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Uمؤتمر المدن الجديدة بالجبيل 
U ) شرق القاهرة 1التجمع السكني رقم ( 

Uنظرية جديدة في التنمية العمرانية 

 

                                                                     
 بحث مقدم من :

                                                                                                     
 د. عبد الباقى محمد إبراهيم

                                                                                                     
 د. حازم محمد إبراهيم

UمقدمةU:- 

نيــة للمدينــة العربيــة في مصــر، ومــن واقــع التجربــة اشــتقت النظريــة التخطيطيــة للتجمــع الســكنى الجديــد مــن واقــع وطبيعــة الحركــة العمرا

ـينارمعلـلا ةـم تيه تربــا العديــد مــن المــدن الجديــدة الــتي أنشــأت في مصــر، وذلــك بعيــدا عــن أي نظريــة مســتوردة وذلــك باعتبــار المدينــة  

الرعايـة المسـتمرة لحركـة كائن عضوي ينمو في بيئة معينة ويتعرض لمتغيرات يصعب تقديرها، وبذلك يصبح مفهوم التخطيط أقـرب إلى 

 التنمية العمرانية منه إلى وضع صورة محددة و�ائية للمدينة الجديدة بعد مدة زمنية طويلة، الأمر الذي ثبت بعده واقعية التنفيذ خاصـة

قة وذلـك في مجتمعات الدول النامية. فقد اسـتنبطت أسـس النظريـة التخطيطيـة لهـذا التجمـع الجديـد شـرق القـاهرة مـن التجـارب السـاب

 على النحو التالي:

UأولاU:  إن امتداد النشاط التجاري والإداري علـى طـول محـاور الحركـة أمـر حتمـي ويتطلـب البحـث عـن أسـلوب جديـد لتخطـيط

ـينيار ـكرلحابح ةيــبت ثبم أدحــكرلحا روالآا ةلـيـح ةتىـ ـشتتـق عبهردتا الاســتيعابية ثم تحــول إلى محــاور كحركــة المشــاه وتوجيــه 

 إلى الخارج. وهكذا في المراحل المتتالية للعملية التنموية.الحركة الآلية 

UثانياU:  إن الأحياء السكنية تمتد حول محاور الحركة وليس حول منطقة مركزية محددة. الأمر الذي يستدعى تأكيد الخط العمراني

يتـيح للأحيـاء السـكنية حريـة للمدينة القديمة الـتي تمتـد أحيائهـا حـول قصـبة الحركـة والنشـاط التجـاري والإداري وذلـك بمـا 

الامتداد وديناميكيـة التطـور بحيـث ينفصـل اتجـاه المحـور التجـاري الإداري عـن اتجـاه المحـور الخـدمي والتعليمـي والترفيهـي في 

 اتجاهين متعامدين.
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UثالثاU: يـة أو الإسـلامية، الأمـر مجا موهفم لاورة السكنية المبنية على أساس حجم المدرسة الابتدائية لم يعد صـالحا للمدينـة العرب

خآ بولسأ نع ثحبلا ىعدتسا يذرفي راوـلجا موهفم ديكأتل  مجالتمـع الإسـلامي مـن واقـع الأحاديـث الشـريفة وذلـك 

جـــار شمـــالا وشـــرقا وغربـــا  40فـــرد باعتبـــار إن الجـــوار يمتـــد إلى  1000إلى  600باســـتنباط حجـــم ســـكاني يـــتراوح بـــين 

 ية، الأمر الذي يؤكد حجما اقتصاديا واجتماعيا مناسبا لمرحلية التنمية العمرانية.وجنوبا، كما جاء في الأحاديث النبو 

UرابعاU:  إن التنمية العمرانية المتوازنـة تعتـبر الأسـاس الموجـه لحركـة النمـو العمـراني للمدينـة الجديـدة في مراحلهـا المختلفـة، بحيـث تـتم

لســكان في المدينــة الجديــدة بتــوفير فــرص العمــل مــع فــرص ـيلمـمعتلا ةـلع يرـحارم ىحملاتم لـه ةبــدف تــوطين واســتقرار ا

 السكن على التوالي.

UخامساU:  إن إدارة التنمية العمرانية المتوازنة تعتـبر الأسـاس المـنظم لنمـو المدينـة الجديـدة حيـث يتـولى سـكان المدينـة إدارة التنميـة منـذ

ية بالوافدين على المدينة الجديـدة سـواء مـن الـراغبين في بداية التعمير بما في ذلك من توفير لعوامل الجذب والترغيب والعنا

 ه ةماقلإبا أو الزائرين لها.

UسادساU:  إن التنميـــة العمرانيـــة المتوازنـــة لابـــد وأن تـــتم في إطارهـــا الاقتصـــادي الاجتمـــاعي العمـــراني بـــالتوازي مـــع الخطـــط الخمســـية

ة للتعمـير، الأمـر الـذي يـنعكس علـى توجيـه وتحديـد مرحليـة للتنمية الاقتصادية الاجتماعية وفى إطـار الاسـتراتيجية القوميـ

 التنمية العمرانية. 

UسابعاU:  إن إطلاق حرية الفرد في البناء في حدود اللوائح والقوانين المنظمة لحركة البناء يتطلـب قـدرا كبـيرا مـن المشـاركة الشـعبية في

ر في إمكانية الأفـراد في بنـاء المنـاطق الغـير رسميـة (العشـوائية) حركة التعمير والبناء بالجهود الذاتية والقدرات المحلية كما ظه

 الأمر الذي يتطلب توفير مواد البناء السابقة التصنيع والتدريب على البناء في مرفق خاص للبناء.

ه مركـــز وبنـــاء علـــى المبـــادئ الســـبع للنظريـــة الجديـــدة أمكـــن توجيـــه التخطـــيط العمـــراني للتجمـــع الســـكنى الجديـــد الـــذي كلـــف بإعـــداد

يطختلا تاساردطيمخ مـسر فدـبه سيل ةيرامعلماو ةطخم دـعب ةـنيدملل ماـع طـسه نـكلو اـماع نيرـشعو ةـبـدف وضـع أسـلوب لتنظـيم 

عمليــة التنميــة العمرانيــة باســتعمال المعــدلات التخطيطيــة والدراســات الاجتماعيــة والاقتصــادية كمحــددات لتوجيــه حركــة التنميــة  وإدارة

 المتتالية.العمرانية في مراحلها 
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لقـــد أعـــدت الدراســـة التخطيطيـــة علـــى ضـــوء العقـــد الموقـــع بـــين الهيئـــة العامـــة للتخطـــيط العمـــراني التـــابع لـــوزارة التعمـــير المصـــرية، ومركـــز 

) حـول القـاهرة الكـبرى والتخطـيط التفصـيلي 1الدراسات التخطيطية والمعمارية لإعـداد المخطـط العـام للتجمـع العمـراني الجديـد رقـم (

 ناطق ذات الأولوية.لأحد الم

) وهــى شــركة مدينــة نصــر 1ـقتم د ـعإـه دادـساردلا هذـطإ في ةـقلاع راـقيثو ةـب ةينـ ـطلأاثلا فارلاـثـنلما ةه طوبــا التجمــع العمــراني رقــم (

للإسكان والتعمـير صـاحبة الأرض، وشـركة مصـر لأعمـال الاسمنـت المسـلح كشـركة مقـاولات، ومركـز الدراسـات التخطيطيـة والمعماريـة 

) هـو واحـد مـن عشـر تجمعـات مقترحـة بمعرفـة الهيئـة العامـة 1ه الاستشاري للتخطيط والتنمية العمرانية. والتجمـع العمـراني رقـم (بصفت

ــلــب ميمجاو سيرالموعـــة الفنيـــة للتحضـــر والبنيـــة الأساســـية ينهـــا وبـــين معهـــد التخطـــيط والتحضـــر للتخطـــيط العمـــراني في ظـــل تعـــاون ب

العمرانيــة الجديــدة نحــو تنظــيم النمــو خــارج الكتلــة العمرانيــة القائمــة للقــاهرة الكــبرى وكــذلك وقــف  ـسنرفهو .اتــدف هــذه التجمعــات

