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Uتجاه نحو النظرية الجديدة:الإ 

العمرانية لبعض الإمتدادات ات عند مراجعة المخططات التفصيلية لمناطق ول نحو النظرية الجديدة فى السبعينتجاة الأبدأ الإ
المدا السعودية حيث كانت تطبق أنماط تقليدية لتقسيم الاراضى تتمثل فى مناطق سكنية جديدة تحيطها شرايين الحركة 

ة الثانوية مكونة شكل " المفروكة " بين المناطق وتتخللها شرايين الحركة الفرعية الداخلية ثم شرايين الحرك الفاصلةالرئيسية 
راضى للاغراض السكنية بحيث والصحية وتم تقسيم الأ والإداريةالمسجد والخدمات التجارية  يتوسطها مركز الحى الذى يضم

 اكبر المحيط الخارجى للمنطقة السكنية مطلة بذلك على شرايين الحركة الرئيسية حول المنطقة ومصرح لهتحتل المساحات الأ
 حدها إلىتصل  أا إلىتقل فيها الارتفاعات تدريجيا  التيالمناطق الداخلية  الأصغر. وتحتل المساحات  الأكبررتفاع لأبا

بدف البناا عليها عندما تتوفر لدى  القسائمستملاك هذه إعند مركز الخدمات، ثم يقوم القطاع الخاص بعد ذلك ب الأصغر
يشيده  الذيعلى القدر  بالتاليينعكس  الذي خر، الأمر  إلىالقدرات من مالك  أعضائه القدرات المالية. وهنا تختلف هذه

 الذيختلاف توفر القدرات المالية للملاك، الأمر إمن أدوار البناا المسموح با فى كل قسيمة، وتختلف معدلات التنفيذ ب
ويبقى البعض منها ذا عدد متغير  الأدوارلة على الأوضاع العمرانية للمنطقة السكنية فتبنى بعض القسائم كام بالتاليينعكس 

للمنطقة السكنية  العمرانييساعد على تفكك الهيكل  الذيمن الأدوار وكذلك البعض الآخر فضاا دوا استغلال الأمر 
المنطقة  لاتستغل بطاقتها الكلية  خاصة فى المراحل الأولى لعمليات البناا والتعمير وتفقد التيتدهور طرقها ومرافقها  وبالتالي

تخطيطها  لأسلوبطبيعية  كنتيجـةفيها للتحولات   المبانيوتتعرض استعمالات  والعمراني المعماريالسكنية بذلك قوامها 
محلات  إلى الأرضية أدوارهاللمنطقة السكنية ما تلبث أا تتحول  الخارجيتبنى على المحيط  والتيارتفاعا  الأكثرفالعمارات 

فى تحول هذه الشرايين من كو�ا  يتسبب الذيرايين الحركة الرئيسية المحيطة بالمنطقة.. الأمر ش جانبيتجارية وخدمية على 
المتجاورتين تقف على جوانبها  للمنطقتينكو�ا محاور جامعة للخدمات المركزية   إلىحدودا فاصلة بين المناطق السكنية 

تجمع على جانبيها نصف  التيبة الرئيسية للحى صالقصمم من أجلها وتصبح بمثابة  الذيالسيارات وتحتل وظيفة الطريق 
على الجانب الآخر . ويفقد مركز الخدمات المخطط له التي تقف على جانب ونصف المنطقة السكنية  التيالمنطقة السكنية 

راضى على زيادة فى قيمة الا إلىماتسببه هذه الأوضاع التخطيطية المقلوبة  إلى بالإضافةفى قلب كل منطقة وظيفته. هذا 
المحيط الخارجى للمنطقة السكنية وتقل تدريجيا حتى مركز الخدمات، مع ما يتبع ذلك من زيادة الكثافة السكنية على المحيط 

