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المختلفة، وعلى  تزايد الاهتمام في الآونة الأخيرة بتخطيط المدن وتنميتها واستدامتها نتيجة لتزايد طموحات السكان

ة إلىا أن مراكىز الرغم من التغيرات الكبيرة التي تحدث في مدننا، سواء أكانت تغيىرات فيزياييىة أو اجتماعيىة أو سياسىي

.دنالمدن لا تحظي بالاهتمام اللازم لتطويرها بما يتلاءم مع هذه التغيرات، مما يؤثر سلبا عل  استدامة الم

تختلف من مدينة لأخري لاختلىاف طبيعىة (  (CBDونظرا لكون الدراسات التفصيلية حول سياسات تطوير مراكز المدن

مىن عنارىر المدن مثل اختلاف أنماط النمو السكني والموقع الجغرافي والمنافسة الإقليمية وشبكات النقىل وغيرهىا

. المدينة الأمر الذي دعي لدراسة سياسات التطوير الحضري لمراكز المدن

المقدمة 1

:  الجزء الثالث

الدراسة التطبيقية
.على مدينة تبوك

:الجزء الأول

صها تحديد المفاهيم الأساسية لمراكز المدن وخصائ
.  وعناصرها وأنواعها

:الجزء الثاني

ة تحديد المفاهيم الأساسية للسياسات الحضري
.وأنواعها وأساليب تطبيقها في المدن

ن ويتم تناول البحث م

خلال ثلاثة أجزاء 

:رييسية



:تأتي أهمية البحث في كونه يبحث في

أهمية البحث 3

ز إيجاد الحلول لمشاكل مراك 

الم   دن عل   ي أس     علمي   ة 

د وتخطيطي   ة س   ليمة تس   اع

الجه   ات المعني   ة ف   ي     ل 

.هذه المشاكل

1

السياس    ات الحض    رية ف    ي 

.تطوير مركز المدن

2

المس      اهمة ف      ي تحقي      ق 

.نالتنمية المستدامة للمد

3
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1

التعرررررررررر     رررررررررر  

المفرررر الأس اية ةرررررلأ 

لم اكررررررررر  المررررررررر   

وأنوا هررررررررررررررررررررررررررررر  

.وتصنلأف ته 

التوصررررى ألرررر  أاررررس 

المشرررررررك   التررررررر  

تعر ن  منهر  الم اكر 

نرر  التطبلأررع   رر  م لأ.الم   الةعو لأ 

تبوك

التعرررر     رررر  ةلأ ةرررر   

أ ررر  ل التلالأرررى والتطرررولأ  

الحضررر م لم كررر  المررر   

و وافعرررررررررررر  وأةرررررررررررر للأب  

.وألأج بلأ   وة بلأ ت 

1
:الغرض-أ

.يهدف البحث إلى إيجاد السياسات المناسبة لتطوير مراكز المدن وإعادة تأهيلها

:الأهداف-ب

الغرض والأهداف 5



منهجية البحث 8

المنهج الوصفي

(Descriptive 
Method)

التعىىىرف علىىى  المفىىىاهيم 
المتعلقىىىة بمراكىىىز المىىىدن
اهم وأنواعها وتصنيفاتها و

المشىىىىاكل التىىىىي تواجهىىىىا 
وكىىىىىىىىىىذلك . وتنميطهىىىىىىىىىىا

المفىىىىىىىىىاهيم المتعلقىىىىىىىىىة 
بالسياسىىىىىىىات الحضىىىىىىىرية 
لتطويرهىىىىىىىىا ودوافعهىىىىىىىىا 
وأسىىىىىىىىىاليبها وإيجابيهىىىىىىىىىا 

.وسلبياتها

المنهج التاريخي 

(Historical Method)

لتعىىىىىرف علىىىىى  التطىىىىىور ا
التىىىاريخي لمراكىىىز المىىىدن 

.وظروف نشأتها

المنهج التحليلي

(Analysis Method)

حىىىث الجانىىىل التحليلىىىي للب
ل والىىذي يتمثىىل فىىي تحليىى

نتىىىىىىايا الإطىىىىىىار النظىىىىىىري 
والتطبيقىىىىىىىىىىي للبحىىىىىىىىىىث 

. هاييىىةواسىىتنتاا النتىىايا الن
والوصول إلى  التوصىيات
لىى  النهاييىىة للبحىىث بنىىاء ع

