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 تحليل الوضع القائم مقارنة بالمعايير التخطيطية
 والمخطط الأصلي لمجاورة سكنية

 (دراسة حالة فى حى مدينة نصر)
 

 د. عمر محمد الحسينىبشاير السيد خيري                                          د. 
 مدرس بقسم التخطيط العمرانيأستاذ مساعد بقسم التخطيط العمراني                                     

 جامعة عين شمس –جامعة عين شمس                                       كلية الهندسة  –كلية الهندسة 
 
 
 المقدمة : -1

ثأو اارفى اـه نتـ جاهـذه امجلتمعـات وخاصـة العمـارة والعمـ ران. وتـأتى ضـرورة لتفى يرغ ارشبلا تاعمتلمجية ـبأ نـمر زاـسلم تىـلا تايمكـن تتبـع مظاههر
ن وتطورهــا التغــير مــن الحاجــة للنمــو الــذى لا يملــك أحــد نأ يمنعــه ، وإنمــا كيمــن محاولــة تقنينــه و الــتحكم فى اتجاهاتــه نحــو الإيجابيــات . نإ نمــو المــد

مــن نأ عمليــة النمــو وتقــدمها مأــور أساســية تفــرض نفســها . وإنمــا تتفــاوت شمــاكل هــذا النمــو وتتعــدد أســاليب ووســائل علاجهــا.   وعلــى الــرغم 
العمـــراني في مصــــر تخضــــع لتشـــيرعات بعضــــها أســــاس كقـــانون التخطــــيط العمــــراني وقــــانون توجيـــه وتنظــــيم أعمــــال البنـــاء وبعضــــها بطيرقــــة التفــــويض  

ة الــتى لا تتوقــف كاشــتراطات المنــاطق و الاشــتراطات الخاصــة إلا نإ أكثــر المشــاكل الــتى تواجــه النمــو العمــراني هــى عشــوائية مخرجــات التنميــة العمرانيــ
ـــقف ةـــب طــلمو جلاعلا هتـــتم حـــتى الآن بالوقايـــة فـــلا توجـــد أي إســـتراتيجيا  ي، و ـتهـــلودلا مت ــو ي ــسمرلالا ت أو ــشلهاكا ــفلتخلماــلع ةــسلما ىسمرلا ىوت

 سياسات نم ذها الرسطان.
دث نوع نم التداخل فى التعيربات والاسـتخدامات وعلى ذلك فأنه يجب أولاً تحديد ما هو المقصود بعشوائيات مخرجات التنمية العمرانية حتى لا يح

 . فعشوائية مخرجات التنمية العمرانية تعتبر بمثابة نمو عمراني بلا خطة .
 وفى كل الأحوال تنشأ هذه العشوائية فى أحد النطاقات التالية :

 لأراضي سواء القطاع الخاص أو شركات القطاع العام .الأول  : المخالفة الصريحة والمباشرة للقوانين المنظمة لأعمال البناء نم قبل ماليك ا
فــة مقننــه للــوائح الثــاني   : القــرارات الاســتثنائية الــتي تصــدر مــن المســئولين وتخــالف اشــتراطات التنميــة والبنــاء فى المنــاطق المختلفــة . والــتي تعتــبر مخال

 البناء .والاشتراطات المنصوص عليها في قوانين التخطيط العمراني وتنظيم أعمال 
ك مــن الثالـث  : التنميـة ووضــع سياسـات تخطيطيـة للاســتعمالات و الأشنـطة غـير المتوافقــة علـى سمـتوى المبــاني السـكنية و المبـاني غــير السـكنية وذلـ

 قبل كوادر غير مؤهلة .
المباشـر لاضـطراب مفـاهيم وأسـس أسـلوب والمفهوم الذى ينطلق منه ذها البحث مؤداها نأ عشوائية مخرجات التنميـة العمرانيـة في مصـر هـي التعبـير 

وحــتى الآن. وعلــى هــذا فســوف يقــوم البحــث بتنــاول دراســة وطــرح بأعــاد  1960لمحا ةرادلإلـيـلا ةـفن تيهذتا الدولــة لتأديــة الخــدمات البلديــة منــذ عــام 
العمــراني فى مدينــة نصــر و ظنــراً للكــبر النســبي شمــكلة النمــو العمــراني المطلــق بــدون أي قيــود وستــتند أهميــة البحــث إلى إلقــاء الضــوء علــى واقــع النمــو 

 ن إنجاهز في الاتجاهات التالية :كهتار فإن تنظيم وتحديد أسلوب المسح العمراني كيم 4500لحجم منطقة الدراسة والتى تصل سماحتها إلى 
الإجماليـة وتحديـد المعـايري التخطيطيـة دراسة منطقة محددة في المنطقة السادسة بمثابـة عينـة : وتتنـاول سمـطحات الاسـتعمالات المختلفـة و  -1

 شارة إلى الوضع المخطط الأصلي.والإ
ة الرفع الميداني للعمارات الكسنية المطلة على بعض الشوارع الرئيسية ويحدد الرفع الميداني تحديـد حجـم النمـو العمـراني للعمـارات السـكني -2

 .والمخطط الأصليلي متمثلاً في عدد أدوار المباني وإظهار الفرق بين الوضع الحا
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 يرعات المنظمة للعمران في مصر :التش -2

