
(3)أحمد محمد علي العيسى

تنمية المدنطالب ماجستير تنفيذي في السياسات البلدية و

وليد بن سعد الزامل. د: إشراف

أستاذ مساعد بقسم التخطيط العمراني
سياسات تجديد الاحياء القديمة حالة دراسية حي الشميسي



:المقدمة

اضالريمدينةوسطالشميسيلمنطقةالبحثسيتطرق
ممايعةسربصورةالماضيينالعقدينفيتوسعتوالتي
ريةوالأثالتقليديةلخصائصهاالمنطقةفقدانالىأدى

عدمببسبهاالإنسانيةالصبغةوفقدانالاجتماعيوطابعها
كنلسأماكنمنهاالبعضأصبححتىوحمايتهاصيانتها
المنطقةلكلتالتاريخيةالقيمتقدرلاالتيالأجنبيةالعمالة

اوومتهالكةمهجورةأماكنأصبحمنهاالآخروالبعض
امجبرنالىالمنطقةهذهوتحتاج.نظاميةغيرمستودعات
.تبقيةالموالتاريخيةالاجتماعيةخصائصهاعلىللمحافظة
اطقالمنلتلكالعمرانيالتجديدبرنامجيراعيانويجب

الذيياحيالسالجانبوكذلكللمدينةالمستقبليةالمتطلبات
.التجديدعمليةعندمنهالاستفادةيمكن
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:اشكالية البحث

دهورتحالةمنالرياضمدينةفيالاحياءمنكثيرتعاني
اوالاجتماعياوالبيئيالمستوىعلىسواءمستمرة

منعددوجودمنالرغمعلىالعمرانياوالاقتصادي
ودراساتخططووجودالمناطقبعضعلىدراسات
فسهنالوقتوفيولكنالمناطق،هذهلتطويرالمدىطويلة
منتحدسياساتهناكيكونانيجبالمدةهذهوخلال
مشاريعفيالشروعيتممالحينالمناطقهذهتدهور
الوضعدراسةيستوجبمماالتأهيل،اعادةاوالتطوير
ةالدراسمنطقةمنهاتعانيالتيالعوائقوتحديدالراهن
مرانيوالعوالاقتصاديوالاجتماعيالبيئيالمستوىعلى

لرصدوعاجلبشكلاتباعهايمكنالتيالسياساتلتحديد
.السياساتهذهفاعليةومدىالتطورات
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:اهداف البحث

المتدهورةللمناطقالحضريةالسياساتلدراسةالبحثيهدف-
فيوالمساعدةالتدهورحالةمنللحدالرياضوسطفيعمرانيا
.رياضالوسطتطويرواستراتيجياتخططمعيتوافقبماتطويرها

ةمنطقفيوالتحدياتالمشاكلاهموتحديدالراهنالوضعدراسة-
.الدراسة

همتسسياساتهناككاناذاوماوعالميامحليامشابههامثلةدراسة-
.الاحياءتدهورمنالحدفي
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:تعريف التجديد العمراني وسياساته المتبعة

الاستعمالكثافةفيأوالاستعمالفيفيزيائيتغيرانهعلىالعمرانيالتجديديعرف
تكييفعمليةهوو الحضرية،المناطقفيوالاجتماعيةالاقتصاديةالأنشطةلجذبوالمباني
والمجتمعلأفرادلالحديثةللمتطلباتمستمربشكلوقطاعاتهاالحضريالمدينةهيكل
فيالمتبعةياساتالساهموسنستعرضالمتاحة،والفنيةالاقتصاديةالإمكاناتعلىمعتمد
:التاليالنحوعلىمذكرتهفيالزاملوليدالدكتورلخصهاالتيالاحياءتجديد

:إعادة التطوير-
:إعادة التأهيل-
:الحفاظ التاريخي-
:الإملاء الحضري-
:إعادة الإحياء أو التجديد الشامل-
:خطوط التنظيم-
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:سياسات المخطط الاستراتيجي لمدينة الرياض

ططها وضعت الهيئة العليا لتطوير مدينة الرياض في مخ
ميع مجموعه من السياسات تشمل جالاستراتيجي للمدينة

