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 ملخص البحث 

تم   البحثية  الورقة  خلال  إلىمن   Gated)  المغلقة  عمرانيةال  التجمعاتلتواجد    المختلفة  العوامل  التطرق 

Communities)    والتي تعتبر في حد ذاتها تجمع  على اطراف القاهرة  بوابات الو  ذات الأسوار  الجديدة  المدنداخل ،

كبير مغلق  في    حيث   ،عمراني  منهما  المميزات  تشترك كلاً  للوحدات    والخصائصنفس  العقارية  القيمة  اختلاف  مع 

تصميم الحضري بين كلا من التجمعات  ياغة العناصر المادية للرصد اوجه الإختلاف في ص  كما تم التطرق إلى  .السكنية

   .سوارلأذات االجديدة  المدنداخل  المنشأه العمرانية المغلقة

رصد لمدي تحقيق مدينتي للاهداف  ، تم من خلاله  المحور الأولالدراسة التطبيقية من خلال ثلاثة محاور،    متت

  الخاصة   المميزات  ذكر ، مع  الجديدة  المجتمعات العمرانيةو  المدنإنشاء    المطور العقاري( من  -دولةال)لكلا من  العامة  

الملاك داخل مدينتي في   لإستبيان آراء  المحور الثانيتطرق  الجديدة. و  المدن"مدينتي" عن غيرها من  بها  ميز  تالتي ت

تصميم الحضري  المادية لل  رصد العناصركما تم  ،  ذات الأسوارالجديدة    المدن داخل    ن والإستثمارالعناصر الجاذبة للسك

اما  كل عنصر من  في تحقق    المؤثرة الجذب.  الثالثعناصر  الملاك عن  تم من خلال    المحور  دراسة مقارنة لآراء 

من اقيم مؤخرا  ( لإقامة  كلا من "مدينتي"، وما  ، عمرانيةالمختلفة )سياسية، اجتماعية، اقتصادية، معمارية  العوامل

بالتحليل  ومقارنة البعد العمراني المتمثل في العناصر المادية للتصميم الحضري    بريفادو"."  بداخلها   تجمع عمراني مغلق

 خل كل منهما.  دا والرصد

 الرئيسيالبعد  لافراد داخل المجتمع المصري إلى التميز الطبقي الإجتماعي كان  اسعي    إلى أن  خلصت الدراسة

الحضري جزء من منظومة القرارات التي تشكل التنمية  ميم  التص. وان  لتواجد مجتمع عمراني مغلق داخل آخر اكبرمنه

الجديدة   المدن  في  الأسوارالعمرانية  انماط عمرانية    والمغلقة  ذات  بصياغة  ذات    الجديدة  المدنداخل    جديدةوتسمح 

دي من  قتصاالإ  ، وتأثير على البعدالتميز والوجاهة الإجتماعية، لما له من تأثير على البعد الإجتماعي وتحقيق  الأسوار
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  المدن تطوير  المستثمرين على  وتشجع    ةتنمي  فيللدولة    يسياالسالبعد  إلى جانب    هذا  خلال ارتفاع القيمة العقارية للمتلك.

 . تنشأ من حولهالان ارتفاع القيمة العقارية بها يؤثر على المدن التنموية الجديدة التي  ذات الأسوار الجديدة

   

 Gated)   المغلقدة  عمرانيدةتجمعدات  ،  )Enclosed New Cities(  1  ذات الأسددددوار  جدديددةلا  المددن   الكلمـات المتتـاحيـة 

Communities)، المجتمعات العمرانية الجديدة (New Urban Communities)، التصميم الحضري (Urban Design)  

 

 

 مقدمة 

ي مصر قبل السياسات فوبدأت هذه  سياسات الخصخصة وتحرير الاقتصاد دوليا وعالميا، لعالمافي انتشرت  

 .خصخصة العمران كإحدى اوجه هذه السياسات إلى الأمروانتقل  م(1991) ثلاثة عقود

    انتشرت ظاهرة التجمعات العمرانية المغلقةالجديدة،    المدنو  العمران وإنشاء المدنلتوسع في  افي    مع جهود الدولةف

(Gated Communities)    تسعي إلى ، والتي  انية داخل الدولة المصرية مية العمرخطة التن  ضمنبمستوياتها المختلفة

الجديدة  التجمعات وإنشاء   ً المدن  مصراوية، مثل:  تجمعات عمرانية مغلقة )لإنشاء    مرينثلمستا  لكباردعم  ب  مصحوبا

  مدينة الرحاب، مدينتي(.مثل: الخدمات ) ومدن جديدة مكتملةالباتيو(، 

احتياجات المجتمعات    تلبيصورة مستحدثة من صور العمران والتي    عن  معبرة  ذات الأسوارة  جديدال  المدنفظهرت  

لتطوير   بيئة معيشية جديدة متميزةلأفكار تصميمية وتخطيطية حديثة  النمو الاقتصادى   الأراضي وتوفير  تتلاءم مع 

الأفراد رغبة  تزايدت  وقد  هذا  الرأسمالي.  الأخيرة  والفكر  العقود  السكن  في  الجديدة  داخل  فى  الأسوار  المدن    ذات 

 بالعالم.  مختلفةعواصم مدن وفي بالضواحى على أطراف المدن 

  الإحتياجات الإنسددانية للسددكان بدأت انماط   تصدداعدكنتيجة مباشددرة ل  ذات الأسددوارالمدن الجديدة مسدداحة مع زيادة ف

وقد لقي هذا    .(زلأو منع  شدددبه مغلق  آخر اكبر منه)تجمع سدددكني مغلق داخل  جديدة في الظهور اكثر انغلاقا عمرانية

للنمط   كبير  تميزيعتبرونده    ملاك، فدالالمددنالمطور العقداري لهدذه  و  الملاك  كلا من  لددي  قبولالجدديدد    العمرانيالنمط  

، السددكنية  رفع القيمة العقارية للوحدات جانب إلى،  عناصددر التصددميم الحضددريبما يوفره من   الإسددكاني الخاب بهم

 مكاسب مادية كبيرة.  تحقيقجيد من نمط   مطور العقاريالو  يراه المستثمر وعلى الجانب الآخر

 

 لمشكلة البحثية ا

        المغلقدة  لعمرانيدةمعدات اتجظهور الالمختلفدة ل  العوامدل العدديدد من التسددددانلات، عن  المشددددكلدة البحثيدة  تطرح

(Gated communities)    د ذاتها تبر في حالتي تع ذات الأسددوار  جديدةال  المدنبصددورة اكثر تطويق وانعزالية داخل

  بسدعر مضداع  ه للبيع .  هذا على الرغم من عدم اختلاف النمط السدكني او الخدمات وطرحتجمع عمراني مغلق كبير

،  سدددياسدددية) العواملنعزال والتطويق؟ واي نوع من لإإلي اين زيادة ا  .عن مثيلاتها من الوحدات السدددكنية "بمدينتي"

هو المسدددديطر على    العوامدلواي من هدذه ؟ العمرانيدة فرض هدذه الأنمداط    (عمرانيدةمعمداريدة،  ، اقتصدددداديدة، اجتمداعيدة

 كلا من  بين حضدددريالتصدددميم العناصدددر  هي اوجه الإختلاف فيما  وصدددياغة التنمية العمرانية داخل مدن الجديدة؟  

  ؟ذات الأسوار الجديدة المغلقة والمدن لتجمعات العمرانيةا

 

 - :يهدف البحث إلى   الهدف 

  المدن داخل    (Gated community)التجمعات العمرانية المغلقة    إنشاء  ظاهرةل   المختلفة  العواملالوقوف على   -

 )مجتمع مغلق داخل اخر اكبر منه(. ذات الأسوار جديدةال

كلا من التجمعات العمرانية المغلقة،   بين  لتصميم الحضريل   العناصر المادية  رصد اوجه الإختلاف في صياغة -

 . التي تلقي قبول لدي الأفراد للتملك والاستثمار سوارذات الأ الجديدة المدنو

 

 

 

 

 

 
تابعة   ر:ذات الأسوا  الجديدة  المدن     1 قلبلا،  اكبر  أو  السكني  الحي  الي مساحة  المساحة، تصل مساحتها  هي تجمعات عمرانية جديدة كبيرة 

لشركات استثمارية )مطور عقاري( ولها اسوار وبوابات، مكتملة الخدمات والإنشطة، وترتبط بالمدينة الرئيسية من خلال شبكة مواصلات  

 . )المالكة(للشركة المستثمرة ولها إدارة عمرانية تابعة  خارجية خاصة، 
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 منهجية الدراسة  

 ترتكز منهجية البحث الى الآتى: 

اطراف القاهرة، علي   العمرانية الجديدة المدنو  المدنانشداء التعرض لدراسدة تاري   من خلال، المنهج الاسدتقرائي -1

للتصددميم   العناصددر الماديةالتطرق إلى  وانواعها.  رانية المغلقةالتجمعات العمالمختلفة لتكون  العوامل  والتعرف على

