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 الملخص التنفيذي -1
في رحلة الحصول علي مسكن مدعم " حكومي " نمر بالكثير من المراحل اولها واهمها هو الادارة السليمة للاراضي سواء 

 بالتخطيط والتقسيم او بالاحيازة و بتعزيز البنية التحتة

صحيحة فلابد من معرفة ماهي " ادارة وتنظيم الاراضي " بدأ من التعريف الشامل لمصطلح الارض والتفريق وحتي تكون البداية 

ما بين المعني القانوني والاقتصادي ومن ثم دراسة خصائص الارض بدقة حتي يتسني للمستخدم الاستفادة القصوي من امكانياتها 

المختلفة والتي تأكد ان الارض هي اساس اي نشاط سواء سكني او تجاري  دون الاخلال بها وتدميرها وتحديد استخدامات الارض

 او ترفيهي او خدمي او زراعي ... الخ

وتحديد الاستخدمات عندما يتم بشكل علمي صحيح يجعل من السهولة بمكان توظيف الارض التوظيف الصحيح تبعا لاحتياجات 

 ودة في الارضالمستخدم وتبعا للعوامل الطبيعية والبيولوجية الموج

وفي العصر الحديث وضع الكثير من العلماء العديد من النظريات الخاصة بأستعمالات الاراضي والتي كانت ثمرة تطبيق المنهج 

 العلمي في الدراسة والتنظير في الجغرافيا 

حكيمة لتنظيم وادارة والتي تهدف الي ربط علاقة تنظيم سياسة الاراضي بالاسكان والمدن الحضرية  فكان لابد من دراسة 

الاراضي وتطويرها ووضع معايير ثابتة للمنطقة الواحدة وعدم الرضوخ للعشوائية في التقسيم والبناء والالتزام بالمعايير وتشديد 

 العقوبات فيما يخص اي تعدي علي الاراضي سواء بوضع اليد او بعدم الالتزام بالقوانين الموضوعة مسبقا

نظيم الاراضي في مصر منذ فترة بعيدة واهتمت الدولة في الفترات السابقة بسن القوانين الخاصة بذلك وقد ظهرت اهمية دراسة ت

ولكن كانت القوانين حبيسة الادراج والاهتمام شكلي فقط وظهر ذلك جليا خلال  مراجعة المنظومة السابقة بعد ان وجد العديد من 

ة تملك او تستخدم او تتصرف في اراضي الدولة وغياب المخطط الاستراتيجي الاختلالات التي اظهرت تعدد الجهات التي لها سلط

القومي وعدم وجود نظام معلوماتي متكامل ومحدث عن الاراضي في مصر وترتب علي ذلك ان اصبحت البيئة المصرية طاردة 

 للاستثمار مع الاهدار الكامل وعدم كفاءة استخدام الاراضي 

مة لوقف النزيف الشديد في المورد الاهم علي الاطلاق وهو الارض واتخذت العديد من القرارات من هنا كان لابد من وقفة حاز

, عمل  2017لسنة  72الهامة والتي كان منها تشكيل لجنة استرداد اراضي الدولة ومستحاقتها , وضع قانون الاستثمار رقم 

 خريطة تنمية اراضي جمهورية مصر العربية  مشروع قانون التخطيط الموحد و اصدار رئيس الجمهورية لقرار بعمل

كل ما سبق كانت خطوات سريعة لانقاذ الوضع السابق من الانهيار ولكن كان لابد من وضع مقترحات جديدة لاصلاح  واعادة 

ترتيب منظومة ادارة الاراضي في مصر وكان من ابرز النقاط فيها وضع رؤية موحدة بسياسة الاراضي المصرية , فصل 

طيط ورسم السياسات عن التنفيذ والمتابعة , تكامل سياسات الاراضي مع باقي السياسات التنموية  , تطبيق مبدأ المشاركة في التخ

التخطيط , الاستفادة من التطورات التكنولوجية في ادارة وتنمية وحماية اراضي الدولة مع الاخذ في الاعتبار تطوير المؤسسات 

نولوجي وعدم خلق اجهزة اخري لا في حالة الضرور ولقد اعتمد اصلاح  منظومة تنظيم وادارة الحالية لتواكب التطور التك

 ركائز وهي الركيزة المؤسسية والركيزة التشريعية والركيزة  المعلوماتية   3الاراضي المصرية في الوقت الراهن علي 

والتي تختص  2030موضوعة  في خطة مصر ونجد ان تلك التطورات والقرارات وضحت وبشدة في الاجراءات الصارمة ال

بالادارة المنظمة للاراضي من خلال المحور العاشر في تلك الخطة  " التنمية العمرانية " وتتمثل في  الرؤية الاستراتيجية للتنمية 

ثر توازنا وتلبي العمرانية في ان تكون مصر بمساحة ارضها قادرة علي استيعاب سكانها ومواردها في ظل ادارة تنمية مكانية اك

 طموحات المصريين وترتقي بجودة حياتهم 

تناولت القضايا الملحة التي تتعلق بكيفية التعامل مع استيعاب  2030ونجد ان الاهداف الاستراتيجية للتنمية العمرانية حتي عام 

 الحيز المعمور للزيادة السكانية المتوقعة في المستقبل 

اهداف وهي زيادة مساحة المعمور بما يتناسب مع توافر الموارد وحجم  3نمية العمرانية في تحقيق وتتبلور الرؤية الاستراتيجية للت

 وتوزيع السكان , الارتقاء بمستوي جودة البيئة العمرانية و تعظيم استغلال الموقع الاستراتيجي لمصر اقليميا ودوليا 

يمات وسياسات الارضي هو الدراسة الوافية للمسكن المدعم الخطوة التالية في رحلة الحصول علي مسكن مدعم بعد دراسة تنظ

الحكومي من خلال الفهم الشامل لمصطلح الاسكان الحكومي المدعم وهو ذلك المسكن الذي يحقق المصالح الضرورية للفرد 

لي وفي المستقبل واسرته ويسد الحد الادني من احتياجات الاسرة من المأوي وبتكلفة معقوله تتناسب ودخلها علي المدي الحا

المنظور ودراسة دور الدولة في انتاج المسكن المدعم عن طريق التمويل الكامل او الجزئي للمشروعات من الموازنة العامة او 

توفير قروض الاسكان الميسرة او من خلال توزيع الاراضي وكذك بسط سلطة ونفوذ الدولة كمنظم لمشروعات الاسكان المدعم 

والضوابط التي علي اساسها تحديد الفئة المستحقة للاسكان المدعم وايضا صلاحية تلك الوحدات للسُكني طبقا  من خلال التشريعات

 للمعايير الدولية 

وبدراسة ما سبق نجد ان هناك علاقة وثيقة بين تنظيم ادارة الاراضي والمباني السكنية المدعمة وان نجاح المشاريع العمرانية لا 

من تلك الاوجه يوجد شق سياسي وهو يختص بفرض يتم الا من خلال التنفيذ الدقيق لنظريات ادارة الاراضي علي كافة الاوجه 

ملزم بتخطيط الاراضي بشكل معين وعمل تصميمات مباني سكنية ذات طابع معين وبمساحات سيطرة الدولة علي وضع مخطط 

خاصة  وعمل ما يناسبها من خدمات وربطها بالمخطط العام الوطني الموضوع وشق اخر اقتصادي يتمثل في الاستفادة من ملكية 

ك الاراضي بحيث يخصص جزء من الاراضي وتقسيم الدولة للاراضي بعمل سعر مناسب للوحدات التي يتم بنائها علي تل

 لمحدودي الدخل يتم الصرف عليه من الجزء الاخر الذي يخصص للفىة الاعلي اقتصاديا

وقد تم ترجمة تلك القرارات في العديد من المشاريع التي يتم حاليا  تنفيذها بالفعل ومن ثم القضاء علي العشوائيات والاماكن غير 

 19فدانا بأجمالي  185الف اسرة واقيمت علي  15رات بمراحلها الثلاثة بحي المقطم والتي استوعبت الامنة فظهرت مدينة الاسم



الف وحدة سكنية ونقل سكان العشوائيات الي مدن جديدة مثل سكان اسطبل عنتر وعزبة خير الله والدويقة الي مساكن حضارية 

ارب بحي السيدة زينب يجري انشاء مشروع سكني حضاري وأدمية وكذلك تطوير منطقة مثلث ماسبيرو وفي منطقة تل العق

افدنة بعد ازالة العشوائية تحت مسمي " روضة السيدة " اما عن منطقة غيط العنب بالاسكندرية كانت في  7متكامل علي مساحة 

لمصرية بعمل اعادة هيكلة السابق حاضنة لمسسبات الفقر والبلطجة وخير مثال للعشوائية بما تحمل الكلمة من معني  فقامت الدوبة ا

للمنطقة واعاده تنظيم اراضيها ومراجعة وتطوير البنية التحيتة الموجودة بها ونفذت الدولة مشروع من اكبر المشاريع التنموية علي 

 مستوي محافظة الاسكندرية والذي اطلق عليه   " بشاير الخير " بمراحله المختلفة 

وحدة سكنية مجهزة  1632مترًا مربعًا، وتضم  743ألفا و 51ار جنيه، على مساحة تكلفت نصف ملي 1فنجد ان بشاير الخير 