لتي نواحي التخطيط الحضري سنختصرها بالسياسات ا
:تؤثر مباشره على منطقة الدراسة وهي كالتالي

.سياسات تطوير الشكل العمراني-

.السياسات المتعلقة بالهوية العمرانية-

.سياسات متعلقة بالتصميم العمراني-

.ةسياسات متعلقة بالشوارع والأماكن والميادين العام-

.السياسات المتعلقة بالمناطق السكنية القائمة-

.السياسات المتعلقة بالتجديد العمراني-
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:خطة تطوير وسط مدينة الرياض

المخططمعا  تماشيالرياضمدينةوسطتطويرخطةبوضعالاستشارياتكنزمكتبمعالرياضتطويرهيئةقامت
عملوإطاريتوجيهمخططبوضعالرياضمدينةلتطويرالعلياالهيئةقامتحيثوللمدينة،الشاملالاستراتيجي

عكسإلىالخلطةذههتسعى.الرياضلمدينةالتاريخيالمركزلتطويرالمستقبليالعملتوجيهعلىيعملللتنفيذعام
.المنطقةدتجديخططفيوالخاصالعامالقطاعينمشاركةتشجيعإلىذاتهالوقتفيتسعىكماالحالي،التدهور

المخطط التوجيهي للمشاريع 6استعمالات الاراضي حسب الوضع الراهن



:الوضع الراهن لمنطقة الدراسة

شكل يعتبر حي الشميسي من احياء وسط المدينة والذي ي
نسمه 57061بعد تاريخي للمنطقة، ويبلغ عدد سكان الحي 

من سكان % 62.9يشكل السكان الغير سعوديين ما يعادل 
%  37.1نسمه بنسبة 21180الحي ويشكل السعوديون 
(.2016، .الرياض ا)من اجملي سكان الحي 

:موقع ومساحة الحي-

لامام يقع حي الشميسي بالمنطقة المحصورة بين شارع ا
يق بتركي بن عبدالله شمالا، وشارع عسير جنوبا، وطر
الملك فهد شرقا، وامتداد شارع عسير غرب، وتبلغ 

.2كم1.46المساحة التقريبية لحي الشميسي 
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:المشاكل التي تعاني منها منطقة الدراسة حاليا

:عمرانية-1

يا، يعاني الحي من تدني مستوى المنطقة عمرانيا ومعمار
وصغر مساحات قطع الأراضي وكثرة ملاكها مما يعيق 

إمكانية تطويرها تدريجيا أو ضمها بجهود فردية مما 
كيات يستوجب تطويرا شاملا يستدعي نزعا لكثير من مل

ي المنطقة، وكذألك الحاجة إلى تطوير استعمالات الأراض
غير لتناسب مع موقعها كمركز لعاصمة كبرى، والتوزيع
اضي المنتظم للكثافات على مستوى أجزاء الحي ووجود أر
طي فضاء كثيرة، وأيضا الخدمـات والمرافق العامة لا تغ

.احتياجات المنطقة بالكامل

8تدهور الحالة العمرانية للمباني



:المشاكل التي تعاني منها منطقة الدراسة حاليا

:اجتماعية-2

تأثر الحي اجتماعيا بهجرة السكان العوائل خاصة 
لهم السعوديون من المنطقة للسكن في مناطق أخرى، وإحلا

%  62.9بسكان من العمالة حيث يشكل غير السعوديين 
ب من سكان الحي، وكذألك تأثر خصوصية السكان بسب

.استخدام المباني السكنية كمستودعات

سكان حي الشميسي

السعوديين
غير السعوديين

62.9%

37.1%

 ي  الحينسبة السكان السعوديين لغير السعوديين
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:اقتصادية-3

قة الوضع الاقتصادي الحالي لا يرتقي لإمكانات المنط
لى الحقيقية، مما يعتبر هدر لمصدر اقتصادي كبير، ع
ل مستوى المدينة بشكل عام والملاك في المنطقة بشك

خاص، وزيادة هجرة وكساد النشاطات التجارية الموجودة
الحي في المنطقة والمطلوب المحافظة عليها حيث يوجد في
شارع السبالة احد اهم مراكز بيع الاواني المنزلية في

