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قدم للنشر في 1443/3/27 هـ ؛ وقبل للنشر في 1444/6/5 هـ 
ملخص البحث. يركز هذا البحث على تطوير مراكز المدن الصغرة والمتوسطة في المملكة وإحيائها من منظور 
التطوير الذكي المستدام، متخذاً مركز مدينة بريدة كحالة دراسية. يعود السبب في اختيار هذا النمط من مراكز 
المدن إلى تحيز الدراسات في هذا الميدان إلى مراكز المدن الكرى كالرياض وجدة والدمام ومكة والمدينة دون 
غرها من المدن الأقل حجمًا رغم عددها الكبر وإيوائها لنسبة معترة من السكان. لا شك أن عوامل اجتماعية 
واقتصادية أدت لهجر السكان الأصليين لمنطقة المركز فانتقلت معهم أنشطتهم وخدماتهم واستثماراتهم بحثاً 
عن فرص أجدى في الضواحي. وقد أدى هذا النمط إلى هدر للموارد وللأراضي وارتفاع كلفة التطوير مادياً 
التطوير  اعتماد  البحثية  الورقة  السليم للاستدامة. من هنا كان هدف هذه  وبيئياً وهو ما لا ينسجم والمفهوم 
الذكي كأسلوب ناجع لمقاومة هذا التمدد العمراني والتنمية الشريطية والحد من التوسع نحو الأطراف من 
العمراني  الإحلال  وتشجيع  التطوير  كثافة  ورفع  المتضام  التخطيط  وفق  المركز  في  التنمية  بعث  إعادة  خلال 
وتمازج الاستعمالات وتعزيز النقل العام وتحفيز حركة المشاة للتقليل من الاعتماد على السيارة. تم اعتماد المنهج 
الوصفي التحليلي لتحليل الوضع الراهن لمركز بريدة بمعاينته كمياً ونوعياً وتوثيق مناطقه النشطة وغر النشطة 
زة Focus Group والتي تشمل 12  وحالات النسيج العمراني. كما تم إجراء مقابلة مطولة مع المجموعة المركَّ
فرداً من الخراء والمهتمين وأصحاب المصلحة لمناقشة أسباب التداعي وفرص الإحياء من جديد لمنطقة مركز 
بريدة. من أهم نتائج الدراسة أن من أسباب ضعف المركز هي اختلال توزيع الاستعمالات حيث تحتل شبكة 
الطرق والمساكن المتدهورة والأراضي الفضاء ما يناهز ثلاثة أرباع مساحته. كل هذا أدى لفقدان المركز لمعظم 
عناصره الأساسية. لهذا لا بد من إعادة المقرات الحكومية والخدمات التجارية الراقية وغرها ليستعيد المركز 
عافيته. وهذا لا يتأتى ما لم تُسن تشريعات تعطي أفضلية لمنطقة المركز على حساب المناطق المجاورة حتى يتم 

جلب الاستثمارات إليه مجدداً.
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المقدمة. 	

المــدن  مراكــز  ــظ  تَحْ لم  طويلــة،  لعقــود 
ــدن. إلا  ــؤولي الم ــات مس ــة اهتمام ــعودية بأولوي الس
ــاء  ــاولات إحي ــدأت مح ــرة ب ــنوات الأخ ــه في الس أن
ــات  ــدات الجه ــدارة في أجن ــل الص ــدن تحت ــز الم مراك
المســؤولة عــلى تطويــر المــدن الســعودية وعــلى رأســها 
ــي  ــكان الت ــة والإس ــة والقروي ــؤون البلدي وزارة الش
أولــت مؤخــراً اهتمامــاً متعاظــمًا بتطويــر مراكــز المــدن 
فأبرمــت عــدة عقــود مــع مكاتــب استشــارية لدراســة 

ــز. ــذه المراك ــض ه بع

النابــض  القلــب  هــي  المركزيــة  فالمنطقــة 
للمدينــة وأســاس نموهــا الاقتصــادي والاجتماعــي. 
معهــد  في  الرئيــس  الباحــث  جعــل  مــا  وهــذا 
 Urban Land Institute (ULI( العمرانيــة  الأراضي 
 )Ed McMahon,2017( مـــاكــــماهـــــــــون  أد 
يســتنتج في دراســته أن المــدن تمــوت بمــوت مركزهــا، 
وتُبعــث وتحيــا انطلاقــاً مــن مركزهــا أيضــاً. فصحــة 
ــاره،  ــا وازده ــة مركزه ــن صح ــا م ــة وازدهاره المدين
ــاشر  ــه أن يب ــة، فعلي ــة المدين ــر وتنمي ــن أراد تطوي وم

ــا. ــة مركزه ــر وتنمي ــة بتطوي بداي

والتغــر  الاســتدامة  قضايــا  دامــت  ومــا 
المناخــي والتطويــر الذكــي القائــم عــلى تكنولوجيــات 
ــات مــدن عــالم  التواصــل والاتصــال مــن أهــم تحدي
اليــوم، فإنــه أصبــح ضروريــاً مناقشــة موضــوع بعــث 
 Smart ــي ــر الذك ــور التطوي ــن منظ ــة م ــز المدين مرك
ــياً  ــة وتماش ــلى البيئ ــاً ع ــاره حفاظ ــن إط growth وضم

ــزه  ــي بتركي ــر الذك ــر. فالتطوي ــات الع ــع متطلب م

ــزز  ــاة يع ــق للمش ــام والصدي ــط المتض ــلى التخطي ع
ــلى  ــل ع ــلأراضي ويعم ــتدامة ل ــة والمس ــة الفعال التنمي
ــز  ــاء مرك ــة لإحي ــة القائم ــة التحتي ــتثمار في البني الاس
المدينــة ودعــم قاعدتــه الاقتصاديــة وتعزيــز المشــاركة 
المجتمعيــة ورفــع جــودة الحيــاة لتحقيــق مجتمــع 

ــاً.  ــاً وبيئي ــاً واقتصادي ــتدام اجتماعي مس

ــة  ــذه الدراس ــاءت ه ــق ج ــذا المنطل ــن ه وم
الســعودية  المــدن  مراكــز  عــلى  الضــوء  لتســلط 
ــذا  ــار ه ــبب اختي ــود س ــطة. ويع ــرة والمتوس الصغ
النمــط مــن مراكــز المــدن إلى تحيــز الدراســات في هــذا 
ــمام  ــدان إلى مراكــز المــدن الكــرى. فمعظــم الاهت المي
ــاض  ــدن الري ــز م ــاً لمراك ــده موجه ــعودية نج في الس
ــن  ــا م ــة دون غره ــة والمدين ــام ومك ــدة والدم وج
ــأوي  ــدداً وت ــر ع ــدن الأقــل حجــمًا رغــم أنهــا أكث الم
ــلى  ــلاوة ع ــة. وع ــكان المملك ــن س ــرة م ــبة معت نس
كل هــذا فــإن المــدن الصغــرة والمتوســطة في المملكــة 
ــة  ــة الوطني ــتراتيجية العمراني ــات الاس ــى بتوصي تحظ
ــدل  ــا ب ــة إليه ــه التنمي ــة لتوجي ــو صراح ــي تدع الت
المــدن الكــرى التــي تعــاني مــن ضغــط الهجــرة إليهــا.

لهــذا فإنــه مــن الأهميــة بمــكان أن تنــري 
هــذه الدراســة للبحــث في إحيــاء وبعــث مراكــز 
المــدن الصغــرة والمتوســطة في الســعودية مــن منظــور 
ــر  ــات الع ــة تحدي ــداً، لمواجه ــي تحدي ــر الذك التطوي
الحــالي متخــذة مركــز مدينــة بريــدة بمنطقــة القصيــم 
كحالــة دراســية. ولا بــد هنــا مــن الإشــارة إلى أن هذه 
المدينــة بمركزهــا المتداعــي تــكاد تكــون مثــالاً مشــابهاً 
لحــد بعيــد لباقــي مــدن المملكــة بتحدياتهــا المعــاصرة، 
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ــه مــن نتائــج في هــذه  ــم الوصــول إلي ــالي فــما يت وبالت
ــن  ــة م ــدن المملك ــي م ــلى باق ــحب ع ــة سينس الدراس
ذات الصنــف والحجــم. وفيــما يــلي عــرض للمشــكلة 

ــة لهــذه الدراســة. البحثي

مشكلة البحث . 	

كان مركــز بريــدة يشــكل قلــب المدينــة النابض 
وتســكنه معظــم الأسر الســعودية ويضــم بعــض 
المؤسســات العامــة والخاصــة. إلا أنــه مــع الطفــرات 
ــدة  ــهدت بري ــة، ش ــا المملك ــي عرفته ــة الت الاقتصادي
سريعــاً  عمرانيــاً  تطــوراً  المملكــة  مــدن  كباقــي 
ومتســارعاً، ممــا أدى لاتجــاه التنميــة إلى خــارج منطقــة 
ــت  ــراف وانتقل ــو الأط ــة نح ــعت المدين ــز فاتس المرك
معهــا الأنشــطة التجاريــة وكثــر مــن الخدمــات 
المركزيــة. وهــذا مــا أدى مــع الوقــت إلى تدهــور 
مركــز المدينــة بهجــرة ســكانه الأصليــين منــه ومعهــم 
وخدماتهــم  والاســتثمارية  الاقتصاديــة  أنشــطتهم 
ــل  ــذه العوام ــا. كل ه ــة وغره ــة والترفيهي الترويحي
ــة المركــز وتراجعــت  ــردي حال ســاهمت في تفاقــم وت
ــه  ــة في ــة والإداري ــطة الاقتصادي ــتثمارات والأنش الاس
ــدث في  ــكل أح ــدة بش ــق جدي ــر مناط ــبب تطوي بس
ــتثمارات  ــا اس ــت إليه ــز، فجلب ــارج المرك ــق خ مناط

التطويــر ومنشــآت التجــارة والإدارة والإســكان.

في مقابــل هجــر الســكان الأصليين وأنشــطتهم 
للمركــز، حلــت محلهــم العمالــة الوافــدة ذات الدخــل 
نســبة  وارتفعــت  المركــز  في  فتكدســت  المحــدود 
التزاحــم في مســاكنه المهجــورة ممــا ســارع في تداعــي 
ــة  ــدم الصيان ــاظ وع ــبب الاكتظ ــة بس ــق المبني المناط

والتهالــك  التدهــور  لزيــادة  أدى  ممــا  والترميــم 
وانعكــس ذلــك عــلى المشــهد الحــري للمركــز الذي 

ــه. ــه وجماليت ــد جاذبيت فق

في  البحــث  ضرورة  جــاءت  هنــا  مــن 
ــز  ــث مرك ــادة بع ــاء وإع ــادئ إحي ــتراتيجيات ومب اس
بريــدة وفق مبــادئ التطويــر الذكــي تحقيقاً لاســتدامته 
الاجتماعيــة والاقتصاديــة والبيئيــة. كــما يقــوم البحــث 
عــلى دراســة أوجــه الضعــف والقصــور التــي يعــاني 
ــة  ــاً لمدين ــاره نموذج ــدة باعتب ــة بري ــز مدين ــا مرك منه
ســعودية متوســطة، ثــم البحــث في العوامــل الكفيلــة 
بإعــادة بعثــه وإحيائــه مــن جديــد ليعــود قلبــاً نابضــاً 

ــة. للمدين

تدهور مراكز المدن السعودية الصغيرة والمتوسطة . 	

