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 تأثير اعادة تدوير المواقع المهجورة على التنمية المستدامة 

 سندس عبد المنعم ابراهيم / مهندسة معمارية 

 طالبة ماجستير فرع التصميم الحضري / الجامعة التكنلوجية 

sondossondos1983@yahoo.commail :  -E 

   :  المستخلص        

غير   المهجورة  والمواقع  الشاغرة  الأراضي  من  كبيرة  أعداد  رؤية  بسهولة  يمكن  اليوم   مدن  في 

المستعملة في مناطق وسط المدينة وهي ليست قبيحة فحسب،  بل من المحتمل أيضًا أن تصبح أرضًا خصبة  

ض السكان والزائرين للخطر، وتساهم في زيادة تدهور الأحياء , يمكن أن توفر   للأنشطة الإجرامية التي تعُر ِّ

إعادة استعمال المساحات المهملة فرصًا لإعادة تشكيل مظهر المدينة ولتحسين وسط المدينة لمستخدميها ان 

بعد   الموصل  او مواقع لابنية مهدَّمة في مدينة  ابنية مهجورة  المهملة سواء كانت  المواقع  العديد من  وجود 

 الحرب على داعش وذات مساحات كبيرة وسط النسيج الحضري أدى الى بروز  

 

 :  مشكلة البحث

    ) المدينة  نسيج  المهجورة ضمن  المواقع  تفعيل  تخطيط حضري لاعادة  وجود  عدم   ( ب  المتمثلة 

تزيد من  وبالتالي  ومفيدة  المهملة حتى تصبح جذابة  للمساحات  اعتماد وظيفة جديدة   ( البحث  ليكون هدف 

 النمو الاقتصادي في وسط المدينة ( 

اتجه   هنا  ( من  المواقع  تلك  المهجورة على خصائص  المواقع  تدوير  اعادة  تعتمد   ( البحث  ضمن فرضية 

 البحث لدراسة المواقع والفضاءات المهجورة وتصنيفها وخصائصها ومدى ارتباطها بالتنمية المستدامة . 
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The impact of recycling abandoned sites on sustainable development 

Researcher –Architect : Sondos Abd Almonim  

Abstract : 

In today's cities, it is easy to see large numbers of vacant lands and unused 

abandoned sites in downtown areas that are not only ugly but also potentially 

becoming fertile ground for criminal activities that endanger residents and visitors 

and contribute to the further degradation of neighborhoods,  

can provide reuse of spaces Neglected opportunities to reshape the 

appearance of the city and to improve the city center for its users that the presence 

of many neglected sites, whether they were abandoned buildings or sites for 

destroyed buildings in Mosul after the war on ISIS and with large areas amid the 

urban fabric led to the emergence of the research problem is (lack of urban 

planning to reactivate abandoned sites within the city’s fabric)  

so that the research goal (adopting a new job for neglected spaces until they 

become attractive and beneficial and thus increase economic growth in the city 

center) within the research hypothesis (recycling of abandoned sites depends on 

the characteristics of those sites) From here, the research went to study the 

classification and characteristics of abandoned sites and spaces and how they 

relate to sustainable development.  
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المقدمة :  -1  

إن إعادة التدوير الحضري للمواقع المهجورة أمر لا غنى عنه للتنمية المستدامة للمنطقة وهوو يمثول 

ز جودة الحياة الحضرية  التزامًا بتحويل المواقع المهجورة إلى استعمالات ثقافية واقتصادية وبيئية جديدة تعز ِّ

, غالبًا ما ينُظر إلى هذه الاراضي على أنها معلقة في طي النسيان ، ولا تسوتحق أي تخطويط أو اعتبوار . إن 

هدف البحث هو بحث عن الاستراتيجيات المحتملوة التوي يمكون اسوتعمالها لاسوتعادة المواقوع المهجوورة فوي 

. ترتبط كل استراتيجية بالجوانوب ) الاجتماعيوة   المناطق الحضرية باستعمال نماذج إعادة التدوير الحضرية

 والثقافية والاقتصادية والبيئية ( , تمثَّلت منهجية البحث بما يلي: 

: طرح تعاريف وتصنيف شامل لماهية المواقع الحضرية المهجورة.  1  

: مراجعة الادبيات السابقة وطرح استراتيجيات اعادة تدوير المواقع المهجورة واهميتها في التصميم  2

 الحضري. 

: اختيار حالة دراسية وتطبيق طرق قياس اختيار الموقع المعاد تدويره وفق اهداف التنمية المستدامة.  3  

: الوصول الى النتائج والاستنتاجات  4  

 

مفهوم اعادة تدوير الاراضي  -2  

إعادة التدوير  بمعناها الحرفي  هي إجوراء تصونيع منتجوات غيور صوالحة لاسوتعمال فوي منتجوات 

جديدة مُعاد تصنيعها , بالتطبيق على السياق الحضري  فإن ذلك يعني إعادة إحياء الأراضي المفيدة والمنتجة 

قبل ذلك والتي اصبحت متروكة الآن إلى أرض مفيدة ومربحة جديدة , إعادة التدوير في المناطق الحضورية 

هي عملية تحول جسدي وروحي واجتماعي وثقافي للمناطق الحضرية والمباني أو المودن بككملهوا مون أجول 

, تهدف إعادة تدوير الأراضي إلوى ضومان ] [p15 ,6 .إنقاذ ذاكرة المدن وتحسين مستوى ثقافتها الحضرية 

إعادة استعمال الأراضي الملوثة والتي تم التخلي عنهوا كجوزء مون التطوورات الجديودة ، مموا يعنوي تنظيوف 

الممتلكات الملوثة وإعادة استعمال الأراضي المهجورة والاستفادة منها , إعادة تودوير الأراضوي هوو ابتكوار 
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ابتكرته الدول استجابة للسياسات الحضرية التي تشجع بالفعل على التخلي عن الممتلكوات الملوثوة. إن إعوادة 

 تدوير الاراضي وجعلها خالية من الملوثات ليس له فوائد بيئية واضحة 

ل إعادة تدوير الأراضي أيضًا إلى عامل رئويس فوي الحود ِّ  فحسب بل فوائد اقتصادية أيضًا ، قد تتحوَّ

موون تطووور الزحووف والحفوواظ علووى المسوواحات المفتوحووة والأراضووي الزراعيووة , إن الكثيوور موون الأراضووي 

المستعملة في التنمية لها تاريخ من الاستعمالات السابقة تعتمد إعادة استعمال الأرض أو إعادة تدويرها على 

 [p16,6]الاستعمال السابق وحالة الأرض في وقت التطوير المقترح . 

بناءً على برنامج التحقيق الذي تديره مجموعة من الأساتذة من معهود ماساتشوسوتس للتكنولوجيوا  ، 

وإزالوة المشواكل المرتبطوة بوالتلو   تحسين البيئة وصحة الإنسان ,  :فإن أهداف إعادة تدوير الأراضي هي

وزيادة قيم الممتلكات وإيرادات الضرائب العقارية ، وتحقيوق وفوورات كبيورة  البيئي ، وتوفير فرص عمل ،

في الاستثمار في البنية التحتية بسبب الاستعمال غير المستغل للبنية التحتية القائمة ، تحفيز النمو الاقتصادي 

 زيادة توافر الأراضي  ,وخلق وظائف بيئية ، ،

وتقليل الضغط لتطوير مواقع جديدة  وبهذا تكون التنمية المستدامة هي مفتاح إعادة التدوير الناجحوة 

إن إعادة استعمال المباني المهجورة يتطلوب اسوتثمار علوى ثاثوة مسوتويات: المبنوى،    ,    [p17,6]للموقع .  

والمنطقة، والنظام  بالنسبة لموقع فردي  فإن مفتاح إعادة الاستعمال التكيفي الناجح هو تحديد استعمال جديد 

 مدعوم ببنية ماليا .

في بعض الحالات  قد يغطي مبنوى صوناعي فوردي أو موقعوًا مئوات الفودانات ويشوتمل علوى مبواني 

متعددة , في كثير من الأحيان  يتم إعادة تطوير مواقع المصانع الكبيرة كمجمعات تجارية على سوبيل المثوال 

فدان  1200تم إعادة تطوير ساحة بحرية سابقة في فيادلفيا لتكون حرمًا تجاريًا متعدد الاستعمالات مساحته 

شركة , يمكن للمشاريع واسعة النطاق أن تخلق طلبًا على الاسوتعمالات غيور الصوناعية  150يضم أكثر من  

 [ p3,3 ]مثل الإسكان أو المساحات أو المؤسسات الثقافية على المواقع التي لا يوجد فيها سوق حاليًا . 

 الاراضي المهجورة والمفاهيم المرتبطة بها  -3

المفقوودة ،   )المسواحات في المناطق الحضرية يمكن وصف المساحات المهملوة بعودة طورق مختلفوة  

والمساحات المهجورة ، والأراضي الشاغرة  وما إلى ذلك ( يتولَّد لدى الناس انطباعات سلبية عن الأراضي 

 الشاغرة ويستعملون مصطلحات مختلفة لوصفها مثل الهجر والانحال والفراغ وحتى الخطر 
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وتكون المساحات المهجورة في بعض الأحيان غير سارة وتساهم فوي الجوانوب   الحالات،في بعض  

يجوب فهوم  , و [ p5,18 لاستصواحها  يجب إعادة تقيويم هوذه المسواحات  الحضرية، وعليهالسلبية للمناطق 

مصطلح الأرض المهجورة وجميع المفواهيم ذات الصولة مون أجول تحديود مجوال العمول  الموقوع المهجوورة 

عبارة عن أرض تم تطويرها سابقًا ولها قيود مادية ناتجة عن استعمالها السابق مما يعيق إعادة تطويرهوا أو 

  [ p31,6 ]تجنيسها ولا يمكن ان تكون جاهزة للتطوير الجديد دون عاج 

ازداد الاهتمام بالأراضي الحضرية الشاغرة في السنوات الأخيرة ولكن تعريف الأراضوي الشواغرة 

غالبًا ما يكون غير واضح , توم اسوتعمال مصوطلح بالبقايواب لةشوارة إلوى طابعهوا غيور المؤكود فيموا يتعلوق 

باستعمالات الأراضي الأخرى وعدم نشاطها الواضح بدلاً من كونها مساحات وظيفية ومنتجة فوي المدينوة , 

