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ملخ�ص
بالرغم من �أن م�ص���ر خا�ض���ت العديد من التجارب في �إن�ش���اء مدن ومجتمعات عمرانية جديدة في ظل الحاجة الملحة �إلى فتح 
مح���اور للتنمية ت�س���هم في تفريغ الم���دن القائمة من ال�س���كان وجذبهم �إلي هذه المجتمع���ات من الوادي ال�ض���يق الذي لا تتعدى 
م�س���احته 4% من الم�س���احة الإجمالية للبلاد ويقطنه حوالي 97% من ال�س���كان، �إلا �أن هناك ق�وصرا �شديدا في تحقيق المعدلات 
ال�س���كانية والعمرانية الم�س���تهدفة لتلك المجتمعات، ومن هنا جاء مو�ض���وع هذه الورقة البحثية والتي تهدف �إلى تحليل وتقييم 
البعد الا�ستدامي للمناطق ال�سكنية بمدينة برج العرب الجديدة والعمل على �إيجاد التوازن في الهيكل المكاني وا�ستغلال الموارد 
المتاحة مع دعم ركائز عملية التنمية الم�ستدامة في المجالين العمراني والمعماري، في محاولة لفهم وا�ستخلا�ص �أهم نتائج هذه 
التجرب���ة والخبرات الم�س���تفادة منها، حيث �أن هذه النتائج والخبرات تمثل مدخلا �أ�سا�س���يا لر�س���م التوجهات الإ�س�ت�راتيجية 

الم�ستقبلية عند التفكير في �إن�شاء مجتمعات عمرانية جديدة في م�صر.

وقد انتهج البحث ‏المنهج التحليلي حيث يتم تحليل المنظومة الرئي�سية للا�ستدامة �إلى عنا�صرها وتم تقييم كل جزء على حدي 
للو�ص���ول �إلى التقييم العام وال�ش���امل للمنظومة محل الدرا�س���ة، بخلاف المنهج الا�س���تقرائي للمفهومي���ات والأفكار والبيانات 
بغر����ض جم���ع المعلومات الجزئي���ة اللازمة لتقييم كل نقطة، ثم ربطها كلها مع بع�ض���ها البع�ض للو�ص���ول لقيمة التقييم، وعلى 
الجانب العملي تم انتهاج مبد�أ يعتمد على �آلية ت�ش���اركيه وهى �آلية »مجموعات العمل« التي ت�ض���م كافة الأطراف المعنية بعملية 

التنمية بم�ستوياتها المختلفة لتحديد الاحتياجات و�أولوياتها و�أف�ضل الو�سائل لتحقيقها و�سبل تمويلها.

وتو�صل البحث �إلى مجموعة من المقترحات ذات الأولوية لتحقيق الا�ستدامة بالمدينة وتو�صيات عامة يمكن الا�ستفادة منها في 
تجارب م�شابهة.
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1. المقدمــة:
�إن مفهوم التنمية الم�س���تدامة م�ص���طلح يعنى الحفاظ على الموارد الطبيعية للأجيال الحالية والم�ستقبلية، ولن يتم 
ذلك �إلا من خلال تطبيق المعايير والا�شتراطات البيئية للحفاظ على الموارد الطبيعية الجديدة والمتجددة، ومن منطلق 
الاتجاهات المعا�ص���رة لتطور فكر التنمية نحو الا�س���تدامة، يعتبر مفهوم التنمية الم�س���تدامة اله���دف الأول الذي تنبثق 
منه ال�سيا�س���ات الاقت�ص���ادية والعمرانية والاجتماعي���ة، و�أن دول العالم والنامية منها على وجه الخ�ص���و�ص في حاجه 
�إلى تفعيل مفاهيم الا�س���تدامة من �أجل تنمية مجتمعاتها، وهو ما �أكده م�ؤتمر قمة الأر�ض بريو دى جانيرو عام 1992 
وم�ؤتمر جوهان�س�ب�رج عام 2002، ومن هذا المنطلق ف�إن انتهاج مبد�أ التنمية الم�س���تدامة وا�س���تيعاب مفاهيمها يتطلب 
تفعيل دور المجتمع للنهو�ض بالبيئة والق�ض���اء على م�ش���كلاتها، وذلك من خلال تفعيل دور كافة �أطراف عملية التنمية 

 .)Tomas 1997( في �إدارة وتخطيط م�ستوطناتهم الب�شرية بما يحقق لها الا�ستدامة
وتعد التنمية الح�ض���رية الم�س���تدامة عملية مت�ش���عبة ومتعددة الأبعاد وهى تمثل �إ�س�ت�راتيجية ذات غايات و�أهداف 
محددة، فهي ت�ضرب بجذورها في كل جوانب الحياة بكل ما يميزها من قيم وعادات و�سلوك و�أ�ساليب و�أو�ضاع عمرانية 
واجتماعية واقت�صادية ونظم �سيا�سية وتقدم علمي وتقنى بهدف تحقيق المتطلبات المختلفة لل�سكان والو�وصل بهم �إلى 
و�ض���ع �أف�ض���ل، والتنمية الح�ضرية الم�ستدامة بمفهومها ال�ش���امل هي نقل المجتمع من الأو�ضاع القائمة �إلى �أو�ضاع �أكثر 
تقدما لتحقيق �أهداف محددة ت�سعى لرفع م�ستوى معي�شة المجتمع ككل من كافة جوانبه عمرانيا واجتماعيا واقت�صاديا 
وذلك عن طريق ا�س���تغلال كافة الموارد والإمكانات المتاحة في تحقيق �أهداف وحل م�شكلات وتلبية احتياجات المجتمع 
في البيئ���ات المختلف���ة )Listokin 1989( وترتبط عملية التنمية الح�ض���رية الم�س���تدامة بعاملين هام�ي�ن هما: التزايد 
المطرد في ال�س���كان وزيادة الاحتياجات تبعا للتطور الفكري والح�ضاري، وعلى ذلك تعتبر عملية ملحة وموجهة لإيجاد 
تحولات في الهياكل العمرانية والاجتماعية والاقت�ص���ادية بحيث ت�ؤدى �إلى تكوين قاعدة و�أ�س����س قوية تمكن من �إطلاق 

الطاقات الإنتاجية وتوفير الذاتية في مجتمع يو�صف بالا�ستدامة )العنقري 1989(.