الخـاص  1942لسـنة  52لتنظـيم أعمـال المبـاني والقـانون رقـم  1940لسـنة  51نم هأـم القـوانين الـتي كانـت تـنظم العمـران في مصـر القـانون رقـم 
في شـأن وتنظـيم وتوجيـه أعمـال البنـاء  1964لسـنة  55رقم  في شأن تنظيم المباني والقانون 1962لسنة  45بتقسيم الأراضي وجاء القانون رقم 

فى شأن توجيه وتنظيم أعمال البناء والذي ألغـى كافـة قـوانين  1996لسنة  101والمعدل بالقانون رقم  1976لسنة  106ثم صدور القانون رقم 
 . 1982لسنة  3المباني السابقة وكذلك أصبح قانون تقسيم الأراضي جزءاً نم قانون التخطيط العمراني 

مــن خــلال دراســة أدوار الأجهــزة المحليــة في التعامــل مــع الموضــوعات الــتي تتناولهــا  1982لســنة  3مجا ىــلع فرــعتلا متيــلــالات المختلفــة للقــانون 
 القانون وفحص موضوع الدراسة في تنظيم استعمالات الأراضي بالمدن القائمة :

 
 يكلي دور الأجهزة المحلية في شأن التخطيط اله -أ

نإ القــانون يــنص علــى نإ الهيئــة العامــة للتخطــيط العمــراني هــو جهــاز الدولــة المســئول عــن رســم السياســة العامــة للتخطــيط العمــراني وإعــداد 
ة خطط وربامج التنمية العمرانية . ولم يوضح أو يحدد الفترة الزمنية التي يتم على أساسها إعـداد المخطـط الهيكلـي وعـدم توضـيح دور الأجهـز 

 لمحلية أو إلزامها بتنفيذ التخطيط الهيكلي في الإطار الإقليمي.ا
 

 دور الأجهزة المحلية في شأن التخطيط العام -ب
على الوحدات المحلية في كل دائرة نأ تتولى إعداد رشموعات التخطيط العام للمدن والقـرى وذلـك مـن خـلال نخبـه مـن ذوى الخـبرة شـكل ( 

  ) رشموعات التخطيط .6ر نم المحافظ المختص وتعد هذه اللجنة ( المادة رقم ) كبل محافظة بقرا 4المادة رقم 
 
 
 
 ما تخص منطقة الدراسة) : يدور الجهات الحكومية في شأن التخطيط التفصيلي ( وه -3

فـة والـتي تقـع منطقـة الدراسـة فيم يلي سنوضح باختصار ما نص عليه القانون باختصاصات الجهات المختلفة في تنمية وإدارة المنـاطق السـكنية المختل
 فيها : 

" على نأ بتادر الوحدات المحلية بعد اعتمـاد التخطـيط العـام إلى إعـداد التخطـيط  7: ينص قانون التخطيط العمراني ولائحته التنفييذة " المادة  أولاً 
لاشتراطات والبرامج التنفييذـة الـتي توجـه عمليـة التنميـة التفصيلي للمناطق التي يتكون منها التخطيط العام ويأضاً كيون نم سلطتها وضع القواعد وا

 ، ةقطنم لك مجا ةقفاوم دعب ظفالمحا نم تاطاترشلااو دعاوقلاو يليصفتلا طيطختلا دامتعاب رارق ردصي كلذ دعبللس الشعبي المحلى.

ة لــبعض الأراضــي وتعتمــد هــهذ المشــروعات بقــرار مــن مــن نفــس القــانون للوحــدات المحليــة نأ تضــع شمــروعات تخطــيط تفصــيلي 9تجيــز المــادة  :ثانيــاً 
 مجا ةقفاوم دعب ظفاللس الشعبي المحلى بالمحافظة.   

ــاً  مــن نفــس القــانون تعطــى الحــق للوحــدة المحليــة المختصــة لوضــع قواعــد وشــروط مؤقتــة تــنظم العمــران إلى نأ يــتم إعــداد التخطــيط  10: المــادة  ثالث
 التفصيلي .

مــن نفــس القـانون علــى نأ تتبـع نفــس الإجـراءات في اعتمــاد وإعــداد شمـروع إعــادة وتجديـد الأحيــاء ، وتقـوم الوحــدة المحليــة  39ة : تــنص المـاد رابعـاً 
ادة التخطـيط بإعداد الدراسات اللامزة لذلك ويصدر قرار نم المحافظ ببيان الأحياء والمناطق المراد زإالتها أو تحسينها وأولويات إعداد شمـروعات إعـ

. 
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يتضح مما سبق اقتصـار دور الوحـدات المحليـة علـى الدراسـة وإعـداد المخطـط التفصـيلي ثم اعتمـاده مـن المحـافظ ولم يوضـح القـانون الموقـف  ظة :ملحو 
 في حالة الرفض أو التعديل ، والوضع هنا يختلف عن حالة رشموع تقسيم الأراضي كما سيلي ذكهر.

