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 ملخص البحث 

ملاك قطع    خلال سيطرة  من    لإسكانيةاطراف القاهرة الكبرى مجموعة من التحولات اتشهد المدن العمرانية الجديدة على  

الفيلات السكنية  اراضي  مناطق تقسيم  بعض  . ومن هذه التحولات ظاهرة تحول  على النطاق العام  الأراضي والوحدات السكنية

سواء   على الشوارع المحيطة اضيملاك قطع الأر سيطرة ، عن طريق(Gated Communities) إلى تجمعات عمرانية مغلقة

في صورة   الرئيسية  الشوارع  مداخل ومخارج، او من خلال وضع بوابات على  الكترونية وعناصر أمن  بواباتو  ببناء اسوار

واضحة من التعدى على الملكيات العامة بالدولة لصالح الملكيات الخاصة مع استمرار تحمل الدولة تكاليف الصيانة للفراغات 

 . العامة والخدمات المخصصة للنفع العام وليس لفئة أو مجموعة محددة

دراسة   تم  البحثية  الورقة  العمرانيةمن خلال  الأنماط  في  لمدينة داخل مدي  التحولات  الشرقي  الإمتداد  الجديدة  القاهرة  نة 

على النطاق العام محولين    في بعض المناطق  فيلاتالسيطرة ملاك اراضي تقسيم  حيث تم رصد    القاهرة الكبرى )دراسة الحالة(.

النمط   بهم  الإسكانيبذلك  الخاصة  ل  .إلى تجمع عمراني مغلق  للمنطقة  الدراسة  التحولات  تأثيركما تطرقت  التكوين   على  هذه 

التحولات الجديدة التي طرأت على النمط السكني   اسباب هذه  التعرف علىمع    لمدينة القاهرة الجديدة،  الإجتماعي والإقتصادي

 . والتعرف على دور الدولة للتصدي لهذه الظاهرة

وما   الجديدة والأهداف الأسةاسةية لبناءها والتجمعات العمرانية  اعتمدت الدراسةة على جان  نظري لإسةتعرات تاريا المدن 

(  Gated Communitiesوتعريف بةالتجمع العمراني المغلق )  تتضةةةةمنةا من انمةاط عمرانيةة مختلفةة تبعةا للتخطيط العةام لهةا،

جمع المعلومات  ن خلال وسةائلم فاعتمد على الدراسةة التحليلية لبعض الأنماط العمرانية المتحولة وانواعا. اما الجان  التطبيقي

 . (Questionnaire) والإستبيان  (Interview) والمقابلة  (Observation) المختلفة من الملاحظة

على النطاق  الملاك  سةةيطرة تعامل الدولة مع  ان  منها،  خلصةةت الدراسةةة ببعض النتائخ الخاصةةة بالتجمعات العمرانية الجديدة 

بعض الأحيان، خاصةةة ان كانت السةةيطرة على النطاق العام والتحولات الإسةةكانية الجديدة يحقق  صةةورة سةةلبية في يكون بالعام 

 الأمن والأمان للمناطق الحيوية المحيطة. على ان تصبح التحولات الإسكانية جزءا من تأمين المنطقة بصفة عامة.

 

 . (Gated Communities)المغلقة عمرانيةتجمعات   ة،، مدينة القاهرة الجديدالتجمعات العمرانية الجديدة  الكلمات المفتاحية:
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 المقدمة:

عةادة توييع السةةةةكةان بمةا يتلائم مع احتيةاجةات  لإمحةاولةة  في   مةدينةة القةاهرة الجةديةدة على اطراف القةاهرة الكبرىانشةةةةأت   

  ، من المصةريين والأجان وجهة للطبقة المرتفعة   من المتوقع ان تكون  كني  . ولم [6] والإجتماعيةالدولة العمرانية والإقتصةادية 

تخطيط المنطقة والطقس   جودة  ظل ولكن .بعدها عن المنطقة السةةكنية بعشةةرات الكيلومترات من وسةةط المدينة من  فعلى الرغم

التي نوعت من   العربية والأجنبية لشةةةركات العقاريةلجذب عنصةةةر  مترًا 180المعتدل نتيجة ارتفاعها عن سةةةطح البحر بنحو  

ا للحي الذي لق  بالراقي فيما بعد ويحتوي أكبر .  تصةةميماتها للمباني على الطراي الشةةرقي والغربي، مما أضةةفى تةةكلاً متجانسةةً

التسةعين( على مراكز مالية وإدارية وأنشةطة تجارية، ويعتبر واجهة لأفخر وأفخم الماركات العالمية من ملابس تةوارعا )تةارع 

للسةةوق المصةةرية، فأنشةةأت تةةركة الفطيم  المراكز التجاريةوأسةةاو ومأكولات، ونقلت الشةةركات العقارية العربية خبرة إنشةةاء 

 .ملايين متر مربع 3المدن الأوروبية على مساحة العقارية مدينة »كايرو فيستفال سيتي« التي تحاكي  

، للحفاظ على خصةوصةية السةكان، الذين يبلد عددهم ا ن داخل المدينة السةكنية أي نشةاط تجاري في المناطق السةكنيةكما يمنع  

الهدوء والحفاظ على  ملايين نسةةةمة، لكن نسةةةبتهم تعد قليلة الكثافة للغاية مقارنة بالمسةةةاحة الشةةةاسةةةعة، مما يزيد من  3أكثر من 

  .المساحات الخضراء

ومع تنةاقس .  (Gated Communities)وكةان من ابري سةةةةمةات هةذه المةدينةة وجود العةديةد من التجمعةات العمرانيةة المغلقةة  

داخل التجمعات   تنافس كبير في اسةةةعار الفيلات والوحدات السةةةكنيةوجد في مدينة القاهرة الجديدة الشةةةركات العقارية الكبرى 

الحي الأول والثةاني والثةالةث والرابع والخةامس الأحيةاء المختلفةة بةالمةدينةة مثةل  وبين اراضةةةةي الفيلات داخةل مرانيةة المغلقةة،  الع

 .بالإضةةافة إلى غرب الجولف والشةةويفات والدبلوماسةةيين وحي النرجس وحي الياسةةمين وحي البنفسةةخ وحي جنوب الأكاديمية

 عما حولهم  يتمتعون بمميزات المدينة من الرقي والخدمات ولكن قد ينقصةةهم ييادة العزلةفيلات انهم مناطق ال حيث يرى قاطني

اسوه بالتجمعات العمرانية المغلقة التي تنتشر ويحقق قاطنيها ارتفاع غير مسبوق في القيمة العقارية  وتحقيق اعلى درجات الأمن

 لممتلكاتهم.

 : البحثية المشكلة

بمرور الوقت   الجديدة العمرانية المدنداخل  ( الفيلات )مناطق تقسيم السكنيةمناطق ال بعض لتحو فيتكمن المشكلة البحثية 

الفردية  من خلال  (Gated Communities)   عمرانية مغلقة  تجمعاتإلى   الفيلات  لأ  السيطرة  النطاق العامصحاب  من    على 

ودور    كيات الخاصةلالملكيات العامة بالدولة لصالح الموبناء اسوار وبوابات، في صورة واضحة من التعدى على    توارع محيطة

   .الدولة للتصدى لهذه الظاهرة

 الهدف :  

 -:يهدف البحث إلى

وتحويل    في مناطق قطع الأراضي الخاصة ببناء الفيلات السكنيةملاك  المن  سيطرة مجموعات  ورصد وتحليل ظاهرة تجمع    -1

 . (Gated community)  قمغلسكني  تجمعإلي  من منطقة إسكان فيلات النمط السكني لهم

 .مع قياو مدى رضا السكان عنهاالإسكانية التعرف على اسباب هذه التحولات  -2

التحولات -3 على  العمرانية  والتغيرات  التعرف  الأنماط  المغلقة   )الإسكانية(  في  السكنية  التجمعات  من  بمثيلاتها  ومقارنتها 

 مسبقا. المصمما 

الأبعاد المختلفة لهذه التحولات وما يتبعها من تعديات على الملكيات العامة لصالح الملكيات الخاصة ودور الدولة  الوقوف على   -4

 للتصدى لهذه الظاهرة. 

