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 ملخص البحث

ملاك  خلال سيطرة من  لإسكانيةالقاهرة الكبرى مجموعة من التحولات اتشهد المدن العمرانية الجديدة على اطراف 

الفيلات اراضي مناطق تقسيم بعض . ومن هذه التحولات ظاهرة تحول على النطاق العام قطع الأراضي والوحدات السكنية

على الشوارع  ملاك قطع الأراضي سيطرة ، عن طريق(Gated Communities) السكنية إلى تجمعات عمرانية مغلقة

 الشوارع مداخل ومخارج، او من خلال وضع بوابات على الكترونية وعناصر أمن بواباتو سواء ببناء اسوار المحيطة

في صورة واضحة من التعدى على الملكيات العامة بالدولة لصالح الملكيات الخاصة مع استمرار تحمل الدولة  الرئيسية

 . دمات المخصصة للنفع العام وليس لفئة أو مجموعة محددةتكاليف الصيانة للفراغات العامة والخ

داخل مدينة القاهرة الجديدة الإمتداد الشرقي  التحولات في الأنماط العمرانيةمن خلال الورقة البحثية تم دراسة 

على  في بعض المناطق فيلاتالسيطرة ملاك اراضي تقسيم حيث تم رصد  لمدينة القاهرة الكبرى )دراسة الحالة(.

 تأثيركما تطرقت الدراسة ل .إلى تجمع عمراني مغلق للمنطقة الخاصة بهم الإسكانيالنطاق العام محولين بذلك النمط 

التحولات  اسباب هذه التعرف علىمع  لمدينة القاهرة الجديدة، التكوين الإجتماعي والإقتصاديعلى  هذه التحولات

 . على دور الدولة للتصدي لهذه الظاهرة والتعرفالجديدة التي طرأت على النمط السكني 

الجديدة والأهداف الأساسية  والتجمعات العمرانية اعتمدت الدراسة على جانب نظري لإستعراض تاريخ المدن

 Gatedوتعريف بالتجمع العمراني المغلق ) وما تتضمنه من انماط عمرانية مختلفة تبعا للتخطيط العام لها، لبناءها

Communitiesمن  فاعتمد على الدراسة التحليلية لبعض الأنماط العمرانية المتحولة اعه. اما الجانب التطبيقي( وانو

 والإستبيان(Interview) والمقابلة  (Observation) جمع المعلومات المختلفة من الملاحظة خلال وسائل

(Questionnair) .  حولات توخلصت الدراسة ببعض النتائج الخاصة بالتجمعات العمرانية الجديدة وما تشهده من

 .كنتيجة مباشرة للسيطرة الفردية على النطاق العام سكانيةإ
 

 .(Gated Communities) المغلقة عمرانيةتجمعات  ، مدينة القاهرة الجديدة،التجمعات العمرانية الجديدة  الكلمات المفتاحية:

 المقدمة. 1

محاولة لإعادة توزيع السككان بمكا يكتلائم مكع في  مدينة القاهرة الجديدة على اطراف القاهرة الكبرىانشأت 

وجهككة للطبقككة  مككن المتوقككع ان تكككون كككني . ولككم [1] احتياجككات الدولككة العمرانيككة والإقتصككادية والإجتماعيككة

المنطقة السكنية بعشرات الكيلومترات من وسط  بعدها عن من فعلى الرغم ،من المصريين والأجانبالمرتفعة 

ا 180تخطيط المنطقة والطقكس المعتكدل نتيجكة ارتفاعهكا عكن سكطح البحكر بنحكو  جودة ظل ولكن .المدينة  متكرا

التكي نوعكت مكن تصكميماتها للمبكاني علكى الطكراز الشكرقي  العربية والأجنبيكة لشركات العقاريةلجذب عنصر 

ا للحي الذي لقب بالراقي فيما بعدوالغربي، مما أضفى شكلاا مت . ويحتوي أكبر شوارعه )شارع التسكعين( جانسا

على مراكز مالية وإدارية وأنشطة تجارية، ويعتبر واجهة لأفخر وأفخم الماركات العالمية من ملابكس وأسكا  
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نشكأت شكركة للسكوق المصكرية، فأ المراككز التجاريكةومأكولات، ونقلت الشركات العقارية العربية خبرة إنشاء 

 ملايين متر مربع. 3التي تحاكي المدن الأوروبية على مساحة « كايرو فيستفال سيتي»الفطيم العقارية مدينة 

، للحفكاظ علكى خصوصكية السككان، داخكل المدينكة السككنية كما يمنع أي نشاط تجاري فكي المنكاطق السككنية

عد قليلة الكثافة للغاية مقارنة بالمساحة الشاسكعة، ملايين نسمة، لكن نسبتهم ت 3الذين يبلغ عددهم الآن أكثر من 

  .مما يزيد من الهدوء والحفاظ على المساحات الخضراء
 

. (Gated Communities)وكان من ابرز سمات هذه المدينة وجود العديد من التجمعات العمرانية المغلقة 

تنافس كبير في اسعار الفيلات والوحكدات وجد في مدينة القاهرة الجديدة ومع تناقس الشركات العقارية الكبرى 

الحكي الأحيكاء المختلفكة بالمدينكة مثكل وبكين اراضكي الفكيلات داخكل داخل التجمعات العمرانية المغلقكة،  السكنية

الأول والثاني والثالث والرابع والخامس بالإضافة إلى غرب الجولف والشويفات والدبلوماسيين وحي النرجس 

فيلات انهم يتمتعون بمميكزات مناطق ال حيث يرى قاطني .سج وحي جنوب الأكاديميةوحي الياسمين وحي البنف

اسكوه  وتحقيكق اعلكى درجكات الأمكن عمكا حكولهم المدينة من الرقي والخكدمات ولككن قكد ينقصكهم زيكادة العزلكة

 ممتلكاتهم.بالتجمعات العمرانية المغلقة التي تنتشر ويحقق قاطنيها ارتفاع غير مسبوق في القيمة العقارية ل
 

 البحثية المشكلة. 1.1

 العمرانية المدنداخل  (الفيلات )مناطق تقسيم السكنيةمناطق ال بعض تحول فيتكمن المشكلة البحثية 

 السيطرة الفردية من خلال (Gated Communities) عمرانية مغلقة تجمعاتبمرور الوقت إلى  الجديدة

وبناء اسوار وبوابات، في صورة واضحة من التعدى  من شوارع محيطة على النطاق العامصحاب الفيلات لأ

  .ودور الدولة للتصدى لهذه الظاهرة كيات الخاصةلعلى الملكيات العامة بالدولة لصالح الم

 الهدف. 2.1

 -:يهدف البحث إلى

في مناطق قطع الأراضي الخاصة ملاك المن سيطرة مجموعات ورصد وتحليل ظاهرة تجمع   -1

 مغلقسكني  تجمعإلي  من منطقة إسكان فيلات النمط السكني لهموتحويل  الفيلات السكنيةببناء 

(Gated community ). 

