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تغييرقرارنحو منهجية لدعم وتفعيل اتخاذ 
استخدام الأرض بمخططات التنمية العمرانية



الملالادا الميلالار ة حلالادت تغلالاير ت اسلالاتخدامات الأراولالاي الرلالاوار  الر يسلالاية تالسلالااةقةالعقلالاود خلالا   
لظلارو  والعواملال نتيجلاة تغلاير كثلاير ملا  اقام كثير ملا  سلاناا الملادا ةتغيلاير اسلاتخدامات الأراولاي وقد 

دوا سند أو مرجعية قانونية، المحيطة وذلك 

واها الاقتيادي، استعمالات الأراوي هي انعنس لوظيفة المد نة على أرض الواقع ومدى تحضرها ومست
غيير لاستخدام الأرض كما إنها ترتبط ةغيرها م  عناصر المنظومة العمرانية ارتباطا وثيقا، لذلك فإا أي ت

ة، وحركة المرور، العمرانية المختلفة مثل النثافة السنانيالتنمية سو   ؤثر على جميع العناصر )
تعبير ع  انهكما أ. ومستوى الاقتيادي الاجتماعي للمنطقة، وقيمة وسعر الأرض وغيرها م  العناصر

.نااالاحتياجات المختلفة للسةتنو  الأنرطة الإنسانية ت إطار الحيز المناني لتلبي

مقدمة



1863ام وذلك نسبة إلى السلطاا عبد العز ز الأو  الخليفة العثماني والذي زار مير ت أواخر مارس ع
شار  عبد العز ز 

تجارة المحمو  تحو  الرار  إلى تجارة الأجهزة النهرا ية إلى أا احتل الرار  المنانة الر يسة ت
ومستلزماته م  أكثر المناطق ازدحاما ت العاصمة

وظلت مح ت الأثات مسيطرة على الرار  حتى ةدا ةللأثرياء  ةعد ذلك ةسنوات انتررت تجارة الأثات 
التسعينات

التار خ النبيرو عتبر م  الروار  ذاتالقاهرةالر يسي لسناا هو القرب م   المدف  قديماً الأصل

تغير  استخدامات الأراوي وتأثيره عبر الزم  
تغير استعمالات الأراوي  غير م  طبيعة الروار  و ؤدي إلى تغير مناطق بأكملها 



شار  ةورسعيد 
ي عند الزاو ة و نتهالقاهرة ْ عد م  أطو  شوار  القاهرة،،  بدأ م  حي السيدة ز نب ويمرُ ت أحياء 

ود الروماا، ت عهد الفراعنة حقبة وج، هذا الممر حفره خليج وممر ما يشار  ةورسعيد وكاا الحمراء 
لأثرياء نظرا ، سن  علي اعمرو ة  العاص إعادة شقه فسمح له وم   ومها عُر  بخليج أمير المؤمنين

للمناظر الطبيعية

وةعد ذلك ظهرت كثير م  1957طلق ةورسعيد عام أثورة  وليو وردم وةعد اختفى 1899وت سنة 
طلبت نقلها نظرا الاستعمالات اليناعية عليه خاصة القرب م  الأزهر وحد ثا  كثير م  هذه الميانع

.لقرارات الحنومة ةعدم وجود الميانع داخل النتلة العمرانية 



متى  نوا تغيير استخدام الأرض له ورورة وأهميته-:أولا 
(.نية الارتقاء البيئة العمرا)مدى مراعاة قرار تغيير الاستخدام ةتحقيق -:ثانيا
.  العوامل التي تؤثر على تغيير الاستخدام لقطعة الأرض-:ثالثا 
.  عناصر العمراا التي تتأثر ةتغيير الاستخدام-:راةعا

.لأراويالأسس والمعا ير التي يمن  الاعتماد عليها ت تغيير استعمالات ا-:خامسا
.الهينل المقترح لاتخاذ القرار ةرأا تغيير استعمالات الأراوي-:سادسا

 ناقش البحث النقاط التالية



هد  البحث 
دام للأراوي وذلك إلى ووع منهج يمن  م  خ   تحد د الإجراءات ودعم اتخاذ القرارات الخاصة ةتغيير الاستخ

