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آلیات التطویر العمرانى والإقتصادى للأحیاء السكنیة المتدھورة     نموذج 
 تمویل إحیاء المدن الإسلامیة وذات القیمة 

 خالد عبد العزیز عثمان عبد العزیز –أمیر صالح أحمد أمین 
 

 جمھوریة مصر العربیة  –الفیوم   –جامعة الفیوم  –المدرسان بكلیة الھندسة 
 
 

تعد المناطق السكنیة المتدھورة بأنواعھا المختلفة فى المدن الإسلامیة قنبلة موقوتة خص :  مل
یجب   ولكن  علاجھا,  ومحاولة  مشكلاتھا  على  التعرف  وجب  ولذا  لحظة,  أى  فى  تنفجر  أن  یمكن 
التعرف أولاً على أنواع ھذه المناطق, وما ھى مشكلة كل نوع, وكیف یمكن التعامل معھا, ولذا فإن  

لھدف من ھذه الدراسة البحثیة ھو الوصول لمجموعة من التوصیات لتوضیح مدى أھمیة إحیاء مثل ا
تنشیط ھذه المناطق إقتصادیاً,   ھذه المناطق ومحاولة تطویرھا, ولكى یمكن الوصول لذلك یجب أولاً 

أى من الأعمال    وبالتالى یمكن توفیر مصادر متعددة لتمویل عملیات الإحیاء وإعادة التأھیل, فعند تنفیذ
المشروعات  وإختیار  اللازم  المالى  الدعم  توفیر  على  القدرة  تتواجد  أن  یجب  الذكر  سابقة  الھامة 
الطابع  على  والإبقاء  المناطق  لھذه  الإقتصادیة  القاعدة  وتطویر  إحیاء  أجل  من  المناسبة  الإستثماریة 

اعیة لقاطنى تلك المناطق, بالإضافة  الممیز لشخصیتھا إلى جانب إستیفاء الإحتیاجات الثقافیة والإجتم
الصاعدة الأجیال  إحتیاجات  تلبیة  مبررات إلى  خلق  وھو  البحثیة  الورقة  ھذه  من  الھدف  ولتحقیق   ،

لتشجیع المستثمرین والمنظمات الخاصة لتمویل عملیات التطویر لمثل ھذه الأحیاء عن طریق إحیائھا  
ال السكنیة  الأحیاء  مفھوم  دراسة  یجب  تدھورھا إقتصادیاً،  أسباب  وبعض  أنواعھا  وكذلك  متدھورة 

ومظاھر ھذا التدھور، وأیضاً مفھوم القیمة الإقتصادیة وكذلك إستعراض إشكالیة التغیر الإقتصادى بھا 
وخاصةً   المقترحة  الإقتصادى  التطویر  آلیات  لبعض  ثم وضع  ومن  المھجور،  مفھوم  على  والتعرف 

ستعراض لبعض المحاولات المبدعة العالمیة لإحیاء مثل ھذه دراسات مفھوم القیمة المضافة، وأخیراً إ
الأحیاء إقتصادیاً وصولاً لمصفوفة التوصیات المستخلصة من دراسة ھذه التجارب، ومن ثم یمكن فتح 
ھذه  من  لبعض  والتجدید  التطویر  عملیات  تنفیذ  لتمویل  الخاصة  والمنظمات  المستثمرین  أمام  الباب 

 الأحیاء. 
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 . مقدمة  1
 

م فى  یتضمن  المتدھورة  السكنیة  الأحیاء  تطویر  فى  الأحدث  الفكر  التجدید إن  من  كل  فھومھ 
والتطویر للبیئة المادیة المصنوعة وكذلك تنشیط ھذه الأحیاء إقتصادیاً، ولكن لكى یحدث ھذا التجدید 
ومن ثم التطویر فھو فى حاجة إلى مصادر لتمویلھ، ولكى یمكن توفیر ھذا التمویل، یھدف البحث إلى  

سة معظم المخططات التى تم وضعھا لتطویر دراسة كیف یمكن تنشیط ھذه الأحیاء إقتصادیاً، فعند درا
مثل ھذه الأحیاء وجد أنھا تستنفذ الأموال دون وجود عائد منھا لذا فھى طاردة للمستثمرین ولا تمول 
المثقلة بالكثیر من الأعباء الأخرى مما یؤدى فى كثیر من الأحیان  الحكومیة  الجھات  إلا عن طریق 

ھا، فالإشكالیة التى تفرض نفسھا ھنا ھى كیف یمكن تنشیط ھذه أو رفضھا حتى قبل البدء ب إلى توقفھا
الأنشطة  نموذج  فبدراسة  تطویرھا،  فى  للشراكة  المستثمرین  ھؤلاء  لتشجیع  إقتصادیاً  الأحیاء 
الإقتصادیة وجد أن ثروات ھذه الأحیاء تتقلب مع الوقت فتزید أحیاناً وتقل أحیاناً أخرى بحیث یوجد 

الذ بالعصر  یسمى  ما  "  لھا  لھذا    The Golden Eraھبى  تدریجى  فقدان  یحدث  لبعضھا  وبعده   "
العصر وذلك بفقدھا السریع لصناعتھا المتمیزة، وبالتالى فقد وجدت محاولات مبدعة فى أواخر القرن 
داخل   نفسھا  وضع  وإعادة  آخر  ذھبى  عصر  خلق  إعادة  إلى  الأحیاء  ھذه  مثل  تصل  لكى  العشرین 

الإقتصادیة،   دولتھا  لھا  خریطة  المصنوعة  البیئة  فى میراث  والبحث  الأحیاء  ھذه  ھیكلة  فبإعادة  ولذا 
الإقتصاد   منظومة  فى  حیویاً  جزءاً  تصبح  أن  یمكن  خلقھ  وإعادة  الأول  الذھبى  لعصرھا  والوصول 

 المحلى. 
ولتحقیق الھدف من ھذه الورقة البحثیة وھو خلق مبررات لتشجیع المستثمرین والمنظمات الخاصة 

الأحیاء لتمویل عمل مفھوم  دراسة  إقتصادیاً، یجب  إحیائھا  الأحیاء عن طریق  ھذه  لمثل  التطویر  یات 
السكنیة المتدھورة وكذلك أنواعھا وبعض أسباب تدھورھا ومظاھر ھذا التدھور، وأیضاً مفھوم القیمة 
 الإقتصادیة وكذلك إستعراض إشكالیة التغیر الإقتصادى بھا ومفھوم المھجور، ومن ثم وضع لبعض

آلیات التطویر الإقتصادى المقترحة، وأخیراً إستعراض لبعض المحاولات المبدعة العالمیة لإحیاء مثل 
ھذه الأحیاء إقتصادیاً، وصولاً لمجموعة من التوصیات توضع فى مصفوفة لعرض مدى الإستفادة من  

ثم التمویل، ومن  وأسالیب  الإقتصادى وكذلك طرق  الإحیاء  فیما یخص جزئیة  تجربة  فتح    كل  یمكن 
ھذه  من  لبعض  والتجدید  التطویر  عملیات  تنفیذ  لتمویل  الخاصة  والمنظمات  المستثمرین  أمام  الباب 

 الأحیاء. 
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حدید أو التعریف، كما أنھ یختلف إن مفھوم الأحیاء السكنیة المتدھورة لیس مفھوماً مادیاً سھل الت
بین  كبیر  فرق  فھناك  دولة,  لكل  والتشریعیة  الإداریة  المرجعیة  على  معتمداً  أخرى  إلى  ثقافة  من 
الأحیاء التى تنشأ فى غیاب السلطة الإداریة للدولة وبدون تخطیط مسبق والأحیاء المخططة الرسمیة 

ھذه لإھمال  نتیجة  حالتھا  تدھورت  التى  ھذه    والقانونیة  من  لبعض  الآن  إستعراض  وسیتم  السلطة، 
تبعاً   تعریفاً  لھا  یضعوا  العمرانى  والتصمیم  الإسكان  مجال  فى  المنظرین  من  فالكثیر  التعریفات، 
من  بالقرب  أو  قلبھا  فى  وبالتحدید  المدن  داخل  تقع  التى  فالأحیاء  للمدن،  بالنسبة  الجغرافى  لموقعھا 

عمرانیة سیئة متدھورة یطلق علیھا بالأحیاء السكنیة الداخلیة  مركزھا الرئیسى وبالطبع ھى فى حالة  
"، أما الأحیاء التى تقع على أطراف المدن وحدودھا فیطلق علیھا   Inner City Slumsالمتدھورة "  

 " Urban Periphery Slums ."    "Habitat, (1984)بالأحیاء السكنیة الھامشیة أو العشوائیة " 
المنظ من  الآخر  نوعیة والبعض  أو  العقارى  الإیجار  لقانون  تبعاً  آخر  تعریفاً  لھا  یضعوا  رین 