سرير ومجمع عيادات خارجية ووحدة غسيل كلوي ووحدة طوارئ واستقبال وغرف عمليات  150بالإضافة إلى مستشفى سعة 

فرد وساحة  800متر مربع يسع  812ووحدات إفاقة ووحدة عناية مركزة ووحدة أشعة ووحدة تحاليل، كذلك مسجد كبير بمسطح 

 فرد 600متر مربع يسع  600خارجية بمسطح 

وحدة سكنية مجهزة بالأثاث  1869عمارة ، تشمل  37بلوكًا وعمارة فردية، بإجمالي  18لتضم هذه المرحلة  2وبشاير الخير 

 بقين الأرضي والأول بكل عقاروكافة الأجهزة المنزلية، فضلا عن المقرات الخدمية والمحال والمراكز التجارية في الطا

وحدة سكنية ويستهدف نقل أكثر من  624الاف و  10عمارة سكنية و  200أفدنة ؛ تضم  105 مقام على مساحة  3وبشاير الخير 

 بلوك استثماري 16تضم  فدانا كما  30ألف مواطن من ذلك المشروع ويضم القسم الثاني منطقة استثمارية على مساحة  50

وحدة  200الف و 15عمارة سكنية  بأجمالي  288فدانا بأجمالي  90لا يزال العمل قائما بها ويقام علي مساحة  5 بشاير الخير

  الف فرد  76سكنية لتسكين 
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 المقدمة -2

في رحلة الحصول علي مسكن مدعم " حكومي " نمر بالكثير من المراحل اولها واهمها هو الادارة السليمة للاراضي سواء 

 بالتخطيط والتقسيم او بالاحيازة و بتعزيز البنية التحتة

وادارة الاراضي تتلخص في عملية تقوم بها الدولة ممثلة في وزارة الاسكان والتخطيط العمراني وما يساندها ويدعمها من وزارات 

و ادارات حيث يتم وضع مخطط شامل لتطوير الاراضي وتحديد استخداماتها ومدي النفع الذي يتم الحصول عليه منها وذلك  من 

ذلك بجمع الايرادات من الاراضي من خلال بيعها او تأجيرها او من خلال الضرائب المقدرة عليها خلال  الاستفادة من مواردها و

 و حل النزاعات المتعلقة بعقود الملكية و تقسيم الارض وتحديد استخداماتها مع الزام المستفيدين بمخطط شامل 

ا وكان لابد من دراسة حكيمة لتنظيم وادارة الاراضي ومن هنا ظهرت العلاقة الوثيقة ما بين الاسكان وتنظيم الاراضي وادارته

وتطويرها ووضع معايير ثابتة للمنطقة الواحدة وعدم الرضوخ للعشوائية في التقسيم والبناء والالتزام بالمعايير وتشديد العقوبات 

 فيما يخص اي تعدي علي الاراضي سواء بوضع اليد او بعدم الالتزام بالقوانين الموضوعة مسبقا

ن التحديات الجلية حاليا والتي كانت تتصدي لعملية التنمية العمرانية في مصر بصفة عامة والاسكان المدعم " الحكومي " بصفة م

 خاصة هوغياب التنظيم وادارة الاراضي بشكل خاطئ وفي بعض الاحييان بشكل عشواىي

راضي وفساد المحليات وعدم تقنين وضع اليد مع وجود وذلك بسبب تراكمات سابقة من الثغرات القانونية التي تختص بتقسيمات الا

 مافيا الاراضي  وعدم وجود رؤية واضحة وشاملة يقوم المختصين بالعمل عليها 

لمعالجة  2030فكان لابد من قيام تغيير جذري وشامل لملف ادارة وتنظيم الاراضي في مصر وتم تخصص جزء من خطة مصر 

 اىق الاساسي امام عملية التنمية العمرانية الشاملةتلك المشكلة والتي كانت تمثل الع

وكان من ضمن التحديات الصعبة هو ان الاراضي مقسمة تقسيم عشوائي لا يخضع لاي تخطيط ولابد من تجميع حيازتها مرة 

ل اخري والدخول في نزاعات سواء مع المالكيين الاصليين وتعويضهم او نزع الملكية من واضعي اليد ووضع مخطط شام

 للاراضي وعمل بنية  تحتية  تخدم هذا المخطط وتشريع القوانين التي تحمي تنفيذ تلك الاليات 

والتي تختص بالادارة المنظمة للاراضي  2030مصر وقد وضعت الحكومة المصرية العديد من الاجراءات الصارمة في خطة 

ثل في  الرؤية الاستراتيجية للتنمية العمرانية في ان تكون مصر من خلال المحور العاشر في تلك الخطة  " التنمية العمرانية " وتتم

 بمساحة ارضها قادرة علي استيعاب سكانها ومواردها في ظل ادارة تنمية مكانية اكثر توازنا وتلبي طموحات المصريين 

ير الخير , الاسمرات  , العاصمة وقد تم ترجمة تلك القرارات في العديد من المشاريع التي يتم حاليا  تنفيذها بالفعل مثل  " بشا

 الادارية الجديدة , مدينة العلمين , ... "  والكثير من المشاريع العملاقة التي بالفعل بدأت تنفيذ تلك التوصيات والقرارات التي تخص

ماضي بما فيه من ادارة الاراضي  وتنظيمها  واستشعار الفرق في آليات التنفيذ بين ما تم الوصول اليه من قرارات وما بين ال

 عشوائية وعدم تنظيم

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 منهجية البحث -3
  المنهج التحليليanalysis methodology 

يعتبر المنهج التحليلي أحد أهم مناهج البحث العلمي ، ويستخدم هذا المنهج بكثرة في عمليات تحليل البيانات ، وهدفه الوصول الى 

المتعلقة بموضوع البحث . أما تعريف المنهج التحليلي فهو المنهج الذي يقوم من خلاله الباحث بدراسة أفضل حلول ممكنة للمشكلة 

  . مختلف الإشكاليات العلمية معتمداً على عدة أساليب كالتفكيك والتركيب والتقويم

دد طبيعة البحث ما هي العمليات التي الاستنباط ، بحيث تح –النقد  –علماً أن هذا المنهج يقوم على ثلاث عمليات وهي : التفسير 

 على الباحث اتباعها

  التفسير -1

وهو من أهم عناصر المنهج التحليلي ، ويقوم الباحث من خلاله بشرح موضوع بحثه العلمي ، معتمداً على عملية التأويل أثناء 

شرحه للأبحاث والنصوص التي يقوم بدراستها ، فيحدد أوجه الاختلاف أو التشابه بين هذه النصوص ، وبذلك يتمكن الباحث من 

 ة في هذه النصوص ، وما هي المشكلات المتواجدة في الأبحاث التي تمت دراستها . العثور على نقاط الضعف المتواجد

  النقد -2
وهو عنصر مهم للغاية في المنهج التحليلي ، ويقوم الباحث من خلاله برصد مواطن الخطأ والصواب ونقد الأبحاث العلمية التي 

بهذا الموضوع ، ويجب على الباحث في هذا العنصر أن لا ينتمي اليها موضوع بحثه ، كي يصحح القضايا والمفاهيم المتعلقة 

يقصر نقده على تحديد الجوانب السلبية وحسب ، بل عليه أن يذكر الجوانب الإيجابية في البحث الذي يقوم به  ، وبعد انتهاء عملية 

  . ي أم إيجابيالنقد يجب أن يضع الباحث توصياته ورأيه حول موضوع بحثه ، بغض النظر إن كان هذا الرأي سلب

  الاستنباط -3
يعتبر الاستنباط من العناصر المهمة جداً في المنهج التحليلي ، بحيث يتأمل الباحث في عدد من الأمور الجزئية حتى يصبح قادراً 

 : ، ويمكن تصنيف الاستنباط ضمن نوعين هماى استنتاج أحكام جديدة عل

 الاستنباط الجزئي : وهو الاجتهاد الذي يتعلق بقضايا جزئية تعود لأحد المجالات العلمية  3-1        

 : وهو اجتهاد متكامل الأجزاء والهدف منه تركيب أو وضع نظرية علمية جديدة ،     الاستنباط الكلي 3-2        

  .ل وشمولي النظرةويمتاز هذا الاجتهاد بأنه كام                                        

 

  



 ادارة وتنظيم الاراضي الباب الاول -4
تعتبر الأرض أحد أهم الموارد الطبيعية غير المتجددة، والتى إذا تم إدارتها بشكل مناسب وجيـد، سيسـاعد ل هـــذا لوصــــول 

 الاجتماعيـــة وحمايــــة البيئــــة الطبيعيةإلــــى التنميـــة المســــتدامة والنمــــو الاقتصـــادى وتــــدعيم العدالــــة 
لقد أصبحت عملية إدارة الأراضي الحضرية من أهم ركـائز عمليـة الإدارة الحضـرية الجيـدة، وبالتـالى أحـد أهم دعائم عملية  

