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 مقدمة:

الحضرية الكبرى بالدول العربية خلال الفتررة القريبرة الماضرية نمروا متسراررا أقررب مرا يكرون  المراكزشهدت 
فررري تاريخهررراي وقررد يرلرررر كلرررث الرررا ترررراكم ال رررروات الررا التمررردد العمرانررري نظررررا لسرررررت  الترري لرررم تشرررهد م مررر  

ي ومرا واكرب  كلرث ورؤوس الأموال خاصة مر الطفرة البترولية والارتفاع المضطرد في اسرعار الرنفط رالميرا
مررن الترركاب السرروا العقرراري لرررؤوس الأمرروال المختمفررة وتنررامي الطمررب رمررا الأراضرري واقامررة المشرررورات 

الحضررية الكبررى  المراكرزالسكنية والتلارية الكبرىي ونتيلة لكلث تولدت العديرد مرن الضر وط رمرا رمرران 
الرا كبرر حلرم اسرواقها واتسرارهاي  لإضرافةباخاصة لما تممك  رمن وامل تأهيميرة لاكبرة لهركلا الاسرت مارات 

وقررد أحررد ت الضرر وط المختمفررة النالمررة رررن ترروطن الاسررت مارات العديررد مررن التررأ يرات السررمبية رمررا البي ررة 
العمرانية والالتمارية والاقتصرادية والبنرا الأساسريةي وهرو مرا نعيشر  ونشرهدلا لميرا خرلال الفتررة الراهنرة فري 

 الكبرى. كز الحضريةالمراالقاهرة والرياض وسا ر 

كأحرد نترا    -ومن هكا المنطماي يحاول البحث رصد الآ ار السمبية النالمة رن النمو العمراني المتسرارع 
الحضرررية الكبرررى بالرردول العربيررة بررالتطبيا  ي ررة العمرانيررة والطبيعيررة لممراكررزرمررا الب –ترروطن الاسررت مارات 

فقررد تلرراوزت المسررطحات المسررتهد  ردمهررا  يالتررأ يراترمررا حاضرررة الرردمام الترري تلسررد م ررالا صررارخا لتمررث 
 .اهكتار  2000ليصل المالي مسطح الدفان بالخمي  الا  ايهكتار  0300في الخمي  العربي نحو 

 الاطار المنيجي -1
 أىداف البحث 1-1
 التأ يرات المتبادلة بين حلم واتلاهات النمو ودوافع  والطمب المتنامي رما الأراضي من قبل  فهم

 المست مرين.
  .معرفة مدى ارتباط  اتلاهات النمو العمراني ومكونات  ودوافع  بالاحتيالات الفعمية لمملتمر  
 راني المتزايرد رمرا البي رة محاولة الوصول الا المبادئ الأساسية لمحد من الآ ار السمبية لمنمو العم

 الحضرية الكبرى. المراكزالعمراني في 
 مشكمة البحث 1-2

 URBANالعربيررة الكبرررى فرري الآونررة الاخيرررة حالررة مررن التوسررر العمرانرري  المراكررز الحضررريةشررهدت أبمررب 
SPRAWL ي وقرد لم تشهدها من قبلي فاقرت فري معردلاتها حردود توقعرات المهتمرين بشر ون التنميرة العمرانيرة

المسرررت مرين فررري ظرررل ترررراكم ال رررروات ورؤوس الأمررروال خاصرررة مرررر الطفررررات  تررردافرأرلرررر الك يرررر كلرررث الرررا 
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نحررو الاسررت مار بهرركلا المراكررز الحضرررية المؤهمررة بمررا تممكرر  مررن مقومررات اسررت مارية  العالميررة لأسررعار الررنفط
ررة تحقيرا دورة رأس المرال هركا القطراع يتميرز بسرأن بارتبرار  وخاصة فري ملرالات الاسرت مارات العقاريرةي

الرررا ت يرررر  بالإضرررافة ي(الزراريرررة... الررر مقارنرررة بالملرررالات الاسرررت مارية الأخررررى لالصرررناريةي السرررياحيةي 
ارتفرررراع مسررررتويات دخررررول العديررررد مررررن الف ررررات تميررررزت بالرررردول العربيررررة حيررررث أبمررررب التركيبررررة الالتماريررررة ب

العقاريرة لالسركنية والتلاريرة والخدميرة( مرتفعرة والكي صاحبها تنرامي الطمرب رمرا المشررورات الالتمارية 
 المستوى.

ي المراكرز الحضرريةوفي ضوء ما سباي فقد ظهررت العديرد مرن السرمبيات رمرا البي رة العمرانيرة لأبمرب هركلا 
وهو ما يسرعا البحرث الرا ابرازهرا مرن خرلال تحميرل تلربرة حاضررة الردمام كحالرة صرارخة تتضرح فيهرا تمرث 

 .التلارب العالمية المتفردة في استقطابها للاست مارات واستقراء بعض السمبيات

 منيجية البحث 1-3
يتبنا البحث الوصول الا ملمورة من المبادئ الحاكمة التي تمكرن مرن الحرد مرن الآ رار السرمبية لضر وط 

ي ولتحقيرا كلرث فقرد ارتمرد البحرث رمرا برالمراكز الحضررية الكبررى الاست مار المتزايدة رما البي رة العمرانيرة
 الالراءات المنهلية التالية:

  الحضرية الكبررى ""اطرار نظرري وتحميمري  المراكزتحديد أهم روامل لكب الاست مارات لمتوطن في
 الحضرية الكبرى العالمية" المراكزلمعديد من 

  رمرررا مسرررتوى المراكرررزاسررتعراض أهرررم الآ رررار السرررمبية لتررروطين الاسرررت مارات رمررا العمرررران المحمررري 
 الحضرية الكبرى العالمية" المراكزالحضرية الكبرى "اطار نظري وتحميمي لمعديد من 

  تحميل الآ ار السمبية النالمرة ررن ضر وط الاسرت مار رمرا البي رة العمرانيرة برالتطبيا رمرا حاضررة
 الدمام.

  تسراهم فري الحرد مرن ضر وط الاسرت مار رمرا البي رةمرن الممكرن أن تحديد المبادئ الأساسرية التري 
 الحضرية الكبرى. المراكزالعمرانية في 

 المفاىيم الأساسية 1-4
 الاستثمار: 1-4-1
هرررو التخمررري ررررن الاسرررت مار تتعررردد المفررراهيم الخاصرررة بالاسرررت ماري ويمكرررن اختيرررار التعريررر  الترررالي: "  

أمرروال يمتمكهررا الفرد/المؤسسررة فرري لحظررة زمنيررة معينررة ولفترررة مررن الررزمن بهررد  الحصررول رمررا ترردفقات 
مستقبمية تعوض  رن القيمة الحالية للأموال المست مرةي ورن النقص المتوقرر فري قيمتهرا الشررا ية مالية 

مر توفير أكبرر را رد ممكرن مقابرل تحمرل رنصرر المخراطرة المتم رل فري احتمرال  يبفعل رامل التضخم
  للاسم كاظم(.ردم تحقا هكلا التدفقات" 
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 فتررة زمنيرةا تحقيرا أقصرا ربحيرة ممكنرة فري أقرل ويتبين من التعري  السابا أن سعي المسرت مرين الر
لصررناريةي  هررو هررد  أساسرري تبنررا رميرر  خطررط مشررروراتهم الاسررت مارية برراختلا  ملالاتهررا ةيممكنرر

 خدميةي رقارية ..ال (.
 التنمية العمرانية: النمو و  1-4-2

العمرانيررة كنتيلررة  المراكزلمكتمررة العمرانيررة برر امتررداد طبيعررييرر  النمررو العمرانرري "بأنرر  حرردوث يمكررن تعر 
والأنشرطة المختمفرة التري تمررارس  المراكررزرمرا تمرث  النمرو السرركاني والأنشرطةلمقابمرة احتيالرات  حتميرة
 بها.

