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التنمیة المستدامة لمناطق الإسكان غیر الرسمیة ذات الكثافة  فرصھ[
 ]العالیة

 1] علاء الدین محمد یاسین.[

 ]جامعة بكلیھ القاھرة–استاذ التخطیط العمرانى [

 الملخص
 تحمل سماتان ھذه المناطق  صعوبات، الاالمناطق السكنیة غیر الرسمیة من  تعاني

كما أن ھذه المناطق ذات الكثافھ الاعلى یمكن أن یكون  المستدامة،وفرص نجاح التنمیھ 
 لدیھا القدرة الاجتماعیة والاقتصادیة لاستمرار الحیاة.

ر من الخیال فى ظل نقص فتوصیات التطویر الشامل أو الإزالة وإعادة الإحلال فتعتب
لذا فنحن نناقش  والاقتصادیة،على الأبعادھا الاجتماعیة  السلبيالموارد إلى جانب التاثیر 

ھنا توافق المناطق غیر الرسمیة ذات الكثافات العالیة والتى تننشر فى المدن المصریة مع 
امة الأمل في تحویل الفكرة الأساسیھ ان تاخذ من التنمیة المستد المستدامة،مبادئ التنمیة 

ونطرح رؤیة جدیدة  إمكانیة،الصعوبات) إلى  أحدكانت تفسر على أنھا  التي(الكثافھ 
 لتطویر ھذه المناطق داخل المحتوى الاجتماعى والاقتصادى.

فاحترام الواقع محدود الموارد كأحد عناصر التنمیة المستدامة یعطى الرؤیة واستلھام 
للمقییمین فى ھذه  الحیاةوالتركیز على تحسین نوعیھ  عات،المجتمالإمكانیات لتحسن ھذه 
 للعمران، والاقتصادي الاجتماعيالتكوین  والحفاظ على الشامل،المناطق دون التغییر 

 والحفاظ على الرصید السكنى المتاح.

 الأعلى،الفرضیة تناقش ھل یمكن طرح رؤیة لتطویر المناطق السكنیة ذات الكثافة 
 والإمكانیات؟،ادئ التنمیة المستدامة مع احترام محدودیة الموارد بالاستفادة من مب

والاھداف ھى الاستفاده من مبادى الاستدامھ لتطویر المناطق السكنیھ ذات الكثافات 
ومناقشھ اشكالیھ تداخل  الموارد،واحترام الامكانیات المتاحھ مع محدودیھ  الاعلى،

 تكلفھ. وبأقل المستدامة التنمیةالاھداف مع مبادئ 

اظھرت النتائج والتوصیات الفرصھ المتاحھ التى تشكلھا ھذه المناطق السكنیة غیر 
و توسیع نطاق  امكانیات،الرسمیة ذات الكثافات الاعلى للتطویر وتحویل المشكلات الى 

 تطویرھا،الاسالیب التدخل لتاخذ فى الاعتبار بدائل جدید یمكن  الاستدامھ وتعدیلعمل 
 المستقبلى.بحاث وطرح توصیات للا

. 
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Abstract 

Informal residential areas suffer from many difficulties, but these 
areas have the opportunity for sustainable development success, 
because these high-density areas can have the social and economic 
capacity to sustain life. 
The recommendation of “comprehensive development” or “removal 
and re-establishment” is a fantasy in light of the lack of resources 
and negative impact on its social and economic factors. This 
research discusses the compatibility of informal areas with high 
density areas. 
This phenomenon has spread in Egyptian cities with the principles 
of sustainable development, , and offer a new vision for the 
development of these areas within the social and economic content. 
Respecting the reality of limited resources as one of the elements of 
sustainable development gives the vision and inspiration for the 
possibility of improving these communities. The focus is on 
improving the quality of life of the residents in these regions without 
comprehensive change, while maintaining the social and economic 
composition of urbanization and the available housing stock. 
The hypothesis discusses whether it is possible to propose a vision 
for the development of densely populated residential areas, taking 
advantage of the principles of sustainable development while 
respecting the limited resources and possibilities. The objectives are 
(1) to benefit from the principles of sustainability to develop these 
densely populated residential areas, keeping in mind the limited 
resources and (2) to discuss the problematic overlap of objectives 
with principles of sustainable development at low cost. 

The results and recommendations showed the opportunities 
available in these informal residential areas with higher capacities to 
develop and transform problems into possibilities, expand the scope 
of sustainability and modify intervention methods to take into 
account new alternatives that could be developed and make 
recommendations for future research. 

 المقدمة -1

من بعض المشاكل: مثل نقص الخدمات الأساسیة وخلل  الرسمیة ذات الكثافة العالیة المناطق السكنیة غیر تعاني
مشكلھ إلا أنھا قد تشكل میزه منظومة الطرق وضعف شبكات البنیة الأساسیة.. الخ , ویعتبر الباحثون الكثافة الأعلى 

نسبیة یمكن استثمارھا, خاصة أن الاستدامة وقواعدھا تؤكد ضرورة الحفاظ على الكثافة الأعلى ویمكن تنمیھ المناطق 
 غیر الرسمیة اعتمادا علیھا.

المشاكل) , الأمل في تحویل الكثافة الأعلى إلى إمكانیة (كانت تفسر على أنھا الأصعب في التنمیة المستدامة تعطى 
ویمكن من خلال اقتراح رؤیة جدیدة تطویر ھذه المناطق داخل المحتوى الاجتماعي والاقتصادي, فاحترام الواقع 
المحدود الموارد كأحد عناصر التنمیة المستدامة یجدد الأمل ویلقى نظره إیجابیة للمعالجة واستلھام أفكار تفید ھذه 

 اة للمقیمین في ھذه المناطق دون التغییر الشامل المجتمعات مرتكزة على تحسین نوعیھ الحی
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الفرضیة تناقش الاستفادة من مبادئ التنمیة المستدامة وطرح رؤیة لتطویر المناطق السكنیة ذات الكثافة العالیة, 
 .واحترام القدرات المتاحة بھا في ظل محدودیة الموارد

المصریة, فالنقص قد یكون أحیانا في النوعیة المناسبة  الاعتبارات الأساسیة ھي توافر الوحدات السكنیة في المدن
لبعض فئات السكان , إلى جانب الخلل التشریعي المنظم لقوانین الإیجار القدیم والجدید, ھناك فارق بین الكثافة السكنیة 

 crowding) التي تحمل سمات الحیویة والاستدامة, أما الاكتظاظ السكنى أو التزاحم (  high densityالعالیة (
كالحفاظ على الموارد التنمیة المستدامة )الذي یحمل التأثیر النفسي السلبي, وتطویر المناطق القائمة یستمد الفكرة من 

 وتحقیق التنمیة مع عدم إھدار الإمكانیات المتاحة ( مثل الأراضي أو المنشآت التي أقیمت بالفعل).

ة المناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة الأعلى , ویلي ذلك ویوجز البحث في خمس أجزاء دراسة واستعراض طبیع
مناقشة فكرة التنمیة المستدامة وقواعدھا وعلاقتھا المناطق ذات الكثافة الأعلى , ویتناول البحث بعض التجارب 

طیط العالمیة التي استفادة من فكره الاستدامة ( مثل تعدیل أھداف التخطیط الانجلیزي لتتماشى مع الاستدامة، وتخ
 بنجلادیش الذي سمح بالكثافات المرتفعة لتوفیر بالمناطق غیر الرسمیة لتفید التنمیة بالمدینة ). -مدینھ دكا

ویناقش البحث بعد ذلك كیف یمكن للتجربة المصریة الاستفادة من الكثافة الأعلى في المناطق غیر الرسمیة, من 
العمرانیة /إمبابة) ومقارنتھا  بالمناطق الرسمیة (  خلال دراسة بعض المناطق غیر الرسمیة( الھرم/ فیصل /

الدقي/العجوزة)  وھى مناطق تشترك في سمات الكثافة الأعلى , وأیضا یمكن العمل على تطبیق مبادئ الاستدامة 
علیھا، حیث وجد أن بعض المبادئ مطبقة بالفعل ویمكن استكمال باقي المبادئ, ثم یستعرض البحث الخلاصة 

التي تشیر إلى ضرورة احترام الرصید السكنى القائم والقدرات المتاحة وكذالك الدینامیكیة والحیویة والتوصیات و
الموجودة في التكوین الاجتماعي والاقتصادي للمناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة الأعلى, ویوصى بعمل أبحاث 

 فھ الأعلى.مستقبلیة لتطویر تطبیق الاستدامة على المناطق غیر الرسمیة ذات الكثا

 

 المناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة الأعلى -2

 أھم خصائص المناطق غیر الرسمیة:-2-1

) مثل نقص الخدمات وضعف شبكات David sims , 2015تعانى المناطق السكنیة في مصر من صعوبات متعددة (
وأحیانا تفید تفاعل وحیویة المجتمع البنیة الأساسیة وسوء حالھ الطرق, وكثافة المناطق الأعلى تصنف أحیانا كمشكلھ 

 ,ھي السمة التي تفتقدھا المناطق السكنیة في المدن الجدیدة.

