
  

  

  

  )منهج للتطوير( الجوانب الإيجابية في نمو المناطق العشوائية 
   1محمد احمد سليمان. م.د

  :مقدمة 

تعتبر المناطق العشوائية نوعا من تلبية احتياجات الإنسان والتعبير عن تحقيق متطلباته الأساسية التـي  

لا يمكن فصلها عـن   - كلة عمرانية إلا إنهاوان بدت في ظاهرها مش -وهى ،تعجز الدولة عن حلها 

ومـن ثـم فـان     .فهي تعبير مباشر عن هذه الظـروف  ،الظروف الاقتصادية والاجتماعية لمجتمع ما

معالجتها كمشكلة يجب آن يكون من خلال نظرة شمولية مدركة لمدى التشابك الذي تتسـم بـه هـذه    

  .العلاقات 

قاهرة على الأراضي الزراعية المحيطة بالشـمال الشـرقي   وتتمركز التجمعات العشوائية في مدينة ال

امبابـة ،  بـولاق الـدكرور ،     (وعلى الضفة الغربية للمدينة  )شبرا الخيمة، عين شمس ، المطرية (

منشأة (صحراوية الوفى الشرق على الأراضي شبة  ،)دار السلام ، البساتين (وفى الجنوب ، ) الأهرام 

  .  )حلوان و التبين(ث تتمركز حول المناطق الصناعية آو أقصى الجنوب  حي ،)ناصر

عدد المناطق العشـوائية علـى مسـتوى     آن فقد أظهر 1998الوزراء في يناير وطبقا لتقرير مجلس 

منطقة عشوائية مطلوب إزالتها فـورا   81منطقة بخمسة عشر محافظة ، منها  1034بلغ الجمهورية 

منطقـة   953ئية المطلوب تطويرها وتنميتها عمرانيا فعـددها  آما المناطق العشوا) بالقاهرة 13منها (

مليار جنيه ، كما أكد التقرير أن عدد سكان المناطق العشـوائية يقـدر    4.3تكلفة تطويرها تقدر بنحو 

  . 2كم 344    في مساحة مليون نسمة 11.561بحوالي 

السياسات التي تعاملت مـع هـذه    أنالتجارب العالمية  أثبتتتطوير المناطق العشوائية فقد  إطاروفي 

اتباع سياسـة تطـوير تلـك     أنلم تفلح في معالجة المشكلة ، كما  الإزالة أوالمناطق بمنطق الرفض 

من ) قاطني تلك المناطق(  الإنساندور  لإغفالها أيضاالارتقاء بالبيئة فقط قد فشلت  إطارالمناطق في 

اهم الاجتماعي والاقتصادي وتفعيل دورهم فـي  حيث شموليته لعملية التطوير من خلال تحسين مستو

  . عمليات التطوير والصيانة لتلك المشروعات بعد ذلك 

  : المشكلة 

                                                           
  ) فرع بنها (جامعة الزقازيق  –كلية الهندسة بشبرا  –مدرس بقسم الهندسة المعمارية  1



  

عدم توافر منهج لتطوير المناطق العشوائية يتأسس على الاستفادة من الإمكانيات الماديـة بالمنـاطق   

ل تفعيل دور المشاركة الشعبية فـي  والإمكانيات البشرية من خلا) الجوانب الإيجابية للنمو( العشوائية 

  .التطوير والصيانة 

  : أهداف البحث 

إيجاد منهجية متوازنة لتطوير المناطق العشوائية في إطار الجوانب الإيجابية الناتجـة مـن ظهورهـا    

  . وتفعيل دور المشاركة الشعبية 

  : الدراسة النظرية : أولا
  : المناطق العشوائية  1

لى حجم مشكلات المناطق العشوائية في مصر يجـب أولا إيجـاد تعريـف    حتى يمكن لنا التعرف ع

المباني السكنية التي يقوم بتشييدها القطاع الخاص سواء على أرضـه أو  : مناسب لتلك المناطق وهي

وتتسـم بأنهـا ذات مسـتوى     .على الأرض المغتصبة من أراضي الدولة، دون تخطيط أو تراخيص 

علاوة على انه نمط إسكاني ينمو وينتشر في غيبة القوانين وتـتم  . صاديامنخفض بنائيا واجتماعيا واقت

ويتصف  .عمليات البناء بالجهود الذاتية وبدون استخراج تراخيص البناء ، أو بدون تسجيل عقاري هفي

  . هذا النوع من الإسكان بأنه غير مطابق لأسس واشتراطات البناء والتنفيذ وقواعد الصحة العامة

نلاحظ تفوق إقليم القاهرة الكبـرى   إلى أعداد المناطق العشوائية على مستوى الأقاليم فإننا وإذا نظرنا

منطقة عشوائية ، يليه إقليم الدلتا حيث عدد  177الأقاليم حيث يصل عدد العشوائيات به إلى باقي على 

صـل عـدد   في الترتيب إقلـيم الإسـكندرية الـذي ي    ايليهمو ،منطقة  154العشوائيات به يصل إلى 

منطقة ، وهذا ناتج عن ارتفاع عدد العشوائيات فـي محافظـة البحيـرة مـع     130العشوائيات به إلى 

ملاحظة وجود محافظة الإسكندرية في الترتيب السادس بين المحافظات في عدد المنـاطق العشـوائية   

  .بها

كلى بهـا فـنلاحظ تفـوق    السكان ال دإذا القينا نظرة إلى نسبة سكان العشوائيات بالمحافظة إلى عد أما

يليها في % 62.31محافظة البحيرة  في نسبة عدد سكان العشوائيات إلى عدد السكان الكلي فتصل إلى 

وبالرغم من أن عـدد المنـاطق    -% 50الترتيب محافظتا سوهاج وأسوان حيث تصل النسبة بها إلى 