ى العالمى في أهداف الألفية التنمية الحضرية المستدامة ، لذا كانت دراسة تلك العملية أحـد أهـم العناصـر الموضـوعة على المستو

 . MDG-Goals Development Millennium الإنمائية

 مفهوم الارض واستعمالاتها 4-1          

ينطوي مصطلح الأرض على معان مختلفة لاختلاف مدى اهتمام الناس بها، فبالمعنى الشائع الأرض عبارة عن الجزء الصلب من 

  .،أو سطح الأرض أو السطح الترابي أحياناً بالتربةسطح الكرة الأرضية، والذي يعبر عنه 

هي  ومن الضروري التمييز بين المعنى العام للأرض ومعناها القانوني والاقتصادي، حيث يذهب الفقهاء إلى أن الأرض أو العقار

حصران في مساحة الأرض عبارة عن "أي جزء من سطح الكرة الأرضية، الذي يمكن أن يكون محلاً للحيازة والملكية اللتين لا تن

السطحية فقط، بل تتعديانها لتشملا ما عليها من أشجار ونباتات طبيعية ومبان ومنشآت وتحسينات عامة مقامة من قبل الإنسان". أما 

تشمل جملة الموارد الطبيعية والموارد المصنعة القائمة على سطح الأرض و التي يمكن السيطرة  يعرفونها بأنها الاقتصاديون 

 (2010)عبلة,بخاري , ق بسط حق الحيازة على هذا السطحليها عن طريع

 خصاىص الارض 4-2

 الطبيعةأن الأرض هبة  4-2-1

وهذا يعني أنها من صنع الخالق عز وجل، وليس للإنسان دخل في إنتاجها. وعلى ذلك فإنها في حد ذاتها ليست ذات قيمة، ولكنها 

 .الاقتصادية عن استثمار رؤوس الأموال فيها أو استخدامها لأغراض إنتاجية بعد ذلكتمثل في الوقت نفسه مجموعة من القيم 

 الأرض دائمة البقاء4-2-2

هي عنصر غير قابل للفناء أو النفاذ مقارنة بسائر عناصر الإنتاج، إذ لا يمكن تدمير الأرض تدميراً كاملاً حتى بأعنف وسائل 

 .يمكن استعادتها بالتعمير والإصلاحالتدمير الحربي، فقد تتغير خواصها ولكن 

 الأرض ذات مساحة ثابتة4-2-3

يصعب زيادة عرض الأرض، حيث أن مساحتها محدودة وثابتة بالنسبة للإقليم الواحد أو لدولة معينة أو حتى لمجموعة دول العالم 

قد تحصل في مساحتها نتيجة جفاف  قاطبة، بالرغم من تآكل بعض من أجزائها بسبب عوامل التعرية أو الزيادات الطفيفة التي

مساحات كانت مغطاة بالمياه أو إضافات جديدة للأراضي الزراعية بالاستصلاح الزراعي. ولكن هذه التغيرات في الواقع ما هي إلا 

 .تغيرات في مساحة قطعة أرض على حساب قطعة أخرى، وليست تغيرات في المساحة الحقيقية للأرض

 لانتقالالأرض غير قابلة ل 4-2-4

تفتقر الأرض إلى مرونة الانتقال على خلاف عناصر الإنتاج الأخرى كالعمل ورأس المال، واللذان يمكن نقلهما من إقليم لآخر 

 .ومن دولة لأخرى

 الأرض عنصر غير متجانس 4-2-5

عن سواها سواء من ناحية يندر تماثل قطعتين من الأرض تماثلاً تاماً حتى وإن كانتا متجاورتين، فكل قطعة من الأرض تختلف 

 الخصوبة أو الموقع أو الأهمية أو التركيب الكيميائي .. وغير ذلك

 الأرض تخضع لقانون تناقص الغلة 4-2-6

هذه الخاصية وإن وردت منفصلة إلا أنها ما هي إلا نتيجة للخاصية الثالثة أي ثبات مساحة الأرض. فالثبات من جانب الأرض 

ومستمرة في عنصر العمل)نتيجة لزيادة السكان( تجعل الأرض تخضع لما يعرف بقانون تناقص الغلة  والمقترن بزيادة متتابعة

 (2010)عبلة,بخاري ,والذي يمثل التناقص في إنتاجية الأرض الحدية والمتوسطة مع استمرار زيادة عنصر العمل 

 استعمالات الاراضي 4-3

 تعريف استعمالات الاراضي 4-3-1

تتعلق برصد ألاماكن المناسبة للاستخدامات الإنسانية المختلفة وذلـك من اجل تقديم إطار من القرارات  عملية وضع توصيات

 ( 2001العقلانية التي تقرر تخصيص الأراضي للأغراض العامـة والخاصة )غنيم، 

إيجاد استخدام امثل للأرض من هو حزمة من الخطوات الإجرائية المتسلسلة والمترابطة التي يجري إعدادها وتنفيذها بهدف وايضا 

 (2001خلال دراسة وتقييم جميع العوامل الاقتصـادية والطبيعيـة القائمة وذات العلاقة )غنيم، 

 اهمية تخطيط استعمالات الاراضي  4-4

الزيادات المستمرة في أعداد السكان، لذلك فإن معرفة كيف يتزايد السكان وأيـن يتزايـدون هي أمور مهمة  -1

 لمخطط استعمالات الأراضيبالنسبة 

 محدودية مساحة الأرض في دول العالم المختلفة -2

 المحافظة على الموارد الطبيعية بكل عناصرها  -3

التغلب على الكثير من المشاكل التي تنجم عن التغير في أنماط استخدام الأرض كالتنـافس بين الاستخدامات  -4

 المختلفة

 مير من المشاكل الحضـرية كالازدحاوالغابات وظهور الكثتدهور الأراضي الزراعية ومصادر المياه  -5

 الضغط المتزايد على الخدمات والمرافق العامة والحاجة لمزيد منها نتيجـة لزيـادة عـدد السكان -6



 التطور السريع في حياة السكان وما ينجم عنه من زيادة الطلب على الأراضي للاستعمالات المختلفة -7

 في مجال توزيع الأعمال والوظائف لجميع المناطقتحقيق العدالة الاجتماعية  -8

الحاجة إلى تغيير الوضع القائم بتطوير إدارة الأرض من خلال أنماط تعمـل علـى تغييـر الظروف الاقتصادية  -9

 ( 2001والاجتماعية الطبيعية السائدة إلى الأفضل ومنع حدوث تغييرات غيـر مرغوبة من قبل السكان )غنيم، 

 علي استعمالات الاراضي لتي تؤثرالعوامل ا  4-5

 : يؤثر الوضع السياسي بشكل كبير علي حياة السكان وبالتالي سياسة استعمالات الاراضي وما يتبعها  عوامل سياسية  -1

 من قوانين وتشريعات                     

 :تؤثر العواما الاقتصادية سواء المحلية او الاقليمية بشكل كبير علي تقسيمات الاراضي وتصنيفها عوامل اقصادية  -2

 : تتلخص العوامل الاجتماعية في انشطة السكان وعلاقتها بتنظيم وتقسيم الاراضي عوامل اجتماعية  -3

 من العوامل الرئيسية المؤثرة تتشكل خريطة الاستعمالات طبعا لطبوغرافية المكان ويعتبر: العوامل الطبوغرافية  -4

 : يقصد هنا التركيب والبنية والتي تحدد طبيعة الاستعمال الفعلي التربة  -5

 : علي اساس انه لا يمكن لنشاطين ان يستغلا نفس الحيز المكاني عامل المنافسة  -6

 مات الممارسة في المدن : يؤثر بشكل مباشر في حياة السكان وبالتالي طبيعة الانماط من الاستخداالتدم التكنولوجي  -7

 مفهوم التوظيف الأمثل للأراضي 4-6

يعني التوظيف الأمثل للأراض أ ي قصى استخدام ممكن للأرض ، ويشمل استخدام الأرض بشكل صحيح و خاصة في الدول التي  

وللعوامل الطبيعية والاجتماعية كما يعرف بأنه تقييم منهجي منظم للأرض ، واستخداماتها القائمة  . يزيد فيها عدد السكان بسرعة

والاقتصادية بطريقة تساعد وتشجع مستخدمي الأرض على اختيار أنماط استخدام مستدامة تزيد من الإنتاج ، وتلبي حاجات السكان 

وعلى ضوء ما سبق فإن التخطيط الأمثل لا ستخدام الأرض هـو مجموعـة مـن الإجـراءات المتسلسـلة  . وتحافظ على البيئة

لمترابطـة التي تعد وتنفذ بهدف إيجـاد اسـتخدام أمثـل لـلأرض مـن خـلال دراسـة وتقيـيم العوامـل الاقتصـادية والاجتماعيـة وا

 . والطبيعية

 ويمكن القول إن أهم مبادئ التوظيف الأمثل للأراضي هي :

الوطني بما يخدم المصلحة العامة مبدأ الاستخدام الأمثل: فكل قطعة أرض لابد أن تؤدي وظيفة معينة في الاقتصاد  -1

وتحقيق أقصى منفعة ممكنة ، مع تأكيد أهمية التخطيط الحديث والمستدام، وهذا المفهوم نسبي فما هو أمثل في منطقة ما 

