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 تأثير اعادة تدوير المواقع المهجورة على التنمية المستدامة

 مهندسة معمارية/ سندس عبد المنعم ابراهيم 

 الجامعة التكنلوجية/ طالبة ماجستير فرع التصميم الحضري 

E- mail : sondossondos1983@yahoo.com 

   :  المستخلص        

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

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

، حياء خصبة للأنشطة الإجرامية التي تعُرِّض السكان والزائرين للخطر، وتساهم في زيادة تدهور الأ

يمكن أن توفر إعادة استعمال المساحات المهملة فرصًا لإعادة تشكيل مظهر المدينة ولتحسين وسط 

المدينة لمستخدميها ان وجود العديد من المواقع المهملة سواء كانت ابنية مهجورة او مواقع لابنية مهدَّمة 

 يج الحضري أدى الى بروز في مدينة الموصل بعد الحرب على داعش وذات مساحات كبيرة وسط النس

 

 : مشكلة البحث

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

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

 (النمو الاقتصادي في وسط المدينة 

من هنا اتجه ( تعتمد اعادة تدوير المواقع المهجورة على خصائص تلك المواقع ) ضية البحث ضمن فر 

 . البحث لدراسة المواقع والفضاءات المهجورة وتصنيفها وخصائصها ومدى ارتباطها بالتنمية المستدامة 

 

 

 

about:blank


 
 

ةالتنميمجلة المخطط و  
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ        2222( 42)العدد   

 

108 
 

 

 

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 الحضرري للمواقرع المهجرورة أمرر لا غنرى عنره للتنميرة المسرتدامة للمنط رة وهرو 

ز جرودة الحيراة  يمثل التزامًا بتحويل المواقع المهجورة إلى استعمالات ث افية واقتصرادية وبيييرة جديردة تعرزِّ

ن ، ولا تسرتحق أي تخطريط أو غالباً ما ينُظر إلى هذه الاراضي على أنها معل ة في طي النسيا، الحضرية 

إن هردف البحرث هرو بحرث عرن الاسرتراتيجيات المحتملرة التري يمكرن اسرتعمالها لاسرتعادة المواقرع . اعتبار 

ترررتبط كررل اسررتراتيجية .  المهجررورة فرري المنرراطق الحضرررية باسررتعمال نمرراذو إعررادة الترردوير الحضرررية

 : تمثَّلت منهجية البحث بما يلي، ( ة الاجتماعية والث افية والاقتصادية والبييي) بالجوانب 

. طرح تعاريف وتصنيف شامل لماهية المواقع الحضرية المهجورة: 1  

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

. الحضري  

.  د تدويره وفق اهداف التنمية المستدامةاختيار حالة دراسية وتطبيق طرق قياس اختيار الموقع المعا: 3  

الوصول الى النتائج والاستنتاجات : 4  

 

مفهوم اعادة تدوير الاراضي -2  

إعادة التدوير  بمعناها الحرفي  هي إجراء تصرنيع منتجرات غيرر صرالحة لمسرتعمال فري منتجرات 

بررالتطبيق علررى السررياق الحضررري  فررين ذلررك يعنرري إعررادة إحيرراء الأراضرري المفيرردة ، جديرردة مُعرراد تصررنيعها 

ر فرري إعررادة الترردوي، والمنتجررة قبررل ذلررك والترري اصرربحت متروكررة افن إلررى أرض مفيرردة ومربحررة جديرردة 

المناطق الحضرية هي عملية تحرول جسردي وروحري واجتمراعي وث رافي للمنراطق الحضررية والمبراني أو 

تهردف إعرادة ، ] [p15 ,6 .المدن بأكملها من أجرل إن راذ ذاكررة المردن وتحسرين مسرتوى ث افتهرا الحضررية 

كجرزء مرن التطرورات تدوير الأراضي إلى ضمان إعادة استعمال الأراضي الملوثة والتي تم التخلي عنهرا 

إعادة ، الجديدة ، مما يعني تنظيف الممتلكات الملوثة وإعادة استعمال الأراضي المهجورة والاستفادة منها 

تدوير الأراضي هو ابتكار ابتكرته الدول استجابة للسياسات الحضرية التي تشجع بالفعل على التخلي عرن 

 ها خالية من الملوثات ليس له فوائد بييية واضحة إن إعادة تدوير الاراضي وجعل. الممتلكات الملوثة
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ل إعرادة تردوير الأراضري أيضًرا إلرى عامرل رئريس فري  فحسب بل فوائد اقتصادية أيضًرا ، قرد تتحروَّ

إن الكثيرر مرن الأراضري ، الحدِّ من تطور الزحف والحفاظ على المساحات المفتوحة والأراضي الزراعية 

ن الاسرتعمالات السراب ة تعتمرد إعرادة اسرتعمال الأرض أو إعرادة تردويرها المستعملة في التنمية لها تاريخ م

 [p16,6]. على الاستعمال السابق وحالة الأرض في وقت التطوير الم ترح 

بناءً على برنامج التح يق الذي تديره مجموعة من الأساتذة من معهد ماساتشوستس للتكنولوجيا  ، 

وإزالة المشاكل المرتبطة برالتلو   ،حسين البيية وصحة الإنسان ت  :فين أهداف إعادة تدوير الأراضي هي

وزيرادة قريم الممتلكرات وإيرررادات الضررائب الع اريرة ، وتح يرق وفررورات  البييري ، وتروفير فررم عمرل ،

كبيرة في الاستثمار في البنية التحتية بسبب الاستعمال غيرر المسرت ل للبنيرة التحتيرة ال ائمرة ، تحفيرز النمرو 

 زيادة توافر الأراضي  ,وخلق وظائف بييية ، دي ،الاقتصا

وت ليررل الضرر ط لتطرروير مواقررع جديرردة  وبهررذا تكررون التنميررة المسررتدامة هرري مفترراح إعررادة الترردوير 

: إن إعادة استعمال المباني المهجورة يتطلب استثمار علرى ثمثرة مسرتويات  ،  [p17,6]. الناجحة للموقع 

لنسبة لموقرع فرردي  فرين مفتراح إعرادة الاسرتعمال التكيفري النراجح هرو تحديرد المبنى، والمنط ة، والنظام  با

 .استعمال جديد مدعوم ببنية ماليا 

في بعض الحالات  قد ي طي مبنى صرناعي فرردي أو موقعًرا ميرات الفردانات ويشرتمل علرى مبراني 

تجاريرة علرى سربيل  في كثير مرن الأحيران  يرتم إعرادة تطروير مواقرع المصرانع الكبيررة كمجمعرات، متعددة 

المثال تم إعادة تطوير ساحة بحرية ساب ة فري فيمدلفيرا لتكرون حرمًرا تجاريرًا متعردد الاسرتعمالات مسراحته 

يمكن للمشاريع واسعة النطاق أن تخلق طلبرًا علرى الاسرتعمالات ، شركة  151فدان يضم أكثر من  1211

 افية على المواقع التي لا يوجد فيها سوق حالياً غير الصناعية مثل الإسكان أو المساحات أو المؤسسات الث

 .[ 3,p3 ] 

 

 الاراضي المهجورة والمفاهيم المرتبطة بها  -3

المسراحات المف رودة ، ) في المناطق الحضرية يمكن وصف المساحات المهملة بعدة طرق مختلفرة 

يتولَّررد لرردى النرراس انطباعررات سررلبية عررن ( والمسرراحات المهجررورة ، والأراضرري الشرراغرة  ومررا إلررى ذلررك 

 طر الأراضي الشاغرة ويستعملون مصطلحات مختلفة لوصفها مثل الهجر والانحمل والفراغ وحتى الخ
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وتكررون المسرراحات المهجررورة فرري بعررض الأحيرران غيررر سررارة وتسرراهم فرري ، فرري بعررض الحررالات 

،  [ p5,18 ]الجوانب السلبية للمناطق الحضرية،  وعليه يجب إعادة ت يريم هرذه المسراحات لاستصرمحها  

وقرع الم“يجب فهم  مصطلح الأرض المهجورة وجميع المفاهيم ذات الصلة من أجرل تحديرد مجرال العمرل و

المهجورة عبارة عن أرض تم تطويرها ساب اً ولها قيود مادية ناتجة عن استعمالها السابق مما يعيق إعرادة 

  [ p31,6 ]تطويرها أو تجنيسها ولا يمكن ان تكون جاهزة للتطوير الجديد دون عمو 

ازداد الاهتمررام بالأراضرري الحضرررية الشرراغرة فرري السررنوات الأخيرررة ولكررن تعريررف الأراضرري 

للإشارة إلى طابعهرا غيرر المؤكرد فيمرا " الب ايا"تم استعمال مصطلح ، الشاغرة غالباً ما يكون غير واضح 

يتعلق باستعمالات الأراضي الأخرى وعدم نشاطها الواضح بدلاً من كونها مسراحات وظيفيرة ومنتجرة فري 

زمنية حيث توجد غالباً في الفترة شكلها المادي كفراغات وسط البيية المبنية المحيطة  وأبعادها ال، المدينة 

 ]المساحة المف ودة "و " الش وق في المدينة"الفاصلة بين الت يرات في استخدام الأراضي وتسمى احيانا بـ 

5,p145 ]  ، مصطلح الأرض الشاغرة واسع ومتنوع ولكن عادة ما يتم تحديده كأراضي غير مست لة بمرا

ورة  والمبراني والهياكرل المهجرورة ، والح رول البنيرة ، والح رول في ذلك التربة العارية  والأراضي المهجر

مررؤخرًا ، الخضررراء ، والأراضرري غيررر المزروعررة أو الأراضرري الزراعيررة الهامشررية والأراضرري المرردمرة 

فري المملكرة المتحردة الأراضري الشراغرة علرى  (NLUD) عرّفت قاعدة بيانات استخدام الأراضي الوطنية

