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ملخ�ص:         
ي�صعب ا�ستمرارية التنمية الاقت�صادية فى الدول النامية فى ظل تهديد البيئة بالملوثات، وتدمير �أنظمتها الحيوية وا�ستنزاف 
مواردها الطبيعية، وعند التمعن فى �أو�ضاعنا البيئية ومواردنا المحدودة ندرك �أن حاجتنا للتنمية العمرانية الم�ستدامة �أكثر 
�إلحاحاً من الدول ال�صناعية المتقدمة، ولكن الطريق نحو الا�ستدامة تحدده عدة هياكل متوازنة، �أهمها توافر المنظومة الت�شريعية 
التى ت�ساعد التنمية الم�ستدامة على بلوغ �أهدافها. وتعتبر الت�شريعات المنظمة للبيئة والعمران من �أهم الآليات الم�ؤثرة فى التنمية 
العمرانية الم�ستدامة، لما تفر�ضه من �وضابط ومعايير ت�ضمن الارتقاء بم�ستوى التنمية العمرانية مع ا�ستمرارية الأهداف التنموية 

المختلفة.
وتتمثل م�شكلة البحث فى تقييم مدى ا�ستيعاب الت�شريعات المنظمة للتنمية العمرانية فى م�صر لمفاهيم ومبادئ الا�ستدامة، 
وينتهج البحث كلا من �أ�سلوب التحليل النظرى والأ�سلوب الا�ستنتاجى فى �إطار المنهج الوثائقى، لتقييم ن�وص�ص الت�شريعات 
التى تتعامل ب�شكل مبا�شر مع �أوجه التنمية العمرانية الم�ستدامة، مع تحديد الملامح والنقاط الت�شريعية الواقعة داخل �إطار 

الا�ستدامة وخارجه.
من  عدداً  �أكثر  وهى  الا�ستدامة،  وفل�سفة  مبادئ  مع  تتفق  التى  والملامح  الن�وص�ص  من  العديد  وجود  البحث  نتائج  وتو�ضح 
الت�شريعات الم�صرية م�ستوعبة لمبادئ الا�ستدامة بدرجة  �إطار الا�ستدامة، وبالتالى ف�أن ن�وص�ص  الن�وص�ص المتواجدة خارج 

كبيرة. 
وتتكون الدرا�سة من �أربعة �أجزاء، يناق�ش الجزء الأول الإطار الفكرى المتعلق بالمفاهيم والمحددات المتعلقة بالتنمية المعمارية 
الم�ستدامة، بينما يتناول الجزء الثانى الت�شريعات المرتبطة بالتنمية العمرانية الم�ستدامة، ويناق�ش الجزء الثالث مدى ا�ستيعاب 
فى  الا�ستدامة  مفهوم  لتعزيز  التو�صيات  بع�ض  ت�ضم  التى  بالخلا�صة  البحث  ويختتم  الا�ستدامة،  لمنظور  الت�شريعية  الر�ؤية 

الت�شريع الم�صرى.
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مقدمة
تعددت م�شاكل التنمية العمرانية فى الدول النامية ومن �ضمنها م�صر، ففى المدن القائمة ارتفعت الكثافات ال�سكانية 
والبنائية، وتزايد ال�ض���غط على المرافق والخدمات وو�س���ائل الموا�ص�ل�ات، وتفاقمت الأزمات المروري���ة، وتدهورت البيئة 
ب�س���بب زيادة ن�س���بة الملوثات بجميع �أ�شكالها، وانت�شرت الع�وشائيات على ح�ساب الأرا�ض���ى الزراعية، و�ضعفت القدرات 
التمويلية والإدارية على �إنتاج عمران منا�س���ب بالمناطق الجديدة، ومن جهة �أخرى بات من ال�ص���عب ا�ستمرارية التنمية 
الاقت�ص���ادية فى ظ���ل تهديد البيئة بالملوثات، وتدمير �أنظمتها الحيوية، وا�س���تنزاف موارده���ا الطبيعية. ولقد تطلبت 
مواجه���ة ه���ذه الم�ش���اكل تبنى مفاهيم و�سيا�س���ات جديدة من �أجل تحقيق الا�س���تدامة للتنمية العمراني���ة، مما يمكن �أن 
ي�ؤدى لتقليل الخ�سائر البيئية، وتح�سين كفاءة ا�ستخدام الموارد، ومواجهة م�شاكل البطالة والفقر، و�إيجاد بيئة عمرانية 
جيدة، ولكن الطريق نحو الا�ستدامة تحدده عدة هياكل تنظيمية متوازنة، و�أول هذه الهياكل و�أهمها توافر منظومة من 

الت�شريعات والقوانين تحدد �وضابط التنمية العمرانية الم�ستدامة، وت�ساعدها على بلوغ �أهدافها.

م�شكلة البحث
تعتبر الت�شريعات المنظمة للعمران والبيئة من �أهم الآليات الم�ؤثرة فى م�ستوى التنمية العمرانية الم�ستدامة، لما تفر�ضه 
من �وضابط ومعايير ت�ضمن الارتقاء بالبيئة العمرانية، وا�ستمرارية الأهداف التنموية المختلفة. وتتمثل م�شكلة البحث فى 
تقييم مدى ا�ستيعاب الت�شريعات المنظمة للتنمية العمرانية فى م�صر لمفهوم الا�ستدامة، وبالتالى فال�س�ؤال الرئي�سى الذى 
يطرحه البحث : هل بيئة الت�شريعات القائمة حالياً بم�صر ت�ستوعب مفهوم التنمية العمرانية الم�ستدامة بمعناها ال�شامل؟ 
وتبرز �أهمية البحث فى الوقت الحالى نظراً لتزامنه مع �ص���دور قانون البناء الجديد، الذى يتوقع الم�ش���رع الم�صرى �أن 
يحدث نقلة نوعية وا�ضحة فى البيئة العمرانية بم�صر من خلال دفع عجلة التنمية العمرانية وت�شجيع الا�ستثمار العقارى.

منهج البحث
ينتهج البحث كلا من �أ�س���لوب التحليل النظرى والأ�س���لوب الا�س���تنتاجى فى �إطار المنهج الوثائقى، لدرا�سة وتقييم 
ن�ص���و�ص الت�ش���ريعات التى تتعامل ب�ش���كل مبا�ش���ر مع �أوجه التنمية العمرانية الم�س���تدامة، مع تحديد الملامح والنقاط 

الت�شريعية الواقعة داخل �إطار الا�ستدامة وخارجه.

1- المفاهيم والمحددات المتعلقة بالتنمية المعمارية الم�ستدامة
يتن���اول هذا الجزء عدد من المفاهيم والدلالات المحورية التى نعتقد ب�أهمية تناولها وتعريفها، للتعرف على مجمل 
العلاقات بمجال هذه الورقة البحثية، والتى تمثل فى نف�س الوقت و�سيلة لفهم مختلف الجوانب المتعلقة بالم�صطلحات 

والمفاهيم الأخرى ذات العلاقة والارتباط بمو�وضع البحث.

1-1 العلاقة بين النظام البيئى والبيئة المبنية
يتك���ون النظام البيئى من عدة مكونات بيولوجية وفيزيائية وكيميائي���ة )مثل الأر�ض والماء والهواء والكائنات الحية ... 
�إلخ( وتعرف مجتمعة بالمكونات البيوفيزيائية، وتعمل هذه العنا�صر فى توازن محكم على تنظيم الحياة على الأر�ض، حيث 
يخدم النظام البيئى ب�شكل مبا�شر وغير مبا�شر بقاء الجن�س الب�شرى، �إلا �أن الأن�شطة الب�شرية غالباً ما تت�سبب فى �إحداث 
تغيرات فى المكونات البيوفيزيائية، وتكون هذه التغيرات مقبولة ما دام النظام البيئى قادراً على �إعادة التوازن لعنا�ص���ره، 
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ويحدث الخلل البيئى عندما يبد�أ النظام فى الا�ضطراب فيفقد توازنه وقدرته على �صنع الحياة، وتظهر الآثار ب�شكل �سلبى على 
كل الكائنات الحية بما فيها الإن�سان.

ومن جهة �أخرى نجد �أن البيئة المبنية تعتمد فى مكوناتها وتفاعلاتها على ما ت�ستمده من النظام البيئى وما ت�صرفه 
�إليه، وعلى هذا تكون العلاقة بين النظام البيئى والبيئة المبنية ذات �شقين : فهو م�صدر للمواد الخام والطاقة كما �أنه 
م�س���تقبل للنفايات، وبالتالى فهى علاقة مت�ضاربة ومتعار�ض���ة، حيث يكون امتداد البيئة المبنية وت�شغيلها وا�ستمرارها 

دائماً على ح�ساب النظام البيئى.
وقد كانت ن�ش����أة المدن ونموها فى الح�ضارات القديمة ح�سب قدرات الإن�سان واحتياجاته ووفق المقيا�س الإن�سانى، 
ولكن بعد الثورة ال�ص���ناعية �أ�ص���بحت المدن تنمو وفق مخططات ذات منطق تجريدى �أفقد المدينة �إن�س���انيتها، وت�أثر 
الهي���كل العام للمدينة المعا�ص���رة بالمقيا�س المتولد عن حركة ال�س���يارات وو�س���ائل النقل، وماتت روح المدينة بن�س���يانها 
هدفها الأ�سا�س���ى وهو الإن�س���ان))). ومن جهة �أخرى انعك�ست زيادة معدلات النمو ال�سكانى فى �وصرة زيادة �ضخمة فى 
عدد و�أحجام المدن، مما كان له �آثار �سلبية على النظام البيئى وخا�صة فى مدن العالم النامى، و�أ�صبح النمو الح�ضرى 

يت�سم بالظواهر التالية :-
• الإح�ل�ال المتزاي���د للبيئ���ة المبنية محل النظام البيئ���ى، ففى الدول النامية يتحول �س���نويا ح���والى مليون فدان من 

الأرا�ضى ال�صالحة للزراعة -الم�صدر الأول للغذاء- للا�ستعمالات الح�ضرية. 
• ا�ستهلاك الموارد الطبيعية غير المتجددة فى �وصرة طاقة ومواد لازمة لإن�شاء المدن وت�شغيلها، وانعك�س ن�وضب هذه 

الموارد على �ضعف الإنتاجية، مما �أدى لتف�شى البطالة وتوابعها من الفقر والجهل والمر�ض.
•  انبعاث كمية �ضخمة من الملوثات بمختلف �أنواعها، مما �أثر على توازن النظام البيئى ب�أكمله.

 وازداد تعقيد الم�ش���كلة بامتداد حجم المدينة، ب�س���بب زيادة الم�سافات المقطوعة فى التنقل للعمل والح�وصل على 
الخدمات، وزيادة معدلات ا�س���تخدام ال�س���يارات، وزيادة ا�س���تهلاك الطاقة، وزيادة انبعاث الملوثات، وارتفاع درجة 
الحرارة والازدحام وال�وض�ضاء ... الخ. وبالتالى نجد �أن مدن اليوم �أخفقت فى تحقيق التوازن بين نظامها الوظيفى 
والنظ���ام البيئى، كما ف�ش���لت فى دعم الاحتياج���ات الروحية والمادية للإن�س���ان، لذا ظهر فكر التنمية المتوا�ص���لة �أو 

الم�ستدامة لي�ضع الإن�سان والنظام البيئى على قمة اهتمامات العالم))). 

