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جامعة القاهرة–رسالة مقدمة إلى كلیة الهندسة 
كجزء من متطلبات الحصول على درجة دكتوراة الفلسفة

فى الهندسة المعماریة

تحت إشراف
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هشام شریف جبر/ د . أ 
قسم الهندسة المعماریة–أستاذ العمارة 

جامعة القاهرة–كلیة الهندسة 

شیرین محى الدین وهبة/ د . أ 
قسم الهندسة المعماریة–أستاذ العمارة 
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دعاء محمود الشریف/ د . أ 
العمران أستاذ التخطیط البیئى وإدارة 

بالمركز القومى لبحوث الإسكان والبناء



إطار ومنهج لتقییم التجمعات السكنیة المغلقة

إعداد

مها عبد الستار عبد الرشید أبوزید/ المهندسة 

جامعة القاهرة–رسالة مقدمة إلى كلیة الهندسة 
كجزء من متطلبات الحصول على درجة دكتوراة الفلسفة

الهندسة المعماریةفى 

یعتمد من لجنة الممتحنین:

هشام شریف جبر                                 المشرف الرئیسى: الأستاذ الدكتور

شیرین محى الدین وهبة                                     عضو: الأستاذ الدكتور

دعاء محمود الشریف                                       عضو: الأستاذ الدكتور

رویدا محمد رضا كامل                               ممتحن داخلى: الأستاذ الدكتور

ممتحن خارجىسحر سلیمان عبدالله                          : الأستاذ الدكتور
.والعمارة، المركز القومى لبحوث الإسكان والبناءأستاذ الإسكان 

جامعة القاهرة–كلیة الهندسة 
جمهوریة مصر العربیة–الجیزة 

٢٠١٦
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  شكر وتقدیر                                                                                                     
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــــ

  ب
 

  شكر وتقدیر

  

فى مستهل هذه الدراسة لا یسعنى إلا أن أتقدم بالشكر والعرفان إلى كل من قدم لى العون الصادق والتوجیه البناء وكل 

  .العلمیة اللائقةمن ساهم بدور مشكور فى خروج هذه الدراسة إلى حیز الوجود بالصورة 

أستاذ العمارة والتصمیم بكلیة الهندسة جامعة  هشام شریف جبر /ثم أتقدم بخالص شكرى وتقدیرى إلى الأستاذ الدكتور

  القاهرة على مجهوداته المتواصلة ومساعداته وتوجیهاته لى فى جمیع مراحل الدراسة

أستاذ العمارة والتصمیم بكلیة الهندسة  الدین وهبة شیرین محى/ وأقدم خالص شكرى وتقدیرى إلى الأستاذة الدكتورة 

  .جامعة القاهرة على كل ماقدمته لى من عون وإرشاد لإنجاز الدراسة

بالمركز القومى  أستاذ التخطیط البیئي وإدارة العمران دعاء محمود الشریف/ وأخص بالشكر والتقدیر الأستاذة الدكتورة 

ه لى من ارشادات مثمرة ومتابعة مستمرة طوال فترة الدراسة مما كان له عظیم لبحوث الإسكان والبناء على كل ماقدمت

  .الأثر فى إثراء الدراسة والوصول بها إلى الصورة اللائقة

بالمركز القومى  والعمارةأستاذ الإسكان  سحر سلیمان عبدهللالأستاذة الدكتورة  كما أتقدم بالشكر والعرفان إلى كل من

المدرس  عبیر محمد جلال الدینالدكتورة من دعم وتوجیه طوال فترة الدراسة، و لبحوث الإسكان والبناء على ماقدمته لى 

بمعهد بحوث العمارة والإسكان بالمركز القومى لبحوث الإسكان والبناء على ما قدمته لى من عون فى الحسابات 

  .التطبیقى لهذه الدراسة الخاصة بملفات الأوتوكاد فى الجزء

وختاما أكرر شكرى لكل الذین ساعدونى وساهموا فى إتمام هذه الدراسة والوصول بها إلى صورتها النهائیة سواء 

  .بالأفكار أو المعلومات أو المراجع

  .....جزاهم الله عنى خیر جزاء                                              

  

 الباحثة                                                                                                     



 فھرس المحتویات
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  ت
 

  فهرس المحتویات
  

  ةحفص  المحتویات  الترقیم

  ب  شكر وتقدیر  
  ت  تایو تحملا سر هف  
  ر  لاكشلأافهرس   
  ص  لو ادجلافهرس     
  ض  ثحبلا صخلم    

    مقدمة  الفصل الأول
  ١  مقدمة    ١- ١
  ٤  الإطار العام للبحث    ٢- ١
  ٥  المشكلة البحثیة    ٣- ١
  ٥  أسئلة البحث    ٤- ١
  ٦  أهداف البحث    ٥- ١
  ٦  لبحثفرضیة ا    ٦- ١
  ٦  منهجیة البحث    ٧- ١
  ٩  الإضافة العلمیة للبحث    ٨- ١
  ١٠  مكونات البحث    ٩- ١
        

    ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة  الفصل الثانى
  ١٥  مقدمة    ١- ٢
  ١٥  البیئة العمرانیة للمدن المعاصرة    ٢- ٢
  ١٥  مفهوم البیئة العمرانیة  ١-٢- ٢  
  ١٦  ةجودة البیئة العمرانی  ٢-٢- ٢  
  ١٧  تدهور البیئة العمرانیة  ٣-٢- ٢  
  ١٧  البیئة العمرانیة المستدامة للمدن  ٤-٢- ٢  
  ١٨  البیئة العمرانیة الملائمة للحیاة    ٣- ٢
  ١٨  مفهوم الملاءمة للحیاة  ١-٣- ٢  
  ١٩  العلاقة بین الملاءمة للحیاة وفكر الاستدامة  ٢-٣- ٢  
  ٢٠  مستدامةمبادئ تحقیق الملاءمة للحیاة على أسس   ٣-٣- ٢  
  ٢١  التحولات العالمیة منذ منتصف القرن العشرین    ٤- ٢
  ٢٢  التحضر  ١-٤- ٢  
  ٢٢  أثر التحضر على المدن المعاصرة  ١- ١-٤- ٢    
  ٢٣  العولمة  ٢-٤- ٢  



 فھرس المحتویات
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  ث
 

  ٢٣  أثر العولمة على المدن المعاصرة  ١- ٢-٤- ٢    
  ٢٦  التجمعات السكنیة الخاصة    ٥- ٢
  ٢٧  صةمفهوم التجمعات السكنیة الخا  ١-٥- ٢  
  ٢٨  الصفات الأساسیة للتجمعات السكنیة الخاصة  ٢-٥- ٢  
  ٢٨  التجمعات السكنیة المغلقة    ٦- ٢
  ٣٠  )النشأة والتطور(نبذة تاریخیة   ١-٦- ٢  
  ٣٢  تصنیف التجمعات السكنیة المغلقة  ٢-٦- ٢  
  ٣٢  الإتجاه الأول  ١- ٢-٦- ٢    
  ٣٣  الإتجاه الثانى  ٢- ٢-٦- ٢    
  ٣٤  لتجمعات السكنیة المغلقةالخصائص الممیزة ل  ٣-٦- ٢  
  ٣٥  الخصائص المادیة  ١- ٣-٦- ٢    
  ٣٧  الخصائص غیر المادیة  ٢- ٣-٦- ٢    
  ٣٨  أسباب انتشار التجمعات السكنیة المغلقة    ٤-٦- ٢  
  ٣٨  التحضر  ١- ٤-٦- ٢    
  ٤٠  أسباب سیاسیة  ٢- ٤-٦- ٢    
  ٤٢  أسباب اقتصادیة  ٣- ٤-٥- ٢    
  ٤٤  أسباب اجتماعیة  ٤- ٤-٥- ٢    
  ٤٦  ثار انتشار التجمعات السكنیة المغلقةأ  ٥-٦- ٢  
  ٤٦  أثار بیئیة  ١- ٥-٦- ٢    
  ٤٨  أثار عمرانیة  ٢- ٥-٦- ٢    
  ٤٨  أثار اجتماعیة  ٣- ٥-٦- ٢    
  ٤٩  أثار اقتصادیة  ٤- ٥-٦- ٢    
  ٥٠  أثار مؤسسیة  ٥- ٥-٦- ٢    
  ٥٢  السیاسات ذات الصلة بالتجمعات السكنیة المغلقة  ٦-٦- ٢  
  ٥٣  ملخص الفصل الثانى    ٧- ٢
          

    الإطار والمنهج المقترح/  تطور أطر ومناهج التقییم  الفصل الثالث
  ٥٥  مقدمة    ١- ٣
  ٥٥  الرصد والتقییم فى مجال البیئة العمرانیة    ٢- ٣
  ٥٦  مفهوم وأهمیة التقییم  ١-٢- ٣  
  ٥٦  مداخل تقییم البیئة العمرانیة    ٣- ٣
  ٥٧  مدخل تقییم الأثر للبنك الدولى  ١-٣- ٣  
  ٥٨  ل تقییم الخطط الحضریة لمنظمة الأمم المتحدةمدخ  ٢-٣- ٣  
  ٥٩  مدخل التقییم البیئى لمنظمات حمایة البیئة  ٣-٣- ٣  
  ٦٠  اختیار المدخل الملائم لمجال البحث  ٤-٣- ٣  



 فھرس المحتویات
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  ج
 

  ٦١  نماذج أطر العمل كمدخل للتقییم    ٤- ٣
  ٦١  مفهوم إطار العمل  ١-٤- ٣  
  ٦١  أنواع أطر العمل  ٢-٤- ٣  
  ٦٢  ل المحاسبیةأطر العم  ١- ٢-٤- ٣    
  ٦٢  أطر العمل المفاهیمیة  ٢- ٢-٤- ٣    
  ٦٣  تطور استخدام أطر العمل المفاهیمیة  ٣-٤- ٣  
  ٦٣ PSRإطار العمل   ١- ٣-٤- ٣    
  ٦٤ DSRإطار العمل   ٢- ٣-٤- ٣    
  ٦٥ DPSIRإطار العمل   ٣- ٣-٤- ٣    
٥- ٣    DPSIR ٦٧  كإطار عمل للتقییم  
  ٦٧ DPSIRالخصائص الممیزة لإطار العمل   ١-٥- ٣  
  ٦٨   DPSIRالتعریف بالعناصر المكونة لإطار العمل   ٢-٥- ٣  
  ٦٩  DPSIRالعلاقة بین العناصر المكونة لإطار العمل   ٣-٥- ٣  
  ٧١  DPSIRالمفاهیم المرتبطة بعناصر إطار العمل   ٤-٥- ٣  
  ٧٣  DPSIRتطور استخدامات إطار العمل   ٥-٥- ٣  
  ٧٣  جال العمرانىفى الم DPSIRاستخدام إطار العمل   ١- ٥-٥- ٣    
  ٧٤  DPSIRمنهجیات تطبیق إطار العمل     ٦- ٣
  ٧٥  منهجیة التقاریر العالمیة للبیئة  ١-٦- ٣  
  ٧٩  منهجیة خریطة المفاهیم  ٢-٦- ٣  
  ٨٢  دمج إطار العمل مع نماذج التحلیل متعدد المعاییر  ٣-٦- ٣  
  ٨٥  المقارنة بین المنهجیات  ٤-٦- ٣  
  ٨٥  اختیار المنهج المستخلص  ٥-٦- ٣  
  ٩١  التوصل للمنهج المقترح    ٧- ٣
  ٩٢  )انتشار التجمعات السكنیة المغلقة(القضیة الرئیسیة   ١-٧- ٣  
  ٩٢  المفاهیم المرتبطة بالقضیة  ٢-٧- ٣  
  ٩٤ DPSIRتوصیف المفاهیم من خلال عناصر إطار العمل    ٣-٧- ٣  
  ٩٨  تحدید اتجاهات التأثیر وبناء إطار العمل  ٤-٧- ٣  
  ١٠٣  الثالثملخص الفصل     ٨- ٣
          

    عالمیانماذج من انتشار التجمعات السكنیة المغلقة   الفصل الرابع
  ١٠٥  مقدمة    ١- ٤
  ١٠٥  النماذجأهداف ومعاییر اختیار     ٢- ٤
  ١٠٦  النماذجتطبیق المنهج المقترح فى     ٣- ٤
  ١٠٧  )جنوب أفریقیا(جوهانسبرج  نموذج    ٤- ٤
  ١٠٧  المحتوى العام للمدینة  ١-٤- ٤  



 فھرس المحتویات
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  ح
 

  ١٠٧  نبذة تاریخیة  ١- ١-٤- ٤    
  ١٠٧  خلفیة عامة عن المدینة  ٢- ١-٤- ٤    
  ١٠٨  )انتشار التجمعات السكنیة المغلقة(القضیة الرئیسیة   ٢-٤- ٤  
  ١٠٩  تصنیف التجمعات السكنیة المغلقة  ١- ٢-٤- ٤    
  ١١١  المفاهیم المرتبطة بانتشار التجمعات المغلقة  ٣-٤- ٤  
  ١١١  المغلقة أسباب انتشار التجمعات  ١- ٣-٤- ٤    
  ١١٣  نتائج انتشار التجمعات المغلقة  ٢- ٣-٤- ٤    
  ١١٥  السیاسات فى جنوب أفریقیا  ٣- ٣-٤- ٤    
  ١١٦  توصیف المفاهیم من خلال عناصر إطار العمل  ٤-٤- ٤  
  ١١٧  بناء إطار العمل/تحدید اتجاهات التأثیر  ٥-٤- ٤  
  ١١٧  القضایا المستجدة  ٦-٤- ٤  
  ١١٩  )لأرجنتینا(بایونس آیریس  نموذج    ٥- ٤
  ١١٩  المحتوى العام للمدینة  ١-٥- ٤  
  ١١٩  نبذة تاریخیة  ١- ١-٥- ٤    
  ١١٩  خلفیة عامة عن المدینة  ٢- ١-٥- ٤    
  ١٢٢  )التجمعات السكنیة المغلقة(القضیة الرئیسیة   ٢-٥- ٤  
  ١٢٣  انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى بیلار  ١- ٢-٥- ٤    
  ١٢٥  ة المغلقةتصنیف التجمعات السكنی  ٢- ٢-٥- ٤    
  ١٢٦  المفاهیم المرتبطة بالقضیة  ٣-٥- ٤  
  ١٢٦  أسباب انتشار التجمعات السكنیة المغلقة  ١- ٣-٥- ٤    
  ١٢٨  نتائج انتشار التجمعات السكنیة المغلقة  ٢- ٣-٥- ٤    
  ١٣٢  السیاسات فى بایونس آیریس  ٣- ٣-٥- ٤    
  ١٣٣  توصیف المفاهیم من خلال عناصر إطار العمل  ٤-٥- ٤  
  ١٣٣  بناء إطار العمل/تحدید اتجاهات التأثیر  ٥-٥- ٤  
  ١٣٣  القضایا المستجدة  ٦-٥- ٤  
  ١٣٦  )تركیا(اسطنبول  نموذج    ٦- ٤
  ١٣٦  المحتوى العام للمدینة  ١-٦- ٤  
  ١٣٦  تبذة تاریخیة  ١- ١-٦- ٤    
  ١٣٦  خلفیة عامة عن المدینة  ٢- ١-٦- ٤    
  ١٣٨  القضیة الرئیسیة التجمعات السكنیة المغلقة  ٢-٦- ٤  
  ١٣٩  تصنیف التجمعات السكنیة المغلقة  ١- ٢-٦- ٤    
  ١٤١  المفاهیم المرتبطة بالقضیة  ٣-٦- ٤  
  ١٤١  أسباب انتشار التجمعات السكنیة المغلقة  ١- ٣-٦- ٤    
  ١٤٤  نتائج انتشار التجمعات السكنیة المغلقة  ٢- ٣-٦- ٤    
  ١٤٨  السیاسات فى اسطنبول  ٣- ٣-٦- ٤    



 فھرس المحتویات
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  خ
 

  ١٥٠  عناصرإطار العمل توصیف المفاهیم من خلال  ٤-٦- ٤  
  ١٥١  بناء إطار العمل/ تحدید اتجاهات التأثیر  ٥-٦- ٤  
  ١٥١  القضایا المستجدة  ٦-٦- ٤  
  ١٥٣  تقییم انتشار التجمعات المغلقة فى المدن السابقة    ٧- ٤
  ١٥٣  مقارنة الأسباب والنتائج فى ضوء المحتوى العام  ١-٧- ٤  
  ١٥٤  لعملمقارنة توصیف المفاهیم داخل إطار ا  ٢-٧- ٤  
  ١٥٦  مقارنة الاستجابات  ٣-٧- ٤  
  ١٥٦  مقارنة القضایا المستجدة  ٤-٧- ٤  
  ١٦٠  ملخص الفصل الرابع    ٨- ٤
          

    تطبیق الإطار والمنهج المقترح/ التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر   الفصل الخامس
  ١٦٢  مقدمة    ١- ٥
  ١٦٣  التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر    ٢- ٥
  ١٦٣  یة ظهور التجمعات السكنیة المغلقةبدا  ١-٢- ٥  
  ١٦٥  تصنیف التجمعات السكنیة المغلقة  ٢-٢- ٥  
  ١٦٨  منهجیة الدراسة التطبیقیة    ٣- ٥
  ١٦٨  تحدید منطقة الدراسة  ١-٣- ٥  
  ١٦٩  ملائمة المنهج المقترح  ٢-٣- ٥  
  ١٧٠  ملائمة إطار العمل  ٣-٣- ٥  
  ١٧٢  طرق اختبار إطار العمل  ٤-٣- ٥  
  ١٧٢  أدوات اختبار القضیة الرئیسیة للبحث  ١- ٤-٣- ٥    
  ١٧٣  الاستبیان بطریقة دلفى  ٢- ٤-٣- ٥    
  ١٧٦  خطوات تطبیق المنهج المقترح    ٤- ٥
  ١٧٦  الخطوة الأولى شرح المحتوى العام  ١-٤- ٥  
  ١٧٦  المحتوى العام للقاهرة الكبرى  ١- ١-٤- ٥    
  ١٨٤  المدن الجدیدة حول القاهرة الكبرى  ٢- ١-٤- ٥    
  ١٨٥  إشكالیات التنمیة بالمدن الجدیدة  ٣- ١-٤- ٥    
  ١٨٨  الخطوة الثانیة القضیة الرئیسیة  ٢-٤- ٥  
  ١٨٩  مسطح التجمعات السكنیة المغلقة  ١- ٢-٤- ٥    
  ٢٠٠  القاهرة الجدیدة كنموذج للدراسة  ٢- ٢-٤- ٥    
  ٢٠٣  خصائص التجمعات المغلقة بالقاهرة الجدیدة  ٣- ٢-٤- ٥    
  ٢٠٩  استبیان السكان  ٤- ٢-٤- ٥    
  ٢١٤  الخطوة الثالثة المفاهیم المرتبطة بالقضیة  ٣-٤- ٥  
  ٢١٤  أسباب انتشار التجمعات المغلقة بالقاهرة الجدیدة  ١- ٣-٤- ٥    
  ٢١٥  نتائج انتشار التجمعات المغلقة  ٢- ٣-٤- ٥    



 فھرس المحتویات
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  د
 

  ٢١٦  السیاسات التى ساهمت فى انتشار التجمعات المغلقة  ٣- ٣-٤- ٥    
  ٢١٨  مفاهیم من خلال إطار العملالخطوة الرابعة توصیف ال  ٤-٤- ٥  
  ٢١٩  المحركةالقوى   ١- ٤-٤- ٥    
  ٢٢٠  الضغوط  ٢- ٤-٤- ٥    
  ٢٢١  الوضع الراهن  ٣- ٤-٤- ٥    
  ٢٢٢  الأثر الناتج  ٤- ٤-٤- ٥    
  ٢٢٤  الاستجابة  ٥- ٤-٤- ٥    
  ٢٣٢  الخطوة الخامسة تحدید اتجاهات التأثیر  ٥-٤- ٥  
  ٢٣٢  والضغوط المحركةاتجاهات التأثیر بین القوى   ١- ٥-٤- ٥    
  ٢٣٤  اتجاهات التأثیر بین الضغوط والوضع الراهن  ٢- ٥-٤- ٥    
  ٢٣٥  اتجاهات التأثیر بین الوضع الراهن والأثر  ٣- ٥-٤- ٥    
  ٢٣٦  اتجاهات التأثیر بین الاستجابة وعناصر الإطار  ٤- ٥-٤- ٥    
  ٢٣٧  بناء إطار العمل المفاهیمى     ٥- ٥
  ٢٤٢  ملخص الفصل الخامس    ٦- ٥
        
    التوصیات/الخلاصة/مناقشة النتائج  صل السادسالف
  ٢٤٦  مقدمة    ١- ٦
  ٢٤٦  تقییم ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة    ٢- ٦
  ٢٤٦  التقییم من خلال عناصر إطار العمل  ١-٢- ٦  
  ٢٤٦  والضغوط المحركةتقییم القوى   ١- ١-٢- ٦    
  ٢٥١  تقییم الوضع الراهن  ٢- ١-٢- ٦    
  ٢٥٢  رتقییم الأث  ٣- ١-٢- ٦    
  ٢٥٥  تقییم الاستجابة  ٤- ١-٢- ٦    
  ٢٥٧  التقییم من خلال العلاقة بین عناصر إطار العمل  ٢-٢- ٦  
  ٢٥٨  القضایا المستجدة    ٣- ٦
  ٢٥٩  قضیة استدامة التجمعات السكنیة المغلقة  ١-٣- ٦  
  ٢٦٠  مستقبل المدن الجدیدة  ٢-٣- ٦  
  ٢٦٠  غلق الأحیاء السكنیة المفتوحة  ٣-٣- ٦  
  ٢٦١  هات السیاسة العمرانیة فى المستقبلتوج  ٤-٣- ٦  
  ٢٦٣  الرجوع لفرضیات البحث    ٤- ٦
  ٢٦٣  ملخص ونتائج البحث    ٥- ٦
  ٢٦٣  ملخص ونتائج الدراسة النظریة  ١-٥- ٦  
  ٢٦٥  ملخص ونتائج الدراسة المنهجیة  ٢-٥- ٦  
  ٢٦٧  ملخص ونتائج الدراسة التحلیلیة  ٣-٥- ٦  
  ٢٦٧  ملخص ونتائج الدراسة التطبیقیة  ٤-٥- ٦  



 فھرس المحتویات
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  ذ
 

  ٢٦٩  توصیات البحث    ٦- ٦
  ٢٦٩  توصیات خاصة بالاستجابات الرسمیة  ١-٦- ٦  
  ٢٧٠  توصیات خاصة بإطار العمل  ٢-٦- ٦  
  ٢٧١  توصیات خاصة بالدراسات المستقبلیة  ٣-٦- ٦  
          
    المراجع    
  ٢٧٣  المراجع العربیة  
  ٢٧٦  المراجع الأجنبیة  
      
      حقالملا    

  ٢٨٤ Delphiبیان بأسماء الخبراء المشاركین فى الاستبیان بطریقة دلفى   )١(ملحق رقم 
  ٢٨٥  نماذج الاستبیان  )٢(ملحق رقم 

          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          
          



 فھرس المحتویات
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  ر
 

  هرس الأشكالف
  
  ٨  منهجیة البحث   ١ - ١

  ٢٠  موقع الملائمة للحیاة داخل منظومة الاستدامة  ١ - ٢

  ٤٩  العلاقة بین السكن والصیانة والتكالیف داخل التجمع المغلق  ٢ - ٢

  ٥٧  السلسلة السببیة لتقییم الأثر  ١ - ٣

  ٦٦  تطور استخدام أطر العمل المفاهیمیة   ٢ - ٣

  ٦٧ المفاهیمى DPSIR إطار العمل  ٣ - ٣

  ٧٠ DPSIRتعریف مكونات إطار العمل   ٤ - ٣

  ٧١  DPSIRالعلاقة بین مكونات إطار العمل    ٥ - ٣

  ٧٢  DPSIRالمفاهیم المرتبطة بمكونات إطار العمل   ٦ - ٣

  ٧٤  لتقییم أثر الأنشطة العمرانیة DPSIRملائمة إطار العمل   ٧ - ٣

  ٧٨  ة العالمیةخطوات منهجیة تقاریر البیئ   ٨ - ٣

  ٨١  DPSIRالخریطة العامة لمفاهیم إطار العمل   ٩ - ٣

  ٨٢  فى مجال صنع القرار DPSIRإطار العمل   ١٠ - ٣

  ٨٣  نموذج التحلیل الهرمى  ١١ - ٣

  ٨٤  نموذج التحلیل الشبكى  ١٢ - ٣

  ٨٤  DPSIR-ANPخطوات منهجیة   ١٣ - ٣

  ٨٧  خطوات المنهج المستخلص  ١٤ - ٣

  ٨٩  توصیف المفاهیم داخل عناصر إطار العملكیفیة   ١٥ - ٣

  ٩١  DPSIRتفسیر انتشار التجمعات السكنیة المغلقة من خلال إطار العمل   ١٦ - ٣

  ٩٤  DPSIRكیفیة توصیف المفاهیم داخل عناصر إطار العمل   ١٧ - ٣

  ٩٩  DPSIRمفاهیم انتشار التجمعات السكنیة المغلقة من خلال إطار العمل   ١٨ - ٣

  ١٠٠  DPSIRاتجاهات التأثیر بین القوى المحركة والضغوط فى إطار العمل   ١٩ - ٣

  ١٠١  DPSIRاتجاهات التأثیر بین الضغوط والحالة فى إطار العمل   ٢٠ - ٣

  ١٠٢  DPSIRاتجاهات التأثیر بین الحالة والأثر فى إطار العمل   ٢١ - ٣

  ١٠٦  تطبیق المنهج المقترح فى النماذج العالمیة  ١ - ٤

  ١١٠  المجاورات التى تم غلقها شرق جوهانسبرج   ٢ - ٤

  ١١٦  توصیف المفاهیم داخل عناصر إطار العمل   ٣ - ٤

  ١١٨  تفسیر انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى جوهانسبرج من خلال اطار العمل  ٤ - ٤

  ١٢٠  إقلیم العاصمة بیونس آیریس والضواحى المحیطة  ٥ - ٤

  ١٢٤  ة بیلارخریطة توضح موقع بلد  ٦ - ٤



 فھرس المحتویات
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  ز
 

  ١٢٤  تجاور مساكن الأغنیاء والفقراء فى المدن اللاتینیة   ٧ - ٤

٨ - ٤  
التشتت والانتشار العمرانى لمدن أمریكا اللاتینیة الناتج عن انتشار التجمعات 

  المغلقة
١٢٩  

  ١٣٤  توصیف المفاهیم داخل عناصر إطار العمل  ٩ - ٤

  ١٣٥  لقة فى بیونس آیریس من خلال اطار العملتفسیر انتشار التجمعات السكنیة المغ  ١٠ - ٤

  ١٣٧  المساكن العشوائیة فى أطراف اسطنبول  ١١ - ٤

  ١٣٧  الوحدات السكنیة المتوسطة فى قلب اسطنبول  ١٢ - ٤

  ١٤٠  التجمعات المغلقة الرأسیة  ١٣ - ٤

  ١٤٠  التجمعات المغلقة متوسطة الارتفاع  ١٤ - ٤

  ١٤١  مغلقة فى بلدة جوكتوركمواقع التجمعات السكنیة ال  ١٥ - ٤

  ١٤٥  إزالة أجزاء من الغابات الشمالیة  ١٦ - ٤

  ١٤٥  عدم التجانس العمرانى فى الضواحى السكنیة  ١٧ - ٤

  ١٥٠  هدم المساكن العشوائیة وإحلالها بالأبراج السكنیة  ١٨ - ٤

  ١٥٠  توصیف المفاهیم من خلال عناصر اطار العمل  ١٩ - ٤

  ١٥٢  لتجمعات السكنیة المغلقة فى اسطنبول من خلال اطار العملتفسیر انتشار ا  ٢٠ - ٤

  ١٥٨  تجمیع المفاهیم الواردة بالدراسة النظریة والمدن العالمیة  ٢١ - ٤

  ١٥٩  إطار العمل الشامل  ٢٢ - ٤

  ١٦٧  تجمعات الهیبة الاجتماعیة بضواحى الجیزة  ١ - ٥

  ١٦٧  المنتجعات الشاطئیة بالساحل الشمالى  ٢ - ٥

  ١٦٧  تجمعات سكنیة مغلقة داخل أراضى استصلاح زراعى  ٣ - ٥

  ١٦٧  الأبراج السكنیة المجمعة بضاحیة المعادى  ٤ - ٥

  ١٦٨  منطقة الدراسة التطبیقیة  ٥ - ٥

  ١٦٩  ملائمة المنهج المقترح للدراسة التطبیقیة  ٦ - ٥

  ١٧١  إطار العمل الشامل الذى سوف یتم اختباره فى الدراسة التطبیقیة  ٧ - ٥

  ١٧٤  Delphiخطوات تطبیق طریقة دلفى   ٨ - ٥

  ١٨٠  تضخم الكتلة العمرانیة للقاهرة الكبرى  ٩ - ٥

  ١٨٩  مدینة الشروق موقعا علیها التجمعات السكنیة المغلقة  ١٠ - ٥

  ١٩٠  نسب استعمالات الأراضى لمدینة الشروق  ١١ - ٥

  ١٩١  مغلقةالقاهرة الجدیدة موقعا علیها التجمعات السكنیة ال  ١٢ - ٥

  ١٩٢  نسب استعمالات الأراضى لمدینة القاهرة الجدیدة  ١٣ - ٥

  ١٩٣  مدینة الشیخ زاید موقعا علیها التجمعات السكنیة المغلقة  ١٤ - ٥

  ١٩٤  نسب الاستعمالات لمدینة الشیخ زاید  ١٥ - ٥



 فھرس المحتویات
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  س
 

  ١٩٦  أكتوبر ٦المخطط الأصلى لمدینة   ١٦ - ٥

  ١٩٦  أكتوبر ٦التوسعات العمرانیة لمدینة   ١٧ - ٥

  ١٩٦  أكتوبر ٦مواقع التجمعات السكنیة المغلقة بمدینة   ١٨ - ٥

  ١٩٧  أكتوبر ٦نسب استعمالات الأراضى بمدینة   ١٩ - ٥

  ١٩٨  منطقة الدراسة موقعا علیها التجمعات السكنیة المغلقة  ٢٠ - ٥

٢١ - ٥  
مسطح النسب المئویة للمسطحات السكنیة المفتوحة والمغلقة بالنسب لإجمالى 

  المدینة
١٩٩  

  ١٩٩  بالمدن الأربعة) بالفدان(مقارنة بین مسطحات التجمعات السكنیة المغلقة   ٢٢ - ٥

  ٢٠٠  مدینة القاهرة الجدیدة  ٢٣ - ٥

  ٢٠٥  نماذج للأسوار للتجمعات المغلقة بالقاهرة الجدیدة  ٢٤ - ٥

  ٢٠٥  نماذج للأسوار للتجمعات المغلقة بالقاهرة الجدیدة  ٢٥ - ٥

  ٢٠٥  غلق البوابات للتأمین  ٢٦ - ٥

  ٢٠٥  أشكال للبوابات الرئیسیة  ٢٧ - ٥

  ٢٠٥  مركز ترفیهى فى شارع التسعین  ٢٨ - ٥

  ٢٠٥  مركز ترفیهى بمدینة الرحاب السكنیة  ٢٩ - ٥

  ٢٠٧  منطقة المستثمرین الشمالیة  ٣٠ - ٥

  ٢٠٧  منطقة المستثمرین الجنوبیة  ٣١ - ٥

  ٢٠٧  )فدان ٥( تجمع الجوهرة سكنى مغلق  ٣٢ - ٥

  ٢٠٧  فدان ٢١٠٠تجمع سیتى جیت سكنى مغلق    ٣٣ - ٥

  ٢٠٨  ١تجمع الباثیو   ٣٤ - ٥

  ٢٠٨  موقع عام ١تجمع الباثیو   ٣٥ - ٥

  ٢٠٩  تجمع الجوهرة  ٣٦ - ٥

  ٢٠٩  تجمع الجوهرة موقع عام  ٣٧ - ٥

  ٢١٠  الممیزات المكتسبة نتیجة السكن فى تجمع مغلق  ٣٨ - ٥

  ٢١٢  السكن فى تجمع مغلقأسباب عدم   ٣٩ - ٥

  ٢١٣  أوجه القصور فى البیئة العمرانیة للقاهرة الجدیدة  ٤٠ - ٥

  ٢٢٨  الموقع العام لمشروع دار مصر بمنطقة القرنفل بالقاهرة الجدیدة  ٤١ - ٥

  ٢٢٩  موقع الإسكان الاجتماعى بالقاهرة الجدیدة  ٤٢ - ٥

  ٢٢٩  عمارات الإسكان الاجتماعى بالقاهرة الجدیدة  ٤٣ - ٥

  ٢٢٩  المسقط الأفقى للوحدات السكنیة للإسكان الاجتماعى  ٤٤ - ٥

٤٥ - ٥  
موضحا به مفاهیم انتشار التجمعات المغلقة بالقاهرة  DPSIRإطار العمل 

  الجدیدة
٢٣١  



 فھرس المحتویات
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  ش
 

  ٢٣٨  مفاهیم القوى المحركة والضغوط واتجاهات التأثیر بینهما فى إطار العمل  ٤٦ - ٥

  ٢٣٩  الة الراهنة واتجاهات التأثیر بینهما فى إطار العملمفاهیم الضغوط والح  ٤٧ - ٥

  ٢٤٠  مفاهیم الحالة الراهنة والأثر واتجاهات التأثیر بینهما فى إطار العمل  ٤٨ - ٥

  ٢١٤  اتجاهات التأثیر بین الاستجابة وعناصر إطار العمل  ٤٩ - ٥

  ٢٥٦  المراحل الأولى من مخطط القاهرة الجدیدة  ١ - ٦

  ٢٥٦  ل الأخیرة من مخطط القاهرة الجدیدةالمراح  ٢ - ٦
      

      

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



 فھرس المحتویات
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  ص
 

  

  

  

  فهرس الجداول
  

  ١٠ DPSIRتطور استخدام إطار العمل   ١ - ١
  ٤٧  أسباب انتشار التجمعات السكنیة المغلقة  ١ - ٢
  ٥١  أثار انتشار التجمعات السكنیة المغلقة  ٢ - ٢
  ٧٣  DPSIRمجالات استخدام إطار العمل   ١ - ٣
  ٨٦  مقارنة بین المنهجیات لاختیار منهج مستخلص   ٢ - ٣
  ٨٨  خصائص المعلومات المطلوبة لعناصر إطار العمل   ٣ - ٣
  ٩٦  القوى المحركة والضغوط فى إطار العمل   ٤ - ٣
  ١٦٥  مقارنة بین التصنیفات العالمیة والمحلیة للتجمعات السكنیة المغلقة  ١ - ٥
  ١٧٢  عدد السكان فى الاستبیان  ٢ - ٥
  ١٧٥  وعدد الجولات Delphiالمشاركین فى استبیان دلفى   ٣ - ٥
  ١٩٠  المسطحات ونسب الاستعمالات لمدینة الشروق  ٤ - ٥
  ١٩٢  المسطحات ونسب الاستعمالات لمدینة القاهرة الجدیدة  ٥ - ٥
  ١٩٢  إلى نسبة الاستعمال السكنى فقط نسبة التجمعات السكنیة المغلقة  ٦ - ٥
  ١٩٤  استعمالات الأراضى لمدینة الشیخ زایدنسب    ٧ - ٥
  ١٩٤  نسبة التجمعات السكنیة المغلقة إلى نسبة الاستعمال السكنى فقط  ٨ - ٥
  ١٩٧  أكتوبر ٦نسب استعمالات الأراضى بمدینة   ٩ - ٥
  ١٩٧  نسبة التجمعات السكنیة المغلقة لنسبة الإجمالى السكنى  ١٠ - ٥
  ١٩٨  التجمعات المغلقة فى منطقة الدراسة تجمیع لنتائج اختبار وجود  ١١ - ٥
  ٢٠١  مراحل تنمیة مدینة القاهرة الجدیدة  ١٢ - ٥
  ٢١٢  أسباب عدم السكن فى تجمع مغلق  ١٣ - ٥
  ٢١٢  أوجه القصور فى البیئة العمرانیة للقاهرة الجدیدة  ١٤ - ٥
  ٢١٩  نتائج اختبار مفاهیم القوى المحركة فى الجولة الثانیة لدلفى  ١٥ - ٥
  ٢٢٠  نتائج اختبار مفاهیم الضغوط فى الجولة الثانیة لدلفى  ١٦ - ٥
  ٢٢٣  نتائج اختبار مفاهیم الأثر فى الجولة الثانیة لدلفى  ١٧ - ٥
  ٢٣٠  المفاهیم التى تم استبعادها بناء على أراء الخبراء  ١٨ - ٥
  ٢٣٢  اتجاهات التأثیر بین القوى المحركة والضغوط  ١٩ - ٥
  ٢٣٤  التأثیر بین الضغوط والحالة الراهنةاتجاهات   ٢٠ - ٥
  ٢٣٥  اتجاهات التأثیر بین الحالة الراهنة والأثر  ٢١ - ٥
  ٢٣٦  اتجاهات التأثیر بین الاستجابة وباقى عناصر إطار العمل  ٢٢ - ٥







 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 رــــــــــات السكنية المغلقة فى مصــــــالتجمع الخامسالفصل 

 ييمـــــــــــــــــــــج التقـــــــــــــــــــــور أطر ومناهـــــــــــــتط الثالثالفصل 

 ات السكنية المغلقةــــــــــــــــار التجمعــــــــــانتش الثانىالفصل 

 نماذج لانتشار التجمعات المغلقة عالميا الرابعالفصل 

 ثــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالبحدمة ــــــــــــــــــــــــــمق الفصل الأول

 التوصيات / الخلاصة / مناقشة النتائج السادسالفصل 

 ع الأجنبيةــــــــــع العربية / المراجــــــــــالمراج المراجع

 اذج الاستبيانــــــبراء / نمــــــــــــــدول الخـــــــــج الملاحق



 المقدمة                                                                                           الفصل الأول
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــ

١ 
 

 مقدمة ١ – ١

الأخیرة انتشارا واسعا للتجمعات السكنیة المغلقة عبر مختلف المناطق فى  ةالثلاثالعقود شهدت 
العالم، معبرة بذلك عن اجتیاح ظاهرة عمرانیة حدیثة النمط قدیمة النشأة تتشابه فیما بینها فى الملامح 

ویعبر هذا . والخصائص المادیة برغم اختلاف محتوى البیئة العمرانیة التى توجد فى إطارها
رعن تنامى مجموعة من التجارب السیاسیة اللیبرالیة الحدیثة والابتكارات المؤسسیة الانتشا

تكون مقترنة بإعادة هیكلة اقتصادیة لیبرالیة تسعى لزیادة قوى التى والمشروعات الحضریة الجدیدة، 
وتؤدى تلك التجمعات إلى خصخصة الخدمات الحضریة . السوق فى قطاعى الإسكان والعقارات

على اختلاف  -عیة وزیادة دور النخبة فى تشكیل الملامح العمرانیة للمدن، وهى بذلك تعتبر والاجتما
جزء من الاتجاه العالمى لخصخصة العمران وجزء من حركة العولمة التى تدعم أشكالا  -تصنیفاتها 

 .مختلفة من الحكم الحضرى الخاص

غلقة فى مختلف أنحاء العالم لیس فى إن المقصد والفكر الكامن وراء ظهور التجمعات السكنیة الم
فتلك التجمعات تنصب  ،بل على العكس من ذلك ،إحداث التكامل بینها وبین العمران المحیط

اهتماماتها على الشأن الداخلى لها من حیث التخطیط والتصمیم وتوفیر الخدمات وتنظیم أسلوب 
وبالتالى فهى تعمل على إیجاد أدوات خاصة تتیح لها  ،الحیاة ولاتلتفت إلى ماهو خارج حدود الأسوار

، أى أنها تقدم كیان مؤسسى تحقیق هذا الفكر عن طریق الحكم الحضرى الخاص للبیئة المبنیة
أنها مجرد مسطحات  جمعات المغلقةمستقل جزئیا عن المدینة، ولهذا فمن الخطأ والتضلیل وصف الت

لبیئة السكنیة سلوب حیاة شامل ومختلف عن الحیاة وسط اولكنها أ ذات أسوار وبوابات فحسب سكنیة
 .التقلیدیة

وبناء على ذلك فإن تنمیة وتطویر التجمعات المغلقة یعتبر بمثابة منظومة یتحكم بها ثلاثة أطراف 
هم الحكومة والمطور العقارى فى جانب العرض والمجتمع المدنى فى جانب الطلب، وتعمل هذه 

كة یخلق علاقة جدیدة بین تلك الأطراف ، فموافقة السكان على الحیاة المنظومة بموجب عقد شرا
داخل التجمع المغلق تعنى موافقتهم ضمنیا على الترتیبات التى تشرك المال فى تنظیم الخدمات التى 
كانت فى السابق من مسؤولیات الحكومة وحدها مثل تمهید الطرق وإنارتها ومد شبكات البنیة التحتیة 

فات وغیرها، وعلى هذا یمكن اعادة توصیف تلك التجمعات على أنها تنمیة سكنیة من وجمع المخل
 .خصائصها الاتفاق القانونى من قبل السكان على قواعد سلوكیة منظمة ومسؤولیة إدارة مشتركة

كما إن الجدل الدائر الأن حول التجمعات السكنیة المغلقة یشبه الجدل الذى دار فى بدایة القرن 
حول المدن الحدائقیة التى ابتكرها هیوارد إبنزر، فهو وضع تصمیما لمدینة تقدم حلا  العشرین

 ،لمشاكل الحكومات المحلیة التى عجزت عن توفیر بیئات سكنیة ملائمة للحیاة فى المدن الصناعیة
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والأن بعد أكثر من قرن  .المدنویعتبر هیوارد له السبق فى طرح فكرة الحكومات الخاصة لإدارة 
الوفاء الكامل بالتزاماته نحو  - ولا یجب علیه - بح هناك اقتناع بأن القطاع العام لن یستطیعأص

الجمیع، ونتیجة للنمو الفائق والسریع للمدن المعاصرة خاصة فى أسیا وأمریكا فى العقود الثلاثة 
 .ةالأخیرة ظهرت التجمعات المغلقة كظاهرة عالمیة لحل المشاكل المختلفة للحیاة الحضری

یأتى فى مقدمة تلك الإشكالیات فى العدید من المدن المعاصرة هو عدم الرغبة فى العیش فى 
مجتمعات مابعد الحداثة نتیجة تعزیز ثقافة الخوف وعدم الشعور بالأمان، الذى یؤدى إلى البحث عن 

هى مناطق سكنیة محكمة الرقابة وفى معزل عن المجتمع المفتوح حیث تكون التجمعات المغلقة 
الملاذ لتحقیق الاحتیاج إلى الأمن وخاصة فى المدن التى تعانى من انتشار الجریمة، وفى سیاقات 
أخرى یكون وجود تلك التجمعات مرتبطا بالرغبة فى تحقیق حیاة الرفاهیة وسكنا للأثریاء والمشاهیر 

نشأ لتحقیق دوافع الذین یرغبون فى الانعزال عن المجتمع ومنع تطفل الغرباء، وهى بذلك دائما مات
 .مشروعة للعیش فى بیئة ملائمة فى إطار محتوى عمرانى أشمل غیر ملائم

بناء على ذلك یجب التسلیم أن تواجد تلك التجمعات المغلقة فى المدن المعاصرة أصبح أمرا لامفر 
لمطورین بسبب كثرة ترویج ا ، وذلكمنه حتى فى أكثر الأنظمة صرامة وتقییدا لقوانین التنمیة السكنیة

 .تلك التى لاتعانى انتشار الجریمةلمزایا الانغلاق، كما أنها تنتشر فى مختلف البیئات العمرانیة حتى 
ویرى المفكرون أن تلك التجمعات تحقق الاستقرار فى تمویل النمو الحضرى وتحافظ على الموارد 

ولكن یأتى  التحرر الاقتصادى،ى تنادى بسیاسة غیر المتجددة وتعتبر دعما كافیا لوجهة النظر الت
هذا الاستقرار على حساب وجود أثارا لتلك التجمعات تكون مسئولة عن ظهور اشكالیات أخرى فى 
البیئة العمرانیة لم تكن لتظهر لولا انتشار تلك التجمعات، وهى بدورها تختلف باختلاف المحتوى 

 .الذى تنشأ فى إطاره

ات السكنیة المغلقة بمثابة الحل الأمثل للحمایة من انتشار كان انتشار التجمع ففى جنوب أفریقیا
الجرائم مثل السطو والسرقة والاعتداء على الممتلكات فى أعقاب انتهاء فترة التمییز العنصرى، ولم 
تتمكن الجهات الرسمیة من مواجهة اجتیاح تلك التجمعات المغلقة للمدن الكبرى مثل جوهانسبرج 

الواضح فى مجالات مكافحة الفقر والبطالة وتحقیق العدالة الاجتماعیة وكیب تاون فى ظل عجزها 
فكان من أهم تبعات هذا الانتشار هو انتقال الجریمة للأحیاء . وردع المجرمین بنظم العدالة الناجزة

المفتوحة فضلا عن محاولات اختراق التحصینات وأنظمة الحراسة المصاحبة للتجمعات المغلقة، 
شوء التوترات الاجتماعیة بین الأغنیاء والفقراء وانتشار جماعات الأمن الأهلیة التى بالإضافة إلى ن

 .أصبحت هى ذاتها مصدرا للعنف والجریمة
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عاصمة الأرجنتین كان التحول نحو الاقتصاد الحر أبلغ الأثر فى تحول  وفى بایونس آیریس
نتشر على أطرافها التجمعات العاصمة من مركزا للصناعات الوطنیة إلى عاصمة متضخمة ممتدة ت

المغلقة والفاخرة فى الضواحى الفقیرة، حیث أن فقر المحلیات أدى إلى البحث عن مصادر لتحصیل 
ضریبة الأملاك متمثلة فى تنمیة التجمعات السكنیة المغلقة ومساومة المطورین من أجل تحسین 

أن تلك التجمعات توفر فرص عمل لأهل  البنیة التحتیة للأحیاء الفقیرة المجاورة لتلك التجمعات، كما
البلدة الفقراء فساهم ذلك فى نشأة الأحیاء العشوائیة حول التجمعات المغلقة معبرة بذلك عن مظاهر 

 .الانقسام والاستقطاب العمرانى والتفاوت الحاد فى البیئة العمرانیة داخل تلك الضواحى

ظهرت فى المدینة فى فترة الثمانینیات من القرن  فإن أزمة الإسكان الحادة التى وفى اسطنبول بتركیا
الماضى بالإضافة إلى انتشار المساكن غیر الرسمیة فى الضواحى مكونة مایقرب من ثلث 
مسطحات الإسكان، دفعت بالحكومات المتعاقبة بتنفیذ مشروعات التحول الحضرى لاسطنبول 

فادة من عائد بیع جزء من تلك التجمعات والسماح ببناء التجمعات السكنیة الفاخرة المغلقة والاست
لصالح الدولة فى بناء مساكن اقتصادیة لحل أزمة الإسكان، و لرغبة القیادة السیاسیة فى تحویل 
اسطنبول إلى مدینة عالمیة فقد ساهمت وبقوة فى انتشار تلك التجمعات المغلقة والفاخرة فى المناطق 

الغابات الشجریة وینابیع المیاه الأثریة وسمحت بعمل  المتمیزة فى اسطنبول خاصة فى الشمال تجاه
 .إزالة جزئیة للغابات مما یعتبر تهدیدا للبیئة الطبیعیة فى المدینة واستنزافا للموارد الحیویة مثل المیاه

یتضح من استعراض نماذج الدول العالمیة السابقة أن ظهور وانتشار التجمعات المغلقة جاء بمثابة 
لأسرع لإشكالیات حقیقیة فى البیئة العمرانیة، ولكنه لم ینجح فى أن یكون الحل الأكثر الحل الأقرب وا

وانما تسبب فى ظهور اشكالیات أخرى مما یعنى أنه لابدیل عن إیجاد حلولا أكثر واقعیة  .استدامة
فى تشمل سیاسات إصلاحیة فى المجالات الاجتماعیة والاقتصادیة والعمرانیة، وضرورة إعادة النظر 

كیفیة انتشار التجمعات المغلقة كاستجابة لتحقیق إیجابیات محددة على المدى القصیر مقابل نشوء 
 .إشكالیات جدیدة على المدى البعید

خـلال النصـف الثـانى مـن القـرن العشـرین نمـواً عمرانیـاً متزایـداً  قـاهرة الكبـرىشهدت ال فقد فى مصرأما 
 تكــدسممــا ترتــب علیــه  هــامعــدلات النمــو الحضــرى ب وغیــر مســبوق نتیجــة النمــو الســكانى وتضــاعف

وقد كان مـن آثـار هـذه . بمعدلات تفوق معدلات التنمیة هاخارج حدودامتداده وانتشاره و  هاالعمران داخل
ـــة منـــذ نهایـــة الســـبعینات مـــدنا جدیـــدة  ـــذلك أقامـــت الدول الإمتـــدادات تعقـــد المشـــاكل القائمـــة بالمدینـــة ، ل

وقـد سـاهم القطـاع الخـاص فـى  ،المتوقعـة والتـى لامفـر مـن مواجهتهـانیة بغرض إسـتیعاب الزیـادة السـكا
 .على نطاق واسع ة تلك المدنتنمی
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المغلقـــة داخـــل نطـــاق المـــدن  ســـكنیةفـــى نهایـــة القـــرن العشـــرین ظهـــر فـــى مصـــر نمـــط  التجمعـــات الو 
الجدیـــدة، وســـرعان مـــا إنتشـــرت هـــذه الظـــاهرة وتكـــررت فـــى العدیـــد مـــن المـــدن الجدیـــدة حیـــث إنقســـمت 

الأحیـاء  ومغلقة تتمتع بإمكانات وخدمات متمیزة تعزلهـا الأسـوار والبوابـات  سكنیةالمدینة إلى تجمعات 
المغلقــــة أدت إلــــى خصخصــــة الفراغــــات ، هــــذه التجمعــــات الســــكنیة لتلــــك التجمعــــات الســــكنیة المجــــاورة

 .العمرانیة العامة داخل حدود المدن الجدیدة

ونتیجة لذلك أصبح النمط العمرانى للمدن الجدیدة القریبة من القاهرة یتمثل فى انتشار الأسوار 
والبوابات المحیطة بهذه التجمعات مما دفع كثیر من المفكرین إلى التساؤل عن ما إذا كانت السیاسة 

تحقیق أقصى أرباح العمرانیة المتبعة تستند إلى استراتیجیة واضحة أم أنها مدفوعة فقط بالرغبة فى 
ممكنة، وما هو مستقبل استدامة البیئة العمرانیة لتلك المدن فى ظل سیطرة انتشار هذا النمط من 

 . التنمیة السكنیة

 الإطار العام للبحث ٢ – ١

 یرتكز الإطار العام للبحث على ثلاثة محاور رئیسیة

ئة العمرانیة للمدن المعاصرة فى دراسة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى البی :المحور الأول
مختلف المناطق حول العالم، باعتبارها ظاهرة مسیطرة فى بعض المحتویات العمرانیة على المستوى 
العالمى وعلى المستوى المحلى تركیزا على المدن الجدیدة حول القاهرة الكبرى، ویكون نماذج تلك 

ضرى الخاص سواء كان من خلال الشركة التجمعات المعنیة بالدراسة هى التى تخضع للحكم الح
المطورة أو من خلال اتحاد الملاك ومحاطة بالأسوار والبوابات ومزودة بأنظمة الحراسة المختلفة التى 

 .تمنع أو تقید دخول الغرباء

التى تفید فى ) Conceptual Frameworks(دراسة أطر العمل المفاهیمیة  :المحور الثانى
وخاصة تقییم أثر الأنشطة الإنسانیة على البیئة وماتحدثه من تغیرات تؤثر مجالات التقییم البیئى 

وهو یعتبر أفضل ) DPSIR(فیها على المدى البعید وتحدیدا سوف یستخدم البحث إطار العمل 
وسیلة لتنظیم المعلومات المتعلقة بالبیئة و تحدید المشاكل المتعلقة بها عن طریق تحدید الأسباب 

ا وأثارها ثم الاستجابات الفعالة، كما یساهم هذا الإطار فى فهم الخصائص الدینامیكیة القائمة ونتائجه
للبیئة ومدى تأثرها بالتغیرات الاجتماعیة والاقتصادیة، مما یتیح تحلیل وتقییم الظاهرة المراد 

ءم مع تطویره لیتلا استكشافها بجمیع أبعادها ویسمح بالمرونة فى البدء بأى مكون من مكوناته ویمكن
 .كافة مجالات التقییم

باعتبار أن انتشار التجمعات السكنیة المغلقة ظاهرة مسیطرة فى بعض البیئات  :المحور الثالث
فى سیاق متكامل مع محتوى ) DPSIR(العمرانیة فإنه سوف یتم تقییمها من خلال إطار العمل 
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هو إطار ینظم العمل على تدفق البیئة العمرانیة التى تنشأ فى إطارها وفى ضوء سیاسات محددة، و 
المعلومات وثیقة الصلة بالظاهرة فى علاقات سببیة مترابطة، مما یسهم فى فهم وتفسیر تلك الظاهرة 
ومعرفة ماهى الظروف والإشكالیات التى أدت إلى ظهورها وماهى الأثار التى ترتبت على هذا 

 .ع الأثار السلبیة المحتملة لهاالانتشار وبالتالى إمكانیة وضع الاستجابات التى تتعامل م

 نطاق البحث

وخاصــة فــى القــاهرة  تقیــیم انتشــار التجمعــات الســكنیة المغلقــة فــى المــدن الجدیــدة حــول القــاهرة الكبــرى
 .الجدیدة كنموذج

 المشكلة البحثیة ٣ – ١

إن انتشار التجمعات السكنیة المغلقة على النحو الملحوظ الأن فى المدن الجدیدة حول القاهرة یعبر 
عن تغیرا هاما فى الثقافة والعادات السكنیة نحو تفضیل الانغلاق، لكونه یحقق جودة البیئة العمرانیة 

  .  ها لهم حتى وقت قریبالتى ینشدها العدید من فئات المجتمع والتى لم تستطع المدن الجدیدة تحقیق

ولكن هذا النمط السكنى یتم اللجوء إلیه باعتباره الحل الأقرب والأسرع لإشكالیات محددة فى البیئة 
العمرانیة للمدن الجدیدة دون الأخذ فى الاعتبار لما قد یسببه هذا الانتشار من بروز قضایا أخرى 

 .انتشار تلك التجمعات المغلقةتكون بمثابة إشكالیات جدیدة لم تكن لتظهر لولا 

  أسئلة البحث ٤ – ١

ما هى المفاهیم المرتبطة بالمحتوى العام للمدن الجدیدة والتى تتشكل من خلالها أبعاد ظاهرة  – ١
 انتشار التجمعات السكنیة المغلقة بها؟

نغلاق ما هو مستقبل استدامة البیئة العمرانیة لتلك المدن فى ظل استمرار انتشار فكر الا – ٢
  كمفهوم جدید للسكن ؟

 أهداف البحث ٥ – ١

فى البیئة العمرانیة للمدن التعرف على المفاهیم المرتبطة بانتشار التجمعات السكنیة المغلقة  - ١
  .كخریطة توضیحیة لتلك المفاهیم DPSIRباستخدام إطار العمل  المعاصرة حول العالم

 المدن الجدیدة حول القاهرة الكبرىسكنیة المغلقة فى تحلیل وتقییم ظاهرة انتشار التجمعات ال - ٢
ینظم تدفق المفاهیم وثیقة الصلة فى علاقات سببیة مرجعى كإطار عمل  DPSIR الإطارباستخدام 

 .مترابطة
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إیجاد منهج مقترح ملائم لتقییم ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى المحتوى العمرانى  - ٣
 .القاهرة الكبرىللمدن الجدیدة حول 

 البحث فرضیات ٦ – ١

المغلقة فى مختلف المدن فى العالم یكون هو الحل الأقرب للتغلب السكنیة انتشار التجمعات  •
  .على بعض الإشكالیات فى البیئة العمرانیة لتلك المدن

لم تكن لتظهر  یوجد فیما بعد أثارا تتسبب فى وجود إشكالیات جدیدة انتشار تلك التجمعات •
 .لولا وجود تلك التجمعات

ظاهرة التجمعات السكنیة المغلقة كظاهرة عالمیة تتشابه فى الملامح المادیة ولكنها تكتسب  •
  .المحتوى العمرانى الذى تنشأ فى إطارهب المفاهیم المتعلقة خصوصیة

 منهجیة البحث ٧ – ١

كمنهجیة ) الاستجابة –الضغط ( دم أطر عملالتى تستخیتخذ البحث منهجیة التحلیل والتقییم البیئى 
تلائم تقییم ظاهرة انتشار التجمعات  إحدى تلك المنهجیات كى تطویر أساسیة، حیث یعمل على 

المغلقة فى البیئة العمرانیة بمعناها الأشمل، أى من حیث تأثیرها فى الأبعاد الاجتماعیة والاقتصادیة 
  ١ – ١كما یوضحها شكل  التالیة مراحلوالعمرانیة والمؤسسیة، وذلك من خلال ال

 :الدراسة النظریة ١ – ٧ – ١

 :ما یحتویه الفصل الثانى الذى یتطرق إلى وهى 

  شرح وتعریف البیئة العمرانیة ومكوناتها وما هى البیئة العمرانیة المستدامة والعوامل التى
وعلاقتها بأبعاد الاستدامة تسبب التدهور أو تحقیق الجودة ، وماهى معاییر الملاءمة للحیاة 

 .والفرق بینها وبین جودة الحیاة، وكیف یمكن تحقیق الملاءمة للحیاة على أسس مستدامة
  عرض للتحولات العالمیة التى حدثت فى النصف الثانى من القرن العشرین واستمرت تبعاتها

العالم  حتى الأن، مثل تسارع وتیرة التحضر وانتشار مظاهر العولمة فى مختلف أنحاء
 .وظهور فكر الخصخصة واقتصادیات السوق الحر

 كیفیة ظهور وانتشار التجمعات السكنیة المغلقة كنتاج لثقافة العولمة وفكر  التعرف على
خصخصة الفراغات العمرانیة، كما یتم شرح أسباب انتشار هذه الأنماط السكنیة الحدیثة 

 .والنتائج التى أسفر عنها هذا الانتشار
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 المنهج العلمى للبحث ٢ – ٧ – ١

لكیفیة التقییم باستخدام أطر  ویشرح بالتفصیلالتقییم فى البیئة العمرانیة،  وهو یتعلق بأطر ومناهج
كإطر عمل للتقییم البیئى، أحدها  ،)الاستجابة –الضغط ( العمل المفاهیمیة والتى تعتبر أطر عمل

 الإطاركمدخل ملائم للتقییم فى مجال هذه الدراسة وهو  أنواع تلك الأطرویتم التركیز على أحد 
DPSIR  وهو یرمز اختصارا للعناصرالتالیة: 

 – mpactIالأثر  – tateSالحالة  – ressuresPالضغوط  – riving ForcesD المحركةالقوى (
ثم  یتم على اساسه تقییم انتشار التجمعات المغلقة، مفاهیمى كإطار عمل)  esponseRالاستجابة 

واستخلاص منهج خاص  مفاهیمى كإطار عمل یهالتى تعتمد علالتقییم استعراض لأهم منهجیات 
تفسیر وتقییم بعض ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى بالبحث بحیث یتم استخدامه فى 

 .بعض المدن فى العالم

 دراسة نظریة تحلیلیة ٣ – ٧ – ١

انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى ثلاثة دول مختلفة وهى یتم فى هذه الدراسة استعراض ظاهرة 
جنوب أفریقیا والأرجنتین وتركیا بحیث یتم التركیز على المحتوى العام الذى ساعد على ظهور هذه 
التجمعات وكیفیة انتشارها وأهم الأسباب التى جعلت من هذه التجمعات ظاهرة مسیطرة فى البیئة 

ثم یتم تطبیق المنهج  ،اسة وأهم النتائج التى ترتبت على انتشارهاالعمرانیة للمدن محل الدر 
إطار  وهوظاهرة بتلك ال عمل لتوضیح المفاهیم المتعلقةإطار للخروج ب الفصل الثالثالمستخلص من 

یشمل جمیع المفاهیم المتعلقة بالظاهرة  مرجعىحیث یتم التوصل إلى إطار عمل  DPSIR العمل
محل البحث والتى تم استخلاصها من كل من الدراسة النظریة ودراسة المدن العالمیة ویتم استخدام 

 .الشامل فى تقییم الظاهرة فى منطقة الدراسة فى مصرالمرجعى هذا الإطار 

 الدراسة التطبیقیة ٤ – ٧ – ١

محتوى المحلى فى المدن المصریة وتحدیدا المدن الجدیدة حول یتم فى هذه الدراسة التركیز على ال
نتشار التجمعات السكنیة المغلقة والفاخرة التى هى محل لا واضحاالقاهرة الكبرى والتى تمثل نموذجا 

انتشار التجمعات  لبدایةوأیضا شرح  لمنطقة الدراسةالبحث، ویتم فى البدایة شرح وافى للمحتوى العام 
اختبار إطار العمل الشامل الذى تم التوصل إلیه فى الدراسة التحلیلیة للظاهرة،  ثم یتم، بهاالمغلقة 

یتم هذا الاختبار باستخدام طریقة دلفى وهى طریقة تعتمد على إجراء استبیانات للخبراء على عدة 
السكان من جولات بالإضافة إلى توثیق الظاهرة بالخرائط المساحیة والزیارات المیدانیة واستطلاع أراء 

لتفسیر وتقییم  مرجعىداخل وخارج التجمعات السكنیة، حتى یتم فى النهایة التوصل إلى إطار عمل 
  .ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة فى منطقة الدراسة فى مصر
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 یوضح منهجیة البحث ١ – ١الشكل رقم 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 منهجیة البحث ١ – ١شكل 
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التجمعات المغلقة فى المدن 
 الجدیدة حول القاھرة

 تطبیق المنھج المقترح

إطار العمل إختبار 
فى المحتوى  الشامل 

 المحلى للمدن الجدیدة

لتقییم ) Conceptual Framework( مرجعىإطار عمل منھج مقترح و
 ظاھرة انتشار التجمعات المغلقة فى المدن الجدیدة حول القاھرة
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 الإضافة العلمیة للبحث ٨ – ١

وهو إطار یرمز إلى  DPSIRبابتكار إطار العمل المفاهیمى  EEAقامت الوكالة الأوروبیة للطاقة 
 Impactوالأثر الناتج  Stateوالحالة الراهنة  Pressuresوالضغوط  Driversالقوى الدافعة (

ویهدف إلى تقییم الأثر البیئى للأنشطة الإنسانیة ، ثم تم تطویر )  Responsesوالاستجابات 
 العمرانیة على البیئة الأیكولوجیة داخل محتوى المدن المعاصرة،استخدامة فى تقییم أثر الأنشطة 

واستخدم هذا الإطار بعد ذلك على نطاق واسع عبر العالم فى العدید من المراكز البحثیة لتقییم 
وتفسیر الظواهر البیئیة المختلفة والتى تكون ناتجة عن الإفراط فى نشاط من الأنشطة الإنسانیة فى 

هذا البحث ت الحیاة مثل الأنشطة العمرانیة أو الصناعیة أو السیاحیة، ویقوم أى مجال من مجالا
تطویر استخدام ذات الإطار فى تقییم أثر انتشار التجمعات السكنیة المغلقة على البیئة العمرانیة ب

  .للمدن وتطبیق هذا الإطار فى المحتوى المحلى للمدن الجدیدة حول القاهرة الكبرى

 ١٩٩٨بدایة من عام  DPSIRتطور استخدام إطار العمل المفاهیمى  ١-١م ویوضح الجدول رق
 .وحتى البحث الحالى

مستخلص من مناهج التقییم العالمیة التى  للتقییم طرح وتطویر منهجب یقومكما أن هذا البحث 
كیفیة تدفق الأسباب للتقییم البیئى، ویساهم هذا المنهج فى توضیح  DPSIRتستخدم إطار العمل 

انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى إطار محتوى معین وفى ضوء سیاسات  ظاهرةالتى تؤدى إلى 
وضح اتجاهات التأثیر بین الأسباب ی مرجعىكإطار عمل  DPSIRمحددة باستخدام إطار العمل 

 .والنتائج فى علاقات سببیة مترابطة

إیجاد منهج مقترح ملائم لتقییم ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة فى  وتكمن الفائدة العلمیة لهذا البحث
كإطار  DPSIRالمغلقة فى المحتوى العمرانى للمدن الجدیدة حول القاهرة الكبرى باستخدام الإطار 

یتیح لصانع القرار الإلمام بكافة الأبعاد یصلح للاختبار فى المحتوى المحلى، مما  عمل مرجعى
یف تبدأ وماهى الدوافع والضغوط التى تؤدى إلیها وماهى الأثار الناتجة عنها المتعلقة بالظاهرة وك

 .وكیف یمكن مواجهة الأثار السلبیة المحتملة وتعظیم الاستفادة من أثارها الإیجابیة
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 DPSIRتطور استخدام إطار العمل  ١ – ١جدول 
 الباحثة: المصدر

 

 
 

 یتكون هذا البحث من ستة فصول تتكون مما یلىمكونات البحث  ٩ – ١

 المقدمة: الفصل الأول 

یتم فى هذا الفصل توضیح الموضوع البحثى والإطار العام له ومجال الدراسة والإشكالیة البحثیة 
 .العلمیة للبحث ومكوناتهوالأسئلة البحثیة والفرضیات واضافة 

/ التحولات العالمیة فى النصف الثانى من القرن العشرین/ البیئة العمرانیة : الفصل الثانى
 التجمعات السكنیة المغلقة

یتناول الجزء الأول من هذا الفصل مفهوم البیئة العمرانیة وتوضیح ماهى جودة البیئة العمرانیة 
بیئة العمرانیة المستدامة وتعریف المجتمعات الملائمة للحیاة والعلاقة وتدهور البیئة العمرانیة ومفهوم ال

بین الملاءمة للحیاة والاستدامة وماهى مبادئ تحقیق الملاءمة للحیاة على أسس مستدامة، كما 
یتعرض الجزء الثانى للظواهر والتحولات العالمیة التى بدأت فى الظهور منذ منتصف القرن العشرین 

ضمن المحركات التى أدت لتغیر الهیكل العمرانى والاجتماعى والاقتصادى للمدن وهى باعتبارها من 
. المسئولة عن ظهور التشكیلات العمرانیة الحدیثة والتى تعتبر التجمعات السكنیة المغلقة جزء منها

نمت  وفى الجزء الثالث والأخیر یتم تناول ظاهرة التجمعات السكنیة المغلقة باعتبارها ظاهرة عالمیة
وانتشرت فى مختلف المناطق فى العالم كما یتم التعرف على تصنیف تلك التجمعات والخصائص 

 .الممیزة لها والأسباب التى أدت لانتشارها والنتائج التى ترتبت على هذا الانتشار

)EEA (تطویر الإطار ١٩٩٨PSR    إلىDPSIR  واستخدامھ كإطار عمل
 لتنظیم المؤشرات البیئیة

)UNEP (تقاریر رصد وتقییم حالة البیئة فى المدن واستخدامھ كإطار  ٢٠٠٠
 عمل لتنظیم المؤشرات البیئیة

)EEA (٢٠٠٢ 
تقییم أثر تغیر استخدامات الأرض على النظام الأیكولوجى 

المؤشرات والصحة الإنسانیة واستخدامھ كإطار عمل لتنظیم 
 البیئیة

)UNEP (تقییم أثر التنمیة العمرانیة على جودة البیئة فى المدن واستخدامھ  ٢٠٠٩
 كإطار عمل لتنظیم مؤشرات البیئة العمرانیة

)EPA (للتفكیر النظامى أو المنظماستخدامھ كمدخل  ٢٠١١ )system 
thinking (للتقییم البیئى 

لتقییم انتشار التجمعات السكنیة  مرجعىاستخدامھ كإطار عمل  البحث الحالى
 المغلقة
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 طرح وبلورة المنهج المقترح/ تطور مناهج التقییم : الفصل الثالث

ى أهمیة الرصد والتقییم للبیئة العمرانیة ثم یتم ذكر أهم مداخل التقییم یبدأ هذا الفصل بإلقاء الضوء عل
مثل مدخل البنك الدولى لتقییم أثر البرامج التنمویة المختلفة ثم منهجیة الأمم المتحدة لمراقبة الخطط 

یئى الحضریة ثم أخیرا یتعرض البحث لمدخل التقییم باستخدام نماذج أطر العمل المفاهیمیة للتقییم الب
والذى تعمل به منظمات حمایة البیئة وهو المدخل الملائم لموضوع البحث، ثم یتم دراسة نماذج أطر 

وتطورها وصولا إلى إطار العمل المفاهیمى الذى ابتكرته الوكالة ) الاستجابة –الضغط ( عمل 
 .البحثالذى یعتبر أكثر أطر العمل شمولیة وملاءمة لموضوع ) DPSIR(الأوروبیة للبیئة وهو 

والتعریف بمكوناته والمفاهیم المرتبطة بتلك  إطار العملثم یتم بعد ذلك شرح خصائص وممیزات 
المكونات وأیضا مجالات استخدامه، ومنها تقییم أثر الأنشطة العمرانیة على البیئة والذى تعتبر 

التى استخدمت  مدخلا ملائما لموضوع البحث، ثم یلى ذلك التعریف بالمنهجیات العالمیة المختلفة
ضمن خطواتها للتقییم البیئى فى مجالات مختلفة ومنها تفسیر الظواهر البیئیة المعقدة والتى  الإطار

تتطلب معلومات فى تخصصات مختلفة والتى تساعد صناع القرار فى تقییم السیاسات المتبعة، ویتم 
خلص یتم تطبیقه فى الأجزاء فى النهایة المقارنة بین تلك المنهجیات بغرض الوصول إلى منهج مست

 .  التالیة للبحث لتفسیر وتقییم أثر انتشار التجمعات المغلقة فى البیئة العمرانیة للمدن

فى الجزء الأخیر من هذا الفصل سوف یتم تطبیق خطوات المنهج المستخلص من الجزء النظرى 
هذا التطبیق یتم تعریف  للخروج بالمنهج المقترح لتفسیر التجمعات السكنیة المغلقة، ومن خلال

القضیة الرئیسیة ثم یلى ذلك تحدید المفاهیم المرتبطة بالقضیة سواء كانت الأسباب أو النتائج وإلقاء 
الضوء على السیاسات العالمیة المتبعة والتى تساهم فى انتشار هذه التجمعات، ثم یتم بعد ذلك 

كیز على كیفیة تدفق الأسباب من مع التر  إطار العملتوصیف هذه المفاهیم من خلال عناصر 
فسر ببناء إطار عمل مفاهیمى یعنصر لأخر وتوضیح اتجاهات التأثیر، ثم ینتهى هذا الفصل 

ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة كما وردت بالدراسة النظریة وأهم المفاهیم والقضایا المتعلقة 
 .بها
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/ بعض نماذج لانتشار التجمعات المغلقة عبر العالم تطبیق الإطار والمنهج على : الفصل الرابع 
 المقارنة والتحلیل

یتم فى الجزء الأول من هذا الفصل دراسة انتشار ظاهرة التجمعات السكنیة المغلقة فى عدة مناطق 
مختلفة من العالم وهى جنوب أفریقیا متمثلة فى مدینة جوهانسبرج، والأرجنتین متمثلة فى العاصمة 

، وتركیا متمثلة فى مدینة اسطنبول، وسوف یتم تطبیق خطوات المنهج المقترح كما بیونس آیریس
وردت فى الفصل السابق وهى الخطوات من الأولى وحتى السابعة، والتعرف على المحتوى العام 
للمدینة التى نشأت فیها ظاهرة التجمعات المغلقة وانتشرت والمفاهیم التى تتضمن أسباب ونتائج هذا 

وتحدید  )DPSIR(إطار العمل ر، وسوف یتم بعد استعراض كل مدینة تطبیق عناصر الانتشا
فسر انتشار التجمعات السكنیة المغلقة بكل بناء إطار العمل المفاهیمى الذى یاتجاهات التأثیر ثم 

 .مدینة

ظریة أما فى الجزء الثانى من هذا الفصل یتم تجمیع المفاهیم التى تم التوصل إلیها فى الدراسة الن
إطار عمل وأیضا المفاهیم التى ظهرت فى كل مدینة من المدن الثلاثة التى تمت دراستها فى 

أن اختلاف المحتوى العام والسیاق السیاسى المتبع یؤدى إلى وجود تغیر  مفاهیمى شامل یتضح منه
 .فى بعض تلك المفاهیم، ویتم بعد ذلك المقارنة والتحلیل بین النتائج

 اختبار إطار العمل/ تطبیق المنهج / التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر: الفصل الخامس

یتم فى بدایة هذا الفصل شرح المنهج المستخدم فى المحتوى المحلى وهو منهج مطور ومستنتج من 
المنهج المقترح كى یصلح للتطبیق فى الدراسة المیدانیة، یتم بعد ذلك التعرف على التصنیفات 

تلفة للتجمعات السكنیة المغلقة فى مصر ثم اختیار نطاق الدراسة وهو المدن الجدیدة حول المخ
القاهرة الكبرى مع توضیح أسباب هذا الاختیار، یتم بعد ذلك شرح المحتوى العام لمنطقة الدراسة ثم 

السكنیة بشرح القضیة البحثیة الرئیسیة وهى انتشار التجمعات  إطار العملالبدء فى اختبار عناصر 
 .إطار العملفى ) State(المغلقة فى المدن الجدیدة حول القاهرة الكبرى وهى تمثل التغیر فى الحالة 

إطار العمل الشامل والذى تم فى الجزء الثانى من هذا الفصل یتم شرح الخطوات المتبعة لاختبار 
المصرى واستبعاد تلك التى فى نهایة الفصل الرابع لتحدید المفاهیم التى تخص المحتوى  التوصل إلیه

تعتبر غیر واردة به، ویتم إجراء الاختبار عن طریق تطبیق أسلوب دلفى فى استبیان الخبراء فى 
مجالات عدة وثیقة الصلة بموضوع البحث، ویكون هذا الاستبیان على ثلاثة مراحل متتالیة بعد 

وخارج التجمعات المغلقة بهدف إجراء جولة استطلاعیة، كما یتم إجراء استبیان للسكان من داخل 
التعرف على الأراء المختلفة عن مدى نجاح تلك التجمعات فى تحقیق البیئة العمرانیة الملائمة 

 .لمتطلباتهم
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بالقضیة الرئیسیة  بناء إطار العمل المفاهیمى المتعلقفى الجزء الثالث والأخیر من هذا الفصل یتم 
لقاهرة الكبرى ومناقشة النتائج المستخلصة من تقییم الخبراء فى المحتوى المحلى للمدن الجدیدة حول ا

لظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى المحتوى المحلى للمدن الجدیدة حول القاهرة الكبرى من 
وأیضا مشاركتهم فى تحدید أهم القضایا  DPSIRإطار العمل المفاهیمى التى تمثل عناصر الخلال 

یستجد فى المحتوى العام لتلك المدن مع مناقشة تصوراتهم ومقترحاتهم التى استجدت أو ماقد 
بالإستجابات الملائمة لمواجهة تلك القضایا والتخفیف من السلبیات التى قد تحدث وتعظیم الاستفادة 

 .من الأیجابیات

 الخلاصة والتوصیات: الفصل السادس

إلیها فى كل فصل من فصول البحث، یتم فى هذا الفصل شرح الخلاصة والنتائج التى تم التوصل 
  .كما یتم طرح توصیات البحث وأخیرا یتم استعراض إمكانیات البحوث والدراسات المستقبلیة

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 التجمعــــــات السكنية المغلقة فى مصــــــــــر الخامسالفصل 

 التقـــــــــــــــــــــييمتطـــــــــــــور أطر ومناهـــــــــــــــــــــج  الثالثالفصل 

 ات السكنية المغلقةـــــــــــــار التجمعـانتش الثانىالفصل 

 نماذج لانتشار التجمعات المغلقة عالميا الرابعالفصل 
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 مناقشة النتائج / الخلاصة / التوصيات السادسالفصل 

 المراجــــــــــع العربية / المراجــــــــــع الأجنبية المراجع

 نمــــــاذج الاستبيانجـــــــــدول الخــــــــــــــبراء /  الملاحق



  الفصل الثانى                                                          ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة
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  مقدمة  ١ – ٢

یتناول الجزء الأول من هذا الفصل مفهوم البیئة العمرانیة وتوضیح ماهى جودة البیئة العمرانیة 
وتدهور البیئة العمرانیة ومفهوم البیئة العمرانیة المستدامة وتعریف المجتمعات الملائمة للحیاة 

الملاءمة للحیاة على أسس والعلاقة بین الملاءمة للحیاة والاستدامة وماهى مبادئ تحقیق 
مستدامة، كما یتعرض الجزء الثانى للظواهر والتحولات العالمیة التى بدأت فى الظهور منذ 
منتصف القرن العشرین باعتبارها من ضمن المحركات التى أدت لتغیر الهیكل العمرانى 

دیثة والتى تعتبر والاجتماعى والاقتصادى للمدن وهى المسئولة عن ظهور التشكیلات العمرانیة الح
  .التجمعات السكنیة المغلقة جزء منها

فى الجزء الثالث والأخیر یتم تناول ظاهرة التجمعات السكنیة المغلقة باعتبارها ظاهرة عالمیة نمت 
وانتشرت فى مختلف المناطق فى العالم كما یتم التعرف على تصنیف تلك التجمعات والخصائص 

 .لانتشارها والنتائج التى ترتبت على هذا الانتشارالممیزة لها والأسباب التى أدت 

  البیئة العمرانیة للمدن المعاصرة ٢ - ٢

إن المدن فى الألفیة الجدیدة هى المستوطنات البشریة التى یعیش فیها أكثر من نصف سكان 
العالم ، أى یمكن اعتبارها كمحرك أساسى للتطور البشرى، فلابد إذن أن تكون متوازنة اجتماعیا 
ومستدامة بیئیا وتحقق المشاركة المدنیة والكفاءة الاقتصادیة، وفوق كل هذا یجب أن تكون متنوعة 

 ثقافیا وملائمة للحیاة

  مفهوم البیئة العمرانیة ١-٢-٢

ز على مصطلح البیئة العمرانیة كقضیة نالت اهتماما ملحوظا فى المناقشات العالمیة یبدأ الترك
وتعددت التعریفات التى تتعرض لمفهوم البیئة العمرانیة وأحد هذه العمرانیة الحدیثة حول التنمیة 

 :ینص على  ١التعریفات

البیئة العمرانیة هى نسیج ذو هیكل معقد غنى فى تركیبه بخلیط من الأبعاد الطبیعیة والمشیدة ( 
  ) والاقتصادیة والاجتماعیة وكذلك الثقافیة 

أن البیئة العمرانیة تعبرعن النظرة الشاملة للمكونات الطبیعیة ومن خلال هذا التعریف یمكن القول ب
والمشیدة والاجتماعیة معا، بجانب المكون الاقتصادي والثقافي وفي حین نجد أن البیئة الطبیعیة 
تشمل الهواء، المیاه، الأرض، المناخ، النباتات والحیوانات، نجد أن البیئة المشیدة تشمل النسیج 

التحتیة والفراغات الحضریة المفتوحة، أما المكون الاجتماعي فیشمل الجوانب غیر  البنائي، والبنیة
                                                             
١Haughton, G., & Hunter, C., ١٩٩٤ ,”Sustainable cities” Regional Policy and Development Series٧, 
Jessica Kingslly Publishers, London. 
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المادیة للمناطق الحضریة والتي تشمل مستوى المعیشة والتراث والقیم والسلوك وكذلك القوانین 
  .والتقالید الخاصة بسكان المجتمع

  جودة البیئة العمرانیة ٢-٢-٢

بین جودة البیئة العمرانیة وجودة الحیاة وأنه یمكن تقییم كلا   ٢’١یربط العدید من الكتاب والباحثین
المحیطة والتى تجعل الحیاة منهما من خلال ذات المعاییر المرتبطة بالأنشطة الإنسانیة فى البیئة 

ذكره نجد أنها تعبر عن جمیع نواحى الحیاة وبالتالى  ، فمن تعریف البیئة العمرانیة السابقممتعة
یئة العمرانیة تتحقق من خلال جودة كل ما یعبر عنها من مكونات مادیة واعتباریة تكون جودة الب

شق حسى له علاقة بإدراك الإنسان ومشاعره ( كما أن جودة الحیاة یمكن تمییزها من خلال شقین 
شق مادى یتعلق بالعوامل الخارجیة ( و) والصورة الذهنیة المتكونة لدیه عن البیئة المحیطة به 

  ).یمكن اعتباره بأنه ما یتعلق بالبیئة المادیة المحیطة بالفرد أومجموعة من الأفرادوهو ما 

إن تناول جودة الحیاة بالدراسة والتحلیل من قبل المخططین والمعماریین دائما ما یهتم بالشق 
  :وهو ما یعبر عن جودة البیئة العمرانیة ، وهى تتركز فى  ٣المادى الذى یتعلق بالعوامل الخارجیة

  وتتمثل فى توفر الوظائف والدخل الجید وسهولة الوصول : جودة التنمیة الاقتصادیة
  .للموارد والخدمات

  وتتمثل فى توفیر التعلیم الجید والصحة الجیدةوتحقیق العدالة : جودة التنمیة الاجتماعیة
  .ةفى توزیع المنافع وتحقیق الترابط المجتمعى والاهتمام بالقیم التاریخیة والثقافی

  وتتمثل فى نقاء الهواء والماء وتقلیل الضوضاء والتلوث وتوفیر المساحات : جودة البیئة
  .الخضراء والمفتوحة والحفاظ على نظافة البیئة المبنیة

  وتتمثل فى توفیر التنوع فى المساكن ووسائل المواصلات : جودة التنمیة العمرانیة
  .والاستخدام المختلط للأراضى

  

  

  

                                                             
١ Rahman, A., Et-al, ٢٠١١, “Urbanization and Quality of Urban Environment” Journal of (GIS), vol., ٣, pp., 
٨٤-٦٢. www.SciRP.org/journal/jgis  
٢ Kladivo, P., & Halas, M., ٢٠١٢, “Quality of Life in an Urban Environment” Grant Agency of the 
Academy of Sciences of the Czech Republic. 
٣ Vanzerr, M., and Seskin, S., ٢٠١١,” Recommendation memo: Livability and quality of life indicators” 
Discussion Paper presented for Oregon working group, U.S. 

http://www.scirp.org/journal/jgis
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  البیئة العمرانیةتدهور  ٣-٢-٢

إن تدهور البیئة العمرانیة یعنى حدوث خسائر فى البیئة المادیة المحیطة بالإنسان ویكون لها أثر 
سیئ على صحة ورفاهیة الأفراد الأن أو فى المستقبل، وبشكل عام فإن تركز السكان فى قلب 

فالأنشطة  ١لیمى والدولىالمدن یؤثر بشكل كبیر فى البیئة  العمرانیة على المستوى المحلى والإق
السكانیة تستهلك المیاه والطاقة وتحولها إلى بضائع وخدمات وصناعات وتعود مرة أخرى الى 
البیئة فى صورة نفایات وانبعاثات ضارة فتزداد معدلات التلوث والضوضاء فى البیئة العمرانیة، 

لحكومات على توفیر كما أن الزیادة الفائقة فى معدل نمو سكان الحضر بشكل یفوق قدرة ا
الخدمات والمساكن الملائمة فى بیئة صحیة مستدامة یؤدى إلى تدهور البیئة العمرانیة وعدم القدرة 

  .على التحكم فى العمران

  : ٢وتتمثل مظاهر تدهور البیئة العمرانیة فى الأتى

  على المستوى المحلى عدم كفایة مصادر المیاه النظیفة وعدم كفاءة شبكات الصرف
 حى وتلوث الهواء داخل المساكنالص

  على مستوى المدن تلوث الهواء وفشل إدارة جمع المخلفات وتلوث المیاه السطحیة مثل
 الأنهار والبحیرات

 الأثر السیئ للأنشطة العمرانیة مثل تدهور الموارد البیئیة والإنبعاثات الضارة. 

 لمدن مثل إنشاء الطرق الأحمال البیئیة الناتجة عن الأنشطة العمرانیة خارج حدود ا
  .السریعة تؤثر على السكان داخل هذه المدن متمثلة فى الاحتباس الحرارى وتغیر المناخ

  البیئة العمرانیة المستدامة للمدن ٤-٢-٢

ـــــى  إن برنـــــامج الأمـــــم المتحـــــدة للمســـــتوطنات البشـــــریة یعـــــرف المدینـــــة المســـــتدامة بأنهـــــا المدینـــــة الت
   ٣وتطورا مادیا یتسم بالاستمراریة والبقاءتحرز تقدما اجتماعیا واقتصادیا 

هى المدن التى تحقق العدالة الاجتماعیة لسكانها بحیث تعزز مفاهیم  ٤فالمدن المستدامة
والمشاركة فى صنع القرار ، واعتماد المجتمع على ذاته باستیفاء وتلبیة الحاجات  الدیمقراطیة 

والفقراء ومستویات الدخل المختلفة ، وضمان الحدود الأساسیة لأفراده ، وتقلیل الفجوة بین الأغنیاء 

                                                             
١ http://esl.jrc.it/envind/pf_intro/pf_int٠٩.htm  
٢ www.urban-env/key-UE-issues.html  
٣  www.subjectmatters.com/indicators/Sustainability/DefinitionsCommunity.html 
٤ Landman, K., (٢٠٠٠) “GCs & Urban sustainability: Taking a closer look at the future” ٢nd Southern 
African conference on sustainable development in the built environment, Pretoria, South Africa. 

http://esl.jrc.it/envind/pf_intro/pf_int09.htm
http://www.urban-env/key-UE-issues.html
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، واستخدام التقنیات اة المقبولة لكافة أفراد المجتمع، وضمان الشفافیة والمسائلةالدنیا من نوعیة الحی
  .الفنیة المتوافقة مع الظروف المحلیة، وتحقیق نمو اقتصادى لایستنفذ الموارد الطبیعیة ولایلوثها

وجدیر بالذكر أن مصطلح المدن المستدامة أو المستوطنات البشریة المستدامة قد ظهر فى 
وهو عبارة عن مجموعة من  ٢١وظهور تقریر الأجندة  ١٩٩٢مناقشات مؤتمر قمة الأرض 

  . الأهداف والبرامج من أجل تحسین المجتمعات البشریة واستدامة البیئة العمرانیة

  ملائمة للحیاة البیئة العمرانیة ال ٣ - ٢

لأول مرة فى السبعینیات من القرن ) Livable Community(ظهر تعبیر الملاءمة للحیاة 
العشرین من خلال أبحاث الأكادیمیة الأمریكیة للتخطیط لبحث كیفیة مقاومة الأثر السیئ الناتج 

اء للمجتمع ، كما والمتمثل فى انعدام الإحساس بالانتم ١عن الانتشار العمرانى فى المدن الأمریكیة
أن البیئة ) The Image of the City( ١٩٦٠أثبت كیفن لینش قبل ذلك بسنوات فى كتابه عام 

المبنیة للمدن هى التى تتسبب فى تعمیق الشعور بالانتماء أو فقدانه وبالتالى إدراك ملائمة أو عدم 
  .ملائمة المجتمع للحیاة

  مفهوم الملاءمة للحیاة ١-٣-٢

تطورت المبادرات التى تبحث فى كیفیة تحقیق المجتمع الملائم للحیاة والتى كان أخرها مالبثت أن 
وهو تكوین الاتحاد الفیدرالى الأمریكى بین ثلاثة منظمات رسمیة وهى النقل  ٢٠٠٩فى عام 

والمواصلات والتنمیة العمرانیة والحفاظ على البیئة وعن طریق هذا الاتحاد تم تطویر مفهوم 
  .٢للحیاة طبقا لرؤى مختلفة وبالتالى وضع مبادئ تحقیق الملائمة للحیاة على نطاق المدنالملائمة 

ویعرف المجتمع الملائم للحیاة بأنه المجتمع الذى تستجیب فیه البیئة العمرانیة لمتطلبات الحیاة 
ة تحدیدا فتتحقق العناصر التى تدفع بالفرد أو مجموعة من الأفراد إلى اختیار الحیاة فى هذه البیئ

هو المجتمع الذى یوفر اسكان وخدمات مناسبة وخصائص  ٤، وفى تعریف أخر٣دون غیرها
مجتمعیة داعمة لمشاركة الأفراد فى الحیاة المدنیة وخیارات كافیة للتنقل، وبشكل عام فإن مفهوم 

یصل الملائمة للحیاة هو مفهوم واسع المدى یبدأ من التعریف السابق ویتدرج فى التفاصیل حتى 
وفى بعض الثقافات یكون تعریف المجتمع الملائم  .لأسس التصمیم العمرانى للمجاورات السكنیة

ن كبار السن من أن یعمروا ویعیشوا فیه دون الاعتماد على الغیر،  مكِّ ُ للحیاة هو المجتمع الذى ی
                                                             
١ Tamer M. Abdelfattah, (٢٠١١),” Landscape Infrastructure and Livable Communities” A Ph.D. Thesis 
submitted to School of Architecture, Newcastle University, UK. p.٣٤, published online 
https://theses.ncl.ac.uk accessed ٤/١١/٢٠١٢. 
٢ Vanzerr, M., and Seskin, S., ٢٠١١,” Recommendation memo: Livability and quality of life indicators” 
Discussion Paper presented for Oregon working group, U.S. 
٣ Tamer M. Abdelfattah, (٢٠١١), (Ibid), p. ٣٨ 
٤ Brennan, D., et-al, ٢٠٠٥, “Livable Communities: An Evaluation Guide” Arizona State University, p.٢ 

https://theses.ncl.ac.uk/
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١٩ 
 

نذكر كما أن العدید من المنظمات فى الدول المتقدمة وضعت تصورات عدیدة عن هذا المفهوم 
  :منها مایدخل فى سیاق البحث كمایلى

 لمفهوم المجتمعات الملائمة للحیاة ١تعریف بعض المنظمات والهیئات الأمریكیة:  

هو المجتمع الذى یسهل الوصول لأماكن العمل والتعلیم : ) DOT(هیئة النقل والمواصلات 
الترفیهیة دون الحاجة لاستخدام والرعایة الصحیة والخدمات الیومیة والتمتع بالحدائق والمناطق 

  .سیارة خاصة

هو المجتمع الذى یكون فیه مناطق السكن والعمل :  )HUD(هیئة الإسكان والتنمیة العمرانیة 
والخدمات التجاریة متقاربة بحیث یستطیع السكان الوصول إلیها بسهولة عن طریق شبكة 

  .مواصلات تدعم الاستدامة البیئیة

هو المجتمع الذى یدرك أفراده قیمة الهویة الثقافیة والخصائص :  )AIA(كیة منظمة العمارة الأمری
  .الممیزه له ویهتم بالتصمیم العمرانى الذى یحمى ویحافظ على هذه الخصائص

 لمفهوم المجتمعات الملائمة للحیاة ٢تعریف الحكومة البریطانیة :  

ن خوف وهو المجتمع الذى لا هو المجتمع الذى یستطیع فیه الأطفال الذهاب إلى المدرسة دو 
یتسامح مع التخریب أو التقصیر أو الإهمال وهو المجتمع الذى تكون فیه البیئة العمرانیة داعمة 

  .للشعور بالانتماء والمسئولیة المجتمعیة ولیست منفرة لهما

  العلاقة بین الملاءمة للحیاة وفكر الاستدامة ٢-٣-٢

بل قد یستخدمان أحیانا بالتبادل، وفى الواقع  ٣والاستدامةیوجد تداخل بین مفهوم كل من الملائمة 
فإن كثیر من الأدبیات یتداخل فیها مفهوم الملائمة للحیاة مع مفهوم الاستدامة بدون التدقیق فى 

فالملائمة للحیاة تعبر عن علاقة المجتمع  .توضیح العلاقة بینهما، ولكن یوجد فرق واضح بینهما
فى حین أن  ،)هنا(وعلى المستوى المحلى ) الأن(شكلات الراهنة بالبیئة وتبحث فى حل الم

الاستدامة تهدف للحفاظ على الموارد من أجل الأجیال الحالیة والقادمة على المستوى القومى 
وتركز على المستقبل والحاضر لحیاة الإنسان داخل حدود البیئة الطبیعیة وتعطى مدى  ،والعالمى

  .اةالملائمة للحیواسع من الأهداف یشتمل على 

وبناء على هذا تصبح الملائمة للحیاة هى متغیر هام وفعال فى تقییم الاستدامة وجزء أساسى بها 
  . ولكنه لا یتحقق به كامل الاستدامة

                                                             
١ Harison, R., et-al., ٢٠١١, “The Role of FHWA Programs in Livability” www.fhwa.dot.gov  
٢ Tamer M. Abdelfattah, (٢٠١١), (Ibid), p. ٤٢ 
٣ Cambridge Systematics’ Ask the Experts,  www.camsys.com/kb_experts_livability.htm 

http://www.fhwa.dot.gov/
http://www.camsys.com/kb_experts_livability.htm
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٢٠ 
 

  موقع الملاءمة للحیاة بالنسبة للاستدامة ١- ٢ویوضح الشكل 

 
 

 

 

 

 

 

 

  
  موقع الملاءمة للحیاة داخل منظومة الاستدامة ١-٢شكل   

 ٢٠١٣ ,Lowe, M., et-al:  ١المصدر

  

انتاج مجتمعات ملائمة للحیاة فى الوقت الراهن ولكنها قد تكون غیر  یتضح مماسبق أنه قد یتم
مستدامة فى المستقبل، وفى المقابل فإن تعزیز الاستدامة حالیا ومستقبلا یمكن أن یحقق المجتمع 
الملائم للحیاة، وقد قامت العدید من الدول الأوروبیة والأمریكیة بالمبادرة بوضع مبادئ تحقیق 

ئمة للحیاة على أسس مستدامة واتخاذ الخطوات الإجرائیة لتنفیذها وهى بها الكثیر المجتمعات الملا
من أوجه التشابه والاختلاف بما یتلاءم مع السیاقات المختلفة لتلك المبادرات، وفیما یلى مبادئ 

  . تحقیق الملاءمة للحیاة على أسس مستدامة فى البیئة العمرانیة

  ٦‘٥‘٤‘٣‘٢للحیاة على أسس مستدامةمبادئ تحقیق الملاءمة  ٣-٣-٢

 توفیر المسكن الملائم لجمیع المستویات. 

 تعزیز الاستخدام المختلط للأراضى حتى تصبح المدینة ذات تصمیم مدمج. 

 خلق شبكة طرق تربط كافة الاستعمالات واتاحة التنوع فى النقل والمواصلات. 

                                                             
١ Lowe, M., et-al., ٢٠١٣, "Livable, Healthy, Sustainable: What are the Key Indicators for Melbourne 
Neighbourhoods" health and livability research program, University of Melbourne. 
٢ Vanzerr, M., and Seskin, S., ٢٠١١, Ibid. 
٣ www.camsys.com/kb_experts_livability.htm 
٤ Harison, R., et-al., ٢٠١١,Ibid. 
٥ Tamer M. Abdelfatteh, (٢٠١١), (Ibid), p. ٤٠ 
٦ www.vtpi.org/tdm/tdm٩٧.htm  

http://www.camsys.com/kb_experts_livability.htm
http://www.vtpi.org/tdm/tdm97.htm
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٢١ 
 

 وقود غیر ملوث للبیئة التحسین من كفاءة نظم المواصلات العامة واعتمادها على. 

  تصمیم المجاورة السكنیة بحیث تسهل الوصول للخدمات الیومیة عن طریق السیر على
 .الأقدام

 تعزیز المراقبة التلقائیة فى الطرق العامة عن طریق الاستخدام النشط لواجهات الشوارع.  
 الاهتمام بإیجاد فراغات عامة حیویة وجاذبة. 