شكلها المادي كفراغات وسط البيئة المبنية المحيطة  وأبعادها الزمنية حيث توجود غالبوًا فوي الفتورة الفاصولة 

 p145,5 ]بين التغيرات في استخدام الأراضي وتسمى احيانا بو بالشقوق في المدينةب و بالمساحة المفقودة 

, مصطلح الأرض الشاغرة واسع ومتنوع ولكن عادة ما يتم تحديوده ككراضوي غيور مسوتغلة بموا فوي ذلوك   [

التربة العارية  والأراضي المهجورة  والمباني والهياكل المهجورة ، والحقول البنية ، والحقوول الخضوراء ، 

فوت قاعودة  والأراضي غير المزروعوة أو الأراضوي الزراعيوة الهامشوية والأراضوي المودمرة , موؤخرًا عر 

في المملكة المتحدة الأراضي الشاغرة علوى أنهوا أراضوي توم  (NLUD) بيانات استخدام الأراضي الوطنية

 تطويرها 

فوي  والتسووية،سابقًا وهي الآن شاغرة ويمكن تطويرها بدون معالجات خاصة مثل الهدم والتطهيور 

فت وزارة المالية الأراضي الشاغرة بكنها ب ارض لا يوجود عليهوا أي هيكول قوانوني ولا  مدينة نيويورك عر 

يتم اسوتخدامها بوكي غورض و لأي غورض قود تسوتخدم مون أجلوه بشوكل قوانونيب . وفقوًا لجمعيوة التخطويط 

، هناك تعريفان للأراضي الشاغرة: أ( بالأراضي أو المبواني التوي لا يوتم اسوتعمال لأي  (APA) الأمريكية

 ]غرض من الأغراضب , ب( بقطعة أرض لم يوتم إدخوال تحسوينات عليهوا ولوم يوتم تشويد بنواء عليهوا ب . 

5,p145 ] 

المساحات المهملة هي أكثر من مجورد مسواحات خاليوة يمكون أن تكوون أي مسواحات غيور مكهولوة  

وحتى الرصيف غير المكتمل يمكن اعتبواره مسواحة مهملوة  تتمثول إحودى طورق تحسوين جوودة الحيواة فوي 

محاولة إعادة استعمال المساحات المهملة  لتجميل منظر المدينة  وإنشاء اتصوالات موع المسواحات المفتوحوة 

 , يمكن أن تنجم المساحات  [ p1,17 ]المختلفة والمساعدة في جعل الحياة أفضل وأكثر أمانًا للناس . 
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المهملة في المناطق الحضرية عن عودة أسوباب مختلفوة : بسوبب اختفواء المسوتعملين الأصوليين , أو 

عملية التطور الاجتماعي , أو التوسع المسوتمر للمودن , يعنوي مصوطلح بالأمواكن المهملوةب فقودان وظيفتهوا 

الأصلية أو أن الاستخدام غير كافٍ ومع ذلك لا تزال هناك استخدامات بناءة لهذه المسواحات تعتبور الأمواكن 

المهملة ظاهرة واسعة الانتشار في المدن في جميع أنحاء العالم  فلكل مدينة كمية مذهلة من الأراضي الخالية 

مصطلح الأرض الهامشية علوى سوبيل المثوال قود تكوون أراضوي ,  [ p4,17 ]وغير المستخدمة في وسطها 

المستنقعات الفقيرة التي تم تجفيفها هامشية  أو التربة الطبيعية الرخوة الناعمة قد تكوون هامشوية فيموا يتعلوق 

هوو مصوطلح قدموه الكوونغرس عون  : Greyfields, الحقول الرماديوة  [ p33,6 ]باستخدامها المفيد للبناء 

العمران الجديد لوصوف خصوائص البيوع بالتجزئوة التوي تتطلوب تودخاً كبيورًا لوقوف التودهور , هوي مواقوع 

,  [ p34,6 ]متطورة جاهزة اقتصاديًا وماديا  لإعادة الاستخدام وهي غير ملوثة توم هجرهوا كليوا او جزئيوا 

هي اراضي تكوون أو قود تكوون ملوثوة بموواد خطورة أو ملوثوات أو بتورول أو   Brownfieldالحقول البنية  

ة فوي الأحيواء  ملوثات أخرى , تشكل هذه الملوثات حاجزًا أمام إعادة التطوير. غالبوًا موا تكوون الحقوول البنيو 

والمناطق المتعثرة التي تعاني من البنى التحتيوة المتودهورة أو غيرهوا مون التحوديات , وتعطوي منظور سوي  

  [ p1,4 ]للمنطقة  بالإضافة إلى المخاوف الصحية والسامة المحتملة للمجتمع . 

 تاريخ الاراضي المهجورة -4

يتبع تحول الفضاء الحضري غير المستخدم اتجاها عالميا ففي خمسينيات وستينيات القرن الماضوي 

بدأ التخلي عن المراكز التاريخية ونمو الأطوراف المحويط بهوا , فوي العقود التوالي ظهور الاسوتعمال المؤقوت 

قادت البرامج السياسوية والتعواون بوين القطواعين العوام والخواص   1980للمساحة غير المستعملة و منذ عام  

الطريق إلى تحويل الاراضي والمنواطق الصوناعية إلوى مسواحات سوكنية ومكاتوب , بعود ذلوك شوهدنا عوودة 

استراتيجية إلى وسط المدينة  التي تسوتمر حتوى اليووم , تتعامول عمليوات التنشويط وإعوادة التكهيول والتجديود 

ا موع الاراضوي والمبواني غيور المسوتعملة  فوي عوام  [ p49,9] وإعادة التطوير في المناطق الحضورية دائموً

بدأت دائرة المنتزهات الوطنية في مسح المباني التاريخية كرد على قانون الحفظ على سوبيل المثوال    1966

درسوت الحالوة الحجريوة وإصواح البنواء لنصوب جيفرسوون التوذكاري فوي واشونطن العاصومة , فوي أوائوول 

, تم قبول مفهووم إعوادة اسوتعمال المبواني  [ p6,17 ]الستينيات  كانت المباني القديمة تعتبر معوقات للتنمية 

 التاريخية وأصبح أسلوبًا للحماية بحلول أواخر الثمانينيات , امتدت تقنية إعادة استخدام المباني
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التاريخية نطاقها من مبنى فردي إلى مجموعة من المباني والأحياء والمنطقة وحتى بلودات بككملهوا  

, ان  بإعوادة الاسوتعمالب لا يمثول فقوط إصواح وتورميم المبواني , معنوى إعوادة   1988بحلول أواخور عوام  

استعمال المساحات المهملة هو المرور من خال تحويل أنماط الحياة ثم إعادة بناء الأنماط والميزات الجديدة 

 .[ 17,p7 ]  

المواقع المهجورة  -5  

ماحظة   يمكن  منسق  تخطيط  وبدون  بسرعة  وتتغير  المدن  تنمو  العالم  سكان  عدد  لزيادة  نظرًا 

ى بالامتداد الحضري والذي يتميز بنمو مشتت ومضطرب ومنخفض الكثافة ,  عواقب هذا النمو في ما يسم 

)على   بككملها  مناطق  التخلي عن  إلى  الخاطئة  الحضرية  التنمية  تؤدي  قد  الحضرية  شبه  المدن  مناطق  في 

سبيل المثال ، المناطق الصناعية( التي تنتج شبكة من المساحات المعبدة وغير المعبدة داخل حدود المدينة 

التعريفات   من  العديد  وضع  تم  الماضية  العقود  في  الشاغرةب,  بالأراضي  باسم  عادةً  إليها  يشار  والتي 

مزروعة   غير  وأرض  العارية   التربة  مثل  فئات  المصطلح  هذا  يتضمن  الشاغرة   للأراضي  المتضاربة 

المهجورة    والهياكل  المباني  ذات  والأراضي  المهجورة  والأراضي  مؤخرًا  تجريفها  تم  التي  والأراضي 

والحقول البنية , في أواخر التسعينات تم استخدام بالتضاريس المبهمةب في النسخة الفرنسية من هذا المفهوم  

تم التككيد على ان الأراضي الشاغرة لا    2000لوصف المساحات الحضرية الفارغة والمهجورة , في عام  

تشمل فقط الأراضي المملوكة ملكية خاصة أو العامة غير المستعملة أو المهجورة ولكن ايضا الأراضي التي  

من   العديد  فإن  ذلك   على  وبناء  كليا  او  المدمرة جزئيا  او  المهجورة  والهياكل  عليها  مشيدا  يوم  ذات  كانت 

أحياء الضواحي التي كانت تستعمل في الماضي للأنشطة الصناعية هي أراضي شاغرة كما يمكن اعتبار 

والتي   شاغرة  أراضي  الحضرية  المساحة  في  الموجودة  المهملة  الأراضي  من  الكبيرة  أو  الصغيرة  القطع 

قيمتها   انخفاض  بسبب  غالبًا  عنها  التخلي  يتم  التي  والعامة  الخاصة  الهامشية  الأراضي  الفئة  هذه  تشمل 

 [ p2,1 ]الاقتصادية )مثل أحواض الزهور على طول الشوارع والساحات أو الحدائق الصغيرة(. 