 التعرف على اسباب هذه التحولات الإسكانية مع قيا  مدى رضا السكان عنها. -2

ومقارنتها بمثيلاتها من  )الإسكانية( في الأنماط العمرانية والتغيرات التعرف على التحولات -3

 التجمعات السكنية المغلقة المصممه مسبقا.

الأبعاد المختلفة لهذه التحولات وما يتبعها من تعديات على الملكيات العامة لصالح الوقوف على  -4

 الملكيات الخاصة ودور الدولة للتصدى لهذه الظاهرة.

 منهجية الدراسة. 3.1

 ترتكز منهجية البحث الى الآتى: 

انشكاء ، واهكداف التعرض لدراسكة تكاريخ المكدن الجديكدة عبكر الكزمن من خلالالمنهج الاستقرائي،  -1

مكع  لجمهوريكة مصكر العربيكة.تبعا للرؤيكة التنمويكة  في الوقت الحالى المجتمعات العمرانية الجديدة

 لمجتمعككاتابتعريككف الو يالتطككرق الككي اهميككة مدينككة القككاهرة الجديككدة كأمتككداد لإقلككيم القككاهرة الكبككر

  ( Gated Communitiesالعمرانية المغلقة )

بعكض منكاطق الفكيلات التغيرات الحادثكة مكن تحكول رصد وتحليل  خلالمن ، ويتم التطبيقيالمنهج  -2

والتككي لككم تكككن مخصصككة لتكككون تجمككع سكككني مغلككق ضككمن  مغلقككة تجمعككات عمرانيككةاإلككى  السكككنية

والتطكرق على الأسكباب الحقيقيكة لهكذه التحكولات  التعرف. مع التخطيط العام لمدينة القاهرة الجديدة

 . ي لظاهرة التعدي على الملكيات العامة لصالح الملكيات الخاصةإلى دور الدولة للتصد
 

استخدام وسكائل جمكع المعلومكات مكن )الملاحظكة، المقابلكة، الاسكتبيان( لجمكع المعلومكات وذلك من خلال   -

   -كالآتي:العمرانية المغلقة المتحولة حديثا داخل مدينة القاهرة الجديدة  مجتمعاتانماط العن 
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  ديثا بفعكل حك حولكةالعمرانيكة المغلقكة المت تجمعكاتال امكاكنخكلال رصكد  تكتم مكن: الملاحظة

 .مقارنة بالتخطيط الأساسي للمدينة سكان كل منطقة

  : مكن 5)الممثلكة لحكوالي  الفكيلاتمكلاك مكن  15ن خلال إجراء المقابلات مكع عكدد متتم المقابلة %

المتحولة العمرانية المغلقة  تجمعاتال داخل (موضوع الدراسة التطبيقيةاجمالى الملاك داخل المناطق 

 ف على اسباب هذه التحولات وان كانكت هكذه التحكولات حققكت الأهكداف المرجكوة منهكاوللوقحديثاا 

 .الدولة للتصدى لهذه الظاهرة قبلوالتعرف على الإجراءات المتبعة من  بالنسبة للملاك
 

 -ومن اهم خصائص عينة المقابلة:
 

 .طرح نقاط الملاحظة والإستبيان عليهم في صورة اسئلة مفتوحة ، معوالرجال الإناثتنوع العينة بين   -

)مكع المسكللين عكن هكذه التحكولات  المكلاكعكام( وهكم 60-45ان يكون الفترة السكنية للعينكة بكين ) -

 .(داخل المنطقة من العينة الأفراد الغير مقيميناستبعاد 

  10)الممثلكة لحكوالي فكرد  30الإستبيان : من خلال توزيع استمارات اسكتبيان علكى عكدد %

حكديثا بواسكطة حولكة المتالعمرانيكة المغلقكة  تجمعكاتالملاك داخل المن من اجمالى الملاك( 

 التحولات.للوصول إلى الاسباب الحقيقية لإجراء هذه  ،الأفراد

 الدراسات النظرية. 2

تكاريخ دراسة اهداف المدن الجديدة على مر العصور، و من خلال الدراسة النظرية للبحث يتم التطرق إلى

داخكل الإطكار العكام  القكاهرة الكبكري بصكفة خاصكة(ضكمن إطار)انشاء التجمعات العمرانية الجديكدة فكي مصكر

 .(1، شكل )النظرية من خلال ثلاثة محاور رئيسيةتتم الدراسة . الشاملة  للرؤية التنمويه

     

 

 

 

 

 

 

 المصدر: بتصرف من الباحث -مخطط الدراسة النظرية للبحث  :(1شكل )

 المدن الجديدة. 1.2

المكدن  دة والمجتمعكات العمرانيكة الجديكدة، حيكث عرفكت الأولكى )يكهناك اخكتلاف فكي المفهكوم بكين المكدن الجد

مناطق عمرانية جديدة ذات قاعدة اقتصادية قوية لها مكونكات الإسكتمرار والإسكتقلال  بأنها   New Town)الجديدة

وتحتوي تلك المناطق على مجتمع صكغير، ومكن اهكم مقوماتهكا ضكرورة تحديكد مككان وظيفكي لهكا. كمكا ان الهيككل 

 .]2[رار نمو المدينة ان بإستمحالعام لها يعتمد على التجمعات البنائية وقطاعات الإمتداد المستقبلي واللذان يسم

فهكو مجتمكع جديكد لتنميكة منطقكة كبيكرة الحجكم   (New Communities)امكا المجتمعكات العمرانيكة الجديكدة

 لقطاع الخاص.اوعادة ما يقام كإمتداد لمركز حضري قائم أو منطقة تنمية جديدة سواء كانت تابعة للحكومة او 

 على مر العصورالمدن الجديدة . 1.1.2
تنشكأ لأهكداف محكددة أو مكدن ذات الوظكائف ، فكانكت المدن الجديدة العصور القديمة )ما قبل التاريخ(ظهرت في 

ظهكرت  العصوور الوسوطيوفكي  .، مدينة اخناتون(مدينة منف)، مثل إنشاء دينية...غيرها( - عسكرية -)مدن عواصم

ومدينكة القطكائع ،هك، 133مدينة العسككر هك،،21الفسكطاط  )مدينكةالعديد من المكدن الجديكدة كعواصكم للدولكة الإسكلامية 



342 

JES, Assiut University, Faculty of Engineering, Vol. 47, No. 3, May 2019, pp. 339–353  

م فكي وضكع فلسكفة كاملكة لبنكاء مجتمعكات 1898ضكمن اشكهر مكا نشكر لأبنزرهكوارد  العصور الحوديثوفكي (. ه،256