) كان 2008لسنة  119(تم استبدالھ بالقانون رقم  1982لعام  3الكثافة وفقا لقانون التخطیط العمراني السابق رقم 
شخص/ الھكتار) في حین الكثافة  312فدان (  شخص / 150ینص على إلا تتجاوز الكثافة السكنیة لإجمالي المدینة 

 شخص / فدان. 250وحى إمبابة  -نسمھ/ فدان 335العامة في حي الھرم بلغت نحو 

قد تؤثر الكثافة العالیة على التھویة والإضاءة في بعض المناطق, ولكنھا على الجانب الأخر تمثل نمط من التنمیة 
), وأیضا تتمتع بصفات المواقع الجیدة  2015عبد الفتاح ,   ,واقتصادیا (سیمزالعمرانیة یولد أحیاء نشطة اجتماعیا 

والتي تندمج في المجتمع الحضري, إلى جانب أنھا إنجاز للتنمیة العمرانیة في المدن متجنبھ تكالیف قوانین البناء 
 الصارمة.

 ,) 2015عبد الفتاح ,   ,یمز(س كني% من إجمالي الرصید الس65الإسكان غیر الرسمي یشكل نسبة لا تقل عن 
 5.1,  ویمكن القول أن الإسكان غیر الرسمي یمثل حصة لا تقل عن 2011وانتشر إنتاج ھذه النوعیة قبل وبعد ثوره 

 % من العرض ویغطى النقص لسنین قادمة ویمثل وفره من المعروض.79ملیون وحده وتمثل أكثر من 

 

 سكان غیر الرسمي:الكثافات العالیة كعامل نجاح مناطق الإ-2-2

یمثل الإسكان غیر الرسمي نجاحا استثماریا ضخما, وھو إنتاج وحدات سكنیھ ذات نوعیھ مقبولة جیدة ومتنوعة 
 .) 2015عبد الفتاح ,   ,(سیمز الأحجام , وتغطى الطلب لشرائح واسعة من الآسر المتوسطة ودون المتوسطة 

97



  المجلة العلمیة الدولیة فى العمارة،الھندسة والتكنولوجیایاسین/ 

ذي وفرتھ, والدخول في الأعمال المناسبة لصیاغة قیمھ اقتصادیة بالإضافة لقیمھ رأس المال البشرى المتراكم ال
 ). value theoryواجتماعیة وتشكل إضافة ولیس عبئا طبقا لنظریھ القیمة المضافة ( 

 إشكالیة مناطق الإسكان غیر الرسمي (الكثافة والحیویة) : -2-3

) , وتقلیل استغلال الطاقة Yosef Rafq-2005یقاس نجاح التكوین العمراني عن طریق تقلیل الاستغلال للأراضي ( 
 Eco-systemوالفاقد والتلوث وتقلیل استخدام السیارات, إلى جانب حمایة الفراغات العامة وحمایة النظام البیئي ( 

 ). Livable community oriented), وان یكون العمران مساعد على بناء المجتمع الحیوي المتعایش ( 

ر الرسمیة توفیر بعض ھذه الأھداف دون تكلفة على باقي المجتمع, وتمكن الغالبیة من مواصلة استطاعت المساكن غی
معیشتھم, فلیس من المستغرب أن المساكن الموجودة بھذه المناطق غیر المخططة تشكل مالا یقل عن ثلثي مناطق 

 العمران.

لى وجود تخطیط معتمد أو بدائل رسمیة, في ظل نجاح التنمیة غیر الرسمیة للأراضي بالرغم من عدم اعتمادھا ع
ظلت ممارسات آلیات التخطیط العمراني الرسمي جامدة ومتأثرة بإغراء الأراضي الصحراویة المملوكة للدولة, حیث 
وضعت الخطط العمرانیة بمعاییر غیر ملائمة ودون عوائق أو اعتراضات , استنادا إلى الخطط والبرامج غیر الملائمة 

 ي العمرانیة.لتنمیة الأراض

 ) نذكر منھا الأتي:Yosef Rafq , 2005عند مناقشھ موضوع الكثافة تكون ھناك عده إشكالیات ( 

) : عند المناقشة ھل یقصد الكثافة العامة أم الصافیة؟ وھل تحتوى على كافھ clarify(  عدم الوضوح -
 الأنشطة أم الاستخدام السكنى فقط, إلى جانب عدم وضوح حدود المناطق.

): لقیاس الكفاءة, ھل المطلوب الأعلى او الأقل؟. اغلب القیاسات تكون عامھ Affectivity( الكفاءة -
)Vague ) أو تخلط بین الأنشطة ولا تعبر عن كفاءة الاستخدام , (Compact Form أو (

 ) والكثافة السكنیة. Efficient use), أو تخلط بین التضام (Urban Containmentالمحتوى(
) : تختلف الكثافة الأعلى ضمن المعاییر المختلفة والتقبل Level of Acceptability( التقبلمستوى  -

الفعلي للناس, والكثافة الأعلى تولد نوع من التنافسیة, والتدخل في أسلوب الحیاة والبیئة, فبعض الشعوب 
 تقبل الكثافة الأعلى بطریقھ مختلفة عن غیرھا.

 
 مبادى الاستدامھ بخصائص مناطق الإسكان غیر الرسمیة ذات الكثافة العالیة. ) یوضح الفرضیھ لعلاقھ1شكل (
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 التنمیة المستدامة ومبادئھا-3

) , والتركیز  Joo Hwa Phillip , 2017الاستدامة وأھدافھا تعطى الرؤیة التي تحترم الواقع المحدود الموارد (
على تحسین نوعیھ الحیاة للمجتمعات القائمة, والاستدامة لیست فقط في المستوى الاجتماعي والاقتصادي والبیئي 
للعمران, ولكن أیضا في خصوصیة المجتمعات والحفاظ على المصادر التي تصبغھا وبما یضمن تحسین نوعیھ 

 )  better quality of livingالحیاة(

ستدامة عن فكره الاستخدام الأعلى للكثافة, وأیضا التحسین للفراغات وتقلیل الاستھلاك للطاقة وتقلیل لا تنفصل الا
 التأثیر السلبي على المناطق الطبیعیة.

),  Joo Hwa Phillip , 2017تشكل الكثافة والتضام في العمران جزء ھام في المؤشرات التي یمكن قیاسھا (
مثل التطویر العمراني وسھولھ الوصول الى المناطق الخضراء , و تحسین نوعیھ  بالإضافة إلى المؤشرات الأخرى

 الحیاة بالمدینة.

 

 مبادئ التنمیة المستدامة الأساسیة. -3-1

بالكثافات العالیة للعمران، ویمكن  ) مرتبطة في أغلبھا Quazi M , 2003ھناك سبع مبادئ أساسیھ للاستدامة ( 
 :إیجاز ھذه المبادئ فیما یلي

) ویعنى تكثیف الأنشطة المختلفة مع المحافظة على التكوین العمراني والاستفادة من  compactness(  التضام −
قدرات النقل والطاقة والمیاه والمواد الإنتاجیة للانتفاع من التضام الفعال للأراضي, الحیاة في المدینة لابد أن 

 تقلل من إھدار الطاقة وتقلیل التناثر.

) : وھى مبادئ الاستدامة التي تعنى بالبعد الخاص بالحراك أو المرور sustainable transport(  النقلاستدامة  −
السلبي، وتحویلھ إلى حركة للمشاة واستخدام نظام نقل ذو كفاءة ,وھو ما یشجع على التفاعل الاجتماعي, وتوفیر 

) وتفعیل نظام حركة ذو  respect carrying capacityالخدمات وتقلیل التكلفة مع احترام الحدود الآمنة ( 
 قدرة استیعابیة للعمران.