ترتبط تعاريف المساحات الحضرية غير المستخدمة عمومًا بكصولها بالطريقة التي تم إنشاؤها بها  

يمكن التمييز بشكل مهم بين الاراضي التي بقيت شاغرة أثناء تشكيل المدينة من حولها والاراضي التي كان  

 لها تطوير سابق وتم التخلي عنها في وقت ما ,عندما نتعامل مع الهياكل المبنية على سبيل المثال  

يشير مصطلح بشاغرب إلى المباني المهجورة . على النقيض من الاراضي الشواغرة التوي لوم يكون  

تؤكد بعض تعواريف الفضواء الحضوري غيور المسوتخدم علوى ,  [ p48,9 ]لها أي شكل من أشكال التطوير 

https://jpd.uobaghdad.edu.iq/
https://jpd.uobaghdad.edu.iq/index.php/jpd


 

  

 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

    

 
114 

 

P-ISSN: 1996-983X 

E-ISSN: 2960-1908 

 مجلة المخطط والتنمية 

Journal of planner and development 

  Vol 25    Issue 2    2021/1/11 

شغور الاراضي  مقارنة بالبيئة المبنية المحيطة وحقيقة أنها ليست مشغولة من قبل الناس ولا البناء ولا البنية  

ا جوزء مون البيئوة المبنيوة ، حيوث أن البنواء  التحتية , أن المساحات الحضرية الشاغرة فوي الواقوع هوي أيضوً

فها بكنها فارغة. تعتبر كل من المناطق المبنية وغير المبنية جزءًا من  والنشاط الحضري حولها هو الذي يعر 

نفوس عمليووة إنتوواج الفضواء الحضووري ، لا يتضوومن الوصوف الوودقيق للمسوواحات الحضورية غيوور المسووتعملة 

الجوانب المكانية فحسب بل أيضًا الوقت  مع مراعاة أصولها والتحولات المحتملة . يكشف تاريخ الاراضوي 

عن أسباب شغورها أو هجرها ويشرح غياب النشاط والإنتاج . وفي بعوض الحوالات فوإن التمزقوات العنيفوة 

 [ p49,9 ]مثل التفجيرات والإدارة الحضرية المدمرة قبل وبعد الحرب هي المسؤولة عن شغور الاراضي 

ا علوى المنواطق  لا تؤثر حالة جودة الحياة السيئة هذه علوى المواقوع نفسوها فحسوب ، بول توؤثر أيضوً

المحيطة والمدينة على نطاق أوسع ، تظل الحقول البنية مهملة ومعزولة ومنفصلة عن الشوبكات الاجتماعيوة 

ف كثقووب ماديوة أو فراغوات حضورية كحوواجز أموام الفهوم المكواني للمدينوة  والاقتصادية للمدينوة و تتصور 

 [ p38,6 ]ووضوحها وتكاملها المادي . 

 ي المهجورةضتصنيف الارا 5-1

حيث            من  الشاغرة  الطرود  وتصميم  تخطيط  في  لاستخدامها  ككداة  الشاغرة  الأراضي  تصنيف  تم 

تعزيز الفوائد البيئية والاجتماعية التي تقدمها . النهج النموذجي للأراضي الشاغرة يفسح المجال لتصنيف  

أنواع: مواقع ما بعد الصناعة ، والمواقع المهجورة ، وغير    5الأراضي الشاغرة المملوكة للمشروع إلى  

المراقب بمواقع الغطاء النباتي ، والمواقع الطبيعية ، والمواقع ذات الصلة بالنقل , أن تصنيف الأراضي  

الشاغرة المقترحة هنا لا يتُوقع أن يكون بمثابة إطار نموذجي مطلق لتصنيف ، بل يهدف بدلاً من ذلك إلى  

 ]مساعدة المصممين والمخططين والبلديات التي تتعامل مع الأراضي الشاغرة في المناطق الحضرية .  

5,p146 ]   

أرض غير مطورة.  و  سابقًا  تطويرها  تم  أرض  إلى  الحضرية  المناطق  في  الشاغرة  الأراضي  تقسيم  يمكن 

 غالبًا ما تحتوي الأراضي التي تم تطويرها سابقًا  ولكن ليس دائمًا على هياكل بناء قائمة في حين تمثل  

الأراضي غير المطورة سابقًا مواقع لم يتم بناؤها على الإطاق ولا تحتوي على بقايا هياكل بناء ,   

تم   التي  الأرض  تكون  قد  الموقع   في  النباتي  الغطاء  وجودة  و  تاريخه  و  التلو   مستوى  على  بالاعتماد 

البيئي والاستعمال المحدود   النظام  للتنمية المحدودة أو غير المحدودة  والحفاظ على  تطويرها مسبقاً مناسبة 

المناسب تاريخياً , كانت الأراضي غير المطورة سابقاً أكثر وضوحًا  فهي إما   -والاستعمال النشط والسلبي  
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والفيزيائية واعتماداً  الطبيعية  إذا كانت خصائصها  للتطوير اعتماداً على ما  أو غير مناسبة  للتطوير  مناسبة 

على جودة الغطاء النباتي في الموقع  قد تكون الأرض التي لم يتم تطويرها سابقًا مناسبة لاستعمال الحساس 

 [ p147,5 ]  .بيئيًا والتنمية غير المحدودة والحفاظ على النظام البيئي

 

  المواقع ما بعد الصناعية

هي غالبا اراضي ملوثة وقد تؤثر سلبا على  محيطهوا  مموا يوؤثر علوى قويم العقوارات فوي محيطهوا  

بالإضافة إلى سامة وصحة ونوعية حياة السكان القريبين . إن مواقع ما بعود الصوناعة هوذه هوي نتواج نموو 

وتراجع صناعي , تغيير سياسات تقسيم المناطق , التخلي عن البنية التحتية , وهي بشكل عام منتجات ثانوية 

للتوسع الحضري السريع والامتداد الحضري ، مثل محطات الطاقوة ، ومودافن النفايوات ، والحقوول البنيوة ، 

ومحطات معالجة المياه ، والمواقع العسكرية ، والمطوارات . قود تحتووي المواقوع المهجوورة علوى مبواني أو 

منازل تظل فارغة أو غير مستعملة قد  لا تحتوي بعض المواقوع المهجوورة علوى هياكول ، ولكنهوا غالبوًا موا 

, يمكن أن يكون الضورر الوذي  [ p147,5] .تكون مناطق غير آمنة يمكن استخدامها للأنشطة غير القانونية

يلحق بالأرض ماديًا أو كيميائيًا أو بيولوجيًا  ويمكن أن يوؤدي إلوى أن تكوون الأرض ملوثوة و تحتووي علوى 

مواد يحتمل أن تتسبب عند وجودهوا بكميوات أو تركيوزات كافيوة فوي إلحواق ضورر مباشور أو غيور مباشور 

جميع المواقع التي تظهور مسوتويات تلوو  للتغيورات الكيميائيوة أو   تشمل المواقع الملوثةبالإنسان والبيئة .  

الفيزيائية أو البيولوجية للتربة والتربة الفرعية والمياه السطحية أو الجوفية بطريقة تحدد الخطر على الصحة 

العامة أو على البيئة الطبيعية أو المبنية . أن المفهوم ينطوي على مجموعة متنوعوة مون المواقوع التوي قود لا 

يتعين على خصائصها أن تفعل شيئاً موع الخصوائص المتكصولة الأخورى للحقوول البنيوة. علوى سوبيل المثوال  

تختلف مدافن النفايات عن الحقول البنية لأنها  على الرغم من أنها تنطوي على تلوو   فهوي قيود الاسوتعمال 

 [ p32,6 ]النشط ولا تحتاج إلى إعادة تطويرها أو إعادة استعمالها. 
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   PDL(1و )   Brownfieldsالحقول البتية  5-2

 :   أصول أرض الحقول البنية

تفُهم الأراضي المهجورة أو الملوثة التي تظهر أثناء التصونيع و الضوواحي علوى أنهوا أرض بنيوة , 

أثناء هجر الصناعة تتُرك بعض الأراضي الفارغة التي يحتمل أن تكون ملوثة , وهكوذا ، فوإن التحوول يولود 

أراض مهجورة وربما ملوثة . من ناحية أخرى نتيجة انتقوال بعوض النواس مون مراكوز المودن إلوى أطوراف 

المناطق الحضرية من أجول نوعيوة حيواة أفضول أصوبحت العديود مون العقوارات فوي مراكوز المدينوة مهملوة 

ومتهالكة . هذه الظاهرة تخلق العديد من الآثار الاجتماعية والاقتصادية السولبية علوى المنواطق , إلوى جانوب 

التلو  والبطالة المحتملين غير المعالجين الناشئين عن إزالة صناعة موا ،     تجتوذب الممتلكوات المهجوورة 

الجرائم وتصبح بقعًا مروعة تقلل من قيمة العقارات في المنطقة وتؤدي الى المزيد من الهجرة , عاوة علوى 

 ذلك إن عدم إعادة الاستخدام الفعال للحقول البنية يعني ضمناً أنه يتم إنشاء تطورات جديدة غير 

ضرورية في الأراضي الخضراء على الهامش الحضوري , إن وجوود الحقول البنوي يفواقم الحرموان 

  [ p841,18 ]الاجتماعي والاقتصادي وكذلك التدهور البيئي . 

( تصنيف المواقع المهجورة / الباحثة   1شكل )   

ي  
 مع مراعاة ان الموقع المهجور ليس تاريخ 
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التدوير   البنية  الأول هو تسريع إعادة  هناك نوعان من الاستراتيجيات لتشجيع التجديد في الحقول 

من   تروج لأكثر  الإسكان  سياسة  المتحدة   المملكة  في  المثال   سبيل  على  مباشر  المساكن  60بشكل  من   ٪

تم تطويرها سابقًا أراضي  إنشاؤها على  التي سيتم  استراتيجية   PDL) الجديدة   , بنية  أراضي حقول  أي   ،

ستصبح   التلو   على  القضاء  بعد  أنه  أمل  على  البنية  الحقول  مواقع  في  التلو   تنظيف  تسهيل  هي  أخرى 

خصائص الموقع جذابة لإعادة التطوير , تعزز البلدان الأوروبية ذات الكثافة السكانية العالية من كفاءة إعادة  

 [p842,18]  .تدوير الأراضي ، بينما تركز البلدان ذات الكثافة السكانية المنخفضة على التنظيف

تم تصنيف الحقول البنية الى ستة أنواع  )أ( أرض تم تطويرها سابقاً وأصبحت شاغرة الآن ؛ )ب(  

حالياً  المستخدمة  المباني  أو  الأراضي  )د(  ؛  المهجورة  والمباني  الأراضي  )ج(  ؛  الشاغرة  المباني 

والمخصصة في الخطة المحلية و / أو التي لديها تخطيط الإذن؛ )هو( الأراضي أو المباني المستخدمة حالياً  

تم   أو  تطويرها  تم  أو  تطويرها  سبق  مباني  أو  أراضي  )و(  ؛  التطوير  لإعادة  إمكانية  هناك  أن  بدأ  حيث 

الاستجمام والأراضي   وأماكن  القمامة  ومدافن  والتعدين  والحراجة  الزراعة  التصنيف  هذا  يستثني  تشييدها, 

الطبيعية   المناظر  في  امتزجت  .    ,التي  البني  الحقل  في  شرطًا  ليس  التلو   وجود  أن  ,    [p844,18]إن 

الأراضي المهجورة تم تعريفها بشكل أكثر دقة على أنها بالأراضي التي تضررت بشدة بسبب التطوير أو 

استعمالها   يتم  لا  والتي  تكهيل  إعادة  دون  المفيد  لاستعمال  التطوير  على  قادرة  غير  أنها  لدرجة  الاستخدام 

استخدامها   يتم  لم  التي  الأرض  أو  المحلية  الخطة  في  المقبول  لاستعمال  أو  بها  الاحتفاظ  تم  التي  لغرض 

على   وحيث يكون التلو  معروفًا أو مشتبهًا فيه )حتى إذا كان العاج مطلوبًا فقط للمباني الموجودة عليه( ب)

الرغم من أنه جميع الأراضي الملوثة مهجورة من حيث التعريف ، ليست كل الأراضي المهجورة ملوثة ( , 

الاستعمال  إلى  العاج  من  نوعًا  تتطلب  التي  الأرض  إعادة  في  المتمثلة  السياسة  مع ضرورة  هذا  يتطابق 

   [ p2,2 ]المفيد ، بغض النظر عن المعاملة المحددة المطلوبة . 