مدينة مصكممة للحيكاة الصكحية والصكناعية، وتككون ذات حجكم  وهي. [3]المدن الحدائقية  عمرانية جديدة اطلق عليها

وبعكد الحكرب  .[4] تككون فيهكا ملكيكة الأراضكي ملكيكة عاديكةويسمح بحياه اجتماعيكة متكاملكة وتحكاط بحكزام اخضكر 

 .) [5] )مدينة باريس Tyramopolis)الطاغية (إنشاء المدن الكبرى لى العالميه الثانية توجه العالم إ

القول بإن سياسة إنشاء المدن والتجمعوات العمرانيوة الجديودة  ونء مون سياسوة التنميوة الح ورية  مما سبق يمكن

، وهذا يعني انه قرار سياسي تخطيطي مو ه نحو هدف معين، كحل مشوكلة ت وخا النموو الح وري لأي دولة الشاملة

 .والإ تماعي للمدن الجديدةن الإقتصادي يأو إعادة التكو في المدن الكبرى او منع امتداد العشوائيات

  ي مصر فالتجمعات العمرانية الجديدة  اهداف. 2.1.2
بدأ طرح فكرة بناء مدن تابعة في الصحراء في خمسينات القرت الماضي )ولكن الخطط لم يكتم اعتمادهكا(، 

  .[6] وسياسات الإنفتاح الإقتصادي 1973وبالفعل حدث التحرك نحو الصحراء بعد 
 

وتككم اعتبارهككا الجيككل الأول مككن المككدن  مككدن جديككدة7تككم تخطككيط  1982وحتككى 1977 وفككي الفتككرة بككين

  .وتكونت بشكل أساسي من مدن منفصلة لها قواعدها الاقتصادية المستقلة تجمعات العمرانية الجديدةالو
 

يط مدينة، ومع بداية القرن الحالي تم التخط 17ليضم  2000وحتي عام  1986وجاء الجيل الثاني ليبدأ من 

لمككدن الأقككاليم فككي مختلككف انحككاء مصككر، حتككى وصككل لسككبع مككدن جديككدة اعتبككرت جميعهككا مككدن اقليميككة توأميككة 

 مدينة. 28إلى في جمهورية مصر العربية مجموع المدن والتجمعات العمرانية الجديدة 

تصكبح مصكر " ان تبعا لما صاغته الهيئة العامكة للتخطكيط العمرانكي  2050رؤية تنموية بقامت هذه المدن 

وقيمتككه الحضكارية، يتمتككع فيككه  الثقكافي هاقتصكادا معرفيككاا ومجتمعيكاا متوازنككاا متمسككاا بالهويككة الوطنيكة وبموروثكك

المواطنون كافكة برغكد العكيج وجكودة الحيكاة فكي إطكار منظومكة بيئيكة متكاملكة ومنكاد ديمقراطكي دافعكا  للتنميكة 

  .[7]المتواصلة والمشاركة المجتمعية الفاعلة"

التنمويكه جاءت المجتمعات العمرانية الجديدة بمجموعكة مكن الأهكداف تحقيق الرؤية التنموية لمصر ول

 -: كالآتي، اقتصادية واجتماعية وسياسية وعمرانيةمنها اهداف 

 التخفيف من الضغوط على المدن الكبرى بغرض توفير فرص لتلك المدن لإعادة تخطيطها وبنائها. -

 (.  2شكل )، [1] لائم مع احتياجات الدولة العمرانية والإقتصادية والإجتماعيةاعادة توزيع السكان بما يت -

  الأمكوال الأجنبيكة إلكى المكدن الجديكدة إلكى مكا يعكادل وتشكجيع الإسكتثمارات المحليكة وجكذب رؤ -

 % من الناتج المحلي الإجمالي.4

الإستعمال في حدود الطاقكة الحفاظ على شبكات البنية الأساسية من التدهور والإنهيار عن طريق  -

 الإستيعابية المحددة لها.

وإقامة مناطق جاذبة خارج نطاق وادي النيل الضكيق عكن طريكق مكد خلق مراكز حضرية جديدة  -

، ومن هذا المنطلق فإن تعدد الأنشكطة والخكدمات محاور العمران إلى الصحاري والمناطق النائية

 .[8] (...نشطة التجارة والإستثمارعنصر اساسي )انشطه سكنية، خدمية، صناعية، ا

حيكث ان اللائحكة  .[9]توفير مناطق لمحدودى الدخل كوسيلة لخلق بديل عكن المنكاطق اللارسكمية -

تتضكمن مهمكة الهيئكة للوفكاء بإحتياجكات السككن  [10]العقارية بهيئة المجتمعات العمرانية الجديكدة

بأنهكا  يكنص بإنشكاء هيئكة المجتمعكات 1979حيث ان القكانون الصكادر  -للعائلات المحدودة الدخل

  .[11]من المحتاجين وان تقدم اسكاناا متوسطاا وإقتصادياا دائما يجب ان تفكر في القاعدة العريضة 

( علكى ان برنكامج الإسككان الإجتمكاعي 2014لعكام  33ينص قانون الإسكان الإجتمكاعي )القكانون -

   الدخل المتوسط.القومي يقوم علي توفير قطع اراضي عائلية صغيرة لذوي 

الدولة تدعيم المجتمعات العمرانية الجديكدة وتكوفير منكاد جكذب للتنميكة والسككان مكن خكلال  رغبة -

بالمكدن الجديكدة لجكذب خلق مراكز جذب للسككان مكن جانكب، وإقامكة مراككز سكياحية واسكتثمارية 

 .من جانب آخر وتنشيط السياحة وانشطه الأعمال
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 المصدر : الهيئة العامة للتخطيط العمراني -اعادة توزيع الكثافات في القاهرة الكبرى  :(2شكل )

 لقاهرة الكبرىااقليم المدن العمرانية الجديدة داخل  .2.2

 % من سكان الجمهويكة،.19.5، حيث يعيج داخلها حوالي تعد القاهرة الكبري بمثابة القلب النابض لمصر

 -منها:  متعددة وقضايا تواجه القاهرة الكبرى ثلاثة تحديات ولكن

يعتبر النمو السكاني والإقتصادي هكو اكبكر التحكديات، حيكث تحتكاج القكاهرة إلكي تهيئكة الظكروف   -

 للنمو الإقتصادي المستدام مع ضمان تحقيق العدالة الإجتماعية.

يكث تحتكاج القكاهرة الكي تغييكر فكي سككان والخكدمات حاما التحكدي الثكاني هكو النمكو العشكوائي لإ  -

  الموروثات التي عانت منها مصر بسبب النمو العشوائي.

