
ن  ذو  التحكم نظام استكشاف ال�املة الح�اة  لدورة  الموجه المختلط للاستخدام  الطبقتني * 
 

ج�جون  �ي  شنغفا، هان  �او، �شنغ  
 

 : الملخص 
ي   التط��ر   مرحلة  دخول   مع

ي  المكاين ي   الح�ض
ن   �ف   الاستخدام   ذات   التنم�ة  من  التحول  أصبح   الدقيق،  التط��ر   مرحلة   إ�   الصني

ورة   الاستخدامات   متعددة   التنم�ة  إ�   الواحد  ي .  حتم�ة  �ض
ي   التحكم   ممارسات   �ف

  الأنظمة  أظهرت   المختلط،  الاستخدام   �ف
ي  للتحكم ال�املة الح�اة دورة ب�دارة المرتبط للتعق�د  ملاءمتها  عدم الحال�ة

.  المختلط للاستخدام" والإدارة البناء، التخط�ط،" �ف
ز  ن   الدينام�ك�ة الراجعة  التغذ�ة آل�ات  وغ�اب  الفعالة،  الدق�قة  التحكم أدوات  نقص  �شمل  مشكلات  ت�ب  التخط�ط، "  مراحل  بني

ي   التخط�ط  إدارة  إجراءات  عن  فض�ً   ،"والإدارة  البناء، ي   بالجمود   تتسم  اليت ح  الإدراك،  هذا   ع�  بناءً . النسيب   استجابة   البحث  �ق�ت
ن   ي��ط  الطبقات  مزدوج   تحكم  نظام  بناء  خلال  من   المختلط  للاستخدام  ال�املة  الح�اة  دورة  إدارة  لاحت�اجات   استخدام   بني

ي 
ي   ووظائف  الأرا�ض

ح  كما .  المباين ،  للوحدات  متدرج  تفص��ي   تخط�ط  نظام  إ�شاء  �ق�ت ي
  الاستجابة   تنظ�م  بهدف  والأرا�ض

ي  التحكم لاحت�اجات
ن  مناسبة  وآل�ات واجهات  توف�ي  مع ،"والإدارة البناء،   التخط�ط،" مراحل مختلف  ع�ب  الاستخدام �ف   لتحسني

ي  الأمام إ� التعل�مات  نقل
العكس�ة الراجعة التغذ�ة وتل�ت  . 

 
ي   التحكم  المختلط؛ الاستخدام : المفتاح�ة ال�لمات 

ن   ذو  التحكم ال�املة؛ الح�اة دورة الاستخدام؛ �ف الطبقتني  
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  : المؤلفون 
程 遥، والتخط�ط  العمارة  كل�ة  ، ي

،  جامعة  العمراين ي   الأرض�ة  للمساحات  الذ�ي   التخط�ط  لتقن�ات   مفتا�ي   مخت�ب   تونغ��
،  التخط�ط قسم  رئ�س نائب الطب�ع�ة، الموارد   بوزارة ي

مساعد أستاذ  العمراين ، chengyao@tongji.edu.cn  
韩胜发،  ي  المدينة  وتخط�ط تصم�م معهد 65760441  المراسلات، مؤلف أول، مهندس شنغهاي، تونغ�� @qq.com  
李继军،  ي  المدينة  وتخط�ط تصم�م معهد أستاذ  برتبة أول مهندس شنغهاي، تونغ��  
 

ي   الطب�ع�ة  العلوم  صندوق ات�ج�ات  دراسة"   الوطين ي   وتحد�د   التخط�ط  اس�ت
�ة   الأرا�ض   غ�ي   الاستخدام  ذات  وال��ف�ة  الح�ض

وع   رقم" (المصادر  المتعددة  الب�انات  من  بدعم   الفعال  كة   موض�ع  ؛)52078348:  الم�ش   المدينة  وتخط�ط  تصم�م  معهد   �ش
ي  (الأرض�ة  المساحات  لتخط�ط  الموجه  المكان�ة  العنا�   تقي�م  نظام  دراسة "  المحدودة  شنغهاي  تونغ�� وع   رقم"  الم�ش  : 

KY-2022-LH-B03) ا   ؛ ن   الممتازة   الأوراق  اخت�ار "  ل ـ  وفق� ي   التحكم  نظام   لتحسني
  مختارة  ورقة"  الأرض�ة  المساحات  استخدام  �ف

ال�تابة  لإعادة  2024  لعام   
 

ي   التح�ض   عمل�ة  تقدم  مع
ن   �ف ي   تط��ر   أصبح  وال��ف�ة،  العمران�ة  المساحات  جودة  وتحسن  الصني

  الاستخدامات   متعددة   الأرا�ض
ي 
ا   المدن  �ف ا   اتجاه� ي   التحكم   نظام   أظهر   و�المقابل،.  حتم��

ي   استخدام  �ف
ي  يركز  كان الذي الأرا�ض

ي  �ف
  الأحادي   الاستخدام  ع� الما�ض

  أ���  للمخزون الدق�قة للإدارة الموجهة  المختلط الاستخدام  و�دارة تط��ر  إ� الحاجة أصبحت. ]1[ الحا�ي  للوضع ملاءمته عدم
ا  ي   لا   المختلط،  للاستخدام  فعال  تنظ�م  لتحقيق. وضوح�

  هو   الأهم  بل  المختلط،  الاستخدام  لفئات  تصن�فات   وضع   مجرد   �ك�ف
ي   ال�املة   الح�اة دورة  منظور  من  المختلط الاستخدام  تنظ�م مفهوم  تفس�ي  ي   إدارة  -  التخط�ط  إدارة"  �شمل  اليت

  التحكم   -  الأرا�ض
ي 
ي  �ف

ي  كما ".  المباين
ن  ك�ف�ة  مناقشة ينب�ن  التصور،  هذا  ع�  بناءً .  النظام بناء  منظور  من  المختلط الاستخدام  تنظ�م  وتط��ر  تحسني

ات�ج�ات  استكشاف إ� الدراسة   هذە  تهدف ن  اس�ت ي  ال�امل التحكم  متطلبات مع  تتناسب تحسني
المختلط  الاستخدام �ف  . 

 
ي   المختلط الاستخدام  تنظ�م  خصائص 1

ي   الحا�ي  التخط�ط إعداد   �ف
ن  �ف الصني  

 
لتنظ�مه  مسارات تخص�ص إ�   المختلط  الاستخدام تنظ�م غ�اب من 1.1  

ي 
،  �ف ن ة   الاستخدام   تنظ�م  اعتمد   الصني   من ].  2[   وتصن�فها   المناطق  لتقس�م  الشجرة  �شبه  هر�ي   تصن�ف  نظام  ع�  ط��لة   لف�ت



ي  استخدام تصن�ف  معاي�ي " الأنظمة هذە أبرز 
�ة   الأرا�ض البناء تخط�ط ومعاي�ي  الح�ض " (GBJ 137-1990)  ي   وزارة أصدرتها  اليت

�ة  والتنم�ة  الإسكان ي   استخدام  تصن�ف  معاي�ي "  لها   اللاحق  المعدل  والإصدار   وال��ف�ة،  الح�ض
�ة  الأرا�ض   ومعاي�ي   الح�ض

البناء  تخط�ط " (GB 50137-2011) ) ا   إليها   ُ�شار ي   استخدام  معاي�ي "  بـ  اختصار�
� ").  الأرا�ض  الهر�ي   التصن�ف  نظام  يتم�ي

ي   الوظائف  تقس�م   مبدأ   ع�   �عتمد   تنظ��ي   منطق  إ�   �ستند   والذي  الأحادي،  للاستخدام  الدقيق  بالتقس�م
  الفكر   إطار   �ف

ي 
ي  تط��ر  مع طب��ي  �شكل يتعارض  المنطق هذا   أن الواضح  ومن. الحداي�

الاستخدامات  متعددة  الأرا�ض  . 
ي 
  المدن   مستوى  ع�   الوطن�ة  للمساحات  الشامل  التخط�ط  إعداد   إرشادات "  الطب�ع�ة  الموارد   وزارة   أصدرت  ،2020  عام  �ف
  التخط�ط  مستوى  ع�   أنه   إ�   الإرشادات  أشارت").  المدن   مستوى   ع�   الإرشادات "  ب ـ  بعد   ف�ما   إليها   ُ�شار )" ( تج��ب�ة   �سخة(

ي "   المدن،  مستوى  ع�   الوطن�ة  للمساحات  الشامل 
ن   ينب�ن �ة   الوظائف   توز�ــــع  تحسني ا   المساحات   وه�كل  الح�ض   لتحد�د   وفق�

 التخط�ط�ة  المناطق  تحد�د   �عتمد   أن  و�جب".  التخط�ط�ة  المناطق  وتقس�م  المساحات،  إدارة  ومتطلبات  الرئ�س�ة  الوظائف
التحكم بمتطلبات  ومرافقتها  التخط�ط نوا�ا   إبراز   مع كأساس،  الرئ�س�ة  الوظائف تحد�د " ع� ". 