 منهجية الدراسة :

 ترتكز منهجية البحث الى ا تى: 

 انشاء المجتمعات العمرانية الجديدة ، واهداف  الجديدة عبر الزمنالتعرت لدراسة تاريا المدن    من خلالالمنهخ الاستقرائي،  -1

مع التطرق الي اهميةة مدينةة القةاهرة الجةديدة كأمتةداد لإقليم   لجمهورية مصةةةةر العربيةة.تبعةا للريية التنموية   في الوقت الحةالى

  ( Gated Communitiesالعمرانية المغلقة )  لمجتمعاتابتعريف الو يالقاهرة الكبر

تجمعةات  إلى    بعض منةاطق الفيلات السةةةةكنيةةالتغيرات الحةادثةة من تحول  رصةةةةد وتحليةل    خلالمن  ، ويتم  التطبيقيالمنهخ   -2

 التعرف . مع  والتي لم تكن مخصةةصةةة لتكون تجمع سةةكني مغلق ضةةمن التخطيط العام لمدينة القاهرة الجديدة مغلقة عمرانية

ي لظةاهرة التعةدي على الملكيةات العةامةة لصةةةةالح  والتطرق إلى دور الةدولةة للتصةةةةدعلى الأسةةةةبةاب الحقيقيةة لهةذه التحولات  

 . الملكيات الخاصة

انمةاط  ات من )الملاحظةة، المقةابلةة، الاسةةةةتبيةان( لجمع المعلومةات عن  اسةةةةتخةدام وسةةةةائةل جمع المعلومة وذلةك من خلال      -

  -كا تي:العمرانية المغلقة المتحولة حديثا داخل مدينة القاهرة الجديدة   مجتمعاتال
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مقةارنةة    ديثةا بفعةل سةةةةكةان كةل منطقةةحة   حولةةالعمرانيةة المغلقةة المت  تجمعةاتال  امةاكنخلال رصةةةةد    تتم من:  الملاحظةة   ▪

 .بالتخطيط الأساسي للمدينة

المتحولة حديثةاً  العمرانيةة المغلقةة   تجمعةاتال داخل ملاك الفيلاتمن  15ن خلال إجراء المقةابلات مع عدد متتم المقةابلةة :  ▪

والتعرف   بالنسةةةةبة للملاك  ف على اسةةةةباب هذه التحولات وان كانت هذه التحولات حققت الأهداف المرجوة منهاوللوق

 .الدولة للتصدى لهذه الظاهرة الإجراءات المتبعة من قبلعلى 

 -ومن اهم خصائص عينة المقابلة:

 .طرح نقاط الملاحظة والإستبيان عليهم في صورة اسئلة مفتوحة ، معوالرجال  الإناثتنوع العينة بين   -

)مع اسةةةتبعاد الأفراد الغير  المسةةةنلين عن هذه التحولات   الملاكعام( وهم 60-45ان يكون الفترة السةةةنية للعينة بين ) -

 .(داخل المنطقة من العينة  مقيمين

حولة المتالعمرانية المغلقة   تجمعاتالملاك داخل المن  30الإسةةةتبيان : من خلال توييع اسةةةتمارات اسةةةتبيان على عدد   ▪

 للوصول إلى الاسباب الحقيقية لإجراء هذه التحولات. ،الأفرادحديثا بواسطة 

 

 ت النظريةالدراسا -1

تاريا انشةةةاء التجمعات دراسةةةة اهداف المدن الجديدة على مر العصةةةور، و من خلال الدراسةةةة النظرية للبحث يتم التطرق إلى

تتم الدراسةة  . الشةاملة    داخل الإطار العام للريية التنمويا  خاصةة(القاهرة الكبري بصةفة ضةمن إطار)العمرانية الجديدة في مصةر

 .(1، تكل )النظرية من خلال ثلاثة محاور رئيسية

     
 

 المدن الجديدة 1-1

 New)المةدن الجةديةدة  دة والمجتمعةات العمرانيةة الجةديةدة، حيةث عرفةت الأولى )ية هنةاك اختلاف في المفهوم بين المةدن الجةد

Town    بأنها مناطق عمرانية جديدة ذات قاعدة اقتصةةةادية قوية لها مكونات الإسةةةتمرار والإسةةةتقلال وتحتوي تلك المناطق

على مجتمع صةغير، ومن اهم مقوماتها ضةرورة تحديد مكان وظيفي لها. كما ان الهيكل العام لها يعتمد على التجمعات البنائية  

 .]15[ان بإستمرار نمو المدينة حالمستقبلي واللذان يسم وقطاعات الإمتداد

فهو مجتمع جديد لتنمية منطقة كبيرة الحجم وعادة ما يقام كإمتداد   (New Communities)اما المجتمعات العمرانية الجديدة

 لقطاع الخاص.المركز حضري قائم أو منطقة تنمية جديدة سواء كانت تابعة للحكومة او 

 

 

 على مر العصورالمدن الجديدة   1-1-1

  -مدن ذات الوظائف )مدن عواصةةم تنشةةأ لأهداف محددة أو ، فكانت المدن الجديدة  العصووور القديمة اما لبا التاري  ظهرت في  

ظهرت العديد من المدن الجديدة   العصوور الوسوطيوفي  .، مدينة اخناتون(مدينة منف)، مثل إنشةاء دينية...غيرها(  -  عسةكرية

  العصر الحديث وفي (. هةةةةة 256ومدينة القطائع  ،هةةةةة  133مدينة العسكر   هةةةةة،21الفسطاط   )مدينةكعواصم للدولة الإسلامية 

• خلفية تاريخية عن
المدن الجديدة 
على مر العصور

• التجمعاتتاريخ
الجديدةالعمرانية

المدن الجديدة1-1

المدن العمرانية •
الجديدة داخل اقليم 
القاهرة الكبرى 

مدينة القاهرة الجديدة •
(دراسة حالة )

خصائص 1-2
اقليم القاهرة 

الكبرى

تعريفها •
وانواعها 
المختلفة

مميزاتها وعيوبها•

التجمعات 1-3
العمرانية المغلقة 

)Gated 
Communities(

التكوين الإجتماعي والإلتصادي 

للمدن الجديدة امدينة القاهرة 

 . الكبرى الجديدة كجزء من القاهرة

الاهداف الرئيسية 

لإنشاء المدن الجديدة 

 بمصر.

 التصنيف العام

لتجمعات  السكنية ل

 المغلقة.

 مخطط الدراسة النظرية للبحث ( 1تكل )

 الباحثبتصرف من المصدر: 
 

 المحور الثالث المحوووووووووووووووور الثوووووووووواني المحور الاول 

من خلال محاور الدراسة النظرية دراسة مدي تطبيق مدينة القاهرة الجديدة لأهداف انشاء المدن الجديدة، والتعرف  

     Gated Communitiesالعمرانية المغلقة اعلى التصنيفات المختلفة للتجمعات 
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المدن الحدائقية   م في وضع فلسفة كاملة لبناء مجتمعات عمرانية جديدة اطلق عليها1898ما نشر لأبنزرهوارد ضمن اتهر 

مدينة مصةممة للحياة الصةحية والصةناعية، وتكون ذات حجم يسةمح بحياه اجتماعية متكاملة وتحاط بحزام اخضةر   وهي.  [1]

الطاغية  (إنشةاء المدن الكبرى لى  ب العالميا الثانية توجا العالم إوبعد الحر .[11]  تكون فيها ملكية الأراضةي ملكية عاديةو

(Tyramopolis   [14] باريس)مدينة (. 
، وهذا يعني انه لأي دولة  مما سوبق يمكن القول بنن سوياسوة انشواء المدن والتجمعات العمرانية الجديدة جزء من سوياسوة التنمية الحلورية الشواملة

ن  يأو اعادة التكو  هدف معين، كحا مشوكلة تلوخا النمو الحلوري في المدن الكبرى او منم امتداد العشووائياتلرار سوياسوي تخطيطي موجه نحو  

 .الإلتصادي والإجتماعي للمدن الجديدة

 

  ي مصر ف التجمعات العمرانية الجديدة   اهداف 1-1-2

يتم اعتمادها(، وبالفعل حدث بدأ طرح فكرة بناء مدن تابعة في الصةةحراء في خمسةةينات القرت الماضةةي )ولكن الخطط لم 

  .[13] وسياسات الإنفتاح الإقتصادي 1973التحرك نحو الصحراء بعد 

تجمعةات العمرانيةة الوتم اعتبةارهةا الجيةل الأول من المةدن و  مةدن جةديةدة7تم تخطيط    1982وحتى  1977وفي الفترة بين  

  .ةالاقتصادية المستقلوتكونت بشكل أساسي من مدن منفصلة لها قواعدها  الجديدة

مدينة، ومع بداية القرن الحالي تم التخطيط لسبع مدن جديدة  17ليضم   2000وحتي عام   1986وجاء الجيل الثاني ليبدأ من  

لمدن الأقاليم في مختلف انحاء مصةر، حتى وصةل مجموع المدن والتجمعات العمرانية اعتبرت جميعها مدن اقليمية توأمية 

 مدينة. 28إلى في جمهورية مصر العربية الجديدة 

" ان تصةةبح مصةةر اقتصةةادا معرفياً  تبعا لما صةةاغتا الهيئة العامة للتخطيط العمراني  2050ريية تنموية  بقامت هذه المدن 

وقيمتا الحضةةةةارية، يتمتع فيا المواطنون كافة برغد العي   الثقافي  اومجتمعياً متوايناً متمسةةةةكاً بالهوية الوطنية وبموروث

  .[7]نمية المتواصلة والمشاركة المجتمعية الفاعلة"وجودة الحياة في إطار منظومة بيئية متكاملة ومناخ ديمقراطي دافعاُ للت

جةاءت المجتمعةات العمرانيةة  ولتحقيق الرييةة التنمويةة لمصةةةةر  

اقتصةةةةاديةة  التنمويةا منهةا اهةداف الجةديةدة بمجموعةة من الأهةداف 

 -:  كا تي، واجتماعية وسياسية وعمرانية

التخفيف من الضغوط على المدن الكبرى بغرت توفير فرص   -

 المدن لإعادة تخطيطها وبنائها.لتلك 

اعادة توييع السةةةكان بما يتلائم مع احتياجات الدولة العمرانية  -

 (. 2تكل )، [6] والإجتماعيةوالإقتصادية 

و الأموال الأجنبية وتشةةجيع الإسةةتثمارات المحلية وجذب ري -

يعةةادل   مةةا  إلى  الجةةديةةدة  المةةدن  المحلي  4إلى  النةةاتخ  % من 

 الإجمالي.