  . حضري داخل التجمعات والمدن العمرانية الجديدةال

من تجمع    بداخله  للبيع مؤخرا  وما تم طرحه،  ""مدينتي مغلقالي نالتجمع العمرامن خلال دراسدة    ،التطبيقيالمنهج  -2

اسددددتخدام وسددددائل جمع وذلك من خلال   .  (Privado)  وبريفاد  تحت اسددددم (Gated community)عمراني مغلق  

   -:(Questionnaire ، الاستبيان Observationالملاحظةالمعلومات )

، ورصدد مدى تحقيق "لمدينتي" وعناصدر التصدميم الحضدري الملاحظة : من خلال رصدد وتحليل للسدمات العمرانية ▪

 . "مدينتي" بصفة خاصة /بصفة عامة سوارالأ ذات الجديدة المدنو مدينتي للاهداف الأساسية لإنشاء المدن

احد " )بريفادو"  الوحدات السدددكنية داخللاك  ممن فرد   30مع  اسدددتبيان الكتروني ن خلال إجراء متم :  الإسدددتبيان ▪

 -ومن اهم خصائص عينة المقابلة:، مدينتي الملاك داخلو ،"مدينتي"اخل د (التجمعات العمرانية المغلقة

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

 .)مستوي اقتصادي متشابه( ان تكون العنية من ملاك الوحدات السكنية داخل العمارات السكنية  -

 .(جريناو المستأ  )مع استبعاد الأفراد الغير مقيمين الملاك منعام( 60-30ان يكون الفترة السنية للعينة بين ) -

 

 ت النظريةالدراسا -1

تعري  التصددميم الحضددري وعناصددره   المحور الأوليتناول   تتم الدراسددة النظرية من خلال ثلاثة محاور رئيسددية، 

تاري  انشداء المدن   المحور الثانيبينما يتناول   المادية التي تشدكل وتصديا الفراغات داخل التجمعات والمدن العمرانية.

امدا التجمعدات العمرانيدة المغلقدة وانمداطهدا المختلفدة.    ، كمدا يتم التطرق إلىجدديددة في مصددددرالعمرانيدة ال  والمجتمعدات

التعري  بدالتجمع  مكتملدة الخددمدات(، و  ذات الأسددددوارتداري  مددينتي )احدد اهم المددن الجدديددة    فيتنداول  المحور الثدالدث

 .  "بريفادو" مدينتيداخل العمراني 

 

 (Urban Design)التصميم الحضري   1-1

أو ، الأفراد والأماكنالعلاقددة المتبادلددة بددين صياغة  فددن هوحضري للفراغات، فلتصددميم الريفات المختلفة لالتع  تعددت

فنجد . [18] ومدن ناجحة لمناطق عمرانيةالتي تقود    وهو مجموعة العناصر والسمات  .البيئددددة والشددددكل الحضددددري

  ،ئيددة، العدالددة المجتمعيددة والجدددوى الاقتصددادية لية البيالمسددؤو  منها:  مسؤليات عده،بددين   حضري يجمعالتصددميم ال

 يخلددق رنيددة حددول منطقددة محددددة ثددم يعددزز  فهو ،[6] جميلة ذات هويددة ةيفراغات عمرانخلددق    المسؤل عنوهو

 .[12]المهارات والموارد اللازمة لتحقيق هذه الرنية

ة المعقدة والمتعددة، فيقوم بترتيب مواضددع والعمراني المعمارية  هدفه حل المشددكلات  علدددددددمكما يمكن صددياغته بأنه  

، مع إعطاء عناية خاصدة للعلاقات التبادلية التشدكيلية على مسدتوى الكتل والفراغات.  [5]الانشدطة المعمارية والعمرانية

لمباني، ارتفاعات اوهو ايضددا معنيا بالحركة الآليه وحركة المشدداه وسددهولة الوصددول للموقع وانماط البناء وكثافته و

بكة الفراغات المفتوحة )العامة وشدددبة العامة(. وهو المجال المعرفي الذي يجمع بين علوم وفنون تشدددكيل وتنظيم  وشددد 

البيئة المبنية بما يحقق الراحة والمتعة البصددرية للمسددتعملين اثناء تواجدهم داخل المنطقة العمرانية.ويشددكل التصددميم 

ميزة، المسددارات، الحدود الفاصددلة، عناصددر التنسدديق....(،  علامات الملمادية )الالحضددري مجموعة من العناصددر ا

مدداديددة ) الغير  العندداصددددر  العمرانيددة، Identityهويددة  الومجموعددة  والبيئددة  الإنسدددددان  السددددلوكي بين  التفدداعددل   ،

ية خمس الأسداسد .......(. من خلال البحث يتم دراسدة العناصدر المادية فقط اسدتنادا علي العناصدر اال Meaningالمعنى

واسدتنباط عناصدر مادية يمكن للباحث )رصدها   [19]عات الذهنية للمدينة العمرانية من وجهة نظر كيفين لينشللإنطبا

 -( :1من خلال الملاحظة( واستبيان السكان عن تواجدها ومدى رضاءهم عنها، جدول )

 

 

 

 

 

 



Eslam N. S. Elsayed., Study of Residential Gated Communities Enclosed ……… 

1180 

 

 

  
 )بتصرف من الباحث(  -  انيةالعوامل العمرعناصر التصميم الحضري التي يتم عليها قياس ( 1جدول ) 

 

  التصميم الحضري  ابعاد

“Kevin Lynch” 

 

 سور شجري.(A)  - التطويق  Edges A-B-C A-Bالحدود 

-  (B).حوائط واسوار بدأنواع مختلفة 

-  (C)  التغير بمستويات وشكل الأرضLand Form. 
D-E-F D-E-F  المداخل -  (D).وجود مداخل مميزه 

-  (E)ت.إحكام المداخل والبوابا 

-  (F)  ،تزويد المداخل بعناصدددر الضدددبط االإجتماعي )كاميرات مراقبة

 عناصر أمن(.
وجود نقاط   Nodes G-H G-H العقد 

 تجمع
-  (G).)ميادين )مناطق تجمع مروري 

-  (H).مناطق تركز حركة ونشاط 
I I   عناصر

تنسيق  

 الموقع 

-  (I)  الإضدارة/ شدكل الأرض/ الأرضديات/  اسدتخدام النباتات/ عناصدر

عد وسددلات القمامه وكبائن نحوتات/ البرجولات والمعرشددات/المقاالم

 التليفون/ العلامات الإرشادية.
 العلامات المميزة 

Landmarks 

J-K-L -  -  (J).وجود علامات تميز كل فراغ عن الآخر 

-  (K).)تميز ارتفاع احد المباني )إختلاف خط السماء 

-  (L).واجهه بارزه خلال واجهات خطية مستمرة 
-Paths M-N-O مسارات لا

P-Q-R 

M-N-O-

P-Q-R 
 -  (M).سهولة الوصول للموقع 

-  (N).)مسارات حركة آلية )سيارات 

-  (O).مسارات حركة مشاه 

-  (P).مسارات حركة الدراجات 

-  (Q).خطوط مسارات خاصة بالنقل العام 

-  (R)  بحيرات(.وجود مجاري مائية( 
عناصر   - Districts   S-T المناطق

 معمارية 
-  (S)طقة متجانسة في الطابع المعماري.منال 

-  (T)في جميع المناطق كثافة بنائية متقاربة. 
W-X- Y Y  التراغات -  (W))التدرج في الفراغات الحضرية )عام، شبه عام، خاب. 

-  (X)  الخددمدات عن المنداطق  فصددددل منداطق الوظدائ  المختلفدة )منداطق

 السكنية...(.

-  (Y).وجود مناطق بأكملها للمشاه 
Z-A1 -   عناصر

تنسيق  

 الموقع 

-  (Z).التنوع في استخدام عناصر تنسيق الموقع 

-  (A1)  القدددر من عندداصددددر    عتتمت العمرانيددة بنفس  جميع الفراغددات 

 التنسيق المختلفة.
 يقاس بالملاحظة 

 
 يقاس بالإستنبيان

 

     

 المجتمعات العمرانية الجديدةوالمدن  1-2

بين   المفهوم  في  اختلاف  الجدددهندداك  الجددديدددةو  دةيدد المدددن  العمرانيددة  الأولى )المجتمعددات  المدددن    ، حيددث عرفددت 

بأنها مناطق عمرانية جديدة ذات قاعدة اقتصدادية قوية لها مكونات الإسدتمرار والإسدتقلال،    New Towns)الجديدة

لبندائيدة  التجمعدات اامداكن  ومن اهم مقومداتهدا ضددددرورة تحدديدد مكدان وظيفي لهدا. كمدا ان الهيكدل العدام لهدا يعتمدد على  

 .إستمرار نمو المدينةان بحطاعات الإمتداد المستقبلي واللذان يسموق

وعادة ما  مسددداحةفهو مجتمع جديد لتنمية منطقة كبيرة ال  (New Communities)ما المجتمعات العمرانية الجديدةا

