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 الملخص
تواجھ مص�����ر العدید من المش�����كلات التي تفرض نفس�����ھا على خریطة الواقع    

اً في أولویات المص�ري, ومن أھمھا مش�كلة الإس�كان التي احتلت موض�عا أس�اس�ی
الس������یاس�������ات والإس������تثمارات منذ النص������ف الثاني من الس������تینات والي وقتنا 
ھذا,فالمش�����كلة الس�����كانیة في مص�����ر ھي نتیجة مجموعھ متعاقبة من الأوض�����اع 
الس��یاس��یة والتش��ریعیة والإجتماعیة والإقتص��ادیة التي عاش��تھا مص��ر في القرن 

سباب ظھور ھذه المشكلھ العشرین.، لذلك یأتي ھذا البحث لیصلت الضوء على ا
و تفاقمھا الي ھذا الحد، بالإض�����افھ الي اس�����تعراض عام لس�����یاس�����ات الدولة في 
مواجھة ھذه المش�����كلھ ، و اخیرا یتناول البحث عرض للمخطط العام لمش�����روع 
ابني بیتك _أحد محاور المشروع القومي للإسكان_ الذي یعتبرإستراتیجیة جدیده 

یق جعل المس��تفید من المس��كن طرفا في عملیة في توفیر المس��كن الملائم عن طر
البناء و لیس متلقیا فقط (البناء بالمش��اركة) وذلك لفئة معینة من الش��باب وتطبیق 
محاور المخطط على إحدى المدن المقام بھا المش������روع، للخروج ببعض النتائج 
عن المش����روع و عمل توص����یات خاص����ة بھ من خلال الدراس����ة التطبیقیھ لھذه 

 المحاور.

 الكلیمات الدلالیة
استراتیجیات الإسكان بمصر_   إ

سیاسات الإسكان_ البناء الذاتي_ 
المش�����روع القومي للإس�����ك�ان_ 
م��ح��ور إب��ن��ي ب��ی��ت���ك_ ال��ب��ن���اء 

 بالمشاركة .

 مقدمة .1

قض���ایا التنمی���ھ والتط���ور الإجتم���اعي والإقتص���ادي ف���ي  رك���ائز لاش���ك ان مش���كلة الإس���كان اص���بحت م���ن اھ���م
ان الاس���كان م��ن المكون���ات الرئیس��یھ لخل���ق مجتمع��ات مس���تقره وص��حیھ، ل���ذا فق��د اص���بحت  المجتم��ع بإعتب��ار

عملی��ة ت���وفیر مس���كن ملائ��م م���ن المطال���ب الملح���ھ ب��ل والحتمی���ھ ،خاص���ة ف���ي ظ��ل النم���و العمران���ي المتزای���د 
ی��ره والغی�ر مس��بق خاص��ة ف��ي اقل��یم الق�اھره الكب��رى؛ حی��ث تزای��د ع��دد س�كان الإقل��یم خ��لال العق��ود الثلاث��ھ الأخ

 198,2% ,وف��ي المقاب��ل تض��اعفت الكتل��ھ العمرانی��ھ للإقل��یم م��ن 270ملی��ون اي بنس��بة 16ملی��ون ال��ي  6م��ن 
%؛ لیص����بح الإقل���یم یض����م حالی����اً ح����والي 270اي بنس����بة  2000ع����ام  2ك���م 524,4ال����ي  1970ع����ام  2ك���م
 % من اجمالي سكان الحضر.43

ی���ھ متقدم���ھ ف���ي سیاس���ات الدولـ���ـھ , حی���ث تبن���ت احتل���ت سیاس���ات الإس���كان والتخط���یط العمران���ي اولو          
لمعالج��ة اخط��اء السیاس���ات الس��ابقة والت���ي  عل��ى م��دار الس���نوات الماض��یھ منظوم��ھ متكامل���ھ للتنمی��ھ العمرانی���ھ

ادت ال���ي ع���دم ت���وفیر الوح���دات الس���كنیة لمح���دودي ال���دخل والش���باب الأم���ر ال���ذي ن���تج عن���ة ظھ���ور من���اطق 
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فیدین منھ��ا؛ وذل��ك م��ن اج��ل ت��وفیر المس��كن الملائ��م لك��ل م��واطن بم��ا وتوس��یع قاع��دة المس��ت الإس��كان العش��وائي
تض��افرت الكثی��ر م��ن جھ��ود الدول��ھ ف��ي و  یتناس��ب م��ع مس��توى دخل��ھ لت��وفیر حی��اه كریم��ھ لكاف��ة ابن��اء المجتم��ع .

ح����ل مش����كلة اس����كان الش����باب و ذوي الامكانی����ات المح����دوده؛ ل����ذلك ج����اء برن����امج (النص����ف ملی����ون مس����كن 
اج��ھ ف��ي خط��ة عم��ل الحكوم��ھ تح��ت عن��وان "برن��امج الإس��كان الق��ومي" وال��ذي یتض��من للش��باب) ال��ذي ت��م ادر

, اي  م2011م وحت���ى ع���ام 2005ب���دء م���ن ع���ام  ال���ف وح���ده س���كنیھ للش���باب خ���لال س��ت س���نوات 500ت��وفیر 
ال��ف وح��ده س���كنیھ ف��ي الع��ام, وذل��ك م���ن خ��لال خط��ھ موزع��ھ عل���ى س��بعة مح��اور رئیس��یھ ھ���ي: (  85بمع��دل 

_ القط��اع الخ��اص _ بی��ت العائل��ھ _ الأول��ى بالرعای��ھ _ وح��دات ایج��ار _ البی��ت الریف���ي التمل��ك _ ابن��ي بیت��ك 
.( 

وق���د ج���اء مح���ور إبن���ي بیت���ك عل���ى رأس ھ���ذه المح���اور الس���بعة، وذل���ك لع���دة اس���باب أھمھ���ا ان���ھ یعتب���ر         
س متلق��ي اس��لوب جدی��د ف��ي إدارة الدول��ة لمش��كلة الإس��كان؛ حی��ث جعل��ت المس��تفید طرف��اً ف��ي عملی��ة البن��اء ول��ی

فق���ط (البن����اء ب���الجھود الذاتی����ة). وق���د ب����ذلت الدول���ة جھ����ودا كبی���رة ف����ي ت���وفیر التیس����یرات اللازم���ة للإنج����اح 
أل����ف جنی���ة منح���ة لا ت���رد لك���ل مس���تفید، القی���ام بعم����ل  15المش���روع مث���ل: ت���وفیر دع���م م���ادي مباش���ر بقیم���ة 

ال���ف جنی���ة للوح���دة  30ى إتفاقی���ات م���ع العدی���د م���ن البن���وك للإمكانی���ة ت���وفیر ق���روض للم���واطنین بح���د اقص���
عدی��د ال وعل��ى ال��رغم م��ن ك��ل ھ��ذه التیس��رات فق��د ظھ��رت الس��كنیة، .... ال��خ والعدی��د م��ن التیس��یرات الأخ��رى.

مناس��بھ ل��ھ، س��لبیھ غی��ر  ص��ورهس��ھلة لع��دم الإكتم��ال و الظھ��ور ب م��ن المش��كلات جعل��ت م��ن المش��روع فریس��ھ
، ع��دم ص��رف ال���دعم بش��كل من���تظم، ع��دم ت��وافر الخ���دمات الأساس��یھ و البنی���ھ مث��ل إرتف��اع اس���عار م��واد البن���اء
الإت���اوات  مُعرض���ین ل���دفع غی���اب الأم���ن ف���ي المواق���ع مم���ا جع���ل الم���واطنینالتحتی���ھ ف���ي كثی���ر م���ن المواق���ع ،

م���ن تحقی���ق الھ���دف  املمش���كلات وأكث���ر ش���كلت ع���ائق كبی���ر ام���للع���رب لحم���ایتھم م���ن الس���رقات. ك���ل ھ���ذه ا
ع���ن  غی��اب الرؤی��ة اللازم��ةل��ك یمك��ن تحدی��د مش��كلة رئیس��یھ ف��ي ھ��ذا المش��روع وھ��ي المش��روع. م��ن خ��لال ذ

، بالإض��افھ ال��ي وج��ود قص��ور ف��ي المخط��ط الع��ام للمش��روع مم��ا جعل��ھ مش��روع إبن��ي بیت��كبعم��ل المنظوم��ات 
 یخرج بھذه الصوره الغیر مكتملھ.