ي   �مكن ذلك، ع� بناءً 
ي " التخط�ط�ة المناطق" استخدام المدن مستوى ع� الوطن�ة  للمساحات الشامل التخط�ط �ف �  اليت   تتم�ي

ي   المساحات   وه�كل  الوظائف   توز�ــــع  نوا�ا   عن  للتعب�ي   متعددة   مختلطة  استخدامات  �شمل   ول�ن  رئ�س�ة  بوظ�فة
.  التخط�ط  �ف

ن   خلال  ومن   الحا�ي   التخط�ط  تصن�ف نظام كون عن الناجمة المشكلات ع�  التغلب   ما  حد   إ�  �مكن  التقن�ة، الأدوات  تحسني
ا  ي   مفرط�

ي   الجامد   والتحكم  للاستخدام،  الأحادي  التحد�د   �ف
  ذلك،  ومع].  3[  التفص��ي   التخط�ط  مع  والتناقضات  الاستخدام،  �ف

ا    للمناطق   محددة  تنظ�م�ة  متطلبات  بعد "  المدن  مستوى   ع�  الإرشادات"  تقدم  لم  الوطن�ة،  الإرشادات  لطب�عة  نظر�
 . التخط�ط�ة

ي   الطب�ع�ة  الموارد   وزارة  أصدرت  الوطن�ة،  للمساحات  التفص��ي   التخط�ط   مستوى   ع�
  تصن�ف  إرشادات"   2023  نوفم�ب   �ف

ي 
ي   واستخدام  التخط�ط،  للتحق�قات،  والبحار   الأرا�ض

(تج��ب�ة  �سخة(  والبحار   الأرا�ض   تصن�ف "  بـ  بعد   ف�ما   إليها   ُ�شار )" 
ي 

ي  ،")والبحار الأرا�ض ي   أخذت واليت
  النظام   يزال لا  اله�كل، ح�ث من. السابق والتقس�م التصن�ف نظام مع الاستمرار�ة الاعتبار  �ف

ا   الإرشادات   أوضحت  ذلك،  ومع. الهر�ي   الشكل  �عتمد  ي   جد�دة  مختلط   استخدام   أنواع  إضافة   إمكان�ة"   مبدأ   أ�ض�
  بناءً   للأرا�ض

ا   التصن�ف  هذا   ع�   ع�   بناءً   منطقة،  ل�ل  �مكن  أنه  بمعىن ".  لها  تفص�ل�ة  لوائح  وضع  مع  للإدارة،  الفعل�ة  للاحت�اجات  وفق�
  الحال   هو   كما   ذلك،  ومع.  الصلة  ذات  التنظ�م�ة  اللوائح  وتوضيح  الاستخدام  مختلطة  أراض�   أنواع  إضافة  الفعل�ة،  احت�اجاتها 

ي   المختلط  الاستخدام  أنواع  تحدد   ولم  مبدئ�ة  آراء   فقط  الإرشادات  هذە  قدمت  فقد   الوطن�ة،  الإرشادات   مع
  أو   للأرا�ض

دقيق �شكل الصلة  ذات التنظ�م�ة المتطلبات  . 
،  المستوى  ع�  سبق،  ما   إ�  بالنظر  ي ي   الهر�ي   التصن�ف  نظام  أن  من  الرغم  ع�  الوطين

ة  أدى  قد   للأرا�ض   الناح�ة  من  ط��لة  لف�ت
ي   تط��ر   ع�   الطلب   تزا�د   مع   أنه   إلا   المختلط،   الاستخدام   تنظ�م  غ�اب  إ�   التقن�ة

  وفرت   فقد   الاستخدامات،  متعددة   الأرا�ض
ي   الوطن�ة  الإرشادات

. والتقس�م  التصن�ف  نظام  ضمن  المختلط  الاستخدام  إدخال  إمكان�ة  الوطن�ة  المساحات  تخط�ط  إطار   �ف
  التنظ�م   تحقيق  وك�ف�ة  المختلط   الاستخدام  تحد�د   ك�ف�ة  أي(  الصلة   ذات  التنظ�م�ة  التفاص�ل  تحد�د   يتم   لم   ذلك،   ومع

المح�ي   المستوى  ع� الابتكار  من  الم��د   �ستد�ي   مما  ،)له الفعّال   . 
 
ي   التحكم   استكشاف  1.2

ا�د   الطلب   لمواجهة  الأبعاد   المزدوج"  الحجم  -  الغرض "  المختلط   الاستخدام  �ف �   تط��ر   ع�  الم�ت
ي 

�ة  المدن بدأت  المختلطة، الأرا�ض ي  وش�امن وووهان وشنتشن وقوانغتشو  شنغهاي مثل الرائدة الح�ض
ي   التحكم  استكشاف  �ف

  �ف
�   المختلط   الاستخدام ا   المتم�ي ي   التحكم  نظام   إ�   استناد�

ان  البلاد،  مستوى  ع�  الموحد   الاستخدام   �ف   بناء   متطلبات   مع  بالاق�ت
ي   تط��ر   ع�  �شجع  الذي   الس�ا�ي   التوجه  توضيح :  ��ي   ف�ما   رئ��ي   �شكل   ذلك   و�تج� ].  8-4[  المدينة

  المختلطة؛  الأرا�ض
ي   الأغراض   تحد�د    للاستخدام   والنسبة  الحجم  ط�ح   سلب�ة؛  أو   إ�جاب�ة  قائمة  بط��قة  مختلط  �شكل  تتطور   أن  �مكن   اليت

،  �شكل المختلط الحر للتقدير  المرونة بعض  وحجز   توجي�ي  . 
   الأ���   الط��قة

�
   �سمح  مما   جد�دة،  أرض�ة  فئات  إ�شاء  �ي   شيوعا

ً
  �سبة   من  و���د   المختلط   الأرض  استخدام  بتط��ر   �احة

مثل  الجد�دة   الفئات   المثال،  سب�ل  ع�   الأحادي،  للاستخدام  بها   المسم�ح   التوافق   M0، M4، C65  ي   إ�شاؤها   تم   واليت
 
ً
ا، .  الناشئة  الصناعات  تط��ر   لاحت�اجات  استجابة   تنظ��ي   نظام   و�ناء  المختلط   للاستخدام   للتخط�ط   فن�ة  وثائق  تط��ر   ثان��

 � ي :  المثال   سب�ل  ع�.  محل�ة  بخصائص  يتم�ي
  تعب�ي   طرق  تحد�د   تم  الفن�ة،  التخط�ط  معاي�ي   خلال  من  وشنتشن،  شنغهاي  �ف

  شنتشن   قامت  كما .  المختلط  للتط��ر   بها   المسم�ح   والأغراض   المختلط،  الاستخدام   و�سب  المختلط،   الاستخدام   مجموعة
ي   المناطق   بتحد�د  ي   التحكم   �شأن  ق�اس�ة  تقن�ة  وثائق   �شك�ل  تم  وقد   فيها،   المختلط   الاستخدام  تط��ر   �شجيع   يتم  اليت

  �ف
   المختلط،   الاستخدام   �شأن  عمل  وخطط   إدار�ة  لوائح   وش�امن   ووهان   مثل  مدن  تبنت   بينما   المختلط؛   الاستخدام 

ً
  مقدمة

احات  ي   للتحكم  إرشاد�ة  اق�ت
  الإدار�ة   والإجراءات  و�سبه،  الرئ��ي   الاستخدام  الاستخدام،  قوائم  بص�غة  المختلط  الاستخدام  �ف



 . المقابلة
ي   التك�ف  عدم 2

المختلط بالاستخدام التحكم �ف  、 
 
والدق�قة  الفعالة  التحكم أدوات نقص 2.1  

ي   للتحكم  الأساس�ة   الأفكار   تلخ�ص  خلال  من
ن   ع�  المختلط  الاستخدام  �ف ي   المست��ني ،  الوطين   أن   ملاحظة  �مكن  والمح�ي

ي   الفرد�ة  الاستخدامات  مكونات  تحد�د   هو   الأول:  عن��ن  ع�  أسا�ي   �شكل  يركز   القائم  التحكم   �شكل   أن  �مكن  اليت
ي (  معينة  أرض  لقطعة  المختلط  الاستخدام

  ، ) المختلط  للاستخدام  سلب�ة  قائمة  وضع  يتم  قد   الخاصة،  المناطق  بعض  و�ف
ي 
وط   �شكل  العنا�   هذە.  المختلط  الاستخدام   هذا   �شكل  فردي   استخدام   ل�ل  النسبة  أو   الحجم   قيود   تحد�د   هو   والثاين   ال�ش

ي   للتحكم  الأساس�ة
ي   ذلك،  ومع. المختلط  الاستخدام  �ف

ا   والبناء،  للتط��ر   العمل�ة  التطب�قات  �ف ي   التحكم  أن  ُ�لاحظ  ما   غالب�
  �ف

ا . الدق�قة الإدارة متطلبات تلب�ة �مكنه لا   العن��ن هذين ي  خصوص�
  تواجه  ح�ث النقل، محطات أو  المدن مرا�ز  مثل مناطق �ف

ي 
ي  متكررة  مشا�ل المباين

وأحجامها الداخ�ي   الاستخدام  ووظائف أنواع  تعد�ل  �ف  . 
 