 الذى یحافظ على الهویة الثقافیة للمجتمع والقیم الجمالیة الاهتمام بالتصمیم العمرانى.  
  تحقیق التكامل بین المجتمعات على مستوى الإقلیم من حیث فرص العمل والسكن والتعلیم

 .والخدمات

  إحیاء وتطویر المجتمعات الأصلیة والمراكز العمرانیة للاستفادة من البیئة المبنیة والموارد
 .بها

جتمع الملائم للحیاة تنعكس بشكل مباشر على المقیمین به والعاملین والزائرین أن فوائد تحقیق الم
وتتجلى مظاهرها فى تفاعل الناس فى الفراغات العامة وتحسن العلاقات الاجتماعیة والأمن العام 
والصحة العامة وترفع من قیمة الممتلكات وفعالیة المشروعات الاقتصادیة أى بمعنى أخر تحقق 

، كما أنها لابد أن تبدأ من خلال الخطط الاستراتیجیة التى تحددها ١ة البیئة العمرانیةمعاییر جود
  . السیاسات العامة للبلاد

  التحولات العالمیة منذ منتصف القرن العشرین ٤ - ٢

یمكن اعتبار أن انتشار ظاهرة التجمعات السكنیة المغلقة عبر العالم كنمط سكنى عالمى جاء 
، مثل اها وتطورت خلال نصف قرن أو یزیداهر وتحولات عالمیة اتخذت مجر نتیجة حدوث عدة ظو 

ظاهرة ازدیاد معدل التحضر وانتشار العولمة وما أحدثته من تحولات اقتصادیة واجتماعیة وثقافیة 
أثرت بدورها فى تطور الأفكار العمرانیة والمعماریة للأنماط السكنیة وانتشارها فى كثیر من دول 

  .ت متفاوتةالعالم بدرجا

  

  

  

  

  

                                                             
١ Vanzerr, M., and Seskin, S., ٢٠١١, Ibid. 
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٢٢ 
 

  التحضر ١-٤-٢

إما ظاهرة ازدیاد معدل سكان الحضر أو ظاهرة تحول المستوطنات الریفیة  ١یقصد بعملیة التحضر
إلى مستوطنات حضریة وتهتم هذه الدراسة بالظاهرة الأولى وهى ازدیاد معدل سكان الحضر والتى 

فقد ازداد معدل  )Urban Expansion(برز من خلالها الأشكال المختلفة للتمدد العمرانى 
التحضر فى النصف الثانى من القرن العشرین على مستوى العالم بشكل كبیر، وتبلغ نسبة 

فى عام % ٨٦ومن المنتظر أن تصل إلى % ٧٤التحضر فى الدول المتقدمة والأكثر تطورا 
ن تزداد مع ملاحظة أن معدل الزیادة السكانیة فى نفس هذه الدول بطیئ أو منخفض ولك ٢٠٥٠

نسبة التحضر نتیجة عوامل الهجرة الدولیة من الدول النامیة والأكثر فقرا للدول المتقدمة والغنیة 
بحثا عن فرص العمل، وهذا بدوره یخلق تنوعا ثقافیا واجتماعیا فى هذه الدول ناتج عن ازدیاد 

فكل ثقافة تحاول الحفاظ معدلات الهجرة الدولیة فتتباین المجموعات الاجتماعیة فى المدینة الواحدة 
على الهویة والطابع العمرانى الممیز لها فتنشأ التجمعات السكنیة التى تعبر عن الانعزال 
الاجتماعى والتشرذم العمرانى لتجنب تصادم هذه الثقافات فى تعبیرها عن الطقوس والعقائد 

  . الخاصة بها

  أثر التحضر على المدن المعاصرة ١-١-٤-٢

كنتیجة حتمیة للنمو  ٢التحضر السریع فى المدن هو امتداد العمران خارج حدود المدنمن أهم أثار 
السكانى والحراك المكانى والاجتماعى للسكان فتظهر تشكیلات عمرانیة متمثلة فى التجزئة 

  .والانفصال وزیادة مساحات الاستهلاك الحضرى للخدمات الخاصة والترفیهیة

وما بعد الضواحى ) suburbanization(عملیة تعمیر الضواحى وقد یتمثل التمدد العمرانى فى 
)Ex-urban ( مثل دول أمریكا الشمالیة وبعض الدول الأوروبیة مثل كوبنهاجن وأمستردام حیث

تقل الكثافة السكانیة وتزداد المساحات العمرانیة نتیجة لعوامل الازدهار الاقتصادى ، أو تمدد 
مثل دول قارة أفریقیا ، أو تضخم مدن العواصم فیما یعرف ) Peri-urban(لمناطق شبه حضریة 

مثل دول أسیا وأمریكا الجنوبیة فیزداد حجم العاصمة لیتصل ویلتحم ) Metropolitanization(بـ 
  .بالمدن الصغیرة المحیطة به

ویسبب التمدد العمرانى خارج حدود المدن إلى كثرة استخدام المركبات الخاصة وانعدام مسارات 
وقد یكون كل ذلك من  ،شاه وعدم كفاءة استغلال الموارد غیر المتجددة من الطاقة والأرضالم

                                                             
  .لقاھرةرسالة دكتوراة ، كلیة الھندسة ، جامعة ا) الإدارة المستدامة للبیئة العمرانیة فى الدول النامیة( ٢٠٠٣دعاء الشریف،   ١

٢ UN-Habitat, ٢٠٠٩, (Planning Sustainable Cities), Global report on human settlements, Earthscan, 
UK.p.٣١ 
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٢٣ 
 

ومن ثم فإن التحدى الذى یواجه التخطیط هو لیس  ،نواتج قوانین تخطیط غیر صائبة وغیر ملائمة
   .منع النمو العمرانى وإنما تنظیم هذا النمو المحتوم

  العولمة ٢-٤-٢

فى أحد المعاجم اللغویة ولم یتداول  ١٩٦١باللغة الانجلیزیة عام  ١مرةظهر مصطلح العولمة لأول 
وقتها ثم أعید استخدامه فى بدایة التسعینات عندما ذكر جورج بوش الأب كلمة العولمة أمام 
الجمعیة العامة للأمم المتحدة وتأكیده على بدایة عهد جدید أطلق علیه اسم العولمة بانهیار 

ط النظام الاشتراكى وسیادة الرأسمالیة ومولد نظام اقتصادى عالمى جدید ، القطبیة الثانیة وسقو 
  .وقد انتشرت العولمة بسرعة كبیرة فى الربع الأخیر من القرن العشرین

ة أو الإقلیمیة إلى ظواهر بأنها تلك العملیة التى تتحول فیها الظواهر المحلی ٢وتعرف العولمة حرفیا
عالم والغاء للفواصل والحدود الجغرافیة والزمنیة والموضوعیة بین ، أى أنها عملیة دمج للعالمیة

فاوتة حتى تلك وأصبحت كل المجتمعات تعیشها أو تعانى منها بدرجات مت ،الدول والمجتمعات
ظاهرة تتداخل فیها الجوانب الاقتصادیة والسیاسیة  ٣ویمكن اعتبار العولمة .التى تعیش فى عزلة

 .ویكون الانتماء فیها للعالم كله عبر الحدود السیاسیة للدول ،لسلوكیةوالاجتماعیة والثقافیة وا
وتؤدى العولمة إلى حدوث تحولات على مختلف الصور تظهر تأثیراتها فى المدن المعاصرة وفى 

شركات الوتساهم فى صنع هذه التحولات المنظمات الاقتصادیة الدولیة و  ،حیاة الإنسان اینما كان
  .متعددة الجنسیات

  أثر العولمة على المدن المعاصرة ١-٢-٤-٢

  التأثیرات الاقتصادیة:  

فى كل دول العالم النامى والمتقدم حیث  ٤تغیرت سمات الاقتصاد العالمى فى العقود الأخیرة
ظهرت زیادة الاستقطابات والتخصصات فى الوظائف و سوق العمل، وظهرت خریطة جدیدة 
علیها تكتلات وكیانات اقتصادیة جدیدة مثل الاتحاد الأوروبى والصین ودول النمور الأسیویة 

ق الوطنیة مع الأسواق العالمیة تحت وزیادة التدفقات المالیة فى البورصات العالمیة وتكامل الأسوا
   .٥هیمنة الشركات متعددة الجنسیات

                                                             
كلیة الھندسة ،جامعة  –مؤتمر العمارة والعمران مابعد العولمة ) التأثیر والانعكاسات  –العولمة والعمران (  ٢٠٠٥مھا فھمى ، ١

  .القاھرة
٢ www.wikipedia.org/wiki/globallization 

  .، جامعة الشلف، الجزائر ٦مجلة اقتصادیات شمال إفریقیا، العدد ) تحدیات العولمة وآثارھا على العالم العربى( ٢٠٠٩غربى محمد ،   ٣
 www.alasr.wsمجلة العصر       ) اشكالیة الثقافة فى عصر العولمة(  ٢٠٠٦أحمد دعدوش ،   ٤
  .مرجع سابق ٢٠٠٥مھا فھمى ،   ٥
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٢٤ 
 

اقتصادیات البلدان النامیة إلى هزات  تكما تقلص دور الدولة فى المجال الاقتصادى وتعرض
شدیدة بفعل حرص منظمة التجارة العالمیة على تحریر الخدمات التجاریة والمالیة والمصرفیة 

دمات الذى بدأ یقدم نتائج ملموسة فى مجال زیادة الدخل من العملة وتأثیر ذلك على قطاع الخ
  .١الصعبة حتى بدأ ینافس قطاع الزراعة والصناعة

  الخصخصة)Privatization (  

، اسناد ادارتها إلى القطاع الخاص تعنى الخصخصة فى التعبیر الاقتصادى نقل الملكیة العامة أو
هى عادة ما تكون وسیلة أو أداه لتفعیل برنامج اصلاحى وهى لا تعتبر غایة فى حد ذاتها وانما 

  .٢شامل ذى محاور متعددة یهدف إلى اصلاح الأوضاع الاقتصادیة فى دولة ما

فمن المنظور الاقتصادي تهدف عملیة الخصخصة  ٣و للخصخصة منظورین اقتصادي وسیاسي
لك بتحریر السوق وعدم تدخل وذ، إلى استغلال المصادر الطبیعیة والبشریة بكفاءة وإنتاجیة أعلى

وعبر ادوات محددة لضمان استقرار السوق والحد من ، الدولة الا في حالات الضرورة القصوى
اما من المنظور السیاسي فالتخصیص یدعو إلى اختزال دور الدولة لیقتصر على مجالات . تقلباته

لذا فان التخصیص یتجاوز ، أساسیة مثل الدفاع والقضاء والامن الداخلي والخدمات الاجتماعیة
مفهومه الضیق المقتصر على عملیة بیع اصول أو نقل ملكیة لیكون بمثابة نقلة اقتصادیة 

هو بیع : تأخذ الخصخصة أسلوبین، الأول، و واجتماعیة وسیاسیة كبیرة وفلسفة جدیدة لدور الدولة
عن تقدیم خدمات كانت هو أن تتوقف الدولة : والثاني .أصول مملوكة للدولة إلى القطاع الخاص

  .تضطلع بها في السابق مباشرة وتعتمد على القطاع الخاص في تقدیم تلك الخدمات

  خصخصة الفراغات الحضریة)Privatization of urban spaces ( 

تتشكل وتتكون المجتمعات التقلیدیة من مجموعة الفراغات الحضریة التى یتاح المرور بها 
د المبانى العامة والمیادین العامة والشوارع والحدائق العامة وهى واستخدامها بشكل طبیعى فتوج

أنساق عمرانیة تمیز أى مجتمع وتعبر عنه اجتماعیا وثقافیا ، ولكن عندما تحاط مجموعة من هذه 
الفراغات أو الأنساق العمرانیة كالشوارع والحدائق بأسوار بحیث یقتصر استخدامها والاستفادة منها 

فئة محددة من الأفراد یشتركون فى ملكیتها وصیانتها ویتم تقیید الوصول الیها على مجموعة أو 
الحضاریة وهو ما یمكن تعریفه  بخصخصة الفراغات لمنع العامة فإن هذا ما اصطلح على تسمیته

                                                             
  .مرجع سابق ٢٠٠٩غربى محمد ،   ١
 .رسالة دكتوراة، كلیة الھندسة، جامعة القاھرة )توجیھ النتاج العمرانى السكنى بالتجمعات العمرانیة الجدیدة( ٢٠١٠، حافظریھام  ٢

٣ www.ar.wikipedia.org. 
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٢٥ 
 

بأنه زیادة دور الصفوة أو النخبة من طبقات المجتمع فى تشكیل الحیاة الحضریة للمدینة عن 
  .١ات للاستهلاك العمرانى الحضرى الذى یدار بشكل خاصطریق منحهم مساح

 التأثیرات الاجتماعیة :  

حیث أن زیادة  ٢انعكست مظاهر التحول الاقتصادى على الجانب الاجتماعى فى عدة قضایا
معدلات التجارة وتبادل المعلومات وتدفق الاستثمارات أدى إلى سهولة انتقال السكان من وإلى 
مناطق العالم المختلفة والهجرة إلى مواقع تركز الاستثمارات حیث تتوفر فرص العمل ، ویرى 

ن الشعوب فانتقلت المفكرین أن التحولات الاجتماعیة الناتجة عن عملیة العولمة ألغت الحواجز بی
من الفرقة والتجزئة إلى الاقتراب والتوحد ومن التباین إلى التجانس وتكاثفت العلاقات الاجتماعیة 

  .على الصعید العالمى بروابط اقتصادیة وثقافیة وسیاسیة

على التوجهات الاقتصادیة إلى إعادة بناء  -خاصة النامیة  - كما أدى تقلیص سیطرة الدول
على أسس جدیدة تضعف من وزن القوى الشعبیة والفقیرة لصالح جذب  ٣ماعیةالمعادلة الاجت

الاستثمارات والتشجیع على توطینها وجعل معیار تراكم رأس المال هو معیار نجاح النمو 
الاقتصادى مما یحرم المجتمعات من المعاییر الاجتماعیة والأخلاقیة التى تحد من تحول الربح 

مل على تفكیك العلاقات الاجتماعیة والمدنیة التى تحافظ على إلى هدف فى حد ذاته ، ویع
  .التضامن والانسجام المجتمعى الداخلى

  التأثیرات الثقافیة:  

ومن التخطیط  ،من أسر الدولة القومیة إلى أفق الإنسانیة ٤یعتبر التحول الثقافى هو تحول تاریخى
یتساوى  ومن الولاء لثقافة ضیقة متعصبة إلى ثقافة عالمیة موحدة ،الصارم إلى نظام السوق الحرة

 ،تحرر من التعصب لفكرة معینة إلى الانفتاح على مختلف الأفكارالو  .فیها الناس والأمم جمیعا
والتحرر من كل صور اللاعقلانیة الناتجة عن التحیز المسبق لأمة أو دین أو عقیدة إلى عقلانیة 

  .العلم وحیاء الثقافة

ظهرت صور جدیدة من التأكید على  ٥ومع تطور قنوات الاتصال الثقافیة المشتركة بین الدول
واتباع  ،الرغبة فى زیادة تحسین مستوى المعیشة للأفراد والتمتع بالأفكار والمنتجات الأجنبیة

افة حیث اتضح جلیا مدى هیمنة الثق .الوسائل والأسالیب الحدیثة والمشاركة فى الثقافة العالمیة

                                                             
١ Genis, S., ٢٠٠٧(Producing Elite Localities: The Rise of Gated Communities in Istanbul), Urban Studies, 
vol.٤٤, no.٤, pp.٧٩٨-٧٧١.  

  .مرجع سابق ٢٠٠٥مھا فھیم ،   ٢
  .مركز دراسات الشرق المعاصر، باریس، فرنسا) تأثیر العولمة على الوضع الاجتماعى فى المنطقة العربیة( ٢٠٠٥برھان غلیون ،  ٣
  .مرجع سابق ٢٠٠٩غربى محمد ،   ٤

٥ www.wikipedia.org/wiki/globallization 
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، كما انتشرت اللغة الإنجلیزیة وأصبح یوجد التنوع التقلیدى للثقافات الأخرىالأمریكیة على حساب 
فى جمیع البلدان مؤسسات تعلیمیة جامعیة وثقافیة أجنبیة تدرس العلوم المختلفة بلغاتها الخاصة 

  .مما یساعد على التعرف على الثقافات المتنوعة

و حدوث تغیرات عدیدة فى المدن المعاصرة وقد وصفها المحللون إن نتیجة التأثیرات السابقة ه
بأنها تعبر عن ملامح الانقسام العمرانى والاستقطاب الاجتماعى، وهى تعنى ظهور تفاوت مرئى 
وملحوظ بین مناطق تعبر عن الثروة والرفاهیة حیث یكون الأثریاء قادرین على تحقیق متطلباتهم 

دخلا والفقراء والذین لایتوفر لدیهم أى بدائل لمناطق أخرى  ومناطق أخرى حیث یتركز الأقل
للعیش، وبالرغم من أنه یوجد العدید من الأسباب الأخرى المتعلقة بالمحتوى الخاص للمدن التى 

  .تظهر بها ملامح الانقسام إلا أنه تم الربط بین مظاهر العولمة ومظاهر هذا الانقسام 

حتى أن مفهوم المدینة المنقسمة یقصد  ،أحد أبرز تلك المظاهر وتعتبر التجمعات السكنیة المغلقة
به أنها المدینة التى تكثر بها الحواجز التى تفصل بین من مناطق الأعلى دخلا ومناطق الأقل 

  .تلك الظاهرة وصفدخلا، وفى الجزء التالى یتم 

 التجمعات السكنیة الخاصة ٥ – ٢

واسعا للتجمعات السكنیة الخاصة عبر مختلف المناطق فى  شهدت الثلاث عقود الأخیرة انتشارً 
العالم معبرة بذلك عن اجتیاح ظاهرة عمرانیة حدیثة النمط قدیمة النشأة تختلف فى ملامحها 

، ویعتبر هذا الانتشار عى والعمرانى التى وجدت فى إطارهباختلاف المحتوى الاقتصادى والاجتما
تجاریة أو الترفیهیة ومراكز خدمات رجال الأعمال والمبانى جزءا من انتشار المراكز المجمعة ال

الذكیة كأنماط عمرانیة مستحدثة بفعل التحولات الاقتصادیة والتقدم الهائل فى الثورة العلمیة والتقنیة 
، حیث تحولت الأفكار المعماریة والعمرانیة ل المعلومات والأفكار عبر العالمالتى سهلت نق

  .سلعة تتحدد وظیفتها حسب متطلبات الاستثمار العالمىبصفتهما النفعیة إلى 

فتعتبر التجمعات الخاصة على اختلاف أنواعها جزء من الاتجاه العالمى لخصخصة العمران وجزء 
  .من حركة العولمة التى تدعم أشكال الحكم الحضرى الخاص
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  مفهوم التجمعات السكنیة الخاصة   ١ – ٥ – ٢

لهذه التجمعات هو أنها تجمعات عمرانیة ذات غرض سكنى أساسا وتكون إن المفهوم الرئیسى 
من خلال مجموعة منتخبة من مالكى المساكن أو  ١ادارتها عن طریق الحكم الحضرى الخاص

شركات متخصصة فى الإدارة والصیانة، وتكون الإدارة فى هذه الحالة ذات مقیاس أصغر من 
  .٢حجم الإدارة على مستوى المحلیات

بها كان أول  ٣تنظیم إنشاء وإدارة التجمعات السكنیة الخاصة تم ابتكار نظام مؤسسى خاصو ل
وجود له فعلیا فى أمریكا فى بدایة السبعینیات من القرن العشرین حیث یقع على عاتق هذا التنظیم 

ا أن ابرام التعاقدات وتوفیر الخدمات ووضع الشروط واللوائح التى تنظم الحیاة داخل التجمع ، كم
ویتحكم فى مصادر ضخمة من أموال السكان وشبكة واسعة من  ٤هذا التنظیم له قوة الحكم الذاتى

المهنیین والمتخصصین الذین یتولون الإدارة بالإضافة إلى أعضاء مجلس الإدارة وهم متطوعین 
  .تقع على عاتقهم مسؤولیات كبیرة تضاهى مسؤولیات الأجهزة الحكومیة الرسمیة

أى التنمیة ذات المصالح  Common Interest Development (CID)لح ویعتبر مصط
 Homeownerهو المصطلح الرسمى لهذا التنظیم المؤسسى أما مصطلح  ٥المشتركة

Association (HOA) أى اتحاد الملاك هو الأكثر شیوعا.  

   ٦وتنقسم التجمعات السكنیة الخاصة إلى ثلاثة أنواع

  مساكن ذات ملكیة مشتركة(Condominiums)  أو اختصاراcondos   
  اسكان تعاونىHousing Co-operative   

  التطورات السكنیة للمنازل المنفردةDevelopment of single family homes  أو
أو التجمعات  Master Planned Communitiesتجمعات ذات مخطط رئیسى  

  .وهو الإسم الأكثر شیوعا Gated Communities Residentialالسكنیة المغلقة 

هو الأكثر انتشارا فى  (GCs)ویعتبر النوع الأخیر من التجمعات الخاصة وهو التجمعات المغلقة 
  .العالم وهو الذى یدخل فى نطاق هذا البحث

                                                             
١ McKenzie, E., ١٩٩٦, (Privatopia, Homeowner Associations & the Rise of Residential Private 
Government), Yale Univ., U.K.  
٢ LeGoix, R. & Webster, Ch., ٢٠٠٦,(GCs., Sustainable cities and a tragedy of urban commons), Critical 
Planning, No.١٣ 
٣ Walks, R., ٢٠٠٧, (The Politics of GC. Residents in Canada), ٤th. International conference, Paris. 
٤ McKenzie, E., ٢٠٠٣, (Common interest housing in communities of tomorrow), Housing Policy Debate, 
vol.١٤, pp.٢٣٥-٢٠٣ 
٥ McKenzie, E., ١٩٩٦, Ibid. 
٦ Mckenzie, E., ٢٠٠٦, (The dynamics of privatopia), in Eds.: Glasze, G., Et-al. “Private cities, Global and  
local perspectives” Routledge, USA. 
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   ١(CIDs)الصفات الأساسیة للتجمعات السكنیة الخاصة  ٢ – ٥ – ٢
  فى الصفات التالیة (CIDs)تشترك جمیع تجمعات المنازل التى تدار من خلال 

  الاشتراك فى الملكیةCommon ownership  حیث یشترك جمیع ملاك المساكن فى
تملك وحق الانتفاع بالعناصر العمرانیة الاخرى بالتجمع مثل الطرق والحدائق ومناطق 

 .الترفیه

  التحكم فى العمرانPrivate land use control  حیث یجب على كل مشتر فى التجمع
وهى  ،القبول بالقواعد واللوائح التى تفرضها إدارة التجمع وهى الشروط والعهود والمواثیق

جزء هام فى عقود الملكیة یحدد الكثیر من النظم للتجمعات الخاصة بغرض تحدید 
ن مقیدة وهى قد تكون بسیطة وقد تكو  ،السلوك العام بها والحفاظ على مستوى العمران

 .بشكل كبیر للسكان 

  حكومة خاصةPrivate government  جمیع الملاك یشتركون فى اتحاد الملاك
الخاص بالتجمع عند الشراء ویتم انتخاب أعضاء منهم لمجلس الإدارة والذى یكون له 
سلطة تطبیق اللوائح وتوظیف الكوادر المتخصصة للإدارة وتحصیل المبالغ المالیة الدوریة 

 .المفروضة على الملاك وغیرها من التصرفات

  مخطط رئیسىMaster plan  حیث یحرص المطور على العنایة بوضع التفاصیل
التخطیطیة التى تحدد عدد السكان ومستوى العمران و نوعیة الحیاة للتجمع بالإضافة إلى 

 .تصمیم كافة العناصر المادیة للمشروع

  التدابیر الأمنیةSecurity measures  فمنذ منتصف الثمانینات من القرن الماضى تزاید
والتى قد تكون مثل تقیید الدخول عن  ،منیة الخاصة لهذه التجمعاتوجود التدابیر الأ

طریق البوابات ووجود الأسوار والحواجز المانعة وأجهزة الإنذار وكامیرات المراقبة وأفراد 
وغیرها من ملامح التأمین التى تنطبق على التجمعات السكنیة  ،الحراسات المتجولة

  .المغلقة

   (Gated Communities)مغلقة التجمعات السكنیة ال ٦ – ٢

تعتبر تلك التجمعات السكنیة هى تجمعات سكنیة خاصة بالأساس ولكنها محصنة أى ذات أسوار 
وقد بدأت التطورات السكنیة المحصنة فى السبعینیات من القرن  ،وتدابیر أمنیة على مدار الساعة

كملمح رئیسى من ملامح تعمیر الضواحى وأیضا فى قلب المجاورات  ٢العشرین فى الظهور

                                                             
١ McKenzei, E., ٢٠٠٣, Ibid. 
٢ Grant, J., & Mittelsteadt, L., ٢٠٠٤, (Types of Gated Communities), Environment and Planning B: 
Planning & Design, Vol. ٣١, pp ٩٣٠ – ٩١٣.  



  الفصل الثانى                                                          ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــ

٢٩ 
 

السكنیة التقلیدیة، وبشكل عام فإن مدن مابعد الحداثة أصبحت أكثر تحدیدا وتحصینا عن تلك 
  المدن الصناعیة فى سنوات سابقة، وتوجد عدة مصطلحات تعبر عن مفهوم هذه التجمعات مثل 

Fortified enclaves , Fortress cities , urban enclosure , Exclusive communities , Gated 

enclaves  

  :١یمكن تعریف التجمعات المغلقة بناء على اتجاهین

وهو طبقا لخضوع التجمع للحكم الحضرى الخاص لاتحاد المطورین أصحاب المصالح  الأول
  .كما سبق القول (HOAs)أو لاتحاد الملاك  (CIDs)المشتركة فى التنمیة 

وهو كون هذه التجمعات السكنیة محاطة بالأسوار والبوابات ومزودة بحراسه بشریة أو أجهزة  الثانى
مراقبة الكترونیة مع تقیید أو منع دخول الغرباء لیس فقط للمناطق السكنیة ولكن أیضا تقیید 

  .استخدامهم للطرق والفراغات المفتوحة والخدمات المتاحة للسكان

ى التعریف هو الأهم لأنه یعتبر المسؤول عن إحداث تغییرات فى النسق إن الاتجاه الأخیر ف 
ة ، كما أن تعریف التجمعات المغلقة فى أمریكا وكثیر من دول العالمالسكنى للمناطق الحضری

، ویمكن القول أن جمیع الأدبیات العالمیة التى تناولت التجمعات یرتبط بوصف الملامح الممیزة له
، ح الممیزة لهذه التجمعاتد أوردت تعریفات تكاد تكون متطابقة فى وصف الملامالمغلقة بالدراسة ق

  : ٢هو الأشمل من حیث وصف تلك الملامح Quintal and Thompsonویعتبر تعریف 

المجتمعات المغلقة هى مشروعات سكنیة تتمیز بالتركیز على التدابیر الأمنیة المادیة مثل "
رورة وجود جدار عازل یحیط المشروع برمته ویقتصر دخول البوابات والأسوار والحراسات وض

المركبات من خلال بوابات أو حواجز عرضیة والتحكم فى دخول الأشخاص من خلال أفراد الأمن 
أو بطاقات خاصة أو أكواد مشفرة ووجود وسائل حمایة داخلیة مختلفة مثل الدوریات الأمنیة 

لتلفزیونیة المغلقة أو سیاج كهربى وغیرها من أشكال للحراسة البشریة ونظم الإنذار والدوائر ا
  ".المعالجات المختلفة المضادة للدخلاء

أى أن وجود بعضا من أو جمیع الملامح المادیة السابقة فى التجمع السكنى یشیر لكونه تجمع 
مغلق وبشكل عام فإن العنصر الحاكم هو وجود الأسوار والبوابات حیث أنه من خلالها یتمكن 

مغایرة للمحیط ) عمرانیة واجتماعیة واقتصادیة (التجمع السكنى من خلق خصائص معینة 
العمرانى وفى معزل عنه مما یسهم فى عدم المساواة الحضریة ، هذا بالإضافة إلى تعریفات 

                                                             
١ Vesselinov, E., & LeGoix, R., ٢٠٠٧, (GCs, Homogeneity and Social Distance in Las Vegas & Phoenix) ٤th, 
International conference, Paris. 
٢ Quintal, D., & Thompson, S., ٢٠٠٧, (Gated Communities: The search for security) State of Australian 
Cities Conference, SOAC 
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تشیر إلى العهود والشروط  والمواثیق التى یضعها اتحاد الملاك للتحكم فى العمران  ٢’١أخرى
كما یمكن أن یختلف تعریف . العام و تحدید المستوى الاجتماعى لسكان التجمع وضبط السلوك

الملامح المادیة الممیزة باختلاف التصنیف المتعلق بنوعیة التجمع المغلق كما سیأتى ذكر ذلك 
  .لاحقا 

ویمكن اعتبار أن التجمعات السكنیة الخاصة لم تظهر وتنتشر فى المحتوى العمرانى المعاصر 
 وهى تجمعات مغلقة ومحصنة بأسوار وبوابات وكانت بدایة ظهورها بطول الشواطیئ بمصر إلا

  .٣المصریة على سواحل البحر المتوسط والبحر الأحمر كتنمیة عمرانیة بغرض السیاحة

  )النشأة والتطور(نبذة تاریخیة  ١ – ٦ – ٢

لحدیث فالمستوطنات حول أن فكرة الأسوار والبوابات لیست بالجدیدة فى تاریخ العمران القدیم وا
وادى النیل قبل التاریخ كانت محاطة بأسوار دفاعیة لحمایتها من الوحوش والأعداء وكذلك 

وفى التاریخ الاسلامى بنیت الأسوار والبوابات حول القاهرة . المستقرات الإغریقیة والرومانیة
مفهوم إحاطة  ، ویمكن القول أن٤الفاطمیة عدة مرات ولكن كانت بغرض دفاعى فى الأصل

التجمعات السكنیة بالأسوار له جذور تاریخیة فى كل من المدن الإسلامیة والمدن الأوروبیة فى 
  .العصور الوسطى وأیضا فى التاریخ الحدیث فى نهایة القرن التاسع عشر

تاریخیا فى القاهرة القدیمة یعتبر مجتمع الحارة فى العمران الإسلامى تجمع سكنى مغلق فى حد 
مثل قاهرة المعز مقسمة  ٥ولكن یضم مختلف الفئات الاقتصادیة، فقد كانت المدن الإسلامیة ذاته

إلى قطاعات وكل قطاع یضم عدد من الحارات وكل حارة تضم عدد من الأحواش وكل منها یضم 
عدد من المنازل للعائلة الواحدة وكانت الحارات ذات أبواب تغلق لیلا وهكذا كان تصمیم المدینة 

التماسك الاجتماعى وملائم للظروف البیئیة ویحقق الخصوصیة و الأمن المطلوبین، كما أن  یعزز
مجتمع الحارة كان یعتمد على مبدأ المشاركة المجتمعیة فى الحفاظ على صیانة واستدامة العمران 

ان أن سك ٦فالأفراد یتشاركون فى ملكیة وإدارة البیئة السكنیة الخاصة بهم، بل ویشیر جمیل أكبر
الحارة الواحدة یتفقون فیما بینهم على وضع قوانین واضحة یتحقق من خلالها أقصى درجات 
الضبط الاجتماعى وألیات صیانة الخدمات والمرافق التى یتشاركون فى استخدامها، وهى تشبه إلى 

                                                             
١ Walks, R., ٢٠٠٧, Ibid. 
٢ McKenzei, E., ٢٠٠٦, Ibid. 

المركز القومى ، دراسة توثیقیة، القاهرة الكبرىتقییم تجربة السكن فى التجمعات العمرانیة الجدیدة على أطراف إقلیم ، ٢٠٠٦،ماجدة متولى وأخرون ٣
  .لبحوث الأسكان والبناء

 .التطور العمرانى لمدینة القاھرة ، رسالة ماجستیر، كلیة الھندسة ، جامعة القاھرة) ٢٠٠٢(أشرف مسیحة  ٤
٥ Ziauddin, S., ٢٠١٠,”Openning the gate: An east-west transmodern discourse” In Bagaeen, S., & Uduku, 
O., Eds. : ( G.C., Social Sustainability in Contemporary and Historical G. Dev.,) Earthscan, UK., p١٤. 

  .أكتوبر، أبوظبى ١٥-١٣، العمران ومؤسساتھ والاستدامة، مقالة مقدمة للمؤتمر الإسكانى الأول، ٢٠٠٨جمیل عبد القادر أكبر،   ٦
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 حد كبیر القواعد والشروط والأحكام التى توضع بواسطة الحكم الحضرى الخاص للتجمعات المغلقة
  .المعاصرة

أن المدن  Rita Raposo١وفى سیاق التحلیل الثقافى التاریخى لنشأة التجمعات المغلقة تذكر 
الأوروبیة التقلیدیة فى العصور الوسطى لم تكن تعرف العزل المكانى بین فئات المجتمع، ولكن 

رن السادس وجدت بعض التجمعات المغلقة الخاصة بالطائفة الیهودیة فى مدینة البندقیة فى الق
عشر مما یدل على أنه فى ذلك الوقت كان الانعزال المكانى بسبب الانقسامات العرقیة والدینیة 

بدایة ظهور التجمعات المغلقة فى أمریكا عام  Setha Low٢وهى كانت حالات استثنائیة، وتؤرخ 
ة  بأسوار ومحاط فى نیوجیرسى ونیویورك كاستراحات للأغنیاء بها حدائق وبحیرات للصید ١٨٥٠

، ثم فى الستینات والسبعینات من القرن الماضى كتجمعات مغلقة ومؤمنة لكبار أقدام ٨بارتفاع 
  .السن والمتقاعدین لقضاء فترات الراحة وأوقات الفراغ

أن التجمعات السكنیة  ٤ Rita Raposoو  ٣ Evan McKenzieأما فى التاریخ الحدیث یرى 
المغلقة هى النسخة الأمریكیة الحدیثة لمدینة ابنزر هیوارد الحدائقیة والتى ابتكرها فى نهایة القرن 
التاسع عشر لإسكان ألاف العمال فى بیئة صحیة وقد كانوا یعیشون فى مساكن متردیة تؤثر سلبا 

بانى العامة والخدمات والحدائق فى فى طاقتهم الانتاجیة، ویعتمد تصمیم المدینة على وجود الم
مركز المدینة یحیطه المنازل والمدارس التى تطل على شوارع ذات أشجار ویحیطها من الخارج 

وهكذا تصبح  . منطقة الصناعات ثم حزام أخضر یمد المدینة بالغذاء ویمنع الامتداد العشوائى
م والهدف وتدیرها حكومة تكنوقراطیة تمتلك المدینة الحدائقیة مدینة مكتفیة ذاتیا یتكامل فیها التصمی

الأرض وتؤجر المساكن فقط ولاتبیعها للعمال، وقد تم تطبیق هذا النموذج فى ضاحیة هامبستید 
بلندن فى بدایة القرن العشرین ولكنه لم ینل استحسان هیوارد لأنه كان مجرد سكن فقط ولا یحقق 

المدینة الحدائقیة، وعندما أعید انتاج فكرة المدینة التى  نموذج المدینة المتكاملة التى أراد تحقیقه فى
متمثلا فى مدینة رادبرن فى  ١٩٢٨تدار بواسطة حكم خاص فى أمریكا كان ذلك فى عام 

نیوجیرسى، وقد كانت هذه المدینة هى نواة فكرة ظهور تجمعات سكنیة مغلقة بنظام الملكیة 
ضاء أوقات الفراغ والعطلات على السواحل الشرقیة ثم المنتجعات الساحلیة لق (condos)المشتركة 

فى الولایات الجنوبیة والتى  (Sun Belt)والغربیة فى أمریكا وخاصة فى منطقة حزام الشمس 
  .تتمیز بالمناخ المعتدل طوال العام

                                                             
١ Raposo, R., ٢٠٠٧, ( Looking backward: Historical analysis of GCs )٤th international conference, Paris. 
٢ Low, S., ٢٠٠٥, (towards a theory of urban fragmentation) in systemic impacts of gated enclaves in the 
city, South Africa. 
٣ McKenzie, E., ١٩٩٦, Ibid. p.٣ 
٤ Raposo, R., ٢٠٠٧, Ibid. 
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٣٢ 
 

  ٣‘  ٢‘ ١تصنیف التجمعات السكنیة المغلقة   ٢ – ٦ – ٢

   :اتجاهین رئیسیینینحصر تصنیف التجمعات السكنیة المغلقة فى 

غلق الأحیاء السكنیة التقلیدیة فى قلب المدن أو الضواحى  :الاتجاه الأول   ١-٢-٦-٢
Security zone ویكون ذلك لأحد الأسباب التالیة:  

  لتقلیل معدل انتشار الجریمة بالحى أو للحمایة من أخطار هجمات عدائیة  :أسباب أمنیة
مط فى المناطق الحضریة التى یزداد فیها معدل حقیقیة أو متوقعة، و ینتشر هذا الن

  .الجریمة مثل أمریكا اللاتینیة وجنوب أفریقیا

  رغبة سكان الحى فى الحفاظ على المستوى الاجتماعى له أو لجعل  :أسباب اجتماعیة
هذا الحى مقصورا على طائفة عرقیة معینة، وذلك مثل بعض الأحیاء السكنیة فى الولایات 

  .كیةالمتحدة الأمری

  حیث یكون الحى قد وصل لدرجة كبیرة من التدهور فى المرافق  :أسباب اقتصادیة
فیتولى السكان تحمل تكالیف إصلاح وإعادة تطویر  ،والخدمات التى یقدمها للسكان

مع الاستعانة بإمكانیات  ،المرافق والخدمات ویشكلون فیما بینهم مجلسا لإدارة الحى
مایتیح للسكان إغلاق  وهوالسلطات المحلیة فى صیانة الطرق وشبكات المیاه والصرف 

 .الحى للحفاظ علیه من شیوع الاستفادة من خدماته

الأحیاء بالحواجز تلك وتجدر الإشارة إلى أن كثیر من دول العالم تقنن إجراءات غلق  
 .نفسهموالمتاریس التى یقیمها السكان بأ

من  ١٩٩٧فى عام  Blakely and Snyderللكاتبین ) Fortress America(ویعتبر كتاب 
  : نمطین منه وهماأوائل الأدبیات التى وضعت تصنیفات لهذا الاتجاه من الغلق حیث یوجد 

  قلاع المدن(City perch)  وقلاع  الضواحى(Suburban perch)  أى غلق الأحیاء
 قلب المدن أو فى الضواحى؛  سواء فىبالكامل السكنیة 

  التحصین بالمتاریس(Barricade perch)  أى غلق بعض الشوارع دون شوارع أخرى
، وهذا النمط فى الأحیاء الفقیرة یكون  cul-de-sacمما یخلق شوارع ذات نهایات مغلقة 

                                                             
١ Blakely, E.J., and M.G. Snyder. (١٩٩٨). "Separate places: Crime and security in gated communities." In: 
M. Felson and R.B. Peiser (eds.), Reducing crime through real estate development and management, 
pp. ٧٠-٥٣. Washington, D.C.: Urban Land Institute. 
٢ Grant,J., and Mittelsteadt, L., (٢٠٠٤). “Types of GCs” Environment and Planning B: Planning and 
Design, vol. ٣١ pp. ٩٣٠ – ٩١٣. 
٣ Baycan, T., and Gulumser, A., (٢٠٠٧).”GCs in Istanbul: The new walls of the city” EURODIV Conference: 
Diversity in cities, visible and invisible walls. London, UK. 
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٣٣ 
 

تحت تأثیر المخدرات، وفى الأحیاء السكنیة  القیادة بغرض منع القیادة المتهورة أو
 .متوسطة المستوى یكون لتقلیل كثافة أومنع المرور العابرال

أن غلق المجاورات السكنیة التقلیدیة فى قلب المدن یحمل  Websterمثل  ١ویرى بعض المفكرین
علامات دفاعیة ویولد شعورا بالتفرقة والانعزال ویهدد الاستدامة الاجتماعیة ویدمر النسیج العمرانى 

  .للمدن

قلب المدن أو فى إنشاء تجمعات سكنیة مغلقة جدیدة فى  :الثانى الاتجاه   ٢-٢-٦-٢
و  Luymesو  Blakely and Snyderوقد رصد كل من  مابعد الضواحىالضواحى أو 

Burke وتعتمد هذه التصنیفات أساسا على وصف السمات المادیة  ٢تصنیفات عدیدة لهذا الاتجاه
والاجتماعیة والاقتصادیة التى جعلت من هذه التجمعات ظاهرة عالمیة وهى تركز على وصف 

 –وجود وسائل الراحة والترفیه  –التدابیر الأمنیة  –وظیفة الانغلاق ( أربعة ملامح أساسیة وهى 
  ).النوعیة الخاصة للسكان 

التصنیفات تتعلق بالسیاقات الأمریكیة والاسترالیة وهى قد تكون مختلفة تلك أن  ٣Grantویرى 
ولذلك فإنه من الصعب بل من التضلیل العمل على توحید هذه التطورات  ،بالنسبة لسیاقات أخرى

ولكن الغرض من التصنیف هو تیسیر التوصیف لظاهرة شدیدة التنوع  .فى ملامح عمرانیة ثابتة
طبقا  وقد اتفقت الكتابات السابق ذكرها على وجود الأنماط التالیة للتجمعات المغلقةعبر العالم، 
  :للاتجاه الثانى

  تجمعات تتعلق بتحدید أسلوب الحیاةLifestyle communities  وهى تلك التجمعات
الأنشطة والمزایا الترفیهیة التى تساعد السكان على  –بالإضافة إلى الأمن  –التى توفر 

 :قضاء أوقات الفراغ وهى بدورها ثلاثة أنواع

تجمعات الجولف وأوقات الفراغ وهى التجمعات التى تنتشر على الشواطئ  .١
 .الساحلیة وبها أنشطة ترفیهیة لقضاء أوقات الفراغ والراحة

متقاعدین عن العمل وبها أنشطة تجمعات التقاعد وهى التى یسكنها كبار السن وال .٢
 .ومزایا مناسبة لهم

تجمعات الضواحى الجدیدة وهى كبیرة مثل المدن وقد تحوى مئات أو ألاف  .٣
الوحدات السكنیة بخدمات مختلفة وتكون لحد كبیر مكتفیة ذاتیا وسكن دائم وتوفر 

 .الأمن والخصوصیة والهدوء
                                                             
١ Webster, C., ٢٠٠١,Gated Cities of Tomorrow, Town Planning Review vol. ٧٢, no. ٢ pp.١٧٠ – ١٤٩.  
٢ Baycan, T., and Gulumser, A., (٢٠٠٧). Ibid.  
٣ Grant, J., and Mittelsteadt, L., (٢٠٠٤). Ibid.  
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٣٤ 
 

 الاجتماعیة و الهیبةتجمعات تتعلق بالمستوى الاجتماعى أو الوجاهة أ Prestige  وهى
وهى تفتقر للمزایا  ،تمثل بواباتها التمیز والهیبة بما یحقق مكانا أعلى فى السلم الاجتماعى

و یمكن  ولكن تتمیز بمقاییس تأمین أعلى الترفیهیة الموجودة فى تجمعات أسلوب الحیاة
 :أن تتواجد فى ثلاثة مستویات متدرجة

 .جمعات الأغنیاء والمشاهیروهى ت: المستوى الأعلى  .١

 .وهى تجمعات الخمس الأعلى من السكان: المستوى التالى  .٢

  .وهى تجمعات الطبقة الوسطى الغنیة: المستوى الأخیر  .٣

متشابها مع التصنیفات السابقة مع إضافة بعدا جدیدا وهو الموقع  Burkeویعتبر تصنیف 
یربط بین درجة السیطرة الاجتماعیة ودرجة الثراء فكلما زاد  Luymesالجغرافى، كما أن تصنیف 

  .ثراء التجمع زادت معه الاستحكامات الأمنیة على مدار الیوم

ویعتبر تصنیف التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر یتشابه مع الاتجاه الثانى بقدر كبیر وهو 
السواحل المصریة على  وهى تنتشر بطول قضاء العطلات وأوقات الفراغینحصر بین تجمعات 

هیئة منتجعات سیاحیة، وتجمعات الهیبة الاجتماعیة والتى تنتشر فى ضواحى الجیزة والطرق 
  . الصحراویة، ولایوجد المنتجعات الخاصة بالمتقاعدین أو التجمعات المغلقة بسبب الأمن

  الخصائص الممیزة للتجمعات المغلقة ٣ – ٦ – ٢

: لك التجمعات تنقسم مابین الخصائص المادیة مثلتبتفنید ثمانى خصائص ممیزة ل Grantقام 
حجم التجمع المغلق، ملامح الانغلاق، ملامح التأمین، الخدمات ووسائل الترفیه، الموقع (

  )نوعیة السكان، نمط الحیازة، المحتوى السیاسى(: والخصائص غیر المادیة مثل )الجغرافى
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  الخصائص المادیة ١-٣-٦-٢

  حجم التجمع:  

تتنوع أحجام التجمعات المغلقة بشكل كبیر؛ فبعضها لایتجاوز حجمه عدة منازل تتشارك فى 
الطرق والأسوار والبوابات والبعض الأخر یكون عدة عشرات من المنازل  قد تتشارك فى حمام 

لمصغرة ویتوفر بها كل سباحة أو ماشابه، أما التجمعات كبیرة الحجم تكون بمثابة المدینة ا
الخدمات أو أكثرها، ویؤثر حجم التجمع بشكل كبیر على الوظائف والخصائص الاجتماعیة وكیفیة 
تفاعل السكان مع بعضهم البعض ومع المجتمع الخارجى فكلما كبر حجم التجمع المغلق  كلما 

ن احتمال انعزالهم عن أتاح ذلك تنوعا اقتصادیا واجتماعیا وتلبیة لاحتیاجات السكان مما یزید م
  .المجتمع الخارجى

  الأسوار والبوابات: (ملامح الانغلاق(  

تحدث الأسوار فصلا بصریا وتوفر الحمایة كما أن الحواجز البصریة تعتبر عامل جذب للأثریاء 
والمشاهیر لأنها تحقق الخصوصیة وتمنع التطفل، یمكن أن تكون الأسوار ذات وظیفة دفاعیة 

من الجریمة وانتشار الفوضى والعنف العرقى أو الطائفى ، والتجمعات المغلقة الیوم لحمایة السكان 
  .تشبه المدن المحصنة فى العصور الوسطى حیث كانت الأسوار تمنع هجمات الوحوش والأعداء

الأسوار والبوابات تعمل على وضع حدود أو إطار حصرى للمزایا التى بالداخل وجعلها مقصورة 
مایة الممتلكات فى غیر مواسم الاستخدام وهى أیضا تعلى من قیمة الممتلكات على الأعضاء وح

  .بها وتجذب المشترین الأثریاء وهذا ما یجعلها استثمار ناجح على المدى الطویل

البوابات تعتبر رمزا للقوة والانضباط والتحكم فى سلوك من بالداخل والخارج من خلال المعمار 
فوذ والتمیز وقد كانت قدیما وسیلة لتحصیل الضرائب والتحكم فى وتأخذ تصمیمات تعبر عن الن

  .حركة التجارة

 ملامح التأمین  

توصف ملامح التأمین من خلال أنظمة الحراسة وتكنولوجیا التحقق من الأشخاص وهى تتوقف 
  على طبیعة هذه الحواجز وأسالیب التأمین المستخدمة

  : طبیعة الحواجز 

بعض هذه الحواجز قد یكون ذو طبیعة سهلة الاختراق وهو للتجمعات فى المناطق التى لاتخشى 
ویعبر فقط عن الحدود الخاصة بالتجمع والبعض الأخر صلب ومرتفع ویكون شائع  وقوع الجریمة

الاستخدام فى المناطق التى یرتفع بها معدل الجریمة وقد یزود بأسلاك شائكة علویة وهذا بالفعل 
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یحد من الجریمة داخله، بعض الحواجز یلعب دورا فى إضفاء طابع معین وشخصیة متمیزة 
  .قد یثیر مشاعر الخوف والرهبة للتجمع والبعض الأخر

بعض الجیوب العمرانیة قد تكون ذات حدود طبیعیة مثل المیاه والودیان والغابات وهى لاتمنع 
الدخول ولكنها تقید المرور العابر بسبب طول المسافة وصعوبة المسلك وهى شائعة الاستخدام فى 

  .تجمعات الوجاهة الاجتماعیة

  :أسالیب التأمین 

الحراسات البشریة مستمرة على مدار الیوم فى تجمعات الأثریاء والمشاهیروتزود البوابات تكون 
بكامیرات مراقبة وتزود المنازل بأجهزة إنذار وكل ذلك من شأنه توفیر الأمن بالفعل ولكنه أیضا 
یعكس مدى التعبیر عن الخوف من الغرباء وتزداد استحكامات الأمن فى مناطق انتشار الجریمة 

ن تلك التى بها معدلات جریمة منخفضة مثل كندا وخاصة فى المناطق الریفیة حیث تكون ع
  .الأسوار قصیرة والبوابات عبارة عن أذرع لتنظیم مرور المركبات فقط

وكلما زادت الوسائل الحدیثة للتأمین والمستخدمة على الحدود الخارجیة كلما زاد ذلك من عبء 
ا قد یسبب تذمر بعض السكان بسبب القیود المفروضة على تكالیف صیانة تلك الوسائل، كم

  .دخول الزائرین

 الخدمات ووسائل الترفیه  

أهم الخدمات التى تتیحها كل التجمعات هى المرافق العامة والطرق ویتدرج حجم الخدمات بدایة 
یهیة من التجمعات الصغیرة حتى قد یصل إلى خدمات المدن الكبرى مثل المراكز التجاریة والترف

والتعلیمیة وبقدر حجم هذه الخدمات یزداد أو یقل معدل تفاعل التجمع مع المجتمع الخارجى 
ویزداد خطر الانعزال الاجتماعى بین الداخل والخارج، فكلما زادت الخدمات بالتجمع وصار مكتفیا 

ى السكان ذاتیا كلما قل تفاعل السكان مع المجتمع الخارجى وفى الواقع فإنه إذا سیطر الخوف عل
دفعهم ذلك للسكن داخل تجمعات تقدم خدمات شبه متكاملة مثل بعض التجمعات فى البرازیل 

  .حیث یخشى السكان الخروج للطرق العامة

 الموقع الجغرافى:  

وما بعد الضواحى )  suburban(معظم التجمعات المغلقة فى الولایات المتحدة تقع فى الضواحى 
)exurban (الولایات الجنوبیة التى تشكل مایسمى بحزام الشمس  وحول الشواطئ وفى)Sun 

Belt ( والتى تتمیز بالمناخ المشمس، وفى بعض بلاد العالم تنتشر التجمعات المغلقة حول المدن
المتضخمة أو العواصم الكبرى مثل دول أمریكا اللاتینیة وجنوب إفریقیا وتركیا أما فى دول أوروبا 
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تنتشر حول الشاطئ الغربى وبشكل عام فإن الموقع یرتبط بمتغیرات  فهى قلیلة ونادرة وفى كندا
أخرى مثل عوامل انتشار الجریمة والإرهاب أو ضعف تطبیق القانون ولكن لابد فى النهایة من 

  .دراسة السیاقات السیاسیة والاقتصادیة التى تؤدى لانتشار التجمعات المغلقة فى منطقة ما

مكن أن یثیر جدلا وخلاف إذا أدى إلى تقیید أو منع الوصول إلى كما أن موقع التجمع المغلق ی
فراغات عامة كانت مفتوحة من قبل مثل الشواطئ، أو إذا تسببت فى تغییر حركة المرور، أو فى 
حرمان الطبقات الفقیرة من الوصول للموارد والخدمات التى یزداد علیها الطلب وتتعرض 

  .للخصخصة

  دیةالخصائص غیر الما ٢-٣-٦-٢

 نوعیة السكان:  

الأشخاص الذین یختارون العیش فى تجمع سكنى مغلق هم أشخاص قادرون مادیا ویرغبون فى 
الحیاة مع من یماثلهم اجتماعیا وثقافیا أو هم أشخاص لا یرغبون فى المشاركة فى الحیاة العامة 

لایات المتحدة فى المجتمع الأكبر ولا التعرض لتوترات اجتماعیة خارج حدود المسكن، فى الو 
یصنف سكان التجمعات المغلقة طبقا للعرق والمستوى الاجتماعى والثقافى وقلیلا ماتوجد عدة 
مستویات اجتماعیة فى تجمع واحد، وفى كندا وجزر الكاریبى توجد تجمعات خاصة بالمهاجرین 

 .والغرباء

 نمط الحیازة:  

لأصلیین فلا یوجد تأجیر للوحدات فى أن السكان فى تجمعات الوجاهة الاجتماعیة هم من الملاك ا
تجمعات الأثریاء، كما أن كثیر من التجمعات المغلقة تفضل البیع ولیس التأجیر ویوجد بعض 
التجمعات المغلقة فى بریطانیا تسمح بأنظمة التأجیر طویل الأمد وفى الولایات المتحدة یوجد 

ار السن أو تجمعات المناطق بعض التجمعات المغلقة توفر تأجیر الوحدات مثل تجمعات كب
 ).الاقتصادى ( الأمنیة أو التجمعات ذات الإسكان الشعبى 

 المحتوى السیاسى:  

وأیضا فى ) gating(إن المحتوى السیاسى یؤثر فى كیفیة تفكیر السكان فى اللجوء للانغلاق 
ات قویة على معدل انتشار التجمعات المغلقة؛ ففى الدول ذات النظم المركزیة والتى تضع اشتراط

استخدامات الأراضى وتهتم بقضایا التنوع والترابط وعدالة التوزیع تقلل من انتشار التجمعات 
المغلقة مثل دول أوروبا وبریطانیا وكندا وإن لم تمنعها تماما بسبب اهتمام وتنافس المطورین 

قوانین كافیة لمنع والمستثمرین للترویج للانغلاق، وفى المقابل فإن هناك دول أخرى لایوجد بها 
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انتشار هذه التجمعات وبالتالى نادرا ما تكون الحكومات المحلیة لدیها القدرة على منعها، فتنتشر 
التجمعات السكنیة الخاصة أو المغلقة التى تأخذ على عاتقها توفیر المرافق العامة والخدمات 

نطاقها والتى تفتقر أصلا المحلیة وتشكل بالتدریج ضغوطا سیاسیة على الحكومات التى تقع فى 
للموارد اللازمة لتوفیر البنیة الأساسیة، وهذا السیاق السیاسى یعكس مشكلة عدم ثقة فى قدرة 
الحكومة المحلیة على الوفاء بالتزاماتها وضعف النظم التخطیطیة مما یشجع السكان على أن 

  .یصبح ولائهم لإدارة التجمع وأكثر مقاومة للنظم التى تطبق خارجه

  أسباب انتشار التجمعات السكنیة المغلقة ٤ – ٦ – ٢

تختلف الأراء بشأن الأسباب التى أدت إلى انتشار تلك التجمعات بالصورة التى هى علیها الأن، 
تلك الصورة التى تعتبر شاهدا على تغیر واضح فى الثقافة والعادات السكنیة للأفراد والمجتمعات 

ساق العمرانیة للمدن، هذه التغیرات لایمكن أن تحدث بدون والذى أدى بدوره إلى تغیر فى الأن
تدخل حاسم من قبل جهات فاعلة  تكون بمثابة الأطراف الأساسیة فى منظومة تطویر وإنشاء 
التجمعات السكنیة المغلقة وما یتبعها من أنشطة وإجراءات یتحقق من خلالها انتشار تلك 

  . التجمعات

المستفیدین الأساسیین من وجود وانتشار التجمعات المغلقة وهم  والمقصود بالأطراف الفاعلة هم 
أو والمالك ) Supply side(فى جانب العرض أو الإمداد ) المستثمر(كل من الحكومة والمطور 

، ویمكن القول أنه من خلال تلك الأطراف تنشأ )Demand side(المستخدم فى جانب الطلب 
التجمعات المغلقة وهى أسبابا عمرانیة و سیاسیة و اقتصادیة كافة الأسباب التى تؤدى إلى انتشار 

  .و اجتماعیة

  ) Urbanization(التحضر  ١-٤-٦-٢

سبقت الإشارة إلى أن عملیة التحضر من أبرز الظواهر التى تم رصدها فى النصف الثانى من 
یة إلى القرن العشرین، وهى ظاهرة تعنى انتشار العمران وتحول المناطق الریفیة والصحراو 

مجتمعات عمرانیة وتعتبر عملیة تعمیر الضواحى وتضخم مدن العواصم من أبرز الأسباب 
  .العمرانیة التى ساهمت فى انتشار التجمعات السكنیة المغلقة

  تعمیر الضواحى -أ 

نتیجة لتطور العمران فى الثلاث عقود الأخیرة استدعیت انماط عمرانیة للضواحى تحاكى عمران 
المدن ولكن بمعالجات وأشكال أكثر تفردا فى البیئة المبنیة وهى بذلك لا تتطابق مع النمط 
 العمرانى المدمج للمدن الكبرى ولا یمكن اعتبارها كنمط تقلیدى للضواحى ، وكلما بعدت المسافة

بین الضواحى وقلب المدینة زادت مسافات الترحال والتى تتطلب الاعتماد على المركبات الخاصة 
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للحفاظ على تدفقات  ١فى النصف الثانى من القرن العشرینظهر اتجاه تعمیر الضواحى قد و ، 
والتى تعرف  -  رؤوس الأموال المستثمرة فى البناء باعتبار أن الأراضى على أطراف المدن الكبرى

تتمیز بالوفرة ورخص الثمن وتتیح مجال واسع لبنیة تحتیة محسنة وتطور  -بالأراضى البكر 
تكنولوجى جید ، وبذلك تصبح الضواحى مناطق حضریة لامركزیة تعبر عن التمیز المكانى 
 لمختلف الأنشطة والأعمال بالإضافة الى السكن وتجتذب طبقة من أصحاب القدرة المالیة على

، كما إن السكن فى الضواحى یتطلب سكان ذوى عقلیة خاصة قادرة  العیش بعیدا عن قلب المدن
على خلق عالم خاص بها یساعدها على التكیف واكتساب القوة وأنها لیست مبعدة عن عالم 

  .المدینة

  تضخم مدن العواصم  -ب 

تحلیل أسباب انتشار أن تضخم مدن العواصم هو العنصر الغائب عن الأذهان فى  Gobinیؤكد 
-Exوهذا التضخم یمكن تفسیره بأنه تمدد عمرانى لما بعد الضواحى  ٢التجمعات السكنیة المغلقة

urban  ونتیجة لامركزیة الأعمال والتغیر فى سوق العمل تمت إعادة الترتیب الفراغى للمدن ،
مناطق الحضریة الكبرى وتغیرت مقاییس العمران وأصبحت مناطق مابعد الضواحى من أكثر ال

دینامیكیة فى شرق أمریكا وأوروبا ، ومع تطور المركبات الخاصة ووسائل الاتصال استطاع 
الملایین من الطبقة المتوسطة فى أمریكا من الانتقال للعیش فى هذه المناطق هربا من تدهور قلب 

) Industrial Parks(المدن الأمریكیة، وبحثا عن العمل فیما یمكن تسمیته بالمتنزهات الصناعیة 
وهى تتمیز بالكثافة القلیلة والعنایة الفائقة بالبیئة العمرانیة وظهور المراكز التجاریة ومراكز رجال 
الأعمال، وتظل هذه المناطق لاتصنف ضمن الضواحى ولا ضمن الریف ولكنها على اتصال 

 .وثیق بمراكز المدن حتى لو ابتعدت عنها مئات الأمیال

إن أكثر التجمعات السكنیة المغلقة تقع فیما بعد الضواحى حیث یبحث سكانها عن التفرد والهویة 
والانتماء داخل الحدود الواضحة للتجمع المغلق فى العمران الممتد فلا یشعرون بأنهم فى مكان 

  . غیر محدد المعالم

هما من الأسباب  تجب الإشارة إلى أن كل من عملیة تعمیر الضواحى وتضخم مدن العواصم
وهى من الظواهر التى تمثل   (Urban sprawl)الرئیسیة لظاهرة الانتشار أو التمدد العمرانى

دارة العمران، وهذا الانتشار یعتبره القائمون على تصمیم وتخطیط المدن  تحدیا یواجه تخطیط وإ
  . ٣م المحلىمسئولا عن ظهور التشكیلات العمرانیة الحدیثة الخارجة عن نطاق سلطات الحك

                                                             
١ Erisen, O.,(٢٠٠٣), ”Suburbanization in Turkey within the process of integration of global development 
and new lifestyle settlement” Ph.D., thesis, Middle East University, Turkey, p.٤٧.   
٢Gorra- Gobin, C.,(٢٠٠٧), ibid. 
٣ UN-Habitat, ٢٠٠٩, Ibid, p.٩ 
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  تدهور البیئة العمرانیة للمدن الكبرى -ج 

إن التحدى الأكبر الذى یواجه حكومات المدن وخاصة فى الدول النامیة هو الزیادة الفائقة فى نمو 
السكان فى الحضر بمعدل یفوق قدرة هذه الحكومات على توفیر المساكن والخدمات الملائمة فى 

  .ى تدهور البیئة العمرانیة وعدم القدرة على التحكم فى العمرانبیئة صحیة مستدامة، مما یؤدى إل

وبشكل عام فإن تركز السكان فى قلب المدن یؤثر سلبا فى البیئة العمرانیة على المستوى المحلى 
ویلوث العناصر الطبیعیة مثل الماء والهواء والتربة، لأن الأنشطة الإنسانیة تستهلك المیاه والطاقة 

اعات وخدمات وتعید للبیئة نفایات وانبعاثات ضارة بالإضافة لزیادة معدلات وتحولها إلى صن
إلى أن أهم مشاكل المدن ) EEA( ١الضوضاء والتزاحم، وتشیر تقاریر منظمة البیئة الأوروبیة

الداخلیة ذات التخطیط المدمج هو تلوث الهواء وانحسار المسطحات الخضراء وارتفاع معدل 
النقل العامة وبالتالى زیادة الاعتماد على المركبات الخاصة، نتیجة لذلك  التزاحم وتهالك  شبكات

تستمر مراكز المدن هى محور الكثیر من الأنشطة الخدمیة والتجاریة والصناعیة ویسكنها الطبقات 
للبحث عن  ویحدث حراكا سكانیا للطبقات الأكثر دخلاالأقل دخلا بسبب ارتباطهم بأماكن العمل، 

ذات مساحات أكبر ومسطحات خضراء ومزایا جدیدة ولیكن ذلك فى تجمعات سكنیة  أنماط سكنیة
  .  مغلقة على أطراف المدن الكبرى

  أسباب سیاسیة  ٢-٤-٦-٢

  ٢سیاسات التنمیة الاقتصادیة  -أ 

إن سیاسات التخطیط فى بعض الدول توضع أساسا لخدمة أهداف اقتصادیة كبرى یتم تحدیدها 
على المستوى الوطنى، وقد شهد أواخر القرن العشرین تنامیا ملحوظا فى انشاء المشروعات 
الضخمة المرتبطة بالتنافسیة الحضریة وإنشاء المشروعات التجاریة والعقاریة، وتعتبر التجمعات 

والتى یتم  –بحسب تصنیف الأمم المتحدة  –إحدى نوعیات تلك المشروعات الضخمة  المغلقة
تنفیذها باعتبارها أشكالا جدیدة للتنمیة الاقتصادیة، تلك التنمیة التى تستطیع أن تنعش النظم 
الاقتصادیة المتردیة فى بعض الدول وتعتمد على استغلال الفرص الكامنة فى رؤوس الأموال 

  .القطاع الخاصالمتدفقة من 

ویرتبط إنشاء المشروعات الضخمة بإنشاء الأسواق التجاریة والمدارس والجامعات ومراكز الترفیه 
، ویعتمد نجاحها على قربها من محاور حركة رئیسیة  وكل مایرتبط باستهلاك الشرائح الأكثر ثراءً

                                                             
١ EEA, (٢٠٠٦), “Urban Sprawl in Europe, the Ignored Challenge” eea-report no. ١٠, Copenhagen. 
٢ UN-Habitat, ٢٠٠٩, ibid., p. ٥٨- ٥٦  
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الخاصة ، ویمثل ذلك  وبالتالى یتم إنشاء الطرق السریعة التى تعتمد على الانتقال بالمركبات
  .صعوبة لذوى الدخل المنخفض من سهولة الوصول إلى تلك الخدمات

إن هذا النهج فى التخطیط الحضرى قد یؤدى فى بعض الأحیان إلى اعتماد سیاسة عدم التدخل 
والقبول باقتراحات المطورین من القطاع الخاص حتى وإن تعارضت مع الخطط المطروحة مسبقا، 

  .یضا إلى الاستقطاب الاجتماعى والعمرانىمما قد یؤدى أ

  المحتوى السیاسى الداخلى –ب 

كل من الحكومة : سیاسیا تعتبر التجمعات المغلقة بمثابة منظومة یتحكم فیها ثلاثة أطراف هم 
أو المستخدم فى جانب الطلب والمالك ) Supply side(والمطور فى جانب العرض أو الإمداد 

)Demand side( و یرى ،McKenzeiأن كل من المطور والحكومة یمثلان القوة الدافعة  ١
الأكبر نحو انشاء المزید من التجمعات السكنیة الخاصة أو المغلقة، حیث أن المطور یستطیع 
عدم التقید باشتراطات البناء الرسمیة و أن یزید من الكثافة البنائیة ویقلل عروض الشوارع ویقلل 

ق وذلك فى ظل عدم وجود قوانین واشتراطات بناء ملزمة بالنسبة من جودة التشطیبات والمراف
للتجمعات الخاصة ، وأیضا الحكومة المحلیة تلجأ لهذا النوع من التنمیة لتوفیر مصادر تمویلیة 
من خلال تحصیل الضرائب على الأملاك، كما تشجع الحكومات هذا النوع من التنمیة لخفض 

ى السكان ذوى القدرة المادیة، ولایمكن أیضا إغفال رغبة الإنفاق على الخدمات وتحمیلها عل
الساكن فى اقتناء منزل فى إحدى هذه التجمعات لعدة أسباب مجتمعیة سیتم ذكرها لاحقا، ویساهم 

فلایضع القیود الكافیة  سیاسة عدم التدخلالمحتوى السیاسى فى تعزیز هذا المنطق بما یسمى 
إلى أنه لایمكن  ٢ Grantالتجمعات المغلقة، وكما أشار والتى من شأنها أن تحد من انتشار 

منعها كلیا حتى فى أكثر المناطق تنظیما بسبب كثرة ترویج المطورین لها ولفكرة الانغلاق والتأمین 
والتجانس الاجتماعى، أیضا عدم ثقة المجتمعات فى قدرة حكوماتها على الوفاء بالتزاماتها فى 

نة العمران من التدهور، مما یزید من الضغوط السیاسیة التى تساعد توفیر المرافق والخدمات وصیا
على انتشار هذه التجمعات، ومن أمثلة تلك الضغوط هو رغبة المطورین وأصحاب الأراضى فى 
المناطق التى تقع خارج حدود المدن فى الاستثمار وبناء تجمعات سكنیة برغم أن تلك المناطق قد 

، مثال ذلك فى مصر وجود المنتجعات الفاخرة  ٣ى الوقت الحالىتكون لیست مخصصة للتنمیة ف
التى انتشرت بطول الطریق الصحراوى المؤدى للأسكندریة وهى خارج حدود العمران للمدن 

   .  وأنشئت أساسا بغرض الاستصلاح الزراعى ثم تحولت تدریجیا إلى تجمعات سكنیة مغلقة وفاخرة 

                                                             
١ McKenzei, E., ٢٠٠٣, ibid. 
٢ Grant, J., and Mittelsteadt, L., (٢٠٠٤). Ibid. 
٣ UN-Habitat, ٢٠٠٩, ibid., p.١٣٣ 
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٤٢ 
 

  أسباب اقتصادیة   ٣-٤-٦-٢

  فكر المنظمات التعاونیة –أ 

اجتهد العدید من الباحثین فى تفسیر النظریات الاقتصادیة الداعمة لأسباب انتشار التجمعات 
 ٣ Renaud Le Goix  و ٢ Zoltán Cséfalvayو  ١ Chris Websterالسكنیة المغلقة مثل 

نظریته  Tieboutعندما وضع الباحث الاقتصادى  ١٩٥٦ویرجع تاریخ تلك النظریات إلى عام 
التى تعتمد على تصنیف التجمعات السكنیة طبقا لحزمة الخدمات والمنافع التى تتیحها أجهزة 
الحكم المحلى للسكان، ویتمكن بموجبها كل فرد من التنقل من منطقة سكنیة لأخرى طبقا لتحدید 

) التصویت بالأقدام(احتیاجاته من هذه المنافع بما یتلائم مع قدراته المالیة فیما یسمى بمصطلح 
Voting by Feet ویفترض فى هذا التصنیف أن تتنوع وتتعدد أنواع ومستویات المناطق السكنیة ،

بحیث تجد كل فئات المجتمع احتیاجاتها من الخدمات ویتحقق الترابط والتجانس الاجتماعى بین 
  .سكان التجمع الواحد

الذى وضع أسس  Buchananعلى ید الباحث  ١٩٦٥ثم تطورت هذه النظریة فى عام 
اقتصادیات المنظمات التعاونیة حیث تبین هذه النظریة جدوى وفائدة خصخصة بعض الخدمات 
والمنافع ، ویمكنها أن تحدد بدقة مدى الحاجة للخدمات فى المناطق الحضریة وكذا الحجم الأمثل 

هذه النظریة العدید من  للتحالفات ذات المصالح المشتركة أوالمجتمعات أوالمدن ، وبالتالى تكشف
) الأسوار(الجوانب المتعلقة بالتجمعات المغلقة باعتبارها تعاونیات اقتصادیة داخل حدودها المادیة 

فهى لیست بالملكیة العامة ولا الخاصة وإنما هى منظمة یشترك أعضاؤها فى دفع وتملك مزایا 
هذا المنطق الاقتصادى هو ومنافع حصریة لهم تدار بواسطة مجموعة منتخبة منهم ، یعتبر 

السبب الرئیسى لانتشار التجمعات المغلقة وذلك عندما تعجز الحكومات عن توفیر المنافع العامة 
بمستوى جید  فتصبح التجمعات المغلقة هى الوسیلة الناجحة لتخطى فشل السوق، فیقوم مجموعة 

الخدمات معا فى ملكیة  من الناس من نفس المستوى الاجتماعى والاقتصادى بتحمل نفقات تلك
  .مشتركة وعندئذ یصبح انفصالهم عن المجتمع الأكبر هو نتیجة منطقیة

أن التجمعات المغلقة هى مؤسسات مستقرة اقتصادیا وسیاسیا ولكن على حساب  LeGoixویعتبر 
تكلفة اجتماعیة واستبعاد ذوى القدرة الاقتصادیة الأقل من الدخول فى تلك التجمعات، ولكن من 

ة أخرى فهو یرى أنها تعتبر وسیلة جیدة للحفاظ على الخدمات من التدهور نتیجة شیوع جه

                                                             
١ Webster, C., ٢٠٠١, Gated cities of Tomorrow, Town Planning Review, vol.٧٢, no.٢, pp.١٧٠-١٤٩ 
٢ Cséfalvay, Z., ٢٠١٠,” Searching for Economic Rational Behind GC., : A Public Choice Approach” Urban 
Studies, vol.٤٨, no.٤, pp.٧٦٤-٧٤٩  
٣ Le Goix, R., & Webster, C., (٢٠٠٨), Ibid. 
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٤٣ 
 

الاستخدام والتزاحم، وهو مایحدث دائما فى الفراغات العمرانیة المفتوحة فى جمیع مدن العالم بسبب 
  ).free riders(المنتفعین من تلك الخدمات بدون مقابل 

واقتصادیات رأس المال الحر الذى یتحكم فى عمران المدن على ونظرا لسیطرة العولمة اللیبرالیة 
 وتملك البیئة السكنیةفإن التجمعات المغلقة هى الاختبار الحر للسكان على دفع  ١مستوى العالم

وهم یعرفون المكاسب وراء ذلك بل ویخشون من اجتیاح الطبقات الأدنى للسكن بالتجمعات 
حتى یظل من بالداخل بالداخل ) الأسوار ( مة الحدود المغلقة، فیحرصون بدورهم على استدا

  .ویظل من بالخارج بالخارج

  تغیر أنماط الانتاج والاستهلاك  -ب 

تذهب إلى أن السبب وراء هذا الانتشار یعود إلى صعود الطبقة المتوسطة الجدیدة  ٢توجد دراسات
التى جنت ارباحا من وراء سیاسات تحریر الاقتصاد العالمى وما تبعها من زیادة التوجه نحو 
أنشطة الخدمات والتجارة أكثر من الأنشطة الصناعیة فارتفعت القوة الشرائیة لدیها نتیجة ارتفاع 

وقد ساهم ، ٣مما أدى لظهور أنماط استهلاك جدیدة تتمثل فى استهلاك متطلبات السكنالدخل، 
فى تنامى هذا الفكر التطور الكبیر فى تكنولوجیا الاتصالات ونقل المعلومات والخبرات وإدارة 

 - الدعایة والإعلان  -البنوك (الأعمال وسهولة نقل العمالة الماهرة وازدهار قطاع الخدمات مثل 
، ومن أهم مساوئ هذا النظام العالمى الجدید هو حدوث تدهور )الاتصالات –التأمین  -ویق التس

فى البیئة فى كل من البلدان النامیة والمتقدمة واضطراب فى أنماط البناء والاختلال فى مستوى 
  .التنمیة الإقلیمیة

  ٤الفكر الاقتصادى الحر –ج 

لتحولات العالمیة التى ظهرت فى سیاق تنامى فكر یعتبر هذا الفكر الاقتصادى الجدید من أهم ا
العولمة ، وقد تأثرت به مصر والعدید من بلاد العالم منذ فترة السبعینیات والثمانینیات من القرن 
العشرین، وقد كان ذلك تزامنا مع دعوة الولایات المتحدة الأمریكیة بتطبیق سیاسات الخصخصة 

ان التى تعانى من ارتفاع الدیون الخارجیة مع ضعف انتاجها، وتحریر التجارة العالمیة خاصة للبلد
ویتلخص هذا الفكر فى تقلیص دور الدولة فى التنمیة وإفساح المجال للقطاع الخاص بما یملكه 
من امكانات وكفاءات أفضل، وألغاء برامج الدعم المالى للفقراء وفتح مجالات الاستیراد من 

                                                             
١ Ziauddin, S., ٢٠١٠, ibid. 
٢Kurtulus, H., ٢٠١١, “G.C. as a Representation of New Upper and Middle Classes in Istanbul” Journal of Faculty of 
Political Science, Istanbul University, no. ٤٤, pp: ٦٥ – ٤٩.   
٣ Erisen, O., ٢٠٠٣, “Suburbanization in Turkey within the Process of Integration to global Development” 
Ph.D. thesis, Middle East Technical University. 
٤ Libertun de Duren, Nora R., ٢٠٠٩, “Urban Planning and State Reform: from Industrial Suburbs to Gated 
Communities” Journal of Planning Education and Research, vol., ٢٨, pp. ٣٢٢ – ٣١٠. 
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٤٤ 
 

وإعفاءات لتشجیع القطاع الخاص فى مجالات الاستثمار  الأسواق العالمیة وتقدیم تسهیلات
  .العقارى والخدمات والتجارة

وقد كان من نتائج ذلك الاقتصاد هو اتباع سیاسة الخصخصة فى تقدیم الخدمات والمرافق وأیضا 
خصخصة الفراغات الحضریة، والاتجاه بقوة نحو الاستثمار فى المشروعات الموجهة لطبقة الدخل 

ى السكن والترفیه والتسوق ومنح النخبة مساحات للاستهلاك الحضرى الذى یدار بشكل المیسور ف
  .خاص

  أسباب اجتماعیة ٤-٤-٦-٢

  الخوف من الجریمة –أ 

تنتشر ثقافة الخوف من عواقب العیش فى مجتمع مستهلك وتزداد الرغبة فى الاختباء بعیدا عن 
حیث تعتبر التجمعات  ،محكم الرقابةالمجتمع الأكبر الصاخب ولیكن فى مكان صغیر منعزل 

وأیضا یحقق الأمن والبعد عن  السكنیة المغلقة أفضل تصنیف یتوافق مع تحقیق هذه الرغبة،
ففى دراسة عن  وفى الواقع فإن معدل الجریمة ینخفض داخل هذه التجمعات بالفعل،الجریمة 

سببا فى المبالغة فى مظاهر یكون الخوف من الجریمة  ١التجمعات السكنیة المغلقة فى بریطانیا
المجتمعات الغربیة التى یرتفع فیها معدل الجریمة  كما أنه فى .التأمین وبالتالى العزلة الاجتماعیة

حالة هروب من الواقع ومحاولة تحقیق صورة من الخیال الفردى  إلى هذه التجمعاتیعتبر اللجوء 
من القلق وانعدام الأمن الناتج عن  أو الجماعى بهدف نفى حقیقة واقعة یمكن أن تثیر مشاعر

وجود سكان من نفس الفئة الاجتماعیة داخل التجمع یبعث على  أیضا، ٢مجتمع ما بعد الحداثة
  .تشابهون فى المستوى ونمط المعیشةی لأنهمالرضا 

كما أن الطبقة الأعلى التى تمثل رجال الأعمال وأصحاب الشركات الكبرى وكذا النخبة التى تضم 
لسیاسة والإعلام هم جمیعا من الشرائح الاجتماعیة الأعلى، وهى التى تفضل هذا النوع من رجال ا

السكن بحثا عن الخصوصیة والهدوء والبعد عن الغرباء والمتطفلین وغیر المرغوب فى وجودهم، 
وذلك عن طریق تصمیم الطرق الداخلیة ذات نهایات مغلقة مما یعنى ضمنیا إقصاء غیر السكان 

  .على الرغبة فى الانعزال المكانى وتأكیدا

  تأثیر ثقافة العولمة –ب 

                                                             
١ Blandy, S., et-al, (undated),” G.C.s, a Systematic Review from a Research Evidence” Sheffield Hallan University, 
UK.  
٢ Bellet, C., (٢٠٠٧), Privatization Security and Space of Simulation in the New City: GCs in the Metropolitan Area 
of N.Y., ٤th. International Conference of the Research Network Private Urban Governance & Gated Communities, 
Paris. 
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٤٥ 
 

أثرت العولمة على العمارة والعمران بصفتهما النفعیة شأنهما شأن أى منتج صناعى، حیث أن 
العولمة لاتعترف بالهویة ولا بالمكان وتعتمد على القیم المادیة البحتة كرمز مطلق للقیمة بغض 

لشعوب، فتحولت المنتجات المعماریة والعمرانیة إلى سلعة تجاریة النظر عن الثقافات المحلیة ل
ضمن سوق الاستثمار العالمى، ویساهم أطراف عدیدة فى نقل الأفكار العالمیة للعمران وأسالیب 

  .التخطیط الحدیثة بین الدول مثل السیاسیین والإعلامیین وأصحاب الفكر والمؤتمرات العالمیة

ل التكنولوجى أحدثت تقارب ثقافى بین الشعوب وظهرت الرغبة فى كما أن تطور وسائل الاتصا
تحسین المستوى المعیشى للأفراد، والتمتع بالأفكار الوافدة من الغرب واتباع الثقافات العالمیة 
وتقلیدها فى السكن وأسلوب الحیاة، ویتضح هنا مدى هیمنة الثقافة الأمریكیة على حساب التنوع 

حیث یمثل السكن داخل التجمع المغلق هو تحقیقا لرغبة اقتناء منزل یحاكى فى الثقافات الأخرى ، 
  .  نموذج المسكن الأمریكى المحاط بالحدائق والأسوار

  الحراك المكانى للسكان -ج 

وهى تمثل الهجرات الداخلیة والخارجیة، فدائما تكون حركة السكان طبقا لمتطلبات السكن أو 
بدایة من العقود الأخیرة من القرن العشرین حیث اجتاحت موجات كثیرة العمل، وقد ظهر ذلك جلیا 

، كما قد یحدث حراكا للسكان من منطقة إلى أخرى ١من الهجرة إلى الدول الغربیة بحثا عن العمل
داخل الدولة الواحدة بحثا عن خیارات مختلفة للسكن بما یتناسب مع متطلباتهم المعیشیة وقدراتهم 

تزید أو تقل، حیث أن سلوك الأفراد والأسر فى انتقالاتهم بحثا عن متطلبات السكن  المالیة التى قد
تتأثر بالمستوى الثقافى والاجتماعى وأیضا تؤثر فى تشكیل البیئة السكنیة بالمدن، وتختلف 
اختیارات الأسر فى السكن باختلاف الظروف ودورة حیاة الأسرة ورغبتها فى تحدید مكانها فى 

أنه كلما ارتقت الأسرة  van Kempen٢ماعى بما یتوافق مع امكانیاتها، حیث یقول السلم الاجت
فى المستوى الثقافى والاجتماعى فإنها تبحث فى المسكن عن التمیز والوجاهة الاجتماعیة وتصبح 
أقل اعتمادا على خدمات الفئات الاجتماعیة الأقل فتنتقل فى بیئات سكنیة تحقق لها متطلباتها 

  . همبعیدا عن

أیضا یتدخل عامل الاختلافات الطائفیة والعرقیة فى هذا الحراك فتتكتل التجمعات التى تخص 
جنسا أو طائفة بعینها فى مدینة ما وتحاول تكوین مایشبه بالمجتمع الخاص بها، لتتمكن من 

  . ممارسة الطقوس والعادات الخاصة بها داخل التجمع 

      ١ – ٢لمغلقة فى الجدول ویمكن تلخیص أسباب انتشار التجمعات ا

                                                             
١ UN-HABITAT, ٢٠٠٩, ibid. 
٢ Van Kempen, R., ٢٠٠٧, “ Divided cities in the ٢١st century: challenging the importance of globalization”  Journal 
of Housing and the Built Environment, Vol. ٢٢, No. ١, p., ١٨. 
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٤٦ 
 

  أثار انتشار التجمعات السكنیة المغلقة ٥ – ٦ – ٢

یجمع الباحثون على أنه من المؤكد وجود أثار عدیدة لانتشار ظاهرة التجمعات السكنیة المغلقة 
وبرغم تركیز وجهات النظر فى أن هذه الأثار تكون فى الأغلب أثار اجتماعیة أساسا إلا أنه من 

استكشاف هذه الأثار فى مختلف النواحى المتعلقة بأبعاد البیئة العمرانیة وهى البیئیة و الضرورى 
  .العمرانیة والاجتماعیة والاقتصادیة والمؤسسیة

  الأثار البیئیة  ١-٥-٦-٢

) urban sprawl(أن التجمعات السكنیة المغلقة أحد أسباب الانتشار العمرانى  ٢’١یعتبر الباحثون
وفى الضواحى ، وبالتالى فهى تتسبب فى حدوث أثارا مماثلة لأثار الانتشار  على أطراف المدن

العمرانى وهى تشمل الإفراط فى استهلاك الموارد البیئیة ، ذلك لأن تلك التجمعات لاتدعم استخدام 
فتزید من  ٣المواصلات العامة و تعتمد على اقتناء المركبات والتنقل بها لمسافات سیر طویلة

وقود وهو طاقة غیر متجددة، كما أن الانتشار العمرانى یزید من ظاهرة الزحف العمرانى استهلاك ال
 ٤على الأراضى البكر مسببا تغیر فى البیئة الطبیعیة لتلك لأراضى واختلال الاتزان الأیكولوجى بها

وإلى تلك وضارا للنباتات والحیوانات البریة، أیضا الإفراط فى البناء وامتداد الطرق الأسفلتیة من 
  . التجمعات یقلل من نفاذیة التربة فلا تمتص میاه الأمطار مما یعرض المنطقة لحدوث السیول

  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

                                                             
١ Gorra-Gobin, C., ٢٠٠٧, ibid.  
٢ Le Goix, R., & Webster, C. (٢٠٠٨). Gated Communities. Geography Compass. 
٣ Camagni, R., et-al, ٢٠٠٢, “Urban mobility and urban form: the social and environmental costs of 
different patterns of urban expansion” Ecological Economics ٤٠, pp.٢١٦–١٩٩ 
٤ EEA, ٢٠٠٦, Urban Sprawl in Europe, eea-report no. ١٠. 
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٤٧ 
 

  أسباب انتشار التجمعات السكنیة المغلقة ١ – ٢جدول 
  الباحثة بناء على الدراسة النظریة: المصدر

  

  أسباب فرعیة  السبب   المجال

  التحضر  عمرانیا
  تعمیر الضواحى

  المدن الكبرىتضخم 
  تدهور قلب المدن الكبرى

  سیاسیا

  سیاسات التنمیة الاقتصادیة
  تنمیة اقتصادیة من خلال المشروعات الضخمة

  إنشاء شبكة من الطرق السریعة
  مراكز متعددة للترفیه والتسوق

  المحتوى السیاسى الداخلى

  سیاسة عدم التدخل
  تحصیل ضریبة الأملاك

  من قبل المطورین ضغوط سیاسیة
  عدم وجود اشتراطات بناء ملزمة

  اقتصادیا

  فكر المنظمات التعاونیة
  الحفاظ على الموارد من شیوع الاستخدام

  عدم الثقة فى المحلیات
  التحكم فى البیئة السكنیة

تغیر أنماط الانتاج 
  والاستهلاك

  الاستثمار فى العقارات والخدمات والتجارة
  استهلاكیة فى متطلبات السكننزعة 

  ارتفاع الدخول وزیادة القوة الشرائیة
  خصخصة الفراغات العمرانیة  الفكر الاقتصادى الحر

  اجتماعیا

  الخوف من الجریمة
  الخوف من الغرباء

  الإفراط فى مظاهر التأمین
  الهروب من المجتمع المفتوح

  ثقافة العولمة
  فى العمارةانتقال الأفكار العالمیة 

  التقارب الثقافى بین الشعوب
  الرغبة فى تحقیق أسلوب حیاة الرفاهیة

  الحراك السكانى
  التنقل لتحقیق متطلبات السكن
  تحقیق التجانس الاجتماعى

  التكتل فى مجموعات عرقیة أو طائفیة
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٤٨ 
 

  الأثار العمرانیة ٢-٥-٦-٢

بالأسوار والبوابات تسببت فى ظهور ملامح التجزئة إن طبیعة التجمعات السكنیة والمحاطة 
والتشتت فى النسیج العمرانى، كما أن المجاورات السكنیة المغلقة فى قلب المدن یدمر وحدة النسیج 
العمرانى ویقضى على الفراغات المفتوحة التى تعتبر متنفسا للطبقات الأقل دخلا ، كما أن انتشار 

المدن یدفع بالحكومات إلى زیادة تخصیص الخدمات التجاریة التجمعات السكنیة المغلقة فى 
كما إن انتشار . ١والترفیهیة عالیة المستوى لخدمة سكان هذه التجمعات وكعامل جذب سیاحى

التجمعات المغلقة الخاصة بالأثریاء فى الضواحى ومایقابلها من تدهور فى المناطق السكنیة الفقیرة 
مرانیا واجتماعیا، حیث تنصرف الحكومات عن تطویر المناطق وغیر الرسمیة یخلق استقطابا ع

أن  Landmanأیضا تقول . المتدهورة وتهتم بالمناطق المخصصة للأثریاء لجذب الاستثمارات
داخل النسیج العمرانى للمدن یتسبب فى اختفاء مسارات المشاة والاعتماد  ٢وجود الأسوار والبوابات

  .لخاصة والتزاحم فى محاور الحركة الرئیسیةالتام فى التنقل على المركبات ا

  الأثار الاجتماعیة ٣-٥-٦-٢

إن الحفاظ على التجانس فى المستوى الاجتماعى فى السكن لایتطلب وجود الأسوار ولكن یمكن 
تحقیقه فقط من خلال قیمة المسكن، وعلى هذا فإن التجمع المغلق لم یمنع المستویات الاجتماعیة 
الأقل فحسب وانما أصبح یمنع مجرد المرور العابر أو دخول سكان من مناطق أخرى مجاورة، 

م أن كثیر من المفكرین یؤكدون أن التجمعات المغلقة تسبب حدوث انعزال اجتماعى بسبب وبرغ
غیر ) الانعزال الاجتماعى(یقول أن هذا الأثر تحدیدا  ٣Gordonالانغلاق، نجد بعضا منهم مثل 

محدد ولم یثبت وجوده بشكل قاطع، ولكنه فى نفس الوقت یؤكد أن النسیج الاجتماعى للتجمعات 
أصبح مثل قطع الفسیفساء فكل قطعة فى حد ذاتها متجانسة وتصبح المدینة قائمة على  المغلقة

التصنیف الاجتماعى فهناك مجموعة متجانسة عرقیا وأخرى فى المستوى الاجتماعى وغیرها فى 
المستوى التعلیمى وهكذا، وهو الأمر الذى من شأنه یسبب تآكل الأصول والروابط الاجتماعیة 

كما أن تنمیة التجمعات المغلقة تكون أساسا بغرض الربح وتراكم رأس المال ولا  . للمدینة ككل
یصب فى مصلحة التنمیة الشاملة المستدامة إذا صاحب ذلك منع التواصل الاجتماعى الذى یفتح 
المجال لمختلف التفاعلات الاجتماعیة والأنشطة الاقتصادیة ویخلق تفاوت فى مستویات جودة 

    ٤ملكون ومن لایملكون، فتحدث توترات وقلائل اجتماعیةالحیاة بین من ی

                                                             
١ Le Goix, R., & Webster, C. (٢٠٠٨).ibid. 
٢ Landman, K., ٢٠٠٠,”Gated Communities and Urban Sustainability: Taking A Closer Look at the Future” 
Strategies for a Sustainable Built Environment, S.A 
٣ Gordon, M., ٢٠٠٤,” Moving up by Moving out” Urban Studies, Vol. ٤١, No. ٤٦١–٤٤١ ,٢. 
٤ Landman, K., ٢٠٠٠, ibid. 
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٤٩ 
 

  الأثار الاقتصادیة ٤-٥-٦-٢

إن الممتلكات داخل التجمع المغلق تزداد كقیمة عقاریة طالما استمرت صیانته بكفاءة كاملة برغم 
مرور السنوات وهو مایحدث دائما فى تجمعات الأثریاء ویظل التجمع جاذبا للسكان طالما ترتفع 
قیمته العقاریة، ولكن الوضع یختلف فى التجمعات ذات المستویات الأقل حیث یكون ارتفاع 

  تكالیف الصیانة سنویا مصدرا لتذمر السكان ونذیرا بفقده لقیمته العقاریة 

، وقد یزداد الأمر سوءا عندما یكون التجمع قد تم بناؤه بمواد بناء فقیرة مع ضعف الرقابة  ١وتدهوره
العلاقة بین تكالیف الصیانة  ٢- ٢ویتضح من الشكل . على التنفیذ فتزداد مشاكل الصیانة للتجمع

 ر القیمة العقاریة للتجمع وبقاء السكان بهوتدهو 

  
  

  

  

  

  

  

  
  
  

  العلاقة بین السكن والصیانة والتكالیف داخل التجمع المغلق ٢-٢شكل 
   ٢٠٠٥ ,LeGoix:المصدر

  

 – ٢٠أنه فى التجمعات ذات المستوى المتوسط أو الأقل وبعد مرور من  ٢-٢یتضح من شكل 
عاما من عمر التجمع تستمر تكالیف الصیانة فى الارتفاع بشكل یفوق مقدار مصادر التمویل  ٣٠

التى یدفعها السكان بشكل دورى ممایجعلهم لایفضلون الاستمرار فى السكن به ویصبح طاردا 
  .للسكان

                                                             
١ LeGoix, R., ٢٠٠٥, “The Impact of Gated Communities on Property Value” Systemic impacts and 
sustainability of gated enclaves in the City, Pretoria, South Africa. 
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٥٠ 
 

 وبالرغم من ذلك فإن المساكن داخل التجمع المغلق دائما ماتعرض لأعلى سعر بسبب مقاییس
التأمین ولهذا فهو استثمار ذكى ویستطیع تجاوز الأزمات العالمیة أسرع مما حوله من عقارات، 
أیضا فإن انتشار التجمعات المغلقة فى محتوى ما یزید من شدة التنافس بین المطورین والتكالب 
على اقتناء الأراضى المناسبة لهذه التطورات فتحدث المضاربات فى أسعار الأراضى ویرتفع 
سعرها، جمیع المقارنات بین التجمع المغلق وماحوله من مناطق مفتوحة تكون فى صالح الانغلاق 
من حیث ارتفاع السعر وجودة الخدمات حیث أن وجود الخدمات بشكل حصرى داخل التجمع 
یحافظ على جودتها واستمرارها ووصولها لجمیع السكان بالتساوى وبنفس الكفاءة ولایعرضها 

  .شیوع الاستخدام وحدوث التزاحم للتدهور بسبب

إن سكان التجمعات المغلقة یتحملون كافة نفقات الخدمات والصیانة والإدارة  McKenzieیقول 
وبالتالى یرون أن خضوعهم لدفع ضریبة الأملاك غیر منصف ویعتبر ازدواجا ولذا فهم یدیرون 

  ١ظهورهم لجمیع الخدمات الخارجیة ویعزفون عن دفع تلك الضرائب

  الأثار المؤسسیة ٥-٥-٦-٢

نتج عن انتشار التجمعات السكنیة المغلقة ظهور مؤسسات للحكم الحضرى الخاص على مقیاس 
أصغر من مؤسسات الحكم المحلى وهى الإدارة الخاصة بالتجمع وهى إدارة تجمع بین ثلاث 

  :صفات

  –الصفة الحكومیة حیث یعول علیها القیام بمهام الحكومات البلدیة  .١

 –ة الاستثماریة من حیث حفاظها على قیمة الممتلكات الصف .٢

 .الصفة التطوعیة لأن أعضاء مجلس الإدارة یعتبرون من الملاك المتطوعین  .٣

أن معضلة تلك الإدارات أنها قد تكون غیر ذات خبرة كافیة بالإدارة فى  McKenzeiویقول 
ضها للإخفاق وتتسبب فى الوقت الذى تكون فیه مسؤولة عن مخصصات مالیة ضخمة مما قد یعر 

أنها  Websterتذمر السكان وتدهور قیمة التجمع، وبرغم تلك المخاطر فإنه من جهة أخرى یرى 
من الحكومات المحلیة لأن المقیاس الأصغر فى الإدارة یمكنه من تحدید المتطلبات بناء  ٢أفضل

  .عدیلها فى الوقت المناسبعلى حسابات التكلفة والمنفعة بدقة وامكانیة تحدید مواطن الإخفاق وت

یوجد قضیة هامة ظهرت كأثر ناتج عن تلك التجمعات وهى أن الإدارة الخاصة تكون مسؤولة عن 
وضع الشروط والعهود والمواثیق التى تحدد أسس الحیاة فى التجمع وتحافظ على المستوى 

                                                             
١ McKenzei, E., ٢٠٠٣, ibid. 
٢ Webster, C., ٢٠٠١, “ Gated Cities of Tomorrow” The Town Planning Review, Vol. ٧٢, No. ٢, pp. ١٤٩-
١٧٠. 
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٥١ 
 

ولذا فإنها قد تكون مقیدة الاجتماعى وقیمة الممتلكات ووحدة التنسیق المعمارى والعمرانى للتجمع، 
للحریات ویقبلها السكان فى سبیل ضمان الحفاظ على المستوى العام للتجمع، أما بعض 
الأشخاص الذین لایقبلونها ویخترقون تلك الشروط فتكون ساحات المحاكم هى الملاذ النهائى لحل 

الدستور العام للبلاد  تلك الإشكالیة، فهم یتمردون على تقیید الحریات التى تكون مكفولة بموجب
   .ولهذا یعتبر البعض أن الإدارة الذاتیة للتجمع غیر دیمقراطیة وقد تكون رمزا لأنظمة دیكتاتوریة

ومن جهة أخرى فإن نجاح الإدارة مرهونا بدرجة رضاء السكان عنها وإخفاقها فى تحقیق تطلعات 
  . السكان ورغباتهم یفتح المجال للنزاعات القضائیة

  ٢ – ٢انتشار التجمعات المغلقة فى الجدول  آثارویمكن تلخیص 

  آثار انتشار التجمعات السكنیة المغلقة ٢ – ٢جدول 
  الباحثة بناء على الدراسة النظریة: المصدر

  
  الاستدلال من الدراسة النظریة  الأثر

  البیئى

  )المیاه –الوقود (زیادة استهلاك الموارد 
  تغیر طبیعة الأراضى البكر

  تأثر النباتات والحیوانات البریة
  الإقلال من نفاذیة التربة

  العمرانى

  )التجزئة(تدمیر وحدة النسیج العمرانى للمدن 
  تناقص الفراغات العامة للطبقات الأقل دخلا

  الاعتماد على المركبات الخاصة
  التزاحم فى محاور الحركة الرئیسیة

  الاجتماعى
  نسیج اجتماعى قائم على التصنیف 

  ضعف التواصل الاجتماعى بین السكان داخل وخارج التجمع
  استبعاد سلبى للفقراء من امتلاك مسكن مناسب

  الاقتصادى

  ارتفاع قیمة العقارات وسرعة تخطى الأزمات المالیة
  ارتفاع تكالیف الصیانة والإدارة للتجمع بمرور الزمن

  المطورین على اقتناء الأرضالتنافس بین 
  ارتفاع سعر الأرض

  العزوف عن دفع الضرائب التى تنص علیها القوانین

  المؤسسى
  التجزئة المؤسسیة 

  كثرة النزاعات القانونیة بین السكان والإدارة الخاصة 
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  السیاسات ذات الصلة بالتجمعات السكنیة المغلقة ٦ – ٦ – ٢

فى المساهمة فى انتشار تلك  بارزادورا  تمثل ما لسیاسات المتبعة فى بلدا تجب الإشارة إلى أن
التجمعات أو عدم انتشارها، كما أن الاستجابات الحكومیة تجاه تلك القضیة إما تساهم فى زیادة 
انتشارها أو العمل على تقلیل السلبیات الناجمة عنها، وكما یشیر جرانت أنه من الصعب تماما 

لتجمعات حتى فى أكثر الدول تشددا تجاهها بسبب كثرة الترویج لمزایا الانغلاق، منع وجود تلك ا
أیضا یؤكد ماكنزى أن تنمیة وتطویر تلك التجمعات یعتبر منظومة یتحكم بها ثلاثة أطراف هم 

نتشار الدولة والمطور فى جانب العرض والساكن فى جانب الطلب وتعود القوة الدافعة الأكبر لا
، ومن الدراسة النظریة فى الفصل الثانى یمكن إلى دور كل من الدولة والمطور تلك التجمعات

   :استنباط بعض تلك السیاسات المتعلقة بقضیة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة

  قوانین وسیاسات تساهم فى انتشار التجمعات المغلقة

 غیاب القوانین التى تقید وتحد من استمرار انتشار تلك التجمعات - ١

 تطبیق نظام الخصخصة فى التنمیة السكنیة - ٢

 والتى تجعل تدخل الدولة فى أضیق الحدود سیاسة عدم التدخل - ٣

   التنمیة الاقتصادیة من خلال انشاء المشروعات الضخمة - ٤

  قوانین وسیاسات تقید من انتشار التجمعات السكنیة المغلقة

 .توضع القوانین التى تقید انشاء تلك التجمعا - ١

 .إحیاء المجاورات السكنیة والنهوض بها عمرانیا واجتماعیا - ٢

 . الاستخدام المختلط فى المجاورات السكنیة - ٣

 .تحسین شبكات النقل الجماعى - ٤

 .إحیاء الفراغات العمرانیة العامة - ٥

 .السكنیة نظم مختلفة لحیازة المسكن داخل المجاورة - ٦

  .بین المستویات الاجتماعیة القضاء على الفصل العمرانى - ٧

  

جدیر بالذكر أن بریطانیا وكندا من أكثر الدول التى تضع قوانین ونظم صارمة للتنمیة السكنیة من 
  .شأنها تقیید التوسع فى تلك التجمعات المغلقة وإن لم تمنعها تماما
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٥٣ 
 

  ملخص الفصل الثانى ٧-٢

انیة وجودة البیئة الهمرانیة وتدهورها ثم استعرض هذا الفصل  فى الجزء الأول مفهوم البیئة العمر 
  استعرض المجتمعات المستدامة والمجتمعات الملائمة للحیاة والعلاقة بینهما

كما تم فى الجزء الثاتى التعرف على أهم التحولات والظواهر العالمیة التى حدثت فى النصف 
لبیئة العمرانیة للمدن الثانى من القرن العشرین وهى التحضر والعولمة وأثر كل منهما فى ا

  المعاصرة

أما فى الجزء الثالث من هذا الفصل تم التعرف على التجمعات السكنیة المغلقة من حیث التعریف 
والمفهوم ، أیضا تم استعراض التصنیفات المختلفة لها وأهم الخصائص الممیزة لها والأسباب التى 

  .أدت لانتشارها والأثار التى نتجت عن هذا الانتشار

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 التجمعــــــات السكنية المغلقة فى مصــــــــــر الخامسالفصل 

 التقـــــــــــــــــــــييمج ـــــــــور أطر ومناهــــــــتط الثالثالفصل 

 انتشــــــــــار التجمعــــــــــــــــات السكنية المغلقة الثانىالفصل 

 نماذج لانتشار التجمعات المغلقة عالميا الرابعالفصل 

 ثــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــدمة البحــــــــــــــــــــــــــمق الفصل الأول

 مناقشة النتائج / الخلاصة / التوصيات السادسالفصل 

 المراجــــــــــع العربية / المراجــــــــــع الأجنبية المراجع

 جـــــــــدول الخــــــــــــــبراء / نمــــــاذج الاستبيان الملاحق
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٥٥

مقدمة ١–٣

یواجه صناع القرار فى مجال السیاسات العمرانیة تحدیات كبیرة فى ظل ازدیاد معدلات التحضر، 
وظهور تشكیلات عمرانیة جدیدة خارج نطاق سیطرة أجهزة الحكم المحلى، مما یتطلب ذلك ضرورة 

الثالث بإلقاء الضوء على فیبدأ الفصل . التقییم المستمر لتحدید مدى كفاءة وفعالیة تلك السیاسات
أهمیة الرصد والتقییم للبیئة العمرانیة ثم یتم ذكر أهم مداخل التقییم مثل مدخل البنك الدولى لتقییم 
أثر البرامج التنمویة المختلفة ثم منهجیة الأمم المتحدة لمراقبة الخطط الحضریة ثم أخیرا یتعرض 

المفاهیمیة للتقییم البیئى والذى تعمل به منظمات البحث لمدخل التقییم باستخدام نماذج أطر العمل 
.حمایة البیئة

یركز هذا الفصل على المدخل الأخیر فى التقییم حیث أنه المدخل الأكثر ملائمة لموضوع الدراسة 
) الضغط والاستجابة(ویتم استعراض أهم  أطر العمل المستخدمة فى هذا المجال وتعرف بنماذج 

الذى یعتبر أكثر أطر العمل ملاءمة للدراسة وهو ) DPSIR(مفاهیمى وصولا إلى إطار العمل ال
على جودة البیئة والنظام ) ومنها الأنشطة العمرانیة(یصلح لتحلیل وتقییم اثر الأنشطة الإنسانیة 

.الأیكولوجى

ثم یتم بعد ذلك شرح خصائص وممیزات إطار العمل والتعریف بمكوناته والمفاهیم المرتبطة بتلك 
ات وأیضا مجالات استخدامه، ومنها تقییم أثر الأنشطة العمرانیة على البیئة والذى تعتبر المكون

مدخلا ملائما لموضوع البحث، ثم یلى ذلك التعریف بالمنهجیات العالمیة المختلفة التى استخدمت 
معقدة إطار العمل ضمن خطواتها للتقییم البیئى فى مجالات مختلفة ومنها تفسیر الظواهر البیئیة ال

والتى تتطلب معلومات فى تخصصات مختلفة والتى تساعد صناع القرار فى تقییم السیاسات 
المتبعة، ویتم فى النهایة المقارنة بین تلك المنهجیات بغرض الوصول إلى المنهج المستخلص 

لبیئة الذى یتم تطبیقه فى الأجزاء التالیة للبحث لتفسیر وتقییم أثر انتشار التجمعات المغلقة فى ا
.  العمرانیة للمدن

الرصد والتقییم فى مجال البیئة العمرانیة٢–٣

ظهرت أولى تطبیقات الرصد والتقییم فى نهایة الستینیات من القرن الماضى فى أمریكا كبرامج 
تطبق على عناصر المخطط العمرانى قبل البدء فى التنفیذ للتأكد من سلامة الإجراءات والخطوات 

وعة لتحقیق أهداف المخطط ، ویمكن القول أنه فى منتصف التسعینیات تطورت تلك التقنیة الموض
البرامج وتنوعت من خلال المنظمات الدولیة مثل البنك الدولى والأمم المتحدة وأصبحت تطبق 
بشكل أساسى فى أثناء تصمیم وتنفیذ المخططات و السیاسات التنمویة المختلفة فى الدول 

.المتقدمة
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٥٦

النامیة یتم تطبیق برامج الرصد والتقییم من خلال تمویل منظمات دولیة لتغطیة وفى الدول 
مجالات واسعة اجتماعیة بهدف تقلیص الفقر والقضاء على العشوائیات وتطویر البنیات التحتیة 
للدول الفقیرة ، وقد قامت الأمم المتحدة بوضع برامج خاصة بقیاس المؤشرات الحضریة التى 

دة فى دعم اتخاذ القرارات التخطیطیة كما اهتم البنك الدولى بمؤشرات قیاس قدمت اسهامات جا
.١كفاءة أداء المدن لتحقیق التنمیة المستدامة

مفهوم وأهمیة التقییم١–٢–٣

إن تحدید مفهوم دقیق لعملیات التقییم المختلفة بدأ مع مؤتمر قمة الأرض فى ریودى جینیرو عام 
مصطلحات جدیدة مثل المستوطنات البشریة المستدامة والمدن عنما تبنى المؤتمر١٩٩٢

المستدامة، وقد كان ذلك بغرض ربط الأبعاد المختلفة للتنمیة المستدامة بالبیئة العمرانیة للمدن، 
والتى هى عبارة عن مجموعة من الأهداف والبرامج ٢١وقد أسفر المؤتمر عن إصدار الأجندة 

ید الإجراءات اللازمة لمكافحة الفقر والتلوث والحفاظ على الموارد التى تساعد الحكومات على تحد
من أجل استدامة البیئة العمرانیة، وقد ظهر مصطلح التقییم فى هذه الأجندة كإجراء ضرورى 

.٢للمساهمة فى الاستدامة الذاتیة للنظم الإنمائیة

ومات المختلفة على الأخذ وتكمن أهمیة التقییم فى أنه یساعد صانعى السیاسات فى الدول والحك
فى الاعتبار للأثار المترتبة على هذه السیاسات بما یتجاوز حدودها الزمنیة والجغرافیة، مع الرصد 
المستمر لانعكاس كافة تأثیرات هذه القرارات السیاسیة وما ینتج عنها من أنشطة تنمویة مختلفة، 

تغییرات فى البیئة العمرانیة وهل هو تغییر والتقییم المستمر لمسار هذه الأنشطة وما قد تحدثه من 
.٣نحو الأفضل أم تغییر نحو الأسوأ

مداخل تقییم البیئة العمرانیة٣–٣

یوجد عدد من مداخل التقییم فى مجال البیئة العمرانیة والتى تم تطویرها واستخدامها بناء على 
على اختیار المدخل السلیم والتى السابق الإشارة إلیها، ویتوقف نجاح التقییم ٢١توصیات الأجندة 

تكسبه المصداقیة المطلوبة، وفیما یلى عرض موجز لأهم مداخل التقییم التى استخدمت على 
مستوى العالم فى مجال البیئة العمرانیة والتى یغطى كل مدخل منها تقییما لمكون من مكوناتها

١UN- ٢٠٠٩ ٦١HABITAT, , Ibid., p .
٢ ٢١ ٤٠www.un.org/res_agenda _ .shtml
٣ ١٩٩٧ ١٠Hardi, P., &Zdan, T., , “Assessing sustainable development: Principles in prac ce” IISD, p., .
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٥٧

٤،٥مدخل تقییم الأثر للبنك الدولى١–٣–٣

الدولى بتقییم الأثر الناتج عن مشاریع التنمیة التى یقوم بتمویلها فى الدول الفقیرة یهتم البنك 
والنامیة فى مجالات عدیدة، مثل الصحة والتعلیم وأیضا تحسین البنیة التحتیة فى الأحیاء الفقیرة، 

بنك وذلك من خلال تبنى البنك للمبادرة الدولیة لتقییم أثر هذه المشروعات، وتعتمد منهجیة ال
الدولى فى التقییم على مدخل رئیسى هو التقییم القائم على النظریة من خلال سلسلة سببیة توضح 

) impact(والأثر ) results(والنواتج ) outputs(والمخرجات ) inputs(العلاقة بین المدخلات 
وع التوضیحى، وتوضح المنهجیة التجسید النظرى لكیفیة تدخل برنامج أو مشر ) ١–٣(الشكل 

.تنموى فى بیئة ما وما هو المتوقع منه

التحدید المنهجى للأثار سواء كانت سلبیة أو إیجابیة "ویعرف تقییم الأثر فى هذه المنهجیة بأنه 
".مقصودة أو غیر مقصودة على كل من الأسر المعیشیة والمؤسسات والبیئة الناجمة عنه

تنمیة المجموعات والمناطق المستهدفة، وهل هذه ویهدف هذا التقییم إلى تدعیم الأثار الإیجابیة فى 
ویمكن إجراء التقییم عن طریق . الأثار مستدامة أم أنها تنتهى بانتهاء النشاط التنموى أو المشروع

مسوحات لعینة كبیرة من الأفراد تجرى فى إطارها مقارنات لمجموعة المتأثرین قبل وبعد المشروع 
ارنة بین مجموعة المستفیدین ومجموعة أخرى مغایرة غیر فى عدة نقاط زمنیة، أو إجراء المق

.  ویعتمد نجاح التقییم على دقة ادخال البیانات والمؤشرات. مستفیدة

السلسلة السببیة لتقییم الأثر) ١-٣(شكل 
٢٠١٠البنك الدولى : المصدر

٤ ٢٠٠٩Howard White, , “Theory-Based Impact Evaluation: Principles and Practice” World Bank working
paper, Washington, D.C.
٥ ٢٠١٠Shahidur, R., , “Handbook on Impact Evalua on: Quan ta ve Methods and Prac ces” World Bank
Document, Washington, D.C.