مليـون نسـمة أغلـبهم مـن ذوى الـدخول  2النمو العشوائي على أطرافها واستيعاب الفائض السكاني من مدينة القاهرة والمقـدر بحـوالى 

) داخـــل إطـــار إقلـــيم القـــاهرة الكـــبرى، ويقـــع 7) و (6مـــا عـــدا التجمعـــين (المنخفضـــة، وتقـــع أغلـــب التجمعـــات العمرانيـــة الجديـــدة في

رض امتيـاز شـركة مدينـة نصـر للإسـكان والتعمـير وعلـى موقـع المنطقة الواقعة ضـمن أ في) شرق مدينة القاهرة 1التجمع العمراني رقم (

لقاهرة الكبرى الصفة العامة لكل تجمـع عمـراني شرقي الطريق الدائري وجنوبي طريق القاهرة / السويس. وقد حدد المخطط الإقليمي ل

 فرد / فدان. 180ألف نسمة بكثافة عامة 250فدانا تتسع لحوالي  1400وهو أن حيزه العمراني يمتد إلى مساحة حوالي 

عمــراني وكــذلك وبدراســة القطاعــات المتجانســة للقــاهرة الكــبرى، كمــا وردت بالتقــارير الســابق إعــدادها بمعرفــة الهيئــة العامــة للتخطــيط ال

مــن الدراســة التحليليــة لأقســام القــاهرة الكــبرى وتركيبهــا الســكاني ومشــاكلها الكامنــة ، وجــد أن أقســام المطريــة والزيتــون وحــدائق القبــة 

) يمكـن أن يمثـل 1) والوايلى ومنشية ناصر والجمالية والدرب الأحمر والخليفة (قطاع متجانس رقـم 5وعين شمس (قطاع متجانس رقم 

) مركـز جـذب سـكاني لهـا . ولكـن هـذا بشـرط البـدء في بنـاء كافـة التجمعـات العشـر حـول مدينـة القـاهرة في 1ع العمراني رقم (التجم

 آن واحد وكذلك تنفيذ ضوابط قوية لوقف الهجرة الوافدة إلى القاهرة الكبرى من الأقاليم.

 أو أكثر من الاحتمالات التالية: وقد وجد من الدراسة إن عدم تحقيق هذين الشرطين سيؤدى إلى حدوث واحد

) في الوقت الحالي ونتيجة لذلك سيصبح هذان التجمعان 5) و(1البدء بتنمية التجمعين العمرانيين أرقام ( الاحتمال الأول:

ـــق أهـــداف  ـــالي ســـيكون مـــن الصـــعوبة تحقي ـــة لكـــل أقســـام القـــاهرة الكـــبرى وبالت مراكـــز جـــذب ســـكانية قوي

 القطاعات المتجانسة.
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) على أن يتبعهم باقي التجمعات في مرحلة متأخرة نسـبيا وفى 5)، (1البدء المبكر بتنمية التجمعين أرقام ( ل الثاني:الاحتما

) بدرجة كبيرة حتى يـتم 5) ورقم (1هذه الحالة يجب أن نتوقع أن ينشط نمو كل من التجمع العمراني رقم (

) 5)، (1ا حـدة الجـذب لهـذين التجمعـين (البدء في باقي التجمعات الأخرى أو بعضها حيـث تقـل تـدريجي

) بالزيـــادة في النمـــو الســـكاني وقـــد يـــؤثر ذلـــك علـــى 5)، (1ولكـــن مـــع توقـــع احتفـــاظ كـــل مـــن التجمعـــين (

 التوازن بين السكان وفرص العمل في التجمعات العمرانية الأخرى.

) 1مـال التنميـة في التجمـع العمـراني رقـم (ويشمل بالإضافة إلى الاحتمـالين السـابقين احتمـال أن تـؤدى أع الاحتمال الثالث:

إلى زيـادة الهجـرة الوافــدة مـن خـارج القــاهرة، وذلـك في ظـل غيــاب ضـوابط لمنـع أو للحــد مـن الهجـرة الوافــدة 

إلى القــاهرة الكــبرى خصوصــا مــع عرضــه لنوعيــة الإســكان المناســبة للشــريحة العظمــى مــن الوافــدين مــن ذوى 

إذا لم تســتطع أعمــال التعمــير في التجمــع العمــراني مــن أن تلــبى الطلــب  الــدخول المنخفضــة. وفى هــذه الحالــة

المتزايد على السكن للوافدين الجدد، فمن المتوقـع أن يـؤدى ذلـك إلى أن ينشـط نمـو عشـوائي حـول أو قـرب 

 ).1هذه التجمعات العمرانية وخصوصا مع قرب عزبة الهجانة من التجمع العمراني رقم (

) والتي لا تدخل ضمن التجمـع والـتي لـيس 1التعديات المحتملة على الأراضي المحيطة بالتجمع العمراني رقم (هو ضرغلا اذبدف منع 

هـذه  تلها تخصيص استخدامات واضح، فقد كان لابد من حماية هذه الأراضي مـن أي تعـديات وذلـك بعمـل تخصـيص لاسـتخداما

ع شركة مدينة نصر في ضوء طلبات المشروعات المختلفة التي تقـدمها الأراضي، وقد تم تحديد هذا التخصيص في إطار تنسيق كامل م

) 1جهات أو أفراد للشركة خصوصا وأن شركة مدينة نصر هي صاحبة امتياز الأراضي الواقعة داخل أو خارج التجمع العمراني رقـم (

 طبقا لخريطة التخصيص المبنية داخل هذا التقرير.

 Uنى:تخصيص الأراضي حول موقع التجمع السك 

لقــد تم تجميــع وبحــث المشــروعات الــواردة علــى بســاط البحــث في شــركة مدينــة نصــر وهــى مشــروعات اســتثمار أو مشــروعات رياضــية 

هيفريــــــقت ةـــبه مدــــفأ اــــش وأ دارــــئيه وأ تاكرـــجم وأ تاعـيــــن وأ تاــــلذو يداوـــه كبــــدف الحصــــول علــــى أراضــــى لهــــذه المشــــروعات إلى 

المطلوبة مع الأخـذ في الاعتبـار أن هـذه المشـروعات أخـذت كمؤشـرات فقـط يمكـن مجموعات حسب طبيعة النشاط ومساحة الأرض 

 بناء الدراسة على أساسها، وبناء على ذلك تم تقسيم المشروعات إلى ثلاث مجموعات على النحو التالي:
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1- Uالمجموعـــة الأولـــىU:- شـــغل ويخصـــص لهـــا الموقـــع شمـــال التجمـــع العمـــراني علـــى شـــريط بطـــول طريـــق القـــاهرة / الســـويس وي

 فدانا ويخصص للنشاط الاستثماري سواء سكنى أو تجارى أو إداري. 550مساحة 

2- Uالمجموعة الثانيةU:-  720ويخصص لها الجزء الجنوبي من الموقع الموجود في نطاق مخروط مهبط الطائرات ويشـغل مسـاحة 

نخفــــاض الكثافــــة البنائيــــة فــــدانا ويخصــــص للمشــــروعات الرياضــــية والخدميــــة الــــتي تحتــــاج لمســــاحات كبــــيرة مــــن الأرض مــــع ا

 والارتفاع.

3- Uالمجموعة الثالثةU:-  ويخصص لها كافة الأراضي الواقعة على امتداد الطريق الـدائري والطـرق الرابطـة الأخـرى بعـد تـرك حـرم

 فدانا ويخصص لمشروعات التنمية الزراعية. 920الطريق، ويشغل مساحة 

 U:أسس التنمية العمرانية 

مــن مخططــات وسياســات تنفيذيــة عمرانيــة أو اقتصــادية أو خدميــة أو  ه) ومــا اســتتبع1مــع العمــراني رقــم (قــد بــنى الفكــر الإنمــائي للتج

 مرافق على ثلاث دعائم على النحو التالي:

تأكيــد ديناميكيــة النمــو في ذاتيــة وتلقائيــة موجهــه مــع التركيــز علــى فاعليــة إدارة عمليــة التنميــة العمرانيــة كأســاس لتنميــة التجمــع  •

 وسياساته التنفيذية.العمراني 

تأكيــد مفهــوم ودور المشــاركة الشــعبية في إطــار اســتراتيجية النمــو الــذاتي واعتبــار أن المشــاركة الشــعبية هــي الركيــزة لاســتمرار عمليــة  •

 التنمية والتعمير.

