
 ۸۷-٦۱: )۲۰۲۳دد الاول (عشر الع ثانىالمجلد  ال -المجلة الدولیة للتنمیة 
International Journal of Development, Vol. 12, No (1) (2023):61-87 
ISSN: 2314-5552                                                                                      ISSN: 2314-5560 (Online) 
www. jaid.journals.ekb.eg                                                                    e-mail: ijd_fas@yahoo.com 
 

 مؤشرات تحقیق المرونة بمناطق اسكان محدودي الدخل بالتجمعات العمرانیة الجدیدة
  مصطفى محمود قرني فرغلي * ،مروه سیبویھ حامد محمود،  أحمد محمود یسري

 جامعة القاھرة   -كلیة التخطیط الإقلیمي  والعمراني  -قسم التخطیط العمراني 
 Marwa_sebawy@cu.edu.egالبرید الالكترونى للباحث الرئیسى: *

 ahmed.yousry@cu.edu.egالبرید الالكترونى للباحث المشارك: 
mostafa.farghali@cu.edu.eg  

 
 
 

 المستخلص
المدن اقامة من خلال عمرانیة المتدادات الاتوسعات والن مالعدید  خمسة عقودخلال مایزید عن مصر  تشھد

تلك المحاولات لم تؤتى ثمارھا حیث أثبتت  نأ، إلا  العمرانیة الجدیدة التي إستھدفت إستیعاب النمو السكاني المتزاید
 محتیاجاتھإة لى تلبیإدفع العدید منھم  حتیاجات الأساسیة للسكانتغیر الإوتطور إھمال  نأخبرات تشیید تلك المدن 

فى ریة داخل المناطق السكنیة البصنتج عنھ التعدیات الوظیفیة والتشوھات مما ، عشوائيالمتغیرة بشكل ذاتي و مومتطلباتھ
وتبرز ھذه المظاھر إھدار الموارد، كنیة والمناطق الس ھجراضطر یعض السوفي أحیان أخرى العدید من ھذه المدن 

المرن الذي یسمح للساكن بتلبیة  وذلك نتیجة لعدم توافر التخطیط المسبقخل في مناطق إسكان محدودي الدوخاصة 
من ھنا و .والإقتصادیة التي تطرأ على السكانجتماعیة تطور متطلباتھ بشكل مستمر طبقا للتغیرات الإو المتغیرة حتیاجاتھإ

 إسكان محدودي الدخلاطق صیاغة مجموعة من المؤشرات لتحقیق مفھوم المرونة داخل منل جاءت الحاجة البحثیة
 السكان داخل المناطق السكنیة. حتیاجاتإ مواكبة تطورل، سكان بالتجمعات العمرانیة الجدیدةمناطق الإبالتطبیق على 

"، وكذلك دراسة مستوایات التحقیق Flexibilityدراسة مجموعة من مفاھیم المرونة المختلفة "الحالى البحث  یستھدف
ي مبادئ تحقیق المرونة ف ة بمراحل التخطیط والتنفیذ لمنطقة سكنیة جدیدة، ومن ثم دراسة دورومراحل التطبیق المرتبط

كما یتناول البحث  .على وجھ الخصوص سكان محدودي الدخلإفي تخطیط مناطق فئة ال ھذه حتیاجاتإ تغیرمواكبة تلبیة و
تخطیط سكان وبادئة كمدخل لحل مشكلة الإیق متخذت مفھوم المرونة وتحقالعالمیة المختلفة التي إ مجموعة من التجارب

لعقبات مكانیات المتاحة وفھم احالة المصریة متمثلة في إدراك الإعتبار خصوصیة الالمناطق السكنیة، مع الوضع في الإ
المؤشرات المبدئیة لتحقیق من مكن الوصول لمجموعة اومن خلال الدراسة النظریة ومجموعة التجارب  المواجھة.
في  والمسئولینتدقیق ھذه المؤشرات من خلال العرض على الخبراء تم وداخل المناطق السكنیة لمحدودى الدخل، المرونة 

سكان لتحقیق المرونة داخل مناطق إ القابلة للتطبیق مصفوفة المؤشرات النھائیةصیاغة  للمساھمة فيمجال العمران 
 .بالمجتمعات العمرانیة الجدیدة محدودي الدخل

 
 مؤشرات تحقیق المرونة. -سكان المرن الإ -المرونة التخطیطیة  -لسكنیة المرونة بالمناطق الدالة: الكلمات ا

 
 ةــمقدمال

جتماعی�ة إ دراس�اتفي الأونة الأخیرة دون تخطیط مس�بق والخاصة بفئة محدودى الدخل نشاء المناطق السكنیة إ أدى
، فمن��ذ الس��تینیات ت��م تنفی��ذ العدی��د م��ن مش��روعات ة الأساس��یةإل��ى تح��ول الح��ل إل��ي مش��كلة مض��افة للقض��یبیئی��ة و قتص�ادیةإو

لكنھ��ا ،  )۱(عتب��ارات وظیفی�ة مح��دودة لخل��ق بیئ��ة معیش�یة مناس��بة لتل��ك الفئ��ةإ ل��ىإف��ي أغل�ب الأحی��ان  إس��تندتالإس�كان الت��ي 
لعناص�ر  الفراغ�يوالتع�دیل والتغیی�ر ف�ي النظ�ام ال�وظیفي  كسمة تت�یح إمكانی�ةلى عنصر المرونة بمفھومھ البسیط "فتقرت إإ

والتكی�ف م�ع متغیی�رات الزم�ان والمك�ان بم�ا یلب�ي  س�تجابةلإم بھ�دف اكتم�ال تك�وین ھ�ذا النظ�ابع�د إ الس�كنیةتكوین المناطق 
كم�ا ان ھ�ذه المش�روعات ، )۲(زیائي للعم�ران داخ�ل المنطق�ة الس�كنیة"یللمستخدم خلال العمر الف المتطلبات الوظیفیة الجدیدة

 حتی�اج.لعج�ز الس�كني بوح�دات الفئ�ة ذات الإحل المشكلة العددیة في إیجاد مشروعات س�كنیة تكف�ي ا علىھتماماتھا إوجھت 
كان من  بمختلف القطاعات،في الأونة الأخیرة لدعم حركة التنمیة الشاملة  مصربھا التي تمر  وفي ظل التوسعات العمرانیة

المرون�ة كأح�د أھ�م مفھ�وم تبرز أھمی�ة وعمرانیة مستدامة،  نشاء مستقراتمرتكزات أخرى لإمفاھیم والمھم الاھتمام بایجاد 
  . )۳(وتطبیقھا بالمدن المصریة الجدیدة سكان محدودي الدخلفي تخطیط مناطق إتلك المفاھیم 

ملائمتھا المنطقة السكنیة و ستدامةإھا ضبعناقشت تناولت العدید من الدراسات الجانب التخطیطي بالمناطق السكنیة و
 تتناولالتي قلیل من الدراسات  ولكنبیئیة)،  -قتصادیة إ -جتماعیة إكنیھا المستھدفین، سواء كانت دراسات (حتیاجات سالإ

على مستوى المناطق  سواء على مستوى النموذج السكني، الوحدة التجمیعیة أو "Flexibilityمعیار المرونة " دراسة
 .تحقیق الھدف منھو كنیةالمناطق السوأداء السكنیة، ودوره في تحسین كفاءة تخطیط 

لم یكن  إن حتیاجات الأساسیة للساكنل المنطقة السكنیة أحد أھم الإستقرار داخبالأمان والإالشعور المسكن وویمثل 
والعمرانیة وذلك طبقا لمفھوم  قتصادیةالإجتماعیة وجمیع النواحي الإحتیاجات السكان من تلبیة إب والذي یتحققأولھا، 

 ۲۰۲۳ یونیھ ۱۸، تاریخ الموافقة على النشر:   ۲۰۲۳ مایو ۲٤تاریخ استلام البحث:
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أي ما یعني ملائمة التطورات المتوقعة بالمستقبل طبقا للتغیرات ، بالمستقبلقت الحاضر فقط بل ودامة لیس بالوستالإ
 .وھذا ما یعنیة مفھوم المرونة  )۳(جتماعیة الطارئة على الأسرةالإ
 

 مشكلة البحث:
ت المتوقعة ملائمة التطورامراعاة التخطیط العمرانى للمدن الجدیدة احتیاجات السكان محدودى الدخل بھا لعدم 

كما موضح مبدأ المرونة في المداخل التخطیطیة غیاب بسبب مستقبلا نتیجة التغیرات الاجتماعیة والاقتصادیة فى المجتمع 
 . )۱فى الشكل (

 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .البحث . أسباب مشكلة)۱( لشك
 المصدر : الباحث

 
 ھدف البحث الرئیسى:

 .على المجتمعات العمرانیة الجدیدة كان محدودي الدخل بالتطبیقسؤشرات تحقیق المرونة داخل مناطق إصیاغة م
 الاھداف الفرعیة للبحث:

نوعیة التأثیرات الناتجة عن ھذا التطورعلى و حتیاجات الأسرة المصریةإومتطلبات  نعكاسات تطورإتحلیل و فھم .۱
 تخطیط مناطق إسكان محدودي الدخل.

 سكان فئة محدودي الدخل.ناطق إم تحلیل دور معیار المرونة كأحد مداخل تخطیط .۲
مكانی��ات المن��اطق الس��كنیة عل��ى مس��تویات س��تغلال الأمث��ل لإون��ة ف��ي تحقی��ق الإس��تفادة م��ن تطبی��ق مفھ��وم المرالإ .۳

 التحقیق المختلفة.
 تغیر متطلباتھم المستقبلیة.لك مواكبة تطور وكذحتیاجات السكان الحالیة وتلبیة إ .٤
 لمناطق السكنیة للوصول لتحقیق عملیات التخطیط المرن.مفھوم المرونة مع مرتكزات تخطیط ادمج  .٥

 
التي كلة إسكان محدودي الدخل في مصر وتضخم مشحیث من وتوضح مجموعة الأھداف السابقة الأھمیة البحثیة، 

السكنیة  كفاءة تخطیط المناطق رفعالتخطیطیة التي تعمل على التصمیمیة و المؤشراتو تعاني نقص في دراسة المعاییر
 خصائص فئة السكان المستھدفة.قیق أھدافھا التشغیلیة ومواكبة التصمیمات لتطورات إحتیاجات ووتح

 
 منھجیة الدراسة

 : وتشمل )۲( والموضحة بالشكل ،ثلاثة مراحل أساسیة البحث المتبعة فيمنھجیة تتخذ ال       
التركیز  یتم ، ثملمختلفة لتحقیق مفھوم المرونةدراسة مدى إحتیاج فئات الإسكان افھم و: (الاطار النظرى) المرحلة الأولي

ھا إحتیاجاتتغیر و ھاخصائص وتحلیل تطوردراسة من خلال  على فئة محدودى الدخل ومدى إحتیاجھا لتطبیق المرونة
ثم ، ومن ابالمناطق السكنیة الخاصة بھ المرونة كأحد المداخل التخطیطیة لمواكبة المتغیرات الإجتماعیة والإقتصادیة دورو

مناطق المبدئیة التي سوف تستخدم في عملیة تقییم مدى تحقق عنصر المرونة داخل  النظریةالوصول لمجموعة المؤشرات 
 .ل بالتطبیق على المجتمعات العمرانیة الجدیدةإسكان محدودى الدخ

تحقی�ق المرون�ة وأس�س  س�تھدفت تطبی�ق مب�ادئالت�ي إ دراس�ات الحال�ةمؤش�رات ق�راءة  : (الاطار التحلیل�ى) المرحلة الثانیة
سكان، ومن ث�م فھ�م وتحلی�ل مراح�ل إس�تغلال مفھ�وم المرون�ة ف�ي سیاس�ات وب�رامج إس�كان مح�دودى كمدخل لحل قضیة الإ

 . محدودي الدخلإسكان المراحل المختلفة بتخطیط مناطق ات والدخل التي إعتمدت على تطبیق مدخل المرونة على المستوی
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ی��تم فیھ��ا عملی��ة التقی��یم والإختب��ار للمؤش��رات المس��تنتجة م��ن الم��رحلتین الس��ابقتین م��ع الخب��راء  :(الاختب��ار) المرحل��ة الثالث��ة

والمتخصصین في مجال التخطیط العمراني والإسكان، وذلك للمساھمة في تقی�یم مؤش�رات تحقی�ق مع�اییر المرون�ة بمن�اطق 
وح�ذف م�ا لا یوج�د ل�ھ ت�أثیر ف�ي  یقھ�ا لإس�تكمالھاإسكان محدودى الدخل المستنتجة من الدراسة النظریة الس�ابقة وآلی�ات تحق

 تحقیق المرونة.
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

جراء البحثمنھجیة إ .)۲( شكل  
 المصدر : الباحث

 (الاطار النظرى) المرحلة الأولي
 تعریفات ومفاھیم: -۱
 سكان محدودى الدخلالمرونة بمناطق إ ۱-۱

 لذلك توجھت الدراسات نحومى ضمن فئات الإسكان في مصر، عن الغالبیة العظ سكان فئة محدودي الدخلیعبر إ
ل المن�اطق الس�كنیة الخاص�ة بھ�م، س�تقرارھم داخ�المتغی�رات الم�ؤثرة عل�ى إووتحلیل خصائص وإحتیاج�ات تل�ك الفئ�ة  بحث

 ق السكنیة.ستقرار داخل المناطالإلأمان والتكیف واتمثل المرونة أحد أھم تلك المتغیرات التي تساھم في زیادة الشعور بو
مفاھیم المختلفة لعنصر المرونة والمبادئ تحلیل مجموعة الیة ھذه المرحلة من البحث دراسة ومن ثم سوف یتم في بداو