  قد لا يكون كذلك في منطقة أخرى

)ادريخ,مجد والخدمات مبدأ تعدد الاستخدام: أى تتعدد استخدامات القطعة الواحدة خاصة حيث تندر الأراضي الجيدة   -2

2008) 

 لأراضيتصنيف استعمالات ا 4-7

 الانظمة في السابق4-7-1

 نظام تصنيف المسح البريطاني   -1

 تم التقسيم الي اراضي زراعية بأنواعها المختلفة واراضي غير زراعية والتي تشمل اي نشاط غير زراعي

 نظام تصنيف مؤتمر الاتحاد الجغرافي الدولي -2
الاتحاد الجغرافي بالتعاون مع اليونسكو تطبيقا جديدا لمسح استخدام الاراضي واخذت اللجنة في الاعتبار ان  اختار لجنة مؤتمر

 نيف متصالحا مع جميع جهات في العالم ووحدت الوان المسطحات علي الخرائط المساحية والتخطيط العمرانييكون التص

 الانظمة في العصر الحديث 4-7-2

 النظام الوظيفي  -1

 النشاط ويشمل اقسام مختلفة كالزراعة والرعي والتعدين و.... الخيعتمد علي 

 النظام المورفولوجي  -2

 .... الخويقوم علي نوع الغطاء الارضي مثل اراضي عشبية , اراضي بور , غابات  

 النظام المختلط -3

 عد وهو دمج بين النظام الوظيفي والمورفولوجي ويعتمد بالدرجة الاولي علي تقنية الاستشعار عن ب

 استخدام الارض الموحد -4

 ويعتبر هذا من اول نظم تصنيفات استخدام الارض بأستخدام الصور الجوية لكونه يمزج العناصر الطبيعية والانشطة البشرية 

  ريفي " –مشترك  –متعدد الوحدات  –استخدام سكني " منفرد 

  صناعة ثقيلة _ نقل ومواصلات _ سكة حديد _ مطارات وقواعد جوية _ طرق  –استخدام صناعي " صناعة خفيفة

 سريعة ومرافق وشوارع "

 " استخدام ترفيهي "منشآت ترفيهية _ مخيمات _ حدائق ومتنزهات _ مناطق ترفيه مائي 

 تعدين  –غابات صنوبرية ومختلطة  –تربية مواشي ومراعي  – مناطق انتاجية  ومناطق مكشوفة " مناطق زراعية– 

 ( 2001مناطق غير مستقلة اخري )غنيم ,  –قيد الانشاء  –مياه ومستنقعات 

 

 

 



 

 ضيالنظريات الخاصة بأستعمالات الارا 4-8

  : Theory Concentric The نموذج النطاقات المركزية   ) النمو الحلقي(   4-8-1

 وهي حدد عدة نطاقات أو حلقات تتألف منها المناطق الحضرية حول مركزها،

 المنطقة المركزية والمركز الرئيسـي لتجارة التجزئـة والخدمات، وأغلب المؤسسات الحكومية والتجارية والمالية. 

 المنطقة الانتقالية وتمثل النطاق التالي والمحيط بنواة المدينة، والذي تختلط فيه الأعمال بالسكن

النطاق النامي وراء حدود المدينة،  - كنية أو نطاق المباني السكنية المتوسطة المنطقة الس - المنطقة السكنية الخاصة بالطبقة العاملة 

  .وهي مناطق أو ضواحي شبه حضرية

 : Theory Sector The نظرية القطاعات    4-8-2

 . وأهم ما تضمنته تلك المتغيرات القيمة الإيجارية للأرض. 

 وتقول النظرية بأنه عندما يحدث وتتغير وسيلة استخدام الارض بالقرب من المركز يتعمق ويمتد ويكون قطاعاً له صفاته المميزة. 

يحتوي  المواصلات الرئيسية التي تمتد عبر المدينة  يكون هناك دائماً ميل  لوجود قطاعات متميـزة في المركز حول شــرايين 

 ت الخمسة التالية :النموذج القطاعي القطاعا

قطاع  - قطاع السكن منخفض الطراز - قطاع تجارة الجملة والصناعات الخفيفة - .منطقة الأعمال والتجارة، وتتوسط قلب المدينة

 . ..قطاع السكن العالي الطراز والمستوى - السكن المتوسط المستوى 

  Mann’s Model of a Typical British cityنموذج مان للمدينة البريطانية   4-8-3

افترض مان وجود مركز يسـمح بالحركة التبادلية بينه وبين القرى المنفصلة خارجها، كما افترض أيضاً وجـود الريـاح الغربيـة 

 ويتضمن النموذج خمسة نطاقات السائدة. 

المنازل القديمة الكبيرة  -والمنازل الكبيرة القانونيـة   -نطاق المنازل الصغيرة ذات الشرفات  - المنطقة الانتقالية - مركز المدينة 

 .في قطاعات

 Model Nuclei Multiple  النموذج متعدد النويات4-8-4

المركزية للمدينة التي رأى كلاً من هاريز و أولمـان أن معظـم المـدن الكبرى تحتوي مراكز ثانوية يخد نموها الذاتي من دور النواة 

وتضـمن هـذا  تنمـو حولهـا بقية القطاعات حول نويات مركزية منفصلة، وتظل هذه النويات بعيدة عن بعضها البعض لعدة سنوات

 النمـوذج النطاقات والقطاعات التالية

منطقة السكن متوسط  - الطرازالمنطقة السكنية منخفضة  - منطقة السكن المنخفض والبيع بالجملة - منطقة الأعمال والتجارة

ضاحية  - ضاحية سكنية - منطقة أعمال واقعة على الأطراف - منطقة الصناعات الثقيلة - منطقة السكن عالي الطراز - الطراز
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 أجندة األولويات الوطنية رأس

  مصر في الاراضي لادراة السابقة المنظومة في القصور اوجه 5-2

 ة والتي كان ابرز ملامحها ما يلي :فكانت المراجعة لما وجد في قصور في المنظومة السابق

 تعدد الجهات التي لها سلطة تملك او تستخدم او تتصرف في اراضي الدولة  -1

ادي تعدد الجهات المختصة والتي لها سلطة علي استعملات الاراضي الي تراكم القوانين والتشريعات والتي تنظم كل جهة دون 

امل وظهور الكثير من المسميات والمفاهيم مراعاة ما تقوم به الجهة الاخري وبالتالي غياب تام لمخطط لستراتيجي قومي موحد وش

 المختلفة لنفس التصنيف وبعدها التام عن الواقعية  وغياب نظام معلوماتي دقيق ومحدث بأستمرار يصدر من جهة واحدة 

 تراكم القوانين والتشريعات التي تنظم اساليب ادارة والتصرف في اراضي الدولة  -2

ت الخمسين تشريعا ما بين قرارات جمهورية وقرارات لرئيس مجلس الوزراء اغلبها صدرت العديد من التشريعات والتي تجاوز

 تشريعات متقادمة وغير مواكبة للتطورات في مجال ادارة الاراضي وغير متسقة ومتعارضة في كثير من الاحيان 

 غياب المخطط الاستراتيجي القومي الشامل -3

وذلك في ظل تعدد الجهات والمخططات الغير مرتبطة والتي في اغلب الاحيان تكون غير واقعية  والتي لا تعكس احتياجات الدولة 

 وتغفل بشكل كبير المخطط القومي  الاستراتيجي 

 وذلك بسبب الخلل الموجود فالنقاط التالية :عدم وجود نظام معلومات متكامل ومحدث عن الاراضي في مصر  -4



تسجيل :هو تعدد انظمة تسجيل الاراضي وارتفاع تكلفتها وتعقيد وصعوبة الاجراءات التي قد تطول مدتها فنجد انه قد ال - أ

% من نسبة الاراضي 15-10سنة فبالتالي نسب الاراضي المسجلة لا تتجاوز  15-5يستغرق تسجيل قطعة ارض من 

 المصرية

صعوبه الحصول عليها  نظرا لقصور  في الموارد المادية وكذلك الخرائط : تعدد الجهات التي تمتلك تلك الخرائط و - ب

 البشرية العاملة عليها 

المعلومات المتاحة للاستثمار : محدودية المعلومات وغياب الشفافية في التخصص والتسعير وأليات نزع الملكية   - ت

 ومعايير تقييم التعويضات 

متاحة والتركيز كله ينصب علي جهة الولاية في وجود حصر اراضي الدولة : المعلومات المطلوبة للحصر غير   - ث

 نزاعات 

 تعدد المفاهيم وتصنيفات غير واقعية وغير متسقة  -5

من الاسباب الجلية التي ساهمت في اعادة ومراجعة المنظومة الخاصة بتنظيم الاراضي واستعمالاتها اختلاف المفاهيم الخاصة بها 

 فمثلا 

يف غير واقعي لا يتسق مع التوسع العمراني الحالي وايضا خروج بعض المناطق عن الحدود داخل وخارج الزمام نجد ان التصن

