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:ملخص في سياق تحول أولوية النقل العام نحو مدن النقل العام ودولة النقل ،القوية لمواجهة تحديات النمو الحضري
السريع التي تؤدي إلى نقص الراضي المخصصة للبناء واحتقان ،المرور أصبح التطوير الموجه للنقل العام (TOD) ا مسارر
رئيسيرا للحكومات المحلية لقيادة التحول الحضري عالي .الجودة وقد أصدرت غالبية الحكومات المحلية سياسات TOD
محلية ،الجذور مرتبطة بتخطيط و بناء وتشغيل النقل بالسكك ،الحديدية ونفذتها على أرض .الواقع إن فهم أدوات TOD
السياسية وآلياتها ،العملية بالنظر إلى خصائصها المتعددة المستويات والتواصل بين مختلف ،الدارات سيساهم في تحسين
فعالية TOD. بناءر على 135 سياسة TOD في 35 ،مدينة و باستخدام تحليل النصوص Nvivo ودراسة ،الحالة و التركيز
على أربعة جوانب :رئيسية التخطيط ،المتكامل و نقل حقوق تطوير ،الراضي و التصميم ،والتطوير و مراقبة ،المؤشرات
و نماذج ،التمويل يتم تحليل أدوات TOD السياسية و خصائصها ،العملية مما يساعد على فهم مسارات تنفيذ TOD المحددة
.محليرا تتظهر الدراسة أن أدوات TOD السياسية في الصين تتمحور حول البيئة في ،الغالب بنسبة 68.09%، تليها الدوات
المدادية بنسبة 27.99%، بينما أدوات الطلب هي ،القل بنسبة ؛3.92% من منظور مراحل تطوير TOD، تظهر بشكل
تدريجي خصائص التشغيل الموجهة من قبل الحكومة والمنفتحة على ،السوق مما أدى إلى إنشاء نظام تصميم شامل وتكامل
،متقدم مع إبداع في هيكل ،التمويل ونقل حقوق تطوير ،الراضي ومراقبة المؤشرات .وضبطها يجب على الحكومات
المحلية في المستقبل أن تدمج مبادرات TOD الخاصة بها مع نقاط قوتها ،الخاصة ودفع التمويل ،المتنوع والتخطيط ،الفعال
وإدارة ،الكثافة وغيرها من مسارات ،التحسين لتعزيز الفوائد الشاملة لـ TOD.
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Abstract ： Amidst urban transportation policy shifts from prioritizing transit to focusing on

building transit metropolises and strengthening China's position as a nation with advanced
transportation networks, transit-oriented development(TOD) emerges as a pivotal strategy for
local governments to shape high-quality urbanization in the context of limited constructive-land
supply and aggravating traffic congestion. Currently,most local governments in China have
introduced a plethora of locally rooted TOD policies and practices. Given the necessity for
multi-level planning and multidepartmental coordination in effectively achieving TOD goals,
understanding the policy tools, their evolution, and implementation mechanism of localized TOD
strategies is imperative. Based on 135 TOD policies from 35 municipalities, utilizing Nvivo-based



textual analysis and case studies, the paper delves into four important aspects of TOD-planning
coordination, transfer of development rights, planning and design standards, and investment and
financing models. The study shows that China's TOD policy tools predominantly focus on the
environmental and supply aspects, accounting for 68.09% and 27.99% respectively in the sample,
while tools addressing the demand side are least represented, accounting for only 3.92%.
Additionally,China's localized TOD approaches are government-led and market-oriented, with
local governments establishing a mature policy framework and coordination mechanism.
Innovations are mainly made in the financing structure, practice of transfer of development of
rights, and control indicators and their adjustment. In the future, local governments should
strengthen their strength in TOD policy making and implementation and promote diversification
of financing, high-efficiency coordination, and density management to achieve comprehensive
social benefits of TOD strategies.
Keywords:transit-oriented development(TOD);policy tools;planning coordination ; development
and utilization ; investment and financing reforms

في سياق التوسع الحضري السريع وإمدادات الراضي ،المحدودة تتثير الختناقات المرورية في المدن مشاكل مثل فترات
السفر الطويلة واستهلك الطاقة العالي ،والتلوث مما دفع العديد من المناطق إلى استكشاف استراتيجيات تحسين الفضاء
التي تتركز على دمج النقل واستخدام .الراضي تتعدد وسائل النقل الحضري ،السريع مع مزاياها مثل السعة العالية والطابع
الخضر والسلمة والدقة في ،الوقت طريقرا ا مهمر لتخفيف الضغط المروري وتحسين كفاءة استخدام ،الراضي وتوفر ا فرصر
جديدة لسياسات وممارسات التطوير الموجه بالنقل (TOD) [1]. بحلول عام 2022، افتتحت 55 مدينة في الصين أنظمة
نقل حضري سريع متعددة الشكال بما) في ذلك مترو النفاق والسكك الحديدية الخفيفة والسكك الحديدية السريعة الحضرية
(والترام مع 308 خطوط ،تشغيلية بطول إجمالي يبلغ 10،287.45 ا كيلومترر [2]. وبوصفه ا مفهومر أساسيرا للحضارة الحضرية
،الجديدة يمكن لـ TOD توجيه التنمية عالية الكثافة والمختلطة للراضي ،الحضرية وبناء مجتمعات متعددة الوظائف ومضغوطة
ونابضة بالحياة [3]، مع تأثيرات اقتصادية واجتماعية وبيئية ،ملحوظة مثل زيادة قيمة الراضي وزيادة حصة النقل العام
[4]، وتعزيز نشاط المحطات والمجتمعات والمدن [5-6]، وتقليل انبعاثات الكربون [7] .وغيرها

يتزداد دور TOD في التخطيط وإدارة الفضاء الحضري في المدن بشكل .متزايد في عام 2015، أصدرت وزارة السكان
والتنمية العمرانية في الصين دليلر لتصميم وتخطيط مناطق محاور النقل ،السريع والذي حدد بناء بيئة حضرية ونطاقات
نشاط فعالة وعمليدة ومراعية ،للبشر مع التركيز على محطات النقل ،السريع وذلك لتعزيز الدور التوجيهي للنقل السريع
في الفضاء .الحضري وقد تم دمج بعض الفكار الساسية لـ TOD في توجيهات الدولة في عام 2016، مع إصدار
بعض" الراء حول تعزيز إدارة التخطيط والبناء الحضري بشكل ."أكبر بناءر على ،ذلك بدأت العديد من المدن في الصين
بتجربة وتطبيق سلسلة من ،السياسات من خلل أدوات السياسات ،المحلية لتشجيع ودعم استكشاف نموذج TOD، وتشكيل
تصميم وتنفيذ على مستوى ،محلي وتحديد محتويات العمل وآليات المهام وتقسيم .المسؤوليات وتتميز الخصائص"
المحلية لـ TOD" بمعنىر ،واسعرا فمن ،ناحية تتشير إلى تطبيق" السياسات الدولية لـ TOD في ."الصين ومن ناحية
،أخرى تتشير إلى خصائص" كل منطقة أثناء عملية تطبيق TOD". ويتعد TOD من النظمة المعقدة التي تتطلب
عدة" ،أطراف وعملية متعددة ،الخطوات وعدة "سياسات في ،تنفيذه وتتطلب البتكار" والتنفيذ الفعال لدوات
"السياسات من قبل حكومات .المدن في الوقت ،الحالي تتركز معظم الدراسات على مبادئ" TOD،
وتصميمه ،وتخطيطه وآثاره على ."الفضاء لكن تحليل" السياسات و تطبيق TOD المحلي في "الصين من
منظور أدوات السياسات ل يزال .قليلر من خلل جمع و تحليل 135 وثيقة سياسة TOD من 35 مدينة
في ،الصين و باستخدام نظرية" أدوات السياسات في الطلب و العرض ،"والبيئة تم تحديد
خصائص مراحل السياسات في الصين في أربعة مجالت :هي آليات" التخطيط ،والتنسيق وتوفير و
استخدام ،الراضي التصميم و ضبط ،المؤشرات آليات تمويل ."الستثمار ويتحلل الورق آليات"
التطبيق في عملية تطبيق TOD في ."الصين