1-2 مفهوم التنمية العمرانية الم�ستدامة
ن��شأت فكرة الا�ستدامة فى بداية طرحها بم�ؤتمر �ستوكهولم عام 1972، لمواجهة المخاطر التى تهدد البيئة الطبيعية 
والموارد غير المتجددة من جراء النمو الب�ش���رى المت�س���ارع والتنمية بجميع �أ�شكالها، ثم تبلورت الفكرة من خلال �أعمال 
اللجنة العالمية للتنمية والبيئة )WCED( ، والتى عرفت با�س���م لجنة “برندتلاند” فى تقريرها بعنوان “م�س���تقبلنا 
الم�ش�ت�رك” ع���ام 1987، ثم تو�س���ع المفهوم فى قم���ة الأر�ض بمدينة ريو دى جان�ي�رو عام 1992، لي�ش���مل البيئة المبنية 
ومختلف �أنواع ال�سيا�س���ات، وذلك بهدف ت�ض���مين مفهوم الا�س���تدامة فى الخطط الموجهة للتنمية، وربط الاهتمامات 
المحلي���ة بالاهتمامات العالمية، حتى ات�ض���حت �آليات التنفيذ بم�ؤتمر جوهان�س�ب�رج ع���ام 2002م))). وبالرغم من عدم 
وجود تعريف محدد متفق عليه لما يعنيه م�ص���طلح »التنمية الم�س���تدامة« ب�س���بب �أن معظم الحكومات والهيئات الدولية 

E. Hardoy, Diana Mitlin and David Satterthwate (1992). (((
))) مجاهد، �سلوى عبد الرحمن )فبراير 2004(.

))) ال�شريف، دعاء محمود )2003(.
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ق���د و�ض���عت مدى وا�س���عاً من الأه���داف، �إلا �أن تقرير لجن���ة برندتلاند عرف التنمية الم�س���تدامة على �أنه���ا : »التنمية 
الق���ادرة على توف�ي�ر احتياجات الأجيال الحالية دون التعدى على قدرة الأجيال الم�س���تقبلية لتلبي���ة احتياجاتها«. ومن 
ه���ذا التعريف تعتبر التنمية الم�س���تدامة عملية ديناميكية ت�س���تطيع بها المجتمعات مقابل���ة احتياجاتها الحالية، وتوقع 
الاحتياج���ات الم�س���تقبلية، بالطرق التى تحقق الت���وازن بين الأنظمة البيئي���ة والاجتماعية والاقت�ص���ادية، وربط الأداء 
والت�ص���رفات المحلي���ة بالاهتمامات العالمية. وبالتالى تتحرك ا�س�ت�راتيجية التنمية الم�س���تدامة فى ظ���ل �أربعة �أهداف 

رئي�سية هى :-
•  حماي���ة المج���ال البيئ���ى : بمعنى حماية مكونات النظام البيئى المحلى ك�أ�س���ا�س للحفاظ على توازن النظام البيئى 
العالمى، من خلال الحد من الأ�ضرار الإيكولوجية مثل الت�صحر والتغير فى المناخ، وحماية مكونات المجال الطبيعى 

ذات القيمة مثل الحياة البرية والمحميات الطبيعية والمناطق التاريخية والأثرية.
• الحف���اظ عل���ى الم���وارد الطبيعي���ة : بمعنى توفير الاحتياجات الحالية من الموارد وم�ص���ادر الطاقة الغير متجددة، 
ولكن بمعدلات تتنا�سب مع قدرة هذه الموارد على التجدد والا�ستمرار، وبما لا يعر�ض المجال البيئى للتلوث، والعمل 

على �إيجاد بدائل لهذه الموارد. 
• التنمي���ة الاقت�صادي���ة : من خلال تحقيق م�س���توى م�س���تقر لمعدلات النمو الاقت�ص���ادى، وتعزي���ز الفعالية والقدرة 

الاقت�صادية، مما ي�ساهم فى توفير فر�ص العمل وزيادة الإنتاج والخدمات.
• التنمي���ة الاجتماعي���ة : من خلال مراع���اة �أهمية الأبعاد الاجتماعية والثقافية للتنمية، والتى ت�ش���مل كافة النظم 
الاجتماعية والعقائدية والتركيبات الإثنوجرافية التى تتبلور على �أ�سا�سها ثقافات ال�شعوب، ف�إغفال هذه الجوانب 

قد ي�ؤدى لف�شل العديد من البرامج والم�شروعات التنموية ذات الاقت�صاديات الناجحة))))(.
بن���اءً على ما �س���بق يمكن تعري���ف مفهوم التنمية العمرانية الم�س���تدامة على �أنها : »�إدارة عملي���ة التنمية العمرانية 
بالا�ستغلال الأمثل للموارد الطبيعية المتاحة، لتلبية احتياجات الجيل الحا�ضر دون الت�أثير على فر�ص الأجيال القادمة«. 
وبالتالى فالتنمية العمرانية الم�س���تدامة بمفهومها ال�ش���امل عملية مت�ش���عبة ومتعددة الأبعاد، فهى �إ�س�ت�راتيجية تهدف 
لتحقيق الاحتياجات الحالية والم�ستقبلية لل�سكان، ولكنها تم�س كل جوانب الحياة من نظم �سيا�سية و�أو�ضاع اقت�صادية 
وعمرانية، وتقدم علمى وتقنى، وقيم وعادات و�سلوكيات، وبالتالى تتمثل �أهم عنا�صر التنمية العمرانية الم�ستدامة فى : 
حماية المجال البيئى، والحفاظ على الموارد، والارتقاء بالبيئة العمرانية، وتعزيز التنمية الاقت�صادية والاجتماعية. ومع 
الاقتناع العام بفكرة الا�ستدامة تبنت معظم الدول المتقدمة مجموعة من المفاهيم العمرانية الجديدة تمثلت فيما يلى :-

1-2-1 مفهوم المجتمعات العمرانية الم�ستدامة 
 تمنى الإن�سان دائماً -ولا يزال- �أن يحيا فى »المدينة المثالية �أو الفا�ضلة«، وقد اختلف ت�وصر هذه المدينة باختلاف 
الظروف الح�ض���ارية الم�ص���احبة لكل ع�صر، وحالياً يتمثل �أف�ض���ل ت�وصر للمدينة الفا�ض���لة فى المجتمعات الم�ستدامة، 
التى يمكن تعريفها ب�أنها م�س���تقرات عمرانية يريد �س���كانها العي�ش والعمل فيها حالياً وفى الم�ستقبل، وهى تحتوى على 
البنية الأ�سا�س���ية المجتمعية والفعالية الاقت�ص���ادية، والفر�ص والإمكانات التى يحتاج �إليها �سكانها، من حيث تحقيقها 
طموح���ات ال�ش���باب كما لكبار ال�س���ن، مما ينعك�س على �ش���عور ال�س���كان بالانتم���اء والعمل على رفاهي���ة مجتمعهم))). 
كم���ا تتمي���ز بقدرتها عل���ى التلا�ؤم الايكولوجى بالحف���اظ على البيئة والم���وارد الطبيعية، والعمل عل���ى تدعيمها بطرق 
تحاف���ظ عل���ى احتياجات الم�س���تقبل. وبالتالى فالأ�س����س التخطيطي���ة الواجب توافرها ف���ى المدينة الم�س���تدامة هى :-  

UN –Habitat, (2002) ; Plowden, Ben. (Summer 2002). (((
)))  المنديل، فائق جمعة )يناير 2008(.
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 • ملائم���ة الكثاف���ة ال�س���كانية للطاقة الا�س���تيعابية للمدين���ة، وقدرتها على ا�س���تيعاب الخدم���ات المطلوبة، واحترام 
الا�شتراطات ال�صحية.

• �إتباع النمط المختلط لا�س���تعمالات الأرا�ض���ى، حيث ت�ض���م كل منطقة ن�س���ب متوازنة من الا�س���تعمالات ال�س���كنية 
والخدمات الاجتماعية والترفيهية والم�ساحات الخ�ضراء والمفتوحة. 

• توجيه م�ش���روعات التنمية نحو الأرا�ض���ى التى �سبق ا�س���تعمالها، والحفاظ على الأرا�ض���ى ذات القيمة )الأرا�ضى 
الزراعية والغابات والمناظر الطبيعية والمناطق الأثرية والتاريخية... الخ(.

• و�ضع معايير �صارمة للحفاظ على البيئة، وحمايتها من الملوثات بجميع �أنواعها.
• تعزيز الفعالية الاقت�صادية للمدينة من خلال توفير �أوجه متعددة ومتكاملة للأن�شطة الاقت�صادية.

• ت�صميم المبانى ب�شكل يحقق المرونة الكافية لإتاحة ا�ستخدام المبنى فى وظائف مختلفة تح�سباً للتحولات والتغيرات 
الم�ستقبلية.

• تنوع نماذج الإ�سكان بما يتلاءم مع مختلف توجهات ال�سكان الاجتماعية وثقافتهم وقدراتهم الاقت�صادية.
• ملائم���ة الت�ش���كيل العمرانى لظروف البيئة المحلي���ة كالموقع الجغرافى والعوامل المناخية، مما يخف�ض ا�س���تهلاك 
الطاقة لتحقيق راحة الإن�سان الحرارية، وا�ستخدام العنا�صر الطبيعية كالماء والأ�شجار والنباتات المختلفة لتح�سين 

الظروف المناخية والجمالية.
• تر�شيد ا�ستهلاك الطاقة والماء، ومحاولة تقليل المخلفات لأقل حد ممكن، و�إعادة تدويرها.

• احترام المقيا�س الإن�س���انى فى م�سافات ال�س�ي�ر، وتوزيع الخدمات الأ�سا�سية بحيث يتمكن ال�سكان من الو�وصل لها 
�س�ي�راً على الأق���دام، و�إعطاء الأولوية فى تخطيط المناطق للم�ش���اة ثم للدراجات ثم لو�س���ائل النقل العام، وتقليل 

حجم الحركة بال�سيارات الخا�صة ))). 
• تعزيز قيم الم�شاركة ال�شعبية والمجتمعية فى تنمية و�إدارة المدينة من خلال المجال�س المنتخبة لإدارة المدينة ومنظمات 

المجتمع المدنى.
• تعزيز القيم الجمالية والت�شكيلية والح�ضارية. 

1-2-2 مبادئ الت�صميم المعمارى الم�ستدام
يعتبر الت�ص���ميم المعمارى الم�س���تدام �أو العمارة الخ�ض���راء من �أهم الاتجاهات المعمارية المعا�صرة، و�أكثرها ت�أثيراً 
فى الدول ال�ص���ناعية المتقدمة، وتتمثل �أهم مبادئ العمارة الخ�ضراء فى الحفاظ على الم�صادر الطبيعية، وا�ستهلاك 
المبنى لأقل قدر من الطاقة، وتقليل الملوثات المنبعثة من المبنى. ولتحقيق هذه المبادئ ت�ستخدم العمارة الخ�ضراء عدة 

حلول معمارية، �أهمها ما يلى :-
• ا�س���تخدام مواد بناء �ص���ديقة للبيئة، غير �ضارة بال�صحة، لا ينبعث منها ما ي�ض���ر الإن�سان �أو البيئة المحلية، وهى 
مواد ناتجة من موارد وخامات من البيئة الطبيعية مثل الطين والأخ�ش���اب وغيرها، ويمكن �إعادة ا�ستخدامها �أكثر 

من مرة، ويف�ضل المواد المتوفرة محلياً. 
• ا�س���تخدام الحل���ول الت�ص���ميمية للتغلب على الظروف المناخية، وتوفير الإ�ض���اءة والتهوي���ة الجيدة، وتحقيق راحة 

)))  البنك الدولى ومركز الأهرام للترجمة والن�شر )مار�س 2004(.
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الإن�س���ان الحرارية ب�أ�س���لوب طبيعى، والا�س���تفادة من �إيجابيات الأ�ش���جار والنباتات فى التظليل وتح�س�ي�ن البيئة 
المحلية، والتخل�ص من ثانى اك�سيد الكربون و�إنتاج الأك�سيجين.

• توظيف التقنية الحديثة با�ستخدام �أقل قدر من الطاقة فى التبريد والتدفئة والإ�ضاءة وغيرها من الا�ستخدامات، 
�أو توظيف م�صادر الطاقة المتجددة للح�وصل على طاقة نظيفة))). 