  أنها أراضي تم تطويرها

، ساب اً وهي افن شاغرة ويمكن تطويرها بدون معالجات خاصرة مثرل الهردم والتطهيرر والتسروية 

ارض لا يوجد عليها أي هيكرل قرانوني " في مدينة نيويورك عرّفت وزارة المالية الأراضي الشاغرة بأنها 

جمعيرة التخطريط وف رًا ل" . ولا يتم استخدامها بأي غرض و لأي غرض قد تستخدم من أجلره بشركل قرانوني

الأراضي أو المباني التي لا يتم استعمال لأي ( "أ: ، هناك تعريفان للأراضي الشاغرة (APA) الأمريكية

 ]" . قطعة أرض لم يتم إدخرال تحسرينات عليهرا ولرم يرتم تشريد بنراء عليهرا ( "ب، " غرض من الأغراض

5,p145 ] 

أن تكرون أي مسراحات غيرر مأهولرة   المساحات المهملة هي أكثر من مجرد مسراحات خاليرة يمكرن

وحتى الرصيف غير المكتمل يمكرن اعتبراره مسراحة مهملرة  تتمثرل إحردى طررق تحسرين جرودة الحيراة فري 

محاولة إعادة استعمال المساحات المهملة  لتجميل منظر المدينة  وإنشاء اتصالات مع المساحات المفتوحة 

 يمكن أن تنجم المساحات ،  [ p1,17 ]. أماناً للناس  المختلفة والمساعدة في جعل الحياة أفضل وأكثر
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أو ، بسربب اختفراء المسرتعملين الأصرليين : المهملة في المناطق الحضرية عن عدة أسباب مختلفة 

ف ردان وظيفتهرا " الأمراكن المهملرة"يعني مصرطلح ، أو التوسع المستمر للمدن ، عملية التطور الاجتماعي 

يررر كررافع ومررع ذلررك لا تررزال هنرراك اسررتخدامات بنرراءة لهررذه المسرراحات تعتبررر الأصررلية أو أن الاسررتخدام غ

الأماكن المهملرة ظراهرة واسرعة الانتشرار فري المردن فري جميرع أنحراء العرالم  فلكرل مدينرة كميرة مذهلرة مرن 

مصطلح الأرض الهامشية على سربيل المثرال ،  [ p4,17 ]الأراضي الخالية وغير المستخدمة في وسطها 

قد تكون أراضي المستن عات الف يرة التي تم تجفيفها هامشية  أو التربة الطبيعية الرخروة الناعمرة قرد تكرون 

هرو مصرطلح  : Greyfieldsالح رول الرماديرة ،  [ p33,6 ]هامشية فيما يتعلرق باسرتخدامها المفيرد للبنراء 

جديرد لوصرف خصرائص البيرع بالتجزئرة التري تتطلرب تردخمً كبيررًا لوقرف قدمه الكرون رس عرن العمرران ال

هي مواقع متطورة جاهزة اقتصادياً وماديا  لإعادة الاستخدام وهي غير ملوثة تم هجرها كليا او ، التدهور 

هري اراضري تكرون أو قرد تكرون ملوثرة بمرواد خطررة أو  Brownfieldالح ول البنية ،  [ p34,6 ]جزئيا 

غالبرًرا مررا تكررون . تشرركل هررذه الملوثررات حرراجزًا أمررام إعررادة التطرروير، بترررول أو ملوثررات أخرررى  ملوثررات أو

الح ررول البنيرّرة فرري الأحيرراء والمنرراطق المتعثرررة الترري تعرراني مررن البنررى التحتيررة المترردهورة أو غيرهررا مررن 

 ]. لرة للمجتمرع وتعطي منظر سيئ للمنط ة  بالإضافة إلى المخاوف الصحية والسممة المحتم، التحديات 

4,p1 ]  
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يتبررع تحررول الفضرراء الحضررري غيررر المسررتخدم اتجاهررا عالميررا ففرري خمسررينيات وسررتينيات ال رررن 

فري الع رد الترالي ظهرر الاسرتعمال ،  الماضي بدأ التخلي عن المراكز التاريخية ونمو الأطراف المحريط بهرا

قرادت البررامج السياسرية والتعراون برين ال طراعين العرام  1891المؤقت للمساحة غير المستعملة و منذ عام 

بعد ذلك شهدنا ، والخام الطريق إلى تحويل الاراضي والمناطق الصناعية إلى مساحات سكنية ومكاتب 

تتعامررل عمليررات التنشرريط وإعررادة التأهيررل ، سررتمر حتررى اليرروم عررودة اسررتراتيجية إلررى وسررط المدينررة  الترري ت

 [ p49,9] والتجديد وإعادة التطوير في المناطق الحضرية دائمًا مرع الاراضري والمبراني غيرر المسرتعملة 

بدأت دائرة المنتزهات الوطنية في مسرح المبراني التاريخيرة كررد علرى قرانون الحفر  علرى   1811في عام 

، الحالة الحجرية وإصمح البنراء لنصرب جيفرسرون الترذكاري فري واشرنطن العاصرمة سبيل المثال درست 

تررم قبررول مفهرروم إعررادة ،  [ p6,17 ]فري أوائررل السررتينيات  كانررت المبرراني ال ديمرة تعتبررر معوقررات للتنميررة 

اسرتخدام  امتردت ت نيرة إعرادة، استعمال المباني التاريخية وأصبح أسلوباً للحماية بحلول أواخر الثمانينيرات 

 المباني
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التاريخيررة نطاقهررا مررن مبنررى فررردي إلررى مجموعررة مررن المبرراني والأحيرراء والمنط ررة وحتررى بلرردات  

معنرى ، لا يمثرل ف رط إصرمح وتررميم المبراني " إعادة الاسرتعمال"ان  ،  1899بأكملها بحلول أواخر عام 

يرراة ثررم إعررادة بنرراء الأنمرراط إعررادة اسررتعمال المسرراحات المهملررة هررو المرررور مررن خررمل تحويررل أنمرراط الح

  [ p7,17 ]. والميزات الجديدة 

المواقع المهجورة -5  

نظرًا لزيادة عدد سكان العالم تنمو المدن وتت ير بسرعة وبدون تخطيط منسق يمكن ممحظة 

عواقب هذا النمو في ما يسمّى بالامتداد الحضري والذي يتميز بنمو مشتت ومضطرب ومنخفض الكثافة 

على )لها في مناطق المدن شبه الحضرية قد تؤدي التنمية الحضرية الخاطية إلى التخلي عن مناطق بأكم، 

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

في الع ود الماضية تم وضع العديد من التعريفات ، "الأراضي الشاغرة"والتي يشار إليها عادةً باسم 

ربة العارية  وأرض غير مزروعة المتضاربة للأراضي الشاغرة  يتضمن هذا المصطلح فيات مثل الت

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

في النسخة الفرنسية من هذا " التضاريس المبهمة"في أواخر التسعينات تم استخدام ، والح ول البنية 

تم التأكيد على ان الأراضي  2111في عام ، ورة المفهوم  لوصف المساحات الحضرية الفارغة والمهج

الشاغرة لا تشمل ف ط الأراضي المملوكة ملكية خاصة أو العامة غير المستعملة أو المهجورة ولكن ايضا 

الأراضي التي كانت ذات يوم مشيدا عليها والهياكل المهجورة او المدمرة جزئيا او كليا وبناء على ذلك  

ضواحي التي كانت تستعمل في الماضي للأنشطة الصناعية هي أراضي شاغرة فين العديد من أحياء ال

كما يمكن اعتبار ال طع الص يرة أو الكبيرة من الأراضي المهملة الموجودة في المساحة الحضرية 

أراضي شاغرة والتي تشمل هذه الفية الأراضي الهامشية الخاصة والعامة التي يتم التخلي عنها غالباً 

مثل أحواض الزهور على طول الشوارع والساحات أو الحدائق )ض قيمتها الاقتصادية بسبب انخفا

 [ p2,1 ](. الص يرة

ترتبط تعاريف المساحات الحضرية غير المستخدمة عمومًا بأصولها بالطري ة التي تم إنشاؤها 

لها والاراضي بها يمكن التمييز بشكل مهم بين الاراضي التي ب يت شاغرة أثناء تشكيل المدينة من حو

 عندما نتعامل مع الهياكل المبنية على سبيل المثال ،ابق وتم التخلي عنها في وقت ما التي كان لها تطوير س

على الن يض من الاراضي الشاغرة التي لم يكرن . إلى المباني المهجورة " شاغر"يشير مصطلح  

ضاء الحضري غيرر المسرتخدم علرى تؤكد بعض تعاريف الف،  [ p48,9 ]لها أي شكل من أشكال التطوير 
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ش ور الاراضي  م ارنة بالبيية المبنية المحيطة وح ي ة أنها ليسرت مشر ولة مرن قبرل النراس ولا البنراء ولا 

أن المساحات الحضررية الشراغرة فري الواقرع هري أيضًرا جرزء مرن البييرة المبنيرة ، حيرث أن ، البنية التحتية 

تعتبر كل من المنراطق المبنيرة وغيرر المبنيرة . يعرّفها بأنها فارغةالبناء والنشاط الحضري حولها هو الذي 

جررزءًا مررن نفررس عمليررة إنترراو الفضرراء الحضررري ، لا يتضررمن الوصررف الرردقيق للمسرراحات الحضرررية غيررر 

يكشرف . المستعملة الجوانب المكانيرة فحسرب برل أيضًرا الوقرت  مرع مراعراة أصرولها والتحرولات المحتملرة 

وفي بعض الحرالات فرين . باب ش ورها أو هجرها ويشرح غياب النشاط والإنتاو تاريخ الاراضي عن أس

التمزقات العنيفة مثل التفجيرات والإدارة الحضرية المردمرة قبرل وبعرد الحررب هري المسرؤولة عرن شر ور 

 [ p49,9 ]الاراضي 

المنراطق  لا تؤثر حالة جودة الحياة السيية هذه علرى المواقرع نفسرها فحسرب ، برل ترؤثر أيضًرا علرى