  .[8] رفتحتاج القاهرة الكبري إلى حلول جذرية لوقف هذا التدهو ،التدهور البيئي للمناطق العمرانية-

 -يمكن تقسيم الهيكل العمراني للقاهرة الكبرى إلي ثلاثة قطاعات رئيسية:

% مككن اجمككالي المسككاحة العمرانيككة فككي القككاهرة. وتغطككي اقسككام 69عمرانيككة رئيسككية تمثككل كتلككة - 

الأحيككاء مكككدينتي القكككاهرة والجيككزة، خاصكككة المنكككاطق العمرانيكككة داخككل نطكككاق الطريكككق الكككدائري 

 شمالاا(، )مدينة شبرا الخيمة بالقليوبية(.)المعادى وحلوان من جهة الجنوب(، )مدينة السلام 

% مكن اجمككالي المسكاحة العمرانيكة فكي القكاهرة الكبككرى 26العمرانيكة الجديكدة وتمثكل المجتمعكات  -

أكتكوبر  6وتشمل ككل مكن مكدن القكاهرة الجديكدة والشكروق وبكدر والعبكور )جهكة الشكرق(، مدينكة 

 .(1) خريطةمايو 15والشيخ زايد، مدينة 
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% مككن اجمككالي المسككاحة العمرانيككة فككي القككاهرة 5القككري والتجمعككات )المككدن( الصككغيرة التككي تمثككل  -

أغلككب المجتمعككات العمرانيككة الجديككدة قككد تككم إنشككاؤها كمككدن تابعككة أو توأميككة ولككيس  ولإن  الكبككرى.

لذا فإن سكان الكثير من المجتمعات العمرانيكة الجديكدة مكا زالكوا يتنقلكون  ،بوصفها مدناا مستقلة بذاتها

، وبكرغم الزيكادات  يومياا إلى المدينة الرئيسية القريبكة للعمكل. وفكى نطكاق إقلكيم القكاهرة الكبكرى مكثلاا

 اكتوبر والقاهرة الجديدة والشيخ زايد، فإن القاهرة نفسها لم يخكف بهكا عكبء 6السكانية التى شهدتها 

 . [12] ارتفاعالمواصلات والازدحام اليومى، وما زالت نسبة الكثافة السكانية بالقاهرة في 

 مدينة القاهرة الجديدةالتكوين الإجتماعي والإقتصادي ل .1.2.2
إذ خططكت المدينكة وقكت قكرار الحكومكة بإنشكائها علكى  تعتبر مدينة القاهرة الجديدة من مدن الجيل الثالث، 

ألككف فككدان علككى أطككراف القككاهرة الشككرقية، وبفضككل حسككن تخطككيط المنطقككة والطقككس  70مسككاحة تقتككرب مككن 

ا، جذب الشركات العقارية إلى الإستثمار بكداخل 180المعتدل نتيجة ارتفاعها عن سطح البحر بنحو  علكى ها مترا

 الأولويكه إلكى الفئكات محكدودة ومتوسكطة الكدخل إلا ان تات العمرانية الجديدة اعطن التجمعينواالرغم من ان ق

بكين نوعيككة  لعكدم التككوازن نتيجكةانتقكال السككان إلككى التجمعكات العمرانيكة الجديككدة ابطكأ بكثيككر ممكا ككان مخطككط 

 -ويرجع ذلك إلى:على الوحدات السكنية،  العرض والطلب

ت السككنية المنشكأة بواسكطة القطكاع العكام شكاغرة )الوحكدات توافر نسبة عالية للغايكة مكن الوحكدا  -

السكنية لمحدودي الدخل علكى الأراضكي الصكحراوية البنائيكة التكي لا تتكوافر معهكا فكرص العمكل 

 الكافية للأسر محدودة الدخل(.

مدار السنوات القليلة الماضية كان هناك اتجكاه ثابكت مكن جانكب القطكاع الخكاص لتكوفير  انه على  -

)علككى النقككيض مككن اهككداف  موجككه إلككى الفئككات الإجتماعيككة ذات الككدخل المرتفككع وحككدات سكككنية

 العمرانيكةمكن خكلال تعكدد الأنمكاط  التجمعات العمرانية من الإهتمام بمحدودي ومتوسطي الدخل(

 مطوقة ومتصلة وشبه متصلة وعمارات سكنية متميزه سواء ضمن إطار سوربين فيلات منفصل

 لا.)تجمع عمراني مغلق( أو  وامن وبوابات

 .(3شككل ) ،مسكللية الحكومكة بينما تركت جانب الفئات محدودة الدخل والفئكات متوسكطة الكدخل  -

طكروح مكن جهكاز المتعددة منها ما هو م لإسكانيةمدينة مجموعة من الأنماط االشهدت على ذلك و

 ، منكاطق تقسكيم العمكاراتالمرتفعكة الكدخلفوق المتوسكطة وللفئات  المدينة )مناطق تقسيم الفيلات

، اسككان محكدودي ومتوسكطي الكدخل(، ومنهكا مكا يقدمكه القطكاع للفئات المرتفعة ومتوسطة الدخل

  .الخاص من مستثمرين ومطوريين عقاريين من التجمعات العمرانية المغلقة

 

 

 

 

 

 

 

 المصدر : بنصرف من الباحث -التكوين الإجتماعي والإقتصادي الحالي للقاهرة الجديدة  (:3شكل ) 

  (Gated Communitiesالعمرانية المغلقة )  جمعاتتال. 3.2

على الرغم من ان مصر عرفت المناطق الراقية التي يعيج فيها اصحاب الدخول المرتفعة، إلا ان الظاهرة 

السكني المغلق. وهو المشروع الذي يفصل شديدي الثراء وعزلهم عن تجمع ى ما يسمى التطورت بشكل كبير إل

تنوع حسب عن الأخر  تجمع سكنيكل يتميز  .وأمن وسور محاط به في مكان أو حي مستقل له بواباتما حولهم 

ات حوالمسط تجهيزهإمكانيات الوحدات السكنية )وحدات منفصلة او متصلة او شبه منفصلة او عمارات سكنية(، 

http://www.msrintranet.capmas.gov.eg/pdf/EgyptinFigures2015/EgyptinFigures/Tables/PDF/1-%20%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%83%D8%A7%D9%86/pop.pdf
http://www.msrintranet.capmas.gov.eg/pdf/EgyptinFigures2015/EgyptinFigures/Tables/PDF/1-%20%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%83%D8%A7%D9%86/pop.pdf
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 تميزها عن غيرها التجمعات العمرانية المغلقة وقد نجد بعض نقاط التميز داخل .[13]والنسبة البنائيةالخضراء 

وسائل الأمن من ابواب الكترونية وشركات امن وحراسه ووجود كاميرات  في تنوعال، مثل من الأنماط الإسكانية

للكمبوند واجمالي المساحة  لكاالمطور العقاري أو المستثمر الم على تتوقف الأمن قيتحقدرجة  ، كما انللمراقبة

الوحدات السكنية بشكل كبير من فيلات منفصله  اشكال واحجام تتنوع العامه له وقيمة الوحدات السكنية بداخله.