الأھداف

الفرق بین النواتج : الأثر النواتجالمخرجاتالإجراءاتالمدخلات
والعوامل الخارجیة
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٥٨

مدخل تقییم الخطط الحضریة لمنظمة الأمم المتحدة ٢–٣–٣

على ضرورة تطبیق برامج الرصد ) هابیتات(أوصت منظمة الأمم المتحدة للمستوطنات البشریة 
المتسارعة للتغیرات التى ، وذلك بسبب الوتیرة ٦والتقییم على جمیع مستویات الخطط الحضریة

تشهدها مجالات صنع القرار على المستوى المحلى، ویمكن القول أن الدول المتقدمة حققت نجاحا 
فى اتمام عملیات الرصد والتقییم لأغلب مشروعات التخطیط الحضرى، لما یتطلبه ذلك من توافر 

.صعوبات التى تواجه الدول النامیةالقدرة التمویلیة والتكنولوجیة والخبرات المدربة وهو ما یمثل ال
عملیة الجمع المستمر والمنتظم لتحلیل المعلومات الخاصة بالاتجاهات : ویعرف الرصد بأنه

.والأنشطة والأحداث التى یمكن أن تؤثر فى كفاءة أداء المخطط العمرانى

ا المحددة ومدى یبین لصناع القرار كیفیة تحقیق الخطة لكل من أهدافها وغایاتهأما التقییم فهو 
فعالیتها، كما تمثل عملیة التقییم معیارا لقیاس مستوى أداء الخطة من حیث نتائجها وتأثیراتها 
بالمقارنة مع أهدافها وغایاتها، بالإضافة إلى قیاس مدى فعالیة استخدام الموارد وكیفیة إدارة 

.البرنامج الخاص بكل خطة

:لحضریةوتوجد ثلاثة أشكال رئیسیة لتقییم الخطط ا

 التقییم المسبق)Ex-ante evaluation :( وهو الذى یتم تنفیذه خلال صیاغة الخطة
وقبل البدء فى التنفیذ

التقییم التكوینى)Formative evaluation :( وهو الذى یتم تنفیذه كجزء من عملیة إدارة
.الخطة

 التقییم التلخیصى)Ex-post evaluation :(نتهاء من تنفیذ وهو الذى یتم تنفیذه بعد الا
.الخطة

كما عملت الأمم المتحدة على وضع المبادئ الأساسیة لعملیة الرصد والتقییم للخطط الحضریة 
:٧وهى كالتالى

صیاغة الأهداف والمخرجات المطلوبة.
تحدید نوعیة البیانات المطلوب رصدها.
جمع معلومات عن الوضع الحالى.
وضع جدول زمنى لتحقیق الأهداف.
 البیانات بانتظام لتحدید مدى التغیر الحادثجمع.

٦UN- ٢٠٠٩HABITAT, , Ibid., ٦١p .
٧UN- ٢٠٠٩ ٦HABITAT, , Ibid., p ٣.
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٥٩

التحلیل وتقریر النتائج.

تتمیزعملیة الرصد والتقییم بأنها تساعد فى جعل المخطط العمرانى أكثر كفاءة وشمولیة فى تحسین 
جودة الحیاة فى المدینة بما یقوى فكر الاستدامة الحضریة المنشودة، كم أنه یحقق المرونة فى 

.لقرار لیلائم التغیر السریع فى المحتوى الحضرى وبما یدعم كفاءة الأداءعملیة اتخاذ ا

مدخل التقییم البیئى لمنظمات حمایة البیئة٣–٣–٣

بأنه العملیة التى یتم من خلالها التنبؤ بآثار نشاط معین على البیئة ووصف "٨یعرف التقییم البیئى
لبیئى هو دمج الاعتبارات البیئیة ضمن عملیة والهدف الرئیسى من عملیة التقییم ا" تلك الأثار

اتخاذ القرار، أو إدخال تعدیلات فى تصمیم المشروعات بحیث یتم تفادى أو تقلیص الأثار البیئیة 
السالبة التى یشیر إلیها تقییم الأثر البیئى، وتمثل الأثار البیئیة التى قد تحدث أو حدثت بالفعل 

) impact(ملیة تقییم الأثر البیئى، ویشیر مصطلح الأثر كنتیجة لنشاط معین من أهم عناصر ع
كنتیجة لنشاط معین، وهذه التغیرات تكون ذات ) الأصلیة( إلى التغیر الحادث للحالة الطبیعیة 

.أبعاد زمنیة وأبعاد مكانیة

كما تتعدد المناهج المتبعة للتقییم البیئى طبقا للآلیات التى تستخدم لجمع المعلومات وتنظیمها 
وتقییمها ثم عرضها، ویوجد لدى القائمین على عملیة التقییم عددا من التقنیات والمنهجیات المفیدة 

:٩فى التقییم والتى یجب أن یتوفر بها الخصائص التالیة

أن تكون منظمة فى توجهها.
قادرة على تنظیم مجموعة كبیرة من البیانات غیر المتجانسة.
اناتقادرة على إیجاز وتلخیص هذه البی.
قادرة على تجمیع تلك البیانات فى مجموعات بأقل فاقد فى المعلومات.
یمكن فى النهایة عرض تلك البیانات المستخلصة بطریقة مفهومة ومنطقیة.

التى أوصت بضرورة تطویر مناهج ) ١٩٩٢(٢١وبناء على ماسبق واستنادا لتوصیات الأجندة 
المعنیة بالحفاظ على البیئة مثل لجنة التنمیة المستدامة التقییم فإن العدید من المنظمات العالمیة 

، ومنظمة التعاون )UNEP(، ولجنة الأمم المتحدة لحمایة البیئة )UN-CSD(بالأمم المتحدة 
، والوكالة الأمریكیة لحمایة )EEA(، والوكالة الأوروبیة للبیئة )OECD(الاقتصادى والتنمیة 

مناهج التقییم باستخدام نماذج لأطر العمل التى تساعد فى ، قد عملوا على تطویر )EPA(البیئة 
تحلیل وفهم القضایا الرئیسیة المتعلقة بالبیئة وتفسیر الظواهر البیئیة التى تنشأ نتیجة اتباع 

مترجم ، معھد –مدخل متكامل إلى التدریب فى مجال تقییم الأثر البیئى ) ٢٠٠٤(أوجونیز بریلھانتى، دعاء الشریف، أیمن الحفناوى ٨
. التدریب والدراسات الحضریة، المركز القومى لبحوث الإسكان والبناء، الجیزة، جمھوریة مصر العربیة

.٨٤مرجع سابق، ص ) ٢٠٠٤(جونیز بریلھانتى، دعاء الشریف، أیمن الحفناوى أو٩
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سیاسات معینة فى محتوى محدد، وهى تعتبر منهجیات حدیثة ومتطورة تختلف عن المنهجیات 
.التقلیدیة فى تقییم الأثر البیئى

اختیار المدخل الملائم لمجال البحث٤–٣–٣

یتضح من استعراض المداخل المختلفة لتقییم البیئة العمرانیة أن كل منهم یعمل على تقییم مكون 
التى من مكونات البیئة العمرانیة ، حیث أن تقییم أثر الأنشطة التنمویة فى المجتمعات والسكان 

یقوم بها البنك الدولى معنى بتقییم المكون الاجتماعى والصحى والاقتصادى والثقافى، كما أن تقییم 
الخطط الحضریة لمنظمة الأمم المتحدة معنى بالمكون العمرانى وأخیرا مدخل التقییم البیئى المعنى 

:التالیةبجودة البیئة الطبیعیة، وهو المدخل الذى سوف ینتهجه هذا البحث للأسباب 

( إن كل من مدخل البنك الدولى فى تقییم الأثر ومدخل منظمة الأمم المتحدة :أولا
فى رصد وتقییم الخطط الحضریة یتطلبان قدرات تمویلیة كبیرة وامكانیات تقنیة ) هابیتات

.عالیة وكوادر متخصصة ومدربة وهى تعتبر امكانیات تفوق قدرة البحث العلمى الحالى

ا انتهت إلیه الدراسة النظریة من حیث توصیف انتشار التجمعات السكنیة طبقا لم:ثانیا
المغلقة بأنها ظاهرة عالمیة مسیطرة فى البیئة العمرانیة لكثیر من الدول وتحمل أبعادا 
اجتماعیة واقتصادیة وعمرانیة، وتنتشر نتیجة وجود دوافع وأسباب وتؤدى إلى نتائج وأثار، 

.وتقییمها بذات النماذج التى تستخدم فى التقییم البیئىفإنه بالتالى یمكن تحلیلها

أن نماذج التقییم باستخدام أطر العمل قد تم تطویرها لتقییم أثر التنمیة العمرانیة :ثالثا
على البیئة، كما أنها ملائمة لتفسیر وتحلیل الظواهر التى تسیطر على البیئة بمعناها 

.یمكن القول أنها تجمع بین جمیع المداخل السابقةالأشمل ولیس البیئة الطبیعیة فقط، أى 

وسوف یتم فى الجزء التالى شرح هذه النماذج بالتفصیل

نماذج أطر العمل كمدخل للتقییم٤–٣

أفضل وسیلة یمكن من خلالها استكشاف مدى تحقق ١یعتبر استخدام أطر العمل فى مناهج التقییم
السیاسات المتبعة وذلك عن طریق تحلیل تحقق الاستدامة فى محتوى أو سیاق محدد فى ضوء

وفیما یلى شرح لأنواع أطر العمل كمدخل لتقییم . المتغیرات المتعلقة بالأبعاد المختلفة للاستدامة
.التنمیة المستدامة

١ ١٩٩٧ ١٢Hardi, P., &Zdan, T., , Ibid., p .
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مفهوم إطار العمل١–٤–٣

بالمعلومات بأنه هیكل لتنظیم العمل بالبیانات وربط النتائج ) Framework(١یعرف إطار العمل
من أجل تقییم العلاقة بین البیئة والأنشطة البشریة، وفى مجال التنمیة المستدامة یجب أن یتحقق 

:٢فى إطار العمل مایلى

تكامل الأبعاد الاجتماعیة والاقتصادیة والبیئیة للتنمیة المستدامة.
یستند لمرجعیة فكریة أو مفاهیمیة.
یوظف المعلومات اللازمة بشكل سلیم.
یوضح العلاقة بین البیانات بعضها البعض وبین البیانات والمحتوى السیاسى.

:كما یجب أن یحقق إطار العمل هدفین أساسیین 

أولا یساعد فى التعرف على أولویة اختیار المعلومات المطلوبة
ثانیا یحدد ماهى نوعیة المعلومات الهامة فى المستقبل

مفهوما حقیقیا عن ما یحدث على أرض الواقع وما الذى یجب أى أن إطار العمل یجب أن یعكس 
.أن یحدث فى ضوء أبعاد الاستدامة

٣أنواع أطر العمل٢–٤-٣

) EEA(والوكالة الأوروبیة للبیئة ) OECD(حددت كل من منظمة التعاون الاقتصادى والتنمیة 
نجاح على نطاق واسع فى نوعین رئیسیین لأطر العمل تم اعتمادهما كنماذج عالمیة تستخدم ب

الدول المتقدمة، وهما أطر العمل المحاسبیة وأطر العمل المفاهیمیة، ویعتمد اختیار نموذج إطار 
العمل على كیفیة ربط أبعاد الاستدامة بالمرجعیات النظریة التى استند علیها اختیار نوعیة 

.المعلومات المطلوبة

accounting(أطر العمل المحاسبیة ١-٢-٤-٣ frameworks(٤

هى أطر العمل التى تربط بین المحاسبات المالیة الاقتصادیة والمعلومات والبیانات المادیة للبیئة 
وهى تتمیز بأنها ذات هیكل نظرى قوى ومرتبط بالاستدامة والتقییم المالى یسمح دائما بالمقارنة 

خبراء الاقتصاد كونه یحول القیاسات بین الأهمیة النسبیة لأبعاد الاستدامة ویعطى المصداقیة لدى 

١ ٢٠٠٣Bosch, P., , “Environmental Indicators: Typology and Use in Repor ng” EEA internal working
paper
٢Peter, K., & Mark, D., (Undated) “ Accounting for Sustainable Development” Division of Macro-
economic Statistics, Netherland.
٣Giovannini, E., &Linster, M., (Undated) “Measuring Sustainable Development: Achievement and
Challenges” www.oecd.org
٤ ٢٠٠٠OECD, , Ibid, ٩،١٠pp. .
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إلى أرقام مالیة، كما یسهل الربط بین الإحصائیات القومیة والمعاییر والتصنیفات العالمیة، ومن 
) SNA(أى نظم المحاسبة الاقتصادیة للبیئة وأیضا الإطار ) SEEA(أمثلة هذه الأطر هو إطار 

). Capitals-٤(لأموال الأربعة أى نظم المحاسبة القومیة ، وإطار عمل تقییم رؤوس ا

:كما أن الأطر المحاسبیة یمكن أن تفید فى تقییم الموضوعات التالیة

.الربط بین الناتج الاقتصادى وعوامل نضوب الموارد البیئیة.١
.الربط بین الناتج الاقتصادى والوظائف والاتجاهات الدیمجرافیة.٢
.دور الحكومة فى تقدیم الخدمات الأساسیة.٣
.الصحة والتعلیم فى تنمیة جودة الوظائفأثر .٤
.اتجاهات توزیع الدخل والإنفاق للأسر.٥

ومن عیوب هذه الأطر هو عدم الدقة فى تحدید القیم المالیة للأنشطة غیر السوقیة وأیضا 
للأصول غیر المادیة مثل الأصول البشریة والأصول الاجتماعیة،كما أن أطر العمل المحاسبیة 

الاقتصادیة وعلاقتها بتقییم الموارد والمصارف البیئیة وبالتالى فهى خارج نطاق تفید فى المجالات 
.هذا البحث

)conceptual frameworks(١أطر العمل المفاهیمیة٢-٢-٤-٣

هى أطر تفید فى تحلیل القرارات السیاسیة فى ضوء مدى تأثیر هذه السیاسات فى مسار الاستدامة 
ة ویمكن من خلالها تحلیل وربط المعلومات المختلفة فى مجال وهى هامة فى كونها واقعیة ومرن

محدد ولتقییم سیاسة معینة فى الأبعاد الاجتماعیة والاقتصادیة والبیئیة وأولویات هذه السیاسة ، 
كما إن نوعیة المعلومات وكیفیة عرض محتواها یتغیر طبقا للغرض الذى یطبق الإطار من أجله، 

:العمل المفاهیمیةویوجد نوعین من نماذج أطر

وهى یتم التوصل إلیها بناء على دراسة بحثیة فى : نماذج أطر عمل قائمة على موضوع
موضوع محدد یتم استخراج نموذج إطار العمل المناسب له ولا یصلح تطبیقه فى موضوع 

.أخر، أى أنها تكون قاصرة على الموضوع التى استحدثت فیه فقط

 وتعتبر نماذج الضغط والاستجابة : والاستجابةنماذج أطر عمل الضغط)Stress –
Response ( من أكثر النماذج شیوعا وتطورا فى مجالات التقییم البیئى ویعتمدها كثیر

.من المراكز البحثیة كنماذج ناجحة حتى الأن

١Giovannini, E., &Linster, M., (Undated) “Measuring Sustainable Development: Achievement and
Challenges” www.oecd.org
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٦٣

٢‘١)الاستجابة–الضغط (تطور استخدام أطر العمل المفاهیمیة ٣–٤–٣

ویعرف ١٩٧٩إن أول نموذج إطار عمل للتقییم كان فى عام ٢-٣الشكل وهى كما یتضح من 
الذى اخترعه وطوره كل من الباحثین انتونى فریند و دیفید رابورت ) الاستجابة –الضغط ( باسم 

١٩٩٣فى كندا وهو یحلل سلوك النظام الأیكولوجى فى حالة حدوث ضغوط بیئیة، ثم فى عام 
بإدخال عامل الاستجابة المجتمعیة فأصبح یعرف بالمصطلح بتطویره ) OECD(قامت منظمة 

)PSR model ( قامت لجنة التنمیة المستدامة بالأمم المتحدة ١٩٩٦، وفى عامUN-CSD

) EEA(قامت وكالة البیئة الأوروبیة ١٩٩٩، وأخیرا فى عام ) DSR(بتعدیل الإطار لیصبح 
ى تشكل ضغوطا بیئیة ویصبح النموذج المعتمد باعتماد إطار عمل أكثر تطورا لتحلیل العوامل الت

–القوة المحركة ( وبشكل عام فإن نوعیة التحلیل المعتمدة على نماذج ) DPSIR(لدیها هو 
وفیما یلى سوف یتم . قد تم تطویرها لتلائم كافة مجالات التقییم) DPS.. .. -الحالة –الضغط 

شرح هذه النماذج
٣)PSR(إطار عمل ١–٣–٤–٣

:والمقصود بهذه الرموز

P الضغوط)Pressure ( و هى تعبر عن جمیع الضغوط التى تقع على البیئة نتیجة الأنشطة
.الإنسانیة المختلفة

S الحالة)State ( وهى تعبر عن التغیر فى الحالة الراهنة للبیئة مثل مدى التلوث أو تركز المواد
.الضارة

R الاستجابة)Response ( عن الاستجابة المجتمعیة والسیاسیة للتخفیف من أثار وهى تعبر
.الأنشطة

وقد ابتكرت منظمة التعاون الاقتصادى والتنمیة هذا الإطار لرصد حالة البیئة وهو یستند على 
–سیاحة –صناعة –زراعة (مفهوم السلسلة السببیة، حیث یمارس الأنسان الأنشطة البشریة 

طا على البیئة تتسبب فى تغییر نوعیتها وكمیة الموارد المتاحة والتى تمثل ضغو ) إسكان –تعدین 
كرد فعل لهذه الضغوط، ) الاستجابة المجتمعیة(، فیستجیب المجتمع لهذه التغیرات البیئیة )الحالة(

١Giovannini, E., &Linster, M., (Undated) “Measuring Sustainable Development: Achievement and
Challenges” www.oecd.org
٢ ٢٠٠٣Peter Bosch, , “Environmental Indicators: Typology and Use in Repor ng” EEA internal working
paper
٣ ١٩٩٣OECD, , “ Core set of indicators for environmental performance reviews” Report by the group
state of environment, OECD, Paris.
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٦٤

والمعنى الأشمل لهذا الإطار هو أنه یمثل دورة السیاسة البیئیة التى تتضمن المشكلة ثم تصور 
.یرا رصد وتقییم هذه السیاساتوصیاغة السیاسات وأخ

إن هذا الإطار موجه أساسا للعمل بالمؤشرات البیئیة التى من خلالها یمكن رصد حالة البیئة، ومن 
خلال الحلقات السببیة یمكن توظیف مدى واسع المرونة من المؤشرات التى تدل على كل حلقة 

لة فى التصنیف بین المؤشرات من حلقات النموذج، ومن عیوب هذا الإطار عدم وجود حدود فاص
)أ٢-٣شكل . ( التى یمكن توظیفها فى مكوناته

١)DSR(إطار العمل ٢–٣–٤–٣

على تطویر الإطار )UN-CSD(عملت لجنة الأمم المتحدة للتنمیة المستدامة ١٩٩٥فى عام 
الاستجابة، ویكمن وجه التطویر هو أن –الحالة –أى القوة المحركة ) DSR(السابق لیصبح 
) Pressures(التى استخدمت فى الإطار بدلا من الضغوط ) Driving Force(القوة المحركة 

تشمل مدى أوسع من المؤشرات أو البیانات المتعلقة بالنواحى الاجتماعیة والاقتصادیة والمؤسسیة 
ال فى مجال الزراعة كنشاط بشرى فإن التى تتحكم فى نسق الأنشطة الإنسانیة، فعلى سبیل المث

الضغوط الناتجة عن هذا النشاط على البیئة قد تختلف باختلاف سلوك المزارع ودوافعه والسیاسات 
والعوامل الاقتصادیة والثقافیة، وهو مایعبر عنه بالقوة المحركة، وعلى هذا الأساس تم اعتبار هذا 

ؤشرات الاجتماعیة والاقتصادیة لتحقیق الاستدامة الإطار خطوة أولى على طریق تطویر العمل بالم
البیئیة، وأوصت اللجنة بضرورة تطویره فیما بعد حتى یمكن من خلاله إجراء تقییم شامل لاستدامة 

على نطاق واسع فى ) DSR(و ) PSR(البیئة العمرانیة، وقد استمر استخدام هذین الإطارین 
)ب٢–٣(ل شك. أبحاث البیئة حتى نهایة القرن العشرین

٢)DPSIR(أطار العمل ٣–٣–٤–٣

بضرورة وضع استراتیجیة متكاملة للتقییم البیئى وتبعت ) EEA(أوصت وكالة البیئة الأوروبیة 
الأثار –Sالحالة –Pالضغوط –Dة لمحركالقوة ا(ذلك بتطویر الإطار الذى یتمیز بتوصیف 

I–الاستجابةR ( منهجا متكاملا لتحلیل وتقییم حالة البیئة فى ضوء واعتمدته رسمیا بوصفه
معاییر الاستدامة لتمكین صانعى السیاسات من حمایة البیئة من الأثر الناتج عن السیاسات 
المختلفة المتبعة فى الوقت الحالى أو فى المستقبل ، ویعتمد هذا الإطار على سلسلة سببیة 

والأثر الناتج عنها ثم وضع الاستجابات الملائمة،  مترابطة تبدأ بتحدید المشكلة ومعرفة أسبابها
)ج٢-٣شكل : ( ویمكن وصف الإطار كما یلى 

١www.un- ١csd.org/html#annex
٢Kristensen ٢٠٠٤, P., , The DPSIR Framework, National Environmental Research Institute, Denmark.
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٦٥

D المحركةالقوة)Driving force ( هى البدایة وتمثل الدوافع والقوى المحركة
.الإنسانیة التى یقوم بها المجتمع لتحقیق احتیاجاته سواء الأساسیة أو الثانویة

P الضغوط)Pressures ( إن الأنشطة التى یمارسها المجتمع فى سبیل تحقیق
احتیاجاته ینشأ عنها ضغوطا على البیئةتكون عادة سلبیة متمثلة فى تدهور مادى أو 

.إفراط فى استخدام الموارد 

S الحالة)State ( التغیر فى الحالة الراهنة التى تظهر فى معالم البیئة وتعبر عن
.حدوث تلوث وأضرار

I الأثر)Impact ( تأثیر الحالة البیئیة السابق وصفها على الخدمات الأیكولوجیة
.والصحة البیئیة والرفاهیة البشریة

R الاستجابة)Responses ( أى كیفیة الاستجابة سواء المجتمعیة أو على مستوى
قة متخذى القرار للتخفیف من الأثار السلبیة على البیئة عن طریق التعامل مع أى حل

.سببیة من الحلقات السابقة

حتى ) PSR(بوضع أسس استخدام الإطار ) OECD(جدیر بالذكر أنه منذ أن قامت منظمة 
نشطت المراكز البحثیة فى مختلف المجالات فى تطویره وتطویع استخدامه بما یلائم أغراضها، 

وتقییم مدى لتحلیل) DPSEEA(وعلى سبیل المثال لا الحصر فقد تم تطویره إلى إطار عمل 
لقیاس مدى التغیر فى ) DPSWR(تأثر صحة الإنسان بالتدهورات البیئیة، وأیضا الإطار 

.الرفاهیة الأیكولوجیة
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تطور استخدام أطر العمل المفاهیمیة ١)٢–٣(شكل 
)DPSIR(ج نموذج ) DSR(ب نموذج ) PSR(أ نموذج 

,Niemeijer& Groot: المصدر  ٢٠٠٨.

یعتبر الأشمل والأكثر DPSIR)(تطور أطر العمل السابقة أن الإطار الأخیر یتضح من دراسة 
ملاءمة فى تقییم الظواهر البیئیة المختلفة، فهو یتكون من سلسلة سببیة یمكن من خلالها معرفة 

صادیة وبیئیة، ثم الدوافع المحركة وراء بدایة ظهورها بما تحمله هذه الدوافع من أبعاد اجتماعیة واقت
تحدید الضغوط الناتجة عنها وما أحدثته من تغیر فى الحالة البیئیة والأثر الناتج عن هذا التغیر، 

یزید من ) I(ثم الاهتمام بتحدید الأثر الناتج عن الحالة ) P(و) D(وذلك لأن الجمع بین المكونین 
المراد تقییمها، كما أنه یتمیز عن كفاءة الإطار فى الإلمام بكافة التفاصیل المتعلقة بالظاهرة

سابقیه فى أنه یقیم الظاهرة محل الدراسة فى ضوء القرارات السیاسیة التى أدت إلیها وهو بذلك 
یمكن من خلاله تحلیل وتقییم السیاسات المتبعة فى محتوى معین وما قد ینتج عنها من ضغوط، 

میة العمرانیة على البیئة وذلك بسبب تسارع وبالتالى أصبح إطارا للعمل معتمدا فى تقییم أثر التن
.٢وتیرة التحضر فى المدن المعاصرة

١ ٢Niemeijer, D., & Groot, Rudolf, S., ٠٠٨, “A conceptual framework for selecting environmental
٨ ١٤indicator sets” Journal of Ecological Indicators ( ) pp. -٢٥.available at www.sciencedirect.com

٢ ٢٠٠٩UNEP, , “Methodology for the Prepara on of GEO Ci es Reports”
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٦٧

وبناء على ذلك سوف یكون هذا الإطار هو المدخل لوضع منهجیة هذا البحث، وفیما یلى سوف 
یتم شرحه وتطور استخداماته بالتفصیل

٥–٣)DPSIR ( كإطار عمل للتقییم

یبین إطار العمل إتجاه العلاقة الدینامیكیة بین سلسلة الأسباب والنتائج من خلال تدفق منظم 
–٣(ویوضح شكل . یعطى للمعلومات ویوضح صورة كاملة عن الواقع وبالتالى تحدید المشكلة

.مكونات الإطار والعلاقة بین هذه المكونات) ٣

DPSIRإطار العمل ٣-٣شكل 
(Kristensen, ٢٠٠٤ - EEA, ١٩٩٩ - EEA, ٢٠٠٣)

)DPSIR(الخصائص الممیزة لإطار العمل ١–٥–٣

الإطار على نطاق واسع لتمیزه بما یلىیستخدم هذا

 الشفافیة والسهولة حیث أنه یتكون من خمسة عناصر واضحة لكل من العلماء وأصحاب
المصلحة وشركاء التنمیة

تبسیط التفاعلات المعقدة بین البشر والبیئة
 یمكن من خلاله مخاطبة الجهات الفاعلة فى اتخاذ القرار لأنه یربط بین الأهداف

السیاسیة والمشاكل البیئیة بعلاقة سببیة
یمكن الدمج بینه وبین نماذج لتطویر منهجیات مرتبطة ببرامج الحاسب الألى

أفضل وسیلة لتنظیم المعلومات المتعلقة بالبیئة و تحدید المشاكل ) DPSIR(كما یعتبر الإطار 
الاستجابات الفعالة، كما یساهم المتعلقة بها عن طریق تحدید الأسباب القائمة ونتائجها وأثارها ثم

هذا الإطار فى فهم الخصائص الدینامیكیة للبیئة ومدى تأثرها بالتغیرات الاجتماعیة والاقتصادیة، 
أیضا یمكن عن طریق هذا الإطار استخدام معلومات عدة فى مجالات تخصصیة مختلفة، مما 

ویسمح بالمرونة فى البدء بأى مكون یتیح تحلیل وتقییم الظاهرة المراد استكشافها بجمیع أبعادها

الأثر الناتج

Impact

الوضع الراھن

State

الضغوط

Pressure
s

المحركةالقوة 

riversD

الاستجابة

Responses
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٦٨

تطویره لیتلاءم مع كافة مجالات التقییم، و یعطى رؤیة متكاملة لصانعى من مكوناته ویمكن
.السیاسات وشركاء التنمیة لتقییم بدائل مختلفة تهدف للتكیف والعلاج لتحقیق الاستدامة

١التعریف بالعناصر المكونة للإطار٢–٥–٣

أن تكون تعریف ماهى العناصر التى یتكون منها إطار العمل وإلى ماذا تشیر أن البدایة لابد
تحدیدا، وهو الأساس الذى سوف یبنى علیه كافة استخداماته وما هى إمكانیات تطویره لیلائم كافة 
مجالات التقییم، كما توجد عدة كلمات دالة لكل مكون یمكن التعریف من خلالها والاستدلال على 

لومات المطلوبة بناء علیهانوعیة المع
الاحتیاجات ، الدوافع ، الأنشطة ، البنیة الداعمة:الكلمات الدالة : القوة المحركة 

هى التطورات الاقتصادیة والاجتماعیة والدیمجرافیة التى تحدث فى المجتمع وتكون مسئولة عن 
أى أنها العوامل الاجتماعیة إحداث التغیر فى أنماط الحیاة وأنماط الانتاج والاستهلاك بشكل عام،

والاقتصادیة والبنیة الأساسیة الداعمة التى تقابل احتیاجات الإنسان وتحقق له دوافعه، وهذه 
.العوامل قد تكون عالمیة أو قومیة أو محلیة

استهلاكات ، زیادة انبعاثات ، مخاطر ، تدهور مادى: الكلمات الدالة : الضغوط 

ج عن الأنشطة التى یقوم بها الإنسان فى سبیل تحقیق احتیاجاته تعبر الضغوط عن كل ما ینت
ودوافعه، وهى قد تكون ضغوط مباشرة أو غیر مباشرة، مقصودة أو غیر مقصودة، وعادة ماتظهر 
فى السلبیات مثل التدهور و الأضرار والتغیرات التى تحدث نتیجة الاستخدام المباشر فى البیئة 

د على نوع ومستوى التقنیات المستخدمة فى الأنشطة وهى تختلف المادیة، و هذه الضغوط تعتم
.باختلاف المكان والمقیاس

تغیرات مادیة ، كیمیائیة ، بیولوجیة: الكلمات الدالة : الحالة 

أمطار أو أعاصیر أو فیاضانات: حدوث تغیرات مادیة مثل نوعیة وكمیة الظواهر المادیة
 المواد مثل ثانى أكسید الكربون أو النیتروجینمثل تركز : متغیرات كیمیائیة
 التغیر فى –التنوع –الكائنات الحیة –حالة النظام البیولوجى : متغیرات بیولوجیة

الصفات الوراثیة
الأثر الحادث لجودة الخدمات للنظام الأیكولوجى: الكلمات الدالة: الأثر 

١ ٢٠٠٣Peter Bosch, , “Environmental Indicators: Typology and Use in Repor ng” EEA internal working
paper



الفصل الثالث                                                                        تطور أطر ومناهج التقییم
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

٦٩

ه أثر على الثروة و الرفاهیة البشریة المتاحة التغیر فى نوعیة ووظیفة النظام الأیكولوجى یكون ل
توفیر الماء والغذاء : من خلال الخدمات الأیكولوجیة الأن وفى المستقبل، هذه الخدمات تشمل 

دعم القیم الجمالیة والثقافیة والترفیهیة–الحفاظ على الصحة العامة –نقاء الهواء –النظیف 
سات ، قوانین ولوائح ، رصد ومراقبة البیئة ، تحسین خطط وسیا: الكلمات الدالة : الاستجابة 

وتخفیف الأثر

أو من خلال الحكومة التى تحدد ) مجموعات أو أفراد( تكون الاستجابة من خلال المجتمع 
السیاسات والقوانین وهى بغرض المنع أو التعویض أو التحسین أو التخفیف أو التكیف مع التغیر 

ا بشكل أساسى ، ویكون القرار على مستوى الأفراد أو الإدارة المحلیة فى حالة البیئة والحفاظ علیه
.عدم اتخاذ أى قرار: وقد تكون الاستجابة سلبیة . أو الحكومة المركزیة

وصف عام للعلاقات بین مكونات إطار العمل وتعریف كل عنصر به ٤-٣ویبین شكل 
والاستجابات المختلفة  

١العلاقة بین العناصر المكونة للإطار٣–٥–٣

السابق للعناصر یمثل تحلیلا وصفیا للنظم الاجتماعیة والاقتصادیة والبیئیة، أما ٢إن التعریف
التعرف على العلاقات أو الروابط التى تربط بین العناصر المكونة لإطار العمل تفید فى أنها تعبر 

ذه النظم نتیجة تأثیر الأنشطة الإنسانیة على البیئة عن التغیرات الدینامیكیة التى تحدث فى ه
:ویمكن ایجازها فیما یلى

 كلما ازدادت الضغوط)P ( الناتجة عن القوة المحركة)D ( فإن ذلك یعنى الإفراط فى
استهلاك الموارد، وانعدام 

.الكفاءة التكنولوجیة المعنیة بالحفاظ على البیئة والعكس صحیح
 العلاقة بین الضغوط)P ( والتغیر فى الحالة)S ( تحدد مسارات وأنماط انتشار هذه

الضغوط وتعطى معلومات عن الوقت التى تستغرقه حتى تحدث تغییرا فى الحالة، مما 
.ینبئ بأن الضغوط الحالیة قد تحدث تغییرات فى الحالة فى المستقبل

 دقة تحدید مدى التغیر فى الحالة)S (تج عنها یفید فى توقع نوعیة الأثر النا)I ( وبالتالى
اتخاذ إجراءات وقایة استباقیة، فعلى سبیل المثال فإن زیادة تلوث الهواء كحالة قد یسبب 

.زیادة أمراض الجهاز التنفسى كأثر ناتج عن هذه الحالة

١ ٢٠٠٣Peter Bosch, , ibid.
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٧٠

 إن مقدار ونوعیة الاستجابة)R ( بالنسبة للمؤسسات الحكومیة یعتمد على مدى توافر
والمواءمة بین التكالیف والمنافع، أما ) I(مخاطر الأثار الناجمة البیانات الاقتصادیة عن 

.بالنسبة للمجتمع فإن الاستجابة تعنى مدى إدراكه بوجود هذه الأثار
 إن كفاءة الاستجابات السیاسیة)R ( تتحدد بمدى تدخلها فى تغییر القوة المحركة)D( أو

مستوى دوائر الحكم المركزى، أما وهى فى هذه الحالة تكون استجابات على ) P(الضغوط 
الاستجابات على مستوى دوائر الحكم المحلى فیكون تدخلها أكثر فى فى محاولات تغییر 

).I(أو التخفیف من الأثر ) S(الحالة 

DPSIRإطار العمل مكونات التعریف ب٤–٣شكل 

,٢٠١١ ,M., Bottero: ١المصدر

١ ٢٠١١M., Bo ero, ,(Indicator Assessment System) in: C. Cassatella, A. Peano, (Eds.), Landscape
Indicators, published online by : ٩٧٨www.springer.com/ -٠-٠٣٦٥-٠٠٧-٩٤

)D(المحركةالقوة 
الاحتیاجات الانسانیة ومایقابلھا من 
أنشطة فى كافة المجالات فى وجود بنیة 

أساسیة داعمة

)P(غوط الض
الإفراط فىاستخدام الأرض، الانبعاثات،

استھلاك الموارد، انتاج النفایات، 
الضوضاء ، المخاطر

)S(الحالة 
تغیرات مادیة مثل التغیر فى نوعیة وكمیة 
الأمطار، تغیرات كیمیائیة مثل تركز ثانى 
أكسید الكربون، تغیرات بیلوجیة مثل التنوع 

البیئى والصفات الوراثیة

)I(الأثر 
تأثر جودة الخدمات الأیكولوجیة مثل 
جودة الماء والھواء والتربة والغطاء 
النباتى، الغذاء، الصحة العامة، القیم 

الجمالیة والثقافیة

الاستجابة 
)R(

تسبب

تحدث 
تغیرا

ینتج عنھا

یتطلب

خطط وسیاسات

قوانین ولوائح

تحسین 
البیئة

ثر
الأ

ف 
خفی

ت
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:١ویمكن تحدید نوعیة الاستجابة لكل عنصر من العناصر كمایلى

 التعامل مع القطاع الاجتماعى الاقتصادى وإدارة كل من : المحركةالاستجابة تجاه القوة
التعلیم–السیاحة –النقل والتشیید –الصحة –الزراعة –الطاقة :

 التحكم فى الأنشطة التى تسبب ضغوط على البیئة مثل : الاستجابة تجاه الضغوط
.الحفاظ على المحمیات–إدارة الموارد –منع التلوث –استخدامات الأراضى 

 تحسین الصحة –والتربة مراقبة جودة الماء والهواء : الاستجابة تجاه التغیر فى الحالة
منع المخاطر فى البیئة المبنیة –تغییر السلوكیات الخاطئة التقدم التكنولوجى –الإنسانیة 

.العمارة الخضراء–بدائل الطاقة –
 تقییم الخدمات الأیكولوجیة –رصد وقیاس الرفاهة البشریة : الاستجابة تجاه الأثر–

.عاناتتنظیم الضرائب والإ–مؤشرات التنمیة 

والعلاقات التى تربط بین هذه المكوناتDPSIRمكونات إطار العمل ٥–٣ویوضح الشكل 

موضحا به العلاقات بین مكوناتهDPSIRإطار العمل ٥–٣شكل 
٢٠٠٣ ,EEAبتصرف : المصدر

DPSIRإطار العمل المفاھیم المرتبطة بعناصر٤–٥–٣

كافیا لتطبیقھ نظرا لتعدد استخداماتھ فعلى سبیل المثال فإن التعریف إن مجرد تعریف مكونات الإطار یعتبر غیر 

، وبالتالى فإن ھذه الاحتیاجات )drivers(والدوافع المحركة ) needs(الخاص بالقوة المحركة ھى أنھا الاحتیاجات 

تلك الاحتیاجات ھى تختلف باختلاف المجال الذى یتم فیھ تطبیق الإطار، ففى مجال الاحتیاجات الإنسانیة تكون أھم 

الغذاء والماء والمأوى والأمن وما إلى ذلك وفى القطاع الصناعى تكون أھم دوافع الانتاج ھو تقلیل التكالیف وزیادة 

١ www.epa.gov/ged/tutorial/index.htm

DS P
الوعى بأھمیة 

الحفاظ على البیئة 
العمرانیة

مسارات وأنماط 
الانتشار والمدة 

الزمنیة

نوعیة الأثر 
والإجراءات 

الاستباقیة

I الاستجابات السیاسیة والمجتمعیةفعالیة 

تقییم المخاطر

تحدید الاستجابة R
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٧٢

الأرباح، وفى المجال الاجتماعى تكون أھم الاحتیاجات تحقیق العدالة الاجتماعیة وزیادة فرص العمل وتقلیل 

ف كل مكون من المكونات محددا ولكن توصیف ھذا التعریف عن طریق الكلمات البطالة والفقر، وھكذا یكون تعری

.الدالة على المفاھیم المرتبطة بالإطار یختلف باختلاف المحتوى العام لتطبیقھ

المفاھیم العامة المرتبطة بالعناصر المكونة للإطار كما وردت فى الأبحاث المختلفة ) ٦-٣( ویوضح الشكل 

ت البیئیةوالمرتبطة بالدراسا

DPSIRإطار العمل مكونات بالمفاهیم المرتبطة٦–٣شكل 

٢٠٠٤ ,.Kristensen, P: ١المصدر

یم یتعتبر كلمات استرشادیة تدل على المحتوى العام للتقالتى تعبر عن المكونات المفاھیمتلك تجب الإشارة إلى أن 

.لإطار العملوھى بھذا تحتمل التغییر أو الحذف أو الإضافة دون الإخلال بالمعنى أو بتعریف العناصر المكونة 

١ ٢٠٠٤Kristensen, P., , “The DPSIR Framework” NERI, Denmark.

القوة المحركة

معدل –النمو السكانى
التقدم التقنى–التحضر 

انماط الانتاج والتنمیة 
والاستھلاك

الغذاء (إحتیاجات أساسیة 
–الأمن –الكساء –

)المأوى

القیم (إحتیاجات فرعیة 
–الثقافة–الجمالیة 
)الرفاھیة

الأثرالحالةالضغوط

التغیر فى استخدام 
الأرض

الإسراف فى استھلاك 
الموارد مثل المیاه 

والطاقة

انبعاث المواد الضارة

التدھور المادى نتیجة 
الاستخدام المباشر

-زیادة انتاج النفایات 
المخاطر

التغیر فى الحالة 
المادیة للبیئة

التغیرات الكیمیائیة

التغیرات البیولوجیة

: الاقتصاد والمجتمع
لنمو الاقتصادى، ا

الرفاھیة، المظاھر 
الثقافیة

فقدان التنوع البیولوجى

تأثر جودة ووظیفة 
النظام الأیكولوجى

تلوث الماء والھواء 
الضوضاء–والتربة 

تأثر الصحة الإنسانیة

تأثر الأداء الاقتصادى 
للمجتمع

قرارات سیاسیة على المستوى القومى وعلى مستوى القطاعات

الحد من التلوث–التقییم البیئى المتكامل –مراقبة جودة البیئة 

ابة–إدارة النفایات 
تج

لاس
ا

ترتیب الأولویات

تحدید الأھداف
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)DPSIR(تطور استخدامات إطار العمل ٥–٥–٣

من خلال أبحاث وكالة البیئة الأوروبیة ) DPSIR(إلى ) PSR(منذ أن تم تطویر إطار العمل
)EEA ( وهو یعتبر الإطار المعتمد والناجح عالمیا فى التقییم البیئى، ولذا فهو ١٩٩٨عام

یستخدم على نطاق واسع فى كافة مجالات التقییم،

على تطویر یوضح مجال استخدام إطار العمل والمنظمات العالمیة التى عملت١–٣والجدول 
استخدامه وذلك على سبیل المثال لا الحصر

DPSIRمجالات استخدام إطار العمل تطور ) ١–٣(جدول 

الباحثة: المصدر

فى المجال العمرانى) DPSIR(استخدام إطار العمل ١-٥–٥–٣

التنمیة یتضح من الجدول السابق أنه قد تم تطویر استخدامات الإطار كى یصبح ملائما لتقییم أثر 
، ثم تلا ٢٠٠٢عام ) EEA(العمرانیة على البیئة، وذلك من خلال أبحاث وكالة البیئة الأوروبیة 

( باستخدامه لتقییم أثر الأنشطة العمرانیة ) UNEP(ذلك التاریخ مبادرة الأمم المتحدة لبرامج البیئة 
من خلال التقاریر على جودة النظم البیئیة ولرصد حالة البیئة فى المدن المعاصرة) التحضر

بین الخصائص الإطار فى هذه الحالةویجمع ، )GEO Cities reports(العالمیة للبیئة 
خصائص كما یمكن تضمینالاجتماعیة والاقتصادیة والسیاسیة والإقلیمیة للتنمیة العمرانیة، 

١www.ceroi.net
٢ ٢٠٠٢ ٣٠EEA, , “Towards an Urban Atlas” Environmental issue report, no., .
٣ ٢٠٠٩ ٣UNEP, , “Methodology for the prepara on of geo ci es reports” training manual version, .
٤www.epa.net

)EEA (تطویر الإطار١٩٩٨PSR  إلىDPSIR واستخدامه كإطار عمل
لتنظیم المؤشرات البیئیة

)UNEP (واستخدامه كإطار تقاریر رصد وتقییم حالة البیئة فى المدن ٢٠٠٠١
عمل لتنظیم المؤشرات البیئیة

)EEA (٢٠٠٢٢
تقییم أثر تغیر استخدامات الأرض على النظام الأیكولوجى 
والصحة الإنسانیة واستخدامه كإطار عمل لتنظیم المؤشرات 

البیئیة

)UNEP (تقییم أثر التنمیة العمرانیة على جودة البیئة فى المدن واستخدامه ٢٠٠٩٣
ل لتنظیم مؤشرات البیئة العمرانیةكإطار عم

)EPA (استخدامه كمدخل لتفكیر الأنظمة ٢٠١١٤)system thinking ( للتقییم
البیئى
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٧٤

الاجتماعى الحكومة المحلیة وأنشطتها الاقتصادیة والوقوف على مظاهر عدم المساواة فى البناء 
المحلى وألیات المشاركة المجتمعیة فى السیاسات ىوتحدید استخدامات الأرض، والهیكل المؤسس

یوضح كیفیة تضمین مكونات البیئة العمرانیة فى عناصر إطار العمل حتى ٥–٣والشكل .العامة
.یمكن استخدامه فى تقییم أثر التحضر على جودة النظام البیئى

لتقییم أثر الأنشطة العمرانیةDPSIRملاءمة إطار العمل ٧–٣شكل 
١٩ .p ,٢٠٠٩ ,UNEP: المصدر

)DPSIR(تطبیق إطار العملمنهجیات ٦–٣

واعتمدتها المنظمات العالمیة ) DPSIR(إطار العملتوجد منهجیات عدیدة تم تطویرها باستخدام 
ویكمن وجه الاختلاف بین هذه المنهجیات فى اختلاف الأهداف وإمكانیة ،المعنیة ببحوث البیئة

:، وفیما یلى شرح لأهم هذه المنهجیاتاستخدام هذا الإطار فى مجالات تخصصیة عدیدة

Rالاستجابة

:الاستجابة الحكومیة تتمثل فى 

المنع والتدخل المباشر–القوانین واللوائح –السیاسات –التخطیط 

:الاستجابات المجتمعیة تتمثل فى 

الوسائل الاتص–الثقافة –التعلیم –الإعلام 

برامج التوعیة–ال والتواصل 

Dالقوة المحركة

:تطورات 

–اجتماعیة 
–سیاسیة 

–اقتصادیة 
–دیموجرافیة 

بنیة –بیئة مبنیة 
أساسیة

والتى تحدث 
لتحقیق احتیاجات 

انسانیة

Iالأثر

:الأثر فى 

النظام 
–الأیكولوجى 
–جودة الحیاة 

–الصحة العامة 
–البیئة المبنیة 
–الاقتصاد 
-السیاسة 

المؤسسات

Sالحالة

:التغیر فى 

حالة النظام البیئى 
تغیر فى حالة –

–البیئة المبنیة 
حالة الماء 

والھواء والأرض

Pالضغوط

إفراط فى 
استھلاك الموارد 
مثل الماء والوقود 

انبعاث –
انتاج –الغازات 
تغیر –النفایات 

استخدام الأرض 
تدھور مادى –

فى البیئة المبنیة
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٧٥

١منهجیة التقاریر العالمیة للبیئة١–٦–٣

تغیرات حدوث إلىإن عملیة التحضر تتسبب فى وجود عوامل ضغط على البیئة تؤدى بدورها 
،وبناء على ذلك قامت منظمة الأمم المتحدة لبرامج بیئیة تؤثر على جودة ونوعیة الحیاة فى المدن

State ofبمبادرة عالمیة تهدف لرصد حالة البیئة العالمیة ٢٠٠٠مع بدایة عام ) UNEP(البیئة 

environment (SOE)م،  خاصة عندما تبین سرعة معدلات التحضر فى مختلف أنحاء العال
ما الذى یحدث فى " وتهدف التقاریر التى ترصد حالة البیئة إلى الإجابة على تساؤل أساسى وهو 

ثم مالبثت أن تطور تقریر حالة البیئة إلى تقریر التقییم المتكامل للبیئة " البیئة الأن ولماذا یحدث؟
، وذلك من )GEO Cities Reports(واستشراف المستقبل العالمى للبیئة فى مختلف مدن العالم 

كمصفوفة تعمل على تنظیم وتحلیل المعلومات وتراعى ) DPSIR(خلال استخدام إطار العمل 
متطلبات التنمیة المستدامة وخاصة بالنسبة لأنشطة التنمیة العمرانیة وأثرها على الحالة البیئیة، 

٢وتتمثل الأهداف الرئیسیة لهذه المبادرة فى النقاط التالیة

متكامل یقر الروابط بین الظروف البیئیة والأنشطة الإنسانیةعمل تقییم بیئى
المساهمة فى تدریب القدرات المحلیة على تقییمات متكاملة عن حالة البیئة الحضریة
 التوصل لتوافق فى الأراء بشأن المشاكل البیئیة الأكثر أهمیة فى كل مدینة، مما یساهم

ى تحسین الإدارة البیئیة الحضریةفى تنفیذ خطط استراتیجیة لمساعدة المدن عل
تعزیز إنشاء شبكة من المؤسسات فى كل مدینة تم تقییمها .

:وتكون خطوات وضع هذه التقاریر كمایلى
تحدید الهدف من التقریر وهو دراسة تأثیر الأنشطة العمرانیة على البیئة: أولا:

ورها فى حدوث تغیرات إن عملیة التحضر تتسبب فى وجود عوامل ضغط على البیئة تؤدى بد
بیئیة تؤثر على جودة ونوعیة الحیاة فى المدن مما یستدعى تدخلات من الحكومة والمجتمع 
المحلى، ویجمع الإطار بین الخصائص الاجتماعیة والاقتصادیة والسیاسیة والإقلیمیة للتنمیة 

تها الاقتصادیة العمرانیة، وفى هذا السیاق من الضرورى معرفة خصائص الحكومة المحلیة وأنشط
والوقوف على مظاهر عدم المساواة فى البناء الاجتماعى وتحدید استخدامات الأرض ، والهیكل 

.المؤسسى المحلى وألیات المشاركة المجتمعیة فى السیاسات العامة

تطبیق إطار العمل : ثانیا)DPSIR(

:التالیةعناصر الإطار یجب أن تساهم فى الإجابة على الأسئلة تطبیق إن 
١ ٢٠٠٩ ٣UNEP, , “Methodology for the prepara on of GEO Ci es Reports”, Training Manual, v., .
٢http://www.grid.unep.ch/activities/assessment/geo/geo_cities.php
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)الحالة( ما الذى یحدث للبیئة؟ .١
)قوى محركة وضغوط(لماذا یحدث؟ ماهى الأسباب .٢
)أثر(ما أثر ذلك؟ .٣
)استجابة(ما الذى یجب فعله؟ .٤
)التوقعات المستقبلیة(ما الذى سیحدث فى حالة عدم الاستجابة؟ .٥
)بدائل القرارات السیاسیة(ما الذى یمكن اتخاذه من إجراءات حالیا لتعدیل الوضع القائم؟.٦

یجب الأخذ فى الاعتبار أن بعضا من العوامل التى تدخل فى نطاق الاستجابات قد تصبح عوامل 
تختلف باختلاف ةن القوة الدافعأكما .لأسباب مقصودة أو غیر مقصودةضغط فى المستقبل

ن البلدان النامیة تعانى المناطق ومستوى الدراسة، فعلى سبیل المثال فى مجال النمو السكانى فإ
زیادة مستمرة فى الموالید بینما فى الدول المتقدمة یكون هناك استقرار فى تعداد السكان وزیادة 

.نسبة الشیخوخة مما یتسبب فى عدم عدالة التوزیع للموارد بین هذه الدول

كل مدینة كما یجب أن تكون الاستجابات والتدابیر المقترحة متناسبة ومتوافقة مع متطلبات 
وتصحح الوضع الحالى أو فى المستقبل بناء على التوقعات التى تنبئ عنها السیاسات المتبعة وما 
إذا كانت فى اتجاه الاستدامة أم غیر ذلك، كما یساعد الإطار فى الكشف عن الصعوبات التى 

.لتواجه جمع البیانات والمعلومات وتسهل تحدید نوعیة البیانات المطلوبة فى المستقب
خطوات وضع هیكل التقریر : ثالثا)GEO Cities(

: إن عناصر إطار العمل تسهل وضع وبناء التقریر كمایلى

وعلاقتها بالمدن المجاورة وأهم الظواهر الطبیعیة مثل المناخ: وصف شامل للمدینة.١
مثل ) القوى المحركة والضغوط( المحتوى الاجتماعى والاقتصادى والسیاسى للمدینة .٢

وأنماط الانتاج والاستهلاك ومصادر الطاقة وحجم النفایات والهیكل السیاسى التحضر 
والإدارى

مثل حالة الماء والهواء والتربة واستخدامات الأراضى والبیئة المبنیة ) الحالة( وصف البیئة .٣
.والمسطحات الخضراء والبنیة التحتیة

.طوة السابقةالناتج على عناصر البیئة السابق ذكرها فى الخ) الأثر(وصف .٤
حیث یتم تقییم ألیات التدخل بغرض ): الاستجابة( سیاسات وآلیات إدارة البیئة العمرانیة .٥

الحمایة وتحدید حجم ونوعیة شركاء التنمیة وأصحاب المصلحة من الحكومة والمستثمرین 
وأفراد المجتمع و المنظمات الأهلیة ودور كل منهم فى فى المشاركة فى إدارة البیئة 

.رانیةالعم
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 ١تطویر التوقعات المستقبلیة والقضایا المستجدة: رابعا

تكمن أهمیة التوقعات المستقبلیة فى أن العدید من القرارات ):السیناریوهات( التوقعات المستقبلیة 
التى تتخذ فى قضایا التنمیة العمرانیة ینتج عنها أثارا تراكمیة على المدى البعید، وهذه الأثار یجب 

أن تطویر عمل السیناریوهات للمستقبل وضعها فى الحسبان سواء كانت أثارا سلبیة أو إیجابیة،كما 
لى أسس منطقیة وتركز على السمات الرئیسیة للظاهرة وسرد صحیح للأحداث لابد وأن تكون ع

التى تؤدى إلیها، وإظهارها بشكل جید وأن تكون هذه التوقعات طویلة الأمد وتتجاوز عقدین على 
.الأقل من الزمن

والتى سوف تسبب أثرا ) فى البیئة( هى القضایا المرتبطة بالقرارات الإداریة :القضایا المستجدة
على المدى المتوسط والبعید، كما تشمل أیضا التغیرات البیئیة التى تحدث نتیجة الأنشطة 
الإنسانیة على المدى القصیر وتسبب أثرا على المدى الطویل ولیس من الضرورى أن تكون تلك 

.ولكن قد تكون فرصا جیدة فى بعض الأحیانالقضایا مشاكل فقط 

:إن الغرض من وضع توقعات للمستقبل یفید فى الإجابة على الأسئلة التالیة

إلى أین تؤدى بنا هذه السیاسة ؟ هل هذا هو ما نریده فى المستقبل أم لا ؟ هل توجد سیاسات 
أخرى أكثر فائدة ؟ ما الذى سیحدث إذا لم تبدأ الاستجابات الأن ؟

ن الإجابة على الأسئلة السابقة من خلال تحلیل إطار العمل والسیناریوهات یؤدى إلى استكشاف إ
ماإذا كانت التنمیة تمضى فى الاتجاه الصحیح للاستدامة أم فى الاتجاه المغایر وحتى یتم تبصیر 

:المجتمع بنواتج السیاسة المتبعة ووضع تصورات للحلول كما یلى

الأثار المترتبة على السیاسة الحالیةتقییم : تقییم العواقب.
كشف وتجنب المشاكل قبل وقوعها: الإنذار والتوجیه.
أى الأخذ فى الاعتبار الأثار الحالیة عند وضع الإجراءات : وضع استراتیجیات استباقیة

.المستقبلیة

دهم هو إن أكثر أنواع التوقعات شیوعا تلك التى تعتمد على ثلاثة سیناریوهات على الأقل أح
استمرار السیاسة الحالیة كما هى أو استمرار القوى الدافعة الرئیسیة والتى تسببت فى المشكلة بما 

وفى ضوء ذلك یتم اقتراح اتجاهین ) business as usual(یعرف بمصطلح العمل كالمعتاد 
من أخرین للسیاسة أحدهما بناء على أفضل التوقعات والأخر بناء على أسوأ التوقعات ویكون

. شأنهما إصلاح المشكلة ثم شرح النتائج المترتبة على هذه التوقعات

١ ٢٠٠٩ ٦١UNEP, , ibid., pp., -٦٣.
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٧٨

یوضح خطوات المنهجیة٦-٣والشكل 

خطوات منهجیة تقاریر البیئة العالمیة٨–٣شكل 
٩٣ .p ,٢٠٠٩ UNEP:المصدر 

ل 
عم

 ال
طار

ر إ
ص
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ید 

حد
ت

(D
PS

IR
)

١

٢

٣

٤

شرح تفصیلى للمحتوى العام

تعریف القوى المحركة والضغوط

تقییم حالة البیئة

المترتبة على حالة البیئةتحلیل الأثار 

تقییم الاستجابات السیاسیة والمجتمعیة

اقتراح بدائل السیاسات

التوقعات المستقبلیة والقضایا المستجدة
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٧٩

١مفاهیمالخریطة ة منهجی٢–٦–٣

تهتم هذه المنهجیة بخلق أدوات تساعد صناع القرار فى إدارة مشكلة محددة عن طریق تطویع 
، )System Thinking(الإطار لیتناسب مع هذه المشكلة، وذلك باستخدام مدخل تفكیر الأنظمة 

المشكلة ویستند هذا المدخل على الأخذ فى الاعتبار جمیع عناصر النظام الأشمل للظاهرة أو
المراد حلها والعلاقات والتفاعلات فیما بین هذه العناصر، وذلك بعكس المدخل التقلیدى فى اتخاذ 
القرار وحل المشاكل والمقارنة بین نقاط القوة والضعف بشكل جزئى منفصلا عن السیاق الأكبر 

ذجة الدراسات مما یؤدى إلى عواقب غیر مقصودة على المدى البعید، كما تعتبر وسیلة جیدة لنم
. فى البحوث المختلفة وتبصیر المجتمع بالمشكلات البیئیة

بتطویر الإطار لمساعدة صانعى القرار فى ) EPA(وقد  قامت وكالة حمایة البیئة الأمریكیة 
:التالیةدوات الأاستخدام نماذج خاصة من الإطار تناسب أنظمتهم باستخدام 

 قائمة بالكلمات الدالة للإطار)Keywords ( والصلة التى تربط بینهم وهى فى هذه
المنهجیة تكون للاستدلال فقط وهى لیست ملزمة ولكن یمكن اعتبارها نقطة بدایة لإیجاد 

. كلمات دالة جدیدة تختص بسیاق أخر
 خریطة مفهوم عامة)concept map ( وهى منهج بصرى یظهر كیفیة ارتباط المفاهیم

لة قصیرة تصف الرابط بین المفهومین، وتعتبر من خلال ارتباط العبارات وتشكیل جم
خرائط المفهوم أداة قیمة لتنظیم المفاهیم ونقل المعلومات وبمثابة نقطة انطلاق لمستخدمى 

الإطار عن طریق إزالة أو إضافة مفاهیم جدیدة متعلقة بالسیاق الخاص بهم 

القرار أو الباحث لتوضیح كیف یمكن لصانع) DPSIR(وقد تم إنشاء مفهوم عام لخریطة 
تصور المفاهیم الرئیسیة المتعلقة بالمشكلة المحددة أو النظام الذى یبحث فى سیاقه

خطوات بناء خریطة المفاهیم

السیاق أو المحتوى العام–المشكلة –تعریف النظام . ١
سرد الكلمات المفتاحیة للفكرة أو الكلمات ذات الصلة بالمفهوم. ٢
أو ) صعودا(الدالة على المفاهیم سواء المرتبطة بأسباب المشكلة تعریف الكلمات . ٣

.وذلك فى نقاط رئیسیة) هبوطا(المرتبطة بنتائج المشكلة 

والنتائج ) صعودا( الاستمرار فى بناء جمیع عناصر الاطار من حیث الأسباب . ٤
.أثیرباتجاهات التحتى یتكون الاطار من مفاهیم ذات صلة ومترابطة) هبوطا(

١Tutorials on Systems Thinking using the DPSIR Framework,
www.epa.gov/ged/tutorial/index.htm ١٨/٢/٢٠١٣accessed .
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٨٠

رسم خریطة المفهوم التى تعتبر وسیلة بصریة توضح كیف یمكن ربط المفاهیم .  ٥
.فیما بینها بأسهم تحمل جملا قصیرة توضح الصلة بین المفهومین) داخل المربعات(

م قاعدة بیانات شاملة للنظام لسرد الكلمات الدالة والتى تمكن المستخدم من الإلما.  ٦
. بالقضیة

مرونة الإطار تسمح بالبدء بأى عنصر من عناصره اعتمادا على مجال الاهتمام سواء كان 
برغم ضرورة البدء بعدد محدود من ، اقتصادى أو أیكولوجى أو إدارى بالنسبة لصانع القرار

ج یشجع صانع السیاسة الالتزام بمنه) DPSIR(من خلالالمشكلة تفسیرالقضایا الرئیسیة، فإن 
.الأنظمة والتفكیر فى تحدیات المشكلة صعودا وهبوطا داخل النظام الأكبر

وفیما یلى شرح لكیفیة بناء المفاهیم المرتبطة بعناصر الإطار

القوة الدافعة أو القوة المحركة : أولا 

تعرف بأنها الاحتیاجات الإنسانیة فى المجال الاجتماعى والاقتصادى من طعام ومواد وماء و 
وصحة وأمن، الاحتیاجات الأخرى الاجتماعیة والاقتصادیة لاتكون من ضمن هذه مأوى

الاحتیاجات الإنسانیة بشكل مباشر ولكنها تدعم بناء وصیانة البنیة التحتیة الضروریة واللازمة 
لتدویر الاقتصاد

إلى الضغوط المحركةمن القوة : ثانیا 

، التصریفات، في استخدام الأرضمثل التغیرات، لأنشطة البشریةامن خلالتعملالقوة الدافعة
على البیئة بقصد أو بغیر قصدتعمل على ممارسة الضغوط، والتي قد والاستخدامات المباشرة

ثالثا من الضغوط إلى الحالة 

في حالةغیر مقصودةمقصودة أو تؤدي إلى تغییراتقدالمجتمعمن قبلالضغوط التي مورست
أوالملوثاتمنالمدخلاتمن خلالالفیزیائیة والكیمیائیةالتركیز و المتغیراتذلكبما في ، البیئة

من خلال المتغیرات البیولوجیةوتنوعحجم وفرة و تغییر فى، فضلا عن الأوتغیر المناخ، الرواسب
.بین الأنواعتغییرالتفاعلاتأووفیاتالتسبب في

رابعا من الحالة إلى الأثر الناتج 

في نوعیة وأداء النظام الإیكولوجي لحالة البیئة یكون لها تأثیر على رفاهیة أورفاه البشر التغیرات
من خلال توفیرخدمات النظم الإیكولوجیة

تتدخل القرارات السیاسیة والمتمثلة فى الاستجابة فى جمیع عناصر الإطار:الاستجابات 
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٨١

 تنظیم وإدارة شبكات المرافق والبنیة تتمثل الاستجابات المطلوبة فى : المحركةبالنسبة للقوة
.التحتیة والالتزام بتوفیر الاحتیاجات الإنسانیة

 تتمثل الاستجابة فى وضع القوانین التى تنظم الأنشطة الانسانیة مثل : بالنسبة للضغوط
استخدامات الأراضى وقوانین البناء والحفاظ على المناطق ذات القیمة والحد من التلوث 

ك المواردوترشید استهلا
 تتمثل الاستجابة فى الحفاظ على سلامة النظام الأیكولوجى ومراقبة جودة : بالنسبة للحالة

.الماء والهواء
 تتمثل الاستجابة فى حساب تكالیف ومنافع الاستفادة من خدمات النظام : بالنسبة للأثر

٩-٣شكل ویوضح. الأیكولوجى والمفاضلة بین تكالیف ومنافع بدائل الحلول المطروحة
خریطة مفاهیم الإطار

الخریطة العامة لمفاهیم الإطار٩-٣شكل 
,٢٠١١EPA: المصدر 

إن الخریطة العامة لمفاهیم الإطار لابد أن تكون شاملة لجمیع أبعاد النظام الذى تقع الظاهرة فى 
.تفصیلاسیاقه و كل عنصر من عناصر الإطار یمكن توضیحه فى خریطة مفاهیم أكثر
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٨٢

مع نماذج التحلیل متعدد المعاییرDPSIRدمج إطار العمل ٣–٦–٣

تعتبر نماذج متطورة MCA  (Multi-Criteria Analysis(إن نماذج التحلیل متعدد المعاییر 
، وتساعد هذه النماذج فى مؤسسات البدائل المختلفة باستخدام الكمبیوتروالمفاضلة بین لتحلیل ل

. دعم اتخاذ القرار حیث یتطلب الأمر المفاضلة بین بدائل عدة متداخلة

هو تقییم جید للمعلومات التى ) DPSIR(فى حالة تطبیق إطار العمل ١إن مهمة صناع القرار
حتى یتمكن والضغوط والتغیر فى حالة البیئة وماینتج عنها من أثار،المحركةتعبر كل من القوة 

من وضع الاستجابات المناسبة التى تسیر فى الاتجاه المطلوب وهو تخفیف الأثر السیئ على 
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١٠-٣العوامل المسببة للمشكلة و الأثر الناتج هو المشكلة ذاتها كما یتضح فى شكل 

فى مجال صنع القرار) DPSIR(إطار العمل ١٠-٣شكل 
٢٠٠٢ ,Giupponi:المصدر

وعندما یكون صنع القرار على المستوى القومى تكون بدائل الحلول أكثر تأثیرا فى نطاق القوة 
أكثر من تأثیره فى الحالة أو الأثر ) Pressures(والضغوط المصاحبة لها ) Driving(الدافعة 

یكون القرار أكثر تأثیرا ) الوحدات المحلیة ( الناتج، وفى المقابل فإن متخذ القرار على مستوى أقل 
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).MCA(وفیما یلى شرح مختصر لنماذج التحلیل متعدد المعاییر 
١Giupponi, C., ٢٠٠٢, “From the DPSIR reporting framework to a system for a dynamic and
integrated decision making process” MULINO Conference on “European policy and tools for
sustainable water management” ٢٣-٢١ November, Venice (Italy)
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٨٣

 نماذج التحلیل متعدد المعاییر)MCA:(

كأداة لتقییم الخیارات الاستراتیجیة للتدخل واتخاذ قرارات على ١یستخدم التحلیل المتعدد المعاییر
سبیل الاستجابة لحل اشكالیات معینة ، كما أنه یساهم فى تقییم سیاسة أو برنامج من خلال تقییم 

.أثر هذه السیاسة

والتحلیل ) AHP(توجد مداخل كثیرة للتحلیل المتعدد المعاییر ولكن یعتبر كل من التحلیل الهرمى 
، وقد قام تواماس )DPSIR(هما الأكثر شیوعا وفى التطبیق مع نموذج الإطار ) ANP(الشبكى 

ساتى بتطویر كل من نماذج التحلیل الهرمى والشبكى فى فترة السبعینات من القرن الماضى 
.ویعتبران من أفضل الوسائل المستخدمة فى تقییم واختیار بدائل القرارات السیاسیة

على التسلسل الهرمى للمعطیات فتبدأ بالهدف ثم المعاییر ثم بدائل ٢لیل الهرمىتعتمد طریقة التح
القرارات، ولابد فى كل عنصر من عناصر التسلسل الهرمى أن یكون مستقلا عن باقى العناصر 

١١-٣كما یتضح من شكل 

نموذج التحلیل الهرمى١١-٣شكل 
en.wikipedia.org: المصدر

فى النظم الأكثر تعقیدا لایمكن استقلال العناصر ولابد من ترابطها وفى ولكن الكثیر من الأمور
والتى تعتبر أكثر شمولیة من التحلیل ) ANP(٣هذه الحالة یمكن استخدام نماذج التحلیل الشبكى

الهرمى حیث أنها تسمح بالنظر فى الترابط بین المعاییر، فإذا تساوت البدائل فى تحقیق معیار 
ر فإن ذلك یخفض من أهمیة هذا المعیار فى تقییم اختیار البدیل الأنسب، أى أنها معین بنفس القد

منهجیة تساهم فى فهم وتحلیل العلاقات المتشابكة لظاهرة أومشكلة لایمكن ترتیبها فى تسلسل 
، وهى أیضا تسهل اتخاذ القرار )معاییر وبدائل(هرمى ولكنها تحتوى على مجموعات من العناصر

لاقة بین هذه المجموعات بناء على الع

١http://en.wikipedia.org/wiki/Multi-criteria_decision_analysis
٢http://en.wikipedia.org/wiki/Analytic_hierarchy_process
٣http://en.wikipedia.org/wiki/Analytic_network_process
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والتحلیل ) AHP(توجد مداخل كثیرة للتحلیل المتعدد المعاییر ولكن یعتبر كل من التحلیل الهرمى 
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١١-٣كما یتضح من شكل 

نموذج التحلیل الهرمى١١-٣شكل 
en.wikipedia.org: المصدر
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الهرمى حیث أنها تسمح بالنظر فى الترابط بین المعاییر، فإذا تساوت البدائل فى تحقیق معیار 
ر فإن ذلك یخفض من أهمیة هذا المعیار فى تقییم اختیار البدیل الأنسب، أى أنها معین بنفس القد

منهجیة تساهم فى فهم وتحلیل العلاقات المتشابكة لظاهرة أومشكلة لایمكن ترتیبها فى تسلسل 
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٨٣

 نماذج التحلیل متعدد المعاییر)MCA:(

كأداة لتقییم الخیارات الاستراتیجیة للتدخل واتخاذ قرارات على ١یستخدم التحلیل المتعدد المعاییر
سبیل الاستجابة لحل اشكالیات معینة ، كما أنه یساهم فى تقییم سیاسة أو برنامج من خلال تقییم 

.أثر هذه السیاسة

والتحلیل ) AHP(توجد مداخل كثیرة للتحلیل المتعدد المعاییر ولكن یعتبر كل من التحلیل الهرمى 
، وقد قام تواماس )DPSIR(هما الأكثر شیوعا وفى التطبیق مع نموذج الإطار ) ANP(الشبكى 

ساتى بتطویر كل من نماذج التحلیل الهرمى والشبكى فى فترة السبعینات من القرن الماضى 
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على التسلسل الهرمى للمعطیات فتبدأ بالهدف ثم المعاییر ثم بدائل ٢لیل الهرمىتعتمد طریقة التح
القرارات، ولابد فى كل عنصر من عناصر التسلسل الهرمى أن یكون مستقلا عن باقى العناصر 

١١-٣كما یتضح من شكل 

نموذج التحلیل الهرمى١١-٣شكل 
en.wikipedia.org: المصدر

فى النظم الأكثر تعقیدا لایمكن استقلال العناصر ولابد من ترابطها وفى ولكن الكثیر من الأمور
والتى تعتبر أكثر شمولیة من التحلیل ) ANP(٣هذه الحالة یمكن استخدام نماذج التحلیل الشبكى

الهرمى حیث أنها تسمح بالنظر فى الترابط بین المعاییر، فإذا تساوت البدائل فى تحقیق معیار 
ر فإن ذلك یخفض من أهمیة هذا المعیار فى تقییم اختیار البدیل الأنسب، أى أنها معین بنفس القد

منهجیة تساهم فى فهم وتحلیل العلاقات المتشابكة لظاهرة أومشكلة لایمكن ترتیبها فى تسلسل 
، وهى أیضا تسهل اتخاذ القرار )معاییر وبدائل(هرمى ولكنها تحتوى على مجموعات من العناصر

لاقة بین هذه المجموعات بناء على الع

١http://en.wikipedia.org/wiki/Multi-criteria_decision_analysis
٢http://en.wikipedia.org/wiki/Analytic_hierarchy_process
٣http://en.wikipedia.org/wiki/Analytic_network_process
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٨٤

شكل مبسط لنموذج التحلیل الشبكى١٢-٣شكل 
٢٠١١ ,.Klaus, D: المصدر 

من خلال الخطوات ) DPSIR(مع إطار العمل ) ANP(ویمكن تطبیق عملیة التحلیل الشبكى 
)١٣-٣شكل : (١التالیة

)DPSIR-ANP(خطوات تطبیق منهجیة ١٣-٣شكل 
.٢٠١٠ ,Boku): بتصرف(المصدر 

١ ٢٠١Boku, ٠,“ Applying the DPSIR Approach for the assessment of alternative management strategies
of Simen Mountains National Park Ethiopia” University of Natural Resource and Life Sciences.
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٨٥

المقارنة بین المنهجیات السابقة٤–٦–٣

یتضح من دراسة المنهجیات السابقة انها جمیعا تشترك فى خطوتین أساسیتین هما شرح المحتوى 
، )DPSIR(العام وتوصیف عناصر الظاهرة محل الدراسة من خلال عناصر إطار العمل 

الخطوات المختلفة للمنهجیات وخطوات المنهج المستخلص من المقارنة بین٢-٣ویوضح الجدول 
:هذه المنهجیات والتى یمكن التعبیر عنها اختصارا كما یلى

المنهجیة الثالثة –)Concept-Map(المنهجیة الثانیة –) GEO Cities(المنهجیة الأولى 
)DPSIR-MCA(

البحث والذى سوف یتم وبناء على هذه المقارنة سوف یتم استخلاص منهج خاص بموضوع 
.تطبیقه فى الدراسة التحلیلیة للنماذج العالمیة الخاصة لانتشار التجمعات السكنیة المغلقة

اختیار خطوات المنهج المستخلص٥–٦–٣

إن المنهج الذى سوف یتم استخلاصه من تلك المنهجیات الثلاثة یجب أن یتم فیه توضیح 
المحتوى العام للمدینة التى تنتشر بها التجمعات المغلقة، حیث تكمن أهمیة المحتوى فى أنه یظهر 
. إلى أى مدى تكون تلك المدینة ذات بیئة عمرانیة تساهم فى ازدیاد ظهور تلك التجمعات بها

فإن التعریف بالقضیة الرئیسیة یصف مشكلة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة، أى أنه أیضا
كما أن خطوة شرح المفاهیم . یمكن اعتباره وصفا للتغیر فى الحالة وهو إحدى مكونات إطار العمل

المرتبطة بالقضیة تعتبر متوافقة مع مخرجات الدراسة النظریة، التى یتم فیها شرح وتوضیح أسباب
ویهدف البحث إلى الربط بین المفاهیم . وأثار انتشار التجمعات المغلقة وأهم السیاسات المتعلقة بها

المتعلقة بالظاهرة لفهم كافة الاعتبارات السیاسیة والعمرانیة والاقتصادیة والاجتماعیة، والعلاقات 
لدراسة النظریة أولا ثم التى تربط فیما بینهم واتجاهات تأثیر تلك العلاقات بناء على ماورد فى ا

التجارب ثانیا، وبالتالى فإن المنهج المستخلص سوف یشتمل على الخطوات التى توضح ذلك 
والمتمثلة فى توصیف المفاهیم السابق التوصل إلیها من مخرجات الدراسة النظریة داخل عناصر 

عن العلاقات المترابطة إطار العمل، ثم توضیح اتجاهات التأثیر بینها ثم بناء الخریطة التى تعبر
إن التوقعات المستقبلیة تحتاج إلى دراسة تفصیلیة منفصلة ویمكن أن . بین تلك المفاهیم المفاهیم

یتم الإشارة لها فى التوصیات وبالتالى لن تدخل فى نطاق البحث الحالى وسوف یركز البحث على 
.  القضایا المستجدة 
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٨٦

تیار منهج مستخلصمقارنة بین المنهجیات لاخ٢-٣جدول 
الباحثة: المصدر 

خطوات المنهجیات 
الثلاثة

تقاریر البیئة
GEO report

خریطة المفاهیم
C-MAP

DPSIR-MCAالمنهج المستخلص

■■شرح المحتوى العام

تعریف القضیة 
الرئیسیة

■■■

تحدید المفاهیم 
المرتبطة بالقضیة

■■

توصیف العناصر 
بإطار العمل

■■■■

■■■تحدید اتجاهات التأثیر

■■بناء خریطة المفاهیم

■بناء قاعدة بیانات

■■التوقعات المستقبلیة

■■القضایا المستجدة

■■بدائل الحلول 

تطبیق برنامج التحلیل 
الشبكى

■

■تحلیل البدائل

■■التوصیات

كإطار عمل مفاهیمى DPSIRیعتبر المنهج مستخلصا من المنهجیات التى تستخدم النموذج 
خطوات ٢٠-٣لتنظیم العمل بالمعلومات، والتى تم عرضها فى الفصل السابق، ویبین الشكل 

المنهج المستخلص والتى یمكن إیضاحها بالتفصیل كمایلى
١شرح المحتوى العام: الخطوة الأولى 

بإلقاء الضوء على الوضع الراهن للمدینة محل الدراسة ولابد أن یشمل الظروف أى الاهتمام 
الاجتماعیة والاقتصادیة والسیاسیة والإقلیمیة وخصائص التنمیة الحضریة، كذلك لابد من تحدید 
الأنشطة الإقتصادیة للمدینة ومظاهر التفاوت الاجتماعى ان وجد، واستخدامات الأراضى والهیكل 

١ ٢٠٠٩ ١٧،٢٤UNEP, , ibid., pp. .
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٨٧

حلى وآلیات المشاركة فى إعداد السیاسات العامة، أیضا تحدید موقع المدینة بالنسبة المؤسسى الم
عاصمة، مدینة كبرى، (للمدن الأخرى وأهمیتها الإقلیمیة فى سیاق المحتوى الحضرى الأشمل 

....)تابعة، سكنیة،

خطوات المنهج المستخلص١٤-٣شكل 
الباحثة: المصدر 

٢’١تعریف القضیة الرئیسیة: الخطوة الثانیة 

ویمكن أن یشمل تعریف القضیة تعریفا مفصلا للنظام الأشمل التى توجد القضیة الرئیسیة بمحتواه، 
وقد تكون تلك القضیة ظاهرة مسیطرة نمت وانتشرت نتیجة ظروف أو عوامل بیئیة أو سیاسیة، أو 

نت تزاید لنشاط ما أدى لظهورها مما قد یمثل ذلك تهدیدا أو مشكلة للنظام الأشمل، وكلما كا
.القضیة أو الظاهرة أكثر تحدیدا كلما كانت عملیة التحلیل والتقییم أكثر إفادة

١ www.epa.gov
٢ ٢٠١٠Buku, , ibid.

شرح المحتوى العام ١

تعریف القضیة الرئیسیة

بالقضیةالمفاھیم المرتبطة 

توصیف المفاھیم من خلال 
عناصر النموذج

القضایا المستجدة

تحدید اتجاھات التأثیر

بناء خریطة المفاھیم

٢

٣

٤

٥

٦

٧
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٨٨

‘١٢سرد المفاهیم المرتبطة بالقضیة: الخطوة الثالثة 

ویجب التفرقة بین مایمكن ) النتائج(والمخرجات ) الأسباب(وهى المدخلات المرتبطة بالقضیة 
اعتباره كمفاهیم تتدخل فى الأسباب والنتائج المتعلقة بالقضیة وبین ماهو غیر ذلك أى لایمكن 
تضمینه فى المدخلات أو المخرجات ویمكن اعتباره ضمن اهتمامات أخرى لاتؤثر فى أسباب 

القضیة، وبالتالى فمن الضرورى فى بدایة تلك الخطوة تحدید محاور الاهتمام التى سوف ونتائج
یتم على أساسها تحدید نوعیة المعلومات المطلوبة لسرد المفاهیم المتعلقة، وكلما كان التركیز على 
محاور محددة كلما كان ذلك أفضل فى تضمین المفاهیم التى فى صلب القضیة حتى لاتمتد 

. ة إلى قضایا خارج نطاق البحثالخریط

DPSIRإطار العملتوصیف المفاهیم داخل عناصر :الخطوة الرابعة

وهى تعنى وضع المفاهیم السابقة والتى تعبر عن الأسباب والنتائج داخل مكونات أو عناصر 
، حیث أن من واقع الدراسات والأبحاث التى تناولت المنهجیات التى تم شرحها فى إطار العمل

والضغوط یعتبران من الأسباب التى تؤدى المحركةالفصل السابق أن كل من عنصرى القوة 
للمشكله، وكل من التغیر فى الحالة والأثر الناتج یعتبران من النتائج التى تلى حدوث المشكلة، 

لابد من الإلمام بنوعیة إطار العملفا صحیحا للقضیة داخل عناصر ولكى نضمن توصی
٣-٣المعلومات التى تخص كل عنصر كما هو موضح بجدول 

إطار العملخصائص المعلومات المطلوبة لعناصر ٣–٣جدول 
٢٠٠٩: المصدر ٨٤UNEP, , ibid., p.

خصائص المعلوماتعناصر ال
Dالمحركةالقوة 

P، الضغوط 
معلومات تصف العوامل التى تسببت فى حدوث المشكلة أوالظاهرة محل الدراسة

Sالحالة 
معلومات تصف مستوى جودة البیئة وكیف أن ضغوط التنمیة فى مسار معین تؤثر بها، 

وتستخدم تلك المعلومات فى وضع وتنظیم السیاسة العامة تجاه القضیة

Iالأثر 
مختلف أنشطة واهتمامات الناس وجودة الحیاة ومستوى معلومات تكشف عن ماهو الأثر على 

الاقتصاد الحضرى و الجاذبیة الحضریة بالإضافة للتأثیر فى المستوى السیاسى والمؤسسى

Rالاستجابة 
معلومات تصف وتقیم اجراءات التحسین والوقایة وتدابیر المنع والتنظیم التى تسلكها كل من 

والمؤسسات والأفراد للتعامل مع مشاكل البیئة العمرانیةالمحلیات والمنظمات المدنیة 

:یتضح من الجدول السابق مایلى

١ www.epa.gov
٢ ٢٠٠٨Niemeijer, D., & Groot, Rudolf, S., , ibid.,
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٨٩

 المحركةكل من القوى)D ( والضغوط)P ( یعبران عن أسباب حدوث الظاهرة محل
.الدراسة

 الحالة)s ( تعبر عن التغیر الذى یحدث فى حالة البیئة العمرانیة نتیجة ضغوط التنمیة فى
.مسار معین

 الأثر)I (یعبر عن الأثار أو النتائج الناجمة عن التغیر فى حالة البیئة العمرانیة.
 الاستجابة)R ( تعبر عن الإجراءات والتدابیر التى تتخذها المؤسسات الرسمیة تجاه الوقایة

أو التحسین من حالة البیئة أو التوعیة لتخفیف الضغوط أو تغییر السیاسات للتحكم فى 
، أیضا قد تكون الاستجابة  هى ردود أفعال المجتمع أو الأفراد تجاه المحركةالقوى 

یوضح كیفیة توصیف عناصر إطار العمل١٥-٣الشكل .الظاهرة محل الدراسة

)DPSIR(إطار العملیفیة توصیف المفاهیم داخل عناصرك) ١٥-٣(شكل 
٣-٣الباحثة بناء على جدول : المصدر

١تحدید اتجاهات التأثیر: الخطوة الخامسة 

بها الاتجاهات التى تحدد العلاقة بین السبب والنتیجة، ویتم تحدید اتجاهات التأثیر بعد ویقصد
بناء على ) DPSIR(اكتمال توصیف جمیع المفاهیم المتعلقة بالقضیة داخل عناصر النموذج 

الأبحاث العلمیة التى تناولت الظاهرة محل البحث، والتى یجب أن تلم بكافة بأبعاد المحتوى التى 
دث فى نطاقه، وتفید اتجاهات التأثیر فى توضیح كیفیة تدفق الأسباب بین المفاهیم وأى من تح

.تلك المفاهیم یؤثر على الأخر، مكونا بذلك سلسلة سببیة تفسر وتحلل الظاهرة محل البحث
١ ٢٠٠٨Niemeijer, D., & Groot, Rudolf, S., , ibid.,

النتائجالتى أدت إلى المشكلة الأسباب القضیة الرئیسیة

السیاسات و ردود الفعل المجتمعیة

الأثر الناتج
Impact

هنالوضع الرا
State

الضغوط
ressureP

المحركةالقوة 
riversD

الاستجابة
esponsesR
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٩٠

١بناء إطار العمل: الخطوة السادسة 

أو ظاهرة ما فى سیاق نظام أو وهى وسیلة بصریة توضح كیفیة ارتباط المفاهیم المتعلقة بقضیة
محتوى أشمل من خلال اتجاهات تأثیر توضح الرابط بین كل مفهومین، وهى تعتبر أداة جیدة 

:٢لربط المعلومات وتنظیمها لكل من

 فهى تتیح تسهیل ارتباط المعلومات بغرض التوعیة ) أفرادا أومجموعات(المجتمع
.المساهمة فى التخفیف من أثارهاوالتبصیر بالمشاكل البیئیة وكیفیة 

 للباحثین فهى تعتبر وسیلة مناسبة لنمذجة الدراسات فى مجال معین وأیضا فى وضع
.التوقعات المستقبلیة الملائمة لموضوع البحث

 لصناع القرار تساهم فى معرفة الخیارات البدیلة لوضع الحلول الملائمة فى إطار تفكیر
.الأنظمة

الإطار الصلة بین القطاعات الاجتماعیة والاقتصادیة والضغوط الناشئة أیضا یوضح بناء هذا 
عنهما، ویمكن عمل إطار عام لكل العناصر وأیضا عمل أطر تفصیلیة لكل عنصر على حدة، 

.ویكون ذلك مناسبا عندما یهدف البحث للتركیز على عنصر محدد من عناصر الإطار 

٣القضایا المستجدة: الخطوة السابعة 

ایا المستجدة هى تلك الموضوعات التى تظهر نتیجة قرارات إداریة متعلقة بالبیئة تسبب أثرا القض
مستقبلیا على المدى المتوسط أو الطویل، وهى تشمل التغیرات البیئیة الناجمة عن الأنشطة 

.البشریة التى تحدث فى زمن قصیر ولكن تسبب أثرا طویل الأمد

المستجدة ذات تأثیر سلبى فقط ولكنها قد تعبر أیضا عن لیس من الضرورى أن تكون القضایا 
فرصا أو مزایا وذات تأثیر إیجابى على البیئة وفى جمیع الأحوال فإن تلك القضایا قد تكون 
محاطة بالشك والجدل وعدم الیقین، وذلك لأن التغیرات البیئیة الناجمة عن الأنشطة قد تبدو 

ولكنها تسبب أثارا تراكمیة یستغرق ظهورها عقدین من ضئیلة وغیر ذات أهمیة فى الوقت الراهن
.الزمن، ومن الصعوبة بمكان توقع جمیع الأثار التراكمیة المستقبلیة

ولكن یجب اتخاذ التدابیر اللازمة للحمایة من مبدأ الحیطة ولأهمیة ذلك فى تحقیق فوائد عدیدة 
:مثل

لة بین البیئة المحلیة والبیئة العالمیةرفع مستوى الوعى بین المواطنین حول العلاقة المتباد

١ www.epa.gov
٢ http://www.epa.gov/ged/coralreef/index.htm
٣ ٢٠٠٩ ٦١UNEP, , ibid., pp., -٦٣.
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٩١

اتخاذ الإجراءات مبكرا لضمان تجنب الأزمات
تحدید التوجه المستقبلى للبحوث والدراسات ونوعیة المعلومات المطلوبة
توفیر المعارف العلمیة المتاحة للموسسات العامة

لمنهج المقترحالتوصل ل٧-٣

السابق ایضاحه ولكن بعد أن تم توظیف هذه وهو یتكون من خطوات المنهج المستخلص
الخطوات لتفسیر انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى شبكة سببیة تربط بین انتشار تلك 
التجمعات والنظام الأشمل للبیئة العمرانیة فى المدن المعاصرة، وقد بنى هذا المنهج استنادا 

لمحورین أساسیین

 تفسیر وتقییم ظاهرة التجمعات السكنیة المغلقة من خلال نموذج المحور الأولDPSIR

.كإطار عمل مفاهیمى
 العالمیة فى انتشار نماذج المدنكیفیة تطبیق المنهج المقترح فى دراسة المحور الثانى

.التجمعات السكنیة المغلقة

DPSIRإطار العملتفسیر انتشار التجمعات السكنیة المغلقة باستخدام ١٦-٣شكل 

)بناء على الدراسة النظریة(الباحثة : المصدر 

إطار العملمناھج استخدام DPSIRإطارالعملمجالات استخدام 
DPSIR

أثر الأنشطة الإنسانیة على البیئة

أثر الأنشطة العمرانیة على البیئة

فى البیئة العمرانیةGCأثر انتشار 

GEO
reports

C-mapDPSIR
+ANP

منھج مستخلص

GCمنھج مقترح لتفسیر انتشار 
وأثره على البیئة العمرانیة باستخدام 

DPSIRإطار العمل
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٩٢

)انتشار التجمعات السكنیة المغلقة(القضیة الرئیسیة ١–٧–٣

التجمعات السكنیة المغلقة فى البیئة العمرانیة للمدن إن الظاهرة المراد تفسیرها هى ظاهرة انتشار 
المعاصرة فى مختلف أنحاء العالم، وهى قد بدات فى التنامى فى النصف الأخیر من القرن 

.العشرین
:المفاهیم المرتبطة بالقضیة٢–٧–٣

فى أسباب أن المفاهیم المتعلقة بالقضیة هى مخرجات الدراسة النظریة فى الفصل الثانى وتتمثل 
ونتائج انتشار التجمعات المغلقة التى تم التوصل إلیها فى هذا الفصل بالإضافة إلى السیاسات 

:التى تواجه انتشار تلك التجمعات، وهى یمكن سردها كالتالى
فى الفصل الثانى ١–٢وهى كما وردت فى الجدول : أولا الأسباب 

المجال العمرانى :
تدهور قلب المدن الكبرى–تضخم مدن العواصم -تعمیر الضواحى : التحضر

المجال السیاسى :
أنشاء شبكة –التنمیة المعتمد على المشروعات الضخمة : سیاسات التنمیة الاقتصادیة

.مراكز متعددة للترفیه والتسوق–من الطرق السریعة 
ضغوط –صیل ضریبة الأملاك تح–سیاسة عدم التدخل : المحتوى السیاسى الداخلى

.عدم وجود اشتراطات بناء ملزمة–سیاسیة من المطورین 
المجال الاقتصادى:

التحكم –عدم الثقة فى المحلیات –الحفاظ على الخدمات : فكر المنظمات التعاونیة
فى البیئة السكنیة

نزعة –رة الاستثمار فى العقارات والخدمات والتجا: تغیر أنماط الانتاج والاستهلاك
ارتفاع الدخول وزیادة القوة الشرائیة–استهلاكیة فى متطلبات السكن 

خصخصة الفراغات العمرانیة: الفكر الاقتصادى الحر
المجال الاجتماعى:

الهروب من –الإفراط فى مظاهر التأمین –الخوف من الغرباء : الخوف من الجریمة
.ضغوط الحیاة فى المجتمع المفتوح

تحقیق –التقارب الثقافى بین الشعوب –انتقال الأفكار العالمیة للعمارة : مةثقافة العول
حیاة الرفاهیة
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٩٣

تحقیق التجانس الاجتماعى –التنقل لتحقیق متطلبات السكن : الحراك السكانى–
التكتل فى مجموعات عرقیة أو طائفیة

فى الفصل الثانى٢–٢وهى كما وردت فى الجدول : الأثار / ثانیا النتائج 

الإقلال من نفاذیة –تغیر طبیعة الأرض البكر –زیادة استهلاك الموارد : المجال البیئى
تأثر النباتات والحیوانات البریة–التربة 

 تناقص الفراغات العامة والمسطحات –التجزئة والتشتت العمرانى : المجال العمرانى
التزاحم فى محاور الحركة –اختفاء مسارات المشاة–الخضراء العامة 

ارتفاع تكالیف الصیانة بمرور –ارتفاع قیمة العقارات بمرور الوقت : المجال الاقتصادى
العزوف عن –ارتفاع سعر الأراضى –التنافس بین المطورین لاقتناء الأرض –الوقت 

دفع الضرائب المقررة
 الانعزال –المجتمع نسیج اجتماعى قائم على تصنیف فئات: المجال الاجتماعى

استبعاد سلبى للفقراء من امتلاك –الاجتماعى بین السكان داخل وخارج التجمع المغلق 
مساكنهم

كثرة النزاعات القانونیة بین السكان وإدارة التجمع –التجزئة المؤسسیة : المجال المؤسسى
المغلق

:السیاسات: ثالثا 

كون موضوعة أساسا لمواجهة انتشار التجمعات تؤخذ السیاسات باعتبارها استجابات عندما ت
أو الضغوط أو مراقبة الحالة أو التخفیف من المحركةالمغلقة وهى قد تكون بغرض تغییر القوى 

الأثار الناجمة عنها، أما السیاسات التى تدعم انتشار التجمعات المغلقة فهى لایمكن اعتبارها 
.استجابات وإنما تدخل فى نطاق القوى الدافعة

:وبناء على ذلك تكون السیاسات التى یمكن اعتبارها استجابات هى كالتالى
.انشاء تلك التجمعاتأو تنظمن التى تقیدوضع القوانی-١
.إحیاء المجاورات السكنیة والنهوض بها عمرانیا واجتماعیا-٢
. الاستخدام المختلط فى المجاورات السكنیة-٣
.تحسین شبكات النقل الجماعى-٤
.إحیاء الفراغات العمرانیة العامة-٥
.إلیهاتحسین الخدمات العامة وتیسیر الوصول –٦
.القضاء على الفصل العمرانى بین المستویات الاجتماعیة-٧
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٩٤

توصیف المفاهیم من خلال عناصر إطار العمل٣–٧–٣

كیفیة توصیف المفاهیم المرتبطة بالقضیة داخل عناصر إطار العمل ١٧-٣ویبین الشكل 
DPSIR

DPSIRكیفیة توصیف المفاهیم داخل عناصر إطار العمل ١٧–٣شكل 

الباحثة:المصدر 

)D ( ١–٢هى الأسباب الرئیسیة فى جدول : القوى المحركة

التحضر : عمرانیا
المحتوى السیاسى الداخلى -خطط التنمیة الحضریة : سیاسیا
الفكر الاقتصادى -تغیر أنماط الإنتاج والاستهلاك -فكر المنظمات التعاونیة : اقتصادیا

الحر 
الحراك السكانى–ثقافة العولمة –الخوف من الجریمة : اجتماعیا

)P ( والتى تعبر عن الأنشطة المسببة ١–٢هى الأسباب الفرعیة فى جدول : الضغوط
للضغوط والتى تؤدى إلى التغیر فى الحالة نحو انتشار التجمعات المغلقة وقد تم استبعاد 

.الأنشطة التى لا تؤدى بالضرورة إلى وجود التجمعات المغلقة

تدهور قلب المدن الكبرى–تضخم مدن العواصم –تعمیر الضواحى : عمرانیا.

