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 شًص دٍُ جبيعخ – انهُذضخ كهُخ – انعًبرح أضزبر انفريبوٌ فؤاد دهٍ /د.أ

 انمبهرح جبيعخ – الأضبضُخ وانعهىو الالزصبد ثكهُخ أضزبر انصبوي أدًذ ضُذ دهٍ /د.أ

 انًُىفُخ جبيعخ – انعًبرح أضزبر انخىنً أدًذ /د.أ

 انًُىفُخ جبيعخ والألبنُى انًذٌ رخطُط أضزبر انًمصىد دجذ فُصم /د.أ

 انمبهرح جبيعخ – انًعًبرَخ انهُذضخ أضزبر انهطُف دجذ طبرق /د.أ

 انسلبزَك جبيعخ – انًعًبرَخ انهُذضخ أضزبر ركري أثى طبرق يذًذ /د.أ

 الإضكُذرَخ جبيعخ – انًعًبرَخ انهُذضخ أضزبر زهراٌ يذرو يذطٍ /د.أ

 الأزهر جبيعخ – انعًراٍَ انزخطُط أضزبر انسدفراٍَ دجبش يذًذ /د.أ

 شًص دٍُ جبيعخ – انهُذضخ كهُخ – انعًراًَ انزخطُط أضزبر اثراهُى انجبلً دجذ يذًذ /د.أ

 انمبهرح جبيعخ – الالزصبد أضزبر صمر فزذٍ يذًذ /د.أ

 الأزهر جبيعخ – انُجبد أضزبر صبنخ دجبش يصطفً /د.أ

 وانجُبئُخ الاجزًبدُخ وانذراضبد انجذىس ثًركس أضزبر فهًٍ دبيذ انطُذ َهً /د.أ

 انمبهرح جبيعخ – انًعًبرَخ انهُذضخ أضزبر دطُخ انًُعى دجذ ضذر /د.أ

 انمبهرح جبيعخ – انًعًبرَخ انهُذضخ أضزبر دفُفً يؤيٍ يذًذ /د.أ

 انمبهرح جبيعخ – انًعًبرَخ انهُذضخ أضزبر ججر هشبو /د.أ

 انمبهرح جبيعخ – انًعًبرَخ انهُذضخ أضزبر ججر دهً /د.أ

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 :النشر قواعد

 

 بها، المرتبطة والمجالات العمرانً والتصمٌم والتخطٌط الإقلٌمٌة التنمٌة مجالات فً العلمٌة بالأبحاث النشرة تعنً
 :التالٌة للقواعد وفقا   وذلك

 :عامة قواعد

 .الإنجلٌزٌة أو العربٌة باللغات المكتوبة الأبحاث تقبل .1

 قواعد حسب سري نحو على التخصص مجالً فً الأساتذة من مجموعة قبل من للتحكٌم الأبحاث تخضع .2
 .النشر على النهائٌة الموافقة قبل المطلوبة بالتعدٌلات الباحث وٌبلغ التحكٌم،

 ولاٌعاد استلامها، تارٌخ من شهور ثلاثة أقصاها مدة خلال للنشر بحثه بقبول الباحث بإخطار التحرٌر هٌئة تلتزم .3
 .نشره عدم حالة فً صاحبه إلى البحث

 .المجلة تحرٌر هٌئة خطة حسب وذلك المناسب العدد فً التحكٌم هٌئة تجٌزه الذي البحث ٌنشر .4

 الإقلٌمى التخطٌط بكلٌة العلمى النشر لجنة لقرار طبقا البحث من صفحة كل عن مالٌا مبلغا الباحث ٌسدد .5
 .بحثه فٌه ٌنشر الذي العدد من نسخ خمس على الباحث وحصول النشر مقابل وذلك والعمرانى،

 .العلمٌة سٌرته من نسخة الباحث ٌرفق .6

 
 

 :العرض أسلوب
 

 إلى منها بالإضافة نسخ ثلاثة وترسل الورقة( من واحد وجه )علىA4 ورق على الكمبٌوتر، على الأبحاث تكتب .1

 .البحث علٌها المكتوب إلكترونٌة نسخة

 البحوث فً به المعمول للنظام طبقا   الخ( … ووظٌفته، الباحث اسم وفٌه الهوامش، )العناوٌن، البحث ٌنظم .2

 .العدد هذا فً المنشورة

 صفحات على وذلك الكمبٌوتر باستخدام الوضوح فً ٌعادله ما أو الأسود بالحبر والجداول الأشكال ترسم .3
 .منفصلة

 .صفحة كل خلف الرصاص بالقلم الصفحات أرقام توضع .4

 .كلمة 200 حدود فً ملخص على البحث ٌحتوي أن ٌجب .5

 .له ملخص وٌرفق العربٌة باللغة البحث عنوان ٌترجم الأجنبٌة باللغات الأبحاث حالة فً .6
 

 :المراسلات

 القاهرة جامعة –والعمرانى الإقلٌمى التخطٌط كلٌة –التحرٌر رئٌس /د.أ باسم الأبحاث ترسل

  356808623: فاكس 3570083  - 35700831  تلٌفون:

  12613: البرٌدي الرقم



 

 

 

 

 

 كلمه العدد 

عدة من الابحاث ٌمكن اجمالها تحت مجال التخطٌط  العمران لبحوث العلمٌة النشرة عشر من بعٌتضمن العدد السا

 ومجال التنمٌة العمرانٌة. والتصمٌم العمرانًالعمرانً 

 عن حالة المكانٌة، دراسة للسٌطرة التخطٌط)إسماعٌل  محمد العمرانً ٌستعرض بحث د / أٌمن مجال التخطٌطفً 
سٌاسٌا  مشبعة عنصري فصل أداة إلى بحتة فنٌة عملٌة من العمرانً التخطٌط تحوٌلكٌفٌة المحتلة(  الغربٌة الضفة

لتحقٌق  "العامة المصلحة" مفهوم تحقٌق فً المثالٌون المخططون ٌستخدمها التً الادوات نفساستخدام  وكٌف ٌمكن
)تخطٌط المدن البٌئٌة رٌحان  مانالعمرانً. كما تقدم د / رٌ النطاق نفس فً "الفئوٌة السٌادة"و "المطلقة السٌطرة"

بٌئٌة. بحث ٌستعرض نموذج لتحوٌل القاهرة الً مدٌنة  عالمٌة(حالات دراسٌة  –كمدخل لاستدامة البٌئة العمرانٌة
لى إ بحث ٌهدفالمصرٌة(  المدن فى العامة الخدمات توطٌن منظومة صٌاغة نحومحمود ) فؤاد د/محمود وٌطرح
المصرٌة  للمدن والتفصٌلٌة العامة الاستراتٌجٌة المخططات إعداد إطار فى العامة الخدمات لتوطٌن منظومة صٌاغة
 نموذج نحودروٌش فً بحثه ) شحاته محمد ٌقوم د/ .الحضرٌة المناطق واستدامة المجتمع حاجات تلبٌة فى تساهم
 النمو مع للتعامل عمرانً(– اقتصادي( لمدخل نموذج بطرح الرسمً( غٌر العمرانً النمو مع للتعامل جدٌد فكرى

 أساسا تكون شاملة استراتٌجٌة اقتراحالمساهمة، التمكٌن و ،مبادئ الشراكة خلال من الرسمً غٌر العمرانً
 جدٌدة. مناطق ظهور من والحد الرسمً غٌر النمو العمرانً بعض مناطق مع للتعامل تنموي قومً لمشروع

 
 لتحقٌق الملائمة العمرانٌة للبٌئة تحلٌلٌة دراسةالداٌم بحث ) عبد السٌد فً مجال التصمٌم العمرانً تقدم د/ جٌهان 

 أكثر الجدٌدة المدن فً المتمثلة العمرانٌة هما هل التوسعات سؤالٌنٌجٌب عن  الذيللطفل(  الصدٌقة المدن مؤشرات
 المدن ام للطفل الصدٌقة المدن مؤشرات وتحقٌق للطفل التنموٌة الاحتٌاجات من الأدنى تحقٌق الحد على قدرة

 ام لا؟ للطفل الصدٌقة المدٌنة وتحقٌق السكنٌة المناطق لقاطنً الاقتصادي بٌن المستوى علاقة هناك وهل القائمة؟
  

 الطلب )تأثٌرالسعود  ابو احمد زكى طارق /ودعلى  حسٌن جلال رندا فً مجال التنمٌة العمرانٌة تقوم د/
 بدراسة وتحلٌل دراسٌة"( كحالة الجدٌدة القاهرة"الكبرى الحضرٌة للمراكزالعمرانٌة  التنمٌة على الاستثماري

 مدٌنة فً تتمثل حالة دراسٌة من خلال الحضارٌة، للمراكز العمرانٌة التنمٌة على وتأثٌرها الاستثمار ضغوط ظاهرة
كما تقدم  التنمٌة. أولوٌات لخدمة الاستثماري الطلب وتوجٌه استغلال كٌفٌة الاعتبار الاخذ فً الجدٌدة بهدف القاهرة
القائمة  العمرانٌة للمجتمعات البنائٌة الاشتراطات وضع آلٌةأحمد ) إمام محمّد و د/ العزٌز عبد محمود د/ماٌسة

الإسماعٌلٌة  – القاهرة طرٌق - رمضان من والعاشر العبور مدٌنتً بٌن الإقلٌمٌة الخدمات شرٌط حالة دراسة"
 التفصٌلٌة للمخططات وفقا بها الالتزام الاشتراطات البنائٌة ومراقبة مشكلة تطبٌق والذي ٌتناول ("الصحراوي

محمد زاٌد فٌدرس فً بحثه  د/ الشامل. ما العلمً العملً للحل ومناهج أسالٌب واقتراح العمران القائم لمناطق
سكانٌا(  اعتمادا  –عمرانٌا  -ٌاجابولٌتانً فً اقلٌم الدلتا ) اقتصادتكون التجمع المٌ (الكبرى)اعادة تعرٌف المدن 

 .6002علً البٌانات الاحصائٌة لعام 
 

 نشر العدد، أو هذا أبحاث على بالتعلٌق سواء القراء إسهامات بجمٌع العمران لبحوث العلمٌة النشرة ترحب اً،وأخٌر
 النشرة هذه إثراءأجل  من والمتخصصٌن الخبراء بمقترحات أٌضا ترحب كما ة.العلمٌ والمقالات المحكمة البحوث

 .المستمر وتطوٌرها
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 التخطٌط للسٌطرة المكانٌة
 دراسة حالة عن الضفة الغربٌة المحتلة

 
 أٌمن محمد إسماعٌل

 هندسة المعمارَة أستاذ التخطَط العمرانٍ بقسم ال 
 مصر –الفَوم  جامعة-كلَة الهندسة 

 
 ملخص البحث

تقاء بالحَاة للمجتمعات الار، هدؾ جري العرؾ علً أن من الاهداؾ السامَة للتخطَط بصفة عامة والعمرانٍ بصفة خاصة
البشرَة عن طرَق تحقَق التوازن المكانٍ والسكانٍ (سواء بَن الأنشطة أو بَن الفبات). وكثَراً ما ارتبط التخطَط فٍ النظم 

ارتبط تحدَداً بالعدالة الطبقَة. بل أن من المخططَن الأمرَكََن فٍ  الاشتراكَةالدَمقراطَة بقَم المساواة بَن الفبات، وفٍ 
فشبهوا أنفسهم بمحامٍ الدفاع عن المقهورَن والمهمشَن الذَن َنبؽٍ  مجتمعَةلستَنَات من القرن الماضٍ من تبنً أَدولوجَة ا

  1* الفتاكة.الذود عنهم وتمثَلهم فٍ وجه آلَات السوق وقوي الرأسمالَة 

ستعمالات الاراضٍ وسن قوانَن للملكَة عدَدة لتحقَق أهدافهم، منها تنظَم ا وأدواتوقد استخدم وابتكر المخططون آلَات 
الخاصة والعامة وتخطَط الطرق وتوحَد نظم التخطَط العمرانٍ وؼَرها، التٍ تهدؾ فٍ مجملها إلً تحقَق قَمتَن أساسَتَن 

َها. وهما الصالح العام والنهوض بالمجتمع. لذا، لم َشع فٍ الأدبَات التخطَطَة أن َستخدم التخطَط لقهر فبة أو السَطرة عل
 كما لم َعرؾ كثَرا كَؾ َمكن تطوَع نفس الأنظمة والأدوات التخطَطَة لخدمة أؼراض عنصرَة أو فبوَة.

ونعرض فٍ هذه الورقة كَؾ َمكن للتخطَط العمرانٍ أن َتحول من عملَة فنَة بحتة إلً أداة فصل عنصرٌ مشبعة سَاسَاً. 
َون فٍ تحقَق مفهوم "المصلحة العامة" َمكن أن تستعمل لتحقَق لدرجة أن نفس الادوات التٍ َستخدمها المخططون المثال

"السَطرة المطلقة" و"السَادة الفبوَة" فٍ نفس النطاق العمرانٍ. وسوؾ نتناول مفهوم وتعرَؾ السَطرة المكانَة وأهدافها 
لمنطقة الضفة الؽربَة المزدوجة والأدوات المستخدمة ودورها فٍ تحقَق السَطرة المكانَة، وذلك من خلال دراسة حالة 

  الجؽرافٍ.المحتلة فقط (دون التطرق لقطاع ؼزة أو القدس) وذلك بسبب مساحتها وتواصلها المكانٍ مما َسمح بالتحلَل 

 كؤداةوالهدؾ لإبراز هذه النوعَة من التخطَط سَا السمعة هو محاولة إَجاد علاقة أو نموذج بَن تطوَع التخطَط العمرانٍ 
المستخدمة. فلعل فٍ خصوصَة التجربة ما َثَر  وبَن الأدواتس السَطرة المكانَة علً فبة بشرَة مستضعفة جَوسَاسَة لتكرَ

ً علً مقابلة تجربة جنوب إفرَقَا العنصرَة واستنباط  القلق من إمكانَة عمومَة المنهج. وتعتمد المنهجَة المستخدمة أَضا
ة. ومن ثم تتبع وضعَة الضفة الؽربَة عسكرَاً وأَدَولوجَاً والرإَة العناصر التخطَطَة المستخدمة لفرض السَطرة المكانَ

الاستراتَجَة لها لدي الصهاَنة لنتعرؾ علً رإَتهم لتشكَلها الفراؼٍ والمكانٍ علً مدي سنوات الاحتلال ثم التطرق إلً 
ث عن السلام. وختاماً َطرح هذا الآلَات والأدوات المستخدمة فٍ محاولتهم الدإوبة لفرض السَطرة المكانَة حتً مع الحدَ

البحث نموذج فكرٌ للسَطرة المكانَة َبَن عناصرها ودور التخطَط فٍ تحقَقها. وقد تم الاعتماد علً البَانات من مصادر 
 نظراً لتعقَدات تتبع بَانات أولَة.   ثانوَة وذلك

 أدوات التخطَط، الضفة الؽربَة المحتلة.  السَطرة المكانَة، التخطَط العمرانٍ، التخطَط العنصرٌ، كلمات الدالة:ال

 المقدمة 1

) أنه َندرج تحت نظرَات اختَار المواقع فٍ Spatial Dominanceالأصل فٍ مصطلح السَطرة المكانَة (
ظروؾ التنافس التجارٌ، حَث َعبر عن تفوق موقع ما علً بقَة المواقع المنافسة من ناحَة جذب الرواد أو 

أَضا روافد فٍ الجؽرافَا السَاسَة والعسكرَة تحت مسمَات مختلفة منها التحكم الإقلَمٍ  الزابرَن. إلا أن له
)Territorial Control أما فٍ التخطَط، فعلً الرؼم من وضوح البعد المكانٍ لأٌ عمل تخطَطٍ فلَس .(

فئة قوٌة  ٌمٌزفً وضع جغراؾ واضح. لذا فنعرؾ السَطرة المكانَة بؤنها محاولة لفرض َللمصطلح ظهور أو تعر
للفبة  المقدرات المعٌشٌةَضمن للفبة الأقوي التفوق المكانٍ وَتحكم لأقصً درجة فٍ  على فئة أخرى مستضعفة

وجود فئتٌن غٌر متجانسٌن ٌعٌشان الأضعؾ. وبهذا التعرَؾ نلاحظ أمرَن أولهما أن السَطرة المكانَة تحتاج إلً 
آلٌات تمكنها من التلاعب فً ر الثانٍ أن السَطرة المكانَة تحتاج إلً . والأمإلى جنب فً حٌز مكانً واحد جنبا  

                                                             
*
 )1663من أمثال بول دافَدوؾ وراَنر ( 
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لترجح موازَن القوة لصالح الفرَق الأقوي. ومن هنا َبرز دور التخطَط حَنما َقترب  هذه المقدرات المعٌشٌة
ٍ المتعمد الذٌ كثَراً من مركز صنع القرار وَندمج مع أَدولوجَتها السَاسَة. ولكن نفرق هنا بَن التخطَط العمران

َرمٍ للسَطرة المكانَة بتعرَفها المسبق، وبَن الوضع الاقتصادٌ الطبَعٍ الذٌ َنتج عنه تباَن فٍ أسعار الأراضٍ 
تإدٌ إلً حراك اجتماعٍ َترك للفبة الأفقر الأراضٍ الرخَصة وؼَر المرؼوب فَها. بهذا نستثنٍ الجَتوس 

)ghettosبها أقلَات ملونة. وبالتالٍ َتبقً لنا عدد بسَط من الدول أبرزها  ) فٍ الولاَات المتحدة التٍ استوطن
. ونركز علً هذا المثال باعتباره نموذجا فٍ الفكر 1664إلً  1641دولة جنوب إفرَقَا ونامَبَا فٍ الفترة من 

 التخطَطٍ العنصرٌ المبنٍ علً الفصل المكانٍ بَن الإثنَات والأعراق. 

 مكانٌة حالات التخطٌط للسٌطرة ال 2

 التخطٌط فً جنوب إفرٌقٌا  2/1

، ومعها مجموعة كبَرة من التشرَعات لضمان تطبَقها. وامتدت 1641ظهرت التفرقة العنصرَة رسمَاً فٍ جنوب إفرَقَا عام 

. وأخذ مفهوم "التنمَة المنفصلة" ]1[بالضرورة إلً نامَبَا، وأصبحت التفرقة العنصرَة منهاج عمل الدولة  هذه الحالة

لعنصرٌ إلً ؼاَته، لضمان بقاء توفر العمالة الرخَصة، بَنما انشؽلت الحكومة بقمع الأفارقة السود، وفرت الرفاهَة للأقلَة ا

 حتً طالت المخططَن. والاجتماعَة والاقتصادَةالأوروبَة. وظهرت تفاوتات فٍ كلّ مجالات الحَاة السَاسَة 

جنوب إفرَقَا أن المخططَن بجامعة جوهانسبرج التخطَط  ذةأستا]Lindsay Bremner ]2ب رَمنرفتذكر لَنساٌ 
والمعمارََن فٍ هذه الحقبة كانوا أدوات للدولة لَعكسوا فٍ مخططاهم الفكر الرسمٍ السابد. وقد استخدموا 

". وتمثلت بعض هذه الأدوات فٍ طرَقة ترسَم الحدود التحكم والإذلاللأؼراضهم أدوات تسمَها لندساٌ أدوات "

جز داخل الحَز المكانٍ الواحد، وتجمَع السكان فٍ جَوب وكنتونات والسماح لهم بالحكم الذاتٍ، وتهمَش والحوا
نشاطهم الاقتصادٌ الذاتٍ وربطه بالعمالة الرخَصة داخل أراضٍ الأقلَة البَضاء. ثم ابتكار العدَد من آلَات التحكم 

 .]2[التخطَط وأنظمة المرور والتصارَح وؼَرها الإدارٌ ذات الوجهَن، وجه لكل فبة: مثل قوانَن البناء و

حَث شكل مخططات المدن  مستوى المستقرات والمدنوقد انعكس هذا الفكر علً مستوََن. الأول محلٍ علً 

التخطَطٍ  إن الفكروَقال  ) التخطَط النمطٍ لإحدي هذه المستقرات.1والمستقرات التٍ اتبعوها. وَوضح الشكل (
خاصة فَما  وروبرت أوَنتؤثر كثَرا برواد التخطَط فٍ القرن التاسع عشر أمثال إبنزَه هوارد فٍ جنوب إفرَقَا قد 

َتعلق بفصل الأنشطة بالحواجز الخضراء والطرق (المدن الحدابقَة) وتطوَره لَفصل بَن الأعراق. حَث استقر 
مناطق البَض بحواجز  البَض فٍ مناطق متمَزة بَنما ترك للأعراق الأخري مناطق ؼَر محببة معزولة عن

المخطط كَفَة محاصرة السود فٍ المثلث الواقع بَن حاجز السكة  ونلاحظ منطبَعَة وصناعَة تفصلهم عن بعض. 
الحدَد والطرَق السرَع مما َعنٍ صعوبة الامتداد الافقٍ فٍ أٌ من الاتجاهَن فلا َبقً لهم سوي الامتداد جهة 

 العشوابَات خارج المدن. مصدر رزقهم، أو القبول ب –حقول القصب 

أما علً المستوي الثانٍ وهو الإقلَمٍ فقد عمد المخطط العنصرٌ فٍ جنوب إفرَقَا (وفٍ نامَبَا) إلً عزل السكان 
) أو "الأوطان" وتكون محاصرة من الخارج Bantustansالأصلََن فٍ كنتونات ومحمَات تسمً "بنتوستانس" (

زَل عن المحتل عبء الإدارة وتمكنه فٍ نفس الوقت من التحكم فٍ نموه ذاتَاً من قبل الأفارقة، فت ومحكومة
. وتقول ]3[)2الجؽرافٍ عن طرَق ترسَم حدود له ومحاصرته بطرق التفافَة مزودة بنقاط تفتَش وحواجز (شكل 

َا متباَنة، لَنساٌ أن المخطط عمد إلً إعادة إحَاء النعرة القبلَة لدي السود بتخصَص البنتوستانس لكل قبَلة بمزا
. لكن ]2[فبعضها له صلاحَات محدودة من الحكم الذاتٍ والآخر له كَان َشبه الدولة بجَش محلٍ ودبلوماسََن إلخ 

 * .البَضبالطبع الكل َدور فٍ إطار منظومة خدمَة للإبقاء علً العمالة الرخَصة لدي 
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1
 نصرَةالتخطَط التقلَدٌ لمدن جنوب إفرَقَا إبان الحقبة الع (1شكل )

 

2005اٌّقذس: ١ٌٕغبٞ ثش٠ّش 
 

وقد ظهر ذلك جلَاً فٍ نمط التوزَع المكانٍ لهذه المستقرات. فنجد هذه البنتوستانت مبعثرة، مقطعة الأوصال، مقامة 
د تقرَباً. أما إدارَاً، فكانت تحكم هذه البنتوستانات مجموعة من التشرَعات علً أراضٍ ؼَر خصبة وبدون موار

والقوانَن المفصلة لصالح البَض ولكنها أَضا قابلة للتؽََر عند الضرورة وَختار لحكمهم مواطنَن سود من ذوٌ 
  2** للبَض.الولاء 

                                                             
*

حَث تكافا الأولً  لاحظ الشبه بَن هذه السَاسة علً سبَل المثال وبَن التباَن فٍ الحالة الاقتصادَة والإدارَة للضفة الؽربَة وقطاع ؼزة

  وتعاقب الثانَة.
**

 م أو موارد اقتصادَة جدَدة فكان َتم تعدَل الحدود لتُضم إلً المناطق البَضاء.علً سبَل المثال قضَة الحدود، فإذا ما ظهرت مناج 

 التقسَم القبلٍ لمناطق السود فٍ جنوب إفرَقَا (2شكل )

 
2005اٌّقذس: ١ٌٕغبٞ ثش٠ّش 
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 أدوات التخطٌط 2/2

مخطِط تشبع بؤَدولوجَة عنصرَة، وثانَاً أنه تم عكسها (سواء عامداً أم لا) المدقق فٍ خلاصة هذه السَاسات َلاحظ أولاً أن ال

علً  فٍ عدة أدوات تخطَطَة لفرض واقع سَاسٍ َقهر السود مكانَاً واقتصادَاً وَضمن تفوق وسَطرة الأقلَة البَضاء

:]2[المستوََن المحلٍ والإقلَمٍ. وَمكن إَجاز هذه الأدوات فَما َلٍ 

 دَدة   بناء مستقرات ج 

 تحدَد حَز للنمو العمرانٍ بوسابل طبَعَة وصناعَة 

 ٍتنظَم استعمالات الاراض 

  صَاؼة قوانَن للتخطَط العمرانٍ لا تستند إلً العدالة والمصلحة العامة 

 ) استخدام الحدود العمرانَةedgesٍبوضوح للفصل الطبق ( 

 .شق شبكات للطرق لتخدم فبة بعَنها 

صورتها المجردة شابعة، ولَست مقصورة علً تخطَط عنصرٌ أو ؼَره، وَستخدمها  هذه الأدوات التخطَطَة فٍ
تنموَة واضحة ذات مردود إَجابٍ واضح علً المجتمع. وباستثناء النظرَات المخطط عادة لإحداث أهداؾ 

من خلالها  خفَة َسعً وجود أهداؾ –حتً فَها  –الماركسَة الناقدة لدور التخطَط فٍ النظام الرأسمالٍ، فلم َرد 
المخطط لتحقَق السَطرة المكانَة. فهل هناك ما َشَر إلً أن "إسرابَل" استخدمت نفس هذه الأدوات فٍ فرض واقع 

تفوق وسَطرة وسَاسَة استراتَجَة علً الأرض بَنما َحد من قابلَة الفلسطَنََن؟ وهل َمكن  َنللإسرابَلََتَح 
 َنَة؟  اسقاط حالة جنوب إفرَقَا علً الأراضٍ الفلسط

نري أن الأمر ذو شقَن، أولهما َتعلق بالأهداؾ المإسسَة للمنظومة التخطَطَة ومدي ارتباطها بالأَدولوجَة للنخبة الحاكمة 

والثانٍ مرتبط بالتطبَق العملٍ لتلك الأدوات ومدي وقوع الضرر والمنفعة للفبات المعنَة بالدراسة. وهذا تحدَدا ما سوؾ 

ل التركَز علً دراسة حالة التخطَط فٍ الضفة الؽربَة المحتلة. والسبب فٍ ذلك التركَز لَس اعترافاً نتناوله بالأدلة من خلا

أنفسهم. فالضفة الؽربَة تُعد أراض  بشرعَة احتلال باقٍ الأراضٍ ولكن للوضعَة الخاصة للضفة حتً فٍ شرع الإسرابَلََن

انَن الإسرابَلَة. إلا أن هذا لا َمنع أن لهم أهدافاً طوَلة الأجل فَها. وقد محتلة حتً عند الإسرابَلََن فلا تنطبق علَها باقٍ القو

ارج بعض الأطر كؽَاب العدو الخارجٍ والهجرة من الخ اختلاؾجنوب إفرَقَا رؼم  انطباق حالةعن مدي  تساإلَثار 

سَطرة مكانَة فالحالة العدابَة بَن فالإجابة أن هذه المتؽَرات حتماً تعظم من الحاجة لفرض  والتنازع فٍ شرعَة الاحتلال.

) كما َتضح من المخططات الإقلَمَة وتطوراتها (كما buffer"إسرابَل" وجَرانها تستوجب أكثر تؤمَن عازل استراتَجٍ (

سَرد لاحقاً). وكما لوحظ ذلك فٍ نظرتها لسَناء إبان الاحتلال. أما عامل "الهجرة من الخارج" فهو َرفع من الحاجة لتوفَر 

 راضٍ للتوطَن والتنمَة. وعامل "التنازع" َإدٌ للإسراع فٍ فرض أمر واقع خشَة أن تدور الدابرة.أ

 الضفة الغربٌة 2/3

 131. وتمتد الضفة الؽربَة بطول 1661سقطت الضفة الؽربَة والقدس فٍ أَدٌ الإسرابَلََن فٍ َونَو عام 
 5641الشرق الً الؽرب، وتبلػ مساحتها الأرضَة  كَلومترا من 51 وحوالٍكَلومتراً من الشمال الً الجنوب، 

من مَاه البحر المَت والقدس. وتتمثل حدودها الشمالَة والؽربَة والجنوبَة فٍ الخط  2كم 221لا تتضمن  2كم
). أما حدودها الشرقَة فتتمثل فٍ نهر الأردن الذٌ َصب فٍ البحر المَت، وبعده 1646لعام  الهدنةالاخضر (خط 

). ثلاثة منها 3أربعة مناطق (شكل  إلً-التحلَل لا أكثر  لؽرض-ردنَة. وَمكن تقسَم الضفة الؽربَة الا المملكة
َتضمّن منطقة وادٌ الأردن  فالشرٌط الشرقًشرابح طولَة تمتدّ من الشمال إلً الجنوب، والرابعة منطقة القدس. 
َة التٍ تشطر كامل الضفة الؽربَة من الشمال وشواطا البحر المَت، بالإضافة إلً سلسلة المنحدرات الجبلَة الشرق

َضم المنطقة المرتكزة علً والمجاورة  والشرٌط الجبلًإلً الجنوب. وتحتوٌ علً موارد مابَة وأرضَة هامة. 
) الذٌ َربط العدَد من 61لقمم السلسلة الجبلَة. هذه المنطقة معروفة كذلك بخط حد المَاه وبها أكبر طرَق (رقم 

فتتضمّن المنحدرات الؽربَة للسلسلة الجبلَة، وتمتد إلً  منطقة شرٌط التلال الغربٌةلإسرابَلَة. أما المستوطنات ا
. ونظرا لقربه من المدن الكبري داخل الخط الأخضر ففَه َستوطن أكبر عدد من الَهود (من االأخضر ؼربالخط 

دس الؽربَة ولخصابصها الفرَدة فتمتد فٍ نصؾ قطر عرَض حول الق منطقة القدسبعد منطقة القدس). أما 
 خاصا لَس مجاله هذا البحث. اهتماماتستدعً 
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 خرَطة الضفة الؽربَة (3شكل )

 

 المصدر: المإلؾ

% منهم فٍ المدن 61َتركز ،[14]حوالٍ ملَونٍ نسمة  2111وقد بلػ عدد السكان الفلسطَنََن فٍ الضفة عام 
لَل، ، ونابلس والخالقدس الشرقَة ن فٍ الفبة الحجمَة الأولً فٍوالقري فٍ ؼرب ووسط الضفة. وتتمثل أكبر المد

الكبَرة الاخري طولكرم  وتشمل المدن/ البَرة وقالا وبَت لحم وبَت جالا وبَت ساحور. وفٍ الفبة الثانَة رام الله
ب (المسافة قرَة شدَدة التقار 451 حوالٍوقلقَلَة (الخط الاخضر) وجنَن فٍ الشمال. وبقَة السكان َعَشون فٍ 

كلم فٍ المتوسط). هذا وتنمو معظم القري نمواً سرَعاً فٍ عدد السكان فٍ  3.5بَن مراكز القرٌ لا تزَد عن 
% سنوَا. مما َعنٍ أنه حتً لو  3.5السنوات الاخَرة، وَزَد الفلسطَنَون سنوَاً بمعدلات نمو عالَة جداً تصل إلً 

من الشتات' الفلسطَنٍ، فَتوقع ان َزَد عدد السكان بمقدار الثلث فٍ  انخفض هذا المعدل ولم َدخل فَهم 'العابدون
 سنوات. لذا فإن التكدس السكانٍ فٍ القري وفٍ مخَمات اللاجبَن وفٍ المدن مرتفع جداً.   11ؼضون 

 منذ الاحتلال بحوالٍ سبعة أضعاؾ، إلا أن الأراضٍ المتاحة لهم وفٍ الوقت الذٌ زادت فَه أعداد الفلسطَنََن
% من أراضٍ الضفة 61وعلً النقَض، فقد انتزع الإسرابَلَون حوالٍ بل  .]4[للبناء والتوسع بقَت تقرَبا كما هٍ 

تجاوز لَستوطن علَها عدد لا َزَد عن ربع السكان الفلسطَنََن وَحجزوها لنموهم "الطبَعٍ" والذٌ فٍ الأساس لا ت
فلسطَنٍ الَوم،  41ابَلٍ َؤخذ (من حَث المساحة) مكان % علً أقصً تقدَر. وعلَه فإن كل مستوطن إسر2نسبته 

 عاما.  15فلسطَنٍ بعد  64وسوؾ َؤخذ مكان 

وإدارَاً هذا الوضع الظالم لم َكن فقط ولَد سلطة احتلال قهرٌ. ولكن المثَر أنه وضع تؤصل تخطَطَاً وتشرَعَاً 
مناقضته، حتً أن المسبولَن َكادون  بَصع-وبدَهٍ  بل-شرعٍ وقانونٍ  وكؤنه وضعمر السنوات حتً بات  علً

فوزَر الداخلَة الإسرابَلٍ  .َعتبرونه من المسلمات ؼَر القابلة للنقاش وعلً الفلسطَنََن أن َعدلوا من طرَقة فكرهم
ربً أن نبدأ بتعلٌم وتوعٌة الجمهور الع َجب:”. َري أن المشكلة أصلاً باتت فٍ العرب Abraham Porazمثلا 

 العربٌة فً البلدان. نحن نعٌش بشكل مباشر فً بلد صغٌر ومزدحم. وأنا أراهم لبناء المرتفع)الفلسطٌنً( با
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بَنما المستشار القانونٍ للعقَد  1*"الأخرى ٌبنون مبانٍ عالٌة، فلٌس هناك وجوب لأن ٌسكن كلّ عربً فً فٌلا 
Shlomo Politus  البناء للفلسطٌنٌٌنمن رخص  عملٌا ، هذه لم تعد قضٌة. لن ٌكون هناك المزٌدَصرح بؤنه .”

**2  

ومن هذا المدخل َثَر التساإل حول كَفَة تحول وضع مكانٍ ؼَر متزن بوضوح وَناقض كافة الأسس التخطَطَة 
 المعروفة إلً حالة تبدو مستقرة ولها مرتكزات تخطَطَة.

 تطور التخطٌط فً الضفة الغربٌة  3

 الاحتلالالجذرٌ الذٌ حدث للمنطقة نتَجة لأربعَن سنة من  تعكس الخرَطة الحالَة للضفة الؽربَة التحول
الإقلَمَة والمحلَة المدعومة بعشرات  الاستَطانَةعن خلاصة العدَد من الخطط  الإسرابَلٍ. وقد نتج هذا التحول

نات التشرَعات واللوابح التٍ تجَز وتذلل بطرَقة منظمة عملَة تقسَم الضفة الؽربَة لمناطق بها عشرات المستوط
الصؽَرة المبنَة علً مساحات هابلة ومتصلة بعضها البعض و"بإسرابَل"، بواسطة شبكة معقدة من الطرق، تعزل 
وتحاصر المناطق الفلسطَنَة. ورؼم أن الوضع لم َكن قطعاً ولَد لَلة وضحاها، ولا نتَجة لأمر عسكرٌ مباشر إلا 

عادة رسم خرَطة للمنطقة َبدو من خلالها صورة َصعب أنه بالفعل تم استخدام تدرَجٍ لأدوات تخطَطَة شابعة لإ
أولا عكسها (ما قبل الاحتلال)، وثانَا وفٍ نفس الوقت وكؤنها نتاج لفكر تخطَطٍ منطقٍ َفرض علً الأقل 

 احترامه.

تكن الضفة الؽربَة ضمن حدود المخططات الأولَة لمإسسٍ الدولة.  لم-وعلً عكس ما هو متداول عربَاً  –بداَة 
التٍ ضمنت "لإسرابَل" مساحة أكبر من حدود  1641ً أن (بن جورَون) كان أكثر من راض بنتَجة حرب حت

ووجد الإسرابَلَون أنفسهم أمام ؼنَمة لم َعدّوا لها. فؤثناء الشهورِ التٍ تَلت  1661قرار التقسَم. ثم كانت حرب عام 
ص المستوطنات فٍ الضفة الؽربَة. وكان الرأٌ الحرب لم تكن لدي الحكومة الإسرابَلَة أٌ سَاسة واضحة بخصو

الأولٍ لأؼلب أعضاء الحكومة أنَ تستخدم هذه الأرض كورقة مساومة فٍ المفاوضات المستقبلَة. ووفقاً لذلك، فقد 
عارضوا أَة خططَ لتَؤسَس مستوطنات فٍ هذه المنطقة. ولكن سرعان ما تلاشً هذا الرأٌ تحت وطؤة الضؽوط 

- Kfar Etzionتلؾ مجموعات الضؽط الدَنَة والسَاسَة وأصحاب المصالح، حتً أنشؤت التٍ مورست من مخ
 .1661مستوطنة "إسرابَلَة" فٍ الضفة الؽربَة فٍ سبتمبر  أول

وقد ساعد التطرؾ الدَنٍ فٍ تنامٍ نفوذ أصحاب هذا الرأٌ فٍ استؽلال الضفة المحتلة فٍ الاستَطان. فقد فُسر 
لدي بعض الدوابرِ الَمَنَة بصورة دَنَة علً أنه "بداَة الخلاص" الموعود به فٍ  1661نصر "إسرابَل" فٍ حربِ 

َُوفرّ فرصةً لتحقَق وعد "إسرابَل الكبري". ثم تكونت فٍ عام  جماعة "كتلة المإمنَن" تحت القَادة  1614التلمود و
تَؤسَس مستوطنات منتشرة علً  علً الروحَة للحَبرِ َهودا كووك. وكان الهدؾ الفورٌ للحركة أنَ تُجبر الحكومةَ 

 الضفة:قدر الإمكان علً أكبر جزء من 

ٌُمارس فٌها هذا " إن سٌطرتنا على المنطقة لا ٌعتمد فقط على عدد السكان ولكن أٌضا  على مساحة المنطقة التً 
 ]5[."الحجم السكانً بصماته وتؤثٌرِه

كمٍ والنوعٍ المتمثلَن فٍ تعظَم عدد الَهود المستوطنَن ونلاحظ من هذا هدفَن أساسََن للسَطرة المكانَة وهما ال
قد نتج عن هذا  استراتَجَة.(الموالَن أَدولوجَاً للفكر الصهَونٍ) وبسطهم علً أكبر مساحة ممكنة فٍ مواقع 

 ) َمكن تلخَص أهمها فَما َلٍ:4التصور وضع عدة خطط (َصعب تسمَتها تنموَة) موضحة فٍ شكل (

 

  

                                                             
نقلا عن المصدر السابق. طبعا علً الفلسطَنََن أن َعَشوا كؤشقابهم  2114َناَر  21فٍ  Abraham Porazالإسرابَلٍ وزَر الداخلَة  *

 منتجعات كما هو واضح من النمط العمرانٍ للمستوطنات! فٍ عشش وعشوابَات وعلً الَهود القادمَن من أوروبا أن َعَشوا فٍ
. 2113َولَو  13متحدثا للجنة القانون والعدالة فٍ البرلمان الإسرابَلٍ فٍ  Cحول المنطقة  Shlomo Politusالمستشار القانونٍ للعقَد  **

 2114نقلا عن منظمة العفو الدولَة 
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 ن ودروبلس وشارون للتعامل الاستراتَجٍ مع مستوطنات الضفة الؽربَةخطط آلو (4شكل )

   

 1611المصدر: جَفوري أرونسون 

 1791خطة آلون  3/1

الأردن وصحراء  ٌأو "وادكان الهدؾ الأولٍ لخطة آلون إعادة رسم حدود دولة "إسرابَل" لتتضمن الضفة الؽربَة 
ضرورَاً لضمان أمن "إسرابَل". فدعت الخطة إلً محور من  كان-رأَه  فٍ-َهودا" كما أطلقوا علَها. الأمر الذٌ 

" وَشكّل خطوة تمهَدَة لضم حضور ٌهودي مإثرالمستوطنات الإسرابَلَة الحدودَة فٍ أقصً شرق الدولة َضمن "

َة تفادٌ إلحاق المناطق السكان َجب-الإمكان  بقدر-هذه المناطق رسمَا. كما أوصت خطة آلون أَضا بؤنّه 
 ). 4الفلسطَنَة الكثَفة كما فٍ شكل (

وقد تعددت صَاؼات هذه الخطة عدّة مرات. وبالرؼم من أنها لم تعتمد رسمَاً، إلا أنها وفرت قاعدة لتخطَط العدَد 
 .1611عام من المستوطنات التٍ أسست فٍ الضفة الؽربَة حتً 

"إسرابَلٍ" فٍ الضفة  4511مستوطنة َسكنها ، كان هناك حوالٍ ثلاثَن 1611وبوصول اللَكود إلً السلطة فٍ 
الؽربَة (ماعدا القدس الشرقَة). أؼلب هذه المستوطنات أسّست فٍ المناطق التٍ حددتها خطة آلون للإلحاق 
"بإسرابَل"، والباقٍ اسستها "كتلة المإمنَن" خارج هذه المناطق. وقد تم تجاهل خطة آلون أثناء حكومات اللَكود 

ث ركّزت الجهود فٍ أجزاء أخري من الضفة الؽربَة. ثم عادت خطة ألون مرة أخري لتشكّل )، ح1611-1614َ(
) 1611-1614جزء من السَاسة الرسمَة تحت حكومة الوحدة الوطنَة برباسة شمعون بَرَز وإسحاق شامَر (

 3* ).هدؾ (خطة المابة الألؾ لتحقَق

 1791خطة دروبلس  3/2

إلً تبنٍ الحكومة لخطة جدَدة للاستَطان فٍ الضفة الؽربَة كان  1611 حكومة اللَكود فٍ عام ءمجٍتمخض 
. وقد تناؼمت هذه ]6[المخطط الربَس لها "متنَاهو دروبلس" ربَس شعبة المستوطنات بالمنظمة الصهَونَة العالمَة 

لمخاوؾ ا انحسارالخطة بشكل واضح مع تطلعات حركة جوش إَمونَم من حَث الانتشار. فقد عكست هذه الخطة 
الخارجَة والتركَز علً العامل الدَموجرافٍ الفلسطَنٍ وما َمثله من تهدَد للعمق الداخلٍ. فعمدت إلً رسم 
مجموعة من الكتل الاستَطانَة الإسرابَلَة علً أعلً قمم التلال الؽربَة للضفة المطلة علً المدن الفلسطَنَة 

                                                             
 11,111فٍ الضفة الؽربَة تتطلعّ لجذب  عام للمستوطنات1613َة العالمَة فٍ بداَة عام خطة أعدتها وزارة الزراعة والمنظمة الصهَون * 

 .111,111، لَصل عدد السكان الَهود (ماعدا القدس الشرقَة) إلً 1616مواطن إسرابَلٍ بحلول العام 

 1711خطة شارون    1791خطة آلون  1791خطة دروبلس 
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فكر السابد لها أن أٌ ؼَاب مكانٍ "إسرابَلٍ" فٍ مناطق النمو الكبري، تهَمن علَها استراتَجَاً وتطوقها. وكان ال
الفلسطَنٍ َعنٍ ترك فراغ حَوٌ لنمو الفلسطَنََن َعَق السَطرة الإسرابَلَة المطلقة المستقبلَة لهذه المناطق كما 

 ).   4فٍ شكل (

هناك أدنً شكّ بخصوص نَتنا لا َنبؽٍ أن َكون ]…[  إنّ الحضور المدنٍ للجالَات الَهودَة حَوٌ لأمن الدولة "
وإن أفضل طرَق والأكثر فاعلَة لإزالة أَة ذرة شكّ بخصوص ]…[ لاحتفاظ بمناطق َهودا والسامرة إلً الأبد ا

 ]6[هذه النَة هو الاستَطان السرَع فٍ هذه المناطق."

  1711شارون خطة 3/3

ٍ اختراق الدفاعات الخطَة (كالثؽرة فٍ عام متؤثرا بتجربته الشخصَة ف –وزَر الزراعة آنذاك  –كان آرَل شارون 
) وبالتالٍ كان مناقضاً لخطة آلون التٍ تركز علً حماَة الحدود بالمستوطنات. فقام بوضع خطة حملت 1613
وطبقاً لمفهومه العسكرٌ فإنه َستحَل الدفاع عن خط، إذ بمجرد اختراقه من أٌ نقطة َصبح بلا فابدة. وَدلل  . اسمه

دث لجمَع الخطوط الدفاعَة فٍ العالم وآخرها خط بارلَؾ. أما حله فكان َعتمد علً زرع عمق علً هذا بما ح
الضفة الؽربَة بمستوطنات اختَرت مواقعها بعناَة وترتبط ببعضها البعض بشبكة من الطرق السرَعة لتسهل 

موقع المستوطنة  ). وتمثلت المعاََر فٍ اختَار1641الحركة بَنها وبَن عمق "إسرابَل" (أٌ أرضٍ عام 
لتكشؾ أٌ حركة علً الطرق من  وتتجهوتشكَلها، بحَث تحتل القمم وتطل علً التجمعات السكانَة الفلسطَنَة 

     4** الكاشؾ.موقعها الإطلالٍ 

 الفلسطَنَةفلا َبقً سوي عدد صؽَر من الجَوب . )Hوالمتمعن فٍ خرَطة شارون، َلاحظ أنها تؤخذ شكل حرؾ (
بها. فمثله مثل آلون ودروبلس، من جهة السَطرة والحصار كما فٍ  نالفلسطَنََعن ضمها سوي كثافة التٍ لم َعَقه 

هذه الخطة والتٍ وإن لم تلزم الحكومة، ألزمت وزارته وبالتالٍ كان لها تؤثَر علً أرض الواقع. وتنبع  ).4شكل (
"أراض الدولة". ولذا فقد تركّزت تسمً  والتٍ قوّة الوزارة التنفَذَة من سَطرتها علً إدارة الأراضٍ الإسرابَلَة

الجهود علً تؤسَس المستوطنات علً المنحدرات الؽربَة لسلسلة الجبال المركزَة للضفة الؽربَة. وقد عكست هذه 
الجهود قناعة شارون بؤهمَة منع خلق كَان فلسطَنٍ متصل علً جانبٍ الخطّ الأخضر، َإدٌّ فٍ نهاَة المطاؾ 

َّة ضمن حدود منطق اتصالإلً  مثل أم الفهم وكفر  1641ة ؼرب جنَن ونابلس، وشمال رام الله، بالجالَات الفلسطَن
 ]1[ قاسم.

 والمشترك من تحلَل هذه الخطط الثلاث علً اختلافها َلاحظ وضوح العزم علً تحقَق ما َلٍ:

 عمرات الَهودَة.تؤمَن الجانب الشرقٍ "للدولة" كهدؾ استراتَجٍ باستزراع ؼابات سكانَة من المست 

  تفتَت وعزل وتقوَض التجمعات السكانَة الفلسطَنَة بشتً الطرق والمسمَات لوأد أٌ أمل فٍ قَام كتلة عمرانَة متجانسة
 َمكن أن تشكل نواه دولة مستقبلَة.

  1661و 1641فٍ أراضٍ  نالفلسطَنََقطع الطرَق أمام أٌ تواصل بَن عمران. 

  السَطرة علً مصادر المَاه 

 َبجعلهم توابع مهمشة فٍ دورة الاقتصاد الإسرابَلٍ َعتمدون علً المحتل فٍ كل  نالفلسطَنََطرة الاقتصادَة علً الس
 مراحل الكسب بدءا من منافذ التسوَق وحتً فٍ مجرد التصرَح الَومٍ بتنقلهم من مقار سكنهم إلً مقار رزقهم.

 محاصرة القدس الشرقَة تماما 

 علً الجانب الإسرابَلٍ إلً: وفٍ المقابل تسعً تلك الخطط

 بؽض النظر عن التكلفة أو الجدوي الاقتصادَة. 1641ربط مناطق المستعمرات جَدا سواء بعضها ببعض أو بؤراضٍ  .1
  .ضمان تواصل أكبر كتلة عمرانَة استَطانَة ممكنة .2
  .ربط المستوطنات بمقار العمالة بؤقصر وأسرع وأمن شبكة طرق .3
 .روات الطبَعَةمحاصرة مصادر المَاه والث .4
 

 

                                                             
**
 )politics of verticalityَات" () فٍ هذا الصدد والتٍ َطلق علَها "سَاسة الرأسEyal Weizmanانظر كتابات إَال واَزمان ( 
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 ةتلاحم التخطٌط مع الأٌدولوجٌة السٌاسٌة الإسرائٌلٌ 3/4

تتجلً أولً حلقات تفسَر هذه الخطط من خلال ملاحظة إقحام التخطَط فٍ عملَة السَطرة المكانَة منذ حالة جنوب 
اسٌة وقربه من مركز بتلاحم التخطٌط مع الأٌدولوجٌة السٌإفرَقَا ومرورا بحالة الضفة الؽربَة. وهو ما نفسره 

) أن "العمارة والتخطَط فٍ "إسرابَل" ما هما إلا Sharon Rotbardوفٍ هذا الإطار َقول (صناعة القرار. 

" أن كل عمل معمارٌ فٍ "إسرابَل" هو "بل أنه َزَد علً ذلك فَقول من خلال وسابل أخرياستمراراً للحرب لكن 
بَن النظرَة الفكرَة التخطَطَة والسَاسَة فٍ "إسرابَل" منذ  فقد حدث تزاوج  ]1[فٍ حد ذاته عمل صهَونٍ".

فقسم التخطَط بدأ كجزء  5* شارون.نشؤتها. واحتل التخطَط مكانه فٍ عقل مإسسٍ الدولة بدءا من هرتزل وحتً 
 من وزارة العمل والبناء ثم سرعان ما صار تابعا لمكتب ربَس الوزراء مباشرة فٍ حكومة بن جورَون. وكان ومن

ساعة كان  11ب ساعة أسبوعَاً للاجتماع بلجنة التخطَط (مقارنة  12فرط اقتناعه واهتمامه بالتخطَط أن خصص 
بمباشرة عهد  لَست-) أن هذه التبعَة استمرت بصور مختلفة Zvi Efratَخصصها للجنة الأمن القومٍ). وَري (

لً إعادة تفعَل قسم التخطَط التابع لربَس عادت مرة أخري فٍ عهد شارون حتً أنه أوشك ع ولكنها-بن جورَون 
 الوزراء قبل دخوله فٍ الؽَبوبة.

َعمل مخططاً عمرانَاً، خرَج مدرسة  شارون هآرَومن المعروؾ أن مع آرَل شارون كان هناك شخص آخر َدعً 
. وكانت . ورأس أول فرَق عمل قام بوضع الخطة المكانَة الوطنَة "لإسرابَل"1621الباوهاوس الألمانَة عام 

القضَة التخطَطَة الأساسَة عندبذ هٍ كَفَة تحرَك جموع المستوطنَن الوافدَن بعَدا عن المدن الثلاث الربَسَة 
. حدَثاالَهودٌ علً كافة الأراضٍ المحتلة  وتؤكَد التواجدالفراغ المكانٍ الناتج عن نزوح السكان العرب  ءلملٍ

. وقد تؤثر شارون كثَرا master planned community [19]وكان َري أن إسرابَل كلها هٍ مخطط عام 
بعدة أفكار منها نجاح النموذج الستالَنٍ فٍ روسَا مما دفعه للاقتناع بؤهمَة التركَز علً التنمَة الرَفَة والتجمعات 

ٌ إطار متوسطة الحجم. ورؼم بدَهَة هذا المخطط وبساطته فإنه، من فرط انتشاره وحاجة التنفَذَن الإسرابَلََن لأ
 عمل، قد أصبح المسودة التٍ بنَت علَه معظم التنمَة فٍ "إسرابَل" حتً وقت قرَب. 

والحقَقة أن بعضا من المخططَن المنصفَن الإسرابَلََن قد نقد إقحام التخطَط العمرانٍ ودوره علً خلفَة 
لسَاسات العمرانَة أصبحت ) الذٌ َري أن المخططات واYiftachelأَدولوجَة صهَونَة. منهم علً سبَل المثال (

. ]6[ كثَرا ما تناقض الدور الشابع والمثالٍ لها من دفع عجلة التنمَة مع مراعاة المساواة والعدل والمصلحة العامة
) الذٌ َري أن التخطَط فٍ "إسرابَل" كان منذ نشؤة الدولة معملا تجرَبَاً نتج عنها تشوهات أدت Zvi( )Efratو(

)، حَث فضح الدور الذٌ Weizmanومنهم ( ٍ الاستَطان فٍ الضفة الؽربَة.المتمثل فإلً ظهور فكر الضواحٍ 
َلعبه التخطَط، إذ َعرض كَؾ تحول التخطَط إلً أداة سَاسَة فٍ أَدٌ الدولة العبرَة تنفذ من خلاله مخططاتها 

الثلاثة أداه للسَطرة  فٍ كتابهما كَؾ أن الاستخدام الاستراتَجٍ للمكان بؤبعاده Segalالتوسعَة. فَعرض مع 
) Oren Yiftachel. إلا أن أهم من ناقش هذه القضَة كان (]11[ إسرابَل" ببراعة من خلال التخطَطتستخدمها "

تطوَر أصبحت هدفاً وجزءاً أساسَاً من حركة بناء الدولة منذ نشؤتها، حَث لعبت عملَة  السَطرة قد أن َريالذٌ 
خلق 'حدود داخلَة آمنة ' من خلال أربعة عناصر هٍ إضعاؾ مصادره الحَوَة الحدودَة دورا حَوَاً فٍ  قالمناط

 ]11[.وتحجَم نموه السكنٍ، وتطوَقه بالمستوطنات الَهودَة والتلاعب بحدوده التخطَطَة والإدارَة

 من السعٍ لتحقَق السَطرة المكانَة باستخدام التخطَط. المرجوةمن هذه العناصر َمكن قراءة أهم الأهداؾ و

 

 

 

 

                                                             
أن َشارك فٍ وضعها أبرز فٍ تفصَل الخطة َجب َجب أن َعد له مقدما. و ءشٍن "كل َصرح هرتزل فٍ كتابه "الدولة العبرَة" بؤ *

ً تلك التٍ لم وحت .وَنبؽٍ توظَؾ كل الاختراعات والتقنَات الموجودة –فٍ كل مجالات العلوم الاجتماعَة والطبَعَة والتقنَة العقول و
 َمكن احتلال الأرض وبناء الدولة" ًتوجد بعد. وذلك حت
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 الأدوات التخطٌطٌة المستخدمة فً الضفة الغربٌة المحتلة 4

آخر وضع  انعكاساتقبل استعراض تلك الأدوات َنبؽٍ قراءة 
والإسرابَلََن علً خرَطة الضفة،  نالفلسطَنََتفاوضٍ بَن 

. رؼم أن تلك 1664أوسلو المبرمة عام  اتفاقَةألا وهو 
شارون لكافة  اجتَاحالاتفاقَة قد تم تجاوزها فعلَاً منذ 

، إلا أنها 2111عام  الأقصً انتفاضةالأراضٍ الفلسطَنَة بعد 
مازالت تبلور بصورة تخطَطَة الصراع بَن الطموحات 

الصهَونٍ فٍ الضفة علً  وواقع المشروع الفلسطَنَة
 الأرض. 

أوسلو الضفة الؽربَة إلً ثلاث  اتفاقَاتباختصار، فقد قسّمت 
. وأعطَت السّلطة الوطنَة Cو Bو Aمناطق: مناطق 

َّة مسإولَة الشبون المدنَة (كالصحة والتعلَم ورخص  الفلسطَن
% من أراضٍ  41التٍ تؽطٍ فقط  Bو Aالبناء) فٍ المناطق 

% من السكان  61.6الضفة الؽربَة (و تحتوٌ علً 
َن)، بَنما  َّ "إسرابَل" بمسبولَة  الشبون  احتفظتالفلسطَن

 استمرار(مما َعنٍ فعلَاً  Cالمدنَة والأمن فٍ المنطقة 
% من الضفة الؽربَة وتضم  56احتلالها)، والتٍ تؽطٍّ 

َّة الخالَة من السكان كما تضم  أؼلب الأرض الفلسطَن
 Bو Aالمستوطنات الإسرابَلَة والطرق الربَسَة. ومناطق 

جَب  221نها ممزّقة إلً حوالٍ لَست متاخمة ولا متصلة ولك
، تحت سَطرة وسلطة الجَش Cمنفصل كلّ محاط بالمنطقة 

 ).5الإسرابَلٍ (شكل 

ففٍ واقع الأمر أن الأدوات التخطَطَة الإسرابَلَة ما زالت 
مستخدمة فٍ أكثر مناطق الضفة. والأطر الموضوعة لها 
تطبق علً الفلسطَنََن والإسرابَلََن ولكن لَس علً حد 

اء.  ونستعرض هنا علً وجه المقارنة تلك الأدوات سو
المستخلصة من حالة دولة جنوب إفرَقَا وتستخدم أَضا فٍ 

  الضفة الؽربَة المحتلة.

 الأدوات العمرانٌة 4/1

 المستقرات العمرانٌة الجدٌدة )المستوطنات( 4/1/1

فهٍ تجمع بَن العشوابَة والحرفَة،  الجدَدة.العمرانَة  المستقراتتمثل حالة المستوطنات الإسرابَلَة نموذجا فرَدا من نماذج  

لتخدم أؼراضا أؼلبها سَاسٍ وعسكرٌ. فهٍ  ومصممهوتعكس أنماطا من الأَدولوجَة تتؤرجح بَن الاشتراكَة والرأسمالَة. 

المخططَن الَهود. حرفَة لأن بعضها َخطط رسمَاً من قبل الدولة وطبقا لمخططات إقلَمَة ومحلَة محكمة وَقاول علَها أبرع 

َعترؾ بها لاحقا فٍ مساومات الانتخابات السَاسَة. وتعكس نمطا  ثم-وعشوابَة لأن بعضها َإسس خلسة من قبل المستوطنَن 

اشتراكَاً لأن كثَر منها صمم علً أرضَة فكرَة زراعَة تعاونَة (كالكَبوتز) والآخر علً فكرة الضواحٍ الأمرَكَة 

)suburbiaدنَة علً أحدث الطرز وعسكرَة لَإمن تصمَمها أقصً حماَة وتؽطَة لوحداتها بعضها ). وتصمَماتها م

البعض. وَعرؾ من مبادئ تخطَط التجمعات العمرانَة الجدَدة أنها تستند إما لجدوي اقتصادَة أو لاستَعاب حاجة 

 Yone) و(Yiftachel) و(Weizmanدَموجرافَة. أما فٍ الحالة الإسرابَلَة فكان الهدؾ الأساسٍ لها سَاسٍ كما َإكد (

ً فٍ منظومة السَطرة المكانَة منذ عام Kallusو ، كما 1661) وؼَرهم. وقد لعبت المستعمرات الإسرابَلَة دوراً أساسَا

استعرضنا من الخطط الثلاث الموضوعة. ففٍ خطة آلون مثلا كانت تهدؾ لتؤمَن الحدود الشرقَة وبسط التواجد الَهودٌ علً 

الأرض. وبزوال التهدَد الخارجٍ، تحول التركَز علً تطوَق وتحجَم النمو العمرانٍ الفلسطَنٍ. ثم مع بزوغ  أكبر قدر من

سنة من  45خرَطة الضفة الؽربَة بعد  (5شكل )

 الاحتلال
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مخاطر التمرد الفلسطَنٍ الداخلٍ (الانتفاضات والعملَات التفجَرَة)، استخدمت المستوطنات لمراقبة التجمعات الفلسطَنَة 

 لال المدن الفلسطَنَة.  وكنقاط تموَن وإمداد للجَش فٍ قمع ومحاصرة واحت

 ونوعَة ومكانَة. وهٍ كمَةوتفصَل مسؤلة المستوطنات َتم من خلال ثلاثة محاور 

مستوطنة رسمَة "إسرابَل" فٍ أراضٍ  144حوالٍ  2114وحتً عام 1661، فقد اقَم منذ عام الكم من ناحَة
داخلَة الإسرابَلَة قد صرحت بها. إلا أن لأن وزارة ال الضفة الؽربَة (بما فَها القدس الشرقَة). وتسمً "رسمَة"

هذه  . هذا علً الرؼم بؤن عدد من [17]هناك أكثر من مابة مما َطلق علَه "البإر الاستَطانَة" والتٍ تعد ؼَر رسمَة
 ). 6"البإر" َعتبر مستوطنات كاملة بكل معنً الكلمة شكل (

 ومحاور نموها 2114حتً  1661تطور عدد المستوطنات فٍ الضفة الؽربَة منذ عام  (6شكل )

 
 2114المصدر: وزارة العمل الفلسطَنَة 

 
 

مستوطنات تعاونَة ثلاثة أنواع: إلً  الاجتماعٍ، فالمستوطنات مقسمة علً أساس هَكلها النوعأما من ناحَة 
 ).1ومستوطنات الجمعَات ومستوطنات حضرَة ورَفَة منتظمة (شكل 

  وهٍ  –% من المستوطنات مقسّمة إلً ثلاثة نماذج واضحة  23 وتمثل حوالٍالمستوطنات التعاونٌة
وأهم ما َمَز هذا النوع من المستوطنات هو قاعدتها الزراعَة. وقد أسّست أثناء  التعاونَة.الكَبوتز، والموشاؾ 

مل السبعَنات فٍ المناطق المحددة لها طبقا لخطة آلون. وتعد هذه المستوطنات النماذج الكلاسَكَة لحركة الع
وتشعّبت قاعدتها  الاقتصادَةالصهَونَة. وعلً أَة حال، فقد بهتت هذه الفروقات منذ التسعَنَات بسبب الأزمة 

 لتشمل الصناعة والسَاحة.

 من المستوطنات أؼلبها فٍ الشرَط الجبلٍ والقدس. علً عكس  51وتمثل حوالٍ  مستوطنات الجمعٌات %

َصا للمناطق المحتلة، وبالتحدَد كمبادرة من "جماعة المإمنَن". المستوطنات التعاونَة، فهذا النوع بدأ خص
-111والإطار القانونٍ لها هو جمعَة تعاونَة مسجّلة رسمَاً تدار من قبل جمعَه عمومَة وعادة تحتوٌ من

عابلة. ومعاََر قبول أعضابها صارمة (تتشابه فٍ هذا مع الكَبوتز والموشاؾ) تتقرر عضوَتهم بعد  211
تصفَة محددة بقرار من الجمعَة العمومَة لضمان تجانس سكانها وانتمابهم الأَدولوجٍ. أؼلب إجراءات 

 .فٍ المدن القرَبةأعضاء هذا النوع من الطبقة المتوسطة من ذوٌ الَاقات البَضاء َعملون 
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 هذه  6% من المستوطنات علً التوالٍ.6% و11وتمثل حوالٍ  المستوطنات العادٌة الحضرٌة والرٌفٌة

َّة المنتخبة من سكانها. كقاعدة ا لمستوطنات لَس لها إجراءات خاصة للعضوَة وتدار من قبل المجالس المحل
عامة، كلما كان عدد سكان المستوطنة أصؽر كلما كان التجانس أعظم بَن أعضابها (من الناحَة الدَنَة 

المستوطنات الإسرابَلَة فٍ الضفة  والمستوي الاقتصادٌ، والمنشؤ).وَوضح الشكل التالٍ أمثلة مختارة لأنواع
 الؽربَة.

 أمثلة مختارة لأنواع المستوطنات الإسرابَلَة فٍ الضفة الؽربَة  (9شكل )

 

 

 

 

  

 

 

  

 2113المصدر: رافٍ سَجال 
كثَر . فبالرؼم من تباَن أنواع ومرجعَات تلك المستوطنات، فاختَار الموقع الدقَق لالمكانوأخَرا ولَس آخرا قضَة 

) ولخصها فٍ عبارة Weizmanمن تلك المستوطنات لم َكن عشوابَاً وإنما عسكرَاً بالدرجة الأولً، كما أوضح (
قمم التلال والجبال بإطلاله كاشفة لحركة الفلسطَنََن. كما اختَرت مواقعها  علً"عمارة القمم" حَث َختار الموقع 

والماء، خاصة فٍ وادٌ الأردن الذٌ َحتوٌ علً تلك لتحرم الفلسطَنََن من مصدرَن حَوََن وهما الأرض 
فعلً الرؼم من أن المسطح الانتشار المكانً، وَبدو من نمط توزَع المستوطنات أنها تتبع مبدأ  الموارد الحَوَة.

 31% منها، أٌ علً 42% من مساحة الضفة، إلا أنها تسَطر علً حوالٍ 3المبنٍ للمستوطنات لا َزَد علً 
الفعلَة "للتوسع المستقبلٍ". هذا َشَر إلً علاقة سَاسة النمو المنتشر بالسَطرة المكانَة. وهٍ  ضعفا حاجتهم

بلَون دولار (أٌ  14السَاسة التٍ َقدر تكلفتها مركز البحوث الإسرابَلَة للشبون الاقتصادَة والاجتماعَة بؤكثر من 
 ألؾ دولار لكل مستوطن).  35ما َساوٌ 

                                                             
*
 .عن ذلكقل ما رَفَة نسمة، وال 2,111ا عنسكانهبتلك التٍ َزَد عدد  ةحضرَالمستوطنة الالمكتب المركزٌ للإحصابَات َعرؾ   

 مستوطنة إٌلً

 المنطقة: نابلس

 2511عدد السكان 

 1614سنة الإنشاء 

 مستوطنة نآآل

 المنطقة: راماله

 151عدد السكان 

 سنة الإنشاء

 م 431: الارتفاع

 النوع: جماعَة

 

 وطنة بتزاآلمست

 المنطقة: وادٌ الأردن

 311عدد السكان 

 1611سنة الإنشاء 

 مستوطنة أورانٌت

 المنطقة: جنَن

 5111عدد السكان 

 1615سنة الإنشاء 
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 نٌة المخططات العمرا 4/1/2
توضح المخططات العمرانَة التوزَع المكانٍ للأنشطة المختلفة وتحدد مناطق النمو لاستَعاب الزَادة السكانَة. وفٍ إطارها 

ؼَر  الخارجٍ تحدد النطاق العمرانٍ للنمو، فتزداد أهمَتها بكونها المرجعَة القانونَة الوحَدة فٍ الفصل فَما هو بناء قانونٍ أو

دا تلعب المخططات العمرانَة مع شرَكتها المستوطنات دورا مهما فٍ منظومة السَطرة المكانَة. فإذا مثلنا قانونٍ. وهنا تحدَ

) التٍ تقؾ وتراقب مفاصل الحركة وتحدد شكل الانتشار المكانٍ، control pointsالمستوطنات علً أنها نقاط التحكم (

) كما كان الحال فٍ بنتوستانات جنوب إفرَقَا polygonsن (فالمخططات تكون بمثابة المضلعات المتروكة لتجمَع السكا

 ومحمَات الهنود الحمر فٍ أمرَكا. 

سنوات مثلا عرفا  5ومن المعروؾ أن مصداقَة المخطط تنبع من حداثة متضمناته وملابمته للواقع، حتً صار التحدَث كل 

(الذٌ هو  الإقلَمٍاسَة الإسرابَلَة للتلاعب فٍ التخطَط الأس الأداةوقانونا من بدَهَات المخططات العمرانَة. وعلَه فكانت 

فآخر مخطط إقلَمٍ معتمد للضفة الؽربَة وحتً تنفَذ  ،أساس أَة مخططات أخري) هٍ ببساطة "الامتناع عن التخطَط"

دنً ؼَر للمستوَات الأ 1642فإذا كانت المخططات الإلزامَة التٍ رسمت عام  ،1641أوسلو كان هو الموضع عام  اتفاقَات

مناسبة عندبذ لأنها خططت إبان الاحتلال البرَطانٍ، فهٍ قطعا لم تعد صالحة الَوم. وأحد الأسباب الربَسَة لهذا هو التباَن 

الشدَد بَن حجم السكان حَنها وحجمه الَوم. فالمناطق التٍ كان َسمح بالبناء فَها عموما هٍ تلك المتاخمة للكتلة المبنَة، وتلك 

 1ذت. فٍ حَن أن معظم مساحة الضفة الؽربَة مصنفة كمناطق زراعَة او محمَات طبَعَة َحظر البناء فَها.سرعان ما نف

متر مربع وؼَر قابلة للتقسَم. وبالطبع هذا لم َعد  1111أضؾ إلً ذلك أن أصؽر قطعة أرض مصرح للبناء علَها هو 

الجهاز المركزٌ للتخطَط خارج الكردون. وكان أن قام  َتناسب مع التكدس السكانٍ الحادث الَوم والمصحوب بحظر البناء

مما نزع الشرعَة عن أٌ بناء خارجها منذ ذلك  1661بترسَم الحَز العمرانٍ لأربعمابة قرَة عام  1661عام  الإسرابَلٍ

 1** الشرقَة.علً القدس  و تنطبق نفس هذه القَود أَضاً  1* خارجه.الحَن وأعطً المبرر لرفض أٌ تصرَح بناء 

) التباَن الشدَد فٍ الكثافة السكانَة بَن السكان الفلسطَنََن وسكان المستوطنات الإسرابَلََن 1وَوضح الجدول التالٍ (جدول 

 بفرض استمرار الأوضاع الراهنة. 2121وحتً  2115من 

 2121وحتً  2115من  والمستوطنَنالتباَن فٍ الكثافة السكانَة بَن الفلسطَنََن  (1جدول )

 سكان المستعمرات الإسرائٌلٌة ن الفلسطٌنٌٌنالسكا 

 *السكان السنة

 (بالملَون)

 الكثافة معدل النمو

 2كم ش/

 السكان

 ((بالملَون

 الكثافة **معدل النمو 

 2كم ش/

2115 2 3.2% 613 1.44 1.3% 111 

2111 2.34 3.1% 1151 1.41 1.2% 211 

2115 2.14 2.6% 1231 1.51 1.2% 213 

2121 3.21 2.1% 1441 1.53 1.1% 221 

*   
والمساحة المحسوب لها الكثافة مناطق أ+ب 2115أخذ عدد السكان ومعدل النمو من التعداد الفلسطَنٍ لعام 

 **
أخذت 

 التقدَرات المتوسطة لمعدلات النمو طبقا لمركز الإحصاء الإسرابَلٍ

 المصدر: عمل الباحث

                                                             
حَز العمرانٍ للكتلة المبنَة َكاد َتطابق مع حدود المناطق وقد استمر هذا الوضع حتً بعد تنفَذ اتفاقَة أوسلو فٍ المناطق (ج).  كما أن ال *

 ) 2112(أ) و(ب) مما َعنٍ أن التوسع العمرانٍ َقع فٍ منطقة (ج) أٌ تحت النفوذ الإسرابَلٍ المباشر. (بتسلَم 
 داخلالحة للبناء % من الأراضٍ الص41حوالٍ  2112صنؾ المخطط الموضوع للأحَاء العربَة فٍ القدس الشرقَة طبقا لبتسلَم  **

 المدَنة علً أنها "مناطق مفتوحة" َحظر البناء فَها، مما َعنٍ فعلَا أن الامتداد الوحَد الممكن (ولَس من الضرورٌ أن َكون مصرحا به)
 هو الرأسٍ. أو سَاسة التكثَؾ.
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أقل من نصؾ ملَون مستوطن) َقطنون منطقة تكاد تتساوي مع مساحة  فالواضح أن حوالٍ ملَونٍ نسمة فلسطَنٍ (مقابل

ً للسلطة الفلسطَنَة بعد  المناطق المحجوزة للإسرابَلََن. هذا علً الرؼم من أن المناطق المصنفة أ+ب لم تعد تخضع فعلَا

ناء المستوطنات ومنع الهجرة . ولكن علً أَة حال فلو افترضنا تجمَد ب2113الاجتَاح الإسرابَلٍ لمعظم مناطق الضفة عام 

أضعاؾ الكثافة فٍ الأراضٍ المحجوزة  6، فسوؾ تبلػ الكثافة الفلسطَنَة عدل النمو الطبَعٍ للفلسطَنََنإلَها مع استمرار م

هذا التزاحم بالطبع لن َتوقؾ فقط عند حدود المؤوي، بل سوؾ َعنٍ فعلَاً تدهورا شدَدا  ،2121للَهود فٍ الضفة الؽربَة عام 

. هذا الوضع سوؾ َحدث للفلسطَنََنفٍ المرافق الاقتصادَة (من صناعة وزراعة إلخ) مما َعنٍ انهَار تام للبنَة المجتمعَة 

ببساطة لأن الأرض المتروكة للنمو الطبَعٍ للفلسطَنََن لا تكاد تتوازي مع تنامٍ حاجتهم إلَها، خصوصا علً طول شرَط 

َّة. فؤؼلب الأرض المتوفرة للبناء علً التلّ الؽربٍ. فحدود تلك المناطق تك اد تتماثل مع حدود الكتلة المبنَة للتجمعات الفلسطَن

َّة، Cحافات القري تقع ضمن المنطقة ( ). أٌ علً الرؼم من أن سلطة البناء والتخطَط حوّلت إلً السّلطة الوطنَة الفلسطَن

 فهو نقل لصلاحَة بلا معنً.