�شكل رقم )1( عنا�صر التنمية العمرانية الم�ستدامة

1-3 تحول الدول النامية نحو التنمية العمرانية الم�ستدامة 
اعتمد ت�ص���نيف دول العالم منذ ثمانينات القرن الع�ش���رين على �أ�س���ا�س المنظور التنموى، وتمثل الت�ص���نيف فى : دول 
ال�شمال كاملة النمو، ودول الجنوب �أو الدول النامية �أو المتخلفة تنموياً �أو ذات الم�ستوى الأقل من التنمية. وفى نهاية القرن 
الع�شرين تطلبت مواجهة م�شكلات التنمية بالدول النامية وعلى الأخ�ص التنمية العمرانية، تبنى مفاهيم تنموية جديدة 
ترتبط بمنظور الا�ستدامة، وقد �ساهمت فى ا�ستحداث هذه المفاهيم مجموعة من التحولات العالمية فى مختلف الجوانب 

كان �أهمها ما يلى :-
• الجان���ب الاقت����صادى : حي���ث اتجه���ت �أغل���ب دول الع���الم لتبنى نظام الاقت�ص���اد الح���ر، وتعزيز قوى ال�س���وق، 
وخ�صخ�ص���ة �إدارة الاقت�صاد القومى، مما �ش���جع الكثير من �أن�شطة الإنتاج فى الدول ال�صناعية المتقدمة للهجرة �إلى 

بع�ض الدول النامية م�صطحبة معها �أن�شطة ا�ستثمارية وخدمية متنوعة. 
• الجانب الاجتماعى : ا�س���تتبع التحول الاقت�ص���ادى حتمية الو�ص���ول للأ�سواق بم�ش���اركة �أفراد المجتمع كمنتجين 
وم�س���تهلكين وعامل�ي�ن، وتزايد الاهتم���ام العالمى بالجوانب الاجتماعي���ة للتنمية، ودعم الخدم���ات الاجتماعية، كذلك 
ظهرت قوى مجتمعية جديدة مثل منظمات المجتمع المدنى ك�ش���ركاء رئي�س���يين فى التنمية، مما �أدى لتعزيز العمل وفق 

�آليات جديدة للم�شاركة المجتمعية فى عمليات التنمية.
• الجانب ال�سيا�سى : ا�س���تتبعت التحولات الاقت�ص���ادية والاجتماعية تحولات فى الجانب ال�سيا�سى  فى �أغلب الدول 

.Zorlutuna, A. (April 1999) ; Carians, S. (April 2001) (((
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النامي���ة، ولعل �أبرز هذه التحولات توجه���ات الانتقال من المركزية �إلى اللامركزية، وم���ن الحكومى �إلى غير الحكومى،  
والتحول من العلاقات العمودية بين الأطر الدولية والإقليمية والمحلية �إلى العلاقات الأفقية فى ظل العولمة، والتو�سع فى 
الم�شاركة فى �صنع القرار من خلال النظم الديمقراطية، وكان هذا  التحول ال�سيا�سى حتمياً لخلق مناخ م�ستقر يتلاءم مع 

متطلبات الاقت�صاد الحر))).
وبالتالى �أ�صبح الإطار الذى تتم فيه عمليات التنمية العمرانية فى الدول النامية �أكثر ديناميكية من ذى قبل، كما 
�أن الموارد وفر�ص التنمية لم يعد يقت�صر وجودها على ما بداخل الحدود ال�سيا�سية للدولة فقط، بل تعداها لما هو موجود 
فى الدول الأخرى، حيث ا�ستبدلت مبادئ التبعية بمبادئ ال�شراكة والتكتل فى مواجهة تيارات المناف�سة ال�شديدة على 
الم�ستوى العالمى. ومن جهة �أخرى تطور الفكر التخطيطى من النظرة التقليدية التى تعتمد على تحديد المخطط العام 
للا�ستعمالات ك�أ�سا�س لو�ضع المخططات العمرانية ومراحل تطورها الزمنى المحددة م�سبقاً، �إلى �أ�سلوب �إدارة التنمية 
ال�ش���املة من خلال المخططات الا�س�ت�راتيجية كعملية م�ستمرة لا تخ�ضع لفترة زمنية محددة. وفى م�صر توجد العديد 

من الم�ؤ�شرات الإيجابية الراهنة، ويمكن فى حال ح�سن توظيفها تحقيق تنمية عمرانية م�ستدامة، و�أهمها ما يلى :-
• تواجد �إرادة �سيا�سية وا�ضحة، واهتمام وا�ضح ونية �صادقة بدعم مجالات التنمية العمرانية الم�ستدامة، ودعوات 

معلنة لحل م�شاكل التنمية العمرانية.
• الاهتم���ام الوا�ض���ح فى ال�س���نوات الأخيرة بقطاع المجتمع المدن���ى، وما رافقه من تح���ولات ديمقراطية، وحر�ص 
معل���ن على دعم وتفعيل هذا القطاع، مما يعنى �إمكانية تحقيق تن�س���يق جيد بين النظام التخطيطى المركزى والأحياء 

والوحدات المحلية، بما يحقق خدمات عمرانية �أكثر ارتباطاً بالواقع.
• �إمكانية الا�س���تفادة من �أف�ض���ل الممار�س���ات والتجارب العالمية، والتى �أ�ص���بحت متاحة ب�ص���ورة وا�سعة النطاق، 

واعتماد �أ�سلوب البحث العلمى الر�صين فى تحليلها والا�ستفادة منها ح�سب الظروف المحلية))).

2- ارتباط منظومة الت�شريعات الم�صرية الحالية بالتنمية العمرانية الم�ستدامة 

2-1 مفهوم الت�شريعات المنظمة للتنمية العمرانية
الت�ش���ريع �أو القانون هو مجموعة القواعد الملزمة التى تنظم �س���لوك ون�ش���اط الأفراد فى المجتمع، وتكفل ال�س���لطة 
العام���ة اح�ت�رام ه���ذه القواعد، والت�ش���ريع �ض���رورة اجتماعية لابد منه���ا لحماية النظ���ام الاجتماعى وكفال���ة الأمان 
والا�س���تقرار للمجتمع)1)). وتخت�ص الت�شريعات العمرانية بتنظيم العمران فى التجمعات العمرانية ب�أ�شكالها المخالفة، 
�س���واء التجمعات الح�ضرية كالمدن �أو التجمعات الريفية كالقرى، وهى تحكم ت�صرفات الأفراد والجماعات فى مجال 
العمران، وتحدد ال�ض���وابط والمعايير لتحقيق الأهداف التى تن�ش���دها م�ش���روعات التنمية العمرانية. وتتمثل �أهم هذه 

الأهداف فيما يلى :-
• توفير المقومات الأ�سا�س���ية للحياة الكريمة للإن�س���ان، من متطلبات الإ�س���كان والأمن وال�صحة والتعليم والثقافة 

والترفيه، مع حماية مقد�ساته وخ�وص�صياته.
• الارتقاء البيئة العمرانية من خلال تنفيذ مخططات التنمية العمرانية، والتحكم فى الكثافات ال�سكانية والبنائية، 

.Banerjee, T. (Winter 2001) ; Gehl, Jan. (Summer 2002) (((
))) عقبة، �إيهاب محمود )فبراير 2004(.

)1)) محجوب، جابر على )2007(.
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وال�س���يطرة على اتجاهات النمو العمرانى، وتحديد ا�س���تعمالات الأرا�ضى، وتوزيع مجالات العمل والخدمات والأن�شطة 
الإن�سانية ب�أنواعها، وتوفير المناطق الخ�ضراء والمفتوحة، وتخطيط �شبكات الطرق والمرافق والموا�صلات العامة.

• و�ضع معايير لأعمال البناء ت�ضمن �سلامتها، وتوفيرها لمقت�ضيات الأمن وال�صحة والراحة لل�سكان. 
• التن�س���يق الح�ضارى والجمالى للبيئة العمرانية بالتحكم فى �أنماط المن��شآت المعمارية من حيث ارتفاعات المبانى، 

وعلاقتها بالطرق والبيئة العمرانية المحيطة)1)). 
• حماية م�ساحة رقعة الأرا�ضى الزراعية من النمو العمرانى الع�وشائى.

وتندرج الت�ش���ريعات المنظمة للعمران تحت �إطار القانون العام، وهو مجموعة القواعد المنظمة للعلاقات القانونية 
التى تكون الدولة طرفاً فيها باعتبارها �صاحبة ال�سيادة، وتتولى الإدارات الهند�سية بالأحياء والمدن والوحدات المحلية 

بالقرى تطبيق تلك الت�شريعات ومتابعة تنفيذها. 

2-2 الت�شريعات المرتبطة بالتنمية العمرانية الم�ستدامة 
تعتبر الت�شريعات من �أهم الآليات الأ�سا�سية الم�ؤثرة فى التنمية العمرانية الم�ستدامة، من خلال توفير الإطار القانونى 
الملزم لا�س���تيعاب فكرة الا�س���تدامة، ف�ضلًا عما تفر�ض���ه من �وضابط ومعايير تهدف للارتقاء بم�س���توى البيئة العمرانية، 
وت�ض���من ا�ستمرارية الأهداف التنموية المختلفة على كافة الم�س���تويات. والواقع �أن التعامل مع التنمية العمرانية الم�ستدامة 
يحتاج �إلى حزمة متكاملة من الت�ش���ريعات والقوانين، ولا ت�س���تطيع الت�شريعات العمرانية وحدها التعامل مع هذا النوع من 
التنمية ال�شاملة، وبدرا�سة الت�شريعات الم�صرية الحالية ات�ضح �أن �أهم القوانين المتعلقة بالتعامل المبا�شر مع التنمية العمرانية 

الم�ستدامة تتمثل فى ثلاثة قوانين هى :-
• قانون البناء رقم )119( لعام 2008. 

• قانون �إن�شاء المجتمعات العمرانية الجديدة رقم )59( لعام 1979. 
• قانون البيئة رقم )4( لعام 1994.

بالإ�ضافة لبع�ض القوانين الأخرى التى تم�س �أوجه التنمية العمرانية الم�ستدامة ب�شكل غير مبا�شر، وهى :-
• قانون الطرق العامة رقم )84( لعام 1968 وتعديلاته.

• قانون الأرا�ضى ال�صحراوية رقم )143( لعام 1981.
• قانونى الحفاظ على الأرا�ضى الزراعية رقم )154( ورقم )207( لعام 1980.

• قانون نظام الإدارة المحلية رقم )43( لعام 1979. 
• قانون المحال ال�صناعية والتجارية رقم )453( لعام 1954.

• قانون حماية الآثار رقم )117( ل�سنة 1983.
• قانون ت�أجير وبيع الأماكن وتنظيم العلاقة بين المالك والم�ست�أجر رقم )136( لعام 1981.

• قانون التعاون الإ�سكانى رقم )14( لعام 1981.
• قانون التمويل العقارى رقم )148( لعام 2001. 

• قانون الت�أجير التمويلى رقم )95( لعام 1995 وتعديلاته.

)1)) عثمان، ع�صام الدين محمد على )فبراير 2000(. 



د.ح�سام الدين م�صطفى النور �صالح

م�ؤتمر التقنية والا�ستدامة في العمران
629

• قانون تنظيم الإعلانات رقم )66( ل�سنه 1956.
و�سوف نتناول بالعر�ض القوانين الثلاثة المتعلقة بالتعامل المبا�شر مع التنمية العمرانية الم�ستدامة.