اع نسبة سكان العشـوائيات بهـا   العشوائية في محافظة سوهاج وأسوان هو من اقل الأعداد إلا أن ارتف

  .إلى العدد الكلي للسكان تنتج عن انخفاض عدد السكان في هذه المناطق عن المناطق الأخرى 

يلي هذه المحافظات في الترتيب في نسبة عدد سكان العشوائيات إلى عدد السكان الكلى محافظة بنـي  

حيث كانـت علـى التـوالي     –ثم كفر الشيخ سويف ثم القاهرة ثم القليوبية ثم الإسكندرية ثم المنوفية 

46.7 %- 38.42 %- 37.85 %– 37.69 %- 36.36 %- 33.12. %  

ويلاحظ هنا أن نسبة سكان العشوائيات إلى العدد الكلي للسكان تقترب من الثلث أو تزيد في معظم هذه 

إلى كارثة قومية ،  وتشير البيانات السابقة إلى حجم مشكلة العشوائيات الذي كاد أن يصل، المحافظات



  

خاصة مع علمنا بمستوى الحياة في هذه  المناطق مما يؤكد على ضرورة العمل علـى تطـوير هـذه    

  . المناطق بشكل سريع 

من مجموع سكانها ، ووصلت نسـبة  % 38.42فقد تراوحت نسبة الإسكان العشوائي في القاهرة الى 

من مجموع مساكنها ووصـلت  % 90كثر من المناطق العشوائية في مدن المحافظات وعواصمها إلى ا

من مجموع إمتداداتها ، وتنمو هذه المناطق العشـوائية  % 95مصر إلى ما يزيد على  ىنسبتها في قر

  .للقاهرة في مجملها % 3في مقابل %5بمعدل 

  

  : المناطق العشوائية  أسباب ظهور -2

 : اجتماعية واقتصادية  أسباب 2-1

ة المرتفعة في بعض المناطق نتيجة الهجرة مـن الريـف إلـى    زيادة التكدس والكثافة السكاني 

  .المدينة ، ورغبة أهل الريف في السكن في أطراف المدن التي تحقق القرب من أماكن العمل 

محاولة الأهالي توفير المسكن اعتمادا على أنفسهم وبشكل فردى خاصة مع تزايد حدة الأزمة  

لى البناء في أي مكان وبأي شكل دون توجيه أو وقلة عدد الوحدات المعروضة حيث يلجاون إ

 .إشراف 

انتشار بعض الصناعات خارج النطاق العمراني للمدن ، وعدم توافر المسكن المناسب للعمال  

مما أدى إلى ظهور تجمعات سكنية محيطة بتلك الصناعات غير مخططـة وغيـر مكتملـة    

  .الخدمات 

ما طغي على مساحات شاسعة مـن الأراضـي   امتداد بعض القري نحو المدن المجاورة لها م 

  .أدى إلى امتداد تلك المدن في محاور مقابلة لتلك الامتدادات العمرانية مما الزراعية 

 : سياسية  أسباب  2-2

تجمعات قانونية مما شجع وساعد على  1966اعتبار التجمعات العشوائية التي بنيت  قبل عام  

  .نمو مجتمعات أخرى في مصر 

 .ن قبل السلطات المشرفة ، نظرا لعجزها عن تقديم البدائل الفعلية التساهل م 

إقامة ونمو المناطق العشوائية في غياب السلطة التنفيذية من الدولة وغيـاب القـوانين التـي      

الموافقـات اللازمـة مـن الجهـات      الحصول علـى تحض المواطنين على عدم البناء بدون 

 .المتخصصة 

  :ن للمناطق العشوائية يين رئيسيويمكن تمييز نوع

ومنها نوعان من حيـث ملكيـة الأرض التـي تقـام عليهـا       ،أحياء عشوائية غير قانونية ♦

  :العشوائيات 



  

أن الأرض التي بنى عليها كانت حكرا أو مملوكة للغير فلم تجذب سوى الفئات التي تبني  -

  .مؤقتة يمبان

لوجوده في منطقـة غيـر   وذلك  ،و توجيهأان الحي نشأ متخلفا من الأصل بدون تخطيط  -

  .مثلا أراض زراعية  –مرغوبة في المدينة 

الأحياء السكنية التي أقيمت كمشروعات حكوميـة لإسـكان    يوه: أحياء عشوائية قانونية  ♦

  .ذوى الدخول المنخفضة ثم تعرضت لتعديلات خارجية وداخلية من سكانها 

  :أنماط المناطق العشوائية   -3

  :ناطق العشوائية ما يلي برز أنماط إسكان المأمن  

تتميز بكثافات التي ضم قطاعا كبيرا من المناطق السكنية  الفقيرة يو: نمط سكن الأحياء الشعبية 

ن التدهور الحضـري لهـذه   أوالواقع  .) الشرابية  –عين شمس  –مثل المرج ( سكانية عالية 

  . الأساسية المناطق لا يقتصر فقط على الإسكان فحسب بل يمتد إلى شبكات البنية

مراتـب السـكن ،    ىوهو نوع مختلف من أنماط الإسكان ، ويقع في ادن:  نمط سكن العشش 

و الصفيح تأخذ شكل تجمعات متلاصـقة مـن   أفاسكان العشش عبارة عن أكواخ من الخشب 

  .العشش ، ويتصف سكان هذه الأحياء بالمستوى المعيشي المنخفض 

 -على سبيل المثـال  -منها ،اهرة بظاهرة سكن المقابرتنفرد الق:  نمط سكن المقابر والاحواش 

  .مقابر البساتين والخفير حيث يقطن الاحواش نسبة كبيرة من السكان ذوى الدخول المنخفضة 

منذ خمسينيات القرن الماضي تعرضت القاهرة ومعظم المراكز :  نمط سكن الأطراف المتريفة 