 .]15[بالخا لقطاعايقام كإمتداد لمركز حضري قائم أو منطقة تنمية جديدة سواء كانت تابعة للحكومة او 

 

 في مصر.الجديدة  العمرانية  مجتمعاتوالخلتية تاريخية عن المدن  1-2-1

)ولكن الخطط لم يتم اعتمادها(،  (1953)  الماضي  نالقر منتص بدأ طرح فكرة بناء مدن تابعة في الصحراء في  

كان  1977ل  ومع حلو  .[14] الإقتصدادسدياسدات الإنفتاح  وبداية  1973وبالفعل حدث التحرك نحو الصدحراء بعد  

  .[20] إنشاء اول مدينة عمرانية جديدة وهي مدينة العاشر من رمضان تدخل حيز التنفيذ
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وتم   من قبدل هيئدة المجتمعدات العمرانيدة  مددن جدديددة7  فيدذوالبددأ بتن   تم تخطيط  1982وحتى  1977وفي الفترة بين  

بر، السدادات، الصدالحية الجديدة،  من اكتو )السدادس  من المدن والتجمعات العمرانية الجديدة الجيل الأولاعتبارها 

 9ليضددددم   2000وحتي عدام   2198ليبددأ من    الجيدل الثدانيوجداء    مدايو(.  15برج العرب الجدديددة، دميداط الجدديددة، 

، ومع بداية القرن الحالي تم التخطيط لسددبع مدن جديدة  ، منها ) القاهرة الجديدة، الشددي  زايد، الشددروق.....(.مدن

منها) طيبة  اعتبرت جميعها مدن اقليمية توأمية لمدن الأقاليم في مختل  انحاء مصدر،و لثالثا  الجيلدن سدميت بم

وحتى الآن،  2014والتي بدأت من   الجيل الرابعالجديدة، أسدديوط الجديدة، اسددوان الجديدة،.......(. تلي ذلك مدن 

وإلي جانب المدن الجديدة ظهرت   .[9]،.....(ورة الجديدة، الإسدماعلية الجديدةصد وهي مدن )شدرق بورسدعيد، المن

في مناطق  ( وبتسهيلات من الحكومة  بواسطة شركات التطوير العقاري اقيمتعمرانية منعزلة )مجتمعات  واحياء 

 - الرحاب - شددرق الكتلددة الحضددرية الر ئيسددية تضددم تجمعددات القدداهرة الجديدددةمتعددة من الجمهورية. فمثلاً  

جديددددة  يغنياء لضدددوا حلاانزوح  ....( كنتيجة ليدددد، اوغربددداً تجمعدددات الشي  ز -بى جمعية أحمد عرا  - مدينتى

ً تجدداوزتم  أكثددر رقيدداً وأكثددر بعدددا . قد تكون  جديدة ذات مواصفات أكثر جودةات  حدددود القدداهرة الكبرى إلى بيئ  ا

  ة احمد عرابي.سداسدية مثل جمعيون الخدمات الاسدكنية بد احياء أو  ،احياء مكتملة الخدمات مثل مدينتي والرحاب

والرغبة في الفصل الإجتماعي أو غنيدددداء  الأنتقددددائي لصددددفوة مجتمددددع  لإوقددددد سدددداعد علددددى هددددذا النددددزوح ا

   [11].المركزية ومحاصرة المجتمعات العشوائية لها وتأثرها سلبا بمشاكلها المدنعن ازدحام  الناتج الإقتصادي

 

 (Gated Community) مغلقةالعمرانية ال نماط التجمعات( ا1-2-2)

 وشكل الوحدات السكنية لمساحتها ونمطتبعا     (Gated Community)عدد انماط التجمعات العمرانية المغلقةتت

 ، ]2[ الموجودةالخدمات  ونوعية وحجم )عمارات سكنية، فيلات متصله، شبه متصلة، منفصلة( بداخلها

   (:2جدول )

 
 )بتصرف من الباحث(   - -(Gated Community)ية المغلقة معات العمران( انماط التج2جدول )

 التوصيــــــــــــف  

النمط  

 الأول 
النمط يتكون من   بـأنواعها الثلاثة )منتصلة ومتصلة وشبه منتصلة( إلى  فيلات سكنية  هذا 

ن ثلاثة متنوعة ومختلفة في الإرتفاع الخاب بها م  جانب مجموعة من الوحدات داخل عمارات سكنية

 لبنائية داخل التجمع السكني.إلى سته طوابق طبقا للإشتراطات ا

العمراني  التجمع  مساحة  إتساع  حالة  في 

ت  السكني(،  الحي  الخدمات  )مساحة  جميع  تواجد 

الطبية   التجارية والترفيهية والمدارس والمراكز 

بحيث   السكني  التجمع  وإلى  من  النقل  ووسائل 

ا متكامله  المدن  احد  بخارجها، يعتبر  لخدمات 

 طريق السويس(. -)الرحاب( )مدينتي

للتجمع  العامة  المساحة  صغر  حالة  في 

الخدمات  سوي  فيه  يتوفر  لا  انه  نجد  السكني 

اليومية،  التجا التجمع    -)ميفيداونادي صحي  رية 

 القاهرة الجديدة(. -الخامس

النمط  

 الثاني  
من   المنتصلهويتكون  وشبه  والمتصلة  المنتصلة  التجمعات   فقط،  التيلات  من  النوع  هذا  غالبا 

الفيلات، حيث  الخاب بقاطني  النادي الصحي  الخدمات سوي  العمرانية لا تتواجد به اي نوع من 

 القاهرة الجديدة(. –التجمع الأول  –يرغب السكان في العزلة والهدوء بصورة دائمة، )الميراج 
النمط  

 الثالث 
، متنوعه في مساحة الوحدات العمارات السكنيه فقطمن    وهوان يتكون التجمع العمراني من مجموعة

 القاهرة الجديدة(.  - التجمع الخامس  -السكنية ولها طراز معماري موحد، )رامبلاس 

تفي   وغالبا ان هذا النوع من التجمعات العمرانية المغلقة يتمتع بوجود الخدمات التجارية اليومية، التي

وق للسكان(،  الأساسية  فيشمبالإحتياجات  السكنية  الوحدات  عدد  وتزيد  يتسع  انواع د  كافة  ويضم  ل 

 الخدمات لتلبية احتياجات السكان.
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   .مدينتي إنشاء  تاريخ(  1-3)

)احد    "مدينتي"تعتبر   العمرانية   (المدنالمجتمعات 

الأسوار  الجديدة الرئيسية  ذات  للمدينة  )مدينة   التابعة 

ي  أ من الكيان الحضر ، فهي جزء لا يتجزالقاهرة الكبرى(

الرئيسية.ا للمدينة  تلافي  ومن    لإقليمي  انشاءها  اسباب 

تمركز السكان والعمالة في منطقة حضرية كثيفة وجذب 

القاهرة نطاق  خارج  بهدف  انها  كما    السكان  صممت 

المكتفى المستقل  المجتمع  فكر  خريطة    ،ذاتيا  تحقيق 

(1)  . 
من   قطاع  مدينتي  ا  لمجتمعاتاوتعتبر  لمستقلة الجديدة 

فهوا ذاتياً،  كبيرة    يلمكتفية  منطقة  لتنمية  جديد  مجتمع 

منطقة  أو  قائمة  حضرية  لمراكز  كإمتداد  ويقام  الحجم 

 تنمية جديدة سواء كان تابعاُ للحكومة أو القطاع الخاب. 

يمكن   التابعة  اعتبارهاكما  المدن   Satellite)  من 

Town)  [1].  يدة  فتعتبر مدينتي احد المدن العمرانية الجد

مجم بواسطة  أنشأت  الخدمات،  طلعت  متكاملة  وعة 

، خططت على مساحة  2006مصطفي القابضة بداية من  

بليون    60فدان( بتكلفة اجمالية    8000)  2مليون م  33.6

تنفذ على مراحل، يتوقع ان يسكنها قرابة جنية مصري،  

 ال  نسمة. 600

مدينتي    الأهداف  تعتبر  من  العديد  يحقق  متميز  مجتمع 

بطرحجتماعية  الا بمساحات    وتقوم  سكنية  وحدات 

متنوعة وبطرق سداد طويلة تناسب كل الإحتياجات. كما  

الذاتي  الإكتفاء  توفر  التخطيط  حديثة  مدينة  تعتبر  انها 

عي في تصميم ور  .[4]فاوتة للسكانالأعتبار الإحتياجات المت   لساكنيها من خلال تقديم كافة انواع الخدمات مع الآخذ في

بمختل  تحقق الأمن  ان  مدينتي الخدمات  المدينة على مراحل،  [17] أنواعها   والأمان وتوافر  تنفيذ  ، في كل  تم 

مرحلة جزء سكني وخدماتها وجزء من الخدمات الضخمة، وتحيط بكل مرحلة طرق شريانية تصل بينها وبين الطرق  