المحيطررة والمدينررة علررى نطرراق أوسررع ، تظررل الح ررول البنيررة مهملررة ومعزولررة ومنفصررلة عررن الشرربكات 

الاجتماعية والاقتصادية للمدينة و تتصرّف كث وب مادية أو فراغات حضرية كحواجز أمام الفهرم المكراني 

 [ p38,6 ]. للمدينة ووضوحها وتكاملها المادي 

 المهجورة تصنيف الاراصي 5-1

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

النهج النموذجي للأراضي الشاغرة يفسح المجال . تعزيز الفوائد البييية والاجتماعية التي ت دمها 

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

أن ، المهجورة ، وغير المراقب بمواقع ال طاء النباتي ، والمواقع الطبيعية ، والمواقع ذات الصلة بالن ل 

تصنيف الأراضي الشاغرة الم ترحة هنا لا يتُوقع أن يكون بمثابة إطار نموذجي مطلق لتصنيف ، بل 

ل مع الأراضي الشاغرة يهدف بدلاً من ذلك إلى مساعدة المصممين والمخططين والبلديات التي تتعام

  [ p146,5 ]. في المناطق الحضرية 

. يمكن ت سيم الأراضي الشاغرة في المناطق الحضرية إلى أرض تم تطويرها ساب اً و أرض غير مطورة

 غالباً ما تحتوي الأراضي التي تم تطويرها ساب اً  ولكن ليس دائمًا على هياكل بناء قائمة في حين تمثل 

، مطورة ساب اً مواقع لم يتم بناؤها على الإطمق ولا تحتوي على ب ايا هياكل بناء الأراضي غير ال 

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

ستعمال المحدود  تطويرها مسب اً مناسبة للتنمية المحدودة أو غير المحدودة  والحفاظ على النظام البييي والا

كانت الأراضي غير المطورة ساب اً أكثر وضوحًا  فهي ، المناسب تاريخياً  -والاستعمال النشط والسلبي 
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إما مناسبة للتطوير أو غير مناسبة للتطوير اعتمادًا على ما إذا كانت خصائصها الطبيعية والفيزيائية 

ون الأرض التي لم يتم تطويرها ساب اً مناسبة واعتمادًا على جودة ال طاء النباتي في الموقع  قد تك

 [ p147,5 ]  .لمستعمال الحساس بييياً والتنمية غير المحدودة والحفاظ على النظام البييي

  المواقع ما بعد الصناعية

هي غالبا اراضي ملوثة وقد تؤثر سلبا على  محيطهرا  ممرا يرؤثر علرى قريم الع رارات فري محيطهرا  

إن مواقع ما بعد الصناعة هرذه هري نتراو نمرو . وصحة ونوعية حياة السكان ال ريبين  بالإضافة إلى سممة

وهري بشركل عرام منتجرات ، التخلري عرن البنيرة التحتيرة ، ت يير سياسات ت سيم المناطق ، وتراجع صناعي 

ول ثانوية للتوسع الحضري السريع والامتداد الحضري ، مثل محطرات الطاقرة ، ومردافن النفايرات ، والح ر

قرد تحتروي المواقرع المهجرورة علرى . البنية ، ومحطات معالجة الميراه ، والمواقرع العسركرية ، والمطرارات 

مباني أو منازل تظل فارغة أو غير مستعملة قد  لا تحتوي بعض المواقع المهجورة علرى هياكرل ، ولكنهرا 

يمكرن أن يكرون ،  [ p147,5] .غالباً ما تكون مناطق غيرر ممنرة يمكرن اسرتخدامها للأنشرطة غيرر ال انونيرة

الضرر الذي يلحق بالأرض مادياً أو كيميائياً أو بيولوجياً  ويمكن أن يؤدي إلى أن تكرون الأرض ملوثرة و 

تحتوي على مواد يحتمل أن تتسبب عنرد وجودهرا بكميرات أو تركيرزات كافيرة فري إلحراق ضررر مباشرر أو 

جميع المواقع التري تظهرر مسرتويات تلرو  للت يررات  لوثةتشمل المواقع الم. غير مباشر بالإنسان والبيية 

الكيميائيرة أو الفيزيائيررة أو البيولوجيررة للتربررة والتربررة الفرعيررة والميرراه السررطحية أو الجوفيررة بطري ررة تحرردد 

أن المفهروم ينطروي علرى مجموعرة متنوعرة . الخطر على الصحة العامة أو على البيية الطبيعية أو المبنيرة 

التري قررد لا يتعرين علرى خصائصررها أن تفعرل شريياً مرع الخصررائص المتأصرلة الأخررى للح ررول مرن المواقرع 

على سبيل المثال  تختلف مدافن النفايات عن الح ول البنية لأنها  على الرغم مرن أنهرا تنطروي علرى . البنية

 [ p32,6 ]. تلو   فهي قيد الاستعمال النشط ولا تحتاو إلى إعادة تطويرها أو إعادة استعمالها
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)و   Brownfieldsالحقول البتية  5-2
1
) PDL  

 :   أصول أرض الحقول البنية

، تفُهم الأراضي المهجورة أو الملوثة التي تظهر أثناء التصنيع و الضواحي على أنهرا أرض بنيرة 

وهكذا ، فين التحول يولد ، أثناء هجر الصناعة تتُرك بعض الأراضي الفارغة التي يحتمل أن تكون ملوثة 

لمردن إلرى أطرراف من ناحية أخرى نتيجة انت ال بعرض النراس مرن مراكرز ا. أراض مهجورة وربما ملوثة 

المناطق الحضررية مرن أجرل نوعيرة حيراة أفضرل أصربحت العديرد مرن الع رارات فري مراكرز المدينرة مهملرة 

إلرى جانرب ، هذه الظاهرة تخلق العديد من افثار الاجتماعية والاقتصادية السلبية على المناطق . ومتهالكة 

لة صناعة ما ،     تجتذب الممتلكات المهجرورة التلو  والبطالة المحتملين غير المعالجين الناشيين عن إزا

عرموة ، الجرائم وتصبح ب عًا مروعة ت لل من قيمة الع ارات في المنط رة وترؤدي الرى المزيرد مرن الهجررة 

 على ذلك إن عدم إعادة الاستخدام الفعال للح ول البنية يعني ضمناً أنه يتم إنشاء تطورات جديدة غير 

إن وجود الح ل البنري يفراقم الحرمران ، ء على الهامش الحضري ضرورية في الأراضي الخضرا

  [ p841,18 ]. الاجتماعي والاقتصادي وكذلك التدهور البييي 

 انواع المواقع المهجورة 

مثل وجود ) المواقع المطورة مسبقا 
(مباني او اي فعاليات اخرى   

 

مثل مواقع ) ملوثة  مواقع 
الحقول , ما بعد الصناعة 

المواقع العسكرية , البنية 
مجطات الطاقة السابقة , 

وجود احتمال ( الخ ... 
تلوث يضر بسلامة 

 الانسان والبيئة  
      

 هياكل وانقاض  مبنى قائم 

مواقع غير ملوثة 
المباني والمنشأت )

التي كان لها سابق 
( واصبحت مهجورة 
لا وجود لاحتمال 

تلوث يضر بسلامة 
 الانسان والبيئة 

 هياكل وانقاض  وجود مبنى قائم 

التي لم يسبق ) المواقع غير المطورة مسبقا 
استخدامها لاي غرض ولم يطرأ عليها اي 

(تطوير   

مناسبة للتطوير 
الاراضي التي لم )

يجري عليها اي 
تطوير سابق وليس 
فيها غطاء نباتي 
وليست مخصصة 

( للزراعة  

داخلة في الخطة 
 الحضرية للمدينة 

غير داخلة في 
الخطة الحضرية 

 للمدينة  

غير مناسبة للتطوير 
الاراضي الطبيعية )

,  مثل حافات الانهار 
المناطق المعرضة 

مواقع , لخطر الفيضان 
الموائل الطبيعية ذات 
القيمة الايكولوجية 

( الخ... التلال , العالية   

الباحثة  / تصنيف المواقع المهجورة ( 1)شكل   
 مع مراعاة ان الموقع المهجور ليس تاريخي 
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هناك نوعان من الاستراتيجيات لتشجيع التجديد في الح ول البنية  الأول هو تسريع إعادة التدوير 

٪ من المساكن 11الإسكان تروو لأكثر من  بشكل مباشر على سبيل المثال  في المملكة المتحدة  سياسة

استراتيجية ، ، أي أراضي ح ول بنية  PDL) الجديدة التي سيتم إنشاؤها على أراضي تم تطويرها ساب اً

أخرى هي تسهيل تنظيف التلو  في مواقع الح ول البنية على أمل أنه بعد ال ضاء على التلو  ستصبح 

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

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

أرض تم تطويرها ساب اً وأصبحت شاغرة افن ؛ ( أ)تم تصنيف الح ول البنية الى ستة أنواع  

الأراضي أو المباني المستخدمة حالياً ( د)الأراضي والمباني المهجورة ؛ ( و)غرة ؛ المباني الشا( ب)

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

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

يستثني هذا التصنيف الزراعة والحراجة والتعدين ومدافن ال مامة وأماكن الاستجمام ، تشييدهابدأ 

. إن وجود التلو  ليس شرطاً في الح ل البني  ,والأراضي التي امتزجت في المناظر الطبيعية 

[18,p844]  ، ي التي تضررت الأراض"أن الأراضي المهجورة تم تعريفها بشكل أكثر دقة على أنها

بشدة بسبب التطوير أو الاستخدام لدرجة أنها غير قادرة على التطوير لمستعمال المفيد دون إعادة تأهيل 

والتي لا يتم استعمالها ل رض التي تم الاحتفاظ بها أو لمستعمال الم بول في الخطة المحلية أو الأرض 

