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 )محافظة القليوبية –مدينة بنها (مدن الدلتا  في والعشوائياتالإسكان 

 
     عبدالرحيم قاسم قناوى

 جمهورية مصر العربية –مدينة نصر  – جامعة الأزهر -كلية الهندسة  - عمرانيالقسم التخطيط 

 ملخص
سـواء  ، المصرية منذ بداية الخمسينات وحتـى الأن  كل الأساسية التى إرتبطت بالمدينةتعتبر مشكلة الإسكان من المشا 

ولقد تزايدت هذة المشكلة وتبعياتهـا  . ابمدن الصعيد التى تنتشر على جانبيى النيل من الجنوب إلى الشمال أو بمدن الدلت
لقد نـتج  . تدريجيا بزيادة معدل النمو السكانى مع نقص المعروض وزيادة الطلب على الإسكان إلى ان وصلت ذروتها

ومـن أهمهـا   ، عن هذة المشكلة العديد من الظواهر والسلبيات العمرانية التى إرتبطت بالمدن المصرية إرتباطا وثيقـا 
وايضـا الأمتـداد العشـوائى    ، سواء داخل المدينة أو خارجها، المناطق العشوائية بكل أنواعها وأنماطها ظاهرة إنتشار

فهل ظاهرة إنتشار العشوائيات بالمدن هى محصلة لمشكلة الإسكان أو مرتبطة  .والغير مخطط على الأراضى الزراعية
ساؤل هى مضمون هذا البحث الـذى يهـتم بدراسـة    الإجابة على هذا الت ؟)أخرى، إقتصادية، إجتماعية(بعوامل أخرى 

 .  الإسكان والعشوائيات بمدينة بنها كحالة دراسية
 

 الإشكالية
عـدم  وكذلك ) إقليمية أو محلية، قومية(في حالة عدم وجود إستراتيجية واضحة ومحددة للإسكان على جميع المستويات 

من الأسكان وتعويض النقص منة بما يتناسب مـع معـدلات   تحديد الأطراف المعنيين والمسئولين عن توفير المطلوب 
. سواء كان هذا دور الدولة كليا أو جزئيا أو بالإشتراك مع القطاع الخاص والمنظمات الأهلية والمحليـة ، النمو السكانية

الدولـة   نتيجة إنسـحاب ، او تقع هذة المسئولية فى المجمل على عاتق الأهالى كما هو الحال فى معظم المدن المصرية
وتقلص دورها بالنسبة لمشكلة الإسكان وأيضا إحجام القطاع الخاص فى المشاركة فى توفير الإسكان للفئـات الغالبـة   

متـداد  إلذلك يقوم السكان بحل المشكلة عن طريق الإمتداد العشوائى الغير مخطط سـواء  ). المتوسطة ومحدودة الدخل(
ويترتب على ذلـك ظهـور   ، ى على الأراضى الزراعية والأراضى الفضاءرأسى فى صورة تعلية المبانى أو إمتداد أفق

 . العشوائيات بكل سلبياتها ومخاطرها بحيث أصبحت جزء أساسى فى التكوين العمرانى للمدن

 مكونات البحث
  :يتكون هيكل البحث من ثلاث محاور أساسية وهى 

 .خلفية تاريخية وعمرانية للمدينة :أولا
مدينة بحيث يتم التعرض إلى نقاط أساسية من أهمها الأهداف المرجوة والواجب توافرها فـى بـرامج   الإسكان بال :ثانيا

نسبة الإسكان المخصص للفقراء وأنماط الدعم ، التحديات والعقبات  التى تواجه، حجم وأنماط الأسكان بالمدينة، الأسكان
 .الحكومى

تحديـد  ، ن الخصائص والسمات لها مثل تحديد وتصنيف العشوائياتالعشوائيات بالمدينة حيث يتم دراسة العديد م :ثالثا
الاساليب المتاحة للحد من نموها وأيضا تحليل الدراسات العمرانية للعشوائيات ونتـائج  ، التاثيرات، المواقع والحدود لها

 .هذا التحليل

  خلفية تاريخية وعمرانية للمدينة -١
يمر بها فرع دمياط من الغرب والرياح التوفيقى من الشرق، وهـى   مدينة بنها هى عاصمة محافظة القليوبية والتى 

ومنه أصـبح  ) بانا هو ( والقبطي ) نها  –بر(من أقدم القرى المصرية حيث ذكر التاريخ أن بنها أسمها المصرى القديم 
 .أصبحت بنها عاصمة القليوبية ١٩٦٠ومنذ عام . اسمها العربي بنها
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ينة، يتضح إنحصار الكتلة المبنية بين مانعين مائيين هما فرع دمياط غرباً والريـاح  من تحليل الهيكل العمراني للمد 
التوفيقي شرقاً وجنوباً، ويعتبر هذان المانعان في الوقت الحالي من أقوي عوائق الإمتداد العمراني في جهتـي الشـرق   

مة للمباني في مجموعها بالمدينة، الإ أن بالرغم من سيطرة المستوي الجيد والمتوسط علي الحالة العاو، والغرب للمدينة
هناك بؤرات واضحة من الامتدادات العشوائية الغير مخططة على الاراضى الزراعية والتـى تتمثـل فـى المنـاطق     

وغيرها من الامتدادات خـارج الحيـز   ) بنها القديمة، النور، الحرس الوطني، البرنس عمرو( مناطق العشوائية بكل من
خلل الكتلة العمرانية بالمناطق العشوائية عدة جيوب من الاراضي الفضاء والبور الغير مسـتغل، ممـا   تتكما  .العمراني

أدي تواجد الأنشطة الصناعية والحرفية فى المناطق العشوائية بالمدينة كما  .يؤدي لعدم تكامل وإنسجام المظهر العمراني
ي، وتلوث المياه الناتج من صـرف مخلفـات المصـانع    إلي حدوث العديد من مشكلات النقل والمرور والتلوث الهوائ

  .بالرياح التوفيقي
 ١٥٠٥,٦تبلغ المساحة الكلية للمدينة حوالى كما ، نسمة ١٥٨٣٨٩حوالى  ٢٠٠٦ا لتعداد يبلغ عدد سكان المدينة طبق 
 .فدان /نسمة ١٠٥الكثافة الكلية للمدينة حوالى  وأن  .فدان
بنها  :هى كالتالىو) ١ شكل رقم(فى  كما هو موضح شياخات خمسةلادارى الى تنقسم مدينة بنها من حيث التقسيم ا 

كفـر  (مل منطقتى كفر مناقر وتش، المنشيــة، بنها القديمة، )ها الجديدة، كفر السرايا، أتريببن(الجديدة وتشمل مناطق 
 ). النور، الحرس الوطنى، البرنس عمرو(الريــاح وتشمل مناطق ، )مناقر، الزراعات

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 ٠تقسيم الشياخات الى مناطق ٠٢شكل رقم                       ٠تقسيم المدينة الى شياخات ٠١شكل رقم 

 بالمدينةالإسكان   -٢
مقومات الرئيسية فـى اعـداد   مدينة ويشكل احد اللليمثل قطاع الاسكان والمأوى الركيزة الاساسية فى الكيان العمرانى 

ثر بالعوامل وال السكان فهو يعكس خصائصهم ويتأالاسكان وقضايا الماوى إرتباطا وثيقا باح، ويرتبط قطاع اتالمخطط
الاقتصادية والاجتماعية والبيئية لاى مجتمع، وقد امكن تحديد مجموعة الاهداف الاساسية لبرنامج الاسكان على النحـو  

 :التالى
التوفير الكمى للوحدات السـكنية  مع ، المدينةوضع استراتيجية كاملة لتطوير وتحسين وضع الاسكان على مستوى  -

  . اللازمة اللازمة لاستيعاب التدفقات والنمو السكنى للمدينة خلال مراحل التنمية وذلك بما يتوافق مع الدراسات
الاستفادة القصوى من القدرة الاستيعابية للمدينة سواء فى المناطق العمرانية القائمة او مناطق الامتـداد لاسـتيعاب    -

التوفير النوعى للمعروض من نماذج وبدائل الاسكان بغرض تحقيق مع ، السكانية المتوقعة حتى سنة الهدفالزيادة 
احتياجات ورغبات الفئات السكانية المختلفة مع الاخذ فى الاعتبار احتياجات التوسع المستقبلى والتغيير والتبديل فى 

 .الرغبات
 .ملائمة لمختلف مناطق المدينة ومستويات الاسكان بهاتحقيق الكثافات السكانية والبنائية ال -
حصر وتطويق المناطق العشوائية القائمة والارتقاء بالبيئة السكنية للمناطق وخاصـة المتـدهورة منهـا باسـتخدام      -

الاسلوب الامثل لكل منطقة وتوفير الاراضى المخططة اللازمة للوفاء بحاجة السكان من المسـاكن مـن مختلـف    
 .جتمعطبقات الم

التفهم الواضح لديناميكية نمو المدينة وتحقيق ذلك بصورة متوافقة مع برامج السكن والخدمات من خـلال جـداول    -
تعظيم المشاركة الفعالة للقطـاع  وأيضا ، زمنية للتنفيذ يراعى فيها المرونة وتلبية احتباجات السكان من ناحية اخرى