.النتايا النهايية

التطبيقيالمنهج 

Applied Method)

التطبيق علي مدينة 
.تبوك



مركز المدينة–أدبيات البحث  9

أنواع مراكز المدن

المراكز 

المتخصصة

مثال المركز التجاري أو المكتبي أو الديني أو الحكومي أو الحضاري أو السياحي أو •

.الاجتماعي

المراكز 

المختلطة

تمع إل  يجمع بين أكثر من استخدام، ويختلف الخلط بين الاستخدامات الرييسية من مج•

.وغيرهاأخر بناء عل  خلفيته الدينية والاجتماعية والاقتصادية والسياسية والحضارية



مركز المدينة–أدبيات البحث  9

نظريات تفسر مراكز المدن

ةنظرية المراكز المتعددنظرية القطاعاتيةنظرية الحلقات المركز 



سياسات التطوير الحضري–أدبيات البحث  10

أنواع سياسات التطوير الحضري

الااتمررر س لأنصرررذ فررر  اررر   الةلأ ةررر 
م للأرر    رر  أحلأرر ق ال لأمرر  ال   فلأرر  والج

وال م لأررر  ل عن صررر  العم انلأررر  مررر  
 مرررر  ل و مرررر ا  ومو رررر  بج نرررررذ 
الااتمررررررررررر س ب ل لأمررررررررررر  الو لأفلأررررررررررر  

.والا تص  لأ 

(Levy, 2003)    

سياسة التجديد 
الحضري

(Urban Renewal)

 م لأ  أمر ق الفجروا  الموجرو ل فر 
النةررررررلأر الحضرررررر م الرررررر م لأم ررررررك 
ا تب طرررررر   ت  لأصلأرررررر  وصصرررررر    
حضرررر لأ  مملأرررر ل موحرررر ل وت ابطرررر   

ابنلأ  بص لأ   م  ص ى أض ف  بن ق أو
ج لأرررر ل لتشرررركى بمجمو هرررر  نةررررلأج   
.مت ابطرررررررررر   و لأفلأرررررررررر   وبصرررررررررر لأ   

، جبررررررو ، و ال  برررررر ، العة ةررررررف )
2007)

سياسة الإملاء 
الحضري

(Urban Infill)

أةررر وذ لأتع مرررى مررر  منررر طع الت ررر  
الحضرر م مرر  صرر ى أ رر  ل أحلأ قارر  
بررررررنمط لأحرررررر ف    رررررر  شصصررررررلأته  