لجانب السكاني ، بل امتد ليشمل الجوانب الحضرية لغزو ريفي واسع النطاق لا يقتصر على ا

. أطـراف القـاهرة   المباني الواقعة في مظاهر هذا الغزو الريفي  ومن  .الثقافية والاجتماعية

والملاحظ أن سكان هذه الأطراف المتريفة ليسوا فقط الفلاحين المهاجرين إلى القاهرة ، أو من 

الذين يبحثون عن فرص سكنية بعد  يضا منهم ا الذين دخلوا نتيجة لعمليات الضم الإداري بل

   .أن ضاقت بهم مساكنهم من أهل المدينة نفسها

  :مظاهر المناطق العشوائية   -4

وثانيهما  ،أولهما عمرانيا،ين يتتباين مظاهر مشكلة المناطق العمرانية العشوائية في اتجاهين أساس

  :وذلك على النحو التالي .اجتماعيا

  :مرانية مظاهر المشكلة الع 4-1

تتمثل الأوضاع البنائية لظاهرة الإسكان العشوائي في أطراف المدن ، حيث يقوم الأفراد ببناء مسـاكن  

 .بلا أي تخطيط مسبق لمناطق البناء ، مما يجعل ترك شوارع رئيسية أمرا نادرا لارتفاع سعر الأرض



  

ول الشمس لبعضها أمـرا  وبالتالي تضيق عروض الشوارع الجانبية وتتلاصق المباني بحيث يصبح دخ

  . ويتم البناء في مناطق بلا مرافق حيث يقوم الأهالي بعملها على نفقتهم  .صعبا 

% 37للمناطق العشوائية مقارنا بسكان الحضر والتي تمثل نسبتها حوالي  يالمستوى السكن يورغم تدن

مع تواضع نتائج الحلول على مستوى الجمهورية ، إلا أنها تمثل الحل الشعبي  لمشكلة الإسكان خاصة 

  . الرسمية لها 

  :ويمكن إيجاز المظاهر العمرانية في النقاط التالية 

  .سوء حالة المباني والبناء بمواد مؤقتة مع عدم الالتزام بتطبيق التشريعات البنائية  

صرف صحي ، تغذية بالمياه ، كهرباء ( افتقار نسبة كبيرة من المباني إلى شبكات المرافق  

 ،.... (  

( وبالتالي غياب الصيانة اللازمة على جميع المستويات  ،عدم الإدراك لمفهوم الملكية العامة 

  ) .جهات الخارجية الوا –المنشأ أو العقار بالكامل   -الوحدة السكنية 

عدم الدقة في التنفيذ خاصة أعمال التغذية بالمياه والصرف الصحي مما يؤثر على سـلامة   

  .رجي لها المباني والمظهر الخا

  .التلوث البصري الناتج عن التفاوت في التشكيلات والارتفاعات ومواد الإنهاء والتشطيب  

الشوارع وتعرجها مما يصعب معه وجـود وسـائل مواصـلات داخليـة     عروض ضيق  

  . الطوارئبالإضافة إلى صعوبة التخديم في حالة 

وجود اى متـنفس للسـكان   افتقار هذه المناطق إلى المساحات الخضراء والمفتوحة وعدم  

  .وسط هذا التكدس من المساكن 

  :مظاهر المشكلة الاقتصادية والاجتماعية   4-2

ن الإسـكان  أعند دراسة الأوضاع الاجتماعية التي تؤدي إلى ظاهرة تكون المناطق العشـوائية نجـد   

مـن خلالـه    العشوائي يتسم بالتزايد المستمر مع صعوبة الحصول على المسكن ، حيث يحقق الأفراد

و للنازحين إليهـا مـن   أاحتياجات مختلف الشرائح الاجتماعية التي ينتمون إليها سواء لسكان الحضر 

مختلف مناطق المحافظات ، وذلك تبعا لتطور الأوضاع الحضرية لا سيما في المدن الكبـرى التـي   

فئة الفقراء إلى الشرائح   ها فرص العمل وتتعدد نوعية المسكن في المناطق العشوائية فيما بينفيتتوافر 

  .القادرة حسب المستوى الاقتصادي للساكن

  :ومن ابرز مظاهر المشكلة الاقتصادية والاجتماعية  

  ) .غرفة / شخص ( زيادة نسبة الكثافات السكانية وارتفاع معدل التزاحم  

  ) .وحدة / أسرة ( وارتفاع معدل الأشغال –تكدس اكثر من أسرة في مسكن واحد   

  .اض المستوى التعليمي والثقافي للسكان انخف 



  

  .سوء الحالة الصحية والتعليمية  بهذه المناطق  

  .ارتفاع معدلات الجريمة مما يؤدي الىوجود بيئة غير جاذبة لا يتوفر فيها عنصر الأمان  

  : والسلبية في نمو المناطق العشوائية  الإيجابيةالجوانب  -5

  :  الإيجابيةالجوانب   5-1

  : الجوانب الاقتصادية   5-1-1

 إن. الإسـكان كان لهذه المناطق دور أكبر من دور الدولة ومن بقية القطاعات في المساهمة في مشكلة 

من الدولة ووصولهم لمستوى مقبـول   إعانةقيام هذه المناطق لمنخفضي الدخل بمواردهم الذاتية دون 

لنفسـها   الإسكانذه الفئة على حل مشكلة من جهة المباني لهو أقوى دليل لوجود القدرات والطاقات له

  : الاقتصادية التي حققها هذا القطاع مايلي  الإيجابياتومن . بدون دعم من الدولة

تعبيرا عن شخصـية قاطنيهـا بخـلاف     -الى حد ما -الطابع العام للمناطق العشوائية يعطي 

قـق قـدرا مـن    الحكومي والتي تجعل الساكن طوال مراحل نمو المسكن يح الإسكانمناطق 

 إلـى النجاح وقدرا من تحقيق الذات علاوة على أنها توفر عنصر الاستقرار له ممـا يدفعـه   

