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  م٢٠٠٢ جامعة عين شمس - الهندسة المعماريةماجستير
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  هندسة المعماريةلقسم ابأستاذ 

   جامعة عين شمس-كلية الهندسة 
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، الأسـتاذ   الأستاذ الدكتور عبدالمنعم زكى فرحـات     المرحوم    :  والدى
 الكبيرة بكلية العلوم الذى كان يشجعنى دائماً ويساندنى بخبرته

  .وتوجيهاته ونصائحه
، الأستاذ بكلية   الأستاذة الدكتورة فريدة محمد عبدالعزيز البيه       :  والدتى 

  .العلوم والتى ضحت كثيراً براحتها من أجلى
 جامعـة   -الطب  بكلية  المساعد  الأستاذ   الدكتور خالد وجيه    :  زوجى 

عين شمس، الذى شاركنى جميع الزيارات الميدانيـة التـى          
  .ها البحثتضمن
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��ذ ا��آ��ر إ�# أتوجه بالشكر الخالص   
لما  !%" $�#" !��/ ا�

فقد وجه وأرشد   . قدمه من عون كبير وإسهامات جليلة فى كل أجزاء الدراسة         

ث فـى أحـسن     وأشار وعلم ولم يدخر وقتاً ولا علماً من أجل إتمام هذا البح           

  .وأكمل صورة

��ذ   إ�9#   كما أتوجه بالشكر    &
 م#�&� أی�&' !��&�ر     / ا�&�آ��ر   ا�

الذى ساهم بدور كبير فى متابعة البحث وفى توجيهى إلى ما هو أفضل فـى            

   .كافة الأجزاء والتفاصيل داخل خطة البحث

��ذإ�#  كما أتوجه بالشكر           
 لمـا  ج,� إ��اه�(م#�� / ا��آ��ر  ا�

 نصح وإرشاد فى تنظيم الهيكل البحثى والركائز الأساسية التى تقوم           أبدى من 

ولما قدمة من توجية وعون كبير فى كـل أجـزاء الدراسـة             .عليها الدراسة 

  .ومتابعة جميع تفاصيل البحث
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  :إشراف  -
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  ، كلية الهندسة، بقسم الهندسة المعمارية أستاذ

  جامعة عين شمس 

  م#�� أی�' !���ر./ د.أ ••••
  الأستاذ بقسم الهندسة المعمارية، كلية الهندسة        

  جامعة عين شمس

  ج,� إ��اه�(م#�� ./ د.أ ••••
  الأستاذ بقسم الهندسة المعمارية، كلية الهندسة        

  جامعة عين شمس

  

  :لجنة الحكم  -

  ياسر محمد منصور./ د.أ ••••
  كلية الهندسة، بمعمارية، قسم الهندسة ال ورئيس ستاذأ

  عين شمسجامعة 

  هالة فؤاد نصار./ د.أ ••••
  جامعة كليمسون بامريكا, ة الأستاذ بقسم الهندسة المعماري

  على فتحى عيد ./ د.أ ••••
  الأستاذ بقسم الهندسة المعمارية، كلية الهندسة، جامعة عين شمس

  محمد أيمن عاشور ./ د.أ ••••
  لهندسة،جامعة عين شمسستاذ بقسم الهندسة المعمارية، كلية االأ
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   نيفين عبدالمنعم زكى فرحات:اســم الباحثة 

   دة بمصرسكان بالمدن الجديسياسات وأنماط الإ :عنوان الرسالة  

  )إدارة تنمية المجتمعات السكنية لذوى الدخول المتوسطة(          
   دكتوراة: إســم الدرجة 

  . قسم العمارة:القسم 
  ��0/ ا���اف

�#" !��./ د.أ -١$ "%!  
  بقسم الهندسة المعمارية    أستاذ     

   جامعة عين شمس–        كلية الهندسة  
  م#�� أی�' !���ر./ د.أ-٢

  أستاذ بقسم الهندسة المعمارية        
   جامعة عين شمس–        كلية الهندسة  

  ج,� إ��اه�(م#�� ./ د.أ-٣
  لمعمارية   أستاذ بقسم الهندسة ا     

   جامعة عين شمس–        كلية الهندسة  
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هذه الرسالة مقدمة إلى كلية الهندسـة جامعـة عـين شـمس،               

