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 .الجيزة-هراملأا هضبةتقسيم مدينة دراسة حالة 

 إمام د.م: محمّد إمام أحمد
 .جامعة القاهرة -الإقليمىو  العمرانىالتخطيط كلية  -مدرس بقسم التخطيط العمراني

dremam2017@yahoo.com 
 :الملخص   

وذللا   طرافهلاي العمراييلاةمللا    توسلاعي  ممراييلاي  ئلاي ل  بخلال  العولاوا الميةلاية  العربيةبجمهورية مصرمدن ال مرت

متعلادا   رؤية الدول  مدتبيلتيل  و المتزايد، يتيجة للنمو السكيي  للفئيت السكيييةالمسيكن بنيء ملى  دالمتزاي تلبية للطلب

سلايئم تالتلا  كيفة التسهيلت توديم لتنميتهي مع للمواطنين اللزمة للجمعييت والأراة  السكنية  بتوفيرللمتدااات وقيمت 

وتلبيلاة للرؤيلاة الدوللاة ومليلا   .إمتلادااات ضرلارية ااخلال إطلاير المتليلايتكجديلاد  إيشيء مجتمعيت ممرايية بشكل فعي  ف  

لمشلارو  ممراييلاة مخططلايت داا ملاإببمتيفظلاة الجيلاز   ء المسلايكن وتعميلار رلاتراء الأئلارا لجمعية التعيويية لبنلاياقيمت 

بأيملايط للبنلايء تلبية للطلب المتزايد ملى الأراةلا  السلاكنية الدخل  متوسطةكمشرو  تنمية للفئيت السكييية توسيم  راة  

الر يسلاية ومع تأخر تنفيلاذ الخلادميت يذئي وتأخر تنفالمخططيت لم تأخذ الوقت الكيف  لدراستهي  ئذهلكون  ويظرا، ومتعدا 

بعلاد التنفيلاذ ختلفلايت لإافولاد ظهلارت بعلا  التفصلايلية الإااري ف  التتكم والسيطر  ف  تنفيذ المخططيت الوصورظل  ف 

البتلا   تنلايو مليلا  و .وملادي كفييتهلايالمخططلايت والعوبلايت فلا  ييت السلالبيتيجة للعديد ملان العي  والتفصيل  من التخطيط 

ملان خلال   الأوةلاي  الرائنلاةو المستتدثة الإمتداااتالتفصيل  لمنيطق  بين التخطيط الإختلفيتالا وئ  ة وريالاراسة 

 متعلاداهملان  ختلفلايت يتيجلاة لعواملال  ومي بلا  الوةع الرائنومويريتهي بمستجدات التفصيلية المخططيت وتتليل مراجعة 

 سلاتفيا لإلتورلاييت طلار  يتلاي و وو الدراسلاة منطوة ييتوسلب من إيجيبييتمجمومة تتديد كذل  و ،تنيولهي البت  تفصيل

بملالاي يرلالامن الورلالاو  إللالاى بيئلالاة متلالادااات الترلالارية لإلمنلالايطق ا ةالتفصلالايليإملالاداا المخططلالايت السلالاكنية فلالا   مسلالاتوبلمنهلالاي 

 .للسكينر الراضة والأمين يممرايية مل مة وتوف
 

 -كلمات الفهرسة:

 .الجيز  -البني يةشتراطيت لإا -ئرا لأئربة ا -الترريةت امتداالإا –المخططيت التفصيلية -العمراي التخطيط 

 

 المقدمة:

وايتشلار بلادء وقلاد (، 3 (2 (1 فولا  للام تشلاهده ملان قبلال   ممراييلاي   ف  السنوات الثلثين الميةلاية  متلادااا   مصر شهدت

تهلاتم ئلاذه يلا  ملو .منلاذ منتصلاا السلابعينيت وشرقي   طراف المدن المركزية غربي  مل   ف  مصر خيرة التوسع العمراي  

كملاي  الفيلاو . –طريق الولايئر  وبيلتتديد مند متور الجيز غرب العمرايية المستتدثة الواقعة  الإمتداااتئذه ضد أالورقة ب

فلا  تتويلاق الهلادف الر يسلا   توفيقالسبيب ومسببيت مد  مع ررد  ررد والاستوراء سلوب ال متمدت ئذه الورقة مل   

الت  تعلايي  منهلاي منطولاة روجلا  الوصلاو إللا  مجموملاة ملان السلالبييت و تورلاللبتلا  اليتيو  او .يشيء منطوة الدراسةمن إ

ططلالايت العمراييلاة والتفصلالايلية فلا  الوةلالاع ملان المخالجوئريلاة يترافلالايت لإوةلالاي  الرائنلاة وقيلالاي  ملادي الأالدراسلاة فلا  ا

  .التيل 

 إشكالية البحث:-1

تجمعلايت المسلاتتدثة مللا   طلاراف المرايية الع الإمتداااتمنيطق تخطيط  البت  الروء مل  مشكلت والّييت يلو 

جوئريلاة الختلفلايت لأررلاد ضجلام اب يرلاي تهلاتم و ،والوةلاع اللارائنالتفصيل  الوي مة والعلقة مي بين التخطيط  العمرايية

الترلارية  الإمتلاداااتممراييلاة تمثلال يملاط ضيللاة منطولاة اراسلاة  وسلاوف يلولا  البتلا  تفصلايل   .من المخططيت التفصيلية

ئلارا  لأرلاتراء االتعيوييلاة لبنلايء المسلايكن وتعميلار جمعيلاة لالتيبعلاة ل" الائرا   ئربةمنطوة وتعمير وسيم توئ  "الجديد  

ممليلايت التنميلاة والتخطلايط العمرايلا  وملادي  البتلا  تأكيلادا  لأئميلاة التويلايم المسلاتمر لنتلاي و ئلاذاويلايت  ". الجيلاز  بمتيفظلاة

البيضلا  واقع المسئولية المجتمعية التى تولاع مللاى وكذل  من  .ضتييجيت المستخدمينلأوةي  الرائنة و توافق يتي ج  مع ا

مملية التخطيط  وآلييت مسيراتوييم  ئمية ترغبت  الدا مة ف  صين ف  مجي  التنمية العمرايية ومتخصمخطط ممراي  ك

                                                           
  .2007 ،فبراير 26 -24 ،لدراسيت والبتوث البيئية المعيرره والمستوبلي المؤتمر العرب  الاو  ل (1 
  .1980،، شخصية مصر اراسة ف  مبورية المكينجمي  ضمدان (2 
  .2006 ،ضصيء السنويلإ، كتيب الأضصيءاو الجهيز المركزي للتعب  العيمة (3 
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والمسلاتثمرين ن ضتييجيت المستفيديي  الرائنة المستمر  النيتجة من  وةلأستفيا  من متغيرات الأالعمراي  والتفصيل  وا

 .بيلمدن الوي مة تكثيا العمراي اللتخفيا   يميط النجيه والت  تعد  التكد  السكييتفريغ خيرة ف  منيطق 

 -:أهداف البحث-2

تملار بلا  وملاي الجديد  ضو  المدن الوي ملاة  المستتدثةالعمريية  الإمتداااتمنيطق  الويء الروء مل  إلى البت  يهدف

مل  تطبيق المخططيت والسيطر  التتكم  الإاار  ف اور المخططيت التفصيلية يتيجة فودان تتعرض ل  منذ بدء تطبيق و

منطولاة  الجوئريلاة يتيجلاة فولادانيترافلايت لإالولايء الرلاوء مللا  إكلاذل  و ،وتتويق بيئة ممراييلاة منيسلابة لسلاكييهيالتفصيلية 

يتظلاير لأسيسلاية ملان منلايطق إومتطلبيتهلاي ا المشلاروميتف  تنفيلاذ والووامد البني ية الاشتراطيت ومفراات الدراسة لعنيرر

وملاي  السكنية الإمتداااتبمنيطق التفصيل  ومي ينتو منهي من  يترافيت جوئرية من التخطيط سييرات ومسيضيت منيسبة 

 .الداخلية والخيرجيةتأثيرات سلبية مل  البيئة يتدث  ذل  من 

 :فرضية البحث -3

 فصلايلية ملان  يملايط مراكلاز الخلادميت المنيسلابة مكيييلاي  ت  المخططلايت الضتييجيت الفئلايت السلاكييية فلا  مد  مرامي  إن

ةلاعا الملاوارا الميليلاة وةلاعا ملاع ميت العيملاة والتفصلايلية فلا  الوةلاع اللارائن خيرة ف  ظل تأخر تنفيذ مراكلاز الخلاد

  طق مشلاوئنلايإيتلاي   يملايط ممراييلاة وخدميلاة ومالتتكم والسيطر  مل  العمران يؤاي إللا  ف  اارية والتنفيذية لإالرقيبة ا

مشلالاكلة سلالاي  لأفلالا  االبتلالا  رجلالاع ومليلالا  ي .ومليئلالاة بيلتجلالايوزات البني يلالاة والتخطيطيلالاة وغيلالار مريتلالا  لسلالاكييهي ممراييلالاي  

لا   ةر يسلاي سلابيب  ةثلثلاإل  المستتدثة منيطق يلوةي  الرائن  بلأواالتفصيلية مي بين المخططيت  ختلفيت الجوئريةلإا

  -:وئ 

  المستتدثة الإمتداااتطيت منيطق مخطوتكيملية مد  شمولية :الأو.  

  تأخر تنفيذ مراكز الخدميت الاسيسية بيلمخططيت:الثيي.  

 : ف  التطبيق التتكم والسيطر ف  آلييت الشديد الوصورالثيل.  

 :منهج البحث -4

اراسلاة ملان خلال   مظيئرئلايفية للمشكلة البتثية، ثم يتنلايو  مل  الأسلوب التتليل  الذي يود  خلمنهو البت   يعتمد

، لعيملاة والتفصلايلية لمنطولاة الدراسلاةاراسلاة وتتليلال المخططلايت ا نلايتنيولالبتلا  الر يسلا   ئلادف تتويلاقلضيللاة تطبيويلاة، و

للالا   إملالاي بلالاين المخططلالايت والاوةلالاي  الرائنلالاة ورلالاولا  المنيسلاب جلالاراء التويلالايم والتتليلالال اللالارائن وإوكلاذل  اراسلالاة الوةلالاع 

 النتي و والتورييت.مرضلة 

  :اسةمفردات الدرتعريف  -5

 سلاتعراض المفلايئيم العمراييلاة المسلاتخدمة فلا  البتلا  ملان خلال  إمن الرروري قبل البدء ف  الدراسلاة  ن يلاتم  لعل 

لتوضيد المدلولات وتجنبي لأي إزاواجيلاة فلا   الر يسية ف  الدراسة، وذل  ةمييي  للعنيررالعلمية  تعريا للمفرااتوةع 

  لآتية:ا المفرااتيل  تعريا  المعن  والدلال . وفيمي 

  :المخطط التفصيلي 5-1

، وئلاو لإسلاتعميلات الأراةلا العلاي  الإسلاتراتيج   إملاداا المخطلاطمبيشلارا  المرضلة الت  تل   المخطط التفصيل  ئو

رلالاا لكلالال و يلالاتم فيلالا  تتديلالاد و. ويمثلال آخلالار الخطلالاوات التخطيطيلالاة التلالا  بموجبهلالاي يبلالاد  تنفيلالاذ المشلارو  مللالا   رض الواقلالاع

ملان ضيلا  الإرتفيملايت والكثيفلايت ويسلاب البنلايء التلا  توةلاع البني ية التيكم  للعملاران طيت الاشتراوكل ملكية لإستخدا  و

المرافلاق والبنيلاة الأسيسلاية بملاي يللاز  لتنفيلاذ ئلاذه الامملاي  فلا   وكيفة التفيريل التيكمة للعمران، كمي يشتمل مللا  تفيرلايل

ملان الوةلاع اللارائن وفولاي ممليلاة واقعيلاة  ويلاة والطبيعة، وبيلتيل  يلز   ن يتم إمداا المخططيت التفصلايلية مللا  خلفيلاة ضوي