 . وتنمية موارده واستغلال المبنى واستثماره  والإنتاجالعمل 

 إمكانيـاتهم التمويل والتعامل في تلك المناطق مع الفئات منخفضي الدخل يتناسب مع  أسلوب 

رسوم  أو إجراءات أيةوالمشتري دون  الأراضيقسيط بين مقسم بالت الأراضيحيث يتم شراء 

 .الدولة  أجهزةومعاملات متعددة مع  إجراءاتتدخله في  أوقد تشكل عبئا على المشتري 

 أو مـورد مقاول  ما يكونالذي غالبا  -الأراضيالتمويل العيني حيث يقوم مقسم  أسلوباتباع  

في الدفع ، ويتم بعد ذلك البناء والتشطيب المرحلي  مواد البناء بتسهيلات بإعطاء -مواد بناء 

في ) محل تأجير غرفة او( وفي اكثر الاحيان يستغل دخل كل مرحلة .  حسب قدرات الساكن

 . في سداد جزء من نفقات أو أقساط المرحلة السابقة  أوتمويل المرحلة التي تليها 

 . يمة ووسط المدينة القد الأحياءتوفير بديل للمناطق السكنية المتكدسة في  

مع الالتزام شبه التـام   وإمكانياتهمموافقة ومناسبة المسكن الناتج مع احتياجات المستعملين  

 . في المنهجية البنائية والتخطيطية التي تتناسب معهم 

  : الجوانب التخطيطية  5-1-2

القطـع،   أبعادالالتزام شبه التام بقواعد بنائية وتخطيطية غير مكتوبة مثل عروض الشوارع ، 

البروزات على الشوارع، والمسافات المتروكة من الجوانب بدون بـروزات ، وعمـل    أبعاد

 . وجزء بلكونات  أبراججزء من الواجهة 

وارتفاعات المباني بما يشير الى ان الالتزام الاجتماعي والتمشي مع  الأدوارانتظام ارتفاعات  

 .الاشتراطات الوضعية العرف قد يكون البديل او المكمل للقوانين و



  

 .وتحسين وصيانة مناطقهم  الإسكانفي حل مشكلة  الإيجابيةاستعداد المواطنين للمشاركة  

الاستعمال التجاري مع السكني في تلك المناطق والتي تشير الدراسات لوجـود   إدماجطريقة  

طيـة لتلـك   تجمعات سكنية وخدمية اقل بكثير من المجاورة السكنية التي تشكل الوحدة التخطي

المناطق والانتقال منها الى الحي مباشرة دون وجود مقياس متوسط مثل المجاورة لعدم وجود 

 .احتياج وظيفي لها

كمـا ان   والإضافاتتكيف القاطنين مع مساكنهم بشكل جعل مساكنهم تخلو من التعديلات  

  . الإمكانيات إطارالمساكن من الداخل تعبير مباشر عن احتياجات السكان في 

  : الجوانب الاجتماعية   5-1-3

طوال مراحل نمو المسكن يشعر السكان بقدر من النجاح وقدر من تحقيق الذات ، عـلاوة   

توفر عنصـر   أنهاعلى ان المسكن يعبر عن شخصيته واحتياجاته وملكيته له علاوة على 

 .واستثماره وتنمية موارده واستغلال المبنى  والإنتاجالعمل  إلىالاستقرار له مما يدفعه 

  : الجوانب السلبية   5-2

  :الجوانب التخطيطية والتصميمية   5-2-1

مـع التشـريعات والقـوانين     ولا تتطـابق الخصائص التخطيطية لتلك المناطق متدهورة  

 . التخطيطية التي كان يمكن اتباعها لجعل هذه المناطق توفر الاحتياجات الفعلية لقاطنيها 

الداخلية مما يسبب صعوبة حركـة المـرور وصـعوبة    ضيق عروض الطرق والشوارع  

 . تصميم شبكات المرافق ، وكذلك مواجهة المشاكل التي تنتج عن الحرائق 

الخدمات العامة خاصة المناطق الخضراء والفراغـات   إلىافتقار تلك المناطق بصفة عامة  

 . الرياضية والترفيهية  الأنشطةالمخصصة لمزاولة 

  .ء التهوية من الخصائص العمرانية لهذه المناطق التكدس والازدحام وسو 

  : الجوانب السكانية  5-2-2

تتركز في هذه المناطق فئات الدخل المنخفض او المعدوم وبعض قطاعات الطبقة الوسطى  

 . في مسكن واحد  أسرةوتزداد الكثافة السكانية وتتكدس اكثر من 

اعد على نمـو العنـف والبلطجـة    يساعد النمو العشوائي على ظهور أوكار للجريمة ويس 

 . وانتشار التقاليد غير الصحية وعدم النظافة 

  : الجوانب الاقتصادية والتشريعية  5-2-3

 .مناطق حضرية  إلىتحويل المناطق الزراعية  



  

 إلى بالإضافةهذه المناطق بعد نموها العشوائي تكون عملية بالغة الصعوبة  إصلاحمحاولة  

ظة مقارنة بالمناطق التي يتم تنميتها طبقا للقواعد والمعـايير  من تكاليف باه ما تتطلبه

 .التخطيطية 

بها مخالفات كثيرة لكل القوانين واللوائح  أنتقنين هذه المناطق مشكلة بالغة الصعوبة حيث  

 .كثير من الاستثناءات  إلىالصفة القانونية يحتاج  إكسابهاومن ثم فان 

بالمرافق  إمدادهايتطلب  الأمرالصفة القانونية فان  ابهاوإكسكما انه في حالة الاعتراف بها  

