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، بصفة أو يعملمعينة  سلطة محليةلدى  موظفاً ي عمرانصمم المالقد يكون 
 للمھتمين مفتوحةأخرى مجاUت توظيف ھناك و. صالح مطور مالمعينة، 

بيل على س ،اSوساط اSكاديمية أو الخدمة المدنيةك يلعمرانالتصميم اب
اSدوار المتناقضة للتصميم ب، على كل حالذا الفصل، ويھتم ھ.  المثال

 دورفي مقابل بالبيئة  المتعلقة المجتمع مصلحة حمايةبعادة المرتبط 
 ،المتناقضة اSدوار ھذهوقد تم توصيف . لمطورمكسب ل حقيق أكبرت
حارس "مثل عمل تأنھا بفجاجة على  ،ة في بعض اSحيانصارعمتالو

في و. (gamekeeper or poacher)" انات البرية، أو الصياد غير القانونيالحيو
ويبدأ ھذا . كبيرة مشتركةومصلحة أرضية  انالمجموعتتجمع الواقع، 
بين المنھك والغريب الذي يدور غالبا  لصراعحول اوجز بمالفصل 

الفوائد التي تترتب عندما  على الفصلشدد ھذا وي. المعماريين والمخططين
. مطور والسلطة المحليةالمن  لٍّ كلھدف الھو  الجيد التصميم البيئي يكون

جعلھا وSغراض التنمية، المناسبة اقش تحديد المواقع لينويمضي الفصل 
 فوائد تأمينمن ثم التمويل وعقبات تحديد  خ6لمن  ،متاحة للتجديد

المنشورات عن طريق التفاوض،  طويرالتيشكل . لمجتمعل يةتخطيط
  (design briefs)التصميم  توجزاوم (development guidance) للتطوير ةا^رشادي

يجب على المصمم أدوات مھمة وھي كلھا الجزء اSوسط من الفصل؛ 
ضاءة على وتتم ا^. ميوله الشخصية، بغض النظر عن العمراني أن يفھمھا

 (Leicester)من ليستر دراسية حالة  التطوير من خ6لھذا الجزء من عملية 
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واجھتھا م تتم والھدف من ھذا الفصل ھو عرض المشاكل العملية التي. 
ومساحات  ستعماUتاU دولج المشروع أو كتابة برنامجعند محاولة 

باطھا ارتبا^ضافة إلى التنفيذ ب وثيقاً  رتباطاً اھذه العملية ترتبط . البناء
أن ول بوھنا سيتم إثبات الق: في نھاية المطاف بعملية التحكم بالتطوير

عندما تكون ثمرة  أكثر كفاءة وفعاليةستتحقق بامج نالبر تطويرعملية 
 .ر والسلطة المحليةمفاوضات بين المطوِّ ل

  العلاقة العاصفة: ون والمخططونلمعماري
كان . بالنسبة للتصميم النظرةفي  العقود الماضية تحوUً شھدت 

فقد كان ؛ باضاغ تايالثمانينواخر آالنقاش بين المعماريين والمخططين في 
المعماريون يرون أن المخططين غير مدربين في أمور التصميم، ولذلك 

قد يكون تولدّ مثل . ھو غير صحيحأي مخطط من  يتصميمأي نقد  نإف
موظف تخطيط  واجهكان قد التصميم ب معماري ضليع ھذا التحامل لدى

 معماريتصميم ال يعمل في مجال التحكم بالتطوير وقام بالحكم على شاب
 لمالذي  بالضبط  ا ھو، دون أن يوضح ممEئم غيرنه - ؛غير مرض بأنه

وجھة نظر الحكومة البريطانية، وقبل خمس عشرة سنة، كانت . "يت6ئم"
في مسائل  واتدخلي لمخططين أنبأنه U ينبغي ل، المنطق ا منبعض وفيھا

   .التصميم
ة بين مشاريع ن الع6قبأوعي ال في تزايدفقد كان ھناك مع ذلك، و

كانت إلى التي  اتخططمالف. المجاورة لھا لم تعالج والمناطق طويرالت
إلى الداخل ولم تأخذ في  كانت تنظرلتخطيط اريح اعلى تص حينه تحصل

ممتعة  من البيئة صفات التي تجعلالالحسبان القضايا اSوسع نطاقا، مثل 
قد كانت تستند ف. طوال أربعة وعشرين ساعة في اليومستخدام لEوآمنة 

وقد . كفراغ محمي المسكنا^سكان، على سبيل المثال، إلى مخططات 
على المركز  (cul-de-sac)حصلت التصاميم القائمة على الطرق المسدودة 

العديد من النقاط  تَّبعت بدقةاSنھا  ؛سكنية مرغوبة (layout)ميم ااSول كتص
(1)س التي حُدِّدَت في دليل التصميم الجديد في أسّك

 (The New Essex Design 

Guide).  جدران دفاعية  فيھا  ترتفعصاميم ت بروز أدى ذلك حتما إلىقد و
الدخول بواسطة شرائط طرق  وفي أحيان كثيرة يتم تمييز .محيطالحول 
 كانتالموقع  أطرافعلى الواقعة ، في حين أن المناطق مطباتوخشنة 
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 ھو اSمر زاد من تفاقم ومما. شيلمعند امان -با أحد فيھا يشعرD ماكن أ
تخذت نھجا اتصميم، والتي من خ6ل المنع الجريمة  حولوثيقة الشرطة 

 التصاميمومع ذلك، فإن ھذه  .(2) ةالسكني فيما يخص التصاميم دفاعيا جدا
تحقق  U تزالكما أنھا في الماضي،  ةجيدالسكنية قد حققت مبيعات 

 حتياجاتايقومون بتلبية بعض زل االمنبناة فإن ولذلك . ة اcنجيدمبيعات 
بتكارية ھذه المخططات غير اU وقد أثبتت. كثير من المشترين المحتملينال

 ة يمكن عبرھاوثوقمجربة وم وصفةالتي ينتجھا مطوري ا^سكان بأنھا 
ھذه المناطق السكنية مثل U تزال . المعرقلين المخططين التفوّق على

 ا متمثEإرث ولقد تركت ھذه المناطق. الريفالبلدات والمدن و في تناثرةم
لمواقع الخضراء لتخدام واسع النطاق اس، ةعتماد على السيارزيادة اUب
   .نادنمو ناحيوية في بلداتال وقلةالجريمة  مة، زيادة في الخوف من قيّ ال

الصريح  هنقدبتصميم الحول  النقاشتشارلز  اSميرأطلق 
وقد . مدينةاللتصميم في بتكاري لر اUغي ھمنھجو والمخططين لمعماريينل

اSماكن  تكوينمن ننا تمكنا إحيث نه قدم وجھة النظر البديھية القائلة بأ
رؤية أفضل ومن خ6ل بيئة  إنتاجيمكننا بالتالي فالجميلة في الماضي، 

 Urban)العمرانية  لى تطوير منتدى القرىوقد أدى دعمه إ. اcن أعظم

Villages Forum)  تطويرات عمرانية عمل على خلقالذي يو ١٩٩٢م عاالفي 

 دعم من أجل، كما أنه يعمل مستدامالمختلطة وبمقياس تخدامات سDا ذات
بأن الوعي  في وھناك أيضا تزايد. صديقة أكثر للناس بيئةخلق قضية 
يقومون الذين يجب أن U يتم السماح لھؤUء ": عمل فني ھي المدينة

حاجة بخاصة، ونحن ال تھمتركيز على مشكللبا المھمةتطوير المواقع ب
 .(3) "عمل فنيك التي ينُظرَ اليھا المدينة في خلق ونھماسيمعرفة كيف سل

 لمعماريين والمخططين،ل افكريجسرا ي عمرانالتصميم ال حقل تطويروفرّ 
   .من منظور جديد ومختلف طويرالت بالنظر إلى مما سمح لكل مھنة

 اً تركيزفھناك : تدريجيا اريتغي موقف الحكومة البريطانيةشھد 
أدلة السياسة  وثائقوقد تم إنتاج . يعمرانعلى التصميم الينصب اcن  أكبر

 على لتشجيعل (Circulars) والتعاميم (Planning Policy Guidance)التخطيطية 

. تخدام السيارةاسعلى  أفضل مع تقليل التركيز يعمرانج تصميم انتإ
، الدليل رقم (PPG6) )٦(رقم  السياسة التخطيطيةدليل  الوثائق وتشمل ھذه
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)١٣( (PPG13) الدليل رقم و)١( (PPG1)  دليل  يضع .مؤخراالذي صدر
عمراني على التصميم الاcن  تركيزال (PPG1) )١(السياسة التخطيطية رقم 

 والمباني لمناطقليم وطلب إجراء تقالحق بالسلطات المحلية  معطيا، بقوة
   .  (4) المحيطة

ع  النقاش،  فرقة الواجب العمرانيةو (Rogers)جرز داللورد روشجَّ
 المستدامة لكثافاتواتجديد ال العمراني، تصميمال، حول ١٩٩٨منذ عام 

 (white paper)نشر الورقة البيضاء بلغ ذروته في الذي لمجتمعات المحلية، ول

 يبحث .(5)٢٠٠٠في العام المستقبل : بلداتنا ومدننا :العمرانية تحت عنوان
للعيش حدد رؤية جديدة يت، Dماعتسمتعدد اUال المستدامالتطوير التقرير 

 نھضة منتجاو ،خدمات ذات نوعية جيدةب المدعومة في البيئة العمرانية
على إدخال تحسينات و معالجة قضايا الكثافةالتقرير بيبدأ . عمرانية
ت كان ةالعام اSمكنة نبأ Dحقا التيقنوقد تم . (public realm)ة العام اSماكن

اSمكنة العامة تدھور كان لفي قرارات تخصيص التمويل، لكن حلقة فقيرة 
. المعنية للمنطقة على الحظوظ المستقبليةو الصورةغير متناسب على أثر 

 ،النقل بقسم ما كان يعرف وقتھا لبَ قِ من ( إلى نشرالتيقن ھذا وقد أدى 
 )ODPM الوزراء  مجلس نائب رئيسمكتب  ، واcنواSقاليمالحكم المحلي 

(6) أفضل المساحات الخضراء، أماكن
 (Green Spaces, Better Places)

 ، وھو 

مرحلي تم تأليفه من قبل قوة الواجب للفراغات العمرانية الخضراء تقرير 
(Urban Green Spaces Taskforce)  ٢٠٠١من العام ) نوفمبر(في تشرين الثاني  

أكثر أمنا، أكثر أكثر نظافة،  -ا�ماكن الحية ر بعنوانتقرير آخ هتEالذي و

  .(Living Places – Cleaner, Safer, Greener)  ٢٠٠٢في العام  (7) إخضرارا

فضل بين المباني أع6قات تأسيس لدعم اSماكن العامة، وو
على زيادة كثافة أصبح منصبا ي اcونة اSخيرة فالتركيز فإن والشوارع، 

  .طويراتالت
كثافة  عندما تكونستدامة مبتكرة ومب تحقيق تصاميم صعي
بشكل  ا^سكان في إنكلترا يميل متوسط كثافة مشاريع. منخفضةالتطوير 

تشرين  ٣١في و.  (8) في الھكتاركون حوالي ث6ثة وعشرين مسكنا عام لي
في القمة  (John Prescott)جون بريسكوت أعلن   ،٢٠٠٢أكتوبر / اSول
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من كثافة أقل ببناء لقتراح لاأي  ه سيتم تحويلأن (Urban Summit)العمرانية 
 (ODPM)إلى مكتب نائب رئيس مجلس الوزراء  ھكتارا في الث6ثين مسكن

  .   (9)للبت به رفضا أو إيجابا 
مواقع لل المستمر تآكلالھذه التدابير لمنع تم التشجيع على أخذ مثل 

ستدامة، مجتمعات تنمية مالقاضية بة يالخضراء، ولتلبية اSھداف الحكوم
لzشارة إلى وھو مصطلح يستخدم  - (brownfield sites)البنُيةّ المواقع  إبرازو

رَت في زيادة ال إن. تطوير التي تحتاج إلى إعادةوالسابق  المواقع التي طوِّ
كما تعمل  طوير،زيد القيم من خ6ل التتأن  ان من شأنھاسككثافة ا^ في
سيكون ھناك المزيد من  ونتيجة لذلك،. لتقليص ثغرات التموي على

Sلموال اEالسكانأكبر من عدد وي، عمرانتثمار في مجال التصميم الس 
من  تقللقريبة مشي مسافة  التي ستكون متوفرة ضمنلدعم المرافق 

Uتضم . حيةمستدامة مجتمعات تطوير دعم مما يعتماد على السيارة، ا
تجديد النموذجا من حيث ا معترف بھا بوصفھوھي مدينة برشلونة، 

 مسكن في ٤٠٠-٣٠٠ تتراوح منرات تحقق كثافة سكنية يي، تطوعمرانال

 . (Joan Clos) خوان كلوس بلديتھاوفقا لرئيس  لھكتار الواحد،ا
  التجديد العمراني

اSطراف د ھو عمل ينطوي على مخاطر بالنسبة لجميع يالتجد
المجتمعات  مساھمةجح النتجديد االيتطلب . ذوي الع6قة المشاركين فيه