حتى إذا كان العمو مطلوباً ف ط للمباني )مشتبهاً فيه التي لم يتم استخدامها وحيث يكون التلو  معروفاً أو 

على الرغم من أنه جميع الأراضي الملوثة مهجورة من حيث التعريف ، ليست كل  ( ")الموجودة عليه

يتطابق هذا مع ضرورة السياسة المتمثلة في إعادة الأرض التي تتطلب ، ( الأراضي المهجورة ملوثة 

  [ p2,2 ]. نوعًا من العمو إلى الاستعمال المفيد ، ب ض النظر عن المعاملة المحددة المطلوبة 

أرض تم تطويرها مسب اً "على أنها   .PDLالضروري وضع تعريف رسمي واضح لـ نيصبح م

وغير مستعملة أو قد تكون متاحة للتطوير وهي تشمل كم من الأراضي الشاغرة والمهجرورة والأراضري 

المستعملة حالياً مع إمكانات معروفة لإعادة التطوير ويستثنى من ذلرك الأراضري التري ترم تطويرهرا سراب اً 

 هذا التعريف هو أساس الإحصائيات الإنجليزية . يث امتزجت الب ايا في المناظر الطبيعية بمرور الوقت ح

الأراضري التري ترم تطويرهرا " [p3,2]التي تم جمعها ل اعردة بيانرات اسرتعمال الأراضري الوطنيرة 

الأرض المطرورة مسب اً هي الأرض التي كانت تش لها أو كانت مش ولة بهيكل دائم  بما فري ذلرك تجريرف 

أراضع تشر لها • : يشمل التعريف المباني الدفاعية لكنره يسرتبعد، وأي بنية تحتية سطحية ثابتة مرتبطة بها 

الأراضري التري ترم تطويرهرا لاسرتخراو المعرادن أو الرتخلص مرن • . أو احتلتها مبراني زراعيرة أو حرجيرة
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• . ادة من خمل إجراءات مراقبة التطويرالنفايات عن طريق دفن النفايات حيثما تم عمل مخصص لمستع

الأرض في المناطق المبنية مثرل الحردائق ، والأمراكن الترفيهيرة والمخصصرات ، علرى الررغم مرن أنهرا قرد 

أرض ترم تطويرهرا سراب اً ولكرن • . تظهر المسارات والأجنحة والمباني الأخررى ، لرم يرتم تطويرهرا مسرب اً

إلرى الحرد الرذي يمكرن )لهيكل مع المناظر الطبيعية فري عمليرة الرزمن ب ايا هيكل دائم أو سطح ثابت تمزو ا

  [ p3,2 ]( " اعتباره بشكل مع ول جزءًا من البيية الطبيعية المحيطة

مواقع الح ول البنيرة  هري ع رارات مهجرورة أو : تعريف الح ول البنية في كندا ينص على ما يلي 

على الرغم من أنها . في تلو  بييي ح ي ي أو مشتبه به ناقصة الاستعمال حيث تسببت الإجراءات الساب ة 

مصنفة كمجموعة فرعية من المواقع الملوثة  فين هذه المواقع تظُهر إمكانات جيردة لمسرتعمالات الأخررى 

وعادة ما توفر فرم عمل مجدية اقتصرادياً  وهري ت رع بشركل رئريس فري المنراطق الحضررية حيرث تتروفر 

سرهولة  أو علرى طرول ممرررات الن رل  قرد تشرمل  علرى سربيل المثرال لا الحصررر ، الخردمات البلديرة ال ائمرة ب

المصافي التي تم إي اف تش يلها ، وساحات السكك الحديديرة ، والمسرتودعات المتداعيرة ، ومحطرات ال راز 

المهجررورة ، والمنظفررات الجافررة السرراب ة ، وغيرهررا مررن الخصررائص التجاريررة حيررث قررد يررتم تخررزين المررواد 

الع رارات : "وهرو يتماشرى مرع التعريرف الأمريكري  2113يعود التعريف إلرى عرام ، أو استخدامها السامة 

التجارية أو الصناعية المهجورة أو الخاملة أو غير المست لة بالكامل حيث تسببت الإجراءات الماضية فري 

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

ظهررر ، فرري إنجلترررا  مررن المسررلم برره أنرره لرريس كررل الح ررول البنيررة ملوثررة " الح ررول البنيررة "تعريررف 

أن الح ل البني ن رل تاريخيراً دلالات سرلبية وغالبراً مرا " الح ل الأخضر"ن يض " الح ول البنية " مصطلح 

ب قرانون حمايرة بموجر" الأراضري الملوثرة"يرتم تعريرف ". الأرض الملوثرة"استعمل بالتبادل مع مصرطلح 

ضررر كبيرر ( أ: )والذي كان معنياً بشكل أساسي بالمخاطر الصحية  1881البيية في المملكة المتحدة لعام 

. تلرو  الميراه الخاضرعة للرقابرة او احتمرال تلوثهرا ( ب)أو هناك احتمال كبير لحردو  مثرل هرذا الضررر ؛ 

وقرد أدى ذلرك . للح رل البنري خرمل التسرعينات  كان هناك ن ص في التعريف المتفق عليه عالمياً أو الم بول

 إلى

إنتاو تفسريرات مختلفرة للح رل البنري لريس ف رط برين مختلرف أصرحاب المصرلحة  ولكرن أيضًرا فري  

حرددت حكومرة المملكرة  [ p34,12 ]. الوثرائق التشرريعية الحكوميرة ممرا أدى إلرى سروء الفهرم والارتبراك 

م تطويرهرا سراب اً وتعريفهرا افن كرأرض أو مبراني ترم تطويرهرا المتحدة افن الح ل البني على أنه أرض تر

هكترار مرن الأراضري فري  13،481، تم تصنيف حوالي  2115في عام . مسب اً ، سواء كانت ملوثة أم لا 

الأراضي غير المستعملة "عرفت وزارة البيية اليابانية الح ل البني على أنه . إنجلترا على أنها أرض بنية 
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" عمال المحدود لل اية م ارنة ب يمتها الجوهرية بسبب وجود تلو  للتربة أو احتمرال وجودهراأو ذات الاست

 .[ 12,p35 ] 

أشررار إيكمرران ووكالررة حمايررة البييررة الأمريكيررة إلررى وجررود أو وجررود محتمررل للملوثررات أو المررواد 

لح رل البنري قرد يكرون على الرغم مرن أن موقرع ا، الخطرة أو الملوثات ، أو على الأقل درجة من الملوثات 

إذا لم يتم العثور على ملوثرات كبيررة  فرين قيمرة ، نظيفاً ، إلا أن الوجود المحتمل للملوثات يجعله ح مً بنياً 

التعريف الشرامل لمصرطلح  وبهذا يكون [p7,10] . الموقع تزداد ، مما يسمح بفرم أكبر لإعادة التطوير

ستخدامات الساب ة للموقع والأراضي المحيطة وهي الان مهجورة المواقع التي تأثرت بالا: "الح ول البنية 

او قليلررة الاسررتخدام ؛ قررد يكررون لررديها مشرراكل تلررو  ح ي يررة أو متصررورة ؛ ت ررع بشرركل رئرريس فرري المنرراطق 

ان محطرات ال راز المهجرورة ، " الحضرية المت دمة ؛ وتتطلب معالجة لإعادتها إلرى الاسرتخدامات المفيردة 

حديدية المهجورة ، وواجهات المياه غير المستعملة ، والمصانع الم ل رة ، والمصرافي وخصائص السكك ال

 [ p37,6 ]. ، والمناجم ، وال واعد العسكرية ليست سوى أمثلة قليلة 

 خطوات استصلاح الحقل البني -6

  إعادة تطوير الحقل البني

إن وجررود الح ررل البنرري لا يخلررق تلوثرًرا بيييرًرا ومررواد خطرررة فحسررب  بررل يررؤدي أيضًررا إلررى ن ررص  

الأراضي الحضرية وزيادة الجريمة والض ط الاقتصادي  لذلك  يجب إعادة النظر في إعادة تطوير الح ل 

العمراني وتطروير الهدف الرئيسي لإعادة التطوير هو الحد من الزحف ، البني عند تنفيذ التنمية المستدامة 

مساحة للأنشطة الإنتاجية وتحسين الصورة الاجتماعية وتوفير المرافق العامة دون المساومة على نوعيرة 

 عموة على ذلك  فينه يلبَّي احتياجات البشر من خمل ضمان الاستدامة البييية والاقتصادية ، الحياة 

س المررال وعرردم وجررود قاعرردة بيانررات إن الحررواجز المختلفررة بمررا فرري ذلررك ن ررص رأ، والاجتماعيررة 

   .للح ول البنية ون ص معايير التنظيف وغيرها من الامور تعوق إعادة التطوير

يجرب أن تتكرون العمليرة المثاليرة لإعرادة تطروير   2111وف اً لوكالرة حمايرة البييرة الأمريكيرة لعرام 

 :مواقع الح ل البني من سبع خطوات 

وير وصيانة سجل للمواقع  والإعمن والتسويق للع ارات المهجورة يتطلَّب تط: تحديد الموقع . 1 

 ومساعدة المطورين في العثور على مواقع مناسبة 
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يتضمن مراجعة السجمت العامة والبيية المادية وغيرها مرن البيانرات : الت ييم الأولي للموقع . 2  

 المتصلة بالموقع 

ينطرروي علررى ت يرريم خصررائص الموقررع لمعرفررة مررا إذا كرران الموقررع قررابمً : الت يرريم الاقتصررادي  .3 

 للتطوير أو غير قابل للتطوير 

 يشمل فحص الهندسة البييية وأخذ العينات والتحليل الكيميائي للموقع : الت ييم التفصيلي للموقع . 4 

المالية ووضع خطرط تمويرل للتنظيرف يتطلب إجراء تحليل الجدوى : تطوير المشروع وتمويله .5