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ون التخطــيط والتنظــيم بالوحــدة المحليــة فحــص شمــروع تقســيم الأراضــي �ســه اختصــاص الجهــة الإداريــة المختصــة لشــئ: يوضــح القــانون نف خامســاً 
وع ،وبعــد الابتــدائي وإخطــار المقســم بالموافقــة علــى إعــداد المشــروع النهــائي للتقســيم أو الموافقــة المشــروطة أو تقــديم شمــروع معــدل     أو رفــض المشــر 

  ن المحافظ باعتماد التقسيم وقائمة الرشوط الخاصة به .الموافقة عليه يصدر قرار م

نم القانون تنص  على قيام الوحـدة المحليـة بمراقبـة تطبيـق الشـروط الخاصـة بقـرار التقسـيم واتخـاذ كافـة الإجـراءات الـتي مـن شـأ�ا  24: المادة  سادساً 
التي لا يجوز نأ تـتم أعمـال التقسـيم إلا وفقـاً لهـا ويإضـاح المنـاطق الداخلـة في  وضع  المرشوع وضع التنفيذ ويجوز للوحدة المحلية تحديد رماحل التعمير 

 كل رمحلة.

: تمــنح صــفة الضــبط القضــائي للمــدنيري والمهندســين والمســاعدني الفنيــين القــائمين بأعمــال التخطــيط والتنظــيم بالوحــدات المحليــة وغــهيرم مــن  ســابعاً 
 العدل بالاتفاق عم المحافظ المختص . العاملين النيذ يصدر بتحديدهم قرار نم وريز

 

لا تتوفر المساندة القانونية الفعالـة للمحليـات للـتحكم في النمـو العمـراني سبـبب القصـور التشـيرعي بـالرغم مـن وجـود كـم مـن التشـيرعات  : ملحوظة
 المنظمة للعمران.

 
 

 الدراسة الميدانية : -4
) : " 6داخل قطاع سكنى في المنطقة السادسة بمدينـة نصـر والـذي يحـده الطـرق التاليـة ( ظنأـر شـكل  يلحتلا ةساردلا ىتليمج نيارمعلا جيسنلل ةلاورة

يـة عباس العقاد في الرغب وركمم عبيـد في الشـرق وعبـد الـرازق السـنهورى في الشـمال ومصـطفى النحـاس فى الجنـوب " ، للوقـوف علـى الحالـة العمران

 المحافظ المخطط العام المعتمد 

 الوحدة المحلية 

 إعداد المخطط
 التفصيلي 

إعداد مخطط تفصيلي لبعض 
الأراضي لحين إعداد 
 المخطط الدائم   

قواعد واشتراطات مؤقتة لحين إعداد 
 التخطيط    
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في                    إعداد المخطط التفصيلي و اعتماده
 1982لسنة  3القانون رقم 
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عامــاً علــى تخطــيط تلــك المنطقــة وكمثــال كيمــن مــن خلالــه معرفــة أوجــه القصــور واســتنتاج المقومــات  لنســيج هــذا القطــاع وذلــك بعــد حــوالي ثلاثــون 
 والمحددات للبيئة العمرانية الحالية وكمإانيات  التطوري وإعادة التأهيل .

 

بعـاد التخطيطيـة والكثـير مـن العناصـر جاءت الدراسة لتظهر الكثير نم الأرقام والمعايري نم حيث المساحات وأعـداد السـكان والكثافـة السـكانية والأ
بفعـل التي لم رتاع عند تخطيط وتصميم ووضع الاشتراطات الخاصة بالمنطقة ، وقد ظهر يأضاً كشبل واضح الحركة الديناميكيـة لظهـور هـهذ العناصـر 

 الحاجة الملحة لها والتي غابت في التخطيط الأصلي.
 

ث نود نأ نوضح نأه في سياق التحليل والمقارنة بين المعدلات والمعايري التخطيطيـة     والموضـوعة مـن وفى البداية وقبل الدخول في تفاصيل ذها البح
كان ، وقـد هاعارم مدـعو يرياـعلما هذـه دوـجم رـهظ اـله لياـلحا عـضولاو ةـقطنملل ططخلما عضولا ينبو ةيرادلإا ةهلجتـا للواقـع والاحتياجـات الفعليـة للسـ

 ا على المناطق والقطاعات المختلفة دون النرظ إلى الطبيعة الخاصة لكل منطقة على حده.كيون ذلك بسبب محاولة تعميمه
 

 :  )  1(دراسة استعمالات المنطقة (المعايير التخطيطية و المخطط الأصلي للمنطقة ) -5
 مجا ىوتسم ىلع تلاامعتسلال ةماعلا بسنلل ضرع يلي املاورة الكسنية :

 %  للاستعمال الكسنى  40
 % لمركز القطاع الكسنى  15
 % طرق وانتظار سيارات 15
 % مناطق مفتوحة  30

 : الاستعمالات السكنية -1 -5
: تحـــدد سنــب الاســـتعمالات الســكنية بنــاءا علـــى سمــتوى الإســـكان المطلــوب وسمـــاحة الموقــع والارتفاعـــات  بالنســبة للمعـــايير التخطيطيــة - أ

 % .40لإسكان بالنبسة لباقي الاستعمالات حوالي سلممه حوبا في المنطقة. وكشبل عام كتون بسنة ا
 . / فدان 150% باعتبار الكثافة الكسانية  45.8: النبسة المخطط لها كانت  بالنسبة للوضع المخطط له - ب
 ارتفاعات المباني : -5-2
 : تختلف ارتفاعات المباني بتعاً لعوامل متعددة مثل: بالنسبة للمعايير التخطيطية -أ