وھى استخدام النسب الأعلى في السكن / الوحدات/ والأرض, بما یساعد على التفاعل ) : densityالكثافة ( −
الاجتماعي بما یساعد على الكفاءة العمرانیة والوظیفیة الحیویة للأنشطة, مع تحقیق استخدام مناسب للطاقة 

 والموارد والأراضي والشبكات.

السماح بتكامل استعمالات الأراضي, وتقلیل زمن ) : mixed land useالاستخدام المختلط للأراضي(  −
الرحلات بین الأنشطة, وأیضا كمؤشر على التنوع في الوظائف التي لھا ارتباط بالعمران المستدام ویشجع على 

 خلط الاستعمالات.

و إدخال عده أبعاد مثل أنواع الإسكان المختلفة في المقاسات والكثافات ,وحتى الدمج وھ) : diversityالتنوع ( −
والخلط بین الإعمار وحجم المستخدمین والملاك ودخلھم, وبما یعكس تنوع الأبعاد الاجتماعیة والثقافیة في 

 المحتوى العمراني.

بما یقلل الطلب على الطاقة والتصمیم :  )passive solar designالتصمیم للحمایة السلبیة للطاقة الشمسیة ( −
المناسب للموقع والاتجاه الأمثل للطاقة الشمسیة وتھیئة البیئة المحلیة المباشرة (تكوین المباني, وتوجیھ الشوارع , 

 واستخدام المواد المناسبة والتشجیر ومعالجھ الفراغات,,,,, الخ).

یة العمران القائم ,وتقلیل التلوث وتحسین العمران التدخل لحما) : green urbanismالعمران الأخضر (  −
 ونوعیة الحیاة, زیادة الجذب الاقتصادي والفائدة الصحي , والحفاظ على التنوع البیئي,,,, الخ.

ویمكن مراجعھ الارتباط بین مبادئ التنمیة المستدامة وعلاقتھا بالكثافة العالیة للسكان وعدد الوحدات والكثافة البنائیة 
 للجدول التالي :وفقا 
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 ) الارتباط بین مبادئ التنمیة المستدامة والكثافة السكنیة وكثافة الوحدات والكثافة البنائیة.1جدول (

كثافھ  مبادئ الاستدامة
 السكان

كثافھ 
 الوحدات

الكثافة 
 ملاحظات البنائیھ

ھو تعبیر مباشر على  +++ +++ +++ ) compactness(  التضام
 للعمرانالكثافة والتكثیف 

(  اس����������ت����دام����ھ ال����ن����ق����ل
sustainable transport( +++ +++ +++ 

ھو تعبیر غیر مباشر على 
الكثافة وتحدد تركیز 
الانشطھ والانتقال الیھا 

 ومتطلبات النقل

 +++ +++ +++ )density( الكثافة
ھو تعبیر مباشر یربط 
المبادئ كموضوع 

 بالاستدامة

الاس���������ت���خ���دام ال���م��خ��ت��ل��ط 
 mixed landللاراض������ى(

use( 
++ ++ ++ 

ھو تعبیر مباشر  وتتطلب 
خلط ودمج العلاقات الغیر 
مباشره فى الخدمات 

 والانشطھ

 + + + )diversityالتنوع (
ھو تعبیر غیر مباشر 
لإثراء الحیاة ویحتوى على 
التنوع الاجتماعي 

 والاقتصادي

التص������میم للحمایة الس������لبیة 
 passiveللطاقة الش��مس��یة (

solar design( 
+ + +++ 

تعبیر غیر مباشر على 
الكثافة  ولكنھ یحمل بعدا 

 نوعیا لحمایة الطاقة

 greenالعمران الأخض��ر ( 
urbanism( + + +++ 

تعبیر غیر مباشر على 
الكثافة  ولكنھ یحمل  

 تحسین نوعیا 

 (+++ الارتباط الأقوى / ++ الارتباط المتوسط / + الارتباط الأقل  ( الباحث) •

 
 العالیة فى التنمیة المستدامة. دور الكثافة  3-2

والتضام (  ), Joo Hwa , 2017(   جانب النقل إلى ةھمیأمثل ة توالاستدام الیةالع ةبین الكثاف ةالمتداخل اتالعلاق
( مثل  ةو التنوع والاستخدام الملائم للبیئأ الأراضي) وخلط استعمالات ةالاستعمالات المستھدف كثافةوھو ما یعنى 

, كلھا موضوعات تقابل المدن ة, وتقلیل الاستھلاك للطاقةالى الطبیع ةالخضراء والعود ةوالعمار ةیالشمس ةالطاق
 .ةالمدن المصری في وأیضاتقابل نموا متسارع  التي الأسیویة

 ة, وتقابلھا على دراجات مختلف ةتراعى الاستدام أھدافوھى  والإنتاجیة والأمان ةللمدن لیقابل الصح يالتحسین النوع
 Motivatingتماعیة والاقتصادیة وخاصة عند توفر الحافز للتغییر (  الاج الأبعادتنعكس على  يالت ةالكثاف في

change .( 

 ),: Joo Hwa , 2017العلاقة بین الاستدامة والكثافة (  

كثیر من ) كأحد الحلول الأساسیة یجمع ال compactnessالتنمیة المستدامة : النظرة الشاملة لتضام العمران (
 خصائص الكثافة العالیة كالأتي:
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 نوعیھ الحیاة / الاستعمالات المختلطة / سیاسات استعمالات الأراضي للمجتمعات / الأمن / الإنتاجیة. -

 أعاده الاستخدام ودمج التجمعات ، حمایة النماذج التاریخیة / التحكم التخطیطي للمقیاس الإنساني للمجاورة. -

المیاه/ مصادر الطعام/ التنوع / البیولوجي, زیادة الخصوصیة / الاتصالیة / التحكم التخطیطي الطاقة المتاحة / و-
 للمقیاس الإنساني للمجاورة

وكلھا موضوعات تتداخل فیھا  التنمیة المستدامة مع العمران یمكن دراستھا فیما بعد, ونوجز ان الاستدامة لیست فقط 
یئي ولكن في مراعاة خصوصیة المجتمعات والحفاظ على المصادر المختلفة فى المستوى الاجتماعي والاقتصادي والب

 ). better quality of livingبما یضمن تحسین نوعیھ الحیاة (  

 

 العلاقھ بین الكثافة العالیة بالاسكان غیر الرسمي ومبادئ الاستدامة. -4

التكوین الایكولوجي للعمران , ومدخل فى نوعیھ  العلاقھ تمثل تعبیر عن العلاقات الاجتماعیة والاقتصادیة إلى جانب
 الحیاه وتوجز العلاقات فى تكوین مباشر للارتباط بین المبادئ الاستدامة وخصائص الكثافة السكنیة العالیة.

 العلاقات الاجتماعیة الاقتصادیة -4-1

 Irene , 2003الحیویة المجتمعیة ( العلاقات الاجتماعیة فى المناطق تؤدى إلى – الحیویة الاجتماعیة الثقافیة-ا-4-1
- Human), وھى تتراوح بین الجاذبیة والتفضیل للمعیشة في  المكان, وأیضا تعطى ما ھو إنساني ونوعى (

livability وھى لیست بتغیر في البیئة بقدر ما ھي تغیر في التصرفات الإنسانیة او الوظائف والتفاعل مع خصائص ,(
 الشخصیة.البیئة المحلیة والتجربة 

)  مرتبطین بنظام أخلاقي وروحة وتعلیمي وصحي, الارتباط بالمكان Erik , 2012القیم الاجتماعیة والثقافیة للأفراد (
والقیم المرتبطة بالبیئة وأفعالھا تجاه النظام الایكولوجي واحتیاجاتھم لھذا النظام, وھى تعكس العوامل الرمزیة تجاه 

 مع الأنشطة الاستھلاكیة للأفراد.طبیعة العمران ونظام التعامل 

الكثافة العالیة تعطى الحیویة التي تطلق على نمط و نوعیھ الحیاة أو درجة التوافق المطلوب لیقابل الاحتیاجات 
الإنسانیة,  وقدرتھ على أن یكون أكثر إنسانیة, وھو قدرة الإنسان على خلق حالھ حیاه ملائمة للأنشطة الیومیة, 

 إنساني تقابل الأنشطة الاجتماعیة ألاقتصادیة وتحقق جوده للأشخاص والمجتمع. والحیویة ھي مطلب

الكثافة العالیة تعطى النظام الاجتماعي والثقافي طبقا للنظام الایكولوجي وھى تظھر الإحساس بالمكان والمجتمع 
امات والمشاركة الشعبیة, والتفاعل مع ایكولوجیة المكان, وھو نوع من الارتباط الاجتماعي والمشاركة فى الاھتم

 ) تعكس العلاقة بین المجموعات وقوة المجتمع المحیط.Sense of Communityالإحساس بالمجتمع(

 

 ب  العلاقات ألاقتصادیھ. -4-1

نظام  بالرغم من أن المناطق قد تبدو غیر رسمیة في تنظیم البناء وارتباطھا بتنویعات اجتماعیھ مختلفة , إلا أنھا تتبع
)وتعترف بھ المدینة في تكامل مع باقي العمران الرسمي, وفقدان القیم 2015اقتصادي قوى ( الشیخ , وظیفي 

 الاقتصادیة في المجتمع یعنى انھیاره.