وإعررادة التطرروير وترتيررب التمويررل الررذي يتضررمَّن اجتماعررات مررع الم رضررين وشررركات التررأمين وأصررحاب 

 الع ارات وشركاء المشروع والمجتمعات المجاورة 

يتضررمن اختيررار وتنفيررذ نهررج التنظيررف الررذي يمكررن أن ينطرروي علررى : تخطرريط وتنفيررذ التنظيررف .6

 ة عالية للمعالجةتكاليف رأسمالي

أو / أو هرردم ، إنشرراءات جديرردة ، ت ييررر و / ينطرروي علررى إزالررة و : تنفيررذ إعررادة تطرروير الموقررع .7

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

،  التطااويرو،  يرمااا قباال التطااو: ) هنرراك ثررم  مراحررل لعمليررة إعررادة تطرروير الح ررل البنرري تشررمل 

 .تتطلَّب كل مرحلة إجراءات محددة ، وتمويمً ، (  الإدارةو

 -تحديررد أي عيرروب قاتلررة   -إجررراء التحلرريمت   -إجررراء العنايررة الواجبررة  -: مااا قباال التطااوير : 1 

  -تحديررد مصررادر التمويررل  -إعررداد خطررة إعررادة التطرروير   -التخصرريص المررالي والاتفرراق لشررراء الممتلكررات 

 حصول على تأمين بييي ال

إجررراء أنشررطة تنظيررف البييررة  -الحصررول علررى التصرراريح والمواف ررات المزمررة  -: تطااوير  -2 

 إكمال البناء وفتح المشروع  -إجراء أنشطة التسويق وما قبل التأجير   -وتحضير الموقع 

بيرع الع رار  -المالرك مسرؤوليات التشر يل والصريانة / ع د الملكيرة يفتررض المطرور  -: إدارة  -3 

  [ p4,4 ]. يتحمل المشتري مسؤوليات التش يل والصيانة

مرن أجرل تحفيرز التنميرة " منااط  الابتكاار"اتبعت العديد من المدن استراتيجية تطوير مبنية على  

رب من جامعة رئيسرية أو مستشرفى بحثري وتركرز علرى دعرم ت ع هذه المناطق بشكل عام بال ، الاقتصادية 

كما يشددون على الحاجة إلى اسرتخدامات ، التكنولوجيا المبتكرة والشركات ال ائمة على العلوم البيولوجية 
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لجررذب الشررباب والمتعلمررين أحررد الأمثلررة الناجحررة هررو " تعرريش ، تعمررل وتلعررب"مختلطررة لإنشرراء مجتمعررات 

 [ p5,3 ]. ويس ، التي ت ع في منط ة صناعية بال رب من جامعة واشنطن منط ة كورتكس في سانت ل

 

 المخاطر والتحديات في عملية تدوير الاراضي -7

إن الأراضي الشاغرة والمهجورة  والتي غالباً ما تتضرمن ، تمُثِّل الأراضي الشاغرة تحدياً  للمدن 

ل كمكرب للنفايرات  أمرر محر بط لل ايرة للم يمرين وين رل صرورًا سرلبية عرن مباني مهجورة وكثيررًا مرا تسُرتعمك

تعتبر الأراضي المهجورة والشاغرة جزءًا هامًا من نمط استعمال الأراضري بشركل عرام فري "، مجتمعهم  

فهري  تزيرد مرن  المشراكل الحضررية  وقرد تستضريف " معظم المدن وتصل إلى مشكلة كبيرة في عردد منهرا

وهرذا ي لِّرل مرن  ذا مؤشر على تراجع الحري  وتثبريط الاسرتثمارأنشطة اجرامية مثل الاتجار بالمخدرات وه

يمكن أن تظهر مع إعادة تطوير الأرض تحديات معينرة تتمثرل ،  [ p144,5 ]جودة الحياة وقيم الممتلكات 

وجرود التلرو  ) مخاطر المسرؤولية البيييرة  ،عوامل السوق   :بـ العوامل التي تعوق إعادة تدوير الأراضي

متطلبررات  ،التكلفرة المضرافة لتنظيررف الموقرع ،  عرردم الي رين مرن جرردوى المشرروع  ،( احتمرال وجروده  او

يمكن أن   [ p24,6 ]إغراء الح ول الخضراء   ،صعوبة الحصول على تمويل المشروع ، تنظيمية مع دة 

 البناء أقل تكون المنافسة مع الح ول الخضراء صعبة حيث أن الاستثمار الأولي لإعداد الأرض ل سم

ومرع ذلرك  مرن المهرم النظرر فري المكاسرب الاقتصرادية طويلرة المردى ، م ارنة بموقع الح ل البني  

يجررب أن تتنررافس ، لإعررادة ترردوير الأراضرري والمكافررات الاجتماعيررة والبيييررة المضررافة للتنميررة المسررتدامة 

 [p25,6]. سمى الح ول الخضراء الح ول البنية ومواقع الردم مع الأراضي الجذابة غير المطورة  التي ت

السوق الضعيف هو السوق الرذي يفروق فيره ، عندما ت ع الح ول البنية في مناطق السوق الع ارية الضعيفة 

، عدد البائعين بكثير عدد المشترين والأسعار في حالة تراجع عامة أو حيرث يوجرد طلرب قليرل علرى الع رار

أو لكافرة ال طاعرات ( اري ، تجزئة ، إسكان ، صناعي ، إلختج)يمكن أن يكون السوق ضعيفاً ل طاع واحد 

عندما يكون السوق بأكمله ضعيفاً  هناك حاجة إلرى تحليرل لتحديرد ، هذا يضيف من صعوبة إعادة التطوير 

الجوانب الفريدة لكل مدينة أو حي أو مجتمع يمكن أن يولد طلباً علرى الموقرع  يتضرمن التحليرل بشركل عرام 

التركيز على ن اط ال وة الرئيسية ، تحديد المستخدمين والشركاء والمؤسسات المحتملين :  الخطوات التالية

مثل الواجهة البحرية والبنية التحتية لوسائل الن رل ومرا إلرى ) استهداف الأصول الموجودة، لتطوير الطلب 

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

يجب أن يستثمر المطورون مواردهم لت ييم ما ، الفرم والمخاطر متأصلة في كل صف ة ع ارية 

ثرة  إذا كانت فرصة التطوير تفوق المخاطر، على المطور النظر في المخاطر الإضافية التري قرد تكرون ملوِّ

غالبرًا مرا ، ع اريرة للملكية وهذا يعني نتيجة التطوير يجرب ان تفروق كرم مرن المخراطر البيييرة والمخراطر ال

 :تتاح الفرم للتطوير عندما تتضمن الح ول البنية الخصائص التالية 

فرصة لاقتناء وتطوير ع ار في موقع مرغوب فيه لل اية حيث قد يكون هناك  -مواقع رئيسة  -1 

 ال ليل من الع ارات الأخرى أو لا تتوفر 

نظرررًا للتلررو  المحتمررل ، غالبرًرا مررا يمكررن الحصررول علررى خصررائص  -انخفرراض سررعر الشررراء  -2 

 مما قد يؤدي إلى زيادة الربح  -الح ل البني بتكلفة مخفضة 

فرصة لتوفير المال ، لأن خصائص الح رل البنري غالبرًا مرا تتروافر فيهرا  -البنية التحتية الحالية  -3

كن الوصول إليها من الطرق وخطوط السكك الحديدية والموانئ ووسائل البنية التحتية وتكون في مواقع يم

  [ p1,4 ]. الن ل العام 

 

 : فوائد إعادة تطوير الحقول البنية

غالباً ما تواجه المجتمعات العديد من الفوائد الناتجة عن إعرادة تطروير موقرع الح رل البنري  ب رض  

 : منافع ما يليتشمل ال. النظر عن كيفية إعادة استعمال الموقع 

من خمل معالجة الظروف البييية للح ل البنري يمكرن للمشرروع ت ليرل أو ال ضراء علرى  -البيية  -1

 التعرض للتلو  البييي وتعزيز صحة وسممة المجتمع

ترروفر اعررادة اسررتعمال الح ررول البنيررة فرصررة لرردمج التنظيررف البييرري مررع إعررادة  -الاسررتدامة  -2 

 لكات الاستعمال المستدام للممت

عنرردما يكررون موقررع الح ررل البنرري فرري سرروق ضررعيف قررد يكررون أصررحاب  -مشرراركة المجتمررع   -3

 المصلحة المحليون أكثر مشاركة ونتيجة لذلك يكون المجتمع أكثر استثمارًا في المشروع ونتائجه
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تتيح إعادة تطوير موقع المجال البني فرصة لإنشاء مرافرق اجتماعيرة  -النواحي الاجتماعية   -4 

تشجع الأراضي الحضرية المهجورة المعاد تردويرها نمرو الأعمرال التجاريرة  [ p2,4 ]. جديدة أو تحسينها

حسررين والخرردمات الترري تسرراعد علررى تفتيررت تركيررزات الف ررر ، وخلررق فرررم عمررل جديرردة وجلررب أفكررار الت

علررى ثررم   تنقساام ميايااا الموقااع المعاااد تاادوير ، الاقتصررادي الترري تحفررز اسررتثمارات إضررافية خاصررة 

 مجموعات

وتحسرين ال ردرة التنافسرية ، وزيادة الإيررادات الضرريبية  ،جذب الاستثمار:   منافع اقتصادية -1 

نية التحتية للمدينة ومروارد أراضري وتحسين كفاءة استعمال الب ، وزيادة قيمة الممتلكات الع ارية  ،للمدينة 

زيادة ال درة على تحمرل تكراليف السركن وتحسرين  ، زيادة فرم العمل   :المنافع الاجتماعية - 2، المدينة

 التخفيف من مخاطر الصحة البشرية  ،نوعية حياة السكان 

، غرازات الاحتبراس الحرراري  ت ليرل انبعاثرات ، تحسرين نوعيرة البييرة الحضررية  :فوائد بيئية -3