على أنهوا بأرض توم تطويرهوا مسوبقًا   .PDLيصبح من الضروري وضع تعريف رسمي واضح لو

وغير مستعملة أو قد تكون متاحة للتطوير وهي تشمل كا مون الأراضوي الشواغرة والمهجوورة والأراضوي 

المستعملة حاليًا مع إمكانات معروفة لإعادة التطوير ويستثنى من ذلك الأراضي التي تم تطويرها سابقًا حيث 

 امتزجت البقايا في المناظر الطبيعية بمرور الوقت . هذا التعريف هو أساس الإحصائيات الإنجليزية 

بالأراضي التي تم تطويرها مسبقًا   [p3,2]التي تم جمعها لقاعدة بيانات استعمال الأراضي الوطنية  

هي الأرض التي كانت تشغلها أو كانت مشغولة بهيكل دائم  بما في ذلك تجريف الأرض المطورة وأي بنيوة 

تحتية سطحية ثابتة مرتبطة بها , يشمل التعريف المباني الدفاعية لكنوه يسوتبعد: أ أراضٍ تشوغلها أو احتلتهوا 
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مباني زراعية أو حرجية. أ الأراضي التي تم تطويرهوا لاسوتخراج المعوادن أو الوتخلص مون النفايوات عون 

طريق دفن النفايات حيثما تم عمل مخصص لاستعادة من خوال إجوراءات مراقبوة التطووير. أ الأرض فوي 

المناطق المبنية مثل الحدائق ، والأماكن الترفيهية والمخصصات ، على الرغم من أنها قود تظهور المسوارات 

والأجنحة والمباني الأخرى ، لم يتم تطويرها مسبقًا. أ أرض توم تطويرهوا سوابقاً ولكون بقايوا هيكول دائوم أو 

سطح ثابت تمزج الهيكل مع المناظر الطبيعية في عملية الزمن )إلى الحد الذي يمكن اعتبواره بشوكل معقوول 

  [ p3,2 ]جزءًا من البيئة الطبيعية المحيطة( ب 

تعريف الحقول البنية في كندا ينص على ما يلي : مواقوع الحقوول البنيوة  هوي عقوارات مهجوورة أو 

ناقصة الاستعمال حيث تسببت الإجراءات السابقة في تلو  بيئي حقيقي أو مشتبه به . علوى الورغم مون أنهوا 

مصنفة كمجموعة فرعية من المواقع الملوثة  فإن هذه المواقوع تظُهور إمكانوات جيودة لاسوتعمالات الأخورى 

وعادة ما توفر فرص عمل مجدية اقتصواديًا  وهوي تقوع بشوكل رئويس فوي المنواطق الحضورية حيوث تتووفر 

الخدمات البلدية القائموة بسوهولة  أو علوى طوول ممورات النقول  قود تشومل  علوى سوبيل المثوال لا الحصور ، 

المصافي التي تم إيقاف تشغيلها ، وسواحات السوكك الحديديوة ، والمسوتودعات المتداعيوة ، ومحطوات الغواز 

المهجورة ، والمنظفات الجافة السابقة ، وغيرها من الخصائص التجارية حيث قد يتم تخوزين الموواد السوامة 

وهو يتماشى مع التعريف الأمريكي : بالعقوارات التجاريوة أو   2003أو استخدامها , يعود التعريف إلى عام  

الصناعية المهجورة أو الخاملة أو غير المستغلة بالكامل حيث تسببت الإجوراءات الماضوية فوي تلوو  بيئوي 

 [ p5,2 ]معروف أو مشتبه به ، و يوجد إمكانات نشطة لإعادة التطوير ب. 

تعريف بالحقول البنية ب في إنجلترا  من المسلم به أنه ليس كل الحقول البنية ملوثة , ظهر مصوطلح 

ب الحقول البنية ب نقيض بالحقل الأخضرب أن الحقول البنوي نقول تاريخيواً دلالات سولبية وغالبواً موا اسوتعمل 

بالتبادل مع مصطلح بالأرض الملوثةب. يتم تعريوف بالأراضوي الملوثوةب بموجوب قوانون حمايوة البيئوة فوي 

والذي كان معنيًا بشكل أساسوي بالمخواطر الصوحية : )أ( ضورر كبيور أو هنواك   1990المملكة المتحدة لعام  

احتمال كبير لحدو  مثل هذا الضرر ؛ )ب( تلو  الميواه الخاضوعة للرقابوة او احتموال تلوثهوا . كوان هنواك 

نقص في التعريف المتفق عليه عالميًا أو المقبول للحقول البنوي خوال التسوعينات . وقود أدى ذلوك إلوى إنتواج 

ا فوي الوثوائق التشوريعية  تفسيرات مختلفة للحقل البني ليس فقط بين مختلف أصوحاب المصولحة  ولكون أيضوً

حددت حكومة المملكة المتحدة الآن الحقول البنوي  [ p34,12 ]الحكومية مما أدى إلى سوء الفهم والارتباك . 

على أنه أرض تم تطويرها سابقًا وتعريفها الآن ككرض أو مباني تم تطويرها مسبقًا ، سواء كانت ملوثة أم لا 

هكتوار مون الأراضوي فوي إنجلتورا علوى أنهوا أرض بنيوة .  63،490، تم تصونيف حووالي  2005. في عام  
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عرفت وزارة البيئة اليابانية الحقل البني علوى أنوه بالأراضوي غيور المسوتعملة أو ذات الاسوتعمال المحودود 

 [ p35,12 ]للغاية مقارنة بقيمتها الجوهرية بسبب وجود تلو  للتربة أو احتمال وجودهاب . 

أشار إيكمان ووكالة حماية البيئة الأمريكية إلى وجود أو وجود محتمل للملوثوات أو الموواد الخطورة 

أو الملوثات ، أو على الأقل درجة من الملوثات , على الرغم من أن موقع الحقل البنوي قود يكوون نظيفوًا ، إلا 

أن الوجود المحتمل للملوثات يجعله حقاً بنيًا , إذا لم يتم العثور على ملوثات كبيرة  فإن قيمة الموقع تزداد ، 

التعريوف الشوامل لمصوطلح الحقوول البنيوة :  وبهذا يكون [p7,10] مما يسمح بفرص أكبر لإعادة التطوير. 

بالمواقووع التووي تووكثرت بالاسووتخدامات السووابقة للموقووع والأراضووي المحيطووة وهووي الان مهجووورة او قليلووة 

الاستخدام ؛ قد يكون لوديها مشواكل تلوو  حقيقيوة أو متصوورة ؛ تقوع بشوكل رئويس فوي المنواطق الحضورية 

المتقدمة ؛ وتتطلب معالجة لإعادتها إلى الاستخدامات المفيودة ب ان محطوات الغواز المهجوورة ، وخصوائص 

السكك الحديدية المهجورة ، وواجهات المياه غير المستعملة ، والمصانع المغلقوة ، والمصوافي ، والمنواجم ، 

 [ p37,6 ]والقواعد العسكرية ليست سوى أمثلة قليلة . 

 خطوات استصلاح الحقل البني -6

  إعادة تطوير الحقل البني

إن وجود الحقل البني لا يخلق تلوثاً بيئيًا ومواد خطرة فحسب  بل يؤدي أيضًا إلى نقوص الأراضوي  

الحضرية وزيادة الجريمة والضغط الاقتصادي  لذلك  يجب إعادة النظر في إعادة تطوير الحقول البنوي عنود 

تنفيذ التنمية المستدامة , الهدف الرئيسي لإعادة التطووير هوو الحود مون الزحوف العمرانوي وتطووير مسواحة 

للأنشطة الإنتاجية وتحسين الصورة الاجتماعية وتوفير المرافق العامة دون المسواومة علوى نوعيوة الحيواة , 

 عاوة على ذلك  فإنه يلبَّي احتياجات البشر من خال ضمان الاستدامة البيئية والاقتصادية 

والاجتماعية , إن الحواجز المختلفة بما في ذلك نقص رأس المال وعدم وجود قاعدة بيانات للحقوول 

   .البنية ونقص معايير التنظيف وغيرها من الامور تعوق إعادة التطوير

يجب أن تتكون العملية المثالية لإعادة تطوير مواقوع    2001وفقًا لوكالة حماية البيئة الأمريكية لعام  

 الحقل البني من سبع خطوات :

. تحديد الموقع : يتطلَّب تطوير وصيانة سجل للمواقع  والإعان والتسوويق للعقوارات المهجوورة 1 

 ومساعدة المطورين في العثور على مواقع مناسبة 
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. التقييم الأولي للموقع : يتضمن مراجعة السجات العامة والبيئوة الماديوة وغيرهوا مون البيانوات 2  

 المتصلة بالموقع 

التقييم الاقتصادي : ينطوي على تقييم خصائص الموقع لمعرفة ما إذا كان الموقع قاباً للتطووير   .3 

 أو غير قابل للتطوير 

 . التقييم التفصيلي للموقع : يشمل فحص الهندسة البيئية وأخذ العينات والتحليل الكيميائي للموقع 4 

تطوير المشروع وتمويله: يتطلب إجراء تحليل الجودوى الماليوة ووضوع خطوط تمويول للتنظيوف   .5

ن اجتماعووات مووع المقرضووين وشووركات التووكمين وأصووحاب  وإعووادة التطوووير وترتيووب التمويوول الووذي يتضوومَّ

 العقارات وشركاء المشروع والمجتمعات المجاورة 

تخطيط وتنفيذ التنظيف: يتضمن اختيار وتنفيذ نهج التنظيف الذي يمكن أن ينطوي علوى تكواليف   .6

 رأسمالية عالية للمعالجة

تنفيذ إعادة تطوير الموقع: ينطوي على إزالة و / أو هدم ، إنشاءات جديودة ، تغييور و / أو إعوادة   .7

 [ p39,6 ] .استخدام لتناسب الاستعمال الجديد الذي تم إعادة تطوير العقار من أجله

 الإدارة, و التطـوير, و ما قبل التطويرهناك ثا  مراحل لعملية إعادة تطوير الحقل البني تشمل : ) 

 ( , تتطلَّب كل مرحلة إجراءات محددة ، وتموياً .