 راضًتنظٌم استخدامات وملكٌة الا 4/1/3

تإثر استعمالات الاراضٍ علً قابلَة استؽلال الموارد حَث تتحكم فٍ نوع النشاط المصرح به ومن ثم درجة استؽلاله 

خاص)، فإننا نصبح أمام ثنابٍ فعال فٍ بسط السَطرة  واستنفاذه للموارد الطبَعَة. فإذا أضفنا له بعد الملكَة (من ناحَة عام أو

فٍ إطار السَطرة المكانَة بحرمان الشعب الفلسطَنٍ من مصدرَن  الأداةبشر. وهنا تستخدم تلك علً المجال الحَوٌ لحَاه ال

 ابتكرالأرض والماء. خاصة فٍ وادٌ الأردن الذٌ تحتوٌ علً تلك الموارد الحَوَة. وقد  إلَهما:حَوََن هو فٍ أمس الحاجة 

لتبرَر احتلال مساحات شاسعة من أراضٍ  هواستخدمو )Lebensraumالنازَون سابقا مصطلح "مجال العَش" أو (

الآخرَن بحجة استخدامها مستقبلا فٍ التوسع الأفقٍ "لجنسهم الراقٍ". وفٍ الحالة الإسرابَلَة فقد اختزنت "إسرابَل" أجزاء 

رَة كبَرة من الأراضٍ وحظرت استخدامها علً الفلسطَنََن من خلال إطارَن للتحكم فٍ استخدام الأراضٍ: الحدود الإدا

 الإقلَمَة.والمخططات 

(تضم كؤملاك دولة كما 6* الإقلَمَة.َتبع المستوطنات ما َعرؾ بالحدود البلدَة وحدود المجالس  ففٍ الإطار الأول،
 سَلٍ توضَحه). هذا علً الرؼم من أن كثَر منها حالَاً َستعمله الفلسطَنَون فٍ الزراعة والرعٍ.

تبط التنمَة هناك بما َعرؾ بالمخطط الإقلَمٍ الإلزامٍ. وهو مخطط والإطار الثانٍ خارج تلك الحدود. فتر
% من مساحة الضفة 1البرَطانٍ ولم َحدث منذها. وفَه تصنؾ حوالٍ  الاحتلاللاستعمالات الأراضٍ معد إبان 

فإذا احتاج الفلسطَنَون المكدسون فٍ مدن وقري الضفة الؽربَة للأرض طبَعَة ومنتزهات.  كمحمَاتالؽربَة 
، حَث تقدم فتقبلرفض طلبهم طبقا لهذا المخطط. أما طلبات المستوطنات للتوسع علً نفس الأرض  –والموارد 

للحاكم العسكرٌ وقؾ  1611لسنة  363علً أنها (تعدَل) للمخطط الإقلَمٍ الإلزامٍ. كما َتَح القرار العسكرٌ 
العدَد من الأراضٍ كمناطق قتالَة بدرجات البناء أو حظره فٍ أٌ منطقة (للضرورة العسكرَة). وعلَه فتصنؾ 

المرن" فٍ نظام التخطَط العسكرٌ َخدم المستوطنات الجدَدة من دون أن َحتاج -من الحظر. هذا "الجمود متفاوتة
 لتؽََر استعمالات الاراضٍ لَسمح بتوسّع فلسطَنٍ. 

لكتل العمرانَة الفلسطَنَة المصنفة علً أنها ) نسب توزَع استعمالات الاراضٍ بالضفة الؽربَة أن إجمالٍ ا1( وَوضح شكل

 .نطاق امتداد مستقبلٍ للمستوطنات% ك41% من مساحة الضفة فٍ مقابل 21عن  تزَد لا“ب " مناطق "أ" أو

 

 

 

                                                             
منطقة  وقد تشكّل ،منزلة كلّ مستوطنة) حلٍ (علً حسبمنطقة نفوذ اللجنة المحلَة أو المجلس المهٍ لكل مستوطنة  الحدود البلدَة  *

ٌّ مناطق ( خاصّةتخطَط  ، ولإصدار رخص البناء لتوسَع مباشرة بالتقدم بمخططات لمجلس التخطَط الأعلًللمستوطنَن َصرح فَها أ
لّ الأرض التٍ سَطرت الحدود البلدَة للمستوطنات (أٌ تقرَبا ك بعدتتضمّن كل المناطق التٍ تقع ف المجالس الإقلَمَةأما  .)المستوطنة

 لاتفاقَات أوسلو. طبقا“ب المناطق الفلسطَنَة المصنفة "أ" و" باستثناء) الاحتلالعلَها إسرابَل أثناء سنوات 
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 نسب استعمالات الاراضٍ بالضفة الؽربَة (1شكل )

 

 GISالمصدر: الباحث من خرابط 
 

فٍ إطار مخطط استعمالات الاراضٍ حَث أعطت السكان السود  1664م وهذا َعَد للأذهان ما حدث فٍ نامَبَا عا
% للأقلَة البَضاء وأبقت علً بقَة الأراضٍ كمحمَات ومناجم. وبطبَعة الحال فقد 43% من الأراضٍ مقابل 41

سَطر البَض علً جمَع الأراضٍ الصالحة للزراعة واستعمروها بَنما لم َترك للسود سوي عشرة مناطق ؼَر 
 .]1[ ة للاستؽلال اقتصادَاً مما دفع السود للعمالة الَومَة فٍ ممتلكات البَضقابل

 تخطٌط شبكات الطرق  4/1/4

تمثل الطرق الأداة الأساسَة فٍ كفاءة وفاعلَة منظومة السَطرة المكانَة. فهٍ تربط بَن النقاط المتطرفة 
نٍ القضاء علً فرص بقاء تلك المستوطنات َعنٍ أن قطعها َع مما-1641(المستوطنات) ومواطن عملهم فٍ حدود 

أوصال الضفة الؽربَة وترسم حدودا فاصلة بَن تواصل الكتل  تقطع-المفترضعلً عكس  –وعزلها. كما أنها 
أوسلو، فكان من نتابجها الاتفاق علً بناء نظام معقد من  اتفاقَةالعمرانَة. والؽرَب أن هذا الدور برز بوضوح بعد 

 11:*َلبٍ أربع حاجات ربَسَة لوزارة الدفاع الإسرابَلَة الطرق الالتفافَة 

 َّة  .للسماح للإسرابَلََن بالسفر بدون اختراق المراكز السكانَة الفلسطَن

 للسماح للإسرابَلََن بالسفر عبر الخط الأخضر بؤقصر الطرق. 

 الإبقاء علً "نسَج داخلٍ من الحَاة" لكتل المستوطنة الإسرابَلَة.  

 للمستوطنات.ضمان عدم المرو ٍّ  ر الفلسطَن
طرق  )1وعلَه فقد ابتكر الاحتلال ثلاثة انماط من الطرق فٍ الضفة الؽربَة لفرض السَطرة المكانَة: (

) طرق َصرح 3) طرق َمنع فَها مرور الفلسطَنََن إلا بتصرَح خاص، (2للإسرابَلََن فقط وَمنع من سواهم، (
 للفلسطَنََن بشكل مقَد بدون تصرَح خاص. 

كان من نتَجة ذلك أن أصبح الفلسطَنَون َدورون فٍ الرحً لبلوغ ؼاَتهم، مارَن بالعشرات من نقاط التفتَش و
والإذلال وحتً إعادتهم أو اعتقالهم فٍ كل نقطة. فتشَر الدراسات أن المسافة  للإهانةالثابتة والمتحركة ومعرضون 
بالفعل الضفة الؽربَة  وقد أصبحتلَقطعها الفلسطَنٍ. ساعات  1-1دقَقة تحتاج من  15التٍ َقطعها المستوطن فٍ 

مقطعة الأوصال وَوضح الشكل التالٍ مقارنة بَن تؤثَر هذه الأنماط علً الترابط والتواصل فٍ الضفة الؽربَة 
 ).6(شكل 

                                                             
*
 ألا َعنٍ ذلك ضمنَا الاعتراؾ بشرعَة المستوطنات وحسم مناقشة قضاَا الوضع النهابٍ قبل بداَتها؟  
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 َسار)تربط المستوطنات ( الالتفافَةالطرق ن) تحاصر وتعزل المناطق الفلسطَنَة (َمَ الالتفافَةالطرق  (7شكل )

 
 

 المصدر: عمل الباحث

 

 (Edgesالحدود العمرانٌة ) 4/1/5

َعد الجدار الفاصل بالضفة الؽربَة مثالا صارخا علً توظَؾ فكرة الحدود العمرانَة لخدمة الفصل العنصرٌ. 
اوزها فالحدود إن وجدت طبَعَاً فٍ صورة سلاسل جبلَة أو موانع مابَة َتعامل معها المخطط فٍ الؽالب بهدؾ تج

لَذلل التواصل العمرانٍ. وإن كانت بفعل المخطط فَلجؤ لها لعزل أنشطة معَنة ؼَر مرؼوب فٍ مجاورتها 
(كالفصل بَن المناطق الصناعَة والسكنَة). والذرَعة الإسرابَلَة لاستخدامه هٍ الأمن. والحقَقة أنه َستخدم لتؤكَد 

لة ألمانَا الشرقَة وفٍ جنوب إفرَقَا. والمثَر أن شارون محاصرة الفلسطَنََن داخل حَز مكانٍ، كما كان فٍ حا
 فاشلاً تارَخَاً. وَراه حلاً كان من ؼَر المقتنعَن بجدواه 

بهدؾ منع دخول الفلسطَنََن الً  عندما قررت حكومة "إسرابَل" اقامة جدار فاصل 2112وَرجع تارَخ الجدار لشهر َونَو 

أما سَاج الكترونٍ، وإما جدران  المطلوبة:أحد ثلاثة أشكال علً حسب درجة المنع  "إسرابَل" دون رقابة. وَتكون الجدار من

. وَصل متوسط عرضه إلً حوالٍ ستَن وأنفاقخرسانَة مسلحة سابقة التجهَز علً جانبٍ كل منها طرَقان، وإما سَاج شابك 

 ). 11مترا (شكل 
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 صورة توضح جانبَةزل وتصمَم الجدار العا (11شكل )

  

 صدر: صور أرشَفَة من شبكة المعلوماتالم

لضؽوط سَاسَة أمرَكَة أو من  نتَجةوقد مر مسار الجدار المخطط بعدة تعدَلات بقرارات من المحكمة العلَا الإسرابَلَة أو 

المستوطنَن. وتشَر العدَد من الدراسات أنه َسجن أكثر من ربع ملَون فلسطَنٍ ؼربٍ وشرقٍ الجدار الربَسٍ، وعند 

فصل أكثر من  ألؾ فلسطَنٍ َسكنون فٍ شرقٍ القدس وبَن باقٍ الضفة الؽربَة. وسَتم 211الجدار بَن  كماله سَفصلاست

. وفٍ آخر تعدَل لمساره َمر فٍ من مساحة الضفة %16مابة بلدة وقرَة فلسطَنَة عن أراضَها الزراعَة وتطوَق حوالٍ 

خضر (أٌ فٍ عمق الضفة). وقد تم الإبقاء علً خاصَة "الإصبعَة" الخط الا وَقطع كثَرا من أراضٍ الضفة الؽربَة خارج

. أما فٍ منطقة القدس فَحَط الجدار الفاصل شرقٍ القدس وَفصلها 1641للجدار لتحَط بالمستوطنات وتضمها إلً أراضٍ 

 عن باقٍ أراضٍ الضفة الؽربَة. 

ل ضرر ممكن. إلا أن المراقبَن َرون أن مسار الجدار تم وإن كان الجدار حتمَاً، فتحدَد مساره َفترض أن َحقق وظَفته بؤق

أصحاب الأرض بطرَقة ملفتة. فهو َفصل بَن أصحاب المزارع وقراهم  تحدَده مع تجاهل شبه تام لتؤثَره علً الفلسطَنََن

وتري 11* نة.ومهَالتٍ َسكنون بها، وبَن السكان وأماكن عملهم أو دراستهم بحَث َمرون َومَاً علً نقاط تفتَش مزعجة 

) "أن الاقتران بحجة احترام الحدود البلدَة والتفسَرات الأخري التٍ أعطَت لهذه الخطوة توصل إلً 2111منظمة بت سلَم (

نتَجة واحدة هٍ أن الاعتبار المركزٌ لاختَار المسار كان اعتباراً سَاسَاً وهو عدم استعداد الحكومة لاختَار أٌ مسار قد 

تقول: القدس موحّدة وهٍ عاصمة "إسرابَل" الأبدَة. بل أن هناك من َري بؤن تحدَده قد تم باعتبارات َسٍء بالأسطورة التٍ 

) أن أهم ما روعٍ فٍ مسار الجدار 2115سبَل المثال َشَر ماَكل سوركَن ( فعلً]13[.لا تمت بصلة بؤمن الإسرابَلََن أنفسهم

) الامتناع من دفع الثمن 2ؼربه بهدؾ ضمها الً "إسرابَل". و( عدد ممكن من المستوطنات الواقعة أكبر أن َشمل) 1هو (

 ]14[.السَاسٍ الذٌ َنطوٌ علَه الاعتراؾ بالخط الاخضر كخط لحدود "إسرابَل"

. فالثابت أن كثَرا من الدول لجؤت لتلك ءالشٍأما عن علاقة الجدار بمنظومة السَطرة المكانَة فهٍ معقدة بعض 
لَس فٍ قدرته علً العزل وإنما  السَطرة. والواقع أَضا أنه كان دابما َفشل. فدوره فٍ الحواجز لمنع دخول الأعداء

فٍ قدرته علً إعادة توجَه وتصفَة الجموع من خلال بوابات تحكم. أما الجدار نفسه فَصعب استخدامه لتسطَر 
بري فٍ قضَة الجدار. فهٍ خط بَن ما هو "إسرابَلٍ" وما هو فلسطَنٍ علً جانبَه. وتلك إشكالَة "إسرابَل" الك

فاصلة وموحدة فٍ آن واحد. فترَده أن َفصل بَن السكان ؼَر المرؼوب فَهم ومواطنَها فٍ  كؤداةترَد استخدامه 
ولذلك فجاء مساره بهذا الشكل  ،1641نفس الوقت الذٌ ترَده أن َوحد أراضٍ مستوطنات الضفة مع أراضٍ 

  .وهو َضم العدَد من المستوطنات ولَس كلها َطابقه!لا  العجَب. فالجدار َجاور الخط الأخضر ولكن

                                                             
*
اسرابَل  ابات علً طول الجدار لَستطَع من بحوزته تصرَح المرور، ؼَر أن منظمة العفو الدولَة تري أنعلً الرؼم من ان "اسرابَل" قد اقامت بو 

اجل اجبارهم علً للتعاون مع اسرابَل (أٌ العمالة) او  دأبت علً استؽلال قدرتها فٍ منع استصدار تصارَح للحركة والتنقل للسكان الفلسطَنََن من
علً تصارَح من الادارة المدنَة لا َإمن  معَنة جراء هجوم نفذ ضد اسرابَلََن. علً أَة حال فحتً الحصول جماعٍ علً سكان بلدة فرض عقاب

 تلؽً عند فرض "حصار محكم" علً الاراضٍ المحتلة. المرور عبر البوابات، اذ ان جمَع التصارَح
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 الأدوات التشرٌعٌة والمإسسٌة  4/2

 الملكٌة القانونٌة   4/2/1

فلابد من أراض شاسعة َتم نزعها  ،لا شك أن من أدوات السَطرة المكانَة علً الأرض هو ببساطة: امتلاكها
 إلً ذلك والضفة الؽربَة محتلة وسكانها موجودون؟ انتزاعاً واستبدال ملكَتها رسمَاً. ولكن ما السبَل

تفتق ذهن المحتل عن عدة صَػ تخطَطَة قانونَة تتَح له تنفَذ مخططاته. فمرة تحول الأرض إلً "أراضٍ دولة"، 
ومرة تصادرها "للضرورة العسكرَة"، وتارة تعتبرها "ملكَة متروكة"، وأخري تنزع للمنفعة العامة. فعلً سبَل 

علَها  استولتدونم  141) من 1615م توفَر الأرض المقامة علَها مستوطنة شَلو (تؤسست عام المثال، ت
 ]15[ .دونم صودرت للمنفعة العامّة 41دونم أراضٍ رسمَة، و 151"إسرابَل" للضرورة العسكرَة، و

ملزمة  ، فهٍتفاقَة لاهاٌلا الأردنٍ بذرَعة انه وفقاً  قانونَة لمشروعها، طبقت "إسرابَل" القانون ولكٍ تلقٍ ظلالاً 
ذات الوقت تفسر القانون  بؤن تعمل وفق القانون الذٌ كان سارَاً فٍ الاراضٍ المحتلة قبل احتلالها. (وهٍ فٍ

امامها فلم تتردد فٍ إلؽابه بواسطة تشرَع عسكرٌ ثم  بصورة ساخرة ومنحازة. وعندما َشكل هذا القانون عابقاً 
 ا.) ومن أشكال المصادرة ما َلٍ:اؼراضه تضع قواعداً جدَدة لخدمة

 :تنقل ملكَة الأراضٍ من الفلسطَنََن إلً الَهود باستخدام آلَة بَروقراطَة معقّدة (شبه) قانونَة. أراضً الدولة 
الذٌ َخوّل موفد قابد الجَش  1661 ) لسنة56عنصرها المركزٌ الإعلان والتسجَل، مستندة إلً القرار رقم (

"دولة معادَة" وإدارتها تبعا لتقدَره. وقد استمر العمل  المملوكة إلًأخذ ملكَة الأراضٍ الإسرابَلٍ فٍ المنطقة 
. وتقدر الأراضٍ التٍ حولت 1614حتً عام  ءالشٍإجراءاته بعض  تؽَرتثم  1616بهذا القرار حتً عام 

 من هذا النوع. % من المستوطنات مبنَة علً أراضٍ 61ملَون دونم، وحوالٍ  1.5لملكَة "إسرابَل" بحوالٍ 

 :رؼم وجوب الحفاظ علً الملكَة الخاصة حتً تحت الاحتلال، إلا أن  مصادرة الأرض للضرورة العسكرٌة

"إسرابَل" استخدمت ذرَعة "الضرورات العسكرَة" لمصادرة أراضٍ ثم تملَكها للؽَر أو بَعها أو استخدامها 
دونم  41111ما َزَد عن  1616-1661ة من فٍ ؼَر الأؼراض العسكرَة. وقد صادرت "إسرابَل" فٍ الفتر

ورؼم الدعاوٌ القضابَة  َة.فٍ الضفة تحت هذا المسمً. معظمها استخدم بالفعل فٍ إنشاء مستوطنات إسرابَل
التٍ كان أصحاب الأرض َرفعونها بوقؾ تنفَذ المصادرات، كانت المحاكم الإسرابَلَة تتبنً وجهة نظر 

حتً حالة مستوطنة (إلون مورَه) حَن طالب الفلسطَنَون بوقؾ . *الجَش وترفض الدعاوٌ الفلسطَنَة
المصادرة وقدموا أدلة دامؽة للمحكمة العلَا كان من ضمنها شهادة ربَس الأركان الأسبق الذٌ قرر أن إنشاء 
هذه المستوطنة لا َخدم ؼرضا عسكرَاً محددا للجَش، كما أن سكان المستوطنة الجدَدة فٍ شهادتهم للمحكمة 

فضوا فرضَة أن تكون المستوطنة مإقتة أو أنها مقامة لتخدم ؼرضا عسكرَا. وعلَه فلم تجد المحكمة بدا من ر
أن تقبل الطعن وتؤمر بإعادة الأراضٍ المصادرة. وكان من نتابج هذا الحكم أن تنبه الجَش ولم َعد َستخدم هذا 

. فما بَن 1664ً توقَع اتفاقَة أوسلو عام وحت 1616المبرر فٍ استَلابه علً الأراضٍ الفلسطَنَة من عام 
دونم من الأرض المملوكة  4411، أصدر الجَش طلبات استحواذ لحوالٍ 1666وسبتمبر  1664أؼسطس 
التفافٍ. ورؼم الدعاوٌ القضابَة التٍ كان أصحاب الأرض َرفعونها  سبعة عشر طرَق لبناء للفلسطَنََن

الطرق الموصلة للمستوطنات لا َمكن اعتبارها ضرورات عسكرَة، بوقؾ تنفَذ المصادرات لدعواهم بؤن بناء 
 كانت المحاكم الإسرابَلَة تتبنً وجهة نظر الجَش وترفض الدعاوٌ الفلسطَنَة.

 تعرؾ كملكَة متروكة  1661: طبقا لهذا القانون، فؤٌ أرض تركها مالكها أثناء أو بعد حرب الملكٌة المتروكة

الأراضٍ المتروكة نَابة عن القابد العسكرٌ فٍ المنطقة. وللوصٍ الحق فٍ وتإول إلً إدارة الوصاَة علً 
وإن كان صاحب الأرض معروفاً ومسجلاً.  ثم توسّع التعرَؾ لَتضمن  حتً-لهأخذها وإدارتها كما َحلو 

َضه المقَمَن فٍ بلاد العدو. وقانوناً فالوصٍ َدَر الأرض نَابة عن المالك بانتظار عودته كما أن علَه تعو
 عند عودته قَمة استؽلال الأرض مضافاً علَها قَمة التضخم. ولكن فٍ الواقع قلما حدث ذلك. 

  :تنزع ملكَة الأراضٍ فٍ الضفة الؽربَة تحت بنود قانون أردنٍ َحدّد نزع الملكٌة للمنفعة العامة

بؤنّ نزع ملكَة الأرض الاستخدامات والجهات المعنَة بنزع الملكَة. وَصرّح القانون الأردنٍ بشكل محدّد 
 باستثناءمسموح به فقط لؽرض المنفعة العامّة. لذا فلم تستعمله "إسرابَل" علً نطاق واسع لبناء المستوطنات، 

دونم صادرتها من الفلسطَنََن.  31.111علً حوالٍ  1615حالة مستوطنة معال أدونَم التٍ أسّست عام 
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ق واسع لبناء شبكة متكاملة من الطرق تخدم المستوطنات، هذا القانون علً نطا استعملتولكن "إسرابَل" 
توصل المستوطنات بعضها بالبعض وبإسرابَل، متجنبة فٍ أكثر الحالات المرور من خلال أو خدمة التجمعات 

َّة.  الفلسطَن

 نظام التخطٌط العمرانً 4/2/2

ٌّ نظام تخطَطٍ هو أنه َهتم بتحدَد  للجمهور طبقا لاحتَاجاته وتصوّراته ومصالحه  المتوفرةالأرض  استعمالإنّ أهمَة أ

َقرّر نوع الذٌ  (outline plan)العام ٍ المخطط (ككل، وللأفراد الذَن َشكلونه). والوثَقة التٍ تفصّل هذه القرارات ه

ومساحة وموقع وتقسَم كلّ وحدة أرض (إسكان، صناعة، تجارة، مإسسات عامّة، طرق، منطقة مفتوحة وما شابه). وَمثل 

نظام التخطَط الإطار العام للعملَة التخطَطَة حَث َقوم بتوزَع الأدوار المختلفة علً المعنََن بالعملَة التخطَطَة. وَفترض 

فَه بالطبع العدالة والتوازن بَن احتَاجات فبات المجتمع المختلفة ومشاركتهم. أما فٍ حالة الاحتلال، فمثله مثل سابر الآلَات 

للَهود والآخر للفلسطَنََن. فبَنما َعمل النظام بشدّة لتؤسَس  واحد-لمحتلة، َعمل علً مسارَن منفصلَن المطبقة فٍ المناطق ا

َّة لَظهر التناقض بَن مصالح فبة وأخري  وتوسَع المستوطنات، َتصرّؾ أَضا بجدّ لمنع توسّع من البلدات والقري الفلسطَن

 َستخدم المخطط نفس النظام لؽرضَن متناقضَن؟ مما َصعب دمجهما فٍ نفس الإطار. فهل من الممكن أن 

الذٌ َقسم  1666لسنة  16، فَطبق القانون الأردنٍ رقم 1661الأردنَة قبل احتلال عام  الإدارةنظرا لوضعَة الضفة تحت 

م التخطَط إلً ثلاث مستوَات (إقلَمٍ وعام وتفصَلٍ، بنفس الترتَب متدرجا من الأعلً للأدنً). ومن المفترض أن َقو

بإعداد واعتماد المخطط مستوَات تمثَلَة أعلاها المجلس الأعلً للتخطَط ولجنة لتخطَط المنطقة ولجنة التخطَط المحلَة. 

 وتمثل مجالس الوحدات المحلَة للقري والمدن جهات اعتماد المخططات.

صدر  1611سلطة فعلَة. ففٍ عام  لكن المحتل أدخل عدة تؽَرات علً هذا الإطار علً مدار السنوات أفقدت الفلسطَنََن أَة

بنقل جمَع صلاحَات القانون من وزَر الداخلَة إلً الحاكم العسكرٌ للضفة. ثم تم  411قرار الحاكم العسكرٌ الإسرابَلٍ رقم 

تم تحوَل تبعَة  [16] ومستوطنَناستبدال جمَع الموظفَن الأردنََن والفلسطَنََن فٍ اللجان المختلفة بضباط من الجَش 

وألؽَت لجنة تخطَط المنطقة وتحولت  لجَش.جلس الأعلً للتخطَط إلً إدارة حكومَة فٍ مكتب الشبون الداخلَة باالم

. فلم َتبق للفلسطَنََن من صلاحَات سوي مجالس َة للقري للجهاز المركزٌ للتخطَطصلاحَات مجالس الوحدات المحل

 التالٍ الفرق بَن تشكَل الجهاز التخطَطٍ العام والإسرابَلٍ. المدن. وحتً هذه تم تحجَم دورها بطرق شتً. وَلخص الجدول

 مقارنة بَن تشكَل الجهاز التخطَطٍ العام والإسرابَلٍ (2) جدول

 

 1615المصدر: حلبٍ وآخرون 
 

ة  الازدواجَةإن  َّ هٍ قانون واحد َطبق بطرَقتَن. فرؼم أن نفس النظام المسإول عن التخطَط فٍ المناطق الفلسطَن
توطنات، إلا أن المعاََر المطبقة علً كل منهما مختلفة (ومتعارضة) هو نفسه المسإول عن التخطَط فٍ المس

َّة للمستوطنات  مختلفَن.إلً مسارَن  وتإدٌ َّق إلً اللجنة الفرع ففٍ المسار الإسرابَلٍ، ترفع المخططات للتصد
َّة فٍ مجلس التخطَط الأعلً). وَحق للقابد العسكرٌ الإسرابَلٍ فٍ المنطقة ط بقا للقرار رقم (إحدي اللجان الفرع

تعََن "لجان تخطَط خاصّة" للمناطق المحددة تمتلك سلطات لجنة التخطَط المحلٍ وكذلك سلطات لجنة  411
تخطَط المنطقة. طبعا هذا البند َستعمل لخلق وحدات إدارَة محلَة مناظرة لتلك الفلسطَنَة وممَكنة لإعداد وتقدَم 

منح رخص البناء لسكّانها. وتسمً حدود المنطقة التخطَطَة مخططات المستوطنات لمجلس التخطَط الأعلً ول

 الإسزائٛهٙ انؼبو انجٓبس انتخطٛطٙ

 اٌج١ؼ ِذٟٔ اٌشئبعخ

 اٌٛصساد ِّضٍٟ عىبْ اٌّغزؼّشاد، اٌزٕظ١ُ اٌق١ٟٙٛٔ اٌؼبٌّٟ، ِّضٍٟ ف١ْٕٛ، ِّضٍٟ اٌٛصساد اٌزؾى١ً

 ؽجٗ ِطٍمخ ِذذٚدح اٌقلاد١بد

 %30-10 غ١ش ِذػَٛ اٌذػُ

 اٌخبسط ِٛاسد اٌذٌٚخ اٌز٠ًّٛ
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للمستوطنة (وبمعنً آخر: منطقة النفوذ القضابَة) فٍ الطلب الصادر من قبل قابد الجَش فٍ المنطقة. ولم َتح أبدا 
ٍّ أن َشكل لجنة تخطَط خاصّة.  لمجلس قروٌ فلسطَن

َّة الَهودَة مخططاتها بالتعاون م ع الإدارات المعنَة (ومنها وزارة الاسكان والبناء وقسم مستوطنات وتعد الإدارات المحل

بالمنظمة الصهَونَة العالمَة) وتتابع تنفَذها. وعندما تحصل الخطة علً موافقة تمهَدَة، َنشر ذلك فٍ الصحؾ وتطرح 

لفلسطَنََن علً الاعتراض للمناقشة العامّة لأسابَع معدودة لإتاحة الفرصة للمتضررَن إبداء رأَهم. ولكن عملَا، قدرة ا

علً الخطة تكون قد حلت سلفا.  اعتراضلقبول  الاعتراضاتمحدودة. والسبب الربَسٍ أن أؼلب المشكلات التٍ قد تقود لجنة 

فملكَة الأرض، علً سبَل المثال، تكون قد انتزعت قبل ذلك أثناء عملَة تؤمَن الأرض. حتً إذا ما افترض أن ساكن فلسطَنٍ 

لوجستَة بحته كصعوبة الوصول  لاعتباراتضه مقصودة لتوسع مستوطنة عند نشر الخطة سَفوته تارَخ الطعن أر علم بؤن

 ، وهكذا.الاعتراضلمكاتب الإدارة المدنَة لمراجعة الخطة، وارتفاع تكلفة تسجَل 

 ملخص الأدوات التخطٌطٌة المستخدمة فً السٌطرة المكانٌة  4/3

بع أدوات تخطَطَة فٍ السعٍ لتحقَق السَطرة المكانَة فٍ حالة الضفة الؽربَة. واتضح أن َظهر مما سبق كَؾ تم استخدام س

أن نشَر إلً العنصر البشرٌ الذٌ تعتبره  بقٍنفس هذه الأدوات تستخدم علً مسارَن مختلفَن لتحقَق أهداؾ مختلفة لكل فبة. 

ل تلك الأدوات ما كان لها لتإثر بؽَر حراك سكانٍ َواجه "إسرابَل" سلاحا استراتَجَاً فٍ سَطرتها المكانَة علً الضفة. فك

الأمن والأَدَلوجَة. وقد وضحنا دور البشرٌ معروؾ أن دوافعه الرزق و الثقل الدَموجرافٍ الفلسطَنٍ. وذلك الحراك

ل). أما الأدوات أوسلو (نظرَاً علً الأق وفرته اتفاقَةالأَدولوجَة فٍ تكوَن حركة "كتلة المإمنَن" الاستَطانَة. والأمن 

الاقتصادَة فتمثلت فٍ الدعم المالٍ للإنشاءات ومواد البناء والإعفاء من الضرابب ومناطق التنمَة الخاصة وؼَرها من 

 % عن باقٍ المناطق. 31الوسابل التٍ تجعل كلفة الاستَطان أقل 

 استخدامها فٍ فرض السَطرة. وَلخص الجدول التالٍ الفرق فٍ دور تلك الأدوات عند استخدامها التقلَدٌ وعند

 استخدامها فٍ فرض السَطرة. ودورها عندالفرق بَن الدور التقلَدٌ لأدوات التخطَط  (3جدول )

 الاستخدام الإسرائٌلً لفرض السٌطرة الاستخدام التقلٌدي خصائص النمط المكانً فً الضفة الأداة

  التجمعات
العمرانَة 
 الجدَدة

مم منتشرة علً الحدود وعلً الق

 ومحَطة بالمدن الفلسطَنَة الكبري

 امتصاص الفابض السكانٍ

 دعم الأنشطة الاقتصادَة

الانتشار الاستراتَجٍ فٍ أطراؾ 

 الأرض المحتلة. 

 محاصرة النمو العمرانٍ للمحتلة أرضه.

 الدعم اللوجَستٍ لوحدات الجَش

  تنظَم
استعمالات 
 الاراضٍ

أنشطة) وؼَر  4محدودة للؽاَة (

مو الطبَعٍ اعٍ النمرنة ولا تر

 للإسرابَلََن للفلسطَنََن وعكس ذلك

الحد من تقارب الاستعمالات 

 المتنافرة

 مراعاة ملاءمة الاستعمال للموقع

 الحد من تنوع القاعدة الاقتصادَة

 تقنَن عملَات رفض التوسع العمرانٍ

  قانون
 التخطَط
تعدَل العمرانٍ/

 القانون واللوابح

  َدار عسكرَاً 

الأراضٍ الفلسطَنَة  َتَح مصادرة

والاستَلاء علَها، فٍ حَن َمهد 

 لتوسَع كوردون المستوطنات 

تنظَم العلاقات الادارَة بَن 

احتَاجات السكان والجهة 

 الإدارَة

  المتؽَراتمراعاة 

إضفاء صفة الشرعَة القانونَة للتمََز 

العنصرٌ وتسََس عملَة التخطَط 

 طبقا لأهداؾ السلطة الحاكمة

 َز تحدَد الح
العمرانٍ 

 وكردون المدن

 الإقلَمَة ولجانَفصل بَن المجالس 

 التخطَط الخاصة

حماَة الاراضٍ المحَطة 

(الزراعَة خاصة) من الزحؾ 

 العمرانٍ

 تحجَم النمو داخل الحَز

 فرض رفع الكثافة
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 المصدر: عمل الباحث

 كن تلخَص حصَلة دور هذه الأدوات فٍ تحقَق الأهداؾ الموضوعة للسَطرة المكانَة فٍ المصفوفة التالَة:وَم

 المصفوفة حصَلة دور الأدوات التخطَطَة فٍ تحقَق أهداؾ السَطرة المكانَة (4جدول )

 المصدر: عمل الباحث

  منع الامتداد العشوابٍ

  الجدران
والحدود 
 العمرانَة

علً طول الحدود الؽربَة والقدس 

 متداخلة   –الحدود الشرقَة وجزء من 

 الحماَة/الأمن

ؼَر محبذه لما تنطوٌ علَه من 

 تقطَع لأواصل النسَج العمرانٍ

 ضم أراضٍ بصورة ؼَر قانونَة

 عزل مناطق َخشً من تؤثَرها

  شبكات
 الطرق

طرق مصنفة تفصل المرور حسب 

جنسَة المستخدم، مباشرة للإسرابَلََن 

 نسطَنََللفلتربطهم بؤعمالهم والتفافَة 

 تعقد علَهم حَاتهم

ربط مناطق التنمَة بصورة فعالة 

تقلل من الازدحام ومن زمن 

 الرحلة

الالتفاؾ حول المناطق المكتظة 

 بالسكان الأصلََن

ربط المستوطنات بمناطق العمل داخل 

 الخط الاخضر 

  المحفزات
الاقتصادَة 
ومناطق 
التنمَة 
 الخاصة

 دعم المالٍ للإنشاءات ومواد البناء

والإعفاء من الضرابب ومناطق 

التنمَة الخاصة وؼَرها من الوسابل 

التٍ تجعل كلفة الاستَطان أقل 

 % عن باقٍ المناطق31

منح امتَازات لمناطق َرجً 

جذب التنمَة إلَها لمنفعة إقلَمها 

 المحَط

 ضمان ولاء وشراء

تخطَط وتوسعة المستوطنات خارج 

 إطار القانون

 

 

 الإجمالٍ

محصلة 

تحقَق 

 الأهداؾ 

إضعاؾ 

المصادر 

 الحَوَة

تحجَم النمو 

 السكانٍ

تقََد 

اقبة ومر

 الحركة

منع 

 التواصل

الأدوات 

 التخطٌطٌة

فرض واقع 

دَموجرافٍ 

 وجَوسَاسٍ

الانتشار 

ومساحة 

 للعَش

الدعم 

 الوجَستٍ
محصلة 

تحقَق 

 الأهداؾ

6 3         3 

4 2         2 

4 2         2 

5 3         2 

3 2         1 

5 3         2 

3 2         1 

3 1         2 

  3 6 2 1  5 1 2  
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 التجمعات العمرانَة الجدَدة 

 المخططات العمرانَة 

 ٍتنظَم استعمالات الاراض 

  تخطَط شبكات الطرق 

 نموذج السٌطرة المكانٌة 5

مما سبق وطبقا لما أبرزته مصفوفة تكرار الأهداؾ فٍ دراسة الحالة الفلسطَنَة، فَمكن تطوَر تصور عن منظومة 

 السَطرة المكانَة باستخدام آلَات التخطَط العمرانٍ. كما َلٍ:

ة أخري مستضعفة بحَث َضمن للفبة الأقوي فبة قوَة علً فب َمَزلفرض وضع جؽرافٍ السَطرة المكانَة هٍ محاولة 

و ما َجعل ممارسته تختلؾ عن إدارة التفوق المكانٍ وَتحكم لأقصً درجة فٍ المقدرات المعَشَة للفبة الأضعؾ. وه

"إسرابَل" هو نوع من ذلك. وبهذا التعرَؾ نلاحظ أن من شروط تحول  تمارسهالنمو التٍ قد َجادل البعض بؤن ما 

 ة لإدارة النمو والتنمَة إلً أداة للسَطرة المكانَة حدوث ما َلٍ: التخطَط من آلَ

  حدوث تقارب أَدَولوجٍ وسَاسٍ بَن المخطط ومركز صنع القرار 

 .وجود فبتَن متصارعتَن ؼَر متجانستَن َعَشون جنبا إلً جنب فٍ حَز مكانٍ واحد 

 َشَة لصالح الفرَق الأقوي. الانفراد بتطوَع أدوات تمكن المخطط من التلاعب فٍ المقدرات المع 

 .وجود نظام تخطَطٍ محكم ذو مرجعَة قابلة للازدواج 

وفٍ حال توافر هذه الشروط، َعمل التخطَط العمرانٍ بؤهداؾ مزدوجة تصب فٍ مجملها لصالح مشروع سَاسٍ 

 :إلًعنصرٌ وفقا لمسارَن الأول َهدؾ 

 عب بالحدود وؼَرهامنع التواصل بَن الكتل العمرانَة باستخدام الطرق والتلا 

  تحجَم نموها السكنٍ بشتً الطرق ومنها التطوَق بالمستوطنات والعزل بالجدر وؼَرها 

 حجب أو إضعاؾ الموارد الحَوَة للفبة المستضعفة كالأرض والمَاه 

  مراقبة وتقََد الحركة 
 وَهدؾ الثانٍ إلً:

 تحقَق مبدأ الانتشار المكانٍ وتؤمَن مساحة وموارد للعَش 

 ة فرض واقع دَموجرافٍ وجَوسَاسٍ َضمن استدامة السَطرة محاول 

  توفَر دعم لوجَستٍ لجَش الاحتلال 
 علً النحو التالٍ: تستخدم فٍ تحقَق ذلك أدوات ترتب من حَث أهمَة الدور الذٌ تلعبه (من الأهم للأقل)و

 هرم أهمَة أدوات السَطرة المكانَة فٍ تحقَق الأهداؾ المزدوجة (11شكل )

 

 الباحثالمصدر: عمل 

 نَةالجدران والحدود العمرا 

 ٍنظام التخطَط العمران 

 نزع الملكَة 

 دَةالمحفزات الاقتصا 
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 المخططات-استعمالات الاراضٍ  َمتنظ-التخطَط العمرانٍ  نظام-شبكات الطرق  تخطَط-التجمعات العمرانَة الجدَدة 

 الاقتصادَة. المحفزات-الملكَة  نزع- والحدود العمرانَة الجدران-العمرانَة 

وتنشؤ مرتكزات السَطرة المكانَة من خلال هذه الأهداؾ الأربعة. فالسعٍ لتحقَق السَطرة المكانَة َشمل السَطرة علً 

وافرت الرؼبة السَاسَة لتحقَق تلك السَطرة من خلال القوة العسكرَة، الموارد، والنمو، والتواصل، والحركة. فإذا ما ت

 الأداةانعكس ذلك فٍ تواجد مباشر للقوات فٍ تلك المواقع التٍ تحقق هذه الأهداؾ. أما وإن كان التخطَط العمرانٍ هو 

هو الصبؽة الشرعَة التٍ  لذلكمَزة فٍ تفضَل (وتفصَل) التخطَط المطلوبة، فتستخدم أدواته وآلَاته لذلك. وطبعا ال

 ). 12َضفَها هذا المنهج فٍ كَان صورته الدَمقراطَة والمإسساتَة هٍ ركابز وجوده (شكل 

 ركابز السَطرة المكانَة (12شكل )

 
 المصدر: عمل الباحث

 

 النتائج والتوصٌات 6

فس الأدوات والآلَات عرضت هذه الورقة كَفَة تحول التخطَط العمرانٍ إلً أداة تمََز عنصرٌ تستخدم ن
لتحقَق "السَطرة المطلقة" و"السَادة الفبوَة" فٍ نفس النطاق العمرانٍ. وقد نتج عن دراسة حالة التقلَدَة 

للضفة الؽربَة المحتلة ومقارنتها بما حدث فٍ دولة جنوب إفرَقَا من تطوَر نموذج َبَن ركابز السَطرة 
 .  النمو ومنع التواصل وإضعاؾ مصادره الحَوَةالمكانَة الأربعة وهٍ تقََد الحركة وتحجَم 

 قد أبرزت هذه الورقة عدة نقاط:و

أن بعضاً من الأدوات التخطَطَة التٍ تستخدم فٍ محاولة فرض السَطرة المكانَة علً الأرض تستؽل  -
حالة الفراغ التخطَطٍ الناشا عن توقؾ تحدَث المخططات من جهة، وؼَاب تشرَعات تخطَطَة 

 ة أخري. منصفة من جه
قسرا بالطرق القهرَة العسكرَة (بالتواجد الفعلٍ للقوات علً النقاط  قلا تتحقأن السَطرة المكانَة التٍ  -

)، َمكن تحقَقها بؤدوات التخطَط العمرانٍ الحوَدة ظاهرَا لتحقَق أهداؾ ةالاستراتَجَوالخطوط 
 .  جَوسَاسَة تحجم النمو وتقطع التواصل وتحرم الاستفادة من الموارد

  :وبالتالٍ

وارد وواقعٍ وَحدث عند وجود حالة  لَس نظرَاً فقط، بل هو فإن التخطَط للسَطرة المكانَة -
 صراع فبوٌ مكانٍ َتاح فَه للفبة الأقوي التحكم فٍ الأدوات التخطَطَة.

ة وعلً الرؼم من خصوصَة التخطَط العمرانٍ تحت الاحتلال أو تحت النظم العنصرَة، فنتابج هذه الدراس
 التوصَات:قابلة للتعمَم فٍ ؼَرها من النظم لاستنباط بعض 
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فاستخدام نفس الأدوات بؤهداؾ مزدوجة وارد فٍ أَة حالة تسَطر فَها فبة علً فبة أو فرَق علً فرَق. ورؼم 
أن للتخطَط العمرانٍ التقلَدٌ أهدافا لا تتوافق وفكرة السَطرة لفبة علً الأخري أو لفرَق علً فرَق آخر، 

بمفاتَح التوازن الاجتماعٍ (أدوات التشرَع والرقابة  وانفرادهَل موازَن القوي لصالح فرَق منهم، وامتلاكه فم
والمحاسبة) َتَح للفرَق الأقوي استخدام التخطَط فٍ قهر الفرَق الآخر. وهذه نتَجة فٍ ؼاَة الأهمَة حَث 

لفبوَة فٍ دول أخري بها تنوع عرقٍ أو دَنٍ مع تلمح إلً امكانَة تكرار استخدام التخطَط للسَطرة المكانَة ا
تمت الؽلبة السَاسَة  إن-امتلاك لمفاتَح التوازن الاجتماعٍ (كالعراق أو سورَا أو الَمن أو السودان أو لبنان 

لفصَل)، أو حتً تباَن طبقٍ شدَد (كسابر البلدان النامَة) َنعدم معه مشاركة الفبة الأضعؾ فٍ رسم السَاسة 
ة. وما َتبع ذلك من إهدار لنزاهة المهنة وتحطَم لأسس العدالة المجتمعَة. عندها قد نكون أمام التخطَطَ

مخططات عمرانَة تخدم أصحاب أراضٍ بعَنهم ومشروعات قومَة تنموَة وهمَة طرق لَست مصممة للصالح 
 العام ومدن جدَدة للمحظوظَن فقط وهكذا. 

 وعلَه ولتجنب ذلك َوص َما َلٍ:

 منطلقات التٍ تقوم علَها التشرَعات والهَاكل التخطَطَة.مراجعة ال 

  والعمل علً اشراكها مإسسَا وفعلَا فٍ العملَة التخطَطَة. ةؼَر الممثلتحدَد الفبات المهمشة 

 التوازن المكانٍ فٍ توزَع الأنشطة والخدمات والمرافق بحَث تتجانس النسب بقدر الإمكان مع  مراعاة
 فبات المستفَدَن.

  من ظاهرة الكنتونات الفبوَة الآخذة فٍ الانتشار فٍ كافة الدول العربَة وتؤكَد تضمَنها (إن كان لابد الحد
 المكانٍ. الحَزمن تواجدها) لمناطق إسكان متنوع الدخل فٍ نفس 

 .العمل علً دراسة وكشؾ حالات السَطرة المكانَة المستخدم فَها التخطَط ووضعها تحت المجهر 
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 دراسة تحلٌلٌة للبٌئة العمرانٌة الملائمة لتحقٌق مإشرات المدن الصدٌقة للطفل
 
  معبد الداٌجٌهان السٌد 

 أستاذ مساعد بقسم الهندسة المعمارَة
 حلوان جامعة- كلَة الهندسة بالمطرَة                               

 
 ملخص البحث

علً الرؼم من أهمَة البَبة العمرانَة فٍ بناء المجتمع وعلً الأخص فبة الأطفال، إلا انه فيٍ الآونية الأخَيرة وميع النميو 
العمرانَة لتلبَة احتَاجات قاطنَها.  البَبات قدرة معظمالحضرٌ المتزاَد والضؽط علً البَبة العمرانَة أدي ذلك إلً عدم 

للتنمَية  توفرهيا َجب البَبة العمرانَة التٍ فٍ الهامة العناصر بعض ؼَاب بسهولة إن المتجول فٍ المدن المصرَة َلاحظ
 مجتميع إليً سَإدٌ ذلك لأن للأطفال صدَقةلتصبح المدن  تطوَر أهمَة الدراسات من العدَد رأت وقد للطفل. المتوازنة
وهناك العدَد من المدن التٍ تبنت الفكرة وبدأت بالفعيل فيٍ مبيادرة لجعيل مجتمعاتهيا صيدَقة للطفيل، حَيث تتمثيل  أفضل.

الميدن والتيٍ َمكين ان تتيوافر بهيا مإشيرات الميدن الصيدَقة للطفيل واهيم  المواقيع داخيل تحدَد أفضيلالمشكلة البحثَة فٍ 
 العوامل المإثرة علَها. 

قدرة علً تحقَق  أكثرة علً السإال الاتٍ: هل التوسعات العمرانَة المتمثلة فٍ المدن الجدَدة لذا َهدؾ البحث إلً الإجاب
الحد الأدنً من الاحتَاجات التنموَة للطفل وتحقَق مإشرات المدن الصدَقة للطفل ام المدن القابمة. وهل هناك علاقة بَن 

الصدَقة للطفيل ام لا؟ وذليك مين خيلال رصيد ملاميح البَبية المدَنة  السكنَة وتحقَقالمستوي الاقتصادٌ لقاطنٍ المناطق 
 العمرانَة ومدي قدرتها علً تحقَق مإشرات المدن الصدَقة للطفل بها.   

قدرة علً تحقَق مإشرات المدن الصيدَقة للطفيل  أكثرالتوسعات العمرانَة المتمثلة فٍ المدن الجدَدة وقد أثبت البحث أن 
اهم الأدوات التٍ َمكن من خلالها التوصل إلً البَبة العمرانَة  الربَسٍ فمنهٍ العامل  سولكن لَنتَجة لتوافر الأراضٍ 

التخطَطَة وَلَها العامل الاقتصادٌ ممثلاً فٍ قدرة السيكان عليً  المعدلات والمعاََرتطبَق  مصر هوالصدَقة للطفل فٍ 
 الأنفاق.

 ، البَبة العمرانَة، مناطق التوسع العمرانٍ. المدن الصدَقة للطفلالطفل، حقوق الطفل،  الكلمات الدالة:

 منهج البحــث

حَث َقوم البحث برصد مإشرات المدن  المقارن،تم الاعتماد علً المنهج الوصفٍ التحلَلٍ والمنهج التحلَلٍ 
الصدَقة للطفل بعدة مناطق بالقاهرة الكبري ومقارنتها ببعضها البعض للتعرؾ علً اهم العوامل المإثرة علً 

 افر تلك المإشرات. تو

وَفترض البحث بؤن مناطق التوسع العمرانٍ بالمدن الجدَدة هيٍ الطرَيق للوصيول للميدن الصيدَقة للطفيل وهيذه 
الفرضَة مبنَة علً مدي توافر الأرض بهذه المدن علً عكس المناطق المركزَية وميا تفتقيده مين فراؼيات عامية 

 أو أراضٍ متاحة للتنمَة. 

 محاور البحث

َتم التعرؾ مين خلاليه عليً مين هيو الطفيل ولمياذا وجيب علَنيا الاهتميام بيه وميا هيٍ حقيوق  ـــور الأول:المحــــ

 هإلاء الأطفال (الطفل وحقوقه).

َتعييرض لفكييرة المييدن الصييدَقة للطفييل ميين حَييث الفكييرة والتطبَييق والتعييرؾ علييً اهييم أبعادهييا  الثووانً:المحووور 

لعمرانَيية المادَيية والتييٍ َمكيين ميين خلالهييا تحقَييق مفهييوم المييدن أهييم المإشييرات المرتبطيية بالبَبيية ا وصييولاً إلييً
 الصدَقة للطفل. 

 رصيدَتم َتمثل فٍ الدراسة المَدانَة لعدة مناطق داخل القاهرة الكبري وبمناطق امتدادها، وفَها  المحور الثالث:
تعيرؾ عليً اهيم العواميل ملامح البَبة العمرانَة ومدي قدرتها علً تحقَق مإشرات المدن الصدَقة للطفل بها وال

 المإثرة علً تحقَق هذه المإشرات.   
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  المقدمة

مين حَيث القيدرة  معَنة درجـةتُعد مرحلة الطفولة من أهم مراحل نمو الشخصَة وتكوَنها، َصل الفـرد فَها إلً 
َمة إسيهاماً منيه َنطلق لتكيوَن أسيرة سيل علً تحقَق التوافق والاستقرار والاستمتاع بؤوجه الحَاة المختلفـة ومنهـا

التطيور والتحيدَث مسييتقبلاً ومنفيذاً لبييرامج  عملَيية َيـدفعفيٍ تنمَية مجتمعييه ووطنيه ميدركاً لمسييإولَاته كميواطن 
ونظرا لما َمثله الأطفال من أهمَة قصوي بالنسبة للمجتمعات التٍ تعمل بكل طاقتها لتنشيبته التنمَة فٍ مجتمعه. 

ذٌ َعييول علَييه َشييق الطفييل طرَقييه للنضييج مييارا بمراحييل متتابعيية بطرَقيية  تصييل بييه لمرتبيية رجييل المسييتقبل اليي
التيٍ متكاملة لكل منهيا خصوصيَاتها والتيٍ تتمثيل فيٍ بَبيات متنوعية مين البَبية العابلَية للبَبية التربوَية التعلَمَية 

تكييون فالبَبية الخارجَية المتمثلية فييٍ الفضياء العيام، حَيث َمكين دميج هيذه البَبيات ل َميارس بهيا النشياط التعلَميٍ،
المدَنيية المطالبيية بتلبَيية حاجاتييه المتنامَيية باسييتمرار، إذا باتييت المدَنيية محضيينا حقَقَييا للطفييل وجييب علَهييا  تييوفَر 

 .1الفراؼات المناسبة لمقَاسه والتعامل مع نفسَته لتحقَق الهدؾ أو الأهداؾ المرسومة من قبل المجتمع

للبَبية المحَطية وتفاعليه  ان فهميهن المهم أن لا تفترض لذلك فم البالؽَن،العالم بشكل مختلؾ عن  فالأطفال َرون
ملابمية العمرانَية  تجعيل البَبيةوآخيرون بتلخيَص العواميل التيٍ  Prezzaلقد قام كل من   .2معهم معها َتساوي
منياطق  الخضيراء، تيوافرالمناطق  المرور، توافرالمنخفضة لحركة  (الكثافةمن قبل الأطفال فٍ الاتٍ  للاستخدام
لعييب). والتعامييل مييع قضيياَا مثييل هييذه تسيياعد علييً إرسييال الرسييابل المطلوبيية للأطفييال وتشييجَعهم علييً كافَيية ل

الاستكشاؾ والتفاعل مع محَطهم الخارجٍ. تقدَم رسيابل إَجابَية مين قبيل البَبية الخارجَية ليَس فقيط دور الآبياء 
ان  Kahnرََن. حَييث ذكيير والأمهييات والمييربَن، ولكيين أَضييا دور المخططييَن والسَاسييََن والمهندسييَن المعمييا

هناك عدة تحدَات ربَسَة تواجه المخطيط للأطفيال فيٍ المنياطق الحضيرَة وهيٍ: الصيحة والسيلامة، المسياحات 
 تسيهم فيٍفكيل واحيدة مينهم َمكين ان  الاعتبيارات،الخضراء والطبَعَة، والوصول والانيدماج. عنيد مراعياة هيذه 

   .3رسالة إَجابَه بالنسبة للأطفال

دَنة َمكن ان َكيون لهيا دور كبَير التيؤثَر عليً النشياط البيدنٍ والعقليٍ للطفيل، فيؤن الطفيل َجيب أن وحَث ان الم
ولكين حتيً وقيت قرَيب ليم َكين  .َتمتع بجمَع الوسابل اللازمة والضرورَة كٍ َنعم بنمو عقلٍ وجسيمانٍ سيلَم

طفيال بالإضيافة إليً عيدم هناك تركَز َذكر علً خلق مجتمعات عمرانَة صدَقة للطفل حَث لا َوجد تخطيَط للأ
تخطيَط المجتميع وصينع  الأطفيال فيٍَمكن مين خلالهيا مشياركة  والتٍإتاحة الفرصة للمشاركة فٍ صنع القرار. 

تعزَييز النشيياط البييدنٍ وكييذلك تحسييَن الصييحة النفسييَة والاجتماعَيية للأطفييال ميين خييلال  َسيياعد علييًالقييرار ممييا 
كاراً قَمة حول كَفَة جعل مساحات الواقع قابلة للاسيتخدام مين قبيل المشاركة المجتمعَة والتمكَن. فلدَهم أَضا أف

الآونة الأخَرة منظمات عالمَية مهتمية بهيذا الموضيوع منهيا سيكرتارَة الميدن الصيدَقة  ظهرت فٍلقد . 4الأطفال
البحيوث بالَونَسيَؾ بيالأمم المتحيدة. كميا  التابعية لمركيز Child Friendly Cities Secretariatللأطفيال 

إشيراك الأطفيال فيٍ  تبحث فٍ كَفَيةورت دراسات عدَدة بهذا الشؤن تبَن كَؾ تكون المدَنة صدَقة للأطفال ظه
اتخاذ القرارات وإعطاء الأطفال الحق فٍ التعبَر عن آرابهم، المشاركة فٍ المجتميع، وتلقيٍ الخيدمات الأساسيَة، 

اء للعيب الأطفييال، الحَيياة فيٍ بَبيية ؼَيير مختليؾ أشييكال العنييؾ، والسيَر بؤمييان، تييوافر منياطق خضيير الحماَية ميين
 .5فٍ الحقوق ملوثة والمساوة

ذلك إلً تجاهل احتَاجات الأطفال أثنياء عملَيات  للمدن أديإلا أنه مع ضؽوط عملَات التحضر والنمو المتسارع 
-رور المي (خطيرالتخطَط العمرانٍ، فهناك العدَد من المشياكل التيٍ تواجيه الأطفيال فيٍ الميدن والتيٍ تتمثيل فيٍ 

 . الخ)، الأماكن الآمنة للعب فٍ الهواء الطلق نقص-توافر الأمان  عدم
ميدٌ  خيلال دراسيةمين  المصيرٌتقَيَم الأوضياع التيٍ تتسيم بهيا حَياة الطفيل فيٍ مجتمعنيا  إليًلذا َهيدؾ البحيث 

 التالٍ:السإال  علًالمصرَة والإجابة  الأطفال بالمدنتوافر عناصر البَبة العمرانَة التٍ تلبً احتَاجات 

                                                             
1 - http://www.univ-bouira.dz/ar/images/uamob/fichiers/Manifs/dup-ar-2014.pdf 
2
- Kosslyn، S. M.، Pick، H. L.، Jr.، & Fariello، G. R. "Cognitive maps in children and men”، Child 

Development، harvard ,45(3) , 707-716,1974.  
3
 - Prezza, M., and etal "The influence of psychosocial and environmental factors on children's 

independent mobility and relationship to peer frequentation", Journal of Community and Applied Social 
Psychology, 11, 435-450, 2001. 
4
 Bartlett, S. "Integrating children’s rights into municipal action: A review of progress and lessons 

learned. Children", Youth and Environments, 15 (2):18- 40. 2005.  
5
 - UNICEF, "Child Friendly Cities", 2007.http://www.childfriendlycities.org/ ... (seen FEP 2014). 
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 العمرانَية؟تحقَيق الحيد الأدنيً مين احتَاجيات الأطفيال فيٍ البَبية  إليًالجدَيدة)  (الميدنهل أدٌ التوسع العمرانٍ 
المدن الجدَدة أم المدن القابمية؟ وميا هيٍ اهيم  ... للطفل)وأَهما أكثر تحقَقا للبَبة الملابمة للطفل (المدن الصدَقة 

 للطفل؟لمدن الصدَقة العوامل التٍ تإثر علً توافر مإشرات ا
 
 الطفل وحقوقه على المجتمع 1

  الطفل 1/1

 .1ن العمر"الطفل علً انه "هو كل من لم َبلػ الثامنة عشرة م الأمم المتحدة تعرؾ

 Convention on the Rights of the Childالطفيل اتفاقَية حقيوق وَعيرؾ مصيطلح الطفيل ضيمن 
)CRC (" إذا كان القانون الوطنٍ المعنيٍ َحيدد سين أقيل لهيذه الفبية". كميا َعيرؾ  11َشمل كل البشر دون سن

هذا القيانون كيل مين ليم  فٍها َقصد بالطفل فٍ مجال الرعاَة المنصوص علَ"المصرٌ الطفل وفقا لقانون الطفل 
 .2"سنة مَلادَة كاملة َتجاوز سنه الثامنة عشرة

عشيرة  َتجاوزوا الثامنيةَلاحظ الاتفاق علً أن الأطفال هم من لم  من خلال استعراض التعرَفات المختلفة للطفل
 من العمر. وهذه الفبة العمرَة ؼالباً ما تمثل نسبة كبَرة من السكان علً مستوي العالم. 

 أهمٌة الطفل فً المجتمع 1/2

َبتيدئ  شيٍء إن كيلانهم أطفال الَوم هم الذَن سَتولون أمور هذه الدنَا وسَتدبرون شإونها. لذا لا نؽالٍ إذا قلنا 
 من الطفولة، ذلك الحقل الخصب الذٌ َحسن بنا أن نعتنٍ به ونرعاه.

رورة الاعتناء بهيا لأنيه عليً قيدر الاهتميام انطلاقاً من هذه الرإَة تبرز أهمَة هذه المرحلة من حَاة الإنسان وض
والاعتناء َؤتٍ مستوي التشيكَل والبنياء اليذٌ َعكيس إَجابياً عليً الهيدؾ الأبعيد والأسيمً، هيدؾ النهيوض اليدابم 

وفقيا % 51بالمجتمع. ولما كانت نسبة الأطفال بالنسبة للسكان لَست نسيبة ضيبَلة تصيل فيٍ بعيض الأحَيان إليً 
% مين عيدد 26.2 حوالٍسنة  15بلؽت نسبة الأطفال الأقل من  2113لعام  والتوقعات الدَموجرافَة للمإشرات

% بَنما تصل هذه النسيبة فيٍ 21سنة بالدول الأقل نموا تمثل  15سكان العالم. حَث تصل نسبة الأطفال اقل من 
انٍ ليبعض َوضيح الهيرم السيك )1جيدول ( .3%31.1%، كما تمثل هذه النسبة فٍ مصر 16الدول المتقدمة إلً 

فٍ مصر إلً ما َقارب مين ثليث المجتميع.  تصل والتٍبلدان العام المتقدم منها والأقل تقدما لتحدَد نسبة الأطفال 
وهذا َعنٍ ان نسبة الإعالية عالَية كميا َعنيٍ ذليك أَضيا أن مسيتقبل جمَيع هيذه اليدول مبنيٍ بشيكل أو بيآخر عليً 

تطوَرهييا لتكييون قابييدة التقييدم فييٍ المسييتقبل، ممييا َإكييد علييً كَفَيية التعامييل مييع هييذه الفبيية المهميية فييٍ المجتمييع و
 الاهتمام بهذه المرحلة العمرَة.

 الاهتمام الدولً بالطفل  1/3

شهدت مرحلة ما بعد الحرب العالمَة الأولً والثانَة علً وجه التحدَيد اهتمامياً ملحوظياً بحماَية حقيوق الإنسيان، 
صيياعد حركيية حقييوق الإنسييان بييدأ الاهتمييام والاحتفيياء ومييع ت أدمَتييه.(والطفييل علييً وجييه الخصييوص) واحتييرام 

 .4بحماَة الطوابؾ الإنسانَة الأكثر ضعفاً والأكثر حاجة للحماَة والرعاَة ومن بَنها الأطفال

 

 

                                                             
1
 - http://www.unicef.org/crc/files/Guiding_Principles.pdf ... (seen Fep 2014).  

2
 .2، ِبدح 2008ٌغٕخ  126ٚاٌّؼذي ثبٌمبْٔٛ  1996ٌغٕخ  12سلُ  اٌّقشٞلبْٔٛ اٌطفً  - 

http://www.egyptiantalks.org/invb/?showtopic=74451 
3
 - United Nations, Department of Economic and Social Affairs, Population Division " World Population 

4
 ِٕؾٛسح، و١ٍخ" سعبٌخ ِبجغز١ش غ١ش نتشزٚغ انًُٛٙ ٔإشكبنٛخ تُفٛذْبحمٕق انطفم ثٍٛ ضًبَبد انًٕاثٛك انذٔنٛخ ٔا" دغٓ:وش٠ّخ ِشؽذ  - 

 .2006اٌذمٛق، جبِؼخ ػذْ، ا١ٌّٓ، 
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 َوضح الهرم السكانٍ لبعض المدن لتوضَح نسبة الأطفال بالنسبة للسكان (1) جدول

 
  http://www.coopami.org/en/countries/countries_partners/niger/country_description/index.htm&The اٌّقذس:

World Fact book 2013 

 

ٍ إطيار الاهتميام اليدولٍ بفبية الأطفيال فيٍ المجتميع فيٍ إعيلان جنَيؾ لحقيوق لقد كانت أولً المحطيات الهامية في
وقيد طيور هيذا الإعيلان لَصيبح الأسياس اليذٌ اسيتمد منيه  .1624الطفل الذٌ صدر عن عصيبة الأميم فيٍ العيام 

وميين ثييم اجتمعييت الإرادة الدولَيية علييً وضييع اتفاقَيية خاصيية  ،1656الإعييلان العييالمٍ لحقييوق الطفييل فييٍ العييام 
وقد صادق علً هذه الاتفاقَة التٍ أصيبحت نافيذة فيٍ الَيوم التيالٍ للإعيلان عنهيا  ،1616وق الطفل فٍ العام بحق

 .1جمَع دول العالم باستثناء الولاَات المتحدة الأمرَكَة والصومال
 

 7175الطفل إعلان حقوق   1/3/1

بحقيوق الإنسييان الأساسيَة وبكراميية لميا كانيت شييعوب الأميم المتحيدة، فييٍ المَثياق، قييد أكيدت ميرة أخييرٌ إَمانهيا 
حماَية وعناَية خاصية،  إليًالشخص الإنسانٍ وقَمته ولما كان الطفل َحتاج، بسب عدم نضجه الجسمٍ والعقليٍ 

الإنسيانَة أن تمنحيه خَير ميا  عليًحماَة قانونَة مناسبة سواء قبل مولده أو بعيده، وبميا أن للطفيل  إلًوخصوصا 
، حَث تضيمن عشيرة مبيادئ َمكين إَجازهيا 1656تحدة حول حقوق الطفل لعام هَبة الأمم الم صدر إعلانلدَها 

 :2فٍ النقاط التالَة
 

  تمََز. أٌالتمتع بالحقوق دون  فٍحق جمَع الأطفال 

 .وجوب توفَر الحماَة القانونَة للطفل لَنشؤ نشؤة طبَعَة 

 .حق الطفل فٍ أن َكون له اسم وجنسَة 

 َة والرعاَة الصحَة. حق الطفل فٍ الأمن الاجتماعٍ والتؽذ 

 .توفَر العلاج والرعاَة للأطفال المعوقَن 

 .حق الطفل فٍ الرعاَة العابلَة والمعونة الكافَة للأطفال المحرومَن 

 .ٍحق الطفل فٍ التعلَم الإجبارٌ المجان 

 .حق الطفل فٍ الحماَة والإؼاثة من الكوارث 

 .حق الطفل فٍ الحماَة القانونَة من القسوة والاستؽلال 

  صاؼتها منظمة. التٍحق الطفل فٍ الحماَة من التمََز بجمَع صوره هذا بالإضافة إلً المعاهدات 

                                                             
1
 ثذْٚ ربس٠خ ٔؾش  ثذش“ انفهسطُٛٛخاَطجبلٓب فٙ انتشزٚؼبد  انذٔنٛخ ٔيذ٘انطفم فٙ الاتفبلٛبد " دمٛق اٌّغشثٟ:ادّذ ػّش  - 

cwww.pcdcr.org/arabic/esdar/book/1252494393.do  
2
 -http://www.genderclearinghouse.org/upload/Assets/Documents/pdf/DeclarationoftherightsoftheChild1959Ar.pdf 
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  1717اتفاقٌة حقوق الطفل   1/3/2

هيذه أول معاهيدة عنيت  كانيت ،UN للأميم المتحيدة ةالتابعي 1616فيٍ  ةالصيادر " CRCاتفاقَية حقيوق الطفيل "
 : 1ن مجموعات أساسَةإَجازها ضم تموالتٍ بشكل خاص بحقوق الأطفال 

 :الؽيذاء، المسيكن، للعيَش،الأساسَة (مثل معياََر ملابمية  وتلبَة احتَاجاتهالحق فٍ العَش  الحق فً الحٌاة 
 ).والمعالجة طبَة

 :الترفَيه والحيق فييٍ  التعليَم،الحقيوق المعطياة للأطفيال مين تحقَييق قيدراتهم الكاملية (مثيل  الحوق فوً التطوور
 .التعبَر) التفكَر،حرَة  المعلومات،التوصل إلً  جتماعَة،الاالانشطة  والمتعة،اللعب 

 :الحييق بإعطيياء الأطفييال الفرصيية بلعييب دور فعييال فييٍ مجتمعيياتهم (الحييق بييالتعبَر عيين  الحووق بالمشوواركة
 المشاركة فٍ اتخاذ القرارات التٍ تإثر فٍ مصَرهم). آرابهم،

 :الإهميال، الاسيتؽلال، الأذي،كافية أشيكال  الحقيوق اللازمية مين أجيل حماَية الأطفيال مين الحق بالحماٌــوـة 
اسييتؽلال الأطفييال  المسييلحة،حماَيية ميين انخييراطهم فييٍ النزاعييات  اللاجبييَن،(مثييل حماَيية خاصيية للأطفييال 

 المخدرات). التعذَب، الجنسٍ،الاستؽلال  للعمل،
 

ة، إلا أن المتفقيد فيٍ وعلً الرؼم مين أن المجتميع اليدولٍ ليم َؽفيل الاهتميام بالأطفيال وبحياجتهم للحماَية والرعاَي
 مدننا َشاهد مدي انتهاك حقوق الطفل. 

 المدٌنة فًرانٌة الصدٌقة للطفل البٌئة العم 2

 البٌئة العمرانٌة 2/1

الطبَعَية كيل ميا َقيع عليً السيطح الجؽرافيٍ  وتشيمل البَبيةتنقسم البَبة إلً بَبة طبَعَة وبَبية حضيرَة (مبنَية)، 
ونبيات وإنسيان وحَيوان والجيو المحيَط. أميا البَبية الحضيرَة (المبنَية)  وَكون المنظر الطبَعٍ من جبيال وأودَية

إليخ. والبَبية العمرانَية عبيارة عين علاقيات متيؤثرة ، فتشمل المنشآت من مبانٍ وطيرق وسياحات وحيدابق وأشيجار
لوك بالتنظَم الفضابٍ. وهذه العلاقات لها هَكلٌ واضح َبرز العلاقة بَن الأشخاص وعناصر البَبة وَيإثر فيٍ سي

الإنسييان عيين طرَييق إدراكييه وتقََمييه للفضيياء المحييَط. والمعلومييات التييٍ َييدركها الإنسييان ميين حولييه تميير خييلال 
تليك البَبية العمرانَية وتؤثَرهيا عليً  Kevin Lynchعملَات ذهنَة معَنة تشيكل صيورة المحيَط. حَيث َصيؾ 

وتحقَيق  والراحية النفسيَةطمؤنَنية توجَه الإنسان فَها حَيث َقيول (إن صيورة البَبية الفضيلً تعطيً الإحسياس بال
م نقطية تحيول فيٍ 1631الذات). وَعتبر ظهور كتاب المعمارٌ الأمرَكٍ لوَس ممفورد "ثقافة الميدن" فيٍ عيام 

الييذٌ بلييور فَييه نظرَيية "المجيياورة السييكنَة" فييٍ البَبيية العمرانَيية، والتييٍ بنَييت  التقلَدَيية،شييكل البَبيية العمرانَيية 
لطفل بَن المسكن والمدرسية وفصيل المسيكن والمدرسية عين الحركية المرورَية قواعدها علً أساس حركة سَر ا

الآلَة الملوثة والخطَرة. وركز ممفورد علً البَبية المدرسيَة بمفهومهيا البَبيٍ العضيوٌ فيٍ التنمَية الاجتماعَية. 
 .2تيدعم فكرتيهفعمد إلً العلاقات الوظَفَة بَن عناصر المجاورة وتشيكَل شيبكة الطيرق الربَسيَة والثانوَية التيٍ 

حَث َحتاج التخطَط الحضرٌ لضمان أن الأطفال َمكن أن تتحرك بؤمان داخل بَبياتهم، فلقيد ظهيرت العدَيد مين 
إصابات الحوادث المرورَة التٍ تإدي إليً وفياة ملاَيَن الأطفيال فيٍ البليدان المنخفضية والمتوسيطة اليدخل. مميا 

ل ميين المخيياطر التييٍ َتعييرض إلَهييا الأطفييال ميين خييلال َسيتوجب أن تكييون البَبيية العمرانَيية مصييممة بطرَقيية تقليي
 .3فصل حركة المرور وتخفَؾ السرعة

 التخطَطَة التٍمما َإكد أن الاهتمام بتؤثَر البَبة العمرانَة علً الطفل والتؤكَد علً مراعاة بعض المعاََر 
َث وإنما َرجع إلً بداَة القرن بحد له لَسَمكن من خلالها تحقَق احتَاجات الطفل فٍ البَبة العمرانَة الملابمة 

 التاسع عشر مع ظهور فكرة المجاورة السكنَة. 