لتعمير المنطقة  التخطيطيأقل نسبة لها حول مركز الخدمات. وهكذا ينقلب التوجه  إلىللمنطقة وتقل حتى تصل  الخارجي
أو  التنفيذيالواقع  أساسالبحث عن منظور  خر لتحقيق أهداف التنمية العمرانية على استدعى  الذيالسكنية، الأمر 

هنا يختلف اختلافا جذريا  الأخرتمعات العمرانية الجديدة. والتطور جيتناسب مع المقومات العمرانية المحلية للم الذي العملي
كس تماما.. ا ة الجديدة. بل ربما يأخذ هذا الاتجاه المعتم تطبيقه فى التخطيط المناطق السكني الذي التقليديعن هذا النمط 

تقسم  التيبة المحورية صللمنطقة وتحديد الق الخارجيتدريجيا حتى المحيط  البنائية فى الداخل وخفضها الكثافـةبمعنى زيادة 
المختلفة  الأنشطةل لجذب والخدمية وتحديد حركة السيارة فيها كعام والإداريةالتجارية  للأنشطةقسمين كمركز  إلىالمنطقة 
مع قيمتها  المركزيعلى المحور  الأرضالتوازا فى قيمة  إيجاديمكن تخصيصها بعد ذلك للمشاه. من هنا يمكن حتى وذلك 

أتاح الفرصة لتقدو البديل  والذيعرض على مسئول عن المشروع  الذي، وبذلك تحتفظ الشرايين  الخارجيعلى المحيط 
تتطلبها   التيالمخططات العمرانية  ةالمقترح وصف التطبيقيينه هذا البديل وفى ضوا تحليل هذا المنهج الجديد للمشروع ثم تضم



مراحل تنفيذية. وبذا المنطق  إلىيتم فيه وضع المخطط العام ثم تقسيمه  الذي التقليديكل مرحلة. وذلك بعكس المنهج 
 بذلك التخطيطينفسه حتى يكوا قابلا للتنفيذ.والفكر  رانيالعمعن وضع مراحل المخطط  يتقدم وضع الامكاينة التنفيذية

عادة ما تبنى على معادلات رقمية محددة يصعب تحقيقها فى  التيوالاقتصادية  الاجتماعيةلا يعتمد على نتائج الدراسات 
يصعب  التيادية والاجتماعية الواقع، فالواقع هنا متغير بتغير الزماا وبتغير متخذ القرار. كما هو متغير بتغير المعطيات الاقتص

لحركة التنمية العمرانية للمدا والتجمعات  العمليظهرت من التقدم  التيالمعطيات  إحدىالحقيقة هي با، وهذه  التكهن
 السكنية الجديدة.                              

يحدد  الذييؤيد ضرورة وضع المخطط العام  الذيبين المنهجين المطروحين، المنهج الأول  العلميقد يستمر الجدل          
مراحل تنفيذية تتولى  إلىخمسة وعشرين عاما، ثم تقسيم هذا المخطط  إلىمستقبل المدينة الجديدة على مدى قد يصل 

دافه لم يحقق أه الذيوفرنسا على سبيل المثال، الأمر  انجلترا تنمية المدينة كما سبق وطبق فى المدا الجديدة فى إدارةتنفيذها 
على عملية  أتطر  التيالبحث عن أسلوب  خر يسمح بقدر من المرونة فى التعديل فى ضوا المتغيرات  إلىالمرسومة وأدى 

وضع  لضرورةالمطروح فى النظرية الجديدة والمؤيد  التاليالتنمية العمرانية كما حدث فى مدينة ميلتوا كينز الجديدة.والمنهج 
قيقها بالتنظيم الادارى لجهاز التنمية على مدى مراحل بنائه أو تكوينه ثم وضع المخططات يمكن تح التيالخطوات التنفيذية 

التنمية واقتصادياتا عن المنهج  إدارةهو تقدو وضع منهج هنا مع هذه الخطوات التنفيذية . والهدف  تتلاام التيالعمرانية 
واقتصادياتا تأكيدا لواقعية  التنمية إدارةمنهج  أساسلى ع العمرانيأو بمعنى  خر وضع منهج التخطيط  العمرانيالتخطيط 