(2013ابو   ل ، ). الحض لأ 

سياسة الإحياء 
والتجديد الشامل 

((Revitalization



موقع و دود منطقة تبوك

غربي تقع منطقة تبوك في الجزء الشمالي ال

.من المملكة العربية السعودية

كىىم 116400تبلىىم مسىىاحة المنطقىىة حىىوالي 

. مىىن مسىىاحة المملكىىة% 5مربىىع مىىا يعىىادل 

–املىا –تبىوك )محافظات 6وتتبع للمنطقة 

(.حقل-تيماء –ضباء –الوجه 

.الأردنمن الشماليحدها▪

.منطقة الجوفمن الشمال الشرقي▪

.منطقة حايلمن الشرق ▪

.منطقة المدينة المنورةمن الجنوب ▪

.ةالبحر الأحمر وخليا العقبمن الغرب ▪

البحر
الاحمر

الاردن

مدينة تبوك–الاطار التطبيقي  12



مدينة تبوك–الاطار التطبيقي  12

مدينة تبوك

تبلىىىم المسىىىاحة المعمىىىورة الإجماليىىىة حىىىوالي 

.الف نسمة 571وعدد سكان هكتار52282

ي مسىىىاحة الكتلىىىة المبنيىىىة للمدينىىىة حىىىوال▪

%10هكتار وتمثل نسبة 5223

8992مسىىاحة الأرا ىىم المخططىىة حىىوالي ▪

%17هكتار وتمثل نسبة 

مسىىاحة الأرا ىىم البيضىىاء غيىىر المخططىىة▪

% 50هكتار والتي تمثل 26252حوالي 

هكتار تتوزع 11815باقي المساحة حوالي ▪

–الزراعىىىىىي )علىىىىى  بىىىىىاقي الاسىىىىىتعمالات 

(.الاستعمال الخاص–الوعرة –الصناعي 



مدينة تبوك–الاطار التطبيقي  12

موقع و دود مركز المدينة

انىه يقع المركز فىي منتصىف المدينىة حيىث

. الحي التجاري القديم

يحىىىدها مىىىن الشىىىمال الشىىىرقي طريىىىق ▪

.الملك عبد العزيز

من الجنوب الشرقي شارع الامام محمىد ▪

بن عبد الوهاب

من الغرب طريق عثمان بن عفان▪

يبلىىىم عىىىدد سىىىكان منطقىىىة مركىىىز المدينىىىة 

113نسمة بكثافة عامة تبلم 23108حوالي 

. هكتار/نسمة



مدينة تبوك–الاطار التطبيقي  12

استعمالات الأراضي

ة بلغت المساحة الاجماليى

طقىة للكتلة العمرانية لمن

لمركىىز مدينىىة تبىىوك عىىام

.هكتار204هى نحو 1439

تمثىىىىل نسىىىىبة المسىىىىاحة 

%. 42المبنيىىىة منهىىىا نحىىىو 

امىىا الاسىىتعمالات الىىأخر  

يضاء فتتمثل في أرا م ب

ومبىىىىاني تحىىىىت الانشىىىىاء 

مىىن اجمىىالي % 58بنسىىبة 

ة مسىىاحة الكتلىىة العمرانيىى

.لوسط المدينة

%النسبة الاستعمال الاساسي

%1.41ةكن 

%1.58ةكن  تج  م

%3.40تج  م

%0.61 لأن 

%13.54حكوم 

%0.38اجتم   

%0.09تع لأم 

%0.19صح 

%0.72م افع

%0.17ح ف 

%1.70ت فلأه 

%0.29صن   

%0.67أ  ى ةلأ ح 

%1.30موا   ةلأ  ا 

%0.53تح  الانش ق

%44.68فض ق

%28.74ط ق وف ا   

%100.00الإجمالي



مدينة تبوك–الاطار التطبيقي  12

التوزيع النسبي لأنواع الأراضي البيضاء

تمثىىىل النسىىىل الىىىأكبر مىىىن اسىىىتعمالات أرا ىىىم بوسىىىط

مىىن اجمىىالي مسىىاحة % 32.3المدينىىة حيىىث تمثىىل نسىىبة 

الفضاء وتنقسم الأرا م. الكتلة العمرانية وسط المدينة

%1.26إل  أرا م فضاء غير مسورة وأخر  مسورة أو مخططة

45%

32%

21%
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25.00%

30.00%

35.00%

40.00%

45.00%

50.00%

فض ق مةو  فض ق  لأ  مةو  فض ق مصطط أ اض  بلأض ق

التوزيع النسبي لمسا ات الأراضي البيضاء

ة الى  تختلف الأرا ىم الفضىاء فىي تقسىيمتها مىن قطعى

النسىىبة الىىأعل  مىىن بىىين مسىىاحات قطىىع الأرا ىىم. أخىىر 

كانىىت مىىن نصىىيل قطىىع الأرا ىىم ذات مسىىاحة أقىىل مىىن 

مىن ويليها نسبة قطع الأرا م ذات مساحة أكبر2م600

2م3000
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الخدمات العامة

ا تمثل الخدمات مجمعىة بمختلىف أنواعهى

سىبة داخل وسط مدينة تبوك ثاني أكبىر ن

لغىىت بىىين الاسىىتعمالات المختلفىىة حيىىث ب

% 29.7نسبة الخدمات نحو 
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المعالم البارزة في مركز المدينة
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سمات الهيكل العمراني