تجذب المھن والخدمات الحرفیة من مختلف المدن والقرى الأقل نشاطا اقتصادیا, وحتى بالرغم من ضعف المھارات 
توعب الخبرة, ولا تجد وسیلھ إلا العمل ضمن المنظوم, وتستوعب المناطق غیر الرسمیة إلا أنھا بعد قلیل من الوقت تس

 ألاف المھاجرین وتخدم باقي أجزاء المدینة وخاصة الإحیاء الرسمیة المجاورة.

كما تستوعب ھذه المناطق الكثیر من الصناعات المتكاملھ اواجزاء من الانشطھ لم یعد لھا بدیل فى العمران الرسمى, 
مثل استیعاب صناعھ متكاملھ ( القمامھ واعاده الاستخدام), واحیان انشطھ حرفیھ ھامھ كانت قائمھ فى المركز 
التاریخى لمدینھ القاھره, وتتكامل منطقھ منشآة ناصر بصناعات یتم تسویقھابالقاھره الفاطمیھ لاستكمال منظومھ 

 الصناعات الحرفیھ وبقدره اقتصادیھ عالیھ.
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 العلاقات الایكولوجیھ العمرانیھ. -ج-4-1

یتداخل العلاقات الایكولوجیھ والمتنوعھ وتربط الاماكن بصوره اعمق, مثل القیم الدینیھ والروحیھ تكون متداخلھ مع 
النظام الاجتماعى الثقافى, وتنعكس كجزء من وجود مبانى ذات ابعاد دینیھ التى تتطلب نوعیھ من الاحساس بالمكان 

 كولوجیھ الشعبیھ, واستنباط نظام یحترم المكون المحلى.والمعرفھ الای

), ولكنھا تدخل فى  Erik , 2012التحلیل الایكولوجى لا ینفصل عن التحلیل الاقتصادى والاجتماعى الثقافى(  
منظومھ القیم ولا تختصر كوحدات , ولكن تعرف كنظام معرفى ثقافى محدد للقیم المجتمعیھ وھو ملھم للاقتصاد 

 وع السكانى فى المناطق غیر الرسمیة.للمجم

 

 صعوبات تحدید النظام الایكولوجى فى العمران واعتماده بشكل مباشر على الاتى:

الكثافة السكانیھ العالیھ وھى تساعد على زیاده التعقید للنظام, ولكنھا تمثل الایجابیھ بالمشاركھ الشعبیھ والمساھمھ فى 
 امھ العمران.المعالجھ وطرح الرؤى الجدیده لاستد

التبادل بین الخدمات الایكولوجیھ والخدمات الانسانیھ الاخرى , فلیس بالضروره التجانس التام ولكن التكامل بین 
 اجزاء المجتمع یعطى اكثر من منظور مختلف للروئ وتعددھا.

والقیمھ الاقتصادیھ (    -) Ecosystem servicesالقیمھ من التراكم الكمى السكنى یظھر فى لغھ القیم الانسانیھ( 
Economic cost )والقیمھ الاجتماعیھ الثقافیھ(Social-Cultral value  )والمرونھ ,(Resilience ( 

 

 الاستدامة ونوعیھ الحیاة. -4-2

), Irenene , 2003) وتغییرت وتطورت باختلاف  التطبیق (Sustainabilityتعددت القراءات فى الاستدامة (
) , الاستدامة ھى الاجراءات للتنمیھ Aspirationsابلھ الاحتیاجات للاجیال القادمھ او طموحھا (وھى التطویر مع مق

للاستخدام الاقل للامكانیات المتاحھ وتقلیل التاثیر الضار او اھدار الاستخدام الاقتصادیھ  ولكن ایضا النوعى للعناصر 
 الحیاه.

), التى تساعد على استمرار Carrying Capacityقدرة التحمیل (الاستدامة ھى التحسین لنوعیھ الحیاه مع احترام ال
النظام الایكولوجى, وھى المرجعیھ للعلاقات الدینامكیھ والاتزان والتاقلم والتقییم فى الاجراءات, التى تساعد على 

 رار.اتزان الاستخدام واداره الموارد والاداره البیئیھ الطبیعیھ معتمده على التطویر المكفول بالاستم

الاستدامة ھى قدره المجتمع على التطویر وصیانھ نوعیھ الحیاه واستمرارھا ووجودھا مستقبلا, بالاضافھ الى نوعیھ 
), وھى درجھ التمییز او الرضا فى طابع الحیاه, والحالھ العامھ والرضا بالحیاه المطلوب Quality of lifeالحیاه (

وایضا عناصر وعوامل الحیاه لاشخاص من ناحیھ اخرى ) , Exogenous objectivesتحقیقا للاھداف (
)Endogenous subjective.والانطباع والتقییم لیعیش حیاه فیھا رضا الافراد ( 

)  داخل البیئھ الاجتماعیھ والثقافیھ, Irenene-2003نوعیھ الحیاه ھى انطباع شخصى لوضع بقاء الاشخاص(  
), و ھى رضا Concernsمع اھدافھ وتوقعاتھ والمعاییر والاھتمامات (ومحترمھ لنظام القیم الذى یعیشھ فى علاقھ 

 بالحیاه  والتمتع باھمیھ الفرص وجوده الحیاه للمجتمع.

نوعیھ الحیاه ھى العناصر المادیھ والغیر مادیھ المكونھ للحیاه مثل الناحیھ الصحیھ, والحیاه البیئیھ والقانونیھ فى 
ید للعناصر الاقتصادیھ وغیر الاقتصادیھ والقییمیھ وتساعد فى اختیار التحدیات المساواه والعمل,  وھى تفید التحد

 المقبلھ.

 

 الخلاصھ الربط بین الاستدامة والكثافة الاعلى. -4-3

ھى احد العناصر الأساسیة فى الاستدامة, ویمكن تحویلھا من احد المعوقات الى الامكانیات, وایضا  الكثافة العالیة -ا
 رھا للمحافظھ على المناطق داخل المحتوى البنائى الاجتماعى والاقتصادى والثقافى.یمكن عند تطوی
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تعنى عدم قبول اقتراحات تغییر المجتمع بشكل درامى شامل , او الاحلال لصیاغھ المجتمع من جدید الاستدامة  -ب
 وذالك لنقص الموارد والخلل الاجتماعى الثقافى والاقتصادى الناتج عن ھذا الاحلال.

