
 

Uنـحو نظريـة جديـدة فى تنميـة المجتمعات الجديـدة 

 

 د / عبد الباقي إبراهيم
 كبير خبراء الأمم المتحدة للتخطيط العمراني سابقا

 الإتجاه نحو النظرية الجديدة :

يـة لـبعض المـدن بدأ الإتجـاه الأول نحـو النظريـة الجديـدة فى السـبعينات عنـد مراجعـة المخططـات التفصـيلية لمنـاطق الإمتـدادات العمران

الســـعودية حيـــث كانـــت تطبـــق أنمـــاط تقليديـــة لتقســـيم الاراضـــى تتمثـــل فى منـــاطق ســـكنية جديـــدة تحيطهـــا شـــرايين الحركـــة الرئيســـية 

 الفاصلة بين المناطق وتتخللها شرايين الحركة الفرعية الداخلية ثم شرايين الحركة الثانويـة مكونـة شـكل "المفروكـة" يتوسـطها مركـز الحـى

المسـجد والخــدمات التجاريــة والإداريـة والصــحية وتم تقسـيم الأراضــى للأغــراض السـكنية بحيــث تحتـل المســاحات الأكــبر  يضــمالـذى 

المحــيط الخــارجى للمنطقــة الســكنية مطلــة بــذلك علــى شــرايين الحركــة الرئيســية حــول المنطقــة ومصــرح لهــا بالإرتفــاع الأكــبر . وتحتــل 

تقــل فيهــا الإرتفاعــات تــدريجيا إلى أن تصــل إلى حــدها الأصــغر عنــد مركــز الخــدمات ، ثم  المســاحات الأصــغر المنــاطق الداخليــة الــتى

موق صالخا عاطقلا ذ دعبللامتساب كك ه مئاسقلا هذهبدف البناء عليها عندما تتوفر لدى أعضائه القدرات الماليـة . وهنـا تختلـف 

ـــلا ردـشي ىذـــم هديــنبلا راودأ نــسلما ءاـه حومبــا فى كــل هــذه القــدرات مــن مالــك إلى آخــر ، الأمــر الــذى يــنعكس بالتــالى علــى ال

قســيمة , وتختلــف معــدلات التنفيــذ بــإختلاف تــوفر القــدرات الماليــة للمــكلا , الأمــر الــذى يــنعكس بالتــالى علــى الأوضــاع العمرانيــة 

لك الــبعض الآخــر فضــاء للمنطقــة الســكنية فتبــنى بعــض القســائم كاملــة الأدوار ويبقــى الــبعض منهــا ذا عــدد متغــير مــن الأدوار وكــذ

دون اســتغلال الأمــر الــذى يســاعد علــى تفكــك الهيكــل العمــرانى للمنطقــة الســكنية وبالتــالى تــدهور طرقهــا ومرافقهــا الــتى لا تســتغل 

 هاقاطتا الكلية خاصة فى المراحل الأولى لعمليات البنـاء والتعمـير وتفقـد المنطقـة السـكنية بـذلك قوامهـا المعمـارى والعمـرانى وتتعـرض

اســتعمالات المبــانى فيهــا للتحــولات كنتيجــة طبيعيــة لاســلوب تخطيطهــا فالعمــارات الأكثــر إرتفاعــا والــتى تبــنى علــى المحــيط الخــارجى 

للمنطقة السكنية ما تلبث أن تتحول أدوارها الأرضية إلى محلات تجارية وخدمية على جانبى شرايين الحركة الرئيسـية المحيطـة بالمنطقـة 

ســبب فى تحــول هــذه الشــرايين مــن كو�ــا حــدودا فاصــلة بــين المنــاطق الســكنية إلى كو�ــا محــاور جامعــة للخــدمات .. الأمــر الــذى يت

المركزيــة للمنطقتــين المتجــاورتين تقــف علــى جوانبهــا الســيارات وتختــل وظيفــة الطريــق الــذى صــمم مــن أجلهــا وتصــبح بمثابــة القصــبة 

ونصـف المنطقـة السـكنية الـتى علـى الجانـب  السـكنية الـتى تقـف علـى جانـب الرئيسية للحى التى تجمـع علـى جانبيهـا نصـف المنطقـة



 

ما تسببه هذه الاوضاع التخطيطيـة المقلوبـة  . ويفقد مركز الخدمات المخطط له في قلب كل منطقة وظيفته. هذا بالاضافة الىالاخر

تي مركـز الخـدمات، مـع مـا يتبـع ذلـك مـن زيـادة الي زيادة في قيمة الأراضي علـي المحـيط الخـارجي للمنطقـة السـكنية وتقـل تـدريجيا حـ

الكثافــة الســكانية علــي المحــيط الخــارجي للمنطقــة وتقــل حــتي تصــل الي اقــل نســبة لهــا حــول مركــز الخــدمات. وهكــذا ينقلــب التوجــه 

أســاس  التخطيطــي لتعمــير المنطقــة الســكنية، الامــر الــذي اســتدعي البحــث عــن منظــور آخــر لتحقيــق أهــداف التنميــة العمرانيــة علــى

الواقع التنفيذى أو العملى الذى يتناسب مع المقومات العمرانية المحلية للمجتمعـات العمرانيـة الجديـدة . والتطـور الآخـر هنـا يختلـف 

يأخـذ هـذا الإتجـاه المعـاكس ربمـا إختلافا جذريا عن هذا النمط التقليدى الذى تم تطبيقه فى تخطيط المناطق السـكنية الجديـدة . بـل 

بمعــنى زيــادة الكثافــة البنائيــة فى الــداخل وخفضــها تــدريجيا حــتى المحــيط الخــارجى للمنطقــة وتحديــد القصــبة المحوريــة الــتى تقســم تمامــا .. 