 -تحديوود أي عيوووب قاتلووة   -إجووراء التحلوويات   -إجووراء العنايووة الواجبووة  -مــا قبــل التطــوير :  :1 

  -تحديود مصوادر التمويول    -إعوداد خطوة إعوادة التطووير     -التخصيص الموالي والاتفواق لشوراء الممتلكوات  

 الحصول على تكمين بيئي 

إجراء أنشطة تنظيف البيئة وتحضير  -الحصول على التصاريح والموافقات الازمة   -تطوير :    -2 

 إكمال البناء وفتح المشروع  -إجراء أنشطة التسويق وما قبل التكجير   -الموقع 

بيع العقار يتحمل  -عقد الملكية يفترض المطور / المالك مسؤوليات التشغيل والصيانة   -إدارة :  -3 

  [ p4,4 ]المشتري مسؤوليات التشغيل والصيانة. 

ب مون أجول تحفيوز التنميوة منـاط  الابتكـاراتبعت العديد من المدن استراتيجية تطووير مبنيوة علوى ب

تقع هذه المناطق بشكل عام بوالقرب مون جامعوة رئيسوية أو مستشوفى بحثوي وتركوز علوى دعوم   الاقتصادية،
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كموا يشوددون علوى الحاجوة إلوى اسوتخدامات  البيولوجية،التكنولوجيا المبتكرة والشركات القائمة على العلوم  

تعمل وتلعبب لجذب الشباب والمتعلمين أحد الأمثلوة الناجحوة هوو منطقوة   تعيش،مختلطة لإنشاء مجتمعات ب

 [ p5,3 ]التي تقع في منطقة صناعية بالقرب من جامعة واشنطن .  لويس،كورتكس في سانت 

 المخاطر والتحديات في عملية تدوير الاراضي -7

تمُث ِّل الأراضي الشاغرة تحديًا  للمدن , إن الأراضي الشاغرة والمهجورة  والتوي غالبوًا موا تتضومن 

ل كمكوب للنفايوات  أمور محوبط للغايوة للمقيموين وينقول صوورًا سولبية عون  مباني مهجورة وكثيرًا موا تسُوتعم 

مجتمعهم  , بتعتبر الأراضي المهجورة والشاغرة جزءًا هامًا مون نموط اسوتعمال الأراضوي بشوكل عوام فوي 

معظم المدن وتصل إلى مشكلة كبيرة فوي عودد منهواب فهوي  تزيود مون  المشواكل الحضورية  وقود تستضويف 

ل مون  أنشطة اجرامية مثل الاتجار بالمخدرات وهذا مؤشر على تراجوع الحوي  وتثبويط الاسوتثمار وهوذا يقلو ِّ

, يمكن أن تظهر مع إعادة تطوير الأرض تحديات معينة تتمثول بوو  [ p144,5 ]جودة الحياة وقيم الممتلكات 

مخواطر المسوؤولية البيئيوة ) وجوود التلوو  او  عوامل السووق ,  :العوامل التي تعوق إعادة تدوير الأراضي

متطلبوات تنظيميوة  عدم اليقين من جدوى المشروع ,  التكلفوة المضوافة لتنظيوف الموقوع , احتمال وجوده ( ,

يمكون أن تكوون   [ p24,6 ]إغوراء الحقوول الخضوراء   معقدة , صعوبة الحصول علوى تمويول المشوروع ,

 المنافسة مع الحقول الخضراء صعبة حيث أن الاستثمار الأولي لإعداد الأرض لقسم البناء أقل

مقارنة بموقع الحقل البني , ومع ذلك  من المهم النظر في المكاسب الاقتصادية طويلة المدى لإعادة  

تدوير الأراضي والمكافآت الاجتماعية والبيئية المضافة للتنمية المستدامة , يجوب أن تتنوافس الحقوول البنيوة 

 [p25,6]ومواقع الردم مع الأراضي الجذابة غير المطورة  التي تسمى الحقول الخضراء . 

السوق الضوعيف هوو السووق الوذي يفووق فيوه ,  عندما تقع الحقول البنية في مناطق السوق العقارية الضعيفة  

عدد البائعين بكثير عدد المشترين والأسعار في حالة تراجع عاموة أو حيوث يوجود طلوب قليول علوى العقوار, 

يمكن أن يكون السوق ضعيفًا لقطاع واحد )تجاري ، تجزئة ، إسوكان ، صوناعي ، إلوخ( أو لكافوة القطاعوات 

هذا يضيف من صعوبة إعادة التطوير , عندما يكون السوق بككمله ضوعيفًا  هنواك حاجوة إلوى تحليول لتحديود 

الجوانب الفريدة لكل مدينة أو حي أو مجتمع يمكن أن يولد طلبوًا علوى الموقوع  يتضومن التحليول بشوكل عوام 

الخطوات التالية : تحديد المستخدمين والشركاء والمؤسسات المحتملين , التركيز علوى نقواط القووة الرئيسوية 

لتطوير الطلب , استهداف الأصول الموجودة )مثل الواجهة البحرية والبنيوة التحتيوة لوسوائل النقول وموا إلوى 

  [ p7,4 ]ذلك( , تحديد الحوافز العامة المتاحة 
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 الفرص وفوائد تدوير الاراضي  -8

يجب أن يستثمر المطورون مواردهم لتقييم ما إذا , الفرص والمخاطر متكصلة في كل صفقة عقارية 

ثة للملكية  ِّ كانت فرصة التطوير تفوق المخاطر، على المطور النظر في المخاطر الإضافية التي قد تكون ملو 

وهذا يعني نتيجة التطوير يجب ان تفوق كا من المخاطر البيئية والمخاطر العقارية , غالبًا ما تتاح الفورص 

 للتطوير عندما تتضمن الحقول البنية الخصائص التالية :

فرصة لاقتناء وتطوير عقار في موقع مرغوب فيه للغاية حيث قود يكوون هنواك   -مواقع رئيسة    -1 

 القليل من العقارات الأخرى أو لا تتوفر 

نظرًا للتلو  المحتمل ، غالبًا ما يمكن الحصول على خصوائص الحقول   -انخفاض سعر الشراء    -2 

 مما قد يؤدي إلى زيادة الربح  -البني بتكلفة مخفضة 

فرصة لتوفير الموال ، لأن خصوائص الحقول البنوي غالبوًا موا تتووافر فيهوا  -البنية التحتية الحالية   -3

البنية التحتية وتكون في مواقع يمكن الوصول إليها من الطرق وخطوط السكك الحديديوة والمووان  ووسوائل 

  [ p1,4 ]النقل العام . 

 

 : فوائد إعادة تطوير الحقول البنية

غالبًا ما تواجه المجتمعات العديد من الفوائد الناتجة عون إعوادة تطووير موقوع الحقول البنوي  بغوض  

 النظر عن كيفية إعادة استعمال الموقع . تشمل المنافع ما يلي: 

من خال معالجة الظروف البيئيوة للحقول البنوي يمكون للمشوروع تقليول أو القضواء علوى   -البيئة    -1

 التعرض للتلو  البيئي وتعزيز صحة وسامة المجتمع

توفر اعادة استعمال الحقول البنية فرصة لدمج التنظيف البيئي مع إعادة الاسوتعمال   -الاستدامة    -2 

 المستدام للممتلكات 

عندما يكون موقع الحقل البني في سوق ضعيف قد يكون أصحاب المصلحة   -مشاركة المجتمع      -3

 المحليون أكثر مشاركة ونتيجة لذلك يكون المجتمع أكثر استثمارًا في المشروع ونتائجه
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تتيح إعادة تطوير موقع المجال البنوي فرصوة لإنشواء مرافوق اجتماعيوة   -النواحي الاجتماعية     -4 

تشجع الأراضي الحضرية المهجوورة المعواد تودويرها نموو الأعموال التجاريوة  [ p2,4 ]جديدة أو تحسينها. 

والخوودمات التووي تسوواعد علووى تفتيووت تركيووزات الفقوور ، وخلووق فوورص عموول جديوودة وجلووب أفكووار التحسووين 

 على ثا  مجموعات  تنقسم مزايا الموقع المعاد تدويرهالاقتصادي التي تحفز استثمارات إضافية خاصة , 

وزيوادة الإيورادات الضوريبية , وتحسوين القودرة التنافسوية  :  جوذب الاسوتثمار, منافع اقتصادية -1 

وتحسين كفاءة اسوتعمال البنيوة التحتيوة للمدينوة ومووارد أراضوي  وزيادة قيمة الممتلكات العقارية ,  للمدينة ,

زيوادة القودرة علوى تحمول تكواليف السوكن وتحسوين  زيادة فرص العمل ,   :المنافع الاجتماعية - 2المدينة, 

 التخفيف من مخاطر الصحة البشرية  نوعية حياة السكان ,

تقليول انبعاثوات غوازات الاحتبواس الحوراري ,  تحسوين نوعيوة البيئوة الحضورية,   :فوائد بيئيـة -3

 [ p20-21,6 ]تخفيف ضغوط التنمية الحضرية عن المساحات الخضراء 

منع وتقليل الزحف العمرانـي والتطـورات ريـر المخطـ  من أهم فوائد الموقع الحضري المعاد تدويره هي   

هو مفهوم متعدد الأوجه يركز على التوسع في التنمية المعتمودة علوى السويارات  الزحف العمراني"ان ب  لها

ومنخفضة الكثافة , يؤدي تطوير الزحوف العمرانوي إلوى تشوتيت الإسوكان والمواصوات العاموة والوظوائف 