. أو أا العمرانيلم يتحقق على مدى الممارسات الطويلة للتخطيط  الذيالتخطيط أو توثيقا للربط بين النظرية والواقع، الأمر 
أمر يصعب تحقيقه.  نهجيالميجعل من هذا التضاد  الذيتضادين، الأمر هناك منهجا  خر يمكنه أا يوائم بين المنهجين الم

النظرية بدايات  هيبناا النظرية من خلال الواقع ولا تفرض عليه، هذه  إلىيسعى  الذيويستمر التأكيد على المنهج 
 .                     الجديدة

 التيمية العمرانية التن تجارب الجديدة تعتمد فى أساسياتا أيضا على نتائج فاا النظرية الفكريوتأكيد لنفس النهج          
تمت فى المكاا حتى تصبح النظرية بذلك مرتبطة ارتباطا كاملا بالواقع المحلى سواا تمت  هذه التنمية العمرانية بواسطة 
الأجهزة الرسمية أو بالوسائل غير الرسمية وسواا كانت هذه النتائج سلبية أو ايجابية فالحركة العمرانية لهذه التجارب ترتبط 

لم تتداركه النظرية التقليدية وهذا ما  الذييتفاعل با مؤكدا الصفة العضوية للمدينة الأمر  التيضويا بحركة التمع ارتباطا ع
تطبق فيه وهى بذلك تتبع  الذيخاصة بالمكاا  فهيا هواا كانت عامة فى منهج فهييعطى النظرية  الجديدة بعدها المحلى 

بخصوصيات المكاا اجتماعيا وعمرانيا وقد كاا  والنطاق المحلى المرتبط التخطيطي من واقع الممارسة على نطاق العام للفكر
 لأسلوب المنهجيالجديدة من خلال التجربة بسلبياتا وايجابياتا عند وضع التصور  ذلك من عناصر التعامل مع النظرية

ظريته على عاملين أساسيين : الأول فى اعتمدت ن والذي) شرق القاهرة 1رقم ( التنمية العمرانية للتجمع السكنى الجديد
خلال أجهزة  من مشروعات التنمية العمرانية السابقة سواا تمت من استخلاص الظواهر الاجتماعية العمرانية الواقعية لعدد

تم فى يمكن أا ت التيللمراحل الواقعية  الأقربفى وضع التصور  والثانيتؤكد خصوصية المكاا  والتيرسمية أو بطرق غير رسمية 
تستكمل بعد  التيتوضح المنهج العام للنظرية الجديدة  والتيعملية التنمية العمرانية بأبعادها الاجتماعية والاقتصادية  إطارها

عملية الاستيطاا حتى اكتماله، قال تعالى " واالله جعل لكم بداية تمع الجديد من جالاسلامى للم الاجتماعيذلك بالبناا 



أمرهم شورى بينهم ومما رزقناهم ينفقوا  ) وقال 20-19اجا " (سورة نوح  ية فجسبلاً منها لتسلكوا  بساطاً  الأرض
 ).  38 "(سورة الشورى  ية

 للنظرية: أساسالحركة العضوية للتنمية العمرانية 

 إطارتحدد الموقع فى  التيتتم الخطوات العلمية للتنمية العمرانية للمدينة الجديدة بعد مجموعة من الدراسات المتكاملة          
التخطيط الاقليمى والمقومات المتوفرة للتنمية العمرانية مع المؤشرات الاقتصادية والاجتماعية للمجتمع الجديد دوا أا يكوا 

ومراحله التنفيذية ولكن لتكوين دليل لوضع الخطوات العملية للتنمية العمرانية   الاستيطاني التقليديمحددا لوضع المخطط 
وكحركة عضوية تحكمها طبيعة النمو وخصائصها وما تحتاجه من عناية  والإداريةالتنظيمية  الأسسستمرة تحكمها كعملية م