2-2-1 قانون البناء رقم )119( لعام 2008 
ينظ���م القانون �ش���ئون التخطي���ط العمرانى والتن�س���يق الح�ض���ارى، وتنظيم �أعم���ال البناء والحف���اظ على الثروة 
العقاري���ة، ويتوق���ع الم�ش���رع �أن يحدث القانون نقلة نوعية وا�ض���حة فى البيئة العمرانية بم�ص���ر من خ�ل�ال دفع التنمية 
العمرانية وت�شجيع الا�ستثمار العقارى، ومما لا�شك فيه �أن القانون يمثل �إ�ضافة للمنظومة الت�شريعية فى مرحلة تحتاج 
فيها م�ص���ر لقانون موحد للبناء، ي�ض���م بين دفتيه كافة القوانين المتعلقة بمنظومة التنمية العمرانية. وينق�سم القانون 

لأربعة �أبواب رئي�سية كما يلى -
�أ- ب���اب التخطي���ط والتنمي���ة العمرانية : يحدد ال�ض���وابط والمعايير الخا�ص���ة بالتخطيط والتنمي���ة العمرانية على 
الم�س���توى القومى والإقليمى والمحلى، و�إعداد خطط وبرامج و�آليات تنفيذ التنمية العمرانية على كافة م�ستوياتها، ويم�س 
هذه الباب �أغلب عنا�صر التنمية العمرانية الم�س���تدامة. وقد حدد القانون �صراحة مفهوم التنمية العمرانية الم�ستدامة، 
وعرفه���ا ب�أنها : »�إدارة عملية التنمية العمرانية بالا�س���تغلال الأمثل للموارد الطبيعي���ة المتاحة لتلبية احتياجات الجيل 
الحا�ضر دون الت�أثير على فر�ص الأجيال القادمة«)1)). وتعامل القانون �صراحة مع المخطط الا�ستراتيجى ك�آلية لتنفيذ 
التنمية العمرانية الم�ستدامة، وعرف القانون المخطط الا�ستراتيجى ب�أنه : »المخطط الذى يحدد الر�ؤية الم�ستقبلية للتنمية 
العمراني���ة، ويك���ون على الم�س���توى القومى �أو الإقليمى �أو على م�س���توى المحافظ���ة �أو المدينة �أو القري���ة، ويبين الأهداف 
وال�سيا�سات وخطط التنمية الاقت�ص���ادية والاجتماعية والبيئية والعمرانية اللازمة لتحقيق التنمية الم�ستدامة، ويحدد 
الاحتياجات الم�س���تقبلية للتو�س���ع العمرانى، وا�ستعمالات الأرا�ض���ى المختلفة وبرامج و�أولويات و�آليات التنفيذ وم�صادر 
التمويل على الم�ستوى التخطيطى«)1))، وو�ضح القانون ب�شكل وافى كيفية �إعداد كل من المخطط الا�ستراتيجى والمخطط 

التف�صيلى. 
وحدد القانون �آلية جديدة للتنفيذ من خلال �إن�ش���اء مجل�س �أعلى للتخطيط والتنمية العمرانية، وي�ش���كل برئا�س���ة 
رئي�س مجل�س الوزراء وع�ض���وية الوزراء المخت�ص�ي�ن، ور�ؤ�س���اء الجهات المعنية بالتنمية العمرانية، وع�شرة من الخبراء 
المتخ�ص�ص�ي�ن ن�ص���فهم على الأقل من غير العاملين فى الحكومة ووحدات الإدارة المحلية. وتتمثل �أهم اخت�صا�ص���ات 

هذا المجل�س فيما يلى:-
- �إقرار الأهداف وال�سيا�سات العامة للتنمية العمرانية والتن�سيق الح�ضارى على الم�ستوى القومى.

- التن�س���يق بين الوزارات والجهات المعنية بالتنمية العمرانية وا�س���تخدامات �أرا�ض���ى الدولة لو�ض���ع وتنفيذ المخطط 
الا�ستراتيجى القومى، وتمكين �شركاء التنمية من تنفيذ �أدوارهم وم�سئولياتهم.

- اقتراح و�إبداء الر�أى فى م�شروعات القوانين ذات ال�صلة بالتنمية العمرانية)1)).
كما حدد القانون �أن الهيئة العامة للتخطيط العمرانى هى الجهاز الم�س���ئول عن و�ض���ع ال�سيا�س���ة العامة للتخطيط 

والتنمية العمرانية الم�ستدامة، وتخت�ص الهيئة بما يلى :-
- �إعداد المخططات الا�ستراتيجية للتنمية العمرانية على الم�ستوى القومى والإقليمى والمحافظة.

)1)) المادة )3( القرار الجمهورى ب�إ�صدار قانون البناء. 
)1))  مادة )2( قانون البناء. 

)1)) مادة )3( و)4( نف�س القانون. 
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- �إقرار ومتابعة تنفيذ المخططات الا�ستراتيجية للمدن والقرى و�أحوزتها العمرانية.
- �إعداد البحوث والدلائل والدرا�سات القطاعية المتخ�ص�صة لأعمال التخطيط والتنمية العمرانية.

- تطوير وتنمية قدرات �إدارات التخطيط العمرانى بالوحدات المحلية.
كذلك حدد القانون جهة مخت�صة بتنفيذ القانون على الم�ستوى الإقليمى والمحلى، حيث ن�ص على �أنه يكون بكل �إقليم 
اقت�ص���ادى مركز �إقليمى للتخطيط والتنمية العمرانية يتبع الهيئة العامة للتخطيط العمرانى، ويبا�ش���ر اخت�صا�ص���ات 
الهيئة بالإقليم. كما تن�ش����أ بكل محافظة �إدارة عامة للتخطيط والتنمية العمرانية، تتولى داخل نطاقها الإدارى �إعداد 
المخططات الا�س�ت�راتيجية والتف�ص���يلية والا�ش�ت�راطات التخطيطية والبنائية لمناطق ا�س���تعمالات الأرا�ض���ى، وبرامج 
و�أولويات م�ش���روعات التنمية، وذلك بوا�س���طة الخبراء والمكاتب الا�ست�ش���ارية المتخ�ص�ص���ة المعتمدة من الهيئة العامة 
للتخطيط العمرانى، كما تتولى الإدارة �إعداد ال�سيا�س���ات العمرانية المحلية، وفقاً للاحتياجات التى يحددها المجال�س 

ال�شعبية المحلية والأجهزة التنفيذية المخت�صة وممثلى المجتمع المدنى)1)). 
ب- باب التن�سيق الح�ضارى : وهو يعد من الن�وص�ص الت�شريعية الم�ستحدثة، وي�ستهدف تحديد ال�وضابط والمعايير 
الخا�صة بتنظيم �أعمال التن�سيق الح�ضارى، وتم�س هذه ال�وضابط التنمية العمرانية الم�ستدامة من خلال الحفاظ على 
عنا�ص���ر البيئة الطبيعية والمن�ش����آت والمناطق التاريخية ذات القيمة، كما تحمى البيئة العمرانية من التلوث الب�صرى، 
وتعزز القيم الجمالية والح�ض���ارية. وقد عرف القانون المبانى ذات القيمة المتميزة غير الخا�ضعة لقانون الآثار، ب�أنها 
: »المن��شآت ذات الطراز المعمارى المتميز المرتبط بحقبة تاريخية �أو قيمة فنية، من حيث �أ�سلوب �إن�شائها وطراز بنائها 
�أو وظيفته���ا، �أو المرتبط���ة بحرفة نادرة �أو ب�شخ�ص���ية تاريخية �أو بحوادث قومية �أو ديني���ة هامة«. وعرف المناطق ذات 
القيم���ة المتميزة ب�أنها : »المناطق الت���ى تتميز بثراء محتوياتها ذات القيمة التراثية �أو المعمارية �أو الرمزية �أو الجمالية 

�أو الطبيعية، وتحتاج �إلى التعامل معها كوحدة متكاملة للحفاظ عليها«. 
وحدد القانون �آلية التنفيذ بت�شكيل الجهاز القومى للتن�سيق الح�ضارى، وهو يتبع �إدارياً وزير الثقافة، ويتبع الجهاز بكل 
�إقليم اقت�صادى مركز �إقليمى للتن�سيق الح�ضارى، ويجوز �إن�شاء فروع للجهاز بعوا�صم المحافظات، وفى المناطق ال�سياحية 
والتجمعات العمرانية الجديدة، وفى المدن والمناطق ذات القيمة المتميزة، وتتمثل �أهم اخت�صا�صات الجهاز فيما يلى :-

- ر�سم ال�سيا�سة العامة للتن�سيق الح�ضارى، وو�ضع المخططات والبرامج التف�صيلية والتنفيذية بالتن�سيق مع الجهات 
المخت�صة والمجل�س الأعلى للتخطيط والتنمية العمرانية.

- اقتراح و�إبداء الر�أى فى م�شروعات القوانين والقرارات ذات ال�صلة بالتن�سيق الح�ضارى.
- �إعداد �أ�س�س و�وضابط الحفاظ على المناطق والمن��شآت ذات القيمة المتميزة.

- ت�ش���كيل اللجان النوعية لو�ض���ع معايير ودلائل التن�سيق الح�ضارى فى المجالات المختلفة مثل : المناطق التراثية ومراكز 
ومداخل المدن والمناطق ال�ش���اطئية والع�ش���وائية والقرى والطرق والإ�ض���اءة الخارجية، وتتم مراجعة هذه الأ�س����س 

والمعايير مرة كل ثلاث �سنوات �أو كلما دعت الحاجة لذلك.
- و�ضع �أ�س�س ومعايير و�ضع اللافتات الإعلانية و�أماكنها و�أنواعها و�أحجامها وم�ساحتها)1)).

ج- تنظيم �أعمال البناء : يحدد ال�وضابط والمعايير الخا�صة بتنظيم �أعمال البناء، بما ي�ضمن �سلامتها وا�ستيفائها 
لمقت�ضيات الأمن والأمان وال�صحة العامة والراحة لل�سكان. ويعتبر هذا الباب ن�سخة مكررة من القانون ال�سابق للبناء 

)1)) المواد من )5( �إلى )12( نف�س القانون. 
)1))المواد )27( �إلى )37( قانون البناء، والمادة )80( من اللائحة. 
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رقم )106( ل�سنة 1976م الذى تم تعديله �أكثر من 13 مرة، ليكون �آخر التعديلات القانون رقم )101( لعام 1996م، 
وقد تعر�ضت العديد من الدرا�سات ال�سابقة لم�شاكل و�سلبيات هذا القانون، وللأ�سف فلا يزال هذا الباب بعيد كل البعد 

عن روح ومبادئ الا�ستدامة.

�شكل رقم )3(�شكل رقم )2(
القوانين المرتبطة ب�شكل مبا�شر مع التنمية العمرانية الم�ستدامةالهيكل التنظيمى لجهات تنفيذ المخططات العمرانية وفقاً لما يحدده القانون

د- الحفاظ على الثروة العقارية : يتناول هذا الباب ال�وضابط والمعايير اللازمة للحفاظ على الثروة العقارية من 
خلال نقطتين هامتين، تتمثل النقطة الأولى فى تنظيم اتحاد ل�شاغلى المبانى ال�سكنية، حيث ن�ص القانون على �ضرورة 
تنظيم اتحاد لل�ش���اغلين، وذلك فى المجمعات ال�س���كنية �أو العقارات التى يزيد عدد وحداتها ال�سكنية عن �أربعة، وذلك 
للإ�ش���راف على �إدارة المبنى وتوفير الخدمات المطلوبة له، والحفاظ على �س�ل�امة العقار و�أجزائه الم�شتركة وملحقاته، 
و�ض���مان �صيانته وترميمه، والحفاظ على طابعه المعمارى، وتكون هذه الاتحادات تحت �إ�شراف الجهة الإدارية. وحدد 
القانون �ض���وابط ت�ش���كيل الاتحاد، حيث يعد ع�وضا باتحاد ال�شاغلين كل من ي�شغل وحدة فى العقار، �سواء كان مالكاً �أو 
�صاحب حق انتفاع �أو م�ست�أجراً �أو حائزاً، و�سواء كان �شخ�صا طبيعياً �أو اعتبارياً، كما يعد ع�وضاً باتحاد ال�شاغلين مالك 
العقار كله �أو بع�ض���ه ولو لم يكن من ال�ش���اغلين. وقد حدد القانون �وضابط انتخاب �أع�ضاء مجل�س �إدارة الاتحاد، حيث 

يتكون المجل�س من رئي�س و�أمين لل�صندوق وع�وض، وفى حالة زيادة عدد الوحدات على �سبع ينتخب نائب للرئي�س)1)).
وتتمث���ل النقط���ة الثانية فى �ص���يانة وترميم العقارات المبنية وهدم المن�ش����آت الآيلة لل�س���قوط، حي���ث حدد القانون 
ال�ض���وابط والمعايير الخا�ص���ة ب�ص���يانة وترميم العقارات، وهدم المن��شآت الآيلة لل�س���قوط، وهى لا تعدو �أن تكون تكرار 
لمواد قانون البناء ال�سابق رقم )106( ل�سنة 1979م، ولكن من �أهم ما ا�ستحدثه القانون فى هذا ال��شأن �إيجابية هامة 
تتمثل فى �إن�ش���اء �ص���ندوق يتولى الإقرا�ض بدون فوائد لأعمال ال�ص���يانة والترميم للمن�ش����آت ال�سكنية، وتوفير م�ساكن 

بديلة للم�ساكن الآيلة لل�سقوط، وخ�ص�ص القانون لهذا ال�صندوق 0.5% من الموازنة الا�ستثمارية للدولة. 

