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المستخلص:
تهــدف الدراســة لرصــد ومعرفــة التأثــر الحقيقــي للعوامــل الاقتصاديــة عــى منطقــة الدراســة 
ــري  ــو الح ــتوى النم ــع مس ــة لرف ــة الدراس ــة لمنطق ــات الحقيقي ــات والامكاني ــى المقوم ــوف ع والوق
والعمــراني في الاحيــاء الســكنية لتحقيــق التنميــة الحضريــة المتوازنــة، والســعي إلى تحقيــق التــوازن في 
توزيــع الخدمــات بــن المناطــق الأكــر نمــواً والمناطــق الأقــل نمــواً. واهميــة الدراســة لقلــة الدراســات 
ــاء الســكنية تكمــن مشــكلة الدراســة  ــن الاحي ــوازن ب المهتمــة بالعوامــل المســببة للتفــاوت وعــدم الت
في التبايــن الواضــح بــن الاحيــاء الســكنية وضعــف التشــكيل الفيزيــائي لهــا وعــدم العدالــة في توزيــع 
المولــرد والخدمــات تــم اســتخدام المنهــج التاريخــي والوصفــي التحليــي في هــذه الدراســة لمعرفــة تأثــر 
العوامــل الاقتصاديــة عــي  الاحيــاء الســكنية  وعــي توزيــع الخدمــات فيهــا ومــدي جودتهــا وفعاليتهــا. 
وقــد حققــت الدراســة فرضيتهــا القائمــة عــي ان العوامــل الاقتصاديــة لهــا القــدح المعــي في احــداث 
عــدم تــوازن وخلــل في تنميــة الاحيــاء الســكنية وجــودة الحيــاة فيهــا مــا يؤثــر عــي الصحــة والســامة 
ــذب  ــط تج ــد والنش ــاد الجي ــق ذات الاقتص ــة الي ان المناط ــذه الدراس ــة ه ــاكنيها. ونتيج ــية لس النفس
المســتثمريين وتعمــل عــي تحســن مســتوي المعيشــة و الخدمــات ونمــط الحيــاة للافــراد فيهــا والعكــس 
ــي  ــز ع ــدن أن نرك ــط الم ــد تخطي ــة عن ــوصي الدراس ــدني. ت ــف والمت ــاد الضعي ــق ذات الاقتص في المناط
الاقتصــاد الأخــر ، وعنــد تصميــم خطــط التنميــة الحضريــة ينبغــي عــى الســلطات إدراج اســراتيجيات 

القــدرة عــى التكيــف مــع التغــرات الماليــة والبيئيــة وسرعــة التحــر للمــدن.
ــكنية،  ــاء الس ــة ، الاحي ــة الاقتصادي ــة، التنمي ــة العمراني ــة الحضرية،التنمي ــة: التنمي ــات المفتاحي الكل

ــاة جــودة الحي
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Abstract:

This study aims to monitor and understand the true impact 
of economic factors at study area and to identify real potential and 
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capabilities for raising the level of urban growth and development in 
residential neighborhoods to achieve balanced urban development. It 
also seeks to achieve a balance in the distribution of services between the 
most developed and least developed areas. The study’s importance stems 
from the scarcity of research focusing on the factors causing disparities 
and imbalances between residential neighborhoods. The research 
problem lies in the clear variations between these neighborhoods, their 
poor physical layout, and the equitable distribution of resources and 
services. The historical and descriptive-analytical methods were used 
in this study to determine the impact of economic factors on residential 
neighborhoods, the distribution of services within them, and the quality 
and effectiveness of those services. The study confirmed its hypothesis 
that economic factors play a major role in creating imbalances and 
disruptions in the development of residential neighborhoods and the 
quality of life within them, thus affecting the health and psychological 
well-being of their residents. The study concluded that areas with a 
strong and dynamic economy attract investors and improve the standard 
of living, services, and lifestyle of their residents, while the opposite 
is true for areas with a weak and underdeveloped economy. The study 
recommends that urban planning should focus on a green economy, and 
that authorities should incorporate strategies for adapting to financial 
and environmental changes and the rapid pace of urbanization when 
planning urban development plans.
Keywords: Urban development, urban planning, economic development, 
residential neighborhoods, quality of life

1 - المقـدمـة:
ــل  ــر العوام ــم تأث ــد حج ــة في تحدي ــا التنموي ــن بالقضاي ــن والمهتم ــن الباحث ــد م ــم العدي اهت

ــم المختلفــة حيــث كانــت هــذه  ــة في المــدن والاقالي ــة والبيئي ــة العمراني ــاشر عــي التنمي ــة المب الاقتصادي

العوامــل ولازالــت المؤثــر الاول والمبــاشر في احــداث فــوارق تنمويــة حضريــة بــن مناطــق واحيــاء المــدن 

ــاً في أســلوب المعيشــة للفــرد او للمجتمــع وينعكــس بصــورة ملموســة عــي  المختلفــة ويظهــر هــذا جلي

ــرا في  ــزا كب ــذت حي ــل أخ ــذه العوام ــة ه ــد ان دراس ــك نج ــه ، ولذل ــة ب ــة المحيط ــاة والبيئ ــودة الحي ج

دراســات ونظريــات التخطيــط العمــراني منــذ ان تبلــور التخطيــط كمفهــوم وعلــم متخصــص وبالأخــص في 
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دراســات التنميــة الحضريــة. وقــد لجــأت الحكومــات والــدول الي وضــع العديــد مــن الخطــط التنمويــة 

ــا،  ــن المــدن وداخله ــوازن النســبي ب ــن الت ــة م ــق حال ــن المناطــق وتحقي ــن التنمــوي ب ــن التباي للحــد م

ولتحقيــق النجــاح لهــذه الخطــط التنمويــة فإنهــا تصــدر العديــد مــن التشريعــات واللوائــح والقوانــن التــي 

تشــكل ســنداً لهــذه الخطــط التــي تهــدف إلي حــر وتوزيــع المــوارد بصــورة متســاوية عــى القطاعــات 

المختلفــة ســواء خدميــة أو إنتاجيــة أو مرافــق عامــة وفي الأماكــن التــي يتجمــع فيهــا ســكان المدينــة او 

المنطقــة المعينــة  باعتبارهــا البعــد الســكاني للخطــط التنمويــة وبمعنــى آخــر فــإن توزيــع المــوارد يوجــه 

ــات  ــر الآلي ــب توف ــدوا. يج ــب أن يتواج ــا يج ــث م ــس الى حي ــدون ولي ــم متواج ــا ه ــكان حيث إلى الس

ــك المــوارد والســكان مــن  ــض مــن تل ــك الفائ ــي تســاعد عــى تحري ــة الت ــة والتنفيذي ــة والإداري التنظيمي

المناطــق القديمــة إلى المناطــق الجديــدة ذات التخطيــط الجديــد لتحقيــق الإســراتيجية القوميــة للتنميــة. 