 الادارية للمحافظات وكذلك قصور في تقديم خدمات البنية الاساسية والمرافق 

الجغرافية لدي اما علي صعيد الاقليم فنجد انها مقسمة لاقاليم اقتصادية والاقاليم التي تنشأ بموجب قرارات جمهورية والاقاليم 

 ( . 2019) المركز المصري للدراسات الاقتصادية , الوزارات 

  مصر في الاراضي تنظيم قصور علي ترتبت التي النتائج 5-3

 بيئة طاردة للاستثمار -1
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بما يحقق التنمية المتوازنة والشاملة وفقا للدستور ويحقق الشفافية التأكيد علي ان اراضي الدولة ملكا لشعبها وفوض الدولة لادارتها 
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التخصيص واي شروط لجهات اخري واي امتيازات بموجب قوانين اخري والتكلفة والوقت واسلوب التخصيص امام 

 روني مع جهات الولاية لضمان التحديث الدوري لهذه البيانات المستثمرين مع توفير ربط اليكت
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 ميكنة كافة التعاملات علي اراضي الدولة  -6
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 ( . 2019للدراسات الاقتصادية , 

  الاراضي تنظيم وسياسة  منظومة اصلاح بعد المتوقع المستقبلي الوضع 5-7

الاراضي في مصر ان نصل الي بيئة اعمال جاذبة للاستثمار  تزيد فيها الايرادات العامة  مع  من المتوقع بعد اصلاح منظومة 

كاراضي تنموية واقامة تنمية عمرانية مستدامة  ينتج  اءة وفاعلية في استخدام الاراضي كفاضمحلال القطاع غير المنظم  ورفع 

حقق التنمية الشاملة المستدامة  تالكثير من  فرص العمل وبالتوازي ت تزيد  الناتج المحلي الاجمالي وتوفرتنمية متوازنة   عنها 

للوصول الي  مستوي معيشة افضل  تزيد فيه استثمارات مباشرة محلية واجنبية  تكون هي الانطلاقة الحقيقية نحو  التنمية الشاملة 

 ( . 2019) المركز المصري للدراسات الاقتصادية ,  المستدامة

 "الاسكان المدعم " الحكومي  الباب الثالث  -6
 المقدمة 6-1

ان حصول الاسرة علي المسكن الملائم لاحتياجاتها وقدرتها علي امتلاكه يعد من المتطلبات الاساسية ويحتل الاولوية في قائمة 

المأوي اليومي للاسرة الامال والتطلعات . فالمسكن احد الركائز المساهمة في تكون الاسرة وسلامة نموها بالاضافة الي انه يوفر 

فأنه يؤثر ايجابيا في سكينتها النفسية واستقرارها الاجتماعي والاقتصادي . كما انه يعد اهم واثمن ما تمتلكه الاسرة في حياتها 

ه فالحصول علي المسكن اللائق الذي يحقق احتياجات الاسرة يستهلك في الغالب جزاءا كبيرا من دخلها لذا يعد توفيره وخفض تكلفت

 لتيسير عمليه الحصول عليه وامتلاكه هدفا تنمويا مهما في كل دول العالم .

وقد اولت الجهات الرسمية موضوع توفير المسكن اهمية كبيرة ورعاية تامة في جميع الخطط التنماوية فتوفير المسكن الملائم 

مقدرتها المالية كان دائما من ابرز اهدافها . الي ان   صحيا واجتماعيا واقتصاديا وتمكين الاسرة من امتلاكه بنسبه انفاق تتلائم مع



المواطنين من ذوي الدخل المتوسط والمنخفض سيواجهون صعوبات تأمين مساكن خاصة بهم ابتداء من شراء الارض الي توفير 

 المبالغ اللازمة لبناء المسكن .

رة وتستفيد من تقنيات البناء المتوافرة وتنسجم مع التطورات لذا وتظهر الحاجة الماسة لتقديم نماذج مساكن تتناسب واحتياجات الاس

المستقبلية وتتسم بالمرونة والتيسيير كي تتمكن غالبية الاسر من امتلاك منزل ودون الحاجة الي انتظار بدون مسكن او الغيش في 

 العشوائيات  

والذي من اهم سماته ان يكون ملائم اقتصاديا ذو جودة ومن هذا المنطلق كانت الحاجة الي توفير نماذج من المسكن المدعم حكوميا 

عالية ومتوافق مع احتياجات الاسرة وغير مكلف في بنائه وتشغيله وصيانته  فضلا عن استخدام كافة الوسائل التي بدورها تساعد 

 في اطالة عمر المبني   .

ماعية لان الحصول علي مسكن وامتلاكه يستهلك أن تسهيل عملية الحصول علي مسكن امر ضروري للتنمية الاقتصادية والاجت

جزءا كبيرا من انفاق الاسرة ويكون في الغالب الهدف الرئيسي وراء محاولات الكثير من الاسر للادخار حيث يعد الحصول عليه 

 وامتلاكه القضية التي تسيطر غالبا علي افكار الاسرة واحلامها 

دي واجتماعي ونفسي علي الاسرة . فالمسكن يتميز عن كتير من السلع بخصائصه وينتج عن امتلاك السكن منفعة ومردود اقتصا

 الاجتماعية والاقتصادية ومعانيه الرمزية وتأثيره القوى علي مستوى الجودة المعيشية 

من امكانيتها فبحصول الاسرة علي المسكن المناسب  الذي يوفر لها الاحتياجات الوظيفية  والمكانة الاجتماعية والراحة النفسية ض

 ومقدرتها المالية يعد من المتطلبات الرئيسية في المجتمعات الحضرية المعاصرة 

فالمسكن المعاصر لم يعد مأوي للحماية من العوامل الطبيعية  والمؤثرات المناخية فحسب بل اصبح المبني يعكس العديد من 

و الاسترخاء واستقبال الضيوف والعناية بالاطفال والنوم والدراسة المتطلبات المعيشية اليومية لافراد الاسرة من اماكن للجلوس ت

 والطبخ والاكل والنظافة الشخصية وقد يحوي في بعض الاحيان اماكن للعمل 

ان الدعم المتواصل التي قامت به الدولة خلال العقود الماضية ومستمرة في تقديمه في الوقت الحالي من خلال القضاء علي 

ار حق الموتطن في الحصول علي حياة كريمة من اول مبادئها الحصول علي مسكن أدمي كان السبب الرئيسي في العشوائيات واقر

 السعي لتوفير مواد وتقنيات البناء الحديثة واستخدمها الي تمكين الاسر من الحصول علي مسكن يواكب متطلبات هذا العصر 

 "تعريف شامل لمصطلح الإسكان المدعم " الحكومي  2 – 6

ذلك المسكن الذي يحقق المصالح الضرورية للفرد وأسرته ويسد الحد الأدنى من احتياجات الأسرة من المأوى وبتكلفة معقولة "

 . تتناسب ودخلها على المد ى الحالي وفى المستقبل المنظور

" له معاني متعددة ومـدلولات مختلفـة ومتفاوتة طبقاً للخلفية ومجال التخصص والمرجعية المجتمعية  دعميعد مصطلح "المسكن الم

والمكانية التي تحيط به، يميل البعض إلى ربط التعريف بالنواحي الاقتصادية كعامل أساسي مثـل دخل الأسرة ومقدرتها على 

القطاع ثم تأتي بعد ذلك النواحي الإنسانية والمجتمعية الأخرى المطلوب أن الإنفاق في بند السكن وعلى قدرات الدول ة في دعم هذا 

 تحققها مشروعات الإسكان الميـسر

والتي ترتبط بشريحة المجتمع التي  دعممسكن يحقق معايير الإسكان الم " هو أي دعماه كارل إرنجا فإن "المسكن الموطبقاً لما ير

م بأنها 1992والتي عرفتها الاسـتراتيجية الأمريكية للإسكان لعام  People Stressed Housing تعاني من مشكلة توفير المسكن

%أو أكثر من هذا لسد  30الشريحة السكانية من المجتمع الواقعة في الجزء الأسفل من حيـث الدخل الإجمالي للأسرة والتي تدفع 

  حاجة السكن 

لمشروعات الإسكان العامة ونتيجة للنمو الكبير في عدد السكان  ات ومـلحكاـي تقـدمها ونظراً لتناقص المخصصات الماليـة الت

تقيمها التي  دعمي نتجت عن مشروعات الإسكان المالمستحقين للدعم فـي مجـال الإسـكان بالإضافة إلى المشكلات ا لمختلفة الت

وهـو ذلك  دعمهوما مختلفاً للإسكان الممفات ئة السكنية وغيرها، تبنت الحكوممـن حيث ضعف الصيانة وتدهور البيات الحكومـ

الإسكان الذي يقدم من القطاع الحكومي أو الخاص والذي يحقق معايير التيسير وهي نفس المعـايير السابقة والتي تعتمد على العلاقة 

نخفضة ومتوسطة من إجمالي الدخل وذلك للأسر م% 30 6بين تكلفة السكن والدخل الإجمالي للأسرة بشرط أن يساوي أو يتجـاوز 