بأحمال فوق طاقتها  الأساسيةوالخدمات مما يترتب عليه تحميل شبكات البنية  الأساسية

  .التصميمية

  :  المنهج المقترح لعمليات التطوير : ثانيا
  :لمنهج التطويرالتنمية المستدامة كأساس   -1

 -استغلاله وترشيده بطريقة مناسـبة  ما أحسن إذا -من الاستثمار يمكن  تمثل المناطق العشوائية نوعا

 أن أثبتـت قد  الأخيرةرصيد الوحدات السكنية ، خاصة وان الدراسات  إلىملحوظة  إضافةأن يضيف 

أن  إلـى  بالإضـافة ، هذا الإنشائيةالعشوائي المنشأ حديثا على درجة جيدة من الناحية  الإسكانوحدات 

 الإسـكان بالغ الصعوبة في ظل أزمـة   أمرحدات يستوجب توفير المسكن البديل ، وهو هذه الو إزالة

  . القائمة حاليا 

التجارب العالمية أن السياسات التي تعاملت مع هذه المناطق بمنطق الـرفض ابتـداء مـن     أثبتتوقد 

لزاما اتباع سياسـة   التامة لم تفلح في معالجة المشكلة، ومن ثم، فقد أصبح الإزالةالتجاهل التام وحتى 

غير الزراعية المخططة وبسـعر مناسـب    الأراضيأكثر واقعية تركز على توفير البديل الملائم في 

هذه المناطق الجديدة مع الاستمرار في تنمية وتحسـين المنـاطق    إلىبحيث يمكن جذب فئات السكان 

الارتقاء بالبيئة بجميع جوانبها  إلىالعشوائية بمحاولة حل مشاكلها وذلك من خلال تطبيق مفاهيم تهدف 

 الآخـذ والبيئة معا ، مع  الإنسانتنمية  آخريكون الهدف الرئيسي هو تنمية المجتمع ، بمعنى  آنعلى 

واحتياجات سكانها ، وذلك من خلال تفاعلات متبادلـة   وإمكانياتفي الاعتبار خصوصيات كل منطقة 

  .  والأهاليالمحلية  الأجهزةبين 

م مشروعات التطوير من خلال التنمية المتكاملة للموقع مع توفير فرص عمل مختلفة تت أنهذا ويجب 

المرجوة ، حيث يؤدي  الأهدافاقتصرت عملية التطوير على البيئة فقط فلن تحقق  فإذابالمشروعات ، 

عدم تحسين مستواهم الاجتماعي والاقتصـادي   إلىالسكان ومعونتهم في تنمية مواردهم الذاتية  إغفال

مناطق عشوائية أخـرى   إلىوهجرتهم ) تأجيرها أوبيعها ( استثمار مساكنهم المطورة  إلىما يدفعهم م

يجدون فيها البيئة الملائمة لمستواهم الاقتصادي والاجتماعي لتحل محلهم اسر جديدة من ذوى الدخول 



  

ق مشاكل جديـدة  خل إلىالفئات المستهدفة من تلك المشروعات بل تؤدي  لا تستفيدالمتوسطة ، وبذلك 

  . في مناطق عشوائية أخرى 

ومن ثم يعتمد مفهوم التطوير بصفة أساسية على تحقيق أحد أهداف التنميـة المسـتدامة فـي البيئـة     

الحضرية من تفعيل دور المشاركة الشعبية في مشروعات التنمية والتطوير وهي لاتعني فقـط وجـود   

جميع مراحل عملية التطوير من خلال المشـاركة فـي    إلىبل تمتد  الإنشائيمشاركة فعلية في البناء 

  : المراحل التالية 

أثنـاء   الأعمالوذلك من خلال مساهمة السكان بالمال أو  المساهمة في تكاليف المشروع 

  .التنفيذ

ويأتي ذلك من خلال استشارة السكان أثناء التخطيط للمشروع أو . زيادة كفاءة المشروع 

 . المشروع  أثناء عمليات تنفيذ وتشغيل

من حيث ضمان وصول فائدة المشروع الى المجموعات السكانية  زيادة فاعلية المشروع 

 . المختلفة

بناء قدرات السكان من خلال ضمان ربط المشاركين فعليـا بعمليـة تخطـيط وتنفيـذ      

 والأنشطةأو من خلال التدريب ) مثل تشكيل مجموعات بناء بالجهود الذاتية (  المشروع

د من درجة الوعي، وبالتالي ضمان مشاركة السكان فـي عمليـات الصـيانة    التي تزي

 . والمحافظة على المشروع وتحسينه

، وذلك من خلال زيادة سيطرة المجتمعات الفقيرة على المـوارد  زيادة السلطة الممنوحة 

والقرارات التي تؤثر في حياتهم ، ومشاركتهم في المنافع التي ينتجها المجتمـع الـذي   

 . ن فيهيعيشو

 الأجهزةيعتمد على وجود تعاون وتنسيق بين  أنمما سبق فان مفهوم المشاركة الشعبية الناجحة يجب 

 الأجهـزة المجتمع المشاركين على أن يكون دور  أفرادالحكومية التي تتعامل في عملية التطوير وبين 

ملية التنمية والتطوير ، أما الحكومية هو دور المرشد والمساعد والمؤيد لجهود المشاركة الشعبية في ع

  . المادية والبشرية في عملية البناء  إمكانياتهمدور أفراد المجتمع فهو الالتزام بقوانين البناء واستغلال 

  :  التطوير من منظور الجوانب الإيجابية للمناطق العشوائيةمفاهيم أدوات  -2

 -اجتماعيـا   -عمرانيـا  (نطقـة  كـل م تبعا لظـروف    تتنوع مفاهيم تطوير المناطق العشوائية  

، وتبعا   لموقعها أو الرؤية العامة على المستوى القومي أو الإقليمي سواء من الجوانب ) اقتصاديا