تةبكات البنية الأسةاسةية من التدهور والإنهيار عن  الحفاظ على   -

 طريق الإستعمال في حدود الطاقة الإستيعابية المحددة لها.

وإقامة مناطق جاذبة خارج نطاق خلق مراكز حضةةرية جديدة   -

إلى   العمران  محةةاور  مةةد  عن طريق  الضةةةةيق  النيةةل  وادي 

، ومن هةذا المنطلق فةإن تعةدد الصةةةةحةاري والمنةاطق النةائيةة

والخدمات عنصةر اسةاسةي )انشةطا سةكنية، خدمية،   الأنشةطة

 .[17] (...صناعية، انشطة التجارة والإستثمار

حيةث ان اللائحةة العقةاريةة بهيئةة    .[17]توفير منةاطق لمحةدودى الةدخةل كوسةةةةيلةة لخلق بةديةل عن المنةاطق اللارسةةةةميةة -

حيةث ان   -بإحتيةاجات السةةةةكن للعةائلات المحةدودة الدخلتتضةةةةمن مهمةة الهيئةة للوفاء   [10]المجتمعةات العمرانيةة الجةديدة

من المحتاجين وان بأنها دائما يج  ان تفكر في القاعدة العريضةةة   ينص  بإنشةةاء هيئة المجتمعات 1979القانون الصةةادر  

 ً   .[3]تقدم اسكاناً متوسطاً وإقتصاديا

برنامخ الإسةةةكان الإجتماعي القومي يقوم علي توفير  ( على ان 2014لعام  33ينص قانون الإسةةةكان الإجتماعي )القانون -

   قطع اراضي عائلية صغيرة لذوي الدخل المتوسط.

الدولة تدعيم المجتمعات العمرانية الجديدة وتوفير مناخ جذب للتنمية والسةكان من خلال خلق مراكز جذب للسةكان    رغبة -

 .من جان  آخر ذب وتنشيط السياحة وانشطا الأعمالبالمدن الجديدة لجمن جان ، وإقامة مراكز سياحية واستثمارية  

 

 

 

 اعادة توييع الكثافات في القاهرة الكبرى ( 2تكل )
 الهيئة العامة للتخطيط العمراني:  المصدر
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 لقاهرة الكبرىاالليا المدن العمرانية الجديدة داخا   1-2

تواجا القاهرة   ولكن  % من سةةكان الجمهوية،.19.5، حيث يعي  داخلها حوالي تعد القاهرة الكبري بمثابة القل  النابض لمصةةر

 -منها:   متعددة وقضايا  الكبرى ثلاثة تحديات

يعتبر النمو السةةكاني والإقتصةةادي هو اكبر التحديات، حيث تحتاج القاهرة إلي تهيئة الظروف للنمو الإقتصةةادي المسةةتدام مع    -

 ضمان تحقيق العدالة الإجتماعية.

والخدمات حيث تحتاج القاهرة الي تغيير في الموروثات التي عانت منها مصةر  سةكان اما التحدي الثاني هو النمو العشةوائي لإ  -

  بسب  النمو العشوائي.

  .[9] رالتدهوفتحتاج القاهرة الكبري إلى حلول جذرية لوقف هذا  ،التدهور البيئي للمناطق العمرانية-

 -رئيسية:سيم الهيكل العمراني للقاهرة الكبرى إلي ثلاثة قطاعات يمكن تق

% من اجمالي المسةةاحة العمرانية في القاهرة. وتغطي اقسةةام الأحياء مدينتي القاهرة والجيزة، 69كتلة عمرانية رئيسةةية تمثل  - 

تةةةمالاً(، )مدينة  خاصةةةة المناطق العمرانية داخل نطاق الطريق الدائري )المعادى وحلوان من جهة الجنوب(، )مدينة السةةةلام 

 (.تبرا الخيمة بالقليوبية

% من اجمةالي المسةةةةاحةة العمرانيةة في القةاهرة الكبرى وتشةةةةمةل كةل من مةدن القةاهرة 26المجتمعةات العمرانيةة الجةديةدة وتمثةل   -

 .(1) خريطةمايو 15أكتوبر والشيا يايد، مدينة  6الشرق(، مدينة  الجديدة والشروق وبدر والعبور )جهة 

أغل  المجتمعات   ولإن  % من اجمالي المسةاحة العمرانية في القاهرة الكبرى.5القري والتجمعات )المدن( الصةغيرة التي تمثل  -

لذا فإن سةةكان الكثير من المجتمعات   ،االعمرانية الجديدة قد تم إنشةةايها كمدن تابعة أو توأمية وليس بوصةةفها مدنًا مسةةتقلة بذاته

العمرانيةة الجةديةدة مةا يالوا يتنقلون يوميةًا إلى المةدينةة الرئيسةةةةيةة القريبةة للعمةل. وفى نطةاق إقليم القةاهرة الكبرى مثلًا، وبرغم 

 ء المواصةةلات اكتوبر والقاهرة الجديدة والشةةيا يايد، فإن القاهرة نفسةةها لم يخف بها ع 6الزيادات السةةكانية التى تةةهدتها 

 . ]2[ ارتفاعفي  بالقاهرةوالايدحام اليومى، وما يالت نسبة الكثافة السكانية 

 

 مدينة القاهرة الجديدةالتكوين الإجتماعي والإلتصادي ل ▪

وقت قرار الحكومة بإنشةةةائها على مسةةةاحة تقترب من  خططت المدينةإذ  الجيل الثالث،تعتبر مدينة القاهرة الجديدة من مدن  

حسن تخطيط المنطقة والطقس المعتدل نتيجة ارتفاعها عن سطح البحر  ، وبفضلألف فدان على أطراف القاهرة الشرقية 70

ن التجمعةات العمرانيةة الجةديةدة  ينواعلى الرغم من ان قهةا إلى الإسةةةةتثمةار بةداخلمترًا، جةذب الشةةةةركةات العقةاريةة   180بنحو  

انية الجديدة ابطأ بكثير مما  انتقال السةةةكان إلى التجمعات العمر  إلا ان  الأولويا إلى الفئات محدودة ومتوسةةةطة الدخل تاعط

 -ويرجع ذلك إلى:على الوحدات السكنية،  بين نوعية العرت والطل  لعدم التواين نتيجةكان مخطط  

على   توافر نسةبة عالية للغاية من الوحدات السةكنية المنشةأة بواسةطة القطاع العام تةاغرة )الوحدات السةكنية لمحدودي الدخل  -

 . [20] البنائية التي لا تتوافر معها فرص العمل الكافية للأسر محدودة الدخل(الأراضي الصحراوية 

 ( الأقطاب التنموية للفاهرة الكبرى1) خريطة

 تقارير المحافظات –المصدر : الهيئة العامة للتخطيط العمراني 

http://www.msrintranet.capmas.gov.eg/pdf/EgyptinFigures2015/EgyptinFigures/Tables/PDF/1-%20%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%83%D8%A7%D9%86/pop.pdf
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موجا إلى   مدار السةةةنوات القليلة الماضةةةية كان هناك اتجاه ثابت من جان  القطاع الخاص لتوفير وحدات سةةةكنية  انا على  -

من الإهتمةام بمحةدودي ومتوسةةةةطي    )على النقيض من اهةداف التجمعةات العمرانيةة  الفئةات الإجتمةاعيةة ذات الةدخةل المرتفع

بين فيلات منفصةلة ومتصةلة وتةبا متصةلة وعمارات سةكنية متميزه سةواء ضةمن   العمرانيةمن خلال تعدد الأنماط    الدخل(

 لا.)تجمع عمراني مغلق( أو  وامن  وبوابات  مطوقإطار سور

بينمةا تركةت جةانة  الفئةات محةدودة الةدخةل والفئةات متوسةةةةطةة    -

مدينة التةةهدت على ذلك و  .(3تةةكل ) ،مسةةنلية الحكومة  الدخل

المتعددة منها ما هو مطروح من   لإسةةكانيةمجموعة من الأنماط ا

فوق المتوسةةةةطةة للفئةات    جهةاي المةدينةة )منةاطق تقسةةةةيم الفيلات

للفئةات المرتفعةة   ، منةاطق تقسةةةةيم العمةاراتالمرتفعةة الةدخةلو

، اسةكان محدودي ومتوسةطي الدخل(، ومنها ما ومتوسةطة الدخل

يقةدمةا القطةاع الخةاص من مسةةةةتثمرين ومطوريين عقةاريين من 

  .انية المغلقةالتجمعات العمر

 

   Gated Communitiesالعمرانية المغلقة ا   جمعاتتال 1-2

فيها   يعي   التي  الراقية  المناطق  عرفت  مصر  ان  من  الرغم  على 

اصحاب الدخول المرتفعة، إلا ان الظاهرة تطورت بشكل كبير إلى 

وهو المشروع الذي يفصل تديدي السكني المغلق.  تجمع  ما يسمى ال

وأمن  في مكان أو حي مستقل لا بواباتما حولهم  الثراء وعزلهم عن  

با محاط  سكنيكل  يتميز    .وسور  الأخر    تجمع  تنوع  حس   عن 

او   منفصلة  تبا  او  متصلة  او  منفصلة  )وحدات  السكنية  الوحدات 

تجهيزهعمارات سكنية(،   الخضراء  حوالمسط  إمكانيات  البات  داخل  . [18]نائيةوالنسبة  التميز  نقاط  التجمعات    وقد نجد بعض 

المغلقة غيرها  العمرانية  الإسكانية  تميزها عن  الأنماط  مثل  من  امن    في  تنوعال،  الكترونية وتركات  ابواب  الأمن من  وسائل 

للكمبوند واجمالي    لكاالمطور العقاري أو المستثمر الم  على  تتوقف  الأمن  قيتحقدرجة    ، كما انوحراسا ووجود كاميرات للمراقبة

الوحدات السكنية بشكل كبير من فيلات منفصلا او متصلة   اتكال واحجام  تتنوع  المساحة العاما لا وقيمة الوحدات السكنية بداخلا.