 كانية والبائية المصممة عليها المنطقة .الكثافة الس -
 وظيفة واستعمال المبنى . -
 عروض الشوارع المطل عليها المبنى : وذها العامل نم العوامل التي تختلف نم آن لآخر كلما يرغتت قوانين الارتفاعات. -

 

فأكثر والمباني المطلـة علـى الشـوارع الداخليـة مـن أدوار  7: البناء على حدود المنطقة ( الشوارع الرئيسية )  بالنسبة للوضع المخطط له - ت
 على قرب المنطقة نم مطار القارهةأدوار ويعتمد ذلك كشبل كيرب  5دورني إلى 

 

تجدر الإشارة هنا إلى عدم أخذ المخطط لأسعار قطع الأراضي في الاعتبار عند تخطيط المنطقة ، بل وكيمـن القـول نأ ذلـك الخطـأ حـدث  -
ه ًايراتج ًازكرم نوكتل ةقطنلما ممصت ملف ، لماكلاب رصن ةنيدبهذ الأهمية الحالية مما ضاعف الطلب على قطـع الأراضـي على سمتوى منطقة 

 ، ورغبة نم الملاك في تعويض المبالغ المدفوعة كثمن للأرض زادت ارتفاعات المباني.
 توب ." بالتوازي عم التحليل المك20إلى  4) رظنأ إلى التحليل بالأشكال نم "1(

 
U5-3 –  : الخدمات 
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شـغل رمكـز يرياعلما طتر ايطختلطيمجا ىوتسم ىلع اهرفاوت بجاولا تامدلخا نم عاونأ ةدع ةلـاورة السـكنية والقطـاع السـكنى و الحـي ، وفى المعتـاد ي
 % والتي سنحاول إيجاهزا فيما يلي :  15القطاع الكسنى حوالي 

 الخدمات التجارية : -
 المعايير التخطيطية :  - أ

 م. 150 – 100خدمات تجارية يومية : كشك محل صيرغ ويخدم دائرة نصف قطهرا   )1(
 م. 250 – 200المركز التجاري للمجاورة السنية ويخدم دائرة نصف قطهرا   )2(
 كم .  4 – 2المركز التجاري للحى الكسنى ويخدم دائرة نصف قطهرا نم   )3(
 متر عبرم . 2متوسط نصيب الفرد   )4(
 ركمم عبيد ) –مجا قطانملل ًايراتج ًازكرم لاورة عباس العقاد ( المنطقة المدروسة أصب 

هنــاك قصــور واضــح فى تــوفير الخــدمات التجاريــة فى منطقــة الدراســة حــتى وصــل نصــيب الفــرد بالنســبة للوضــع المخطــط لــه :  - ب
 متر عبرم فقط . 0.1

 الخدمات التعليمية : -
 المعايير التخطيطية :  -أ 

 مجا ىوتسملاورة الكسنية : يجب توفير العناصر الآتية عل
متر  وكمان هادئ بعيـد عـن  400 – 200دار للحضانة ورياض الأطفال : ورياعى فيها سهولة الوصول للموقع في حدود نم  -

 الطرق الرئيسية . 
 متر عبرم .10مدرسه للتعليم الأساسي : وكيون نصيب الطالب نم سماحتها حوالي  -

 الوضع المخطط له :   -ب
 تخطيط القطاع المدروس تخصيص لدار حضانة أو روضة أطفال . لا يوجد في -
 مأا عن باقي العناصر فتوجد مدرسة للتعليم الأساسي وأخرى للتعليم الثانوي . -
 وعلى سمتوى المنطقة الأرحب توجد مدرسة للتعليم الثانوي وخمس مدارس للتعليم الإعدادي .  -
 وكشبل عام فهي غتطى احتياجات الكسان و تزيد .  -

 الخدمات الصحية : -
 المعايير التخطيطية :  -أ    

  يرفوت امجا ىوتسم ىلع ةيتلآا رصانعللاورة الكسنية : 
 دار للإسعاف ، لا يوجد به غرفة عمليات وكيون حوالي غرفتين كتيربين أو أكثر . -
 رمكز للأمومة والطفولة . -

 عيادات خارجية ووحدة صحية. -

 سرير وكيون على سمتوى عدد نم الأحياء الكسنية . 50 – 20ية ) نم ( ىللمحا ىفشتس مجالموعة الصح -

 الوضع المخطط له :   -ب
 هناك إغفال واضح وقصور في توفير الخدمات الصحية اللامزة للمنطقة المدروسة .

 
 
 
 

 الخدمات الاجتماعية : -
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 المعايير التخطيطية :  -أ  
 د شناطه ليغطى الأشنطة اليراضية والثقافية والترفيهية عبارة عن رمكز اجتماعي ( وحده اجتماعية) وقد يمت -

 الوضع المخطط له :   -ب
 هناك إغفال واضح وقصور في توفير الخدمات الاجتماعية اللامزة للمنطقة المدروسة .

 

 الخدمات الثقافية  : -
 المعايير التخطيطية :  -أ  

 لمنطقة والكسان عبارة عن كمتبة تتواءم وسمتوى المعيشة والمستوى الثقافي ل -

 الوضع المخطط له :   -ب
 هناك إغفال واضح وقصور في توفير الخدمات الثقافية اللامزة للمنطقة المدروسة .