عرفــت مراكــز المــدن الصغــرة والمتوســطة في 
ــي  ــا الذهب ــالم عره ــدن الع ــن م ــا م ــة كغره المملك
ــاة  ــة المش ــت حرك ــث كان ــيارة حي ــور الس ــل ظه قب
هــي المحــددة بشــكل أســاسي لشــكل المركــز وأبعــاده 
ووظائفــه. كان المركــز يمثــل حينئــذ القلــب النابــض 
الرئيســية  التجاريــة  الأنشــطة  ويضــم  للمدينــة 
في المدينــة. كل هــذا جعــل منــه موطنــاً مفضــلًا 
ــطة  ــات المتوس ــن الفئ ــة م ــكان خاص ــن الس ــر م لكث
والراقيــة. وكان أيضــاً مقصــداً يؤمــه المتســوقون 
والزائــرون والمراجعــون بســبب تواجــد معظــم أهــم 
ــة  ــات الاقتصادي ــة والمؤسس ــال التجاري ــى المح وأرق
ــق  ــة والمناط ــر الحكومي ــشركات والدوائ ــرات ال ومق
 Smerk, 1967; Robertson, 1995;( ــا ــة وغره الترفيهي

.)Bunting et al., 2000



جود عبدالرحمن التويجري؛ طاهر عبدالحميد لدرع؛ ماجد مصطفى حلواني: التطوير الذكي لإحياء مراكز المدن الصغيرة والمتوسطة ...186

إلا أنــه مــع ظهــور الســيارة الخاصــة وتعاظــم 
ــز  ــع دور المرك ــية، تراج ــل رئيس ــيلة نق ــا كوس دوره
ــوة،  ــة بق ــت منافس ــي أصبح ــي الت ــح الضواح لصال
فنمــت أنشــطتها الاقتصاديــة وانتقلــت إليهــا مكاتــب 
ــات  ــا الفئ ــة واختارته ــر الحكومي ــشركات والدوائ ال
والعمــل  للســكن  كمناطــق  والمتوســطة  الراقيــة 
ــه  والتعلــم والترفيــه متخليــة عــن المركــز لتتكــدس ب
 Muller, 1980; Robertson,( ــل ــدودة الدخ ــات مح الفئ
Abbott, 1993; Burayidi, 2001 ;1995( . ففــي دراســة 

ــور  ــا تده ــد فيه ــون )Robertson, 1995( وج لروبرتس
أداء المركــز وتراجعــه أمــام صعــود مناطــق الضواحــي 
ــدن  ــز م ــة في مراك ــات التجزئ ــت مبيع ــث تراجع حي
ــي  ــين عام ــا ب ــن 20% إلى 4% م ــمالية م ــكا الش أمري
ــون إلى  ــكان يتجه ــح الس ــد أصب 1954 و1977. فق
ــم  ــلى احتياجاته ــول ع ــز للحص ــاق المرك ــارج نط خ
ــلى  ــلبية ع ــرات س ــق تأث ــا خل ــة مم ــراف المدين في أط

ــز. ــدة بالمرك ــة المتواج ــمال التجاري الأع

ــة  ــرة المالي ــل الطف ــة بفع ــدن المملك ــهدت م ش
وقــد  الأطــراف.  نحــو  سريعــاً  عمرانيــاً  تمــدداً 
ســاهم في تســارع هــذه الظاهــرة الطلــب الكبــر 
ــل  ــلا وتكف ــط الفي ــن نم ــة م ــاكن الحديث ــلى المس ع
ــة  ــرق السريع ــات كالط ــع الخدم ــر جمي ــة بتوف الدول
ــبة  ــاع نس ــة وارتف ــعار مدعوم ــاء بأس ــاء والم والكهرب
ــة الســيارة في المجتمــع. فــإذا كان هــذا التوســع  ملكي
تطمــح  التــي  الأسر  رغبــة  لبــى  قــد  العمــراني 
ــعة  ــلى أرض واس ــتقلة ع ــلا مس ــلى في ــول ع للحص
ــا  ــز مم ــة المرك ــن منطق ــكان ع ــلي الس ــه أدى لتخ إلا أن
ــل  ــدة مح ــة الواف ــلال العمال ــا وإح ــاهم في تدهوره س

ــه  ــار إلي ــا أش ــط م ــذا بالضب ــين. وه ــكان الأصلي الس
)Filion et al., 1999; Robertson, 1999( حينــما أشــاروا 

ــة بســبب إفراغهــا  إلى تدهــور مراكــز المــدن الأمريكي
ــف  ــن الوظائ ــرة م ــبة كب ــدت نس ــكانها ففق ــن س م
والخدمــات المركزيــة ممــا أضعــف جاذبيتهــا للســكان 

ــار. ــي والانهي ــالي للتداع ــا بالت ضه وعرَّ

ــذي  ــة ال ــض للمدين ــب الناب ــو القل ــز ه فالمرك
الإقتصاديــة  المبــاني  وأهــم  معظــم  فيــه  تتجمــع 
والتجاريــة والإداريــة والترفيهيــة والخدماتيــة ممــا 
ــعار الأراضي  ــا أس ــارة ومعه ــاش التج ــؤدي لانتع ي
ــول  ــوا ح ــد اتفق ــون ق ــإذا كان الباحث ــارات. ف والإيج
اختــلاف في  أيــما  اختلفــوا  فإنهــم  المركــز  معنــى 
ــرى  ــطة. ف ــرة والمتوس ــدن الصغ ــم الم ــد حج تحدي
ــدن  ــم الم ــون )Robertson, 2001&1997( حج روبرتس
ــين 25.000 إلى 50.000  ــا ب ــتراوح م ــرة ي الصغ
ــا  ــاكن. أم ــى 100.000 س ــل حت ــد تص ــمة وق نس
بونتينــغ وآخــرون )Bunting et al( 2007(, وليــدرر 
ــوا إلى أن  ــيزونز )Lederer & Seasons 2005( فذهب وس
ــة متوســطة الحجــم تنحــر أحجامهــا  المــدن الكندي
مــا بــين 50.000 إلى 500.000 نســمة. ويُســتنتج 
ــن  ــاكنيها ع ــدد س ــل ع ــي يق ــدن الت ــك أن الم ــن ذل م
50.000 نســمة فهــي في عــداد المــدن الصغــرة. 
ونفــس الطــرح تقريبــاً، نجــده عنــد فيليــون وآخــرون 
)Filion et al.,2004( حيــث قالــوا بنفــس الحــد الأعــلى 

 100.000 بــأن  رأوا  لكنهــم  المتوســطة  للمــدن 
ــدن  ــون الم ــه تك ــا. وعلي ــى لحجمه ــداً أدن ــمة ح نس
الصغــرة هــي تلــك التــي تقــل أحجامهــا عــن مائــة 
ــر  ــاذا التطوي ــؤال لم ــأتي الس ــا ي ــاكن. وهن ــف س أل
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ــاء مراكــز هــذه المــدن الصغــرة  الذكــي لبعــث وإحي
ــة. ــرة التالي ــتتناوله الفق ــا س ــذا م ــطة؟ ه والمتوس

الأسس والمبادئ التخطيطية للتطوير الذكي . 	
لإحياء مراكز المدن الصغيرة والمتوسطة

ــلًا  ــي عام ــراني للضواح ــدد العم إذا كان التم
التطويــر  المــدن فــإن  أساســياً في تدهــور مراكــز 
ــد  ــدد بالح ــذا التم ــة ه ــع لمقاوم ــلوب ناج ــي أس الذك
مــن التوســع نحــو الأطــراف مــن خــلال التخطيــط 
ــلال  ــجيع الإح ــر وتش ــة التطوي ــع كثاف ــام ورف المتض
العمــراني وتمــازج الاســتعمالات وتعزيــز النقــل العــام 
ــلى  ــماد ع ــن الاعت ــل م ــاة والتقلي ــة المش ــز حرك وتحفي
 Knaap & Talin, 2005; Downs, 2005;( الســيارة  
 Newman, 2005; Filion, 2010; Ritu & Anupama,

ــي  ــادئ الت ــذه المب ــي ه ــإن تبن ــا ف ــن هن 2012(. وم

ــة  ــة فعال ــكل آلي ــي يش ــر الذك ــر التطوي ــي جوه ه
ــد.  ــن جدي ــا م ــدن وبعثه ــز الم ــاء مراك ــادة إحي لإع
ويــرى ليتــمان )Litman, 2004( أن التطويــر الذكــي 
ــهولة  ــر س ــاً أكث ــق أنماط ــات تخل ــن ممارس ــارة ع عب
ــلات  ــدد الرح ــن ع ــل م ــتخدام الأراضي وتقل لاس
اليوميــة للوصــول إلى مراكــز الخدمــات وأماكــن تلبيــة 
ــر  ــس التطوي ــو عك ــه فه ــة. وعلي ــات اليومي الحاج
ــراني إلى  ــدد العم ــلى  التم ــد ع ــذي يعتم ــدي ال التقلي
أطــراف المدينــة ممــا يســبب كثافــات منخفضــة تزيــد 
ــة  ــم حرك ــي تدع ــة الت ــة التحتي ــف البني ــن تكالي م
التطويــر  القــول أن  المركبــات. باختصــار يمكــن 
ــم  ــين يهت ــات في ح ــاس المركب ــي مقي ــدي يراع التقلي
ــة  ــكيله بيئ ــان بتش ــاس الإنس ــي بمقي ــر الذك التطوي

صديقــة للمشــاة لضــمان ســهولة الوصــول للخدمات 
ــة  ــما حاج ــا دون ــتفادة منه ــدام والاس ــلى الأق ــراً ع س

لاســتخدام الســيارات. 