 

                                                             
1
 .  2011"، اثٛظجٝ،الاتفبلٛبد انذٔنٛخ ثشأٌ حمٕق انطفم" أثٛظجٟ: ئِبسح -دائشح اٌمنبء - 
2
 .1993اٌجذ٠ذح، ٚاٌؼّشا١ٔخ. ِقش"، ِشوض اٌذساعبد اٌزخط١ط١خ خانًُظٕر الإسلايٙ نهتًُٛخ انؼًزاَٛ"ػجذ اٌجبلٟ: ئثشا١ُ٘، - 

3
 - Whitehead, A., and Hashim, I., "Children and Migration", Background paper for DFID Migration  

Team’, March 2005.  
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  المدٌنة الصدٌقة للطفل 2/2

الكبييري علييً تؤكَييد تلييك  ميين خييلال عييرض كييل ميين إعييلان حقييوق الطفييل واتفاقَيية حقييوق الطفييل تتضييح الأهمَيية
 من فقد هذه الحقوق.  ٍتعان، فالعدَد من الأطفال بالمدن الكبري فٍ معظم بلدان العالم الحقوق

ولما كان التخطَط معنيً بتيوافر احتَاجيات السيكان وحقيوقهم بمختليؾ أعميارهم جياءت المبيادرة التيٍ تإكيد عليً 
 الَونَسَؾ علً أنها:  والتٍ عرفتهاتلبَة احتَاجات الطفل وحصوله علً حقوقه من خلال المدن صدَقة الطفل 

كبَيراً ام صيؽَراً، ملتزمياً بتنفَيذ اتفاقَية حقيوق الطفيل  رَفَا،َا أم سواء كان حضر الرشَد،نظام محلً للحكم  أٌ"
 .1"َقطنهاوتلبَة احتَاجاته فٍ البَبة العمرانَة التٍ 

أما جان مخول المدرب فٍ الدورة التدرَبَة حول الميدن الصيدَقة للطفيل َعيرؾ الميدن الصيدَقة للطفيل عليً أنهيا 
فسييَة والاجتماعَيية والعاطفَيية إلييً مييا هنالييك ابتييداء ميين الطرَييق "هييٍ المييدن التييٍ تلبييٍ كييل احتَاجييات الطفييل الن

والمدرسية وصييولاً إليً الملاعييب والحيدابق والتعبَيير عيين المشياركة وإبييداء اليرأٌ واتخيياذ القيرارات انطلاقييا ميين 
 .2"اتهقدراته وطاق

نمييو  إلييً أن المدَنيية الصييدَقة للأطفييال هييٍ المدَنيية التييٍ تسيياعد علييً آخييرونو Phaebaكييم خلييص كييل ميين 
. وهيو َعنيً أَضيا أن تكيون المدَنية جَيدة ليَس فقيط للأطفيال وإنميا سيلَماً  وجسيدَاً نميواً الأطفال عقلَاً واجتماعَياً 

 .3لمختلؾ الأعمار

الأطفيال والشيباب فَميا َتعليق بَبيتهم  احتَاجياتوقد صيَػ مصيطلح "ميدن صيدَقة للطفيل" ليَعكس أهمَية مراعياة 
الاعتبار فٍ عملَيات التنمَية والتخطيَط. مميا َإكيد عليً أهمَية المخطيط المعَشَة، علً أن تإخذ بشكل كامل فٍ 

 للوصول بالمدَنة لان تكون صدَقة للطفل. 

 4َلٍ للطفل فَمامراعاتها بالمجتمعات صدَقة  القضاَا الواجبحَث حددت الَونَسَؾ اهم 

  بمدَنتهم.اتخاذ القرارات الخاصة   

 التعبَر عن رأَه حَال المدَنة التٍ َرَدها . 

  والحَاة الاجتماعَةالمحلٍ  وحَاة المجتمعالمشاركة فٍ الحَاة الأسرَة. 

  ،الخ ،التعلَمتلقٍ الخدمات الأساسَة مثل الرعاَة الصحَة . 

 .الحصول علً مَاه صالحة للشرب استخدام مرافق صرؾ صحٍ مناسبة 

  والإساءةالحماَة من الاستؽلال والعنؾ. 

  ع الشوار وحَداً فٍالأمان عند سَره 

  .مقابلة الأصدقاء واللعب معهم 

  .توافر المسطحات الخضراء 

  .أن َعَش فٍ بَبة ؼَر ملوثة 

  ٍوالاجتماعَة.  الانشطة الثقافَةالمشاركة ف 

  ودَنه ودخله وجنسه أوالمعاملة المتساوَة والاستفادة من كل خدمات المدَنة بؽض النظر عن أصله 

 إعاقته.

 

                                                             
1
 - UNICEF-Innocenti Research Centre," Building Child Friendly Cities A Framework for Action" 

Florence, 15 March 2004. 
2
 - http://www.esyria.sy/ealeppo/index.php?p=stories&category=directions&filename=200907161215011 

3
 - Thomas, P.,  Jones, L., and  Efroymson, D.," Cities for Children: Defining the Dream and Achieving 

the Reality", HealthBridge Foundation of Canada,2012 
4
 - Malone, K., “A key player in a global movement for child friendly cities", United Nations, New York: 

Routledge, pp 13-32, 2006. 
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راسييها الأطفييال والشييباب، وعلييً  تعكييس احتَاجيياتبَبيية المبنَيية بطرَقيية حَييث تسييتهدؾ هييذه المييدن تحسييَن ال
وحرَييية التنقيييل،  المخييياطر،للمنييياطق الخضيييراء، الخيييدمات الأساسيييَة، الحماَييية مييين  مثيييل-المادَييية  الاحتَاجيييات

 تساهم تلبَة هذه الاحتَاجات فٍ تحقَق الرفاهَة والبناء لهإلاء الأطفال.  الخدمات حَثوالوصول إلً جمَع 

ٍ أسترالَا تم تحدَد مجموعة مين المتطلبيات الأساسيَة الواجيب توافرهيا فيٍ البَبية العمرانَية لتكيون مكيان جَيد فف
المَيياه النظَفيية والصييرؾ الصييحٍ الملابييم،  -تييوافر الخييدمات الاجتماعَيية  –(سييهولة الوصييول  وهييٍللأطفييال 

لسَاسيات التيٍ تتفيق ميع احتَاجيات تيوافر ا–تخصَص الميوارد للأطفيال  –والتخلص من المخلفات الصلبة الآمن 
 .1بحَث تسهم جمَعها فٍ توفَر فرص الترفَه والتعلم والتفاعل الاجتماعٍ والنفسٍ  الأطفال)

عليً سيبَل  Riggioدراسية  ففٍ للأطفال صدَقة المدَنة تكون كَؾ تبَن الشؤن بهذا عدَدة دراسات كما ظهرت
العدَيد مين الميدن العالمَية التيٍ  للأطفال، فهنالكمدَنة صدَقة المثال تم وضع الإطار الذٌ َمكن اتباعه للخروج ب

وتعتبير بعيض . 2فٍ وضع المخططات العامة التٍ تهدؾ إلً تحوَيل الميدن إليً ميدن صيدَقة للأطفيال بدأت فعلاً 
المدن الإَطالَة سباقة فٍ هذا المجال، علً الأخص وأن وزارة البَبة الإَطالَة وضيعت حيوافز وجيوابز للبليدَات 

 111،111قيدرها مدَنة فازت مدَنة فانو الإَطالَة وحصيلت عليً مسياعدة مالَية  11تٍ تهتم بالطفل. فمن بَن ال
دولار وذلك لاهتمامها باحتَاجات الأطفال من خلال القَام بورش عمل تشاركَة لمعرفة احتَاجيات الأطفيال ومين 

ركية الميرور لأحيداث َيوم واحيد فيٍ السينة اهم ما قامت به هيذه التجربية هيو إؼيلاق شيوارع المدَنية الربَسيَة لح
استخدام ساحات المدَنة كؤماكن للعب، إعادة تؤهَيل المنياطق الخضيراء السياحات والمنياطق  ،لمهرجانات الأطفال

 .3الصناعَة المهجورة لاستؽلالها للأطفال، ورفع مستوي المساحات الخضراء

بولاَية بافارَيا وعاصيمة المنطقية الإدارَية فرنكونَيا  فٍ منطقية فرنكونَيا مدَنة ألمانَة وهٍنورنبرغ وفً تجربة 
منطقيية الوسيطً وتعييد ثييانٍ أكبيير مييدن ولاَيية بافارَييا. َبلييػ عييدد سييكانها حييوالٍ نصييؾ ملَييون نسييمة. تييم تطييوَر 

تفتقد الخدمات والمنياطق المفتوحية، تيم تحدَيد برنيامج  منطقة قدَمة وهٍ Nordostbahnhof نوردوستبانوؾ
بؤكمله مع التركَيز بشيكل خياص عليً الأطفيال والشيباب حَيث َهيدؾ المشيروع  الحٍدؾ للأطفال والشباب َسته

تطوَر البنَة التحتَية الاجتماعَية، تحسيَن الصيورة  والشباب،إلً (تحسَن البَبة المعَشَة، تكافإ الفرص للأطفال 
اخيل المنطقية بَسير وذلك من خلال عمل مسارات للمشاة والدراجات تمكن الأطفال من التنقل د .4البصرَة للحً)

وأمان بالإضافة إلً تفرَػ أماكن داخل المنطقة وجعلها أماكن للعب والترفَه بالنسبة للأطفال كما هو موضح فيٍ 
) فمعظم هذه المشارَع تستهدؾ تحسَن البَبة العمرانَة بصفة عمة بالإضافة إلً جعلها بَبة صيدَقة 1شكل رقم (

 أو شبكة الطرق داخل المدَنة. للطفل من التؽََر فٍ استعمالات الأراضٍ
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 بمدَنة نورنبرغ بؤلمانَا لَصبح من (المدن الصدَقة للطفل) Nordostbahnhofتجربة حٍ ( 1شكل )  
[3]

. 

  

 
 لمشروع التطوَر الفكرة التصمَمَة 

   

 كَفَة خلق بَبة عمرانَة صدَقة للطفل

 

للطفيل ؼالبيا ميا تلبيً مجموعية كبَيرة مين احتَاجيات أفيراد المجتميع من المهم أن نلاحظ أن المجتمعيات الصيدَقة 
السيلامة، والتنقيل  ملوثية،فٍ بَبة ؼَر  الخضراء، العَشتوفَر المسطحات  فقط مثلككل لا تقتصر علً الأطفال 

فيلا  فَيه.فجمَعها عناصر أساسيَة وداعمية لَصيبح المجتميع جَيد وَسيتحب العيَش  المجتمعَة،والمشاركة  الآمن،
 جد نماذج قَاسَة للتعبَر عن المدَنة الصدَقة للطفل. تو
 
 الرئٌسٌة للمجتمعات صدٌقة للطفل الأبعاد 2/3

إن إنشيياء مييدن صييدَقة للطفييل َتطلييب تييوافر عييدد ميين المتطلبييات فييٍ مخــــييـتلؾ النييواحٍ كمييا َحتيياج إلييً تعببيية 
سييكرتارَة المييدن الصـــــييـدَقة قامييت واحييد، ولقييد  المحلَيية) لهييدؾالجهييود المجتمعَيية مييع الإدارة (الحكـــــييـومَة 

بتقسيَم  البحوث بالَونَسيَؾ بيالأمم المتحيدة التابعة لمركز Child Friendly Cities Secretariatللأطفال 
حَييث تتييرجم هييذه الأبعيياد اهييم القضيياَا الواجييب  .1هييذه المتطلبييات وصييَاؼتها فييٍ سييتة أبعيياد وفقييا للهييدؾ منهييا

 ) تتمثل فٍ الاتٍ:4هو موضح بشكل ( لطفل كمالمراعاتها فٍ المجتمعات الصدَقة 

الأطفال فٍ المراحل الأولً من حَاتهم َحتاجون إلً بَبة عمرانَية تسياعدهم عليً  والترفٌه:اللعب  - البعد الاول

التعلم من خلال اللعب لأن اللعب ضيرورٌ جيدًا لبنياء ميداركهم واكتميال نميوهم الفكيرٌ. حتيً ان الأميم المتحيدة 
أكيدت أن حيق الطفيل فيٍ اللعيب هيو حيق عيالمٍ َجيب ان تكفليه اليدول. ولكين وضيع البَبية  )31(م فٍ المادة رقي

احتَاجيات الطفيل والتهاليك الأخلاقيٍ لفبيات مختلفية مين المجتميع فيٍ العدَيد مين البليدان  لا َحتيرمالعمرانَة اليذٌ 
لم مين بَبية الشيارع. بيل نيري جعل الكثَر من الوالدَن َحجمون عن السماح لأطفالهم بيالخروج والاسيتمتاع واليتع

اسيتخدام حظير التجيول والحجيز وسيَلة ليردع المتهيورَن مين الأطفيال  أصيبحمين دول العيالم الأول  انه فيٍ كثَير
الإمكانَات كما هيو موضيح  بؤقل. فالطفل دابما َبحث عن اللعب والترفَه وَحاول تحقَق هذه الرؼبة 2والمراهقَن
 َعييانٍطق العشييوابَة فييٍ ضييواحٍ العاصييمة الإندونَسييَة جاكرتييا حَييث ) أطفييال َلعبييون بؤحييد المنييا2فييٍ شييكل (

الأطفال من نقص الخدمات ومناطق الترفَه، وعلً النقَض كَيؾ تصيبح البَبية العمرانَية صيدَقة للطفيل كميا هيو 

                                                             
1
 -  A Facilitator’s Guide to the Local Assessment of Children’s Rights،" The Child Friendly Community 

Assessment Tools”، UNICEF and Child watch International، March 2011.  
2 - Valentine, G. “ Children Should be Seen and Not Heard: the production and Transgression of 

Adults’ Public Space"  Urban Geography, Vol 17, No 3, pp. 205-220, 1996.  

 د التطوَرالمنطقة بع المنطقة قبل التطوَر 
ٌهههههههٗ اٌٛفهههههههٛي 
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فيل الشارقة. لذا لابد من توافر جمَع المقومات الآتَة لتصبح البَبة ملبَة لاحتَاجيات الط ) بمدَنة3موضح بشكل (
، وفييرص اللعييب والاسييترخاءللعييب والترفَييه (زَييادة الفييرص للوصييول إلييً المنيياطق الخضييراء والطبَعَيية للعييب 

المهرجانييات أو الفعالَييات الثقافَيية للأطفييال ذوٌ الإعاقيية، وصييول الأطفييال إلييً الطبَعيية، مشيياركة الأطفييال فييٍ 
 .)لخدمة المجتمعفٍ مشارَع أو برامج  ومشاركة الأطفالالأخري، 

 لعب الأطفال علً أرصفة الشوارع فٍ جاكرتا (2) شكل

 

-http://www.emaratalyoum.com/politics/weeklyاٌّقذس: 

supplements/world-press/2013-10-23-1.616747 

 الشارقة صدَقة للطفل( 3شكل )

اٌّقذس: 

http://www.emaratalyoum.com/localsection/other/2014-

02-06-1.647037 
 

 َمكين التعبَير عين هيذا البعيد مين خيلال المإشيرات الآتَية والتيٍ تتمثيل فيـٍ :المواطنة والمشاركة - ثانًالالبعد 
زَييادة قييدرة الأطفييال علييً اتخيياذ قييرارات مسييتقلة والوصييول إلييً مختلييؾ الأنشييطة المجتمعَيية ميين خييلال تييوافر (

قيرارات المجتمعَية والمَزانَيات لومعرفة ا المجتمعٍ،فٍ التخطَط  وإشراك الوالدَنالمعلومات عن حقوق الطفل 
 .1حصول الأطفال علً المعلومات)نشطة الرامَة إلً تحسَن مجتمعهم، و؛ مشاركة الأطفال فٍ الأللأطفال

تتمثيل فيٍ زَيادة قيدرة الأطفيال عليً  الأطفوال فوً التنقول داخول المجتموع: والأموان حماٌوة السولامة- الثالثالبعد 
والسيلامة مين العنيؾ والاعتيداء والحماَية مين المخيدرات،  للخدمات،صول الو سهولة(خلال الشعور بالأمان من 

واحتيييرام الأطفييال بؽيييض النظيير عييين عييرقهم أو دَييينهم أو الأصييل أو الحالييية  المسييلحة،الجماعيييات  /وعصييابات
المادَيية). فؽالبييا مييا نجييد بَبيية الشييارع بَبيية ؼَيير مناسييبة للأطفييال وَصييعب انييدماجهم ممييا قييد َييإدٌ إلييً مشيياكل 

لييم َتييوفر فَهييا الأميين الكييافٍ (ميين  إذاَة عدَييدة. وفييٍ جمَييع الأحييوال فييإن بَبيية الشييارع ليين تكييون مناسييبة مسييتقبل
تيوفرت فَهيا شيروط الأميين  إذاالجرَمية) والأميان (مين حيوادث المركبيات) ووجيود عييَن اجتماعَيه ضيابطة. أميا 

 بَبة لبناء جَل المستقبل. أفضلفَها انها  فلا شكوالأمان 

ضيمان حقيوق الأطفيال لتكيون آمنية وصيحَة داخيل المجتميع مين  الصوحة والخودمات الاجتماعٌوة: -البعد الرابوع 

جمَيع أنحياء المنيزل؛ توعَية الواليدَن مين الخيدمات الصيحَة والاجتماعَية؛  وصيحَة فيٍنظَفية  توفَر بَبةخلال 
 تحصَنات.وصول الأطفال إلً الخدمات الصحَة والاجتماعَة، ومرافق الرعاَة فٍ حالات الطوارئ وال

َضمن للطفل حق التعلَم بؤسعار تناسيب إمكانَاتيه، والحصيول  بحَث التعلٌمٌة:وصول الموارد  - الخامسالبعد 
فييٍ المييدارس، والحصييول علييً تعلييَم الأطفييال خييارج المدرسيية  المَيياه النظَفييةعلييً مَيياه للشييرب وتييوافر دورات 

لمييَن والطيييلاب، والعلاقيييات بييَن المع جتمييع،الموالوصييول إلييً مكتبييية المدرسيية أو  المهنيييٍ،وبييرامج التييدرَب 
، مشاركة الأطفال فٍ صنع القيرار المدرسيٍ وإشيراك الواليدَن فيٍ الميدارس؛ المسياواة فيٍ وإجراءات الانضباط
 المدارس واحترام الأطفال لبعضهم البعض فٍ المدرسة. والفتَات فٍالمعاملة بَن الأولاد 

الحصول علً السكن بؤسعار مقبولة، والحصول علً مَياه الشيرب المؤمونية  :الســـــــــــــــــــكن-البعد السادس 

كافَة للعَش فٍ المنازل؛ توافر الموارد مين  وتوافر مساحةوالكهرباء والتخلص الأمن من النفاَات، جودة الهواء 
 أجل الأطفال الذَن لا َعَشون فٍ المنازل.

البحث الخيروج بيؤهم المإشيرات التيٍ َمكين مين  ل حاولالطفمن خلال استعراض الأبعاد المختلفة للمدن صدَقة 
َتضيح مين خيلال مراجعتهيا أنهيا  ) والتي4ٍرقيم (خلالها قَاس الأبعاد الربَسَة للمدن الصدَقة للطفل كما بالشيكل 

تحاول بقدر الإمكان ان تلبً احتَاجات المجتمع بصفة عامة والطفيل بصيفة خاصية حَيث أنهيا تعميل عليً تحقَيق 
 حقوق الطفل السابق ذكرها.مواد اتفاقَة 

                                                             
1
- Victorian Local Governance Association، "Child Friendly Cities and Communities Toolkit" 2014. 

http://www.vlga.org.au/site/DefaultSite/filesystem/documents/Child%20Friendly%20Cities/2014%20Child%20Fri

endly%20Cities%20and%20Communities%20TOOLKIT.pdf 
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 مإشرات قَاس الأبعاد الربَسَة للمجتمعات صدَقة الطفل (4شكل )

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 Victorian Local Governance Association, "Child Friendly Cities and اػذاد اٌجبدش ثٕبء ػٍٝ  اٌّقذس:

Communities Toolkit" 2014. 

 

 علاِخ اٌزٕمً داخً اٌّجزّغ 

 ادزشاَ اٌزٕٛع / ػذَ اٌز١١ّض 

 ٚجهههٛد ؽهههجىبد ٌزهههب١ِٓ اٌّجزّهههغ داخهههً ٚخهههبسط
 إٌّضي 

اٌغلاِخ ِٓ عٛء اٌّؼبٍِخ ٚاٌؼٕف اٌجٍطجخ  

 عٌٙٛخ اٌٛفٛي ئٌٝ اٌخذِبد ثذْٚ ِخبهش 

 اٌذّب٠خ ِٓ اٌّخذساد 

ٛفش دٍٛي اٌشػب٠خ ٌلأهفبي اٌز٠ٓ لا ٠ؼ١ؾهْٛ فهٟ ر
 إٌّضي

 إٌّقفخ ٌٍطفًاٌٛفٛي ئٌٝ اٌؼذاٌخ 

 اٌج١ئ١خ ٚاٌىٛاسس اٌطج١ؼ١خ  اٌطفً ثبلأخطبسرٛػ١خ

 اٌّذ١طخ ثٗ ٚو١ف١خ اٌٛلب٠خ ِٕٙب

عهههٛاء  غ١شاٌنهههبسح ٌلأػّهههبي ِّبسعهههخ الأهفهههبي
 خبسجٙب أٚثبٌّذسعخ 

ٌ لأهفهههبي اٌهههز٠ٓ لا ٠ؼ١ؾهههْٛ فهههٟ رهههٛافش اٌخهههذِبد
 إٌّضي أٚ خبسط اٌّذسعخ

  انسلايخ ٔانحًبٚخ  

 

( ٚاٌغغ١ً ٌٍؾشة) ا١ٌّبٖ ػٍٝ اٌذقٛي 

فههٟ أٚ اٌّغٍمههخ الأِههبوٓ دٚساد ا١ٌّههبٖ )فههٟ رههٛافش 
 (اٌطٍك اٌٙٛاء

اٌغىٓ  رأ١ِٓ ئٌٝ اٌٛفٛي 

اٌلائك اٌغىٓ ظشٚف 

 اٌّغٍمخ الأِبوٓ فٟ اٌٙٛاء جٛدح 

ىٙشثبءاٌ رٛافش 

ٔق١ت اٌفشد ِٓ اٌّغبدخ اٌغى١ٕخ 

ٟإٌّضي اٌغلاِخ ٚالأِبْ ف 

 انســـــــــكـٍ 

 

 

اٌّؾبسوخ اٌّجزّؼ١خ فٟ فٕغ اٌمشاس  

 اٌٛفٛي ئٌٝ الإٔزشٔذ 

 ٌٌّٝؼٍِٛبد دٛي دمٛق اٌطفً ااٌٛفٛي ئ 

ٌلأهفبيٗ ٙٚجٛد ع١بعبد خبفخ ِٚٛج  

 ػٍٝ اٌطفً ِذذدح رشوضٚجٛد ١ِضا١ٔخ 

اٌّؾبسوخ فٟ الأداءرم١١ُ  ٚجٛد آ١ٌبد 

رٛافش اٌج١بٔبد ػٓ الأهفبي 

 

 
 انًشبركخ ٔانًٕاطُخ 

 

 

اٌقذ١خ اٌشػب٠خ ِشافك رٛافش  

اٌّٛا١ٌذ رغج١ً خذِبد ئٌٝ اٌٛفٛي  

خذِبد/  الأهفبي سػب٠خ ِشافك رٛافش  

اٌزطؼ١ّبد  ػٍٝ اٌذقٛي 

اٌخههههذِبد ػٍههههٝ اٌذقههههٛي ئِىب١ٔههههخ رههههٛافش 

  ؾٛسحاٌّ ٚخذِبد الاجزّبػ١خ

ٚف١هههشٚط الإٔجبث١هههخ اٌقهههذخ خهههذِبد رهههٛافش 

 الإ٠ذص /  اٌجؾش٠خ إٌّبػخ ٔمـ

اٌمّبِخ ٔظبَ ٌجّغ ٚجٛد  

داخً ٚخبسط إٌّضي  اٌٙٛاء جٛدح 

 
 انصحخ ٔانخذيبد الاجتًبػٛخ  

 

 

  ٔانتزفّٛ انهؼت 

اٌٛفٛي ئٌٝ أِبوٓ إِٓخ ٌٍؼت ٚاٌش٠بك 

ِىب١ٔههخ اٌٛفههٛي ئٌههٝ ِٕههبهك ٌؼههت ٌلأهفههبي ئ

 ّؼٛل١ٓاٌ

رٛافش اٌّغبدبد اٌخنشاء / اٌذذائك 

ٟادزشاَ اٌزٕٛع اٌضمبف 

ٌفشؿ ٌٍزفبػً ِغ الأفذلبءا  

 

 

اٌّذسعخ  ئٌٝ عٌٙٛخ اٌٛفٛي 

(اٌفشؿ رىبفإ) 

 )ًػذد الأهفبي / فقً )وضبفخ اٌفق 

اٌزؼٍهههه١ُ ٌٍج١ّههههغ ٚرههههٛػ١زُٙ ثبٌجٛأههههت  ئربدههههخ

–اٌذمهههٛق ٚاٌٛاججهههبد  –اٌج١ئ١هههخ  –)اٌقهههذ١خ 

  لإٔجبث١خ(اٌقذخ ا

 َٚاٌٛاٌذ٠ٓ الأهفبي آساء ادزشا 

َاٌز١١ّض  ػذَ/  اٌزٕٛع ادزشا 

ٚاٌٍٙٛ ٌٍؼت اٌٛلذ رٛفش 

اٌؼمبة اٌجذٟٔ(–ِٓ )اٌؼٕف  إِٓخ ث١ئخ ٚجٛد 

(ٚاٌغغ١ً ٌٍؾشة) ا١ٌّبٖ ػٍٝ اٌذقٛي 

دٚساد ا١ٌّبٖ  رٛافش 

اٌّجزّغ أٚ اٌّذسعخ فٟ اٌّىزجخ ئٌٝ اٌٛفٛي 

إٌّٟٙ فاٌزٛظ١/  اٌزذس٠ت فشؿ رٛافش 

 انًٕارد انتؼهًٛٛخ  

 

 انطفم صذٚمخ نهًجتًؼبد انزئٛسٛخ الأثؼبد 
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وَجب علً المخطط مراعاتها أثناء العملَة التخطَطَة ومنها ما هو بالبَبة العمرانَة بصورة مباشرة هو مرتبط 

الأبعاد إلً أبعاد ؼَر مباشر ولكً َتم فهم هذه المإشرات وتحدَد المرتبط بالبَبة العمرانَة منها تم تقسَم هذه 

ها عند القَام بتخطَط هذه البَبة وجوانب ؼَر مراعات مرتبطة بالبَبة المشَدة َجب علً المخططمادَة ملموسة 

الخ، كما هو موضح بشكل رقم ، والاتصالات والمعلوماتوالمشاركة المجتمعَة  مرتبطة ببناء القدرات مادَة

 فقط حتً نتمكن من قَاسها وإدراكها وذلك لان الأبعاد ؼَر المادَة ؼالباً  حَث َتناول البحث الأبعاد المادَة) 5(

 لتطبَق مفهوم المدن الصدَقة للطفل.تطلب إعداد خطة عمل مسبقة ما ت

 

 الصدَقة للطفل المادَة للمدنالأبعاد المادَة وؼَر  (5شكل )

 
 اٌّقذس: اٌجبدش

 

) وهذه الأبعاد وما تحتوَه من 6وعلَه َمكن إَجاز المإشرات المادَة وصَاؼتها كما هو موضح فٍ شكل رقم (

 هدؾ البحث إلً تقََمه والتعرؾ علً مدي توافره بالبَبة العمرانَة بالمدن المصرَة. مإشرات داخلَة هو ما َ

 

 المادَة للمدن الصدَقة للطفل المإشرات (6شكل )

 
 اٌّقذس: اٌجبدش
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 المٌدانٌةالدراسة  3

فية داخيل َة المختللكً َتم تحقَق الهدؾ من البحث فقد تبنً البحث فكرة التحلَل الوصفٍ لوصؾ البَبات العمران
وبمنيياطق امتييدادها ثيم َنتقييل للتحلَييل المقييارن وذلييك لمقارنية البَبيية العمرانَيية بالنطاقييات المختلفيية  القياهرة الكبييري

كثيير هييذه وذلييك للتعييرؾ علييً اق التوسييع بالمييدن الجدَييدة للمدَنيية بييداً ميين المنطقيية المركزَيية وصييولاً إلييً منيياط
، كميا َحياول البحيث اسيتقراء ل إليً الميدن الصيدَقة للطفيلالمناطق قدرة علً تحقَق المإشيرات اللازمية للوصيو

آراء السكان فٍ مناطق التوسع بالمدن الجدَدة للتعرؾ علً أسباب انتقالهم لهذه المدن وهل كيان لتلبَية احتَاجيات 
ع القيرار الخياص بانتقيالهم مين الميدن القابمية  متجهياً إليً منياطق التوسي لاتخياذالأطفال دور فٍ ترتَب أولوَياتهم 

 بالمدن الجدَدة آم لا. 

 حٌث تنقسم الدراسة التطبٌقٌة إلى جزئٌٌن: 

منيياطق القيياهرة  فييٍ بعييضالمادَيية للمييدن الصييدَقة للطفييل  تييوافر المإشييرات: رصييد وتحلَييل مييدي الجووزء الأول

للتعيرؾ عليً أٌ مين هيذه المنياطق عنيده  الجدَيدة وذليكالكبري ومناطق التوسع الخاصة بها والمتمثلة فٍ الميدن 
العمرانَية)  (البَبياتالقدرة علً تحقَيق الميدن الصيدَقة للطفيل وميا هيٍ اهيم العواميل التيٍ سياعدت تليك المنياطق 

 صدَقة للطفل وذلك من خلال رصد الواقع بالخرابط والصور.  لتكون

سكان فٍ هذا الجزء من الدراسة َتم توزَع استمارات استبَان بهدؾ التعرؾ علً أولوَة اهتمام ال الثانً:الجزء 

فييٍ قييرار اختَييارهم للسييكن الملابييم، وهييل لتلبَيية احتَاجييات الطفييل دور هييام فييٍ مثييل هييذه الترتَبييات ام لا وهييل 
العشيوابَة العنقودَية    (العَنيةاختَار العَنية  عدمه. وَتمساعدت المدن الجدَدة بالفعل فٍ تحقَق هذه الأولوَات من 

Cluster Random Sample(  تقسييَم مجتمييع البحييث إلييً مجموعييات تسييمً َييتم فييٍ هييذه الطرَقيية حَييث
Clusters وفقا  التوزَع الجؽرافٍ لمجتمع البحث. هذه المجموعات تقسم إلً مجموعات إضافَة احداهما حسب
بيالعنقودٌ بسيبب احتيواء المجموعيات عليً مجموعيات.  هذا النيوعأطلق علً  وبهذا السبب الاقتصادٌللمستوي 

علَهييا بشييكل عشييوابٍ، بحَييث َييتم أخييذ جمَييع أفييراد  لمجموعييات المتحصييلبعييض ا تييم اختَيياربعييد هييذا التقسييَم، 
 المعلومات من أفراد هذه المجموعات المختارة. وَتم جمعالمجموعة المختارة لتصبح جزء فٍ العَنة 

  وعٌنات الدراسة معاٌٌر اختٌار مناطق

عزبيية  –إمبابية  –الشييعرَة  بيابامتيدادها (القيياهرة الكبيري ومنيياطق  للدراسية داخيللقيد تيم اختَييار عشير منيياطق 
 –الإسكان الاقتصادٌ بكل من الشَخ زاَد وميدَنتً  مناطق-نصرمدَنة  –المهندسَن  –كفر طهرمس  –الهجانة 

) وفق عدة درَم لاند ومدَنة مدَنتً
 معاََر َمكن إَجازها فٍ الاتٍ: 

  التفييييياوت فيييييٍ علاقييييية هييييييذه
 المواقع بمركز المدَنة.

 تصيييييييادٌ التفييييييياوت فيييييييٍ المسيييييييتوي الاق
 والاجتماعٍ. 

  ان َكييييون حجييييم المنطقيييية السييييكنَة محييييل
الدراسة لا َتعدي مساحة المجاورة السكنً 

التٍ َظهر بها التفياعلات الاجتماعَية  وهٍ
 للأطفال. 

 
وبناء علً تلك المعياََر جياءت منياطق الدراسية 

) 2)، كمييا َوضييح جييدول (1كمييا بالشييكل رقييم (
 تعرَؾ موجز لمناطق الدراسة. 

 
 

 

 

 اٌجبدش  ثامبفخ  Google earthذس: اٌّق

 

 المواقع المختارة للدراسة المَدانَة (9) شكل
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 التعرَؾ بمناطق الدراسة (2جدول )

 انًُطمخ
 يٕلؼٓب ثبنُسجخ 

 نهمبْزح انكجزٖ
 انتؼزٚف ثًُطمخ انذراسخ 

 

شؼزٚخ
ة ان

ثب
 

 

 ٚاجزّبػٟ الزقبد٠ٞزغُ ثّغزٜٛ  اٌمب٘شح ٘ٛ دٟ ؽؼجٟ لذ٠ُ ِٓ أد١بء ثبة اٌؾؼش٠خ

 دههٟرههذ٘ٛس اٌج١ئههخ اٌؼّشا١ٔههخ ثههٗ ٠ذههذٖ ِههٓ اٌؾههشق  ئٌههٝ ثبلإمههبفخ ،ِههٕخفل ٌٍغههىبْ
ػبثهذ٠ٓ ِٚهٓ اٌجٕهٛة  دهٟاٌظهب٘ش ٚػبثهذ٠ٓ ِٚهٓ اٌؾهّبي  دٟاٌجّب١ٌخ ِٚٓ اٌغشة 

 .ٍّٕطمخ اٌّشوض٠خِلافك ٌ ٚ٘ٛٚاٌّٛعىٝ اٌجّب١ٌخ 

ايجبث 
خ
 

 

٠ؼهذ ٘هزا  ا١ٌٕهً ػٍهٝ اٌجبٔهت اٌغشثهٟ ِهٓ ٔٙهش ِذبفظخ اٌج١ضح ِٕطمخ فٟ ؽّبي ئِجبثخ

اٌمهب٘شح ٌمشثهٗ ِهٓ اٌؼبفهّخ ٚسخهـ اٌم١ّهخ  ئٌهٝاٌذٟ ِشوهضا ٌٍٕهبصد١ٓ ِهٓ اٌش٠هف 

ٚدخهٛي اٌّٙهبجش٠ٓ  ئِىب١ٔهبد٠جبس٠خ ثٗ ٚأخفبك ِغهزٜٛ اٌّؼ١ؾهخ ٚرٕبعهجٙب ِهغ الإ

إٌّطمههخ وههُ ِههٓ 3.5رجؼههذ إٌّههبهك اٌؼؾههٛائ١خ ثبٌمههب٘شح اٌىجههشٜ.  أدههذد١ههش رؼزجههش 
 اٌّشوض٠خ.

 

جبَخ
ٓ
ػشثخ ان

 

 

هش٠ههك 4.5اٌى١ٍههٛ  ٚرمههغ ػٕههذػضثهخ اٌٙجبٔههخ ٘ههٟ ئدههذٜ إٌّههبهك اٌؼؾهٛائ١خ ثبٌمههب٘شح 

اٌشغُ ِٓ  ػٍِٝقش اٌغ٠ٛظ، ٚرؼزجش ػضثخ اٌٙجبٔخ ِٓ أوضش إٌّبهك ر١ّٙؾبً ٚفمشاً 

لشثٙهب ِههٓ ِٕطمههخ ِذ٠ٕهخ ٔقههش ِٚقههش اٌجذ٠هذح ٚاٌزههٟ رز١ّههض ثهبٌشلٟ إٌغههجٟ ٚٚجههٛد 
وهُ ػهٓ إٌّطمهخ 15ئلا أٔٙب رفزمذ ج١ّغ اٌخذِبد، رجؼهذ .ذ٠ذ ِٓ اٌخذِبد اٌذى١ِٛخاٌؼ

 اٌّشوض٠خ.

 

س
ٓزي

ط
كفز 

 

 

 ، ٚ٘هٟ ِٕطمهخثٛلاق اٌهذوشٚس ٚثبٌزذذ٠ذ ربثؼخ ٌمغُ الجَزة، ٟ٘ ِٕطمخ عى١ٕخ رمغ فٟ

، رمطٕٙهب فئهبد ِزٛعهطخ اٌهذخً ػؾٛائ١خ ٚأ٠نبً ١ٌغذ ِٕطمهخ فبس٘هخ، ١ٌغذِزٛعطخ 

وههُ ػههٓ إٌّطمههخ 8رفزمههذ اٌؼذ٠ههذ ِههٓ اٌخههذِبد ٚخبفههخ اٌزؼ١ّ١ٍههخ ٚاٌزشف١ٙ١ههخ. رجؼههذ 
  اٌّشوض٠خ.

 

ز
ص
يذُٚخ َ

 

 

، ٚلههذ أٔؾههئذ اِزههذادا ٚاٌشال١ههخ اٌذذ٠ضههخ ٔغههج١ب اٌمههب٘شح ٘ههٟ ئدههذٜ أد١ههبء ِذ٠ٕههخ ٔقههش

 د١هش ِٓ اٌمب٘شح أد١بء أوجش رؼزجش وهٍعبٌُ ػٍٝ هش٠ك فلاح  ِقش اٌجذ٠ذح ٌذٟ
. اٌذخً اٌّشرفغ ٚاٌفهٛق ِزٛعهو راداٌفئبد رمطٕٙب  ،رز١ّض ثزٛافش اٌخذِبد اٌّغبدخ،

 وُ ػٓ إٌّطمخ اٌّشوض٠خ.11ٚرجؼذ 

 

ٍ
سٛ
ُٓذ

انً
 

 

٠ٚزجهههههغ ئداس٠هههههبً  ِذبفظهههههخ اٌج١هههههضح ِهههههٓ الأد١هههههبء اٌشال١هههههخ فهههههٟ دهههههٟ إٌّٙذعههههه١ٓ

، رزّزغ ثزٛافش اٌخذِبد اٌزجبس٠خ ٚاٌزشف١ٙ١هخ، 2َ 6068ش٠جب ماٌّغبدخ ر جٛصحاٌؼ دٟ

 وُ ِٓ إٌّطمخ اٌّشوض٠خ.5اٌذخً اٌّشرفغ ٚاٌفٛق ِزٛعو، رجؼذ  ر٠ٞٚمطٕٙب 

 ٌ
سكب

لا
ا

٘
صبد

لالت
ا

 

خ ساٚذ 
شٛ
ان

–
 

 

 –رؼزجش ِذ٠ٕٗ اٌؾ١خ صا٠ذ ِٓ ِذْ اٌج١ً اٌضبٟٔ ثبٌّٕطمخ اٌٛالؼهخ ثه١ٓ هش٠هك اٌمهب٘شح 

جّهغ ثه١ٓ ر ،١ٌٛ٠هٛ 26أوزهٛثش ٚرطهً ػٍهٝ ِذهٛس  6ِٚذ٠ٕهخ عىٕذس٠خ اٌقذشاٚٞ الإ

 الأٚي اٌذهٟفئبد اٌّجزّغ ثّخزٍف ِغز٠ٛبرٙب رؼزجش اٌّجبٚساد الأٌٚٝ ٚاٌشاثؼخ ِهٓ 
 .وُ ػٓ إٌّطمخ اٌّشوض٠خ25، رجؼذ اٌذخً ٌّذذٚدٞئعىبْ الزقبدٞ 

ٌ
سكب

لإ
ا

 ٘
صبد

لالت
ا

 

س
خبي

غ ان
جً
ثبنت

 

 

٠جّههغ ثهه١ٓ فئههبد ِٚههٓ أسلب٘ههب  اٌمههب٘شح اٌجذ٠ههذح رجّؼههبد ِذ٠ٕههخ أدههذ اٌزجّههغ اٌخههبِظ

 ٌلإعههىبْاٌضبٌههش ٚاٌشاثههغ  ٠ٚزىههْٛ ِههٓ ػههذح أد١ههبء ِٕٙههباٌّجزّههغ ثّخزٍههف ِغههز٠ٛبرٙب 

رجؼذ إٌّطمخ ِذً اٌذساعخ.  ٟٚ٘اٌّغزٜٛ الاجزّبػٟ ٌٍغىبْ  د١ش رذٔٝ الالزقبدٞ

 وُ ػٓ إٌّطمخ اٌّشوض٠خ. 18

 

ٙ
يذُٚت

 

 

 

ٛػههخ هٍؼههذ ِقههطفٝ اٌؼمبس٠ههخ الاعههزضّبس٠خ جِّ اٌّشوض٠ههخ.ِذ٠ٕههخ عههى١ٕخ ِغٍمههخ ِههٓ 

ِهذ٠ٕزٟ وبِزهذاد ٌٍمهب٘شح  ِقهّّخ ٌٍقهفٛح، رمهغ فٙهٟرز١ّض ثبٌجّبي ٚوّهبي اٌخهذِبد 
رجؼهذ  اٌؾهشٚق.ٚلجهً ِهذخً ِذ٠ٕهخ  33اٌجذ٠ذح ٚػٍٝ هش٠ك اٌمب٘شح اٌغه٠ٛظ اٌهيى١ٍٛ 

 اٌّشوض٠خ.وُ ِٓ إٌّطمخ 39

 

لاَذ
درٚى 

 

 

اٌهذخً  ٌهزِٚٞذ٠ٕخ عهى١ٕخ ِغٍمهخ ِهٓ ِؾهشٚػبد ِجّٛػهخ ثٙجهذ جهشٚة، ِقهّّخ 

ٌغهبدط ِهٓ أوزهٛثش ٔطهبق ِذ٠ٕهخ ا مهّٓرمهغ رز١ّهض ثزهٛافش ج١ّهغ اٌخهذِبد، اٌّشرفغ 

 .وُ ػٓ إٌّطمخ اٌّشوض٠خ 21رجؼذ  هش٠ك اٌمب٘شح اٌٛادبد اٌقذشاٚٞ ػٍٝ

 اٌّقذس: اٌجبدش
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 عرض ومناقشة النتائج 4

 الصدٌقة للطفل فً القاهرة الكبرىالمادٌة للمدن  توافر المإشراتأولا : رصد وتحلٌل مدى 

حدَيد ميدي تحقَيق المإشيرات من خيلال رصيد وتوثَيق البَبية العمرانَية ليبعض العَنيات داخيل القياهرة الكبيري لت
 المادَة للمدن الصدَقة للطفل فكانت كالتالٍ:

 بةمنطقتً باب الشعرٌة وإمبا - أ

منطقتييٍ بيياب الشييعرَة وإمبابيية  لكييل ميينوتوثَييق البَبيية العمرانَيية  ) رصييد3ميين خييلال اسييتعراض جييدول رقييم (
الاتصيال والقيرب مين مركيز باعتبارهما من المناطق ذات المستوي الاقتصيادٌ المينخفض بالإضيافة إليً سيهولة 

 كالاتٍ:  المدَنة كانت

ل بمختليؾ أبعياده ففيٍ البعيد بالنسبة لمإشير الإسيكان َظهير بوضيوح  عيدم تيوافر مإشير الإسيكان الملابيم للأطفيا
بتامَــــــــــن المسكن، فالمسياكن مإمنية مين الناحَية القانونَية ولكنهيا ؼَير مإمنية إنشيابَا فمعظيم المبيانٍ  الخاص

التها الإنشابَة ضعَفة، وبقَاس نصَب الفيرد مين المسياحة الكلَية للمسيكن َتضيح انيه صيؽَر جيداً حَيث ردَبة وح
والإضياءة الطبَعَية  روؾ السيكن اللابيق مين حَيث التهوَيةتيوافر ظي وبدراسية / فيرد،2م 15:  6تراوح ميا بيَن َ
مبييانٍ وضييَق شييبكة ميين قصييور شييدَد فييٍ هييذه المإشييرات حَييث تكييدس المسيياحة الفراؼييات تعييانً المنطقتييَن و

، وبالنسيبة  اللابق حَث َتحيول المسيكن إليً سيجنالشوارع والذي ؼالباً ما َترتب علَه عدم توافر ظروؾ السكن 
لتوافر الكهرباء فهٍ متوافرة بدرجة منخفضة مثلها كباقٍ المناطق العشوابَة فٍ مصير، وبالنسيبة لتيوافر دورات 

تيوفَر وفَما َتعليق ب ،أما بالنسبة للمناطق المفتوحة فهٍ ؼَر متوافرة وضعَفةَاه ففٍ الأماكن المؽلقة موجودة الم
نسبة توافرها تعتبر ضعَفة وذلك لؽَياب العنصير الأمنيٍ وضيَق شيبكة الشيوارع فيٍ السلامة والأمان َلاحظ ان 

بة وعمالية الأطفيال كميا تيزداد نسي نتشر بتليك المنياطق أطفيال الشيوارعبعض الأحَان َساعد علً الجرَمة حَث ت
 التسرب من التعلَم. 

وَلاحظ بالنسبة لمإشر الفراؼات الخارجَة بجمَع عناصرها أنها ؼَر متوفرة فٍ كيلا المنطقتيَن حَيث لا تتيوافر 
 القطياع الخيياصأٌ منياطق مفتوحية أو حيدابق مميا َضيطر القياطنَن إليً اللجيوء إليً أمياكن اللعيب الموجهية مين 

الميرور الأليً كميا  الشيارع) حَيثموجودة فيٍ منياطق ؼَير أمنية (فيٍ والتٍ تتمثل فٍ المراجَح وؼالبا ما تكون 
 الطفيل فكيلاعليً نشيؤة  سيلبٍوجود فراؼات خارجَية َيإثر بشيكل  ) فعدم3هو موضح بالصور فٍ الجدول رقم (

المنطقتيييَن تفتقيييد كيييل مييين المعييياََر والاشيييتراطات التخطَطَييية المنظمييية للعميييران. وبرصيييد عناصييير الانيييدماج 
 ما تتوافر من خلال عناصر أخري ؼَر المناطق المفتوحة وأماكن اللعب. الاجتماعٍ ؼالبا

إليً العدَيد مين  المنطقتيَن تفتقيدوفَما َتعلق بمإشير الخيدمات الاجتماعَية فنجيد انيه َكياد َكيون ؼَير محقيق فكيلا 
مين  الميدارس إليً اكثـيـر الخدمات، والخدمات الموجود منها ضعَفة جدا حَث تصيل كثافية الفصيل فيٍ بعــــيـض

 المدرسَة فهٍ/ فصل بالإضافة إلً سوء مستوي الخدمة المقدمة، وبرصد إمكانَة الوصول إلً المكتبة تلمَذ 61
متاحة لطلبة المدارس فقط وبدرجة ضعَفة. وبالنسبة لتوافر الخدمات للأطفال اليذَن َعَشيون خيارج المنيزل فهيٍ 

ش خيارج المنيزل، وبالنسيبة لتيوافر نظيام لجمييع ؼَير متيوفرة بيالرؼم مين وجيود عيدد كبَير مين الأطفيال التيٍ تعيَ
 وجود نظام لجمع القمامة فهٍ منتشرة بطول الشوارع وفً الأراضٍ الفضاء. فنلاحظ عدمالقمامة 

لعيدم وبدراسة مإشير النقيل فيٍ المنطقتيَن َتضيح صيعوبة الوصيول إليً الخيدمات بمختليؾ أنواعهيا وذليك نتَجية 
عيدم تيوفَر وسيابل نقيل أمنية للأطفيال بالإضيافة إليً عيدم  المنياطق أو مسارات الحركة للأطفال داخيل تليك تامَن

 توافر شبكات لتؤمَن المجتمع داخل وخارج المنزل وانتشار المشردَن والمنحرفَن فٍ الطرق.

 منطقتً كفر طهرمس وعزبة الهجانة - ب

 وعزبيية كفيير طهييرمس منطقتييٍ لكييل ميينوتوثَييق البَبيية العمرانَيية  ) رصييد4ميين خييلال اسييتعراض جييدول رقييم (
 الهجانة باعتبار قاطنَهما من الفبة المنخفضة والمتوسطة الدخل َظهر بوضوح تفاوت توافر هذه المإشرات.

فبالنسييبة لمإشيير الإسييكان َظهيير التبيياَن بييَن المنطقتييَن وخاصيية فييٍ تييؤمَن المسييكن ففييٍ منطقيية عزبيية الهجانيية 
نجد ان نصَب الفيرد مين المسياحة  طهرمس، كمار عكس كف إنشابَاً علًالحَازة والإسكان ؼَر مإمنة قانونَاً أو 

/ فيرد بَنميا فيٍ عزبية الهجانية َتراجيع إليً الحيدود 2م 21مس َصل فيٍ بعيض الأحَيان إليً الكلَة فً كفر طهر
/ للفييرد أمييا المنيياطق المسييتحدثة بهييا َصييل فَهييا نصييَب الفييرد إلييً 2م 11اك منيياطق لا َتعييدي فَهييا ال الييدنَا فهنيي

 معدلات متوسطة واقل من المتوسطة.  هٍوللفرد  2للفرد م/2م21



41 

 

 رصد المإشرات المادَة للمدن الصدَقة للطفل فً كل من باب الشعرَة وامبابة   (3جدول )

انًؤشزاد انًبدٚخ نهًذٌ انصذٚمخ 

 نهطفم

 

 

 باب الشعرٌة  
 

 إمبابة 

 ٌ
كب
س
لإ
ا

 

 تأيٍٛ انًسكٍ
○  ○  

 
 
 
 

 
 

 َصٛت انفزد يٍ انًسبحخ انسكُٛخ 
○ ○ 

 تٕافز ظزٔف انسكٍ انلائك 
☼ ☼ 

 تٕافز انًٛبِ انُظٛفخ 
○ ○ 

 تٕافز انكٓزثبء 
○ ○ 

 جٕدح انٕٓاء 
☼ ☼ 

  دٔراد يٛبِتٕافز 
○ ○ 

 انًُشل  فٙيبٌ انسلايخ ٔالأ
☼ ☼ 

خ 
جٛ
بر
خ
ان
د 
غب
زا
نف
ا

 

 انٕصٕل انٗ ايبكٍ آيُخ نهؼت

 ٔانزٚبضخ 

☼  ☼  

 إيكبَٛخ انٕصٕل انٗ يُبطك نهؼت

 الاطفبل انًؼٕلٍٛ 

☼ ☼ 

 تٕافز انًسبحبد انخضزاء/انحذائك 
☼ ☼ 

 يغ الأصذلبء فزص نهتفبػمتٕافز 

 الاجتًبػٙٔالاَذيبج 

◘ ◘ 

ٛخ
ػ
ًب
جت
لا
 ا
د
يب
خذ
ان

 

 تٕافز يزافك انزػبٚخ انصحٛخ 
○  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

○  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ٔإيكبَٛووووووخ انحصووووووٕل ػهووووووٗتووووووٕافز 

 انخوووووووذيبد الاجتًبػٛووووووووخ ٔ ووووووووذيبد

 انًشٕرح 

○ ○ 

 إتبحخ انتؼهٛى نهجًٛغ 
○ ○ 

 انفصم( )كثبفخػذد الاطفبل /فصم 
○ ○ 

ٚؼٛشوٌٕ  تٕافز انخذيبد نلأطفبل انوذٍٚ لا

 انًذرسخ فٙ انًُشل أٔ  برج

☼ ☼ 

 ٔجٕد َظبو نجًغ انمًبيخ 
☼ ☼ 

انًكتجوخ فوٙ انًذرسوخ أٔ  انٕصٕل إنٗ

 انًجتًغ

○ ○ 

م 
ُم
ان

 

 سووووووٕٓنخ انٕصووووووٕل إنووووووٗ انخووووووذيبد

 ثًختهف إَاػٓب 

☼ 

 

☼  

 سلايخ انتُمم دا م انًجتًغ 
☼ ☼ 

 ٔجٕد شجكبد نتبيٍٛ انًجتًغ دا م

 ٔ برج انًُشل

○ ○ 

خ 
ص
لا
خ
ان

 

بكل من باب الشعرَة وإمبابة َظهر بوضوح مدي  من خلال رصد وتوثَق المإشرات المادَة للمدن الصدَقة للطفل
تفتقد هذه  المناطق، حَثتلك  فٍافتقاد كل من المنطقتَن لتوفَر هذه المإشرات مما َإثر بالسلب علً نشؤة الاطفال 

 المناطق الً المعاََر والاشتراطات التخطَطَة.

 متوفر وجَد ●متوسط  فوق متوفر■  متوسطمتوفر  ◘ وضعَؾمتوفر ○   ؼَر متوفر ☼ 

 الباحث المصدر:
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 رصد المإشرات المادَة للمدن الصدَقة للطفل فٍ كل من عزبة الهجانة وكفر طهرمس( 4جدول )

انًؤشزاد انًبدٚخ نهًذٌ انصذٚمخ 

 نهطفم

 

 

 عزبة الهجانة 
 

 كفر طهرمس 

 ٌ
كب
س
لإ
ا

 

 تأيٍٛ انًسكٍ
☼  ●  

 
 
 
 

 
 

 َصٛت انفزد يٍ انًسبحخ انسكُٛخ 
○ ◘ 

 تٕافز ظزٔف انسكٍ انلائك 
☼ ◘ 

 تٕافز انًٛبِ انُظٛفخ 
☼ ○ 

 تٕافز انكٓزثبء 
☼ ○ 

 جٕدح انٕٓاء 
☼ ○ 

  يٛبِتٕافز 
☼ ○ 

 انًُشل  فٙ ٔالأيبٌانسلايخ 
☼ ○ 

خ 
جٛ
بر
خ
ان
د 
غب
زا
نف
ا

 

 آيُخ نهؼت أيبكٍ إنٗانٕصٕل 

 ٔانزٚبضخ 

☼  ☼  

 يُبطك نهؼت إنٗنٕصٕل إيكبَٛخ ا

 الاطفبل انًؼٕلٍٛ 

☼ ☼ 

 تٕافز انًسبحبد انخضزاء/انحذائك 
☼ ☼ 

 يغ الأصذلبء فزص نهتفبػمتٕافز 

 الاجتًبػٙٔالاَذيبج 
◘ ◘ 

ٛخ
ػ
ًب
جت
لا
 ا
د
يب
خذ
ان

 

  ○ تٕافز يزافك انزػبٚخ انصحٛخ 
 
 
 
 
 
 
 
 

○  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 تٕافز ٔإيكبَٛخ انحصٕل ػهٗ

 انخذيبد الاجتًبػٛخ ٔ ذيبد

 انًشٕرح 

○ ○ 

 إتبحخ انتؼهٛى نهجًٛغ 
○ ○ 

 انفصم( )كثبفخ/فصم  الأطفبلػذد 
○ ○ 

ٚؼٛشوٌٕ  تٕافز انخذيبد نلأطفبل انوذٍٚ لا

 انًذرسخ فٙ انًُشل أٔ  برج

☼ ☼ 

 ٔجٕد َظبو نجًغ انمًبيخ 
☼ ○ 

أٔ  انٕصٕل إنٗ انًكتجوخ فوٙ انًذرسوخ

 انًجتًغ

○ ○ 

م 
ُم
ان

 

 سووووووٕٓنخ انٕصووووووٕل إنووووووٗ انخووووووذيبد

  إَٔاػٓبثًختهف 

☼  ☼  

 سلايخ انتُمم دا م انًجتًغ 
☼ ☼ 

 ٔجٕد شجكبد نتبيٍٛ انًجتًغ دا م

 ٔ برج انًُشل

☼ ☼ 

خ 
ص
لا
خ
ان

 

بوضوح  طهرمس َظهرة وكفر وتوثَق المإشرات المادَة للمدن الصدَقة للطفل بكل من عزبة الهجان المصدر: رصد
الخارجَة مدي افتقاد كل من المنطقتَن لتوفَر الؽالبَة العظمً من هذه المإشرات وخاصة المإشر المرتبط بالفراؼات 

 المناطق.َإثر بالسلب علً نشؤة الأطفال فٍ تلك  مما

 متوفر وجَد ●متوسط  فوق متوفر■  متوسطمتوفر  ◘ وضعَؾمتوفر ○   ؼَر متوفر ☼ 

 : الباحثصدرالم
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والإضيياءة الطبَعَيية ومسيياحة الفراؼييات تعييانً منطقيية  روؾ السييكن اللابييق ميين حَييث التهوَييةتييوافر ظيي وبدراسيية
لمتوسييطة فييٍ كفيير ا ات بَنمييا تصييل فييٍ بعييض الأحَييان إلييًعزبيية الهجانيية ميين قصييور شييدَد فييٍ هييذه المإشيير

بياقٍ المنياطق العشيوابَة فيٍ مصير أميا متوافرة بدرجة مخفضة مثلهيا ك فهٍلتوافر الكهرباء  طهرمس،  وبالنسبة
بالنسييبة لتييوافر المييراحَض ففييٍ الأميياكن المؽلقيية موجييودة وضييعَفة أمييا بالنسييبة للمنيياطق المفتوحيية فهييٍ ؼَيير 

وبالنسييبة للسييلامة والأمييان نسييبة توافرهييا تعتبيير ضييعَفة وذلييك لؽَيياب العنصيير الأمنييٍ وضييَق شييبكة  ،متييوافرة
 الجرَمة.الشوارع فٍ بعض الأحَان َساعد علً 

وَلاحظ بالنسبة لمإشر الفراؼات الخارجَة بجمَع عناصرها أنها ؼَر متوفرة فٍ كيلا المنطقتيَن حَيث لا تتيوافر 
أٌ منياطق مفتوحية أو حيدابق مميا َضيطر القياطنَن إليً اللجيوء إليً أمياكن اللعيب الموجهية مين القطياع الخيياص 

ق ؼَير أمنية إميا فيٍ وسيط الشيوارع حَيث الميرور والتٍ تتمثل فٍ المراجَح وؼالبيا ميا تكيون موجيودة فيٍ منياط
الآلٍ أو فٍ داخل الأراضٍ الفضاء وؼالبا ما تكون محاطية بالقمامية كميا هيو موضيح بالصيور فيٍ الجيدول رقيم 

والتيٍ َمكين ان تخليق بَبية ) فكلا المنطقتَن تفتقد كل من المعاََر والاشتراطات التخطَطَة المنظمية للعميران 4(
نشؤة الطفل بصورة سلَمة. وبرصد عناصر الاندماج الاجتماعٍ ؼالبيا ميا تتيوافر مين خيلال تساعد علً  عمرانَة

عناصير أخيري ؼَير المنياطق المفتوحيية وأمياكن اللعيب حَيث تتيوافر ميين خيلال الاحتكياك النياتج عين اسييتعمالات 
 الأراضٍ المختلطة وبالأسواق أو أثناء اللعب فٍ الشارع.

ماعَة فنجد أنها تكاد تكون ؼَر محققة حَث ان منطقة عزبة الهجانة تفتقيد إليً وفَما َتعلق بمإشر الخدمات الاجت
عيض الميدارس إليً اكثير العدَد من الخدمات والخدمات الموجود منها ضعَفة جدا حَث تصل كثافة الفصيل فيٍ ب

قدمية مين / فصل بالإضافة إلً سوء مستوي الخدمة المقدمة أما بالنسبة لكفر طهرمس فالخيدمات المتلمَذ 11من 
قبييل الحكوميية سييَبة جييدا ممييا أدي إلييً انتشييار الخييدمات المقدميية ميين القطيياع الخيياص سييواء بالنسييبة للمييدارس أو 
المستشفَات الخاصة لسد العجز الموجود بالنسبة للخدمات الحكومَة ومستوي جودة الخدمات المقدمة من القطياع 

المدرسَة فهٍ متاحة لطلبة الميدارس فقيط وبدرجية الخاص تعتبر متوسطة. وبرصد إمكانَة الوصول إلً المكتبة 
ضعَفة، وبالنسبة لتوافر الخدمات للأطفال الذَن َعَشيون خيارج المنيزل فهيٍ ؼَير متيوفرة وبالنسيبة وجيود نظيام 

 وجود نظام لجمع القمامة فهٍ منتشرة بطول الشوارع وفً الأراضٍ الفضاء. فنلاحظ عدملجمع القمامة 

لمنطقتيَن َتضيح صيعوبة الوصيول إليً الخيدمات بمختليؾ أنواعهيا وذليك نتَجية لعيدم وبدراسة مإشير النقيل فيٍ ا
عيدم تيوفَر وسيابل نقيل أمنية للأطفيال بالإضيافة إليً عيدم  ركة للأطفال داخيل تليك المنياطق أوتامَن مسارات الح

 الطرق. والمنحرفَن فٍتوافر شبكات لتامَن المجتمع داخل وخارج المنزل وانتشار المشردَن 

   المهندسٌن ومدٌنة نصرً منطقت - ج

قاطنَهميا مين الفبية الفيوق متوسيطة والمرتفعية اليدخل  بالمنطقتَن باعتبارمن خلال رصد وتوثَق البَبة العمرانَة 
 بوضوح تفاوت توافر هذه المإشرات. ) َظهر5كما هو موضح بجدول رقم (

، كميا نجيد ان فجمَعهيا حَازتيه قانونَيةن المسيكن بالنسبة لمإشر الإسكان  نجد ان كيل مين المنطقتيَن تتمتيع بتيؤمَ
للفيرد وهيً معيدل جَيد بالإضيافة إليً تيوافر  2م 41: 31نصَب الفرد من المساحة الكلَة للوحدة َتراوح ميا بيَن 

والإضيياءة الطبَعَيية ومسيياحة الفراؼييات كمييا تتمتييع كييل ميين المنطقتييَن وؾ السييكن اللابييق ميين حَييث التهوَيية ظيير
وذلييك  لأمييان نسييبة توافرهييا تعتبير متوسييطة بالمنطقيية السييكنَةنسييبة للسيلامة وابتيوافر الكهربيياء والمييراحَض وبال

لؽَاب العنصر الأمنٍ بالإضافة إلً الشوارع الواسعة وتصيمَمها والتيٍ تقيل معهيا درجية الأميان وَصيعب معهيا 
 حركة الطفل بمفرده. 

كين ميدي الاسيتفادة ت مقبولية ولوفَما َتعلق بمإشر الفراؼات الخارجَة بجمَع عناصرها نجد أنها متوفرة بمعيدلا
وخاصية فيٍ منطقية المهندسيَن حَيث تسيتخدم هيذه الفراؼيات إميا كمشياتل أو مهجيورة وتعتبير منها ضيعَؾ جيدا 

مناطق مفتوحة لتنقَة الهواء والشكل الجمالٍ فقط، فهٍ لا تحقق دورهيا كمنياطق للعيب الأطفيال أو تيوافر فيرص 
سيتؽلال هيذه المنياطق كمشياتل أو حيدابق مؽلقية وؼَير مسيتؽلة وذليك للتفاعل الاجتماعٍ مع الأصيدقاء حَيث تيم ا

لؽَاب العنصر الأمنٍ حَث لا َثق الأهالٍ فٍ ترك أطفيالهم بتليك المنياطق بمفيردهم، بالإضيافة إليً ان الوصيول 
لتليك المنياطق َتطليب مييرور طيرق آلَية ممييا َترتيب علَيه ضييعؾ مسيتوي السيلامة والأمييان داخيل المنطقية علييً 

ة الطفيل فيٍ مدَنية نصير والتيٍ تسيتخدم لترفَيه الأطفيال وعميل بيرامج ثقافَية ورَاضيَة تسياعد علييً عكيس حدَقي
 وؼالبا ما تكون منظمة من قبل المدارس أو الحضانات. مادٌتنمَة قدرات الأطفال. وذلك فٍ مقابل 
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 رصد المإشرات المادَة للمدن الصدَقة للطفل فٍ كل من مدَنة نصر والمهندسَن  (5جدول )

انًؤشزاد انًبدٚخ نهًذٌ انصذٚمخ 

 نهطفم

 

  
 مدٌنة نصر 

 

  
 المهندسٌن  

 ٌ
كب
س
لإ
ا

 

 تأيٍٛ انًسكٍ
 ●   ●  

 
 
 
 

 
 

 َصٛت انفزد يٍ انًسبحخ انسكُٛخ 
 ●  ● 

 تٕافز ظزٔف انسكٍ انلائك 
 ●  ● 

 تٕافز انًٛبِ انُظٛفخ 
■ ■ 

 تٕافز انكٓزثبء 
◘ ◘ 

 نٕٓاء جٕدح ا
■ ■ 

  دٔراد يٛبِ تٕافز 
■ ■ 

 انًُشل  فٙ ٔالأيبٌانسلايخ 
◘ ◘ 

خ 
جٛ
بر
خ
ان
د 
غب
زا
نف
ا

 

 آيُخ نهؼت أيبكٍ إنٗانٕصٕل 

 ٔانزٚبضخ 

■  ○  

 يُبطك نهؼت إنٗإيكبَٛخ انٕصٕل 

 الاطفبل انًؼٕلٍٛ 

◘ ○ 

 تٕافز انًسبحبد انخضزاء/انحذائك 
◘ ◘ 

 يغ الأصذلبء فزص نهتفبػمز تٕاف

 الاجتًبػٙٔالاَذيبج 

◘ ○ 

ٛخ
ػ
ًب
جت
لا
 ا
د
يب
خذ
ان

 

 تٕافز يزافك انزػبٚخ انصحٛخ 
■  

 
 
 
 
 
 
 
 

◘  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 تٕافز ٔإيكبَٛخ انحصٕل ػهٗ

 انخذيبد الاجتًبػٛخ ٔ ذيبد

 انًشٕرح 

◘ ◘ 

 إتبحخ انتؼهٛى نهجًٛغ 
■ ◘ 

 انفصم( )كثبفخ/فصم  الأطفبلػذد 
◘ ◘ 

ٚؼٛشوٌٕ  تٕافز انخذيبد نلأطفبل انوذٍٚ لا

 انًذرسخ فٙ انًُشل أٔ  برج

☼ ☼ 

 ٔجٕد َظبو نجًغ انمًبيخ 
◘ ◘ 

انٕصٕل إنٗ انًكتجوخ فوٙ انًذرسوخ أٔ 

 انًجتًغ

◘ ◘ 

م 
ُم
ان

 

 سووووووٕٓنخ انٕصووووووٕل إنووووووٗ انخووووووذيبد

  إَٔاػٓبثًختهف 

○  ○  

 ا م انًجتًغ سلايخ انتُمم د
○ ○ 

 ٔجٕد شجكبد نتبيٍٛ انًجتًغ دا م

 ٔ برج انًُشل

☼ ☼ 

خ 
ص
لا
خ
ان

 

هيذه  ان أكثير والمهندسيَن َتضيحدَنة نصير من خلال رصد وتوثَق المإشرات المادَة للمدن الصدَقة للطفل بكل من م
لا أنهيا ؼَير مسيتؽلة بسيبب ؼَياب الأمين المإشرات توافرا هو الإسكان َلَه الفراؼات الخارجَة وبيالرؼم مين توافرهيا إ

والأمان وبالنسيبة للخيدمات الاجتماعَية فهيٍ متيوفرة بدرجية متوسيطة وبرصيد مإشير النقيل َلاحيظ وجيود صيعوبة فيٍ 
 الوصول إلً الخدمات.

 متوفر وجَد● متوسط  فوق متوفر■  متوسطمتوفر ◘  متوفر وضعَؾ○   ؼَر متوفر ☼ 

 المصدر: الباحث
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الأطفال إلَها بمفردهم لَس فقط للمعاقَن وإنما أَضا لؽَر المعياقَن نتَجية إحاطتهيا بطيرق  وأَضا َصعب وصول
 المرور الآلٍ، ولذا تعتبر درجة توافر هذه المإشر متوسطة إلً حد ما.

محقيق حَيث تيوافر الخيدمات بمختليؾ أنواعهيا سيواء الرعاَية  الاجتماعَة انهكما َلاحظ بالنسبة لمإشر الخدمات 
هو مقدم من القطياع  ومنها ماالتعلَم ولكن منها ما هو مقدم من قبل الحكومة وهو ذو جودة منخفضة  الصحَة أو

القطياع الخياص حَيث الجيودة  الخاص إلا ان الؽالبَة العظمً من سكان تلك المناطق تعتمد فٍ تلقيً الخدمية عليً
فييٍ الفصيل مميا َإكيد جيودة الخدميية طاليب  21تتعيد اليـ  الخاصية لاالمييدارس  فيٍفبالنسيبة لكثافية الفصيول  العليً

المدرسيَة وإمكانَية الوصيول إلَهيا. وبالنسيبة تيوافر الخيدمات للأطفيال اليذَن  تيوافر المكتبيةإلً  المقدمة بالإضافة
َعَشون خارج المنزل فهٍ ؼَر متوفرة حَث لا َوجد بتليك المجتمعيات أطفيال تعيَش خيارج المنيزل وانميا هنياك 

بالقرب من مدَنة نصير أو مين مَيت عقبية بيالقرب مين المهندسيَن وهيذه الفبية لا  نازحَن سواء من عزبة الهجانة
مقبولة ميع سيواء حالتهيا فيٍ بعيض  توافره بدرجةتتوافر لها خدمات، وبالنسبة لوجود نظام لجمع القمامة فنلاحظ 

 الأوقات وفً بعض المناطق المتفرقة. 

ليً الخيدمات بمختليؾ أنواعهيا وذليك نتَجية لعيدم وبدراسة مإشير النقيل فيٍ المنطقتيَن َتضيح صيعوبة الوصيول إ
تامَن مسارات الحركة للأطفال داخيل تليك المنياطق أو عيدم تيوفَر وسيابل نقيل أمنية للأطفيال بالإضيافة إليً عيدم 

 توافر شبكات لتامَن المجتمع داخل وخارج المنزل.

   الخامس منطقتً الشٌخ زاٌد والتجمع - د

ة للإسيكان الاقتصيادٌ بكيل مين ميدَنتٍ الشيَخ زاَيد والتجميع الخيامس المجاورات السكنَة المخصص أحدبدراسة 
باعتبارهميا اليينمط المخصيص لمحييدودٌ الييدخل ولكين متييوفر بمنيياطق التوسيع العمرانييٍ بالمييدن الجدَيدة كمييا هييو 

 وتوثَق البَبة العمرانَة بهما َتضح الاتٍ:  خلال رصد) ومن 6رقم ( فٍ جدولموضح 

وضييوح مييدي تقيارب المنطقتييَن بالنسييبة لهيذا المإشيير حَييث َسيتخدم نفييس النمييوذج فَميا َتعلييق بالإسييكان َظهير ب
ولكين لمسيكن ميإمن بدرجية فيوق المتوسيطة السكنً بكلا المنطقتَن وبنفس الاشيتراطات والمعياََر التخطَطَية فا

  وبدراسية /فيرد وهيو معيدل إليً حيد ميا متوسيط،2م 15متوسط نصَب الفرد من المساحة الكلَة للمسكن اقل مين 
والإضاءة الطبَعَة  فهٍ متوافرة إلً حد ما، أميا مسياحة الفراؼيات  روؾ السكن اللابق من حَث التهوَةتوافر ظ

بالنسيبة لتييوافر لموجيودة بقيانون البنيياء الموحيد، وفهيٍ صيؽَرة حَيث أنهييا صيممت وفيق الحيد الأدنييً للمسياحات ا
وفَميا َتعليق بالمنياطق المفتوحية فهيٍ  المفتوحة.ة وؼَر متوفرة بالأماكن المراحَض فهٍ متوفرة بالأماكن المؽلق

وبالنسييبة للسييلامة والأمييان نسييبة توافرهييا تعتبيير متوسييطة وذلييك لؽَيياب العنصيير الأمنييٍ بالإضييافة إلييً  متييوفرة،
   الشوارع الواسعة وتصمَمها والتٍ تقل معها درجة الأمان وعدم وجود مداخل واضحة بالمنطقتَن.