 

 الخدمات الترفيهية: -
 المعايير التخطيطية :  -أ  

ات بمتوسـط سنمة ، وحديقة صيرغة للأطفال بجانب العمـار  1000يجب توفير حديقة للمجاورة الكسنية في حدود فدان لكل  -
 متر عبرم. 200سماحة 

 الوضع المخطط له :   -ب
هناك الكثير نم المساحات الخضراء والتي غتطى دوائر تخديمها المنطقـة المدروسـة ولكـن ظيهـر ذلـك شبـكل خـادع حيـث لا كتفـى 

 سماحتها عدد سكان المنطقة.
 

U5-4 –  : شبكات الطرق 
 % نم الإجمالي .  15إلى باقي الاستعمالات حوالي  المعايري التخطيطية : نأ كتون بسنة شكبات الطرق

% ممــا أدى إلى عــدم كفــاءة التخطــيط الموضــوع  45.8الوضــع المخطــط لــه : ظيهــر هنــا خطــأ جســيم مــن المخطــط حيــث ارتفعــت سنــبة الطــرق إلى 
 وهإدار كيرب للكثير نم قطع الأراضي والذي رثأ كشبل واضح على الأسعار بالتأكيد .

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 :) 1(دراسة الاستعمالات بالمنطقة ( الوضع القائم ) -6
 الخدمات التجارية : - 6-1
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% مــن جملــة سمــاحات الخــدمات  50خــدمات موسميــة مثــل محــلات الملابــس والأحيذــة والأدوات المنزليــة تمثــل سنــبة كبــيرة حــوالي  -أ
 ) . 1كل (التجارية بالمنطقة وتتمركز معظمها في شارعي عباس العقاد وركمم عبيد. ش

 % نم الإجمالي . 35خدمات أسبوعية مثل المطاعم والسورب ماركت اليربك حوالي  -ب
 % فقط . 15خدمات يومية مثل محلات البقالة والأفران وخلافه وتمثل حوالي  -ج

غـير % فقط مـن احتياجـات السـكان ولـذلك سـعى السـكان شبـكل  6وظيهر نم السابق التقصير الواضح في المخطط حيث غيطى 
 طط هاجايتحا ةيبلتل سوردم وأتم عن طيرق التوعيز اليرغ منظم الخدمات التجارية الموجودة حاليـاً ومـا سـببته مـن شمـاكل عديـدة ، 

 % نم الاحتياجات فقط.  75وحتى ذلك لم نكي كافي فقد غطى 

 الخدمات التعليمية: -6-2
لأرحــب للدراســة عبــارة عــن مدرســة للتعلــيم الأساســي وخمــس مــدارس للتعلــيم توجــد سنــبة جيــدة مــن المــدارس ســواء في المنطقــة أو المنطقــة ا

 الإعدادي ومدرستان للتعليم الثانوي .
 الخدمات الدينية: -6-3

مصـلى) وفى  6000% فقط مـن الاحتياجـات ( حـوالي 50سمجد بالمنطقة ولا غيطيان احتياجات الكسان حيث غيطيان  2يوجد عدد 
 ).2يتدخلان في دوائر تخديمهما عم منطقة الدراسة . شكل ( المنطقة الأرحب يوجد جامعان

 
 
 

 الخدمات الصحية: -6-4

" بـــالتوازي مـــع التحليـــل المكتوب،مـــع العلـــم بأنـــه تم عمـــل سمـــح بصـــري للمنطقـــة عـــن طيرـــق التصـــوري الفوتـــوغرافي            20إلى  4) ظنأـــر للتحليـــل بالأشـــكال مـــن "1(
و  Sky Lineوف علــى حالــة النســيج العمــراني للمنطقــة مــن حيــث ارتفاعــات المبــاني و خــط الســماء ( كمــا ظيهــر في ســياق البحــث ) و الدراســة الميدانيــة للوقــ

 المشاكل المرورية و مخالفة الاستعمالات الحالية للوضع المخطط .
 

كشيل مزأة رمورية و ازدحام بسبب عمليات النقل و التفيرغ -أ : السلاب -1شكل 
 هارايس و هداور كلذك و لامعلا تم  الخاصة

 ب : نموذج للمحلات التجارية في المنطقة -1شكل 

 د : نموذج للمحلات التجارية الموضوعة عشوائيا بدون تنظيم -1شكل  محلات تجارية أقيمت على الجزرية في منتصف الشارع كتعدي واضح ج : -1شكل 
 ةيراجتلا ةطشنلأل ةفلتمخ ة في مجالاورة: مأ 1شكل 
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 : حديقة الطفل كمنطقة خضراء رئيسية 3شكل 

 3يوجد بالمنطقة بعـض الوحـدات الصـحية الـتي لا غتطـى احتياجـات السـكان ( لم كيـن مـدرجاً بـالمخطط ) ولكـن بالمنطقـة الأرحـب يوجـد 
 سمتشفيات كيربة تمتد دوائر تخديمها لتشمل منطقة الدراسة.