مطورعقاري يبدع كل  فعادة   وعمارات سكنية بحيث يجد كل فرد ما يناسبا من عدد الغرف والمساحات المختلفةاو تبا منفصلة  

 التجمعات العمرانية المغلقة   .ئية داخلاتوفير مساحات خضراء كبيرة لإعطاء تكل جمالي وراحة على حساب تقليل النسبة البنافي  

لخروج منا مثل ” النوادي الحاجة لجميع الخدمات بحيث يجد كل فرد ما يحتاجا دون  بها  يمكن ان تتوافر    المساحات الكبيرةذات  

 المدارو ” وغيرها من كل ما يحتاجا الأفراد للقدرة على المعيشة في مكان ما  –المستشفيات  – المحلات –التجارية  راكزالم –

. وهذا النمط من مثل مدينة الرحاب  قد لا يحقق العنصر الأمني بالصورة المرجوة(  تجمعات)على الرغم من ان هذا النوع من ال

 . لي التجمع السكنيإللسكان من ووسائل مواصلات التجمعات السكنية غالبا ما يوفر 

عن ، وهذا ما يعكس ارتفاع اسعار الوحدات السكنية  الخصوصية والهدوءبقدر كبير من    التجمعات العمرانية المغلقة  متعتتكما  

 .مثيلاتها في المساحة والتشطي  في المناطق الأخرى

 

 انماط التجمعات العمرانية المغلقة ▪

 : [18]فمنها  الخدمات بداخلها حجمنمط الوحدات السكنية ولمساحتها و عدد انماط التجمعات العمرانية المغلقة تبعا تت

سكنية منفصلة ومتصلة وتبا منفصلة إلى جان  مجموعة من العمارات السكنية التي يختلف   فيلاتما يتكون من    :النمط الأول

تتوافر با جميع الخدمات التجارية  التجمعات السكنيةطوابق. وغالبا هذا النوع من  خمسةويتنوع الإرتفاع الخاص بها ثلاثة و

بحيث يعتبر مدينة متكاملا لا يحتاج ساكنيها إلى   سكنيالتجمع الوالترفيهية والمدارو والمستشفيات ووسائل النقل من وإلى  

 الخروج منها إلا للعمل فقط، )مدينة الرحاب(.

ولكن   سكنية منفصلة ومتصلة وتبا منفصلة إلى جان  مجموعة من العمارات السكنية  فيلاتما يتكون من    النمط الثانياما  

 . (Meveda compound، )اقل من سابقتها بحيث لا تتوفر بها سوي الخدمات التجارية اليومية فقط ة إجماليةبمساح

الفيلات المنفصلة والمتصلة وتبا المنفصلا فقط. غالبا هذا النوع   ويتكون منمن التجمعات العمرانية المغلقة    نمط ثالث وهناك  

العمرانية لا تتواجد با التجمعات  الخدمات    من  النادي الصحياي نوع من  السكنية  سوي  الوحدات  ، حيث الخاص بقاطني 

  .(Merage compound، )يرغ  السكان في العزلة والهدوء بصورة دائمة

الوحدات  في مساحة  متنوعا  فقط،  من مجموعة من العمارات السكنيا    التجمع السكني المغلق وهوان يتكون  النمط الرابعاما  

 (.Ramplas compound، )المعماري موحدة الطرايولكن السكنية 

 للقاهرة الجديدة الحالي ( التكوين الإجتماعي والإقتصادي3تكل ) 

 المصدر : بنصرف من الباحث

تركز المعروض في 
مدينة القاهرة الجديدة 
على الإسكان الموجه 
/  للفئات مرتفعة الدخل

وارتفاع قيمة الأراضي 
بصورة كبيرة

المعروض والموجه 
لمحدودي 

ومتوسطي الدخل 
في المجتمعات 

العمرانية الجديدة لم 
يكن مصحوباً بتوفير 

فرص عمل

لل قوانيين معيشية تق
من الكثافة السكانية

والإهتمام بمحدودي 
ومتوسطي الدخل
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 الدراسة التطبيقية -2

 بواسةةةةطة السةةةةيطرة الفردية على النطاق العام  المناطق السةةةةكنية  بعض من خلال الدراسةةةةة التطبيقية تم تحليل ظاهرة تحول

وقيةامهم بالسةةةةيطره على  في منطقةة ما    قطع الأراضةةةةيملاك    اتحةادوذلك من خلال  .  معةات عمرانيةة مغلقةةتجإلي  )الشةةةةوارع(

وتطويق المنطقة سةواء بعمل سةور يحيط بهم او من خلال عمل بوابات على الشةوارع  الملكيات العاما من الشةوارع المحيطة بهم 

ولهذا التعدى  عمراني مغلق.  تجمعالرئيسةةةةية واسةةةةتأجار تةةةةركات امن لتأمين البوابات، محولين بذلك منطقتهم السةةةةكنية إلى  

العامة ومرافقها بهدف خدمة تحمل الدولة مصةاريف التشةغيل والصةيانة للفراغات  طاق العام ابعاد كثيرة منها  والسةيطرة على الن

من   منطقتي الأمن العام، ومنطقة جنوب الأكاديمية )ج(،على  ت الدراسةةةةة التطبيقية  تم او فئةة محةددة. النفع العةام وليس مجموعة

، والإسةةةةتبيةان  Interview، والمقةابلةة  Observationمن الملاحظةة    المختلفةةوسةةةةةائةل  البة جمع المعلومةات وتحليلهةا    خلال

Questionnaire:وجاء نتائخ كل منهما كا تي ،- 

   نتائج الملاحظة1-2ا

متحولة من تقسةةيم اراضةةي فيلات    الإسةةكانيةحدثت بها تحولات عمرانيا حاليا في الأنماط    لمنطقتين  الملاحظة والتحليل  تمت

سةةيطرة الأفراد على   بواسةةطة  (Gated Community) إلى مجتمع عمراني مغلق  فاخر( فوق متوسةةط أو  )اسةةكان  سةةكنية

 -وجد أن:، ومن خلال الملاحظة النطاق العام )الشوارع المحيطة(

تقسيم قطع اراضي اسكان فيلات  هي مناطق    فيها سيطرة الملاك على الشوارع المحيطةوالتي حدثت  المناطق المتحولة   -

المالية)مثال:   العام،  ،ارت  الأكاديمية....(.بعض  البنفسخ،    الأمن  بيعا بصورة    مناطق جنوب  تم  الأراضي  تقسيم هذه  ان  كما 

ولة الحكومية )جمعية العاملين بالشرطة، ارت مباترة من خلال جهاي المدينة او من خلال تخصيص منطقة ما لاحد اجهزه الد

تجمع عمراني مغلق  على الرغم من وجود اكثر من  هذا    العاملين بويارة المالية( ويتم بيع قطع الأراضي فيها بصورة منفردة.

 .(2)  خريطة،  ......(إعمار، داماك)مثل: الرحاب، الميراج،  محيط ذات انماط سكنية مختلفة تم بيعا لمستثمر او مطور عقاري  

    -جاءت نتائخ الملاحظة كا تي:

: سيطرة الملاك على الشوارع المحيطة ثم  اولهمامناطق إسكان الفيلات بطريقتين، والتعدي على النطاق العام داخل يتم السيطرة   -

البعض وعمل عدد من البوابات وتعيين تركات للأمن  بناء سور حول مجموعة الفيلات بتعاون اصحاب قطع الأراضي مع بعضهم  

 (. 4، تكل )والحراسة على البوابات. )مثال: كمبوند الأمن العام " منفذ"، كمبوند ارت المالية " تحت التنفيذ"(

وحراسةة الشةوارع الرئيسةية )بوابات فقط دون بناء اسةوار( وتعيين افراد امن  ان  يتم عمل بوابات وحواجز على مداخل  :ثانيهما

من منطقةة    ء، جز(5، تةةةةكةل )) مثةال: منةاطق جنوب الاكةاديميةة " منفةذة"، وممكن ان تةدعم  البوابةات بكةاميرات للمراقبةة  عليهةا

 " تحت التنفيذ"(.  فيلات البنفسخ

ً   حولةةاختلاف النمط المعمةاري للتجمعةات العمرانيةة المغلقةة المت - ، نظرا لملكيتهةا وبنةاءهةا بةدون طراي معمةاري  (6، تةةةةكةل )حةديثةا

فيكون الإلتزام بالنمط المعمةاري    .أو مسةةةةتثمر وذلك علي العكس من التجمعةات العمرانيةة المغلقةة بواسةةةةطةة مطور عقةاريموحد 

 .يدخل ضمن العقد الأساسي للتملكوالعمراني والألوان ترط اساسي 

 .بتصرف من الباحث – من تقسيم فيلات إلى تجمع عمراني مغلق  المتاطق المتحولة( بعض 2) خريطة

مناطق تحولت بالفعا الي تجمم عمراني مغلق االأمن 

 عن طريق عما اسوار وبوابات العام ،

 اجمعية اسكان العاملين بالشرطة 

مناطق تا تحويا جزء كبير منها الى تجمم عمراني 

  الشوارع الرئيسية ات علىمغلق، من خلال وضم بواب

مناطق اسكان الفيلات والتسي يحدث بها التحولات 

 لتمعات عمرانية مغلقة بمرور الولت.