الأسباب

النتائج

السیاسات

المفاھیم المرتبطة بالقضیة

توصیف المفاھیم داخل 
إطار العمل

D , P

Sالقضیة الرئیسیة

I

R
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٩٥

انشاء شبكة من الطرق السریعة –تنمیة عمرانیة من خلال المشروعات الضخمة : سیاسیا–
عدم وجود اشتراطات بناء ملزمة–ضغوط سیاسیة من المطورین –سیاسة عدم التدخل 

عدم الثقة فى الحكومة فى توفیر –الحفاظ على الخدمات من شیوع الاستخدام : اقتصادیا
ارتفاع الدخول –نزعة استهلاكیة فى متطلبات السكن –التحكم فى البیئة السكنیة –المرافق 

.خصخصة الفراغات العمرانیة–وزیادة القوة الشرائیة 
تحقیق –لهروب من المجتمع المفتوح ا–الإفراط فى التأمین –الخوف من الغرباء : اجتماعیا

–الرغبة فى تحقیق حیاة الرفاهیة -انتقال الأفكار العالمیة فى العمارة –التجانس الاجتماعى 
.التنقل لتحقیق متطلبات المسكن –التكتل فى مجموعات طائفیة أو عرقیة 

والضغوطالمحركةكل من القوى ) ٤-٣( ویوضح الجدول 
)S ( الراهن للبیئة العمرانیة وهویتمثل فى انتشار التجمعات السكنیة المغلقة الوضع: الحالة

والسمات والملامح المصاحبة لها، تلك السمات والملامح التى وردت فى الفصل الثانى من 
البحث وهى كما ذكرها جرانت تكون كالتالى

المحیط وهو یؤثر فى فى مدى التفاعل والتواصل الاجتماعى مع: حجم التجمع المغلق
الخارجى وكلما كبر حجم التجمع حتى یقارب المدن الصغیرة زاد ذلك من احتماعل 

الانعزال الاجتماعى
إن الأسوار والبوابات تجذب الأثریاء والمشاهیر لأنها تحقق : ملامح الانغلاق

الخصوصیة وتبعد الدخلاءوتحمى الممتلكات والمزایا الحصریة وتمنع الجریمة والعنف 
الطائفى

وهى تكون إما فى طبیعة الحواجز التى تتدرج بدءا من حواجز سهلة : ملامح التأمین
الاختراق حتى الحواجز المنیعة التى تمنع وقوع الجرائم وتكون أیضا فى أنظمة الحراسة 

على مدار الیوم
كلما زادت الخدمات ووسائل الترفیه بالتجمع حتى یصبح : الخدمات ووسائل الترفیه

یا كلما زاد ذلك من ععوامل الانعزال الاجتماعىمكتفیا ذات
أغلب مواقع التجمعات المغلقة تكون فى الضواحى وما بعد الضواحى : الموقع الجغرافى

وأیضا تنتشر على الشواطیئ والأماكن السیاحیة وفى بعض السیاقات تنتشر فى المناطق 
تتسبب فى منع الفقراء من المعرضة لكثرة الجرائم وقد توجد التجمعات المغلقة فى مواقع

.الوصول للموارد حیث یتم خصخصتها مما یؤدى إلى استبعاد سلبى لهم
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٩٦

سكان التجمعات المغلقة هم أفراد قادرون مادیا على تحقیق الرفاهة فى :  نوعیة السكان
متطلبات السكن مثل الخصوصیة والتمیز والتجانس الاجتماعى وهم یرفضون المشاركة 

. امة وقد یتم تصنیفهم طبقا للعرق أو الطائفة أو المستوى الاجتماعىفى الحیاة الع
أغلب التجمعات المغلقة تفضل البیع  وتوجد بعض التجمعات فى بریطانیا : نمط الحیازة

وأمریكا تكون بنظام التأجیر فى حالة الاسكان الاقتصادى أو كبار السن أو فى المناطق 
الأمنیة

فى إطار العملوالضغوطالمحركةالقوى ٤-٣جدول 
الباحثة بناء على الدراسة النظریة

الأنشطة المسببة للضغوطالمحركةالقوى المجال

التحضرDعمرانیا
Pالانتشار العمرانى

Pتدهور قلب المدن الكبرى

سیاسیا

D التنمیة الاقتصادیةسیاسات
Pتنمیة من خلال المشروعات الضخمة

Pالطرق السریعةإنشاء شبكة من 

Dالمحتوى السیاسى الداخلى
Pسیاسة عدم التدخل

Pضغوط سیاسیة من قبل المطورین

Pعدم وجود اشتراطات بناء ملزمة

Dاقتصادیا

اقتصادیات المنظمات التعاونیة
Pمن شیوع الاستخدامخدماتالحفاظ على ال

Pعدم الثقة فى المحلیات

Pالبیئة السكنیةالتحكم فى 

تغیر أنماط الانتاج والاستهلاك
Pنزعة استهلاكیة فى متطلبات السكن

Pارتفاع الدخول وزیادة القوة الشرائیة

Pخصخصة الفراغات العمرانیةالفكر الاقتصادى الحر

اجتماعیا

Dالخوف من الجریمة
Pالخوف من الغرباء

Pالإفراط فى مظاهر التأمین

Pالهروب من المجتمع المفتوح

Dثقافة العولمة
Pانتقال الأفكار العالمیة فى العمارة

Pالرغبة فى تحقیق أسلوب حیاة الرفاهیة

Dالحراك السكانى
Pالتنقل لتحقیق متطلبات السكن

Pتحقیق التجانس الاجتماعى

Pالتكتل فى مجموعات عرقیة أو طائفیة
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٩٧

)I  (الأثر الناتج عن التغیر فى حالة البیئة العمرانیة

بالفصل ٢-٢تم رصد التأثیرات التالیة من واقع الدراسة النظریة وهى كما وردت فى الجدول 
الثانى ولم یتم اعتبار التأثیر البیئى الوارد بذات الجدول ضمن التأثیرات الناتجة عن انتشار 

ت دائما ما تكون نتیجة لأى تنمیة عمرانیةالتجمعات السكنیة المغلقة لأنها تأثیرا

 الاعتماد على –تناقص الفراغات العامة –التجزئة والتشتت العمرانى : المجال العمرانى
التزاحم فى محاور الحركة –المركبات الخاصة 

ارتفاع تكالیف الصیانة بمرور –ارتفاع قیمة العقارات بمرور الوقت : المجال الاقتصادى
العزوف عن –ارتفاع سعر الأراضى –تنافس بین المطورین لاقتناء الأرض ال–الوقت 

دفع الضرائب المقررة
 الانعزال –نسیج اجتماعى قائم على تصنیف فئات المجتمع : المجال الاجتماعى

استبعاد سلبى للفقراء من امتلاك –الاجتماعى بین السكان داخل وخارج التجمع المغلق 
.مساكنهم

 كثرة النزاعات القانونیة بین السكان وإدارة التجمع –التجزئة المؤسسیة : سسىالمجال المؤ
.المغلق

یبین الأثار الناتجة عن انتشار التجمعات السكنیة المغلقة) ٥-٣(الجدول 
)R ( الاستجابات السیاسیة

وهى استجابة تتعامل مع التغیر فى انشاء تلك التجمعاتأو تنظموضع القوانین التى تقید-١
.الحالة

وهى استجابة تتعامل مع الضغوط إحیاء المجاورات السكنیة والنهوض بها عمرانیا واجتماعیا-٢
.التى تسبب تدهور قلب المدن الكبرى خاصة الأحیاء السكنیة التقلیدیة

ع الحالة التى تنتج عن وهى استجابة تتعامل مالاستخدام المختلط فى المجاورات السكنیة-٣
.انتشار التجمعات المغلقة

وهى استجابة تتعامل مع الأثر وتعمل على تخفیف أثر تحسین شبكات النقل الجماعى-٤
.انتشار التجمعات المغلقة

.وهى استجابة تعمل على تخفیف أثر التجمعات المغلقةإحیاء الفراغات العمرانیة العامة-٥
ات العامة وتیسیر الوصول إلیها وهى استجابة تتعامل مع الضغوط تحسین مستوى الخدم–٦

.باعتبار أن تدهور الخدمات من أسباب انتشار التجمعات السكنیة المغلقة



الفصل الثالث                                                                        تطور أطر ومناهج التقییم
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

٩٨

ة وهى استجابة تتعامل مع الأثار القضاء على الفصل العمرانى بین المستویات الاجتماعی-٧
.التى تنتج عن انتشار التجمعات المغلقة

أفعال غیر سیاسیة مثل زیادة الترویج الإعلامى لمزایا التجمعات السكنیة المغلقة، ردود-٨
وزیادة جاذبیة السكن داخل التجمع السكنى المغلق لدى مختلف المستویات الاجتماعیة

أثار انتشار التجمعات المغلقة) ٥-٣(جدول 
الباحثة بناء على الدراسة النظریة

النظریةالاستدلال من الدراسةالأثر

العمرانى

)التجزئة(تدمیر وحدة النسیج العمرانى للمدن 
تناقص الفراغات العامة للطبقات الأقل دخلا

الاعتماد على المركبات الخاصة
التزاحم فى محاور الحركة الرئیسیة

الاجتماعى
نسیج اجتماعى قائم على التصنیف 
وخارج التجمعضعف التواصل الاجتماعى بین السكان داخل 

استبعاد سلبى للفقراء من امتلاك مسكن مناسب

الاقتصادى

ارتفاع قیمة العقارات وسرعة تخطى الأزمات المالیة
ارتفاع تكالیف الصیانة والإدارة للتجمع بمرور الزمن

التنافس بین المطورین على اقتناء الأرض
ارتفاع سعر الأرض

تنص علیها القوانینالعزوف عن دفع الضرائب التى 

المؤسسى
التجزئة المؤسسیة 

كثرة النزاعات القانونیة بین السكان والإدارة الخاصة 

تحدید اتجاهات التأثیر وبناء إطار العمل ٤–٧–٣
وهى كما تم التوضیح من قبل انها تحدید ما الذى یؤثر فیه ویتأثر به كل مفهوم من المفاهیم فى 
الخریطة، وقد تم تحدید اتجاهات التأثیر فى هذه المرحلة من البحث بناء على ماتم استخلاصه 
وتحلیله من الدراسة النظریة للتجمعات السكنیة المغلقة، وسوف یتم توضیح هذه الاتجاهات 

: التفصیل كما یلىب

 ١٩-٣والضغوط شكل المحركةاتجاهات التأثیر بین القوى
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 التى بدورها ) انتشار التجمعات السكنیة المغلقة(اتجاهات التأثیر بین الضغوط و الحالة
٢٠-٣یصاحبها السمات والملامح الممیزة لها فى البیئة العمرانیة شكل 

 ٢١-٣اتجاهات التأثیر بین الحالة والأثر الناتج عنها شكل

)DPSIR(توصیف المفاهیم داخل إطار العمل ١٨-٣ویوضح الشكل 

)DPSIR(إطار العمل انتشار التجمعات السكنیة المغلقة من خلالمفاهیم ١٨–٣شكل 
الباحثة

الأثرالقوى المحركة الحالة الضغوط

التحضر

المحتوى السیاسى

سیاسات التنمیة 
الاقتصادیة

فكر المنظمات 
التعاونیة

فكر الاقتصاد الحر

أنماط الإنتاج تغیر
والاستھلاك

الخوف من الجریمة

ثقافة العولمة

الحراك السكانى

الانتشار العمرانى
تدھور قلب المدن

تنمیة المشروعات 
الضخمة

شبكة طرق سریعة
سیاسة عدم التدخل

ضغوط سیاسیة
الحفاظ على الخدمات

عدم الثقة فى المحلیات
التحكم فى البیئة 

السكنیة
شرائیةزیادة القوة ال

نزعة استھلاكیة 
لمتطلبات السكن

الخصخصة العمرانیة
الخوف من الغرباء
الإفراط فى التأمین

رفض المجتمع المفتوح
البحث عن التجانس 

الاجتماعى
انتقال الأفكار

تحقیق حیاة الرفاھیة
متطلبات السكن

التكتلات العرقیة

انتشار التجمعات 
السكنیة المغلقة 

المصاحبة والسمات 
:لھا

حجم التجمع

ملامح الانغلاق

ملامح التأمین

الخدمات ووسائل 
الترفیھ

الموقع الجغرافى

نوعیة السكان

نمط الحیازة

التجزئة والتشتت 
العمرانى

تناقص الفراغات العامة
الاعتماد على المركبات 

الخاصة
التزاحم فى محاور 

الحركة
ارتفاع قیمة العقارات

الصیانة ارتفاع تكالیف 
والإدارة

التنافس بین المطورین
ارتفاع سعر الأرض

العزوف عن دفع 
الضرائب

تصنیف فئات المجتمع
الانعزال الاجتماعى
استبعاد سلبى للفقراء

التجزئة المؤسسیة
النزاعات القانونیة

تجدید وإحیاء 
المجاورات السكنیة فى 

.قلب المدن
تحسین وتیسیر 

الوصول للخدمات

تشجیع الاستخدام 
المختلط

قوانین تنظیم انشاء 
التجمعات السكنیة المغلقة 

تحسین شبكات النقل
تحسین الفراغات العامة

نظم مختلفة لحیازة 
المسكن

الإستجابة
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–
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ت التأثیر بین القوى 
اتجاھا

المحركة
ضغوط فى إطار العمل 

وال
DPSIR

الباحثة بناء على الدراسة النظریة

١٠٠

ضر
التح

ت 
سیاسا

التنمیة 
صادیة

الاقت

المحتوى السیاسى 
الداخلى

ت 
فكر المنظما
التعاونیة

صادى 
الفكر الاقت
الحر

أنماط الانتاج 
والاستھلاك

ف من الجریمة
الحراك السكانىالخو

ثقافة العولمة

تعمیر 
ضواحى

ال

ب 
تدھور قل
المدن

ت 
مشروعا
ضخمة

سیاسة عدم 
التدخل

شبكة طرق 
سریعة

ضغوط سیاسیة

ت البناء 
اشتراطا

الرسمیة

الحفاظ على 
ت

الخدما
نزعة 

استھلاكیة

ب من 
الھرو

المجتمع

ارتفاع القوة 
الشرائیة

التحكم فى 
البیئة السكنیة

عدم الثقة فى 
ت

المحلیا

الإفراط فى 
التأمین

ف من 
الخو

الغرباء

DP
ت 

متطلبا
السكن 

ت 
التكتلا

العرقیة 

صة 
صخ

خ
العمران

انتقال 
الأفكار 
المعماریة
تحقیق 
الرفاھیة

تجدید وإحیاء 
ت السكنیة فى 

المجاورا
ب المدن

قل

ت 
تحسین الخدما

صول إلیھا
وتیسیر الو

R

ضخم المدن 
ت

الكبرى

س 
التجان

الاجتماعى
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–
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ضغوط والحالة فى إطار العمل 
ت التأثیر بین ال

اتجاھا
DPSIR

الباحثة بناء على الدراسة النظریة

تعمیر 
ضواحى

ال

ب 
تدھور قل
المدن

ت 
مشروعا
ضخمة

سیاسة عدم 
التدخل

شبكة طرق 
سریعة

ضغوط سیاسیة

ت البناء 
اشتراطا

الرسمیة

الحفاظ على 
ت

الخدما
نزعة 

استھلاكیة

ب من 
الھرو

المجتمع

ارتفاع القوة 
الشرائیة

التحكم فى 
البیئة السكنیة

عدم الثقة فى 
ت

المحلیا

الإفراط فى 
التأمین

ف من 
الخو

الغرباء

P
ت 

متطلبا
السكن 

ت 
التكتلا

العرقیة 

صة 
صخ

خ
العمران

انتقال 
الأفكار 
المعماریة
تحقیق 
الرفاھیة

ضخم المدن 
ت

الكبرى

س 
التجان

الاجتماع
ى

S

تشجیع الاستخدام 
المختلط

قوانین تنظیم إنشاء 
ت السكنیة 

التجمعا
المغلقة

R

وسائل الترفیھ

نوعیة السكان
الموقع 
الجغرافى

صة
ت خا

خدما

ملامح التأمین
حجم التجمع

ملامح 
الانغلاق

نمط الحیازة
تجمعات سكنیة مغلقة 

١٠١
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–
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ت التأثیر بین الحالة والأثر فى إطار العمل 
اتجاھا

DPSIR
الباحثة بناء على 

الدراسة النظریة

وسائل الترفیھ
نوعیة السكان

الموقع الجغرافى

صة
ت خا

خدما
ملامح التأمین

حجم التجمع

ملامح الانغلاق
S

نمط الحیازة

التجزئة العمرانیة

التزاحم فى محاور 
الحركة

ت العامة
ص الفراغا

تناق

صة
ت الخا

المركبا

ت
ارتفاع قیمة العقارا

ت المجتمع
ف فئا

صنی
ت

س بین المطورین
التناف

صیانة
ف ال

ارتفاع تكالی

ض
ارتفاع سعر الأر

استبعاد الفقراء

ب
ضرائ

ب من ال
التھر

الانعزال الاجتماعى

ت 
النزاعا

القانونیة

التجزئة 
المؤسسیة

I

ت النقل
تحسین شبكا

ت 
تحسین الفراغا

العامة

نظم مختلفة لحیازة 
المسكن

R

١٠٢
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١٠٣

ملخص الفصل الثالث٨–٣

تم فى بدایة هذا الفصل دراسة المداخل العالمیة لتقییم أوجه التنمیة المستدامة للبیئة العمرانیة مثل 
وأخیرا مدخل التقییم البیئى مدخل تقییم الأثر للبنك الدولى ومدخل المراقبة الحضریة للهابیتات، 

باستخدام أطر العمل لمنظمات حمایة البیئة والذى تم اختیاره كمدخل ملائم للبحث، ثم تم بعد ذلك 
شرح لأنواع أطر العمل والتى بدورها تنقسم لأطر العمل المحاسبیة وهى خاصة بالبحوث فى النواحى 

على تنظیم العمل بالمعلومات لفهم وتحلیل الاقتصادیة للبیئة، وأطر العمل المفاهیمیة التى تعمل
.الظواهر البیئیة

تم بعد ذلك توضیح أنواع أطر العمل المفاهیمیة وهى أطر عمل قائمة على موضوع وأطر عمل 
التى تلائم كافة موضوعات التقییم، أطر العملالاستجابة والتى تم تطویرها إلى العدید من –الضغط 

–الأثر –الحالة –الضغوط –القوى الدافعة (أى ) DPSIR(حیث تم اختیار إطار العمل 
.ملائم للتقییم فى موضوع البحثكإطار عمل مفاهیمى) الاستجابة

كإطار عمل للتحلیل ) DPSIR(إطار العملدراسة المناهج المختلفة التى استخدمت بعد ذلكتم فى 
حیث یتم تطبیق ،م لموضوع البحثوالتقییم لكى یتم اختیار منهج مستخلص من تلك المنهجیات ملائ

ذا المنهج فى باقى أجزاء الدراسة، كما تم شرح خطوات المنهج بالتفصیل وتوضیح ملاءمة إطار ه
العمل لتفسیر وتقییم ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة، ویتم فى الجزء الأخیر من هذا الفصل 

استخدام المفاهیم المرتبطة بالقضیة وتوصیفها تطبیق المنهج المقترح حتى یمكن بناء إطار العمل ب
.داخل عناصره وتوضیح اتجاهات التأثیر بین تلك المفاهیم بناء على ماورد فى الدراسة النظریة



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مصــــــــــرالتجمعــــــات السكنية المغلقة فى  الخامسالفصل 

 أطر ومناهـــــــــــــــــــــج التقـــــــــــــــــــــييمتطـــــــــــــور  الثالثالفصل 

 انتشــــــــــار التجمعــــــــــــــــات السكنية المغلقة الثانىالفصل 

 نماذج لانتشار التجمعات المغلقة عالميا الرابعالفصل 

 ثــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــدمة البحــــــــــــــــــــــــــمق الفصل الأول

 مناقشة النتائج / الخلاصة / التوصيات السادسالفصل 

 المراجــــــــــع العربية / المراجــــــــــع الأجنبية المراجع

 جـــــــــدول الخــــــــــــــبراء / نمــــــاذج الاستبيان الملاحق
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١٠٥ 
 

  مقدمة ١ – ٤

یتم فى هذا الجزء دراسة انتشار ظاهرة التجمعات السكنیة المغلقة فى عدة مناطق مختلفة من العالم 
وهى جنوب أفریقیا متمثلة فى مدینة جوهانسبرج، والأرجنتین متمثلة فى العاصمة بیونس آیریس، 

الفصل  وتركیا متمثلة فى مدینة اسطنبول، وسوف یتم تطبیق خطوات المنهج المقترح كما وردت فى
السابق وهى الخطوات من الأولى وحتى السابعة، والتعرف على المحتوى العام للمدینة التى نشأت فیها 
ظاهرة التجمعات المغلقة وانتشرت والمفاهیم التى تتضمن أسباب ونتائج هذا الانتشار، وسوف یتم بعد 

بناء إطار العمل  استعراض كل مدینة تطبیق عناصر إطار العمل وتحدید اتجاهات التأثیر ثم
یتم فى الجزء الثانى من هذا و  .فسر انتشار التجمعات السكنیة المغلقة بكل مدینةالمفاهیمى الذى ی

  .لكل مدینة إطار العملالفصل تحلیل وتقییم النماذج العالمیة من واقع 

  المدن نماذجأهداف ومعاییر اختیار  ٢ – ٤

قوى محركة ( العالمیة هو التعرف على كافة العوامل  للنماذجإن الهدف من الدراسة التحلیلیة 
التى أدت لانتشار التجمعات المغلقة، وما هو الوضع الراهن التى أدت إلیه والأثار المترتبة ) وضغوط

على هذا الوضع والتى یمكن رصدها فى البیئة العمرانیة للمدن التى تحیط بها، واستخلاص بعض 
على كیفیة حدوث التحولات السریعة فى البیئة العمرانیة لتلك المدن، الدروس منها والتى تلقى الضوء 

والإلمام بدور المشاركین فى تلك التحولات مما یمكن من معرفة مداخل مختلفة للتعامل مع قضیة 
  . انتشار التجمعات السكنیة المغلقة

ذجا لانتشار التجمعات وعلى هذا الأساس تمت مراعاة الأتى فى اختیار المدن العالمیة التى تمثل نمو 
  :السكنیة المغلقة

  انتشرت بها التجمعات السكنیة المغلقة بشكل مكثفقد أن تكون المدینة  
  أن تكون مدینة كبرى تعانى من بعض مشكلات البیئة العمرانیة التى ینتج عنها انتشار

  التجمعات السكنیة المغلقة
 غوط المختلفة التى أدت لانتشار أن یكون هناك تباین فى المحتوى الداخلى لاستكشاف الض

  التجمعات المغلقة

   النماذج العالمیة ىلعتطبیق المنهج المقترح  ٣-٤

   ١ – ٤شكل  :ینقسم تطبیق المنهج إلى مرحلتین هما
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١٠٦ 
 

  ویشمل شرح المحتوى العام والتركیز على القضیة الرئیسیة وشرح المفاهیم  النموذجعرض
  المتعلقة بالقضیة

  ویشمل توصیف المفاهیم من خلال إطار العمل  النموذجتحلیلDPSIR  وتحدید اتجاهات
  وإلقاء الضوء على القضایا المستجدة   وبناء إطار العمل المفاهیمىالتأثیر 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    
  
  

  العالمیة النماذج ىلعتطبیق المنهج المقترح  ١-٤شكل 
  الباحثة: المصدر 

  

 العام شرح المحتوى
 الأوضاع الراھنة للمدینة

 خلفیة تاریخیة

المغلقة انتشار التجمعات تعریف القضیة الرئیسیة ض  
عر

ذج
مو

الن
 

 تحدید اتجاھات التأثیر

إطار العملبناء   

  القضایا المستجدة
 

ذج
مو

 الن
یل

حل
 ت

مایمكن توقعھ للمستقبل وما 
القضایا التى استجدت ھى أھم 

 فى الوقت الراھن

 المفاھیم المرتبطة بالقضیة
 أسباب الانتشار

 النتائج المترتبة

 السیاسات المتبعة

توصیف المفاھیم من خلال 
 DPSIRإطار العمل 

 P، الضغوط  D المحركات

 )القضیة الرئیسیة( Sالحالة 

  Iالأثر 

 Rالاستجابات 

التوضیح لكل من اتجاھات 
التأثیر والمفاھیم من خلال 
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١٠٧ 
 

  )جنوب افریقیا(جوهانسبرج  نموذج مدینة ٤ –٤

  المحتوى العام للمدینة ١ – ٤ – ٤

  نبذة تاریخیة ١-١-٤-٤

للقارة السوداء كان السكان الأصلیین لجنوب افریقیا  ىحتلال الأوروبالافى بدایة القرن العشرین وبسبب 
 ، وبعد الانتهاء من الحرب١من السود یعیشون جنبا إلى جنب مع السكان البیض ویعملون لدیهم كخدم

العالمیة الثانیة وبدء انحسار الاستعمار عن بعض المناطق من القارة السمراء خشى الأوروبیون من 
عدة ١٩٥٠السیاسیة وخاصة حق التصویت والانتخاب، فأنشأوا فى عام  مطالبة السكان السود لحقوقهم
ملیون مواطن أسود البشرة  ٣.٥ونقلوا إلیها مایقرب من  Bantustansمستعمرات تسمى البانتستون 

بشكل قسرى، ووضعوا نظاما تشریعیا وإداریا قائما على أساس استبعاد السود والملونین من المشاركة 
ة أو حتى فى الفراغات العامة التى تخص السكان البیض، وأصبحت جمیع القوانین یفى الحیاة السیاس

  .ضد السود والملونین Apartheid  تدعم التمییز العنصرى

فى إلغاء كافة القوانین  ١٩٨٩ظل السكان الأصلیین یقاومون التمییز العنصرى حتى نجحوا فى عام 
، حیث حدث منذ هذا  Post-apartheidالتى تعزز هذا التمییز والتحول نحو الحكم الدیمقراطى 

 التاریخ تحولات جذریة فى مدن جنوب أفریقیا أحدثت حراكا اجتماعیا واقتصادیا، فشهدت بدایة
التسعینیات من القرن الماضى تغیرات خارجیة لجنوب افریقیا بانفتاحها على العالم وانخراطها فى شبكة 

، خاصة بعد إلغاء العقوبات والمقاطعات الدولیة التى فرضت علیها فى فترة التمییز ٢الاقتصاد العالمى
یة بحثا عن فرص العنصرى، فأصبحت جنوب أفریقیا جاذبة للهجرات الدولیة من عدة دول افریق

  .العمل

  خلفیة عامة للمدینة ٢-١-٤-٤

لقد كانت جوهانسبرج فى فترة التمییز العنصرى تتمیز بتمركز السكان البیض ذوى العقلیة المتحررة 
فى حین اتسمت الضواحى المحیطة بها بعمران قلیل الكثافة یسكنه ذوى فى قلب المدینة، ) لیبرالیین(

 ات اجتماعیة شدیدة التزمت یعیشون فى مستوطنات فقیرة بدون مرافق،البشرة السوداء ویتصفون بصف

                                                             
١ Perrin, M., ٢٠٠٧, “Gated Communities as A Post Modern Utopia” ٤th International Conference of the Research 
Network Private Urban Governance & Gated Communities, Paris. 
٢ Jurgens, U., & Landman, K., ٢٠٠٦, “Gated Communities in South Africa” in: Glasze, G., Et-Al. (Eds.) “ Private Cities, 
Global & Local perspectives”, Routledge, pp. ١٢٠-١٠٥. 
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كانت فى الأصل تظهر بها ملامح الانعزال الاجتماعى نتیجة اختلاف اللون  ةنیأى أن هذه المد
  .١والعرق، وذات خصائص مكانیة تتمثل فى التمدد العمرانى قلیل الكثافة

نصرى كما هو بدون تغییر برغم محاولات الحكومات وقد ظل هذا الإرث العمرانى لفترة التمییز الع
، إلا ٢للتصدى للملامح الممیزة له عن طریق إعادة هیكلة المدن والعمل على التكامل بین المجاورات

أن تزاید الإحساس بعدم الأمان نتیجة التقارب الذى حدث بین العرقیات المختلفة أدى إلى ظهور 
الاجتماعیة، كما أن نزوح السكان السود نحو قلب جوهانسبرج فى أشكال جدیدة من التجزئة المكانیة و 

تسبب فى ارتفاع معدلات الجریمة الموجهة نحو ) مثل حى یوفیل( الأحیاء التى یسكنها البیض 
البیض لثلاثة أضعاف الجرائم الموجهة نحو غیرهم من العرقیات، هذا التدهور الاجتماعى والمادى 

یة وعزوف شركات التمویل العقارى عن منح القروض للسكان وضعف أدى إلى تفاقم أزمات اقتصاد
الاستثمار أدى إلى زیادة التدهور الاقتصادى، مما جعل السكان یبیعون منازلهم بالخسارة الفادحة أو 
یلجأون للإیجارات الربویة وصاحب ذلك تغیرات اجتماعیة سلبیة ظهرت بوضوح فى الفراغات العامة، 

زل لورش سیارات وبیع الخمور فى المنازل، كما أغلقت العدید من المطاعم وتحویل ساحات المنا
  .والمحلات

حدثت هجرات غیر شرعیة لمواطنین سود من الدول المجاورة وامتلأت بهم  ٩٠ومنذ منتصف ال
الأحیاء غیر الرسمیة فى قلب جوهانسبرج، كما أصبح حى یوفیل الذى یسكنه البیض وعدد من السود 

 no go(قة محاصرة وغیر أمنة للسكان البیض ولایوجد سیطرة للسلطات علیها فعلیا الأثریاء منط

area( وكثیر من السكان الأصلیین للمدینة هجروا باقى الأحیاء الفقیرة وأصبح الانطباع العام عن ،
  .مركز جوهانسبرج أنه غیر أمن حتى لدى من لم یسكن فیه بسبب الترویج الاعلامى لهذه الفكرة

  )انتشار التجمعات السكنیة المغلقة(القضیة الرئیسیة  ٢ – ٤ – ٤

بناء على ماسبق فإن تحقیق العدالة الاجتماعیة المكانیة ظل محل تحدٍ حقیقى لأولئك الذین ساهموا 
فى نشر مبادئ المساواة ومناهضین للتمییز العنصرى، فلم یتمكن السود الأفارقة فى الحصول على 

علیا إلا بعد عقد كامل من الزمان وازدادت نسبة الأغنیاء منهم قلیلا، فى تعلیم جید ومناصب إداریة 
الوقت الذى نزح فیه السكان القادرین نحو الضواحى الشمالیة هربا من الأحیاء المركزیة فى قلب 
جوهانسبرج وقد انتشر فیها الفقر والبطالة والجریمة، وعلى الرغم من محاولة الدولة لتقلیل الفوارق 

                                                             
١ Jurgens, U., & Landman, K., ٢٠٠٦, Ibid.  
٢ Landman, K., ٢٠٠٥, “The storm that rocks the boat: The systemic impact of gated communities on urban 
sustainability” Systemic impacts and sustainability of gated enclaves in the city, Pretoria. 
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خدمات البنیة التحتیة فى الأحیاء الفقیرة، ووضع مفاهیم أساسیة جدیدة لمختلف الدوائر  وتحسین
الحكومیة، إلا إن هذه المحاولات لم تحقق النجاح المرجو منها فى الوقت المناسب أمام التدهور 

لى الاجتماعى والاقتصادى الذى أدى إلى شیوع الجریمة فى الفراغات العامة وعدم قدرة الحكومات ع
  .تفعیل وتطبیق القوانین الرادعة

شمال جوهانسبرج من أكثر الضواحى التى ینتشر فیها التجمعات " ساندتون"و" راندبرج"تعتبر ضاحیتى 
، وتؤكد التجمعات المغلقة ١السكنیة المغلقة والمخصصة غالبیتها للأثریاء من ذوى البشرة البیضاء

هى بذلك تمثل نوعا من الانقسام والانعزال بین ماتحویه الفروق بین الأغنیاء والفقراء فى المدینة، و 
الأسوار من سكن ومتنزهات ومراكز تجاریة فى الشمال وبین مایقابلها على النقیض الحاد المتمثل فى 
البیئات المتدهورة التى تعبر عن الإحباط والبؤس فى الجنوب، وهكذا فإن الملامح المادیة للانعزال 

مدن جنوب أفریقیا تتمثل فى تفرقة قائمة على العرق كمیراث لفترة التمییز  المكانى والاجتماعى فى
العنصرى السابقة، وتجزئة قائمة على مستوى الدخل تتمثل فى انتشار التجمعات السكنیة المغلقة، كما 

  .أن تلك التجمعات یعتمد نمط انتشارها على نوعها والمزایا البیئیة والحصریة التى تحتوى علیها

  ٢تصنیف التجمعات المغلقة ١-٢-٤-٤

فقد بدأ ظهور التجمعات السكنیة المغلقة بغرض  ١٩٩٧ Blakely and Snyderطبقا لتصنیف 
ولم یكن بها أى علامات تدل ) security communities(تحقیق الأمن وحمایة السكان من الجریمة 

یات من القرن الماضى، على مظاهر الترفیه أو الوجاهة الاجتماعیة وكان ذلك فى فترة التسعین
وبصورة أدق یمكن حصر تصنیف التجمعات المغلقة فى جنوب أفریقیا بوجه عام ومدینة جوهانسبرج 

والأحیاء السكنیة المغلقة ) Security Village(وهما القرى الأمنة  ٣بوجه خاص فى نوعین أساسیین
)Closed Neighborhood (  

  

  

 

                                                             
١ Petersen, E., ٢٠١٠, “The Life Cycle of Johannesburg’s Suburbs” Suburbanization in Global Society: Research in Urban 
Sociology, Volume ١٠, pp. ٢٠٤-١٧٩,by Emerald Group Publishing Limited. 
 
٢ Jurgens, U., & Landman, K., ٢٠٠٦, Ibid. 
٣ Landman, K., ٢٠٠٣, “A National Survey of Gated Communities in S.A.” CSIR Building and Construction Technology 
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  القرى الأمنة)Security Village(  

إلى تنمیة سكنیة خاصة من خلال مستثمر ومحاطة بأسوار لتأمینها وأیضا فإن بوابات المرور  تشیر
تكون مراقبة إما من خلال كامیرات أو أفراد حراسة ومعظم هذه القرى یغلب علیها الاستخدام السكنى 

غلقة وهى قد تكون مقاطعات ضخمة تقع على حدود العمران، أو داخل المدینة ذات مستوى متوسط وم
  .بغرض الحمایة من الجرائم ولیست للبحث عن الوجاهة الاجتماعیة

  المجاورات المغلقة)Enclosed neighborhood(  

الأحیاء السكنیة المغلقة وهى أحیاء موجودة بالفعل ویتم غلقها لأسباب تتعلق بالأمن ویقام حولها 
وهو نوع شائع ) بعض الطرق نهائیاوقد یتم غلق (الأسوار وتقام بوابات أو أذرع تحكم عند المداخل 

ومنتشر فى جنوب أفریقیا وقد تصبح الطرق الداخلیة لهذه الأحیاء ملكیة خاصة إذا أراد السكان ذلك 
مع تحمل تكالیف صیانتها، وفى هذه الحالة یحق لهم منع المرور العابر، ولكن مالم تنص القوانین 

كیة عامة، وقد بلغ عدد هذه الأحیاء فى الخاصة بالحى على خصخصة الطرق تظل هذه الطرق مل
  .الأحیاء السكنیة المغلقة ٢-٤ویوضح شكل . حى مغلق،  ٣٠٠جوهانسبرج وحدها 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  المجاورات التى تم غلقها شرق جوهانسبرج ٢ – ٤شكل 

Jurgens, U., & Landman, K., ٢٠٠٦  
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  المفاهیم المرتبطة بانتشار التجمعات المغلقة ٣ – ٤ – ٤

التجمعات السكنیة المغلقة فى جنوب أفریقیا تكتسب صفات وملامح خاصة بالتشكیلات العمرانیة 
للمدینة والتى تعبر عن العزلة والإنقسام مكانیا واجتماعیا، كما أنها تجمعات بغرض تحقیق الأمن 

ا بجانب والخوف من الجریمة مما یجعل القوة الدافعة الأكبر لانتشارها ذات أبعاد اجتماعیة أساس
  . الأبعاد العمرانیة والسیاسیة والاقتصادیة

  أسباب انتشار التجمعات المغلقة ١-٣-٤-٤

  المحتوى العمرانى للمدینة - ١

أن الإرث العمرانى الذى خلفته فترة التمییز العنصرى فى جوهانسبرج لعب دورا كبیرا فى انتشار 
أنه عمران ممتد قلیل الكثافة، ومع وجود التجمعات المغلقة وهو الأمر الذى لایمكن إغفاله خاصة 

عرقیات مختلفة من سود وملونین وأیضا ذوى البشرة البیضاء مما تسبب ذلك فى جعل كل فصیل 
  .یفضل الانعزال عن باقى العرقیات فى المدینة

  المحتوى السیاسى الداخلى - ٢

لبرلمان الوطنى على كانت هناك ضغوطا سیاسیة لتحقیق التحول نحو النظام الدیمقراطى فعمل ا
سیاسة الجمع بین الاتجاه اللیبرالى وأیضا السیر فى اتجاه التنمیة الوطنیة، ولكنه فى النهایة ونتیجة 
لتلك الضغوط التزم بجدول أعمال اقتصادى لیبرالى یتماشى مع التوجهات العالمیة، وفى جوهانسبرج 

ولم یبدأ  ١٩٩٤ل فیما بینها وذلك فى عام شرعت الحكومة فى تقلیل عدد المحلیات بها لإحداث التكام
وقد أدى هذا البطء فى الإصلاح الهیكلى  ٢٠٠٠العمل بالهیكل الجدید لتلك المحلیات إلا فى عام 

  .١لمؤسسات الدولة إلى مزیدا من الضغوط التى تدفع إلى الإنغلاق

  الفكر الاقتصادى الحر - ٣

انتهاء العقوبات المفروضة علیها أصبح لزاما علیها أن نتیجة لانفتاح جنوب أفریقیا على العالم بعد 
تتماشى مع التوجهات العالمیة نحو ألیات الاقتصاد القائم على السوق مع تخفیض دور الدولة لتصبح 

، وعلى نطاق جوهانسبرج وضعت سیاسات ترمز إلى ٢طرفا میسرا للتنمیة بواسطة القطاع الخاص

                                                             
١ Landman, K., ٢٠٠٣, ibid. 
٢ Peyroux, E., ٢٠٠٧, “CITY IMPROVEMENT DISTRICTS (CIDs) AND THE PRODUCTION OF URBAN SPACE IN 
JOHANNESBURG”٤th. International Conference Paris. 
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تعزز التحول نحو الخصخصة والاستعانة بمصادر خارجیة صعود النزعات اللیبرالیة الجدیدة و 
  .للخدمات العامة

  الخوف من الجریمة - ٤

یظل السبب الأقوى فى جوهانسبرج تحدیدا هو ارتفاع معدل الجریمة بها بشكل یفوق باقى أنحاء جنوب 
البیئة المادیة أفریقیا، ونتیجة لذلك فإن احتیاجات وتصورات السكان بها تعتبر سببا رئیسیا فى تشكیل 

لها، وهو أن هذه المدینة غیر أمنة حتى أن حادثا واحدا یقع فى إحدى المجاورات یثیر الرعب فى 
عن أسباب ودوافع السكن داخل التجمعات  ٢٠٠٣أجرى فى  ١ففى بحث وطنى. المدینة بأكملها

قییم التجمع المغلق المغلقة، فإن الخوف من الجریمة كان فى المرتبة الأولى لهذه الأسباب كما أن ت
یعتمد على مقاییس تحقیق الأمن به ثم یأتى بعد ذلك عوامل أخرى تتعلق بالموقع الجغرافى والمستوى 

  .الاجتماعى ووسائل الراحة والترفیه

  الحراك السكانى - ٥

أیضا السكان البیض لدیهم دافعا قویا للسكن فى التجمعات المغلقة وهو الهرب من التقارب الاجتماعى 
المكانى الشدید الذى حدث فى بدایة التسعینیات بینهم وبین عرقیات وطوائف مختلفة نتیجة إلغاء و 

حدثت فى تلك الفترة زیادة هائلة فى السكان "   ٢Eric Petersenالقوانین العنصریة، أیضا یقول 
یة والعمران ومع عجز الحكومة عن توفیر المرافق للضواحى نشأت مستوطنات فقیرة تفتقر للبن

الأساسیة، وقد عمل الأغنیاء البیض على تعویض هذه المشاكل ببناء تجمعات مغلقة مؤمنة لهم وكلما 
زادت المستوطنات العشوائیة زاد الأغنیاء من تحصین أنفسهم، وكلما وجهت السلطات اهتمامها نحو 

ف فى تحسین الخدمات والأمن فى قلب جوهانسبرج یختار الأغنیاء سكن الضواحى على الأطرا
تجمعات خاصة، كما انتقلت جمیع مكاتب رجال الأعمال والصرافة والمراكز التجاریة من قلب 

  .جوهانسبرج إلى الضواحى الشمالیة منتجة بذلك هیمنة ثقافیة واقتصادیة تفوق مركز المدینة

  

  

  

                                                             
١ Landman, K., ٢٠٠٣, Ibid. 
٢ Petersen, E., ٢٠١٠, Ibid, p. ١٩٥ ,١٩٤. 
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  ثقافة العولمة - ٦

منتجعات الرفاهیة وأفكار منع أیضا فإن انتقال الأفكار المعماریة عبر العالم ساهم فى رسم صورة 
الجریمة من خلال التصمیم البیئى، وعندما زادت نسبة الأغنیاء من السود قلیلا تأثرت بثقافة العولمة 

  .١وحلم حیاة الرفاهیة

  النتائج المترتبة على انتشار التجمعات المغلقة ٢-٣-٤-٤

 عمرانیةالنتائج ال 

 ٣٢٠(مثل مزرعة دانفرن ) Large security estates(المزارع أو المقاطعات الأمنة الضخمة 
على أطراف جوهانسبرج هى مزارع غیر قابلة للاختراق وذات مقاییس تأمین عالیة لحمایة ) هكتار

النخبة، هذه المقاطعات غالبا ما تكون محاطة بطرق سریعة أو سكك حدیدیة أو عناصر طبیعیة مثل 
أكیدا لنسق التجزئة العمرانیة القائم على اللون والذى كان الأنهار والأشجار، وهى بذلك تعتبر امتدادا وت

سائدا من قبل، وفى بدایة ظهور هذا النوع من التنمیة السكنیة لم تكن مزرعة واحدة أو مزرعتین 
تشكلان ضررا مادیا ولكن زیادة انتشار مثل هذه المجمعات الضخمة من شأنه أن یقوض كل جهود 

كن إیقاف تحول الضواحى بأكملها حول المدن كمناطق مخصصة للأغنیاء التنمیة المتكاملة وأنه لا یم
  .فقط

ثمة أثرا مادیا أخر لانتشار المجاورات السكنیة المغلقة فى قلب المدینة فهى تعیق سیاسة التخطیط 
لمدن جنوب أفریقیا التى تهدف لتعزیز شبكات المواصلات العامة لربط وتسهیل الوصول للمجاورات 

ثل هذا الهدف یبدو تحقیقه مستحیلا فى ظل الأوضاع الحالیة للانغلاق و التى تبدو أیضا السكنیة، وم
المجاورات یتم غلقها واحدة تلو الأخرى حتى تصبح مرشحة للازدیاد فى المستقبل القریب، فلا تزال 

تصبح مما یؤكد الاحتمال بأنه فى المستقبل سوف  سیاسة التخطیط المتكامل للمدینة أمر غیر واقعى،
ویوضح شكل . المدن عبارة عن جزر منعزلة من الكتل البنائیة ویربط بینها شبكة من الطرق السریعة

  .المجاورات التى تم غلقها فى شرق جوهانسبرج ویظهر بها تفتت النسیج العمرانى ٣- ٥

  

  

  

                                                             
١ Landman, K., ٢٠٠٥, ibid. 
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 النتائج الاجتماعیة الاقتصادیة 

إن الطبقة المتوسطة من البیض والسود هم على وجه الخصوص الذین أرادوا الهرب من أفة العنف فى 
قلب العمران  فى مدن جنوب أفریقیا وقد أصبحت التجمعات السكنیة المغلقة بالنسبة لهم هى البدیل 

لأهم فى المتاح فى بیئات جدیدة، ولكن بشكل عام یظل الخوف من الجریمة هو المرتبة الأولى وا
أن انعدام أو ضعف  Landmanمعیار السوق العقارى وتقییم التجمعات السكنیة المغلقة، وتقول 

حدوث الجریمة داخل التجمعات المغلقة أدى لزیادة الرغبة فى العیش داخل الأسوار مما یعزز ثقافة 
حصینات وهذا الخوف والانعزال، كما أدى أیضا إلى نشوء أسلوب جدید للجریمة یحاول اختراق الت

یعنى أن اللجوء للانغلاق كحل مناسب على المدى القصیر لا یمكن أن یغنى عن الحلول الأكثر 
   .١استدامة والمتمثلة فى مكافحة الجریمة عن طریق تحقیق العدالة الاجتماعیة وخفض الفقر والبطالة

راضى والمنازل داخل التجمع كما إن من أهم الأثار الاقتصادیة للتجمعات المغلقة هو ارتفاع أسعار الأ
وانخفاضها خارجه ویرجع ذلك لمقاییس التأمین به وتحقیقه لجودة الحیاة العمرانیة ویكون الوضع على 
النقیض تماما خارجه، كما أن المبالغة فى التحصن خلف الأسوار أدت إلى رواج صناعة الأمن 

ر تظهر جماعات حفظ الأمن والتى الخاص وهو یعتبر نشاطا اقتصادیا فى حد ذاته، وخارج الأسوا
تعرف باللجان الشعبیة، والتى قد تصبح بعد ذلك مصدرا جدیدا للعنف والتوتر بین الأحیاء الفقیرة والتى 

 .لاتستطیع السلطات السیطرة فعلیا علیها

 النتائج المؤسسیة 

التحتیة وتقدیم أن إعادة الهیكلة المؤسسیة فى فترة التسعینیات اسهمت في تأخیر تطویر البنیة 
  الخدمات، هذا بالإضافة إلى ضعف القدرات وانخفاض الروح المعنویة في الخدمة العامة أدى إلى

مقیاس أصغر مثل مؤسسات الأحیاء التى یتم غلقها بما تحویه من قوانین  ظهور أنظمة حكم على
سیة خارج ولوائح، وهكذا فإن زیادة الخصخصة ساهمت فى إضعاف المشاركة الشعبیة والسیا

التجمعات والرغبة فى تقلیل الضرائب والتهرب منها، وذلك بسبب ارتفاع تكلفة تأمین المناطق المغلقة 
  .وضعف الانتماء وعلاقة المواطنة وأوجدت بیئة خصبة لظهور أنظمة دكتاتوریة

العدید من المشاكل فى  یتسبب فىكما أن لجوء السكان للانغلاق فى المجاورات السكنیة التقلیدیة 
اتخاذ القرار بالموافقة للسكان على الغلق من عدمه، فبعض  معضلةالإدارة المؤسسیة حیث یواجهون 

                                                             
١ Landman, K., ٢٠٠٦, Ibid. 
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المجاورات لایمكن غلق الطرق بها مما یثیر سخط وغضب السكان وزیادة خوفهم الجریمة إلى الحد 
  الذى یضطرون فیه إلى إغلاقها بشكل غیر رسمى

  فى جنوب أفریقیاالسیاسات  ٣-٣-٤-٤

برغم مسایرة السیاسات العالمیة التى تعتمد على اقتصاد السوق وسیاسة عدم التدخل والبحث عن 
مصادر خارجیة للتنمیة وتوفیر الخدمات، فقد حاولت الحكومة المركزیة جاهدة القضاء على ملامح 

انتشار التجمعات  الفصل العنصرى المفروض على الأمة والذى یعتبر من أهم الضغوط التى تسبب
المغلقة، كما سعت للتصدى للجریمة المنتشرة فى البلاد وخاصة السرقة والسطو على الممتلكات، 
وبشكل عام اتسمت جمیع القرارات السیاسیة والتخطیطیة على المستوى القومى أو المحلى بمحاولة 

القرارات التى صدرت ویمكن إیجاز تلك  ١إحداث التكامل سواء الحضرى أو الاجتماعى أوالمؤسسى
  :فیما یلى ١٩٩٤منذ عام 

  لتقلیل عدد المحلیات لإحداث التكامل  ١٩٩٤إصدار برنامج إعادة التنمیة والهیكلة فى عام
 .بینها وإعادة تنظیم وهیكلة المؤسسات الحكومیة

  والذى یساهم فى رفع كفاءة التخطیط  ١٩٩٥إصدار مرسوم تیسیر عمل التنمیة فى عام
امل بین الأنشطة وتوفیر الخدمات وخفض تكلفة التنقل، وحل المشكلات التى وإحداث التك

تمس الصالح العام، بالإضافة إلى التكثیف السكانى فى مناطق العمران التى تعبر عن الفرقة 
 . والانقسام

  التى تعمل على الإرتقاء بالأحیاء المهمشة والتكامل  ٢٠٠١خطط التنمیة المتكاملة فى عام
والاجتماعى بین العرقیات المختلفة وغیرها من الجهود الرامیة الى بیئة حضریة الحضرى 

 .جیدة

  على مستوى المحلیات لم یوجد سیاسة استرشادیة لصنع القرار بخصوص انشاء التجمعات
المغلقة، ولكن فقط تقنین عملیة الغلق للمجاورات السكنیة المفتوحة والتى شهدت زیادة 

الإحصائیات الرسمیة ازدیاد جرائم السرقة والسطو مابین عامى ملحوظة خاصة وقد سجلت 
 .٢، تلك الجرائم التى یمكن تلافیها بالسكن داخل تجمع سكنى مغلق ٢٠١٠و ٢٠٠٩

                                                             
١ Landman, K., ٢٠١٢, “GCs., in South Africa: Tensions between the planning ideal and practice” Research 
Article, Town and Regional Planning, Vol. (٦١)  
٢ Landman, K., ٢٠١٢, 
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بناء على استعراض السیاسات یمكن القول أن القرارات التخطیطیة المتخذة لم ینصب اهتمامها على 
ولكن وضعت فى المقام الأول أولویة القضاء على مظاهر  تقنین انشاء المزید من التجمعات المغلقة،

التمییز العنصرى فى كل من المحاور العمرانیة والاجتماعیة والاقتصادیة ومحاولات التصدى للجریمة، 
مؤسسات الدولة كانا عاملا أساسیا فى تراجع نتائج تلك الخطط فى  ولكن بطء تنفیذ الخطط وهیكلة

  .  ن اللجوء للانغلاق وقضایا الفقر والبطالة ومقاومة التحول نحو الدیمقراطیةمواجهة التحدیات الراهنة م

  )٣ – ٤(شكل :  DPSIRتوصیف المفاهیم من خلال عناصر إطار العمل  ٤ – ٤ – ٤ 

  .توصیف المفاهیم داخل الإطار مع تمییز المفاهیم التى استجدت فى تجربة جوهانسبرج بلون مختلف 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  )DPSIR(توصیف المفاهیم داخل إطار العمل  ٣ - ٤شكل 
  الباحثة : ردصملا
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المحتوى العمرانى 
  للمدینة
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 الخوف من الغرباء

 الإفراط فى التأمین

الإتجاه نحو الضواحى 
  فى ألأطراف

 التكتلات العرقیة

تحقیق حیاة الرفاھیة 
 للأثریاء السود 

انتشار التجمعات 
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انتشار غلق المجاورات 
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   : وبناء إطار العمل تحدید اتجاهات التأثیر ٥ – ٤ – ٤

  ٤ - ٤من خلال الشكل وبناء إطار العمل یمكن توضیح اتجاهات التأثیر 

  القضایا المستجدة ٦ – ٤ – ٤

یعتبر تطور أنماط الجریمة ومحاولة اختراق التحصینات من أهم القضایا المستجدة  :القضایا المستجدة
التى قد تفرض واقعا جدیدا فى المستقبل، فكلما تطورت الجریمة كلما استلزم ذلك البحث عن وسائل 
 أكثر تطورا وقوة لتحقیق الأمن، وهو الأمر الذى قد تصبح معه مجرد وجود الأسوار والبوابات المحكمة

  .لیس كافیا لتحقیق الحمایة المنشودة

  

 



شكل 
)٤

–
٤ (
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)الأرجنتین(نموذج مدینة بیونس آیریس ٥–٤

:المحتوى العام للمدینة١–٥–٤

١نبذة تاریخیة١-١-٥-٤

ظهرت التجمعات السكنیة المغلقة على أطراف بیونس أیریس فى القرن التاسع عشر كتقلید 
من لأسلوب الحیاة البریطانى الذى تأثرت به النخبة من سكان العاصمة، حیث كان یوجد كثیر 

التجار الإنجلیز فى ذلك الوقت، فبینت القصور وسط الطبیعة هربا من التلوث والضوضاء فى 
المدینة مع ممارسة الألعاب الریاضیة الإنجلیزیة مثل البولو والجولف والكریكیت فى الهواء الطلق، 

رین ومع بدایة القرن العش) country club(وهى كانت تعرف بالمنتجعات الریاضیة الترفیهیة 
واستخدام السكك الحدیدیة فى الانتقال ثم بعدها السیارات ازداد انتشار هذه التجمعات على أطراف 
العاصمة واعتبرت كمسكن ثان لقضاء العطلات واتخذت شكل الأكواخ أو الشالیهات، ومن أشهر 

فى بلدة بیلار شمال غرب ١٩٣٢الذى انشیئ عام ) Tortugas(هذه التجمعات هو تجمع 
.مةالعاص

وتعتبر فترة السبعینیات من القرن العشرین هى فترة قلائل وتوترات سیاسیة عنیفة سبقت الثورة 
الأرجنتینیة وشهدت جرائم قمعیة وعدم استقرار اجتماعى دفعت بالكثیر من الأغنیاء والنخبة لاتخاذ 

.هذه المساكن على الأطراف كمسكن دائم هربا من العنف فى العاصمة

خلفیة عامة عن المدینة٢-١-٥-٤

، فكل مایطرأ ٢تعتبر الأرجنتین حالة نموذجیة للتعبیر عن المصیر المتشابك بین الدولة والعاصمة
على العاصمة من تغیرات سیاسیة واقتصادیة واجتماعیة یلقى بظلاله على الأرجنتین بأكملها، 

ة البنائیة والسكانیة ومایحیطها ویتكون إقلیم بیونس آیریس من المدینة المركزیة حیث تزداد الكثاف
من ضواحى تابعة لها إداریا وینتشر بها المجمعات الصناعیة، حتى فترة السبعینیات من القرن 
العشرین كانت العاصمة تحتوى على نحو ثلثى العمال ونصف المصانع على مستوى الأرجنتین 

ن أغنى سكان الأرجنتین ویقدم سكان العاصمة نحو نصف الناتج القومى وهم یمكن اعتبارهم م
ونمط الحیاة فى الانتاج والاستهلاك یحاكى النمط العالمى، وعلى النقیض من ذلك فإن الضواحى 
فى إقلیم العاصمة خاصة تلك التى على الأطراف تعانى من نقص الخدمات والبنیة الأساسیة 

.ویرتفع معدل الفقر بها لنحو ثلاثة أضعافه عن المدینة

١ ٢٠٠٥Thuillier, G., ,” Gated Communities in the Metropolitan Area of Buenos Aires, Argentina: A challenge for
Town Planning ٢٠ ٢ ٢٥٥” Housing Studies, Vol. , No. , pp. – ٢٧١.
٢ Libertun de Duren, N. R., ٢٠٠٩,”Urban Planning and State Reform: From Industrial Suburbs to Gated
Communities ٢٨ ٣١٠” Journal of Planning Educa on and Research, , pp. – ٣٢٢.
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كبیر لإقلیم العاصمة فنشأت الضواحى السكنیة على الأطراف على ثلاثة حدث تمدد عمرانى
٣rd. metropolitan ٢nd. and ,.١st(مراحل خلال أكثر من عشر سنوات بنهایة القرن العشرین 

rings ( وقد ساعد على هذه الامتدادات العمرانیة ما تم انشاؤه من شبكة طرق سریعة فى فترة
الشكل وضح ، وی١والتى كانت سببا فى دمار حضرى كبیر) ١٩٨٣–١٩٧٦(الحكم الدیكتاتورى 

.إقلیم العاصمة مكون من مركز المدینة والضواحى المحیطة بها)٥-٤(

إقلیم العاصمة بیونس آیریس والضواحى المحیطة) ٥-٤(شكل 
Thuillier, G., ٢٠٠٥,”

١ ٢٠٠٥Thuillier, G., , ibid.
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المحور الأول من الشمال للجنوب ١محورین رئیسیینیتكون هیكل العاصمة المتروبولیتانیة من 
حیث یفضل السكان الأكثر ثراء السكن فى الضواحى الشمالیة وتعتبر بلدة بیلار فى أقصى 
الشمال الغربى نموذج جید لذلك، والمحور الثانى من منتصف المدینة متجها نحو الأطراف وأیضا 

ضواحى الفقیرة كلما اتجهنا للأطراف، وهكذا یتركز السكان الأعلى دخلا فى المنتصف وتظهر ال
یمكن القول أن أهم مایمیز العاصمة هو ملامح النسیج العمرانى الاستقطابى والانعزال الاجتماعى 
بشكل كبیر حیث یمكن التفرقة بین مناطق الأغنیاء ومناطق الفقراء لیس فى العاصمة وحدها 

. ٢ولكن فى كافة مدن أمریكا اللاتینیة

ة الثمانینیات تم التخلص من الحكم العسكرى الدیكتاتورى وحل محله حكما دیمقراطیا ذو فى بدای
تتعارض مع جدیدة سیاسة قد اعتمد هذا النظامتوجهات رأسمالیة لیبرالیة حدیثة بشكل مطلق، و 

سیاسات التنمیة التى كانت سائدة منذ نهایة الحرب العالمیة الثانیة والمتمثلة فى الاعتماد على 
فمالبثت أن بدأت السیاسات اللیبرالیة ،لصناعة الوطنیة التى تدعمها الدول والحكومات المتعاقبةا

وقد رأت وزارة الاقتصاد فى الأرجنتین أن كثیر من الأموال قد ،٣الحدیثة تحل محلها تدریجیا
متع أهدرت فى صناعات لم تدر ربحا یستحق وتسببت فى عدم استغلال المزایا الطبیعیة التى تت

بها العاصمة، فاستجابت الدولة لدعوة الولایات المتحدة لتطبیق برامج الخصخصة والدخول فى 
سیاسة السوق الحرة مع تحجیم التذمر والاحتجاجات الاجتماعیة التى طالما كانت سببا فى حدوث 

خفض الضرائب وبیع الأصول ة فى كومحفبدأت ال، ٤أوجه القصور فى التنمیة الاقتصادیة
لجذب فتح الاستیراد وكة للدولة من مصانع وأراضى وخصخصة الخدمات والصناعات، و الممل

فتم التوسع فى المشروعات حدث تحول شدید فى الأنشطة الاقتصادیةأمماالأسواق العالمیة
المعتمدة على قوة رأس المال لذوى النفوذ الرأسمالى، فظهرت المستوطنات الخاصة التى تعبر عن 

تى أقیمت فوق أجود الأراضى الزراعیة وفى نفس الوقت تدهورت الصناعات الوطنیة هذا النفوذ وال
.وما یحیطها من ضواحى سكنیة كانت قائمة ومعتمدة علیها

ازداد توافد الفقراء على أطراف العاصمة بحثا عن العمل، وسكنوا فى مناطق عشوائیة تفتقر 
لعاصمة، فبرغم عدم مناسبة ظروف الأرجنتین للخدمات وأیضا ازداد توافد الأغنیاء على الأطراف ا

لمواكبة الاقتصاد العالمى فإن سكان العاصمة اكتسبوا العادات الاستهلاكیة العالمیة نتیجة عولمة 

١ ٢٠٠٢Pirez, P., , “Buenos Aires: fragmentation and privatization of the metropolitan city” Environment &
Urbanization ١٤ ١ ١٤٥, vol. , no. , pp. – ١٥٨.
٢ ٢٠٠٦Janoschka, M. & A. Borsdorf, , “Condominios fechados and Barrios privados: the rise of private residential
neighbourhoods in Latin America” In: Glasze, G. C. Webster & K. Frantz, (Eds.): Private Cities, Local & Global
Perspectives, ٩٣Routledge, London, p. .
٣ ٢٠Borsdorf, A., & Hidalgo, R., ١٠, “ From Polarization to Fragmentation, Recent Changes in Latin American
Urbanization” Geo-Journal Library, Published  online by ٢١ ٣/٢٠١٣Springer Science, accessed in  / .
٤ ٢٠٠٩Libertun de Duren, N. R., ,”Urban Planning and State Reform: From Industrial Suburbs to GCs.” Journal of

٢٨Planning Educa on and Research, , ٣١٣p. .
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الثقافات، وهكذا خضعت الضواحى على أطراف العاصمة لتغیرات دیمجرافیة مماثلة لأغلب 
.لاتینیة مثل البرازیل وسان دییجو والمكسیكالتغیرات التى حدثت لكثیر من عواصم دول أمریكا ال

فى هذا المعنى فإن جغرافیة الأطراف جمعت بین التجمعات الفاخرة للأغنیاء وسط الأحیاء الفقیرة 
مما یعكس زیادة الاختلاف بین نوعین من السكان الحضریین أحدهم استطاع أن یستفید من النظام 

معتمد على عائد المنتجات الوطنیة التى ضربت فى العالمى ویجنى منه أرباحا والأخر مایزال 
.١مقتل

)التجمعات السكنیة المغلقة فى بیونس آیریس(القضیة الرئیسیة ٢–٥–٤

فإن التجمعات السكنیة المغلقة والمقیدة للمرور أصبحت هى مفتاح التسویق " كوبا"باستثناء دولة 
بیونس آیریس تحدیدا فإن سیاسات الاقتصاد الحر ، وفى٢العقارى عبر قارة أمریكا اللاتینیة بأكملها

قد أضعفت من أهمیة الإلتزام بالمخططات العمرانیة للمدن وأهملت المعاییر التى كانت متعارف 
علیها فى السابق، فحدث تمدد عمرانى كبیر متجها بشدة نحو الحداثة بدون التقید بالمبادئ 

ا شجعت العولمة على التوجهات ذات الاستقلالیة الاسترشادیة العامة فى التخطیط العمرانى، كم
.وتعزیز التفرد ونظم الحكم الذاتى وبناء المجاورات السكنیة خارج إطار النظم الحكومیة

وتعتبر فترة التسعینیات من القرن العشرین هى فترة ازدهار كبیر لإنشاء وتطویر التجمعات المغلقة 
ین وفى إقلیم العاصمة تحدیدا، فبدأ التحول نحو على اختلاف مسمیاتها وأنواعها فى الأرجنت

الخصخصة وتجزئة استخدامات الأراضى عن طریق تنمیة تطورات سكنیة منخفضة الكثافة 
) ٧٠–٤٠(للشرائح الاجتماعیة ذات الدخل المتوسط والمرتفع فى شمال العاصمة وعلى بعد 

حیث جمیع ر وتنمیة مركز العاصمة كیلومتر من قلب المدینة، كما تزامن مع هذه التطورات تطوی
الأنشطة موجهة نحو الاستهلاك والترفیه والحیاة الراقیة وخدمات التعلیم العالى والمراكز التجاریة 

وما یحیطها من أنشطة مثل ) بورتومادیرو(الفارهة الحصریة، داخل حدود المدینة فإن منطقة 
حراكا ودینامیكیة حتى أصبحت قطبا من الخدمات والشركات والاتصالات یعتبر من أكثر المناطق

أقطاب التنمیة وعلى اتصال وثیق بالتجمعات المغلقة على الأطراف، أن هذه التحولات بدأت فى 
الشمال وامتدت نحو الجنوب وهو ما یطلق علیه ممر الحداثة والثراء الذى یربط شمال الإقلیم 

.٣لحدیدیةبجنوبه عن طریق شبكة من الطرق السریعة وخطوط السكك ا

أنه بمجرد الإشارة فى قوانین البناء لتنظیم إنشاء التجمعات السكنیة de DurenLibertunتقول
، وكان أكثر المناطق ٢٠٠١٤تجمع مغلق بنهایة العام ٥٠٠حتى بلغت ١٩٩٨المغلقة فى عام 

١ ٢٠٠٩ ٣١٤Libertun de Duren, N. R., , ibid. p.
٢ Janoschka, ٢٠٠٦ ٩٠M. & A. Borsdorf, , ibid, p. .
٣ ٢٠٠٢Pirez, P., , ibid.
٤ ٢٠٠٩ ٣١٥Libertun de Duren, N. R., , ibid. p. .
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١٢٣

التى شهدت هذا الانتشار فى الشمال الغربى لإقلیم بیونس آیریس وهى مناطق تنتشر فیها المساكن 
غیر الرسمیة وتفتقر لوجود البنیة التحتیة والخدمات الرئیسیة، فظهرت التجمعات السكنیة المغلقة 

یة ومتجاورة مع المستوطنات الفقیرة مختلفة الأحجام ومكتفیة ذاتیا ووثیقة الصلة بالأسواق العالم
)shanty town( وتعتبر بلدة بیلار هى أفضل نموذج یعبر عن انتشار التجمعات السكنیة ،

.الفاخرة والمغلقة وسط المساكن الفقیرة غیر الرسمیة
١انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى بیلار١-٢-٥-٤

بایونیس ایریس وهى بلدة مقامة على الطراز كم شمال غرب مركز ٥٨على بعد بیلار تقع 
، ١٨كم مربع تعتمد أساسا على النشاط الزراعى و انشئت منذ القرن ٣٨٣الأوروبى على مساحة 

المعروفة عن المدن اللاتینیة حیث قلب المدینة تاریخى الأنساقثل امیالنسق العمرانى لبیلار 
ثلث المنازل دون من القرن العشرین كانتالثمانینیاتوحوله منازل شیدت ذاتیا ، حتى فترة 

كان لایزال ربع السكان ٢٠٠٦وبحلول ،الاشتراطات المطلوبة والثلثین یفتقر الى میاه الشرب النقیة
،تجمع مغلق١٢٠أكثر منلا یحصلون على احتیاجاتهم الأساسیة فى الوقت الذى انشئ فیه

.مة بالتجمعات المغلقةواعتبرت بیلار من أكثر المناطق فى العاصمة مزدح

-٤(موقع بلدة بیلار فى إقلیم العاصمة بیونس آیریس ویوضح الشكل)٦-٤(وتوضح الخریطة 
التجاور بین التجمعات المغلقة والمساكن الفقیرة لیس فى بیلار وحدها ولكن فى كافة مدن )٧

أمریكا اللاتینیة

المنتجعات الترفیهیة فى بدایة القرن العشرین وتعتبر بیلار من أوائل الضواحى التى ظهرت بها 
حیث انتبهت النخبة للمزایا الطبیعیة التى تتمتع بها من نقاء الهواء لارتفاعها عن سطع البحر 
والمناظر الطبیعیة الریفیة بالإضافة لرخص ثمن الأرض بها، وانها تبتعد عن العاصمة بمسافة 

لعدید من الأنشطة الصناعیة والخدمیة والتجاریة مناسبة للترحال، ثم سرعان ما انتشرت بها ا
لصالح التجمعات المغلقة التى زاد عددها فى نهایة التسعینیات بشكل كبیر، كما تم تطویر الطرق 

.وأیضا خطوط السكك الحدیدیة٢)Pan American(السریعة التى تربطها بالعاصمة مثل طریق 

١ ٢٠١١Roitman, S., & Phelps, N., , “Do Gates Negate the City? G.Cs.’ Contribution to the Urbanization of Suburbia
in Pilar, Argentina” Urban Studies Journal Limited, published online by www.sagepublication.com
٢ ٢٠١Roitman, S., & Phelps, N., ١, ibid.
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١٢٤

موقع بلدة بیلارخریطة توضح ) ٦–٤(شكل 
Roitman & Phelps ٢٠١١

یوضح تجاور مساكن الأغنیاء والفقراء فى المدن اللاتینیة)٧-٤(شكل
Roitman, S., ٢٠١٠.
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١٢٥

١تصنیف التجمعات السكنیة المغلقة فى الأرجنتین٢-٢-٥-٤

عندما سمحت السلطات إن أول ظهور للانغلاق فى أمریكا اللاتینیة بشكل عام بدأ فى السبعینیات 
بغلق الشوارع السكنیة حفاظا على الأمن فى فترات التوتر الاجتماعى خاصة فى البرازیل 
والأرجنتین والمكسیك، والأن یمكن تصنیف التجمعات السكنیة المغلقة فى الأرجنتین تبعا للموقع 

ت الترفیهیة التاریخیة والمساحة والفئة الاجتماعیة المستهدفة، ویستثنى من هذا التصنیف المنتجعا
:التى كانت كمسكن ثان للنخبة

 التجمعات المغلقة الحضریة)Urban Gated Communities(

وهى تقع فى مناطق وسط العمران ولیس على الأطراف وتكون عبارة عن منازل متجاورة وقد تكون 
سكان أبراج أو ناطحات سحاب لسكن ذوى الدخل المتوسط والمنخفض وقد تكون مشروعات إ

حكومیة محدودة الممیزات وفى المقابل قد تكون فى مركز المدن وموجهة لذوى الدخل المرتفع 
.ومكونة من منازل منفردة وتتشارك فى المرافق والمیزات الحصریة

 التجمعات المغلقة فى الضواحى)Suburban Gated Communities(

ولكن بمساحات ) Country Club(التاریخیة وهى أكثر النماذج التى تشبه المنتجعات الریاضیة 
وكلما ) Private Neighbourhoods(وممیزات أقل ویمكن تعریفها أیضا بأنها مجاورات خاصة 

زادت فیها المیزات الاجتماعیة والحدائق تكون موجهة للمستویات الاجتماعیة العلیا والعكس 
كیلومتر من قلب العاصمة ٨٠صحیح، وثمة تجمعات أخرى مغلقة تكون على بعد لایقل عن 

هكتار وهى بذلك تشبه ١بیونس آیریس حیث المنازل منفردة یحیطها حدائق شاسعة تصل لمسطح 
٢٥ویبلغ عدد هذه التجمعات ) Farm-style Country Homes(المنازل الریفیة بالمزارع 

.٢مزرعة على أطراف إقلیم العاصمة
 المشروعات العملاقة)Mega-projects(

مثابة مدن خاصة بدأت فى الظهور فى فترة التسعینیات وقت ازدهار السوق العقارى وهى ب
للتجمعات المغلقة، وتحتوى هذه المدن على كافة الخدمات الثقافیة والصحیة والریاضیة والتجاریة 

-Nordelta Town(ولایوجد من هذا النمط غیر عدد محدود فى الأرجنتین وتعتبر مدینة نوردیلتا 

Village( شمال العاصمة والتى تقع فى بلدة)Tigre ( من أكبر هذه النماذج فى قارة أمریكا

١ ٢٠٠٦ ٩٩Janoschka, M. & A. Borsdorf, , ibid. p. .
٢ ٢٠٠٥Thuiller, G., , ibid.
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١٢٦

مجاورة مغلقة تم ٣٠ألف نسمة وتحتوى على ٨٠هكتار لتسكین ١٦٠٠اللاتینیة على مساحة 
.١مجاورات مع بدایات القرن الحالى٩الانتهاء من بناء 

المفاهیم المرتبطة بالقضیة الرئیسیة٣–٥–٤

أن السیاسة الوطنیة للأرجنتین هى التى مكنت تیار العولمة Libertun de Durenتؤكد الباحثة 
من نشر مظاهره فى أنحاء البلاد، وأن هذه التجمعات المغلقة انتشرت بناء على السیاسة الوطنیة 
ا التى رفعت یدها عن دعم الصناعات القومیة وتشجیع الاستثمارات الخاصة، والتى ركزت بدوره
.على تحدیث البنیة التحتیة وبناء المستوطنات الفاخرة فى الضواحى والتى تتمتع بالمزایا الحصریة

أسباب انتشار التجمعات المغلقة ١-٣-٥-٤

التحضر-١

١٠حدث انتشار عمرانى كبیر لإقلیم العاصمة فنشأت الضواحى السكنیة على الأطراف فى خلال 
، وتزامنا مع هذا )٥–٤شكل (السابقةیتضح ذلك من الخریطةسنوات بنهایة القرن العشرین كما

الانتشار حدث تطویر وتنمیة مركز العاصمة حیث أصبح من أكثر الأماكن حراكا ودینامیكیة بما 
یحتویه من أنشطة الخدمات والاتصالات ومراكز خدمة رجال الأعمال، بالإضافة إلى مراكز 

.العالى وجمیعها على اتصال وثیق بالضواحى على الأطرافالاستهلاك والترفیه وخدمات التعلیم 
سیاسات التخطیط الحضرى-٢

ویتمثل ذلك فى تخطیط المشروعات العملاقة من التجمعات المغلقة وغیرها من مراكز الترفیه 
والتسوق فیما یطلق علیه ممر الحداثة الذى یربط بین شمال وجنوب العاصمة، كما أنه فى فترة 

سكرى تم إنشاء شبكة  ضخمة من الطرق السریعة لخدمة السكان الأثریاء فى الضواحى الحكم الع
.مما ساهم فى انتشار التجمعات المغلقة فى تلك الضواحى مثل بلدة بیلار

المحتوى السیاسى الداخلى-٣

ا إن المحلیات فى إقلیم العاصمة قد حصلت على استقلالها الإدارى فقط دون الاستقلال المادى مم
دفع بالمحلیات الفقیرة إلى البحث عن مصادر تمویلیة، وتتمثل تلك المصادر فى استغلال المزایا 
الطبیعیة للأرض التى یمكن بیعها للمستثمرین لإنشاء تجمعات سكنیة مغلقة، وقد ساعد على ذلك 

تفتقر ظهور القوانین التى تنظم تنمیة وإنشاء تلك التجمعات وفى نفس الوقت فإن تلك المحلیات
لوجود الكوادر الفنیة المدربة التى تقوم بمراقبة أعمال بناء تلك التجمعات، مما یجعل المراقبة أقل 

.صرامة وماقد یشوبها من تأثیر نفوذ أو فساد

١ Janoschka, M. ٢٠٠٦ ٩٠& A. Borsdorf, , ibid. p. .
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١٢٧

أیضا فى فترة الحكم العسكرى حدثت إضطرابات وقلائل سیاسیة ساهمت فى تعزیز فكر السكن 
لتى أنشئت فى بدایة القرن العشرین، لتصبح بعد ذلك مناطق داخل التجمعات المغلقة التاریخیة ا

.سكن دائمة للأثریاء
١الفكر الاقتصادى الحر-٤

تحولت الأرجنتین إلى نظام الحكم الدیمقراطى فى منتصف الثمانینیات من القرن العشرین، ثم 
الوطنیة وازدادت انخرطت فى النظام العالمى للاقتصاد وآلیات السوق الحرة، فتقلصت الصناعات 

. ٢الواردات واستجابت لدعوة الولایات المتحدة فى تطبیق نظام الخصخصة فى الخدمات والمرافق
فكر المنظمات التعاونیة-٥

تنتشر التجمعات المغلقة وسط المحلیات الفقیرة نوعا ما مما یؤكد أن تلك التجمعات توفر ذاتیا 
قصور المحلیات فى هذا المجال ، وكما سبق الخدمات التى یصعب الحصول علیها و تتخطى 

القول فإن النخبة والأثریاء قد تنبهوا للمزایا الطبیعیة التى تتمتع بها البلدات الریفیة مثل بلدة بیلار 
على أطراف العاصمة فشیدت تلك التجمعات المغلقة بما تحتویه من المزایا الطبیعیة وتمت 

. حدائق لصالح تلك التجمعاتخصخصة الكثیر من المسطحات الخضراء وال
تغیر أنماط الإنتاج والاستهلاك-٦

تحولت أنماط الإنتاج نحو التجارة والخدمات وتقلصت الصناعات الوطنیة، كما أن سكان العاصمة 
یعتبرون الأعلى دخلا على مستوى الأرجنتین مما ساهم ذلك فى اكتسابهم للعادات الاستهلاكیة 

.العالمىمحاكاة للنمط الاستهلاكى 

ثقافة العولمة-٧

تأثرت الطبقات الاجتماعیة العلیا بتیار العولمة فأصبحت تتطلع للحیاة فى المنتجعات الفاخرة التى 
.تحاكى أسلوب الحیاة الأمریكى والاهتمام الزائد بتحقیق معالم الرفاهیة والتسلیة

الحراك السكانى-٨

العشرین عندما سكنوا الضواحى الریفیة فى منتجعات بدأ الحراك السكانى للنخبة منذ بدایة القرن
سكنیة تاریخیة فى العطلات، ثم تحول الأمر تدریجیا لسكن دائم فى فترة الاضطرابات والقلائل 
السیاسیة فى الثمانینیات من القرن العشرین، وعندما انتشرت التجمعات المغلقة فى الضواحى 

.زاحمة السكان الفقراء على الأطرافاجتذبت العدید من السكان الأثریاء الذین

١ ٢٠٠٤Borsdorf, A., & Hidalgo, R., , ibid.
٢ ٢٠٠٩ ٣١٣Libertun de Duren, N. R., , ibid. p. .
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١٢٨

تجب الإشارة إلى أن الأسباب التى أدت لانتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى العاصمة 
.الأرجنتینیة بیونس آیریس تخلو من الأسباب المتعلقة بالخوف من الجریمة أو التكتلات العرقیة

نتائج انتشار التجمعات السكنیة المغلقة٢-٣-٥-٤

المادیةالنتائج

إن من أهم معالم مدن أمریكا اللاتینیة ومن ضمنها العاصمة بیونس آیریس هو الاستقطاب 
العمرانى والاجتماعى وهو ما یعنى وضوح الفرق بین مناطق سكن الأغنیاء ومناطق سكن الفقراء، 

ى فالأغنیاء قبل ذلك كانوا یتركزون فى قلب المدن والفقراء یسكنون الضواحى فى الأطراف ف
أما بعد انتشار التجمعات المغلقة الفاخرة فى البلدات الفقیرة . تجمعات سكنیة تفتقر للبنیة الأساسیة

ومزاحمة الأغنیاء لمناطق سكن الفقراء، فإن الاستقطاب العمرانى قد أصبح على مقیاس جغرافى 
یشون داخل أصغر، وبرغم هذا التقارب یستمر الانعزال الاجتماعى بین الطبقات، فالأغنیاء یع

. ١منتجعاتهم الفاخرة غیر عابئین بالفقراء المنتشرین حولهم

یمكن اعتبار بلدة بیلار نموذجا جیدا لوصف النتائج المادیة المترتبة على انتشار التجمعات 
السكنیة بها، حیث أدت هذه التنمیة إلى تحول هذه البلدة إلى ضاحیة مزدوجة على أطراف 

جمیع مظاهر التنمیة الحدیثة على جانبى الطریق السریع الرئیسى العاصمة وذلك بسبب انتشار
، مثل المراكز التجاریة والترفیهیة والفنادق ومراكز رجال الأعمال وأیضا )Pan-american(بها 

الكثیر من المدارس الخاصة وجامعتین بالإضافة لمجمع صناعى ضخم أنشیئ فى نهایة 
الحدیثة التى تشكل فى مجملها تجمع عمرانى ممتد إلا أن السبعینیات، وبالرغم من هذه المعالم 

.٢لایزال غیر واضح" بالمجتمع المتماسك"توصیفها 

Janoschkaویجب فى هذا السیاق الإشارة إلى أهمیة الدراسة التى قام بها كل من الباحثین 

، هذه الدراسة تبحث Private Cities٣النمساوى والتى نشرت فى كتاب Borsdorfالألمانى و
فى تحدید النتائج التى ترتبت على انتشار التجمعات المغلقة فى مدن أمریكا اللاتینیة، والمتمثلة فى 
تحول النسیج العمرانى فى ضواحى المدن اللاتینیة بصفة عامة وضواحى العاصمة الأرجنتینیة 

-٤والشكل . قود الماضیةبصفة خاصة من الاستقطاب إلى التشتت والتجزئة على مدار الثلاث ع
. یوضح نموذج للنسیج العمرانى المشتت فى المدن اللاتینیة) ٨

١ ٢٠Borsdorf, A., & Hidalgo, R., ١٠, ibid.
٢ ٢٠١Roitman, S., & Phelps, N., ١, ibid.
٣ ٢٠٠٦Janoschka, M. & A. Borsdorf, , ibid., p. ٩٤.
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١٢٩

التشتت والانتشار العمرانى لمدن أمریكا اللاتینیة الناتج عن انتشار التجمعات المغلقة) ٨-٤(شكل 
٢٠٠٦ ٩٥Janoschka, M. & A. Borsdorf,  p.

مراحل تحول المدن أو الضواحى اللاتینیة نحو التشتت والانتشار على اربعة Janoschkaیرصد 
:مراحل

 حیث المدینة مدمجة ویتركز الأغنیاء حول مركز :١٨٢٠المرحلة الأولى حتى عام
الأعمال ویقل المستوى الاجتماعى كلما اتجه للأطراف، هذه المرحلة تعتبر فى فترة 

.الاستعمار
 حیث بدأ ظهور ) ١٨١٦(وهى بعد الاستقلال فى : ١٩٢٠المرحلة الثانیة حتى عام

هیاكل عمرانیة طولیة حول محاور الحركة الرئیسیة تطورت إلى أنشطة خدمیة وحرفیة ثم 
.أصبحت مناطق صناعیة تقلیدیة، هذه الهیاكل لم تغیر كثیرا فى تركیب المدینة المدمجة

 حیث حدثت هجرات متتالیة من الریف إلى المناطق :١٩٧٠المرحلة الثالثة حتى عام
الحضریة مسببة زیادة سكانیة هائلة وأصبح الاستقطاب بین مناطق الأغنیاء ومناطق 
الفقراء ملمحا ملحوظا، فى هذه المرحلة لم تستطع الحكومات المحلیة التحكم فى العمران 
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أیضا بسبب تعاقب الأنظمة لیس فقط بسبب النمو السكانى والعمرانى المتسارع، ولكن
. الفاسدة المستبدة على مدار عقود

حیث انتشار التجمعات المغلقة بمختلف : المرحلة الرابعة والأخیرة حتى الوقت الراهن
أنواعها فى الامتدادات العمرانیة للضواحى وانتشار المراكز التجاریة والترفیهیة حتى فى 

اور الحركة على تعزیز هذا الانتشار، حتى قلب مساكن الفقراء، كما ساعد تطویر مح
.أصبحت مساكن الفقراء محاصرة بأسوار تجمعات الأغنیاء

فكل منزل یقام داخل ،المنافع فى بیلاربعضأن التجمعات المغلقة جلبت ) Roitman(كما تؤكد 
، كما فرصة عمل، وهذا یرجع لنمط الحیاه الاستهلاكى لهذه النوعیة من السكان٢.٥التجمع یوجد 

السكان الذین یسكنون ملاصقین للتجمعات المغلقة یتمتعون بكثیر من الخدمات والمرافق مثل أن 
فى الوقت ،نظرا لكون هذه المشروعات حدیثةوإنارة الطرق المحیطة بهم الصرف والغاز والانترنت 

دهورت ، وفى المقابل فقد تالذى یعانى السكان الأصلیین لبیلار من نقص جمیع هذه الخدمات
من مساحتها % ١٠الفراغات المفتوحة للعامة وتناقصت المسطحات الخضراء المفتوحة إلى 

. ١من مسطح البلدة حیث تمت خصخصتها% ٦٠الاجمالیة التى تبلغ 

 الاقتصادیة –النتائج الاجتماعیة

أن النسیج الاجتماعى قد تحول من الاستقطاب إلى التشتت مع استمرار الانعزال الاجتماعى بین 
الفقراء والأغنیاء حتى بعد تجاور مساكنهم فى الضاحیة الواحدة، وقد ازداد انعزال الفقراء بسبب 

ن فرص العمل التى أوجدتهاأانحصار مناطق السكن الخاصة بهم وسط تجمعات الأغنیاء، كما 
التجمعات المغلقة قد استقطبت الباحثین عن العمل من كل جهة، ومع عجز الأجهزة عن مواكبة 
هذه الزیادة السكانیة وجدت مشاكل كثیرة متعلقة بالعشوائیات والفقر منتشرة حول التجمعات 

منطقة مزدهرة ومریحة یمكن : المغلقة، وهى بذلك یصبح بها نوعین من المناطق ظاهرین للعیان 
وفى الواقع فإن الصورة أكثر تعقیدا . یش بها وأخرى تعتبر من أفقر المحلیات فى الأرجنتینالع

: عنما نكتشف أنه یوجد نوعین من السكان 

 النوع الأول هو السكان الأصلیین لبیلار؛

 النوع الثانى هم الوافدین وهم بدورهم ینقسمون لسكان التجمعات المغلقة وهم مرئیین
) غیر مرئیین(یعملون اما فى هذه التجمعات أو فى المجمع الصناعى ومعلومین وأخرین

وهم شریحة تفتقر لأبسط الاحتیاجات الأساسیة، حیث تحولت بیلار بوجودهم الى ضاحیة 

١ ٢٠١٠Roitman, S., , ibid.
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شدیدة الفقر بها أعلى نسبة وفیات للأطفال والأمیة  والتسرب من التعلیم ویعیشون فى 
.١نقیة أو مواصلاتمساكن متردیة بدون صرف صحى أو میاه شرب 

وهكذا یرتبط النمو الاقتصادى فى بیلار بازدهار التجمعات المغلقة وانشاء المزید منها لأنه یعتمد 
على حزمة الخدمات التى تقدم لها، أیضا تعتبر هذه التجمعات المغلقة هى المفتاح المباشر 
لدینامیكیة الحراك الاجتماعى والذى یتجه نحو الانقسام والتشرذم، مما یجعل بیلار تصنف

. كضاحیة مزدوجة اجتماعیا واقتصادیا وعمرانیا على أطراف إقلیم العاصمة
النتائج المؤسسیة

نتج عن انتشار التجمعات المغلقة تغیر ملحوظ فى بنیة المدن فى جمیع انحاء قارة أمریكا اللاتینیة 
العامة ، مما جعل أجهزة الحكم الرسمیة تواجه تحدیات وأفكار جدیدة تتعلق بخصخصة الفراغات 

من الانعزال الاجتماعى، وبعد أن كانت سابقا تدیر المجتمع متفاوتةدرجاتوسلوك الانغلاق و 
كوحدة عمرانیة اجتماعیة واحدة أصبحت الأن تجده منقسم لمختلف المستویات والمعاییر واللوائح 

حلى و من وحدة الحكم المالحاكمة، كما أصبحت الإدارة العمرانیة الفاعلة ذات مقیاس أصغر
.٢تعظم الملكیات الخاصة والحریات الشخصیة وأنظمة الحكم الذاتى

نقص الكوادر كثیر من المشاكل المتراكمة بسببالضواحىفى المحلى وتواجه أجهزة الحكم 
، وعدم قدرتها المدربة والموارد المالیة لتوفیر الاستجابات السریعة لاحتیاجات السكان والمستثمرین

الموافقات على البناء مما یجعل المراقبة أقل صرامة وما قد یشوبها من تأثیر نفوذ أو متابعة على 
، وهى قد تحاول التعامل كمتحكم فى الأنشطة الخاصة بالمطورین لحمایة حقوق باقى فساد

المواطنین فى المدینة، ولكنه تحكم أقرب للمنح لتحافظ على العلاقة الطیبة مع المطورین الفاعلین 
.التجمعات المغلقة من الأثریاءوسكان 

كما أن إدارة المحلیات دائما ما تتفاوض مع المستثمر للحصول منه على أكبر قدر من المكاسب 
نظیر الموافقة الرسمیة على الإنشاء مثل تحسین البنیة التحتیة لبعض المنازل الفقیرة أو رصف 

من عوائد الضرائب % ١٥–١٠من الطرق المتدهورة، جدیر بالذكر أن البلدیات لاتستفید سوى 
.التى یدفعها السكان وكثیر منهم یعزف عن دفعها أساسا

١ ٢٠١Roitman, S., & Phelps, N., ١, ibid.
٢ ٢٠١٠Borsdorf, A., & Hidalgo, R., , ibid.
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السیاسات فى بایونس آیریس٣-٣-٥-٤

إن التجمعات المغلقة نمت وانتشرت فى ظل القانون الوطنى الذى ینظم ملكیة المبانى الشاهقة 
نین الخاصة بتنمیة وتطویر عندما منحت المحلیات حریة تنظیم القوا١٩٩٨وذلك حتى عام 

التجمعات المغلقة بها، وقد وضعت حكومة بلدة بیلار لوائح وقوانین خاصة بها لإنشاء التجمعات 
المغلقة ولكنها قوانین ینقصها الوضوح والتماسك وبدون استراتیجیة واضحة، ولهذا فإن الكثیر من 

أكثر الكیانات كما أنه فى. المشروعات تمت فى ظل إیجاد الاستثناءات فى القانون الوطنى
الحكومیة قوة واستقرار مثل امریكا وبریطانیا یعمد المسئولین الى الحصول على مكاسب تعود 

وهذا التصرف ،عن طریق المساومة والتفاوضتجمعات المغلقةعلیهم بالنفع من جراء انشاء ال
عاما ، ومن الطبیعى ٣٠أصبح بشكل رسمى الأن بعد ما كان یتم فى أضیق الحدود على مدار 

فى بلاد نامیة مثل الأرجنتین وحكومة بلدیة فقیرة ومحدودة الموارد مثل بیلار أن تتم هذه المساومة 
.والرشوةفى اطار یشوبه الفساد

عاما من الحكم الدیمقراطى تظل المحلیات محرومة من المشاركة فى القرارات ٣٠حالیا وبعد 
التخطیطیة للعاصمة ولم تحصل على أى سلطات سوى فى تحدید استخدامات الأراضى وتقنین 
التجمعات المغلقة، اهتمت المحلیات بتحدید كافة تفاصیل انشاء وتنمیة التجمعات المغلقة على 

ها وقد خصص فصل كامل لتحدید عدد سكان هذه التجمعات فى الوقت الذى لایهتم عشر مساحت
من مجمل سكان إقلیم %١هؤلاء السكان حتى فى المشاركة فى القوانین المحلیة ولا یمثلون سوى 

على تطویر وتنمیة مقدمة خدمة هؤلاء الأغنیاء تضع یعنى أن سیاسة العاصمة مما. العاصمة
وحدة متماسكة، ولأن هذه التجمعات مخصصة لقضاء أغنیاء العاصمة عطلة إقلیم العاصمة ككل ك

نهایة الأسبوع فقد تطلب ذلك إقامة العدید من الخدمات لصالحهم مما ساعد على سهولة ازدیاد 
.وساعد على سهولة انفصال ضواحى الأطراف عن قلب العاصمةتجمعات المغلقةال

عوائدها المالیة من الضرائب التى زیادةبشأن امكانیة بعض أجهزة الحكم المحلى تجادل كما أن
لأن هذه التجمعات قد استخدمت الفراغات العامة وأسهمت فى ،١یدفعها ساكنى التجمعات المغلقة

فقراء، كما كان من ازدیاد تشتت النسیج العمرانى وأغلقت بعض الطرق والأماكن فى وجه ال
عات المغلقة فى إقلیم العاصمة مثل بلدة بیلار أن المنتظر فى بلدة تحوى أكبر عدد من التجم

قد أوشكت ٢٠٠٠یكون لدیها فائض مریح فى المیزانیة، ولكن على العكس من ذلك فهى فى عام 
على الإفلاس بسبب عزوف سكان التجمعات المغلقة عن دفع الضرائب المستحقة علیهم حتى 

١ ٢٠١Roitman, S., & Phelps, N., ١, ibid.
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ثرة الإعفاءات الضریبیة التى منحت رسوم الخدمات، بالإضافة لك١/٨تدنت قیمتها لأقل من 
.١للمحلات التجاریة والمنشأت الصناعیة

أى أن السیاسات فى الأرجنتین لایتضح منها وجود استجابات سیاسیة حقیقیة تجاه انتشار 
التجمعات السكنیة المغلقة وإنما هى محاولات الاستفادة القصوى من انتشار التجمعات عن طریق 

لحكومیة لتحسین البنیة التحتیة لمساكن الفقراء المنتشرة حول تلك التجمعات الضرائب والمساومات ا
.

وتتمثل الاستجابة المجتمعیة فى تكوین منظمة مدنیة تتكون من عدد من الشخصیات المرموقة 
والتى ترتبط مصالحها مباشرة بتنمیة وتطویر التجمعات المغلقة، وقد أعلنت هذه المجموعة أهدافا 

التنمیة المتكاملة لبیلار بأكملها ولكنها فى حقیقة الأمر كانت بمثابة جهة مراقبة تتعلق بتحقیق
لمجلس الحكم لضمان عدم المساس بمصالحهم

)٩-٤(شكل DPSIRتوصیف المفاهیم من خلال عناصر إطار العمل ٤–٥–٤

المفاهیم بعد تمییز) DPSIR(توصیف المفاهیم داخل عناصر إطار العمل ٩–٤یوضح الشكل 
.التى استجدت فى تجربة بیونس آیریس بلون مختلف

)١٠-٤(شكل : وبناء إطار العملتحدید اتجاهات التأثیر٥–٥–٤

القضایا المستجدة٦–٥–٤

قضیة انتشار السكن العشوائى حول التجمعات المغلقة من القضایا المستجدة التى تتطلب وضع 
وذلك لأنها تهدد البیئة العمرانیة وتستنزف موارد الإقلیم وتزید من خططا فى المستقبل للحد منها 

.حدة المشاكل الاجتماعیة والاقتصادیة والتفاوتات الحضریة

١ ٢٠٠٥ ٢٦٩Thuillier, G., , ibid., p. .
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DPSIRتوصیف المفاهیم المرتبطة بالقضیة داخل عناصر إطار العمل ٩–٤شكل 

الباحثة

الأثرالمحركةالقوى  الحالة الضغوط

التحضر

سیاسات التنمیة 
الاقتصادیة

المحتوى السیاسى

فكر المنظمات التعاونیة

الاقتصاد الحرفكر 

تغیر أنماط الإنتاج 
والاستھلاك

ثقافة العولمة

الحراك السكانى

الانتشار العمرانى
تطویر قلب العاصمة

تنمیة المشروعات 
الضخمة

شبكة طرق سریعة
فقر المحلیات

اضطرابات سیاسیة
الاستقلال الإدارى 

للمحلیات
الحفاظ على الخدمات

تخطى قصور المحلیات
بمزایا الطبیعةالتمتع 

نزعة استھلاكیة 
لمتطلبات السكن

الخصخصة العمرانیة
انتقال الأفكار

تحقیق حیاة الرفاھیة
انتقال الأثریاء إلى 

الضواحى 

انتشار التجمعات 
السكنیة المغلقة والسمات 

:المصاحبة لھا

ملامح الانغلاق

ملامح التأمین

حجم التجمع

الخدمات ووسائل 
الترفیھ

الجغرافىالموقع

نوعیة السكان

نمط الحیازة

انتشار مساكن الفقراء 
حول التجمعات المغلقة

التجزئة والتشتت 
العمرانى

شدة التفاوت الحضرى 
فى الضواحى

تدھور الفراغات العامة
تناقص المسطحات 

الخضراء
التھرب من الضرائب

توفیر فرص عمل
الانعزال الاجتماعى
استبعاد سلبى للفقراء

التجزئة المؤسسیة
المساومات الحكومیة مع 

المستثمرین

استجابة مجتمعیة تتمثل فى 
تكوین ھیئة من أصحاب المصالح 

من المستثمرین بھدف الحفاظ 
على استثماراتھم فى التجمعات 

المغلقةالسكنیة

الإستجابة

محاولة المحلیات تحقیق 
أقصى استفادة ممكنة من 

المغلقةوجود التجمعات 



•

شكل 
٤–

١٠
ت السكنیة المغلقة 

تفسیر انتشار التجمعا
س من خلال اطار العمل

س آیری
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س
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ت فى تجربة بیون
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) تركیا(نموذج مدینة اسطنبول ٦–٤

المحتوى العام لمدینة اسطنبول١–٦–٤

:١نبذة تاریخیة١-١-٦-٤

شهدت تركیا طفرة صناعیة فى منتصف القرن العشرین بعد انتهاء الحرب العالمیة الثانیة، وكانت 
المتتالیة إلیها فى مدینة اسطنبول من أكثر المدن التركیة المزدهرة صناعیا، مما جعل الهجرات 

ازدیاد بحثا عن العمل، فكان سكن هؤلاء العمال على مقربة من المجمعات الصناعیة فى ضواحى 
اسطنبول حیث بنیت منازل وأكواخ غیر رسمیة على أرض ملك الدولة فیما یعرف باسم 

)gecekondu(*، وهكذا أصبحت هذه المساكن العشوائیة تشكل ملمحا رئیسیا من ملامح
بول حیث تخلت الدولة عن دورها فى توفیر المسكن الملائم وتفرغت للتنمیة الصناعیة، اسطن

.واقتصرت صناعة المساكن على شركات بناء صغیرة محدودة الخبرة ورأس المال

٢خلفیة عامة عن المدینة٢-١-٦-٤

الأسیوى الشق (تقع مدینة اسطنبول فى الشمال الغربى لتركیا حیث یفصلها مضیق البسفور لشقین 
، وهى تعتبر عاصمة الثقافة الأوروبیة وتتمیز بمعالم طبیعیة وأثریة )شرقا والشق الأوروبى غربا

ومثل باقى مدن تركیا فقد كان سوق الإسكان بها یفتقر للتنوع وینحصر بین الوحدات ،متمیزة
ف لفقراء السكنیة للأسر متوسطة المستوى فى قلب المدینة والمساكن غیر الرسمیة على الأطرا

الحضر والمهاجرین، وبالإضافة للاختلاف بین نمطى الحیازة فى كلا النوعین فإنهما یعكسان 
تقسیما طبقیا وثقافیا ویعبران عن التسلسل الهرمى فى السلم الاجتماعى، فالسكن فى وسط 

لى اسطنبول یعبر عن الطبقة العلیا والمتوسطة والحیاة العصریة فى حین أن المساكن الفقیرة ع
)١٢-٤شكل رقم –١١-٤شكل رقم . (الأطراف تعبر عن حیاة بائسة للمزارعین والعمال

وبسبب الوتیرة المتسارعة للتحضر والصراعات بین واضعى الید كانت التركیبة السكانیة للمناطق 
العشوائیة غیر متجانسة، كما كان الخط الفاصل بین المساكن المتوسطة والمساكن العشوائیة قابل 

لاختراق والانتقالیة، وظل الحراك الاجتماعى والمكانى بین نوعى السكن معتدلا ومنطقیا بسبب ل
بعض العوامل الاقتصادیة أو الإقلیمیة، وفى فترة السبعینیات حدثت عدة أزمات اقتصادیة تأثرت 
بها بشدة شركات المقاولات ذات رأس المال الضعیف فأحدثت نقصا حادا فى توفیر المساكن فى 

١ ٢٠١١Inceoglu, A., & Yurekli, I., , “Urban Transformation in Istanbul: Potentials for a better city ٢٣”, rd European
Network for Housing Research Conference, Toulouse, France.