تكوينها كشجرة تعطى ثمارها. وذلك من  إلىتختلف فى طبيعتها من بدايتها كبذرة ثم كنبتة ثم كشجرة حتى تصل  ورعاية
تتفرغ منها  التي الرئيسية أكبر وهكذا على طول الشرايين اتالوحدتتجمع فى  الخلايا ثمفيه خلال نظام خاص تتكاثر 

 الذيا البشرى ايواجه الحركة الطبيعية للاستيط الذيللمجتمع السكنى الجديد  العضويالفرعية مع حركة النمو  الشرايين
 يمكن تصور الحركةأولا ثم الخدمات العامة بعد ذلك . وبذا المفهوم  حسب الطلب والخدمات الخاصة الإسكاايتوفر فيه 

 :                                                                                                                             التاليالعضوية للتنمية العمرانية على الوجه 

ع الجديد بعد تسويتها وتحديد ملامحها المخصصة للمجتم الأرضيحدد موقع البذرة الأولى للتنمية العمرانية فى مركز  -1
المشروع وما يتصل با من قاعات   إدارة بإنشااثم تبدأ الخطوات الأولى للتعمير حول الساحة الرئيسية  الطبوغرافية

للاستقبال والمعرض الخاص بالتنمية العمرانية من ناحية والمسجد وما يتصل به من خدمات من ناحية أخرى. هذا 
 يربط مركز المدينة بالشرياا الاقليمى، ثم الذيعلى أا يمهد الطريق  والإداريةالخدمات التجارية  مبانيبخلاف مجمع 

مركز المدينة  إلىتشجيره وتنسيقه بالاتساع المناسب بجزيرته الوسطى بحيث يمثل عنصرا هاما لجذب الحركة  يتم
 إلىه بالطريق الاقليمى لتأكيد المدخل الجديد بعض المشروعات الجاذبة عند نقطة التقائ إنشااويساعد ذلك على 

المؤقتة للكهرباا والماا القادرة على خدمة المراحل الأولى  ركزية على أا يتحمل الطريق الجديد الشبكةلمالمنطقة ا
                                                                                للمدينة كمل يوضح فيما بعد.                               العضويمنهج النمو  إطارللتنمية العمرانية وذلك فى 

 التيالادارى حول المنطقة المركزية مع تحديد التسهيلات  التجارييتم تحديد مساحات خاصة بالاستثمار السكنى  -2
الضرائب والجمارك، ثم يتم أو الخدمات أو  والمرافقمرين سواا بالنسبة لأسعار الاراضى ثيمكن أا تمنح للمست

مصدر عام مجسم للمدينة موضحا مقوماتا التنموية.   إطارالمختلفة فى  الإعلامبكل وسائل  عن ذلك الإعلاا
والترفيه والتسويق �ارا أو ليلا  حكما تعد برامج خاصة للزيارات الانية لمركز المدينة مع توفير بعض وسائل التروي

موقع المدينة الجديدة وزيادة  إلىأو حولها وذلك بدف جذب الحركة  فى الساحة المركزية وتنظيم المهرجانات العامة
العرض المعدة بوسائل  ة قاعةر بل المواطنين من مختلف الفئات للتعرف على المكاا وزياقمعدلات التردد عليها من 

التمع  أفراد لإستقبالوالادارى  يميالتنظالمرئية والمسموعة مع العمل على الارتقاا بالمستوى  والإبار الإظهار
مميزات خاصة للرواد الأوائل من المستوطنين  إعطااالاستثمار فى التجمع الجديد مع  أوبمزايا الاستيطاا  وإعلامهم

مع توفير وسائل الاعاشة  بالرعايةالمستثمرين. وهنا يمكن اسكاا العاملين فى ادارة المشروع (الشركة) فهم الأولى  أو