2. مفهوم المجتمعات الم�ستدامة:
المجتمعات الم�س���تدامة هي �أماكن ومجتمعات يريد �سكانها العي�ش والعمل فيها حاليا وفي الم�ستقبل، وهي مجتمعات 
م�ستدامة نظرا لكونها تحتوي على البنية الأ�سا�سية المجتمعية والفر�ص والإمكانات التي يحتاج �إليها �سكانها وتجعلهم 
ي�ش���عرون بالانتم���اء وبالالتزام والعم���ل على رفاهية مجتمعه���م، وهذه المجتمعات م�س���تدامة ب�س���بب امتلاكها للقدرة 
والفعالية الاقت�ص���ادية التي ت�ؤمن الاحتياجات الإ�س���كانية لل�سكان ح�سب مختلف فئاتهم وقدراتهم، كما �أنها م�ستدامة 
لتوفيرها فر�ص تحقيق طموحات ال�ش���باب كما كبار ال�س���ن، وهي مجتمعات م�ستدامة بيئيا ب�سبب قدرتها على التلا�ؤم 
الايكولوج���ي، كم���ا �أنه���ا مجتمعات تحمي وتحاف���ظ على البيئ���ة الطبيعية، بل وتعم���ل على تدعيمها بط���رق تتواءم مع 

احتياجات الم�ستقبل بقدر م�ساو لتعاملها مع احتياجات الحا�ضر )المنديل 2008(. 
وتتلخ�ص �أهم �أ�س�س التنمية العمرانية الم�ستدامة في المحافظة علي الموارد الطبيعية ورفع كفاءتها و�إدارتها وخا�صة 
الموارد المائية، وتوفير خدمات البنية التحتية والحد من ت�أثيرات تدني خدمات ال�ص���رف ال�صحي على ال�صحة العامة 
داخل المناطق ال�سكنية، وتقليل تراكم المخلفات ال�صلبة وتطوير �أنظمة ذات فاعلية �أكبر للتخل�ص منها، وتح�سين نوعية 
الهواء بالحد من تلوث الهواء نتيجة للتلوث ال�ص���ـادر عن المن�ش����آت ال�ص���ناعة والطاقة والمركبات، وزيادة الم�س���احات 

الخ�ضراء وحماية الأنظمة الايكولوجية المحلية.
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1.2. معايير تقييم التنمية العمرانية الم�ستدامة للمناطق ال�سكنية:
1.1.2. توفير خدمات البنية الأ�سا�سية )المياه وال�صرف ال�صحي والكهرباء والطرق(:

     يمثل �إتباع نهج متكامل لتوفير الخدمات الأ�سا�سية ال�سليمة بيئيا ا�ستثمارا في التنمية الم�ستدامة يمكن من خلاله 
تح�سين الحياة وزيادة الإنتاجية وتح�سين ال�صحة وخف�ض الا�ستثمارات المخ�ص�صة للعلاج.

2.1.2.  الإدارة المتكاملة لموارد المياه:
     تعد �إدارة الموارد المائية من �أهم عنا�ص���ر المنظومة البيئية الم�س���تدامة وذلك نظرا لمحدودية تلك الموارد وزيادة 
الطل���ب عليه���ا، فكان لزاما الاهتمام بالمحافظة عليها وبذل كل الطاقات لح�س���ن ا�س���تغلالها، ويمكن تحقيق ذلك عن 
طريق الا�س���تغلال الر�ش���يد للمياه وتطوير م�صادرها ال�س���طحية والجوفية وتقليل الفاقد منها �إلى �أدنى حد من خلال 

مجموعة من الآليات منها على �سبيل المثال �إعادة ا�ستخدام مياه ال�صرف للري.
3.1.2. �إدارة المخلفات ال�صلبــة:

     يجب �أن تتجاوز الإدارة ال�سليمة للمخلفات ال�صلبة مجرد التخل�ص الم�أمون منها، فعلى �سبيل المثال يجب تغيير 
�أنماط الإنتاج والا�ستهلاك لتقليل المخلفات �إلى الحد الأدنى، مع تدوير و�إعادة ا�ستخدامها.

4.1.2.  توفير نظم الطاقة الم�ستدامة:
     يتحق���ق ذل���ك من خلال زيادة الاعتم���اد على التقنيات الحديثة والأكثر فاعلية من حيث ا�س���تخدامها للطاقات 

المتجددة، وتقليل ما ينتج من ا�ستخدام الطاقة من �آثار �سلبية على �صحة الإن�سان والبيئة.
5.1.2.  التن�سيق الم�ستدام للمواقـع: 

     ي�ؤدى التن�سيق الجيد للمواقع  �إلى تح�سين البيئة وخا�صة مع التوفير في ا�ستهلاك الموارد. 
6.1.2.  توفير نظم �إدارة النقل الم�ستدامة: 

     �أثر التو�س���ع في ا�س���تخدام و�س���ائل النقل �إلى الت�أثير ال�سلبي على البيئة من حيث ارتفاع ن�سبة التلوث وال�وض�ضاء 
ويمكن في هذا الإطار تقييم مدى ت�شجيع ا�ستخدام و�سائل النقل الجماعي، وت�شجيع و�سائل النقل �صديقة البيئة ومدى 

كفاءة ال�صيانة، والاهتمام بحركة المرور وتدابير تحقيق ال�سلامة المرورية.
 

�شكل )1( معايير تقييم التنمية العمرانية الم�ستدامة
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3. مفهوم العمارة الم�ستدامة: 
تعتبر العمارة تحديداً فريداً في مجال الا�س���تدامة، فالم�ش���روعات المعمارية ت�ستهلك كميات كبيرة من المواد وتخرج 
كميات �أكبر من المخلفات والنفايات، و.ي�شير المعماري جيم�س واينز في كتابه »العمارة الخ�ضراء« �إلى �أن المباني ت�ستهلك 
�سُـد�س �إمدادات الماء العذب في العالم وربع �إنتاج الخ�شب وخُم�سين الوقود والمواد الم�صنعة، وي�ضيف ب�أن م�ساحة البيئة 
الم�ش���يدة  في العالم �ستت�ض���اعف خلال فترة وجيزة جداً تتراوح بين 20-40 �س���نة قادمة )Sykes 1995( ، و�أو�ض���حت 
الدرا�س���ـات الم�ص���رية �أن التلوث الناتج عن �إ�صدار دخان ثاني �أكيد الكربون الناتج عن ا�ستهلاك ال�صناعة للطاقة هو 
26.7%، بينما ذلك الناتج عن الا�س���تهلاك ال�س���كني والتجاري هو 10.10% من  94‏مليون طن من ثاني �أكيد الكربون 
كنتيجة لا�س���تهلاك الطاقة البترولية. ويعرف الإن�ش���اء الم�ستدام  ب�أنة عبارة عن الابتكار والإدارة الم�سئولة عن بناء بيئة 
�ص���حية قائمة على الموارد الفعالة والمبادئ البيئية، وهدف هذه النوعية من العمارة هو الحد من الت�أثير ال�س���لبي على 

 .)Hui 2002( البيئة من خلال الطاقة  وفعالية الموارد
ويمكن ح�ص���ر مبادئ العمارة الم�س���تدامة  في الحد من ا�س���تهلاك الم���وارد الغير قابلة للتجدي���د و�إزالة �أو الحد من 
ا�س���تخدام المواد ال�ضارة بيئيا وتح�سين البيئة الطبيعية )Kremers 2002(، وتطبيق هذه المبادئ يقلل الت�أثير ال�سلبي 
على البيئة الطبيعية والم�ش���يدة فالمبنى الم�س���تدام -انطلاقا من هذه المبادئ- يعرف ب�أنه ممار�س���ات البناء التي ت�سعى 
�إلى الجودة المتكاملة )الاقت�ص���ادية – الاجتماعية – البيئية( بطريقة وا�ضحة، فالا�ستخدام المنطقي للموارد الطبيعية 
والإدارة الملائمة للمباني ي�س���هم في �إنقاذ الموارد النادرة وتقليل ا�ستهلاك الطاقة وتح�سين البيئة مع الأخذ في الاعتبار 
دورة حياة المبنى الكاملة وكذلك الجودة البيئية والوظيفية والجمالية والقيم الم�س���تقبلية )�إبراهيم 2004(، ومن هنا 

يمكن ا�ستخلا�ص المعايير الإر�شادية للت�صميم المعماري الم�ستدام والتي �ستبنى عليها عملية التقييم.