أمررا التنميررة العمرانيررة "فهرري زيررادة متوازنررة وتراكميررة ودا مررة ربررر فترررة زمنيررة محررددة فرري مختمرر  لوانررب 
الحيرراة وفقررا لخطررط وبرررام  معرردة مسرربقا مختمفررة المسررتويات لقوميررةي اقميميررةي محميررة( تهررد  الررا تمبيررة 

القا مة او اللديدة"  مراكزالالاحتيالات المستقبمية ومعاللة القضايا التنموية الحالية سواء رما مستوى 
 .لملدي البسطويسي وآخرون(

وضررعية حررداث نقمررة لمملتمررر مررن إي "كونهررا تعمررل رمررايررة العمرانيررة بوبشرركل آخررر يمكررن وصرر  التنم
ي يلسرررد فيهررا البعرررد العمرانررري ملامرررح تمرررث أك رررر تقررردما وضرررعيةتسرررم بالعديرررد مرررن السرررمبيات الررا ت حاليررة

 كامنرةمرن أصرول وامكانرات الملتمرر ا يمتمكر  مرم مكرن اسرت لال الوضعية الأك ر تقدماي في اطار ما ي
الأهردا  محرددة مر أفراد الملتمر و توافقية من خلال وضر برام  وكلث  يا مبادئ الاستدامةحقوبما ي

 لالباحث(" ومصابة بعناية فا قة تمبي طموحات هكا الملتمر وآمال والأزمنة 
قد تحدث حالة مرن رردم الاشارة الا أن  يمكن ووفقا لمفهومي الاست مار والتنمية العمرانيةي ومما سبا 

الترري يسررعا الررا تحقيقهررا هرردا  الأو الأهرردا  الترري يسررعا اليهررا صررانعي القرررارات التنمويررة  بررينالتوافررا 
 .وخاصة في ملالات الاست مار العقاري نالمست مرو 

 
 العمران بالمراكز الحضرية الكبرى تأثيرات تدفق الاستثمارات عمى حالة-2

مي فقد أشارت 0330أصبحت الاست مارات المحمية والخارلية محركا ر يسيا لمتنمية الحضرية منك رام 
العديد من الأدبيات الا أن تدفا وتوطن الاست مارات باختلا  ملالاتها وخاصة الاست مارات العقارية 

لحضرررررية الترررري تترررروطن بهرررراي حيررررث تسرررراهم هرررركلا مررررن شررررأن  أن يسرررراهم فرررري تحسررررين ظرررررو  المراكررررز ا
الاسررت مارات فرري رفرررر كفرراءة وتحسررين الخررردمات والبنيررة الأساسررريةي كرركلث وفرررة فررررص العمررل وتحسرررين 
المستوى الالتمراري الاقتصرادي لمعديرد مرن سركان هركلا التلمعراتي الا أنر  يصراحب هركلا الاسرت مارات 

 . (Sheng, 2011للمراكز العمرانية تولد العديد من الض وط رما النمو العمراني بهكلا ا

 الكبررررىي يلرررب اسرررتعراضلفهرررم ترررأ يرات تررردفا الاسرررت مارات رمرررا حالرررة العمرررران برررالمراكز الحضررررية و 
بعض التلارب العالمية التي اتسمت بولود تأ يرات ممموسة وواضحة لتدفا الاست مارات رما  وتحميل
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تلرربتين ررالميتين لمحاولرة فهرم الأطرر الحاكمرة لمعلاقرة العمران بهكلا المراكزي ورمي  فقد تناول البحث 
 بين توطن الاست مارات وحالة العمران وكلث رما النحو التالي:

 تأثيرات تدفق الاستثمارات عمى حالة العمران من منظور التجربة العالمية 2-1
 أي من المراكز الحضرية ىو المستقطب للاستثمارات؟ 2-1

رمي  يلب فهم أن  هناث تباين شديد في أحلام ووظرا   وأدوار  وللإلابة تساؤل هام تطرح  الدراسةي
المراكز الحضرية محميا ورالمياي ورمي  يلب تحديد أي من هكلا المراكرز هرو الأشرد لركبا للاسرت مارات 
لرسررم الخطررط المسررتقبمية لموالهررة التحررديات النالمررة رررن ترردفا الاسررت مارات بهرركلا المراكررز الحضررريةي 

سررتعراض التلررربتين السررابقتين والعديررد مررن الأدبيرراتي تبررين ومررن خررلال دراسررة ولفهررم كلررث وفرري ضرروء ا
مستفيضرررررة تناولرررررت تحميرررررل حركرررررة واتلاهرررررات الاسرررررت مارات العالميرررررة أن المراكرررررز الحضررررررية الكبررررررى 

تعتبر المستقبل الر يسي للاست مارات المحمية والدوليةي لما تروفرلا مرن روامرل  (Metropolitan Areasل
كالعمالة الماهرة والبنا التحتية مرتفعرة المسرتوى والمراكرز التدريبيرة والبح يرة والبنيرة  اراتللاست ملاكبة 

المعرفيرررررة والتكنولوليرررررة والصرررررناريةي الا أن المراكرررررز الحضررررررية شرررررديدة التضرررررخم قرررررد أصررررربحت منفررررررة 
الضرر وط ي  والترري مررن أهمهررا تزايررد الاسررت ماراتلاحتوا هررا العديررد مررن روامررل الطرررد لتمررث  للاسررت مارات

رتفاع تكالي   ي كمرا هرو الحرال فري كرل مرن سريول بكوريرا اللنوبيرة ومكسريكو سريتي الاسرت مارالبي ية وا 
 Incheonبالمكسيثي فقد حدث حراث للاست مارات من هكلا المراكز باتلالا المراكرز الحضررية الأصر ر 

  (9002 ،منير )مصطفى رما الترتيب. Monterrey و 
 مراكز عالمية جاذبة للاستثمارات Bangalore وبانجمور Guangzhouجوانج دونج  2-1

 بالصرين و برانلمور Guangzhou Metropolitan Area دون كل من المركز الحضري لوان   يعتبر
Bangalore  لررركب الاسرررت مارات  رمررراميرررة قررردراتهما المتناحيرررث رالميرررا مرررن  متفرررردان نموكلرررانبالهنررد

 العالمية.
فمن خلال الاحصا يات تبين  فالأول يعتبر مركز الصنارات التقنية والالكترونية رما مستوى العالمي 

حققرت المقاطعرة قيمرة إنتراج  م8002ي ففري ررام أن المقاطعة مرن أقروى المقاطعرات الصرينية إقتصرادياً 
يمررررة % مرررن إلمرررالي إنترررراج الصرررين ووصرررمت الق00مميرررار دولار تشررركل نحررررو  000إلماليرررة تقررردر بررررر 

% مرن 2282مميرار دولار م مرت نحرو  82280الإلماليرة لتلرارة الصرادرات والرواردات للوانلردون  إلرا 
 00080إلماليها رما مستوى الصيني والتكبت في نفس العام است مارات ألنبيرة مباشررة قردرت بنحرو 

وطن بها أك ر % من إلمالي الإست مارات الألنبية الوادرة الا الصيني وت23مميار دولاري م مت نحو 
 ,Fenglei Fanل .شررركة رالميررة رررابرة لمقررارات 000ألرر  منشررأة إنتاليررة خارليررة منهررا نحررو  000مررن 

2007)  
شرركة رالميرة فري ملرال التكنولوليرا راليرة  200معرضاً رالمياً مفتوحاً لأك ر من  فتعتبر بانلمورأما 

% مررن حلرم الانترراج العررالمي فرري هرركا 00ي تسرتحوك رمررا نحررو المسرتوى والبرمليررات ونظررم المعمومررات
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ي بالاضرررافة الرررا دولار أمريكررري مميرررار 880الرررا نحرررو  8000تصرررل حلرررم اسرررت ماراتها ررررام الملرررال و 
است مارات في ملال إنتاج المعدات والمكونات الالكترونية المصنعة المستخدمة في تقنيات المعمومات 

Electronic Hardware Technology Park (EHTP)01082هكا وقد بم ت حلم صادراتها نحو  ي 
 .0330مميرررون دولار ررررام  082ي فررري حرررين أنهرررا لرررم تتلررراوز حرررالز 8008مميرررار دولار أمريكررري ررررام 

ل
Bakhait, Shadia Yousif,2005)  

 عمى التنمية الحضرية الآثار الايجابية 2-1-1
الاست مارات وخاصة الخارليرة لمرا لهرا مرن  تسعا الدول وتتنافس فيما بينها بشدة نحو لكب مزيدا من