 ھذا من قبِل الدولھ و تطبیق محاور ددط العام لمش�����روع ابني بیتك المحدراس�����ة المخطیأتي ھذا البحث بھدف         
معرفة  للوص�ول الي بعض الدلائل الإرش�ادیة التي تس�اعد على وذلكالمخطط على احدى المدن المقام بھا المش�روع،

ص���یاغة آلیات عمل جدیدة تعتمد على الإس���تفادة من ل أس���باب ظھور المش���روع بھذا الش���كل الغیر مكتمل،  كمحاولھ
الدخل في توفیر مس�����كنھم؛ بالإض�����افة الي تعزیز دور الدولة في تقدیم الدعم والمس�����اعدات القوى الكامنة لمحدودي 

اس���تخدام كل من الدراس���ة النظریھ و الدراس���ھ التطبیقیھ س���وف  لذلك فإن اللآزمة لتحقیق فكرة البناء بالجھود الذاتیة.
 الدراسة النظریھ -1 یساعد في تحقیق ھدف البحث، كما یلي:

مش���كلة الإس���كان والوق���وف عل���ى بع���ض اس���باب ظھورھ���ا، إلق���اء الض���وء عل����ى دور  ش���مل التع���رف عل���ىوت
الدول��ة والسیاس��ات المختلف��ة المتبع��ة لح��ل أزم��ة الإس��كان، واخی��را التع��رف عل��ى مخط��ط الدول��ة ح��ول مش��روع 

 الإسكان القومي وبصفة خاصة محور ابني بیتك.

 الدراسة التطبیقیھ -2

، م���ن )إح���دى الم���دن الق���ائم بھ���ا المش���روع (لمش���روع بمدین���ة ب���درلی��تم عم���ل دراس���ة تطبیقی���ة للمخط���ط الع���ام  
خ��لال دراس��ة لموق��ع مدین��ة ب��در، ث��م عم��ل دراس��ات عمرانی��ة ع��ن الموق��ع المخص��ص للمش��روع داخ��ل المدین��ة، 
ث��م عم��ل ع��رض لمح��اور المخط��ط الع��ام و تطبی��ق ك��ل مح��ور عل��ى المش��روع بالمدین��ة لمعرف��ة م��دى النج��اح 

 في التطبیق من عدمھ.

 اسة النظریة:الدر-1
تمت��د اص���ول المش��كلة الس���كانیھ ف���ي مص��ر ال���ي م��ا یزی���د ع���ن أربع��ة عق���ود س��ابقھ، وم���ن الممك���ن 
تتب��ع الج��ذور والمس��ببات ف��ي فت��رتین واض��حتین وھم��ا الس��تینات والس��بعینات عن��دما ب��دأت الدول��ة بالت��دخل ف��ي 

ش���كل كبی���ر عل���ى اس���عار العلاق��ھ ب���ین المال���ك والمس���تأجر ودخ��ول سیاس���ة الإنفت���اح الإقتص���ادي الت���ي أث��رت ب
الم��واد الخ���ام وبالت���الي أس���عار الوح���دات الس���كنیة أیض���ا؛ً ھ��ذا بالإض���افھ ال���ي الزی���اده ف���ي ع���دد الس���كان وق���د 
اتس���مت مص���ر بالزی���اده الس���كانیھ الس���ریعھ والمرتفع���ھ بالمقارن���ھ م���ع مع���دلات التوس���ع ف���ي الأراض���ي غی���ر 

منطق��ة عش��وائیة مقام��ھ  1200اكث��ر م��ن المأھول��ھ بالس��كان وف��ي الأراض��ي الزراعی��ھ مم��ا تس��بب ف��ي ظھ��ور 
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عل��ى الأراض��ي الزراعی��ة، بالإض��افة ال���ي وج��ود عوام��ل وأس��باب أخ���رى أدت إل��ي وص��ول مش��كلة الإس���كان 
ف��ي مص��ر إل��ي ھ��ذا الحج��م. وق��د ت��م الإتف��اق عل��ى أن مش��كلة الإس��كان ف��ي مص��ر لھ��ا جوان��ب ع��ده ولا تقتص��ر 

بالعدی��د م��ن التغی��رات السیاس��یة والإقتص��ادیھ عل��ى جان��ب واح��د فق��ط؛ ھ��ذه الجوان��ب ناتج��ھ ع��ن م��رور مص��ر 
 والإجتماعیھ التي كان لھا أثر كبیر على كل قطاعات التنمیة بھا وخاصةً قطاع الإسكان. مثال لذلك :

الحروب الطویلھ التي خاض�تھا مص�ر والتي اس�تنزفت الجزء الأكبر من میزانیتھا؛لم تتح الفرص�ھ امام  -
 (عوامل سیاسیة)الإقتصاد المصري لینطلق في تنفیذ برامج التنمیة والرخاء الإجتماعي. 

اكز الزیاده الھائلھ في عدد الس�����كان،والتوزیع الجغرافي الغیر مناس�����ب بس�����بب الھجره المكثفھ الي مر -
(عوامل المدن الحضریھ،أدى بشكل مباشر الي تفاقم المشكلة السكانیھ خاصة في اقلیم القاھره الكبرى. 

 إجتماعیة)

القوانین الخاص�ھ بتخفیض الإیجارات بأثر رجعي مما جعل المس�تثمریین یعزفون عن إس�تثمار اموالھم  -
 (عوامل تشریعیة)لإسكان. في قطاع البناء مما أدى الي إنخفاض دور القطاع الخاص في مجال ا

ھذا بالإض�افھ الي الإرتفاع الش�دید في اس�عار الأراض�ي لیتض�اعف س�عرھا الي اكثر من الض�عفین،و الإنتاج الغیر    .1
كافي لمواد البناء الأس��اس��یة وإنفتاح الس��وق امام الإس��تیراد الخارجي في فترة الس��بعینات ادى الي ارتفاع تكلفة البناء 

رتفاع اسعار الوحدات السكنیة وعجز المواطن المتوسط عن دفع تكلفة ھذه الوحدات.وقد نتج عن والتشیید ،وبالتالي إ
ذلك ظھور التجمعات العش��وائیھ داخل الكتل العمرانیھ وحولھا وذلك على حس��اب تآكل الاراض��ي الزراعیھ وبالتالي 

لمدن القائمھ مما ادى الي تردي احوال تزاید الض�غط الش�دید على المرافق الاس�اس�یھ والخدمات بالمراكز العمرانیھ وا
 العمران بھا.

لذلك كان لابد من تغییر مفھوم التنمیھ العمرانیھ وتبني اس��تراتیجیھ جدیده تقوم على فكر متطور ونظره تتص��ف اكثر  .2
م بالشمولیھ. وفي إطار ھذا المفھوم الجدید ظھرت اھمیة نشر التنمیھ العمرانیھ على مستوى الجمھوریة ، وظھرمفھو

غزو الص��حراء وتعمیرھا من خلال الإتجاه الي إنش��اء المجتمعات العمرانیة الجدیده. وبالفعل تم اص��دار القانون رقم 
دون غیرھا/ ھي جھاز –م الذي ینص على انش�����اء ھیئة المجتمعات العمرانیھ الجدیده بحیث تكون 1979لس�����نة  59

ار المواقع اللازمھ لإنش������ائھا بالإض������افھ الي اعداد الدولة المس������ئول عن انش������اء اي تجمعات عمرانیھ وتتولى اختی
، ومن الأس������س الھامة التي تتبعھا ھیئة المجتمعات )2(المخططات العامھ والتفص������یلیھ لھا طبقا للخطة العامھ للدولة 

 العمرانیھ في انشاء ھذه المجتمعات:

 
 

 )5(خریطة توضح اماكن توزیع أجیال المدن الجدیدة على مستوى الجمھوریة 
 

 انشاء المدن الجدیده بعیدا عن العاصمھ للحد من آثار التكدس السكاني بھا. .1
 للحد من الزحف على الاراضي الزراعیھ. جاه الي الصحراءالإت .2
أن تكون المجتمعات الجدیده التي یتم انش������اؤھا مجتمعات مس������تقلھ ذات طابع ص������ناعي او زراعي  .3

 لتوفیر فرص العمل والسكن بھا.
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لعام  249انش������اء المدن الجدیده في منتص������ف الس������بعینات وذلك وفقا للقانون الجمھوري رقم و بدأت اولى حركات  .3
م والتي بدأت بإنش��اء مدینة العاش��ر من رمض��ان. وامتد العمل بمفھوم المدن الجدیده الي عقد التس��عینات وذلك 1976

 من خلال ثلاثة اجیال ھي:

 6 -م��ایو 15 -مانین��ات) : العاش��ر م��ن رمض��ان (م��ن منتص��ف الس��بعینات وحت��ى اوائ��ل الث م��دن الجی��ل الأول
   دمیاط الجدیدة . -الصالحیة الجدیدة  -برج العرب الجدیدة  -السادات  –أكتوبر 

 –بن��ى س��ویف الجدی��دة  -العب��ور -(م��ن اوائ��ل الثمانین��ات وحت��ى منتص��ف الثمانین��ات) :ب��در  م��دن الجی��ل الث��اني
 د الشیخ زای -النوباریة الجدیدة  -المنیا الجدیدة