1 صعود TOD وتطبيقه

1.1 مفهوم TOD وتطوره

تركز TOD على توجيه النقل العام عالي الكثافة لتشكيل أنماط استخدام الراضي المختلطة ،الوظائف بالضافة إلى تطوير
مجتمعات تتكيف مع النقل الخضر [12]، وتتميز بخصائص مثل ،الكثافة ،والتصميم ،والتنوع ،والمسافة ،والوصول وإدارة
الطلب على ،النقل وخدمات النقل السريع [13-15]، وتوجد أنظمة تصنيف متعددة المقياس ومتعددة النواع [16]، على المستوى
،الحضري تؤكد TOD على الستفادة من مساحات المدينة ،الموجودة وزيادة معدل استخدام النقل ،العام وتحقيق التنمية
المستدامة للمدن من خلل التوجيه التخطيطي [17]، بينما على مستوى ،المجتمع تؤكد TOD على تشجيع استخدام وسائل
النقل ،العامة وإنشاء مساحات مختلطة الوظائف ونابضة بالحياة بالقرب من محطات النقل [18]، وقد نشأت ا أيضر مدارس
فكرية مختلفة في مجال دراسة TOD، مع اختلفات في نقاط التركيز ،البحثية مثل القتصاد ،الحضري والتخطيط ،الحضري
وسلوكيات ،التنقل على سبيل ،المثال تركز مدرسة القتصاد الحضري على التأثيرات الجتماعية والقتصادية لـ TOD،
مثل تأثيرها على أسعار الراضي المحيطة والثار الجانبية على القتصاد الحضري [19]، بينما تركز مدرسة التخطيط
الحضري على تصميم وتخطيط TOD متعدد ،المقاييس مع التأكيد على دور التوجيه والتحكم في استراتيجيات التصميم
،والتخطيط مثل ،الرتفاع ،والكثافة ،والمسافة ومستوى المزج [20-21]، أما مدرسة سلوكيات التنقل فتتركز على التأثيرات
المتعددة لـ TOD على اختيار وسيلة النقل [22].

سياسة وتطبيق 1.2 TOD

تتركدز المدن الكبرى في جميع أنحاء العالم حاليرا على استخدام TOD كنهج شامل لتحسين التنمية ،الحضرية مثل تقليل
الزدحام المروري وتوجيه التجديد الحضري وتعزيز حيوية .المدينة على سبيل ،المثال تتؤكد مدن أوروبا على التفاعل
المتكامل بين الراضي ،والنقل مع التركيز على دور TOD في التنمية المستدامة والتجديد ،الحضري ودفع استخدام وسائل
النقل العام بدلر من السيارات [23-24]. في هونغ كونغ والصين ،واليابان يساعد TOD القطار" + "العقارات على حل مشكلت
نقص الراضي والصعوبات المالية [25]. في كوريتيبا ،بالبرازيل يمكن لممرات النقل ذات الكثافة العالية أن تتعزز التجديد
،الحضري مما يؤدي إلى إنشاء حيويدة جديدة في المدينة [26]. في ،الهند تربط TOD مراكز الكثافة السكانية في ،مومباي
مما يخفف من عدم التوازن بين مكان العمل والسكن [27]. في ريو دي جانيرو ،بالبرازيل عزز TOD بناء مراكز السكن
والتوظيف في ممرات النقل [28].

تتضمن سياسات وممارسات TOD مجموعة متنوعة من أصحاب المصلحة والتخطيط متعدد ،المستويات حيث تتعد رغبة
الحكومة في التنفيذ وقدرتها على التنسيق في تطوير الخطط عوامل مهمة تؤثر على .الممارسة على سبيل :المثال إن
إقامة رؤية تخطيطية لها دور توجيهي في تطوير TOD ؛[29] وإنشاء هيئات قيادية وآليات تنسيق بين مختلف أصحاب
المصلحة والدوائر يمكن أن يضمن قابلية التنفيذ ؛[30] وتوفر القوانين واللوائح والرشادات ضمانات مؤسسية للتطوير المتكامل
لـ TOD ؛[31] ويساهم مرونة تعديل معايير التصميم في تحسين جدوى TOD ؛[32] وتساهم اتساق السياسات في إنجاح تنفيذ
TOD على المدى الطويل [33]. مع تسارع وتيرة التحضر في ،الصين بدأت الحكومات المحلية باستغلل بناء النقل بالسكك
الحديدية لصدار سلسلة من سياسات TOD ودفع البتكار في .الممارسة ،لذلك فإن تحليل أدوات السياسة التي تستخدمها
الحكومات المحلية لتعزيز TOD وآلياتها ،العملية من شأنه أن يساعد في فهم آليات ومردودات TOD الموضعية في المدن
.الصينية

2 نهج البحث والتصميم

2.1 نهج البحث

تم جمع وتصفية المزيد من وثائق سياسات TOD التي أصدرتها المدن الرئيسية في ،الصين وذلك لكشف أدوات وعمليات
تطبيق سياسات TOD المحلية في المدن .الصينية ،أولر تم اختيار 173 سياسة شاملة ذات صلة بالنقل ،السككي وتم تصنيفها
وفقرا لنوع النص والتوقيع على ،الوثيقة حيث تم تقسيم أنواع الوثائق إلى لوائح وأنظمة وخطط وطرق ،وآراء بينما تم



تقسيم الوحدات الموقعة إلى مكاتب حكومات محلية وإدارات الموارد الطبيعية .والتخطيط ثم تم قراءة النص الكامل للوثائق
،بعناية وتم إزالة الوثائق التي ل علقة لها بـ TOD، مما أدى إلى الحصول على 135 وثيقة سياسة فعالة .للتحليل

تتميز هذه السياسات في اختيارها وتطبيقها ببعض السمات ،النموذجية مما يعكس بشكل كافف خصائص سياسات وتطبيقات
TOD .الموضعية ،أولر تشمل هذه الوثائق السياسية البالغ عددها 135 وثيقة جوانب مهمة متعددة مثل التخطيط والتنسيق
لتنمية TOD ،المتكاملة وتوفير واستخدام ،الراضي وتصميم التنمية المتكاملة ومراقبة ،المؤشرات وإصلح أنماط التمويل
.والستثمار ،ثانيرا بحلول عام 2022، افتتحت 55 مدينة أنظمة نقل حضري متعددة ،النظم باستثناء 10 مدن افتتحت فقط
،تراموا مما يشمل نطاق السياسات المختارة 77.8٪ من .المدن ،ثالثرا أخذ نظام السياسات المستخدم في تحليل النصوص
بعين العتبار تطور سياسات وممارسات TOD في مختلف .المدن على سبيل ،المثال في مدينة ،دونغقوان وضعت سياسات
مثل قواعد" إعداد الحتياطي الخاص بالراضي حول محطات النقل بالسكك الحديدية والتنمية المشتركة في مدينة "دونغقوان
و قواعد" إدارة تمويل واستثمار بناء النقل بالسكك الحديدية في مدينة "دونغقوان الصادرة في عام 2011، توضيحات
مناسبة بشأن آليات إعداد الحتياطي للراضي في نطاق تنمية TOD وآليات تمويل وبناء السكك .الحديدية وفي عام 2018،
تم إصدار اللوائح" التنفيذية لتنمية الراضي المتكاملة حول محطات النقل بالسكك الحديدية وبناء مجمعات المحطات في
مدينة ،"دونغقوان التي أنشأت مؤسسة صنع القرار لعملية تنمية TOD - لجنة قيادة بناء النقل بالسكك الحديدية وتنمية TOD
في المدينة - كما وضعت متطلبات إدارة احتياطي وتوفير الراضي وتنمية مساحة TOD وآليات التمويل .والستثمار ا ،وأخيرر
في عام 2020، تم إصدار لوائح" إدارة استخدام الراضي والفضاء المركب في مناطق TOD في مدينة ،"دونغقوان مما
أدى إلى تشكيل مبادئ توجيهية لستخدام الفضاء المركب في نطاق TOD، والمرافق والربط في مجال ،النقل والمساحات
العامة ومرافق .الخدمات

ا
ًستنادً ىل نظرية أدًة ًلسياسة وطريقة ،تحليلها تم تحليل مصطلحات ًلسياسة ها ي وتتممز بمساعدة بتنامج Nvivo
لتحليل توًتت .ًلكلمات يشمز ي ممز ًلمر ىل تحويل أحكام ًلسياسة ىل أرقام للمعالجة ًلكمية مثل ًلتصنيف ئ