أسعار  نتیجة لإرتفاع  قبل سكانھا  بھا ھجر من  التى یحدث  فالأحیاء  الأحیاء،  المتواجد بھذه  الإسكان 
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قیمتھا  الكثیر من  تفقد  كما  الھجرة  لھذه  نتیجة  حالتھا  تدھور  یزید من  مما  إیجاراتھا  مساكنھا وكذلك 
البناء  الإقتصا ویتم  الھجرة  لھذه  نتیجة  تنشأ  التى  الأحیاء  أما  المتدھورة،  السكنیة  بالأحیاء  فتسمى  دیة 

أو   الدولة  أراضى  على  التعدى  أو  المدن  أطراف  على  الأراضى  من  صغیرة  مسطحات  على  فیھا 
تسمی فیمكن  السكان  من  كبیرة  أعداد  لیسكنھا  علیھا  البناء  المحرم  الزراعیة  الرقعة  على  تھا  التعدى 

  " المحافظین  مجموعة  وأخیراً  العشوائیة،  السكنیة  ھذا    The Conservatorsبالأحیاء  یضعوا   "
السكنیة   فالأحیاء  للمكان،  الوظیفیة  أو حتى  التاریخیة  أو  المعماریة  أو  العمرانیة  للقیمة  تبعاً  التعریف 

المبان من  مجموعة  على  تحتوى  كما  ومختلف  متمیز  عمرانى  نسیج  على  تحتوى  قیمة التى  ذات  ى 
تاریخیة أو جمالیة أو وظیفیة خاصة أو حتى تحتوى على نسیج إجتماعى متمیز فیطلق علیھا بالأحیاء 
السكنیة ذات القیمة، أما الأحیاء الأخرى التى لا قیمة لمبانیھا بل إن صورتھا البصریة تعد من أفقر ما 

 فیھا فیطلق علیھا بالأحیاء العشوائیة.
ع الدراسة ھى تلك الأحیاء السكنیة الداخلیة المتدھورة بنوعیھا سواء كان  والأحیاء السكنیة موضو

لھا قیمة تاریخیة أو جمالیة أو وظیفیة خاصة تمیزھا أو أحیاء سكنیة عادیة لا توجد قیمة فى عمرانھا 
 -سیتم ذكر ذلك المفھوم لاحقاً    –"    Added Valueولا مجتمعھا ولكنھا فى حاجة لقیمة مضافة "  

جدر بالذكر أنھ ما ینطبق على الأحیاء السكنیة الداخلیة التى لا قیمة فى عمرانھا بالفعل یمكن ولكن ی
تطبیق فكر التدخل فیھا وتطویرھا على الأحیاء السكنیة الھامشیة أو العشوائیة التى تنمو بدون تخطیط  

إستعراض   سیتم  والآن  المدن،  أطراف  على  للدولة  الإداریة  السلطة  غیاب  وفى  لھذه مسبق  مبسط 
 الأنواع الثلاثة وأسباب تدھورھا وكذلك مظاھر ھذا التدھور. 

 
 أنواع الأحیاء السكنیة المتدھورة:  2-2

القیمة:  أولاً  ذات  الداخلیة  السكنیة  أھم الأحیاء  من  القیمة  ذات  الداخلیة  السكنیة  الأحیاء  إن   :
ً التى تشكل تحدیھى  وللمدن  المحددات التخطیطیة فى الواقع العمرانى   وفى "     Challengeكبیراً "   ا

لحفظ التنمیة بالمدن القائمة وذلك لأنھا نواة العمران والمحتوى "    Potential  "   ذات الوقت إمكانیة
تتمیز مصر والعالم العربى والإسلامى بعدد كبیر من ھذه الأحیاء ذات القیمة العالیة ، كما  المتمیز لھا

القاھر أحیاء  تاریخیة مثل  قیمة  أحیاء ذات قیمة سواء كانت  أو  المدینة فى مصر  ة الإسلامیة ووسط 
عمرانیة وبصریة متمیزة مثل حى الزمالك والمعادى أو أحیاء ذات أھمیة طبیعیة وبصریة كنھر النیل 
إحیائھا   وكذلك  منھا  الإستفادة  وتعظیم  علیھا  الحفاظ  یجب  قومیة  ثروة  ھى  الأحیاء  فھذه  وضفافھ، 

العالم العربى والإسلامى تتعرض  بإستمرار، ولكنھا مثل غیرھا م القیمة الأخرى فى  ن الأحیاء ذات 
 للكثیر من الأخطار والمشكلات التى لا تسبب عدم الإستفادة منھا فحسب بل تھدد بفقدانھا إلى الأبد.

ومن أسباب تدھورھا المستمر التناقص المتزاید فى عدد سكانھا والذى یمكن ربطھ مباشرةً بفقدان  
جع ذلك إلى عوامل عدة منھا على سبیل المثال: تأثیر التحكم بالإیجارات الذى یؤدى المساكن حیث یر

عن   تبحث  التى  التجاریة  المصالح  عن  الناتجة  الضغوط  وكذلك  وخرابھا  المساكن  صیانة  عدم  إلى 
أماكن للتوسع وأیضاً التدمیر الإرادى للمبانى من قبل ساكنیھا للحصول على حق الإنتقال إلى منازل 

العام بالمنطقة جدی المبانى وإنھیارھا بسبب الوضع  لبنیة  التدریجى  التلف  دة فى أماكن أخرى وكذلك 
وإرتفاع منسوب المیاه الجوفیة، كما إجتاحت مثل ھذه الأحیاء أنشطة صناعیة وتجاریة جدیدة لا تتفق  

إلى  أدى  مما  المعبأة  غیر  البضائع  وتخزین  الأوراق  قمامة  كمعالجة  المنطقة  طابع  نسبة   مع  إرتفاع 
الذى كان  التقلیدى  النمط  المھرة، كما إن  الحرفیین والعمال  المھرة على حساب  العمال غیر  توظیف 
البنیة  الصناعیة لا ینسجم مع  المؤسسات  بنمط جدید من  الآن  الحرفیون والتجار یستبدل  وفقھ یعیش 

السریعة فسوف   التطورات  التحكم فى ھذه  لم یتم  الحیاة كلیةً الحضریة القدیمة، وإذا  إلى كبت  تؤدى 
وكذلك  المتمیزة،  والتقلیدیة  الیدویة  والمھارات  الحرف  للعدید من  المستمر  الفقدان  كما ستساعد على 
إنقراض أسلوب الحیاة الذى یمكن فى الواقع أن یبقى ویذدھر لو لقى التشجیع اللازم.    " جیم أنتونیو  

 ) " 1984وآخرون، (
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 ً ال:  ثانیا السكنیة  المتدھورةالأحیاء  بأنھا داخلیة  المتدھورة  الداخلیة  السكنیة  بالأحیاء  المقصود   :
بحیث   لم یخطط لھ جیداً  لھا بشكل  التى حدث نمو  المدن، وھى  التى تقع بالقرب من مراكز  الأحیاء 
أصبح الطابع العام لھا عادى ولیس بھ أى قیمة محددة سواء جمالیة أو وظیفیة، كما لم یرتبط نموھا 

لأصلى للمدینة سواء فى نسیجھ العمرانى أو طابعھ المعمارى أو حتى فى الخلیط المجتمعى بالمركز ا
 الذى یتواجد بھ. 

 ً : المقصود بالأحیاء السكنیة الھامشیة أو العشوائیة بأنھا الأحیاء السكنیة الھامشیة والعشوائیة:  ثالثا
فیھا ما بین الفقراء إلى الشرائح  الأحیاء التى تقع على أطراف المدن، وھى التى تتسم بتنوع السكان  

القادرة حسب نوعیة المسكن، كما تتسم ھذه الأحیاء بإرتفاع معدلات التزاحم السكانى والكثافة السكنیة 
العالیة والنقص الواضح فى شبكات المرافق وفى تدنى الخدمات اللازمة للسكان وكذلك ظھور العدید 

بطالة وتفشى الأمراض وإرتفاع معدلات الجریمة، كما من المشكلات الإجتماعیة وإرتفاع معدلات ال
یمكن وصفھا أیضاً من خلال طریقة نشأتھا، فھى تنشأ نتیجة أزمات الإسكان وإرتفاع أسعار المساكن 
فى المدن وإتجاه بعض الأفراد إلى البناء على مسطحات صغیرة من الأراضى على أطراف المدن أو  

الرقع أو  الدولة  أراضى  على  بالمدن  التعدى  القرى  إلتحام  ویعد  علیھا،  البناء  المحرم  الزراعیة  ة 
ملتھمة   القرى  ھذه  تمتد  حیث  العشوائیة  الأحیاء  ظھور  إلى  أدت  التى  العوامل  أھم  من  المجاورة 
الأراضى الزراعیة المجاورة بلا أى تخطیط حتى تلتحم بالمدن الملاصقة ثم یتم ضم ھذه القرى إلى  

وخدماتھا غیر الملائمة لتصبح من المناطق العشوائیة داخل المدن، وفى   كردون المدینة بكل ظروفھا
ضوء ما تقدم یمكن تعریف الأحیاء العشوائیة بأنھا كل ما تم إنشاؤه من مبانى بدون ترخیص مخالفاً 
لقوانین تقسیم الأراضى وقوانین البناء وقوانین الحفاظ على الأراضى الزراعیة.    " سید مصطفى 