القطاع العام  ،التمويلمؤسسات ، المختصين الماليين ،المحلية، المطورين
) نطقةمقتصادي للجتماعي واUاU المادي، للنظر في الرفاه(ه أوجھبكل 

  . البيئة المبنيةبالمرتبطة  المختلفة جميع المھن منوالتعاون الوثيق 
 (brownfield)البنية  مواقعال تطويرالحكومات المتعاقبة تھدفت اس

تغييرات على ال، إدخال وذلك من خ6ل إصدار ا^رشادتجديد المدن ل
وقد أيدت . ھاطويرإنشاء وكاUت جديدة لتمن خ6ل التشريعات و

وقد تم تأسيس . في معظم الحاUتاSسلوب ھذا  المبادرات اSوروبية
قليمي جد إاوتلتوفير  ١٩٩٤عام الSول مرة في  مكاتب حكومية

اSھداف وقد شملت . ضط6ع بمھام العديد من الدوائر الحكوميةلEو
التجديد  والتي تتضمنلقضايا لمتماسك نھج إقليمي الرئيسية دعم وتعزيز 
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تم . والحفاظ على ديمومتھا ، وتعزيز الشراكاتاUجتماعي واUندماج
في   (Regional Development Agencies RDAs) ليميةتنمية ا^قالوكاUت تأسيس 
 تنحومُ في لندن بعد عام واحد، و، ١٩٩٩عام الليزية في كإن أقاليمثماني 

 ،، تعزيز كفاءة اSعمالقدما تجديدالقتصادية والتنمية اUالص6حية لدفع 
Uفرص عمل، وتشجيع وتعزيز مھارات  خلق تثمار والقدرة التنافسية،سا

وكاUت التنمية اUقليمية ل المتوقعالتمويل وقد كان حجم . ^قليمالناس في ا
(RDAs) ونحو  ٢٠٠٣/٢٠٠٤عام الفي  ترلينيإسجنيه  مليون ١٧٠٠حو ن

   .٢٠٠٥/٢٠٠٦ بحلول عام ترلينيإسمليار جنيه  ٢
 (English Partnerships)ليزية كنالشراكات ا^كما تم أيضا تأسيس 

رت الشراكات ا^نكليزيوقد . لتراكنإ الرئيسية في تجديدال وكالةك ة طوَّ
(English Partnerships) ھتمامھاا ركّزت ١٩٩٦وفي العام  .مبادرات متنوعة 

إنه وقت التصميم،  كتيبالإصدار  التصميم العمراني من خ6لعلى 
 Time for) ، الحدائق والبيئة العمرانيةانيالممارسة الجيدة في تصميم المب

Design, Good Practice in Building, Landscape and Urban Design) 
ولقد . (10) 

القرى  إلىDحقا  (English Partnerships) ليزيةكالشراكات ا^ننضمت ا
للمساعدة في تمويل مشاريع واحد  في فريق (Urban Villages)العمرانية 

ھةميع أنحاء الب6د ج فية مختلف ذات مناطق الإلى تطوير  موجَّ
Uت الساUكجزء وفير مِنحَ، ـــد تم تــوق.مھجورة راضٍ أ علىمختلطة تعما

 Partnership Investment)الشراكة عبر تثمار سDامج اــبرنمل ــعمن 

Programme – PIP)، شروع في العام ھذا الم ه تم وقفبيد أن . لمساعدة التنمية
كان  نهإحيث اSوروبية  توجيھات المفوضية Sنه يتعارض مع ١٩٩٩

، منذ ذلك الوقت، لحكومةاوقد قامت . لمطورينلمباشرة  يعطي المساعدة 
، وھذه (PIP) النظام القديم مكانجزئيا لتحل التفاوض بشأن عدة مخططات ب

  . تنمية ا^قليميةالعن طريق وكاUت  ايمكن الوصول إليھ
شريكيھا في و (English Partnerships) ليزيةكنالشراكات ا^طورت 

، صندوق Legal and Generalو  AMECمؤسستي  ،القطاع الخاصالتمويل من 
 .(11) ٢٠٠١ديسمبر /في كانون اSول (English Cities Fund)نكليزية المدن ا^

تثمارات في استرليني ويتناول اسمليون جنيه  ١٠٠ تبلغ قيمة الصندوق
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Uالمعانة ليزية كا^نالمناطق في  تخداماتسمشاريع كبيرة متعددة ا(English 

Assisted Areas) . غلوإ" جديدتتأسيس صندوق الكما تم "(Igloo) Dشتراك با
 قائمة تھدفاس ذي، وال(Norwich Union)" نوريتش يونيون" مع مؤسسة

السلطات كما أصبحت . في المملكة المتحدةوائل العشرين اS المدن راكزم
من للمستثمرين  سامحةفي شراكات محدودة،  أيضا منخرطةالمحلية 

 كة مع المجالس ومطوريتثمار مباشرة في مشاريع مشترسباD المؤسسات
 عنفي إزالة المسؤولية  فائدة وھي تتمثل ھذا الھيكلإن ل. الملكيات

. رستثمَ المسؤولية تقتصر على المبلغ المُ ن إحيث المنفردين لمستثمرين ا
 القمة في (John Prescott) نائب رئيس الوزراء جون بريسكوتكما أعلن 

لعمل مباشرة اكات ا^سكان شرعلى  ه سيكونأن (Urban Summit)العمرانية 
صحيح أيضا، العكس ، و(English Partnerships)ليزية كمع الشراكات ا^ن

رتعلى المواقع  مساكن وفيرالتجديد وت لتعزيز في  التي كانت قد طوُِّ
   .السابق

تعمل حاليا السلطات المحلية بشكل منتظم مع الوكاUت المختلفة 
ت وقد كان. لمواقعوير الكامنة لالتطإعادة  إط6قوالقطاع الخاص على 

 لتجميع ا للسلطات المحليةالتمويل متاح نه لم يكنإحيث ، ھناك حاجة لذلك
 تجھيز المكاناSراضي و تعادةسD المصادر المالية ال6زمةاSرض أو 

السلطة المحلية تستطيع اSجل،  بعيدة رؤيةاتخاذ فب. البنية التحتيةب
أسلوب من خ6ل  للتطويرالمواقع  توفير عبر بشكل كبير المساھمة

 حجمالدقيق ل حديدويمكن تحقيق ذلك من خ6ل الت. الشراكة في العمل
التخطيط  ةوضع إطار لسياس ثم منو، ماالمطلوب في منطقة  التجديد

دعم المقترحات المحددة في بطريقة تويجب وضع السياسات . لمشروعل
 رشاديةاU اتالتوجيھعلى يجب . للتطوير التوجيھات ا^رشادية

القطاع الخاص يمكن أن  للتأكد من بشكل كافوالسياسات أن تكون مرنة 
  . للحياة لمشروعقابلية ا يضمنأن 

 ھ||||||ي لت||||||وفير مواق||||||ع للتط||||||ويرأفض||||||ل الط||||||رق إن إح||||||دى 
الت|||ي ق|||د تك|||ون ف|||ي بع|||ض ولس|||لطة المحلي|||ة مملوك|||ة ل أرضب|||المس|||اھمة 

القيم|||ة "ح تخدم مص|||طلاس|||ولق|||د . "القيم|||ة اSفض|||ل"اSحي|||ان أق|||ل م|||ن 
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). ١٩٧٢(المحل|||||ي  مم|||||ن ق|||||انون الحك||||| ١٢٣ف|||||ي الج|||||زء " اSفض|||||ل
يمك|||ن الس|||لطات المحلي|||ة أفض|||ل قيم|||ة  ھ|||ذا الق|||انون أن تحق|||ق يتطل|||ب

م|||ن  الج|||زءس|||بب ذل|||ك يرج|||ع و. قطع|||ة اSرض الحص|||ول عليھ|||ا مقاب|||ل
 مس||||ارالعام||||ة ولض||||مان  المحفظ||||ة حماي||||ة إل||||ى الرغب||||ة ف||||يالق||||انون 

 ع|||ادةبال ه المس|||الةھ|||ذوتتض|||من . ةالداخلي||| واض|||ح لمراجع|||ة الحس|||ابات
المقدم|||ة  لجمي|||ع الع|||روضيم و، وتق|||المعن|||ي نش|||ط للموق|||ع تس|||ويقب القي|||ام
 إذاخ||||اص ويتع||||ين الحص||||ول عل||||ى إذن . أرض أي ف||||راج ع||||نا^قب||||ل 

U ب||||د م||||ن  كم||||ا أن||||ه "القيم||||ة اSفض||||ل"بي||||ع اSرض بأق||||ل م||||ن  قت||||رحا
 سيس|||اعد تخفي|||ف. ح|||ول ذل|||ك للحكوم|||ة المركزي|||ةواض|||ح تق|||ديم تبري|||ر 

. جع|||ل المواق|||ع أيس|||ر من|||اS Uغ|||راض التجدي|||د ف|||يھ|||ذا الق|||انون  أحك|||ام
 نح|||||وت|||||زام لDر اظھِ|||||اSراض|||||ي يُ بمس|||||اھمة الطريق|||||ة، ف|||||إن الوبھ|||||ذه 

  .القطاع الخاص
المتاح|||ة خ|||رى اSلتموي|||ل امج|||اUت إل|||ى ص|||ول ويمك|||ن الكم|||ا 

، ا^س|||كانلتعل|||يم، لق|||د يك|||ون ھن|||اك تموي|||ل مت|||اح . الس|||لطة المحلي|||ة ل|||دى
Uالتجدي||||د ولمب||||ادرات تماعي||||ة جالخ||||دمات اUوھ||||ذا يتطل||||ب. قتص||||اديا 

ر يكس|||ويتطل|||ب تالش|||ركات مث|||ل نھ|||ج المحلي|||ة  لس|||لطاتنھ|||ج ا أن يك|||ون
وتعم||ل ھ||ذا ال||نھج  بق||وةت||دعم الحكوم||ة . Sقس||امالح||واجز التقليدي||ة ب||ين ا

ويمك|||||ن تحدي|||||د .  وزاراتھ|||||ا ب|||||ين "التفكي|||||ر المش|||||ترك"عل|||||ى تش|||||جيع 
 ةع||||ن طري||||ق خط||||ة النق||||ل المحلي||||تطلب||||ات البني||||ة التحتي||||ة وتمويلھ||||ا م

(Local Transport Plan- LTP)
 لق|||درةمنتظم|||ة  يج|||ب القي|||ام بتقويم|||ات .(12) 

ف|||||ي إمكاني|||||ة لض|||||مان الواقعي|||||ة  تمرار وذل|||||كاUس|||||عل|||||ى المش|||||اريع 
تفاقي||ات ف|||ي اUالقط||اع الع||ام م|||ن خ||6ل  الحص||ول عل||ى تموي||ل Sش|||غال

عل|||ى  لمحلي|||ةا لس|||لطةل الق|||درة المتاح|||ةواSھ|||م م|||ن ذل|||ك، . ١٠٦لم|||ادة ا
 .ديعلى تحقيق التجد التي تركزوكاUت الالتنسيق مع مختلف 

  
  وفرص التطوير القليلة الإمكاناتالسلطات المحلية 

مقاومة  ، وما تزال، تحاولالسلطات المحليةمنذ سنوات كانت 
فلم يكن ومع ذلك، . التطويرات ذات النمط الواحد الرتيبة وغير الجذابة
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 ّUشديد  نقص منعظم السلطات تعاني م. يدعم الحكوملاالقليل من ھناك إ
الكبيرة  راتيلتطوتخاف من رفض منح أذونات لبالتالي وھي التمويل،  في

 U تستطيع إضافة إلى ذلك،. الموارد إلى المنطقة تجلبالتي قد  الحجم
العامة  تحقيقاتالأكثر من عدد محدود من  تحمل تكلفةالسلطات المحلية 

(Public Inquiries)  سأوUيةالتخطيط اتتئنافا (Planning appeals) يمكن . سنويا
تدفعھا إلى تكاليف باھظة  واUستئنافاتالتحقيقات  ھذه مثل أن تؤدي

 كلماأن تحاول السلطات المحلية  من غير المفاجئ نهإ، فلذلك. السلطة
ل ومن أج. المكلفة (public hearings) العامة الجلسات اUستماعيةب مكن تجنّ أ
حصول صراعات ل من إمكانية يتقلالو يةتصميما^رشادات الحسين ت

ل يشكإلى ت في بعض سلطات المدن المخططونيعمد  ن،مطوريالمكلفة مع 
ھذا يعد و. العمرانيينعمل وثيقة مع المعماريين والمصممين  اتتحالف

 تصميمالاcن على الموضوع على التركيز  اأيضا، في جزء منه، رد
 تالمؤھلين في مجاUالمھنيين من  التي تردالخبراء  صائحفن. العمراني

 ينطورلملمفاوضات مع العطي وزنا أكبر ت والعمارة يعمرانالتصميم ال
فوائد ھذا بدأت . إعداد المشاريع أثناءي عمرانلتحسين جودة التصميم ال