مراحل التطبیق المختلفة لمبادئ المرونة مما یبرز أھمیة تحقیق المرونة كما سیتم رصد مستویات التحقیق و ،اعلیھ المرتكز
 سكان محدودي الدخل.مناطق إبعامة لتحقیق المرونة لى مجموعة المؤشرات النظریة الإ وصولا داخل المناطق السكنیة،

 
 "Flexibilityمستویات تحقیق المرونة "المفاھیم و ۱-۲

یتطبع على العناصر المكونة وم العام لیناسب ویشمل مفھوم المرونة العدید من المجالات حیث یمكن تطویع المفھ
، أما في )٤(ة، فالمرونة في اللغة ھي "سھولة التغییر في الشيء لكي یناسب الظروف الجدیدةلمجال ما فیكسبھ صفة المرون

شتراطات الوظیفیة، المبنى أو المنشأة رغم تغیر الإستمراریة عمل ھي "المجال المعماري الذي یھتم بإالعمارة، فالمرونة 
  .)٥(دة للمستخدمینستمرار بتلبیة المتطلبات الجدییستطیع الإمن خلال إعادة تشكیلھ ل

ویحمل مفھوم المرونة المتعلقة بعملیات التصمیم في اللغة الإنجلیزیة عدة معانى مختلفة الخصائص والتأثیرات، 
) حیث القابلیة لمواجھة التغیرات المتوقعة قبل Design Flexibilityھناك فرق بین المرونة التصمیمیة ( أنحیث 

المفاجأت و) والمقصود بھا الصمود والمتانة أمام التغیرات Urban Resilienceحدوثھا، و المرونة الحضریة (
) والذي یعتبر عامل مشترك بین المفھومین یضمن قدرة Adaptabilityوالكوارث البیئیة والطبیعیة، وكذلك التكیف (ِ 

  .)٦(العنصر المرن على الإستمرار وعدم الإنھیار أمام مواجھة التغیرات المختلفة
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إمكانی�ة إع�ادة ، حی�ث فی�ھ م�ن وق�ت إل�ى آخ�رحتیاج�ات ستجابة لتغیر الإي القدرة على الإالمسكن تعن والمرونة في
حتیاج�ات المس�تخدمین المتغی�رة ونش�اطاتھم الجدی�دة بش�كل مت�زامن ومتواف�ق معھ�ا، إختیار الخیار الأفضل لتلبی�ة التشكیل لإ

فإن المس�كن الم�رن ھ�و ، )Golshid()۷وبحسب ( ،)٦(متنوعة على المستوى الوظیفي ةیتصمیم وذلك من خلال وضع بدائل
كما یتیح إمكانی�ة تزوی�د ك�ل مس�تخدم بالح�د الأدن�ى  ،حتیاجات المتغیرة للمستخدمین"یتلاءم مع الإ أن"المسكن الذي یستطیع 

للمبن��ى  تنفیذی��ةالمرون��ة أیض��اً العملی��ة التص��میمیة الإنش��ائیة وویش��مل مفھ��وم ال. ولك��ن الملائ��م والفع��ال م��ن الكف��اءة الأساس��یة
التع�دیل والتغیی�ر ف�ي مرحل�ة التص�میم  ی�ة، ل�یس فق�ط ف�ي ت�وفیر إمكانتكون مس�تمرة م�ع عم�ر المبن�ى أن ، التي یجبالسكني

عل�ى مس�توى المنطق�ة الس�كنیة  تحقیق�ھویمت�د مفھ�وم المرون�ة لی�تم  ، )۸(ستعماللكن تمتد لتشمل تقییم الأداء بعد الإالتنفیذ، وو
، وی��تم ذل��ك عل��ى مختل��ف مراح��ل تطبی��ق المفھ��وم و مبادئ��ھ م��ن الخ��دمات وش��بكات الط��رق والحرك��ةومكوناتھ��ا الأساس��یة 

  .)۹(الرئیسیة
 

  بالمناطق السكنیة" Flexibilityالمفھوم التشغیلي للمرونة " ۱-۳
 -(السیاس��یة  منطق��ة س��كنیة، التغیی��ر ف��ى جمی��ع جوان��ب عملی��ة تخط��یطو التكی��فھ��ي الس��مة الت��ي تت��یح إمكانی��ة 

مرحلة التنفی�ذ باذ القرارات أو التخطیط والتصمیم أو تخإ مرحلةالتشریعات)، سواء أثناء و الأكواد -جتماعیة الإ-صادیة الإقت
ح�دوثھا جتماعی�ة ال�واردة الإ المتغی�رات التكی�ف م�عی�رات الزم�ان والمك�ان وك�ذلك متغلوما بع�دھا، وذل�ك بھ�دف الإس�تجابة 

فت�رة وج�وده بالمنطق�ة الس�كنیة، وذل�ك بم�ا یض�من إس�تمراریة الق�درة  الطارئة خ�لالللمستخدم بما یلبي إحتیاجاتھ المتوقعة و
 .)۲(ستدامة المنطقة السكنیةعلى العیش ویشارك في إ

 
 التصمیمیة داخل المناطق السكنیة مستویات تحقیق المرونة -۲

یمك�ن حیط�ة، ولبیئ�ة المتحقیق المرونة داخل المناطق السكنیة ع�دة مس�تویات ت�دعم التخط�یط الم�رن والملائ�م لیشمل 
العدی�د م�ن الدراس�ات البحثی�ة رك�زت وال�ذي  تویات رئیسیة تبدأ بمستوى الوحدة السكنیةفى أربعة مسالمستویات ھذه حصر 
طبق�ا للھ�دف و ول�ذلكمعماری�ة واض�حة الخص�ائص وأب�رز إھتمام�ات الس�اكن، تص�میمیة ھتمام علیھ كون�ھ وح�دة ة الإالسابق

لجانب التخطیطي بالمنطقة السكنیة والذي یضم ثلاثة مستویات مكملة لمس�تویات تحقی�ق المرون�ة سیتم التركیز على ا البحثي
مس�توى و مستوى المجموعة السكنیة "الفراغات السكنیة"، مستوى "النموذج السكنيمل وتشمل ،  )۲(داخل المناطق السكنیة

 .)۳( بالشكلكما موضح وضحة موالالموقع " المنطقة السكنیة"
 

 
 
 
 

 
مستویات تحقیق المرونة التصمیمیة داخل المناطق السكنیة .)۳( لشك  

  )۲(ستنادا إلىإالمصدر : الباحث 
 نموذج السكنيمستوى ال ۲-۱

یشمل تصمیم النماذج السكنیة بطریقة مرنة وقادرة على التكیف م�ع متطلب�ات الزی�ادة والح�ذف داخ�ل الوح�دات طبق�ا 
تص�میمیاً بم�رحلتین أساس�یتین،  عل�ى مس�توى النم�وذج الس�كنيالمرون�ة  تحقی�قة تم�ر عملی�و .لإحتیاجات الس�كان المس�تقبلیة

 .الأولى تتعلق بالجملة الإنشائیة، والثانیة بالتصمیم من الناحیة الوظیفیة
 

وھذا ما ختیار النظام الإنشائي الملائم أولى مراحل الحصول على التصمیم المرن، یعد إ: مستوى الجملة الإنشائیة ۲-۱-۱
  :إلى )۱۰()عفیفى( طبقا لـ وبشكل أساسي تنقسم)، ٤( الشكل یوضحھ
ستخدام نظام إنشائي یسمح بوجود فراغ مفتوح ح�ر بالكام�ل، ھي المرونة الناتجة عن إو المرونة الإنشائیة المفتوحة: •

غات الخدم�ة إلى جانب الحریة في تغییر أماكن فرا ،ونة إمكانیة التوسع أفقیا ورأسیابحیث تتیح ھذه الدرجة من المر
 .بالمطبخ، والحمامات، والأدراجالمتمثلة 

س�تخدام نظ��ام إنش�ائي یس�مح بت�أمین ف�راغ مفت�وح م�رن بش�رط تركی��ز ع�ن إ والت�ي تن�تج المرون�ة الإنش�ائیة المح�ددة: •
عناصر الخدم�ة ف�ي حی�ز فراغ�ي واح�د مس�بقا أي إنھ�ا تقی�د إمكانی�ة تغیی�ر أماكنھ�ا لكنھ�ا تت�یح حری�ة تش�كیل وتغیی�ر 

 ر.ات الداخلیة الأخرى أفقیاً ورأسیا إلى حد كبیالفراغ
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تثبیت عناصر الخدمة مع خلق فراغ مفتوح یخضع لشبكة مدیولیة تسھل تقسیمھ .)٤( شكل  
)۱۰(المصدر  

یعد تصمیم النموذج المعماري وظیفیاً من أھم مراحل الحص�ول عل�ى المرون�ة التص�میمیة، إذ  :المستوى الوظیفي ۲-۱-۲
وی�تم   ،)۱۱(حتیاجات المتغیرة لقاطنیھزمة على فراغات المسكن لتلبیة الإیمكن من إجراء التعدیلات اللا أنیجب 
 تباع واحد من عدة أسالیب كالآتي:ذلك بإ

وھ�ي ق�درة المبن�ى عل�ى التكی�ف وتبن�ي التكنولوجی�ا الحدیث�ة :  (Long Term Adaptability) الموائمة طویلة الأم�د •
فة أو الح��ذف أو التع��دیل للج��دران الداخلی��ة للفراغ��ات دون تش��ویھ الش��كل الع��ام أو توق��ف وظائف��ھ عن��د توافرھ��ا بالإض��ا

 .)۲(الأساسیة
تلبی�ة لمتطلب�ات  ذجا داخ�ل النم�ووھ�ي ق�درة الوح�دة عل�ى التغیی�ر وزی�ادة مس�احتھ : (Expansion)متداد او التوسعالإ •

جتماعی�ة والتكنولوجی�ة نتیج�ة تغی�ر المعطی�ات الإ تص�میم،جدیدة مختلفة عما جاء ف�ي البرن�امج ال�وظیفي المعتم�د ف�ي ال
 .)۱۲(ستیعاب ھذه المتطلباتفة إلى المبنى بھدف إضایؤدي إلى ضرورة خلق فراغات جدیدة م مما ،أحیاناً 

: وتعن��ي التوس��ع بمس��احة المس��كن داخ��ل ح��دود مس��قطھ (Adding-On)  إض��افة توس��عاتوی��تم ھ��ذا ع��ن طری��ق 
كم�ا  ،حدث أفكار المس�كن الممت�د، ومب�دأه عل�ى مس�توى المس�اكن المس�تقلةأ) (Core Houseواة یعد المسكن النو وخارجھ،

بخ�دمات البنی�ة  یخصص لكل وحدة سكنیة قطعة أرض مح�ددة تق�وم الجھ�ة المنف�ذة بإم�دادھا نأھو  )،٥( موضح بالشكلھو 
زمنی�ة طبق�ا  نھ عل�ى مراح�لالمستفید بن�اء مس�ك بع، ویتا)۱۲(والمرافق اللازمة إلى جانب قیامھا ببناء المطبخ والحمام التحتیة

 إس��كانأما عل��ى مس��توى الرأس��ي.وذل��ك عل��ى المس��توى الأفق��ي وقتص��ادیة، حتیاجات��ھ أو طبق��اً لإمكانات��ھ الإلتط��ور وتغی��ر إ
 لتص�میم المبن�ى كك�ل أفقی�اً  لفي بناء متعدد الطوابق لذلك لابد من وضع تص�ور كام� تكون ، فالوحدة السكنیةمحدودى الدخل

لخ�دمات بم�ا یلب�ي الرغب�ة ف�ي الإمت�داد اعناص�ر الإنتق�ال الرأس�ي، م�ع مراع�اة طریق�ة توزی�ع  مسبق، وتثبیت ورأسیاً بشكل
 لیحقق المبنى المرونة التصمیمیة المراد الوصول الیھا.

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 دورات المیاهتركیز 
 في حیز فراغي

تركیز عناصر الخدمة 
 في حیز فراغي(الدرج) 

 تأمین فراغ مفتوح مرن

 )Adding-Onلإضافة التوسعات (المسكن النواه كنموذج  .)٥( شكل
  )۱۲(صدرالم
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س�بة لت�وفیر مس�كن م�رن یحق�ق عدة مراح�ل یع�د م�ن الأس�الیب المناعلى تنفیذ المسكن  تجزئة التنفیذ (التنفیذ المرحلي): •
 الإحتیاجات المرحلیة المتغیرة للأسرة.