1.3. معايير تقييم الت�صميم المعماري الم�ستدام للمناطق ال�سكنية:
للت�أكد من �أن الت�صميم المعماري يحقق الا�ستدامة ويتوافق معها يجب �إتباع المعايير الآتية:

1.1.3. ا�ستخدام المواد ذات الت�أثير البيئي الجيد:
- تجنب المواد الكيميائية المدمرة للبيئة الطبيعية �س���واء في مرحلة الت�ص���نيع �أو الت�ش���غيل ومحاولة ا�س���تخدام المواد 

البديلة والمحتوية على مكونات ع�وضية �سريعة الزوال.
 .)AIA 2007( الا�ستخدام الأمثل للمواد المطورة والمتجددة الم�صنعة من الم�صادر المتاحة -

2.1.3.  كفاءة ا�ستخدام الطاقة بالمبنى:
- مدي تقليل ا�ستخدام الطاقة المبنية على �أ�سا�س ي�ضر بالبيئة في مكونات وخلال عمر المبنى.

- الا�ستخدام الأمثل للطاقة ال�شم�سية المبا�شرة وال�سلبية وتوظيفها في الت�سخين والتبريد، مع تحقيق الفر�ص المنا�سبة 
لتوليد الطاقة الكهربائية المتجددة  وا�ستغلال الطاقة الحرارية الكامنة بالأر�ض.

3.1.3.  توفير البيئة ال�صحية الداخلية للم�ستخدمين:
- توافق الت�صميم مع الا�ستخدام الأمثل للإ�ضاءة الطبيعية )مع مراعاة الحدود الم�سموح بها(.

- ا�س���تثمار الإمكان���ات الطبيعي���ة في التهوية المتجددة مع مراعاة خط���ة التحكم التي تقلل ا�س���تخدام الطاقة  وتحقق 
الراحة الق�وصى واللجوء �إلى تكييف الهواء ال�صناعي في الظروف ال�ضرورية.
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- ا�ستغلال البيئة الخارجية وتوظيفها لتحقيق الراحة الب�صرية  والحرارية للبيئة الداخلية.
- الت�ش���طيبات الداخلية الجيدة التي ت�ؤدى �إلي خف�ض ن�س���بة �أمرا�ض الح�سا�س���ية والتنف�س وتقليل الت�أثيرات ال�سلبية 

علي المخ والجهاز المناعي.
4.1.3.  الت�صميم المعماري الجيد: 

‏- يجب مراعاة الح�وصل علي ت�صميم يحقق كفاءة م�ستمرة في العلاقات بين الم�ساحات الم�ستخدمة وم�سارات الحركة 
و ‏ت�شكيل المبني و ‏النظم الميكانيكية وتكنولوجيا البناء.

- ربط الت�ص���ميم الخا�ص بالمبني بالموقع المقام عليه و ‏بالمنطقة وبالطق�س، ويجب مراعاة تجان�س العلاقة بين �ش���كل 
المبنى و ‏قاطنيه والطبيعة المحيطة.

�شكل )2( معايير تقييم التنمية المعمارية الم�ستدامة

4. المدن الجديدة في م�صر:
ي�أتي �إن�ش���اء المدن الجديدة في م�صر كحل لتخفيف ال�ضغط ال�س���كاني على المدن القائمة، و�إعادة ر�سم خريطة م�صر 
ال�س���كانية والعمرانية وا�س���تثمار الموارد المتاحة في �صحارى  م�صر و�سواحلها )حبيب 1994(  وبعد �أكثر من ثلاثين عاماً 
علي بداية هذه التجربة لا يزال هناك العديد من الم�شاكل والمعوقات التي تواجه نموها، حيث ت�شير نتائج التحليل العام 
للو�ضع الراهن للمدن في م�صر �إلى وجود ق�وصر وا�ضح في �إدارة الموارد الب�شرية والأر�ضية والمكانية لتلك المدن )نوفل 

1990(، ويرجع ذلك �إلى العديد من الم�سببات كما هو مو�ضح ب�شكل )3(. 
ومن بين هذه المدن مدينة برج العرب الجديدة بالإ�س���كندرية والتي كان ال�س���بب الأ�سا�س���ي لإن�ش���ائها وجود حالة 
من الاختلال �أ�ص���ابت العلاقة بين ال�س���كان والمكان بالإ�س���كندرية، حيث تتركز الغالبية العظمى من ال�سكان في الكتلة 
الح�ض���رية الأم، حيث يبلغ عدد �س���كان المدينة نحو 885.3 مليون ن�سمة طبقا لتقدير �أعداد ال�سكان لعام –2006 %87 
منهم يعي�وشن على 16% فقط من �إجمالي م�ساحة الكتلة الفعلية للمدينة الأم، 13% يعي�وشن على 84% من هذه الم�ساحة 
– كما �أن ن�ص���ف ه�ؤلاء ال�س���كان يقطنون المناطق الع�ش���وائية التي �أ�صبحت ت�شكل جزءاً ع�ض���وياً من الن�سيج العمراني 

للمدينة، وقد �أفرزت هذه الأو�ضاع العديد من الم�شاكل التي انعك�ست تداعياتها على الهيكل المكاني للمدينة ومنها:
- تدهور حالة الكتلة العمرانية بمعظم �أحيائها الجديدة والقديمة وانت�شار المناطق الع�وشائية.

- تداخل ا�ستعمالات الأرا�ضي وتعار�ض الا�ستعمالات وما ينتج عن ذلك من �أثار بيئية �سلبية.
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- تفاقم �أزمة الإ�سكان وات�ساع الفجوة بين العر�ض والطلب. 
ويتلخ�ص الهدف الإ�س�ت�راتيجي للتنمية ال�ش���املة في رفع القيمة الاقت�ص���ادية والاجتماعية والبيئية الم�ضافة للحيز 
ال�سكندري ككل من خلال محاولة ا�ستعادة التوازن المفقود بين ال�سكان والمكان، وبحيث يرتكز نمط التنمية المقترح على 
تفعيل قوى الطرد في المناطق ال�ش���رقية في مقابل تفعيل قوى الجذب في المناطق الجنوبية والغربية وخا�ص���ة مدينة برج 
العرب الجديدة، وذلك في �إطار من احترام قدرات المحيط الحيوي على الا�ستيعاب، مع الا�ستجابة لاحتياجات ال�سكان 
وتوظيف قوة العمل المتولدة عن النمو ال�س���كاني المحتمل وبما ي�ؤدى في النهاية �إلى تح�س�ي�ن نوعية الحياة وانعكا�س���اتها 

على ارتفاع م�ؤ�شر التنمية الاجتماعية.
ويعتمد التوجه العام للتنمية في �إطار الانت�شار المتوازن على تحجيم النمو المتوقع للكتلة الح�ضرية الأم من خلال تبنى 
فكرة النمو المنخف�ض مع ا�س���تيعاب الزيادة ال�س���كانية المتوقعة في �أنويه عمرانية جديدة بالمناطق الجنوبية والجنوبية 
الغربية وذلك في �إطار ما يمكن �أن نطلق عليه »تنمية الإ�س���كندرية الكبرى« كمدينة ثلاثية الأنويه، ذلك باعتبار تنمية 
نواة �ص���ناعية عمرانية جديدة )على الطريق الجنوبي الغربي( والنواة القديمة للكتلة الح�ض���رية الأم بالإ�ض���افة �إلى 

نواة برج العرب الجديدة التي خطط لها �أن ت�ستوعب نحو 510 �ألف ن�سمة )هيئة التخطيط 1997(.