.  م  خ   هينل مقترح  ساعد ت دعم اتخاذ القرارات ت هذا الرأا
وني أسباب عدم اخذ تغيير الاستخدام الرنل القان

ط و أصلابحت المسلائولية عللاى ا للاس الأعللاى للتخطلاي119ةعلاد صلادر قلاانوا 2008عدم وجود ترر ع قبلال •
. رار تغيلاير الاسلاتخداموالتي قامت ةتحد لاد إجلاراءات وقواعلاد اتخلااذ قلاالتنمية العمرانية وهيئة التخطيط العمراني،

وقد تم اقتراح معا ير واليات تدعم وتحدد كيفية اتخاذ هذا القرار الموافقة أو الرفض
2015إستراتيجي قبل اكتما  إعداد مخططات الاستراتيجية لأغلب المدا لعدم وجود مخطط •
.عدم وجود مخططات تفييلية ت كثير م  المدا و القرى حتى ألاا•
عدم وجود إجراءات وآليات تنفيذ ة يمن  تطبيقها م  على مستوى الإدارات المحلية •
لموافقلالاة عللالاى ملالا  قلالاانوا البنلااء جلالااء فيهلالاا وللمجللاس الأعللالاى ةنلالااء عللاى علالارض المحلالااف  المخلات  ا17ملاادة •

ة لهلاذا القلاانوا الرلاروط تحلادد ال  حلاة التنفيذ لاتغيير استخدام الأراوي لمنطقة أو جزء منهلاا أو مبلاب ةذاتلاه
والإجراءات الواجب إتباعها ت هذا الرأا



ينعكس على استخدامات الأراضي، مما قدالأنشطة والاحتياجات السكانية تتطور وتختلف عبر الزمن 
يؤدي إلى تغيير بعض هذه الاستخدامات ضمن مخطط و 

.المختلفةالتنمية العمرانية وذلك لتلبية احتياجات السكان ومتطلبات التنمية 

خدام الأراويالعوامل التي تؤثر على اتخاذ إجراءات ةرأا تغيير است

تغيير 
الاستخدام

الصحة 
العامة 
التلوث 

الضوضاء 
البيئة 
الطبيعية

تغير مسار 
ممر مائي 

القيمة 
ةالاقتصادي

تطور 
وسائل 

والنقل 
0الاتصالات

عمرانية

حيوية

ميزانية 
استعمالات
الاراضي  



عوامل اقتياد ة 
عناصرها أهم الأراضي، وسعر الأرض هو أحد استخدامتعتبر قيمة الأرض أحد أهم الأدوات الاقتصادية المؤثرة على 

.والذي يحدد الاستخدام الأمثل للأرض لتكون لها جدوى اقتصادية تقابل سعرها
عوامل ةيئية

عند تغير قطعة ارض في منطقة سكنية من سكني إلى صناعي أو ورش سوفا يؤثر سلبا على البيئة الطبيعية 
والصحية للسكان لأنها منطقة سكنية لها خصائصها المميزة فضلا عن الإزعاج والضوضاء التي تؤثر سلبا على السكان

نسبة استخدامات الأراوي وع قتها المعدلات
أسس ومعدلات ميزانية استخدامات الأراضي ترتبط بطبيعة المدينة ونشاطها الاقتصادي وخصائص سكانها الاجتماعية 

الدراسة  قبل اتخذ قرار بتغيير استخدم وموقعها الجغرافي وحجم الاستثمارات بها ووظيفتا وغيرها من العوامل مما يحتم
الع قة ةين الاستعمالات ةعضها البعض 

بعض الاستخدامات تتوافق مع بعضها البعض وبعض الاستخدامات الأخرى تتعارض، وما يحدد هذا هو 
المخططات العمرانية والاشتراطات البنائية

الأراويخداماستالعوامل التي تؤثر على اتخاذ إجراءات ةرأا تغيير 



المعا ير الواجب استيفاؤها ت تغيير استعما  السن  إلى نراط خدمي
أو الوصل فقطجميراالنراط الخدمي مسموح على الأراوي ةرارعي -❖
.أو الوصلجميراأا  نوا النراط وم  الأنرطة المعتمدة على شارعي -❖
واقفووجود شار  خدمة أو مالفي أا  ستوت المواقف ال زمة للنراط المقترح وم  حدود أراوي -❖