ــا مــن  ــا المــدن ونديرهــا ونعيــش فيه ــي به ــي نبن ــه يجــب إعــادة التفكــر في الطريقــة الت ــد نجــد ان وق

خــال تعزيــز التعــاون بــن أصحــاب المصلحــة )المواطنيــن( والجهــات الفاعلــة ذات المســئولية عــى جميــع 

ــة وفي القطاعــن العــام والخــاص. المســتويات الحكومي
2 مشكلة الدراسة:

اشكالات المدن دائماً ما تكون حاضرة في مختلف المجالات وفي هذه الدراسة نجد:

 1- وجــود تبايــن واضــح  بــن الاحيــاء الســكنية في المــدن مــن حيــث الكثافــة البنائيــة وشــكل وحجــم 

ــة  ــة بالاضاف ــق العام ــات والمراف ــع الخدم ــا وتوزي ــوارع وعدده ــط الش ــا وتخطي ــاني وارتفاعاته المب

ــة . ــاءات المختلف للفض

ــال عمــراني للمــدن وأضعــف  ــة احــدث اخت ــة الســكانية العالي ــع والكثاف 2- التوســع  الحــري السري

التشــكيل الفيزيــائي لهــا وغيــاب الخطــط التنمويــة وعــدم مواكبتهــا لسرعــة التحــر وانعــدام العدالــة 

في توزيــع المــوارد .

ــف  ــدي متخل ــام تقلي ــن أحدهــا نظ ــن اقتصادي ــة في وجــود نظامي ــة المتمثل 3- التناقضــات الاقتصادي

ــة وفي نفــس الحــي الســكني. وآخــر نظــام اقتصــادي اســتثماري وخدمــي في نفــس المدين
3-أهمية الدراسة:

تعود أهمية الدراسة إلى العديد من الأسباب من أهمها:

1- قلــة الدراســات التــي تهتــم بالعوامــل الاقتصاديــة والاجتماعيــة المســببة للتفــاوت بــن المناطــق والاحيــاء 

الحضريــة الأمــر الــذي لا يمكّــن الدارســن والمهتمــن مــن معرفــة الاســباب الفعليــة لهــذا التبايــن الحــري.

2- عــدم تمكــن الهيئـــات المحليـــة والمختصــن مـــن وضع أولويــات التنمية الحضرية بشــكل مــدروس أدي 

الي القصــور الواضــح فـــي مســـتويات الخدمــات التعليميــة والصحيــة والبيئيــة في العديــد مــن الاحياء 

الســكنية وفي نفــس الوقــت توفرهــا بكــرة في احيــاء أخــري دون الحوجــة اليهــا.

3- قلــة الخطــط التنمويــة الحديثــة التــي تتعامــل بصــورة صحيحــة مــع متطلبــات الوضــع الحــالي مــن 

زيــادة في الســـكان وتذبــذب اقتصــادي وتغيــر متســارع في اســتعمالات الأراضي وتطورعمراني وانتشــار 

للســكن العشــوائي.
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4- أهداف الدراسة: 
ــنوات  ــرأت في الس ــي ط ــة الت ــرات العمراني ــد التغ ــام الأول إلي رص ــة بالمق ــذه الدراس ــدف ه ته

ــادية: ــدن نتيجــة لتغــر الاوضــاع الاقتصـ الأخــرة عــي بعــض المناطــق بالم

1.عــرض وتحليــل العوامــل الاقتصاديــة التــي أدت الي احــداث تبايــن في التنميــة العمرانيــة بــن الاحيــاء 

الســكنية داخــل المــدن.

2- وضـــع أطــر واضحــة لتحديــد الاولويـــات والاحتياجـــات التنمويــة الحضريــة بشــكل مــدروس، وتكــون 

نموذجــا لمناطــق مماثلــة.

3- تحديد الآليات والاجراءات التي يجب ان تتبع لإزالة او الحد من الفوارق التنموية العمرانية. 

4- يمكــن أن تشــكل هــذه الدراســة بدايــة لدراســات مشــابهة في مناطــق أخـــرى تعـــاني مـــن المشــاكل 

ــر مــن الدراســات اللاحقــة. نفســها لتكــون أساســاً للكث

ــل  ــة تمث ــة منهجي ــة علمي ــة بطريق ــات معروض ــة بمعلوم ــة المعماري ــي والمكتب ــث العلم ــم البح  5- دع

ــة  ــت الحوج ــا دع ــرار إذا م ــذي الق ــات لمتخ ــر المعلوم ــي وتوف ــوي العلم ــة للمحت ــة ومرجعي اضاف

ــك. لذل
4- فرضية الدراسة:

ارتكزت الدراسة علي الفرضية الآتية:

ــاء الســكنية ذان  ــاء الســكنية، والاحي ــر في تحــر المــدن والاحي ــادور كب ــة له العوامــل الاقتصادي

ــح. ــؤرة للنمــو اقتصصــادي والحــري والعكــس صحي الدخــل المرتفــع تكــون نقطــة جــزب للاســتثمار وب
 النظريات السابقة:

ناقشــت الدراســة العديــد مــن النظريــات الســابقة مثــل نظريــة اقطــاب النمــو والمركــز والاطــراف  

ــا  ــة مرده ــة وإداري ــاكل اقتصادي ــها مش ــاكل في أساس ــذه المش ــن ه ــرا م ــت إن كث ــد اوضح ــا وق وغيره

ــئولية  ــم مس ــذا ورغ ــة. ول ــات المحلي ــات المجتمع ــب أولوي ــا حس ــوارد وتخصيصه ــه الم ــاق في توجي الإخف

الدولــة إلا أنــه يبقــى هنــاك فجــوة كبــرة بــن نوعيــة وكميــة الخدمــات واحتياجــات ســكان المــدن بــل 

إن المركزيــة الشــديدة تســلب ســكان المــدن الدافعيــة والحــاس وتجعلهــم ســلبيين لا يهتمــون بالقضايــا 

ــة. العامــة ولا المحلي

أكــدت أغلــب النظريــات ان التوجــه العالمــي الحــالي احــدث تحــول في التوجــه مــن اقتصــاد الموقــع 

الي اقتصــاد المــكان فلــم يعــد البعــد عــن المركــز ذا أهميــة تذكــر بــل اصبــح بامــكان اي مدينــة المنافســة 

ــر  ــن التطوي ــة والممازجــة ب ــز الهوي ــز وتعزي ــا عــر التمي ــر ذاته ــا بتطوي ــاً بغــض النظــر عــن موقعه عالمي

ــن ســكان  ــط ب ــي والتراب ــك والشــعور الجماع ــق احســاس بالتمل ــع التاريخــي وخل ــي الطاب ــاظ ع والحف

المدينــة.
5- الدراسات السابقة:

ركــزت عــى تحديــد الأوضــاع الراهنــة والإمكانــات التنمويــة المتاحــة واختــال التــوازن الســكاني 

ــاط،  ــل منهــا )مقاييــس معامــات الارتب ــدة في التحلي ــة مســتخدمة أســاليب عدي ــه بخطــط التنمي وعلاقت
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ــارات  ــى الزي ــر ع ــات مقت ــك الدراس ــض تل ــث ببع ــت أدوات البح ــد كان ــن( وق ــل التباي ــار تحلي اختب

الاســتطلاعية وبعضهــا الآخــر معتمــد عــى الاســتبانه والملاحظــة فضــا عــن اســتخدام مصــادر المعلومــات 

ــة، ومــن ضمــن تلــك الدراســات:  ــر الإحصائي ــة المعتمــدة عــى التقاري الثانوي

الصحيــة والتعليميــة  الخدمــات  الإقليمــي في توفــر  التبايــن  الريــدي 1998م »  القحطــاني- 

ــة  ــات الصحي ــر الخدم ــة في ح ــهمت الدراس ــد اس ــعودية » وق ــة الس ــة العربي ــتخدامها في المملك واس

والتعليميــة وتقييــم النقــص وفــق التعــداد الســكاني وقدمــت اقتراحــات وحلــول للتــوازن في التوزيــع حتــي 