وذهــب نيلســون )Nelson, 2013( نفــس المنحى 
حــين قــال أن التطويــر الذكــي يتضمــن العديــد مــن 
ــل  ــتخدام الأمث ــمل الإس ــي تش ــتراتيجيات الت الإس
لصناعــة  المجتمــع  ومشــاركة  والمــوارد  لــلأرض 
قــرارات التطويــر العمــراني وخلــق بيئــات مميــزة 
ومتعــددة لمختلــف القطاعــات، منهــا الإســكان، 
والتحكــم  المختلطــة  والاســتخدامات  النقــل 
العمرانيــة  التنميــة  وإدارة  الأراضي  باســتعمالات 
وخلــق مجتمــع متضــام يهتــم بالاســتدامة. وفيــما يــلي 
اســتعراض لأهــم المبــادئ والأســس التخطيطيــة لهــذا 

ــي.   ــر الذك التطوي

	.	 التخطيط المتضام وكثافة التطوير 

ــام  ــط المتض ــر والتخطي ــة التطوي ــع كثاف إن رف
 Knaap &( هــو أحد المبــادئ الرئيســة للتطويــر الذكــي
 Talin, 2005; Downs, 2005; Newman, 2005; Filion,

Litman, 2004; Nelson, 2013 ;2009( . فالتشريع الذي 

يســمح بتطويــر أراضي المركــز بزيــادة ارتفــاع الأدوار 
ســيغري المســتثمرين والعقاريين بتطويــر أراضي المركز 
ــد  ــالي عوائ ــة وبالت ــات مرتفع ــم كثاف ــح له ــا تتي لأنه
ربحيــة مجزيــة مقارنــة بالاســتثمار خــارج المركــز 
ــز  ــة للمرك ــون منافس ــن تك ــوف ل ــث الأراضي س حي
لأن تطويرهــا ســوف لــن يكــون بنفــس ارتفــاع 
الأدوار. لهــذا كانــت أول خطــوة في اســتراتيجيات 
ــد المنطقــة  ــل في تحدي ــاء هــذه المراكــز تتمث إعــادة إحي



جود عبدالرحمن التويجري؛ طاهر عبدالحميد لدرع؛ ماجد مصطفى حلواني: التطوير الذكي لإحياء مراكز المدن الصغيرة والمتوسطة ...188

المركزيــة وتمييزهــا عــن غرهــا مــن الأحيــاء المحيطــة 
لتُطبــق عليهــا تشريعــات تفضيليــة. ولعــل أهمهــا هــي 
رفــع كثافــة التطويــر عــما هــو مطبــق في أحيــاء الجــوار 
ــر  ــتثمارات والتطوي ــوال الاس ــيجعل أم ــا س ــذا م وه
ــاء  ــا للأحي ــدل توجيهه ــة ب ــة المركزي ــخ في المنطق تُض
ــإذا كان  ــة)EPA, 2015(. ف ــدة في ضواحــي المدين الجدي
التمــدد والزحــف العمــراني إلى أطــراف المدينــة أحــد 
أهــم عوامــل تدهــور مركزهــا، فــإن التطويــر الذكــي 
لهــذا المركــز كفيــل بالحــد مــن تدهــوره وإعــادة بعثــه 
 .)Blair & Wellman, 2011; Adams, 2016( مــن جديــد

يشــر بريــدي )Burayidi, 2013( في دراســاته 
الصغــرة والمتوســطة  المــدن  عــن إحيــاء مراكــز 
أنــه يتعــين ألا تقــل نســبة الاســتعمالات المولــدة 
للحركــة عــن 50% مــن كامــل اســتخدامات المركــز. 
ــاني  ــرات المب ــودة مق ــلى ع ــل ع ــتدعي العم ــذا يس وه
ــز  ــية إلى المرك ــة الرئيس ــة والمكتبي ــة والإداري الحكومي
ــلات  ــة والمح ــشركات الاقتصادي ــرات ال ــا مق ومعه
التجاريــة ومبــاني المؤسســات الترفيهيــة والثقافيــة 
ــل  ــى تتكام ــكنية حت ــتخدامات الس ــن الاس ــبة م ونس
عنــاصر المركــز ويقــوم بــأداء مهامــه باقتــدار وكفــاءة 
ــة  ــة تشريعي ــه أفضلي ــلى إعطائ ــلاوة ع )IDA, 2013( ع

ــه. ــره بعالي ــاء ذك ــما ج ك

ــمام  ــتقطب اهت ــة ستس ــاصر مجتمع ــذه العن ه
ــكان  ــة للس ــد حرك ــا يول ــتعملين مم ــتثمرين والمس المس
ــت  ــام بمختلــف أنشــطتهم ســواء كان إلى المركــز للقي
مراجعــات إداريــة أو صفقــات تجاريــة أو أنشــطة 
 .)Wilder, 2019( ترفيهيــة  واســتعمالات  ترويحيــة 
ــات  ــزة بالفراغ ــة وممي ــة فائق ــتدعي عناي ــذا يس كل ه

ــمام  ــلاء اهت ــز وإي ــة للمرك ــة المفتوح ــة العام العمراني
بتصاميــم مبانيــه وتحســين مشــهده الحــري وهــو مــا 
ســيزيد مــن قــوة اســتقطابه وتنميــة مولــدات الحركــة 

ــز.  ــاء المرك ــشرة في أرج المنت

	.	 التنمية المستدامة

تعتــر اســتدامة مركــز المدينــة أداة هامــة لصحة 
ورفاهيــة ســكانه وجــودة الحيــاة في أرجائــه وحيويــة 
الحركــة في منطقتــه وتنــوع قاعدتــه الاقتصاديــة. لهــذا 
ــتوى  ــلى مس ــتدامة ع ــة المس ــط التنمي ــق نم كان تحقي
ــر  ــا التطوي ــي يراعيه ــادئ الت ــم المب ــن أه ــز م المرك
الذكــي حيــث يســعى للتقليــل مــن مســببات التلــوث 
عــوادم  مــن  كالانبعاثــات  مصــادره  وتقليــص 
الســيارات وانتشــار المســاحات الإســفلتية والحــد مــن 
حركــة الســيارات ومــن مســاحات طرقهــا ومواقفها. 
ولعــل أنجــح وســيلة لذلــك تكمــن في تهيئــة منطقــة 
المركــز لتصبــح بيئــة صديقــة للمشــاة وتحفيــز حركــة 
ــلال  ــن خ ــتدامة م ــق الاس ــم تحقي ــما يت ــين. ك الراجل
عــدة اســتراتيجيات منهــا توفــر بيئــة طبيعيــة صحيــة 
ــر  ــجار والمناظ ــن الأش ــد م ــر المزي ــلال توف ــن خ م
الطبيعيــة والمســاحات المفتوحــة في مركــز المدينــة 
وهــذه عوامــل تعــزز البيئــة الصديقــة للمشــاة وتوفــر 
فــرص الترفيــه وتســاهم في تجميــل المشــهد الحــري. 
يُضــاف لهــذه الاســتراتيجيات الاســتعانة باســتخدام 
الطاقــة مــن المصــادر المتجــددة ممــا يؤثــر عــلى جــودة 
الهــواء وبالتــالي عــلى نوعيــة الحيــاة في مركــز المدينــة. 
وهــذه كلهــا ترتبــط بالقــرارات المتخــذة عــلى مســتوى 
واســتخدام  النقــل  نظــام  وإدارة  الأراضي  تطويــر 
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وســائل النقــل المســتدامة )GIZ & ICLEI, 2012(. أمــا 
ــن  ــى م ــز فتتأت ــة للمرك ــة الاقتصادي ــتدامة التنمي اس
خــلال اعتبــاره المحــرك الاقتصــادي الرئيــس للمدينة 
بالحفــاظ عــلى دوره الفعــال كحــوض للوظائــف 
ــارة  ــاش تج ــاهمته في انتع ــات ومس ــف القطاع في مختل
الخدمــات  الراقيــة وأنشــطة  التجزئــة والمحــلات 

ــي.  ــمال ديناميك ــز أع ــزه كمرك وتعزي

	.	 تحفيز حركة المشاة 

إن تحفيــز حركــة المشــاة في المركــز يشــكل تحقيقاً 
ــي.  ــر الذك ــية للتطوي ــادئ الأساس ــم المب ــد أه لأح
فــإذا كان الاعتــماد عــلى اســتخدام الســيارة في المركــز 
ــة  ــن منطق ــرة م ــاحات كب ــص مس ــيؤدي لتخصي س
المركــز للطــرق والمواقــف ممــا يعنــي اقتطاع مســاحات 
ــا  ــداً توفره ــم ج ــرى مه ــتعمالات أخ ــة لاس ضروري
حتــى يقــوم المركــز بوظائفــه بكفــاءة. وهــذا بالضبــط 
ــة في  ــل الصناعي ــة الجبي ــز مدين ــع مرك ــدث م ــا ح م
المملكــة العربيــة الســعودية حيــث أن المســاحات 
ــي  ــن ثلث ــد ع ــا يزي ــت م ــيارة قضم ــة للس المخصص
مســاحة مركــز المدينــة ممــا نجــم عنــه غيــاب العديــد 
ــا إلى  ــز وانتقاله ــية في المرك ــتعمالات الأساس ــن الاس م
ــما  ــة، 2019(. ك ــة )خوج ــراف المدين ــه في أط خارج
ــن  ــة م ــد اقتصادي ــه فوائ ــي ل ــة الم ــجيع حرك أن تش
خــلال زيــادة مبيعــات التجزئــة في المركــز ممــا يســاعد 
ــة وبالتــالي دعــم اســتدامة  في تنشــيط الحركــة التجاري
ــطة  ــن أنش ــا م ــم عنه ــا ينج ــة وم ــة الاقتصادي الحرك
ــة  ــة والثقافي ــة والترفيهي ــطة المكتبي ــة كالأنش مصاحب
ــاة  ــة المش ــزات حرك ــن محف ــا. وم ــكنية وغره والس

تنــوع واختــلاط الاســتخدامات ضمــن نطــاق دائــرة 
 University(نصــف قطرهــا 5 إلى 10 دقائــق مــي
وتعــد   .)of Illinois at Urbana-Champaign,  2014

مراكــز المــدن التــي يمكــن المــي فيهــا مــن الأماكــن 
ــو  ــيًا للنم ــا رئيس ــل ومكونً ــش والعم ــة للعي المرغوب
ــز  ــاهم في تحفي ــاة تس ــة المش ــث أن حرك ــي. حي الذك
التجــارة في مركــز المدينــة والمحافظــة عــلى نظافــة 
 Smart Growth America,( وصحتهــا  المركــز  بيئــة 
ــدن  ــز الم ــة لمراك ــارة التجزئ ــر تج ــد تطوي 2015(. ويع

مراكــز  حيويــة  لتقييــم  التصنيفــات  أهــم  أحــد 
ــدي                                          المــدن ويعتــر مــؤشراً لصحــة المركــز وقــدر بري
)Burayidi, 2013( أن نســبة الاســتعمالات التجاريــة 