ي  تط��ر  لإدارة  اللاحقة  المراحل عن  الانفصال 2.2

الأرا�ض  
ي   لتط��ر   الأول�ة  المرحلة   فقط  �ي   التخط�ط  إدارة 

  سلسلة   ال�املة  الح�اة   دورة   يتضمن.  المختلط  بالاستخدام  والتحكم  الأرا�ض
ي  إدارة - التخط�ط إدارة"  مثل المراحل  من

ي   إدارة  - الأرا�ض
ي   القضا�ا  تختلف ح�ث  ،"المباين   سب�ل  ع� . مرحلة  كل عليها   تركز   اليت

ي   المثال،
ي   أسا�ي   �شكل  التحكم   يتم  التخط�ط،  إدارة   مرحلة  �ف

ي   إدارة   أما .  أحجامها   و�سب  المختلط  الاستخدام  أنواع  �ف
  الأرا�ض

، نقل بأسعار  أ���  فتهتم ي
ي  إدارة تركز  بينما   الأرا�ض

  لغ�اب  ونت�جة. العقار�ة المل��ة حقوق و�سج�ل توثيق مثل قضا�ا  ع�  المباين
ي   التفك�ي  ي   المنه��

ن   انفصال  �حدث   ال�املة،  الح�اة  دورة  مدى  ع�  التحكم   عنا�   �ف   مما   اللاحقة،  والمراحل  التخط�ط  إدارة  بني
ي  نقص  إ�  يؤدي

ا  وهذا .  الفعل وردود   للتوج�ه  فعالة  مسارات �ف   من   قادمة  متكررة لتعد�لات  سلب�ة  استجابات إ�  يؤدي  ما   غالب�
ي  إدارة  مراحل

، و�دارة الأرا�ض ي
ا  �شكل مما  المباين العلم�ة ودقته التخط�ط  لسلطة تحد��  . 

 
ي  التخط�ط إدارة  صع��ة 2.3

ي  لتط��ر  الدينام�ك�ة الاحت�اجات تلب�ة �ف
الأرا�ض  

ي 
،  الاقتصاد   بيئة  ظل   �ف ي

ي   تط��ر   �عت�ب   السو�ق
ي   و�ناء   الأرا�ض

  واعتماد   إعداد   مراحل   تب�ت   بينما   دينام�ك�ة،  عمل�ات  المباين
ا   جامدة   التخط�ط ي .  �سب��

  الحلول "  إدارة   مشكلة  توجد   التط��ر،  أثناء  الدينام�ك�ة  للتعد�لات   المعقدة   المتطلبات   مواجهة   �ف
 تلب�ة   الصعب   من  �جعل  مما   ط��لة،   الموافقة  ودورة  معقدة،  والإجراءات  معقد،  التخط�ط  إعداد   محتوى   أن   ح�ث   ،"الموحدة

ي   لتط��ر   الدينام�ك�ة  التعد�لات   احت�اجات 
ن   من  المثال،   سب�لع� ].  4[   الأرا�ض    75  بني

ً
ي   التحكم  لخطة  تعد��   الإعلان   تم  اليت

ي   عنها 
ة  خلال  شنغهاي  بمدينة  سونغج�انغ  منطقة  �ف    13  تضمنت   ،)1  الجدول (  2023-2021  الف�ت

ً
  استخدام   تغي�ي   تعد��

ي 
   25و   التجار�ة،  الأرا�ض

ً
ي   استخدام ز�ادة  تعد��

   13و العام،  الطابع   ذات   الأرا�ض
ً

   20و  الأرض�ة،  القطع  لتفص�ل  تعد��
ً

  تعد��
ي   الوظ�ف�ة  الن�ة  وض�ح  عدم   �سبب  التخط�ط  إعداد   لإعادة

،  التخط�ط  إعداد   �ف   من   الاستخدام  لتح��ل  تعد�لات  4و   الأو�ي
  استخدام   وز�ادة  الأرض�ة  القطع  تفص�ل  إ�   الحاجة  عن   ناتجة   التعد�لات   هذە   نصف   حوا�ي . مختلط  تط��ر   إ�  واحدة   وظ�فة

ي 
ي   باستخدام  المتعلقة  التعد�لات  أنواع  عن  بوض�ح  التعد�لات  هذە   وطب�عة  نطاق  و�ختلف  العام،  الطابع  ذات  الأرا�ض

  الأرا�ض
ا   التعد�لات  هذە   جميع  تنف�ذ   تم  إذا   ذلك،  ومع.  الأغراض  تحد�د   إعادة  أو   التجار�ة    خطط   لتعد�ل  ال�املة   للإجراءات  وفق�
  الط��ل   والوقت   المعقدة   العمل�ات   فإن   سبق،  ما   ع�   بناءً . الموافقة  ع�  للحصول   أشهر   6  حوا�ي   فستستغرق   التحكم،
ي  للتعد�لات والمتباينة  المتكررة الاحت�اجات تلب�ة الصعب من  �جعل التحكم خطط  لتعد�ل  المطلوب

.  الفع�ي   والبناء  التط��ر   �ف
�ة  للموارد   و�هدار   للمطور�ن  مرتفعة  زمن�ة  تكال�ف  إ�  يؤدي  وهذا    ومراجعة   إعداد   عن   المسؤولة  الجهات  لدى  والماد�ة  الب�ش

 . التخط�ط
 

ي  التنظ�م�ة التحكم خطة تعد�لات  قائمة: 1  الجدول
2023-2021  سونغج�انغ، منطقة �ف  

التعد�ل   سبب للتعد�ل   الرئ��ي   المحتوى    قبل  الأرض  استخدام  طب�عة    ال�م�ة 
الاستخدام   تغي�ي 

 (   �شكل  يتعلق
ي   رئ��ي 

بالأرا�ض
 (التجار�ة 

ي   ز�ادة
الصنا   والتط��ر   البحث  أرا�ض

 �ي 
ي 

  المساحات   والتصم�م،  العل�ي   البحث   أرا�ض
اء العامة   الخ�ض  

3 

السكن  ز�ادة ي    
ي   سكن�ة،  أرا�ض

صناع�ة   أرا�ض  3 
التجاري   ز�ادة ي  

ي   الخاص،  الاستخدام   أرا�ض
زراع�ة  أرا�ض  2 

ي   ز�ادة
الصناع�ة   الأرا�ض ي   

ي   صناع�ة،  أرا�ض
ي   تجار�ة،   أرا�ض

احت�اط  أرا�ض 3 



 �ة 
ي   تقل�ل

الم   السكن�ة  التجار�ة  الأرا�ض
 ختلطة

ي 
ي   تجار�ة،  أرا�ض

سكن�ة  أرا�ض  1 

ي   تقل�ل
م   المختلطة   السكن�ة  الأرا�ض

والثالثة   الثان�ة  الدرجة   ن  
ي 

سكن�ة  أرا�ض  1 

الاستخدام   تغي�ي 
 (   �شكل  يتعلق

أرا   ب��ادة  رئ��ي 
ي 

الع   المرافق  �ض
 (امة

العامة   المرافق  ز�ادة ي  
اء،  مساحات  تعل�م�ة،  أرا�ض إلخ  خ�ض  . 21 

اء  المساحات   ز�ادة الخ�ض ي    
ي   صناع�ة،  أرا�ض

سكن�ة  أرا�ض  4 

القطعة  تفص�ل
 الأرض�ة 

أ�ش   ومناطق  للمشاة  مسارات  إضافة
 طة

ي 
ي   ومكتب�ة،  تجار�ة  أرا�ض

ي   سكن�ة،  أرا�ض
  أرا�ض
إلخ  ثقاف�ة،  . 