تتييوافر  حَيث توسيطه رجَية بجمَييع عناصيرها َتضيح أنهيا متيوافرة متييوفرة حَيثوبالنسيبة لمإشير الفراؼيات الخا
الحييدابق والمنيياطق المفتوحيية بييَن العمييارات ولكنهييا تفتقيير تييوفَر وسييابل اللعييب كييالمراجَح والزحييالَق ووسييابل 

كميا هيو تنمً الأطفال بدنَا وذهنَيا وتسياعد عليً زَيادة التفاعيل الاجتمياعٍ للأطفيال خيارج المسيكن  الترفَه التٍ
 ).6موضح بالصور فٍ الجدول رقم (

المتوسيطة خلال الرصد والتوثَيق َتضيح تيوافر الخيدمات بدرجية فيوق  الاجتماعَة فمنوبالنسبة لمإشر الخدمات 
مركز المجاورة مما َسيهل عملَية الوصيول إلَهيا ولكين كثافية الفصيل  تتواجد فٍ الصحَة حَثالتعلَمَة أو  سواء

مرتفعة بدرجة صؽَرة عن معيدلات وزارة التربَية والتعليَم مميا َيإثر  فصل وهٍذ/ تلمَ 45إلً بالمدرسة تصل 
 المدرسية.وبرصيد إمكانَية الوصيول إليً المكتبية المدرسيَة فهيٍ متاحية للطلبية فيٍ  المقدمة،الخدمات  علً جودة

ال تعييَش لا توجيد أطفي متيوفرة حَييثوبالنسيبة لتيوافر الخيدمات للأطفييال اليذَن َعَشيون خيارج المنييزل فهيٍ ؼَير 
 نظام بدرجة متوسطة.   فنلاحظ توافرخارج المنزل، وبالنسبة لوجود نظام لجمع القمامة 

الوصيول للخيدمات َعتبير فييوق المتوسيط حَيث تتوسيط الخييدمات  َتضيح انوبدراسية مإشير النقيل فيٍ المنطقتييَن 
خيلال رصيد الموقيع َتضيح  نميالمجتميع، لمجاورة السكنَة وفقا للمعاََر التخطَطَة مما َتَح سلامة التنقل داخل 

 لتامَن المجتمع داخل وخارج المنزل متوسطة إلً حد ما.  توافر شبكاتان درجة 
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رصد المإشرات المادَة للمدن الصدَقة للطفل فٍ مناطق الإسكان الاقتصادٌ بكل من الشَخ زاَد والتجمع  (6) جدول

 الخامس 

انًؤشزاد انًبدٚخ نهًذٌ انصذٚمخ 

 نهطفم

 

 

المجاورة الرابعة  –د الشٌخ زاٌ
 والخامسة 

 

الاسكان الاقتصادي بالحً الرابع 
 بالتجمع الخامس 

 ٌ
كب
س
لإ
ا

 

 تأيٍٛ انًسكٍ
● 

 

● 

 
 
 
 
 
 

 َصٛت انفزد يٍ انًسبحخ انسكُٛخ 
○ ○ 

 تٕافز ظزٔف انسكٍ انلائك 
○ ○ 

 تٕافز انًٛبِ انُظٛفخ 
◘ ◘ 

 تٕافز انكٓزثبء 
◘ ◘ 

 جٕدح انٕٓاء 
■ ■ 

  دٔراد يٛبِ تٕافز 
◘ ◘ 

 انًُشل  فٙ ٔالأيبٌانسلايخ 
◘ ◘ 

خ 
جٛ
بر
خ
ان
د 
غب
زا
نف
ا

 

 آيُخ نهؼت أيبكٍ إنٗانٕصٕل 

 ٔانزٚبضخ 
◘  ◘  

 يُبطك نهؼت إنٗإيكبَٛخ انٕصٕل 

 الاطفبل انًؼٕلٍٛ 

◘ ◘ 

 تٕافز انًسبحبد انخضزاء/انحذائك 
● ● 

 يغ الأصذلبء فزص نهتفبػمتٕافز 

 الاجتًبػٙٔالاَذيبج 

■ ■ 

ٛخ
ػ
ًب
جت
لا
 ا
د
يب
خذ
ان

 

 تٕافز يزافك انزػبٚخ انصحٛخ 
◘  

 
 
 
 
 
 
 
 

◘  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 تٕافز ٔإيكبَٛخ انحصٕل ػهٗ

 انخذيبد الاجتًبػٛخ ٔ ذيبد

 انًشٕرح 

◘ ◘ 

 إتبحخ انتؼهٛى نهجًٛغ 
◘ ◘ 

 انفصم( )كثبفخ/فصم  لالأطفبػذد 
◘ ◘ 

ٚؼٛشوٌٕ  تٕافز انخذيبد نلأطفبل انوذٍٚ لا

 انًذرسخ فٙ انًُشل أٔ  برج

☼ ☼ 

 ٔجٕد َظبو نجًغ انمًبيخ 
◘ ◘ 

انٕصٕل إنٗ انًكتجوخ فوٙ انًذرسوخ أٔ 

 انًجتًغ

◘ ◘ 

م 
ُم
ان

 

 سووووووٕٓنخ انٕصووووووٕل إنووووووٗ انخووووووذيبد

  إَٔاػٓبثًختهف 

◘  ◘  

 تُمم دا م انًجتًغ سلايخ ان
◘ ◘ 

 ٔجٕد شجكبد نتبيٍٛ انًجتًغ دا م

 ٔ برج انًُشل

◘ ◘ 

خ 
ص
لا
خ
ان

 

منياطق الإسييكان الاقتصيادٌ بكيل ميين الشيَخ زاَييد مين خيلال رصييد وتوثَيق المإشيرات المادَيية للميدن الصييدَقة للطفيل 
تيوافراً  وأقلهيمالخيدمات لاجتماعَية  َلَه ةالخارجَالفراؼات  هذه المإشرات توافرا هو أكثران  َتضحالخامس والتجمع 

ضيعَفة من تيوافر الفراؼيات الخارجَية إلا ان نسيبة اسيتؽلالها  بالرؼمالسكنَة، هو الإسكان نتَجة لصؽر مساحة الوحدة 
 متوسطة.بدرجة  توافرهَلاحظ ؼَاب الأمن والأمان وبرصد مإشر النقل  بسبب

 متوفر وجَد● متوسط  فوق متوفر■  متوسطمتوفر ◘  متوفر وضعَؾ○   ؼَر متوفر ☼ 

 الباحث المصدر:
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 ودرَم لاند مدَنتٍرصد المإشرات المادَة للمدن الصدَقة للطفل فٍ كل من  (9جدول )

انًؤشزاد انًبدٚخ نهًذٌ انصذٚمخ 

 نهطفم

 

 مدٌنتً 
 الجدٌدة()مدٌنة القاهرة 

 

 درٌم لاند
 أكتوبر()مدٌنة السادس من 

 ٌ
كب
س
لإ
ا

 

 تأيٍٛ انًسكٍ
●  ●  

 َصٛت انفزد يٍ انًسبحخ انسكُٛخ 
● ● 

 تٕافز ظزٔف انسكٍ انلائك 
● ● 

 تٕافز انًٛبِ انُظٛفخ 
● ● 

 تٕافز انكٓزثبء 
● ● 

 جٕدح انٕٓاء 
● ● 

  دٔراد يٛبِ تٕافز 
● ● 

 انًُشل  فٙ ٔالأيبٌانسلايخ 
● ● 

خ 
جٛ
بر
خ
ان
د 
غب
زا
نف
ا

 

 آيُخ نهؼت أيبكٍ إنٕٗل انٕص

 ٔانزٚبضخ 

●  ●  

 يُبطك نهؼت إنٗإيكبَٛخ انٕصٕل 

 الاطفبل انًؼٕلٍٛ 

● ● 

 تٕافز انًسبحبد انخضزاء/انحذائك 
● ● 

 يغ الأصذلبء فزص نهتفبػمتٕافز 

 الاجتًبػٙٔالاَذيبج 

● ● 

ٛخ
ػ
ًب
جت
لا
 ا
د
يب
خذ
ان

 

 تٕافز يزافك انزػبٚخ انصحٛخ 
●  ●  

 تووووووٕافز ٔإيكبَٛووووووخ انحصووووووٕل ػهووووووٗ

 انخوووووووذيبد الاجتًبػٛووووووووخ ٔ ووووووووذيبد

 انًشٕرح 

● ● 

 إتبحخ انتؼهٛى نهجًٛغ 
● ● 

 انفصم( )كثبفخ/فصم  الأطفبلػذد 
● ● 

ٚؼٛشوٌٕ  تٕافز انخذيبد نلأطفبل انوذٍٚ لا

 انًذرسخ فٙ انًُشل أٔ  برج

☼ ☼ 

 ٔجٕد َظبو نجًغ انمًبيخ 
● ■ 

انٕصٕل إنٗ انًكتجوخ فوٙ انًذرسوخ أٔ 

 انًجتًغ

● ■ 

م 
ُم
ان

 

 سووووووٕٓنخ انٕصووووووٕل إنووووووٗ انخووووووذيبد

  إَٔاػٓبثًختهف 

●  ■  

 سلايخ انتُمم دا م انًجتًغ 
● ■ 

 ٔجٕد شجكبد نتبيٍٛ انًجتًغ دا م

 ٔ برج انًُشل

● ■ 

خ 
ص
لا
خ
ان

 

ودرَم لاند َتضح ان هذه المإشرات  مدَنتٍلمدن الصدَقة للطفل بكل من من خلال رصد وتوثَق المإشرات المادَة ل
 الشوارع)وأطفال  (المشردونتتوافر بدرجة كبَرة ما عدا مإشر توافر الخدمات للأطفال الذَن لا َعَشون فٍ المنزل 

 ذا المجتمع بصفة خاصة.حَث لا توجد هذه الفبة بتلك المجتمعات وبالنسبة لإتاحة التعلَم للجمَع فهٍ متاحة لأفراد ه

 متوفر وجَد● متوسط  متوفر فوق■  متوفر متوسط◘ متوفر وضعَؾ ○   ؼَر متوفر ☼ 

 المصدر: الباحث



48 

 

  ودرٌم لاند مدٌنتً منطقتً-هـ 

المرتفييع الييدخل  لييذوٌالمنياطق المقدميية  لانييد باعتبارهمييا ميينميدَنتً ودرَييم  بكييل ميينبالنسيبة لرصييد المإشييرات 
بوضييوح مييدي تييوافر هييذه  ) َظهيير1لقيياهرة الكبييري كمييا هييو موضييح بجييدول رقييم (منيياطق التوسييع با ضييمن

 .مرتفعة جداالمإشرات بنسبة 

كميا نجييد ان  بعقيود،فبالنسيبة لمإشير الإسيكان نجيد ان كيل مين المنطقتيَن تتمتيع بتيؤمَن المسيكن فجمَعهيا مسيجلة 
بالإضافة إلً تيوافر ظيروؾ السيكن  معدل جَد وهٍللفرد  2م31من أكثرنصَب الفرد من المساحة الكلَة للوحدة 

الطبَعَيية ومسياحة الفراؼييات كميا تتمتييع كيل ميين المنطقتيَن بتييوافر الكهربيياء  التهوَيية والإضياءةاللابيق ميين حَيث 
 والمراحَض والسلامة والأمان حَث تتوافر العناصر الأمنَة بالمنطقة السكنَة.

سيبة تحقَقيه عالَية جيدا حَيث تتيوافر المسياحات وبالنسبة لمإشير الفراؼيات الخارجَية بجمَيع عناصيرها نجيد ان ن
بدورها علً توافر فرص للتفاعل مع الأصدقاء والانيدماج الاجتمياعٍ بالإضيافة  عالَة تساعدالخضراء بمعدلات 

إلً وجود أماكن أمنة للعيب والرَاضية سيواء القرَبية جيدا للسيكن أو بيالنوادٌ القابمية بهيذه المجتمعيات بالإضيافة 
العناصير الممَيزة لتليك  أكثيرالأطفيال المعيوقَن إلَهيا بسيهولة، حَيث َعتبير هيذه المإشير مين  إلً إمكانَة وصيول

 المناطق دون ؼَرها والتٍ تإثر بشكل إَجابٍ علً تنشبة الطفل وتنمَة قدراته الذهنَة والبدنَة. 

الصيحَة أو  ونلاحظ ان مإشر الخدمات الاجتماعَة محقق حَيث تيوافر الخيدمات بمختليؾ أنواعهيا سيواء الرعاَية
هييا جمَعهييا المحلَيية والعالمَيية بالإضييافة إلييً الجييودة العالَيية بتلييك الخييدمات ولكن التعلييَم وفقييا للمعييدلات والمعيياََر

دميية طاليب فييٍ الفصيل ممييا َإكيد جييودة الخ 21فبالنسيبة لكثافيية الفصيول لا تتعييد الييـ  موجهية ميين القطياع الخيياص
لنسيبة وبا .إلَهيا مين جمَيع الأطفيال فيٍ المكيانإمكانَية الوصيول المكتبية المدرسيَة و إليً تيوافر المقدمة بالإضافة

الخيدمات للأطفيال اليذَن َعَشيون خيارج المنيزل فهيٍ ؼَير متيوفرة حَيث لا َوجيد بتليك المجتمعيات أطفيال  توافر
وبالنسبة وجود نظام لجمع القمامة فنلاحظ توافر بدرجة عالَة وعلً اعليً مسيتوي بالنسيبة  المنزل،تعَش خارج 

 أنظمة جمع القمامة عالمَا.  أحدثتً مقارنة بدرَم حَث تستخدم مدَنتً لمدَن

وفَما َتعلق بمإشر النقل فٍ المنطقتَن َتضح إلً أٌ مدي تسهل عملَة الوصول إلً الخيدمات بمختليؾ أنواعهيا 
هييا ميين خييلال تييوافر مسييارات أمنيية للتنقييل بالإضييافة إلييً تييوفَر وسييابل نقييل أمنيية داخييل المجتمييع َمكيين ميين خلال

ميا  المنيزل. هيوالوصول إلً الخدمات بمختلؾ أنواعها بالإضافة إلً توافر شبكات لتامَن المجتمع داخل وخارج 
 َمَز المجتمعات المؽلقة عن ؼَرها.

  مقارنة بٌن جمٌع مناطق الدراسة –د 

َقة للطفيل كميا من خلال مقارنة مناطق الدراسة المختلفة للتعرؾ علً مدي توافر المإشرات المادَة للميدن الصيد
   الاتٍ:) َتضح 1هو موضح بجدول رقم (

المناطق التٍ تتوفر بها هذه المإشرات هٍ كل من مدَنتً ودرَم لاند وَلَها المهندسَن ومدَنة نصير ثيم  أكثران 
المناطق المخصصة للإسيكان الاقتصيادٌ بكيل مين مدَنية الشيَخ زاَيد والتجميع الخيامس، واقيل هيذه المنياطق فيٍ 

لمإشرات هٍ كيل مين منطقتيٍ بياب الشيعرَة وإمبابية، ومين ثيم َظهير بوضيوح تيؤثَر تيوافر الأرض توافر هذه ا
 الخارجَية.بمناطق التوسع العمرانٍ علً توافر اهده المإشيرات وخاصية المإشيرات المرتبطية بتيوافر الفراؼيات 

قتصادٌ للسكان تيوافرت كما َلعب العامل الاقتصادٌ دور هام فٍ توافر هذه المإشرات فكلما ارتفع المستوي الا
معه معظم مإشرات المدن الصدَقة للطفل. كما نلاحيظ ان المنياطق العشيوابَة بمختليؾ مسيتوَاتها الاقتصيادَة لا 
تتييوافر بييه الؽالبَيية العظمييً ميين هييذه المإشييرات وذلييك نتَجيية لافتقيياد تلييك المنيياطق لتطبَييق المعييدلات والمعيياََر 

   جَدة.بَبة التخطَطَة التٍ تكفل لهم حَاة كرَمة و

 النتائج  5

تم إجراء استبَان لاستطلاع رأي سكان المنياطق العشيرة التيٍ تيم اختَارهيا للدراسية والتيٍ تتفياوت فيٍ المسيتوي 
الاقتصادٌ والاجتماعٍ والثقافٍ بالإضافة إليً التفياوت فيٍ البعيد عين مركيز المدَنية. ولقيد تيم توزَيع اسيتمارات 

 تقََم البَبة العمرانَةهم أطفال بكل منطقة من مناطق الدراسة وذلك بهدؾ أسرة ممن لدَ 21الاستبَان علً عدد 

 ودورها فٍ تلبَة احتَاجات الطفل والتعرؾ علً أولوَة اهتمام السكان فٍ قرار اختَارهم للسكن الملابم،
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 مدي توافر المإشرات المادَة للمدن الصدَقة للطفل داخل مناطق الدراسة  (1جدول )

ة للمدن الصدٌقة المإشرات المادٌ
 للطفل
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شكل ٌوضح نسب 
تحقٌق المإشرات 
 بمناطق الدراسة 

 ٌ
كب
س
لإ
ا

 

 ● ● ● ● ● ☼ ● ● ○ ○  تأيٍٛ انًسكٍ

 

 ● ● ○ ○ ◘ ☼ ● ● ○ ○  َصٛت انفزد يٍ انًسبحخ انسكُٛخ 

 ● ● ○ ○ ◘ ☼ ● ● ☼ ☼  تٕافز ظزٔف انسكٍ انلائك 

 ● ● ◘ ◘ ○ ☼ ■ ■ ○ ○  تٕافز انًٛبِ انُظٛفخ 

 ● ● ◘ ◘ ○ ☼ ◘ ◘ ○ ○  تٕافز انكٓزثبء 

 ● ● ■ ■ ○ ☼ ■ ■ ☼ ☼  جٕدح انٕٓاء 

 ● ● ◘ ◘ ○ ☼ ■ ■ ○ ○   راد يٛبِدٔتٕافز 

 ● ● ◘ ◘ ○ ☼ ◘ ◘ ☼ ☼  انًُشل  فٙ ٔالأيبٌانسلايخ 
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ا

 

 ايبكٍ آيُخ نهؼت إنٗانٕصٕل 

 ٔانزٚبضخ 

 ☼ ☼ ○ ■ ☼ ☼ ◘ ◘ ● ● 

 

 يُبطك نهؼت إنٗإيكبَٛخ انٕصٕل 

 الاطفبل انًؼٕلٍٛ 
 

☼ ☼ ○ ◘ ☼ ☼ ◘ ◘ ● ● 

 ● ● ● ● ☼ ☼ ◘ ◘ ☼ ☼  زاء/انحذائك تٕافز انًسبحبد انخض

 يغ الأصذلبء فزص نهتفبػمتٕافز 

 الاجتًبػٙٔالاَذيبج 

 ◘ ◘ ○ ◘ ◘ ◘ ■ ■ ● ● 
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 ● ● ◘ ◘ ○ ○ ■ ◘ ○ ○  تٕافز يزافك انزػبٚخ انصحٛخ 

 

انخووذيبد  توٕافز ٔإيكبَٛوخ انحصوٕل ػهوٗ

 انًشٕرح  الاجتًبػٛخ ٔ ذيبد

 ○ ○ ◘ ◘ ○ ○ ◘ ◘ ● ● 

 ● ● ◘ ◘ ○ ○ ■ ◘ ○ ○  إتبحخ انتؼهٛى نهجًٛغ 

 ● ● ◘ ◘ ○ ○ ◘ ◘ ○ ○  انفصم( )كثبفخ/فصم  الأطفبلػذد 

ٚؼٛشٌٕ  تٕافز انخذيبد نلأطفبل انذٍٚ لا

 انًذرسخ فٙ انًُشل أٔ  برج

 ☼ ☼ ☼ ☼ ☼ ☼ ☼ ☼ ☼ ☼ 

 ● ■ ◘ ◘ ○ ☼ ◘ ◘ ☼ ☼  ٔجٕد َظبو نجًغ انمًبيخ 

نوووٗ انًكتجوووخ فوووٙ انًذرسوووخ أٔ انٕصووٕل إ

 انًجتًغ

 ○ ○ ◘ ◘ ○ ○ ◘ ◘ ■ ● 
م 
ُم
ان

 

ثًختهووف  سوٕٓنخ انٕصووٕل إنوٗ انخووذيبد

  إَٔاػٓب

 ☼ ☼ ○ ○ ☼ ☼ ◘ ◘ ■ ● 

 

 سلايخ انتُمم دا م انًجتًغ 
☼ ☼ ○ ○ ☼ ☼ ◘ ◘ ■ ● 

 ٔجٕد شجكبد نتبيٍٛ انًجتًغ دا م

 ٔ برج انًُشل

○ ○ ☼ ☼ ☼ ☼ ◘ ◘ ■ ● 

 متوفر وجَد● متوسط  فوق متوفر■  متوسطمتوفر ◘  متوفر وضعَؾ○   فر ؼَر متو☼ 

 المصدر: الباحث

وهل لتلبَة احتَاجات الطفل دور هام فٍ مثل هذه الترتَبات ام لا وهيل سياعدت الميدن الجدَيدة بالفعيل فيٍ تحقَيق 
   الاتٍ:له َتضح من خلا والذٌ) 6هو مبَن بجدول ( النتابج كماهذه الأولوَات من عدمه. وكانت 

  العمرانٌةالرضا عن البٌئة  - أ

اختلفت درجة الرضاء عن البَبة العمرانَة وفقا لاختلاؾ المستوي التعلَمٍ والاقتصيادٌ للأسير، حَيث أن سيكان 
% بَنميا انخفضيت هيذه النسيبة إليً حيوالً 61مدَنتً ودرَم وصلت بهم درجة الرضيا عين البَبية العمرانَية إليً 

 متجها إلى مناطق التوسع
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صر والسبب الربَسٍ فيٍ عيدم الرضيا هيو الازدحيام الميروري وصيعوبة الوصيول % فٍ المهندسَن ومَنة ن65
، كميا وصيلت درجية الرضيا فيٍ منياطق الإسيكان م تؤدَة المناطق المفتوحة لدورهاإلً الخدمات بالإضافة إلً عد

اض % بالرؼم من توافر المناطق المفتوحة والخدمات إلا أن السبب الربَسيٍ فيٍ انخفي55الاقتصادٌ إلً حوالً 
% مين 45 حيوالٍوجاءت نسبة الرضا فٍ منطقة كفير طهيرمس  هذه النسبة هو صؽر مساحة الوحدات السكنَة.

الشييدَد وقصييور الخييدمات المقدميية ميين قبييل  المييرورٌالأسيير حَييث انعييدام تواجييد المنيياطق المفتوحيية والازدحييام 
َييع الخييدمات والمنيياطق % وذلييك لعييدم تييوافر جم15 حييوالٍالحكوميية وكانييت نسييبة الرضييا فييٍ عزبيية الهجانيية 

 الشدَد.المفتوحة وعدم جودة الإسكان والتلوث 

 

 نتابج الاستبَان الخاص بتقََم البَبة العمرانَة ودورها فٍ تلبَة احتَاجات الطفل. (7جدول )

 اٌجبدش اٌّقذس:

 تٌاجات الأطفالٌئة العمرانٌة لاحمدى تحقٌق الب - ب

وبمناقشة مدي تحقَيق البَبية العمرانَية لاحتَاجيات الأطفيال كانيت النتيابج كيالاتٍ فيٍ ميدَنتً وصيلت النسيبة إليً 
% حَيث لا تتيوافر البَبية الأمنية للعيب والترفَيه 41% وفً المهندسَن 11 لاند إلًوصلت فٍ درَم  بَنما% 61

نسيبة تحقَيق البَبية العمرانَية لاحتَاجيات الطفيل فيٍ مدَنية وجاءت  الخدمات.بالإضافة إلً صعوبة الوصول إلً 
% وذلك لتيوافر حدَقية الطفيل بالإضيافة إليً تيوافر الخيدمات لمختليؾ الفبيات فهنياك الميدارس الحكيومٍ 61نصر

والتجرَبٍ لؽات والمدارس الخاصة لؽات. وبالنسبة للإسكان الاقتصيادٌ بكيل مين الشيَخ زاَيد والتجميع الخيامس 
حَث توافر المناطق المفتوحة وسهولة الوصول إلَها أما بالنسبة لباقٍ المواقع فجاءت النتَجية  %15وصلت إلً 

 بؤن البَبة العمرانَة لا تحقق احتَاجات الأطفال.

 الأماكن ملائمة للعب الأطفال أفضل - ج

نسيبة  وميدَنتٍمن خلال البحث عن افضيل الأمياكن ملابمية للعيب الأطفيال كانيت كيالاتٍ فيٍ كيل مين درَيم لانيد 
% متمثليية فييٍ 11% ونسييبة اللعييب فييٍ المنييزل 25% ونسييبة اللعييب فييٍ الحدَقيية 65 اللعييب فييٍ النييادٌ حييوالً

 فييٍ% 11% فييٍ النييادٌ و61الألعيياب الإلكترونَيية علييً الكمبَييوتر أمييا فييٍ مدَنيية نصيير كانييت النسييب كالتييالٍ 
% فيٍ المنيزل 21الَيه و % النيادٌ بيالرؼم مين صيعوبة الوصيول11% فٍ المنزل وفً المهندسيَن31و الحدَقة

ولا َيتم اللعيب فيٍ الحييدابق بيالرؼم مين توافرهيا وذلييك لؽَياب العنصير الأمنيٍ والقلييق الشيدَد مين نيزول الأطفييال 
% تفضييل اللعييب فييٍ المنييزل 11الحييدابق وفييً الإسييكان الاقتصييادٌ بييالتجمع الخييامس  كانييت الؽالبَيية العظمييً

كذلك بالنسيبة للشيَخ زاَيد كانيت نسيبة اللعيب فيٍ  الامنَة، % فٍ الحدابق بالرؼم من توافرها بسبب النواح31ٍو
% فيٍ المنيزل أميا بالنسيبة لكيل مين كفير طهيرمس والهجانية وإمبابية وبياب الشيعرَة كانيت 65% و35الحدابق  

% بسيبب 41: 21% وَلَها اللعب فٍ الشارع بنسب من 11: 61افضل الأماكن للعب هٍ المنزل بنسب ما بَن 
 النوادٌ. عدم توافر الحدابق و
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 %90 %90 %55 %55 %45 %15 %63 %68 %35 %30 درجخ انزضبء ػٍ انجٛئخ انؼًزاَٛخ

يذٖ تحمٛك انجٛئخ انؼًزاَٛخ لاحتٛبجبد 

 الأطفبل

15% 20% 40% 60% 10% 20% 75% 70% 80% 90% 

 

الأيووووووووبكٍ  أفضووووووووم

 يلائًخ نهؼت الأطفبل

 ٘70 %60 %0 %0 %0 %0 %60 %80 %0 %0 انُبد% 

 20 %30 %30 %35 %0 %0 %10 %0 %0 %0 انحذٚمـــخ% 

  10 %10 %70 %65 %90 %90 %30 %20 %80 %70 انًُـــشل% 

  0 %0 %0 %0 %10 %40 %0 %0 %20 %30 انشــبرع% 

لووزاراد الأسووزح يووذٖ تووأثٛز انطفووم فووٙ 

 ػُذ ا تٛبر انسكٍ انًلائى

10% 30% 75% 80% 10% 50% 50% 50% 80% 90% 

الاتفووبق ػهووٗ اٌ انًووذٌ انجذٚووذح نووذٚٓب 

تحمٛوووك انجٛئوووخ انًلائًوووخ انموووذرح ػهوووٗ 

 .نحٛبح الأسز ٔالأطفبل

10% 20% 80% 85% 25% 75% 65% 65% 85% 85% 
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 تؤثٌر الطفل فً قرارات الأسرة عند اختٌار السكن الملائم - د

بمناقشة مدي تؤثَر الطفل فٍ قرارات الأسيرة عنيد اختَيار السيكن الملابيم جياءت النتيابج كيالاتٍ بالنسيبة لكيل مين 
% ممييا َإكييد 11%، 15%، 11%، 65 بيينعم كالتييالٍمييدَنتً ودرَييم والمهندسييَن ومدَنيية نصيير كانييت الإجابيية 

ً أهمَة الطفل بالنسبة لهذه الأسر حَث كان السبب فٍ الإجابة بنعم هو البحث عن أماكن ملابمة للعيب الطفيل عل
 والعَش والتربَة فٍ بَبة نظَفة تخلو من التلوث وذات جودة هواء عالَة لما للطفل من أهمَة فٍ المستقبل. 

الأسير فيٍ إمبابية عليً الإجابية بينعم  % مين31% من اسر كفر طهرمس الإجابة بينعم واتفقيت 51 وجاءت نسبة
بَنما اتفقت الؽالبَة العظمً فٍ كل من عزبة الهجانة وباب الشعرَة علً عدم تيؤثَر الأطفيال عليً قيراراتهم عنيد 

 اليوعٍ%. مميا َإكيد عليً تيؤثَر المسيتوي الاجتمياعٍ والثقيافٍ عليً 61اختَار المسكن حَث جاءت الإجابة بلا 
 ومشاركته باتخاذ القرارات الخاصة به مثل اختَار المسكن. بؤهمَة الطفل فٍ المجتمع 

 الملائمة لحٌاة الأسرة والأطفال المدن الجدٌدة على تحقٌق البٌئة قدرة-هـ 

% مين الأسير التيٍ تقطين المنياطق البعَييدة عين المركيز وذات المسيتوي الاقتصيادٌ المتوسيط والفييوق 15اتفقيت 
ندها القدرة علً تحقَق البَبة الملابمة لحَاة الأسير والأطفيال لميا تتمتيع متوسط والمرتفع علً ان المدن الجدَدة ع

% مين الأسير 65به من مسطحات كبَرة للوحدات السكنَة والمناطق المفتوحة وتوافر الخدمات، بَنما نجيد نسيبة 
َييدة التييٍ تقطيين الإسييكان الاقتصييادٌ بكييل ميين مدَنيية الشييَخ زاَييد والتجمييع الخييامس وافقييت علييً ان المييدن الجد

% عليً دور 15ومناطق التوسع تحقق البَبة الملابمة لحَاة الأسرة وبالنسبة لمنطقية كفير طهيرمس وافقيت نسيبة 
المدن الجدَيدة الرابيد فيٍ تحقَيق احتَاجيات الأسيرة إلا ان اهيم ميا َعَيق قيرارات الانتقيال للميدن الجدَيدة هيو عيدم 

% مين الأسير التيٍ 11رجية كبَيرة. بَنميا اتفقيت نسيبة القدرة علً الدفع حَث ارتفاع  أسعار الوحدات السيكنَة بد
تقطن باب الشعرَة علً المدن الجدَدة حَث ان هذه الأسير تفضيل البقياء فيٍ هيذه المنياطق رؼبية فيٍ القيرب مين 
أماكن العمل بالمنطقة المركزَية بالإضيافة إليً عيدم قيدرتها عليً اليدفع فيٍ الميدن الجدَيدة وجياءت نسيبة الإجابية 

 %. 25و% 21إمبابة وعزبة الهجانة كالتالٍ بنعم فٍ كل من 

  اختٌار السكن أولوٌات-و

أجمعت اسر جمَيع المنياطق عليً ان الأولوَية الأوليً فيٍ اختَيار السيكن هيٍ تيوافر ظيروؾ السيكن الملابيم مين 
 مساحة وتهوَة وإضاءة وتوفَر المرافق ثم اختلفت الأولوَة الثانَة وفقا لاخيتلاؾ المسيتوي الاقتصيادٌ ومسيتوي
المناطق فكانت بالنسبة لقاطنٍ كل من مدَنتً ودرَم والمهندسيَن ومدَنية نصير الأولوَية الثانَية تتمثيل فيٍ تيوافر 
الفراؼات الخارجَة والأولوَة الثالثة هٍ توافر الخدمات ثيم تيوافر وسيابل النقيل وبالنسيبة لكيل مين كفير طهيرمس 

ٍ توافر الخدمات ثيم تيوافر وسيابل النقيل وأخير أولوَياتهم والهجانة وإمبابة وباب الشعرَة كانت الأولوَة الثانَة ه
 هٍ توافر الفراؼات الخارجَة.

من خلال نتابج تحلَل الاستبَان َتضح التؤكَيد عليً ميا جياء بالدراسية النظرَية وهيو ان البَبية العمرانَية الصيدَقة 
 للطفل هٍ من اهم مطالب السكان لأنها تخلق بَبة جَدة للجمَع.

 –العواميل الاقتصيادَة اهمها (ان البَبة العمرانَة الصدَقة للطفل تتؤثر بمجموعة من العوامل نستخلص مما سبق 
  المدَنة)القرب والبعد من مركز  –العوامل الثقافَة  –العوامل الاجتماعَة 

 الخلاصة 

 

   َلٍ:لقد توصل البحث الً مجموعة من النتابج الهامة َمكن إَجازها فَما   

 قدرة علً تحقَق مإشرات المدن الصدَقة للطفل نتَجية لتيوافر الأراضيٍ  أكثرلعمرانَة قد تكون التوسعات ا

اهييم الأدوات التييٍ َمكيين ميين خلالهييا التوصييل إلييً البَبيية العمرانَيية  الربَسييٍ فميينولكيين لييَس هييٍ العامييل 

والمعياََر التخطَطَة، فبدون تطبَق الحيد الأدنيً للمعيدلات  المعدلات والمعاََرالصدَقة للطفل هو استخدام 

 التخطَطَة َصعب الوصول إلً بَبة عمرانَة صدَقة للطفل. 

 .المدن الصدَقة للطفل هٍ مدَنة تطبق المعدلات والمعاََر التخطَطَة، وتلتزم بتنفَذ اتفاقَة حقوق الطفل 

  .قد َكون التوجه لفكرة المدن الصدَقة للطفل خطوة هامة لتؽََر المجتمع بؤكمله إلً الأفضل 
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 حَيث القيدرة عليً  مصير، فٍقتصادٌ دور هام فٍ تحقَق المإشرات المادَة للمدن صدَقة الطفل للعامل الا

الانفاق وهذا َتعارض مع فكيرة الميدن الصيدَقة للطفيل حَيث أنهيا مين المفتيرض ان تحقيق الحيد الأدنيً مين 

 احتَاجات الطفل بجمَع فبات المجتمع ولا تقتصر علً فبة معَنة أو مستوي اقتصادٌ معَن.

 لمدَنة الصدَقة للطفل تصلح لجمَع أفراد المجتمع ولَس للأطفال فقط. ا 

  الطفيل فيٍ المجتميع وفقيا لاخيتلاؾ المسيتوي الثقيافٍ فكلميا قليت درجية التعليَم  الوعٍ بؤهمَيةاختلاؾ درجة

 والمستوي الثقافٍ قل الاهتمام بالطفل واحتَاجاته داخل الأسرة.

 تمع والبَبة العمرانَة لتصبح صدَقة للطفل كما هو مبيَن فيٍ شيكل َمكن صَاؼة العلاقة ما بَن الطفل والمج

)1.( 
 دور البَبة العمرانَة فٍ تحقَق مفهوم المدن الصدَقة للطفل (1شكل )

 
 المصدر: الباحث

 

 

 التوصٌات

 

ل التؤكَد علً تحقَق الحد الأدنً من المعاََر والمعدلات التخطَطَة التٍ تحقق بَبية ملابمية للطفيل مين خيلا -
 توافر أماكن للعب والخروج من المنزل.

للالتزام بتنفَذ اتفاقَة حقوق الطفل لابد وان تكون هناك مساواة فٍ توفَر الحيد الأدنيً مين احتَاجيات الطفيل  -
 .  بؽض النظر عن المستوي الاقتصادٌ للسكان داخل البَبة العمرانَة

مييع البَبييات المحلَيية لتييوفَر البَبيية  ضييرورة الآخييذ بييالتخطَط المتكامييل والبحييث عيين طييرق جدَييدة تتناسييب -
من حَث الكيم والكَيؾ فيٍ  نقل) –خدمات اجتماعَة  –فراؼات خارجَة  – (إسكانالعمرانَة صدَقة الطفل 

 .بالسكان) (المكتظةبالمناطق المتدهورة عمرانَا  مراعاة النهوضإطار الإمكانَات المتاحة، مع 
طرَق خلخلة العمران بإزالة المنياطق المتيدهورة عمرانَيا  عامة عنإمكانَة توفَر فراؼات خارجَة وحدابق  -

  والمتدنَة.
زَييادة المخصصييات المالَيية اللازميية للخييدمات التييٍ تلبييً احتَاجييات الطفييل للحصييول علييً أدنييً المعييدلات  -

 لمختلؾ المستوَات وعدم التركَز علً فبة دون الأخري. 
فراؼات الؽَر مستؽلة والتٍ َمكن استؽلالها فٍ تيوفَر تقََم الكتلة العمرانَة للتعرؾ علً إمكانَة استؽلال ال -

   الاطفال.بتلبَة احتَاجات  والخدمات لتقومالفراؼات الخارجَة 
توظَيؾ واسييتؽلال المسييطحات الواسييعة مين الحييدابق المؽلقيية أو المهجييورة أو التيٍ تييم تحوَلهييا إلييً مشيياتل  -

 لعمل حدابق ترفَهَة واجتماعَة لتلبَة احتَاجات الأطفال. 
 

 

 انًزاجغ 

 انًزاجغ الاجُجٛخ 

[1] A Facilitator’s Guide to the Local Assessment of Children’s Rights," The Child Friendly 

Community Assessment Tools", UNICEF and Child watch International, March 2011. 

[2] Bartlett, S. "Integrating children’s rights into municipal action: A review of progress 

and lessons learned. Children", Youth and Environments, 15 (2):18- 40. 2005. 

[3] Corsi, M., “The child friendly cities initiative in Italy”, Environment & Urbanization, 
Vol 14 No 2 October 2002.   



53 

 

[4] Eisinger, A., " Agenda for Child-friendly Neighbourhood Planning: Policy 

Recommendations for European Cities to support children and young people" 
Coordination Office Cities for Children, Policy Office of the Mayor, 2012.  

[5] Kosslyn, S. M., Pick, H. L., Jr., & Fariello, G. R. "Cognitive maps in children and 

men”, Child Development, Harvard, 45(3), 707-716, 1974. 

[6] Malone, K., “A key player in a global movement for child friendly cities", United 

Nations, New York: Routledge, pp 13-32, 2006. 

http://www.academia.edu/393969/United_Nations_A_key_player_in_a_global_movemen
t_for_child_friendly_cities... (Seen Mar 2014). 

[7] Prezza, M., and etal "The influence of psychosocial and environmental factors on 

children's independent mobility and relationship to peer frequentation", Journal of 
Community and Applied Social Psychology, 11, 435-450, 2001. 

[8] Riggio, E., “Child friendly cities: good governance in the best interest of the child”, 

Environment &Urbanization, Vol 14 No 2 October 2002.  

[9] Thomas, P., Jones, L., and Efroymson, D.," Cities for Children: Defining the Dream 

and Achieving the Reality", HealthBridge Foundation of Canada, 2012. 

http://healthbridge.ca/Cities_for_Children_India_final.pdf/... (Seen Fep 2014). 

[10] Tidswell, A., “Child Friendly Cities" Australian Research Alliance for Children and 
Youth, Urban Ecology Australia, 49, July 2004. 

[11] UNICEF, "Child Friendly Cities", 2007.http://www.childfriendlycities.org/ ... (seen Fep 

2014). 
[12] UNICEF-Innocenti Research Centre," Building Child Friendly Cities A Framework 

for Action" Florence, 15 March 2004. 

[13] United Nations, Department of Economic and Social Affairs, Population Division " 

World Population Prospects The 2012 Revision- Key Findings and Advance Tables", 
New York, No. ESA/P/WP.227, 2013. 

[14] Valentine, G. “ Children Should be Seen and Not Heard: the production and 

Transgression of Adults’ Public Space"  Urban Geography, Vol 17, No 3, pp. 205-220, 
1996. 

[15] Victorian Local Governance Association, "Child Friendly Cities and Communities 

Toolkit" 2014. 

http://www.vlga.org.au/site/DefaultSite/filesystem/documents/Child%20Friendly%20Citi

es/2014%20Child%20Friendly%20Cities%20and%20Communities%20TOOLKIT.pdf 

[16] Whitehead, A., and Hashim, I., "Children and Migration", Background paper for DFID 
Migration  

Team’, March 2005.  
[17] http://www.univ-bouira.dz/ar/images/uamob/fichiers/Manifs/dup-ar-2014.pdf 
[18] http://www.unicef.org/crc/files/Guiding_Principles.pdf ... (seen Fep 2014). 
[19] http://www.genderclearinghouse.org/upload/Assets/Documents/pdf/Declarationoftheright

softheChild19 

[20] http://www.esyria.sy/ealeppo/index.php?p=stories&category=directions&filename=2009
07161215011 

http://www.urbanecology.org.au/topics/childfriendlycities.html... (Seen Fep 2014). 

 
 المراجع العربٌة 

 ٚاٌؼّشا١ٔخ. ِقش"، ِشوض اٌذساعبد اٌزخط١ط١خ انًُظٕر الإسلايٙ نهتًُٛخ انؼًزاَٛخ"ػجذ اٌجبلٟ: ئثشا١ُ٘، [1]

 .1993اٌجذ٠ذح،

ثذْٚ  ثذش“ انفهسطُٛٛخاَطجبلٓب فٙ انتشزٚؼبد  انذٔنٛخ ٔيذ٘انطفم فٙ الاتفبلٛبد " دمٛق اٌّغشثٟ:ادّذ ػّش  [2]
 خ ٔؾش ربس٠

 .  2011"، اثٛظجٝ،الاتفبلٛبد انذٔنٛخ ثشأٌ حمٕق انطفم" أثٛ ظجٟ: ئِبسح-اٌمنبءدائشح  [3]

" سعبٌخ حمٕق انطفم ثٍٛ ضًبَبد انًٕاثٛك انذٔنٛخ ٔانتشزٚغ انًُٛٙ ٔإشكبنٛخ تُفٛذْب" دغٓ:وش٠ّخ ِشؽذ  [4]
 .2006اٌذمٛق، جبِؼخ ػذْ، ا١ٌّٓ،  ِٕؾٛسح، و١ٍخِبجغز١ش غ١ش 

 .2، ِبدح 2008ٌغٕخ  126ٚاٌّؼذي ثبٌمبْٔٛ  1996ٌغٕخ  12سلُ  ٌّقشٞالبْٔٛ اٌطفً    [5]



54 

 

 استمارة الاستبٌان  1ملحق
 

 4102استجٛبٌ ثغزض انجحث انؼهًٙ 

 

 (           الاستجٛبٌ انخبص ثسكبٌ يُطمخ )
 

  - انذًٕٚجزافٛخ:انجٛبَبد  أٔلا:

 .. ………………………الاعُ  -1
 أٔضٝ  □                  روش           □           ………………………إٌٛع -2

 ………………………اٌغٓ  -3

  18ئٌٝ  12ِٓ  □عٕخ                  12ئٌٝ  6ِٓ □   عٕٛاد                   6الً ِٓ □        

 عٕخ  50أوجش ِٓ  □  عٕخ                50ئٌٝ  19ِٓ  □        
 

 ف١ٓ؟ارؼٍّذ ٌغب٠خ  -4

 دبفً ػٍٝ الاثزذائ١خ      □أوزت                الشأ ٚ□ِب رؼٍّزؼ                 □        
 دبفً ػٍٝ اٌضب٠ٛٔخ  □ دبفً ػٍٝ الإػذاد٠خ                                  □        

 ِإً٘ ػبٌٟ  □دبفً ػٍٝ دثٍَٛ ِزٛعو                              □        

 
 ………………………………………………………………………… ف١ٓ؟٠ب رشٜ ثزؾزغً  -5

 د اٌذخً ِإؽشا 
 لا □ ٔؼُ                         □                خبفخ؟رٛجذ ٌذ٠ه ع١بسح  ً٘-6  

 لا  □ ٔؼُ                         □                           دػ؟٠ٛجذ ػٕذن  ً٘-7  

 لا □ٔؼُ                          □               رى١١ف؟٠ٛجذ ػٕذن جٙبص  ً٘-8  
 .ٌّبرا ………………………………… ف١ٓ؟رمنٝ أجبصٖ اٌق١ف  فشثغب-9  

 

 نهطفم؟تمٛٛى انجٛئخ انؼًزاَٛخ ٔيذٖ يلائًتٓب لاٌ تكٌٕ صذٚمخ  ثبَٛب: 
 

   ثٙب؟رؼ١ؼ  اٌزِٟب ٘ٛ ِذٜ سمبن ػٓ اٌج١ئخ اٌؼّشا١ٔخ  – 10  
 ٌّبرا؟غ١ش سامٝ                      □سامٝ                □

………………………………………………………………………….. 

 
 ……………………………رؼ١ؼ ف١ٗ ادز١بجبد اٌطفً؟  اٌزٟرذمك اٌج١ئخ اٌؼّشا١ٔخ  ً٘-11

 ٌّبرا؟لا                           □ٔؼُ                 □

…………………………… …………………………… 

 فٟ إٌّطمخ ث١ٍؼجٛا ف١ٓ؟  الأٚلاد-12  
 اٌذذ٠مخ     □            إٌبدٞ    □اٌؾبسع               □إٌّضي                □

 ٌّٚبرا .................................................................................................... 
 

 يؼهٕيبد يزتجطخ ثمزار ا تٛبر انًسكٍ؟ ثبنثب:
  ا٠ٌٛٚبره.سرت  اٌّغىٓ.ار١خ ٌه فشفخ اخز١بس  ئرا- 13

رٛافش ٚعبئً إٌمً  □رٛافش اٌخذِبد الاجزّبػ١خ   □رٛافش اٌفشاغبد اٌخبسج١خ    □     رٛافش ظشٚف اٌغىٓ اٌلائك □

 ٚعٌٙٛخ اٌٛفٛي     
  اٌّلائُ.ً٘ ٌٍطفً دٚس ػٕذ اخز١بس اٌغىٓ  – 14

 .......ٌّبرا؟ ........................................................................                  لا □     ٔؼُ  □

 

 ً٘ رؼزمذ اْ اٌّذْ اٌجذ٠ذح ػٕذ٘ب اٌمذسح ػٍٝ رذم١ك اٌج١ئخ اٌّلائّخ ٌذ١بره أذ ٚهفٍه.  – 15
 ٌّبرا؟ ...............................................................................                  لا □     ٔؼُ  □

 

 
 

 شكزا ػهٗ حسٍ تؼبَٔكى
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 للمراكز الحضرٌة الكبرى الاستثماري على التنمٌة العمرانٌة تؤثٌر الطلب
 "القاهرة الجدٌدة كحالة دراسٌة"

 

 
 

 ملخص البحث

لتيٍ تيإثر عليً التنمَية والنميو العمرانيٍ، حَيث تشيكل هيذه تواجه المدن والمراكز الحضرَة الكبري العدَد من التحدَات ا
المدن والمراكز أقطاب وبإر للتنمَة الاقتصادَة والاجتماعَة والثقافَة، مما َإدي الً اسيتقطاب معيدلات عالَية مين النميو 

المتسارع وؼَير  السكانٍ والعمرانٍ علً المستوي الوطنٍ، وبالتالٍ تولد العدَد من المشاكل ومن ضمنها النمو العمرانٍ
المخطط والمتوجه نتَجة لقوي السوق وتوجهات الاستثمار العقارٌ الذٌ وصل إلً معدلات مرتفعة فٍ الفترة الأخَرة فٍ 

 مصر.  

فٍ إطار الفكر التخطَطٍ للعلاقة بَن القلب والأطراؾ للمدن والمراكيز الحضيرَة َحيدث انيدماج بيَن قليب هيذه المراكيز 
أو ما َطلق علَه المتيروبلَس والمَجيالوبولَس وتصيبح الأطيراؾ عليً  coreل إلً قلب أكبر وتتحو وأطرافهاالحضرَة 

مستوي إقلَمٍ أعلً نتَجة لتوجه الاستثمار، مما َإدي إلً تضخم المدن، وبخاصة حالة القاهرة الكبري وتوجه نوعَة من 
وق والطليب عليً الاسيتثمار العقيارٌ لشيرَحة الاستثمار العقارٌ والخدمات العلَيا بالقياهرة الجدَيدة التيٍ نميت بقيوي السي

مرتفعة الدخل وجذب مستوي اجتمياعٍ مرتفيع وتسيارع النميو العمرانيٍ بهيا. أدي التسيارع عليً الاسيتثمار العقيارٌ إليً 
ارتفاع أسعار الأراضٍ بالمدن القابمة والجدَدة حول القاهرة وصولا علً سبَل المثال شرق القاهرة للعاشر من رمضيان 

ؼربا زَادة النمو العمرانٍ بمدَنة السادس من أكتوبر وزَيادة  وكذلكرٌ القاهرة الإسماعَلَة والقاهرة السوَس، علً محو
زَادة الطلب العقيارٌ بحليوان جنيوب القياهرة وشيمال القياهرة  وكذلكالطلب علً الاستثمار العقارٌ والصناعٍ بالمدَنة. 
الرَفَة المتاخمة لإقلَم القاهرة الكبري وتضخم هذه التجمعيات وارتفياع الكبري شهد تؽََر بالأنشطة الاقتصادَة للتجمعات 

 أسعار الأراضٍ بها.  

إلً دراسة وتحلَل ظاهرة ضؽوط الاستثمار وتؤثَرها علً التنمَة العمرانَة للمراكز الحضرَة، مين خيلال  ٌهدف البحث

كَفَة اسيتؽلال وتوجَيه الطليب الاسيتثمارٌ لخدمية  ارالاعتب فٍمدَنة القاهرة الجدَدة، بهدؾ الأخذ  فٍحالة دراسَة تتمثل 
 أولوَات التنمَة العمرانَة المستهدفة للمدن وللمراكز الحضرَة الكبري.  

 منهجٌة البحث

  دراسية وتحلَييل تطيور الطلييب الاسيتثمارٌ العقييارٌ بالمراحييل الاقتصيادَة المختلفيية لمصير وعلاقتييه بالتنمَيية
 العمرانَة لإقلَم القاهرة الكبري. 

 حاليية القيياهرة الجدَييدة.  دراسيية-علييً التجمعييات العمرانَيية الجدَييدة  رصييد وتحلَييل تييؤثَر ضييؽوط الاسييتثمار
 كنموذج للتنمَة العمرانَة الحادثة نتَجة لقوي السوق والطلب الاستثمارٌ لشرق القاهرة الكبري. 

  علً المستوي الإقلَمٍ. تفعَل دور طلب الاستثمار فٍ توجَه التنمَة العمرانَة المستهدفة البحث:نتابج 
 

 القياهرة-الكبيري  القياهرة-الاسيتثمار العقيارٌ  –العميران  إدارة-عمرانَة  تنمَة-طلب استثمارٌ  الكلمات الدالة:

 الجدَدة

 
 
 
 

 د / رندا جلال حسٌن على

 مدرس بقسم التنمَة العمرانَة الإقلَمَة
 جامعة القاهرة – والعمرانٍ الإقلَمٍكلَة التخطَط 

il.frranda_ali@hotma  

 
 د/ طارق زكى احمد ابو السعود

 والبنَة الأساسَة البَبٍمدرس بقسم التخطَط 
 جامعة القاهرة – والعمرانٍ الإقلَمٍكلَة التخطَط 

tseoud1@yahoo.com 
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 تمهٌد
 

تواجه المدن والمراكز الحضرَة تحدَات النمو العمرانٍ الناتج عن طلب اسيتثمارٌ وقيوي سيوق مميا َيإدٌ إليً 
سييارع للمراكييز الحضييرَة وبالتييالٍ تسييارع النمييو السييكانٍ ممييا ادي إلييً خلييل التييوازن للمراكييز نمييو عمرانييٍ مت

الحضرَة ونميو إحيدي الأطيراؾ واتجاهيات نميو ؼَير ميدروس تخطَطَيا مميا َيإثر عليً التيوازن العمرانيٍ بيَن 
قتصياد بجانيب َعتبير الاسيتثمار العقيارٌ مين إحيدي القطاعيات الهامية المسياهمة فيٍ الاالقلب الحضرٌ وهامشه. 

القطاعات الأخيري مثيل الصيناعة والنقيل والاتصيالات وقنياة السيوَس واليذٌ َينعكس تيؤثَره مباشيرا عليً التنمَية 
حَيث َرتكيز مفهيوم الاسيتثمار عليً أنيه تيوفَر  عيام.الحضرَة للمدن الكبيري والتنمَية العمرانَية الإقلَمَية بشيكل 
زمنَيية بهييدؾ تحقَييق عابييد فييٍ المسييتقبل سييواء عابييد  تموَييل مييادٌ معييَن (حجييم الاسييتثمار الموجييه) فييٍ فتييرة

الاسيتثمار العقيارٌ مين ركيابز الاسيتثمار فيٍ الدولية بالإضيافة إليً  الخ) وَعتبير- تنموٌ-اجتماعٍ  –(اقتصادٌ 
) 2114 الاسييتثمار فييٍ مجييال المشييروعات الاقتصييادَة، المجييال الاجتميياعٍ، البحييث والتطييوَر. (احمييد زَنيية،

)Deininger, K., H. Selod, and A. Burns. 2011( 
 
 فً التنمٌة العمرانٌة العقاري دور الاستثمار  1
 

َتمثل دور الاستثمار فٍ التنمَة العمرانَة فٍ مشروعات مد وإنشاء شبكات المرافق التٍ تعتبير مين أهيم عناصير 
لميييا تحتاجييه تليييك التنمَيية العمرانَيية. وتعتبييير البنَيية الأساسيييَة ميين المشيييروعات القومَيية التيييٍ تقييوم بهيييا الدوليية 

المشروعات من استثمارات ضخمة َصعب علً القطاع الخاص الدخول فَها، وكيذلك تحتياج فتيرة زمنَية طوَلية 
لتحقَق العابد الاقتصادٌ ولكن تزَيد مين الرضيا الاجتمياعٍ للدولية. وهنياك نمياذج خاصية بيدور القطياع الخياص 

نية الرحياب (بالقياهرة الجدَيدة)، وأصيبح ليَس مين المرافيق مثيل نميوذج مدَ وإنشاء شيبكاتوَساهم فٍ عملَة مد 
الشرط أن القطاع الخاص َيوفر الشيبكات ولكين فيٍ نطاقيات عمرانَية محيددة طالميا َوجيد المحفيزات الاقتصيادَة 

الجدَيدة وللميدن النابَية والتقلَيل  السيكان للميدنأَضا تساهم توجَه الاستثمارات إلً إنشاء شبكات المرافيق لجيذب 
 )2111قاهرة مما َإدي إلً الإسراع لتحقَق التنمَة العمرانَة. (عبد الباقٍ، من التكدس فٍ ال

 
وَبييرز دور القطيياع الخيياص فييٍ مشييروعات الخييدمات سييواء كانييت خييدمات تعلَمَيية وصييحَة وتجارَيية فنجييد أن 
إحجييام الاسييتثمارات المطلوبيية لتلييك النوعَيية ميين المشييروعات فييٍ متنيياول القطيياع الخيياص لمييا تتصييؾ بييه هييذه 

وعَة من الاستثمارات من وجود عابد اقتصادٌ مجزي وسيرَع إلا أن الأمير َتطليب مين الدولية وجيود معياََر الن
ومحددات واضحة لإنشياء وتشيؽَل مختليؾ الأنيواع والمسيتوَات للمشيروعات الخدمَية ميع أهمَية وجيود عواميل 

دَييدة ميع إمكانَيية تعيوَض تلييك الجيذب والحيوافز لتوجَييه تليك الاسييتثمارات إليً المييدن والمجتمعيات العمرانَية الج
الحوافز من خلال زَادة الأعباء الاقتصادَة والضرابب علً المشروعات التٍ تقام داخل الكتلية العمرانَية القابمية 
وفً قطاع الإسكان، عندما أتَحت الفرصة للاستثمار العقارٌ للقطاع الخاص تسارع علً الاستثمار فيٍ مسيتوي 

لإسكان الفياخر وميا َسيمً بإسيكان صيفوة المجتميع بيالرؼم مين تحيذَر خبيراء محدد من مستوَات الإسكان وهو ا
الإسييكان، مييع ضييرورة وضييع ضييوابط للاسييتثمار فييٍ الإسييكان الفيياخر وإتاحيية الفرصيية وإَجيياد عوامييل التحفَييز 
والجذب فٍ الاستثمار العقارٌ لباقٍ فبات المجتمع وبخاصة مستوي الإسيكان الاقتصيادٌ وفيوق متوسيط  إلا أن 

د البنييوك وجهييات أخييري للتموَييل قييد اسييتثمرت الملاَيين ميين خييلال القطيياع الخيياص فييٍ نوعَيية محييددة ميين َوجيي
الاستثمار العقارٌ أدي إليً وجيود فيابض مين الوحيدات السيكنَة الفياخرة الؽَير قابلية للبَيع وأصيبحت اسيتثمارات 

 محيدد مصر فٍ العقارٌ مارالاستث مجمدة وحدث ركود فٍ السوق العقارٌ لعدم التوازن الذٌ حدث فَه. وَمثل
 أن إلا والطليب، العيرض بيَن الفجيوة علً تعتمد صناعته التسوَقَة فإن الناحَة فمن الاستثمار، محددات أهم من

 ضيعؾ بسيبب ركيود السيوق َجيد ذلك ومع العقارات علً طلب َوجد َختلؾ حَث مصر فٍ العقارٌ الاستثمار
 مشيكلة لحيل كمحاولية العقيارٌ التموَيل قيانون بإصيدار المصيرَة الحكومية بيادرت للأفراد، وقيد الشرابَة القدرة

 مين تطبَقيه والؽيرض عثرتيه، مين به والخروج الحَوٌ القطاع هذا لتحرَك العقارٌ الاستثمار قطاع الركود فٍ
 .للإسييكان، وميين هنييا تتضييح أهمَيية مفهييوم التنمَيية العقارَيية قييروض تقييدَم طرَييق عيين السييوق إنعيياش هيو

 )2111(البسطوَسً،
 
  الآن حتى 1752 من بمصر الإسكان مجال فً الحكومٌة ور الاستثمار العقاري والسٌاساتد 2
 

 حاوليتمرت مصر بتؽَر ومراحل اقتصادَة مختلفة مميا انعكيس عليً التنمَية العمرانَية الإقلَمَية بشيكل عيام، و
 الاقتصيادَة اتللفبي مزمنية مشيكلة مين تمثليه بميا أولوَاتهيا ضيمن الإسيكان مشيكلة طيرح المتتابعية الحكوميات
َليٍ:  ميا خيلال مين الأولوَية الإسيكان مشيكلة تيولٍ أن قَامهيا بداَية مين 1652 َولَيو ثورة حاولت وقد .المختلفة

 الاَجارَية القيَم تحدَيدوالمسيتؤجرَن،  جميوع تشيتمل حتيً السيكنَة للوحيدات الاَجارَية القيَم فيٍ تخفَضيات عدة
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 وكيان القَمية. تحدَيد عملَية فيٍ والطليب العيرض السوق اتآلَ لإَقاؾ حكومَة لجان خلال من السكنَة للوحدات
 السيكنَة الوحيدات فيٍ التراكميٍ العجيز وبداَة العقارٌ المجال من المستثمرَن لانسحاب أدي سلبَا انعكاسا لذلك
 إسيكان وحيدات بعميل المصيرَة للحكومية المحدودة المحاولات برؼم المتتالَة الحكومات منه تعانٍ والذٌ سنوَا

 الإسيكان، بؽيرض للميواطن مباشيرة الموجيه اليدعم وهيو مباشير دعيم( المختلفة بصوره الدعم سَاسةو ةاقتصادَ
 ودعم البناء (مثل الأسمنت والحدَد)، ادوم دعم مثل التكلفة سعر من بؤقل السلع بَع خلال من مباشر ؼَر دعمو

 الشيدَد الطليب أميام قَمتهيا تتضياءل أنهيا إلا )المدعومية القروض خلال من القروض والمرافق ودعم الأراضٍ
 مسيتلزمات كافية عليً الشدَدة الحكومة سَطرة مع والطلبالعرض  بَن التوازن لاختلال أدي مما الإسكان علً

 . وحدَد أسمنت من الإنتاج
 

أساسييَه خييلال الفتييرة ميين مطلييع السييبعَنات وحتييً أواخيير  بؤربعيية مراحييلوقييد ميير قطيياع الإسييكان فييٍ مصيير 
 التالٍ:ي أداء القطاع وكانت علً النحو التسعَنات شكلت مستو

 

وهذه الفترة شهدت عدم وجود دور للاستثمار العقارٌ حَيث كيان َنتشير  1794 :1752فترة الثورة من  -
نيوع مين اليربح أو الاسيتثمار أو  أٌفٍ هذه المرحلة الإسكان الشعبٍ والإسكان الحكومٍ الذٌ لا َوجد فَه 

ت القَميية الاَجارَيية فكييان قطيياع الإسييكان لا َسيياهم فييٍ الاقتصيياد الاخييتلاؾ فييٍ مسييتوَات الإسييكان وتثبَيي
 المصرٌ 

الثمانَنيات الانفتياح الاقتصيادٌ  وحتً مطلعالفترة من مطلع السبعَنات  شهدت 1711 :1794الفترة من  -

للدولية وهييو ميا سيياعد عليً رفييع مسيتوي المعَشيية ومتوسيطات الييدخول وقيد مثييل ذليك عيياملا أساسيَا علييً 
بَن حجم العرض والطلب فٍ سوق العقارات المصرٌ خاصة فٍ ظل التطلعات التٍ مثلتهيا توسعه الفجوة 

تيآكلا نتَجية لتيدفقات الأميوال خاصية  والتٍ شهدتطموحات الطبقة الوسطً فٍ تركَبه المجتمع المصرٌ 
 من العاملَن منها فٍ دول الخلَج والذَن تمَزت دخولهم بالنمو المطرد.

 
التيٍ ظهيرت خلالهيا أزمية الإسيكان فيٍ مطلعهيا أن سياهم نقيص الخيدمات وفيرص  ةوكان من ملامح هوذه الفتور

العميل فيٍ المنياطق الرَفَية وفيٍ صييعَد مصير وهيو ميا دفيع سيكان هييذه المحافظيات عليً أن َصيبحوا قيوه عمييل 
أدي إلييً تكييون بييذور  المحافظييات)مهيياجرة (مييع الأخييذ فييٍ الاعتبييار نقييص الكفيياءة النسييبَة لييدي مييواطنٍ هييذه 

ق العشييوابَة داخييل حييدود المييدن الاقتصييادَة الكبييري خاصيية القيياهرة الكبييري والإسييكندرَة ومييدن القنيياة. المنيياط
وشييهدت هييذه الفتييرة اسييتمرار السييَطرة النسييبَة لشييركات الإسييكان فييٍ القطيياع العييام علييً حركييه النمييو العقييارٌ 

 منها فٍ حاله الشركات القطاع الخاص. أكبربصوره 
 

َيزت هييذه المرحلية بؤنهييا قييد اسيتفادت ميين نتيابج المرحليية السيابقة ميين حَييث تم 1772 :1711الفتورة موون  -
إسكان فاخر ومتوسط وعيادي وممَيز وشيعبٍ) وقيد  (منالمستوَات  كافةانتشار حركه البناء والتشََد علً 

العاملية  تكلفيه الأَيدٌأسعار الأراضٍ ومواد البنياء وارتفياع نسيبً فيٍ  زَادة فٍساهمت هذه المرحلة علً 
ربة خاصة فيٍ ظيل انتقيال السيَطرة النسيبَة عليً قطياع الإسيكان لشيركات تتخيذ طيابع القطياع الخياص المد

 ذلك ما َلٍ: علًوأكثر وضوحا وساعد  أكبربصورة 
 

 % فٍ المتوسط.21 إلًارتفاع معدلات نمو القطاع خلال الفترة لتصل  -
ل العياملَن فيٍ الخيارج ومين فبيات زَادة متوسطات الدخول وبالتالٍ ارتفاع القوة الشرابَة خصوصا مين قبي -

 والأجانب.العرب 
 

ومن أهم ملامح العمل فٍ هذه المرحلة أن اتجهت حركه النمو العمرانٍ لمركيزَن جدَيدان فيٍ جيذب الاسيتثمار 
 وهما:السكانٍ 

المنيياطق والمييدن الجدَييدة فييٍ العاشيير ميين رمضييان والسييادس ميين أكتييوبر وبييدر والعبييور والشييروق وكييان  -
لهذه الميدن هيو اجتيذاب الأَيدٌ العاملية فيٍ المشيروعات الاقتصيادَة لهيذه الميدن (مين مصيانع  الاتجاه العام
 وخدمَة). زراعَةومشروعات 

المناطق الفاخرة والذٌ نما حجم الطلب علَها من الطبقة فوق المتوسطة والعلَا فٍ الهَكيل البنيابٍ للمجتميع  -
والييدقٍ ومصيير الجدَييدة والزمالييك  المعييادٌالمصييرٌ خاصيية وأن هييذه المنيياطق كانييت داخييل القيياهرة مثييل 

 . والعجوزة والمهندسَن
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وكان عنصر التؤصَل الأساسٍ فٍ هذه الدورة الاقتصادَة هو أن هذه المناطق شكل جانيب ربَسيٍ مين الحركية 
السيادس مين  (مثيل ومحيدودٌ اليدخلالعمرانَة بها المدن الجدَدة والتٍ أقَمت علً أساس كونها مدن لمتوسطٍ 

فٍ شرق القاهرة إلا أنها تحولت إلً مدن إسكان فاخر بصوره ربَسَه وهيو ميا أدي  والعبور)والشروق  أكتوبر
فٍ نهاَة هذه المرحلة إليً زَيادة أسيعار الوحيدات السيكنَة بصيوره مطيرده وظهيور بيوادر المنتجعيات السيَاحَة 

 الٍ.والساحل الشمالٍ وسَناء والساحل الشم القاهرة والإسكندرَةوالترفَهَة فٍ 
 

كما كان من أهم عوامل تمَز هذه الفترة اتجاه القوي العاملة المصرَة للعودة من دول الخلَج مما اثر عليً حجيم 
التدفقات النقدَة الموجهة للاستثمار العقارٌ الفردٌ بالإضافة إلً إضعاؾ القوي الشيرابَة داخيل قطياع الإسيكان 

التٍ تجلت خيلال هيذه الفتيرة) كيل ذليك كيان عياملا قوَيا بشكل عام (إضافة إلً أزمات شركات توظَؾ الأموال 
فييٍ عكييس الييدورة الاقتصييادَة لقطيياع الإسييكان لَصييبح قطاعييا عارضييا ميين ناحَيية الإسييكان الفيياخر والسييَاحٍ 
والترفَهٍ وقطاعا َعانً من عجيز المعيروض فيٍ الإسيكان المتوسيط والشيعبٍ نظيرا لانخفياض هيامش ربحَتيه 

 . مقارنة بالإسكان فوق المتوسط
 

ودعم من فرص انتشار الاسيتثمارات العقارَية فيٍ قطياع الإسيكان انخفياض الفيرص الاسيتثمارَة بصيورة عامية 
المتنامَية التييٍ شييهدتها  ومعيدلات التضييخمالودابيع مقارنيية بحجييم  علييًانخفياض نسييبٍ فييٍ الفابيدة  إلييًبالإضيافة 

 الفترة.مصر خلال هذه 

و حجييم المعييروض ميين الإسييكان الفيياخر والسييَاحٍ امتييازت هييذه الفتييرة بنميي 2111: 1772الفتوورة موون  -
والترفَهٍ وتقلص حجم المعروض من الإسكان المتوسط والشعبٍ خاصية ميع اتجياه الدولية لوضيع شيركات 
الإسكان الحكومَة علً قابمه الشركات التيٍ سيَتم البيدء بطرحهيا للخصخصية فيتم طيرح مجموعيه مين اكبير 

هييا شييركات (مصيير الجدَييدة للإسييكان ومدَنييه نصيير للإسييكان شييركات الإسييكان التابعيية للقطيياع العييام وأهم
والقاهرة للإسكان والمتحدة للإسكان والتعمَر والاستشارات الهندسَة والشمس للإسيكان بالإضيافة إليً قيرب 

شيركات قطياع خياص  وهٍللتنمَة والتعمَر والمعمورة للإسكان).  والمعادٌ المعادٌطرح شركات زهراء 
من الإسكان تتناسب مع طبَعَة المجتمع الذٌ لدَة القدرة الشرابَة تتيوافر هيذه  متخصصة فٍ نوعَات معَنة
 )  الخالجدَدة،  (الرحاب، القاهرةالنوعَة فٍ المدن الجدَدة 

 
توزَع السكان فٍ مناطق القياهرة الكبيري والإسيكندرَة  أعادتأن الدولة  وكان من أهم عوامل تمٌز هذه الفترة

سكان الخاصة بالدخول فٍ هذا السيوق الاسيتثمارٌ بقيوه لمنحهيا امتَيازات خاصية من خلال السماح لشركات الإ
مشجعه علً قَام هذه الشركات بإقامة المشروعات والمدن السكنَة إلا أن ما حدث فعلا أن قامت هيذه الشيركات 

لمعيروض بإنشاء منتجعات سَاحَة وترفَهَة فٍ هذه المناطق فٍ صوره إسكان فاخر وهو ما أدي لزَادة حجيم ا
من الإسكان الفاخر مقابل نمو حجم الفجوة فٍ الإسكان المتوسط والشيعبٍ حَيث بليػ حجيم المشيروعات السيكنَة 

وحده سكنَه وذليك عليً اليرؼم مين أن الدولية قيد  21.111فَلا و 1.111مشروع تتضمن  11الفاخرة إلً نحو 
ت القطيياع الخياص وذلييك حتيً عييام إقامية ملَييون وحيده سييكنَه بالتعياون مييع شيركا الخمسييَةضيمنت فييٍ خطتهيا 

2112. 
 

وكيان الييدافع الربَسيٍ لتشييجَع شيركات القطيياع الخياص علييً توجَيه اسييتثماراتها للإسيكان الفيياخر هيو الفرضييَة 
% من سكان مصير قيادرَن وراؼبيَن فيٍ شيراء الوحيدات السيكنَة الترفَهَية والسيَاحَة 21القابمة علً أن نحو 

لً خطا هذه الفرضَة فٍ ضوء الركيود العقيارٌ فيٍ مصير فيٍ هيذا النيوع (وإن كانت المإشرات الحالَة تشَر إ
المخصصة لهذه الشركات كان عياملا مشيجعا  الأراضٍمن الوحدات السكنَة) وساعد علٍ ذلك انخفاض أسعار 

علً استمرار هذه الاستثمارات والتٍ شملت مناطق متعددة َتم توجَه الاسيتثمارات لهيا لأول ميره مثيل السياحل 
لٍ ومرسٍ مطروح وؼرب وجنوب ؼيرب الإسيكندرَة ورأس سيدر والعيَن السيخنة وجنيوب الإسيماعَلَة الشما

والسادس من أكتوبر والعاشر من رمضان (بصوره مبدبَة) والعبور والشروق والقاهرة الجدَدة بشكل كبَر. إلا 
التسيعَنات ألقيت بآثيار أن ما حدث فعلَا أن الوضع الاقتصادٌ لمصر وأزمة الركود التيٍ حيدثت فيٍ نهاَية عقيد 

متوسيط دخيل الفيرد سيلبا  عليً أثيرالقطياع خاصية نتَجية أزمية السيَولة وتقلبيات سيعر الصيرؾ مميا  عليًسلبَة 
التؽَيرات القطاعَية السيابقة أدت لتيراكم حجيم المجيزون مين الوحيدات  إليًإضيافة  الشرابَة.وبالتالٍ علٍ قدرته 

% مين الوحيدات المطروحية مميا أدٌ 15ثيل نسيبة تتعيدٌ السكنَة خاصة من الإسيكان فيوق المتوسيط واليذٌ َم
% فيٍ العدَيد مين الحيالات وسياعد عليٍ 51لتراجع متوسط سعر المتر فٍ الإسكان فوق المتوسط بمعدل تعدٌ 

 تراجع هوامش الربحَة. 
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 ومن أهم العوامل التً أدت إلى الركود
 

فقيد قاميت الدولية  عالَيةس فيٍ منياطق ذات كثافية أن الدولة فٍ إطار الأزمة السكانَة واتجاه المواطنَن للتكيد -
بإنشاء العدَد من الوسابل المرورَة كان أهمها شبكه الكبارٌ والطرَق الدابرٌ وتوسعه طرَق الأوتوسيتراد 

َولَو وؼَرها، وهٍ ما كانت من أهم العوامل التٍ أدت إلً تشيجَع فبيات أكثير قيدره اقتصيادَه  26ومحور 
ق التيٍ كانيت مرفوضية مينهم فيٍ السيابق خاصية وأن الدعاَية الموجهية لهيذه الميدن علً الاتجاه لهيذه المنياط

دقَقيه بالإضيافة إليً أن هيذه  15كانت أنها من خلال هذه الطرق لا تتجاوز المسافة بَنها وبَن وسط القاهرة 
المييدن قييد تضييمنت امتَييازات أخييري قييدمتها شييركات القطيياع الخيياص التييٍ أقامتهييا مثييل (ملاعييب الجولييؾ 

لمساحات الخضراء المتسعة) كعوامل لجيذب فبيات اجتماعَية مرتفعية وقيد تتعيارض فيٍ الفكير التخطَطيٍ وا
 أكتوبر وؼَرها من المدن إطار القاهرة الكبري.6لإقامة المدن الجدَدة مثل مدَنة 

أثيرت أما العامل الثانٍ فقد تمثيل فيٍ الإصيلاحات التشيرَعَة التيٍ قاميت بهيا الدولية خيلال هيذه الفتيرة والتيٍ  -
بصوره نسبَه علً سوق الاستثمار العقارٌ فيٍ مصير مثيل قيوانَن الارتفياع الأقصيً المسيموح بيه (خاصية 

أدوار كميا حيدد حيد مطليوب  4) واليذٌ حيدده القيانون بحَيث لا َزَيد عليً المعيادٌفٍ المناطق الراقَة مثيل 
َجيار فيٍ المنياطق التيٍ شيهدت لاتساع الشارع وعرضه وقانون الإَجارات الجدَد والذٌ أعاد تقَيَم قَميه الإ

للوحييدات السييكنَة فييٍ هييذه  الاَجارَييةوذلييك بؽييرض زَييادة القَميية  الاَجارَييةركييودا زمنَييا فييٍ نمييو القَميية 
 المناطق، إضافة إلً ذلك فقد تم تخفَض رسوم الشهر العقارٌ ونقل ملكَه الوحدات السكنَة بصوره نسبَه.