ـــة النمـــو للتجمـــع العمـــراني رقـــم ( • ـــد حتمي ـــوازن لكـــي يغطـــى كافـــة الجوانـــب ا1تأكي ـــة مقومـــات هـــذا النمـــو المت لاجتماعيـــة هو تيئ

 والاقتصادية والعمرانية للتجمع.

) علــى أنشــطة الصــناعة والزراعــة والتجــارة والإدارة والخــدمات وان اختلــف دور 1وتعتمــد القاعــدة الاقتصــادية للتجمــع العمــراني رقــم (

ي وحــول التجمــع وحجــم كــل نشــاط في تــوفير فــرص العمالــة. وينقســم النشــاط الصــناعي الزراعــي إلى مجــالين، الأول التشــجير الــداخل

مجا رخلآاو نيارمعلال الإنتـاجي، وفيمـا يتعلـق بالنشـاط الزراعـي فقـد اقـترح لـه المسـاحات الواقعـة علـى جـانبي الطريـق الـدائري وكـذلك 

ــقاو انادـسقت حترـحو لىإ هميـسم تادهاحاتا تــتراوح  1975بطــول الطــرق الرئيســية الأخــرى الرابطــة. ويشــغل النشــاط مســاحة حــوالي 

صـوبة زراعيـة ومخـزن  3أفدنة لزراعتها. واقترح هيكل لكل وحدة يشمل مسكن وحديقة صـغيرة وبطاريـة أرانـب وعـدد  10 إلى 5بين 

عليقــة وعلــف وغــلال ووحــدة غــاز عضــوي ومنــاطق تــزرع برســيم حجــازي وفواكــه وأمــاكن تــزرع أشــجار فاكهــة فقــط، واقــترح لأشــجار 
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لية مثل الزيتون والجوافة والموالح وذلك بالإضافة إلى مصدات الريـاح حـول الموقـع الفاكهة الأصناف التي تتحمل درجة ملوحة نسبية عا

 بأكمله.

 واقترح لمصادر المياه لأعمال الري واحدة من البدائل التالية:

مد خط مياه عكرة من النيل.. واعتبر ذلك خطة بعيدة المدى، ولا ينصح باللجوء إليها حاليـا خصوصـا في ظـل انخفـاض مخـزون  •

 النيل في الوقت الحالي.ماء 

اســـتغلال الميـــاه الجوفيـــة.. وهـــى تحتـــاج إلى دراســـات وأبحـــاث خصوصـــا وأن الآبـــار الموجـــودة في المنـــاطق القريبـــة ترتفـــع فيهـــا نســـبة  •

 الأملاح، وتحتاج إلى أعمال إزالة عسر المياه.

ال شــرقي مدينــة القــاهرة لــري التجمعــات مجا هاــيم مادختــلــارى المعالجــة.. وذلــك بمــد خــط ميــاه أو ترعــة مــن محطــة المعالجــة شمــ •

 العمرانية الخمس الواقعة شرق القاهرة. وتخصص هذه المياه لأعمال ري الأراضي الزراعية فقط.

عمـــل خزانـــات ميـــاه صـــغيره بمواقـــع المـــزارع مـــع نقـــل الميـــاه اللازمـــة للـــري إليهـــا بواســـطة الفنـــاطيس ويشـــترط في هـــذه الحالـــة ترشـــيد  •

تخدام أســلوب الــري بــالتنقيط. وقــد يكــون هــذا الأســلوب هــو الأمثــل علــى الــرغم مــن أنــه يحمــل أعمــال اســتهلاك ميــاه الــري واســ

 أفدنة. 10الزراعة مصاريف إضافية وفى هذه الحالة يفضل إلا تقل مساحة المزرعة عن 

ق أهــداف التنميــة ـقـقا دـغلأ حترـصتسا ضارـضارلأا حلاـقي نأ يه موبــا الشــباب وذلــك بالاســتيطان واستصــلاح الأرض وبــذلك تتحقــ

أفدنـة حـتى تكـون في مقـدرة وإمكانيـات هـذه الفئـة. أمـا في  5البشرية والاقتصادية، وفى هذه الحالـة يفضـل أن تكـون أقسـام الأراضـي 

حالة ما إذا أريد أن يكون نشاط الزراعة في مجالات استثمارية، فانـه يفضـل تجميـع مسـاحات الأراضـي. وكلمـا زادت مسـاحة الأرض  

ذلــك عــاملا لاســتقطاب الشــركات الكــبرى القــادرة. وان كــان هــذا لا يخــدم بشــكل أساســي أهــداف التنميــة الاجتماعيــة كلمــا كــان 

 أفدنة. 10للتجمع العمراني، ولذلك فانه من المقترح عدم زيادة مساحة قطعة الأرض عن 

التمويــل الأهلــي ســواء في صــورة فرديــة أو وقــد بنيــت فكــرة التنميــة الصــناعية علــى عــدم تحميــل قطاعــات الدولــة العــبء والتركيــز علــى 

) فئـات الصـناع والصـناع متوسـطي الحـال وكبـار الصــناع 1جماعـات. ومـن المتوقـع أن تجتـذب المنطقـة الصـناعية للتجمـع العمــراني رقـم (

ذا الوضـع وكذلك أصحاب رؤوس الأموال مثل شركات توظيف الأموال والشركات الصناعية الصغيرة وشركات الاستثمار المشترك. وه

وى للتوزيــع علــى المســت جمجا وأ ىــللمحا عــمتلمجا ةـلتمــع المحــيط أو مــا ينــت جيعطــى تنوعــا في منشــآت النشــاط الصــناعي مــابين مــا ينــت

إلى أقــل مــن  5عانــصلاامجا وأ ىــللمحا عــمجتلا مدــتخ تيــلا ةيرغــصلا تلــاور ســوف تــتراوح ســعتها بــين الإقليمــي أو القــومي. وقــد قــدر ا
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عـاملا، وأمـا الصـناعات المتوسـطة الـتي تخـدم علـى  50إلى  20ا الـتي سـتخدم المسـتوى الإقليمـي فسـتتراوح سـعتها بـين عاملا, أمـ20

 مشتغلا. 150إلى  100مستويات أكبر من ذلك فستتراوح سعتها مابين 

 وينتظر في مجال الاستثمار الصناعي نجاح الأنشطة التالية:

 .يلل قطع الحجارة وصناعة الطوب الطفموجودة بالقرب مث صناعات قائمة على تشغيل خامات محلية أو •

 صناعات قائمة على استغلال منتجات محلية مثل صناعة التعليب والتجفيف والتجميد والعصائر للمنتجات الزراعية المتوقعة. •

واســير وأشــغال صــناعات موجهــة لإشــباع طلــب محلــى للتجمــع العمــراني وهــى تــرتبط بتــوفير مــواد ومســتلزمات البنــاء مــن طــوب وم •

 معدنية وخشبية. وتشمل كذلك المستلزمات المنزلية مثل الأثاث الخشبي والمعدني وخزانات المياه والسخانات الشمسية.

 صناعات خدمية: وتشمل مراكز الإصلاح وصيانة السيارات والجرارات والأدوات المنزلية وأعمال الصيانة المنزلية . •

ـقطنلما بطقـصلا ةـعب ةيعانـه ضـصلا هذـصوصخ تاعانـم اهرق عبــا مــن مدينــة القــاهرة صــناعات خفيفــة متنوعــة: ويمكــن أن تســ •

والبلاسـتيك والمنظفـات  ةوطريق السويس والطريق الدائري وتشمل صناعات الملابـس والغـزل والصـناعات الجلديـة والعبـوات الورقيـ

 المنزلية والصابون.. 