�شكل )3( �أهم م�سببات م�شكلات التنمية العمرانية الم�ستدامة

1.4. مدينة برج العرب الجديدة:
هي مدينة جديدة يمكن ت�ص���نيفها من حيث مواقع �إن�ش���ائها ووظيفتها �إلي نوعية المدن الم�ستقلة حيث تقع على بعد 
حوالي 60 كم غرب مدينة الإ�سكندرية بما يدعم ا�ستقلالها الذاتي، كما �أنها ذات قاعدة اقت�صادية متمثلة في المنطقة 

ال�صناعية جنوب و�شرق المدينة، ويو�ضح �شكل )4( موقع المدينة.
وتعت�ب�ر مدينـ���ه برج العرب الجديـدة م���ن مدن الجيل الأول، وقد تم �إن�ش���ائها بقرار جمهـــ���وري رقم )506( لعام 
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1979، وقد �ض���مت �إلى محافظة الإ�س���ــكندرية بقرار جمهوــري رقم )101( لعام 1990، وتتبع حي مركز ومدينة برج 
العرب الذي يبلغ عدد �سكانه عام 2008 نحو 113 �ألف ن�سمة  وفقا لتقدير ال�سكان لعام 2006 و�إ�ضافة الزيادة الطبيعية 

)الجهاز المركزي للتعبئة 2006(.
ويحد المدينة من ال�ش���رق قرية بهيج ومن ال�ش���مال قرية �أبو �صير ومن الغرب قريــة الغربانيات، وترتبط المدينة مع 

الإ�سكندرية بعدة طرق ومحاور �أهمها: 
- طريق �إ�سكندرية/ مطروح الموازى ل�ساحل البحر المتو�سط والذي تتفرع منه عدة طرق ت�صل لمدينة برج العرب وقرية بهيج.

- طريق القاهرة �إ�س���كندرية ال�ص���حراوي الذي يتفرع منه طريق الكافوري/ الحمام مرورا بقرية بهيج ومدينة برج 
العرب الجديدة وقرية الغربانيات.

- خط �سكة حديد �إ�سكندرية/مطروح الذي يمر بقرية بهيج ومدينة برج العرب وقرية الغربانيات.
وترتبط المدينة بالمدن الأخرى عن طريق خطوط �أتوبي�س هيئه النقل العام لربطها بكل من الإ�سكندرية والعامرية 

وال�ساحل ال�شمالي و �سيارات »ميكروبا�ص« لربط المدينة بكل من الإ�سكندرية والعامرية.
 وتبلغ الم�ساحة الإجمالية للمدينة 47.5 �ألف فدان، وتبلغ م�ساحة الكتلة العمرانية بها 26 �ألف فدان، ويبلغ م�ساحة 

الن�شاط ال�سكنى للمدينة 7 �ألف فدان مق�سمة �إلى مجموعة من الأحياء ت�شتمل على جميع م�ستويات الإ�سكان )اقت�صادي 
– متو�س���ط – فوق متو�س���ط – فاخر( تم �إن�ش���اء حي �س���كنى واحد من ع�ش���رة �أحياء ت�ض���منها مخطط المدينة،  كما 
تتوفر قطع الأرا�ض���ي ال�سكنية للأفراد و�أي�ضا لل�شركات الا�س���تثمارية والمنتجعات ال�سكنية وكذلك الم�شروعات القومية 
مثل م�ش���روع �إ�سكان مبارك وم�شروع �إ�س���كان جمعية الم�ستقبل وم�شروعات الإ�سكان الحر والإ�سكان العائلي، ويبلغ عدد 
الوحدات ال�سكنية بالمدينة حوالي 9200 وحدة �سكنية، وقام القطاع غير الحكومي ب�إن�شاء حوالي 3000 وحدة، ويو�ضح 

�شكل )5( خريطة ا�ستعمالات الأرا�ضي للمدينة.
وتبل���غ م�س���احة الن�ش���اط الخدمي ح���والي 13.3 �ألف فدان حيث يوفر التخطيط الح�ض���ري للمدينة قطع �أرا�ض���ى 
للخدمات المختلفة )تعليمية – �صحية – ثقافية – دينية – ترفيهية – تجارية( وتعتبر مدينة برج العرب الجديدة مدينة 

�صناعية كبرى حيث تبلغ م�ساحة الن�شاط ال�صناعي بها حوالي 5.5 �ألف فدان. 

�شكل )4( خريطة ا�ستعمالات الأرا�ضي للمدينة
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�شكل )5( خريطة ا�ستعمالات الأرا�ضي للمدينة

وبالن�س���بة للمرافق فتتغذى المدينة بمياه ال�ش���رب من خلال محطة تنقية بالكيلو40 بطريق الإ�س���كندرية/القاهرة 
ال�ص���حراوي ومخ�ص����ص للمدينة طاقة 170 �ألف م3/يوم ومحطة تنقية بطاقة 86 �ألف م3/يوم، وبالن�س���بة لل�ص���رف 
ال�ص���حي تم تنفيذ محطة معالجة )برك �أك�س���دة( ب�س���عة 36 �ألف م3/يوم وجارى ت�ص���ميم محطة معالجة ميكانيكية 
بت�ص���رف قدرة 480 �ألف م3/يوم، وتم تنفيذ �ش���بكات الكهرباء بطول 1636 كم كما  تم تنفيذ �شبكات طرق بطول 533 

كم و تم تنفيذ �شبكات ات�صالات بطول 305 كم.
وبالن�سبة للنمو ال�سكاني، فالمدينة لم تحقق حتى الآن الأهداف المن�وشدة من �إن�شائها، ويو�ضح جدول رقم )1( النمو ال�سكاني البطيء 
 .)Habib 1998( دون �أن تحقق التعداد ال�سكاني الم�ستهدف )جدا للمدينة بالرغم من انتهاء �سنوات التنميــة المحددة لها )عام 2000

جدول رقم )1( النمو ال�سكاني لمدينة برج العرب الجديدة

�سنوات التنمية المتوقعةتاريخ بدء الإن�شاءالمدينة
عدد ال�سكان المتوقع  )بالألف ن�سمة(

الم�ستهدف�سنة 2000�سنة 1996�سنة 1985
برج العرب 

الجديدة
1980205,727,560,5510

2.4. تقييم البعد الا�ستدامى للمناطق ال�سكنية بمدينة برج العرب الجديدة:
بالنظر للمقومات الأ�سا�س���ية لتحقيق البعد الا�س���تدامي ال�س���ابق ذكرها، يلاحظ �أن الا�س���تدامة تتحقق من خلال 
التوفيق الناجح ما ببن البعد البيئي والاجتماعي والاقت�ص���ادي، ومن خلال المنهجية البحثية المقترحة ف�إنه �س���وف يتم 
ا�ستخدام نف�س التق�سيم العام للتنمية الح�ضرية الم�ستدامة، حيث �سيتم تطبيق كل معيار على البعد البيئي والاجتماعي 
والاقت�ص���ادي، فعلى الم�ستوى العمراني: يتم تق�سيم التنمية العمرانية الم�ستدامة �إلى عدد من المعايير، ويتم تقييم تلك 
المعاي�ي�ر م���ن خلال مدى نجاحها في تحقي���ق الأبعاد الثلاثة للتنمية الم�س���تدامة، وبنف�س المنطق �س���يتم �إجراء التقييم 
على الم�س���توى المعماري مع العلم ب�أنه ي�ص���عب على الم�س���توى المعماري تحقيق التقييم من خلال الأبعاد الثلاثة للتنمية 