.أساسية كافية لخدمة النراط
0.1أو عقد الإيجار الفي م  قيمة الأرض قبل البناء أو قيمة % 1دفع رسوم تغيير الاستعما  وهي ❖
.إصدار رخية البناء قبل الرخية التجار ة-❖

(دبي)تجارب الدو  العرةية ت تغيير استعمالات الأراوي 



مساحة الأرضالمووو 
(2م)

الإستخدام المخطط 
المعتمد

الإستخدام 
المحافظةالمد نةالمطلوب

المنيامغاغةسكنيصناعي47975(المحلج البحريأرض)



.الأراويعليها ت ت قرار  تغيير استخداماتالاعتمادالأسس والمعا ير التي يمن  

-:قرار تغيير استعمالات الأراوي  ؤثر على العناصر ر يسية التالية

ر قرار تغيي
الاستخدام

حيوية 
المنطقة 

الكثافة 
العمرانية

حجم 
الحركة 
المرورية 

المرافق 
البنية 
التحتية

مستوى 
الضوضاء 
والتلوث 

الرؤية 
البصرية

المخطط 
العمراني



-:قرار تغيير استعمالات الأراوي  ؤثر على العناصر ر يسية التالية

التوحيد و النور

ةورتو مار نا 



دام الأراويالع قة ةين المخططات المختلفة ودور كل منهما ت تغيير استخ

صلا يتم إصدار تراخي•

يتم إصدار تراخيص•

يتم إصدار تراخيص•

المناطق التخطيطية  
السكنيةالبلوكات

قطع الأراضي

قطع الأراضي

الهيئة العامة للتخطيط 
العمراني

المحافظة

الإدارة المحلية، 
الجامعات، المطور 

العقاري



الأراويمثا  على التوافق و التعارض ةين الاستعمالات عند تغيير استعمالات

منطقة سكنية•

مال التغيير  استعالمطلوب•
خدمي

سكني إلى 
خدمي

منطقة سكنية•

المطلوب التغيير•
سكنيلإستعمال

سكني إلى 
صناعي

لا يتم العرض 
على المجلس

يتم العرض على 
المجلس



ي يجب التوالتي تعكس خصائصها المختلفة ومتطلبات الاستخدامات 

أخذها في  الاعتبار عند تغيير الاستخدام 

.ت الأراويالأسس والمعا ير التي يمن  الاعتماد عليها ت تغيير استعمالا



نيالخدمات التجار ة الحي السن-2

خيا   الخدمات العامة وع قتها ةتغيير استعمالات الأراوي  

متر1500

(المتوسط)الإعداديالمدرسة -2

متر300

المساجد 

600

متر

المدرسة الاةتدا ي



الأراويعناصر الهينل المقترح للتعامل مواويع  تغيير استخدامات

ط ا لس الأعلى للتخطي
والتنمية العمرانية

لة ت ممث) الإدارة المحلية 
(المحافظة 

امة مناطق ليس لها مخططات ع
وإستراتيجية 

مناطق ليس  لها 
ليةمخططات تفيي

مناطق لها مخططات
ة عامة وإستراتيجي

ت لجنة تغيير استعمالا)
لسالتاةعة للمج( الأراوي

مناطق لها مخططات 
راوي   تفييلية وتقسيم أ

حرفية وصناعيةسنني  تجاري  خدماتسنني مختلط 



خيا   الاستعمالات 
الر يسية  

كل منطقة م  الاستعمالات الر يسية لها مجموعة م  الخيا   
والمتطلبات

مات الأراويعناصر الهينل المقترح للتعامل مع مواويع  تغيير استخدا

درجة م  التوافق مع 
الاستعمالات الأخرى

كل استعما  له درجة م  التوافق والتعارض مع الاستعمالات 
الأخرى 

  أسس واشتراطات التغير م
الاستعما  إلى أخر

خر تحد د مجموعة الأسس والاشتراطات لتغيير م  نراط إلى أ
اعتمادا ا على خيا   الاستعمالات والعوامل الاخرى 