اقتصرراديا وسياسرريا رمررا المسرررتوى  قرروة تأ يرهرررا وتعظرريمفرري تحسرررين وضررعية الرردول  آ ررار ايلابيررة ررردة
ي وتتبر هكلا الدول العديرد مرن السياسرات الاقتصراديةي السياسرية والتشرريعية والماليرة للركب تمرث العالمي

كات القردرة  قيا كلث التهي ة العمرانية لممراكز الحضرية الكبرىالاست ماراتي ولعل أحد أهم الآليات لتح
ونتيلررة لرركلث تحرردث العديررد مررن الآ ررار الايلابيررة رمررا الهياكررل العمرانيررة  لاسررتقبال هرركلا الاسررت ماراتي

 لممراكز الحضرية المستقبمة للاست مارات والتي من أهم ظواهرها:
  المسررتقبمة للاسرررت مارات مررن وضرررعيتها المحميررة الرررا التحررول سررررير الديناميكيررة فررري المراكررز الحضررررية

رما مستواها ونطاقات التفارل والتشابث الاقميميرة التري  ية رالمية الدور متساررة التنميةمراكز حضر 
وقرد ربرط الربعض برين هركا الرنمط برين المراكرز الحضررية  Global Dynamic City Region تحتوير  

نتاج المعرفة التكنولو   .Regional Innovation Units لية المتقدمة الاقميمية ورممية بناء وا 
 البنيررة الأساسررية المتقدمررة  ارتفرراع معرردلات التأهيررل المكررانيي مررن خررلال التوسررر فرري انشرراء مشرررورات

 .لمقابمة الطمب الاست ماري ومراكز الأبحاث والخدمات مرتفعة المستوى
 كات التميررز  لمشرررورات الترفيهيررة الكبرررىالتوسررر فرري اقامررة المشرررورات التلاريررة ومراكررز الأرمررال وا

 .الوظيفي والبصري
  التوسر في انشاء مشرورات الاسكان الفاخرة والمشررورات السرياحيةي واررادة تنظريم وتطروير المنراطا

 .(0لشكل رقم مرتفعة الدخول  الالتماريةلمقابمة الطمب المتنامي من الف ات السكنية الفقيرة 
 

 
 
 
 
 
 

 ( نموذج لحداثة العمران بالمراكز الحضرية الكبرى المستقبمة للاستثمارات1شكل رقم )

 بانجلور جوانج دوندج
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  التحسررن فرري مسررتويات حيرراة الملتمعررات بهرركلا المراكررز نتيلررة لترروفر فرررص العمررل وارتفرراع مسررتويات
برانلمور الدخول والتحسن المستمر في معدلات الخردمات الملتمعيرةي فقرد بمرو متوسرط دخرل الفررد فري 

 (Bakhait, Shadia Yousif,2005ل .ال  دولار سنويا 80نحو  8000رام 
  التنافسررية العالميررة شررديدة القرروة مررر المراكررز الحضرررية العالميررة سررواء فرري مؤشرررات التنميررة او لرركب مزيررد مررن

 التدفقات الاست مارية.

 الآثار السمبية عمى التنمية الحضرية 2-1-2
تتعدد الا ار السرمبية المتولردة مرن تردفا الاسرت مارات رمرا المراكرز الحضررية المسرتقبمة لهراي ممرا يرؤدي 

رمرررا الهياكرررل العمرانيرررة لهررركلا المراكرررز الحضررررية والنطاقرررات الاقميميرررة الضررر وط الرررا تولرررد العديرررد مرررن 
الأحرروال  رمررا حرردةي فررلا يمكررن بررأي حررال مررن مركررز حضررريطبقررا لظرررو  كررل المباشرررة المحيطررة بهررا 

تعميم التأ يرات السمبية المصاحبة لتمث الاست ماراتي بل تؤ ر العديد من العوامرل فري درلرة وحردة تمرث 
الضررر وطي ولعرررل مرررن أبررررز تمرررث العوامرررل الرررنظم السياسرررية والاداريرررة المعمرررول بهرررا فررري ادارة العمرررراني 

 العالمية.و  المحميةادية وطبيعة وموقر وحلم ودور المدينة رما مستوى الخريطة المكانية والاقتص
ووفقا لمظرو  الخاصة بالمراكز العمرانيرة كرل رمرا حردةي أمكرن رصرد العديرد مرن الضر وط التري تطررأ 

وقرد رصردت وتضرار  معردلات نموهرا ررن تمرث السرا دة تاريخيراي  المراكرزرما الهياكل العمرانيرة لهركلا 
 تالي:العديد من الادبيات العديد من هكلا الض وط وكلث رما النحو ال

 نمررررو المراكررررز  ارتفرررراع معرررردلاتحررررداث ت ييررررر لرررروهري فرررري إ الرررراترررردفا وترررروطن الاسررررت مارات  أدى
رمرانها بشكل فاا كافة المعدلات التاريخيرةي وقرد ادى كلرث الرا حردوث ت ييررات  وتوسرالحضرية 

 (Zhou Q, 2010ل هكلا المراكزرما مستوى  استعمالات الأراضيلكرية في تراكيب 

  نشرطة ترداخل شرديد برين الأ فيؤدي تدفا الاسرت مارات الرا حردوثأما فيما يتعما بطبيعة الأنشطةي
القررررررارات والمنظمررررررات  كالشررررررركات رررررررابرة والأنشررررررطة كات الصررررررفة العالميررررررة محميررررررةكات الصررررررفة ال

والصررررنارات  والمطررررارم والبنرررروث الكبرررررىواللمعيررررات الدوليررررة ومراكررررز التسرررروا الضررررخمة والفنررررادا 
 ومن  م يالمركز الحضريفي حيز مكاني معين من  وتتسم هكلا الأنشطة بكونها تتوطن. العملاقة

تلكب اليها المزيد من الاست مارات مما يدفر هكلا الانشطة الي الانتشار والتوسر ولو رمي حساب 
 (.Maurer, 2009ل بالمركز الحضريالانشطة والخدمات التقميدية 

 ارتفرراع مضررطرد فرري  حرردث مارات واحتيالاتهررا المكانيررةي نظرررا لطبيعررة الأنشررطة المصرراحبة للاسررت
المشررررورات  لمقابمرررة احتيالرررات معررردلات الطمرررب رمرررا الأراضررري رمرررا مسرررتوى المراكرررز الحضررررية
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 احررلالالأراضرري اللديرردةي أو  سررواء مررني مررن الأراضرري السرركنية والصررنارية والخدميررة الاسررت مارية
 (.Topcu & Kubat, 2009لالمركزية  وخاصة في المناطابداخمها بعض المناطا القا مة 

 :ي فقد كان رما النحو التاليانلمورلب وفيما يتعما بانعكاسات الاست مارات رما العمران الحضري
  النمرو العمرانري المتضرخم شرديد التسرارعRapid & Massive Urban Growth ي فقرد كانرت المسراحة

مي الا أنرررر  بترررروطن 0310رررررام  8كررررم 0080الإلماليررررة لمعمررررران الحضررررري بررررالمركز الحضررررري لا تتلرررراوز 
م حدث انتشرار وتضرخم سررير لمعمرران الحضرري حترا تلراوز 0320الإست مارات العالمية ابتداءا من رام 

 Narayanan P., Hanjagi A. D, 2009)). 8كم 8020
 قبرررل تررروطن ي فقرررد تميررزت المنطقرررة المركررز الحضرررريعمالات الأراضرري رمرررا مسرررتوى التحررول السررررير لاسرررت

قميمهررا كررالبحيرات الطبيعيررة 0320لقبررل رررام  الاسررت مارات م( بولررود العناصررر البي يررة الطبيعيررة بالمدينررة وا 
وال ابررررات بالإضررررافة الررررا الأراضرررري الزراريررررة المحيطررررة بررررالعمران الحضررررريي الا أنرررر  مررررر ترررروطن وتركررررز 
الإسررت مارات العالميررة حرردث تحررول شررديد السررررة فرري الخريطررة الايكولوليررة للإقمرريم لصررالح النمررو الحضررري 