منطقة ارض المالية في طريقها للتحول لكمبوند من 

خلال عما اسوار في جزء منها وبوابات على الشوارع 

 الرئيسية فى جزء آخر

 ( كمبوند الأمن العام4تكل )



JES, Assiut University, Faculty of Engineering, Vol. 47, No. 3, May 2019, pp. 339–353 

346 

 

 والمتحولةة   ابةداخةل التجمعةات العمرانيةة المغلقةة المتكونة   غةالبةا لا يتواجةد -

اي نوع من انواع  الشةوارع المحيطةبواسةطة سةيطرة الملاك على  حديثا ً

الخةدمةات وذلةك لإن التخطيط العةام داخةل القةاهرة الجةديةدة يقوم على  

مركزيةة الخةدمةات داخةل المنةاطق. فةدائمةا مةا يحةدث تطويق للمنةاطق 

السةكنية وتلاتةي تواجد الخدمات بداخلها لانها تضةر بإحكام الأمن على  

 .)وجهة نظر الملاك( المنطقة

ل بعض المميزات للتجمع العمراني لعم  اصةحاب قطع الأراضةيقد يلجأ  -

، مثل عمل ملصةةقات توضةةع على السةةيارات رهمييميزهم عن غ  الجديد

 لإتارة إلى اسم المكان أو تسهيل الدخول والخروج من البوابات.

تقسةةةةيم اراضةةةةي الفيلات داخةل القةاهرة الجةديةدة يتواجةد على نحوين  -

اراضةةةي لجها   بما فيها منل ان تخصةةةص منطقة معينة  مختلفين، الأو

تخصةيصةها للعاملين بتقوم   ،معينا )قطاع الشةرطة، او ويارة الماليا ....

  او ان تكون بيعةت قطع الأراضةةةةي من قبةل جهةاي المةدينةة للأفراد  بهةا(

. وفي كلتى الحةالتين هنةاك  سةةةةواء بةالبيع المبةاتةةةةر أو بةالإقتراع العلني

بنائية عامة لأراضةي تقسةيم الفيلات لا يمنح ترخيص البناء اتةتراطات  

، كمةا ان جهةاي المةدينةة يقوم بمخةالفةة وايالةة اي مخةالفةات في  بةدونهةا

 (.1، جدول )الإتتراطات البنائية العامة على مستوي الوحدة السكنية

لتنوع  لا يتواجد تجانس اجتماعي واقتصةةةادي بين السةةةكان نتيجة  غالبا  -

التقسةيم العمراني للمنطقة اراضةي  النمط السةكني بصةورة كبيرة حيث ان  

تضةم عدد  سةكنية اتمارعتحول إلى  اغل  قطع الأراضةيفيلات، لكن 

لتحقيق افضةةةةةل عةائةد من   بمسةةةةةاحةات مختلفةة  غير قليةل من الوحةدات

فمع . ة الأرت بجوارها فيلا سةكنية لأسةرة واحدةع، وتظل قطسةتثمارلإا

داخل المنطقة  )من تةقق سةكنية إلى فيلات منفصةلة( تنوع النمط السةكني

، جدول التكوين الإجتماعي والإقتصةةادي للأسةةرالسةةكنية الواحدة يتغير  

(1)  . 

 صةةةيانةمع التعدي على النطاق العام تتحمل الدولة اعباء مصةةةاريف ال -

الحةدائق والشةةةةوارع والمرافق العةامةة واعمةدة   وإدارة  للفراغةات العةامةة

فمع سةةةةيطرة ،  بهةدف خةدمةة النفع العةام وليس مجموعةة محةددةالإنةارة  

( ظلت صيانة والطرقاتالأفراد من الملاك على النطاق العام )الشوارع  

وتكاليف إدارة الشةةوارع والمرافق تحت إتةةراف ومسةةنلية الدولة دون 

تحميل الملاك اي اعباء مالية كما يحدث في التجمعات العمرانية المغلقة 

 المخططة مسبقاُ.  

تملك كافة امور الصةيانة والإنارة للشةوارع والحدائق والممرات، ويعتبر هذا من اهم فالنمط السةكني الأخير يتحمل ضةمن عقود ال -

 Gatedاسةةةةبةاب ارتفةاع سةةةةعر المتر للوحةدة السةةةةكنيةة على اختلاف نمطهةا السةةةةكني داخةل التجمعةات العمرانيةة المغلقةة )

communities ). 

 تجمع سةكنيدارة الخاصةة بكل المغلقة المتحولة حديثاً على نجاح الإامكن رصةد اعتماد الحالة الأمنية داخل التجمعات العمرانية  -

)لا يوجد تةةروط لإسةةتمرارية في عقود التملك، ولا توجد ودائع للصةةيانة مع  ومدى تعاون ملاك الوحدات مع بعضةةهم البعض

تخدام تةةةةركات امن من جها، وتطوير الوسةةةةائل الأمنيا وييادتها من جهة اخرى )اسةةةة   عقد التملك تغطي مصةةةةاريف الإدارة(

 .(1، جدول )وحراسة، بوابات الكترونية، استخدام كاميرات مراقبة(

ً من جهة ة البنائية لقطعة الأرت الواحدة قلة المسةةةاحات الخضةةةراء وارتفاع الكثاف - من  وللتجمع العمراني المغلق المتحول حديثا

 .(لفة بمدينة القاهرة الجديدة)الفراغات المفتوحة تدخل ضمن التخطيط العام للأحياء المخت اخرى جهة

فعلى سةةةبيل المثال كمبوند الأمن العام من . سةةةيطرة الأفراد على الشةةةوارع يحدث دون اعترات من قبل الدولةمن الملاحظ ان   -

وتلى كمبوند الأمن العام    اوائل التجمعات العمرانية المتحولة بسةيطرة الأفراد، فهو تقسةيم اراضةي فيلات للعاملين بقطاع الشرطة.

عدد من التجمعات العمرانية المتحولة في منطقة جنوب الأكاديمية وإن لم تحدث السةةيطرة على الشةةوارع الرئيسةةية ببناء اسةةوار  

 .فقط ورجال امن  واباتبوبوابات وتم الإكتفاء بوجود  

( اختلاف النمط العمراني داخل التجمع العمراني 6تكل )

 سيطرة الملاك على الشوارع المحيطةالمتكون بواسطة 

 ( منطقة )د( جنوب الأكاديمية5تكل )

 ( كمبوند الأمن العام4تكل )
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 نقاط الملاحظة 

التجمم 

العمراني 

المغلق  

المصما ا

   مسبقا  

التجمم 

العمراني 

المغلق  

 المتحول  ا

 حديثاٌ 

 
 ملاحظات

تواجوود المسووووواحووات والمسووووطحووات 

 الخلراء.
جهةة.  كنتيجةة مبةاتةةةةرة لإنخفةات الكثةافةة البنةائيةة داخةل قطع الأراضةةةةي من   -  □

ييةادة المسةةةةاحةات  وإنخفةات الكثةافةة البنةائيةة للتجمع العمراني بصةةةةفةة عةامةة )

تسةويق   فيكل مسةتثمر ومطور عقاري  إليا  سةعي الخضةراء عنصةر اسةاسةي ي

 (.  التجمع العمراني المغلقالوحدات داخل  

 
الإجتموواعي   الإلتصووووووادي  التجووانا 

 للسكان.
الفيلات إلى عمارات سةةكنية تضةةم عدد من  نتيجة لتحول عدد كبير من اراضةةي  -  □

في  .بمسةاحات مختلفة  الوحدات السةكنية لسةكن اكثر من اسةره )ليس اسةرة واحدة(

)لا    تبني بنظام الفيلا السةكنية )اسةرة واحدة( حين ان قطعة الأرت المجاورة لها

ولذلك يمكن ملاحظة عدم   .يوجد قانون منظم لتبقي الفيلا السةكنية لإسةرة واحدة(

جةانس الإقتصةةةةادي والإجتمةاعي بين سةةةةكةان المنطقةة الواحةدة داخةل التجمع  الت

 العمراني المتحول.
يمكن ان تتعةدد وسةةةةةائةل تحقيق الأمن والأمةان داخةل التجمع العمراني المغلق  -  □ تحقيق الأمن والأمان.