 

 الخدمات الترفيهية: -6-5
 )3الحدائق العامة : حديقة الطفل( في المنطقة الأرحب).شكل ( -أ

 مناطق خضراء صيرغة : في منطقة الدراسة . -ب
 بالمنطقة الأرحب .  Wonder Landمدينة رتفيهية :  -ج
 نادى رياضي اجتماعي كيرب ( النادي الأهلي ) بالمنطقة الأرحب . -د
 

 اعية:الخدمات الاجتم -6-6
 لا يوجد أي نوع نم الخدمات الاجتماعية والمتمثلة في : 

 دور الرعاية الاجتماعية . -
 جمعيات الأمومة والطفولة . -
 جمعيات تنظيم الأسرة . -
 جمعيات المساعدات الاجتماعية. -
 جمعيات رعاية المعوقين. -

 

 الخدمات الثقافية: -6-7
 والمتمثلة في : لا يوجد أي نوع نم الخدمات الاجتماعية

 كمتبات . -
 قصور ثقافة. -
 دور رسمح وسينما . -
 متاحف ومعارض. -

 

 الخدمات العامة: -6-8
 لا يوجد أي نوع نم الخدمات العامة والمتمثلة في :

 خدمات المطافئ والأنم العام والاتصالات . -
 رماكز الإدارات الحكومية. -

 

 
 
 
 
 
 

 بالمنطقة ني الوحيدني: أحد المسجد 2شكل 
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 : دراسة الاستعمالات الحالية للمنطقة الأرحب 5شكل 

 اورة بالنبسة للمنطقة الأرحبمجا عضول 4شكل 

 ش عبد الرازق السنهوري

بيد
م ع

ركم
ش 

قاد 
 الع

اس
 عب

ش
 

 ملاورة
 (موضوع البحث)

 طيرق الأوتوستراد

 ش مصطفى النحاس
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 : دوائر تخديم المناطق الخضراء على سمتوى المنطقة الأرحب 8شكل 
 

 : دوائر تخديم الخدمات التعليمية على سمتوى المنطقة الأرحب 9شكل 
 

 : دوائر تخديم الخدمات الدينية على سمتوى المنطقة الأرحب 7شكل  رحب: دوائر تخديم الخدمات الصحية الحالية على سمتوى المنطقة الأ 6شكل 
 



 11 

 

 : دراسة المنطقة الأرحب بالنبسة لتدرج الشوارع 10شكل 

 : دراسة المخطط الأصلي بالنبسة لتدرج الشوارع 11شكل 

 ش مصطفى النحاس

 ش عبد الرازق السنهوري

بيد
م ع

ركم
ش 

 

قاد
 الع

اس
 عب

ش
 

 طيرق الأوتوستراد

 ملاورة
 (موضوع البحث)
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 : دراسة المخطط الأصلي بالنبسة لاستعمالات الأراضي 12شكل 

 : دراسة المستجدات في الاستعمالات مقارنة بالمخطط الأصلي 14شكل  : دراسة الوضع الحالي بالنبسة لاستعمالات الأراضي 13شكل 
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 فدان  170=  سماحة المنطقة
 عدد الكسان المخطط له

 عدد الكسان الحالي
 سنمة  25500= 
 سنمة  28320= 

 كثافة الكسان المخطط له
 كثافة الكسان الحالية

 فرد / فدان  150= 
 فرد / فدان  166= 

 عدد الكسان المتوقع في حالة شغل جميع قطع الأراضي
 عة في حالة شغل جميع قطع الأراضيكثافة الكسان المتوق

 سنمة  29250= 
 فرد / فدان  195= 

 عدد قطع الأراضي المخصصة للكسنى
 عدد قطع الأراضي المبنية

 عدد قطع الأراضي الفضاء
 بسنة قطع الأراضي الفضاء الى المبنية

 قطعة  572= 
 قطعة  472= 
 قطعة  100= 
 =17.48 % 

 
  

 : سنب استعمالات المنطقة (المخطط الأصلي) 15شكل 

 : إحصائيات و حساب الكثافات المخططة و الحالية و المتوقعة 16شكل 
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: مقارنة سنب استعمالات المنطقة بين الوضع الحالي و المعدلات التخطيطية و  17شكل 
 الوضع المخطط له

: مقارنة نصيب الفرد نم الخدمات التجارية في الوضع الحالي و الوضع المخطط و  18شكل 
 المعدلات التخطيطية
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 : دراسة الوضع الحالي بالنبسة لارتفاعات المباني 20شكل 

 : دراسة الوضع المخطط بالنبسة لارتفاعات المباني 19شكل 
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 الخلاصة : -7
 نتائج الدراسة التحليلية : 7-1

تتضح في المنطقة عدم وجود تدرج في سمتويات الإسـكان ، حيـث نجـد نأ المنطقـة شبـكل عـام سيـيطر عليهـا المسـتوى الفـاخر مـن الإسـكان  -
 ن الانتظار الملائمة.وفوق المتوسط ، والذي رثأ كشبل كيرب وواضح على ازدحام الطرق بسبب عدم توافر مأاك

ــمــسم نمجا ةحالـــاورة ، أدى ذلـــك لتحـــول الكثـــير مـــن المســـاحات  15عـــدم وجـــود رمكـــز لمنطقـــة الدراســـة ومـــن المفـــترض نأ يمثـــل حـــوالي  -
 صخلمصــسلإل ةـسلاا لىإ ناكـجتلا لامعتـلف ، يراـكيم مـيلمع نـبجإ ًاـس رانيكا مجــنيعم هرواـلع هـجللا ىـقطنلم ءوـخأ ةـضقل ىرـجايتحا ءاهاتم

 اليومية.