 للمدارس مع النموالأولى ية لهم ووسائل النقل لابنائهم الى المدارس خارج المدينة حتى يتم بناا المراحل اليوم
ضرورة انشاا المدارس وذلك فى اطار  الى المناسب يدفع العضوى للمدينة وعندما يصل عدد المستوطنين الى الحجم

                                                                   النظرية التنموية.                                       

المرافق الخاصة بالنسبة للصرف الصحى او الامداد  عندما تبدأ الطلائع الأولى للسكاا الجدد فى استيطاا توفر لهم -3
رافق العامة باعتبار الى الحجم الذى يتطلب انشاا المرحلة الأولى من شبكات الم وطنينبالمياه حتى يصل عدد المست

التجمع السكنى الجديد هو بمثابة الحبل السرى الذى يغذى المدينة . ومع  اا الطريق الرئيسى الموصل الى مركز
زيادة الطلب على الاستيطاا يتم توفير النماذج الخاصة للمبانى الخاصة أو الاستثمارية التى يتم بناؤها على طول 

لمتفرعة من الطريق الرئيسى الذى يمتد هو بدوره الى الجانب الآخر من مركزالمدينة. الأفرع الجديدة لحركة المرور ا
وسوف تستقطب حركة المرور على الطريق الرئيسى فى المراحل الأولى لتنمية الحركة التجارية تحت المبانى السكنية 

عية بعد ذلك نسبة أخرى من دارية على جانبيه من ناحية المركز ثم تستقطب حركة المرور على الطرق الفر والإأ
هذا فى الوقت الذى تستمر فيه ساحة المركز الرئيسى تستعمل للمرور المغذى لمناطق  الحركة التجارية الفرعية.

التعمير الأولى الى اا تصل كثافة النشاط التجارى على جوانب هذه المحاور الى الحد الذى يتعارض مع حركة 
أو الطرق الرئيسي جزا من المرور خارج الاجزاا المتأثرة بذه الظاهرة فى الطريق  المرور. فى هذه الحالة يمكن توجيه

الفرعية وتخصيص هذه الاجزاا لحركة المشاه مع تحديد حركة المرور فيها الى أا يتم منع المرور فيها بعد ذلك 
ا على احركة العمر الى طرق للمشاه يتم تنسيقها بالاسلوب المناسب . وهكذا كلما امتدت  بالتاليوتتحول 

جوانب الطرق الرئيسية أو الفرعية وزادت كثافة النشاط التجارى والادارى فيها يتم توجيه المرور خارجها جزئيا ثم  
كليا. وهكذا تتحول محاور حركة المرور   جزئيا ثم المشاهبذه الظاهرة الى مسارات لحركة  المتأثرة الأجزااكليا وتحويل 

ه، وتتجه حركة المرور الى مسارات جديدة يضعف فيها استقطابا للانشطة التجارية  تدريجيا الى حركة للمشا
كظاهرة طبيعية للمدينة. ومع هذا التحول تمتد شبكات المرافق العامة على طول حركة المرور المؤقتة التى تتحول 

يسهل صيانتها  حيث بعد ذلك الى مسارات للمشاه وبذلك تصبح شبكة المرافق العامة تحت مسارات المشاه
                                                        وتشغيلها وتبنى مسارات المرور الجديدة بما يتناسب مع الغرض المرورى فقط.                                                        

السكنية تسمى وحدات الجوار التى تضم  تنظيم النمو العضوى للتجمع الجديد خلال شبكة منتظمة من الخلايا  -4
فتضم هذه  –الحديث النبوى الشريف) بذا المفهوم  إلىشارة إ( –ربعة تجاهات الأكل منها أربعين جارا فى الإ

أفدنة  طولها  4رة فى المدينة القديمة على مساحة قدرها حوالى انسمة تمثل حجم الح 800الوحدات حوالى 
الخلايا فى صفوف وتتفرع تدريجيا من الطرق الفرعية تباعا وتتكاثر عليها حتى  هذه م، وتنظم90م وعرضها 180