مفـاهيم  ومن ثم فان المقاييس القومية في النظـر إلـى   . السياسية أو الاجتماعية أو الاقتصادية 

لظـروف البيئيـة أو السياسـية أو    تختلف من مدينة إلى أخرى بـاختلاف العوامـل وا   التطوير

  .الاجتماعية والاقتصادية أو الثقافية أو الحضــارية لكل منها



  

ومن خلال الدراسة للأدوات المختلفة يمكن تمييز عدد من الأدوات التـي تتقـارب وتكـون         

  :مجموعة مستقلة على النحو التالي

 ـ:( على الخصـائص العمرانيـة    الحفاظ إلىتؤدي أدوات  • التأهيـل  /  Upgradingاء  الارتق

Rehabilitation  / التحسين والتجميل Improvement . (  

 إعـادة التعميـر   :(أدوات تؤدى إلى إحـداث تغييـرات جذريـة بالمنـاطق العمرانيـة       •

Redevelopment /  الإزالةClearance /  الإحلالReplacement . (  

  .وكيفية ممارستها طبقا لنوعية المنطقة  المناطق العشوائيةوفيما يلي توضيح  لأدوات  تطوير   

  

  :  لمناطق التطوير على الخصائص العمرانية الحفاظ إلىتؤدي أدوات  2-1

وتهدف هذه الأدوات إلى التعامل مع المناطق القائمة من خلال المحافظة على الكتلة العمرانيـة  

تنميتهـا وزيـادة قيمتهـا     القائمة باعتبارها ثروة قومية ذات قيمة اقتصادية، كما انه يعمل على

العقارية، أو إعادة صياغة وتأهيل المباني أو المناطق العمرانية لكي تؤدى وظيفتها التي فقـدتها  

نتيجة لعدم ملاءمتها للتغيرات المتلاحقة ، كذلك تنمية الجانب الاجتماعي والاقتصادي للسـكان  

   .نمية العمرانية مستعملا التنمية الاجتماعية والاقتصادية كأسلوب لانجاح الت

، والارتقاء آو إعادة التأهيل او التحسين  يعنى في مضمونه تحسين الوضع إلى ما هو افضل منه

وهنا تصبح عملية الارتقاء نسبية يتم فيها رفع الحالة العامة لمنطقه قائمه ما مـن درجـة إلـى    

ل ذات الموارد الاقتصادية درجة أفضل منها ، ويعتبر الارتقاء بالمناطق القائمة أداة مناسبة للدو

  . المحدودة 

ويتم  ذلك بإعادة المقاييس المعيشية والنمط الطبيعي الملائم لممارسة العمل والسكن حتى تتوافق 

هذه المباني مع احتياجات المجتمع الحالي فى ظل  مرونة إحداث تغييرات في إطار عدم فقـدان  

  :وتتم معالجة المباني بطريقتين  .انالاستمرارية التاريخية أو الإحساس الثابت بالمك

وتتم  بتطوير ومعالجة الاحتياجـات الإنسـانية فـي الراحـة والامـان      ، معالجة داخلية  •

  .والاستعمال

معالجة خارجية وتتم  بمعالجة الشكل الخارجي واعادته لحالته الأصلية ويسـمح بـإجراء    •

  .مميز لهذه المباني التعديلات والتغيرات اللازمة دون تغيير جذري في الطابع ال

  :أما المناطق العمرانية فتتم معالجتها من خلال الاتي 

  .إضاءة الشوارع  وتشجيرها  مع وضع علامات ارشاديه  •

  .إعادة  بناء الأرصفة المتهدمة وتنسيق الحدائق العامة واعادة تشجيرها  •

  .إصلاح وصيانة المرافق الخاصة بكل مسكن  •



  

تتمثل فى تمويل المشروعات وانما في إزالة مسببات  أما وظيفة الجهات المحلية فلا •

  :المشاكل بالمنطقة والمساهمة فى تحسين وتجميل المنطقة من خلال الاتى 

حل مشاكل الحركة بالمنطقة من خلال تخصيص بعض المحاور لحركة المرور الآلـى   -

  .وبعضها للمشاة 

  .تحويل اتجاهات الحركة في التقاطعات المختنقة  -

ر بعض أماكن الانتظار في الأراضي الفضـاء المتاحـة للـتحكم فـي الانتظـار      توفي -

  .بالشوارع

  .تنظيم دخول وخروج البضائع لمناطق الأسواق والمحلات التجارية  -

  .صيانة المرافق العامة والمحافظة على نظافة المنطقة  -

  أدوات تؤدى إلى إحداث تغييرات جذرية بالمناطق العمرانية     2-2

بتنمية الجانب الاقتصادي وباستخدام أدوات قاسية لتحقيق هذا  مثـل إزالـة    الأدواتتم هذه ته  

علـى ربحيـة بإنشـاء    أالمناطق المتدهورة بالكامل واستغلال الأرض بأفضل أسلوب لتحقيق 

عدم جدوى الإصلاح  -بعد دراستها -مشروعات استثمارية وإنتاجية وذلك  للمناطق التي يثبت

  . ها وانه من الأيسر إزالتها واعادة  بنائها أو إعادة استثمارها أو التجديد في

وبصفة عامة فانه من غير المفضل أن تكون الإزالة  نمطا للتعامل مـع المنـاطق العمرانيـة      

القائمة إلا في أضيق الحدود لاسباب قوية ، حيث أن المباني القائمة تعتبر بصورة أو بـأخرى  

زالة علاوة على كون الإزالة  تمزيقا للـروابط الاجتماعيـة فـي    ثروة قومية يتم إهدارها بالإ

  .التجمعات السكنية

إن الإزالة قبل وصولها إلى نهاية العمر الافتراضي يعنى في حقيقة الأمر تخفـيض للطاقـة     

الإسكانية القائمة وانتقاص بالتالي من راس المال القومي ولـن يعـوض ذلـك مـن الناحيـة      