والمرافق الأخرى البعيدة عن بعضها  ينتج عنه مجموعة من المشواكل الصوحية والبيئيوة مثول تلوو  الهوواء 

وزيادة انبعاثات غازات الاحتباس الحراري وازدحام المورور , إن إعوادة تودوير الأراضوي يقودم بودياً عون 

الزحف العمراني حيث إنه يعيد استعمال البنية التحتية الحيوية والموارد العامة ويخلق بيئات حضرية مدمجة 

تقلل من اعتماد المركبات. إن التنمية الحضرية المدمجة من خال إعادة تدوير الأراضوي ضورورية للتنميوة 

 [ p22,6 ]المستدامة وهي مفتاح لإدارة النمو السكاني السريع 

 امثلة تتناول تدوير الاراضي والمواقع المهجورة والمهملة -9

كما هي, الهياكل  تبقى  ما  نادرًا  باستمرار  يتطور  العالم  بشكل جيد مع   لكون  المباني  بعض  تتكيف 

تغير الظروف وقد لا يكون البعض الآخر متعدد الاستخدامات ,عادة ما تكون المباني الصناعية والتجارية  

جيدة لإعادة الاستخدام حيث تسمح المساحات الكبيرة المنتظمة بمجموعة متنوعة من الاستخدامات ويمكن  

تحويلها بسهولة مرارًا وتكرارًا .الموضوع الرئيسي لإعادة الاستخدام التكيفي هو فائدته مقابل الهدم وإعادة  

الإعمار يعتمد تحديد ما إذا كان يجب الحفاظ على مبنى أو هدمه على أساس كل حالة على حدة. وفي كل  

المالية هي   الاعتبارات  تكون  أن  المحتمل  والبيئية والاجتماعية. من  المالية  الجوانب  دائمًا مراعاة  يتم  حالة 
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, في بداية عملية  [ p30,15 ]. أقوى العوامل الدافعة لاتخاذ قرار بشكن مشروعات إعادة الاستخدام التكيفية

من خال  المقترحة  الجديدة  والوظيفة  بالفعل  موجود  ماهو  بين  التوافق  اختبار  يتم  المهجور  الموقع  تدوير 

  -الميزات المكانية    -دراسة بعض المعلمات المرجعية مثل متطلبات المساحة والتوافق مع المساحة الموجودة

, جانب مهم من المشروع هو  [ p267,13 ]القدرة على التواصل مع المدينة والمواطنين .  -سهولة الوصول  

 سهولة الوصول إليه. يعد الارتباط بالمدينة وتفعيل العاقات الجديدة أحد الخصائص الرئيسية للمشروع  

مبنى شيريدان للترا  في دنفر  كولورادو كان في الأصل مبنى شركة سكك حديد دنفور سويتي فوي عوام   -1 

توم بيعهوا لمالوك جديود أسُوتخدمت فوي   1892تم تحويله لإيوواء الخيوول والتوبن والحبووب , فوي عوام    1882

خدم المبنى كشركة لمعدات التعودين فقود توم تحويول المسوتودع   1902الجوانب التجارية العامة , بحلول عام  

مرة أخرى إلى الاستخدام التجاري والمختلط العوام ، اموا الان الاسوتخدام الحوالي يضوم العديود مون المطواعم  

  [ p22-23,15 ]ومفروشات سكنية. 

إلوى مركوز  والأنظمة للمصونعإعادة استخدام لمحطة باك هوك لتوليد الطاقة اعادة استعمال المساحات   -  2 

والمجتموع  Beloitطابي , حيث تم  تطويرالمحطة لتكوون اتحواد طواب متكامول يسوتفيد منوه طواب كليوة 

ا ترفيهيوًا  بموا  المحلي تقع المحطة بين حرم الكلية ونهر روك , تم تحويلها لتكون مركزًا للياقة البدنيوة وجيموً

في ذلك مضمار مشي ومسبح بالإضافة إلى مساحات للمحادثة والتعاون والدراسة. تشومل المرافوق الأخورى 

 [ p9,14 ]مقهى وصالات الطاب وغرف النادي ومركز المؤتمرات وقاعة المحاضرات / المسرح . 

3- Bloomingdale 606  عبارة عن ممر سكة حديد مهجور بعد انخفواض حركوة القطوار فوي التسوعينات

أثار تساؤلات حول كيفية اسوتخدامه كمسواحة خضوراء فوي تصوميم نظوام المتنزهوات والممورات وجماليوات 

الحدائق والممرات ومساحات الأحدا  . يعد نظام المسار أيضًا جزءًا من إطاق على مستوى المدينة لإنشاء 

  [ p43,14 ]متنزه جديد ومناطق ترفيهية ومساحات خضراء في جميع أنحاء شيكاغو .  800

حتى توم التخلوي عنهوا فوي  1964كمحطة طاقة محلية لمدينة برلين من عام  Mitte CHPعملت محطة  -4

أعيد افتتاح المصنع كمكوان للموسويقى وسلسولة مون   2006عندما تم بناء منشكة أخرى ، في عام    1997عام  

مساحات المعارض والثقافة وتصميم الموضة حاليا تستوعب الأحودا  مون عوروض الأزيواء إلوى عوروض 

 [ p67,14 ]الأفام . 

تشجع العديد من التجارب الأوروبية الحديثوة علوى اختيوار إعوادة الاسوتعمال التكيفوي  حيوث تسواعد فوي   -5

الحفاظ على تاريخ وهوية المجتمع  وكذلك تحفيز الاستثمارات الخاصة لإدخال وظائف مبتكورة قوادرة علوى 
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الضخم في مدينة بارما الإيطالية وهو مبنوى مون القورن الثوامن   Vighiجذب الأموال الخاصة مثا مستشفى  

في برلين هو مبنى من القرن التاسع عشور   Bethanienعشر تم تحويله إلى فندق خمس نجوم ,  ومستشفى  

تم تحويله الى مجمع واسع مخصص للفن والثقافة والتعليم , ان في معظم التجارب تم تحويل هذه المباني إلى 

 p260,13 ]وظيفة جديدة ومختلفة تمامًا ، والتي يكون جانبها الإيجابي هو الحياة الجديدة التي نشكت فيها . 

] 

تحويل الأراضي الشاغرة إلى مواقع للزراعة الحضرية وبالتالي إعادة هذه الأراضي غير المسوتغلة إلوى   -5

 اما,  [ p3,1 ]الاستعمال المنتج , يمكن تحويل هذه المساحات إلى فرص سياسية واجتماعية للمجتمع بككمله 

يتم تنفيذ البستنة عن طريق تحويل المناطق غير المبنية )مثل الأراضي المهجورة أو المساحات الخضراء أو 

تطوير طرق مبتكرة لتحويول الخرسوانة   اوالمناطق البينية( إلى حدائق حضرية عندما تكون متاحة وخالية ,  

إلى البنى التحتية الخضراء الحضرية لإنتاج الخضروات بدءًا مون الموزارع العموديوة إلوى الحودائق العاديوة 

ٍ  متعـددة الاسـتخداماتعلى الأسطح تؤدي هوذه الجهوود إلوى ب ا باسوم العموارة النباتيوة( مبـا ب )تعُورف أيضوً

 [ p5,1 ]تستضيف كاً من الشقق / المكاتب . 

استراتيجيات التصميم في دمج استصاح المناظر الطبيعية مع اعادة استصاح المشواريع  مثول مشوروع   -6

Fresh Kills Parkland  هو واحد من أكثر مشاريع الأشغال العامة طموحًا وابتكارًا فوي العوالم مون حيوث

الاستصوواح البيئووي والطاقووة المتجووددة والبيئووة الحضوورية والتكنولوجيووات الخضووراء ودمجهووا مووع المرافووق 

الترفيهية الإقليمية ، والتعليم البيئي ، والفنون والثقافة , كان المشروع في يوم من الأيام أكبور مكوب للنفايوات 

هكتار من الحدائق العاموة والتوي تتميوز بوكهوار وجوداول   890الصحية في العالم تم تحويله بشكل مبدع إلى  

 ]كيلوومترًا مون الممورات والمسوارات والمرافوق الترفيهيوة 64المد والجوزر الواسوعة والجميلوة وأكثور مون 

8,p796 ]  

 التنمية المستدامة-10

  :التنمية

فعل أو عملية تطوير هي نمو و تقدم , التنمية المستدامة هي تلبية احتياجوات الحاضور دون المسواس 

بقدرة الأجيال القادمة على تلبية احتياجاتهم الخاصة , بدأ مصطلح التنمية المستدامة يكتسب قبولًا واسوعًا فوي 

أواخر الثمانينيات  بعد ظهوره في تقرير برونتاند الذي اشار إلى الحاجة الملحة لإعادة التفكير فوي أسواليب 

حياتنا وحكمنا , حيث يتطلب تحقيق أهداف وتطلعات الإنسانية بشكل مسؤول طرقًا جديدة للنظر في المشاكل 
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القديمة بالإضافة إلى التعاون والتنسيق الدوليين. سعت اللجنة العالمية للبيئة والتنمية  كما سميت رسومياً إلوى 

لفت انتباه العالم إلى بالتدهور المتسارع للبيئة البشرية والموارد الطبيعية وعواقب ذلك التدهور على التنميوة 

الاقتصادية والاجتماعيةب , كما تم التككيد علوى ) إن سوامة البيئوة والاقتصواد والنواس مرتبطوان ارتباطوا لا 

ينفصم , تتضمن التنمية المستدامة التعاون على نطواق عوالمي عبور الحودود وحتوى بوين الأجيوال ( وبعبوارة 

أخرى  يجب أن تكخذ قراراتنا في الاعتبوار التوكثير المحتمول علوى المجتموع والبيئوة والاقتصواد وأن أعمالنوا 

, وبهوذا تكوون الركوائز الوثا   [ p24,16 ]سيكون لها تكثيرات في مكان آخر و لها توكثير علوى المسوتقبل. 