 ( 2004, عبد اللطيف ,  2003,شيخ الديب . 2001) الهزاع ,    .الدخل 

 دور الدولة كمنتج للإسكان المدعم  3 – 6

للدولة دور هام في إنتاج الإسكان المدعم ، يتفاوت ذلك الدور من التمويل الكامل أو الجزئي للمـشروعات من موازنة ا لدولة، إلى  

التمويل من خلال القروض البنكيـة الميـسرة للمـواطنين المستحقين، أو من خلال توزيع الأراضي المملوكة تسهيل الحصول على 

 للدول على ا لأفراد كمنح أو بأسعار رمزية للبناء عليها بعد مدها بكافة المرافق والخدمات المطلوبة

القضاء علي العشوائيات واحلالها بالتجمعات السكنية ويعتبر دور جمهورية مصر العربية في انشاء العديد من المدن الجديدة و

 المظعمة هو خير تطبيق ونشر لفكرة الاسكان المظعم في العصر الحديث 

مما يأكد علي اهمية دور الدولة في تمويل وانشاء مشروعات الاسكان الحكومي المدعم معاصر به العديد من الامكانيات التي 

 ( 2004اللطيف ,  )عبدتواكب التطورات التي نعيشها 

 دور الحكومة كمنظم لمشروعات الإسكان المدعم 4 – 6

دور الدولة كمنظم يتمثل في قيامها بوضع التشريعات والضوابط الأساسية المنظمة لعملية توفير الإسـكان الميسر ومتابعة تنفيذ تلك  

، ومتابعة اختيار المستحقين دعمتحقة للإسكان المالتشريعات ، بدء من وضع المعايير التي يتم على أساسها تحديد الفئة المـس

ووضعهم في كشوف وجداول مرتبة تنازليا حسب أولوية كل منهم للحصول على الدعم، ثم توزيعه م على مشروعات في مناطق 

ها على جغرافية بالمدن المختلفة طبقاً لمعـايير محددة، يلي ذلك تنظيم عملية تخصيص الأراضي اللازمة للمشروعات وتوزيع



المستحقين للبنـاء عليها بأنفسهم أو للجهات والمؤسسات المسئولة عن مرحلة التطوير والتنفيذ، كما تقوم الدولة ممثلـة فـي إدارات 

 التخطيط في البلديات بالإشراف على عملية التمويل والتنفيذ حتى اكتمال البناء، وتتابع بعـد ذلـك التوزيع على المستحقين

 الوصول اليها   كني وامكانيةالوحدات للس  صلاحية  5 – 6

 والحماية المناسبة المساحة توفير بوصفها والثقافية والاجتماعية الاقتصادية للحقوق الدولي العهد بموجب للسكنى الصلاحية تعرف

  .والإنشائية المخاطرالمناخية  من

 الاعتبارالتعبير في الثقافي التناسب يأخذ و .شققهم إلى الوصول على السن وكبار المعاقين الأشخاص قدرة الوصول إمكانية وتعني

  .الثقافية الهوية عن

 المصرية سياق المتطلبات داخل المساحية وبالاحتياجات بالازدحام يتعلق أساس خط تأسيس يمكن الثلاثة المؤشرات هذه وبجمع

 .العادية

 التقسيم واقعية أي لكيفي، ا التقسيم أيضًا تضم وإنما للمساحة، الكمي المقياس فقط تعنى لا هنا فالمساحة .الوحدات مساحة أولا،ً

  .المصرية الأسر والثقافية الاجتماعية للظروف طبقًا والمساحة للاستخدام

 ثانيا : السلامة الانشائية 

 (2014ثالثا : امكانية وصول اصحاب الهمم للوحدات ) سياسة الاسكان في مصر , 

 

 علاقة الاراضي وتنظيمها بالمسكن المدعم  6 – 6

القومي والتي كانت تعد من المعوقات في السابق والسبب الرئيسي في عزوف السكان  الإسكان لبرنامج الأساسية المشكلات بين من

المشاريع السكانية  داتوح من بالمائة 67 نسبة لقرابة النائية ية الصحراو المواقع اختيار عن الانتقال والعيش في المدن الجديدة هو 

 بناؤه يشترط القومي الإسكان برنامج أن وبما الجديدة المدن في تم بناؤها والتي والتي كان يطلق عليها فيما سبق بمشاريع الشباب 

 من المتدنية ياتها بمستو المعروفة وهي المدن، هذه على أطراف القيمة متدنية الأراضي اختيرت فقد للدولة، مملوكة أراض   على

  .فيها العيش بصعوبة الدخل الأسرمحدودة تشعر حيث خلوها معدلات ارتفاع إلى أدى ما إليها، تفتقر حتى أو الخدمات

 ا القاهرة أطراف على وبدر أكتوبر من السادس مدينة من كل في اقيمت في السابق التي القومي الإسكان برنامج محاور وفي

 الملاك وكان للمواصلات منتظمة وسائل تتوفر لم لها، للمتقدمين الوحدات من كبير عدد وتسليم منها بعد الانتهاء وهذا لكبرى،

 بالمائة 7.3 نسبة أن 2008 سنة أجري الذي لمصر السكاني المسح أظهر سياقه في الكلام هذا ولوضع .سيارات خاصة يمتلكون

 المشروع؟ هذا من الفقراء يستفيد فكيف سيارة، تمتلك الأسر من فقط

فالبالتالي نجد ان المشاريع السابقة افتقرت الي تحقيق الهدف المرجو منها وهو توفير المسكن الملائم لمحدودي الدخل والفقراء 

 وذلك بسبب تجاهل نظريات ادارة وتنظيم الاراضي  وقاطني العشوائيات

لحصول علي اعلي درجات النفع منها وبين ومن هنا نجد ان هناك العديد من اوجه الارتباط بين حسن ادارة وتنظيم  الارضي وا

 استخدم تلك الارض في الاسكان المدعم " الحكومي" 

من تلك الاوجه يوجد شق سياسي وهو يختص بفرض سيطرة الدولة علي وضع مخطط ملزم بتخطيط الاراضي بشكل معين وعمل 

وربطها بالمخطط العام الوطني دمات تصميمات مباني سكنية ذات طابع معين وبمساحات خاصة  وعمل ما يناسبها من خ

وشق اخر اقتصادي يتمثل في الاستفادة من ملكية وتقسيم الدولة للاراضي بعمل سعر مناسب للوحدات التي يتم بنائها الموضوع 

علي تلك الاراضي بحيث يخصص جزء من الاراضي لمحدودي الدخل يتم الصرف عليه من الجزء الاخر الذي يخصص للفىة 

  تصادياالاعلي اق

 المصرية للمباني المدعمة حكوميا  التجربةتطبيق نظريات ادارة وتنظيم الاراضي في الباب الرابع  -7

 المقدمة 1 -7

مع بداية حكم الرئيس عبد الفتاح السيسي كان التوجه الي اصلاح المنظمة السابقة لادارة لاراضي الدولة وما عليها من مباني او 

عشوائيات عملا بالتوازي مع بناء المدن الجديد ولكن مع مراعاة الاخطاء التي كانت تتم في السابق والتي كان من دورها عزوف 

ا وقبول العيش سواء في عشوائيات او مباني أيلة للسقوط او حتي مباني غير مرخصة عن الانتقال الي مدن السكان عن الانتقال اليه

 جديدة بعيدة عن العمران وغير مربوطة بشبكة طرق وتفتقر الي معظم الخدمات الاجتماعية والصحية 

لتطوير المناطق العشوائية، التى استوعبت أكثر  فظهرت مدينة الأسمرات بمراحلها الثلاث بحى المقطم، أول وأهم وأكبر المشاريع

فدانا تقريبا، وفى العام  185ألف أسرة حتى الآن، وخلصت القاهرة من عشوائياتها، بثلاث مراحل تم إنشاؤها على مساحة  15من 

 .ألف وحدة سكنية 19الماضى تم الانتهاء منها بالكامل، بإجمالى حوالى 

لمناطق العشوائية غير الآمنة بالقاهرة منها إسطبل عنتر وعزبة خيرالله والدويقة إلى مساكن ففى المدن الجديدة، نقُل سكان ا

حضارية شاملة المرافق الداخلية والخارجية، كالمياه والصرف الصحى والطرق والكهرباء، إلى جانب المناطق الخدمية مثل مجمع 

 .وأسواق حضاريةمدارس لمراحل التعليم المختلفة ووحدات شرطة ومطافى وإسعاف 

وخلف مبنى الإذاعة والتليفزيون بكورنيش النيل، تسعى الدولة إلى تطوير مثلث ماسبيرو من منطقة عشوائية إلى واجهة حضارية 

تزين العاصمة، بإنشاء حى سكنى، وأنشطة سياحية وترفيهية ومبان  إدارية وأخرى فندقية، وصالات عرض ومتاحف، ومساحات 

 .اهخضراء، ومسارات المش

أفدنة، بعد  7وفى منطقة تل العقارب بحى السيدة زينب بالقاهرة، يجرى إنشاء أحدث مشروع سكنى حضارى متكامل، على مساحة 

وحدة سكنية كاملة التشطيب، يتم نقل سكان المنطقة إليها  815، ليضم حوالى «روضة السيدة»إزالة المبانى العشوائية، تحت اسم 