 المختلفة وعمارات سكنية بحيث يجد كل فرد ما يناسبه من عدد الغرف والمساحاتاو متصلة او شبه منفصلة 

يبدع كل مطورعقاري في توفير مساحات خضراء كبيرة لإعطاء شكل جمالي وراحة على حساب تقليل فعادة 

جميع الخدمات بها يمكن ان تتوافر  ذات المساحات الكبيرة التجمعات العمرانية المغلقة .النسبة البنائية داخله

 –المحلات  –التجارية  راكزالم –النوادي  ”لخروج منه مثل الحاجة لبحيث يجد كل فرد ما يحتاجه دون 

)على الرغم من  وغيرها من كل ما يحتاجه الأفراد للقدرة على المعيشة في مكان ما” المدار   –المستشفيات 

. وهذا النمط من مثل مدينة الرحاب قد لا يحقق العنصر الأمني بالصورة المرجوة( تجمعاتان هذا النوع من ال

 . وسائل مواصلات للسكان من وإلي التجمع السكنيلبا ما يوفر التجمعات السكنية غا

، وهذا ما يعكس ارتفاع اسعار الخصوصية والهدوءبقدر كبير من  التجمعات العمرانية المغلقة متعتتكما 

 .عن مثيلاتها في المساحة والتشطيب في المناطق الأخرىالوحدات السكنية 

 المغلقةانماط التجمعات العمرانية . 1.3.2
 :[13]فمنها الخدمات بداخلها حجمنمط الوحدات السكنية ولمساحتها وتتعدد انماط التجمعات العمرانية المغلقة تبعا 

سكنية منفصلة ومتصلة وشبه منفصلة إلى جانب مجموعة من العمارات  فيلاتما يتكون من  :النمط الأول

 التجمعات السكنيةطوابق. وغالبا هذا النوع من  خمسةالسكنية التي يختلف ويتنوع الإرتفاع الخاص بها ثلاثة و

بحيث  سكنيالتجمع التتوافر به جميع الخدمات التجارية والترفيهية والمدار  والمستشفيات ووسائل النقل من وإلى 

 يعتبر مدينة متكامله لا يحتاج ساكنيها إلى الخروج منها إلا للعمل فقط، )مدينة الرحاب(.

 سكنية منفصلة ومتصلة وشبه منفصلة إلى جانب مجموعة من العمارات السكنية فيلاتما يتكون من  النمط الثانياما 

 .(Meveda compound، )اقل من سابقتها بحيث لا تتوفر بها سوي الخدمات التجارية اليومية فقط ة إجماليةولكن بمساح

الفيلات المنفصلة والمتصلة وشبه المنفصله فقط.  ويتكون منمن التجمعات العمرانية المغلقة  نمط ثالثوهناك 

الخاص بقاطني  سوي النادي الصحياي نوع من الخدمات  غالبا هذا النوع من التجمعات العمرانية لا تتواجد به

  .(Merage compound، )، حيث يرغب السكان في العزلة والهدوء بصورة دائمةالوحدات السكنية

في متنوعه فقط، من مجموعة من العمارات السكنيه  التجمع السكني المغلق وهوان يتكون النمط الرابعاما 

 (.Ramplas compound، )المعماري موحدة الطرازولكن الوحدات السكنية مساحة 

 الدراسة التطبيقية .3

بواسكطة السكيطرة الفرديكة علكى النطكاق  المنكاطق السككنية بعكض من خلال الدراسة التطبيقية تم تحليل ظاهرة تحكول

وقيككامهم فككي منطقككة مككا  قطككع الأراضككيمككلاك  اتحككادوذلككك مككن خككلال . معككات عمرانيككة مغلقككةتجإلككي  )الشككوارع( العككام

وتطويكق المنطقكة سكواء بعمكل سكور يحكيط بهكم او مكن خكلال بالسيطره على الملكيات العامه من الشكوارع المحيطكة بهكم 

 تجمكععمل بوابات على الشوارع الرئيسية واستأجار شركات امن لتأمين البوابكات، محكولين بكذلك منطقكتهم السككنية إلكى 

تحمكل الدولكة مصكاريف التشكغيل والصكيانة طكاق العكام ابعكاد كثيكرة منهكا ولهذا التعدى والسيطرة علكى الن عمراني مغلق.

منطقتكي علكى ت الدراسكة التطبيقيكة تمك او فئكة محكددة. العامة ومرافقها بهدف خدمة النفع العام ولكيس مجموعكةللفراغات 

مككن الملاحظككة  المختلفككةوسككائل البجمككع المعلومككات وتحليلهككا  مككن خككلال الأمككن العككام، ومنطقككة جنككوب الأكاديميككة )ج(،

Observation والمقابلة ،Interview والإستبيان ،Questionnair:وجاء نتائج كل منهما كالآتي ،- 

 نتائج الملاحظة .1.3

متحولكة مكن تقسكيم  الإسككانيةحدثت بها تحولات عمرانيه حاليه في الأنمكاط  لمنطقتين الملاحظة والتحليل تمت

 بواسكطة (Gated Community) إلى مجتمع عمراني مغلكق فاخر( فوق متوسط أو )اسكان اراضي فيلات سكنية

 -وجد أن:، ومن خلال الملاحظة سيطرة الأفراد على النطاق العام )الشوارع المحيطة(
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هي مناطق تقسيم قطع  والتي حدثت فيها سيطرة الملاك على الشوارع المحيطةالمناطق المتحولة  -

مناطق جنوب بعض البنفسج،  الأمن العام، ،ارض الماليةاراضي اسكان فيلات )مثال: 

كما ان تقسيم هذه الأراضي تم بيعه بصورة مباشرة من خلال جهاز المدينة او  الأكاديمية....(.