سبــــــبب تحــــــول الاســــــتعمال الســــــكنى إلى الاســــــتعمال التجــــــاري دونمــــــا ضــــــوابط ظهــــــرت شمــــــاكل مثــــــل تحــــــول شــــــارع" عبــــــاس العقــــــاد " إلى  -
Commercial Spine   ترياده سكان مناطق خارج مدينة نصر فضلاً عن سـكان المنطقـة نفسـها ، ممـا يولـد شمـاكل رموريـة كبـيرة . شـكل

)4.( 
 
 

ركمم عبيد و ظيهر فيها  أ : مزأة رمورية شبارع -21شكل 
ضيق عرض الطيرق مقارنة بحجم المرور و كثافته الناتج عن 

 أهمية الشارع كمحور رئييس

 ب : شارع عباس العقاد -21شكل 

ج : مزأة رمورية بتقاطع شارعي عباس  -21شكل 
 العقاد عم مصطفى النحاس

 قانتخلاا اةيرورلما ت في سيئرلا عراوشلايمجاب ةطيلمحا ةلاورة نتيجة استحداث شنأطة تجارية غير مخططة 21شكل 
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 صحية محلية في المخطط التفصيلي للمجاورة ، والنقص الواضح في الخدمات الثقافية و العامة . عدم وجود خدمات -

%) وعلى غير المتوقع ظهرت يزـادة في خيرطـة اسـتعمالات 30قلة المساحات الخضراء والمفتوحة المخططة عن المعايري التخطيطية الصحيحة ( -
 قل كبثير نم المعدلات التخطيطية.الوضع القائم عن الوضع المخطط ولكنها ما زالت أ

% مما رثأ كشبل غير واقعي  15% ) وتنص المعدلات التخطيطية على ألا تتعدى  45.8شكبة الطرق الداخلية ذات سنب عالية جداً (  -
مجــاورة حــتى الآن علــى كتــوني الصــورة  الصــحيحة للحالــة الإســكانية للمنطقــة ، فقــد ثأــرت هــهذ النســبة علــى ألا تتعــدى الكثافــة الســكانية لل

فرد / فدان وهى ليست بالنبسة العالية جداً ولنك الكارثة كانت ستحدث لو كانت الطرق      لم تتعدى النسب الصحيحة وكشتل  166
 هذه النبسة للطرق يأضاً هإدار لثروة الأراضي بالمنطقة.

فـات ، فالكثافـة المتوقعـة عنـد بنـاء هـهذ القطـع بـنفس المعـدل عدم بناء كـل الأراضـي المخصصـة للإسـكان حـتى اليـوم تعتـبر سنـبا خادعـة للكثا -
 فرد / فدا ن. 195السابق تصل إلى 

بسبب ارتفاع أسعار الأراضي في منطقة مدينـة نصـر بالكامـل شبـكل ملحـوظ وسبـبب ضـعف الجهـة الإداريـة فى الـتحكم فى التنميـة العمرانيـة   -
المصــرح بــه لتعــويض ثمــن الأراضــي ، وعــدم وجــود جراجــات أســفل العمــارات الســكنية كمــا يــنص أدى ذلــك إلى البنــاء بارتفاعــات أكــبر مــن 

القـــانون مخـــالفين بـــذلك القـــانون والشـــروط والقـــوانين والشـــروط والتخطـــيط الموضـــوع للمنطقـــة واســـتعاض عـــن ذلـــك أصـــحاب الأراضـــي بقـــيم 
 ).5( المخالفات التي لا ذتكر مقارن بالمكاسب اليربكة التي كيتبسو�ا.شكل

 

 

 السنهورى ب : شارع عبد الرازق -22شكل  أ : شارع مصطفى النحاس -22شكل 

ه رهظي و داقعلا سابع عراشب تارامع : با تعدى صارخ على الوضع  -22شكل 
 المخطط بارتفاعها الشاق

 د : شارع ركمم عبيد -22شكل 

 ات: التباني الواضح بين الارتفاعات القديمة و الحديثة نتيجة  ارتفاع أسعار الأراضي و ضعف الرقابة في  المحلي 22شكل 
 و :دراسة تحليلية لارتفاعات المباني للوضع المخطط و الحالي-22شكل 
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دون  بالنبسة للتكـوني الحضـري : يحـد المنطقـة أربعـة  شـوارع رئيسـية وبـداخلها الكثـير مـن الشـوارع الفرعيـة المتصـلة ببعضـها وبالشـوارع الرئيسـية -
ويزـادة عن الحـد الـلازم ممـا يعـد هإـدار لقطـع أراضـى غاليـة القيمـة   Permeabilityتدرج منطقي وقد عمل ذلك على يزادة خاصية النفاذية 

 المشاكل المرورية في تقاطعات كثيرة.