الرياض وعلى الرغم من اعادة رصف الشارع الا انه لا 
.يزال يعاني من التدهور عمرانيا

تدهور الحالة العمرانية للمباني

:المشاكل التي تعاني منها منطقة الدراسة حاليا

10



:المشاكل التي تعاني منها منطقة الدراسة حاليا

: أمن وسلامة-4

عها الحالي تشجع البيئة العمرانية والاجتماعية للمنطقة بوض
كذألك على زيادة الجريمة والفساد والمخالفات القانونية، و

تتخذ المباني المهجورة أوكارا للجريمة والمجرمين في
لسقوط المنطقة، وأيضا ما تسببه المباني المتهدمة والآيلة ل

.من خطرا على أرواح الناس وممتلكاتهم

خطر المباني الآيلة للسقوط
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:المشاكل التي تعاني منها منطقة الدراسة حاليا

:مروريا وبيئيا-5

بكة سوء الوضع المروري الناتج عن التصميم القديم لش
ة، الطرق والذي لا يتناسب مع متطلبات الحركة الحالي

وكذألك تداخل حركة المشاة مع حركة المركبات، وعدم 
ارتفاع توفر مواقف سيارات كافية وعملية تخدم المنطقة، و
.نسبة التلوث والضوضاء في بعض أجزاء المنطقة

ازدحام الشوارع
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:المشاكل التي تعاني منها منطقة الدراسة حاليا

:ثقافيا-6

ير منشآت لا تشجع البيئة العامة للمنطقة على استقطاب تطو
ة في ثقافية جديدة أو جذب سكان المدينة لنشاطات ثقافي
ر المنشآت القائمة حاليا، وايضا اندثار بعض العناص

عدم العمرانية التاريخية للإهمال وعدم المحافظة عليها او ل
.وجود تشريعات للحفاظ عليها

عدم وجود جهة للحفاظ على المباني التقليدية
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:1حالات دراسية 

:مشروع تطوير الدرعية التاريخية

ة، حيث قامت الهيئة تطوير الرياض بعمل برنامج تطوير الدرعي
لى يقع مشروع الدرعية التاريخية شمال غرب مدينة الرياض ع

، ويجمع برنامج تطوير الدرعية 2كم1.6مساحة تقريبية 
ادية، العمرانية، والثقافية، والاقتص: التاريخية بين المحاور

يفة، ويشكل والاجتماعية، وبين متطلبات التطوير البيئي لوادي حن
ئة نموذجا  لعمران الواحات، وينطلق البرنامج الذي وضعته هي

لسياحة تطوير مدينة الرياض وتنفذه بالتعاون مع الهيئة العامة ل
والتراث الوطني، ومحافظة الدرعية، من مقومات الدرعية 

تراثها المتمثلة في قيمتها التاريخية والسياسية والثقافية، و
تمد العمراني، وموقعها الفريد على ضفاف وادي حنيفة، لذا اع
درعية البرنامج، مبدأ التكامل مع مدينة الرياض، بحيث تكون ال

المخطط التصوري للدرعية التاريخية.ضاحية ثقافية، سياحية، ترويحية بمستوى عالمي
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:1حالات دراسية 

:النتائج

يخية من بدراسة تجربة هيئة تطوير الرياض في مشروع تطوير الدرعية التار

:فيما يليخلال إعادة تأهيل المنطقة التاريخية تتضح بعض السلبيات تتلخص

ذي عدم وجود مشاركة مجتمعية للمجتمع المحلي للخروج بالنموذج الامثل ال

للمنطقة، وكذألك يلبي رغبات جميع الفئات المستهدفة ويعكس رؤيتهم المستقبلية

طاع ضعف مشاركة القطاع الخاص في تطوير المنطقة حيث اقتصر دور الق

.الخاص بعملية التشغيل حسب المراحل الحالية للمشروع

دراسة على الجانب الآخر نتجت عن التجربة العديد من الإيجابيات ومنها، عمل

ار في جدوى اقتصادية للمشروع ساهم بتشجيع القطاع الخاص على الاستثم

البيئية المنطقة، وعمل استراتيجية تطوير تتناسب مع المقومات التاريخية و

والعمرانية في المنطقة، وتحديد اهم اهداف التطوير ليكون منهج لعملية

عملية التطوير، ووضع مخطط تنفيذي للمشروع يكون هو المحرك الاساسي ل

يج التطوير، ووضع منهجية للتعامل مع الاثار والمباني التاريخية والنس

المخطط التصوري للدرعية التاريخية.العمراني للمنطقة والحفاظ على طبيعة المنطقة
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:2حالات دراسية 