ى ربط جميع المراحل المختلفة للمدينة.  الخارجية المحيطة. ولربط مراحل المشروع هناك طريقين دائريين يعملان عل

التجارية    في مناطق الخدمات  ة المشاه عن حركة السياراتفصل حركللفراغات    تصميمها الحضريروعي في    هكما ان

 . (2خريطة ) ،والترفيهية

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

توضح امتداد القاهرة الكبري على محاور الحركة الرئيسية، موضح  (1خريطة )

 رقي للقاهرة الكبرىبها مدينتي في الإمتداد الش
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  Gated)التجمعات العمرانية المغلقة ( 1-3-1)

Communities)ال العمرانية  تبدأت  في  جمعات  المغلقة 

مصر    رالظهو الزمن  داخل  من  عقود  ثلاثة  )بداية  قبل 

من  كنتيجة  التسعنيات(   التنمية    هامن  العوامللمجموعة 

والإنفتاح على  لوجي الإجتماعية والإقتصادية والتقدم التكنو

 .[7] العالم الخارجي

الأمن والأمان  هناك قلق عام بشأن  فعلى اختلاف المجتمعات  

منع ومكافحة الجريمة   طاع الخاب فيمبادرات الق  تظهرف

حديد الفراغات  تلحماية سكان المناطق الحضرية عن طريق  

بالأسوار  حضرية ال السكنية  الضبط   للمجموعات  وآليات 

خالإ من  امن  لالجتماعي  الدوائر   وأ،  شركات  تركيب 

   .[16]المناطق السكنية  داخلالتلفزيونية المغلقة والكاميرات  

  العمرانية   ل المدنالإسكان داخ  انت إحدي صورومن ثم ك

المغلقة    تعتمدبصفة عامة  الجديدة   السكنية  التجمعات  على 

  الأراضي لمستثمرين قطع من بصورة كبيرة من خلال بيع 

يحقق  بما  السكنية  وتوفيرالمناطق  بتنميتها    الأمن  يقومون 

الخضراء   مانلأوا المسطحات  وزيادة   والخصوصية 

 . ق الحضريوالإهتمام بالتنسي

المغلق   (1-3-2) العمراني  -privado“التجمع 

Madinaty”  

 (Gated Community)مغلق  عمراني سكني    تجمع هو   

مساحة   على  "مدينتى"  داخل  منفصل    فدانا،  227متكامل 

مدينتي. عن  الكترونية  بوابات  بريفادوا    بأربعه  تعتبر 

من   للتجمعات"مدينتي"  الثالث  المغلقة   النمط   العمرانية 

سكنية، تتراوح مساحة الوحدات السكنية  ات  ة عمار)مجموع

المباني     ،[21](2م 180إلى    2م60من   من  العديد  ويضم 

إلى   بالإضافة  والتجارية،  والتسوق    اماكنالسكنية  الترفيه 

 محاور الحركة الرئيسية التي تربط الأربعة مداخل 

كل مجموعة من العمارات ترتبط بطرق 

حركة آلية خارجية وتحصر فيما بينها 

فراغات عمرانية حضرية عامة وشبة عامة 
 خاصة بها.

منطقة الخدمات 
الأساسية والترفيهية، 

تقع عند تقاطع 

المحاور الرأسية 
 للحركة

حركة لا يسمح بإختراق ال

الآلية داخل تجمع 

 العمارات السكنية

 بريفادو" داخل مدينتيموقع " ( 3خريطة )

التخطيط العام  ( 4خريطة )

 بريفادو-للتجمع العمراني المغلق

  )بتصرف من الباحث( -

 ( التخطيط العام لد "مدينتي"2خريطة )
 وبها محاور الحركة الآلية الرئيسية التي تربط جميع مراحل المشروع

 مدخل( 2المداخل الرئيسية على طريق السويس )
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  .(4،)(3خريطة )، والمسطحات المائية المميزة، المحاطة بالحدائق المفتوحة والمساحات الخضراء الواسعة

. [23]الخدماتداخل مشروع مدينتي المتكامل    (Gated Community)  مغلق  تجمع عمرانيأول   ""بريفادوعد  يو

المتر ارتفاع سعر  الرغم من  العقاري وحقق مبيعات كبيرة على  المطور    2ج/مال     20) المربع  تم طرحة من 

 ، رغم تشابهه مع النمط السكني لمدينتي. (2ج/مال   43إلى

 

 

 ةالتطبيقي ةالدراس -2

للاهدداف العدامدة   "مددينتي"رصددددد لمددي تحقيق    وهو  المحور الأولمحداور،    ثلاثدةالتطبيقيدة من خلال  دراسددددة  تتم الد 

والتي  "مدينتيل" العامة تحليل المميزات  رصدددد وو  ،الجديدة المدنالمجتمعات ومن إنشددداء  المطور العقاري(   -)للدولة

العناصددددر الجاذبة   في "مدينتي"داخل   ملاكاء الذ آرلآخ المحور الثانيويتطرق   .الجديدة  المدنغيرها من   تميزها عن

تأثر في لتصدميم الحضدري التي بدورها ل المادية عناصدرال، ورصدد  ذات الأسدوارالجديدة   المدنداخل    ن والإسدتثمارللسدك

  .للمجتمعات العمرانية الجديدة عناصر الجذبتحقق  

،  )سدياسدية، اجتماعية، اقتصدادية، معمارية المختلفة  لوامالعالملاك عن  بدراسدة مقارنة لآراءفيقوم  المحور الثالثاما 

البعدد العمراني المتمثدل   مقدارندة  و"بريفدادو".    مغلقتجمع عمراني  مدا داخلده من  من "مددينتي"، و  لإقدامدة  كلا  (عمرانيدة

 ً داخل    عمراني مغلقداخل كل منهما. للوصدول إلى ابعاد إقامة تجمع   في العناصدر المادية للتصدميم الحضدري تفصديليا

  .آخر اكبر منه

ملاك الوحددات السددددكنيدة داخدل  من  فرد    30مع  اسددددتبيدان الكتروني  إجراء  ويتم المحور الثداني والثدالدث من خلال   ▪

هم خصددددائص عيندة ومن ا"بريفدادو" )احدد التجمعدات العمرانيدة المغلقدة( داخدل "مددينتي"، والملاك داخدل مددينتي،  

 -المقابلة:

 ستبيان عليهم في صورة اسئلة مفتوحة.ال، مع طرح نقاط الملاحظة والإتنوع العينة بين الإناث والرج  -

 ان تكون العنية من ملاك الوحدات السكنية داخل العمارات السكنية )مستوي اقتصادي متشابه(.  -

 )مع استبعاد الأفراد الغير مقيمين او المستأجرين(. الملاك منعام( 60-30ان يكون الفترة السنية للعينة بين ) -

  

 - والمدن الجديدة   المجتمعات( مدى تحقيق "مدينتي" للأهداف الرئيسية لإنشاء 2-1)

 المدننشاء  لإ  المطور العقاري(  - للدولة)مدى تحقيق "مدينتي" للاهداف الرئيسية العامة  لرصد  من خلال الملاحظة وال

 (.3جدول )، الجديدة  المدنورصد ما تمتاز به مدينتي عن غيرها من . الجديدة
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 )بتصرف من الباحث( – للأهداف العامة لتخطيط وإنشاء المدن الجديدة مدى تحقيق "مدينتي"  ( 3جدول )
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العامة للدولة من إنشاء المدن   الاهـــــــداف

 العمراانية الجديدة   المدنو

ما تم  

تحقيقه  

من -

  ةهجو

نظر 

عينة 

 المقابلة 

 
 اهداف إنشاء "مدينتي"  

 ( اهداف المطور العقاري )

)مدينة   الرئيسية  المدن  خارج  الشباب  استقطاب 

للعمل  بالسكان(  المكتظة  المليونية  المدينة  القاهرة 

مصر  خارج  العاملين  للشباب  او  والسكن، 

للإستثمار بالمدن الجديدة على المدى الطويل عن 

 .[10]الشراءطريق 

بنيت لتكون اول مدينة مغلقة متكاملة الخدمات في الشرق   • 

 . الأوسط

بنيت لتحقق اهداف الدولة لإنشاء المدن الجديدة ولكن من  •

 خلال مطور عقاري )مجموعة طلعت مصطفي العقارية(.

ها بصورة  زيادة قيمة الإستثمارات المملوكة للافراد بداخل •

 .   كبيرة مضاعفة
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تلبية   بهدف  الإراضي  لإستعمالات  جيد  تخطيط 

 الاحتياجات الحقيقية للسكان.  
المدينة ككل وإن تنوعت مواد الإنشاء و •  جود اسوار حول 

 ....(.  سياج شجريمعدني مدعم ب  )مباني، سلك

وجود بوبات للدخول والخروج مدعمة من شركات للأمن  •

 والحراسة. 

ارات او  من العممجموعة  انتشارعناصر للأمن داخليا لكل   •

 الفيلات السكنية.