)*gecekondu ( البناء فى اللیل ویقصد بھ المنازل العشوائیةمصطلح تركى یعنى
٢ ٢٠٠٧Serife, G., , “Producing Elite Localities: The Rise of G.C. in Istanbul ٤٤ ٤ ٧٧١”, Urban Studies, v. , no. , pp. -٧٩٨.
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١٣٧

١من نسبة المساكن% ٤٠اسطنبول لذوى الدخل المتوسط، فارتفع معدل البناء العشوائى حتى بلغ 

.

المساكن العشوائیة فى أطراف اسطنبول) : ١١-٤(شكل 
Kan Ulku, G., ٢٠١٠

الوحدات السكنیة المتوسطة فى قلب اسطنبول) : ١٢-٤(شكل 
Kan Ulku, G., ٢٠١٠

١ ٢٠٠٨Tourhan, I., , " Housing Sector in Turkey: challenges and opportunities ١٧", th.Annual International
Conference-The American Real Estate and Urban Economic Association, Istanbul, Turkey.
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١٣٨

انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى اسطنبول: ضیة الرئیسیةالق٢–٦–٤

من أكثر الفترات التى شهدت انتشار ) ٢٠١٠–١٩٩٠(یمكن القول أن فترة العقدین الأخیرین 
، ویرجع ذلك إلى التغیرات السیاسیة والاقتصادیة التى ١التجمعات السكنیة المغلقة فى اسطنبول

الثمانینیات من القرن العشرین، حیث حدثت تحولات كبیرة فى المشهد حدثت فى تركیا فى فترة 
أتت بنظام حكم ١٩٨٣السیاسى وسوق الإسكان فى اسطنبول، فالانتخابات البرلمانیة فى عام 

لیبرالى عمل على تغییر سیاسة الحفاظ على النظام النقدى إلى سیاسة جدیدة تهدف لتحریر 
.ارات العالمیةالاقتصاد والعمل على جذب الاستثم

إلى أن المساحات العمرانیة الهائلة التى تتمتع بها المدینة یمكن أن تعود علیهم ٢كما انتبهت الدولة
بالربح الوفیر وأن تلك المستوطنات العشوائیة قد آن لها أن تتوقف ثم تزال تدریجیا أو تقنن، 

وانین والتشریعات التى توفر فوضعت خططا جدیدة للتنمیة العمرانیة بالإضافة إلى حزمة من الق
وهكذا أخذت الحكومة على عاتقها مهمة توفیر مساكن . فرصا كبیرة للتوسع فى السوق العقارى

جماعیة لذوى الدخل المتوسط والمنخفض وإحلالها محل المساكن العشوائیة، على أن تكون 
التجمعات مصادر تمویل تلك المشروعات من نتاج خصخصة وبیع الأراضى الشاسعة لبناء 
.الفاخرة لذوى الدخل المرتفع والأثریاء الذین یتطلعون لحیاة الرفاهیة والوجاهة الاجتماعیة

نتیجة لما سبق انتشرت التجمعات السكنیة المغلقة فى كلا الجانبین الأسیوى والأوروبى لاسطنبول 
لى كافة وفى قلب المدینة وضواحیها وفى الغابات الشمالیة، وقد احتوت تلك التجمعات ع

المستویات والأنماط والأحجام وتعددت بها الخدمات ووسائل الراحة والرفاهیة، وتمیزت التجمعات 
الفاخرة بوجودها فى مواقع تحتوى على ممیزات طبیعیة مثل إطلالة على نهر أو بحیرة أو على 
شواطیئ بحر مرمرة جنوب اسطنبول، وبرغم عدم وجود إحصائیات رسمیة عن عدد سكان هذه
التجمعات إلا أن جاذبیة السكن بها فى ازدیاد مستمر مما یؤدى لانتشارها بشكل متواصل منذ عام 

. ٣وحتى الأن٢٠٠٠

١ ٢٠٠٨Canadan, A., & Kolluoglu, B., , “Emerging spaces of neoliberalism: A gated town and a public housing project
in Istanbul” New Perspectives on Turkey ٣٩ ٥, no. , pp: -٤٦.
٢ ٢٠١١Kurtulus, H., , “G.C. as a Representa on of New Upper and Middle Classes in Istanbul” Journal of Faculty of

٤٤ ٤٩Poli cal Science, Istanbul University, no. , pp: – ٦٥.
٣ ٢٠١١Alkiser, Y., , “Exploring the Posi ve and Negative Aspects of Gated Communities in Istanbul” ٦th International
Conference "urban governance and gated communities”, Istanbul Technical University, Faculty of Architecture,
Istanbul.
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١٣٩

تصنیف التجمعات السكنیة المغلقة فى اسطنبول١-٢-٦-٤

برغم مدى التنوع الكبیر فى التجمعات السكنیة المغلقة فى تركیا عامة، إلا أن كثیر من الباحثین 
قد عملوا على تصنیف ٣)Levent & Gülümser(و٢)Turgut, et-al(و١)Alkiser(مثل 

التجمعات المغلقة فى اسطنبول إلى أربعة أنواع رئیسیة یمكن ایجازها فیما یلى
 التجمعات المغلقة الرأسیة)Vertical gated development(

موقعها قرب مراكز رجال الأعمال هذا النوع من التجمعات یتكون من أبراج سكنیة مرتفعة یكون 
، )Residence(أو ) hotel house(وسط المدینة، وهى تعرف فى اسطنبول باسم الشقق الفندقیة 

وبالإضافة للخدمات الفندقیة التى تتمتع بها هذه التجمعات فإنها تكون مزودة بمركز تسوق 
توفر درجة عالیة من ومكاتب إداریة خدمیة وأحیانا نادى صحى أو حمام سباحة، فضلا عن 

الأمن على مدار الیوم، هذا النوع من السكن یناسب طبقة رجال الأعمال والإعلامیین والخبراء 
)١٣-٤شكل . (الوافدین والسیاح ومن یطلق علیهم النخبة الحضریة

 التجمعات المغلقة الأفقیة)Horizontal gated development (

Exclusive(ویمكن تسمیتها أیضا بفیلات متمیزة ) فیلات( عبارة عن وحدات سكنیة منفردة 

villas ( ویحتاج هذا النوع من التجمعات لمساحات كبیرة والامتداد الأفقى، ولهذا فى تنتشر فى
ضواحى اسطنبول على الأطراف وكلما كانت هذه التجمعات تحتوى على ممیزات طبیعیة أو 

خلا، ومن الممكن أن تكون الفیلات خدمات حصریة كلما استهدفت شریحة اجتماعیة أعلى د
. منفصلة أو متصلة وهى تناسب الأسر التى لدیها أطفال لما توفره من بیئة صحیة وآمنة

 التجمعات المغلقة متوسطة الارتفاع)Semi-horizontal gated development(

Apartment(وهى التجمعات التى تحتوى على العمارات السكنیة متوسطة الارتفاع  blocks (
ویمكن أن تقام فى داخل المدینة أو على أطرافها وتحیطها الحدائق وتزود ببعض الخدمات 

)١٤-٤شكل . ( المناسبة للطبقات الاجتماعیة ذات الدخل المتوسط أو الأعلى

 المدن المغلقة)Town gated development(

نوع جدید نسبیا تواها وهى تعتبریجمع تصمیم المدن المغلقة بین الفیلات والوحدات السكنیة فى مح
من المدن التابعة ذات الإكتفاء الذاتى التى تناسب مختلف مستویات الدخول بخدمات وسمات 

١ ٢٠١١Alkiser, Y., , ibid.
٢ Turgut, H., et-al, undated, “The Walls of G.C. in Brazil & Turkey: Security, Separation or Status” published online
at: http://pesqdoris.e-social.com.br ٠٩ ٢٠١٢accessed at October, , .
٣ Levent, T., & Gulum ٢٠٠٤ ٤٤ser, A., , “ Produc on and Marke ng of G.C. in Istanbul” th European Congress of the
European Regional Science Association, Portugal.
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١٤٠

وتوجد هذه المدن بصفة خاصة فى شمال اسطنبول سواء فى الجانب الآسیوى أو مختلفة
الاسكان به، كما تقام ، وقد نجح هذا النمط وأصبح جاذبا للاستثمار بسبب تنوع مستویات الاوروبى

.بالقرب من المدن المغلقة مشروعات تنمویة وخدمیة عدیدة تساهم فى رواجها

تعمل على تصنیف التجمعات المغلقة فى اسطنبول طبقا ١وجدیر بالذكر أنه توجد دراسات أخرى
لتصنیف الطبقة الاجتماعیة التى تقطن بها، وهو تصنیف یتصاعد تدریجیا بدءا من الطبقة 
الوسطى الحدیثة والتى جنت أموالا من حركة الانفتاح الاقتصادى، ثم الطبقة الأعلى والتى تضم 

بطبقة النخبة والتى تضم رجال السیاسة رجال أعمال وأصحاب شركات ومصانع، ثم تنتهى
.والإعلام المرموقین

)Turgut, H., et-al(التجمعات المغلقة الرأسیة ): ١٣-٤(شكل 

)٢٠١١سحر سلیمان (التجمعات المغلقة متوسطة الارتفاع ): ١٤-٤(شكل 

١ ٢٠١١Kurtulus, H., , ibid.
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١٤١

البلدات التى شهدت انتشارا شمال غرب اسطنبول من أكثر ) Göktürk(وتعتبر بلدة جوكتورك 
) Kemer country(، وفى مقدمتها تجمع كیمیر ١للتجمعات المغلقة الفاخرة على مستوى المدینة

تجمع ٢٦الذى أنشئ فى فترة التسعینیات من القرن العشرین، ثم تبعه عدة تجمعات أخرى بلغت 
وتقع بلدة جوكتورك . ةوحدة سكنیة مابین فیلات ووحدات سكنیة فاخر ٤٠٠٠مغلق تضم أكثر من 

فى قلب الغابات الشمالیة لاسطنبول ضمن الحدود الإداریة لمقاطعة أیوب وتحتوى على منابع 
المیاه الغزیرة التى بنیت فى العصر العثمانى، مما یجعلها من أكثر المواقع تمیزا فى اسطنبول 

١٥-٤شكل . ١٩٨٠والتى لم یتم إدراجها كمحمیات طبیعیة فى المخططات الرئیسیة بعد عام

مواقع التجمعات السكنیة المغلقة فى بلدة جوكتورك)١٥-٤(شكل 
Inal Cekic, T., & Gezici, F., ٢٠٠٩

المفاهیم المرتبطة بالقضیة٣–٦–٤

أسباب انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى اسطنبول١-٣-٦-٤

:أزمة الإسكان-١

فى فترة السبعینیات أطاحت بشركات المقاولات الصغیرة المسؤولة عن حدثت عدة أزمات اقتصادیة 
إنتاج غالبیة سوق الإسكان الرسمى فى اسطنبول، وزادت نسبة البناء العشوائى فى الضواحى على 
الأطراف مما جعل الحكومة تنتبه لضرورة التصدى لتلك الأزمة بتولى مهمة إنتاج المساكن 

ماعیة، فأنشأت إدارة خاصة بالتنمیة السكنیة تكون مهمتها أنشاء وانتاج الملائمة لكافة الفئات الاجت

١ ٢٠٠٩ ٨٢Inal Cekic, T., & Gezici, F., , ibid. p. .
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١٤٢

المساكن الاقتصادیة للفقراء والبحث عن مصادر تمویلیة لانتاج تلك المساكن وقد تمثل ذلك فى 
.تخصیص أراضى لبناء التجمعات المغلقة السكنیة والفاخرة

التحول العمرانى لاسطنبول-٢

القضاء على ظاهرة البناء العشوائى فوق أراضیها، ومن خلال إدارة عملت الحكومة أیضا على
ملیون متر مربع ٦٤التنمیة السكنیة التابعة لمجلس الوزراء بشكل مباشر استحوزت على أكثر من 

من تلك الأراضى الصالحة للبناء، وغیرت من نسق الاستخدام نحو بیع مسطحات شاسعة لكبار 
.وتطویر تجمعات سكنیة مغلقةالشركات الاستثماریة لتنمیة

المحتوى السیاسى الداخلى-٣

أصدرت الحكومة التركیة حزمة من القوانین والتشریعات التى تمكنها من التحكم والاستثمار فى 
انتاج المساكن سواء كانت للطبقات الفقیرة أو الغنیة، كما منحت صلاحیات التخطیط للمحلیات 

المغلقة فى أكثر المناطق المتمیزة الطبیعیة فى اسطنبول مثل وأصدرت تراخیص لبناء التجمعات 
.مناطق الغابات والمزارع التاریخیة ومنابع المیاه الأثریة

كما أصبحت إدارة التنمیة السكنیة تابعة للحزب الحاكم وهى الإدارة الوحیدة التى تملك حق 
دارة الأراضى الحضریة، كما أضیفت إلیها صلاحیات إالأراضى الصالحة للتعمیرالتصرف فى

عن طریق ) gecekondu(وأصبحت تملك إحلال وتبدیل المساكن العشوائیة والتى تسمى 
.سلطاتها فى نزع الملكیة أو تحویلها للغیر وإعداد المخططات الخاصة لذلك

سیاسات الاقتصاد الحر-٤

-كى تلتحق بركب التكامل مع الاقتصاد العالمى-السیاسات الجدیدة قد فرضت على تركیاإن
أن تعمل على تطویر المواصلات والاتصالات والتكنولوجیا حتى یمكن اقامة مناطق تجاریة 

فى تغییر النسیج العمرانى للبلاد وخاصة فى المناطق ثرالأأكبر كان له مما ،وانتاجیة حرة
،جعلها بمثابة مركز عالمى للتجارة والاتصالاتالمتروبولیتانیة، كما أن موقع اسطنبول الجغرافى 

وانفتحت المدینة للاستثمارات والعلاقات الدولیة وأصبحت هدفا للشركات عابرة الحدود مما ساهم 
.١كثیرا فى سرعة وتیرة التحولات العالمیة بها فى الحیاة الاجتماعیة والاقتصادیة والتغیرات العمرانیة

١Inal Cekic, T., & Gezici, F., ٢٠٠٩, “G.C. leading the development on the periphery of Istanbul metropolitan area”
٦ ٢ ٧٣ITU, vol. , no. , pp. – ٩٧.
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١٤٣

ادیةسیاسات التنمیة الاقتص-٥

ألغت الدولة قیود منع الاستیراد التى كانت متبعة من قبل لحمایة الصناعات الوطنیة بل وقامت 
بخصخصة هذه الصناعات، وعملت على توجیه جانب كبیر من استثماراتها نحو الأنشطة الخدمیة 

السیاحة والتجاریة فتبنت الدولة إقامة مجموعة من المشروعات العملاقة ذات التوجه العالمى لجذب 
تضم مراكز لخدمة رجال الأعمال وفنادق فاخرة وخصصت لها مناطق متمیزة فى قلب اسطنبول ، 
كما حرصت الدولة على ربط قلب اسطنبول بالتجمعات الفاخرة فى أقصى الشمال الغربى بشبكة 
واسعة من الطرق السریعة حتى فى قلب تلك الغابات لتیسیر تدفق طبقة الأثریاء من وإلى قلب 

.اسطنبول

الكوارث الطبیعیة-٦

أقصى جنوب شرق اسطنبول، أصبحت مرحلة إعادة إعمار ) إزمیت(فى ١٩٩٩عندما حدث زلزال 
اسطنبول أمر حتمى خاصة مع زیادة تفضیل الناس للسكن فى التجمعات الحدیثة التى تطبق كود 

.الحمایة من أخطار الزلازل
ثقافة العولمة-٧

ن الدول بالتحولات العالمیة التى حدثت منذ منتصف القرن الماضى، تلك تأثرت تركیا كغیرها م
التحولات فى الثقافة والحیاة الاجتماعیة وتطور وسائل الاتصال وتكنولوجیا المعلومات، فتطلعت 

تشبع المجتمع التركى فى مدینة اسطنبول الطبقات الراقیة إلى تقلید أسلوب الحیاة الأمریكى، كما 
ات لیبرالیة حدیثة مصاحبة لعملیة التحول الحضرى التى بدأت مسارها فى عام بخطابات وشعار 

، كما تم الترویج لأهمیة التجمعات المغلقة بدعوى "الشفافیة –الفعالیة –المشاركة " مثل ٢٠٠٠
وذلك برغم أن المجتمع التركى١الخطاب الأمنى كما هو الحال فى بعض مناطق أخرى بالعالم

.لایعانى من توترات عرقیة أو طائفیة ولاتوجد معدلات مرتفعة للجرائم

:الحراك السكانى-٨

یمكن القول أن الأسباب الاجتماعیة التى ساهمت فى انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى 
اسطنبول تتعلق بالتطلع للوجاهة الاجتماعیة وحیاة التمیز والفخامة، والبحث عن مسكن یحقق 

، أیضا ٢وصیة ویبحث عن مقاییس التأمین فى تلك التجمعات فقط لإبعاد غیر المرغوب فیهمالخص
كلما ارتفع المستوى الاجتماعى كلما ازداد الموقع الجغرافى تمیزا مثل التجمعات التى فى قلب 

. الغابات أو على شواطیئ بحر مرمرة
١ ٢٠٠٨Canadan, A., Kolluogu, B., , ibid.
٢ Yonet, N. Aydin, undated, “Gated Communities of Istanbul: Security and Fear of Crime” published online at
www.academia.edu ٩ ٢٠١٢accessed in October, , .
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١٤٤

اسطنبولالنتائج المترتبة على انتشار التجمعات المغلقة فى٢-٣-٦-٤

النتائج المادیة

 حدث تغیر فى النمو والكثافة العمرانیة على أطراف اسطنبول، وقد ساعد على ذلك
الصلاحیات التى منحت للمحلیات ببناء التجمعات المغلقة دون شرط الرجوع إلى إدارة 

فى المدینة المتروبولیتانیة لاستصدار الموافقات الرسمیة، وبسبب كثافة انتشار التجمعات 
هذه المحلیات انفصلت إداریا واستقلت عن الإقلیم التابعة له وأصبح بعضها یصنف 

، ومن أمثلة ذلك بلدة جوكتورك التى أصبحت بمثابة مدینة مستقلة )belde(كمدینة ناشئة 
.١بعدما زاد انتشار التجمعات السكنیة المغلقة بها

 انى نحو متطلبات عمرانیة جدیدة توسعت مدینة اسطنبول شرقا وغربا وتغیر المحتوى العمر
متمثلة فى زیادة انتشار مراكز رجال الأعمال والخدمات الملحقة بها وسلسلة من الفنادق 
العالمیة، كما تم تحدیث البنیة الحضریة مثل الطرق السریعة والجسور التى تربط بین 

والمیاه والصرف الأجزاء المختلفة للمدینة، بالإضافة للتطور التقنى فى شبكات الاتصالات
.والطاقة خاصة للمناطق الخاصة بالتجمعات الفاخرة

 ١٦-٤شكل (تدمیر بعض مناطق الغابات الكثیفة والبناء بالقرب من أحواض المیاه (
وتحویلها لمناطق مغلقة مخصصة لسكن الأثریاء، مما یهدد مصادر الثروة الطبیعیة 

سكنیة المغلقة فى المناطق الشجریة، لاسطنبول إذا ما استمر معدل انتشار التجمعات ال
أیضا سمح بالبناء فى بعض المناطق التاریخیة مثل المزارع القدیمة على أطراف 

. ٢اسطنبول

 أن الضواحى التى كانت قدیما موطنا للفقراء النازحین أصبحت منذ نهایات القرن الماضى
نسة عمرانیا خاصة موطنا لبناء التجمعات المغلقة، مما یجعل هذه الضواحى غیر متجا

وأن المنمى فى هذه المناطق غالبا مایكون إدارة التنمیة السكنیة التابعة للحكومة التركیة 
التى تضع مخططات لمبانى سكنیة مرتفعة بغرض زیادة الكثافة، وهو مالا یتماشى مع 

) ١٧-٤شكل . ( ٣طبیعة البیئة السكنیة التى تعبر عن الهویة التركیة التقلیدیة

وجیه انتقادات حادة لإدارة التنمیة السكنیة فى أنها الجهة الوحیدة المتحكمة فى التنمیة یتم ت
السكنیة، وأن الكثیر من المساكن التى أنشأتها هى فى الواقع تجمعات سكنیة مغلقة 

١ ٢٠٠٩Inal, T., & Gezici, F., , ibid.
٢ ٢٠١١Kurtulus, H., , ibid.
٣ ٢٠١١Gokmen,G., & Ozsoy, A., , ibid.
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١٤٥

مخصصة لسكن الطبقات الوسطى الجدیدة، ولیست كما یتم تصنیفها رسمیا بأنها إسكان 
١جماعى للفقراء

إزالة أجزاء من الغابات الشمالیة لأغراض التنمیة العمرانیة) ١٦-٥(شكل 
www.reclaimistanbul.com

عدم التجانس العمرانى فى الضواحى السكنیة)١٧-٤(شكل 
Islam, T., ٢٠١٠

١ ٢٠١٢Yilmaz, E., , “Urban Transforma on Policies and the irrepressible rise of Toki” an ar cle published online at
٥١www.tr.boell.org/web/ -١٥٥٨.html
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الاجتماعیةالنتائج 

العمرانى لمدینة اسطنبول أعقبه تغییرات ملحوظة فى النسیج إن التحول فى النسیج
الاجتماعى، فبرغم كون المدینة تتوسع جغرافیا وتنمو سكانیا إلا أن التشكیلات العمرانیة 
التى تضم مختلف الفئات والطبقات الاجتماعیة معا آخذة فى الانكماش، مما یفسر التباعد 

لأثریاء فى تجمعاتهم ذات التجانس الاجتماعى ، فا١بین الطبقات الاجتماعیة المختلفة
یقتصر تعاملهم على تواجد الطبقة العاملة فقط، حتى مشروعات الإسكان الجماعى والذى 
یفترض أن تكون منخفضة التكلفة بنیت حولها الأسوار العازلة وصممت لها عناصر 

فت هذه التكلفة إلى التأمین فى إشارة إلى الرغبة فى تقلید الأثریاء داخل تجمعاتهم وأضی
.٢نفقات المشروع

 إن تحول السیاسة الوطنیة نحو تسویق الأرض والاهتمام بالاستثمار العقارى یوضح حقیقة
سهلت وأتاحت لجیل جدید من شركات التسویق العقارى من الظهور هامة وهى أن الدولة 

الدخل ذات الاجتماعیة طبقة الوتبنى استراتیجیات تنتهج ضمنیا نظما لتصنیف وفصل 
.٣السلطات العامةالمرتفع وتمكینهم من الإدارة الحضریة التى هى من مسئولیات

 حرمان السكان المحلیین من المزایا الطبیعیة للبیئة بسبب جعلها حصریة داخل أسوار
التجمعات المغلقة فلم یعد بإمكانهم التنزه فى الغابات الأثریة أو المزارع التاریخیة القدیمة، 

تحولات تنذر بتآكل المجتمع الحدیث الذى یتبلور فى مفهوم الحیاة المدنیة داخل هذه ال
الفراغات العامة، وفى نفس الوقت فإن سكان المستوطنات الفقیرة المجاورة لهذه التجمعات 

.یصبحون مصدرا رخیصا للعمالة الیومیة غیر الرسمیة لسكان هذه التجمعات

 ة عن أى مشاركة مجتمعیة لصالح المدینة الأم یعزف سكان التجمعات المغلقة الفاخر
فیما عدا خریطة تنقلاتهم الیومیة، ویرفضون دفع الضرائب المقررة بدعوى أنهم ) اسطنبول(

لایستفیدون من أى منافع عامة توفرها الدولة وهى المعضلة التى تقع فیها معظم الدول 
بقة التى جنت أرباحا من التى انخرطت فى سباق العولمة، وتكون النتیجة أن هذه الط

الفكر الاقتصادى للعولمة یعیشون فى منتجعاتهم ویتصرفون كالغرباء ولا یشعرون 
.بالانتماء لمدینتهم

 من المفارقات الهامة أن بعض التجمعات الفاخرة التى أقیمت فى مناطق متمیزة تبحث فى
رضون لها، أى أن زیادة وسائل التأمین والحمایة ضد الانتهاكات المتصاعدة التى یتع

١ ٢٠٠٨Canadan, A., Kolluogu, B., , ibid.
٢ Kurtul ٢٠١١us, H., , ibid.
٣ ٢٠٠٧Serife, G., , ibid.
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١٤٧

مفهوم المنع والإقصاء قد یؤدى إلى التوتر وزیادة الجدل حول مفهوم المواطنة والذى یعتبر 
.١من ركائز المجتمع الحدیث

النتائج الاقتصادیة

 أصبحت التنمیة العمرانیة مصدرا لتراكم الثروة حیث أن التجمعات المغلقة أدت إلى رفع
اسطنبول، وخلقت شبكة من تجار الأراضى والمضاربین قیمة الأرض بشكل كبیر فى 

٥فى جوكتورك لم یتجاوز ١٩٩٠للأسعار، فعل سبیل المثال فإن سعر المتر فى عام 
دولار ٣٠٠٠ثم ارتفع مرة أخرى لیصل إلى ٢٠٠٦دولار عام ١٥٠٠دولارات قفز إلى 

المنطقة لتصبح من وذلك نتیجة نجاح تجربة بناء التجمعات المغلقة بهذه ٢٠١١فى عام 
. ٢أكثر المناطق جاذبة للسكن بها

مع بشكل وثیقوالعمل القطاع العقاريعولمة المالیة و ورفع القیود تحریر الاقتصادبفضل
تحول قطاع الإسكان فى الدولة إلى مرفق ،الاقتصادیة العابرة للحدودالجهات الفاعلة
العدید من رؤوس الأموال الكبیرة أن الكبیرة، وقد أدى ذلك إلىللإستثماراتمربح وجاذب 

مما تسبب فى أفول نشاط ،ظهرت وازدهر نشاطها١٩٨٠عام التى كانت غائبة قبل 
.الشركات الصغیرة ذات رأس المال المتواضع والخبرة المحلیة

النتائج المؤسسیة

ء التجمعات المغلقة، أدى إلى أن التوجه نحو اللامركزیة فى الحكم لتسهیل تنمیة وإنشا
تحول البلدات الریفیة إلى مدن ذات جهاز إدارى مستقل، كما أن التسهیلات القانونیة التى 
منحت لهذه المحلیات مكنتها من تنفیذ مشروعات استثماریة كبرى دون الرجوع للإدارات 

روعات بدون المركزیة فى المدینة، وهو الأمر الذى أدى إلى عشوائیة انتشار هذه المش
.مخططات واستراتیجیات تنمویة مسبقة سوى البحث عن مصادر الأموال

كإدارة مركزیة وبین یوجد بعض التضارب فى اتخاذ القرارات بین إدارة التنمیة السكنیة
المحلیات التى اكتسبت استقلالها كإدارة فرعیة، حیث أن الإدارة المركزیة یحق لها تنفیذ 

دون اشتراط موافقة البلدیة التى یقع المشروع فى نطاقها وهو المشروعات الاستثماریة
الأمر الذى یمكن اعتباره انتقاص من لامركزیة الحكم التى أقرها قانون المحلیات فى عام 

فى إعطاء ٢٠٠٣، ویرجع السبب فى ذلك إلى القوانین التى تم إقرارها فى ١٩٨٤
.٣ع مجلس الوزراء التركى بشكل مباشرسلطات واسعة لإدارة التنمیة السكنیة وأنها تتب

١ ٢٠١١Kurtulus, H., , ibid.
.١٣٦مجلة الھندسة العدد " التجمعات المغلقة كنمط مستحدث للعمران، الدروس المستفادة من التجربة التركیة" ٢٠١١سحر سلیمان ٢

٣ ٢٠١١Gokmen, G., Ozsoy, H., , ibid.
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١٤٨

 استحداث كیانات مؤسسیة تابعة لسلطات الدولة تعمل على تكوین شراكة مع القطاع
الخاص فى التنمیة السكنیة وخاصة مشروعات احلال العشوائیات، وذلك مثل شركة 

)KIPTAS ( وهى كیان مؤسسى مشترك بین جهازمدینة اسطنبول وإحدى شركات البناء
وقامت ببناء العدید من التجمعات المغلقة جنبا ١٩٩٥فى عام ) KIPTAS(أنشئت وقد 

إلى جنب مع المساكن منخفضة التكالیف ومن أهم مشروعاتها السكنیة هو مشروع مدینة 
)Basaksehir (للإسكان المتوسط.

السیاسات المرتبطة بالقضیة٣-٣-٦-٤

حول الأنساق السكنیة فى اسطنبول بشدة نحو یمكن القول أن للحكومة التركیة دورا بارزا فى ت
انتشار التجمعات المغلقة، فبالإضافة إلى تحول سیاسات التنمیة الاقتصادیة فى تركیا نحو ألیات 
السوق الحر وتطبیق فكر الخصخصة للصناعات الوطنیة وتوجیه الاستثمارات نحو الخدمات 

وانین والتشریعات التى عملت على التوجه والتجارة، فإن الحكومة التركیة قد وضعت حزمة من الق
نحو اللامركزیة فى الحكم، ووضعت خططا للتنمیة السكنیة تتمكن بموجبها من المشاركة وبقوة فى 

وبالتالى فإن أسباب انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى حالة .الاستثمار فى قطاع الإسكان
ت عملیة التحول العمرانى على عدة مراحل فى تركیا تعود أساسا للإجراءات والقوانین التى قاد

:اسطنبول والتى یمكن عرضها كما یلى

والذى یهدف لتحقیق اللامركزیة فى الحكم بأن ١٩٨٤صدور قانون المحلیات فى عام ١
منح المحلیات حریة وضع المخططات العمرانیة الخاصة لحدودها، وترتیب أولویاتها فیما 

المصاحبة لها كما یعطیها حریة تكوین شراكات مع یخص مشروعات الإسكان والخدمات
القطاع الخاص لإنشاء مشروعات تدر أرباحا لتوفیر مصادر تمویلیة تخصص لمشروعات 
إسكان ذوى الدخل المنخفض، أى أن المحلیات منحت صلاحیات كثیرة كانت من 

.١اختصاص أجهزة الحكم المركزیة فى اسطنبول

لتعامل مع أزمة السكن الحادة التى ل١٩٨٤كیان حكومى للتنمیة السكنیة فى عام اءنشإ٢
HDA (Housing(كانت تعانى منها تركیا واسطنبول، وسمى بإدارة التنمیة السكنیة 

Development Administrationعلى الاحتیاجات السكنیةتلبیةوهو یهدف ل
وقد صدر قانون التنمیة .الحضریةلتنمیةلعملیة منظمةوتحقیقالمستوى الوطني

:٢العمرانیة لهذا الغرض ومن أهم اختصاصاته

وضع الإجراءات التى تضمن مشاركة البنوك فى تمویل الإسكان؛
١ Canadan, A., & ٢٠٠٨Kolluoglu, B., , ibid.
٢ www.toki.gov.tr الموقع الرسمى لإدارة التنمیة السكنیة 
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١٤٩

البت فى تلقى اعتمادات من موارد أجنبیة لإنفاقها فى نطاق نشاط الإدارة؛
تأسیس شركات للتشیید والبناء أو مشاركة تلك الموجودة بالفعل؛
منح قروض فردیة أوجماعیة لبناء المساكن وما تتطلبه من خدمات ومرافق؛
تنفیذ مشروعات هادفة للربح لضمان وجود مصادر تمویل للإسكان الجماعى.

على اصدار تشریعات جدیدة تمكنها من تنفیذ ) HDA(عملت إدارة التنمیة السكنیة ٣
) Urban Transformation Projects(مشروعات التحول العمرانى لمدینة اسطنبول 

.١٨-٤للقضاء على العشوائیات شكل

واعتبرت هى الكیان ٢٠٠٢تابعة لمجلس الوزراء بعد عام ) HDA(أصبحت إدارة ٤
الحكومى الوحید المسئول عن تنفیذ مشروعات الإسكان الجماعى، ووضعت یدها على 

فت إلیها ملیون متر مسطح من الأراضى الصالحة للتعمیر، كما أضی٦٤مایقرب من 
بتغییر نسق استخدامات الأراضى وخصخصت صلاحیات إدارة الأراضى الحضریة فقامت

مساحات شاسعة من أراضى اسطنبول لصالح المطورین الكبار والبنك العقارى، وذلك 
.١لإقامة المشروعات المربحة لإسكان الأثریاء

المساكن العشوائیة والتى أصبحت تملك إحلال وتبدیل ) HDA(إن إدارة التنمیة السكنیة ٥
عن طریق سلطاتها فى نزع الملكیة أو تحویلها للغیر وإعداد ) gecekondu(تسمى 

المخططات الخاصة لذلك، كما أنها مسئولة عن مشروعات الحفاظ على المناطق 
التاریخیة أو المناطق الشجریة فسمحت باصدار تراخیص للبناء فى تلك المناطق، وأنشأت 

فاخرة بعد موافقة وزارة الغابات ووزارة السیاحة، ومن أبرز الأمثلة على ذلك تجمعات مغلقة 
وقد أنشأتها ٢التجمعات التى أقیمت فى مناطق المزارع التاریخیة على أطراف اسطنبول

)HDA ( مشاركة مع القطاع الخاص، وبها جمیع النماذج من فیلات ومساكن ریفیة
بتأمینها من خلال شركات خاصة وأحاطتها ودعمتها بأنشطة ترفیهیة وریاضیة وقامت

.بالأسوار العالیة حتى تكون بمعزل عن المدینة

١ ٢٠١١Gokman, G. Pulat, & Ozsoy, H., , “Quality of New Enclosed/Gated Housing Developments Realized by Public
and Local Authorities in Istanbul ٢٣” rd ENHR Conference, Toulouse, France. ٢٠١١www.enhr .com
٢ ٢٠١١Kurtulus, H., , ibid.
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)٢٠١٢ ,.Sonmez, M(هدم المساكن العشوائیة واحلالها بالأبراج السكنیة ) ١٨-٤(شكل 
www.reflectionsturkey.com

*١٩-٤شكل DPSIRتوصیف االمفاهیم من خلال إطار العمل ٤–٦–٤

لایوجد استجابات فى اتجاه تخفیف أثر التجمعات السكنیة المغلقة فى اسطنبول*

توصیف المفاھیم من خلال عناصر إطار العمل١٩–٤شكل 

الأثرالمحركةالقوى  الحالة الضغوط

التحول العمرانى

سیاسات التنمیة 
الاقتصادیة

المحتوى السیاسى

فكر الاقتصاد الحر

أزمة الإسكان
الحكومى

الكوارث الطبیعیة

ثقافة العولمة

الحراك السكانى

استخدام االأرضتغیر 
تطویر قلب المدینة

إدارة الدولة أسلوب 
للتنمیة السكنیة

الاستقلال الإدارى 
للمحلیات

عدم التنوع فى المساكن
انتشار العشوائیات
تنمیة المشروعات 

الضخمة
شبكة من الطرق 

السریعة
الخوف من الكوارث
التمتع بمزایا الطبیعة
الخصخصة العمرانیة
تحقیق حیاة الرفاھیة
انتقال الأثریاء إلى 

الضواحى

انتشار التجمعات 
السكنیة المغلقة والسمات 

:المصاحبة لھا

ملامح الانغلاق
ملامح التأمین
حجم التجمع

الخدمات ووسائل 
الترفیھ

الموقع الجغرافى
نوعیة السكان
نمط الحیازة

القضاء على 
العشوائیات

دور الدولة فى تنمیة 
التجمعات المغلقة

التجمعات المغلقة 
مصدر دخل للدولة

عدم التجانس العمرانى 
تحول البلدات إلى مدن 

صغیرة
تھدید الموارد المائیة
إزالة جزئیة للغابات

التمدد العمرانى
انتشار المضاربات

ارتفاع سعر الأرض
ارتفاع سعر الإسكان 

الاقتصادى
تصنیف طبقات المجتمع

فقدان الانتماء للمدینة
سلبى للفقراءاستبعاد 

الانعزال الاجتماعى
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٢٠-٤شكل :وبناء إطار العملتحدید اتجاهات التأثیر٥–٦–٤

القضایا المستجدة٦-٦-٤

یعتبر الإزالة الجزئیة للغابات الشمالیة للمدینة من أهم القضایا المستجدة حیث أن تلك الإزالة تهدد 
الاتزان الأیكولوجى للبیئة الطبیعیة ویؤثر تأثیرا سلبیا قد یتراكم باستمرار عملیة الازالة مما قد یحرم 

.النقیة ویعرضها للكثیر من المشاكل البیئیةالمدینة من كفاءة الخدمات الأیكولوجیة والمیاه



شكل 
٤

–
٢٠

ت السكنیة المغلقة فى اسطنبول من خلال اطار 
تفسیر انتشار التجمعا

العمل
ت فى نموذج اسطنبول   

مفاھیم استجد

١٥٢

التحول العمرانى

أزمة إسكان 
حكومى

المحتوى السیاسى

صادى الحر
الفكر الاقت

صادیة
التنمیة الاقت

الحراك السكانى
ث الطبیعیة

الكوار

ثقافة العولمة

تغیر استخدام 
ض

الأر

ب 
تطویر قل
المدینة

إدارة التنمیة 
السكنیة

الاستقلال
ت

الإدارى للمحلیا

صة 
صخ

الخ
العمرانیة

التمتع بمزایا 
الطبیعة

تحقیق 
الرفاھیة

ف
الخو

ثمن 
الكوار

الطبیعیة

انتقال الأثریاء 
ضواحى

إلى ال
انتقال الأفكار 

المعماریة

شبكة من الطرق 
السریعة

ت 
تنمیة المشروعا

ضخمة
ال

ضاء على مظاھر 
الق

ت
العشوائیا

دور الدولة فى تنمیة 
ت المغلقة

التجمعا

ت
إزالة جزئیة للغابا

س 
عدم التجان

العمرانى 

تھدید للموارد المائیة
ت 

ف طبقا
صنی

ت
المجتمع

فقدان الانتماء 
للمدینة

تحول 
ت

البلدا
إلى مدن 
صغیرة

ض
ارتفاع سعر الأر

ارتفاع سعر 
المساكن 
صادیة

الاقت
الانعزال 
الاجتماعى

ت
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انتشار الم
استبعاد سلبى 
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ت المغلقة 
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صدر دخل

م

عدم التنوع فى 
سوق الإسكان

انتشار المساكن 
العشوائیة
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ملامح الانغلاق

ملامح التأمین

وسائل الترفیھ
نمط الحیازة

صة
ت خا

خدما
نوعیة السكان

الموقع الجغرافى

تجمعات سكنیة مغلقة
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I

حجم التجمع

ت
التشت

العمرانى
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تحلیل وتقییم انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى المدن السابقة٧–٤

یتم تناول تحلیل وتقییم انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى المدن السابقة من حیث الأتى
مقارنة الأسباب والنتائج فى ضوء المحتوى العام١–٧–٤

:مدینة جوهانسبرج

المغلقة فى المدینة كان بمثابة الحل الأمثل للحمایة من انتشار إن انتشار التجمعات السكنیة 
الجرائم مثل السطو والسرقة والاعتداء على الممتلكات فى أعقاب انتهاء فترة التمییز العنصرى، ولم 
تتمكن الجهات الرسمیة من مواجهة اجتیاح تلك التجمعات المغلقة للمدن الكبرى مثل جوهانسبرج 

زها الواضح فى مجالات مكافحة الفقر والبطالة وتحقیق العدالة الاجتماعیة وكیب تاون فى ظل عج
وردع المجرمین بنظم العدالة الناجزة، فكان من أهم نتائج هذا الانتشار هو انتقال الجریمة للأحیاء 
المفتوحة فضلا عن محاولات اختراق التحصینات وأنظمة الحراسة المصاحبة للتجمعات المغلقة، 

لى نشوء التوترات الاجتماعیة بین الأغنیاء والفقراء وانتشار جماعات الأمن الأهلیة التى بالإضافة إ
.أصبحت هى ذاتها مصدرا للعنف والجریمة

مدینة بایونس آیریس

كان التحول نحو الاقتصاد الحر أبلغ الأثر فى تحول العاصمة من مركزا للصناعات الوطنیة إلى 
أطرافها التجمعات المغلقة والفاخرة فى الضواحى الفقیرة عاصمة متضخمة ممتدة تنتشر على 

باعتبارها أفضل وسیلة لتراكم الثروات، حیث أن فقر المحلیات أدى إلى البحث عن مصادر 
للتمویل عن طریق تحصیل ضریبة الأملاك فى التجمعات السكنیة المغلقة ومساومة المطورین من 

ة المجاورة لتلك التجمعات، كما أن تلك التجمعات توفر أجل تحسین البنیة التحتیة للأحیاء الفقیر 
فرص عمل لأهل البلدة الفقراء فساهم ذلك فى نشأة الأحیاء العشوائیة حول التجمعات المغلقة 
معبرة بذلك عن مظاهر الانقسام والاستقطاب العمرانى والتفاوت الحاد فى البیئة العمرانیة داخل 

.تلك الضواحى
مدینة اسطنبول

زمة الإسكان الحادة التى ظهرت فى المدینة فى فترة الثمانینیات من القرن الماضى بالإضافة إن أ
إلى انتشار المساكن غیر الرسمیة فى الضواحى مكونة مایقرب من ثلث مسطحات الإسكان، 
دفعت بالحكومات المتعاقبة بتنفیذ مشروعات التحول الحضرى لاسطنبول والسماح ببناء التجمعات 

الفاخرة المغلقة والاستفادة من عائد بیع جزء من تلك التجمعات لصالح الدولة فى بناء السكنیة
مساكن اقتصادیة لحل أزمة الإسكان، و لرغبة صانعى السیاسات ومتخذى القرار فى تحویل 
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اسطنبول إلى مدینة عالمیة فقد ساهمت من خلال وضع التشریعات والقوانین وبقوة فى انتشار تلك 
المغلقة والفاخرة فى المناطق المتمیزة فى اسطنبول خاصة فى الشمال تجاه الغابات التجمعات 

الشجریة وینابیع المیاه الأثریة وسمحت بعمل إزالة جزئیة للغابات مما یعتبر تهدیدا للبیئة الطبیعیة 
.فى المدینة واستنزافا للموارد الحیویة مثل المیاه

لكل مدینة,D, P, S, Iعناصر إطار العمل المقارنة بین المفاهیم داخل٢–٧–٤

Dالمحركةأولا القوى 

بین المدن الثلاثة سواء كانت المحركةتتشابه القوى 

 التحضر، العولمة، الفكر الاقتصادى الحر: عالمیةمحركةقوى

 المحتوى السیاسى الداخلى، سیاسات التخطیط الحضرى: سیاسیةمحركةقوى

 فكر المنظمات التعاونیة، تغیر أنماط الانتاج والاستهلاك: اقتصادیةمحركةقوى

 الحراك السكانى، الخوف من الجریمة: اجتماعیةمحركةقوى

التى تتعلق بالظروف الراهنة لكل مدینة وتساهم فى المحركةولكن یكمن الاختلاف بینهم فى القوى 
انتشار التجمعات السكنیة مثل عمران التمییز العنصرى فى جوهانسبرج، وأزمة الإسكان والكوارث 

.الطبیعیة فى اسطنبول
Pثانیا الضغوط

تختلف الضغوط من مدینة لأخرى باختلاف السیاق والمحتوى المحلى لكل منها مثل الضغوط 
شئة عن المحتوى السیاسى الداخلى كقوة دافعة تتغیر بتغیر طبیعة هذا المحتوى، ففى النا

جوهانسبرج ینتج عنه ضغوطا تتمثل فى ضعف المؤسسات والتحول للدیمقراطیة وسیاسات القضاء 
على مظاهر التمییز العنصرى، وفى بایونس أیریس ینتج عنه ضغوطا تتمثل فى ضعف الثقة فى 

حلیات وضغوطا سیاسیة من جانب المطورین لتحقیق مكاسب خاصة لهم، وفى الحكومة وفقر الم
اسطنبول ینتج عن المحتوى السیاسى الداخلى لها ضغوطا تتمثل فى سیطرة الدولة على الأراضى 

.الحضریة والتحكم فى إدارة التنمیة السكنیة والاستقلال الإدارى للمحلیات

السكانى فى كل مدینة باختلاف تفضیلات السكان كما تختلف الضغوط الناشئة عن الحراك 
والخیارات المتاحة فى السكن بكل مدینة فالحراك السكانى فى جوهانسبرج یسعى لتحقیق الحمایة 
من انتشار الجرائم، وهو فى بایونس أیریس یسعى للهروب من الاضطرابات السیاسیة فى المجتمع 
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ل یسعى لتحقیق التمیز والخصوصیة والتمتع المفتوح وتحقیق جودة الخدمات، وهو فى اسطنبو 
.بمزایا الطبیعة والاتجاه نحو العولمة

Sثالثا الحالة 

Grantتشابهت المدن الثلاثة فى وجود جزء من الملامح الأساسیة للتجمعات المغلقة كما ذكرها 

من وسائل أما بالنسبة لكل ) ملامح الانغلاق، ملامح التأمین، الخدمات، الموقع الجغرافى(وهى 
الترفیه ونوعیة السكان ونمط الحیازة فتختلف فیه مدینة جوهانسبرج عن كل من بایونس آیریس 
واسطنبول فى أن التجمعات السكنیة المغلقة بها تشتمل على كافة نوعیات السكان وانماط الحیازة 

سائل لأنها انتشرت لغرض الحمایة من الجریمة بالأساس وبالتالى فهى أیضا قد تخلو من و 
الترفیه، كما اختلفت المدن الثلاثة فى المحتوى السیاسى الداخلى لكل منها كما سبق شرحه فى 

.القوى الدافعة والضغوط

:كما ظهرت ملامح أخرى تعبر عن التغیر فى الحالة خاصة بكل مدینة كما یلى

لأمن ظهرت فى جوهانسبرج ملامح انغلاق المجاورات السكنیة المفتوحة وظهور جماعات ا
.الأهلیة كنتیجة للضغوط الناشئة عن الخوف من الجریمة

 ظهرت ملامح الفقر والسكن العشوائى حول التجمعات المغلقة فى بایونس آیریس كنتیجة
.للضغوط الناشئة عن المحتوى السیاسى الداخلى

 ظهرت فى اسطنبول ملامح التحول العمرانى للمدینة بالقضاء على العشوائیات فى أطراف
طنبول  ودور الدولة فى تنمیة التجمعات المغلقة كنتیجة للضغوط الناشئة عن أزمة اس

.الإسكان
Iرابعا الأثر 

تشابهت المدن الثلاثة فى الأثار الناتجة عن انتشار الملامح المادیة الأساسیة للتجمعات السكنیة 
یختلف من مدینة المغلقة وظهر الاختلاف فى الأثار التى نتجت عن التغیر فى الحالة الذى 

لأخرى

 فى جوهانسبرج ظهرت إشكالیة انتقال الجریمة نحو المناطق المفتوحة والتوترات
الاجتماعیة بین سكان التجمعات المغلقة والمناطق السكنیة المفتوحة وذلك ناتج عن 
الخوف من الجریمة كقوة دافعة رئیسیة لانتشار التجمعات السكنیة المغلقة بالمدینة أدت 

.مح غلق المجاورات السكنیة المفتوحةإلى ملا
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١٥٦

 فى بایونس آیریس ظهرت إشكالیة التفاوت الحضرى الشدید بین سكان التجمعات المغلقة
وماحولها من مساكن الفقراء وذلك ناتج عن انتشار مساكن الفقراء حول التجمعات السكنیة 

.المغلقة

 أطراف اسطنبول نتیجة عملیات فى اسطنبول ظهرت إشكالیة عدم التجانس العمرانى على
.التحول العمرانى للمدینة والقضاء على العشوائیات

Rالمقارنة بین الاستجابات ٣–٧–٤

الاستجابات المجتمعیة-١

 إن جاذبیة السكن داخل التجمعات المغلقة تزداد فى المدن الثلاثة طالما استمرت
لانتشارها، وفى بایونس أیریس تم إنشاء رابطة الإشكالیات المسببة لوجود القوى الدافعة 

من المستثمرین والملاك بغرض الحفاظ على المزایا المكتسبة والمصالح المشتركة 
.والحرص على مواجهة القوانین واللوائح التى قد تحد من تلك المكتسبات

الاستجابات الرسمیة-٢

 التى تسن القوانین والتشریعات فى تعتبر مدینة جوهانسبرج هى الوحیدة بین المدن الثلاثة
مواجهة سیطرة وانتشار التجمعات المغلقة وخاصة تزاید رغبات غلق المجاورات السكنیة، 
أى أن الاستجابات الرسمیة موجهة للقوى الدافعة والضغوط، ذلك لأن هذا النمط السكنى 

تمییز بین فئات یقوض الجهود الرسمیة فى مكافحة أثار التمییز العنصرى السابق ویعزز ال
.المجتمع على أساس اللون تارة وعلى أساس المستوى الاجتماعى تارة أخرى

 الاستجابة الرسمیة فى بایونس آیریس تمثلت فى محاولات التخفیف من أثر انتشار
التجمعات السكنیة المغلقة عن طریق مساومة المطورین لتحسین البنیة الأساسیة للمناطق 

.تجمعات لتحقیق أقصى استفادة من انتشارهاالمتدهورة المحیطة بال

 إن السیاسات فى اسطنبول غیر موجهة للتخفیف من أثر تلك التجمعات ولاتقوض من
.انتشارها بل هى سیاسات داعمة لهذا النمط السكنى وبالتالى لایمكن اعتبارها استجابات

المقارنة بین القضایا المستجدة٤–٧–٤

:نسبرجالقضیة المستجدة فى جوها

یعتبر تطور أنماط الجریمة ومحاولة اختراق التحصینات من أهم القضایا المستجدة التى قد تفرض 
واقعا جدیدا فى المستقبل، فكلما تطورت الجریمة كلما استلزم ذلك البحث عن وسائل أكثر تطورا 
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لمحكمة لیس وقوة لتحقیق الأمن، وهو الأمر الذى قد تصبح معه مجرد وجود الأسوار والبوابات ا
.كافیا لتحقیق الحمایة المنشودة

:القضیة المستجدة فى بایونس ایریس

قضیة انتشار السكن العشوائى حول التجمعات المغلقة من القضایا المستجدة التى تتطلب وضع 
وذلك لأنها تهدد البیئة العمرانیة وتستنزف موارد الإقلیم وتزید من ،خططا فى المستقبل للحد منها

.حدة المشاكل الاجتماعیة والاقتصادیة والتفاوتات الحضریة

:القضیة المستجدة فى اسطنبول

یعتبر الإزالة الجزئیة للغابات الشمالیة للمدینة من أهم القضایا المستجدة حیث أن تلك الإزالة تهدد 
ویؤثر تأثیرا سلبیا قد یتراكم باستمرار عملیة الازالة مما قد یحرم ،ولوجى للبیئة الطبیعیةالاتزان الأیك

.المدینة من كفاءة الخدمات الأیكولوجیة والمیاه النقیة ویعرضها للكثیر من المشاكل البیئیة

یتضح من دراسة نماذج لانتشار التجمعات السكنیة المغلقة لبعض المدن العالمیة السابقة 
لحقائق التالیةا

 ملاءمة كل من المنهج المقترح وإطار العمل المفاهیمى)DPSIR ( للتطبیق فى البیئة
.العمرانیة للمدن المعاصرة بهدف تقییم ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة بها

 تختلف المفاهیم المفسرة والمرتبطة بالظاهرة باختلاف المحتوى العام الذى تحدث فیه برغم
.وجود تشابه فى الملامح والخصائص الممیزة لتلك التجمعات

 إن الضغوط المختلفة الناجمة عن تحقیق الدوافع والمحركات الرئیسیة هى المسؤولة عن
.وجود السلبیات فى البیئة العمرانیة ولیست القوى المحركة فى حد ذاتها

بقة قد اختلفت باختلاف التى ظهرت فى البیئة العمرانیة للمدن الساالقضایا المستجدة
.السیاقات السیاسیة والاجتماعیة والاقتصادیة المرتبطة بظاهرة انتشار التجمعات المغلقة

 إن انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى تلك المدن كان بمثابة الحل الأقرب والأسرع
جع هذا للتغلب على الإشكالیات المسیطرة فى البیئة العمرانیة وفى ظل وجود سیاسات تش

الانتشار سواء عن طریق التباطؤ فى الإصلاحات اللازمة مثل مدینة جوهانسبرج أو عن 
.طریق التشجیع والدعم بالقوانین والتشریعات مثل مدینتى بیونس آیریس واسطنبول

یوضح جمیع المفاهیم التى شملتها الدراسة النظریة والنماذج العالمیة٢١–٤الشكل 

إطار العمل الشاملیوضح ٢٢–٤الشكل 
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المفاهیم الواردة بالنماذج العالمیة باللون الأحمر*

تجمیع المفاھیم التى وردت بكل من الدراسة النظریة والمدن العالمیة٢١–٤شكل 

الباحثة

الأثرالقوى المحركة الحالة الضغوط

التحضر

التنمیة الاقتصادیةسیاسات 

المحتوى السیاسى الداخلى

فكر المنظمات التعاونیة

تغیر أنماط الإنتاج 
والاستھلاك

الفكر الاقتصادى الحر

الخوف من الجریمة

ثقافة العولمة

الحراك السكانى

العمرانى للمدینةالمحتوى

أزمات الإسكان

الكوارث الطبیعیة

التحول العمرانى

الانتشار العمرانى
تدھور قلب المدن

تنمیة المشروعات الضخمة
شبكة من الطرق السریعة

سیاسة عدم التدخل
ضغوط سیاسیة

عدم وجود اشتراطات بناء ملزمة
عدم الثقة فى المحلیات

التحكم فى البیئة السكنیة
زیادة القوة الشرائیة

نزعة استھلاكیة لمتطلبات السكن
الخصخصة العمرانیة

الخوف من الغرباء
الإفراط فى التأمین

رفض المجتمع المفتوح
تحقیق التجانس الاجتماعى

انتقال الأفكار المعماریة
تحقیق حیاة الرفاھیة

انتقال الأثریاء للضواحى
التكتلات العرقیة

عمران التمییز العنصرى
التحول للدیمقراطیة

بطء الإصلاح المؤسسى
تطویر قلب العاصمة
اضطرابات سیاسیة

فقر المحلیات
الاستقلال الإدارى للمحلیات

التمتع بمزایا الطبیعة
التحول (تغیر استخدام الأرض 

)العمرانى
افتقار المساكن للتنوع

انتشار السكن العشوائى
الخوف من الكوارث

السكنیة انتشار التجمعات 
المغلقة والملامح 

:المصاحبة لھا 
ملامح الانغلاق
ملامح التأمین

الخدمات الخاصة
وسائل الترفیھ
حجم التجمع
نمط الحیازة

الموقع الجغرافى
نوعیة السكان

غلق المجاورات السكنیة 
المفتوحة

انتشار جماعات الأمن 
الأھلیة

انتشار مساكن الفقراء 
حول التجمعات المغلقة

القضاء على العشوائیات
دور الدولة فى الاستثمار 

فى انشاء التجمعات 
السكنیة المغلقة

العمرانیةالتجزئة 
التشتت العمرانى

تناقص الفراغات العامة
الاعتماد على المركبات 

الخاصة
التزاحم فى محاور الحركة

ارتفاع قیمة العقارات
ارتفاع تكالیف الصیانة 

والإدارة
المطورینالتنافس بین

ارتفاع سعر الأرض
التھرب من الضرائب
تصنیف فئات المجتمع

الانعزال الاجتماعى
استبعاد سلبى للفقراء

التجزئة المؤسسیة
النزاعات القانونیة

قصور شبكة المواصلات
تأخر خطط التنمیة المتكاملة

انتقال الجریمة
اختراق التحصینات

رواج مھنة الأمن الخاص
توترات اجتماعیة

شدة التفاوت الحضرى
توافر فرص العمل

المساومات الحكومیة
تحول المحلیات إلى مدن 

صغیرة
إزالة جزئیة للغابات

تھدید للموارد المائیة
فقدان الانتماء

انتشار المضاربات
فقدان التجانس العمرانى
التجمعات المغلقة مصدر 

دخل للدولة

تجدید وإحیاء المجاورات 
.لمدنالسكنیة فى قلب ا

تیسیر الوصول للخدمات 
وتحسینھا

تشجیع الاستخدام المختلط
قوانین تنظیم انشاء 

التجمعات السكنیة المغلقة 

تحسین شبكات النقل
تحسین الفراغات العامة

نظم مختلفة لحیازة المسكن

الإصلاح الإدارى
التكثیف العمرانى

إعادة ترسیم الحدود وتقلیل 
عدد المحلیات

تقنین غلق المجاورات 
السكنیة المفتوحة

مرسوم تیسیر التنمیة
تحسین معیشة الفقراء السود

استجابة مجتمعیة تتمثل فى 
تكوین ھیئة من أصحاب 

المصالح من المستثمرین 
بھدف الحفاظ على 

استثماراتھم فى التجمعات 
السكنیة المغلقة

محاولة المحلیات تحقیق 
ممكنة من أقصى استفادة 

وجود التجمعات المغلقة

ابة
تج

لاس
ا



ةمفاھیم استجدت فى دراسة نماذج المدن العالمیالباحثة–إطار العمل الشامل ٢٢–٤شكل 

التحضر

سیاسات التخطیط 
الحضرى

المحتوى 
السیاسى الداخلى

D

P
خصخصة العمران

المحتوى العمرانى

الكوارث الطبیعیة

الخوف من الجریمة

ثقافة العولمةالحراك السكانى فكر المنظمات 
التعاونیة

الفكر الاقتصادى 
الحر

أنماط الانتاج 
والاستھلاك

أزمات الإسكان

عمران التمییز 
العنصرى

الخوف من 
الكوارث

نزعة استھلاكیة

ارتفاع القوة 
الشرائیة

مشروعات 
ضخمة

شبكة طرق 
سریعة

بطء الإصلاح 
المؤسسى

إدارة التنمیة 
السكنیة

الإضطرابات 
السیاسیة

فقر المحلیات

الاستقلال 
الإدارى 
للمحلیات

التحول للدیمقراطیة

سیاسة عدم التدخل

ضغوط سیاسیة

قوانین انشاء 
التجمعات المغلقة

الھروب من 
المجتمع المفتوح

الإفراط فى التأمین

الخوف من الغرباء

تحقیق 
متطلبات 
السكن 

التكتلات 
العرقیة 

انتشار المساكن
العشوائیة

افتقار المساكن للتنوع

انتشار التجمعات المغلقة 
المصاحبة والخصائص
لھا

غلق المجاورات 
السكنیة المفتوحة

انتشار مساكن 
الفقراء حول 

التجمعات المغلقة

انتشار جماعات 
الأمن الأھلیة

القضاء على 
العشوائیات

التجزئة العمرانیة

الفراغات تناقص 
العامة

المركبات الخاصة

التنافس بین 
المطورین

التزاحم فى محاور 
الحركة

ارتفاع قیمة العقارات

ارتفاع تكالیف 
الإدارة

تصنیف فئات 
المجتمع

الانعزال 
الاجتماعى

ارتفاع سعر 
الأرض

النزاعات 
القانونیة

التجزئة 
المؤسسیة

التھرب من 
الضرائب

توترات استبعاد الفقراء
اجتماعیة

رواج مھنة 
الأمن الخاص

إزالة الغابات

اختراق 
التحصینات

توافر فرص 
العمل

التفاوت 
انتشار الحضرى

المضاربات

تھدید للموارد
المائیة

تأخر خطط 
التنمیة

قصور شبكة 
المواصلات

المساومات 
الحكومیة

فقدان الانتماء
للمجتمع الأكبر

انتقال الجریمة

فقدان التجانس 
العمرانى

تحول البلدات 
إلى مدن

مصدر دخل 
للدولة

الحفاظ على 
الخدمات

التحكم فى 
البیئة السكنیة

عدم الثقة فى 
المحلیات

التمتع بمزایا 
الطبیعة

انتقال الأفكار 
المعماریة

تحقیق 
الرفاھیة

التجانس 
الاجتماعى

S

الانتشار العمرانى

مدنتطویر قلب التدھور قلب المدن

تغیر استخدام الأرض

جھود الإصلاح 
الإدارى

التكثیف العمرانى

إعادة ترسیم 
الحدود

مرسوم تیسیر عمل التنمیة

تحسین معیشة الفقراء 

تقلیل عدد 
المحلیات

تقنین غلق المجاورات السكنیة 
المفتوحة

تكوین ھیئة من 
أصحاب المصالح من 
المستثمرین بھدف 

الحفاظ على 
استثماراتھم فى 
التجمعات السكنیة

محاولة المحلیات تحقیق 
أقصى استفادة ممكنة من 
وجود التجمعات المغلقة

تجدید وإحیاء 
المجاورات السكنیة 

دنفى قلب الم

تشجیع الاستخدام 
المختلط

تحسین الفراغات العامة

قوانین تنظیم إنشاء التجمعات 
السكنیة المغلقة

تحسین الخدمات 
وتیسیر الوصول 

إلیھا

تحسین شبكات النقل

نظم مختلفة لحیازة المسكن

I

R

١٥٩



نماذج لانتشار التجمعات السكنیة المغلقة عالمیاالفصل الرابع                                                 
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ملخص الفصل الرابع٨–٤

على بعضا من النماذج العالمیة ) DPSIR(تم فى هذا الفصل تطبیق المنهج المقترح وإطار العمل 
التعرف على جمیع المفاهیم المرتبطة بالظاهرة والتى یمكن أن تكون للمدن المعاصرة بهدف 

تم تطبیق كل من المنهج ، وقد مختلفة من مدینة لأخرى باختلاف المحتوى العام لتلك المدینة
:وإطار العمل فى المدن التالیة

مدینة جوهانسبرج بجنوب أفریقیا حیث تنتشر التجمعات السكنیة المغلقة بكثرة فى الضواحى 
الشمالیة، وذلك بسبب الخوف من انتشار الجرائم والهرب من أعمال العنف الموجهة لذوى البشرة 

المكانى بین العرقیات المختلفة بعد انتهاء فترة التمییز وأیضا تعبیرا عن رفض التقارب،البیضاء
.العنصرى

مدینة بایونس آیریس عاصمة الأرجنتین حیث تنتشر التجمعات السكنیة المغلقة على أطراف 
العاصمة فى الضواحى الفقیرة وتشجیع المحلیات لهذا النوع من الاستثمارات، وذلك بهدف تحصیل 

وأیضا لتحقیق أقصى استفادة ،مل للفقراء من أهل تلك الضواحىضریبة الأملاك وتوفیر فرص ع
.ممكنة من السكان والمطورین لتلك الضواحى

فى الأطراف الشمالیة للمدینة فى مدینة اسطنبول بتركیا حیث تنتشر التجمعات السكنیة المغلقة
بهدف حل أزمة ، وذلك تشجیع الحكومات لذلكو الغابات الشجریة وینابیع المیاه الغزیرةمناطق

الإسكان التى حدثت فى نهایة القرن العشرین وللقضاء على المساكن العشوائیة التى انتشرت على 
.أطراف المدینة، أیضا لتحویل اسطنبول إلى مدینة عالمیة

تم فى الجزء الأخیر من هذا الفصل تحلیل وتقییم ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة بالمدن 
واستكشاف القضایا المستجدة التى نشأت ،على المفاهیم المرتبطة بالظاهرة بكل مدینةالثلاثة بناء 

. لانتشار تلك التجمعاتفى البیئة العمرانیة كنتیجة 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 التجمعــــــات السكنية المغلقة فى مصــــــــــر الخامسالفصل 
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 انتشــــــــــار التجمعــــــــــــــــات السكنية المغلقة الثانىالفصل 

 نماذج لانتشار التجمعات المغلقة عالميا الرابعالفصل 
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  مقدمة ١ – ٥

یتم فى بدایة هذا الفصل التعرف على ظاهرة التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر بشكل عام 
وبدایة انتشارها وارتباطها بالموقع الجغرافى الذى تنشأ فى إطاره، ویتم أیضا تصنیف لأنماط 

اختیار منطقة الدراسة ثم یتم . التجمعات المغلقة فى مصر والمقارنة بینها وبین التصنیفات العالمیة
التطبیقیة وهى التجمعات السكنیة المغلقة المنتشرة حول إقلیم القاهرة الكبرى مع توضیح أسباب 
اختیار هذه المنطقة، ویلى ذلك شرح لكیفیة تطبیق المنهج واختبار إطار العمل فى منطقة الدراسة 

تطبیق خطوات المنهج المقترح بعد حیث یبدأ . وخطوات الدراسة التطبیقیة والأدوات المستخدمة بها
  تطویره لیكون ملائما للدراسة التطبیقیة كالتالى

 التعرف على المحتوى العام لمنطقة الدراسة وهى القاهرة الكبرى والمدن : الخطوة الأولى
  الجدیدة حولها

 وهى القضیة الرئیسیة ویتم فیها اختبار حجم ظاهرة انتشار التجمعات : الخطوة الثانیة
یة المغلقة حول القاهرة الكبرى، وذلك فى مدن القاهرة الجدیدة والشروق والشیخ زاید السكن

أكتوبر باعتبارهما الأقرب للقاهرة والأكثر احتواءا على التجمعات المغلقة محل البحث،  ٦و
ثم یتم اختیار إحدى تلك المدن . وذلك عن طریق خرائط الأوتوكاد وبیانات أجهزة المدن

نموذجا للدراسة التطبیقیة وهى سوف تكون مدینة القاهرة الجدیدة مع ذكر الأربعة لتصبح 
  .أسباب هذا الاختیار

 اختبار المفاهیم المرتبطة بالقضیة الرئیسیة وذلك عن طریق تطبیق : الخطوة الثالثة
الاستبیان بأسلوب دلفى الجولة الأولى منه والتى تكون عبارة عن نموذج مقابلة نصف 

  الخبراءمهیكلة لعدد من 

 اختبار توصیف المفاهیم السابقة فى إطار العمل المفاهیمى : الخطوة الرابعة)DPSIR (
وذلك عن طریق تطبیق الاستبیان بأسلوب دلفى الجولة الثانیة منه، وهى عبارة عن 

  . استبیان أسئلة ذات نهایات مفتوحة موجه للخبراء الذین تم تطبیق الجولة الأولى معهم

 اختبار اتجاهات التأثیر بین المفاهیم المكونة لإطار العمل وذلك عن  :الخطوة الخامسة
طریق تطبیق الاستبیان بأسلوب دلفى الجولة الثالثة منه، وهى عبارة عن استبیان أسئلة 

 . ذات نهایات مغلقة

  بانتهاء الخطوة الخامسة یكون قد تم الانتهاء من خطوات الدراسة التطبیقیة بالمنهج المقترح

 بناء إطار العمل المفاهیمى : السادسة الخطوة)DPSIR ( موضحا به اتجاهات التأثیر بین
المفاهیم فى سلسلة مترابطة توضح العلاقة بین السبب والنتیجة بحیث یمكن من خلاله 
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تقییم ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى مدینة القاهرة الجدیدة كنموذج لدراسة 
  . المحتوى المصرى

  التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر ٢ – ٥

  بدایة ظهور التجمعات السكنیة المغلقة ١ – ٢ – ٥

إن أول ظهور للتجمعات السكنیة المغلقة بمفهومها المعاصر فى مصر بدأ فى القرى السیاحیة 
فى فترة الثمانینیات من القرن ) مجاویش(وفى الغردقة ) مرابللا –مراقیا (بالساحل الشمالى 

ذلك من خلال استثمارات حكومیة یصب عائدها لصالح تمویل مشروعات الإسكان العشرین، و 
لذوى الدخل المنخفض فى المدن الجدیدة، وقد اعتبرت وقتها نموذجا جدیدا لإحیاء السیاحة 
الشاطئیة فى مصر وجذب ذوى الدخل المرتفع وتشجیعهم على قضاء أوقات العطلات والترفیه فى 

 .١تلك المنتجعات

تلك الفترة ارتفعت أسعار الأراضى والعقارات بشكل كبیر، مما أغرى أصحاب بعض  وفى نفس
المزارع فى ضواحى الجیزة على بیعها من أجل الربح للأثریاء الذین قاموا ببناء بعض التجمعات 
السكنیة الخاصة والفاخرة مثل العزیزیة وصنست هیلز وبالما الأهرام وغیرها، كما بنیت تجمعات 

رة داخل مزارع للإستصلاح الزراعى بعد موافقة وزارة الزراعة على طریق القاهرة سكنیة فاخ
الأسكندریة الصحراوى، وقد كانت بهدف استصلاح وزراعة الأرض فى البدایة ثم مالبثت أن 

  .٢تحولت إلى مشروعات استثمار عقارى

عالمیة وخاصة بعد وقد تأثرت مصر كغیرها من كثیر من بلدان العالم بالتحولات الاقتصادیة ال
تحولت مصر نحو  ١٩٨٧زیادة الأعباء الحكومیة فى تمویل المشروعات الوطنیة، وفى عام 

اقتصادیات السوق الحرة بضغط من البنك الدولى وقوى خارجیة دائنة، فى محاولة لعلاج الدیون 
تقبل، وهكذا الهائلة وقلة الانتاجیة حتى یمكن الاستمرار فى دعمها اقتصادیا واقراضها فى المس

ومن أهم خطط الاصلاح ) ملیار دولار ٤٠الدیون ( اعلنت مصر برنامج الاصلاح الاقتصادى 
هو خطة الخصخصة وخاصة بیع أصول الدولة الصناعیة وانخفاض الدعم للفقراء وتخفیض 
العملة وإیقاف أغلب البرامج الوطنیة، كما كان لهذا التحول الاقتصادى أبلغ الأثر فى سیاسة 

نمیة العمرانیة فى كافة مدن الجمهوریة، حیث توقفت المساكن المدعومة من الدولة وارتفعت الت
منذ بدایة التسعینیات فإن الأراضى على مشارف الصحراء وهى التى تملكها و  ٣أسعار مواد البناء

                                                             
١ Elbatran, M., Abdel Fatah, M., ٢٠٠٩, "Further Development of New Urban Communities in Egypt, A Future Outlook"  
International Conference on Developing the New Urban Communities Policies and Priorities، Bibliotheca Alexandrina, Egypt. 

المركز القومى لبحوث الإسكان والبناء، الجیزة، " تقییم تجربة السكن فى التجمعات العمرانیة الجدیدة على أطراف إقلیم القاھرة الكبرى"، ٢٠٠٦ماجدة متولى وآخرون، ٢
  .٣٠مصر، ص

٣ Bayoumi, W. (٢٠٠٩) ‘The Tale of the Unsettled New Cairo City-Egypt: A Review for the Implications of the Adopted 
Privatization and Laissez- Fair Policies on Excluding the Poor from its Housing Market’ Young Academics Network, Vienna. 
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الدولة بشكل أساسى تم بیعها بدون وضع قیود أو خطة مستقبلیة ملزمة للمستثمرین مما أدى إلى 
ظهور المشروعات الخاصة العملاقة، هذا التحول المفاجئ فى السیاسة ظهر جلیا على أرض 
الواقع، وأصبح ترجمة فعلیة لسیاسة التحرر اللیبرالى بعد أن ظل لسنوات مجرد شعارات منذ اتفاقیة 

  .١كامب دیفید التى انهت الصراع مع اسرائیل

دة قاطرة التنمیة العمرانیة فى قد مر بعدة إن تمكین القطاع الخاص من المشاركة بقوة فى قیا
  :٢یلى مراحل رئیسیة ویمكن إیجازها كما

توقف الحكومة عن تمویل وبناء المساكن الفاخرة وتركها للقطاع الخاص حیث  :المرحلة الأولى
  بیعت قطع الأراضى منفردة للأفراد لبناء الفیلات

  ویل وإقامة الخدمات السماح للقطاع الخاص بإمكانیة تم :المرحلة الثانیة

البناء (السماح للقطاع الخاص بالمشاركة فى مشروعات البنیة الأساسیة بنظام  :المرحلة الثالثة
 & ,build, own, operateأى ) BOOT(وهو یسمى ) والتملك والإدارة ثم نقل الملكیة للحكومة

transfer  وذلك فى مشروعات ضخمة مثل محطات تولید الكهرباء ومحطات المیاه والصرف
الصحى والطرق والمطارات الداخلیة، وهذا من شأنه توفیر الاستثمارات الحكومیة لتوجیهها 

  .لمشروعات أخرى

السماح للقطاع الخاص لاسیما الشركات الاستثماریة الكبرى بتنمیة وتطویر : المرحلة الرابعة
عات الحضریة الكبرى مثل المدن الخاصة المغلقة كاملة المرافق والخدمات والأنشطة المشرو 

أكتوبر وبفرلى هیلز بمدینة  ٦الترفیهیة فأنشئت مدینة الرحاب بالقاهرة الجدیدة ودریملاند بمدینة 
الشیخ زاید، بالإضافة إلى خدمات ترفیهیة وتجاریة مركزیة للعمل على اجتذاب السكان لتلك 

، كما أنشأت الدولة شبكة جیدة من الطرق السریعة التى تعتبر بمثابة شرایین رئیسیة تربط المدن
  .بین تلك المدن المغلقة والقاهرة لتیسیر الوصول إلیها

السماح للشركات الاستثماریة الخاصة بالمساهمة فى إنشاء وتنمیة مساكن  :المرحلة الخامسة
قومى، وذلك عن طریق منحهم الأرض اللازمة لتلك خاصة بالشباب ضمن برنامج إسكان مبارك ال

المشروعات بثمن زهید واستغلالها مناصفة بین إسكان الشباب ومشروعات عمرانیة متكاملة 
  .مربحة

وتعتبر التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر مختلفة عن تلك الموجودة فى طهران او بیروت او 
لا من غیر المصریین وهى تحاكى النموذج تركیا فهى تستهدف سكانا مصریین بالأساس وقلی

                                                             
١ Denis, E., ٢٠٠٦, “Cairo as neoliberal capital?” in Cairo Cosmopolitan, D. Singerman and P. Amar (eds), AUC Press, pp. ٧١-٤٧ 
٢ Elbatran, M., Abdel Fatah, M., ٢٠٠٩, ibid.  
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١٦٥ 
 

الأمریكى فى أنها تحتوى على أماكن للترفیه المناسبة للثقافة المحلیة وتمثل أسلوبا للحیاة خارج 
  . نطاق العاصمة

     فى مصر تصنیف التجمعات السكنیة المغلقة ٢ – ٢ – ٥

ولهذا  الجغرافى بدرجة كبیرة،إن تصنیفات التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر مرتبطة بالموقع 
وبالعودة إلى تصنیف  .لدراسةالملائمة ل منطقةالفإن استعراض تلك التصنیفات یأتى بهدف تحدید 

التجمعات السكنیة المغلقة الذى تم التعرف علیه فى الفصل الثانى من هذه الدراسة فإنه یمكن 
  :المقارنة بین التصنیفات العالمیة والمحلیة كما یلى

  المغلقة السكنیة المقارنة بین التصنیفات العالمیة والمحلیة للتجمعات ١-٥جدول 
  المصدر الباحثة بناء على الدراسة النظریة 

  

الھیبة  التصنیف
 الاجتماعیة

اسلوب 
 الحیاة

ابراج 
سكنیة 
 مجمعة

تجمعات سكنیة 
مغلقة ذات 

 اشتراطات خاصة
غلق الأحیاء 

 المفتوحة
المدن 
 الخاصة

تجمعات سكنیة 
مغلقة 

للاستصلاح 
 الزراعى

  • • • • • • عالمیا
 • •   • • • محلیا

  

 تجمعات الهیبة الاجتماعیة  

وهى تجمعات تضم الشریحة الأكثر ثراء فى المجتمع المصرى مثل النخبة والمشاهیر، وقد بدأ 
ظهور هذا النوع من التجمعات فى ضواحى الجیزة وسط المناطق الزراعیة التى على مشارف 
الصحراء الغربیة، وهى تحتوى على القصور والفیلات الفاخرة تحیطها حدائق شاسعة و تخلو من 

 ١الوسائل الترفیهیة ولكن محكمة الحراسة على مدار الیوم وذلك على سبیل المثال تجمع العزیزیة 
  ١-٥وغیرها بالقرب من القرى الزراعیة على حدود الجیزة كما تظهر فى شكل  ٢والعزیزیة 

 وهى تنقسم بدورها إلى :عات أسلوب الحیاةتجم  
تجمعات لقضاء أوقات الفراغ ویطلق علیها اسم القرى السیاحیة وهى التجمعات التى  -

تنتشر فى السواحل الشمالیة وسواحل البحر الأحمر، وتكون موسمیة الاستخدام وفى 
وسائل  أوقات معینة من العام لقضاء العطلات وأوقات الفراغ وهى تحتوى على مختلف

  ٢- ٥الترفیه وتتمیز بإطلالتها على شاطیئ أو بحیرة كما یظهر فى شكل 
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١٦٦ 
 

التجمعات المغلقة بالضواحى وذلك مثل التجمعات السكنیة المنتشرة فى المدن الجدیدة  -
حول إقلیم القاهرة الكبرى وهى تضم مئات أو آلاف من الوحدات السكنیة مابین فیلات 

 وتوفر الأمن والخصوصیة والهدوءوشقق وتحتوى على خدمات ومرافق 

  :المدن الخاصة

وهى تعتبر من المشروعات العملاقة وتحتوى على الكثیر من الخدمات والمزایا الحصریة والترفیهیة 
وتتنوع بها مستویات الإسكان ویكون سكانها مكتفین ذاتیا وذلك مثل مدینتى الرحاب ومدینتى 

  .وسودیك ویست فى الشیخ زاید أكتوبر ٦بالقاهرة الجدیدة ودریم لاند فى 

  ١تجمعات سكنیة داخل مشروعات استصلاح أراضى

هذا النمط یهدف فى الأساس لوجود تنمیة زراعیة ویخصص له من وزارة الزراعة مساحات شاسعة 
فدان، وتنتشر  ١٠,٠٠٠فدان إلى  ٦٠٠من أراضى الاستصلاح الزراعى بمساحات تتراوح من 

الصحراویة حول القاهرة الكبرى، وتصبح بمثابة ضواحى سكنیة خارج على جانبى الطرق الإقلیمیة 
حدود المخطط العمرانى للإقلیم، وهى تحتوى على نماذج مختلفة من القصور والفیلات تحیطها 
الزراعات الشاسعة والتى قد تكون بغرض الإنتاج الزراعى للخضروات والفواكه والزهور، أو فقط 

ة تلك المشروعات مشروع الریف الأوروبى وأفق وأحمد عرابى حدائق منسقة بعنایة ومن أمثل
  ٣-٥وغیرها كما تظهر فى شكل 

  الأبراج السكنیة المجمعة

وهى عبارة عن مجموعة من الأبراج السكنیة العالیة الارتفاع تحتوى فى الأدوار الأرضیة على 
د تخلو من الحدائق شكل خدمات تجاریة وإداریة وترفیهیة ومزودة بالحراسات على مدار الیوم وتكا

، وقد أنشئت مؤخرا على أطراف القاهرة فى المعادى الجدیدة وزهراء المعادى  مثل سما ٤- ٥
  .القاهرة والفرسان والبارون وغیرهم

  

  

  

  

  

  

                                                             
، دراسة توثیقیة، تقییم تجربة السكن فى التجمعات العمرانیة الجدیدة على أطراف إقلیم القاھرة الكبرى، ٢٠٠٦،ماجدة متولى وآخرین  ١

  .المركز القومى لبحوث الإسكان والبناء، أكادیمیة البحث العلمى
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١٦٧ 
 

  المنتجعات الشاطئیة بالساحل الشمالى ٢-٥تجمعات الهیبة الاجتماعیة بضواحى الجیزة            شكل  ١-٥شكل    

  

  

 

 

 

 

  

  
  تجمعات سكنیة مغلقة داخل مشروعات استصلاح أراضى ٣-٥شكل 

  طریق القاهرة اسكندریة الصحراوى
 

 

 

 

 

 

 

  الأبراج السكنیة المجمعة بضاحیة المعادى ٤-٥شكل   

  

  
 موقع التجمعات السكنیة المغلقة

خرائط جوجل: المصدر   
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  منهجیة الدراسة التطبیقیة ٣ – ٥

  الدراسة التطبیقیة على المحاور التالیةتعتمد منهجیة 

 تحدید منطقة الدراسة: أولا  
 ملاءمة المنهج المقترح للتطبیق فى الدراسة المیدانیة: ثانیا  
 ملاءمة إطار العمل الشامل للاختبار فى منطقة الدراسة: ثالثا  
 تحدید طرق اختبار إطار العمل: رابعا 

  تحدید منطقة الدراسة ١ – ٣ – ٥

  منطقة الدراسة إلى المعاییر التالیة حتى یكون ملائما لموضوع البحث یستند تحدید

 أن تحتوى على تجمعات مغلقة ذات استخدام سكنى دائم ولیس موسمى. 

 أن یكون انتشار تلك التجمعات فى المدینة واضحا ومسیطرا فى البیئة العمرانیة. 

 ومحاطة بالأحیاء السكنیة  أن توجد تلك التجمعات المغلقة داخل النسیج العمرانى للمدینة
 .التقلیدیة

  أن لایرتبط وجودها بوجود ممیزات طبیعیة فى موقعها الجغرافى مثل الشواطیئ أو الأنهار
  .أو الجبال حتى لا تصبح ذات طابع سیاحى فقط

بناء على المعاییر السابقة تكون منطقة الدراسة الملائمة لموضوع البحث وقابلة للاختبار طبقا 
هى المدن الجدیدة حول القاهرة الكبرى وهى القاهرة  DPSIRلعناصر إطار العمل المفاهیمى 
  منطقة الدراسة بشكل عام ٥ - ٥أكتوبر ویوضح الشكل  ٦الجدیدة والشروق والشیخ زاید و 

  

  منطقة الدراسة التطبیقیة ٥-٥شكل 
  خرائط جوجل: المصدر 

١ 

٣ ٢ 

  مدینة الشروق ١ ٤
  مدینة القاھرة الجدیدة ٢
  مدینة الشیخ زاید ٣
  أكتوبر ٦مدینة  ٤
 القاھرة الكبرى ٥

٥ 
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   ٦ - ٥شكل :  للدراسة التطبیقیة ملاءمة المنهج المقترح ٢ – ٣ – ٥

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  ملاءمة المنهج المقترح للتطبیق فى المحتوى المحلى ٦ - ٥شكل   
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  سوف یتم تطبیق المنهج المقترح طبقا للخطوات كما یلى

  الخطوة الأولى وهى شرح المحتوى العام لمنطقة الدراسة وهى إقلیم القاهرة الكبرى وماحوله
  من المدن الجدیدة 

  الخطوة الثانیة وهى اختبار وجود القضیة الرئیسیة المتمثل فى ظاهرة انتشار التجمعات
 .السكنیة المغلقة فى منطقة الدراسة

  المفاهیم المرتبطة بالقضیة فى المحتوى المحلى الخطوة الثالثة وهى اختبار مدى وجود
 .والتى سبق التوصل إلیها فى نهایة الفصل الرابع

  الخطوة الرابعة وهى توصیف تلك المفاهیم المرتبطة بالقضیة من خلال عناصر إطار
 DPSIRالعمل 

  الخطوة الخامسة وهى تحدید اتجاهات التأثیر بین المفاهیم المختلفة داخل عناصر إطار
 لعملا

  الخطوة السادسة وهى بناء إطار العمل المفاهیمىDPSIR  الذى یمكن من خلاله تفسیر
 .وتقییم ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى المحتوى المحلى بمنطقة الدراسة

  الخطوة السابعة وهى مناقشة نتائج الدراسة التطبیقیة وتقییم انتشار التجمعات المغلقة
التى أدت إلیها ومناقشة القضایا والإشكالیات التى استجدت فى منطقة  وتقییم السیاسات

 .الدراسة

  ان تطبیق المنهج ینقسم ینقسم لأربعة مراحل ٦ - ٥ویتضح من شكل 

  المرحلة الأولى وهى عرض المحتوى المحلى لمنطقة الدراسة من خلال الخطوة الأولى من
  .المنهج

 ة بدءا من الخطوة الثانیة حتى الخطوة الخامسة من المرحلة الثانیة وهى الدراسة التطبیقی
  .المنهج

 المرحلة الثالثة وهى بناء إطار العمل المفاهیمى فى الخطوة السادسة. 

 المرحلة الرابعة وهى مناقشة نتائج الدراسة التطبیقیة فى الخطوة السابعة.  

  للاختبار فى منطقة الدراسةملاءمة إطار العمل المفاهیمى  ٣ – ٣ – ٥

وهو یحتوى ) ٢٢-٤شكل (وهو إطار العمل الشامل الذى تم التوصل إلیه فى نهایة الفصل الرابع 
على جمیع المفاهیم التى وردت فى دراسة نماذج المدن العالمیة، وسوف یتم تنقیح هذا الإطار 

بعض المفاهیم التى یمكن  باستبعادللاختبار فى منطقة الدراسة وذلك لیصبح ملائما الشامل 
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الشامل مظللا به  DPSIRإطار العمل  ٧- ٥ویبین الشكل  بارها غریبة عن المحتوى المحلىاعت
 . المفاهیم التى تم استبعادها ولن یتم اختبارها فى منطقة الدراسة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 سوف یتم استبعادها الإطار فىالمفاهیم ذات الظل الأصفر  *

  العمل الشامل الذى سوف یتم اختباره فى الدراسة التطبیقیةإطار  ٧- ٥شكل 

  

 الضغوط الحالة الأثر القوى المحركة

  التحضر

  التنمیة الاقتصادیةسیاسات 

  المحتوى السیاسى الداخلى

  المنظمات التعاونیةفكر 

تغیر أنماط الإنتاج 
  والاستھلاك

  الفكر الاقتصادى الحر

  الخوف من الجریمة

  ثقافة العولمة

  الحراك السكانى 

  المحتوى العمرانى للمدینة

  أزمات الإسكان

  الكوارث الطبیعیة

 التحول العمرانى

  الانتشار العمرانى
  تدھور قلب المدن

  تنمیة المشروعات الضخمة
  الطرق السریعة شبكة من

  سیاسة عدم التدخل
  ضغوط سیاسیة

  عدم وجود اشتراطات بناء ملزمة
  عدم الثقة فى المحلیات

  التحكم فى البیئة السكنیة
  زیادة القوة الشرائیة

  نزعة استھلاكیة لمتطلبات السكن
  الخصخصة العمرانیة

  الخوف من الغرباء
  الإفراط فى التأمین

  رفض المجتمع المفتوح
  نس الاجتماعىتحقیق التجا

  انتقال الأفكار المعماریة
  تحقیق حیاة الرفاھیة

  انتقال الأثریاء للضواحى
  التكتلات العرقیة

  عمران التمییز العنصرى
  التحول للدیمقراطیة

  بطء الإصلاح المؤسسى
  تطویر قلب العاصمة
  اضطرابات سیاسیة

  فقر المحلیات
  الاستقلال الإدارى للمحلیات

  التمتع بمزایا الطبیعة
التحول (تغیر استخدام الأرض 

  )العمرانى
  افتقار المساكن للتنوع

  انتشار السكن العشوائى
 الخوف من الكوارث

انتشار التجمعات السكنیة 
المغلقة والملامح 

  :المصاحبة لھا 
  ملامح الانغلاق
  ملامح التأمین

  الخدمات الخاصة
  وسائل الترفیھ
  حجم التجمع
  نمط الحیازة

  الموقع الجغرافى
  نوعیة السكان

  

غلق المجاورات السكنیة 
  المفتوحة

انتشار جماعات الأمن 
  الأھلیة

انتشار مساكن الفقراء 
  حول التجمعات المغلقة

  القضاء على العشوائیات
دور الدولة فى الاستثمار 

فى انشاء التجمعات 
  السكنیة المغلقة

 

  العمرانیةالتجزئة 
  التشتت العمرانى

  تناقص الفراغات العامة
الاعتماد على المركبات 

  الخاصة
  التزاحم فى محاور الحركة

  ارتفاع قیمة العقارات
ارتفاع تكالیف الصیانة 

  والإدارة
  التنافس بین المطورین

  ارتفاع سعر الأرض
  التھرب من الضرائب
  تصنیف فئات المجتمع

  الانعزال الاجتماعى
  استبعاد سلبى للفقراء

  التجزئة المؤسسیة
  النزاعات القانونیة

  قصور شبكة المواصلات
  تأخر خطط التنمیة المتكاملة

  انتقال الجریمة
  اختراق التحصینات

  رواج مھنة الأمن الخاص
  توترات اجتماعیة

  شدة التفاوت الحضرى
  توافر فرص العمل

  المساومات الحكومیة
تحول المحلیات إلى مدن 

  صغیرة
  إزالة جزئیة للغابات

  تھدید للموارد المائیة
  فقدان الانتماء

  انتشار المضاربات
  فقدان التجانس العمرانى
التجمعات المغلقة مصدر 

  دخل للدولة
 

تجدید وإحیاء المجاورات 
  .السكنیة فى قلب المدن

تیسیر الوصول للخدمات 
  وتحسینھا

  تشجیع الاستخدام المختلط
قوانین تنظیم انشاء 

 التجمعات السكنیة المغلقة 

  تحسین شبكات النقل
  الفراغات العامةتحسین 

 نظم مختلفة لحیازة المسكن

  الإصلاح الإدارى
 التكثیف العمرانى

إعادة ترسیم الحدود وتقلیل 
  عدد المحلیات

تقنین غلق المجاورات 
  السكنیة المفتوحة

  مرسوم تیسیر التنمیة
 تحسین معیشة الفقراء السود

استجابة مجتمعیة تتمثل فى 
أصحاب تكوین ھیئة من 

المصالح من المستثمرین 
بھدف الحفاظ على 

استثماراتھم فى التجمعات 
 السكنیة المغلقة

محاولة المحلیات تحقیق 
أقصى استفادة ممكنة من 

 وجود التجمعات المغلقة

ابة
تج

لاس
ا

 



  الفصل الخامس                                                             التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ   ـــــــــــ

١٧٢ 
 

  طرق اختبار إطار العمل ٤ – ٣ – ٥

  :تنقسم طرق اختبار إطار العمل فى الدراسة التطبیقیة إلى جزئین رئیسیین

  الجزء الأول اختبار وجود القضیة الرئیسیة للبحث وهى ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة
للبیئة العمرانیة لمنطقة الدراسة وذلك عن ) S(بمثابة الوضع الراهن المغلقة التى تعتبر 

 –المسح المیدانى  –البیانات الصادرة من أجهزة المدن  –خرائط الأوتوكاد  :طریق
  الاستبیان 

  الجزء الثانى یتم اختبار إطار العمل)DPSIR ( عن طریق إجراء استبیان باستخدام
  طریقة دلفى

  أدوات اختبار وجود القضیة الرئیسیة ١ – ٤ – ٣ – ٥

  )انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى منطقة الدراسة(وهى 

التوثیق بخرائط الأوتوكاد والبیانات الصادرة من أجهزة المدن وذلك للمدن الواقعة فى منطقة : أولا
وجود ظاهرة  أكتوبر بهدف التحقق من ٦الدراسة وهى القاهرة الجدیدة والشروق والشیخ زاید و

انتشار التجمعات السكنیة المغلقة بتلك المدن، واحتساب المسطح الإجمالى للتجمعات ونسبتها 
مقابل المسطح الإجمالى السكنى لتحدید حجم الظاهرة بكل مدینة لاختیار إحدى المدن كنموذج 

  .للدراسة

واحدة من مدن منطقة الدراسة وهو سوف یتم تركیزا على مدینة  المسح المیدانى والاستبیان: ثانیا
وذلك بهدف التعرف على الأوضاع الراهنة للمدینة ومواقع للتجمعات المغلقة بها والخصائص 
الممیزة لها، واستطلاع أراء السكان من داخل التجمعات المغلقة وخارجها بتلك المدینة لرصد 

  .تم استطلاع رأیهمیبین عدد السكان الذین ) ٢- ٥(الظروف المعیشیة لكل منهما والجدول 

  عدد السكان فى الاستبیان) ٢-٥(جدول 

  

  

  

  الموقع  المستجیبین  العدد  السكان

  الرحاب، المصراویة، زیزینیا، الحریة  ٢٥  ٤٥  سكان تجمعات سكنیة مغلقة

  ٥٤  ٧٢  سكان مناطق سكنیة مفتوحة
الشویفات، جنوب الأكادیمیة، الیاسمین، 

  )عائلى(المستثمرین الجنوبیة 
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١٧٣ 
 

  الاستبیان بطریقة دلفى ٢ – ٤ – ٣ – ٥

سوف یتم استخدام أسلوب دلفى فى المنهج المقترح فى الخطوات المتعلقة باختبار إطار العمل 
المفاهیم المرتبطة بالقضیة، توصیف المفاهیم من خلال إطار العمل، (المفاهیمى وهى الخطوات 

  )تحدید اتجاهات التأثیر

  ١تعریف أسلوب دلفى - ١

دلفى بأنه أسلوب بحثى مرن یستخدم بنجاح فى البحوث التى تهدف لاستكشاف یعرف أسلوب 
مفاهیم جدیدة فى إطار النظم المعرفیة وهى عملیة تكراریة لجمع واستخلاص المعارف من الخبراء 
وتحلیلها ومراجعتها، وهى تعتبر طریقة مناسبة كأداة بحثیة عندما یكون الهدف هو تحسین فهم 

لفرص والحلول أو وضع التوقعات من خلال إطار وصفى یتناول القضایا التى مشكلة ما وإیجاد ا
  .تكون البیانات عنها غیر متوفرة 

   -: ٢ىأسلوب دلف وممیزات خصائص - ٢
یكون على درجة كبیرة من  مجموعة من الخبراءأن أنه أسلوب حدسي یعتمد على حدس  - ١

   الصدق
  .والمتخصصین تجنباً لسیطرة بعضهم وآرائهم على زملائهمأنه حوار غیر مباشر بین الخبراء  - ٢
  .یتجنب الخبراء سلبیات وعیوب أسلوب اللجان والاجتماعات  - ٣

  .قابلیة الطریقة للتطبیق فى مجالات كثیرة وبصورة تلائم أى مشكلة - ٤

  .القدرة على استبعاد الأراء الشاذة - ٥

  .تفضیل نتائجها عن نتائج الطرق الأخرى - ٦

   ٨ – ٥شكل : طوات تنفیذ الاستبیان باستخدام اسلوب دلفىخ - ٣

  تحدید الهدف من الدراسة التطبیقیة.  
  اختیار مجموعة الخبراء المشاركین فى البحث بصورة متدرجة تصاعدیا)Snowball 

Sampling ( حیث یتم تحدید عدد قلیل من الخبراء فى مجالات البحوث والتنمیة
اریة ثم یطلب من كل منهم ترشیح عدد أخر من الخبراء على والتصمیم والاستشارات المعم
  .درایة بالقضیة الرئیسیة للبحث

 تعریف الخبراء المشاركین بموضوع البحث والهدف من الدراسة التطبیقیة.  
 عمل جولة استبیان استطلاعیة یتم اجرائها لعدد قلیل من المشاركین فى الاستبیان 

                                                             
١ Skulmoski, G., et-al., ٢٠٠٧, “The Delphi for Graduate Research” Journal of Information Technology Education, vol., ٦. 

  .١٩٩٥سیف الإسلام على مطر، أسلوب دلفى واستخدامھ فى میدان التعلیم، جامعة عین شمس،  ٢
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١٧٤ 
 

  تصمیم نموذج مقابلة نصف مهیكلة)semi structured ( موجهة لمجموعة من الخبراء
تضم مهندسین فى الجهاز الرسمى للدولة ومكاتب استشاریة ومطورین عقاریین وذلك 

 لإجراء الجولة الأولى من دلفى 

  تجمیع نتائج الجولة الأولى وتلخیصها والعودة لعدد قلیل من المشاركین لاستیضاح بعض
 .ص الهدف من المقابلةالأراء الواردة من جانبهم فیما یخ

  بناء على نتائج الجولة الأولى یتم تصمیم استمارة استبیان جدیدة وهى تضم أسئلة ذات
نهایات مفتوحة لإجراء الجولة الثانیة من الاستبیان الموجه للخبراء، وأیضا تصمیم 

 .استمارات استبیان للسكان من داخل وخارج التجمعات السكنیة المغلقة 

 المتحصل علیها من الجولة الثانیة وتلخیصها وتركیز نقط الاتفاق  تجمیع الإجابات
 والاختلاف فیما بین المشاركین 

  بناء على نتائج الجولة الثانیة یتم تصمیم استمارات استبیان تحوى على أسئلة ذات نهایات
 مغلقة لإجراء الجولة الثالثة والأخیرة من الاستبیان

 صها تجمیع نتائج الجولة الثالثة وتلخی 

  بناء إطار العمل المفاهیمى بناء على استخلاص نتائج جولات الاستبیان 

  مناقشة نتائج إطار العمل فى ضوء السیاسات الحالیة وما یمكن اعتباره استجابات رسمیة
 . لمواجهة الأثار الناجمة عن تلك الظاهرة فى منطقة الدراسة

 جب اتباعها فى المستقبلمناقشة القضایا المستجدة والسیاسات الفعالة التى ی . 