:النتائج

:يليفيماتتلخصالسلبياتبعضتتضحبيروتوسطتأهيلإعادةخلالمناللبنانيةالتجربةبدراسة

الواقعةالأراضيوأللمبانيالحقيقتينوالملاكالمساهمةالعقاريةالشركةبينالعقاراتقيمةتقديرفيالاقتصاديةالمشكلات
البيئيةعلىخطورةنميشكلهلماسلبي ابيئي اعاملاالبحرفيوالمردومالمضافالجزءيمثلالمدينة،لمركزالعمرانيبالمحيط
النباتاتبيئاتميرتدفييتسببمماالبحرية،للبيئاتالطبيعيبالتوازنالإخلالفيالشواطئردميتسببحيثالبحرية،
التراثيةالحدودييروتغلليابسةالحدوديةبالبيئةوعلاقتهاالبحريةالبيئةعلىخطورةيشكلكماالمائية،والمسطحاتالبحرية

.المدينةمركزوهوالإطلاقعلىمناطقهاأهمفيللمدينةالبحريةللواجهةوالتاريخية

المخطط التصوري للمشروع

:إعادة تأهيل وسط مدينة بيروت

هكتار منها منطقة وسط المدينة 191يقع المشروع على مساحة 
احة هكتار طورتها شركة سوليدير الفرنسية والمس93التقليدية و 

. المتبقية املاك حكومية
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يتناسبىمستوعلىللمشروعوهيكلةإدارةومنها،الإيجابياتمنالعديدالتجربةعننتجتالآخرالجانبعلى
تطيعتساقتصاديكيانذاتمساهمةعقاريةكشركةاستثمارينظامعبرالبلد،لوسطالتاريخيالبعدمع

شاملمخططوتحديدالمشروعات،منالنوعيةهذهتواكبماغالب االتيالاقتصاديةالمشكلاتمواجهة
روع،للمشالقطاعيوالمخططالشاملوالمخططالعامالإطارخلالمنبالمشروعيختصماكليحددللمشروع

إلىإضافةنية،العمراالبيئةعناصرلكلوتفصيليةمتكاملةعمرانيةواشتراطاتضوابطتحديدتمعليهبناء
علميةهجيةبمنالمدينةمستوىعلىوالمواصلاتالطرقوشبكاتالتحتيةالبنيةشبكاتمعذلككلتنسيق

الحفاظللمشروعالمراحلتنفيذلخطواتوالمتابعةالرقابيالنظامنجاح.التكنولوجيةللمتطلباتومواكبةمتطورة
معمكان،الإقدرالمعماريةوالتفاصيلبالعمارةيختصماأوالحضريةللحيزاتسواءالعمرانيةالهويةعلى
ناصرالعدمجوكذلك،(الطرقوفرشالموقعتنسيقمفرداتأوبناءخامات)المتطورةبالعناصرذلكربط

والترفيهييالثقافالدورتفعيلفيوالتسويقالإدارةعمليةونجاحمتطور،علميبأسلوبالمضافةالمعمارية
وتطويرةبالمنطقالمكتشفةالأثريةالمناطقعليوالحفاظوالمهرجانات،الثقافيةالأنشطةخلالمنللمركز

المكتشفة،ارالآثدورتفعيلخلالمنوالتراثيالتاريخيالبعدعلىوالتأكيدالمستجدات،علىبناءالمشروع
تثمرينالمسقبلمنأوالشركةقبلمنالمطروحةللمشروعاتبالنسبةسواءالأداءمنعالبمستوىوالالتزام

:2حالات دراسية 
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:3حالات دراسية 

:كيةالامريالمتحدةالولياتكاليفورنياجليندالوسط

لغويبانجلسلوسضواحياحدجليندالباستعراض
طريقعلىالمنطقةوتقعنسمه،الف200سكانهاعدد
بولفار،الوطريقالسريعفينتسورطريقوقبالةبراند
تالعشرينافيالطريقهذاكارتونليزليطوروقد