  . فى العمارةدكتوراةللحصول على درجة ال
إن العمل الذى تحتويه وقد تم إجراؤه بمعرفة الباحثة فى قـسم            
 الهندسة المعمارية بكلية الهندسة جامعة عين شمس فى الفتـرة مـابين           

)٢٠١٠-٢٠٠٢.(  
حث لنيل أى مؤهل أو درجة علمية     هذا ولم يقدم جزء من هذا الب      

  .بأى معهد أو كلية أخرى
< <
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  المقر بما فيه   

  نيفين عبدالمنعم زكى فرحات ./ م

  )      (التوقيع 



   أ  

  محتويات قائمة ال
  الصفحة                                وع الموض

  أ...................................................... محتويات قائمة ال - 
  د.........................................................قائمة الأشكال  - 
  ز......................................................... قائمة الجداول - 
  ض.....................................................  مستخلص الرسالة- 
  ظ.................................................................تمهيد  - 
  ع....................................................... تعريف المشكلة - 
  غ...................................................مطروحة التساؤلاتال - 
  غ.....................................................يات الواردةضالفر - 
  ك..........................................................البحثأهداف  - 
  ك............................................................بحث المنهج - 
  ل........................................................... البحثهيكل - 
  هـ........................................................ البحثمحتويات - 

  تنمية ة المستجدة وتأثيرها على ميالتغيرات العال :الباب الأول

  المجتمعات العمرانية
  على المجتمع المصرىعالمياً وتأثيرها  التغيرات المستجدة : الفصل الأول 

  ٢............................ التغيرات المستجدة فى الإقتصاد العالمى ١-١
  ٣...................................................العولمة   ١-١-١ 
  ٣.....................................النظام العالمى الجديد   ٢-١-١ 
  ٤..............................ثورة المعلومات والإتصالات  ٣-١-١ 

  ٥.......................... التجارب العالمية فى الإصلاح الإقتصادى ٢-١



   ب  

  الصفحة                             وع الموض

  ٦......................................   التجربة الإنجليزية ١-٢-١  
  ٨........................................ التجربة الماليزية  ٢-٢-١  
  لاح ـالإص فى ةـب العالميالدروس المستفادة من التجار   ٣-٢-١  

  ١١...............................................الإقتصادى
  ١٣.............................. )الخصخصة( التحول للقطاع الخاص  ٣-١

  ١٣..)الخصخصة(الأساليب المختلفة للتحول للقطاع الخاص    ١-٣-١
  ١٦..............................مزايا وعيوب الخصخصة    ٢-٣-١

  ١٨........................ فى الإصلاح الإقتصادىالتجربة المصرية   ٤-١
  ١٩............أسباب التحول الى القطاع الخاص فى مصر    ١-٤-١       
  ٢٠......................... الإصلاح الإقتصادى فى مصر   ٢-٤-١       

  ٢٦..........................التغيرات المستجدة على المجتمع المصرى  ٥-١
  ٢٦.....................البناء الطبقى فى المجتمع المصرى    ١-٥-١       
  ٢٧...................الطبقة الوسطى فى المجتمع المصرى   ٢-٥-١       
  ٣١......تغيرات الإقتصادية نتيجة للالطبقة الوسطى   حراك  ٣-٥-١       

  ٣٦........................................................الخلاصـة   ٦-١

   والقطاعات والمستجداتالمفاهيم : التنمية العمرانية : الفصل الثانى 
  ٤٠..........................التعاريف والمفاهيم  :العمرانيةعن التنمية   ١-٢

  ٤٠..........................................مفاهيم التنمية   ١-١-٢
  ٤١..............................  تنمية المجتمعات العمرانية ٢-١-٢
  ٤٣.................................  تخطيط التنمية العمرانية٣-١-٢
  ٤٥...................................يجية  السياسة والإسترات٤-١-٢

  ٤٦................................القطاعات الأساسية للتنمية العمرانية  ٢-٢
  ٤٧................................................ الإسكان   ١-٢-٢       



   ت  

  الصفحة                      وع موضلا

  ٥٢................................................. العمالة   ٢-٢-٢       
  ٥٣................................................   التمويل ٣-٢-٢       
  ٥٨......................................   المرافق والخدمات٤-٢-٢       