    
 

 

 

 

 

  
  

  خطوات تطبیق طریقة دلفى ٨ – ٥شكل   
  )٢٠٠٧ ,.Skulmoski, G., et-al(الباحثة بناء على  

  

  

 الأدبیات النظریة

 زیارات میدانیة

 بیانات ارشیفیة

تحدید 
 الھدف 

اختیار 
 المشاركین 

جولة 
 استطلاعیة 

تصمیم الجولة 
 الأولى

تنفیذ الجولة الأولى 
 )التطبیق ثم التحلیل(

 تطبیق الجولة الثانیة الثانیة تحلیل الجولة تصمیم الجولة الثانیة

 تصمیم الجولة الثالثة تطبیق الجولة الثالثة تحلیل الجولة الثالثة

  :المخرجات النھائیة
  اطار العمل

  الأثار الناتجة
  السیاسات المتبعة
  القضایا المستجدة

 السیاسات المستقبلیة
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  الهدف من جولات الاستبیان بأسلوب دلفى - ٤

 تهدف إلى التعرف على الأسلوب الأمثل لصیاغة أسئلة الاستبیان : الجولة الاستطلاعیة
الأسئلة بما یتلاءم مع الشخص المشارك ومجال عمله، حیث یختلف أسلوب وطبیعة 

الموجهة للعاملین فى مجال التسویق العقارى عن تلك التى تكون موجهة للباحث 
أیضا تفید تلك الجولة فى معرفة الوقت والأسلوب الأمثل . الأكادیمى على سبیل المثال

  .لإجراء الاستبیان فى الجولات التالیة
 نیة المغلقة فى تهدف إلى التعرف على أسباب انتشار التجمعات السك: الجولة الأولى

منطقة الدراسة، النتائج المترتبة على هذا الانتشار، السیاسات الراهنة التى ساهمت فى 
  .انتشار تلك التجمعات أو التى تحد منه

 تهدف إلى توصیف المفاهیم داخل عناصر إطار العمل بحیث یتم : الجولة الثانیة
إلى انتشار التجمعات المغلقة استخلاص القوى الدافعة والضغوط من الأسباب التى أدت 

ویتم استخلاص الحالة الراهنة من خلال نتائج استبیان السكان داخل وخارج التجمعات 
  .المغلقة وتكون الأثار الناتجة هى النتائج أما السیاسات فتمثل الاستجابة

 تهدف إلى التأكید على توصیف المفاهیم داخل عناصر إطار العمل : الجولة الثالثة
  . اتجاهات التأثیر فیما بینهاوتحدید 

  الخبراء المشاركین فى استبیان دلفى - ٥

وتم ) Snowball Sampling(تم اختیار المشاركین فى استبیانات دلفى بطرقة متدرجة تصاعدیا 
   ٣-٥تصنیفهم طبقا للجدول 

  توضیح  المشاركین فى الاستبیان وعدد الجولات  ٣ –٥جدول 
  الباحثة

  

  المشاركین
جولة 

  استطلاعیة
الجولة 
  الأولى

الجولة 
  الثانیة

الجولة 
  الثالثة

العدد 
  المشارك

  ٤  ■  ■  ■    مطورعقارى
  ٢      ■  ■  مكتب استشارى
  ٣  ■  ■  ■  ■  مهندس معمارى
  ١٤  ■  ■  ■  ■  باحث أكادیمى

  ٤    ■  ■  ■  مهندس بالحكومة
  ١        ■  تسویق عقارى

  ٢٨  المجموع
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  المیدانیةالصعوبات التى واجهت إجراء الدراسة  - ٦

 صعوبات خاصة بموضوع البحث  

وهى تتمثل فى صعوبة الوصول إلى السكان داخل التجمعات السكنیة المغلقة وإشراكهم فى 
استبیانات طریقة دلفى بسبب استحالة معاودة مقابلتهم مرة أخرى، كما مثلت قیود الدخول لمثل تلك 

  .بالسكانالتجمعات عائقا أمام التوسع فى إجراء الاستبیان الخاص 

 صعوبات خاصة بطریقة دلفى  

وهى تتمثل فى تطبیق كافة الجولات مع جمیع المشاركین فى الدراسة بسبب صعوبة الوصول إلیهم 
وأیضا عدم إقبال البعض على الاستفاضة فى إبداء الرأى أثناء تطبیق الاستبیان الخاص بالجولة 

  .استكمال الاستبیانالثانیة للأسئلة ذات النهایات المفتوحة واعتذارهم عن 

   خطوات تطبیق المنهج المقترح ٤ –٥

  ١٦٩صفحة ) ٦ – ٥(كما هو مبین فى شكل 

  شرح المحتوى العام: الخطوة الأولى ١ – ٤ –٥

  المحتوى العام للقاهرة الكبرى ١ – ١ – ٤ –٥

إقلیم القاهرة الكبرى هو إقلیم العاصمة السیاسیة للجمهوریة ویضم مدینة القاهرة ومدینة الجیزة 
مایو  ١٥ –الشیخ زاید  –اكتوبر  ٦(وأجزاء من محافظة القلیوبیة بالإضافة إلى ثمانیة مدن جدیدة 

ألف كم  ٧٥٧وتبلغ المساحة الكلیة ) رمضان ١٠ –العبور  –الشروق  –بدر  –القاهرة الجدیدة  –
ملیون نسمة یمثلون  ١٦.٤یقطن اقلیم القاهرة الكبرى  ٢٠٠٦مربع وحسب التعداد النهائى لعام 

تعتبر و . من إجمالى سكان الحضر% ٤٣ونسبة  ١تقریبا من اجمالى سكان الجمهوریة% ٢٢.٦
نها القاهرة الكبرى مركزا لكافة الخدمات التعلیمیة والصحیة وفرص العمل فى مجالات شتى حیث أ

  :تستحوذ على

 من مراكز التعلیم العالى؛% ٥٥  

 من أسرة المستشفیات العلاجیة؛% ٤٦ 

 من مجمل الأنشطة الصناعیة؛% ٥٧  

 من فرص العمل فى القطاع الحكومى؛% ٤٣  

                                                             
المؤتمر الھندسى الدولى ) تقییم أثار ظاھرة التجمعات العمرانیة المغلقة على إقلیم القاھرة الكبرى(،  ٢٠١٤عبیر جلال و رانیا أدھم   ١

  .لجامعة زیتونة ، عمان ، الأردن
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 ١من فرص العمل فى القطاع الخاص% ٤٠.  

والثقافیة، فإنها  كما إن القاهرة لكونها العاصمة ومركزا أساسیا لشئون الدولة السیاسیة والاقتصادیة
إحدى المناطق الحضریة العشر الأولى فى العالم من حیث معدلات نمو كتلتها العمرانیة وتعداد 
سكانها واحتیاجاتها تفوق معدلات النمو الاقتصادى وتتعداه بمراحل، حیث تحولت القاهرة إلى بؤرة 

  .جذب إقلیمیة للأنشطة الاقتصادیة والتجاریة والترفیهیة

یتم استعراض الأوضاع الراهنة للإقلیم فى المجالات السیاسیة والاقتصادیة والعمرانیة  وفیما یلى
  .والاجتماعیة

  المحتوى السیاسى - ١

كما سبق القول فإن القاهرة الكبرى تعتبر مركزا لشئون الدولة السیاسیة وصنع القرار و المحتوى 
الاقتصادى والمكون الاجتماعى للبیئة السیاسى للإقلیم هو الذى یؤثر فى تشكیل كل من المكون 

العمرانیة من خلال التوجهات الفكریة و السیاسات العامة للدولة، وسوف تتم مناقشة المحتوى 
مستوى صنع القرار السیاسى و : السیاسى الداخلى لإقلیم القاهرة الكبرى من خلال مستویین هما 

  .مستوى المؤسسات الرسمیة للدولة

 ٢صنع القرار السیاسى  

یقصد بعملیة صنع القرار مجموعة القواعد والأسالیب التى یستعملها المشاركون فى هیكل اتخاذ 
القرار لتفضیل بدیل معین أو لتقویم الاختیارات المتاحة والتوفیق بین اختلافات الرأى، وذلك لإیجاد 

تفاوتا واسعا وتتفاوت عملیة اتخاذ القرار . حل لمشكلة ما أو للخروج من أزمة أوموقف أو حالة
مابین مجرد التعزیز الإیجابى لأراء القائد المركزى وتأكید تفضیلاته ومن ثم تختفى المناقشة 
المتعمقة للبدائل التى تختلف عن تلك التفضیلات، إلى إمكانیة  القیام بطرح بدائل متباینة قد 

لى هیكل صنع القرار تختلف عن تفضیلات القائد، وفى الواقع فإن سیطرة القائد المركزى تنعكس ع
  .الذى غالبا ما یعكس تفضیلاته ومفاهیمه

وتشیر عدة دراسات إلى المركزیة الشدیدة فى صنع القرار فى مصر وأن الحكومة المركزیة ممثلة 
فى الوزارات هى التى تحمل على عاتقها تولى كافة المسؤولیات فى مجال صنع القرار وخاصة فى 

  .مجال العمران

  

                                                             
١ El-Kouedi, H., & Madbouly, M., ٢٠٠٧, “Tackling the shelter challenge of cities, Thinking it through 
together, Cairo,Egypt” World Bank. 

ورقة عمل مقدمة إلى مؤتمر صنع القرار فى مجال ) صنع القرار والدور التنموى للمدن الجدیدة(، ٢٠٠٧نجوى ابراھیم محمود،  ٢
  .٥صـ . التنمیة فى مصر،شركاء التنمیة للبحوث والاستشارات والتدریب، مصر
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 ١میة للدولةالمؤسسات الرس  

تشترك فى إدارة القاهرة الكبرى ثلاثة محافظات هى القاهرة والجیزة والقلیوبیة ولكن توجد اعتبارات 
أخرى تحد من اختصاصات المحافظات لكونها العاصمة، وبالرغم من صدور قانون فى عام 

ممثل یعطى للمحافظین ورؤساء المجالس المحلیة سلطات أوسع تجعل من المحافظ هو ال ١٩٧٩
المباشر لرئیس الجمهوریة فى محافظته ومسئولا عن تعمیر الأراضى وتحسین البیئة ووضع 
المخططات العمرانیة وتنفیذ المشروعات إلا أن المشرع قد أعطى لوزارة الإسكان سلطات تتعلق 
بالتدخل فى استراتیجیات توزیع استخدامات الأراضى دون الرجوع للمحافظ، وأیضا الحق فى تحدید 
المشروعات الحیویة وأماكنها وتولى التخطیط لها وتصمیمها وتنفیذها دون مشاركة تذكر من جانب 
المحافظة رغم التأثیر المباشر لتلك المشروعات على حاضر المدینة ومستقبلها، وقد تكررت تلك 

والذى نص على أن تتولى كل  ١٩٨٠التداخلات بعد صدور قانون التخطیط العمرانى للعام 
ة مسؤولیة تخطیط مدنها قامت وزارة الإسكان من خلال الهیئة العامة للتخطیط العمرانى محافظ

بالتعاقد مع بیوت الخبرة الأجنبیة ووضع استراتیجیة تنمیة إقلیم القاهرة الكبرى وإتمام المرحلة 
  .الأولى منه بمعزل عن محافظة القاهرة وبدون مشاركة فعالة من جانبها

حدید الأولویات والمعاییر والمیزانیات لایتم على ضوء احتیاجات القطاع بناء على ماسبق فإن ت
الحضرى ولا تتحكم به السلطات المحلیة لهذا القطاع، أما التشریعات والبرامج الاستثماریة 
والاقتصادیة وقرارات التخطیط والمیزانیات فجمیعها تخضع إلى موافقة مجلس الشعب وتدعمه 

تنحصر سلطات الحكم المحلى فى الإدارة الروتینیة وتطبیق القوانین السلطات المركزیة بینما 
  .المنظمة للأنشطة والمبانى

یمكن أن نضیف لماسبق التغیر فى سیاسات إدارة وتنظیم العمران للمناطق العمرانیة المختلفة مما 
اطات یؤدى إلى حدوث خلل وتداخل فى الاستعمالات وتكدس فى العمران، فإذا ما اختلفت الاشتر 

البنائیة نتیجة تغیر القوانین انعكس ذلك على كفاءة العمران ومدى تلبیته لاحتیاجات قاطنیه والتى 
قد تكون أحد عوامل جذبهم للسكن فى تلك المنطقة دون غیرها فتتحول تلك المناطق إلى مناطق 

  .طاردة للسكان

  

  

  

  
                                                             

  .٦،٧،١١ صـ. ، مرجع سابق٢٠٠٧ھبة صفى الدین،  ١
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  :المحتوى العمرانى - ٢

 نمو المناطق العشوائیة  

المناطق العشوائیة وزیادة انتشارها فى مصر من أكثر القضایا التى تواجه الحكومة یعتبر نمو 
المصریة منذ سنوات طویلة لما لها من أثار سلبیة على جهود التنمیة، وتزداد حدة هذه المشكلة فى 

منطقة عشوائیة یسكنها مایقرب من خمسة ملایین  ١٥٢إقلیم القاهرة الكبرى حیث یوجد به حوالى 
یعانى أكثرهم من خصائص سكنیة متدنیة وسوء الخدمات وانخفاض كفاءة مرافق البنیة  نسمة

 . ٢من تلك العشوائیات بنیت فوق الأراضى الزراعیة% ٨٢، كما أن حوالى ١الأساسیة

 ٣التكدس العمرانى  

وهو یعنى تكثیف الأنشطة العمرانیة فى المناطق السكنیة، ویاتى ذلك بسبب غیاب البعد الإدارى 
ى العملیة التنظیمیة لعمران تلك المناطق، فلم یتم التقید بمحددات ومعاییر استخدامات الأراضى ف

والعلاقات بینها والكثافات الناتجة عنها، بالإضافة إلى عدم التمسك باشتراطات البناء التى تنظم 
وظهور الارتفاعات والردود وغیاب القدرة على تنفیذ القانون وإجبار الجمیع على احترامه 

الاستثناءات وتحقیق التصالحات مقابل دفع غرامات مادیة أدنى من القیمة الفعلیة للضرر، وقد 
أدى كل ذلك إلى زیادة الكثافات البنائیة والسكانیة حتى وصلت إلى حد التكدس فى كثیر من 

وث البصرى المناطق وبالتالى زیادة العبء على الطرق وشبكات المرافق، وأخیرا التلوث البیئى والتل
وتحول تلك المناطق إلى مناطق طاردة للسكان لأنها لم تعد البیئة السكنیة الملائمة لاحتیاجاتهم، 

  .وتعتبر كل من مناطق مصر الجدیدة ومدینة نصر والمهندسین من أبرز الأمثلة على ذلك

 ٤الازدحام المرورى  

مات النقل العام الحكومیة، مما أدى ارتفاع معدلات النمو السكانى بالقاهرة الكبرى إلى قصور خد
أدى إلى ظهور بعض وسائل المواصلات العامة ذات الملكیة الخاصة لبعض المستثمرین ولكن 
بدون خطة لتنسیق حركة خطوط تلك الوسائل، إضافة إلى اختناق معظم الطرق الرئیسیة 

ملیون مركبة  ١.٩٥إلى  ١٩٨٣ألف مركبة عام  ٥٣٠من (بالعاصمة نتیجة زیادة عدد المركبات 
، وذلك بسبب تدهور مستوى المواصلات العامة حیث انخفضت نسبة استخدامها من )٢٠١٠عام 
  . ٢٠٠١عام % ٢٢إلى  ١٩٧١عام % ٧٠

  
                                                             

المجلس القومى للسكان بالتنسیق مع الجھاز المركزى للتعبئة العامة ) عوامل تنامى انتشار المناطق العشوائیة فى إقلیم القاھرة الكبرى(،٢٠١٤ماجدة الدبركى وأخرون،  ١
  .والإحصاء

٢ El-Kouedi, H., & Madbouly, M., ٢٠٠٧, ibid, p., ١٢. 
مركز الدراسات التخطیطیة والمعماریة، ) دراسة حالة مدینة القاھرة –اشكالیة المدینة العربیة المعاصرة فى القرن الواحد والعشرین (، ٢٠٠٧ھبة صفى الدین،  ٣
 com.egypt-cpas.www  

  .٤مرجع سابق، صـ  ٢٠١٤رانیا أدھم  ،عبیر جلال  ٤

http://www.cpas-egypt.com/
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 ١تضخم الكتلة العمرانیة  

إن التحضر إحد أبرز التحولات العالمیة منذ النصف الثانى من القرن العشرین وفى مدینة القاهرة 
المطردة الناتجة عن الموالید والهجرات الداخلیة قد قوبلت بنمو فى الكتلة  فإن الزیادة السكانیة

  العمرانیة لها حیث تضاعفت عدة مرات منذ بدایة القرن الماضى وحتى الأن كما یلى

  كم مربع؛ ٤٢كانت الكتلة العمرانیة  ١٩٠٠فى عام 

  كم مربع؛ ١٢٠ازدادت الكتلة العمرانیة إلى  ١٩٥٠فى عام 

  كم مربع؛ ١٩٨.٢ازدادت الكتلة العمرانیة إلى  ١٩٧٠فى عام 

  كم مربع؛ ٥٢٤.٤ازدادت الكتلة العمرانیة إلى  ٢٠٠٠فى عام 

  كم مربع ٧٠٠ – ٦٠٠اصبحت الكتلة العمرانیة تتراوح من  ٢٠١٠فى عام. 

    تضخم الكتلة العمرانیة للقاهرة الكبرى  ٩ – ٥ویوضح شكل 
  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

  تضخم الكتلة العمرانیة للقاهرة الكبرى ٩ -٥شكل 
              El-Kouedi, H., & Madbouly, M., ٢٠٠٧  

  
  
  

                                                             
١ El-Kouedi, H., & Madbouly, M., ٢٠٠٧, ibid, p., ٤. 

  كم مربع ٤٢ – ١٩٠٠عام 

  كم مربع ١٢٠ – ١٩٥٠عام 

  كم مربع ١٩٨.٢ – ١٩٧٠عام 

  كم مربع ٥٢٤.٤ – ٢٠٠٠عام 
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  المحتوى الاقتصادى - ٣

الكبرى، حیث تستأثر مدینتى القاهرة والجیزة تتركز التنمیة وتدفقات رأس المال داخل إقلیم القاهرة 
و  ٢٠٠٦من إجمالى رؤوس الأموال المصدرة للشركات الجدیدة للعام المالى % ٦٥.٥على نسبة 

، مما أدى إلى خلق فرص العمل التى دفعت إلى توالى الهجرات الداخلیة إلى العاصمة  ٢٠٠٧
لى ارتفاع الكثافة السكانیة وزیادة الإقبال من مناطق نائیة فى الریف والصعید والذى یؤدى بدوره إ

كما یعد ظهور بعض الأنشطة غیر الرسمیة ). العشوائیة( على المناطق السكنیة غیر الرسمیة 
أحد أهم النتائج المترتبة على الهجرة الداخلیة للعاصمة وهى أنشطة اقتصادیة لا تخضع لرقابة 

حسابات الناتج القومى المحلى بخلاف المهن  الحكومة ولایتم تحصیل ضرائب علیها ولا تدخل فى
  ١الرسمیة التى تخضع للنظام الضریبى والرقابة وتدخل فى حسابات الناتج القومى

یلیه القطاع % ٤٨.٧كما أن قطاع الخدمات له النصیب الأكبر من إجمالى الناتج المحلى بنسبة 
، وتعد مدینة القاهرة % ١٣.٧بینما لم تتجاوز نسبة القطاع الزراعى % ٣٧.٦الصناعى بنسبة 

من المؤسسات الأجنبیة لما تتمتع به من موقع استراتیجى وإمكانیات ممیزة % ٨٣مقرا لنحو 
وفرص للتوسع نحو الأراضى الصحراویة المجاورة، مما قد یعرضها إلى تفاقم مستویات الاختناق 

  .٢المرورى والتلوث

  المحتوى الاجتماعى - ٤

 ٣التفاوت الاجتماعى  

عملت حكومة الثورة على تنفیذ خطة شاملة للنهضة الداخلیة وتذویب  ١٩٥٢ثورة یولیو عام  بعد
الفوارق بین الطبقات وتحقیق العدالة الاجتماعیة، وصاحب ذلك نهضة صناعیة وارتفاعا فى 
مستوى معیشة الفئات المهنیة وتوفرت لهم فرص العمل والأسكان الملائم، فتغیر التركیب الحضرى 

ع حیث تلاشت الطبقة العلیا صاحبة الامتیازات وحلت محلها الطبقة الوسطى من رجال للمجتم
القطاع العام والحكومى وارتفع معها شأن مختلف الفئات الاجتماعیة التى ارتبطت بتلك الطبقة، 

وعندما ظهرت الاكتشافات البترولیة فى دول . واستمرت تلك الأوضاع حتى بدایة عقد السبعینیات
هاجر الكثیر من المهنیین والموظفین والعمال إلى تلك الدول وقد جنوا أموالا طائلة أدت الخلیج 

إلى ظهور التفاوت الاجتماعى بین عامة المصریین لأول مرة فى تاریخ مصر المعاصر، ولاسیما 
بعد صدور قانون الانفتاح الاقتصادى على العالم الحر وخاصة العالم الأمریكى وفتح الباب على 

  .اعیه للإقتصاد الرأسمالى الفردىمصر 

                                                             
  .٤، مرجع سابق، صـ٢٠١٤رانیا أدھم،  ،عبیر جلال ١
  .٢٠١٢، برنامج الأمم المتحدة للمستوطنات البشریة، دیسمبر )تحدیات التحول الحضرى( ٢٠١٢/٢٠١٣حالة المدن العربیة  تقریر ٢
  ، مرجع سابق٢٠٠٧ھبة صفى الدین،  ٣
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 ١مظاهر العولمة بالقاهرة  

إن سیاسة الاقتصاد الحر قد حولت القاهرة إلى بؤرة جذب للأنشطة الخدمیة والترفیهیة والسیاحیة، 
وكان الهدف الرئیسى هو جذب رؤوس الأموال الاستثماریة العربیة والأجنبیة وتمهید الطریق لذلك، 

ات المجتمع خاصة بین أصحاب الدخل الثابت وبین أولئك الذین ارتبطت فاتسعت الفجوة بین طبق
مصالحهم بالغرب واكتسبوا أموالا نتیجة التبعیة الاقتصادیة الجدیدة، فظهرت من جدید الطبقة 

  .العلیا والأثریاء الجدد وطبقة وسطى جدیدة من القاهریین أكثر ثراءا من الطبقة الوسطى التقلیدیة

اء ذلك صراعا واضحا نتیجة التمسك والحفاظ على التقالید والموروثات الثقافیة عانت القاهرة جر 
والاجتماعیة مقابل سیطرة ثقافة العولمة، وقد بدت مظاهر تلك الثقافات الوافدة من خلال عدة أبعاد 

  : للعولمة تدفقت فى المجتمع المصرى القاهرى كمایلى

  )Ethnoscapes(ب حركة السیاح واللاجئین والموظفین الأجان –أ 

وقد لعب ذلك دورا فى الانفتاح على الثقافات الأخرى خاصة عندما ازداد عدد السیاح حتى وصل 
وزاد عدد الخبراء الأجانب والوافدین من مختلف الدول، كما  ٢٠٠٠ملیون سائح فى عام  ٥.٥إلى 

لأجنبى مثل الجامعة تم تعلیم العدید من المهنیین فى الخارج، وافتتاح مقار للتعلیم الجامعى ا
الأمریكیة وزیادة عدد الملتحقین بتلك الجامعات مما أصبح یمثل بعدا قویا فى أمركة القاهریین 

  .لنمط الحیاة

  )Mediascapes(الصحف والمجلات ووسائل الإعلام  –ب 

التعرف تلعب أجهزة الإعلام المرئیة دورا بارزا فى تقدیم الثقافة العالمیة للأسرة المصریة من خلال 
على العادات والثقافات الغربیة وتقدیم الكثیر من المواد الإعلامیة باللغة الإنجلیزیة، أیضا انتشار 

  .الصحف والمجلات الأجنبیة وسهولة الحصول علیها فى أى وقت ساهم فى توطید تلك الثقافات

  )Technoscapes(تكنولوجیا المعلومات المتقدمة  –ج 

ى زادت ملكیتها لدرجة تفوق ملكیة خطوط الهاتف الأرضى فى زمن مثل الهواتف المحمولة الت
، أیضا ارتفع عدد ٢٠٠٣فى العام % ٧٨.٩قیاسى، كما ازداد عدد مستخدمى الأنترنت بنسبة 

الخریجین من مراكز التعلیم الجامعى التى تدرس التكنولوجیا الفائقة فى مجال الهندسة وعلوم 
  .الحاسب

  )Finascapes(المى تدفقات رأس المال الع –د 

                                                             
١ Abou El-ela, M., ٢٠٠٣,”Cultural Globalization and Changes in the Urban Form of Metropolis Cities, the 
Case of Cairo” ٣٩th ISOCARP Congress. 
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تركز فى القاهرة أكبر عدد من فروع الشركات العالمیة المتعددة الجنسیات فى كافة المجالات مثل 
المطاعم والأزیاء  والسیارات والبنوك الأجنبیة، كما انتشرت نوعیات مختلفة للتعلیم للحصول على 

الجامعات الخاصة الأجنبیة مثل  شهادات أجنبیة فى التعلیم الثانوى بالإضافة لانتشار الكثیر من
  .الجامعة الألمانیة والفرنسیة والكندیة والبریطانیة وغیرها

    )Idioscapes(الأفكار والقیم السیاسیة  –هـ 

تم التوجه نحو السیاسة الأمریكیة منذ بدایة عهد السادات للحصول على المساعدات الاقتصادیة، 
المجتمع المصرى بشعور مناهض للولایات  ولكن بسبب عوامل سیاسیة خارجیة عدیدة شعر

المتحدة والرغبة فى مقاطعة منتجاتها، وقد أثر ذلك تأثیرا سلبیا على العاملین فى تلك المجالات 
تسببت فى تعطلهم عن العمل، ویبین ذلك كیف أن السیاسة العالمیة قد تؤثر على الاقتصاد 

  .ومعیشة الأفراد والمجتمعات المحلیة بدرجة كبیرة

    ١المحتوى البیئى - ٥

أن القاهرة الكبرى من أكثر المدن المصریة التى تزداد بها المشاكل البیئیة الناجمة عن التكدس 
العمرانى والتزاحم وتكثیف الأنشطة الانسانیة المختلفة مع عدم الإلتزام بتطبیق الاشتراطات اللازمة 

والتربة، ویعرف التلوث البیئى بأنه أى للحفاظ على مكونات البیئة الطبیعیة مثل الهواء والماء 
تغییر فى خواص البیئة مما قد یؤدى بطریق مباشر أو غیر مباشر إلى الإضرار بالكائنات الحیة 

  .أو المنشآت أو یؤثر على ممارسة الإنسان لحیاته الطبیعیة

المخلفات یحدث تلوث الهواء نتیجة وجود الغازات الناتجة عن احتراق وقود المركبات المختلفة و 
المتطایرة من أدخنة المصانع، وتركز المواد العالقة فى الهواء نتیجة أعمال ومخلفات البناء ونقلها 
من مكان لأخر وارتفاع معدل تساقط الغبار فوق وسط المدینة، وخاصة تلك التى یصاحبها 

الذكر أن جمیع الأدخنة الصادرة من المعالجات غیر السلیمة للمخلفات السائلة أو الصلبة، جدیر ب
الملوثات السابقة یرتفع معدل تركزها فى سماء القاهرة عن الحدود المسموح بها عالمیا وان اختلفت 

  .من مكان لأخر مسببة بذلك أمراضا عدیدة للأنسان

كما ازدادت معدلات تلوث المیاه السطحیة فى القاهرة لنهر النیل والمجارى المائیة المتفرعة منه 
ملیار متر مكعب  ٤.٥(كبیرة من صرف السوائل المتخلفة عن الصرف الزراعى  بسبب إلقاء نسبة

فى ) ملیار متر مكعب سنویا ٣(والمنزلى ) ملیار متر مكعب سنویا ٥٠٠( والصناعى ) سنویا
المجارى المائیة، ونتیجة لذلك فإن المعالجات اللازمة للمیاه العذبة الصالحة للشرب قد لاتكون 

  .قع لتخلیص المیاه من كل الملوثات السابقةكافیة فى بعض الموا

                                                             
  .٦٦-٦١الھیئة العامة للتخطیط العمرانى، مصر، صـ) ٢٠١١(إقلیم القاھرة الكبرى  –المنظور البیئى لاستراتیجیة التنمیة العمرانیة  ١
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أیضا فإن التكدس السكانى بالقاهرة الكبرى والتداخل فى استعمالات الأراضى فى بعض المناطق 
فى القاهرة یؤدى إلى تلوث بصرى نتیجة اغفال المظهر العام للواجهات وإشغالات الطرق 

وأیضا یؤدى إلى تلوث سمعى نتیجة  والممارسات العشوائیة لوسائل النقل والمركبات الخاصة،
، خاصة فى )دیسیبل ٥٥(الضوضاء التى تتجاوز شدتها عن المستوى الطبیعى المسموح به 

دیسیبل خلال أیام الأسبوع، كما أن  ٨٠المناطق السكنیة التى یصل مستوى الضوضاء بها إلى 
وسط البیئة  ضیق الشوارع وتعرجها یضاعف من الضوضاء الناتجة عن الأنشطة المختلفة

  .السكنیة

بناء على ماسبق نجد أن المحتوى العام لمدینة القاهرة الكبرى بما یحمله من مشكلات وتحدیات 
دفع بالحكومات المتعاقبة على مر العقود الأخیرة إلى اتخاذ خطوات عدیدة فى تحسین البنیة 

مارات ضخمة فى التحتیة مثل الصرف الصحى والمیاة والكهرباء والاتصالات، وتخصیص استث
الطرق وبناء الجسور وشبكة مترو الأنفاق وغیرها من المحاولات التى تهدف إلى التطویر والتنمیة، 
ولكن مع استمرار الزیادة السكانیة ازدادت حدة الضغط على المرافق وازداد الازدحام المرورى 

  .نتیجة الارتفاع المطرد فى عدد المركبات الخاصة

لخروج من الإقلیم المزدحم نحو المدن الجدیدة فى الصحراء هو الحل وهكذا أصبح جلیا أن ا
  . الأمثل لجمیع المشكلات المزمنة للعاصمة

    المدن الجدیدة حول القاهرة الكبرى ٢ - ١ – ٤ – ٥

مایو والسادس من  ١٥العاشر من رمضان و: وهى  ١یوجد ثمان مدن جدیدة حول القاهرة الكبرى
) ١٩٩٢ – ١٩٨٧مدن الجیل الثانى (والعبور وبدر ) ١٩٨٢ – ١٩٧٨مدن الجیل الأول (أكتوبر 

 ١٠، وتعتبر كل من )٢٠٠٠ – ١٩٩٥مدن الجیل الثالث (والشروق والشیخ زاید والقاهرة الجدیدة 
أكتوبر مدن مستقلة ذات قاعدة اقتصادیة، أما باقى المدن فهى مدن توابع بدون قاعدة  ٦رمضان و

اقتصادیة وتعتمد على المدینة الأم فى توفیر احتیاجاتها وأنشئت لغرض سكنى أساسا لتخفیف 
الرسمى على الأراضى وامتصاص الزیادة السكانیة من القاهرة، ومنع الامتداد السكنى غیر 

وتعتبر الشریحة السكانیة ذات الدخل المنخفض والمتوسط هى الفئة المستهدفة للسكن، . الزراعیة
ولذلك تبنت الدولة إقامة مشروعات إسكان اقتصادى لتلك الفئة وكانت بمثابة اللبنة الأولى التى 

أكتوبر التى تضمن  ٦وضعت على أساسها المخططات الرئیسیة لتلك المدن، باستثناء مدینة 
مخططها مناطق للإسكان المتمیز وتوفیر عدة مناطق سیاحیة وترفیهیة اعتبرت امتدادا للأنشطة 

  .٢المقامة على مشارف منطقة الأهرامات

                                                             
١ UN-Habitat, ٢٠١١, “Cairo: A City in Transition: Cities and Citizen Series” the American University in Cairo, Egypt, p. ١١. 

  .والمعماریة، القاھرة، مركز الدراسات التخطیطیة )تجربة المدن الجدیدة فى مصر، تصور النظریة فى غیاب استراتیجیة وطنیة للاستیطان(، ١٩٨٩عبد الباقى إبراھیم،  ٢
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١٨٥ 
 

ملیار جنیه مصرى حتى بدایة التسعینیات من القرن العشرین  ٣وقد استثمرت الدولة مایقرب من 
ن الجدیدة، وكانت مشاركة القطاع الخاص ضئیلة للغایة وتركزت فى تنمیة الهیاكل العمرانیة للمد

بصفة أساسیة فى مجال الصناعة، ولتحفیز ذوى الدخل المنخفض من الانتقال للمدن الجدیدة 
بإعفاء شاغلى العقارات فى تلك المدن من الضرائب والرسوم  ١٩٧٩لعام  ٥٩صدر قانون رقم 

ة لمدة عشر سنوات من تاریخ إتمام العقار وصلاحیته الإضافیة أیا كانت على العقارات المبنی
  .للانتفاع

ولكن ظلت الغالبیة العظمى من هذه المدن تعانى ضعف الإشغال حتى منتصف التسعینیات من 
القرن الماضى بسبب أن النمط العمرانى لها مغایرا للأنماط العمرانیة التقلیدیة للمدن المصریة، 

ة الاستعمالات وتتجاهل المبادئ المعروفة لتخطیط وتصمیم المدن فهى قلیلة الكثافة وغیر مختلط
فى الصحراء، حیث یجب أن تكون ذات تخطیط مدمج ومختلط الاستعمالات للإقلال من التعرض 
لشدة سطوع الشمس، كما أنها خلت من شبكات المواصلات العامة وهو ما لم یتماشى مع 

أن التنقل داخل تلك المدن یعتمد على امتلاك سیارة احتیاجات الشریحة السكانیة المستهدفة بسبب 
  .١خاصة

    إشكالیات التنمیة العمرانیة بالمدن الجدیدة ٣ – ١ – ٤ – ٥

لكى تكون هى  ٥٩بموجب القانون رقم  ١٩٧٩تم إنشاء هیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة عام 
تمالها، ووفقا لذلك أصبحت الجهة الحكومیة المسئولة عن تلك المدن بدءا من أنشائها وحتى اك

هیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة مسئولة عن إعداد تخطیط البنیة العامة والخاصة والمرافق العامة 
من طرق ومیاه وصرف صحى، والخدمات مثل المستشفیات والحدائق والأسواق والمساجد وتوفیر 

متد سلطتها لتشمل الموافقة وحدات سكنیة لمختلف فئات الدخل لاسیما الدخل المنخفض، كما ت
على جمیع المشروعات التى تتم داخل حدود المدن الجدیدة، أیضا سلطة البیع والتأجیر للأراضى 
والتعاقد بشكل مباشر مع الشركات والأفراد والمنظمات والبنوك ومختلف المؤسسات العاملة فى 

  :٢ن الأتىمجال التطویر العمرانى، وتتمثل مصادر الدخل والتمویل للهیئة م

 المیزانیة العامة للدولة 

 حصیلة بیع أو تأجیر الأرض أو مقابل الانتفاع للعقارات المملوكة للهیئة 

 المنح والقروض والتسهیلات المصرفیة 

 تمویل الأفراد لبعض المشروعات  

                                                             
١ Ibrahim, A., & Show, D., ٢٠٠٩, "Egyptian Compact-City Veracity: The Fallacy and Credibility of Mixed Use and High Density 
for a Low Carbon City" ٤٥th ISOCARP Congress.  
٢ Elbatran, M., Abdel Fatah, M., ٢٠٠٩, "Further Development of New Urban Communities in Egypt, A Future Outlook"  
International Conference on Developing the New Urban Communities Policies and Priorities، Bibliotheca Alexandrina, Egypt. 
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  ١إشكالیة التمویل: أولا 

تلك المدن، حیث أن سیاسات لم یكن التمویل الذاتى متاحا بدرجة كافیة فى المراحل الأولى لإنشاء 
بیع الأراضى فى بعض المناطق بتلك المدن لم تتم وفق أسس اقتصادیة سلیمة وجاء ثمن البیع 
أقل من تكلفة مدها بالمرافق، كما أنها لم تحقق طموحات الحراك العمرانى ومتطلبات السوق فى 

ى لتمویل البنیة الأساسیة مصر، مما جعل الهیئة تتجه للاقتراض من كل من بنك الاستثمار القوم
والخدمات ومن بنك الإسكان والتعمیر لتمویل مشروعات الإسكان، مما نتج عنه تراكم القروض 
وفوائدها بالإضافة إلى البطء الكبیر فى معدلات الاستیطان البشرى، وقد أدى ذلك إلى عدم 

هرت فجوة واسعة بین استكمال تلك المدن لمقوماتها الحضاریة وتعثرت فى معدلات التنمیة، فظ
حجم ماتم تنفیذه من بنیة أساسیة وإسكان من جهة وبین عدد السكان الفعلى من جهة أخرى، 
بالإضافة إلى وجود مخزون راكد من الوحدات السكنیة المنفذة بدون تأجیر أو تملیك مما یعنى 

ائدا یسهم فى حرمان تلك المدن من المقابل النقدى للوحدات والتى كان من الممكن أن یشكل ع
  .تقلیل مدیونیة الهیئة

  ٢إشكالیة الإدارة: ثانیا 

إن أسالیب العمل الإدارى بأجهزة المدن الجدیدة تمثل سلطات تنفیذیة لسیاسات محددة مركزیا من 
قبل هیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة، والتى تقوم برسم السیاسات وتخصیص الأراضى وقرارات 

  .قرارات التخطیط والتنظیم خارج نطاق سلطة أجهزة المدن الجدیدةالترخیص وغیرها، أى أن 

وتعتبر إدارة مدن جدیدة بهذا التنوع وبهذه الأحجام تجربة جدیدة بالنسبة لمصر، إلا أنه قد تمت 
إدارتها بالأسالیب والمناهج التقلیدیة فبدت غیر ملائمة لكیانات حضریة جدیدة، فضلا عن ذلك لم 

دارة إنشاء المدینة التى تختص بالبناء والتعمیر وبین إدارة المدینة كوحدة إداریة یتم التفرقة بین إ
تختص بالمجتمع المدنى وتوفیر الخدمات الضروریة له من تعلیم وصحة وأمن وترفیه، وبناء 
المصالح والعلاقات الوظیفیة والعملیة مع المستویات الإداریة الأعلى كالمحافظة والإقلیم ثم 

مركزیة، من ناحیة أخرى یوجد انفصال واضح بین المجتمعات الجدیدة وأجهزة الدولة الحكومة ال
الأخرى من وزارات وهیئات حتى تكاد المجتمعات الجدیدة أن تكون كیانات خارجة عن النطاق 

  . التخطیطى والتنفیذى للوزارات

  

  

                                                             
، مركز المعلومات ودعم اتخاذ ٢٤ورقة بحثیة رقم ) ط المدن الجدیدةرؤیة نقدیة لتخطی: نحو خلق مناطق تمیز ومدن جدیدة مستدامة بمصر(  ٢٠١١نسرین اللحام،  ١

  .  القرار، مصر
  ، مرجع سابق٢٠١١نسرین اللحام،  ٢
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  إشكالیة التوطین: ثالثا 

أسباب ضعف الاستیطان بالمدن الجدیدة هو  إلى أن من أهم ١أشارت جمیع الدراسات المتخصصة
عدم كفایة الخدمات التعلیمیة والصحیة والترفیهیة والتموینیة، وبأن ذلك یرجع إلى غیاب التنسیق 
والتكامل بین الجهات الحكومیة المختلفة، ففى معظم المدن الجدیدة تتوفر المبانى الخدمیة 

تلك المبانى وتشغیلها بالكفاءة المطلوبة التى  الأساسیة ولكن لا تقوم جهات الاختصاص باستلام
  .تشجع السكان على الاستیطان بتلك المدن

كما أن بناء مدن جدیدة فى الصحراء یتطلب توفیر عوامل جذب قویة تتمثل فى تحقیق جودة 
البیئة العمرانیة التى تشجع الناس على الانتقال إلیها وخلق قاعدة سكانیة مستقرة، فى هذا السیاق 

إلى أن طبیعة الشخصیة المصریة تنظر للصحراء على أنها مكان للموتى وبناء  ٢)Denis(شیر ی
المقابر والأدیرة، وأن الحیاة الملائمة للمجتمع المصرى مرتبطة بوادى النیل حیث الزراعة 
والمسطحات الخضراء والماء الوفیر، أما البیئة الصحراویة فهى تتسم بندرة المیاه وشدة سطوع 

جات الحرارة، كما أن تخطیط وتصمیم المدن الجدیدة وهو مستقى من خبرات الشمس وارتفاع در 
خارجیة جاء غریبا عن الثقافة المصریة وهو الأمر الذى زاد من صعوبة القبول بالانتقال للعیش 

  .فى تلك المدن

بعد استعراض المحتوى العام لكل من القاهرة الكبرى والمدن الجدیدة، یتضح أن كل من النطاقین 
خل إقلیم القاهرة الكبرى یمثلان بیئات عمرانیة تحمل عدة إشكالیات تبحث عن حلولا ملائمة، دا

فالقاهرة العاصمة أصبحت منطقة طرد سكانى لبعض الفئات الاجتماعیة وأیضا المدن الجدیدة لم 
  . تواكب تطلعات تلك الفئات فى توفیر بیئات معیشیة ملائمة

  

  

  

  

  

  

  

                                                             
ورقة عمل مقدمة إلى مؤتمر صنع القرار فى مجال التنمیة فى مصر،شركاء التنمیة للبحوث ) صنع القرار والدور التنموى للمدن الجدیدة(، ٢٠٠٧نجوى ابراھیم،   ١

  .والاستشارات والتدریب، مصر
٢Denis, E., ٢٠٠٦, “Cairo as neoliberal capital?” in Cairo Cosmopolitan, D. Singerman and P. Amar (eds), AUC Press, pp. ٧١-٤٧ 
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  القضیة الرئیسیة: الخطوة الثانیة ٢ – ٤ – ٥

  انتشار التجمعات السكنیة المغلقة حول القاهرة الكبرى 

كبرى فى منتصف التسعینیات بدأ انتشار التجمعات السكنیة المغلقة بالمدن الجدیدة حول القاهرة ال
الشروق، مدینة ، وخاصة فى المدن الأقرب للقاهرة وهى مدینة الشرائح الاجتماعیة الأعلى امستهدف

  .أكتوبر ٦القاهرة الجدیدة، مدینة الشیخ زاید ومدینة 

لظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى تلك ) State(وسوف یتم دراسة الوضع الراهن  
  :من خلال الأتىالمدن 

 حساب مسطحات التجمعات السكنیة المغلقة لكل مدینة من خلال خرائط الأوتوكاد : أولا
أجهزة المدن، ومقارنتها بكل من المسطح الإجمالى للمدینة والمسطح  الصادرة من

  .الاجمالى السكنى
 المسح المیدانى والزیارات الاستطلاعیة لإحدى تلك المدن كنموذج للدراسة بهدف : ثانیا

  .التعرف على الخصائص الممیزة للتجمعات السكنیة المغلقة بها
 داخل بعض  التى تم اختیارها ن بالمدینةإجراء استبیان لاستطلاع رأى السكا: ثالثا

  .بها التجمعات المغلقة وخارجها للتعرف على الوضع الراهن للسكن

تجب الإشارة إلى وجود إختلاف فى المسطحات الإجمالیة لكل مدینة من مدن منطقة الدراسة حتى 
ول علیه من وإن كانت صادرة من جهاز تنمیة المدینة أو من المخطط الاستراتیجى الذى تم الحص

هیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة، وبالتالى تم الاعتماد على البیانات الصادرة من جهاز تنمیة 
المدینة وعمل الحسابات بناء علیها من ملف الأوتوكاد للخریطة المتحصل علیها من الجهاز وذلك 

  .لتحرى الدقة بقدر الإمكان
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  بالمدن الأربعة مسطحات التجمعات السكنیة المغلقةحساب  ١ – ٢ – ٤ – ٥

  ١٠ -٥شكل  ١مدینة الشروق  - ١ 

لسنة  ٣٢٦تعتبر مدینة الشروق إحدى مدن الجیل الثالث حیث أنشئت بالقرار الرسمى رقم  
الضغط فى إطار جهود الدولة فى التوسع العمرانى لاستیعاب الزیادة السكانیة وتخفیف  ١٩٩٥

طریق القاهرة الاسماعیلیة الصحراوى  ٣٧السكانى على العمران القائم، موقع المدینة فى الكیلو 
كیلومتر حتى طریق القاهرة السویس الصحراوى، وتبلغ المساحة الإجمالیة للمدینة  ٧وتمتد بعمق 

لإسكان ألف فدان كتلة عمرانیة، وهى تحتوى على مختلف مستویات ا ٩.٢ألف فدان منها  ١١.٩
وتنتشر التجمعات السكنیة المغلقة فى الجزء الجنوب الغربى ) اقتصادى، متوسط، مرتفع، فاخر(

تجمع مغلق فاخر بخلاف المساحات المخصصة لذلك ولم یتم  ٤٠منها ویبلغ عددها أكثر من 
بالنسبة لإجمالى مسطح %  ١٦.٧وتبلغ نسبة إجمالى مسطح التجمعات المغلقة  ٢تنمیتها بعد

بلغ تعداد سكان الشروق فى . بالنسبة إلى إجمالى المسطح السكنى فقط%  ٢٤ینة وحوالى المد
ألف نسمة ومن المخطط لها أن یصل تعداد السكان إلى نصف  ٢٠.٩٨٣  ٢٠٠٦إحصائیات 

 ).٢٠٢٧(ملیون نسمة فى سنة الهدف 

  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  مدینة الشروق موقعا علیها التجمعات المغلقة ١٠ – ٥شكل 
  الباحثة بناء على الزیارات المیدانیة والخرائط المساحیة

  

                                                             
١ www.newcities.gov.eg 

  المسح المیدانى ٢

 تجمعات سكنیة مغلقة                    أحیاء سكنیة مفتوحة         
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  الباحثة -  مسطحات ونسب الاستخدام بمدینة الشروق ٤ – ٥جدول 

 النسبة فدان الإستعمال
 %١٦.٧ ١٩٨٧.٠٣ تجمعات سكنیة مغلقة

 %٥٢.٩ ٦٢٩١.٧٢ بالطرق الداخلیةأحیاء سكنیة مفتوحة 
 %٥.٥ ٦٥٧.٩ غیر سكني

 %٢٤.٩ ٢٩٦٣.٣٥ طرق وفراغات
 %١٠٠.٠ ١١٩٠٠ اجمالي

  

 

 

 

 

 

 

 

 الباحثة - نسب استعمالات الأراضى لمدینة الشروق  ١١ – ٥شكل   

  ١مدینة القاهرة الجدیدة  - ٢

تقع ، و  ٢٠٠٠لسنة  ١٩١بالقرار رقم تعتبر مدینة القاهرة الجدیدة من مدن الجیل الثالث وأنشئت 
مدینة القاهرة الجدیدة في محافظة القاهرة، شرق الطریق الدائري في المسافة المحصورة بین طریق 

ى، وتعتبر أقرب المدن العین السخنة الصحراو / السویس الصحراوي، وطریق القاهرة/ القاهرة
كیلومتر من منطقة  ١٠ن المعادى وكیلومتر م ١٥الجدیدة للعاصمة القاهرة حیث تقع على بعد 

  .النزهة وهلیوبلیس وتعتبر متاخمة لمنطقة مدینة نصر

ن من  ألف فدان ٦٧وتقدر الكتلة العمرانیة بها  ألف فدان ٧٠تقدر مساحة المدینة بحوالي و  وتتكوّ
الأحیاء إضافة إلى عدد من  ،الخامسرئیسیة وهم التجمع الأول والثالث و تجمعات سكنیة  ثلاثة

سكنیة المتمیزة مثل النرجس والبنفسج والیاسمین وغیرها، كما تحتوى على خدمات إقلیمیة هامة ال
وجود العدید من مثل الجامعة الأمریكیة والجامعة الألمانیة والمدارس الدولیة، وهى أیضا تتمیز ب

ائح مراكز الترفیه والتسوق الكبرى مما جعلها من أكثر المدن الجدیدة جذبا للسكان من الشر 
  .الاجتماعیة المرتفعة ومقصدا لسكن الشخصیات البارزة والمرموقة فى المجتمع

                                                             
  ھیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة –المخطط الاستراتیجى العام لمدینة القاھرة الجدیدة  ١

17%

53%
5%

25%

استعمالات الاراضي لمدینة الشروق
مغلقةسكنیةتجمعات

مفتوحةسكنیةأحیاء
الداخلیةبالطرق

سكنيغیر

وفراغاتطرق
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ویرجع هذا التمیز إلى بدایة العقد الماضى حیث عملت القیادة السیاسیة فى ذلك الوقت على حشد 
كل الجهود التخطیطیة وتوفیر الدعم المالى والفنى لجعل تلك المدینة من أكثر المدن الجدیدة ذات 

مع اقتصار نشاطها على الأنشطة السكانیة والتجاریة والترفیهیة فأضیفت لها  ١یة اقتصادیةجاذب
مساحات عمرانیة شاسعة لصالح تنمیة وتطویر المشروعات الفاخرة سواء إسكان أو ترفیه وقد 
ساعد على ذلك طبیعة الأرض الصحراویة المنبسطة فى اتجاه الشرق مع تقلیص نماذج مشروعات 

  . فئات الأقل دخلاالإسكان الاقتصادیة لل

نتیجة لذلك تعتبر غالبیة مستویات الإسكان بها هى المستویات المرتفعة والفاخرة وبالتالى ازداد 
انتشار التجمعات السكنیة المغلقة بها وخاصة فى القوس الشرقى للمدینة حتى بلغ عددها أكثر من 

وأرض  **ت الوطنوبی *تجمع سكنى مغلق مختلفة المساحات بخلاف مسطحات دار مصر ١٨٥
 ١١٨بلغ تعداد سكان القاهرة الجدیدة . ٢والمناطق التى ماتزال فى طور التخصیص*** الجمعیات

ویزداد إلى  ٢٠٢٧ملیون نسمة فى عام  ٣.٧٥ومن المنتظر أن یبلغ  ٢٠٠٦ألف نسمة فى عام 
یها یبین خریطة القاهرة الجدیدة موضحا عل ١٢ – ٥الشكل و  . ٢٠٥٠ملیون نسمة فى عام  ٦

المسطحات والنسب ١٣ – ٥والشكل  ٥ – ٥مواقع التحمعات السكنیة المغلقة، كما یبین الجدول  
نسبة  ٦ – ٥المئویة لاستعمالات الأراضى بالنسبة للمسطح الكلى للمدینة، ویبین الجدول 

  التجمعات السكنیة المغلقة إلى مسطح الاستعمال السكنى فقط

 

 

 

 

 

 

   

    
  موقعا علیها التجمعات المغلقة القاهرة الجدیدة ١٢ -٥شكل 

  الباحثة بناء على الزیارات المیدانیة والخرائط المساحیة

                                                             
  ٣/٥/٢٠١٥جھاز تنمیة القاھرة الجدیدة  –مقابلة مع مدیر إدارة المشروعات  ١
  وخرائط الأوتوكاد من جھاز المدینة المسح المیدانى للباحثة  ٢
  تجمعات سكنیة مغلقة للإسكان المتوسط*

  تقسیم أراضى یتم بیعھ قطعا منفردة للمغتربین**
  تجمعات سكنیة مغلقة مخصصة لجمعیات الإسكان التعاونیة والنقابات***

 أحیاء سكنیة مفتوحة
 مغلقةسكنیة  تجمعات

 مشروع دار مصر
 مشروع بیت الوطن

 غیر سكنى
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  الباحثة - المسطحات والنسب المئویة لاستعمالات الأراضى ٥-٥جدول 
  

 

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

  الباحثة - لمدینة القاهرة الجدیدةمسطحات ونسب استعمالات الأراضى  ١٣-٥شكل 

  

  نسبة التجمعات السكنیة المغلقة إلى مسطح الاستعمال السكنى فقط ٦ – ٥جدول 

  

 

 

    

  

  

  

 النسبة فدان الإستعمال
 %٣٥ ٢٤٤٩٧ تجمعات سكنیة مغلقة
 %١٨.٨ ١٣١٦٢ أحیاء سكنیة مفتوحة

 %٢.٦ ١٨٤٩ دار مصرمشروع 
 %٨.٢ ٥٧٣١ بیت الوطنمشروع 

 %٣٦.٨ ٢٥٧٦١ استخدام غیر سكنى وأراضى فضاء
 %١٠٠.٠ ٧٠٠٠٠ اجمالي

 النسبة فدان الإستعمال

 %٥٩.٥ ٢٦٣٤٦ دار مصر+ تجمعات سكنیة مغلقة 

%١٠٠ ٤٤٢٣٩ اجمالي الإستعمال السكني بالمدینة   

35%

18.80%2.60%
8.20%

36.80%

مغلقةسكنیةتجمعات

مفتوحةسكنیةأحیاء

مصردارمشروع

الوطنبیتمشروع

فضاءوأراضىسكنىغیر
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  مدینة الشیخ زاید   - ٣

 ١٩٩٥من مدن الجیل الثاني حیث تم إنشائها عام  ینة جدیدةمد المصریةتعتبر مدینة الشیخ زاید 
، كما محافظة الجیزةوهي إحدى مدن  - الشیخ زایدمنحة  - صندوق أبوظبي للتنمیةبمنحة من 

 ٢٠وامتداداً طبیعیاً لها، تبعد مدینة الشیخ زاید حوالي  القاهرة الكبرىتعتبر ضاحیة من ضواحى 
طریق ویحدها  ،القاهرةبوسط  میدان التحریركم عن  ٢٨وتبعد  المهندسینبحى  میدان لبنانكم من 
سطح وترتفع المدینة عن  أكتوبر ٦ومدینة   یولیو ٢٦محور وامتداد  صحراويالإسكندریة ال -مصر
، وتبلغ مساحة الكتلة فدانألف  ١٠.٣متر وتبلغ مساحتها الحالیة حوالي  ٢٢٠حوالى  البحر

  .فدان منها حتى الأن ٦٨٥٤.٥فدان تم تنمیة حوالى  ٧٥٠٠السكنیة 

من ضمن العشر ) أ ،ب( ٦إن موقع مدینة الشیخ زاید هو یجمع بین موقع التجمعین العمرانیین 
وقد كانت فى البدایة  ١٩٨٧تجمعات عمرانیة التى وضعت فى المخطط الاستراتیجى للقاهرة 

 ١٩٩٣مخصصة لتنمیة مشروعات إسكان لذوى الدخل المنخفض، وقد تم ضمهما معا عام 
توسعت مساحة  ٢٠٠٣فدان وفى عام  ٩٥٠٠لشیخ زاید بمسطح یقارب مكونان بذلك مدینة ا

فدان لصالح زیادة مسطحات التجمعات السكنیة المغلقة، كما تم على  ١٠٣٠٠المدینة لتصبح 
مدار العقدین السابقین تغیرا فى استخدامات الأراضى من مسطحات خصصت لتوفیر الخدمات 

نسمة  ٢٩.٥٥٣ویبلغ تعداد سكان مدینة زاید . مغلقةبالمدینة إلى مسطحات للتجمعات السكنیة ال
  ٢٠٢٧ألف نسمة فى  ٦٧٥ومن المخطط أن یصل إلى  ٢٠٠٦فى عام 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
  مدینة الشیخ زاید موقعا علیها التجمعات السكنیة المغلقة ١٤-٥شكل 

  المیدانیة والخرائط المساحیةالباحثة بناء على الزیارات 

 تجمعات سكنیة مغلقة أحیاء سكنیة مفتوحة

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%B5%D8%B1%D9%8A%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AF%D9%8A%D9%86%D8%A9_%D8%AC%D8%AF%D9%8A%D8%AF%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/1995
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B5%D9%86%D8%AF%D9%88%D9%82_%D8%A3%D8%A8%D9%88%D8%B8%D8%A8%D9%8A_%D9%84%D9%84%D8%AA%D9%86%D9%85%D9%8A%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B4%D9%8A%D8%AE_%D8%B2%D8%A7%D9%8A%D8%AF
https://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
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%87%D8%B1%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D9%83%D8%A8%D8%B1%D9%89
https://ar.wikipedia.org/w/index.php?title=%D9%85%D9%8A%D8%AF%D8%A7%D9%86_%D9%84%D8%A8%D9%86%D8%A7%D9%86&action=edit&redlink=1
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%87%D9%86%D8%AF%D8%B3%D9%8A%D9%86_%28%D8%AD%D9%8A%29
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D9%8A%D8%AF%D8%A7%D9%86_%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%AD%D8%B1%D9%8A%D8%B1
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D9%82%D8%A7%D9%87%D8%B1%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B7%D8%B1%D9%8A%D9%82_%D9%85%D8%B5%D8%B1-_%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%B3%D9%83%D9%86%D8%AF%D8%B1%D9%8A%D8%A9_%D8%A7%D9%84%D8%B5%D8%AD%D8%B1%D8%A7%D9%88%D9%8A
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AD%D9%88%D8%B1_26_%D9%8A%D9%88%D9%84%D9%8A%D9%88
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%AF%D9%8A%D9%86%D8%A9_6_%D8%A3%D9%83%D8%AA%D9%88%D8%A8%D8%B1
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D8%B7%D8%AD_%D8%A7%D9%84%D8%A8%D8%AD%D8%B1
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%AF%D8%A7%D9%86
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تجمع مغلق تشغل  ٥٥وقد بلغ عدد التجمعات السكنیة المغلقة فى المدینة طبقا للمسح المیدانى 
من إجمالى المسطح السكنى الفعلى لها % ٦٠من اجمالى مسطح المدینة وحوالى % ٤٠حوالى 

  ١٥١– ٥والشكل  ٨ – ٥و  ٧ – ٥كما یبین ذلك كل من جدول 

 الباحثة - نسب الاستعمالات لمدینة الشیخ زاید ٧ – ٥جدول 
 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

 

  الباحثة -  الاستعمالات لمدینة الشیخ زایدنسب  ١٥– ٥شكل

  النسبة المئویة لمسطح التجمعات المغلقة بالنسبة لمسطح السكنى ٨ – ٥جدول 

  نسبة مئویة  فدان  الاستعمال
  % ٦٠  ٤١٢١.٧  تجمعات سكنیة مغلقة

  % ١٠٠  ٦٨٥٤.٥  حتى الأن اجمالى مسطح السكنى

  

  

                                                             
  زاید مدینة الشیحالصادر من جھاز ) AutoCAD(من ملف الأتوكاد  ةالمساحات تقریبیة من حساب الباحث ١

 النسبة فدان الإستعمال

 %٣٩.٦ ٤١٢١.٧ تجمعات سكنیة مغلقة

 %٢٥.٢ ٢٦٢٠.٥ أحیاء سكنیة مفتوحة

 %١.١ ١١٢.٣ بیت الوطن

 %٣٤.١ ٣٥٤٥.٥ طرق وغیر سكني ومناطق لم تنمى بعد

 %١٠٠.٠ ١٠٤٠٠ اجمالي

40%

25%
0%

1%

34%

مغلقةسكنیةتجمعات

مفتوحةسكنیةأحیاء

الوطنبیت

سكنيوغیرطرق
بعدتنمىلمومناطق
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  ١أكتوبر ٦مدینة  - ٤

بإنشائها  ١٩٧٩لسنة  ٥٠٤الجیل الأول التى صدر القرار الجمهورى رقم تعتبر المدینة من مدن 
واعتبارها مدینة مستقلة ذات قاعدة اقتصادیة صناعیة، واعتبرت مركزا حضریا واجتماعیا وسیاحیا 
ناجحا ومن أكثر المدن الجدیدة تنمیة عمرانیة، وتتمتع المدینة بموقع متمیز من الناحیتین الطبیعیة 

كیلومتر وتبعد عن  ١٧طلالتها على هضبة الأهرام السیاحیة حیث تبعد عنها مسافة والبیئیة بإ
فى فى  ٢٥كیلومتر، یوجد مدخلین للمدینة وهما المدخل الرئیسى فى الكیلو  ٣٨وسط القاهرة 

فى طریق القاهرة الفیوم لیربط المدینة  ١٩طریق القاهرة الأسكندریة الصحراوى والثانى عند الكیلو 
  المخطط الأصلى للمدینة ١٦- ٥ویوضح الشكل . الدائرى بالطریق

كما تمیزت المدینة بوجود خدمات إقلیمیة مثل مدینة الإنتاج الإعلامى والجامعات والمعاهد 
  .الخاصة والأندیة والفنادق والمستشفیات

فدان ولكن حدثت عدة توسعات فى  ٨٥٧١٤تبلغ مساحة كردون المدینة فى المخطط الأصلى 
  :كانت كالأتى ٢٠٠٩و  ٢٠٠٦و ٢٠٠٠أعوام 

  توسعات شرق المنطقة السیاحیة وشمالها وتشتمل على القرى والمشروعات السیاحیة
  والأندیة الاجتماعیة

 توسعات المنطقة السكنیة الشمالیة الأولى والثانیة  
 توسعات جنوب شرق المدینة وهى المنطقة المحصورة بین طریق الواحات وطریق الفیوم  
 المنطقة الصناعیة باتجاه الشمال توسعات فى 

 ٥،كما یتضح من شكل ٢فدان ١١٩٢١٤.٢٣بناء على ذلك أصبح اجمالى مسطح كردون المدینة 
تجب  یوضح خریطة المدینة موقعا علیها التجمعات السكنیة المغلقة ١٨– ٥والشكل  ١٧ -

ب طریق الواحات لم الإشارة إلى أن التوسعات فى جنوب شرق المدینة وهى المنطقة التى تقع جنو 
یتم وضع أى مخططات عمرانیة لها ولا یوجد لها أى تفاصیل تخطیطیة محددة على خریطة 
الأوتوكاد الصادرة من جهاز المدینة، ولذلك تم استثنائها من المساحة الكلیة للمدینة والتى تم عمل 

لتى ضمن فدان لیصبح إجمالى المساحة ا ٤٤٥٧٩الحسابات على أساسها وهى تبلغ قرابة 
فدان فقط، كما لم تتمكن الباحثة من  ٧٤٦٣٥.٢٣أكتوبر هى  ٦حسابات هذا البحث لمدینة 

حصر عدد محدد للتجمعات السكنیة المغلقة فى المدینة بدقة بسبب عدم تطابق الخرائط المساحیة 

                                                             
السیاسات والأولویات،  -، المؤتمر الدولى لتنمیة المجتمعات العمرانیة الجدیدة ٢٠٠٩المدن الجدیدة فى مصر، ھیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة،  ١

  .مكتبة الأسكندریة، مصر
  .من بیانات ملف الأوتوكاد الصادر عن جھاز المدینة ٢
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١٩٦ 
 

حوالى  ٢٠٠٦بلغ تعداد المدینة فى وقد  .مع خرائط الأوتوكاد الصادرة من جهاز المدینة
   ٢٠٢٧نسمة فى سنة  ٥.٥نسمة ومن المخطط أن یصل إلى ١٥٧١٣٥

 

 

 

 

 

  
  ١٩٧٩أكتوبر  ٦المخطط الأصلى لمدینة  ١٦-٥شكل 

  ٢٠١٢رانیا أدھم : المصدر
 

 

 

 

 

    
  

  ٢٠٠٩أكتوبر والتوسعات العمرانیة حتى عم  ٦مدینة  ١٧-٥شكل 
  ٢٠٠٩سلوى مصطفى شحاتة : المصدر

 

 

 

 

 

 

 

  أكتوبر ٦مواقع التجمعات السكنیة المغلقة بمدینة  ١٨-٥شكل   
  الباحثة بناء على المسح المیدانى:المصدر

 جنوب طریق الواحات تجمعات سكنیة مغلقة  أحیاء سكنیة مفتوحة



  الفصل الخامس                                                             التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــ

١٩٧ 
 

  أكتوبر ٦نسب استخدامات الأراضى لمدینة  ٩ – ٥جدول 
  

 النسبة فدان الإستعمال

 %١٩.٥ ١٤٥٢٥.٢٥ تجمعات سكنیة مغلقة

 %١٣.٧ ١٠٢١١.٨٥ أحیاء سكنیة مفتوحة

 %٦.٧ ٤٩٧٤.٢ خدمات ومراكز تجاریة

 %٦٠.٢ ٤٤٩٢٣.٩٣ طرق  واستعمالات اخرى

 %١٠٠.٠ ٧٤٦٣٥.٢٣ *اجمالي

 جنوب طریق الواحاتالإجمالي مطروح منه الجزء *

 

 

 

 

 

 

 

   أكتوبر ٦نسب الاستخدام للأراضى بمدینة  ١٩ – ٥شكل   
  

فدان منها  ٢٤٧٣٧.١یصبح إجمالى مسطح السكنى فى المدینة ) ١٠-٥(الجدول بناء على 
  %   ٥٨.٧مغلقة بنسبة  فدان تجمعات سكنیة ١٤٥٢٥.٢٥

  

  الباحثة -  نسبة التجمعات السكنیة المغلقة إلى الإجمالى السكنى ١٠-٥جدول 

  

  النسبة  فدان  الاستخدام
  %٥٨.٧  ١٤٥٢٥.٢٥  مسطح التجمعات السكنیة المغلقة

  %١٠٠  ٢٤٧٣٧.١  *إجمالى مسطح السكنى
  مقتطع منه الجزء الواقع جنوب طریق الواحات*
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١٩٨ 
 

یتضح من نتائج اختبار وجود انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى المدن الجدیدة حول القاهرة 
الكبرى، أنها یمكن اعتبارها ظاهرة مسیطرة فى المحتوى العمرانى لتلك المدن، حیث أنها تجاوزت 

منطقة  ٢٠-٥ أكثر من نصف المسطح الإجمالى للسكن باستئناء مدینة الشروق ویوضح الشكل
  .الدراسة محددا بها مناطق انتشار التجمعات السكنیة المغلقة

  

   منطقة الدراسة موقعا علیها التجمعات السكنیة المغلقة ٢٠ – ٥شكل 
  المساحیةالباحثة بناء على المسح المیدانى والخرائط : المصدر 

  

 جدول تجمیعى لنتائج التوثیق بالخرائط للمدن الواقعة فى منطقة الدراسة للمقارنة ١١- ٥الجدول 
المفاهیم التى وردت بإطار العمل  بغرض اختیار إحدى تلك المدن كنموذج لاختبار بینهم

DPSIR 
  

  تجمیع لنتائج اختبار وجود القضیة الرئیسیة فى منطقة الدراسة) ١١-٥(جدول 
  تجمیع الباحثة: المصدر

 

  اسم المدینة
  إجمالى المسطح   الأحیاء السكنیة المفتوحة  التجمعات السكنیة المغلقة

 المسطح  العدد
  المدینة  السكنى  للمدینة%   المسطح  للمدینة%   للسكنى%   )فدان(

  ١١٩٠٠  ٨٢٧٨.٧٥  ٥٢.٩  ٦٢٩١.٧  ١٦.٧  ٢٤  ١٩٨٧  ٤٠  الشروق

القاھرة 

  ٧٠٠٠٠  ٤٤٢٣٩  ٢٥  ١٨٨٩٣  ٣٦.٢  ٥٧.٣  ٢٦٣٤٦  ١٨٥  الجدیدة

  ١٠٣٠٠  ٦٨٥٤.٥  ٢٦.٥  ٢٧٣٢.٨  ٣٩.٦  ٦٠  ٤١٢١.٧  ٥٥  الشیخ زاید

غیر   *أكتوبر ٦
  مؤكد

١٤٥٢٥.٢
٧٤٦٣٥.٢  ٢٤٧٣٧  ١٣.٧  ١٠٢١١.٨  ١٩.٥  ٥٨.٧  ٥

٣  
 باستثناء مساحة التوسعات فى جنوب طریق الواحات*
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١٩٩ 
 

  ٢٢-٥و  ٢١-٥شكلى یمكن استنتاج المقارنات التالیة فى  ١١- ٥وبناء على الجدول 

 

 

 

 

 

 

  النسب المئویة للمسطحات السكنیة المفتوحة والمغلقة بالنسب لإجمالى مسطح المدینة ٢١-٥شكل 
  حسابات الباحثة من ملفات الأوتوكاد: المصدر 

  

أن ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة تسیطر فى البیئة العمرانیة  ٢١- ٥یتضح من الشكل 
  .الواقعة فى منطقة الدراسة باستثناء مدینة الشروق للمدن الجدیدة

 

 

 

 

 

 

 

  بالمدن الأربعة ) بالفدان(مقارنة بین مسطحات التجمعات السكنیة المغلقة  ٢٢-٥شكل   
  حسابات الباحثة من ملفات الأوتوكاد: المصدر 

  

أن مدینة القاهرة الجدیدة بها أكبر مسطح بالفدان للتجمعات السكنیة  ٢٢-٥یتضح من شكل 

فدان ویلیها مدینة الشیخ  ١٤٥٢٥.٢٥أكتوبر وتبلغ  ٦فدان یلیها مدینة  ٢٦٣٤٦المغلقة وتبلغ 

 ١٩٨٧فدان وأخیرا أقل مسطح للتجمعات المغلقة یوجد بمدینة الشروق ویبلغ  ٤١٢١.٧زاید وتبلغ 

  .وبناء على ذلك سوف یتم اختیار مدینة القاهرة الجدیدة كنموذج للدراسة. فدان
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٢٠٠ 
 

  مدینة القاهرة الجدیدة كنموذج للدراسة   ٢ – ٢ –٤ – ٥

تعتبر مدینة القاهرة الجدیدة نتاج مباشر للتحول فى السیاسة العمرانیة والتى تعكس الاتجاهات 
اللیبرالیة الحدیثة فى الاقتصاد المصرى، مما یجعلها تجسیدا فعلیا لأثر الأنشطة المختلفة فى البیئة 

  . العمرانیة

وسوف یتم التركیز علیها كنموذج یتم من خلاله التحقق من الوضع الراهن لظاهرة انتشار 
التجمعات السكنیة المغلقة ولتطبیق باقى خطوات المنهج المقترح والتى یتم من خلالها اختبار إطار 

  :وذلك للأسباب التالیة DPSIRالعمل المفاهیمى 

 شرقي لمدینة القاهرة وترتبط بها بسهولة دون مدینة القاهرة الجدیدة الإمتداد الطبیعي ال
  .عوائق 

  ،تأثرها بالتنمیة المستقبلیة منذ السبعینات والثمانینات في التوجه نحو إقلیم قناة السویس
 .وفي محاور التنمیة الجدیدة والمتمثلة في محور العین السخنة الجدید

  من الطریق الدائري الذي یربطها سهولة الوصول إلیها وربطها بإقلیم القاهرة الكبري ، سواء
، أو بالمحاور ) المعادي ، حلوان ( أو جنوبها ) مصر الجدیدة ، المرج( بشمال القاهرة 

مصرالجدیدة من خلال طریق السویس ، ( العرضیة التي تربطها بداخل مدینة القاهرة 
 ). NAومدینة نصر والمقطم ووسط المدینة من خلال محور الـ 

 حالیا بمدینة نصر بإعتبارها إمتداد طبیعي لها ، خاصة من خلال الحي  إتصالها المباشر
 .العاشر

  تحتوى على أكبر عدد من التجمعات السكنیة المغلقة وعلى أكبر مسطح بالفدان لتلك
 .٢٢-٥كما یتضح من شكل ) فدان ٢٦٣٤٦( التجمعات

   .خریطة القاهرة الجدیدة موضحا حدود كردون المدینة ٢٣–٥ویوضح الشكل 

  

  

  

  

  

  هیئة المجتمعات العمرانیة –مدینة القاهرة الجدیدة  ٢٣-٥شكل 
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وحتى  ١٩٨٣وقد تمت تنمیة المدینة على عدة مراحل بدءا من التجمعات الثلاثة الأولى فى عام 
طبقا لبیانات هیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة، ویمكن إیجاز  ٢٠٠٩المخطط النهائى فى عام 

  :كما یلى مراحل تنمیة المدینة

  

  مراحل تنمیة مدینة القاهرة الجدیدة ١٢-٥جدول 
  هیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة

  ١٩٨٣المرحلة الأولى 
إنشاء التجمع الأول والثالث والخامس شرق القاهرة الكبرى 

ألف نسمة بكل منهم وتكون  ٢٥٠فدان وتسكین  ١٤٠٠بمسطح 
بهدف إیقاف نمو  الأولویة لذوى الدخل المحدود والمتوسط، وذلك
  .الإسكان غیر الرسمى فوق الأراضى الزراعیة

  

  ١٩٨٧المرحلة الثانیة 
ضم المساحات البینیة بین التجمعات الثلاثة ووضع مخطط 
لإضافة بعض الخدمات الإقلیمیة بین تلك التجمعات بدلا من 

مع . الحزام الشجرى حتى لا تتحول إلى تجمعات عشوائیة
فى بناء المساكن منخفضة التكالیف بكل من استمرار دور الدولة 

  .التجمعات الثلاثة

  

  ١٩٩٥المرحلة الثالثة 
التوسع فى مخطط القاهرة الجدیدة بضم مسطحات إضافیة 
لإقامة أحیاء سكنیة مفتوحة مثل النرجس والبنفسج والیاسمین 
وحى جنوب الأكادیمیة، وبدایة السماح للأفراد بتملك الأرض 

لك الأحیاء للإسكان المتمیز والفاخر حیث والبناء فخصصت ت
كما ارتفع تعداد السكان .بیعت كقطع أراضى صغیرة للأفراد

  .ملیون نسمة ١.٢المستهدف إلى 

  

  ١٩٩٨المرحلة الرابعة 
استمرار التوسع فى مخطط المدینة وإضافة مناطق جدیدة 
خصصت بالكامل للاستثمارات العقاریة وإنشاء التجمعات 

غلقة، كما تم السماح للقطاع الخاص بالمساهمة فى السكنیة الم
إقامة الخدمات ومرافق البنیة التحتیة وأیضا بناء المشروعات  
السكنیة الضخمة مثل مدینة الرحاب التى تحتوى على مستویات 

  .إسكان متنوعة وكافة الخدمات
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  ١٢-٥تابع جدول 

  ٢٠٠٠المرحلة الخامسة 
الشمالیة والجنوبیة فى اتجاه القوس الشرقى امتداد منطقتى المستثمرین 

للمدینة، وتخصیص جمیع المناطق السكنیة للاستثمار العقارى سواء 
للأفراد أو المطورین، والاتجاه لنقل مراكز خدمة رجال الأعمال بالقاهرة 

كما ارتفع . الكبرى إلى منطقة المحور المركزى فى قلب القاهرة الجدیدة
  ٢٠٢٧ملیون نسمة فى سنة  ٤إلى  تعداد السكان المستهدف

  
  ٢٠٠٥المرحلة السادسة 

ألف فدان بالإضافة إلى  ٧٦مخطط القاهرة الجدیدة یصل لمسطح 
التوسعات المستقبلیة ومدینة مدینتى، ویتم تخصیص القوس الشرقى 
بالكامل للاستثمار فى المشروعات العمرانیة المتكاملة وهى التجمعات 

ذلك التوسع فى شبكات طرق جیدة ومراكز السكنیة المغلقة ویواكب 
    .متعددة للترفیه وخدمات رجال الأعمال

  ٢٠٠٩المرحلة الأخیرة 
ومع إستمرار الانشاءات العمرانیة بالقاهرة الجدیدة ، وإستمرار توفیر 

محكمة مثل الخدمات وإنتقال بعض الخدمات الإداریة الرئیسیة إلیها 
الطبیعي ، مرور مدینة نصر ، ظهور الأسرة ، إدارة شركة الغاز 

بعض المراكز التجاریة ، وتشغیل العدید من الجامعات والمدارس، 
إستمر الجذب نحو مدینة القاهرة الجدیدة وظهرت إمتدادت في 
المناطق المحیطة بالقاهرة الجدیدة، فظهر عدد من المناطق 

دیدة والمشروعات الكبري علي طریق السویس ، شرق حدود القاهرة الج
مشروع مدینتي ، مدینة المستقبل ،والذي ضمهما المخطط : مثل 

  الإسترتیجي بعید المدي لتنمیة إقلیم القاهرة الكبري

  

 

هـــو خلـــق بیئـــة عمرانیـــة متمیـــزة لجـــذب فئـــات أصـــبح الهـــدف مـــن وجـــود مدینـــة القـــاهرة الجدیـــدة وقـــد 
المســتویات الاقتصــادیة العالیــة ، والقــادرین بالفعــل علــي التحــرك إلــي خــارج  ىالســكان المتمیــزین ذو 

تـوفیر عـدد مـن المكونـات الأساسـیة للمدینـة تتشـكل فـي وذلـك عـن طریـق القاهرة ، ولیس بعیدا عنها 
  .مجموعها من إسكان ومشروعات إستثماریة وخدمات
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  الخصائص الممیزة للتجمعات السكنیة المغلقة بالقاهرة الجدیدة ٣ – ٢ – ٤ – ٥

یتم فى هذا الجزء التعرف على الخصائص الممیزة للتجمعات السكنیة المغلقة فى القاهرة الجدیدة 
  :وتشمل هذه الخصائص

)  ٣ – ٥ – ٢نقطة رقم / الفصل الثانى (خصائص تم استخلاصها من الدراسة النظریة : أولا
ملامح الإنغلاق، ملامح التأمین، الخدمات ووسائل الترفیه، نوعیة السكان، نمط الحیازة، ( :وتشمل

  ).الموقع الجغرافى، حجم التجمع

  :خصائص تم استخلاصها من واقع المقابلات والزیارات المیدانیة واستبیان السكان وتشمل: ثانیا

  ).جاذبیة البیئة السكنیة، أسلوب الإدارة(

  ستخلاصها من الدراسة النظریةخصائص تم ا: أولا

  ملامح الانغلاق – ١

تنعدم بها الحواجز  -وخاصة مدینة القاهرة الجدیدة  -إن الطبیعة الصحراویة لمنطقة الدراسة 
الطبیعیة مثل الغابات الشجریة أو الأعشاب الكثیفة أو المجارى المائیة، وبالتالى تتمثل ملامح 

لمصطنعة وهى قد تكون سیاج شجرى أو أسلاك شائكة أو الانغلاق فى وجود الأسوار المادیة ا
حوائط مصمتة، وقد كانت هیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة تمنع بناء الحواجز المصمتة فى 
بدایة ظهور التجمعات المغلقة واقتصارها على وجود سیاج شجرى بهدف تحدید الملكیة فقط ولیس 

تصر على كونها تجمعات سكنیة خاصة، ولكن بهدف الانغلاق لأن توصیف تلك التجمعات یق
بضغط من السكان والمطورین بدعوى تحقیق الأمن والرغبة فى التمیز تمت إجازة بناء السور 

ولكن توجد بعض التجمعات . بحیث یكون عبارة عن جزء سفلى مصمت ویعلوه سیاج حدیدى
  . السكنیة المغلقة التى تبالغ فى ارتفاع الأسوار

  ملامح التأمین – ٢

یكون أسلوب التأمین فى التجمعات المغلقة فى منطقة الدراسة متمثلا فى أفراد أمن على البوابات 
وأیضا فى المناطق السكنیة داخل التجمع وذلك بشكل أساسى، أما ماقد یزید على ذلك فیكون 

الإضافة إلى أنظمة كامیرات مراقبة متصلة بدوائر تلفزیونیة فى المناطق الهامة وحول الأسوار ب
وتكمن إشكالیة التأمین فى ارتفاع تكلفة الحراسات وصیانة أجهزة المراقبة . التحكم فى الدخول

والتحكم، مما یؤدى إلى تقلیل بوابات الدخول والخروج فى التجمعات المغلقة صغیرة المساحة توفیرا 
لمغلق الذى قام بإغلاق كافة لتدابیر المراقبة والتأمین، وذلك على سبیل المثال تجمع ستیلا ا

كما أن بعض أسالیب التأمین  تسبب إزعاج لبعض السكان فى . ٢٦-٥البوابات الفرعیة شكل 
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تعطیل دخول الزائرین إلیهم، وفى أحیان أخرى عند وجود منافع عامة داخل التجمع تكون مراقبة 
الأمن به، وذلك على الدخول للتجمع ضعیفة ویشوبها التقصیر وهو ماقد یضعف من استحكامات 

  .سبیل المثال مثل مدینة الرحاب

  الخدمات ووسائل الترفیه – ٣

توجد مجموعة من الخدمات الأساسیة فى جمیع التجمعات المغلقة بالقاهرة الجدیدة على اختلاف 
مسطحاتها مثل العنایة بالحدائق وجمع المخلفات وصیانة الطرق والأماكن العامة والإنارة، كما 

من %  ١٢إلى  ٨توفر بكل تجمع مغلق منطقة خدمات تصل نسبة مساحتها من یجب أن ت
مساحة التجمع وتحتوى على مسجد ومحلات للاحتیاجات الیومیة وخدمات أخرى اجتماعیة 

  .وإداریة

أما بالنسبة لوسائل الترفیه فإن الغالبیة العظمى من التجمعات السكنیة المغلقة بالقاهرة الجدیدة 
الترفیه لأنها قلیلة الحجم وضعیفة الإشغال باستثناء مدینة الرحاب، وتنتشر مراكز تخلو من وسائل 

الترفیه والتسوق خارج أسوار التجمعات المغلقة بالمدینة وتتركز فى منطقة الخدمات المركزیة على 
   ٢٩-٥، ٢٨ – ٥شارع التسعین شكلى 

  نوعیة السكان – ٤ 

السكنیة المغلقة فى القاهرة الجدیدة إلا أنها ماتزال فى  برغم تعدد المستویات الاقتصادیة للتجمعات
المستوى المتوسط المرتفع فما فوق، وبالتالى فإن سكان تلك التجمعات جمیعهم من ذوى قدرة مالیة 
جیدة ومستقرة أو من الأثریاء، كما أنهم ذوى تعلیم مرتفع وموقع وظیفى جید ولدیهم القدرة على 

ویتشابهون فى العادات الاجتماعیة، ولایوجد فى تلك التجمعات  ةاقتناء أكثر من سیارة خاص
تصنیفا لنوعیة السكان قائما على طائفة أو عرق أو دین مثلما هو حادث فى التجمعات المغلقة 

 .     العالمیة
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  نماذج لأسوار التجمعات المغلقة فى القاھرة الجدیدة ٢٥-٥و  ٢٤- ٥شكلى 
  الباحثة: المصدر 

  

 

  بوابات رئیسیة ٢٧- ٥غلق بعض البوابات للتأمین                                   شكل  ٢٦- ٥شكل    
 com.haiatiresidence.www               الباحثة                                    : المصدر           

 

  مركز ترفیھى بمدینة الرحاب السكنیة ٢٩-٥ترفیھى فى شارع التسعین                 شكل مركز  ٢٨-٥شكل 
com.group-amer.www                                              com.londoneya.www 

  

http://www.haiatiresidence.com/
http://www.londoneya.com/
http://www.amer-group.com/
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  نمط الحیازة – ٥

جمیع التجمعات السكنیة المغلقة فى القاهرة الجدیدة توفر الوحدات السكنیة بنظام التملك سواء 
كانت تلك الوحدات فیلات أو شقق سكنیة، بعض الإدارات الخاصة تفرض شروطا محددة للمالك 

ادیة تمنع حتى تسمح له بإیجار الوحدة التى یمتلكها وفى بعض التجمعات التابعة لجهات السی
الإیجار أو حتى إعادة البیع، أما التجمعات التى لا تمنع الملاك من عرض وحداتهم للإیجار فإن 
ذلك یعد مؤشرا على احتمال انحدار المستوى الاجتماعى والاقتصادى للتجمع، وذلك عندما لایوجد 

  .مة لهجدیة فى تطبیق اللوائح الداخلیة للتجمع فیما یخص الإلتزام بالقوانین المنظ

  الموقع الجغرافى – ٦

لا توجد ممیزات بیئیة طبیعیة فى منطقة الدراسة كونها منطقة ذات طبیعة صحراویة بالأساس 
وإنما یعود التمیز فى الموقع الجغرافى للتجمع إلى قربه من مناطق الخدمات الأساسیة، كما أن 

الحركة السریعة مثل الطریق الموقع الجغرافى یكون متمیزا بشكل أفضل كلما ابتعد عن محاور 
  .الدائرى وطریق القاهرة السویس

وبالنسبة لمدینة القاهرة الجدیدة لم یعتمد اختیار مواقع التجمعات السكنیة المغلقة على معاییر 
محددة، وإنما كان ذلك مرتبطا بالتوجهات السیاسیة بدرجة كبیرة حیث أن بعض التجمعات السكنیة 

 , Mirage city , Lake Viewرحلة مبكرة من التنمیة مثل المغلقة التى انشئت فى م

Katameya Heights أما مناطق . فإن تحدید موقعها یرجع لأمر سیادى بالتخصیص المباشر
المستثمرین الشمالیة والجنوبیة والمخصصة للتجمعات السكنیة المغلقة متوسطة الحجم فهى مناطق 

  ).٣١- ٥ و ٣٠- ٥شكلى (لاتتمتع بأى ممیزات جغرافیة 

  حجم التجمع – ٧

أفدنة مثل  ٥تتنوح أحجام التجمعات المغلقة فى القاهرة الجدیدة تنوعا كبیرا فهى تبدأ من مسطح 
 ٢٥٠٠(والرحاب ) فدان ٨٠٠٠(تجمع الجوهرة حتى تصل إلى المسطحات الضخمة مثل مدینتى 

  ٣٣-٥و  ٣٢-٥شكلى ).فدان ٢١٠٠( city-gateو) فدان
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  منطقة المستثمرین الجنوبیة ٣١- ٥المستثمرین الشمالیة                                      شكل  منطقة ٣٠-٥شكل 

                              www.maps.google.com.eg/                                                 
  

  

 

 

 

 

 

 

  )فدان ٢١٠٠( city-gateتجمع  ٣٣- ٥شكل )                            فدان ٥(تجمع الجوھرة  ٣٢-٥شكل   
 /eg.com.google.maps.www                             com.qataridiar.www   
  

  خصائص تم استخلاصها من واقع الدراسة المیدانیة: ثانیا

  جاذبیة البیئة السكنیة – ٨

یعتمد التسویق للتجمعات السكنیة المغلقة على الدعایة للتنسیق الجید للموقع وعلى مدى نجاح 
التجمع فى توفیر البیئة السكنیة المتمیزة التى توفر إطلالة على مسطحات للحدائق وبحیرات المیاه، 
وفى الواقع فإنه كلما ارتفع المستوى الاجتماعى والاقتصادى للتجمع كلما زادت به مسطحات 
الحدائق وبحیرات المیاه أو حمامات السباحة وبالتالى تزداد جاذبیة البیئة السكنیة التى یوفرها 

  .تنسیق الموقع، مثال ذلك تجمع أرابیلا ولیك فیو والقطامیة والباثیو وغیرهم كثیر

http://www.maps.google.com.eg/
http://www.qataridiar.com/
http://www.maps.google.com.eg/
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جد العدید من التجمعات السكنیة المغلقة التى تخلو من العناصر الجاذبة فى تنسیق الموقع كما تو 
وهى تتكون من عمارات سكنیة متعددة الطوابق وتطل على ممرات وأماكن انتظار سیارات وتكون 

  .المسطحات الخضراء أقل مایمكن وذلك مثل تجمع الحریة ومدینة الصحفیین وحدائق الفدا

  لإدارةأسلوب ا - ٩

  ینحصر أسلوب الإدارة للتجمعات السكنیة المغلقة فى القاهرة الجدیدة فى اتجاهین

  الإتجاه الأول وهو الإدارة من خلال المطور العقارى وهو یبدأ من المراحل الأولى للمشروع
وحتى الانتهاء منه حیث یحرص المطور على أن یكون حسن إدارة التجمع وسیلة جیدة 

من الممكن أن یستمر المطور فى إدارة التجمع حتى بعد اكتماله أو لتسویق وحداته، و 
  .یسلم إدارته إلى اتحاد الشاغلین

  الإتجاه الثانى وهو الإدارة من خلال اتحاد الشاغلین ویتم طبقا لذلك تكوین مجلس إدارة
منتخب من الملاك ویكون العمل به تطوعى ویتكون من أربعة أشخاص على الأقل 

متحدث نیابة عنهم، ومن خلال مجلس الإدارة یتم تكوین لجان فرعیة فى  بالإضافة إلى
شتى نواحى الإدارة فى التجمع مثل النظافة والصیانة والأمن وجمع المخلفات وغیرها، 
ویكون هذا الأسلوب سائدا أكثر فى التجمعات الصغیرة ویتم تعیین مدیرا مسؤولا أو شركة 

  .كبر حجماإدارة متخصصة فى حالة التجمعات الأ
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  استبیان السكان ٤ – ٢ – ٤ – ٥

تم إجراء هذا الاستبیان بغرض تكوین تصور عام یعبر عن رأى سكان التجمعات المغلقة فى 
تجربة انتقالهم من السكن فى قلب القاهرة الكبرى إلى السكن داخل تجمع مغلق من جهة، ومن 

ر تلك جهة أخرى التعرف على وجهة نظر سكان الأحیاء المفتوحة فیما یخص ظاهرة انتشا
أیضا یتم إلقاء الضوء على أهم أوجه القصور فى البیئة العمرانیة من . التجمعات المغلقة بالمدینة

  .نظر السكان خلال أراء ووجهات

وتجدر الإشارة إلى أن عینة السكان سواء داخل أو خارج التجمع المغلق هم من الشریحة 
   .اب الأسرومن أربالاجتماعیة المتوسطة العلیا، ذوى تعلیم مرتفع 

  سكان التجمعات المغلقة – ١

  یركز استطلاع رأى السكان على النقاط التالیة

 منطقة السكن السابقة وأسباب تركها. 

 الممیزات المكتسبة نتیجة السكن بالتجمع المغلق.  
 درجة الرضا عن أسلوب الإدارة الخاص بالتجمع.  

تنوعت بین مصر الجدیدة ومدینة نصر والمعادى والمهندسین  فیما یتعلق بمنطقة السكن السابقة
والإجماع على أن أسباب ترك منطقة السكن السابقة تنحصر فى الضغوط الناتجة عن التكدس 

  .والعشوائیة مثل الضوضاء والتلوث والازدحام وتدهور المستوى الاجتماعى

لق فإنه قد تم اختیار الممیزات نتیجة السكن داخل تجمع مغ وفیما یتعلق بالممیزات المكتسبة
  التالیة مما ورد فى الدراسة النظریة

http://www.google.com.eg/
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 الخصوصیة والهدوء تحقیق. 

 استثمار للمستقبل لارتفاع قیمة الممتلكات.  

 السكن فى مكان لایصیبه التدهور بمرور الوقت.  
 ماعىتالسكن مع فئة من نفس المستوى الاج.  
 الأمن والحمایة من جرائم السطو و السرقة.  
 فى المجتمع المفتوح معیشةال التخلص من ضغوط. 

 الاستمتاع باللاندسكیب والبیئة السكنیة المحسنة والجاذبة.  

  وقد أظهرت نتیجة الاستبیان فى ترتیب الممیزات ما یلى

جاء فى مقدمة الممیزات المكتسبة السكن مع فئة من نفس المستوى الاجتماعى یلیها التخلص من 
عیشة فى المجتمع المفتوح یلیها البحث عن الخصوصیة والهدوء، وقد جاء الضغوط الناتجة عن الم

فى المرتبة الرابعة من حیث ترتیب الممیزات الحمایة من الجرائم یلیها السكن فى بیئة سكنیة 
لایصیبها التدهور یلیها التمتع بالبیئة السكنیة المحسنة والجاذبة وجاء فى المرتبة الأخیرة الاستثمار 

  :كما یتضح من الجدول التالى للمستقبل
  یوضح ترتیب الممیزات المكتسبة نتیجة السكن داخل تجمع مغلق ١٢ – ٥جدول 

  استبیان السكان: المصدر 
تحقیق   
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أسفر الاستبیان عن وجود إجماع على عدم الرضا عن  فیما یتعلق بدرجة رضا السكان عن الإدارة
 أداء الإدارة خاصة إذا كانت من خلال اتحاد الشاغلین للأسباب التالیة

  ضعف التدابیر الأمنیة المتبعة. 

 كثرة النزاعات والخلافات فیما بین أعضاء مجلس الإدارة المنتخب. 

 الانحیاز فى تطبیق اللوائح. 