مسرراحات شاسررعة مررن ال ابررات والبحيرررات الطبيعيررة والأراضرري الزراريررة بالوحررردة تررم فقرردان العمرانرريي فقررد 
رررررام  8كررررم 20م الررررا 0310رررررام  8كررررم881الإقميميررررةي فقررررد انخفضررررت مسرررراحة ال ابررررات الطبيعيررررة مررررن 

نحسرررار البحيررررات الطبيعيرررة مرررن 8000 مي كررركلث 8000ررررام  8كرررم20م الرررا 8000ررررام  8كرررم 000مي وا 
ررررام  8كرررم000لتصرررل الرررا  8كرررم080م بنحرررو 0310تآكرررل الأراضررري الزراريرررة التررري قررردر مسرررطحها ررررام 

 (.2لشكل Narayanan P., Hanjagi A. D, 2009))  م8000فقط رام  8كم002م وبنحو 8000

 

 

 

 

 

 

 

 

 (2001-1971خلال الفترة ))بانجمور( الحضري المتضخم  لممركز( التوسع العمراني 2رقم ) شكل

 Narayanan P., Hanjagi A. D, 2009: المصدر
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   أدى توطن وتركز الإست مارات الا ظهور مناطا إنتاليرة أما رما مستوى التركيب الداخميي فقد
يي وأهررم هرركلا المنرراطا المتخصصرررة: متخصصررة تم ررل درررا م ر يسررية فرري تركيررب المدينررة الرروظيف

ملمررر البرمليرراتي متنررزة المكونررات الالكترونيررةي منرراطا الصررنارات الحيويررةي حيررث تلرراوزت تمررث 
% مررن إلمررالي مسررطح المدينررةي بالإضررافة الررا ظهررور منرراطا متخصصررة 80المنرراطا مررا نسرربت  

انخفراض نسربة المنراطا للادارة والخدمات المالية والتقنيرة ومراكرز الأبحراثي وهرو مرا انعكرس رمرا 
% مرن إلمرالي 00السكنية رما مستوى المدينة مقارنرة بالمردن التقميديرة الأخررى حيرث لرم تتلراوز 

 .مسطح استعمالات الأراضيي إضرافة الرا إرتفراع نسربة المسرطحات الخضرراء والمنراطا المفتوحرة
 Narayanan P., Hanjagi A. D, 2009)ل

وفيما يخص اهم ملامح انعكاس توطن الاست مارات رما العمران بلوان  دون  فقرد كانرت رمرا النحرو 
 التالي:

  رمرا الرربم مرن كرون المركرز العمرانري المتضرخمGuangzhou   اسرتتبر رمميرة ضر  الاسرت مارات
بها تحسين البنية الأساسية ومنظومة النقل توطن ضخم للإسرت مارات العالميرة صراحالتي تستهد  

ي فبعرد  Rapid & Massive Urban Expansionتوسرر رمرانري حضرري سررير شرديد الضرخامة 
 8كررررم0002م نحررررو 0330أن كانررررت مسرررراحة النطرررراا العمرانرررري لممركررررز الحضررررري الر يسرررري رررررام 

( مسرررتقمة Townمي حيرررث أبتمرررر أربرررر مررردن صررر يرة ل8000ررررام  8كرررم 1821تلررراوزت مسررراحت  
كضواحي حضرية تابعة الي ي أما فيما يتعما بالكتمة العمرانية لتنضم الا نطاق  الحضريي وتندرج 

مي 8000رام  8كم0228م لتصبح 0330رام  8كم083.0فقد توسعت من  Built Areaالمبنية 
وقرررد اسرررتتبر كلرررث تحرررول فررري اسرررتعمالات الأراضررري رمرررا مسرررتوى الإقمررريم وتبررراين معررردلات النمرررو 

ح حرررردوث نمررررو بمعرررردلات متسرررراررة لمعمررررران لمعناصررررر المختمفررررة لاسررررتعمالات الأراضرررريي فالواضرررر
الحضري ومناطا التنمية اللديدةي قابم  انحسار للاستعملات الطبيعيرة برالإقميم كال ابرات والبرراري 

 ( 0لشكل رقم والبحيرات والأراضي الزرارية 

  وقد ترتب رما النمو العمراني المنتشر المتسارع لممركز الحضرري المتضرخم وملموررة التلمعرات
العمرانيررة الحضرررية المتاخمررة لرر  فرري ظررل الترروطن الضررخم للإسررت مارات العالميررة والتزايررد المضررطرد 

ي ضرررم  العديرررد مرررن هررركلا التلمعرررات الحضررررية كررركلث منررراطا التنميرررة (0لشررركل رقرررم لحلرررم الإنتررراج 
دة والمنررراطا الإقتصرررادية المتخصصرررة والمنررراطا الريفيرررة البينيرررة والقررررى لتظهرررر ملموررررات اللديررر

ترتبط بالمركز الإنترالي الر يسري وهرو المركرز الحضرريي وتحكرم  Main Clustersإنتالية ر يسية 
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هررركلا الملموررررات شررربكة العلاقرررات الإنتاليرررة التررري أدت الرررا ظهرررور تقسررريم وظيفررري لهررركلا العمميرررة 
تبط بتدفا رالي لمسكان والعمالة والمعمومرات مرن خرلال خطروط اتصرال فا قرة السرررة الإنتالية تر 

High Speed Rail Lines وخطوط الاتصالات كنطاا ل رافي لمتدفقات  (Space Of Flows) 
 Polycentric Mega-City Region . (Caige SUN, Kaiwen Zhong, andوالتحرول الرا مرا يعرر  برر 

Fenglei FAN, 2008) 
   (0ل

 

 ( 2004-1996خلال الفترة ) Guangzhou المركز الحضريب( التغير في استعملات الأراضي 4شكل رقم )
 Caige SUN, Kaiwen Zhong, and Fenglei FAN, 2008 : المصدر                               

 

 

 

 
 
 
 

 

 

  Guangzhou (1996-2004) لمركز الحضريوتداخل استعمالات الأراضي با( النمو العمراني المتسارع 5شكل رقم )
 Guangzhou Land Administration Bureau, 2008: المصدر

  وقررد أدى تحررول العمررران بررالمركز الحضررري الرراPolycentric Area  وتشررابث العلاقررات الإنتاليررة
تترداخل فير  المسرتويات المختمفرة  متضرخم حضرريبين ألزاءلا الداخمية وتفارمها الرا ظهرور نطراا 



11 
 

فري إطرار النطراا والمتفارمرة لمتنميةي رر  بظاهرة مركرب إسرتعمالات الأراضري الكبررى المتداخمرة 
ي ويوضرح الشركل Typical Hybrid Regional Land Use Phenomenonالحضرري المنتشرر 

 Polycentricالأراضررري التررري نشرررأت إ رررر ظهرررور  لاتااسرررتعم( نموكلررراً فعميررراً لمركرررب 0رقرررم ل
Megacity Region المركز الحضرين الإست مارات مكانياً في بتوط Guangzhou. 

 
 Polycentricفي نطاق  Typical Hybrid Land Use  المتداخمة ( مركب إستعمالات الأراضي الإقميمية6شكل رقم )

Megacity  لممركز الحضري Guangzhou  
 Yaping Wei & Min Zhao,2008: المصدر

 نشرررطة فررري منررراطا محرررددة دون بيرهرررا للاسرررتفادة برررالميزة النسررربية لمواقعهرررا رمرررا نتيلرررة لتركرررز الأ
هرركلا  اتسررمتي فقررد City Coreالمركزيررة  بالأحيرراءمسررتوى المركررز الحضررري المتضررخم وخاصررة 

بمرررو متوسرررط الك افرررة  فقررردأرمرررا ك افرررة سررركانية رمرررا مسرررتوى المركرررز الحضرررريي بكونهرررا  الأحيررراء
بررل ان الأمررر تعرردى كلررث الررا  ي8الرر  نسررمة / كررم 02نحررو  هرركلا الأحيرراءرمررا مسررتوى السرركانية 

  Statisticsلي (Liwan Districtل 8الر  نسرمة / كرم 20الرا نحرو  بهراحيراء لأوصرول الك افرة بأحرد ا

8000Bureau of Guangzhou) 1شكل رقم ل). 
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( الكثافة السكانية والعلاقة بين تركز السكان والمساحة عمى مستوى مناطق المركز الحضري 7رقم ) شكل
Guangzhou  2010عام. 