توى القومي استبدالها بوحدات جديدة طالما أن ذلك لـن يضـيف طاقـة    الاقتصادية على المس

  .إسكانية جديدة خصوصا وان هذا الاستبدال سيكون بتكاليف عالية 

  

ــتدام  -3 ــي المس ــوير العمران ــلوب التط ــرح            أس ــي المقت ــوير العمران ــنهج للتط كم

Improvement) Urban Sustainable (  

على أدوات تطوير الهيكل العمراني فانـه يمكـن اسـتخدامها     تأسيسا على ما سبق من التعرف

منفصلة أو مجموعات من خلال اسلوب شامل يجمع مابين ادوات التطوير من منظور ايجابيات 

نمو المناطق العشوائية وفكر التنمية المستدامة والمشاركة الشعبية وهو مـانطلق عليـه مـنهج    

   Urban Sustainable Improvement ورقة البحثيـة   التطوير العمراني المستدام كأساس لهذه ال



  

ويتميز بتناوله لكافة المؤثرات والأوضاع التي تسهم في علاج جوانب البيئة العمرانية للمنـاطق  

  : الحضرية وذلك من خلال التطوير في اتجاهين اساسيين هما 

  ).مشاركة شعبية ( منهج التطوير الاجتماعي  •

  ) .شاركة حكومية م( منهج التطوير العمراني  •

ويعتبر منهج التطوير العمراني المستدام أسلوبا لتحقيق خطة شاملة تشارك فيها كافـة القـوى    

الرسمية والشعبية لتحقيق احتياجات المجتمعات النامية واساس ايضا لتطوير المناطق العشوائية ، 

  .المختلفة ويوضح الشكل التالي هذا المنهج الفكري بصورة اشمل مع بيان محتوياته 

ويعتبر التطوير العمراني المستدام أسلوبا ومستوى تخطيطيا اشمل يضم كـل أدوات المعالجـة       

  .السابق ذكرها أو بعضها وبدرجات متفاوتة طبقا لحاجة المناطق المتدرجة 

  :بالإضافة إلى ما تشمله هذه الأدوات من وسائل لتحقيقها مثل 

  .المعماري المميز المحافظة على المباني ذات الطابع   •

  .ترميم المباني ذات القيمة التاريخية والحضارية   •

  .حماية المباني والمناطق ذات الأوضاع الجيدة    •

  .استغلال الأرض الفضاء لأغراض تخطيطية   •

  .إزالة بعض المباني المتدهورة مع إحلال السكان وبعض الأنشطة  •

  :لعديد من مشاكلها العمرانية عن طريق عمال التطوير لرفع كفاءة المناطق وحل اأوتوجه   

  .تحسين مستوى أداء الخدمات والمرافق وزيادة الخدمات العامة بالمنطقة   •

  .داء هيكل الحركة أرفع كفاءة الطرق والممرات ومسارات المشاة وتحسين   •

  .تجديد المساكن والمنشات بالترميم والإصلاح   •

  .تحسين وتجميل البيئة العمرانية   •

ممارسة أسلوب التطوير العمراني تحليلا تفصيليا لمستويات المعالجة والتوصيات الخاصة وتتطلب 

بأولويات التنفيذ كما تتطلب المشاركة الجماهيرية وتوظيف القوانين والتشريعات لخدمـة المخطـط   

 ـ.المقترح للتجديد  ا كما تتطلب عمليات التجديد إجراء عمليات الرفع المعماري للمباني وبيان حالته

وكذلك تتطلب دراسة لشبكات البنيه الاساسيه . الإنشائية والتركيبات الصحية والمظهر العام للمبنى 

بحيث تغطى أعمـال الإصـلاح والتجديـد    ) التغذية بالمياه والصرف الصحي والكهرباء والطرق(

  .المبنى السكنى والبيئة المحيطة به  

ه جديدة أو ممرات للمشاة ، كما قـد تشـمل   وقد تشمل أعمال التجديد والإصلاح فتح محاور حرك

كذلك تحويل المرور من الشوارع وجعلها مخصصة للمشاة فقط ، أو تغيير اتجاهات المرور طبقـا  

لما تتطلبه حجوم الحركة المروريه ، كما تشمل أيضا أعمال إنارة ورصـف وتشـجير الشـوارع    

محـلات تجاريـة ،   (اء خدمات عامة والممرات ، كما قد تشمل أعمال الإصلاح والتجديد كذلك إنش



  

، كما يراعى ان تجديدات آي منطقة قد تشمل في مضمونها أيضا ) مباني دينية ، مدارس ، حدائق 

هدم أو إزالة محدودة لبعض المنشات القائمة في نطاق محدود وذلك لتحسين واصـلاح الأحـوال   

عمـال التجديـد   أة عامة، كما تشمل السائدة بالمنطقة بشرط ألا تتحول أعمال الإزالة هذه إلى ظاهر

كأن تكون ذات طابع ( همية خاصةأترميم بعض المباني القائمة خصوصا إذا كانت هذه المباني ذات 

  ) .مميز أو أهمية تاريخية 
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  منهج التطوير العمراني المستدام 
Urban Sustainable Improvement  



  

  : ثالثا  النتائج 
التوصل إلى عمل منهج لتطوير المناطق العشوائية في إطار الجوانب الإيجابية لنمو هذه المنـاطق   - 1

خلال تفعيل دور التنمية المستدامة كأساس لعملية التطوير وسمي هذا المنهج أسلوب التطـوير   من

،  ويعتمد هذا المنهج على التطـوير   Urban Sustainable Improvementالعمراني المستدام  