4 

الأرض�ة   القطعة  تفص�ل ي  
اء   مساحات  سكن�ة،  أرا�ض ي   عامة،  خ�ض

أرا�ض
 صناع�ة 

9 

نوا   وض�ح  عدم
أثناء   التط��ر   �ا 

 التخط�ط  

ي 
المخططة  الأرا�ض ي  

،  للتط��ر   مخصصة   أرا�ض ي   المستقب�ي
ا   أرا�ض

 حت�اط�ة
20 

الاستخ  �شجيع
المختلط   دام  

) TOD تط��ر ا   نحو   الموجه  التط��ر 
 (لنقل

ي 
ي   سكن�ة،  أرا�ض

إلخ  ومكتب�ة،  تجار�ة   أرا�ض  . 1 

والمكت   التجاري  المختلط  الاستخدام
ي   يب

ي 
اء   مساحات  تجار�ة،  أرا�ض عامة   خ�ض  2 

ال   والتط��ر   للبحث  المختلط  التط��ر 
 صنا�ي 

ي 
صناع�ة   أرا�ض  1 

  بمدينة   سونغج�انغ  لمنطقة  الطب�ع�ة  والموارد   التخط�ط  مكتب  موقع  ع�  المعلنة  المعلومات  ع�  بناءً   تجم�عه  تم:  المصدر 
 . شنغهاي
 
3 ي 

ي  استخدام" مختلط  تحكم  نظام  بناء �ف
ي   وظائف+  الأرا�ض

ن  ذو " المباين مست��ني  
 

، ي
ي  التحكم  كان  الما�ض

،  التط��ر  عمل�ات  ع�   رئ��ي   �شكل  يركز   التخط�ط   �ف ي   التحكم يتمحور  كان ح�ث  التوس��ي
  الاستخدام  �ف

   كان النهج  هذا   أن   ورغم .  أحجامها   و�سب  الاستخدامات  أنواع  حول  المختلط
�
،   �س�طا

�
ي   كان  أنه  إلا   �سب�ا  التطبيق   متطلبات  �ليب

ي   العم�ي 
ي   ذلك،  ومع.  الوقت  ذلك  �ف

ي   الحال�ة  المرحلة  �ف   التجد�د   عمل�ات  مع  التوس��ي   التط��ر   عمل�ات  فيها   تتعا�ش  اليت
  التحكم  متطلبات  تلب�ة  ع� قادرة  تعد  لم"  الحجم+   الاستخدام"  ع� القائمة  الحال�ة الأدوات أن  الواضح  من  أصبح  المستمر،

ي 
ي   إ�  ملحة  حاجة  هناك  لذا،.  والمتنوعة  والدينام�ك�ة  المعقدة  المختلط  الاستخدام  �ف   المست��ات   مزدوج  تحكم  نظام  تبين

ن   �جمع ي   استخدام بني
، ووظائف الأرا�ض ي

]1[  ال�املة  الح�اة  دورة نحو  موجه دقيق مختلط تحكم  نظام  لتط��ر  المباين  . 
ي   وظائف"  بعد   إضافة  خلال  من  ذلك  و�تم

ي   التقل�دي  التحكم  إ�"  المباين
،  استخدام  �ف ي

  الأبعاد   ثلاث�ة  تحكم  أداة  و��شاء  الأرا�ض
ن   تجمع ي   استخدام"  بني

+  أحجامها   و�سب(  الأرا�ض ي   وظائف) 
)المكان�ة  ومواقعها   أحجامها   و�سب(   المباين   المهم  ومن . ⑤"

ي  التحكم أن إ�  الإشارة
ي  وظائف �ف

وري  من يزال لا   ول�ن فقط، التخط�ط مرحلة خلال من بال�امل تحق�قه �مكن  لا  المباين   ال�ض
ي   لوظائف   توجي�ي   إطار   وضع

ي   المباين
ي   ذلك  أهم�ة  تتمثل. التخط�ط  مرحلة   �ف

ي   للتحكم  الدق�قة  للإدارة  ق��ة  أداة   توف�ي   �ف
  �ف

ن   التنسيق  ودعم  جهة،  من  المختلط   الاستخدام ي   اللاحقة  والإدارة  التخط�ط   بني
ي   للأرا�ض

، .  أخرى  جهة  من  والمباين   تركز   و�التا�ي
ي   التحكم   ع�  فقط  �عتمد   المستوى  أحادي  نظام   من  الحا�ي   التحكم  نظام  توسيع  ك�ف�ة  ع�  الفقرة  هذە 

ي   استخدام  �ف
  الأرا�ض

ن   �جمع  متكامل نظام  إ� ي   التحكم  بني
ي  استخدام �ف

، ووظائف الأرا�ض ي
للتحكم  جد�دة أشكال إ�شاء  ك�ف�ة  إ�  بالإضافة المباين  . 

 
ي  المختلط الاستخدام أشكال  تع��ز  3.1

ن  الحال�ة  للأرا�ض المناطق  تصن�ف معاي�ي  وتحسني  
،"  الشجري"   التصن�ف  نظام  أساس  ع�   نظام   و��شاء  للمناطق،  التقل�دي  التصن�ف  لنظام  العمودي  اله�كل  ك�   يتم  الحا�ي



ن  مسارات �شمل.  المختلط الاستخدام نحو   موجه وتحكم  تصن�ف ��ي   ما  الرئ�س�ة التحسني   المختلط  بالاستخدام السماح  ①: 
،  فئة  نفس  داخل  المحدود  ي

�طة  الأرا�ض ي   تداخل  أو   تداخل  وجود   عدم  �ش ي   المثال،  سب�ل  ع�.  سليب
  أصدرت   ،2020  عام  �ف

ي   الجودة   عا�ي   الاستخدام  لتع��ز   التنف�ذ�ة  التفاص�ل"  شنغهاي 
ي   ،)"2020  �سخة (  الصناع�ة   للأرا�ض   ز�ادة   ع�   نصت  واليت

  الأرض،  فوق  البنائ�ة  المساحات  إجما�ي   من%  30  إ�  الح�اة  دعم  ومرافق  أخرى  صناع�ة  لاستخدامات  بها   المسم�ح  النسبة
  المساحات إجما�ي  من%  15  والمهاجع  والمطاعم  بالتجزئة  البيع  مثل  الح�اة  دعم  لمرافق  المخصصة  النسبة  تتجاوز   لا  بح�ث

الأرض  فوق  البنائ�ة   والسماح  محل�ة،  مختلطة  استخدامات  لتط��ر   الحا�ي   التصن�ف  نظام  داخل  مرنة  مساحة  إتاحة ②. 
ن   بالتوافق ة(   الفرع�ة  والفئات  الأحاد�ة   للاستخدامات)  الفرع�ة  أو (  الرئ�س�ة  الفئات   بني   مما   المختلطة،   للاستخدامات )  الصغ�ي

الشجري"  النظام  داخل  المست��ات  ع�  القائم  المغلق  التصن�ف  منطق  �ك�  ي   دل�ل  إ�شاء ③."  العلاقات   لتحد�د   عام  تقين
ن )  المناسبة غ�ي  أو ( المناسبة التخط�ط وتقدير  المختلط  الاستخدام  لتط��ر  عل�ي   أساس لتوف�ي  المختلفة،  الاستخدامات  بني  . 

 
ي   استخدام  دمج 3.2

ي   وظائف مع الأرا�ض
مركب  تحكم  دل�ل لتشك�ل المباين  

ي   وظائف  دمج  خلال  من
،  استخدام  أساس  ع�  تط��رها   المسم�ح  المباين ي

  لتوج�ه   مركبة  تحكم  مصفوفة  إ�شاء  يتم  الأرا�ض
ن   العلاقة وطة،  أو   ملائمة،  معينة  مبىن   وظ�فة  كانت  إذا   ما   تحد�د   إ�  ذلك  يهدف.  والوظائف  الاستخدامات  بني   غ�ي   أو   م�ش
ا  يوفر   مما  محددة، أراض�  استخدامات ضمن مناسبة   التحكم  عمل إطار  أن إ�  الإشارة المهم من. تخط�ط�ة قرارات لاتخاذ  أساس�

ي 
ي   استخدام"  �ف

ي   وظائف+    الأرا�ض
ي "  المباين

ي   التحكم  نظام  ع�  أسا�ي   �شكل  �عتمد   يزال   لا  التخط�ط  إدارة  مرحلة  �ف
  استخدام   �ف

ي 
ي  دورە يتمثل. الأرا�ض

ي  وظائف ع� القيود  من  م��د  تقد�م �ف
ا  المباين ي  استخدام حدود  إ� استناد�

  �مكن  ذلك، ع� علاوة . الأرا�ض
وط  إضافة   والأدىن   الأع�   الحد   تحد�د   مثل  والوظائف،  بالاستخدامات  الخاص   الإرشادات   جدول  إ�  أخرى   تقي�د�ة  �ش

ي   وظائف  �سب  أو   لمساحات
وطة  المختلطة  المباين ن   ن�ع  ضمن  الم�ش ي   الطوابق  أو   الاستخدامات،  من  معني .  تط��رها   �مكن  اليت

ي   التفاص�ل  هذە   تتضمن  أن   �مكن
ي   موضح  هو   كما (  الإرشادات  جدول  �ف

ا   �مكن). 2  الجدول  �ف   الإرشادات   جدول  استخدام  أ�ض�
وح   إ�  العامة   الإرشادات   تح��ل   يتم  ح�ث  التخط�ط،  لوحدة  الفن�ة  التوض�حات  من  كجزء  هذا   �شكل  تتناسب  ب�ان�ة   �ش

ا   يوفر   هذا .  المختلفة  الأرض�ة  القطع  خصائص  مع  أفضل ات   الوظائف  لتحد�د   أساس� ي   التفص�ل�ة  والمؤ�ش
  التخط�ط   مراحل  �ف

الأرض�ة القطع  مستوى ع�   اللاحقة  . 
 