 –أس������یوط الجدیدة  -القاھرة الجدیدة  -م):الش�����روق 2000(من منتص������ف الثمانینات وحتى عام  مدن الجیل الثالث
 أخمیم الجدیدة. -الفیوم الجدیدة  -قنا الجدیدة  –أسوان الجدیدة  –سوھاج الجدیدة  –  الجدیدة طیبة

د اھم خطوات التوسع و إمتصاص الفائض السكاني وبجانب إتخاذ الدولھ مفھوم سیاسة المدن الجدیده كأح             
في الأقالیم المتاخمھ، تطورت مع ھذا المفھوم سیاسات التنمیھ العمرانیھ والإسكان في البلاد وفقاً للتطورات السیاسیة 
من حروب ونكس���ات وغیرھا من التحولات التي أثرت على كل جوانب الحیاة في المجتمع المص���ري وعلى رأس��ھا 

العمران،حیث حددت الحكومھ ھدفھا في مجال الإس���كان على اس���اس "المس���كن الص���حي المناس���ب حق الإس���كان و
طبیعي لكل مواطن وعلى الدولة ان تیسر سبل الحصول علیھ بمقابل عادل". لذلك فقد وضعت الدولة قضیھ الإسكان 

 في مقدمة أولویاتھا حیث قامة بإستخدام العدید من السیاسات مثل:
  في فترة الستیناتسیاسة الإمداد  -
  سیاسة التمكین والمسانده في اواخر السبعینات وحتى اوائل الثمانینات -
  سیاسة التنمیھ شبھ المكتملھ في أواخر الثمانینات وأوائل التسعینات -
 سیاسات مختلطھ في اواخر التسعینات -

حولھ تس������اعد على حل المش������كلھ حظي اقلیم القاھره الكبرى على اھتمام كبیر في خلق مجتمعات عمرانیھ جدیده و  .4
محافظة القاھرة وأجزاء من محافظتي الجیزة والقلیوبیة. ویمكن تلخیص الإتجاه  ھذا الإقلیم الس��كانیھ بداخلھ، و یض��م

 العام لسیاسة التنمیھ الحضریھ لإقلیم القاھره الكبرى في إستناده على نظام حلقي متزاید:
 القائمھ وبھا مجتمعات جدیده من نوعیة المدن الداخلیھ.الحلقھ الصغرى تمثل الكتلھ العمرانیھ  -1
 .العشر التابعھ تمثل المنطقھ المحیطھ بالطریق الدائري حول القاھره حیث التجمعاتالحلقھ الوسطى  -2
 .الحلقة الخارجیة بھا المدن المستقلة والتابعة على إطارھا الخارجي -3

 
 النظام الحلقي المتزاید حول اقلیم القاھرة الكبرى

مما سبق یتضح محاولات الدولھ في خلق مجتمعات جدیده تستوعب الفائض في الزیاده السكانیھ بالإضافھ الي قیامھا  .5
افة المس�تویات بالعدید من المش�روعات الس�كنیھ داخل ھذه التجمعات لحل أزمة الإس�كان، و توفیر المس�كن الملائم لك

 الإجتماعیھ.

منتص��ف التس��عینات ومحاولة حل ازمة الإس��كان لھم؛ لذلك فقد تعاونت الدولة مع بنك في  بدأ الإھتمام بالش��بابو قد  .6
الإس���كان والتعمیر لعمل مش���روعات إس���كان للش���باب المتمثلھ في المش���روع القومي لإس���كان الش���باب والذي یض���م 

 

 

 

 

 

 
 

 

 الحلقھ الخارجیھ

 الحلقھ الوسطى

 الحلقھ الصغرى
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مشروع إسكان المستقبل ) ھذا بالإضافھ الي فئة محدودي الدخل التي تم البدء في (مشروع مبارك لإسكان الشباب_ 
 .المشروع القومي للإسكان من اجلھم

 المشروع القومي للإسكان

یعد ھذا المش�����روع إحدى المش�����روعات المقترحھ لحل مش�����كلة توفیر المس�����كن الملائم للش����باب وذوي الدخل        
الف وحده س��كنیة خلال س��ت س��نوات تنتھي  500م بھدف توفیر 2005لمش��روع عام المحدود، وقد تم البدء في ھذا ا

% في المدن الجدیده ؛ویتم تنفیذ المش����روع خلال ھذه الفتره 50% في المحافظات و 50م، موزعھ بواقع 2011عام 
 الف وحده سكنیة سنویا. ویرتكز المشروع القومي على سبعة محاور رئیسیة ھي: 85بواقع 

 الأول: تملیك الوحدات السكنیة بالمحافظات والمدن الجدیده.المحور  −
 المحور الثاني: توفیر أراضي بمساحات صغیره بنظام (ابني بیتك). −
 المحور الثالث: توفیر أراضي بالمدن الجدیده للمستثمرین لبناء وحدات سكنیة وتملیكھا للمستفدین. −
 تملیكھا للعائلات.اكتوبر و 6المحور الرابع: بناء بیت العائلھ بمدینة  −
 للمواطنین الأولى بالرعایھ بالإیجار. 2م42المحور الخامس: بناء وحدات سكنیة بمساحات صغیره من  −
 المحور السادس: التملیك للبیت الریفي بالمحافظات والظھیر الصحراوي. −
 بنظام الإیجار. 2م 63المحور السابع: بناء وحدات سكنیة بمساحة  −

 على عدة آلیات ھي: یعتمد تنفیذ ھذا المشروع

 . توفیر القروض المیسره.3توفیر الأراضي المرفقھ.                .1
 . تفعیل دور القطاع الخاص.4توفیر الدعم.                                .2
 

التعرف على استراتیجیة الدولة في طرح ھذا المشروع؛ ھو في ھذا البحث  للدراسھ إختیار محور ابني بیتك اسباب  .7
وذلك لكونھ یعتبر اس���لوب جدید في إدارة الدولھ لمش���روعات الإس���كان وھو "جعل المس���تفید طرف في عملیة التنفیذ 
ولیس متلقي فقط" ، وقد خصصت الدولھ من اجل ذلك اسالیب مختلفھ لدعم الشباب لضمان حصولھم على الأراضي 

 وبنائھا بسھولھ.

لعام الذي وض������عتة الدولة للمش������روع مع إدراج بعض وتمت دراس������ة المش������روع من خلال عرض نقاط المخطط ا .8
 التحلیلات لكل نقطة بھ من خلال الدراسات المختلفة في مجال الإسكان و واقع المشروع. وتسلسلھا كالآتي:

 فلسفة المشروع -1
 قضایا وأھداف المشروع -2
 الإشتراطات العامھ للمشروع -3
 التیسیرات المتاحھ للمستفیدین -4
 خطوات العمل بالمشروع -5
 ت التنفیذآلیا -6
 النماذج السكنیھ -7

 
 الدراسة التطبیقیة: -2

یتم عمل دراسة تطبیقیة لإحدى المواقع المقام بھا مشروع ابني بیتك بالمدن الجدیده داخل إقلیم القاھرة.  ھذه الجزئیةفي 
 السادس من اكتوبرو وفقاً للمشروع القومي للإسكان فقد تم إختیار مدینة 

اكتوبر  6ة لمحور إبني بیتك؛ حیث حظیت مدینة بإقلیم القاھر مدینة بدرو 
بسبعة مواقع للمشروع، في حین حصلت مدینة بدر على موقع واحد یحتوي 

 على أربعة قطاعات.

 التعریف بمنطقة الدراسة: 2-1
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بیتك بھا  تم إختیار مدینة بدر لعمل الدراس���ة التطبیقیة بھا حیث أن عدد قطع الأراض���ي المخص���ص���ة لمش���روع إبني
قلیلة، مما یس�ھل على الباحثة دراس�ة كافة النقاط الوارده في مخطط الدولھ للمش�روع وتحدید أوجھ النجاح والقص�ور 

 في ھذا المخطط بطریقة عملیة سلیمھ

 الموقع العام
تعتبر مدینة بدر من مدن الجیل الثاني وتم إنش������ائھا بقرار مجلس الوزراء 

 م. 1982) لعام 335رقم (
كم من القاھرة  46مدینة بدر على طریق القاھرة / الس����ویس على بعد تقع 

و ترتبط بطریق القاھرة / الإسماعیلیة الصحراوي من خلال وصلة طولھا 
 كم 19

 الأراضي بھا المخطط العام لمدینة بدر و استعمالات

 

 

  
 

 الأراض المخصصھ لمشروع ابني بیتك بمدینة بدر -2-

قامت ھیئة المجتمعات العمرانیة الجدیده بالتعاون مع جھاز مدینة بدر بتحدید موقع أراض�����ي مش�����روع ابني بیتك  •
ب��الحي الرابع ب��الم��دین��ة. وال��ذي 
ینقس������م الي خمس قطاعات ھي 

 –قطاع ج  –قطاع ب  –(قطاع أ
 ـ –قطاع د   قطاع ھ

تم توزیع أراضي المشروع على  •
أجزاء من القط��اع��ات (أ ، ب ، 
ج) ؛ حیث تأخذ الوحدات السكنیھ 
للقطاع   " أ " اللون الأحمر في 
التشطیب و الوحدات السكنیھ في 
لون  ل لقط���اعین " ب ، ج " ا ا

 الأزرق في التشطیب.

