ويةاة  عامة لتكون بم ابة متنهس يقيقي للكتلة   منخهضااة  ةيإقتصاااة

 ية المرتهعة.كانية  ا  الك اقا  السناالعمر

شااطة أنه ا المصاان  قي    إسااتخةام  إعاةةوبجواره منطقة سااكنية عالية الك اقة ل ا يمكن   مصاان  النشااا والجلوكوز -
يتياا المنطقة الساااكنية بما يتناسااا  م  قيمة الموق  وم  الصاااورة إقة تكون خةمية قي يالة   أويةيقة   أوترقيهية  

 .البصرية وايضا يساعة عل  تطوير المنطقة السكنية المييطة

 ...(.ن   المعصرة البلة العاملين بمصن  طرة للأسم كانالسكة اليةية  إس كانإسالمناط  العشواةية ) -

 طبقا للمشكلات الناتجة منها  المناطقتصنيف  7/2

 البيئية:مشكلات خاصة بالنواحى   7/2/1

العةية من الصاااناعا  الملو ة م ل )مصااان  طرة للأسااامن  ومصااان  النشاااا  تشاااارنإالتةهور البيةي الناتج من  -1
 ه السهن .ناترس إل  بالإضاقةوكوز  مصن  الطو  الطهلي... والجل

ير سالب  عن طري  رمي مخلهاتها  أ ت إل عل  المساطاح مما يؤة    وجوة ميطة الكهرباء والواقعة بشاكل مباشار -٢
  لو  الهواء . إل قة تؤة   التيتجة عن الميطة العواةم النا إل  بالإضاقةقي النهر 

 وبصريةة يإقتصادمشكلات  7/2/2

أ ر  بشاكل   التيو  ةقتصااة الإية وكانتتناسا  م  قيمتها الم لا التيالعشاواةية بمنطقة الةراساة وتشاار المناط   نإ -1
 سلب  عل  قيمة المنطقة.

المعصرة  

 بلد 
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)مشاااتل     ةقتصاااة الإترقيهية عل  الواجهة والمسااطاح لكنها بمسااتوى متواضاا  لاتناساا  القيمة    مناط وجوة  -٢
 .يةيقة  ناة (

ميطاة كهربااء جنو  القااهرة الواجهاة المااةياة للنيال م ال    منااط لتواق  الوويهي والبصااااار  بين بعض  عاةم ا  -3
  الكبرى م ل مصان  طرة للأسامن  ومصان  النشاا نام وبعض المصا ٦50والمطلة مباشارة عل  مجرى النيل بطول 

 .  مسطاح النيل مباشرةوالجلوكوز وشركة المعصرة للصناعا  الهنةسية وك لك مصن  الطو  الطهلي الواق  عل

التابعة لساااجن   راضااايالجيش وويةاتها وك لك الأ   راضااا أيير متواققة م  قيمة واجهة نهر النيل )م ل    مناط  -4
 طرة(.

رتبطة بالواجهة النيلية لاتيتاا لوجوةها علي مساااطاح نهر النيل م ل مكات  المراق  والمسااااجة شاااطة يير مأن-5
  .  الطو  " نا" مص  ناوبعض المناط  العسكرية والمص

ة المعصارة لصاناعة  نارتباطها وويهيا بها م ل ترسا إتتعارض بصاريا م  قيمة الواجهة الماةية بالريم من   مناط  -٦
 مشروا مأخ  مياه القاهرة الجةيةة. –مصن  إصلح خطوط المترو والسكة اليةية  –وإصلح السهن 

 .نة المعصرة بلةمستمرارية مسار الكورنيش بسب  المنطقة يير الأإعةم 

   لا تناس  قيمة الموق  استعمالا  ( 6شكل )

 