 (4 .اقيق يوامهي لرفع ممراي  من الواقع للملكييت و

 راضي: لأتقسيم ا 5-2

 واضد مبنى من  كثر لإقيمة وذل  (5 ، كثر  و قطع إلى نطيقال ااخل  رض  ية الأراة  تجز ة بتوسيم ميا  يوصد

 للطلارق المتروكلاة المسلايضة تولادرميا  فملاثل نفصل،م  و متصل يي المب ئذه إيشيء كين سواء الأرض ئذه ملى بملتويت 

                                                           
  .2009،  كتوبر والتنمية العمراييةيط الايجيزات فى مجي  التخط وزار  الاسكين والتنمية العمرايية، 4) 

 . 1994 ،المعيرف منشأ  ، الإسكندرية، والورى المدن تخطيط، ضيدر ي بم فيروق 5) 
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 تتجيوز  لا ملى ،(6 الاستثميري المشرو  توسيم  رض مسيضة ثل  ضدوا ف  مصر ف  والمتنزئيت والتدا ق والميياين

 فلا  يوغيرئلا العيملاة والمتنزئلايت التلادا ق تلاوفير يراملا   ن مللاى المشلارو ، لأرض الكليلاة المسلايضة يصلاا النسلابة ئذه

 .منطوة لكل بيلنسبة و بعيائي الأراة  قطع لمسيضيت الأايى التد شتراط  مع المفتوضة الأميكن

  البنائية:الاشتراطات  5-3

تصلادرئي مبير  من قي مة بيلووامد الوييويية والأيظمة الفنية الكفيلة بتنظم العملاران وتكلاون فلا  رلاور  مكتوبلاة  ئ 

البني يلاة الاشتراطيت و .الرسمية الملزمة بل و ئمهيالبني ية  ضد المصيارشتراطيت الاوتعتبر .السلطة المختصة ف  الدولة

يت التلالا  تلالانظم اللالاروابط يظملالاة والتعليملالالأمتبيرئلالاي مجموملالاة ملالان الوواملالاد واإ، ب(7 ااه فلالا  تتويلالاق مملالاران متلالازنئلالا  الأ

العيملاة  اضترامهلاي بملاي تمللا  السلالطة الاجتميمية لتويم يظم المجتمع، فتتكم سلوك الأفراا وملقيتهم في ، والت  تنلايط كفيللاة

والإللالازا ، ضيلالا  تللالاز  الدوللالاة الأفلالاراا مللالاى إتبيمهلالاي، وللالاو بلالايلوو  منلالاد الاقترلالايء وذللالا  بمعيقبلالاة فلالا  المجتملالاع ملالان قلالاو  الجبر

 المخيلا منهم.

 :المخططة الإمتدادات -6

 :مفهومال 6-1

يشلالاطة سلالاكنية متلالادااات فلالا  رلالاور  مشلالاروميت و   ملالان  الجديلالاد  للملالادن ئلالا  مبلالايرالمخططلالاة العمراييلالاة  الإمتلالادااات

 ،مكملة  ورلاورخيرجهلاي بيشلاكي الإمتداااتل   مكتمل وتتتي  إيموا  تنمو المدينة  وتأت  مندمي التجمعيت العمراييةخير  

متلاداا الترلاري المخطلاط كملاراوا طبيعلا  للنملاو لإويلاتم ا .رلاتراويةمنيطق  ضو  مي يتيط فيهي منوتنمو بشكل مخطط 

متلاداا ملان تغيلارات لإممي ينتج  ئذا اوذل  يتيجة  (8 يلمتيطة بهت  ذل  مل  ضسيب المنيطق ايالعمراي  بكل منطوة وقد ي

 ف  كثيفيت التركة والمرافق وخلف .

 -:الحضرية الإمتداداتتخطيط  أهداف 6-2

 الراضة والأمينتوفرمة للسكين  ايية ملممر إيجيا بيئة. 

 ة الأسيسيةنيتوليل تكلفة ورييية الب. 

 الكيف  ووفوي للمعدلات الوييسية.يشطة المنيسبة بيلودرلأالخدميت واتوافر 

 : الحضرية المخططه اتمتدادلإل السياسات التصميمية 6-3

  مع المخططيت المجيور .التفصيل  تكيمل المخطط 

  متداالأتنمية منيطق ايتميء والمسئولية تجيه لإالسكين بيى تعزيز شعورمليسيمد التصميم. 

  البنلايء قلادر ملان الخصورلاية مللاى مسلاتوى  شلاتراطيت سلاتعميلات الأراةلا  و  ن يتوق توزيلاع

 والوضد  السكنية.المدينة بيكملهي 

 .تشجيع ضركة المشي  ف   ميكن آمنة وممتعة 

  الإمتداااتق منيطختراق  منع المرور العيبر للسييرات من. 

 . ن يوسم السكين ف  مجموميت رغير  

  يجب  ن تصل السيير  إلى جميع قطع الأراة.  

  التخطيط مل مي  لطبوغرافية الموقع والمنشآت الوي مة في . ن يكون 

  ضتييجيت السكين.  ن تتوفر الخدميت بمسيضيت كيفية وف  مواقع مل مة ضسب 

 ستخد . للمعييير التخطيطية الخيرة بكل  فوي   ن توفر المواقا اللزمة للسييرات و 

 . يجب  ن يتتوي المخطط ملى قطع  راة  متفيوتة المسيضة لتسهيل التكيمل الاجتميم 

 

                                                           
  2009، 119 ،قييون البنيء الموضد 6) 

مراي  ران كلية التخطيط العمجلة العم ،البني ية للمجتمعيت العمرايية الوي مةالاشتراطيت آلية وةع مييسة مبد العزيز، متمد إمي   ضمد، "  7) 

  .2014والاقليم ، جيمعة الويئر ، العدا السيبع مشر، 

 18 -15 الترابط بين الريا والترر ، "والترر، مؤتمرتزان ممراي  بين الريا المتتوي الريف  كمتور إ ، منيطقسيا الدين  ضمد (8 

  .2005ايسمبر
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  المخططة: الإمتدادات أنماط 6-4

  متلالادااات أيملايط العمراييلاة كلأمشلالاروميت التوسلايم ئلا   ضلالاد ا :)سدك  عدددمات  راضدديلأتقسديم ا مشدرعااتبالإمتددادات

التركلاة متيور رتبلايط بيلمدينلاة ملان خلال لإن اوكلايمي للمدينة  و تبعلاد منهلاي قللايل وضررية للمدينة وقد تكون ملروة تمي

وبيلتتديلاد مللا  متلايور العمراييلاة  التجمعيتطراف مواقعهي مل   ، وغيلبي مي تختيرئ   سي  تنميتهيوالت  تعد الر يسية 

للا   جلازاء تصلال  يطق توسلام  راةلايهي إن منمبير  مئ   كمي .لأخريالتركة الشريييية الرابطة بين المدينة والتجمعيت ا

ترط  ن يكلاون لهلاي قيملاد  سيسية ولا يشلالأن تتوافر بهي يسبة من الخدميت ايميط السكنية ويشترط  لأشروميت واقيمة الملإ

العبلاور مدينلاة  ضملاد مرابلا  ب جمعيلاة مشلارو  اللانمط ، وملان  مثللاة ئلاذارتبيط اقتصياي مع المدينة المركزيةو  ياية   قتص

 (9 .ئرا لأسكين ئربة اومشرو   

 قلاد تكلاون و متكيملاة متلادااات نلاوا  يميط  العمراييلاة كلأوئ   ضد ا :نشطة سك  عددمات عأ ) متكاملة كمنطقة الإمتدادات

 كمدينلاة متكيمللاة جديلاد الإمتلادااات  منطولاةوتلارتبط  ،خيرجهلاي بمسلايفة يسلاهل الورلاو  اليهلايو   لمدينلاةاضدوا واقعة ةمن 

مبلالار طلالارق ومنلالايطق تلالارتبط ملالاع المدينلالاة المركزيلالاة قلالاد و .جتميميلالاة وثويفيلالاة قويلالاةإدينلالاة المركزيلالاة بلالاروابط اقتصلالاياية وبيلم

 الإمتلادااات زرامية ويمير  فيهي  يشطة اقتصياية مختلفة ممي جعل مداا  من البيضثين يطلوون مليهي منطولاة غيرو يشطة 

ئلالاي ركث ن إ لا  كمدينلالاة متكيمللالاةالإمتلالادااات منلالايطق يلالاوا  كثيلالار  ملالان  ك ئنلالايو مملالاي .لأليشلالاطة والكمدينلالاة متكيمللالاة جديلالاد  

ن تنبلا  المسلاؤولون  النيجتلاة بعلاد  للمشلاروميت يموذجي   الويئر فود شكلت ضو  مدينة " ة السكنية والصنيمي" شيومي ئ  

ملان المدينلاة ولكلان بشلارط ةلامين  اا هلاي لوظي فهلاي بشلاكل  وتوقيعهي بعيلادا   يشطةلأابعيا إمن تخطيط المدينة ملى ةرور  

"  ومصلار الجديلاد  مدينلاة يصلار العيرلامةشلارق بو والمعياي ضلوانةيضية العيرمة " جنوب بالإمتدااات ومن ئذه  جيد

 المركزية.  متدااات جديد  ضو  العيرمةإك

  المخططة: الإمتداداتلمناطق  التبعية الإداريةأنماط  5-4

 :تيل كيل يتقع المشرومابمواارية ف  مصر لإالتبعية ا ترتبط

  تكون الجمعييت ئ  المسئولة من البيع وف  ئذه التيلة متيفظيت لإاارية للااخل التدوا ا وقو  المشرو  الاعلي:النمط

التلاراخي  ومتيبعلاة إجلاراءات وآليلايت ة الرقيبلاة ومتيبعلاة يوالشراء والتخطيط ويكون للمتيفظة و جهزتهي الرقيبية مسلائول

  التنميلاة تنولال مطهلاي لهلاي الولاييون وبيكتملاياضلال المشلارو  ضسلاب المسلائولية التلا   الجمعييت الت  توو  بيلمشرو   ثنيء مر

 .جميع المسئولييت إل  المتيفظة

  المجتمعلايت العمراييلاة الجديلاد  ااريلاة للمتليلايت وفلا   راةلا  تتبلاع لإطلاير التلادوا اخير  إ وقو  المشرو : الثانيالنمط

فلا  ئلاذه التيللاة خرلاع ويملان المشلارو  الاوللا  ئلا  المسلائولة يلاة سلاكين والتنميلاة العمرايلإتكلاون وزار  ا  ئذه التيلة فو

 تنتولالوبمجرا اكتمي  التنمية والتنمية العمرايية الاسكين  وزار البني ية النظيمية بالاشتراطيت لكيفة الروابط والمشرو  

 .ضسب مي ورا بيلوييون يظيمي   المسئولية للمتيفظة

 -:عضاع الراهنةلأعا الإمتداداتق تخطيط مناطبي  عأسباب الادتلافات معوقات  -7
ملالان مشلالاكلة كبلالاري يتيجلالاة ملالاد   تجمعلالايت العمراييلالاةالعمراييلالاة المسلالاتتدثة مللالا   طلالاراف ال الإمتلالاداااتمنلالايطق  تعلالايي 

تغيلارات بمراضلال و تملارورعوبة شديد  مند تطبيوهي الت  تويبل مراكز الخدميت والايشطة الر يسية ومخططيت لتزا  بلإا

. إللا  ضيلاز التنفيلاذ إيتيجهلاي التلا  تتلاو  بينهلاي وبلاين المتغيلارات  بيلعديلاد ملان ادصلايتيجلاة ال، نلاةوةلاي  الرائلأجوئرية ف  ا

 ومصلابهي الر يسلاية جميعهلايمصلادر المشلاكلة  لاسلابيب بيمتبيرئلايامجموملاة ملان  يطلار  البتلا  يل المشلاكلة و سلابيبهيوبتتل