ها بالخدمات والمرافق وتركيز دور الدولة فى إعـداد وتجهيـز   الخاص فى تقسيم الاراضى وبناء المساكن وتزويد
 .المواقع وتزويدها بالمرافق والشبكات العامة
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 )عدد الوحدات السكنية(حجم الإسكان داخل المدينة   ١-٢
 يهدف هذ الجزء الى التعرف على الوضع الراهن لحالة الاسكان بمدينة بنها حتى يمكن تحديد عدد الوحدات اللازمة لسد

وبقراءة ملامح الاسكان مـن   .العجز الحالى إن وجد، وكذلك عدد الوحدات اللازمة لاستيعاب الزيادة السكانية المتوقعة
لمدينة امكن الوصول الـى عـدة   لخلال المسح الميدانى لمختلف مناطق المدينة ومن خلال البيانات الاحصائية المتوفر 

وحـدة سـكنية وقـد     ٥٣٦١٠حوالى  ١٩٩٦ية المتوفرة بمدينة بنها عام يبلغ اجمالى عدد الواحدات السكن :نقاط اهمها
تعددت أشكال الوحدة السكنية حيث تظهر وحدات السكن العادية فى صورة مبنى بأكمله او دور مـن ادوار المبنـى او   

اجمالى هذا  وقد تم) الخ....  -جراج  –دكان (جزء من دور او شقة أو حجرة أو اكثر واما تكون اماكن سكنية جوازية 
 ) .١(التصنيف من خلال الجدول رقم 

 ١٩٩٦توزيع الوحدات السكنية وأنواعها على مناطق المدينة  ٠١جدول رقم 

 

 التقسيم الإدارى
 أماكن سكن جوازية وحدات سكن عادية

غير 
 مبين

إجمالى 
عدد 

 الوحدات
مبنى 
 باكملة

 دور
 أوجزء

حجرة  شقة
 أوأكثر

دكان  جملة
 أوأكثر

 جملة أخرى جراج

 ١٣٦٨٠ ٤٦ ١٧٣٥ ١٥٠ ١٢ ١٥٧٣ ١١٨٩٩ ٣٠٣ ١١٠٢٥ ٩٧ ٤٤٧ الرياح
 ٥٥٩٦ ١٦ ٥٩١ ٤٥ ١٨ ٥٢٨ ٤٩٨٩ ١١٠ ٤٨٠٩ ٣١ ٣٩ المنشية

 ٥٥٧٢ ٣ ٨٩٦ ١٤ ٢٢ ٨٦٠ ٤٦٧٣ ٢٠٤ ٤٣٢٢ ٧٨ ٦٩ بنها القديمة
 ١٩٣٤١ ٦٦ ٢٤٣٢ ٨٤ ٣١٢ ٢٠٣٦ ١٦٨٤٣ ١٩١ ١٥٤١٢ ٢٢٥ ١٠١٥ بنها الجديدة
 ٩٤٢١ ٤٤ ٩٦٨ ٤٤ ٢٧ ٨٩٧ ٨٤٠٩ ٤١٣ ٧٦٩٨ ٩١ ٢٠٧ كفر مناقر

 ٥٣٦١٠ ١٧٥ ٦٦٢٢ ٣٣٧ ٣٩١ ٥٨٩٤ ٤٦٨١٣ ١٢٢١ ٤٣٢٦٦ ٥٢٢ ١٨٠٤ إجمالى المدينة
 الجهاز المركزى للتعبئة العامة والإحصاء: المصدر *

وهو  ١٩٩٦وحدة سكنية لعام  ٥٣٦١٠أن عدد الوحدات الإجمالية بمدينة بنها قد وصل الى ) ١(رقم  يتضح من الجدول
حصاء قد شمل المناطق الهامشية على أطراف المدينة والمناطق التى لايشـملها التقسـيم الأدارى وكـذلك الوحـدات     إ

وحدة سكنية على أنه فى إحصاء أخر يعتبر أكثر دقة تم حصر وتصنيف الوحدات ١٣٧٥٤الشاغرة والتى تقدر بحوالى 
حجم الاسرة بها، مع تحديد دقيق لحيازة الوحـدة وعـدد   تبعا لعدد الاسر داخل المدينة ومتوسط  ١٩٩٦السكنية فى عام 

سكنية تقدر بحـوالى   هذا الاحصاء أن عدد الاسر المسجلة بوحداتإتصالها بالمرافق العامة وقد ذكرالغرف بها ومدى 
 ).٢( رقموهى موزعة تبعا لعدد الغرف ومتوسط حجم الأسرة ومعدل التزاحم من خلال الجدول  ، أسرة ٣١٤٤٠

 

 ١٩٩٦وحجم الأسرة ومعدل التزاحم على مناطق المدينة توزيع الغرف السكنية ٠٢ مجدول رق
 

 التقسيم الإدارى

 عدد الغرف
 عدد السكان

 بالمدينه
جملة عدد 

 الأسر
جملة عدد 

 الغرف

متوسط 
حجم 
 الأسرة

معدل 
 التزاحم

٥ ٤ ٣ ٢ ١ 
عدد 
 الأسر

عدد 
 الأسر

عدد 
 الأسر

عدد 
 الأسر

عدد 
 الأسر

 ١,٢٣ ٤,٥٠ ٢٨٥٩٧ ٧٨٤٢ ٣٥٢٦٧ ٦٩٣ ٣٦٠٩ ٢٩٤٤ ٣٨٧ ٢٠٩ لرياحا
 ١,١٠ ٤,٠٢ ١٤٠٠٥ ٣٨٢٦ ١٥٣٩١ ٤٩٩ ١٧٠٩ ١٢٩٦ ٢٢٠ ١٠٢ المنشية

 ٠,٩٥ ٣,٧٢ ١١٧٢١ ٢٩٧٩ ١٢٤١٥ ٨١٤ ١١٢٤ ٧٤٩ ٢٢٤ ٦٨ بنها القديمة
 ١,١١ ٤,٣٠ ٤١١٤٠ ١٠٦٣٤ ٤٦١٧٧ ٢٣٥١ ٤٢٨٣ ٣٢٣٠ ٥٨٤ ١٨٦ بنها الجديدة
 ١,١٨ ٤,٣٣ ٢٢٥٤٠ ٦١٥٩ ٢٦٦٤٢ ٧٣٤ ٢٥١١ ٢٠٣٠ ٥٠٣ ٢٨١ كفر مناقر
 ١,١٤ ٤,٢٧ ١١٨٠٠٣ ٣١٤٤٠ ١٣٥٨٩٢ ٥٠٩١ ١٣٢٣٦ ١٠٣٤٩ ١٩١٨ ٨٤٦ الإجمالى

 الجهاز المركزى للتعبئة العامة والإحصاء: المصدر *

 ـ/ غرفة  ٣,٧٥أن إجمالى متوسط عدد الغرف بالوحدة السكنية يصل الى )٢(رقم يتضح من الجدول  ط وحدة وأن متوس
اما بالنسبة لنوع الحيازة فقـد   .١٩٩٦غرفة لعام / فرد ١,١٤فرد، و يكون معدل التزاحم  ٤,٢٧حجم الاسرة يصل الى 
 ).٣(تبعا للملكية أوالإيجارات من خلال الجدول رقم  ١٩٩٦تم تصنيف الأسرعام 
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 ١٩٩٦توزيع نوع الحيازة على مناطق المدينة  ٠٣جدول رقم 
 

 التقسيم الإدارى
 يازةنوع الح

 الجملة
 أخرى ميزة عينية هبة تمليك ملك إيجار مفروش إيجار عادى

 ٧٨٤٢ ١ ١٠ ١١٧٧ ١٤ ٣٩٥٦ ٦ ٢٦٧٨ الرياح
 ٣٨٢٦ ٦ ٣٠ ٢٦٩ ١٠٣ ١٦٩٥ ١ ١٧٢٢ المنشية

 ٢٩٧٩ ١٦ ١٩ ٣٣ ٣٠ ١١٥٨ - ١٧٢٣ بنها القديمة
 ١٠٦٣٤ ٧ ٥٢ ٩٠٥ ١٦٢٩ ٣٦١٤ ٩٠ ٤٣٣٧ بنها الجديدة
 ٦١٥٩ ١٢٣ ٢٨ ٤٣٢ ٦٦ ٣٣١٧ - ٢١٩٣ كفر مناقر

 ٣١٤٤٠ ١٥٣ ١٣٩ ٢٨١٦ ١٨٤٢ ١٣٧٤٠ ٩٧ ١٢٦٥٣ إجمالى المدينة
  الجهاز المركزى للتعبئة العامة والإحصاء: المصدر *

مـن  %  ٤٣,٧مدينة هو الحيازة عن طريق الملك ويمثل حوالى بالأن نوع الحيازة السائد ) ٣(رقم  يتضح من الجدول 
الفكر الريفى السائد على سكان الذين يفضلون الخصوصية فـى الحيـازة عـن أنـواع      عدد الأسر وذلك نتيجة لتاثير

من عدد الأسـر بالمدينـة، ويلاحـظ أن    % ٤٠,٢الحيازات الأخرى يلى ذلك الحيازة عن طريق الإيجار ويمثل حوالى 
ظر أن يكـون لـه وزن   نتيجة للقوانين التى كانت سائدة  ومن المنت ١٩٩٦الإيجار الجديد ليس له ذكر فى إحصاء عام 
يقـدر   ٩٦وبناء عليه يمكن أعتبار عدد الوحدات الفعلى المصـنفة لعـام   ، أكبر فى المرحلة التالية نتيجة تغير القوانين