 Statistics Bureau of Guangzhou http://www.gzstats.gov.cnالمصدر: الباحث استنادا الي          

 لاستثماراتاجذب المتأثرة ب: نموذج لممراكز الحضرية حاضرة الدمام -3
احرردى المراكررز الحضرررية الأك ررر تعررد حاضرررة الرردمام والترري تضررم مرردن الرردمامي الخبررري الظهررران وال قبررة 

واسرررعة  فقرررد شرررهدت الحاضررررة طفررررات تنمويرررةديناميكيرررة رمرررا مسرررتوى دول الخمررري  والشررررا الأوسرررطي 
النطاا خاصة مرر بدايرة  مانيرات القررن العشرريني وقرد سراهم فري كلرث كرون المنطقرة احردى أهرم واكبرر 
مناطا الاكتشافات النفطية رما مستوى العالمي وهو الأمر الكي أدى الا أن تكون هكلا المنطقة محط 

حردوث الترالي الرا وهرو مرا أدى بي أنظار المست مرون في كافة القطاررات وخاصرة العقاريرة والصرنارية
  رما العمران بحاضرة الدمام. لمةانعكاسات 

 وسكاني متسارع بحاضرة الدمام يعمران نمو 3-1

 بهرااتضرح تضرار  مسراحة الكتمرة العمرانيرة ي رمرا مسرتوى الحاضررة من خلال استقراء تطور العمران
مرررة خررلال العقررود ال لا ررة  00ي إك تضررارفت مسرراحتها العمرانيررة بمعرردلات كبيرررة فرري السررنوات الأخيرررة

 200 بعررد أن كانررت مسرراحتها لا تتلرراوز ه0082ألرر  هكتررار رررام  00الماضررية لتصررل إلررا حرروالي 
 . (2لشكل هر 0210رام  اهكتار 

وهررو الأمررر كاترر  بالنسرربة لتطررور ررردد سرركان الحاضرررةي فقررد شررهدت الحاضرررة ارتفارررا بيررر مسرربوا فرري 
بينمرا  ي(3لشركل  ه0002-0001سرنويا خرلال الفتررة % 02صرل الرا نحرو النمو السركاني لت معدلات

ي ورمررا الررربم مررن انخفرراض معرردل النمررو سررنويا خررلال نفررس الفترررة %0.1كرران رمررا مسررتوى المممكررة 
%ي فانر  مرا زال 2.0هر( رما مستوى الحاضرة الرا نحرو 0080/0020السكاني خلال الفترة الأخيرة ل

 % سنويا.8.0والكي بمو  الزمنية كة خلال نفس الفترةيفوا ك يرا معدل النمو السا د رما مستوى الممم
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 ىـ(1423-ىـ1376حاضرة الدمام )الفترة من ( تطور مساحة 8شكل رقم )

 م(8001المصدر: الباحث استنادا الا مشروع المخطط المحمي والتفصيمي لمدن حاضرة الدمامي وزارة الش ون البمدية والقروية ل             

 

 ىـ(1431-1394تطور معدلات النمو السكاني عمى مستوى حاضرة الدمام )الفترة من ( 9شكل رقم )

 نكبيانات مصمحة الاحصاءات العامةي نتا   التعداد العام لمسكان والمسا الاالمصدر: الباحث استنادا           

 تأثير توطن الاستثمارات عمى نمو الحاضرة عمرانيا 3-2

بالمراكز الحضرية رامة وحاضرة الدمام رما ول  في السنوات الأخيرة العمرانية التوسعات أبمب  اتخكت
اتسمت . إلا أن هكلا المساهمات من قبل المست مرين العقاريين شكل المساهمات العقاريةالخصوص 

قدرتهم رما لكب التنمية ورؤوس الأموال إلا هكلا المشرورات مدى تتبر مضاربات المست مرين و بكونها 
لمقابمة الاحتيالات الحقيقية لمتنمية وأنشطتها  تكون في سياا خطة تنموية لاستعمالات الأراضي دون أن

ىـ1382 ىـ1376 ىـ1392  ىـ1402  ىـ1423   
(ىكتار)المساحة   833 1161 2050 8300 15080
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ربارة رن ملمورة من المخططات بحاضرة الدمام ونتيلة لكلث فقد كانت ابمب التوسعات  يالمختمفة
نظرا  الحالي اوقتنمازالت ألزاء كبيرة منها فضاء حتا التي المعتمدة الكبرى لمشرورات تقسيم أراضي( 

 .(0للدول رقم  لكونها لا تقابل الطمب الحقيقي لحاليات الملتمر

 ( بيان بالمخططات المعتمدة الكبرى ومواقعيا بحاضرة الدمام1جدول رقم )

 الموقع تاريخ الإعتماد المساحة باليكتار المخطط المعتمد
 غرب الحاضرة 1405 3613 ضاحية الممك فيـد

 عمى أراضي دفان 1400 3339 حي النسيـــم
 غرب الحاضرة -- 2440 1156مخطط 

 غرب الحاضرة 1423 995 مخطط المطار
 عمى أراضي دفان 1408 779 حي الشاطئ )الشرقي والغربي(

 عمى أراضي دفان 1404 581 حي بترومين )النورس(
 غرب الحاضرة 1421 561 1025مخطط 

 غرب الحاضرة 1423 446 مخطط الفرسان
 عمى أراضي دفان 1424 206 الفنارحي 

  -- 12960 الاجمالي
 2117المصدر: المخطط المحلي والتفصيلي لحاضرة الدمام، وزارة الشئون البلدية والقروية          

حلم المعروض من الأراضي رما مستوى الحاضرة رتفاع نتيلة لا: مياه الخميجبالردم في توسع كبير 
 فان ي(8000لرام  أل  هكتار 02.3 بإلمالي مساحةارض فضاء ال  قطعة  008نحو بمو والكي 

أدى الا تولي  مشروراتهم ي تحقيا أرما ربحية ممكنة وفي أقل فترة زمنية نحو سعي المست مرون
بالطمب  تميزاالاست مارية نحو افضل المواقر رما مستوى الحاضرةي وبطبيعة الحال فان أك ر المناطا 

الواقعة قريبا من ساحل الخمي ي والتي بالبا ما تتميز بارتفاع أسعار اراضيها أضعا   المرتفر هي تمث
 بموريالي بينما  2200سعر المتر في مخطط الصفا القريب من الساحل نحو  وصلل المناطا الداخمية
الطمب العالي تنامي  وقد سارد رما كلثي ريال بضاحية الممث فهد برب الحاضرة( 000 متوسط السعر

ي فمن خلال اللدول السابا يتبين أن المخططات من قبل الف ات مرتفعة الدخول رما هكلا المناطا
ي وان كان العديد منها لم تتم اهكتار  0300مساحتها الالمالية نحو  قد بم تالمعتمدة رما أراضي دفان 

 .اهكتار  2223في  رممية الردم في الخمي  بعد كمخطط النسيم البالو مساحت  

 -بالبا العقاري –ياي فان المالي المساحات التي تم ردمها بالخمي  لمقابمة متطمبات الاست مار وتاريخ
 2000هكتاري ورمي  فان المالي المسطح المتوقر لأرمال الدفان بالخمي  سيبمو نحو  2100بم ت 
 بعد اكتمال تنفيك المخططات المعتمدة. اهكتار 
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 ( نماكج من مناطا الدفان بميالا الخمي  التي نفكت والتي ستنفك00شكل رقم ل
 ، موقع جوجل2117المصدر: المخطط المحلي والتفصيلي لحاضرة الدمام، وزارة الشئون البلدية والقروية          

 ة انخفضت الك افة السكانية بشكل كبير خلال العقود ال لا: انخفاض شديد في الكثافة السكانية
هر  0238شخص/هكتار رام  000%ي من 00قد انخفضت الك افة السكانية بنسبة حوالي فالماضية. 