المنطقة إلى قسمين كمركز للأنشـطة التجاريـة والإداريـة والخدميـة وتحديـد حركـة السـيارة فيهـا كعامـل لجـذب الأنشـطة المختلفـة وذلـك 

لمحــور المركــزى مــع قيمتهــا علــى المحــيط ى اللمشــاه . مــن هنــا يمكــن إيجــاد التــوازن فى قيمــة الأرض علــ حــتى يمكــن تخصيصــها بعــد ذلــك

مجمعــة لهــا ومــا يترتــب الــتى تحــيط بالمنطقــة بوظائفهــا المروريــة كفاصــل بــين المنــاطق ولــيس الرئيســية  الخـارجى , وبــذلك تحــتفظ الشــرايين

 عن حركة المرور السريعة على الأطراف الخارجية للمناطق السكنية . على ذلك من إقلال من تأثير التلوث البيئى الناتج

من هذه التجربة فى متابعة المخططات العمرانية التى انتقلت من الغرب إلى المدينة العربيـة ثم تحليلهـا وتقويمهـا واثبـات عـدم ملائمتهـا 

كانت البداية للبحـث عـن النظريـة الجديـدة ومـا قـد يعتريهـا مـن للمدينة العربية ثم محاولة وضع البدائل المناسبة لها . من هذه التجربة  

ناحيـة واسـلوب إتخـاذ القـرار بشـأ�ا مـن ناحيـة أخـرى . هنـا بـرزت  العقبات التطبيقية التى ترتبط بالنظم الإداريـة والماليـة السـائدة مـن

لميـة فى التنميـة العمرانيـة سـواء فى الـدول الـتى  أهمية الجوانب التصميمية أو التخطيطية . واستمر البحث عن العديد من التجـارب العا

أو الـــدول الـــتى تحكمهـــا الرأسماليـــة المطلقـــة فلـــم يوجـــد فى أى منهـــا مـــا يحقـــق مقتضـــيات الأوضـــاع المحليـــة كانـــت تحكمهـــا الشـــمولية 

هج التوسـطية للمدينة العربيـة , وكـان لابـد مـن البحـث عـن مصـادر أخـرى مـن مصـادر العلـم والمعرفـة فلـم يكـن هنـاك أفضـل مـن مـن

 والتعاليم والقيم الحضارية الإسلامية كأساس لتوجيه البحث عن النظرية الجديدة فى إطار المحددات البيئية المحلية للمكان .

وعلــى الجانــب الآخــر مــن الصــورة ومــن خــلال مشــاريع تطبيــق المخططــات العمرانيــة علــى المنــاطق القديمــة والــتى تبــدأ بشــق الطــرق 

التخطيط عادة ما يهمه انسياب حركة السيارات أكثـر مـا يهمـه تـأمين حركـة المشـاه . وشـبكة الطـرق فى كثـير الجديدة .. حيث أن 

مــن الأحيــان تصــمم دون إعتبــار للنســيج الاجتمــاعى العمــرانى للمنــاطق الســكنية القديمــة والــتى تكونــت علــى مــر العصــور واســتقرت 

الجديــد الـــذى يجــذب حركــة الســـيارات يجــذب معـــه حركــة التعمـــير فترفــع علـــى ـتهاموــيعامتجلاا اـهانوكمو ةتـــا العمرانيــة . والطريـــق 



 

جانبيــه العمــارات الســكنية أولا ثم مــا تلبــث أن تتحــول أدوارهــا الأرضــية إلى الأنشــطة التجاريــة وأدوارهــا العليــا إلى الأنشــطة الإداريــة 

مجا اـلهلتمـع علـى مـدى آخـر مـن الـزمن بعـد أن  ليتحوصـل  وهكـذا تتحـول الشـوارع الجديـدة مـن شـرايين للأنشـطة المحليـة الجديـدة

مجا دلتمع القديم مقوماته الاجتماعية العمرانية التى قطعـت بشـبكة الطـرق الجديـدة . وهكـذا يتحـرك جسـم المدينـة بطريقـة عضـوية  

ينــة تجعلهــا مثــل للمد كلمــا أصــابه عــارض حــتى يلتــئم هيكلــه الاجتمــاعى العمــرانى ليتحــرك مــن إتجــاه آخــر . هــذه الحركــة العضــوية

الكــائن الحــى الــذى يتــأقلم مــع التغــيرات الــتى تطــرأ عليــه فى حركــة عضــوية علــى مــدى الــزمن . مــن هنــا كانــت البدايــة للبحــث عــن 

 النظرية التى تعالج هذا الكائن الحى أثناء حركته العضوية سواء كان قائمـا فى بيئـة معينـة يحتـاج إلى العـلاج والإرتقـاء أو كـان بـذرة فى

جديــدة تحتــاج إلى الســقيا المســتمرة والعنايــة الدائمــة حــتى تتضــح وتثمــر وتصــبح قــادرة علــى مقاومــة الظــروف البيئيــة والإقتصــادية تربــة 

والسياســية ويصــبح مفهــوم التنميــة العمرانيــة هنــا هــو عنايــة مســتمرة للمجتمعــات الجديــدة حــتى تصــل إلى قوامهــا الحضــرى المتكامــل 

يدلجا ةرودلا لخدتت دمجا نـم اـهيرغك ةرمتـسلما ةـيانعلا لىإ اـهيف جاـتتح تىلا ةلتمعـات الجديـدة .  وتستطيع أن تسير أمورها بنفسها

والتنميــة العمرانيــة بــذلك تصــبح حركــة مســتمرة تــدفعها أجهــزة قائمــة قــادرة فى حــدود اللــوائح والتشــريعات الــتى تحكــم نمــو المدينــة . 