 للجھاز ولم یتم تخصیصھا لأي مشروع . قطاع " د " بالحي  یمثل أراضي للبناء السكني تابعھ  •

 ـ" تم تخصیصھ ضمن برنامج المشروع القومي للإسكان ضمن جزئیة الأسكان الإجتماعي •  .قطاع " ھ

 الدراسات العمرانیة بالحي الرابع لمدینة بدر -2-3

 

 منطقة ترفیھیھ
 منطقة النوادي

       
  

 التجاري
 ارض المعارض

 المقابر
 مناطق فاصلھ خضراء

 الحدیقھ المركزیھ

 ارض المطورین

 المصانع

 السكني

 مناطق الإمتداد للسكني

موقع الحي الرابع المخصص للمشروع داخل  بمدینة  قطاعات الحي الرابع
 بدر
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 تطبیق المخطط العام لمشروع ابني بیتك داخل مدینة بدر

إس���قاطھا تختص ھذه الجزئیة من البحث بعمل دراس���ة تطبیقیة للنقاط الواردة في مخطط الدولة _الس���ابق ذكرھا_ و 
على المش�روع داخل مدینة بدر من خلال التعاون مع المھندس�ین المس�ئولین عن المش�روع بجھاز المدینة التابع لھیئة 

، مع عمل زیارات میدانیة لرص���د ص���ور لمعرفة مدى النجاح في تطبیقھا داخل المدینھ المجتمعات العمرانیة الجدیده
بعض المواطنین المس������تفیدین للتعرف على الرأي العام لھم في من الواقع ھذا بالإض�������افة الي عمل مناقش�������ات مع 

 المشروع.

 فلسفة المشروع .1
یھدف المش����روع الي تخص����یص قطع أراض����ي س����كنیھ للش����باب ومحدودي الدخل بمختلف المدن الجدیده  -أ

% دفعھ  10جنیھ. یس��دد  10500وبقیمھ اجمالیھ  2ج/م 70متر مربع للقطعھ الواحده بس��عر 150بمس��احة 
لباقي على س���بع دفعات س���نویھ متس���اویھ بدون فوائد تبدأ الدفعھ الأولى منھا بعد س���نھ من إس���تلام مقدمھ وا
 .الأرض

 

 وحدة سكنیة. 6921قطعة أرض مدعمة بالحي الرابع للمدینة لبناء عدد  2310تم تخصیص عدد  −
 المحدده.قطعة أرض للمواطنین المنطبق علیھم الشروط وفقاً لمراحل التسلیم  2267تم تسلیم عدد  −
 قطعة أرض غیر مسلمة، ولم یتم إدراجھا تحت اي قرعة أخرى حتى الآن. 43لم یتبقى سوى عدد  −

المساحة  الإستعمال
 بالفدان

النسبة 
 المئویة

 %45 210,7 سكني

 %10 46,8 خدمات

 %15 70,2 مناطق خضراء

 %30 140,4 طرق ومسارات

 %100 468 إجمالي

أراضي مشروع ابني 
 

أراضي تابعھ للجھاز 
 منطقة الخدمات الرئیسیة 

 منطقة خدمات المجاوره

 مناطق خضراء

 الریاضيالنادي 

استعمالات الأراضي -1  

شبكة الطرق -2 انماط الإسكان -3  توزیع الخدمات -4   

 متر 22شارع عرض    

 متر 19شارع عرض   

 متر  12شارع عرض   

عم���ل ت���درج من خلال تم 
تحدید اربعة مداخل رئیس�یة 
ل  ل�ل�ح�ي ال�راب�ع ل�ت�تص��������
بالش���وارع الرئیس���یة بالحي 

التفرع منھا الي ش���بكة ویتم 
الش�����وارع الفرعی��ة داخ��ل 

 القطاعات.

یوض�����ح الموقع العام الخلط بین 
انم��اط الإس�����ك��ان المختلف��ة و 
مش�����روع ابني بیت��ك؛ فق��د تم 
وضع عمارات سكنیة (وحدات 
س�����كنیة مكتملھ) على المداخل 
الأربعة الرئیس�����یھ للحي الرابع 
بالإض�����افة الي الدمج بین قطع 

شروع الأراضي المخصصھ للم
و بین الإس�����كان القومي ؛وذلك 

 موضح بالقطاعین أ و ج .

ع  وج�ود ت���درج ف�ي ت�وزی�
الخ��دم��ات حی��ث یوج��د 
ة  منطق�ة خ�دم�ات مركزی��
ھ  لخ���دم���ة الحي ب���أكمل���
ب��الإض�������اف��ة الي عم��ل 
مراكز خدمات لكل قطاع 

 على حدى.

تم تخطیط الموقع العام للحي 
ال���راب���ع ل���ت���ت���درج ف���ی���ھ 

 الفراغات كالآتي:
فراغ مركزي عام 
 فراغ شبھ عام 
فراغ شبھ خاص 
 فراغ خاص ویتمثل في

الح��دیق��ة المنزلی��ة بك��ل 
 قطعة أرض.

   

توزیع الفراغات -5  
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ویمكن للمواطن بناء وحدتین  2م75% من مسطح الأرض بمساحة 50یقوم المواطن ببناء وحده سكنیھ على -ب .9
ویتم تس����لیم الرس����ومات  ،2م225علویین آخرین حس����ب متطلباتھ المس����تقبلیھ لیص����بح إجمالي المس����احھ المبنیھ 

 المعماریھ والإنشائیھ والصحیھ والكھربائیھ مجاناً للمواطنین.

 اتلمش�روع ولم یرص�د الجھاز اي مخالفتم الإلتزام باللإش�تراطات البنائیة الموض�وعة ل   .10
 لھا.

 جنیھ ویتم صرفھ على النحو التالي: 15000یتم تقدیم دعم مالي من وزارة الإسكان للمواطن قیمتھ  -ج
 جنیھ بعد الإنتھاء من الحفر والأساسات وأعمدة الدور الأرضي. 5000المرحلھ الأولى  −
 جنیھ بعد الإنتھاء من صب سقف الدور الأرضي. 5000المرحلھ الثانیھ  −
 جنیھ بعد الإنتھاء من التشطیبات الخارجیھ للدور الأرضي. 5000المرحلھ الثالثھ  −

ال البناء في خلالھا وإلا س������وف یتم س������حب الأرض وإلغاء وقد حددت الوزاره توقیتات للإنتھاء من اعم
 الترخیص من صاحبھا

 

یتم ص������رف الدعم للمواطنین بعد معاینة كل مرحلة بش������رط الإلتزام بمواعید العمل والإش������تراطات  −
 البنائیة الموضحة.

في حال تأخر ص������رف اي دفعة من دفعات الدعم بس������بب الجھاز یتم إعطاء فترة س������ماح قبل میعاد  −
 اینة القادمھ للمواطن المتضرر.المع

 قضایا و اھداف المشروع .2

 القضایا حول المشروع2-1

 تنظیم العمران على المحاور الرئیسیة للمدن -أ
 تشكیل عمراني ذو طایع متمیز -ب
 عائد إقتصادي یتناسب مع تكالیف المشروعتحقیق  -ت
فة -ث فاعل إجتماعي یتناسب مع مستویات الإسكان المختل  تحقیق ت
قومي للمشروعتحقیق البعد  -ج  ال

  

 تنظیم العمران على المحاور الرئیسیة للمدن -أ
توض���ح الص���ورة وجود ثلاثة محاور رئیس���یة بالمدینة الأول یمر بالمدینة 
ب�أكملھ�ا حی�ث یب�دأ من الم�دخ�ل الرئیس������ي، والث�اني یقطع الم�دین�ة طولی�ا، 

اص من والثالث یفص�ل المنطقة الإس�تثماریة عن باقي المدینة ولھ مدخل خ
 طریق السویس الرئیسي.