وتعتبر هكلا الك افات منخفضة مقارنة بالمعدلات . (00لشكل  هر0082شخص/هكتار رام  03 إلا
المعتمدة التي وفي حالة اضافة المخططات المحمية رما مستوى المممكة والمعدلات الإقميمية والعالمية. 

 شخص/هكتار.  80سو  تنخفض إلا ما دون  لم تبنا بعد فان الك افة
 

 

 

 

 

 

 

 عمى مستوى مدن حاضرة الدمام السكانية( انخفاض الكثافة 11شكل رقم )

 2117المصدر: المخطط المحلي والتفصيلي لحاضرة الدمام، وزارة الشئون البلدية والقروية                        
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شركمت قروى الاسرت مار ضر وطا كبيررة نحرو تحريرر : الاستثمار نحو تحرير قيود ارتفاعـات المبـانيضغوط 
قيررود ارتفارررات المبررانيي فعمررا الررربم مررن كررون الارتفارررات المنخفضررة هرري السررا دة رمررا مسررتوى حاضرررة 

 بعرررض% مرررن مبررراني الحاضررررة لا يتعررردى الررردورين( فررران 30الررردمام لطبقرررا لتقريرررر المخطرررط المحمررري فررران 
المبررراني فررري بعرررض  تقررردمت لزيرررادة ارتفاررررات فررري منررراطا الررردفان قرررد لسررريتي فنرررار( المخططرررات المعتمررردة 
ا لأبرررراج اسرررت مارية(ي بعرررد ان كررران اقصرررا ارتفررراع مسرررموح بررر  فررري المخطرررط دور  80 المنررراطا بهرررا لتتلررراوز

ومن  م تحقيا أقصرا  يسعيا نحو تحقيا أقصا است لال ممكن للأرضلدورين فقط(ي وكلث المعتمد  هو 
ي واضررافة الررا كلررث فقررد سررمحت لا حررة اشررتراطات البنرراء المعتمرردة للميررر (08لشرركل رقررم  ربحيررة ممكنررةي

طات امرن تقريرر اشرتر  3لمرادة رقرم دورا  00الأراضي المطمرة رمرا طريرا الكرورنيش برأن يصرل ارتفارهرا الرا 
 .مام(وضوابط البناء من مشروع المخطط المحمي والتفصيمي لحاضرة الد

 

 

 

 

 

 (سيتي ( تحرير ارتفاعات المباني ببعض المخططات المعتمدة عمى مناطق الدفان )مخطط الفنار12شكل رقم )

 المعتمد ، مدينة الدمام، المنطقة الشرقيةسيتي  المصدر: مشروع زيادة ارتفاعات المباني بمخطط الفنار         

ادى تكالررب المسررت مرون نحررو الاسررت مار : حاضــرة الــدماممــن لأجزاء الســاحمية بــااىــدار البي ــة الطبيعيــة 
داخرل رمرا العقاري في الالزاء الساحمية من الحاضررة والتوسرر فري رمميرات الردفان لتروفير أراضري لديردة 

فرري خررط السراحل الطبيعرريي وهررو مررا  لركرياحررداث ت ييررر  الررا تفراقم المشرركلات البي يررةي أهمهراميرالا الخمرري  
 نتيلرة الرتعفن حالرةتصل لنتظم أشب  ما يكون نتوءات تفصل بينها ميالا راكدة نلم رن  ساحل لديد بير م

اخرررلال لبي رررة ال رررروة  ومرررا يررررتبط بررركلث مرررن مخمرررل الررركي حررردث فررري حركرررة الامرررواج الطبيعيرررة لميرررالا الخمررري .ل
 .نفوا الك ير منها ومن  مالسمكية والحياة الفطرية في هكلا الميالا 
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    نارهظلا ) ةيدلب تامدخ قاطن نمض ةينارمعلا ةلتكلا لخاد ةيراجتلا عراوشلا)
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(ب-1س)*

(ب-1س)*

(ب-1س)*

(ب-1س)*

(ب-1س)*

(ب-1س)*

(ب-1ت)*
(أ-2س)*

(ب-1س)*

(ب-1س)*
(أ-2س)*

(أ-1ت)*

معارض سٌارات

( رود 16 ىراجت )
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    نارهظلا ) ةيدلب تامدخ قاطن نمض ةينارمعلا ةلتكلا لخاد ةيراجتلا رواحملا)

ران ( ران (حدود مدينة  ) الظي حدود البمدية ) الظي

ربى الخميج الع

وى صف

ران الظي

رب الدمام غ
ران الظي

زية زي الع

شرق الدمام

القطيف تاروت

سييات

رأس تنورة

عنك

وسط الدمام

الخبر الجنوبية

راكة ال

الثقبة

ربية الخبر الغ
الخبر الشمالية

49°30' 49°36'0" 49°42'0" 49°48'0" 49°54'0" 50°0'0" 50°6'0" 50°12'0" 50°18'0"

ملاحظات:-

_ يشير الرمز  )     ( الى نظام البناء على الصامت.

_ مناطق الخدمات تشتمل على الآتي:   )التعليمي  -الصحي- الديني - الحكومي والأمني -الثقافي -الإجتماعي - الرياضي -

) واقف السيارات رافق عامة  -  المناطق الأثرية  و التاريخية  -  الإستخدامات الخاصة  -  المقابر  -  الميناء  -  م البمديات - الم

رغب المالك فى اعادة تغير الاستخدام  رافق فى اساس المخطط و ي ود اى من ىذه الخدمات مقامة عمى قطع غير مخصصة م ى حالة وج وف

راطات الخاصة بالمخطط الموجود بو و الشارع المطل عميو . زم التقيد بالاشت فإنو يم

_ فى حالة وجود مخططات معتمدة داخل الكتلة العمرانية المبنية على الصامت يلزم  التقيد بالإشتراطات الواردة بالمخطط المعتمد . 

_ القطع المطلة على الشوارع التجارية القائمة هى فقط التى تأخذ الإشتراط التجارى وإرتفاع الشارع مالم يحدد محضر خلاف ذلك.

_ اشتراطات القطع التجارية التى داخل المخططات تحدد طبقا  للإشتراطات الموجودة بالمخطط .

_أسماء الشوارع الواردة في الخرائط من مشروع التسمية والترقيم وفى حالة عدم ذكر اسم شارع يرجع إلى الادارة المختصة .

_ الشوارع التجارية تأخذ ارتدادات ونسبة بناء المناطق التى تمر بها مالم يذكر خلاف .

ـزيد من التفاصيل فى حالة وجود اي إختلاف يرجع الى المخططات المعتمدة و المحاضر. ـ ـ _ لم

_ الشوارع المحولة تجارى و ليس لها اشتراط تأخذ اشتراط المنطقة المارة بها 

*

 

®

خلفًجانبًأمامًإلىمن

طرقٌ الامرٌ سلطان عبد شارع عبد الله بن العباس

العززٌ
ت-2طرقٌ الامرٌ محمد بن فهد

(ارضً + مزٌاننٌ+ دور) 

بارتفاع 11م
60%1/522عرض الشارع

موقف لكل 30م2 تجاري  - موقف لكل 

75 م2 إداري - موقف لكل وحدة سكنةٌ

ت-2محدد باللوحة طرقٌ الملك عبدالعززٌشارع ابن بطوطة
(ارضً + مزٌاننٌ+ دور) 

بارتفاع 11م
60%1/522عرض الشارع

موقف لكل 30م2 تجاري  - موقف لكل 

75 م2 إداري - موقف لكل وحدة سكنةٌ

ضوابط و أنظمة البناء للشوارع التجارٌة ضمن خدمات بلدةٌ  الخبر ( فرع الظهران )