  ٦٠.............................................................الإدارة  ٣-٢
  ٦٠................................. الإدارة ومدارسمفاهيم   ١-٣-٢       
  ٦٤..........................................وظائف الإدارة   ٢-٣-٢       
  ٦٦...................................إدارة التنمية العمرانية   ٣-٣-٢       

  ٧٩..التنمية العمرانية فى مصرسياسات على سياسات الإقتصادية أثر ال  ٤-٢
  ٧٩.......................................المفاهيمالتغير فى    ١-٤-٢       

  ٨٦...........وبرامج الإسكان فى مصرلتغير فى سياسات ا   ٢-٤-٢
  ٩١................................التمويلوات التغير فى قن   ٣-٤-٢       
  ٩٧..............   التغير فى طرق الإمداد بالمرافق والخدمات٤-٤-٢       

  ٩٦.......................................................   الخلاصـة ٥-٢

  الجـديــدةوالمجتمعات المـدن تنمية  :الباب الثانى
   للتنمية العمرانية مدخلالجديدة كوالمجتمعات  المدن : الفصل الثالث 

  ١٠٢....................................تعريف وتصنيف المدن الجديدة   ١-٣
  ١٠٤....................  المكتفية ذاتياً الجديدة المستقلةالمدن  ١-١-٣
  ١٠٧................ غير المكتفية ذاتياًالمدن الجديدة التابعة   ٢-١-٣

  ١٠٨............الجديدة والمجتمعات المدن العوامل المؤثرة على تنمية    ٢-٣
  ١١٠..................الجديدة والمجتمعات التجارب العالمية فى المدن    ٣-٣

والمجتمعـات  المدن  فى  لمقارن لأهم التجارب العالمية     التحليل ا   ١-٣-٣
  ١١١................................................الجديدة 

  



   ث  

  الصفحة                             وع الموض
  ١٢٠.... التجارب العالمية فى المدن والمجتمعات الجديدةتقييم  ٢-٣-٣
  الدروس المستفادة من التجارب العالمية فى   ٣-٣-٣

  ١٢١..............................الجديدةوالمجتمعات المدن           
  :المجتمعات الجديدة فى المدن والماليزيةتجربة ال   ٤-٣

  ١٢٣.....                                      دراسة تفصيلية لمدينة بتراجايا 
   ١٢٥................................... سياسة إنشاء المدينة  ١-٤-٣
  ١٢٩.................................. سياسات تنمية المدينة  ٢-٤-٣
  ١٣٢.............بتراجاياالدروس المستفادة من تجربة مدينة   ٣-٤-٣

  ١٣٥..................يدة الجدوالمجتمعات  فى المدن يةمصرالالتجربة    ٥-٣
  بعض الظواهر الإجتماعية العمرانية للتجربة المصرية   ١-٥-٣        

  ١٣٧................................... فى تنمية المجتمعات          
  مكونات التجربة المصرية فى تنمية المدن والمجتمعات  ٢-٥-٣

  ١٤٢................................................           الجديدة
  ١٦٤........................................................الخلاصة    ٦-٣

   ةـول المتوسطـخكنية لذوى الدـات السـتنمية المجتمع  : رابعالفصل ال
  دةـاهرة الجديـة القـ                 بمدين

  ١٦٩............................النشأة والتطور :مدينة القاهرة الجديدة    ١-٤
  ١٧١التجمع الأول :ية تنمية المجتمعات السكنتجربة القطاع الحكومى فى   ٢-٤

  ١٧١...........................إنشاء المجتمع السكنىسياسة   ١-٢-٤
  ١٧٥..........................سياسات تنمية المجتمع السكنى  ٢-٢-٤

  ١٨٢.مدينة الرحاب:لخاص فى تنمية المجتمعات السكنيةتجربة القطاع ا   ٣-٤
  ١٨٣...........................سياسة إنشاء المجتمع السكنى  ١-٣-٤
  ١٨٥..........................سياسات تنمية المجتمع السكنى  ٢-٣-٤

  ١٩٢..................ع الدراسةالجديدة موضوالمجتمعات لمدن    تحليل ا٤-٤
  ١٩٣................................صفىوتعريف التحليل ال  ١-٤-٤



   ج  

  الصفحة                             وع الموض
  ١٩٦..................................التحليل الوصفى معايير ٢-٤-٤
  ٢٠٠..............لتجمع الأولاتطبيق البرنامج التحليلى على  ٣-٤-٤
  ٢١٦.............مدينة الرحابتطبيق البرنامج التحليلى على  ٤-٤-٤