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

منع وتقليل اليحف العمراني والتطورات غير المخطا  من أهم فوائد الموقع الحضري المعاد تدويره هي  

تمرردة علررى هررو مفهرروم متعرردد الأوجرره يركررز علررى التوسررع فرري التنميررة المع "اليحااف العمرانااي"ان   لهااا

يرؤدي تطروير الزحرف العمرانري إلرى تشرتيت الإسركان والمواصرمت العامرة ، السيارات ومنخفضة الكثافة 

والوظائف والمرافق الأخرى البعيدة عن بعضها  ينرتج عنره مجموعرة مرن المشراكل الصرحية والبيييرة مثرل 

إن إعرادة تردوير الأراضري ، تلو  الهواء وزيادة انبعاثرات غرازات الاحتبراس الحرراري وازدحرام المررور 

ي دم بديمً عرن الزحرف العمرانري حيرث إنره يعيرد اسرتعمال البنيرة التحتيرة الحيويرة والمروارد العامرة ويخلرق 

إن التنميرة الحضررية المدمجرة مرن خرمل إعرادة تردوير . بييات حضرية مدمجة ت لرل مرن اعتمراد المركبرات

 [ p22,6 ]رة النمو السكاني السريع الأراضي ضرورية للتنمية المستدامة وهي مفتاح لإدا

 امثلة تتناول تدوير الاراضي والمواقع المهجورة والمهملة -9

تتكيف بعض المباني بشكل جيد مع  ،نادرًا ما تب ى الهياكل كما هيلكون العالم يتطور باستمرار 

عادة ما تكون المباني الصناعية والتجارية ،البعض افخر متعدد الاستخدامات ت ير الظروف وقد لا يكون 

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

الموضوع الرئيسي لإعادة الاستخدام التكيفي هو فائدته م ابل الهدم .حويلها بسهولة مرارًا وتكرارًا ت

. س كل حالة على حدةا إذا كان يجب الحفاظ على مبنى أو هدمه على أساوإعادة الإعمار يعتمد تحديد م

من المحتمل أن تكون الاعتبارات . يتم دائمًا مراعاة الجوانب المالية والبييية والاجتماعيةوفي كل حالة 
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في  ،[ p30,15 ]. المالية هي أقوى العوامل الدافعة لاتخاذ قرار بشأن مشروعات إعادة الاستخدام التكيفية

هو موجود بالفعل والوظيفة الجديدة الم ترحة مهجور يتم اختبار التوافق بين مابداية عملية تدوير الموقع ال

 -حة والتوافق مع المساحة الموجودةمن خمل دراسة بعض المعلمات المرجعية مثل متطلبات المسا

جانب ، [ p267,13 ].لمواطنين التواصل مع المدينة واال درة على  -سهولة الوصول  -الميزات المكانية 

الارتباط بالمدينة وتفعيل العمقات الجديدة أحد الخصائص  يعد. مهم من المشروع هو سهولة الوصول إليه

 الرئيسية للمشروع 

مبنى شيريدان للترا  في دنفر  كولورادو كان في الأصل مبنى شركة سكك حديد دنفر سيتي في عرام  -1 

ترم بيعهرا لمالرك جديرد أسُرتخدمت فري  1982فري عرام ، خيرول والتربن والحبروب تم تحويله لإيواء ال 1992

خدم المبنى كشركة لمعدات التعدين ف د تم تحويل المسرتودع  1812بحلول عام ، الجوانب التجارية العامة 

  مرة أخرى إلى الاستخدام التجاري والمختلط العام ، امرا الان الاسرتخدام الحرالي يضرم العديرد مرن المطراعم

  [ p22-23,15 ]. ومفروشات سكنية

إعادة اسرتخدام لمحطرة برمك هروك لتوليرد الطاقرة اعرادة اسرتعمال المسراحات والأنظمرة  للمصرنع إلرى  - 2 

 Beloitحيررث تررم  تطويرالمحطررة لتكررون اتحرراد طررمب متكامررل يسررتفيد منرره طررمب كليررة ، مركررز طمبرري 

تم تحويلها لتكرون مركرزًا للياقرة البدنيرة وجيمًرا ، روك  والمجتمع المحلي ت ع المحطة بين حرم الكلية ونهر

تشرمل . ترفيهياً  بما في ذلرك مضرمار مشري ومسربح بالإضرافة إلرى مسراحات للمحادثرة والتعراون والدراسرة

/ المرافررق الأخرررى م هررى وصررالات الطررمب وغرررف النررادي ومركررز المررؤتمرات وقاعررة المحاضرررات 

 [ p9,14 ]. المسرح 

3- Bloomingdale 606  عبارة عن ممر سكة حديد مهجور بعد انخفاض حركة ال طرار فري التسرعينات

أثار تساؤلات حول كيفية استخدامه كمسراحة خضرراء فري تصرميم نظرام المتنزهرات والممررات وجماليرات 

ة يعرد نظرام المسرار أيضًرا جرزءًا مرن إطرمق علرى مسرتوى المدينر. الحدائق والممرات ومساحات الأحردا  

  [ p43,14 ]. متنزه جديد ومناطق ترفيهية ومساحات خضراء في جميع أنحاء شيكاغو  911لإنشاء 

حتى تم التخلي عنها في  1814كمحطة طاقة محلية لمدينة برلين من عام  Mitte CHPعملت محطة  -4

وسلسلة من  أعيد افتتاح المصنع كمكان للموسي ى 2111عندما تم بناء منشأة أخرى ، في عام  1881عام 

مساحات المعارض والث افة وتصميم الموضة حاليا تستوعب الأحدا  من عرروض الأزيراء إلرى عرروض 

 [ p67,14 ]. الأفمم 
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حيرث تسراعد فري   تشجع العديد من التجارب الأوروبية الحديثرة علرى اختيرار إعرادة الاسرتعمال التكيفري -5

الحفاظ على تاريخ وهوية المجتمع  وكذلك تحفيز الاستثمارات الخاصة لإدخال وظائف مبتكرة قادرة على 

الضخم في مدينة بارما الإيطالية وهو مبنى من ال رن الثامن  Vighiجذب الأموال الخاصة مثم مستشفى 

بررلين هرو مبنرى مرن ال ررن التاسرع  فري Bethanienومستشرفى ،  عشر تم تحويله إلى فندق خمس نجروم 

ان فري معظرم التجرارب ترم تحويرل هرذه ، عشر تم تحويله الى مجمع واسع مخصص للفن والث افة والتعلريم 

. المباني إلى وظيفة جديدة ومختلفة تمامًا ، والتي يكون جانبها الإيجابي هو الحياة الجديدة التي نشأت فيهرا 

[ 13,p260 ] 

اغرة إلى مواقع للزراعة الحضررية وبالترالي إعرادة هرذه الأراضري غيرر المسرت لة تحويل الأراضي الش -5

 p3,1 ]يمكن تحويل هذه المساحات إلى فرم سياسية واجتماعية للمجتمع بأكمله ، إلى الاستعمال المنتج 

ات مثرل الأراضري المهجرورة أو المسراح)يتم تنفيذ البستنة عن طريق تحويل المنراطق غيرر المبنيرة  اما،  [

تطروير طررق مبتكررة  او، إلى حردائق حضررية عنردما تكرون متاحرة وخاليرة ( الخضراء أو المناطق البينية

لتحويل الخرسانة إلى البنى التحتية الخضراء الحضرية لإنتاو الخضروات بدءًا من المزارع العمودية إلى 

ٍ  متعاددة الاساتخ"الحدائق العاديرة علرى الأسرطح ترؤدي هرذه الجهرود إلرى  تعُررف أيضًرا باسرم " )داماتمباا

 [ p5,1 ]. المكاتب / تستضيف كمً من الش ق ( العمارة النباتية

اسررتراتيجيات التصررميم فرري دمررج استصررمح المنرراظر الطبيعيررة مررع اعررادة استصررمح المشرراريع  مثررل  -1

العرالم هو واحد من أكثر مشاريع الأش ال العامة طموحًا وابتكارًا فري  Fresh Kills Parklandمشروع 

من حيرث الاستصرمح البييري والطاقرة المتجرددة والبييرة الحضررية والتكنولوجيرات الخضرراء ودمجهرا مرع 

كران المشرروع فري يروم مرن الأيرام أكبرر ، المرافق الترفيهية الإقليميرة ، والتعلريم البييري ، والفنرون والث افرة 

كترار مرن الحردائق العامرة والتري تتميرز ه 981مكب للنفايات الصحية في العالم تم تحويله بشكل مبدع إلرى 

كيلومترًا من الممرات والمسارات والمرافق  14بأهوار وجداول المد والجزر الواسعة والجميلة وأكثر من 

  [ p796,8 ]الترفيهية

 التنمية المستدامة-11

 :  التنمية

حاضررر دون التنميررة المسررتدامة هرري تلبيررة احتياجررات ال، فعررل أو عمليررة تطرروير هرري نمررو و ت رردم 

بدأ مصطلح التنمية المستدامة يكتسب قبولًا ، المساس ب درة الأجيال ال ادمة على تلبية احتياجاتهم الخاصة 

واسعًا في أواخر الثمانينيات  بعد ظهوره في ت رير برونتمند الذي اشار إلى الحاجة الملحة لإعادة التفكير 
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ف وتطلعرات الإنسرانية بشركل مسرؤول طرقرًا جديردة حيرث يتطلرب تح يرق أهردا، في أساليب حياتنا وحكمنرا 

سرعت اللجنرة العالميرة للبييرة والتنميرة  . للنظر في المشاكل ال ديمة بالإضافة إلى التعاون والتنسريق الردوليين

التدهور المتسارع للبيية البشرية والمروارد الطبيعيرة وعواقرب "كما سميت رسمياً إلى لفت انتباه العالم إلى 

إن سرممة البييرة والاقتصراد ) كمرا ترم التأكيرد علرى ، " علرى التنميرة الاقتصرادية والاجتماعيرة ذلك التردهور