ي  تحكم  نظام إ�شاء 3.3

ي  متدرج وظ��ف
الوظائف   تغي�ي  تصار�ــــح مسارات واستكشاف  للمباين  

ي   التحكم  �ش�ي 
ي   التفك�ي   أن  إ�"  الوظ�فة  -  الاستخدام"  �ف

ي   المستوى  من   يتحول  أن   �جب  التحكم  �ف
  المستوى   إ�   الأف�ق

 . العمودي
ي   الوظائف،  بتحد�د   يتعلق  ف�ما   أوً�،

ي   استخدامات  تفك�ك  ينب�ن
  تقد�م  مع  عمود�ة، مبانٍ   وظائف  إ�  الأفق�ة  المختلطة  الأرا�ض

ي   وهذا .  تط��رها )  المسم�ح  غ�ي   أو (  المسم�ح  الوظائف  توضح  مكان�ة  توجيهات   لوظائف   متدرج  تحكم  نظام  إ�شاء  �عين
ي 
ي   المتدرج  التحكم  يتيح. المباين

ي   وظائف  �ف
ي   إدارة  مثل  اللاحقة  للمراحل  توجيهات  لتشمل  التخط�ط  إدارة  تمد�د   المباين

  الأرا�ض
ي 
ي   مل��ة  لنقل  عمل  إطار   يوفر   كما .  والمباين

ن   الفعّال  التوافق  �ضمن   مما   العقار�ة،  المل��ة  حقوق   وتوثيق   الأرا�ض   استخدام   بني
ي 

ي   ووظائف   الأرا�ض
ن   الانفصال  عن  الناتجة  التخط�ط  تعد�لات  إ�  الحاجة  �قلل  النظام   هذا . المباين   والإدارة   التخط�ط  إدارة  بني

ا  �ضمن مما  اللاحقة،
�
ي  أع�  وفعال�ة أ��ب  ا�ساق

المختلفة  التط��ر  مراحل  �ف  . 
ي   أنه  إ�  الإشارة  المهم  من

ي   المتدرج  التحكم  �لعب  التخط�ط،  إدارة  مرحلة   �ف
ي   وظائف  �ف

ا   المباين ا   دور� ا   توجيه�� .  فقط  و�طار��
ي   الجمود   من  م��د   ولتجنب

ي   التحكم  نظام  �ف
  من "  الوظائف  تغي�ي   تصار�ــــح  نظام"  لاستكشاف  ملحة  حاجة  هناك   الاستخدام،  �ف

ن   واضحة  علاقة  إ�شاء  خلال ات  بني ي   وظائف  تغي�ي
  �شكل  تحد�د   إ�  النظام  هذا   يهدف. التخط�ط  ع�  الموافقة  وعمل�ة  المباين

ات  �ي   ما : واضح  ن   الوظ�ف�ة  التغي�ي ي   بني
ي   المباين ا   تُعت�ب   اليت � ا؟  تغي�ي ي   التغي�ي   حجم   نطاقات   �ي   وما ,وظ�ف��

ي   الوظ��ف   إعادة   تُعت�ب   اليت
ات  فإن  ذلك،  ع�  ؟و�ناءً )تط��ر   إعادة   أو ( ي   الوظ�ف�ة  التغي�ي   طلب   تقد�م   إعادة  تتطلب  لا )  تط��ر  إعادة  أو (  إعادة  تُعت�ب   لا   اليت

، ]. 9[   تخط�ط  تعد�ل   عمل�ة  إطلاق  �لزم   ولا   جد�د،  تخط�ط   ت��ــــح  ع�  للحصول    التحكم   إدخال  من   الرغم  ع�   و�التا�ي
ي  المتدرج

ي   وظائف  �ف
ي  المباين

ا   يوفر   الوظائف  لتغي�ي   تصار�ــــح  نظام إ�شاء  أن  إلا   التخط�ط، مرحلة  �ف ا  قدر�   و�ــهذا .  المرونة  من  معين�
ن  توازن  تحقيق يتم ن  معني ي   الدقة بني

ي   الإفراط وتجنب التحكم  �ف
القيود �ف  . 

 
ي  استخدام " نظام  مع تتوافق  المختلط للاستخدام تحكم  آل�ة إ�شاء .4

ي  وظائف+   الأرا�ض
المستوى المزدوج"  المباين  

 
ي   استخدام"  المستوى  المزدوج  التحكم  نظام 

ي   وظائف +    الأرا�ض
ي   أن  �مكن"  المباين   الدقيق   التط��ر   احت�اجات  ما   حد   إ�  �ليب



ي   و�دارة
ي   التحكم  متطلبات  وكذلك  القائمة،  الأرا�ض

  النظام   هذا   وتنف�ذ   إ�شاء  فإن  ذلك،  ومع.  الح�اة  دورة  طوال  الاستخدام  �ف
ي   تأخذ   مرنة   تحكم  آل�ة  بناء  ع�  أسا�ي   �شكل  �عتمد   فعال   �شكل

  راجعة   تغذ�ة  وتضمن  اللاحقة  الإدارة   مراحل  الاعتبار   �ف
ن   دينام�ك�ة ي   ذلك و�تج�. واللاحقة السابقة المراحل بني

التال�ة الجوانب �ف  : 
 

ي  بوظائف   قائمة: 2  الجدول
ي  المباين ي  عرض(  مختلط  �شكل تط��رها  �مكن  اليت

) جزئئ  

 
 : ملاحظة
بالإعداد؛  ُ�سمح  √ بالإعداد؛  ُ�سمح   لا  ×    التخط�ط  إدارة  قبل  من   تحد�دە  يتم  بالإعداد،  ُ�سمح   لا   أو   ُ�سمح  ○ 
ي  . الح�ض

ي  رسم ،)"المعدلة   2016  �سخة( شنغهاي  لمدينة التنظ��ي  التفص��ي  التخط�ط  دل�ل" إ� مستند : المصدر 
ذايت  . 

 
الأرض�ة  القطع+   للوحدات التفص��ي   التخط�ط  و�دارة إعداد  نظام  إ�شاء: المتدرجة  الإدارة 4.1  

ي 
ي   المناطق   معظم  �ف

،  �ف ن ي   التحكم  استخدام  يتم   الصني
  التفص��ي   التخط�ط  خلال  من   تخط�ط  كأداة   المختلط  الاستخدام  �ف

،   المخططات   خلال  من  التط��ر   وشدة  المختلط،  الاستخدام  �سبة  الأرض،  استخدام  طب�عة  تحد�د   يتم  ح�ث  التنظ��ي
ات  هذە  ُ�ستخدم.  التخط�ط�ة ط  المؤ�ش ي   تخط��ي   ك�ش

،  مل��ة  نقل  عقود   �ف ي
،   نقل  رسوم  لحساب  كأساس  الأرا�ض ي

  الأرا�ض



  جامدة   تكون  التنظ��ي   التفص��ي   للتخط�ط  التخط�ط�ة  المخططات  فإن  ذلك،  ومع.  العقار�ة  المل��ة  حقوق  لتوثيق  وكأساس
ا، ي   صع��ة  تواجه  �جعلها   مما   �سب��

ن   عدم  حالات  مع  التعامل  �ف ي   ال�قني
ي   تط��ر   �ف

ا�د   عدد   يرى]. 11-10[  الأرا�ض � ن   من  م�ت   الباحثني
  التنظ��ي   التفص��ي   التخط�ط"  �شمل  المست��ات  مزدوج  تخط�ط  نظام  إ�شاء  �جب  التحدي،  هذا   مع  للتعامل  أنه [12-13]

  ف�ما   إل�ه  المشار " ( الأرض�ة  للقطع  التنظ��ي   التفص��ي   التخط�ط"و")  الوحدات  تخط�ط"   ب ـ  ��ي   ف�ما   إل�ه  المشار " ( للوحدات
  يهدف .  التط��ر   عمل�ات   تنف�ذ   وقبل  العام،  التخط�ط  من  الانتهاء  بعد  إعدادە يتم:  الوحدات   تخط�ط"). القطع  تخط�ط"  بـ ��ي 
ات�ج�ة  الأهداف  تحقيق  إ�   �س� .  الوظائف  وتوز�ــــع  اله�كل�ة،  التحكم  متطلبات   الأرض�ة،  للمساحات  العام  للتخط�ط  الاس�ت