ًإحصااي .للسياسات

وتعتمد طريقة ي ممز ًلمر لتحليل نص ًلسياسة عل ي ممز ًلمر ًلعقدة تسلسل” تسلسل ًلسياسة - تسلسل ًلفصل - تسلسل

“ًلمقالت ًلجدول) 1)، وًلوحدة ًلساسية ي ممز للمر يئ ًلموًد ًلمحددة لنص ،ًلسياسة عل سبيل ًلمثال 1-5 وًلوحدة

ًلساسية ي ممز للمر يئ ًلمادة ًلمحددة من نص ،ًلسياسة عل سبيل ،ًلمثال 1-5-3 تمثل ًلنقطة ًلثالثة من ًلمادة ًلخامسة
من ًلسياسة ،ًلول ويتم تصنيف نتائج ي ممز ًلمر ىل أدوًت ًلسياسة وروًبط ًلتطويت ًلمحددة للتنمية ًلمستدًمة ٢.٢.بدورها
تصميم البحث

إنشاء إطار تحليلي ثنائي أو ثلثي البعاد باستخدام أدوات السياسة هو نهج شائع في تحليل السياسات [34]. بناءر على
محتوى نصوص ،السياسة تم إنشاء إطار تحليلي ثنائي البعاد لدوات سياسة الحكومة المحلية والتطوير المتكامل لـ TOD
الشكل) 1). مع الخذ في العتبار خصائص سياسات TOD وعمليات ،تنفيذها تم تقسيم أدوات سياسة TOD إلى أدوات
،عرض وأدوات ،بيئية وأدوات طلب [11]، مما يمكن أن ينطبق على نطاق واسع على مضمون سياسات TOD .وتصنيفاتها
تتشير أدوات العرض إلى أن ،الحكومة من خلل الستثمارات في البنية التحتية ،والتمويل توسع من عرض العوامل ذات
الصلة بـ TOD، مما يتظهر قوة دفع سياسة TOD. تتشير الدوات البيئية إلى توفير بيئة مواتية لـ TOD من خلل السياسات
المالية ،والمالية واللوائح ،التنظيمية مما يتظهر نفوذ سياسة TOD. تتشير أدوات الطلب إلى أن ،الحكومة من خلل عمليات
الشراء والتنظيم أو) إلغاء ،(التنظيم تقلل من عدم اليقين في ،السوق وتضع سياسات تطوير متكاملة لـ TOD ،مميزة مما
يتظهر اختلفات سياسة TOD. فيما يتعلق بالسماء المحددة لدوات ،السياسة مع التركيز على عمليات السياسات والممارسات
المحددة محليرا لـ TOD، وبالنظر إلى طرق التقسيم في الدراسات السابقة [35-36]، تم اختيار 11 أداة سياسة كوحدات تحليلية
للبعد X، كما هو موضح في الجدول 2.

علوة على ،ذلك من خلل دمج المراحل الرئيسية التي تتضمنها عملية تطوير TOD، سيتم تقسيم أهداف السياسة إلى
آليات التخطيط والتنسيق لـ TOD، وإمداد الراضي ،واستخدامها والتصميم والتحكم في ،المؤشرات وآليات نموذج التمويل
والستثمار كوحدات تحليلية لـ Y. ستتقسم عملية البحث إلى خطوتين :رئيسيتين ،أولر سيتم قياس أحكام السياسة وإجراء
إحصائيات حول تكرار ،الكلمات مما سيساعد في استكشاف سمات TOD في سياق ،الزمن وتحليل خصائص كمية لدوات



السياسة المختلفة في كل مرحلة من مراحل تطوير TOD، مع التركيز على التحليل" "الشامل على مستوى .الدولة ،ثانيرا
من خلل دمج حالت TOD النموذجية في الممارسة ،العملية سيتم تحليل السياسات والممارسات المحلية في عملية TOD
في ،الصين مع التركيز على تحليل" "الحالت على مستوى .المحلي من خلل دمج التحليل" "الشامل تحليل"و "الحالت
،معرا سيتم تحليل خصائص السياسة وميزات الممارسة في مجال TOD في الصين بشكل .شامل

3 أدوات السياسة لتطوير TOD المتكامل في المدن الصينية

تحليل تسلسل السياسات التنموية الشاملة لـ 3.1 TOD

تلعب TOD ا دورر ا هامر في تنسيق وظائف المدينة وتحسين تخطيط استخدام الراضي وتوجيه نمو المدينة .وتجديدها من
خلل جمع وفرز 135 سياسة صدرت عن 35 مدينة خلل الفترة من 2004 إلى 2022 لدعم تطوير الستفادة من أراضي
محطات السكك الحديدية والمناطق المجاورة ،لها تم تحليل خصائص مراحل سياسة التطوير المتكاملة لـ TOD بشكل .منهجي
بالعتماد على عملية التنمية الحضرية في ،الصين يمكن تقسيم هذه السياسات إلى ثلث مراحل وفقرا لعدد الوثائق وعدد
تكرار كلمات TOD، وهي مرحلة التنمية المبكرة ومرحلة النمو السريع ومرحلة التنمية المستقرة الشكل) 2). (1) مرحلة
التنمية المبكرة (2004-2010): يعتمد هذا التقسيم على أن عدد السياسات في كل عام أقل من 5، ول تتمتع السنوات
اللحقة بهذه .الخاصية تتظهر خريطة تحليل التردد أن كلمات مثل ”البناء“ و ”التخطيط“ و ”التشغيل“ ذات أهمية كبيرة
في هذه ،المرحلة وتتركز أدوات السياسة على البيئة ،والمداد مع التركيز على البنية التحتية والتخطيط ،الستراتيجي مما
يدل على أن هذه المرحلة تركز على بناء النقل بالسكك ،الحديدية ولم ظَ تح TOD باهتمام .واسع (2) مرحلة النمو السريع
(2011-2018): خلل هذه ،الفترة زاد عدد السياسات بشكل ملحوظ ليصل إلى 79 ،سياسة وكان عام 2018 هو العام
الذي صدر فيه أكبر عدد من .السياسات تتظهر خريطة تحليل التردد أن نسبة ”البناء“ و ”التخطيط“ في هذه الفترة تبلغ
4.28٪ ،مجتمعة بينما تبلغ نسبة ”التطوير“ 1.20٪، بزيادة 0.56٪ عن المرحلة .الولى تبلغ نسبة TOD 0.34٪، وهي
العلى بين الثلث ،مراحل يرجع ذلك إلى أن عملية التحضر السريعة قد دفعت بنشاط بناء مترو النفاق في ،المدن
مما أدى إلى ظهور أهمية TOD المحلية وضرورة الممارسة .العملية انخفضت أدوات السياسة القائمة على الطلب بنسبة
6.82٪ في هذه ،الفترة بينما ارتفعت أدوات السياسة البيئية بنسبة 6.59٪، مما يدل بشكل كامل على أهمية التصميم الستراتيجي
لـ TOD، مثل السياسات واللوائح وخطط ،العمل في الممارسة .العملية (3) مرحلة التنمية المستقرة منذ) عام 2019): مع
إصدار الصين لطريقة جديدة لدارة بناء السكك الحديدية الحضرية في عام 2018، تم تحسين متطلبات بناء السكك الحديدية
الحضرية بشكل ،مستمر مما شجع TOD على النتقال إلى نمو عالي .الجودة انخفض عدد الوثائق المتعلقة بـ TOD إلى
حد ،ما حيث بلغ 48 وثيقة في هذه ،الفترة ونسب ”التطوير“ و “TOD” 1.37٪ و 0.23٪ على .التوالي تواصل أدوات
السياسة القائمة على الطلب ،النخفاض بينما استمرت أدوات السياسة البيئية في ،التحسن مما يدل على أن TOD ل تزال
أداة مهمة للحكومة لتطوير المحطات ،والمناطق مع التركيز على خلق بيئة سياسية مناسبة لتنفيذ TOD. من خلل مقارنة
الثلث ،مراحل نجد أن أدوات سياسة TOD في الصين تركز بشكل أساسي على ،البيئة تليها ،المداد بينما أقلها ،الطلب
مما يدل على أن ممارسة TOD في الصين قد مرت بمراحل بدء النمو والستكشاف ،النشط حيث ركزت المرحلة المبكرة
على استثمار البنية التحتية وتحسين القوانين ،واللوائح بينما ركزت المرحلة اللحقة على تحقيق التأثير الجتماعي والقتصادي
المتناغم من خلل مختلف الوسائل لدفع تطوير TOD.