تتضرمن التنميرة المسرتدامة التعراون علرى نطراق عرالمي عبرر الحردود ، والناس مرتبطان ارتباطا لا ينفصرم 

تمرل علرى المجتمرع وبعبارة أخرى  يجرب أن تأخرذ قراراتنرا فري الاعتبرار الترأثير المح( وحتى بين الأجيال 

 [ p24,16 ]. والبيية والاقتصاد وأن أعمالنا سيكون لها تأثيرات في مكان مخر و لها ترأثير علرى المسرت بل

 -ان الفكرة الأساسية هري ، وبهذا تكون الركائز الثم  للتنمية المستدامة هي المجتمع والاقتصاد والبيية ، 

حيررث ان الرفاهيررة الاجتماعيررة والرفاهيررة ، مررع بعررض  النرراس والموائررل والأنظمررة الاقتصررادية مترابطررة

 [ p27,16 ]الاقتصادية تت ذى على بعضها البعض  وتعتمد اللعبة بأكملها على بيية حيوية صحية 

النظرر ، إن النمو الاقتصادي وحده لا يكفي فالجوانب الاقتصادية والاجتماعية والبييية لأي عمل مترابطرة 

ؤدي إلى أخطاء في الحكم والنتائج مثم التركيز ف ط على هوامش الرربح أدى في واحدة من هذه الجوانب ي

ومن نفس المنطلق فرين الاهتمرام ، تاريخيا إلى أضرار اجتماعية وبييية كلفت المجتمع على المدى الطويل 

الرنهج يعتبرر   [ p25,16 ]. بالبيية وتوفير الخدمات التي يحتاجها الناس يعتمد علرى  المروارد الاقتصرادية 

ان المرروارد سررواء كانررت ، للجررداول الزمنيررة ضرررورياً أيضًررا لمسررائل الإنصرراف بررين الأجيررال " الصررادق"

لا يجب أن يتحمل أي جيل عبء ، اقتصادية أو بييية أو اجتماعية يجب توزيعها بشكل عادل عبر الأجيال 

 .غير ضروري 

التصميم الحضري المستدام هو عملية تعمل من خملها جميع الجهات الفاعلة "يرى الاتحاد الأوروبي بأن 

المشاركة معًا لدمج الاعتبارات الوظيفية والبييية والجودة لتصميم وتخطيط وإدارة البيية المبنية وبالنتيجرة 

 -لة الاجتماعية والتماسك والهوية جميل ومميز وممن وصحي ويعزز الشعور ال وي بالفخر والعدا -يكون 

يعامل الأرض كمورد ثمين ؛ إعرادة اسرتخدام الأرض  -يدعم الاقتصاد النابض بالحياة والشامل والمنصف 

دعرم منراطق  -، وتعزيز الاكتنراز علرى المسرتوى البشرري والممركزيرة المركرزة علرى المسرتوى الإقليمري 

يحردد  -رؤية متكاملة للمناظر الطبيعيرة الحضررية والإقليميرة المدينة كشبكات وأنظمة متكاملة عاملة ، مع 

موقعًا استراتيجياً للتنمية الجديدة لمعالجة الحفاظ على الموارد ، والتنوع البيولروجي ، واحتياجرات الصرحة 

يعرزز تطروير الاسرتخدامات المختلطرة لتعظريم فوائرد ال ررب والحيويرة والأمرن  -العامة وكفراءة الن رل العرام 

  [ p3,11 ]رة على التكيف للشكل المدمج وال د
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 -: وتشرمل هرذه. يمكن تحديد عدد من المبادئ المتفق عليها بشكل عام التي تردعم مفراهيم التنميرة المسرتدامة

 -أننرا مردينون للأجيرال ال ادمرة ببييرة غنيرة وفررم جيردة علرى الأقرل مثرل تلرك المتاحرة اليروم ؛  -المست بل 

على الأشكال المختلفة لرأس المال الطبيعي وتعزيزها يدعمان مفاهيم الاستدامة  أن الحفاظ -التنوع البييي 

لأنه من خمل الب اء ضمن ال درة الاستيعابية للبييات يمكن استيعاب الأنشطة إلرى  -ال درة على الحمل  -؛ 

/ إنصاف  -العمو ؛ أن افثار البييية بطبيعتها غير مؤكدة وأن الوقاية خير من  -المبدأ التحوطي  -الأبد ؛ 

ان البييات التي تفشل في تلبيرة الاحتياجرات البشررية والتري لا يرتم ت اسرم المروارد فيهرا تفشرل  -جودة الحياة 

أن الاستدامة عملية ب در مرا هري  -التمكين المحلي  -ومن غير المحتمل أن تكون مستدامة على الإطمق ؛ 

أن المسررؤولين عررن  -الملررو  يرردفع  -للمجتمعررات ؛ هرردف  وتتطلررب الإذعرران ويفضررل المشرراركة النشررطة 

 [ p4,11 ]التلو  يجب أن يدفعوا ثمن عواقب أفعالهم 

 

 التنمية المستدامة وعلاقتها بتدوير الارضي -11

إن تدوير الاراضي المهجورة لا ي لل الض ط على الاراضي الخضراء فحسب  بل يوفر أيضًا 

ق العمل والترفيه والتعليم  مما يساهم في التجديد المدني وينطوي إمكانية ت ريب المناطق السكنية من مناط

ان إعادة تطوير مواقع الح ل البني المهجور والتي غالباً ما ت ع في الأقسام ، على دفعة لاستعادة المدينة 

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

 [ p18,6 ]. ناطق الحضريةالم

في موئل الأمم المتحدة لتخطيط المدن المسرتدامة الت ريرر العرالمي عرن المسرتوطنات البشررية لعرام 

معالجررة التوسررع الحضررري السررريع والف ررر  -1: يحرردد أربعررة أدوار أساسررية للتخطرريط الحضررري 2118

معالجرة  -3مسرتدامة وت يرر المنرا  ؛ معالجرة التنميرة الحضررية ال -2الحضري وانتشرار الأحيراء الف يررة ؛ 

لمعالجررة التنميررة . معالجررة حررالات مررا بعررد الصررراع ومررا بعررد الكرروار  -4الجريمررة والعنررف الحضررريين ؛ 

أهداف أساسية ، تم جمعها بموجب السياسة المشار  9الحضرية المستدامة وت ير المنا   يحدد هذا الت رير 

السرعي مرن أجرل مردن  -2تطروير الطاقرة المتجرددة ؛  -1": بنريسد جدول الأعمال الأخضر وال"إليها باسم 

زيرادة مسراحات التمثيرل الضروئي  كجرزء مرن  -4أنظمرة توزيرع الطاقرة والميراه ؛  -3خالية مرن الكربرون ؛ 

 -9الن رل المسرتدام ؛  -1زيرادة الشرعور بالمكران ؛  -1تحسين الكفاءة البييية ؛  -5البنية التحتية الخضراء ؛ 

فيما يتعلق بالتنمية الحضرية المستدامة ، يتناول الت ريرر كرذلك ،  [ p3,7 ]. دون أحياء ف يرةتطوير مدن ب

: مرع عردة أهرداف إضرافية" ربط التخطيط المكاني بالبنية التحتية الحضرية"ويتضمن سياسة مت دمة بشأن 
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يجي وتخطريط البنيرة التخطريط المكراني الاسرترات -3دمج استخدام الأراضي والن رل ؛  -2النمو الذكي ؛  -1

 [ p4,7 ]. خطط الإدارة والتنمية الحضرية المتكاملة -4التحتية ؛ 

إن وضع استراتيجيات تصميم جديدة لاستعادة المواقع المهجورة مع الاهتمام بالجوانب التاريخيرة 

لبيررة والاجتماعيررة الاقتصررادية والث افيررة ت ررع ضررمن التنميررة المسررتدامة حيررث ان التنميررة المسررتدامة هرري ت

مثررل المرروارد ، احتياجررات الحاضررر دون المسرراس ب رردرة الأجيررال ال ادمررة علررى تلبيررة احتياجرراتهم الخاصررة 

الطبيعية الأخرى  تمثل الأرض استثمارًا مشتركًا يجب إعادة استخدامه وإعادة تدويره  بدلاً مرن اسرتهمكه 

ونظررًا لأن معظرم الح رول ، ضري والتخلي عنه بعد الاسرتعمال  وذلرك يكرون مرن خرمل إعرادة تردوير الارا

البنية والمواقع المهجورة الأخرى ت ع عادةً في المناطق الحضرية  فينها تسرتفيد مرن البنيرة التحتيرة ال ريبرة 

الموجودة  مما يحد من الحاجة إلى بناء طرق جديردة وخطروط شربكية ووسرائل راحرة و ي لرل مرن اسرتهمك 

 . المزيد من الأراضي 

 النظري الخاص باعادة تدوير المواقع المهجورة  الاطار( 1)جدول 

 الجوانب الفرعية  الجوانب الاساسية 

جوانب 

تتعل  

بالمواقع 

 المهجورة 

تصنيف المواقع 

 المهجورة 

اراضي مطورة 

تم تشييد ) مسب ا 

بناء عليها ساب ا 

 ممكن عمجها   (

 ممكن اعادة استخدام المبنى الموجود 

هدم وباء ) الاستخدام  لايمكن اعادة

 ( جديد 

 ب ايا بناء وان اض 

  (تم تشييد بناء عليها ساب ا ) اراضي مطورة مسب ا 

 صعب عمجها

مدرجة في خطة المدينة ولم ) اراضي غير مطورة مسب ا 

 (تنفذ

 وجود اطملة مميزة  مميزات الموقع المهجور

 قريب من ن اط مهمة 

 ذو مساحة كبيرة 

 وسط و مركز المدينة

 شكل منتظم هندسي ام قطع اراضي متب ية

 سهولة الوصول الى الموقع
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 قدرة البنية التحتية