عدة ملاحظات هامة توصلت إلیها الباحثة أثناء استیفاء الاستبیان  تجب الإشارة إلى أنه توجد
  :مع سكان التجمعات المغلقة وهى

  یوجد إدراك واسع لدى السكان بأهمیة الحفاظ على البیئة السكنیة داخل التجمع المغلق
  .وحمایتها من أیة خروقات سلوكیة قد تحدث من البعض والتصدى لها بحزم

  وجودهم فى وسط سكان من نفس المستوى الاجتماعى ومتشابهون اعراب السكان عن أن
فى العادات والصفات والمستوى الاقتصادى هو أهم وأفضل میزة مكتسبة لهم حتى فى 

  .التجمعات ذات المستوى الأقل من الفاخر
  برغم إقرار البعض بكثرة النزاعات القضائیة بین بعض من السكان واتحاد الشاغلین إلا أنه

ضا سكان أدركوا أن كثرة تلك النزاعات لیست فى صالح التجمع بشكل عام وقد یوجد أی
تؤدى إلى تدهوره ولیس النهوض به فقاموا بالتنازل عن تلك الدعاوى القضائیة وإصلاح 

  .الإشكالیات المزمنة فیما بینهم بالتفاهم
 م التزام إجماع المشاركین فى الاستبیان من داخل تجمعات سكنیة مغلقة مختلفة على عد

المطور بتنفیذ بعض البنود فى العقد بخصوص توفیر بعض الخدمات، حیث أخل المطور 
بتلك البنود واستغل المنطقة المخصصة للخدمة فى أغراض أخرى أكثر ربحیة، بالإضافة 

  . إلى إخلال بعض من المطورین باشتراطات ومواصفات التنفیذ

  سكان الأحیاء المفتوحة – ٢

  استطلاع رأى سكان الأحیاء المفتوحة على محورین هماتركزت محاور:  
 أسباب عدم السكن فى تجمع مغلق 

  التعرف على سلبیات البیئة العمرانیة 

  :یلى وجاءت النتائج كما

جاءت نتیجة استطلاع رأى سكان المدن  فیما یتعلق بأسباب عدم السكن داخل تجمع مغلق
  الجدیدة كما یوضحها الجدول التالى

  



  الفصل الخامس                                                             التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر
ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــ

٢١٢ 
 

  یوضح أسباب عدم الرغبة فى السكن فى تجمع مغلق ١٣ – ٥جدول 
  

 

  أسباب عدم السكن داخل تجمع مغلق ٣٩-٥شكل   

وفیما یتعلق بأوجه القصور فى البیئة العمرانیة للقاهرة الجدیدة كان أكثرها هو سوء حالة الطرق 
-٥كما یتضح ذلك من عدد مرات تكرار القصور على لسان السكان فى الجدول  وأقلها هو الأمن

١٤  

  للمدینةأوجه القصور فى البیئة العمرانیة  ١٤-٥جدول 
  استبیان السكان: المصدر
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 )١٤-٥(بناء على جدول  أوجھ القصور فى البیئة العمرانیة للقاھرة الجدید ٤٠-٥شكل 

 

تجب الإشارة إلى أنه توجد عدة ملاحظات هامة توصلت إلیها الباحثة أثناء استیفاء الاستبیان 
  :مع سكان من خارج التجمعات السكنیة المغلقة 

  المشاركین فى الاستبیان أنه رغم السلبیات التى سبق ذكرها إلا أن الحیاة فى المدن إجماع
الجدیدة أفضل من الحیاة فى قلب القاهرة وذلك لأنها وفرت لهم البیئة الصحیة الخالیة من 

  .التلوث
  عدم تضرر السكان من شكل الأسوار والبوابات المحیطة بالتجمعات المغلقة وأنها لا

  .زال لأنها فى الأغلب غیر مصمتةتوحى بالانع
  یرى بعض السكان أن المیزة الوحیدة للسكن داخل تجمع مغلق هى تحقیق الأمن فقط

  .وغیر ذلك من ممیزات لایعدو أكثر من مظاهر لا داعى لها
  قابلت الباحثة ثلاثة حالات یرغب السكان فیها بالحصول على تصریح بتحویل منطقة

القاهرة الجدیدة، وهم سكان منطقة الإسكان العائلى  سكنهم لتجمع مغلق فى مدینة
بالمستثمرین الجنوبیة وسكان منطقة الشویفات وسكان منطقة أبو الهول، وقد شجعهم على 

  .ذلك الفصل بین الأنشطة وأن تلك المناطق سكنیة فقط وتخلو من الأنشطة التجاریة
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  :المفاهیم المرتبطة بالقضیةاستكشاف : الخطوة الثالثة ٣ – ٤ – ٥
  یتم فى هذه الخطوة استعراض نتائج الجولة الأولى من الاستبیان بأسلوب دلفى

تشمل المفاهیم المرتبطة بالقضیة أسباب انتشار التجمعات السكنیة المغلقة والنتائج المترتبة علیها 
وقد تم إجراء تلك الجولة عن طریق . فى انتشار تلك التجمعاتوالسیاسات الراهنة التى تساهم 

تصمیم نماذج مقابلة نصف مهیكلة مع عدة شخصیات ترتبط بمجال تنمیة وانشاء التجمعات 
. المغلقة، سواء كان ذلك فى البحث العلمى أو التصمیم العمرانى أو الجهات الرسمیة للدولة

ة جوانب منظومة انتشار تلك التجمعات فى المحتوى وتركزت محاور المناقشة حول الإلمام بكاف
  .العمرانى للمدن الجدیدة حول القاهرة الكبرى وخاصة فى مدینة القاهرة الجدیدة كنموذج

تجب الإشارة إلى أن الاستبیان بأسلوب دلفى یتحتم فیه الوصول إلى نقاط اتفاق حول الإجابات 
تمت معاودة البعض منهم لاستیضاح موقفهم فى  الواردة على لسان الخبراء المشاركین وبالتالى

، كما أن المعلومات التى تكشف عن السیاسات التى ساهمت فى انتشار بعض نقط الخلاف
التجمعات السكنیة المغلقة قد تم استیضاحها من الخبراء المشاركین فى تلك الجولة على عدة 

  .مراحل وقد كانت إجابات الخبراء مكملة لبعضها البعض
  أسباب انتشار التجمعات السكنیة المغلقة بالقاهرة الجدیدة ١ – ٣ – ٤ – ٥

  أولا الأسباب التى أجمع الخبراء على الموافقة علیها

 أسباب عمرانیة  
 بعض أوجه القصور فى الخدمات فى المناطق المفتوحة بالقاهرة الجدیدة  
 لسریعتدهور البیئة السكنیة فى قلب القاهرة الكبرى والناتجة عن التحضر ا  

 أسباب سیاسیة 

 زیادة إقبال شركات التطویر العالمیة على اقتناء الأرض بالقاهرة الجدیدة 

 رغبة القیادة السیاسیة فى أن تكون القاهرة الجدیدة مقرا لسكن النخبة أولا 

 أسباب اقتصادیة 

 خفض الإنفاق الحكومى فیما یخص التنمیة السكنیة لذوى الدخل المرتفع 

  لتمویل المشروعات الوطنیة وخاصة اسكان محدودى الدخلتوفیر مصادر للدخل 

  التغیر فى أنماط الإنتاج حیث التحول نحو التوسع فى الاستثمار العقارى والخدمات
 والتجارة

 نزعة استهلاكیة مجتمعیة وارتفاع القوة الشرائیة 

  التحول نحو آلیات الفكر الاقتصادى الحر الذى یدعم الخصخصة فى مجال العمران
 خدماتوال
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 أسباب اجتماعیة 

 حب المظاهر والتفاخر بالمقتنیات الترفیهیة فى السكن 

 رغبة بعض فئات المجتمع فى تحقیق التجانس الاجتماعى فى السكن 

  استحسان الفئات الأعلى للسكن فى تجمع مغلق بعد تجربة السكن الموسمى فى
 المنتجعات الشاطئیة

 یاء السكنیة بالقاهرة الكبرىتدهور المستوى الاجتماعى والثقافى فى الأح 

 التأثر بثقافة العولمة 

 تحقیق الأمن خاصة بعد أحداث ثورة ینایر  

  ثانیا الأسباب التى أجمع الخبراء على رفضها

 اعتبار التجمعات السكنیة المغلقة تنمیة اقتصادیة  
 رفع معدل الاستیطان بالقاهرة الجدیدة  
 سیاسة عدم التدخل  
 رة الكبرىسوء أداء المحلیات فى القاه  
 الإفتقار للتنوع فى النماذج التصمیمیة للمسكن الفاخر  
 فكر المنظمات التعاونیة  

  نتائج انتشار التجمعات السكنیة المغلقة ٢ – ٣ – ٤ – ٥
  أولا النتائج التى أجمع الخبراء على الموافقة علیها

 نتائج عمرانیة 

  الجدیدةتغیر فى استعمالات الأرض داخل المحتوى العمرانى للقاهرة 

 تقلص الفراغات المفتوحة والمسطحات الخضراء العامة 

 تجزئة النسیج العمرانى 

 التنافس بین المطورین فى التصمیمات المعماریة والعمرانیة 

 نتائج اقتصادیة 

 عدم وجود توازن بین مستویات الإسكان 

 عدم وجود تنوع فى أنماط الحیازة 

 ضارباتارتفاع أسعار العقارات والأراضى وانتشار الم 

 تراكم الثروات العقاریة بما لا یعود بالنفع على الاقتصاد الوطنى 

 نتائج مؤسسیة 
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 تجزئة مؤسسات الحكم الحضرى لمقاییس أصغر 

 كثرة النزاعات القانونیة بسبب الإدارة الذاتیة للتجمعات 

 نتائج اجتماعیة 

 تكرس الانعزال وتزید من الفصل بین الطبقات 

  والوجاهة الاجتماعیةتعزز الاهتمام بالمظاهر 

 ارتفاع تكالیف المعیشة 

 رواج مهنة الأمن الخاص 

 رغبة بعض الأحیاء المفتوحة فى الانغلاق 

 بعض الحالات الفردیة لاختراق تأمین التجمعات 

 رفعت من طموحات الطبقات القادرة نحو تحقیق جودة الحیاة 

 تقلیص فرص الطبقات الفقیرة من السكن بالقاهرة الجدیدة 

  السیاسات التى ساهمت فى انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى القاهرة الجدیدة ٣-٣-٤-٥

   ١٩٧٩تطور سیاسات التنمیة العمرانیة منذ : أولا

  فیما  ١٩٧٤على الرغم من اتباع الحكومة لسیاسة الاقتصاد الحر والباب المفتوح منذ عام
فس المنوال فیما یتعلق بالتنمیة یتعلق بالصناعة، إلا أن تلك السیاسة لم تكن على ن

  . العمرانیة فى نفس تلك الفترة
  وإعطائها كافة الصلاحیات  ١٩٧٩تم إنشاء هیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة فى

والسلطات فى إدارة التنمیة بالمدن الجدیدة، ثم كان القرار بتحدید عشرة مناطق لإقامة 
كبرى بهدف امتصاص الزیادة السكانیة عشرة تجمعات عمرانیة جدیدة حول القاهرة ال

وحمایة الأرض الزراعیة من التآكل بسبب التعدى علیها بالبناء وقد كانت التجمعات الأول 
  .والثالث والخامس فى القوس الشرقى للعاصمة

  وقد استمر توجه الحكومة نحو توفیر مساكن مدعومة لمحدودى الدخل والفقراء، وتنفیذ
اسیة والمرافق والخدمات فى المدن الجدیدة، وذلك دون السماح كافة شبكات البنیة الأس

وقد أدى ذلك إلى وضع استثمارات . للقطاع الخاص بالمساهمة فى التنمیة العمرانیة
حكومیة ضخمة فى البنیة الأساسیة مع عدم وجود نسبة إشغال تواكب تلك الاستثمارات، 

  .یةبالإضافة إلى ارتفاع حجم الدیون الداخلیة والخارج
  فى نهایة الثمانینیات خضعت الحكومة لتطبیق برنامج الإصلاح الاقتصادى الذى أدى

بدوره إلى تعدیل مسار سیاسة التنمیة العمرانیة، وأصبح هناك یقین بأن المدن الجدیدة لن 
یتم تعمیرها من خلال الفقراء وإنما یجب استمرار التنمیة العمرانیة دون تحمیل میزانیة 
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الیف إضافیة، فتم إنشاء بنك الاستثمار القومى الذى یتم من خلاله وضع الدولة أى تك
  .الضمانات والشروط المالیة التى تضمن مشاركة القطاع الخاص فى التنمیة دون مخاطرة

  ٥،  ٣، ١(كما ارتأت القیادة السیاسیة فى ذلك الوقت أن ترك التجمعات الثلاثة (
ائى فى المسافات البینیة بینهم فتم صدور منفصلین سوف یؤدى إلى ظهور السكن العشو 

قرار بضم تلك التجمعات فى مخطط واحد فى منتصف التسعینیات، فظهرت مخططات 
أحیاء النرجس والبنفسج والیاسمین وإنشاء أكادیمیة الشرطة، وبیعت الأراضى فى تلك 

شتراطات لبناء الأحیاء للأفراد بأسعار زهیدة نسبیا لتشجیع تملك الأفراد لمنازلهم ووضعت ا
مع التزام هیئة المجتمعات العمرانیة بتوفیر المرافق والخدمات لتلك  ،وحدات سكنیة متمیزة

  .الأحیاء
  استمرت الحكومة فى إعطاء القطاع الخاص مزیدا من فرص المشاركة فى التنمیة

العمرانیة واتسعت مسطحات المدن الجدیدة وتضاعفت وخاصة القاهرة الجدیدة لصالح 
بغرض توفیر مصدر للدخل  ١٩٩٩المشروعات الاستثماریة، وقد كان ذلك فى عام  انشاء

  .١٩٩٧یعوض انهیار السیاحة فى أعقاب حادث الأقصر الإرهابى عام 

  ثانیا السیاسات الراهنة

  أصبح واضحا أن التوجه السیاسى تحول نحو جعل القاهرة الجدیدة مقصدا للأغنیاء أولا
ئات الأقل دخلا كنتیجة طبیعیة، فتمت الموافقة على منح یلیهم بعد ذلك استیعاب الف

الاستثمارات الخاصة فرصا هائلة لإنشاء مشروعات حضاریة كبرى مثل مركز الفطیم 
التجارى الترفیهى ومدینة الرحاب، وتوطین الخدمات الإقلیمیة الهامة مثل الجامعة 

وكل ذلك من شأنه أن یحول . الأمریكیة والجامعة الألمانیة والعدید من المدارس الدولیة
القاهرة الجدیدة إلى مدینة مفعمة بالحیویة وتزخر بمختلف الأنشطة والخدمات، والتى 

  .  بدورها تعمل على استقطاب قاعدة سكانیة مستقرة من مختلف فئات المجتمع
  نتیجة إلى رغبة القیادة السیاسیة فى جعل القاهرة الجدیدة مدینة ذات جاذبیة اقتصادیة

مرانیة قویة وحشد كل الإمكانیات فى سبیل ذلك، ازداد تنافس المطورین فى الحصول وع
، )تجمعات سكنیة مغلق(على قطع أراضى للاستثمار وإقامة مشروعات عمرانیة متكاملة 

  .فارتفعت أسعار الأراضى والعقارات بشدة فى العقد الأخیر
  الذى یسمح لغیر المصریین بتملك أراضى  - ٢٠٠٧لعام  ٣٥٠ساهم القرار الرسمى رقم

فى إتاحة الفرصة للاستثمارات العربیة وخاصة  –فى المدن الجدیدة بغیر قید ولا شرط 
الخلیجیة فى الدخول بقوة فى السوق العقارى المصرى وهو الأمر الذى أدى إلى زیادة 

وقد كان الهدف من هذا . ارتفاع الأسعار بشكل یفوق قدرة الكثیر من الفئات الاجتماعیة
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فى مصر بالإضافة إلى  القرار هو تحقیق رغبة الشركات العالمیة فى فتح أسواق جدیدة
  .زیادة مصادر الدخل للدولة

  یتم بیع الأراضى الاستثماریة فى الوقت الحالى بالمزایدات ذات المظاریف المغلقة لتحقیق
أعلى سعر للمتر المربع بدون مرافق، كما یتم بیع قطع الأراضى الصغیرة للأفراد عن 

عمرانیة عدة اشتراطات لضمان طریق إجراء قرعة علنیة، كما وضعت هیئة المجتمعات ال
استكمال البناء خلال مدة زمنیة محددة وللحد من المتاجرة بالأرض كما یتم تنظیم تنمیة 

 .٢٠٠٨وإنشاء التجمعات السكنیة المغلقة بموجب قانون البناء الموحد لعام 

  إلى جانب توفیر مصدر دخل للحكومة عن طریق بیع الأرض، اتجهت هیئة المجتمعات
یة الجدیدة إلى مشاركة الشركات المطورة الكبرى فى المشروعات الضخمة، بنظام العمران

أى یكون للهیئة نصیب من عائد بیع ) Revenue sharing(یسمى اقتسام العائدات أى 
  . العقارات بالمشروع، وقد تم ذلك بالفعل فى مشروعات مثل الرحاب ومدینتى

عا تصب فى اتجاه ازدیاد ظاهرة انتشار یتضح من استعراض السیاسات السابقة أنها جمی
 المحركةالتجمعات السكنیة المغلقة، وعلى هذا فهى یمكن اعتبارها ضمن مفاهیم عنصرى القوى 

  .والضغوط
  DPSIRتوصیف المفاهیم من خلال إطار العمل : الخطوة الرابعة ٤ – ٤ – ٥

  بأسلوب دلفىیتم فى هذه الخطوة استعراض نتائج الجولة الثانیة من الاستبیان 
كما جاءت فى الشكل (تم توصیف المفاهیم المرتبطة بالقضیة الرئیسیة داخل عناصر إطار العمل 

واختبار مدى صحة هذا التوصیف فى البیئة العمرانیة لمدینة القاهرة الجدیدة ) ١٦٩صفحة  ٦- ٥
ى الاستبیان كنموذج للدراسة، وذلك من خلال أسئلة ذات نهایات مفتوحة یجیب عنها المشاركین ف

من واقع مجال الخبرة، وتتیح تلك الأسئلة لكل مشارك من إبداء رأیه فى المفاهیم الواردة بالأسئلة 
بناء على مجموع الأراء حول المفهوم الواحد، وتفید تلك الطریقة  نتائج الاستبیانحتى یمكن تحلیل 

كنیة المغلقة، وبالتالى فى وضع صورة معرفیة متكاملة عن جوانب ظاهرة انتشار التجمعات الس
  . من خلال مختلف الأراء هایمكن تقییم

من المهندسین  ٤من المطورین للتجمعات السكنیة المغلقة،  ٤وقد تم إجراء الاستبیان مع 
وقد تركزت محاور . باحث أكادیمى ١٢مهندسین بهیئة المجتمعات العمرانیة،  ٣المعماریین، 
  :الاستبیان فى

 المحركةالمفاهیم المتعلقة بعنصر القوى  اختبار: المحور الأول.  
 اختبار المفاهیم المتعلقة بعنصر الضغوط: المحور الثانى.  
 اختبار المفاهیم المتعلقة بعنصر الأثر: المحور الثالث.  
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 الاستجابات المختلفة لكل من الحكومة والمطور والمجتمعاختبار : المحور الرابع  
 المستجدةاختبار القضایا : المحور الخامس.  

ویتم عرض نتائج تلك الجولة من خلال جداول المفاهیم لكل عنصر من عناصر إطار العمل 
فى إطار ) لا یوجد –ضعیف  –متوسط  –قوى (موضحا به درجة ارتباط هذا المفهوم بالقضیة 

  .طبقا لتقییم أراء الخبراء العمل المفاهیمى

   المحركةالقوى  ١ – ٤ – ٤ – ٥

  ١٥-٥كما هى موضحة بالجدول  المحركةجاءت نتائج اختبار المفاهیم المتعلقة بالقوى 

  
  فى الجولة الثانیة لدلفى المحركةنتائج اختبار مفاهیم القوى  ١٥-٥جدول 

  الباحثة
  

  ملخص لآراء الخبراء  الإرتباط  المحركةالقوى   المجال

  عمرانى

  ●●  التحضر
تدھور قلب القاھرة الكبرى ھو المسؤول عن 

وأیضا توسعات . وتدھور الأحیاء السكنیة بھا
  المدن الجدیدة

یتمثل فى وجود قصور فى المرافق والخدمات فى   ●●●  المحتوى العام للقاھرة الجدیدة
  الأحیاء المفتوحة بالقاھرة الجدیدة

  وفرة لاتوجد أزمة فى الإسكان المرتفع بل توجد  -  التغلب على أزمة إسكان

  سیاسى

سیاسات التنمیة العمرانیة 
  ●●  والاقتصادیة

التجمعات المغلقة قد تساھم فى التنمیة العمرانیة 
ولكنھا لیست الوسیلة الأمثل كما أنھا لاتعبر عن 

  تنمیة اقتصادیة حقیقیة

یتمثل فى وجود القوانین والتشریعات الداعمة   ●●●  المحتوى السیاسى الداخلى
  واستقرار النظام السیاسى للتجمعات المغلقة

  لاتحقق ارتفاع فى معدل السكن بالقدر المطلوب  -  رفع معدل السكن بالمدینة

  اقتصادى

یأتى ذلك من بیع الأرض بمسطحات كبیرة   ●●●  مصدر دخل للدولة
  لصالح التجمعات المغلقة

التجمع المغلق مشروع استثمارى یھدف للربح   -  فكر المنظمات التعاونیة
  وأخیرا ولیس مشروع تعاونىأولا 

التوجھ نحو أنشطة الخدمات والتجارة وارتفاع   ●●●  تغیر أنماط الإنتاج والاستھلاك
  نسبة الإنفاق على متطلبات المسكن

  الاعتماد على القطاع الخاص  ●●●  الفكر الاقتصادى الحر

  اجتماعى
  المعماریةالتأثر بالثقافات الوافدة والأفكار   ●●●  ثقافة العولمة

  ٢٠١١ازداد الخوف من الجرائم بعد أحداث ینایر   ●●  الخوف من الجریمة
  انتقال الأثریاء للضواحى   ●●●  الحراك السكانى

  لا یوجد) - (ارتباط ضعیف       ●ارتباط متوسط      ●●ارتباط قوى      ●●●

  
  توضیح النقاط التالیة نكمی ١٥- ٥من جدول 
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٢٢٠ 
 

  التى ترتبط بإطار العمل ارتباطا قویا تعبر عن أسبابا مباشرة لظهور  المحركةإن القوى
التجمعات السكنیة المغلقة مثل كل من المحتوى السیاسى الداخلى وإیجاد مصادر للدخل 
القومى وتغیر أنماط الإنتاج والاستهلاك والفكر الاقتصادى الحر وثقافة العولمة والحراك 

 .السكانى

  تبط بإطار العمل ارتباطا متوسطا تعبر عن أسباب قد تؤدى أو لا التى تر  المحركةالقوى
تؤدى إلى ظهور التجمعات المغلقة مثل التحضر والتنمیة العمرانیة والاقتصادیة والخوف 

 .من الجریمة

  التى ترتبط بإطار العمل ارتباطا ضعیفا تعبر عن أسباب لاتؤدى إلى  المحركةالقوى
ظهور التجمعات المغلقة إلا فى حالة توافر عوامل أخرى وذلك مثل رفع معدل السكن 

  .بالمدینة

  الضغوط  ٢ – ٤ – ٤ – ٥

 ١٦- ٥جاءت نتائج اختبار المفاهیم المتعلقة بالضغوط كما هى موضحة بالجدول 

  نتائج اختبار مفاهیم الضغوط فى الجولة الثانیة لدلفى ١٦-٥جدول 
  الباحثة

    

  معلومات من الخبراء  التأثیر  الضغوط  المجال

  عمرانى
الامتدادات العمرانیة التى حدثت لمخطط القاھرة   ●●●  التوسعات فى مسطح القاھرة الجدیدة

  الجدیدة على عدة مراحل
  اشكالیات التزاحم والضوضاء والتلوث  ●●  تدھور الأحیاء السكنیة بالعاصمة

   القصور فى الخدمات والمرافق  ●●●  إشكالیات الإدارة والتمویل

  سیاسى

  المدن السكنیة المغلقة مثل الرحاب ومدینتى  ●●  تنمیة مشروعات حضریة عملاقة

انتشار مراكز الترفیھ فى محاور الحركة   ●●  التوسع فى مراكز الترفیھ والتسوق
  بالقاھرة الجدیدةالرئیسیة 

تطویر طریق القاھرة السویس وطریق القاھرة   ●  التوسع فى شبكات الطرق السریعة
  السخنة والطریق الدائرى الأول والإقلیمى

الإھتمام بزیادة الجاذبیة العمرانیة والاقتصادیة   ●●  رغبة سیاسیة لرفع مستوى المدینة
  لمدینة القاھرة الجدیدة

إضافة مسطحات المستثمرین الشمالیة والجنوبیة   ●●●  أصحاب المصلحةضغوط سیاسیة من 
  لصالح التجمعات المغلقة

أكثر من نصف مسطح البیئة السكنیة بالمدینة   ●●●  التخلص من عبء إدارة البیئة السكنیة
  یدار إدارة ذاتیة

  أفضل من أداء المحلیات یعتبر أداء جھاز المدینة  ●  عدم الثقة فى أداء جھاز المدینة
  لا یوجد  ) -(ارتباط ضعیف     ●ارتباط متوسط    ●●ارتباط قوى    ●●●
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٢٢١ 
 

  
  ١٦-٥تابع جدول 

  
  معلومات من الخبراء  التأثیر  الضغوط  المجال

  اقتصادى

البیع بنظام المزایدات ذات المظاریف المغلقة   ●●●  التوسع فى بیع الأرض بمسطحات كبیرة
  سعر للحصول على أعلى

  مثل شركتى طلعت مصطفى وبالم ھیلز  ●●  الشراكة بین الحكومة وكبار المطورین
  مجالات الترفیھ والتسوقالاستثمار فى   ●●  الخدمات والتجارةالتوسع فى أنشطة 

  ارتفاع نسبة الإنفاق على السلع الاستھلاكیة  ●●●  نزعة استھلاكیة فى متطلبات المسكن

سیطرة القطاع الخاص فى مجال انتاج المساكن   ●●●  القطاع الخاصزیادة الاعتماد على 
  وتقدیم الخدمات والتجارة

  اجتماعى

  تقلید حلم الحیاة فى المسكن الأمریكى  ●●  التطلع لحیاة الرفاھیة

محاكاة الطرز الغربیة فى التصمیم لإرضاء   ●●●  سھولة انتقال الأفكار المعماریة
  المستھلك من غیر المصریین

  ازداد الخوف من الغرباء بعد ثورة ینایر   ●●●  الخوف من الغرباء
  مظاھر التأمین قد تكون بدافع الوجاھة الاجتماعیة  ●●●  الإفراط فى مظاھر التأمین

لعدم تكرار العیش فى بیئة سكنیة تتدھور بمرور   ●●●  رفض العیش فى المجتمع المفتوح
  الوقت

بسبب المعاناة من تدھور المستویات الاجتماعیة   ●●●  البحث عن التجانس الاجتماعى
  فى الأحیاء السكنیة بالعاصمة

  الجاذبیة العمرانیة والاقتصادیة للمدینة  ●●  انتقال الأثریاء للسكن بالقاھرة الجدیدة
  لا یوجد  ) -(ارتباط ضعیف     ●ارتباط متوسط    ●●ارتباط قوى    ●●●

  التالیةتوضیح النقاط  نكمی ١٦- ٥من جدول 

  تعبر عن التحولات التى تنشأ نتیجة  ارتباطا قویاإن الضغوط التى ترتبط  بإطار العمل
بشكل وتساهم فى ظهور وانتشار التجمعات السكنیة المغلقة  المحركةلتحقیق أهداف القوى 

  . مباشر
  تعبر عن تحولات تنشأ نتیجة  ارتباطا متوسطاإن الضغوط التى ترتبط بإطار العمل

وأنها قد تساهم فى ظهور وانتشار التجمعات السكنیة المغلقة  المحركةلتحقیق أهداف القوى 
  .بشكل جزئى

  تعبر عن تحولات تنشأ نتیجة لتحقیق  ارتباطا ضعیفاإن الضغوط التى ترتبط بإطار العمل
بشكل معات السكنیة المغلقة وأنها قد تساهم فى ظهور وانتشار التج المحركةأهداف القوى 

  .غیر مباشر

  الوضع الراهن  ٣ – ٤ – ٤ – ٥
تم اختبار الوضع الراهن لظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى الخطوة الثانیة من تطبیق 

  :المنهج المقترح  وهى اختبار وجود القضیة الرئیسیة وقد تم ذلك من خلال
التعرف على حجم التجمعات السكنیة المغلقة بالمدن الجدیدة القریبة من القاهرة الكبرى وهى   - ١

  أكتوبر ٦الشروق والقاهرة الجدیدة والشیخ زاید و
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٢٢٢ 
 

تم التركیز على مدینة القاهرة الجدیدة كنموذج لدراسة الخصائص الممیزة للتجمعات السكنیة   - ٢
  المغلقة 

ع أراء عینة من سكان التجمعات المغلقة فیما یتعلق بالممیزات تم عمل استبیان لاستطلا  -  ٣
  المكتسبة نتیجة السكن فى تجمع مغلق ودرجة رضا السكان عن أداء الإدارة الذاتیة

تم عمل استبیان لاستطلاع أراء عینة من سكان الأحیاء المفتوحة فى القاهرة الجدیدة فیما  – ٤
   .قیتعلق بأسباب عدم السكن داخل تجمع مغل

التى تمت مع مهندسین فى هیئة المجتمعات العمرانیة  إجراء المقابلات نصف المهیكلة – ٥
   .بهدف التعرف على الوضع الراهن بالمدینة وجهاز مدینة القاهرة الجدیدة

  
  بناء على ماسبق یمكن رصد الوضع الراهن لمدینة القاهرة الجدیدة فیما یلى

  والخصائص المادیة المصاحبة لهاانتشار التجمعات السكنیة المغلقة. 

 انتشار الخدمات الإقلیمیة الكبرى. 

 انتشار مراكز الترفیه والتسوق. 

 بعض أوجه القصور فى الخدمات والمرافق.  

  
 الأثر الناتج  ٤ – ٤ – ٤ – ٥

التعرف على رأى الخبراء فى نتائج انتشار ) الجولة الأولى لاستبیان دلفى(تم فى الخطوة الثالثة 
التجمعات المغلقة فى البیئة العمرانیة لمدینة القاهرة الجدیدة بشكل عام، وفى الجولة الثانیة 

فى إطار ) I(داخل العنصر تلك النتائج بشكل أكثر تحدیدا وجود لاستبیان دلفى تم التأكید على 
  ١٧- ٥وقد جاءت أراء الخبراء كما هى موضحة بالجدول العمل 

  

  
  
  
  
  
  
  
  

D P I R S 



  الفصل الخامس                                                             التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

٢٢٣ 
 

  نتائج اختبار مفاهیم الأثر فى الجولة الثانیة لدلفى ١٧-٥جدول 
  الباحثة بناء على استبیان دلفى

  
  معلومات من الخبراء  الإرتباط  الأثر الناتج  المجال

  عمرانى

  عدم اھتمام الحكومة بتوفیر الحدائق العامة  ●●  المفتوحةاختفاء الحدائق العامة والفراغات 
  تحول عمران المدینة إلى قطع مجزأة  ●●●  تجزئة النسیج العمرانى للمدینة

  یظھر ھذا التفاوت فى مستوى الخدمات والمرافق  ●●  التفاوت الحضرى

  للتشكیل العمرانىیرجع لعدم وضع معاییر   -  فقدان التجانس فى تشكیل الكتلة العمرانیة
  المدینة كلھا تعتمد على المركبات الخاصة  -  زیادة الاعتماد على المركبات الخاصة

  تصمیم المدینة لایراعى المقیاس الإنسانى  -  غیاب المقیاس الإنسانى فى تصمیم المدینة

یحدث التزاحم بسبب تكدس الخدمات فى تلك   -  التزاحم فى محاور الحركة الرئیسیة
  المحاور الرئیسیة ولیس بسبب التجمعات

  المدینة خالیة من شبكات المواصلات العامة  -  قصور شبكة المواصلات العامة

  اقتصادى

  ترتفع داخل التجمع وحولھ  ●●  ارتفاع قیمة العقارات والأرض
  بسبب زیادة المعروض من التجمعات الفاخرة  ●●●  )الفیلات(ركود فى سوق الإسكان الفاخر 

لا یوجد إھدار فى حالة استخدام میاه الصرف بعد   -  إھدار للموارد المائیة فى رى الحدائق
  معالجتھا

وھى تكالیف كانت من ضمن مسؤولیة الحكومة   ●●●  الإدارة والصیانةارتفاع تكالیف 
  سابقا وأصبحت الأن یتحملھا السكان

  المغلقة تزید من المستوى الفاخرالتجمعات   ●●●  عدم وجود توازن بین مستویات الإسكان

عدم تبنى الدولة ألیة تسھل أنماطا مختلفة من   ●  عدم وجود تنوع فى أنماط الحیازة
  الحیازة مثل الإیجار

لأن المستوى السكنى فى الأغلب مرتفع ویفوق   ●●  حرمان الطبقات الفقیرة من السكن فى المدینة
  قدرة الشرائح المادیة الأقل

وجود كم ھائل من الوحدات الشاغرة داخل   ●●●  الثروة العقاریة وتجمید لرأس المالتراكم 
  التجمعات بھدف الاستثمار فقط

  مؤسسى

  جھاز المدینة لا یدیر كل المدینة بل أجزاء منھا  ●●●  تجزئة مؤسسات الحكم الحضرى 
  بسبب تضارب المصالح وعدم جدیة القوانین  ●●●  كثرة النزاعات القانونیة

لا توجد مساومات حكومیة لارتفاع جاذبیة   -  المساومات الحكومیة
  المدینة والتنافس علیھا

  اجتماعى

  الأسوار قد تساھم فى صعوبة التواصل  ●●  الانعزال الاجتماعى
  ترتفع تكالیف المعیشة فى القاھرة الجدیدة عموما  ●●  ارتفاع تكالیف المعیشة

  ضروریة لتأمین التجمعاتوھى   ●●●  رواج مھنة الأمن الخاص
رفعت من طموحات الطبقات القادرة نحو 

  تتحقق جودة الحیاة المنشودة داخل تلك التجمعات  ●●●  تحقیق جودة الحیاة

لاتوجد توترات اجتماعیة بین السكان داخل   -  توترات اجتماعیة
  التجمع السكان خارجھ

  للتدابیر الأمنیةلم یحدث اختراقات تذكر   -  اختراق التحصینات

تتوافر فرص العمل نتیجة لأى تنمیة ولیس   ●  توفیر فرص عمل
  التجمعات المغلقة فقط

  یزداد الإرتباط بوجود الھویة الممیزة للمدینة   ●●  الإرتباط بالمدینة الأشمل

  بسبب كثرة الترویج لممیزات التجمعات المغلقة  ●●●  ارتفاع جاذبیة السكن فى تجمع مغلق

  لا یوجد   ) - (ارتباط ضعیف           ●ارتباط متوسط           ●●ارتباط قوى           ●●●

  
  



  الفصل الخامس                                                             التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

٢٢٤ 
 

  توضیح ما یلى نكمی ١٥-٥من الجدول 

  الأثار القویة هى التى تنتج عن انتشار التجمعات المغلقة بشكل مباشر  
  المسببات الأثار المتوسطة هى التى تنتج عن انتشار التجمعات المغلقة و غیرها من

فعلى سبیل المثال ترتفع قیمة المملكات والأرض بسبب وجود الأسوار حول  ،الأخرى
 .التجمع المغلق وأیضا بسبب القرب من مناطق تتوفر بها الخدمات الحیویة

  الأثار الضعیفة هى التى تحدث نتیجة عوامل أخرى ولیس بالضرورة أن یكون انتشار
إلا فى حالات معینة، فعلى سبیل المثال فإن  التجمعات المغلقة أحد تلك العوامل

التجمعات السكنیة المغلقة لا ینتج عنها توافر فرص العمل إلا إذا كان التجمع كبیر 
 .ویحتوى على خدمات عدیدة صحیة وتعلیمیة وتجاریة توفر فرصا حقیقیة للعمل

  نفیههو الأثر الذى یجمع الخبراء على ) لایوجد(الأثر الذى لایرتبط بالقضیة.  

  الاستجابة  ٥ – ٤ – ٤ – ٥

فى الفصل الثالث من هذا البحث بأنها تكون  DPSIRسبق تعریف الاستجابة فى إطار العمل 
أو من خلال الحكومة التى تحدد السیاسات ) مجموعات أو أفراد(من خلال المجتمع سواء 

والقوانین وهى بغرض المنع أو التعویض أو التحسین أو التخفیف أو التكیف مع التغیر فى حالة 
البیئة والحفاظ علیها بشكل أساسى ، ویكون القرار على مستوى الأفراد أو الإدارة المحلیة أو 

  .عدم اتخاذ أى قرار أىوقد تكون الاستجابة سلبیة . مة المركزیةالحكو 

یمكن القول ان ردود الأفعال المجتمعیة جاءت على شكل  الاستجابة على مستوى المجتمع - ١
والتعامل معها باعتبارها  ،التكیف مع تغیر الحالة نحو ظهور وانتشار التجمعات السكنیة المغلقة

واقعا یفرض نفسه فى المدینة، ومن أهم نتائج الزیارات المیدانیة والاستبیان الاستطلاعى للسكان 
  :یتبین الأتى

 عندما یكون السكان هم الملاك داخل تجمع مغلق : السكان داخل التجمعات المغلقة
السكنیة للتجمع وحمایتها صغیر المساحة فإنهم یجتمعون على أهمیة الحفاظ على البیئة 

من التدهور، ویتشاركون فى وضع أسس للتعامل فیما بینهم لمنع التجاوز فى التصرفات 
ومن المؤكد أنه لایمكن تعمیم هذا النموذج ولكنه یشیر إلى . التى قد تشوه البیئة السكنیة

جمع المغلق ارتفاع الوعى بأهمیة الحفاظ على البیئة السكنیة وإلى إدراك السكان بأن الت
  .  یحقق جودة البیئة العمرانیة لساكنیه

 قابلت الباحثة ثلاثة حالات لأحیاء سكنیة مفتوحة ترغب : السكان خارج التجمعات المغلقة
معینة لیس من ضمنها الخوف من الجریمة، الأولى  لب على إشكالیاتفى الانغلاق للتغ
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٢٢٥ 
 

والثانیة فى الشویفات لمنع تطفل  ؛فى الإسكان العائلى للتغلب على مشكلة صیانة المرافق
وبرغم أن الكثیر من . الغرباء، والثالثة منطقة أبو الهول للتغلب على مشكلة إلقاء القمامة

سكان الأحیاء المفتوحة لایعانون من انعدام الأمن إلا أنهم یرون أن أهم میزة للتجمعات 
   .المغلقة هى تحقیق الأمن

یزداد تمسك المطورین العقاریین بهذا النمط من  الاستجابة على مستوى المطورین - ٢
  :الاستثمار، وتظهر أوجه التنافس بینهم فیما یلى

  الابتكار والتنوع فى التصمیم العمرانى والمعمارى للتجمع المغلق ومحاولة خلق بیئة سكنیة
والإقلال من الفیلات الفاخرة والتركیز على الوحدات السكنیة  ،متمیزة وتنسیق موقع جید

  .المتوسطة

  منح تسهیلات كبیرة فى نظم السداد وإن ظلت جمیع تلك التجمعات ذات نظام حیازة واحد
  .وهو التملیك

  الابتكار والتجدید فى توفیر الخدمات المتمیزة والحصریة داخل التجمع بخلاف خدمة توفیر
  .الأمن التى أصبحت أساسیة

 یز على الممیزات التى تفتقدها البیئات زیادة الترویج الإعلامى للتجمعات المغلقة مع الترك
السكنیة المفتوحة فى قلب العاصمة مثل الهدوء والخصوصیة والمسطحات الخضراء 

  . والهواء النقى

  الاهتمام الكبیر بأسالیب التسویق العقارى وإقامة المعارض الدولیة فى مجال الاستثمار
  .العقارى التى تعمل على جذب الفئات الغنیة فى المجتمع

  تكوین جمعیة خاصة بالمستثمرین العقاریین بكل مدینة ومنها مدینة القاهرة الجدیدة بغرض
الحفاظ على المصالح المشتركة لهم، والاتفاق فیما بینهم بتحدید وتكوین رأى موحد حول 

  .الأطر القانونیة التى یجب أن توضع لحمایة حقوقهم

سات داعمة لانتشار التجمعات المغلقة ثم فقد اتبعت سیا الاستجابة على مستوى الدولة - ٣
تبعتها بوضع سیاسات منظمة لعملیة انتشار تلك التجمعات، ولكن لایوجد إلى الأن سیاسات تمنع 

كما قامت الدولة بتبنى مشروعات إسكان حكومى ضخمة . أو تحد من انتشار تلك التجمعات
  .لفئات الدخل المتوسط والمحدود
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  الداعمة لانتشار التجمعات المغلقةالسیاسات : أولا 

  مما جعل  ٢٠٠٠الامتدادات العمرانیة فى الاتجاه الشرقى لمدینة القاهرة الجدیدة فى عام
ألف فدان بمعدل زیادة قدرها  ٧٠ألف فدان لتصل إلى  ٢٤مساحة المدینة تزید من 

 وذلك بغرض طرحها للاستثمار % ٢٩١

  المصریین من العرب والأجانب بدون قید أو شرط قانون منح حق تملك الأرض لغیر
سهل من دخول شركات الاستثمار العقارى العالمیة من المشاركة وبقوة فى المنافسة على 

 تنمیة وتطویر المشروعات الاستثماریة المربحة

  السماح للقطاع الخاص ببناء مشروعات عمرانیة ضخمة یتخطى حجم استثماراتها الملیار
 .ثابة مدن سكنیة متكاملة مثل مدینتى الرحاب ومدینتىدولار وتكون بم

  السماح للشركات المطورة من المشاركة فى المشروع القومى للإسكان محور التملیك من
خلال المستثمرین عن طریق منحهم الأرض بسعر زهید یقام على نصف مسطحها مشروع 

 .إسكان الشباب والنصف الأخر یقام علیه مشروع استثمارى

 ة القطاع الخاص فى تنمیة التجمعات المغلقة بنظام اقتسام العائد بحیث یتم مشارك
تخصیص نسبة من الوحدات تباع لصالح الدولة بعد الانتهاء من المشروع وهو ماتم 
بالفعل فى الرحاب ومدینتى وسوف یتم فى المستقبل مع إحدى مشروعات شركة بالم 

 .هیلز

د: ثانیا    ارة التجمعات المغلقةالقوانین المنظمة لإنشاء وإ

  والذى ینظم عمل اتحاد الشاغلین وهو كما یؤكد الخبراء  ٢٠٠٨قانون البناء الموحد لعام
أنه یشوبه العدید من السلبیات التى تجعل الإدارة من خلال اتحاد الشاغلین تتم وفق 

 .الأهواء الشخصیة

  البنائیة والسكانیة ونسبة قانون اشتراطات البناء داخل التجمع المغلق حیث یحدد الكثافات
 . مسطح الخدمات وارتفاعات المبانى

  قانون بیع الأراضى بنظام المزایدات ذات المظاریف المغلقة وقد تم تطبیقه فعلیا منذ عام
وهو قانون ینظم عملیة بیع الأراضى المخصصة  ١٩٩٨رغم صدوره منذ عام  ٢٠٠٦

بما یضمن حصول الدولة على أعلى  )تجمعات مغلقة(للمشروعات الاستثماریة المتكاملة 
 .عائد
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  سنوات طبقا  ٥: ٣مراقبة المطور العقارى وإلزامه بتنفیذ المشروع خلال مدة تتراوح من
وتعرضه لسحب الأرض منه وإعادة طرحها للبیع فى حالة عدم التزامه  ،لحجم التجمع
  .بالمدة المقررة

  مشروعات الإسكان الحكومیة: ثالثا 

العدالة فإن الدولة قامت بطرح مشروعین للإسكان أحدهما مستوى متوسط  عملا بمبدأ تحقیق
للأسكان المتوسط والثانى مستوى اجتماعى وهو ما أطلق علیه إسم " دار مصر"وأطلقت علیه إسم 

  مشروع الملیون وحدة للإسكان الاجتماعى

  :١مشروع دار مصر

فى إطار استراتیجیة الدولة التى تهدف إلى الإرتقاء بمستوى معیشة الشعب المصرى وتلبیة مطالب 
مختلف الشرائح الاجتماعیة فى توفیر الوحدات السكنیة خاصة لمحدودى الدخل ومتوسطى الدخل 

 هیئة(ضمن المشروعات القومیة للإسكان، قامت وزارة الإسكان والمرافق والمجتمعات العمرانیة 
فى إعداد مشروع الإسكان المتوسط لصالح شریحة متوسطى الدخل ) المجتمعات العمرانیة الجدیدة

متر مربع ونماذج مختلفة تناسب وضعهم المادى  ١٥٠:  ١٠٠بمساحات متعددة تتراوح بین 
ألف وحدة سكنیة على أربعة مراحل وتبدأ المرحلة  ١٥٠ویشمل المشروع تنفیذ عدد . والاجتماعى

 –الشروق  –القاهرة الجدیدة  –أكتوبر  ٦(ألف وحدة سكنیة بالمدن الجدیدة  ٣٠بتنفیذ عدد الأولى 
ویتم تنفیذ المشروع بالتعاون مع وزارة الدفاع ) السادات –دمیاط  –بدر  –العبور  –رمضان  ١٠

  .والانتاج الحربى ممثلة فى الهیئة الهندسیة للقوات المسلحة

دة عبارة عن تجمع عمرانى متكامل الخدمات یحقق الخصوصیة یكون المشروع فى القاهرة الجدی
والرفاهیة والأمن ویتواءم مع المعدلات التخطیطیة الحدیثة، حیث تتوافر به المسطحات الخضراء 
والأنشطة الترفیهیة والریاضیة والتجاریة لیواكب المشروعات الممیزة بالمجتمعات العمرانیة الجدیدة 

  .شجرى لتحقیق الخصوصیةومحاط بسور من السیاج ال

وحدة سكنیة  ١٣٥١٢وقد كان نصیب القاهرة الجدیدة من وحدات دار مصر فى المرحلة الأولى 
طرحت للبیع بنظام القرعة العلنیة فى ) ٤١-٥شكل (فى منطقة القرنفل بجوار مدینة الرحاب 

هیئة جنیه مصرى كاملة المرافق والتشطیب، كما وضعت  ٤٢٥٠بسعر المتر  ٢٠١٤دیسمبر 
. المجتمعات العمرانیة كافة الإشتراطات التى تمنع الإتجار بالوحدة أو تغییر الاستخدام السكنى لها

ویعتبر هذا المشروع بمثابة تجمع سكنى مغلق للإسكان المتوسط سوف تشرف على إدارته هیئة 
  . ینالمجتمعات العمرانیة لحین اكتمال تنفیذه ثم تنقل مهام الإدارة إلى اتحاد الشاغل

                                                             
  .٢٠١٤كراسة الشروط الخاصة بمشروع الإسكان المتوسط، ھیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة، نوفمبر   ١
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٢٢٨ 
 

ألف وحدة  ١٨وكان نصیب القاهرة الجدیدة منها  ٢٠١٥كما طرحت المرحلة الثانیة فى أكتوبر 
 ٣٩٠٠فدان فى منطقة المعاهد والجامعات أعلى منطقة الجمعیات بسعر المتر  ٥٤٠على مسطح 

سنوات بدوان  ٥جنیه مصرى كاملة التشطیب، ویتم سداد ثمن الوحدة السكنیة بتسهیلات تصل إلى 
  .ولم یتحدد بعد موعد طرح المرحلة الثالثة من مشروع دار مصر. ائدفو 

یؤكد الخبراء فى مجال التطویر العقارى أن مبادرة هیئة المجتمعات بتنمیة تجمع سكنى مغلق 
لمتوسكى الدخل بمثل تلك الأسعار قد تسبب فى رفع قیمة العقارات فى مختلف أحیاء القاهرة 

یؤكد الخبراء من المهندسین فى جهاز مدینة القاهرة الجدیدة وهیئة ، فى حین %٢٠الجدیدة بمقدار 
% ٣٠المجتمعات أن تلك الأسعار ذات هامش ربح ضئیل لتغطیة المصروفات الإداریة وأنها تقل 

  .عن أسعار الإسكان المتوسط فى المدینة

 
 

 

 

 

 

 

  الموقع العام لمشروع دار مصر بمنطقة القرنفل ٤١-٥شكل 
com.plogspot.newcairotoday.www 

  

  :مشروع الإسكان الاجتماعى

ملیار  ١٥٠وهو یضم ملیون وحدة سكنیة فى كافة ربوع مصر بالمحافظات والمدن الجدیدة بتكلفة 
ألف وحدة سنویا، وهو الأمر الذى جعل وزارة الإسكان تتبنى  ٢٠٠سنوات بمعدل  ٥جنیه خلال 

 ٢٠١٤لسنة  ٣٣إصدار أول قانون من نوعه فى التشریعات وهو قانون الإسكان الاجتماعى رقم 
إنشاء صندوق الإسكان الاجتماعى الذى سوف یساهم فى التخفیف عن موازنة الدولة فى  متضمنا

ویتولى الصندوق تمویل وإدارة وإنشاء الوحدات السكنیة لبرنامج تمویل مثل هذه المشروعات 
الإسكان الاجتماعى والخدمات التجاریة والمهنیة اللازمة لهذه الوحدات ممایضمن استدامة المشروع 

  .عتماد على الموازنة العامة للدولةدون الا

http://www.newcairotoday.plogspot.com/
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٢٢٩ 
 

ولم یكن للقاهرة الجدیدة نصیب فى طرح وحدات الإسكان الاجتماعى بالمرحلة الأولى وإنما كان 
 بمنطقة الهناجر وحدة فى التجمع الثالث ١٨٩٦ذلك فى طرح الوحدات فى المرحلة الثانیة بعدد 

یب القاهرة الجدیدة حتى الأن إلى وحدة فى المرحلة الثالثة لیكتمل نص ١١٠٤و) ٤٢- ٥شكل (
 ٢٠ألف جنیه تسدد على  ١٣٥متر وإجمالى السعر  ٩٠وحدة إسكان اجتماعى بمسطح  ٣٠٠٠

  .٤٤-٥و شكل  ٤٣- ٥عاما شكل 

  

  

  

  

  

  
  موقع الإسكان الاجتماعى بالقاهرة الجدیدة ٤٢-٥شكل 

  هیئة المجتمعات  العمرانیة الجدیدة

  

 

 

 

 

 

  مسقط أفقى لوحدات الإسكان الاجتماعى ٤٤- ٥شكل           الاجتماعى بالقاهرة الجدیدةالإسكان  ٤٣-٥شكل 
  

eg.gov.newcities.www        
 

  

وبرغم محدودیة المساحة المخصصة لهذا النوع من الإسكان فى القاهرة الجدیدة إلا أنه على 
نجاح هذا المشروع یحقق عدة أهداف مهمة، حیث یلبي مطالب محدودي أن المستوى العام ف

الدخل والشباب في الحصول على وحدة سكنیة لائقة بأسعار مناسبة في مجتمع سكني حضاري 

http://www.newcities.gov.eg/
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متكامل، وهذا إحدى آلیات تحقیق العدالة الاجتماعیة، كما یسهم في زیادة الرقعة العمرانیة، وتوفیر 
إحداث انتعاشه اقتصادیة، بالإضافة إلى أنه المشروع الأهم لمواجهة آلاف فرص العمل للشباب، و 

تجب الإشارة إلى أن برامج الدولة الوطنیة التى تهدف لإسكان ذوى الدخل كما  .البناء العشوائي
بمشروعات إسكان الشباب بالمدن الجدیدة التى  ١٩٩٦المنخفض وخاصة الشباب قد بدأت منذ 

دة سكنیة على ثلاثة مراحل وقد نفذت بالكامل، ثم مشروع إسكان وح ٧٤٤٠٠كانت تهدف لإنشاء 
وحدة سكنیة، ثم المشروع القومى للإسكان  ١٥٦٣٦والذى یهدف لتنفیذ  ١٩٩٨المستقبل فى عام 

ألف وحدة سكنیة وقد تم الانتهاء من  ٥٠٠والذى یهدف لإنشاء  ٢٠٠٥فى عام ) إسكان مبارك(
  .ألف وحدة فقط منه ٣٠٠

بانتهاء الخطوة الرابعة من المنهج المقترح یكون قد تم توصیف المفاهیم المرتبطة بظاهرة انتشار 
التجمعات السكنیة المغلقة فى مدینة القاهرة الجدیدة كنموذج للدراسة داخل عناصر إطار العمل 

DPSIR  یوضح تلك المفاهیم فى إطار العمل ٤٥-٥و الشكل .  

بالمفاهیم التى كانت موجودة فى إطار العمل الشامل محل الاختبار، قائمة ) ١٨- ٥(ویبین جدول 
شار التجمعات السكنیة المغلقة ولكن لم یستقر أحد من الخبراء على أهمیتها أو ارتباطها بظاهرة انت

  .فى مدینة القاهرة الجدیدة كمثال وبالتالى تم استبعادها

 

  راء الخبراءالمفاهیم التى تم استبعادها بناء على أ ١٨-٥جدول 
  الاستجابة  الأثر  الوضع الراهن  الضغوط  المحركةالقوى 

  وجود أزمة إسكان
فكر المنظمات 

  التعاونیة

  تعمیر الضواحى
  تضخم العاصمة

  سیاسة عدم التدخل
عدم وجود اشتراطات بناء 

  ملزمة للمطورین
  تطویر قلب العاصمة

  فقر المحلیات
  التمتع بمزایا الطبیعة

  تغیر استخدام الأرض
  افتقار المساكن للتنوع

  انتشار السكن العشوائى

القضاء على 
  العشوائیات

انتشار مساكن 
الفقراء حول 

  التجمعات المغلقة

  التشتت العمرانى
  الاعتماد على السیارة الخاصة

  التزاحم فى محاور الحركة
  فقدان التجانس العمرانى

  التهرب من الضرائب
  تصنیف فئات المجتمع

  قصور شبكة المواصلات
  تأخر خطط التنمیة

  توترات اجتماعیة
  اختراق التحصینات

  انتقال الجریمة للأحیاء المفتوحة
  المساومات الحكومیة
  تهدید الموارد المائیة
  انتشار المضاربات

  التكثیف العمرانى
تجدید الأحیاء السكنیة 

  بالعاصنمة
تشجیع الاستخدام 

  المختلط
  نظم مختلفة للحیازة

تحسین شبكات 
  العامةالمواصلات 

الإصلاح الإدارى 
  لأجهزة المدن والمحلیات
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  موضحا به المفاهیم المرتبطة بالتجمعات السكنیة المغلقة فى القاهرة الجدیدة DPSIRإطار العمل  ٤٥-٥شكل 

 الضغوط الحالة الأثر لمحركةالقوى ا

  التحضر 
سیاسات التنمیة 

العمرانیة و 
  الاقتصادیة

توفیر مصادر للدخل 
  القومى

المحتوى العمرانى 
  الجدیدة للقاھرة

المحتوى السیاسى 
  الداخلى

تغیر أنماط الإنتاج 
  والاستھلاك

  فكر الاقتصاد الحر
  ثقافة العولمة

  الخوف من الجریمة
 الحراك السكانى

  التوسعات العمرانیة
تدھور الأحیاء السكنیة 

  بالعاصمة
  والتمویل إشكالیات الإدارة

  عملاقة مشروعات تنمیة
التوسع فى شبكات الطرق 

  السریعة
رغبة سیاسیة فى الإرتقاء 

  بالمدینة
  ضغوط أصحاب المصالح
التخلص من عبء إدارة 

  البیئة السكنیة
فقدان الثقة فى أداء جھاز 

  المدینة
التوسع فى بیع الأرض 
  لصالح التجمعات المغلقة

الشراكة بین الحكومة 
  وكبار المطورین

الخدمات التوسع فى 
  والتجارة

  نزعة استھلاكیة
الاعتماد على القطاع 

  الخاص
  انتقال الأفكار المعماریة

  تحقیق الرفاھیة
  الخوف من الغرباء
  الإفراط فى التأمین

  رفض المجتمع المفتوح
  تحقیق التجانس الاجتماعى

  انتقال الأثریاء للمدینة
  

انتشار التجمعات 
السكنیة المغلقة 

والخصائص المادیة 
  المصاحبة لھا

  ملامح الانغلاق(
  ملامح التأمین
  حجم التجمع

الخدمات ووسائل 
  الترفیھ

  )والجاذبةالبیئة المحسنة 
   

انتشار الخدمات 
  الإقلیمیة الكبرى

  
انتشار مراكز الترفیھ 

  والتسوق
  

بعض القصور فى 
الخدمات والمرافق فى 

المناطق المفتوحة 
  بالقاھرة الجدیدة

 

  التجزئة العمرانیة
تناقص المسطحات 

  الخضراء العامة
  ازدیاد التفاوت الحضرى

ركود فى تسویق الإسكان 
  الفاخر
  أھمیة جودة الحیاةإدراك 

عدم التوازن بین مستویات 
  الإسكان

عدم التنوع فى أنماط 
  الحیازة

حرمان الطبقات الأقل 
  دخلا من السكن فى المدینة

 ارتفاع قیمة الممتلكات
  والأرض

  ارتفاع تكالیف الإدارة
  تراكم الثروة العقاریة
  الانعزال الاجتماعى
ازدھار مھنة الأمن 

  الخاص
  التجزئة المؤسسیة
  النزاعات القضائیة
  توفیر فرص عمل

  ارتفاع تكالیف المعیشة
  الإرتباط بالمدینة الأشمل
جاذبیة السكن فى تجمع 

 مغلق

مشروع دار مصر للإسكان 
المتوسط ومشروع الإسكان 

الاجتماعى للفئات الأقل 
 دخلا بالقاھرة الجدیدة

قوانین منظمة 
لإنشاء وإدارة 
 التجمعات المغلقة

الاستجابة الرسمیة
 

الاستجابة المجتمعیة
 

استجابة المطورین
 

الترویج الإعلامى 
 لمزایا التجمعات المغلقة

التنافس فى تنوع الخدمات 
 والمزایا الحصریة

جمعیة المستثمرین للحفاظ 
 على المصالح المشتركة

الإھتمام بالتسویق 
 العقارى للتجمعات

رغبة سكان بعض 
الأحیاء المفتوحة فى 

 الانغلاق

التعاون بین سكان 
التجمع المغلق للحفاظ 

على المصالح المشتركة 
 فى قیمة الممتلكات

تقدیم تسھیلات فى 
 السداد

قوانین منظمة 
لبیع الأراضى 

لصالح التجمعات 
 المغلقة
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  تحدید اتجاهات التأثیر: الخطوة الخامسة  ٥ – ٤ – ٥

تعتبر هذه الخطوة بمثابة تجمیع لنتائج الجولتین الأولى والثانیة بالإضافة إلى نتائج الجولة 
تى یتم فیها التحقق من اتجاهات التأثیر بین وال الثالثة والأخیرة من الاستبیان بطریقة دلفى،

وقد تم اختبار اتجاهات التأثیر على مدار . DPSIRالمفاهیم المكونة لعناصر إطار العمل 
الجولات الأولى والثانیة فى سیاق الأسئلة المفتوحة التى أجاب علیها الخبراء، ثم التركیز على 

عن طریق استبیان الجولة الثالثة لأسئلة ذى بعض اتجاهات التأثیر التى لم یرد ذكرها سابقا 
نهایات مغلقة موجه لمجموعة الخبراء الذین اتموا استبیان الجولة الثانیة، وسوف یتم عرض نتائج 

 المحركةاتجاهات التأثیر بین القوى  ١٩-٥جدول : كما یلى اختبار اتجاهات التأثیر فى الجداول
اتجاهات التأثیر  ٢١-٥جدول اتجاهات التأثیر بین الضغوط والحالة،  ٢٠-٥ جدول والضغوط،

اتجاهات التأثیر بین الاستجابات المختلفة وباقى عناصر  ٢٢-٥وأخیرا جدول بین الحالة والأثر، 
  .الإطار

  والضغوط المحركةاتجاهات التأثیر بین القوى  ١-٥-٤-٥

  اتجاهات التأثیر بین القوى المحركة والضغوط ١٩-٥جدول 
  الباحثة بناء على استبیان دلفى 

  اتجاه التأثیر  المفھوم
D التحضر  P  التوسعات فى القاھرة الجدیدة  

P  تدھور الأحیاء السكنیة بالعاصمة  

D  المحتوى العام للقاھرة الجدیدة  P  إشكالیات الإدارة  
P  إشكالیات التمویل  

D  التنمیة العمرانیة والاقتصادیة سیاسات  P  تنمیة المشروعات الضخمة  
P  التوسع فى شبكات الطرق السریعة  

D  المحتوى السیاسى الداخلى  
P  رغبة سیاسیة فى الإرتقاء بالمدینة  
P  ضغوط سیاسیة من أصحاب المصالح  
P  التخلص من عبء إدارة البیئة السكنیة  
P   المدینةعدم الثقة فى أداء جھاز  

D  البحث عن مصادر للدخل القومى  P  بیع الأراضى لصالح التجمعات المغلقة  
P  الشراكة مع شركات تطویر كبرى  

D  تغیر أنماط الإنتاج والاستھلاك  P  تغیر الانتاج نحو الخدمات والتجارة  
P  نزعة استھلاكیة فى متطلبات المسكن  

D  الفكر الاقتصادى الحر  P  على القطاع الخاص زیادة الاعتماد  

D  ثقافة العولمة  P  انتقال الأفكار المعماریة والعمرانیة  
P  السعى لتحقیق حیاة الرفاھیة  

D  الخوف من الجریمة  P  الخوف من الغرباء  
P  الإفراط فى مظاھر التأمین  

D  الحراك السكانى  
P  انتقال الأثریاء إلى القاھرة الجدیدة  
P   الاجتماعىالبحث عن التجانس  
P  رفض العیش فى مجتمع مفتوح  
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٢٣٣ 
 

  :توضیح ما یلى یمكن ١٩-٥بناء على جدول 

  إن اتجاهات التأثیر فى هذا الجدول تم التوصل إلیها من خلال تطبیق الاستبیان بطریقة
  .دلفى فى الجولة الثانیة من خلال المناقشات مع مختلف الخبراء

  عن المحتوى العالمى، فقد أكد الخبراء أن یختلف مفهوم التحضر فى المحتوى المصرى
مظاهر التحضر كقوة محركة نتج عنها ضغوطا تمثلت فى التوسعات التى حدثت فى 

ولیس انتشار عمرانیا على أطراف القاهرة الكبرى على غرار نموذج . القاهرة الجدیدة
  .بایونس آیریس

 عنصر الواحد مثل عنصر ثمة اتجاهات تأثیر من الممكن أن تنشأ بین المفاهیم داخل ال
الضغوط، فعلى سبیل المثال أكد مهندس بهیئة المجتمعات العمرانیة أن التوسعات الجدیدة 

  .فى المدینة كضغوط نتج عنها ضغوطا أخرى متمثلة فى إشكالیات الإدارة والتمویل
  نفى الخبراء وجود سیاسة عدم التدخل كضغوط ناشئة من المحتوى السیاسى الداخلى كقوة

ركة، وذلك لأن الحكومة بصدد إصدار حزمة من القوانین والتشریعات التى تضبط مح
  .العلاقة بین المطورین والسكان وبین المطورین والدولة

  إن سیاسة بیع الأراضى والشراكة مع الشركات المطورة الكبرى كضغوط ناتجة عن تحقیق
الأراء فى جدواه، فعلى  مصادر الدخل كقوة محركة اتفق علیه جمیع الخبراء وإن اختلفت

سبیل المثال كان رأى عدد من الخبراء أن تلك السیاسة لاتعتبر تنمیة وإنما مصدر دخل 
فقط، فى حین اعتبر فریق أخر أن تلك السیاسة تعتبر مشروعة خاصة وأن القاهرة الجدیدة 

  .أصبحت مدینة منماة بنسبة كبیرة ویرتفع بها ثمن الأرض
  وأن  ٢٠١١محركة ظهر بشدة فقط فى أعقاب ثورة ینایر فى عام الخوف من الجریمة كقوة

 .هى التى أدت ظهور الخوف من الغرباء والإفراط فى التأمین كضغوط فترةتلك ال
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٢٣٤ 
 

الراهنة اتجاهات التأثیر بین الضغوط والحالة ٢-٥-٤-٥  

  والحالة الراهنةاتجاهات التأثیر بین الضغوط  ٢٠ -٥جدول 
   الباحثة بناء على استبیان دلفى

  اتجاه التأثیر  المفھوم
P  التوسعات العمرانیة بالمدینة  S  انتشار التجمعات السكنیة المغلقة بالقاھرة الجدیدة  
P  تدھور الأحیاء السكنیة بالعاصمة  P  انتقال الأثریاء إلى القاھرة الجدیدة  
P  إشكالیات الإدارة  S  القصور فى الخدمات والمرافقبعض أوجھ  P   التمویلإشكالیات  
P  تنمیة المشروعات الضخمة  S   انتشار الخدمات الإقلیمیة والتجمعات الكبرى  

P  التوسع فى شبكات الطرق السریعة  S   انتشار التجمعات المغلقة ومراكز الترفیھ
  والتسوق

P  رغبة سیاسیة فى الإرتقاء بالمدینة  S   الإقلیمیة ومراكز الترفیھ انتشار الخدمات
  والتسوق

P  ضغوط سیاسیة من أصحاب المصالح  

S  انتشار التجمعات السكنیة المغلقة  P  التخلص من عبء إدارة البیئة السكنیة  
P  عدم الثقة فى أداء جھاز المدینة  
P  بیع الأراضى لصالح التجمعات المغلقة  
P  الشراكة مع شركات تطویر كبرى  S   التجمعات المغلقة كبیرة الحجمانتشار  
P   الخدمات والتجارةتغیر الانتاج نحو  S  زیادة انتشار الخدمات الخاصة ومراكز الترفیھ  
P  نزعة استھلاكیة فى متطلبات المسكن  P  زیادة تحقیق حیاة الرفاھیة  
P  الاعتماد على القطاع الخاص  S  انتشار التجمعات السكنیة المغلقة  
P   المعماریة والعمرانیةانتقال الأفكار  S  انتشار تجمعات مغلقة ذات بیئة محسنة وجاذبة  P  السعى لتحقیق حیاة الرفاھیة  
P  الخوف من الغرباء  S زیادة ملامح الانغلاق والتأمین للتجمع المغلق  P  الإفراط فى مظاھر التأمین  

P  انتقال الأثریاء إلى القاھرة الجدیدة  S   الإقلیمیة ومراكز الترفیھ انتشار الخدمات
  والتسوق والتجمعات السكنیة المغلقة

P  البحث عن التجانس الاجتماعى  S  انتشار التجمعات السكنیة المغلقة  
P  رفض العیش فى مجتمع مفتوح  S  زیادة ملامح الانغلاق  

 

  :توضیح ما یلى یمكن ٢٠-٥بناء على جدول 

  من واقع المناقشات مع الخبراء فى تم التوصل إلى اتجاهات التأثیر فى هذا الجدول
  .الجولة الثانیة من الاستبیان بطریقة دلفى

  بعض من الضغوط تؤدى إلى نشوء ضغوطا أخرى تؤدى إلى ظهور التجمعات المغلقة
غوطا ناشئة بشكل غیر مباشر، وذلك مثل انتقال الأثریاء للسكن بالقاهرة الجدیدة وهى ض

  .عن ضغوط أخرى وهى تدهور الأحیاء السكنیة بالعاصمة
  الضغوط الناشئة عن كل من القوى المحركة الرسمیة والاجتماعیة والمحتوى السیاسى

 .الداخلى تؤدى إلى ظهور التجمعات السكنیة المغلقة بشكل مباشر
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٢٣٥ 
 

 قتصادیة تؤدى إلى انتشار المشروعات العملاقة الضغوط الناشئة عن القوى المحركة الا
 .وخدمات الترفیه والتسوق بشكل أكبر

  اتجاهات التأثیر بین الحالة الراهنة والأثر ٣-٥-٤-٥

  اتجاهات التأثیر بین الحالة الراهنة والأثر ٢١-٥جدول 
  الباحثة بناء على استبیان دلفى

  اتجاه التأثیر  المفھوم

S  الإقلیمیةانتشار الخدمات  I  توافر فرص العمل  
I  زیادة الإرتباط بالمدینة  

S  انتشار مراكز الترفیھ والتسوق  I  توافر فرص العمل  
I  زیادة الإرتباط بالمدینة  

S  بعض أوجھ القصور فى الخدمات والمرافق  I  التفاوت الحضرى بین التجمع المغلق وخارجھ  
I ارتفاع جاذبیة السكن داخل تجمع مغلق  

S  انتشار التجمعات السكنیة المغلقة بصفة عامة  

I  التجزئة العمرانیة  
I  تناقص الفراغات العامة المفتوحة  
I  عدم التوازن بین مستویات الإسكان  
I  عدم وجود تنوع فى نمط الحیازة  
I  ارتفاع تكالیف الإدارة  
I  تراكم الثروة العقاریة وتجمید رأس المال  
I  تسویق الوحدات الفاخرة ركود فى  
I  ارتفاع الوعى بجودة الحیاة للطبقات القادرة  
I  حرمان الطبقات الأقل دخلا من السكن بالمدینة  
I   التجزئة المؤسسیة  
I  ارتفاع نسبة النزاعات القضائیة  

  أثر الخصائص المادیة التالیة

S   الأسوار والبوابات( ملامح الانغلاق(  I   الاجتماعىالانعزال  
I  ارتفاع قیمة الممتلكات والأرض  

S   أنظمة الحراسة( ملامح التأمین(  
I  الانعزال الاجتماعى  
I  ارتفاع قیمة الممتلكات والأرض  
I  ازدھار مھنة الأمن الخاص  

S  البیئة المحسنة والجاذبة  I  التفاوت الحضرى بین التجمع المغلق وخارجھ  
I   داخل تجمع مغلقارتفاع جاذبیة السكن  

S  الخدمات الحصریة الخاصة  I  التفاوت الحضرى بین التجمع المغلق وخارجھ  
I  ارتفاع تكالیف المعیشة  

  

  :توضیح ما یلى یمكن ٢١-٥بناء على جدول 

  توجد أثار ناتجة عن وجود التجمعات السكنیة المغلقة بشكل عام وأیضا توجد أثار ناتجة
الممیزة للتجمعات المغلقة مثل الأسوار والبوابات عن بعض الخصائص والملامح 

  .والخدمات الحصریة والبیئة السكنیة الجاذبة
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ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

٢٣٦ 
 

  بعض مظاهر الحالة الراهنة مثل انتشار الخدمات الإقلیمیة ومراكز الترفیه والتسوق ذات
أثار إیجابیة مثل توافر فرص العمل وزیادة الارتباط بالمدینة لأن تلك المظاهر من شأنها 

 .تعمل على زیادة الجاذبیة العمرانیة والاقتصادیة للمدینةأن 

  :اتجاهات التأثیر بین الاستجابة وكل من القوى المحركة والضغوط والحالة والأثر ٤-٥-٤-٥

  

  

  اتجاهات التأثیر بین الاستجابة والضغوط والحالة والأثر ٢٢-٥جدول 
  استبیان دلفىالباحثة بناء على 

  اتجاه التأثیر  الاستجابة الرسمیة

R  قوانین تنظیم بیع الأرض بالمزایدات ذات
التوسع فى بیع الأراضى لصالح التجمعات   P  المظاریف المغلقة

  المغلقة
R  وضع اشتراطات البناء للتجمعات المغلقة  S  تنظیم تنمیة وانتشار التجمعات السكنیة المغلقة  R   الشاغلین لتنظیم إدارة التجمع المغلققانون اتحاد  

R   الإسكان القومى، (مشروعات الإسكان الحكومى
  )دار مصر، الإسكان الاجتماعى

I  التوازن بین مستویات الإسكان  

I   تمكین الطبقات الأقل دخلا من السكن بالقاھرة
  الجدیدة

  اتجاه التأثیر  استجابة المطورین
R  التجمعات المغلقةالترویج الإعلامى لمزایا  P  تدھور الأحیاء السكنیة فى العاصمة  
R  التنافس فى تنویع الخدمات والمزایا الحصریة  

S  استمرار انتشار التجمعات السكنیة المغلقة  R   تكوین جمعیة للمستثمرین للحفاظ على
  استثماراتھم فى التجمعات المغلقة

R   تقدیم تسھیلات فى السداد لتملك وحدة سكنیة
  الركود فى سوق العقارات الفاخرة  I  داخل تجمع مغلق

R  الإھتمام بالتسویق العقارى للتجمع المغلق  
  اتجاه التأثیر  استجابة المجتمع

R رغبة سكان بعض الأحیاء المفتوحة فى الانغلاق  S  القصور فى بعض الخدمات والمرافق  

R   تعاون سكان التجمع المغلق فى الحفاظ على البیئة
  السكنیة لھ

I  إدراكا لأھمیة تحقیق جودة الحیاة  
I التغلب على مشاكل التجزئة المؤسسیة  

  

  :توضیح ما یلى یمكن ٢٢-٥بناء على جدول 

 اتجاهات التأثیر الواردة بالجدول تم التوصل إلیها من استبیان الجولة الثالثة.  
  المحركة، ویمكن تفسیر ذلك بأن جمیع الاستجابات الواردة بالجدول لا تتعامل مع القوى

تلك الاستجابات تدخل فى إطار وضع القوانین واللوائح وتحسین الحالة الراهنة والتكیف 
معها، فى حین أن التدخل بالاستجابة لتغییر القوى المحركة یتأتى فقط من خلال 

 .السیاسات والاستراتیجیات الأساسیة للدولة وهو مالم یتحقق

D P I R S 



  الفصل الخامس                                                             التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

٢٣٧ 
 

 

تكون قد انتهت مرحلة  DPSIRبانتهاء تحدید اتجاهات التأثیر بین المفاهیم فى إطار العمل 
خطوات الدراسة التطبیقیة فى المنهج المقترح، وتكون المرحلة التالیة هى بناء إطار العمل 

  .بناء على نتائج الدراسة التطبیقیة ىعجر ملا

نتائج أراء الخبراء فیما یخص المحور الأخیر للاستبیان وهو القضایا المستجدة  مناقشةوسوف یتم 
  فى الفصل السادس والأخیر

  ىعجر ملا DPSIRبناء إطار العمل  ٥ – ٥

  یتم فى تلك المرحلة توضیح اتجاهات التأثیر بشكل تفصیلى بین كل عنصرین على حدة كما یلى

  مفاهیم القوى المحركة ومفاهیم الضغوط یبین اتجاهات التأثیر بین) ٤٦-٥(الشكل 

  یبین اتجاهات التأثیر بین مفاهیم الضغوط والوضع الراهن لمدینة القاهرة الجدیدة) ٤٧-٥(الشكل 

  یبین اتجاهات التأثیر بین مفاهیم الوضع الراهن والأثر) ٤٨-٥(الشكل 

الضغوط والوضع  یبین اتجاهات التأثیر للاستجابة تجاه التعامل مع كل من) ٤٩-٥(الشكل 
  الراهن والأثر

 



        

  

 
 

  

                  

شكل 
٥ -

٤٦
 

مفاھیم القوى 
المحركة

 
ت التأثیر بینھما فى إطار العمل 

ضغوط واتجاھا
وال

DPSIR
 

المفاھیمى
  

الباحثة بناء على
 

نتائج
 

استبیان دلفى
  

  

٢٣٨ 

ضر 
التح

  

صادر 
م

للدخل القومى
  

المحتوى 
السیاسى
الداخلى 
  

صادى الحر
الفكر الاقت

  
ت 

سیاسا
التنمیة 

العمرانیة
صادیة 

والاقت
  

تغیر أنماط 
الإنتاج 

والاستھلاك
  

الحراك 
السكانى

  

المحتوى العام للقاھرة الجدیدة
  

ثقافة العولمة
  

D  

ف من الجریمة
الخو

  

P 

ت 
توسعا

القاھرة الجدیدة
  

تدھور 
الأحیاء 
السكنیة 
صمة

بالعا
  

ت 
إشكالیا

الإدارة 
والتمویل

  

رغبة سیاسیة 
للإرتقاء بالمدینة

  

ت 
التوسع فى شبكا

الطرق السریعة
ت   

تنمیة مشروعا
ضریة عملاقة

ح
  

ضغوط من 
صالح

ب الم
صحا

أ
ص من إدارة   

التخل
البیئة السكنیة

  

ث عن 
البح

س 
التجان

الاجتماعى
  

الشراكة بین 
الحكومة 
والمطورین

التوسع فى بیع   
ض

الأر
  

التوسع فى 
ت 

الخدما
والتجارة

  

صة 
صخ

خ
ت 

الفراغا
العمرانیة

التطلع لحیاة   
الرفاھیة

  

نزعة استھلاكیة 
اجتماعیة

  
ف 

الخو
من 

الغرباء
  

انتقال الأفكار 
المعماریة 
والعمرانیة

  
الإفراط 

فى 
مظاھر 
التأمین

  
عدم الثقة فى أداء 

جھاز المدینة
  

ش 
ض العی

رف
فى المجتمع 

المفتوح
  

انتقال الأثریاء 
للقاھرة الجدیدة

  

ضیة
ت ارتباط قوى بالق

مفاھیم ذا
  

ضیة
ت ارتباط متوسط بالق

مفاھیم ذا
  

ضیة
ف بالق

ضعی
ت ارتباط 

مفاھیم ذا
  

مفاھیم جدیدة
  



                 

 
 

  

شكل 
٥ -

٤٧
 

ت التأثیر بینھما فى إطار العمل
ضع الراھن واتجاھا

ضغوط والو
مفاھیم ال

  
الباحثة بناء على نتائج استبیان دلفى

  
    

البیئة المحسنة 
والجاذبة

  
صة 

ت الخا
الخدما

صریة
والح

  

حجم 
التجمع 

المغلق
  

ملامح 
التأمین

  
ملامح 
الانغلاق

  

انتشار التجمعات السكنیة المغلقة
  

ت 
انتشار الخدما

الإقلیمیة الكبرى
  

انتشار مراكز 
الترفیھ والتسوق

  
صور فى المرافق 

الق
ت فى الأحیاء 

والخدما
المفتوحة

  

ت 
إشكالیا

الإدارة 
والتمویل

  

ت 
توسعا

القاھرة الجدیدة
  

ت 
تنمیة مشروعا

ضریة عملاقة
ح

رغبة سیاسیة   
للإرتقاء بالمدینة

  

ضغوط من 
ب 

صحا
أ

صالح
الم

  

ص من إدارة 
التخل

البیئة السكنیة
  

ض
التوسع فى بیع الأر

  

عدم الثقة فى أداء 
جھاز المدینة

  

الشراكة بین 
الحكومة 
والمطورین

  

التوسع فى 
ت 

الخدما
والتجارة

  

صة 
صخ

خ
ت 

الفراغا
العمرانیة

  
التطلع لحیاة 

الرفاھیة
  

انتقال الأفكار 
المعماریة 
والعمرانیة

  

ف من 
الخو

الغرباء
  

الإفراط فى 
مظاھر التأمین

  
ش فى 

ض العی
رف

المجتمع المفتوح
  

ث عن 
البح

س 
التجان

الاجتماعى
  

ت 
التوسع فى شبكا

الطرق السریعة
  

P  S 

٢٣٩ 

ضیة
ت ارتباط قوى بالق

مفاھیم ذا
  

ضیة
ت ارتباط متوسط بالق

مفاھیم ذا
  

ضیة
ف بالق

ضعی
ت ارتباط 

مفاھیم ذا
  

مفاھیم جدیدة
  



                      

شكل 
٥ -

٤٨
 

ت التأثیر بینھما فى إطار العمل
ضع الراھن والأثر واتجاھا

مفاھیم الو
  

الباحثة بناء 
على نتائج استبیان دلفى

  
  

S 

٢٤٠ 

البیئة المحسنة 
والجاذبة

  

صة 
ت الخا

الخدما
صریة

والح
  

حجم التجمع 
المغلق

  
ملامح 
التأمین

  
ملامح 
الانغلاق

  

انتشار التجمعات السكنیة المغلقة
  

ت 
انتشار الخدما

الإقلیمیة الكبرى
  

انتشار مراكز 
الترفیھ والتسوق

  

صور فى المرافق 
الق

ت فى الأحیاء 
والخدما

المفتوحة
ضرى  

ت الح
التفاو

 

رواج مھنة 
ص

الأمن الخا
 

انعزال اجتماعى
 

ف 
ارتفاع تكالی
المعیشة

 

ص العمل
توافر فر

 
الإنتماء للمدینة

 
جاذبیة السكن فى 

تجمع مغلق
 

تجزئة النسیج 
العمرانى

 

ت العامة
ص الفراغا

تناق
 

ركود فى 
الإسكان الفاخر

 

ف 
ارتفاع تكالی
الإدارة 
صیانة

وال
 

ارتفاع 
قیمة 
ت 

العقارا
ض

والأر
 

عدم توازن بین 
ت الإسكان

مستویا
ت  

حرمان الطبقا
الأقل دخلا من 
السكن بالمدینة

 

تجزئة مؤسسیة
 

تراكم الثروة 
العقاریة

ت  
النزاعا

القانونیة
 

إدراك أھمیة 
جودة الحیاة

 

عدم تنوع أنماط الحیازة
 

I 

ضیة
ت ارتباط قوى بالق

مفاھیم ذا
  

ضیة
ت ارتباط متوسط بالق

مفاھیم ذا
  

ضیة
ف بالق

ضعی
ت ارتباط 

مفاھیم ذا
  

مفاھیم جدیدة
  



 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

  

  

 

    

  التحضر 

مصادر 
  للدخل القومى

المحتوى 
 السیاسى
  الداخلى

التنمیة سیاسات   الفكر الاقتصادى الحر
 العمرانیة

  والاقتصادیة

تغیر أنماط 
الإنتاج 

  والاستھلاك
الحراك 
  السكانى

  ثقافة العولمة  المحتوى العام للقاھرة الجدیدة

D 
  الخوف من الجریمة

توسعات 
  القاھرة الجدیدة

تدھور 
الأحیاء 
السكنیة 
  بالعاصمة

إشكالیات 
الإدارة 
  والتمویل

رغبة سیاسیة 
  للإرتقاء بالمدینة

التوسع فى شبكات 
  الطرق السریعة

تنمیة مشروعات 
  حضریة عملاقة

ضغوط من 
  أصحاب المصالح

التخلص من إدارة 
  البیئة السكنیة

البحث عن 
التجانس 
الشراكة بین   الاجتماعى

الحكومة 
  والمطورین

التوسع فى بیع 
  الأرض

التوسع فى 
الخدمات 
  والتجارة

خصخصة 
الفراغات 
  العمرانیة

التطلع لحیاة 
  الرفاھیة

نزعة استھلاكیة 
  اجتماعیة

الخوف 
من 

  الغرباء

انتقال الأفكار 
المعماریة 
  والعمرانیة

الإفراط 
فى 

مظاھر 
عدم الثقة فى أداء   التأمین

  جھاز المدینة

رفض العیش 
فى المجتمع 

  المفتوح

انتقال الأثریاء 
  للقاھرة الجدیدة

P 

S  
البیئة المحسنة 

  والجاذبة

الخدمات الخاصة 
  والحصریة

حجم التجمع 
  المغلق

ملامح 
  التأمین

ملامح 
  الانغلاق

  انتشار التجمعات السكنیة المغلقةملامح 

انتشار الخدمات 
  الإقلیمیة الكبرى

انتشار مراكز 
  الترفیھ والتسوق

القصور فى 
المرافق والخدمات 

فى الأحیاء 
فى المدن  المفتوحة

  الجدیدة

رواج مھنة الأمن  التفاوت الحضرى
 الخاص

انعزال   ارتفاع تكالیف المعیشة

 فرص العملتوافر 

 الإنتماء للمدینة

جاذبیة السكن 
 فى تجمع مغلق

تجزئة النسیج 
 العمرانى
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ملخص الفصل الخامس٦–٥

شرح ظاهرة انتشار التجمعات المغلقة فى مصر منذ بدایة ظهورها فى بدایة الفصل الخامس تم 
وماهى القرارات السیاسیة التى أدت إلى تنامى تلك الظاهرة، ثم تم شرح التصنیفات المختلفة لتلك 

تبین أن بعض التصنیفات التجمعات فى المحتوى المصرى وربطها بالتصنیفات العالمیة، حیث
العالمیة لیس لها وجود فى مصر مثل غلق الأحیاء السكنیة المفتوحة والتجمعات المغلقة بناء على 

مرتبطا بالموقع فى مصروأیضا تم استكشاف أن تصنیف التجمعات المغلقة. الطائفة أو العرق
.الجغرافى

تعتبر تطبیقا لخطوات المنهج المقترح بعد فى الجزء التالى تم شرح منهجیة الدراسة التطبیقیة وهى
تطویره حتى یصبح ملائما للدراسة التطبیقیة، أیضا تم تحدید المفاهیم التى تم توصیفها فى إطار 
العمل المفاهیمى وسوف یتم اختبار مدى وجودها فى المحتوى المصرى من خلال اختبار إطار 

المدن الجدیدة القریبة من القاهرة الكبرى ثم تم اختیار منطقة الدراسة وهى ). DPSIR(العمل 
. العاصمة

: فى الجزء التالى تم ذلك شرح لأسالیب الدراسة التطبیقیة وهى تشمل

 التوثیق بالخرائط للتجمعات السكنیة المغلقة بتلك المدن وحساب مسطحات تلك التجمعات
بالفدان، 

ئص والملامح الممیزة لتلك المسح المیدانى والزیارات الاستطلاعیة للتعرف على الخصا
.التجمعات فى مدینة واحدة من مدن الدراسة

 إجراء استبیان استطلاعى للسكان فى تلك المدینة من داخل التجمعات المغلقة ومن خارجها
بهدف التعرف على أراء السكان للأوضاع الراهنة للسكن بالمدینة

ستبیان للخبراء باتباع طریقة دلفى اختبار المفاهیم الواردة بإطار العمل عن طریق إجراء ا
.على ثلاثة جولات بالإضافة إلى الجولة الاستطلاعیة

بدأ بعد ذلك تطبیق خطوات المنهج المقترح وخطواته كالتالى 

الخطوة الأولى وهى شرح المحتوى العام لمنطقة الدراسة وهى القاهرة الكبرى والمدن الجدیدة حولها، 
ى كافة إشكالیات البیئة العمرانیة فى كل من القاهرة الكبرى والمدن وتم فى هذا الصدد التعرف عل

المحیطة بها 

الخطوة الثانیة وهى تحدید القضیة الرئیسیة وهى التحقق من وجود التجمعات السكنیة المغلقة فى 
منطقة الدراسة وقد تم إثبات ذلك عن طریق حساب مسطحات التجمعات السكنیة المغلقة بتلك المدن 

.لفات الأوتوكاد الصادرة من أجهزة المدنمن م
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أكتوبر تحتور على أكثر من ٦وقد أثبتت الخرائط أن كل من المدن القاهرة الجدیدة والشیخ زاید و
مسطح السكن بها تجمعات مغلقة أما الشروق فهى تحتوى على أقل نسبة، كما أن القاهرة الجدیدة 

أكتوبر یلیها الشیخ زاید، وبناء على ذلك تم ٦یلیها تحتوى على أكبر مسطح لتلك التجمعات بالفدان 
.اختیار مدینة القاهرة الجدیدة كنموذج للدراسة بالتفصیل واختبار إطار العمل فى نطاقها

بعد ذلك تم استعراض نتائج المسح المیدانى للتعرف على الخصائص والملامح الممیزة للتجمعات 
دة وهى الخصائص التى تمت دراستها فى الدراسة النظریة السكنیة المغلقة فى مدینة القاهرة الجدی

بالإضافة إلى خصائص أخرى تمت إضافتها من واقع الزیارات الاستطلاعیة وهى البیئة السكنیة 
.الجاذبة والممیزة وخصائص الإدارة

تلا ذلك استعراض نتائج الاستبیان الخاص بالسكان وهو بهدف رصد الوضع الراهن للسكن فى 
الجدیدة، وقد أكد سكان التجمع المغلق الذین تمت مقابلتهم بأن السكن مع فئة من نفس القاهرة

المستوى الاجتماعى هى أهم میزة مكتسبة یلیها الحیاة فى بیئة سكنیة جدیة یلیها التخلص من 
كما أكد السكان خارج التجمعات المغلقة على وجود بعض . سلبیات المعیشة فى القاهرة العاصمة

لقصور فى البیئة العمرانیة للمدین یتمثل أهمها فى سوء حالة الطرق وانعدام المواصلات وجاء أوجه ا
عدم الشعور بالأمن فى نهایة أوجه القصور، أیضا قابلت الباحثة ثلاثة حالات ترغب فى غلق الحى 

.السكنى لها بسب عدة اشكالیات لیس من بینها انعدام الأمن

مفاهیم المرتبطة بقضیة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى القاهرة الخطوة الثالثة وهى تحدید ال
الجدیدة، وقد تم فى تلك الخطوة استعراض نتائج الجولة الأولى من الاستبیان بطریقة دلفى والتى یتم 

.من خلالها تحدید كل من الأسباب والنتائج والسیاسات المرتبطة بانتشار التجمعات المغلقة

وهى توصیف المفاهیم داخل عناصر إطار العمل وقد تم فى تلك الخطوة استعراض الخطوة الرابعة
:نتائج الجولة الثانیة من الاستبیان بطریقة دلفى، وقد ركز هذا الاستبیان على المحاور التالیة

المحركةاختبار المفاهیم المتعلقة بعنصر القوى : المحور الأول.
علقة بعنصر الضغوطاختبار المفاهیم المت: المحور الثانى.
اختبار المفاهیم المتعلقة بعنصر الأثر: المحور الثالث.
الاستجابات المختلفة لكل من الحكومة والمطور والمجتمعاختبار : المحور الرابع
اختبار القضایا المستجدة: المحور الخامس.