الم�ستدامة في كافة المعايير الخا�صة به )عابدين وقنبر 2006(.
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و�س���وف يت���م التقييم على هيئة متو�س���ط نق���اط كل مجموعات العمل متدرجة من )�ص���فر: 5( ‏، بحيث يتم و�ض���ع 
القيمة الأكبر )5‏( �أمام النقطة الأكثر تحقيقا للا�س���تدامة والقيمة )�ص���فر( �أمام النقطة ذات التقييم ال�ضعيف جدا 

�إ�ستدامياً، وكذا و�ضع علامة �أمام معايير التقييم غير المتوفرة لأ�سباب قد تتعلق بظروف المدينة نف�سها. 
و�سيتم ذلك من خلال الا�ستبيان لفئات المجتمع المختلفة بالمدينة ومن منطلق مبد�أ الم�شاركة )مركز بحوث الخدمة 
الاجتماعية 2003(، حيث اعتمدت فكرة البحث ب�شكل �أ�سا�سي على �آلية ت�شاركيه وهى �آلية »مجموعات العمل« التي ت�ضم 
كافة الأطراف المعنية بعملية التنمية بم�س���توياتها المختلفة، من حيث تحديد الاحتياجات و�أولوياتها للمجتمع و�أف�ض���ل 
الو�س���ائل لتحقيق هذه الاحتياجات وو�ض���ع ال�سيا�سات و�س���بل تمويل الم�ش���روعات واتخاذ القرارات وتنفيذ ال�سيا�سات 
والرقاب���ة على �أوجه الن�ش���اط المتعلقة بالتنمية، ولقد تم تنظيم مجموعات العم���ل المختلفة لكافة الأطراف المعنية على 
�أربعة م�ستويات: �أولا مجموعة الإدارة المحلية والتي مثل فيها قيادات من رئا�سة المدينة والمجل�س ال�شعبي المحلى، وثانيا 
الجمعيات الأهلية  وثالثا مجموعة الأهالي والمهم�شين ورابعا مجموعة القطاع الخا�ص و�شملت عددا من �أ�صحاب الم�صانع 
وال�شركات ومثلت مجموعات العمل �إطار مرن لتحقيق ال�شراكة �سواء بالن�سبة للقرارات الإ�ستراتيجية العامة والقطاعية 
للتنمي���ة، �أو بالن�س���بة للتعامل مع الم�ش���اكل المحلية الملحة و�أتاحت وج���ود حوار منظم ومنتظم ب�ي�ن الأطراف المختلفة. 
ولقد �أتاح هذا النموذج الناجح خلق وعى قوى بفكر ال�شراكة كما �أتاح �إنتاج ا�ستراتيجيات قطاعية وت�وصرات �أولية 

لم�شروعات عديدة ذات �أولوية ملحة، ويمكن ت�صنيف هذا النموذج باعتباره نوعاً من ال�شراكة الحقيقية.
وفيما يلي عر�ض���ا لنتائج الدرا�س���ة الخا�صة بتقييم معايير الا�س���تدامة العمرانية التي تم �إجرا�ؤها ممثلة في �وصرة 
جداول بدءا من جدول رقم)2( وحتى جدول رقم)6(، علما ب�أنه قد تم ا�س���تبعاد معيار البنية الأ�سا�س���ية من التقييم 

نظرا لتوافره ب�شكل منا�سب بالمدينة.

جدول رقم )2( تقييم �إدارة موارد المياه

ييم
لتق

ارا
�أ�سا�س التقييممعي
وفر�إدارة موارد المياه

 مت
غير

متو�سط م�ستوى التقييم

ملاحظات012345
ئــي

بي
مدى تح�سين البيئة نتيجة تح�سين �إدارة موارد المياه

يلاحظ �أن تح�سين �إدارة الموارد المائية 
قد تحقق نتيجة تنويع م�صادرها 

ال�سطحية والجوفية، بينما تعانى المدينة 
من عدم وجود بدائل غير تقليدية 

لتوفير المياه وعدم وجود م�شاركات من 
القطاع الخا�ص فى هذا المجال

مدى تر�شيد ا�ستهلاك المياه 

تطوير م�صادر المياه ال�سطحية والجوفية

عي
تما

مدى تح�سين ال�صحة نتيجة تح�سين م�ستوى المياهاج

ال�سلوك الا�ستهلاكي ومدى تقليل ا�ستهلاك المياه

دي
�ـصا

اقت

وجود بدائل غير تقليدية لتوفير المياه

�إعادة ا�ستخدام المياه في الري

مدى تر�شيد ا�ستهلاك المياه وانعكا�س ذلك اقت�صاديا

م�شاركة القطاع الخا�ص في هذا القطاع
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جدول رقم )3( تقييم �إدارة المخلفات ال�صلبة

ييم
لتق

ارا
�أ�سا�س التقييممعي

وفر�إدارة المخلفات ال�صلبة
 مت

غير

متو�سط م�ستوى التقييم

ملاحظات012345

ئــي
مدى تح�سين البيئة نتيجة تح�سين �إدارة المخلفاتبي

يوجد مدفن �صحي، لذا لا يوجد 
تراكم للقمامة، مما ي�ؤثر ايجابيا 

على �صحة الإن�سان والبيئة، وتكمن 
الم�شكلة فى عدم وجود نظام للتدوير

مدى بيئية المدافن ال�صحية الحالية

عـي
تما

اج

مدى تح�سين م�ستوى ال�صحة نتيجة �إدارة المخلفات

مدى تحقيق الناحية الجمالية والقبول الاجتماعي

ال�سلوك الا�ستهلاكي ومدى تقليل المخلفات ال�صلبة 

صاد
ت�

اق

تدوير و�إعادة ا�ستخدام المخلفات

جدول رقم )4( تقييم نظم الطاقة الم�ستدامة

ييم
لتق

ارا
�أ�سا�س التقييممعي

وفرتوفير نظم الطاقة الم�ستدامة
 مت

غير

متو�سط م�ستوى التقييم

ملاحظات012345

ئــي
بي

مدى تقليل الآثار ال�سلبية لإنتاج وا�ستهلاك الطاقة 

تعانى المدينـــة من الق�وصر ب�شكل عام 
في هذا المعيار، حيث تعتمد المدينــة على 
الطاقة التقليديـة ولا توجد �أيه محاولات 

لتوفير طاقات متجددة.