ــل، 2003م( »   ــة. ) الواص ــاملة في المنطق ــة ش ــق تنمي تتحق

ــة  ــة بالمملكــة العربي ــر منطقــة ســكنية نموذجي ــه وبنــدر النعيــم 2000م« تطوي احمــد الجــار الل

الســعودية عــى أســاس الكثافــة الســكانية العاليــة والمبــاني المنخفضــة«  تناولــت الدراســة قضايــا التنميــة 

ــد  ــن المناطــق، وق ــن ب ــن هــا الهجــرة والتباي ــة بقضيت ــات الاساســية للتنمي ــة ولخصــت المعوق العمراني

ــك  ــة لمحافظــات ومراكــز المناطــق وذل ــات التنموي ــد الإمكان ــات.  لتحدي اســتخدمت نمــاذج قواعــد البيان

للخــروج بخارطــة توضــح الإمكانــات التنمويــة لمحافظــات مراكــز النمــو في المملكــة العربيــة الســعودية، 

ــة المناســبة. تســاعد أصحــاب القــرار والمخططــن في إتخــاذ القــرارات التنموي

الصيــاغ نظمــت الاســكوا منتــدى الاقتصــادي الســياسي الرفيــع المســتوى لعــام 2023، إلى جانــب 

ــة، حدثــن. الأول،  ــورك وبرنامــج الأمــم المتحــدة للمســتوطنات البشري ــة للشــباب في نيوي ــة الإقليمي الهيئ

»مبــادرة جــودة الحيــاة: في قلــب خطــة إنقــاذ أهــداف التنميــة المســتدامة للنــاس والكوكــب«، أكــد عــى 

دور جــودة الحيــاة في ســد الفجــوات داخــل أجنــدات التنميــة العالميــة. الحــدث الثــاني، الــذي عقــد تحــت 

ــة المســتدامة«،  ــة والاســتجابة للأزمــات مــن خــال توطــن أهــداف التنمي ــة الحضري ــاء المرون شــعار »بن

ســلط الضــوء عــى الحاجــة الماســة إلى المرونــة الحضريــة في مواجهــة الأزمــات. وفي بدايــة هــذا الحــدث، 

أكــدت الأمينــة التنفيذيــة للإســكوا رولا دشــتي عــى أهميــة بنــاء القــدرات للحلــول الحضريــة المســتدامة 

https://reposito� )وال�ـدور المح�ـوري للم�ـدن في دف�ـع الاقتص�ـادات وتحقي�ـق أه�ـداف التنمي�ـة المس�ـتدامة.) 

.  )ry.unescwa.org

هنالــك دراســة الدكتــور المعــاري هاشــم خليفــة  بعنوان الفراغ الســكني في الســودان »السياســات 

الرســمية والمعايــر التقليديــة« وهــي اطروحتــه لنيــل الدكتــوراة عــام 1988م الــذي تنــاول فيهــا الوضــع 

ــة  ــام بدراس ــد ق ــات وق ــة للمجتمع ــات التقليدي ــة الاحتياج ــه الي  دراس ــكني وحوجت ــراغ الس ــام للف الع

مجموعتــن تقليديتــن مــن  الرحــل مــن حيــث المظاهــر الاجتماعيــة والثقافيــة وانمــاط اســتعمال الفــراغ 

الســكني.

نجــد انــه لاتوجــد دراســة تناولــت تأثــر مجموعــة مــن العوامــل مكتملــة المحدثــة تغيــر حقيقــي 

ــة  ــد دراس ــن لا يوج ــط ولك ــل فق ــد العوام ــاول أح ــا تتن ــكنية فأغلبه ــاء الس ــة للاحي ــة العمراني في التنمي

ــب تســهم  ــة الجوان ــق مكتمل ــي نخــرج بصــورة واضحــة وخارطــة طري ــل حت ــك العوام ــكل تل ــاملة ل ش

ــول للمشــاكل الموجــودة. بصــورة واضحــة في ايجــاد حل
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6- معدل النمو الحضري:
هو مقياس لمستوي التحضر الذي يمثل نسبة سكان المناطق الحضرية من سكان الدولة.

ــق  ــون في المناط ــن يعيش ــكان الذي ــبة الس ــو بنس ــدل النم ــت مع ــد عرف ــدة فق ــم المتح ــا الام ام

ــة. الحضري

التحــر: هــو نمــو ســكان المــدن بشــكل كبــر نتيجــة للتحــول في اســلوب المعيشــة الــذي يصاحــب 

التحــول مــن الاقتصــاد البســيط القائــم عــي الحــرف اليدويــة الي الاقتصــاد الحديــث القائــم عــي التصنيــع.
7- التنميـة الاقتصاديـة:

ــدي  ــن م ــر ع ــكان وتع ــها الس ــي يعيش ــة الت ــة الاقتصادي ــكل الحال ــؤشر لش ــاطة م ــر ببس تعت

انتعــاش الشــعوب وتطورهــا والعكــس وتــرز في صــورة تحــولات في النشــاطات الاقتصاديــة ويظهــر ذلــك 

في اتجاهــن هــا:

أ- تحول في النظام الاقتصادي.

ب- تحول في الأنشطة الاقتصادية.

هــذا النــوع مــن التحــول لــه تأثــرات وبصــورة مبــاشرة عــى المناطــق مــن خــال الاســتقطاب )أي 

ــم المســاحي أو  ــادة في الحج ــالي زي ــة(. بالت ــة المنتج ــة للعمال ــوال بالإضاف ــتثمارات ورؤس الام ــزب الاس ج

تغيــر في الوظيفــة والنشــاط، كــا أن لــه تأثــر مــن الناحيــة الاجتماعيــة والبيئيــة وحيــاة الشــعوب بصــورة 

عامــة. وســنبدأ بدراســة :
)أ( التحول في النظام الاقتصادي :

هــذا النــوع مــن التحــول لــه تأثــرات وبصــورة مبــاشرة عــى المناطــق مــن خــال الاســتقطاب )أي 

جــزب الاســتثمارات ورؤؤس الامــوال بالاضافــة للعمالــة المنتجــة(. وهنــا يمكننــا تحويــل الانشــطة كالســكن 

مــن مجــرد حــل اجتماعــي الي محــرك للتنميــة الاقتصاديــة والاجتماعيــة  وبالتالي زيــادة في الحجم المســاحي 

للقطــاع الســكني وتنميــة في قطــاع البنــاء والتشــييد ككل أو تغيــر في الوظيفــة والنشــاط ، كــا أن لــه تأثــر 

مــن الناحيــة الاجتماعيــة والبيئيــة وحيــاة الشــعوب بصــورة عامــة.

وبــورة اوضــح يتمثــل التحــول في النظــام الاقتصــادي مــن حيــث الســكن في الابتعــاد عــن الاكتفــاء 

الــذاتي والتوجــه نحــو الســكن كاســتثمار عقــاري وتجــاري، حيــث يــزداد الطلــب مــع تزايــد عــدد الســكان 

ــى  ــاءً ع ــكان بن ــاع الإس ــر قط ــول تطوي ــذا التح ــمل ه ــدة. يش ــة متزاي ــلعة ذات قيم ــار س ــح العق ويصب

سياســات حكوميــة ومبــادرات خاصــة لخفــض أســعار المنــازل وزيــادة نســبة تملــك الأفــراد لهــا.  )البنــك 

الــدولي: بيانــات حــول هــدف التنميــة المســتدامة 8 للنمــو الاقتصــادي(.
مظاهر التحول:

1-  مــن ســكن احتيــاج إلى اســتثمار: يتحــول الســكن مــن مجــرد حاجــة أساســية إلى أصــل اســتثماري 

ــة. ــه، خاصــة في المناطــق المرغوب قابــل للارتفــاع في قيمت

2- تزايــد الطلــب وتأثــره: زيــادة النمــو الســكاني أدت إلى زيــادة الطلــب عــى الوحــدات الســكنية، مــا 

دفــع إلى تطويــر قطــاع البنــاء.
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3- التدخــل الحكومــي: تلعــب الحكومــات دوراً في تنظيــم ســوق الســكن عــر برامــج تهــدف إلى خفــض 

أســعار المنــازل وزيــادة تملــك المواطنــن لهــا، وتقديــم تســهيلات قانونيــة وتمويليــة.