رســم المخططــات العامــة الــتى عجــزت عــن مواجهــة المســتقبل بقــدر مــا هــو ويأخــذ التخطــيط العمــرانى بــذلك إتجاهــا آخــر لــيس فى 

مجاب ةيانع نىمزلا ىدلما ىلع ةينارمعلا ةكرلحا هيجوتو ميظنتو ةرادإ بولسلا ميملتمعات القائمة ورعاية للمجتمعات الجديدة حتى 

 يستقر قوامها . من هنا بدأت تتبلور النظرية الجديدة .

U النظريــة التخطيطيــةالتجربــة التطبيقيــة وU : 

اســـتمر التعامـــل مـــع النظريـــة الجديـــدة فى مراحلهـــا الأولى مـــن خـــلال الممارســـة العمليـــة لموضـــع المخططـــات العمرانيـــة وكـــان مـــن أهـــم 

) شـرق القـاهرة الـذى تم إعـداده فى 1المشروعات التى تم دراستها فى إطار المنطق الجديد للنظريـة هـو تخطـيط التجمـع السـكنى رقـم (

تصــف الثمانينــات . فلــم يكــن المــدخل التخطيطــى هــو العمــل علــى إعــداد مخطــط عــام للمجتمــع الســكنى بقــدر مــا هــو تصــميم من

الفكرى بـين المنهج العلمى للتنمية العمرانية مع وضع الهيكل التنظيمى لإدارة التنمية العمرانية كعملية مستمرة . من هنا بدأ الصراع 

الــذى عــرض علــى المســئول عــن المشــروع والــذى أتــاح الفرصــة لهــذا الغــرض الــذى ورد فى البــديل مــا ورد فى نطــاق العمــل الــذى أعــد 

لتقــديم البــديل الجديــد للمشــروع ثم تضــمينه هــذا البــديل وفى ضــوء تحليــل هــذا المــنهج التطبيقــى المقــترح وصــفت المخططــات العمرانيــة 

ماـعلا طـطخلما عـضو هـ هو . ةـيذيفنت لـحارم لىإ هميـسقت ثمبـذا التى تتطلبها كل مرحلة . وذلك بعكس المنهج التقليدى الـذى يـتم ف

المنطــق يتقــدم وضــع الإمكانيــة التنفيذيــة عــن وضــع مراحــل المخطــط العمــرانى نفســه حــتى يكــون قــابلا للتنفيــذ . والفكــر التخطيطــى 



 

يـة محـددة يصـعب تحقيقهـا فى بذلك لا يعتمد على نتـائج الدراسـات الاجتماعيـة والاقتصـادية الـتى عـادة مـا تـبن علـى معـادلات رقم

الواقــع , فــالواقع هنــا متغــير بتغــير الزمــان وبتغــير متخــذ القــرار . كمــا هــو متغــير بتغــير المعطيــات الاقتصــادية والاجتماعيــة الــتى يصــعب 

السـكنية  ه نهكتلبا , وهذه الحقيقة هى إحدى المعطيات التى ظهرت من التقدم العلمى لحركة التنمية العمرانية للمدن والتجمعات

 الجديدة .

قــد يســتمر الجــدل العلمــى بــين المنهجــين المطــروحين , المــنهج الأول الــذى يؤيــد ضــرورة وضــع المخطــط العــام الــذى يحــدد مســتقبل 

المدينة الجديدة على مدى قد يصل إلى خمسة وعشرين عاما , ثم تقسيم هذا المخطط إلى مراحل تنفيذية تتـولى تنفيـذها إدارة تنميـة 

مــا ســبق وطبــق فى المــدن الجديــدة فى إنجلــترا وفرنســا علــى ســبيل المثــال , الأمــر الــذى لم يحقــق أهدافــه المرســومة وأدى إلى المدينــة ك

البحث عن اسلوب آخر يسمح بقدر من المرونـة فى التعـديل فى ضـوء المتغـيرات الـتى تطـرأ علـى عمليـة التنميـة العمرانيـة كمـا حـدث 

لمـــنهج التـــالى المطـــروح فى النظريـــة الجديـــدة والمؤيـــد لضـــرورة وضـــع الخطـــوات التنفيذيـــة الـــتى يمكـــن فى مدينـــة ميلتـــون كينـــز الجديـــدة . وا

تحقيقهـــا بـــالتنظيم الإدارى لجهـــاز التنميـــة علـــى مـــدى مراحـــل بنائـــه أو تكوينـــه ثم وضـــع المخططـــات العمرانيـــة الـــتى تـــتلائم مـــع هـــذه 

هايداصتقاو ةيمنتلتا عن منهج التخطيط العمـرانى أو بمعـنى آخـر وضـع الخطوات التنفيذية . والهدف هنا هو تقديم وضع منهج إدارة 

لنظريـة والواقـع , ا هايداصتقاو ةيمنتلا ةرادإ جهنم ساسأ ىلع نىارمعلا طيطختلا جهنتا تأكيدا لواقعية التخطيط أو توثيقا للـربط بـين

ن هنـاك منهجــا آخــر يمكنـه أن يــوائم بــين المنهجــين الأمـر الــذى لم يتحقــق علـى مــدى الممارســات الطويلـة للتخطــيط العمــرانى . أو أ

المتضــادين , الأمــر الــذى يجعــل مــن هــذا التضــاد المنهجــى أمــر يصــعب تحقيقــه . ويســتمر التأكيــد علــى المــنهج الــذى يســعى إلى بنــاء 

 النظرية من خلال الواقع ولا تفرض عليه , هذه هى بدايات النظرية الجديدة .