 تطويرات لعمل الجماعي بين المھن في الظھور في شكلالمبتكر ل نھجال
لجميع  التصميم مناسبلفريق المرتكز إلى توفر النھج يعد . ةيحساس أكثر

المشاريع  اUستعمال ووصوU إلىتغيير طلبات من بدءا  التطويرأنواع 
   .الكبرى

والبناء من قبل السلطات المحلية  من التطويركان ھناك القليل لقد 
U يزال م6ك ولكن . لديھاتمويل بسبب تضاؤل الفي السنوات اSخيرة 

Sجميع  يتوقعون أن تقوم الحكومة بتوفيروالجمھور  ونمطوروالراضي، ا
 الخدمات صيانةھذا  يشملD و. المساندة للتطويرات ا^سكانيةالخدمات 

حدائق، المدارس، مثل التوفير الخدمات الجديدة  وإنما أيضا فقط، القائمة 
خرى اSمن اUحتياجات  أيوالجديدة  التسلية المرافق المجتمعية، مراكز

 نتائج على شكل عوائد مالية إن لھذه التوقعات الخدمية. المحلي للمجتمع
تملكھا، فإن  ضاأر المحلية بتطوير السلطةتقوم  عندما. لسلطة المحليةل

تصرف  سيكون تحتبيع ال عن رأس المال الناتجأن كل  اUفتراض ھو
نفاق إبلسلطة المحلية لفي الوقت الحاضر  ه يسمحولكن. السلطة المحلية
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مة ھناك ث. التطويرمكاسب مالية ناجمة عن  ةمن أيفقط في المائة  ٥٠
تم بيع يفي الحي حيث  خدماتر يوفبت ةالسلطة المحلي بأن تقومتوقع 

 إنفاق عمليات جميعف. فتراض في غير محلهإھذا ھو  ولكناSرض، 
من والمال العام،  عند إنفاق أولويات تعتمد على تحديدالحكومة المحلية 

أساس الحاجة  يرتكز علىسياسي  ھذا اSمر على قرار نطوييالمرجح أن 
 .المعنية المحلية ةالسلطمنطقة كامل  في

عمل الحكومة حكم التي تو تشددا اSكثرالمحددات المالية ھذه أدت 
تعمل . أو التحسين (Planning Gain) "التخطيطمكاسب "المحلية إلى تطوير 

 أصبحمن خ6ل ما في المقام اSول  (Planning Gain)" التخطيطمكاسب "

السلطات المحلية لم تعد قادرة ف. (Section 106)" ١٠٦ الجزء"بعملية  يعرف
يقوم بوظائفه، على تقديم الكثير من الخدمات المطلوبة لجعل المجتمع 

فى  المطورينالمخططين تنسيق المفاوضات مع ه من واجب لذلك فإنو
تقدم كجزء من  وبحيثن الخدمات محاولة للحصول على ما يلزم م

لمطور ويسمح ل، أطول عملية التخطيطاSمر ھذا يجعل . التطوير
في المكان  أراضي لتطويرالتفاوض مع عدد من السلطات في محاولة ب

  .أقل صرامة التخطيط فيھا شروط الذي تكون
 مطورينال خ6ل المفاوضات مع الظھورثمة وجھة نظر بدأت ب

تلوح، شرط أن تتم حيثما  التطويرفرص  قتناصاه ينبغي أنمفادھا 
في  التطوير أن تظھرلفرص يمكن  .في كل مرحلةاستشارة الجمھور 

من اSشكال المختلفة؛ تقديم  اقد تتخذ عددو التطويرجميع مراحل عملية 
حصول ؤدي إلى يقد  ذيوال (planning application)" التخطيططلب "

الحيوية،  الوص6ت،ت، عماDتسDاب تتعلقمفاوضات ^دخال تحسينات 
مكتوبة  تطوير إرشادات من الموقع وحوله؛ Eٍّ في كُ  تعماDتساU خلط

لتمويل من المنظمات ومختلف نظم التمويل ل تقديم طلب ؛للمواقعوأدلة 
 ، صندوق(Regional Development Agencies) يميةلتنمية ا^قوكاUت المثل 

 ، (City Challenge)تحدي المدينة ، (English Cities Fund)نكليزية المدن ا^

تحدي رأس المال ، (Single Regeneration Budget)الميزانية الموحدة للتجديد 
(Capital Challenge) تفاق الجديدUا ،(New Deal) ، تمويل اليانصيب(Lottery 
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Funding) ، ليزية كا^نالشراكات(English Partnerships)  أو منتدى القرى
" التخطيطمكاسب "أو من خ6ل  ؛ (Urban Villages Forum)مرانية الع

(Planning Gain) هكما سبق ذكر.   

 ١٠٦الفقرة مقترحات جديدة لتغيير في ويجري النظر حاليا 
نظام الحالي الSن  ؛الحكومة قلقةف ". مكاسب التخطيط"والمتعلقة بعملية 

وقد تستلزم . لى الشفافيةفتقر إوي تبعا للحالة المطروحة عمليغير عادل، و
 تكاليف قانونيةتكبد  تضمنوت واUنھاء اUتفاقات وقتا طوي6 للتفاوض

قد  هوحتى أن التطويراتخر يؤط أو حبِ ھذا أن يُ يمكن لو. دون داعكبيرة 
نظام تعرفة "الحكومة  اقترحترد على ذلك، كو. في التخلي عنھا يتسبب
 اتتطويرنواع ال-يفات بموجبه السلطات المحلية تعرتحدد " قياسي

مثل ھذا النھج أكثر شفافية يعتبر . تكوين المخطط مختلفة من خ6ل عمليةال
سيكون . قياسية أساس شروط تعاقد مبنيا علىنه سيكون إ حيث وأسرع

 التطويراتحجم ومكان ، لتحديد نوع حرية التصرفلسلطات المحلية ل
في  التعرفة تطبيقة با^ضافة إلى كيفي تعرفة عليھا، سيتم فرضالتي و

مرتبطة بالمساحة  على تكلفة التعرفة بناءويمكن تحديد . ظروف مختلفة
على ؛ ةتجارية وسكني إذا كانت التطويرات (gross floorspace)المبنية الكلية 

أساس مرتبط على في التطويرات ا^سكانية و أساس تكلفة الوحدة السكنية
كنسبة قد تحدد التعرفة تجارية، أو ال بالمساحة المبنية الكلية في المشاريع

سن تشريعات لتمكين ت أنكما تقترح الحكومة . التطويرات من قيمة
تخدامھا من أجل سمن التعرفات U مساھماتالسلطات المحلية لتجميع 

يمكن لمن وبا^ضافة إلى ذلك، . للتطويرات الھامةالبنية التحتية  إنجاز
-sub)أجزاء اSقاليم إطار  لسلطات المحلية أن تعمل فييرغب من ا

regional) سعار فيما ، وذلك لتجنبSق إلى التنافس على تخفيض اUنزUا
 .الجذابة اتتثمارساU رمن أجل ج بينھا

  التمويل الخاص ةمن خلال مبادرطوير تمويل الت: ةيدراس حالة
 Private) مبادرة التمويل الخاص ،طوال العقد الماضي أصبحت،

Finance Initiative- PFI) للتطوير أدوات الحكومة البريطانية الرئيسية  إحدى
إدخال لى إنھا تھدف إ. فعالة خدمات عامةوعمل قاء رتواU بنوعية أرفع
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وحيث توفير الخدمات العامة، في عملية القطاع الخاص بشكل مباشر 
 الخدماتصيا على مصالح مستخدمي والقطاع العام كعامل تمكين، و يكون
ببساطة  (PFI)وU تدور مبادرة التمويل الخاص  .(13) اUقتضاءعند  العامة

أيضا  ھا تعُنىولكنحول تمويل اUستثمارات المالية في الخدمات فقط، 
 ةالتجاريالمھارات و ،القطاع الخاص في دارةا^تغ6ل كامل نطاق باس

التركيز على الخدمة بدU من  ھي في، بالتاليالفكرة، و. يةواUبداع
إنفاق طويل المدى  إلى إنفاق رأس المالوتحويل التركيز من اSصول، 

تعُنى  (PFI)فإن مبادرة التمويل الخاص وفي نھاية المطاف، . zيراداتل
تخدام تمويل اسوذلك ببتحقيق قيمة أكبر من خ6ل المبلغ المدفوع، 

السيطرة حيث يمكن  المخاطروضع من خ6ل القطاع الخاص و وخبرات
التمويل إن تحويل مھام . ھاتكلفت إدارتھا وتحديدجه، على أفضل و عليھا

 الذي يصبح حد من مسؤولية القطاع العاميا^دارة إلى القطاع الخاص و
  .لخدماتلعندئذ مشتر 

يضا أن أني تع (PFI)فإن مبادرة التمويل الخاص  ،استحواذكآلية 
تحديد  بل عن، التصميم مواصفاتوضع القطاع العام لم يعد مسؤوU عن 

 ينتظر الخدمة هلم يعد يحدد العقد، ولكنوتعني أنه . متطلبات الخدمة
. ة الموقع ضمن مبادرة التمويل الخاصخدمالخ6ل عقد من  المقررة

فترة أموال خ6ل  رؤوسستثمر يعد يلم  القطاع العام نفإواSھم من ذلك، 
 .قد وفرت لهتلقي الخدمات، وفقط عندما تكون عند يدفع  ه، ولكنا^نشاء
من خ6ل  ھاعاترجاس يتم يتالو، التكاليف الماليةالقطاع الخاص يوفر 

وعليه فإن  .اSرباح التشغيليةمن خ6ل و لمحليةامدفوعات من قبل السلطة 
القطاع العام تقديم  بينما يراقب اSصول يقوم بتشغيلالقطاع الخاص 

ل مثاك (NET)للنقل السريع ھام غنوتينيعد مشروع . أدائھاالخدمات و
مليون  ٢٠٠ تقاربكلفة تقديرية ب. (PFI)لمشاريع مبادرة التمويل الخاص 

على الدعم  مشروع يحصلھذا المشروع أكبر يعد ، إسترلينيجنيه 
سلطة ضمن مبادرة التمويل الخاص تحت قيادة  الحكومي حتى اcن

حيث لم تتوفر أية  (PFI)مبادرة التمويل الخاص مسار  وقد تم اختيار ،حليةم
كانت في الماضي، . مستوى التمويل المطلوب تمويل أخرى لتوفير آلية
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تنطوي الطرق التقليدية وفق  اUستحصال عليھاالمشاريع المماثلة التي تم 
التي يجب في التكاليف  ةزيادوال اتتجاوزالالتأخير، تتعلق ب مخاطر على

 ،(PFI)مبادرة التمويل الخاص خ6ل مسار فمن  .القطاع العام أن يتحملھا
ل مشروع  ھذه المخاطر، وكذلك معظم  (NET)للنقل السريع ھام غنوتينحوَّ

وھذا، من الناحية . لى القطاع الخاصإ ،التعاقديةوالمالية المخاطر 
عن  المقاول، التخلي من خطر إعسار حمي السلطة المحليةيالنظرية، 

مواصفات  كما ھو محدد فينظام اللتشغيل الفشل المادي  ،اSعمال
تاريخ بعد  محددةالفترة الإتمام المشروع ضمن من الفشل في و اج،ا^نت

 أن سدادوھي  لمشروعا طوريوثمة ميزة أخرى لم .(14) اUنتھاء المجدول
ثبت أنه يتوافق يو جاھزا يصبح المشروع عندما يبدأ فقطالمتوجبة  الدفعات
فإن لدى مطور ، ىخراS من الناحيةو. ا^نتاج مواصفات تماما مع

وذلك  ؛إدارة المشروع بأكبر قدر ممكن من الكفاءة ا علىحافز روعالمش
  .دفعھا السلطة المحليةتالمبالغ التي  تخفيضلتجنب 

في أن  (PFI)مبادرة التمويل الخاص مسار لالعيب الرئيسي يتمثل 
مخاطر التي ينطوي للجدا  مرتفعةيخصص تكاليف قد لقطاع الخاص ا

في  ٣٠-٢٠لي تكلفة المشروع بحوالي ، مما يزيد من إجماالمشروع عليھا
 المطلوبة بين المدفوعاتما  ترك فجوة في التمويلأن يھذا يمكن ل. المائة

 يجب على، والتي من الجھة اSخرى المتوقع من الحكومةمن جھة والدعم 
بالنسبة لكثير من مؤسسات القطاع ولكن . للمشروع تغطيتھا المروجين

من تكاليف صيانة البنية التحتية  إنھاكا العام، إن فجوة التمويل ھي أقل
في  (PFI)مبادرة التمويل الخاص مسار وتتمثل العيوب اSخرى ل. القديمة
تستغرق وقتا بشكل ھائل، ومعقدة  تعتبر التيوتعقد الوثائق التعاقدية  درجة

سنوات ل مبرمثابت  بمردودلتزامات إ للمساركما أن . طوي6 ومكلفة للغاية
عندما  اSخرىالخدمات  الذي يمكن أن يكون له تأثير علىعديدة، اSمر 