بعضها  • عن  الإسكانية  للأنماط  الجزئي  الفصل  تحقيق 

الفيلات    البعض مناطق  عن  العمارات  مناطق  )فصل 

 . السكنية بأنواعها(

النباتي  • للإمتداد  سمح  مما  المنخفضة،  البنائية  النسبة 

 بصورة واضحة. 

متج • توزيع  في  وانتشارها  وتوافرها  الخدمات  انس تكامل 

إ)تج اجتماعية،  ارية،  رياضية،  ترفيهية،  دارية، 

 صحية......(.

تقوم شركة طلعت مصطفي بإدارة المدينة ككل من خلال   •

 دفع الملاك  نسبة من ثمن الوحدة السكنية كوديعة صيانه . 

، توافرت الكثير من بداخلها  مع توافر شركة ادارة للمدينة •

 . فرب العمل

م • كل  مراحل  على  المدينة  مكت تنفيذ  الخدنها  مع  مل  مات، 

 عدم تأثير الجزء المنفذ على باقي المشروع.

تربطها   • بالمدينة  الخاصة  المواصلات  من  شبكة  وجود 

 بالميادين والمناطق الرئيسية داخل القاهرة. 

بخدماتها ووسائل النقل الخاصة بها ساعدت في    هذه المدينة •

)تم إنشاء عدد   العمرانية المجاورةالمناطق    تنمية الكثير من

ال التجمعات  التطوير من  شركات  قبل  من  المغلقة  سكنية 

للأفراد من خارج    (.العقاري تسمح  "مدينتي"  ان  خاصة 

المدينة بالدخول للإستفادة من كافة انواع الخدمات ماعدا 

 ات الرياضية )النادي الإجتماعي الرياضي(. الخدم
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الجماعي داخل عمل شبكة نقل ومواصلات للنقل  

للتسهيل على المواطنيين الحركة   المدينة وخارجها

 .[22]من وإلى المدينة أو التنقل بداخلها

 

تحقيق التوازن من مبدئي الفصل والتداخل )نظام  

   .مدروس لمسارات الحركة والنقل داخل المدينة(
 

تجنب   على  تعمل  اقتصادية  طرق  شبكات  وضع 

و المرورية  الحركة الإختنافات  سيولة  توفير 

 لمستخدميها.  

مسافات   ذات  للمشاه  مسارات  بشبكة  الإهتمام  مع 

سير مقبولة بين الخدمات المختلفة تمكن السكان من  

الدراجات  التحرك سيرا على   أو بإستخدام  الأقدام 

 كوسيلة نقل غير مستهلكة للطاقة. 

 

منفصلة   فيلات  من  الإسكانية،  الأنماط  في  التنوع 

نفصلة إلى عمارات سكنية لتحقيق التوازن  وشبه م

 ان بداخلها. الإجتماعي للسك

 

استعمال حركة المشاه لتحقيق توازن بين الحركة 

 حدود مسافات السير.في محيط جيد وآمن في 
 

يسمح   )مرن(  عمراني  لنسيج  الوصول  محاولة 

بإحداث تعديلات تبعاً للمتطلبات المختلفة للمجتمع  

 بمرور الزمن.    والتي تختل 

  ، له اربع مداخل،عمراني مغلق )منفصل بذاته  تجمع  طرح • 

الخدمات الأساسية والترفيهيةيتمتع   بنمط إسكاني    بوجود 

 . (Privado) -واحد )عمارات سكنية(

عن  الخدمات  او  السكني  النمط  نوعية  فية  تختل   لا 

بصورة    المربع  سعر المتر  زيادة  يختل  في  ،إنما"مدينتي" 

 كبيرة. 
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 " مدينتي".  ( العناصر الجاذبة للسكان داخل2-2)

، ورصد وتحليل لعناصر  [13]،[8]ذات الأسوارداخل "مدينتي" على العناصر الجاذبة للسكان داخل التجمعات العمرانية    لملاكإجراء الإستبيان لرصد مدى رضاء ا من خلال

والتي قد تكون احد الأسباب في ظهور منطقة   ذات الأسوارالتجمعات الجديدة  داخل  من مميزات    الملاكيفتقده  على ما  للوقوف  .  [19]المميزاتالتصميم الحضري المحققة لهذه  

 (. 4كما في جدول )عمرانية اكثر تطويقا وانعزالية بداخلها )بريفادوا(، 
 )بتصرف من الباحث( –عمراني المغلق "مدينتي"مدي تحقيق السمات العامة وعناصر التصميم العمراني لعناصر جذب السكان للتجمع ال( 4جدول )

 

 

 

شبه   الجديدةالجاذبة للسكان  للتجمعات ا العناصر  

    ذات الأسوار و المغلقة 

 

 لتصميم الحضري المحققة لعناصر الجذب المادية ل عناصر بعض ال
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متجانس اجتماعي    مستوي 

(Homogenous Social level) 
                        70 % 

 % 85                          (Privacy) توفر الخصوصية 

والإحترام  الهيبة   gives) تحقيق 

Prestige and respect)   
                        40 % 

ية 
اد
ص
قت
ا

 

قيمة    Increase) الممتلكاتازدياد 

property value) 
                        80 % 

ة 
ئي
بي

 

الخضراء المسطحات   توافر 

(Availability of green area) 
                        95 % 

المناسبة الصحية  البيئة   توافر 

(Availability of health 

environment) 

                        95 % 

ية 
دم
خ

 

والأنشطة الخد  توافر   مات 

(Availability of Activities, 

facilities and amineties) 

                        90 % 

السيارات   انتظار  اماكن  توافر 

(Presence of Parking areas) 
                        90 % 
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المغلقة   لجديدةاالمدن  عند اخذ آراء العينة في مدي تحقيق كل عنصر من عناصر الجذب للإستثمار داخل  

، نجد أن آراء العينة جاءت متقاربة لجميع العناصر، ما عدا قدرة التجمع العمراني "مدينتي" ذات الأسوار

والأمانعلى   الأمن  البوابات  تحقيق  إغلاق  احكام  خلال  من   des security measures)(Provi    التام 

الاجتماعي بصورة وعدم تحقيق التجانس    ،   (gives Prestige and respect)   لهيبة والإحتراماوتحقيق  

 .(1شكل ) (Homogenous Social level) كبيرة

عناصر الجذب لا يعتمد كليا على العناصر عن  الملاك    عدم رضاءمن تحليل نتائج الإستبيان وجد أن  و

يتحقق   تحقيق التجمع العمراني للهيبة والإحترامصميم الحضري. فقد يتواجد عنصر جذب مثل  المادية للت

 . % فقط(40رضاء الملاك )بعناصر التصميم الحضري المادية المتعددة ولكن لا يحقق العنصر 

 

"مدينتي" لبعض عناصر الجذب للسكن والإستثمار بها،    تحقيق  في  منخفضا    رضاء الملاكظهر  وإنما  

وعدم تحقيق التجانس الاجتماعي     ،وتحقيق الهيبة والإحترام  بصورة جيدة،  الأمن والأمانتحقيق    :مثل  

 - إلى: ذلك يرجعو

 

العمراني    مساحةاتساع   - المداخل   المطوقالتجمع  على  السيطرة  احكام  الصعب  من  يجعل  مما 

ية مجتمعاتنا،  والمخارج، "الخطأ الأكبر ان نصمم مشاريع كبيرة على حساب زعزعة وتدمير حميم 

 .  [17]" لويس ممفورد

خارج مدينتي لقضاء احتياجاتهم    كما ان ازدياد الخدمات وتنوعها بصورة كبيره مع عدم الإقتصار على تقديم الخدمة للسكان داخل "مدينتي" فقط عمل علي زياده الوافدين من  -

 رهم من خارج "مدينتي".من الخدمات. مما افقد الملاك الشعور بالتطويق والتميز عن غي الأساسية

، كان له    2م 250حتي   2م60النمط السكني للوحدات السكنية داخل مدينتي بصورة كبيرة من فيلات منفصلة ومتصلة وعمارات سكنية مختلفة المساحات من  اختلاف وتنوع -

 .(ي لمناطق الفيلات العمارات السكنية عن التصميم الحضر إختلاف التصميم الحضري لمناطق) من منطقة لأخرى داخل "مدينتي" لحضرياثر في إختلاف التصميم ا

قاهرة من حولهم في الشروق كما اشارت بعض من آراء العينة إلى ان السبب في عدم تحقيق الهيبة والإحترام يرجع إلى ظهور التجمعات العمرانية المغلقة على اطراف ال -

، ويتوحد فيها النمط السكني )عمارات سكنية فقط، او فيلات    Gated Communityيتوفر بها جميع مميزات  والتي  "بريفادو"  والعاصمة الإدارية وداخل مدينتي نفسها  

 بأنواعها(. 
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توافر الأمن 
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ة تحقيق الهيب
والإحترام
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مدي رضاء مالكي الوحدات السكنية عن المميزات العامة للتجمعات ( 1)شكل 
العمرانية المغلقة والمطوقة
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 .ذات الأسوار جديدةال المدنجمعات العمرانية المغلقة داخل ت ال ةنشأ عوامل( 2-3)

والتجمعات إلى  المدنهذه  ةالمؤثرة في نشأ العوامل، وتقسيم "Privado" و"بريفادو  Madinatyنتي مدي"فرد من ملاك الوحدات السكنية داخل  30من خلال اجراء الإستبيان على 

 (. 5جدول )، ،  جاءت آراء العينة كالآتي"بريفادو"و "مدينتي"داخل أو الإستثمار  على التملكلآراء العينة في سبب اقبالهم وآخذ النسبة المئوية  ،مختلفة عواملاربعة 
 )بتصرف من الباحث(  – -" مدينتي" و"كمبوند بريفادوالمختلفة لتكون " العواملاء العينة في آر( 5جدول )
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لإستقطاب   خطة الدولة  لتنمية المناطق الصحراوية على اطراف المدن الكبرى ضمن    -

 .المدن المليونية )مدينة القاهرة( متداد العمراني خارجبالإالسكان 

على تنمية مناطق صحراوية بمنحهم قطع اراضي بأسعار   تشجيع الدولة للمستثمرين  -

 قليلة مقابل تنمية المنطقة وامدادها بالخدمات وتعميرها وجذب السكان لها. 