. تحقيق  امن،.....( تةركات المصةمم مسةبقاً )بوابات الكترونيا، كاميرات مراقبا،  

الأمن والأمان مطل  اسةةةةاسةةةةي يبحث عنا من يتقدم للشةةةةراء داخل التجمعات  

ا سةب  من اسةباب  ، ارتفاع اسةعاره(Gated Community)العمرانية المغلقة 

 ارتفاع اسعارها عن مثيلاتها في المساحة والتشطي  خارج اسوار الكمبوند.
لا يحقق الخصوصية والهدوء بدرجة كبيرة نتيجا لإرتفاع عدد الأسر والوحدات   -  □ تحقيق الخصوصية والهدوء.

 ختلاف التكوين الإجتماعي والإقتصادي للسكان.إالسكنية، و

 
ماديا في   ونليس كل السةكان يشةارك،  الشةعور بالإنتماء قد لا يتحقق بدرجة كبيرة -  □ الإنتماء الى الكمبوند.شعور السكان 

 إدارة الكمبوند الجديد )هناك افراد ترفض التعاون المادي(
يومية خاصةة بسةكان علي سةبيل المثال توافر نادي صةحي، محل خدمات تجارية   - × □ توافر الخدمات  االتجارية/ الترفيهية .

 التجمع السكني المغلق فقط.
تواجود نم  معمواري موحود للوحودات  

 السكنية.
يحاول كل مطور عقاري او مسةةةتثمر وضةةةع نمط معماري متميز لتحقيق اعلي  - × □

 درجات الإستثمار.
للوحوودات   العقوواريووة  القيمووة  ارتفوواع 

 السكنية.
داخةل الكمبونةد عن مثيلاتهةا خةارجةا ترتفع القيمةة العقةاريةة للوحةدات السةةةةكنيةة   -  □

 من المسوقين العقاريين بالمدينة(.  اربعة )إجراء مقابلة مع   %25بحوالي  

 
  انخفاض تكاليف الصيانة. 

 

  سيطرة   تكاليف المرافق والصةيانا للتجمعات العمرانية المغلقة والمتحولة بواسطة - □

 .بالكاملالدولة  محملة على  لى النطاق العاموتعديهم ع الملاك

 
تميز التجمم العمراني عن مواحولوه في 

الشكا اوجود اسوار وبوابات ولافتات 

 للإشارة الى الكمبوند .

موحدة على   او بوابات لتجمعات العمرانية المغلقة المتحولة تةةةكل سةةةورللا نجد   - × □

 ً والتكلفةة التي لا يراد تجةاويهةا  للميزانيةة العةامةة    محيط الكمبونةد وإنمةا تختلف تبعةا

 )اسوار: مباني، سياج تجري، حديد(، )البوابات: يدوية، الكترونية....(.
داخووا   للحيوواخ  منظمووة  لوانين  وجود 

 التجمم العمراني.
  يقةةلائحةة داخليةة تنظم طر( Gated Communitiesلكةل تجمع سةةةةكني مغلق) - × □

 والتعامل بين الأفراد وبعضهم البعض.  بداخلا  الحياه
للة المسوووواحة البنائية على مسووووتوي  

الوحودة السووووكنيوة انسووووبوة المبواني 

بالنسوووبة لقطعة الأرض المخصوووصوووة 

 للوحدة السكنية .

تجمعةات  قطع اراضةةةةي الفيلات داخل القةاهرة الجةديدة في المنةاطق المتحولة إلى   -  □

م على نواصةةةةي الشةةةةوارع،  1200م وحتي  600عمرانيةة مغلقةة تتراوح بين  

 % من مساحة الأرت.50ومسموح للبناء على 

امةا داخةل الكمبونةد فتتنوع قطع الأراضةةةةي تبعةا للنمط السةةةةكني الموجود )فيلا  

   .وتقل الكثافة البنائية بشكل عام منفصلة، متصلة، تبا متصلا...(

 
المسوووواحوة البنوائيوة اوالتي تعكا  للوة  

والومسوووووطوحووات  الوفورا ووات  وجوود 

 الخلراء .

الةمةغةلةق -  □ الةعةمةرانةي  الةتةجةمةع  مةمةيةزات  مةن  قةلةةا    (Gated Community)  جةزء 

 .المسطحات الخضراء  مع ييادةالمساحة البنائية  

 لا يتحقق  × يتحقق بدرجة الا    اكبريتحقق بدرجة   □

 

  

 بتصرف من الباحث –، المصدر   اسطة ملاك قطع الأراضي( مقارنا بيين التجمعات العمرانية المصممة مسبقاُ والمتحولة بو1جدول )
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   نتائج المقابلة2-2ا

ً   حولةداخل التجمعات العمرانية المغلقة المت ةالمختلف  الإسةةكانيةالأنماط من خلال مقابلة الافراد من اصةةحاب  بواسةةطة   حديثا

على مميزات وعيوب هذه التجمعات من  للتعرف السةةيطرة والتعديات علي النطاق العاممن خلال   اصةةحاب قطع الأراضةةي

 -، جاءت الإجابات كا تي:هذه التحولاتل ودور الدولة في التصدي وجهة نظرهم

 
   -:من وجهة نظر الملاك  للتحولات الإسكانية نقاط التميز

وفي بعض الأحيان  وجود بوابات وعناصةةةر امنالشةةةعور بمزيد من الخصةةةوصةةةية والهدوء داخل المنطقة السةةةكنية، مع   -

 .إختراق المنطقة من غير المترددين عليهاجعل من الصع  مما ي مراقبة  تكاميرا

التجمع السةكني خاصةة بعد تكرار الأمن والأمان من خلال رصةد المترددين بالدخول او الخروج إلى  ب الشةعور ارتفاع نسةبة -

 داخل المدن الجديدة. والقتل حوادث السرقات

)تحويل المنفعة العامة إلى منفعة    سةةيطرة السةةكان على الشةةوارع والطرق العامة وجعلها خاصةةة لمجموعة سةةكنية معينة -

  .خاصة بفئة محددة(

من وجودها في تةوارع )على اختلاف النمط السةكني( رفع القيمة العقارية للوحدات السةكنية، فمجرد تحول الوحدة السةكنية  -

اربعةا من مع  مع السةةةةكةان المقيمين و)مقةابلةة    %25مغلق تزيةد القيمةة العقةاريةة لهةا  سةةةةكني  جمع  تعةاديةة إلى تواجةدهةا داخةل  

 .(مدينة القاهرة الجديدةمكات  تسويق عقاري ب

 (.Gated communityخارج التجمعات السكنية المغلقة ) انماط إسكانيةتعورهم بالتميز عن غيرهم من القاطنيين في  -

سةةةةيطرة لتجمعات العمرانية المغلقة المتحولة بفعل  لشةةةةوارع والحدائق لوصةةةةيانة اتحمل الحكومة لتكاليف المرافق العاما  -

مصةاريف الصةيانا العامة )إنارة، يرفع عن السةكان عبأ وهذا على الشةوارع والطرقات المحيطة، اصةحاب قطع الأراضةي  

وبذلك تنحصةر المصةاريف الخاصةة بهذه التجمعات المغلقة على تحقيق    .صةيانة حدائق، نظافة تةوارع، تكاليف مياه،........(

 عنصر الأمن والأمان.

عن الملاك داخةل التجمعةات العمرانيةة المتحولةة إلا ان الةدولةة في بعض على الرغم من تحمةل الةدولةة الكثير من النفقةات   -

بما فيها من   لمناطق المجاورة لها )مناطق جنوب الأكاديميةتحقق الأمن بصةةورة كبيرة لالأحيان تجد هذه التجمعات المغلقة 

 .(بالقاهرة الجديدة يمية الشرطة الجديدةداكا تجمعات عمرانية متحولة تقع مباترة بجوار

الحاجة إلى التعاون المسةتمر بين السةكان  تعمل التجمعات العمرانية المغلقة على تقوية الترابط الإجتماعي بين السةكان نتيجة -

 النمط الإسكاني الجديد. للمحافظة على

 
    -للتحولات الإسكانية من وجهة نظر الملاك:  للعفنقاط ا

عدم تجانس المسةةتوى الإجتماعي أو الإقتصةةادي  للسةةكان داخل هذا النوع من التجمعات العمرانية المغلقة. نظرا لإنا يمكن   -

، او تكون قطعة الأرت مقسةةمة التجمعات العمرانية المغلقةلقطعا الأرت الواحدة ان تسةةكنها اسةةره واحدة كالفيلات داخل  

 ن الأسر على اختلاف المستوى الإجتماعي والإقتصادي لهم.وحدات سكنية وبالتالي يسكنها عدد كبير م

بإنخفات النسةةبة  (  لكمبوندالتجمعات العمرانية المغلقة )اسةةكني نظرا لتمتع   تجمعقلة المسةةاحات الخضةةراء بالمقارنة بأي   -

 .ابداخل السكنية البنائية وهذا احد عوامل إرتفاع اسعار القيمة العقارية للوحدات

حيث يكون تةةةرط اسةةةاسةةةي للتجمع  .جمعات العمرانية المغلقة المتكونا بفعل الملاك اي نوع من الخدماتلا يوجد داخل الت -

)البعض يراها من المميزات واخرون يرونها    العمراني تطويقا بعيداعن اماكن الخدمات للحفاظ علي الأمن والخصةةوصةةية

 .(نقاط الضعفمن 

بواسةةطة الملاك تعاني صةةعوبات الإدارة. بحيث لا يوجد بها مطور عقاري او تةةركة التجمعات العمرانية المغلقة المتكونا  -

لإدارة مثل التجمعات المغلقة الأخرى والذي يضةمن اسةتمراريتها تبعا للعقود المبرما وودائع الصةيانا التي تحصةل مع بيع  

 الوحدة السكنية منذ البداية.