   .في المستقبلتخفيضات في النفقات لعمل  تبرز الحاجة
يكون مسار مبادرة  التي من المرجح أن التطوير،مشاريع تشمل 

المدارس، السجون،  تحسينتبدال أو اس ا لھا،مناسب (PFI)التمويل الخاص 
 ،رات التي يمكن بناؤھاييرھا من التطوالمستشفيات، المرافق الترفيھية وغ
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مشاريع البنية تعد . تمويل من قبل القطاع الخاصعبر صيانتھا وتشغيلھا 
المشاريع المعتمدة على لسيارات وامواقف ، التحتية مثل الطرق، والجسور

عتمادات افي المائة من  ثمانون اSكثر بروزا حاليا وتشكل السكك الحديدية
اSخرى التي وتتضمن المشاريع . المخصصةص مبادرة التمويل الخا

إعادة التدوير، محطات إنارة الشوارع،  مشاريع: مناسبة تكون يمكن أن
المنازل السكنية، المراكز محارق الجثث البشرية، ، النفايات محارق

اUجتماعية، مشاريع ا^سكان،  اتالخدمإسكان الصحية المجتمعية، 
  . تباالمكلشرطة ول قيادةالر اتجديد، المكتبات، مقمشاريع ال

 للحصول على وسائل جديدة (PFI)توفر مبادرات التمويل الخاصة 

لى القطاع إمخاطر البناء، التمويل والتشغيل  من خ6ل تحويلخدمات ال
مزيد من إلى U تزال العملية في مراحلھا اSولى وسوف تحتاج . الخاص

 قيمةات المحلية على لحصول السلطوفر فرصا ت اومع ذلك، فإنھ. تحسينال
  .لنقود في مجموعة واسعة من مشاريع التجديدا أفضل مقابل

  تحديد المواقع
 الھيكل تطوير الموقع ودمجه في ، يصبحفي كثير من اSحيان

 تمتعورغم . dرضل الفردية ةحيازال ا بسببي المحيط به محدودعمرانال
ما يتم درا نافلحصول قسرا على اSرض، ل بالسلطةالمحلية  ا^دارات

ھذا يعود . المفيد للتطويرحتمال إكان ھناك  ولوحتى  السلطةاستخدام ھذه 
 Compulsory Purchase)" ا^لزاميالشراء  أمر" سلطة تخداماسالتردد في 

Order- CPO) سباب التاليةdتملك : ل D السلطات المحلية الوقت لتحديد رؤية
 ودردالفاشلة و اSعمالمن  الكثير في ھي منخرطةلمستقبل المنطقة و

الموظفين  عدد السلطات المحلية من نقص سواء من حيثتعاني الفعل؛ 
المطلوب ومن حيث التمويل  "أمر الشراء ا^لزامي"تجھيز ال6زمين  ل

واسع  على نطاق ليست مفھومة عمليةال بالفعل؛ رضاSلحصول على ل
 ؛متاحة دائما ھي ليستقانونية الخبرة ال أن السلطات المحلية كما لدى

  . ھذه العملية وقتا طوي6تستغرق وأخيرا 
أوامر الشراء "م إجراءات اتخدباس تردع الصعوبات المتعلقة

 تشجيعھملذلك يتم و. بالعادة معظم السلطات المحلية (CPO)" ا^لزامي
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وقد يشمل ذلك إما . الموقع تطوير سبل أخرى للتوصل إلى فيلنظر ل
 يةتحقيق مكاسب تخطيطالسعي ل إماو الدخول في شراكة مع مطورين

(planning gain) ھناك حاجة للتفاوض مع  قد يكون. اتريمن التطو
قد . لك6 الشريكين مقبوD المشروعحل وسط  لجعل  المطورين حول

قد  أنه على الرغم منو، عبارة عن تطوير معين الناتج يكون الحل الوسط
 يحقق الجودة البيئية كنه Uول في اSصل، اقتراحه تم يكون أفضل مما قد

 .باSساس من قبل السلطة المحلية المرغوبة
  لاغراض التطوير لزاميالإالشراء 

لغرض تجميع اSراضي Sغراض  ا^لزاميشراء التخدام يعد اس
إلى ھذا القسم لذلك، يھدف . أع6ه إيجازه كما تم ،عملية معقدة التطوير

بحيث  طلوبة لتأمين اSراضيفھم العملية المت علىمساعدة الممارسين 
في معظم الحاUت، . أن يحصلتحسين التطوير أو ال، إعادة يمكن للتطوير

 اUستحواذمن خ6ل  أو اتفاقيمكن الحصول على الملكية إما من خ6ل 
عبر ھو مصادرة الملكية الخاصة،  ا^لزامي إن اUستحواذ. ا^لزامي
تم ھيئات أخرى قد أن ن المركزية أو المحلية، على الرغم م الحكومة

، خاصة بعد ا^لزامي في السنوات القليلة المنصرمةشراء لل ةالسلط ھامنح
من الناحية النظرية، . دفن الموتى المحددين رسميا خصخصة متعھدي

فقط عندما يكون ھناك بعض النفع  ا^لزاميشراء ينبغي استخدام قوة ال
U يتضرر أصحاب أن  علىكما أن ھناك موافقة . الذي يمكن تحقيقه للناس

يوجد  .(15) الملكيات المنزوعة، بحيث إنھم سيحصلون على تعويضات مناسبة
ً نوناسبعة وستون قحوالي ھناك  ً برلماني ا الذي ، وا^لزامي بالشراء تأذن ا

المحلية والھيئات العامة  السلطات ،دارات الحكوميةعادة من قبل ا^يتم 
ن القوانين الخاصة بالشراء Sغراض تسمح الكثير م. من مختلف اSنواع

، على أو لتطوير المطارات المحليةلمشاريع النقل الخفيف السريع  -محددة

 Transport and) ١٩٩٢عام لواSشغال وقد وفر قانون النقل . سبيل المثال

Works Act 1992) راضي وسيلة بديلة وSوقلصأسرع للحصول على ا 

   .(16) (Private Bills)لمشاريع القوانين الخاصة الحاجة 
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اUستحواذ تأمين لمراحل  ةمن أربعتباع عملية ايتم بشكل عام، 
عن إما  شراءلأوU، يجب أن يكون ھناك السلطة القانونية ل. ا^لزامي

أو  (Public General Act) عامعمومي ، قانون (Private Act)طريق قانون خاص 
U لبس فيه على أن اSرض  ينص بشكل، والذي (Specific Act)قانون محدد 

يجب أن يتم ، ثانيا. إلزامية يھا بطريقةيمكن الحصول عل الحقوقأو / و
من حيث عام أو  إما بشكلللغرض المقصود، اختيار اSرض المناسبة 

كما . ومن ثم يجب تحديدھا بوضوح قطعة بقطعة، يةالتخطيطاUعتبارات 
 .و صحيح وبوضوحاUستحواذ على اSرض، على نحأسباب يجب تحديد 

 يتم تقديمعندما  ما لديھمقول ل  للمعترضينفرصة التعطي ھذه العملية 
وقبل  (planning permission)التخطيط إذن للحصول على أو مقترح  مشروع

، يجب ثالثا وبعدما تم اختيار اSرض .جراء تحقيق علنيإلى إيصل  أن
يد أمر شراء عمل وتأكمن خ6ل للسماح باUستحواذ خطوات ال اتخاذ

 العمومي في حالة القانون. جراء تحقيق علنيإ أن يتم بعد) CPO(إلزامي 
 لسلطةإلى اوزير الذي يبلغ القرار العن  الشراء العام، يصدر تأكيد

 يكونوا حضرواأي أشخاص آخرين قد وإلى لمعترضين ا، المستحوذة
 في ذلك نشر يجب على السلطة المستحوذة، اSمر تأكيدحصل إذا . التحقيق

، كما يجب أن أو أكثر من الصحف المحلية في أقرب وقت ممكن ةواحد
وبافتراض أنه لم . وزيرال بقرار المتأثرينبإخطار جميع اSطراف تقوم 

تسليم مالكي اSرض في يتم التخلي عن المشروع، يتمثل ما يلي ذلك عادة 
أمر يد ث6ث سنوات من تأكفي خ6ل  (notice to treat)" إشعار إجراء"

لضمان  (notice of entry) " إشعار دخول"ثم يتم بعدھا إصدار . اUستحواذ
، أو إذا كان سعرال يتم اUتفاق علىوأخيرا، يجب أن . Sرضا  حيازة

، بما السعر الكليستحدد  (Lands Tribunal)اSراضي  محكمةفإن ، ھناك نزاع
ھيئة ال دخول تاريخ في ذلك التعويض، في غضون ست سنوات من

   .اSرض المستحوذة إلى
القيمة  تحديد: ھي في ھذا السياق ث6ثة عناصر لتعويضلإن 

 قيمةالناتج في تخفيض ال، والتعويض عن ا^رباكاتالفعلية لdرض، 
" التأثير الجارح"ويطلق مصطلح . التي لم يتم اUستحواذ عليھااSرض 
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(injurious affection)  نخفاض في القيمة بعلىUويدفع . عيقطالتسبب ھذا ا
 التي تم اUستحواذ عليھابعض الممتلكات  له لكل من كانالتعويض 

أن  جبمن المال يمعين مبلغ ك بشكل عام،، تم النظر إليهوي با^لزام،
جميع الخسائر والنفقات بطريقة مت6ئمة عن لشخص المتضرر ا يعوِّض

جب أن يكون يالتعويض،  اھذ هتلقيونتيجة ل. التي تكبدھا نتيجة لذلك
عما كان عليه أسوأ  وUأفضل D وضع الشخص بعد الشراء ا^لزامي في 

التي مواقع ن الإففي بعض الحاUت، و. (CPO)" أمر الشراء ا^لزامي" قبل
 ”ransom“)معززة " فدية"أن تسحب قيمة يمكن  يةتراتيجاس تحتل أمكنة

value) ن خ6ل توفير تطوير مواقع مإمكانية دورھا في فتح  كسالتي تعو
  . سبل الوصول إليھا

مقترحات جديدة لتحسين إجراءات  ٢٠٠٢يوليو  /في تموزنشرت 
أوامر "استبدال سلطة وأعلنت الحكومة عزمھا على ا^لزامية، الشراء 

يمكن " بسلطات أوسع ومحددة بشكل أوضح" (CPO)" الشراء ا^لزامية
 وسيطبق. اض أوسع-غر على اSراضيالمحلية السلطة أن تحصل بموجبھا 

لفوائد  اSرض سوف تستخدم  نأھذا اSمر حيثما يكون ھناك اعتبار ب
وكنتيجة لذلك، يمكن توقع . في المنطقة" بيئية وأ/اقتصادية، اجتماعية و"

لمخطط أولية أعلى مكانا لمشاريع التجديد، كما أنه قد U يكون ھناك حاجة 
أوامر "جراءات 7الرسمي  ا^ط6ققبل  يةتنفيذ/ماليةلخطة تفصيلي أو 
  .(CPO)" ميالشراء ا^لزا

  التطوير التفاوض حول
التطوير وللمطور المكلف بمراقبة  لمُخَطِّطلالحالة المثالية تتمثل 

. وثائق ا^رشاد التصميمي والتخطيطي جاھزة للموقع المحدد في وجود
 في يمكن إيجادھا: اSمكنة المختلفةفي عدد من  وتظھر ھذه ا^رشادات

ي ذال  (master plan)المخطط الرئيسيأو في  (Local Plan) المحلي المخطط
موجزات ، (planning briefs)أيضا موجزات التخطيط  يتضمنيمكن أن 

ا^رشاد ، (planning frameworks)، أطر التخطيط (design briefs)تصميم ال
ان ومھما ك .ھاوسط المدينة، وغيرلالعمل  اتخططمموقع محدد، الخاص ب

واضحة حول متطلبات أفكار إعطاء الھدف ھو فإن  ،عنوان الوثيقة
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وثيقة عرض أي كما يتم في ھكذا . معطى ي موقع-تصميم ال وشروط
في  ھاأخذيأن  على المطورينبغي بأنه السلطة المحلية  قضية تعتقد

على  (design guidance)    ا^رشاد التصميمي قتصري Dَّ أينبغي . اUعتبار
ا^رشاد  يغطيينبغي أن : ق التي تمليھا حدود ملكية اSرضالمناط

 منطقو ذات ھيكل متجانس مناطق، كلما كان ذلك ممكنا التصميمي،
تعززت فرصة تحقيق  ،أقوىوكلما كان ا^رشاد . الحدود لتحديد تخطيطي

تم تحضير إرشاد واضح يتضمن حيث ف .اSھداف الواردة في الوثيقة
فإنه سيكون على المطور تجھيز ، وقع ماممارسة تصميمية جيدة لم

ما تقوم سلطة محلية عند. ا^رشادثارھا أ المسائل التي مشروع مقنع يعالج
 نتاجإ ما بتحضير إرشاد تصميمي سليم، سيصعب عندھا على المطورين