 -:تيل كيلالبتثية لاسبيب المشكلة مجتمعين  و منفراين  ةب ر يسييسبثلث   تدخل تتت

 .التفصيليةمخططات الادم شمولية  السبب الاعل: 7-1

 سيسلالالاية لوصلالالاور فلالالا  المكويلالالايت والمسلالالاتندات الأ: يعلالالاد اساسدددية للمخططدددات التفصددديليةلأقصدددور فدددي المكوندددات ا

للمخططيت التفصيلية اللزمة لتنفيذ المشروميت بيلشكل المنيسب  ضد  ئم  سبيب الورو  إل  الكثير من الوصور 

و البنلايء  يظملاة و أشتراطيت ك ةتنظيميال تخ  الهييكلمنهي وخيرة مندمي يكون النواق    التخطيط فوالسلبييت 

ملان ت االإجتهيامزيد من ل  يت إمشروميلؤاي بالذي يالأمر ،نفيذئيوآلييت توالايشطة للخدميت  ةامو التفصيليالبر

  التنفيذ.الوي مين مل  

 فلا  كثيلار ملان مشلاروميت توسلايم الأراةلا  للام يلاتم ديرات عاقعيدةقتت بالمخططات الي اادم أاتماد برامج الخدم :

يمو الخدميت وتتديد يومييتهي وارجيتهي وملقيتهي المكييية ملاع بلارامو المشلاروميت يإمداا اراسيت فنية شيملة لبر

مركزيلاة اون مراملاي  يملاط ال منلايطقيلبخدميلاة المسيضيت  تفصيلية تتدامخططيت مراضل تنفيذئي، والأكتفيء فوط بو

 .  لييت تنفيذئيآوالعمرايية يميط لأئذه ا ضتييجيت الفعلية ف لأا

                                                           
  .2007جيز ،جهيز شئون البيئة، التوريا البيئ  لمتيفظة ال (9 
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 منلاذ  كثلار  مديلاد بتجلايرب متعلاداه يملايط إيشلايء   رت التجربة المصلارية اثنلايءم: ستفادة م  التجارب السابقةلإادم ا

خطلالايء الأسلالايبوة وبيلتلالايل   رلالاب  تكلالارار التجلالايرب اليتلالاي و تتليلالال ملالان سلالاتفيا  يلالانم الالأن للالام للالا  املالان مي لالاة ملالاي  وإ

 .لهي ئو السمة الأسيسية نيمشروميتب

 الفئلايت  مشلايركةيرجلاع غيلايب  :حتياجداتلاأنفصال المخططات العمرانية اد  إع المشاركة المجتمعية ئغياب مباد

لإيتملايء للمنلايطق السلاكنية يتيجلاة مل  ملاد  اثرتخطيط المنيطق من  ئم النويط التلا  تلاؤف  ف  رنع الورارالمستهدفة 

 .  الاسيسية للفئيت المستهدفة الاضتييجيت من بعيدا  داائي مإيفصي  المخططيت وإ

 :ساسية بالمخططات العمرانيةلأتأدر تنفيذ مراكز الخدمات االسبب الثاني :  7-2

 موملاد متلادا يرجلاع غيلايب  :المناسدبة الاساسيةالبنية ب هاادم جاهزية مواقعع غياب مراحل تنفيذ مراكز الخدمات

للا  فولادان تلا  تلاؤاي إسلابيب اللأئم االعمرايية من   الإمتداااتدميت العيمة بمشروميت الخبرامو تنفيذ يتهيء وإبدء ل

ليسلالات بلالانف   مستنسلالاخة ملالان العملالاران العشلالاوا   بديللالاةئويلالاة المنطولالاة وظهلالاور العشلالاوا ييت يتيجلالاة تنفيلالاذ خلالادميت 

 ن يلإةلايفة إللا  بمنلايطق خدميلاة كملايكن غيلار مصلار  لهلاي كويهي تنش  ف   و المهنية لإمكييييت والكفيء  المكييية  ا

 نظيمية. البني ية  والشتراطيت لاروابط و تطبيق اليأت  بدون إيشي هي 

 الإمتلالاداااتالمتيبعلالاة والصلالاييية لمشلالاروميت فلالا  متملالاياات الميليلالاة لإةلالاعا ايعتبلالار  :اتمددادات الماليددةلإضددعف ا 

ضيلاين تلادخل الدوللاة يتطللاب فلا   غللاب الأمملاي ، تفصلايلية بكفلايءهتنفيلاذ المخططلايت الف  ملاد    ضد الاسبيبالتررية 

وئلاذا الأملار يتطللاب . ل التدا ق والمستشلافييت والملادار مث يشيء الخدميت العيمةلصييية الطرق وإبيلتمويل اللز  

  .مصر مثل الموارا  متدوا اولة، ئ  ف  ضويوة الأمر مشكلة ف  إمتمياات ميلية ةخمة

  السلاكين ورغبلاتهم فلا  امكيييلايت راةلا  مللا  لأاتعتملاد توسلايم  :تنفيدذ المخططدات التفصديليةالزمنية لفترات الطول

وبيلتلايل  تظلال  ،لإكتملاي  التنميلاة بهلاي المشلاروميتالتلا  تسلاتغرقهي  ميه الفترات الزمنيةأراةيهم اون مرابالإستثمير

يلاة البنكلال مكويلايت خر لتأخر البنيء ف   راةلا  بينيلاة وئلاو ملاي يعنلا  تلاأ رات طويلة يظرا  قيد التنفيذ لفت المشروميت

لإسلاكين راةلا  ااون إللازا   رلاتيب   يت  بعلا  المشلارومفلا ويزيد لطرق إل   كثر من مشرين ميمي  بي الاسيسية

 راة . لأاوتنمية بنيء للزام  لبمومد متدا إ

   سيسلايةلأالخلادميت ابلارامو الجهلايت المسلائولة ملان تنفيلاذ تسلام ت: عالتصاريح اتماداتالإتعدد الجهات المسئولة ا 

للاى رلاييغتهي سلالانوات اون الإلتلازا  الترفلا  بلايلووايين المكتوبلاة والتلا  مرلا  مبلايلعوم واللاروتين والتعولاد الإااري و

يجلاد يفسلا   المسلاتثمرالأملار اللاذي يلاؤاي إللا   ن تهلاي السلاريعة، ومتغيرالتيلية الأوةي  هي بمي يسيير قلمتتطويرئي  و

هربلالالايء شلالالاركيت الكااري المسلالالائو  كلإالجهلالالايت التكوميلالالاة والجهلالالايز امتيئلالالايت كثيلالالار  وموا لالالاق متشلالالايبكة ملالالاع  ملالالاي  

ممي يلاؤاي  ،اث تنميةضدلإالتراخي  تصيلات والطرق والأجهز  التكومية المتعدا  الت  تتطلب موافوتهي ملى لاوا

ل  مملاي يلادموإ سلاتثميريةلإاالخدميلاة ويتو إتمي  كيفلاة مشلاروميت  راءات تفوده  مل الموارلة والسيرجلإإل   ن ئذه ا

 و تلالاراخي   ي  رلالادار  يلمخططلالايت والتنفيلالاذ اونب مواقلالاع الخلالادميت اللالاوارا خلالاري خلالاير  البتلالا  فلالا  مواقلالاع  

 .إمتمياات

 ملاع  رتفلاي   سلاعير الاراةلا   تظهلارا  ئنلايك ضلايلاتين  :يجارات بمواقع مراكدز الخددماتلإراضي عالأأرتفاع أسعار ا

 -لا وئمي:بيلمشروميت  

د مللا  الخلادميت الطللاب المتزايلا ياا  لا تسلام  بلايلتغيير فلا  النشلايط يلاؤشتراطيت متدف  ظل ةوابط وا الاعلي: -

الأراة  والإيجيرات يتيجة يدر  الأراة  المسمو  بهلاي بيلأيشلاطة  سعير بمنيطق الإمتدااات إل   رتفي  شديد ف 

 والخدميت الاخري.

يتدث ملازوف يسلاب  مللا  مواقلاع البني ية والنظيمية شتراطيت لإيلتزا  بلإاو تطبيق الووامد ضيلة مد   ف  الثانية: -

ي  تجيريلاة تغيير النشيط إل  مدار   و مستشفييت  و متب منيطق يمكن تتويلهيالبت  من  الخدميت وتبدء مملييت

المخططلايت ملاي بلاين وثلاي ق يترافلايت لإا سلاكن . وفلا  التلايلتين تبلادءستعمي  البدلا من الا  و  يشطة رييةية وخلف 

 .  الاوةي  الرائنةو رل إن وجدت  التفصيلية

 .تطبيقال فيالتحكم عالسيطرة ي آليات فالشديد القصور : السبب الثالث 7-3

 ئلا  الركيلاز  والاجهلاز  الفنيلاة بيلمتليلايت ة يلاالإاارتعتبلار الهييكلال  :فدي المحليداتعالإداريدة جهدز  الفنيدة لأضعف ا

ملاع   كثر تعويدا  لأمراوبيلتيل  يكون  ،ف  تطبيق موترضيتهيمليهي  مملية التخطيط العي  والتفصيل ول  الت  تستند لأا

     .ز  الرقيبيةجهلأةعا ا

  الجلازاءات وتفعيلال  ئميلاة تطبيلاق سبيب الوصور إل  ضد   البت  رجع ي :الجزاءات عالغرامات القانونيةادم تفعيل

لملالاي لهلالاي ملالان  ئميلالاة فلالا  التفلالايظ مللالا   البني يلالاة والنظيميلالاةالرلالاوابط  ئميلالاة البنلالايء وتفعيلالال مخيلفلالايت والغراملالايت مللالا  

   . داف التخطيطيةالسييسيت التصميمية والائ



 

 

6 

 للا  ملاد  توفيلاق من الاضيلاين إنفيذ يلاؤاي فلا  كثيلارتعدا الجهيت المسئولة من الت :تعدد الجهات المسئوله ا  التنفيذ

 ئ  الدولة.    الاطراف المشيركةالمشروميت خيرة وإذا كييت  ضدي 

 شلاديد    يكلاون ئنلايك رغبلا المشلاروميتف  بع   :تباع إجراءات الترديصفي إنظمة ادم الإلتزام بالقوانيي  عالأ

لهي والمنطولا  ضسلاب  سلاعير من التد الطبيع  من المشروميت  ئمموا دزييا  ف   لأراة رتيب امن الملك و 

زيلايا  يسلاب زيلايا  الارتفيملايت، والبني يلاة بيلمشلاروميت مثلال المخيلفلايت الرغبلاة فلا  بيلتيل  تتزايد والسوق المتلية 

  . ارتفي  يسب  مل  الشبكيت بودر يزيد من المخططوبيلتيل  زييا  الكثيفيت السكييية و، ......الخ البنيء

 

 
 

 عالاعضاع الراهنةالتفصيلية مخططات العأسباب الادتلافات بي  معوقات   1شكل )

 

الجديلالاد   الإمتلالاداااتملالاد  شلالامولية مخططلالايت منلالايطق "  وئلالا  السلالايبق ذكرئملالاياللالاثلث  سلالابيبلأيبملالاي سلالابق  ويتيجلالاة

اللاتتكم فلا  آليلايت الشلاديد الوصورو" ، " سيسلاية بيلمخططلايت العمراييلاةلأيت اتلاأخر تنفيلاذ مراكلاز الخلادمو" ، " المستتدثة
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ختلفيت الجوئريلاة لإا وراء يمثلن المشكلة الفعليةمجتمعين معي  كلئميو"  التفصيلية تطبيق المخططيتوالسيطر  يتو 

  .وةي  الرائنةلأبين المخططيت التفصيلية وا

سلابيب ومظلايئر  ملان  ملاي سلابق ذكلاره تميملاي  هلاي ب يترلا ديد  الوةلاو  وقع إختيير البيض  مللا  ضيللاة اراسلاية شلا وقد

يلايت وتتبلاع الثمييبدايلاة " وئلا  منطولاة سلاكنية خططلات فلا   ئلارا لأئرلابة ا " منطوة  لمشكلة البتثية،  لا وئ وتدامييت ل