وقد وض������ع مش������روع ابني بیتك بالحي الرابع حیث یقع ھذا الحي على 
المحور الأول للمدینة، بالإض�������افة الي إرتباط موقع الحي بالمحور الثاني 

 من خلال محاور فرعیة كما موضح بالصورة.ومن ذلك یمكن قول انھ تم تحقیق ھذه النقطة بنجاح في ھذه القضیة

 تشكیل عمراني ذو طایع متمیز -ب
 

 

 

 

 )أقطاع (
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 صوره لأحد القطاعات توضح اكتمال الترفیق

 

 

الصور شكل العمران في ثلاث قطاعات مختلفة بالمشروع، والتي لا یمیزھا أي طابع عمراني او تشكیل  یتضح من
 من قبِل الوزارة لكل قطاع. بصري محدد سوى الإختلاف في ألوان البلكونات وفقاً للألوان المحدده

وبعد زیارة الموقع یمكن القول انھ لا یوجد تش�����كیل عمراني ممیز للمش�����روع، بل یمكن قول ان المص�����مم اخفق في 
 تحقیق ھذا البعد الجمالي على حساب تحقیق التكلفة الإقتصادیة المطلوبة .

 

 عائد إقتصادي یتناسب مع تكالیف المشروعتحقیق  -ت

لم یتم تحدید المقص���ود بالعائد الإقتص���ادي في مخطط الدولھ لھذه الجزئیھ، حیث ان ھناك العدید من الدراس���ات تؤكد 
على ان العائد الإقتص�ادي لأي مش�روع إس�كاني لایتحقق بالعائد المادي فقط بل لابد من تحقیق العائد الإجتماعي منھ 

 ماعي للمستخدمین لضمان تحسین مستوى العمل)و الذي یتمثل في (توفیر الراحھ و الإنسجام الإجت

لذلك لا یمكن عمل مطابقة على ھذه النقطة في المدینة محل الدراس����ة ولا على اي حالة دراس����یة اخرى قبل التعرف 
 على المعنى الحقیقي للعائد الإقتصادي وما المقصود بھ في ھذا المشروع.

فاعل إجتماعي یتناسب مع مستویات الإسكان  -ث فةتحقیق ت  المختل

خلط انھ یوجد  من خلال الدراس��ات العمرانیة  لموقع المش��روع بالمدینة یتض��ح
 وبزیارة الموقع؛ ابني بیتك بالحي الرابعمشروع و  بین انماط الإسكان المختلفة

ة الواقع بینھا الخلط س���كنیتبین انھ لا توجد نس���بة إش���غال في كل المش���روعات ال
  .ماعي للخلط بین مستویات الإسكانتقیم نسبة نجاح التفاعل الإجت یضُعفمما 

من  النقطة بدون دراس���تھا على الواقع لذلك لا یمكن وض���ع تقدیر مناس���ب لھذه
 خلال عمل لقائات مع السكان و معرفة مدى وجود تفاعل اجتماعي بینھم ام لا.

قومي للمشروع -ج  تحقیق البعد ال

في ھذه النقطھ یص�عب تقدیر مدى نجاح البعد القومي للمش�روع على مس�توى مدینھ واحده لأنھ مش�روع قومي مُمتدد 
 على مستوى الجمھوریھ ككل.

 أھداف المشروع (داخل مدینة بدر) 2-2

  الحد من العشوائیات -أ
 توفیر افضل مستویات للمعیشھ -ب
 مواجھة مشكلة الإسكان لشریحھ معینھ من الشباب  -ت

 

توفیر الاراض������ى المرفقھ لبناء ( الحد من العش������وائیات -أ
 ُ  )المسكن مرحلیا

، وإجراء بعض المناقشات مع میدانیة لموقع المشروعمن خلال الزیارات ال
 بعض السكان الموجودین إتضح الآتي: 

یتم ترفیق الأراض����ي للمواطنین قبل التس����لیم خاص����ةً أراض����ي لم  −
 2156المرحلة الأولى والتي بلغ عدد الأراض������ي المس������لمة بھا الي 

 قطعة.
مما یزید  لم تكن قطع الأراضي مقسمة بل لا بد من خروج مھندس مساحي لتحدید ابعاد الأرض لكل مواطن −

 .من التكالیف المادیھ علیھم
 ..الخ)زراعة بعض الأماكن –ة الإضاءه اعمد –لترفیق(رصف الطرق حالیاً الموقع مكتمل ا −

    

  
 

 أراضي مشروع ابني بیتك

  
  

 )جقطاع ( )بقطاع (
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 التطبیق داخل مدینة بدر 

11.  

عمل تخطیط جید ( توفیر افض����ل مس����تویات للمعیش����ھ -ب
للمن��اطق بحی��ث یحقق التوازن بین مختلف الانش������ط��ة 

 )والاستخدامات السكنیة
نجد انھ تم  ؛مدینةالعمرانیة لموقع المش����روع بالدراس����ات ال الرجوع اليب

تحقق التوازن بین مختلف الانش����طة والاس����تخدامات الس����كنیة وذلك من 
خلال عمل منطقة خدمات مركزیة في منتص���ف القطاعات الأربع بالحي 
تشتمل على مدرسة تعلیم اساسي، مركز تجاري، المسجد الرئیسي وباقي 

تي یحتاج الیھا الس�كان.ھذا بالإض�افة الي عمل مركز خدمات لكل الخدمات ال
 قطاع على حدا. 

 

توفیر احتیاجات ومتطلبات المس���كن لذوى الدخول (مواجھة مش���كلة الإس���كان لش���ریحھ معینھ من الش���باب  -ت
 )المحددة والشباب وبما یتناسب مع قدراتھم،فضلاُ عن تقدیم الدعم المادى.

الھدف من ش������مول عام للإحدى اھم المش������اكل التي تعاني منھا الدولة وھي وجود حل لمش������كلة نظراً لما یحملھ ھذا 
 الإسكان، لذلك سیكون من الصعب إسقاط سیاسة تنفیذ ھذا الھدف على الدراسة التطبیقیة.

سكان إنما یمكن قول ان مشروع ابني بیتك ھو إحدى الحلول الجدیده التي مارستھا الدولة بھدف التصدي لمشكلة الإ
 وذلك بتوفیر اراضي للمواطنین مع تقدیم دعم مادي لھم. 

 

 الإشتراطات العامھ للمشروع .3
 سنھ. 41سنھ حتى  21یبدأ من  السن: -

جنیھ؛ وذلك طبقا للقانون  1500جنیھ، وللأسره عن  1000ألا یزید الإیراد الشھري للمواطن الأعزب عن  الدخل: -
 م.2001لسنة  148رقم 

 ان یكون المتقدم من ساكني الحیز الجغرافي للمدینھ المراد الحصول على قطعة أرض بھا. محل الإقامھ: -

ألا یكون المتقدم للحجز قد إس���تفاد من اي دعم س���ابق من الدولھ س���واء كان (وحدات س���كنیھ ، تعاونیات ، إس���كان  -
 تمویل ).الشباب او صندوق 

 یسمح بضم قطع الأراضي الي بعضھاالتخصیص یكون بصفھ شخصیھ ولا یسمح بالتوكیلات ولا  -

ئة  - لذي حص�������ل على قطعة أرض في اي من مدن ھی قص������ر) ا ناء ال لا یحق للمواطن وأس������رتھ (الزوجھ والأب
 .المجتمعات العمرانیھ الجدیده التقدم للحصول على أرض في ھذا المشروع

ض���ع ھذه الأش���تراطات في یمكن إعتبار بعض ھذه الش���روط نمطي لم یكن لھ أثر على أھداف المش���روع حیث یتم و
(ألا یكون المتقدم للحجز قد إستفاد من اي دعم سابق من الدولھ سواء كان (وحدات سكنیھ، باقي المشروعات. مثال: 

؛ وذلك حرص��اً من الدولھ على وص��ول الدعم لعدد اكبر من تعاونیات ، إس��كان ش��باب او ص��ندوق تمویل المس��اكن)
 المستحقین.

لھ أثر كبیر على اھداف المش����روع مثل ش����رط ان یكون المتقدم في ش����ریحھ عمریھ  وبعض ھذه الإش����تراطات كان 
معینھ ، و ش��رط إثبات الدخل مما ترتب علیھ عدم وجود ش��فافیھ او مص��داقیھ في إنتقاء المس��تفیدین بس��بب عدم توافر 

ل المطلوب في حین المعلومات والإحص����ائیات الدقیقھ عن إجمالي الدخل لكل فرد، فیس����تطیع المواطن ان یثبت الدخ
ان لدیھ مص�������ادر دخل أخرى(مثل الدخل القادم من خلال قطاع العمل الغیر رس������مي). إس������تبعاد الكثیر من الفئات 

 المحتاجھ الي الدعم بسبب عدم قدرتھم على اثبات الدخل المطلوب والتي تعمل اغلبھا في اعمال ومجالات حره.