لمســـاحة المطلوبـــة وعـــدد العمـــال واســـتهلاك الميـــاه الســـنوي والطاقـــة هـــذا وقـــد حـــددت الدراســـة تفصـــيليا نوعيـــات هـــذه الصـــناعات وا

مع العمــراني ، وتم تقســيمه إلى تجالكهربائيــة والمواقــع المفضــلة، وكــذلك حــددت الدراســة أســلوب النمــو المحتمــل للنشــاط الصــناعي بــال

مــن المراحــل الجهــة المســئولة عــن التنميــة خمــس مراحــل مرتبطــة  بــالخمس مراحــل للتنميــة العمرانيــة المقترحــة للتجمــع وحــدد لكــل مرحلــة 

والجهـــة المســـئولة عـــن التنفيـــذ والجهـــة الاستشـــارية ونـــوع الخـــدمات والصـــناعات المطلوبـــة لتنشـــيط عمليـــة النمـــو في المرحلـــة والقـــرارات 

 التخطيطية اللازمة لتحقيق هذه التنمية الصناعية وأخيرا أسلوب التحفيز والتحكم في التنمية .

 

 U:مرفق البناء 

ـــة النمـــو لكـــي يكـــون دعامـــة للتنميـــة الصـــناعية والتنميـــة  وضـــع هيكـــل خـــاص بمرفـــق التشـــييد والبنـــاء لإمكانيـــة تكوينـــه في مرحلـــة بداي

العمرانية. وقطاع التشييد والبناء لا يعتبر فقط مـن القطاعـات الاقتصـادية ولكنـه يعتـبر مرفقـا عامـا شـأنه مثـل شـأن بـاقي المرافـق العامـة 

ـيـيمو .دـفرلما دـيلمع قـشتلا تايـيـب دـمعلا عمجتلاـكب نيارهاجايتحا لتــا ســواء في شــكل مقــاولات عامــة أو تــوفير للتجمــع العمــراني الج

يصـبح الهياكل الإنشائية أو توفير العمالة المدربة أو توفير أعمال المقاولات الصغيرة أو توفير مواد البناء والتجهيـزات المعماريـة، وبـذلك 
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يرا مباشــرا في اقتصــاديات التشــييد والبنــاء حيــث تنعــدم تقريبــا العمــولات أو الأربــاح الوســيطة الــتي تمتصــها دور المرفــق الجديــد مــؤثرا تــأث

فــق الجديــد في تنميــة اقتصــاديات البنــاء وفنونــه باســتخدامه الوحــدات مــة أو الخاصــة. كمــا يظهــر دور المر أجهــزة شــركات المقــاولات العا

مرفـق البنـاء في تنشـيط أعمـال الجهـود الذاتيـة والمشـاركة الشـعبية في البنـاء بتـوفيره المعونـة  النمطية البنائية. وكذلك يمكـن أن يسـتفاد مـن

 الفنية لهم وهو الأمر الذي يعتبر من أساسيات التنمية العمرانية للتجمع العمراني الجديد ولذلك يقترح أن يقوم الهيكل التنظيمي لمرفـق

)، بالإضـــافة إلى ذلـــك فانـــه يشـــمل 1وإدارة التنســـيق مـــع إدارة التجمـــع العمـــراني رقـــم ( البنـــاء علـــى إدارتـــه العليـــا وأجهزتـــه الاستشـــارية

 إدارات لقطاع المقاولات العامة وقطاع الإنتاج ومركز تدريب البناء والجمعية الاستهلاكية لمواد البناء ومستلزماته. 

 U: مرحلية التنمية العمرانية 

آلاف نســمة ثم  10مراحــل النمــو العمــراني، أولهــا مرحلــة بدايــة التعمــير وتشــمل  5) علــى 1وقــد بــنى مخطــط التجمــع العمــراني رقــم (

ألـف نسـمة وأخــيرا  170ألــف نسـمة ثم المرحلـة الثالثـة وسـعتها  110ألـف نسـمة ثم مرحلـة النمـو الثانيـة وسـعتها  50المرحلـة الأولى 

ة مــن المراحــل بخطــة خمســية للتنميــة الاقتصــادية ألــف نســمة وقــد ارتبطــت كــل مرحلــ 250الحجــم المســتهدف في �ايــة التنميــة وســعته 

الاجتماعيــة للدولــة وكـــذلك روعــي في كافـــة مراحــل النمـــو تحقيــق مبـــدأ النمــو في إطـــار الديناميكيــة اللازمـــة مــع تحقيـــق حتميــة التـــوازن 

أن النشــاط الاقتصــادي في الاجتمــاعي والاقتصــادي والعمــراني ومــع تأكيــد دور المشــاركة الشــعبية في التنميــة . وقــد افــترض في الدراســة 

% من السكان في المرحلة التمهيدية، ثم تتناقص هذه النسبة لكي تصـبح 40) سيوفر فرص عمل في حدود 1التجمع العمراني رقم (

فرصـة عمـل  4000% أو أعلى قليلا في المراحل المتـأخرة مـن التنميـة وبالتـالي فـان التجمـع العمـراني سـيكون قـادرا علـى أن يـوفر 30

فرصة عمل في المرحلة الأخيرة للنمو عندما يصـل التجمـع العمـراني إلى الحجـم المسـتهدف  60000حلة بداية النمو وتصل إلى في مر 

% 60له. وقد افترضت الدراسة أن نسبة الأفـراد المقيمـين بـالتجمع العمـراني الـذين تتـوفر لهـم فـرص عمـل بداخلـه سـتكون في حـدود 

% في �ايـة الفـترة التخطيطيـة للتجمـع 70اسـتكمال مقومـات النشـاط الاقتصـادي لكـي تصـبح  من جملة السكان وترتفع تدريجيا مـع

 العمراني وبالطبع فلا يدخل في ذلك العمالة المؤقتة أو الغير منظور أو الموسمية التي يمكن أن تعمل في البناء. 

 

 

 U:التوزيع القطاعي للعمالة 

 ) على النحو التالي:1شتغلة بالتجمع العمراني رقم (لقد توقعت الدراسة التوزيع القطاعي للعمالة الم
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)  1نهاية المرحلة( ٪بداية التنمية    النشاط

٪ 

) 2نهاية المرحلة(

٪ 

) 3نهاية المرحلة(

٪ 

) 4نهاية المرحلة(

٪ 

 3 3 4 6 10 الزراعة

 32 36 39 38 35 الصناعة

 9 12 15 20 25 التشييد والبناء

 15 13 12 10 8 التجارة والخدمات

 11 10 8 7 5 النقل والمواصلات

 30 26 22 19 17 الخدمات

) علــى النمــو وبالتــالي اجتــذاب الســكان مرتبطــة بقــدرة جهــاز إدارة التجمــع 1لقــد أكــدت الدراســة علــى قــدرة التجمــع العمــراني رقــم (

ــقوتلما ناكـسا عهاطقتبم في المرحلــة علــى تــوفير عوامــل الجــذب المنــافس لمــا هــو موجــود في المنــاطق الآهلــة بالســكان، كمــا أن معظــم ال

الأولى للتنميــة يجــب أن يكونــوا مــن فئــات الســن الشــابة مــن حــديثي التخــرج وحــديثي الــزواج وهــى الفئــة الأكثــر إطلاعــا ووعيــا وأكثــر 

كلة توظيــف ـحومـنبل اـلا ءاـلاو تاذينبغار ـمعلا فيـلحا لـس اذإ رهدعاتم الإمكانيــات الماديــة، ويمثــل تــوفير فــرص العمــل لهــم حــلا لمشــ

 الخريجين بأبعادها الاجتماعية والسياسية، وبالتالي فمن المتوقع في المراحل الأولى للنمو أن يقل حجم الأسرة كمـا تـزداد فئـة السـن الـتي

سـنة مـع ارتفـاع واضـح في نسـبة المتعلمـين سـواء شـهادات متوسـطة أو جامعيـة وتقـل بشـكل ملحـوظ نسـبة فئـة  45إلى  15تقع بين 