 كيلتيل :الدراسة  لمنطوة تتليل وفيمي يل  مرض  ،الجيز  متيفظة -ئرا  لأمنطوة رتراء ارجميعة تعمي

 الجيزة –هرام"لأقسيم جمعية تنمية صحراء اتأمتداد امراني " نموذج لتحليلية دراسة  -8

تعيوييلاة لبنلايء جمعيلاة منطولاة سلاكنية تتبلاع  تتليلال. وسلايتم اراسية ةملى تطبيق الفرةية ملى ضيلمنهو البت  يعتمد 

يبعلاة تالجمعيلاة " و ئلارا لأا ضلادا ق  و " " ئرا لأئربة امدينة  "تتت مسم  مشرو   المسيكن وتعمير رتراء الأئرا 

فلا   86و ميلاد  شلاهرئي بلارقم  1977/9/24فلا  تلايريخ  274مشهره برقم وتِّّتيا التعيويييت التيبع للسَّيد وزير الإسكين لإ

 .(10  1981لسن   14وفوي لوييون رقم  82/3/7

 :الدراسة لمنطقةالموقع عالعلاقات المكانية  8-1

الفيلالاو  والواضلالايت -مللالا  طريلالاق الولالايئر  وبيلتتديلالاد متيفظلالاة الجيلالاز ل ةيلالاغربفلالا  المنطولالاة الالدراسلالاة  منطولالاةتولالاع  

كملاي يبلاين الشلاكل  الفيو  الصلاتراوي -طريق الويئر   ويتدئي شرقي   الطريق الدا ري الوو  الغرب  وغربي   شميلا   ويتدئي

 .التيل 

 
) لمنطقة الدراسة  الموقع عالعلاقات المكانية 2شكل )
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 :ةاسالدر منطقةمعايير أدتيار  8-2

 بنيءا  مل  المعييير التيلية:تم إختيير    

 مدينلاة الجيلاز  والمجتمعلايت العمراييلاة الجديلاد  ل العملاران التلايل بلاين  لكويهي ضلولاة الورلال العمراييلاة ملاي الموقع المتميز

  كتوبر والشيخ زايد.  6كمدينت  

 ميمي   20 الدراسةمنطوة البيض  بقيمة إ.  

 بيكتمي  منطوة الدراسة طبوي للمخططيت  مليير جني 7.5 ئيل لأاة من ضجم الاستثميرات العويري تصل. 

  الا يسم . 750إل   500 منبهي  يوطنن من المتوقع  ضي   ي   لمنطوة الدراسةالأئمية السكييية 

  ة بمنطوة الدراسةالتنميبداية مل  ميمي   ثلثونمرور  كثر من . 

 ميط الوضدات السكنيةف   يالنسب  الذي تم  منطوة الدراسة تنو  ال . 

 :المخطط العام عالتفصيلي لمنطقة الدراسة 8-3

 . ةامج التخطيطيجمالية عالبرلإالمساحة ا 8-3-1

 ك سلالاتيلء ملالال بعلالاد لكلالان وفلالادان  1400 المسلالايضةتبللالاغ  لمنطولالاة الدراسلالاةطبولالاي للعولالاد المسلالاجل  :جماليددةلإا مسدداحةال

مي  ي  فدان 1557 جميليةلإ ربتت المسيضة ا الواضيت-ويئر الفيو  وطريق ال-الأراة  مل  ضر  طريق الويئر 

  . ف(1557 ط(  8  (  8 يعيا 

                                                           
 مور ئربة الائرا .، لجمعية التعيويية لبنيء المسيكن وتعمير رتراء الأئرا ا (10 
 إمداا البيض . (11 

http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AD%D8%A7%D9%81%D8%B8%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%8A%D8%B2%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AD%D8%A7%D9%81%D8%B8%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%8A%D8%B2%D8%A9
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B7%D8%B1%D9%8A%D9%82_%D8%A7%D9%84%D8%AF%D8%A7%D8%A6%D8%B1%D9%8A_(%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%87%D8%B1%D8%A9)
http://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B7%D8%B1%D9%8A%D9%82_%D8%A7%D9%84%D8%AF%D8%A7%D8%A6%D8%B1%D9%8A_(%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%87%D8%B1%D8%A9)
http://ar.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%B7%D8%B1%D9%8A%D9%82_%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%87%D8%B1%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D9%81%D9%8A%D9%88%D9%85_%D8%A7%D9%84%D8%B5%D8%AD%D8%B1%D8%A7%D9%88%D9%8A&action=edit&redlink=1
http://ar.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%B7%D8%B1%D9%8A%D9%82_%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%87%D8%B1%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D9%81%D9%8A%D9%88%D9%85_%D8%A7%D9%84%D8%B5%D8%AD%D8%B1%D8%A7%D9%88%D9%8A&action=edit&redlink=1
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 مسلايضة  راةلاى وتبللاغ ( اللاخ....... خدمية  - رض سكنيةقطعة  5041ضوال   منطوة الدراسة ترم :راضيلأقطع ا

 مربلالاعمتر 567421 ملالاي يعلايا  ي فلادان  100.4العيملاة طبولالاي للتخطلايط العلالاي  والتفصلايل  للمدينلاة ضلالاوال   الخلادميت

  .الدراسة منطوةجميل  مسيضة من إ %7بنسبة و

 مراكلالاز الخلالادميت التفصلالايل  المخطلالاط  قسلالام :المقترحددةالخدددمات عنشددطة لأامراكددز نوايددة سددتعمالات الأراضددي عأ

، خلالازان ميلالايه 2  95423رةلالا   خلالازان ميلالايه  ،2  4099 مستشلالاف   الاسلالاتعميلات التيليلالاة: للالا الموترضلالاة بيلمدينلالاة إ

 856 فإسلاعي، وضلاد  2 9821شلائون رلاتية ،  2732تلاوبي  موقلاا  ،2  952 ضد  متليلاة، و2  6132 ملوي

 ،2 5255 مجملاع تعليملا  ،2  2478 ثلاييوي، مدرسلاة 2  2663 مدااي، مدرسة إ2 2053 بتدا  إمدرسة  ،2 

 مركلاز رييةلا  ،2  2149 ، بريد وسنترا 2 1782 مطيف ، 2  952 قسم شرطة ،2 12000 مسيجد 5مدا   

شلاكل ال كملاي يوةلا  (ريية يياي يجو  ويياي اجتميم  و 7بيلإةيفة إلى فندق  ،2 266840  قضدا ،2 8000

 التيل :

 

)راضي بمنطقة الدراسةالهيكل العام للاستعمالات الأ  3شكل )
12
  

  التجيريلاة  والايشلاطةالخلادميت مراكلاز يملاط لتوزيلاع  قتر  المخطط :العام عالتفصيلي توزيع الخدمات بالمخططنمط

الخدميلالاة مخصصلالاة لرغلالاراض المنلالايطق المجمعلالاة ااخلالال بطريولالاة  ملالان المنلالايطق السلالاكنية منفصلالالةالسلالاواق لاا بنظلالاي 

 .خدمة متليةكمراكزكل منطوة بالتجيرية بواقع منطوة تجيرية و

 منطوة تتملال كلال منطولاة منهلاية مشلارإللاى سلات منطوة الدراسلاةم يتوس قتر  المخطط : الوحدات التخطيطية المقترحة 

 (.ز،  ، ط، ك،  ، ، ن،  ، ص،    ، ب،  ، ا، ئـ، و، العربية ضرف من الأبجديةسم  

                                                           
 مورئربة الأئرا .، لجمعية التعيويية لبنيء المسيكن وتعمير رتراء الأئرا اإمداا البيض ، والبيين من  (12 
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 البنائية عالتخطيطية. الاشتراطات  8-3-2

   منفصلة.الفيلت العميرات والتفصيل  فوط اليلمخطط بالاستعميلات المسمو 

  قلارار ملانرلادر   1993فلا  ملاي  لكلان و رةلا  وثلثلاة  اواربدورالمبلايي   يترتفيملا ملاد  تجلايوز  قتر  المخطلاط 

رةلا  و ربعلاة  اور " بتيلا  يتكلاون المبنلا  ملان البني يلاة الاشلاتراطيت بتعديل  سبقلأاجيز  للمتيفظ السيد الوزير ال

  بتيلا  لا تمللا  اخلال للجمعيلاة فيلا ولا منطولاة الدراسلاةن يوو  الت  يفسلا  بإرلادار تصلايري  البنلايء ااخلال  و "اوار 

  . مراقبة المبيي ي الجمعية سلطة 

  ملالان مسلالايضة الأرض الكليلالاة وتخصلالا  المسلالايضة البيقيلالاة كمسلالاطتيت  %60من للالا   كثلالارالبنلالايء غيرمسلالامو  ميسلالابة

  .هيتججميع الخرراء وممرات تتيط بيلمبن  من 

 الخصوريةقدر من الذي يوفر بيلمبن  الأمر خيري   ضرمي   سور خيرج  مكويي  كل قطعة  رض  يتد. 

 :م2014 لمنطقة الدراسةالوضع الحالي  8-4

 : الحاليةة الإدارية المسئولية عالتبعي 8-4-1

السلايد متلايفظ لورار تنفيلاذا  متيفظلاة السلاي  ولأفلا  االجمعيلاة كلال ملان ة مللا  لمنطولاة الدراسلا ااريلاةلإالمسلائولية ا توع

تولى والائرا  وإشهيرئي بإمتبيرئي تيبعة لر يسة الت   ئربةسكين  بإمتميا جمعية  (13 1997لسنة  209رقم  الجيز :

قيملات  مليلا  وتنفيلاذا لهلاذه الولاراراتو .طريلاق الفيلاو ب 10.5ي  وتنظيميي  ضتى ملمة الكيللاوريااإمليهي شراف لإضى الهر  ا

ين واللوا   فلاى ئلاذا الشلاأن وبعد تنفيذ كل مي تتطلب  الوواي التوسيممشرو  متميا لإجراءات الازمة لإاكيفة  ذتخيإالجمعية ب

 ل وكلالاذ ،رلالاراء ويسلالاب البنلالايء ... للالاخمسلالاطتيت الطلالارق والخلالادميت والمنلالايطق الخجميلالاع وضصلالار  المشلالارو ملالاداا إملالان 

تعميلار رلاتراء الأئلارا  لجمعية التعيويية لبنيء المسلايكن وبي متميا التوسيمإتم  ملكية وكيفة المستندات المطلوبةمستندات ال

 . 1999/9/13ويشر بيلوقي ع الرسمية بتيريخ   1999لسنة  4292رقم وردر الورار

 .منطقة الدراسةب نللعمارة عالعمرا الوضع الراه تحليل  8-4-2

تلضظ ولتوييم تسم  بيفتر  زمنية كيفية مرور بعد وةي  الرائنة، لأف  ا صر بع   وجة الوصور والسلبييتض تم

التفصلايلية مخططلايت الملاد  شلامولية  مثلاللعديلاد ملان الجوايلاب للا  ابيب إسلالا، ويرجلاع البتلا   وجلاوا العديلاد ملان السلالبييت

اللاتتكم والسلايطر  فلا  آليلايت الشلاديد الوصلاور ، ولأسيسية بيلمخططيتذ الخدميت ا، وتأخر تنفيالجديد  الإمتداااتمنيطق ل

عشلاوا ية ارجلاة ملان الإللا  ومنلايطق الخلادميت راةلا  لأسلاتعميلات ارلالت  بيلتلايل  وو ،التفصلايلية تطبيلاق المخططلايت ف 

 خططيت التفصلايليةالموتشلاير. سيسية والفرميلاةالأالسيطر  مل  النمو العمراي  ويمو مراكز الخدميت ف  رعا للتيجة ي

ورلال الوةلاع الإااري ئملاي  لأاملارور الوقلات وولكلان ملاع  ذات اللادخل المتوسلاطللفئلايت سلابق تخطيطهلاي منطولاة ال  نإل  

الاقتصلالاياية والاجتميميلالاة النلالاواض  كلالال ملالان فلالا   ملالان الوةلالاع المخطلالاط لإخلالاتلفللالا  ضيللالاة شلالاديد  الترلالايرب واإ التلالايل 