ــيجاودزفي ة ــفيظوــشلا ةــخاد عراومجا للـــاورة وعـــدم رماعـــاة التـــدرج في تصـــميمها ينطبـــق  يأضـــاً علـــى غيـــاب التـــدرج في والفراغـــات العمرانيـــة  -
Space Hierarchy  . مما يزيد نم سنب الإهدار في قطع الأراضي 

ه بــا الكثــير مــن الترابــة والملــل والتماثــل وعــدم إضــفاء طــاعب مميــز   Block / Road Systemللشــوارع (طيرقــة تقســيم الأراضــي بالنســبة  -
 للمجـــاورة أو المنطقـــة بالنســـبة للمنـــاطق المحيطـــة وذلـــك يـــؤرث شبـــكل كبـــير علـــى ملامـــح المدينـــة والعلامـــات المميـــزة لهـــا ووضـــوح الرؤيـــة واســـتقراء

 .عناصهرا بالنبسة للكسان أو رواد المنطقة 
 

 النتائج العامة : 7-2
 على الرغم نم وجود مخططات تفصـيلية لمعظـم منـاطق مدينـة نصـر ووجـود كـم مـن التشـيرعات والاشـتراطات البنائيـة للعمـران كيمـن نأ كتـون أساسـاً 

السادســة لمدينــة نصــر في  لتحقيــق بيئــات عمرانيــة ســليمة إلا نأ الواقــع غــير ذلــك . ومــن خــلال ظنــرة فاحصــة إلى واقــع نمــو منطقــة الدراســة بالمنطقــة
 م تيلا ةيئاوشعلا ةيقيقلحا حملالما حضتت رضالحا تقولاز اهابسأ نوكتو قطانلما كلت ونم في ةدئاس تلبا : 

 مخالفات الاشتراطات المنظمة للبناء والتنمية :  -7-2-1
ة مدينـة نصـر بإمـداد البنيـة الأساسـية وشنإـاء المسـاكن في مجاو تاعورشلما للاخ نم رصن ةنيدم ةيمنت تألهودات الحكومية المتمثلة في قيام مؤسس

السـكنية مأاكن متفرقة فيها وكانت العملية أكثر التزاما بالرشوط البنائية نم جانب ماليك الأراضي .وفى البسعينيات بدأت ظارهة تمليـك الوحـدات 
مخالفـات اشـتراطات البنـاء وخاصـة مخالفـات الاشـتراطات الخاصـة في الانتشار عم عصر الانفتـاح ومـن خـلال ضـعف الرقابـة و الإسـتثناءات انتشـرت 

 بارتفاعات المباني وأصبحت أساس النمو العمراني الحالي لمنطقة مدينة نصر .
 ونكيم رتكيز هأم سلبيات تلك المخالفات في عدم التوانز بين المقومات الرئيسية للمنطقة نتيجة لزيادة معدلات النمو .   

 

 المتضاربة وتعدد الجهات القائمة بالتنمية العمرانية : القرارات -7-2-2
بتأسـيس وشنإـاء مؤسسـة مدينـة نصـر لتتـولى الإشـراف علـى تعمـير مدينـة نصـر وهـى مؤسسـة عامـة  1959لسنة  815صدر القرار الجمهوري رقم 

صــر إلى شــركة حكوميــة ، وفى التســعينات بتحويــل مؤسســة مدينــة ن 1964لســنة  2908تــدف إلى تحقيــق أربــاح . ثم صــدر القــرار الجمهــوري رقــم 
حث عـن صدر قرار بتحويل شركة مدينة نصر إلى شركة قطاع أعمال ، وتم تداول أسهمها فى البورصة المصيرة للأوراق المالية ، فتحولت إلى شركة بت

 ربح فقط فى ظل قوانين الخصخصة خلافاً لأهداف تأسيس الرشكة فى بدايتها .
 

 خطط للأنشطة غير المتوافقة : النمو غير الم -7-2-3
صــاحب نمــو منطقــة الدراســة تنــوع وبتــاني وتــداخل واضــح بــين أنمــاط وشنأــطة العمــران والــتي تتميــز كــلاً منهــا سمــات وخصــائص وملامــح مختلفــة دون 

 فلة على المناطق الكسنية.دراسة لانعكاسات ذها التدخل على سمتوى ونوعية المحتوى العمراني مثل ظهور المحاور التجارية المتداخلة والمتط
 

 النمو والإسكان العشوائي :  -7-2-4
للارسمـي . بدراسة منطقة الدراسة نجد نأ الإسكان العشوائي يتمثل في عشوائيات مخرجات التنمية العمرانية بأشكالها المختلفة على سمتوى اليسمر وا

 وعدم الجدية في تطبيق الاشتراطات البنائية والقوانين .
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 وجود ثغرات في قانون تنظيم أعمال البناء :  -7-2-5
الــتي تتمثــل في طــول الإجــراءات الــتي رسمهــا القــانون للتعامــل مــع  1976لســنة  106وجــود الكثــير مــن الثغــرات في قــانون تنظــيم أعمــال البنــاء رقــم 

وشتـتت الاختصـاص القضـائي في شـأن المبـاني المخالفـة المخالفة . فالجهة الإدارية لا تملـك الإزالـة الفوريـة للمخالفـة ،وكـذلك تعـدد جهـات التقاضـي 
ليوفــق اســتثنائيا بعضــا مــن هــهذ  1997مــن فضــاء إداري والقضــاء العــادي ومأــام أكثــر مــن محكمــة.و قــد جــاء مــؤخرا قــرار الحــاكم العســركي عــام 

 الأوضاع .
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