س��تعانھ بجھاز المدینة للإطلاع على التقاریر التي تفُید مدى الإلتزام و لتطبیق ھذه الإش��تراطات على مدینة بدر تم الإ
ان الجھاز جھة تنفیذیة فقط ولیس لھ اي سلطة للتدخل في إختیار بشروط المشروع: فأوضح المھندس المسئول 

اب . حیث تتم القرعة من قبِل وزارة الإس������كان ثم یتم تكلیف أجھاز المدن بأس������ماء المواطنین اص������حالمواطنین
 الأراضي ویقوم الجھاز بالتسلیم من خلال إدارة المساحة الھندسیة الموجوده بالجھاز.
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الخلاص������ة: لا تقع اي مس������ئولیة على جھاز المدینة في اختیار المواطنین وفقاً للإش������تراطات العامة الموض������وعة 
   للمشروع؛ وإذا تم رصد اي مخالفة لھذه الإشتراطات یتم الرجوع في ذلك الي الوزارة.

 التیسیرات المتاحھ .4

 شھر من تاریخ الإستلام. 24قیام المواطن بسداد القسط الأول من قیمة الأرض بعد  -

في حالة قیام المواطن بالإنتھاءمن الدور الأول والثاني بعد الأرض������ي مع التش������طیب الخارجي یس������قط عنھ باقي  -
لال المده المحدده لھ وعدم وجود الأقس����اط المس����تحقھ على قطعة الأرض؛بش����رط الإنتھاء من الدور الأرض����ي خ

 مخالفات في الأدوار الباقیھ.

مد مھلة ص�رف الدعم ش�ھر لجمیع مراحل البناء لتكون س�بعة أش�ھر بدلاً من س�تة أش�ھر في المرحلھ الأولى (تنفیذ  -
اس��اس��ات وأعمدة الدور الأرض��ي) ، وعش��ر أش��ھر بدلاً من تس��عة أش��ھر في المرحلھ الثانیھ (ص��ب س��قف الدور 

شھر في المرحلھ الثالثھ (التشطیب الخارجي للدور الأرضي). لیصبح إجمالي  12شھر بدلا من  13ي) ، والأرض
 شھر  12شھراً بدلاً من  15مدة تنفیذ الدور الأرضي 

في حالة قیام المواطن بالإنتھاء من الدور الأول والثاني بعد الأرض����ي مع التش����طیب الخارجي یحق لھ التص����رف  -
للمبنى كلھ أو جزء منھ بما یخص����ھ من الأرض بش����رط الإنتھاء من الدور الأرض����ي خلال المده  بالبیع أو الإیجار

 المحدده لھ وعدم وجود مخالفات في باقي الأدوار

بالنظر الي الإطار العام لھذه التیس�یرات الموض�وعھ نجد انھ یش�وبھا بعض القص�ور في التناول الش�امل حیث اتخذت 
 قط وھو الجانب القانوني والذي یختص ب توضیح الآتي:في الإعتبار جانباً واحداً ف

 تحدید موعد سداد أول قسط. −
 شروط إسقاط باقي أقساط ثمن الأرض. −
 المده المتاحھ لصرف الدعم لكل مرحلھ، وفترة السماح المتاحھ بعد ذلك. −
 شروط تعاملات البیع او الإیجار. −

لتي من ش�أنھا مس�اعدة المس�تفیدین في س�رعة اس�تكمال اعمال ولم تأخذ في إعتبارھا الجوانب الفنیھ الخاص�ھ بالبناء ا
مش���كلة عدم توافر المیاه اللآزمھ البناء مما ترتب علیھا الكثیر من المش���اكل والعراقیل للأص���حاب الأراض���ي مثل (

للبناء _ مش���كلة تحدید إحداثیات قطع الأراض���ي والص���فر المعماري _ مش���كلة تأخر المعاینات_ مش���كلة إس���تغلال 
 ولین _ مشكلة كثرة الرسوم المحصلھ)المقا

وللتأكد من صحة وجود ھذه المشكلات في مدینة بدر تم الإلتقاء ببعض المواطنین المستفیدین وسؤالھم عن المشاكل 
 التي واجھتم فكانت مطابقة تماما لما سبق،حیث مشكلة المیاه، تحدید إحداثیات الأرض،.....الخ.

وبعد عرض ھذه المشكلات على مھندس الجھاز المسؤل عن المشروع أفاد ان جھاز المدینة یسعى الي تنفیذ قرارات 
 الدولة ولیس لھ اي سلطة على التجاوزات التي تحدث. وبذلك یمكن استنتاج الآتي:

في  على الرغم من حص���ول مدینة بدر على عدد قلیل من قطع الأراض���ي إلا انھا تحظى بنفس المش���اكل −
 المدن الأخرى

 إخلاء الجھاز مسئولیتھ عن اي تجاوز یتم خارجھ حتى وإن كان ھذا التجاوز بإسم الجھاز. −
 وجود الكثیر من الرش��اوي (الإكرامیات) وفقاً لكلام المواطنین داخل الجھاز وعلم المس��ئولین بھا ولم یتم −

 .تجاھھاإتخاذ اي إجراء قانوني 

 خطوات العمل بالمشروع .5

 -الاسكان والمرافق والتنمیة العمرانیة بعمل الاتى : قامت وزارة -

 ) مدینة جدیدة على نطاق الجمھوریة لإعداد وتنفیذ المشروع.13توفیر مواقع مناسبة بعدد ( -

من ممثلي الھیئة العامة للتخطیط العمراني وھیئة  2006لسنة  296تشكیل لجنة بقرار السید المھندس الوزیر رقم   -
الجدیدة مع الاس�����تعانة بالس�����ادة الاس�����تش�����اریین من ذوي الخبرة , وتكون مھمة اللجنة تولى  المجتمعات العمرانیة

 التنسیق والمتابعة وإدارة العمل بالمشروع.

أعداد كراس�ة الش�روط المرجعیة لدراس�ات ومخرجات المش�روع الفنیة والتنفیذیة بالتنس�یق والتكامل التام بین كافة   -
خاص������ة بین الھیئة العامة للتخطیط العمرانى وھیئة المجتمعات العمرانیة  الجھات المعنیة بص������فة عامة وبص������فة
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الجدیدة لإعداد التخطیط العام والتفص��یلى وتص��میم ش��بكات البنیة الأس��اس��یة وتص��میم النماذج الس��كنیة ومس��تندات 
 طرح أعمال المشروع بالمدن الجدیدة.

لة في الجامعات المص������ریة - كان والبناء لإعداد  التعاقد مع الجھات البحثیة والمتمث والمركز القومى لبحوث الإس������
 دراسات ومخططات المشروع وفقاً لكراسة الشروط المعدة .

قامت بالتخطیط والتنظیم لھذا  اس������تنتاجوفي ض������وء ذلك یمكن  كان والمرافق والتنمیة العمرانیة  أن وزارة الاس������
كل جھھ في تنفیذ المشروع  وبمتابعة دور مشروع.المشروع، وقامت بتوكیل جھاز كل مدینة بإدارة ومتابعة التنفیذ لل

 بمدینة بدر نجد ان:

 

 دور وزارة الإسكان -أ
 قطعة ارض للمشروع بمدینة بدر. 2310قامت الوزارة بتخصیص عدد  -

إسناد مھمة إعداد دراسات وخططات المشروع بمدینة بدر الي المركز القومي لبحوث الإسكان وبالتالي  -
 التي یلجأ الیھا المواطنون للحجز والتعاقد على قطع الأراضي. یكون ھو أیضاُ جھة التعاقد

عمل إش�راف دوري من على أجھزة جمیع المدن القائم بھا المش�روع القومي للإس�كان ككل وذلك من قبل  -
 .داخل مدن المشروع لجنة خاصة  تعمل على متابعة سیر العمل

 دور جھاز مدینة بدر -ب

ابعة التنفیذ داخل المش�روع حیث تم تخص�یص إدارة بداخلة لمش�روع یقوم جھاز المدینة بإدارة العمل ومت -
 إبني بیتك و المس����ؤل عنھا مھندس واحد یقوم بكافة الأعمال داخل المش����روع.بدء من تس����لیم الأراض���ي

 .الدعم...الي آخرة من الأعمال المتعلقة بالمشروع صرفللمواطنین، عمل المعاینات، 

حیث تم الإنتھاء من كافة الأعمال حتى  2012لمش������روع متوقف منذ وقد افاد المھندس ان العمل داخل ا -
 الخدمات الخاصة تم تأجیرھا وفي إنتظار تشغیلھا من قبِل المستأجرین.