ـــة بمـــدارس التعلـــيم الأساســـي مـــع ظهـــور الحاجـــة إلى دور الحضـــانة والمرحلـــة الســـن الـــتي  تحتـــاج إلى مـــدارس ثانويـــة أو المرحلـــة الإعدادي

حيث التعليم وفئات السن كلمـا أمكـن  الابتدائية بمدارس التعليم الأساسي. وكلما أمكن الحفاظ على شكل الخصائص السكانية من

ـــدفع لتنميـــة التجمـــع العمـــراني رقـــم ( )، أمـــا اعتمـــاد التنميـــة للتجمـــع العمـــراني الجديـــد علـــى نقـــل مجتمعـــات ســـكانية 1ضـــمان قـــوة ال

العمـــل بخصائصـــها المثقلـــة بالمشـــاكل والـــتي تظهـــر في الأميـــة وكـــبر حجـــم الأســـرة والبطالـــة المقنعـــة والانخفـــاض النســـبي لمـــن هـــم في ســـن 

 والارتفاع النسبي الكبير للأطفال، فان كل ذلك سيكون من معوقات نمو التجمع العمراني.

 U:النقـــل والمـــرور 

%  11.54% ورحلــة الســكن / تعلــيم  67.3وفيمـا يتعلــق بأعمــال النقـل والمــرور، فانــه مــن المتوقـع أن تمثــل رحلــة الســكن / العمـل 

% وذلــك مــن إجمـالي مجمــوع الــرحلات الصــباحية  13.46/ قضــاء مصــالح عامـة ن% ورحلـة الســك 7.70الســكن / تســوق ورحلـة 
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رحلة / يوم وهذا استلزم اقتراح شـبكة  30000، أما الرحلات الترفيهية ، فانه من المتوقع أن تبلغ  104000المقدر عددها بحوالى 

) كمـا تم 1خطوط نقل داخـل التجمـع العمـراني رقـم ( 4 اذه فىو نيارمعلا عمجتلا ىوتسم ىلع يلخادلا ىللمحا لقنامجلال تم اقتراح 

) بمدينة القاهرة خصوصا خـط يـربط التجمـع بخـط حلـوان المـرج 1أيضا اقتراح شبكة للنقل العام الإقليمي تربط التجمع العمراني رقم (

ة الكــبرى أغــراض التنميــة في محطــة تبادليــة بــين عــين شمــس والمــرج وبــذلك يمكــن أن تخــدم شــبكة النقــل الإقليميــة علــى مســتوى القــاهر 

) وكـذلك اقــتراح خـط يــربط التجمـع العمـراني ومدينــة نصـر بالإضــافة إلى خطـوط النقــل الإقليميـة المتوقــع أن 1بـالتجمع العمـراني رقــم (

 تنشأ على الطريق الدائري . 

 U:التغذيــة بمياه الشرب 

نهــائي لتــوفير ميــاه الشــرب أن تعمــل دراســة متكاملــة لتغذيــة ، فقــد رأت الدراســة بالنســبة للحــل التغذيــة بميــاه الشــربوفيمــا يتعلــق بال

كـل تجمـع بمعـزل عـن بـاقي التجمعـات، ومـن هـذا   ، حيـث لا يعقـل أن يـتم التعامـل مـععـات عمرانيـة الواقعـة شـرق القـاهرةالخمس تجم

قـع لهـذه المحطـة هـو أمـام لـتر / ثانيـة تكفـى للخمـس تجمعـات وأفضـل مو  4500، فقد اقترح إنشـاء محطـة ترشـيح للميـاه طاقـة المنطلق

مــترا غــرب الطريــق الــدائري ويــتم لهــذا الغــرض إنشــاء مأخــذ ميــاه علــى النيــل  200) وتوضــع علــى منســوب 5التجمــع العمــراني رقــم (

كم حـتى 18 حواليمم بطول 1600مترا مع تنفيذ خطين طرد للمياه قطر كل منهما  20ومحطة رفع للمياه العكرة على منسوب +

مــتر 98رافــع متوســط بــين المأخــذ ومحطــة الترشــيح الأول عنــد منســوب + 2وتشــمل الشــبكة أيضــا تنفيــذ عــدد  يح.الترشــموقــع محطــة 

وتقـدر التكـاليف الأوليـة للحـل الـدائم  تجمـع،لكـل  3م4000كمـا يـتم تنفيـذ خزانـات أرضـية سـعة   مـترا،178والثاني عنـد منسـوب 

مليــون جنيــه مصــري. أمــا  31.2مليــون دولار أمريكــي مضــافا إليهــا  16.3لمشــروع الميــاه للتجمعــات الخمــس شــرق القــاهرة بحــوالى 

مليـون جنيـه مصـري وتشـمل  59.02مليـون دولار أمريكـي مضـافا إليهـا  6.26) بالميـاه فهـي 1تكلفة إمداد التجمع العمراني رقـم (

ف توصـيل الميـاه حـتى التجمــع هـذه التكلفـة نصـيب التجمـع العمـراني مـن الحـل الـدائم الشــامل للتجمعـات الخمـس مضـافا إليهـا تكـالي

 ) وتكاليف الشبكة الداخلية وتكاليف الحل المؤقت المقترح تنفيذه إلى حين تنفيذه إلى حين تنفيذ هذه الشبكة الدائمة.1رقم (

 U:الصــرف الصحي 

ب مناســب فيمــا يتعلــق بالصــرف الصــحي، فقــد اســتبعدت الدراســة إمكانيــة اســتخدام خزانــات التخمــير أو خزانــات التحليــل كأســلو 

وقــد كــان هنــاك بــديلين مطــروحين، الأول تجميــع  ).1(للــتخلص مــن مخلفــات الصــرف الصــحي علــى مســتوى التجمــع العمــراني رقــم 

تم يذلا  اذـهو هذـيفنت لاعفامجلمـع يصـب بـدوره في خط رئيسي يمتد حتى يصل إلى مجمع ألماظمجا تافلارى بالانحدار الطبيعي إلى 
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مجا ةلجاعم ةطمح لىإ اهيلإ ةدراولا تافرصتلا عفرت تيلارى بالجبل الأصفر، أما البـديل الثـاني المطـروح فكـان محطة رفع مجارى عين شمس 

 في ةدراولا ةركفلل اريو مجا عـيمجتب كـلذو ينيـسنرفلا ءابرـلخا عـم نواـعتلاب ةدـعلما ةيلـصلأا ةـساردلالـارى بالانحـدار الطبيعـي إلى محطـات

سيئر عفر ةطمح لىإ درط طوطخيمجا ةـيقنتو ةـلجاعم ةـطمح لىإ درـطلا طوـطخ للاخ اهنمو ةلـارى توضـع رفع فرعية ترفع المخلفات خلا

 24ويؤكـد هــذا الاختيـار أن تكلفـة البــديل الأول تقـدر بحــوالي  الأول،في الجـزء أقصـى الجنــوب الشـرقي للموقــع وقـد تم اختيـار البــديل 

 دولار.مليون  5.25مليون جنيه مضافا إليها  36.50 بينما تكلفة البديل الثاني تقدر بحوالى جنيه،مليون 

 U:التخلص من المخلفات الصلبة 

يتعلـق  فيمـا من المخلفات الصلبة فقد اقترح أن يتم تجميعها مـن المنـاطق السـكنية بأسـلوب الجمـع اليـدوي، أمـا تخلصوفيما يتعلق بال

بة مــن مواقعهــا. ويقــترح أن يكــون تجميــع المخلفــات الصــلبة علــى بالأنشــطة الصــناعية والتجاريــة والخدميــة فيــتم تجميــع المخلفــات الصــل

مســتوى المنــاطق الســكنية بواســطة الأفــراد (الزبــال التقليــدي بعــد تطــوير وســيلة النقــل) أمــا المنــاطق الأخــرى فــيمكن أن تجمــع بواســطة 