ارتفاعبالاستعمالاتمتعددةمبانيعليهتصطفوكانت
فيتدهورتقدوالتيطوابقثلاثالىثنينمن

رضالاقيمةانخفاضالىادامماوالستيناتالخمسينات
انمنالرغموعلىآنذاكالتضخممنالرغمعلى

مشروعنةالمديمجلستبنابالتالينسبيا،غنيةجليندال
.جليندالاعمارإعادة
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:3حالات دراسية 
:النتائج

:يليفيماتتلخصاتالسلبيبعضتتضحالمركزيةالمنطقةتأهيلإعادةخلالمنجليندالتجربةبدراسة

ومدىبقالساللوضعبالنسبةالاسكانمخزونونقصالمنطقةلسكاناجتماعيةدراساتعملعدم
مجتمعللاجتماعيةمشاركةوجودعدموكذألكللسكان،وجدتانالمقترحةالاسكانبدائلملائمة
.المستهدفةالفئاتجميعرغباتيلبيالذيالامثلبالنموذجللخروجالمحلي

.المشروعمعيتناسببماوتطويرهاللمنطقةالثقافيالبعدعلىللحفاظسياساتوجودعدم

المهاموتنسيققاراتالعقيمةتقديرومنها،الإيجابياتمنالعديدالتجربةعننتجتالآخرالجانبعلى
وتوفيرلمدينةاايرادلزيادةالامواللجنياضافيةمبيعاترسوموفرضالتطوير،وهيئةالمطوربين

عليةالمناطقوزيعوتللتطويراستراتيجيمخططعملتموكذألكالاحياء،اعادةلعمليةالماليةالايرادات
وتفصيليةمتكاملةرانيةعمواشتراطاتضوابطتحديدتمعليهوبناءالتطوير،عمليةفيالمرجعهوليكون
للمشروعالمراحلذتنفيلخطواتوالمتابعةالرقابيالنظامنجاحوكذألكالعمرانية،البيئةعناصرلكل

اهدافووضع.المشاريعفيمراعاتهايجبارشاديةخطوطبوضعالجمالمنعلىمستوىعلىالحفاظ
المنطقةلتسويقجيةاستراتيخطهعملاقتصاديا،المنطقةبنجاحاسهمتالتطويرلعمليةومحددهواضحة

التصميم التصوري لمركز جليندال.تثماريااسالمشروعونجاحالمنطقةفيالاستثمارفيالمستثمرينمنالرغبةزيادةفياسهم
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ولكنها يجب أن تكون نابعة من شعور كل وير قد تخفف من الأعباء الملقاة،لتطإن عملية تطوير مركز المدينة تحتاج لتضافر جهود عدد كبير من الجهات وأصحاب المصلحة بشكل عام، ولعل كثرة الجهات المؤثرة في عملية ا
.طرف بالمسئولية وبالرغبة في التطور للأفضل

ي، سكان الحي والزوار، والملاك، المطورين والتجار والمستثمرين في الحت، والجهات المسئولة عن عملية تطوير الحالة الدراسية هي هيئة تطوير الرياض، امانة منطقة الرياض، بلدية الشميسي الفرعية، مقدمي الخدما
.رجال القانون والمشرعين و ومؤسسات الخدمة الاجتماعية، هيئة السياحة والاثار، وهذا بالإضافة إلى أطراف أخرى تحمل مسئولية غير مباشرة من الاكاديميين والمختصين

تماعية ومشاكل اقتصادية ومشاكل اسي في مشاكل عمرانية، ومشاكل اجأسومن أهم نتائج الدراسة التعرف على الوضع الراهن لمنطقة الدراسة، والتعرف على المشاكل التي يعاني منها حي الشميسي والتي تتمثل بشكل
.الامن والسلامة، ومشاكل مرورية وبيئية، ومشاكل ثقافية

.عدم وجود خطة تفصيلية لمنطقة الدراسة وفي حال تمت هذه الخطة يجب ربطها مع خطة وسط المدينة

.عدم تفعيل دور المشاركة المجتمعية واصحاب المصلحة بطريقة تضمن تحقيق تطلعات المستفيدين وبالتالي تحقيق الهدف المرجو من التجديد