ي   المدن   لتط��ر   متوقعة  رؤ�ة   لتقد�م
،.  التط��ر   قرارات  اتخاذ   ع�  المطورة  الجهات   �ساعد   مما   المستقبل،  �ف   يركز   و�التا�ي

ي ].  15-14[  الأساس�ة  التخط�ط�ة  والخطوط  للتط��ر،  الإجما�ي   الحجم  الرئ�س�ة،  الوظائف  تحد�د   ع�  الوحدات  تخط�ط
  �ف

ي   التحكم  إطار 
  اله�ك�ي   والتوز�ــــع  الإجما�ي   الحجم   و�حدد   المختلطة،  الوظائف   تك��ن  يوجه  أن  �مكن  المختلط،  الاستخدام  �ف
،  تط��ر   ومراقبة  لتوج�ه  ُ�ستخدم:  القطع  تخط�ط. المختلطة  للاستخدامات ي

  الاستخدامات   تحد�د   ع�  و�ركز   الأرا�ض
ي   التحكم  ومتطلبات  المختلطة،  النسب  المحددة،

ط  هذە  التحكم  متطلبات  إدراج  يتم.  التط��ر   �ف ي   تخط��ي   ك�ش
  نقل  عقود   �ف

، مل��ة ي
ا   �شكل  مما   الأرا�ض ،  أسعار   لتقي�م  أساس� ي

ي   إدارة لمراحل  تخط��ي   كمرجع و�عمل  الأرا�ض
  التناقض   لحل. اللاحقة  الأرا�ض

ن  ،  لتط��ر   الرئ�س�ة  النوا�ا   تحد�د   بعد   القطع  تخط�ط  إعداد   �مكن  اللاحقة،  والمراحل   التخط�ط   بني ي
  مع   يتوافق   بح�ث  الأرا�ض

ي   إ�شاؤە  تم  الذي   التنظ��ي   الإطار 
  و�قدم   المطورة   الجهات  لاحت�اجات  أفضل  استجابة  يتيح  النهج  هذا .  الوحدات  تخط�ط  �ف

ا  ن   عدم  حالات   من   �قلل  مما   اللاحقة،  الإدارة   لمراحل  أفضل  دعم�   القطع   تط��ر   قبل  التخط�ط  تقد�م   عن  الناتجة   ال�قني
ي   استخدام"   المزدوج  التحكم  نظام  ُ�درج   أن  �جب. الأرض�ة

ي   وظائف+    الأرا�ض
ا   مناقشته   تمت  الذي"  المباين ي   سابق�

  مستوى   �ف
ي   ول�س القطع،  تخط�ط

الوحدات تخط�ط  مستوى �ف  . 
 
ابط آل�ة 4.2 ابطة تحكم  سلسلة إ�شاء: ال�ت ي  لتط��ر   ال�املة  الح�اة  دورة نحو  موجهة  م�ت

المختلطة الأرا�ض  
ي   تط��ر   احت�اجات  لتلب�ة

  للمراحل   واجهات  تخص�ص  مع  منسق،  �شكل  التحكم  سلسلة  تنظ�م  �جب   المختلطة،  الأرا�ض
ي   اللاحقة

التا�ي  النحو   ع�  ومتسلسلة دينام�ك�ة تخط�ط  إدارة عمل�ات   و��شاء السابقة،  المراحل �ف :  التخط�ط  إدارة   مرحلة ①: 
ي   المتعلقة  القطع  أو   للوحدات  التخط�ط  وتعد�ل  وتنف�ذ   إعداد   يتم

  الاستخدامات   أنواع  توضيح  مع  المختلطة،  بالأرا�ض
، الإجما�ي  المختلطة، وط كمرجع المعلومات هذە استخدام يتم.  الوحدة أو  القطعة داخل التك��ن و�سب ال��ي   مل��ة  نقل  ل�ش

، ي
ي   التحكم  توجيهات  إضافة  خلال  ومن  الأرا�ض

،  وظائف  �ف ي
  ع�   المختلطة  الوظائف  لتط��ر   إرشادات  تقد�م  يتم   المباين

العمودي  المستوى ي   إدارة  مرحلة ②. 
�   مع  القطع،  تخط�ط  إ�  أسا�ي   �شكل  �ستند :  الأرا�ض ك�ي   الاستخدامات  تحد�د   ع�  ال�ت

ات  التفص�ل�ة، ي   مل��ة  نقل  عقد   ضمن  الاستخدامات  و�سب  الحجم،  مؤ�ش
  نقل   عقود   توقيع  المرحلة   هذە  تدعم.  الأرا�ض

ي 
مل�يتها  نقل  رسوم   وتقي�م  الأرا�ض ات   تنف�ذ   إ�  تهدف:  البناء   إدارة  مرحلة  ③.    للتعد�لات  بالنسبة.  القطع  تخط�ط   مؤ�ش

ة ي   الصغ�ي ي   ،)تط��ر   إعادة  أو (  إعادة  �شكل  لا   اليت
ي   العقار�ة  المل��ة  حقوق   �سج�ل  عمل�ة  ضمن  التعد�لات  إجراء   �ك�ف

  مرحلة   �ف
ي  �سج�لها  مع  البناء، إدارة 

فقط كمرجع  التخط�ط إدارة  مرحلة  �ف  . 
ي   لتط��ر   اللاحقة  المراحل  خصائص  لمواجهة

ن   الأخذ   ومع  و�دارتها،  المختلطة  الأرا�ض   العا�ي   والتكرار   ال�ب�ي   العدد   الاعتبار   بعني
ات ي   المختلطة  الاستخدامات  لتغي�ي

ي   التحكم  نظام   إصلاح  تع��ز   �جب   الحال�ة،  الممارسات   �ف
  تصار�ــــح   ونظام  الاستخدام   �ف

كة،  مراجعة  آل�ة  إ�  التقل�د�ة  المتتال�ة  الموافقات  آل�ة  تح��ل  خلال  من  ذلك  يتم.  التخط�ط ن   ترابط  آل�ة  و��شاء  مش�ت   بني
ي   و�دارة  التخط�ط

ي   بها   المرتبطة  والسلوك�ات  التخط��ي   التحكم  عنا�   تحد�د   �جب. البناء   و�دارة   الأرا�ض
ي   إدارة  �ف

  الأرا�ض
 ، ي

ن   يتم   ذلك،   ع�   و�ناءً .  السلوك)"  تط��ر   إعادة   أو (  إعادة"  �شك�ل   متطلبات   وتوضيح   والمباين   السلوك�ات   وتفص�ل  تحسني
3  الجدول انظر . التخط��ي  بالتحكم  المرتبطة  . 

 
ي  التفاعل 4.3

ي   التحكم لنظام   عكس�ة فعل وردود  إ�جاب�ة توج�ه  آل�ة إ�شاء: الثنائئ
الاستخدام  �ف  

وط المتنوعة" التغي�ي " احت�اجات تلب�ة إ� التخط��ي  التحكم سلوك�ات دقة تهدف   تط��ر  عمل�ة أثناء التخط��ي  التحكم ل�ش
ي 

  للتخط�ط   ال�املة  الح�اة  دورة  مع  يتناسب  متمايز   تخط��ي   ومراجعة  إعداد   مسار   إ�شاء  ذلك  و�تطلب.  المختلطة  الأرا�ض
�   �مكن   شنغهاي،  تج��ة   من  بالاستفادة. مرافقة  إدارة  آل�ة  إ�   بالإضافة  والإدارة،  والبناء ي   التمي�ي

ن   العم�ي   التنف�ذ   �ف   مستوى   بني
وع  ومستوى  التخط�ط ي   تخط��ي   نظام  إ�شاء  خلال  من  المختلفة  السينار�وهات  مع  التعامل  يتم.  الم�ش

  �شمل   الأبعاد   ثلاي�
  ومدة  المراجعة  ومراحل  الإعداد   محتوى  تقل�ل  مع  ،]16[   للمشار�ــــع  موجهة  و�جراءات   مبسطة،  إجراءات   كاملة،  إجراءات

  الموافقة
�
ي . تدر�ج�ا

�  يتم   ذاته، الوقت  �ف ن  التمي�ي ي   التعمق بني ي  الإ�جايب
]17[ للتخط�ط   العك�ي   والتعد�ل التنف�ذ  �ف  . 