أن اجمالى عدد الوحدات السكنية قد ارتفع ليصل الـى   ٢٠٠٦وتشير النتائج الأولية لعام  .وحدة سكنية ٣١٤٤٠بحوالى 
 ).٤(خلال الجدول  وحدة مصنفة من ٧٩١١٩حوالى 

 ٢٠٠٦أنواع الوحدات السكنية  ٠٤جدول رقم 
 

 
 التصنيف

  نوع الوحدة
 أخرى جراج دكان أو أكثر حجرة أوأكثر شقة أوجزء دور مبنى بأكملة الجملة

 ٧٩١١٩ ٣٩٨ ١٣٢٢ ١٣٦٢١ ١٤٦٩ ٥٩٨٣٤ ١٥٥٠ ٩٢٥ عدد الوحدات
 %١٠٠ ٠,٥ ١,٧ ١٧,٢ ١,٩ ٧٥,٥ ٢ ١,٢ النسبة المئوية

 الجهاز المركزى للتعبئة العامة والإحصاء : لمصدر ا*

 ٢٥٥٠٩سنوات بمقدار  ١٠نجد ان إجمالى عدد الوحدات قد زاد خلال   ١٩٩٦ومقارنة بإحصاء ) ٤(رقم  من الجدول
، وجدير بالذكر أن تعداد السكان فى مدينة بنها قد ١٩٩٦إجمالى عدد الوحدات فى عام  من%  ٤٧,٦وحدة تمثل حوالى 

اى أن  ١٩٩٦من تعداد عام %  ١٦,٦م أى بنسبة ٢٠٠٦نسمة عام ١٥٨٣٨٩إلى  ١٩٩٦نسمة عام  ١٣٥٨٩١ن زاد م
بالنسبة للإستخدام الحالى للوحدات .  يادة فى عدد الأفراد بثلاث أضعافمعدل الزيادة فى عدد الوحدات يفوق معدل الز

ويتضح من الجدول أن إجمالى عدد الوحدات  ) .٥(تبعا للجدول رقم  ٢٠٠٦ولية لعام فهى مصنفة من خلال النتائج الأ
وحـدة   ٢٥٦٣٤وحدة للعمل وأخـرى و  ١٢٤٩٠وحدة سكنية مشغولة و ٤٠٩٩٥وحدة منها  ٧٩١١٩بالمدينة يقدر بـ 

من إجمالى عدد الوحدات بالمدينة  وذلك بغرض الإستثمار أو بغرض الإبقـاء عليهـا خاليـة    %  ٣٢,٤شاغرة بنسبة 
 .لأولادهم 

  ٢٠٠٦للوحدات السكنية  الحالي الاستخدام ٠٥جدول رقم 

 
 

 التصنيف
  الإستخدام الحالى للوحدة

 أخرى شاغرة مسكن عام للسكن والعمل للعمل للسكن الجملة
 ٧٩١١٩ ١٩١٦ ٢٥٦٣٤ ٦٣ ٧٣ ١٠٥٠١ ٤٠٩٣٢ عدد الوحدات
 %١٠٠ ٢,٤ ٣٢,٤ ٠,١ ٠,١ ١٣,٣ ٥١,٧ النسبة المئوية

 تعبئة العامة والإحصاء الجهاز المركزى لل: المصدر *

 ٠)المخصصة للفقراء ومحدودي الدخل نسبة الاسكان( مستويات الاسكان الحالية  ٢-٢
مـن مسـاحة   %  ٣٢,٥فدان بنسبة  ٣٣٩,٠٢حوالى  ٢٠٠٦تبلغ المساحة الاجمالية للمناطق السكنية بمدينة بنها عام  

متجانسة وامكن تصنيف مستويات الاسكان بهذه المناطق عـن  الكتلة العمرانية بالمدينة وقد تم تقسيم المدينة الى مناطق 
 –مساحة الوحـدة السـكنية    –الموقع  –النسيج العمرانى للمنطقة (طريق المسح الميدانى ومن خلال عدة محددات منها 

ويات يتضح من الجدول أن مدينة بنها بها ثلاث مسـت  .،)٦(وذلك تبعا للجدول رقم  )الخ. مستوى التشطيب  –مكوناتها 
مـن عـدد   %  ٦٣,١٢المرتبة الاولى بنسبة ) اسكان الفقراء، محدودي الدخل( من الاسكان يحتل الاسكان الإقتصادى 



 
 

 )محافظة القليوبية –مدينة بنها (مدن الدلتا  فيالإسكان والعشوائيات 

 

 

من عدد الوحدات يليـه الاسـكان المتميـز ثـم     %  ١٩,٧٩الوحدات ويأتى الاسكان المتوسط فى المرتبة الثانية بنسبة 
 %.١٧,٠٩الاسكان 

 ٢٠٠٦ان على مناطق المدينة توزيع مستويات الإسك ٠٦جدول رقم  

 

 إستمارات إستبيان ميدانية  -صاءالجهاز المركزى للتعبئة العامة والإح: المصدر *

 : اسكان الفقراء ومحدودى الدخل  ٣-٢
ليس هناك مناطق محددة أو اسكان مخصص للفقراء ومحدودى الدخل الا ما تبنيه الحكومة من مساكن إقتصادية تلبـى  

الدخل والفقراء والكم الاعظم من هذه الفئة يتجه لقضاء حاجته من المسـكن امـا عـن    نسبة بسيطة من فئات محدودى 
طريق المناطق القديمة والمتدهورة داخل المدينة حيث مسطح الوحدات اقل نسبيا وتفتقر الـى المواصـفات الصـحية    

لزراعية على اطراف المدينـة  واما تتجه هذه الفئة الى الاراضى ا. واسعار هذه الوحدات اقل وقليل منها متاح للايجار
وهى اراضى غير مخططة وتفتقر الى المرافق والخدمات وتعتبر أسعار الاراضى رخيصة نسبيا حيث يتم أقامة المبانى 

 ٤٤٦,٦٦وتمتد هذه المناطق لتشغل مساحة كبيرة من المدينة تقدر بحوالى . بطريقة عشوائية وغير شرعية وبتكلفة أقل
من سكان المدينـة تبعـا لتقـديرات عـام     %  ٥٤,٨المسطح الكلى للمدينة ويسكنها حوالى من %  ٣٦,٦٨فدان وتمثل 

٢٠٠٦. 

  :انماط الاسكان السائد  ٤-٢
 –عمارة (تعددت انماط الاسكان داخل مدينة بنها وتم تصنيف المبانى السكنية تبعا لنمط المبنى الى مبانى عادية للسكن 

ويعتبركل نمط من هذه الانمـاط مؤشـرا لـنمط    ) خيمة –عشه  –كشك (زية او مبانى جوا) فيلا  –بيت ريفى  –منزل
الاسكان السائد فى المجتمع ويكون ايضا مؤشرا لرغبة السكان لما هو مطلوب من المبانى السكنية والوحدات مسـتقبلا  

ات الاقتصـادية التـى   مع الاخذ فى الاعتبار المتغيرات التى تطرأ على ثقافة المجتمع بالنسبة لنمط الاسكان او التغيـر 
الأنماط السائدة للإسكان فى مدينـة بنهـا عـام    ) ٧(تواجه افراد المجتمع لاختيار النمط المناسب، ويوضح الجدول رقم 

أن نمط المنازل التى هى فى الغالب يسكنها عدد أسر من عائلة واحدة )  ٨(ورقم ) ٧(يتضح من الجدولين رقم  .١٩٩٦
حيث يغلب على طابع المجتمع الخصوصـية فـى المسـكن    % ٦٥,٨نماط الاسكان بنسبة تأتى فى المرتبة الاولى من أ

 وتأتى العمارات السكنية التى بها شقق يسكنها أسر غريبة عن بعضها ولكنها متجانسة الى حد ما فى المرتبـة الثانيـة  
لثقافة العصر الذى نعيشه وأن  ومن المتوقع فى المرحلة المقبلة أن يتبادل هذين النمطين مواقعها نتيجة%  ٢٢,٤بنسبة 

  .تتلاشى البيوت الريفية وتحتفظ الفيلات بموقعها فى المرتبة الاخيرة

 المناطق
المساحة 
الاجمالية 

 بافدان

المساحة 
الصافية 
 بالفدان

تعداد 
السكان 
٢٠٠٦ 

الكثافة 
الاجمالية فرد 

 فدان/ 

الكثافة 
الصافية  فرد 

 فدان/ 

عدد 
وحدات  

سكنية
٢٠٠٦ 

% 
مستوى 
 الاسكان

 ٢٩٠٢ ٢٧٤,٧٨ ٤٤,٥ ١١٢١٤ ٤٠,٨١ ٢٥٢ بنها الجديدة
 متميز ١٧,٠٩

 ٤١٠٧ ٢٨١,٧٤ ٩٠,١٢ ١٥٨٦٨ ٥٦,٣٢ ١٧٦,٠٦ كفر السرايا 
 ٣٥٩٦ ٣٦٥,٩٩ ١٥١,٣٦ ١٣٨٩٧ ٣٧,٩٧ ٩١,٨١ بنها القديمة