من خلال تخصيص منطقة ما لاحد اجهزه الدولة الحكومية )جمعية العاملين بالشرطة، ارض 

على الرغم من وجود هذا  راضي فيها بصورة منفردة.العاملين بوزارة المالية( ويتم بيع قطع الأ

محيط ذات انماط سكنية مختلفة تم بيعه لمستثمر او مطور عقاري تجمع عمراني مغلق اكثر من 

   -جاءت نتائج الملاحظة كالآتي: .(2) خريطة، ......(إعمار، داماك)مثل: الرحاب، الميراج، 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 بعض المتاطق المتحولة  من تقسيم فيلات إلى تجمع عمراني مغلق. :(2خريطة )

: سكيطرة اولهمكامناطق إسكان الفكيلات بطكريقتين، والتعدي على النطاق العام داخل يتم السيطرة   -

المككلاك علككى الشككوارع المحيطككة ثككم بنككاء سككور حككول مجموعككة الفككيلات بتعككاون اصككحاب قطككع 

البوابكات وتعيكين شكركات للأمكن والحراسكة علكى  الأراضي مع بعضكهم الكبعض وعمكل عكدد مكن

، (4، شككل )البوابات. )مثال: كمبوند الأمن العام " منفذ"، كمبوند ارض الماليكة " تحكت التنفيكذ"(

الشكوارع الرئيسكية )بوابكات فقكط دون بنكاء  ان  يتم عمكل بوابكات وحكواجز علكى مكداخل :ثانيهماو

) مثكال: مكن ان تدعم  البوابكات بككاميرات للمراقبكة ، وماسوار( وتعيين افراد امن وحراسة عليها

 " تحت التنفيذ"(. فيلات من منطقة البنفسج ء، جز(5، شكل )مناطق جنوب الاكاديمية " منفذة"

 

 

 

 

 
 

 

 منطقة )د( جنوب الأكاديمية :(5شكل )                            كمبوند الأمن العام :(4شكل )             

 

 

 

 
 اختلاف النمط العمراني داخل التجمع العمراني المتكون بواسطة سيطرة الملاك على الشوارع المحيطة (:6شكل )
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، نظكرا لملكيتهكا (6، شككل )حكديثاا  حولكةاختلاف النمط المعماري للتجمعات العمرانية المغلقكة المت -

وذلك علي العككس مكن التجمعكات العمرانيكة المغلقكة بواسكطة وبناءها بدون طراز معماري موحد 

فيككون الإلتكزام بكالنمط المعمكاري والعمرانكي والألكوان شكرط اساسكي  .أو مسكتثمر مطور عقاري

 .يدخل ضمن العقد الأساسي للتملك

بواسطة سكيطرة المكلاك حديثا ا والمتحولة هغالبا لا يتواجد بداخل التجمعات العمرانية المغلقة المتكون -

من انواع الخدمات وذلك لإن التخطكيط العكام داخكل القكاهرة الجديكدة  اي نوع الشوارع المحيطةعلى 

يقوم على مركزية الخدمات داخل المناطق. فدائما ما يحدث تطويق للمناطق السكنية وتلاشكي تواجكد 

 .)وجهة نظر الملاك( الخدمات بداخلها لانها تضر بإحكام الأمن على المنطقة

، مثكل رهميكيميكزهم عكن غ لمميزات للتجمع العمراني الجديدلعمل بعض ا اصحاب قطع الأراضيقد يلجأ  -

 عمل ملصقات توضع على السيارات لإشارة إلى اسم المكان أو تسهيل الدخول والخروج من البوابات.

تقسيم اراضكي الفكيلات داخكل القكاهرة الجديكدة يتواجكد علكى نحكوين مختلفكين، الأول ان تخصكص  -

تقككوم  اراضككي لجهككه معينككه )قطككاع الشككرطة، او وزارة الماليككه ....( بمككا فيهككا مككنمنطقككة معينككة 

سكواء  او ان تكون بيعت قطع الأراضي مكن قبكل جهكاز المدينكة للأفكراد تخصيصها للعاملين بها(ب

. وفكي كلتكى الحكالتين هنكاك اشكتراطات بنائيكة عامكة لأراضكي بالبيع المباشكر أو بكالإقتراع العلنكي

، كمككا ان جهككاز المدينككة يقككوم بمخالفككة وازالككة اي يص البنككاء بككدونهاتقسككيم الفككيلات لا يمككنح تككرخ

 (.1، جدول )مخالفات في الإشتراطات البنائية العامة على مستوي الوحدة السكنية

لتنككوع الككنمط السكككني بصككورة كبيككرة لا يتواجككد تجككانس اجتمككاعي واقتصككادي بككين السكككان نتيجككة غالبككا  -

 اتعمككارتحككول إلككى  اغلككب قطككع الأراضككيالتقسككيم العمرانككي للمنطقككة اراضككي فككيلات، لكككن حيككث ان 

، وتظكل سكتثمارلإلتحقيكق افضكل عائكد مكن ا بمسكاحات مختلفكة تضم عدد غير قليل من الوحكدات سكنية

)من شكقق سككنية إلكى فكيلات  فمع تنوع النمط السكني. ة الأرض بجوارها فيلا سكنية لأسرة واحدةعقط

 .  (1، جدول )التكوين الإجتماعي والإقتصادي للأسرداخل المنطقة السكنية الواحدة يتغير  منفصلة(

الحكدائق  وإدارة للفراغكات العامكة صكيانةمع التعدي على النطاق العام تتحمل الدولة اعبكاء مصكاريف ال -

، فمكع سكيطرة بهدف خدمة النفع العام وليس مجموعة محددةوالشوارع والمرافق العامة واعمدة الإنارة 

( ظلككت صككيانة وتكككاليف إدارة الشككوارع والطرقككاتالأفككراد مككن المككلاك علككى النطككاق العككام )الشككوارع 

والمرافق تحت إشراف ومسللية الدولة دون تحميكل المكلاك اي اعبكاء ماليكة كمكا يحكدث فكي التجمعكات 

لتملككك كافككة امككور فككالنمط السكككني الأخيككر يتحمككل ضككمن عقككود ا، عمرانيككة المغلقككة المخططككة مسككبقا  ال

للوحكدة  اسكباب ارتفكاع سكعر المتكر همارة للشوارع والحدائق والممرات، ويعتبر هذا من انالصيانة والإ

 .( Gated communities) داخل التجمعات العمرانية المغلقة السكنية على اختلاف نمطها السكني

المتحولكة حكديثاا علكى نجكاح  امكن رصد اعتماد الحالة الأمنيكة داخكل التجمعكات العمرانيكة المغلقكة -

)لا يوجككد  ومككدى تعككاون مككلاك الوحككدات مككع بعضككهم الككبعض تجمككع سكككنيدارة الخاصككة بكككل الإ

شروط لإستمرارية في عقود التملك، ولا توجد ودائع للصيانة مكع عقكد التملكك تغطكي مصكاريف 

ركات امككن مككن جهككه، وتطككوير الوسككائل الأمنيككه وزيادتهككا مككن جهككة اخككرى )اسككتخدام شكك الإدارة(

 .(1، جدول )وحراسة، بوابات الكترونية، استخدام كاميرات مراقبة(

وللتجمككع مككن جهككة ة البنائيككة لقطعككة الأرض الواحككدة قلككة المسككاحات الخضككراء وارتفككاع الكثافكك -

)الفراغات المفتوحة تدخل ضكمن التخطكيط العكام  اخرى من جهة العمراني المغلق المتحول حديثاا 

 .(للأحياء المختلفة بمدينة القاهرة الجديدة

فعلكى سكبيل . سيطرة الأفراد على الشوارع يحدث دون اعتكراض مكن قبكل الدولكةمن الملاحظ ان  -