4- الابتــكار في تقنيــات البنــاء: يتــم التركيــز عــى تطويــر تقنيــات البنــاء لخفــض التكاليــف وجعــل المنــازل 

ــراً. أكثر توف

ــب كأي ســلعة أخــرى في الســوق،  ــح الســكن يخضــع للعــرض والطل 5- الســكن كســلعة ســوقية: أصب

ــه. ــة عــى ســعره وقيمت ــر العوامــل الاقتصادي وتؤث
)ب( التحول في النشاط الاقتصادي:

 يتمثــل التحــول في النشــاط الاقتصــادي للســكن في تحويلــه مــن مجــرد حــل اجتماعــي إلى محــرك 

ــات  ــع في آلي ــة، والتوس ــة المتوازن ــة الحضري ــج التنمي ــال دم ــن خ ــة، م ــة والاجتماعي ــة الاقتصادي للتنمي

ــكن  ــل الس ــرة مث ــراتيجيات مبتك ــق اس ــاص، وتطبي ــام والخ ــن الع ــن القطاع ــة ب ــل الشراك ــل مث التموي

الإيجــاري المنظــم بــدلً مــن التركيــز عــى التملــك فقــط. كــا يشــمل هــذا التحــول تبنــي التحــول الرقمــي 

ــل  ــى تحم ــدرة ع ــل الق ــوق مث ــات الس ــة تحدي ــا في معالج ــن التكنولوجي ــتفادة م ــات، والاس في الخدم

ــة.  ــم الاحتياجــات الفعلي ــر مســاكن تلائ ــف وتوف التكالي
8- تأثير التنمية الاقتصادية ومتوسط دخل الفرد علي العمران والاسكان:

إن متوســط الدخــل الفــردي هــو العامــل الأســاسي المتحكــم في الســكن حيــث ان الفــرد لا يتمكــن 

مــن توفــر المبلــغ الــازم لتوفير الســكن. 

نســبة البطالــة فمــن خــال الاحصائيــات المحققــة فــان متوســط عــدد افــراد الاسرة تتكــون اغلبهــا 

مــن6 اشــخاص إلا انــه شــخص واحــد متحصــل عــى وظيفــة.

ارتفاع الكبير لأسعار البناء نتيجة لتدهور الأوضاع الاقتصادي.

ظهــور ظاهــرة البنــاء العشــوائي والســكن غــر اللائــق للعيــش. )الاكتظــاظ الســكاني والــزواج المبكــر 

للأبناء(.
− عدم القدرة على دفع مبالغ المساكن حتى بالتقسيط.	
− عدم توفر كل الشروط للمساهمة في سكن اجتماعي	

9- مفهوم التنمية العمرانية: 
ــة المناطــق غــر  ــة التــي يقصــد بهــا تنمي ــة الحضري ــة العمرانيــة شــق أســاسي مــن التنمي  التنمي

الريفيــة وتشــمل التنميــة العمرانيــة )الاســكان والبيئــة الأساســية والاجتماعيــة توفــر المرافــق والخدمــات 

وتوفــر فــرص العمــل ولا يمكــن دراســة مشــكلات التنميــة العمرانيــة بــدون أخــذ الجوانــب الاقتصاديــة 

ــة. والاجتماعي

ــل  ــكن والعمـ ــية للسـ ــر الاحتياجــات الأساسـ ــة وتوف ــاء بالبيئ ــة الارتق ــة العمراني يقصــد بالتنمي

ــكان  ــك في إطــار محــددات الم ــة الأساســية وذل ــاصر الاتصــال وشــبكات البني ــة وعن ــات المجتمعي والخدم

وضوابــط القيــم الاجتماعيــة والثقافيــة والمــوارد المحــدودة دون التصــادم مـــع البيئـــة الطبيعيــة أو 

إهــدار مواردهــا. وترجــع أهميــة ومكانــة التنميــة العمرانيــة إلي كونها تحتـــل المرتبـــة الأولـــي فـــي حجـــم 

الاســتثمارات إضافــة إلي أنهــا تســتحوذ عــي اهتــام كبــر داخــل المجتمــع، كــا تــأتي أهميتهـــا أيضــا مــن 
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كونهــا المحــرك الرئيــي لكثــر مــن الأنشــطة الاقتصاديــة الأخـــرى والصـــناعات المرتبطــة بالبنــاء والتشــييد 

ــراني، 2006(. ــط العم ــل التخطي ــفق الوكي ــران. )ش والعم
10- منطقة الدراسة:

هنالــك مجموعــة مــن التغــرات التــي حدثــت لاخل التطــور امعلراني الــذي رعفته منطقة الدراســة 

وبمتابعــة وتحليــل تلــك التغــرات ظهــرت مجموعــة اعلوامــل التــي ســاهمت في حــدوث هــذا التطــور وقــد 

اســتخدمت عــدة مناهــج بحثيــة للوصــول لتلــك العوامــل وتحديــد مــدي تأثيرهــا عــى منطقــة الدراســة 

فقــد اســتخدم المنهــج الييلحتل، ايحسلم، الــويفص واجهنلم ااقلمرن للوصــول لنتائــج حقيقيــة وملموســة في 

هــذه الدراســة.وقد تــم اختيــار حــي الدروشــاب بمنطقــة الخرطــوم بحــري لاجــراء الدراســة عليــه.
 حي الدروشاب :

 أولًا: تاریخ المنطقة:
 تعــد منطقــة الدروشــاب بمحليــة بحــري شــال التابعــة للخرطــوم بحــري بولايــة الخرطــوم مــن 

أقــدم وأعــرق المناطــق التاريخيَّــة، بــدأت منطقــة الدروشــاب بالنمــو في العــام 1956 واصبحــت الان منطقه 

ذات كثافــه ســكانيه عاليــة وانعكســت هــذه الزيــاة الســكانية في زيــادة عــدد المســاكن والمحــات التجاريــة 

)https://ar.wikipedia.org( .وغيرهــا مــن الخدمــات

عُرفــت مــن قبــل بقــوز الدروشــاب لارتفاعهــا وعلوِّهــا، وأول ســكانها كانــوا مــن قبائــل الكبابيــش 

)https://www.sudaress.com( .والبطاحــن والحســانية

راشــة( جاءت تســمية )الدروشــاب(  راشــة مــن )الكبابيــش( ومــن اســم )بــت الدُّ واقــدم الاسر آل الدُّ

وتعتــر الدروشــاب مــن أقــدم وأعــرق المناطــق في شــال بحــري، وكانــت في قديــم الزمــان تغمرهــا أشــجار 

الطنــدب والســيال والعُشر.