هايساسأ تا أيضا على نتائج تجارب التنمية العمرانية التى تمت فى المكان  تعتمد فإن النظرية الجديدةوتأكيدا لنفس المنهج الفكرى 

حتى تصبح النظرية بذلك مرتبطة ارتباطا كاملا بالواقع المحلى سواء تمت هـذه التنميـة العمرانيـة بواسـطة الأجهـزة الرسميـة أو بالوسـائل 

مجا ةــكربح ايوــضع اــطابترا طبترــت براــجتلا هذــله ةــينارمعلا ةــكرلحاف ةــيبايجإ وأ ةيبلـلتمــع الــتى غــير الرسميــة وســواء كانــت هــذه النتــائج 

ه لعافتبا مؤكدا الصفة العضوية للمدينة الأمر الذى لم تتداركه النظرية التقليدية وهذا ما يعطى النظرية الجديدة بعـدها المحلـى فهـى 

ى تطبــق فيــه وهــى بــذلك تنبــع مــن واقــع الممارســة علــى النطــاق العــام للفكــر وان كانــت عامــة فى منهجهــا فهــى خاصــة بالمكــان الــذ

التخطيطى والنطاق المحلى المرتبط بخصوصيات المكان اجتماعيا وعمرانيا وقد كان ذلك من عناصر التعامل مع النظرية الجديـدة مـن 

) شــرق 1لعمرانيــة للتجمــع الســكنى الجديــد رقــم (هايبايجاو اتهايبلــسب ةــبرجتلا للاـتــا عنــد وضــع التصــور المنهجــى لاســلوب التنميــة ا



 

القـــاهرة والـــذى اعتمـــدت نظريتـــه علـــى عـــاملين أساســـيين : الأول فى إســـخصلا الظـــواهر الاجتماعيـــة العمرانيـــة الواقعيـــة لعـــدد مـــن 

ان والثـانى فى مشروعات التنمية العمرانية السابقة سواء تمت من خـلال أجهـزة رسميـة أو بطـرق غـير رسميـة والـتى تؤكـد خصوصـية المكـ

وضع التصور الأقرب للمراحل الواقعية الـتى يمكـن أن تـتم فى إطارهـا عمليـة التنميـة العمرانيـة بأبعادهـا الاجتماعيـة والاقتصـادية والـتى 

توضـــح المـــنهج العـــام للنظريـــة الجديـــدة الـــتى تســـتكمل بعـــد ذلـــك بالبنـــاء الاجتمـــاعى الإســـلامى للمجتمـــع الجديـــد مـــن بدايـــة عمليـــة 

 – 19ان حــتى اكتمالــه , قــال تعــالى " واالله جعــل لكــم الأرض بســاطا* لتســلكوا منهــا ســبلا فجاجــا* " ( ســورة نــوح آيــة الاســتيط

 ) . 38) وقال " ... وأمرهم شورى بينهم ومما رزقناهم ينفقون* " ( سورة الشورى آية  20

 الحركـة العضويـة للتنميـة العمرانيـة أسـاس للنظريـة :

للمدينــة الجديــدة بعــد مجموعــة مــن الدراســات المتكاملــة الــتى تحــدد الموقــع فى إطــار التخطــيط  للتنميــة العمرانيــة يــةتــتم الخطــوات العمل

الإقليمــى والمقومــات المتــوفرة للتنميــة العمرانيــة مــع المؤشــرات الاقتصــادية والاجتماعيــة للمجتمــع الجديــد دون أن يكــون محــددا لوضــع 

التنفيذيـــة ولكــن لتكـــوين دليــل لوضـــع الخطــوات العمليـــة للتنميــة العمرانيـــة كعمليــة مســـتمرة  المخطــط التقليــدى الاســـتيطانى ومراحلــه

تحكمهــا الأســس التنظيميــة والإداريــة وكحركــة عضــوية تحكمهــا طبيعــة النمــو وخصائصــها ومــا تحتاجــه مــن عنايــة ورعايــة تختلــف فى 

جرة تعطى ثمارها . وذلك مـن خـلال نظـام خـاص تتكـاثر طبيعتها من بدايتها كبذرة ثم كنبتة ثم كشجرة حتى تصل إلى تكوينها كش

فيـــه الخلايـــا ثم تتجمـــع فى وحـــدات أكـــبر وهكـــذا علـــى طـــول الشـــرايين الرئيســـية الـــتى تتفـــرع منهـــا الشـــرايين الفرعيـــة مـــع حركـــة النمـــو 

حســـب الطلـــب  العضـــوى للمجتمـــع الســـكنى الجديـــد الـــذى يواجـــه الحركـــة الطبيعيـــة للاســـتيطان البشـــرى الـــذى يتـــوفر فيـــه الإســـكان

لهو . كبذا المفهوم يمكن تصور الحركة العضـوية للتنميـة العمرانيـة علـى الوجـه التـالى  دوالخدمات الخاصة أولا ثم الخدمات العامة بع

: 

يحـــدد موقـــع البـــذرة الأولى للتنميـــة العمرانيـــة فى مركـــز الأرض المخصصـــة للمجتمـــع الجديـــد بعـــد تســـويتها وتحديـــد ملامحهـــا   - 1

ـمو عــــصتي اـــه لبــــا مــــن قاعــــات يــــة ثم تبــــدأ الخطــــوات الأولى للتعمــــير حــــول الســــاحة الرئيســــية بإنشــــاء إدارة المشــــر الطبوغراف

للاســتقبال والمعــرض الخــاص بالتنميــة العمرانيــة مــن ناحيــة والمســجد ومــا يتصــل بــه مــن خــدمات مــن ناحيــة أخــرى . هــذا 