النواس والموائول والأنظموة   -للتنمية المستدامة هوي المجتموع والاقتصواد والبيئوة , ان الفكورة الأساسوية هوي  

الاقتصادية مترابطة مع بعض , حيث ان الرفاهيوة الاجتماعيوة والرفاهيوة الاقتصوادية تتغوذى علوى بعضوها 

 [ p27,16 ]البعض  وتعتمد اللعبة بككملها على بيئة حيوية صحية 

إن النمو الاقتصادي وحده لا يكفي فالجوانب الاقتصادية والاجتماعية والبيئية لأي عمل مترابطة , النظر في 

واحدة من هذه الجوانب يؤدي إلى أخطواء فوي الحكوم والنتوائج موثا التركيوز فقوط علوى هووامش الوربح أدى 

تاريخيا إلى أضرار اجتماعية وبيئية كلفت المجتمع على المدى الطويل , ومون نفوس المنطلوق فوإن الاهتموام 

يعتبور الونهج   [ p25,16 ]بالبيئة وتوفير الخدمات التي يحتاجها النواس يعتمود علوى  المووارد الاقتصوادية . 

بالصادقب للجداول الزمنية ضروريًا أيضًا لمسائل الإنصاف بين الأجيال , ان الموارد سواء كانت اقتصادية 

أو بيئية أو اجتماعية يجوب توزيعهوا بشوكل عوادل عبور الأجيوال , لا يجوب أن يتحمول أي جيول عوبء غيور 

 ضروري .

يرى الاتحاد الأوروبي بكن بالتصميم الحضري المستدام هو عملية تعمل من خالهوا جميوع الجهوات الفاعلوة 

المشاركة معًا لدمج الاعتبارات الوظيفية والبيئية والجودة لتصوميم وتخطويط وإدارة البيئوة المبنيوة وبالنتيجوة 

 -جميل ومميز وآمن وصحي ويعزز الشعور القوي بالفخر والعدالة الاجتماعيوة والتماسوك والهويوة    -يكون  

يعامل الأرض كمورد ثمين ؛ إعوادة اسوتخدام الأرض ،   -يدعم الاقتصاد النابض بالحياة والشامل والمنصف  

دعم منواطق المدينوة   -وتعزيز الاكتناز على المستوى البشري والامركزية المركزة على المستوى الإقليمي  

يحودد موقعوًا  -كشبكات وأنظمة متكاملة عاملة ، مع رؤيوة متكاملوة للمنواظر الطبيعيوة الحضورية والإقليميوة 

استراتيجيًا للتنمية الجديدة لمعالجة الحفاظ على الموارد ، والتنووع البيولووجي ، واحتياجوات الصوحة العاموة 

يعزز تطوير الاستخدامات المختلطة لتعظيم فوائد القرب والحيوية والأمن والقدرة علوى   -وكفاءة النقل العام  

  [ p3,11 ]التكيف للشكل المدمج 
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 -يمكن تحديد عدد من المبادئ المتفق عليها بشكل عام التوي تودعم مفواهيم التنميوة المسوتدامة. وتشومل هوذه:  

التنووع  -أننا مدينون للأجيال القادمة ببيئة غنية وفرص جيدة على الأقل مثل تلك المتاحة اليووم ؛   -المستقبل  

 -أن الحفاظ على الأشوكال المختلفوة لورأس الموال الطبيعوي وتعزيزهوا يودعمان مفواهيم الاسوتدامة ؛   -البيئي  

لأنه من خال البقاء ضمن القدرة الاستيعابية للبيئات يمكن استيعاب الأنشطة إلى الأبد ؛   -القدرة على الحمل  

إنصواف / جوودة   -أن الآثار البيئية بطبيعتها غير مؤكدة وأن الوقاية خيور مون العواج ؛    -المبدأ التحوطي    -

ان البيئات التي تفشل في تلبية الاحتياجات البشرية والتي لا يتم تقاسم الموارد فيها تفشول ومون غيور   -الحياة  

أن الاسوتدامة عمليوة بقودر موا هوي هودف    -التمكوين المحلوي    -المحتمل أن تكون مسوتدامة علوى الإطواق ؛  

أن المسؤولين عن التلو  يجب أن  -الملو  يدفع  -وتتطلب الإذعان ويفضل المشاركة النشطة للمجتمعات ؛ 

 [ p4,11 ]يدفعوا ثمن عواقب أفعالهم 

 

 التنمية المستدامة وعلاقتها بتدوير الارضي -11

إن تدوير الاراضي المهجورة لا يقلل الضغط على الاراضي الخضراء فحسب  بل يوفر أيضًا  

إمكانية تقريب المناطق السكنية من مناطق العمل والترفيه والتعليم  مما يساهم في التجديد المدني وينطوي  

على دفعة لاستعادة المدينة , ان إعادة تطوير مواقع الحقل البني المهجور والتي غالبًا ما تقع في الأقسام  

الأساسية للمناطق الحضرية أو مواقع ذات قيمة إيكولوجية عالية حيث تعتبر أهدافًا رئيسية لإنعاش المناطق  

 [ p18,6 ]الحضرية. 

في موئل الأمم المتحدة لتخطيط المودن المسوتدامة التقريور العوالمي عون المسوتوطنات البشورية لعوام 

معالجة التوسع الحضري السريع والفقر الحضري   -1يحدد أربعة أدوار أساسية للتخطيط الحضري:    2009

معالجة الجريمة والعنف   -3معالجة التنمية الحضرية المستدامة وتغير المناخ ؛    -2وانتشار الأحياء الفقيرة ؛  

معالجة حالات ما بعود الصوراع وموا بعود الكووار . لمعالجوة التنميوة الحضورية المسوتدامة   -4الحضريين ؛  

أهداف أساسية ، تم جمعها بموجب السياسة المشار إليها باسم بسود جودول  8وتغير المناخ  يحدد هذا التقرير 

 -3السعي مون أجول مودن خاليوة مون الكربوون ؛  -2تطوير الطاقة المتجددة ؛  -1الأعمال الأخضر والبنيب: 

 -5زيادة مساحات التمثيل الضوئي  كجزء مون البنيوة التحتيوة الخضوراء ؛   -4أنظمة توزيع الطاقة والمياه ؛  

 ]تطوير مدن بدون أحياء فقيورة.  -8النقل المستدام ؛  -7زيادة الشعور بالمكان ؛  -6تحسين الكفاءة البيئية ؛ 

7,p3 ]  فيما يتعلق بالتنمية الحضرية المستدامة ، يتناول التقرير كذلك ويتضمن سياسة متقدمة بشكن بربط ,
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دموج اسوتخدام   -2النموو الوذكي ؛    -1التخطيط المكاني بالبنية التحتية الحضوريةب موع عودة أهوداف إضوافية:  

خطوط الإدارة والتنميوة  -4التخطيط المكواني الاسوتراتيجي وتخطويط البنيوة التحتيوة ؛  -3الأراضي والنقل ؛ 

 [ p4,7 ]الحضرية المتكاملة. 

إن وضع استراتيجيات تصميم جديدة لاستعادة المواقع المهجوورة موع الاهتموام بالجوانوب التاريخيوة 

والاجتماعية الاقتصادية والثقافية تقع ضمن التنمية المستدامة حيث ان التنمية المستدامة هي تلبية احتياجوات 

الحاضر دون المساس بقدرة الأجيال القادمة على تلبية احتياجاتهم الخاصة , مثل المووارد الطبيعيوة الأخورى  

تمثل الأرض استثمارًا مشتركًا يجب إعادة استخدامه وإعادة تودويره  بودلاً مون اسوتهاكه والتخلوي عنوه بعود 

الاسووتعمال  وذلووك يكووون موون خووال إعووادة توودوير الاراضووي , ونظوورًا لأن معظووم الحقووول البنيووة والمواقووع 

المهجورة الأخرى تقع عادةً في المناطق الحضرية  فإنها تستفيد من البنية التحتية القريبة الموجودة  مما يحد 

 من الحاجة إلى بناء طرق جديدة وخطوط شبكية ووسائل راحة و يقلل من استهاك المزيد من الأراضي . 

 ( الاطار النظري الخاص باعادة تدوير المواقع المهجورة 1جدول )

 الجوانب الفرعية  الجوانب الاساسية 

جوانب 

تتعل   

بالمواقع  

 المهجورة  

تصنيف المواقع  

 المهجورة 

اراضي مطورة  

مسبقا ) تم تشييد 

بناء عليها سابقا  

 ممكن عاجها    (

 ممكن اعادة استخدام المبنى الموجود  

لايمكن اعادة الاستخدام ) هدم وباء 

 جديد ( 

 بقايا بناء وانقاض  

   اراضي مطورة مسبقا ) تم تشييد بناء عليها سابقا (

 صعب عاجها 

اراضي غير مطورة مسبقا ) مدرجة في خطة المدينة ولم 

 تنفذ( 

 وجود اطالة مميزة   مميزات الموقع المهجور 

 قريب من نقاط مهمة  

 ذو مساحة كبيرة  

 وسط و مركز المدينة 

 شكل منتظم هندسي ام قطع اراضي متبقية 
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 سهولة الوصول الى الموقع 

 قدرة البنية التحتية 

 عدم وجود تلو  او وجوده بنسبة قليلة  

التوافق مع ضوابط استخدام الأراضي المحلية )قانون  

 تقسيم المناطق( 

جوانب 

تتعل   

بالتنمية  

 المستدامة  

حوافز مالية ) بسبب وجود البنية التحتية وغيرها من   الجوانب الاقتصادية  

 ظروف الموقع ( 

 موارد العمل

 ظروف السوق 

 الجدوى الاقتصادية من اعادة التدوير  

 سبب التخلي عن الوظيفة الاصلية  

 جودة الحياة ) اقامة مشاريع تعزز البيئة الحضرية ( الجوانب الاجتماعية  

 الحد من هجرة الناس الى مناطق اكثر جاذبية  

 قبول المجتمع للمشاريع الجديدة المقترحة  

 تقليل الضغط على الحقول الخضراء والنظام البيئي   الجوانب البيئية  

 الحد من التلو  البيئي الناجم من اهمال هذه المواقع  

 تحويل المواقع المهجورة الى مناطق خضراء مفتوحة  

احتياجات الاجيال 

 المستقبلية  

الحد من استهاك الاراضي وحفظ رصيد لاجيال  

 المستقبلية  

 الحد من ترك ار  مليء بالمواقع المهجورة  

 

 المشكلة البحثية وفرضية البحث - 21

إن وجود العديد من المواقع والاراضي المهملة و المهجورة ذات الابنية المنفردة وبمساحات متنوعة   