رمز الإستعمال
الارتداد

نسبة البناء
معامل كتلة البنــاــء ( 

( FAR
إحتاٌجات مواقف الساٌرات

اسم الشارع

ـــاــء ـــ ـــةـــ البنــ ـــ ـــوـــابـطـــ انظمـــ ـــاــت وضـ إشتراطــ

القطاع
توصفٌ الارتفاع

خلفيجانبيأماميإلىمن

طرقٌ الملك فهد بن طرقٌ الملك سعود بن عبدالعززٌ

عبدالعززٌ

 طرقٌ الملك عبدالله بن 

عبدالعززٌ ( الظهران سابقا )
ت - 10

ً + مزٌاننٌ + تسعة  (ارض

ادوار ) بإرتفاع 39م
50%5/122 عرض الشارع

موقف لكل 30م2 تجاري  - موقف لكل 

75 م2 إداري - موقف لكل وحدة سكنةٌ
10

طرقٌ الملك عبد العززٌ
طرقٌ الملك فهد بن 

عبدالعززٌ
ت - 3طرقٌ الامرٌ محمد بن فهد

ً + مزٌاننٌ+ دورٌن)  (ارض

بارتفاع 14.5م
60%5/122 عرض الشارع

موقف لكل 30م2 تجاري  - موقف لكل 

75 م2 إداري - موقف لكل وحدة سكنةٌ

ت - 10طرقٌ مجلس التعاونطرقٌ الامرٌ محمد بن فهدطرقٌ الملك عبد العززٌ
ً + مزٌاننٌ + تسعة  (ارض

ادوار ) بإرتفاع 39م
50%5/122 عرض الشارع

موقف لكل 30م2 تجاري  - موقف لكل 

75 م2 إداري - موقف لكل وحدة سكنةٌ
10

ت1- أنهاةٌ حدود الدراسة غرباطرقٌ مجلس التعاونطرقٌ الملك عبد العززٌ
( ارضً+مزٌاننٌ + ثلاثة 

ادوار) بارتفاع 18م
60%5/122 عرض الشارع

 موقف لكل 30م2 تجاري  - موقف لكل 

75 م2 إداري - موقف لكل وحدة سكنةٌ
2.4

ت1- بنهاةٌ حدود البلدةٌطرقٌ الملك عبد العززٌطرقٌ مجلس التعاون
ً + مزٌاننٌ + خمسة  (ارض

ادوار ) بإرتفاع 25م
60%5/122 عرض الشارع

موقف لكل 30م2 تجاري  - موقف لكل 

75 م2 إداري - موقف لكل وحدة سكنةٌ
3.6

طرقٌ الملك عبد العززٌطرقٌ الملك فهد بن عبدالعززٌ
طرقٌ الملك سعود بن 

عبدالعززٌ
ت - 15

ً + مزٌاننٌ + اربعة  (ارض

عشر دور ) بإرتفاع 56.5م
50%5/122 عرض الشارع

موقف لكل 30م2 تجاري  - موقف لكل 

75 م2 إداري - موقف لكل وحدة سكنةٌ
12

طرقٌ الملك عبد العززٌطرقٌ الامرٌ محمد بن فهد
طرقٌ الامرٌ سلطان بن عبد 

العززٌ
ت1- ب

ً + مزٌاننٌ + خمسة  (ارض

ادوار ) بإرتفاع 25م
60%5/122 عرض الشارع

موقف لكل 30م2 تجاري  - موقف لكل 

75 م2 إداري - موقف لكل وحدة سكنةٌ
3.6

طرقٌ الملك عبدالله ( الظهران سابقا)
طرقٌ الامرٌ سلطان بن 

عبد العززٌ
ت1- أطرقٌ الملك عبد العززٌ

ً + مزٌاننٌ + 3 أدوار  (ارض

 ) بإرتفاع 18م
60%1/522عرض الشارع

موقف لكل 30م2 تجاري  - موقف لكل 

75 م2 إداري - موقف لكل وحدة سكنةٌ
2.4

ــــاـء ــ ــ ــةـ البنـ ــ ــ ــ ــ ــــاـت انظمـ ــوـابــطــ وإشتراطــ ــ ضــ

إحتاٌجات مواقف الساٌرات
ــاـء (  معامل كتلة البنـ

( FAR

اسم الطريق
نسبة البناء

ضوابط و أنظمة البناء للاجزاء الداخلة  من المحاور التجارةٌ ضمن خدمات بلدةٌ الخبر ( فرع  الظهران )

توصيف الارتفاعرمز الإستعمال
الارتدادالقطاع

!
!

!

! ! ! ! ! ! !

!
!

!!!!!!!!

إصطلاحــــــــات إستعمــــــــالات الأراضـــــــــي

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !
! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

وارع ـ ـ ـى الش ـة عم ـ ـة المطم ـ ـاري ـع التج ـ القط

ة ـاري ـ ـ ـ ـ ـاور التج ـ ـ ـ ـ ـ ـارات المح ـ ـ ـ ـ مس

ـة ـ ـ ـ ـ ـ ـوزة لمتنمي ـ ـ ـ ـ ـ ـى محج ـ ـ ـ ـ ـ ض ارا

دات باليكتار(    س1 رفييية )4 وح ـة ت ـ ـ ـ ـة سكني ـ ـ منطق

دات باليكتار(    س2 رفييية )4 وح ـة ت ـ ـ ـ ـة سكني ـ ـ منطق

ـن      س-ز ـ ـى دوري ـ ـان زراع ـ ـ ـ ـة إسك ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـن        ت-2 ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـة دوري ـ ـ ـة تجاري ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة أدوار       ت-3 ـ ـ ـ ـ ـ ـة ثلاث ـ ـ ـة تجاري ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة ادوار       ت1-أ ـ ـ ـ ـ ـ ع ـة أرب ـ ـ ـة تجاري ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة أدوار      ت1-ب ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـة ست ـ ـ ـة تجاري ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة أدوار      ت2-أ ـ ـ ـ ـ ـ ـة ثماني ـ ـ ـة تجاري ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة     ت-01 ـ ـ ـة الكثاف ـ رتفع ـة م ـ ـ ـة تجاري ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة      ت-5 ـ ـ ـة الكثاف ـة متوسط ـ ـ ـة تجاري ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة     ت-51 ـ ـ ـة الكثاف ـ رتفع ـة م ـ ـ ـة تجاري ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة      ت-ث ـ ـ ـاري ـ ـة استثم ـ ـ ـ ـة تجاري ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة أدوار      م -خ م ـ ـ ع ـة أرب ـمي ـ ـدمات مح ـ ـز خ ـ رك ـ ـ م

رة أدوار       م - ت ع ـ ـال عش م ـارة واع ـات تج ـدم ـز خ رك ـ م

ـة       ت-ج ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ واق  جمم ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ اس

رة       أ-ح ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ واق  ح ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ اس

ـة أدوار      ص-ت ـة  ثلاث ـ ـاري ـ ـة تج ـ ـة صناعي ـ ـ منطق

ـد      ص- 1 ـ ـات  دور واح ـ ـ ـ ودع ـ ـ ـت ـ ـة مس ـ ـ منطق

ـة      ص-2 ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـات خفيف ـ ـ ـاع ـ ـ ـ ـة صن ـ ـ منطق

ـة      ص-3 ـ ـ ـ ـ ـات  ثقيم ـ ـ ـ ـ ـاع ـ ـ ـ ـة صن ـ ـ منطق

ـة        م- ت ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـييي ـ رف ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـة ت ـ ـ ـ ـ منطق

ـة        م-م ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ وح ـ ـ ـ ـ ـفت ـ ـة م ـ ـ ـ ـ منطق

ـة        ز ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ي ـة زراع ـ ـ ـ ـ منطق

ـق       م ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ راف ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـة م ـ ـ ـ ـ منطق

ـة        ح ـ ـ ـ ـ ـ ـام ـ ـات ع ـ ـ ـدم ـ ـ ـ ـ ـة خ ـ ـ منطق

ـات       س ـ ـ ـ ـ ـ ـ رح ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـة إست ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـن    س1-أ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـة  دوري ـ ـ ـ ـة سكني ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة أدوار   س1-ب ـ ـ ـ ـلاث ـة  ث ـ ـ ـ ـة سكني ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة أدوار   س2-أ ـ ـ ـ ـ ع ـة  أرب ـ ـ ـ ـة سكني ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة أدوار    س2-ب ـ ـ ـ ـة  خمس ـ ـ ـ ـة سكني ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة أدوار    س3-أ ـ ـ ـ ـ ـة  ست ـ ـ ـ ـة سكني ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة أدوار    س3-ب ـ ـ ـ ـ ـة سبع ـ ـ ـ ـة سكني ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة أدوار    س-8 ـ ـ ـ ـ ـة ثماني ـ ـ ـ ـة سكني ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـر دور    س-51 ـة عش ـة خمس ـ ـ ـ ـة سكني ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـر دور   س-61 ـة عش ـ ـة ست ـ ـ ـ ـة سكني ـ ـ ـ ـ ـ ـ منطق