بخلاف مجمع مبانى الخـدمات التجاريـة والإداريـة علـى أن يمهـد الطريـق الـذى يـربط مركـز المدينـة بالشـريان الإقليمـى , ثم يـتم 

لمناسب بجزيرته الوسطى بحيث يمثل عنصرا هاما لجذب الحركة إلى مركز المدينة ويساعد ذلك على إنشـاء تشجيره بالإتساع ا

بعــض المشــروعات الجاذبــة عنــد نقطــة إلتقائــه بــالطريق الإقليمــى لتأكيــد المــدخل الجديــد إلى المنطقــة المركزيــة علــى أن يتحمــل 



 

على خدمة المراحل الأولى للتنمية العمرانية وذلك فى إطار منهج النمـو  الطريق الجديد الشبكة المؤقتة للكهرباء والماء القادرة

 العضوى للمدينة كما يوضح فيما بعد .

 

يـتم تحديـد مسـاحات خاصـة بالإســتثمار السـكنى التجـارى الإدارى حـول المنطقـة المركزيــة مـع تحديـد التسـهيلات الـتى يمكــن   - 2

راضــى أو المرافــق أو الخــدمات أو الضــرائب والجمــارك , ثم يــتم الإعــلان عــن أن تمــنح للمســتثمرين ســواء بالنســبة لأســعار الأ

لملاعلإا لئاسو لكب ك ماع ردصم راطإ فى ةفلتخلما هاموقم احضوم ةنيدملل مسمجتـا التنمويـة . كمـا تعـد بـرامج خاصـة 

أو لــيلا وتنظــيم المهرجانــات العامــة فى مجا تاراــيزلانيــة لمركــز المدينــة مــع تــوفير بعــض وســائل الــترويح والترفيــه والتســويق �ــارا 

ـسلـــيزكرلما ةحاـــلهوح وأ ةــذو الـــه كبـــدف جـــذب الحركـــة إلى موقـــع المدينـــة الجديـــدة وزيـــادة معـــدلات الـــتردد عليهـــا مـــن قبـــل 

هلإاو راـهظلإا لئاـسوب ةدـعلما ضرـعلا ةـعاق ةراـيزو ناـكلما ىلع فرعتلل تائفلا فلتمخ نم يننطاولمبـار المرئيـة والمسـموعة مـع 

ـــا الاســـتيطان أوا الإســـتثمار فى  ــمــلع لــقترلإا ىــسلماب ءاــميظنتلا ىوتــسلإ ىرادلإاو ىــفأ لابقتمجا دارلتمـــع وإعلامهـــم بمزاي

التجمــع الجديــد مــع إعطــاء مميــزات خاصــة للــرواد الأوائــل مــن المســتوطنين أو المســتثمرين . وهنــا يمكــن إســكان العــاملين فى 

عاية مع توفير وسائل الإعاشة اليومية لهم ووسـائل النقـل لأبنـائهم إلى المـدارس خـارج إدارة المشروع (الشركة) فهم الأولى بالر 

المدينة حتى يتم بناء المراحل الأولى للمدارس مع النمو العضوى للمدينة وعندما يصل عدد المستوطنين إلى الحجـم المناسـب 

 يدفع إلى ضرورة إنشاء المدارس وذلك فى إطار النظرية التنموية .

عندما تبدأ الطلائع الأولى للسكان الجدد فى الاستيطان توفر لهم المرافق الخاصة بالنسبة للصرف الصحى أو الإمـداد بالميـاه   - 3

حــتى يصــل عــدد المســتوطنين إلى الحجــم الــذى يتطلــب إنشــاء المرحلــة الأولى مــن شــبكات المرافــق العامــة بإعتبــار أن الطريــق 

ســكنى الجديــد هــو بمثابــة الحبــل الســرى الــذى يغــذى المدينــة . ومــع زيــادة الطلــب علــى الرئيســى الموصــل إلى مركــز التجمــع ال

الاستيطان يتم توفير النماذج الخاصة للمبانى الخاصة أو الاسـتثمارية الـتى يـتم بناؤهـا علـى طـول الأفـرع الجديـدة لحركـة المـرور 

مركـز المدينـة . وسـوف تسـتقطب حركـة المـرور علـى  المتفرعة من الطريق الرئيسى الذى يمتد هو بدوره إلى الجانـب الآخـر مـن

الطريــق الرئيســى فى المراحــل الأولى لتنميــة الحركــة التجاريــة تحــت المبــانى الســكنية أو الإداريــة علــى جانبيــه مــن ناحيــة المركــز ثم 

قـت الـذى تسـتمر تستقطب حركة المرور على الطرق الفرعية بعد ذلك نسبة أخرى من الحركة التجارية الفرعيـة . هـذا فى الو 

فيه ساحة المركـز الرئيسـى تسـتعمل للمـرور المغـذى لمنـاطق التعمـير الأولى إلى أن تصـل كثافـة النشـاط التجـارى علـى جوانـب 



 

ه ةرثأـتلما ءازـجلأا جراـخ رورـلما نـم ءزج هيجوت نكيم ةلالحا هذه فى . رورلما ةكرح عم ضراعتي ىذلا دلحا لىإ روالمحا هذبـذه 

الرئيســى أو الطــرق الفرعيــة وتخصــيص هــذه الأجــزاء لحركــة المشــاه مــع تحديــد حركــة المــرور فيهــا إلى أن يــتم  الظــاهرة فى الطريــق

منع المرور فيها بعد ذلك وتتحـول بالتـالى إلى طـرق للمشـاه يـتم تنسـيقها بالاسـلوب المناسـب . وهكـذا كلمـا امتـدت حركـة 