الدراسلاة منطولاة لالتيليلاة ظلايئر مال، وفيملاي يللا  يسلاتعرض البنلايءيت شلاتراطو الاراةلا  كيستعميلات  ةالعمراييوالنواض  

منلاد رلاييغة مثلال  هلايمن يسلاتفيامؤشلارات الوتورلاييت مومة من الجمل  الورو  إالتوييم  بهدف يتي و التتليل مرض و

   -:العمراييةئذه الأيميط 

 :: النواحي العمرانيةلاعأ

 اللاذي يععلادس سلاييضيبي بيلدرجلاة والعلقيت المكييية موقع ليظرا  ل :ذات حالة شديدة التميز سياحيموقع مكانيات أهدارلإ

، وئلا   ئراملايت الجيلالاز  المنطولاة التيريخيلالاة   ملان شلامو  ملالان رلارو  تيريخيلاة مهيبلاة معبِّّلالار لوربلا يظلارا والأوللاى، 

لاديد الفيو  الصتراوي، وطريق الواضيت إل  جييب قربهي ال -مل  طريق الويئر  ة، وتتكسمهي ف  الإشرافالعريو شَّ

الأئلارا  إمكييلايت سلاييضية مسلاتوبلية جيِّّلاد  تتمثَّلال فلا   ئرلابةلمنطولاة وبيلتيل   "من منطوة "المتتا المصري الكبير

المتيفظلاة ملاوارا اسلاتغللا  يعلاوا بلايلنفع مللاى إمكييييت مواقعهلاي  اق ومنتجعيت ميلمية مستغلة  بذل إمكييية إقيمة فني

 :بيلوةع الرائن يتر كمي  مشوا يةومتي  كبري ومتيجررات للسييستخدامهي كمخيزن  السييضة بدلا  من 

                                                           
 .1997لسنة  209قم رمتيفظة الجيز ، ضيفظة الورارات الإاارية، قرار  (13 
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)منطقة الدراسةموقع السياحية لمكانيات لاا   4شكل )

14
  

 ملاد  تنفيلاذ الخلادميت وةي  الرائنلاة رالاسترشياية لمسوضيت ال سفرت  :فقدان المنطقة لمراكز الخدمات الرئيسية

اون  سلاتغل   و لسلانوات خيويلاة ظللات و ،المنيطق السكنية المركزية بيلفراغيت المخصصة لمراكز الخدميت بولب

 المركزيلاة التلا والايشلاطة الخلادميت وراكزثلال ئلاذه الممل المنطولاة تفتولاد تميملاي    نمن بيلرغم الان تصل ال   ستثمير 

 طلار التفصلايل  ن المخطط بيلرغم من  و ". الخمستشف  والمدار  والترفيه  ...كيليترمنهي المخطط التفصيل " 

ي إللالاى الجمعيلالاة تولالاو  ببيعالا  ن قطعلالاة  رض مخصَّصلالاة للخلالادميت  20ولالارب ملالان ملالاي ي لالاي يلالاؤاِّّ هلالاي فلالا  ملالازااات  ممَّ

يتشلاير المتلالَّت المخيلفلاة  الأمر اللاذي يسلايمد مللا   .بيلمخططيت التفصيليةمي ئ  مخصَّصة ل  ستخدامهي ف  غيرإ

صةالوغير    .مرخَّ

  
)ط العام عالتفصيليالمخطب المقترحة مواقع مراكز الخدمات  5شكل )

15
  

  
)ع النادي الاجتماايالاستعمالات التجارية المركزية "المول"   6شكل )

16
  

  تتلاولات يتلادث الان : أستبدال الوحدات السكنية عالجراجات أسفل العمارات عتحولها إلي محال تجاريةاشوائية

الاشلاتراطيت ن  تلا، كملاي فل العولايرات سلا الجراجيت التى من المفترض  ن تكون ملتوة بكل وضد  سكنيةجميع  ف 

سلالاتبد  ذللالا  و ميللالا  العويرتتويلالال  يتيجلالاة، وا الوييوييلالاة للسلالاكينالعولالايظملالاة التخطيطيلالاة وكلالاذل  البني يلالاة والوواملالاد والأ

سلاتغل  ذللا  ملان بعلا  الملالك بتتويلال مولايراتهم إللا   ميا  إو متنومة الأيميط والأشكي  الجرا  بمتلت تجيرية

ميركت ومتلاي  متي  سلاوبربين التتولات التيلية مي تتنو  و، منطوةالف وسييسيت تنمية يشطة لا تتنيسب مع  ئدا 

                                                           
 الائرا . ، مور ئربةلجمعية التعيويية لبنيء المسيكن وتعمير رتراء الأئرا ا (14 
 إمداا البيض . (15 
  رشيا يياي ضياا ق الائرا  الريية . (16 
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 إلى ضيللاة ملان الاختنلايق، لا سلايمي ملاع غيلايب  ملايكن يلسكين، الأمر الذى يدفع ب..... الخ والمويئى والمخيبز الأطعمة

 . كيفية لذل  للسييرات  يتظير

  
) المحلاتالسكنية إلي الوحدات في جوهرية عتحولات مخالفات البناء   7شكل )

17
  

  تصلال للوواملاد النظيميلاة مخيلفلاة اواريتعدات ظيئر  البنيء ب أرتفااات المباني:اشتراط تجاعزات شديدة في تطبيق

جلاراء المطيبولايت الوييسلاية قبلال يتيجلاة ملاد  المتيبعلاة وإمخيلفلاة إةلايفية اوار ل  الثلث والاربع  ف  بع  الاضيين إ

للا  تزايلاد المخيلفلايت البني يلاة ( مملاي  اي إ......اللاخ الطبيع  الغيزشبكة و سيسية  كيلكهربيء والمييهالاتوديم الخدميت 

 . ف  الارتفيميت والنظيمية

   
)نماذج م  مخالفات البناء عتعلية المباني بدعن تراديص  8شكل )

18
  

 

)مخالفات البناء عتعلية المباني ضعف القياسي بدعن تراديص  9شكل )
19
  

 تنفيلالاذ المرافلالاق  اي تأخر الرصددف عالصدديانة: فدديهمددال الشددديد لأسددوء حالددة الطددري الرئيسددية عالفرايددة نتيجددة ا

ظللات  إل   يهلاييية وتعبيد الطرق ئمي  الشديد من الجهيت المسئولة من ريلأ" واالطبيع  الغيزكمرفق " لأسيسية ا

                                                           
 إمداا البيض . (17 
 إمداا البيض . (18 
 إمداا البيض . (19 
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وبيلتلايل   رلابتت جميلاع  ،كتفيء بيلترميملإيوط بتتديد الجهوا فورييية ولية اون  ي تطوير ولأاف  مراضل التجهيز

 .لستخدا لف  ضيلة لا تصل   الطرق الر يسية والفرمية

  

)الحالية بمنطقة الدراسة سوء حالة الطري توضحنماذج   10شكل )
20
  

  سلالاتعميلات الأراةلالا   توزيلالاع يملالاط للالا  ضيللالاة ملالان الفوةلالا  فلالا  إ ورلالالت منطولالاة الدراسلالاة :الخصوصدديةفقدددان

الوضلالاد  مللالا  مسلالاتوي وبيكملهلالاي  منطولالاةال مللالاى مسلالاتوى من الخصورلالايةإللالا  ملالاد  تتويلالاق قلالادرولبنلالايء ا شلالاتراطيت و

سلالاتثميرية لمشلالاروميت  جيرئلالاي أتتركهلالاي  و إملالايا   ئلالادمهي  وإللالا  مملالاي جعلالال معظلالام سلالاكين الفلالايلت السلالاكنية  السلالاكنية

  .يمهي قطع  رغر لتكون متي  تجيريةو توسكيلتريييت  و الشركيت  وتجيرية 

  

)بمنطقة الدراسة وصيةخصالفقدان   11شكل )
21
  

 البني ية وزييا  الاشتراطيت ف   منطوةيل: يتيجة التغيرات والتجيوزات بتأثيرات سلبية الي مرعنة حركة السيارات

إللا  زيلايا  ذللا   ميت  سلاتثميرية وتجيريلاة  ايل  مشلاروإبنسب كبيره وتتويلهي كن  الارتفيميت وتغيير النشيط الس

ومدينلالاة  كتلالاوبر ملالان المنلالايطق المتيطلالاة كمنطولالاة الأئلالارا  وفيصلالال  (22 لمنطولالاة الدراسلالاةيرجيلالاة ملالادا اللالارضلت الخ

ااخلال ف  التركة شديد ممي  اي إل   رتبيك  ،......الخ  و طبيةللتصو  مل  خدمة تجيرية  سعيي  وةواض  الجيز  

 قلايت مروريلاة اا ملاةختني ، يتيجلاة والخلارو بوابلايت اللادخو  مل  زاضلاي  مسلاتمرضلادوث إوشبكة الطرق بيلسييرات 

 .  بيلمخططيت التفصيلية غراضلألم تصمم لهذه اكويهي الطرق  ةيفة لعد  كفيء لإبي

  يتيجلاة تغييلار النشلايط بشلاكل غيلار مخطلاط الزيادة المرتفعة عالمفاجئه لاحمال الكهرباء عشبكات المرافقاستمرار :

الرلاغط مللا  للا  زيلايا   ضملاي  الكهربلايء وإبيلرلارور  البني ية بيلزيلايا  اا ملاي فلا  كلال شلا   ات المخيلفيت كمييت و

والأمطي  الخطر  بيلشبكيت يتيجة زيلايا  يوطي  الإ ستمراربإ ممي تسبب والصرف الصت  والمرافقالمييه شبكيت 

 فلاراا  5-4ملان مدا  تتويشوة سكنية لفبعد  ن كين التوديرات بيلاضمي   رتفي  مدا المستخدمينلإ يظرا  والأضمي . 

جلادا   كتظلاتااخلال المنطولاة وبيلتلايل   سلايمة 24ميياات ومتي  تجيرية تعمل مل  ملادار ا  مكيتب والان ربتت  

ومعرةة للتلا والترا ق فلا   ي وقلات "لا قلادر  مشوا  المرافق تعمل بنظي  سيجعل  بيلعيملين والزوار مميالان 

 .الله"

                                                           
  رشيا جمعية ضدا ق الائرا . (20 
 يض .إمداا وتصوير الب (21 
يميط التخطيط ف  المدن العربية، يدو   مبد المنعم اضمد السعيد، التأثيرات السلبية لتغيير الروابط والتشريعيت العمرايية مل  التركة المروية  (22 

 .ئـ1427للعلو  الامنية، الرييض ، ، جيمعة يييا العربيةراي  وملقت  بيلمخلفيت المروريةالعم
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)الحالية ستعمالات الاراضيالمستمرة بالمنطقة نتيجة التغيرات في أالحرائق   12شكل )
23
  

 والتركلاة مرورسلاهولة الفلا   مشلايكلللا  إسوء تخطيط الطرق ومد  مرامي  الدقة  اي : تخطيط شبكة الطري سوء

يلطرق الخيرجيلالاة وملالادي إسلالاتيعيبهي ، بيلإةلالايفة إللالا  العلقلالاة بلالايطقإللالا  المنلالا لت الداخليلالاة ملالان ووتوليلالال زملالان اللالارض

 . منطوةكثيفيت السكييية المستتدثة من إيشيء اللل

 العلالايل  خلالاط الرلالاغط مسلالاير ل ي  ضلالادا المخطلالاط التفصلالايل  ضرملالا :حددرم الضددغط العدداليمنطقددة أسددتغلال  اشددوائية

 للسلاكين كلال  بيلكيملال مر لأمنطوة ترك االويظرا لتويم  الوي مين مل  إاار   ،منيطق خرراء وضدا قبيستعميلات 

بلالاين السلالاكين العشلالاوا   للسلالاتغل  منلالايطق التلالار  يليلالاي تعلالارض ضتبيلتلالايل  وملالايا  الاسلالاتغل  لإضسلالاب اقتراضيتلالا  

العملايرات المطللاة مللا  مجلايل  لعلاي لت الخيرلاة  و للسلاييرات استعميلات مسلاتتدثة كإيتظيرمي بين والاستعميلات 

يشلاطة و ليليلاة مولايئ  ضيييلاي  وكمشلارو  اسلاتثميري خيرلاة مشلايتل زرامتهلاي  و بمي يري السكين  يزرامته و التر  

 الخ..... منزلية ......