المثال كمبوند الأمن العكام مكن اوائكل التجمعكات العمرانيكة المتحولكة بسكيطرة الأفكراد، فهكو تقسكيم 

وتلكى كمبونكد الأمكن العكام عكدد مكن التجمعكات العمرانيكة  راضي فيلات للعاملين بقطاع الشرطة.ا

المتحولة في منطقة جنوب الأكاديمية وإن لم تحدث السيطرة على الشوارع الرئيسية ببنكاء اسكوار 

 .فقط ورجال امن واباتبوبوابات وتم الإكتفاء بوجود 
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مقارنه بيكين التجمعكات العمرانيكة المصكممة مسكبقا  والمتحولكة بواسكطة مكلاك قطكع الأراضكي،  :(1 دول )

 بتصرف من الباحث –المصدر 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 نتائج المقابلة .2.3
 

داخل التجمعات العمرانية المغلقة المتحولكة حكديثاا  ةالمختلف الإسكانيةالأنماط من خلال مقابلة الافراد من اصحاب 

على مميزات وعيكوب هكذه  للتعرف السيطرة والتعديات علي النطاق العاممن خلال  بواسطة اصحاب قطع الأراضي

 -، جاءت الإجابات كالآتي:هذه التحولاتل ودور الدولة في التصدي التجمعات من وجهة نظرهم
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   -:من و هة نظر الملاك نيةللتحولات الإسكا نقاط التمين
 

 وجود بوابات وعناصكر امكنالشعور بمزيد من الخصوصية والهدوء داخل المنطقة السكنية، مع   -

 .مما يصعب إختراق المنطقة من غير المترددين عليها مراقبة توفي بعض الأحيان كاميرا

او الخكروج إلكى التجمكع الأمن والأمان من خلال رصد المترددين بالكدخول ب الشعور ارتفاع نسبة -

 داخل المدن الجديدة. والقتل السكني خاصة بعد تكرار حوادث السرقات

)تحويككل  سكيطرة السككان علكى الشكوارع والطكرق العامكة وجعلهكا خاصكة لمجموعكة سككنية معينكة -

 . المنفعة العامة إلى منفعة خاصة بفئة محددة(

)علكى اخكتلاف الكنمط السككني( وحكدة السككنية رفع القيمة العقارية للوحدات السكنية، فمجرد تحول ال -

 %25من وجودها في شوارع عادية إلى تواجدها داخل تجمع سكني مغلق تزيد القيمكة العقاريكة لهكا 

 .(مدينة القاهرة الجديدةمكاتب تسويق عقاري باربعه من مع مع السكان المقيمين و)مقابلة 

 (.Gated communityخارج التجمعات السكنية المغلقة ) إسكانيةانماط شعورهم بالتميز عن غيرهم من القاطنيين في  -

لتجمعككات العمرانيككة المغلقككة لشككوارع والحككدائق لوصككيانة اتحمككل الحكومككة لتكككاليف المرافككق العامككه  -

يرفكع عكن وهكذا علكى الشكوارع والطرقكات المحيطكة، اصكحاب قطكع الأراضكي سيطرة المتحولة بفعل 

 .ة )إنككارة، صككيانة حككدائق، نظافككة شككوارع، تكككاليف ميككاه،........(مصككاريف الصككيانه العامككالسكككان عبككأ 

 وبذلك تنحصر المصاريف الخاصة بهذه التجمعات المغلقة على تحقيق عنصر الأمن والأمان.

على الرغم من تحمل الدولة الكثير من النفقات عن الملاك داخل التجمعات العمرانية المتحولة إلا  -

لمنككاطق تحقككق الأمككن بصككورة كبيككرة لد هككذه التجمعككات المغلقككة ان الدولككة فككي بعككض الأحيككان تجكك

 بما فيها من تجمعات عمرانية متحولة تقع مباشكرة بجكوار المجاورة لها )مناطق جنوب الأكاديمية

 (.بالقاهرة الجديدة يمية الشرطة الجديدةداكا

الحاجكة إلكى  نتيجكةتعمل التجمعات العمرانية المغلقة على تقويكة التكرابط الإجتمكاعي بكين السككان  -

 النمط الإسكاني الجديد. التعاون المستمر بين السكان للمحافظة على

   -نقاط ال عف للتحولات الإسكانية من و هة نظر الملاك:

عدم تجانس المستوى الإجتماعي أو الإقتصادي  للسكان داخل هذا النوع من التجمعات العمرانيكة  -

التجمعكات لواحدة ان تسكنها اسره واحدة كالفيلات داخل المغلقة. نظرا لإنه يمكن لقطعه الأرض ا

، او تكون قطعة الأرض مقسكمة وحكدات سككنية وبالتكالي يسككنها عكدد كبيكر مكن العمرانية المغلقة

 الأسر على اختلاف المستوى الإجتماعي والإقتصادي لهم.

اض النسكبة البنائيكة سكني نظرا لتمتع الكمبوند بإنخفك تجمعقلة المساحات الخضراء بالمقارنة بأي  -

 .هبداخل السكنية وهذا احد عوامل إرتفاع اسعار القيمة العقارية للوحدات

حيككث  .لا يوجكد داخككل التجمعككات العمرانيككة المغلقككة المتكونككه بفعكل المككلاك اي نككوع مككن الخككدمات -

يكككون شككرط اساسككي للتجمككع العمرانككي تطويقككه بعيككداعن امككاكن الخككدمات للحفككاظ علككي الأمككن 

 .(نقاط الضعف)البعض يراها من المميزات واخرون يرونها من  ةوالخصوصي

التجمعات العمرانية المغلقة المتكونه بواسطة الملاك تعاني صعوبات الإدارة. بحيكث لا يوجكد بهكا  -

مطور عقاري او شركة لإدارة مثل التجمعات المغلقكة الأخكرى والكذي يضكمن اسكتمراريتها تبعكا 

 نه التي تحصل مع بيع الوحدة السكنية منذ البداية.للعقود المبرمه وودائع الصيا

والتعكدى يرى بعض السكان ان التحول إلى تجمع عمراني مغلق مكا هكو إلا شككل مكن اشككال السكيطرة  -

علككى النطككاق العككام مككن الشككوارع والطرقككات دون مككردود امنككي حقيقككي ) لانككه مازالككت تحككدث حككوادث 

 المتكونه بفعل سيطرة الملاك على الشوارع والطرقات(.سرقات داخل التجمعات السكنية المغلقة 

ت، ويكرفض تحمكل الدولكة وجكد القليكل مكن السككان يكرفض السكيطرة علكى النطكاق العكام مكن الشكوارع والطرقكا  -

يكرون ان مكن يريكد ان يسككن فكي تجمكع عمرانكي مطكوق فهم الجديد.  التجمع العمرانيلمصاريف صيانة وادارة 