 هامدـخ دـتتم نأ نـكتا أيضـا للمنـاطقعربات المرافق، أو بواسطة عربات شـركة للنظافـة تؤسـس لهـذا الغـرض بـالتجمع وفى هـذه الحالـة 

الزراعيــة فانــه يفضــل أن يــتم اســتغلال المخلفــات الزراعيــة والعضــوية محليــا في كــل مزرعــة للحصــول علــى الغــاز  الســكنية , أمــا المنــاطق

قي المنــاطق العضــوي، أمــا إذا مــا أريــد غــير ذلــك فانــه يفضــل جمــع المخلفــات الزراعيــة منفــردة بــدون خلطهــا مــع المخلفــات الأخــرى لبــا

ما في عمل سمـاد عضـوي في مصـنع يقـام لهـذا الغـرض عنـد المنطقـة الصـناعية أو أن تسـتغل للحصـول علـى غـاز عضـوي اواستخدامها 

مــن وحــدة مجمعــة يمكــن أن تــزود المنطقــة الصــناعية بالغــاز. وفيمــا يتعلــق بمخلفــات المبــاني فانــه يقــترح أن يخصــص لهــا مواقــع يــراد ردمهــا 

ات العضـوية والزراعيـة فانـه يفضـل بالتالي يستفاد من هذه المخلفـات البنائيـة. ولتحقيـق اقتصـاديات اسـتغلال المخلفـلأغراض التعمير و 

 ن يتم تجميع هذه المخلفات على مستوى التجمعات الخمس شرق القاهرة وكذلك مدينة نصر ومدينة الهايكستب الجديدة. أ

 U:الطاقـــة الكهربائيـــة 

لكهربائية، فتوفيرا لها فقد تم التأكيد على ضرورة استخدام الطاقة الشمسية لتسـخين الميـاه بالمنـازل والمبـاني العامـة وفيما يتعلق بالطاقة ا

وبعــض الأنشــطة الصــناعية وذلــك مــع اســتخدام وســائل ترشــيد اســتهلاك الطاقــة الكهربائيــة مثــل تحســين معامــل القــدرة أو اســتخدام 

ميجا فولت أمبير ، ثم حسـب المراحـل  9.7د قدرت أحمال الكهرباء للمرحلة الأولى للتنمية أجهزة تخفيض الاستهلاك اتوماتيكيا، وق

ميجـا فولـت  104.5ميجا فولت أمبير حتى تصل في �اية خطـة التخطـيط إلى  98.6ميجا فولت أمبير ثم  40.7التالية تباعا إلى 
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ــ 8أمبــير، وتقــدر تكلفــة هــذه المراحــل تباعــا علــى النحــو التــالي  مليــون جنيــه وبــذلك يصــبح  20 ثم 15ثم 10تزيــد إلى  جنيــه ون ملي

 مليون جنيه . 53نسمة بحوالي  200000) عندما يصل إلي سعة 1إجمالي تقدير تكلفة شبكة الكهرباء للتجمع العمراني رقم (

 U:الهاتـــف 

خـط في  8000المرحلـة الأولى تزيـد إلى خط في  2000وتقدر إجمالي الخطوط الهاتفية المطلوبة لكل المراحل تباعا على النحو التالي 

خــط وذلــك بأجمــالي تكلفــة تقديريــة  30000المرحلــة الثانيــة وتقــدر إجمــالي الخطــاط في �ايــة المطــاف بــالتجمع العمــراني إلى أقــل مــن 

 الجارية.الواردة في هذا الموجز أو التقرير هي طبقا للأسعار  مليون جنيه مصري. ومن الجدير بالذكر أن كافة الأسعار 5.32

 Uمن التجمعات العشوائية والرسمية هالدروس المستفاد 

وبدراسة الإسـكان وبتحليـل النسـيج العمـراني لأمثلـة الإسـكان اللارسمـي والتجمعـات العشـوائية مثـل منشـيه ناصـر وحـي الزبـالين وعزبـة 

 الهجانة وجد أن:

يــة و أن كانــت تتســم دائمــا بالتقــارب الاجتمــاعي أغلــب ســكان هــذه التجمعــات مــن المهــاجرين للقــاهرة مــن بــاقي أنحــاء الجمهور  -

 الاقتصادي

 أغلب الأراضي التي أقيمت عليها التجمعات أراضي حكر أو أراضي ملك الدولة. -

 الكبرى.  ة% من الإسكان بالقاهر 80الإسكان اللارسمي يمثل  -

 د وأساليب البناء.ويختلف النسيج العمراني وأنماط البناء حيث التداخل في الاستعمالات والتنوع في موا -

 يعتمد تمويل مشروعات البناء في تجمعات الإسكان اللارسمي من المدخرات الخاصة.  -

 كافة مناطق الإسكان اللارسمي تعاني من نقص شديد في الخدمات سواء كانت تعليمية أو صحية أو اجتماعية أو أمنية. -

الكهربــاء ) وان كانــت تتغلــب علــي ذلــك بــالجهود الذاتيــة أو  –الصــرف  –كمــا تعــاني مــن نقــص حــاد في المرافــق العامــة ( الميــاه  -

 إدخال هذه الخدمات بصورة غير رسمية مثل الكهرباء.

 وبتحليل النسيج العمراني للإسكان الموجه من خلال مشروعاته وجد إن:

 دني مقبول اجتماعيا وفي متناول الأسر محدودة الدخل.الهدف كان الوصول إلي حد أ -

هـذا النـوع مـن الإسـكان يختلـف عـن الإسـكان اللارسمـي حيـث أن السـكان يبنـون مسـاكنهم ويسـتفيدون مـن  ن كـان الحـال فيوا -

 القروض طويلة الأجل.
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ـقاوـه عـشلما هذـناك تاعورـلع تـطأ يـلما فارـناكو نده تتــدف إلى جــذب الســكان مــن المنــاطق القديمــة وتحســين المنــاطق الــتي  -

 ه تميقبا.

 ) ومن التحليل السابق لنوعيات الإسكان اللارسمى والموجه نجد:1سكان للتجمع العمراني رقم (ومن مؤشرات التنمية في مجال الإ

الشريحة المستهدفة الرئيسية للسكان بالتجمع هـي مـن أصـحاب الـدخول المنخفضـة وعليـه يجـب مراعـاة أن تكـون قطـع الأراضـي  -

ة ثـــلاث نوعيـــات مـــن الملكيـــات وهـــى الملكيـــة العامـــة ـمدقتلمـــب ةـــسانتت عمجتلاـــم بـــق عــهاردتم، وأن يقـــدم تخطـــيط أعمـــال التنميـــ

والملكيـــة الخاصـــة والملكيـــة التعاونيـــة، كمـــا يراعـــى أن يقـــوم الســـكان باســـتكمال المرافـــق، كمـــا يمكـــن أن يـــتم التمليـــك بـــالتجمع 

عــم المــلاك أن يــتم د يمكــن للجمعيــات التعاونيــة والإســكان الحكــومي فــورا، بينمــا يملــك الإســكان الخــاص علــى فــترة طويلــة، كمــا

 بقروض تسترد على فترات طويلة وبفائدة منخفضة.

ــــالي:  - ــــى النحــــو الت ــــتم الإســــكان عل % للإســــكان فــــوق 5% للإســــكان المتوســــط، و25% للإســــكان الاقتصــــادي، 70وأن ي

مــن المتوســط. ويقابــل هــذا التقســيم المســتوى الثقــافي الاجتمــاعي حيــث الــدخول المنخفضــة للحــرفيين والعــاملين، والقســم الثــاني 

 المتعلمين وخريجي الجامعات ومنخفضي الدخل ولا تتوفر لهم فرص عمل.

مم ةـلودلا هـمدقت ماـعلا ناكسلإثهزهجأ في ةـلتـا التنفيذيـة بـوزارة الإسـكان أو محافظـة القـاهرة أو  –الجهات المسئولة عن الإسكان  -

معيات التعاونية الإسكانية الإنتاجية التي تنشأ مدينة نصر _ الإسكان التعاوني وتقوم به هيئات تعاونيات الإسكان أو الج ةشرك

 خصيصا لهذا التجمع _ الإسكان الخاص ويتولاه القطاع الخاص من المستويات الاقتصادية أو المتوسطة أو فوق المتوسطة.