.عدم وجود سياسات الحفاظ على طبيعة المنطقة الجغرافية والبيئية

.اهمية عمل طابع خاص للمنطقة يزيد من فرص نجاح احيائها

.اهمية عمل خطه استثماريه لتمويل عملية التجديد للحي

.اهمية ان يكون هناك مخطط تفصيلي للحي يكون هو المحرك الاساسي لعملية التطوير

.ى الموروث الثقافي والتاريخيعلاهمية ايجاد جهة تكون هي المؤله عن الحفاظ على المباني التقليدية في المنطقة سواء هيئة السياحة والاثار او مؤسسات معنية في الحفاظ

.اهمية وضع خطة تسويقية للمنطقة تساعد على جذب المستثمرين وبالتالي زيادة فرص نجاح المشروع

:نتائج البحث
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:توصيات البحث
.الخاصطابعهاحسبمنطقهكلطبيعةتراعيواضحةاستراتيجيةتحتحدهعلىمنطقهلكلتنفيذيمخططوعملالمدينةوسطبمنطقةالاهتمامضرورة-
.للسياراتانتظارقلمناطتوفيرهااليبالإضافةالحركةوسرعةالعمرانيالطابعي المتوقعالتفاوتتمهيدمهمتهاتكونالعمرانيوالمحيطالحيبينالانتقاليةالمنطقةدراسة-
.بهوالترفيهيةالثقافيةالنشاطاتتفعيلمعللحيالعمرانيوالنسيجالحضريةالفراغاتتنمية-
.وتمييزهابرازهي يساعدالحيي خاصةهويةاوطابععمل-
.للحيالعمرانيةالبيئةوتحسينالتنمية،لعملياتكأساسالدراسةلمنطقةالمقترحالمخططمعيتوافقبماالتحتيةالبنيةتأهيلإعادة-
.الجديدةالمبانيأوالمضافةالأجزاءخلالمنالمعاصرةللعمارةالتقليديالمركزمواكبةعلىالتأكيد-
.الطرقفرشوأساليبالموقعسيقتنوعناصرالمعماريةالمعالجاتذلكيشملوالمستثمرين،المستعملينمعهيجذبللمركزمعاصرمناخإيجادبهدفوالتحديثالتراثبينفيماالمتواصلالدمج-
.تامةباستقلاليةالقراراتاتخاذمهمتهاتكونأهليةوأخرىرسميةجهاتشاملةإداريةهياكلتشكيل-
.والمستثمرينوالدولةالمجتمعرغباتتلبينتيجةأفضلالىللوصولوندواتنقاشوحلقاتاستبياناتبعملوالتخطيطيةالتصميميةالقراراتاتخاذي المستفيديندورعلىالتأكيد-
.للحيالمستدامةالاقتصاديةتنميةالتحقيقبهدفوالاستثمارالتمويلدورتفعيلعلىالتأكيدمعالحكوميةغيروالجهاتالمؤسساتخلالمنأوحكوميأوذاتيتمويلمنالتمويلمصادرتنويع-
.الحكوميةغيروالمؤسساتالهيئاتمشاركةعلىالتأكيدمعللحيوالثقاي الإعلاميالدورتفعيل-
.الحيي والندواتوالمهرجاناتوالحفلاتالمعارضتنظيمخلالمنللحيالمجتمعانتماءتأصيل-
.الخدمةومقدميوالمطورينالمصلحةاصحاببينالتنسيقالاعتباربعينللمشروعالمفصلةالتنفيذيةالخطةتأخذانيجب-
.للموقعوالمناخيةوالبيئيةالجغرافيةالطبيعةمراعاةالاعتباربعينالتطويرسياساتتأخذانيجب-
ترميمهامهاملهاتوكلبالتراثمعنيةتمعيةمججمعياتقبلمناووالاثارالسياحةهيئةقبلمنالمنطقةي التاريخيةوالمبانيالفريدالمعماريالطابعذاتالتقليديةالمبانيعلىالحفاظيتمانيجب-

.تجاريلاستخدامحتىاوواجتماعيثقاي مركزاوكمتحفمنهاوالاستفادةعليهاوالحفاظ