لى ست خلايا مكونة مجاورة سكنية. وتمتد كل خلية على جان  طريق خاص با يفتح من ناحية إتصل عددها 
ريط شعلى الطريق الفرعى الذى يجذب النشاط التجارى للمجاورة السكنية ويفتح من ناحية أخرى على 

متداد العمرانى للخلايا السكنية ليستوعب للإ موازيةاحة التى تمتد سيحتل الم الخدمات الموازى للطريق الفرعى وهو
خرى من خلال تصميماتا المعمارية مع النمو العمرانى جتماعية والترفيهية التى تنمو هى الأالخدمات التعليمية والإ

جهاز التنمية العمرانية للمدينة، والذى يضع البرامج التنفيذية للطرق ستمرة للخلايا السكنية. وينظم هذه الحركة الم



سكاا والخدمات وينسق بينها بحيث تتحرك كل هذه العناصرفى شكل متكامل مستعينا ساسية ومبانى الإوالبنية الأ
دة بشرياا حركة بذلك بمرفق البناا الذى يبدأ علمه مع بداية أعمال البناا والتعمير. ويرتبط مركز المدينة الجدي

رئيسى لايلبث هو الآخر أا يتحول الى مسار للمشاه بنفس طبيعة التحول التى تطرأ على الطريق الرئيسى الذى 
 يصل الى مركز المدينة.         

الواردة  الأفواجستيطاا بحيث تستوعب الوحدات السكنية يتم التنسيق بين عمليات البناا والتشييد وعمليات الإ -5
سكاا ونوعيات العمل . سواا فى قطاع ختيارات المسبقة التى تحدد نوعيات الإقامة وذلك فى ضوا الإلإللعمل أو ا
نتاج الذى توفره المنطقة الصناعية التى تم تنميتها أيضا مع النمو العضوى تشيد تباعا أو فى قطاع الإالتي الخدمات 

لبناا بدور رئيسى فى مد عمليات البناا والتشييد للمدينة فى شكل خلايا للصناعات النوعية . وهنا يقوم مرفق ا
على التشغيل الذاتى للمواطنين الراغبين فى المساهمة  التدريببالعناصر المعمارية والتجهيزات الفنية ومواد البناا مع 

 بالجهود الذاتية للبناا.                           

ستخدام البرامج إدارية و الجديد بأحدث الوسائل والنظم الإيتم التعامل مع عمليات التنمية العمرانية للمجتمع  -6
عداد المخططات إو  والكمياتالمناسبة فى الحاسبات الآلية لهذا الغرض سواا بالنسبة لتسجيل الرغبات 

كل ذلك فى   والإجتماعيةقتصادية ستثمارات أو فى الدراسات الإالمشروعات والإ وإدارةفى برمجة  والتصميمات أو
ساسها على أوافية من البيانات والمعلومات خاصة وأا التنمية العمرانية كعملية مستمرة تعتمد فى  ضوا قاعدة

طار تتحدد عداد الدراسات والمخططات البعيدة الأجل. وفى هذا الإإدارة العمليات أكثر منها على إتنظيم و 
 الذيدارية والمالية، الأمر حيات الفنية والإجهاز له كل الصلادارية لجهاز التنمية العمرانية، كالصيغة القانونية والإ

ستراتيجية طار الإإستثمار كمل تسعى الى التعمير فى فى صيغة الشركات المساهمة التى تسعى الى الإلا إلايتأتى 
ستقبال يهدف الى توطين الفائض السكانى هاز للإجالعمرانية للدولة. ويعتبر هذا الجهاز من ناحية أخرى بمثابة 

تصال والتنسيق والتعامل مع ستيطاا البشرى.كما يمكنه الإزدحمة بالسكاا ويوفر لهم كل مقومات الإا الممن المد
أكبر فى  مر الذى يتطلب جهداحياا المزدحمة فى المدا القديمة. الأرتقاا بالأأجهزة الارسال التى تسعى الى الإ