 ) " 2001وآخرون (
كما یمكن وصف المناطق العشوائیة بأنھا مثال للإسكان غیر النظامى، فإذا كان معیار التمییز بین  
النظامى  الحالة یصبح نطاق الإسكان غیر  الترخیص، ففى ھذه  النظامى ھو  النظامى وغیر  الإسكان 

یوض الذى  القاھرة  أحیاء  من  واحداً  مثلاً  السلام  دار  حى  یمثل  حیث  للغایة،  مفھوم واسع  جیداً  ح 
من  منطقة  كانت  لقد  الزراعیة،  الأراضى  على  التعدى  على  حى  مثال  وھو  النظامى  غیر  الإسكان 
من  عدداً  المنطقة  إجتذبت  فجأة  ولكن  للزراعة  مثالیة  فھى  ثم  ومن  الخصوبة  شدیدة  الأراضى 

الزراعى، وھكذا ب تقیم مصانعھا على كلا جانبى طریق حلوان  بدأت  الصناعیة  دأت دار  المؤسسات 
لتسكین  الزراعیة  الأراضى  على  بالبناء  التعدى  وبدأ  العمال  من  المتزایدة  الأعداد  تستوعب  السلام 

 ) "  1984ھؤلاء العمال وتحولت بعدھا إلى منطقة عشوائیة.   " مدیحة الصفتى (
 ویعد من أھم أسباب تضخم الأحیاء العشوائیة: أولاً غیاب التخطیط الشامل الذى یحوى التجمعات

التكدس السكانى فى بعض  الحضریة والریفیة وإمتداداتھا العمرانیة ومحددات ھذه الإمتدادات، وثانیاً 
الأحیاء بالمدن مع النقص فى وحدات الإسكان التى تتلائم مع القدرة الشرائیة لمحدودى الدخل إضافةً  

فى   العشوائیة  الإمتدادات  على  ساعد  مما  بالمدن  الأراضى  أسعار  إرتفاع  وثالثاً إلى  المدن،  أطراف 
البدائل   توفیر  وعدم  الأراضى  ومغتصبى  القوانین  منتھكى  مع  والتھاون  التنفیذیة  السلطة  غیاب 
اللازمة، ورابعاً الإمتداد العمرانى غیر المخطط للمدن والذى أدى إلى إحتواء العدید من القرى داخل  

وخلق بؤر عشوائیة، وأخیراً إقامة  كردون المدن مما أعطى الفرصة للتعدى على الأراضى الزراعیة  
على   شجع  مما  للعمال  الملائم  السكن  توفیر  وعدم  للمدن  العمرانى  النطاق  خارج  الصناعات  بعض 

 ) "2001إقامة تجمعات عمرانیة بالقرب منھا.   " سید مصطفى وآخرون (
 آلیات التطویر الإقتصادى للأحیاء السكنیة المتدھورة . 3
 
 صادیة: مفھوم القیمة الإقت 3-1

إن مبررات التطویر والإرتقاء بالأحیاء السكنیة المتدھورة كثیرة ومتنوعة كالإھتمام بمبانیھا وإعادة 
تأھیلھا وكذلك الإھتمام بالفراغات البینیة وزیادة مسطحاتھا لخلق متنفس بمثل ھذه الأحیاء، ولكن فى  
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اء فیعد البحث عن قیمتھا الإقتصادیة  الأحیاء التى لا یوجد لھا مصادر لتمویل عملیات التطویر والإرتق 
ضرورة ملحة لتطبیق مثل ھذه المشروعات، ویتلخص مفھوم القیمة الإقتصادیة للمكان فى البحث فى  
مكوناتھ وكیف یمكن أن تتحول ھذه المكونات إلى سلع تجاریة یمكن الإستفادة مادیاً منھا، فالمبانى ھى 

ع ھى وسیلة لجذب أموال المستثمرین وبالتالى فیجب أن  ممتلكات وھذه الممتلكات ھى سلع وھذه السل
ھذه  مثل  لتطویر  الخاص  القطاع  إستثمارات  جذب  یمكن  لكى  ذلك  أجل  فمن  إقتصادیة،  قیمة  تمتلك 
الأحیاء فإنھ من الضرورى أولاً خلق وفى نفس الوقت تعزیز القیمة الإقتصادیة بھا، ولكى یكون لأى 

قیمة إقتصادیة یجب أن تتوفربھا أربعة إشتراطات ھى: الندرة،   –تشمل العقارات والأراضى    –سلعة  
یمكن  فكیف  منفعة من ورائھا،  إمتلاكھا، ووجود  فى  السلع، ووجود رغبة  ھذه  لشراء  ووجود طاقة 

 "Rypkema, D. (1992) "     تحقیق ذلك.
 

 إشكالیات التغیر الإقتصادى بالأحیاء السكنیة المتدھورة:  3-2
القلیل الأعوام  الأحیاء فى  فى  وخاصةً  المدن  داخل  الإقتصادى  للتغیر  مفتاحین  ظھر  الماضیة  ة 

الفقدان   الذى یمارس داخل ھذه الأحیاء وھو  القیمة فى أوروبا، أولاھما مرتبط بالنشاط  السكنیة ذات 
من  تتحول  المدن  من  العدید  جعل  مما  الأحیاء  ھذه  لمثل  الممیزة  التقلیدیة  وللصناعات  لھ  التدریجى 

الصناعة  كونھا   نوعیات  تلائم  لكى  لتغیرھا  بالإضافة  ھذا  للإستھلاك،  إلى  للإنتاج  ضخمة  مراكز 
سلبیاً  علیھا  یؤثر  مما  مختلفة  صناعیة  معطیات  على  القدیم  تصمیمھا  بسبب  بھا  المستحدثة  الحدیثة 

بح وكذلك على طابعھا المتمیز، وثانیھما خاص برؤوس الأموال وملاكھا الذین یبحثون دائماً عن الر
الخالص وذلك بإعادة ھیكلة الرأسمالیة الدولیة وحلول أفكار العولمة الإقتصادیة مما جعل المنظمات 
تكون  حیث  بنجاح  إقتصادیاتھا  تحقق  لكى  النامیة  الدول  إلى  تصنیعھا  وحدات  نقل  فى  تفكر  الغربیة 

ذه الصناعات مما یفقدھا تكلفة العمالة منخفضة، وذلك بالطبع یؤثر سلبیاً على الأحیاء المتمیزة بمثل ھ
 " Tiesdell et al,  (1996)"  تدریجیاً ھویتھا وشخصیتھا المتمیزة. 

الید علیھا وتحدیدھا، فالمشكلة الأساسیة بمثل ھذه  وحیث أن بدایة حل أى مشكلة تكمن فى وضع 
ائیة، والتى الأحیاء سواء المتمیز منھا وذو القیمة أو العادى الذى لا قیمة فى عمرانھا أو حتى العشو

یمیزھا  كان  والذى  بھا  المتمیز  النشاط  معدلات  إنخفاض  ھى  بھا  الحیاة  نوعیة  على  سلبیاً  تؤثر 
ویساعدھا على الحیاة بإستمرار أو عدم وجود نشاط أصلاً ذو طابع خاص یمیزھا عن باقى الأحیاء 

وعدم   عمرانیاً  تدھورھا  إستتبعھ  الذى  الإقتصادیة  قیمتھا  من  قلل  مما  المادى الأخرى  العائد  وجود 
 المناسب من تطویرھا أو الإرتقاء بھا وكذلك عدم تشجیع المستثمرین على ذلك. 

فھذه المدن بھا مناطق وظیفیة مستقلة، وغالباً ما یكون لھا علاقات مع بقیة المدینة ولذا یجب وضع  
ركز المملكة المتحدة فى الإعتبار ھذا الجزء الحیوى الوظیفى وأیضاً محتواه وھو بقیة المدینة، ففى م

أنھا جزء لا  على  رؤیتھا  یجب  المناطق  طابع  على  تحافظ  لكى   " ھى  سیاسة  توجد  والإرشاد  للبیئة 
یتجزأ من المجتمع العامل والمعیشة "، ولذلك فإن التغیر فى ثروات ھذه المناطق من المدن والتغیر  

ن خلال كلمة المھجور أو المھمل " فى بیئتھا المادیة المصنوعة یمكن أن یكون من المفید تحلیلھا م 
Obsolescence   التى یمكن أن یتحكم بھا ھى إختبار مدى مقدرة السوق لعلاج المثلى  " والطریقة 
 " Tiesdell et al,  (1996)ھذا الإھمال.   " 

 ":  Obsolescenceمفھوم المھجور  "  3-3
إ لا أنھا تتعرض للكثیر من المشاكل  على الرغم من أھمیة المناطق ذات القیمة بالنسبة لمجتمعاتھا 

البینیة  والفراغات  المبانى  من  العدید  وجود  بمدى  یتعلق  المشاكل  ھذه  فبعض  علیھا،  تؤثر  التى 
المھجورة، فمفھوم المھجور أنھ یمثل النقص الشدید فى الحیاة النافعة وذلك لأى منتج مادى كما یكون 