ثانياً: الموقع العام:

 تقــع في ولايــة الخرطــوم بمدينــة بحــري في الجهــة الشــالية مــن المدينــة ويحدهــا جنوبــاً وحــدة 

الســامراب وطيبــة الاحامــدة، شــالاً الســلمات  وشرقــاً حدودهــا مــع وحــدة أم ضريــوة ونبتــه وغربــاً خــط 

الســكة حديــد 

: تاریخ    :المنطقة  أولً
المناطق    وأعرق  أقدم  من  الخرطوم  بولية  بحري  للخرطوم  التابعة  شمال  بحري  بمحلية  الدروشاب  منطقة  تعد 

العام   في  بالنمو  الدروشاب  منطقة  بدأت  واصبحت الن منطقه ذات كثافه سكانيه عالية وانعكست هذه    1956التاريخيَّة، 
 (https://ar.wikipedia.orgوغيرها من الخدمات. ) الزياة السكانية في زيادة عدد المساكن والمحلات التجارية

والحسانية.  وأول سكانها كانوا من قبائل الكبابيش والبطاحين  عُرفت من قبل بقوز الدروشاب لرتفاعها وعلوِّها، 
(https://www.sudaress.com ) 

راشة( جاءت تسمية )الدر  راشة من )الكبابيش( ومن اسم )بت الدُّ وشاب( وتعتبر الدروشاب من  واقدم السر آل الدُّ
 أقدم وأعرق المناطق في شمال بحري، وكانت في قديم الزمان تغمرها أشجار الطندب والسيال والعُشر. 

 ثانياً: الموقع العام: 
وحدة السامراب وطيبة الحامدة،   من المدينة ويحدها  تقع في ولية الخرطوم بمدينة بحري في الجهة الشمالية  شمالً  جنوباً 

  السلمات  وشرقاً حدودها مع وحدة أم ضريوة ونبته وغرباً خط السكة حديد

 

 
 

 : المساحة: ثالثاً 
 متر مربع  9000.000تقدر بمساحة 

 السكان في منطقة الدروشاب: رابعاً:  
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أ.رانيا آدم محكر حمد – د. سليم الزين الحسن الفكي

ثالثاً: المساحة:
تقدر بمساحة 9000.000 متر مربع 

رابعاً: السكان في منطقة الدروشاب:

ــي  ــو  الطبيع ــل النم ــبة لعوام ــتمرة نس ــادة مس ــاب في زي ــة الدروش ــكان في منطق ــداد الس ان اع

المعتــادة ولذلــك نلاحــظ زيــادة  في اعــداد الطــاب في المــدارس وزيــادة  في عــدد المنــازل المعروضــة للايجــار 

وزيــادة  في الخدمــات مثــل المحــات التجاريــة والمراكــز الصحيــة.

 المجموع الكلي لسكان الدروشاب حوالي 54، 387 نسمة لعام 2023م

خامساً: التخطيط والتنظيم العمراني في المنطقة:

ــة لتوســعة الشــوارع  ــات مــن القــرن المــاضي في محاول ــم المنطقــة في منتصــف الثمانين ــدأ تنظي ب

العامــة ووضوحهــا وايضــا لخلــق فضــاءات عامــة ومياديــن ولتحســن البيئــة العمرانيــة ككل وقــد قوبلــت 

الاجــراءات التنظيميــة الرســمية مــن قبــل الدولــة ووزارة التخطيــط وتنظيــم المــدن في البــدء بالرفــض مــن 

قبــل الســكان ولكــن فيــا بعــد ســارت الامــور بطريقــة جيــدة.

صورة 2 : توضح التوسع والنمو العمراني بمنطقة الدروشاب

المصدر: اعداد الباحثة
سادساً: الحالة اصتقلاادية للسكان: 

شــهدت منطقــة الدروشــاب تغيــر في نــوع النشــاط لاســتعمالات الاراضي ملحــوظ  كان لــه تأثــر  

ــه لإابيجاب. لأن اتلحــول  ــرلىع المســتوي المعيــي للســكان محصلت عــي النشــاط ااصتقلادةي وهــذا التأث

مــن القطــاع الســكني الي التجــاري او الاســتثمار العقــاري ادي الي تحســن الوضــع المعيــي للمــاك وزيــادة 

في فــرص العمــل. وهــذا بــدوره ينعكــس في انعــاش منطقــة الدراســة وهــو مــا يــؤدي لرفــع الطلــب عــي 

الســكن فيهــا. 
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في منطقــة الدروشــاب نلاحــظ أن عــدد الذيــن يعملــون نســبتهم 59 %ونســبة الذيــن بــدون عمــل  

بلــغ 41 % وهــي نســبة كبــرة. لذلــك نلاحــظ الاتي:

أ/ العطالــة: وهــي مــؤشر الضعــف الاقتصــادي وعــدم مقــدرة الافــراد عــي تحمــل نفقــات مواكبــة 

التطــور العمــراني  وبحســب نتائــج التحليــل احدثــت الاتي:

ــا  ــق، م ــاني والمراف ــة المب ــى صيان ــدرة ع ــن الق ــل م ــل يقل ــص الدخ ــاني: نق ــف المب ــور وتل تده

يــؤدي لظهــور التدهــور العمــراني، خاصــة في الأحيــاء القديمــة مثــل الدروشــاب وهــو مــا يهــر في كثــر مــن 

ــات. الواجه

ــة الشــوارع او تواجــد بائعــات  ــر بفاعلي ــازل وتحــت الشــجر مــا ي ــام المن تواجــد الشــباب ام

ــر العــام. ــر عــي المظه الشــاي بصــورة عشــوائية تؤث

توقــف التنميــة العمرانيــة: تنتــج العطالــة مــن ضعــف النشــاط الاقتصــادي الــذي يــؤدي إلى تجميد 

ــادة  ــل مشــاريع اع ــاء الســكنية مث ــة في الاحي ــة العمراني ــل البيئ ــط وتجمي ــد مــن مقترحــات تخطي العدي

تأهيــل المياديــن والمســاحات الخــراء وتجميــل الواجهــات العمرانيــة للاحيــاء والنواحــي الخدميــة وغيرهــا.

ب/ الادخــار : يحقــق الادخــار الأمــان المــالي لمواجهــة النفقــات الطارئــة المتعلقــة بالمســكن، مثــل 

الإصلاحــات والصيانــة والتجديــد والتشــجير وغيرهــا مــن الاشــياءالتي تنعكــس عــي البيئــة العمرانيــة.

ومــن نتائــج الدراســة يتضــح ان الدخــل المنخفــض بمنطقــة الدروشــاب أثــر عــي التشــكيل العمراني 

للمبــاني وعــي شــكل الواجهــات والمظهر العــام ككل.

  ج / الرضــا الوظيفــي: مــن الدراســة نجــد ان الرضــا الوظيفــي ليــس مجــرد شــعور بــل هــو محــرك 

ــم ســهولة  ــر له ــاء توف ــع الســكان للتواجــد في احي ــي يدف ــتقرار الوظيف ــراني فنجــد ان الاس ــر العم للتغي

الوصــول للعمــل وتكــون بهــا مرافــق وخدمــات وبنيــة تحتيــة جيــدة ففــي الدروشــاب نجــد ان الذيــن هــم 

راضــون عــن عملهــم نســبتهم  % 46.0. وهــو مــؤشر متوســط نســبياً.

سابعاً : مناقشة تأثير العوامل الاقتصادية  علي المسكن:

أثــرت العوامــل الاقتصاديــة الســابق مناقشــتها عــي منطقتي الدراســة عمرانيــا فاظهــرت الواجهات 

ارمعلاةين صــورة واةحض للتلــوث اصبلري في منطقــة الدراســة فقــد تعــرض المظهــر العــام للنســيج العمــراني 

الي مشــاكل متعــددة مثل:

ــات او الاكشــاك او   أ- التعــدي عــي الطريــق: باعاقــة حركــة المــرور وذلــك بوضــع عوائــق مثــل اللافت

القــاء مخلفــات البنــاء والنفايــات بــه او كــر ماســورة ميــاه او وجــود الحفــر. وكذلــك اتــاف الاشــجار 

الموضوعــة عــي جانبــي الارصفــة.