ة النشــاط التجــارى والإدارى فيهــا يــتم توجيــه المــرور خارجهــا العمــران علــى جوانــب الطــرق الرئيســية أو الفرعيــة وزادت كثافــ

ـيئزـيلك ثم اـيوتحو اـجلأا لـتلما ءازه ةرثأبــذه الظــاهرة إلى مســارات لحركــة المشــاه جزئيــا ثم كليــا . وهكــذا تتحــول محــاور حركــة 

للأنشـــطة التجاريـــة   ـلمـــت رورـــكرح لىإ اييجردــشملل ةــــجتتو , هاـــكرح هـــلما ةـــسم لىإ رورـــيدج تاراـــضي ةدـــهيف فعـــسإ اــهاطقتبا

كظاهرة طبيعية للمدينة . ومع هذا التحول تمتد شبكات المرافق العامة على طول حركة المرور المؤقتة التى تتحـول بعـد ذلـك 

إلى مســـارات للمشـــاه وبـــذلك تصـــبح شـــبكة المرافـــق العامـــة تحـــت مســـارات المشـــاه حيـــث يســـهل صـــيانتها وتشـــغيلها وتبـــنى 

 تناسب مع الغرض المرورى فقط .مسارات المرور الجديدة بما ي

تنظيم النمو العضوى للتجمع الجديد خلال شبكة منتظمة من الخلايا السكنية تسـمى وحـدات الجـوار الـتى تضـم كـل منهـا   - 4

فتضــم هــذه الوحــدات حــوالى  –ـشإ ـلحا لىإ ةراـبنلا ثيدشلا ىوـه ) فيربــذا المفهــوم  –أربعـين جــارا فى الإتجاهــات الأربعــة 

م , 90م وعرضـــها 180أفدنـــة طولهـــا  4ثـــل حجـــم الحـــارة فى المدينـــة القديمـــة علـــى مســـاحة قـــدرها حـــوالى نســـمة تم 800

وتنظم هذه الخلايـا فى صـفوف وتتفـرع تـدريجيا مـن الطـرق الفرعيـة تباعـا وتتكـاثر عليهـا حـتى يصـل عـددها إلى سـت خلايـا 

مــن ناحيــة علــى الطريــق الفرعــى الــذى يجــذب ـنوكـمج ةـس ةرواـتتمو . ةينكـك دـيلخ لـلع ةـج ىـيرط بىناـخ قصا هبــا يفــتح 

النشـــاط التجـــارى للمجـــاورة الســـكنية ويفـــتح مـــن ناحيـــة أخـــرى علـــى شـــريط الخـــدمات المـــوازى للطريـــق الفرعـــى وهـــو يحتـــل 

المساحة التى تمتد موازية للإمتداد العمرانى للخلايا السكنية ليسـتوعب الخـدمات التعليميـة والإجتماعيـة والترفيهيـة الـتى تنمـو 

هاميمصت للاخ نم ىرخلأا تا المعمارية مع النمو العمرانى للخلايا السكنية . وينظم هذه الحركة المستمرة جهـاز التنميـة ه

العمرانية للمدينـة , والـذى يضـع الـبرامج التنفيذيـة للطـرق والبنيـة الأساسـية ومبـانى الإسـكان والخـدمات وينسـق بينهـا بحيـث 

مل مستعينا بـذلك بمرفـق البنـاء الـذى يبـدأ عملـه مـع بدايـة أعمـال البنـاء والتعمـير . تتحرك كل هذه العناصر فى شكل متكا

ويــرتبط مركــز المدينــة الجديــدة بشــريان حركــة رئيســى لا يلبــث هــو الآخــر أن يتحــول إلى مســار للمشــاه بــنفس طبيعــة التحــول 

 التى تطرأ على الطريق الرئيسى الذى يصل إلى مركز المدينة .



 

ين عمليات البناء والتشييد وعمليات الاستيطان بحيـث تسـتوعب الوحـدات السـكنية الأفـواج الـواردة للعمـل أو يتم تنسيق ب  - 5

الإقامــة وذلــك فى ضــوء الاختيــارات المســبقة الــتى تحــدد نوعيــات الإســكان ونوعيــات العمــل . ســواء فى قطــاع الخــدمات الــتى 

اعية الــتى تم تنميتهــا أيضــا مــع النمــو العضــوى للمدينــة فى شــكل تشــيد تباعــا أو فى قطــاع الإنتــاج الــذى تــوفره المنطقــة الصــن

خلايــــا للصــــناعات النوعيــــة . وهنــــا يقــــوم مرفــــق البنــــاء بــــدور رئيســــى فى مــــد عمليــــات البنــــاء والتشــــييد بالعناصــــر المعماريــــة 

 الجهود الذاتية للبناء .والتجهيزات الفنية ومواد البناء مع التدريب على التشغيل الذاتى للمواطنين الراغبين فى المساهمة ب

يتم التعامل مع عمليات التنمية العمرانية للمجتمع الجديـد بأحـدث الوسـائل والـنظم الإداريـة واسـتخدام الـبرامج المناسـبة فى   - 6

الحاســبات الآليـــة لهـــذا الغـــرض ســـواء بالنســـبة لتســجيل الرغبـــات والكميـــات وإعـــداد المخططـــات والتصـــميمات أو فى برمجـــة 

شــروعات والاســتثمارات أو فى الدراســات الاقتصــادية والاجتماعيــة كــل ذلــك فى ضــوء قاعــدة وافيــة مــن البيانــات وإدارة الم