ي   للقطع  التخط�ط  تعد�ل  تتطلب  حالات   مواجهة   عند   التحد�د،  وجه   ع� ،  تخط�طها   إعداد   استكمال  تم  اليت   �جب   التنظ��ي



�   أو�ً  ن   التمي�ي ي   تخص�صات كانت  إذا  ما   بني
  البلد�ة،   المرافق  العامة،  الخدمات  مرافق  مثل(  عام  طابع   ذات  أراض�   إ�  تعود  الأرا�ض

ات�ج�ة،  الصناعات   مثل(  رئ�س�ة  تنم��ة   وظائف   أو )  إلخ   الم��،  الإسكان  ى  المشار�ــــع  الاس�ت ي   للحالات   بالنسبة).  ال��ب   اليت
ي   تتسبب ولا   التخط�ط  توجهات  مع  تتوافق

ات   �ف ات  صغ�ي  حجم  ذات   وتكون  المجتمع،  ع�   سلب�ة  تأث�ي   واضحة   تعد�ل ومؤ�ش
  من   �عزز   مما   مرحلة،  كل  معالجة   مدة  وتقل�ل  الموافقة،  إجراءات   و�سه�ل  التخط�ط،  إعداد   متطلبات  تبس�ط  �مكن  و�س�طة،

ا ]. 18[  الموافقة  كفاءة وع  لتأث�ي   وفق�  سب�ل  ع�.  والمراحل  للإجراءات  مختلفة  متطلبات  تخص�ص  �مكن  التنف�ذ،  ومدى  الم�ش
ا   الأمر  يتطلب  قد . للمشار�ــــع موجهة  إجراءات أو  مبسطة، إجراءات  كاملة،  إجراءات هناك  تكون قد : المثال    إعداد  خلال من  تأ��د�

ور�ة  برامج   إدراج  يتم  قد . تنف�ذي  تفص��ي   تخط�ط  واعتماد  اء  لمراجعة  �ض   تأ��د   يتم  قد   أو . المتخصصة  الأقسام  أو   الخ�ب
ة  التخط�ط�ة  الموافقة  إجراءات    التعامل  المختلفة  والإجراءات  المراحل  متطلبات   تحد�د   يتيح. البناء   مشار�ــــع  خلال  من   مبا�ش

]16[  مناسبة بط��قة" المتنوعة" التعد�لات   احت�اجات مع  . 
 
 الخاتمة  .5
 

ي 
ن   دخول   ظل   �ف ن   التعا�ش  مرحلة  الصني ي   تط��ر   بني

ي   وتجد�د   الجد�دة  الأرا�ض
ي   تط��ر   أصبح   القائمة،  الأرا�ض

  المختلطة  الأرا�ض
 
�
   اتجاها

�
ي   تط��ر   يتجاوز . حتم�ا

ي   إدارة  مثل  للإدارة  متعددة  مراحل  �شمل  ح�ث  فقط،  التخط�ط  إدارة  المختلطة  الأرا�ض
  الأرا�ض

، ي
  التحكم   نظام  ع�  أع�  متطلبات  �فرض  مما   متبادل،   وتوج�ه  كب�ي   ترابط  إ�  المراحل  هذە  وتحتاج  والمباين

  التحكم  نظام  من تنتقل  ح�ث  الدقة،  من  الم��د   نحو   التخط�ط  إدارة  تتجه  أن  �جب  جهة، من: التغي�ي  هذا  لمواجهة. التخط��ي 
ي 

ي   الأف�ق
ي   استخدام  �ف

ي   تحكم  نظام  إ�  الأرا�ض
ي   استخدام"  �شمل  الأبعاد   ثلاي�

ي   وظائف +    الأرا�ض
  �جب   ذلك،  ومع".  المباين

ي   المرونة  من  درجة  ع�  الحفاظ
ن   خلال  من  التخط�ط  إدارة  �ف ي   للتحكم  واجهات  إدخال  ع�ب   ذلك  يتم.  الحا�ي   النظام  تحسني

  �ف
ي   وظائف

ي   التحكم  نظام  إ�  استنادا�   المباين
ي   استخدام   �ف

،  الأرا�ض ي   والتنظ�م�ة  العلم�ة  �عزز   مما   الحا�ي
  القرارات  اتخاذ   �ف

  نظام   إصلاح  لاستكشاف  ملحة  حاجة  هناك  أخرى،  جهة  من. المختلط  للتط��ر   المعقدة  الاحت�اجات  لتلب�ة  التخط�ط�ة
ي   التحكم

  لقرارات  فعال  انتقال  لضمان   التخط��ي   التحكم  سلسلة  تبس�ط  �جب.  التخط�ط  تصار�ــــح  ونظام  الاستخدام  �ف
ي .  اللاحقة  المراحل  إ�   التخط�ط

ي   عند   الوقت،   نفس   و�ف
  إجراءات  إ�شاء  �مكن   اللاحقة،  المراحل  من  العكس�ة  التغذ�ة  تل�ت

ي   التحكم  نظام   �منح  مما   المختلفة،  الاحت�اجات   ع�  بناءً   دق�قة  تخط�ط�ة
ا   المختلط  الاستخدام  �ف   بهذە . المرونة  من  م��د�

ا�دة  والإدارة التط��ر  متطلبات تلب�ة  �مكن الط��قة، � فعال�ة أ���  �شكل ودينام�ك�ة تعق�دا�   الم�ت  . 
 
 ملاحظات 
 
  شنغهاي  لمدينة  التنظ��ي   التفص��ي   للتخط�ط   التقن�ة  التوجيه�ة   المبادئ"   ع�  الاطلاع   ير��   التفاص�ل،  من  للم��د  ①
( المعدلة  2016  �سخة )". 
ي  التخط�ط  ومبادئ معاي�ي " ع�  الاطلاع ير��  التفاص�ل،  من للم��د  ② )2021( شنتشن لمدينة الح�ض ". 
ي  استخدام توافق�ة  إدارة  لوائح" ع�  الاطلاع ير��  التفاص�ل،  من للم��د  ③

ي   الأرا�ض
)2023" (ووهان مدينة �ف  . 

ي   مفهوم  أن  إ�   الإشارة  المهم  من
ي   استخدام  توافق�ة  مفهوم  عن  �ختلف  المختلطة   الأرا�ض

ا   ذلك،   ومع .  الأرا�ض   لوائح "  لأن   نظر�
ي   استخدام  توافق�ة  إدارة 

ي   الأرا�ض
ن   إ�   �ش�ي "  ووهان  مدينة  �ف ي   التوافق: "التوافق�ة  من  نوعني

  ح�ث  ،"ال�امل  التوافق "و"  الجزئئ
  الاستخدامات من% 100  توافق تمثل  ال�املة التوافق�ة بينما  الأخرى، الاستخدامات من% 30  توافق الجزئ�ة التوافق�ة تمثل

ا   �شكل الحالات  هذە  فإن  الأخرى، ي   عمل��
ن   ضمن اللوائح  هذە  تعت�ب  لذلك،.  مختلطة  أرا�ض ي   المتعلقة  القوانني

  المختلطة  بالأرا�ض
ي 
النص هذا  �ف  . 

ي  تج��ة عمل  خطة" ع�  الاطلاع ير��  التفاص�ل،  من للم��د  ④
)2022" (ش�امن لمدينة  المختلطة  الصناع�ة  الأرا�ض  . 

ي   الالتباس  لتجنب ⑤
ي "  الاستخدام"   مصطلح  �ش�ي   المفاه�م،  �ف

  �ش�ي   بينما   بالأرض،  المرتبطة  الوظ�فة  إ�  التا�ي   النص  �ف
ي  المرتبطة الوظ�فة  إ�" الوظ�فة" مصطلح

بالمباين  . 
 
 المراجع 
 
ي   المؤس�ي   الابتكار .  وآخرون  مينغ،  �ي   ه�ه  ش�انغ،  جينغ  زانغ  شوانغ،  تانغ [1]

ي   المختلط  الاستخدام  �ف
  ونظام  للأرا�ض

والإدارة والبناء التخط�ط  [J]. 14-4):  1( 47  ،2023  المدن، تخط�ط  . 



[1]    唐爽, 张京祥, 何鹤鸣, 等 . 土地混合利用及其规建管一体制度创新[J]. 城市规划, 
2023, 47(1): 4-14. 
ن   �شاو   �او،  �شنغ [2] ي   استخدام  تصن�ف  معاي�ي   نظام  بناء  حول   مناقشة.  مني

ي   الأرا�ض
ي   التخط�ط  �ف

ي   المكاين   ه�كل:  الوطين
التطبيق  ومنطق والتصن�ف التقس�م  [J]. 57-51):  4(2021  المدن،  تخط�ط  مجلة  . 

[2]   程遥, 赵民 . 国土空间规划用地分类标准体系建构探讨: 分区分类结构 与应用逻辑

[J]. 城市规划学刊, 2021(4): 51-57. 
،  جاو   �او،  �شنغ [3] ي ن   �شاو   �� ي   والإلهام  الدول�ة  التجارب.  مني

ي   استخدام  تصن�ف  نظام  بناء  �ف
  التحكم  أهداف  تحت  الأرا�ض

ي  التخط�ط .[J] المتعددة ، الح�ض 9-3):  6(27  ،2012  الدو�ي  . 
[3]    程遥, 高捷, 赵民 . 多重控制目标下的用地分类体系构建的国际经验与 启示[J]. 国
际城市规划, 2012, 27(6): 3-9. 
ي   المؤس�ي   الابتكار . قانغ ش�او  �ي  [4]

ي  و�دارة  تخط�ط �ف
ي   الحرة التجارة منطقة حالة: المختلطة   الأرا�ض

ش�امن �ف  [J]. تخط�ط  
113-111):  7( 41  ،2017  المدن،  . 