بطيرح مشيروع قيانون اليرهن العقيارٌ وتكيوَن شييركات وفيً نفيس هيذا المحتيوي الفكيرٌ فقيد قاميت الدولية  -
خاصة بذلك بما َسمح بالتوسع من قبل البنوك والمإسسات المصرفَة فٍ تموَل عملَات الاسيتثمار العقيارٌ 
خاصة وان شركات الإسكان اتجهت حالَا للبحث عن مصادر أخري اقل تكلفه لتموَل عملَاتها مثيل التموَيل 

للاسيتثمار العقييارٌ والقياهرة للإسييكان وَرجيع عامييل  إسييكندرَةشييركات مثيل بالسيندات وهييو ميا اتجهييت ليه 
 تؽََر الفكر التموَلٍ لشركات الإسكان إلً أنه خلال المرحلتَن الأولً والثانَة

(وظييلال فقييد سيياهمت المإسسييات المصييرفَة فييٍ التموَييل العقييارٌ بصييوره موسييعه إلا أن تييراكم المدَونَيية  -
ار الركود العقارٌ أدي إلً إحجام البنوك عن تقدَم القيروض والتسيهَلات جنوب شرق آسَا) واستمر تجربه

الابتمانَة بالشيكل السيابق خاصية وأن البنيوك قاميت بتشيدَد الإجيراءات المتعلقية بضيمانات وطيرق مينح هيذه 
 القروض.

اتها كما َعد مين أهيم ملاميح الاسيتثمار العقيارٌ خيلال هيذه المرحلية قَيام الشيركات فيٍ سيبَل التيروَج لوحيد -
الأخييذ فييٍ الاعتبييار تييراكم المدَونَيية ونقييص مصييادر  (مييعومشييروعاتها والتييٍ انخفييض حجييم الطلييب علَهييا 

لتشيجَع حركيه التعيياملات داخيل سيوق العقييارات  بالآجيل) (البَييعبالاتجياه إليً البَييع بنظيام التقسيَط  التموَيل)
 وهو ما أدي لرفع معدلات مخاطر تحصَل المدَونَة.

ن هَكيل سييوق الاسييتثمار العقييارٌ مثييل شيركه الأهلييٍ لسييوق العقييارات والتييٍ ظهيور مإسسييات جدَييدة ضييم -
أنشبها البنك الأهلٍ، اندماج البنك العقارٌ المصرٌ والبنك العقارٌ العربٍ فٍ كَان مصيرفٍ واحيد تجياوز 

، كيذلك 2111ملَار جنَه وهيو ميا سيَكون مين المنتظير أن َيإتً هيذا الانيدماج آثياره خيلال عيام  11حجمه 
مإسسات أخري لا تهدؾ إلً الربح لتقدَم الوحدات السكنَة (بصوره أكثر عمقيا مين الارهاقيات التيٍ دخول 

كانييت علَهييا فييٍ المييرحلتَن الأولييً والثانَيية) مثييل النقابييات سييواء العمالَيية أو المهنَيية وجمعَييات الإسييكان 
فانه َمكين القيول أن هيذه والجمعَات الاجتماعَة مثل جمعَه المستقبل لإسكان الشباب (وبصفه أكثر عمومَه 

الجهييات قييد اتجهييت للإسييكان المتوسييط والعييادٌ ولكيين ضييعؾ الإمكانَييات المادَيية ونقييص الخبييرة والتقسييَم 
، قيد حيد بشيكل )الفبوٌ لمالكٍ هذه الوحدات والتٍ َرتبط تملكهم لهيذه الوحيدات بمهنيه او منطقيه سيكن، اليخ

 رة فعلَة. بصورة تتَح تحقَق أهدافها بصو أساسٍ من تفعَل دورها
 

 وبذلك ٌمكن إٌجاز أسباب ظاهرة الركود العقاري فً النقاط التالٌة
 
 الأزمات الاقتصادَة العامة التٍ مر بها الاقتصاد المصرٌ خلال الفترات المختلفة.  -
 انخفاض متوسط نصَب الفرد من الدخل القومٍ وبالتالٍ ضعؾ جدَد فٍ القوة لشرابَة.  -
 .والفاخراع والتٍ تتركز فٍ الإسكان فوق المتوسط طبَعة العمل فٍ القط  -
 الرؼم من تقلص حجم الطلب. علًزَادة حجم المعروض من الوحدات السكنَة  -
 عدم وجود إطار تشرَعٍ مرن َتوافق مع تؽَرات العمل فٍ القطاع. -
 المضاربات السعرَة كؤساس للسَاسات التسوَقَة والبَعَة للشركات. علًالاعتماد   -
خروج من الركود العقارٌ الحيالٍ تقيدمت الحكومية بمشيروع قيانون الإقيراض العقيارٌ عليً أميل أن َحقيق ولل

التوازن فٍ العلاقة بَن العرض والطلب علً الوحدات السكنَة وَناقش القانون حالَيه بمجليس الشيعب اسيتعدادا 
 لتطبَقه.
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 قطاع الإسكان والاستثمار العقاري فً مصر 3
 

 التطيور وميع والمختلفية والمعقيدة المتشيابكة المشياكل مين لمجموعية محصيلة مصير ٍفي الإسيكان مشيكلة تمثيل
 بميا ومتعيددة وصيار  مختلفية وعمرانَية واجتماعَية وسَاسية اقتصيادَة- خطَر بشكل وتفاقمها للمشكلة الزمنٍ
ادَة الاجتمياعٍ. وَعتبير قطياع الإسيكان المصيرٌ أحيد أكثير القطاعيات الاقتصي السيلام علً بالؽة خطورة َشكل

بنمو مستوَات اليدخل القيومٍ والفيردٌ عليً حيد  والتٍ ترتبطاستفادة من النمو والتنمَة الاقتصادَة داخل الدول 
 ومعدل نمومستوي المعَشة ومع حجم  فٍسواء حَث أن الطلب علً الوحدات السكنَة َتماشً طردَا مع النمو 

وَيرتبط نشياط الإسيكان  الدولية.ة والاقتصادَة فيٍ الزَادة السكانَة خاصة فٍ المدن الكبري والتجمعات الصناعَ
والاسيتثمار العقييارٌ عاميية بالعدَييد مين القطاعييات الاقتصييادَة المؽذَيية لييه سيواء بصييورة مباشييرة (كقطيياع مييواد 
البناء والمقاولات والكهرباء) أو بصورة ؼَر مباشرة (كالأجهزة المعمرة والمعدات الكهربابَة) لهذا فان القطياع 

 لمحاور الربَسَة لحركة الاقتصاد فٍ الدولة.َعتبر أحد ا
 

وفً هذا الإطار فان قطاع الإسكان المصرٌ َعد أحد أكثر القطاعات تمَزا فٍ الاقتصاد المصرٌ حَث انه إلً 
قابمه فٍ ظل النمو السكانٍ  والطلب لازالتجانب العوامل السالفة الذكر فان الفجوة القابمة بَن حجم العرض 

% سنوَا مع الأخذ فٍ الاعتبار أن الهرم السكانٍ المصرٌ َمتاز باتساع 2.1: 1.6اوح بَن المحلً الذٌ َتر
سنه مما َتَح وجود قوي طلب متوقعه خلال الفترة القصَرة القادمة أضافه إلً  15قاعدته من السكان اقل من 

 1251ودولار  1111أن مستوَات الدخول فٍ مصر لازالت رؼم جهود التنمَة الاقتصادَة منحصرة ما بَن 
خلال . وَعتبر الاستثمار العقارٌ استثمار طوَل المدي، وبلؽت الاستثمارات فٍ قطاع الإسكان فٍ مصر دولار
ملَار جنَه للقطاع العام)  24ملَار جنَه للقطاع الخاص و 36ملَار جنَه (منها  61عاما الأخَرة حوالٍ  21

 625، حوالٍ 2113، 2112مثل الاستثمارات خلال عام ملَار جنَه وت 14وكذلك حققت الدولة فابض حوالٍ 
ملَون جنَه. وأَضا َوجد اختلال فٍ التوازن الكمٍ والنوعٍ بَن العرض والطلب حَث بَنما َزَد العرض من 

% سنوَا، وَظهر بوضوح الاختلال النوعٍ فٍ زَادة العرض 1%إلً 5الطلب من  َزَد-سنوَا% 3%إلً 1
من إجمالٍ الطلب وبعد العرض علً الإسكان المتوسط والاقتصادٌ بنسبة  %15% إلً 5عن الطلب بنسبة 

  )2111% من إجمالٍ الطلب. (سَؾ الدَن أحمد فرج، 65% إلً 15
 
للقووووواهرة  الموجهوووووةارٌوووووة الاسوووووتثمارات العق 4

 الكبرى
 

َتم توجَه الاستثمارات من المستوي القيومٍ لتنمَية 
احتَاجيييات وتيييدعَم المشيييروعات القومَييية وتيييوفَر 

الكبري وامتيدادات الكتلية العمرانَية للقياهرة  القاهرة
الكبييييري وتوجَييييه هييييذه الاسييييتثمارات فييييٍ تييييوفَر 

مييين هيييذه  والمنشيييباتالخيييدمات والمرافيييق العامييية 
حيوالٍ  الجدَيدة ليذلكهيو تيدعَم الميدن  المشروعات

% ميين حجييم الاسييتثمارات موجيية للقيياهرة لييذلك 41
َتم دراسة حجم الاسيتثمارات مين المسيتوي القيومٍ 
لتحقَييييق العداليييية فييييٍ توزَييييع الاسييييتثمارات علييييً 
المستوي القومٍ بالإضافة إلً أن الاستثمارات هيٍ 
ميييييين أهييييييم محفييييييزات الجييييييذب للمييييييدن الجدَييييييدة 

عوامل جذب الاستثمار العقاري فً المدن الجدٌدة المشروعات التوً ل التنمَة. وتعتبر من والمشروعات من اج
 اقترحت للخدمات الكبرى مثل الجامعة الأمرٌكٌة والمراكز التجارٌة والنوادي الترفٌهٌة 

فيٍ اتجيياه الكتلية العمرانَيية  اتجيياه نميونتَجية لعواميل الجييذب للاسيتثمار العقيارٌ فييٍ إقليَم القيياهرة الكبيري أصيبح 
 المناطق الأكثر ملابمة للاستثمار العقارٌ وخاصة فٍ اتجاه الشرق وتتمثل علً سبَل المثال القاهرة الكبري.

 
 الكبرىمراحل تطور الكتلة العمرانٌة للقاهرة  4/1

 
وتصيلت  2111إليً  1611مين سينة  2كيم 525ثيم  2كيم 121إليً  2كيم 42مسطح الكتلة العمرانَة تطيور مين 

  %211الكتلة العمرانَة للإقلَم خلال العقود الثلاثة الأخَرة بنسبة  تتضاعف 2كم 611 إلً أكثر من
 

 1611تطور الكتلة العمرانَة للقاهرة الكبري  من ( 1شكل )

، 2050لإل١ٍُ اٌمب٘شح اٌىجشٜ  الاعزشار١جٟ اٌّخطواٌّقذس: 

2008 
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 تطور الكتلة العمرانَة لإقلَم القاهرة الكبري (2شكل )
 

    

 (4111) اٌّشدٍخ اٌضبٌضخ (0091) اٌّشدٍخ اٌضب١ٔخ  (0011) اٌّشدٍخ الأٌٚٝ
)انٕضغ اٌّشدٍخ اٌشاثؼخ 

 انزاٍْ(
 SD Mayunga, DJ Coleman, Y Zhang. 2007- 2010، 2050شؤ٠خ اٌذب١ٌخ ٌز١ّٕخ اٌمب٘شح اٌىجشٜ اٌّقذس: اٌ

 

 
 المرحلة الحالٌة للقاهرة الكبرى

 

 

 

 إستعمالات الأراضً الحالَة لإقلَم القاهرة الكبري (3شكل )

 2050 اٌشؤ٠خ اٌذب١ٌخ ٌٍز١ّٕخ اٌؼّشا١ٔخ اٌّزىبٍِخ ثّقش ٌّقذس:ا
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 القاهرة الجدٌدة  مراحل تطور 2/2
 
 الخلفٌة التارٌخٌة لنشؤة مدٌنة القاهرة الجدٌدة -
 

َختليؾ تنياول العمييران فيٍ المييدن الجدَيدة عيين الميدن القابمية كمييا سيبق وأن أوضييحنا مين حَييث الهيدؾ وأسييلوب 
التنيياول، ومدَنييية القييياهرة الجدَيييدة، تلعيييب دراسييية العميييران دور هييام خاصييية فيييٍ التعيييرؾ عليييٍ هَكيييل المدَنييية 

ابصييها العمرانَيية، ميين حَييث تشييكَل المدَنيية علييٍ ميير الييزمن، وامتييداداتها، ودورهييا العمرانييٍ، فييٍ ظييل وخص
ارتباطهييا المباشيير بيييإقلَم القيياهرة الكبييري، الأمييير الييذٌ َيينعكس بشيييكل مباشيير علييٍ الهَكيييل العمرانييٍ للمدَنييية 

نيية، أو الثييروة العقارَيية وخصابصييها العمرانَيية، سييواء ميين حَييث الاسييتخدامات أو الأنشييطة التييٍ تمييارس بالمدَ
 بالمدَنة (أراضٍ ومنشآت)، هذا ؼَر قَم الأراضٍ وتؽَرها زمانا ومكانا. 

ميين هييذا المنطلييق، سييَتم تنيياول عييدد ميين الجوانييب الهاميية والتييٍ تييتحكم فييٍ المدَنيية وعمرانهييا. وتمثييل الخلفَيية 
هيم الوضيع اليراهن، وذليك مين التارَخَة لأٌ تجمع عمرانٍ أهمَية خاصية، حَيث إنهيا تقيوم بمحاولية التعيرؾ وف

ميا حيدث بهيا مين تيؤثَرات وميا  عليًخلال رصد وتحلَل المتؽَرات التٍ حدثت للمدَنة عبير تارَخهيا، والتعيرؾ 
شييكلت عمييران  ربَسييَة،طييرأ علييً تشييكَلها والوضييع الحييالٍ. لقييد مييرت مدَنيية القيياهرة الجدَييدة بخمسيية مراحييل 

   :المدَنة

 

 امتداد لمدٌنة نصرمدٌنة القاهرة المرحلة الأولً:   -
 

، تييم اقتييراح الطرَييق الييدابرٌ باعتبيياره حييد لاحتييواء 1611ميين خييلال حييق امتَيياز شييركة مدَنيية نصيير وفييٍ عييام 
اح تجمعيات عمرانَية جدَيدة (ميدن جدَيدة) تعميل كؤقطياب جيذب تنموَية عمران مدَنة القاهرة، وقد أشار إلٍ اقتر

تعمل علً التخفَؾ عن الكتلة العمرانَية لمدَنية القياهرة، وهيذا َعنيٍ أن المخطيط ليم َسيتهدؾ امتيدادات عمرانَية 
فييٍ الجهيية الشييرقَة للطرَييق الييدابرٌ المقتييرح، لكيين منييذ الخمسييَنات فييٍ القييرن الماضييٍ كانييت هنيياك توجهييات 

ات تتجه نحو الامتداد شرقاً وفٍ ذلك الحَن تم منح حقوق امتَاز لشركتَن، إحيداهما لشيركة مدَنية نصير ومخطط
فيدان تقرَبيياً عليٍ طرَيق السيوَس، (مييوقعٍ  13611بمسياحة  1611، أعقبهيا حيق امتَياز أخيير عيام 1652عيام 

الَياً، ميع أن هيذا التوجيه ليم َكين التجمعَن الأول والثانٍ علَها)، وتقع تلك الأرض داخل نطاق القياهرة الجدَيدة ح
. وَعكس هذا الأمر إلً حد ما عدم وجيود تنسيَق بيَن الجهيات المختلفية فيٍ رإَية 1611ضمن توجهات مخطط 

واليذٌ  1611مخططات التنمَة لمنطقة شرق القاهرة، رؼم وجيود حيق الامتَياز الثيانٍ لشيركة مدَنية نصير عيام 
 )2111لمدَنة القاهرة الجدَدة  الاستراتَجٍط المخط (شرقاً. َنبا عن وجود توجه نحو الامتداد 

 

ت من التجمعات العشر المقترحة حول القواهرة وداخول إقلوٌم القواهرة لثلاثة تجمعاالمرحلة الثانٌة: موقع  -
 الكبرى

   التالَة:الأسس  علًترتكز دراسة إقلَم القاهرة الكبري 
 فكرة القطاعات المتجانسة وتحقَق الاكتفاء الذاتٍ.  -

 قلَم القاهرة الكبريلإ الأراضٍ استعمالاتتطور  (4شكل )

 2007،اٌمب٘شح اٌىجشٜ فٟدساعخ ٌٍّٕبهك اٌخنشاء  اٌّقذس:
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 ة المستوطنات العمرانَة الجدَدة. فكر -
نقطة ارتكياز لعيدد مين المسيتوطنات  باعتبارهاماَو)  15وتكاملت هاتَن الفكرتَن فٍ اقتراح قَام المدَنة التابعة (

 العمرانَة الجدَدة. 
 

ة التجمييع العمرانيٍ الرابييع الكييابن بشييمال منطقيي إلييًحَيث التجمعييات الأول والثييانٍ والثالييث والخيامس، بالإضييافة 
الدراسة، وإنشاء عدد من المستوطنات العمرانَة الجدَدة بهدؾ امتصاص السكان وخاصية المقَميَن فيٍ الإسيكان 
العشيوابٍ داخيل مدَنية القياهرة، وبييذلك تصيبح المنطقية مإهلية لاسيتقطاب نصييؾ الزَيادة السيكانَة الموجهية نحييو 

مَة تلك المنطقة، وقد انتهيت الدراسية بتحدَيد أه علًالتجمعات العمرانَة (حوالٍ ملَون نسمة)، الأمر الذٌ َإكد 
 :الاتٍ
 طرَق السوَس داخل نطاق امتَاز شركة مدَنة نصر علً 2 ،1التجمعَن  -
 طول الطرَق الدابرٌ.  علًكم تقرَبا  1الطرَق الدابرٌ بطول َقدر ب  علً 5 ،3التجمعَن  -
وقييد انضييم فييٍ  الدراسيية)، داخييل نطيياق امتَيياز شييركة مصيير الجدَييدة (شييمال نطيياق منطقيية 4التجميع رقييم  -

 مرحلة لاحقة إلٍ مدَنة القاهرة الجدَدة. 
 

وعلَه فإن مشروع إقامة التجمعيات العشير حيول القياهرة قيد واجيه العدَيد مين التعيدَلات، إلؽياء بعضيها، وتعيدَل 
لتجمعيات ت بمدَنة القياهرة الجدَيدة، هيٍ اثلاثة تجمعاتواجد  علًأستقر الرأٌ  مواقع البعض الأخر، وفٍ النهاَة

 الأول والثالث والخامس.
 

 المرحلة الثالثة: مدٌنة القاهرة الجدٌدة -
 

مع إعادة النظير فيٍ توجهيات خطيط التنمَية الاقتصيادَة فيٍ بيداَات التسيعَنات مين القيرن الماضيٍ، رإي أن َيتم 
العقيارٌ،  ، خاصية السيوقومتطلباتيه تعدَل التوجهات العمرانَة كٍ تواكب التؽَيرات الاقتصيادَة وآلَيات السيوق

والاسييتفادة ميين الموفييورات التييٍ َمكيين أن َحققهييا سييوق الاسييتثمار فييٍ مصيير، وانعكييس ذلييك بصييورة كبَييرة 
وواضحة علٍ العمران الحضرٌ، خاصة فٍ التجمعات الجدَدة المحَطة بالقاهرة، وقد أثر ذلك فيٍ إعيادة توجَيه 

َة، وموقيع التجمعيات العمرانَية شيرق القياهرة الرإَة العمرانَة والعقارَة بتلك التجمعيات، خاصية المنطقية الشيرق
)، وأدٌ 1، 6بالتجمعات شمال مدَنة السادس من أكتوبر (التجمعات -والمنطقة الؽربَة  -) 5، 3، 1(بالتجمعات 

 ذلك إلٍ العمل علٍ الاستفادة من مواردها بصورة أكثر فعالَة. 
 

بتليك التجمعيات وجعلهيا لخدمية فبيات  دمَية)والخ (السيكنَةوتم ذليك مين خيلال تعيدَل بعيض بيرامج المشيروعات 
متنوعة، بدلا من أن تكون قاصرة علً التجمعات وموجهة نحو فبات منخفضية اليدخل فقيط للارتقياء بهيا وتعظيَم 
قَمتهييا، الأميير الييذٌ أسييتدعٍ التوجييه إلييً إعييادة التفكَيير فييٍ منيياطق التجمعييات شييرق القيياهرة (والتييٍ تمثلييت فييٍ 

اليربط بَينهم فيٍ نسيَج عمرانيٍ واحيد، وهيذا هيو الطيرح الأول  عليًلخامس) والعمل التجمعات الأول والثالث وا
 لظهور مسمٍ "القاهرة الجدَدة". 

وقييد كييان الهييدؾ ميين تلييك الفكييرة هييو خلييق بَبيية عمرانَيية متمَييزة لجييذب فبييات السييكان المتمَييزَن ذو المسييتوَات 
لقاهرة، ولَس بعَدا عنها، وقد كان ذلك مين خيلال الاقتصادَة العالَة، والقادرَن بالفعل علٍ التحرك، إلٍ خارج ا
تيوفَر عيدد مين  عليًوقيد أسيتقر التوجيه فيٍ النهاَية  إعادة تخطَط التجمعات الثلاث والمسافات المحصورة بَنها.

المكونات الأساسَة للمدَنة تتشكل فٍ مجموعها من إسكان ومشروعات استثمارَة وخدمات، وهو ما َركيز عليً 
 :الاتٍضاحَة سكنَة توفر أشكال مختلفة من نوعَات الإسكان والخدمات التٍ تمثلت فٍ فكرة جعل المدَنة 

 
خدمات ومرافق متمَزة: مركز المدَنة الربَسٍ (مشيروعات اسيتثمارَة وخدمَية إقلَمَية ومركزَية)، مراكيز  -

 المناطق الفرعَة.
طقية مشيروعات اسيتثمارَة، (منطقية ترفَهَية، من واجهة الطرَق اليدابرٌ علًمشروعات استثمارَة: تتركز  -

 مناطق الرَاضات الترفَهَة (ملعبَن للجولؾ)، منطقة إسكان راقٍ، منطقة مطاعم.
استخدامات أخرٌ: وهذه الاستخدامات مخصصية بالمدَنية مين قبيل مثيل: محمَية الؽابية المتحجيرة، أكادَمَية  -

 الشرطة، الأنشطة الحرفَة المتناثرة علٍ طرَق القطامَة.
 

المدَنية حَنبيذ َيوحٍ بؤنهيا اكتمليت وؼَير قابلية للامتيداد، وهيو الأمير اليذٌ َظهير فيٍ مخططهيا وقد كان تخطَط 
فيدان للقطعية) أقصيٍ شيرق المدَنية مكونياً  51العمرانٍ الذٌ أقترح لتوطَن المشروعات الاسيتثمارَة (بمتوسيط 

هييٍ بالمنطقيية المقترحيية شييرَطاً طولَيياً َمتييد ميين طرَييق السييوَس شييمالاً وحتييً طرَييق العييَن السييخنة جنوبيياً، وَنت
 لتجمَع الحرؾ والورش المنتشرة علٍ طرَق القطامَة (العَن السخنة).
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 المرحلة الرابعة: القاهرة الجدٌدة وامتدادها شرقا )امتداد اللوتس( -
 

فٍ مرحلة لاحقة، ومع بداَة الألفَة الثالثية، ونتَجية لزَيادة الطليب عليٍ السيكن بمدَنية القياهرة الجدَيدة، التيٍ ذاع 
َتها مين حَيث بَبتهييا السيكنَة المتمَيزة والراقَية، بالإضييافة إليٍ ظهيور بعيض الخييدمات بهيا، خاصية التعلَمَيية صي

(المدارس والجامعات المتمَزة)، تم اقتراح مناطق امتداد شرق منطقة المستثمرَن (والتٍ اشيتهرت باسيم الليوتس 
كل َيوحٍ بمحدودَية إمكانَية امتيداد المدَنية نظرا لشكلها الذٌ َشبه زهرة اللوتس)، والتٍ تم تصمَم مركزها بشي

مرة أخرٌ، مع تحدَد نهاَية المدَنية مين الجهية الشيرقَة بطرَيق ربَسيٍ َيربط طرَقيٍ السيوَس والعيَن السيخنة. 
وَركز الامتداد علٍ الاستخدامات السكنَة المتمَزة، من خلال توفَر قطع أراضٍ للأفراد، أو قطع أراض كبَيرة 

 التٍ ؼالبا ما تقَم علَها مناطق سكنَة مؽلقة لفبات متمَزة).للشركات الاستثمارَة (
 

 المرحلة الخامسة: القاهرة الجدٌدة وضم المشروعات الخارجٌة -
 

نشاءات العمرانَة بالقاهرة الجدَدة، واستمرار توفَر الخدمات وانتقيال بعيض الإ، ومع استمرار 2111خلال عام 
لأسرة، إدارة شركة الؽاز الطبَعيٍ، ميرور مدَنية نصير، ظهيور بعيض الخدمات الإدارَة الربَسَة إلَها: محكمة ا

المراكز التجارَة، وتشؽَل العدَد من الجامعات والمدارس، الأمير اليذٌ تطليب إعيداد دراسية خاصية بنقيل بعيض 
الوزارات من القاهرة مع ترشَح مدَنة القاهرة الجدَدة لتكون محوراً لاسيتقطاب بعيض تليك اليوزارات، ميع عيدم 

المحيددة للمدَنية، أسيتمر الجيذب نحيو مدَنية القياهرة الجدَيدة وظهيرت  والإدارَيةلال بالموجهيات التخطَطَية الإخ
امتييدادات فييٍ المنيياطق المحَطيية بالقيياهرة الجدَييدة، فظهيير عييدد ميين المنيياطق والمشييروعات الكبييري علييٍ طرَييق 

(واليييذٌ ضيييمهما المخطيييط السيييوَس، شيييرق حيييدود القييياهرة الجدَيييدة مثيييل: مشيييروع ميييدَنتٍ، مدَنييية المسيييتقبل، 
بعَييد المييدي لتنمَيية إقلييَم القيياهرة الكبييري)، الأميير الييذٌ أضيياؾ إلييٍ القيياهرة الجدَييدة مسييطحات  الاسييتراتَجٍ

لمشروعات سكنَة جدَدة فامتدت شرقاً عليٍ طرَيق السيوَس حتيً أصيبحت تواجيه مدَنية الشيروق، وهيذا الأمير 
 علٍ الرؼم من وجود مساحات كثَرة بها لم تنمٍ بعد.َإكد علً استمرار الطلب علٍ مدَنة القاهرة الجدَدة 

  
ٌمكن استخلاص إن المتتبع للحركوة الاسوتثمارٌة  

سووبعٌنات  والعمرانٌوة لنطوواق منطقوة الدراسووة منوذ
القرن الماضً وحتوى الآن، ٌوري بوضووه أهمٌوة 
ذلوووك النطوووواق المكوووانً والوووووظٌفً وتظهووور هووووذه 

 فً:الأهمٌة 
 

مدَنييييية القييييياهرة الجدَيييييدة الامتيييييداد  -
الطبَعييييٍ الشييييرقٍ لمدَنيييية القيييياهرة 

 وترتبط بها بسهولة دون عوابق.
تؤثرهيييييا بالتنمَييييية المسيييييتقبلَة منيييييذ  -

السيييبعَنات والثمانَنيييات فيييٍ التوجيييه 
إقلَم قناة السوَس، وفٍ محياور  نحو

التنمَة الجدَيدة والمتمثلية فيٍ محيور 
 العَن السخنة الجدَد.

سهولة الوصول إلَها وربطهيا بيإقلَم  -
القاهرة الكبري، سواء من الطرَق الدابرٌ اليذٌ َربطهيا بشيمال القياهرة (مصير الجدَيدة، الميرج) 

تربطهيا بييداخل مدَنية القيياهرة (مصيير  أو جنوبهيا (المعييادٌ، حليوان)، أو بالمحيياور العرضيَة التييٍ
الجدَييدة ميين خييلال طرَييق السييوَس، ومدَنيية نصيير والمقطييم ووسييط المدَنيية ميين خييلال محييور الييـ 

NA.( 
العاشير. اتصالها المباشر حالَا بمدَنة نصر باعتبارها امتداد طبَعٍ لهيا، خاصية مين خيلال الحيٍ   -

السيكنَة وللطبقيات المتمَيزة، وزَيادة  ر الذٌ جعلها تستقطب نوعَات متمَزة من الاسيتخداماتالأم
قوة جذبها للمزَد من تلك النوعَات المتمَيزة، وهيذا أدٌ إليً ازدَياد الطليب علَهيا، وجعيل المدَنية 
الآن تمتد بمسطحات ونسب مرتفعة جدا دون أن تحقق المستهدؾ منها فٍ مراحلها السابقة، الأمير 

عقيارٌ (خاصية فيٍ الأراضيٍ) والاسيتثمارٌ الذٌ َإكد علٍ تؤثَر عملَية المضياربة فيٍ السيوق ال
بمدَنيية القيياهرة الجدَييدة، مييع عييدم وجييود خطيية تنظَمَيية قوَيية تعمييل علييٍ إدارة وتوجَييه التنمَيية 

 العمرانَة بالمدَنة فٍ إطار رإَة محددة وثابتة. 

َعبر عن العناصر الجاذبة للإمتداد فً القاهرة ( 5شكل )

 الكبري

 2010 اٌجذ٠ذح،اٌّمزشدخ ٌّذ٠ٕخ اٌمب٘شح  الاعزشار١ج١خاٌشؤ٠خ اٌّقذس: 
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 عوامل جذب الاستثمار فً إقلٌم القاهرة الكبرى 5
 

 النقاط التالَة: فًٍ مجموعة من العناصر موضحه تكمن عوامل الجذب داخل إقلَم القاهرة الكبري إل
 الكبرىجذب الاستثمارات فً إقلٌم القاهرة  المإثرة علىالعناصر الخارجٌة  -أ 

بالأنشيطة والخيدمات مع زَادة حركة رأس المال العالمٍ وارتبياط بعيض الأنشيطة الاقتصيادَة والخدمَية المحلَية 
المراكز الحضرَة الكبيري حيول العيالم لتيوطَن الأنشيطة العالمَية العالمَة، زاد الطلب فٍ بداَات التسعَنات علٍ 

الأميير الييذٌ أدي إلييً تؽَيير دور هييذه التجمعييات فييٍ مسييتوَاتها القومَيية والإقلَمَيية. أَضييا زاد تييوطن الأنشييطة 
داخيل الميدن وليذلك أصيبحت الأنشيطة  الأراضيٍالاقتصادَة والخدمَة العالمَية مين حركية العميران واقتصيادَات 

 ت العالمَة عنصر أساسٍ فٍ جذب الاستثمار العالمٍ المساعد علً دعم خطط التنمَة العمرانَة.والخدما
 

نجيد أن إقليَم  2115وحتيً عيام  1666ومن خلال بعض القَاسات العالمَة التيٍ تميت بطرَقية متتابعية منيذ عيام 
 مجالات:القاهرة َمكن أن َكون له دور متنامٍ فٍ 

(منطقية كيورنَش الحضيرَة لتيٍ ظهير توطنهيا فيٍ منطقية المركيز الربَسيٍ للكتلية واالخدمات البنكٌوة العالمٌوة: 
فيٍ وسيط  والتيٍ تتمركيزالنَل والمهندسَن) لما لهذه المراكز من مَزات اتصال بمواقع البنوك المركزَة المحلَية 

 بعض منها إلً منطقة المهندسَن. المدَنة وتحرك
تنمو مع الخدمات البنكَة العالمَة والشيركات العالمَية للاسيتثمار أنشطة  وهٍ العالمٌةأنشطة الخدمات القانونٌة 

وقييد كانييت هييذه الأنشييطة أكثيير تحييررا فييٍ التحييرك بييَن المراكييز الوظَفَيية ذات المسييتوَات الاقتصييادَة المرتفعيية 
والمواقييع التييٍ تتييوطن بهييا المكاتييب والشييركات التجارَيية والتؤمَنَيية والتييٍ تتواجييد فييٍ مراكييز منيياطق الزمالييك 

 الجدَدة ومدَنة نصر. والمعادٌ ومصرالمهندسَن والدقٍ و
تيدعم خطيط التنمَية المحلَية  علاقاته بالمنظمات العالمٌة غٌور الحكومٌوة ومنظموات ظهر دور لإقلٌم القاهرة فً

والمشروعات والمنظمات النقابَة والاجتماعَية والبَبَية، وبمتابعية مواقيع تيوطن هيذه المنظميات فيٍ إقليَم القياهرة 
 نسبة كبَرة منها فٍ مناطق وسط المدَنة وجاردن سَتٍ والمعادٌ والدقٍ.وجد 

 
الشوووووووورٌانٌة  تواجوووووووود الطوووووووورق  -ب 

الإقلٌمٌوووووووووة )محووووووووواور النموووووووووو 
 العمرانً( 

حيييول الإقليييَم تيييؤثر فيييٍ شيييكل امتيييداد 
أهمَية التعييرؾ  رانَية وتيؤتًالعمالكتلية 

علييً محيياور النمييو العمرانييٍ بالقيياهرة 
الكبييري بصييفة عاميية وشييرق القيياهرة 
(نطييييياق الدراسييييية) المرتقيييييب لإقليييييَم 
القييييياهرة الكبيييييري، وتتنيييييوع محييييياور 
التنمَة العمرانَة ميا بيَن محياور قابمية 
بالفعييل لا َمكيين إؼفالهييا وبييَن محيياور 
صحراوَة جدَدة تشيكل فرصياً للتنمَية 

 تقبلَة لإقلَم القاهرة الكبري المس
محووواور  وٌضووم شووورق القووواهرة ثلاثوووة

 وٌهمنوا موون هووذه المحوواور التوً توودخل ضوومن نطوواق الدراسوة )مووداخل شوورق القوواهرة( ومون أهووم هووذه المحوواور
   )الخ القاهرة/العَن السخنة، محور(
 (سابقاَ).  َبدأ من منطقة الفسطاط والمقطم حتً مدَنة الأمل 
 كم.41حو َبلػ طول المحور ن 
  ٍوحلوان. المعادٌَمثل منطقة امتداد طبَعٍ للمناطق الصناعَة ف 
 .َطل علً المحور الواجهة الشمالَة لتجمع القاهرة الجدَدة 
 آلؾ نسمة. 251نهاَة المحور بطاقة استَعابَة حوالٍ  الجدَدة عند(سابقا) القاهرة  تقع مدَنة الأمل 

 ملَون نسمة 1.5المتوقع أن تصل إلً حوالٍ  السعة النهابَة لهذا المحور من السكان من. 
 

 شبكة الطرق الإقلَمَة( 6شكل )

 
 2010ٌّذ٠ٕخ اٌمب٘شح اٌجذ٠ذح ، الاعزشار١جٟاٌّخطو  اٌّقذس:
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م الإقلوٌ الإقلٌمٌوة وٌعتبورتواجد شبكات المرافق والبنٌة الأساسٌة والخدمات  الإقلٌم فًتكمن اقتصادٌات   - ج
  متكاملةوحدة اقتصادٌة 

َحتل إقلَم القياهرة المركيز الأول عليً مسيتوي أقيالَم الجمهورَية فيٍ تركيز الخيدمات الإقلَمَية وتركيز الأنشيطة  
الاقتصيادَة والاسيتثمارات. وبيدأت تظهير 
المراكز الفرعَة للمركز الربَسٍ للقياهرة 
فيييييٍ شيييييرق وؼيييييرب القييييياهرة وَظهييييير 

رق التخصص اليوظَفٍ لهيذه المراكيز فشي
القيياهرة أصييبح مركييز للخييدمات الإقلَمَيية 
وخاصيييية التعلَمَيييية والصييييحَة ومحيييياور 

الإسيييييييييماعَلَة تنموَييييييييية مثيييييييييل القاهرة/
الصحراوٌ والقاهرة/السيوَس إليً جانيب 
الأسيييواق الإقلَمَييية لتجيييارة الجملييية مثيييل 

. وتتمَييييز مدَنيييية القيييياهرة سييييوق العبييييور
بتييييوفَر خييييدمات َتعييييدي مجييييال الجدَيييدة 

لتعلَمَيية والصييحَة خييدمتها للإقلييَم مثييل ا
والترفَهَيية والسييَاحَة وتشييمل مسييتوَات 
دولَية وإقلَمَيية ومحلَية. والمراكييز ؼييرب 

أكتيييوبر)  6القييياهرة فيييٍ الميييدن الجدَيييدة (
وفييييً المحيييياور الإقلَمَيييية المتمثليييية فييييٍ 
القاهرة/الإسييييييييييييكندرَة الصييييييييييييحراوٌ، 

سييَة وشييبكات التؽذَيية والمَيياه تواجييد شييبكات البنَيية الأساووالأسييواق الإقلَمَيية كسييوق الخضييار بطرَييق الفَييوم 
 . والصرؾ الصحٍ والكهرباء

 أدى ذلك إلى تتطور الكتلة العمرانٌة واتجاه النمو ناحٌة الشرق )حٌث الامتداد العمرانً الأكبر( 
 
 تطور السٌاسات الاستثمارٌة بالإقلٌم -د 

خَرة وفً أسيلوب التعاميل التٍ حدثت فٍ المنا  الاستثمارٌ فٍ مصر خلال الفترة الأ –ألقت التؽَرات الجذرَة 
بظلالهييا عليً التنمَية العمرانَيية بصيفة عاميه فقييد تؽَيرت السَاسيات والأوضيياع وخاصية بالقطيياع  –ميع العميران 

 -وقد كانت أهم المستحدثات الجدَدة: .2111-1664الشرقٍ للقاهرة الكبري فٍ الفترة من 
 المكانٍ للتجمعات العشرة حول القاهرة  إضافة مساحات عمرانَة جدَدة مع إعادة النظر فٍ فكره التوزَع -
مضاعفه مساحة مدَنة الشروق وتعدَل فكرة تنمَتها، بالإضافة إلً امتدادات جدَدة لمدَنة بدر وأَضيا مدَنية  -

 6باسييتحداث محييافظتٍ (حلييوان و الكبييري)مسييتوٌ الإقلييَم (القيياهرة  علييًالعبييور، إجييراء تعييدَلات إدارَيية 
 أجزاء من القلَوبَة). -الجَزة  -ت الكبري القابمة (القاهرة "العاصمة" المحافظا إلًأكتوبر) بالإضافة 

مسييتوٌ الإقلييَم.  علييً) والمإشييرات المسييتنتجة 2151البييدء فييٍ دراسييات تخطييَط وتطييوَر الإقلييَم (القيياهرة  -
 والرإَة القومَة لتطوَر القاهرة أدت إلً الاستثمار العقارٌ بمدَنة القاهرة الجدَدة.

مجال الاسيتثمار العقيارٌ فتضيم المدَنية ونتَجية  فٍجدَدة هٍ من أكبر المدن الجاذبة للمستثمرَن مدَنة القاهرة ال
 نمو القاهرة الجدَدة أخذ مراحل تبعاَ لنوعَة الاستثمارات الموجهة واتجاهاتها.  ولذلك تتطورللاستثمار العقارٌ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مخطط إستعمالات الأراضً لإقلَم القاهرة الكبري (9شكل )

 2111لمدَنة القاهرة الجدَدة  الاستراتَجٍالرإَة للمخطط  المصدر:

 

 مراحل تطور مدَنة القاهرة الجدَدة( 1شكل ) 

 
 2010ٌّذ٠ٕخ اٌمب٘شح اٌجذ٠ذح  الاعزشار١جٟاٌّخطو اٌّقذس: 
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 مراحل تتطور القاهرة الجدٌدة عمرانٌاَ   6
 

لنتَجيية للاسييتثمار العقييارٌ والاسييتثمارات الصييناعَة الجدَييدة والأنشييطة التجارَيية والإدارَيية والخييدمات الإقلَمَيية 
 )الخ (الجامعة الأمرَكَة والألمانَة،

 
 المرحلة الأولً: مدٌنة القاهرة امتداد لمدٌنة نصر

 
، تييم اقتييراح الطرَييق الييدابرٌ باعتبيياره حييد لاحتييواء 1611ميين خييلال حييق امتَيياز شييركة مدَنيية نصيير وفييٍ عييام 

أشار إلٍ اقتراح تجمعيات عمرانَية جدَيدة (ميدن جدَيدة) تعميل كؤقطياب جيذب تنموَية  وقدعمران مدَنة القاهرة، 
ن الكتلة العمرانَية لمدَنية القياهرة، وهيذا َعنيٍ أن المخطيط ليم َسيتهدؾ امتيدادات عمرانَية تعمل علً التخفَؾ ع

فييٍ الجهيية الشييرقَة للطرَييق الييدابرٌ المقتييرح، لكيين منييذ الخمسييَنات فييٍ القييرن الماضييٍ كانييت هنيياك توجهييات 
لشيركة مدَنية نصير ومخططات تتجه نحو الامتداد شرقاً وفٍ ذلك الحَن تم منح حقوق امتَاز لشركتَن، إحيداهما 

عليٍ طرَيق السيوَس، (مييوقعٍ  فيدان تقرَبيياً  13611بمسياحة  1611، أعقبهيا حيق امتَياز أخيير عيام 1652عيام 
التجمعَن الأول والثانٍ علَها)، وتقع تلك الأرض داخل نطاق القياهرة الجدَيدة حالَياً، ميع أن هيذا التوجيه ليم َكين 

ا عدم وجيود تنسيَق بيَن الجهيات المختلفية فيٍ رإَية . وَعكس هذا الأمر إلً حد م1611ضمن توجهات مخطط 
واليذٌ  1611مخططات التنمَة لمنطقة شرق القاهرة، رؼم وجيود حيق الامتَياز الثيانٍ لشيركة مدَنية نصير عيام 

 )2111للقاهرة الجدَدة، الاستراتَجٍالمخطط (عن وجود توجه نحو الامتداد شرقاً. َنبا 
 

 من التجمعات العشر المقترحة حول القاهرة وداخل إقلٌم القاهرة الكبرىت لثلاثة تجمعاالمرحلة الثانٌة: موقع 
 

حَيث التجمعييات الأول والثييانٍ والثالييث والخيامس، بالإضييافة إلييٍ التجمييع العمرانيٍ الرابييع الكييابن بشييمال منطقيية 
لإسيكان الدراسة، وإنشاء عدد من المستوطنات العمرانَة الجدَدة بهدؾ امتصاص السكان وخاصية المقَميَن فيٍ ا

العشيوابٍ داخيل مدَنية القياهرة، وبييذلك تصيبح المنطقية مإهلية لاسيتقطاب نصييؾ الزَيادة السيكانَة الموجهية نحييو 
التجمعات العمرانَة (حوالٍ ملَون نسمة)، الأمر الذٌ َإكد علٍ أهمَة تليك المنطقية، وعلَيه فيإن مشيروع إقامية 

ت، إلؽياء بعضيها، وتعيدَل مواقيع اليبعض الأخير، وفيٍ واجه العدَد من التعدَلاقد التجمعات العشر حول القاهرة 
 النهاَة، أستقر الرأٌ علٍ تواجد ثلاث تجمعات بمدَنة القاهرة الجدَدة، هٍ التجمعات الأول والثالث والخامس.

 
 المرحلة الثالثة: مدٌنة القاهرة الجدٌدة

 
مين القيرن الماضيٍ، رإي أن َيتم  مع إعادة النظير فيٍ توجهيات خطيط التنمَية الاقتصيادَة فيٍ بيداَات التسيعَنات
، خاصية السيوق العقيارٌ، ومتطلباتيهتعدَل التوجهات العمرانَة كٍ تواكب التؽَيرات الاقتصيادَة وآلَيات السيوق 

والاستفادة من الوفورات التٍ َمكن أن َحققها سوق الاستثمار فٍ مصر، وانعكس ذلك بصيورة كبَيرة وواضيحة 
ات الجدَيدة المحَطية بالقياهرة، وقيد أثير ذليك فيٍ إعيادة توجَيه الرإَية علٍ العمران الحضرٌ، خاصة فٍ التجمع

العمرانَة والعقارَة بتلك التجمعات، خاصة المنطقة الشرقَة، وموقع التجمعات العمرانَة شرق القياهرة والمنطقية 
بصيورة  الؽربَة بالتجمعات شمال مدَنة السادس مين أكتيوبر، وأدٌ ذليك إليٍ العميل عليٍ الاسيتفادة مين مواردهيا

 أكثر فعالَة. 
وتم ذليك مين خيلال تعيدَل بعيض بيرامج المشيروعات (السيكنَة والخدمَية) بتليك التجمعيات وجعلهيا لخدمية فبيات 
متنوعة، بدلا من أن تكون قاصرة علً التجمعات وموجهة نحو فبات منخفضية اليدخل فقيط للارتقياء بهيا وتعظيَم 

فكَيير فييٍ منيياطق التجمعييات شييرق القيياهرة (والتييٍ تمثلييت فييٍ قَمتهييا، الأميير الييذٌ أسييتدعٍ التوجييه إلييً إعييادة الت
التجمعات الأول والثالث والخامس) والعمل عليٍ اليربط بَينهم فيٍ نسيَج عمرانيٍ واحيد، وهيذا هيو الطيرح الأول 

وقيد كيان الهيدؾ مين تليك الفكيرة هيو خليق بَبية عمرانَية متمَيزة لجيذب فبيات  لظهور مسمٍ "القاهرة الجدَيدة". 
زَن ذو المستوَات الاقتصادَة العالَية، والقيادرَن بالفعيل عليٍ التحيرك، إليٍ خيارج القياهرة، وليَس السكان المتمَ

وقيد أسييتقر  بعَيدا عنهيا، وقيد كيان ذليك مين خيلال إعيادة تخطيَط التجمعيات اليثلاث والمسيافات المحصيورة بَنهيا.
جموعهيا مين إسيكان ومشيروعات التوجه فٍ النهاَة علٍ توفَر عدد من المكونات الأساسَة للمدَنية تتشيكل فيٍ م

اسييتثمارَة وخييدمات، وهييو مييا َركييز علييً فكييرة جعييل المدَنيية ضيياحَة سييكنَة تييوفر أشييكال مختلفيية ميين نوعَييات 
 .  الإسكان والخدمات
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 المرحلة الرابعة: القاهرة الجدٌدة وامتدادها شرقا )امتداد اللوتس(
 

َيادة الطليب عليٍ السيكن بمدَنية القياهرة الجدَيدة، التيٍ ذاع مع بداَة الألفَة الثالثية، ونتَجية لزوفٍ مرحلة لاحقة، 
صيَتها مين حَيث بَبتهييا السيكنَة المتمَيزة والراقَية، بالإضييافة إليٍ ظهيور بعيض الخييدمات بهيا، خاصية التعلَمَيية 

الليوتس  باسيم اشيتهرتشرق منطقة المستثمرَن (والتٍ  امتدادمناطق  اقتراح(المدارس والجامعات المتمَزة)، تم 
المدَنية  امتيدادلشكلها الذٌ َشبه زهرة اللوتس)، والتٍ تم تصمَم مركزها بشيكل َيوحٍ بمحدودَية إمكانَية نظرا 

مرة أخرٌ، مع تحدَد نهاَية المدَنية مين الجهية الشيرقَة بطرَيق ربَسيٍ َيربط طرَقيٍ السيوَس والعيَن السيخنة. 
أراضٍ للأفراد، أو قطع أراض كبَيرة  وَركز الامتداد علٍ الاستخدامات السكنَة المتمَزة، من خلال توفَر قطع

 للشركات الاستثمارَة (التٍ ؼالبا ما تقَم علَها مناطق سكنَة مؽلقة لفبات متمَزة).
 

   الجدٌدة(المرحلة الخامسة: القاهرة الجدٌدة وضم المشروعات الخارجٌة )مدٌنة القاهرة 
 

دَدة، واستمرار توفَر الخدمات وانتقيال بعيض نشاءات العمرانَة بالقاهرة الجالإ، ومع استمرار 2111خلال عام 
الخدمات الإدارَة الربَسَة إلَها: محكمة الأسرة، إدارة شركة الؽاز الطبَعيٍ، ميرور مدَنية نصير، ظهيور بعيض 
المراكز التجارَة، وتشؽَل العدَد من الجامعات والمدارس، الأمير اليذٌ تطليب إعيداد دراسية خاصية بنقيل بعيض 

ع ترشَح مدَنة القاهرة الجدَدة لتكون محوراً لاسيتقطاب بعيض تليك اليوزارات، ميع عيدم الوزارات من القاهرة م
المحيددة للمدَنية، اسيتمر الجيذب نحيو مدَنية القياهرة الجدَيدة وظهيرت  والإدارَيةالإخلال بالموجهيات التخطَطَية 

بييري علييٍ طرَييق امتييدادات فييٍ المنيياطق المحَطيية بالقيياهرة الجدَييدة، فظهيير عييدد ميين المنيياطق والمشييروعات الك
السيييوَس، شيييرق حيييدود القييياهرة الجدَيييدة مثيييل: مشيييروع ميييدَنتٍ، مدَنييية المسيييتقبل، (واليييذٌ ضيييمهما المخطيييط 

بعَييد المييدي لتنمَيية إقلييَم القيياهرة الكبييري)، الأميير الييذٌ أضيياؾ إلييٍ القيياهرة الجدَييدة مسييطحات  الاسييتراتَجٍ
تواجيه مدَنية الشيروق، وهيذا الأمير  لمشروعات سكنَة جدَدة فامتدت شرقاً عليٍ طرَيق السيوَس حتيً أصيبحت

 َإكد علً استمرار الطلب علٍ مدَنة القاهرة الجدَدة علٍ الرؼم من وجود مساحات كثَرة بها لم تنمٍ بعد. 
 

ٌمكن استخلاص إن المتتبع للحركة الاستثمارٌة والعمرانٌة لنطاق منطقة الدراسة منذ سبعٌنات القرن الماضً 
 ذلك النطاق المكانً والوظٌفً وتظهر هذه الأهمٌة فً: وحتى الآن، ٌري بوضوه أهمٌة

 

مدَنيييية القيييياهرة الجدَييييدة الامتييييداد الطبَعييييٍ  -
الشرقٍ لمدَنية القياهرة وتيرتبط بهيا بسيهولة 

 دون عوابق.
تؤثرهيييا بالتنمَييية المسيييتقبلَة منيييذ السيييبعَنات  -

والثمانَنييييات فييييٍ التوجييييه نحييييو إقلييييَم قنيييياة 
السييييوَس، وفييييٍ محيييياور التنمَيييية الجدَييييدة 

 والمتمثلة فٍ محور العَن السخنة الجدَد.
سهولة الوصول إلَها وربطها بيإقلَم القياهرة  -

الكبييري، سييواء ميين الطرَييق الييدابرٌ الييذٌ 
هرة (مصييير الجدَيييدة، َربطهيييا بشيييمال القيييا

المييرج) أو جنوبهييا (المعييادٌ، حلييوان)، أو 
بالمحييياور العرضيييَة التيييٍ تربطهيييا بيييداخل 
مدَنييية القييياهرة (مصييير الجدَيييدة مييين خيييلال 
طرَيييق السيييوَس، ومدَنييية نصييير والمقطيييم 

 ).NAووسط المدَنة من خلال محور الـ 
اصيية مين خيلال الحيٍ العاشير. الأميير اتصيالها المباشير حالَيا بمدَنية نصيير باعتبارهيا امتيداد طبَعيٍ لهيا، خ  -

الييذٌ جعلهييا تسييتقطب نوعَييات متمَييزة ميين الاسييتخدامات السييكنَة وللطبقييات المتمَييزة، وزَييادة قييوة جييذبها 
للمزَد من تلك النوعَات المتمَزة، وهذا أدٌ إلً ازدَاد الطليب علَهيا، وجعيل المدَنية الآن تمتيد بمسيطحات 

تيؤثَر عملَية  عليًمنها فٍ مراحلها السيابقة، الأمير اليذٌ َإكيد ونسب مرتفعة جدا دون أن تحقق المستهدؾ 
المضاربة فٍ السوق العقارٌ (خاصة فٍ الأراضٍ) والاستثمارٌ بمدَنية القياهرة الجدَيدة، ميع عيدم وجيود 

 إدارة وتوجَه التنمَة العمرانَة بالمدَنة فٍ إطار رإَة محددة وثابتة علًخطة تنظَمَة قوَة تعمل 
 الجدٌدةستثمارات الموجه لمدٌنة القاهرة الا مشروعاتحجم 

آلاؾ فيدان التيابعَن لمجموعية  1 ملَون متير مربيع وميدَنتٍ بمسياحة 6.1مشروعٍ مدَنة الرحاب بمساحة  -
 طلعت مصطفً. 

 المشروعات الإستثمارَة فً القاهرة الجدَدة( 7شكل )

 

 2111دَدة لمدَنة القاهرة الج الاستراتَجٍالرإَة المقترحة للمخطط  المصدر:
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منتجع القطامَة هاَتس للجولؾ والتنس هذا بالإضافة إلً بعض المشروعات التيٍ تيم التعاقيد علَهيا مين قبيل  -
 المستثمرَن مثل:

ملَيار درهييم فيٍ ثيانٍ مشيارَعها بمصير علييً  25 ة دامياك العقارَية تعلين عيين خطية للشيركة لاسيتثمارشيرك -
 ملَون قدم مربع فٍ القاهرة الجدَد  11مساحة إجمالَة 

فيدانا مين ارض التجمييع الخيامس فيٍ منطقيية القياهرة الجدَيدة، وذلييك  41اشيترت الشيركة المصيرَة الكوَتَيية  -
بعد الانتهاء من تقسَم المنطقة هيذا بالإضيافة إليً عيدد آخير مين المشيروعات لبناء عدد من الفلل َتم طرحها 

تسييعً الشييركة لإقامتهييا، منهييا مشييروع سييكنٍ تجييارٌ إدارٌ بمدَنيية المعييراج خلييؾ منطقيية كييارفور وعلييً 
 متر مربع   6511مساحة 

دارة المرحلية الأوليً تم توقَع اتفاقَة تعاون فنً بَن شركتٍ بروة القطرَة وقطر لإدارة المشارَع من أجيل إ -
من مشروع شركة بروة فٍ مدَنة القاهرة الجدَدة حَث انه من المتوقع أن تستقبل السوق المصيرَة ميا َزَيد 

ملَار جنَه خلال السنوات القلَلة القادمة َتم استثمارها فٍ إنشاء مدَنية سيكنَة متكاملية عليٍ مسياحة  51عن 
 أكثر من ألفٍ فدان بالقاهرة الجدَدة .

اقتحامها مجال الاسيتثمار العقيارٌ فيٍ مصير دون  -التٍ تتخذ من دولة الإمارات مقرا لها -ة الفطَم مجموع -
حَث أعلنت عن عزمهيا ضيخ اسيتثمارات  ان تخشٍ عواقب الركود العقارٌ الذٌ توقعه العدَد من الخبراء،

َرو فستَفال سيَتٍ" اليذٌ جدَدة فٍ السوق العقارَة المصرَة تقدر بالملَارات من خلال المشروع الجدَد "كا
فيدان، حَيث قيدرت مَزانَية  111ملاَيَن متير أٌ ميا َعيادل  3سَقام فٍ مدَنة القاهرة الجدَيدة عليٍ مسياحة 

 من هذا المشروع بملَار جنَه. 2116عام 

 
 القاهرة الجدٌدة  فًالعرض والطلب الاستثماري للعقارات  9

 
َيل الثاليث مين الميدن السيكنَة فيٍ مصير مشيروعات حدث تحكيم فيٍ العيرض والطليب بقَيادة القطياع الخياص للج

سكنَة ضخمة بملَارات الدولارات كما أن السوق العقارَة فٍ مصير َسيتوعب مثيل هيذه المشيروعات الضيخمة، 
لان الطلب موجود وَتزاَد باسيتمرار، وهنياك حركية توسيعَة ضيخمة فيٍ البنياء فيٍ قطياع شيرق (مدَنية القياهرة 

نية بيدر ومدَنية هلَوبيولَس الجدَيدة، خاصية أن تقيدَرات النميو السيكانٍ لمدَنية وحلوان) فٍ مدَنية الشيروق ومدَ
ملَيون نسيمة،  25م إلً  2115ملَون نسمة، وسَصل بنهاَة عام  16القاهرة فقط، وصل إلٍ عدد سكان حوالٍ 

َة، والتيٍ وأن هناك اتجاها متزاَداً نحو تنفَذ مشروعات عقارَة ضخمة بتلك المنطقة لاسيتَعاب الزَيادات السيكان
، وفٍ التعرَؾ الذٌ وضعته منظمة المشروعات الضخمة فٍ الولاَات المتحيدة Mega projectsَطلق علَها 

مييا تتعييدي اسييتثماراته حيياجز الملَييار دولار، وأوضييحت المنظميية أَضيياً فييٍ تعرَفييه أنييه  للمشييروع الضييخم، هييو
ة، وتموَل هذه المشروعات تيإثر فيٍ مشروع له تؤثَر سَاسٍ واقتصادٌ، بمعنً أنه مشروع باستثمارات ضخم

الاقتصيياد وتحتييياج إليييً موافقييية السَاسيييََن وهيييذا هيييو الحييال حالَيييا بالمنطقييية. كميييا أن هنييياك سلسيييلة كبَيييرة مييين 
المشروعات السكنَة الضخمة، التٍ قدمها القطاع الخاص مثل مدَنة الرحاب بقلب القاهرة الجدَيدة والتيٍ نجحيت 

قامة به بعد توفر كافة الخدمات المطلوبة فيٍ المدَنية، ومثلهيا بالمنطقية فٍ جذب قطاع عرَض من المصرََن للإ
الؽربَية مدَنيية الربييوة بمدَنية الشييَخ زاَييد، ومدَنية ميياٌ فَيير بمدَنية الشييروق وؼَييرهم مين المشييروعات التنموَيية 

 الكبري.
ثمرَن، لان المنافسية وبالتالٍ نرٌ انه لابد أن تمتلك الحكومة خطة لطرح هذه المشارَع العقارَية الضيخمة للمسيت

أحَاناً تكون ضارة إذا كان العيرض أكثير مين الطليب، أو كيان عنصير المنافسية السيعرَة هيو الحياكم فيٍ السيوق، 
 )2111للقاهرة الجدَدة ، الاستراتَجٍمما َإدٌ إلً المضاربة والتؤثَر علً السوق العقارَة. (المخطط 

 
كمييا أن كييل مشييروع لابييد أن َعتمييد علييً رإَيية  

ولَس مجرد أرض َتم بناء عمارات علَهيا، لكيٍ 
لا َحييدث تضييارب فييٍ وجييود خييدمات متشييابهة، 
مشييَراً إلييٍ أن التوجييه الجدَييد لهييذه المشييروعات 

عات العقارَيية التييٍ َخلييق جييَلاً ثالثيياً ميين المشييرو
تضطلع بها شركات القطاع الخاص العقارَية بعيد 
زمن طوَل من التخطَط والتنفَيذ الحكيومٍ لميدن 

 سكنَة علً أطراؾ العاصمة. 
 : الاتًانحسرت نوعٌات الإسكان فً 

الإسكان الاقتصادٌ والإسكان المتمَز والمتوسيط 
ولكن النسبة الأؼلب كانت للإسكان المتمَيز ليذلك 

 الجدَدةمدَنة القاهرة  فٍتوصَؾ لنسب الإسكان  (11شكل )

 
 2010ٌّذ٠ٕخ اٌمب٘شح اٌجذ٠ذح  الاعزشار١جٟ اٌّخطواٌّقذس: 

شكل )4-2/7( يوضح  نوعيات الإسكان بقطاع شرق القاهره

اسكان اقتصادي

%18.99

اسكان متوسط

% 35.87

اسكان متميز

% 45.14
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لعرض أكبر من الطلب ولم تتوافق مع مشكلة الإسكان والزَادة فٍ عدد السكان لذلك ظهيرت مشيروعات أصبح ا
  للتعامل مع هذه المشكلة. .مثل مشروع أبنً بَتك وهكذا

 
 أدى ذلك إلى التطور فً استعمالات الأراضً للقاهرة الجدٌدة 

َييدة والتطييور العمرانييٍ للمدَنيية أدي ذلييك إلييً نتَجيية للمشييروعات الاسييتثمارَة بؤنواعهييا والمنيياطق السييكنَة الجد
   الأراضٍ:تتطور فٍ استعمالات 

 

 تطور استعمالات الأراضٍ للقاهرة الجدَدة( 11شكل )

 4112انًزحهخ الأٔنٗ 

 

 4119 انثبَٛخ انًزحهخ

 

4112انًزحهخ انثبنثخ 

 

 M. S. Moeller.2009 - 2010ٌٍمب٘شح اٌجذ٠ذح ، الاعزشار١جٟو اٌّقذس: اٌّخط

 
وأصبح الاستعمال الؽالب هو الإسكان المتمَز (فَلات وقصور وأبراج) بجانب الاسيتعمالات التجارَية والإدارَية 

) مميا أدت هيذه المشيروعات إليً ارتفياع اليخ والخدمات الإقلَمَة الخاصة (الجامعة الأمرَكَة، الجامعة الألمانَية،
ميع الخيامس التيٍ َتركيز فَيه هيذه المشيروعات عليً فٍ أسعار الأراضٍ حول هذه المشروعات وخاصة فٍ التج

الرؼم أن التجميع الثاليث ميازال بيلا مرافيق وخيدمات وبهيذا َتضيح السيبب فيٍ الامتيداد وهيو تواجيد المشيروعات 
 الاستثمارَة. 

 
 أسعار الأراضً والمساكن بالقاهرة الجدٌدة 

اع التشيََد والبنياء ككيل وقطياع الإسيكان تعد أسعار الأراضٍ الخاصة بالبنياء مين أهيم العواميل الميإثرة عليً قطي
أٌ الأراضييٍ  –بصيفة خاصيية، وتتؽَيير قَميية الأرض الفضيياء الصييالحة للبنيياء والتييٍ تييدخل فييٍ الإطييار النظييامٍ 

وفقيياً لموقعهييا الجؽرافييٍ ومييدي تييوافر الأراضييٍ الفضيياء فييٍ  –المسييجلة والتييٍ تييدخل فييٍ نطيياق كييردون البنيياء 
البنياء  أراضيٍالعيرض والطليب. ومين أهيم الميإثرات الخاصية بتؽَير أسيعار  نطاقها المحَط بما َإثر علً عملَة

بالقياهرة الجدَيدة هيٍ علاقية الأرض بالخيدمات الربَسيَة بالمدَنية وعلاقتهيا بيالمراكز التجارَية الربَسيَة، وهنيياك 
هيام. العدَد من الأمثلية والمإشيرات التيٍ أرتفيع معهيا سيعر أرض البنياء بمجيرد تواجيد مركيز خيدمٍ أو تجياري 

وبييالنظر لأسييعار الأراضييٍ بصييفة عاميية بالقيياهرة الجدَييدة فقييد تييم تقسييَم المدَنيية إلييً ثلاثيية منيياطق تبعيياً للتقسييَم 
قسيم ثاليث، عليً أن تشيمل كيل منطقية دراسية للأسيعار بالشيوارع الربَسيَة  –قسم ثيان  –الإدارٌ هو: قسم أول 

حية فيٍ الفتيرة الحالَية تبعياً لآلَيات السيوق مين والوسطَة، وقيد روعيٍ فيٍ هيذا التقسيَم معيدلات الأسيعار المطرو
 العرض والطلب وكذلك نوعَات الإسكان من حَث التكالَؾ من سكن فاخر وآخر متوسط وما إلً ذلك.

وفً هذا الصدد أَضاً تظهر أهمَة أسيعار الوحيدات السيكنَة ذاتهيا ميع اتجياه القيدر الكبَير منهيا للتحيول مين نظيام 
لجدَيد، وقيد شيملت الدراسية تؽطَية لقيَم أسيعار التملَيك للوحيدات السيكنَة طبقياً لتقسيَم التملَك إلً نظام الإَجيار ا

علييً أن  –تبعيياً لتطبَيق نظييام القيانون الجدَييد  –المنياطق سييالؾ اليذكر، كييذلك تيم تحدَييد قيَم الإَجييارات الشيهرَة 
للمتير المربيع خيلال  َيةالاَجارتكون المرجعَة فٍ ذليك لينفس المنياطق الموضيحة سيلفاً ميع تحدَيد السيعر بالقَمية 

الشهر، وَوضح الجدول التالٍ أسعار تحلَل لقَم الأسعار فٍ المناطق المختلفة بالقاهرة الجدَيدة. وقيد َصيل سيعر 
جنَيه للمتير  4111جنَه للمتر وفً حالة البَع قد تصيل إليً  6111المتر للأراضٍ علً الطرق الربَسَة حوالٍ 

 جنَه للمتر المربع. 11وللإَجار 
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 نوعٌات الإسكان  القاهرة فًرنة بٌن مدٌنة القاهرة الجدٌدة ومدن شرق مقا
 

مقارنيية بييَن الاسييتثمار العقييارٌ فييٍ مسييتوَات الإسييكان المتمَييز حَييث طبقييا للتصيينَفات الحالَيية َعتبيير الإسييكان 
 2م611المتمَز أو المرتفع هيو الإسيكان الفيَلات والقصيور بالمسياحات التيٍ تزَيد مسيطحات الأراضيٍ بهيا عين 

سواء المعدة من قبل الدولة أو القطاع الخاص لفبة مرتفعٍ الدخل فٍ صورة قطيع أراضيٍ سيكنَة ذات مسياحات 
 م وَزَد فٍ بعض المدن.1111-611كبَرة تتراوح ما بَن 

 

  
 
 

 الوحدات السكنٌة الحالٌة المنفذة إسكان مرتفع

 
وحيده  3344وحيدة سيكنَة، تحتيوٌ مدَنية الشيروق عليً حيوالٍ  5631بلؽت إجمالٍ الوحدات السكنَة المرتفيع 

% ميين نسييبة الإسييكان المتمَييز بمنطقيية الإطييار الإقلَمييٍ لمنطقيية الدراسيية وهييٍ 56.4سييكنَه وهييٍ تمثييل حييوالٍ 
مياَو متقياربَن فيٍ عيدد الوحيدات السييكنَة  15النسيبة الأكبير بَنميا تيؤتٍ القياهرة الجدَيدة والعاشير ميين رمضيان و

 )2111 للقاهرة الجدَدة، الاستراتَجٍوبالتالٍ فٍ النسبة. (المخطط 
 

 نوعٌات الإسكان فً مدٌنة القاهرة الجدٌدة 
 

 3344وحيدة سيكنَة، تحتيوٌ مدَنية الشيروق عليً حيوالٍ  5631حَث بلؽت إجمالٍ الوحيدات السيكنَة المرتفيع 
% من نسبة الإسكان المتمَز بمنطقة الإطار الإقلَمٍ لمنطقة الدراسة وهيٍ 56.4وحده سكنَه وهٍ تمثل حوالٍ 

ماَو متقاربَن فيٍ عيدد الوحيدات السيكنَة فيٍ  15القاهرة الجدَدة والعاشر من رمضان والنسبة الأكبر بَنما تؤتٍ 
 النسبة. المرحلة الثانَة وبالتالٍ فٍ

 الجدٌدة:مستوٌات الإسكان الحالٌة فً القاهرة 
 
 

 

 القطاع
 إسكان القطاع الحكومً

 إسكان القطاع الخاص
 إسكان مرتفع الإسكان الاقتصادي ومحدودي الدخل

 % 49،9 117912 % 12،7 31146 % 41 71366 القاهرة الجدٌدة

 

 

 

 

عدد  فٍَعبر عن مساهمة القاهرة الجدَدة ( 12الشكل )

 الوحدات الإسكان المرتفع

 مرانَة للقاهرة الكبريَعبر عن تتطور الكتلة الع( 13الشكل )

 

  
 2111للقاهرة الجدَدة ، الاستراتَجَةالرإَة  المصدر: جهاز مدَنة القاهرة الجدَدة المصدر:

  )2111نوعَات الإسكان فٍ القاهرة الجدَدة (جهاز مدَنة القاهرة الجدَدة، ( 13جدول )
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  العامة َعبر عن توصَؾ الإقلَم تبعاً للخصابص( 14شكل )

 
 2010ٌٍمب٘شح اٌجذ٠ذح ، الاعزشار١جٟاٌّقذس: اٌّخطو 

 
دَيدة هيٍ تجميع وَرجع ارتفاع عدد الوحدات السكنَة أقل من المتوسط بالقاهرة الجدَيدة إليً أن مدَنية القياهرة الج

تجمعيات كيان مقتيرح لهيا أن تكيون تجمعيات لفبية أقيل مين المتوسيط وبالتيالٍ تيم تنفَيذ عيدد  وهيٍَضم التجمعات 
 .وحدة سكنَة 61366وحدات إسكان أقل من المتوسط تصل إلً 

 
 الطلب على الإسكان الاقتصادي والمنخفض  القاهرة فًمساهمة القاهرة الجدٌدة من بٌن مدن شرق 

 
وحييدة  131615لفبيية الإسييكان الاقتصييادٌ ومحييدودٌ الييدخل  2111دد الوحييدات السييكنَة المنفييذة حتييً بلؽييت عيي

سكنَة بالتجمعات بقطاع الإطار الإقلَمٍ لمنطقة الدراسة وبه ترتفع نسيبة الإسيكان الاقتصيادٌ فيٍ مدَنية العبيور 
بة الإسيكان الاقتصيادٌ فيٍ % مين نسي22.6 إليًحَث تصل نسبتها  وحلوان)القاهرة  (مدَنةعن باقٍ مدن شرق 

%، وتيؤتٍ 16.6%، ثم مدَنة العاشر مين رمضيان تصيل إليً 11.4المنطقة، وَلَها مدَنة القاهرة الجدَدة بنسبة 
 % وتعتبر الأقل نسبه فٍ الإطار الإقلَمٍ لمنطقة الدراسة. 2.4% وتمثل مدَنة السلام 14.4بعدها الشروق 

نشابها لفبة الإسكان الاقتصادٌ ومحدودٌ الدخل من واقع المخصصيات فقد بلؽت عدد الوحدات السكنَة المتوقع إ
حليوان)  -وحيدة سيكنَة بالتجمعيات بقطياع شيرق (القياهرة  214221الأرضَة للإسكان الاقتصادٌ بالمخططيات 

% حَيث تعتبير أعليً 22.1ومن المتوقيع ارتفياع نسيبة الإسيكان الاقتصيادٌ فيٍ مدَنية الشيروق حتيً تصيل إليٍ 
%، ومن المتوقع أن تكيون الأقيل نسيبه فيٍ الميدن مين 21.1ماَو بنسبة  15ة شرق القاهرة وَلَها نسبه فٍ منطق

% ميين الإسييكان الاقتصييادٌ المقتييرح فييٍ 1.3الإسيكان الاقتصييادٌ هييٍ القيياهرة الجدَييدة حَييث تصييل النسيبة إلييً 
لعقيارٌ عليً مسيتوي إقليَم المنطقة. ولكن مدَنة القاهرة الجدَدة هٍ مين أكثير الميدن التيٍ تسياهم فيٍ الاسيتثمار ا

شرق القياهرة الكبيري مين حَيث نوعَيات الإسيكان المتمَيز والخيدمات الإقلَمَية التابعية للقطياع الخياص. وتسيجل 
أعلً نسب فيٍ الاسيتثمار العقيارٌ ولكين تشيكل إشيكالَة فيٍ كمَية العيرض فيٍ نوعَية واحيدة مين الإسيكان وهيو 

لشيكل الكاميل عليً مسيتوي إقليَم القياهرة الكبيري. (المخطيط الإسكان المتمَز فساهمت فٍ حل مشكلة الإسيكان با
 )2111للقاهرة الجدَدة، الاستراتَجٍ

 
 النتائج والتوصٌات

وضع رإَة شاملة للتنمَة العمرانَة بما َحقق توجَه لطلب الاستثمار والقطاع الخاص بما َناسيب اتجاهيات  -
 النمو المستهدفة للمراكز الحضرَة.