 فك�رة توس�عة الوح�دة السكنیة بحسب مراحل نمو الأسرة، وھذا م�ا یوض�ح یتم ذلك عن طریق تجزئة تنفیذ الوحدة أنویمكن 
ی�رة، دون بن�اء فراغ�ات لا ینفذ المسكن على مراحل بحسب إمكانیات الأسرة وإحتیاجاتھ�ا المتغأن على ، متدادھاالسكنیة أو إ

 .)۲(حاجة لھا
 

 مستوى المجموعة السكنیة (الفراغات الخارجیة بالمناطق السكنیة) ۲-۲
تش�مل مرون�ة تص�میم فراغ�ات المجموع�ات الس�كنیة والق�درة عل�ى إحت�واء أنش�طة س�كانیة متع�ددة وذات أغ��راض 

 لس���كنیة، یج���ب التط���رق لمعرف���ة م���ا ھ���يلدراس���ة عوام���ل تحقی���ق المرون���ة ف���ي تص���میم الفراغ���ات او وظیفی���ة متنوع���ة.
 .)٦( بالشكلموضح كما ھي ، ومكونات/عناصر البیئة العمرانیة للفراغات الخارجیة بالمناطق السكنیة

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
ن��واع وخص��ائص الفراغ��ات الخارجی��ة دراس��ة أغ��ات الس��كنیة، یج��ب فھ��م والفرابلی��ات تحقی��ق المرون��ة للوص��ول لآو

المس�تخدم، وذل�ك ف�ي محاول�ة للخ�روج بمجموع�ة م�ن مؤش�رات تحقی�ق المرون�ة بفراغ�ات المن�اطق  وظائفھا طبقا لأنش�طةو
 :أنواع الفراغات طبقا لثلاثة عوامل أساسیة )۱۳(قد قسمبمراحل التطبیق المختلفة، والسكنیة 

 
 : نغلاقالفراغات الخارجیة من حیث الإ ۲-۲-۱

نغ�لاق م�ن العلاق�ة الت�ي تص�نعھا تتح�دد نوعی�ة وش�دة الإ حی�ث المكون�ة للف�راغ، حت�واء العناص�رإنغلاق ھو نتیجة الإ
نغ�لاق إل�ى (الف�راغ م�ن حی�ث الإ)، ۷ھو بالش�كل(محددات الفراغ الخارجي مع بعضھا البعض، ویمكن تقسیم الفراغات كما 

 ).۲۰۰۸محمد فكري،  ،محمود، ()۱٥(الفراغ الخارجي المغلق) -الفراغ الخارجي شبھ المغلق  -الخارجي المفتوح 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 عناصر البیئة العمرانیة للفراغات الخارجیة بالمناطق السكنیة.) ٦شكل(
 )۱۳،۱٤(ى المصدر : الباحث بالإستناد ال

 

). أنواع الفراغات من حیث الإنغلاق۷شكل(  
  )۱٥(المصدر
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 الفراغات الخارجیة من حیث التدرج:  ۲-۲-۲

الف�راغ الرئیس�ي (الف�راغ  ،)۸( كم�ا بالش�كلھ�ي و ،مختلفة م�ن حی�ث النش�اط والوظیف�ةتنقسم إلى ثلاثة أنواع رئیسیة 
و یحت�وي عل�ى ع�دة فراغ�ات ثانوی�ة)، الف�راغ الث�انوي (ف�راغ ذ نأیمك�ن ة للف�راغ والأساسي المكون من المح�ددات الرئیس�ی

ش�جار والتغیی�ر ف�ي الف�راغ الرئیس�ي ب�بعض العناص�ر كالأینش�أ م�ن تقس�یم ومقیاس إنس�اني ویعط�ي الخصوص�یة والحمای�ة  
نتقال من الفراغات العامة إلى الفراغات الخاصة او ش�بھ مفھوم الإ یحققنتقالي (فراغ محدود الفراغ الإمستویات الأرض)، 

 الخاصة).
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   ات الخارجیة من حیث المستخدمین:الفراغ ۲-۲-۳
حتیاج، الثقافیة والإجتماعیة وطبیعة الإالمستخدمین  خصائص یتأثر شكل الفراغ الخارجي وتتغیر خصائصھ بتغیر

(الف��راغ ال��ذي یتواج��د ب��ھ نوعی��ات مختلف��ة م��ن المس��تخدمین  الف��راغ الع��ام ك��الآتي،ویمك��ن التمیی��ز ب��ین أن��واع الفراغ��ات 
(الف�راغ ال�ذي یتواج�د ب�ھ نوعی�ات مختلف�ة م�ن المس�تخدمین لغ�رض مح�دد)،  الف�راغ ش�بھ الع�ام)، متع�ددةعامة  ولأغراض

(وھو الفراغ  الفراغ الخاصلأغراض متعددة)، المستخدمین (الفراغ الذي یتواجد بھ نوعیة محددة من  الفراغ شبھ الخاص
 الذي یتواجد بھ نوعیة محددة من الناس ولغرض محدد).

والذي قصد  ،"بالفراغات العمرانیة؟المستخدمین "ماذا یفعل  (Zeisel) نموذجلتساؤل  )۳۱ ()مفھی(من خلال طرح و
حتیاجات شخصیة او جماعیة معینة (مثل: إ بھ الأنماط السلوكیة التي یلجأ إلیھا المستعملین في الفراغات العمرانیة لسد

او مؤشر قوي لمدى رفض كموذج ھذه السلوكیات صنف الن ،)۱٦( التكیف، المرونة، إظھار الشخصیة، الحدودیة ..الخ)
 ، ورؤیتھ لجوانب النقص او الإیجاب فیھ.قبول الإنسان للفراغ العمراني

یكون تصمیم الفراغ�ات العمرانی�ة بالمن�اطق الس�كنیة عملی�ة متكامل�ة العناص�ر، متنوع�ة الب�دائل بحی�ث لا ی�ؤدي  أنلذا یجب 
عن�دما تغی�ب أح�د العناص�ر م�ع ع�دم –نسان یلجأ ن الإالمستعملین وذلك لأنقص أحد العناصر إلى حدوث خلل في سلوكیات 

تخدام عناص�ر غی�ر مخط�ط ل�ھ، مم�ا ی�ؤدي إل�ى اس� إلى الإجتھ�اد ف�ي إیج�اد ب�دیلا آخ�ر –توافر بدائل متنوعة بالبیئة المحیطة
مرون�ة الفراغ�ات بالمن�اطق  نأل�ى ن الوص�ول إمن ھن�ا یمك�و .)۱۷(تجاه یتعارض مع وظیفتھا الأساسیةالفراغ العمراني في إ

التط��ویر ف��ي ال��دور ال��وظیفي أو الخص��ائص خدم م��ع قابلی��ة التع��دیل وحتیاج��ات المس��تكنیة ھ��ي ق��درة الف��راغ عل��ى تلبی��ة إالس��
یح�افظ عل�ى المس�تخدم وحتیاج�ات رات إتطول الفراغ بما یتلائم مع تغیرات و(الشكل، الحجم، المساحة، ....) أو النشاط داخ

 .)۱۸(على مستوى فراغات المناطق السكنیة ة البیئة العمرانیةكفاء تحقیق أبعاد
 :لفراغات الخارجیة بالمناطق السكنیةئة العمرانیة داخل اة البیءخمسة أبعاد لكفا )۱۹()و قد حدد

 .نسانیة المتنوعةلإحتیاجات االبیئة للإیھتم ھذا البعد بمدى تحقیق و :Vitality  الحیویة .۱
 رتباط الفراغ بأحداث تكراریة معینة.إود عناصر خاصة منفردة بالفراغ، أو جو :Sense of Placeالمعنى  .۲
 .نسانیةلعمرانیة لكافة أنماط الأنشطة الإالبیئة اوتكیف ملائمة  :Fit and Adaptabilityالتكیف و الملائمة .۳
 .الأنشطة الترفیھیةإلى أماكن الخدمات ونسان للوصول سھولة وقابلیة الإ :Access  سھولة الوصول .٤
 ادارة ....). –تعدیل  –ستخدام الفراغ العمراني (صیانة درجة مرونة إ :Control  قابلیة التحكم  .٥

یاج�ات حتی�ق إتتضمن تل�ك الأبع�اد مف�ردات تحقی�ق مفھ�وم المرون�ة عل�ى مس�توى فراغ�ات المن�اطق الس�كنیة م�ن حی�ث تحقو
وك��ذلك  ،)۱۸(نس��انیة المختلف��ةط الأنش��طة الإلأنم��ات��ھ مملائالف��راغ بالبع��د ال��وظیفي ورتب��اط إالمس��تخدم المتك��ررة والمتغی��رة و

رتباط مباشر جود إیعني وتعدیل الفراغ على مدى زمني طویل، مما ستخدام وومرونة إسھولة الوصول للأنشطة والخدمات 

أنواع الفراغات من حیث التدرج .)۸شكل(  
)۱۳(ىالمصدر : الباحث بالإستناد إل  
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ث�م یمك�ن م�ن و .تحقیق مفھوم المرونة على مس�توى الفراغ�ات داخ�ل المن�اطق الس�كنیةیة للفراغات وبین كفاءة البیئة العمران
 .إسكان مدودى الدخلتحدید بعض مؤشرات تحقیق المرونة على مستوى الفراغات بمناطق 

 .رتباط الفراغ بأنشطة المستخدم التكراریة (وجود بعد وظیفي للفراغ)إ -
 .حتیاجات/أنشطة المستخدمللتلائم مع تغیرات إ قابلیة البیئة العمرانیة المحیطة بالفراغ -
 .المستخدم)التدرج وو ة السكنیة (من حیث الإنغلاقغات داخل المنطقوجود تنوع فى أنواع الفرا -
 .ستخدام معاییر تصمیمیة متنامیة (وضع معاییر الحد الأدنى الأساسیة القابلة للتطویر طبقا للتغیرات الزمنیة)إ -
 .وشبھ الثابتةوضع بدائل تصمیمیة للعناصر الثابتة  -
 ...) طبقا للبعد الوظیفي.المساحةم الفراغ من حیث (الشكل، الحجم وتصمی -

 
 ةالسكنی نطقةالممستوى  -۲-۳

یضم ھذا المستوي مستویین فرعیین، و یشمل مستوى الخدمات والأنشطة وكذلك مستوى الطرق وشبكة الحركة.و
الحركة، حیث تعتبر عناصر ھذین المستویین ھم العناص�ر الأساس�یة المكمل�ة شطة ومستوى الطرق والأندمات ومستوى الخ

 عة العناصر الرئیسیة بالمناطق السكنیة: لمجمو
 : الخدمات والأنشطةمستوى  ۲-۳-۱

، مفھ��وم الخ��دمات بأنھ��ـا الأنش��طة أو المن��افع الت��ي تع��رض للبی��ع أو تش��كل ج��زء كبی��ر م��ن الس��لع )۲۰(ق��د ع��رف و 
 المباعة)، وطبقاً لھذ التعـریف فإن مفھـوم الخـدمات یشمل الجوانب التالیة:

 .لتي تعرض بصورة مستقلة عن أي سلع أو خـدمات أخري، مثل خدمات المحاماة، والتأمینالمنفعة غیر الملموسة وا -
 .ستخدام سلع ملموسة، مثل: تأجیر مسكن، وخدمات النقلالتي تتطلب إالأنشطة غیر الملموسة و -
 .ئتمان، الصیانةوسة والمرتبطة بمنتجات أو أنشطة أخري غیر ملموسة، مثل: الإالأنشطة غیر الملم -

داخ�ل التجمع�ات الجدی�دة ف�ي  –على المستویات التخطیطیة المختلفة–أھمیة تحقق المرونة في توفیر خدمات متنوعة  تكمنو
ل وللوص��و، )۲۱(المتغی��رة الس��كانالب��دائل المناس��بة والكافی��ة لإحتیاج��ات حتف��اظ بس��كانھا م��ن خ��لال ت��وفیر عل��ى الإتھا ق��در

دراسة خصائص توطین الخ�دمات ، یجب فھم وبالمناطق السكنیة ةتحقیق المرونة على مستوى الخدمات والأنشطلمؤشرات 
 ، من خلال ثلاثة محاور رئیسیة:)۲۰(ھافسر والتي، داخل المناطق السكنیة بالمدن الجدیدة

رغب�ة المس�تھلك ف�ي الوص�ول إل�ى الخدم�ة التوزی�ع الع�ادل للخ�دمات حی�ث یحق�ق   : المحور الأول: عدالة توزی�ع الخ�دمات
یعن�ي ت�وفر الخ�دمات و التوزی�ع الكم�يالأول ھ�و عدالة توزع الخدمات داخل التجمعات العمرانیة وجھ�ان، ول، بسھولة ویسر

ھ�و م�ا یش�مل ت�وفیر نوعی�ة الخ�دمات الت�ي تتواف�ق م�ع و وعيالأخ�ر ھ�و التوزی�ع الن�وحتیاجات السكان، لتي تلبي إبالأعداد ا
ش�غال وع�دم اح�ل الإلخدمات بشكل مرحلي بالتوازي مع مرتشغیل تلك ا یتطلبالطلب داخل التجمع العمراني، مما  اتنوعی

 ھدار الموارد.إ
 

 Pointالأول ھ�و ال�نمط المرك�زي/ النقط�ي یش�مل ثلاث�ة أنم�اط عمرانی�ة رئیس�یة، و : المحور الثاني: نمط توزیع الخدمات
Pattern، الث�اني ال�نمط ، ومنتظمالتجمع العمراني أو على شكل نقاط مركزیة موزعة بشكل  بمركزتوطین الخدمات  یعنيو
تص�ال، أم�ا الإلاف مستویاتھا مع محاور الحركة وختیتضمن إرتباط مواقع الخدمات على إو ،Network Patternالشبكي 

موزع�ة طبق�ا لطبیع�ة النس�ق العمران�ي شرة وتویعني إیجاد أنویة خدمیة من ،Core Patternالنمط الثالث فھو النمط النووي 
 داخل التجمع العمراني.