الشكل 1 إطار تحليل ثنائي البعاد لسياسات TOD الحكومات المحلية



جدول 1 رمز الوحدات النصية لسياسات تطوير TOD للحكومات المحلية

الجدول 2: أدوات سياسات التطوير المتكامل لـ TOD في الحكومات المحلية ومحتواها



:المصدر تم تعديل الرسم البياني استنادرا إلى المراجع [11]، [35-36]

ر نظرا للختلفات بين بناء خطوط السكك الحديدية الحضرية وتطوير ،الراضي فإن سياسة TOD تظهر ا أيضر اختلفات
.مكانية من ناحية الفضاء ،السياسي فإن المدن الكبرى (وخاصة) مثل شنغهاي وهانغتشو وتشينغدو ودونغقوان لديها سياسات
أكثر شمولر لتعزيز تطوير وبناء TOD. على سبيل ،المثال في ،هانغتشو تم طرح مفهوم القطار" + "العقارات في عام
2009، مما يؤكد على أهمية TOD في تنمية ،المدينة ويحدد العمل الساسي لتطوير وبناء TOD. وفي عام 2014، تم
إصدار آراء" حكومة مدينة هانغتشو بشأن تسريع تطوير وبناء خطوط السكك الحديدية ،"الحضرية والتي قدمت متطلبات
أكثر تفصيلر من حيث نظام التنسيق القيادي ونماذج الدارة وتأمين .التمويل وفي عامي 2015 و 2018، تم تحسين سياسات
TOD التكميلية من حيث آليات الدارة وتوفير الراضي على .التوالي وفي عام 2022، تم إصدار خطة TOD ،متخصصة
والتي قدمت بوضوح وبشكل شامل خطط التخطيط للمواقع ذات الرتب المختلفة ورؤى .المستقبل ،بالمقارنة فإن عدد السياسات
في المدن التي بدأت ببناء خطوط السكك الحديدية الحضرية في وقت متأخر وذات مستوى حضري أدنى ،أقل والنطاق
الذي تغطيه .ضيق من منظور التغير المكاني ،والزماني يمكن ملحظة أن الحكومات المحلية في مراحل مختلفة من بناء
خطوط السكك الحديدية الحضرية وتطوير TOD، بشكل ،عام تتظهر اتجاهرا لزيادة عدد السياسات المتعلقة بتطوير TOD،
وتوسيع نطاق TOD الذي تغطيه هذه .السياسات

تحليل أبعاد X-Y لسياسات TOD لتنمية الحكومات المحلية 3.2

بناءر على ترميز شروط السياسة ، يتم تصنيفها وفقرا للمراحل المهمة التي تشملها التنمية المتكاملة TO D. بشكل عام ،
تضم هذه الوثائق 135 أداة من ثلثة :أنواع العرض ، والبيئة ، والطلب ، وتغطي محتواها أهداف السياسة في أربعة
أبعاد من أبعاد التنمية TO D. من حيث عدد النقاط ونسبتها الجدول) 3) ، فإن أدوات البيئة هي الكثر عددار (416
(نقطة ، تليها أدوات العرض (171 (نقطة ، ثم أدوات الطلب (24 .(نقطة من بين أدوات البيئة ، يشكل التخطيط
الستراتيجي (116 (نقطة وإدارة اللوائح (251 (نقطة مجتمعة 88.22٪ من إجمالي النقاط ، مما يجعلها تتمتع بفارق
كبير في عدد .النقاط يعكس ذلك رغبة حكومات المحلية القوية في تنفيذ TO D. من بين أدوات العرض ، حظيت
البنية التحتية (121 (نقطة واستثمارات التمويل (27 (نقطة باهتمام كبير ، مما يمثل مجتمعة 86.55٪ من إجمالي
النقاط ، بينما كان استثمار الكوادر و الدعم المعلوماتي .محدودرا يشير ذلك إلى أن تنمية TO D في الصين
ل تزال في مرحلة الستكشاف النشيطة ، وتتركز بشكل أساسي على استثمارات البنية التحتية ، مع
زيادة التركيز على توفير أراضي الحتياطي و طرق البتكار في تمويل .المشاريع من بين أدوات
الطلب ، أكثر الدوات ا استخدامر هي الشراكة العامة الخاصة (20 (نقطة ، مما يمثل 83.33٪ من
إجمالي .النقاط يتجلى ذلك في الممارسة من خلل قيام الحكومة بتوسيع قنوات التمويل ، وجذب
الستثمارات الخاصة ، بينما كان نطاق التحكم في التجارة و التعهيد خارج المنظمة .محدودرا

الشكل 2 سحابة الكلمات لموضوعات سياسات TOD للحكومة المحلية في ثلث مراحل



الجدول 3: أنواع أدوات سياسة TOD ونسبة تواجدها

:ملحظات (1)△: عدد أدوات السياسة < 5 مرات؛ (2)▲: 5 مرات ≤ عدد أدوات السياسة < 10 مرات؛ (3) □: 10
مرات ≤ عدد أدوات السياسة < 20 مرة؛ (4)■: 20 مرة ≤ عدد أدوات السياسة < 50 مرة؛ (5)★: عدد أدوات السياسة
≥ 50 .مرة

من منظور مرحلة ،التطوير تشمل نصوص السياسات المختارة جميع مراحل تطوير TOD. ووفقرا ،للحصائيات يتعدد
عدد خططات مت التطوير وآليات التنسيق أكبر في مرحلة النمو والتطور السريع والتي بلغت ٦٢ نقطة ، بينما
قلد عددها في مرحلة التطور المستمر ، وهذا يعكس أن الحكومات المحلية بدأت تتدرك آليات
القيادة والتنسيق التي تتناسب كل منطقة . وتتشير كمية و نسبة استخدام الراضي في مرحلة
التطور السريع و مرحلة التطور المستمر إلى أن عدد النقاط في هذه المرحلة بلغ ٨٨ نقطة
، و هذا يدل على أن الحكومات المحلية بدأت تتعددل سياسات استخدام الراضي خلل التطبيق
، و ذلك للتوفير مزيد من الدعم السياساتي للتطوير TOD . ويتلحَ وجود شابهة مت في
خصائص التصميم و ضبط المعايير ، حيث يشهد عددها زيادة مطردة ، داعمة للتطور TOD
عالي الجودة . وقد شملت إصلحات و تطورات نماذج التمويل ثلثة أنواع من أدوات السياسة
، و خاصة في مجالت التخفيضات الضريبية ، و الدعم المالي ، و اللوائح الرقابية ، و
الخدمات ، وهذه الدوات شاملة .