الناتج ثم فى النهایة تم حیث تم التعرف على كل من القوى المحركة والضغوط والحالة الراهنة والأثر 
والمطورین والمجتمع، وذلك ) الحكومى(التعرف على الاستجابات الحالیة لكل من الجانب الرسمى 

.من خلال تحلیل وتقییم أراء الخبراء فیها
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تم تحدید جمیع المفاهیم التى اتفق الخبراء على وجودها واستبعاد یكون قدبانتهاء الخطوة الرابعة
.أجمع الخبراء على نفیها فى إطار العمل الشاملالمفاهیم التى 

الخطوة الخامسة وهى تحدید اتجاهات التأثیر بین المفاهیم داخل إطار العمل وقد تمت تلك الخطوة 
بناء على نتائج الجولة الثانیة والثالثة من الاستبیان بطریقة دلفى، وبناء على تلك الخطوة تم بناء 

.تحدید اتجاهات التأثیر بهإطار العمل المفاهیمى مع 
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  مقدمة ١ – ٦

ظاهرة انتشار التجمعات  یعتبر الفصل السادس هو الفصل الختامى لهذا البحث حیث یتم فیه تقییم
 فى المحتوى المصرى وتحدیدا فى مدینة القاهرة الجدیدة كنموذج، وذلك من خلالالسكنیة المغلقة 

التقییم لكل عنصر من ، وسوف یكون التى وردت فى الفصل الخامس نتائج الدراسة التطبیقیة مناقشة
كما سوف یتم استعراض القضایا . عناصر إطار العمل على حدة ثم تقییم العلاقة بین العناصر

المستجدة التى ذكرها الخبراء فى الاستبیان بطریقة دلفى ومناقشة تلك القضایا وتقییم الواقع الحالى 
لتعرف على التوجهات ، واستكشاف بعض ملامح التوقعات المستقبلیة عن طریق امن خلالها

  .السیاسیة المستقبلیة

  .من هذا الفصل یتم استعراض خلاصة ونتائج البحث وفى الجزء التالى

السیاسات العامة للدولة، وعلى مستوى القوانین وفى الجزء الأخیر یتم ذكر التوصیات على مستوى 
  .والتشریعات، ثم التوصیات الخاصة بالدراسات المستقبلیة

  تقییم ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة  ٢ – ٦

الذى یسهل فهم كیفیة تدفق  DPSIR المرجعىإطار العمل  من خلالسوف یتم تقییم الظاهرة 
حیث یعتمد التقییم على تناول وفى ضوء سیاسات راهنة، مترابطة الأسباب والنتائج فى علاقة سببیة 

المشاركین فى الاستبیان بطریقة دلفى فى جمیع جولاته  جمیع نتائج المناقشات التى تمت مع الخبراء
  .والتى تفسر المفاهیم المرتبطة بقضیة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة

  التقییم من خلال عناصر إطار العمل ١ –٢ – ٦

سوف یتم تقییم القوى المحركة والضغوط معا لكونهما یحددان أسباب ظهور وانتشار التجمعات 
  المغلقة ثم تقییم الأثار ثم الاستجاباتالسكنیة 

  ) Pressures ( &)Drivers(القوى المحركة والضغوط  ١ – ١ – ٢ – ٦

طبقا لأراء الخبراء المشاركین فى الاستبیان یمكن تفسیر مفاهیم كل من القوى الدافعة والضغوط 
  :كالتالى

 فى المجال العمرانى  

  )قوة محركة متوسطة(التحضر  - ١

یعتبر التحضر هو المسؤول عن ظهور وانتشار التجمعات المغلقة عبر العالم عندما تتحول 
الضواحى وما بعد الضواحى لمناطق سكنیة حضریة حدیثة، بحیث تكون فیها التجمعات المغلقة هى 
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هى أما القاهرة الجدیدة ف. الوسیلة الأساسیة لتحدید هویة السكن فى الفراغ الممتد حول المدن الكبرى
مدینة حضریة أساسا فیكون المقصود بالتحضر هو التوسع فى مخطط المدینة وزیادة المسطحات 
العمرانیة بها الذى قد یكون لصالح تنمیة التجمعات السكنیة المغلقة أو غیر المغلقة طبقا لأهداف 

  .المخطط الاستراتیجى للدولة

السكنیة فى قلب القاهرة الكبرى حیث  تظهر أثار التحضر السریع فى تدهور الأحیاءومن جهة أخرى 
تتسبب الزیادة السكانیة الكبیرة فى تداعى العمران والخدمات بالإضافة إلى سلبیات الإدارة المحلیة 
التى تأتى فى أشكال نفوذ مختلفة أو شبهة فساد، إن هذا التدهور الواضح فى الأحیاء السكنیة 

طرد للسكان من ذوى الشرائح المیسورة ودفعهم للبحث عن بالقاهرة الكبرى یجعل القاهرة بمثابة منطقة 
  .بیئات سكنیة أفضل فى المدن الجدیدة

أى أن التحضر كقوة محركة ینتج عنها ضغوطا تتمثل فى كل من التوسعات العمرانیة لمدینة 
  .القاهرة الجدیدة و تدهور الأحیاء السكنیة فى قلب القاهرة الكبرى

  )قوة محركة قویة(الجدیدة  المحتوى العمرانى للقاهرة - ٢

أن جهاز مدینة القاهرة الجدیدة تابع لهیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة ولیس للإدارات المحلیة، 
وبرغم أن أداء أجهزة المدن أفضل من أداء أجهزة الحكم المحلى إلا أن أجهزة المدن ماتزال معنیة 

مع وكیان حیوى یزخر بالأنشطة الإنسانیة، ولذا فإنه بإدارة التنمیة العمرانیة ولیس إدارة المدینة كمجت
هذا بالإضافة إلى وهى عدم الإلتزام . مایزال یشوبها بعض السلبیات التى تنعكس على البیئة العمرانیة

بالدراسات المتخصصة التى تحدد خطة ترفیق المدینة وتزویدها بالخدمات الأساسیة طبقا لجدول 
وجود إشكالیات فى التمویل والإدارة تتسبب فى نقص الخدمات  زمنى ومالى محدد، مما ینبئ عن

وسوء حالة الطرق والبنیة التحتیة والبیئة السكنیة المكتملة مما یعوق خطط التوطین، تلك السلبیات 
التى تنعدم داخل التجمع السكنى المغلق، كما أن نمط التصمیم العمرانى لتلك المدن یسهل الانعزال 

لى الفصل التام بین الأنشطة ولایدعم انتشار خطوط المواصلات العامة وإنما الاجتماعى وقائم ع
  .یدعم استخدام المركبات الخاصة مما یسهم فى انتشار التجمعات المغلقة

أى أن المحتوى العمرانى للمدن الجدیدة كقوة محركة ینتج عنه ضغوطا تتمثل فى إشكالیات 
  . التمویل والإدارة
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 فى المجال السیاسى  

  )قوة محركة متوسطة(تنمیة عمرانیة واقتصادیة  - ١

إن التجمعات المغلقة تنمیة سكنیة فى الأساس موجهة لفئة محددة من المجتمع ولكن یمكن اعتبارها 
نمط من أنماط التنمیة العمرانیة عندما تحاكى المشروعات العملاقة مثل المدن السكنیة المكتملة 

ى، كما أن تلك التجمعات فى حد ذاتها لایمكن أن یعتمد علیها الخدمات مثل مدینتى الرحاب ومدینت
الاقتصاد القومى لأن الدخل الناتج منها یصب فى صالح المستثمر أولا وأخیرا كما أنه یستمر فى 

ولكن تعمل . التربح منها عند إعادة البیع أى أنها نموذج لتراكم الثروة بدون تنمیة اقتصادیة حقیقیة
استراتیجیة معینة لجذب الاستثمارات العقاریة الفاخرة فى القاهرة الجدیدة تتمثل فى الدولة على تنفیذ 

توطین مشروعات كبرى فى مجال الخدمات والترفیه والتسوق، بالإضافة إلى الاهتمام بشبكة جیدة 
من الطرق السریعة التى تربط القاهرة الجدیدة بما حولها من مدن مثل طریق القاهرة السویس وطریق 

  .لقاهرة العین السخنة والطریق الدائرى الأول والطریق الدائرى الإقلیمىا

ینتج عنه ضغوطا تتمثل فى تنمیة مشروعات  محركةأى أن تحقیق تنمیة عمرانیة واقتصادیة كقوة 
حضریة كبرى كالمدن السكنیة المغلقة أو الخدمات الإقلیمیة الكبرى وأیضا التوسع فى شبكات 

  الطرق السریعة 

 )قویة محركةقوة (المحتوى السیاسى الداخلى  - ٢

من خلال وجود رغبة للقیادة السیاسیة فى  محركةیمكن اعتبار أن المحتوى السیاسى الداخلى قوة 
وقت سابق فى الإرتقاء بمدینة القاهرة الجدیدة وتحویلها إلى مدینة ذات جاذبیة عمرانیة لفئات الدخل 

یاسیة لفتح الاستثمار فى مجال العقارات الفاخرة لیتم دخول المرتفع، كما حدثت بعض الضغوط الس
شركات التطویر العقارى الكبرى العربیة للاستثمار فى المدینة مما أدى إلى تخصیص مساحات هائلة 

  .لصالح التجمعات المغلقة

من وبسبب تداعى العمران فى قلب العاصمة لوجود إخفاقات عدیدة فى إدارة المحلیات فإنه یوجد قدر 
انعدام الثقة فى إدارة أجهزة المدن الجدیدة برغم أنها أفضل من المحلیات ولكنها فى النهایة تتبع نفس 
المنظومة الحكومیة، وبالتالى یمكن اعتبارها ضغوطا غیر مباشرة تساهم فى ظهور التجمعات 

زة المدن هذا ومن جهة أخرى فإن الإدارة الخاصة للتجمع المغلق ترفع من على كاهل أجه. المغلقة
العبء وهو لایقاس بالتكلفة المادیة فقط التى قد تكون ضئیلة ولكنه أیضا یقاس بتكلفة الوقت 

  .والمجهود ووجود الكوادر الفنیة المدربة ویعتبر القطاع الخاص أفضل فى هذا المجال

ة یؤدى إلى وجود ضغوطا تنشأ عن رغبة سیاسی محركةأى أن المحتوى السیاسى الداخلى كقوة 
المدینة  انعدام الثقة فى إدارة جهازو للقیادة للارتقاء بالمدینة وضغوط سیاسیة لأصحاب المصالح 
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٢٤٩ 
 

الذى بدوره یرید التخلص من عبء إدارة وصیانة المناطق السكنیة ذات المستوى المرتفع قدر 
  .   الإمكان للتفرغ للمناطق السكنیة الأقل

 فى المجال الاقتصادى 

  )قویة محركةقوة (إیجاد مصادر دخل للدولة  – ١

لزیادة انتشار التجمعات السكنیة  محركةهدف الدولة فى البحث عن مصادر للدخل یعتبر قوة 
المغلقة، لیس فقط عن طریق التوسع فى بیع الأرض ولكن عن طریق البحث عن وسائل للشراكة مع 

وبینما یرى بعض الخبراء أن ذلك من . رالشركات المطورة الكبرى وتعتبر بالفعل مصدر دخل كبی
شأنه أن یحول الدولة من جهة معنیة بالتنمیة إلى جهة تسهل الإتجار بالأرض دون تنمیة حقیقیة، 
یرى البعض الأخر أن مدینة مثل القاهرة الجدیدة قد قطعت شوطا كبیرا فى التنمیة مما یسمح بأن 

جیهه إلى تنمیة مناطق أخرى تعتبر حدیثة العهد تجنى الحكومة أعلى عائد من الأرض یمكنها من تو 
  .فى التنمیة

ینتج عنه ضغوطا تنشأ من التوسع فى بیع قطع الأراضى  محركةأى أن توفیر مصادر للدخل كقوة 
  الكبیرة لصالح التجمعات المغلقة وأیضا الشراكة مع شركات التطویر العقارى الكبرى

  )قویة محركةقوة (تغیر أنماط الإنتاج والإستهلاك  –٢

تغیرت أنماط الإنتاج نحو الأنشطة المربحة التى تكون دورة رأس المال فیها قصیرة وسریعة وهى مثل 
الاتجاه نحو خدمات رجال الأعمال والبنوك والتجارة والترفیه، وأیضا تحولت استثمارات رؤوس 

أ إلیها الكثیر من الناس وهى الأموال نحو الاستثمار العقارى باعتباره وسیلة آمنة لتراكم الأرباح یلج
  .من وجهة نظرهم أفضل من الاستثمار فى البورصة أو إقتناء الذهب

أیضا تغیرت أنماط الاستهلاك فیما یتعلق بتوفیر متطلبات المسكن فأصبحت هناك نزعة استهلاكیة 
بات التى ورغبة فى تحسین مستوى المسكن، مثل اقتناء قطع الأثاث الفاخرة وأعمال الدیكور والتشطی

تعبر عن الفخامة والثراء وغیر ذلك من مظاهر أخرى مثل السیارات الفارهة وأشهر العلامات 
التجاریة فى الملبس والمجوهرات وجمیعها تدل على ظهور طبقة من المجتمع تحب التظاهر بالوجاهة 

لتمیز وهو والهیبة الاجتماعیة ویجب أن یكون ذلك كله فى منزل جدید فى بیئة سكنیة تعبر عن ا
  .  مایتناسب مع السكن داخل التجمعات المغلقة الفاخرة

محركة نتج عنها ضغوطا تتمثل فى التوسع  محركةأى أن تغیر أنماط الإنتاج والإستهلاك كقوى 
فى أنشطة الخدمات والتجارة و الاستثمارات العقاریة ونزعة استهلاكیة فیما یخص متطلبات 

  .المسكن
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  )قویة محركةقوة (الحر الفكر الاقتصادى  – ٣  

یعتبر هذا الفكر هو القاسم المشترك الأعظم فى انتشار التجمعات السكنیة المغلقة عبر مختلف  
المناطق فى العالم، وهو یعتمد على دراسة متطلبات السوق طبقا لقوى العرض والطلب ولم تكن 

رباح التى التجمعات المغلقة لتنتشر إلا بوجود الطلب المتزاید علیها، وهو مایؤكد نجاحها وتحقیقها للأ
وفى بلد نامى مثل مصر فإنه من الطبیعى أن . دائما ما تكون جاذبة لاستثمارات القطاع الخاص

تأخذ بأسباب هذا الفكر الاقتصادى بضغط من قوى خارجیة كبرى بسبب وطأة الدیون وقلة الإنتاجیة، 
  .ففتحت المجال لاستثمارات القطاع الخاص فى مجال انتاج المساكن الفاخرة

ینشأ عنها ضغوطا تتمثل فى زیادة الاعتماد على  محركةأن الفكر الاقتصادى الحر كقوة أى 
 القطاع الخاص

 فى المجال الاجتماعى 

 )قویة محركةقوة (ثقافة العولمة  – ١

یمكن القول أن التأثر بثقافة العولمة بدأ منذ التفكیر فى إنشاء المدن الجدیدة حول القاهرة حیث جاء 
المدن مستوحى من نماذج غربیة مختلفة عن تصمیم وتخطیط المدن المصریة التقلیدیة، تصمیم تلك 

كما أن ثقافة العولمة كانت ذات تأثیر واضح فى تغیر أسلوب حیاة شرائح مختلفة من الناس فى 
مجتمع العاصمة وذلك بسبب التقدم التقنى فى انتقال الأفكار والمعلومات والتى سهلت التعرف على 

  .ة الأمریكیة والتطلع لأسلوب حیاة الرفاهیةالثقاف

نتج عنها ضغوطا تتمثل فى انتقال الأفكار المعماریة عبر العالم  محركةأى أن ثقافة العولمة كقوة 
  .والتطلع لحیاة الرفاهیة

  )متوسطة محركةقوى (الخوف من الجریمة  – ٢  

ة الاجتماعیة حتى أحداث ینایر یمكن القول أن السكن داخل تجمع مغلق كان بغرض التمیز والوجاه
حیث تحول بعد ذلك إلى دافع تحقیق الأمن والخوف من الجریمة، وقد أدى ذلك إلى مظاهر  ٢٠١١

وبرغم أن التدابیر الأمنیة التى تتخذها التجمعات . تتمثل فى الخوف من الغرباء والمبالغة فى التأمین
ویرجع ذلك . الجرائم یقل بشكل كبیر داخلها لإلا أن معد الإحكامفى القاهرة الجدیدة لیست شدیدة 

إلى أن السكان داخل التجمع المغلق یتخذون وسائل تأمین إضافیة لمساكنهم ضد السرقات ولا 
كما یرى بعض الخبراء أن التأمین فى التجمعات المغلقة فى . على تأمین البوابات فقط یعتمدون

   .النهایة لایمكن أن یمنع حدوث الجرائم الكبیرة
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ینتج عنها ضغوطا تتمثل فى الخوف من الغرباء والمبالغة  محركةأى أن الخوف من الجریمة كقوة 
  فى التأمین 

  )قویة محركةقوة (الحراك السكانى  – ٣  

إلى الحراك السكانى نحو مناطق سكنیة جدیدة هو الهروب من  أدتإن من أهم الأسباب التى 
مثل تدهور المستویات الأخلاقیة والثقافیة الذى یظهر فى  ،سلبیات المعیشة فى أحیاء القاهرة الكبرى

السلوكیات العامة وهو الأمر الذى یدفع ببعض الشرائح الاجتماعیة المرتفعة للبحث عن مناطق توفر 
العزلة الاجتماعیة، والبعد عن التلوث البیئى بمختلف مسمیاته والضوضاء والتزاحم، أیضا الإرتقاء فى 

من ) التجانس(أو البحث عن العیش مع فئة من نفس المستوى الاجتماعى المستوى الاجتماعى 
الأسباب الهامة التى تدفع السكان للانتقال نحو التجمعات المغلقة، بل هذا الدافع فى حد ذاته جاء 
فى المرتبة الأولى لاختیارات الخبراء فیما یخص الدوافع الاجتماعیة للانتقال وهو ما یتوافق مع 

  .ان التجمعات المغلقة بخصوص أهم الممیزات المكتسبةاختیارات سك

تنشأ عنه ضغوطا تتمثل فى رفض العیش فى مجتمع مفتوح  محركةأى أن الحراك السكانى كقوة 
  والبحث عن التجانس الاجتماعى وانتقال الأثریاء إلى السكن فى القاهرة الجدیدة

  )State(تقییم الوضع الراهن  ٢ – ١ – ٢ – ٦

 ٥٩.٥بنسبة تبلغ ) فدان ٢٦٣٤٦(التجمعات السكنیة المغلقة فى القاهرة الجدیدة بالفدان بلغ مسطح 
وبالتالى  )٢٠١٣(وهى بیانات عام  من المسطح الإجمالى للمدینة،%  ٣٥من المسطح السكنى و% 
مرشحة للزیادة فى ظل استمرار طرح المزید من من المؤكد أنها اختلفت حالیا و تلك البیانات  فإن

حتى أن معدل إنتاج التجمعات المغلقة  .الأراضى للاستثمار خاصة فى القوس الشرقى من المدینة
التجمعات نسبة كبیرة من أصبح یفوق معدلات إنتاج المساكن فى الأحیاء المفتوحة، وذلك برغم أن 

لات أو الفی تحت الإنشاء قد تخلو من المسطحات الخضراء الشاسعة حالیاالسكنیة المغلقة التى 
جاذبیة السكن فى تجمع مغلق فى ازدیاد مستمر مع التسلیم بضرورة ویدل ذلك على أن . الفاخرة

ت لإرضاء جمیع الفئات الاقتصادیة، ویصبح مفهوم الانغلاق ایجاد مستویات متعددة لتلك التجمعا
وهى (لابة لیس بالضرورة دلیل على إحتواء التجمع السكنى على مظاهر للترف أو البیئة المحسنة الخ

وإنما دلیل على تحقیق معاییر الأمن والحصول على الخدمات ) متوفرة فى التجمعات الفاخرة
  .الأساسیة بدرجة معقولة وبانتظام
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  )Impact(تقییم الأثر  ٣ – ١ – ٢ – ٦

 فى المجال العمرانى  

وهو من أهم تبعات خصخصة ): أثر متوسط(تناقص الحدائق العامة والفراغات المفتوحة  .١
الفراغات العمرانیة حیث تهتم الدولة باستغلال جمیع المسطحات الصالحة للاستثمار 

 .متجاهلة أهمیة توفیر مسطحات تستغل كفراغات عامة وحدائق

أصبح التصمیم العمرانى للقاهرة الجدیدة  مقطعا ): أثر قوى(تجزئة النسیج العمرانى  .٢
لقة، كما أصبحت الأحیاء السكنیة لأجزاء متجاورة بفعل انتشار الأسوار للتجمعات المغ

المفتوحة محصورة بین المسطحات المغلقة المحیطة بها، أیضا تجاور أسوار التجمعات 
المغلقة على طول محاور الحركة یؤدى إلى طول مسافات الترحال فى طرق تخلو من 

 .  أى استخدامات حیویة

ة مستوى الخدمات یقصد بالتفاوت الحضرى هو جود): أثر متوسط(التفاوت الحضرى  .٣
والمرافق وتنسیق الموقع داخل التجمع المغلق بشكل یفوق الأحیاء المحیطة به، وهو 
یعتبر أثرا متوسطا نظرا لأن العدید من التجمعات السكنیة المغلقة والمفتوحة ماتزال تحت 
الإنشاء ولم تكتمل بها الخدمات والمرافق، فى حین أن بعض المناطق فى التجمع 

تملة الإنشاء ذات جودة بیئة عمرانیة عالیة تقترب من جودة البیئة العمرانیة الخامس مك
 .لبعض التجمعات المغلقة

 فى المجال الاقتصادى 

إن النظام الرسمى فى بیع قطع الأراضى ): أثر متوسط(ارتفاع قیمة العقارات والأرض  .١
، وأیضا تنمیة الكبیرة بالمزایدات یؤدى إلى رفع أسعار الأراضى والعقارات المجاورة

الخدمات الحیویة سواء كانت تجاریة أو ترفیهیة فى منطقة ما یؤدى إلى رفع أسعار 
 .العقارات والأرض فى تلك المنطقة

داخل ) الفیلات(یظهر ذلك فى أن الكثیر من ): أثر قوى(ركود فى الإسكان الفاخر  .٢
أساسا، وحالیا فإن  التجمعات المغلقة الفاخرة غیر مشغولة لأنها كانت بغرض الاستثمار

ویرى أغلب الخبراء أنه فى . الطلب أكثر على الوحدات السكنیة الأقل فى السعر
المستقبل سوف یزداد عدد الفیلات الشاغرة إما بسبب تزاید تكالیف الصیانة الذى یؤدى 
عدم سدادها إلى تدهور التجمع المغلق بشكل عام وإما بسبب أنها سوف تصبح غیر 

وأنه لابد من الاتجاه نحو التجمعات المغلقة الأقل فى المستوى . بناءمناسبة لسكن الأ
 .وذات وحدات سكنیة تناسب الفئات الاجتماعیة ذات المتوسط المرتفع
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إن تكالیف الإدارة والصیانة للمناطق السكنیة ): أثر قوى(ارتفاع تكالیف الإدارة والصیانة  .٣
سیة، وفى التجمع المغلق أصبحت كانت فى السابق من ضمن المهام الحكومیة الأسا

ویقول خبراء التطویر العقارى أنه بمرور الوقت تصبح تكالیف . عبئا على السكان وحدهم
الصیانة أكبر من قیمة الودیعة المخصصة لها، وأنه لایمكن لأى مطور تحدید التكلفة 

ة عند الحقیقیة للصیانة فى بدایة انجاز المشروع كما أن هناك تكلفة إضافیة للإدار 
 .إسنادها لشركات إدارة متخصصة

أجمع الخبراء على أن جمیع ): أثر قوى(عدم وجود توازن بین مستویات الإسكان  .٤
مستویات الإسكان موجودة خارج نطاق التجمعات السكنیة المغلقة ولكن زیادة انتشار 
وسیطرة تلك التجمعات من الممكن أن یخل بالتوازن بین تلك المستویات، وذلك لأن 
التجمعات المغلقة تكون فى الأغلب موجهة لفئات المجتمع المرتفعة نسبیا والمقتدرین 
فقط، وبرغم وجود مشروعات إسكان مغلقة منماه من خلال القطاع الحكومى لفئات 
الدخل المتوسط إلا أنها أیضا لم تحقق التوازن المطلوب وتسببت فى رفع أسعار 

ذا بالإضافة إلى محدودیة المسطحات السكنیة الإسكان المتوسط بالقاهرة الجدیدة، ه
 .المخصصة لذوى الدخل المنخفض بالمدینة

یرجع عدم التنوع فى أنماط الحیازة إلى ): أثر ضعیف(عدم وجود تنوع فى أنماط الحیازة  .٥
عدم تبنى الدولة لقوانین تسهل ألیة توفیر مساكن بالإیجار داخل التجمع المغلق، فلا 

 .خصصة للإیجاریوجد تجمعات مغلقة م

): أثر متوسط(حرمان ذوى الدخل المحدود والطبقات الفقیرة من السكن بالمدینة  .٦
لایستطیع ذوى الدخل المحدود من حیازة مسكن ملائم بالقاهرة الجدیدة، بسبب استمرار 
انتشار التجمعات السكنیة المغلقة والموجهة للفئات الأعلى، وأیضا بسبب ارتفاع 

كل عام فى مناطق الإسكان المفتوحة، فهى معظمها مناطق سكنیة مستویات الإسكان بش
 . فیلات وعمارات متمیزة تفوق قدرة الشرائح ذوى الدخل المتوسط والأقل

وذلك لأن تنمیة التجمع المغلق ): أثر قوى(تراكم الثروة العقاریة وتجمید رأس المال  .٧
من الخدمات الحیویة التى تتراكم أرباحه لصالح المنمى فقط خاصة عندما یخلو التجمع 

توفر فرص عمل دائمة، كما أن بعض التجمعات تظل ثروة عقاریة معطلة عندما یتأخر 
 .الإمداد بالمرافق من جانب الدولة
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 فى المجال المؤسسى  

وهو ناتج عن وجود إدارة خاصة بكل ): أثر قوى(تجزئة مؤسسات الحكم الحضرى  .١
وبرغم تصریح أحد المسؤولین بجهاز المدینة تجمع مغلق بمعزل عن باقى المدینة، 

أن إدارة التجمع المغلق تعمل وفق منظومة تعود لإشراف الجهاز، إلا أن واقع الأمر 
ینبئ بغیر ذلك حیث أنه فى النهایة كل تجمع مغلق تعمل إدارته وفق رؤیة خاصة 

 .به ولا یملك جهاز المدینة ألیة لظبط أداء تلك الإدارات

وهو یعتبر أثرا قویا ناتجا عن عدم وجود قانونا نافذا ): أثر قوى(نونیة النزاعات القا .٢
یحدد أسس التعامل بین أطراف منظومة التجمعات المغلقة، بالإضافة إلى أن عمل 
اتحاد الشاغلین فى إدارة التجمع المغلق یرجع لخبرات الأفراد غیر المؤهلین فى 

  .ظهور النزاعات القانونیةالإدارة مما یؤدى إلى تضارب المصالح ومن ثم 

 فى المجال الاجتماعى 

إن وجود الأسوار والتدابیر الأمنیة حول ): أثر متوسط(الإنعزال الاجتماعى  .١
التجمعات المغلقة یساهم فى وجود عزلة اجتماعیة بین من هم فى الداخل ومن هم 

ة فى الخارج، ولكن أیضا یجمع الخبراء أن تخطیط المدن الجدیدة ولاسیما مدین
القاهرة الجدیدة یكرس هذا الانعزال بشكل كبیر بسبب الفصل بین الأنشطة وانخفاض 
الكثافة البنائیة والسكانیة وافتقار المدینة للفراغات العامة المفتوحة التى تساهم فى 

 .وجود أشكالا مختلفة من التفاعل الاجتماعى بین الأفراد

ن داخل تجمع مغلق أعباء مالیة یضیف السك): أثر متوسط(ارتفاع تكالیف المعیشة  .٢
تتمثل فى وجود تكالیف الصیانة والإدارة، ولكن أیضا ترتفع تكالیف المعیشة فى 
القاهرة الجدیدة بشكل عام بسبب عدم وجود مواصلات عامة وضرورة الاعتماد على 

 .المركبات الخاصة فى التنقل وأیضا ارتفاع أسعار الخدمات

أن جمیع الأماكن ذات الأسوار والبوابات ): وىأثر ق(رواج مهنة الأمن الخاص  .٣
تعتمد على أفراد الأمن الخاص فى تأمینها ولاسیما التجمعات السكنیة منها فهى 
تحتاج إلى الأفراد والتجهیزات اللازمة للتحقق من الغرباء وكلما ازداد انتشار تلك 

 .    التجمعات كلما ازدادت الحاجة إلى أفراد مهنة الأمن الخاص

ساهمت التجمعات السكنیة المغلقة فى ): أثر قوى(راك أهمیة تحقیق جودة الحیاة إد .٤
رفع الوعى لدى الفئات التى تقطنها بأنهم یمكنهم الحیاة فى بیئة عمرانیة جیدة، 
وانعكاس جودة الحیاة على أسلوب حیاتهم وزیادة فرص الإرتقاء فى المعیشة، بل 
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التنامى منذ انتشار القرى السیاحیة على  ویرى بعض الخبراء أن هذا الوعى بدأ فى
شواطیئ الساحل الشمالى، فهو یعتبر بدایة تجربة السكان للحیاة فى مجتمع مغلق 
یضم كافة الخدمات ووسائل الراحة ولو لبعض الوقت من العام، وهو ما أدى إلى 
نجاح انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى القاهرة الجدیدة كمسكن دائم ولیس 

  .وسمىم

یساهم التجمع المغلق فى توفیر فرص عمل دائمة ): أثر ضعیف(توفیر فرص عمل  .٥
عندما یحتوى على خدمات حیویة تخدم السكان بداخله وسكان المناطق المحیطة 
مثل الخدمات الصحیة والتعلیمیة والتجاریة والترفیهیة، وهو الأمر الذى یتوفر فقط 

 . مثل الرحاب ومدینتى فى حالة تنمیة المدن السكنیة الكبیرة

التجمعات السكنیة المغلقة الكبیرة متكاملة ): أثر متوسط(الإرتباط بالمدینة الأشمل  .٦
من الممكن أن تقلل من ارتباط سكانها بالقاهرة  - مثل الرحاب ومدینتى  -الخدمات 

الجدیدة، أما سكان التجمعات المغلقة الصغیرة فهم یتعاملون مع المدینة فى تدبیر 
احتیاجاتهم ومرتبطین بها ویرى خبراء التطویر العقارى أن الإرتباط بالمدینة  جمیع

یزداد بغض النظر عن السكن داخل تجمع مغلق أو غیر مغلق عندما تتوفر 
الخدمات الأساسیة والموسمیة وأیضا عندما تكون تلك المدینة ذات هویة وطابع 

 .عمرانى ونسق حضارى ممیز

أجمع غالبیة الخبراء على ارتفاع ): أثر قوى(جمع مغلق ارتفاع جاذبیة السكن فى ت .٧
الطلب على السكن داخل تجمع مغلق شریطة أن یكون فى مقدور غالبیة فئات 
المجتمع، ویستدل على ذلك بأن مشروعات الإسكان لذوى الدخل المتوسط التى 

ویعود ذلك إلى زیادة مساحات . تنمیها الحكومة سوف تكون تجمعات سكنیة مغلقة
  .الترویج الإعلامى للسكن فى تلك التجمعات المغلقة فى مختلف وسائل الإعلام

  )Responses(تقییم الاستجابة  ٤ – ١ – ٢ – ٦

  أولا الاستجابات الرسمیة

لایمكن تجاهل تأثیر سیاسات التنمیة العمرانیة فى تغیر الأنساق السكنیة فى القاهرة الجدیدة نحو 
لایمكن أن یحدث بمجرد وجود الدوافع المجتمعیة له فحسب، ولكنه الإنغلاق ذلك لأن هذا التغیر 

یتطلب وجود قوى محركة تملك القدرة على إحداث تأثیرات حاسمة نحو هذا التغیر، ویؤكد الخبراء أن 
السیاسات الأولى التى اتبعتها الدولة  فى بدایة تنمیة المدینة كانت مدفوعة بالرغبة فى تحفیز 

ا عن الأراضى الزراعیة، ولكن مع تتابع المسؤولین عن صنع القرارات التنمویة الاستیطان بها بعید
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٢٥٦ 
 

أدركت الحكومة أن المدن لایمكن تعمیرها بالفقراء وحدهم ولكن لابد من العمل على جذب الأغنیاء 
  .وترغیبهم فى السكن والاستقرار بها

تنمیة منذ منتصف الثمانینیات ویستدل على ذلك فى مدینة القاهرة الجدیدة بأن المراحل الأولى لل
وإنما كانت  وحتى منتصف التسعینیات من القرن الماضى لم تكن التجمعات المغلقة واسعة الانتشار

، ویظهر فیه  ٢ – ٦و  ١ – ٦ ینبناء على موافقات مباشرة سیادیة بإنشائها كما یتضح من الشكل
تجمعات خصصت جمیعها لسكن  ٨نسبة ضئیلة من التجمعات السكنیة المغلقة التى لا تتعدى 

النخبة والأثریاء ومحاطة بمناطق إسكان مفتوحة متمیزة مثل النرجس والبنفسج والیاسمین والتجمع 
مع الاهتمام بإنشاء إسكان الشباب بالتجمعین الأول والثالث وإسكان الجهاز منخفض . الخامس

  .التكالیف فى التجمع الخامس

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

حیث تم  ١٩٩٩تم وضع المخططات فى المراحل التالیة للمدینة بفكر وسیاسات مختلفة منذ عام 
وبیع قطع الأراضى  ٢ – ٦تخصیص مساحات شاسعة للاستثمار العقارى كما یتضح من الشكل 

ثم ) ٢٠٠٦(كبیرة المساحة لشركات استثمار عقارى كبرى عن طریق التخصیص المباشر حتى عام 
ات بالمظاریف المغلقة بعد ذلك وحتى الأن، تلك المرحلة الأخیرة من التوسعات فى بنظام المزاید

القاهرة الجدیدة أدت إلى تضاعف مساحة المدینة ثلاثة أضعاف المساحة فى المخطط الأصلى 
  .وخصصت أجزاء كبیرة منها لصالح التجمعات السكنیة المغلقة

  أحیاء سكنیة مفتوحة             

 تجمعات سكنیة مغلقة             

المراحل الأولى من مخطط القاهرة الجدیدة  ١-٦شكل 
  حیث یغلب علیها الأحیاء السكنیة المفتوحة

 

  المراحل الأخیرة من مخطط القاهرة الجدیدة  ٢-٦شكل 
  حیث یغلب علیها التجمعات السكنیة المغلقة
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٢٥٧ 
 

من قبیل الاستجابة وإنما هى تصب فى اتجاه قوى  أى أن السیاسات الراهنة للدولة لایمكن اعتبارها
  .محركة جدیدة لاستمرار تنمیة التجمعات المغلقة

  ثانیا استجابة المطورین

إن المطور العقارى یضع أمامه اعتبارات السوق ومتطلباته بالإضافة إلى جهوده فى البحث عن 
بة المطور تذهب دائما فى اتجاه تعظیم العمیل الملائم للمنتج السكنى الذى یقدمه، وبالتالى فإن استجا

العائد من المنتج الذى یلقى رواجا فى السوق العقارى، وهو ما یفسر اتجاه كثیر من المطورین نحو 
تنمیة تجمعات سكنیة مغلقة للفئات الإجتماعیة المتوسطة وإن كانت ماتزال مرتفعة نسبیا وذلك بعد 

وفى سبیل ذلك یحدث التنافس الكبیر فى . ثریاءتشبع السوق بالتجمعات الفاخرة المخصصة للأ
  .الترویج الإعلامى والتسویق و تقدیم تسهیلات فى السداد

  ثالثا استجابة المجتمع

بسبب إدراك بعض السكان لوجود تفاوت حضرى فى جودة الخدمات والمرافق بین داخل التجمع 
السكنیة الخاصة بهم، ویدل ذلك المغلق وخارجه فإنه وجدت بعض الحالات التى تنشد غلق المناطق 

على أن السكان فى تلك المناطق على استعداد لتحمل تكالیف الإدارة والصیانة التى تنتج عن الغلق 
فى سبیل تحسین مستوى الخدمات والمرافق ولكن حتى الأن لا یوجد قوانین تسمح بغلق المناطق 

  .السكنیة بشكل رسمى

هنة للدولة هى المسؤولة عن انتشار التجمعات السكنیة المغلقة مماسبق یمكن القول أن السیاسات الرا 
یعاونها فى ذلك ترویج المطورین لتلك التجمعات لجذب مختلف الشرائح الاجتماعیة لها من جهة، 
ومن جهة أخرى یتعامل المجتمع مع ظاهرة انتشار تلك التجمعات على أنها أمرا واقعا یفرض نفسه 

نة ویقدم بدائل وحلولا سكنیة مقابل تكلفة اقتصادیة أكبر ویقبل على السكن فى البیئة العمرانیة للمدی
  .بها من یستطیع تحمل تلك التكلفة فقط

  التقییم من خلال العلاقة بین عناصر إطار العمل ٢ – ٢ – ٦

  والضغوط المحركةالعلاقة بین القوى  

فإن ذلك   القوى المحركةكلما ازدادت الضغوط على البیئة العمرانیة التى تنشأ بسبب محاولات تحقیق 
تغیر یعنى عدم الوعى بمدى التغیر الذى سیحدث فى الحالة وإلى أى مدى، وذلك لأن عوامل بدایة ال

القوى  من یسالتجمعات المغلقة فى هذا الإطار تبدأ من الضغوط ول فى الحالة نحو ظهور وانتشار
فى إطار العمل لم تكن هى المسؤولة عن انتشار التجمعات  المحركة، أى أن مفاهیم القوى المحركة

  . المغلقة، وإنما الضغوط الناشئة عنها هى التى تدفع فى اتجاه انتشار تلك الظاهرة
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٢٥٨ 
 

 العلاقة بین الضغوط والتغیر فى الحالة نحو الوضع الراهن  

ط فى إطار العمل وخاصة الضغوط المتعلقة بالمجال السیاسى المفاهیم التى تحدد الضغو 
وأن القرارات السیاسیة  ،والاقتصادى یمكن من خلالها تفسیر كیفیة تحول الحالة نحو الوضع الراهن

والاقتصادیة المتعلقة بالتنمیة والتى اتخذت فى فترة سابقة هى المسؤولة عن الوضع الراهن الأن فى 
  .نیة المغلقةانتشار التجمعات السك

 العلاقة بین الوضع الراهن والأثر 

إن رصد وتحدید الوضع الراهن بدقة یمكن من خلاله توقع نوعیة الأثار الناتجة عنه وذلك لإن الأثر 
یبدأ فى الظهور بعد حدوث التغیر فى الحالة نحو الوضع الراهن بفترة زمنیة معینة، وكلما یزداد تأكید 

وضع راهن بمرور الوقت كلما ازدادت الأثار الناتجة عنه لتصبح أثارا انتشار التجمعات المغلقة ك
وتعتبر مفاهیم الأثر التى وردت فى إطار العمل هى نتیجة فكر الانغلاق بالأساس حیث . تراكمیة

  .تظل تلك التجمعات بمعزل عن المحیط العمرانى وتخلق نسقا وأسلوب حیاة مغایرا له

  والضغوط والحالة والأثر المحركةالعلاقة بین الاستجابة بالقوى  

، كما أن المحركةمن خلال تقییم الاستجابات یتبین عدم وجود استجابات رسمیة تتعامل مع القوى 
تعامل الاستجابات المختلفة مع باقى عناصر الإطار تهدف جمیعها لتحقیق أقصى استفادة من 

  .انتشار تلك التجمعات ولیس للحد منها أو للتخفیف من أثارها

  القضایا المستجدة ٣ – ٦

  :نشأت القضایا التالیة من نتائج البحث المیدانى وإجابات الخبراء 

  .قضیة تتعلق باستدامة التجمعات السكنیة المغلقة فى منطقة الدراسة: أولا 

  .قضیة تتعلق بمستقبل المدن الجدیدة فى ظل انتشار التجمعات المغلقة بها: ثانیا 

  .بظهور محاولات لغلق الأحیاء السكنیة المفتوحة بالمدن الجدیدةقضیة تتعلق : ثالثا 

  .قضیة تتعلق بتوجهات سیاسات التنمیة العمرانیة القادمة: رابعا 
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٢٥٩ 
 

  استدامة التجمعات السكنیة المغلقة ١ –٣ – ٦

ما  إن وجود التجمعات السكنیة المغلقة فى القاهرة الجدیدة لیس بالغ القدم ولكنه مر علیه من الوقت
یكفى لطرح تساؤل حول ماهى مقومات استدامة تلك التجمعات، وماهو مستقبل وجودها كمنتج سكنى 
فرض نفسه وبقوة على أرض الواقع، ویمكن القول أنه من خلال أراء الخبراء یتأكد أن استدامة 

المرافق، الخدمات و  كفاءةالتجمع السكنى المغلق تنبع من استدامة الصیانة للحفاظ على استمراریة و 
  :وهو الأمر الذى یتوقف على عاملین أساسیین

  أولا كفاءة الإدارة الخاصة للتجمع فى توفیر مستوى جید من المرافق والخدمات وصیانتهما 

 ثانیا إقتناع السكان بأهمیة الصیانة الدوریة مع الإلتزام بتحمل تكلفتها.  

اد الشاغلین تعمل وفق أهوائها ویشوبها وتكمن المشكلة فى أن كثیر من الإدارات التى من خلال اتح
كثیر من التحیز مما یفقدها مصداقیتها لدى السكان، كما أن الإدارة التى من خلال المطور العقارى 
برغم الاعتراف بأنها أنجح من إدارة اتحاد الشاغلین إلا أنها أیضا لاتكتسب الثقة المطلوبة من 

قدمة وعدم إلتزام المطور فى بعض الأحیان بتوفیر السكان بسبب المغالاة فى ثمن الخدمات الم
التنبؤ بحجم  عقارى مطورى ومن جهة أخرى لایمكن لأ .ت التى وعد بها فى بدایة المشروعالخدما

وعندما تتم المطالبة بدفع فروق الصیانة یتصور  ،تكالیف الصیانة الدوریة عند البدء فى المشروعو 
  .ل فى التشغیل أو تقصیر وهو لیس كذلكالملاك أن تلك الفروق حدثت نتیجة خل

ویؤكد أحد الخبراء فى مجال التطویر العقارى أن المطور یكون حریصا على جودة البیئة العمرانیة 
للتجمع المغلق ونجاحها، لأن ذلك یعتبر تسویقا جیدا لمزید من المشروعات الاستثماریة التى یملكها 

ومن أجل هذا السبب  .العقاریة للوحدات داخل التجمعمة وهى تعطى صدى مباشرا لارتفاع القی
یضطر المطور إلى إضافة شرطا مجحفا فى التعاقد یلزم المالك من خلاله بالتنازل عن حقه فى 

حتى یمنع تكوین اتحاد الشاغلین الذى من وجهة نظره قد یكون سببا رئیسیا فى تدهور  ، وذلكالإدارة
  .التجمع ولیس استدامته

بحث المیدانى أكد أحد سكان التجمعات المغلقة أن سوء إدارة اتحاد الشاغلین یدفع ومن خلال ال
البعض لإقامة دعاوى قضائیة ضده، ولكن تلك الدعاوى فى الأغلب تكون غیر مجدیة بسبب 

  .تعقیدات وبطء التقاضى بل قد تكون فى بعض الأحیان سببا أخر من أسباب تدهور التجمع
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  مستقبل المدن الجدیدة  ٢ –٣ – ٦

یمكن أن یسیر فى اتجاهین إن مستقبل القاهرة الجدیدة فى ظل انتشار التجمعات السكنیة المغلقة بها 
   :مختلفین

  الأول هو أن یستمر تزاید أعداد التجمعات المغلقة بها حتى تصبح المدینة عبارة عن أنویة
  منعزلة ومنغلقة ویختفى الشكل التقلیدى للمدینة النابض بالحیاة، 

  فى التغلب على أوجه القصور الناشئة من  كفاءة إدارة جهاز المدینة ارتقاءوالثانى هو أن
یجعل هناك قدر من المساواة فى جودة البیئة العمرانیة بین مما  إشكالیات الإدارة والتمویل،

داخل وخارج التجمعات المغلقة فتصبح حینئذ الأسوار والبوابات لا تشكل سوى رمزا لتعریف 
  .حدود الملكیة

ولا تكمن إشكالیة المدن الجدیدة بشكل عام والقاهرة الجدیدة بشكل خاص فى انتشار التجمعات 
. وحسب، وإنما توجد نواقص أخرى فى المخططات العمرانیة لتلك المدن منذ البدایةالسكنیة المغلقة 

فى عدم التخطیط لشبكات  - طبقا لما ذكره الخبراء وتوافق مع شكوى السكان  -یمكن ذكر أهمها 
النقل الجماعى على مستوى المدینة مما سمح بانتشار وسائل النقل العشوائیة وتمركزها فى مناطق 

أیضا  .دم وجود تخطیط جید لمسارات الحركة وأماكن الانتظار فى المناطق التجاریةوع حیویة،
الاهتمام بإنتاج المساكن قبل إتمام مد شبكات المرافق مما أدى إلى سوء حالة الطرق باستمرار، 

الفات البنائیة وانتشار الباعة الجائلین فضلا عن تراخى الرقابة من جانب جهاز المدینة فى منع المخ
  .وغیرها من مظاهر العشوائیة التى تئن منها العاصمة

المغلق وفى المقابل فإنها تزداد انتشارا خارجه، مما السكنى الإشكالیات السابقة تختفى داخل التجمع 
  .یؤكد مظاهر التفاوت الحضرى بین البیئة السكنیة داخل التجمع المغلق وخارجه

  غلق الأحیاء السكنیة المفتوحة ٣ – ٣ – ٦

برغم أن تلك المحاولات لایمكن اعتبارها بمثابة الظاهرة المنتشرة إلا أنها تنبئ عن وجود تغیر فى 
العادات المعیشیة للمجتمع المصرى واتجاهه نحو تفضیل الانغلاق، ولایكون الهدف هو الغلق فى حد 

ر لمستوى جید من توفی ، مثلذاته وإنما هو رغبة فى الحصول على المزایا التى یوفرها هذا الانغلاق
إن السكان الذین یبحثون عن آلیة قانونیة أو تشریعیة تسمح بهذا  .الخدمات والمرافق والبیئة الصحیة

التى لایوجد فیها أى مظاهر لتجمعات مغلقة، العاصمة الانغلاق هم فى الأصل من سكان القاهرة 
وقد  .ات معیشیة أفضلحثا عن بیئوقد انتقلوا للمعیشة فى أحد الأحیاء السكنیة فى المدن الجدیدة ب

تحول تفكیرهم نحو الانغلاق نتیجة وجود سلبیات عدیدة فى البیئة السكنیة لم یستطیعوا التعایش 
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معها، مثل سوء حالة الخدمات والمرافق وانتشار الباعة الجائلین والغرباء وظهور سلوكیات سلبیة فى 
  . نغلاق لمنع تلك السلبیاتالمناطق العامة، الأمر الذى دفعهم للمطالبة بالا

  توجهات سیاسات التنمیة العمرانیة القادمة ٤ – ٣ – ٦

بسبب التلاحق السریع فى تغیر متطلبات التنمیة العمرانیة تبعا للمستجدات العالمیة فإنه یجب التسلیم 
القاهرة  بوجود تغیرات مستمرة فى الخطط الاستراتیجیة المتعلقة بتنمیة المدن الجدیدة، وتعتبر مدینة

الجدیدة من أوائل المدن التى دائما ما تخضع لتلك التغیرات، وذلك بسبب موقعها الهام الذى یتوسط 
بین العاصمة الأساسیة للبلاد ومحور قناة السویس الذى تتوجه إلیه الأنظار باعتباره أحد أهم محاور 

  .التنمیة فى المستقبل

العمرانیة الجدیدة أنه حتى الأن لایوجد مخطط  وبناء على ماأكده مهندسون فى هیئة المجتمعات
وذلك بسبب الاستمرار فى تعدیل هذا  ،تیجى نهائى ومعتمد بشكل رسمى لمدینة القاهرة الجدیدةااستر 

  .یتلائم مع المستجدات التى تطرأ على الساحة السیاسیة والاقتصادیة المخطط بما

ویمكن القول أن التوجهات المستقبلیة لخطط التنمیة العمرانیة سوف تعتمد وبشكل كبیر على تنمیة 
تلك وسوف تكون المشروعات الحضریة الضخمة التى یتم انجازها من خلال القطاع الخاص، 

ت استثماریة تهدف للربح فى المقام الأول مما ینبئ باستمرار انتشار المزید من التجمعاالمشروعات 
المغلقة التى تستهدف ذوى القدرة المالیة، سواء كانت تلك التجمعات سكنیة أو إداریة أو تجاریة أو 

ولا یقتصر انتشار تلك المشروعات الضخمة على مدینة القاهرة الجدیدة فحسب وإنما . ترفیهیة
ر، أكتوب ٦یخصص لها مسطحات شاسعة فى القوس الغربى من العاصمة فى مدینتى الشیخ زاید و

كما أنه من المنتظر البدء فى تخطیط وتنفیذ كل من مدینتى المستقبل والعاصمة الإداریة الجدیدة 
  . شرق مدینة القاهرة الجدیدة

  الرجوع لفرضیات البحث ٤ – ٦

یكون هو الحل الأقرب  البیئة العمرانیة للمدنانتشار التجمعات المغلقة فى : الفرضیة الأولى 
 .للتغلب على بعض الإشكالیات فى البیئة العمرانیة لتلك المدن

  :من خلال الدراسات التالیةصحة الفرضیة الأولى إلى البحث  یمیلحیث 

وهى مدن الدراسة التحلیلیة لثلاثة مدن عالمیة یزداد بها انتشار التجمعات السكنیة المغلقة : أولا 
  :أیریس واسطنبول، وقد أظهر البحث الحقائق التالیةجوهانسبرج وبایونس 

  انتشرت التجمعات السكنیة المغلقة فى جوهانسبرج بجنوب افریقیا بسبب زیادة معدلات
 .انتشار الجریمة وعجز الحكومات عن التصدى لها
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٢٦٢ 
 

 انتشرت التجمعات السكنیة المغلقة فى بایونس أیریس فى الأرجنتین بسبب فقر المحلیات، 
حكومات المحلیة الأكثر فقرا إلى البحث عن موارد تمویلیة تساهم فى زیادة فرص وسعى ال

 .، وذلك فى الوقت الذى انهارت فیه أغلب الصناعات الوطنیةالعمل

  انتشرت التجمعات تالسكنیة المغلقة فى اسطنبول بتركیا بسبب عدم وجود التنوع المطلوب فى
دة أدت إلى بحث الحكومة عن مصادر سوق الإسكان، فضلا عن تفاقم أزمة إسكان حا

تمویل لتوفیر مساكن لذوى الدخل المحدود، أیضا سعت الدولة إلى جعل اسطنبول مدینة 
  . عالمیة واستغلال موقعها المتمیز

الدراسة المیدانیة لانتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى المدن الجدیدة حول القاهرة الكبرى، : ثانیا 
المیدانیة أن ازدیاد جاذبیة السكن داخل تلك التجمعات فى المدن الجدیدة جاء  حیث ثبت من الدراسة

وأیضا هربا من  .مثل اشكالیات الإدارة والتوطین للتغلب على سلبیات البیئة العمرانیة فى تلك المدن
وبعض أوجه القصور فى إدارة العمران وتوفیر الخدمات  اشكالیات المحتوى العام بالقاهرة الكبرى،

   .لأساسیةا

انتشار تلك التجمعات أدى إلى ظهور إشكالیات جدیدة لم تكن لتظهر لولا وجود : الفرضیة الثانیة 
  . تلك التجمعات

  : ویمكن الاستدلال على صحة تلك الفرضیة من خلال ظهور الإشكالیات التالیة

  الاستدامةالإدارة الخاصة لتلك التجمعات ومایتوقف علیها من قضایا إشكالیة كفاءة.  

 على الثروة العقاریة داخل تلك التجمعات من التدهور إشكالیة ارتفاع تكالیف الحفاظ.  
  عدم وجود تشریعات وقوانین لضبط العلاقة بین الإدارة والسكان من جهة والمطور والسكان

  .من جهة أخرى
 بین داخل التجمع وخارجه مما یدفع بعض الأحیاء السكنیة للمطالبة بغلقها  التفاوت الحضرى

  .للتغلب على إشكالیات القصور فى الخدمات

ظاهرة التجمعات السكنیة المغلقة كظاهرة عالمیة تتشابه فى الملامح المادیة :  الثالثةالفرضیة 
  .ى تنشأ فى إطارهالمحتوى العمرانى الذالمفاهیم المتعلقة بولكنها تكتسب خصوصیة 

أثبت البحث صحة الفرضیة الثانیة بشكل جزئى حیث أن التجمعات السكنیة المغلقة فى منطقة 
الدراسة یمكن أن تتشابه فى الملامح والخصائص المادیة مع التجمعات المغلقة عبر العالم، ولكنها 

ى وإن تطابقت معها فى بعض المفاهیم المكونة للأسباب والنتائج إلا أنها اختلفت بشكل جزئى ف
  . البعض الأخر من تلك المفاهیم كما یظهر من إطار العمل الذى یفسر تلك الظاهرة
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  ملخص ونتائج البحث ٥ – ٦

  )انتشار التجمعات السكنیة المغلقة(ملخص ونتائج الدراسة النظریة  ١ – ٥ – ٦

السكنیة  تمهیدا لدراسة ظاهرة انتشار التجمعاتالخلفیة النظریة من هذا البحث  یمثل الجزء الأول
وكیف . ، حیث تم دراسة البیئة العمرانیة للمدن ومظاهر الجودة بها وأیضا مظاهر التدهورالمغلقة

حیث تبین أن تحقیق  تكون البیئة العمرانیة ملائمة للحیاة وماهى علاقة الملائمة للحیاة والاستدامة،
یئات بشكل سریع ومحدود قد الملاءمة للحیاة قد یأتى فى صورة حل الإشكالیات المزمنة فى تلك الب

  . لایتحقق من خلاله كامل الاستدامة المنشودة

ثم تطرق البحث بعد ذلك لدراسة أهم الظواهر والتحولات العالمیة التى حدثت فى النصف الثانى من 
  القرن العشرین والتى كانت مسؤولة عن ظهور التجمعات المغلقة وهى

 مدد العمرانى خارج حدود المدن الكبرى فیما وهى تكون إما عن طریق الت: ظاهرة التحضر
یسمى بالانتشار العمرانى أو فى تعمیر الضواحى وما بعد الضواحى، وكل مما سبق یؤدى 

فتكون التجمعات المغلقة . إلى ظهور تشكیلات عمرانیة خارج نطاق سلطات الحكم المحلى
البیئة العمرانیة  كما أن التحضر السریع یعمل على تدهور. ذات الحكم الحضرى الخاص

للمدن الكبرى نتیجة ازدیاد النمو العمرانى والسكانى بشكل یفوق قدرة أجهزة الحكم المحلى 
 . على التحكم فى العمران

 وهى مصطلح یعبر عن مولد نظام عالمى جدید بدأ مع انهیار الاتحاد السوفیتى،  :العولمة
، أى أنها عملیة دمج للعالم هر عالمیةة أو الإقلیمیة إلى ظوا الظواهر المحلی تحول وهو یعنى

ومن أهم . والغاء للفواصل والحدود الجغرافیة والزمنیة والموضوعیة بین الدول والمجتمعات
 : نتائج العولمة

o  التحولات الاقتصادیة المتمثلة فى ظهور الفكر الاقتصادى الحر الذى یعزز الاعتماد
 .دور الدولةعلى القطاع الخاص فى التنمیة والانتاج وتقلص 

o  ألغت الحواجز بین الشعوب فانتقلت من الفرقة والتجزئة التى التحولات الاجتماعیة
إلى الاقتراب والتوحد ومن التباین إلى التجانس وتكاثفت العلاقات الاجتماعیة على 

  .الصعید العالمى بروابط اقتصادیة وثقافیة وسیاسیة
o وخاصة مع  لأخروالثقافات من بلد  التحولات الثقافیة التى ساهمت فى نقل الأفكار

 .والتطلع لتقلید حیاة الرفاهیة ظهور وسائل التواصل والتطور التكنولوجى

وقد خلص البحث فى هذه الجزئیة إلى أن تلك التحولات أحدثت تغییرا ملحوظا فى البیئة العمرانیة 
الاجتماعى، وهى تعنى ظهور تعبر عن ملامح الانقسام العمرانى والاستقطاب  للمدن المعاصرة
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تفاوت مرئى وملحوظ بین مناطق تعبر عن الثروة والرفاهیة حیث یكون الأثریاء قادرین على تحقیق 
وهو ما یعبر عن بدایة ظهور فكر . ومناطق أخرى حیث یتركز الأقل دخلا والفقراء متطلباتهم

  .الانغلاق وانتشار التجمعات السكنیة المغلقة

ذلك إلى دراسة ظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى مدن العالم، وما هى انتقل البحث بعد 
التعریفات التى تعبر عنها، والخصائص الممیزة لها والأسباب التى تؤدى إلى ظهورها والنتائج  أهم

ومن  .الناجمة عنها، وأیضا الأنماط السیاسیة التى قد تساهم فى ظهور تلك التجمعات أو لاتساهم
  :نتائج هذا الجزءأهم 

  تعرف التجمعات المغلقة من خلال وصف الملامح الممیزة لها مثل وجود الأسوار والبوابات
  .وأجهزة التحكم والمراقبة التى تمنع أوتقید دخول الغرباء

 الاتجاه الأول وهو غلق الأحیاء السكنیة : وتصنف التجمعات المغلقة بناء على اتجاهین
 .نى وهو إنشاء التجمعات المغلقة على أطراف المدن وفى الضواحىالتقلیدیة، والاتجاه الثا

 ملامح  –ملامح الانغلاق : الملامح والخصائص التى تشكل ظاهرة التجمعات المغلقة هى
 –نوعیة السكان  –نمط الحیازة  –الموقع الجغرافى  –الخدمات ووسائل الراحة  –التأمین 

 .المحتوى السیاسى الداخلى –حجم التجمع 

 الفكر  –ثقافة العولمة  –التحضر : مثلت أهم أسباب انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فىت
سیاسات التنمیة الاقتصادیة  –الحراك السكانى  –الخوف من الجریمة  –الاقتصادى الحر 

 .المحتوى السیاسى الداخلى –تغیر أنماط الانتاج والاستهلاك  –والعمرانیة 

 تجزئة النسیج العمرانى والتشتت : تمثلت أهم نتائج انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى– 
تناقص الفراغات  –التزاحم فى محاور الحركة  –زیادة الاعتماد على المركبات الخاصة 

ارتفاع قیمة العقارات والأرض  –الانعزال الاجتماعى  –استبعاد سلبى للأقل دخلا  –العامة 
 .النزاعات القضائیة –التجزئة المؤسسیة  –بین المطورین التنافس  –

نتیجة لوجود أسباب ودوافع وقد خلص هذا الجزء إلى أن التجمعات السكنیة المغلقة تنشأ وتنتشر 
معینة سیاسیة واقتصادیة وعمرانیة واجتماعیة وینتج عنها أثار واضحة قد تكون فى المستقبل 

تلك التجمعات، وبالتالى فإنه یتوجب إیجاد منهج ملائم لتقییم تلك إشكالیات لم تكن لتظهر لولا وجود 
  .الظاهرة باعتبارها ظاهرة مسیطرة فى البیئة العمرانیة للمدن المعاصرة

  )تطور أطر ومناهج التقییم( ملخص ونتائج الدراسة المنهجیة  ٢ – ٥ – ٦

من هذا البحث الدراسة المنهجیة التى تبحث فى تطور أطر ومناهج التقییم، حیث  الثانىیمثل الجزء 
تم دراسة مداخل التقییم المختلفة مثل مدخل تقییم الأثر للبنك الدولى ومدخل تقییم الخطط الحضریة 
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للأمم المتحدة ومدخل التقییم من خلال أطر العمل لمنظمات البیئة، ویمثل الأخیر مدخلا ملائما 
تم بعد ذلك دراسة تطور أطر العمل المفاهیمیة والتى تمثل سلسلة مترابطة بین . ضوع البحثلمو 

  :مثل  السبب والنتیجة وهى تعرف بأطر الضغط والاستجابة

  إطار العمل)PSR ( وهو یعبر عن نشأة الضغوط المختلفة التى تؤدى إلى حدوث تغیر فى
  .استجابات محددةوجود الحالة تستدعى 

 ل إطار العم)DSR ( وهو یعبر عن وجود قوى محركة لتحقیق هدف ما تؤدى إلى إحداث
  .تغیر فى الحالة تستدعى وجود استجابات محددة

  إطار العمل)DPSIR ( وهو یعبر عن وجود القوى المحركة التى تنشأ عنها ضغوطا على
تستلزم وجود البیئة تحدث تغیرا فى الحالة، وتلك التغیرات تتسبب فى وجود أثار على البیئة 

   .استجابات للتخفیف من سلبیات تلك الأثار

كإطار ملائم للتقییم فى موضوع البحث لتمیزه بما ) DPSIR(وقد تم اختیار إطار العمل المفاهیمى 
  :یلى

  الشفافیة والسهولة حیث أنه یتكون من خمسة عناصر واضحة لكل من العلماء وأصحاب
  .المصلحة وشركاء التنمیة

  التفاعلات المعقدة بین البشر والبیئةتبسیط.  
  یمكن من خلاله مخاطبة الجهات الفاعلة فى اتخاذ القرار لأنه یربط بین الأهداف السیاسیة

  .والمشاكل البیئیة بعلاقة سببیة
 یمكن الدمج بینه وبین نماذج لتطویر منهجیات مرتبطة ببرامج الحاسب الألى. 

  :تستخدم هذا الإطار وقد تم التوصل لوجود المنهجیات التالیةكما تمت دراسة منهجیات التقییم التى 

 منهجیة التقاریر العالمیة للبیئة )GEO-Cities(  والتى تطبقها منظمة الأمم المتحدة لبرامج
على كفاءة ) الأنشطة العمرانیة(وهى تقاریر تهدف إلى تقییم أثر التحضر  )UNEP(البیئة 

  .النظام البیئى للمدن
 المفاهیم منهجیة خریطة )Concept map( والتى تطبقها وكالة حمایة البیئة الأمریكیة 

على  الذى یستند وتعتمد على استخدام إطار العمل كمدخل للتقییم باستخدام تفكیر الأنظمة،
الأخذ فى الاعتبار جمیع عناصر النظام الأشمل للظاهرة أو المشكلة المراد حلها والعلاقات 

 .والتفاعلات فیما بین هذه العناصر

  منهجیة الدمج بین إطار العمل ونماذج التحلیل متعدد المعاییر)DPSIR-MCA(  وهى
لایمكن ترتیبها فى  منهجیة تساهم فى فهم وتحلیل العلاقات المتشابكة لظاهرة أومشكلة
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، وهى أیضا تسهل )معاییر وبدائل(تسلسل هرمى ولكنها تحتوى على مجموعات من العناصر
   .اتخاذ القرار بناء على العلاقة بین هذه المجموعات

وبناء على دراسة المنهجیات السابقة تم التوصل إلى منهج مقترح ملائم لتقییم ظاهرة انتشار 
  : یعتمد فى تطبیقه على محورینالتجمعات السكنیة المغلقة 

كإطار  DPSIRتفسیر وتقییم ظاهرة التجمعات السكنیة المغلقة من خلال نموذج المحور الأول 
 .مرجعىعمل 

العالمیة فى انتشار التجمعات  نماذج المدنكیفیة تطبیق المنهج المقترح فى دراسة المحور الثانى 
  .السكنیة المغلقة

  )نماذج لانتشار التجمعات السكنیة المغلقة عالمیا(ملخص ونتائج الدراسة التحلیلیة  ٣ – ٥ – ٦

من هذا البحث الدراسة التحلیلیة حیث یتم تطبیق كل من المنهج المقترح وإطار  یمثل الجزء الثالث
یم وذلك بهدف تقی. فى ثلاثة مدن عالمیة وهى جوهانسبرج وبایونس آیریس واسطنبول المرجعىالعمل 

وینتهى هذا الجزء بالتوصل إلى أن . الظاهرة والوقوف على أهم القضایا التى استجدت نتیجة لها
انتشار تلك التجمعات المغلقة فیما یمثل الظاهرة یعتبر بمثابة حلولا سریعة للتغلب على إشكالیات 

تو عمرانى أشمل مزمنة فى البیئة العمرانیة لتلك المدن وتحقیقا للملاءمة المنشودة داخل سیاق مح
كما أنه یعتبر مسؤولا عن ظهور إشكالیات جدیدة لم تكن لتظهر لولا انتشار تلك . غیر ملائم
  .التجمعات

  )التجمعات السكنیة المغلقة فى مصر(ملخص ونتائج الدراسة التطبیقیة  ٤ – ٥ – ٦

الدراسة التطبیقیة لكل من الإطار والمنهج المقترح فى  من هذا البحثیمثل الجزء الرابع والأخیر 
شرح ظاهرة انتشار التجمعات المغلقة فى مصر منذ بدایة ظهورها تم حیث  المحتوى المصرى،

وماهى القرارات السیاسیة التى أدت إلى تنامى تلك الظاهرة، ثم تم شرح التصنیفات المختلفة لتلك 
بالتصنیفات العالمیة، حیث تبین أن بعض التصنیفات  التجمعات فى المحتوى المصرى وربطها

العالمیة لیس لها وجود فى مصر مثل غلق الأحیاء السكنیة المفتوحة والتجمعات المغلقة بناء على 
وأیضا تم استكشاف أن تصنیف التجمعات المغلقة فى مصر مرتبطا بالموقع . الطائفة أو العرق

  .الجغرافى

جیة الدراسة التطبیقیة وهى تعتبر تطبیقا لخطوات المنهج المقترح بعد فى الجزء التالى تم شرح منه
تطویره حتى یصبح ملائما للدراسة التطبیقیة، أیضا تم تحدید المفاهیم التى تم توصیفها فى إطار 
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وسوف یتم اختبار مدى وجودها فى المحتوى المصرى من خلال اختبار إطار العمل  المرجعىالعمل 
)DPSIR .(تیار منطقة الدراسة وهى المدن الجدیدة القریبة من القاهرة الكبرى العاصمةثم تم اخ .  

  : فى الجزء التالى تم ذلك شرح لأسالیب الدراسة التطبیقیة وهى تشمل

  التوثیق بالخرائط للتجمعات السكنیة المغلقة بتلك المدن وحساب مسطحات تلك التجمعات
  بالفدان، 

  الاستطلاعیة للتعرف على الخصائص والملامح الممیزة لتلك المسح المیدانى والزیارات
  .التجمعات فى مدینة واحدة من مدن الدراسة

  إجراء استبیان استطلاعى للسكان فى تلك المدینة من داخل التجمعات المغلقة ومن خارجها
  بهدف التعرف على أراء السكان للأوضاع الراهنة للسكن بالمدینة

 بإطار العمل عن طریق إجراء استبیان للخبراء باتباع طریقة دلفى  اختبار المفاهیم الواردة
  .على ثلاثة جولات بالإضافة إلى الجولة الاستطلاعیة

  بدأ بعد ذلك تطبیق خطوات المنهج المقترح وخطواته كالتالى 

، الخطوة الأولى وهى شرح المحتوى العام لمنطقة الدراسة وهى القاهرة الكبرى والمدن الجدیدة حولها
وتم فى هذا الصدد التعرف على كافة إشكالیات البیئة العمرانیة فى كل من القاهرة الكبرى والمدن 

  المحیطة بها 

الخطوة الثانیة وهى تحدید القضیة الرئیسیة وهى التحقق من وجود التجمعات السكنیة المغلقة فى 
كنیة المغلقة بتلك المدن منطقة الدراسة وقد تم إثبات ذلك عن طریق حساب مسطحات التجمعات الس

  .من ملفات الأوتوكاد الصادرة من أجهزة المدن

أكتوبر تحتور على أكثر من  ٦وقد أثبتت الخرائط أن كل من المدن القاهرة الجدیدة والشیخ زاید و
مسطح السكن بها تجمعات مغلقة أما الشروق فهى تحتوى على أقل نسبة، كما أن القاهرة الجدیدة 

أكتوبر یلیها الشیخ زاید، وبناء على ذلك تم  ٦مسطح لتلك التجمعات بالفدان یلیها  تحتوى على أكبر
  .اختیار مدینة القاهرة الجدیدة كنموذج للدراسة بالتفصیل واختبار إطار العمل فى نطاقها

بعد ذلك تم استعراض نتائج المسح المیدانى للتعرف على الخصائص والملامح الممیزة للتجمعات 
مغلقة فى مدینة القاهرة الجدیدة وهى الخصائص التى تمت دراستها فى الدراسة النظریة السكنیة ال

بالإضافة إلى خصائص أخرى تمت إضافتها من واقع الزیارات الاستطلاعیة وهى البیئة السكنیة 
  .الجاذبة والممیزة وخصائص الإدارة
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لوضع الراهن للسكن فى تلا ذلك استعراض نتائج الاستبیان الخاص بالسكان وهو بهدف رصد ا
القاهرة الجدیدة، وقد أكد سكان التجمع المغلق الذین تمت مقابلتهم بأن السكن مع فئة من نفس 
المستوى الاجتماعى هى أهم میزة مكتسبة یلیها الحیاة فى بیئة سكنیة جدیة یلیها التخلص من 

المغلقة على وجود بعض  كما أكد السكان خارج التجمعات. سلبیات المعیشة فى القاهرة العاصمة
أوجه القصور فى البیئة العمرانیة للمدین یتمثل أهمها فى سوء حالة الطرق وانعدام المواصلات وجاء 
عدم الشعور بالأمن فى نهایة أوجه القصور، أیضا قابلت الباحثة ثلاثة حالات ترغب فى غلق الحى 

  .السكنى لها بسب عدة اشكالیات لیس من بینها انعدام الأمن

الخطوة الثالثة وهى تحدید المفاهیم المرتبطة بقضیة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى القاهرة 
الجدیدة، وقد تم فى تلك الخطوة استعراض نتائج الجولة الأولى من الاستبیان بطریقة دلفى والتى یتم 

  .معات المغلقةمن خلالها تحدید كل من الأسباب والنتائج والسیاسات المرتبطة بانتشار التج

الخطوة الرابعة وهى توصیف المفاهیم داخل عناصر إطار العمل وقد تم فى تلك الخطوة استعراض 
  :نتائج الجولة الثانیة من الاستبیان بطریقة دلفى، وقد ركز هذا الاستبیان على المحاور التالیة

 المحركةاختبار المفاهیم المتعلقة بعنصر القوى : المحور الأول.  
  اختبار المفاهیم المتعلقة بعنصر الضغوط: الثانىالمحور.  
 اختبار المفاهیم المتعلقة بعنصر الأثر: المحور الثالث.  
 الاستجابات المختلفة لكل من الحكومة والمطور والمجتمعاختبار : المحور الرابع  
 اختبار القضایا المستجدة: المحور الخامس.  

غوط والحالة الراهنة والأثر الناتج ثم فى النهایة تم حیث تم التعرف على كل من القوى المحركة والض
والمطورین والمجتمع، وذلك ) الحكومى(التعرف على الاستجابات الحالیة لكل من الجانب الرسمى 

  .من خلال تحلیل وتقییم أراء الخبراء فیها

تم تحدید جمیع المفاهیم التى اتفق الخبراء على وجودها واستبعاد  یكون قد بانتهاء الخطوة الرابعة
  .الشاملالمرجعى المفاهیم التى أجمع الخبراء على نفیها فى إطار العمل 

الخطوة الخامسة وهى تحدید اتجاهات التأثیر بین المفاهیم داخل إطار العمل وقد تمت تلك الخطوة 
   .من الاستبیان بطریقة دلفى بناء على نتائج الجولة الثانیة والثالثة

تحلیل الالذى یمكن من خلاله  )DPSIR( وبناء على تلك الخطوة تم بناء إطار العمل المفاهیمى
مع تحدید اتجاهات التأثیر  تقییم لظاهرة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى المحتوى المصرىالو 

  .به
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  :توصیات البحث ٦ – ٦

  توصیات خاصة بالاستجابات الرسمیة ١ – ٦ – ٦

  أولا السیاسات العمرانیة المستقبلیة

  مراقبة التنمیة السكنیة ووضع محفزات لتوجیه النمو بناء على دراسات السوق وإحداث التوازن
  .بین مستویات الإسكان عن طریق طرح أراضى ووحدات سكنیة لكل الفئات

 سیة وتنویع فرص السكن ومساندة البنیة الأسا زیادة وتحسین الخدمات والمرافق ومشروعات
  .یجار الأمنالإ

  التحكم فى نوعیة المشروعات الاستثماریة التى تؤدى لتنمیة حقیقیة مع الاهتمام بالمشروعات
  .طویلة المدى التى تعود فائدتها على الفقراء

 سكنیة وضع مخطط لتقسیم الأراضى بالمدن الجدیدة یتم فیها تحدید مواقع التجمعات ال
 .المغلقة بمالا یسبب تشتت وتجزئة النسیج العمرانى للمدینة

  الحرص على تنفیذ خطط الترفیق للأراضى المطروحة للتنمیة طبقا لجدول زمنى متناسب مع
معدلات طرح تلك الأراضى، كما یجب الإلتزام بجدول تشغیل تلك المرافق طبقا لمعدلات 

 .التنمیة

  لكل شرائح المجتمع مع توفیر  ملائمةتجمعات سكنیة وضع استراتیجیة واضحة لتوفیر
 .تجمعات سكنیة مختلطة المستویات الاجتماعیة وإتاحة أنماط مختلفة من الحیازة

  إعادة النظر فى سیاسات استخدامات الأراضى المتاحة للتنمیة فى المدن الجدیدة فى
لتسهیل توفیر المستقبل، وذلك عن طریق وضع مخططات عمرانیة مدمجة الاستخدامات 

 .وسائل النقل الجماعى وتوفیر الطاقات المهدرة بسبب التباعد بین الأنشطة

  إعادة النظر فى سیاسات طرح الأراضى للاستثمار بنظام المزایدات والاتجاه نحو طرحها
 . بنظام المشاركة للحد من ارتفاع أسعار الأرض

  والبناء باستخدام أسس العمارة تشجیع المطورین على استخدام تكنولوجیا موفرة للطاقة
 .الخضراء عن طریق تقدیم تسهیلات وحوافز

  الإهتمام بتجدید وإحیاء المناطق السكنیة فى قلب القاهرة الكبرى والعمل على تحسین
 .الخدمات والمرافق لإعادة جذب الشرائح السكانیة المرتفعة التى هاجرت منها
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 مدن الجدیدة ولاسیما مدینة القاهرة الجدیدة الإهتمام بتطویر شبكات نقل عام جیدة فى ال
 .لتقلیل الاعتماد على المركبات الخاصة فى المدینة

  الإهتمام بتطویر وإصلاح الجهاز الإدارى فى الدولة والمسؤول عن إدارة وصیانة العمران فى
 .العاصمة والمدن الجدیدة لإعادة بناء الثقة بین تلك الأجهزة والمجتمع

  والإجراءاتثانیا القوانین 

 المغلقة بما یحمى حقوق  السكنیة قوانین تنظم العلاقة بین أطراف منظومة إنشاء التجمعات
مع وضع الضوابط اللازمة التى تمنع مخالفة المطورین لبنود التعاقد مع  ،وواجبات كل طرف

 .السكان وعدم الإخلال بالتزاماتهم

  السكنیة بما یحقق طابع عمرانى ممیز الإهتمام بوضع قوانین تحدد معاییر تصمیم الكتلة
  .یخلق هویة ونسق حضارى للمدن الجدیدة وعدم الإكتفاء باشتراطات البناء فقط

  إعادة النظر فى قانون البناء الموحد وإصدار لائحة خاصة تأخذ فى الاعتبار متطلبات
  .التجمعات المغلقة ووضع عقوبات رادعة لمن لایلتزم بالقواعد المتفق علیها

 ألیات تنفیذ تمكن إدارة التجمع المغلق من الاستعانة بالأجهزة المتخصصة التابع لها  وضع
  .التجمع فى الإشراف على تنفیذ واستلام المرافق من المطور

 التى تنظم إنشاء شركات إدارة  وأیضا الإجراءات وضع الأسس القانونیة والتشریعیة
یع التخصصات، وأن یتم تصنیف تلك متخصصة لإدارة التجمعات المغلقة إدارة شاملة لجم

الشركات بشكل متدرج یتلاءم مع أحجام التجمعات المغلقة، ویتم الاستعانة بها من قبل اتحاد 
 .الشاغلین

  تدریب الكوادر الفنیة الحكومیة لرفع كفاءتها فى مراقبة العمران ومنع المخالفات والحد من
 .مظاهر العشوائیات فى القاهرة الجدیدة

  )DPSIR(توصیات خاصة بإطار العمل  ٢ – ٦ – ٦

فى أنه إطار ینظم العمل بالمؤشرات المتعلقة بقضیة أو إشكالیة ) DPSIR(تكمن أهمیة إطار العمل 
محددة فى ضوء سیاسات متبعة، كما أنه تم طویره للعمل على تقییم أثر الأنشطة العمرانیة وأثر 

على ذلك فإنه یمكن استخدامه فى مجالات  وبناء. التحضر بشكل عام فى كفاءة النظام البیئى
مختلفة للتقییم، ویمكن ملاءمته لتنظیم وهیكلة المؤشرات الخاصة بالعدید من القضایا والظواهر التى 

  . تسیطر فى البیئة العمرانیة وفى مختلف مجالات المعرفة
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م المرتبطة وفیما یخص مجال البحث الحالى فإن هذا البحث اقتصر على تنظیم العمل بالمفاهی
ولیس المؤشرات، ویكمن الفرق وطرحها ومناقشتها من خلال إطار عمل مرجعى بالقضیة الرئیسیة 

 واحد فى أن تلك المفاهیم یمكن التحقق من صحة ارتباطها بالقضیة عن طریق التعبیر عنها بمؤشر
استخدام هذا مما یفتح المجال لمدى واسع من الدراسات التى تبحث فى مجال التقییم ب. أو أكثر

الإطار بالتركیز على مفاهیم محددة ومدى تحققها بالمؤشرات التفصیلیة فیما یخص ظاهرة انتشار 
  .التجمعات المغلقة

  توصیات خاصة بالدراسات المستقبلیة ٣ – ٦ – ٦

  دراسة بحثیة لتوفیر قاعدة بیانات ومعلومات وإحصاءات متعلقة بأوضاع التجمعات السكنیة
  المدن الجدیدة، من الناحیة المعماریة والاقتصادیة والمؤسسیةالمغلقة فى 

  دراسة تحلیلیة للخصائص والملامح الممیزة للتجمعات المغلقة وارتباطها بالقیم والأنساق
  الثقافیة للمجتمع

  دراسة بحثیة تختص بالعلاقة بین انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى المدن الجدیدة ووجود
  الاجتماعى بین الطبقات الاجتماعیةالانعزال 

  

  

  

  

  

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 التجمعــــــات السكنية المغلقة فى مصــــــــــر الخامسالفصل 
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 انتشــــــــــار التجمعــــــــــــــــات السكنية المغلقة الثانىالفصل 

 نماذج لانتشار التجمعات المغلقة عالميا الرابعالفصل 
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ورقة عمل ) صنع القرار والدور التنموى للمدن الجدیدة(، ٢٠٠٧نجوى ابراهیم محمود،  - ٢٣
مقدمة إلى مؤتمر صنع القرار فى مجال التنمیة فى مصر،شركاء التنمیة للبحوث والاستشارات 

  .مصروالتدریب، 

رؤیة نقدیة : نحو خلق مناطق تمیز ومدن جدیدة مستدامة بمصر(  ٢٠١١نسرین اللحام،  - ٢٤
 .  ، مركز المعلومات ودعم اتخاذ القرار، مصر٢٤ورقة بحثیة رقم ) لتخطیط المدن الجدیدة

 –اشكالیة المدینة العربیة المعاصرة فى القرن الواحد والعشرین (، ٢٠٠٧هبة صفى الدین،  -  ٢٥
  .القاهرة مركز الدراسات التخطیطیة والمعماریة،) راسة حالة مدینة القاهرةد
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 التجمعــــــات السكنية المغلقة فى مصــــــــــر الخامسالفصل 

 تطـــــــــــــور أطر ومناهـــــــــــــــــــــج التقـــــــــــــــــــــييم الثالثالفصل 

 انتشــــــــــار التجمعــــــــــــــــات السكنية المغلقة الثانىالفصل 

 نماذج لانتشار التجمعات المغلقة عالميا الرابعالفصل 

 ثــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــدمة البحـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمق الفصل الأول

 مناقشة النتائج / الخلاصة / التوصيات السادسالفصل 

 المراجــــــــــع العربية / المراجــــــــــع الأجنبية المراجع

 ــاذج الاستبيانــــــبراء / نمـــدول الخـــــج الملاحق



  الملاحق
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  ) ١( ملحق رقم 
  جدول بأسماء الخبراء المشاركین فى الاستبیان بطریقة دلفى

  

  الوظیفةمحل   الاسم  المجال
الجولة 

  الاستطلاعیة
الجولة 
  الأولى

الجولة 
  الثانیة

الجولة 
  الثالثة

مهندسین 
  حكومیین

    ■  ■    مهندس بهیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة  انورمحمد / م 

    ■  ■    مهندس بهیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة  أحمد موسى/ م 

    ■  ■    مهندسة بهیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة  نیفین فكرى/ م 

      ■  ■  مهندس بجهاز مدینة القاهرة الجدیدة  محمد یاسر/ م 

مهندسین  
  معماریین

  ■  ■      مصمم معمارى  محمد عاطف/ م 

  ■  ■      مصمم معمارى  سهیر یوسف/ م 

  طارق عفیفى/ م 
مهندس بالمركز القومى لبحوث الإسكان 

  والبناء
■  ■      

مهندس 
  استشارى

      ■  ■  مكتب انفروسیفیك  خالد سویلم/ م 

سعد عبد / م 
  الرحمن

      ■    صاخ ىر اشتسا سدنهم

مطور 
  عقارى

  ■  ■      شركة ایرا للتنمیة  فریدة قردش/ م

  ■  ■      بنك التعمیر والإسكان  مجدى دراز/ م

  ■  ■  ■    شركة بالم هیلز  أشرف خلیل/ م

  ■  ■      شركة تطویر مصر  أحمد شلبى/ د

تسویق 
  عقارى

        ■  مكتب سبیس للتسویق العقارى  توفیق غادة/ أ

باحث 
  أكادیمى

  ■  ■    ■  أستاذ العمارة بالمركز القومى لبحوث البناء  ماجدة متولى/ د

  ■  ■    ■  أستاذ التخطیط بالمركز القومى لبحوث البناء  سلوى رمضان /د

  ■  ■      أستاذ التخطیط بالمركز القومى لبحوث البناء  طارق صقر/ د

  ■  ■  ■    أستاذ العمارة بالمركز القومى لبحوث البناء  أشرف كمال/د

  ■  ■      مدرس بالمركز القومى لبحوث البناء  عبیر جلال/ د

  ■  ■      أستاذ التخطیط بالمركز القومى لبحوث البناء  نعمت نظمى/ د

  ■  ■      مدرس بالمركز القومى لبحوث البناء  سارة العریان/ د

  ■  ■      أستاذ مساعد بأكادیمیة الشروق  منال یحیى/ د

    ■      أستاذ التخطیط بكلیة التخطیط العمرانى  عباس الزعفرانى/ د

    ■      التخطیط العمرانىأستاذ مساعد تخطیط بكلیة   رندة جلال/ د

    ■      مدرس بكلیة التخطیط العمرانى  نزار كفافى/ د

    ■      أستاذ التخطیط بكلیة التخطیط العمرانى  سهام هارون/ د

  ■  ■      أستاذ التخطیط بكلیة التخطیط العمرانى  هالة مكاوى/ د

  ■  ■      أستاذ التخطیط بكلیة التخطیط العمرانى  أحمد یسرى/ د
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نماذج الاستبیان٢ملحق رقم 

)الجولة الأولى ( استبیان دیلفى 

)الكمبوند(تعریف التجمعات السكنیة المغلقة محل الدراسة 

ھى كل تجمع سكنى یحمل ممیزات خاصة من حیث التصمیم للمسكن والواجھات وكافة التفاصیل المعماریة ویحاط بأسوار 
المرافق والخدمات والممیزات الحصریة داخل وبوابات ویتم منع أو تقیید الدخول لغیر السكان ویقتصر استخدام كافة 

صروفات الصیانة والتشغیل والإدارةالتجمع لھم دون غیرھم ویتحملون بدورھم كافة م

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

للتعبیر باستفاضة عن رؤیتكمأسئلة مفتوحة

؟المصالح/ من ھم أصحاب المصلحة الأكبر فى وجود الكمبوندز فى القاھرة الجدیدة؟ وماھى تلك المصلحة-١

............................................................................................................................................
............................................................................................................................................

............................................................................................................................................
.......................................................................................................................................

المدن الجدیدة بشكل عام وفى القاھرة الجدیدة بشكل خاص؟لماذا یقبل الناس على اقتناء مسكن داخل كمبوند فى -٢

............................................................................................................................................
............................................................................................................................................

............................................................................................................................................
........................................................................................................................................

وما ھى وسائل المستثمر فى الحصول على الأرض؟ھل یوجد تنافس كبیر على أراضى القاھرة الجدیدة ؟ ولماذا؟-٣

............................................................................................................................................
............................................................................................................................................

.........................................................................................................................................

؟) من حیث الدخل الشھرى( ماھى الشرائح الاقتصادیة التى تستطیع السكن داخل كمبوند فى القاھرة الجدیدة-٤

............................................................................................................................................
............................................................................................................................................

...........................................................................................................................................

ما ھى المشاكل التى توجد فى الأحیاء المفتوحة ولاتوجد فى الكمبوند؟-٥
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............................................................................................................................................
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............................................................................................................................................
............................................................................................................................................

لخاصة بالكمبوند ناجحة ؟ ومتى تفشل؟كیف تكون الإدارة ا-٦

............................................................................................................................................
............................................................................................................................................

............................................................................................................................................
...........................................................................................................................................

ما ھى أسباب النزاعات القضائیة بین السكان والإدارة سواء كانت اتحاد شاغلین أو إدارة المستثمر؟-٧

............................................................................................................................................
............................................................................................................................................

............................................................................................................................................

سنة ؟٣٠-٢٠-١٠ماھى تبعات استمرار ارتفاع تكالیف الصیانة؟ ماھو تصور سیادتكم عن حال تلك الكمبوندز بعد -٨

............................................................................................................................................
............................................................................................................................................

............................................................................................................................................

ھل ترتفع تكالیف المعیشة داخل الكمبوند أم أنھا أصلا مرتفعة بسبب السكن فى مدینة جدیدة؟-٩

............................................................................................................................................
............................................................................................................................................

............................................................................................................................................

ھل من الممكن أن تنتشر الكمبوندز بتلك الكیفیة فى المدن المصریة الأخرى ؟ ولماذا؟-١٠

............................................................................................................................................
............................................................................................................................................

............................................................................................................................................

والتعرف والتواصل الاجتماعى بین الناس لو جمیعھم یسكنون فى كمبوندز مغلقة؟كیف یمكن التعامل-١١

............................................................................................................................................
............................................................................................................................................

............................................................................................................................................

ماھو تصور سیادتكم عن شكل مدینة القاھرة الجدیدة كمجتمع وحیاة لو كلھا تحولت لكمبوندز؟-١٢
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............................................................................................................................................

....................................................................................................................................
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)ةیناثلاةلو جلا(ىفلدنایبتسا

:أرجو إبداء الرأى فى العبارات التالیة من وجھة نظركم الأكادیمیة–١

) التجمع السكنى المغلق(عات السكنیة الاستثماریة التوسع فى بیع قطع الأراضى للمشرو-أ 
.الدخل القومى للحكومةداخل نسیج المدن الجدیدة یعتبر مصدرا من مصادر 

..........................................................................................................

..........................................................................................................
..........................................................................................................

التوسع فى بیع قطع الأراضى لإنشاء التجمعات السكنیة المغلقة ھى الوسیلة الأمثل لرفع -ب 
.معدلات الاستیطان بالمدن الجدیدة

..........................................................................................................
..........................................................................................................

..........................................................................................................

التجمعات السكنیة المغلقة داخل عمران المدن الجدیدة تعتبر من المشروعات الكبرى التى -ج 
تعتمد علیھا تنمیة تلك المدن عمرانیا 

..........................................................................................................
..........................................................................................................

..........................................................................................................

ح للحكومة التخلص من نفقات التوسع فى بیع الأراضى لإنشاء التجمعات السكنیة المغلقة یتی-د
عبء إدارة البیئة السكنیة وصیانةإنشاء المرافق وشبكات البنیة الأساسیة وأیضا التخلص من 

.مرافقھا

..........................................................................................................
..........................................................................................................

..........................................................................................................
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العبارات التالیة یمكن اعتبارھا من أسباب ودوافع انتقال المصریین للسكن داخل تجمع -٢
أرجو من سیادتكم ترتیبھا طبقا لأھمیتھا من وجھة نظركم بحیث .. مغلق فى المدن الجدیدة 

وھكذا تنازلیا) ١(یكون أكثرھم أھمیة یأخذ رقم 

البحث عن الخصوصیة والھدوء.(    )
 للمستقبل حیث ترتفع قیمة الممتلكات داخل التجمع المغلقاستثمار.(    )
السكن فى بیئة سكنیة لن یصیبھا التدھور بمرور الوقت.(    )
الإرتقاء بالمستوى الاجتماعى للأسرة.(     )
الأمن والحمایة من جرائم السطو والسرقة(    ).
الھروب من ضغوط الحیاة فى المجتمع المفتوح.(    )
الاستمتاع باللاندسكیب الذى یحتوى على الحدائق ومسطحات المیاه.(    )

تسھم فى من المحتمل أن عوامل والتى تتناول العبارات التالیة أرجو إبداء الرأى فى –٣
زیادة انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى المدن الجدیدة

الذى یتمثل فى انخفاض الكثافة العمرانیة والفصل بین المحتوى العمرانى للمدن الجدیدة-أ 
الأنشطة

..........................................................................................................
..........................................................................................................

السكن فى قلب القاھرة أسباب ترك–ب 

..........................................................................................................
..........................................................................................................

قلب القاھرةالأحیاء السكنیة فى أداء المحلیات فى -ج 

..........................................................................................................
..........................................................................................................

أداء الإدارة الخاصة فى التجمع المغلقبالمقارنة مع أداء أجھزة المدن الجدیدة-د 

..........................................................................................................
..........................................................................................................

ثقافة العولمة-ھـ 

..........................................................................................................
..........................................................................................................

الاقتصاد العالمى الحر–و 
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..........................................................................................................
..........................................................................................................

كان والتصمیمات والمساحاتعدم وجود التنوع المطلوب فى مستویات الإس-ز 

..........................................................................................................
..........................................................................................................

ات الاجتماعیة داخل الأحیاء السكنیةاختلاط المستوی-ح 

..........................................................................................................
..........................................................................................................

لة السیاسیة العامة للبلادالحا–ط 

..........................................................................................................

..........................................................................................................

ة فى المدن الجدیدةالحالة الأمنی–ى 

..........................................................................................................

..........................................................................................................

داخل التجمعات السكنیة المغلقة تتعلق محتمل وجودھا العبارات التالیة تشیر إلى سلبیات -٤
ما مدى تأثیر كل منھا فى استدامة تلك التجمعات؟: بالعلاقة بین السكان والإدارة الخاصة

.ضعف ثقة السكان فى مصداقیة الإدارة-أ 

..........................................................................................................
..........................................................................................................

قصور القوانین التى تحكم العلاقة بین السكان والإدارة أو بین السكان بعضھم البعض–ب 

..........................................................................................................
..........................................................................................................

بحزم وشفافیةین واللوائح داخل التجمععدم التزام الإدارة الخاصة بتطبیق القوان-ج 

..........................................................................................................
..........................................................................................................

سوء سلوك بعض السكان داخل البیئة السكنیة-د 
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..........................................................................................................
..........................................................................................................

السكان إلى ماھى السلبیات التى قد یتسبب وجودھا فى نطاق المدن الجدیدة فى لجوء-٦
السكن داخل تجمع مغلق؟

..........................................................................................................
..........................................................................................................

انتشار التجمعات السكنیة المغلقة داخل نطاق المدن الجدیدة ماھى الأثار الناجمة عن-٧
عمرانیا واقتصادیا واجتماعیا؟

..........................................................................................................

..........................................................................................................
..........................................................................................................

عام ٣٠–٢٠ماھو مستقبل تلك التجمعات المغلقة فى خلال -٨

..........................................................................................................
..........................................................................................................

..........................................................................................................

المغلقةماھو مستقبل المدن الجدیدة فى ظل استمرار انتشار التجمعات السكنیة -٩

..........................................................................................................

..........................................................................................................
..........................................................................................................

فى رأیك ماھو دور الحكومة فى الحد من السلبیات المحتملة الناجمة عن وجود –١٠
التجمعات السكنیة المغلقة

..........................................................................................................
..........................................................................................................
..........................................................................................................

....شكرا لحسن تعاونكم 



٢٩٣

ةثلالجولة الثاىفلداستبیان 

:موضوع الاستبیان 

الھدف من الاستبیان 

عناصرتعریف
الإطار

والضغوط القوى الدافعةكل من تدقیق المفاھیم المتعلقة ب: أولا

محایدلانعمالتنمیة العمرانیة للمدن الجدیدة

محایدلانعمتضخم مدینة القاھرة
یسھل انشاء العمرانى للمدن الجدیدةالتشكیل

محایدلانعمالتجمعات المغلقة

مثل تدخل المطورین ) المحتوى السیاسى الداخلى(
محایدلانعمفى صنع القرارات المتعلقة بالسیاسة الداخلیة

من الشركات العقاریة ) ضغوط سیاسیة خارجیة(
محایدلانعمالكبرى فى الدول العربیة

محایدلانعمارتفاع الدخل لبعض الفئات

محایدلانعمارتفاع القوة الشرائیة

محایدلانعمالحفاظ على الخدمات

محایدلانعمالحفاظ على البیئة السكنیة

محایدلانعمتغیر أنماط الإنتاج

محایدلانعمتغیر أنماط الاستھلاك

محایدلانعمتأثیر ثقافة العولمة

محایدلانعمتأثیر الاقتصاد العالمى الحر

محایدلانعمالخوف من الجریمة

یدة حول القاھرة الكبرى انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى المدن الجد

ھو تدقیق المفاھیم التى سبق التوصل إلیھا فى الجولة الأولى من ھذا الاستبیان من خلال عناصر 
DPSIRإطار العمل 

Drivers (D)والقوى الدافعةPressures (P) وكلاھما یعبران عن الضغوط
الأسباب التى أدت إلى ظھور التجمعات السكنیة المغلقة والعوامل المساعدة التى 

.ساھمت فى انتشارھا
State (S) الحالة الراھنة وھى انتشار التجمعات السكنیة المغلقة بما یصاحبھا من

.العمرانى للمدن الجدیدةملامح ومظاھر فى المحتوى 
Impact (I) الأثر الذى ینتج عن انتشار التجمعات السكنیة المغلقة سواء كانت أثارا

.سلبیة أو إیجابیة
Responses (R) سواء كانت حكومیة أومجتمعیة(الاستجابة وھى ردود الأفعال(

للتخفیف من الأثار تجاه انتشار التجمعات السكنیة المغلقة فى المدن الجدیدة وتكون 
.السلبیة المحتملة أو للاستفادة من الأثار الإیجابیة

تحدید اتجاھات التأثیر بین المفاھیم المكونة لعناصر الإطار

D

P

S

I

R



٢٩٤

محایدلانعمشبكة من الطرق السریعةوجود 

محایدلانعمانتشار مراكز الترفیھ والتسوق

محایدلانعمالأرض البكرالإفراط فى استغلال 
قوانین غیر مجدیة أو غیر (سیاسة عدم التدخل

محایدلانعم) موجودة أو لایتم تفعیلھا

محایدلانعمكفاءة أجھزة المدن الجدیدةعدم الثقة فى 

محایدلانعمضعف مؤسسات الدولة

محایدلانعمسیاسیةوجود اضطرابات 

محایدلانعمالسكنیةسیطرة الخصخصة على التنمیة 

محایدلانعمالبحث عن التجانس الاجتماعى

محایدلانعمالبحث عن الانتماء

محایدلانعمالبحث عن حیاة الرفاھیة

محایدلانعمالخوف من الغرباء

محایدلانعمطائفیةالتكتلات ال

محایدلانعمافتقار أنماط السكن للتنوع

محایدلانعمالمفتوحرفض العیش فى المجتمع 

محایدلانعمإحلال وتبدیل الإسكان العشوائى
للتجمعات المغلقة وملامحھا المادیةثانیا تدقیق المفاھیم المتعلقة بالحالة الراھنة

محایدلانعمانتشار الأسوار والبوابات

محایدلانعمانتشار مظاھر التأمین

محایدلانعمانتشار الخدمات الحصریة

محایدلانعمانتشار وسائل الترفیھ

محایدلانعمالتباین فى حجم التجمعات

محایدلانعممتمیزةمواقع جغرافیة

محایدلانعمنوعیة معینة من السكان

محایدلانعمنمط محدد للحیازة

محایدلانعموتنسیق جید للموقعبیئة عمرانیة جاذبة

محایدلانعمفى المدن الجدیدةالمفتوحةغلق المجاورات السكنیة 
فى الأحیاء المفتوحة انتشار جماعات الأمن الأھلیة

محایدلانعمبالمدن الجدیدة

محایدلانعمانتشار العشوائیات حول التجمعات المغلقة

محایدلانعماشتراك الدولة فى تنمیة التجمعات المغلقة
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بالمدن الجدیدةبالأثر الناتج عن انتشار التجمعات المغلقةثالثا تدقیق المفاھیم المتعلقة 

محایدلانعمالتجزئة العمرانیة

محایدلانعمبالمدینةتناقص المسطحات الخضراء

محایدلانعمالاعتماد على المركبات الخاصة

محایدلانعمالتزاحم فى محاور الحركة

محایدلانعماختفاء مسارات المشاة والدراجات

محایدلانعمقصور شبكة المواصلات بالمدینة

محایدلانعمقصور خطط التنمیة المتكاملة
التفاوت العمرانى بین داخل التجمع 

محایدلانعموخارجھ

محایدلانعمالوعى بأھمیة تحقیق جودة الحیاة

محایدلانعمالإسراف فى استھلاك الموارد

محایدلانعمالتنافس بین المطورین

محایدلانعمتوفیر مصدر دخل للدولة

محایدلانعمرواج مھنة الأمن الخاص

محایدلانعموالمتاجرة بھاارتفاع سعر الأرض

محایدلانعمالعقاریةانتشار المضاربات

محایدلانعمالتھرب من الضرائب

محایدلانعمارتفاع تكالیف المعیشة

محایدلانعمتوفیر فرص عمل

محایدلانعماستبعاد سلبى للفقراء

محایدلانعمالتجزئة الإداریة

محایدلانعمازدیاد النزاعات القانونیة

محایدلانعمالانعزال الاجتماعى

محایدلانعممجتمع قائم على التصنیف الطبقى

محایدلانعمتوترات اجتماعیة

محایدلانعمالمفتوحةانتقال الجریمة للأحیاء 

محایدلانعماختراق التدابیر الأمنیة للتجمع المغلق

محایدلانعمفقدان الانتماء للمدینة
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الحالیة بالمدن الجدیدةتدقیق المفاھیم المتعلقة بالاستجابات الرسمیة : رابعا

الاستجابات الموجھة لكل من القوى الدافعة والضغوط

محایدلانعملمؤسسات الدولةالإصلاح الإدارى 

محایدلانعمالتكثیف العمرانى للمناطق قلیلة الكثافة

محایدلانعمتجدید وإحیاء الأحیاء السكنیة المتدھورة

محایدلانعمتحسین الخدمات وتیسیر الوصول إلیھا

محایدلانعمتطویر قلب المدن الكبرى

محایدلانعمتحقیق التوازن بین مستویات الإسكان

الاستجابات الموجھة للتغیر فى الحالة نحو انتشار التجمعات المغلقة

محایدلانعمقوانین تنظیمیة لإنشاء التجمعات المغلقة

محایدلانعمتشجیع الاستخدام المختلط للأراضى

محایدلانعمضوابط حاكمة لتحدید مواقع التجمعات

الاستجابات الموجھة للأثر

محایدلانعمالعامتحسین شبكات النقل

محایدلانعمتحسین الفراغات العامة

محایدلانعمتیسیر عمل خطط التنمیة المتكاملة

محایدلانعمتحسین معیشة الفقراء

محایدلانعمتقنین نظم مختلفة لحیازة المسكن

محایدلانعمتمكین الأقل دخلا من حیازة المسكن

تحدید اتجاھات التأثیر بین المفاھیم: خامسا 

لانعمظھور أنظمة الحراسةالخوف من الجریمة یؤدى إلى 

لانعمالخوف من الغرباء یؤدى إلى ظھور أنظمة الحراسة

لانعمالإفراط فى أنظمة الحراسة یؤدى إلى ظھور جماعات الأمن الأھلیة
الأسوار الرغبة فى تحقیق التجانس الاجتماعى یساھم فى ظھور

لانعموالبوابات

لانعمالتحكم فى البیئة السكنیة یساھم فى ظھور الأسوار والبوابات

لانعمانتشار ثقافة العولمة تؤدى إلى انتقال الأفكار المعماریة عبر العالم

لانعمانتشار ثقافة العولمة یؤدى إلى الرغبة فى تحقیق حلم حیاة الرفاھیة

لانعمالمحلیات یساھم فى زیادة خصخصة الخدماتعدم الثقة فى 

لانعمفقر المحلیات یؤدى إلى انتشار مظاھر الفقر حول التجمعات المغلقة

لانعمانتشار مظاھر الفقر یؤدى إلى وجود التفاوت العمرانى
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لانعمانتشار شبكات الطرق السریعة یساھم فى انتشار مراكز الترفیھ

لانعمالاستھلاكیة تساھم فى تحدید نوعیة السكانارتفاع النزعة 

التحكم فى تحدید نوعیة السكان تساھم فى التصنیف الطبقى لفئات 
المجتمع

لانعم

لانعمتحدید نمط الحیازة یساھم فى استبعاد سلبى للفقراء

لانعمكبر حجم التجمع المغلق یساھم فى ظھور النزاعات القانونیة

لانعمالمغلق یساھم فى زیادة الانعزال الاجتماعىكبر حجم التجمع

:تساھم فى وجود الأثار التالیةبالمدن الجدیدةملامح الانغلاق متمثلة فى الأسوار والبوابات

لانعمتجزئة النسیج العمرانى

لانعمالتزاحم فى محاور الحركة الرئیسیة

لانعماختفاء مسارات المشاة

لانعمعلى المركبات الخاصةزیادة الاعتماد 

لانعمارتفاع قیمة العقارات

لانعمارتفاع سعر الأرض

لانعمالانعزال الاجتماعى

ملامح التأمین متمثلة فى وجود أنظمة الحراسة تساھم فى وجود الأثار التالیة

لانعمتوترات اجتماعیة

لانعمانعزال اجتماعى

لانعمارتفاع تكالیف الصیانة

لانعمارتفاع تكالیف الأدارة

لانعمرواج مھنة الأمن الخاص

الخدمات الخاصة الحصریة داخل التجمع المغلق تساھم فى وجود الأثار التالیة

لانعمالتھرب من الضرائب

لانعمالتفاوت فى جودة البیئة العمرانیة

لانعمالتنافس بین المطورین

لانعمداخل التجمع المغلقارتفاع قیمة العقارات 
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برسالة دكتوراةخاص استبیان 

)مباوندك( ة المغلقاتسكان التجمعل

)إطار ومنھج لتقییم التجمعات السكنیة المغلقة : ( عنوان الرسالة

الاستبیان لایھدف إلى التعرف على أى بیانات شخصیة وإنما یھدف إلى رصد أھم الأسباب إن ھذا 
، لھذا فإن )كمباوند(والنتائج الاجتماعیة والاقتصادیة التى ترتبت على السكن داخل تجمع سكنى مغلق 

یة تحرى الدقة فى الإجابة وإضافة أى ملاحظات من واقع تجربة شخصیة من شأنھ أن یزید من مصداق
.البحث ویساھم فى إثراء الوعى العام فى كیفیة الإرتقاء بالمدینة، ولكم جزیل الشكر

...........................................) .الكمبوند(اسم-١

الموجود بھاةقطنملا-٢

ثلاثلاعمجتلالولأاعمجتلاةیبونجلانیرمثتسملاةیلامشلانیرمثتسملا

.....................................كمبوندالتاریخ السكن فى -٣

وأسباب تركھامنطقة السكن السابقة-٤
................................................................................................................................
................................................................................................................................

:ھذا الكمبوند ھل یوجد بھ -٥

سوبر ماركت یوفر الاحتیاجات الیومیة                       

... )-أثاث –أجھزة –أدوات منزلیة (مول تجارى یوفر الاحتیاجات الموسمیة 

)ملاھى –ألعاب أطفال ( مناطق ترفیھیة 

)spa(صحى نادى اجتماعى                               نادى 

عیادات طبیة                                صیدلیة 

جامعـــــــــــة القاھــــــــــــــرة

كلیـــــــــــــة الھندســــــــــــــة

قسم الھندسة المعماریــــــــــة



٢٩٩

:.......................................................................................................خدمات أخرى

ھل الخدمات التى یوفرھا ھذا الكمبوند كافیة بالنسبة لك؟-٦

لا                                               إلى حد مانعم                

 أین تجد باقى احتیاجاتك؟: إذا لم تكن كافیة

فى المدینة التى یوجد بھا الكمبوند                                          القاھرة الكبرى

أین یقع مقر العمل ؟-٧

فى المدینة الجدیدة                                              فى القاھرة الكبرى

وماھى وسیلة الذھاب للعمل...................................................................................

)إن وجدت(أین یقع مقر الدراسة -٨

فى القاھرة الكبرىفى المدینة الجدیدة            

 وماھى وسیلة الذھاب.........................................................................................

بحیث أن أھم اختیار ) من وجھة نظرك(الأسئلة التالیة برجاء ترتیب الإختیارات الواردة بھا تنازلیا
وھكذا تنازلیا ) ٢(والذى یلیھ رقم ) ١(یكون رقم 

أسباب اختیار السكن داخل كمبوندترتیب–٩

البحث عن الخصوصیة والھدوء
لارتفاع قیمة الممتلكات بالكمبونداستثمار للمستقبل
السكن فى مكان لایصیبھ التدھور بمرور الوقت
 المستوى الاجماعىالسكن مع فئة من نفس
الأمن والحمایة من جرائم السطو و السرقة
الھروب من ضغوط الحیاة فى المجتمع المفتوح
الاستمتاع باللاندسكیب والبیئة السكنیة المحسنة والجاذبة

وند مبلتى تحیط الكوجود الأسوار اأھمیة ترتیب-١٠

الغرباء                   الحفاظ على المستوى الاجتماعىالأمن         الخصوصیة            البعد عن 

البیئة السكنیة                               الحفاظ على جودة الخدماتجمال الحفاظ على 
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الكمبوندالممیزات المكتسبة نتیجة السكن فى ترتیب-١١

جودة التأمین ضد الحوادث و السرقات-
نجاح الإدارة الخاصة فى حل مشكلات السكن والصیانة-
 العنایة الفائقة بالحدائق-
البیئة الصحیة الخالیة من التلوث
الھدوء والخصوصیة
ى الاجتماعى بشكل عام داخل التجمعرقى المستو

:الأسئلة التالیة تتطلب اختیار اجابة واحدة فقط

فى زیادة النفقات والأعباء المالیة للأسرةتسبب السكن داخل الكمبوندھل -١٢

نعم                                         لا

إذا كانت الإجابة بـ نعم ھل السبب ھو-١٣

المصروفات السنویة التى تحصلھا الإدارة
استھلاك وقود أكثر للتنقل
تیاجات الیومیة ارتفاع أسعار الاح
 بالمدینةلمناطق الترفیھ والتسوق الموجودةالذھابمصروفات إضافیة ناتجة عن
 غاز –میاه –كھرباء (ارتفاع أسعار المرافق- (...

-:أسباب أخرى
...........................................................................................................................

...........................................................................................................................

:ھو مستوى تأمین الكمبوندما-١٤

ضعیفمتوسط            جید          جید جدا        

ماھى أسالیب التأمین بالكمبوند-١٥

أفراد أمن على البوابات
سیارات أمن تجوب الطرق الداخلیة
الداخلیةكامیرات مراقبة على الأسوار والطرق
 جمیع ماسبق

ھل تلك الأسالیب كافیة لمنع الجریمة-١٦

نعم كافیة                                                        لا لیست كافیة
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ھل تحدث سرقات)كافیةلیست(إذا كانت -١٧

تحدث سرقات نادراتحدث سرقات متكررة          

اھى نوعیة الإدارة الحالیة للكمبوندم-١٨

جمعیة إسكاناتحاد شاغلین                   إدارة الشركة المالكة للمشروع    

نعم                                      لاھل ترى أنھا إدارة ناجحة ؟-١٩

إذا كانت الإجابة بـ لا ماھى أھم أسباب عدم نجاحھا؟-٢٠

................................................................................................................................
................................................................................................................................

نعم                                      لاھل توجد نزاعات قانونیة بین الملاك والإدارة؟-٢١

ھل توجد علاقات جیدة بین السكان داخل التجمع-٢٢

لاتوجدنعم                               إلى حد ما   

ین الأسرة وأصدقاء من خارج الكمبوندھل یوجد شكل من أشكال التواصل ب-٢٣

لانعم     

یكون ذلك عن طریق) نعم(إذا كانت الإجابة -٢٤

مول                           زیارات عائلیةالمدرسة                   النادى                    

والتى دفعتك  لعدم التى یقع بھا الكمبوند الجدیدة نظرك ماھى أھم العیوب فى المدینةمن وجھة-٢٥
؟ فى كمبوند د أحیائھا المفتوحة واختیار السكنالسكن فى أح

 تراكم القمامة ومخلفات المبانى
طرق غیر ممھدة
الحدائقاختفاء
إدارة جھاز المدینةعدم الرضا عن أداء
اختلاط المستویات الاجتماعیة فى الحى الواحد
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أخرىأسباب 
................................................................................................................................

................................................................................................................................

ھل ھذا الكمبوند حقق لك ماتتمناه فى المسكن الخاص لك وللأسرة-٢٦

إلى حد مانعم                                                  لا                             

ھل أنت راض عن شكل العمران المحیط بالكمبوند ؟-٢٧

نعم                             لا                           إلى حد ما                               لا أھتم

ھل تود إضافة ملحوظات أو معلومات من واقع تجربتك الخاصة بالسكن فى تجمع مغلق؟-٢٨

................................................................................................................................
................................................................................................................................

................................................................................................................................
................................................................................................................................

....شكرا لحسن تعاونكم
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Abstract

The spread of gated residential communities in the urban environment of contemporary

cities is a phenomenon of old-style origin, where this phenomenon has emerged since the

middle of last century as a result of a major civilizational and cultural transformations in

the world. This research is concerning about analyzing and evaluating the phenomenon of

the proliferation of such developments first in the world, and second on local content.

Research begins with the definition of urban environment of the cities, what are the

aspects of the quality of the urban environment, what are aspects of its degradation and

how could it to be livable. Defining the relationship between livability and sustainability.

This relation shows that the achievement of livability may come in the form of solving

chronic problems in these environments immediately and with limited goals, which does

not take place through the whole sustainability.

Then the research begins later in identification of the most important manifestations of

the global transformations which are responsible for turning residential formats towards

isolationism, topped by globalization and urbanization, and the extent of their impact in

the urban environment of cities. The research studies the phenomenon of enclosed

development in global cities and residential communities, and what are the most

important definitions expressed by, and characteristics of them and the causes that lead to

the appearance and the results arising from them, and also the political patterns that may

contribute to the emergence of these communities or not.

The research tends then to study the development of the environmental assessment

methods in order to find an appropriate approach to assess the phenomenon. Which

follows the search assessment using conceptual frameworks method, using a framework

(DPSIR). It is considered as a way to organize the work of the information in the causal

chain sequential. The series begins studying the dynamics of the phenomenon of driving

force (Drivers) and the subsequent pressures (Pressures) on the environment and result in

a change in the state of the environment (State) and the impact of this change (Impacts),

which requires the presence of responses (Responses) on official and community level to

reduce the impact negative. Then use this framework through a proposed approach to

evaluation it has been drawn from several international approaches to assessing the

environment.
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Then the research studies the phenomenon of the spread of gated residential communities

in three global cities of Johannesburg, Buenos Aires and Istanbul. The framework and

methodology were applied to each city in order to assess the phenomenon and address the

most important issues that have occurred as a result of them. This section ends with

commitment to the spread of these closed communities. Marking the phenomenon is

considered as a quick solution to overcome the chronic problems in the urban

environment of those cities. The spread of gated communities is occurred in order to

achieve a desired environment within undesired broader context. It is also responsible for

the emergence of new problems were not to show it not for the spread of these gatherings.

Finally the research in the last part is going to apply the proposed methodology and

examine conceptual framework in the Egyptian context. The study area was selected in

new cities around Greater Cairo region, particularly New Cairo city as a case study. To

analyze and evaluate the phenomenon and stand on the most important effects of it and

the most important policies that led to it and what emerging issues that arose in the urban

environment to those cities.
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