 متوسط ١٩,٧٩
 ٤٥١٩ ٤٩٩,٠٥ ١٥٨,٦ ١٧٤٥٧ ٣٤,٩٨ ١١٠,٠٥ المنشية 

 ٢٧٣٠ ٢٥٧,٨٤ ١٣٧,٧١ ١٠٥٥٦ ٤٠,٩٤ ٧٦,٦٥ كفر مناقر

 اقتصادى ٦٣,١٢
 

 ٦٨١٣ ٥٣٧,١٥ ٢١٩,٣٥ ٢٦٣١٠ ٤٨,٩٨ ١١٩,٩٤ اتريب
 ٦٦٨٣ ٣٢٦,٣٦ ١٤١,٧٩ ٢٥٨٠٦ ٧٩,٠٧ ١٨١,٩٩ النور

 ٢٥١٧ ٣٤٢,٣٦ ١٩٠,٥٩ ٩٧٣٠ ٢٨,٤٢ ٥١,٠٥ الوطنى الحرس
 ٥٣٧٨ ٩٢٠,٧٨ ٢٣٧,٢٩ ٢٠٧٧٣ ٢٢,٥٦ ٨٧,٥٤ الزراعات

 ١٧٥٠ ٨١٤.٥٦ ١٥١,١ ٦٧٦٩ ٨,٣١ ٤٤,٧٩ البرنس عمرو
 - ١٠٠ ٤٠٩٩٥ ٣٩٧,٦٠ ١٣٢,٨٩ ١٥٨٣٨٩ ٣٩٨,٣٦ ١١٩١,٨٧ الإجمالى



 
 

 )محافظة القليوبية –مدينة بنها (مدن الدلتا  فيالإسكان والعشوائيات 

 

 

 ١٩٩٦توزيع المبانى على مناطق المدينة  ٠٧جدول رقم

 

 التقسيم الإدارى
 مبانى جوازية مبانى عادية للسكن

 الجملة
 جملة عشة  كشك جملة فيلا بيت ريفى منزل عمارة

 ٤١٣٩ ٢٨ ٢٢ ٦ ٤١١١ ٨ ٣٥٧ ٢٨٧٤ ٧٨٢ الرياح
 ١٣٣٥ ٥ ٤ ١ ١٣٣٠ ٣ ٨ ١٠١٦ ٣٠٣ المنشية

 ١١٦٥ ٧ ١ ٦ ١١٥٨ ٣ ٤٢ ٨٤١ ٢٧٢ بنها القديمة
 ٤٠٧٢ ٢٩ ٢١ ٨ ٤٠٤٣ ١٧ ٥٧٥ ٢١٨٠ ١٢٧١ بنها الجديدة
 ٢٦٧١ ٥ ٢ ٣ ٢٦٦٦ ٥ ٦١ ٢١٥٣ ٤٤٧ كفر مناقر

 ١٣٣٨٢ ٧٤ ٥٠ ٢٤ ١٣٣٠٨ ٣٦ ١٠٤٣ ٩٠٦٤ ٣١٦٥ إجمالى المدينة
 %١٠٠ ٠,٦ ٠,٤ ٠,٢ ٩٩,٤ ٠,٣ ٧,٨ ٦٧,٧ ٢٣,٧ النسبة المئوية

 الجهاز المركزى للتعبئة العامة والإحصاء : المصدر *   

 
 ٢٠٠٦توزيع المبانى على مناطق المدينة  ٠٨جدول رقم

 
 الجملة أنواع المبانى التصنيف

بيت  منزل عمارة
 ريفى

فيلا أو 
 شاليه

مبنى 
 عمل

دكان أو  مول
 أكثر

عشة  كشك
 أوخيمة

 أخرى

 ١٦٦٨٤ ٧٦٨ ٥٠ ٢٥ ١٩٨ ٢١ ٥٥٥ ٤٢ ٣٣٩ ١٠٩٥٤ ٣٧٣٢ العدد
 %١٠٠ ٤,٦ ٠,٢ ٠,١ ١,٢ ٠,١ ٣,٤ ٠,٢ ٢ ٦٥,٨ ٢٢,٤ %النسبة المئوية

 الجهاز المركزى للتعبئة العامة والإحصاء : المصدر 

 : انماط الدعم الحكومى للاسكان  ٥-٢
ومحدودة الدخل بالنسبه للاسكان فى نوعين من الدعم اما دعم كلى حيث يقدر تتمثل اوجه الدعم الحكومى للفئات الفقيره 

مليون جنيه وامـا دعـم    ١٣٦,٢وحده سكنيه بقيمه اجماليه  ٣٤٠٥ حوالى١٩٩٦عدد الوحدات المدعمه كليا حتى عام 
قيمـة   وحده وتبلـغ  ٣٢٩٠حوالى  ١٩٩٦حيث بلغت عدد الوحدات المدعمه جزئيا حتى عام ). قرض تعاونى(جزئى 

وبناء عليه يقـدر  . ١٩٩٦مليون جنيه حتى عام  ٤٩,٣٥الف جنيه وبقيمه اجماليه للدعم تقدر  ١٥الدعم للوحده حوالى 
مليون جنيه اما حجم الدعم الحكـومى   ١٨٥,٥٥بحوالى  ١٩٩٦اجمالى حجم الدعم الحكومى الكلى والجزئى حتى عام 

وحده حيث يبلغ اجمالى  ٤٦٨الف جنيه للوحده لعدد  ٣٠بلغ بم) قرض تعاونى(فيتمثل فى دعم جزئى  ٢٠٠٦حتى عام 
ويشكل الدعم الحكومى للوحدات السـكنيه ركيـزه اساسـيه لا يمكـن     . مليون جنيه ١٤,٠٤حوالى  ٢٠٠٦الدعم لعام 

 .الاستغناء عنه لدعم الاسكان الخاص بالفئات الفقيره

 : التحديات والعقبات التي تواجه توفير السكن  ٦-٢
 :في الاعتبارات التاليةبنها تحديات والعقبات التي تواجه توفير السكن بمدينة تتمثل ال

عدم توافر الأراضي المتاحة أو محدوديتها وذلك للبناء عليها من قبل القطـاع الخـاص أو مشـروعات الإسـكان      -
ئية لفئات الـدخل  والعمل على أن يتم تحديد أسعار هذه الأراضي حسب مواقعها والقدرة الشرا، التعاوني والحكومي

 .المختلفة
والعمل على  –أو بالقرب منها –عدم توافر المرافق وأعمال البنية الأساسية أو تدهور حالتها بمواقع الإسكان الجديدة  -

 .أن يتم تجهيزها وإعدادها باعتبارها دعم حكومي لمشروعات الإسكان لفئات الدخل المحدود والمتوسط
لعرض والطلب على الإسكان وخاصة بالنسبة لفئات محـدودي الـدخل والـدخل    عدم وجود التوازن المطلوب بين ا -

وقدرتهم على التمويل أو الشراء لمستويات السكن وأسعاره المعروضة عليهم بحيث تتناسب مع هذه القدرة ، المتوسط
 .ولا تعجزهم

 ـ، محدودية مصادر التمويل التي تقدم خدماتها بشروط ميسرة لفئات الدخل المختلفة -  ك لتمويـل أعمـال شـراء   وذل
عدم وجود دور فعال لمساهمة القطاع الخاص والمستثمرين في مشروعات الإسكان وايضا ، الأراضي وأعمال البناء

 .والخدمات



 
 

 )محافظة القليوبية –مدينة بنها (مدن الدلتا  فيالإسكان والعشوائيات 

 

 

تدهور الأداء الحالي للإدارات الهندسية بالحكم المحلي والتعقيـدات والبيروقراطيـة التـي تمارسـها لاسـتخراج       -
الكثير من أصحاب مشروعات الإسكان عن التعامل مـع هـذه الإدارات واتخـاذ     مما يؤدي إلى إحجام، تراخيصال

 .إجراءات غير قانونية لتنفيذ مشروعاتهم
 
  الموقف الحالى للعرض والطلب على الإسكان  ٧-٢

 وحده وهو لا يمثـل الرصـيد الحقيقـى    ٧٩١١٩يصل عدد الوحدات السكنية المتوفرة بمدينة بنها حوالى  ٢٠٠٦تبعا لتعداد 
وحدة وتبلغ عدد الوحـدات   ٢٥٦٣٤الية وغير المستغلة حوالى للوحدات الصالحة للسكن حيث تبلغ عدد الوحدات السكنية الخ

وحدة وتبلـغ نسـبة    ٤٠٩٩٥ات السكنية الشاغلة حوالى وتبلغ عدد الوحد  وحدة ١٢٤٩٠اصة بالعمل والأخرى حوالى الخ
 ٧٤٨بالمرافق العامة حـوالى   بلغ عدد الوحدات السكنية غير المتصلةوي%  ٩٨,٨الوحدات المتصلة بجميع المرافق حوالى 

وحدة سكنية بعد إدخال المرافق لعـدد   ٤٠٩٩٥وبذلك يكون الرصيد السكنى من الوحدات الصالحة للسكن حوالى . وحدة
حـوالى   ٢٠٠٦ت يبلغ تعداد الاسر داخل مدينة بنها طبقا لتقـديرا . وحدة من الرصيد السكنى المتوفر بمدينة بنها ٤٧٨

أسرة وبذلك يتضح وجود عجز فى الوحـدات   ٥٦أسرة وهو يزيد عن عدد الوحدات الصالحة للسكن بحوالى  ٤١٠٥١
 .وحدة سكنية  ٥٦السكنية للوضع الراهن يقدر بـ 