، خاصة بعد ما تعرضت له البلاد من انفلات امني خلال السنوات  التأمين والحماية   -

مغلقة تمثل منطقة شبه ال  ذات الأسوار. بالإضافة ان مثل هذه المجتمعات   [3]ماضيةال

آمنه للدولة بما تحتويه من طرق تأمين عالية ووجود كاميرات واجهزة انذار )تطبيق  

في اطار السياسة العامة   -الجديدة  المدنلتنمية وتطوير    انغلاق التجمعات العمرانيةمبدأ  

 للدولة(. 
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(  متكاملة الخدمات  ذات اسوارمدينة  )متكامل الخدمات( داخل مدينتي )طرح تجمع سكني مغلق    -

المربع للمتر  مرتفع  سريعه  بسعر  بصورة  من حوله  الجديدة  المدن  تنمية  على  )ضمن    يعمل 

ويرتبط    ، ( طراف القاهرةوالمدن على ا  المدنفي تطوير وتنمية    الإطار العام لسياسات الدولة

داية  السكني داخل بريفادو بد  2كبير بما حولها، فمثلاً )تم طرح سعر م سعر المتر بداخلها ارتباط  

. تلي ذلك طرح التجمعات العمرانية المغلقة داخل العاصمة الإدارية الجديدة  2ج/مال   20  من

 . (2ج/ مال   9 من تبدأبأسعار 
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يأخذ اشكال جديدة  اربعة    من   مايقرب، منذ  الانتتاح الإقتصادي   - العمران  بدأ  عقود، 

 تتناسب مع هذه المرحلة، ومنها التجمعات العمرانية الجديدة. 

، يعتبر استثمارمربح جدا من خلال شراء قطع الإستثمار في قطاع التنمية العقارية   -

 وبيعها بأسعار مرتفعة. وامدادها بالخدمات والمرافق اراضي رخيصة 

ارتفاع قيمة الممتلكات سريعا مع الوقت حيث أن سعرالمتر للوحدات السكنية داخل   -

 تي الاف ح10من  مدينتي اضعاف سعر المتر خارج اسوارها )يتراوح سعر المتر حاليا  

 (.  2ج/مال   15
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 -من خلال: ستثمارارغبة المطور العقاري )مجموعة طلعت مصطتى( في تحقيق -

العمرانية    Privado Gated Communityتصميم    -1 التجمعات  انواع  من  الثالث  بالنمط 

قطعه الأرض  على  وبذلك يحقق اكبر عدد من الوحدات السكنية    المغلقة )عمارات  سكنية فقط(، 

 المخصصة للبناء. 

من خلال   مانالأمن وتحقيق الأمميزات التجمع العمراني المغلق داخل بريفادو )ل  وضع ك  -2

، وجود مسطحات خضراء، انخفاض الكثافة البنائية، ......(، على الرغم احكام البوابات والمداخل

بخدمات مضاعفة مقابل ارتفاع لاك  من تواجد كل هذه الخدمات داخل "مدينتي" وبذلك يستفيد الم

 لمربع. ا المترسعر 

ارتفاع قيمة الوحدات السكنية بمرور الوقت بصورة كبيرة عن مثيلاتها من الوحدات السكنية   -3

 بنفس المساحة خارج اسوار بريفادو وداخل مدينتي. 

من الملاك كوديعة )نسبة من ثمن شراء الوحدة السكنية(    والصيانة والإدارة   اخذ ثمن الخدمات  -4

 مدفوعة الأجر(.  ماتوخد وحساب ختامي سنوي )حماية

ي  
رد
ف

 

في مثل   والتملك  ، والذي ساعد على الشراءارتتاع دخول الأفراد في الآونة الأخيرة  -

 .ذات الأسوار المدنهذه 

 سنوات.  10الاجل تصل إلى  تقسيط ثمن الوحدة السكنية على فترات طويلة -

مطور عقاري يمتلك  في ظل    حث الأفراد دائما على زيادة قيمة الممتلكات مع الزمنب  -

 .)مجموعة طلعت مصطفي( الادارة والخبرة  في مجال التطوير العقاري

 

ي  
رد
ف

 

بعض الأفراد  جعل ذلك من اليسير على  جل،  لاا  تقسيط ثمن الوحدة السكنية على فترات طويلة  -

  )ومن ثم نجد ان عدد كبير من الملاك من العاملين بالخارج يتناسب معه التقسيط تنظيم السداد  

 .(2ال  ج/م  43ال  وحتي    20على الرغم من ارتفاع سعر المتر ليصل من )  على فترات طويلة(

في ظل مطور عقاري يمتلك الادارة    حث الأفراد دائما على زيادة قيمة الممتلكات مع الزمنب  -

العقاري التطوير  مجال  في  المغلقةوالخبرة   العمرانية  التجمعات  مميزات  ووجود    بصورة   ، 

 .مضاعفة
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للسكان،   - والإقتصادي  الإجتماعي  تعكس    التجانس  الصفات  وهي  الخاصة  ايضا 

 بالوجاهة الاجتماعية وجودة الحياه. 

، يحث نجد ان المجتمع  ومحاولة تشبه الطبقات العليا والمتوسطة بالحداثة  تأثير العولمة  -

 العمارة والعمران. مجال أكمله يسعي للبحث عن التميز ومواكبه الحديث حتي فيب
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، يبحث المطور العقاري على شريحه اجتماعية معينة يمكنها التعامل  اجتماعية معينةشريحة    -

 الاجل. بالشراء وبطريقة دفع على اقساط سنوية كبيرة ولمدد طويلة 

على مستوي الشرائح الإجتماعية التي يتعامل معها نظراً   تحقيق المطور العقاري سمعه طيبة  -

 ما بعد البيع.  لمايقوم به المطور العقاري من إدارة

ي  
رد
ف

 

وافراد    تحقيق الأمن والأمان،  -  . المراقبة  من خلال )الأسوار والبوابات وكاميرات 

 امن.....(. 

، من خلال السكن في المستوحي من الفكر والحياه الغربية  جتماعيتحقيق التميز الا   -

 . تجمع منعزل مغلق مكتمل الخدمات بعيدا عن صخب المدينة والتلوث

 الاجتماعية.  ورغباتهم في تحقيق الوجاهة  تلبية رغبة الملاك في التعبير عن اهميتهم  -

ي  
رد
ف

 

ار وبوابات وعناصر أمن، وكاميرات  ، من خلال )اسوتطويق يحقق المزيد من الأمن والامان  -

 مراقبة، ودوائر إنذار، وبطاقات ذكية لدخول السيارات او المصاعد.....(. 

داخل تجمع عمراني مغلق التميز من خلال بحث الملاك عن ، الإجتماعي الطبقي زيادة التميز -

للمتر   شرائيةالفي "مدينتي" نفسها( مما ادى الى زيادة القيمة  حتي  عن غيرهم خارج اسواره )

 في بريفادو عن مدينتي.  

  مالكي ل  "بريفادو"، من خلال تخصيص الفراغات العامة والخدمات داخل  تحقيق الخصوصية  -

 الوحدات فقط ولا يسمح لغيرهم بالدخول إلى مدينتهم الصغيرة. 