والمعلومــات خاصــة وأن التنميــة العمرانيــة كعمليــة مســتمرة تعتمــد فى أساســها علــى تنظــيم وإدارة العمليــات أكثــر منهــا علــى 

طـار تتحـدد الصـيغة القانونيـة والإداريـة لجهـاز التنميـة العمرانيـة,  إعداد الدراسات والمخططـات البعيـدة الأجـل . وفى هـذا الإ

كجهاز له كل الصـلاحيات الفنيـة والإداريـة والماليـة ، الأمـر الـذى لا يتـأتى إلا فى صـيغة الشـركات المسـاهمة الـتى تسـعى إلى 

الجهـاز مـن ناحيـة أخـرى بمثابـة جهـاز  الاستثمار كما تسعى إلى التعمير فى إطار الاستراتيجية العمرانية للدولة . ويعتـبر هـذا

للاستقبال يهدف إلى تـوطين الفـائض السـكانى مـن المـدن المزدحمـة بالسـكان ويـوفر لهـم كـل مقومـات الاسـتيطان البشـرى .  

كمــا يمكنــه الاتصــال والتنســيق والتعامــل مــع أجهــزة الإرســال الــتى تســعى إلى الإرتقــاء بالأحيــاء المزدحمــة فى المــدن القديمــة . 

 ر الذى يتطلب جهدا أكبر فى التنظيم والإدارة وإلا فقدت النظرية مضمو�ا العملى .الأم

تــتم أعمــال التنميــة الاجتماعيــة للســكان مــن خــلال عمليــة التنميــة العمرانيــة مــن بدايــة التعمــير إلى �ايتــه وهنــا تظهــر الأهميــة   - 7

تمـع الجديـد لا يقتصـر فقـط علـى عمليـات البنـاء وتشـييده قيبطتيمجا ءاـنب نأ ثـيح ةيملاسلإا تايكولسلاو ميقلا ةسراملم ةل

ولكنــه فى نفــس الوقــت يتضــمن بنــاء الإنســان الوافــد بدايــة بحســن الإســتقبال والترحــاب وتقــديم كــل الخــدمات وتســهيل كــل 

قيــف والتعلــيم المعــاملات بإعتبــار أن الــدين المعاملــة وهــذا مــا يجــب أن يعامــل بــه الوافــد الجديــد . ويبــدأ المســجد دوره فى التث

الـتى  الأساسى كما يبدأ دوره أيضا فى تقديم الخدمات الصـحية للمسـتوطنين وبـذلك يشـعر الإنسـان الوافـد بالعنايـة والرعايـة

الاجتماعيــة وتنظــيم أســاليب التعــاون فى البنــاء والتكافــل فى الحيــاة حــتى تظهــر الــدعوة الإســلامية  قــد تمتــد كــذلك الى الرعايــة

وس أكثر منها فى الوعظ والإرشاد . وتمتد هذه الـدعوة هنـا إلى تأكيـد حقـوق الجـوار فى الخلايـا السـكنية هنا فى واقعها الملم



 

الـــتى تضـــم كـــل منهـــا أربعـــين جـــارا فى الجهـــات الأربـــع . ويمكـــن لجهـــاز إدارة التنميـــة العمرانيـــة أحيـــاء دور المحتســـب فى إدارة 

ويــدخل فى البنــاء الاجتمــاعى للمســتوطنين المبــادئ الإســلامية الــتى  .أو للمجــاورة الســكنيةالشــئون البلديــة للخليــة الســكنية 

تـــدعو إلى النظـــام والنظافـــة واحـــترام الوقـــت وتقـــدير العمـــل والعنايـــة بـــالطرق ورعايـــة الشـــجر ورعايـــة حقـــوق الجـــوار بالنســـبة 

ى يتطلــب وضــع لــوائح لخصوصــية المســكن وتطبيــق المبــدأ الإســلامى "لا ضــرر ولا ضــرار" فى العلاقــات البنائيــة, الأمــر الــذ

جديدة لتنظيم المبانى , مع الأخذ فى الإعتبار الخصوصية والعوامل البيئية والاسـتئجارية للمكـان بمـا يتناسـب مـع المسـاحات 

المختلفة لأراضى البناء , ويمكـن لجهـاز المدينـة أن يضـع النظـام الخـاص بتقسـيم الأراضـى بحيـث يسـمح للمسـتثمر أو راغـب 

الــدخل المختلفـة أن يقــتص مــا يشــاء مـن مســاحة تتناســب مــع قدراتـه الشــرائية وتعهــده الملــزم بالبنــاء فى البنـاء مــن مســتويات 

فترة محدودة وذلك تبعا لنظـام تقسـيم وتوزيـع الأراضـى وبـذلك تبقـى ملكيـة الأرض مرهونـة بإقامـة المبـنى , فـالبيع والبنـاء لمـن 

ســـكان العشـــوائى غـــير الرسمـــى . هـــذا مـــع الاحتفـــاظ بحـــدود ســـبق . وهـــى نفـــس الظـــاهرة المطبقـــة فى الواقـــع فى منـــاطق الإ

فى ةماع ةدعا مجا وأ ةيللخالـاورة السـكنية دون النظـر لسـعة الشـوارع وان كـان مـن الأجـدى اسـتثماريا أن تزيـد   الارتفاعات

ى يبـدأ بتحمـل عافترامجا وأ ةـيللخا ةبـصق لـثيم ىذـلا ىراـجتلا عراـشلا لوـط ىـلع تلـاورة السـكنية وهـو نفـس الشـارع الـذ

. وتقـل الإرتفاعـات علـى الطـرق  حركة المرور حتى يتشبع بالنشاط التجـارى ثم يتحـول تـدريجيا إلى شـارع للمشـاه بعـد ذلـك