آليات تنفيذ ممارسات التنمية المتكاملة لنظام النقل ذو التوجه transit-oriented development (TOD) في 4 مدن
صينية



4.1 آلية التخطيط والتنسيق

شهدت الصين منذ عامي 2004 و 2010، مع تسارع وتيرة ،التحضر موجة من بناء مترو ،النفاق حيث سعت المدن
الكبرى مثل بكين وشنغهاي وغوانغتشو وشنتشن إلى استكشاف دمج TOD مع تطوير الراضي وسوق ،العقارات من
خلل توجيه مساحة المدينة نحو التوسع المنظم والصحي من خلل النقل بالسكك الحديدية وتنفيذ خطط التخطيط العمراني
،الشاملة وتعزيز دور النقل بالسكك الحديدية بشكل مستمر كعمود فقري في شبكة النقل العام في المدينة [37]. خلل هذه
،الفترة شرعت مدن كبيرة أخرى مثل هانغتشو و تشينغداو و سوتشو في القيام بأعمال استكشافية مبكرة لتطوير TOD
.المتكامل مع ازدياد اهتمام الحكومة المركزية والحكومات المحلية باستراتيجية الدولة القوية للنقل وإعطاء الولوية للنقل
،العام أصبح النقل بالسكك الحديدية عاملر ر داعما ر أساسيا للنمو الشامل والتحضر الجديد [38-39]. بالضافة إلى ،ذلك يلعب
النقل بالسكك الحديدية ا دورر ل غنى عنه في هيكل المساحة الحضرية بفضل فوائده القتصادية والجتماعية .الممتازة تختلف
نقاط التركيز وعمق التخطيط على مستويات ،مختلفة حيث يتم دمج مفهوم TOD ر تدريجيا في نظام التخطيط متعدد المستويات
[40-41]، ويتجلى ذلك في أدوات السياسة من خلل تفوق خطط الهداف من حيث .العدد على المستوى ،الكلي يتم التأكيد
على تنسيق خطط النقل بالسكك الحديدية مع خطط التخطيط العمراني الشاملة واستخدام ،الراضي مع الربط مع الوظائف
القليمية ،والحضرية حيث أدرجت مدن مثل هانغتشو وشنغهاي وغوانغتشو TOD في مخططات التخطيط للفضاء .الوطني
على المستوى ،المتوسط يتم تحديد موقع وظيفة المحطة وضبط المؤشرات بشكل ،أكبر مع مراعاة تقسيم المناطق ذات
الكثافة السكانية والخدمات .العامة على المستوى ،المجهري يتم إرشاد خطط خطوط معينة وتصميمات تفصيلية للمواقع
من .خللها

تتشمل عملية التخطيط والبناء وتطوير النقل بالسكك الحديدية على العديد من أصحاب ،المصلحة ويتمكن لنشاء آلية قيادة
وتنسيق فعالة تظحقيق التعاون بين جميع ،الطراف وتتظهر أدوات السياسة دور الحكومة في تعزيز التنمية دمجة المت مع
النقل (TOD) من خلل أدوات السياسة وجهة المت .للطلب ،حاليرا تعتمد العديد من المناطق على اللجنة" القيادية + "المكتب
كشكل رئيسي ،للتنسيق وتتضمن أعضاء اللجنة القيادية قادة المدينة ،الرئيسيين ورؤساء أقسامها ،الرئيسية وحكومات ،المناطق
وقد أدرجت مدن مثل هانغتشو وقوانغتشو ونانتونغ ونانجينغ وتشنغتشو ونينبو وتشنغدو مجموعة تشغيل وبناء النقل بالسكك
الحديدية في اللجنة القيادية لتنسيق عمليات تطوير الراضي والتخطيط .والموافقة كما تم إنشاء آلية الجتماعات الدورية
أو فرق العمل المتخصصة لمناقشة وتنسيق شؤون التنمية دمجة المت مع .النقل بالضافة إلى ،ذلك يتمكن تحسين كفاءة الموافقة
على المشاريع ذات ،الصلة وتحسين الجراءات والجراءات الخاصة بالموافقة لتعزيز التنمية دمجة المت مع ،النقل على سبيل
،المثال اقترحت جينان إصدار شهادات الموافقة على بناء مشاريع النقل بالسكك الحديدية بشكل تدريجي وفئوي الرمز)
78-3). وقد فتحت تشنغتشو ا" مسارر "أخضر لموافقة مشاريع النقل بالسكك ،الحديدية مما يتمكن من إكمال عملية الموافقة
في الوقت المحدد وفقرا لجدول زمني مشروع البناء الرمز) 87-4-11). تتظهر هذه الممارسات اهتمام الحكومة باستخدام
أدوات السياسة ،البيئية وخلق بيئة حكومية يسرة مت للتنمية دمجة المت مع .النقل

4.2 إمداد الراضي واستخدامها

4.2.1 طرق الحتفاظ بالراضي وطرق العرض

تتعدد احتياطيات الراضي ا عنصرر أساسيرا في التطوير المتكامل لـ TOD، فهي تتمكدن من تحقيق أرباح زيادة قيمة الراضي
ودفع عجلة التطوير المتكامل بشكل .منظم وكشفت مراجعة السياسات عن وجود آليتين لتكوين احتياطيات الراضي حول
محطات السكك الحديدية في مختلف المناطق الشكل) 3): (1) التخطيط المنسق على مستوى ،المدينة مع تكليف المناطق
بالشراف على عمليات .الحتياطي ففي مدينة ،دونغقوان على سبيل ،المثال تقوم إدارة TOD للسكك الحديدية على مستوى
،المدينة بالتنسيق مع البلديات التابعة لخطوط السكك ،الحديدية بتحديد نطاق ،الحتياطي ثم يتولى مركز احتياطي الراضي
في المدينة مسؤولية وضع خطط ،الحتياطي والتفاوض على تعويضات ،الحتياطي وإدارة عمليات دخول وخروج ،الراضي
بينما تتولى كل ،حديقة وكل بلدة (مدينة) مسؤولية العمل المحدد لحتياطي الراضي المخصصة لمحطات النقل بالسكك
الحديدية في نطاق .اختصاصها في هذه ،اللية ل تتحمل وحدة بناء السكك الحديدية المسؤولية ،الرئيسية بل تقوم بدعم
الجهات الخرى في تنفيذ أعمال مسح ملكية ،الرض وهدم وإزالة ،المباني وتتبع هذه الطريقة في هانغتشو وشنغهاي
ا .أيضر (2) آلية احتياطي الراضي ،الموجهة حيث يقوم مركز احتياطي الراضي في ،المدينة بعد تحديد نطاق ،الحتياطي



بنقل حق الحتياطي إلى وحدة بناء السكك ،الحديدية تتصبح لل وحدة البناء مسؤولة عن بناء السكك الحديدية واحتياطي ،الراضي
ثم يتم نقل ملكية الرض إلى مركز تداول العقارات لتمام عملية تداول ،الراضي وتتعاد عائدات بيع الرض إلى شركة
بناء السكك .الحديدية وقد تم اعتماد هذا النموذج في ،نانجينغ ،وووهان ،وغوانغتشو وتشينغداو [42].

الشكل 3 آلية احتياطي الراضي حول محطات النقل بالسكك الحديدية

:المصدر الشكل (ب) تم تعديله بناءر على المرجع [42]

تتطلب ممارسة TOD ا ابتكارر في نظام استخدام .الراضي مع دمج نظام تقديم العروض على الراضي في بلدنا ، أجرت
المناطق المختلفة في الممارسة العملية استكشافرا للراضي المفيدة لتطوير TOD ، مما أدى إلى ظهور اتجاه تطور سياسة
ضمان الحصول على الراضي من قبل كيانات البناء الجدول) 4). يتمثل الستكشاف الولي بشكل أساسي في أشكال
تقديم العروض عن طريق التفاقيات و العطاءات" والطرح والبيع مع شروط "ملحقة ، وتكون نطاق الراضي في الغالب
فوق مواقع المركبات ، والراضي المحجوزة للمشاريع ، والراضي غير مؤهلة لظروف التخطيط والبناء .المستقلة تضمن
هذه الطريقة ، من خلل التفاقيات أو فرض شروط مسبقة ، حصول هيئات البناء للنقل بالسكك الحديدية على حق استخدام
الراضي المراد .تطويرها يمكن لشركات مترو النفاق إنشاء شركات عقارية ذات مؤهلت تطويرية للقيام بالتنمية بشكل
مستقل ، أو يمكنها العمل مع مطوري عقارات آخرين من خلل المشاركة في السهم أو وسائل أخرى ، مثل شانجهاي
التي اقترحت صراحةر تشجيع التطوير المشترك ، بينما شجعت نانجينغ شركات مترو النفاق على التطوير المستقل أو
امتلك جزء من .العقارات ومع ذلك ، فإن الطرق المذكورة أعله تعاني من مشاكل مثل التعقيدات الجرائية ، وصعوبة
الشراف ، وضعف رأس مال شركات مترو النفاق ، وعدم وجود خبرة في .التطوير بدأت مدن مثل شنتشن ، وغوييانغ
، ونانجينغ ، ولنجو في استكشاف استخدام الراضي كإسهام في رأس المال ، حيث تقوم الحكومة بوضع سعر معين
لفترة معينة من حقوق استخدام الراضي ، وفقرا لسعر السوق قبل بدء تشغيل مترو النفاق ، أو إدخالها في رأس مال
مجموعة مترو النفاق من أجل تطويرها من قبلها ، وتحقق الحكومة من عائدات .المساهمين كمدينة مارست هذه الطريقة
في وقت مبكر ، أصدرت شنتشن على التوالي في عامي 2012 و 2013 ا" إشعارر بشأن تنفيذ خطة إصلح نظام إدارة
الراضي في مدينة "شنتشن و لوائح" مؤقتة بشأن استخدام حقوق استخدام الراضي المملوكة للدولة كإسهام في رأس
المال في مدينة "شنتشن لدعم تنفيذ استخدام الراضي كإسهام في رأس المال ، وقد تم تنفيذه في تشغيل وبناء مترو النفاق
من المرحلة الثالثة ، مما يوفر ا نموذجر للممارسات في المدن .الخرى تضمن هذه الطريقة حصول مجموعة مترو النفاق
على حق تطوير واستخدام الراضي داخل نطاق TOD ، كما يمكنها ا أيضر أن تعود عائدات تطوير الراضي على بناء
النقل بالسكك .الحديدية