 .النوعية متوسطة تطويرات
  

  التصميمي رشادالإوثيقة إعداد 
قرب وقت ممكن، في أيجب البدء بإعداد ا^رشاد التصميمي 

. نطوريفي شراكة مع أصحاب اSراضي والم هجانتإ يتمويفضل أن 
أن  في لعمل ا^رشاد التصميمينھج ال اھذ اعتمادأكبر ميزة في تتمثل 
 وينبغي أن يكون. التطوير محددة من بداية عمليةستكون  التطوير تكاليف

 التطويروUستمرارية قيمة اSرض لواقعيا تقويما  لzرشاد التصميمي
اUفتراضات  بالتساؤل حول صحة ينطورمالتشاور مع اليسمح . المقترح

ونتيجة لذلك، . الظروف اUقتصادية الراھنة في الحسبانكما يسمح بأخذ 
كلما كان . ةدقأكثر للتطوير الجداول الزمنية فإنه من المرجح أن تكون 

ت متطلباقد سبق  وعكس  Sرض ا ، ينبغي أن يكون سعرذلك ممكنا
وعند بيع اSرض لمطور . السوق في هطرحيتم  السلطة المحلية قبل أن

ا^رشاد  على تنفيذ ل6لتفافلمطور أمام افرصة أقل ھناك  ما، سيكون
السلطة المحلية أو  Sي منالمصالح الخاصة  إرضاء التصميمي من خ6ل

السلطة المحلية من بداية  متطلباتيعرف مالك اSرض س .مالك اSرض
 بالحصولواSرض  تسويقبھذا سيسمح من الناحية النظرية، . يةالعمل

كما يمكن التعرف، في وقت . ية أقصرزمن ترةفعلى إذن التخطيط في 
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أيضا في تحديد أفضل مبكر، على متطلبات السلطة المحلية المساعدة 
 وجدعلى سبيل المثال، قد ت. لتقسيم تطوير موقع ما إلى مراحلطريقة 

التطويرات اSكثر  إلى أن مما يشير تحتيةالبنية عة للتكاليف مرتف ھناك
، وربما قبل تقديم بعض المرافق المجتمعية يجب أن تشيد أوU ربحية

 ربحيةقل اSرات يمن أجل تمويل ھذه التطووذلك الضرورية اSخرى، 
  . في ھذه العملية اDحق

قبل البدء بمفاوضات جدية  موقعالتطوير تحضير ا^رشاد لعند 
لتنمية لتراتيجي مدخل اس  فرصة أكبر لتحقيق سيكون ھناك ، طويرللت

. وغير متماسكة ةزأتمج بطريقة عمل التطويرا^قليمية، مما يحول دون 
ي كثير من فزأ غير مقروء تمجھذا التطوير المثل من ناحية ا^دراك، يعد 

التي لسمات إزالة ا؛ للمعالم البارزة القائمة ةكون ھناك خساريقد . اSحيان
تطوير لشوارع وطرق غير محددة ن المناطق المتاخمة؛ ع الموقعتميز 

ومن . يةمركزعقدة أو  بطريقة صحيحة وبدون تشكيل واضح لمركز
لتنسيق اSرض في مثل ھذه تراتيجية اسالصعب التوصل إلى خطة 

إمكانية القراءة الھوية و مما يعني أن إعادة بناءمEمح ال المناطق المعدومة
(legibility) المعالجةإجراءات  ضمن يائساما يكون جھدا  غالبا. 

  
  التطوير ةكلف

 تبُنىأن ، من المھم (SDG)تنُتجَ وثيقة ا^رشاد لتطوير الموقع عندما 

ولن تنُتجَ أبدا بيئة جيدة من مشروع . في الوثيقة أو الرؤية ةالشاملالفكرة 
يتيح  امبتكر ارايوفر ا^رشاد إطينبغي أن . ليس به فكرة رئيسية واضحة

ينبغي أن تتحلى ھذه النظرة ولكن . الخاصة تهحرية لوضع رؤيللمطور ال
لوثيقة ا^رشاد لتطوير وفقا  التطويرتكاليف تحقيق  بالواقعية فيما يخص

التخطيطية متطلبات ببعض القائمة  )٢.١( الجدوليوفر . (SDG)الموقع 

  .التطوير تؤثر على تكاليفالتي 
متطلبات التي قد تتركھا ر اثاcفھم  ،القدربنفس  ،ومن المھم

 تقدير اcليات المعقدة لتمويلوdرض الحالية ل القيمة التخطيط على
أن يكون فاعل  مالك اSرض من مصلحة نه ليسأمن الواضح . اSرض
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سيلعب . الملكيةقترح أي شيء من شأنه أن ينتقص من قيمة خير وU أن ي
خفض  لم يحاولواذا إالخاصة  ھمصالحمب الم6ك أو المطورون دورا يضر

مناطق البعض في اSراضي  ربما تكون أسعارومع ذلك، . التكاليف
إرشاد لتطويرات وسط من أجل الحصول على  وتم التوصل لحل منخفضة

يجب تحقيقھا  يةكون ھناك أھداف تخطيطيقد . موقعفي ال تمرارسلE ةقابل
يجب وضع . يھيكلالو ليللتطوير المنصوص عليه في المخطط المحوفقا 
ضمن ، خرى المرغوبةاSالتخطيط مكاسب اUعتبارات، إلى جانب ھذه 

اUضرار دون  اق أھم أھدافھيالسلطة المحلية تحق بحيث تستطيع أولويات
حقيقة ك ادرإمن المھم  ،يموعند إجراء ھذا النوع من التق. الموقعبتطوير 

 وھي ستكبرجارية  كل من المالك والمطور تكاليفسيترتب على  هأن
لكليھما معقولة  تتوفر فرصةما لم  يحصل ر لنيالتطو أنو ،بمرور الوقت
  . لتحقيق الربح

  
  .تكاليف التطوير في التي تؤثر يةتخطيطالمتطلبات ال ).٢.١(جدول ال

٦٠

o b e i k a n d l . c o m



 

 

  البنية التحتية

   الھندسية الصرف الصحي واUشغالتصريف المياه،  -التضاريس 

  وقعضمن المتكلفة بناء الطرق 
  خارج الموقعتكلفة بناء الطرق 

   تنسيق اUرض
   اللعب مناطق

  النقل العام  من أجلالمساھمات 
  ا5سكان الميسر 

  الوصولية للمساكن

  خدمات اcجتماعية المدارس، مكتبات، قاعات للمجتمع،  - العامةالمرافق 

  مKعب رياضية  ،ةمركز رياض -المرافق الترفيھية 

  عبادة خصصة Uماكن الممواقع 
  الطاقة  الحفاظ على في مجالعالية لمواصفات  بناء مساكن تبعا

   التجارة العابرةتفادة من سالمحلي لKالتسوق موقع 
   التنسيق الحدائقي والنظام اcيكولوجي القائماcبقاء على 

  اUعمال الفنية في البيئة الخارجية توفير

  

 اتمكاني7 سبةبالنط في التفاؤل افرل=السلطات المحلية  تميل
يسعى إلى فرض متطلبات التخطيط بعضھا بل من المعروف أن : موقعال

قيم المواقع، ولذلك  تختلفبطبيعة الحال، . على مواقع مختلفة تمامانفسھا 
ما فھم العوامل التي تؤثر على القيمة التجارية لموقع  من المھم جدا والمفيد

مع المطور  مفاوضاتأي ء بالبدقيمة اSرض قبل لتقريبي  القيام بحسابو
مكاسب "مستوى  تقويممن الممكن  يصبحعندئذ فقط  .أو مالك اSرض

 السلطة المحليةوترتيب متطلبات  المحتمل Sي موقع معطى، "التخطيط
 .يموھذا التق خ6ل أولويات منالرئيسية في 

ة يالتشريعات الحكومبالزمن وتتأثر  ورمربقيمة اSرض تتغير 
أخضر ما يعتبر تطوير موقع ، الوقت الراھن فيو. طوسياسات التخطي

)Greenfield  ر في السابق، المترجم في منطقة جيدة ) موقع لم يكن قد طوِّ
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توفر  في نخفاضاUمع و). (brownfieldبنُي من تطوير موقع  أكثر سھولة

لكونھا اSراضي  البنيةّالمواقع  قد تزداد قيم، (Greenfield)الخضراء المواقع 
كانت متطلبات التطوير في إذا  ولكن. طويرإمكانات التب حيدة التي تتمتعالو

السلطات المحلية المتجاورة مختلفة كثيرا، فإنه من الممكن أن تتكبد إحدى 
أرخص في مكان  تكلفة البناء صبحتعندما  تثمارساUخسارة  السلطات

 ١٠٠في أرض سكنية مساحتھا  :ھذه النقطةيوضح المثال التالي  .آخر
حسب موقع جنيه  ٢٣٠٠٠٠قد يصل سعر الفدان الواحد إلى  فدان،

. جنيه ٢٣٠٠٠٠٠٠، تبلغ قيمة اSرض مالك اSرضبالنسبة ل. اSرض
 ١٣متوسطة تبلغ  كثافةبالبناء في اSرض ب فتراض أنه تم السماحاوب

 ٥٠٠٠٠الواحد تبلغ  منزلقيمة ال  فتراض أنامسكنا في الفدان الواحد، وب
جنيه  ٦٥٠٠٠٠يرادات المتوقعة من مبيعات المساكن تبلغ ا^فإن ، جنيه

جنيه، أي ما مجموعه  ٢٠٠٠٠ قد تبلغ تكلفة بناء المنزل الواحد. للفدان
جنيه  ٢٦٠٠٠٠ تطويرالإجمالي تكلفة  تبلغ. للفدانجنيه  ٢٦٠٠٠٠

لمطور  يبقيجنيه، مما  ٤٩٠٠٠٠أي ما يساوي  ٢٣٠٠٠٠ضافة إلى با7
نظر الجدول ا( الواحد للفدانجنيه  ١٦٠٠٠٠وعه فقط ما مجمالمساكن 

ھا تفرضإضافية أعباء  أي المساكن بشدةمطور ولذلك سيقاوم ). ٢.٢

  .السلطة المحلية
  

  .فدان ١٠٠بناء مساكن على أرض بمساحة  ).٢.٢(جدول ال
  جنيه ٢٣٠٠٠٠   الواحد فدانالتكلفة لل

  جنيه ٢٣٠٠٠٠٠٠  فدان ١٠٠ لـ التكلفة اcجمالية
    الواحد فدانعشر منزل للث�ثة فة الكثا

  جنيه ٢٠٠٠٠  منزل الواحدالتكاليف بناء 
  جنيه ٢٦٠٠٠٠  الواحد في الفدانتكلفة البناء 

  جنيه ٢٦٠٠٠٠٠٠  مجموع تكاليف التشييد
  جنيه ٤٩٠٠٠٠٠٠  باني المنازلبالنسبة لالتكلفة اcجمالية 

  جنيه ٥٠٠٠٠  في الموقع قيمة المنزل
  جنيه  ٦٥٠٠٠٠٠٠  منزل ١٣٠٠قيمة 

  جنيه ١٦٠٠٠٠٠٠  مجموع أرباح باني المنازل
  جنيه ١٦٠٠٠٠  الواحد في الفدانالربح 
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 ھذه القيم قوى السوق بسھولة وسوف تعكسب يضاقيم اSرتتأثر 
أسعار  يضاوستعكس قيم اSر. المجاورة اSحياءالظروف السائدة في 

، مثل في المنطقة ققع المرافاموبوالتي، بدورھا، تتأثر  أيضا المساكن
القائمة أو ا^سكان الميسر  مجمعات قرب منبال إلى جانب تأثرھاالمدارس، 

التخطيط قبل  متطلبات بشأن التفاوضمن اSفضل  ولذلك قد يكون. المقترحة
 على رفع اً قادرمالك اSرض عندھا،  بالتطوير حيث سيكون، البدء بالتفكير

 في ھذه المرحلةوعليه ف. حليالم المخططقترحات مقيم اSراضي بسبب 
بالذات، يمكن التفكير، بشكل واقعي، بإدخال التحسينات من أجل المجتمع 

  . المحلي
آثار متطلبات أخذ ھذا التقديم خطوة إلى اSمام ^ظھار يمكن 
في وعلى قابلية حياة واستمرار المشروع الربح ھوامش  التخطيط على
لة سياسة موضوعة في المخطط وكمسأعلى سبيل المثال ف .نھاية المطاف

ساحات مفتوحة قد تطلب السلطة المحلية عشرة فدانات كم، المحلي
وسيؤدي ذلك . فدان من اSراضي ١٠٠الـ ضمن من ومناطق لعب أطفال 

مالك اSرض، من مجموع الربح النھائي لجنيه  ٢٣٠٠٠٠٠إلى خفض 
قد تكلف كما  .بناء المساكنفي  ھذه اSرض تخداماس ه لن يمكننإحيث 

 ٥خرى اSاSعمال الھندسية والصرف الصحي أعمال صرف المياه، 
في المائة من  ٣٠ نحوقد تحتاج السلطة المحلية إلى و .إضافيةم6يين جنيه 

من قيمة ھذا اSمر سوف يقلل . ميسرن كالتوفير إس المشروعمجمل 
اSراضي المتاخمة كما أن  التي ستخصص لzسكان الميسر،اSرض 
في قيمة ذلك ؤثر يوقد . الميسرةالمساكن منطقة  من ھابنتيجة لقر ستتأثر