  
)ائية أستغلال حرم دط الضغط العالياشو  13شكل )

24
  

  بملالاي يتنيسلالاب ملالاع ملالادا السلالاكين ملالادا ملالان المسلالايجد الوييسلالاية : ضلالادا المخطلالاط التفصلالايل  هليددةلأاالمسدداجد  كفايددةادددم

مزيلاد ملان الاسلاتعمي  وتطوملاي ملان السلاكين تلام تتويلال ف  الوةع الرائن مع مد  تنفيذئي لكن ووالمعدلات الوييسية 

الوةع الرائن  ن المسيجد الائلية فرمية وبيلرغم من ذل  يشير ل  مسيجد من  إةية يلااوار الارالسكن  خيرة ب

 . للسكين خيرة ف  رل  الجمعة والعيدين غير كيفيةبيلمنطوة  المويمة ضيليي

 

)الدراسة بمنطقة ادم كفاية المساجد  14) شكل
25
  

                                                           
 خبيرية.شبكة ضدا ق الأئرا  الا (23 
 إمداا البيض . (24 
 إمداا البيض . (25 
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 ثانيا : م  النواحي الاقتصادية عالاستثمارية

 ملالان  ةئنلايك تتلاو  جلاوئري وتغييلالار فلا  الاسلاتعميلات المخططلا :المنداطقعدددارج وادة داددل نشدطة المتنلأا إقامدة

تتويلال مشروميت لمتي  تجيرية و يشلاطة اسلاتثميرية ملان خلال   إيشيءإل   ضي   تجهوا مبيشرا   رتيب العويرات 

 .  ةقييويي و  ي موافويتبشكل مشوا   اون تراخي    المنيطق السكنية إل   يشطة تجيرية و ستثميرية

  
)المنتشرة بعشوائية حضانات  -مستشفيات )لأنشطة الاستثماريةالمشرعاات عا  15شكل )

26
  

  صة علا تملكُ أيَّ تصاريح لمزاعلة المهنةمحال  %10يولارب ملان   سفرت الدراسة الاستطلمية مع ملاي :غير مردَّ

مزاولة يشلايط و ن  ي تراخي  بنيء  ومن العينة من المتي  لا تتمل  %90 ن مل  يلمنطوة بمن المتي  التجيرية 

 و يشلالاطةسلالاتعميلهي متلالاي  تجيريلالاة تتولهلالاي وإملالايا   وتلالام مخيلفلالاة التلالاراخي  و مبلالاير  ملالان وضلالادات سلالاكنية معظهلالاي

ي فررلاة قييوييلاة للتصلاو  مللا  تلاراخي  كمتلاي  تجيريلاة بلايلطرق الشلارمية يوجد لديهم  ، وبيلتيل  لا استثميرية

ومخيلفلاة  ( اون تلارخي 27 التلا  تنشلا  يلولايئر العملاران بمعظم وا ية ف  سكين والمتي  العشلإايمط وئو مي يتفق 

 .يظمةلألووامد ا

   
)المنطقةببعشوائية المحال التجارية المنتشرة   16شكل )

28
  

 

 

                                                           
 إمداا البيض . (26 
  .1980بريل إ ،2العدا ، ميلم البنيء(27 
 إمداا البيض . (28 
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) التوزيع المكاني للتحولات الجوهرية للمخطط العام عالتفصيلي بمنطقة الدراسة  17شكل )
29
  

                                                           
 ئرا .لأمور ئربة ا، لجمعية التعيويية لبنيء المسيكن وتعمير رتراء الأئرا اإمداا البيض  والبيين من  (29 
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  يشلالاطة لأ يملالايط متعلالادا  ملالان الخلالادميت وا ترظهلالا نشددطة المسددتحدثة:لأدامات عاسددتخلأأنمدداط متنواددة مدد  اظهددور

مشلاوا ية يتشلارت الر يسلاية، وبيلتلايل   ليهلاي بمراكلاز الخلادميت شلاير  إلإو ايشلاملهي المخطلاط التفصلايل   للام  التفصيلية

 -يل :كيلتيميط الخدمية ضسب تصنيفني لأسفل العويرات ومن  ئم تل  االطرق الر يسية و  مطلوة مل  متيور

)المنطقةستثمارية بلإنشطة التجارية عالإ  التصنيف الحالي ل1جدعل )
30
  

 محال تجارية محال صيانة واصلاح سواق متخصصةأ خدمات مكاتب وشركات
ميلالالالالالالالالالالالالالالاياات واطبلالالالالالالالالالالالالالالايء 

 ريدلييتو

ضدايلالالالالالاد وبويلالالالالالايت وائييلالالالالالايت   جهز  رييةية مسيجد  ئلية

 وايكور وموا بنيء

 مولة ومتي  مصير

ق مكيتلالالاب ئندسلالالاية وتسلالالاوي

 مويري

 طفلالاي  لعلالاب وملبلالا   مراكز تعليمية متخصصة

 وكبير

متلالالالالالالاي  ملالالالالالالايكولات  متي  رييية تكييا

 وفيكهة

سلالالاوق اليكترويلالالا  اون  مدرسين قييون ومتيميه

 لاين

ااوات كهربي يلالالالالالالاة واسلالالالالالالالاواق 

 جملة

مغسلالالالالالالالة وتنظيلالالالالالالاا 

 جيف

معيمل تتيليل طبيلاة ومراكلاز  شركيت ومكيتب سييضية

  شعة

ارلالالالالال  سلالالالالاييرات ومراكلالالالالاز  ميديي

 طيراتإ

 متي  زئور

 مطيمم ومخبوزات  متي  اليكترويييت مستشفييت خيرة اميية واملن

 سوبر ميركت  متي  بصرييت ضريييت مراكز تجميل

 

  

)أنماط ددمات متنواة بالمنطقة  18شكل )
31
  

 رت ظهلالا :ةلددي تجاريددإ الوحدددات السددكنيةمسدداحات تحويددل المتددر المربددع بعددد سددعر سددعار أسددتفادة مدد  فددرعي لإا

شلاراء الوضلادات السلاكنية بيللادور بزيلايا  فلارص الإسلاتثمير بيلمنطولاة  تتلايو المسلاثمريين العولايريين بيلمنطوة فئة من 

مي م توسيم المسيضة إل  مسلايضيت  رلاغريتثم جني   1600 -1200المترسعير السوق بسعرأرة  والبدروميت بلأا

للا  المسلاط   ي بنسلابة زيلايا  تصلال إللمتر جنيلا  10000-6000يتراو  ملاي بلاين يتم بيعهي بسعرو 2 150-50بين 

 .التوج  يتو الاستثمير ل إالجميع الذي افع لأمراستثميرلإمن  رل  موا  ا % 700 -500

  ملان خلال  :فدي أسدواي العقدارات للتندازل أع البيدع بالمنطقدة الجداهزة المعرعضدهأرتفاع نسدبة الوحددات السدكنية

التنلايز  للادي شلاركيت البيلاع  ومعروةة بيلمواقع الالكترويية  وية الللوضدات السكن ةالتيلي الاوةي  الرائنةاراسة 

نلايز   و للادي الأئلايل  بيلمنطولاة فلا  التف  السنوات الخم  الاخيلار  تبين  ن ئنيك  رتفي  ملتوظ يلمنطوة ب العويري

ولايرات اق الع رتفلاي  يسلابة الوضلادات السلاكنية الجلايئز  المعروةلاة فلا   سلاو  يرلاي ملانيتبلاين ذللا  و البيع لوضلاداتهم،

  منلالاي وراضلالاةكثلالار يتولالاي  ملالان المنطولالاة إللالا  خيرجهلالاي بتثلالاي  ملالان منلالايطق  لإالسلالاكين فلالا  االبيلالاع يتيجلالاة رغبلالاة للتنلالايز   و

 .ورفيئية

 : م  النواحي الاجتماايةثالثا

ملان التخطلايط العلاي   الفنيلاة التجلايوزاتجملاي  ملان لإالسلاكين بيملاد  رةلاي جتميم  من لإللنواض  االوةع الرائن تتليل يشير

 .لإاار  من مي يتدث من تتولاتوسط تجيئل ا من المنطوةيلمنطوة السكين ب ءرةيوذل  من خل  قيي  مدي   والتفصيل

 الخلالادميت مراكز وملالاد  تلالاوافرئملالاي  الشلالاديد فلالا  المرافلالاق العيملالاة لأ اي ا :حتجاجيددة أسددبوايةأعتظدداهرات قفددات ع

التيللاة تدئورو نولال اللاداخل  بيلمدينلاةللا  وسلاي ل الوةعا السيطر  ممشوا ييت المتي  التجيرية يتشيرلأسيسية وإا

                                                           
 إمداا البيض . (30 
 إمداا البيض . (31 
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ضيللاة ملان الغرلاب الشلاديد ل  خلق إ ف  الفتر  الأخير المنطوة يتو تنمية  نالمسئولي ءمد  وفيو (32 الأمنية والبيئية

وبلا  رو   رلال لإملان  جلال االاسلابومية تلادمو إللا  التظلايئرات  هلاييلكيمل ممي خلق رو  جديد  ااخلبسكين البين 

التوقعلايت بعلاز  المتلايفظ و خلاري بعلاز  مجللا  روات ولأاتعيلت ريتيت بجمع وملي   ،نالأئتمي  لدي المسئولي

منلالاذ تلالاول   ملالان المتليلالايتالشلالاديد رئملالاي  كنتيجلالاة طبيعيلالاة ليتيجلالاة ثلالاور  ملالان الغرلالاب جمعيلالاة وغيرئلالاي الكثيرالإاار  

 .المنطوةالمتيفظة مسئولية 

 

 (33 منطقةالاجية الاسبواية دادل حتجالاعالتظاهرات الوقفات   19شكل )

 :لأعضاع الراهنةاعالتفصيلية مخططات أسباب الادتلافات في التقييم نتائج تحليل العلاقة ما بي   8-5

، وتلاأخر المسلاتتدثة الإمتلاداااتمنلايطق التفصيلية لمخططيت المد  شمولية  ن يتبين منطوة الدراسة خل  توييم  من

 تطبيلاق المخططلايتاللاتتكم والسلايطر  يتلاو فلا  آليلايت الشلاديد الوصلاور ومخططيت التفصيلية، تنفيذ الخدميت الاسيسية بيل

تتليلال يسلاتعرض وفيملاي يللا   .الأوةلاي  الرائنلاةمع التفصيلية مخططيت ختلفيت الجوئرية بين اللإا،  اي ال  التفصيلية

يجلاي  ثبلاوت ملاد  ملان يتي جهلاي ترلا  والتلا  ي المنطولاةئداف التنمويلاة والسييسلايت التصلاميمية مللا  لأمدي تتويق اتوييم  ل

ممراييلاة  السلايطر  واللاتتكم فلا  تهيئلاة وإيشلايء بيئلاة مللا المسلائولة  ةالجهيت الرقيبيلا والمخططيت التفصيلية آلييت تطبيق 

التفصلايل  و الأوةلاي  الرائنلاة  العلقلاة ملاي بلاين التخطلايط تتليلاليسلاتعرض بيلوفيملاي يللا  يد. تكون يموذ  تنموي ججديد  

تتليلال يتلاي و يلضلاظ ملان اليلمنطولاة بالأوةي  الرائنلاة وسبيب المشكلة المطروضة   مي من التوافق بين  .(2 يلجدو  رقمب

يلمخططلايت بخفلايق لإفلا  معظلام النولايط  فلا  ا السلابب الر يسلا  ئلا التتكم والسيطر  ف  آلييت الشديد  الوصور ن العلقة 

مبيشلار  ضسلاب يتلاي و ، ويليلا  فلا  التأثيرالتصلاميميةئلاداف والسييسلايت لأويلاق اتتوملاد  قلادرتهي مللا  التفصيلية والعمرايية 

 مخططلايتالوتكيمليلاة ملاد  شلامولية أت  ف  المرتبة الثيلثلاة ، ثم يميت الاسيسية بيلمخططيتتأخر تنفيذ مراكز الخدالتتليل 

 (.3 كمي يوة  جدو  رقم

    
 

                                                           
  .2014 كتوير   17متمد السيد، جريد  مصر العربية،  (32 
 ا ق الائرا .دمنسق ضملة  رضل بتإاار  ومن ضصل مليهي البيض  يسخ  (33 
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   قياس مدي تحقيق الاهداف التنموية عالسياسات التصميمية بالمنطقة2جدعل )

 داف والسياسات التصميمية الاه
 للمخططات التفصيلية

 مستجدات الوضع الراهن

 
 
 
 
 

اولا : 
الاهداف 
 التنموية  

 

إيجددداد بيئدددة امرانيدددة ملاءمدددة للسدددكان 

 .الراحة عالأمانعتوفير 

 
 

 الراحدة عالأمداناسفرت تحليلات الوضع الراهن علي  ننية ليت يتحبين قمنطبية الدراسية نؤ مين م  يرات 

تكدد  البيئددة الحاليددة البيئددة المسددتهدفة الملائمددة للسددكان نظددران لوجددود العديددد مدد  المفددردات عبالتددالي لددم 

 التخطيطية غير متزنه عتمر بمراحل ادتلافات جوهرية ا  المخططات التفصيلية.
 