ـة ـ ـ زي ـ ـ ـ رك ـة الم ـ ـ ـ ـ ـ ـدود المنطق ـ ـ ـ ـ ـ ح

ـة ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـدي ـ ـ ـ ـ ـ ـدود البم ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ح

ـة ـ ـ ـ ـ ـ رح ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـرق  مقت ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ـ ط

 القاعدة الجوية

 

 

 

 

 ضغوط الاستثمارل استجابةالتغيير في البي ة الطبيعية ( 13شكل رقم )

نتيلة لمتوسر العمراني الشديد بحاضرة الردمام حردث فقردان لكافرة : فقدان الأراضي الزراعية بحاضرة الدمام
وهررو مررا يم ررل لمشررروع المخطررط المحمرري(ي  اهكتررار  000الأراضرري الزراريررة برررب الحاضرررة والبررالو مسرراحتها 

 الأرضية المتاحة وتنافيا تاما مر المبادئ العامة التي تنادي بها استدامة التنمية.اهدارا لمموارد 

ي مر تنامي الطمب الاست ماري رما حاضررة الردمام: تغيير بعض الاستعمالات استجابة لضغوط الاستثمار
ر لرربعض ومررر وفرررة الأراضرري سررواء القا مررة او اللديرردة ا ررر رمميررات الرردفان بميررالا الخمرري ي فقررد حرردث ت ييرر

 بمدينرة الظهررانالاستعمالات الر يسية بالحاضرة لمقابمة الطمرب الاسرت ماري الشرديدي وتبقرا القارردة اللويرة 
خيررر شرراهدا رمررا كلررثي فقررد حرردث اسررتقطاع لوالهررة القاررردة اللويررة العسرركرية وتحويمهررا الررا نشرراط سرركني 

 .دور( 00است ماري لابراج بارتفاع 

 

 

 

 

 

 

 

 تغيير استعمال عسكري الى استثماري استجابة لضغوط الاستثمار( 14شكل رقم )

 ، تقرير الاشتراطات وضوابط البناء2117المصدر: مشروع المخطط المحلي والتفصيلي لحاضرة الدمام 

 

المنطقةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةةة 

المسةةةةتقطعة مةةةة  

القاعةةةةدة الجويةةةةة 

لتحةةةةةةةةةول الةةةةةةةةة  

اسكا  استثماري 

 دور( 11)ابراج 
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 التوصيات-4
هررل الاسررت مارات هرري المولهررة لمتنميررة م أم مررن المفترررض أن تولرر  التنميررة الاسررت ماراتم .. تسرراؤل يمكررن 
استشرررا  الالابررة رميرر  مررن خررلال مررا تررم استعراضرر  فرري البحررث مسرربقاي فالحررادث حاليررا رمررا مسررتوى احررد 

مررا لا يلررب ان  المراكررز الحضرررية الكبرررى العربيررة هررو مررا يليررب رمررا التسرراؤل الأول بررنعمي وللأسرر  هررو
 يكون.

فقرررد تبرررين أنررر  هنررراث رلاقرررة وطيررردة الصرررمة برررين تررروطن الاسرررت مارات بكافرررة أشررركالها وحالرررة البي رررة العمرانيرررة 
برررالمراكز الحضررررية الكبررررى اللاكبرررة لهررركلا الاسرررت ماراتي تمرررث العلاقرررة لهرررا مرررن الايلابيرررات والسرررمبيات التررري 

لمراكز بحكر شديد ووفقا لسياسرات وبررام  شرديدة الوضروح تستمزم أن تتعامل رما ا رها ادارة التنمية بهكلا ا
وكاممة الشفافيةي خاصة اكا ما صاحب توطن هكلا الاست مارات تعديا صارخا رما البي ة الطبيعية وال قافية 

ها كافرة ة التري تنرادي بهرا وتسرعا الرا ارسراؤ تهرد  الير  مبرادئ الاسرتداممرا لمملتمعات المحمية تتنافا مر 
 نية بالتنمية رما كافة الأصعدة والمستويات.المؤسسات المع

لضربط هركلا العلاقرة المشروهة برين ترروطن  وفري ضروء مرا سرباي فران أهرم التوصريات التري ينرادي بهرا البحرث
 الاست مارات وتحقيا التنمية الفارمة الحقيقية ما يمي:

 لضر وط وقرروى الاسررت ماري  المطمقررة العمرل رمررا ايلراد ادارة تنميررة فارمررة تممرث القرردرة رمررا رردم الاسررتلابة
مرررن خرررلال التوسرررر فررري تررروفير بررررام  هادفرررة لبنررراء قررردرات منتسررربيها الررركين يرررتم اختيرررارهم بعنايرررة فا قرررة وفقرررا 

 لمعايير محددة ومتفا رميها بين اطرا  الملتمر.
  التحديرررد الررردقيا لاختصاصرررات كافرررة الادارات المعنيرررة بعمميرررة التنميرررة والتنسررريا فيمرررا بينهررراي كررركلث تحديرررد

الراءات واضحة لممتابعة الدا مة والتقييم والمسرا مة فري حردود الاختصاصرات لكافرة الأطررا  فري منظومرة 
 ادارة التنمية.

  وضررر الضرروابط والتشررريعات المحررددة بعنايررة لتنظرريم ترروطن الاسررت مارات فرري اطررار مررن التوافررا بررين لهررود
مرن اللهرة  ة ومواردها وال قافرات المحميرةوالحفاظ رما البي ة الطبيعي من لهة لكب مزيدا من الاست مارات

الررا لرركب الاسررت مار ي وبمررا يعمررل رمررا الت ييررر المنهلرري مررن فكررر الاسررتلابة لضرر وط الاسررت مار الأخرررى
 .رممية التنميةمبادئ المتوافا مر 
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 ي مررر ارررادة النظررر فرري تمررث بررالمراكز الحضرررية التقيرريم المنهلرري العممرري لممشرررورات الاسررت مارية المتوطنررة
تفعرررريلا وتحقيقررررا لمبررررادئ  الا يمكررررن تررررداركه الترررريترررري لهررررا مررررن التررررأ يرات السررررمبية رمررررا البي ررررة والملتمررررر ال

 الاستدامة.
  تقررديم الرردرم الفنرري لصررانعي ومتخرركي القرررار التنمرروي رمررا مسررتوى المراكررز الحضررريةي مررن خررلال ترروفير

صرررد حالرررة التنميرررة بكافرررة منظومرررة متكاممرررة قارررردتها ملموررررة مرررن المؤشررررات القياسرررية يرررتم مرررن خلالهرررا ر 
 ملالاتها بهكلا المراكز الحضرية ومتابعة تأ يرات المشرورات الاست مارية.

 فررري اطرررار  لرررا رؤيرررة وطنيرررة لمتنميرررة العمرانيرررة المسرررتدامة اللاكبرررة للاسرررت ماراتوأخيرررراي حتميرررة الاسرررتناد ا
 لها انعكاساتها الاقميمية والمحمية.تحاوري تشاركي مر كافة الأطرا  

 المراجع-5
                                                           

 .00ي ص 8000كاظم لاسم العيساويي  دراسات اللدوى الاقتصادية وتقييم المشروراتي دار المناه  سنة  .0
وآخروني تقييم ودراسة تطوير استراتيلية التنمية العمرانية الشاممة لاقميم سيناء وقناة السويس  ملدي محمد البسطويسي .8

 00ي ص 8001ي مؤتمر الأزهر الهندسي الدولي التاسري لامعة الأزهري القاهرةي 8001
تهي ة الوحدات الإقميمية للكب الاست مارات العالمية في إطار اتفاقيات التكامل  ي8003 مصطفا منير محمودي .3

 الإقميمي والتولهات التنموية الاستراتيلية القوميةي رسالة دكتورالاي لامعة القاهرة.
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