مع قرارات تغيير الاستخدامأسس التعامل



منهج مقترح للتعامل مع مواويع  تغيير استخدامات الأراوي

طلب 
تغيير
قطعة 
ارض 

 وجد 
مخطط 
ي إستراتيج
معتمد

لا  وجد 
مخطط 
معتمد

مخطط 
أو تفييلي
تقسيم 
أراوي  

خ   ذلك 
 رجئ الامر 
ط  لاعتماد المخط

قترحة توافق ةين الاستعما  الم
وخيا   المنطقة 

عما  لا  وجد توافق ةين الاست
ة المقترحة وخيا   المنطق

سة توافق جز ي يخضع للدرا

عرض على 
قة المحافظة للمواف

 تم الرفض وإخطار 
ا لس

 عرض على اللجنة 
( الأسس والاشتراطات)

الإدارة المحلية 
والمطور العقاري

 تم الرفض

قترحة توافق ةين الاستعما  الم
وخيا   المنطقة 

عما  لا  وجد توافق ةين الاست
ة المقترحة وخيا   المنطق

توافق جز ي خضع لدراسة 

سنني خدمات 
 عرض على 
سة المحافظة للدرا

 عرض على اللجنة 
( الأسس والاشتراطات)



منطقة طإسناا مختلةمناطق سننيالاستعما 
خدمات

مركز تجاري
ترفيهي

منطقة 
المرافق 
والحر 

√سنني
√

√O×

O√O√Oتجاري

√√√√√د ني

OO√√√وحدة صحية

×O√√√مسترفى عام

مسترفى 
√√√تخييي

OO

×O√√√تعليم أساسي

×O√√√تعليم ثانوي

×O√√Oمعاهد عليا
خدمات 
√√√√√اتيالات

×O√√√ثقات



O××ترفيهي وسياحي
√×

رياضي
√√√√×

Oإداري
√√√√

أمني
√√√√√

Oمخازن
√√√√

OOOOمرافق 
√

√××××حرفي

√××××صناعي

ساحات
√√√√

O

إجتماعي
√√√

O×

ةمناطق خضراء وترفيهي

√√√√√

سياراتإنتظار
√√√√√

منطقة إسناا مختلطةمناطق سننيالاستعما 
خدمات

مركز تجاري
ترفيهي

منطقة 
المرافق 
والحر 



النتا ج والتوصيات

رىتغيير الاستخدام  عتبر أمر وروري ت ةعض الحالات وأمر ممن  ت ةعض الحالات وأمر ممنو  ت حالات أخ❖
لحد ثلاة مملاا  تطللاب تغلاير ت ما يحدت م  تغير وتتطور عبر الزم   ؤثر على متطلبات السناا ووسا ل النقل والاتيالات والتقنيات ا❖

.استخدامات الأراوي وهو يجعلنا نفنر ت استعمالات أراوي د نامينية تقاةل هذه التغيرات
(تعمالات المحيطة، النثافة، اليحة العامة، القيمة الاقتياد ة، المرافق، الاس)العوامل التي تؤثر على قرار تغيير الاستخدام ❖
(قتيادي الاجتماعيالنثافة، المرور، المرافق، اليحة العامة، المستوى الا)-: اهم العناصر التي تتأثر ةقرار تغيير الاستخدام❖
اذ قرار ةرأا تغييرا أهمية الاخذ ت الاعتبار ع قة الاستخدامات ةعضها ةبعض حسب خيا   واحتياجات كل استخدام عند اتخ❖

.الاستخدام
.تغيير الاستخدام أمر هام  ؤثر على هو ة المد نة ووظيفتها ورقي البيئة العمرانية وصحة سننها وغيرها❖
ت التغيير واوحة حتى  تم لتحقيق تغيير استخدام أم  لاةد اا رفع كفاءة الإدارات المحلية بحيث تنوا إجراءات ومعا ير واشتراطال❖

. اتخاذ الاجراءات المناسبة دوا التأثير سلبا على البيئة العمرانية
د  ألي الارتقلااء البيئلاة لاةد م  إتبا  أسس وقواعد ت اتخلااذ القلارار ةرلاأا تغيلاير الاسلاتخدام، اللاذي تجلاب فيهلاا الميلالحة العاملاة و لا❖

.  العمرانية