 عنمن خلال شعور الاقراد بخصوصية الخدمات المقدمة له    ، للافرادزيادة الملكيات الخاصة    -

 .  غيرها خارج اسوار "بريفادو"
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،  ويمكن ان تقدم الخدمات لما حولها   تجمعات عمرانية كبيرة مستقلة ذاتيا  فكرة إنشاء    -

 .تعتمد اقل ما يمكن على الخدمات خارج التجمع، من خلال توفير كافة الخدمات

عمر  - نمط  موحد وجود  في اني  العقاري،  المطور  إدارة  تفرضها  ثابتة  قواعد  ذو   ،

 قيود على السكان.مضمونها تتجاوز لوائح إدارة الدولة من خلال فرض 

 ، يتم تنفيذها من خلال: للمدينة وجود قواعد وقوانين إدارية حاكمة   -

ا  -1 التخطيطية  العملية  في  السكان  مشاركة  عدم  مع  الملاك،  مع  المبرمه  و  العقود 

الإدارية. حيث يقتصر دورهم على ارسال المقترحات لشركة التنمية العقارية )يؤخذ أو 

 الاعتبار (.لا يؤخذ في 

يتم -2 ولكن  المطورة،  الشركة  تفرضها  التي  الإدارية  اللوائح  السكان  عادة  يتقبل  لا 

تساعد  وما تثنه من قوانين داخلية  السكان بأهمية دور هذه الشركات لدراية  الأمتثال لها 

 على الشكل المعماري العام.المكان والمحافظة  في إدارة

، والتي تتميز بمشاركة السكان ماديا في  العقاريصيانة وإدارة المدينة تابعة لمطور  

صيانتها  في  وتستمر  الأساسية  البنية  المالكة  الشركة  تستكمل  بينما  الصيانة  اعمال 

 والحفاظ عليها. 

، لتحقيق سيولة مرورية وتحقيق الأمن مع العمرانيتنظيم حركة المرور داخل التج   -

 . ينتي"، والمترددين من خارج "مدوالأمان للملاك وذويهم 

، مع زيادة ناطق التيلات وترتتع داخل مناطق العماراتداخل م  النسبة البنائية قليله  -

 . في مناطق الفيلات، وانحصارها في مناطق العمارات السكنية المسطحات الخضراء
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مكتملة الخدمات، ويقتصر تقديم الخدمة    ، ذاتيا    مستقلة   صغيرة فكرة إنشاء تجمعات عمرانية    -

   على السكان المقيميين بها فقط.

، مع وجود نمط    ، ذو قواعد ثابتة تفرضها إدارة المطور العقاريوجود نمط عمراني موحد-

 . )عمارات سكنية(اسكاني موحد 

 تم تنفيذها من خلال:، يوجود قواعد وقوانين إدارية حاكمة للتجمع العمراني -

  حيث  او الإدارية. السكان في العملية التخطيطيةالعقود المبرمه مع الملاك، مع عدم مشاركة  -1

 . يقتصر دورهم على ارسال المقترحات لشركة التنمية العقارية

للوائح الإدارية التي تفرضها الشركة المطورة، ولكن يتم الأمتثال لها  السكان ا  عادة  لا يتقبل-2

لعلم السكان بأهمية دور هذه الشركات في إدارة المكان والمحافظة عليه وانه بدون الشركة سوف  

 كني. ينحدر مستوى التجمع الس

 

ا في اعمال ، والتي تتميز بمشاركة السكان ماديصيانة وإدارة المدينة تابعة لمطور العقاري   -

% من ثمن الوحدة ، بالاضافة لفروق  10الصيانة، من خلال دفع وديعة للصيانة وتقدر بنسبة  

 مستوي الخدمات بصورة جيدة(. استمرار صيانة سنوية )لضمان 

خاصة في اماكن الخدمات    ، والدراجات   المشاه عن حركة السياراتتنظيم المرور وفصل حركة    -

 .والأمان تحقيق الأمن العامة والخدمات الترفيهية ل 

 طوابق(. من ستة )عمارات سكنية البنائية بداخلها عن مدينتي كلا من النسبة والكثافة زيادة -
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 -  Edgesالحدود

⁕ 

- 

-  (A).سور شجري 

-  (B).حوائط واسوار بدأنواع مختلفة 

-  (C)ستويات وشكل الأرض  التغير بمLand-Form. 

8
0

ت 
اد
اف
ة 
ين
لع
 ا
ن
 م
%

ي 
ضر

ح
 ال
يم
صم

لت
 ا
اد
بع
بأ

 

 ⁕  Edgesالحدود

⁕ 

⁕ 

 

- (A).سور شجري 

-  (B)  مختلفة.حوائط واسوار بدأنواع 

-  (C)  التغير بمستويات وشكل الأرضLand-Form. 

- 

- 

⁕ 

✓  

-  (D).وجود مداخل مميزه 

-  (E).إحكام المداخل والبوابات 

-  (F)المدددا االإجتمدداعي  تزويددد  الأمن  بعندداصددددر  خددل 

 )كاميرات مراقبة، عناصر أمن(.

⁕ 

⁕ 

⁕ 

 

- (D) .وجود مداخل مميزه 

-  (E).إحكام المداخل والبوابات 

-  (F) تزويدد المدداخدل بعنداصددددر الأمن االإجتمداعي )كداميرات

 مراقبة، عناصر أمن(.

 ⁕  Nodes العقد

⁕ 

-  (G).)ميادين )مناطق تجمع مروري 

-  (H)ة ونشاط.مناطق تركز حرك 

 ⁕ Nodes العقد

 ⁕ 

-  (G).)ميادين )مناطق تجمع مروري 

-  (H).مناطق تركز حركة ونشاط 

⁕ 

 

-  (I) النباتات/ عناصدر الإضدارة/ شدكل الأرض/  اسدتخدام

الدددبدددرجدددولات  الدددمدددندددحدددوتدددات/  الأرضدددددديدددات/ 

والمعرشدددات/المقاعد وسدددلات القمامه وكبائن التليفون/  

 العلامات الإرشادية.

⁕ 

 

-  (I)  ام النباتات/ عناصدددر الإضدددارة/ شدددكل الأرض/ سدددتخد ا

البرجولات والمعرشدددددات/المقداعدد   الأرضدددديدات/ المنحوتدات/ 

 بائن التليفون/ العلامات الإرشادية.وسلات القمامه وك

زة يـ مـ مـ الـ لامــات  عـ  الـ

Landmarks 

- 

- 

- 

-  (J).وجود علامات تميز كل فراغ عن الآخر 

-  (K)ماء(.تميز ارتفاع احد المباني )إختلاف خط الس 

-  (L).واجهه بارزه خلال واجهات خطية مستمرة 

الـمـمـيـزة  الـعـلامــات 

Landmarks 

⁕ 

- 

- 

- (J) كل فراغ عن الآخر.وجود علامات تميز 

-  (K).)تميز ارتفاع احد المباني )إختلاف خط السماء 

-  (L).واجهه بارزه خلال واجهات خطية مستمرة 

 ⁕   Paths المسارات

⁕ 

- 

- 

- 

- 

-  (M)للموقع.  سهولة الوصول 

-  (N).)مسارات حركة آلية )سيارات 

-  (O).مسارات حركة مشاه 

-  (P).مسارات حركة الدراجات 

-  (Q) مسارات خاصة بالنقل العام.خطوط 

-  (R).)وجود مجاري مائية )بحيرات 

 ⁕   Paths المسارات

⁕ 

⁕ 

⁕ 

- 

- 

- (M).سهولة الوصول للموقع 

-  (N).)مسارات حركة آلية )سيارات 

-  (O)شاه.مسارات حركة م 

-  (P).مسارات حركة الدراجات 

-  (Q).خطوط مسارات خاصة بالنقل العام 

-  (R)  بحيرات(.وجود مجاري مائية( 

 ⁕  Districtsالمناطق

- 

-  (S).المنطقة متجانسة في الطابع المعماري 

-  (T).كثافة بنائية متقاربة 

 ⁕ Districts  المناطق

⁕ 

-  (S).المنطقة متجانسة في الطابع المعماري 

-   (T).كثافة بنائية متقاربة 

- 

 

⁕ 

 

⁕  

-  (W)  ،التدرج في الفراغات الحضدددرية )عام، شدددبه عام

 .خاب(

-  (X)  فصددددل مناطق الوظائ  المختلفة )مناطق الخدمات

 عن المناطق السكنية...(.

-  (Y).وجود مناطق بأكملها للمشاه 

⁕ 

 

⁕ 

 

⁕ 

- (W) ،التدرج في الفراغات الحضرية )عام، شبه عام 

 .خاب(

-  (X)صدددددل منداطق الوظدائ  المختلفدة )منداطق الخددمدات عن  ف

 المناطق السكنية...(.

-  (Y) مناطق بأكملها للمشاه.وجود 

- 

- 

-  (Z).التنوع في استخدام عناصر تنسيق الموقع 

- (A1)  القدددر من العمرانيددة بنفس  تتمتع جميع الفراغددات 

 عناصر التنسيق المختلفة.

⁕ 

⁕ 

 

- (Z)ق الموقع.التنوع في استخدام عناصر تنسي 

-  (A1)جميع الفراغات العمرانية بنفس القدر من عناصددددر  تتمتع

 التنسيق المختلفة.