 
ت�وفیر الخ�دمات بش�كل مت�درج وفق�ا للمس�تویات التخطیطی�ة المختلف�ة  أي : المحور الثالث: التدرج الھرمي لتوزیع الخدمات

بالت�الي ی�تم ت�وفیر خ�دمات المس�توى المحل�ي ب�القرب م�ن أو داخ�ل المن�اطق الس�كنیة كمرحل�ة م�ن ، والتجمع العمران�يداخل 
ى توفیر الخدمات ھذا المحور صورة من صور تحقیق المرونة على مستوویمثل ، مراحل التدرج الھرمي لتوطین الخدمات

 الأنشطة من خلال توفیر بدائل خدمیة موزعة بشكل متدرج على المستویات التخطیطیة المختلفة.و
 ةالمنطق مرونة على مستوىدورھا في تحقیق البق من توضیح للمحاور الرئیسیة لتوطین الخدمات ومن خلال ما سو

 :الأنشطة داخل المناطق السكنیةتوفیر الخدمات ومكن الوصول لبعض مؤشرات تحقیق المرونة على مستوى یالسكنیة، 
 .الأنشطة المحیطةرتباط بمراكز الخدمات والإ -
 .توفر الخدمات الأساسیة الیومیة -
 .حتیاجات السكان)إزیع الخدمات بما یتناسب مع حجم وتكاملھا (عدالة تومراعاة توزیع الخدمات و -
 الأنشطة.مال التنمیة على مستوى الخدمات وستكغلال مفھوم النمو المرحلي لإستإ -

 
 :  لحركة والطرقامستوى  ۲-۳-۲

ی�ة التخطیطی�ة الت�ي تس�ھل عملی�ة لرق والحرك�ة ھ�ي الآ)، فإن تصمیم شبكات الط۱۹۹۸ طبقا لمفھوم (یحیى عثمان،
الت��ي ت�ربط العناص��ر الوظیفی�ة بالمدین��ة ببعض��ھا  ، أنھ��ا الوس�یلة )۲۲(الحرك��ة داخ�ل الم��دن الحض�ریة، كم��ا أض�افو لإنتق�الا

، فمن ممی�زات أي ح�ي س�كني، لى المسكن) داخل المدینةإأخرى (من العمل/المدرسة ونتقال بین وظیفة یعني الإالبعض، ما 
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تنوع خیارات سبل الحركة ووسائل المواص�لات داخ�ل المدین�ة وخارجھ�ا بالإط�ار المح�یط، وھ�و م�ا یع�رف ف�ي عل�م تعدد و

 ).Accessibilityخطیط بالوصولیة (الت
تحس�ین  ی�تمف�ي تقلی�ل تكلف�ة الس�كن، فعن�دما  )،۹(، كما ھو بالشكلوسائل النقلونتقال الإسبل  وتكمن أھمیة التنوع في

للح�ي  مض�افةقیم�ة  یعتب�رھ ن�إوفق ع�دد م�ن الخی�ارات، فالخدمات والأنشطة داخل المناطق السكنیة حیاء والوصولیة بین الأ
یشتمل ھذا المعیار أیض�اً ت�وفر المواق�ف للس�یارات وح�افلات النق�ل، وق�رب محط�ات المت�رو الع�ام والمحیط، ،  وترابطھ مع

كما موضح ، )۲۳(للمدینة، بالإضافة إلى الشوارع الرئیسیة والفرعیة وممرات المشاة والمسارات الخاصة للدراجات الھوائیة
لحرك�ة والتنق�ل ائل المتنوع�ة ف�ي تخط�یط وتص�میم ش�بكات الط�رق وفیر الب�دامما یؤك�د دور المرون�ة ف�ي ت�و)،  ۹فى شكل (

وفیر ش�بكات مؤش�رات تحقی�ق المرون�ة عل�ى مس�توى ت� بع�ضس�تنتاج م�ن ث�م یمكنن�ا إوطار المحیط، الداخلي والخارجي بالإ
 تالي:لھى كا، والطرق والحركة

 .تصالیة بأماكن فرص العملالإ وتنوع سھولة -
 .أماكن الخدمات مراعاة مسافات السیر "القرب من -
 الخدمیة بشبكات الطرق والحركة.تخدیم كافة المباني السكنیة و -

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 سكانالإمراحل التطبیق والعلاقة بفئات  -۳
ف�ي ث�لاث مراح�ل ، )۲۲(ختزلھ�االتي إو التجمعات العمرانیة الجدیدة،بتخطیط ترتبط مراحل تطبیق المرونة بمراحل ال

التقییم مرحلة أخیرا و مرحلة التنفیذو  ،مرحلة الإعداد وصیاغة الخطةھم: وعة من المراحل الفرعیة، وھا مجمیتخلل رئیسیة
المخط�ط  س�كانلمرونة بالمراحل المختلفة طبق�ا لإخ�تلاف فئ�ة الإحتیاج لتطبیق مفھوم ادى الإمتختلف تأثیرات وو المتابعة.و

التخط�یط م�ن ث�م یب�رز دور رة الش�رائیة م�ن فئ�ة لأخ�رى، والق�دك�ذلك لھا، حی�ث تختل�ف نوعی�ة الإحتیاج�ات والخص�ائص و
 .)٥(المرن كلما قلت إمكانیات الفئة

 
 مراحل تطبیق المرونة داخل المناطق السكنیة ۳-۱

، م��ن خ��لال تل��ك المراح��ل الرئیس��یة س��الفة ال��ذكردور التخط��یط الحض��ري الم��رن ف��ي تحقی��ق الإس��تدامة )۲۲(أوض��ح 
 ).۱۰( بالشكل موضحم المراحل الفرعیة داخل كل مرحلة رئیسیة، كما والتنمیة الحضریة وكذلك أوضح مھا

 
 
 
 
 
 
 

 تنوع خیارات وسائل الانتقال والحركة داخل المجاورة السكنیة ).۹ل(شك
 . )۲۳(ىالمصدر : الباحث بالإستناد إل
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 مرحلة الإعداد وصیاغة الخطة ۳-۲
حیث یتم في ھذه المرحلة دراسة وتحلیل المشكلة، وتحدید الأجھزة الأساسیة المشاركة في عملیة التخطیط، والت�ي 

 في إطارھا النھائي، وھذا وفق ثلاث مراحل فرعیة: یترتب علیھا وضع تفاصیل الخطة وصیاغتھا
 

قتص�ادیة، لدیموغرافیة والإجتماعی�ة والإوضاعھ اوأ البحثي بیانات المجتمعویتم فیھا جمع  ختیار الموقعوإ إعداد الخطة - أ
ھ��داف الأتحدی��د ، وم��ن ث��م تقی��یمالتنفی��ذ والع��داد الخط��ة وإ اممھ��ب تق��ومالت��ي المتابع��ة وكم��ا ی��تم تحدی��د أجھ��زة التخط��یط و

ف�ي  ھ�ذه المرحل�ةب ی�نعكس مفھ�وم المرون�ةو .)۲۲(ج�ال التنفی�ذولوی�ات ووف�ق ج�دول زمن�ي تح�دد فی�ھ آوترتیبھا حس�ب الأ
  .)۲٤(فیذنطرق التتعدد خیارات ومرونة الخطة في إختیار الموقع، و وضع بدائل

 
عل��ى اللج��ان  یع��رض للتش��اور يأول�� كمقت��رحالع��ام للخط��ة  إع��داد الإط��ار  الض��وابطووض��ع المع��اییر و تقری��ر الخط��ة - ب

 حی��ث، المرن�ة المع�اییر المتنامی�ة مب�دأام س�تخدویج�ب ف�ي ھ��ذه المرحل�ة إ .)۲۲(المركزی�ة للتخط�یط قب�ل المص�ادقة علی�ھ
تط�ویر تل�ك المع�اییر عداد خطة بمجموعة من ب�دائل إ عتبارلأدنى في التصمیم مع الوضع في الإستخدام معاییر الحد اإ
 .)۲٥(قتصادیة على المدى البعیداعیة والإالتغیرات الإجتم مواكبةو

 
 تقری�ر نھ�ائيتق�دیم م�ن ث�م وبدق�ة،  الجھ�ات المعنی�ة ب�التخطیط دراسة المقترح�ات المقدم�ة إل�ي  صیاغة الخطة النھائیة - ت

 .)۲۲(یةعتماده والمصادقة علیھ رسمیا وإرسالھ إلى الأجھزة التنفیذویتم إ مخططلل مفصل
 

 التنفیذمرحلة  ۳-۳
ت��رتبط ب��الإجراءات الفعلی��ة ف��ي ومض��مون الخط��ة النھائی��ة،  المرحل��ة تنفی��ذ الب��رامج المص��ممة حس��بی��تم ف��ي ھ��ذه 

المرحل�ة التأك�د م�ن مس�توى الكفای�ة  أس�س تل�كوم�ن ط�ار التنفی�ذي، الإل�ى إالمرحلتین السابقتین، وتتمثل ف�ي ترجم�ة الخط�ة 
ب�دائل الخط�ة الموض�وعة  القدرة على تطوی�عج المخططة، وا لحسن تنفیذ البرامالكفاءة الفنیة لأجھزة التنفیذ ضمانوالإداریة 

 . )۲٦، ۲۲(حتیاج الیھا دون الخلل بالھدف الرئیسيفي حال الإ
 

 التقییممرحلة المتابعة و ٤-۳
، وتتطلب برمجة والآجال المحددة بشكل مستمرتعني متابعة تنفیذ الخطة رصد مستویات التقدم بمراحل المشاریع الم

دید جوانب القصور التي صادفت عملیة التنفیذ وتقویمھا بشكل دوري وتحدید نسبة نجاح الخطة في تحقیق فعالیة التنفیذ تح
تتسم مراحل التخطیط الحضري بالمرونة النسبیة و . )۲٦، ۲۲(عدد من المختصین وذلك من خلال تواجد الأھداف المرجوة

أخذ بمبدأ التقویم المتواصل على أساس المؤشرات التي تالتي تسمح بالتطویر والتعدیل وفق الظروف الطارئة والمتغیرة و
 .)۲۷(برامج النمو الحضريولقیاس درجات التقدم والتخلف في المشروعات  من خلال المتابعة والتقییم تتخذھا الدولة

ش�رات لمراحل تطبیق المرونة داخل المناطق السكنیة والتي ساعدت في توجیھ دور مؤ توضیحوطبقا لما سبق من مناقشة و
المرونة بكل مرحلة من مراحل التطبیق، سوف یتم توزیع مؤشرات تحقیق المرونة المستنتجة من دراسة مستویات التحقی�ق 

 ).۱على مراحل التطبیق المختلفة، كما ھو موضح بجدول (
 
 
 

 تطبیق المرونة داخل المناطق السكنیة ) . مراحل۱۰شكل(
 )۲۲(ى المصدر : الباحث بالإستناد ال
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 جتماعیةالمرونة وفئات الإسكان الإ -٤

الس�كان م�ن حی�ث مس�تویات  ئ�اتع�دد ط�رق تص�نیف فتتتمثل فئ�ات الس�كان التك�وین الإجتم�اعي للمن�اطق الس�كنیة، و
الس�كان م�ن فئ�ات الت�ي یمك�ن تص�نیف ، وكذلك الكثیر من الخصائص الثقافةة الإجتماعیة، مستویات التعلیم والطبقالدخول و

(مح�دودى لمن�اطق إس�كان ف المن�اطق الس�كنیة التص�نیف ال�ذي ی�تم عل�ى أساس�ھ تص�نیبولكن تھتم الدراس�ة البحثی�ة ، خلالھا
(م��روة محم��د،  المعیش��ة،ف الفئ��وي طبق��ا لمس��تویات ال��دخول وھ��و التص��نیف��وق المتوس��ط)، و -متوس��ط  -دخل/ إقتص��ادي ال��

عملی�ة  ھو الشئ ال�ذي یجع�للشرائیة الخاصة بھا، والقدرة احتیاجات وفئة من فئات السكان الخصائص والإلكل  و .)۲۰۱٥
وم�ن خ�لال ، )۲۸(خص�ائص الفئ�ة المخط�ط لھ�ام�ع  تكی�فلل ةكتسب صفة المرون�تأخر  ختلف أو بمفھومتالتخطیط الحضري 

وجود لى إ )۳۰، ۲۹(جتماعیة فقد أشار كل من الإ الطبقةتعریفات فئات السكان طبقا لمستویات الدخول و الأدبیات التي تناولت
 :ثلاث فئات طبقا لمستویات الدخل وتشمل

 
لمتجانس��ة، مث��ل (محدودی��ة الخص��ائص ا ذويد ھ��م مجموع��ة الأف��را  مح��دودى ال��دخلفئ��ة ذوي ال��دخول المنخفض��ة و - أ

عل�ى م�دى ال�وعى بأھمی�ة  الثقافي مما ینعكستدني المستوى العلمي و - ط حجم الأسرةرتفاع متوسإ -تغیرھا الدخول و
 جنی��ھ للأس��رة ٦۰۰۰جنی��ھ للف��رد الأع��زب و ٤٥۰۰مس��تویات ال��دخول لا تتع��دى ش��تراطات والق��وانین)، وحت��رام الإإ

 .)۳۰( التمویل العقاري بالمصرف المتحد قطاع، طبقا لتعریف شھریا
 
الق��درة  -، مث��ل (مس��تویات دخ��ول متوس��طة متجانس��ي الخص��ائصمجموع��ة م��ن الأف��راد  ھ��م   فئ��ة متوس��طي ال��دخل - ب

ش��تراطات زی��ادة ال��وعي بأھمی��ة إحت��رام الإ -ل��ى رفاھی��ات الفئ��ة الأعل��ى التطل��ع إ -الش��رائیة لرفاھی��ات الفئ��ة الأق��ل 
، طبق�ا لتعری�ف ش�ھریا  جنیھ للمتزوج ۱٤۰۰۰جنیھ للأعزب، و ۱۰۰۰۰ ت الدخول لا تزید عنمتوسطا)، والقوانینو

 . )۳۰(قطاع التمویل العقاري بالمصرف المتحد 
 
أل�ف جنی�ھ للمت�زوج، ۱۸ل�ف جنی�ھ للأع�زب، ا۱۳الشھري عن مدخلھ یقلھم من لا  فئة ذوى الدخول فوق المتوسطة - ت