, وهي لا تزال طوي النسويان     2017وسط النسيج الحضري في مدينة الموصل بعد الحرب على داعش عام  

وغير مستغلة بالاضافة الى انه عند انتخاب مشاريع يتم اختيار الحقول الخضراء لانشاء تلك المشاريع عليها 

والتي من المهم ان تساهم في حفظ رصيد المدينة من الاراضي الخضوراء المفتوحوة مون هنوا ظهوت مشوكلة 

  ) عدم وجود تحطي  حضري لاعادة تفعيـل المواقـع المهجـورة ضـمي نسـيد المدينـة (البحث والمتمثلة ب  
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 ) تعتمد اعادة تدوير المواقع المهجورة على خصائص تلك المواقـع (ضمن فرضية البحث التي تنص على  

 عن طريق تنظيم قائمة بالمعايير التي تؤثر على اختيار المواقع المهجورة لاعادة تدويرها 

 الحالات الدراسية :

تم اختيار موقعين في مدينة الموصل / الجانب الايمن وهما قريبان من بعضهما في نفس المنطقة )  

معمل الببسي , فندق الموصل ( لاختبار اعادة التطوير المحتملة وفق عدة معايير لتبيان جدوى اعادة تدوير  

, ضمن المبادئ التوجيهية للتسويق التجاري ، والحوافز المالية ، ومتطلبات الامتثال للتنظيم  الموقع المهجور 

 البيئي ، والبنية التحتية وموارد العمل ، وقبول المجتمع المحلي 

                                                        

 

 

 

الببسي     2م  22860.446المساحة  :  معمل 

يعادل   الموصل    ,دونم    9.14ما  : فندق 

  ( م  49634.815المساحة  يعادل    2(  ما 

بعض  دونم    19.85 من  قريبان  الموقعان   ,

ي حي النجار مدخل 
واحد مقابل الاخر يقعان ف 

كلاهما   , الايمن  الجانب  ي 
ف  الثالث  الجسر 

عام   بعد  والهجر  للاغلاق  ,   2003تعرضا 

الحرب على داعش عام   اصابهم   2017وبعد 

قريبي   من  الموقعي    , كلا  الدمار بشكل كامل 

مدينة الطب ) مجمع المستشفيات ( , يقعان  

ة نظرا لارتفاع   وسط المدينة ولهم اطلالة ممي  

منسوب الارض وقرب  هما من نهر دجلة خاصة  

منطقة  على  ايضا  المطل  الموصل  فندق 

 ( رقم  الشكل  ي 
ف  موضح  الزراعية كما  الحاوي 

2 ) 

 

  فندق الموصلل صورة جوية (4شكل )

    google map 2017تبي   الحطام / 
( صورة جوية لمعمل الببسي 3شكل ) 

  google map 2017 / تبي   اثار الحطام 

ي البحث  2شكل رقم )
( صورة جوية لمدينة الموصل تبي   عليها المواقع المنتخبة ف   

الجان

ب 

الايمن 

  

الجان

ب 

الايسر 

  

مدينة  

 الطب 

منطقة  

الحاو 

 ي 
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 التطبي  العملي لاختيار المواقع المهجورة بهدف اعادة تدويرها  -13

تم تحديد عدد من المعايير التي تم استخاصها من الحالات العالمية لاعادة تفعيل المواقوع المهجوورة 

( توكثير 10( تكثير قليل ال )1ومن اهداف التنمية المستدامة وتطبيقها على الحالة الدراسية واعطاء قيمة من )

 ( , ضمن المعايير التالية : 5عالي حسب خصائص وتحليل الموقع , وكانت النتائج كما في الشكل )

غير موجودة , ومتدهورة  حالة البنية التحتية ) شوارع , خطوط الماء والكهرباء , تمديدات المجاري ( :  -1

وتحتاج الى ترميم وصيانة  , ومتضررة تحتاج الى صيانة بشكل بسيط , بحالة جيدة   ) تزداد قيمة الموقع 

 بجودة البنية التحتية (   

 مميزات الموقع :  - -2

قربه من مركز المدينة : اطراف المدينة , بعيد عن وسط ومركز المدينة  , يقع في وسط المدينة  ) تزداد 

 اهميته بوقوعه في وسط المدينة  (. 

قربه من نقاط مهمة : جامعة , مستشفى , جسر ... الخ  , ) تزداد قيمة الموقع بعدد الفعاليات المهمة زادت  

 اهمية الموقع (  

سهولة الوصول الى الموقع : صعوبة الوصول من اماكن متفرقة, امكانية الوصول من اماكن متفرقة ) تزداد 

 قيمته بزيادة سهولة الوصول (.   

 مساحة الموقع :  صغيرة , متوسطة , كبيرة  ) تزداد قيمة الموقع بزيادة المساحة ( 

 شكل الموقع : هندسية نظامية  ,  قطع اراضي متبقية ) تزداد قيمة الموقع كلما كان شكل الارض منتظم ( 

طوبوغرافية مرتفعة و اطالة مميزة : ) مطل على نهر , غابات , مناطق مفتوحة ... الخ ( , ) تزداد قيمة 

 الموقع بالاطالة المميزة ( 

 

 ظروف وحالة الموقع :    -3

تصنيف الموقع : اما مطور مسبقا     , اوغير مطور مسبقا     , في حالة كان مطور مسبقا : اما وجود بناء  

 قائم     او وجود بقايا هيكل وانقاض 

  

 

 

 

 

 

 

) هدم واعادة بناء , يحتاج الى ترميم وتغيرات , لا يحتاج الى الكثير من الترميم  في حالة وجود مبنى : امكانية اعادة الاستخدام 

 والتغيرات ( , ) تزداد قيمته كلما كان لا يحتاج الى تغيرات كثيرة وتقل قيمته في حال الهدم واعادة البناء (  

تلوث يؤثر على صحة ويلامة الانسان البيئة مثل وجود مواد كيمايوية , تلوث طفيف لا يؤثر على البيئة والانسان , لا  وجود تلوث : 

   يوجد تلوث ) تزداد قيمة الموقع كلما قل خطر التلوث ( 

) كلما قل وجود  والتنظيف    مثل التطهير والتسويةيحتاج الموقع معالجات في حالة وجود بقايا هيكل وانقاض : 

 الانقاض وبقايا الهياكل زادت قيمة الموقع (.  

تلوث يؤثر على صحة وسلامة الانسان و البيئة مثل وجود مواد كيمايوية , تلوث طفيف لا يؤثر على البيئة والانسان ,  وجود تلوث : 

   لا يوجد تلوث ) تزداد قيمة الموقع كلما قل خطر التلوث ( 
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% وهذا يعني  72.3نقطة للمواقع المنتخبة , اي كمعدل  90من اصل  65.5حققت النتائج نقاط بلغت 

  انها مناسبة لاعادة التدوير وتحقق اهداف التنمية المستدامة 

 

 

 

 

 

 

 

 

) كلما قلت معالجة الموقع  والتنظيف  مثل التطهير والتسويةيحتاج الموقع معالجات في حالة كان غير مطور مسبقا : 

 زادت قيمته(  

تلوث يؤثر على صحة وسلامة الانسان البيئة مثل وجود مواد كيمايوية , تلوث طفيف لا يؤثر على البيئة والانسان , لا  وجود تلوث : 

   يوجد تلوث ) تزداد قيمة الموقع كلما قل خطر التلوث ( 

 ( نتائج الدراسة العملية في الموقع المنتخب 5شكل )
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 الاستنتاجات  4-1

تتجاوز   إيجابية  نتائج  لها  المدينة   في  الموجودة  المهجورة  للمواقع  المادي  الإدماج  إعادة  إن  الاستنتاجات 

الكامنة   بسبب خصائصها  الحضرية   التحولات  أن هذه  الفكرة هي   , المادية  أبعادها  نفسها وخارج  المواقع 

للتكثير   هائلة  إمكانات  لديها  الخضراءب  بالحقول  الأخرى  الحضرية  الطبيعية غير  المواقع  تميزها عن  التي 

بشكل إيجابي على سياقاتها الاجتماعية والاقتصادية والبيئية الأكبر, تمثل تدخات المواقع المهجورة فرصة 

داخل  مستغلة  وغير  مهجورة  مواقع  بشكن وجود  القلق  يؤدي   ، الحياة  ونوعية  الحضرية  الاستدامة  لتعزيز 

المناطق الحضرية إلى جانب الحاجة الحالية إلى تصميم وتخطيط حضري أكثر استدامة في عالم متحضر 

في   تساهم  التي  الحضرية  المناطق  في  الواقعة  البنية  الحقول  في  التدخل  على  التركيز  إلى  متزايد  بشكل 

التخفيف من المشكات التي قد تهم المجتمع مثل الاحتياجات الخاصة للمساحات المفتوحة , السكن ,الخدمات 

, البطالة , خلق فرص عمل جديدة , المخاطر الصحية بسبب الحالة البيئية للموقع أو الهوية المستقبلية للموقع  

 المرتبط بالثقافة أو الترا  التاريخي لاستعمال السابق للمواقع المهجورة .  

 التوصيات  5-1

تفعيلها    -1 المدينة بهدف تصنيفها واعادة  المهجورة في  المواقع  لتحديد  البحث بعمل خطة حضرية  يوصي 

 ضمن النسيج الحضري. 

الجوانب   -2 ضمن  المهجور  الموقع  وخصائص  مساحة  مع  تتوافق  مشاريع  بانتخاب  البحث  يوصي 

المدينة كي لا نرجع الى المشكلة الاساسية وهي   الاجتماعية والبيئية والاقتصادية للمنطقة وتلبي احتياجات 

 شغور وهجر المباني.  

الاستفادة من مميزات الموقع كالاطالة والطوبوغرافية وسهولة الوصول الى الموقع والتي تعتبر عامل   -3

 مهم باختيار الموقع لإعادة تدويره .

القيام بدراسة شاملة لمعرفة أسباب التخل ِّي عن الوظيفة القديمة ) اسباب اجتماعية , واقتصادية , وضرر   -4

 في المبنى , وسوء التصميم .. الخ ( بهدف تجنب الاخطاء المستقبلية في اعادة تدوير المواقع المهجورة . 

يوصي البحث  بتنظيف المواقع المهجورة الملوثة ) تلو  مادي , أو كيماوي , او كليهما ( لتكون اكثر    -5

 جاذبية لإعادة التطوير. 
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