 ملاحظه( من ال)  يتحقق وجود هذا العنصر     ⁕   

 ملاحظة(من ال) لا يتحقق وجود العنصر -

 ملاحظة( من ال) يتحقق وجود هذا العنصر     ⁕  

 ملاحظة(من ال)  لا يتحقق وجود العنصر
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التجمع   تبيانالإسمن   تكون  سبب  في  الملاك  لآراء 

بهم  الخاب  )الكبير"مدينتي"،   العمراني 

والسبب  الصغير"بريفادو"( من،    التملك  الحقيقي 

منهما  داخل  ستثمارالإو من   نجد  .كل  كلا  بين  تقارب 

في  ةوالاقتصادي  ةالسياسي  العوامل وتطابق  الجانب  ، 

 .لمعماريا

عناصر ،  ةلإجتماعيا  العوامل)  كلا من  في  بينما نجد تميز

الحضري( السكنية مل  التصميم  الوحدات    الكي 

"عن    "بريفادوا"ب السكنية  الوحدات  ،  "مدينتيب  مالكي 

 : ومن التحليل لآراء العينة، وجد أن

وزيادة عن الوجاهه والتميز الإجتماعي يبحث الأفراد  -

للممتلك العقارية  من    ،القيمة  اكبر  قدر  وتحقيق 

 .(مساحة الوحدات السكنية في  داخل بريفادو عدم تميز الوحدات السكنيةعلى الرغم من  ) الخصوصية

، الذي تخصص خدماته للسكان فقط ولا يسمح لغيرهم بتأدية الخدمة هو مايبحث عنه الأكثر تطويقا  ،فالتجمع المغلق

  افراد المجتمع.  

تميز   - الماديةوتم رصد  الل  العناصر  )   حضريلتصميم  التطويق، وإحكام  ويرجلبريفادو عن "مدينتي"  إلى زيادة  ع 

انواع الحركة المختلفة "سيارات، مشاه، دراجات"، المداخل والمخارج، والتنوع في الفراغات المفتوحة وتدرجها وفي  

، والتنوع في استخدام وتساوي الكثافة البنائية داخل التجمع العمراني المغلق بأكمله، وتوحيد النمط العمراني للواجهات

 . (ق عناصر التنسي
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 ج ئـــــالنتا

 -خلصت الدراسة إلى النتائج الآتية:

 -  للمدن الجديدة   حضريالتصميم ال على مستوى 

المغلقة،   ذات الأسوارالجديدة  التصميم الحضري جزء من منظومة القرارات التي تشكل التنمية العمرانية في المدن   •

، وتأثير على البعد الإقتصادي من خلال  التميز والوجاهة الإجتماعيةتحقيق  وماعي  لما له من تأثير على البعد الإجت

 ع القيمة العقارية للمتلك. ارتفا

فكلما كان التجمع العمراني مطوق    وقبول الملاك له،  بين درجة تطويق التجمع العمراني المغلق  طرديةهناك علاقة   •

 . دى الملاكومحكم السيطرة على المداخل كلما لقي قبول ورضاء ل

بصورة افقية التطويق    ، ويفضل ان يكونلإنجاحها  اسببا اساسي  رأسيا(أو  )افقيا،    للتجمعات العمرانية  ق التطويقيتحق •

)استخدام عنصر الماء( أو التغيير في شكل الأرض، عن الفصل الرأسي من خلال  من خلال عمل بحيرات صناعية  

 . اوخارجهالأسوار بين ما بداخل  والطبقي لإجتماعيالفصل ا تعزيرد لان الأخير يعمل على الأسوار

فقط   • او عمارات سكنية  فقط،  فيلات  المغلقة  العمرانية  للتجمعات  السكني  النمط  في مساحةتوحيد  التكافؤ   يضمن 

 . ككل داخل التجمع العمراني الكثافة البنائيةتقارب ، هذا مع جميع المناطق فيالفراغات الخارجية 

 زيادة الترابط الإجتماعي.  ولسكان ممارسة الأنشطة الإجتماعية ل يساعد علىالخارجية، في الفراغات  التدرج •

العمراني   • التصميم  عناصر  جميع  )لإا  الضبط  بعناصرتأمين  امن( الكاميرات  جتماعي  تعزيز   وعناصر  في  هام 

 .ورفع القيمة العقارية للوحدات ارجيةخ الفراغات ال

)سيارا • بعضها  عن  الحركة  انواع  كل  في  فصل  اساسي  دراجات(،  مشاه،  داخل    إنجاحت،  العمرانية  الفراغات 

 .التجمعات العمرانية المغلقة

 - ذات الأسوار  الجديدة )المجتمعات(  المدنعلى مستوى 

الدولة لما يحققه من  يدعم من قبل  العمرانية    مجتمعاتوال  المدنلتنمية وتطوير    فكر الإنغلاق والتطويقتطبيق  ان   •

 . منية على التجمعات السكنيةاحكام السيطرة الأ

لضمان    اساسياحكام التطويق والسيطره علي المداخل والبوابات، وحصر الانتفاع بالخدمات على الملاك،  ضرورة   •

حيث ان اي خلل بمنظومة التطويق والسيطرة يفقد التجمع العمراني بعض من   ذات الأسوارالعمرانية    المدنتميز  

 مميزاته. 

يتحكم في  ذات الأسواروالتجمعات العمرانية المغلقة او  المدن)المستثمر( بخبراته في إدارة يعتبر المطور العقاري  •

 سعر المتر للوحدات السكنية والخدمات.

من خلال مطور عقاري ذو خبرة يلقى استحسان عند    ذات الأسوار  مرانيةالع  المدنصيانة وإدارة    نظامإن تطبيق   •

  تلكلأنه السبب الرئيسي لضمان زيادة القيمة العقارية للمم  كثير من الاحيان،  علي الرغم من ارتفاع قيمته في  الملاك

  على اختلاف النمط السكني.

 - ذات الأسوارالعمرانية  المدنداخل  على مستوى التجمعات العمرانية المغلقة

نها الافراد  سيطرت فكرة التميز الاجتماعي الطبقي وتحقيق الوجاهة الاجتماعية اصبحت ضرورة فاعلة يبحث ع •

 .على اختلاف مستوياتهم الإقتصادية في شكل العمران الخاب بهم

والا • الإجتماعية  الطبقات  على  سيطر  )فكر  العمرانية  بالمجتمعات  الانعزال  فكر  داخل  اعتبر  المختلفة(  قتصادية 

للطبقات المرتفعة والمتميزة   الكبرى بشبكات    ربط القاهرة  د)خاصة بعفقط  المجتمع المصري، بعد ان كان سائداً 

 طرق محورية كبيرة(. 

القيمة العقارية للوحدات داخل التجمعات العمرانية المغلقة لا تعكس بالضرورة مساحتها، وانما تعكس ما ارتفاع   •

 الوحدة من ملكيات خاصة وخدمات وامن وامان وزيادة القيمة العقارية مع الزمن.تتميز به 

 هو المناسب لكلاً من،  لتجمعات العمرانية المغلقةل المكون السكني )عمارات سكنية فقط(اعتبر النمط  •

على الرغم  الطبقات المتوسطة التي تسعى إلى التميز بالسكن في تجمع مغلق يحقق التميز والوجاهة الاجتماعية   -

 من ارتفاع كلاً من الكثافة السكانية والمساحة البنائية. 

 . )الإستغلال الأمثل لقطعة الأرض(   رعدد من الوحداتثيم اكالمطور العقاري، من حيث تحقيق اكبر استثمار بتصم -
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ABSTRACT: 

 
 Throughout this research paper, the different factors relating to the presence of residential 

gated communities within the new enclosed cities in Cairo  has been addressed. The new enclosed 

cities form a large, closed urban gathering within themselves, and share the same features and 

characteristics with different real estate value for residential units. It also monitors the differences 

in the formulation of the urban design (material) elements between each of the gated communities 

established within the new enclosed cities. 

  The applied study was carried out through three axes, 

• the first axis, through monitoring the extent did “Madinaty” achieved the general goals 

of both the state and the real estate developer while the establishment of new cities 

and urban communities, while mentioning the special features that distinguish 

"Madinaty" from other new cities. 

•  The second axis in the questionnaire addressed the owners’ views within "Madinaty" 

regarding the attractive elements of housing and investment in the enclosed new cities. 

It also monitored the material elements of urban design which affects the completion 

of each element of attraction.  

• The third axis, it was through a comparative study of the owners ’opinions on the 

various factors (political, social, economic, architectural, and urban) to establish both" 

Madinaty ", and the recently held closed urban gathering" Privado ". And comparing 
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with analysis the urban dimension represented in the material elements of urban design 

within each of them. 

The study concluded that individuals within the Egyptian society desire for social class 

distinction. This was the main dimension “reason” of the existence of a closed gated 

community within a larger one. And that urban design is part of an array of decisions that 

constitute urban development in new enclosed cities and allow the formulation of new urban 

patterns within enclosed new cities, because of its importance and impact on the social 

dimension, achievement of distinction and social worthiness, and on the economic 

dimension through rising the real estate value of the property. This is in addition to the 

state’s political dimension of encouraging investors to develop new enclosed cities because 

the high real estate value in enclosed new cities affects the newly developed cities that arise 

around them. 