مجا وأ اـيلالخا ينـب لـصاوفلا لـثتمو دـعب اـميف رورـلما ةـكرح اـهيلإ لوحتت تىلا ةيفللـاورات السـكنية . وهـو المـنهج الـذى يـربط 

               عنى آخر المنهج الذى يبنى النظرية من خلال الواقع المستخلص من التجارب العملية . النظرية بالواقع أو بم

Uملخـــص البحـــثU : 

ظهرت الخطوط الأولى للنظرية الجديدة للتنمية العمرانية مـن واقـع الممارسـات الطويلـة فى حقـل التخطـيط العمـرانى سـواء أثنـاء توجيـه 

موـقت تـناك تىلا راودلأا هيف تلزتخا ةدحتلما مملأل عورشم فى ةيدوعسل هبـا الشـركات الاسـتثمارية فى وضـع  التنمية العمرانية للمدن

المخططــات الإقليميــة والعامــة للمــدن الرئيســية وإنتهــاء دورهــا بإنشــاء إدارات محليــة للتخطــيط والتنميــة العمرانيــة هــدفها التعامــل مــع 

نيــة للمــدن مــن ناحيــة أخــرى وذلــك فى الإطــار الــزمنى اميــة الاقتصــادية الاجتماعيــة العمر النشــاط الجــارى مــن ناحيــة ووضــع بــرامج التن

للخطط الخمسية للدولة , الأمر الذى يسهل معه تحقيق الهدف من تكامل الخطـط الاقتصـادية الاجتماعيـة فى البعـد المكـانى المحلـى 

ـيناـلاو ةـناك تىه تتــدف أساســا إلى ربــط النظريــة التخطيطيــة ليمــى . ومــن خــلال هــذه الممارســة الطويلــة فى مجــال التنميــة العمقوالإ

بــالواقع التنفيــذى مــن خــلال الأجهــزة المحليــة الــتى لهــا صــفة الاســتمرار والاســتقرار مــع تقلــص دور المكاتــب الاستشــارية إلا فى حــدود 



 

لـــى . مــن هنـــا بــدأ البعـــد الإدارى الإدارى لأجهـــزة التخطــيط المح تــوفير التخصصـــات والخــبرات النـــادرة فى إطــار الهيكـــل التنظيمــى و

وانقلـب الفكـر التخطيطـى بـذلك مـع وضـع المخططـات العامـة للمـدن والتنظيمى يأخذ الأولوية فى توجيه عمليات التنمية العمرانيـة 

لــتى يمكنهــا لتنتظـر الأجهــزة الـتى تســتطيع تنفيـذها أو تحقيــق أهـدافها إلى وضــع الهياكــل الإداريـة والتنظيميــة لأجهـزة التخطــيط المحلـى ا

التعامل مع النشاط الجارى على المـدى العاجـل والنشـاط المتوقـع علـى المـدى القصـير للخطـط الخمسـية والنشـاط المتوقـع علـى المـدى 

الــزمنى الطويــل الأمــر الــذى يســتدعى وضــع المخططــات العمرانيــة الــتى تتناســب مــع القــدرات التنفيذيــة للأجهــزة المحليــة والتطلعــات 

القـرار . مـن هنـا  لمتخـذيالمحلية فى نفس الوقت حتى لا تبعد أهداف التنمية العمرانية عـن الأهـداف السياسـية  السياسية للمجالس

بــدأ التفكــير فى وضــع النظريــة العلميــة التطبيقيــة الــتى تحقــق هــذا الهــدف وتتعامــل مــع المتغــيرات الاقتصــادية والاجتماعيــة والسياســية . 

خاصـة فى بنـاء المـدن الجديـدة  السابقةهابثإ وأ ةيرظنلا تيتا كما كان لابد من مراجعة النظريات وكان لابد من التجربة التطبيقية لتث

وليــون قابلــة لاحــتى يمكــن تأصــيل النظريــة الجديــدة كمنطلــق جديــد فى الفكــر التخطيطــى . وإذا كانــت النظريــة كمــا وصــفها الخــبراء ا

ـعاـــساسلأا اهدـــلتتخ ةيـــب فـــكلما فلاتخاـــمزلاو ناـــيرظنلاف ناـــساسأ فى ةــهايتا ــيبطتفى ق ــكمجا للتمعـــات المتقدمـــة أو الناميـــة إلا أن ق

وبـدأت والسياسـى والبيئـى لكـل مجتمـع , تبعث من الواقع ولا تفرض عليـه فهـى بـذلك تعتـبر وليـدة الواقـع الاقتصـادى والاجتمـاعى 

نسمة) شرق مدينة القاهرة فى جمهورية مصـر  250.000) (1التجربة التطبيقية فى مشروع التنمية العمرانية للتجمع السكنى رقم (

مع هذا المشروع من منطلق التجارب المحلية فى مجال البناء والتعمير كمرجع أساسـى للنظريـة دون الارتكـان العربية . هنا بدأ التعامل 

قصورها عـن التعامـل مـع  إلى أى مرجع آخر خارج هذا النطاق وان كان التعامل مع كل النظريات السابقة وتحليلها وتنوعها واثبات

 الواقع هو الدافع الأساسى للبحث عن النظرية الجديدة .

وإذا كــان الغــرب قــد اســتطاع مــن خــلال تجاربــه أن يضــع نظرياتــه التخطيطيــة فــلا أقــل مــن أن يقــدم الفكــر العــربى نظريتــه مــن خــلال 

   ة التى تبنى عليه نظريته .تجاربه لأن لكل مكان مقوماته وخصائصه ولكل مكان تجاربه التى تعتبر القاعد