ال المادیة  للبیئة  النسبى  الثبات  مدى  عن  الجادة معبراً  المحاولات  فإن  أیضاً،  والفراغات  مصنوعة 
لإحیاء ھذه المناطق یجب أن تعالج ھذا المھجور وتطیل العمر الإقتصادى للمبانى، فھناك أبعاد متعددة 
المحیطة  بالمنطقة  لھ علاقة  الآخر  والبعض  وأنشطتھ  ووظائفھ  بالمبنى  یتعلق  منھا  بعض  للمھجور، 
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ل نسبیة  المھجور  وفكرة  وعلمى  بالمبنى،  محدد  وظیفى  لغرض  المبنى  یصمم  لم  إن  فمثلاً     –لغایة، 
بحیث یصعب تحویلھ عن وظیفتھ الأساسیة فیكون درجة المھجور صغیرة   –مبنى للطاقة الذریة مثلاً  

للغایة والعكس صحیح فالمبنى الذى یمكن تغییر وظیفتھ وكان مھملاً فدرجة المھجور عالیة جداً.   " 
Tiesdell et al,  (1996) " 

 وسیتم إستعراض الآن الأبعاد المتعددة للمھجور كوسیلة لتحلیل مثل ھذه المناطق: 
: درجة المھجور یمكن أن ترتفع من خلال المنشأ المادى متمثلاً ذلك المنشأ المادى المھجور:  أولاً 

الز الإنشائیة خلال مؤثرات  الناحیة  المبنى من  یتدھور  المبنى، وھذا یحدث عندما  تدھور  أو  فى  من 
فالمبنى   للمبنى،  فقیرة  أو من خلال صیانة  المرور  بسبب  الإھتزازات  أو  الأرض  أو حركة  الطقس 
یحتاج للإصلاح والترمیم ومن ثم الصیانة المستمرة، فبدون تجدید المنشأ وإعادة تأھیلھ فالحالة المادیة 

یستتبعھ مما  الوظائف  أو  بالأفراد  سواء  المبنى  ھذا  مع شغل  تتعارض  فى   للمبنى  ولو  درجة  وجود 
 .البدایة من ھذا المھجور

 ً المھجورة:  ثانیا المنطقة،  الوظیفة  أو  المبنى  وظیفة  خلال  من  ترتفع  أن  یمكن  المھجور  درجة   :
بھ   المستخدمة  الوظیفة  أو  أجلھا  من  التى صمم  للوظیفة  ملائمة  غیر  المبنى  طبیعة  تكون  أن  فیمكن 

تدفئة مركزیة أو تكییف مركزى أو مصاعد أو أن المبنى    الآن، فمثلاً قد لا یحتوى المبنى على نظام 
الإنتاج   وخطوط  طرق  مع  یتوافق  لا  أوأنھ  الحدیثة  الإتصالات  خدمات  مع  یتكیف  أن  یستطیع  لا 
الحدیثة، وبالتالى یصبح المبنى غیر قادر على تأدیة وظیفتھ بكفاءة، وبالمثل الوظیفة المھجورة بالنسبة 

أن ترتفع من خ إنتظار غیر  للمبنى یمكن  المثال ربما یوجد مسطح  فعلى سبیل  المنطقة،  لال صفات 
الشوارع  بسبب  للمبنى  الوصول  فى  صعوبة  توجد  ربما  أو  المحیطة  الشوارع  أو  الموقع  فى  كافى 

 الضیقة أو إزدحام المرور، كل ذلك یؤثر على أداء المبنى لوظیفتھ. 
 ً المھجور:  ثالثا القالتمویل  المبانى  على  الحفاظ  إن  أو :  المالیة  بالإعتمادات  مساعدتھ  یتم  لا  دیمة 

الضرائب مما لا یوفر دعم مالى لعملیة الحفاظ وبالتالى لا یتم القیام بھا، وھذا ما یطلق علیھ التمویل 
المھجور، فى أعمال المحاسبات التجاریة، ھبوط القیمة لأى منتج ھى عبارة عن نقص موجھ فى قیمة 

الزراعات والآلات والسیارات والأثاث مع مرور الزمن وبالتالى لأى الأصول الثابتة مثل الأراضى و
النھائى  الدخل  أن یحذف من  العامة والذى یجب  التكلفة  فھو جزء من  الثابتة  لھذه الأصول  إستھلاك 
للتجارة وبالمثل المبانى والمناطق ذات القیمة لو تم التعامل معھا بنفس النموذج فإنھ مع مرور الزمن  

وبالمقارنة الإقتصادیة    –برغم وجود قیمة ضمنیة بھا    –ك ھذه المبانى مما یقلل من قیمتھا  یتم إستھلا
ھدمھ   أو  علیھ  الحفاظ  یتم  ھل  القرار  یمكن  للمبنى  بالنسبة  البناء  وإعادة  الضمنیة  القیمة  ھذه  بین  ما 

 لإستغلال موقعھ فى جذب إستثمارات جدیدة.
 ً المھجور:  رابعا المھجوالإقتصاد  فكر  إن  للمبانى :  نسبیاً  یكون  ما  غالباً  ولكنھ  مطلقاً  فكراً  لیس  ر 

والمناطق، فعندما توجد الطاقة الشرائیة یوجد رأس المال وبالتالى یمكن الإستثمار فى أى مكان، ولكن  
الأخرى   البدائل  من  أعلى  فیھا  الإستتثمار  تكلفة  أن  القیمة  ذات  المناطق  فى  الإستثمار  فى  المشكلة 

ناطق الأخرى مما یجعل تلك المناطق طاردة للإستثمار والمستثمرین، وھذا یوضح  للإستثمار فى الم
 المفھوم الإقتصادى المھجور فى المناطق ذات القیمة.

 ً المھجور:  خامسا أنشطتھا الموقع  بتأدیة  المنطقة  قیام  مدى  لوصف  وسیلة  ھو  المھجور  الموقع   :
ن فیكون ھذا الموقع ھو المتحكم فى الوصول  الوظیفیة، فعندما یكون مبنى ما تم بناؤه فى موقع معی

لھذا المبنى أو لخدماتھ أو المواصلات التى تصل للمنطقة ثم للمبنى وھكذا، ولكن مع مرور الزمن قد  
یصبح الموقع غیر قادر على تحقیق ھذه الوظائف وبالتالى لا یؤدى المبنى وظیفتھ بنجاح والتى أنشأ 

موقع یحدث عندما یثبت ھذا الموقع ولا یتغیر برغم التغیرات التى من أجلھا، وھذا المھجور بالنسبة لل
تحدث حولھ مع الزمن من حیث إمكانیة الوصول للموقع وتكلفة العمالة بالموقع نفسھ، فھذه الحالة من 
المناطق  بین  المدن  فى  وتحدث  البلاد  بین  دولیاً  فتحدث  متنوعة  مستویات  على  تحدث  المھجور 

مثلاً عندما تنقل بعض المؤسسات مركز عملھا من مركز المدینة إلى مواقع  المركزیة والضواحى، ف
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جدیدة یمكن الوصول لھا بسھولة كالمناطق الصناعیة مثلاً على أطراف المدن فبالتأكید سیحدث تغیر 
الدولى   المستوى  على  وبالمثل  مھجوراً  المدینة  مركز  جعل  فى  یتسبب  أن  یمكنھ  المدینة  مركز  فى 

تنقل بع تكلفة عندما  إلى دولة أخرى تكون  فیھا  تتواجد  التى  الدول  المؤسسات مراكز عملھا من  ض 
والتاریخیة  التجاریة  مراكزھا  وخاصةً  الأصلیة  الدولة  جعل  إلى  یؤدى  فذلك  منخفضة  بھا  العمالة 

 تتعرض للإھمال والھجرة.
 