 .وحدة تجارية، وممشى سياحى وأماكن لانتظار السيارات 198فة إلى بعد الانتهاء منها، بالإضا



فدانا،  51، الذى يتم على مرحلتين، بمساحة «المحروسة»وفى حى النهضة بمدينة السلام، تدشن الدولة المشروع السكنى القومى 

ات ومساجد، لنقل أهالى المناطق آلاف وحدة سكنية، بالإضافة إلى مناطق خدم 5عمارة حضارية، تضم حوالى  200بواقع حوالى 

 .الخطرة والعشوائيات إليه

وفى منطقة أبو رجيلة بمدينة السلام، أطلق مشروع أهالينا لتطوير المنطقة العشوائية، وتحويلها من خلال مرحلتين إلى منطقة 

ت تجارية ومراكز شباب وحدة سكنية مفروشة، ومراكز طبية ومولا 2500فدانا، بإقامة حوالى  25سكنية جديدة على مساحة 

 .ومساجد وكنيسة ومدارس ومسطحات خضراء وأماكن انتظار سيارات

 تطوير منطقة غيط العنب بالاسكندرية  7-2

التي لم يكن لها نصيب من اسمها على مدار سنوات ماضية ليست بالقليلة، فقد يوحي  الإسكندرية "، إحدى مناطق غيط العنب 

آمنون، إلا  ب كحبات لؤلؤ تزين الأشجار، يعيش تحت ظلالها مواطنونالاسم للوهلة الأولى إلى أشجار غناء، تتدلى منها عناقيد العن

أن الواقع الصادم جعلها منطقة حاضنة لمسببات الفقر، وأركان البلطجة، تحتضنها "عشش" ومنازل غير آمنة ذات خطورة داهمة 

    على قاطنيها.

 ة الدولة منازل مهدمة اراضي منهوبة وحتي المباني المقامة غير مرخصة وخارج سيطر

مناطق  8، منها  الإسكندرية منطقة عشوائية في 33تقرير صادر عن وزارة التنمية المحلية ومعهد التخطيط القومي، أكد وجود 

 (1. ) كما هو يظهر في الصورة رقم  ها في منازل قد تنهار فوق رؤوسهمغير آمنة، يعيش سكان

 

 
 توضح حال غيط العنب قبل التطوير 1صورة رقم 

 

على المدى القريب.. لم يكن يتصور سكان هذه المنطقة أن تتذكرهم الدولة المصرية، أو تلتفت إلى احتياجاتهم الآدمية، في مسكن 

 .آمالهم إلى حقائق يعيشونها على أرض الواقعلائق وحياة كريمة، لتتحول 

 ولكن كانت الاتجاه لاعادة تنظيم وادارة الاراضي بشكل علمي وعملي والاستفادة من الاخطاء السابقة 

في السابق كانت تقام مدن جديدة في الصحراء بعيدة عن العمران علي اراضي غير منظمة ولم يتم ادارتها وتخطيطها بشكل صحيح 

 اي خطط تنموية وتحتاج الي بنية تحتية وربطها بشبكة طرق وهذا مالم يكن مخطط له  ولا تتبع

 فالبتالي كان العزوف عن السكن فيها للنقص الشديد في الخدمات 

ولكن في الوقت الراهن ومع تغيير السياسات كان الاتجاه لاعادة تنظيم الاراضي داخل المدن  والحصول علي الاستفادة القصوي 

 الاضافة لاقامة مدن جديدة والربط بشبكة طرق وكباري علي اعلي مستوي وتعزيز الخدمات فيها بشكل يليق بأدمية المواطنمنها ب

وفي حالة غيط العنب قامت الدولة المصرية بأخلاء المناطق العشوائية بها واعادة تنظيم اراضيها واحلال البنية التحيتة المتهالكة 

  .بأخري تخدم سكان المنطقة 
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 وقد راعي التطوير الجانب النفسي والانساني للسكان  وارتباطهم بالمكان ووجود المنطقة في قلب الاسكندرية 

من  وبين ليلة وضحاها يتبدل الحال، لتبدو المنطقة العشوائية الحاضنة للبلطجة والفقر إلى منطقة تبدلت ملامحها، لتضم عددًا

 .مهني المتطورةالمباني العصرية، ومراكز التدريب ال

إلى إحدى أهم المناطق المبنية على الطرز العصرية، تقدم لقاطنيها  غيط العنب أعوام كانت كفيلة لتحول منطقة 4في غضون 

 .مل في الحصول على عمل، يؤهلهم إليه مراكز التدريب المهنيالمسكن الآدمي، فضلا عن الأ

 ."و أصبح للمنطقة العشوائية نصيب من اسمها بعد أن نفذت الحكومة مشروعاتها التنموية على  م مطلقة عليها اسم "بشائر الخير

 (2) كما هو يظهر في الصورة رقم 

 

 
 لمنطقة غيط العنب بعد التطوير 2صورة رقم 

 1الخير  بشاير 7-3

خلال شهور قليلة تحولت هذه الأرض إلى  ، 1في أرض ملاصقة لمنطقة غيط العنب العشوائية كانت البداية بمشروع بشاير الخير 

) كما هو مدينة متكاملة تخطف انظار المارين من جوارها لم يصدق أحد أن هذه البنايات ستكون لسكان المناطق العشوائية الخطرة

 (3 يظهر في الصورة رقم

وحدة سكنية مجهزة  1632مترًا مربعًا، وتضم  743ألفا و 51التي تكلفت نصف مليار جنيه، على مساحة  1مدينة بشاير الخير 

بالأثاث والأجهزة الكهربائية، ووحدات للأعمال الخيرية من دار أيتام وحضانة وجمعية لذوي الاحتياجات الخاصة بالإضافة إلى 

سرير ومجمع عيادات  150ومكتب لإدارة وصيانة المشروع ، بالإضافة إلى مستشفى سعة مكتب شهر عقاري ومكتب بريد 

خارجية ووحدة غسيل كلوي ووحدة طوارئ واستقبال وغرف عمليات ووحدات إفاقة ووحدة عناية مركزة ووحدة أشعة ووحدة 

 .فرد 600متر مربع يسع  600فرد وساحة خارجية بمسطح  800متر مربع يسع  812تحاليل، كذلك مسجد كبير بمسطح 

ورشة صناعية ، وإنشاء مركز تدريب  47محل تجاري ومول تجاري ، وإنشاء  58إنشاء سوق تجاري به  وشمل المشروع أيضا 

  .مهني وفصول تعليمية وورش إنتاج تعليمية ومكاتب الإدارة وقاعة اجتماعات وغرف فنيين وإداريين

  

قاطني المنطقة بعد تسكينهم في منازلهم الجديدة، من خلال توفير فرص عمل لهم،  أحد أبرز أهداف المشروع، تنمية قدرات

بإلحاقهم بمركز التدريب المهني والذي يضم ورشًا لحرف )النجارة، البناء والتشييد، التبريد والتكييف، كهرباء السيارات، اللحام، 

"، أهلهم ذلك إلى 1مواطنا من سكان "بشائر الخير  789 نحو -بحسب تقرير رسمي-الكهرباء(، ليلتحق بمراكز التدريب المهني 

 24) الهيئة العامة للاستعلامات ,  شغل الوظائف المتاحة في المدينة سواء في المستشفى أو الأمن والنظافة أو المجمع الاستهلاكي

 (. 2020ابريل 
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 2بشاير الخير  7-4
تسلم سكان غيط العنب شققهم الجديدة والتي كانت مؤثثة بالكامل، كانت معدات الحفر تسابق الزمن لانجاز المرحلة الثانية وما أن 

 .من المشروع الأضخم في الإسكندرية

لي بلوكًا وعمارة فردية، بإجما 18"، لتضم هذه المرحلة 2وافتتحها رئيس الجمهورية كمرحلة ثانية من المشروع "بشائر الخير 

وحدة سكنية مجهزة بالأثاث وكافة الأجهزة المنزلية، فضلا عن المقرات الخدمية والمحال والمراكز  1869عمارة ، تشمل  37

 (4) كما هو يظهر في الصورة رقم  التجارية في الطابقين الأرضي والأول بكل عقار

لجديدة،المشروع يعد نقله حضارية لتطوير المنطقة بالكامل ، تقام في منطقة غيط العنب القديمة والتي تم نقل سكانها إلى المدينة ا

بتوفير كافة الخدمات من وحدات سكنية ومشروعات صناعية وأنشطة رياضية، وكذلك دراسة توفير وحدة صحية ومدرسة 

 ( 2020)خريطة مشروعات مصر , ابريل  .صغيرة
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 3 بشاير الخير 7-5

  يبدو أن جعبة الدولة تجاه تطوير العشوائيات لم تنفد، ولم يلن عزمها عن توفير حياة كريمة لجميع المواطنين

ألف مواطن في  50ميلاد حياة جديدة لـ  بمنطقة القباري غرب الاسكندرية  وكانت هذه المرحلة بمثابة  3توجد مدينة بشاير الخير 

أكشاك من الخشب لا تقيهم من حرارة الشمس أو أمطار الشتاء، مهددون في أي وقت بانتهاء الإسكندرية، عاشوا سنوات طويلة في 