یشكل الاستدامة للمنظومھ الاجتماعیھ والاقتصادیھ والثقافیھ,وقبول اطار  الحفاظ على الرصید السكنى والمكانى -ج
 ) وتقدیر قیمھ الانسان الفرد. Iren  , 2003لعمل او نظام مترابط لعلاقات التقییم بین نوعیھ الحیاه ( 

مھ المختلفھ , وتتطلب دراسات اعمق  مثل النموزج المتعدد تكوین الاطار المتعدد الاتجاھات لفكره عمل بین الانظ -د
 السیاسھ  الخ) -الصحھ -الھندسھ العامھ -العماره -التخصصات (مثل التخطیط

 

 

 ( الباحث)الكثافة العالیةو الاستدامةخلاصھ العلاقھ بین -

 
 ) یوضح علاقھ الكثافة العالیة بقواعد الاستدامة( الباحث)2شكل (

 

 العالمیة في الاستفادة من مبادئ الاستدامة:التجارب  -5

تتناول التجارب العالمیھ نظام الاستدامة بدمجھا فى الأھداف مثل (تجربھ النظام التخطیطى الانجلیزى  ) وایضا التى 
ما بنجلادیش  ) ویمكن ایجاز فی–یطبق الاستدامة على المناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة العالیةمثل (تجربھ مدینھ دكا 

 یلى:

 

( الشدید التحفظ ) بتغییر العلاقھ بین الكثافة والاستدامة وخاصھ عند تخطیط تغییر النظام التخطیطى الانجلیزى  -5-1
) Sprawlالمناطق واعاده التخطیط , تعدلت القوانین لتشمل التضام وخلط الاستخدامات , ومحاربھ فكره التناثر (

للحصول على نظام اكثر اجتماعیھ واقتصادیھ للمناطق المتنوعھ ولتكون اكثر حیویھ, بالاضافھ الى خلط عدت انواع 
 ). Jenks , 2005یعكس علاقات الارتباط بفكره الكثافة الاعلى( ومن الاسكان وتوفیر الفراغات للانشطھ الخدمیھ , 

فكار ومبادئ الاستدامة فحدث التغییر فیھا بناء على الجدول تغییرت صیاغھ الاھداف التخطیطھ الأساسیة لیشمل ا
 الاتى:
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 ) یوضح تعدیل الأھداف التخطیطیة الأساسیة لتسمح بخلط الإسكان والاستدامة.2جدول(

 1990-2000 -الاھداف  1970-1950الاھداف 

 حمایھ المناطق الزراعیھ-1 حمایھ المناطق الزراعیھ-1

 احتواء التناثر العمرانى-2 احتواء التناثر العمرانى-2

 تحقیق كفاءة استخدام الاراضى -3 تحقیق كفاءة استخدام الاراضى -3

 النظام المتضام -4 النظام المتضام -4

 خلط انواع الاسكان والخدمات -5 خلط انواع الاسكان -5

 الاجتماعياستدامھ المجتمعات والنظام -6 ایجاد مجتمع واحترام الابعاد الاجتماعیھ-6

 القرب من الخدمات/ النقل/ العمل -7 القرب من الخدمات/ النقل/ العمل -7

 الاستدامة والابعاد البیئیھ -8 

 تقلیل الاعتماد على السیارة-9 

اختلفت صیاغھ الاھداف التخطیطھ الى نوع من محاولھ لخلط الانشطھ, واضیف الھدفین الثامن والتاسع وعى اھداف 
 الاستدامة والابعاد البیئیھ, وتقلیل الاعتماد على السیاره وھى اھداف تدعو الكثر الى الاستدامة.تدعو الى 

)ومراعاة الامكانیات Mike Jenks , 2005اضیفت مبادئ الاستدامة على الحفاظ على القیم الاجتماعیھ والاقتصادیھ (
لاعلى), مثال الكثافة للوحدات السكنیھ ( الفیلاتالمنفصلھ المتاحھ واحترام التكوین الاجتماعیھ دون (اھدار قیمھ الكثافة ا

 والشقق بالعمارات). -

 
 ) یوضح تغیر الاشتراطات لتسمح بزیاده الكثافة والاستدامة.3جدول(

 الشقق بالعمارات الحد الادنى الحد القصى التاریخ

 الھكتار /100 الھكتار /20 الھكتار /30 1918

 الھكتار /70 الھكتار /15 الھكتار /35 1952

 الھكتار /115 الھكتار /20 الھكتار /40 1990بعد 

 الھكتار /115 الھكتار /30 الھكتار /50 2000بعد 

الخلاصھ: التخطیط المراعى للاستدامھ یاخذ الكثافة كجزء اساسي من كفاءة الاستغلال, واعتبر الكثافة العالیة 
 Life style choiceھ  مع الاعتبارات الخاصھ باسلوب الحیاه المفضل ( والاستدامة الى جانب الاستعمالات المختلط

 ), الى جانب تفعیل التنافسیھ كجزء من الكثافة الاعلى.

 

 بنجلادیش–تجربھ مدینھ دكا  -5-2

) بانجلادیش ووزیاده الكثافة استجابھ للسوق العقارى Quazi M , 2013ظھرت تغییرات كبیره فى مدینھ دكا (  
الاجتماعى والاقتصادى والتنافسیھ فى الانشطھ مع العالم الخارجى, فحدث تغییر دیموجرافى وتدھور والتحول 

 ).2008ملیون عام  10.23عمرانى, فاخذت تنمو بالاحلال وتحولت الى مدینھ ملیونیھ ( 

لمحلى والاجتماعى اصبح التحكم فى التكدس وزیاده السكان حتى لا یشكل مخاطر وتاثیر سلبى على المرافق والتكوین ا
والاقتصادى, وقصور فى كفاءه الشبكات , وایضا حمایھ البیئیھ الاجتماعیھ والاقتصادیھ, بالرغم انھا للمراكز 
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الاقتصادیھ وخاصھ ان الزیاده یتم اغلبھا فى المناطق اللا رسمیھ لتخدم الانشطھ الصناعھ ذات التاثیر على الاقتصاد( 
 ق غیر الرسمیة).% من العمالھ تعیش فى المناط65

ان تساعد على الاستدامة والاستمرار فى دعم الزیاده ,التى نتج عن عدم وضوح الاشتراطات  حاولت التوصیات
والتعمیرالمتسارع وزیاده السكانیھ دون مراعاة الكثافات, مما ادى الى خلل فى الشبكات والتاثیر على المیاه  -المبانى

ین الكثافة والتاثیر الصحى على حال المواطنین والقدره الانتاجیھ للعمران.( الجوفیھ, وایضا عدم مراعاة الربط ب
التى تشیر الى قواعد الخصوصیھ فى المسكن , وتدھور العلاقھ لتحول الاراضى الى اختفاء المناطق  2006قوانین 

 المفتوحھ).

ستخدام اسلوب التحكم فى العمران , مع الاقتراحات بقوانین فى مجال الاستدامة مع الحفاظ على الكثافات الاعلى , و ا
ضرورة توفیر فراغات مفتوحھ بین المبانى للحفاظ على البیئیھ العامھ, وھو العلاج عن طریق تكوین العمران (  

URBAN FORM  وامكاتیات زیاده الكثافة مع حمایھ البیئیھ الخاصھ, وحمایھ الفائده الاجتماعیھ وتطبیقھا فى (
 التى تشیر الى العلاقھ بین المبانى ونسب المفتوح). 2008( قوانین  المناطق غیر الرسمیة

) تساعد الطلب ولا توقف الطاقھ الناتجھ من  Quazi M , 2013مراعاة التدخل فى العمران بوضع الاشتراطات (
 المناطق غیر الرسمیة كالاتى:

ادى والبیئي المندمج مع المخطط التوازن بین العمران المتسارع والكثافة والتكوین الاجتماعى والاقتص -
 العمرانى.

 12)وھى مجموع مسطح الادوار/ مساحھ الدور الارضى, السماح ببناء  FARاستخدم الكثافة البنائیھ (-
 ادوار). 6% كفراغات عامھ ( النظام السابق یسمح ببناء 60% وترك 40دور على 

 ستدامة.) یوضح تعدیل الاشتراطات لتسمح بزیاده الكثافة والا4جدول(

 الكثافة البنائیھ نسب البناء عدد الادوار 

 4.2 %100 ادوار 6 النظام القدیم

 4.2 %40 دور 18-10 النظام الجدید

فائده النظام الجدید توفیر الفراغات ومواقف السیارات ومخارج الھروب والخدمات الخ, وتلرك مساحھ -
وتوفیر مسطحات خضراء, وانعكس ھذا على الفوائد % من الفراغات غیر مبلطھ ویسمح فیھ بالتشجیر 50

 الاجتماعیھ والصحیھ مع توفر مجال للخصوصیھ.