 U:سياسة الإسكان والجذب السكاني 

 لأمر الذي يتضمن تحقيق الأهداف التالية:تعتمد سياسة الإسكان على الجذب السكاني وهو من أهم مقومات نجاح المشروع، ا

 خلق توازن بين الاستيطان البشرى والاستيطان الصناعي. -

بنـاء أول نقطـة في بدايـة التعمــير ثمملـة في بعـض المبــاني المركزيـة والسـكنية كاملـة المرافــق مـع تقـديم كافــة المسـاعدات الفنيـة والإداريــة  -

 لراغبي التعمير.

موعـــات الســـكنية بصـــورة مرنـــة يمكـــن منهـــا تحديـــد النوعيـــات المختلفـــة والإســـكان بمســـتوياته مثـــل ــســضارلأا ميــشتو يمجا ليكل -

الإسكان الخاص والعام والتعاوني وكذلك الإسكان الاقتصادي مـع تحقيـق خطـة لبيـع الأراضـي حيـث تـرتبط بمرحليـة بنـاء عناصـر 

تم البنــاء فيــه لتحديــد الملامــح العمرانيــة لوجــه التجمــع ثم  التنميــة المختلفــة. فالإســكان الحكــومي مــثلا علــى محــاور الطــرق الرئيســية
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يتبعه الإسكان التعاوني ثم الإسكان الخاص، على أن توضح اللوائح التنظيمية للتعمـير جميـع الشـروط القانونيـة الـتي تسـاعد البنـاء 

 وعدم المضاربة على الأراضي.

 

 

 U:الخدمـــات العامـــة 

) نجـد أ�ـا تـوفر جانبـا كبـيرا مـن الاحتياجـات والمتطلبـات الأساسـية لسـكان 1التجمع العمراني رقم (وفيما يتعلق بالخدمات العامة في 

التجمـــع كمـــا أ�ـــا تســـاهم في تكـــوين مجتمـــع تتكامـــل فيـــه الرغبـــات والاحتياجـــات الســـكانية، وتم تحديـــد الأهـــداف الرئيســـية لتوزيـــع 

ـمـعو عـعفتنلما ددينـ هبــا في كــل مرحلــة مــن مراحــل النمــو ابتــداء مــن الخــدمات حيــث تتمشــى مــع الاحتياجــات الفعليــة لمراحــل نمــو الت

 -بداية التعمير مع مراعاة الآتي:

 الاجتماعية.عدد السكان المستهدفين من كل خدمة في كل مرحلة وتصنيف السكان حسب السن وحالتهم  -

 القدر المطلوب.مراعاة الفكر الأساسي لتنمية التجمع وهو النمو الطبيعي حيث توفر فيه الخدمات ب  -

 تباع التدرج الوظيفي للخدمات.ا -

أن تنمــو عناصــر الخــدمات أيضــا بمــد التجمــع وازديــاد الحاجــة إليهــا وذلــك بتــوفير المســطحات المطلوبــة للخدمــة وأن تنمــو هــذه  -

 الخدمة طبقا للزيادة السكانية بما لا يتعارض مع توزيعها في المراحل النهائية من النمو.

كافة المستويات سواء على مستوى وحدات الجوار السكنية أو الأحياء أو الخدمات المركزيـة للتجمـع بصـورة توزيع الخدمات على   -

وذلـك لـربط الأحيـاء ووحـدات الجـوار بالخـدمات المركزيـة وكـذلك  ةرئيسـية للحركـة الزمنيـة للمشـا ةشريطية يتخللهـا مسـارات مشـا

 لربطها بمسارات الحركة الترفيهية الرئيسية بالتجمع.

 U:الإطار العام للدراسة 

ــسارــعإ ةــطخلما دادــعلا طــبلاو مايطختلا لئادطيــــطخلماو ةــصفتلا طتم يلي ــيدتحــطلإا دــعلا راــساردلل مايطختلا تاطيــفي ة مجالـــالات 

 -التالية:

 الاستثمار الامثل للخصائص البيئية للموقع. -

ـــة التخطيطيـــ - ـــد دور التنميـــة العمرانيـــة الـــتي تســـاعد علـــى التحـــرك بالعملي ة في إطـــار المحـــددات البيئيـــة والمتغـــيرات الاقتصـــادية تحدي

 والاجتماعية.
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 إنشاء قاعدة متطورة للبيانات الأساسية اللازمة للتنمية العمرانية. -

 وضع برامج التنمية الفنية والإدارية والتنظيمية لأفراد الجهاز القائم على أعمال التنمية العمرانية. -

مرفق البنـاء الـذي يسـتطيع مـد احتياجـات التنميـة العمرانيـة سـواء بالنسـبة لشـبكات الطـرق وضع الهيكل الفني والتنظيمي لإنشاء  -

 أو المرافق العامة أو بالنسبة للمباني العامة بحيث يمكن البناء بصورة متكاملة.

كــان ذلــك في اســتخدام وســائل التنميــة العمرانيــة الــتي تتطلــب أكــبر قــدر مــن العمالــة وذلــك لزيــارة فــرص العمــل في التجمــع ســواء   -

 أعمال البناء أو الخدمات العامة.

الاعتماد على الجهود الذاتيـة في إنشـاء المنـاطق الخضـراء وذلـك بجعـل هـذه المنـاطق تابعـة للوحـدات السـكنية أو المنشـآت الخاصـة  -

 التي تستطيع رعايتها.

 البشرى والاستيطان الاقتصادي. نمراعاة التوازن بين التنمية في مجالات الاستيطا -

ستثمار قـدرة الإنسـان علـى التكييـف البيئـي بإنشـاء أنمـاط الإسـكان وكـذلك قدرتـه الماديـة فالتنميـة العمرانيـة هـي عمليـة متحركـة ا -

ـصـسر بعـص مهروتا النهائيــة في مخططــات عامــة. كمــا يصــعب الاعتمــاد عليهــا مــن التوقعــات المســتهدفة ســواء بالنســبة لأنمــاط 

ج كمــا ثبــت أيضــا مــن التجربــة قصــور الحســابات طويلــة الأجــل عــن مواجهــة المتطلبــات الإســكان أو الخــدمات أو عناصــر الإنتــا 

الواقعيــة والمتغــيرة، الأمــر الــذي أدى إلى التفكــك المرحلــي في بنــاء التجمعــات الســكنية الجديــدة والإســراف في بنــاء شــبكات البنيــة 

 الأساسية.

 U:أسلوب التنميــة 

  توفير المتطلبات التالية:ويهدف أسلوب التنمية العمرانية المقترح إلى

تــوفير عوامــل الجــذب المتكاملــة اللازمــة للاســتيطان البشــرى في المراحــل الأولى للتنميــة دون الانتظــار للمشــروعات طويلــة الأجــل  -

 مجا مدتخ تيلا تامدلخاو قفارلما تاعورشم ىلع دامتعلالموعات الأولى من التدفقات السكانية إلى المنطقة.

في ناطيتس مجا تائف تايعون ءوضلتمع الراغبة في السكن في التجمـع الجديـد وتبعـا للأولويـات الـتي تحقـق  التكامل مع خطوط -

 أهداف التنمية العمرانية وتعمل على تفريغ المناطق المزدحمة من شرق القاهرة.

 ة للتنمية العمرانية.توفير المناخ الإداري والتنظيمي الذي يساعد على مشاركة السكان الجدد في العمليات المختلف -

 مجا يرفلال البيئي للنمو العضوي لكل عناصر البناء في الإسكان والخدمات والمرافق العامة والإنتاج في صورة متكاملة ومتوازنة. -
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 إيجاد التوازن الاقتصادي بين مشروعات التعمير الاستثماري ومشروعات التعمير الاستيطاني. -

تصاديا واجتماعيا وثقافيـا مـن ذوى الـدخل المحـدود يمكنهـا المشـاركة في عمليـة التنميـة العمرانيـة إيجاد مجموعات سكنية متكافئة اق -

 بأسلوب تعاوني لتوفير متطلبات المعيشة.