2-2-2 قانون �إن�شاء المجتمعات العمرانية الجديدة رقم )59( ل�سنة 1979 
ي�ستهدف القانون و�ضع ال�وضابط والمعايير الخا�صة بتخطيط و�إقامة و�إدارة المجتمعات العمرانية الجديدة، وذلك 
لف�ت�رة زمنية مح���ددة، يتم بعدها نقل تبعية هذه المجتمع���ات �إلى وحدات الإدارة المحلية. ويع���رف القانون المجتمعات 
العمرانية الجديدة )�س���واء المدن �أو القرى( ب�أنها : »كل تجمع ب�ش���رى متكامل ي�ستهدف خلق مراكز ح�ضارية جديدة، 

)1)) المواد )75( و)77( و)78( لائحة قانون البناء. 
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تحق���ق الا�س���تقرار الاجتماعى والرخاء الاقت�ص���ادى )ال�ص���ناعى والزراعى والتجارى ... وغير ذل���ك من الأغرا�ض( 
بق�ص���د �إعادة توزيع ال�س���كان عن طري���ق �إعداد مناطق جذب م�س���تحدثة خارج نطاق القرى والم���دن القائمة«. وحظر 
القانون �إن�ش���اء المجتمع���ات العمرانية الجديدة على الأرا�ض���ى الزراعية، كما �أوجب الحفاظ عل���ى ما قد يوجد بموقع 
التجمع الجديد من ثروات معدنية �أو �آثار �أو تراث تاريخى. وقد حدد القانون �آلية التنفيذ فى �إن�ش���اء هيئة المجتمعات 
العمرانية الجديدة، التى تكون دون غيرها الم�س���ئولة عن �إن�ش���اء هذه المجتمعات، وتتولى الهيئة اختيار المواقع اللازمة، 

و�إعداد المخططات العامة والتف�صيلية لها)1)). 

2-2-3 قانون الحفاظ على البيئة رقم )4( ل�سنة 1994 
ي�ستهدف القانون حماية البيئة البيوفيزيائية بكل مكوناتها، وو�ضع ال�وضابط والمعايير اللازمة لحمايتها من التلوث 
بكل �أ�شكاله، ويعتبر هذا القانون من �أهم الت�شريعات التى تم�س �أهم عنا�صر التنمية العمرانية الم�ستدامة، وهو حماية 
المج���ال البيئ���ى. وقد عرف القانون حماية البيئة ب�أنها : »المحافظة على مكونات البيئة والارتقاء بها، ومنع تدهورها �أو 
تلوثها، �أو الاقلال من حدة التلوث، وت�شمل هذه المكونات الهواء والبحار والمياه الداخلية مت�ضمنة نهر النيل والبحيرات 
والمياه الجوفية، والمحميات الطبيعية والموارد الطبيعية الأخرى«. كما عرف تقويم الت�أثير البيئى ب�أنه : »درا�سة وتحليل 
الجدوى البيئية للم�شروعات المقترحة التى قد ت�ؤثر �إقامتها �أو ممار�ستها لن�شاطها على �سلامة البيئة«. ويحدد القانون 
نطاق عمله مع المن�ش����آت ال�صناعية وال�سياحية وجميع من�ش����آت البنية الأ�سا�سية، ومن��شآت المناجم والمحاجر والمن��شآت 
العاملة فى مجال الك�ش���ف عن الزيت وا�س���تخراجه ونقله وا�ستخدامه، و�أى من�ش����آت �أخرى قد يكون لها ت�أثير ملحوظ 
على البيئة)1)). و�ض���م القانون مجموعة وافية من الملاحق الخا�ص���ة بالمعايير والحدود الق�ص���وى الم�س���موح بها لن�س���ب 

الملوثات ب�أ�شكالها المختلفة. 
وقد حدد القانون �آلية التنفيذ فى حماية وتنمية البيئة ب�إن�شاء جهاز ل�شئون البيئة، ويكون للجهاز فروع بالمحافظات، 

وتتمثل �أهم اخت�صا�صاته المرتبطة بالتنمية العمرانية فيما يلى :-
- ر�س���م ال�سيا�س���ة العامة، و�إعداد الخطط اللازمة للحفاظ على البيئة وتنميتها، و�إعداد الدرا�سات البيئية، و�إعداد 

م�شروعات القوانين و�إبداء الر�أى فى الت�شريعات المقترحة ذات العلاقة بالبيئة. 
- �إعداد الخرائط البيئة للمناطق العمرانية الجديدة والقائمة، وو�ض���ع المعايير والا�شتراطات الواجب على �أ�صحاب 

الم�شروعات والمن��شآت الالتزام بها قبل الان�شاء و�أثناء الت�شغيل.
- المتابعة الميدانية لتنفيذ المعايير والا�شتراطات من قبل المن��شآت، واتخاذ الإجراءات �ضد المخالفين.

- و�ض���ع المعدلات والن�سب اللازمة ل�ض���مان عدم تجاوز الحدود الم�سموح بها للملوثات، وو�ضع �أ�س�س و�إجراءات تقويم 
الت�أثير البيئى للم�شروعات.

- �إدارة المحميات الطبيعية والإ�شراف عليها.

- و�ضع برامج التثقيف البيئى للمواطنين)2)).

3- مدى ا�ستيعاب الر�ؤية الت�شريعية لمنظور الا�ستدامة
يناق�ش هذا الجزء مدى ا�س���تيعاب المنظومة الت�ش���ريعية الم�ص���رية لفكرة التنمية العمرانية الم�س���تدامة، من خلال 

)1)) المواد )1( �إلى )3( قانون المجتمعات العمرانية الجديدة. 
)1))  مادة )1( قانون البيئة.

)2))  مادة )2( و)5( نف�س القانون.
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تحليل ن�ص���و�ص القوانين الثلاثة المتعلقة بالتعامل المبا�ش���ر مع التنمية العمرانية الم�س���تدامة، وتحديد الملامح والنقاط 
الت�شريعية التى تقع �ضمن �إطار ومبادئ الا�ستدامة، �أو تقع خارج هذا الإطار، وقد تم توزيع هذه الملامح ح�سب العنا�صر 

الرئي�سية للتنمية العمرانية الم�ستدامة كما يلى :-

3-1 ملامح حماية المجال البيئى
• ا�س���تهدف قانون الحفاظ على البيئة ب�شكل �أ�سا�س���ى حماية وتنمية البيئة، وقد عرف القانون حماية البيئة وتقويم 
الت�أثير البيئى تعريف دقيق ومحدد، كما �أن ملاحق القانون �شملت تقريباً كل �أنواع الملوثات، وبالتالى حدد القانون 
مجال عمله ب�ش���كل يتفق مع �أهم عن�صر من عنا�صر الا�ستدامة وهو حماية المجال البيئى، كما �أن �آلية التنفيذ وفق 
ن�ص القانون ت�ؤمن حماية فعالة للبيئة والموارد، كما ت�ض���م جانب اجتماعى وثقافى من خلال و�ضع برامج التثقيف 
البيئى للمواطنين، مما ي�ؤدى لانت�ش���ار الوعى البيئى، وما ي�س���تتبع ذلك من تر�شيد ا�ستهلاك الماء والطاقة والتقليل 

من المخلفات.
• ن����ص القان���ون على �أن تت���ولى الجهة الإداري���ة المانحة لترخي����ص المبانى تقييم الت�أث�ي�ر البيئى للمن�ش����أة المطلوب 

الترخي�ص لها، وفقاً للمعايير والموا�صفات التى ي�صدرها جهاز �شئون البيئة)2)). 
• ن�ص القانون على �أن يخ�ص�ص بكل حى �سكنى م�ساحة لا تقل عن 1000 م2 من �أرا�ضى الدولة لإقامة م�شتل لإنتاج 
الأ�ش���جار، على �أن تتاح ال�ش���تلات الناتجة للأفراد والهيئات ب�سعر التكلفة، وي�س���هم جهاز �شئون البيئية فى تمويل 

�إقامة هذه الم�شاتل)2)) .
• ع���رف القان���ون عملية �إدارة النفايات ب�أنها : »جم���ع النفايات ونقلها و�إعادة تدويره���ا، والتخل�ص منها من خلال 
العمليات التى لا ت�ؤدى لا�ستخلا�ص المواد �أو �إعادة ا�ستخدامها، مثل الطمر فى الأر�ض �أو الحقن العميق �أو المعالجة 
البيولوجية �أو الفيزيائية الكيمائية �أو التخزين الدائم �أو الترميد«. وحظر القانون �إلقاء �أو معالجة �أو حرق القمامة 
والمخلفات ال�ص���لبة �إلا فى الأماكن المعدة لذلك، والتى يجب �أن تبعد بم�س���افة 1500م عن �أقرب منطقة �س���كنية، 

وحدد القانون فى ملاحقه موا�صفات �أماكن التعامل مع المخلفات)2)).
•  فى �إطار حماية البيئة الهوائية ن�ص القانون �أنه ي�ش�ت�رط �أن يكون الموقع الذى يقام عليه الم�ش���روع منا�سبا لن�شاط 
المن�ش����أة، بما ي�ض���من عدم تجاوز الحدود الم�سموح بها لملوثات الهواء. كما ن�ص �إنه يجب عند حرق �أى نوع من �أنواع 
الوقود �أو غيرها �سواء كان فى �أغرا�ض ال�صناعة �أو توليد الطاقة �أو الإن�شاءات �أو �أى غر�ض �آخر، �أن تكون الغازات 

الناتجة فى الحدود الم�سموح بها)2)).
• ن�ص القانون على �أنه ي�ش�ت�رط فى الأماكن العامة المغلقة و�ش���به المغلقة �أن تكون م�ستوفية لو�سائل التهوية الكافية، 
بما يتنا�سب مع حجم المكان وقدرته الا�ستيعابية، ونوع الن�شاط الذى يمار�س فيه، وبما ي�ضمن تجدد الهواء ونقائه 

واحتفاظه بدرجة حرارة منا�سبة)2)).
• ن�ص القانون على �ض���رورة التزام المن�ش����آت عند مبا�ش���رة الأن�ش���طة الإنتاجية �أو الخدمية �أو غيرها، وخا�صة عند 
ت�شغيل المعدات و�آلات التنبيه ومكبرات ال�وصت بعدم تجاوز الحدود الم�سموح بها ل�شدة ال�وصت، والت�أكد من التزام 

)2))  مادة )19( نف�س القانون.

)2))  مادة )27( نف�س القانون.
)2))  مادة )1( و)37( نف�س القانون ومادة )38( من اللائحة التنفيذية.

)2))  المواد )34( و)40( قانون البيئة.
)2))  مادة )45( نف�س القانون.
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المن��شأة باختيار المعدات المنا�سبة ل�ضمان ذلك)2)).
• بالن�سبة لحماية البيئة المائية ن�ص القانون على �أنه يحظر على جميع المن��شآت بما فى ذلك المحال العامة والمن��شآت 
التجارية وال�ص���ناعية وال�س���ياحية والخدمية ت�ص���ريف �أو �إلقاء �أى مواد من �ش����أنها �إحداث تلوث فى ال�ش���واطئ �أو 
المياه المتاخمة لها، �س���واء تم ذلك بطريقة مبا�ش���رة �أو غير مبا�ش���رة. وي�ش�ت�رط للترخي�ص ب�إقامة �أية من��شآت على 
ال�س���واحل �أو قريباً منها، �أن يقوم طالب الترخي�ص ب�إجراء درا�سات الت�أثير البيئى، ويلتزم بتوفير وحدات لمعالجة 

المخلفات)2)).
وعلى الجانب الآخر تمثلت بع�ض النقاط ال�سلبية الواقعة خارج �إطار الا�ستدامة فيما يلى :-

	•اقت�ص���ار تطبيق القانون على من��شآت محددة كالمن��شآت ال�صناعية وال�س���ياحية ومن��شآت البنية الأ�سا�سية، وكان 
من الأوقع �أن ت�شمل مظلة القانون المبانى العامة والمبانى الإدارية.

	•ع���رف القان���ون عملي���ة �إع���ادة تدوير النفاي���ات ب�أنه���ا : »العملي���ات التى ت�س���مح با�س���تخلا�ص الم���واد �أو �إعادة 
ا�ستخدامها«)2))، وبالرغم من ذلك لم يت�ضمن القانون �أى �آلية محددة لإعادة تدوير المخلفات. 