يجــب ألا تقــل عــن 8% مــن نســبة اســتعمالات المركز. 
الأمريكيــة  الواجهــات  تطويــر  جمعيــة  وذكــرت 
ــبة  ــل نس ــب ألا تق ــز يج ــة المرك ــاح حيوي ــق نج لتحقي
ــي أن  ــن 95%، ولا ينبغ ــز ع ــل المرك ــغال داخ الإش
ــارج  ــة خ ــطة التجاري ــسرب الأنش ــبة ت ــاوز نس تتج
المركــز حــدود 5% ســنوياً لضــمان نجــاح المركــز 
  University of Illinois at Urbana-Champaign,(

2014(. فالســبب الأســاسي في تراجــع اقتصاديــات 

المراكــز نقــل التجــارة والمحــلات التجاريــة مــن مركز 
المدينــة إلى أطرافهــا. ويتضمــن تطويــر تجــارة التجزئــة 
عــلى عــدة مــؤشرات تســاهم في تطويــر مراكــز المــدن 
مثــل الأنشــطة التجاريــة التــي تولــد حركــة الســكان 
وتكــون مواقعهــا ضمــن المركــز. ويعــد وجــود 
الشــوارع التجاريــة وواجهاتهــا مهــمًا لاســتدراج 
ــة  ــات المحــلات التجاري ــة وواجه الســكان إلى أرصف
ــدن  ــن الم ــد م ــة في العدي ــتراتيجيات المتبع ــد الاس أح
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ــين  ــاة، يتع ــة المش ــز حرك )Roberston,  2007(. ولتعزي

ــطة  ــع الأنش ــتخدامات الأراضي وتنوي ــين اس ــزج ب الم
الفقــرة  واختلاطهــا وهــذا ماســيتم توضيحــه في 

ــة. التالي

	.	 الاستعمالات المختلطة 

إن مــن أهــم المبــادئ التــي تحفــز حركــة 
ــة في  ــتعمالات المختلط ــطة والاس ــع الأنش ــاة تنوي المش
مركــز المدينــة لجــذب الســكان وإنشــاء مــكان يعمــل 
يوميــاً طيلــة أيــام الأســبوع بحيــث تكــون الخدمــات 
مشــياً  إليهــا  الوصــول  يســهل  بطريقــة  موزعــة 
ــطة  ــوع الأنش ــة وتن ــارة التجزئ ــم تج ــا يدع ــو م وه
الاقتصاديــة وكلهــا تصــب في تعزيــز عمليــة التطويــر 
 .)Smart Growth America, 2015( للمركــز  الذكــي 
ــة  ــادي أحادي ــلى تف ــل ع ــروري العم ــن ال ــذا م له
بــدلاً  وتطويــر  المركــز  في   single use الاســتعمال 
منهــا تعــدد الاســتعمالات mixed-uses وتنوعهــا. 
ــدار  ــلى م ــكان ع ــة الس ــؤدي لخدم ــدوره ي ــذا ب وه
ــم في  ــة منه ــات متنوع ــتقطاب مجموع ــبوع واس الأس
أوقــات مختلفــة وهــو مــا ســيضفي حيويــة أكــر 
ــوع  ــه وتن ــدد مرتادي ــبب تع ــز بس ــات المرك في فراغ
ــد  ــا أك ــذا م ــم. وه ــم ومقاصده ــطتهم ووظائفه أنش
ــث  ــاته حي ــدي )Burayidi, 2013( في دراس ــه بري علي
وجــد أن تعــدد اســتخدامات الأراضي في مراكــز 
المــدن واختلاطهــا بشــكل متــوازن مــا بــين الســكنية 
والتجاريــة والثقافيــة وغرهــا، عامــلًا أساســياً في 
ــتنتج  ــد اس ــل فق ــه. وبالمقاب ــز ونجاح ــوض المرك نه
أعشــار  تســعة  )Robertson, 1999(  في  روبرتســون 

ــا  ــا ومركزه ــور حيويته ــها، أن تده ــي درس ــدن الت الم
يعــود أساســاً لنقــص في تنــوع الاســتخدامات. فتعدد 
ــز  ــاح مرك ــوي لنج ــز مــؤشر ق ــتعمالات في المرك الاس
المدينــة وخلــق بيئــة تنبــض بالحيــاة وتضــج بالحركــة 
والنشــاط باســتمرار وتكــون مأهولــة بالســكان ليــل 
نهــار )University of Delware, 2022(.  وعــلى العكــس 
ــز  ــتعمالات في المرك ــة الاس ــإن أحادي ــك، ف ــن ذل م
تجعلــه عرضــة للهجــر مــن ســكان المدينــة بعــد نهايــة 
ــف  ــاءة ويضع ــن الإض ــو م ــل فيخل ــاعات العم س
الخدمــات  وتقــل  والســلامة  بالأمــن  الشــعور 
ــوصى  ــذا يُ ــكان. له ــة الس ــز حرك ــي تحف ــق الت والمراف
بالعمــل عــلى دمــج الاســتعمالات المختلفــة للمســاهمة 
ــاني  ــر الذكــي وإعــادة اســتخدام المب ــة التطوي في عملي

ــز.  ــة المرك ــة بمنطق ــح الخاص ــث اللوائ وتحدي

5.	 السكن والسكان بالمركز

ــة  ــس الهام ــن المقايي ــكاني م ــد الإس ــر البع يعت
وأحــد أهــم الأســاليب المتبعــة لتنشــيط مركــز المدينة. 
فتواجــد الســكان في المركــز يســاعد عــلى تنشــيط 
الحركــة والحيويــة في أرجائــه عــلى مــدار اليــوم. يــرى 
ــاح  ــات نج ــن مقوم ــدي )Burayidi, 2013(  أن م بريي
ــتيطان  ــو اس ــطة ه ــرة والمتوس ــدن الصغ ــز الم مراك
ــين 5 إلى 8% مــن  ــتراوح مــا ب ــة ســكانية بنســبة ت كتل
أجمــالي ســكان المدينــة حتــى يكــون المركــز قويــاً 
وظيفيــاً وصامــداً أمــام التذبذبــات الاقتصاديــة. 
 Robertson,( وإلى ذات النتيجــة ذهــب روبرتســون 
مركــز  في  المســاكن  إضافــة  أن  قــال  حــين   )1999

ــر  ــيط وتطوي ــة لتنش ــتراتيجية ناجح ــر اس ــة يعت المدين
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ذوي  مــن  الفئــات  ولاســتهداف  المــدن  مراكــز 
ــواء  ــن س ــار الس ــباب وكب ــن الش ــع م ــل المرتف الدخ
ــسر. لا  ــكان مي ــة لإس ــورة أو بحاج ــت أسراً ميس كان
شــك أن ســكان المركــز ومرتاديــه بحاجــة للســاحات 
ــق  ــراء والحدائ ــاحات الخ ــة وللمس ــة المفتوح العام
للتلاقــي والاجتــماع والترويــح عــن النفــس ولإقامــة 
الفعاليــات الثقافيــة والترفيهيــة والتــي هــي مــن 
ــرورة  ــن ال ــه م ــه فإن ــز. وعلي ــاح المرك ــاصر نج عن
والإدارة  التخطيــط  اســتراتيجيات  إدراج  بمــكان 
لمثــل هــذه المســاحات المفتوحــة في الخطــط التطويريــة 
.)Kotze & De vries, 2016( لإحيــاء مراكــز المــدن

6.	 المحافظة على هوية المركز وإبرازها

وهنــا لا بــد مــن الإشــارة أن التطويــر لا ينبغــي 
ــه التــي تشــكلت عــلى  أن يقــود لفقــدان المركــز لهويت
ــواء  ــة س ــات الثقافي ــت المنتج ــا دام ــود. وم ــر العق م
كانــت ماديــة كالمبــاني والنســيج العمــراني والمنتجــات 
ــا  ــون بأنواعه ــة كالفن ــر مادي ــات غ ــة أو منتج التراثي
ــي  ــر الذك ــإن التطوي ــة، ف ــذه الهوي ــاصر ه ــم عن أه
ــترط  ــذا يش ــا. له ــة عليه ــا والمحافظ ــو لإبرازه يدع
المبــاني  يُعــاد تأهيــل  ,Burayidi( أن   2013( بريــدي 
والأماكــن التاريخيــة بــما نســبته مــن 10 إلى %20 
مــن عنــاصر النســيج التاريخــي  للحفــاظ عــلى هويــة 

ــا.  ــز وإبرازه المرك

7.	 مؤسسة خاصة بإدارة مركز المدينة

ــابق  ــتراتيجيات الس ــادئ والاس ــذه المب كل ه
ذكرهــا أعــلاه ســوف لــن يكــون مــن الســهل تطبيقها 

لتطويــر مراكــز المــدن الصغــرة والمتوســطة مــا لم يتــم 
ــاً  ــة الإشراف حري ــا مهم ــوكل له ــص إدارة ت تخصي
ــذه الإدارة  ــع ه ــذ بوس ــيكون حينئ ــز. س ــلى المرك ع
ــلى كل  ــب ع ــة والتغل ــز بسرع ــا المرك ــة قضاي معالج
ــاً مــا يــؤدي بــطء  المعوقــات البروقراطيــة التــي غالب
إجراءاتهــا إلى تأخــر التدخــل في عمليــات المركــز. 
ــدة  ــات أجن ــن أولوي ــس م ــز لي ــون المرك ــما يك فحين
ــه ســيُقابل بمنافســة شــديدة مــن  الجهــاز الإداري فإن
ــا  ــاً بتطويره ــب أيض ــي تطال ــرى الت ــاء الأخ الأحي
ــكان  ــون س ــي أن يك ــا. وينبغ ــات إليه ــد الخدم وم
ــذا  ــن ه ــن ضم ــه م ــة في ــاب المصلح ــز وأصح المرك
ــم  ــم إشراكه ــز وأن يت ــإدارة المرك ــص ب ــاز المخت الجه