 تقدير عدد الوحدات السكنية المطلوب حتى سنة الهدف   ٨-٢
كان وخصائصهم فى مراحل النمـو الحاليـة والمسـتقبلية وطبقـا     من خلال الدراسات السكانية التى تمت لبحث اوضاع الس

. ووضع البدائل المختلفة واختيار البديل الامثـل  ٢٠٢٧للتقديرات الحسابية المتوقعة لاعداد السكان والاسر حتى سنة الهدف 
ب متوسـط حجـم   ، ومن خلال التوزيع التفصيلى لعدد الأفراد وحسانسمة ٢١١٢٠٠يقدر ان يصل عدد السكان الى حوالى 

/ فـرد    ٣,٨فمن المتوقع ان يصل ثبات حجـم الأسـرة   . الاسرة وبفرض سريان برامج تنظيم الاسرة فى الاتجاه الايجابى
 ٤٠٩٩٥اسرة وحيث ان الرصيد يقدر بحـوالى   ٥٥٥٧٩الأسرة ويصل اجمالى عدد الاسر التى تحتاج لوحدات سكنية الى 

 . وحدة سكنية  ١٤٥٨٤يقدر بـ  ٢٠٢٧السكنية حتى سنة الهدف  فأن المطلوب من الوحدات.. ٢٠٠٦وحدة عام 

 حديد فئات الطلب على الاسكان ت  ٩-٢
ترتبط فئات الدخل للسكان الى حد بعيد بفئات الطلب على النوعيات المختلفة من الاسكان والتى تحدد الاحتياج الفعلـى  

قها على الاسكان، ويصعب عادة تحديد فئات الطلب علـى  الذى ياخذ فى الاعتبار مقدرة الاسرة على الدفع ومعدلات انفا
ويشـير   .الاسكان نتيجة تداخل المتغيرات الاقتصادية والاجتماعية وتغييرها المستمر وخاصة فى البرامج طويلة المدى

كان الذى يوضح مستويات الإسكان أن مدينة بنها بها ثلاث مستويات من الاسكان يحتل الاسو) ٦(رقم   السابق الجدول
 ١٩,٧٩من عدد الوحدات ويأتى الاسكان المتوسط فى المرتبة الثانية بنسبة %  ٦٣,١٢ الإقتصادى المرتبة الاولى بنسبة

وبناء علـى ماتقـدم   . م٢٠٠٦من اجمالى الوحدات السكنية % ١٧,٠٩من عدد الوحدات يليه الاسكان المتميز بنسبة % 
ى بعد الأخذ فى الإعتبار مستويات الإسكان القائمة وإعادة توزيع يمكن تصويب فئات الدخل عن طريق المتوسط الحساب

وفى قراءة أولية لإحتياجات المدينة من الوحدات السكنية يتضح أننا فى حاجة ، فئات الطلب الجديد على الاسكان بالمدينة
 : الى 

 % ٤٥,٧بنسبة وحدة من المستوى الإقتصادى للأسر المستجدة  ٦٦٦٥ -
 % ٣٢,١بنسبة  وى المتوسط للأسر المستجدةوحدة من المست ٤٦٨١ -
 % ٢٢,٢بنسبة  وحدة من المستوى المتميز للأسر المستجدة ٣٢٣٨ -

 :مناطق الامتداد المتاحة لتوفير السكن  ١٠-٢
يتم إستيعاب الأسر الجديدة عن طريق الأراضى الفضاء فى المناطق القائمة ومناطق الإمتداد بالمدينة تبعا للمسـطحات  

 يتضح ان هناك اكثر من وسيلة انى لإستعمالات الأراضى بالمدينةلمسطحات المطلوبة من خلال التحليل العمرالمتاحة وا
او  لتوفير وحدات سكنية ووظيفة مناسـبة  فضاء بما يؤهلهااللاستيعاب الاسر الجديدة وذلك من خلال استغلال الاراضى 

من خلال استغلال المبانى السكنية المنخفضة وذلك بما لايتعارض مع القوانين التشريعية الخاصة بالمدينة بالاضافة الى 
ماسبق فانة يمكن تحقيق الاستيعاب من خلال استغلال المناطق التى تتواجد بها استعمالات غير مرغوب فيها والمقتـرح  

فدن فـان  / فرد٢٥٠ فدان وطبقا للكثافة المناسبة لمثل تلك المناطق  وهى ١٥٠,٢٢ ازالتها والتى تقدر مجموع مساحتها 
نسـمة وعـد الاسـر     ٣٧٥٥٥عدد السكان المتوقع استعابهم فى الااضى الفضاء والمناطق الغير مرغوب فيها حوالى 

 ـ ٧٥١١ وارع التـي مـن   اسرة اما بالنسبة للمبانى منحفضة الارتفاع فان هناك حاكم لابد من تفعيلة وهو عروض الش
خلالها يتم حساب ارتفاع  عدد الادوار المقترح زيادتها ومن ثم تحديد عدد الوحدات السكنية وهي بالتبعية يتم التعـرف  

 . على عدد الاسر
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 بالمدينة المناطق العشوائية  -٣
 

 تصنيف المناطق العشوائية حصر و  ١-٣
ميدانية تم تحديد بعض المعايير والتي تم من خلالها وبوجة عام من خلال الدراسات والمسوحات العمرانية والزيارات ال 

 :هى كالتالى)٣(رقم  شكللا على التفصيل تصنيف المناطق العشوائية 

ونسبة مسطحها لإجمالي المباني بالمنطقة، وذلك وفق الأسـس  ) متهالكة –رديئة(تقييم الحالة العامة لمباني المنطقة  
 :الأتية

ات الانشائية السليمة، حالة الهيكل الإنشائي، الحوائط الحاملة وغيرها من المكونات الرئيسية مطابقة المبني للمواصف -
 .للمبني

 ).الإضاءة، التهوية، الإمداد بالمرافق، مسطح الخدمات(توافر الشروط الصحية  -
 .و الجيدهفي حالة المباني المتوسطة الحالة أمبني وإمكانات الاصلاح والتجديد تقدير العمر الافتراضي لل -
 ....).المسطح الإجمالي، الإرتفاع، نسبة البناء، (ملائمة معايير البناء الحالية  -
 .ملائمة الإستعمال الحالي وإمكانات التنمية في المستقبل -
 .الإعتبارات الجمالية والمظهر العام للمنشأه وتكامله مع المنشآت المحيطة -

 . امات مع بعضها ومع موقعها بالمنطقةكثافة الأنشطة والاستخدامات وتعارض تلك الاستخد 
 .الكثافة السكانية بالمنطقة ومقارنتها بالنسبة لباقي مناطق المدينة ومعدلات التزاحم 
 ).التلوث، طرق التخلص من القمامة، مساحات المناطق الخضراء(الحالة العامة للبيئة من حيث  
 ).بارتفاع المبانى على جانبيهاالتمهيد، الرصف، نسبة العروض مقارنة (حالة الطرق من حيث  
استهلاكات المياه واعمال التغذيـة  (حالة المرافق العامة بالمنطقة ومواكبتها للاحتياجات الحالية والمستقبلية من حيث  

 ).بالمياه وكميات مياه الصرف الصحى والاعمال الازمة لصرفها والتغذية بالكهرباء والاتصالات

 : ق العشوائية والتى تمثلت فى نوع واحد من العشوائياتوبناء علي ذلك تم تصنيف المناط
وهى مناطق الإمتداد العمرانى الغير مخطط نتيجة للتوسـعات العمرانيـة والزيـادة    : مناطق الإمتداد اللارسمى الجيـد 

يـب،  أتر(السكانية والتى تمت على الأراضى الزراعية بأطراف المدينة، ويتمثل هذا النوع من العشوائيات فى منـاطق  
ويقترح بالنسبة لتلك المناطق اتباع اسلوب الارتقاء بالبيئة العامـة  ). النور، الحرس الوطنى، البرنس عمرو، الزراعات

وصيانة المباني بها، وتوفير الخدمات اللازمة بكل منها مع وضع المعايير السكنية الملائمة لكل منطقة، ويراعي في هذا 
 .بالاجهزة المحلية مع دعم الجهود الشعبية لرفع مستوي البيئة العامـة بالمدينـة   الاتجاه ضرورة تضافر جهود العاملين

هناك نوع اخر من المناطق القديمة التي لا يتوافر لها امكانية الوصول، مع ضيق الشوارع وتعرجها وارتفـاع عمـر   
توافر الخدمات مما يتطلـب   وعدموارتفاع سعر الاراضي، وعدم مناسبة الاستخدام مع قيمة الارض المباني، وتقادمها 

وخاصة في بنها القديمة اصل البلد وفي اتريب وذلك واضح من الخرئط والصـور الجويـة   النهوض بها ورفع مستوها 
  .ومن الزيارة الميدانية 
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 مواقع وحدود ومساحات المناطق العشوائية  ٢-٣
من خلال التصنيف السابق تبين ان عدد المناطق العشوائية بالمدينة والتى تختلف فيما بينها من حيث المعالجة والتحديث 

  .)٩(جدول رقم  الى خمسة مناطق وسوف يتم فى الجزء التالى عرض لمواقع وحدود تلك المناطق
المدينة يحدها شمالا الاراضى الزراعية وشرقا الرياح التوفيقى  شرق تقع منطقة أتريب اقصى شمال: منطقة أتريب -