 .تقليل تكلفة عصيانة البيئة الأساسية
عية نظرا لتعيدد التعيديلات والترييرات ونتيجية للتحيولات تي  اسيتعمالات الاراضي  ارتفاع تكلفة الصيانة والقنية الاساسية قالمنطبة عن الانظمة الطقي

 وتريير الان طة.

تدددوفير الخددددمات عالأنشدددطة المناسدددبة 

 بالقدر الكافي ععفقا للمعدلات القياسية.

راكي  الصيحية ونبياط ال يرطة والامين اسفرت تحليلات الوضع الراهن عل  ننة لت تتواتر اؤ من الخدمات الاساسية ) كالمدارس والمست فيات والم
ل .......الخ( وقالتال  ظهر تو يع ع وائ  للخدمات التجارية والان طة وظهور قعض الخدمات الخاصية كالميدارس وملاعيلا الانديية الرياضيية داخي

 مناطن السكنية قمنطبة الدراسة.المناط  السكنية نتيجة تحويل الاراض  السكنية ال  ان طة وخدمات مما تسقلا ت  كثير من التريرات داخل ال

 
 
 
 
 
ثانيا: 

السياسات 
 التصميمية 

 

 

 
 
 

التفصددددديلي للحالدددددة تكامدددددل المخطدددددط 

 .له مع المخططات المجاعرةالدراسية 
مجياور  لت يظهر التحليل قالاوضاع الراهنة وجود نؤ تأثير ت  نستعمالات نراض  والمخططات التفصيلية قالاطار المحيط  نو نؤ تأثر قالمخططيات ال

 عل  منطبة الدراسة  مثل المتحف الكقير ومنطبة الاهرامات الأثرية، ومدينة التراث والثباتة قالاهرامات،  .....الخ.

نتمدددددداء لإتعزيددددددز شددددددعور السددددددكان با

 .التنميةعالمسئولية تجا  

رات والاعتراضات عل  موقف واليات الإدار  لت تتحبن لدؤ السكان نؤ  عور قالإنتماء نو المسئولية قل قالعكس منذ الإقامة وهناك التظاه
 ونسلولا التنمية قمنطبة الدراسة .

 اشدتراطاتستعمالات الأراضي عأحقق ت

 البناء قدر م  الخصوصية.

 
 
لت يظهر قالوضع الراهن ندن  م  رات الخصوصية ت  القنياء نو للسيكان نتيجية القنياء الع يوائ  قيدون  -

ن لتحويل مناطن الفيلات السكنية إلي  العميارات المخالفية ليلادوار والي  تراخيص نو م اولة المهن، كما كا
م ييروعات خدمييية واسييتثمارية دورا كقييير تيي  حاليية الاختلاتييات الجوهرييية وم يييد قليين السييكان تيي  معظييت 
الحالات خاصة قعد تيوطين المست يفيات والوحيدات والعييادات ومعاميل التحلييل و يركات ومكاتيلا الاعميال 

 ت السكنية دون مراعا  خصوصية ونمان المنطبة السكنية.داخل العمارا
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   قياس مدي تحقيق الاهداف التنموية عالسياسات التصميمية بالمنطقة2تابع جدعل )

 
 الاهداف والسياسات التصميمية 

 للمخططات التفصيلية
 مستجدات الوضع الراهن

فدددي حركدددة المشددداة عمرااددداة تشدددجيع 

 .دي للمستفي أماك  آمنة عممتعة

والم يروعات لت يظهر الوضع الراهن نؤ وسائل لتحبين الأمن والأميان قالاضياتة الي  عيدت وجيود مسيارات م يان رمنية نظيرا للتعيدؤ عليهيا قالمحيال التجاريية 
  الاستثمارية. 

منددددع المددددرعر العددددابر للسدددديارات مدددد  

 .منطقة الدراسة دتراي أ

ات ي يييير الوضيييع اليييراهن إلييي  عيييدت وجيييود دور واضييي  للجهييي
الجمعيية التعاونيية ( لتحبيين  -المسئولة عن التنميية ) المحاتظية 

سياسة عدت المرور العاقر داخل المنطبة ويرجع ذلك إل  الأسقالا 
 التالية:
 السماح قدون تراخيص لفت  محال تجارية عامة ع وائية. -
 عدت السيطر  عل  القواقات الرئيسية لمنطبة الدراسة. -
المروريييية المسيييتمر  قطريييين الضيييين ال يييديد والاختناقيييات  -

الفيوت مما يجعل منطبة الدراسة  للمرور لليرابقين  -الباهر 
 ت  القعد عن ال حات قالخارج.

   ظهور خدمات جاذقة للمترددين من الخارج كالمست فيات الخاصة ومعامل التحليل......الخ. -

ثانيا: 
السياسات 
 التصميمية 

 

    ز، ح، ط، ك، ل،م، ن، س، ص، ع أ، ب، ج، د، هـ، ع،هي ) طق امنتبسيت المخطط التفصيل  للمناطن السكنية ال   تت السكان في مجمواات صغيرة. توزيع

أن تصددددل السدددديارة إلدددد  جميددددع قطددددع 

 .الأراضي
 تصل السيارات إل  كل جميع قطع نلارض  السكنية والخدمية. 

ن لطبوغرافيددددة  يكددددون التخطدددديط ملائمددددا

 فيه.الموقع عالمنشآت القائمة 

 
 
 

لا يتناسلا التخطيط التفصيل  ت  مناطن متعدد  مع طقيعة الارض الوعرن حسلا طقيعة 
  المنطبة الجقلية وقالتال  ظهرت طرق ت  حالة تنية لا تتناسلا مع طقيعة المنطبة.
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 المصدر: من إعداد الباحث

  

 

 

   قياس مدي تحقيق الاهداف التنموية عالسياسات التصميمية بالمنطقة2تابع جدعل )

 
 سات التصميميةالاهداف والسيا

 للمخططات التفصيلية
 مستجدات الوضع الراهن

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ثانيا: 

السياسات 
 التصميمية 

 

  .تتوفر الخدمات بمساحات كافية

 

 

 

مواقددع ملائمددة تخصدديص الخدددمات فددي 

 حتياجات السكان.أحسب 

 

ظيت منياطن ومع الخيدمات قمسياحات كاتييةنؤ مين تر اتتيونسفرت تحليلات الوضيع اليراهن علي  نن ليت 
الخدمات الت  طرحها المخطط التفصيل  لت يتت تنميتها وتركت خالية حتي  الان وهي  معظمهيا خيدمات 

 6132 عليوؤ، خي ان مييان 2ت 95423رضي  نخي ان مييان  ،2ت 4099 مست يف اساسية وه  : ) 
 856 إسيعاف، وحيد  2ت9821،  يئون صيحية ت2732تيوقيسنموقيف  ،2ت 952 ، وحد  محليية2ت
 مجمع تعليم  ،2ت 2478 ثانوؤ، مدرسة 2ت 2663 عدادؤ، مدرسة إ2ت2053 قتدائ إ مدرسة ،2ت

 2149 ، قرييد وسينترال2ت1782 مطيات ، 2ت 952 قست  يرطة ،2ت12000 مساجد 5 ،2ت5255
نجيوت ونيادؤ اجتمياع   7قالإضياتة إليف تنيدق ، 2ت266840 حيدائن ،2ت 8000 مرك  رياضي  ،2ت
   (.رياض نادؤ و

ن  تددوفر المواقددف اللازمددة للسدديارات عفقددا

للمعدددددايير التخطيطيدددددة الخاصدددددة بكدددددل 

 ستخدم.أ

 سيتخدتنمواقف للسيارات وتباً للمعايير التخطيطية الخاصية قكيل لا توجد 
قل تت التعيدؤ علي  المواقيف الحاليية قيالطرق وتخصيصيها محيال تجاريية 

 ونن طة نستثمارية. 
وتحويلهيا ايضيا الي  تت الراء اماكن السيارات قالجراجات نسفل العبيارات 

 حضانات وم روعات رياضية. 
مميا لييأ تيأثير مقا يير تي   ييياد  الم يكلة قعييدت كفايية الاميياكن المخصصيية 

 للانتظار سواء للسكان نو للم روعات المستحدثة

  
أن يحتددوي المخطددط الدد  قطددع أراضددي 

متفاعتددددة المسدددداحة لتسددددهيل التكامددددل 

 الاجتمااي.

 .2ت1500ال   2ت1000حة ما قين ال جميع قطع الاراض  موحد  المسا
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 ثالمصدر: من إعداد الباح         

 

 قياس مدي توافق أسباب المشكلة المطرعحة الي الأعضاع الراهنة بالحالة الدراسية    3جدعل )

العلاقة ما قين نسقالا الم كلة القحثية 
 والاعراض الحالية قالوضع الراهن  

 

 نتائج تحليل الوضع الراه  

 تحليل النواحي الاقتصادية عالاستثمارية لنواحي العمرانيةتحليل ا

تحليل 

النواحي 

 الاجتمااية

ت 
ن ذا

عمكا
ع 
وق
ت م

لامكانيا
هدار 

أ

شديدة 
حالة 

ًّا حي
سيا

  
لأعل

جة ا
بالدر

 

ت 
خدما

طقة لمراكز ال
ن المن

فقدا

سية
الرئي

 

سكنية 
ت ال

حدا
و
ل ال

ستبدا
أ

ت 
سفل العمارا

ت أ
جا
جرا

عال

جاري
حال ت

ي م
ولها إل

ح
عت

ة 
 

ق 
طبي
ي ت
شديدة ف

ت 
جاعزا

ت

ت 
اا
لارتفا

أ
 

سية 
ي الرئي

طر
حالة ال

ء 
و
س

اية 
عالفر

 

ن 
فقدا

صية 
صو

خ
ال

بالمدينة 

حدة 
عالو

 

حركة 
ي مرعنة 

ال
سلبية 

ت 
تأثيرا

 

ء 
هربا

حمال الك
لا
جئه 

الزيادة المفا
 

دلية
ي الدا

طر
شبكة ال

ط 
طي
خ
ادم ت

ط  
ضغ

ط ال
د
حرم 

لال 
ستغ

شوائية أ
ا

 

اة 
طة المتنو

ش
لأن
إقامة ا

 

حا
م

ل 
 َّ ي
كُ أ
لا تمل

ع
صة 

غير مردَّ

علة المهنة
ح لمزا

صاري
ت

   
اة م

و
ط متن

هور أنما
ظ

حدثة
ست
طة الم

ش
لأن
ت عا

خداما
ست
لأ
ا

 