ــره. ــة في تطوي بفعالي

منهجية الدراسة. 5

دراســة  البحــث  أهــداف  مــن  دام  مــا 
ــدة  ــة بري ــز مدين ــور مرك ــي أدت لتده ــباب الت الأس
وتقييــم الوضــع الراهــن وتحديــد مــدى إمكانيــة 
ــماد  ــم اعت ــه ت ــي، فإن ــر الذك ــادئ التطوي ــق مب تطبي
ــد  ــك. يعتم ــق ذل ــلي لتحقي ــي التحلي ــج الوصف المنه
ــة  ــن للحال ــع الراه ــف الوض ــلى وص ــج ع ــذا المنه ه
ــد  ــا لتحدي ــة خصائصه ــاً ومعرف ــاً ونوعي ــاً كمي وصف
ــلي  ــح الحق ــوم المس ــج. ويق ــر النتائ ــكلة وتفس المش
ــة  ــاصر منطق ــة كل عن ــة لملاحظ ــة الميداني ــلى المعاين ع
ــطة  ــز النش ــق المرك ــف مناط ــق مختل ــة وتوثي الدراس
ــتغلة  ــر المش ــتغلة وغ ــلات المش ــطة والمح ــر النش وغ
)المغلقــة لأي ســبب( ثــم حــالات المبــاني وارتفاعاتهــا 
واســتخداماتها وغرهــا مــن الملاحظــات الميدانيــة 
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ــواع  ــجيل أن ــم تس ــما ت ــة. ك ــلى الخريط ــا ع وتدوينه
الحركــة إن كانــت قاصــدة للمركــز أو عابــرة لــه 
ــة  ــاً معاين ــم أيض ــات وت ــة والاختناق ــق الزحم ومناط
مــدى توفــر المواقــف في منطقــة المركــز وإن كان 
ــم  ــراغ ملائ ــر بف ــة في الظف ــدون صعوب ــادوه يج مرت
ــة أي  ــم ملاحظ ــما ت ــياراتهم أم لا. ك ــه س ــون ب يركن
ــز وأي  ــن المرك ــة م ــاداً لأي منطق ــر ارتي ــات أكث الفئ
الفئــات الاجتماعيــة تميــل للتمركــز في أي منطقــة 
مــن المركــز. كــما تــم معاينــة طبيعــة الأنشــطة القائمــة 

ــا. ــر له ــي يفتق ــطة الت ــز والأنش بالمرك

ولمزيــد مــن تســليط الضــوء عــلى قضايــا المركز 
وكفــاءة أدائــه، أجــرت الدراســة مقابلــة مطولــة 
ــمل  ــي تش ــزة Focus group والت ــة المركَّ ــع المجموع م
ــدة  ــة بري ــن أمان ــين م ــراء والمهتم ــن الخ ــة م مجموع
ــة  ــة المعني ــة الحكومي ــا الجه ــين( باعتباره )2 مهندس
ــاري  ــب الاستش ــن المكت ــراء م ــة، وخ ــز المدين بمرك
ــة  ــود لدراس ــلى عق ــل ع ــذي حص ــين( ال )2 مهندس
المدينــة ومعهــا مركزهــا وممثلــين عــن المجتمــع المحــلي 
ومرتــادي المركــز )2( والعاملــين فيــه )2( وأكاديميين 
متخصصــين في الشــأن العمــراني مــن جامعــة القصيــم 
)2( ومســتثمرين وعقاريــين )2(. وبهــذا كان مجمــوع 
ــزة 12 مــن مهندســين  مــن شــملتهم المجموعــة المركًّ

ــة محــل الدراســة.  ــا مركــز المدين ومهتمــين بقضاي

تــم اعتــماد عــدد حــد 12 مشــاركاً حتــى 
تســهل الســيطرة عــلى المجموعــة وإدارة النقــاش 
ولضــمان فعاليــة الحصــول عــلى البيانــات بحســب مــا 
يــوصي بــه الخــراء في هــذا المجــال مثــل ماكلافــارتي                     
ــد  ــة وتأكي ــة تعريفي ــد مقدم )McLafferty, 2004(. بع

ــرح  ــم ط ــات ت ــع المعلوم ــل م ــة التعام ــزام بسري الالت
ــاء. كان  ــاور اللق ــة بمح ــية الخاص ــئلة الأساس الأس
يتــم بــين الفينــة والأخــرى وعنــد الــرورة إلحاقهــا 
بأســئلة اســتقصائية للاســتزادة في التوضيــح وتشــجيع 
أفكارهــم  شرح  في  الاســتفاضة  عــلى  الحضــور 

ــر. ــاش أكث ــز النق ــا لتحفي ــل له والتعلي

ــلاه،  ــا أع ــوارد ذكره ــات ال ــذه المعلوم كل ه
تعــد مــن المعلومــات الأوليــة التــي يتــم جمعهــا 
ــة  ــم إضاف ــما ت ــا. ك ــل بياناته ــة وتحلي ــراء الدراس لإج
معلومــات ثانويــة اســتُخلصت مــن مراجعــة التقاريــر 
التــي تعاطــت مــع دراســة مركــز بريــدة ســواء 
ــمية  ــر رس ــارية أو تقاري ــب استش ــن مكات ــت م كان
ــدة  ــم المتح ــة الأم ــوزارة ومنظم ــة أو ال ــا الأمان أعدته
)الموئــل(، وبعــض الدراســات الأكاديميــة كالبحــوث 
ــط أو  ــمارة والتخطي ــم الع ــلاب قس ــا ط ــي أجراه الت

ــة. ــات المملك ــا في جامع ــم الجغرافي قس

التحليل والمناقشة. 6

يمتــد مركــز بريــدة عــلى مســاحة )9.56 
كــم2( ضمــن مســاحة إجماليــة للمدينــة تقــدر بحوالي 
)223.8 كــم2( حســب تقريــر حالــة ازدهــار المــدن 
عــن بريــدة )الموئــل، 2019( )شــكل 1 و 2(. وبالتالي 
فــإن نســبة مســاحة المركــز لمســاحة المدينة هــي %4.3 
وهــي نســبة مناســبة لاســتيعاب القــدر المطلــوب مــن 
الاســتعمالات الروريــة للمركــز حتــى يــؤدي دوره 

بكفــاءة في خدمــة مدينــة بهــذا الحجــم.  

ــز  ــور المرك ــما يتده ــه حين ــارة إلى أن ــدر الإش تج
ــكل  ــه وب ــل طاقت ــتغل بكام ــن يش ــه ل ــى فإن ويتداع
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ــاً  ــل تمام ــز تتعط ــن المرك ــق م ــاك مناط ــه. فهن أجزائ
ويــدب إليهــا الخــراب ومناطــق أخــرى تتحــول 
لاســتخدامات لا تناســب وظائــف المركــز. يشــر 
ــتراضي،  ــز الاف ــة المرك ــلاه لرقع ــكلان 1 و2 أع الش
أمــا المركــز الفعــلي وهــو الجــزء النشــط الــذي يضــم 
ــاحته  ــدى مس ــلا تتع ــة  ف ــف المركزي ــض الوظائ بع
كامــل  مــن  فقــط   %16 زهــاء  أي  كــم2(   1.5(
مســاحة المركــز كــما هــو موضــح في الشــكل 3. 
فكثــر مــن مناطــق المركــز معطلــة عــن النشــاط 
حيــث تكثــر فيهــا الأراضي البيضــاء والمبــاني المهدمــة 
والمتهالكــة، وبعضهــا قــد تــم تحويلهــا لمســتودعات أو 

لاســتخدامات لا تتماشــى ووظيفــة المركــز. 

يعكــس هــذا الوضــع المــتردي للمركــز القيمــة 
ــدة  ــة بري ــام لمدين ــار الع ــؤشر الازده ــبياً لم ــة نس المتدني
الــذي جــاءت نســبته 51.9% بحســب المقيــاس 
City Prosperity Index (CPI( العالمــي لازدهــار المــدن
ــدل  ــذا ي ــل )MOMRA, 2019(. وه ــة للموئ في دراس
بوضــوح عــلى أن هنــاك حاجــة ملحــة لإعــادة النظــر 
في السياســات التخطيطيــة وتوزيــع الاســتعمالات 
وتنظيمهــا للرفــع مــن كفــاءة أداء المركــز ومعــه المدينة 
كاملــة حتــى يتحســن مقيــاس مــؤشر ازدهارهــا 

.CPI ــام الع

	.6 استعمالات الأراضي في منطقة المركز

الأراضي  اســتعمالات  خريطــة  توضــح 
لمركــز مدينــة بريــدة في الشــكل 4 والجــدول 1 أن 
ــتعمالات  ــلى لاس ــبة الأع ــكل النس ــرق تش ــبة الط نس
المركــز  مــن مســاحة  بحــوالي %25.29  الأراضي 

ــة  ــز حرك ــام تحفي ــياً أم ــزاً رئيس ــكل حاج ــذا يش وه
المشــاة وخلــق ســاحات عامــة للمركــز كبيئــة صديقــة 
ــر الذكــي.  ــادئ التطوي ــي تعــد أحــد مب للمشــاة والت
فالنســبة المرتفعــة للطــرق تــؤدي بالــرورة لطغيــان 
حركــة الســيارات. وتــأتي مســاحة الاســتعمالات 
ــون  ــذا تك ــي به ــبة 23.20% وه ــاً بنس ــكنية تالي الس
ــكني  ــتعمال الس ــب للاس ــد المناس ــاوزت الح ــد تج ق
ــتخدام  ــذا الاس ــم ه ــز، لأن تضخ ــروري للمرك ال
ســيكون عــلى حســاب الأنشــطة والاســتعمالات 
الأخــرى الروريــة لوظائــف المركــز وأدائــه بكفــاءة. 
وتجــدر الإشــارة أن حركــة المشــاة تتدعــم أكثــر بتعــدد 
الاســتخدامات والتطويــر المتضــام وكلاهمــا مــن أهــم 
مبــادئ التطويــر الذكــي. وتــأتي الأراضي الفضــاء 
في المركــز الثالــث والتــي تشــكل نســبة %20.61 
ــاكل  ــن مش ــم م ــا يفاق ــو م ــز وه ــن أراضي المرك م
ــتيعاب  ــن اس ــه ع ــرة من ــزاء كب ــل أج ــز وتعطي المرك
للوظائــف  الأساســية  والاســتعمالات  الأنشــطة 
المركزيــة ويعيــق مبــدأ التطويــر المتضــام مــن أساســه. 
لهــذا هنــاك حاجــة ملحــة لتطويــر هــذه الأراضي 
الفضــاء بكثافــات مرتفعــة تناســب المركــز واختزالهــا 
ــورة  ــت مط ــع الوق ــر م ــن لتص ــد ممك ــى ح إلى أدن
ــي  ــة والت ــتعمالات الخدمــات العام ــا اس بالكامــل. أم
الدينيــة،  البلديــة،  الحكوميــة،  الخدمــات  تشــمل 
ــكل  ــة فتش ــة والترفيهي ــة، الرياضي ــة، الصحي التعليمي
ــل  ــبة الأق ــا النس ــبته 15.50%. أم ــا نس ــة م مجتمع
فكانــت للاســتعمالات التجاريــة بحــوالي %4.81 
وهــي نســبة ضئيلــة لا تتماشــى مــع مــا معايــر 
المراكــز الناجحــة التــي تــوصي بنســبة 8% كحــد أدنــى                                                   
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ــتعمال  ــاحة الاس ــت مس )Burayidi, 2013(. وإذا قورن