[4]    李晓刚 . 混合用地规划管控的制度创新:基于厦门自由贸易试验区的 案例[J]. 城市

规划, 2017, 41(7): 111-113. 
، �ي  [5] ن ، ون �او  �شني ي ن   التوافق �سب مناقشة. وآخرون لونغ،  �شنغ ��ش ي  استخدامات بني

�ة  الأرا�ض :  المؤثرة   والعوامل الح�ض
ي   التجد�د   مناطق ع�  مثال

شنتشن  �ف  [J]. 67-60):  4(2013  المدن،  تخط�ط  مجلة  . 
[5]    李晨, 姚文琪, 程龙, 等 . 城市土地使用相容性比例及影响要素探讨: 以 深圳市更

新地区为例[J]. 城市规划学刊, 2013(4): 60-67. 
ن  [6] ن  هوى، �شني ن   كاي،  �شني ي   وس�اسات  ممارسات.  �ي  يون شني

ن  المختلطة الأرا�ض   ع� مثال: والثالثة  الثان��ة الصناعات  بني
13-1]:  24-10-2023[  الصين�ة،  الطب�ع�ة  الموارد   اقتصاد�ات .[J/OL] قوانغتشو  . 
https://doi.org/10.19676/j.cnki.1672-6995.000861 
[6]    陈慧, 陈凯, 申云雷 . 关于二三产业混合用地政策的实践与思考: 以广 州市为例

[J/OL]. 中 国 国 土 资 源 经 济 , [2023-10-24]: 1-13. https:// 
doi.org/10.19676/j.cnki.1672-6995.000861 
ن  [7] ن   الفصل  من.  وآخرون  خوان،  ش�ا   يونغ،  �ي   �ش�انغ،  لني   تط��ر   لس�اسات  وتوص�ات  مراجعة:  دمجها   إ�   الس�اسات   بني

ي 
ي  القائمة  الأرا�ض

شنتشن �ف  [J]. 94-89):  2( 2020  المدن، تخط�ط مجلة  . 
[7]    林强, 李泳, 夏欢, 等 . 从政策分离走向政策融合:深圳市存量用地开发 政策的反思

与建议[J]. 城市规划学刊, 2020(2): 89-94. 
ي   استخدام  إدارة  لنظم  مقارنة  دراسة.  ل�انغ  �ساي  ون،  هاو   تانغ  بو،  هاو   ج�انغ [8]

ي   المختلطة  الأرا�ض
الصين�ة  المدن  �ف  [J]. 

93-87):  7(38  ،2022  المخطط،  . 
[8]    江浩波, 唐浩文, 蔡靓 . 我国城市土地混合使用管控体系比较研究[J]. 规划师, 2022, 
38(7): 87-93. 
ي   المستفادة  والدروس  الدول�ة  التجارب.  �او   �شنغ [9]

ي   استخدام  تصن�ف   أنظمة  �ف
ي   للتحكم  الموجهة  الأرا�ض

التط��ر  �ف  [J]. 
ي التخط�ط ، الح�ض 15-10):  6( 27  ، 2012  الدو�ي  . 

[9]    程遥 . 面向开发控制的城市用地分类体系的国际经验及借鉴[J]. 国际 城市规划, 
2012, 27(6): 10-15. 
ي  يو  [10] ي   جد�دة أفكار . كون  وان نينغ، هوانغ  دينغ، يي

ي  تخط�ط إعداد  �ف
ي  تونغتشو  منطقة  تج��ة:  التنظ��ي   الأرا�ض

ن  �ف بكني  [J]. 
98-94):  3( 2006  المدن،  تخط�ط  مجلة  . 

[10]  于一丁, 黄宁, 万昆 . 控规编制的若干新思路: 在北京通州 07、08 片区 控规中的实

践[J]. 城市规划学刊, 2006(3): 94-98. 
،   كون   ليو   بو،  يو  [11] ي ،  �شون  وو   يي ي

ات�ج�ات .  وآخرون  �ف   الإبداع�ة  للمناطق  الدق�قة  المساحات  لتوف�ي   التخط�ط  اس�ت
ي   ج�انغ منطقة ع�   مثال: والابتكار�ة  ي  الجد�دة  يب

نانجينغ  �ف  [J]. 2022  المدن،  تخط�ط مجلة (S2): 53-58. 
[11]  余波, 刘昆轶, 吴春飞, 等 .“研创型”创新地区空间精细化供给的规划 策略: 以南京

江北新区为例[J]. 城市规划学刊, 2022(S2): 53-58. 



ي  �شغ�له ونماذج التفص��ي  التخط�ط مناقشة. هاو  زانغ  يو، ز�ن ليو  وو، شانغ زانغ [12]
ي   التخط�ط نظام  �ف

ي  المكاين الوطين  [J]. 
17-12):  4( 2023  المدن،  تخط�ط  مجلة  . 

[12]  张尚武, 刘振宇, 张皓 . 国土空间规划体系下的详细规划及其运行模式 探讨[J]. 城
市规划学刊, 2023(4): 12-17. 
ي   المخزون  لتجد�د   التخط�ط  تنف�ذ   استكشاف:  الثلاث�ة  الوظ�ف�ة  المناطق  نظام.  ش�او   ل�انغ  وي،  وانغ [13]

ووهان  �ف  [J]. 
99-91):  1( 2024  المدن،  تخط�ط  مجلة  . 

[13]  王玮, 梁霄 . 三级功能区体系：武汉市存量更新规划实施探索[J]. 城市 规划学刊, 
2024(1): 91-99. 
ي   شو  [14] ي   والممارسات التفك�ي . وآخرون يو،  فان ج�ان، شيو  سونغ، يي

ي  التخط�ط نظام  إ�شاء  �ف
ي  المكاين اف الوطين   ع�  والإ�ش

ي  تنف�ذە
شنغهاي �ف  [J].  64-57):  3(2020  المدن، تخط�ط مجلة  . 

[14]  徐毅松, 熊健, 范宇, 等 . 关于上海建立国土空间规划体系并监督实施 的实践和思

考[J]. 城市规划学刊, 2020(3): 57-64. 
ي   والابتكار  الإصلاح استكشاف. لينغ  زاي رونغ، ج�ان زانغ [15]

":  والمستوى المصنف، المتدرج،" التنظ��ي  التخط�ط نظام  �ف
ي   التخط�ط  لإصلاح  تج��ب�ة  كحالة  فوشان  مدينة  ع�  مثال

قوانغدونغ   مقاطعة  �ف  [J]. 3( 2018  المدن،  تخط�ط  مجلة  :(
71-76. 
[15]  张建荣, 翟翎 . 探索“分层、分类、分级”的控规制度改革与创新: 以广东 省控规改

革试点佛山市为例[J].城市规划学刊, 2018(3): 71-76. 
� .  فانغ  ش�او   دو  [16] ك�ي �   الشاملة،  الإدارة  ع�  ال�ت ي   والتمي�ي

ي   التنظ��ي   التخط�ط  تنف�ذ   لتعمق  موجزة  مراجعة:  المعالجة   �ف
  �ف

التخط�ط تنف�ذ  نظام  وتصم�م شنغهاي   [J].  ي  المدن  تخط�ط
39-35):  6( 2011  شنغهاي، �ف  . 

[16]  杜潇芳 . 聚焦统筹管理, 突出分类处理: 浅谈上海控制性详细规划实施 深化(B 类)和
规划执行(C 类)制度设计[J]. 上海城市规划, 2011(6): 35- 39. 
  لإدارة  التشغ�ل  إجراءات  وضع  مناقشة:  التفص��ي   التنظ��ي   للتخط�ط  الشاملة  الإدارة  وممارسة  استكشاف.  ج�ان  شيو  [17]

ي   التفص��ي  التنظ��ي  التخط�ط
شنغهاي �ف  [J].  ي  المدن تخط�ط

34-28):  6( 2011  شنغهاي، �ف  . 
[17]  熊健 . 控制性详细规划全过程管理的探索与实践:谈上海控制性详细 规划管理操作

规程的制定[J]. 上海城市规划, 2011(6): 28-34. 
ي   سون  هاو،   زانغ  [18]

ي   والخلل   الا�ساق .  و�ن  �ش
شنغهاي  مدينة  وسط  ع�   مثال:  التخط�ط   نظام  �ف  [J].  تخط�ط  مجلة  

34-27):  2( 2022  المدن،  . 
[18]  张皓, 孙施文 . 规划体系中的一致性及其断裂: 以上海中心城为例[J]. 城市规划学刊, 
2022(2): 27-34. 