 . )۳۰(رف المتحدطبقا لتعریف قطاع التمویل العقاري بالمص
 
قتص�ادیة العائ�دة م�ن تطبی�ق مفھ�وم المرون�ة داخ�ل المن�اطق س�لف ذك�ره، ف�إن عظ�م الفائ�دة الإالطبقا لمفھوم المرون�ة و

وم�ا ھ�و  الس�كان طبقا لتعریفات فئ�اتإھدار الموارد، وعدم التغییر والتنقل و والحد منإلى القدرة على التكیف السكنیة یعود 
رونة تزید أھمیتھا كلما قل مستوى ال�دخل والوض�ع الإجتم�اعي، أي كلم�ا ت�دنت الفئ�ة الإجتماعی�ة فالم )،۱۱موضح بالشكل(

 .من المعاییر حتیاج لتطبیق مبدأ المرونة، طبقا لمجموعةزاد الإ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

تطبی�ق یعط�ي الأولوی�ة لویتضح مدى إحتیاج فئات السكان الأقل دخلا ومستوى معیشي إل�ى تحقی�ق المرون�ة، مم�ا 
مبادئ ومؤشرات تحقیق المرونة بمناطق إسكان محدودى الدخل وبالأخص داخل التجمعات العمرانی�ة الجدی�دة، حت�ى یتثن�ى 

 المراحل التخطیطیة والتنفیذیة المختلفة.بجمیع ستفادة من إنعكاسات عملیة التطبیق للسكان الإ
 

 العلاقة بین المرونة وفئات السكان .)۱۱( شكل
  )۲۸، ۲۲(ىلإستناد المصدر : الباحث بالإ
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 ات العمرانیة الجدیدةبالتجمع سكان محدودي الدخلإأھمیة تحقیق المرونة بمناطق  -٥
ختی�ار م�واد إستدامة العناصر الفیزیائیة المكونة للبیئة السكنیة وثباتھ�ا (إتبرز أھمیة المرونة من خلال المقابلة بین 

المحتم�ل بإس�تمرار  ، والتغیرمن جھة خلق فراغات عامة أحادیة الوظیفة) -إقامة حالة تصمیمیة  ثابتة دون تغییر  -الإنشاء 
تفرض�ھ العوام�ل الزمانی�ة والمكانی�ة (ك�أن تك�ون وھ�ذا التغی�ر ، الس�كان الإنس�انیة والوظیفی�ة م�ن جھ�ة أخ�رى حتیاج�اتفي إ

المرون�ة بوص�فھا خی�ارا  دوریتض�ح و .)۲(البیئ�ة الس�كنیة  المحیط�ة)والتغیرات المطلوبة أسرع من العمر الفیزی�ائي للمب�اني 
ن�ة لمرول، حی�ث أن سكان محدودي الدخلإنشاء مناطق لإقتصادیة الإ یتماشى مع الجدوىالذي وملحاً في العملیة التخطیطیة 

مكانی��ة التط��ویر إ س��تغلال كام��ل العم��ر الزمن��ي للبیئ��ة الس��كنیة م��ن خ��لالإ قیم��ة مض��افة تعتم��د عل��ىقتص��ادیة م��ن الناحی��ة الإ
لبیئ�ة الس�كنیة ف�ي الق�درة عل�ى بمكونات المناطق السكنیة بما یتوافق مع التغیرات الوظیفیة والإنسانیة والتكنولوجیة لتس�تمر ا

 .)۳۱، ۳(ةیحتیاجات المستخدم الرئیسإتلبیة 
 

 سكان محدودى الدخلإالمؤشرات النظریة لتحقیق المرونة بمناطق  -٦
إسكان مح�دودى مجموعة مؤشرات تحقیق المرونة بمناطق لالوصول "ھو للھدف الرئیسي للدراسة البحثیة وطبقا 

لمرون�ة ودراس�ة المس��تویات اقش�ة لمف�اھیم م�ن خ�لال م�ا تق�دم م��ن منا، ولعمرانی�ة الجدی��دةللتطبی�ق عل�ى التجمع�ات ا "ال�دخل
م��ن الن��واحي المرون��ة ل��ى معرف��ة أھمی��ة تحقی��ق إض��افة ، بالإھ��ا بمن��اطق إس��كان مح��دودي ال��دخللتطبیقالمختلف��ة المراح��ل و

نتجة من الدراسة النظریة وربطھا تالمس تیمكن صیاغة مجموعة من المؤشرا، لثقافیة)االإجتماعیة و المختلفة (الإقتصادیة،
 .بالتجمعات العمرانیة الجدیدة سكان محدودى الدخلإمناطق بمراحل التطبیق للمرونة بمستویات التحقیق و

 
 سكان محدودى الدخلإصیاغة المؤشرات النظریة لتحقیق المرونة بمناطق  -۱-٦

 طبق�ا لمس�تویات مؤش�راتالیة س�وف ی�تم تقس�یم مجموع�ة من خلال دراس�ة مس�تویات تحقی�ق المرون�ة داخ�ل المن�اطق الس�كن
 ).۱(بالجدولكما موضح و، كالتالي المرونة ومراحل تطبیق التحقیق

 
 النموذج السكني بالمناطق السكنیة مؤشرات تحقیق المرونة على مستوى - أ

 التنوع في المسطحات و الخصائص الخاصة بقطع الأراضى/ الوحدات المعروضة. -
 ستعمالات المختلطة).تجانسة  و عدم الإقتصار على السكني فقط (مبدأ الإعمالات المستإمكانیة دمج الإ -
 مكانیة التشكیل بالنموذج السكني لتكوین أشكال مرنة متعددة للمجموعة السكنیة.إ -
 ).wet areaوجود بدائل لتوزیع مناطق التخدیم  ( -
 متداد أو التوسع الفعلي.إمكانیة الإ -
 شائیة المرنھ.ننظمة الإستخدام أحد الأإ -
 ستخدام عناصر بنائیة سابقة التجھیز (سھلة الفك و التركیب) على مستوى النموذج السكني.إ -
 
 مؤشرات تحقیق المرونة على مستوى المجموعة السكنیة (الفراغات) بالمناطق السكنیة - ب

 حتیاجات/أنشطة المستخدم.انیة المحیطة بالفراغ مع تغیرات إملائمة البیئة العمر -
 دة بدائل تصمیمیة على مستوى المجموعة السكنیة للتكیف مع الموقع.توافر ع -
 نغلاق، التدرج و المستخدم).ن حیث (الإتنوع الفراغات السكنیة م -
 تصمیم الفراغ من حیث (الشكل، الحجم و المساحة) طبقا للبعد الوظیفي. -
 .وضع بدائل تصمیمیة للعناصر الثابتة و شبھ الثابتة بالفراغات -
 
 المنطقة السكنیةقیق المرونة على مستوى مؤشرات تح - ت

 الخدمات والأنشطة •
 توفر الخدمات الأساسیة الیومیة. -
 عدم الإعتماد على مركزیة التوطین في توزیع الخدمات الیومیة. -
 وجود جھة رقابیة للتطویر أثناء المشروع. -
 تفعیل دور الھیكل التنفیذي للمشروع. -
 لتنمیة على مستوى الخدمات و الأنشطة.ستكمال المرحلي لإستغلال مفھوم النمو اإ -
 متابعة وتقییم مستویات الخدمات المقدمة كما وكیفا. -

 الحركةالطرق و •
 تصالیة بأماكن فرص العمل.سھولة الإ -
 ."الأنشطة الیومیةالسیر "القرب من أماكن الخدمات ومراعاة مسافات  -
 الحركة.الطرق والخدمیة بشبكة تخدیم كافة المباني السكنیة و -
 .البنیة التحتیة بھدف دعم سیاسة التنمیة المرحلیةمرار متابعة تطویر شبكات الطرق وستإ -
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 فصل حركة الألیات السریعة عن فراغات المجموعات السكنیة. -

 
 بالتجمعات العمرانیة الجدیدة محدودى الدخل ظریة لتحقیق المرونة بمناطق إسكانمصفوفة المؤشرات الن .)۱جدول (

 (بین المراحل والمستویات) حقیق المرونة داخل مناطق اسكان محدودي الدخل بالمدن الجدیدةالمؤشرات النظریة لت
مراحل 
تطبیق 
 المرونة

 مستوى المجموعة السكنیة مستوى النموذج السكني
 (الفراغات السكنیة) 

 مستوى المنطقة السكنیة

 الطرق والحركة الخدمات والأنشطة

مرحلة 
الأعداد 

وصیاغة 
 الخطة

ن��وع ف��ي المس��طحات و الخص��ائص الت -
الخاص���ة بقط���ع الأراض���ى/ الوح���دات 

 المعروضة.

ملائم��������ة البیئ��������ة العمرانی��������ة  -
المحیط��ة ب��الفراغ م��ع تغی���رات 

 احتیاجات/أنشطة المستخدم.

ت����وفر الخ����دمات الأساس����یة  -
 .الیومیة

سھولة الأتصالیة بأم�اكن  -
 فرص العمل.

امكانی��ة دم��ج الأس��تعمالات المتجانس��ة   -
عل���ى الس���كني فق���ط  و ع���دم الأقتص���ار

 (مبدأ الأستعمالات المختلطة).

توافر عدة بدائل تصمیمیة عل�ى  -
مس�����توى المجموع�����ة الس�����كنیة 

 للتكیف مع الموقع.

عدم الإعتماد عل�ى مركزی�ة  -
الت��������وطین ف��������ي توزی��������ع 

 الخدمات الیومیة.

مراع���اة مس���افات الس���یر  -
"الق������رب م������ن أم������اكن 
الخ�������دمات و الأنش�������طة 

 .الیومیة
نموذج الس����كني امكانی����ة التش����كیل ب����ال -

لتكوین أشكال مرنة متعددة للمجموعة 
 السكنیة.

تن���وع الفراغ���ات الس���كنیة م���ن  -
حی�����ث (الأنغ�����لاق، الت�����درج و 

 المستخدم).
--------------- 

تخ������دیم كاف������ة المب������اني  -
السكنیة و الخدمیة بشبكة 

 الطرق و الحركة.
وج��ود ب��دائل لتوزی��ع من��اطق التخ��دیم   -

)wet area.( 
ث تص�����میم الف������راغ م�����ن حی������ -

(الش����كل، الحج����م و المس����احة) 
 طبقا للبعد الوظیفي.

--------------- 
فص����ل حرك����ة الألی�����ات  -

الس���ریعة ع���ن فراغ���ات 
 المجموعات السكنیة.

 --------------- ---------------  امكانیة الأمتداد أو التوسع الفعلي. -

مرحلة 
 التنفیذ

 وضع بدائل تصمیمیة للعناص�ر - دعم عملیة القدرة على البناء. -
 --------------- --------------- الثابتة و شبھ الثابتة بالفراغات.

اس�����تخدام أح������د الأنظم������ة الأنش������ائیة  -
وجود جھ�ة رقابی�ة للتط�ویر  - --------------- المرنھ.

 --------------- أثناء المشروع.

استخدام عناصر بنائیة س�ابقة التجھی�ز  -
(سھلة الفك و التركی�ب) عل�ى مس�توى 

 سكني.النموذج ال
--------------- 

تفعی��ل دور الھیك��ل التنفی��ذي  -
 --------------- للمشروع.

 --------------- --------------- --------------- إمكانیة الإمتداد وإضافة توسعات. -

مرحلة 
المتابعة 
 والتقییم

--------------- --------------- 

اس������تغلال مفھ������وم النم������و  -
 المرحل��ي لأس��تكمال التنمی��ة

عل���ى مس���توى الخ���دمات و 
 .الأنشطة

اس��تمرار متابع��ة تط��ویر  -
ش��بكات الط��رق و البنی��ة 
التحتی������ة بھ������دف دع������م 

 سیاسة التنمیة المرحلیة.

--------------- --------------- 
متابع�����ة وتقی�����یم مس�����تویات  -

الخ������دمات المقدم������ة كم������ا 
 وكیفا.