: التاثیر على جھد الجماعى للعمل الاستراتیجى واصبح التكوین العمرانى نوع من الاداء الفعال والتاثیر على الخلاصھ
نوعیھ الحیاه) , وایضا التاثیر على المدى البعید  -الكثافة الاعلى -الاستدامة المجتمعیھ والبیئیھ ( خلط الاستخدامات

 .من حیث التاثیر على الناتج الاشعاعى و الحرارى وتاثیر المسطحات المبنیھ, والحیاه الصحیھ والبیئیھ للسكان

 الإسكان غیر الرسمي ( ذو الكثافة العالیة). -التطبیق على التجربھ المصریھ -6

 الرسمیة.السمات العامة للمناطق غیر  -6-1

 حجم المناطق غیر الرسمیة.-ا-6-1

), ولا یتوفر التمویل للتدخل 2015,  حجم المناطق غیر الرسمیة فى مصر المطلوب تطویرھا كبیر نسبیا( علاء یاسین
غالبا افكار شدیده الطموح ولا تقدر واقعیا على تنفیذ احلال كل  -فى كل ھذه المناطق, بینما تتبنى الحكومات المتعاقبھ

ھذه المناطق فى ظل محدودیھ الموارد وارتفاع التكلفھ الاجتماعیھ والاقتصادیھ الى جانب الصعوبات الاداریھ ونقص 
 المشاركھ الشعبیھ اللازمھ.

المناطق غیر الرسمیة مازالت تشكل جذبا سكانیا واستثماریا للفئات المتوسطھ والاقل من المتوسطھ, ویتوفر بھا اعداد 
 السكنیھ للتملیك والایجار لمدد محدده.كبیره من الوحدات 

المؤشرات العامھ للمدن المصریھ توضح ان المدن الكبرى مثل القاھره والجیزه والاسكندریھ تمثل جذبا بالرغم من 
ملیون وكثافھ سكانیھ  وبنائیھ  20), فمدینھ القاھره الكبرى ذات حجم اكثر من  Abdelkhalk , 2008التضخم بھا(
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وذات تنوع فى الاستخدمات الاراضى, وذات نظام  -) compact-activeھ متضامھ ومتفاعلھ ( عالیھ, والانشط
 مركب للحركھ والاتصالیھ.

تتضارب الاقاویل فى حجم المناطق غیر الرسمیة الى جانب الاختلاف فى التصنیف , ورؤیھ الجھات المختلفھ ومعاییر 
متغیرات یصعب الحكم علیھا, الا ان المراجع المختلفھ اجتمعت  تقییمھا, الى جانب التنوع فى المناطق وماتحملھ من

 على انھا ذات كثافھ عالیھ.

 Abdelkhalk- 2008) (sprawl form) , ھو عكس التكوین المتناثر( compact formالتكوین العام المتضام ( 
حمایھ للمقدرات والموارد  ), ویستخدم مساحات من الاراضى الاقل وایضا رخص تكلفھ شبكات البنیھ الأساسیة وھو

المتاحھ, وھو ما یعكس ایضا الخلط فى الاستعمالات,فالصفات الأساسیة للمناطق المتضامھ: الكثافة العالیةفى الاسكان 
والوظائف, خلط الاستعمالات الاراضى ومحدودیھ الفراغات العامھ, نسیج دقیق واستعمالات الاراضى مختلطھ نظرا 

یزید من التداخل الاجتماعى الاقتصادى بین السكان والمستخدمین, و یوفر فى نوعیھ ودرجھ لقطع الاراضى الصغیره, 
 التنقل بین الاجزاء, ویشجع على استخدام المشاه للحركھ او وسائل مثل الدراجھ او التوكتك.

ام الكافى نظرا تفشل الجھات الاداریھ والخدمات المحلیھ والحكومیھ فى توفیر الخدمات والشبكات الأساسیة الاھتم
 لضخامھ ھذه المناطق وصعوبھ الاشراف علیھا.

 

 الامكانیات والفرص بالمناطق غیر الرسمیة.-ب-6-1

), وقدمت الوزارات 2015,  لابد احترام الامكانیات بالمناطق غیر الرسمیة كجزء من الثروه العقاریھ,( علاء یاسین
المتراكمھ الكمیھ واعتبرت الرصید الحقیقى فى ھذه المناطق  المتعاقبھ سیاسات متناقضھ  ودون مراعاه للامكانیات

 كجزء من الثروه العقاریھ.

التاكید على وجود ھذه الامكانیات  فى ھذه المناطق وفرصھ لمحیطھا یمكن استثماره بشكل یحسن نوعیھ الحیاه فیھا 
توسط ودون المتوسط والفئات التى ویطور الفرص فى المدینھ ككل, فھى تشكل الوعاء المتاح لاسكان ذوى الدخل الم

 لاتقابلھا استثمارات مناسبھ من الجھات الاخرى( الدولھ او القطاع الخاص المستثمر).

اتاحت ھذه المناطق نوع من المشاركھ التراكمیھ للتملیك او للایجار الوحدات لمده زمنیھ طویلھ بعد التجاھل الحكومى, 
 لا یستھان بھ داخل المعادلھ السكانیھ الاسكانیھ. مما ساعد على نموھذه المناطق لتشكل رقم

الھیكل العمرانى ساعد على توفر علاقات ایكولوجیھ مترابط وغیر منفصلھ عن المدینھ , وھو نوع من العلاقات 
الاجتماعیھ الاقتصادیھ داخل منظومة المدن الكبرى, فاعتمدت المناطق اللا رسمیھ على الاستفاده من الفرص المتاحھ 

عمران المدینھ الرسمى, وطبعا شكل ھذا ضغط على الخدمات الذى لم تجده فى مناطق التھجیر ( مازال العمران فى 
 الریفى لم یتطور بالقدر المناسب لینافس حتى المناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة العالیة).

), دون اھدار حتى الاقل 2016,  خالتركیب التراكمى فى المدینھ یعتمد على تولید الفرص الاستثماریھ الجدیده(الشی
 جوده من خلال الخصائص العمرانیھ والاجتماعیھ والاقتصادیھ:

الخصائص العمرانیھ:استخدامات الاراضى والكثافة السكانیھ والبنائیھ والابعاد المادیھ كحجم المسكن ومدى ملائمتھ 
 للسكن ونوعیھ الانشاء المناسب وصلاحیھ الفراغات للممارسھ الانشطھ.

لا یمكن تجاھل قیمتھا, فالسكان  –الخصائص الاجتماعیھ للمناطق ذات الكثافة الاعلى: شكلت ظاھره مركبھ معقده 
تعاملو مع المشاكل عن طریق قدرات وامكانیات ضخمھ للسكان , وایجاد انواع من العلاقات الاجتماعیھ كبدائل 

یة ذات الكثافة ھى توفر الموارد البشریھ الخلاقھ , والتى للسیاسات الحكومیھ, المیزه النسبیھ فى المناطق غیر الرسم
اظھرت طاقھ الفقراء لتحقیق كفاءة للانتاج العمران من خلال امكانیات محدوده, المجتمع غیر الرسمي یعتمد اساسا 

 على انجاز القدرات الكامنھ لدى المستخدمین.

ت المناطق على امتصاص قدرات احجام كبیره من الخصائص الاقتصادیھ للمناطق ذات الكثافة العالیة: ھى قدرا
 العمالھ فى اى وقت, وتولد  خدمات وعمالھ تنمو وتوفر السلع والوظائف اللازمھ منخفضھ التكالیف.

 

 التنمیھ المستدامھ فى المناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة الاعلى. -6-3
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 میة.العلاقات الایكولوجیھ والاستدامة فى المناطق غیر الرس-ا-6-3

التنمیھ المستدامھ للعلاقات الایكولوجیھ المترابطھ وغیر المنفصلھ عن المدینھ, وتوفر الھیكل العمرانى ( ذو الكثافة 
الاعلى) یولد نوع من العلاقات الایكولوجیھ اندمجت داخل منظومھ المدینھ, و بما یساعد المدینھ على الاستدامة( علاء 

بین اجزاء المدینھ, واوجدت نوع من التعایش  فى ظل ضعف الاشراف او  ), وقدرت على التعایش2015,  یاسین
 الدور الحكومى للخدمات ( التعلیمیھ والصحیھ وحتى غیاب النقل العام).