 آلیات تنفیذ المشروع .6

 متصل شمال).  -متصل یمین -ناصیة شمال -تكوید النماذج السكنیة وفقا للتصمیم (ناصیة یمین  -

 المخططـات وذلـك وفقـا للأعـداد المطلوبـة ومرحلیـة التنفیــذ.تسكین النماذج المعماریة على  -

 وضع اسس واشتراطات أعمال التشطیب والألوان لواجھات النماذج السكنیة وتوزیعھا على الاراضى. -

فة. - فیذیة للأسوار السكنیة مع مراعاة اقتصادیات التكل  إعداد الرسومات التن

فنــى من الوزارة للمواط - رـوع .توفیر الدعـم ال فیـدین مـن المشـ  نیــن المست

حیث نجد ان النقاط الوارده ھي خطوات تنفیذیة للمش����روع وبناءً على ما تم ذكره في مخطط الدولة عن ھذه الجزئیة 
حیث ان خطوات  ولیس����ت آلیات للعملتم عمل (تكوید وتس����كین للنماذج _ اعداد الرس����ومات _ توفیر الدعم....الخ) 

 تنفیذ المشروعات تأتي آخر مرحلة في المخطط العام للمشروع لأنھا تعتمد على ما یسبقھا من آلیات.

و بمراجعة المھندس المس��ؤل عن جدول اعمال مش��روع ابني بیتك داخل جھاز مدینة بدر نجد انھ قد تم الإلتزام بھذه 
 تنفیذ المشروع، و سوف یتم التأكید على ھذا الإلتزام من خلال النقطة التالي دراستھا. النقاط داخل  خطوات

 النماذج السكنیة للمشروع .7

قامت وزارة الإسكان بتقسیم قطع الأراضي بكل مدینھ و تحدید النموذج السكني الخاص بكل قطعھ، مع مراعاة ان  -
 ت الواقعة على ناصیة.یكون ھناك نموذج للوحدات المتصلة، ونموذج اخر للوحدا

 12+  2م 63) بما یحقق اجمالى المس���احة المطلوبة للوحدة (2م x 17.5 8.60تم تقس���م قطع الاراض���ى بأبعاد (  -
 .2م 75) باجمالى 2م

 للنماذج السكنیة:  یھمعاییر التصمیمال -
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 2متر22صالة معیشة بمساحة 
والأخرى بمس����احة  2م12غرفة النوم الرئیس����یة بمس����احة 

10  5.70+مطبخ بمس���احة 2م3.5حمام بمس���احة  2م 5
 )2م2.70+بلكونة 2م2.70+طرقة 2م11خدمات (سلم  2م

 صـر.ان یحقق تصمیم النموذج الكفاءة فى استغلال مساحة الوحدة من خلال التوزیع الامثل للعنا -أ

 تحقیق اقتصادیات الوحدة من خلال تجمیع الخدمات والمرافق. -ب

 مراعاة البعد الجمالى والبساطة فى الواجھات. -ت

 تھبناء بحیث یقوم كل فرد ببناء وحدھدف الدولة من المش��روع ھو إعطاء فرص��ة للأفراد في المش��اركة في عملیة ال
د رأس���یاً في المس���تقبل وفقاً لزیادة إحتیاجاتھ. ولتحقیق نس���بة الس���كنیة على أس���اس متطلباتھ الحالیة مع إمكانیة الإمتدا

النجاح المرجوه من المش���روع قامت وزارة الإس���كان بوض���ع معاییر تص���میمیة للنماذج الس���كنیة، وفیما یلي عرض 
 تحلیلي لھذه المعاییر بالتطبیق على النماذج السكنیة من داخل مدینة بدر.

 مساحة الوحدة السكنیة من خلال التوزیع الأمثل للعناصر.الكفائة في استغلال  -أ

 تحلیل نموذج لوحده سكنیة متصلھ بقطاع (أ) داخل مدینة بدر  .12
 

 

13.  
 

 
 
 
 
 

 ۲م 70مسطح الوحدة السكنیة=  -
 ۲م 53.6مساحة الفراغات الإنتفاعیة بالوحدة =  -
 ۲م 16.4مساحة الفراغات الخدمیة بالوحدة =  -

% مما یدل على 83.6لھذا النموذج تس����اوي  ومن المس����احات الس����ابقة یتض����ح ان كفاءة توزیع العناص����ر الإنتفاعیة
وتحقیق ھذا المعیار  % من مس�احة الوحدة مخص�ص للخدمات.16.4إرتفاع الكفاءة الوظیفیة بھ حیث لا یوجد س�وى 

 التصمیمي بنجاح.

 

 تحقیق اقتصادیات الوحدة من خلال تجمیع الخدمات والمرافق. -ب

ھا على س������بیل المثال لا تكلفة بناء اي وحده س������كنیة تتوقف على عدة عوامل من
الحص��ر (إس��لوب الإنش��اء المتبع _ س��عر الس��وق الحالي للمواد الخام  _ تجمیع 
لذلك لا یمكن  الخدمات والمرافق _ العمالة ومدى توافرھا في المكان _....الخ). 

اق�ل لبن�اء  وح�ده یمكن ان یحقق تكلف�ةإعتب�ار ع�ام�ل تجمیع الخ�دم�ات والمرافق 
 الوحدات السكنیة.

تم عمل تحلیل لنموذج وحده س������كنیھ بقطاع (ج) داخل مدینة بدر لدراس�����ة لذلك 
 تكلفة الإنشاء الفعلیھ 

إس���لوب الإنش���اء المتبع ھو الكمرة والعمود، ویوض���ح المس���قط الأفقي  وجود  -
 عمود خرسانة مسلحة لبناء ھذا النموذج السكني. 14

جنیة_ میاه للبناء  400جنیة_ طن الأس�����منت  الآف 5اس�����عار بعض المواد الخام الأس�����اس�����یة (طن الحدید  -
 )2009جنیة ) _وفقا للأسعار السوق لعام(  1000عربات بسعر  4بمتوسط 

ھذا بالإض�افة الي اعمال الحفر والتس�ویة وأجرة العمال على إختلاف تخص�ص�ھم ونقل العدة ووجود بعض  -
 الف جنیة   40یبا تقر 2م75الھالك. لتصبح التكلفة الإجمالیة لبناء دور أرضي بمساحة 

 7 م2

2 1 م
0 

2 م
3 

2 م
 3

 
2 م

5 
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لإقتص��ادیات بناء الوحدات الس��كنیھ المعیار التص��میمي  نجاحیتض��ح وجود قص��ور في  تحلیل ھذا النموذجمن خلال 
تغییر اسلوب الإنشاء لتقلیل التكلفة، او عمل  :مثل وضعھا في الإعتبارحیث انة یتوقف على عوامل اخرى لابد من ،

 مراقبة على اسعار مواد البناء وتدعیمھا لضمان عدم إستغلال التجار للمواطنین.

 مراعاة البعد الجمالى والبساطة فى الواجھات. -ت

تالي فإن البعد وبال ،یعتبر البعد الجمالي في العمارة مردوداً اس�������اس������یا یعكس التأثیرات الثقافیة والبیئیة لكل مجتمع
الجمالي بش�كل عام، یتطلب معرفة المفردات والعناص�ر الأس�اسیة (الأبواب والنوافذ والمش�ربیة، القبة، القبو، الخ...) 
التي تشكل المساحات المعماریة (الغرف، المطبخ، الحمام، الخ...) وھذه تشكل المباني (المنزل، المسجد، المدرسة، 

، الخ...) ومجموعة من المتاجر، المس���تش���فیات، المص���انع
 ھذه المباني تشكل الحي البلد والمدینة.

على ض����رورة  في مش����روع ابني بیتك ركز المص����مموقد 
 التكالیف مراعاة انخفاضالبس��اطة في الوجھات مع تحقیق 

لذي یعتبر مردوداً  الاعتباردون الأخذ في  البعد الجمالي ا
اس�������اس������یا یعكس التأثیرات الثقافیة والبیئیة لكل مجتمع، 

فأص������فر ذلك على نماذج س������كنیة تقلیدیھ تفتقر الي الذوق المعماري والطابع الممیز. و فیما یلي بعض الص������ور من 
 المشروع داخل مدینة بدر:

 

 

 

 

 

 

 

ومن خلال الدراس�ة الس�ابقة للنماذج السكنیة المقترحة یمكن قول ان المعاییر التص�میمیة المقترحة للمش�روع س�طحیة 
معاییر عامة لتدخل ض�����من الإطار جداً ولا تتجاوب مع إحتیاجات المس�����تعملین المختلفة. حیث تم الإھتمام بوض�����ع 

 علیا.المرسوم للمشروع دون الإھتمام بتطبیقھا ف

 ملخص الدراسة التطبیقیة 

 نقاط المخطط العام للمشروع

 التطبیق على مدینة بدر

تحقق  تحقق بنجاح
مع 

وجود 
 قصور

لم 
 غیر ذلك یتحقق

فلسفة المشروع
 

للقطعھ  2متر150تخصیص قطع أراضي سكنیھ بمساحة   -أ
    √ جنیھ 10500وبقیمھ اجمالیھ  2مج/ 70الواحده بسعر 