4.2.2 التطوير ،المجسم الستخدام المختلط

إنشاء حق استخدام الراضي للبناء على مستويات متعددة هو أحد المسارات الممكنة للتنمية المكثفة للراضي في إطار
استراتيجية توفير ،الراضي وهو ا أيضر خطوة مهمة في إطار استراتيجية التنمية المتكاملة لـ TOD. حق استخدام الراضي
للبناء التقليدي ،مسطح وقد نص قانون الملكية الصادر عام 2007 على إمكانية إنشاء حق استخدام الراضي للبناء على
سطح الرض أو فوقها أو .تحتها مع الخذ بعين العتبار اتجاه تطوير العقارات فوق محطات ،المترو بدأت العديد من



المدن في استكشاف مسارات التنمية متعددة المستويات ذات الخصائص .المحلية في عام 2008، حققت شينزن في منطقة
خليج قوانغتشو 0 متر تحت الرض من خلل تخصيص ،الراضي بينما تم تخصيص 0 إلى 15 متر فوق الرض
من خلل اتفاقية ،البيع و 15 ا مترر فما فوق من خلل مزاد ،علني مما يوفر خبرة لمدن أخرى في مجال التنمية ثلثية
.البعاد تشبه تشنغدو شينزن حيث يتم تخصيص الراضي للتنمية المتكاملة لمحطات النقل بالسكك الحديدية من خلل مزاد
.علني يختلف هانغتشو في توقيت .التخصيص نصت لوائح تنفيذ إمداد الراضي للتنمية المتكاملة للمساحات الرضية فوق
الرض وتحت الرض في خطوط مترو النفاق في مدينة هانغتشو الصادرة عام 2018 على أن تكون جهة التخصيص
موحدة للمساحات الرضية تحت الرض وفوق ،الرض ولكن يتم الحصول على الراضي المخصصة للبناء على سطح
الرض أولر من خلل ،التخصيص ثم يتم الحصول على حق استخدام المساحات الرضية فوق الرض وتحت الرض
للتنمية المتكاملة من خلل اتفاقية البيع بعد .التقديم

ملخص طرق بيع أراضي بعض المدن في الجدول رقم 4

جدول 4 ملخص اللوائح المتعلقة بنقل حقوق تطوير الراضي

يمكن تحقيق توفير الراضي وزيادة تنوع التنمية الحضرية والتكيف مع اتجاهات التحضر من خلل التقدم المخطط به
في مزيج أنواع استخدام الراضي وتنفيذها .[43]بدقة ومن ،بينها أصبح استخدام الراضي المختلط اتجاهرا متزايدرا في
تطوير النقل ذي التوجه العابر (TOD). على سبيل ،المثال أصدرت لوائح" إدارة استخدام الراضي والفضاء المختلط
في مناطق TOD في مدينة "دونغقوان في عام 2020، والتي تتعزز بشكل مستمر مزيج وظائف استخدام الراضي
في مناطق TOD، وتتعزز استخدام الراضي والفضاء ،المركب وهي تكملة وإضافة لـ لوائح" إدارة التخطيط
الحضري في مدينة ."دونغقوان من خلل أدوات السياسة من نوع العرض ،والبيئية تتعزز إدارة اللوائح وبناء البنية
،التحتية وقد حققت ممارسات TOD حلية المت في الصين ا ابتكارر معينرا في جوانب احتياطي الراضي وتوفيرها
.واستخدامها



4.3 التصميم ومراقبة المؤشرات

4.3.1 تصنيف الموقع حسب الطبقات

تتركز معظم مدننا على التنمية الكثيفة ذات المركز ،الواحد مع مزيج من وظائف استخدام ،الراضي مما يجعل دمج TOD
مع استخدامات الراضي المحيطة وتحسين النشاط العام من النقاط الصعبة [41]. وفي الممارسة ،العملية فإن منح تصاميم
محددة وتخفيف القيود على المؤشرات يساعد على إطلق العنان لمكانات TOD، لذلك تستخدم الحكومات عادةر أدوات
سياسات بيئية لنشاء بيئة مؤسسية مرنة ذات مرونة .معتدلة يمكن تصنيف محطات TOD على أساس وظيفتها إلى فئات
ودوائر مختلفة لتحقيق التطوير ،التفاضلي لكن معايير التصنيف .تختلف ففي ،هانغتشو يتم تصنيفها إلى فئات ،ممتازة وفئة
I وفئة II، مع مراعاة شروط التبادل والعدد الجمالي لركاب المحطة والعدد الجمالي لسكان المنطقة المجاورة من حيث
السكن .والعمل تتمتع الفئة الممتازة بشروط تبادل ،متعددة مع عدد ركاب المحطة أعلى من 100 ألف شخص / ،يوم
ووظائف استخدام الراضي مختلطة ،للغاية ونصف قطر منطقة المركز الساسي يبلغ 1000 متر أو ،أكثر وعدد سكان
السكن والعمل ل يقل عن 200 ألف ،شخص مع وجود وظائف حضرية غنية وسيناريوهات نقل متعددة .البعاد بينما
تأخذ تشينغدو وتشونغتشينغ بعين العتبار بشكل أساسي الدور الداعم للمحطة للصناعات والوظائف الحضرية .المحيطة
أما غوانغتشو فتتصنف وفقرا لشروط التطوير :إلى تطوير متكامل لمواقع السيارات الفئة) A)، وشروط تطوير جيدة الفئة)
B)، وشروط تطوير جزئي الفئة) C)، وشروط غير مناسبة للتطوير الفئة) D). يعتبر تقسيم الدوائر ا تصميمر تفاضليرا إضافيرا
على أساس تصنيف ،المحطات مع وجود معيارين رئيسيين :للتقسيم النوع الول يعتمد على نوع ،المحطة مثل هانغتشو
وتشينغدو وهيفئي .ونانتونغ تبلغ مساحة منطقة المركز الساسي الممتازة في هانغتشو 1000-1500 ،متر بينما تبلغ مساحة
منطقة التأثير الشعاعي 800-1000 ،متر وتتراوح مساحة منطقة الفئة I من 500-1000 .متر النوع الثاني غير مرتبط
بشكل مباشر بفئة ،المحطة مع مراعاة العوامل الشاملة مثل مسافة المشي وخصائص ،التضاريس وتتراوح المساحة من
500-800 ،متر مثل سوتشو وهيفئي ونانتونغ ،وتشنغتشو حيث تبلغ مساحة التطوير للمنطقة العادية للمحطة 500 ،متر
بينما تبلغ مساحة التطوير للمحطة المتبادلة 800 .متر تتعتبر تشونغتشينغ ذات طبيعة جبلية في ،الغالب لذلك تم تحديد
مساحة التطوير بـ 600 .متر

4.3.2 تعديل مؤشرات التخطيط التفصيلي

وتعتمد ًلتنمية ًلمتكاملة لتنمية ًلنقل ًلعابت ي ًلحري بالسكك ًلحديدية ئ
�ي ًلمناطق ية ًلحري عل دعم ًلسياسات

متعددة ًلمستويات وًلتآزر ئ
�ي .ًلتخطيط وتوفت ًلسياسات عل مختلف ًلمستويات ًإطار وًلمبادئ ًلتوجيهية لتطويت