حو 
ستثمار ن

لإ
ص ا

زيادة فر

سعر 
سعار 

ي أ
  فرع

ستفادة م
لإ
ا

ع 
المتر المرب

 

سكنية 
ت ال

حدا
سبة الو

ع ن
أرتفا

ي 
وا
س
ي أ
ضة ف

هزة المعرع
جا
ال

ت
العقارا

 

جي
جا
حت
ت أ

ت ع عاقفا
هرا

ظا
ت

ة 

اية
و
سب
أ

 

 
 
 
 
 
 
 

نسقالا 
الم كلة 
 القحثية

ادم شمولية 

عتكاملية 

مخططات 

مناطق 

 الإمتدادات

                 ساسية لأقصور في المكونات ا

                 ت اادم أاتماد برامج الخدم

                 ستفادة م  التجارب السابقةلإادم ا

                 غياب مبادي المشاركة المجتمعية

تأدر تنفيذ 

مراكز الخدمات 

الاساسية 

بالمخططات 

 .العمرانية

                 غياب مراحل تنفيذ مراكز الخدمات

                 اتمادات الماليةلإضعف ا

                 طول فترات تنفيذ المخططات 

                 تعدد الجهات المسئولة ا  الإاتمادات 

                 أرتفاع أسعار الأراضي عالإيجارات 

الشديد القصور 

في آليات 

التحكم 

 عالسيطرة

                 عالإدارية جهز  الفنية لأضعف ا

                 الجزاءات عالغرامات ادم تفعيل 

                 تعدد الجهات المسئوله ا  التنفيذ

                 لتزام بالقوانيي  عالأنظمة ادم الإ
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 نتائج البحث: -9

  الاشلاتراطيت مسلاتندات خيرلاة الترلارية  الإمتلاداااتمد  شمولية مستندات التخطيط العي  والتفصيل  لمشلاروميت

 . ف والسييسيت التصميميةئدالأتتويق اسبيل  اي إل  غييب الرؤية ف  البني ية وتخصيصيت المنيطق 

 مشلاوا ية فلا   يملايط وجوا  إل   ايالخدميت الصيار  مع وثيوة المخطط العي  والتفصيل  مراكز تنفيذ برامو خر أت

 . لمخططيت التفصيليةطبيعة مكوييت امع  يختلابشكل الخدميت العيمة والخيرة توزيع يومية و

  بيلمشلالاروميت العمراييلالاة بشلالاكل مركلالازي ية  و الفرميلالاة الر يسلالاالخلالادميت مراكلالاز توزيلالاع فكلالار  ثبلالاوت ملالاد  رلالالضية

 يظرا لرغبة تل  الفئة ف  الايميط الشريطية. خيرة لفئيت متوسط  الدخل

   قلادر  المتليلايت شلاديد فلا  الرلاعا والآليلايت اللاتتكم والسلايطر  قصور فلا  المخططيت التفصيلية يتيجة تطبيق مد

ء ومشيكل متراكمة بيلعمران مبيوجوا   ف  ظلمشروميت لاتنمية تتمل مسئولية إاار   مل متيفظيت ومسئول  ال

 .اارات التكومية من متيبعة العمرانلإتشغل مسئول  المتيفظيت واالوي م 

  :وئ  ثبوت فرةية البت ممي سبق يتبين و

المخططدات التفصدديلية فدي عثدائق  حتياجدات فئدات السددكانأ اددم مرااداةن إ "

ن لمناسبة لمراكز افر أنماط غياب تومع ع تأدر تنفيدذ مراكدز مع عخدمات مكانيا

امرانيدة  هالخدمات يؤدي إلي إنتداج أنمداط عهياكدل امرانيدة عددميدة مشدوه

  ." التجاعزات البنائيةعمليئة بالتجاعزات البنائية عالتخطيطية ع

 البحث توصيات -10

 عمرانية:التوصيات ال 10-1

 العمراييلاة المسلاتتدثة الإمتلاداااتمشلاروميت يملايط  يلاع ةرور  إمداا اراسة تهدف إل  توييم التجيرب السلايبوة لجم 

وتويلايم ملادى تأثيرئلاي سلالبي   ،ممراييلاة راةلا  لمشلاروميتتويسلايم  التلا  رلادر فيهلاي والتجلايرب جميع التيلات تشمل 

توافوهي مع متطلبلايت وإيجيبي  ومعرفة  وج  الوصور ف  مراضل إمداا الدراسيت المختلفة وتوييم النتي و وقيي  مدي 

 ع المتل .المجتم

  إمداا اراسة آلية وتنفيذ المخططلايت التفصلايلية كجلازء ملان تويلايم فعيليتلا  وقيلاي   ثلاره مللاى الأئلايل  ومللاى الجهلايت

 الإاارية المنوط بهي تنفيذ الورار.

 البني ية بعووبيت شديد  الجزاء.الاشتراطيت مخيلفة مووبة المخيلفيت البني ية ووتشديد  ظةرور  تغلي 

 كيلطرق والصرف الصت  والميي  وجميع المرافلاق المرافق ستكمي  البنية التتتية ولمشروميت بإبيالكيف  ئتمي  لإا

 .لأسيسية اللزمةا

 جتمااية:لاتوصيات اال 10-2

ممراييلاة  متلادااات مشلاروميت يملاط ل  إ  يصل لكو سي  المنظومة العمرايية  و ئم مصب التيي الإيسينبيمتبير 

 بيلتيل : يور  البت  ،الايسينلب  اضتييجيت وتمين لأمن والأوالرفيئية واق الراضة تتو

 مشيركة خصي يين اجتميميين( لل  –متخصصين  طراف غير المستعملين  وإاخي   تفصيلية جتميمية ممل اراسة إ

 . والتنمية بيرا هم ف  التطوير

 سيسلا  لرلامين يجلاي  ويسلايي  كمعييرئلاي  لإلاجتملايم  واتطوير المداخل التخطيطية والتصميمية الت  ترع البعد ا 

 العمرايية. الإمتداااتمشروميت 

 مشلالاروميت لإااريلالاة المختصلالاة بعمليلالاة إاار  جهلالاز  الأملالايا  بنلالايء الثولالاة بلالاين السلالاكين وبلالاين الجهلالايت التكوميلالاة واإ

 .الإمتدااات
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 قتصادية:لاتوصيات اال 10-3

لتتويلاق  فلا  المشلاروميت تواجلاد  سلا  اقتصلاياية يجلاب  ن تتلاوفرالعمراييلاة مللا   يجلاي  المشلاروميتيعتمد تتويق  

 يور  البت  بيلتيل :ملي  وئداف لأا

 لإسلاتثميرية كأسلاي   ن تترمن المخططيت التفصيلية منيطق ومسلايضيت تخصلا  للابع  المشلاروميت الخدميلاة وا

 .   اقةلية بكل مواقعهي بيلمخططيت التفصييتم  ختييرو  قتصياي

 ل   سي  ميل  موثوق في .ي  يرتكز مل بيلمشروميت والتيكد من  اراسة مصيار التموي 

 توصيات إدارية عتنظيمية:  10-4

ويتوقا ذل  مل  ملادي كفيءتهلاي فلا  العي  والتفصيل  اار  ئ  الركيز  الاول  الت  تستند مليهي مملية التخطيط لإا 

 بيلتيل : يور  البت و ،ئدافلأئداف المرجوه والتوازن بين ئذه الأتتويق ا

  إةلايفة  ،كيفلاة الاضتييجلايت الترلارية لسلايكني  وتعملال مللا  تتويلاق رمن الاستدامةتتشكيل منظومة إاارية متكيملة

سييسلالايت الئلالاداف ولالعمليلالايت التشلالاغيل والصلالاييية وتتويلالال كيفلالاة الجهلالايت المعنيلالاة لشلالاركيء ئلالادفهم الأسيسلالا  تتويلالاق  

 .التصميمية

  ملاع املام ة بيلمشلارو  يتنيسب مع خطلاط التنميلا التررية يلإمتداااتب إيشيء ئيكل إااري وميل  مستول لكل مشرو

   . ية ف  الهييكل الإااريةالمشيركة المجتمعاور

  و ن المشلارو  خلاير  جه  ضكوميلاة مركزيلاة لكلال متيفظلاة تتبلاع مجللا  اللاوزارء مبيشلار  فلا  ضلاي   ئيئة  و إيشيء 

  -:التيل بيلدور توو ، ولمتيفظيتاااخل 

 .كنيسملاوإيشيء  راة لأالجمعييت الت  تعمل ف  مجي  تخصي  ارقيبة جميع  -

للجهلايت يت وترفلاع تورلاييتهي جمعيلالل اار  لاإ يل مجلا من  ااءم تويرييرضية توديليكون لهي ر -

 ومريتلا ممراييلاة منيسلابة فلا  تلاوفير وتهيئلاة بيئلايت  الجمعييتمن تويم  الف  ضي  المسئولة 

 .المستفيدين للسكين واجتميميي   بيئيي  

 ةبط جوا  مشروميت التنمية. -

 البني ية. الاشتراطيت ط والتيكد من تتويق الرواب -

 .مجل  الوزارءالرجو  لاي جه  غير ضق الربطية الوري ية لاي مخيلا اونيكون لهي  -

  واضتييجلالايتهم  من مشلالايكلهمفيملالاي بيلالانهم، تعبلالارمشلالارو  ية ومسلالاجلة بأسلالام الرسلالامرابطلالاة  السلالاكين المسلالاتفيدين يؤسلالا

 يتفلاى الجمعيلالاتمثلايل  ضويويلالاي  مثلال الرابطلالاة تتو فلا  المجلالايل  المتليلاة بيلمتيفظلالايت التيبعلاة يكلاون لهلالاي اورا  ، واليوميلاة

  .لأراءبداء االجمعية ويكون لهم ضق التصويت وإ مريء بمجيل أكثر من ثلث  ب

  التكومة ، مستعمل  المنطوة وسكييهي، الجمعييت الائليلاة ومنظملايت   تترمن مد   طراف ئ  تشكيل برامو تنمية

اوار وتوزيعهلاي مللا  كيفلاة الأطلاراف لأظيملا  يتسلام بوةلاو  امع ةرور  وةع ئيكلال تن ( ضكومية وغير ضكومية

المشلايركة تبعلاي " لتوزيلاع الائتملاي  ويلولا  ذللا  بعلابء يجلاي  ركة بيلمشلارو  بوةلاو  وتوزيلاع  اوارالمهتمة والمشلاي

 .لمشيركةطراف الأالمشرو  مل  جميع ا
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Abstract  
The cities of the Arab Republic of Egypt, Witnessed in the past decades a dramatically urban 

expansions on its borders to outfit the increasing demand for housing construction to 

accommodate the growing population, as a result the state is still providing the needed 

housing for the associates and the citizens for development. 

On the same side the state is providing all the facilities that contribute effectively in creating 

new communities as an urban extension within the frame of localities. 

Therefore, the cooperate association of housing construction and the reconstruction of 

ALAHRAM desert in Giza Governorate, had prepared the detailed urban plans for plots 

divisions as a development project directed to medium income people category, to meet the 

increasing demand for housing plots with multiple patterns of construction. 

As a result, the urban development plans stated, didn’t take enough time for studying and 

implementation, and with the delay of services execution, in parallel the Administrative 

shortage in command and control of the implementation of the available plans for the 

subjected area, all mentioned had led to emerged differences after execution, as a result of  

lots of negatives and obstacles in the detailed plans and its adequacy. 

Therefore the researcher was keen to study the issue of differences between the detailed 

proposed plans to the subjected areas to new extensions with the current situation, and this 

will be through a revision to the detailed plans compared to ongoing current situation and the 

various factors that are studied in details in our research. 

As well as the identification a set of advantages and disadvantages of the situation and the 

results of the study including recommendations that have to be taken as a future guide for any 

detailed urban housing plans for urban extension zones, so as to ensure the suitable urban 

environment that provide security and comfort to residence, and with the reduction of the 

construction & infrastructure maintenance costs. 
 