مدى تر�شيد ا�ستهلاك الطاقة عمرانياً 

مدى توافر تقنيات الطاقة ذات البعد البيئي

عي
تما

تح�سين م�ستوى ال�صحة نتيجة الطاقة المتجددةاج

مدى الا�ستفادة من الطاقات المتجددة

دي
�صا

 تر�شيد ا�ستهلاك الطاقة وانعكا�س ذلك اقت�صاديااقت

ال�صيانة الدورية لم�صادر و�أدوات ا�ستهلاك الطاقة
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جدول رقم )5( تقييم التن�سيق الم�ستدام للموقع

ييم
لتق

ارا
�أ�سا�س التقييممعي

وفرالتن�سيق الم�ستدام للمواقع
 مت

غير

متو�سط م�ستوى التقييم

ملاحظات012345

ئــي
بي

مدى تح�سين البيئة

م�ســاحات  ب��ت��وف�ري  الم��دي��ن��ـ��ـ��ة  ت��ت��م��ي��ز 
ك��ب�رية م���ن الم��ن��اط��ق الخ�����ض��راء مما 
البيئــي  المعيـــار  تقييم  ن�ســبة  من  يزيد 
الم�شكلة  ت��ك��م��ن  بينما  والاج��ت��م��اع��ي، 
فى  الموقـع  تن�ســيق  ا�ستغلال  ع��دم  فى 
النواحي الاقت�صاديــة ب�شكل كبير، حيث 
يمكن �أن ي�سهم ذلك فى تح�سين م�ستوى 

الخدمات المقدمة

مدى الت�أثير على الم�ستوى المناخي المحلى

مدى تر�شيد ا�ستهلاك المياه في تن�سيق المواقع

مدى تر�شيد ا�ستهلاك الطاقة في تن�سيق المواقع

مدى بيئية الأ�سمدة والمبيدات الم�ستخدمة

عي
تما

اج

تح�سين م�ستوى ال�صحة نتيجة تن�سيق المواقع

مدى تحقيق الخ�وص�صية

مدى تحقيق الناحية الجمالية والقبول الاجتماعي

مدى التنا�سق ال�شجري والنباتي الم�ستخدم

دي
�صا

اقت

تدعيم التنمية الاقت�صادية من خلال الإعلانات مثلا

تبنى فكرة الحدائق المثمرة

ال�صيانة الدورية

جدول رقم )6( تقييم نظم �إدارة النقل الم�ستدام

ييم
لتق

ارا
�أ�سا�س التقييممعي

وفرتوفير نظم �إدارة النقل الم�ستدامة
 مت

غير

متو�سط م�ستوى التقييم

ملاحظات012345

ئــي
بي

مدى تقليل التلوث الناتج عن و�سائل النقل

يعتمد النقـل على عدد محدود من 
الو�ســائل وخا�صة » الميكروبا�ص« الذى 
ينا�ســب م�ستوى معي�ــشة ال�سكان رغم 
زيادة التعريفـــة فى الآونة الأخيرة، 
ولكن لا تتوفر و�ســـائل نقل �صديقة 

للبيئة ولا توجد بدائل نقـل غير تقليدية

مدى تر�شيد الطاقة الم�ستهلكة بو�سائل النقل
مدى الحماية من ال�وض�ضاء

عي
تما

اج

�صلاحية و�سائل النقل لم�ستوى معي�شة ال�سكان
مدى تنوع و�سائل النقل

مدى تحقيق الأمان المروري
مدى تنا�سب تعريفة النقل مع �إمكانيات ال�سكان

دي
�صا

ت�شجيع مبد�أ النقل الجماعياقت
وجود بدائل غير تقليدية لا�ستخدام الوقود

توافر بدائل للنقل التقليدي مثل ا�ستخدام الدراجات
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وفيما يلي عر�ض���ا لنتائج الدرا�س���ة الخا�صة بتقييم معايير الا�س���تدامة المعمارية التي تم �إجرا�ؤها ممثلة في �وصرة 
جداول بدءا من جدول رقم)7( وحتى جدول رقم)10(.

جدول رقم )7( ا�ستخدام المواد ذات الت�أثير البيئي الجيد

ييم
لتق

ارا
�أ�سا�س التقييممعي

وفرا�ستخدام المواد ذات الت�أثير البيئي الجيد
 مت

غير

متو�سط م�ستوى التقييم

ملاحظات012345

ئــي
بي

تجنب المواد الكيميائية المدمرة للبيئة الطبيعية 
لم يتم مراعاة العامـل البيئي عند 

اختيار مواد البناء ب�ـــشكل كاف ا�ستخدام المواد البديلة المحتوية على مكونات ع�وضية
الا�ستخدام الأمثل للمواد الم�صنعة من الم�صادر المتاحة

جدول رقم )8( كفاءة ا�ستخدام الطاقة على الم�ستوى المعماري

ييم
لتق

ارا
�أ�سا�س التقييممعي

وفركفاءة ا�ستخدام الطاقة 
 مت

غير
متو�سط م�ستوى التقييم

ملاحظات012345

ئــي
بي

مدى تقليل الآثار ال�سلبية لإنتاج وا�ستهلاك الطاقة 

لا يوجد تفكيــر فى ا�ســـتخدام 
الطاقات المتجددة نظرا لارتفاع 

تكلفة ا�سـتيراد �أدواتها وارتفاع تكلفة 
�صيانتها، فى حين تتميز المدينة 

بال�صيانـــة الجيدة لم�صادر الطاقة 
الحالية

مدى تر�شيد ا�ستهلاك الطاقة من الناحية المعمارية
الا�ستخدام الأمثل للطاقة ال�شم�سية المبا�شرة وال�سلبية

ا�ستغلال الطاقة الحرارية الكامنة بالأر�ض

عي
تما

تح�سين م�ستوى ال�صحة نتيجة الطاقة المتجددةاج

مدى الا�ستفادة من الطاقات المتجددة

دي
�صا

تر�شيد ا�ستهلاك الطاقة وانعكا�س ذلك اقت�صاديااقت

ال�صيانة الدورية لم�صادر و�أدوات ا�ستهلاك الطاقة

جدول رقم )9( توفير البيئة ال�صحية الداخلية للم�ستخدمين
ييم

لتق
ارا

�أ�سا�س التقييممعي
وفرتوفير البيئة ال�صحية الداخلية للم�ستخدمين

 مت
غير

متو�سط م�ستوى التقييم

ملاحظات012345

ئــي
بي

توافق الت�صميم مع الا�ستخدام الأمثل للإ�ضاءة الطبيعية

تتميز النماذج بمراعاة التهويــة 
والإ�ضاءة الطبيعية �إلى حد كبير، فى 
حين لم يراعــى ا�ستخدام الت�ــشطيبات 

�صديقة البيئــــة

ا�ستثمار الإمكانات الطبيعية في التهوية المتجددة
تقليل ا�ستخدام الطاقة و�أجهزة التكييف  

عي
تما

مدى تح�سين م�ستوى ال�صحة العامةاج

ا�ستخدام الت�شطيبات غير الم�ضرة بال�صحة

صاد
ت�

اق

خف�ض الا�ستثمارات المخ�ص�صة للعلاج
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جدول رقم )10( الت�صميم المعماري الجيد

ييم
لتق

ارا
�أ�سا�س التقييممعي

وفرالت�صميم المعماري الجيد 
 مت

غير

متو�سط م�ستوى التقييم

ملاحظات012345

ئــي
ارتباط ت�صميم المبنى بالموقع بي

يوجد تنوع فى ت�صميم النماذج ال�سكنية 
بما يحقق متطلبات الفئات المختلفة 

من ال�سـكان، كما تتميز تلك النمـاذج 
بكفــاءة العلاقات الوظيفيـــة، ولكنها لا 

ترتبط بالعوامل المناخية ب�شكل كاف

ارتباط ت�صميم المبنى بالعوامل المناخية

عـي
تما

مدى تلبية متطلبات ال�سكاناج
كفاءة العلاقات الوظيفية بالم�سكن

تحقيق الجمال الت�شكيلي

دي
�صا

مدى ا�ستخدام العنا�صر التكرارية في الإن�شاءاقت
ا�ستخدام الإن�شاء �سابق التجهيز

ال�صيانة الدورية للمباني

‏3.4. تحديد الم�شكلات ذات الأولوية:
من خلال اللقاءات التي تم عقدها مع مجموعات العمل ومن خلال التقييم ال�سابق تم التو�صل �إلى تحديد الم�شكلات 