                                                                           فقدت النظرية مضمو�ا العملى.         لاإو  والإدارةالتنظيم 

خلال عملية التنمية العمرانية من بداية التعمير الى �ايته وهنا تظهر  للسكاا من تتم أعمال التنمية الإجتماعية -7
 ديد لا يقتصر فقط على عملياتالج التمعسلامية حيث أا بناا لإالأهمية التطبيقية لممارسة القيم والسلوكيات ا

ستقبال والترحاب وتقدو كل نساا الوافد بداية بحسن الإالبناا وتشييده ولكنه فى نفس الوقت يتضمن بناا الإ
عتبار أا الدين المعاملة وهذا ما يجب أا يعامل به الوافد الجديد. ويبدأ إالخدمات وتسهيل كل المعاملات ب

ساسى كما يبدأ دوره أيضا فى تقدو الخدمات الصحية للمستوطنين وبذلك عليم الأالمسجد دوره فى االتثقيف والت
ساليب التعاوا فى البناا أجتماعية وتنظيم نساا الوافد بالعناية والرعاية التى قد تمتد كذلك الى الرعاية الإيشعر الإ

رشاد.وتمتد هذه منها فى الوعظ والإسلامية هنا فى واقعها الملموس أكثر والتكافل فى الحياة حتى تظهر الدعوة الإ
الدعوة هنا الى تأكيد حقوق الجوار فى الخلايا السكنية التى تضم كل منها أربعين جارا فى الجهات الأربع . ويمكن 



حياا دور المحتسب فى ادارة الشئوا البلدية للخلية السكنية أو للمجاورة السكنية . الجهاز ادارة التنمية العمرانية 
حترام الوقت وتقدير إالنظام والنظافة و  إلىسلامية التى تدعو جتماعى للمستوطنين المبادىا الإالبناا الإ ويدخل فى

العمل والعناية بالطرق ورعاية الشجر ورعاية حقوق الجوار بالنسبة لخصوصية المسكن وتطبيق المبدأ الاسلامى " لا 
، مع الأخذ فى ب وضع لوائح جديدة لتنظيم المبانيضرر ولا ضرار " فى العلاقات البنائية، الأمر الذى يتطل

كن يمعتبار الخصوصية والعوامل البيئية والاستئجارية للمكاا بما يتناسب مع المساحات المختلفة لأراضى البناا،و الإ
مستويات  بحيث يسمح للمستثمر أو راغب البناا من الأراضيلجهاز المدينة أا يضع النظام الخاص بتقسيم 

ختلفة أا يقتص ما يشاا من مساحة تتناسب مع قدراته الشرائية وتعهده الملزم بالبناا فى فترة محدودة الدخل الم
قامة المبنى، فالبيع والبناا لمن إراضى وبذلك تبقى ملكية الارض مرهونة بوذلك تبعا لنظام تقسيم وتوزيع الأ

حتفاظ بحدود ئى غير الرسمى  . هذا مع الإسكاا العشواسبق.وهى نفس الظاهرة المطبقة فى الواقع فى مناطق الإ
ستثماريا إجدى ا كاا من الأإرتفاعات كقاعدة عامة فى الخلية أو الاورة السكنية دوا النظر لسعة الشوارع و الإ

أا تزيد الارتفاعات على طول الشارع التجارى الذى يمثل قصبه الخلية أو الاورة السكنية وهو نفس الشارع الذى 
 شارع للمشاه بعد ذلك. وتقل إلىل حركة المرور حتى يتشبع بالنشاط التجارى ثم يتحول تدريجيا يبدأ بتحم

الفواصل بين الخلايا أو الاورات بعد وتمثل ليها حركة المرور فيما إة التى تتحول يرتفاعات على الطرق الخلفالإ
هج الذى يبنى النظرية من خلال الواقع السكنية. وهو المنهج الذى يربط النظرية بالواقع أو بمغنى  خر المن

 المستخلص من التجارب العملية.     