 آلیات التطویر الإقتصادى للأحیاء السكنیة المتدھورة:  3-4
فى تطویر الأحیاء السكنیة المتدھورة یتضمن فى مفھومھ كل من التجدید وكذلك إن الفكر الأحدث  

التجدید  إقتصادیاً، ولكن لكى یحدث ھذا  تنشیط ھذه الأحیاء  المادیة المصنوعة وأیضاً  للبیئة  التطویر 
التى تم وضعھا  المخططات  لتمویلھ، فعند دراسة معظم  التطویر فھو فى حاجة إلى مصادر  ومن ثم 

للمستثمرین   لتطویر لذا فھى طاردة  أنھا تستنفذ الأموال دون وجود عائد منھا  مثل ھذه الأحیاء وجد 
ولا تمول إلا عن طریق الجھات الحكومیة المثقلة بالكثیر من الأعباء الأخرى مما یؤدى فى كثیر من  

یة التى تفرض  الأحیان إلى توقفھا وعدم إكمال المخطط أو رفضھا حتى قبل البدء فى تنفیذھا، فالإشكال
نفسھا ھنا ھى كیف یمكن تنشیط ھذه الأحیاء إقتصادیاً لتشجیع ھؤلاء المستثمرین للمشاركة والشراكة  
فى تطویرھا، فبدراسة نموذج الأنشطة الإقتصادیة وجد أن: إن ثروات بعض من ھذه الأحیاء تتقلب  

ع یطلق  ما  لھا  یوجد  بحیث  أخرى  أحیاناً  وتقل  أحیاناً  فتزید  الوقت  "  مع  الذھبى  بالعصر   Theلیھ 
Golden Era   لصناعتھا السریع  بفقدھا  وذلك  العصر  لھذا  تدریجى  فقدان  یحدث  لبعضھا  وبعده   "

وحرفھا المتمیزة، وبالتالى فقد وجدت محاولات مبدعة فى أواخر القرن العشرین لكى تصل مثل ھذه  
ة دولتھا الإقتصادیة، ولذا  الأحیاء إلى إعادة خلق عصر ذھبى آخر وإعادة وضع نفسھا داخل خریط

فبإعادة ھیكلة ھذه الأحیاء والبحث فى میراث البیئة المصنوعة لھا والوصول لعصرھا الذھبى الأول 
المحلى. الإقتصاد  منظومة  فى  حیویاً  جزءاً  تصبح  أن  یمكن  خلقھ   & .Haughton, G"    وإعادة 

Hunter, C. (1994) " 
توى على قیمة محددة فى عمرانھا غالباً ما تعانى من كونھا لذا فالأحیاء السكنیة وبالتحدید التى تح

الأحیاء  قبل  من  والمنافسة  الضخمة  بالممیزات  مقارنةً  منھا  المنفعة  لنقص  نتیجة  وھذا  مھملة  نسبیاً 
فى   للعمالة  المنخفضة  التكلفة  منھا:  متنوعة  لعوامل  نتیجة  تكون  المنافسة  الممیزات  وھذه  الأخرى، 

الأخرى، الأحیاء  للأسواق   بعض  السھل  الوصول  خاصة،  مھارات  تمتلك  التى  العاملة  القوى  توفر 
نفس   فى  المماثلة  للمؤسسات  السھل  الوصول  الجدیدة،  الإنتاج  وطرق  العالى  التنظیم  الخام،  والمواد 
النشاط، وجود الموارد الطبیعیة والمصنوعة ...إلخ، ولكى یتم معالجة إھمال مثل ھذه الأحیاء وإعادة  

عن  الثروات   تتمیز  لكى  ذكرھا  السابق  المنافسة  الممیزات  ھذه  تطویر  یتطلب  فذلك  لھا  الإقتصادیة 
 " Tiesdell et al,  (1996)الأحیاء الأخرى.   " 

أما بالنسبة للأنشطة الإنسانیة التى تمارس داخل المبانى، فیمكن رفع القیمة الإقتصادیة للحى ككل  
لمبنى، ویتم ذلك من خلال ثلاثة طرق مختلفة: أولاھما  عن طریق تغییر النشاط الذى یمارس داخل ا

عن طریق إحلال أنشطة جدیدة مكان الأنشطة القدیمة المھملة وذلك یطلق علیھ بإعادة ھیكلة أنشطة 
أكفأ أو جعلھا  المحاولة فى جعلھا تعمل بصورة  یتم  القدیمة ولكن  الأنشطة  بقاء  المبنى، وثانیھما ھو 

بإع علیھ  یطلق  وذلك  والذى  مربحة  الإقتصادیة  القیمة  رفع  لتحقیق  وثالثھما  الأنشطة،  نفس  تولید  ادة 
وضع   عن  عبارة  وھو  محدودة  ھیكلة  إعادة  یعتبر  وھو  تشكیلھا  وإعادة  الأنشطة  تنوع  علیھ  یطلق 
فى   الأساسیة  والقاعدة  بالحى،  الموجودة  الإقتصادیة  القاعدة  ودعم  مواءمة  على  قادرة  جدیدة  أنشطة 

بدیل أى  زیادة   إستخدام  وأیضاً  والمبانى  الفراغات  على  الطلب  زیادة  ھو  السابقة  الثلاثة  البدائل  من 
 " Tiesdell et al,  (1996)المنفعة منھا مما یرفع من القیمة الإقتصادیة.   " 

وإستمراریة   السكنیة  الأحیاء  ھذه  لمثل  والإحیاء  التطویر  عملیات  تتواصل  لكى  أنھ  بالذكر  وجدیر 
إما من  حیاتھا دون أى مع قد یحدث  لنمو مستمر ومتواصل داخلھا وذلك  وقات أخرى، یجب تحقیق 
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المحلیة  للقیمة الإقتصادیة  داخل ھذه الأحیاء أو من خارجھا، فیكون من داخلھا عندما یحدث تطویر 
وزیادة الممیزات الإقتصادیة بھا ومعالجتھا من ھجر المؤسسات المحلیة لھا وفقدان التنافس فیما بینھا، 

بجعل ولت وذلك  والمبانى  الفراغات  على  الداخلى  الطلب  تشجیع  یجب  الداخلى  النمو  ھذا  حقیق 
المادیة  البیئة  داخل  إستثماراتھا  زیادة  یمكنھا  ولذا  الربح  على  أكبر  قدرة  لھا  الداخلیة  المؤسسات 

لمؤسسات وبالتالى ھى التى تقوم بتجدیدھا وإحیائھا وإستخدامھا، فالمھم من ھذه الوسیلة ھو أن ھذه ا
من نفسھا یزید ولائھا وتزید من إستثماراتھا بھا مما یرفع من قیمتھا الإقتصادیة، ویكون من خارجھا 
على   الطلب  وزیادة  الخارج  من  الإستثمارات  جذب  فیتم  صعب،  داخلھا  من  النمو  یكون  عندما 

داخلھا، وفى   أنشطة جدیدة  السماح بوجود  مع  أیضاً  الخارج  المبانى من  الحالات الفراغات و  بعض 
جدیدة  أنشطة  خلق  یتم  حتى  للمستثمرین  والمحفزات  المالیة  الإعانات  بعض  بتقدیم  الحكومة  تقوم 
داخلھا، وبعد ذلك یكون من المأمول أن تصبح مكان جاذب للإستثمار فى الأنشطة المتوفرة ویمكنھا 

 " Tiesdell et al,  (1996)أن تتواصل بدون أى إعانات أخرى.    " 
كان من   إذا  مجموعة  على  أصلاً  تحتوى  والتى  القیمة  ذات  السكنیة  الأحیاء  فى  الحال  ھو  ھذا 

الأنشطة المتمیزة التى قد تكون إختفت نتیجة للإھمال وعامل الزمن والتى یجب البحث عنھا وإعادة  
ى  إحیائھا لرفع المستوى الإقتصادى لھذه الأحیاء، فما ھو الحال فى الأحیاء الأخرى التى لیس بھا أ

قیمة سواء جمالیة أو وظیفیة فكیف یمكن تنشیطھا ورفع قیمتھا الإقتصادیة، والمقترح تحقیق ذلك عن  
"، وذلك بخلق قیمة وظیفیة مضافة بھا بأن مثلاً یتم   Added Valueطریق مفھوم القیمة المضافة "  

كالمشغولات متمیزة  حرفة  لخدمة  فنیة  ورش  إلى  الأبنیة  لمعظم  الأرضى  الدور  أو    تحویل  الذھبیة 
الفضیة مثلاً أو أعمال الدیكور والأثاث أو حتى إلى مجرد محلات تجاریة تتمیز ببیع منتجات محددة  
كالمصنوعات الجلدیة أو ما شابھ، وھذا ما یطلق علیھ بإعادة ھیكلة أنشطة ھذه الأحیاء كما تم ذكره 

د إقتصادى معین یمكن من رفع  سابقاً ومن ثم تغییر بعض إستعمالات المبانى أو الأراضى لخدمة بع
وعدم   علیھا  المحافظة  من  الأحیاء  ھذه  مثل  لقاطنى  مبررات  یوفر  مما  المبانى  أو  الأراضى  قیمة 
إھمالھا بل فى بعض الأحیان قد یحدث خروج لبعض السكان غیر المرغوب فى تواجدھم أصلاً وبیع  

مما قد یغیر نسبیاً من الخلیط الإجتماعى    عقاراتھم بحثاً عن الربح المادى نتیجة لإرتفاع قیمة عقاراتھم
 وصولاً لخلیط إجتماعى آخر یكون لدیھ الرغبة فى المحافظة على مثل ھذه الأحیاء. 

بإختیار  مثلاً  ذلك  ویكون  الوظیفیة،  القیم  غیر  أخرى  مضافة  قیم  وضع  یمكن  أنھ  بالذكر  وجدیر 
الة وإحلال مكانھم لمجموعة أخرى من مجموعة من المبانى ذات الحالة المتدھورة جداً وعمل لھم إز

المبانى ذات الطابع المتمیز وترك بعضھم أراضى فضاء یمكن بیعھا للمستثمرین وترك البعض الآخر 
بھدف خلق متنفس حدائقى داخل ھذه الأحیاء ذات الكثافات السكانیة العالیة، وبالتالى یمكن خلق قیمة 

الأراض لقیمة  رفع  یتبعھ  مما  بالمكان  وھكذا جمالیة  الإقتصادیة،  قیمتھا  إرتفاع  وبالتالى  بالمنطقة  ى 
 یمكن البحث عن قیم مضافة أخرى لتحقیق نفس الأھداف.