--------------- 

   )۲۸، ۱٦،۲۰،۲۱،۲۲، ۱۳ ،۲(المصدر : الباحث بالإستناد إلى

 (الاطار التحلیلى) المرحلة الثانیة
 أسس ومبادئ تحقیق المرونة في دول العالم المتقدم -۱

ة مب�ادئ تحقی�ق المرون�أس�س و أن، )۳۲( حیث أوض�ح تعددت مسمیات أسس تحقیق المرونة بین العدید من الباحثین، 
مح�رك ال إن، )۳۳(، وأض�اف"جتماعی�ة مختلف�ةس�تخدامات إعاب إس�تیتتلخص في المشاركة المجتمعیة والقدرة على التكیف لإ

الأھ�داف تفاق في المفاھیم وین ھذه التعددات في المسمیات والإوب، ولوجیةدخال العناصر التكنالرئیسي لمفھوم المرونة ھو إ
المتقدم��ة عل��ى  س��كان بال��دولالمختلف��ة لسیاس��ات الإ م��ن دراس��ات الحال��ة م��ن خ��لال التطبی��ق عل��ى مجموع��ة ) ۳٤،  ٥(س��تقرإ

 ھي كالتالي:ھوم المرونة بالمناطق السكنیة، ومجموعة من المبادئ الرئیسیة لتحقیق مف
لمراح��ل المختلف��ة یتخ��ذ ھ��ذا المب��دأ مكان��ا ض��من او :Participation and Empowerment المش��اركة والتمك��ین - أ

 .للتخطیط
ملائم�ة  م عل�ى مواجھ�ة التق�ادم وع�دمیق�وو :Adapts to Different Usage Overtime الت�دخلات التكنولوجی�ة - ب

تكنولوجی�ة الجدی�دة الملبی�ة الاص�ر دخال العنذلك من خلال القدرة على إالعناصر الحالیة للخطط والتطورات المستقبلیة و
 حتیاجات السكان.لإ

ل المتتابع�ة یستھدف المبدأ القدرة على الدعم ف�ي المراح�: وSupport and funding التمویل"التكلفة و العائد "الدعم و - ت
المرون���ة أكث���ر إقتص���ادیة عل���ى الم���دى الطوی���ل  ، أن)٥(قتص���ادیة المرون���ة كم���ا وص���فھا ب���الطرق المختلف���ة وك���ذلك إو
"Flexibility is More Economic in The Long term." 
تعن�ي خس�ارة أبع�اد / مع�اییر تص�میمیة او و Possibility of missed opportunities : تكلف�ة الفرص�ة البدیل�ة - ث
الفراغ�ات الوظیفی�ة "ت�وفیر الخ�دمات الیومی�ة  ختی�ار(إ ناصر مادیة مقابل توفیر عناصر أخرى یفضلھا المس�تخدم، مث�الع
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 زی�ادةوذل�ك ی�ؤدي ، Tight Fit Functionalism" )۲٤(نص�یب الف�رد م�ن المس�طحات الخض�راء بھ�ا" دون النظ�ر لمب�دأ
قتصادیات التصمیم" ستخدام "إقتصار على إویرجع ذلك إلى الإ، حتمالیة خسارة فرصة توفیر الطلب لندرة البیئة المناسبةإ

 ستخدام ، صعبة التغییر، غیر مرنة).صر تصمیمیة أحادیة الإستخدام عنا(إ
 

 العالمیة لمؤشرات تحقیق المرونة بمناطق إسكان محدودي الدخل حالات الدراسة -۲
دول الع�الم المتق�دم والن�امي الت�ي تناول�ت  یستھدف ھذا الجزء من البحث عرض وتحلیل بعض دراسات الحالة ف�ي

حل قض�یة الإس�كان م�ن خ�لال إتخ�اذ مفھ�وم المرون�ة كم�دخل لت�وفیر الإس�كان الملائ�م لإحتیاج�ات الس�كان المتغی�رة وط�رق 
تحقیق المرونة في تخطیط المناطق السكنیة لفئ�ة مح�دودي  وألیاتوذلك من أجل التعرف علي أھم المؤشرات التكیف معھا، 

س��تخدامھا ف��ي إختب��ار م��دى تحق��ق مفھ��وم المرون��ة إ والت��ي یمكنن��ا فیم��ا بع��د ،م��ن خ��لال دراس��ات الحال��ة المختلف��ة ال��دخل
 بالمستویات والمراحل المختلفة داخل مناطق إسكان محدودى الدخل بالمدن الجدیدة في مصر.

 
 حالات الدراسةأسس إختیار  ۲-۱

الت�ي عالم المتقدم والنامي من خلال تحدید مجموعة من الأسس والمعاییر بالبحث من دول الحالات الدراسة ختیار نماذج تم إ
 بالواقع المصري. الحالاتتلك  مناقشةستفادة من في الإ تساعد
 جتماعیة والثقافیة للفئات المستھدفة.ي في الوضع/البیئة الإالمصر الواقعالتشابة مع  -۱
 ودى الدخل.سكان محددئ/أسس المرونة كمدخل لحل مشكلة إتخاذ أحد مباإ -۲
 سكان مع معاییر التصنیف بالواقع المصري.تشابة معاییر تصبیف فئات الإ -۳

ھ�دف البح�ث كدراس�ة الوض�ع بع�ض العناص�ر الت�ي تس�اھم ف�ي الوص�ول ل ع�رضم�ن خ�لال ح�الات الدراس�ة وسیتم تحلیل 
 التمویل.وأنظمة الدعم و ةالتنفیذی والإشتراطاتیاسة الإسكانیة المتبعة السالراھن و

 
 مریكی���ة (مش���روع الإس���كان المتض���ام ل���ذوى ال���دخول المختلف���ةی���ات المتح���دة الأالإس���كان م���نخفض التك���الیف بالولا ۲-۲

Compact Housing: Multi Family Elevator(: 
تحقی�ق مفھ�وم المرون�ة سكان منخفض التكالیف بالولایات المتحدة كواحدة م�ن تج�ارب دول الع�الم المتق�دم ف�ي الإسیتم تناول 
كث�ر التج�ارب تنوع�ا وتوظیف�ا س�كان ف�ي الولای�ات المتح�دة م�ن أالإ سكانیة المتبع�ة بھ�ا، حی�ث تعتب�ر مش�روعاتلإبالسیاسة ا

ض�افة إل�ى ح�دوث وف�ورات ق�د ر القاطنین بھا بالإستقراإطالة عمر المنطقة السكنیة وإذلك للتكنولوجیا الحدیثة، وقد نتج عن 
ط�ار التنفی�ذي للمش�روعات خ�ال مفھ�وم الھندس�ة القیمی�ة ف�ي الإم�ن خ�لال إدتش�غیل الجمالي مصاریف % من إ٥۰ليتصل إ
 .)۳٦،  ۳٥(السكنیة

 
ی�ات المتح�دة مجموع�ة م�ن معوق�ات یستھدف المشروع فئات ذوى الدخل المحدود والمتوسط، حیث تواجھ تلك الفئ�ات بالولا

 تتمثل في:و ،)۳٥ (سكانالإ
 .ئمةیجار وحدة سكنیة ملایة لتملك او إعدم توافر القدرة الماد -
 -% ۱٦حی�ث ترتف�ع س�عر الفائ�دة لتت�راوح م�ا ب�ین ( ،عدم توافر نظ�ام تم�ویلي یلائ�م الق�درة المالی�ة للفئ�ات المس�تھدفة -

 .% من دخل الأسرة٤۰التمویلي نحو ض، كما یمثل القر%)۲۱
 

ات الفئ��ات توظی��ف المف��اھیم التكنولوجی��ة ف��ي ت��وفیر من��اطق إس��كان ملائم��ة لإحتیاج��لة الأمریكی��ة توجھ��ت جھ��ود الحكوم��
 م�روة محم�د، ،احم�د(، التالی�ةمنخفض التكالیف إسكان المتبعة بمشروعات  ، وذلك لتحقیق أھداف سیاسة الإسكانالمستھدفة

۲۰۱٥()۲۹(. 
 توفیر رصید متنوع من المواقع ذات الإمكانیات المختلفة والمناسبة لخصائص الفئات المستھدفة. -
 مجموعات تشریعات مرنة للتكیف مع التغیرات الزمنیة. إزالة القیود التنظیمیة والتشریعیة وإیجاد -
 زیادة الترابط الإجتماعي، من خلال زیادة مشاركة السكان في الأنشطة الإجتماعیة بالفراغات العمرانیة.  -
 .سھولة الحراك الداخلي بنفس المجاورة مع تنوع مساحات ووظائف الفراغات وكذلك تنوع النماذج السكنیة -
 . الفئات العمریة المختلفة بالمشروعحتیاجات تلبیة إ -

والت��ي طبق��ت  س��كان م��نخفض التك��الیفالإبمش��روعات ھ��وم الھندس��ة القیمی��ة مفبع��ض عناص��ر تحقی��ق  دخ��الوعلی��ھ فق��د ت��م إ
 ، وذلك من خلال:)۳۷(الإسكان المتضام لذوى الدخول المختلفة بمشروع

 .ستخدام مواد بناء تقلیدیة وأخري حدیثة ومصنعةإ -
 .ستخدام الطرق التكنولوجیةالتشییدیة في المصانع بإ اتلعملیمعظم ا إتمام -
 .كثر وفراصناعة المساكن الجاھزة أفتطویع المواد الخام وفقا للتصامیم المقررة، وبتطبیق العلاقة بین التكلفة والعدد  -

 
روعات الإس�كان م�نخفض بع�ض الإش�تراطات التنفیذی�ة لمش� بالولای�ات المتح�دة الأمریكی�ة المتبع�ةحددت السیاسة الإسكانیة 

 .)۲۹(التكالیف
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 % من الدخل السنوى). ۳۰ألا تتجاوز تكالیف السكن القدرة المالیة علي السداد للأسر محدودى الدخل ( -
 %. ۱۱- ۷تخفیض أسعار الفائدة لتتراوح ما بین و یجاراتفي حالة الإ % من الدخل۳۰ألا یزید القسط الشھري عن  -
 % من دخل الأسرة السنوى. ۳۰ -%  ۲٥رى لا تتعدى قروض التمویل العقاأ -
عف��اء الض��ریبى ع��ن الس��كن خ��لال الإالبن��اء للمس��اھمة بالمش��روع م��ن ء ونش��اتش��جیع القط��اع الخ��اص وش��ركات الإ -

 سنوات. ۱۰الأرض لمدة و
كن بین "المس�ا تنوع أنماط الوحدات المدعومة من الحكومةبالمشروع حیث  جتماعي)الإ -قتصادي أنظمة الدعم (الإتنوعت 

رون��ة الرص��ید ، مم��ا یزی��د م�ن مس��تخدامات مختلط�ة"بھ��ا إالمخت�ارة وفق��ا لب��رامج الإس�كان المتنوع��ة بالمش��روع" و"مس�اكن 
 .)۳٦(حتیاجات المختلفة لفئات الطلبالإ یلبيوالمعروض السكني 

ش�رات بع�ض مؤ ف�ي إس�تنباط مشروع الإسكان المتضام لذوى الدخول المختلف�ة و یمكن إیجاز مخرجات دراسة حالة
 .)۳٦،   ۳٥ (تحقیق المرونة

 .إیجاد مجموعة التشریعات التنظیمیة المرنة مع التغیرات الزمنیة -
 جتماعي المقدم.الإقتصادى ومرونة والتنوع في نوعیة الدعم الإال -
 تنوع طرق حیازة الوحدة السكنیة. -
 .سابقة الإنشائیة إدخال مفھوم الھندسة القیمیة من خلال إستخدام العناصر -
 .لال الفراغات شبھ الخاصة والعامة وظیفیاإستغ -
 .ستعمالات المختلطةإستخدام نظام الإ -
 تسھیل الحراك الداخلي داخل المجاورة / المجموعة السكنیة الواحدة بإختلاف وتنوع النماذج والمساحات السكنیة. -
 .سكان بما یتلائم مع متطلبات الفئات المستھدفةتنوع مواقع طرح مشروعات الإ -

 
 )Rom-Klao Core Housingربة إنشاء المسكن النواه بتایلاند (مشروع روم كلاو بمدینة بانكوك تج ۲-۳

د تجارب دول العالم النامي التي )، كأحRom-Klao Core Housing( ، مشروعالمسكن النواه بتایلاندسیتم تناول تجربة 
تحقی�ق مجموع�ة م�ن  إل�ى بتایلان�د یةس�كانالإ سةالسیا تھدفل لحل مشكلة الإسكان، حیث خذت تحقیق مفھوم المرونة كمدخأ

ت ستفادة من ق�دراالإو )۳٥،۳۸( سكان ذوي الدخل المنخفضرتقاء بمستوي إة للإالعام الأھداف الرئیسیة ضمن خطة الحكومة
 .في بناء مساكنھم والمشاركة الفعالة السكان

 .كل كبیرجتماعیة بین المواطنین وتقدیم التسھیلات للمستحقین بشتحقیق عدالة إ -
 .سكاناطق السكنیة الجدیدة بما یدعم الإحتیاج الخدمي بقطاع الإكافي بجمیع المنتوزیع الخدمات بشكل عادل و -

 
ضمن سیاسة الحكومة التایلاندیة نح�و ت�وفیر ملی�ون مس�كن لمح�دودي  )Rom-Klao Core Housing(یعتبر مشروع و

تن��افس فیھ��ا البن��وك المحلی��ة تحی��ث دعم ال��تن��وع أنظم��ة مش��روع إس��تھدفت السیاس��ة المتبع��ة بال و)، ۲۰۰۸ - ۲۰۰۳ال��دخل (
 من خلال تقدیم التسھیلات للمستحقین بشكل كبیر، وقد تم العمل على ذلك من خلال:، واطنینبشروط تمویلیة متاحة للم

 نتماء للمستخدمین.ظام التملیك حیث یقوي الشعور بالأمان والإتدعیم ن -
 مریكي لكل اسرة، لدعم عملیة الحصول علي مسكن.ر أدولا۲۰۰۰إعطاء دعم مباشر یصل إلي  -
 .عمال التجاریة الصغیرة للسكان في المناطق السكنیة الجدیدةدعم الأنشطة الإقتصادیة وتشجیع الأ -

 على الأسس التالیة:مشروع روم كلاو ل طار التنفیذيالإویقوم 
راض�ى للدول�ة، مم�ا وأ ي تف�اوض الملكی�ة الخاص�ةراض�أراضي المملوكة للھیئة الوطنی�ة والبناء على الأ حیازة الارض: -

 .مكانیة تملیك الأراضي للمستفیدینمواقع المقترحة لتنفیذ المشروع ویسھل إتنوع الیدعم تمیز و
س�رة % م�ن ال�دخل الش�ھري للأ۱٥تزید علي قساط شھریة لاجیع محور تملیك الوحدات عن طریق أتش سیاسة التمكین: -

 ).۲۰۰۹(رانیا إبراھیم، ، عاما ۳۰% سنویا علي مدي فترة السداد ۷ -% ٥محدودة الدخل وسعر فائدة 
س�كان دولار أمریكي للھیئة الوطنیة للإ ملیون ۸حوالى بما یقدر   Housing Bankسكانیقدم بنك الإ الحكومي: الدعم -