يبلغ اجمالى مسطح المنطقـة نحـو    .لاراضي الزراعيةاو ويحدها غرباً منطقة كفر السراياوجنوبا منطقة بنها الجديدة، 
 .مدينةمن مسطح ال%) ١٠,٠٨(، ويمثل نحو )فدان ١٢٢,٨٢(
بنها غربـا  / وهي محصورة بين خط سكة حديد القاهرةالمدينة،  شرق تقع منطقة النور أقصى جنوب: منطقة النور -

يبلـغ إجمـالي مسـطح    . الاسكندرية شرقا وجنوبـا وشـمالا اراضـي زراعيـة    / والرياح والطريق السريع القاهرة
 .من مسطح المدينة%) ١٣,٦٨(، ويمثل نحو )فدان ١٦٦,٥٧(المنطقة

منطقة أقصى جنوب المدينة شرق الرياح التوفيقى، وتاخذ شكل مثلث تنحصر راسـه  التقع : منطقة الحرس الوطنى -
ويبلغ إجمالي مسـطحها حـوالي     .شمالا بين منطقة النور والرياح التوفيقى، وقاعدته جنوبا يحدها الاراضى الزراعية

 .من مسطح المدينة%) ٤,٩٩(، ويمثل نحو )فدان ٦٠,٨١(
تقع  شرق الرياح التوفيقى يحدها غربا الرياح التوفيقى وتحيط بها الاراضى الزراعية مـن  : البرنس عمرو منطقة -

يبلغ إجمالي مسطح  .وهي خارج الحيز العمراني المعتمد الجهات الاخرى ويخترقها خط سكة حديد الزقازيق اسكندرية
 .دينةمن مسطح الم%) ٣,٦٨(، ويمثل نحو )فدان ٤٤,٨٠(المنطقة حوالي 

الزراعات جنوب المدينة المحصورة بين نهر النيل فرع دمياط والرياح التوفيقي وهي تقع منطقة : منطقة الزراعات -
يبلـغ  . جنوب كفر مناقر وهي تحتوي علي بعض الخدمات التي تخدم علي مستوي المدينة اضافة لاستخدامات  اخري

 .من مسطح المدينة%) ٤,٢٤(، ويمثل نحو )فدان ٥١,٦٨(إجمالي مسطح المنطقة حوالي 
 ٠المساحة وعدد السكان بالمناطق العشوائية بالمدينة ٠٩ رقم جدول

 

  البيان
 ٢٠٠٧ )فدان(المساحة 

% 
 ٢٠٠٦ عدد السكان

% 
 للمدينة للمناطق للمدينة للمناطق المنطقة
 ١٦,١٤ ٢٩,٤٣ ٢٧,٥١٠,٠٨٢٦٣١٠ ١٢٢,٨٢ اتريب
 ١٥,٨٣ ٢٨,٨٦ ١٣,٦٨٢٥٨٠٦ ٣٧,٢٩ ١٦٦,٥٧ النور

 ٥,٩٦ ١٠,٨٨ ١٣,٦١٤,٩٩٩٧٣٠ ٦٠,٨١ الحرس الوطنى
 ٤,١٥ ٧.٥٧ ١٠,٠٣٣,٦٨٦٧٦٩ ٤٤,٨٠ البرنس عمرو

 ١٢,٧٤ ٢٣,٢٥ ٥١,٦٨١١,٥٧٤,٢٤٢٠٧٧٣ الزراعات
 ٥٤,٨ ١٠٠ ٤٤٦,٦٦١٠٠٣٦,٦٨٨٩٣٨٨ الأجمالى

تحتل منطقة النور المرتبة الاولى من  :ىمن خلال دراسة مواقع وحدود ومساحات مناطق الأمتداد اللأرسمى يتضح الات
من اجمالى مساحة المناطق العشوائية ثم يليها منطقـة  %)  ٣٧,٢٩(حيث المساحة فى ترتيب المناطق العشوائية بنسبة 

  – ١٣,٦١(يليها منطقة الحرس الوطنى ثم الزراعات ثم البرنس عمروعلى التـوالى بنسـبة   %)  ٢٧,٥(أتريب بنسبة 
ومن ذلك نجد ان  .وذلك نتيجة للامتداد العمرانى السريع لتلك المناطق على الاراضى الزراعية%) ١٠,٠٣  - ١١,٥٧

امكانيات الامتداد والتوسع العمرانى المستقبلية للمدينة سوف تأخذ الاتجاه ناحية الجنـوب والشـمال علـى الاراضـى     
 .جعل هذا النمو مخططاًالزراعية هذا اذا لم تؤخذ الاجراءات والوسائل التخطيطية اللازمة ل

 لاسكان اللارسمى والمؤقت ا  ٣-٣
تم سابقا ذكر مساحات وحدود ومواقع المناطق العشوائية بالمدينة وتم : توزيعها بالمدينةو اللارسمية الاسكان نسب

الإمتداد أن مناطق  حيث .تصنيفها أيضا الى عدة تصنيفات، وسوف نذكر هنا مساحة هذه التصنيفات ونسبتها الى المدينة
وتتركز فى شياخات ، من إجمالى مساحة المدينة%)  ٣٦,٦٨(بنسبة ) فدان ٤٤٦,٦٦(اللارسمى الجيدة تمثل حوالى 

بنها الجديدة كمنطقة أتريب، شياخة كفر مناقر كمنطقة الزراعات، شياخة الرياح كمناطق النور، الحرس الوطنى، (
 ).البرنس عمرو

 )كلالمشا(التأثيرات وحجم الإشكالية   ٤-٣
تم دراسة التاثيرات والمشاكل المرتبطة بمناطق الإمتداد اللارسمى من عدة جهات مختلفة والتى ترتبط فـى الأسـاس    

 ): بيئى -إقتصادى -إجتماعى -عمرانى(بالقطاعات الأساسية المكونة للمنطقة وبيئتها العمرانية 
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 المشاكل المرتبطة بالقطاع العمرانى  ١-٤-٣
والحرفى مع الاستعمال السكنى، مما يؤدى الى إفساد البيئة العامة لتلك المناطق بالإضافة  تداخل الاستعمال الصناعى -

الى تلوثها وتعقيد حركة المرور بها ويظهر ذلك بوضوح بمنطقتى النور والبرنس عمـرو حيـث بلغـت مسـاحة     
مساحة المنطقتـين،  من %) ١٠,٠ – ٦,٦٦(بنسبة ) فدان ٤,١٣ – ١٢,١٢(الإستعمال الصناعى بهما على التوالى 

 .وهو ما يتطلب إعادة توزيع تلك المنشآت وتوفير أماكن بديلة لها بحيث تتركز فى منطقة أو منطقتين على الأكثر
وجود بعض الإستعمالات الغير ملائمة بمسطحات كبيرة داخل بعض المناطق حيث تحتل المنطقة العسكرية بمنطقة  -

من مساحة المنطقة، كما تتواجد منطقة مقـابر اتريـب   %) ١٣,٦(بة بنس) فدان ١١,٩(الزراعات مساحة تصل الى 
 .من مساحة المنطقة%) ٢,٩(بنسبة ) فدان ٣,٤٧(داخل المنطقة السكنية على مساحة 

ندرة المناطق الخضراء والمفتوحة والتى تعمل على خلخلة الكتلة العمرانية وتعتبر متنفس طبيعى للسكان، فنجـد أن   -
من نسبة استعمالات الأراضى بمناطق الامتداد اللارسمى وهى نسبة %) ٠,٢:  ٠,١(زيد عن نسبة تلك المناطق لات

 . ضئيلة جدا اذا ماقورنت بالمعدلات المفروضة
زيادة نسبة المناطق الفضاء والبور المتخلل وعدم استغلالها الاستغلال المناسب مما يؤدى لظهـور تلـك المنـاطق     -

%) ٢٤(بنسـبة  ) فدان ٢٨,٨(المناطق الفضاء والبور بمنطقة أتريب الى بمظهر غير متجانس حيث وصلت مساحة 
من مساحة المنطقة أى ما يقرب من ربع مساحة المنطقة، كما وصلت مساحة المناطق الفضاء والبور بمنطقة النور 

 .من مساحة المنطقة%) ٦,٦(بنسبة ) فدان ١٢(إلى 
ت الأراضى يتسبب فى إبطاء سـرعة المركبـات وإضـطراب    اختلاط المرور الآلى والمشاه نتيجة تداخل إستعمالا -

بنسبة بلغت ) فدان ١١,١(الحركة والخطورة، فقد وصلت مساحة الإستعمال المختلط بمنطقة النور الى ما يقرب من 
كمـا  . علماً بأن أغلب تلك الاستعمالات تتركز على الشوراع الرئيسـية للحركـة  . من مساحة المنطقة%)  ٦,١٥(

 .من مساحة المنطقة%) ٤,٥(بنسبة ) فدان ٥,٤٣(الإستغلال المختلط بمنطقة أتريب وصلت مساحة 
وجود عجز فى بعض الخدمات وبخاصة الخدمات الترفيهية حيث تقل نسبة الخدمات الترفيهية بمنطقـة النـورعن    -

 . من مساحة منطقة الحرس الوطنى بينما تنعدم بباقى المناطق%) ٠,٣٩(، %)٠,٣٦(
ات التعليمية بجميع المناطق عن المعدلات المفروضة بالاضافة الى سوء توزيعها فقـد بلغـت هـذه    تقل نسبة الخدم -