 وظيفيا بالمنطقة  المناطق المهملة وغير المتوافقةالتعامل مع  أليات 7/3

ب للمنطقة  المخطط  لها و  إعاةةقي سياق طرح رؤية  الوويهي  الةور  لتشكيل مركز يضر   إصياية  الهرص  تاية 
المناط  المهملة ويير المتواققة  ترقيهي(. يتم التعامل م     –سيايي  –ةرا إ)  ا ستخةاملمةينة القاهرة متعةة الإ  قرعي

والوويهية للمنطقة    الاقتصاةيةية المتاية بهةا رق  القيمة  كان يا  المكانوتوويا الإم  إستلالل  إعاةةوويهيا من خلل  
قي إطار تيقي  التوازن بين ج     بالقطاا الجنوبي لمياقوة القاهرة. و لك  ىالإست مارنواة جةيةة للج    بما يشكل  

المناط  المهملة ويير  يتم التعامل م   ولتيقي   لك  ية القاةمة.  ناة للمنطقة وبين تطوير الكتلة العمر الإست مارشطة  نالأ
 مةاخل رةيسية:   ربعةأمن خلل وويهيا المتواققة 

 مثل  الاستخداملنفس   تأهيلال  إعادةتطوير و إلىتحتا    مناطق 7/3/1

اة  والمشاتل  تشلال مسطيا  ومواق  مميزة عل  المسطاح والواجهة الماةية )النواةى والية  التيالترقيهية  لمناط   ا  -
 . السيايي المطلو تيسينها وتطويرها لتقوم بالةور يتطل  . والمناط  المهتوية(

 عرضية عل  الكورنيش  رواقتم ميووجوة منطقتين عشواةيتين ومنطقة متةهورة قي منطقة العم   يمكن تطويرها    -
 .الهضاء كمتنهسا  خضراء راضي الأ إستخةامو

 . قي ميطا  النقل النهر  هاإستلالل إعاةةمراسي سهن قةيمة يير مستلالة ممكن  -

 والاقتصادية بما يلائم قيمة المنطقة البصرية  وإعادة الاستخدام كانالم تأهيل إعادةتحتا   مناطق 7/3/2

من  - كبيرة  المتواققة  المتواقر مسطيا   ويير  المهملة  مميزة  ناط   وبمواق   قي   الإست مار  عاةةم لإتصلوويهيا 
 .للمنطقة ةيقتصاةالإ أوالبيةية  ها م  القيمةإستعماليتلةم    ولاالعسكرية   ستعمالاالإ  ونام ل المصخرى أمجالا  
 .ةار   سكني تجار (إة )سيايي   الإست مارشطة نقي الأ هاإستخةام إعاةةويمكن 

 البيئية: الاستدامة من منظور  الاستغلالسن ح  إلىتحتا   مناطق 7/3/3

لرق  قيمة المنطقة بيةيا وجماليا وسياييا    ها إستلاللطرح النهر( بما يسمم ب  أراضيجزيرة المعصرة )  استلاللية  كانإم
 تيق  التنمية السيايية المنشوةة للمنطقة.و  ايإقتصاةوبالتالي 
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 دماتخ  إلىمناطق تحتا   7/3/4

  أراضي وويهيا )المناط  المهملة ويير المتواققة  سوى    راضييوجة متاح من الأ  الخةما  ولاال   مناط  سكنية تهتقر   
قي توقير بعض الخةما  ومناط  خضراء ويةاة  عامة لتكون بم ابة   استلاللها  إعاةةي متةهورة( يمكن  ناقضاء  مب

 .كانمتنهس يقيقي للس

 النتائج والتوصيات 8

تتواجة قي شاكل   ية للتجمعا  القاةمة.ناعضاويا من الكتلة العمر ءم جزكوويهيا  لمناط  المهملة ويير المتواققة اتعتبر  
بما  – المناط تلك  إساتلاللو تأهيل إعاةةالتاكية عل  ضارورة   إل ل ا يهةا البي    يير مساتلالة.ي نامب أو  أراضاي