ــه  ــوار في ــاء اس ــام ببن ــارع الع ــزل الي الش ــداد المن ــد امت ــل تعم ــة : مث ــاء المختلف ــات البن  ب- مخالف

للتوســعة او تخزيــن الســيارات او مبــاني باكملهــا مثــل الحمامــات وتغــول المحــات التجاريــة عــي 

ــكنية. ــاء الس ــة للاحي ــات العمراني ــويه الواجه ــؤدي الي تش ــالبة ت ــر الس ــذه المظاه ــام كل ه ــارع الع الش
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 ج- انعــدام التنــوع في الاحيــاء الســكنية مــن حيــث شــكل المبــاني او اختيــار الــوان دهــان الجــدران او 

التفــاوت في الارتفاعــات لتحريــك الواجهــات. 

د- مــواد البنــاء المســتخدمة حديثــا كالــكلادن والفايــر وبلــوكات الزجــاج لاتتناســب مــع واجهــات المنــازل 

فتحــدث تشــويه في المشــهد العــام العمــراني.

وبصــورة عامــة نجــد ان التأثــر كبــر في منطقــة الدروشــاب خاصــة مــن ناحيــة المخالفات والتشــوه 

البــري لغيــاب الرقابــة الاداريــة عــي المبــاني  وضعــف الوعــي بأهميــة البيئــة العمرانيــة وجــودة الحياة.

1/  مؤشرات تتعلق بالسكن : 
ــه مطلــب  ــه لان ــن المــدن ولا يمنك اانغتسلاء عن ــل القطــاع الســكني الجــزء الاكــر مــن تكوي يمث

ــة ماك  ــة والاجتماعي ــم الاقتصادي ــاس وســلوكهم وحالته ــاة الن ــاتي هــام، واعدة ام يعكــس المســكن حي حي

أهن رثؤي لىع ااسنلان نم اتيحانلين الإيجةيبا واةيبلسل، فكلــا ورف انكسلم اةيهافرل رفللد كانــت  هتلاح 

اةيسفنل جيــدة ، ومالك اكن انكسلم لايتناســب عم حجــم الاسرة ولا يوفــر لهــم الراحــة ومتطلبــات الامــان 

والخصوصيــة اكن هل أرث لسبي لىع حالتهــم اةيسفنل واةيلمعل. وســنتناول بعــض المــؤشرات وفقــاً للداســة.

أ( ملكية المسكن:  
بحســب نتيجــة الاســتبانة في منطقــة الدروشــاب نجــد ان نســبة الذيــن يمتلكــون منازلهــم نســبة  

ــب  ــراءات للنس ــذه الق ــبتهم  %39.0.  وه ــم نس ــة له ــر مملوك ــازل غ ــكنون في من ــن يس %57.0  والذي

مريحــة الي حــد مــا حيــث كل مــازاد عــدد الذيــن يمتلكــون المنــازل كل مــازاد الانتــاء للمنطقــة المعنيــة 

وقويــت العلاقــات الاجتماعيــة بهــا وحلــت مشــاكل الاحيــاء بطريقــة ســهلة وبســيطة لان المالــك يســعي 

ــادرات ويدعمهــا  للمحافظــة عــي مايملكــه ويعمــل عــي تطويــر وتجميــل منطقتــه وبيئتــه ويقــرح المب

للنظافــة والتشــجير وخلافــه بعكــس المســتأجر الــذي ينتقــل مــن مــكان لآخــر حســب ظروفــه. وقــد قامــت 

ــة بعــض  ــن وصيان ــن الميادي ــد م ــارة العدي ــث تمــت ان ــة الدروشــاب حي ــادرات في منطق ــن المب ــر م الكث

الانديــة بالعــون الــذاتي لابنــاء المنطقــة.

ب( مواد البناء والتشطيب: 
في منطقــة الدروشــاب وحســب الاســتبانة والتحقــق الميــداني يتضــح أن الذيــن نــوع مــواد بنائهــم 

مــواد حديثــة بلــغ نســبة  37.0 % وأن مــا نســبتهم  %63  مــواد بنائهــم مــواد تقليديــة . وحداثــة مــواد 

البنــاء ســاح ذو حديــن فهــي امــا ان تتــاشي مــع النســيج العمــراني الموجــود او لا،  لان ذلــك يخلــق نــوع 

مــن التشــوه البــري للواجهــة العمرانيــة للاحيــاء الســكنية.

ج( النظام الانشائي:  
غالبيــة المنــازل في منطقــة الدروشــاب نجــد نظامهــا الانشــائي طــوب احمــر وســقف زنــك او الطــن 

ــا  ــوالي 20 % ام ــون ح ــة فيمثل ــط الحامل ــام الحوائ ــائي نظ ــم الانش ــن نظامه ــا الذي ــوص( ، ام ــن )جال الل

ــاف  ــة بباقــي الانظمــة وهــذا الاخت ــكل خرســاني  فنســبتهم بســيطة مقارن ــن نظامهــم الإنشــائي هي الذي
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مــن ناحيــة يــدل عــى تعــدد النظــم الانشــائية في منطقــة الدراســة  ومــن ناحيــة يعطــي مــؤشر لضعــف 

ــا كان  ــة كل ــة مرتفع ــاني الهيكلي ــبة المب ــت نس ــا كان ــة فكل ــتوي المعيش ــدني مس ــادي وت ــع الاقتص الوض

ــدد  ــة تح ــة الاقتصادي ــة العالية.فالحال ــا المالي ــبة لتكلفته ــك نس ــكان وذل ــع للس ــادي مرتف ــع الاقتص الوض

اختيــار نوعيــة النظــام الانشــائي حســب تكلفتــه وحســب المــوا المتاحــة باســعار مناســبة والدخــل للافــراد.

د( ارتفاع المباني السكنية: 
يقــرن ارتفــاع المبــاني الســكنية بالكثافــة الاســتخدامية لــارض الســكنية ومــدي كفاءتهــا وجــزب 

الاســتثمار المــالي عــن طريــق الايجــار ويتطلــب توفــر بنيــة تحتيــة ممتــازة ومكلفــة. 

2/ شبكات الطرق:
1- الشــوارع المعبــدة: تضــم شــبكة الطــرق في حــي الدروشــاب مجموعــة مــن الشــوارع المعبــدة 

التــي تقــارب 27  %مــن مســاحة الطــرق في المنطقــة ككل.  الشــوارع الترابيــة: تحتــل الطــرق الترابيــة أو 

التــي في طــور الإنشــاء بقيــة المســاحة بالمنطقــة والتــي تقــارب 73  % مــن مســاحة الطــرق في المنطقــة .

ومــن الدراســة وجــد هنالــك تــدني في حالــة الطــرق في منطقتــي الدراســة مــا يؤثــر ســلباً عــي 

حركــة المــرور بوجــود الحفــر وتعطيــل الســيارات وتأخــر وضيــاع زمــن الوصــول، مشــاكل الطــرق هــذه 

ــة لمنطقتــي الدراســة ككل. كانــت ومازالــت مصاحب

 نستخلص من دراسة منطقة الدروشاب:
− تعتــر منطقــة الدروشــاب مــن الاحيــاء ذات الكثافــات الســكانية المرتفعــة وتتوفــر فيهــا قــدر 	

محــدود مــن المنشــآت الخدميــة والبنيــة التحتيــة ولذلــك نجــد اســعار العقــار والايجــارات 

فيهــا اقــل نســبياً مــن مناطــق أخــري.