ذات الأولوية، والى طالب الجميع ب�ضرورة التدخل لحلها ب�شكل فوري وهى:
1.3.4.   م�شكلات بيئية:

عدم ا�ستخدام الطاقات المتجددة:

على الرغم من ا�س���تخدام الطاقة التقليدية �إلا �أنه لا توجد محاولات لتقليل الآثار ال�س���لبية لإنتاج وا�س���تهلاك تلك 
الطاق���ة التقليدي���ة، ولا يوجد تفكير فى ا�س���تخدام الطاقات المتج���ددة ب�أنواعها المختلفة نظرا لارتفاع تكلفة ا�س���تيراد 

�أدواتها وارتفاع تكلفة �صيانتها.
تلوث الهواء والتلوث ال�سمعي:

لا توجد محاولات لتقليل ال�وض�ضاء والتلوث الناتج عن و�سائل النقل وخا�صة النقل الثقيل الذى يخرج من المناطق 
ال�صناعية مرورا بالمناطق ال�سكنية.

عدم تر�شيد الا�ستهلاك:
تتمثل �أهم الم�شكلات البيئية فى عدم تر�شيد ا�ستهلاك الطاقة وكذلك المياه وخا�صة التى ت�ستخدم لري الم�سطحات 

الخ�ضراء الكبيرة بالمدينة.
             

2.3.4.   م�شكلات اجتماعية: 
تتمثل �أهم الم�شكلات الاجتماعية بالمدينة فى التوجه نحو فئة العمال ذوى الدخل المتو�سط دون غيرهم، مما يحجم 

الفئات الأخرى عن التفكير فى ال�سكن بالمدينة.
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3.3.4.   م�شكلات اقت�صادية:
الطاقات المعطلة في مجال الإ�سكان: 

�أكدت مجموعات العمل على �أن ن�س���بة الجذب ال�س���كاني لمدينة برج العرب الجديدة لم تحظى حتى الآن بالأعداد 
الم�س���تهدفة، حيث خلت �أكثر من 40% من الوحدات ال�س���كنية من ال�س���كان نتيجة لعدة �أ�سباب منها هروب البع�ض من 
ال�سكن الحكومي ب�سبب غلو الإيجارات �أو �أق�ساط التمليك التي لا تتنا�سب مع الدخل مما �أدى �إلى �ضعف الإقبال على 
هذه الوحدات، وبالإ�ض���افة لذلك ف�إن �أكثر من 25% من المناطق التجارية غير م�س���تغلة نتيجة �ص���عوبة �أداء الخدمات 

التجارية والعامة بالكفاءة المطلوبة.

الطاقات المعطلة في مجال ر�ؤو�س الأموال:   
بلغ���ت قيم���ة الأعم���ال المنفذة للم�ش���روعات بالمدينة �أكثر من 1,5 مليار جنيه م�ص���ري، وهذا الرقم ي�ش���كل في حد 
ذاته تعطيلا لر�ؤو�س الأموال نظرا ل�ضعف الفائدة العائدة من تلك الا�ستثمارات ال�ضخمة طويلة الأجل، حيث �إنه كان 

الغر�ض منها هو رفع عملية الإنتاج والا�ستثمارات وخلق بيئة متميزة اجتماعيا، وهذا ما لم يحدث حتى الآن. 
الطاقات المهدرة:   

حيث تظهر م�شكلة ال�سكان الذين لا ي�سكنون بالمدينة والذين ي�ضطرون يوميا �إلى الذهاب �إلى عملهم بها، وم�شكلة 
ع���دم وجود هيئات �أو م�ؤ�س�س���ات حكومية بالمدينة مما ي�س���تدعى قيام ال�س���كان بالذهاب �إليها بالإ�س���كندرية، وكذلك 
و�س���ائل الموا�ص�ل�ات المختلفة التي يتزايد معدل تحركاتها بزيادة المتنقلين مما ي�س���بب ا�س���تهلاكا زائدا لها وعبئا على 

حركة المرور خا�صا في �ساعات الذروة. 

النمو العمراني الم�شتت:  
يت�ضح ذلك جليا في ت�شتت النمو في المناطق ال�سكنية ومراكز الخدمات، حيث �أن م�شروعات الإ�سكان العام والخا�ص 
تنت�ش���ر في عدد من المجاورات دون �أن تكتمل �أي منها بينما تتوزع المن�ش����آت الخدمية ب�ش���كل ع�ش���وائي على الم�س���تويات 
الثلاث���ة المج���اورة والحي والمدين���ة، هذا بالإ�ض���افة �إلى �أن هناك حقيقة �أخ���رى بارزة في عدم التوازن بين م�س���تويات 
التنفي���ذ في قطاعات ال�ص���ناعة والإ�س���كان والخدمات، حيث تعان���ى المدينة من نق�ص في بع�ض الخدمات ال�ض���رورية 

وخا�صة الخدمات الأمنية وكذلك النق�ص في الخدمات الترفيهية.

ت�شريعات الإدارة المحلية: 
�أدى �إلغ���اء نظام البلديات وا�س���تبداله بنظ���ام الإدارة المحلية �إلى نقل مركز ثقل الاهتم���ام من المرافق والخدمات 
البلدي���ة �إلى مج���الات �أخرى )على 2000(، مما نتج عنه �إهمال ملحوظ لهذه المرافق والخدمات وعدم �إحكام الرقابة 
عند تطبيق قوانين العمران داخل المدينة، ورغم �أن مفهوم الإدارة المحلية ـ الم�س���ئولة عن �ش���ئون العمران ـ يرتكز على 
التنمية الح�ض���رية الم�س���تدامة التي تهدف �أ�سا�سا �إلى تحقيق الرفاهية والارتقاء بم�س���توى المجتمع، �إلا �أن المتتبع لتلك 
الجه���ات ي�ؤكد على �أنها فقدت قدرتها على �إدارة المرافق مما �أفقدها الت�أييد ال�ش���عبي، حيث و�ص���لت الجهات المحلية 

الم�شرفة على تنظيم العمران �إلى م�ستوى يوجب العمل على �إعادة تنظيمها مرة �أخرى.
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4.4. مقترحات التنمية ذات الأولوية:
1.4.4.   �إعادة التوازن لل�سوق العقاري بالمدينة:

لإع���ادة التوازن لل�س���وق العقارية بمدينة برج العرب الجديدة، تم اقتراح تق�س���يم مدين���ة برج العرب الجديدة �إلى 
قطاعين قطاع �شمالي وقطاع جنوبي، القطاع ال�شمالي �أو القطاع الهادئ وي�شمل مناطق الإ�سكان ذو الطابع الترفيهي 
وال�س���ياحي، بينما ي�ض���م القطاع الجنوبي �إ�سكان ال�شباب و�إ�س���كان العاملين بالمنطقة ال�صناعية لذلك فهو اقرب �إلى 
طابع قطاع الأعمال وال�صناعة �أو النطاق الن�شط بالمدينة،على �أن يكون ذلك وفق القدرة ال�شرائية للمجتمع الم�ستهدف 
بحيث ي�ش���تمل برنامج الإ�سكان على الإ�سكان الفاخر وفوق المتو�سط والمتو�سط وال�شباب والعمال )الاقت�صادي( علاوة 
على الطاقة الفندقية للإقامة ال�سياحية الداخلية والدولية، مع �ضرورة ت�شجيع ال�شركات الخا�صة على تمويل م�شاريع 
�س���كنية لتوفير وحدات على كافة الم�س���تويات لجذب مزيد من فئات ال�س���كان، وبحيث ت�ستوعب المدينة في نهاية الفترة 
التخطيطية حوالي 650 �ألف ن�سمة، مما �سيعمل على الق�ضاء على عملية تخزين الوحدات ال�سكنية بغر�ض �إعادة بيعها 

في فترة لاحقة ب�سعر �أعلي، فت�صبح طريقة ا�ستثمار غير مجدية0 
وقد تم اقتراح �إن�ش���اء بنك معلومات لل�س���وق العقارية بالمدينة و�إتباع �أ�س���اليب الت�سويق الالكتروني في تن�شيط �سوق 
العقارات وذلك بدعوة كل الجهات العاملة في �س���وق العقارية مع �ض���رورة الم�ش���اركة الواعية من �ص���انعي القرار لدعم 

هذا المركز.
	

2.4.4.   تفعيل قانون التمويل العقاري:
تعد العلاقة بين ق�ضية التمويل العقاري والا�ستدامة علاقة وثيقة لا يمكن الف�صل بينها حيث �أنه من المعروف �أن �أي 
نتاج عمراني ي�ؤثر بطريقة مبا�ش���رة على الا�س���تدامة )Williams 2000(، وما من �شك �أنه لا يوجد حل فوري لق�ضية 
الإ�س���كان بالمدينة و�إنما هي �سل�س���لة من الإجراءات التي تتخذها الحكومة وال�شركات والبنوك لتن�شيط الطلب للخروج 
من الركود الحالي حيث �أن قانون التمويل العقاري قد �ص���در في وقت بلغت فيه حالة ال�س���وق العقاري بالمدينة مرحلة 
حرجة ب�سبب حدة الركود وتراجع المبيعات رغم منح تي�سيرات في ال�سداد قد تفوق �أنظمة الدفع التي ي�أتي بها القانون 
)�ش���وقي 2002(, حيث يتم تمليك الوحدات ال�س���كنية بدفع مقدمات لا تتجاوز 20% من قيمة ال�ش���قة مع تي�س�ي�رات في 

ال�سداد ت�صل �إلى 20 عاما.

3.4.4.   توفير الخدمات التي تحتاجها المدينة:
م���ن ال�ض���روري توفير الخدمات بالكم والنوع اللازمين ل�س���د ن�س���بة العج���ز في الخدمات التي تعان���ى منها المدينة 
وفق المعدلات التخطيطية، وتوفير الخدمات التي تتطلبها الأن�ش���طة المقترحة وخا�ص���ة الأن�ش���طة ال�سياحية والم�ؤتمرات 
والأن�شطة الحرفية و�أن�شطة خدمة الطريق الدولي، بخلاف الاهتمام بتوفير الأن�شطة الترفيهية المختلفة وي�ستتبع ذلك 
بال�ضرورة تطوير وتفعيل دور �أجهزة المدينة لإدارة العمران بها، وذلك �إقتداءاً بال�شركات العالمية في الإدارة وال�شركات 

.“BOT”  المتخ�ص�صة في بناء وتملك وت�شغيل الم�شروعات التنموية ثم �إعادة الملكية بعد فترة يتم الاتفاق عليها

4.4.4.   ا�ستخدام الطاقات المتجددة:
يجب البدء فى ا�س���تخدام الطاقات المتجددة ب�أنواعها المختلفة بالمدينة وخا�صة مع توفر الإمكانيات الطبيعية التى 
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يمكن من خلالها ا�س���تغلال الطاقة ال�شم�س���ية وطاقة الرياح فى توليد جزء من الطاقة الكهربية اللازمة للمدينة، مع 
�ضرورة ن�شر الوعي لدى ال�سكان بمدى �أهمية ا�ستغلال الطاقة المتجددة. 

التو�صيات:
- الت�أكيد على �أهمية تعدى مفهوم التخطيط لم�شروعات التنمية لمجرد تلبية الحاجات، لي�شمل فكراً م�ستديماً للتنمية 

يحقق قيمة م�ضافة لأفراد المجتمع.
- العمل على دمج مفهوم التنمية الم�ستدامة والمجتمعات الم�ستدامة في �صلب العملية التخطيطية العمرانية ال�شاملة.

- الت�أكيد على مبد�أ الم�شاركة في التنمية العمرانية وذلك بوا�سطة ور�ش العمل الميدانية.
- �ض���رورة عدم ت�ضارب الت�ش���ريعات العمرانية و�سيا�سات الإ�سكان التي من �ش����أنها عرقلة حركة التنمية الم�ستدامة 

وتعثرها، ومراعاة جميع الأبعاد الاقت�صادية والاجتماعية والبيئية في التنمية.
- �ضرورة دمج ت�شريعات وقوانين البناء والتخطيط العمراني بمفاهيم الا�ستدامة. 

- عدم ترك ق�ضية الإ�سكان بالمدن الجديدة لآليات ال�سوق من ت�أثيرات قوى العر�ض والطلب فقط، والتي قد تت�سبب 
في �إحداث حالة من حالات الركود والتعثر، حيث �أن توفير الم�سكن حق من حقوق المواطن و�أحد الالتزامات العامة 

للدولة، �إ�ضافة �إلى �أنه مطلباً للتوازن ال�سيا�سي والأمني بالمجتمع.
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Abstract
Egypt has great experiments in the establishment of cities and new urban communities 
because of the urgent need to open up new areas of development. These themes 
contribute to attract people to these new communities from the narrow Nile Valley, 
which is a narrow area of no more than %4 of the total area of the country and a 
home to about %97 of the population. Nevertheless, there are serious deficiencies 
in the achievement rates of urban population and the target of those communities. 
Hence is the theme of this paper, where the sustainability of residential area in the 
new Burj Al Arab city was analyzed and evaluated. This paper aims to promote a 
balance in the spatial structure, the exploitation of available resources and the support 
of the pillars of sustainable development in the fields of urban and architecture. 
The results of this experience and expertise will be an essential input in the 
development of future strategic directions for new urban communities in Egypt.  
The research took a number of approaches and methods. First, the analytical approach 
which aims to analyze the sustainable criteria to their main elements and evaluate 
each segment alone, in order to reach a general and comprehensive evaluation of the 
sustainable system as a whole. Secondly, the method of interpolation of ideas and 
data for the purpose of collecting information necessary for the partial evaluation 
of each criterion, and then linking them all with each other to reach the value of 
evaluation. On the other hand, the practical side where the principle of participatory 
mechanism depends on a «working groups» has been pursuing. All parties interested 
in the sustainable development of different levels involved in these working groups. 
These working groups identify needs and priorities and the best ways of financing. 
Research reaches a set of proposals that have the priority to achieve sustainability in 
the city, as well as general recommendations that can be used in similar experiences.