على النطاق العام من والتعدى ما هو إلا تةكل من اتةكال السةيطرة   يرى بعض السةكان ان التحول إلى تجمع عمراني مغلق -

الشوارع والطرقات دون مردود امني حقيقي ) لانا مايالت تحدث حوادث سرقات داخل التجمعات السكنية المغلقة المتكونا  

 بفعل سيطرة الملاك على الشوارع والطرقات(.

ت، ويرفض تحمل الدولة لمصةةةاريف لعام من الشةةةوارع والطرقاوجد القليل من السةةةكان يرفض السةةةيطرة على النطاق ا  -

يرون ان من يريد ان يسةكن في تجمع عمراني مطوق ويريد تغير النمط السةكني فهم الجديد.   التجمع العمرانيصةيانة وادارة  

 ما يناسبا من نمط اسكاني.لا يكلف الدولة اعباء إضافية وكان عليا من الأساو اختيار 
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من توارع وطرق محيطة في وجود   على النطاق العام  بالسؤال عن دور الدولة في التصدي لهذا النوع من السيطرة او التعدي 

، كانت نتيجة قوانين عامة للدولة، ووجود اجهزة إدارية وتنفيذية داخل المدن الجديدة والمتمثلة في جهاي مدينة القاهرة الجديدة

 .(2تحليل المقابلات كا تي، جدول ) 

 
 

 

 بتصرف من الباحث  – الجان  القانوني للسيطرة على النطاق العام، ودور الدولة في التصدي لهذ السيطرة  ، المصدر ( 2جدول )

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

القانوني للتعديات والسيطرة على  الجانب 

 النطاق العام 

 

 

على   دور الدولة في التصدى لهذخ السيطرخ والتعديات

 انتائج المقابلات    النطاق العام

 

امن خلال عرض آراء الملاك لتعاما للدولة   التحليا

   العامعلى ظاهرة السيطرة على النطاق 

المةةادة  ت الرابع    13نص  بةةالبةةاب  الواردة 

”تةحةةت   الةعةقةوبةةات   ”  لةقةةانةون  عةنةوان 

  1968لسةةةةنةة    84رقم    الطرق العةامةة
على أن يعةاقة  بةالحبس مةدة لا تزيةد عن  

تةةةةهر وبغرامةة لا تجةاوي مةائةة جنيةا أو 

بةإحةدى هةاتين العقوبتين كةل من تعةدى 

)اغتصة  جزء منها،  على الطرق العامة

اقام منشةأ عليها بدون اذن الجها المشةرفة 

الأ بةةإتةلاف  الةطةرق،قةةام  تةةةةجةةار  عةلةى 

المغروسةةةةةة على جةانبيهةا أو العلامةات 

 ة للكيلومترات(.  ةنالمبي

جاءت طريقة تعاما الدولة مم هذا الشوووكا من السووويطرة 

 -، من خلال:في ا لب الاولات بصورة سلبيةوالتعديات 

عةدم الإهتمةام بهةذه التعةديةات، فلم تتحرك الأجهزه   -

الحكوميةة )إدارة الحي، او إدارة المةدينةة( بوقف  

 هذه التعديات او إيالتها فور حدوثها. 

لم تتحرك الأجهزة الأمنية لوقف اوالسيطرة على  -

 التعديات من قبل ملاك قطع الأراضي.

تتحمل الدولة مصةةةةاريف التشةةةةغيل والصةةةةيانة   -

مةة ومرافقهةا بهةدف خةدمةة النفع للفراغةات العةا

 حتى ا ن.العام 

الفيلات  تت - تقسةةةةيم  منةةاطق  مع  الةةدولةةة  عةةامةةل 

والمخصةةةصةةةة لويارة او هيئة حكومية )منطقة 

الأمن العةام "تةابعةا لويارة الةداخليةة"(، )ارت 

المةاليةة "تةابعةة لويارة المةاليةة"( على انهةا تجمع  

من حيةث الموافقةة على   عمراني مغلق ومطوق

حين الأسةةةةوارفي  بتقةةديم    بنةةاء  الحكومةةة  تقوم 

  والخةدمةات والمرافق   للفراغةات العةامةة  الصةةةةيةانةة

 اراضي سكنية عادية. تقسيم  كأنا   العامة

 

 

على   - والتعةةدي  السةةةةيطرة  حةةالات   في بعض 

مناطق جنوب الأكاديمية(.  مثال:  النطاق العام، )

ق المنمنة  ان مثل هذه المناطتجد الدولة نفسةةها  

بواسةةطا سةةكانها تمثل منطقة آمنا على نفسةةها 

نتيجةة    ومةا حولهةا من منشةةةةةةةةةةةةةأت حكوميةة

لسةةةيطرتها على الشةةةوارع ببوابات وكاميرات 

 .تحد وتمنع دخول الغرباء للمنطقة

)مثةال: تواجةد اكثر من تجمع سةةةةكني متحول 

 حول اكاديمية الشرطة بالقاهرة الجديدة(.

وهناك مناطق تجمعات اخري يسةكنها عدد من   -

، وهذا يسةتلزم توفير قدر المسةنليين بالدولةكبار

. كبير من الحمةايةة والأمن للمنطقةة المحيطةة بهم

 )مناطق جنوب الأكاديمية، منطقة الأمن العام(.

بعض مناطق التجمعات السكنية تقسيم اراضي    -

ويارة )حكوميةة لجهةات سةةةةيةاديةة بةالةدولةة مثةل  

 .(الداخلية أو المخابرات العامة

 

بصةةةةفة داخل مدينة القاهرة الجديدة ان جهاي المدينة مدعوما احياناً ببعض من عناصةةةةر الشةةةةرطة تقوم بإيالة المخالفات والتعديات    من الملاحظ  -

أما في ظاهرة التعدي على الملكيات العامة للدولة كالسةيطرة على .  (بما يخالف قوانين البناء للمدن الجديدة  على المباني والمنشةأت المخالفة )مباتةرة 

اجراءات  ولا يتم إتخاذ    صةةورة سةةلبية معها في بعض المناطق يأخذ فنجد التعاملإلى تجمعات عمرانية مغلقة   وتحويل بعض المناطقبعض الطرق  

 .قانونية مع التعديات
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 لإسوتبيان  نتائج ا3-2ا

، الملاكفرد من الملاك داخل التجمعات العمرانية المغلقة المتكونة حديثا بواسةةةطة  30توييع اسةةةتمارات اسةةةتبيان على عدد   تم

التجمع   المتحول عن وآخذ ا راء حول ما يفتقده التجمع السةةكني المغلقللوصةةول إلى الاسةةباب الحقيقية لإجراء هذه التحولات 

 -نية كا تي:اجاءت الإحصاءات البي ،Gated Communityالعمراني المصمم مسبقاً  
بسوؤال السوكان داخا "التجمعات العمرانية المغلقة المتحولة بواسوطة  

  " عن الأسبا  الحقيقية وراء اجراء التحولات اصوحا  لطم الأراضي

  لتصووووبن مجنمم عمراني مغلق داخا المنطقة السووووكنية   الإسووووكانية

  اكمبوند .

%من السةةةةكةان جةاءت اجةابتهم لزيةادة القيمةة  90كةانةت الإجةابةة ان  

  قيمة  علي الرغم انها لم ترتفع لتصةةةل إلى  العقارية للوحدات السةةةكنية

 الوحدات السةكنية في التجمعات العمرانية المغلقة المصةمما مسةبقا. يلي

 وخاصةةةاً معذلك ييادة نسةةةبة الأمن والأمان داخل المنطقة السةةةكنية  

 .تكرار حوادث السرقات داخل التجمعات العمرانية الجديدة

بينمةا كةانةت اجةابةات البعض ان هةذا التحول ضةةةةروري لزيةادة ثراء  

البعض  هةة نظرا عن غيرهةا وخةاصةةةةة ان وجواهميةة المنطقةة وتميزهة

ان المنطقة لا ينقصةةةةها تةةةةيء لتتحول إلى تجمع عمراني مغلق  منهم

 .(7، تكل ))تصنف ضمن الإسكان الفاخر(

 
بسووووؤال السووووكوان داخوا " النجمعوات العمرانيوة المغلقوة المتحولوة  

عن  يرخ التجمم  بواسووطة اصووحا  لطم الأراضووي " عن ما يفتقدخ  

 من التجمعات المغلقة المصممة مسبقا .

اهم مةا يفتقةده التجمع    كةانةت الإجةابةة ان قلةة المسةةةةطحةات الخضةةةةراء

التعاون العمراني المتحول وان صةةعوبة الإدارة ورفض بعض الملاك  

وعدم وجود تةيء ملزم لهم مثل وجود وديعة للصةيانة أو قانون موثق 

في عقود الشةةةراء يجعل من اسةةةتمرارية التجمع العمراني الجديد امر 

سةةةةتمراريةة  لإصةةةةعة . من الممكن لأي تجمع عمراني مغلق عةدم ا

تجمع سةةةةكني بمنطقةة  ويتوقف ذلةك على مةدى تعةاون ملاكةا )مثةال:  

 . (8، تكل )توقف اعمال التطويق بالأسوار(ارت الماليا حيث لوحظ 

 
بسووووؤال السووووكوان داخوا " التجمعوات العمرانيوة المغلقوة المتحولوة  

 بواسطة الملاك عن مدي رضاها عن هذخ التحولات.