ــة  ــتوى المدين ــلى مس ــا ع ــز بنظرته ــاري في المرك التج
إجمــالي الاســتعمال  مــن  تزيــد عــن %6  فهــي لا 
التجــاري المدينــة، وهــذا يــدل عــلى عــدم رغبــة 
ــزوف  ــة وع ــز المدين ــتثمار في مرك ــتثمرين في الاس المس
ــراض  ــاده لأغ ــه وارتي ــن زيارت ــزوار ع ــكان وال الس
ــة  ــب وظيف ــتعمالات لا تناس ــاك اس ــوق.  وهن التس
المركــز إطلاقــاً مثــل الــورش والمســتودعات %1.35 
والمقابــر 1.03% ثــم الزراعــة 1.01% ممــا يســاهم في 

ــت. ــع الوق ــوره م ــز وتده ــة المرك ــة وظيف إعاق

	.6 أسباب تدهور مركز مدينة بريدة

ــرق  ــترق ط ــلى مف ــدة ع ــة بري ــت مدين تأسس
أكســب  مــا  وهــو  الحجيــج  وقوافــل  التجــارة 
مركزهــا هويتــه التجاريــة بامتيــاز. تمثــل المدينــة 
ــا  ــث يقطنه ــم حي ــة القصي ــل منطق ــز ثق ــاً مرك حالي
ــة  ــكان المنطق ــن س ــمة أي 41.5% م 536.396 نس
ــة  ــات التنمي ــام 1440هـــ )أولوي ــاء ع ــب إحص حس
العمرانيــة، 1440هـــ(. كان المركــز نشــطاً قبــل ظهور 
ــراً  ــه مق ــذ من ــعودية تتخ ــت الأسر الس ــرة وكان الطف
ــي كل  ــبياً لتلب ــة نس ــكنية مرتفع ــات س ــق كثاف ــا وف له
ــز.  ــلات المرك ــدام إلى مح ــلى الأق ــياً ع ــا مش احتياجاته

الشكل رقم )	(. خريطة استعمالات الأراضي للمركز. المصدر: الباحثون اعتماداً على قاعدة البيانات GIS لأمانة القصيم
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ــيارات  ــع للس ــار الواس ــرة والانتش ــد الطف ــه بع إلا أن
الخاصــة كوســيلة نقــل بديلــة لحركــة المشــاة، اُعــدت 
مخططــات جديــدة للمدينــة جعلــت التنميــة العمرانيــة 
تتجــه نحــو الأطــراف عوضــاً عــن المركــز. فتــم إعداد 
ــع ذات  ــة بقط ــكنية والتجاري ــيمات الأراضي الس تقس
مســاحات كبــرة ووفــق كثافــات منخفضــة لتنســجم 
ــي  ــة الت ــة الشريطي ــو التنمي ــد نح ــه الجدي ــع التوج م
ــيارة  ــتخدام الس ــلى اس ــرط ع ــماد المف ــتدعي الاعت تس
الخاصــة. هــذا الوضــع الجديــد أدى إلى هجــرة ســكان 
المركــز الأصليــين إلى المســاكن الجديــدة الواســعة 
في الأحيــاء الجديــدة، وهجرتــه معهــم الأنشــطة 
التجاريــة التــي أصبحــت تتــوزع عــلى أشرطــة الطرق 
الشريانيــة والسريعــة. هــذا النمــط الجديــد مــن التنمية 

العمرانيــة أضعــف المركــز بشــكل كبــر حيــث أصبــح 
مقــراً للعمالــة الوافــدة مــن محــدودي الدخــل وحلــت 
ــض  ــوائية في بع ــيطة والعش ــة البس ــطتهم التجاري أنش
مظاهرهــا محــل التجــارة الســابقة. ومــع تزايــد عــدد 
العمالــة الوافــدة، زاد التزاحــم في المبــاني ومــع غيــاب 
الصيانــة والترميــم تســارع تدهــور النســيج العمــراني 

ــلًا. ــتردي أص ــه الم ــن وضع ــم م ــا فاق ــز مم في المرك

المخططــات  هــذه  تداعيــات  أبــرز  ومــن 
التمــدد  الجديــدة  الأراضي  وتقســيمات  العمرانيــة 
العمــراني وانخفــاض الكثافــة الســكانية عمومــاً 
ــر  ــادئ التطوي ــارخ مب ــكل ص ــض بش ــا يناق ــو م وه
الذكــي المشــار إليهــا في الإطــار النظــري. فقــد بلغــت 
ــخص  ــوالي 600 ش ــة ح ــكانية في المدين ــة الس الكثاف

 الاستعمال  المساحه )الهكتار(  النسبه المئوية لمنطقة الدراسة 

 اراضى الفضاء  184.926 20.61%

 الخدمات العامة 149.724 15.50%

 الزراعة  10.250 1.01%

 المرافق العامة والنقل والاتصالات  38.295 3.97%

 تجاري 45.858 4.81%

 سكني  230.662 23.20%

 مقابر  10.416 1.03%

 متعدد الاستخدام   32.421 3.23%

 ورش ومستودعات  11.460 1.35%

 الطرق  250.978 25.29%

 الاجمالى  956 100%

 

جدول رقم )	(. جدول استعمالات الأراضي في منطقة المركز مع مساحاتها ونسبها المئوية 
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ــة  ــة العام ــام 2012 )الهيئ ــع في ع ــتر مرب ــكل كيلوم ل
لا  الانخفــاض  بهــذا  وهــي   ،)2012 للإحصــاء، 
تتماشــى إطلاقــاً مــع متطلبــات التطويــر الذكــي 
لأي منطقــة وتتعــارض تمامــاً مــع منطــق الاســتدامة 
دراســة  وفي  ومراكزهــا.  المــدن  ازدهــار  ومــؤشر 
ــل  ــين ألا تق ــه يتع ــدت أن ــل UNHABITAT أك للموئ
ــا  ــار إذا م ــخص للهكت ــن 150 ش ــر ع ــة التطوي كثاف
أريــد لأي منطقــة عمرانيــة أن تحقــق مبــدأ الاســتدامة 

 .)MOMRA, 2019( الأســاسي لأي تطويــر ذكــي 

ــل  ــي العام ــت ه ــة ليس ــاض الكثاف إن انخف
الوحيــد الــذي يعيــق الأداء الاقتصــادي للمركــز 

ــتدامة.  ــي والاس ــر الذك ــادئ التطوي ــلال بمب والإخ
ــد  ــذي يزي ــيارات ال ــرط للس ــتخدام المف ــاك الاس فهن
مــن انبعاثــات الملوثــات مــن عوادمهــا ويتطلــب 
شــق الطرقــات وســفلتتها ممــا يــر بالاســتدامة 
اســتخدام  تزايــد  فمــع  معــاً.  الذكــي  والتطويــر 
ــق  ــة إلى ش ــات التخطيطي ــرت الجه ــات، اضط المركب
طــرق سريعــة وشريانيــة عــر المركــز لتخترقــه طــولاً 
وعرضــاً وهــو مــا ســاهم في تفكيــك أوصــال نســيجه 
العمــراني وأعــاق اشــتغاله ككتلــة واحــدة متجانســة 
وإنــما كأجــزاء مشــتتة ومنفصلــة بعضهــا عــن بعــض 
)الشــكل 5(. وهــذا مــا زاد في تدهــور نســيج منطقــة 

الشكل رقم )5(. صورة من خرائط قوقل آيرث توضح اختراق الطرق العريضة لنسيج المركز
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ــر  ــت كث ــاء وتحول ــشرت الأراضي الفض ــز وانت المرك
ــس  ــر لي ــتعمال آخ ــتودعات أو أي اس ــه لمس ــن مباني م

ــز.  ــاط المرك ــباً لنش ــرورة مناس بال

كل هــذه العوامــل مجتمعــة أدت إلى فقــدان 
المركــز لهويتــه التجاريــة باعتبــاره أصبــح موطنــاً 
ــن أي شيء  ــر م ــدة أكث ــة الواف ــكن العمال ــياً لس أساس
ــا  ــم وعاصمته ــة القصي ــن أن منطق ــم م ــر. فبالرغ آخ
بريــدة تحــوي 6.6 % مــن إجمــالي المؤسســات التجارية 
في المملكــة والتــي تبلــغ 1.19 مليــون منشــأة )وزارة 
الشــؤون البلديــة والقرويــة، 2019(، فــإن مركزهــا لم 
يســتفد مــن هــذا الزخــم التجــاري بــل عــلى العكــس 
ــة  ــطة التجاري ــة. فالأنش ــه التجاري ــد هويت ــاً فق تمام
ــية  ــرق الرئيس ــة الط ــلى أشرط ــت ع ــة توزع في المدين
ــر في  ــادة النظ ــن إع ــد م ــا لا ب ــز. وهن ــارج المرك خ
ــة  ــم الهوي ــز ودع ــم تعزي ــة ليت ــات التخطيطي السياس
ــطة  ــتقطاب الأنش ــلال اس ــن خ ــز م ــة للمرك التجاري
ــتثمرين  ــب المس ــة لجل ــزات المغري ــم المحف ــه وتقدي إلي

ــي. ــدل الضواح ــز ب ــتثماراتهم في المرك ــخ اس لض

	.6 تحديد منطقة المركز وحدوده

مــن أهــم عنــاصر هويــة المركــز هــي وضــوح 
ــي  ــاكل الت ــوص المش ــن أع ــا. وم ــدوده وإبرازه ح
يعــاني منهــا مركــز مدينــة بريــدة هــي بالضبــط عــدم 
ــارف  ــام ومتع ــكل ت ــدوده بش ــه وح ــوح منطقت وض
عليــه لــدى جميــع الأطــراف الفاعلــة. فبــما أن المركــز 
والسريعــة  العريضــة  الطــرق  مــن  كثــر  تخترقــه 
فرعيــة  مناطــق  لعــدة  المركزيــة  المنطقــة  قســمت 
ــوي أي  ــر لا يح ــا الآخ ــاً وبعضه ــط تجاري ــا نش بعضه

وظائــف مركزيــة بــل أراضي فضــاء أو مــزارع أو 
ــة أو مســتودعات ومرافــق.  مســاكن متدهــورة للعمال
لهــذا حينــما سُــئل المشــاركون في مجموعــة التركيــز عــن 
ــة وإن  ــم مختلف ــت إجاباته ــز كان ــة المرك ــد منطق تحدي
ــث  ــاً حي ــطة تجاري ــة النش ــار المنطق ــلى اعتب ــوا ع اتفق
ــب  ــي قل ــات ه ــر والمفروش ــب والخ ــوق الذه س
المركــز. وهــذه المنطقــة لا تســتوعب كامــل الوظائــف 
والأنشــطة المركزيــة لمحدوديــة مســاحتها )شــكل 3(.