	•من �أو�ض���ح ال�س���لبيات التخطيطية والبيئية بقانون البناء عدم تطبيق ا�ش�ت�راطات الكثافة البنائية ب�شكل ملزم، 
حيث اعتمد القانون ب�ش���كل �أ�سا�س���ى عل���ى علاقة الارتفاع بالن�س���بة لعر�ض الطريق، وقد ت���رك القانون تحديد 
الارتفاع وفقاً لما ين�ص عليه المخطط الا�ستراتيجى والتف�صيلى، على �أن لا يزيد الارتفاع الكلى لواجهة البناء عن 
1.5 عر�ض الطريق  بحد �أق�صى 36م، وبالطبع �ستلتزم �أغلب المخططات التف�صيلية بهذا الن�ص، وهذا الارتفاع 
�س���ي�ؤدى بالتبعية لزيادة الكثافات البنائية وال�س���كانية، مما �س���ينعك�س �س���لباً على كفاءة نظم الحركة و�شبكات 
الط���رق والبنية الأ�سا�س���ية وكذل���ك الخدمات العامة. ومن جهة �أخ���رى ف�أن هذا الارتفاع يجع���ل �أغلب الطوابق 
الأر�ضية لا ت�صل �إليها �أ�شعة ال�شم�س طوال �أيام ال�شتاء، مما ي�ؤدى لوجود فراغات خارجية ذات م�ستوى �إ�ضاءة 
منخف�ض، وفراغات داخلية معتمة، الأمر الذى ي�ؤدى للتدهور البيئى والإ�ض���رار بال�ص���حة العامة. وفى درا�س���ة 
�سابقة �أت�ضح �إنه لإمكان دخول �أ�شعة ال�شم�س للطوابق الأر�ضية للمبانى وقت الظهيرة فى ف�صل ال�شتاء يجب �ألا 

يتجاوز ارتفاع المبنى المقابل ثلاثة �أرباع عر�ض الطريق، �أى ن�صف ما ي�سمح به القانون)2)).
	•لم يحدد قانون البناء �أى ا�شتراطات �أو معايير لم�ستوى الإ�ضاءة �أو التهوية الطبيعية الواجب توافرها بالفراغات 
المعمارية، وبا�ستعرا�ض ن�وص�ص القانون لا نجد �سوى �أحكام عامة لتحديد م�ساحات الأفنية الداخلية والخارجية، 
وم�س���احات الفتحات المطلة عليها. ومن الغريب عدم اعتماد القانون على الكود الم�ص���رى لتح�سين كفاءة الطاقة 

فى المبانى )كود رقم 2005/306( بالرغم من �صدوره واعتماده.
م، مما ي�ؤدى لعرقلة حركة المرور،  •	 من �سلبيات قانون البناء ال�سماح بالبناء على �وشارع ذات عرو�ض ت�صل �إلى 8

وخا�صة مرور �سيارات الطوارئ وجمع القمامة، وما ي�ستتبع ذلك من تدهور بيئى.
	•لم تتطرق ن�ص���و�ص قانون البناء لتفعيل �أى �آلية للا�س���تفادة من تطبيقات التكنولوجيا والعمارة الذكية المتوافقة 

مع البيئة، �أو ا�ستخدام طرق و�أ�ساليب نظيفة لتوليد الطاقة.

)2))  مادة )42( نف�س القانون.
)2))  المواد )69( و)70( نف�س القانون.

)2))  مادة )1( نف�س القانون.
)2))  عثمان، ع�صام الدين محمد على )فبراير 2000(. 
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3-2 ملامح الحفاظ على الموارد الطبيعية
• تعامل قانون البناء �صراحة مع المخطط الا�ستراتيجى ك�آلية لتنفيذ التنمية العمرانية الم�ستدامة، وبدون الدخول 
فى التحليل التف�صيلى لهذه المخططات الإ�ستراتيجية، حيث تولت العديد من الدرا�سات ال�سابقة هذه المهمة من قبل، 
�إلا �أن هذا يعد �إيجابية تخطيطية وا�ضحة فالمخطط الا�ستراتيجى من �أهم �آليات التنفيذ للتنمية العمرانية الم�ستدامة، 
والواق���ع �أن ملام���ح هذه المخطط���ات فعالة �إلى حد بعيد، ومن الوا�ض���ح �إنها ا�س���تندت �إلى جهد كبير من الدرا�س���ات 
والأبحاث والتجارب ال�س���ابقة، حتى �أن الواقع العملى �أثبت فاعليتها ونجاحها خلال �إعداد المخططات الا�س�ت�راتيجية 
لحوالى 4000 قرية فى الفترة من 2004 حتى 2008م تحت �إ�ش���راف هيئة التخطيط العمرانى، كما تم �إعداد وتحديد 
الأحوزة العمرانية لحوالى 50% من هذه القرى، بما يحافظ على رقعة الأرا�ض���ى الزراعية التى تعد من �أهم عنا�ص���ر 
الحفاظ على الموارد الطبيعية. والواقع �أن �إعداد هذه الأحوزة العمرانية قد تغلب على م�شكلة خطيرة كانت �سائدة فى 
فترة ما قبل �ص���دور القانون، حيث اتجه المواطنون للبناء على الأرا�ض���ى الزراعية المتاخمة للتجمعات العمرانية والتى 
يمكن تزويدها بالمياه والمرافق والخدمات ب�س���هولة، ومما زاد الأمر خطورة وقوع �أكثر من٩٠ % من المدن الم�ص���رية فى 

الأرا�ضى الزراعية، مما انعك�س على فقدان م�صر �أكثر من ن�صف مليون فدان من الأرا�ضى الزراعية الخ�صبة. 
• عرف قانون المجتمعات العمرانية الجديدة )�س���واء المدن �أو القرى( ب�أنها : »كل تجمع ب�ش���رى متكامل ي�ستهدف 
خلق مراكز ح�ض���ارية جديدة، تحقق الا�س���تقرار الاجتماعى والرخاء الاقت�صادى )ال�صناعى والزراعى والتجارى ... 
وغير ذلك من الأغرا�ض( بق�ص���د �إعادة توزيع ال�س���كان عن طريق �إعداد مناطق جذب م�س���تحدثة خارج نطاق القرى 
والم���دن القائمة«. وحظر القانون �إن�ش���اء المجتمعات الجديدة على الأرا�ض���ى الزراعية، كم���ا �أوجب الحفاظ على ما قد 

يوجد بالأر�ض من ثروات معدنية �أو �آثار �أو تراث تاريخى، وهو ما يتفق مع مبد�أ الحفاظ على الموارد الطبيعية.
وعلى الجانب الآخر تمثلت بع�ض النقاط ال�سلبية الواقعة خارج �إطار الا�ستدامة فيما يلى :-

	•من �أو�ض���ح �س���لبيات الحفاظ على الموارد �أن قانون البناء يحظر �إقامة �أى من�ش����آت �أو تق�س���يم �أرا�ضى بغر�ض 
البن���اء خارج الأح���وزة العمرانية المعتمدة للمدن �أو القرى، ولكن ا�س���تثنى القانون من هذا الحظر الأرا�ض���ى 
الزراعي���ة التى يقام عليها م�س���كن خا����ص �أو مبنى خدمى �أو م�ش���روعات تخدم الإنت���اج الزراعى، وذلك بعد 
الح�ص���ول عل���ى ترخي�ص من مديريات الزراعة )3)). وهذا الا�س���تثناء موروث من قان���ون التخطيط العمرانى 
ال�س���ابق رقم )3( ل�سنة 1982، ويعتبر المدخل الرئي�سى لمخالفات البناء على الأرا�ضى الزراعية، و�إهدار �أهم 
موارد الدولة، وكان من الأوقع �أن تمتد مظلة القانون لت�شمل كافة �أنواع البناء �سواء على الأرا�ضى الزراعية �أو 

ال�صحراوية حتى يمكن الحفاظ على الموارد الطبيعية.
	•لم تتطرق ن�وص�ص قانون البناء لتحديد �أى مواد بناء تخ�ضع ل�شروط الا�ستدامة، والغريب �أن القانون لم يحظر 
ا�س���تخدام م���ادة الطوب الأحمر، ومن المعروف �أن �ص���ناعة هذا الطوب تعتمد عل���ى تجريف الأر�ض الزراعية 
التى تعد من �أهم الموارد الطبيعية. وقد �صدرت �ستة قرارات من وزير الإ�سكان والتعمير فى الفترة من 1986 
�إلى 1988 ب�ش����أن حظر البناء بمادة الطوب الأحمر، وتن�ص هذه القرارات على �إلغاء الطوب الأحمر المحروق 
الم�ص���نوع من الطمى �أو المخلوط من الموا�ص���فات القيا�س���ية، وحظر الن�ص على ا�س���تخدامه فى الت�ص���ميمات 
والموا�ص���فات والمقاي�س���ات، وحظر البناء به، وحظر نقله، و�إحلال الطوب الطفلى تام الميكنة بدلًا منه، ف�ضلًا 
ع���ن حظر �ص���دور ترخي�ص بالبناء �إلا بع���د �أن يقدم طالب الترخي����ص تعهداً كتابياً بعدم ا�س���تخدام الطوب 
الأحم���ر فى البناء، وتوقف وت���زال الأعمال التى يثبت مخالفتها))3))(. وبالرغم م���ن هذا ف�أن قانون البناء لم 

يحظر ا�ستخدام الطوب الأحمر فى �أى مادة من مواده ، وبالطبع فلا يزال البناء به �سارياً حتى الآن.
)3))  المادة )2( القرار الجمهورى ب�إ�صدار قانون البناء. 

)3))  القرارات الوزارية �أرقام )282( لعام 86 و)120( و)347( و)461( لعام 87 و)60( و)117( لعام 88. 
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3-3 ملامح الارتقاء بالبيئة العمرانية 
• م���ن �أه���م الملامح الإيجابية لقانون البناء الاعتماد على المخطط الا�س�ت�راتيجى ك�آلي���ة لتنفيذ التنمية العمرانية 

الم�ستدامة، وقد �أثبت الواقع العملى فاعلية ونجاح هذه المخططات. 
• تدعم �آلية التنفيذ الواردة فى قانون البناء مرونة تطبيق النطاق الجغرافى للقانون، حيث تعتبر من �أ�سا�س���يات 
العملية الت�ش���ريعية تطبيق القانون ب�ش���كل جغرافى، �أى تطبيق ن�ص���و�ص القانون ب�ش���كل موحد فى جميع �أنحاء م�صر، 
وكان هذا المبد�أ من �أو�ض���ح �س���لبيات الت�شريعات البنائية ال�سابقة فى م�ص���ر، وقد راعى القانون الحالى مرونة تطبيق 
القانون على المواقع  العمرانية فى �أرجاء م�ص���ر، فمنح كل اقليم وكل محافظة الحق فى و�ض���ع مخططاتها العمرانية 
وا�ش�ت�راطاتها البنائية الخا�ص���ة وفقاً لما تمليه الظروف البيئية، وتباين الظروف الاجتماعية لل�س���كان بالح�ض���ر عنها 

بالريف، والمدن الكبرى عنها بالمدن ال�صغرى، وتباين النواحى الوظيفية من تجمع لآخر.
• ا�س���تهدف باب الحفاظ على الثروة العقارية بقانون البناء الحفظ على �س�ل�امة العقارات و�صيانتها بما يتفق مع 
روح الا�ستدامة العمرانية، وذلك من خلال وجود �آلية لمتابعة �صيانة المن��شآت، حيث حدد القانون م�سئولية �صيانة المبنى 
على اتحاد ال�ش���اغلين، ومنحه ال�ص�ل�احيات لمطالبة �س���كان العقار ب�سداد نفقات ال�ص���يانة،  مما يحافظ على الثروة 
القومية العقارية التى تقدر بحوالى 270 مليار جنيه)3)). ومن جهة �أخرى ف�أن �صيانة المبانى تعمل على محاربة التلوث 

الب�صرى والارتقاء بالبيئة العمرانية.
• ا�ستهدف باب التن�سيق الح�ضارى بقانون البناء الحفاظ على �أحد عنا�صر الموارد الطبيعية، وهو المبانى والمناطق 
ذات القيمة المتميزة، كما �أن �آلية التنفيذ التى حددها القانون تعد بداية مب�ش���رة لتحقيق �أهدافه، ويت�ض���ح الدور الذى 