شااااء مشاااروعا  جةيةة خارا الكتلة نإقبل البةء ب -  للتجمعا   واقتصااااةيةوكهاءة يضااارية وبيةية    اساااتةامةييق   
ولقة يةة .  أخرىا  المطلوبة من جهة الإسااات مارالزراعية من جهة وتقليل يجم   راضااا ية يهاوا عل  الأناالعمر

ه مناط  ساااب  أنليالة المصااارية بم  اال   يتلةم    Brownfieldsالمناط  المهملة ويير المتواققة  لبي  مههوم  ا
لكن بشااكل  مسااتخةمة قة تكون مازال    أومسااتخةمة جزةيا.   أويير مسااتخةمة   أوبي  مهجورة    وأصاا هاإسااتخةام

يير   مناط البيةية للموق  بما تؤ ر سااالبيا عل  النطاق المييط ) أوالوويهية  أو  الاقتصااااةيةأصااابم لا يلةم القيمة 
ويمكن من   الإجتماع و  قتصاااةىة الإبصااريا(. وب لك تكون قة ققة  العاة أوبيةيا   أووويهيا   أوا  يإقتصاااةمتواققة 

عاةة تنموى يتلءم م  قيمة تيق    أن والبصاااارية  ةقتصاااااة الإ–بما يتلةم م  قيمتها  ها  تأهيلو  هاتوويه  إعاةةخلل  
 .يةا  تنمية مستةامةإ إل تؤةى –ة وبيةية يإجتماعة ويإقتصاةقيم –المنطقة 

 المستوى القومي  والاستراتيجيات علىالسياسات  8/1

ونية  ناومراجعة الأطر التنويمية والقالمناط  المهملة ويير المتواققة ضارورة تبني الةولة قضاية التعامل م    8/1/1
نة يساااتراتيج  للمةطار المخطط الإإها قي  تأهيل  إعاةةعل   المناط  المهملة ويير المتواققة مالكي   لزامإ أووتعةيلها  

  م المخططا  التهصيلية للمناط . ومن

وإعةاة لاةية للتعامل معها ويتم  المناط  المهملة ويير المتواققة بون التخطيط بما يشامل ما يتعل   نا  قتيةي  ٢/8/1
يشارك القطاا  ةإست مار لها مقوما  مهملة ويير متواققة مناط    لوالأماط أنأربعة    إل تصنيا أسس التعامل قيها 

ة والبةاية قي إسااااات مار قي منطقة ليس لها مقوما   تق   مهملة ويير متواققة مناط    يناوالثا    الخااص قي تطويرها
ياة  اتياة للتطوير وتعتماة  كاانلهاا إممهملاة ويير متواققاة    منااط   والثاالاثتطويرهاا تعتماة عل  ةعم الجهاا  المعنياة   

مهملة قهي مناط   الرابعأما  ن معهم قي رصاة المشااكل ويلها.واالمصاالم والتععل  سارعة التواصال م  اصايا  
معالجة ج رية وتتطل  لتطويرها إعةاة الجهة المسااةولة برنامجام لأعمال المعالجة للمنطقة   إل بياجة ققة ويير متوا

م ميز  ية تقةيرية.ناالمستهةقة متضمنا

 والمناطق المهملة وغير المتوافقة المدينةعلى مستوى   الاستراتيجياتوالسياسات  8/2

لتعرا اوويهيا وتيليل بعض التجار  ويير المتواققة   المناط  المهملةمشااااكل البي  من خلل رصاااة    اساااتطاا
لتهعيل تلك المناط  قي يل مشااااكل  التوصااايا صاااياية بعض وساااياساااا  وثليا  التعامل المساااتخةمة    أهمعل   

بما ييق    واسااتخةامهاها  تأهيل  إعاةةمن خلل   واقتصاااةيةوبيةية   اجتماعيةية تيقي  عواةة  كانمإو  ضاااا الراهنةوالأ
 وقيما يلي نشير اليها:  .ية مستةامةناتنمية عمر