يُلاحــظ أن منطقــة المركــز غر واضحــة الحدود 
ممــا يجعلهــا متداخلــة مــع مناطــق الأحيــاء المجــاورة. 
هــذا التداخــل يــر كثــراً بهويــة المركــز وبتشريعاتــه. 
وبســبب هــذا التداخــل مــع الأحيــاء المحيطــة وعــدم 
ــة  ــات العمراني ــاءت التشريع ــز ج ــة المرك ــز منطق تميي
ــة  ــاء المحيط ــات الأحي ــع تشريع ــة م ــز متماهي للمرك
حيــث الســماح برفــع دوريــن فقــط وهــو مــا لا 
يشــكل حافــزاً قويــاً للمســتثمرين لضــخ اســتثماراتهم 
ــي  ــه للضواح ــدلاً من ــا ب ــز وتوجيهه ــة المرك في منطق
ــة  ــعار منافس ــر بأس ــاحات أك ــلى مس ــر ع ــي تتوف الت
وتحديــات أقــل. أمــا الطــرق العريضــة التــي تخــترق 
المركــز وتقطــع أوصالــه فإنهــا تشــتت صــورة المركــز 
وتشــوش حــدوده لهــذا ينبغــي إعــادة تصميمهــا 
ــتغل  ــه يش ــز وجعل ــدة للمرك ــة موح ــكيل هوي لتش
ككتلــة متماســكة ومتصلــة ومتجانســة ممــا يزيــد مــن 

ــه. ــع مــن كفــاءة أدائ ــه ويرف قوت

أمــا بخصــوص التعامــل مــع المتبقــي مــن 
عــروض الطرقــات بعــد تقليصهــا، فقــد يُســتفاد 
منهــا في تحســين طــرق المشــاة وإنشــاء فراغــات 
كســاحات عامــة مفتوحــة ومســاحات خــراء، 
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ــادئ  ــق مب ــاهم في تحقي ــا تس ــات كله ــذه العملي وه
التطويــر الذكــي الــذي هــو مــن أهــداف هــذه 
الدراســة. إن عمليــة وضــع حــدود واضحــة للمركــز 
ــه المميــزة فقــط وإنــما  ســوف لــن تضفــي عليــه هويت
ــره  ــن غ ــزه ع ــة تمي ــات خاص ــع تشريع ــتتيح وض س
ــات  ــذه التشريع ــاورة. ه ــاء المج ــق الأحي ــن مناط م
مــن شــأنها أن تعطــي المركــز ميــزة تفضيليــة كأن 
ــق  ــي المناط ــن باق ــزه ع ــدد الأدوار لتمي ــن ع ــع م ترف
دون  المركــز  في  الأدوار  برفــع  فالســماح  المحيطــة. 
الأحيــاء المجــاورة، مــن شــأنه أن يجلــب المســتثمرين 
ــذه  ــل ه ــة. فمث ــرص التطويري ــام الف ــم لاغتن ويغريه
ــز دون  ــة المرك ــاً بمنطق ــة حري ــات الخاص التشريع
ســواها ستســتقطب الاســتثمارات بــدل أن تتجــه 
ــع  ــو الوض ــما ه ــز ك ــارج المرك ــي خ ــق الضواح لمناط
ــر  ــة تطوي ــاً لعملي ــاً قوي ــيعطي دفع ــذا س ــالي. وه الح

ــد. ــن جدي ــه م ــادة بعث ــز وإع المرك

لا شــك أن المناطــق التاريخيــة في المركــز تكتــي 
ــط  ــه وأنش ــز وذاكرت ــب المرك ــا قل ــة لكونه ــة بالغ أهمي
ــزاء  ــور لأج ــراب والتده ــد دب الخ ــه. فق ــة في منطق
ــا  ــل م ــم وتأهي ــادة ترمي ــين إع ــذا يتع ــا، له ــرة منه كب
ــة  ــرة المدين ــلى ذاك ــظ ع ــا لتحاف ــين 10 إلى 20% منه ب
المنطقــة تحــوي الأنشــطة  ثــم إن هــذه  وتراثهــا. 
الخضــار  كســوق  المركــز  في  الأساســية  التجاريــة 
وســوق الذهــب وغرهــا. إلا أن هــذا النشــاط لا 
ــلى  ــط ع ــر فق ــل يقت ــة ب ــل المنطق ــلى كام ــسري ع ي
ــة  ــرق التجاري ــة الط ــلى أشرط ــة ع ــلات الواقع المح
بهــا. لهــذا ينبغــي إعــادة تخطيــط منطقــة المركــز 
التاريخيــة لجعلهــا كلهــا نشــطة تجاريــاً وخدماتيــاً حتى 

ــسري  ــز وت ــة المرك ــل منطق ــلى كام ــة ع ــدب الحيوي ت
ــلى  ــين ع ــزوار والمراجع ــوقين وال ــة المتس ــا حرك فيه
كافــة مناطــق وأرجــاء المركــز. أمــا الأراضي الفضــاء 
والمناطــق المتدهــورة وســكن العمالــة في منطقــة المركــز 
نســبتها 20% و28% و %23.20  تتجــاوز  والتــي 
ــة(،  ــز المدين ــات  GISلمرك ــدة البيان ــوالي )قاع ــلى الت ع
فينبغــي اســتغلالها في إقامــة الاســتعمالات والوظائــف 
التــي يفتقــر إليهــا المركــز حاليــاً كالمقــرات الحكوميــة 
الثقافيــة والترفيهيــة وغرهــا. فهــذه العوائــق جعلــت 
ــاحته  ــن مس ــبته 16% م ــما نس ــتغل إلا ب ــز لا يش المرك
ــة  ــز مدين ــب مرك ــداً لا تناس ــة ج ــبة ضعيف ــي نس وه
بحجــم نصــف مليــون ســاكن. وهنــا تجــدر الإشــارة 
إلى أن معايــر مراكــز المــدن الناجحــة تقتــي أن 
يســتوطن المركــز 5% مــن ســكان المدينــة كحــد أدنــى 
ــابة  ــن أسر ش ــة م ــم الديموغرافي ــوع تركيبته ــع تن م
مرتفعــة الدخــل إلى فئــات أقــل شــباباً وأخــرى أقــل 

ــلًا. دخ

ــم  ــة القصي ــة منطق ــه أمان ــح أجرت ــي مس فف
ــكان  ــد ان س ــام 2015، وُج ــدة ع ــز بري ــلى مرك ع
المركــز يشــكلون 18% مــن ســكان المدينــة معظمهــم 
ــين  ــا ب ــة م ــة العمري ــن الفئ ــدة م ــة الواف ــن العمال م
20-29 ســنة. هــذه التركيبــة الســكانية للمركــز 
ــع  ــلات البي ــد مح ــة تعتم ــه الاقتصادي ــت قاعدت جعل
العشــوائية وخدمــات  والمســتودعات والبســطات 
العمالــة الوافــدة بالأســاس. وهــذا مــا جعــل المركــز لا 
ــاءات  ــارات والكف ــن ذوي المه ــباب م ــتقطب الش يس
ــة  ــتثمارات التطويري ــالي الاس ــب بالت ــلى، ولا يجل الأع
ــي.  ــتقرت في الضواح ــي اس ــة الت ــف الراقي والوظائ
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ــة  ــدة الاقتصادي ــف القاع ــن ضع ــم م ــه فاق ــذا كل وه
للمركــز وأضعــف تنوعهــا وقلــص مــن فــرص 
الاســتثمار فيــه. وتدعــم هــذا الاســتنتاج دراســة 
ــة  ــة والقروي ــؤون البلدي ــل ووزارة الش ــا الموئ أعدته
مــؤشر  ضعــف  إلى  فيهــا  خلُصــت   2019 عــام 
الكثافــة الاقتصاديــة الــذي لا يتعــدى 7.5% ممــا 
يعنــي أنــه دون المتوســط بكثــر بســبب كثــرة الأراضي 
ــذا  ــلى ه ــلاوة ع ــورة. وع ــق المتده ــاء والمناط الفض
فــإن انخفــاض نســبة الوصــول إلى الأنترنــت وعــدم 
قــوة سرعــة النطــاق الــترددي يؤثــر ســلباً عــلى 
ــح  ــما يتض ــة ك ــات الإلكتروني ــارة والخدم ــو التج نم
ــات  ــة المعلوم ــؤشر تقني ــبي لم ــدني النس ــن الت ــاً م جلي
ــل- ــاوز 52.1% )الموئ ــي لا تتج ــالات الت والاتص
ــع  ــة، 2019(. وض ــة والقروي ــؤون البلدي وزارة الش
ــة  ــدن الذكي ــليم للم ــوم الس ــى والمفه ــذا لا يتماش كه
ــاحة  ــع مس ــن رب ــر م ــما أن أكث ــي. ك ــر الذك وللتطوي
الســيارات  لطــرق  مخصــص   )%25.26( المركــز 
دليــل عــلى هيمنــة المركبــات عــلى فــراغ المركــز وعــدم 
مناســبته لحركــة المشــاة وهــو مــا يناقــض أحــد ركائــز 

ــي.  ــر الذك التطوي

فــإن  الذكــي  التطويــر  عــن  وبالحديــث 
جماليــات المشــهد الحــري أحــد مقوماتــه. لهــذا أجمع 
الحــاضرون في مجموعــة التركيــز عــلى ضرورة تحســين 
مناظــر الشــوارع في المركــز وحــالات الفراغــات 
ــاني وأشــكالها. هــذا  العامــة المفتوحــة وواجهــات المب
التحســين ســيجعل المركــز جاذبــاً ليــس فقــط للــزوار 
والمتســوقين بــل أيضــاً للوظائــف والاســتثمارات وهو 