تكلفة بناء مدرسة  تبلغ. في ھذه الحالةم6يين جنيه  ٣ بحوالياSراضي، 
النقل  لتأسيس ؛، كما تبلغ قيمة المساھماتجنيه ١٥٠٠٠٠٠ حواليبتدائية ا

ي توفر الخدمات فل تبعا ،جنيه ٢٠٠٠٠٠ما يقرب من في المنطقة العام 
 إضافي، تبعا مليون جنيهوتكلف مرافق الترفيه والمجتمع المحلي . المنطقة

وتحسين  في المناطق العامة يةالفنحين أن توفير اSعمال  ، فيللمتطلبات
فتراض أن اوب. جنيه ٥٠٠٠٠٠إلى التكلفة نحو قد تضيف  البيئة العمرانية

 ٤٠بخصم كتكلفة لdرض وجنيه  ٢٣٠٠٠٠٠٠المبلغ اSساسي المقدر بـ 
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جنيه، فإن الربح المتبقي  ٩٢٠٠٠٠٠أي ما يوازي  ضرائبكفي المائة 
التي التخطيط  غير أن تكلفة متطلبات. جنيه ١٣٨٠٠٠٠٠للمالك سيكون 

ً بينت  ربحا مالك اSرض لترك مما يجنيه  ١٣٥٠٠٠٠٠إلى  قد تصل سابقا
فدان  ١٠٠لـ يعادل القيمة التقريبية ما وھذا . جنيه ٣٠٠٠٠٠صافيا يبلغ 

يكون فمن غير المرجح أن  ،ولذا. ةالزراع المستخدمة فيمن اSرض 
ً في السيناريو المبين المالك،  ولكن إذا ما . بتطوير اSرض امھتم ،سابقا

، فقطجنيه  ٣٠٠٠٠٠٠واSعمال الھندسية صارت تكلفة تصريف المياه 
كمساحات  فدانات من اSرض فقط ٥وإذا ما طلبت السلطة المحلية 

 ٣٤٥٠٠ جنيه، أو ٣٤٥٠٠٠٠ ة، فسيكون بإمكان المالك تحقيق مفتوح
نظر الجدول ا( ومربحاً  مما يجعل المشروع ممكناً  الواحد للفدان جنيه
٢.٣.( 

 
  . فدان ١٠٠ربحية مالك الأرض، بيع أرض بمساحة  ).٢.٣(جدول ال

جنيه  ٢٣٠٠٠٠فدان بمبلغ  ١٠٠بيع 
  للفدان

  جنيه ٢٣٠٠٠٠٠٠

    ى مالك اUرضالتكاليف المحتسبة عل
  جنيه ٩٢٠٠٠٠٠  % ٤٠الضريبة وتساوي 

  جنيه ٢٣٠٠٠٠٠  عشر فدانات كمساحة مفتوحة
  جنيه ٥٠٠٠٠٠٠  أعمال التصريف واUشغال الھندسية

  جنيه ٣٠٠٠٠٠٠  ا5سكان الميسر
  جنيه ١٥٠٠٠٠٠  مدرسة إبتدائية

  جنيه ٢٠٠٠٠٠  مساھمات للنقل العام
  جنيه ١٠٠٠٠٠٠  مرافق ترفيھية

Uماكن العامةاUجنيه ٥٠٠٠٠٠  عمال الفنية في ا  
  جنيه ٢٢٧٠٠٠٠٠  المبلغ ا5جمالي

جنيه للفدان  ٣٠٠٠جنيه أي  ٣٠٠٠٠٠  صافي أرباح مالك اUرض
  الواحد

  
تم ولكن  بالتطوير،مرتبطة  أخرى متطلباتو ھناك تكاليفتوجد 

ً  استخدام المثال ن يمكن أن تكو ن متطلبات التخطيطأظھار فقط 7 سابقا
تم تدعيم فريق ذا إ. طويرللت ما قابEموقع عام6 مھما جدا في جعل 
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يمكنھم القيام مھنيين التخطيط والتصميم العمراني التابع للسلطة المحلية ب
قدرة السلطة المحلية  ، فإنتكاليف التطوير حتساباو بتثمين اSراضي
ً سيتم . قوة تكون أكثرسعلى التفاوض   نالتثميساليب عرض D Sحقا

 تعمل التي على علم بالمحدداتن والمطور أن يكونينبغي . ةالرسمي
تأمين ل اتھاواجبو ھذه السلطات فھم دورو ضمنھا، السلطات المحلية

المفاوضات التي إن . لمجتمعا من أجل عن التخطيطالذي ينتج التحسين 
 المقايضة، ستؤدي على اcخر علىبمدى قدرة مع معرفة  يتم خوضھا،
يلبي أھداف جميع  تطوير متفق عليهبرنامج  الوصول إلى اSرجح إلى

 .في ھذه العملية ال6عبين
  تقنيات التثمين

 (The Concise Oxford Dictionary)ف قاموس أوكسفورد الموجز يعرِّ 

الكبرى  التطويراتقيمة يتوقف تقدير . "لقيمة الشئتقدير " التثمين بأنه
، المحتملينستخدمين على عوامل مثل توازن العرض والطلب، الم

لمنطقة، البنية التحتية وسھولة لالظروف اUقتصادية واUجتماعية 
سيكون لھذه العوامل تأثير كبير . البيئة، وتوفر اSراضيجودة الوصول، 
  .  (17) الكبرى المشاريععلى سعر 

كان ينظر للتثمين على أنه حقل باطني في الماضي، كثيرا ما 
العقارات التجارية  تثمين عن (Mallinson)نسون مالي تقرير غير أن. وسري

مساحين بتكليف من المعھد الملكي لل ١٩٩٤والذي أعد في العام 
 أكبربقدر أوصى قد  (18) (Royal Institution of Chartered Surveyors)المرخصين 

. التثمين والتقنيات في ممارسات الطرقتخدام اس عند "الشفافية" من
وتشكل الحاجة لعمل المقارنات . إلى حد كبير طرق التثمينتختلف 

اSساسي  العنصر حيث إن ذلك يعد، اSساس لكل واحدة من تلك الطرق
اUعتبار المالية تعد العوائد بشكل عام، . سوقية ةفي التوصل إلى قيم

فإط6ق التطويرات سيحصل متى وحيث . عند عمل المشاريعالمھيمن 
تجاوز إجمالي تتھاء من المشروع اUنالمتحصلة عند القيمة  وجد أن

دخل عند تحقيق لبيع، أو عند ا الربح منترك ھامش كاف مع التكاليف 
 .تثماراتساDب اUحتفاظعند  مناسب
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الشئ المراد مقارنة في مباشرة و تتمثل أكثر طرق التثمين بساطة
. مشاريع أخرى مماثلة اSسعار التي تم الحصول عليھا منمع تثمينه 

 إذا كانت اSشياء التي تجري مقارنتھا التقنية على أفضل وجهوتعمل ھذه 
لمشاريع  ه U يمكننإعلى أبسط الحاUت حيث ھذه التقنية قتصر ت. متطابقة
" طريقة التثمين بمعرفة المتبقي"وتعد . طابقة تماماتأن تكون م التطوير

(residual valuation method)  ھذه  في .ىخرأ ةومباشر ةبسيطتقنية تقليدية
 للمشروعمن القيمة التقديرية التطوير  مجموع تكاليفيتم حسم الطريقة، 

العوائد كافية وبالتالي ما إذا كان التطوير  بعد اUنجاز لمعرفة إن كانت
قيمة ال(من حيث الربح التجاري  إما يتم قياس العوائد. قابل للتحقيق

   .  (19) يتثمارساU العائد ، أو من حيث)على النفقاتمقسومة 

قيمة  )٢.٤(في الجدول  الوارد المثاليمثل المبلغ المتبقي في 

تعتمد . طوير الكامنةالت يةإمكان عاكسا، التطوير في شكله غير المحسن
على كثير من المتغيرات مثل  البسيطة ھذه" التثمين بمعرفة المتبقيطريقة "

، معدUت أسعار اUيجار ،، تكاليف اUقامةتكلفة البناءأسعار اSراضي، 
. خ6ل ھذه العملية أخطاء عديدةقد تحدث . تثمار والوقتسعوائد اU ة،الفائد

 يميتخدام تقنيات تقاسنقاط الضعف من خ6ل بعض يمكن التغلب على 
طرق التدفق النقدي ؛ (cashflow)التدفق النقدي  مثل طريقةاSخرى  التطوير

 Net Terminalة الصافية القيمة الحالي/القيمة النھائية الصافية(المخصومة 

Value/Net Present Value(؛ تحليل الحساسية (sensitivity analysis)؛ تحليل 

 probability and) والمحاكاة تواUحتماU ؛(scenario analysis)السيناريوھات 

simulation) .من توقع أن تتدفق التي ي ةنقدياللغ امبالتدفق النقدي بالطريقة  تتنبأ
التدفق النقدي  ريدتق يسمح. على مدى فترة محددة من الزمن وعوإلى المشر

أكثر  مما يقدم تقييما، التطويرالنفقات واUيرادات على مدى فترة  بتوزيع
  .الزمنمقابل  لودخوللم التطويرلتكاليف  ةواقعية ودق

طريقة القيمة الحالية الصافية  تخداماسذلك، يمكن ل وكرديف
(NPV) .يرادات إلى ما يقابل  ف، يتم خصم كل التكاليوتبعا لھذه الطريقةUوا

ھذه اSرقام في يومنا ھذا وذلك لمعرفة مقدار الربح في يومنا الحاضر بدل 
 مساوياالمستخدم  خصمالمعدل يعتبر . (20) إحتسابه عند نھاية التطوير
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المستخدمة لتحويل التكاليف والقيم  أما المعادلةقتراض المال، إتكلفة ل
القيمة "ھي ف في المستقبل إلى تكلفتھا أو قيمھا في الوقت الحاليالمتوقعة 
(i+1)/1 تساويو (Present Value of £ 1)" لجنيه الواحدالحالية ل

n . مزايا تتمثل
 الداخليالعائد معدل  حساب ھا تتيحأنتقنية التدفق النقدي المخصومة في 

(Internal Rate of Return-IRR) خدم من قبل بعض والذي يعد المقياس المست
، وخاصة نسبة عائد التكلفة في مقابلما  مشروعيم ربحية ولتقالمطورين 

ويمكن . من ضمن استثماراته بالمشروع حتفاظاU ينويالمطور كان إذا 
 percentage)بإنه معدل النسبة المخصومة   (IRR)تعريف معدل العائد الداخلي 

discounted rate) موال والذي يجعل الذي يستخدم لتقويم استثماSر رؤوس ا
ولحساب . من كلٍّ من تكلفة مشروع ما وتدفقه النقدي المستقبلي متساويين

طريق التجربة  عنالخصم  يتم تغيير معدل ، (IRR)معدل العائد الداخلي 
ل يخادالمالتكاليف المستقبلية و بحيث يصبح الفرق بين مجموعوالخطأ 

  . يساوي صفرالمستقبلية 
  ."المتبقي"تقدير الثمن باستعمال طريقة  .)٢.٤(جدول ال

  . المشروع بعد إنتھائهقيمة عبارة عن  ھذه وستكون. للتطويرر القيمة اcجمالية يتقد -١

  . طوير الكليةلتاتقدير تكلفة  -٢

  .الرقم المتبقيھذا سيترك . للتطويرمن القيمة اcجمالية فة التطوير الكلية طرح تكل -٣

  جنيه  ٢٠٠٠٠٠       :طويرالقيمة اcجمالية للت
  جنيه  ١٣٠٠٠٠               :للتطوير الكليةالتكلفة : مخصوما منھا 

  جنيه  ٧٠٠٠٠                      : قيمة الرقم المتبقي

  
 تعتمد طريقة التثمين بمعرفة المتبقي، وكذلك طريقة التدفق النقدي،

ضل أف"يتم عرضھا كـ على مجموعة من المتغيرات الثابتة، التي 
عن النطاق الذي تم حقيقي  انطباعإعطاء  غيرمن  مختارة، "تقديرات

فترة فردي خ6ل المفضلة بشكل تقديرات الھذه قد تتغير . اUختيار منه
مجموعة ل ه بمكنفإنذلك لمختلفة، ومتماثلة أو  اتجاھات، سواء في طويرالت

يمكن . يةكبيرة في القيمة المتبق اخت6فاتھذه التغيرات أن تتسبب في من 
 درجة خ6ل عدد من الطرق التي تختلف في ت منتغيرايم ھذه الوتق
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ھي تحليل الحساسية، والسيناريوھات، الطرق ھذه . ھاتطور
  . (21) المحاكاة/واUحتماUت
يظھر . رأثر التغيّ  يستخدم Uختبارحليل الحساسية ھو إجراء إن ت

في كل متغير  ختلفةكيف ستؤثر التغيرات الم الحساسية أشكال تحليل أبسط
لى مدى حساسية ھامش الربح أو إمستقل على القيمة المتبقية، مشيرا 