 ما يناسبه من نمط اسكاني.ي لا يكلف الدولة اعباء إضافية وكان عليه من الأسا  اختيار ويريد تغير النمط السكن
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على النطاق العام من شوارع  بالسؤال عن دور الدولة في التصدي لهذا النوع من السيطرة او التعدي 

دة والمتمثلة في وطرق محيطة في وجود قوانين عامة للدولة، ووجود اجهزة إدارية وتنفيذية داخل المدن الجدي

 .(2، كانت نتيجة تحليل المقابلات كالآتي، جدول )جهاز مدينة القاهرة الجديدة

 بتصرف من الباحث –الجانب القانوني للسيطرة على النطاق العام، ودور الدولة في التصدي لهذ السيطرة، المصدر  :(2 دول )
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 نتائج الإس،تبيان .3.3

فككرد مككن المككلاك داخككل التجمعككات العمرانيككة المغلقككة المتكونككة حككديثا  30تككم توزيككع اسككتمارات اسككتبيان علككى عككدد 

وآخككذ الآراء حككول مككا يفتقككده التجمككع السكككني بواسككطة المككلاك، للوصككول إلككى الاسككباب الحقيقيككة لإجككراء هككذه التحككولات 

 -نية كالآتي:اجاءت الإحصاءات البي ،Gated Communityالتجمع العمراني المصمم مسبقاا   المتحول عن المغلق
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 النتــــائج . 4

وتحليل ظاهرة السكيطرة الفرديكة علكى النطكاق العكام فكي المكدن العمرانيكة الجديكدة من خلال الورقة البحثية 

خلكص إلكى تجمكع عمرانكي مغلكق(. فكيلات التقسيم  بعض مناطقالحادثة بها )تحول  الإسكانية وشكل التحولات

 -البحث إلى مجموعة من النتائج والتوصيات منها :

هكي الكنمط الإسككاني المفضكل لكدي الطبقكة ( Gated communitiesالتجمعكات السككنية المغلقكة ) -

  فوق المتوسطة والمرتفعة من السكان داخل المدن العمرانية الجديدة.
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الأفكراد مكن  بسكيطرة( Compoundتجمكع عمرانكي مغلكق ) يمكن ان تتحول اي منطقكة تقسكيم فكيلات إلكى -

العقبككة  بككين المككلاك التنظككيم والإدارةعلككى الشككوارع والطرقككات المحيطككة. تعتبككر مرحلككة التعككاون و المككلاك

 غياب دور الجهات الإدارية للتصدي لظاهرة التعديات(.في التحولات الإسكانية )الأساسية التي قد تواجه 

( لهكا مميكزات عديكدة مككن اهمهكا رفكع القيمككة Gated communitiesغلقكة )التجمعكات السككنية الم -

 وتوفير درجة كبيرة من الأمن والأمان. العقارية للوحدات السكنية

تظككل القيمككة العقاريككة للوحككدات السكككنية داخككل التجمعككات العمرانيككة المصككممة مسككبقاا اعلككى مككن  -

المتحولة بواسطة مكلاك قطكع الأراضكي.  مثيلاتها في المساحة والتصميم داخل التجمعات السكنية

المسكاحات الخضكراء،  زيكادةللوحدات السككنية، الموحد نتيجة لعوامل عدة منها: النمط المعماري 

 التكوين الإجتماعي والإقتصادي للسكان. تجانسالنسبة البنائية، انخفاض ، الإدارة المنتظمة

التجمعات العمرانية المغلقة المتحولة فكي منكاطق الفكيلات عدم التجانس الإجتماعي والإقتصادي للسكان داخل  -

الي عدد من الوحدات السكنية مختلفكة المسكاحة )عكدد كبيكر مكن  رض الواحدةالأة تقسم قطع هالسكنية. حيث ان

 .قطعة الأرض )فيلا سكنية : اسرة واحدة(ف، على العكس من التجمعات العمرانية المغلقة المصممه الأسر(

، خاصكة ان كانكت ة مع السيطرة على النطاق العام بصورة سلبية فكي بعكض الأحيكانتتعامل الدول -

والتحولات الإسككانية الجديكدة يحقكق الأمكن والأمكان للمنكاطق الحيويكة  النطاق العامالسيطرة على 

 المحيطة. وان تصبح التحولات الإسكانية جزءا من تأمين المنطقة بصفة عامة.

لأساسية التي تستند عليها التنمية لأي مجتمع حيث يتوقكف علكي مكدي الإدارة الجيدة هي الركيزة ا -

 .والرضا التام لأفراد هذا المجتمعكفاءتها تحقيق الأهداف المرجوة 

تقسككيم الفككيلات فككي التخطككيط العككام للتجمعككات العمرانيككة الجديككدة يمكككن ان يأخككذ نمككط التجمعككات  -

 مسللية ككلفقط وترك النمط المعماري  اتالعمرانية المغلقة في وجود سور مطوق للمنطقة وبواب

وبالتالي تحقق الدولة ارباح كبيرة من ارتفاع اسعار بيكع قطكع الأراضكي بكداخلها  مالك عن غيره،

 . )لا تتحمل الدولة تكاليف المنفعه الخاصة( وتحصيل نسبة من تكاليف البيع لإدارة والصيانة

بككدء بتخطككيط التجمعككات لا عنككديجككب الإعتمككاد علككى المشككاركة الشككعبية فككي معرفككة الإحتياجككات الإنسككانية  -

 العمرانية للجديدة حتي لا تصبح التحولات العمرانية من قبل الملاك امر واقع يفرض على المخطط العام.
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PERSONAL DOMINATION ON PUBLIC REALM IN NEW  

URBAN COMMUNITIES CASE STUDY “NEW CAIRO CITY” 

ABSTRACT 

The new urban communities are witnessing some changes in the form of the landlords’ 

domination over public realm of the community. This is clearly seen through the phenomena of 

transforming the separate standalone villas into gated communities. The transformation is done by 

taking control of the surrounding streets, building fences, and controlled entry gates with appointed 

security personnel.  

Through this study several points have been examined such as: the changes (transformations) in 

housing pattern within New Cairo city from separate villas into a closed gated community   as a 

result of the landlords’ domination over the public sectors, the effect of these changes on the social 

and economic shape of New Cairo city. The study also considered the advantages and disadvantages 

of such changes (from a resident’s perspective) and   the level of acceptance and approval for its 

existence. 

The Study relied on two aspects: a theoretical aspect exploring the development of new urban 

communities in Egypt, its fundamental housing patterns, the main purpose of its construction and 

understanding the definition of a gated community. The practical aspect of this study is an analytical 

study for   some of the transformed housing patterns utilizing observation, interview and questioner 

for information collection. 

The study concludes by highlighting the effects and implications of the resident’s intervention 

on the new urban community. 

 

 

 

 