 
 دراسة نظریة لبعض التجارب المبدعة . 4
 
 تطویر وإعادة تأھیل مدینة فاس، المغرب: 4-1

اس بالمغرب، لم تحظ مدن كثیرة بھذا الكم من الدراسات المستفیضة كتلك التى حظیت بھا منطقة ف
والتى شاركت في إجرائھا العدید من الجھات   1998وقد تم الإنتھاء من أحدث تلك الدراسات فى عام  

للتربیة  المتحدة  الأمم  ومنظمة  ھارفارد  لجامعة  التابعة  التصمیم  بكلیة  والتمدن  الإسكان  قسم  وھى: 
الكث من  بالحد  الخاصة  الوكالة  وكذلك   " الیونسكو   " والثقافة  فاس والعلوم  مدینة  وترمیم  السكانیة  افة 

جمع  وعملیة  البیئى  للتأثیر  النموذجى  التقییم  الدراسات  ھذه  أھم  ومن  الدولى،  البنك  إلى  بالإضافة 
الأوضاع  لدینامیكیة  مذھلة  تصورات  عن  الدراسات  ھذه  وتكشف  والإجتماعیة،  الإقتصادیة  البیانات 

 ) " 2002(الحضریة فى ھذه المدینة.   " إسماعیل سراج الدین، 
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ومن أھم المشكلات التى تعرضت لھا ھذه المدینة وذلك من خلال التغیرات الإقتصادیة والإجتماعیة  
لھا  المستمر  الإھمال  الریفیة وكذلك  الطبقات  لھجرة سكانھا وحلول سكان من  نتیجة  بھا  التى حدثت 

العربیة، وھ السكنیة فى قلب المدن  الحال فى معظم الأحیاء  تدھور الحرف وبالطبع ھذا ھو  ى: أولاً 
ھذا   فى  الساكنة  الریفیة  المجتمعات  بمتطلبات  مرتبطة  أخرى  ھامشیة  أنشطة  وظھور  فیھا  التقلیدیة 
المنشآت  تدھور  إلى  أدى  والذى  المدینة  لخارج  القرویین  لجامعة  العلمى  النشاط  نقل  وثانیاً  الوقت، 

طابعھا،   وفقدان  للتدمیر  وتعرضھا  ومدارس  مساجد  من  المرافق  الأساسیة  شبكات  تدھور  وثالثاً 
وخاصةً الصرف الصحى نتیجة الزیادة الكبیرة فى عدد السكان، وأخیراً ظھور العدید من التجمعات  
العشوائیة حول المدینة على المناطق الخضراء والتى كانت متنفساً أساسیاً للمنطقة مما أدى إلى العدید 

 ) " 2001مدبولى، ( من المشكلات العمرانیة والصحیة بھا.   " مصطفى
وكانت من أھم توصیات ھذه الدراسات ما یلى: أولاً إعادة تأھیل المركز التاریخى للمدینة وإعادة 
إستعمال مبانیھا ذات القیمة بإستعمالات معاصرة تلائم الطابع العام للمنطقة كالمدارس والمستوصفات 

إحیاء منطقة السوق المركزى عن طریق إنشاء الطبیة والمراكز الثقافیة والخدمات الإجتماعیة، وثانیاً  
جدیدة  عمل  فرص  وتوفیر  إندثارھا  عدم  لضمان  الموجودة  التقلیدیة  الیدویة  للحرف  تدریب  مراكز 
تجمع  إنشاء  وثالثاً  إستمراریتھا،  لضمان  الحرف  بھذه  للعاملین  مھنیة  نقابات  إنشاء  وكذلك  للسكان 

عاً نفس النمط التقلیدى الموجود بالمركز التاریخى لتخفیف سكنى جدید بالمنطقة الشرقیة من المدینة متب
الضغط السكانى على المركز القدیم وإحداث نوع من التوازن بین المناطق القدیمة والأجزاء الحدیثة 
حولھا مع إحلال الحرف القدیمة الموجودة بالمركز إلى تلك المنطقة الجدیدة،   " مصطفى مدبولى،  

ویر البنیة التحتیة وتوفیر طرق أسھل للوصول إلى بعض الأماكن فى المنطقة ) "   وأخیراً تط2001(
متر فقط ولكنھا تسمح بالمرور فیھا عن طریق   1.7وإنشاء شبكة من الطرق للطوارئ یبلغ عرضھا  

عربات خاصة كما سیقوم المشروع أیضاً بتقدیم المساعدات لملاك المساكن وقاطنیھا من أجل صیانة 
المتصدعة وكذلك العمل على تشجیع الأنشطة التجاریة بالمدینة.   " إسماعیل سراج   وإصلاح أبنیتھا

 ) " 2002الدین، (
وقد أحرز المشروع عدة مكاسب تضمنت كل من توفیر بنیة تحتیة متطورة، وعلى وجھ الخصوص 
تقدیم  ذلك  فى  بما  محسنة  معیشیة  ظروف  توفیر  وكذلك  للطوارئ،  إنشائھا  تم  التى  الطرق  شبكة 

السكنیة، كما ا الرئیسیة من الأبنیة  لمساعدات والتسھیلات اللازمة من أجل صیانة وإصلاح الأجزاء 
العائدات  زیادة  على  ساعد  مما  بالمدینة  التجاریة  الأنشطة  من  العدید  إزدھار  فى  المشروع  أسھم 

رات القطاع والأرباح من مثل ھذه الأنشطةالإقتصادیة المتمیزة، وكذلك یبدو أن معدل أرباح وإستثما
أكثر من   المعدل بحوالى  حیث ثبت ھذا  نسبیاً  الثامنة من تطبیق  10العام مرتفع  السنة  بعد  % ربحاً 

 ) " 2002وتنفیذ المشروع.   " إسماعیل سراج الدین، (
 الإحیاء السكنى لمدینة مارشانت، جلاسجو، إسكتلندا:  4-2
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الأول  الإمتداد  بأنھا  مارشانت  مدینة  تعد 
الشوا مدینة  لأكثر  فى  وعراقة  إزدحاماً  رع 

)، وھذا الإمتداد قام على  1جلاسجو (شكل رقم  
إزدھرت   التجاریة  الأنشطة  من  كبیرة  ثروة 
أیضاً  یمیز  وما  عشر،  التاسع  القرن  خلال 
من  مجموعة  على  إحتوائھا  مارشانت  مدینة 
خلال  متعاقبة  معماریة  طرز  ذات  المبانى 

ك  250حوالى   الستینات  أواخر  فحتى  ان عام، 
ھو  مارشانت  مدینة  على  المسیطر  الإستعمال 
الوحیدة  كانت  أنھا  لدرجة  الجملة  تجارة  نشاط 
النشاط حیث  المتمیزة بذلك  فى مدینة جلاسجو 

حوالى   یشغل  وكان 60كان  المبانى  من   %
% فقط من ھذه المبانى خالیة أما فى  7حوالى  

الحال   ھذا  تغیر  الأخیرة  سنة  الخمسین  خلال 
لدر كبیرة  أصبح حوالى  بسرعة  أنھ  % 35جة 

النشاط  أصبح  ثم  ومن  خالیة  المبانى  من 
فى   علیھ  تعتمد  كانت  الذى  الوحید  الإقتصادى 

 " CGDC,  (1992)حالة كساد شدید. " 

 

أھمیة   وإھمال  الوظیفى  الإھمال  من  وكذلك  التخطیط  سوء  من  تعانى  كانت  مارشانت  مدینة  إن 
الأنشطة غیر   إزدحام موقعھا، كما شغلتھا مجموعة من  لحدوث  فیھا كالمخازن مما سبب  المرغوب 

الإقتصادیة   لقاعدتھا  الكبیر  الإھمال  بالطبع مدى  بھا، وھذا یفسر  المحیطة  بالأماكن  بھا وكذلك  شدید 
الأساسیة وھى تجارة الجملة وسیطرة بعض الأنشطة الأخرى التى تضر بحالتھا الفنیة والتاریخیة، أما  

الماضى وجدت مجھودات كبیرة لتشجیع وجود أنشطة جدیدة بالمدینة فى بدایة السبعینات من القرن  
ولكنھا حققت نجاحات محدودة وبالتالى إستمرت المدینة فى التدھور وأصبحت المبانى المسجلة فیھا 

 " CGDC,  (1992)مھددة بالخطر الشدید.   " 
من العقارات منھا حوالى  %  40أما بالنسبة لمجھودات الإحیاء، فكانت بلدیة المدینة تمتلك حوالى  

% عقارات خالیة، وبنظرة متخصصة للعقارات الخالیة وجد أن مدینة مارشنت فى حاجة لقاعدة 60
البدء فى   القاعدة ھى قاعدة الإسكان، وبالتالى تم  إقتصادیة جدیدة تبدأ بھا عملیة الإحیاء وكانت ھذه 