− المبــاني العامــة لاتغطــي الخدمــة المرجــوة منهــا لقلتهــا العدديــة مقارنــة بأعــداد المســتخدمين 	

او لضعــف امكانياتهــا الشــئ الــذي يؤثــر عــي اداء الخدمــة وجودتهــا.

−  بالنســبة للمياديــن العامــة والمســاحات الخــراء فأغلبهــا بالدروشــاب عبــارة عــن ارض فضــاء 	

واغلــب النشــاط الــذي يمــارس فيهــا هــو لعــب كــرة القــدم واقامــة المناســبات الاجتماعيــة 

ــن بالامطــار في فصــل الخريــف نســبة لســوء  ــئ الميادي ــراح وغيرهــا. تمتل ــل الافــراح والات مث

ــاب والحــرات الاخــري  تصريفهــا وانخفــاض منســوبها مــا يجعلهــا مرتعــاً للبعــوض والذب

مــا يســبب الامــراض ويــر بالصحــة

− ــكل 	 ــس في ش ــا ينعك ــط م ــض الي متوس ــن منخف ــاب ب ــكان الدروش ــادي لس ــع الم ان الوض

ــد أن: ــث نج ــة حي ــة العمراني ــس في البيئ ــا ينعك ــي وايض ــتهلاك المعي ــة وفي الاس ــاة اليومي الحي

 تصميــم المنــازل: مــازال  التصميــم التقليــدي المتكــون مــن )الغرفتــن خلــف خــاف  يتــم ربطهــم 

بهــول(. او غــرف متفرقــة  داخــل الحــوش الكبــر لــاسرة الممتــدة يســكن في كل منهــا اسرة نــواة
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 النظام الانشائي: الغالبية حوائط حاملة والبعض جالوص والقليل هيكل خرساني.

ارتفاعات المباني: اغلب المباني تتكون من طابق ارضي والقليل منها طابقين.

 مــواد البنــاء: قليــل مــن المبــاني اســتخدم مــواد بنــاء حديثــة امــا الغالبيــة المنــازل مــن مــواد بنــاء 

تقليديــة  قليــة التكلفــة ولايتــم صيانتهــا بصــورة دوريــة. وهنــاك نســبة مقــدرة منازلهــم مــن الجالــوص.

 شكل الواجهات: ضعيف متواضع التفاصيل ومواد التشطيب بسيطة قليلة التكلفة. 

-المســاحات الخــراء: داخــل المنــازل تــكاد تكــون منعدمــة والاهتــام بتنويــع الشــجيرات والــورود 

اي التنســيق الحدائقــي ضعيــف عمومــاً. وتفتقــر الســاحات الي الســور والانــارة والي اماكــن الجلــوس وأيضــا 

اماكــن بيــع الحلــوى والمثلجــات وهنالــك نقــص في الحمامــات العامــة التــي تخــدم المرافــق العامــة. يرجــع 

ضعــف ذلــك لعــدم القــدره الماليــة للوحــدات الاداريــة  فتكلفــة ادارة هــذه المرافــق عاليــة ومنصرفاتهــا 

كثــرة وتحتــاج لصيانــة مســتمرة مــا أثــر ذلــك عــى تطويرهــا واســتخدامها.

 تحــول الســكن لاســتثمار: حديثــاً وكنتيجــة للوضــع الاقتصــادي للبلــد وزيــادة تكاليــف المعيشــة 

اتجــه اغلــب مــاك المنــازل الي  ايجــار جــزء مــن المنــزل او المنــزل كاملاًلاغــرا مختلفــة مثــل ســكن او محلات 

تجاريــة او مدرســة او روضــة اطفــال. وهنالــك  ايضاعًــدد مقــدر مــن المنــازل لجــأ اصحابهــا للاســتغناء عــن 

الحــوش واضافــة غــرف لتأجيرهــا للســكن وزيــادة  دخــل الاسرة. هــذا الاســتغناءعن الحــوش الــذي يعمــل 

بمثابــة متنفــس يؤثــر عــي صحــة الانســان ويجعــل  الضغــط يكــون أكــر عــي المتنفســات في الاحيــاء والتــي 

بدورهــا تفتقــر لابســط المقومــات، وكل ذلــك ينعكــس ســلبا عــي البيئــة العمرانيــة للمنطقــة.

 تاسعاً: نتائج الدراسة:
ــف  ــط والضعي ــن الوس ــاب ب ــة الدروش ــكان منطق ــالي لس ــع الم ــد ان الوض ــة  نج ــة الدراس  نتيج

ورغــم ذلــك  نجــد انتعاشــاً في الوضــع الاقتصــادي في بعــض المربعــات نتيجــة  لوجــود خدمــات  أو اســواق 

صغــرة تشــكلت حولهــا بــؤر اســتثمارية جديــدة وهــو مــؤشر اقتصــادي جيــد .

شــهدت منطقــة الدروشــاب تحــول في النشــاط الاســتخدامي لــارض فتغــر الغــرض مــن ســكني 

الي اســتثماري  وذلــك بتغيــر أو اضافــة نشــاط  للعقــار الســكني مثــل النشــاط التجــاري للعقــار )محــات 

ــاني  ــدارس او مب ــة او م ــة او عام ــات خاص ــركات ومؤسس ــا ل ــار كام ــار العق ــن( او ايج ــة ودكاك تجاري

خدميــة وبذلــك ترتفــع قيمــة العقــار وهــذا الارتفــاع في قيمتــه يؤثــر ايجابــاً عــى ســوق العقــار وبالتــالي 

ــادي  ــود الاقتص ــف والرك ــن الضع ــاني م ــات تع ــك مربع ــل هنال ــن في المقاب ــييد . ولك ــاء والتش ــاع البن قط

وانخفــاض الدخــل أدي إلى ضعــف الخدمــات وتراجــع الطلــب عــي العقــار فيهــا وضغــط عــى أســعار 

الايجــارات مــا يجعــل قيمــة الايجــار منخفــض مقارنــة بأماكــن أخــري.

ــام عــي  ــة الدروشــاب واعتمادهــا الت ــة في منطق ــة التحتي ــات خاصــة البني ــدني مســتوي الخدم ت

القطــاع الحكومــي الــذي لايغطــي احتياجــات المنطقــة هــذا التــدني في الخدمــات عمــل عــي خفــض قيمــة 

العقــار بالمنطقــة.
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- انخفــاض ســعر الايجــارات النســبي مقارنــة بأحيــاء اخــري أدي الي اســتقطاب الســكان والعمالــة 

الوافــدة وهــذا لــه تأثــر اقتصــادي بزيــادة الطلــب عــي الايجــار وبالتــالي زيــادة الدخــل لــاسر المالكــة 

للعقــار، ولكــن بالمقابــل يســبب ضغوطــاً عــى الخدمــات والبنيــة التحتيــة للمنطقــة. بالاضافــة الي احــداث 

تغــرات في النســيج الاجتماعــي.

التأثيرات الإيجابية للعوامل الاقتصادية في منطقة الدراسة:
زيــادة الطلــب عــى الســكن:  شــهدت منطقتــي الدراســة زيــادة في الطلــب عــي الســكن ويــذداد 

الطلــب في منطقــة الطائــف متناســباً طرديــاً مــع زيــادة فــرص العمــل والقــدرة الشرائيــة، يــزداد الطلــب 

عــى العقــارات.