الحـرس   –النـور   –اتريـب   –البرنس عمـرو  (من مساحة مناطق %) ١,٦٠ – ١,٩١ – ٠,٣٩ – ٠,١(النسبة 
طقة الزراعـات حيـث   على التوالى وهى نسبة منخفضة جداً، بينما نجد تركز شديد للخدمات التعليمية بمن) الوطنى

مما يدل علـى سـوء التوزيـع للخـدمات     ) فدان ٢٦,٤(من مساحة المنطقة بواقع %) ٥١,١٣(وصلت نسبتها إلى 
  .تعليمية بخاصة على مستوى المناطقال

 .تنعدم الخدمات الصحية بكافة مستوياتها على مستوى جميع المناطق -
%) ٩,٦٥(بنسبة تصل الى ) فدان ١١,٥(افن وتشغل مساحة وجود منطقة آثار أتريب والتى تتداخل معها منطقة المد -

من مساحة المنطقة داخل الكتلة السكنية والحدود العمرانية للمنطقة مما يؤثر على نمو المنطقة وتحسـين المرافـق   
 .والخدمات المختلفة بها وكذلك انتشار الجريمة

يعها على اطراف المدينة وتتزايد نسبة هذا النمو تنمو جميع المناطق العشوائية على الاراضى الزراعية حيث تقع جم -
 ).أتريب، الزراعات، الحرس الوطنى(بشكل مطرد ويلاحظ ذلك بمناطق 

  المشاكل المرتبطة بالقطاع الاجتماعى ٢-٤-٣
اى ان %) ٥٤,٨(عدد سكان المناطق العشوائية يمثل نسبة مرتفعة من اجمالى سكان المدينة حيث تقـدر بحـوالى    -

 .يقطن مناطق الامتداد اللارسمى التى تتركز بالاطراف الشمالية والجنوبية للمدينة نصف سكان المدينة
ثم انخفـض الـى    ١٩٩٦فى عام )  اسرة/فرد ٦(ارتفاع حجم الاسرة بالمناطق العشوائية مقارنة بالمدينة حيث بلغ  -

 ٥,٢(الـى   ١٩٩٦عـام  )اسـرة /فـرد  ٤,٢٧(ام بالنسبة للمدينة فقـد انخفـض مـن    ٢٠٠٦عام ) اسرة/فرد ٥,٢(
 .٢٠٠٦عام )اسرة/فرد

) فـدان /فـرد ٢٠٠(بمقارنة الكثافة السكانية على مستوى هذة المناطق وعلى مستوى المدينة يتبين أنها تقدر بحوالى  -
بالمدينة أى أن الكثافة السكانية بتلك المناطق تبلغ ضعف نسبتها بالمدينة ممايـدل علـى   ) فدان/فرد ١٠٨,٥٨(بها، و

 .ديد بمناطق الامتداد اللارسمىالتركيز السكانى الش
ام  ٢٠٠٦عـام  ) ١,٤(ثم انخفـض الـى      ١٩٩٦فى عام )  ١,٦(ارتفاع معدل التزاحم مقارنة بالمدينة حيث بلغ  -

 .٢٠٠٦عام ) ١,١٢(ثم انخفض الى  ١٩٩٦عام ) ١,١٤(بالنسبة للمدينة فقد وصل الى 

  المشاكل المرتبطة بالقطاع الاقتصادى ٣-٤-٣
مات واضحة عن القطاع الاقتصادى بمناطق الأمتداد اللارسمى ولكـن قـد تـم ايجـاد بعـض      يوجد بيانات ومعلو لا

المؤشرات عن تأثيرها اقتصاديا نسبة للوضع العام للمدينة، حيث ان نسبة عدد سكان تلك المناطق يمثل اكثر من نصف 
مرانى والزيارات الميدانيـة كمـا   سكان المدينة وقد تم الاعتماد فى الحصول على هذه المؤشرات من بيانات المسح الع

انخفاض مسـتوى الـدخل    :ساهمت استمارات الاستبيان التى تم اجراؤها بتلك المناطق بدورا كبيرا فى استنتاج الاتى
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ارتفـاع  حـدوث  . ٢٠٠٦جنيه عام  ٣٠٠٠ثم ارتفع الى  ١٩٩٦جنيه عام  ١٨٠٠السنوى بشكل عام حيث وصل الى 
  ٨٠زن مع ارتفاع معدل الدخل، مما ادى الى ارتفاع متوسط سعر الوحدة الى حوالى اسعار مواد البناء بشكل غير متوا

 .الف جنيه

  إحتمالات النمو وإتجاهات الامتداد ٥-٣
 فى الجزء التالى سوف يتم سرد إحتمالات النمو وإتجاهات الإمتداد لمناطق الأمتداد اللارسمى بالمدينة 

المدينة من الناحية الشمالية وحدها ببعض المناطق العمرانية مـن   نظرا لموقع المنطقة على أطراف :منطقة أتريب 
كحد طبيعى فان إمكانية النمو واتجاهات الأمتداد لهـذة المنطقـة   ) كفر السريا –بنها الجديدة (الناحية الجنوبية والغربية 

 : تتمثل كالاتى
ناحية الغربية، ان لم يوخذ فـى الأعتبـار   الأمتداد الافقى على الأراضى الزراعية فى الناحية الشمالية وجزء من ال -

الأجراءات التخطيطية المناسبة، وأيضا يوجد مساحة من الأراضى الزراعية داخل الحيز يمكـن إسـتغلالها تقـدر    
 .من المنطقة%) ١,٢(بنسبة ) فدان ١,٤٤(بحوالى 

أراضى ) فدان ٢٨,٨(ة حوالى حيث يوجد بالمنطق، الأمتداد الأفقى على الأراضى الفضاء والمتخللات داخل المنطقة -
 .فضاء وهى تصلح كمناطق إسكان أو خدمات مقترحة

 . حيث أن الغالبية العظمى لأرتفاعات المبانى بالمنطقة تتراوح بين أثنين وثلاثة أدوار، الأمتداد الراسى -
من الناحيـة   نظرا لموقع هذة المناطق متجاورة على أطراف المدينة :منطقة النور والحرس الوطنى والبرنس عمر 

الجنوبية الشرقية وحدها بالرياح التوفيقى من الناحية الشمالية الغربية كحد طبيعى فان إمكانية النمو واتجاهات الأمتـداد  
 : تتمثل كالاتى

الأمتداد الافقى على الأراضى الزراعية فى جميع الأتجاهات ما عدا الناحية الشمالية الغربية لوجود الرياح التوفيقى،  -
ولكن يوجد أيضا مساحة من الأراضى الزراعيـة داخـل   . يوخذ فى الأعتبار الأجراءات التخطيطية المناسبة ان لم

 .فى البرنس عمر) فدان ٨,٤٧(فى النور و) فدان ١٨,١٨(الحيز تقدر بحوالى 
النور  فى) فدان ١٢,٠٦(حيث حيث تقدر حوالى ، الأمتداد الأفقى على الأراضى الفضاء والمتخللات داخل المناطق -

 . فى البرنس عمر وهى تصلح كمناطق إسكان أو خدمات مقترحة) فدان ٢,٢٢(فى الحرس الوطنى و) فدان ٢,٣٧(و
 . حيث أن الغالبية العظمى لأرتفاعات المبانى بالمنطقة تتراوح بين أثنين وثلاثة أدوار، الأمتداد الراسى -

نة من الناحية الجنوبية الغربية وحدها بالرياح التوفيقى نظرا لموقع هذة المنطقة على أطراف المدي :منطقة الزراعات 
من الناحية الشرقية كحد طبيعى وكفر مناقر فى الشمال والأراضى الزراعية من الناحية الغربية فـان إمكانيـة النمـو    

 : كالاتى
اح التوفيقى ان لـم  الأمتداد الافقى على الأراضى الزراعية فى جميع الأتجاهات ما عدا الناحية الشرقية لوجود الري -

يوخذ فى الأعتبار الأجراءات التخطيطية المناسبة، حيث ان مساحة الأراضى الزراعية المتواجدة داخل الحيز ضئيلة 
 ).فدان ٠,٢٩(والتى تقدر بحوالى 

أراضـى  ) فـدان  ١,٢٩(حيث حيث تقدر حوالى ، الأمتداد الأفقى على الأراضى الفضاء والمتخللات داخل المنطقة -
  .هى تصلح كمناطق إسكان أو خدمات مقترحةفضاء و

 .حيث أن الغالبية العظمى لأرتفاعات المبانى بالمنطقة تتراوح بين أثنين وثلاثة أدوار، الأمتداد الراسى -

 دراسة الأساليب المتاحة للحد فى نمو تلك المناطق  ٦-٣
اح مجموعة من أساليب التطوير والإرتقاء من خلال دراسة وتحليل المناطق العشوائية بأنواعها المختلفة فإنة يمكن إقتر

 :  والتى أمكن تصنيفها كالاتى وللحد من نموها للتعامل مع مناطق الأمتداد اللارسمى المتواجدة بالمدينة
 ويستخدم هذا الأسلوب بشكل اساسي في حالة المناطق السكنية ذات المباني بحالـة  :أسلوب الأحلال والتجديد: أولا 

أتريـب،  (كما هو واضح فـى منـاطق   %) ٢٠او لا يتجاوز (ولا توجد مبانى رديئة %) ٧٠(نسبة متوسطة الي جيدة ب
توسيع الشوارع بغرض زيـادة  ( :ويعتمد هذا الأسلوب علي الأتي. )النور، الحرس الوطنى، الزراعات، البرنس عمرو