أكبر  إحداث ھاالتي يمكن مبينّا ماھية التغيراتو لموقع،المعروضة لقيمة ال
يم وكما يسمح بتق. تمرارسعلى اU قدرة المشروع فيقدر من التغيير 

كن، يتمثل أكبر ول. احتماUت حدوث وضعية تساوي الربح والخسارة
في التحسب لوقوع  اSمر المحتمل حصوله أكثر، أU فشل ال عيوبه في

في وقت واحد  تحصلالمتغيرات   من اتمجموع تغيرات في حدوثوھو 
  . ھذه التغييرات مدى إمكانية حصول، وبدل أن تكون معزولة

 يؤثر حصول ينطوي نھج السيناريوھات على دراسة كيف
على القيمة  المعد ريدي المتغيرات الداخلة في التقالتبدUت ف من مجموعة
، يالتفاؤل -عادة في الU يقل عن ث6ثة سيناريوھات تتم دراسة ما . المتبقية

في ھذا النھج من  في غاية اSھميةالمھني  ويعد الرأي. متشائمالواقعي وال
على و. متغيرات وظروف السوقالبشأن  ةتقديرات معقول اختيارأجل 

نه أإU بسيط، الحساسية ال من فحصأن ھذا النھج ھو أكثر تقدما  الرغم من
 .التنبؤ باUحتماUت تبقى موجودةمشاكل  المستقبل، كما إن رھينة يبقى

فھي التحليل المبني على النھائية التي ينبغي النظر فيھا أما التقنية 
UحتماUالمحاكاة/تا  (probability/simulation) . بناء لى عينطوي ھذا النھج

متفائل  ىلإر، من متشائم للغاية مجموعة كاملة من القيم المحتملة لكل متغيّ 
 "كارلو يمونت"محاكاة  تسمح .احتمال حدوث أي منھاللغاية وتقدير 

(Monte Carlo)بالقيام، ھانھجالصحيحة في عشوائية ال توفر ، والتي من خ6ل 

متشابھة ديد قيم متبقية تح ھايمكنومقارنة تفصيلية لسيناريوھات مختلفة، ب
نمط من العوائد بناء من المتغيرات، مما يتيح  اتمجموع ناتجة عن تكوّن

المحاكاة الكثير من  يوفر ھذا النھج المبني على. حصولھا وفرص
البدائل في المشاريع  بتفحصأيضا  تسمحالمعلومات عن الربحية و

  . قرار مستنيرعلى التوصل إلى التفصيل، مما يشجع ب
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 residual)" الثمين بمعرفة المتبقي"تقنية أن أع6ه ب التسليم تم  لقد

valuation)  وعلى ، بدرجة كبيرةدقيقة طريقة ركيكة وغير يمكن أن تكون
عدم الدقة في يمكن التغلب على  .اSخص إذا لم تتوفر معلومات للمقارنة

فيھا ، بما تقنيات التدفق النقدياستخدام أي من بالفائدة  احتساب تكلفة
الطرق التي كل فإن ومع ذلك، . (NPV)" القيمة الحالية الصافية"طريقة 

على أساس أفضل التقديرات مبني ، ا متبقيافقط رقم تمت مناقشتھا تنتج
ليقين الحقيقي المتعلق يم، والذي يخفي عدم اوتاريخ إعداد التقالتي تعمل ب

 تحلي6 متضمنال، تالحساسية واUحتماUيحسِّن تحليل  .طويرلتا بناتج
في . المخاطردرجة عدم اليقين و، تقدير الحاكمة السوقلظروف  ادقيق

 ھا، ولكنسبق تقديمھا المساعدة التي الطرقكل تستطيع ، ةالنھائي المحصلة
 D وبناء عليه. عملية صنع قرار مستنيرة ومتوازنة محليمكنھا أن تحل ،

في  الذين يشاركون ھؤUءھي مسؤولية اSفضل تراتيجية Dسا اختيارفإن 
 .العملية

  التطوير الحصول على تأمين
 تخدامباساcليات اUساسية لتحقيق مكاسب التخطيط إما تتمثل 

 Town and) ورد في قانون تخطيط المدينة والريفكما  ١٠٦لمادة اتفاقية ا

Country Planning Act) بنموذج الموافقة على الشروط المرتبطة بتحقيق ، أو
جل الحصول مطلوبا -دائما  ١٠٦عمل اتفاقية المادة سيكون  .(22) التخطيط

. خارج الموقع مثل تحسين الطرق متعلقة بأشغالتخطيط على مكاسب 
لضمان  الشروط التي تصاغ بطريقة سلبيةتخدام اسومن الممكن أيضا 

وتعرف ھذه بالشروط من نوع . يبدأ التطويرقبل أن  فرض واقع
 منذ حصولھا علىھذا بعرف ت تد أصبحقو .(Grampian)" غرامبيان"

في العام  (Grampian)" غرامبيان"الـ موافقة مجلس اللوردات في قضية 
)١٩٨٤( (23) .   

 (Grampian Regional Council)لمقاطعة غرامبيان  قليميا^مجلس قدم ال

مدينة  نإوحيث  . طلبا للحصول على إذن تخطيط لتنفيذ تطوير صناعي
في غضون الفترة موقف من الطلب د يتحد قد فشلت في (Aberdeen)بردين أ

تئناف سفي اU قد ذكرومع ذلك، ف. الطلب مرفوضا إعتبارفقد تم المطلوبة، 
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نشوء خطر  لو أن التطوير لم يكن ليؤدي إلى كان سيقُبلأن ھذا الطلب 
إن وضع شرط . عند مفترق طرق خارج الموقعمروري غير مقبول 

 اكون خارجيقد  ذلك Sن ؛Uغيايكون سق إغ6ق جزء من الطرييقضي ب
التمسك بقرار رفض ولقد تم الطعن في قرار . عن ص6حيات مقدم الطلب

إغ6ق شرط النظر إلى  ه سيتمفي حين أن: باUستناد إلى الحجة التاليةا^ذن 
الطريق بأنه Uغيا كونه غير منطقي، فإنه كان با^مكان وضع شرط يفيد 

اUمتثال إن . Uّ عندما يكون الطريق المعني قد أقفلبأن التطوير لن يبدأ إ
لذلك واجب النفاذ ھو ، وسيطرة مقدم الطلبسلبي ھو في حدود الللشرط 

  . (24) ةالمحليالسلطة من جانب 
السلطة  ص6حياتمتفائلة حول  افتراضات يتم وضعكثيرا ما 

ن تكوسالتخطيط  سلطة أن المجتمع قد يفترضو. ھاالمحلية لتطوير أرض
ال6زمة  الخدماتالرئيسية وجميع  معاييرھا التصميميةقادرة على تحقيق 

مجلس عن مالية أولئك المسؤولين على غير أن . عمليتطوير اللجعل 
 مما قدالمال للسلطة المحلية، ممكن من أكبر قدر  تحصيلالمدينة واجب 

مفاوضات صعبة إلى الخوض في  تداراSمر سينتھي بإحدى ا^ يعني أن
سوف تسعى ا^دارة المسؤولة عن . من ا^دارات اSخرى عدد مع

ممكنة د تصميم وفوائ أفضل لحصول علىل يعمرانالتخطيط والتصميم ال
 يكالولكي تكون منسجمة مع النھج المتبع مع م ،للمجتمع المحلي

ميزانيات  ذلك أن ،أصبحت ھذه المشكلة أكثر وضوحاولقد . اSراضي
 اتالمجتمع رغبات لجميعتجابة سقدرة على اUأقل ھي المحلية  اتالسلط
 .ةالمحلي

  التصميمي وجزمحتوى الم
تدخل اSساسية،  التخطيط حتياجاتا عند اUنتھاء من تحديد

عندھا، من المفترض أنه تم . مستوى مختلففي التخطيط مفاوضات 
أن تكون  كما يجبللموقع،  )concept(ي مفھوم تصميم اUنتھاء من إعداد

ذوي اSطراف مع مفھوم ال تعمل على تطوير وتفصيللمحلية السلطة ا
التنوع وإمكانية توفير على  ر جديديكل تطوومن المتوقع أن يعمل . الع6قة

 توضح مجموعة شاملةتصميم عمراني وضع سياسة يعد ". اUختيار للناس
أمراً التي تعتبر مھمة بالنسبة إلى منطقة ما، كاملة ال اUعتبارات التصميمية
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ً ھام  أن يأخذ ينبغي. (25) "التصميم جميع سياسات فيبوصفه حجر الزاوية  ا
 وسائل: المواضيع الرئيسية التالية اUعتبار الموجز التصميمي في

لمشاة، ا بين عEقةال؛ اSخرى وسائط النقلعبر الطرق والوصول 
جودة التصميم في  ة؛العام اSماكنالدراجات والسيارات؛ الس6مة في و

حيوية التحقيق ب تتعلقم6حظات متضمنة رع والساحات العامة اوالش
المستدام؛  طويرم6مح الت ؛مكانلل وإمكانية القراءةھوية الوالنفاذية؛ 

  . والتنسيق الحدائقيالمساحات المفتوحة واستراتيجيات 
من أجل  كان ينصب التركيز على التصميم ،حتى وقت قريب

 وث السير على الطرق، فقد أثر مھندسكونھم معنيين بتقليل حواد. لسيارةا
من خ6ل إصرارھم على ة بشكل كبير على تصميم المواقع سريعالطرق ال

ونتيجة لذلك، فإنه من . الناسب الخاصة فصل حركة السيارات عن تلك
أماكن  Sنذلك  ؛لطرق السريعة الرئيسيةأن تواجه المنازل لغير المسموح 

لحوادث، ل محتملة ةعديد شكل نقاطاستتلك المنازل إلى  دخول السيارات
الطرق  على أساسھا يتم تصميم التي العالية لسرعةا ذلك بالنظر إلىو

  .السريعة
 لتبطيئمقترحات  (Leicester)بعض السلطات، مثل ليستر  يوجد لدى

إعطاء ويجري حاليا . الطرق والشوارع نظام كامل ضمنحركة المرور 
السيارة في تصميم تخفيض سيطرة كما يجري ، أخرىوسائط نقل أفضلية ل

 Leicester) مجلس مدينة ليستريسعى ، لسبيل المثا علىف. ةعمرانيالمناطق ال

City Council) يبعد أيضمان ل Uن عمتر  ٢٠٠ أكثر منجديد  يرتطو أ
 (Design Bulletin)لتصميممن نشرة ا ٣٢لعدد تجابة لفي اسلنقل العام، ل مسار

 ٢٠ي تحديد مناطق تكون فيھا سرعة المرور يجر إلى ذلك، وباUضافة. 
 ولكن عملية التوافق حول. سكنيةال المجمعات مي6 في الساعة ضمن

الطرق السريعة  جديدة للطرق في المناطق السكنية مع مھندسي معايير
بحاجة  الطرق السريعة ما زال العديد من مھندسيو ھي جديدة نسبيا

  . ةالجديد العقيدة هھذب لzقتناع
 جعل يةفي كيف ة،العام اSماكنفي  ،النظر لمن الضروري إنه

اSماكن  تكونضمان أن وذلك ب على أعلى درجة أمان ممكنة التطوير
عند ن بالراحة ومستخدمال بحيث يشعرومكشوفة للناظرين العامة 
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كانت حتى وقت قريب،  .نقلال واسطة مھما كانتلشوارع ل ھمتخداماس
 (defended place)باره المكان المحمي الشرطة تركز على المسكن باعت

ظھرھا  تدير وبحيث أصبحت مجمعات ا^سكان في كثير من الحاUت
ما لم  مجعل الناس يشعرون بأنھم غير مرحب بھ مما، العامة]ماكن ل

المساحات  تصميميا، يعد تمييز. فعليا الحي من الذين يسكنون وانويك
من الخوف الشعور بحد من من أجل ال اضروري أمراالعامة عن الخاصة 
عن طريق تحسين نوعية اSماكن العامة  يمكن تحقيق ھذا. الجريمة

تخدام الشوارع، مما يؤدي إلى زيادة اس على وتشجيع المزيد من الناس
 أكبر فيفعاU في خلق مناخ حيوي  وسيكون ذلك أيضا. الرقابة الطبيعية
ي المناطق العمرانية ية فالوصوليجب أن تؤكد اعتبارات . شوارع المدينة

اSطفال ، ولنساءواللمسنين،  بالنسبة على قيمة النفاذية وسھولة الحركة
كما تلعب السياسات المتعلقة باSعمال الفنية في اSماكن العامة . والمعوقين

(Public Art)   لھذه كون جب أن ي، ويحيويةدورا ھاما في خلق مدينة
 .يتصميمالموجز المكانھا في  السياسات

لن امن ك بأعمال ك6ّ  كثيراي عمرانالتصميم التأثرت حركة 
(Cullen) ينش لو(Lynch) المدينة  "مقروئية" لىإعودة بالو(legibility) ھدف ك
بين المصممين واضح  إجماعھناك اcن يوجد و. (26) تصميمال لسياسة

المكان ب إحساسخلق التطوير يجب أن يھدف إلى على أن  العمرانيين
 كما يمكن أيضا تكوين تطويرات مقروءة بوضع تركيز على. عالمجتمبو
 تتوفرينبغي أن و. واSحياء دود، العقد، الحالع6مات البارزةلمسارات، ا