ةار   إشاء هيكل نإ:  Project Management  تأهيلال  إعاةةمشروعا  تكوين هيكل مؤسسي مؤهل لإةارة    -1
ل عن  ةوومسا .  وويهياالمناط  المهملة ويير المتواققة   تأهيل  إعاةةل ةاخل مجلس المةينة يختص بمشاروعا  ةومسا 

ومساطياتها وملكياتها ومواقعها ونشااطها السااب  لمناط  المهملة ويير المتواققة اعةاة اإعةاة ةراساة موساعه لرصاة 
عاةاة المخططاا  إضااااااا الراهناة عناة  وةراكهاا قي مريلاة تيليال الأوخصااااااةص النطااق المييط كخطوة لإ

ي  ت. كما تأهيلال إعاةةجراءا   إصايا  المصاالم قي أض م   وا. ايضاا يسااعة ه ا الهيكل عل  التهساتراتيجيةالإ
 .تأهيلال إعاةةلويا  عنة البةء بعملية ومن الأ تخا  القرارإمشاركة المستعملين والساكنين والملك قي عل  

المناط  المهملة ويير المتواققة ( طبقا لخصاااااةص  إجتماع –  إقتصاااااةى-تختلا مةاخل التعامل ما بين )بيةي -٢
ومةى التأ ير الساالبي  ةرجة التلو  -المبان يالة   -مشااةالمه   سااتعمالاالإك اقة  -ية الموق أهم  -سااتعمال)الإ  وويهيا

 ملو اةقنجاة الماةخال البيةي عناةماا تكون تلاك المواق     ( راضااااايوقيم الأ  -خصااااااةص النطااق المييط  -عل  البيةاة
  كان صاابي  مأالشااايرة بمسااطيا  كبيرة و  راضاايالأ أومواق  ةقن النهايا (    -مياه جوقية  -بيولوجية  -)كيماةية

بينما يهةا   ير بيةي ساالبي عن المناط  المييطة. بهةا تيسااين البيةة ورق  العاةة البيةي. أينتج عنها ت للقمامة مما
عتمااةا إمياة المجتمعياة من خلل توقير الخاةماا  بتلاك المواق  ووالتن  الإجتمااع   ناما تيقي  الأ  الإجتمااع الماةخال  

للموق  بما يتناساا  م  قيمة  ةيقتصاااةالإرق  القيمة لهةا قي قتصاااةىأما المةخل الإ عل  مبةأ المشاااركة المجتمعية.
 مناط  توس  لنشاط لها مرةوة. أوتوقير قرص عمل  أوالنطاق المييط. 
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قي التعامل م  تلك المناط    الأساسيالتوجه    أن ( إلا  إقتصاةى  –إجتماع   –)بيةي  التعامل ما بينريم تنوا مةاخل    -3
خرى م  اليهاو  أا   إستخةامالقةيمة ب  المبان   إستخةام  إعاةةمن خلل    المناط تطوير    إعاةةل  ونمطين رةيسين الأ

 . ةالأساسيمن خلل اليهاو عل  الوويهة  المناط تطوير  إعاةةي نا وال ، كانترا  الم أوعل  هوية 

المعايير عل  يسااا  الهةا المطلو .   لمجموعة منطبقا    وويهياالمناط  المهملة ويير المتواققة  تصااانيا  تمي -3
مجموعا  طبقا لأسااس معينة وبتنوا تلك   وويهيا إلي المناط  المهملة ويير المتواققةتصاانيا هنا يعني تقساايم  الو

 أوطبقا لطبيعة المنطقة والنطاق المييط   أولمعايير الياكمة   قنجة التصاانيا تبعا لالأسااس ينتج أك ر من تصاانيا. 
طبقا للميزة النساابية للمنطقة وك لك  تسااببها    التيل  طبقا لطبيعة المشااكالمناط  المهملة ويير المتواققة  تصاانيا 