0% 0% 0% 1%
4%

54%

41%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

ةت  أ وا  ش ل أ وا  صمة  أ وا  أ بع  أ وا   و  و لأ      أ وا 

ارتفاعات المباني

الملىىاحا ان المبىىاني التىىي ارتفاعهىىا دور واحىىد مىىن 

مىا ودورين تتركز في معظم مناطق وسط المدينىة، ا

ر معظمها المباني التي يبلم ارتفاعها ثلاثة أدوار فأكث

مبىىاني الخىىدمات وهىىي منتشىىرة علىى  شىىبكة الطىىرق

.الرييسية بوسط المدينة

42%
46%

12%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

45%

50%

جلأ  متوةط   ئ

 الات المباني

رب مىن تتركز المبىاني الرديةىة فىي الجىزء القىديم بىالق

، ومثىىل هىىذه %12المتحىىف والقلعىىة وتبلىىم نسىىبتها 

ميىىة المبىىاني يتطلىىل الىىامر ضىىرعة وضىىع سياسىىات تن

تىي وتطوير للحفاظ عليها وعلى  التىراث الحضىاري ال

.تتميز به

96%

2% 2%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

120%

ص ة ن  حوا ط ح م   مع ن 

مواد ونظم الانشاء

بيىىة أن نظىىام الإنشىىاء الهيكلىىي الخرسىىاني يمثىىل الغال

.العظم  من مباني وسط المدينة
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الخدمات العامة

و يقىع يتميز الموقع بسهولة الوصىولية لىه فهى

حىو في وسط مدينة تبوك ويبعد عن المطار ن

خمىىد دقىىايق كىىذلك يمىىر مىىن خلىىال الموقىىع 

.طريق شرياني رييسم
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استعمالات الأراضي الحالية

%النسبة الاستعمال الاساسي

%1.41ةكن 

%1.58ةكن  تج  م

%3.40تج  م

%0.61 لأن 

%13.54حكوم 

%0.38اجتم   

%0.09تع لأم 

%0.19صح 

%0.72م افع

%0.17ح ف 

%1.70ت فلأه 

%0.29صن   

%0.67أ  ى ةلأ ح 

%1.30موا   ةلأ  ا 

%0.53تح  الانش ق

%44.68فض ق

%28.74ط ق وف ا   

%100.00الإجمالي

%النسبة الاستعمال الأساسي

%25.00ةكن 

%7.50ةكن  تج  م

%7.50تج  م

% 1.00 لأن 

%14.00حكوم 

%2.50اجتم   

%1.00تع لأم 

%1.50صح 

%2.00م افع

%0.00ح ف 

%5.00ت فلأه 

%0.00صن   

.3أ  ى ةلأ ح  00%

.5موا   ةلأ  ا  00%

.0تح  الإنش ق 00 %

%0.00فض ق

%25.00ط ق وف ا   

%10.00اةت م  م

%100.00الإجمالي

المستهدفةاستعمالات الأراضي 



ة وعمىران وموقىع يتم اتباع سياسة التجديد الحضري بهدف إحياء القيمة الثقافية والجمالية والرمزية للعنارر العمرانية من عمار ❑

مىة وتعزيىز معىدل بجانل الاهتمام بالقيمة الوظيفية والاقتصىادية وإزالىة التلىف الحضىري والمنىاطق المتهريىة وتىوفير بيةىة ملاي

لسىاحات العوايد في المنطقة المركزية ويتم ذلك عىن طريىق تصىميم وتنسىيق مركىز المدينىة والمواقىع المحيطىة بهىا وكىذلك ا

. والميادين والحدايق العامة بالمنطقة التاريخية وما يستلزمه ذلك من  رورة تجديد المرافق والطرق

خصىاي  اتباع سياسة الاملاء الحضري بهىدف إملىاء الفجىوات الموجىودة فىي النسىيا الحضىري الىذي يملىك ارتباطىات تاريخيىة و❑

ظيفيىاً وبصىرياً، حضرية مميزة موحدة وترابطاً بصرياً من خلال إضىافة بنىاء أو ابنيىه جديىدة لتشىكل بمجموعهىا نسىيجاً مترابطىاً و

فتحىات ويجل أن تكون متناغمة من حيث الارتفاع وخط السماء وحجم الكتلة والمقياس البنايي وأبعادها ومعالجىة الواجهىات وال

.ومواد البناء والألوان والارتداد

توصيات تطوير مركز المدينة 12