سيتثمار بميا َحقيق التيوازن عليً التنمَية العمرانَية وَتناسيب ميع أهيداؾ وخطيط تنوع المناطق الخاصية بالا -
 التنمَة ومستوَات الدخول وبخاصة للمصرََن.

مراعاة دَنامَكَة النمو العمرانٍ للمدن والمراكز العمرانَة الكبري وتخطَط المنياطق البَنَية بيَن الأطيراؾ  -
 اتَجَات التنمَة المقترحة.وقلب المدن المصرَة فٍ إطار رإَة إقلَمَة أو استر

وضع آلَة واضحة لدورة الاستثمار تتناسب مع دَنامَكَة النمو العمرانٍ وتحقق تكامل الخدمات والأنشيطة  -
 الاقتصادَة.

وضييع رإَيية شيياملة لقطيياع الإسييكان والاسييتثمار العقييارٌ فييٍ مصيير والتييوازن بييَن تخصييَص الأراضييٍ  -
 والوحدات للمصرََن والأجانب.

لب الاستثمارٌ علً المسيتوي الإقلَميٍ لإقليَم القياهرة الكبيري لتوجَيه التنمَية العمرانَية بميا تفعَل دور الط -
 َحقق التوازن فٍ النمو العمرانٍ المستقبلٍ وتحقَق أهداؾ التنمَة.
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مراعاة دَنامَكَة النمو العمرانٍ للمدن والمراكز العمرانَة الكبري وتخطَط المنياطق البَنَية بيَن الأطيراؾ  -
 دن المصرَة فٍ إطار رإَة إقلَمَة أو استراتَجَات التنمَة المقترحة.وقلب الم

وضع آلَة واضحة لدورة الاستثمار تتناسب مع دَنامَكَة النمو العمرانٍ وتحقق تكامل الخدمات والأنشيطة  -
 الاقتصادَة.
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 ملخص البحث 
  

لتحقَيق أهيداؾ  ة للمجتمعيات العمرانَية القابمية، وكَفَية التعاميل معهيا وذليكالبحث آلَية وضيع الإشيتراطات البنابَي ٌتناول

المخطييط التفصييَلٍ، وَييتم فييً البحييث اسييتعراض المفيياهَم والتعرَفييات الخاصيية بالبحييث مثييل مفيياهَم المخطييط التفصييَلٍ 
فية التعاميل ميع كيل نيوع والاشتراطات البنابَة والملكَات وانواعها من ملكَة مستقرة وؼَير مسيتقرة وانيواع ميا منهميا وكَ

 ملكَة علً حدي.
كما َتطرق البحث الً معوقات تطبَق الاشتراطات البنابَة والتخطَطَة فً مخططات تطوَر العمران القيابم مين معوقيات 

 الخ ادارَة ومعوقات عمرانَة وقانونَة واقتصادَة،
 

الجمعَيات الزراعَية والخيدمات الإقلَمَية  ولقد برزت فكرة هذا البحث فً دراسة حالية مشيكلة تقنيَن الأوضياع فيٍ منطقية
الإسماعَلَة الصحراوٌ. وتمثل هذه المنطقة أهمَة خاصة علٍ خرَطة العميران حَيث تيربط  -الواقعة علٍ طرَق القاهرة

فيدان)، وتعيد تنمَية هيذه المنطقية  12111مدَنة العبور بمدَنة العاشر من رمضان من خيلال مسياحة ممتيدة تبليػ حيوالٍ (
ثابة قنبلة موقوته لما تشكلة من ضؽط علٍ كافة مرافق الدولة، خاصة بعد أن إنتعش العمران فٍ مدَنية العبيور عمرانَا بم

وأنشبت الطرق والكبارٌ التٍ ربطت تلك المنطقة بباقٍ أجزاء العمران المحَط وأهمها مدَنة القاهرة الجدَدة. الأمر الذٌ 
دت محاولات البعض لتحقَق مكاسيب مادَية مين خيلال الإسيراع فيٍ بَيع رفع من قَمة الاراضٍ فٍ المنطقة وبالتالٍ تزاَ

 أراضٍ بشكل ؼَر قانونٍ وؼَر رسمٍ ولا َتناسب مع الشروط البنابَة للمنطقة بحثا عن مكسب مادٌ سرَع.
 

كيان  ولقد واجه جهاز تنمَة مدَنة العبور مشكلة كبرٌ عند بدء تقنَن أوضياع تليك الجمعَيات وشيرَط الخيدمات الإقلَمَية،
سببها الربَسٍ هو الملكَات، المقننة وؼَر المقننة. ومن ثم رأٌ الباحث تسلَط الضوء من خيلال هيذا البحيث عليٍ مشيكلة 
حقَقَيية واقعَيية مازالييت تواجييه الجهييات المنييوط بهييا تطبَييق الإشييتراطات البنابَيية ومراقبيية الإلتييزام بهييا وفقييا للمخططييات 

رؾ علٍ أسباب المشكلة ومظاهرها وإقتراح أسالَب ومناهج للحل العمليٍ العلميٍ التفصَلَة لمناطق العمران القابم. والتع
 الشامل.

تظهر اهمَة تطبَق الاشتراطات البنابَة والتخطَطَة (من خلال تحلَل المشكلة ودراسة الحالية) كونهيا الأداه التيٍ َيتم مين 
ملابمية و وفقيا لمتؽَيرات كيل حاليه عليٍ حيدٌ.، وَجيب أن توضيع بعناَية العميران القيابم أو المسيتجد خلالها تنمَة مناطق

 .تطبَق الاشتراطات تناسبتها للمكان وللسكان من خلال الإعتماد علٍ الدراسات الإجتماعَة والسكانَة والإقتصادَة
 

 .تقنَن الاوضاع -وضع الَد  -لكَة الم -الحَازة  -الإشتراطات البنابَة  -المخطط التفصَلٍ  :بحثكلمات ال
 

 المقدمة 
 
مصير خيلال العقييدَن الماضيََن جهيوداً كبَيرة فييٍ طرَيق حيل المشيكلات العمرانَيية والسيكانَة فيٍ المييدن  هدتشو

والتجمعيات العمرانَيية القابميية كخطييوة علييٍ طرَييق الحييل الشييامل للمشييكلات المتزاَييدة فييٍ قطيياع العمييران بصييفة 
تنمَية جدَيدة، و ات عمرانَية. والذٌ إتجهيت فَيه الدولية نحيو إنشياء مجتمعي، والإسكان علٍ وجه الخصوصعامة

لمحيياولات هييو صييدام بييَن المسييتهدؾ وتطييوَر المييدن والمجتمعييات القابميية. وكييان الصييدام الييدابم فييٍ كييل هييذه ا
 الممكن فٍ ظل محددات عدَدة تحكم القرارات التنموَة وتشل من حركتها.و
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، وضيعت أَضيا انَية الجدَيدةدن والمجتمعيات العمروضعت الدولة شروطاً بنابَة وضوابط للعميران فيٍ المي وكما
 -بطبَعيية الحييال -إشييتراطات وضييوابط للتنمَيية فييٍ منيياطق العمييران القييابم، إلا أن طبَعيية العمييران القييابم المسييتقر

تحظييٍ بالعدَييد ميين المحييددات والثوابييت التييٍ ميين شييؤنها تقََييد الكثَيير ميين القييرارات والحلييول التخطَطيية لمعظييم 
 لبَة علٍ إمكانَة الوصول بهذه المخططات إلٍ أرض الواقع.المشكلات العمرانَة، مما له آثاره الس

 
وَطرح هذا البحث قضَة الصعوبات والعقبات التٍ َواجههيا تطبَيق الإشيتراطات والضيوابط البنابَية فيٍ منياطق 
العمران القابم وأسبابها، هل َرجيع ذليك إليٍ عيدم واقعَية الإشيتراطات المفترضيه مين جهية المخطيط العمرانيٍ ؟ 

المخطط فروضه علٍ أساس ؼَر سلَم من المعلومات نتَجة قصور فٍ قاعدة البَانات الخاصة بمنطقية وهل بنٍ 
الدراسة؟ وهل إستؽرق إعداد المخطيط التفصيَلٍ وقتيا طيوَلا تؽَيرت أثنياإه الأوضياع والإسيتعمالات والملكَيات 

لة فييٍ آلَييات تطبَييق بحَييث أصييبحت الفييروض التييٍ بنييٍ علَهييا المخطييط التفصييَلٍ ؼَيير حقَقَيية؟ أم أن المشييك
القرارات التخطَطَة وعلٍ رأسها الإشتراطات البنابَية التيٍ هيٍ بمثابية الأداه التيٍ تمكين المخطيط العمرانيٍ مين 

  أم أن المشكلة فٍ كلا الأمرَن معا؟ تحقَق مخططة والنزول به إلٍ أرض الواقع؟
 

طق القابمية فيً كثَير مين الاحَيان وكانيت ظهرت هذة المشكلة فيً تطبَيق الاشيتراطات البنابَية والتخطَطَية للمنيا
تقنييَن الأوضيياع فييٍ منطقيية الجمعَييات الزراعَيية والخييدمات الإقلَمَيية الواقعيية علييٍ طرَييق  واضييحة فييً مشييكلة

الكَانييات المسييتقرة بهييذة  الإسييماعَلَة الصييحراوٌ. حَييث صييعوبة تحدَييد الملكَيية وصييعوبة التعامييل مييع-القيياهرة 
حَث ارتفاع معدل تكرار المشكلة واَضا تواجيد المشيكلة فيً بعيض الامياكن  لذا تظهر اهمَة البحث من ،المنطقة

الهاميية مثييل المييداخل الربَسييَة للقيياهرة الكبييري سييواء كييان ميين خييلال طرَييق القيياهرة الاسييماعلَة الصييحراوٌ او 
 طرَق القاهرة الاسكندرَة الصحراوٌ.

 
 المشكلة البحثٌة   1

ات اليتحكم فيٍ العميران، وهيٍ أحيد مخرجيات المخططيات التفصيَلَة الإشتراطات البنابَة هٍ واحدة مين أهيم أدو
عنييد تخطييَط العمييران القييابم أو الجدَييدعلٍ حييد سييواء، بييل هييٍ الأداه التطبَقَيية الاساسييَة التييٍ َضييعها المخطييط 
العمرانٍ لَحول المخططات إلٍ واقع. إلا إنها فٍ أؼلب الأحَان تصطدم بمحددات الواقيع عنيد تطبَقهيا وبخاصية 

بؤنواعهييا  لمنيياطق القابميية لمييا َواجههييا ميين عقبييات تحييول دون التطبَييق. وميين أبييرز تلييك العقبييات "الملكَيية"فييٍ ا
 ودرجاتها المختلفة. 

 
وَتناول البحث آلَة وضع الإشتراطات البنابَية، وكَفَية التعاميل معهيا عنيد تطيوَر المنياطق القابمية للحيد مين هيذا 

لٍ المستهدؾ، ومإكدا علً أهمَة أن َتم ذلك بالمواءمة بَن الواقيع الصدام ضمانا لتحقَق أهداؾ المخطط التفصَ
والممكن؟ وانه لا بد من إَجاد آلَه َمكن إتباعها عند إعداد المخطط التفصيَلٍ ووضيع الإشيتراطات تضيمن تنفَيذ 

  عند خروجها إلٍ حَز التنفَذ. الإشتراطات البنابَة
 
 فروض الدراسة   2

راطات البنابَة التيٍ توضيع كجيزء مين المخططيات التفصيَلَة لمنياطق العميران ترجع مشكلة صعوبة تطبَق الإش
 القابم، إلٍ سببَن ربَسََن هما: 

الأول: القصور الذي َحدث فً مرحلة وضع الفروض التخطَطَة وؼالباً ما َكون نتَجة عدة عوامل أحيدها عيدم 
 توافر المعلومات اللازمة.  

مخططات التفصَلَة نتَجة عدة عوامل ترتبط فٍ مجملها بيالقوانَن والأجهيزة والثانٍ:هوالقصور فٍ آلَات تنفَذ ال
القابمة علٍ تطبَقها وعدم وجود منهج واقعٍ للتنفَذ َراعٍ متؽَيرات المكيان والسيكان وَعيالج القصيور  التنفَذَة

  الإدارٌ الحادث فٍ الأجهزة التنفَذَة.
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 منهج البحث   3
 

لأجيزاء مين  إعيداد المخططيات التفصيَلَة لعملَيةلٍ، حَث َتعرض لأمثلة واقعَية البحث علٍ المنهج التحلََعتمد 
، وكان الصدام بَن الإشيتراطات التيٍ تيم وضيعها فيٍ المخطيط التفصيَلٍ وبيَن الواقيع، خاصية فيٍ العمران القابم

ت المخطيط جزبَة الملكَة وتقنَن الاوضاع. وتوضح الدراسة كَؾ تم تناول المشكلة وماهَية العقبيات التيٍ واجهي
والأجهييزة الفنَيية فييٍ المحلَييات لتنفَييذ قييرارات المخطييط العمرانييٍ، ومييدٌ نجيياح تلييك الأجهييزة فييٍ تنفَييذ ذلييك، 

مإشرات لآلَة التنفَذ، كميا َفيتح مجيالات  سباب المشكلة وَقترحوَستخلص البحث من خلال تحلَل هذه التجربة أ
 ة فٍ مجال العمران والتنمَة العمرانَة.لمزَد من الدراسات المطلوبة لتؽطَة هذه الاشكالَة الهام

 
 مفردات الدراسةتعرٌف   4
 

من الضرورٌ قبل البدء فٍ الدراسة أن َتم إستعراض المفياهَم العمرانَية المسيتخدمة فيٍ البحيث مين خيلال  لعله
 وضييع تعرَييؾ للمفييردات العلمَيية للعناصيير الربَسييَة فييٍ الدراسيية، وذلييك ضييمانا لتوحَييد المييدلولات وتجنبييا لأٌ

  وفٌما  ٌلً تعرٌف المفردات الآتٌة:إزدواجَة فٍ المعنٍ والدلاله. 

 
 المخطط التفصٌلً  4/1
 

، وهيو َمثيل آخير الخطيوات التخطَطَية الإستراتَجٍ لإستعمالات الأراضٍ هو المرحلة التٍ تلٍ إعداد المخطط
سيتخدام وكيل ملكَية وتوضيع َيتم فَيه تحدَيد وصيؾ لكيل إدأ تنفَذ المشروع علٍ أرض الواقيع. والتٍ بموجبها َب

الإشيتراطات البنابَيية الحاكمييه للعمييران مين حَييث الإرتفاعييات والكثافييات ونسيب البنيياء وكافيية التفاصييَل الحاكميية 
المرافق والبنَة الأساسيَة بميا َليزم لتنفَيذ هيذه الاعميال فيٍ الطبَعية، وبالتيالٍ  للعمران، كما َشتمل علٍ تفاصَل
فصَلَة علٍ خلفَة حقَقَة وواقعَة من الوضع الراهن وفقا لرفع عمرانيٍ دقَيق، َلزم أن َتم إعداد المخططات الت

 )1إلٍ جانب رفع من الواقع للملكَات وأنواعها.(
 
 اطات البنائٌة المفهوم والاهداف الإشتر 4/2
 

تصيدرها عبارة عن قابمة بالقواعد القانونَة والأنظمة الفنَة الكفَلة بتنظم العمران وتكون فٍ صورة مكتوبة  هٍ
السيييلطة المختصييية فيييٍ الدولييية. وتعتبييير الاشيييتراطات البنابَييية أحيييد المصيييادر الرسيييمَة الملزمييية بيييل وأهمهيييا. 

، باعتبارها مجموعة من القواعيد والانظمية والتعلَمَيات داه فٍ تحقَق عمران متزنوالاشتراطات البنابَة هٍ الأ
وك الأفييراد وعلاقيياتهم فَييه، والتييٍ تنيياط كفاليية التييٍ تيينظم الييروابط الاجتماعَيية لتقييَم نظييم المجتمييع، فييتحكم سييل

احترامها بما تملك السلطة العامة فٍ المجتميع مين قيوة الجبير والإليزام، حَيث تليزم الدولية الأفيراد عليً إتباعهيا، 
 ) 2ولو بالقوة عند الاقتضاء وذلك بمعاقبة المخالؾ منهم.(

 
 التعرٌف والتصنٌف  ملكٌة الأراضً، 4/3
 

، وبالتيييالٍ مصيييدرا             اسييَا للثيييروة والوجاهيييه الإجتماعَييةكانيييت الأراضيييٍ تعتبيير مصيييدرا أس علييٍ ميييدٌ التييارَخ
، فهٍ الأساس بالنسبة للمؤوٌ والمؤكل والنشاط الإقتصيادٌ. وهيٍ أهيم ميورد لفيرص العميل فيٍ المنياطق للسلطة

ا الحصييول علييٍ الخييدمات الرَفَيية، وهييٍ فييٍ الحضيير اكثيير نييدرة وبالتييالٍ أكثيير تعبَييرا عيين الثييروة. وَييرتبط بهيي
 )3الأساسَة مثل المَاه والكهرباء.(

 
  

                                                             
. أهم الانجازات فٍ 2116وزارة الاسكان والتنمَة العمرانَة، الهَبة العامة للتخطَط العمرانٍ جمهورَة مصر العربَة اكتوبر  1)

 مجال التخطَط والتنمَة العمرانَة.

َة علً الحركة المروَة فٍ المدن العربَة، د عبد المنعم احمد السعَد، بحث التؤثَرات السلبَة لتؽََر الضوابط والتشرَعات العمران )2

 هـ.1421الندوة العلمَة "انماط التخطَط العمرانٍ وعلاقته بالمخلفات المرورَة، جامعة ناَؾ العربَة للعلوم الامنَة، الرَاض 

3( http://www.elearning.jo/datapool/HTML/ih6-s1-u2-l1.htm 
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 أنواع الملكٌة:
 وهييٍ الأكثيير شييَوعا وانتشيياراً، وفَهييا َمتلييك الشييخص الطبَعييٍ عقييارا (أرض أو مبييانٍ) ملكٌووة فردٌووة :

 .البَع أو الرهن أو التؤجَر للؽَروَستطَع أن َتصرؾ فَما َملكه بجمَع طرق التصرؾ سواء ب
 وهييٍ تتمثييل فييٍ جمَييع الأراضييٍ والمبييانٍ المملوكيية للدوليية ذات النفييع العييام لجمَييع أفييراد  :ملكٌووة عامووة

المجتمع، وتكون الدولة هٍ الوحَدة التٍ لها حق التصرؾ فٍ هذه الأملاك دون ؼَرها سيواء بيالبَع أو بالتيؤجَر 
 )1المحدد الأجل. ( الانتفاع أو

 
 للملكٌوة المسوتقرةلكَية مسيتقرة، وملكَية ؼَير مسيتقرة وبالنسيبة وتنقسم انواع الملكَة الً نوعَن ربَسيَن هميا  م

 : تكون علٍ ثلاثة أشكال هٍ
 .ملكَة بالعقود المسجلة 
 .ٍملكَة بقرار تخصَص من الجهه ذات السلطة علٍ الأراض 
  ملكَة بحق الإنتفياع اليذٌ َبيَح للشيخص أو الكَيان إسيتؽلال الأرض لفتيرة محيددة وبشيروط مالَية وتعاقدَية

 محددة.
أما الملكَة ؼَير المسيتقرة هيٍ تمثيل الخطير الأكبير عليٍ فاعلَية تنفَيذ المخطيط التفصيَلٍ نتَجية ميا لهيا مين آثيار 
سلبَة تتمثل فٍ إربياك الجهيات الإدارَية المنيوط بهيا تنفَيذ المخططيات وتطبَيق الإشيتراطات البنابَية وأنيواع هيذا 

 النوع من الملكَة كالآتٍ:
 
 :ة ضعَفة قانونا حَث َعتد بهيا فيٍ المنقيولات، أميا فيٍ الأراضيٍ فالحَيازة لا وهٍ تعد ملكَ ملكٌة بالحٌازة

 تعد سند     ملكَة مستقرة وقد تكون بعقد بَع إبتدابٍ ؼَر مسجل.
 :وهو َكون إما تعدَا علٍ ملكَية عامية أٌ ملكَية الدولية، أو التعيدٌ عليٍ أرض الؽَير  ملكٌة حٌازة بالتعدي

 من الملكَات الخاصة.
 نتَجة حكم قضابٍ لحَن فض النزاع.ة بوقف التعاململكٌة حٌاز : 
 :وضييع الَييد عبييارة تعنييً بلؽيية القييانون (التقييادم المكسييب للملكَيية) وفَهييا َفييرض الفييرد أو  ملكٌووة وضووع الٌوود

 المجموعة سلطانهم علٍ موقع ما بدون سند ملكَة ولكن بمجرد التسوَر وإعلان الملكَة بشكل عرفٍ ؼَر 
الَييد إمييا علييٍ أمييلاك الدوليية (تعييدَات)، أو وضييع الَييد علييٍ الأراضييٍ ذات الملكَيية رسييمٍ. وَكييون فَهييا وضييع 

 ).2الخاصة سواء بالتسوَر أو بالبناء علَها (

 فً مخططات تطوٌرالعمران القائم  المعوقات فً سبٌل تطبٌق الإشتراطات البنائٌة 4/4
 

ع، حَيث تصيطدم بالعدَيد مين العوابيق تواجه المخططات التفصَلَة صعوبة شيدَدة عنيد تطبَقهيا عليٍ أرض الواقي
وبَن خروجها إلٍ حَيز التنفَيذ بالكَفَية التيٍ وضيعها المخططيون حيلا للمشيكلات العمرانَية فيٍ  التٍ تحول بَنها
 منطقة الدراسة.

 حلول التخطٌطٌة مع الوضع الراهن السبب الأول : تعارض الفروض وال
بعَييدة عيين حَييز التنفَييذ نتَجيية مجموعيية متؽَييرات وَحييدث هييذا عنييدما تكييون الفييروض التييٍ َضييعها المخططييون 

وعيادة ميا َكيون  ،ٍ) ولم تإخذ فٍ الإعتبيار عنيد إتخياذ القيرار التخطَطيبالسكان وبعضها بالمكان (بعضها َرتبط
 -:تَجة لأحد، أو كل الأسباب الآتَةهذا ن
 
 علً أساسها القرارات التخطٌطٌة  القصور فً قاعدة البٌانات التً بنٌت 

َث توزَع الإستعمالات والكثافات والملكَات وكافة العناصر التخطَطَة التٍ تحدد فٍ النهاَية ملاميح ن حوذلك م
 .  الدراسةالعمران القابم وفقا للوضع الراهن وقت إعداد 

 
 مرانٌة الإستراتٌجٌة والتفصٌلٌةطول فترة إعداد المخططات الع 

فة فترات طوَلة تصيل إليٍ عيدة سينوات بيَن الإعيداد َستؽرق إعداد المشروعات العمرانَة بمراحلها المختل حَث
وبخاصة فٍ منياطق العميران  والمرجعَات من الجهات المختصة، الأمر الذٌ َتنافٍ مع مفهوم التنمَة المستهدفه

وخليط الإسيتعمالات، ونقيص الخيدمات، ، ر، التٍ َفترض أنها تتم لحل مشكلات قابمة مثيل مشيكلات الميروالقابم
 الخ.، وإرتفاع الكثافات

 

                                                             
1(  http://www.fao.org/docrep/114/y4311a/y4311a14.htm 

 .1631قانون نزع ملكَة الأراضٍ لسنة  )2
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 كثرة القوانٌن المنظمة للعمران والإشتراطات البنائٌة  
مميا  ،بح التنفَذَية والقيرارات الوزارَيةالقرارات المنظمة للعمران، وتصدر العدَد من القيوانَن والليوا حَث تتعدد

 )1َشكل عببا علٍ المخطط العمرانً. (
 هَكل البحث الربَسٍ( 1شكل )

 
                                                             

د عبد المنعم احمد السعَد، بحث التؤثَرات السلبَة لتؽََر الضوابط والتشرَعات العمرانَة علً الحركة المروَة فٍ المدن العربَة،  )1

 هـ.1421ربَة للعلوم الامنَة، الرَاض العلمَة "انماط التخطَط العمرانٍ وعلاقته بالمخلفات المرورَة، جامعة ناَؾ العالندوة 



79 

 

 اطق الدراسةالمخططٌن عن واقع من إنفصال 
ما َفقد المخطط العمرانٍ التواصل مع مناطق الدراسية سيواء تواصيل ميع المكيان أو السيكان، حَيث َعتميد  كثَرا

 البعض علٍ الدراسات المَدانَة التٍ َقوم بها فرق عمل قد تكون ؼَر متخصصة.
 غٌاب المشاركة الشعبٌة من السكان أثناء وضع المخططات 

َتبعهييا  لييَلا مييا توجييد وسييَلة حقَقَيية فعالييه، فقتبيياره تقصييَرا ميين السييكان وحييدهمإع هييذا المجييال ولا َمكيين فييٍ
ات العمرانَية عليٍ كافية المخططون لضمان الحصيول عليٍ مشياركة فعلَية مين المسيتعملَن أثنياء إعيداد المخططي

 )1 .(مستوَاتها
 عدم شمولٌة الدراسات التخطٌطٌة 

ت التييٍ تتطليييب دراسييات متكامليية تؽطييٍ الجونيييب أن الدراسييات التخطَطَيية مييين أكثيير المجييالا ميين المعييروؾ
  )2الخ .( والإقتصادَة والبَبَة والسكانَة، الإجتماعَة

 
 آلٌات تطبٌق المخططات التفصٌلٌة : القصور فًالسبب الثانً

درة الجهات المسبولة عن تطبَق الإشتراطات البنابَة وعليٍ تنفَيذ تليك المخططيات بميا تشيمله مين ضيوابط عدم ق
ترسيم صيورة العميران وتحيدد  لتطبَيق لتصيبح تليك المخططيات حقَقيةانَة نتَجة القصور فيٍ آلَيات اوحلول عمر

 :لقصور فٍ آلَات التطبَق فَما َلٍوَمكن تحدَد بعض أسباب هذا ا  .ملامحه
 وحقٌقٌة، وشاملة  ،قاعدة بٌانات محدثة عدم توافر 

. والتٍ عادة تبيدأ كميا مة لتطبَق المخططات التفصَلَةلازإتخاذ التدابَر ال للأجهزة المسبولة بموجبها والتٍ َمكن
، والتعييدَات الملكَييات المسييتقرة وؼَيير المسييتقرةسييبق ذكييرة بتقنييَن الأوضيياع وإعييداد مخطييط فعلييٍ توضييح بييه 

 ، الخ .اعها وحالات وضع الَد أو الحَازةبؤنو
 ٌات ونقص الخبرات المناسبة للغرض ضعف الأجهزة الفنٌة فً المحل  

، بيل إن جيل ميا َشيؽل تليك الأجهيزة وَسيتهلك طاقتهيا هيو فنَا وإدارَا للقَام بهيذه المهميةإعدادا  محلَاتفلم تعد ال
اح ، ونتَجة لكبرحجم المخالفات البنابَة وتعيددها وخطورتهيا عليٍ الارومخالفات البنابَة والسَطرة علَهامتابعة ال

 )3.(والممتلكات

، وإن التطبَيق دفعيا فيٍ الإتجياه السيلَم هَبة وَمكين أن تيدفع آلَيةأن هذه الخطوة موفقة من جانب ال وَرٌ الباحث
 .الدراسة لتحقَق أكبر منفعه ممكنهكانت حداثة العهد بتطبَقها جعلتها فٍ حاجة إلٍ مزَد من التمحَص و

 
  عدم إستخدام الوسائل القانونٌة التً تملكها الدولة فً مواجهة العمران القائم 

 :ات لتنفٌذ المخططات المعتمده وهًها ثلاث سلطومن المعروف أن الدولة لدٌ
  سلطة فرض الضرائب المحلٌة 

تصدر التشرَعات فٍ معظم دول العالم بمنح الجهات المحلَة سلطة فرض الضرابب ورسوم البلدَة مقابيل  حَث 

رارع حيق الإنتفيياع بالخييدمات العاميية مثييل المرافييق والحييدابق العاميية والخييدمات الأساسييَة مثييل كيينس ورش الشييو

 ورصؾ الطرق وخلافة .

  سلطة نزع الملكٌة 

تيينص الدسيياتَر فييٍ معظييم بلييدان العييالم علييٍ أنييه للحكوميية الحييق فييٍ نييزع ملكَيية الأفييراد نظَيير دفييع مقابييل حَييث 

مناسب لها لأؼراض المنفعة العامة التٍ تعود بالفابدة علٍ المجتميع ككيل مثيل إنشياء الطيرق أو إقامية الجامعيات 

الخدمات العامة. وتخول سلطة نزع الملكَة إلٍ الجهات المحلَة مثل مجيالس المحافظيات أو  والمستشفَات وسابر

 المدن.

  السلطة البولٌسٌة القضائٌة 

التشييرَعات الجهييات المحلَيية حييق ممارسيية السييلطة البولَسييَة القضييابَة عيين طرَييق تنفَييذ قييوانَن الإسييكان تميينح 
 ).4من قوانَن العمران ( والمبانٍ وتخطَط المناطق وتقسَم الأراضٍ وؼَرها

                                                             
 .2113 ،كلَة الهندسة جامعة عَن شمس، مركز الدراسات التخطَطَة والمعمارَةبحث منشور، محمد عبد الباقٍ إبراهَم،  )1

2( Lang, J..Implementing urban design in Amerca : project types and methedology 

design , carfax publishing , U.K.Vol. Nol. 1996implecation in Jornal of urban  

 

 .2116 ) دلَل العمر المرجعٍ لمشروع اعداد المخطط الاستراتَجٍ والتفصَلٍ لمدَنة العبور وامتداداتها 3

 بشؤن نزع الملكَة للمنطقة العامة. 1661) لسنة 11قانون رقم ( 4)
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  تنفٌذ المخططات التفصٌلٌةتعدد الجهات المسئولة عن تطبٌق آلٌات 
لا توجييد خارطيية واضييحة تحييدد الأدوار  ،العمييران كمجييال فييٍ مصيير بصييفة عاميية لحداثيية العهييد بييإدارة نتَجيية  

ع المسبولَة بيَن أكثير ، فكانت النتَجة ضَاالتخصصات وتعددت جهات المسبولَة والمسبولَات. وبالتالٍ تشابكت
ميين جهيية، الجهيياز الفنييٍ فييٍ المحلَييات وأجهييزة تعمَيير المييدن، ثييم الهَبيية العاميية للتخطييَط العمرانييٍ أو هَبيية 

عين إعيداد المجتمعات العمرانَية الجدَيدة (فيٍ حيالات تحيدَث وتطيوَر الميدن الجدَيدة)، ثيم الإستشيارٌ المسيبول 
  .المخططات من قبل الهَبة

 

 مالٌة المخصصة من الدولةمادات الضعف الإعت

، َتطليب فيٍ أؼليب الأحَيان تيدخل الدولية بالتموَيل مهَدا لتنفَيذ المخططيات العمرانَيةوالملكَات تلأوضاع تقنَن ا
اللازم لسداد تعوَضات المواطنَن مقابل نزع الملكَات أو التعوَضيات أو فيٍ بعيض الأحَيان شيراء أراضيٍ مين 

امة َقام علَها خدمات عامة مثيل الحيدابق والمستشيفَات والميدارس. وهيذا الملكَات الخاصة لتحوَلها إلٍ ملكَة ع
 الأمر َتطلب إعتمادات مالَة ضخمة، هٍ فٍ حقَقة الأمر مشكلة فٍ بلد محدود الموارد مثل مصر.

 
عييارض الفييروض التخطَطَيية مييع الواقييع، ومحييور : محيور تسييبق علييٍ المحييورَن السييابق ذكرهمييا ومحصيلة مييا

، وقد وقيع إختَيار ة أمام تفعَل المخططات التفصَلَة، كلاهما معا َمثلان المشكلة الفعلَالتطبَقالقصور فٍ آلَات 
الباحث علٍ حالة دراسَة شدَدة الوضوح َتمثل فَها ما سبق ذكره نظرَيا مين أسيباب ومظياهر المشيكلة البحثَية، 

اوٌ والييذٌ َييربط بييَن مدَنيية الإسييماعَلَة الصييحر -وهييٍ حاليية الشييرَط الخييدمٍ المطييل علييٍ طرَييق القيياهرة ألا 
العاشر من رمضان ومدَنة العبور، بما فٍ ذلك الجزء الخلفٍ من هذا الشرَط واليذٌ َشيمل مجموعية الجمعَيات 
الزراعَيية القابميية فييٍ المنطقيية والتييٍ تييم ضييم جييزء منهييا إلييٍ التبعَيية الإدارَيية لمدَنيية العبييور بموجييب القييرار 

 ٍ َتم عرض الدراسة المَدانَة للمنطقة المذكورة.م. وفَما َل2116) لسنة 66الجمهورٌ رقم (
 

الممتود بوٌن موودٌنتً  الإقلٌموً شوتراطات البنائٌوة للشورٌط الخوودمًدراسوة حالوة تقنوٌن الأوضواع وتطبٌووق الإ  5
 ، طرٌق الإسماعٌلٌة الصحراوي العاشر من رمضان والعبور

 
 حٌثٌات إختٌار الحالة الدراسٌة 5/1
 

 :فٌما ٌلًلحالة الدراسٌة ٌمكن إٌجاز أسباب إختٌار ا
  كميا  العاصيمة، وإليًتقع علٍ أحد المحاور الربَسيَة للحركية مين  باعتبارهاالأهمَة الإقلَمَة لمنطقة الدراسة

/ (العبيورالعميران فيٍ مصير  عليًإنها تتوسط مجموعية هامية مين التجمعيات العمرانَية ذات التيؤثَر المباشير 
 دَدة).الج/ هلَوبولَس العاشر من رمضان/ الشروق

  ٍخدمٍ إقلَميٍ ومحليٍ بؤنواعيه مين تعلَميٍ وصيحٍ وتجيارٌ  سكنٍ،فٍ المنطقة بَن  الاستعمالاتالتنوع ف
 الخ. زراعٍ، وإدارٌ،

  حَيث َقيوم حالَيا جهياز تعمَير مدَنية العبيور بتقنيَن أوضياع  الحالية،وضوح التجربة الإدارَة والفنَة فٍ هيذه
وَواجييه الجهيياز  الإقلَمييٍ،لمخطييط التفصييَلٍ للشييرَط الخييدمٍ الملكَييات فييٍ منطقيية الدراسيية تمهَييدا لتطبَييق ا

 ).1مجموعة من التحدَات الضخمة فٍ سبَل تطبَق آلَات التنفَذ ( والاستشارٌوالهَبات التخطَطَة 
  المشروع لصالح هَبة المجتمعيات العمرانَية الجدَيدة  استشارٌ باعتبارهتوافر المعلومات الكاملة لدٌ الباحث

 المشروع.لعمرانٍ فٍ هذا وهَبة التخطَط ا
 

 الحالة الدراسٌة وابعاد المشكلة التعرٌف ب 5/2
 

، ) فييدان2151ؽل مسيياحة تبلييػ حييوالٍ (، تشييَييق القيياهرة الإسييماعَلَة الصييحراوٌمنطقيية الدراسيية علييٍ طرتقييع 
، وبمتوسيط عميق َتيراوح الصحراوٌ الميإدٌ إليٍ الأسيكندرَة ) كم طولٍ علٍ الطرَق22ممتدة بطول حوال (

. ومن ثم َمثل الموقيع الجؽرافيٍ للمنطقية أحيد المقوميات الربَسيَة والممَيزات النسيبَة ) متر111إلٍ  511ن (بَ

                                                             
 م2114تراتَجٍ والتفصَلٍ لمدَنة العبور وامتداداتها تقرَر المرحلة الثانَة لمشروع إعداد المخطط الاس 1)
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الأخرٌ وبيالطرَق اليدابرٌ  خاصة بعد ربطه بالمحاور الإقلَمَة لٍ إزدهار هذا الشرَط وسرعة نموهالتٍ ادت إ
 )1. (الثانٍ

اليذي تبليػ مسياحته حيوالٍ  2116) لسينة 66مين القيرار ( تم ضم منطقة الدراسة إلٍ مدَنة العبور إدارَيا كجيزء
، بالإضييافة إلييٍ الشييرَط الزراعَيية الواقعيية فييٍ هييذه المنطقيية) فييدان، وهييو َضييم أجييزاء ميين الجمعَييات 16111(

 .)2رقم  (شكل .لَهالخدمٍ المشار إ

 الموقع والعلاقات المكانَة للحالة الدراسَة( 2شكل )

 
 

 
 المخطط التفصٌلً لمنطقة الدراسة عداد الأهداف العامة والخاصة لإ

 

  تقنَن وضع قابم َفَد بوجود منطقة خدمات إقلَمَية نشيؤت عليٍ محيور الطرَيق الصيحراوٌ إليٍ الاسيماعَلَة
وكونت محور تنمَة عمرانَة َضم مجموعة كبَرة من المستثمرَن وَوفر خيدمات تعلَمَية وإدارَية وترفَهَية 

 استقرت منذ فترة زمنَة طوَلة.
 َجة العميران العشيوابٍ ؼَير المخطيطد من التعدَات علٍ المنطقة وما تتعرض له من تجاوزات َومَة نتالح ،

 .اؾ التنموَة للإقلَممع وضع الإشتراطات البنابَة وطرق التحكم فٍ العمران بما َحقق الأهد
 ) ٍَيوفر فيرص  قلَم بما) كم طولٍ فٍ تنمَة إقتصادَة للمنطقة وللإ22إستؽلال الواجهة المتسعة البالؽة حوال

 وفرص عمل. استثمارَة
  ٍإقامة منطقة خدمَة إقلَمَة متخصصة فٍ نوعَات محددة مين الخيدمات تقيدم ليرواد المنطقية وميا حولهيا وفي

 .قاهرة ومرافقها المثقلة بالأعباءعلٍ مدَنة ال انٍ محسوب العواقب والآثارنفس الوقت تمثل عبء عمر
 خدمات المتيوفرة عليٍ مسيتوٌ الميدن المحَطية ومنطقية الخيدمات الإقلَمَية تحقَق التوازن فٍ الخدمات بَن ال

 .الإكتفاء لسكان المنطقة وزابرَهاالمحورَة بما َحقق أكبر قدر من 
 

ت الييواقعٍ) فييالموقع ملييا بالإسييتعمالااد المخطييط التفصييَلٍ علييٍ المييدخل (ميينهج الإستشييارٌ عنييد إعييد إعتمييد
ن ، لذا كياالسنَنروعات التعلَمَة والخدمَة بعضها َعمل بالفعل منذ عشرات ، والمشالمستقرة ذات الملكَة المثبته

 :أمام المخطط الإعتبارات الآتَة

                                                             
وزارة الاسكان والتنمَة العمرانَة، هَبة المجتمعات العمرانَة الجدَدة، مشروع إعداد المخططات الاستراتَجَة والتفصَلَة لمدَنية  )1

 م.2114-م 2116العبور وامتداداها، 
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  البدء بدراسة موقؾ الملكَات والتعيرؾ عليٍ نوعَاتهيا وتصينَفها تصينَفا قاطعيا مبنَيا عليٍ مسيتندات الملكَية
، جتمعيات العمرانَية، وزارة الزراعيةجاليه (هَبية المالتٍ تم الحصول علَهيا مين الجهيات المختصية كيل فيٍ م

 محافظة القلَوبَة)
 وتييم بالفعييل رصييد كافيية افيية الإسييتعمالات فييٍ موقييع الدراسييةإعييداد رفييع مسيياحٍ وعمرانييٍ شييدَد الدقيية لك ،

 .تخضع لبند الحَازة أو ما َماثلهاالأنشطة والإستعمالات بما فَها أٌ تعدَات ؼَر مثبتة الملكَة و
  ا عليييٍ المخطيييط التفصيييَلٍ وتصييينَفها وفقيييا ليييدرجتها وخطورتهيييا وميييدٌ تؤثَرهيييرصيييد المخالفيييات البنابَييية

 .المستهدؾ
 تها وفقا لطبَعة المكان ومحدداتهتحدَد الإستعمالات المقبولة عمرانَا وبَبَا والأخرٌ التٍ لا َمكن إجاز. 
 بَية التيٍ تيم الشيراء توثَق كافة العقود التٍ بموجبها تملك الأفراد او الشركات الأراضٍ وتوثَق الشيروط البنا

َيإثر سيلبا  علٍ اساسها واعتبارها محددا ربَسَا للمخطط التفصَلٍ المسيتهدؾ، ميا ليم َكين بهيذه الشيروط ميا
 َجب حَنبذ دراسة الحالة بشكل خاص ومنفرد. علٍ المجتمع العمرانٍ

 ) اوٌ مكونيا نسق) َشكل طابعا عمرانَا للشرَط الخدمٍ وَنعكس عليٍ واجهية الطرَيق الصيحرمحاولة إَجاد
 .لمنطقة فٍ ؼَاب مخطط تفصَلٍ شاملمعلم حضارٌ للمنطقة بعَدا عن النمو العشوابٍ الذٌ اتسمت به ا

 لوضيع آلَية فَهيا فيٍ مواجهية الملكَيات الخاصية الإلمام الكاميل بالحيدود القانونَية التيٍ َمكين للدوليه التحيرك ،
  واقعَة لتنفَذ المخطط التفصَلٍ للمنطقة

           طييط التفصييَلٍ المقتييرح لتطييوَر منطقيية الدراسيية فييٍ ضييوء محييددات الموقييع ومتطلبييات      ) المخ6شييكل ( َوضييح
  :وَتضح من المخطط التفصَلٍ الآتٍ .علَه مع الجهات الفنَة المسبولة ، وما تم الإتفاقالتنمَة

 َم عليٍ الخصيابص ، واعتمد التقسء ربَسَة سمَت (قطاعات التنمَة)تم تقسَم الشرَط الخدمٍ إلٍ ثلاث أجزا
 .بالشكل الاساسٍ نوعَة الإستعمال الؽالبة علٍ كل قطاع والتٍ حكمها

 فكيان الإسيتعمال السيكنٍ لكين بتوزَيع متبياَن وفقيا لكيل قطياعاشتملت القطاعات علٍ إسيتخدامات متنوعية و ،
لٍ جمعَتيٍ ، بالإضافة إجمعَة احمد عرابٍ وجمعَة الطلابعالخاص بمناطق إسكان الجمعَات الزراعَة مثل 

 َدة ومصر التعاونَة.مصر الجد
 

 فدان16111بمنطقة المخطط العمرانٍ للشرَط الخدمٍ وعلاقته ( 3)شكل 
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 حدود القطاعات الثلاث بمنطقة الدراسة( 4شكل )

 

 

وتمثييل ذلييك فييٍ مييدارس ابتدابَيية  السييكنٍ،صييَب الأوفيير ميين الواجهيية بعييد التعلَمييٍ فكييان لييه الن الاسييتعمالأمييا 
 ).6 (شكلالاستثمارٌ. وإعدادَة وثانوَة وجامعات علَا وجمَعها تتبع القطاع 

 

 الإستعمال الادارٌ( 1) شكل التجاري الإستعمال( 9) شكل

 
 

 
 

 
عمرانيٍ فيٍ المنطقية، وتتمثيل فيٍ مبيانٍ  ستعمالاثالث أكبر  اعتبارهاالإدارَة والتجارَة فَمكن  الاستعمالاتأما 

 ).1، 1(شكل  الخ. إدارَة لشركات ومعارض ومخازن،
 

 

 الخدمات التعلَمَة( 6شكل ) الإستعمال السكنً( 5شكل )
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 المخطط التفصَلٍ للقطاع الاول( 7شكل )
 كنموذج لمنهج الإستشاري فً تناول الدراسة
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٪) مين إجميالٍ 1،6بت (نسيخرَطة العمران إلا فٍ القطاع الثالث وليم تتعيدٌ  علًالصناعٍ لم َظهر  الاستعمال
ؼَير مرؼيوب فَيه وليم َصيرح بيه المخطيط التفصيَلٍ فَميا بعيد لخطورتيه  اسيتخدامالمساحة. وهو بطبَعة الحيال 

 .مة المنطقة بَبَا وبصرَا ووظَفَاعلٍ أمن وسلا
   َيث مين ح حدة، وذلك بتحدَد كافة المتؽَرات المرتبطة بالقطعة علًتم التعامل مع قطع الأراضٍ وفقا لكل حالة

تم ، وذليك لَيوالارتيدادات والارتفاعات ستعمالالاالمساحة والوضع الراهن للبناء ونوع نوعَة الملكَة وحدودها و
 )12، شكل. 11، شكل. 11شكل. حده. ( علًتقنَن الوضع لكل قطعة 

 

 أرض ممتدة داخل حرم الطرَق الصحراوٌ قطعة (11شكل )

 
 
 

 طرَق الخدمة داخل القطعة علً عمودٌأرض تم استقطاع طرَق  ( قطعة11شكل )

 
 
 

 داخل مناطق الارتداد المقترحة منشباتارض بها  قطعة( 12شكل )
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 الدراسةالبنائٌة المقترحة لمنطقة  الاشتراطات 5/2
 

 الآتٌة:المصادر  على اعتماداالبنائٌة الحاكمة للعمران فً منطقة الدراسة  الاشتراطاتتم وضع 
  بشؤنه.التنفَذَة الصادرة  حواللواب 2116لعام  116رقم قانون البناء الموحد 
  الشروط البنابَة الواردة بعقود الملكَة للمستثمرَن من ملاك قطيع الأراضيٍ أو الجمعَيات التعاونَية الزراعَية

 الأخضر). (العقدالتٍ قامت بتقنَن أوضاعها وتمتلك ما َفَد ذلك 
 العبور.ٍ مدَنة الشروط البنابَة العامة والخاصة المعمول بها ف 
  لمحطيات الكهربياء  الاسيتَعابَةما تسمح به الدراسات الفنَة للمرافق والبنَة الاساسَة من حَث القدرة والطاقة

وفقيا للأحجيام المرورَية المتوقعية  وتوسيَعاتهاللطيرق  الاسيتَعابَةوكيذلك الطاقية  الصيحٍ،والمَاه والصيرؾ 
 الخدمَة.نمو المنطقة  اكتمالبعد 

 دفاع المييدنٍ وهَبيية عملَييات القييوات المسييلحة والبَبيية ووزارة التعلييَم العييالٍ والحماَيية المدنَيية اليي اشييتراطات
 الاجتماعَة.ومدَرَة الشبون 

  المماثلة.من واقع الخبرة فٍ الحالات  الاستشارٌرإَة 
فية البنابَية الإرتفاعات والإرتدادات والكثاات البنابَة من حَث نسب البناء ووبناء علٍ ذلك تم تحدَد الإشتراط

 .وع الإستعمال المصرح بهون

البنابَية التيٍ وضيعها المخطيط التفصيَلٍ لمنطقية  الاشيتراطاتالباحيث أنيه لا داعيٍ للخيوض فيٍ تفاصيَل  وٌري
وميا قابلهيا  الاشيتراطاتالدراسة، ولكن من الأهمَة بمكان التعرض بالتفصَل لما اسفرت عنه تجربة تطبَق هيذه 

 علَها.ا وكَفَة التؽلب من معوقات مع تحلَل أسبابه
 

 الدراسةالمعوقات فً طرٌق تطبٌق المخطط التفصٌلً فً منطقة  5/3
 

 الدراسةمحورٌن وفقا لما سبق عرضة فً الجزء النظري من  إلىوٌمكن تقسٌمها 
 التخطٌطٌةالفروض  الأول:المحور  

  عدَدة من بعض الميلاك مستندات ملكَة موثقة لكل قطع الأراضٍ مع وجود تحاَلات  علًصعوبة الحصول
بؤوضياع سيابقه بلؽيت هيذه التجياوزات تقيدَم عقيود ملكَية ؼَير  الاحتفياظإضيافَة أو  امتَيازات عليًللحصول 
 حقَقَة.

  الصناعٍ. الاستعمالقابمة ولكن لا َمكن إقرارها مثل  لاستعمالاتوجود بعض حالات 
 مصر.عمران فٍ عدم وجود قاعدة بَانات محدثة ومعتمدة من الجهات المسبولة عن ال  

 

 التنفٌذمجال آلٌات  فًالصعوبات  الثانً:المحور 
  ملكَية موثقية صيادرة مين جهية معتميده للعدَيد مين  تتيوافر مسيتنداالتعارض والتضارب فيٍ الملكَيات وعيدم

 الأراضٍ.قطع 
  العبور.عملَات تقنَن الأوضاع داخل جهاز تعمَر مدَنة  علًعدم وجود كوادر مدربه 
  الجدَدة.عن إدارة المشروع بَن جهاز المدَنة وهَبة المجتمعات العمرانَة تفتت المسبولَة 
  إلييًبالإضييافة  والارتييدادات، والارتفاعيياتوجييود كييم كبَيير جييدا ميين مخالفييات البنيياء ميين حَييث نسييب البنيياء 

 الدراسة.منطقة  فٍمخالفات نوعَة النشاط 
  العامة).علً الملكَة  (تعدَاتسوَر منطقة حرم الطرَق الصحراوٌ بالبناء أو بالت علًوجود تعدَات 
  القابمية،وجود مقاومة من عدد لا بؤس به من ملاك وشاؼلٍ قطع الأراضٍ رفضيا لأٌ تؽََير فيٍ الأوضياع 

أو قبييول نييزع ملكَيية الجييزء الخلفييٍ ميين الأراضييٍ لشييق طييرق خدميية  للانتظيياروميين بَنهييا تييوفَر مسييطحات 
 ، الخ.الارتفاعاتأو تقنَن  الإسماعَلَة،موازٌ لطرَق 

  صيدور عقييود تملَيك لعييدد مين قطييع الأراضيٍ ميين جهيات مختلفيية بعضيها ميين الزراعية والييبعض الآخير ميين
 السلام.وبعض العقود من محلَات مدَنة  الأراضٍ،الجمعَات التابعة لها تلك 

  فيٍ حيَن أنييه مقيام علَهيا منشييآت  ملكَيية،وجيود عيدد كبَير ميين قطيع الأراضيٍ تخضييع لوضيع الَيد دون سيند
 سنوات.منذ عدة  اقتصادَةَها أنشطة وَمارس ف

  وجود مقاومية مين المسيتثمرَن والجمعَيات الزراعَية رفضياً لمبيدأ سيداد مقابيل نتَجية توسيعة الطيرق وتيوفَر
 تؽََر النشاط. اعتمادالمرافق أو 
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 المعوقاتوهٌئة المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة فً التعامل مع  الاستشاريمنهج  5/4
 

 انفووراد علوىفوتم تنواول الأراضوً قطعوة قطعوة  والمسوتهدف،بوٌن الممكون  )المواءموة( علوىالمنهجٌوة  اعتمودت
 الآتٌة:ودراسة حالتها بالتفصٌل من خلال الخطوات 

  تييدقَق الرفييع المسيياحٍ والعمرانييٍ لقطعيية الأرض وفقييا للوضييع الييراهن وتحدَييد كافيية عناصييرها ميين حَييث
 الالتيييزاموموقيييؾ المخالفيييات أو  الإنشييياء،ونيييوع المجييياورة والأبعييياد والشييياؼلَن  والاسيييتخداماتالمسييياحة 

 حالة.البنابَة التعاقدَة وفقا لكل  بالاشتراطات
  ذكرها.إعداد كارت وصؾ لكل قطعة وفقا للبَانات السابق 
  وميدٌ مرونتهيا والقييدرة  الاختلافياتالقطعية وتحدَييد حجيم ونوعَية  عليًالبنابَية الجدَيدة  الاشيتراطاتتطبَيق

 استَعابها. علً
  ممثلييو جهيياز المدَنية ومسييبول المشيروع ميين هَبيية  (حضيرةمباشير مييع المالييك أو حيابز القطعيية  تميياعاجعقيد

 عليًوالحصيول  الملكَية،َبدأ بتقنَن وضيع  المدَنة)لجهاز  وممثل قانونٍ والاستشارٌ العمرانَة،المجتمعات 
وافقهيا ميع الوضيع الجدَيدة وميدٌ ت الاشيتراطاتثيم اسيتعراض موقيؾ القطعية مين  ذليك، عليًالأوراق الدالة 

 الاختلافات. استَعابثم تحدَد كَفَة  الراهن،
  ممَيزات مكانَية نتَجية  عليًالتيٍ حصيلت  (للقطيعمقابيل التحسيَن  المطلوبيةتحدَد موقؾ المالك مين الرسيوم

وَييتم مييع كيل مسييتثمر التفيياوض وفقيا لمتطلباتييه ووفقييا لمييا  نشيياط، اليخ)،التخطيَط مثييل شييق طرَيق أو تعييدَل 
 المعتمد.نتَجة المخطط التفصَلٍ  امتَازاتَحصل علَه من 

  بشؤنه وبموجبه َستطَع مالك الأرض بيدأ التعاميل علَهيا وفقيا للقواعيد والشيروط  الاتفاقَحرر محضر بما تم
 الجدَدة.

 
 المقترهعند العمل بالمنهج  الاعتبارٌجب أخذها فً  محاذٌر 5/5
 

 مصير،ة مين التجيارب الرابيدة فيٍ مجيال العميران فيٍ تعد تجربة المخطط التفصَلٍ فٍ منطقة الدراسية الميذكور
ولعيل موقيع المشيروع وطبَعتيه هيٍ ميا فرضيت  الممارسيات،مثيل تليك  عليًفلم َعتد أطياؾ العملَية التخطَطَية 

لذلك َيرٌ الباحيث أن توثَيق التجربية بالتفصيَل ثيم  أَضا،ومن ثم فإن تناوله َجب أن َكون بطرَقة مختلفة  ذلك.
 الاسيتفادةَمكين  حتيًقيد َكيون ضيرورَا  المتحققة،قوم بتقََم المشكلة والمنهج ثم النتابج إخضاعها لورشة عمل ت
 مستقبلا.منها فٍ حالات مشابهة 

 
 والتوصٌات  النتائج 6
 

 وَجيب أن  المسيتجد،التيٍ َيتم مين خلالهيا تنمَية منياطق العميران القيابم أو  الأداةهٍ  البنائٌة الاشتراطات
 حدٌ. علًكل حاله  توضع بعناَة وفقا لمتؽَرات

 الاعتميادالبنابَة ومناسبتها للمكان وللسيكان مين خيلال  الاشتراطات (واقعَة)المخططون  َتحريأن  ٌجب 
 والاقتصادَة.والسكانَة  الاجتماعَةالدراسات  علً

 أو لبعييدها عيين  واقعَتهييا،التفصييَلَة عقبييات فييٍ طرَييق تنفَييذها َرجييع بعضييها لعييدم  تواجووه المخططووات
أو قد َكون تؽَر البَانيات التيٍ تبنيٍ علَهيا القيرارات نتَجية لطيول فتيرة إعيداد تليك  تعملَن،المسمتطلبات 

 أساسها. علًالتخطَطَة  الافتراضاتَنتج عنه تؽَر فٍ قاعدة البَانات التٍ تم وضع  المخططات، مما
 العمرانَية محدثية لمنياطق العميران القيابم َمثيل عثيرة كبيرٌ فيٍ طرَيق التنمَية  عدم وجود قاعودة بٌانوات

 خاص.بشكل عام وتطبَق المخططات التفصَلَة بوجه 
 مهندسيٍ الإدارات الفنَية فيٍ المحلَيات ليدورات وورش عميل لإعيدادهم الإعيداد اليلازم  ضرورة إخضواع

 والإدارَة.والدراَة الفنَة  والمرونةلمتابعة تنفَذ المخططات التفصَلَة بدرجة عالَة من الوعٍ 
 َيتم إنجياز  حتيًالبنابَية  الاشيتراطاتتوزَيع الأدوار والمسيبولَات عنيد تطبَيق بمكان تحدَد و من الأهمٌة

اساسية مين القَيادات  علًالمخططات وفقا لبرنامج عمل محدد فَه تلك المهام والمسبولَات وتتم المحاسبة 
 السَادَة.والجهات 

 ل شيرفٍ دون ولكنهيا كثَيرا ميا تيتم بشيك العمرانيٍ،ضيرورة مين ضيرورات التخطيَط  المشاركة الشعبٌة

نجياح  احتميالاتفٍ حَن أن تنفَذها بشكل فعليٍ َحقيق الكثَير مين الممَيزات وَرفيع مين  حقَقَة،مشاركة 
 كبَرة.المخططات بدرجة 

 المحلَييات ودعمهييا فنَييا وإدارَييا َحقييق نتييابج أفضييل  إلييًونقييل الخبييرات  المركزَيية،ميين  ضوورورة التحوورر
 المدٌ.الخطط بعَدة وَتَح للمسبولَن مركزَا التفرغ لوضع السَاسات و
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 البنابَية َرجيع  الاشيتراطاتفؤؼلب مشكلات تطبَق  قصوي،إنجاز المخططات التفصَلَة ضرورة  سرعة
فتصييبح  سيينوات، إلييًزميين التنفَييذ الييذٌ قييد َصييل  إلييًتؽَيير الوضييع الييراهن ميين زميين الدراسيية  إلييً

 جدوي.المخططات التفصَلَة ؼَر ذات 
 وميين الأهمَيية  وثوابييت،التخطييَط العمرانييٍ تخضييع لمتؽَييرات البنابَيية كؽَرهييا ميين عناصيير  الاشووتراطات

 الاشيتراطاتوتوحَيد  وجؽرافَيا، واجتماعَيا واقتصادَابمكان أن َتم تعدَلها وفقا لمتؽَرات كل موقع بَبَا 
مستوٌ مصر لا َحقيق الحيل الأنسيب لكيل موقيع وبالتيالٍ َمثيل قصيورا فيٍ الحيل التخطَطيٍ َجيب  علً

 الدراسة.تداركه فٍ منهج 
 
 مستقبلٌة ٌوصً بها فً ضوء موضوع البحث  أبحاث 9
 

  ٍحواؾ المجتمعيات العمرانَية الجدَيدة الثوابيت والمتؽَيرات وأسيالَب اليتحكم  علًظاهرة العمران العشواب
 فٍ العمران.

  والمنع.العشوابَة بَن الرفض  الامتداداتتقنَن الملكَات فٍ مناطق 
  ٍالتطبَق.والنظرَة  العمران، بَنقوانَن التحكم ف 
  والتطبَق.آلَات تنفَذ المخططات التفصَلَة بَن النظرَة 
  والإقصاء.التفعَل  التفصَلَة، بَنالمشاركة الشعبَة فٍ مرحلة إعداد المخططات 
 

 انًزاجغ 

 

  ٍعبد المنعم احمد السعَد، بحث التؤثَرات السلبَة لتؽََر الضوابط والتشرَعات العمرانَة علً الحركة المروَة ف
معية نياَؾ العربَية ، جارانيٍ وعلاقتيه بالمخلفيات المرورَيةن العربَة، النيدوة العلمَية "انمياط التخطيَط العمالمد

 .هـ1421للعلوم الامنَة، الرَاض 

  ،كلَة الهندسة جامعة عَن شمس، مركز الدراسات ، بحث منشورمحمد عبد الباقٍ إبراهَم 

 .2113 ،التخطَطَة والمعمارَة
 2116شروع اعداد المخطط الاستراتَجٍ والتفصَلٍ لمدَنة العبور وامتداداتها دلَل العمر المرجعٍ لم 

  م2114تقرَر المرحلة الثانَة لمشروع إعداد المخطط الاستراتَجٍ والتفصَلٍ لمدَنة العبور وامتداداتها 

 الانجازات فٍ  وزارة الاسكان والتنمَة العمرانَة، الهَبة العامة للتخطَط العمرانٍ جمهورَة مصر العربَة. أهم
 2116مجال التخطَط والتنمَة العمرانَة. اكتوبر 

  وزارة الاسكان والتنمَة العمرانَة، هَبة المجتمعات العمرانَة الجدَدة، مشروع إعداد المخططيات الاسيتراتَجَة
 م2114-م 2116، والتفصَلَة لمدَنة العبور وامتداداها

  ع الامَرَة. ، المطاب2116لسنة  116قانون البناء الموحد رقم 

  1631قانون نزع ملكَة الأراضٍ لسنة. 

 ) بشؤن نزع الملكَة للمنطقة العامة. 1661) لسنة 11قانون رقم 

 
 Lang, J..Implementing urban design in Amerca : project types and methedology 

implecation in Jornal of urban design , carfax publishing , U.K.Vol. Nol. 1996 

 http://www.elearning.jo/datapool/HTML/ih9-s1-u2-l1.htm 

 http://www.fao.org/docrep/004/y4304a/y4304a04.htm 
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 فى المدن المصرٌةتوطٌن الخدمات العامة  نحو صٌاغة منظومة

 د. محمود فإاد محمود

 أستاذ مساعد بقسم العمارة والتخطَط

 ة قناة السوَسجامع –كلَة الهندسة بالإسماعَلَة 

 mafouad66@hotmail.com البرَد الإلكترونً: 

 ملخص البحث

لاتختلؾ مصر عن دول العالم النامً من حَث الإهتمام الخاص بالخدمات نظرا لدورها الهام فً تحقَق النمو الإقتصادي 

وفٍ ظل التزاَد لقدر الكافً، والتطور الإجتماعً، ورؼم الدعم الكبَر الذي تخصصه الدولة للخدمات إلا إنها لاتتوفر با

المستمر والسرَع فٍ أعداد السكان تصبح الحاجة إلً الخدمات العامة هٍ حاجة ملحة وضرورَة، ولهذا السبب كان علً 

 كثَر من الدول إعادة النظر فٍ أولوَات إستخدام مصادرها ومواردها لتلبَة هذه الحاجات الملحة.

هاما" أمام تحسَن الظروؾ " ة بؤشكالها المختلفة تشكل حاجزاعلً الخدمات العاموأن الفرص ؼَر المتساوَة فٍ الحصول 

التؽََر الجذري لمنظومة توطَن توفَر الخدمات العامة فً ظل َمكن  والإرتقاء بجودة الحَاة للمواطنَن، إلا إنهالمعَشَة 

  .لإستدامة المناطق الحضرَةالخدمات العامة اللازمة 

منظومة لتوطَن الخدمات العامة فً إطار إعداد المخططات الإستراتَجَة العامة والتفصَلَة  وَهدؾ البحث إلً صَاؼة

 للمدن المصرَة تساهم فً تلبَة حاجات المجتمع وإستدامة المناطق الحضرَة.

نت مشاركة وإتبع البحث المنهج الإستقرابً التحلَلً من خلال تناول الأفكار والطروحات الجدَدة فً مجال التنمَة، التً تب

المجتمع، وبدء الإنسحاب التدرَجً للدولة وقَام القطاع الخاص والإستثماري بدوره فً تقدَم هذه الخدمات وإستعراض 

، ثم دراسة حالة لبعض بإستخدام أسالَب وألَات المشاركة التجربة المحلَة فً مجال توطَن الخدمات العامة والإجتماعَة

ألؾ نسمة) للتعرؾ علً ملامح وسمات توطَن الخدمات العامة  151-51ً الفبة (نماذج من المدن المتوسطة الحجم ف

توطَن الخدمات العامة المقترحة فً إطار مشروع إعداد المخططات الإستراتَجَة العامة  وإلقاء الضوء علً عملَة

عرؾ علً أهم التحدَات ، ثم تقََم حالة توطَن الخدمات العامة بالت2121والتفصَلَة للمدن (درسة الحالة) حتً عام 

 والفرص التً تواجه توطَنها.

) لتنظَم توطَن الخدمات Approachإقتراح منظومة من السَاسات والألَات المتداخلة كمدخل (وَخلص البحث إلً 

مجتمع محلً تحقَق تساهم فٍ  العامة تعتمد علً أربع ركابز ربَسَة وهً التشرَع، التموَل، متطلبات الخدمة، الأرض،

ابط، تشارك كَاناته الحكومَة وؼَر الحكومَة فً تخطَــط وإدارة الخدمات العامة، قادر علً التعاون مع الحكومة متر

المركزَـة وممارسة سلطاته اللامركزَة، ثم التؤكد من إستفادة المجتمع والمواطن بعابد التنمَة بإقتراح مجموعة من 

 رحة فً التخطَط المستقبلً لتوطَن الخدمات العامة.المبادئ الأساسَة لقَاس أثر تلك المنظومة المقت

تحسَن المناطق   -المدن المصرَة  -المخططات الإستراتَجَة  -الخدمات المجتمعَة  -الخدمات العامة  :الكلمات الدالة

 الحضرَة.

مهٌدت  

لرَاضة، الخدمات َعد تقدَم الخدمات العامة الأساسَة مثل التعلَم والصحة، الشبون الاجتماعَة، الشباب وا

الثقافَة وؼَرها من الخدمات التٍ تخدم أفراد المجتمع أمر حَوي له بالػ الأثر علً إنتاجَة الفرد، وبالتالً زَادة 

الناتج القومً، وتؤكَداً لذلك فقد ضاعفت الدولة جهودها خلال الفترة الأخَرة من أجل إعداد وتحسَن هذه 

ي الخدمات وؼَابها له إنعكاساته السلبَة علً أداء الفرد وقدراته الخدمات للمواطنَن حَث أن تدهور مستو

 الإنتاجَة، كما أن توافرها َرفع من شؤن وأداء الإنسان داخل منظومة الإنتاج والعمل. 

، أنه بالرؼم من الدور المحوري "1661الم "الدولة فً عالم متؽَر وَشَر تقرَر البنك الدولً عن التنمَة فً الع

كفالة توفَر الخدمات الأساسَة ـ كالتعلَم الأساسً والرعاَة الصحَة الأساسَة والبنَة الأساسَة ـ فلَس للدولة فً 



90 

 

من الأمور البدَهَة أن تكون هً الجهة الوحَدة التً توفر هذه الخدمات أو أن تكون هً التً توفرها أصلا، 

أن تبنً علً جوانب القوة النسبَة للأسواق  فاختَارات الدولة بشؤن توفَر هذه الخدمات وتموَلها وتنظَمها َجب

 [1]والمجتمع المدنً وأجهزة الدولة.

زاماتها بدعم ، بدأت الدول فً إعادة تقََم إلتت الجدَدة فً مجال التنمَةفً ضوء هذه الأفكار والطروحا 

أن َستمر تموَلها ، وبدأ صانعو السَاسَات فً هذه الدول َدركون أن هذه الخدمات لا َمكن الخدمات الاجتماعَة

، وأنه لابد من فتح المجال لمشاركة المجتمع وتحمل بب الضابقة المالَة التً تواجههامن المَزانَة العامة بس

، ماري بدوره فً تقدَم هذه الخدمات، وأن َقوم القطاع الخاص والاستثستفَد قسطا من تكلفة هذه الخدماتالم

الخاص إلً عدة برامج منها تنشَط وتوسَع نطاق المنافسة فً  ولذلك تم ترجمة السَاسات التً تشجع القطاع

إنتاج وتسوَق جمَع الخدمات وتحرَر قطاع الخدمات من الإحتكارات الحكومَة، وفتحها أمام المستثمرَن 

(محلََن وأجانب) ثم التوسع فً تحمَل تكلفة الخدمات العامة إلً المستفَد مباشرة وفورَا وقت تلقَه الخدمة، 

الحكومة من منتجه ومورد للخدمات إلً منظم ومراقب لتوصَل الخدمات، وبالتالً بدأ الانسحاب  وتحوَل

التدرَجً للدولة من التؤثَر فً إستهلاك سلع وخدمات معَنة منها التعلَم ـ وَشَر البعض إلً أن هذا التحول من 

ة جدَدة بقدر ما كانت أثرا من آثار "دولة الرفاهة" إلً "دولة التحوَلات" لم َكن نتَجة اختَارات أَدَولوجَ

 [2]الضعؾ أمام المصالح الاقتصادَة المحلَة والدولَة.

): لضمان كفاءة Habitat Agenda) من اعلان استنبول الذٌ تضمن اجندة المؤوٌ (11وتشَر المادة (

ً المستوَات المرافق الاساسَة والخدمات المقدمة وكفاءة ممارسة تشؽَلها وصَانتها، َنبؽٍ للحكومات عل

 :[3]الملابمة بما فٍ ذلك السلطات المحلَة ان تقوم بما َلٍ

  .إنشاء آلَات  لتشجَع ادارة الخدمات علً الصعَد المحلٍ علً نحو مستقل وشفاؾ وقابل  للمسابلة 

 تهَبة بَبة مواتَة لتشجَع القطاع الخاص علً المشاركة فٍ إدارة الخدمات الأساسَة 

 ولوجَات الملابمة والسلَمة بَبَاكنالتشجَع علً تطبَق الت. 

 للربح تشجَع إقامة شراكات مع القطاع الخاص ومع المنظمات ؼَر المستهدفة. 

 الشراكه مع الفبات المجتمعَة.  
 

موقعا مهما فٍ اقتصادَات الدول المتطورة، فإن دراسة توطَن  ونظرا للأهمَة المتزاَدة للخدمات، وإكتسابها

عامة  ن أصبحت محور اهتمام كثَر من الباحثَن فٍ التخطَط الحضرٌ بصورةوتوزَع الخدمات فٍ المد

هوم الخدمات إتساعا كبَرا "وَتسع مف وتعددت بناءا علً ذلك التعارَؾ، وجؽرافَة الحضر بصورة خاصة

ة علً نوعَن: أولهما الخدمات الإنتاجَة، وتتمثل فً التسهَلات المتوفرة للمإسسات الإقتصادَة الموجه لَشتمل

لعملَات الإنتاج والتً تضمن كفاءة العملَة الإنتاجَة، أما النوع الثانً فَتمثل فً الخدمات الإجتماعَة الموجهة 

إلً المجتمع فً الأحَاء والمجاورات السكنَة، وَتداخل النوعَن تداخلا كبَرا بحَث َصعب الفصل بَنهما، لذا 

 [.4توجهها المباشر لخدمة السكان" ]فإن تعرَؾ المإسسات والتسهَلات الخدمَة َعتمد علً 

ولقد تعددت اهتمامات الباحثَن فٍ دراسة الخدمات فالبعض ركز اهتمامه علً دراسة الخدمات التعلَمَة، أما 

لً الخدمات البعض الآخر فقد انصب اهتمامه علً دراسة الخدمات الصحَة، بَنما ركز مجموعة أخري ع

. ولكن مهما علً دراسة توزَع الخدمات الأخري ممن ركز اهتمامه ، وكثَرَن ؼَرهمالترفَهَة، والإدارَة

تعددت اهتمامات الباحثَن فٍ هذا المجال، إلا أن الهدؾ كان واحداً وهو محاولة التوصل إلً التوزَع العادل 

حالتهم لتلك الخدمات داخل المدن وجعلها سهلة الوصول لأكبر عدد ممكن من السكان بؽض النظر عن 

 :[5]. وَمكن حصر الدراسات فٍ هذا الخصوص بمحورَن ربَسََن هما ة أو الاقتصادَةالاجتماعَ

 ) الدراسات التٍ ركزت علً تطوَر وتبنٍ نماذج للتوزَع الأمثل لمواقع الخدمات داخل المدنOptimal 
Locationمنها  ) فٍ محاولات للتوصل لتوزَع الخدمات توزَعاً عادلاً علً الحَز المكانٍ للمدن أو أجزاء

. 