استمرار المناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة العالیة ادى الى وجود تكوین اجتماعى اقتصادى وسوق متزن الى الحد 
 یعاب الانشطھ الحرفیھ والصناعیھ التى لم تجد لھا موقع فى المناطق الرسمیة.المقبول للاستدامھ , واست

تولد نوع من العلاقھ بین النظام الرسمى وغیر الرسمي , احترمت وجود الكثافة الاعلى, لتعمل بطریقھ شبھ رسمیھ 
 قى الشبكات الأساسیة للمدینھ.ولتتكامل مع الانشطھ الاخرى , وتحولت الى تنمیھ مستدامھ تفید وتستفید من الموارد وبا

 

 الاستدامة الاجتماعیھ والاقتصادیھ ونوعیھ الحیاه.-ب-6-3

توفر الانشطھ الاجتماعیھ والاقتصادیھ ساعد على الاستدامة, تعایش ھذه المناطق بالرغم من نقص العدید من الخدمات 
المناطق لان تغیرھا  سوف یشكل تكلفھ عالیھ التعلیمیھ والصحیھ,  وفكره الاستدامة توكد ضروره الحفاظ على ھذه 

لن تستطیع المدن دفعھ للاحلال او الاستبدال, فالمناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة العالیة تشكل رقما ونوعیھ یصعب 
 احلالھا .

لا یمكن تعویض التكلفھ الاقتصادیھ او یصعب تمویلھا وتعویضھا لكل ھذا العمران ( ودون الاضرار بمبادئ 
 ستدامة).الا

التركیبھ الخاصھ للمدن الكبرى تعتمد على تولید فرص استثماریھ دون اھدار التراكم فى السكان او الاسكان حتى 
الاقل جوده, كما ان التراكم النوعى للسكان ادى الى نوعیھ الحیاه داخل ھذه المناطق , یجب التعامل الایجابى ومعالجھ 

 ولوجى والانسانى والاقتصادى لھذه المناطق.المشاكل مع الحفاظ على التكوین الایك

 

 التكامل الایجابى. –العلاقھ بین المناطق الرسمیة وغیر الرسمیة -ج-6-3

التكامل الایجابى بین اجزاء المدینھ والمناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة العالیة لدعم العلاقات الایكولوجیھ والاقتصادیھ 
 ).2015,  المواطنین دون فصل طبقى (یاسین والتعامل بعدل وتوفیر الخدمات ودمج

الاستدامة تحتاج ایضا الى رفع المعدلات للمنظومھ لاستیعاب المشاركھ الشعبیھ , والعمل على الاستدامة دون اھدار 
الرصید السكنى المتاح واحلال الوحدات المعرضھ للخطر والغیر مقبولھ, ومراعاة محدودیھ الموارد وتوجیھ 

 ستكمال البنیھ الأساسیة والخدمات.الاستثمارات لا

), وھى ذات نمو مستمر ومستدام 2016,  المناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة العالیةلم تشكل عبئا على الدولھ (الشیخ
وبما یدل على انھا خیارا لمجموعھ من الفئات, وتعتبر قیمھ عمرانیھ واجتماعیھ واقتصادیھ قائمھ بالفعل واستغلالھا 

 اتحملھ من قیمھ وكفاءه اكثر جدوى من المداخل الاخرى للتنمیھ.بما یوازى م

المناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة العالیة ھى ركیزه لقدرة المجتمعات غیر الرسمیة على التنمیھ المستدامھ , وتمثل 
ھ على التنمیھ القدره للجماعھ المستخدمھ على اداره العمران , وایضا تعتبر دلیل على القدره الاقتصادیھ المحلی

 المستدامھ.

 

 التطبیق على الوضع الراھن فى القاھره الكبرى ( الھرم / العمرانیھ / امبابھ / الدقى) -6-4

نستعرض فیما یلى بعض البیانات الأساسیة للاستعمالات الاراضى , ونقارن بین المناطق غیر الرسمیة فى محافظھ 
امبابھ ) , مع المناطق الرسمیة ایضا فى محافظھ  -الطالبیھالعمرانیھ/ -الجیزه(الھرم/فیصل/بولاق الدكرور

 .الجیزه(الدقى/ العجوزه ), وتحلیل الخصائص العامھ التى توكد السمات المشتركھ التى تقربھا من مبادئ الاستدامة
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 الكثافات. –البیانات الأساسیة/ الاستعمالات الاراضى -ا-6-4

الدقى) ھیئھ التخطیط العمرانى ( رؤیھ  -امبابھ-العمرانیھ-ھرم/ فیصلالوضع الراھن لاربعھ اقسام من الجیزه( ال
 )2030-القاھره 

) والمنطقھ الرسمیة  امبابھ-العمرانیھ/الطالبیھ-الھرم/فیصل/بولاق الدكرور) یوضح المقارنھ بین المناطق غیر الرسمیة(5جدول(
 ).العجوزه -الدقى(

 البیان
 -الھرم

 بولاق الدكرور
 ملاحظات العجوزه -الدقى امبابھ الطالبیھ -العمرانیھ

 فدان مربع 3085 3012 4144 8712 المساحھ

نس���������م����ھ ط����ب����ق����ا  349500 632600 905000 1619200 عدد السكان

 2017تعداد

 فدان مربع 2454 2605 2886 4822 المساحھ المستغلھ

المس����احھ الس����كنیھ 

 فقط

 فدان مربع 1224 1845 2308 4143

ات  %50 %75 %79 %82 نسب السكن ن���ق���ص ال���خ���دم���

والفراغات الع�امھ فى 

 اللاقسام غیر الرسمیة

ن��ق��ص –ف���دان م��رب��ع تعلیمى287 نقل -224 تعلیمى-175 اداریھ -275 النشاط التالى للسكن

 الخدمات عامة

نس��ب النش��اط التالى 

 للسكن

ارتفاع نس���بھ النش���اط  12% 9% 6% 6%

 التعلیمى 

نسب  دور تتقارب 6 5 5 6 متوسط عدد الادوار
 الارتفاعات

-1نس���ب الارتفاعات

5 

نولوجی���ا  61% 79% 56% 63% ك ت تق���ارب  ت

 البناء شبھ موحده

-6نس���ب الارتفاعات

10 

تق���ارب 39% 19% 37% 31% نولوجی���ا  ت ك ت

ال����ب����ن����اء واح����لال 

 بالارتفاعات
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المناطق غیر الرسمیة  %89 %48 %40 %77 نسب المبنى الجیده

ذات البع��د الریفى ولم 

 یتم الاحلال بھا

نس��������ب ال��م���ب���ن���ى 

 المتوسطھ

المناطق غیر الرسمیة  8% 48% 51% 20%

ال��ح���دی��ث���ھ ول��م ی��ت��م 

 الاحلال بھا, 

الكث��اف��ة الس�����كنی��ھ 

 العامھ

المناطق  -نسمھ/الفدان 142 243 313 335

غیر الرس���میة مرتفعھ 

 الكثافة, 

الكث��اف��ة الس�����كنی��ھ 

 الصافیھ

المناطق  -نسمھ/الفدان 285 348 392 390

 غیر الرس���میة مرتفعھ

 الكثافة

ئی��ھ  بن���ا ل كث���اف���ة ا ل ا

 العامھ

1.59 2.01 1.58 1.37 FAR جملھ مس�طح =

الادوار على المس��احھ 

 العامھ

ئی��ھ  بن���ا ل كث���اف���ة ا ل ا

 الصافیھ

2.88 2.88 1.83 1.72 FAR  طح جملھ مس�����

الادوار على المس��احھ 

 الصافیھ

التض��������ام دلی���ل على  شبكى متضام متضام شبكى -متضام النسیج العمرانى

 اكثرالاستدامة 

 -الاس��تعمالات مختلطھ مختلط مختلط مختلط مختلط  توزیع الاستعمالات

 ومتداخلھ

 المبانى الاسكان الجید. -توافر نسب الخدمات -الاسكان الرسمى تمییز فى نسب المبانى -
والصافیھ, وایضا والكثافة البنائیھ العامھ  -الكثافة الصافیھ-اما الاسكان غیر الرسمي تمییز الكثافة العالیةالعامھ  -

 بھا نسب مرتفعھ من الاسكان الجید.
 امبابھ) ولكن ھذا مجال بحث اخر.-العمرانیھ -ھناك بعض الاختلاف بین انواع الاسكان غیر الرسمي ( الھرم -
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ھیئھ  -الدقى) -امبابھ-العمرانیھ-الخرائط اس����تعمالات الاراض����ى لاربعھ اقس����ام من الجیزه( الھرم/ فیص����ل-ب-6-4
 ).2030-العمرانى ( رؤیھ القاھره التخطیط 