ھذا   المدینة  داخل  الفضاء  الأراضى  فى  سكنیة  عقارات  الأنشطة  إنشاء  بعض  لتشجیع  بالإضافة 
لدعم   وذلك  والتطویر،  الإحیاء  عملیات  فى  الخاص  القطاع  تدخل  لتشجیع  وذلك  الأخرى  التجاریة 
بالطبع  ھناك ضرورة  الكامل، وكان  السكنى  النشاط  إلى  السابقة  الأنشطة  للمدینة من  النسبى  التحول 

ك لتحقیق ھذا التحول السكنى المرغوب فیھ  لتدخل القطاع العام لتمویل مشروعات الإحیاء بالمدینة وذل
للملاك  المالیة  المنح  وتوفیر  التمویلى  الدعم  لعمل  كبیرة  صلاحیات  المحلیة  السلطات  منح  تم  ولذا 
وكذلك للقائمین بعملیات التطویر، فقامت بلدیة المدینة بتوفیر حوالى خمسة آلاف جنیھ إسترلینى لكل 

العقارات   لتوفیر  للسكن منزل ھذا بالإضافة  التى تمتلكھا بأسعار جذابة لمن یرید تملكھا وإستخدامھا 
من   القادرة  للفئة  والجذب  التشجیع  أعمال  لإستكمال  السیارات  لإنتظار  بمسطحات  الإمداد  وكذلك 

 "  Tiesdell et al,  (1996)السكان المحلیین والخارجیین.   " 

 
 ): مخطط مدینة مارشانت، جلاسجو 1(شكل رقم 

 Tiesdell, S., Oc, T., Heath, T., (1996المصدر: (
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والتى  التجریبیة  المشروعات  أول  كانت 
یحت مثلاً  ھو أصبحت  المدینة  باقى  فى  بھ  ذى 
  " ألبیون  فى    Albion Buildingمبنى   "

أربعة   من  مكون  كان  والذى  إنجرام  شارع 
الدور   أما  كمخازن  جمیعھا  مستخدمة  طوابق 
ھذا   وكان  كبنك،  مستخدماً  فكان  الأرضى 

رقم   (شكل  تماماً  خالى  عمل  2المبنى  فتم   ،(
لیصبح مبنى  إستعمالھ  لھ وتغییر  تنمیة  مخطط 

على  سكنى   تغییر   23یحتوى  مع  وحدة 
محلاً   لیصبح  للمبنى  الأرضى  الدور  إستعمال 
تجاریاً، وبالفعل تم بیع جمیع الوحدات السكنیة  
العقارات   من  أخرى  مجموعة  وكذلك  بالمبنى 
المبنى  إحیاء  یكتمل مشروع  أن  قبل  المجاورة 
أصلاً، وبالتالى أثبت المشروع أنھ أوجد بالفعل 

ستخدام السكنى فى مدینة سوق كبیرة وفعالة للإ
على   الطلب  تغطیة  من  یمكنھا  قد  مارشانت 
عام   فى  وأخـیراً  قادمة،  عام  لمـئة  الإسكان 

حوالى  1987 وتجھیز  بناء  إكتمال  تم    550م 
وحوالى   سكنیة  فى    1250وحدة  أخرى  وحدة 

  " للإكتمال.       ,Tiesdell et alطریقھا 
(1996) " 

 

 
 ان: تطویر مدینة بخارى، أوزباكست 4-3

الإسلامیة  للحضارة  الوسطى  العصور  فھى جوھرة  والثقافة،  للتعلم  أسطوریة  مدینة  بخارى  عدت 
إطار  فى  غمستھا  الروسى  الإحتلال  شھدت  التى  فالسنوات  العصیبة،  الأوقات  فى  إنھارت  ولكنھا 

آثار للعرض فقط، و أنھا مجرد  الباقیة على  التاریخیة  ما حضرى نموذجى مبتذل وكان ینظر للأبنیة 
سقوط  وتسبب  إلا  ثمارھا،  جنى  فى  الماضى  تراث  لإحیاء  توجیھھا  تم  التى  الخاصة  الجھود  لبثت 
ففى ظل   الدینامیكیة،  من  آخر  نوع  إنطلاق  فى  المستقلة  أوزباكستان  دولة  وتكوین  السوفیتى  الإتحاد 

سیة المتزایدة فى  السیاسات الإقتصادیة الضعیفة للجمھوریات الجدیدة المستقلة مقارنةً بالأوضاع التناف
وإحیاء  تطویر  على  الجسام  المسؤولیات  عاتقھا  على  المحلیة  المجتمعات  أخذت  الدولى،  الإقتصاد 

 ) " 2002المدینة القدیمة كجزء منھا.   " إسماعیل سراج الدین، (
الجدیدة  المدینة  نسیج  فى  بعنایة  ستتداخل  القدیمة  للمدینة  الباقیة  العناصر  فإن  أخرى  ناحیة  ومن 

ون بذلك منظومة متكاملة، وتمیزت أعمال ترمیم المدینة القدیمة بالجودة العالیة وتم التركیز على  لتك
دعم خصوصیة المكان والإحساس بھ، وحققت عملیة إعادة إستخدام الأبنیة التاریخیة نجاحاً إقتصادیاً  

ثة تتسم بالدقة من ناحیة وإجتماعیاً ومعماریاً، وتم أیضاً إحیاء المناطق المحیطة بھا وشیدت أبنیة حدی
تطویر  تجربة  أكدت  وبالتالى  جدیدة،  إقتصادیة  أنشطة  تقدیم  إلى  إضافةً  الستخدمة،  والمواد  القیاس 
فقد   سیاحیاً،  مزاراً  أو  متحفاً  كونھ مجرد  من  أكثر  یكون  أن  یمكنھ  الماضى  تراث  أن  بخارى  مدینة 

یمكن لكل من السكان المقیمین والزوار    یرقى إلى أن یصبح جزءاً ھاماً من الحاضر الذى نحیاه حیث
 ) "2002الإنتفاع والإستمتاع بھ على حد سواء.    " إسماعیل سراج الدین، (

 

 شارع إنجرام –): مبنى ألبیون  2(شكل رقم 
 Tiesdell, S., Oc, T., Heath, T., (1996المصدر: (
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 مصفوفة التوصیات المستخلصة من التجارب: -4/4

 التوصیات المستخلصة  أفكار النجاح بكل تجربة  التجارب 

س، 
تطویر وإعادة تأھیل مدینة فا

 
المغرب 

 

ــة  ــاریخى للمدین ــز الت ــل المرك ــادة تأھی إع
وإعـــادة إســـتعمال مبانیھـــا ذات القیمـــة 
بإستعمالات معاصــرة تلائــم الطــابع العــام 

 للمنطقة كالمدارس والمراكز الثقافیة.

أھمیــة تطبیــق فكــر إعــادة الإســتخدام للمبــانى 
 ـــ ك لجعلھـــا حیـــة دائمـــاً مـــع ذات القیمـــة وذل

ضرورة إختیار الإستخدام الملائم دون التــأثیر 
 على طابع المنطقة.

إحیاء منطقة السوق المركزى عن طریــق 
إنشــاء مراكــز تــدریب للحــرف الیدویــة 

نــدثارھا التقلیدیة الموجودة لضــمان عــدم إ
 وتوفیر فرص عمل جدیدة.

أھمیة إعادة ھیكلــة ھــذه الأحیــاء والبحــث فــى 
ــول  ــا والوصـ ــة المصـــنوعة لھـ میـــراث البیئـ
لعصرھا الذھبى الأول وإعادة خلقھ أو بمعنــى 

 آخر إحیاء حرفھا التقلیدیة والممیزة.
إنشاء تجمع سكنى جدید بالمنطقة الشــرقیة 
ــدى  ــنمط التقلی ــس ال ــاً نف ــة متبع ــن المدین م
ــف  ــاریخى لتخفیـ ــالمركز التـ ــود بـ الموجـ
 الضــغط الســـكانى علــى المركـــز القـــدیم

وإحداث نــوع مــن التــوازن بــین المنــاطق 
 القدیمة والأجزاء الحدیثة بھا.

"،  Added Valueأھمیــة القیمــة المضــافة " 
وذلــك بخلــق قیمــة وظیفیــة مضــافة, ومــن ثــم 
تغییر بعض إستعمالات المبــانى أو الأراضــى 
لخدمة بعد إقتصادى معین یمكن من رفع قیمة 
الأراضـــى أو المبـــانى ممـــا یـــوفر مبـــررات 

 لیھا.لقاطنى مثل ھذه الأحیاء من المحافظة ع

الإحیاء السكنى لمنطقة مارشانت، جلاسجو 
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وبنظرة متخصصة للعقارات الخالیة وجــد 
 ــ نت فــى حاجــة لقاعــدة اأن مدینــة مارش

إقتصــادیة جدیــدة تبــدأ بھــا عملیــة الإحیــاء 
 كان.وكانت ھذه القاعدة ھى قاعدة الإس

أھمیة البحث فى المناطق ذات القیمــة عــن أى 
إقتصادیة ســواء كانــت موجــودة بالفعــل   قاعدة

فیھا أو یمكن إستحداثھا " قیمة مضــافة" ومــن 
 ثم یتم تنمیتھا مثل قاعدة الإسكان أو السیاحة.