 .)Tanaka & Others ،۲۰۱۸()۳۸ (، الحكومة مخاطر القرض بأقساط ربع سنویة وتتحمللتمویل المشروع، 
ویس�اعد  الص�ب ف�ي المص�نع، سقف من الخرس�انة المس�لحة س�ابقةبلاطات الأ مننشائیة المستخدمة النظم الإوتتكون 

 من خلال: ،)۳۹()Xi، ۲۰۱٤ ( ستخدام تكنولوجیات البناء الحدیثة،ھذا النموذج علي إ
 نشائیة الحدیثة.ق الإبقة التجھیز في المصنع بالطرسقف ساجزاء التشییدیة من الحوائط والألأتنمیط وتصنیع ا -

ھ�و التجرب�ة  ویعتب�ر أھ�م إیجابی�ات .)Breakeven Point()۳۷ ( نت�اج الح�ديل�ي نقط�ة الإول إتقلی�ل التكلف�ة والوص� -
حتیاج���ات الحالی���ة ومراع���اة التغی���رات بتلبی���ة الإولك���ن  ت���وفیر مس���كن فق���طبتنمی���ة مح���دودي ال���دخل ل���یس لالإتج���اه 

 نة المحققة بالمشروع.مؤشرات المرو والذي یعكس ،)۳۸(المستقبلیة
 التنوع في مسطحات الأراضي المعروضة داخل المشروع.كنیة، وتنوع نماذج تصمیم الوحدات الس -
 إستخدام نظم إنشاء تكنولوجیة (الأسقف سابقة التجھیز). -
 .تحدید أولویات التنفیذ على مراحل التنمیة بجمیع القطاعاتنفیذي وتوزیع المھام بالمشروع وتحدید الھیكل الت -
 " والسماح بالإرتفاع دور او دورین زیادة.Shop Houseتحقیق نظام الإستعمالات المختلطة توفیر مسكن تجاري " -
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 توفیر خدمات البناء والتشیید اللازمة في الموقع لمساعدة المستفیدین في عملیات البناء . -
 وعدم إھدار للوقت والمال. ساعد على تلافي السلبیات بكل مرحلة دوریة سنویة،تقسیم المشروع إلى مراحل  -

) إلى صیاغة مجموعة المؤشرات وألیات تحقیقھ�ا المس�تنتجة م�ن ح�الات الدراس�ة العالمی�ة مدمج�ة ۲( و یشیر جدول
 مع مجموعة مبادئ تحقیق المرونة بدول العالم المتقدم.

 
 
 
 

مبادئ 
تحقیق 
 المرونة

المؤشرات المسنتجة لتحقیق المرونة بمناطق إسكان 
 ألیات التحقیق دخل بالتجمعات العمرانیة الجدیدةمحدودى ال

المشاركة والتمكین
 

ال��دمج ب��ین سیاس��ات ط��رح الأراض��ى والوح��دات متنوع��ة  -
 الخصائص.

ط���رح ب���رامج مختلط���ة ف���ي نوعی���ة الع���رض م���ا ب���ین الوح���دات   -
 والأراضي متنوعة الخصائص.

اح�ل تطبیق مبدأ المشاركة بین المصمم والمستخدم في مر -
 اذ القرار.تخالتصمیم/ إ

 مشاركة المواطنین في عملیات صنع القرار. -
 وجود إدارات بجھاز المدینة تدعم المؤسسات المجتمعیة. -

ایجاد مجموعة القوانین والتشریعات التنظیمیة المرنة م�ع  -
 المتغیرات الزمنیة. 

تنظ���یم إش���تراطات خاص���ة بمح���دودى ال���دخل تتس���م بالمرون���ة م���ع  -
 الشرائح مختلفة الخصائص.

تن��وع ط��رق ال��دعم المق��دم طبق��ا لإخ��تلاف خص��ائص ش��رائح الفئ��ة  - تنوع طرق حیازة الوحدات السكنیة. -
 المدعمة.

إش��راك أص��حاب الح��رف م��ن المس��تخدمین ف��ي عملی��ات  -
 والصیانة. البناء والتشیید

تس���ھیلات ف���ي  -إیج��اد ح���وافز تش��جیعیة للمش���اركة (مقاب���ل م��ادي  -
 خلق فرص عمل). -السداد 

یك����ل التنفی����ذي وتوزی����ع المھ����ام وتحدی����د تفعی����ل دور الھ -
 التنفیذ على مراحل التنمیة بجمع القطاعات. تأولویا

 وضع خطة تنفیذ المھام وتوزیعھا على الھیكل التنفیذي بالمشروع. -
 وضع وحدة رقابیة لمتابع تنفیذ المھام بالمشروع. -

ة القابل�ة للتط�ویر والتن�امي طبق�ا وضع معاییر الحد الأدن�ى الأساس�ی - .ستخدام معاییر تصمیمیة متنامیةإ -
 للتغیرات الزمنیة.

 ستخدام المعیار المتنامي أثناء عملیة التغییر والتطویر.إ -
ت��وفیر خ��دمات البن��اء والتش��یید اللازم��ة ب��الموقع لمس��اعدة  -

 المستفیدین في عملیة البناء.
دراس��ة أم��اكن ت��وطین خ��دمات التش��یید والبن��اء ف��ي المرحل��ة الأول��ى  -

 ت السكنیة الجدیدة.بالتجمعا
إس�تغلال مفھ�وم التنمی�ة المرحلی��ة عل�ى مس�توى الخ��دمات  -

 والأنشطة.
إیجاد إدارات بأجھزة المدن لمتابعة وتقییم نمو الخ�دمات طبق�ا لنم�و  -

 السكان وتطور إحتیاجاتھم.
مراع���اة مس���افات الس���یر "الق���رب والبع���د ع���ن الخ���دمات  -

 الیومیة وأماكن العمل".
 العمل.لأماكن الخدمات وھل والآمن إمكانیة الوصول الس -
التدخلات التكنولوجیة الربط بین العناصر العمرانیة بمسارات مشاة أمنة ومریحة. -

 

الق��درة عل��ى إس��تیعاب ت��دخلات تكنولوجی��ا البن��اء الحدیث��ة  -
 لمواجھة التقادم.

حتاج��ات ذج المب��اني الس��كنیة بش��كل م��رن م��ع إعتب��ار إتص��میم نم��ا -
 لوجیة.ونالتجدید التكویر والتط

س�تخدام العناص�ر البنائی�ة إستخدام أح�د الأنظم�ة الإنش�ائیة المرن�ة وإ - ستخدام الأنظمة الإنشائیة المرنة.إ -
 .سابقة التجھیز

س���تخدام عناص���ر بنائی���ة س���ابقة إتص���میم نم���اذج معماری���ة مرن���ة و - إمكانیة الإمتداد وإضافة توسعات. -
 التجھیز.

صة البدیلة
تكلفة الفر

س��تعمالات س�تعمالات المتجانس��ة (مب�دأ الإإمكانی�ة دم��ج الإ - 
 المختلطة).

إس���تغلال الأدوار الأرض���یة م���ن النم����اذج الس���كنیة ف���ي الأنش����طة  -
 المختلفة المتجانسة.

 .ستعمالات متجانسة لتحقیق الإكتفاء من الخدمات الیومیةتوافر إ -
تن���وع الفراغ���ات بالمنطق���ة ب���ین ترفیھی���ة ووظیفی���ة لتلب���ي  -

 ریة.إحتیاجات الفئات العم
تص��میم الفراغ��ات بم��ا یتناس��ب م��ع إحتیاج��ات وخص��ائص مختل��ف  -

 الفئات العمریة.
جمع���ة خاص���ة بأم���اكن ت���وطن ت���وفیر من���اطق إنتظ���ار م -

 الأنشطة الیومیة.الخدمات و
 دراسة أحجام التردد على الخدمات. -
 نتظار طبقا للمعدلات التخطیطیة المتنامیة.توطین أماكن الإ -

الدعم والتمویل
 

إنش��اء مراك��ز تعل��یم فن��ي لعم��ل دورات وورش متنقل��ة لتعل��یم حرف��ة  - یة القدرة على البناء والتشیید.دعم عمل -
 التشیید.البناء و

مؤش���رات ئمتھ���ا م���ع متابع���ة أنظم���ة الس���داد وم���دى ملا -
 الدخول.

 تنوع ومرونة أنظمة السداد للمتعثرین مع التأكد من أحقیة الدعم. -

عملی���ات البن���اء د بن���اء محلی���ة ف���ي س���تخدام م���وامراع���اة إ -
 التنسیق.و

معالجات عناصر التنسیق لحمایة الفراغات وإستخدام مواد طبیعی�ة  -
 لا تستلزم متطلبات تشغیل

م��ا ي خف��ض تكلف��ة الوح��دة وم��دى تحقی��ق ھندس��ة القیم��ة ف�� -
 یحمل علیھا نفقات.

 التنفیذ.اءة بأقل تكلفة بمراحل التخطیط وتحقیق أعلى كف -

 )٤۲،  ٤۱،  ٤۰،  ۳۸،  ۳۹  ۳۷،   ۳٦،  ۳٥( ىالمصدر : الباحث بالإستناد إل
 
  

محدودى  نسكاإتحقیق المرونة بمناطق  طبقا لمبادئ العالمیة حالات الدراسةمصفوفة المؤشرات المستنتجة من  .)۲( جدول
 . الدخل
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 المرحلة الثالثة: الاختبار

ت العمرانیة الجدیدة بمص�ر بع�د صیاغة المؤشرات المقترحة لتحقیق المرونة بمناطق إسكان محدودي الدخل بالتجمعا -۱
 ختبار مع الخبراء والمسئولینالإ

(مؤشرات تحقیق المرونة بمناطق إسكان محدودى ال�دخل إستنادا للھدف الرئیسي للبحث في محاولة الوصول إلى 
وذل�ك بالإعتم�اد  ،بمص�ر بالتجمعات العمرانیة الجدیدة بمصر وآلیات تحقیقھا) للمساھمة في التطبیق على التجمعات الجدی�دة

التطبی�ق  لإض�افة إل�ى مرحل�ةاب لإط�ار التحلیل�ياب ح�الات الدراس�ةالإطار النظ�ري وتحلی�ل الأدبیات بدراسة  مخرجات على
التحقی��ق  ختب��ار م��ع الخب��راء والمتخصص��ین بمج��ال الإس��كان للمس��اھمة بالإض��افة والح��ذف أو بالتع��دیل عل��ى مؤش��راتلإوا

 المستنتجة من الإطاریین النظري والتحلیلي.
ف��ي ص��ورة مؤش��رات تحقی��ق المرون��ة بمن��اطق إس��كان مح��دودي ال��دخل ظری��ة والت��ي تمثل��ت مخرجاتھ��ا نتم��ت الدراس��ة ال

ت الجدیدة على مستویات التحقیق ومراحل التطبی�ق المختلف�ة بالإض�افة إل�ى ع�رض أس�س ومب�ادئ تحقی�ق المرون�ة بالتجمعا
وال�ذي ت�م م�ن خ�لال دراس�ة وتحلی�ل مجموع�ة م�ن  س�تعانة بھ�ا ف�ي دراس�ة الإط�ار التحلیل�ي،تم الإبدول العالم المتقدم والتي 

مجموع�ة أخ�رى م�ن المؤش�رات وآلی�ات التحقی�ق الت�ي ت�م عرض�ھا بدول الع�الم المتق�دم والن�امي والخ�روج ب حالات الدراسة
 وحالات الدراسة. بمصفوفة مؤشرات الإطار التحلیلي

تطبیقی��ة ب��الرجوع إل��ى الخب��راء والمتخصص��ین بمج��ال الإس��كان والمس��ؤلین ومتخ��ذى الق��رار بالجھ��ات الدراس��ة الت��م عم��ل 
قیق المستنتجة من الدراسة النظریة وآلی�ات تحقیقھ�ا لإس�تكمالھا الرسمیة للتخطیط العمراني لیساھموا في تقییم مؤشرات التح

وحذف ما ل�یس ل�ھ علاق�ة بعملی�ة تحقی�ق المرون�ة، وذل�ك بھ�دف تحدی�د إمكانی�ة تطبی�ق تل�ك المؤش�رات عل�ى من�اطق إس�كان 
ش�بھ الھیكلی�ة محدودى الدخل بالتجمعات الجدی�دة، وی�تم الإعتم�اد فیھ�ا عل�ى أس�لوب التحلی�ل المق�ارن ع�ن طری�ق المق�ابلات 

"لإس��تطلاع آرائھ��م والإس��تفادة م��ن خب��راتھم العلمی��ة والعملی��ة"، والأس��ئلة الش��فویة وت��دوین الملاحظ��ات وأجوب��ة الأس��ئلة 
  المباشرة والتي توافرت فیھا الشمول والمرونة لتتناسب مع طبیعة البحث الإستكشافیة.