يقوم به جهاز التن�سيق الح�ضارى فى تعزيز القيم الجمالية فيما يلى :-
- �ض���رورة تطبيق �أ�س�س ومعايير و�أدلة التن�سيق الح�ض���ارى عند �إ�صدار التراخي�ص فى المدن والأحياء والتجمعات 

العمرانية الجديدة �سواء تلك التى تقيمها الدولة �أو القطاع الخا�ص.
- ن�ص القانون �إنه يراعى عند �إ�صدار تراخي�ص البناء مراعاة عدم تنافر �ألوان واجهات المبنى مع �ألوان الواجهات 
المحيطة، وبما يحافظ على الطابع المعمارى والعمرانى للمنطقة، كما ن�ص القانون على �ضرورة �إيجاد الحلول المنا�سبة 
لمنع ت�وشيه الواجهات الرئي�سية للمبانى بالتركيبات ال�صناعية �أو �أعمال ال�صرف �أو الكهرباء �أو التكييف �أو الهوائيات 

الأر�ضية والف�ضائية.
- �ض���رورة الح�ص���ول على موافقة الجهاز قبل و�ض���ع �أى عمل فنى فى فراغ عام، وذلك ل�ض���مان تنا�س���ق العمل مع 

محيطه العمرانى، وعدم ا�ستغلال العمل الفنى فى الدعاية والإعلان)3)).
وت�ؤدى ال�ض���وابط ال�س���ابقة لتعزيز القيم الجمالية فى البيئة العمرانية، ف�ض�ل�اً عن الق�ضاء على التلوث الب�صرى 
الذى تف�ش���ى فى المدن الم�ص���رية، وقد كان ال�سبب الرئي�س���ى فى ن�وشء هذا النوع من التلوث �س���ببين، الأول عدم وجود 
ت�ش���ريع يتعامل مع مفهوم التن�س���يق الجمالى، والثانى بيع العمارات ال�س���كنية قبل ت�شطيبها، ليقوم كل �ساكن بت�شطيب 
وحدته ال�سكنية بما فيها واجهات الترا�سات طبقا لإمكانياته وذوقه الخا�ص، حتى �أ�صبح ي�سود المدينة الم�صرية مظاهر 

القبح والفجاجة وهبوط الذوق العام )3)). 
• ا�س���تهدف ب���اب الحفاظ على الثروة العقارية بقانون البناء الحفظ على �س�ل�امة العقارات و�ص���يانتها بما يعمل 

)3))  البنك المركزى الم�صرى )�أكتوبر 2008م(.
)3))  المواد )84( و)85( و)89( لائحة قانون البناء. 

)3))  عبد الرحيم، �أ�شرف �أبو العيون )فبراير 2004(.
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�أي�ضاً على محاربة التلوث الب�صرى وتعزيز القيم الجمالية والح�ضارية.
وعلى الجانب الآخر تمثلت �إحدى النقاط ال�سلبية الواقعة خارج �إطار الا�ستدامة فيما يلى :-

	•بالرغم من وجود �آلية لمتابعة �ص���يانة المن�ش����آت بقانون البناء، ف�أنه لا توجد �آلية وا�ضحة لمتابعة �إتلاف �أو �سوء 
ا�س���تخدام المن�ش����أ، و يتمثل ذلك فى قيام �أحد الملاك �أو ال�ش���اغلين بالتعديل داخل المبنى دون �إ�ش���راف فنى، 
�أو ا�س���تخدام الجراجات فى ت�ش���غيل بع�ض الماكينات التى تنتج اهتزازات ت�ض���ر ب�س�ل�امة البن���اء، �أو  تخزين 
كيماويات �أو مواد قابلة للا�شتعال، �أو التخزين بالأدوار العلوية  بما ي�ضيف �أحمالًا لم تكن واردة فى الت�صميم، 
�أو تعلي���ق �أحم���ال مركزة عل���ى بع�ض الكمرات لم  ت�ص���مم لمقاومتها، وغير ذلك من الا�س���تخدامات المخالفة. 
وعادة ما تحدث هذه النوعية من الإتلافات مرتبطة بالجهل بخطورتها، �إلا �أنه يلزم ا�س���تحداث �آلية وا�ض���حة 

للتعامل مع هذه الحالات، وت�شديد العقوبة على مرتكبها)3)).

3-4 ملامح تعزيز التنمية الاقت�صادية والاجتماعية
•  م���ن �أه���م �أه���داف المخطط الا�س�ت�راتيجى �أنه يح���دد الر�ؤية الم�س���تقبلية للتنمي���ة العمرانية، ويب�ي�ن الأهداف 
وال�سيا�س���ات وخطط التنمية الاقت�ص���ادية والاجتماعية والبيئية اللازمة لتحقيق التنمية الم�ستدامة، وذلك يعنى توفير 
الخدمات الاجتماعية والم�ش���روعات ذات الفعالية الاقت�صادية بالتجمعات العمرانية الم�ستهدفة، و�إذا كانت المخططات 
الا�س�ت�راتيجية قد نجحت فى الحفاظ على الموارد، �إلا �أن خطط التنمية الاجتماعية والاقت�ص���ادية لم تت�ض���ح معالمها 
ب�ش���كل وا�ض���ح حتى الآن فى التجمعات العمرانية التى تم �إعداد مخططات ا�ستراتيجية لها، ولا ن�ستطيع التقرير بمدى 

نجاح هذه المخططات من عدمه، ولكن هذا ما �سيقرره الواقع العملى فى الم�ستقبل القريب. 
• بت�ض���من تعريف المجتمعات العمرانية الجديدة وفقاً للقانون ب�أنها : “كل تجمع ب�ش���رى متكامل ي�س���تهدف خلق 
مراكز ح�ض���ارية جديدة، تحقق الا�ستقرار الاجتماعى والرخاء الاقت�صادى )ال�صناعى والزراعى والتجارى ... وغير 
ذل���ك م���ن الأغرا����ض(”، ونلاحظ �أن تعريف القانون للمجتمع العمرانى الجديد ي�ش���مل تعزيز القدرات الاقت�ص���ادية 

والاجتماعية له، وهو ما يتفق مع مفهوم الا�ستدامة.
• تدع���م �آلي���ة التنفيذ ال���واردة فى قانون البناء م�ش���اركة المجتمع المدنى فى و�ض���ع المخططات الا�س�ت�راتيجية على 
م�س���توى المحافظة والمدينة والقرية، ف�ض�ل�اً عن الا�س���تعانة بالقطاع الخا�ص وخبرات المكاتب الا�ست�شارية المتخ�ص�صة 

فى تخطيط وتنفيذ التنمية العمرانية الم�ستدامة.
وعلى الجانب الآخر تمثلت بع�ض النقاط ال�سلبية الواقعة خارج �إطار الا�ستدامة فيما يلى :-

	• م كما �سبق  من �أو�ضح ال�سلبيات الاجتماعية �أن ي�سمح القانون بالبناء على �وشارع ذات عرو�ض �ضيقة ت�صل �إلى 8
الذكر، مما ي�ؤدى لعدم توفر الخ�وص�صية الب�صرية لل�سكان داخل الوحدات ال�سكنية)3)).

	•عدم اعتماد القانون على الكود الم�ص���رى لذوى الاحتياجات الخا�ص���ة بالرغم من �صدوره واعتماده، وكان من 
ال�ضرورى الن�ص على تطبيقه فى المبانى الحكومية والعامة والإدارية ومبانى الخدمات.

3-5 ملامح ت�شريعية 
• اعترف القانون �صراحة بمفهوم التنمية العمرانية الم�ستدامة، والواقع �أن هذا يعد �إيجابية ت�شريعية وا�ضحة تمثل تحول 

)3)) �أبو العينين، محمد فتح الله، )دي�سمبر 2006م(.
)3))  عزام، ي�سرى عبد القادر، الطيبى، �أحمد م�سعد )فبراير 2004(.
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الدولة الوا�ضح من الناحية الت�شريعية –ولو ب�شكل مبدئى- نحو مفهوم التنمية الم�ستدامة.
• من �أو�ضح الإيجابيات الت�شريعية تجميع جميع القوانين المخت�صة بالتخطيط العمرانى والبناء فى قانون واحد، حيث 
تم �إلغاء قانون البناء رقم 106 ل�سنة 1976م وقانون التخطيط العمرانى رقم )3( ل�سنة 1982م، وبع�ض �أحكام قانونى 
ت�أجير وبيع الأماكن رقم )49( ل�سنة 1977م، وقانون تنظيم العلاقة بين المالك والم�ست�أجر رقم )136( ل�سنة 1981م، 
وتم دمج كل هذه القوانين فى قانون واحد)3))، مما �أدى للق�ضاء على ت�ضارب وتداخل وتكرار ن�وص�ص القوانين المختلفة.

وعلى الجانب الآخر تمثلت بع�ض ال�سلبيات الت�شريعية فيما يلى :-
	•من �أو�ضح ال�سلبيات الت�شريعية ا�ستناد باب التن�سيق الح�ضارى بقانون البناء للعديد من ن�وص�ص القانون رقم 
)144( لعام 2006 ب�ش����أن تنظيم هدم المبانى والمن�ش����آت غير الآيلة لل�سقوط والحفاظ على التراث المعمارى، 

وكان الأولى بالم�شرع دمج القانون )144( بقانون البناء.
	•بالرغ���م من �أن روح قانون المجتمعات العمرانية الجديدة تتفق مع فكر الا�س���تدامة، �إلا �أن �أغلب مواد القانون 
تنظ���م الهي���كل الإدارى لهيئ���ة المجتمع���ات العمرانية الجدي���دة، كما �أن القان���ون �إنه اكتفى بر�س���م الخطوط 
العري�ض���ة دون الدخول فى التف�ص���يلات الدقيقة، ف�ضلًا عن وجود ت�ض���ارب وتكرار بين ن�وص�ص قانون البناء 
وقانون �إن�ش���اء المجتمعات العمرانية الجديدة، وكان الأولى بالم�ش���رع �ضم هذا القانون لقانون البناء كما حدث 

مع قانون التخطيط العمرانى.
	•بالرغم من الجهد المبذول فى تجميع القوانين المخت�صة بالعمران فى قانون واحد، �إلا �أن الت�شريعات الم�صرية 
باختلاف �أنواعها، والتى يكاد ي�ص���ل عددها �إلى نحو المائتى ت�ش���ريع، ما تزال ت�ضم بين ن�وص�صها العديد من 
المواد المتعلقة بالتنمية العمرانية، وهذه المواد لم تدخل حيز التنفيذ بعد، وعلى �سبيل المثال لا الح�صر، تن�ص 
المادة )18( من القانون رقم )77( ل�سنة 1985 ب��شأن تنظيم الهيئات العاملة بال�شباب والريا�ضة، ب�أنه يجب 
على كل من يتقدم بتق�س���يم �أرا�ض���ى ف�ضاء لإن�ش���اء �أحياء �سكنية، بتخ�ص���ي�ص قطعة �أر�ض منا�سبة لأغرا�ض 
خدمة ال�ش���باب والريا�ضة، تحدد م�ساحتها ونوع الن�شاط المخ�ص�ص له بالاتفاق مع الجهة الإدارية المخت�صة، 
ولا يجوز �ص���دور قرار التق�س���يم �إلا على �أ�سا�س هذا التخ�ص���ي�ص. وبالطبع ف�أن هذه المادة لم تنفذ حتى الآن، 
ويمكن الجزم �أن هيئة التخطيط العمرانى لا تعلم حتى بوجودها، لذلك من ال�ضرورى درا�سة ومراجعة كافة 

الت�شريعات الم�صرية، لجمع �شتات المواد المتعلقة بالتنمية العمرانية فى ت�شريع واحد.