ــطة  ــض الأنش ــجیع بع ــافة لتش ــذا بالإض ھ
ــدخل  ــك لتشــجیع ت ــة الأخــرى وذل التجاری

 ات الإحیاء ...القطاع الخاص فى عملی

أھمیة تشجیع القطاع الخاص فــى التــدخل فــى 
ــع  ــیانة وذلـــك بوضـ ــاظ والصـ ــات الحفـ عملیـ

 محفزات لھم سواء مباشرة أو غیر مباشرة.
كان ھنــاك ضــرورة لتــدخل القطــاع العــام 
لتمویل مشروعات الإحیاء بالمدینــة وذلــك 

لمرغوب ولــذا تــم لتحقیق التحول السكنى ا
 منح السلطات المحلیة صلاحیات أكبر.

أھمیة تدخل القطاع العام وخاصةً فــى بــدایات 
ــض  ــل بعــ ــاظ لتمویــ ــار الحفــ ــق أفكــ تطبیــ
ــادیة  ــدة إقتص ــون قاع ــى تك ــروعات والت المش

 تمكن القطاع الخاص من الشراكة فیما بعد.

تطویر مدینة بخارى، أوزباكستان 
ــة   ــت عملیـ ــة حققـ ــتخدام الأبنیـ ــادة إسـ إعـ

ــاً  ــادیاً وإجتماعیـ ــاً إقتصـ ــة نجاحـ التاریخیـ
ومعماریــاً، وتــم إحیــاء المنــاطق المحیطــة 
بھا وشیدت أبنیــة حدیثــة تتســم بالدقــة مــن 

 ناحیة القیاس والمواد الستخدمة.

أھمیة تطویر وإعادة إستخدام الأبنیة التاریخیة 
ــق  ــة والمرافـ ــة التحتیـ ــویر البنیـ ــذلك تطـ وكـ
وصیانتھا المســتمرة لمــا لــھ أكبــر الأثــر علــى 
رفع القیمــة الإقتصــادیة للمنطقــة وبالتــالى ثقــة 

 المستثمرین فى الإستثمار فیھا.
تقــدیم أنشــطة إقتصــادیة جدیــدة، وبالتــالى 
ــارى أن  ــة بخ ــة تطــویر مدین ــدت تجرب أك
تراث الماضى یمكنــھ أن یكــون أكثــر مــن 

 كونھ مجرد متحفاً أو مزاراً سیاحیاً.

أھمیة إعادة ھیكلــة ھــذه الأحیــاء والبحــث فــى 
ــة المصـــنوع ــول میـــراث البیئـ ــا والوصـ ة لھـ

لعصرھا الذھبى الأول وإعادة خلقھ أو بمعنــى 
 آخر إحیاء حرفھا التقلیدیة والممیزة.

 الخلاصة والتوصیات 
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توفیر التمویل لتنفیذ أى مخطط لإحیاء ھذه الأحیاء السكنیة وذلك من خلال إحیائھا إقتصــادیاً، أھمیة  
أو بمعنى آخر أھمیة توفیر بعض الوسائل التى تحفز وتشجع المستثمرین مــن وضــع إســتثماراتھم فــى 

جدیــدة  مثل ھذه الأحیاء، ومن أھم ھذه الوسائل: إعادة ھیكلــة أنشــطة ھــذه الأحیــاء بوضــع إســتعمالات
وحدیثة قادرة على مواءمة ودعم القاعــدة الإقتصــادیة وتضــمن إســتمرار الحیــاة فیھــا كمــا تكــون ھــذه 
الإستخدامات موائمة للطابع المتمیز لتلك الأحیاء، كما یجب أن یحدث تبنى لأفكــار إعــادة البنــاء وبیــع 

فى تجدیــد الحــى ككــل وذلــك مثل ھذه المبانى أو تأجیرھا للمستثمرین وإستخدام العائد المادى من ذلك  
فى حد ذاتھ لھ قدرة خاصة على جذب المستثمرین، كما یجب أن تحدث محاولة لبیع بعــض الأراضــى 
الفضاء أو المخلاه للمستثمرین أو للقادرین على الدفع من قاطنى الحى ومن ثم إستخدام العائــد المــادى 

ویر ممــرات المشــاة وطــرق المــرور منھا فى الإنفاق على باقى الحى، كما یجب صیانة وإصلاح وتط ــ
 الآلى فذلك یزید من عامل الثقة فى مثل ھذه الأحیاء.

أھمیة توفیر وتطــویر بعــض الممیــزات المنافســة بــین الأحیــاء وبعضــھا ومنھــا: التكلفــة المنخفضــة 
للعمالة فى بعض الأحیاء الأخرى، توفر القوى العاملة التى تمتلك مھــارات خاصــة، الوصــول الســھل 

ق والمواد الخام، التنظیم العالى وطرق الإنتاج الجدیدة، الوصول السھل للمؤسسات المماثلة فــى للأسوا
نفس النشاط، وجود الموارد الطبیعیة والمصنوعة ...إلخ، ولكى یتم معالجــة إھمــال مثــل ھــذه الأحیــاء 

رھــا لكــى تتمیــز وإعادة الثروات الإقتصادیة لھا فذلك یتطلب تطویر ھذه الممیزات المنافسة السابق ذك
 عن الأحیاء الأخرى.

" وذلك فى الأحیاء التى لا قیمة فى عمرانھا    Added Valueأھمیة تطبیق مفھوم القیمة المضافة "  
أو الأحیاء العشوائیة، وذلك بخلق قیمة وظیفیة مضافة بھا بأن مثلاً یتم تحویل الدور الأرضى لمعظم  

كا متمیزة  حرفة  لخدمة  فنیة  ورش  إلى  الدیكور  الأبنیة  أعمال  أو  مثلاً  الفضیة  أو  الذھبیة  لمشغولات 
ما  أو  الجلدیة  كالمصنوعات  محددة  منتجات  ببیع  تتمیز  تجاریة  إلى مجرد محلات  حتى  أو  والأثاث 
شابھ، مما یمكن من رفع قیمة الأراضى أو المبانى الذى یوفر مبررات لقاطنى مثل ھذه الأحیاء من 

فى بعض الأحیان قد یحدث خروج لبعض السكان غیر المرغوب فى المحافظة علیھا وعدم إھمالھا بل 
تواجدھم أصلاً وبیع عقاراتھم بحثاً عن الربح المادى نتیجة لإرتفاع قیمة عقاراتھم مما قد یغیر نسبیاً  
ھذه  مثل  المحافظة على  فى  الرغبة  لدیھ  یكون  آخر  إجتماعى  لخلیط  الإجتماعى وصولاً  الخلیط  من 

 الأحیاء. 
المرغوب فیھ من كون  أھمیة تد التحول  لتحقیق  العام لتمویل مشروعات الإحیاء وذلك  القطاع  خل 

تواجدھا،   فى  إقتصادیة مرغوب  قاعدة  وموفرة لأى  منتجة  كونھا  إلى  للأموال  مستنفزة  الأحیاء  ھذه 
المالیة   المنح  وتوفیر  اللازم  التمویلى  الدعم  لعمل  كبیرة  المحلیة صلاحیات  السلطات  منح  یجب  ولذا 

 للملاك وكذلك للقائمین بعملیات التطویر. 
أھمیة تحدید المنتفعین والذین سیحققون مكاسباً من إقامة مشروعات إســتثماریة وھــم : أولھــم ســكان 
المدن وقاطنیھا مع التفریق بین المستأجرین وملاك العقارات المقیمین بھــا مــن ناحیــة وأولئــك المــلاك 

ستثمرون سواء كانوا من قاطنى تلك الأحیاء أم لا وتتضمن تلك غیر المتواجدین من ناحیة، وثانیھم الم
 الفئة صغار المستثمرین ومستثمرى القطاع الخاص على النطاق المحلى والدولى.
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Conclusion: 
The Revitalization of the Inner city Slums involves both the 

Renewal of the physical fabric and the active Economic use, There is a need 
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for both physical and economic Revitalization, One may prefigure the other, 
but to do this Revitalization and Development, We need some sources to 
finance it, and to do this, we need to activate these districts economically. 

In terms of the pattern of economic activities, few cities are 
static: The fortunes of individual areas fluctuate over time, Note how every 
city tends to have a Golden Era after which, for many, decline ensues, Part 
of the fascination of the twentieth century has been the attempts of some 
older cities to reinvent themselves after initially being written off following 
rapid deindustrialization, In many cities, to achieve a Second Golden Era 
and to reposition themselves within the global economy. 

Then to do this paper, we need to discuss the Concept and 
Definition of The Inner City Slums, The Concept of Economic Value, The 
factors influencing all urban areas, The Obsolescence Concept and some of 
the fascinating trials to revitalize these districts economically, and so, We 
can Revitalize, Renew, and develop these districts.  
 