 .حياتهم ولكن إرادة الدولة حولت مأساتهم إلى حياة كريمة تكفل لهم حياة أفضل لهم وللأجيال الجديدة من أبنائهم

عمارة  200أفدنة ؛ تضم  105 أولهما مقام على مساحة ينقسم المشروع إلى قسمين و  بالتجمعات السكنية الراقية  المشروع أشبه

 .ألف مواطن من ذلك المشروع 50وحدة سكنية ويستهدف نقل أكثر من  624الاف و  10سكنية و 

فدانا؛ تضم مجمع سينمات ومجمع بنوك؛ وعدد من قاعات متعددة الأغراض  30ويضم القسم الثاني منطقة استثمارية على مساحة 

ومبنى مطاعم على طابقين وروف  2ألف م 39هات ومحلات تجارية على طابقين وروف بإجمالي مساحات وعدد من الكافي

أدوار وروف بمسطح  3بالإضافة إلى مبنيين مطاعم وكافيهات على  2م 3767ومحطة وقود على مساحة  2م 5.654بإجمالي 

 .مترا 772ألفا و 28للمبنى بإجمالي مسطح المبنيين  2م 14386

ألف متر مربع  28بلوك استثماري يشمل البلوك الواحد دورين تجاري ارضي محلات والأول مول بإجمالي مساحة  16 تضم كما 

قاعة متعددة الاغراض من بينهم  11مترا، كما يضم  90وحدة سكنية تبلغ مساحة الوحدة السكنية  1536دور سكني بإجمالي  12و

مسطحا تجاريا مختلف  39متر مربع ، بالإضافة إلى  2000والي مسطح ح 3متر مربع و 1000قاعات بمسطح حوالي  8

 30مسطح تجاري مختلف المساحات بمتوسط  64متر مربع بالواجهة الأمامية أسفل قاعات الأفراح، و 175المساحات بمتوسط 

 (5الصورة رقم ) كما هو يظهر في  .متر مربع بالواجهة الخلفية أسفل قاعات الأفراح وألف باكية جراج انتظار سيارات
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مترا، كما يضم مبنى مجمع للسينمات  2370وتتضمن المنطقة مجمع للبنوك مكون من أرضي وجراج ودورين بإجمالي مسطح 

أدوار  3ومبنى متعدد الأغراض مخصص كمعارض للسيارات مكون من  مترا،  4150ادوار وروف بإجمالي مسطح  3مكون 

 854الف و 110مترا، موضحا أن إجمالي المسطحات التجارية بالمنطقة الاستثمارية تصل إلى  7332ف بإجمالي مسطح ورو

 .مترا

الوحدات السكنية كاملة التشطيب والأثاث المنزلي والأجهزة الكهربائية ؛ وكاملة المرافق بعدادات الكهرباء والمياه والغاز الطبيعي 

اسانسير( ؛ كما  2نت ؛ فضلا عن شبكة كبيرة لإطفاء الحرائق.وكافة العمارات السكنية تضم مصعدين )والتليفون المنزلي والانتر

 .بلكونة2حجرات وحمام ومطبخ وصالة و 3مترا ؛ وتضم  90تبلغ مساحة الوحدة السكنية 

 5الخير  بشاير 7-6

في مشروعات التطوير الحضاري الخاصة بنقل سكان لا يزال العمل متواصل أيضا للانتهاء من المرحلة الخامسة للانجاز الأضخم 

 .5العشوائيات إلى مناطق أمنة، حيث تواصل الشعبة الهندسية بالمنطقة الشمالية العسكرية العمل للانتهاء من بشاير الخير 

 .ألف فرد 76وحدة سكنية، لتسكين  200ألف و 15عمارة سكنية بإجمالي  288فدانا بإجمالي  90ويقام المشروع على مساحة 

ألف  150مترا؛ ومسطحات خضراء على مساحة  465ألفا و  99محلا تجاريا بإجمالي مسطح تجاري 1539ويشمل المشروع 

 (2020سبتمبر 15سرحان سنارة , )احمدسليم, (6) كما هو يظهر في الصورة رقم  .متر مربع
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 النتائج -8
مما سبق نستنج انه في سبيل الحصول علي مسكن مدعم حكوميا ناجح لابد من التعامل من خلال النظريات والقوانين الخاصة 

بيئة اعمال جاذبة للاستثمار  تزيد فيها الايرادات  بتنظيم وادارة الاراضي والتي اذا تم تخطيطها بشكل صحيح تساهم في ايجاد 

المنظم  ورفع كفاءة وفاعلية في استخدام الاراضي  كاراضي تنموية واقامة تنمية عمرانية  العامة  مع  اضمحلال القطاع غير

مستدامة  ينتج عنها  تنمية متوازنة  تزيد  الناتج المحلي الاجمالي وتوفر الكثير من  فرص العمل وبالتوازي تتحقق التنمية الشاملة 

استثمارات مباشرة محلية واجنبية  تكون هي الانطلاقة الحقيقية نحو  المستدامة  للوصول الي  مستوي معيشة افضل  تزيد فيه 

التنمية الشاملة المستدامة وتفادي الاخطاء التي كانت تتم في السابق من خلال مراجعة القوانين الخاصة بتنظيم وادارة الاراضي 

  ووضع  مشروع قانون موحد للتخطيط وعمل خريطة تنمية لاراضي جمهورية مصر العربية

مع ربط تلك النظريات بمفهوم الاسكان الحكومي المدعم وهو الذي يحقق المصالح الضرورية للفرد وتكون تكلفته تتناسب مع 

الدخل ويساير تطورات العصر ووضع الاليات التي توفر للدولة فرض سيطرتها علي تلك المشاريع العمرانية ووضع المعايير 

وابط التي علي اساسها تحديد الفئة المستحقة للاسكان المدعم حتي يصل الدعم لمستحقية في وسن التشريعات والضالدولية لتقييمها 

 صورة حياة كريمة 

من المشاريع التي يتم حاليا  تنفيذها بالفعل ومن ثم القضاء علي ونتيجة لتلك الدراسات قامت الدولة المصرية بأقامة العديد 

الف اسرة واقيمت  15نة الاسمرات بمراحلها الثلاثة بحي المقطم والتي استوعبت العشوائيات والاماكن غير الامنة فظهرت مدي

الف وحدة سكنية ونقل سكان العشوائيات الي مدن جديدة مثل سكان اسطبل عنتر وعزبة خير الله  19فدانا بأجمالي  185علي 

تل العقارب بحي السيدة زينب يجري انشاء  والدويقة الي مساكن حضارية وأدمية وكذلك تطوير منطقة مثلث ماسبيرو وفي منطقة

افدنة بعد ازالة العشوائية تحت مسمي " روضة السيدة " اما عن منطقة غيط العنب  7مشروع سكني حضاري متكامل علي مساحة 

الدوبة بالاسكندرية كانت في السابق حاضنة لمسسبات الفقر والبلطجة وخير مثال للعشوائية بما تحمل الكلمة من معني  فقامت 

المصرية بعمل اعادة هيكلة للمنطقة واعاده تنظيم اراضيها ومراجعة وتطوير البنية التحيتة الموجودة بها ونفذت الدولة مشروع من 

 اكبر المشاريع التنموية علي مستوي محافظة الاسكندرية والذي اطلق عليه   " بشاير الخير " بمراحله المختلفة 

وحدة سكنية مجهزة  1632مترًا مربعًا، وتضم  743ألفا و 51نصف مليار جنيه، على مساحة  تكلفت 1فنجد ان بشاير الخير 

سرير ومجمع عيادات خارجية ووحدة غسيل كلوي ووحدة طوارئ واستقبال وغرف عمليات  150بالإضافة إلى مستشفى سعة 

فرد وساحة  800متر مربع يسع  812سطح ووحدات إفاقة ووحدة عناية مركزة ووحدة أشعة ووحدة تحاليل، كذلك مسجد كبير بم

 فرد 600متر مربع يسع  600خارجية بمسطح 

وحدة سكنية مجهزة بالأثاث  1869عمارة ، تشمل  37بلوكًا وعمارة فردية، بإجمالي  18لتضم هذه المرحلة  2وبشاير الخير 

 في الطابقين الأرضي والأول بكل عقار وكافة الأجهزة المنزلية، فضلا عن المقرات الخدمية والمحال والمراكز التجارية

وحدة سكنية ويستهدف نقل أكثر من  624الاف و  10عمارة سكنية و  200أفدنة ؛ تضم  105 مقام على مساحة  3وبشاير الخير 

 بلوك استثماري 16تضم  فدانا كما  30ألف مواطن من ذلك المشروع ويضم القسم الثاني منطقة استثمارية على مساحة  50

وحدة  200الف و 15عمارة سكنية  بأجمالي  288فدانا بأجمالي  90لا يزال العمل قائما بها ويقام علي مساحة  5ير الخير بشا

  الف فرد  76سكنية لتسكين 

 وتعد تلك المشاريع هي القياس الحقيقي والعملي للربط بين المشاريع العمرانية وسياسة تنظيم وادارة الاراضي بمصر  
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