ــد  ــن جدي ــه م ــه وإحيائ ــادة بعث ــن إع ــهل م ــا يس م
ــاة  ــاً للمش ــه مريح ــي بجعل ــر الذك ــيدعم التطوي وس
ــواء  ــتمتاع بالأج ــة والاس ــطة الترفيهي ــة الأنش ولإقام
المريحــة لهــذه الفراغــات وتحويلهــا مــن جيــوب 
والمخلفــات  بالنفايــات  محشــوة  فارغــة  عمرانيــة 
إلى بيئــات للتفاعــل الاجتماعــي والرفــاه. وتتعــزز 
ــراء  ــاحات الخ ــؤشر المس ــا م ــرة إذا تأملن ــذه النظ ه
الــذي جــاء هزيــلًا جــداً )44.7%( حســب مقيــاس 
ازدهــار المــدن CPI في دراســة الموئــل-وزارة الشــؤون 
بريــدة. وقــد  البلديــة والقرويــة )2019( لمدينــة 
ــتدامة  ــؤشر الاس ــلى م ــلباً ع ــدوره س ــذا ب ــس ه انعك
البيئيــة الــذي جــاء ضعيفــاً جــداً لم يتجــاوز %29.6 
في مــؤشرات ازدهــار المــدن CPI. ولفهــم هــذا المــؤشر 
الفرعيــة مثــل  النظــر إلى مؤشراتــه  أكثــر يكفــي 
مــؤشر مصــادر الطاقــة المتجــددة 0% وعمليــات 
ــارة  ــات التج ــة ومخلف ــات المنزلي ــر النفاي ــادة تدوي إع
ــلًا  ــا ضئي ــي كان مؤشره ــة الت ــواق والصناع والأس
جمــع  أن  مــن  بالرغــم   %20.7 يتعــدى  لا  جــداً 
ــا  ــز 92.6% إلا أنه ــا ناه ــداً عالي ــغ ح ــات بل النفاي
تلقــى في المدافــن أو تُحــرق دون معالجــة. أمــا مــؤشر 
معالجــة ميــاه الــرف الصحــي فــكان فــوق المتوســط 
الشــؤون  )الموئــل 2019( )وزارة  بنســبة %64.3 
ــل  ــذه العوام ــكل ه ــة، 2019(. ف ــة والقروي البلدي
ــة يتســم  ــتدامة البيئي مجتمعــة تجعــل مــن مــؤشر الاس
ــا  ــن هن ــه. وم ــما بعالي ــزال المشــار إليه ــف واله بالضع
ــادة  ــي لإع ــر الذك ــادئ التطوي ــق مب ــر تطبي ــإن أم ف
ــة  ــر في غاي ــدة أم ــة بري ــز مدين ــاء مرك ــث وإحي بع

ــرورة. ــاح وال الإلح
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ــز  ــاني مرك ــارات، يع ــذه الاعتب ــوق كل ه وف
مدينــة بريــدة مــن عــدم وجــود الكثــر مــن مقــرات 
ــارة  ــة والإم ــى الأمان ــه. فمبن ــة في ــر الحكومي الدوائ
ومبنــى الجــوازات كلهــا خــارج منطقــة المركــز وتوجد 
بعــض الدوائــر الحكوميــة منهــا الدفــاع المــدني والمرور 
ــد  ــة. إن تواج ــاه والزراع ــة والمي ــوزارة البيئ ــرع ل وف
ــتعطيه  ــز س ــة المرك ــن منطق ــة ضم الإدارات الحكومي
دفعــاً قويــاً لإحيائــه وإعــادة بعثــه مــن جديــد. مثــل 
هــذه الدوائــر توفــر وظائــف إداريــة بأعــداد معتــرة 
ومعظــم موظفيهــا مــن فئــات الدخــل المتوســط 
ــز  ــة في المرك ــف المصاحب ــش الوظائ ــا ينع ــع مم والمرتف
ويســتقطب إليــه الكثــر مــن الوظائــف المســاندة 
كوظائــف المحامــاة والاستشــارات والتأمــين والبنــوك 
وغرهــا كثــر. مثــل هــذه الوظائــف ســتؤدي لتطويــر 
الراقيــة  المســاكن  وتوفــر  المكتبيــة  الاســتعمالات 
لأصحــاب هــذه الوظائــف والخدمــات المســاندة 
للبيــع  الراقيــة  والمحــلات  والمقاهــي  كالمطاعــم 
ــن  ــع م ــيؤدي للرف ــا س ــو م ــا وه ــة وغره بالتجزئ
المســتوى العــام لتركيبتــه الديمغرافيــة وتنــوع قاعدتــه 
ــه  ــة وتحســن مشــهده الحــري. وهــذا كل الاقتصادي
يــؤدي بــدوره إلى اســتقطاب المزيــد مــن الاســتثمارات 
ــه. ــه وانتعاش ــالي في إحيائ ــسرع بالت ــز وي ــة المرك لمنطق

النتائج والتوصيات. 7

ــة  ــز مدين ــة إلى أن مرك ــذه الدراس ــت ه خلص
بريــدة يعــاني مــن هجــر الســكان مــن الأصليــين لــه 
ــم  ــة وخدماته ــطتهم الاقتصادي ــم أنش ــت معه وانتقل
يتداعــى  وتركــه  لإهمالــه  أدى  ممــا  ووظائفهــم 

ــو  ــور ه ــه المتده ــن وضع ــم م ــا فاق ــور. ومم ويتده
انتقــال معظــم المقــرات الحكوميــة إلى الضواحــي ممــا 
ــي  ــه الت ــر أراضي ــن تطوي ــلي ع ــه والتخ زاد في إهمال
أصبحــت أجــزاء كبــرة أراضي فضــاء وتحولــت 
ومســاكنه  مســتودعات  مجــرد  إلى  منشــآته  بعــض 
إلى مراقــد للعمالــة الوافــدة. ومــا زاد الطــين بلــة 
ــراني  ــيج العم ــترق النس ــة تخ ــرق عريض ــق ط ــو ش ه
ــدل أن  ــراً ب ــار مع ــه فص ــكك أوصال ــز وتف للمرك
ــا  ــاحاته إم ــن مس ــر م ــت كث ــداً، وتحول ــون مقص يك
إلى طرقــات أو مواقــف ســيارات. كل هــذه العوامــل 
ــوالي  ــز لح ــة للمرك ــاحة الفعلي ــار المس أدت إلى انحس

16% مــن مســاحته المفترضــة.

حتــى يقــوم مركــز بريــدة بــأداء وظائفــه 
ــين  ــد، يتع ــن جدي ــاؤه م ــه وإحي ــاد بعث ــاح ويع بنج
عــلى صنــاع القــرار ومخططيــه وضــع حــدود واضحــة 
ــات  ــة تشريع ــه وصياغ ــز هويت ــز لتعزي ــة المرك لمنطق
ــة  ــة مفضل ــه منطق ــواه لجعل ــه دون س ــة تخص عمراني
الأحيــاء  مــن  بــدلاً  التطويــر  اســتثمارات  لضــخ 
ــادئ  ــق مب ــاة تطبي ــع مراع ــز م ــارج المرك ــة خ الواقع
ــة  ــوصي الدراس ــذا ت ــتدام. له ــي المس ــر الذك التطوي
ــة  ــات مرتفع ــام بكثاف ــر المتض ــي التطوي ــرورة تبن ب
لتحقيــق تنميــة مســتدامة وتحفيــز حركــة المشــاة 
القاعــدة  وتنويــع  مختلطــة،  اســتعمالات  وتوفــر 
الراقيــة  الأنشــطة  بجلــب  للمركــز  الاقتصاديــة 
ــة  ــع بالتجزئ ــارة البي ــجيع تج ــه وتش ــت عن ــي رحل الت
ــة ممــا يســتقطب  ــة والمكتبي وجلــب الخدمــات الإداري
ــر  ــأنه توف ــن ش ــا م ــو م ــراً وه ــين وزواراً كث مراجع
ــاط  ــزز النش ــم وتع ــة Critical mass تدع ــة بشري كتل
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الاقتصــادي وتنــوع قاعدتــه. ولا بــد مــن جعــل 
ــة  ــون بيئ ــدل أن تك ــاة ب ــة للمش ــة صديق ــز بيئ المرك
تهيمــن عليهــا مــن المركبــات كــما يجــري حاليــاً. 
ويُــوصى أيضــاً ببنــاء أنــماط مســاكن متنوعــة لتناســب 
ــوا أصحــاب دخــل  ــات المجتمــع ســواء كان ــع فئ جمي
ــن  ــا م ــو م ــسرة، وه ــاكن مي ــي مس ــور أو طالب ميس
شــأنه أن يضفــي عــلى المركــز تنوعــاً محمــوداً ومطلوبــاً 
في أنــماط ســكناته وشرائــح ســكانه وتنويــع التركيبــة 
ــه  ــة للمركــز بعــودة الأسر الســعودية إلي الديموغرافي
ــارات  ــك المه ــي تمتل ــبابية الت ــات الش ــب الفئ وجل
ــل  ــرص العم ــر ف ــك بتوف ــة وذل ــاءات العلمي والكف
ــة  ــذه الشريح ــتقطاب ه ــاهم في اس ــا يس ــبة مم المناس
ينبغــي  ولا  بــه.  واســتقرارها  للمركــز  المتوســطة 
ــة  ــب مغلق ــل مكات ــز داخ ــط للمرك ــم التخطي أن يت
ــة  ــة الفعال ــاركة المجتمعي ــاب المش ــح ب ــين فت ــل يتع ب
ــواء  ــز س ــة المرك ــة في منطق ــاب المصلح ــع أصح لجمي
كانــوا ســكاناً أو مســتثمرين أو مطوريــن عقاريــين أو 
ــر  ــة لتطوي ــة واضح ــة رؤي ــين لصياغ ــين حكومي ممثل
ــكل  ــتعمالاته بش ــع اس ــه وتنوي ــة أراضي ــز وتنمي المرك
متــوازن يحقــق تطويــره بشــكل ذكــي أمــلًا في إعــادة 
ــكان  ــة بم ــن الأهمي ــه م ــد. ولعل ــن جدي ــه م إحيائ
إنشــاء مؤسســة تهتــم حــراً بالمركــز كأن تكــون إدارة 
ــاكله  ــة مش ــره ودراس ــا تطوي ــم بقضاي ــه تهت ــة ب خاص

ــبة. ــول المناس ــاد الحل ــلى إيج ــل ع والعم
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Abstract. The paper considers smart growth as a strategy in downtowns development and revival of 
Saudi small and medium-sized towns. It takes Buraidah downtown as a case study. Studies of downtown 
renaissance in the Saudi context seem to have been biased towards those of larger cities like Riyadh, Jeddah, 
Dammam and the like. The sheer number of small and medium-sized towns and the size of their population 
warrant interest in studying their downtowns. A number of socio-economic factors have pushed many 
residents with their activities and investments to leave the downtown to settle in the new suburbs. Such 
move was not without consequences. It has led to a waste of resources and land and also higher economic 
and environmental costs which does not fit with sustainable development goals. The present paper sets out to 
fill in this gap by considering smart growth as a strategy to curtail leapfrog sprawling and strip development 
in favor of redeveloping the downtown through compact design, higher densities, mixed uses, urban infill, 
public transport and walkability incentivization. The focus group method has been adopted. It consists 
of 12 experts and stakeholders who have an interest to discuss issues related to Buraidah downtown. The 
study concludes that the main reasons behind the downtown decline are to be found in its incompatible land 
uses where areas for traffic roads and deteriorating unfit housing accounting for about three quarters of 
the downtown area. The downtown has thus lost many of its essential functional elements like government 
institutions, higher retail businesses, recreational areas and cultural events. It is therefore, important to set 
up urban regulations that favor downtown over suburban development.
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