4- الخلا�صة والتو�صيات

  4-1 الخلا�صة
تمثلت م�ش���كلة البحث فى تقييم مدى ا�ستيعاب الت�شريعات المنظمة للتنمية العمرانية فى م�صر لمفهوم الا�ستدامة، 
وكان ال�س�ؤال الذى طرحه البحث، هل بيئة الت�شريعات القائمة حالياً بم�صر ت�ستوعب مفهوم التنمية العمرانية الم�ستدامة 
بمعناها ال�شامل؟ وبدرا�سة الت�شريعات الم�صرية الحالية ات�ضح �أن �أهم الت�شريعات المتعلقة بالتعامل المبا�شر مع التنمية 
العمراني���ة الم�س���تدامة تتمث���ل فى ثلاثة قوانين، ه���ى قانون البناء رق���م )119( لعام 2008، وقانون �إن�ش���اء المجتمعات 
العمرانية الجديدة رقم )59( لعام 1979، وقانون البيئة رقم )4( لعام 1994. وبدرا�سة ن�وص�ص هذه القوانين وتحديد 

)3)) المادة )3( القرار الجمهورى ب�إ�صدار قانون البناء. 
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علاقتها ب�أهم عنا�صر التنمية العمرانية الم�ستدامة، وهى حماية المجال البيئى، والحفاظ على الموارد، والارتقاء بالبيئة 
العمراني���ة، وتعزيز التنمية الاقت�ص���ادية والاجتماعية، تبين وجود العديد من الن�ص���و�ص والملامح والنقاط التى تتفق 
قلباً وقالباً مع �إطار ومبادئ الا�ستدامة، وهى �أكثر عدداً من الملامح المتواجدة خارج �إطار الا�ستدامة، وبالتالى تت�ضح 
الإجابة على �س����ؤال البحث فى �أن ن�ص���و�ص الت�شريعات الم�صرية ت�س���توعب بدرجة كبيرة روح ومبادئ الا�ستدامة. وقد 
يثار ت�س���ا�ؤل �آخر �إذا كانت الت�ش���ريعات متفقة مع مبادئ الا�س���تدامة، فلماذا نلم�س ونعاي�ش ه���ذا التدهور الحالى فى 
البيئة العمرانية، والإجابة المنطقية لهذا ال�س�ؤال تتمثل فى نقطتين، الأولى �أن قانون البناء لا يزال حديث ال�صدور، ولم 
تنعك�س فعالياته ب�شكل وا�ضح على البيئة العمرانية بعد، �أما النقطة الثانية فهى �أنه �إذا كانت ن�وص�ص الت�شريع فعالة، 
فلي�س من ال�ضرورى �أن يكون التنفيذ على �أر�ض الواقع يحمل روح الن�ص، وبالتالى فالم�شكلة الجديدة التى تو�صل �إليها 

البحث تتمثل فى تنفيذ الت�شريع ولي�س ن�صه، الم�شكلة هى تفعيل القانون ولي�س القانون بعينه. 

4-2 التو�صيات
بالرغم من ا�ستيعاب ن�وص�ص الت�شريعات الم�صرية لمبادئ الا�ستدامة بدرجة كبيرة، ف�أنه ما تزال هناك العديد من 
الملامح والنقاط الت�شريعية الواقعة خارج �إطار التنمية العمرانية الم�ستدامة، مما ي�ستدعى حاجة ما�سة لبذل مزيد من 
الجهد لتطوير الت�ش���ريعات المنظمة للتنمية العمرانية بم�ص���ر، فجودة الت�شريع هى العامل الأ�سا�سى الذى يحدد م�سار 

التنمية فى الم�ستقبل، ويو�صى البحث بما يلى :- 

1- الن�ص على تو�سيع مظلة قانون البيئة رقم )4( ل�سنة 1994، وتطبيقه على المبانى العامة والإدارية.
2- �إجراء التعديلات التالية بن�وص�ص قانون البناء رقم )119( لعام 2008
- �ضم قانون المجتمعات العمرانية الجديدة كباب م�ستقل �إلى قانون البناء.

- �ضم القانون رقم )144( لعام 2006 ب��شأن تنظيم هدم المبانى والمن��شآت غير الآيلة لل�سقوط والحفاظ على التراث 
المعمارى �إلى باب التن�سيق الح�ضارى بقانون البناء.

بالن�سبة لباب التخطيط والتنمية العمرانية :

-  �إلغاء الا�س���تثناء الوارد فى المادة )2( من القرار الجمهورى ب�إ�ص���دار قانون البناء، ب�ش����أن �إمكانية �إقامة م�س���كن 
خا����ص �أو مبن���ى خدمى �أو م�ش���روعات تخدم الإنتاج الزراعى على الأرا�ض���ى الزراعية، وذلك بعد الح�ص���ول على 
ترخي�ص من مديريات الزراعة، و�ضرورة الن�ص على �أن مظلة قانون البناء ت�شمل كافة �أنواع البناء على كافة �أنواع 

الأرا�ضى �سواء الزراعية �أو ال�صحراوية.

- تحدي���د كثاف���ات بنائية منا�س���بة، والن�ص على تطبيق ا�ش�ت�راطات الكثافة البنائية فى المخططات الا�س�ت�راتيجية 
والتف�صيلية ب�شكل ملزم، وعدم الاعتماد على علاقة الارتفاع بالن�سبة لعر�ض الطريق.

- الن�ص على �أن يكون الحد الأدنى لعرو�ض الطرق لا يقل عن 12م، �سواء فى المدن �أو القرى.
بالن�سبة لباب �أعمال البناء :

- �ض���رورة تحدي���د ا�ش�ت�راطات ومعايير ملزمة ووا�ض���حة بم�س���توى الإ�ض���اءة والتهوي���ة الطبيعية الواج���ب توافرها 
بالفراغات المعمارية. 
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- الن�ص بحظر ا�ستخدام مادة الطوب الأحمر، وتفعيل القرارات الوزارية التى �صدرت بهذا ال��شأن.
- الن�ص على �ضرورة تطبيق الكود الم�صرى لتح�سين كفاءة الطاقة فى المبانى.

- تفعيل الكود الم�ص���رى لذوى الاحتياجات الخا�ص���ة، و�ض���رورة الن����ص على تطبيقه فى المبان���ى الحكومية والعامة 
والإدارية ومبانى الخدمات.

3- تكليف المركز القومى لبحوث البناء والإ�سكان بدرا�سة �إ�صدار الأكواد التالية :-
- كود لتحديد وتو�صيف مواد بناء محلية تخ�ضع ل�شروط الا�ستدامة. 

- كود الا�ستفادة من تطبيقات التكنولوجيا والعمارة الذكية المتوافقة مع البيئة.
- كود ا�ستخدام �أ�ساليب نظيفة لتوليد الطاقة فى المبانى، كالطاقة ال�شم�سية وطاقة الرياح ... �إلخ.

- كود �إعادة تدوير المخلفات، والالتزام بمبد�أ الدورات المغلقة داخل المن��شآت. 

4- �ض���رورة ت�ش���كيل لجنة فنية وقانونية لدرا�س���ة ومراجعة كافة الت�شريعات الم�ص���رية، لجمع �شتات المواد المتعلقة 
بالتنمية العمرانية فى ت�شريع واحد.

5- درا�س���ة تعزيز م�ش���اركة المجتمع المدنى من خلال تفعيل اللامركزية فى التنمي���ة العمرانية، ويكون ذلك بدعم 
�سلطة الحكم المحلى، و�إن�شاء مجل�س لكل مدينة �أو قرية على ن�سق نظام البلديات ال�سابق، ونقل �سلطات اتخاذ القرار 
والإدارة والتمويل للوحدات المحلية، بحيث تكون مفو�ض���ة ب�ش���كل كامل فى التحكم فى مواردها من ال�ض���رائب ور�سوم 

ا�ستهلاك المرافق والتراخي�ص والخدمات وغيرها. 

6- درا�سة �إمكانية  �إن�شاء محاكم خا�صة لنظر مخالفات قوانين التنمية العمرانية. 
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 جدول رقم )1(
العلاقة بين الملامح الت�شريعية و�إطار التنمية العمرانية الم�ستدامة والقوانين ذات ال�صلة

�إطار التنمية العمرانية الم�ستدامة

الملامح الت�شريعية

القانون ذو ال�صلة

�صر
لعن

ا

ناءالعلاقة
الب

ات
تمع

لمج
ا

يئة
الب

يئي
الب

ال 
لمج

ية ا
حما

داخل �إطار الا�ستدامة

حماية البيئة الهوائية من التلوث
و�ضع �وضابط لتوفير التهوية الطبيعية في الأماكن العامة

حماية البيئة المائية وال�وشاطئ من التلوث

و�ضع �وضابط للتعامل مع المخلفات ال�صلبة
و�ضع �وضابط للتعامل مع ال�وض�ضاء

�إقامة م�شاتل لإنتاج الأ�شجار
تقييم الت�أثير البيئي للمن��شآت التي حددها القانون

الم�ساعدة على انت�شار الوعي البيئي

خارج �إطار الا�ستدامة

اقت�صار تطبيق قانون البيئة على من��شآت محددة
عدم وجود �آلية لإعادة تدوير المخلفات

عدم تطبيق ا�شتراطات الكثافة البنائية

عدم تحديد ا�شتراطات بم�ستوى الإ�ضاءة �أو التهوية الطبيعية

وجود �وشارع وطرق  بعرو�ض �ضيقة

ارد
المو

لى 
ظ ع

لحفا
داخل �إطار الا�ستدامةا

حظر الامتداد العمراني على الأرا�ضي الزراعية

حظر �إن�شاء المجتمعات الجديدة على الأرا�ضي الزراعية 

خارج �إطار الا�ستدامة
ال�سماح ب�إقامة بع�ض المن��شآت على الأرا�ضي الزراعية

عدم حظر ا�ستخدام الطوب الأحمر
عدم تحديد مواد بناء تخ�ضع ل�شروط الا�ستدامة

نية
مرا

الع
ئة 

لبي
ء با

تقا
لار

ا

داخل �إطار الا�ستدامة

اعتماد القانون عل �آليات المخطط الا�ستراتيجي

مرونة تطبيق النطاق الجغرافي للقانون
ا�ستحداث �آلية ل�صيانة المن��شآت

تعزيز القيم الجمالية والح�ضارية
محاربة التلوث الب�صري

لا توجد �آلية وا�ضحة لمتابعة �سوء ا�ستخدام المن�شاتخارج �إطار الا�ستدامة

عية
تما

لاج
ة وا

ادي
�ص

لاقت
ية ا

تنم
ال

داخل �إطار الا�ستدامة

توفير الخدمات الاجتماعية

توفير الم�شروعات ذات الفعالية الاقت�صادية
م�شاركة المجتمع المدني في المخططات

الا�ستعانة بالقطاع الخا�ص في التخطيط

خارج �إطار الا�ستدامة
�إغفال احتياجات ذوى الاحتياجات الخا�صة

وجود �وشارع وطرق بعرو�ض �ضيقة
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Abstract
The continued economic growth cannot be achieved under the threat of environmental 
pollutants, the destruction of the vital systems and the depletion of natural resources, 
when looking at our environmental situations and our limited resources; we recognize 
that we need the application of green architecture and sustainable construction more 
than advanced industrial countries. But the road towards sustainability is determined by 
a number of balanced structures, the most important structures is the legislative system, 
which helps to achieve sustainable development objectives. Legislation governing 
environment and construction are the most basic influential in of sustainable urban 
development, because of  the imposed controls and standards to ensure the upgrading 
of urban development, and ensure the continuity of the various development goals.
The research problem is assessing the extent of absorption of the legislation governing 
urban development in Egypt of the concept and principles of sustainability, The research 
depends on both of theoretical analysis and Deduction method in the framework of the 
resultant documentary approach to assess the text of  the laws which deals directly 
with aspects of sustainable urban development, identifying features and the points 
within the legislative framework of sustainability and abroad.
The results of the research studying the texts of laws relating to sustainable urban 
development show that there are many texts are in line with the principles of 
sustainability, which is the most number of texts found outside the framework of 
sustainability, therefore, the Egyptian texts of legislation are absorb the principles and 
the concept of sustainability  significantly. 
The study consists of four parts, Part I discusses the conceptual framework on the 
concepts and parameters for development of sustainable architecture, while Part 
II deals with the lows related to sustainable urban development, Part III discusses 
the laws to accommodate the perspective of sustainability, Part IV, Conclusion and 
recommendations which help establish the concept of sustainability in the Egyptian 
legislation.