91 

 

 ) الدراسات التٍ ركزت علً تطوَر وتبنٍ نماذج لتحدَد النطاقات المثلً للخدماتOptimal 
Regionlization داخل المدن فٍ محاولات للتعرؾ علً حدود الوحدات المكانَة فً المدن التً عن (

 .مكن تقدَم أفضل الخدمات لساكنَهاطرَقها َ
 

 المحلٌة لتوطٌن الخدمات فى مصر التجربة 1

بهدؾ تحسَن مستوي المعَشة، فقد تمت خلال فترات زمنَة إعداد خطط التنمَة الإستراتَجَة وتنفَذها فً إطار 

مختلفة تجارب للتنمَة المحلَة أخذت فً الإعتبار قضاَا توطَن الخدمات العامة ومشروعاتها من خلال عدد من 

، وتفعَل منهجَة دور م أسالَب وآلَات المشاركةالجهات الرسمَة والدولَة فً عدد كبَر من المحافظات بإستخدا

َمكن ذكر وذلك من خلال تطبَق مبادئ التخطَط الإستراتَجٍ  الادارة المجتمعَة " وتطبَق آلَات اللامركزَة،"

 بعض منها مثل:

 .[6]مبادرات مشروع مصر - أ

 [. 1مشروع الدعم الإستراتَجً للتنمَة العمرانَة علً المستوي القومً] - ب

 اد المخططات الإستراتَجَة العامة والتفصَلَة للمدن.برنامج إعد - ت

وَتَح هذا البرنامج الأخَر تجربة ثرَة من الدراسة والتقََم نظرا لتنوع وكبر حجم المدن المصرَة التً تم  

، وفَما َلً عرض وجاري إعداد باقً المدن المصرَة مدَنة) 151إعداد المخططات الإستراتَجة لها (حوالً 

 : تلك التجربة

 برنامج إعداد المخططات الإستراتٌجٌة العامة والتفصٌلٌة للمدن  2/1

َهدؾ برنامج إعداد المخططات الإستراتَجَة العامة والتفصَلَة للمدن المعد بمعرفة الهَبة العامة للتخطَط 

، حتً ة)مدَن 241لمدن المصرَة، (حوالً العمرانً إلً وضع منظومة متكاملة للتنمَة العمرانَة المستدامة ل

، وتإكد المنهجَة علً محلَة صنع القرار وتحقَق التنمَة المتكاملة للمدَنة من خلال [1]2121سنة الهدؾ 

الخدمات  -الاقتصاد المحلً  -النهوض بالقطاعات الأساسَة الآتَة: المؤوي والعشوابَات وقضؤَا الإسكان 

عَة تحقَقا لأهداؾ الألفَة الثالثة وتناول كل منها الأساسَة والمرافق، مع الاهتمام بالأبعاد البَبَة والاجتما

. القضاَا البَبَة -رأة والمهمشَن البعد الاجتماعٍ وقضاَا الفقر والم -عرضَا من حَث: قضاَا الحكم الحضرٌ 

وتحقَق النهوض بتلك القطاعات الأساسَة والعرضَة من خلال تفعَل منهج تشاركً للمجتمع المحلً فٍ الاتفاق 

اَا ومنها توطَن الخدمات العامة وكَفَة حلها، ورصد وتحلَل الموقؾ الحالٍ مع تحدَد المشاكل علً القض

وأولوَاتها، وتحدَد الرإَة المستقبلَة وترجمتها إلً الأهداؾ وتحدَد الإستراتَجَات وطرح الأنشطة وبرامج 

ل التفصَلَة والآلَات اللازمة لتنفَذ المشروعات كآلَة لتنمَة المدَنة ثم تحدَد وسابل المساهمة وإعداد خطط العم

المخطط وإستحداث أدوات لتوفَر فرص عمل مناسبة وتحسَن مستوي المعَشة للجمَع خاصة الفقراء والفبات 

 المهمشة بهدؾ تكوَن مجتمع قادر علً الاستدامة فٍ مواجهة الظروؾ المتؽَرة.

 دراسة توطٌن الخدمات العامة بالمدن المصرٌة )دراسة حالة( 2
ترتكز منهجَة البحث فً هذا الجزء من البحث علً إستقراء واقع وملامح الوضع الراهن لتوطَن الخدمات 

 – 51العامة، ورصد التباَنات فً هذا المجال من خلال دراسة حالة لبعض المدن المصرَة المتوسطة الحجم (

% من إجمالً عدد المدن  31,1مدَنة تمثل حوالً  12ألؾ نسمة) حَث َبلػ عدد المدن بتلك الفبة  151

ألؾ نسمة) نموذجاً للمدن المصرَة من حَث  151 – 51. وتعتبر المدن (2116المصرَة بتعداد عام 

، وذلك هم المكونات الربَسَة لتلك المدن، والتً تمثل الخدمات العامة أحد أ[6الخصابص والتركَب العمرانً ]

 وفقا للمعاََر الأتَة: َقَةدراسة حالة تطبتمثل  بإختَار عَنة لعدد سبع مدن

 .مدن لَست عواصم للمحافظات حتً لاتإثر الرتبة الإدارَة فً توطَن نوعَات ومستوَات الخدمات 

  وجه قبلً)، ولاَوجد بالمحافظات الصحراوَة فً تلك الفبة  –التمثَل الجؽرافً للجمهورَة (وجه بحري
 ما َمثلان عواصم للمحافظات.، ومدَنة الخارجة وهي مدَنة العرَشسو 2116بتعداد عام 

 .وجود دراسات إعداد المخطط الإستراتَجً العام للمدَنة 
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َنة وتتمثل السبع مدن (عَنة الدراسة) فً أربع مدن بالوجه البحري هً (مدَنة منَا القمح بمحافظة الشرقَة، ومد

)، وثلاث مدن حافظة البحَرةة، ومدَنة أدكو بم، ومدَنة أشمون بمحافظة المنوفَالسنبلاوَن بمحافظة الدقهلَة

 ، ومدَنة دشنا بمحافظة قنا).نَا، ومدَنة أخمَم بمحافظة سوهاجبالوجه القبلً هً (مدَنة سمالوط بمحافظة الم

 ملامح وسمات توطٌن الخدمات العامة بالمدن المصرٌة المتوسطة الحجم )دراسة حالة( 3/1

ألؾ نسمة) والتً تم إختَارها وفقا  151-51جم (َمكن دراسة توطَن الخدمات العامة بالمدن متوسطة الح

من خلال إستقراء ملامح وسمات الوضع الراهن لتوطَن الخدمات العامة،  -عَنة الدراسة -)لسابقةللمعاََر ا

ورصد خصابص تركَبها وذلك بالإسترشاد بدراسات المعاََر والمعدلات التخطَطَة للخدمات فً الوضع 

 ث َتم مناقشة ذلك فً ثلاث محاور ربَسَة تتمثل فً الأتً:[، ح11َالراهن والمستقبلً ]

 :كمَا، ونوعَة).( عدالة توزَع الخدمات 

 .نمط توزَع الخدمات 

 .التدرج الهرمً لتوزَع الخدمات 

 وفَماَلً دراسة خصابص توطَن الخدمات العامة بالمدن محل الدراسة: 

 : عدالة توزٌع الخدماتأولا

 ) فً الأتً:1زَع الخدمات بمدن عَنة الدراسة كماَوضحها جدول رقم (من أهم سمات وملامح عدالة تو

 من الناحٌة الكمٌة: -أ

  .عدم توفر الأراضً الفضاء الحكومَة وإنتشار الملكَة الخاصة أثر فً إختَار المواقع لمختلؾ الخدمات 

  كتلة العمرانَةن إجمالً مساحة ال% م6,5 – 5,6متوسط نسبة مسطح الخدمات بمدن العَنة َتراوح بَن ،
/فرد وهو َقل كثَرا مقارنة 2م 2,1 -1,5ومتوسط نصَب الفرد من مساحة الخدمات َتراوح بَن 

 بالمعدلات العالمَة، وَقل نسبَا بالنسبة للتجمعات العمرانَة الجدَدة فً مصر.

 ة حَث تشؽل تعتبر الخدمات التعلَمَة الأكثر إنتشارا من حَث العدد أو المساحات التً تشؽلها بالمدَن
 1,4 – 1,2، وَبلػ متوسط نصَب الفرد بَن بالمدَنة % من إجمالً مساحة الخدمات53 – 21حوالً 

 /فرد.2م

 ) فرد) فالتفاوت النسبٍ 2م 1,11 -1,11/فرد) والصحَة(2م 1,41 -1,21بخلاؾ الخدمات التعلَمَة/
 افظات وجه بحري.واضح فً توفَر باقً الخدمات بمدن محافظات الصعَد حَث تقل عن مدن مح

 ) والإدارَة  ،/فرد)2م 1,12 -1,11(والثقافَة  /فرد)،2م 1,16 -1,11توفر بعض الخدمات الإجتماعَة
 /فرد) بدون تحقَق متطلبات تقدَم الخدمة.2م 1,5 -1,1(والخدمات الترفَهَة /فرد) 2م 1,44 -1,11(
 من الناحٌة النوعٌة: –ب 

 ة حدات ؼَر مصممة للتناسب مع متطلبات تقدَم الخدمة (وحدوجود بعض مبانً الخدمات فً مبانً وو
 ).إلخ -قصر ثقافة  –صحَة 

 .إنتشار الخدمات الدَنَة سواء فً مبانً وأراضً منفصلة أو متداخلة مع إستخدامات أخري 

 ،ئ ) وخدمات الطوارالخ تفتقر المدن لوجود الخدمات الثقافَة والترفَهَة مثل (المكتبات والمسارح والأندَة
 إلً حد كبَر وإن وجدت فهً بصورة لاتتناسب مع أعداد السكان من جهة وتوزَعها من جهة أخري.

 ،الخ عدم إرتباط توزَع الخدمات العامة وتواجدها بصورة مجمعة بنوعَاتها (التعلَمَة، الرَاضَة.( 

 المستقبلَة للمدَنة. قصور معظم الخدمات الحالَة فً تؽطَة الإحتَاجات الحالَة. بالإضافة إلً الإحتَاجات 
 إنعكاس الطابع الاقتصادي والنشاط الممَز للمدَنة فً توفَر الخدمات العامة (لاَوجد مدارس فندقَة مثلا).

 الأوضاع الراهنة لمعدلات توطَن الخدمات بمدن عَنة الدراسة ( 1) جدول

 دشنا أخميم سمالوط أدكو  أشمون السنبلاوين منيا القمح  المدينة

 قنا سوهاج المنيا البحيرة المنوفية الدقهمية الشرقية المحافظة
 وجه قبمى وجه بحرى الموقع الجغرافى
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 93924 606909 96479 97616 62926 61761 13226 )نسمة(*2002عدد السكان بتعداد عام 
 677 169416 960437 627049 96649 930423 174463 إجمالى مساحة الكتمة العمرانية )فدان(

صيب الفرد من مساحة الكتمة متوسط ن
 70466 39414 46479 99434 39410 44494 49447 /فرد(2العمرانية )م

 12449 29469 96496 46477 46429 91401 70493 إجمالى مساحة الخدمات )فدان(
نسبة مساحة الخدمات لإجمالى مساحة 

 7432 9416 1447 2409 9449 1409 60449 الكتمة العمرانية )%(
نصيب الفرد من مساحة الخدمات متوسط 

 9407 6441 3470 6466 3443 3476 4479 /فرد(2)م
خدمات 
 تعميمية

 67417 66411 39491 9436 32477 34474 27449 مساحة )فدان(
 6446 0446 6421 0432 6469 6430 3492 /فرد(2نصيب الفرد)م

خدمات 
 صحية

 2449 0420 2460 3423 2406 3463 3466 مساحة )فدان(
 0436 0406 0467 0460 0469 0464 0464 /فرد(2نصيب الفرد)م

خدمات 
 إجتماعية

 0419 0413 0429 0466 6437 0400 249 مساحة )فدان(
 0409 0402 0403 0406 0401 0400 0434 /فرد(2نصيب الفرد)م

 0437 0440 0400 0400 0400 0469 649 مساحة )فدان( خدمات ثقافية
 0403 0403 0400 0400 0400 0406 0460 (/فرد2نصيب الفرد)م

خدمات 
 رياضية

 0400 2462 0400 3641 3429 0400 4463 مساحة )فدان(
 0400 0461 0400 0492 0463 0400 0423 /فرد(2نصيب الفرد)م

خدمات 
 ترفيهية

 39409 7437 7429 3430 6492 60436 2424 مساحة )فدان(
 3423 0420 0424 0460 0406 0449 0432 /فرد(2نصيب الفرد)م

 9493 3416 7449 946 4474 2461 146 مساحة )فدان( خدمات إدارية
 0444 0466 0424 0433 0434 0469 0446 /فرد(2نصيب الفرد)م

 6461 0400 3430 0461 646 0400 049 مساحة )فدان( خدمات أمنية
 0409 0400 0460 0406 0401 0400 0402 /فرد(2نصيب الفرد)م

 9416 6430 6463 940 4469 9421 2431 مساحة )فدان( ت دينيةخدما
 0449 0424 0427 0433 0434 0431 0433 /فرد(2نصيب الفرد)م

 0400 0469 0400 0400 9413 9496 749 مساحة )فدان( خدمات أخرى
 0400 0406 0400 0400 0436 0441 0492 /فرد(2نصيب الفرد)م

 3001مة والإحصاء، التعداد العام لمسكان والمنشآت عام * الجهاز المركزى لمتعبئة العا
الهيئة العامة  -المصدر: تحميلات الباحث من واقع بيانات تقارير إعداد المخطط الإستراتيجى العام لممدن المصرية 

 لمتخطيط العمرانى4

 ثانٌا: نمط توزٌع الخدمات

 كالأتً: -)2، وجدول رقم ()1شكل رقم ( -دراسة من أهم سمات وملامح نمط التوزَع الخدمات بالمدن عَنة ال

 .عدم إتساق توزَع الخدمات الحالَة مع نمو الكتلة العمرانَة فً جمَع الإتجاهات بصورة عشوابَة 

  تركَز الخدمات التعلَمَة والصحَة فً بعض مناطق المدَنة دون ؼَرها سواء كانت الخدمة علً مستوي
 طقة من مناطق المدَنة.المدَنة أو إقلَمها أوعلً مستوي من

  علً مدخل المدَنة إلخ -مدرسة تعلَم فنً –وجود الخدمات العامة ذات الرتبة الأعلً (مستشفً عام (
 ، وتركَز الخدمات ذات الرتبة الأقل فً قلب المدَنة القدَم وعلً أطرافه.الربَسً

 َز الشرطة، مركز الإطفاء،نة، مركتركز الخدمات الإدارَة فً مبنً عام أو بصورة مجمعة (مجلس المد 
 إلخ).

 إلً نمطَن عمرانََن هما:مات العامة فً مدن عَنة الدراسة وبشكل عام َمكن تصنَؾ نمط توزَع الخد

: حَث المكان النهابً لتوزَع الخدمة أو التجمَع لآكثر من خدمة Point Patternالنمط المركزي / النقطً  -أ

 منتشرة عشوابَة). –، وَكون علً شكل نقاط (مركزَة )الخ ة،دة صحَة ووحدة إجتماعَ(مدرسة ومسجد ووح
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: وهً التً إرتبطت مواقع الخدمات العامة مع محاور الحركة Network Patternالنمط الشبكً  -ب

)، وفً مداخل المدن وخاصة مع الخ ترع ومصارؾ، –سكك حدَد  –والإتصال (شبكة الطرق الربَسَة 

 ).الخ مركز شباب، –مستشفً  –(مدرسة ثانوي عام أو فنً  الخدمات ذات الرتبة الأعلً مثل

 التوزَع المكانً لأنواع الخدمات وأنماطها العمرانَة بالمدن عَنة الدراسة (2) جدول

 الخدمات
 نمط  توزيع تركيب المدينة

المنطقة  الخدمة
 الأطراف والهوامش المنطقة الوسطى القديمة

مدارس تعميم  تعميمية
 أساسى

مدارس تعميم  -تعميم أساسى مدارس 
منتشر بشكل  مدارس تعميم ثانوى )عام/فنى( ثانوى )عام(

 مركز
منتشر بشكل  مستشفى )عام /مركزى( مركز صحة الأسرة وحدة صحية صحية

 مركز
 مركزى )نقطى( نادى إجتماعى –إدارة إجتماعية  مركز خدمات إجتماعية وحدة إجتماعية إجتماعية
 مركزى )نقطى( بيت/قصر ثقافة –مكتبة عامة  ةمكتبة عام - ثقافية

 - إدارية
إدارات لمخدمات  –مجمس المدينة 

نقطة  -4444( -صحية  –)تعميمية 
 مركز إطفاء –شرطة 

إدارات لمخدمات  –مجمس المدينة 
نقطة  -44( -صحية  –)تعميمية 

 مركز إطفاء –شرطة 
 مركزى )نقطى(

شباية 
 مركزى )نقطى( نادى رياضى –مركز شباب  مركز شباب- ساحات –ملاعب مفتوحة  - ورياضية
 مركزى )نقطى( حديقة عامة حديقة عامة صغيرة - ترفيهية
 عشوائى مساجد مساجد مساجد دينية

 .المصدر: من تحميلات الباحث
 ا: التدرج الهرمى لتوزٌع الخدماتثالث

  علً مستوي المناطق والمدَنة إلا إنها توفر الخدمات المحلَة التعلَمَة والصحَة والإجتماعَة والدَنَة
تتفاوت علً المستوي الإقلَمً حَث َتوفر فً التعلَمً حتً مستوي التعلَم الثانوي والخدمة الصحَة 

 (المستشفً العام)، وباقً نوعَات الأخري فَعتمد تواجدها بالمدن عواصم المحافظات.

 لَمَة والمركزَة أثر بصورة سلبَة واضحة إستقطاب المدَنة عاصمة المحافظة علً معظم الخدمات الإق
 علً توزَع الخدمات فً المدن الأخري الأقل فً الرتبة والقرَبة منها.

 .ًلاَوجد تدرج فً الخدمات الثقافَة والرَاضَة والترفَهَة بالمدن لنقصها علً المستوي المحلً والإقلَم 

  لإقلَمَة من الرتبة بتوفَر بعض الخدمات اصؽر حجم سكان المركز الإداري التابع له المدَنة قد لاَسمح
 ).الخ نادي رَاضً، –مستشفً مركزي/ تخصصً  –معهد فنً الأعلً مثل (

 

دمات العامة بمدن دراسة الحالة فى إطار مشروع إعداد المخطط الإستراتٌجى العام للمدن توطٌن الخ  3/2

 المصرٌة 

فً إطار دلَل العمل المرجعٍ الذٌ طرحته الهَبة العامة للتخطَط العمرانً لإعداد المخطط الإستراتَجً العام 

ات الإستراتَجَة العامة لتنمَة [، وبمراجعة مخرجات المخطط12] 2121والتفصَلً للمدن المصرَة حتً عام 

خاصة فً مجال توطَن الخدمات العامة المستقبلَة المقترحة بالمدن، وبإستقراء ملامح  -المدن (عَنة الدراسة) 

وسمات خصابص توطَن الخدمات فً الثلاث محاور السابق تناولها فً دراسات الوضع الراهن للمدن عَنة 

وتوطَن الخدمات  تنفَذ عملَة م إستخدام أسالَب وألَات المشاركة فً توجَهإنه ت الدراسة مع الأخذ فً الإعتبار

 العامة المقترحة بمشروع إعداد المخططات الإستراتَجَة العامة والتفصَلَة للمدن كماَلً:
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ستعمالات الأراضى بمدن عينة الدراسة( 1) كلش  [66]التوزيع المكانى لمخدمات وا 

  
 محافظة الدقهمية –مدينة السنبلاوين  محافظة الشرقية –مدينة منيا القمح 

  
 محافظة البحيرة –مدينة أدكو  محافظة المنوفية –مدينة أشمون 

  
 محافظة سوهاج – أخميممدينة  محافظة المنيا –سمالوط مدينة 

 
 

  محافظة قنا – دشنا مدينة
 3006المصدر: الهيئة العامة لمتخطيط العمرانى، المخطط الإستراتيجى العام لممدن المصرية 
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 : عدالة توزٌع الخدماتأولا

ة الدراسة حتً عام َمكن دراسة سمات وملامح عدالة توزَع الخدمات بالمخطط الإستراتَجً العام للمدن عَن

َتضح ) الذي َوضح معدلات توطَن الخدمات العامة بالمخطط الإستراتَجً العام حَث 3بالجدول رقم ( 2121

 الأتً:

 من الناحٌة الكمٌة: -أ

  تم تحدَد إحتَاجات السكان الفعلَة لكل خدمة من الخدمات المختلفة علٍ أساس تحسَن وضع المعدلات
الفرد فً المساحة الإجمالَة لقطعة الأرض المطلوبة لكل نوع خدمة (الوضع  والمعاََر التخطَطَة لنصَب

 الحالً/ المقترح حتً سنة الهدؾ).

  من إجمالً مساحة الحَز  6,5 – 6,4الحفاظ علً نسبة مساحة الخدمات العامة التً تتراوح بَن %
 العمرانً.

 َة، وإختَارها فً أولوَات المشروعات.تحسن بشكل نسبً لمعدلات الخدمات التعلَمَة والصحَة والإجتماع 

  سد العجز الحالٍ بتؽطَة بعض القصور فً الخدمات الثقافَة والرَاضَة والترفَهَة للمدَنة وتقدَر الاحتَاج
 المستقبلٍ لسنة الهدؾ.

 
 من الناحٌة النوعٌة -ب 

 َمها مثل إقتراح مستشفً توطَن بعض الخدمات الإقلَمَة والمركزَة ذات الرتبة الأعلً لخدمة المدَنة وإقل
 عام أو نادي رَاضً. 

  تحدَد الخدمات العامة الجدَدة المتفق علً توطَنها وتحدَد المساحات لكل خدمة سواء بمنطقة الامتداد
الجدَد أو بالفراؼات العمرانَة الفضاء داخل المناطق القابمة بناءا علً النتابج النهابَة للتحلَل العام 

 مشاركة كافة الأطراؾ ذات الصلة فً العملَة التخطَطَة.وإجتماعات ورش العمل ب
 

 ثانٌا: نمط توزٌع الخدمات

بدراسة سمات وملامح نمط توزَع الخدمات بمخرجات المخططات الإستراتَجَة العامة لتنمَة المدن (عَنة 

 :َمكن إستخلاص الأتً -)2شكل رقم ( -الدراسة) 

 َة المقترحة المستقبلَة بالمخطط الإستراتَجً العام للمدَنة تم مراعاة توطَن الخدمات الإقلَمَة أوالمحل
(المواقع المقترحة للخدمات العامة استرشادَة وؼَر ملزمة) علً أطراؾ الكتلة العمرانَة ومحاور الحركة 

 الإقلَمَة.

  محاولة توطَن الخدمات العامة المقترحة (تجمَع مبانً الخدمات فً مراكز مصممة لتتناسب مع متطلبات
 تقدَم الخدمة) مع نمو الكتلة العمرانَة (مناطق الإمتداد العمرانً) وتركَب إستعمالات الأراضً.

 .الإستفادة من توفر خدمات قابمة تسمح بالإمتداد الرأسً أو الأفقً للنمو المستقبلً لزَادة سعتها وكفاءتها 

 اد العمرانً بؤطراؾ الكتلة العمرانَة الإنتشار المكانً مع التركَز فً توطَن الخدمات العامة بمناطق الإمتد
 للمدَنة.

 

 ا: التدرج الهرمى لتوزٌع الخدماتثالث

  إلا إنه تفاوت إلخ) علً مستوي المدَنة تعلَمَة، صحَة،الخدمات المحلَة بكافة أنواعها (تم مراعاة توفَر ،
الأراضً أو لقرب المدَنة توفَر بعض الخدمات فً المستوي الأعلً (لخدمة المركز التابع لها) وفقا لإتاحة 

من عاصمة المحافظة التً تقوم بتوفَر تلك النوعَة من الخدمات، أو صؽر حجم سكان المركز الإداري 
 المستقبلً التابع له المدَنة.

  إقتراح بعض الخدمات علً المستوي المحلً لعدم توفرها أساسا مثل الخدمات الثقافَة والرَاضَة
 والترفَهَة.

  
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 لمدن عَنة الدراسة  2121ت توطَن الخدمات العامة بالمخطط الإستراتَجً العام حتً عام معدلا( 3) جدول

 

منيا  المدينة
 دشنا أخميم سمالوط أدكو  أشمون السنبلاوين القمح 

 قنا سوهاج المنيا البحيرة المنوفية الدقهمية الشرقية المحافظة
 وجه قبمى وجه بحرى الموقع الجغرافى

 74691 646772 620917 646200 96071 629064 93910 هدف)نسمة(المستعدد السكان 

 * 6311 940497 6673419 373949 196436 629349 64641 )فدان( الحيز العمرانىإجمالى مساحة 
مساحة الكتمة  متوسط نصيب الفرد من

 76402 37461 27416 66406 26466 40464 26424 /فرد(2)مالعمرانية 

 69149 19466 666436 69449 600437 61460 66439 ت )فدان(إجمالى مساحة الخدما
لإجمالى  مساحة الخدماتنسبة 

 63421 7421 9446 2464 64496 1427 9496 )%( مساحة الكتمة العمرانية
مساحة متوسط نصيب الفرد من 

 6476 3409 2497 3494 4413 3410 2417 /فرد(2)م الخدمات
خدمات 
 تعميمية

 4947 30411 29432 39466 11437 2649 43461 مساحة )فدان(
 3479 0416 6431 0469 2401 6467 6494 /فرد(2نصيب الفرد)م

خدمات 
 صحية

 3449 0420 746 1463 2409 947 3461 مساحة )فدان(
 6440 0406 0432 0466 0464 0439 0462 /فرد(2نصيب الفرد)م

خدمات 
 إجتماعية

 240 4436 3416 6472 4433 0400 2474 مساحة )فدان(
 0467 0463 0409 0409 0469 0400 0467 /فرد(2نصيب الفرد)م

خدمات 
 ثقافية

 744 6446 0400 0400 042 043 3469 مساحة )فدان(
 0443 0404 0400 0400 0406 0406 0460 /فرد(2نصيب الفرد)م

خدمات 
 رياضية

 0400 7402 0400 0400 3429 6043 9433 مساحة )فدان(
 0400 0436 0400 0400 0466 0426 0434 /فرد(2رد)منصيب الف

خدمات 
 ترفيهية

 9340 61402 2146 32496 1466 6346 449 مساحة )فدان(
 3493 0447 6466 0476 0436 0429 0430 /فرد(2نصيب الفرد)م

خدمات 
 إدارية

 6349 2491 6041 64499 9464 943 149 مساحة )فدان(
 0473 0463 0424 0442 0437 0436 0426 /فرد(2نصيب الفرد)م

 0400 6444 3476 0400 646 0400 641 مساحة )فدان( خدمات أمنية
 0400 0404 0409 0400 0409 0400 047 /فرد(2نصيب الفرد)م

 141 62466 60463 9469 4479 946 2431 مساحة )فدان( خدمات دينية
 0427 0446 0423 0437 0433 0469 0469 /فرد(2نصيب الفرد)م

 0400 0469 6490 0400 1430 0400 643 مساحة )فدان( خدمات أخرى
 0400 0406 0401 0400 0439 0400 0427 /فرد(2نصيب الفرد)م

 639461 63446 9640 0400 0400 941 0400 خدمات إقميمية خارج الحيز)فدان(

فدان وبإجمالى مساحة  60سطح فدان، ومنطقة إمتداد مستقبمى بم 339434* تشمل منطقة صناعية بمسطح حوالى 
 فدان 209434

الهيئة العامة لمتخطيط  -المصدر: الباحث من واقع بيانات تقارير إعداد المخطط الإستراتيجى العام لممدن المصرية 
 العمرانى4
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 [14]للمدن عَنة الدراسة 2121التوزَع المكانً للخدمات بمخطط إستعمالات الأراضً المقترح عام ( 2) شكل

 
 
 
 
 
 
 

 محافظة الشرقية –مدينة منيا القمح 

 
 
 
 
 
 
 

 محافظة الدقهمية –مدينة السنبلاوين 
 
  
 
 
 
 
 
 

 محافظة البحيرة –مدينة أدكو  محافظة المنوفية –أشمون مدينة
 
 
 
 
 
 
 

 
 محافظة المنَا –مدَنة سمالوط 

 
 
 
 
 
 
 

 
 محافظة سوهاج –مدَنة أخمَم 

 محافظة قنا –مدينة دشنا 
 

 3006: الهيئة العامة لمتخطيط العمرانى، المخطط الإستراتيجى العام لممدن المصرية المصدر
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 تقٌٌم توطٌن الخدمات العامة بٌن الواقع والمخططات الإستراتٌجٌة للمدن عٌنة الدراسة  3/3

ألؾ  151- 51بتحلَل الأوضاع الراهنة لتحدَد سمات وملامح توطَن الخدمات العامة بالمدن المتوسطة الحجم (

 أمكن تشخَص التحدَات التً تواجه توطَن الخدمات العامة بصفة عامة فَماَلً: -عَنة البحث -نسمة) 

 .عدم توفر البَانات والإحصاءات الشاملة عن الخدمات العامة 

 .البَبة التشرَعَة الحالَة لاتحفز علً نمو قطاع الخدمات وإستؽلال الأراضً التً تصلح للإستخدام العام 

 مَزانَة العامة لتوفَر الخدمات العامة بالمقارنة بالإحتَاجات الأساسَة.ضعؾ ال 

 .سد العجز الحالٍ والاحتَاج المستقبلٍ لسنة الهدؾ ضمن إستراتَجَة عمرانَة متكاملة 

  تحسَن المعدلات الحالَة للخدمات لتتقارب مع المعدلات المستهدفة للدولة، وصعوبة تحقَق طفرة لتحقَق
 أوالمعدلات المثلً، أوالمعدلات الأقرب لنظَرتها العالمَة. –ًالمعدلات الأعل

 .تفعَل دور القطاع الخاص ومنظمات المجتمع المدنً فً المشاركة فً تنمَة قطاع الخدمات 

 .عدم توفر أراضً بمسطحات كبَرة ذات الملكَة العامة أوالحكومَة 
راتَجً العام بالمدن عَنة الدراسة أمكن وفً إطار دراسة توطَن الخدمات العامة بمخرجات المخطط الإست

 تحدَد الفرص المتاحة فَما َلً:

 .توطَن الخدمات العامة كؤحد مخرجات إعداد المخطط الإستراتَجً العام والتفصَلً للمدَنة 

 .محاولة وضع معدلات أعلً من المعدلات القابمة الحالَة بالمخططات الإستراتَجَة للمدن المصرَة 

 إلً كثَر من جوانب النقص فً الخدمات العامة. وعً سكان المدَنة 

 .الإستعداد المعنوي والمادي لدي المواطنَن للمساهمة فً تطوَر واقع الخدمات العامة 

 .إمكانَة دعم رجال الأعمال والمستثمرَن وتحفَز الجهود الذاتَة فً تموَل مشروعات الخدمات العامة 

 ح بالإمتداد الرأسً أوالأفقً للنمو المستقبلً لزَادة سعتها إمكانَة الإستفادة من توفر خدمات قابمة تسم
 وكفاءتها.

  توفر بعض مساحات الأراضً الحكومَة (أراضً الأوقاؾ، إلخ) بمساحات تسمح بتوطَن الإحتَاجات
 المستقبلَة من الخدمات العامة.

 توفر بعض الأراضً بمسطحات كبَرة ذات الملكَة الفردَة التً َمكن التفاوض علَها. 
 

 رإٌة مقترحة لمنظومة سٌاسات وآلٌات توطٌن الخدمات العامة فى المدن المصرٌة 3

من خلال ما تم إستعراضه فً الجزء الأول من البحث من الأفكار والطروحات الجدَدة فً مجال التنمَة، التً 

بدوره فً تقدَم هذه تبنت مشاركة المجتمع، وبدء الإنسحاب التدرَجً للدولة وقَام القطاع الخاص والاستثماري 

الخدمات وإستعراض التجربة المحلَة فً مجال توطَن الخدمات العامة، وإتاحة المخططات الاستراتَجَة للمدن 

تفعَل المنهج التشاركً للمجتمع المحلً، ثم دراسة حالة لبعض نماذج من المدن المتوسطة الحجم فً الفبة 

تعرؾ علً ملامح وسمات توطَن الخدمات العامة وتقََم ألؾ نسمة) لتوطَن الخدمات العامة، لل 51-151(

حالة توطَن الخدمات العامة من حَث التحدَات التً تواجه توطَنها والفرص المإثرة فً توطَنها بالمخططات 

 الإستراتَجَة العامة بالمدن المصرَة .

) لتنظَم توطَن Approachإقتراح منظومة من السَاسات والألَات المتداخلة كمدخل (َخلص البحث إلً 

الخدمات العامة تهدؾ إلً مواجهة التحدَات والإستفادة من الفرص المتاحة بإعداد المخططات الإستراتَجَة، 

، تعتمد علً أربع ركابز ربَسَة وهً التشرَع، التموَل، الأفكار والطروحات الجدَدة فً مجال التنمَةو

) 3شكل رقم ( –جموعها "دورة حَاة توطَن الخدمات" متطلبات الخدمة، الأرض، وَمكن أن نطلق علَها فً م

ألؾ نسمة) عَنة البحث وتعمَمها علً باقً المدن  151-51َمكن تطبَقها علً المدن متوسطة الحجم (  -

تكون واضحة صالحة للتطبَق، لاسَما مع الإخذ فً الإعتبار تباَن وإختلاؾ المعطَات المحلَة من  المصرَة

 مدَنة لآخري.

لأربع ركابز الأساسَة لمنظومة سَاسات (دورة حَاة) توطَن الخدمات العامة فً المدن المصرَة وتتمثل ا

 فَماَلً: -المقترحة 
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 رإَة مقترحة لمنظومة سَاسات (دورة حَاة) توطَن الخدمات العامة فً المدن المصرَة( 3) كلش

 المصدر: الباحث
 

خاصة فٍ سن التشرَعات والتنظَمات  -فَر الخدمات العامة تو إن تدخل الدولة فٍ الركٌزة الأولى: التشرٌع: -

مهم جدا لتحسَن مستوي المعَشة ورفاهَة جمَع السكان سواء كانت هذه الخدمات مقدمة من  -الخاصة بها 

الدولة أوالقطاع الخاص، وتهدؾ الحكومة من ذلك إلً التؤكد من أن مستوَات الخدمات المقدمة تندرج ضمن 

 التً َجب إنجازها والتؤكد من توفَرها لجمَع السكان بالمواصفات المحددة.  الوطنَة الأهداؾ

لا َستطَع القطاع الحكومٍ فٍ مصر توفَر كافة الخدمات العامة بَنما َقتصر دوره  الركٌزة الثانٌة:التموٌل: -

ورة لوضع أولوَات علً الأماكن التً لن َكون فَها المنا  مناسباً لقَام إستثمارات القطاع الخاص، وهناك ضر

إستثمارات القطاع الحكومٍ علً أساس درجة الحرمان الإجتماعٍ والإقتصادي، لذا فإن الهدؾ هو توفَر مزَج 

من الخدمات من القطاع الحكومٍ والخاص، وتشجَع إستثمارات القطاع الخاص بعقد برامج للتروَج والتسوَق 

آلَات السوق المحلَة أن تحقق الإستدامة والكفاءة فٍ  حول فرص الإستثمار فً الخدمات العامة، حَث تستطَع

 التشؽَل. 

لكل خدمة من الخدمات العامة الأساسَة مثل التعلَم والصحة،  الركٌزة الثالثة: متطلبات توطٌن الخدمة: -

الشبون الاجتماعَة، الشباب والرَاضة، الخدمات الثقافَة وؼَرها من الخدمات خصابص تعكس متطلبات 

، والتً تإثر فً مجموعها علً تباَن قَمته من المتطلبات الخارجَة والداخلَةوهو نتاج تفاعل تركَبة موقعها، 

 من مجتمع لآخر.

 َمثل توفَر الأراضً لتوطَن الخدمات العامة أحد أهم المجالات حَث َستهدؾ الركٌزة الرابعة: الأرض: -

 لتوطَن الخدمة، الذاتٍ التموَل فرص خلال توفَر نالدولة م علً المالَة والأعباء التكالَؾ حجم من التقلَل

 العوابد سَاسات أوالإستفادة من الملكَات تكالَؾ شراء الأراضً أونزع من التقلَل المثال سبَل علً ذلك ومن

 التنظَمَة. الزوابد بَع علً المترتبة

مات العامة فً المدن ) الركابز والسَاسات والألَات المقترحة لمنظومة توطَن الخد4وَوضح جدول رقم (

 المصرَة.
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الركابز والسَاسات والألَات المقترحة لمنظومة توطَن الخدمات العامة فً المدن المصرَة( 4جدول )  

 السياسات والآليات المقترحة لمنظومة توطين الخدمات العامة الركائز

 التشريع

 ن تملك الأراضً المناسبة لمواقع الخدمات تفعَل القوانَن الحالَة وسن القوانَن اللازمة لتمكَن المحلَات م
 العامة.

  إصدار تشرَع موحد َنظم الجوانب المالَة والإدارَة والتخطَطَة لنظام الخدمات بما َضمن جودته
 وإستمرارَته ووصول الخدمات العامة لكل المواطنَن.

  القومَة فً توفَر كافة أنواع تحقَق متطلبات التوجهات المستقبلَة والسَاسَة العامة للدولة والإستراتَجَات
 الخدمات بمستوَاتها.

  تطبَق النظام اللامركزي فً إدارة وتخطَط الخدمات، وتحدَد الشراكات والهَاكل والمإسسات المسبولة
 عن التنفَذ والمتابعة.

 التمويل

 ة.التوسع فً المشاركة بَن القطاعَن الحكومً والخاص والمجتمع المدنً فً توفَر الخدمات العام 

 .تموَل برامج ومشروعات الخدمات العامة سواء من خلال التبرعات أوالمنح الدولَة، والمحلَة 

  التنمَة المرحلَة بحَث َتم إسترداد التكالَؾ المترتبة علٍ أٌ تطوَر وَتعَن علٍ المطورَن تسدَد
 التكالَؾ الاضافَة لتوصَل ومد المرافق العامة.

  ستثمارَة والمخصصة للخدمات العامة للمضاربات التجارَة بدون فرض رسوم علً إحتجاز الاراضٍ الا
 تطوَر وخاصة علٍ الاراضٍ المزودة بالمرافق العامة وؼَر المطورة بالكامل.

 .تفعَل عنصر المنافسة لتخفَض تكلفة تقدَم الخدمات والمنافسة فً تقدَم كافة أنواع الخدمات العامة 

 لمدد الجهات تلك إلٍ ذلك بعد تؤجَرها لَجرٌ الخدمات إنشاء فٍ الخاص للاستثمار قَام القطاع تشجَع 
 المستثمرة. للجهات مجزَة عوابد الإَجار قَمة تضمن أن علً الدولة إلٍ ذلك ملكَتها بعد وتإول محددة

متطمبات 
 الخدمة

 

  أولا: متطلبات خارجَة

  من إجتذاب الاستثمارات وَجعل الرإَة المستقبلَة للمدَنة وإنعكاسها علً قطاع الخدمات: والذٌ سَزَد
المدَنة تتؽَر فٍ أنماط ومستوَات ما هو مطروح من خدمات الً جانب تؽَر نوعَة الطلب علً نوعَة معَنة 

 من الخدمات أو أحد مستوَاتها وبالتالٍ إمكانَة مساهمة المشاركة المحلَة ؼَر الحكومَة فٍ توفَرها . 

 والإقتصادَة والبَبَة المإثرة علً تخطَط وتصمَم الخدمات. العوامل والخصابص السكانَة والإجتماعَة 

  ،ًتعظَم الإستفادة من هَكل التوزَع الجؽرافً والكمً للخدمات القابمة من حَث التركز والتباعد المكان
والإنتشار، ومراعاة مركزَة وتوسط مواقع الخدمات الجدَدة وتكاملها ببرنامج الخدمات المقترح بالمناطق 

 ة بالمخطط الإستراتَجً للمدَنة.التخطَطَ

  تحدَد المعدلات التخطَطَة المستهدفة للخدمات والاهداؾ المرجو تحقَقها فٍ اطار الرإَة المستقبلَة
 للمدَنة والتً تلعب دورا فً تحدَد صورة او شكل المعدل الملابم المقترح.

  الخدمات المختلفة ، وعدم التوطَن تحدَد الحد الأدنً من الحجم السكانٍ الملابم لكل نوعَة من نوعَات
 المستقبلً لأَة خدمات بدون جدوي إقتصادَة (حجم سكانً مناسب لنوعَة الخدمة).

  الاستؽلال الأمثل للمساحة الأرضَة المتاحة للخدمات داخل الأحوزة العمرانَة المعتمدة للتجمعات العمرانَة
 مع تعظَم العابد الاقتصادي تبعا لقَمتها النسبَة.

 وجه نحو صَػ ونماذج جدَدة ومتطورة من برامج الخدمات تخدم البَبة المحلَة وتلبً إحتَاجاتها وتحافظ الت
 علَها وتنمَتها.

 . التشجَع علً تطبَق التكنولوجَات الملابمة والسلَمة بَبَا 

 ثانَا: متطلبات داخلَة

 َطة، عروض الشوارع المحَطة، الإشتراطات التخطَطَة للموقع (الإستعمالات والأنشطة العمرانَة المح
وإمكانَة الإمداد بالمرافق، المساحة الإجمالَة، المساحة البنابَة، وشكل وطبواؼرافَة وجَولوجَة الموقع، 

والإشتراطات الخ  الفراؼات المفتوحة، أماكن إنتظار السَارات، المداخل، إرتفاعات المبانً، الردود،
 ).الخ ات والأنشطة: أعداد، مساحات، تجهَزات،التصمَمة لمبانً الخدمات (برنامج الفراؼ

 الأرض
 

 إتاحة الأراضً: توفَر قطع الأراضً المملوكة للدولة أومن خلال المنح والتبرعات من المواطنَن  سَاسة
 والجمعَات والنقابات ومنظمات المجتمع المدنً.

 رض المقترحة لتوطَن شراء الأراضً: بقَام الدولة أو تشجَع المستثمرَن بشراء مساحة الأ سَاسة
 الخدمات المقترحة.

 العامة بؤرض للمنفعة الملكَة نزع من المتضرر تعوَض علً تعتمد بالأرض: الأرض مقاَضة سَاسة 
 .ملكَته المنزوعة الموقع من أمكن ما وقرَبة والممَزات المساحة فٍ أكبر مساوَة أو أخري

 المبانً القدَمة  بالكامل الموقع إزالة فكرة علً عتمدوت والتوطَن: التقسَم بالكامل وإعادة الإزالة سَاسة)
وإستؽلال الموقع لتنمَة وتطوَر  الأرض وتقسَم الموقع تخطَط َعاد ثم الملكَات، حصر والمتهدمة) بعد

 نفس توطَن لإعادة الإمكان قدر الملكَات القابمة وعدم تفتَتها حدود المحافظة علً الخدمات العامة مع
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 [. 15بالموقع ] السكان

 سلطة الدولة فً نزع ملكَة الإفراد والاستَلاء علَها  السوق: بسعر البَع وإعادة الأرض كامل نزع سَاسة
نظَر دفع ثمن مناسب لها لإؼراض المنفعة العامة، مثل نزع ملكَة ارض لإنشاء طرَق عام علَها، أو إقامة 

 عادة تعمَرها.مستشفٍ أو مدرسة أو نزع ملكَة ارض منطقة متهالكة لأزالتها وإ

 التٍ  والأملاك العقارات أصحاب من معَنة بنسب مالَة مبالػ تحصَل تتضمن وهً التحسَن: بدل سَاسة
إعداد المخططات الإستراتَجَة وإقتراح مجموعة من  نتَجة مكانَة ممَزات علً بحصولها إرتفعت قَمتها

 المحَطة البَبة فٍ تحسَن المبالػ تلك نم َستفاد أن المشروعات الإستثمارَة وتطوَر البنَة الأساسَة علً
 الخدمات العامة .  توفَر تكالَؾ وتسدَد

 الأرض  ملاك أو مالك مع المال (المستثمر) رأس صاحب من خلال تعاون المشاركة المجتمعَة: سَاسة
 الخاصة المنشآت وبعض، والصحَة توطَن الخدمات العامة التعلَمَة فً المقترحة بالمخطط الإستراتَجً

 فً شركاء َصبحوا أن المختصة علً الجهة تحددها التٍ الفنَة الحكومَة طبقا للمواصفات بالإدارات
 مساهمته.  حسب كل المشروع

 المصدر: الباحث

أثر كفاءة وتطبَق منظومة سَاسات (دورة حَاة) توطَن الخدمات العامة المقترحة  قَاس َمكن منظور عام، ومن

بعة بمراعاة مجموعة من المبادئ فً تحسَن الظروؾ المعَشَة والإرتقاء بجودة علً أرض الواقع للركابز الأر

 الحَاة للمواطنَن وتحقَق التنمَة المستدامة أهمها:  

  ) الكفاءة/ الفعالَةEfficiency توزَع الموارد البشرَة والمالَة والبنَة الأساسَة للخدمات بما َتلاءم مع :(
عابد لتلك الموارد، أي أن َكون تحقَقها مجدَا من الناحَة الإقتصادَة إحتَاجات المواطنَن وتحقَق أعلً 

وتحقَق أكبر منفعة بؤقل تكلفة، وتحسَن وتوكَد مستوي الخدمات المقدمة، مع الوصول إلً رضاء 
 المستفَدَن وثقتهم بالنظام.

 ) العدالة /القبولAcceptability and Equity المواطنَن علً ): بالتؽطَة الشاملة بحَث َتمتع جمَع
حد سواء بالحصول علً مجموعة الخدمات الأساسَة. وتنسجم مع قَم المجتمع، وأن تكون واقعَة قابلة 

 للتنفَذ.

 ) الإستدامةSustainability لتحقَق الإستمرارَة والاكتفاء الذاتٍ لمنظومة الخدمات وذلك من خلال (
 إجراءات المحافظة علً البَبة والموارد الطبَعَة.

 ونة (المرFlexibility بحَث َمكن تعدَلها فً الظروؾ الطاربة وإن تكون قابلة للقَاس لتسهَل عملَة (
 تقََمها أثناء التنفَذ وبعد إنتهاء العمل.

 
 تائج وتوصٌات الدراسةن 4
 نتائج الدراسة  5/1

بؽض النظر عن  إن الخدمات العامة تتعلق بإشباع الحاجات الأساسَة والضروَة لجمَع المواطنَن فً الدولة -

 قدراتهم المالَة، وإن تقدَم تلك الخدمات هو بالدرجة الأولً مسبولَة الدولة بإعتبار إن ذلك إحدي دعابم سَادتها.

الخدمات العامة تطورت شؤنها شؤن المجتمع وإحتَاجاته، وأصبحت لها معاََر متعددة تتعلق بالجودة والتحدَث  -

هذه الخدمة، وتنعكس بالتالً علً شعور المواطنَن بالرضا والإستقرار والسعر المناسب والقَمة المضافة من 

 والثقة فً الدولة، وفً قدرتها علً تحسَن إدارة الموارد المتاحة.

َعكس قطاع الخدمات العامة فً مصر بصورة واضحة قدرات المجتمع الإقتصادَة والإجتماعَة والثقافَة  -

مة تداخلا وثَقا مع كافة مجالات التنمَة المستدامة التً تساهم فٍ والتشرَعَة، وَتداخل قطاع الخدمات العا

 تطوَر البَبة العمرانَة للمدَنة.

المستوي المحلً،  للمدن المصرَة علً التخطَط بالمشاركة لبَبة والتخطَط الاستراتَجً التخطَط فكر ملابمة -

 ستوي المعَشة الحضرَة.وكؤداة لتوطَن الخدمات العامة وتحقَق الإرتقاء بالبَبة وتحسَن م

الإستراتَجً، والرإَة المستقبلَة للمدَنة وإنعكاسها علً قطاع الخدمات سَزَد من  فً التخطَط القرارت إتخاذ -

الفرص الجدَدة فٍ تنمَة قطاع الخدمات وَساهم فً تؽََر انماط ومستوَات ماهو مطروح من خدمات الً 

 الخدمات أوأحد مستوَاتها .  جانب تؽَر نوعَة الطلب علً نوعَة معَنة من
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ذات الصلة من  الأطراؾ فً توطَن الخدمات العامة لكل  Interactive participationالمشاركة الفعالة -

متخذي القرار والمخططَن والجهات الخدمَة المعنَة والإدارات المحلَة وشركاء التنمَة، فٍ كافة مراحل 

الشراكة بدءاً من التخطَط وتحدَد الإحتَاجات الحقَقَة ومروراً العملَة التخطَطَة كطرؾ محوري وأساسً فً 

 بالتنفَذ والمتابعة والرقابة، َزَد من كفاءة وعدالة وإستدامة الخدمات.

ؼَاب السَاسات والآلَات التً تحكم عملَة توطَن الخدمات بصورة متكاملة والتً َتحدد علً أساسها  -

 .رتقاء بالبَبة وتحسَن المعَشة الحضرَةللإ الإحتَاجات فً ضوء الموارد المتاحة

إقتراح منظومة من الأسالَب والألَات َمكن أن نطلق علَها "دورة حَاة توطَن الخدمات" كمدخل  -

)Approach لتوطَن الخدمات العامة تعتمد علً أربع ركابز أساسَة وهً التشرَع، التموَل، متطلبات (

 الخدمة، الأرض. 

َن كؤساس لدورة حَاة توطَن الخدمات، والإهتمام بكفاءة تخصَص الموارد، وفعالَة وضع إحتَاجات المواطن -

التوزَع علً الفبات المختلفة، وقَاس وتقََم المخرجات لضمان تنفَذ مخطط توطَن الخدمات العامة وعدم 

 تحوله إلٍ مجرد دراسات نظرَة ؼَر قابلة للتطبَق.

 َضمن بما الأحوزة العمرانَة المقترحة بالمخططات الاستراتَجَةداخل  العمرانَة الإمتدادات تخطَط مناطق -

المحلً  المستوي علً تنموي لها مردود َكون إستثمارَة وخدمَة متنوعة  مشروعات لجذب الفرصة إتاحة

 المضاربة التنمَة وعدم علً للحفاظ والتشرَعات التخطَطَة الإشتراطات من مجموعة والإقلَمً، مع وضع

 الأراضً. علً

ظهور التقنَات الحدَثة والإستفادة من خدمات الحكومة الإلكترونَة فً إمكانَة الحصول علً الخدمات أدي  -

 إلً إلؽاء العدَد من الخدمات التقلَدَة لتحل محلها الخدمات الرقمَة مماساهم فً توفَر الوقت والجهد والنفقات.

المثلً، أوالمعدلات الأقرب لنظَرتها العالمَة أو  أوالمعدلات –صعوبة تحقَق طفرة لتحقَق المعدلات الأعلً -

حتً معدلات أعلً من المعدلات القابمة الحالَة  بشكل كبَر برؼم كل التطلعات الطموحة بالمخططات 

 الإستراتَجَة للمدن المصرَة.

 سةتوصٌات الدرا  5/2

لخدمات العامة تخدم البَبة المحلَة نحو صَػ ونماذج جدَدة ومتطورة من برامج ا الإهتمام بالتجدَد والابتكار، -

 وتلبً إحتَاجاتها وتحافظ علَها وتنمَتها وفقا للرإي المستقبلَة للمدن.

ستراتَجَة العمل علً دمج مفهوم تخطَط الخدمات العامة، فٍ صلب العملَة التخطَطَة وإعداد المخططات الإ -

 معدلات التخطَطَة والتصمَمة فٍ هذا المجال.، مع إعداد دلابل إرشادَة للأسس والمعاََر والالعامة للمدن

ضرورة تمتع السلطات المحلَة باللامركزَة المالَة، وزَادة قدرة المجتمعات المحلَة لإنشاء قنوات تموَل  -

محلَة وتنمَة موارده المحلَة تسمح لها بؤداء الخدمات العامة المسندة لها أو المفوضة لها من قبل السلطات 

 المركزَة. 

صَل اللامركزَة وتؤكَد دور المجتمعات المحلَة فً توطَن الخدمات ومطابقتها للإحتَاجات، ورؼبات تؤ -

المجتمع المدنً ووضع نظام لمشاركة القطاعَن العام والخاص حتً تستطَع آلَات السوق المحلَة أن تحقق 

 .ستدامة والكفاءة فٍ التشؽَلالإ

ً المستوي المحلً من ممثلً الجهات المعنَة بالخدمات ) علSteering Comityتشكَل لجنة توجَهَة ( -

 تكون مهمتها تنفَذ ومتابعة ومراقبة سَاسات وألَات توطَن الخدمات العامة.

أهمَة تؽََر الدور الحكومً من تقدَم الخدمات العامة إلً العمل علً تسهَل قَام المنافسة فً تقدَمها  -

 َلات والدعم اللازمَن لضمان كفاءتها وفاعلَتها.والشراكة مع القطاع الخاص مع توفَر التسه

التنمَة المرحلَة لتوطَن الخدمات بوضع البرامج التنفَذَة  لكل نوعَة من الخدمات العامة المطلوبة وترتَب  -

أولوَاتها حسب درجة أهمَتها وجدواها وتحدَد الموازنات المالَة اللازمة لتنفَذها، وتحدَد المستهدفَن، وتحدَد 

 بولَن ودرجة المسبولَة ونوع المساهمة وحجمها والتعرؾ علً المعوقات وكَفَة تجاوزها.المس
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والعالمَة فً مشروعات توطَن الخدمات  الإقلَمَة والاستثمارات والجهات المانحة الإستفادة من الخبرات -

 للمدَنة. بماَساهم فً القدرة التنافسَة العامة للمدن المصرَة الاستراتَجَة العامة بالمخططات

التوجه الحتمً نحو إستخدام التقنَات الرقمَة والوسابل الحدَثة مثل تكنولوجَا نظم المعلومات الجؽرافَة ثلاثَة  -

فً تخطَط  - GPSوكذلك تكنولوجَا تحدَد المواقع الجؽرافَة  Real-Time 3D GISالأبعاد الفورَة 

 عدَد من المشكلات الحضرَة.الخدمات العامة فً مصر لتساهم بصورة إَجابَة فً حل ال

 تفعَل دور المرصد الحضري الوطنً بالهَبة العامة للتخطَط العمرانً من خلال البناء المعرفٍ وإتاحة -

المعلومات وجودتها عن قطاع الخدمات العامة بصورة فعالة، توفر وتتَح صورة ومإشرات شاملة ودقَقة 

رَة، من حَث المشاكل والمعوقات، والإمكانات والموارد، وواقعَة، عن أوضاع الخدمات العامة بالمدن المص

والخطط والمشروعات،... إلخ. لإمداد راسمً سَاسات التنمَة ومتخذي القرار للمساهمة بها فً إعداد وتطوَر 

 السَاسات الحضرَة الوطنَة.

 

 المراجع  6

م، دراسة تحلَلَة للحالة المصرَة، متاح علً إبراهَم مرعً العتَقً، محمد فتحً موسً الاستثمار الأجنبً فً التعلَ[ 1]

 موقع شبكة المعلومات الدولَة  

http://www.4uarab.com/vb/attachment.php?attachmentid=3342&d=1262683169  

 وآخرون، مرجع سابق. [ إبراهَم مرعً العتَقً،2]

-3) اسطنبول،  Habitat IIالثانٍ بالموبل (المعروؾ المدن قمة [ تقرَر مإتمر الأمم المتحدة للمستوطنات البشرَة ،3]

 .A.97.IV.6)(منشورات الأمم المتحدة، رقم المبَع  1666حزَران/َونَه  14

مطابع جامعة المنوفَة ،  –ي وتجارب عربَة )، جؽرافَة الخدمات ، الإطار النظر2111فتحً محمد مصَلحً، ([ 4]

 .16ص

الخصابص التخطَطَة لتوزَع مراكز إطفاء  -جامعة الملك فَصل  -كلَة العمارة والتخطَط  -[ أحمد جارالله الجارالله 5]

 الحرَق فٍ مدَنة الدمام، متاح علً موقع شبكة المعلومات الدولَة

www.araburban.net/files.php?file...Fire..  

)، مشروع مبادرة اللامركزَة المصرَة، مإتمر "اللامركزَة فً مصر: الفرص 2111[ المعونة الامرَكَة ، (6]

 ورقة عمل ؼَر منشورة. -2111َونَو)  26-25والتحدَات" (

-UNبالتعاون مع برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشرَة   )2114[ الهَبة العامة للتخطَط العمرانً، (1]

HABITAT. 

 -) ، مشروع إعداد المخطط الاستراتَجً العام والتفصَلً للمدَنة المصرَة 2111[ الهَبة العامة للتخطَط العمرانً، (1]

  دلَل العمل المرجعً. متاح علً شبكة المعلومات الدولَة

http://www.gopp.gov.eg/upload/projects/TOR_Cities.pdf 

. متاح 2116نوفمبر  –دلَل العمل المرجعً  -،  مشروع إعداد المخطط الاستراتَجً العام والتفصَلً للمدَنة المصرَة 

 fllages/pdf/TOR_Villiages.pdhttp://163.121.56.10/Vi   علً شبكة المعلومات الدولَة

[ إختلفت الدراسات فً العقود الثلاث السابقة فً تقسَم المدن إلً مجموعات أو فبات وفقا لعدد من العوامل منها الحجم 6]

- 51السكانً والدور الوظَفً ، والإداري، والمساحة ،......... إلخ، إلا إنه تم إعتبار المدن المتوسطة للفبة الحجمَة (

ألؾ نسمة) بالبحث إسترشادا بطرح أعمال المخططات الإستراتَجَة للمدن بمعرفة الهَبة العامة للتخطَط العمرانً  151

 خلال الخمس سنوات السابقة.

 منها: المعدلات والمعاََر التخطَطَة للخدمات بمصر[ مراجعة بعض الدراسات الخاصة بإعداد 11]
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 )ٍكلَة التخطَط  –ركز استشارات البحوث والدراسات العمرانَةم –)2113الهَبة العامة للتخطَط العمران
مشروع المعدلات والمعاََر التخطَطَة للخدمات بمصر، تقرَر المرحلة  –جامعة القاهرة  –الإقلَمً والعمرانً

 الثالثة.

 ) ٍ1663أؼسطس  –الأسس والمعدلات التخطَطَة –) 1663الهَبة العامة للتخطَط العمران. 

 مشروع إعداد المعدلات التخطَطَة للخدمات  -)1661بحوث الإسكان والبناء والتخطَط العمرانً (الهَبة العامة ل
 المرحلة الأولً. –بمصر 

) ، مشروع إعداد المخطط الاستراتَجً العام والتفصَلً للمدَنة المصرَة 2111[ الهَبة العامة للتخطَط العمرانً، (11]

 دشنا). -أخمَم  –سمالوط  –أدكو  –أشمون  –سنبلاوَن ال -عَنة من المدن المصرَة (منَا القمح–

 ) ، مرجع سابق.2111[ الهَبة العامة للتخطَط العمرانً، (12]

 http://www.gopp.gov.eg/upload/projects/TOR_Cities.pdf  

اقع دلَل العمل المرجعً (مرجع سابق)، والخبرات المتراكمة فً المشاركة فً إعداد بعض [ إعداد الباحث: من و13]

الدراسات الخاصة بوضع الأسس والمعاََر التخطَطَة للخدمات، والمشاركة فً إعداد تقارَر الخدمات بالمخططات 

 الإستراتَجَة لعدد من المدن المصرَة.

 )، مرجع سابق.2111[ الهَبة العامة للتخطَط العمرانً، (14]

 2111لسنة  116قانون رقم  -الهَبة العامة لشبون المطابع الأمَرَة  –)2111[ وزارة التجارة والصناعة ، (15]

الطبعة  -2116لسنة  144بإصدار قانون البناء ولابحته التنفَذَة بقرار وزَر الإسكان والمرافق والتنمَة العمرانَة رقم 

 .116ص –53، مادة 2111الخامسة 

القابمة  العمرانَة المجتمعات فٍ البَبَة المشاكل لمعالجة المنهجَة )، الأسالَب2116السَد ، ( رضوان راؼب [ محمد16]

 الراهنة"، جمهورَة العالمَة الظروؾ ظل فً العربَة المدن تنمَة"بالإسكندرَة)، ندوة قَر أبو لمنطقة تطبَقَة (دراسة

 الدول العمرانً& بالتعاون مع جامعة للتخطَط العامة العمرانَة، الهَبة والتنمَة والمرافق الإسكان العربَة، وزارة مصر

 .2116دَسمبر  26-24العرب، القاهرة،  والتعمَر وزراء الإسكان العربَة، مجلس

[11]  FAO. Guidelines for Land Use Planning, FAO Publications, Development Series 

No.1,Rome,1993,p3. ليييييييييييييييييييً موقيييييييييييييييييييع شيييييييييييييييييييبكة المعلوميييييييييييييييييييات الدولَييييييييييييييييييية ، متييييييييييييييييييياح ع 

www.fao.org/docrep/T0715E/T0715E00.htm 
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 "الرسمًغٌر  العمرانًللتعامل مع النمو "نحو نموذج فكرى جدٌد 
 

 ا.م.د محمد شحاته دروٌش 
 القاهرة امعةج- العمرانٍكلَة التخطَط 

 
 

  ملخص

لاستَعاب زَادة الطلب علً اسكان المهاجرَن الجدد للمدن وظل التوسع  الرسمٍؼَر  العمرانٍ ظهرت مناطق النمو
داخل الكتلة السكنَة، وعلً الرؼم من  والفضاء والمتخللةالزراعَة  الأراضٍعلً حساب  القابمة َتممدن الله داخل  الأفقٍ

تنص  والتٍ- 2111لسنة 116و 1613لسنة 3و 1641لسنة 52-بالقوانَن ارقام الأراضٍع هذه تنظَم عملَات التعامل م
وتزوَدها بالمرافق علً نفقة ملاكها، واعتماد مشروعات التقسَم من السلطة المختصة  الأراضٍعلً ضرورة تقسَم هذه 

 ولتراخٍ -قانون التقسَمصدور بعد  1641عام جزء من هذه الأرض. فمنذ  أٌوذلك قبل الترخَص بإقامة مبان علً 
بدون  ءأو البنابالتعامل معها بالبَع  الأراضٍَقومون ملاك هذه   -الأحَاء ومجالس المدن فٍالجهات المختصة بالتنظَم 
تقسَمها دون اعتماد من السلطة المختصة وبالمخالفة للقانون، وللحد من الاثار المترتبة علً  الحصول علً ترخَص أو

تطوَر و الرسمٍؼَر  العمرانٍبرامج تخطَطَة وتنفَذَة لمواجهة النمو  2112وضعت الدولة منذ العام هذه الاوضاع 
وتهدؾ هذه البرامج الٍ توفَر عشرات الفرص الاستثمارَة  -مثل مشروع تحزَم العشوابَات -2125مناطقه بحلول عام 

تطوَرها والمساهمة فٍ تحمل تكلفة التطوَر مع  فٍ الحكومٍفٍ تنمَة نلك المناطق والاعتماد علً شراكة القطاع ؼَر 
بعض  فٍوتم ذلك   ،تطبَق مبدأ استعادة التكلفة فٍ تنفَذ مشروعات التطوَر لضمان استدامتها و للتشجَع علً المشاركة

لاً المشروعات بتقدَم التسهَلات والحوافز تمثلت فٍ الحصول علً نسب من الأراضٍ المتمَزة لاستؽلالها استثمارَاً فض
 لها مما َسمح بتكثَؾ البناء علَها . الرأسٍالعمرانَة اللازمة للتوسع   عن وضع الضوابط

 
 فٍالادارة الحضرَة للمدن والمساهمة  فٍوتكتسب الدراسة الحالَة اهمَتها فٍ إنها تتناول موضوعاً َرتبط بالمشاركة 

صَاؼة نموذج لمدخل (اقتصادٌ  محاولة فٍقلَدَة تتمثل ؼَر ت بؤسالَبتوفَر الخدمات الاساسَة وتحسَن البَبة العمرانَة 
تطوَر و الرسمٍؼَر  العمرانٍفٍ مواجهة النمو  الحكومٍالشراكة كآلَة لتفعَل دور القطاع ؼَر  فٍ) َتمثل عمرانٍ–

كانها اطار سعَها نحو توفَر الاسكان والخدمات لس فٍمواجهة تلك الظاهرة  فٍمناطقه وكمدخل َساعد الاجهزة المحلَة 
 وقد تساعد نتابج مثل هذه الدراسة فٍ وضع برامج وسَاسات التعامل مع العشوابَات وتفادٌ المزَد من ظهورها.

من خلال  الرسمٍؼَر  العمرانٍ مع النموللتعامل  عمرانٍ)- (اقتصادٌوَهدؾ هذا البحث إلٍ طرح نموذج لمدخل 
 الاتَة:المبادئ 

 .الرسمٍؼَر  العمرانٍمواجهة النمو  فٍمن جهة والادارة المحلَة الشراكة: بَن المإسسات ؼَر الحكومَة  -
 والمتوسط.حل مشكلة اسكان فبات الدخل المحدود  فٍالمساهمة:  -
 َراعً الموابمة بَن تكلفة التطوَر وعابد التنمَة اقتصادٌ إطار فٍ: للسكان تمكَنال -
بعض تكون أساسا لمشروع قومٍ تنموٌ للتعامل مع شاملة  استراتَجَةترجمة هذا النموذج الٍ  إلًكما َسعً البحث  

ووقؾ نموها كما َسعً الً الحد من ظهور مناطق جدَدة من خلال اهداؾ النموذج  الرسمٍؼَر  العمرانٍالنمو  مناطق
 إلً:َسعً  والتٍالمقترح 

 

 توفَر الأراضٍ لعملَات التنمَة العمرانَة. 

  ٍتحقَق كفاءة استخدام الأرض كمورد محل. 

  رتقاء بالبَبة العمرانَة للمدَنة بتنظَم استعمالات الأراضٍالا. 

   خلال تحسَن البَبة العمرانَة والقومَة منالمساهمة فٍ تحقق أهداؾ خطط التنمَة المحلَة.  

  والاقلَمَةالأراضٍ المحلَة تبعاً للمتؽَرات المحلَة  الاستثمارَة لتنمَةتشجَع التدفقات. 

  الحضرَة. والاقتصادَة للتنمَةسة لاستؽلال الأراضٍ وبَن الابعاد الاجتماعَة التوفَق بَن العروض المناف 
 

 -التالَة: مجموعة من الخطوات والمراحل البحثَة  علًالبحث  وَعتمد منهج
 الربَسَة لها. اوالتطور والقضاَأولا: فهم المشكلة من خلال التعرَؾ بالنشؤة 

  الرسمٍؾ ظهور مناطق النمو ؼَر : رصد آلَات وقالتعامل من خلال : إطارثانَا
 تجارب حول العالم)الرسمَة، الأكادَمَة وثالثا: عرض المداخل المطروحة (

الموابمة  ةالاستثمار والشراكفٍ أطار مبادئ  التعامل-: مثلمجموعة من المبادئ  علًَعتمد رابعا: النموذج المقترح: و
 .التنمَة المكانَة والعقارَةقتصادَات للأطر الاجتماعَة والاقتصادَة والبدابل الممكنة لا
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 النشؤة والتطور  الرسمً غٌر العمرانًمناطق النمو  1
 

جاء تقرَر حالة السكان العالمٍ الصادر عن صندوق الأمم المتحدة للسكان لَكشؾ عن التؤثَرات الهابلة للتضخم 
العالم من خلال قراءته لظاهرة فقراته حالة سكان  إحديَتناول فٍ  العالم فالتقرَرالحضرٌ علً مستوي 

التضخم الحضرٌ عبر الكثَر من مناطق العالم وبشكلٍ خاص فٍ الدول النامَة فٍ أفرَقَا وآسَا وأمرَكا 
، من ناحَة، وتزداد أعداد ساكنَها والكَفَة التٍ تتضخم بها هذه المدنة. َركز التقرَر علً حالة المدن اللاتَنَ

حالة عابرة فٍ مسَرة التطور الإنسانٍ والحضارٌ، بقدر ما فرضت نفسها  لم تعد المدنومركزاً علٍ "ان 
كنمط حَاة كما َإكد التقرَر علً ارتباط السكان بالمدن وازدَاد معَشتهم فَها فنصؾ سكان مصر َعَشون فٍ 

دن العمرانٍ للمدن موضحا ان خطورة نمو الممن زَادة النمو السكانٍ و مناطق حضرَة وما َعكسه هذه النمط
ا بقدر ما تكمن فٍ ازدَاد أعداد قاطنَها والتبعات الكثَرة والهابلة  ًَ ا ومكان ًَ  التٍلا تكمن فقط فٍ اتساعها عمران

ظل ما َراه هذا  فٍتفوق إمكانَات تلك المدن لاستَعاب هذا النمو، الأمر الذٌ َإدٌ للمزَد من الفقر والإفقار. 
تحدد من خلال القرارات المختلفة التٍ سوؾ َتم اتخاذها فٍ مجال التقرَر من ان مستقبل البشرَة ذاته، سوؾ َ

 إصلاح المدن وتطوَرها وادارة نموها والتخفَؾ من حده التضخم الحضرٌ"
 

ورؼم الجوانب الكثَرة السلبَة المرتبطة بنمو المدن من خلال زَادة معدلات  ،(صندوق الأمم المتحدة للسكان)
، ولذلك فان عملصر فالمدن تمثل بالنسبة لمعظم السكان فرص للحَاة والفٍ م الرسمٍؼَر  العمرانٍالنمو 

السابد من النمو  الحضرٌالتحدٌ الكبَر الذٌ َواجه مصر َكمن فٍ الكَفَة التٍ َمكن من خلالها وقؾ التضخم 
َفرض علً وهو تحدٌ  تشؽلها مناطقه بالنسبة لقاطنَها، التٍوتعظَم المزاَا من المواقع  الرسمٍؼَر  العمرانٍ

، الرسمٍؼَر  العمرانٍمصر الانطلاق من مدخل لا َركز فقط علً كَفَة معالجة المشكلات الناجمة عن النمو 
بقدر ما َنطلق من مدخل احترازٌ وقابٍ َهَا للمدن بَبة عمل جَدة وخدمات ممتازة تجنبها ما َطلق علَه 

 "الفقر الحضرٌ".

  الرسمًغٌر  العمرانًالنمو  تعرٌف مناطق 1/1
 

منها العشوابَة  الرسمٍؼَر  العمرانٍاستخدمت العدَد من المصطلحات الدالة علٍ تعرَؾ مناطق النمو 
، التٍ تعرؾ بؤنها مناطق أقَمت مساكنها بدون ترخَص وفٍ أراضٍ تملكها الدولة أو ؼَر الرسمَةوالمناطق 

، slumsق فقَرة ومزدحمة بانها مناط َعرفهاوهناك من  َملكها آخرون أو مناطق ؼَر مخصصة للإسكان،
 تلك المناطق شكل من اشكال النمو فٍكما َري البعض الاخر ، بصرؾ النظر عن كونها ؼَر رسمَة

)، 2111المرافق (الكردي،ساسا الً الخدمات ووبدون ترخَص وهً مناطق تفتقر أ ةؼَر المعتمدالتقسَمات) (
ولا تتوفر فَها الخدمات والمرافق الحكومَة مع بداَة وعادة ما تقام هذه المناطق خارج نطاق الخدمات الحكومَة 

تكوَنها لعدم اعتراؾ الدولة بها. وقد أوضحت الدراسة التٍ أجراها المعهد العربٍ لإنماء المدن فٍ عام 
كما كشفت تلك الدراسة عن أن  ،المدنتوجد علً أطراؾ  % من العشوابَات فٍ مصر61م أن نحو 1661
ولا تزَد نسبة المبانٍ  جماعَة،% شــَدت بطرَقة 22ود شَدت بطرَقة فردَة % من تلك العشوابَات ق11

اهم خصابص معظم العشوابَات  من كما أوضحت تلك الدراسة أن %.11المستؤجرة فٍ الإحَاء العشوابَة عن 
معهد الها البطالة والجرَمة والمخدرات (بمصر افتقارها لخدمات الصرؾ الصحٍ ومَاه الشرب النقَة وتنتشر فَ

معوقاً للتنمَة، وبإرة للمشاكل  الرسمٍؼَر  العمرانٍ وتشكل مناطق النمو ).1661العربٍ لإنماء المدن، 
الاجتماعَة والصحَة والأمنَة لدرجة أصبحت مناطق مؽلقة َصعب السَطرة علَها من النواحٍ الأمنَة وإدارة 

 عمرانها.
 