وارتفاعات اSلوان،  ،تخدام الموادDسواضحة تصميم تراتيجية اسھناك 
   . (27) الحيأو  لمنطقةالتي تعطي الھوية ل المعالملتعزيز  المباني، وذلك

بمسألة الحفاظ وثيقا  ربطامفتوحة ال اتمساحجب ربط توفير الي
البدء بتصميم مشاريع  قبل يتم تحديدھا، وينبغي أن (conservation)على البيئة 

كذلك ينطبق اSمر وأھمية أكبر، الشوارع  تعُطى اcن أشجار. ا^سكان
 يزيد التكاليف على السلطةقد  مماارع، وتخضير الشذاته بالنسبة إلى 
 يكون لھا آثار مادية بالنسبة كما قد تھا؛وإدار تھاصيانالمحلية بالنسبة ل

في الموجز ھامة  اعتباراتھذه  تشكلومع ذلك، . أيضا للمطورين
  . التصميمي
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جميع تكون أن على وجوب ھذا الكتاب يتم التشديد في و
(Moughtin 1996)" ماوتن"كتاب   راجع. مستدامةالتطويرات 

لمعالجة (28)  
 يتصميمالموجز الھذا القسم من سيشمل ولكن  ،ھذا الموضوعوسع لأ

  .)٢.٥(المواضيع المبينة في الجدول 

يجب ولكن  ،التشديد على التصميم الجيد أشكاU مختلفةقد يأخذ 
من خ6ل إشارات  ية اUضافيةالتخطيط اUرشاداتجميع ھذه ربط 

ل تلك اUرشادات وجعوضع السياسات من أجل  (cross-referenced) مرجعية
الھيكل مع رات الجديدة يالتطووتعتبر الرغبة بربط . متوافقة معھا

شكل طرق أن تينبغي . يلتصميمالموجز اھتمام اي القائم مجال عمرانال
ھيكل قد يأخذ . يلتصميمللموجز اھذه الروابط موضوعا رئيسيا  تنفيذ

ن الھدف متنوعة ولكن ينبغي أن يكو ي أشكاUالتصميم الموجز ومحتوى
لحد من ا، وليس الجيدي العمرانتصميم على القيام بالز يحفالت ھوالرئيسي 

 .التطويرات اUبتكارية أو التجديدية
  

  .المواضيع المتعلقة بالتنمية المستدامة ).٢.٥(جدول ال

  رضمختلطة ل"تخدامات اس
  المرافق  اcستفادة المحلية من

ات للدراجات، الحافKت، النقل الخفيف مسار، المشي :النقل، أيوسائط ختيار إفرص 
   السريع

  المحافظة على المياه 
  الطاقة  ة علىفظاحالم

  المحافظة على الطبيعة 
  صالحة 5وقات مديدةرات يتطو

  لpرض مرنة اتتخداملتناسب اسلتكيف قادرة على امباني 
  البناء  اترتفاعتقييد إ

  (brownfield sites)مواقع سابقة التطوير 
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 (Leicester) شرق ليستر- دراسية في شمالحالة 
 .الحيمركز  لموقع في يتخطيطإنجاز ملخص  ١٩٩٠تم في العام 

(Hamilton Local Plan)ھاميلتون للمخطط المحلي لذلك وفقا  لقد جرى إتمامو
  

والذي كان قد  (Leicester Local Plan)ووفقا لمخطط مدينة ليستر المحلي ، (29)
 (District Centre)" الحيمركز "وقد وفر موقع . (30) قليلتم إعتماده بعد ذلك ب

و عبارة خدمة مجتمع ھاميلتون، وھلالتجزئة لمح6ت  ٢م ٩٧٠٠ مساحة 
مسكن تم بناؤھا على أرض لم تكن قد طورت من  ٤٠٠٠عن تطوير من 

كان الذي ور، يھذا التطو فيتقدم لقد واجه ال. (Greenfield development)قبل 
 تقييدا، التزايدفي اcخذين ليستر  ن يلبي حاجات سكان مدينةمقررا له أ

  . للطرق مثيرة للجدل بالنسبةتحتية  شمول المقترح على تطوير بنيةبسبب 
نظرا للركود اUقتصادي في سوق  يئةر بطيتطوكانت وتيرة ال

في جدا  باستخدام مخطط ابتدائيمفاوضات وقد بدأ المطورون بال. اUسكان
 أنقد عفا عليه الزمن و يالتخطيطالملخص أن  مدّعين، ١٩٩٥عام ال

بأن المخطط ن ووذكر المطور. ١٩٩٠منذ عام قد تطورت تجارة التجزئة 
تحليل وقد أفاد . الموجز ذن التخطيطالفكرة اSساسية ^ متوافق مع

تصميم في  ه لم يتم إعطاء اھتمام، أو تم إعطاء القليل منه فقط،لمخطط أنا
. المناطق السكنية المجاورة مع فيما يخص ع6قته طويرالتتخطيط في أو 

المناسبات، وسمح  في عدد منوكان قد تم تجديد طلب التخطيط الموجز 
متجر  وقد أتاح ذلك إيجاد. التجزئةلتجارة  ٢م ١٠٢٠٠بتوفير مساحة 

ً وحدات أكبر  ، وأربعكبير  طبيب جراحعيادة ، حانة، من المح6تحجما
   .للمحروقاتومحطة 
أن ومفاوضات مكثفة، كان واضحا  اجتماعاتعدة عقد عد ب

. المخطط بأي طريقة جوھريةتعديل لالمرحلة  تلكالمطور غير مستعد في 
المخطط  بتصميمالمتعلقة  ا^رشادات التصميميةمن  امزيدوقد تم تقديم 

ه يجب إلى أن واوخلصالمسائل  الموظفونداخليا، ناقش . أيضاالعام 
 U سيما بسبب سوء تخطيطولعدد من اSسباب،  دممقاومة الطلب المق

 خطر عمل استئناف منكان ھناك لذلك و. وسوء التصميم الموقع العام
U ينبغي  بأنه هدافمتخاذ قرار اولقد تم . السلطة المحلية ضدمقدم الطلب 
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يعاني من  مثل ھذا الفقر مخطط  ،الموافقة علىأو  ،مجلس المدينة تشجيعل
بعد النظر في مقدم الطلب الذي قام لى إھذا القرار أبلغ . تصميمالجودة في 

حفظ ذلك التوجه حق . حصول على الرفضالالطلب بدل القرار بتعليق 
 ،في وقت Uحق تقدم،التخطيط وال طلب مقدم الطلب في تنشيط

  . تئنافDساب
للحصول على إذن تخطيط كامل  اجديد اطلببعدھا، قدم المطورون 

ما ھذا و. المفاوضات من جديد وتم إعادة إط6ق ١٩٩٧فبراير /في شباط
 استخدمھيغالبا ما  إنھا وسيلة. ف بوضع الطلب على مسارين توأمينعري

كان مقدم كما . لزيادة الضغط على السلطة المحليةطلبات التطوير  ومقدم
تضع . اتفاوضمخذھا الأبالقلق إزاء طول المدة التي تيشعر الطلب 

على تشجيع السلطات المحلية لتحديد يزا كبيرا تركالحكومة المركزية 
في بعض  قد يؤدي ممافي غضون ثمانية أسابيع،  ات المقدمةالطلبمصير 

من  بمستويات أقل مشاريعإلى  المناسبات، في حال كان التطوير معقدا،
   .مرضية

تطوير المشروع بما يتناسب وا^رشاد ا^ضافي الذي كان وقد تم 
على مباشرة وص6ت  ولقد تضمن المشروع  المعدَّل .قد تم توفيره سابقا

من تمر قائمة خضراء  لكمسا دراجات لتأمين استمرارية اتشكل مسار
النفاذية  لتأمينلحاف6ت لداخلية تطويرات سكنية جديدة؛ نقاط توقف خ6ل 

مرافق المجتمع  7قامةأراضي حجز  ن؛مستخدمياللجميع  إمكانية التحركو
إلى السكان بالنسبة وصول  لذي يتيح أعلى سھولةا قعموالالمحلي في 

يكَُلَّف  معالم فنية أن تحيط بساحة مدخل تضمقترح يالمحليين؛ سبعة متاجر 
. الحياة والحيوية في المجال العام لتوفيروذلك بعملھا،  ون محليونفنان

قد تقرر العمل على وكان . الدعمعلى  حصل مشروع مقدم الطلب المعدل
عبر إنشاء مباني تطل السكنية الملكيات غالبية عن سيارات لاموقف إخفاء 

إلى  قد تم توفير وص6تو. طبيعية وتوفر مراقبة على الطريق الرئيسي
مسارات ، إلى جانب اتللمشاة والدراج من خ6ل جسر" الحيمركز "

لتعزيز  أماكن خطوط المشاة المرغوبة، وذلك مشي تم توقيعھا بناء على
تمت اUشارة في مخططات المشروع إلى وجود  كما. سھولة الوصول

تنازل لمقدم الطلب  قد تم تقديمو. وحانةطبيب جراح، محطة وقود  عيادة

٧٥

o b e i k a n d l . c o m



                              
 

 

 تمذلك  ولكن. الغذائيةمتجر لغير البضائع إدراج ب له عن طريق السماح
الخاصة بالمنطقة المركزية لمقاطعة التجزئة  استراتيجية تجارةتمشيا مع 

فبراير /والتي تم تبنيھا في شباط (Central Leicestershire Retail Strategy)ليستر 
المساحة الكلية المخصصة لتجارة التجزئة تجاوز ت ولم .١٩٩٧من العام 

  .غير الغذائيةوجود متجر المواد حتى مع المتفق عليھا  ٢م ١٠٢٠٠الـ 
 التي أعطتالوثيقة  مع يتخطيطشرط أكثر من خمسين تم إرفاق 

كما استخدم . يمرضال طويرالت الحصول على لضمان يطيةالتخط الموافقة
" غرامبيان"شرطان تمت صياغتھما بالطريقة السلبية، أو من نوع 

(Grampian)التخطيط وأيضا من الحصول على إذن  طويرتمكين الت، وذلك ل
 .بدأ التطويرقائمة قبل من الطرق  ال6زمة البنية التحتيةأن تكون لضمان 
 (District Centre)" مركز الحي" البدء بالعمل بمشروعالشروط ھذه منعت 

وذلك لمنع  وتوقيعھا،صل وا طريقلتنفيذ عقود تمت الموافقة على حتى 
حتى يحين الوقت الذي  البدء بالعملالمواد الغذائية الرئيسي من متجر 
 سمحت ھذه الوسيلة. أمام حركة المرور قد فتحتوصلة الطريق فيه  تكون

بين م6ك اSراضي  التي دارت لمفاوضات المطولةل تمةبالوصول إلى خا
  .ھذا الطريق حول تمويلفي المنطقة 
تخاذ نھجا اكما جرى Uحقا  من التطوير أول مرحلةھذه  مثلت

. عملية البناء خ6ل كامل المشروعإدخال تعدي6ت على  متماسكا ليتحمل
الكبير متجر ال كما أن الطريقوصلة تم تشيد . مخطط اcنولقد تم تنفيذ ال

وكما تم اUتفاق عليه في المفاوضات، فقد جرى . سنوات ةعد يعمل منذ
U تزال و .ية فيھاالفنة با^ضافة إلى وضع اSعمال العام توفير اSماكن

كما U يزال بناء بعض  تطويرھاھناك بعض الوحدات المتبقية التي يتعين 
 . المرافق العامة في قائمة اUنتظار

  الخلاصات
. للتطوير وإرشادات لتطوير المواقعأطر  قوي لتأسيسناك طلب ھ

 استيعابعلى  ةقادروأن تكون ، التنوعشجع على تأن  يتعين على اSطر
من ا^رشادات أن تشجع د قصَ يُ  .المصالح المرتبطة بالتطوير من مجموعة

حتياجات اUخنق إبداع المصمم أو إحباط  وليس، وتوجه التطوير
فريقه من و للمطور أن يسمح إطار التطويروينبغي . ورلمطلاUقتصادية 
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مساحات تعماUت أراضي والمشروع من اسإعداد برنامج بالمصممين 
  . تطويرالمفھوم  با^ضافة إلى مطلوبة

بتكار من االجديدة يتطلب رؤية و التطويرات جودةرفع غير أن 
استخدام ي ف مبتكرةالسلطات المحلية يجب أن تكون . قبل السلطات المحلية

المدينة،  تصميم في ةإيجابيبطريقة تطوير للتأثير سلطة التحكم بال
ھج انمقد تكون ھناك حاجة إلى إعادة النظر في ال. ومناطقھا واSماكن فيھا

التفاوض وفي ضوء الحاجة للنقاش  للتحكم في التطوير وذلكالتقليدية 
نه يمكن إ ، حيثالسلطة المحليةو والمطوراSرض  مالكبين  توافقوال

على  تقوم ھذه المناقشات، أھداف واقعية للمشروعخ6ل من ، صياغة
 .ي مبتكرعمرانلتصميم  كأساسمالي سليم  تخطيط أساس
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