 .ييطوالنطاق الم

 المناطق المهملة وغير المتوافقةالخطوات المطلوبة للتعامل مع  -4

 المناط  المهملة ويير المتواققة مرايل تنمية  أو يوضم خطوا   (7)  شكل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    - ممسااطال) المعاييرةاخل كل مةينة طبقا لمجموعة من واققة المناط  المهملة ويير المتلويا  لترتي   أووضاا   -5
 .التةهور البيةي الياة ...( -الإجتماع و قتصاةىالعاةة الإ -قيمة الموق 

المتلايرا   إل  بالإضاااااقةعتبارها  مة تتطل  يلول تخطيطية تأخ  قي إتطوير المناور الطبيعية المسااااتةا  إعاةة -٦
ضاااي  يالا  أو  . يي والإقتصااااةيةوال قاقية  ةيالإجتماعساااياقاتها     هاإساااتلالل ةإعاةالماةية المتواجةة بالموق  و

كما  لزياةة المساايا  الخضاراء قي المناط  اليضارية   تم ل قيمة بيةية وبصارية مواق   التطوير    إعاةة  أنالةراساة  
يج   كما . السااكنية ءيياتنشاايط الأ إعاةةم ل تيسااين نوعية التربة  تعزيز الهرص الترقيهية  وخرى  أقواةة    تيق 

 .وةمج الوجوة المسب  قي المشهة الجةية كانروح الم الإعتبارتعزيز خصاةص المناور الطبيعية م  الأخ  قي 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الباي  : المصةر
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Planning dealing with Brownfields  
In the development of existing urban communities 

 
Abstract 

The redevelopment of Brownfields is one of the most important issues of concern in the 
last few years, since the mid-1980s, policymakers and planners have paid great attention 
to sustainable development and improving the quality of life in urban areas. The 
redevelopment of Brownfields   -often located in the center of urban areas or sites with 
high ecological and economic value- is one of the keys to achieve sustainable 
development. Therefore, research has concerned with defining the concepts of areas 
classified as Brownfields, and link it to sustainable development, especially in urban 
areas, as one of the non-traditional methods of identifying priority areas of work as one 
of the outputs of the strategic plan for cities, that can be relied upon in the development 
process, and how to manage its components and exploit the opportunities available from 
them. Therefore, the paper aims to identify the most important criteria governing the 
classification of Brownfields   to identify the most appropriate approaches to deal with 
them for the success of those areas within the integrated urban and economic system of 
the city. To achieve this, the study discussed five main axes. The first concerned to 
identify the different concepts of Brownfields  and the related physical scope and the 
quality of Brownfields  uses located inside and outside the urban bloc, and also to 
monitor the most important challenges facing these areas and the values that can be 
gained in the case of reuse and rehabilitate Brownfields  through the analytical inductive 
method, The second axis focuses on identifying the most appropriate approaches to deal 
with Brownfields and determining the ruling variables in determining these approaches 
through the analytical approach. The third axis deals with the analysis of global and local 
experiences to devise the most important trends and appropriate policies to be applied 
in the Egyptian case through the comparative approach in addition to the conclusion of 
the most important problems and potentials existing in those areas as well as the criteria 
for assessing the status of Brownfields, and the fourth axis reached through the 
deductive approach to different methods to classify Brownfields to identify the most 
important planning approaches suitable for each group, Research in the fifth axis ends 
with the classification of Brownfields  uses in one of the major Cairo districts according 
to a methodology that can be exercised by the local authority to deal with Brownfields 
to end the research by proposing mechanisms to deal with Brownfields  in the study area 
as a model of the Egyptian situation and propose policies  to be followed. 

Keywords 

Brownfields, neglected and non-compliant areas; Approaches to dealing with 

brownfields, Criteria for classifying brownfields. 