 عدم وجود تلو  او وجوده بنسبة قليلة 

قانون )التوافق مع ضوابط استخدام الأراضي المحلية 

 (ت سيم المناطق

جوانب 

تتعل  

بالتنمية 

 المستدامة 

بسبب وجود البنية التحتية وغيرها من ) حوافز مالية  الجوانب الاقتصادية 

 (ظروف الموقع 

 موارد العمل

 ظروف السوق

 الجدوى الاقتصادية من اعادة التدوير 

 سبب التخلي عن الوظيفة الاصلية 

 (اقامة مشاريع تعزز البيية الحضرية ) جودة الحياة  الجوانب الاجتماعية 

 الحد من هجرة الناس الى مناطق اكثر جاذبية 

 قبول المجتمع للمشاريع الجديدة الم ترحة 

 ت ليل الض ط على الح ول الخضراء والنظام البييي  الجوانب البييية 

 الحد من التلو  البييي الناجم من اهمال هذه المواقع 

 تحويل المواقع المهجورة الى مناطق خضراء مفتوحة 

احتياجات الاجيال 

 المست بلية 

الحد من استهمك الاراضي وحف  رصيد لمجيال 

 المست بلية 

 الحد من ترك ار  مليء بالمواقع المهجورة 

 

 

 المشكلة البحثية وفرضية البحث -12

المهملررة و المهجررورة ذات الابنيررة المنفررردة وبمسرراحات  إن وجررود العديررد مررن المواقررع والاراضرري  

وهري لا ترزال ،   2111متنوعة وسط النسيج الحضري في مدينة الموصل بعرد الحررب علرى داعرش عرام 

طي النسيان وغير مست لة بالاضافة الى انه عند انتخاب مشاريع يتم اختيار الح ول الخضراء لانشاء تلرك 

هم ان تساهم في حف  رصريد المدينرة مرن الاراضري الخضرراء المفتوحرة مرن المشاريع عليها والتي من الم
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عدم وجود تحطي  حضري لاعادة تفعيل المواقع المهجورة ضمن ) هنا ظهت مشكلة البحث والمتمثلة ب 

تعتمااد اعاادة تادوير المواقااع المهجاورة علااى ) ضررمن فرضرية البحرث الترري ترنص علرى   (نساي  المديناة 

عن طريق تنظيم قائمة بالمعايير التي تؤثر على اختيار المواقع المهجورة لاعرادة  (خصائص تلك المواقع 

 تدويرها 

 

 :الحالات الدراسية 

الجانب الايمن وهما قريبان من بعضهما في نفس المنط ة / تم اختيار موقعين في مدينة الموصل 

التطوير المحتملة وفق عدة معايير لتبيان جدوى اعادة  لاختبار اعادة( فندق الموصل ، معمل الببسي ) 

ضمن المبادئ التوجيهية للتسويق التجاري ، والحوافز المالية ، ومتطلبات ، تدوير الموقع المهجور 

 الامتثال للتنظيم البييي ، والبنية التحتية وموارد العمل ، وقبول المجتمع المحلي 

                                                      

 

 

 4م 444206222المساحة : معمل الببسي 

: فندق الموصل  ,دونم  4612ما يعادل 
ما يعادل  4م(  242.26414) المساحة 

الموقعان قريبان من بعض , دونم  14644

واحد مقابل الاخر يقعان في حي النجار مدخل 

هما كلا, الجسر الثالث في الجانب الايمن 

,  .400تعرضا للاغلاق والهجر بعد عام 

اصابهم  4012وبعد الحرب على داعش عام 

كلا الموقعين قريبين من , الدمار بشكل كامل 

يقعان , ( مجمع المستشفيات ) مدينة الطب 

وسط المدينة ولهم اطلالة مميزة نظرا لارتفاع 

منسوب الارض وقربهما من نهر دجلة خاصة 

ايضا على منطقة فندق الموصل المطل 

) الحاوي الزراعية كما موضح في الشكل رقم 

4 ) 

 

 فندق الموصلل صورة جوية (2)شكل 

   google map 2017/ تبين الحطام 
 صورة جوية لمعمل الببسي( .) شكل 

  google map 2017/ تبين اثار الحطام 
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 التطبي  العملي لاختيار المواقع المهجورة بهدف اعادة تدويرها  -13

تررم تحديررد عرردد مررن المعررايير الترري تررم استخمصررها مررن الحررالات العالميررة لاعررادة تفعيررل المواقررع 

ترأثير قليرل ( 1)المهجورة ومن اهداف التنمية المستدامة وتطبي ها على الحالة الدراسرية واعطراء قيمرة مرن 

ضمن المعايير ، ( 5)وكانت النتائج كما في الشكل ، تأثير عالي حسب خصائص وتحليل الموقع ( 11)ال 

 : التالية 

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

تزداد ) بحالة جيدة   ، ومتضررة تحتاو الى صيانة بشكل بسيط ، ومتدهورة وتحتاو الى ترميم وصيانة  

 (   قيمة الموقع بجودة البنية التحتية 

 : مميزات الموقع  - -2

تزداد ) ي ع في وسط المدينة  ، بعيد عن وسط ومركز المدينة  ، اطراف المدينة : قربه من مركز المدينة 

 (.اهميته بوقوعه في وسط المدينة  

تزداد قيمة الموقع بعدد الفعاليات المهمة زادت ) ، الخ  ... جسر ، مستشفى ، جامعة : قربه من ن اط مهمة 

 ( الموقع اهمية 

) امكانية الوصول من اماكن متفرقة ، صعوبة الوصول من اماكن متفرقة: سهولة الوصول الى الموقع 

 (.  تزداد قيمته بزيادة سهولة الوصول 

 (تزداد قيمة الموقع بزيادة المساحة ) كبيرة  ، متوسطة ، ص يرة :  مساحة الموقع 

 ( تزداد قيمة الموقع كلما كان شكل الارض منتظم ) ب ية قطع اراضي مت،  هندسية نظامية  : شكل الموقع 

صورة جوية لمدينة الموصل تبين عليها المواقع المنتخبة في البحث ( 4)شكل رقم   
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تزداد ) ، ( الخ ... مناطق مفتوحة ، غابات ، مطل على نهر : ) طوبوغرافية مرتفعة و اطملة مميزة 

 (قيمة الموقع بالاطملة المميزة 

 : ظروف وحالة الموقع   -3

اما وجود : في حالة كان مطور مسب ا ، اوغير مطور مسب ا     ، اما مطور مسب ا     : تصنيف الموقع 

 بناء قائم     او وجود ب ايا هيكل وان اض 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

وهذا % 1253اي كمعدل ، ن طة للمواقع المنتخبة  81من اصل  1555ح  ت النتائج ن اط بل ت 

  انها مناسبة لاعادة التدوير وتح ق اهداف التنمية المستدامة يعني 

 

7.5 

9 

8.5 

7.5 

10 

10 

9 

1 

3 

0.5 1.5 2.5 3.5 4.5 5.5 6.5 7.5 8.5 9.5 

 حالة البنية التحتية 
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 المعالجات وازالة الانقاض

 تلوث الموقع

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

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

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

  ( تزداد قيمة الموقع كلما قل خطر التلوث ) يوجد تلوث 

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

 (. الانقاض وبقايا الهياكل زادت قيمة الموقع 

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

  ( تزداد قيمة الموقع كلما قل خطر التلوث ) لا يوجد تلوث 

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

 ( زادت قيمته

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

  ( تزداد قيمة الموقع كلما قل خطر التلوث ) يوجد تلوث 

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

الاستنتاجات إن إعادة الإدماو المادي للمواقع المهجرورة الموجرودة فري المدينرة  لهرا نترائج إيجابيرة 

ئصرها الفكرة هي أن هذه التحولات الحضرية  بسربب خصا، تتجاوز المواقع نفسها وخارو أبعادها المادية 

لديها إمكانات هائلرة " الح ول الخضراء"الكامنة التي تميزها عن المواقع الطبيعية غير الحضرية الأخرى 

تمثررل ترردخمت المواقررع ، للتررأثير بشرركل إيجررابي علررى سررياقاتها الاجتماعيررة والاقتصررادية والبيييررة الأكبررر

 لرق بشرأن وجرود مواقرع مهجرورة المهجورة فرصة لتعزيز الاسرتدامة الحضررية ونوعيرة الحيراة ، يرؤدي ال

وغيرر مسررت لة داخررل المنرراطق الحضرررية إلررى جانررب الحاجرة الحاليررة إلررى تصررميم وتخطرريط حضررري أكثررر 

استدامة في عالم متحضر بشكل متزايد إلرى التركيرز علرى التردخل فري الح رول البنيرة الواقعرة فري المنراطق 

م المجتمع مثل الاحتياجات الخاصة للمسراحات الحضرية التي تساهم في التخفيف من المشكمت التي قد ته

المخراطر الصرحية بسربب الحالرة البيييرة ، خلق فرم عمل جديردة ، البطالة ، الخدمات ،السكن ، المفتوحة 

للموقررع  أو الهويررة المسررت بلية للموقررع المرررتبط بالث افررة أو الترررا  الترراريخي لاسررتعمال السررابق للمواقررع 

 . المهجورة 

 التوصيات 5-1

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

 . ضمن النسيج الحضري

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

لا نرجع الى المشكلة الاساسية وهي  الاجتماعية والبييية والاقتصادية للمنط ة وتلبي احتياجات المدينة كي

 . ش ور وهجر المباني

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

 .عامل مهم باختيار الموقع لإعادة تدويره 

، واقتصادية ، اجتماعية  اسباب) ال يام بدراسة شاملة لمعرفة أسباب التخلِّي عن الوظيفة ال ديمة  -4

بهدف تجنب الاخطاء المست بلية في اعادة تدوير المواقع ( الخ .. وسوء التصميم ، وضرر في المبنى 

 . المهجورة 

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

 . جاذبية لإعادة التطوير
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