أن  تتمث�ل ف�يریقتین، الأول�ى: بن�اءا عل�ى مجموع�ة معاییرتم إختیار عینة المبحوثین من (الخب�راء والمتخصص�ین) طبق�ا لط�
ن یك�ون ق�د تط�رق و أالتخطیط مناطق إسكان محدودى الدخل بإح�دى الم�دن الجدی�دة ا بمشروعاتشارك قد یكون المبحوث 

م من خلال خبراتھ العملیة في تخطیط مشروعات إسكان محدودى الدخل او الدراسات البحثی�ة لدراس�ة أس�الیب تحقی�ق مفھ�و
كرة الثلج وھي تتم بسؤال كل مبحوث بنھایة المقابلة عن م�ن عینة المرونة والتكیف العمراني، والطریقة الثانیة: ھي طریقة 

 یرشحھم من الخبراء بمجال الإسكان في ھذا الموضوع البحثي لإجراء المقابلة معھم، وكانت فئات المبحوثین كالآتي:
 مام بقضایا الإسكان ومجال تحقیق المرونة بمناطق إسكان محدودى الدخل.خبراء أكادیمیین لھم خبرات علمیة وإھت -
 متخصصین وإستثماریین قد شاركوا في تخطیط مناطق الإسكان الإقتصادي بالمدن الجدیدة. -

 مقابلات مع الخبراء والمتخصصین، وكان توزیعھم كالتالي: ۱۰وتم إجراء نحو 
 ).مقابلات ٥(  امعات المصریة""أساتذة على مستوى الج الخبراء الأكادیمیین •
 ).مقابلات ۳(الخبراء الأكادیمیین الذین شاركوا بمشروعات إسكان محدودى الدخل بالمدن الجدیدة  •
 (مقابلتین)."أساتذة على مستوى المركز القومي للبحوث"  خبراء متخصصین •

ل لإضافة مجموعة م�ن المؤش�رات والوص ووفقا لمقابلة الخبراء والمتخصصین بمجال الإسكان والتخطیط العمراني، فقد تم
 كالتالي: وكانتالمرونة بمناطق إسكان محدودى الدخل، مفھوم التي تساھم في تحقیق 

 
 .جا مجموعة القوانین والتشریعات التنظیمیة المرنة للتكیف مع المتغیرات الزمنیةإی -
 .فئةالافق الشھریة طبقا لتنوع شرائح مراعاة مؤشرات الدخل فى عمل خطة أنظمة سداد قیمة الوحدة السكنیة والمر -
 .مراقبة طبیعیة) –إرتباط الفراغ بأنشطة المستخدم التكراریة (وجود بعد وظیفي للفراغ  -
 .تسھیل الحراك الداخلي داخل المجاورة/المجموعات السكنیة -
 .ن)مراعاة توزیع الخدمات وتكاملھا (عدالة توزیع الخدمات بما یتناسب مع حجم وإحتیاجات السكا۰ -
 .برمجة الخدمات والتحول الإلكتروني -
 .إستیعاب أسالیب تكنولوجیة جدیدة في تجھیز وتنسیق الفراغات -
 .إدراج معاییر منظومة النقل الذكي ضمن معاییر تصمیم شبكات النقل بالمدن الجدیدة -
 .ذ ألیات للمبنىحتیاج لوصول منفذ الألیات طبقا لوظیفتھا ومدى الإتنوع التخدیم على المباني من خلال مناف -
 .)٤۳( ستخدامالحركة والإإستخدام تكنولوجیات النقل والحركة في تیسییر  -
 الإعتماد على حركة المشاة والدراجات داخل فراغات المجموعات السكنیة و بمراكز الخدمات و الأنشطة الیومیة. -
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ف�اق النس�بة الأكب�ر م�ن خ�لال إت، وذل�ك م�ن المختلف�ة یات التحقی�قالمؤش�رات عل�ى مس�تو بعضكما تم تعدیل صیاغة 
 .)۳( النھائیة، كما ھي بالجدولالخبراء والمتخصصین على الصیاغة 

 
 تجمیع الوحدات السكنیة  طبقا لبدائل توزیع مناطق التخدیم بالنموذج. -
 .سھولة الوصول لخدمات البناء والتشیید لتسھیل عملیات البناء بالجھود الذاتیة -
 .بنیة تحتیة ...) –خدمات  –نمیة بالقطاعات المختلفة ( إسكان متابعة التنفیذ لأولویات الت -

وكذلك تم حذف بعض المؤشرات التي لیس لھا تأثیر في تحقیق معاییر المرونة بمناطق إس�كان مح�دودى ال�دخل بالتجمع�ات 
 .العمرانیة الجدیدة أو لا تتماشى مع خصائص الحالة المصریة

رس�میة، ت�م إختی�ار عین�ة المبح�وثین م�ن الأط�راف المختلف�ة المس�ؤلة ع�ن تخط�یط أما في إستطلاع رأي مسؤلیین الجھ�ات ال
 المدن الجدیدة بھیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة وبوزارة الإسكان والمرافق العامة، وتتمثل في: 

 مسؤلین بقطاع تنمیة وتطویر المدن بھیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة. •
 وعات بھیئة المجتمعات العمرانیة الجدیدة.مسؤلین بقطاع التخطیط والمشر •

مقابلات مع المسؤلین بالقطاعات الس�ابق ذكرھ�ا، رك�زت ھ�ذه المق�ابلات عل�ى مناقش�ة المؤش�رات  ٦وتم إجراء نحو 
من�اطق إس�كان مح�دودى ال�دخل بالتجمع�ات بالمستنتجة من الدراسة النظریة وتحدید درج�ة أولوی�ة تطبیقھ�ا لتحقی�ق المرون�ة 

، وكان�ت رق قیاسھا، بجان�ب إض�افة أي مؤش�رات أخ�رى ل�م یتط�رق إلیھ�ا الباح�ث م�ن خ�لال مش�اركتھم العملی�ةالجدیدة وط
 كالتالي:

 .بنیة تحتیة ...) –خدمات  –تحدید أولویات التنفیذ على مراحل التنمیة بالقطاعات المختلفة ( إسكان  -
 .تم متابعتھا و تطویرھا بشكل دوريتوفیر برامج صیانة خاصة بالمباني السكنیة والخدمیة والفراغات، ی -
 .ستھلاك الطاقةالحركة وترشید إتقلیل تكالیف الإنتقال و -
 .تواجد وتفعیل منظومة تجمیع المخلفات وإعادة تدویرھا -
 .مشاركة السكان في عملیات المتابعة والتقییم مع إمكانیة اقتراح حلول والمشاركة في تنفیذھا -

ھ�م لأالصیاغة المقترحة  نتائج لمناقشة الخبراء والمسؤلین وتحلیلھا والوصول إلىوقد تم تفریغ الملاحظات المدونة ك
بالإض�افة إل�ى مجموع�ة المؤش�رات ، مؤشرات وآلیات تحقیق المرون�ة بمن�اطق إس�كان مح�دودى ال�دخل بالتجمع�ات الجدی�دة
ص�فوفة المؤش�رات، كم�ا ھ�و موض�ح المضافة التي لم یتطرق لھا الباحث بالدراس�ة النظری�ة لإض�افتھا للقائم�ة المس�تنتجة بم

 ).۳بجدول (
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النتائج النھائیة وتصنیف أولویات مؤشرات تحقیق المرونة بمناطق إسكان محدودي الدخل بالتجمع�ات العمرانی�ة الجدی�دة 
 بمصر

لمص��فوفة  وص��ل لص��یاغة المقت��رحتلخص��ائص المختلف��ة للمرون��ة، ت��م البن��اءا عل��ي م��ا ت��م م��ن الدراس��ة والتحلی��ل ل
مؤشرات تحقیق المرونة داخل مناطق إسكان محدودى الدخل بالتجمعات العمرانیة الجدیدة، وربطھا بأس�س ومب�ادئ تحقی�ق 

ة الإط�ار النظ�ري المرونة بمراحل التطبیق والمستویات المختلفة، ومن ثم مراجعة النتائج والمؤشرات المستنتجة م�ن دراس�
من خلال عمل دراسة تطبیقیة تھدف لإمكانیة تعمیم نتائج البحث ومجموعة المؤشرات المستنتجة على الحالة المص�ریة.وتم 
ذلك من خلال  إختبار علمي تم بواسطة مقابلة مجموعة من الخبراء والمتخصصین في مجال الإسكان والتخط�یط العمران�ي 

حث إمكانیات تطبیق تلك المؤش�رات وم�ا تتطلب�ھ العملی�ة التخطیطی�ة م�ن آلی�ات تنفیذی�ة وس�بل ومتخذي القرار والمسئولین لب
  قیاس من أجل الوصول إلي منتج قابل للتعمیم والتطبیق على مناطق إسكان محدودى الدخل بالتجمعات الجدیدة.

نتجة لتحقی�ق تالمؤش�رات المس�أولوی�ات  تم الإستعانة بالخبرات العملی�ة للخب�راء والمس�ئولین للمس�اھمة ف�ي ترتی�ب
مقس��مة بحس��ب ك��ل م��ن مراح��ل الاع��داد  وص��یاغة المرون�ة بمن��اطق إس��كان مح��دودى ال��دخل بالتجمع��ات العمرانی��ة الجدی�دة 

   .م، المتابعة والتقییالتنفیذالخطة ، 
 :مبدأ المشاركة والتمكین اولا: 

 كانت الاولویة للمؤشرات التالیة:: مرحلة الإعداد وصیاغة الخطة -۱
 تطبیق مبدأ المشاركة بین المصمم والمستخدم في مراحل التصمیم/ إتخاذ القرار. -
 تصمیم الفراغ من حیث (الشكل، الحجم والمساحة) طبقا للبعد الوظیفي. -
 عدالة توزیع الخدمات وتكاملھا (بما یتناسب مع حجم وإحتیاجات السكان). -
 مع معاییر السلامة و الأمان.* تصمیم الوحدات التجمیعیة داخل البلوك بحیث یتناسب حجمھ -
 إیجاد مجموعة القوانین والتشریعات التنظیمیة المرنة مع المتغیرات الزمنیة. -

 
 فیذنمرحلة الت -۲

 إشراك أصحاب الحرف من المستخدمین في عملیات البناء والتشیید. -
 بجمع القطاعات. تفعیل دور الھیكل التنفیذي وتوزیع المھام وتحدید أولویات التنفیذ على مراحل التنمیة -

 
 مرحلة المتابعة والتقییم -۳

 إستغلال مفھوم التنمیة المرحلیة على مستوى الخدمات والأنشطة. -
 ○بنیة تحتیة). -متابعة التنفیذ طبقا لأولویات التنمیة بالقطاعات المختلفة (خدمات -

 
 أما بمبدأ التدخلات التكنولوجیة، فكانت الأولویة الأولى للمؤشرات التالیة:

 الإعداد وصیاغة الخطة مرحلة
إستخدام معاییر تصمیمیة متنامیة (وضع معاییر الحد الأدنى الأساسیة القابلة للتطویر والتنامي طبقا للتغیرات  -

 الزمنیة).
 مرحلة التفیذ

 إستغلال مفھوم أنظمة الإنشاء المرنة (إستخدام أحد الأنظمة الإنشائیة المرنة والعناصر البنائیة سابقة التجھیز). -
 

 و بمبدأ تكلفة الفرصة البدیلة، كانت المؤشرات ذات الأولویة الأولى ھي:
 مرحلة الإعداد وصیاغة الخطة

 إمكانیة التشكیل بالنموذج السكني لتكوین بدائل متعددة للمجموعات السكنیة. -
 التنوع في خصائص قطع الأراضى/ الوحدات المعروضة. -
 

 تالي:لانت كاكل، والمؤشرات ذات الأولویة بمبدأ الدعم والتموی
مراعاة مؤشرات الدخل فى عمل خطة أنظمة السداد لقیمة الوحدة السكنیة والمرافق الشھریة طبقا لتنوع شرائح فئة  -

 محدودى الدخل.
دعم عملیة القدرة على البناء والتشیید من خلال توفیر سبل البناء والتشیید في المواقع السكنیة المعتمدة على منھج  -

 .الذاتیة البناء بالجھود
 

)، والذي یوضح تصنیف مجموعة المؤش�رات النھائی�ة المقترح�ة لتحقی�ق المرون�ة ٤( وتظھر بقیة المؤشرات بجدول
بمناطق إسكان محدودى الدخل بالتجمعات العمرانیة الجدیدة في مصر وآلیات تحقیقھ�ا طبق�ا لأولوی�ات التطبی�ق بحس�ب أراء 

 لین بالجھات الرسمیة للتخطیط العمراني.الخبراء والمتخصصین بمجال الإسكان والمسئو
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ABSTRACT 
Due to what the Egyptian state is witnessing in terms of urban expansions that have spanned 

for more than five decades, during which the state made several attempts to solve the housing 
problem through those new urban cities that have always aimed at absorbing inflation rates of 
increasing housing growth, but these attempts did not succeed. Previous experiences of 
constructing these cities proved that neglecting the change and development of the basic needs 
of the population is a very dangerous matter and negatively affects the ability to continue 
living within residential areas. Which requires the inhabitant to meet his changing needs in a 
self- and random manner, results in encroachments, functional and visual distortions or the 
abandonment of the residential areas and waste of resources, as a result of the lack of flexible 
pre-planning that allows the inhabitant to meet his needs, change and development 
requirements continuously according to the surrounding social changes. The role of the 
research study comes in formulating a set of indicators to achieve the concept of flexibility 
within residential areas, which aims to keep pace with the development of the needs of 
residents. As well as studying the levels of investigation and implementation stages related to 
the stages of planning of a new residential area, and then studying the role of the concept and 
principles of achieving flexibility in meeting and keeping pace with the development of the 
needs of the low-income group, which requires studying and analyzing the development of the 
concept of flexibility in planning low-income housing areas. The research also deals with a 
group of different international experiences that have adopted the concept of flexibility and its 
principles as an approach to solving the housing problem and planning residential areas, taking 
into account the specificity of the Egyptian case represented in realizing the available 
possibilities and understanding the obstacles facing. Through the theoretical study and a group 
of experiments it is possible Access to a set of initial indicators to achieve flexibility, as these 
indicators are checked by presenting to experts and specialists in the field of urbanization to 
reach a matrix of final indicators to achieve flexibility within low-income housing. 

 
Keywords: Flexibility in residential areas- planning flexibility - flexible housing - indicators of 
achieving flexibility.  
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