إضافة مباني سكنية فـي   - قعة للمنطقةستيعاب الزيادة المتومد شبكات البيئة الأساسية إن وجدت وتأهيليها لإ - تهاكفاء
 .)إضافة خطوط تنظيم لتوسيع الشوارع - المناطق الفضاء بين المباني القائمة

 ويعني هذا الأسلوب تحسين حالة المبني وكذلك البيئة المحيطة وهذا الأسلوب يمكن تنفيذه غالبـا  :التحــديث: ثانيا 
سنة الأخيـرة   ٢٠ب ايضا علي المباني السكنية التي تم إنشاؤها خلال في المباني العامة والخدمات، ويسري هذا الأسلو

تعـديل  ( :ويتم ذلك من خلال. ويمكن الأستفادة من تطبيق هذا الأسلوب على جميع مناطق الأمتداد اللارسمى المذكورة
تحسين حالة المبني  - اءة والتهوية الطبيعيةتحسين الإض - التصميم الداخلي للمبني مما يرفع من مستوي آدائة الوظيفي

 .)الداخلية والخارجية
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 ويستخدم هذا الأسلوب بغرض الحد من الإمتداد العشـوائي المسـتمر للمنـاطق    :تحزيم المناطق العشـوائية : لثاثا 
وتحجيم زيادتها المتلاحقة ويهدف الي وقف امتداد المناطق العشوائية عن طريق تطويقها بمناطق مخططة علي أسـس  

ويمكن الأستفادة من تطبيـق  . مرار الإمتداد العشوائي فضلا عن تحديد أولويات التنمية بمناطق الإمتدادعلمية تمنع است
س أتريب، النور، الحرس الـوطنى، الزراعـات، البـرن   (هذا الأسلوب فى تحجيم وتطويق مناطق الأمتداد اللأرسمى  

ق مخططات عامة وتفصيلية للمنـاطق حـول   الحد من إمتداد العمران العشوائي عن طريويتم ذلك من خلال ). عمرو
توفير الخدمات اللازمة للعشوائيات مع ، لا تتيح الإمتداد الغير مسموح بهالعشوائيات وبالتالي تطويقها بمناطق مخططة 

 .في مناطق الإمتداد

  تحديد حجم وأنماط الطلب على الإسكان بمناطق الإسكان اللارسمى ٧-٣
وتتركـز  ، من مساحة المدينة الإجمالية%) ٣٦,٦٨(بنسبة ) فدان ٤٤٦,٦٦(لى تقدر مساحة المناطق اللارسمى بحوا -

وتقدر مسـاحة المنـاطق   ) أتريب، النور، الحرس الوطنى، الزراعات، البرنس عمرو(فى قلب المدينة وهى مناطق 
 مبـانى ال مـن إجمـالى  %  ١,٨٧نسبة ب فدان ٤حوالى  الرديئةالمبانى  فدان وتمثل ١٩٦,٢٥السكنية فيها بحوالى 

 . السكنية اللارسمى
نسمة بنسبة  ٨٩٣٨٨نسبة مرتفعة من اجمالى سكان المدينة حيث تقدر بحوالى  اللارسمى يمثل عدد سكان المناطق  -

 . ٢٠٠٦عام  اللارسمىعدد سكان المدينة يقطن المناطق  نصفعلى  يزيداى ان ما %)  ٥٦,٤(
يعيشـون   أسـرة   ٤١٧حوالى منهم  ٢٠٠٦أسرة عام  ٢٢٣٤٧حوالى اللارسمى يقدر عدد الأسر بمناطق الأسكان  -

يقدر عدد سـكان هـذة المنـاطق    كما ، بمبانى رديئة أى فى حاجة الى وحدات سكنية عن طريق الإحلال والتجديد
 ٣,٨(أسرة بفرض إنخفاض متوسط حجـم الأسـرة إلـى     ٢٩١٩٣أى حوالى  ٢٠٢٧نسمة عام  ١١٠٩٣٤بحوالى 

 ) اسرة/فرد
أسـرة فـى    ٦٨٤٦بحوالى  ٢٠٢٧إلى عام  ٢٠٠٦من عام اللارسمى الأسر بمناطق الإسكان تقدر الزيادة فى عدد  -

فى حاجة الى عدد من الوحـدات تقـدر   الإسكان اللارسمى وبناءا على ماتقدم فإن مناطق . حاجة إلى وحدات جديدة
 .سكنية عن طريق الإحلال والتجديد هوحد ٤١٧، ٢٠٢٧لعام  جديدة هوحد ٦٨٤٦ :بحوالى

 )مناطق الأمتداد اللأرسمى( للعشوائيات الوضع العمرانىتحليل  ٨-٣
مـن  %) ٣٦,٦٨(بنسبة ) فدان ٤٤٦,٦٦(تبلغ مساحة الكتلة العمرانية لمناطق الأمتداد اللأرسمى الجيدة بالمدينة حوالى 

 ١٢١(نية ومساحة الطرق والفراغات العمرا) فدان ٢١٣,٥٥(بلغت مساحة المباني بها حوالي ، مساحة المدينة الإجمالية
تبلغ مساحة المبانى  ).فدان ٢٩,٠٦(والاراضى الزراعية والمتخللات ) فدان ٤٦,٧٢(والأراضي الفضاء الخاصة ) فدان

حيـث تضـم السـكني و    (من إجمالي مساحة المناطق المتدهورة  %)٤٣,٩٣(بنسبة ) فدان ١٩٦,٢٥(السكنية حوالي 
 .من إجمالي مساحة المباني%) ١,٨٧(بنسبة ) فدان ٤(اني الرديئة تبلغ مساحة المب ).السكني التجاري و السكني الحرفي

مـن  %) ٦٦,٨٠(يغلب علي ارتفاعات المباني الارتفاعات المتوسطة والتى تتراوح بين دورين وثلاثـة أدوار بنسـبة   
 . من إجمالي المباني%) ٩٥(مواد الأنشاء الغالبة هى المبانى الهيكلية بنسبة  .إجمالي المباني

 
 ج والتوصياتالنتائ

 .من عدد الاسر%  ٤٣,٥حيث تمثل حوالى ، نوع الحيازة السائد فى الإسكان هو الحيازة عن طريق الملك -
، من الإجمالى ٢٠م نجد أن عدد الوحدات الشاغرة يمثل حوالى ١٩٩٦بمقارنة عدد الوحدات المتوافرة بالمدينة لعام  -

 .م٢٠٠٦عام %  ٣٢,٤و 
الـى   ٩٦حسث زادت الوحدات فى الفترة من ، ية ليست متناسبة مع الزيادة السكانيةالزيادة فى عدد الوحدات السكن -

ومن ذلك نجد أن الزيادة %  ١٦,٦بينما عدد السكان زاد بنسبة تقدر بحوالى %  ٤٧,٦م بنسبة تقدر بحوالى ٢٠٠٦
 . فى معدل الوحدات يفوق الزيادة فى عدد الأفراد بثلاث أضعاف تقريبا

يحتل ، سكان بالمدينة إلى ثلاث مستويات رئيسية وهى إسكان إقتصادى ومتوسط وفوق متوسطتنحصر مستويات الإ -
 %. ٦٣,١٢المرتبة الأولى بنسبة ) إسكان الفقراء ومحددوى الدخل(الإسكان الإقتصادى 

ة والتى يعتبر نمط المنازل التى هى فى الغالب يسكنها عدد أسر من عائلة واحدة هو النمط الغالب والمسيطر بالمدين -
 %. ٢٢,٤ويأتى فى المرتبة الثانية نمط العمارات التى يسكنها أسر غريبة عن بعضها بنسبة %  ٦٥,٨تقدر بحوالى 

%)  ٦٣,١٢(وبالتالى تتجه هـذه الفئـة الكبيـره    ، لا توجد مناطق محدده بالمدينة لإسكان الفقراء ومحدودى الدخل -
 .والمتدهوره والإمتداد على الأراضى الزراعية بأطراف المدينة لتحقيق إحتياجاتها من الإسكان بالمناطق القديمة

ضعف نسبة الدعم المقدرة من الحكومة لإسكان الفقراء ومحدودى الدخل بما لايتناسب مع الزيـادة السـكانية لهـذة     -
 .الفئه

وحـدات  حيـث أن عـدد ال  ، بدراسة الموقف الحالى للرصيد السكنى يتضخ أنة لا يوجد عجز فى الوحدات السكنية -١
 .السكنية يزيد على عدد الأسر المتواجد بالمدينة



 
 

 )محافظة القليوبية –مدينة بنها (مدن الدلتا  فيالإسكان والعشوائيات 

 

 

 
ترتبط إرتباطا وثيقا فى المقـام الأول   الدلتامما سبق نجد أن مشكلة المناطق العشوائية وإنتشارها بمختلف أنواعها بمدن 

نجـد أن مشـكلة   ولذلك . بعوامل إقتصادية وإجتماعية ثم يأتى إرتباطها بحجم المعروض من الإسكان فى المقام الثانى
إلا أن الامـر يتطلـب   ، العشوائيات لا يكمن حلها فى توفير المطلوب من الأسكان فقط وإن كان هذا مطلـب حتمـى  

 .إستراتيجية قومية للقضاء على الأسباب المؤدية لإنتشار العشوائيات وسن القوانيين اللازمة لتحقيق ذلك
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