 
 )2009-الھیئھ العامھ للتخطیط العمرانى( رؤیھ القاھره  -الجیزه) -) استعمالات الاراضى( الھرم/ فیصل1خریطھ (

 
 )2009-الھیئھ العامھ للتخطیط العمرانى( رؤیھ القاھره  -الجیزه)-) استعمالات الاراضى ( العمرانیھ2خریطھ (
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 )2009-الھیئھ العامھ للتخطیط العمرانى( رؤیھ القاھره  -الجیزه)-مالات الاراضى( امبابھ) استع3خریطھ (

 
 )2009-الھیئھ العامھ للتخطیط العمرانى( رؤیھ القاھره  -الجیزه)-) استعمالات الاراضى( الدقى4خریطھ (

 

 الدقى). -امبابھ -العمرانیھ -استنتاجات من التطبیق ( الھرم-ج-6-4

الكثافة عموما اعلى من المعدلات التى یناقشھا القانون, كما ان عدم اعداد المخططات العلاقات المشتركھ:  -
التفصیلیھ ادى الى تطبیق القانون العام على المناطق الاسكان الرسمیة , ولم تحصل على تفضیل او مزایا,اغلب 

( التعلیمیھ والصحیھ والمناطق الترفیھیھ  المناطق الرسمیة وغیر الرسمیة اشتركت فى نقص الخدمات العامھ
الخ) ,والكثافة ترتفع اكثر فى المناطق غیر الرسمیة, واشتركت كل المناطق فى الكثافة السكنیھ العامھ والكثافة 

 البنائیھ, اغلب المناطق تشھد عملیات استثمار عمرانى فى كافھ المناطق.
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الكثافة السكنیھ الصافیھ والبنائیھ الصافیھ , وذالك لان حجم  اتضح الاختلاف فى المناطق فىالعلاقات المختلفھ: -
العمران فى المناطق غیر الرسمیة مركزه ودون استخدام اى اراضى للخدمات او فراغات عامھ , ( كما یتضح 
فى المقارنھ بین الدقى الرسمى والعمرانیھ غیر الرسمي), كما یتضح نقص الخدمات فى مناطق الاسكان غیر 

 الرسمي.
فى اغلب المناطق غیر الرسمیة یؤدى الى الحیویھ فى العمران وھى احد الاسس الخاصھ بالاستدامة مما  التضام -

 یمكن من تنمیھ ھذه المناطق واحترام الحیویھ بھا.
 

 الابحاث المستقبلیھ. -الخلاصھ والتوصیات -7

 العلاقھ بین الاستدامة والمناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة الاعلى-

 مراجعھ الفرضیھ فى علاقھ المناطق الاسكان غیر الرسمیة ذات الكثافة العالیة مع مبادئ الاستدامة. -1
 ) یوضح التطبیق مبادئ الاستدامة على المناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة العالیة.6جدول(

 

 مبادئ الاستدامة

التطبیق على المناطق غیر الرسمیة ذات 
  الكثافة العالیة

 غیر مطبق مطبق ملاحظات

ھو تعبیر مباشر على الكثافة والتكثیف   + مطبق ) compactness(  التضام
 للعمران  ومطبقھ بالمناطق غیر الرسمیة 

 sustainable(  استدامة النقل
transport(  + ھو تعبیر وتحدد تركیز الأنشطة والانتقال  مطبق غیر

 إلیھا ومتطلبات النقل وغیر مطبق

ھو تعبیر مباشر یربط المبادئ كموضوع   + مطبق )density( الكثافة
 بالاستدامة ومطبقھ 

 mixedالاستخدام المختلط للاراضى( 
land use(  مطبق +  

ھو تعبیر مباشر  وتتطلب خلط ودمج 
العلاقات الغیر مباشره فى الخدمات 

 والانشطھ ومطبقھ 

ھو تعبیر غیر مباشر لاثراء الحیاه ویحتوى   + مطبق )diversityالتنوع (
 على التنوع الاجتماعى والاقتصادى ومطبقھ 

التصمیم للحمایھ السلبیھ للطاقھ الشمسیھ 
)passive solar design(  + غیر مطبق 

تعبیر غیر مباشر على الكثافة  ولكنھ یحمل 
بعدا نوعیا لحمایھ الطاقھ, وغیر ومطبقھ 

 بالمناطق غیر الرسمیة

 غیر مطبق +  )green urbanismالعمران الاخضر ( 
تعبیر غیر مباشر على الكثافة  ولكنھ یحمل  
تحسین نوعیا , وغیر ومطبقھ بالمناطق غیر 

 الرسمیة

 

القوانین والمعدلات  حجم المناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة العالیة المطلوب تطویرھا كبیره , ولابد من مراجعھ -2
 الدینامكیھ والحیویھ -والقدرات المتاحھ -المقترحھ مع ضروره احترام الرصید السكنى

اظھار مداخل جدیده لتطویر المناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة العالیة, واعتبار الكثافة فرصھ ولیست مشكلھ,  -3
الخ), بتسھیل وسائل النقل والمواصلات العامھ مناسبھ,  الصحیھ   -وذالك بدعم عملیات الخدمات الأساسیة ( التعلیمیھ

 وتوفیر المسطحات الخضراء.

على استنتاج أفكار یجب أخذھا في الاعتبار, بما یساعد على إیجاد حلول جدیدة  التنمیة المستدامة ومبادئھا تساعد -4
 ة العالیة. ( مثل  نوعیھ الحیاة )للمناطق غیر الرسمیة, واستكمال النقصان فى خصائصھا دون إھدار لقیمھ الكثاف

اتضح الفرصھ المكانیھ للمناطق غیر الرسمیة ذات الكثافة العالیة تحمل ابعادا وقیم انسانیھ, وتساعد المشاركھ -5
 والتمویلیھ) -الشعبیھ والتعایش التى یصعب بناءھا فى المناطق او المجتمعات الجدیده.( الى جانب الصعوبات الاداریھ
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طاقات جدیده داخل المناطق غیر الرسمیة یمكن تطویرھا ,( بدل من الازالھ والاحلال الغیر واقعیھ ), و تحدید ن -6
 مراعاه الابعاد الاجتماعیھ والاقتصادیھ والقیمھ الانسانیھ الناتجھ من التراكم والخبره الزمنیھ التى تحتویھا ھذه المناطق 

 

 التوصیات-7

ولیست مشكلھ وبالرغم من القوانین والمعدلات السابقھ,  واستكمال الخدمات الاعلى فرصھ  اعتبار الكثافة -
الصحیھ   الخ), وتسھیل وسائل النقل والمواصلات العامھ المناسبھ, وتوفیر  -الأساسیة ( التعلیمیھ

 المسطحات الخضراء.

ارا تاخذھا لتدمجھا فى اعتبار التنمیة المستدامة ومبادئھا مدخلا, مع احترام نوعیھ الحیاه واستنتاج افك -
منظومھ التخطیط,وطرح حلول جدیده للمناطق غیر الرسمیة, واستكمال النقصان فى الخصائص دون 

 اھدار لقیمھ الكثافة الاعلى.

ذات الكثافة العالیة التى تحمل أبعادا وقیم إنسانیة, الى  -تطویرالفرصھ المكانیھ للمناطق غیر الرسمیة  -
 والتعایش التى یصعب بناءھا فى المناطق او المجتمعات الجدیده.جانب المشاركھ الشعبیھ 

تحدید نطاقات جدیدة داخل المناطق غیر الرسمیة یمكن تطویرھا ,( بدل من الإزالة والإحلال الغیر  -
واقعیھ) ومراعاة الأبعاد الاجتماعیة والاقتصادیة والقیمة الإنسانیة الناتجة من التراكم والخبرة الزمنیة 

 تحتویھا ھذه المناطق .التى 

 :یمكن إجراء العدید من الأبحاث المستقبلیة في ھذا المجال مثل:الابحاث المستقبلیھ-

o .كیفیھ دعم المناطق غیر الرسمیة ذات الكثافات الأعلى واستكمال مبادئ الاستدامة مثل النقل الذكي 
o .كیفیھ التدخل لتطویر التصمیم للحمایة البیئیة والإشعاع الشمسي 
o  یفیھ توفیر المناطق الخضراء فى المناطق غیر الرسمیة ذات الكثافةالأعلىك. 
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