ارتفــاع قيمــة العقــارات:  ادي الطلــب المتزايــد إلى الســكن والايجــار لارتفــاع أســعار الإيجــارات 

والمبيعــات في منطقــة الدراســة، مــا يعــزز ثــروات المــاك اصحــاب العقــارات.

ــن  ــام بتحس ــاب ادي الي الاهت ــة الدروش ــادي في منطق ــو الاقتص ــة:  النم ــة التحتي ــن البني تحس

ــات  ــي الجه ــط ع ــكان او بالضغ ــذاتي للس ــود ال ــق المجه ــن طري ــواء ع ــة س ــق العام ــات والمراف الخدم

المســئولة مــن الاصــاح الي تحســن بســيط في الخدمــات ولكــن مازالــت هنالــك مشــاكل تتعلــق بســفلتت 

ــا . الطــرق واضاءته

التأثيرات السلبية للعوامل الاقتصادية:
ارتفــاع تكاليــف الســكن: يقلل انخفــاض القــدرة الشرائيــة للعقــار مــن نســبة امتــاك العقــار مــا 

يــؤدي لضغــط عــى الإيجــارات وزيــادة في أســعارها.

تفاقــم أزمــة الســكن:  مــع العطالــة والفقــر وارتفــاع أســعار العقــارات والايجــارات، يصبــح الســكن 

ــث لايســتطيعون تأمــن نقــود الايجــار  ــة، خصوصــاً للســكان ذوي الدخــل المنخفــض حي ــة حقيقي معضل

وتكاليــف المعيشــة.

التوصيات:
نجد ان الدراسة قد خلصت الي عدة توصيات يمكن تقسيمها الي:

1-6 النواحي التخطيطية:
نــوصي بفــرض قواعــد صارمــة لحمايــة الاســتخدام المفــرط لــأرض الفضــاء واهدارهــا لانهــا احــد 

مــوارد الطبيعــة، فالطلــب المســتمر عــي الســكن نتيجــة للعوامــل الديمغرافيــة المذكــورة خلــق افــراط في 

اســتقلال الارض الفضــاء وتغــول عــى الاراضي الزراعيــة والمتنفســات بالمــدن والاحيــاء.

الــزام مصلحــة الاراضي والمخططــن بالتوافــق عــي جعــل التخطيــط  الاداة التــي تصنــع التــوازن  

بــن المصالــح الخاصــة والعامــة دون اي تدخــات سياســية.

اهتــام اكــر بقــدرة الهيئــات والمحليــات عــي التمويــل والادارة وذلــك بتحديــد وبرمجــة 

ــة عــي مراحــل حتــي تســتطيع مجابهــة التذبــذب في الاســعار وهــدر المــال العــام. الاســتثمارات التنموي
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ــة  والتــي تصــل عــادة إلي اكــر مــن 20  ــة الأمــد للمخطــات الهيكلي تقصــر المــدة الزمنيــة طويل

عــام بــدون تحديــد أي مراحــل، تــؤدي إلي فهــم ”جامــد“ للتخطيــط وتجعلــه يبــدو كممارســة لمــرة واحــدة 

لا تتكــرر.

استشــارة و إشراك المواطنــن »اصحــاب المصلحــة«  في مراحــل التخطيــط  وعــدم اختصــار العمليــة 

ــق  ــم لخل ــل بينه ــل والتواص ــار التداخ ــذ بالاعتب ــتقلة دون الأخ ــة المس ــات المحلي ــي الهيئ ــة ع التخطيطي

تجمعــات تحقــق الــرضي لمســتخدميها. 

. نقــص المرجعيــات والمعايــر والاجــراءات المتعلقــة بإعــداد المخططــات وعمليــات التنظيــم التــي 

لا تراعــي العوامــل الاجتماعيــة للعمليــة التخطيطيــة.

النواحي البيئية:
الحــي الســكني نظــام بيئــي مصغــر فهــو جــزء مــن النســيج الحــري الأكــر، ويجــب أن يكــون 

نظامــاً متكامــاً يوفــر للســكان المرافــق العامــة والخدمــات الأساســية ويراعــي النواحــي البيئيــة.

ــاة فالنظافــة و توفــر المياديــن والمســاحات  ــر عــى جــودة الحي ــة الســكنية لهــا تأث  جــودة البيئ

ــاة. ــاشر عــى مســتوى جــودة الحي ــاءة الانظمــة والســامة مــؤشر مب ــن، وكف ــر الأم الخــراء وتوف

ــل اســتنزاف المــوارد، وتلــوث  ــة مث ــات بيئي ــؤدي إلى تحدي ــات الاســتدامة: النمو العمــراني ي تحدي

الهــواء، وتضخــم النفايــات، مــا يســتدعي التخطيــط المســتدام. 

الخاتمة:
تشــكل دراســة العوامــل الاقتصاديــة  اهميــة كــري خاصــة لــدي المختصــن والمهتمــن  ابلتخطيــط 

ارمعلاني. ودق احوانل نم لاخل الدراســة افشكل نع مــدي ثأتير هذه العوامــل لىع مجتمــع الدراســة بحــي 

الدروشــاب وانه حضتت أهمةي اوضولمع رظنا غتلليرات التي شــهدتها الاحيــاء الســكنية .

اتضــح مــن الدراســة ان الاحيــاء الســكنية لابــد مــن ان تتطــور وتزيــد في الحجــم وتتغــر ملامحهــا 

العمرانيــة والاجتماعيــة تبعــاً للتطــور والتغــر الطبيعــي في الحيــاة تلبيــة للــدور المنــوط منهــا اداءه 

ــاً في  ــة دوراً مه ــل الاقتصادي ــت للعوام ــوم كان ــه الي ــت الي ــكنية الى ام وصل ــاء الس لصتل الاحي

ــر  ــت الفك ــي فعكس ــا الخارج ــع محيطه ــض وم ــا البع ــع بعضه ــت م ــة تعايش ــجة مجتمعي ــكيل انس تش

والثقافــة والعــادات والتقاليــد لمجتمعنــا ومــع مــرور الوقــت تتراكــم هــذه العوامــل والخــرات المعرفيــة 

والصــور الذهنيــة مشــكلة مجتمــع حــري ثــري وقــوي يســتطيع مجابهــة مهــددات التحــر المتســارع 

للمــدن. 

ــود  ــى الوق ــد ع ــذي لا يعتم ــر ال ــاد الأخ ــي الاقتص ــز ع ــدن أن نرك ــط الم ــد تخطي ــي عن   ينبغ

الطبيعــي. وعنــد تصميــم خطــط التنميــة الحضريــة ينبغــي عــى الســلطات إدراج اســراتيجيات القــدرة 

عــى التكيــف مــع تغــر المنــاخ.
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- ان الأحيــاء ذات الكثافــة الســكانية المرتفعــة ولديهــا بنيــة تحتيــة ملائمــة للنقــل العــام ، وتشــجع 

عــى المــي، وركــوب الدراجــات وغيرهــا مــن وســائل التنقــل الأخــرى الصديقــة للبيئــة وغــر الآليــة، ترفــع 

مــن جــودة البيئــة ونقاءهــا وتحــد مــن انبعاثــات الكربــون وتخفــض مــن الإعتــاد عــى الوقــود الطبيعــي 

هــي الاحيــاء المثاليــة والتــي يعــول عليهــا في المحافظــة عــي البيئــة والصحــة العامــة.
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