بنــاء الجهــاز الفــني القــادر علــى تنظــيم وإدارة عمليــات التنميــة العمرانيــة بأبعادهــا الاقتصــادية والاجتماعيــة والهندســية علــى أن يــتم  -

 الجهاز كمكون أساسي في بناء العملية التخطيطية.بناء هذا 

إذا كانــت طبيعــة الأرض تــؤثر علــى اتجاهــات شــبكة الطــرق والمرافــق العامــة فهــي أيضــا تحــدد المحــاور الأساســية للتنميــة العمرانيــة   -

ية للمــدن كعمليــة مســتمرة تتحــرك متتابعــة وتظهــر كــل مرحلــة مــن هــذه المراحــل في صــورة متكاملــة تســتوعب المكونــات الأساســ

المتمثلة في المركز والمناطق السكنية والمناطق الترفيهية والمناطق الصناعية مع شبكة الطرق والمرافـق الـتي تخـدم كـل مرحلـة. ومـن هـذا 

) كائن عضوي ينمو علـى مراحـل وتحـت رعايـة تخطيطيـة مسـتمرة. ويعـنى ذلـك أن التعامـل 1المنطلق يعتبر التجمع العمراني رقم (

مرانية صغيرة تنمو على طول محاور التنمية. وتؤكد الدراسة أيضا توازن التنمية العمرانية مع المشروعات الاستثمارية معه كعملية ع

 وذلك من خلال الطلبات المقدمة إلى الشركة مالكة الأرض.

 U:وحدة الجوار كخلية تخطيطية 

ان أطلـق عليهـا وحـدة الجـوار يـتراوح حجـم وحـدة الجـوار لقد اعتمـد تخطـيط المنـاطق بـالتجمع العمـراني علـى وحـدة نمطيـة لتوزيـع السـك

فـــدان، وروعـــي في تخطـــيط  3.6م بمســـاحة حـــوالي 170×  90ة، وتشـــغل مســـتطيل أبعـــادهنســـم 1000إلي  800الســـكاني مـــن 

 ومواقـف علـي الأطـراف. وقـد روعـي في تصـميم وحـدة ةالوحدة تمتعها بحدود واضـحة ومسـارات للحركـة حولهـا وممـرات داخليـة للمشـا

الجوار إمكانية تخطيطها داخليا بأنماط سكنية مختلفة سواء عمارات أو مساكن عائلات أو كلا منهما وذلـك بـدون الإخـلال بـالفكرة 

أو خـــاص، ويـــتم تجميـــع وحـــدات الجـــوار  التخطيطيـــة، وكـــذلك إمكانيـــة تقســـيم وحـــدة الجـــوار إلي أنمـــاط إســـكان حكـــومي أو تعـــاوني

يـتم اسـتكمال شـبكات البنيـة الأساسـية مـن ميـاه وكهربـاء وصـرف صـحي خصوصـا في مراحـل  للحصول علي أحياء سـكنية، والي أن

التعمــير الأولي روعــي إمكانيــة تزويــد وحــدة الجــوار بوســائل مؤقتــة للصــرف الصــحي في صــورة خــزان تجميــع وتحليــل للمجــارى وكــذلك 

لكهرباء فقد زودت وحدة الجـوار بمولـد ديـزل. وروعـي خزان للمياه وطلمبة ضخ يتم ملء الخزان بواسطة عربات الفناطيس. وبالنسبة ل

 –في كافـة الأحـوال عـدم إهـدار هـذه الأعمـال بحيـث تـدخل في نطـاق الشـبكة المتكاملـة الـتي سـتأتي فيمـا بعـد أو اسـتخدام عناصــرها 
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 حافظـة الخـرائط المرفقـة لخدمة أنشطة أخرى بالموقع. وللمزيد من المعلومات حول هذا الموضـوع يرجـى الرجـوع إلى –مثل مولد الديزل 

 ير.ر بالتق

 U:تنظيــم وإدارة التنميــة العمرانيــة 

وفيما يتعلق بالجانب التنظيمي والإداري للمشروع، فقد لزم التأكيـد علـى أنـه لـيس عـاملا مكمـلا أو لاحقـا في التنميـة بـل أن الهـدف 

والاقتصــادية مــن خــلال تصــور كامــل لعمليــة إدارة المشــروع الرئيســي هــو وضــع الفكــر التخطيطــي العمــراني وأعمــال التنميــة الاجتماعيــة 

بحيـــث تعمـــل جميـــع هـــذه المكونـــات في إدارة تحـــرك وحـــدة ميكانيكيـــة واحـــدة تـــدفع عمليـــة التنميـــة العمرانيـــة للتجمـــع العمـــراني ككيـــان 

ميـة والـذي يـربط العلاقـات عضوي واحد ينمو عبر الأزمان. وتتضـمن الدراسـة تصـور لمـا يمكـن أن يكـون عليـه هيكـل إدارة عمليـة التن

سمنت المسلح كشركة تنفيذية، والاستشـاري مركـز الدراسـات من ناحية، وشركة مصر لأعمال الأ بين شركة مدينة نصر صاحبة الأرض

ات الصـرف التخطيطية والمعمارية. كما ينظم العلاقة بين وزارة التعمير الممثلة في الهيئة العامـة للتخطـيط العمـراني ومحافظـة القـاهرة وهيئـ

الصــحي، والكهربــاء، والميــاه، والبحــوث والبنــاء والإســكان، وبنــوك التنميــة العقاريــة وتعاونيــات البنــاء وذلــك بالإضــافة إلى مرفــق البنــاء 

المقــترح إقامتــه بــالتجمع. وتتضــمن الهيكــل التنظيمــي الــداخلي لجهــاز التنميــة العمرانيــة توزيــع المهــام والاختصاصــات، وكــذلك تم وضــع 

ه ةقلاعلا تاذ فارطلأا نم لك رودو ةيبعشلا ةكراشلما ميظنتو طيشنبذا الموضوع. ويتضـمن أسـلوب المشـاركة الشـعبية دورهـا أسلوب 

 التنمية والاستيطان.عملية في اتخاذ القرارات كوسيلة لتربية الانتماء الاجتماعي للتجمع العمراني وكأسلوب لدفع 

 U:سياســة الاراضــى 

لأراضــي بالمنــاطق الســكنية فقــد تضــمنت الدراســة ضــرورة عــدم تمليــك الأرض للســكان الجــدد في مراحــل بدايــة وفيمــا يتعلــق بسياســة ا

التعمير حتى لا يؤدى ذلك إلى التصـرفات العشـوائية أو إلى المضـاربة علـى الأراضـي. ولكـن يعطـى فقـط حـق انتفـاع إلى أن يـتم تمليـك 

ء السـاكن بكـل أغـراض وأهـداف التنميـة والاشـتراطات البنائيـة وسـداد الأقسـاط قطعة الأرض للمنتفعين في مراحل متأخرة بعد اسـتيفا

المالية. وكذلك الالتزام المنتفع بتنفيذ كل الاشتراطات التي تسمح له بالانتفاع بالأرض كـأن يكـون مـن حـديثي التخـرج وأن يكـون مـن 

ون صـاحب حرفـة أو مهنـة يسـتفاد منهـا في تحقيـق التنميـة سكان مدينة القاهرة وليس من الوافدين عليها من الأقاليم الأخرى وأن يك

مجا ءاــيحلأا ناكــس نــم نوــكي نأ لــضفيو ،ةــينارمعلــاورة طبقــا للقطاعــات المتجانســة المحــددة بالدراســة. وأن يكــون عنــده الاســتعداد 

الخيـام والعشـش أو في مسـاكن للمساهمة في المشاركة الشعبية في التعمير، أو أن يكون من الذين ليس لهم مـأوى ثابـت أو مـن سـكان 

 مقرر لها إخلاء إداري.
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