  والتحدٌات المظاهر- الرسمًغٌر  العمرانًالنمو  1/2

 

فقط، لكنها تإدٌ إلً  الرسمٍؼَر  العمرانٍؼَر المخططة إلَها للنمو  ةأو الهجرزَادة سكان المدن  ٌ تإدلا
 ظهور العدَد من المشكلات التٍ َصعب حلها والتعامل معها فَما بعد، ومن أبرز الظواهر المرتبطة بالنمو

مدن المصرَة إلً الحد الذٌ َجعل من ظهور العشوابَات بشكلٍ ؼَر مسبوق فٍ معظم ال الرسمٍؼَر  العمرانٍ
هذه العشوابَات أحزمة فقر ملاصقة ومحَطة بالمدن والأحَاء القدَمة مما َإدي لحدوث صراعات حادة ومُدمرة 

رؼم أن معظم سكان مناطق  للنسَج الاجتماعٍ الً جانب ما َرتبط بذلك من مشكلات اجتماعَة واقتصادَة،
ن أكثر من ؼَرهم من التردٌ الهابل لمستوي الخدمات والمرافق بشكل لا َعانو الرسمٍؼَر  العمرانٍالنمو 

% من اسكان المناطق الحضرَة اسكان ؼَر 61َفٍ باحتَاجاتهم الاساسَة حَث تشَر الاحصاءات الً ان 
)، الً جانب انعدام  2111كمال، وعلً اطراؾ المدن (وتتركز بصفة خاصة بالمناطق العشوابَة داخل  رسمٍ

َُطلق علَه "الفقر الحضرٌ". ولا َعنٍ الفقر الحضرٌ التدهور فرص الع  العمرانٍمل والنقاء البَبٍ وشَوع ما 
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للمدَنة فقط لكنه َعنٍ تدهور كافة الظواهر والجوانب المختلفة المرتبطة بها من ظروؾ معَشَة وبَبَة وصحَة 
ي الً شَوع الأمراض إلخ ومن ثم َإد ،عمل صرؾ صحٍ وخدمات طرق وانتقال وفرصومَاه نقَة و

الاجتماعَة الأكثر انتشاراً فٍ المدَنة مثل ارتفاع معدلات الجرَمة وزَادة العنؾ وعدم الإحساس بالأمان قَاساً 
بالمناطق الرَفَة، وتواجه المدَنة المصرَة بشكل عام والمدن الكبري بشكل خاص تحدَات ربَسة تتمثل فٍ 

 فٍظاهرة العشوابَات حَث تختلؾ الاحصاءات  فٍوالذي َنعكس  ٍالرسمؼَر  العمرانٍ النمو قانتشار مناط
 1134تقدَر عدد المناطق العشوابَة حَث قدرها مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار بمجلس الوزراء بنحو 

، بَنما 2116منطقة طبقا لتعداد العام  616الاحصاء فقدرها بنحوللتعببة العامة و المركزٌاما الجهاز  ،منطقة
)، وقد اهتمت العدَد من الدراسات بظاهرة النمو 2111قناوي،منطقة ( 1116بنحو القومٍها معهد التخطَط قدر

 :ثة محاور ربَسَة تمثلت فٍ الآتٍوانعكاساته وتم التركَز فٍ تلك الدارسات علً ثلا  الرسمٍؼَر  العمرانٍ
 امة والمشاكل المصاحبة له.الع والمظاهرحَث تمت دراسته من خلال رصد خصابصه وأسبابه  طبَعته-أ
 .الرسمٍؼَر  العمرانٍأفضل الممارسات وتجارب فٍ معالجة ظاهرة النمو  دراسة-ب
 . الرسمٍؼَر  العمرانٍالحلول لظاهرة النمو  اقتراح-ج
 
  الرسمًغٌر  العمرانًاسباب تضخم النمو  1/3
 

إلا أنه َمكن القول إن سَاسات الدولة  ،الرسمٍؼَر  العمرانٍتتعدد الأسباب التٍ ساهمت فٍ زَادة معدل النمو 
قضَة عدم  توازن التنمَة  فٍهذا التضخم حَث تظهر نتابج هذه السَاسات  فٍ أساسٍذاتها ساهمت بشكل 

الإسكان فٍ مجالات الاقلَمَة  بَن الاقالَم والتنمَة المحلَة داخل هذه الاقالَم وبَن سَاسات وتوجهات الاستثمار 
الحضر وعوامل بَن الرَؾ والانشطة الاقتصادَة والخدمات و ٌ الدخل بصفة خاصةبوجه عام وإسكان محدود

الاسكان  ارضًطرح مبادرات وحلول خاطبة من جانب السكان لمواجهة مشكلة عدم توافر  فٍأخرٌ ساهمت 
م ل 1652فٍ مصر أنه قبل عام العمرانٍوتوضح القراءة السرَعة لواقع النمو  .او الخدمات والانشطة الاخري
المتاحة نوعا من  الأراضٍحَث حققت  ،للمدن العمرانٍالنمو  ضٍاأرعلً  تكن هناك مشكلة فٍ الطلب

)، ونتاجا لما اتخذته 2111(مصَلحً،1652 التوازن التلقابٍ بَن العرض والطلب. وبقَام ثورة َولَو عام
سعت الدولة إلٍ توفَر الإسكان مجال الإسكان للوفاء بالطلب علَه فٍ تلك الفترة حَث  فٍالثورة من إجراءات 

ومبادبها المساندة للفبات الأكثر احتَاجا من الشعب  ،الشعبٍ لمحدودٌ الدخل فٍ ظل سَاسات العدالة الاجتماعَة
 فٍوقد تزامن مع هذه السَاسات ارتفاع معدلات الهجرة من الرَؾ إلٍ الحضر بحثا عن فرص عمل مع الاخذ 

المدن الكبري بشكل خاص  فٍالتركَز علَها بشكل عام ومجالات التنمَة  فٍالاعتبار ضعؾ استثمارات الدولة 
ؼَاب خطط لاستَعاب هذا الطلب، وخلال عقد  فٍتلك المدن  أراضٍمما أدٌ إلٍ ازدَاد الطلب علٍ 

تقلص نشاط الحكومة فٍ مجال توفَر  ،السبعَنَات من القرن العشرَن وبسبب توجهات الانفتاح الاقتصادٌ
فٍ معظم  رسمٍ ؼَر عمرانٍ كان الشعبٍ والانشطة الحرفَة والصناعَة الصؽَرة أدي ذلك لنموللإس ارضً

وفً منتصؾ التسعَنَات وعلً الرؼم من قَام  ،معظمه الكثَر من الكتلة العمرانَة لها فٍالمدن المصرَة شكل 
. وفٍ 2111دلاته بعد َناَر مع ارتفاع مع الرسمٍؼَر  العمرانٍالدولة بإعداد خطط للتعامل معه استمر النمو 

وَمكن تحدَدها  الرسمٍؼَر  العمرانٍاتبعتها الدولة تجاه النمو  التٍهذا السَاق تجدر الإشارة للمراحل 
 بالسَاسات التالَة: 

 
حَث تركت الدولة السكان المهاجرَن والمجتمع المحلً َقدم حلولا لمشكلة زَادة الطلب علً ـ التجاهل: 
  للقوانَن أو التدخل المناسب فكان تجاهل الدولة بداَة المشكلة.بالمخالفة  الأراضٍ

للتعامل مع هذه المناطق  التقلَدٌالشكل  الرسمٍظلت سَاسة الردع بآلَة الازالة لمناطق النمو ؼَر الإزالة:  -
 فٍ أؼلب الأحوال وبشكل خاص إذا كانت المنطقة صؽَرة المساحة وتنخفض بها الكثافة السكانَة. 

اَجاد بدابل للتنمَة المتوازنة َتم فٍ  فٍمع اتساع حجم المشكلة وضعؾ امكانَات الدولة طوٌر والارتقاء: الت -
وترتفع فَها الكثافة السكانَة حَث تقوم الدولة  نسبَا،الؽالب اتخاذ قرار بالتطوَر إذا كانت تلك المنطقة كبَرة 

تلك المشروعات واجهت سوء الإدارة والفساد  بالمرافق والخدمات تدرَجَا إلا أن معظم الأراضٍبتزوَد 
  .والمرج)عزبة النخل مثل (الحكومٍ مثل مشروعات تطوَر بعض مناطق القاهرة 

 عن طرَق تطوَق مناطقه بمناطق مخططة الرسمٍؼَر  العمرانٍوتهدؾ الً وقؾ امتداد النمو التحزٌم:  -
 (مشروعالمدن  أطراؾعلً  المستقبلٍ العمرانٍ اتجاهات النمو فٍ، والتحكم العشوابٍتمنع استمرار النمو 

 )  2116 ،العمرانٍالعامة للتخطَط  ةوالجَزة والاسكندرَة، الهَبتحزَم المناطق العشوابَة بالقاهرة 
 

لم  والتٍللمدن المصرَة خَر دلَل علٍ  ضعؾ هذه السَاسات  العمرانٍوبصفة عامة َمكن القول إن الواقع 
ر التشرَعَة الً جانب عدم وجود الاط الرسمٍؼَر  العمرانٍلمشكلة النمو  ٌالتصد فٍتساهم حتٍ الآن 

الكثَر من حَث تعانٍ هذه الاطر  لتعامل معهاتحقق اهداؾ الإدارة الحضرَة المستدامة ل التٍالمإسسَة و
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ق بالمدن وتداخل صلاحَاتها و ضعؾ التنسَ الأراضٍمنها ازدواجَة الجهات المسإولة عن ادارة  المشكلات
) مما والمجتمعات العمرانَة الجدَدة الاسكانمَة المحلَة ووزارة التنالمسإولة عن التنمَة العمرانَة (بَن الجهات 

المدن، الً جانب عدم وجود قواعد قانونَة لسَاسة  فٍَإدٌ إلً تعارض فٍ عدد من السَاسات العمرانَة 
-مصر  للمدن فٍ العمرانٍادارة النمو  فٍوالشراكة  التنمَة المحلَة. وكان من نتابج ؼَاب التنسَق فٍالشراكة 

إسكان  بمشروعات-القطاع الخاص والافراد  – الحكومٍساهم القطاع ؼَر  ان-الأربعَن عاما الماضَة  خلال
 ،الاقتصادَةمركز المصرٌ للدراسات (لل رسمٍالؽالب اسكان ؼَر  فٍ-المتوسط وللفبات ذات الدخل المنخفض 

ECES 1661( ،ٌقدر حجم الاستثمار الخاص الإجمالٍ فٍ قطاع الإسكان كالآتٍ: والذ   
 .مصرٌملَار جنَة  145) ورَفٍ (حضرٌإجمالٍ الإسكان ؼَر الرسمٍ  -
  مصرٌملَار جنَة  615) (حضرٌإجمالٍ الإسكان ؼَر الرسمٍ  -
 مصرٌملَار جنَة  211القاهرة الكبري)  (لمنطقةإجمالٍ الإسكان ؼَر الرسمٍ  -
  

استراتَجَة لتقلَص أزمات السكن خلال السبعَنَات والثمانَنَات من القرن  استخدم مصرالرؼم من  وعلً
الخ) ، الماضٍ، حَث تم بناء مدن جدَدة مثل (مدَنة السادات والعاشر من رمضان والعبور والسادس من أكتوبر

كن رخَص التكالَؾ فٍ المناطق الصحراوَة، ساهمت فٍ خفض الطلب علً الاسكان، من خلال توفَر س
ا، وقد تم اتباع خطط مختلفة لتخفَض التكلفة، مثل آلَة السكن ؼَر كامل التشطَب، ورفع الكثافات السكانَة  ًَ نسب
مع تقلَص تكلفة البنَة التحتَة تضمن جذب السكان الً تلك المناطق وتساهم فٍ خفض مشكلة النمو ؼَر 

ما زالت  الرسمٍؼَر  العمرانٍللحد منها إلا أن مشكلة النمو  وبالرؼم من قوة تدخل الدولة ومحاولتها الرسمٍ
قابمة وَعتبرها البعض فٍ زَادة مستمرة، وهذا َعنٍ أن التدخل الرسمٍ فٍ حل المشكلة من خلال بناء وحدات 

َحتاج إلً دعم من نوع آخر  الرسمٍسكنَة جدَدة خارج المدن القابمة َبقً محدودًا ومن ثم فان النمو ؼَر 
وَظهر هذا بوضوح من  .المشكلةوالسكان المعنََن مباشرة ب الحكومٍمد بشكل أساسٍ علً القطاع ؼَر َعت

عن أن جملة الاستثمارات الحكومَة المخصصة لتطوَر المناطق  للمحاسباتخلال تقرَر الجهاز المركزٌ 
خطط الخمسَة الثلاث ملَار جنَه خلال ال 3.1بلؽت نحو  2111وحتً 1663ذ بدء التطوَر عام العشوابَة من

 144 جنَه،ملَون  1611.4موزعة بنحو  )2111/  5/  31حتً  2112 ،2112- 1661 ،1661- 1662(
التعامل  فٍبما َكشؾ عن حجم الفجوة بَن مساهمات الحكومة  الترتَب،ملَون جنَه علً  141.1 جنَه،ملَون 

شكلة. وَمكن ان تساهم خطة إدارة التنمَة حل الم فٍعلً المساهمة  الحكومٍؼَر  وقدرة القطاعمع المشكلة 
علً ادارة الشراكة  المإسسٍ الإطارتعزَز قدرة  فٍ 2111لسنة  116البناء رقم  َتبناها قانون والتٍالحضرَة 

  :تشملبالعمل ضمن عدة مستوَات  خلال المخطط الاستراتَجٍ العام العمرانٍ من المجتمعَة للنمو

 

 ًَوضح وظابؾ  للمدَنة،التنمَة العمرانَة  للإدارةإطار مإسسٍ  الذٌ َهدؾ إلً تحدَد :المإسس
 والإقلَمٍ والمحلٍ.  القومٍومسإولَات الجهات المختلفة علً المستوي 

  :ًالذٌ َهدؾ إلً إبراز محددات التشرَعات الحالَة والمتعلقة بمسإولَات الجهات المحلَة. التشرٌع 

  :تم من خلالها تنسَق تنفَذ السَاسات والمعاََر التخطَطَة.الذٌ َهدؾ إلً وضع الآلَات التٍ َالإداري 

   :الذٌ َهدؾ إلً تنوَع الموارد المالَة لدعم مشروعات التنمَة العمرانَة الحضرَة، مستوى التموٌل
  الاستثمارات.توفَر  فٍ الحكومٍعلً ؼَر  والاعتماد بشكل كبَر

   :النمو الحضرٌ للمدَنة، وفق أسس واهداؾ  لضبط وتقوَم واقعمستوى إجراءات المتابعة والتقوٌم

 المخطط ومتطلبات المجتمع المحلً والمتفق علَها خلال مرحلة الاعداد.
 

  الرسمًغٌر  العمرانًعرض المداخل المطروحة لمواجهة قضٌة النمو  2
 

فهم طبَعة وخصابص  فٍتتعدد المداخل المطروحة لمواجهة تلك المشكلة حَث ساهمت معظم تلك المداخل 
وتجارب الدول ومن تلك المداخل  والبرامج التنفَذَة الحكومَةالسَاسات  المخطط وعرضؼَر  العمرانٍالنمو 
 َلٍ:ما 
 
 المداخل الرسمٌة  2/1
 

إعداد خرَطة  المحور الأول: مشكلة من خلال خمسة محاور أساسَةلمواجهة هذه ال الرسمٍَعتمد الموقؾ 
فَقوم علً إعداد خطة  الثانًالمحور خلال الحصر الشامل لها. اما  قومَة للمناطق علً مستوي الجمهورَة من

المحور ، أما طاء الأولوَة للمناطق ؼَر الآمنةمع إع الرسمٍؼَر  العمرانٍعمل قومَة لتطوَر مناطق النمو 
، المدنٍلتنسَق مع مإسسات المجتمع ، ومتابعة تنفَذها باتموَل مشروعات التطوَرإدارة و فٍفَتمثل  الثالث
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والمحور ، الرسمٍؼَر  العمرانٍبوضع إطار قانونً لأعمال تطوَر مناطق النمو  المحور الرابعبَنما َتعلق 
 بوضع خطة لتنمَة القدرات المحلَة  الخامس

بالعدَد من المراحل تم تصنَفها  الرسمٍالتعامل مع مناطق النمو ؼَر  فٍلقد مرت التجربة المصرَة الرسمَة 
 َلٍ:َمكن تحدَدها فَما  الً عدد من المداخل

 

  َقوم علً طرح بعض المناطق ذات الخصابص المتمَزة علً شركات الاستثمار دون : الاقتصاديالمدخل

  أرض الترجمان) (مشروعلحل المشكلة  الأراضٍبَع هذه  داستثمار عاب للإعادةتحدَد آلَة قومَة 

  َسمح بها قانون الادارة المحلَة بتوفَر  التٍَعتمد علً بعض الاجراءات  والتشرٌعً: السٌاسًالمدخل
  دومة)ارض حكر ابو  (مشروعمشروعات التجمَل  فٍ والاستفادة منهاالدولة  أرضٍسكن بدَل للسكان علً 

  مثل  وانشاء الخدمات الصحٍَسعً الً تطوَر المناطق من خلال مشروعات الصرؾ : المإسسًالمدخل

   لاجراءات طبقا لقرارات مجلس المحافظَن)هذه ا (تتمبعض الطرق  ورفع كفاءةالمدارس 

  هذه  (معظمودعم الفبات الاكثر احتَاجا  الاجتماعٍمن خلال برامج اعادة التؤهَل  الاجتماعً:المدخل

 ).محلَة وعالمَة مدنٍجهات مإسسات مجتمع  البرامج من
 
 الطروحات الاكادٌمٌة 2/2
 

والقانونَة ر من مداخل العمرانَة والاقتصادَة والاجتماعَة سعت العدَد من الدراسات الاكادَمَة الً وضع الكثَ
 تحدَد اسالَب المواجهة وحل المشكلة شملت:   بهدؾ

  َسعً الً التعامل معها ضمن إطار شامل لتطوَر المدَنة وإدارة عمرانها من خلال اختَار : تخطٌطًمدخل

للنمو، ومن المداخل  التصدٌ فٍالمداخل مداخل تخطَطَة مختلفة عن مدخل التحكم والارتقاء حَث فشلت هذه 
التخطَط الفعال  مدخلو Community Action planning التنفَذٌ المجتمعٍالمطروحة مدخل التخطَط 
Fast track planning. 

  وَسعً الً ارشاد المحلَات لخطط تحسَن وإدارة الخدمات والأراضٍ فٍ مناطق  العمران:مدخل ادارة

 رفع كفاءة البَبة العمرانَة بتلك المناطق. فٍاهمة والمس الرسمٍالنمو ؼَر 

  وَعمل علً رفع القدرة الاقتصادَة لسكان تلك المناطق حَث الارتفاع الشدَد للمعدلات : اقتصاديمدخل

مجالات الخدمات والانشطة  فٍمن خلال اختَار مستوَات الوظابؾ المناسبة للسكان  وانتشار البطالةالفقر 
 . وطبَعة المنطقة ضٍاالأرلَدَة) واختَار الانشطة الاقتصادَة المناسبة لقَم وتق (حرفَةالمحلَة 

  سلة قوانَن مواجهة العمران تشمل " قانونٍ لسَاسات التعامل معها إطاروَسعً الً وضع  قانونى:مدخل
 العَنٍ، اَضا السجل اشتراطات البناءالمسكن والتموَل، و ؼَر المخطط" والخاصة بالتمكَن وتملَك الارض او

  العمران. للتحكم وادارةكمطلب اساسٍ  للأرض

 التجارب المحلٌة والعالمٌة  2/3
 

 تجربة من مصر مدخل الارتقاء والتنمٌة المحلٌة

 العمرانٍالتعامل مع مشكلات النمو  فٍمرت بالكثَرة من التجارب  التٍمما لاشك فَه ان مصر من اولً الدول 
أحد افقر  -شروعات منها مشروع تطوَر البَبة العمرانَة بمنطقة الدَورة العدَد من الم فٍظهرت  الرسمٍؼَر 

المشروع علً تطوَر المنطقة عن طرَق المشاركة  اعتمدت فكرةحَث  -مصر القدَمة  بحٍمناطق القاهرة 
قة من والقَادات المحلَة وبَن الهَبات الحكومَة، وتؤتً اهمَة المنط الحكومٍالفعالة والشراكة بَن القطاع ؼَر 

 والتٍالكنابس التارَخَة ذات الشهرة الواسعة  فٍاحتوابها علً مجموعة من المقومات السَاحَة والتراثَة متمثلة 
 :الًتجتذب السابحَن وَهدؾ المشروع 

وضع الحلول المناسبة لتحسَن مستوي المعَشة وزَادة جودة الحَاة والتركَز علً احتَاجات فبات السكان  -
لخدمات البنَة الأساسَة وتوفَر فرص عمل جدَدة من خلال  المدنٍمإسسات المجتمع  المحرومة عن طرَق

 المشروعات الصؽَرة ذات العمالة الكثَفة.
الآثار التارَخَة، وقد  فٍمنظومة المحافظة علً التراث الثقافٍ المتمثل  فٍالعمل علً دمج المجتمع المحلٍ -

حل مشكلة  فٍساهمت  والتٍراؾ المختلفة فٍ كل مراحله تمَز هذا المشروع بوجود حوار مكثؾ بَن الأط
 منظمة-شركة نوعَة البَبة  –الصندوق الاجتماعٍ للتنمَة  –القاهرة  (محافظةالتموَل ومساهمة كل من 

 من التموَل الخاص بالمشروع). الأولَة وجزءالَونَسَؾ التٍ تولت الدراسات 
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 ٌر المخطط بمكةتجربة السعودٌة الشراكة مدخل مواجهة النمو غ -
المشاركة مع الدولة بالتعامل  فٍ الحكومٍمساهمة القطاع ؼَر  فٍرابد  نموذجَمثل مشروع جبل عمر بمكة 

ؼَر المخطط  حَث ساهمت شركة مكة (قطاع خاص) وأصحاب العقارات التٍ سَتم هدمها  العمرانٍ مع النمو
نشاط استثمارٌ عقارٌ مختص بمثل هذه  الشرَك الربَسٍ لشركة جبل عمر فٍ هذا المشروع فكان تؤسَس

انشاء شركة مكة للتنمَة  فٍ التشرَعٍللقضاء علً العشوابَات  وساهم الاطار  تطبَقٍالمناطق نموذج 
اخذت به  التٍهو الخَار  الحكومٍوالتطوَر العمرانٍ عبر شراكة امانة العاصمة المقدسة مع القطاع ؼَر 

مزَد من العشوابَات. وَضم مجلس إدارة الشركة ممثلَن عن القطاعَن  الحكومة للحد من المشكلة ومنع إقامة
النظام الأساسٍ للشركة علً عملَة اتخاذ القرار وشفافَته  وَإكد- الادارة المحلَة –الخاص والحكومٍ 

وعدالته، حَث َتعَن علً الشركة أخذ موافقة وزَر الشإون البلدَة والقروَة علً مناطق العمل وحدودها 
 تخضع آلَة تطوَر المناطق لموافقة الجهات الرسمَة كؤٌ مشروع آخر َعرض علَها وكذلك

 تجربة كٌنٌا: منهج الحٌازة التجدٌدٌة والاتحادات الاستئمانٌة للأراضً  -
علً أَدٌ سكان بوندانٍ، وهٍ منطقة عشوابَة تم  1662أنُشا أول اتحاد للأراضٍ الانمابَة فٍ كَنَا عام 

منزلًا  531كَلومتر جنوب شرق نَروبٍ تسمً فوٌ. تتكون من  361مدَنة تبعد بـ فٍ 1662انشابها عام 
% من المنازل كانت مبنَة من المواد المإقتة تم عملَة التحسَن من خلال آلَة الشراكة بَن المجتمع المحلً 62

ت بناء قلَلة الباحثون من جامعة نَروبٍ السكان علً اتباع تكنولوجَا وقد ساعد المدنٍومإسسات المجتمع 
التكلفة وقامت منظمات عدَدة محلَة ووطنَة أخري بمساعدة السكان فٍ تحقَق هدفهم. وساعد التخطَط علً 

قطعة بعد اضافة مناطق مردومة وقد نظم الأعضاء أنفسهم فٍ  121زَادة عدد قطع الارض حَث بلؽت 
 من المبادئالتجربة علً مجموعة جمعَات تعاونَة لجمَع المساكن تقوم ببناء المساكن للأعضاء وقامت 

 منها:الأساسَة 

  ضمان الحَازة للسكان.  

 الحصول علً أفضل استخدام لنقاط القوي لدي أعضاء الجمعَات فٍ عملَة التطوَر وحشد الموارد.  

  الخدمات والمرافق بؤرضدفع الحكومة والبلدَة لتوفَر البنَة الأساسَة من خلال مساهمة الجمعَات. 

 فٍ تنمَة الأراضٍ من خلال اعادة التقسَم للسكن والاستثمار الاستثمارالتٍ تشجع  خلق الظروؾ. 
 من خلال جمعَة مسجلة ككَان قانونٍ بموجب القانون. المإسسٍ بالإطارالاهتمام  -
 
 التطوٌر بؤسلوب المسكن النواة"الشعبٌة "المشاركة  الاردن:تجربة     -
تنموَة الاستثمارَة وتعتبر تجربة مشروع شرق الوحدات التٍ قامت مت الأردن بالتوسع فٍ تجربة المناطق القا

وفرَدة من نوعها فٍ  الرسمٍؼَر  العمرانٍبها دابرة التطوَر الحضرٌ من الأمثلة الحَة علً معالجة النمو 
، 1615هكتار عام  6.1سكنٍ مساحته  بالأردن حَث أنه تم إعادة تخطَط تجمع الرسمٍحل مشكلة السكن ؼَر 

كانت مبنَة من الزَنكو ومواد أخري متردَة لا  -قطعة ارض -قسَمة 524شخص ومكونًا من 5131ه َسكن
تصلح للسكن من نواحٍ بَبَة وصحَة وإنشابَة وتم التطوَر من خلال المشاركة الشعبَة حَث قامت الادارة 

راضٍ وتطوَر المحلَة  بتملَك الأرض للسكان وقاموا بصرؾ مدخراتهم وباعوا مصاؼهم لشراء قطع الأ
% من قَمة الأرض، وتم 5مساكنهم بعد تؤكدهم أنها ستقع فٍ نطاق ملكهم الخاص وقد دفع المواطنون مسبقًا 

من دخل الأسرة الشهرٌ وتم إعادة تنظَم الموقع وتخطَطه بطرَقة تتماشً  %25تقسَط بقَة المبلػ بما َعادل 
 .مع الطرق والممرات المتواجدة بمنطقة

 
 تره المق النموذج 3
 

القطاع  تطبَقٍ لمساهمة إطاربعد العرض السابق للتجارب والمداخل َقترح البحث نموذج فكري َهدؾ الً بناء 
بما َضمن تحفَز  ،الرسمٍؼَر  العمرانٍ مواجهة النمو فٍ(الخاص والمجتمع المحلً) الحكومٍ ؼَر 

تحقَق اهداؾ التنمَة العمرانَة ) لوالمجتمع المحلً الخاص الاطراؾ المعنَة (الادارة المحلَة القطاع
والاجتماعَة والاقتصادَة بالمدن ومن خلال استراتَجَة متكاملة لمواجهة ظاهرة استمرار ارتفاع معدلات 

 .الرسمٍؼَر  العمرانٍواشكال النمو 
 
 المقتره مبررات النموذج 

ع العدَد من الحكومات الٍ دف فٍ الرسمٍؼَر  العمرانٍساهم عجز الادارة المحلَة عن مواجهة مشكلات النمو 
فٍ المشاركة لحل هذه المشكلة علً اعتبار أن إتاحة الفرصة لهذا  الحكومٍضرورة الاستفادة من القطاع ؼَر 

َإدٌ إلً سرعة انجاز الحكومة لبرامج التنمَة الاجتماعَة والاقتصادَة مع بقاء  تنموٌالقطاع للقَام بدور 
وهذا ما حذا بالبنك الدولٍ بمناقشة هذه القضاَا وتحلَل الدور الذٌ  ،بعةوالمتا بالإشراؾالمسبولَة الحكومَة 
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فٍ مشروعات الارتقاء بالبَبة العمرانَة فٍ دول مثل إفرَقَا والشرق  الحكومٍَمكن أن َلعبه القطاع ؼَر 
ات وبداَة الأوسط وهو ما تلازم مع إقدام تلك الدول علً تبنٍ برامج الإصلاح الاقتصادٌ مع نهاَة الثمانَنَ

)، وبصورة أكثر تحدَدا، َعود قرار الدولة للدخول فٍ WB paper،1997التسعَنَات فٍ تلك المنطقة (
ؼَر المخطط أَاً كان شكل  العمرانٍمواجهة النمو  فٍمن أجل المشاركة   الحكومٍشراكة مع القطاع ؼَر 

 المشاركة إلً عدة أسباب منها: 
، فقد أدي ارتفاع التكالَؾ الاستثمارَة للتطوَر وتصنَفهاولوَة بتجمَعها الإسراع بتنفَذ المشروعات ذات الأ -

 السعودَة).  (مثل الحكومٍ القطاع ؼَرإلً دفع الحكومة نحو الدخول فٍ مشاركة مع 
واستثمارها والاستعانة  الأراضٍالاستعانة بالمإسسات والجمعَات التعاونَة لإدارة برامج اعادة توزَع  -

 كَنَا) والمتابعة (تجربةة للتخطَط بالجامعات المحلَ
نحو تقدَم الخدمات العامة والاجتماعَة فٍ ظل انسحاب الدولة مع التوجه  الحكومٍتشجَع القطاع ؼَر  -

 مصر)  (تجربة الدولاللَبرالٍ الذٌ تتبناه ؼالبَة 
المقدمة تكلفة من خلال المنافسة إذ َسمح نظام المشاركة بالحصول علً أقل العروض  تخفَض تكلفة التطوَر -

 (تجربة الاردن)  وأكثرها كفاءة من حَث القدرة علً تحقَق الاهداؾ
 
 " العمرانًمداخل التعامل مع النمو النظري " الإطار 3/1
 

لمثل هذه  النظرَة فالأطر الرسمٍؼَر  العمرانٍبصرؾ النظر عن المداخل التٍ تبنتها الدولة للتعامل مع النمو 
والدولة أو  الحكومًٍ ثلاثة مداخل ربَسة من خلال شكل ودور كل من القطاع ؼَر ال تصنَفهاَمكن  المداخل

 الادارة المحلَة وهٍ:

  :وفٍ هذه الحالة تكون الدولة هٍ المقدم المباشر للمشروع والتطوَر جمع الدولة بَن التخطَطالاول :

)Direct providerَ ٍتمثل فٍ كون المنطقة ؼَر ) هذه المسبولَة المباشرة لا تبرر إلا لسبب استراتَج
 .   الحكومٍمرؼبة للاستثمار لدي القطاع ؼَر 

 ًالتشرَعَةوالرقابة: وفٍ هذه الحالة تكون مسبولَة الدولة هٍ توفَر البَبة  والإشراؾالمساهمة : الثان 

من  وتستطَع الدولة الرسمٍؼَر  العمرانٍمشروعات التعامل مع النمو  فٍالملابمة للشراكة القطاع الخاص 
نحو هذه المشروعات.  الحكومٍخلال ما تمتلكه من أدوات (كالضرابب أو الدعم مثلا) أن توجه القطاع ؼَر 

وهنا تلعب الدولة دوراَ أساسَاً من خلال قَامها بدور الرقَب والمنظم والمشرع لضمان استَفاء اهداؾ 
المشروعات بواسطة القطاع ؼَر  المشروع للمعاََر المختلفة التٍ تضعها الدولة فٍ مثل هذا النوع من

 ).HM Government،2007( الحكومٍ

  تقوم الدولة أو الادارة المحلَة : وفٍ هذه الحالة الحكومٍالمشاركة بَن الادارة المحلَة والقطاع ؼَر الثالث

ر مجال الاستثما فٍالخاص مهمة القَام بمشرعات التطوَر  وتمنح للقطاعالعوابد الَؾ والتك فٍبالمشاركة 
المحلََن وذلك من خلال عملَات التعاقد الخارجٍ  وخدمات للسكان مقابل تقدَم وحدات اسكان فٍ قارٌالع
)contracting-out تعد أحد الآلَات  الحكومٍ) معه. ومن ثم فإن الدخول فٍ علاقة مشاركة مع القطاع ؼَر

ففٍ  الرسمٍ،ؼَر  العمرانٍاطق النمو التٍ َمكن لكل من الحكومة المركزَة أو المحلَات الاخذ بها لتطوَر من
بصورة أو أخري للمساهمة من خلال علاقة تعاقدَة.  الحكومٍمعظم الحالات َمكن الاستعانة بالقطاع ؼَر 

وهنا َظهر التساإل الخاص بمتطلبات الدخول فٍ مثل هذه العلاقة وكَفَة تفعلَها والخبرة المطلوبة لمثل هذه 
لمثل هذه الشراكة سوؾ َناقشها النموذج  والأبعاد المختلفةالمستوي المحلٍ الشراكة وآلَات تطبَقها علً 

  .َلٍالمقترح فَما 

 المجتمع المحلى( / الحكومًو)القطاع غٌر  المحلٌات(المشاركة بٌن )الدولة / 3/2
 

) كؽَره من المصطلحات َعنً المشاركة بَن الحكومة والقطاع ؼَر Partnershipمفهوم المشاركة (
)، كما َترجم P3s)( )1، أو اختصاراً (Public-private partnership)هو ترجمة لما َعرؾ  مٍالحكو

َوجد تعرَؾ محدد لمفهوم  إنه لا). ونظرا لتعدد التعرَفات فإنه َمكن القول 2(الشراكة المصطلح أحَانا بمسمً 
ورة عامة فإن المشاركة تعرؾ المشاركة وإن كانت التعرَفات المختلفة تشَر إلً نفس المدلول للمصطلح. وبص

َتم من خلالها وضع ترتَبات تستطَع بمقتضاها  الحكومٍعلً أنها أحد أشكال التعاون بَن الدولة والقطاع ؼَر 
بدلا من أن تقوم الدولة بصورة  والعقارٌ العمرانٍالدولة حل مشكلة ما مثل السماح للقطاع الخاص بالتطوَر 

ر تحدَداً فإن المفهوم َشَر إلً كل السَنارَوهات التٍ بمقتضاها َكون للقطاع مباشرة بهذه العملَة. وبشكل أكث

                                                             
1

 (Private Sector Participation (PSP))ؿ ٚلذ ٠ؾبس ئ١ٌٗ أد١بٔب ثّب ٠غّٝ ِغبّ٘خ اٌمطبع اٌخب 
2

 . ِٓ إٌبد١خ اٌٍغ٠ٛخ٠ّىٓ اٌؼٛدح ئٌٝ رذل١ك اٌّقطٍخ  
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 De( دوراً معلوما فٍ التخطَط والتموَل والتصمَم والبناء والتشؽَل لعملَة التطوَر الحكومٍؼَر 
Bettignies, and Ross  ،2114،(  علً المهام  الحكومٍوَتوقؾ شكل التعاقد بَن الدولة والقطاع ؼَر

تضع بعض الأدبَات إطاراً  بَنهما،ولمعرفة حدود هذه المشاركة  الحكومٍتٍ َمكن أن َتولاها القطاع ؼَر ال
 ):1( َقسم المشروع المقدم إلً أربعة مهام

  التعرَؾ والتصمَم 

  تموَل الأصول الرأسمالَة للمشروع  

   بناء وتشََد المشروع 

 .تشؽَل وصَانة المشروع 
لتنشؤ بمقتضاها  الحكومٍأن تحدد أٌ من تلك المهام التٍ سوؾ َتولاها القطاع ؼَر هذه المهام َمكن للدولة  

 والرابعة وقدشكلاً من أشكال المشاركة. فقد تعهد الدولة إلً هذا القطاع بالمهام الثانَة والثالثة أو الثانَة والثالثة 
 ,De Bettigniesدد من المهام (توزع المهام علً عدد مختلؾ من الشركاء أو قد َقوم نفس الشرَك بتولٍ ع

and Ross ،2114 ومن هنا نجد أن هناك اربعة عناصر َجب توافرها حتً تكتسب الشراكة القوة ،(
 :وهٍ المجتمعَة

 
المنفعة المتبادلة بَن الاطراؾ وعلً ذلك َعد تحقَق النفع العام من  منها تحقَقالهدؾ فلابد أن َكون الؽرض  -

 كة الناجحة. أهم العناصر الممَزة للشرا
المصالح الخاصة،  التنموَة لحسابعدم انحرافه عن الاهداؾ  المحلَة لضمانالتنمَة  بؤهداؾارتباط المشروع  -

بالمشاركة فإن هذا لا َعنٍ تخلَها عن ممارسة رقابتها  الحكومٍوإذا عهدت الإدارة المحلَة إلً القطاع ؼَر 
 محلَة.التنمَة ال لأهداؾوإشرافها علَه من حَث تحقَقه 

استخدام امتَازات السلطة العامة حَث َلزم لقَام شراكة ناجحة أن تتمتع جهة المشاركة بامتَازات ؼَر مؤلوفة -
ؼَر  العمرانٍتقوم بالتعامل مع النمو  التٍ هٍ فالدولة ةلسلطة المحلَ فٍ القانون العام تلاءم الطبَعة الخاصة

 الافراد دخل منت دون ذلك فٍ التقدَرَة سلطتها مستخدمة الرسمٍ
 امتَاز) طرَق عن الادارة( المباشرة ؼَر الادارة -

القَام  الملتزم بالمشاركة الً الدولة الاقتصادَة وفَه "تعهد المشروعات ادارة طرق تعتبر عقود الامتَاز أحد
لتحقَق اهداؾ الادارة  للقواعد الضابطة خضوعه مع الحصول علً عوابد مادَة أو عَنَة مقابل بالمشروع
بشراكة مع الدولة" (سلَمان الحكومٍ  ؼَرالقطاع  تدخل الامتَاز، وهو ما َعنٍ عقد عن شروط فضلا المحلَة
 وفَما َلٍ أهم هذه العقود: ).1616 محمد،

 

 ( عقدB.O.T:) ونقل الملكَة وهو اختصار لثلاث كلمات وهم والتشؽَل البناء وهو عقد Build البناء 

 عقود النموذجٍ (الإنسترال) للقانون المتحدة الأمم لجنة وعرفت .الملكَة نقلOperateوالتشؽَل Transferو
 لفترة الحكومٍالقطاع ؼَر  بمقتضاه تمنح المشارَع تموَل أشكال من شكل الملكَة بؤنها ونقل والتشؽَل البناء
 تشؽَل من أرباحاً  وتحقق البناء تكالَؾ لتسترد سنوات لعدة معَن مشروع تنفَذو إدارة امتَازاً  الزمن من

 .الدولة إلً المشروع ملكَة تنتقل الامتَاز مدة نهاَة وفٍ واستؽلاله تجارَاً، المشروع
) فٍ مجال النقل وطبقته الولاَات المتحدة وبلجَكا والدانمارك BOTوقد لجؤت العدَد من الدول إلً نظام (

ٍ مجال البنَة الاساسَة طبقته دول والنروَج وهولندا والهند وكورَا والمؽرب وشَلٍ ونَوزَلندا والمكسَك وف
أحد الوسابل الملابمة لتموَل مشروعات البنَة الأساسَة  B.O.T"حَث َعد نظام الـ  أخرٌ ومن بَنها مصر.

بعَداً عن مَزانَة الدولة حَث َتحمل المستثمر والذٌ َؤخذ عادة شكل شركة دولَة أو محلَة الأعباء المالَة 
العوابد المحصلة نتَجة للتشؽَل وهذا َعنٍ تخفَؾ الأعباء التموَلَة ومخاطرها لإقامة هذه المشروعات مقابل 

عن الدولة ولا شك أن هذا النظام َساعد الدول التٍ تعانٍ من ضعؾ الاستثمارات إقامة المشروعات التٍ 
 تحتاج لأموال طابلة لا تتوافر لدَها.

 

 عقد (:(BOOT ملكَةال ونقل والتشؽَل والتملَك البناء عقد وهو (Build, Own, Operate, ransfer)  

 العقد. مدة وتشؽَله طوال وتدَره وتملكه عببناء المشرو الحكومٍالعقد َقوم القطاع ؼَر  وفٍ هذا
فٍ النوع الأول لا تتملك الشركة المشروع فٍ حَن أنه فٍ النوع  أنه فٍ BOOT عن BOTنظام  َختلؾ 

ة نسبَاً من الوقت لكونها تتصل بالمشروعات ذات عوابد ضعَفة ثم الثانٍ تتملك الشركة المشروع لفترة طوَل
البناء والتملك والتشؽَل والنقل فٍ  BOOT "وقد اختارت هَبة كهرباء مصر نظام َإول المشروع إلً الدولة

محطة تولَد هٍ محطة سَدٌ كرَر البخارَة لتولَد الكهرباء باعتباره سَعطٍ دورا  لإنشاءتنفَذ أول مشروع 

                                                             
1
 تقسم أحَانا هذه المراحل أو المهام إلً أكثر من أربع مراحل حسب مستوي التفصَل بكل مرحلة أو لأؼراض التحلَل.  
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لا للقطاع الخاص فٍ التنمَة الاقتصادَة وسَعطٍ الاحتَاجات من الطلب علٍ الطاقة بعد دراسة الخبرات فعا
 ".وإندونَسَاالسابقة فٍ بعض الدول مثل الهند وباكستان 

 ( عقد:(BOO ل والتشؽَ والتملك وهو عقد البناء(Build, Own, Operate) صورة هو النوع وهذا 

الامتَاز  فترة بانتهاء ذاتَاً  المشروع حَث َنتهٍ دابمة فَها الملكَة تكون لأساسَةا البنَة مشروعات من مبسطة
 بتشؽَله َقوم حَث وتملكه وتشََده بنابه بعد الخاص إلً القطاع كاملاً  المشروع انتقال َتم الوحَد النوع فهذا

 الكاملة صةخالخص أسالَب أحد النوع هذا َعد لذلك الأنواع، باقٍ الدولة مثل إلً خري أ مرة َعود ولا بمفرده
 .العامة للمرافق والكلَة

 
) النماذج المختلفة لعقود المشاركة والتٍ َختلؾ فَها درجة المشاركة أو المساحة 1وَوضح الجدول رقم (

 الممنوحة للقطاع الخاص للمساهمة حسب الصورة التعاقدَة بَنه وبَن الدولة أو القطاع العام.
 

 الحكومٍالمختلفة بَن الدولة والقطاع ؼَر صور المشاركة  (1جدول )

 ممٌزات النظام مضمونه نوع التعاقد

 نظام الامتٌاز
(BOT and 

Concession) 

هو عبارة عن ترتَبات َقوم بمقتضاها 
بالتخطَط والتصمَم  الحكومٍالقطاع ؼَر 

والبناء والبنَة الأساسَة بحَث َمول 
وَمتلك وَشؽل وَصون الأصل. أو 

ة زمنَة معَنة عادة ما تكون المشروع لفتر
سنة وتسمً هذه  31إلً  21طوَلة ما بَن 
 Concession(الامتَاز الفترة فترة 

Period.( 

 فٍ:َختلؾ هذه النظام عن النظامَن الاخرَن 
 الامتَاز)  (فترةالملكَة محددة المدة  -
المشروعات ذات العوابد الاقتصادَة  فٍَتم  -

 )قلوالنالخدمات  (مشروعاتالبحتة مثل 

نظام التملك والبناء 
 (BOOوالتشغٌل )

(Build-Own-
Operate) 

عقد بموجبه َمنح الحق للقطاع ؼَر 
فٍ تطوَر وتموَل وتصمَم وبناء  الحكومٍ

وامتلاك وتشؽَل وصَانة المشروع، 
وبموجب هذا العقد َكون للقطاع الملكَة 

أن َستمر فٍ تحمل مخاطر  الكاملة علً
ة التشؽَل وكذلك الإَرادات المرتبطة بعملَ

 الفوابض المتوقعة من التشؽَل.

 فٍ:َختلؾ هذه النظام عن النظامَن الاخرَن 
استمرار ملكَة المشروع للقطاع ؼَر   -

 الحكومٍ
 المخاطر فٍ الحكومٍَتحمل القطاع ؼَر   -

 المتوقعة والفوابض مقابل العوابد 

نظام الاستحواذ بالبٌع 
 الترخٌصأو 

(Divesture by 
Licenses) 

هذا النظام َسمح للقطاع الخاص بامتلاك 
وإدارة الأصل وصَانته وَختلؾ إلً حد ما 

) فٍ أنه فٍ حالة تحوَل BOTمع نظام (
الملكَة فإن الأصول تذهب للقطاع الؽَر 

 .الحكومٍ

 فٍ:َختلؾ هذه النظام عن النظامَن الاخرَن 
الاستحواذ بالبَع أو الترخَص مع بداَة -

 .-اسبَرومشروع مثلث م-المشروع 

 التحلَل عمل الباحث المصدر:

 
 الاطر الحاكمة لتحقٌق اهداف النموذج المقتره 3/4
 

وتحلَل التجارب المحلَة والدولَة َمكن استنتاج مجموعة من الاطر الحاكمة لتحقَق اهداؾ  قراءةمن خلال 
 المجموعات الاتَة: فٍالمدخل المقترح وتتمثل 
 تضم هذه الاطر اقرار مبادئ اللامركزَة وتحدَد مستوَات اتخذ القرارات ة:والقانونٌاولا: الاطر التشرٌعٌة 

Goldman et al,2004,Sandaram,1977)(، مإسسات المشاركة بَن الادارة المحلَة و واقرار مبادئ
الرقابة المتابعة ومبادئ  اقرارو ،الاشراؾالتخطَط والتنفَذ و فٍ الحكومٍوالقطاع ؼَر  المدنٍالمجتمع 

 اسبة والشفافَة بَن الاطراؾ المشاركة.والمح
 وتضم مجموعة الاطر المنهجَة اللازمة للتعامل مع طبَعة مشروعات التطوَر التخطٌطٌة:المناهج  ثانٌا:

وأولوَاتها مثل اقرار منهجَة التخطَط بالمشاركة وآلَات تحدَد المشكلات  الرسمٍوالارتقاء بمناطق النمو ؼَر 
 .ومشروعات التطوَر وبرامج

المشروع وآلَات وأدوار كل طرؾ  لإدارة التنظَمٍ الإطاروتشمل شكل  والمإسسً: التنظٌمًثالثا: البناء 

 .وآلَات تحفَزهالمبادئ المشاركة الفاعلة  طبقا
 تنظم عملَات التموَل ومساهمات الاطراؾ المعنَة التٍوتشمل مجموعة الآلَات  والواجبات:رابعا: الحقوق 

  العوابد.وتوزَع 
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 المقتره لنموذجاالسٌاسات الدافعة لتحقٌق  3/5

 ) 2َجب أن تتبنً الدولة مجموعة من السَاسات الدافعة لتحقَق المشاركة كما َوضحها الجدول رقم (
 مستوي ادارة الدولة :مستوَاتثلاثة وَمكن تقسَمها علً 

  (المحلَات) –مستوي الوحدات الإدارَة  -
  الحكومٍَر مستوي التعامل مع القطاع ؼ -

 
 العمرانٍ.مواجهة النمو  فٍمجموعة السَاسات الدافعة لمدخل الشراكة ( 2) جدول

 

مستوى الوحدات الإدارٌة  مستوى إدارة الدولة
 )المحلٌات/المحافظة

 القطاع غٌرمستوى التعامل مع 
 الحكومً

واضع بَن الفصل فٍ المهام 
 السَاسة وتنفَذها

 راضٍالأ لإدارةاعتماد آلَات متطورة 
 المحلَة

العمل بمبادئ الشراكة والتحول الً 
 آلَات السوق

اتخاذ مبادئ الحوكمة أساس لنظام 
 الادارة

التحول إلً العمل بنظام الهَاكل 
 .الدَنامَكَة

التركَز علً اَجاد اسس للشراكة مع 
 الادارة المحلَة

تفعَل مبادئ المشاركة وتعظَم 
 .والمحلٍ المدنٍدور المجتمع 

العمل علً تطوَر العلاقة بَن الادارة  .م الإدارة الحدَثةإدخال نظ
 الحكومٍالمحلَة والقطاع ؼَر 

التوجه نحو اللامركزَة وتفعَل 
 دور المحلَات

تطوَر المنظومة التشرَعَة لتنظم  اعتماد آلَات مطوره لإدارة المال العام
 اشكال الشراكة

التركَز علً المهام المحورَة 
علً تقدَم والتخطَط والاشراؾ 

 .الخدمات

خلق نماذج استثمارَة جدَدة للتنفَذ خطط 
 .التنمَة المحلَة

والعوابد تحقَق التوازن بَن التكالَؾ 
مراعاة التنمَة الاجتماعَة  إطار فٍ

 للمجتمع المحلٍ

 الرسمٍاجتذاب الاقتصاد ؼَر 
 .وبصفة خاصة اقتصاد البناء

تبسَط دورات العمل لرفع كفاءة تنفَذ 
 الخطط

 .اجعة نظم المساءلة والمحاسبةمر

 
 الاجراءات المنظمة للنموذج المقتره  3/6
 

لهذا النموذج حَث َنظر  التنفَذَةنحو بصدد طرحها َجب علَنا توضَح الاجراءات  التٍالقضَة  لأهمَةوتبعا 
الوصول لمدخل هذا البحث الً  تنفَذَها ولسعًَمكن  الواقع ولا للا تمثنظرَة  تاقتراحاالبعض علً ان تقدَم 

 وتشمل:قابل للتنفَذ َلزم علَنا عرض الاجراءات التنفَذَة لهذا المدخل 
 
 والتنظٌمً المإسسً الإطار 2/2/0
 

المدخل وتحدَد مكوناته وعناصره  والتنظَمٍ لتحقَقوضع النظام المإسسٍ  هٍمن أولً الاجراءات اللازمة 
َن عناصر هذه المنظومة بحَث تتحقق أهداؾ ومسبولَات وواجبات كل مكون منها كما َوضح علاقات العمل ب

 :وتشملوشفافَة.  المدخل بكفاءةهذا 
 
المجتمع –الادارة المحلَة  – منظومة (الدولةالاطر التشرَعَة المنظمة لعلاقات  تعدَل: التشرٌعً الإطار (ا

 ) وتشمل:الحكومٍؼَر  القطاع-المدنٍ
 2111لسنة  116الموحد رقم  وقانون البناء 1661نة لس 43المحلَة رقم  قوانَن الادارةتعدَل مجموعة  - 

  .1661لسنة  16رقم  وقانون المناقصات
وقانون الحَازة التجدَدَة والاتحادات  الاردن)العامة (تجربة  الأراضٍاقترح قوانَن جدَدة مثل قانون ادارة  -

 كَنا)  (تجربةالاستبمانَة لأراضٍ العشوابَات 
 2115 الاستثمار عامدراسـة أعـدها البنك الدولـٍ بتكلَؾ من وزارة  أشارت مإسسً: إطارنشاء إ (ب

 Egypt Public Land management“ مصر،بعنـوان" استراتَجَـة إدارة الأراضـٍ العامـة فٍ 
Strategy” كل ما َتعلق بإدارة أرض  فٍالدولة َمثل السـلطة العلَا  أراضٍمجلس أعلً لإدارة  نشاءإب

. وَقوم هذا احلهاصحراوات مصـر وسو فٍالوادٌ والدلتا والمستقبلٍ  فٍَزَن الحالٍ كل من الح فٍمصـر 
كما َقوم بوضع أسس تخصَص  الأراضٍالمجلس بوضع الرإي والأهـداؾ والسَاسات الخاصة بإدارة هذه 

ب وتسعَرها ونظم الإشراؾ علً استخداماتها للأؼراض التنموَة المختلفة. وَقوم المجـلس بجان الأراضٍ
 وضـع الرإي والسَاسات والأسـس باعتماد تخصـَص الأراضٍ للوزارات والهَـبات والشـركات.
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 اساس الشراكة ومدخل الحل" الأراضً "اجراءات اعادة استخدامات  2/2/4
 

بالعدَد من مفاهَم التنمَة  الرسمٍؼَر  العمرانٍبمناطق النمو  ارضًَجب ان تتمَز عملَات اعادة استخدام 
، ولكنها تشتمل أَضاً البعد الاساس فٍ البَبٍددة تشمل البعد ث تشتمل الاستدامة علً أبعاد متعالمستدامة حَ
)، والبعد البشري لمدخرات واستثمارات تؽذي التنمَة(قدرة الاقتصاد والمجتمع علً التولَد المستمر  الاقتصادٌ

(العدالة الاجتماعَة وعدم التمََز  اعٍالاجتم، والبعد جتمع علً تكوَن التنمَة البشرَة)(قدرة المإسسات والم
مإسسَة)، وكان لابد من جتمع علً بناء هَاكل دَمقراطَة و(قدرة الم السَاسٍ)، والبعد الاجتماعٍوالتماسك 

استراتَجَتها القومَة نحو الأخذ بنظام السوق  فٍتتجه مصر   أبعاد الاستدامة حَث فٍتوضَح هذا التعدد 
حدود  فٍوالذٌ بمقتضاه لا َكون للدولة أن تمتلك عوامل الإنتاج إلا Market Economy التنافسَة الحرة 

أطر الاقتصادَات الحرة التنافسَة وبناء علً ذلك فإن الملكَة الفردَة تعتبر من الدعامات الربَسَة لاقتصادَات 
. ومما الانتفاع بهااضٍ وحق استؽلالها والسوق. وَري البعض أن ذلك َمتد بداهة الً حق الملكَة الفردَة للأر

منظمات هَبة الأمم المتحدة (اللجنة الاقتصادَة الأوروبَة) بشؤن  إحديدراسات  فٍَدعم هذا الرأٌ ما جاء 
 Restriction of ownership leasing transfer and financing of land andالأراضٍ "

real property in Europe and North America  "ٍن الملكَة الخاصة "ا :ركزت علً والت
والتحول العالمٍ من الاقتصادَات  والمجتمعات.للأراضٍ تعتبر من المعطَات والدعابم الأساسَة لحقوق الأفراد 

لتلك العوامل  الحكومٍالمركزَة التٍ تمتلك فَها الدولة عوامل الإنتاج الً حرَة التداول وملكَة القطاع ؼَر 
كفاءة الحكومة والقطاع العام لدي ممارستها الأنشطة  فٍنخفاض الشدَد تؤتٍ نتَجة ما أظهرته الممارسة من الا

" أنه نظرا للأهمَة الخاصة للموارد الأرضَة وما نفس الدراسة فٍ"ولكن جاء  لاقتصادَة الإنتاجَة ؼَر العامةا
وزَع ت فٍمن سلبَات والتٍ قد َترتب علَها عدم العدالة  الحكومٍقد َسفر عنه من ممارسات القطاع ؼَر 

الأخذ  فٍالثروات أو عوابد التنمَة فقد اتجهت نسبة كبَرة من بلدان العالم الً ان َكون للدولة السلطة الكاملة 
بالسَاسات الكفَلة بحماَة الموارد الأرضَة ووضع القَود والمحددات الكفَلة بحماَة مصالح المجتمع ككل 

 هذا المضمون وبصفة أساسَة:  فٍوَدخل 
وتقدَرها كعنصر من عناصر  العمرانٍالنمو  ) لأراضٍالخ-وزارات –محافظة  – اوقاؾ(ملكَة الدولة  -

  منطقة.للطبَعة الخاصة بكل  وتصنَفها طبقا الحكومٍالشراكة مع القطاع ؼَر 
 المجالات الربَسَة علً مستوي المدَنة والمستوي المحلٍ  فٍتحدَد استعمالات الأراضٍ  -
دون تركز الثروات العقارَة بها سواء علً  الرسمٍ والحَلولةلنمو ؼَر وضع حدود لملكَة الأرض بمناطق ا -

 المستوي الفردٌ او الشركات.

 الاعتبارات الاساسٌة للشراكة المقترحة  2/2/2
 

بحلول عادلة  العمرانٍثمة اعتبارات متعددة تقضً بقَام الشراكة بدورها النشط من أجل مواجهة ظاهرة النمو 
السكان المحلََن) الً تفعَل و الحكومٍؼَر  القطاع-المحلَات – (الدولةمعنَة وتدعو الاطراؾ ال ومستدامة،

مجموعة من الاعتبارات  إطار فٍعملَات التعامل مع هذه القضَة  فٍدعم هذه الشراكة بوضوح دور كل منها 
 :ومن أبرز هذه الاعتبارات ما َلٍ الاساسَة لمفاهَم التنمَة المستدامة

 

  من هذه الاطراف للحل المنفرد للقضٌة يأالاعتراف بعدم كفاٌة 

تخصَص الموارد  فٍ) الممثل لقوة السوق بدعوي أنه َإدي إلً الكفاءة الحكومٍالقطاع ؼَر ( إن الدفاع عن
الشعب مردود لصالح التنمَة السرَعة والمستدامة أو لصالح إشباع حاجات الطبقات الشعبَة التٍ تمثل ؼالبَة 

" من أن "افتراض قدرة السوق علً تحقَق الكفاءة هو استجلتزهذه الردود ما ذكره ". من علَه من أكثر من جهة
خاصة فٍ حالة الاحتَاجات العامة التٍ َتعَن  –افترض ؼَر قابل للتحقَق عندما تفتقر الأسواق إلً الكمال 

وق موجودة فٍ وإذا كانت هذه المشكلات التٍ تإدي إلً فشل الس ).Stiglitz، 1665"(توفَرها للمجتمع ككل 
الأمر الذٌ َجعلها فٍ حاجة أكبر إلً دور  مصر،، فلا شك أنها أشد حدةً فٍ الدول النامَة ومنها ل الدولك

مواجهة تلك الظاهرة بل كانت احدي اسبابها  فٍعام الماضَة  51فشلت خلال ال التٍتلك الدولة  للدولة،أقوي 
" ذلك لأن استجلتزعلً حد قول " –ولكن المشكلة   ة للسكانتوفَرها الاحتَاجات الاساسَ فٍنظرا لؽَاب دورها 

)، اما عن دور كل من المحلَات و السكان Stiglitz، 1665اصلاح الأسواق ؼَر ممكن بدون تدخل الدولة" (
نجد ان كلا منهما ظل طول هذه الفترة َحاول فرض امر واقع علً الاخر  العمرانٍالمحلَن بمناطق النمو 

لا  فهٍ، ومن ثم لا تعترؾ بالفقراءالمحلَات  فٍَرون أن الدولة ممثل   الرسمٍنمو ؼَر فسكان مناطق ال
 فٍتمكن  بَنما المحلَات لا ،لة للسكن المخططتستجَب لاحتَاجاتهم ولذلك فإن المحلَات لا تتاح لهم فرصة بدَ

ر قانون البناء بعد صدو فرص للحل سوي بعض اشكال التطوَر الظاهر وحتً أٌظل التشرَعات الحالَة 
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 تحدَد وصَاؼة مشروعات التنمَة المحلَة فٍاعتماده علً المشاركة اجراءات  فٍالذي َنص الموحد و
لاستثمار وتطوَر هذه  الحكومٍهذه الاجراءات شكلَة فإن تؤثَرهم فٍ اتجاهات دفع القطاع ؼَر  فٍفالمشاركة 

ه المشروعات بالقَاس إلً قوة الجهات الاخري. الً جانب ضعؾ قوتهم التصوَتَة فٍ مثل هذ ،المناطق محدود
فٍ مواجهة العشوابَات أقوي كثَراً فَما َتعلق بإنتاج  الحكومٍوعموماً فإن الحوافز المطروحة للتدخل ؼَر 

". والشواهد علً ذلك كثَرة وخدمات الفقراءعلَه فَما َتعلق بإنتاج "اسكان  هٍ" عما وخدمات الأؼنَاء"اسكان 
 شش الترجمان) (منها مشروع ع

 

   الرسمًغٌر  العمرانًالنمو لمواجهة  التشاركًضرورة طره فكرة الاستثمار 

تحقَق المواجهة المستدامة للظاهرة َستدعً حضوراً قوَاً لطرح  فٍمن الاطراؾ المعنَة  أٌولصعوبة انفراد 
المخطط من خلال الدولة  لإنجاز التؽَرات الهَكلَة لمشروعات مواجهة النمو ؼَر التشاركٍفكرة الاستثمار 

مجال البناء  فٍودره  الحكومٍالقطاع ؼَر المرافق العامة والبنَة الأساسَة ومجال  فٍوقَامها بدور فاعل 
 والمحلَات بالإشراؾوالموافقة علً خطط التطوَر  الأراضٍبحصص ملكَة  والتشؽَل والسكان بالمساهمة

 المناطق.العامة بتلك  الأراضٍبحصص  والتنسَق والمشاركة
 

 مبادئ السٌادة التنموٌة إقرار 

وخدمات مشروعات اسكان  فٍومَله للعمل  العقارٌ رالاستثما فٍ الرسمٍ الحكومٍإن تجارب القطاع ؼَر 
الشراكة بمشروعات تطوَر مناطق النمو ؼَر  توجهاته فٍالسَطرة علً  فٍَستدعً دوراً مهماً للدولة  الاؼنَاء
ما َطلق  التنموَة، أوتحقَق السَادة  فٍعلً دور الدولة  التؤكَد أٌ الوطنَة،لحة وإخضاع اهدافه للمص الرسمٍ

حَز اوسع لصنع السَاسات العامة دون تسلط من جانب أصحاب المصالح  فٍعلَه بعض الباحثَن حق الدولة 
طق التدخل بمنا العقارٌوضع السَاسات المحددة لفكر الاستثمار  فٍالخاصة الضَقة. وهنا َبرز دور الدولة 

 ).2113 المقترحة. (وفَق،
 

 بدائل الشراكة واطرافها 2/7
 
 الاولالبدٌل  2/7/0
 

 Maximum localالاطراؾ تطبَقاً لمبدأ تعظَم المرونة المحلَة ( الادوار بَنَقوم علً توزَع 
flexibility (المحلَات) م الإطاربتقدَ(الدولة)  وتقوم-" والمتابعة والاشراؾ" التخطَط الفنٍالدعم  بدور). تقوم 
والبناء السكان) تعوَض (ل المالٍ) بتقدَم الدعم الحكومٍ(القطاع ؼَر  وَقوم-لضمان حقوق الاطراؾ  التشرَعٍ

التخطَط " والدعم الفنٍالدولة الحرَة للمحلَات فٍ اختَار آلَات التنفَذ  تعطٍهذا علً  التشؽَل. وبناءو
بما َراعٍ الاختلافات المحلَة تطبَقاً لمبدأ تعظَم  " والشكل الذٌ تقوم علَه الشراكةوالمتابعة والاشراؾ

َحقق أهداؾ  والرسوم) بما (الضراببالمرونة المحلَة. كما تلعب الدولة دوراً أساسَاً فٍ الدعم ؼَر المباشر 
عملَات التطوَر وبما َتفق  فٍالمشاركة  وضمان الاطراؾالدولة بتقلَل الفوارق بَن المناطق المختلفة 

تحصل الوحدات  لهذا البدَللتٍ تضعها الحكومة ومدي قدرة الوحدات المحلَة عن القَام بذلك. ووفقا والمعاََر ا
مقابل  فٍ الحكومٍَحصل علَها القطاع ؼَر  التٍ الأراضٍاسكان) تقدر بقَمة و (خدمَة وحداتالمحلَة علً 

 ءأو البنا(التعوَضات  تطوَرتقدر بقَمة نسبته من تحمل تكالَؾ ال الأراضٍعلً نسبة من  باستحواذقَامه 
 ). Briefing Positively Public ،2005التشؽَل) (و
 
   الثانًالبدٌل  3/9/2
 
) تقوم بالدعم (فالدولةَقوم علً توزَع الادوار بَن الاطراؾ علً اساس عوابد التنمَة مقابل أعباء التطوَر  

) و(المحلَات الحكومٍ)(القطاع ؼَر المتوقعة ووضمان الاطراؾ مقابل تحقَق اهداؾ التنمَة الاجتماعَة  الفنٍ
السكان الحابزَن مساهمَن مقابل وحدة (-المادَة مقابل العوابد العَنَة والتشؽَل و التنفَذو المالٍَقدمان الدعم 

وحدات بدَلة. لذلك تقوم فكرة هذا البدَل علً  المستؤجرَنالسكان وراس مال المشروع  فٍللسكن وحصة 
حَث تمثل قَمة الارض  لأراضٍالسكان الحابزَن والمحلَات و الحكومٍطوَر بَن القطاع ؼَر توزَع اعباء الت

َمكن ان  والتٍتوزَع هذه الحصص  لإعادةكما تمثل عوابد التطوَر اساسا  ،المساهمةلتوزَع حصص  اساسا
وتلعب الدولة  اخري.مناطق  فٍأو عوابد مالَة َمكن اعادة استثمارها  واسكان) (خدمَةتكون بشكل وحدات 

علً سبَل المثال الربط بشبكات البنَة  –المختلفة  بؤشكاله الفنٍهذا البدَل من خلال تقدَم الدعم  فٍدورها 
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المشاركة فَما َخص توفَر اسكان بدَل  أطراؾكما تقوم الدولة بضمان  –الاساسَة المحَطة بمنطقة المشروع 
 . المستؤجرَنللسكان 

 
 لبدٌل الثالث ا 3/9/3

صناعة عملَة  فٍ) او المتلقَة للعوابد ،للتكالَؾالمتحملة الً تفعَل دور الاطراؾ المعنَة (سعً هذا البدَل َ 
ؼَر  َقوم (القطاع التٍ َقوم علً مبدأ استعادة التكلفة فٍ تنفَذ مشروعات التطوَر واتخاذ القرار وتنفَذه كما

الواقعة داخل هذه المناطق  )الدولة – حلَات(الم ارضً) مقابل أنشاء الخدمات  والاسكان علً الحكومٍ
علً تبنٍ فكر التخطَط والتطوَر  الحكومٍإلً تشجَع القطاع ؼَر  بالإضافةولضمان استدامة تلك المشروعات 

(السكان)  لأراضٍبمشاركة (السكان الحابزَن) من خلال انشاء محاور طرق تعمل علً تنشَط السوق العقارٌ 
لحوافز والتٍ تتمثل فٍ الحصول علً نسب من الأراضٍ الصالحة للتنمَة بتلك وتقدَم بعض التسهَلات وا

المناطق، خاصة الموجودة بؤماكن متمَزة لاستؽلالها استثمارَاً فضلاً عن وضع المحددات العمرانَة اللازمة 
 للإدارة داخل تلك المناطق مما َسمح بتكثَؾ البناء وتحقَق عوابد رسوم السماح بالتكثَؾ  الرأسٍللتوسع 
 المحلَة.

 المقتره ابعاد النموذج 3/1
 

المفهوم  َتوافق مع هذا الذٌوالنموذج  الاستدامة،تعتمد الشراكة علً مفهوم واسع وشامل ومتعدد الأبعاد لتحقَق 
  وتشمل:التنمَة المستدامة  لأبعادلابد وأن َكون شاملاً 

 الحكومٍوالقطاع ؼَر  (المحلَات لاستثمارا لأطراؾ: المتصل بتنمَة رأس المال الاقتصادٌالبعد  –أ 
 والعوابد.ربَسَة للتكالَؾ  بؤطراؾالمتصل  أٌوالسكان)، 

: المتصل بتوزَع الاعباء والحماَة الاجتماعَة للفبات محددة الدخل من السكان وتكافإ الاجتماعٍ البعد-ب
 الفرص لهم.

ا والحفاظ علً الموارد الطبَعَة ؼَر المتجددة من : وهو ما َتعلق بالتجانس مع البَبة وتنمَتهالبَبٍالبعد  –ث
 النفاد وضبط استخدام الموارد المتجددة 

 وتوفَر الخدمات الاساسَة للسكان. الأراضٍمن خلال تنمَة المكانَة المتصلة باستعمالات  :العمرانٍالبعد -ح
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 مع بعض الخصابص المتعلقة  بالمشاركة،دئ العامة للتخطَط َقوم النموذج المقترح علٍ نفس المبا
  الخطة.آلَات وأدوات تنفَذ  إلًإضافة  وضعها، علًوالجهات القابمة  الخطة،بالمشاركَن فٍ وضع 

  ًحَث َكون للأفراد والمإسسات  السوق،اقتصاد  علًَعمل النموذج المقترح فٍ ظل اقتصادات تقوم أساسا
وَدار النموذج المقترح وفق آلَات السوق مع إعطاء دور  الادارة. فٍنفَذ والمشاركة الخاصة حق التملك والت

وفٍ كثَر من الأحوال فإن الاطراؾ المعنَة تدار أَضا وفق آلَات السوق وتتخذ  الحكومٍكبَر للقطاع ؼَر 
  لآلَاته.قرارتها وفقا 

  بل َوفر للقطاع الخاص والاشراؾَط قرارات التخط اتخاذ المحلَات فٍحرَة  لا َلؽٍالنموذج المقترح .
والمإسسات الاستثمارَة حرَة اتخاذ القرارات والوسَلة الأساسَة لمحاولة تؽََر اتجاهات التطوَر لتحقَق 

  الدولة.أهداؾ 

  جمَع مراحل التخطَط حَث َشارك  علًوهم القابمون تحدَد شركاء التنمَة " علًَقوم النموذج المقترح
 الأمر.ة ومتابعة تنفَذها وتقََم نتابجها المرحلَة وتصحَح مسارها إذا لزم الجمَع فٍ وضع الخط

  القرارات وتشجَع  اتخاذ علًتنظَم فاعلَة أدوات السوق ودعم قدرة الاطراؾ  علًَعتمد النموذج المقترح
 قرارات. اتخاذ علً –علٍ أرض الواقع  –للاستفادة بقدراتهم  الحكومٍؼَر 

  تحقَق المصالح  علًإتباع أسلوب واقعٍ َتمَز بالمشاركة والانتفاع والتوافق َحاول النموذج المقترح
  المحلٍ.والمرونة فٍ التطبَق فٍ محاولة لتحقَق الأهداؾ الكلَة للمجتمع 

 اء وضع من جانب الحكومة بتنفَذ تعهداتها التٍ اتفقت علَها أثن التزامالوحَد فٍ النموذج المقترح هو  الالتزام
ذلك بسَاسات الحكومة المالَة  علَه. وَتعلقَتمكنوا من الوفاء بدورهم المتفق  حتً" كاء التنمَةالخطة مع "شر

 إلخ. ،والضرابب والجمارك وسَاسات تحدَد خصابص ومستوَات الاسكان الخدمات
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والأطراؾ المعنَة والمهتمة  فٍ ضوء العرض السابق للبدابل المقترحة للنموذج التٍ َمكن أن تتبناها الجهات
التنمَة الحضرَة  وفٍ مجالبشكل خاص  الرسمٍؼَر  العمرانٍمستدام لمواجهة مشكلات النمو  إطارببناء 

 التالٍ:بشكل عام َمكن عرض ملامح هذا النموذج علً النحو 
 
اسٍ فٍ المستؤجرَن) كطرؾ محورٌ وأس(السكان الحابزَن و التؤكَد علً بعد تمكَن المجتمع المحلٍ -

 للتكالَؾ،المتحملة فكر الاطراؾ (مشروعات المواجهة بمستوَاتها المختلفة وذلك من خلال فهم  فٍالمشاركة 
  للعوابد)او المتلقَة 

توسَع دور الأطـراؾ الثانوَة فٍ عملَـة المشاركة كوسَلة لدعم دور الأطـراؾ ذات القوة النسبَة المحدودة  -
 . والمنظمات المانحة)المجتمع المحلٍ  (مإسساتمثل 
المحلَات) وتفوَض ( الدفع المستمر فٍ اتجاه التحول من دور مركزَة (الدولة) إلً دور اللامركزَة -

 القانونَة القابمة. وتعدَل الأطرالصلاحَات من المستوي المركزٌ إلً المستوي المحلٍ 
 إطار فٍ )Divesture by Licenses( الترخَصالمقترح علً نظام الاستحواذ بالبَع أو وَعتمد النموذج    

علً اساس توزَع الادوار بَن الاطراؾ تطبَقاً لمبدأ تعظَم المرونة المحلَة  والذٌ َقومالبدَل الاول 
)Maximum local flexibility َلٍ) بَن الاطراؾ حَث تتحدد مهام الاطراؾ كما: 
 . "راؾوالمتابعة والاشالتخطَط الدعم الفنً" بدورتقوم (المحلَات)   -
 الاطراؾ.المنظم لضمان حقوق  التشرَعٍ بتقدَم الإطاروتقوم (الدولة)   -
  والبناء والتشؽَل.) (السكانلتعوَض  المالٍبتقدَم الدعم  الحكومٍ)وَقوم (القطاع ؼَر   -
 

 علً:كما تعتمد آلَات تنفَذ هذا النموذج 
" والشكل والمتابعة والاشراؾالتخطَط "لفنًوالدعم اتعطٍ الدولة الحرَة للمحلَات فٍ اختَار آلَات التنفَذ  -

 الذٌ تقدم علَه الشراكة بما َراعٍ الاختلافات المحلَة تطبَقاً لمبدأ تعظَم المرونة المحلَة. 
 وضمان الاطراؾالمحدد بما َحقق أهداؾ الدولة بتقلَل الفوارق بَن المناطق المختلفة  المالٍالدعم   -

تفق والمعاََر التٍ تضعها الحكومة ومدي قدرة الوحدات المحلَة عن عملَات التطوَر وبما َ فٍالمشاركة 
 القَام بذلك

َحصل علَها القطاع ؼَر  التٍ الأراضٍ) تقدر بقَمة واسكان خدمَة(وحدات تحصل الوحدات المحلَة علً  -
ر التطوَتقدر بقَمة نسبته من تحمل تكالَؾ  الأراضٍ علً نسبة من باستحواذمقابل قَامه  فٍ الحكومٍ

 )  والتشؽَل ءأو البنا التعوَضات(
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