ًلتطويت ًلمتكامل للنقل ي ًلحري ًلعابت للسكك ،ًلحديدية ئ
�ي ي ححز أن ًلخطط ًلخاصة وخطط ًلتحكم ًلتفصيلية وًلمبادئ

ًلتوجيهية للتطويت تجسد وتنفذ محتوى .ًلسياسة ،ولذلك وعل أساس فتز ًلنقاط ًلتئيسية ،للسياسات فإن ًلجمع
بينها ي ووحز حالت محددة يمكن أن يكشف بشكل أفضل عن خصائص ممارسة ًلتنمية ًلمحلية .ًلموضعية

(1) تعديل نسبة قطعة .ًلرض ىن زيادة نسبة قطعة ًلرض حول ًلموقع بشكل مناسب ئ
يففي ىل ىعطاء دور لريادة

TOD ئ
�ي ًلفضاء ئ .ًلوططي وتتمثل ًلطريقة ًلول ئ

�ي تعديل ًلحد ًلعل لنسبة قطعة ًلرض دًخل منطقة TOD ًلشكل)
4) وعامل ًلتصحيح ًلمحدد ًلجدول) 5). ويعد هذً ًلنهج أكمث متونة من ًلحدود ًلعليا وًلدنيا ًلتقليدية للوًئح نسبة
ًلمساحة ،ًلطابقية ئ وًلطر يمكن أن تحفز دوًفع ًلمطورين وًلحيوية ية ًلحري [44]. عل سبيل ،ًلمثال تنقسم مدينة
هانغتشو ىل الث مناطق تطويت كثافة عل أساس نوع ًلموقع ،وًلمسافة ويتم تحديد ًلقيمة ًلقصوى لنسبة مساحة
ًلرض بشكل .منفصل وتتسم معاملت ًلتصحيح بالخصائص :ًلتالية معامل ًلمحطات عالية ًلكثافة أكمب من معامل
ًلمحطات ،ًلعامة مثل تشنغدو؛ ومعامل ًلتصحيح لنطاق ًلمنطقة ًلساسية أكمب من معامل منطقة ،ًإشعاع مثل
دونغقوًن؛ ومعامل ًلتصحيح للمحطة متعددة ًلخطوط أكمب من معامل ًلمحطة أحادية ،ًلخط مثل ين ي .شيمي وًلطريقة
ًلثانية يئ نقل معدل ًلحجم ًلشكل) 5)، ئ وًلطر تشمز ىل نقل سلطة ًلتطويت ئ ًلطر ل يمكن تحقيقها عن طريق ًلتحكم

ئ
�ي ًلتخطيط ىل قطع ئ

ًلرًاي ًلختى ًلمسموح بها مقابل ،رسوم ولها تأامز موًزنة لعبة تطويت ئ
ًلرًاي وًلستخدًم

ًلفعال للمساحة ئ
�ي تطويت ًلمخزون [45-46]، ويييهدف نقل معدل ًلحجم ئ

�ي نطاق ًلتنمية ية ًلحري بشكل أسايئ ىل
ي تحسحز ًلمساحة ًء ًلخري ًلعامة وًلمساحات ،ًلمفتوحة عل سبيل ،ًلمثال تشنغدو .وشنغهاي ومع ،ذلك فإن نقل
معدل ًلحجم يفتقت ىل ًلضمانات وتوكولت وًلمب ًلمؤسسية ئ

�ي ًلممارسة ،ًلعملية وًلتقدم ء بيئ [47].



(2) ًلتحكم ئ
�ي ًت ًلمؤرش .ًلختى باإضافة ىل معدل ،ًلحجم يعد معيار تخصيص موًقف ًلسيارًت ا أيضا ً عنرا

ا رئيسيا يؤات عل فعالية ًلتحويل .ًلحجيئ عل سبيل ،ًلمثال خفضت مدينتا تشنغتشو ودونغقوًن معيار تخصيص
موًقف ًلسيارًت بنسبة 20% ئ

�ي وع مرش ًلبنية ًلفوقية و للممر ونطاق ًلتطويت ي ًلحري دعم ،ًلمم عل ،ًلتوًلئ لتوجيه
ًلتحول من ًلسفت بالسيارًت ىل وسائل ًلنقل .ًلعام يمكن لنظام توصيل معقول وفعال للمحطة أن يحسن من رًحة

ًلمشاة ومعدل ًستخدًم وسائل ًلنقل ًلعام [48]، مثل تشنغدو لبناء نظام توصيل ” ئ
أراي + فوق “ًلرض ء بيئ

ئ
،ًلممش ويحدد مستوى ًلموقع كثافة شبكة ًلطتق ومتطلبات توصيل وسائل ًلنقل ًلعام [49]

نموذج. وآلية التمويل والستثمار 4.3

وباعتباره ا منتجر شبه ،عام فإن النقل بالسكك الحديدية في المناطق الحضرية لديه عدد كبير من الستثمارات وفترة استرداد
،طويلة ومن الصعب تحقيق التوازن بين البناء والتشغيل بالعتماد على إيرادات ،الركاب في حين أن العتماد على العانات
المالية له ضغط مالي معين ومخاطر الديون [50]. اعتمدت الصين في وقت سابق على ميزانية الحكومة في بناء خطوط
مترو ،النفاق مثل ،شنتشن المرحلة الولى من بناء مترو ،النفاق حيث تم تمويل 70% من الستثمارات المباشرة للحكومة
،البلدية %30و المتبقية من القروض .المصرفية ومع توسع نطاق النقل بالسكك الحديدية وتأثير مزاحمة البنية التحتية ،الخرى
أصبح بناء خط مترو النفاق في حاجة ماسة إلى فتح مصادر التمويل [51]. لقد أصبح من المتفق عليه أن الحكومة تقود
والسوق ،يعمل وتجذب الستثمار الجتماعي وتوسع قنوات التمويل .المتنوعة ،ولذلك بالضافة إلى العانات الحكومية
والقروض ،المصرفية تعمل الحكومات المحلية بنشاط على استكشاف تمويل جديد مثل سندات ،الشركات والصناديق ،الستئمانية
البناء”و والتشغيل ونقل “الملكية (BOT)، وأنماط السكك” الحديدية + “الملكية السكك) الحديدية + (الملكية لحل
مشكلة الضغط .المالي من بين نماذج الستثمار ،والتمويل تتزايد الشراكات بين القطاعين العام والخاص (PPPs) وغيرها
من أدوات السياسة المدفوعة ،بالطلب بهدف إطلق ديناميكية السوق وجذب رأس المال .الجتماعي وكنموذج شامل يدمج
بين الستثمار في السكك الحديدية والبناء والتشغيل وتطوير ،الراضي حقق نموذج السكك” الحديدية + “الملكية نتائج
جيدة في هونغ كونغ وطوكيو ومناطق .أخرى وعلى هذا ،الساس بدأت قوانغتشو وشنتشن وغيرها من خلل المزاد”
“ للحصول على قسط الرض لتعويض النقص في المرحلة المبكرة من ،العاصمة في استكشاف وضع السكك” الحديدية
+ “الملكية ،المناسب مثل مترو النفاق ورأس المال الجتماعي لتشكيل تطوير .كونسورتيوم بالضافة إلى ،ذلك أصبحت
الرض مقابل سعر رأس المال ا مسارر لمحاولة ضمان مشاركة مجموعة مترو النفاق في المشاركة المتعمقة في تطوير
،الراضي وتقليل مخاطر التمويل ،والسوق وتحسين كفاءة نقل حق استخدام الرض وربحية شركة مترو النفاق [52].
،وباختصار تحول بناء وتشغيل المترو في الصين من الستثمار الحكومي الحادي إلى الستثمار والتمويل ،المتنوع ووضع ”

السكك الحديدية + “الملكية المحلية السكك” الحديدية + “الملكية لتحقيق التنظيم الجدول.الذاتي 5 إحصائيات التطوير
عالي الكثافة لمواقع بعض المدن
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الشكل 4 مخطط تعديل معامل البناء



5 الستنتاجات والمناقشة

ىل جانب ًلطلب عل ًلبناء ًلمتكامل عالئ ًلجودة للنقل ي ًلحري بالسكك ًلحديدية ئ
�ي ًلمناطق ية ،ًلحري أصبحت