عن هذه التجمعات ويشةةةعر   والموافقة  اغل  السةةةكان يشةةةعر بالرضةةةا

% من العينةة رفض هةذه التحولات معللاً ان 3بةأهميتهةا بينمةا نسةةةةبةة  

الملاك يتوجة  عليهةا اختيةار تةةةةكةل المسةةةةكن وموقعةا بةدايةة بةدلا من  

احداث تغيير غير فعال ووجود مشةةةةاكل ونزاعات بين السةةةةكان على 

ً المصةممة م  للتجمعات العمرانية المغلقةوصةول  الالإدارة، مع عدم    سةبقا

 (.9، تكل )في الشكل او المميزات

 

بسووووؤال السووووكوان عن طريقوة تعواموا الودولوة مم التعودي على الملكيوة  

 العامة.

% يرون ان الدولة توافق علي التحولات، دون 80كانت ا راء بنسةبة  

 )تعامل سلبي(.  ابداء اي اعترات

حق مشةةةروع لهم، ولا ان هذه التحولات  % كانوا يرون 20اما نسةةةبة  

  خصةةيص نهم اصةةحاب عمل واحد وتم تلأ  يجوي للدولة التعامل معهم.

كوحدات إسةةكان لهيئة أو )  جهاتهم الوظيفيةمن  للتملك  قطع الأراضةةي  

 .(10، تكل )(  معينة جها
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نم  التحول، تكاليف الصوويانه والإدارة، وتحما  ل  السووكان  لبولومدى  بسووؤال السووكان عن الأشووكال المختلفة للسوويطرة الفردية على النطاق العام،  

 الدولة تكاليف صيانة المرافق والحدائق.  

الموافقة  والذي يحقق رضةا السةكان بنسة  متقاربة مع  من خلال الإحصةاء السةابق يمكن ملاحظة ان تةكل التطويق والسةيطرة الفردية على النطاق العام 

هو السةيطرة من   عنهم،   تحمل الدولة تكاليف إدارة وصةيانة المرافق موافقتهم عنوعن مدى متكون حديثاً  للتجمع العمراني المغلق العن تكاليف الإدارة  

 .لتسجيل الدخول والخروج مراقبة خلال وجود بوابات على الشوارع الرئيسية مع عناصر امن وكاميرات

مع مختلف اتةةكال  تحمل الدولة اعباء تكاليف الصةةيانة للمرافق والحدائق والمتنزهات عن السةةكان امر ينال رضةةاء السةةكان يمكن اسةةتنتاج ان  اكما ان

، بوابات الكترونية،  ركما ان السةيطرة الأكثر تطويقا )وجود اسةوا. مع تعامل الدولة بصةورة سةلبية مع هذه التعديات   بصةورة كبيرة  التطويق والسةيطره

 .كاميرات مراقبة( مطل  اساسي لدى معظم السكانعناصر أمن،  

 

  النتووووائج

 وتحليةل ظةاهرة السةةةةيطرة الفرديةة على النطةاق العةام في المةدن العمرانيةة الجةديةدة وتةةةةكةل التحولاتمن خلال الورقةة البحثيةة  

خلص البحةث إلى مجموعةة من النتةائخ إلى تجمع عمراني مغلق(.  فيلات  التقسةةةةيم    بعض منةاطقالحةادثةة بهةا )تحول    الإسةةةةكةانيةة

 -والتوصيات منها :

هي النمط الإسةكاني المفضةل لدي الطبقة فوق المتوسةطة والمرتفعة من ( Gated communitiesالتجمعات السةكنية المغلقة ) -

  السكان داخل المدن العمرانية الجديدة.

على الشةوارع   الملاكالأفراد من  بسةيطرة( Compoundتجمع عمراني مغلق )  يمكن ان تتحول اي منطقة تقسةيم فيلات إلى -

التحولات الإسةةكانية  العقبة الأسةةاسةةية التي قد تواجا   بين الملاك التنظيم والإدارةوالطرقات المحيطة. تعتبر مرحلة التعاون و

 غياب دور الجهات الإدارية للتصدي لظاهرة التعديات(.في )

 ( لها مميزات عديدة من اهمها رفع القيمة العقارية للوحدات السةةةةكنيةGated communitiesغلقة )التجمعات السةةةةكنية الم -

 وتوفير درجة كبيرة من الأمن والأمان.

تظل القيمة العقارية للوحدات السةةكنية داخل التجمعات العمرانية المصةةممة مسةةبقاً اعلى من مثيلاتها في المسةةاحة والتصةةميم  -

للوحدات  الموحد النمط المعماري   :منها  السةةكنية المتحولة بواسةةطة ملاك قطع الأراضةةي. نتيجة لعوامل عدةداخل التجمعات  

التكوين الإجتماعي والإقتصةةادي    تجانسالنسةةبة البنائية، انخفات ، الإدارة المنتظمةالمسةةاحات الخضةةراء،   ييادة، السةةكنية

 للسكان.

للسةةكان داخل التجمعات العمرانية المغلقة المتحولة في مناطق الفيلات السةةكنية. حيث  عدم التجانس الإجتماعي والإقتصةةادي  -

، على العكس من ()عدد كبير من الأسةةةرمختلفة المسةةةاحة  الي عدد من الوحدات السةةةكنية   رت الواحدةالأة تقسةةةم قطع اان

 .قطعة الأرت )فيلا سكنية : اسرة واحدة(فالتجمعات العمرانية المغلقة المصمما 

 النطاق العام، خاصةةة ان كانت السةةيطرة على  تتعامل الدولة مع السةةيطرة على النطاق العام بصةةورة سةةلبية في بعض الأحيان -

والتحولات الإسةكانية الجديدة يحقق الأمن والأمان للمناطق الحيوية المحيطة. وان تصةبح التحولات الإسةكانية جزءا من تأمين  

 المنطقة بصفة عامة.

  حيث يتوقف علي مدي كفاءتها تحقيق الأهدافلأي مجتمع  هي الركيزة الأسةةةاسةةةية التي تسةةةتند عليها التنمية    الجيدة الإدارة -

 .ضا التام لأفراد هذا المجتمعوالرلمرجوة ا
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تكاميرا+عناصر أمن+الكترونية

عناصر أمن+وجود بوابات  كاميرات مراقبة +وجود بوابات
عناصر أمن+

رضا الأفراد عن شكل وطريقة السيطرة رضا الأفراد عن تكاليف الإدارة والصيانة

موافقتهم عن تحمل الدولة تكاليف إدارة وصيانة المرافق

تحما الأفراد لتكاليف  وشكا وطريقة السيطرة،  عن السكان  لبول ومديالعلالة بين شكا السيطرة الفردية على التطاق العام   11شكا ا

 عن تحما الدولة لتكاليف انارة وصيانة المرافق والطرق والمتنزهات. موافقتهامدي  و الإدارة والصيانة، 
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تقسةةةيم الفيلات في التخطيط العام للتجمعات العمرانية الجديدة يمكن ان يأخذ نمط التجمعات العمرانية المغلقة في وجود سةةةور  -

وبالتالي تحقق الدولة ارباح كبيرة من ارتفاع   مالك عن غيره، مسةنلية كلفقط وترك النمط المعماري    مطوق للمنطقة وبوابات

)لا تتحمل الدولة تكاليف المنفعا  سةةةعار بيع قطع الأراضةةةي بداخلها وتحصةةةيل نسةةةبة من تكاليف البيع لإدارة والصةةةيانةا

 . الخاصة(

بدء بتخطيط التجمعات العمرانية للجديدة حتي لا لا عنديج  الإعتماد على المشةاركة الشةعبية في معرفة الإحتياجات الإنسةانية   -

 العمرانية من قبل الملاك امر واقع يفرت على المخطط العام.تصبح التحولات  
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Personal Domination on Public Realm in New Urban Communities  

Case study “New Cairo City” 
 

 

ABSTRACT: 

  The new urban communities are witnessing some changes in the form of the landlords’ 

control over public realm of the community. This is clearly noticed through the phenomena of 

transforming separate standalone villas into gated communities. The transformation is done by 

taking control of the surrounding streets, building fences, and controlling entry gates with 

appointed security personnel.  

Through this study several points have been examined such as: the changes (transformations) in 

housing pattern within New Cairo city from separate villas into closed gated communities   because 

of landlords’ domination over the public sector, the effect of these changes on the social and 

economic shape of New Cairo city. The study also considered the advantages and disadvantages 

of such changes (from a resident’s perspective) and the level of acceptance and approval for its 

existence. 

The Study relied on two aspects: the theoretical aspect exploring the development of new urban 

communities in Egypt, its fundamental housing patterns, the main purpose of its construction and 

understanding the definition of a gated community. As well as, the practical aspect of this study is 

an analytical study for some of the transformed housing patterns utilizing observation, interview 

and questioner for information collection.  The study concludes by highlighting the effects and 

implications of the resident’s intervention on the new urban community. 