  : في محورين أساسيين هما

  . منهج التطوير الاجتماعي من خلال المشاركة الشعبية  •

  . لعمراني من خلال الجهات الحكومية المسؤولة منهج التطوير ا •

  : الأدوات الرئيسية لمنهج التطوير الاجتماعي وهي تنحصر في الخطوات التالية  - 2

تكوين هيئات مستقلة لها صفة المشاركة الشعبية تختص بإدارة العمران في كل حي وهي  •

كون هـذه الهيئـات   هيئة وسيطة ما بين الأهالي والجهات الحكومية المسئولة ويمكن أن ت

  .  .B.O.Tعبارة عن شركات تنمية واستثمار بنظام  

بيع أراضـى  ( البحث عن مصادر تمويل ذاتية نابعة من إمكانيات الحي الجاري تطويره  •

/ البحث عن جهات دولية مانحـة  / إنشاء بعض الأنشطة التجارية / فضاء مملوكة للدولة 

………. (  

ل مشاركة السكان في مـنهج التطـوير المطلـوب    تفعيل دور المشاركة الشعبية من خلا •

  : وتعظيم دورهم بالمشاركة من خلال 

 .نقل مواد البناء أو تركيب وتشطيب عناصر الوحدات السكنية : الجهد العضلي   

 .  من خلال التبرع بخامات ومواد البناء أو دفع أجور العمالة المدربة: المالي  الجهد  

 .فكار لحل مشاكل المنطقة عن قرب إبداء الأ: الجهد الفكري     

  .  من خلال  عدم السلبية وتعطيل المجهود المبذول من الآخرين : الجهد الإيجابي    

  : الأدوات الرئيسية لمنهج التطوير العمراني وهي تنحصر في محورين أساسيين هما  -3

  : أدوات للحفاظ على الخصائص العمرانية القائمة  •

  Upgrading الارتقاء  

   Rehabilitationادة التأهيل   إع 

  Improvementالتحسين    

  : أدوات تهدف إلى حدوث تغييرات جذرية وهي  •

  Redevelopment إعادة التعمير  

   Clearanceالإزالة   

  Replacementالإحلال   



  

 



  

  :مراجع البحث :  رابعا 
  95بناء ، العـدد  محمد عبد الباقي ،  المشاركة الشعبية ،  مجلة عالم ال،  إبراهيم. د.ا •

 . 1988، لسنة 

ودورها في التنمية المسـتدامة   الأساسيةكمال خلف ،   الخدمات التعليمية ،  إسماعيل •

 .م  2000الهندسي الدولي السادس  ، سبتمبر  الأزهرللتجمعات العمرانية  ،  مؤتمر 

 الأزهـر مؤتمر التوازن الطبيعي للمحميات الطبيعية ودورها في التنمية المستدامة ،       

 .م  2000الهندسي الدولي السادس ،  سبتمبر 

بطرس ، محسن عزيز ،  التكوين العمراني للمدينة المصرية بصعيد مصـر ،  . م     •

  .1991رسالة  دكتوراه غير منشورة ، جامعة الزقازيق  

في عمليات النمو العشوائي  ،  جمعيـة   الإيجابيةعبد المحسن ، الجوانب ، برادة . د.ا •

 . 1986، ابريل   373،  العدد 42لمهندسين المصرية ، السنة ا

الجهود الذاتيـة ودورهـا فـي     ،حماد  عبد االلهعرض محمد  ، مايكل ،بمبرحي  . م  •

   1989لسنة 99مجلة علم البناء   العدد  ، الإسكانمشروعات 

مجلـة    ،النمو العشوائي للتجمعات السكنية في مصـر    ،ميشيل فؤاد  ،جورجي . م •

 1987يوليه -26المجلد   ،معية المهندسين المصرية ج

سليمان ، محمد احمد ،  التشكيل العمراني والمعايير التصميمية لمراكز المدن ، . م     •

  .1996رسالة  دكتوراه غير منشورة ، جامعة الزقازيق  

مؤتمر النمـو    ،في المناطق العشوائية بالعاصمة  ، الإسكان يحي عثمان ،شديد . م.د •

 .  1986لعشوائي  القاهرة  يناير ا

العشوائي دراسة اجتماعية من الواقع المصري ، جمعية  ، الإسكان مديحه ،الصفتي . د •

 . 1986 أبريل،   73،  العدد 42المهندسين المصرية ، السنة 

،  الأحيـاء احمد خالد ، يحي عثمان شديد ، ماجد محمد المهدي ، تجديـد  ، علام . د •

 م 1997صرية مكتبة الانجلو الم

عبد الغني ،   تطوير المناطق السكنية بالمشـاركة   عبد اهللاحمد هلال ، احمد ، محمد  •

مجلة جمعية المهندسين المصرية  المجلد  ،"  دراسة تحليلية للتجربة المصرية"الشعبية 

39 . 

، الترميم المعماري للتراث الحضاري ، الارتقـاء بالبيئـة   مصطفى ، صالح لمعي . د •

  1986نية للمدن ، دار الشروق،    القاهرة  العمرا

مركز الدراسات التخطيطية والمعمارية   ، الارتقاء بالبيئة العمرانية للمـدن ، أمانـة    •

   1986مدينة جدة 



  

، التشريعات المنظمة للعمران والنمو العشـوائي ،  جمعيـة    إبراهيممحمد  ،قشوة . م •

 . 1986 أبريل ،  373،  العدد 42المهندسين المصرية ، السنة 

زبالين "الارتقاء العمراني بالمناطق المتدهورة تقييم لتجربة ، نعمات محمد  ،نظمي  . د •

 1993جامعة عين شمس   ، رسالة ماجستير غير منشورة   ،بالقاهرة  "  منشأة ناصر

 . 

نهى السيد حامد ، النواحي الاجتماعيـة والاقتصـادية وعلاقتهـا بـالنمو     ، فهمي . د •

 . 1986 إبريل،   373،  العدد 42، جمعية المهندسين المصرية ، السنة العشوائي 
 
 