كيفية ىعطاء دور كامل لقيادة ًلنقل بالسكك ًلحديدية عل ًستخدًم ئ
ًلرًاي عل طول ًلطريق وًلتنمية ًلمستدًمة

،للمدينة وتحقيق ًلفوًئد ًلشاملة للمجتمع وًلقتصاد وًلبيئة محور ًهتمام ًلحكومات .ًلمحلية تجمع هذه ًلورقة
ًلبحثية ي بحز تصنيف أدوًت ًلسياسة لفتز أدوًت ًلسياسة وأنماط ممارسة ًلحكومات ًلمحلية لتعزيز ًلتنمية ًلمتكاملة
للتطويت ي ًلحري ،ًلمتكامل وتقسم ممارسة ي توطحز ًلتطويت ي ًلحري ًلمتكامل ئ

�ي ي ًلصحز ىل الث ًت فمر - ة فمر ًلزرًعة
،وًلتنمية ة وفمر ًلتنمية ،ًلريعة ة وفمر ًلتنمية ،ًلريعة ة وفمر ًلتنمية ،ًلمطتدة وتحلل وط ًلرش وًلحكام ًلكمية ،وًلمحددة
وتجد :أن (1) أدوًت سياسة ًلتطويت ي ًلحري ًلمتكامل ئ

�ي ي ًلصحز :يئ (1) أدوًت سياسة ًلتطويت ي ًلحري ًلمتكامل

ئ
�ي ي ًلصحز يئ ًلقائمة عل ،ًلبيئة ام ،ًلعتض يليها نوع ،ًلعتض ام نوع .ًلطلب ئ

�ي ،ًلغلب ئ
تأار أدوًت ًلتخطيط

ًلمستند ىل ًلعتض ئ
�ي ًلمتتبة ،ًلثانية ام أدوًت ًلتخطيط ًلمستند ىل ًلطلب ئ

�ي ًلمتتبة .ًلثانية من ي بحز هذه ،ًلدوًت
ستخدم

م
ت أدوًت ًلتخطيط ًلمستهدف وًإدًرة ًلتنظيمية بشكل أكمث ً ،توًتتا مما يشمز ىل أن تطويت ًلتنمية ًلسياحية

ًلحالية ئ
�ي ي ًلصحز ئ

�ي متحلة ،ًلستكشاف مع ي كمز ًلمر عل توضيح فكتة ،ًلتنمية ووناء آلية ،ًلتنسيق ي وتحسحز ًلسياسات
.ًلدًعمة وتشمز ًلزيادة ًلتدريجية ئ

�ي دعم ًلمعلومات وصقل ًلموًهب من ي بحز ًلدوًت ًلقائمة عل ًلعتض ىل أن
أهمية ًلتكنولوجيا ي وًلمهنيحز ئ

�ي ًلتنمية ًلمستدًمة لتنمية ًلتنمية ًلمحلية ًلمستدًمة أمت ف معمر .به (2) تم ًستكشاف
نموذج أكمث ا نضجا ئ

�ي آلية ًلتخطيط وًلتنسيق ،ًلمتكاملة ،فأوال تم دمج مفهوم ًلتنمية ًلمحلية ًلمستدًمة ئ
�ي نظام

ًلتخطيط عل مستويات مختلفة؛ ا ،واانيا تم ىنشاء مجموعة رًئدة تتألف بشكل رئيمئ من ًإدًرًت ًلحكومية وهيئات
بناء ًلمسارًت لتنسيق عملية ًلتنمية وًلتنسيق ي بحز أصحاب ًلمصلحة؛ ً ا ،وأخمز تم ىعطاء ًلولوية لعملية ًلموًفقة من
أجل توفمز .ًلوقت (3) ئ

�ي مستوى تطويت ئ
ًلرًاي ،وًستغللها ًستكشاف وًبتكار مسارًت أكمث ملءمة لبلدنا ،باستمتًر

بما ئ
�ي ذلك أسلوب ًلحتيايئ ًلموجه ئ

لأرًاي وًلبناء ك ًلمشمر ئ
�ي ًلمناطق ية ،ًلحري وأسلوب “ًلمزًد” ًلموجه

وًلمساهمة ئ
�ي رأس ،ًلمال وتوجيه ًلتنمية الاية ًلبعاد وًلستخدًم .ًلمختلط (4) ئ

�ي تصميم ًلتنمية وًلتحكم ئ
�ي ًت ًلمؤرش

هو ي تحسحز كثافة ًلتنمية حول ،ًلموقع وًلطريقة يئ تصنيف ًلموقع ىل ،دوًئت وزيادة نسبة ئ
ًلرًاي دًخل ًلدًئتة

بشكل .مناسب (5) أصبح مفهوم ًلتشغيل ًلذي تقوده ًلحكومة وًلموجه نحو ًلسوق ونمط ًلتطويت ًلسكك” ًلحديدية

+ “ًلملكية من ًلطتق ئ ًلطر تتبعها ًلحكومة للتخفيف من ًلقيود .ًلمالية يمكن ملحظة أن تعزيز ًلقيادة ،ًلحكومية

وإتاحة ًلفتصة ًلكاملة لمزًيا كل هيئة ،رئيسية وإعطاء ًبتكارًت ًلسياسة ئ
�ي مجالت ًلمساهمة ئ

�ي ئ
،ًلرًاي وحقوق

وضع ئ
،ًلرًاي وًلستخدًم ،ًلمختلط وتعديل نسبة ،ًلقطع أصبحت مسارًت مهمة لجذب رأس ًلمال ًلجتمايئ

وًستكشاف تعميق ي توطحز ًلتطويت ي .ًلحري

في ضوء التحولت الجارية في التحضر وتنمية ،الراضي فإن سياسات وممارسات TOD في المستقبل تحتاج إلى تعزيز
التكيف مع الظروف الجديدة والمتطلبات .الجديدة من ،ناحية في ظل استراتيجية التخطيط المكاني ،الوطني فإن تعزيز



التنسيق والتكيف بين مختلف مراحل تمويل النقل بالسكك الحديدية والتخطيط والبناء والتشغيل وتطوير الراضي سيزداد
أهميةر ا يومر بعد .يوم سيؤدي ذلك إلى ،المساعدة من منظور الصحة المالية [53]، على بناء آليات سليمة وفعالة لتمويل
بناء النقل الحضري بالسكك الحديدية وتطوير TOD ،الشامل فضلر عن آليات مناسبة وفعالة للتقاط فائض قيمة الراضي
[54-55]، وتعزيز إدارة الديون ،المحلية وبناء إطار عمل وعملية وآليات لتطوير TOD الشامل تتناسب مع التحضر والتنمية
القتصادية والجتماعية ذات الجودة العالية في .الصين من ناحية ،أخرى فإن تعميق دفع سياسة TOD وممارساتها نحو
البتكار .المحلي من خلل دمج الواقع والمزايا في مختلف ،المناطق فإن تعزيز استراتيجيات إمداد الراضي وتصميمها
لـ TOD، في مجالت مثل احتياطي الراضي والتطوير المشترك للمرحلتين الولى ،والثانية والتخصيص ،الطبقي والستخدام
،المختلط والتطوير عالي ،الكثافة سيعزز من استكشاف البتكار في مجال ،السياسات مما يؤدي إلى ظهور آليات نموذجية
ونشر ،السياسات لتحقيق تحسين أفضل للثار الشاملة لـ TOD.
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تعليقات

(1) يمكن إتاحة الفرصة لتقديم متطلبات القدرة ،التكنولوجية ومخططات التصميم ،المعماري وخطط إنشاء ،المحطات وغيرها
من الشروط من خلل المزايدة أو المزاد العلني أو طرحها للكتتاب .العام

(2) يجب أن يتمتع شتري مت الرض بالقدرة والخبرة والكفاءة في إدارة التشغيل التي تتناسب مع وظائف التطوير وحجمها
المحددة في مخطط .التصميم

(3) يجب أن يكون قدم مت العطاءات ا قادرر على تشغيل خطوط النقل بالسكك .الحديدية

(4) شروط طرح الراضي التي تشمل القدرات الفنية والتصميم المعماري ومتطلبات .البناء
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