تسلیم الرسومات المعماریھ والإنشائیھ والصحیھ والكھربائیھ  -ب
 للمواطنین

√    

    

 نموذج لوحده سكنیة متصلة بقاع (ب) داخل المدینة  نموذج لوحده سكنیة بقاع (أ) داخل المدینة  الوحدة الصحیة بالمدینة
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جنیھ ویتم  15000تقدیم دعم مالي من وزارة الإسكان قیمتھ   -ت
 عدة مراحل صرفھ على

√    
ف المشروع

ضایا و اھدا
ق

 

ضایا المشروع
ق

 
 العمران على المحاور الرئیسیة للمدن تنظیم -أ

√    
 تشكیل عمراني ذو طایع متمیز -ب

  √  
عائد إقتصادي یتناسب مع تكالیف تحقیق  -ت

  √   المشروع
تحقیق تفاعل إجتماعي یتناسب مع  -ث

   √  مستویات الإسكان المختلفة
 تحقیق البعد القومي للمشروع -ج

   √ 

ف المشروع
اھدا

 الحد من العشوائیات  -أ 
 √   

 توفیر افضل مستویات للمعیشھ -ب
√    

توفیر المس������كن لش������ریح��ھ معین��ھ من  -ت
 √    الشباب 

ت العامھ 
الإشتراطا

 

    √ سنھ 41سنھ حتى  21یبدأ من  السن: .1

 1000: ألا یزید الإیراد الشھري للمواطن الأعزب عن الدخل 
 148جنیھ؛ وذلك طبقا للقانون رقم  1500وللأسره عن جنیھ، 
 م.2001لسنة 

16.   

√ 

  

: ساكني الحیز الجغرافي للمدینھ المراد محل الإقامھ .17
 الحصول على قطعة أرض بھا.

18.  
√ 

   

ت المتاحھ
التیسیرا

تم وضع العدید من التیسیرات للمواطنین لكنھا جمیعا تراعي  .1 
المواطن و الجھات الجانب القاوني فقط في التعامل بین 

المسؤلھ مثال ( تحدید موعد سداد الأقساط _ المده المتاحھ 
لصرف الدعم _ شروط تعاملات البیع والإیجار) و لم تأخذ في 

الإعتبار التیسیرات التي یحتاجھا المواطنین في عملیة البناء 
مثل ( توفیر المیاه اللآزمھ للبناء _ تحدید احداثیات الأراضي_ 

 نات _ ....وغیرھا الكثیر)تأخر المعای

 

√ 

  

   

   

ت العمل
خطوا

 

دور وزارة الإسكان
قطعة ارض  2310بتخصیص عدد  -أ 

    √ للمشروع بمدینة بدر
عمل إشراف دوري من على أجھزة  -ب

لجنة  خلالالمدن القائم بھا المشروع من 
 خاصة  تعمل على متابعة سیر العمل

 داخل المدن.
√ 

   

دور 
جھاز 
مثل  إدارة العمل ومتابعة التنفیذ داخل المش�����روع 

تس������لیم الأراض������ي للمواطنین، عمل المعاینات، 
  .، تسلیم الأرض للمستفیدینالدعم صرف

√ 
  

آلي
ت 

ا

 

   بناءً على مخطط الدولة عن ھذه الجزئیة  .20
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_ اعداد الرسومات _ توفیر  النماذج السكنیھ (تكویدمن
مراجعة المھندس المسؤل عن ) فقد تم الدعم....الخ

و أكد  داخل جھاز مدینة بدر مشروعالجدول اعمال 
    √ .الإلتزام بھذه النقاط 

النماذج السكنیھ
صمیمیھ 

المعاییر الت
 

الكفائة في اس���تغلال مس���احة الوحدة الس���كنیة  -أ
    √ من خلال توزیع امثل للعناصر.

تحقیق اقتصادیات الوحدة من خلال تجمیع  -ب
 الخدمات والمرافق.

 √   
مراع��اة البع��د الجم��الى والبس��������اط��ة فى  -ت

 الواجھات.
  

√ 
 

 التطبیقیةنتائج الدراسة 

لم یتم إعطاء المواطن مساحھ لیشترك تم تصمیم النماذج السكنیھ من قبِل الوزاره و الھیئات المعنیھ بالمشروع و −
في التص�����میم ولم یتمكن من طرح إحتیاجاتھ وأفكاره حتى یتم تفعیل مبدأ المش�����اركة في التنمیة  الجھات ھذه مع

 العمرانیة كما ینبغي لھ.

عدم وجود ش���فافیھ في إنتقاء المس���تفیدین بس���بب عدم توافر المعلومات والإحص���ائیات الدقیقھ عن إجمالي الدخل  −
المحتاجھ الي الدعم بس���بب عدم قدرتھم على اثبات الدخل المطلوب إس���تبعاد الكثیر من الفئات ، حیث تم لكل فرد

 والتي تعمل اغلبھا في اعمال ومجالات حره.

حیث اتخذت في الإعتبار جانباً واحداً فقط وھو  وض��ع التیس��یرات المتاحھ للمس��تفیدینبعض القص��ور في  جودو −
البناء التي من ش���أنھا مس���اعدة المس���تفیدین في ولم تأخذ في إعتبارھا الجوانب الفنیھ الخاص���ھ ب، الجانب القانوني

 سرعة استكمال اعمال البناء

لایوجد ھیكل إداري واضح للمشروع ولكن ھناك مجموعة من الإدارات المتتالیة والغیر متصلة مع بعضھا مما  −
 .یؤدي الي وجود قصور في خطوات العمل بالمشروع وفي التخطیط والتنسیق بین كافة الجھات المعنیة

مخططات جیده للإستعمالات الأراضي تحقق التوازن بین مختلف الانشطة والاستخدامات السكنیة وذلك  وضع −
من خلال عمل مركز للخدمات في قلب كل قطاع یش���تمل على مدرس���ة تعلیم اس���اس���ي، مركز تجاري، المس��جد 

 یھ داخل المجاوراتالرئیسي وباقي الخدمات التي یحتاج الیھا السكان.ھذا بالإضافھ الي توافر مواقع خدم

 المراجع

 ارید مسكنا-میلاد حنا −

 العلاقات العامة-مشروعات الإسكان والمرافق-وزارة الإسكان −

 1979تقدیر اللجنة الفرعیھ لتصمیم المسكن.نوفمبر  – 2ملحق  –السیاسة القومیة لمواجھة مشكلة الإسكان  −

، مؤتمر الإس�كان 1988_1920ي الفترة محمد الخطیب، ملاحظات حول القرار الس�یاس�ي لمحدودي الدخل ف /م −
 16، ص1988الأول، نقابة المھندسین، القاھرة 

 7.ص 1989وزارة التعمیر والمجتمعات العمرانیة الجدیده والإسكان والمرافق_التعمیر في مصر_ −

 1988الجھاز المركزي للتعبئة العامة والإقتصاد، الكتاب الإحصائي السنوي_ −

    1979أكتوبر_ التقریر الأول  6ة ھیئة التخطیط العمراني_مدین −
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د/س���ید عبد المقص���ود، س���یاس���ة المجتمعات والمدن الجدیدة في مص���ر ومحاولة للتقییم من منظور مكاني_ورقة  −
20-19بحثیة_القاھرة ص 

الدیناري مص�����طفى، التجمعات العمرانیة في إطار تقییم الس�����یاس�����ات القومیة للتنمیة الحض�����ریة_مجلة جمعیة  −
 .1996ریة_القاھرة_العدد الأول المھندسین المص

 .التخطیط الھیكلي للقاھرة الكبرى-الھیئة العامة للتخطیط العمراني −

 2008/2009-وزارة الإسكان والمرافق والتنمیھ العمرانیھ  −

ولی���د عب���اس عب���د القوي_س������ب���ل تفعی���ل مش���������ارك���ة الأطراف المعنی���ةكم���دخ���ل لتقویم البرن���امج القومي  −
 2011القاھرة_للإسكان_ماجستیر_جامعة 

 قطاع ابني بیتك . -رئیس الجھاز -جھاز تنمیة مدینة بدر −

 www.newcities.gov.eg  ھیئة المجتمعات العمرانیة الجدیده −

 www.wikipedia.orgإقلیم القاھرة الكبرى  −

 www.moh.gov.egالموقع الإلكتروني لوزارة الإسكان والمرافق والتنمیة العمرانیة  −

 www.mop.gov.eg/plan -القسم الخامس-تقاریر خطط التنمیھ السابقھ-موقع وزارة التخطیط −

 www.gopp.gov.egللتخطیط العمراني موقع الھیئة العامة  −

 www.newcities.gov.eg/know_citiesالبوابة الإلكترونیة لھیئة المجتمعات العمرانیة الجدیده  −
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