  ٢٢٩.........مقارنة بين النماذج العالمية والمحلية في تنمية المجتمعات   ٥-٤
  ية والمحلية للدروس المستفادة مدى تطبيق المجتمعات الجديدة العالم   ٦-٤

  ٢٣٣.................من التجارب العالمية فى تنمية المجتمعات الجديدة        
  ٢٣٦........................................................الخلاصة    ٧-٤

  ة ـــاكم فى تنميــر حــالإدارة كعنص : ثالثالباب ال
  ة ـات السكنيـالمجتمع                          

  الدخول المتوسطة ادارة تنمية المجتمعات السكنية لذوى   :خامسالفصل ال

  مستجدةتصادية التغيرات الإقفى ضوء ال              
 المختلفة لإمكانيات ممارسة دور القطاع الخاص فى إدارة         مداخللا  ١-٥

   ٢٤٥.............................................................التنمية
المسئولية الكاملة للدولة عن التنميـة مـع دورمحـدود           ١-١-٥        

  ٢٤٥...........................................للقطاع الخاص
  ٢٤٦....للقطاع الخاص مع دورمحدود للدولةالمسئولية الكاملة   ٢-١-٥       
  ٢٤٦.........الشراكة المنضبطة بين القطاع الخاص والحكومة  ٣-١-٥      

 كأفـضل المـداخل لإدارة      الشراكة بين القطاع الخاص والحكومة      ٢-٥
  ٢٤٧.............................................................التنمية

الآفاق المتاحة للشراكة بين القطاع الخاص والحكومـة فـى إدارة             ٣-٥
  ٢٤٩..................................................التنمية العمرانية 

  ٢٤٩............) مشتركةهمةركات مساش( اكة التعاونية شرال ١-٣-٥        
  ٢٥٠.........................................شراكة التعاقديةال ٢-٣-٥       



   ح  

  الصفحة                             وع الموض

والمجتمعات ارآء الأطراف المشاركة فى التنمية العمرانية بالمدن          ٤-٥
  ٢٥٣...........................................................الجديدة 

    بالمدن ة العمرانيةالتنمي على قائمةراء الأطراف ال  آ١-٤-٥        
  ٢٥٧....................................المجتمعات الجديدة                   و

  بالمدنالتنمية العمرانية ستفيدة من المراء الأطراف   آ ٢-٤-٥       
  ٢٥٩.....................................المجتمعات الجديدة                  و

   آراء الأطراف المهتمة بالتنمية العمرانية بالمدن    ٣-٤-٥       
  ٢٦٣.....................................جتمعات الجديدة                  والم

   والمجتمعـات   التصور المقترح لإدارة التنمية العمرانيـة بالمـدن           ٥-٥
  ٢٦٨...........................................................الجديدة 

  ٢٦٨.....................................دارى المقترحالنظام الإ ١-٥-٥      
  ٢٧٠...................................الشكل المؤسسى المقترح ٢-٥-٥      

  ٢٧٣.........................................................الخلاصه   ٦-٥

  النتائج والتوصيات   : سادسالفصل ال
    ٢٧٨ ..........................................................ج ـنتائال   ١-٦

  ٢٧٨ ........................عدم كفاءة إدارة التنمية العمرانية  ١-١-٦        
  ٢٨٠ ........ضرورة مشاركة القطاع الخاص فى إدارة التنمية  ٢-١-٦        
كة القطاع الخاص فى    مشارراء المختلفة حول كيفية     الآ  ٣-١-٦        

     ٢٨١ .............................................إدارة التنمية
  ٢٨١ ......................................................ات ـالتوصي   ٢-٦

  

  



   خ  

  

  لصفحةا                             وع الموض

  :المراجع 
   ٢٨٦ ..........................................................المراجع العربية 
   ٢٩٦ .........................................................المراجع الأجنبية 

   :لاحقالم
  تطور سياسات الإسكان فى مصر وتأثيرها على  :) أ(لحق الم

   ٢٩٩ .................................................             سوق الإسكان
   ٣٠٣ ......إستمارة إستبيان للآراء المشاركة فى التنمية العمرانية  ) ب(لحق الم
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  :الباب الأول 
   التغيرات المستجدة عالمياُ وتأثيرها على ,مخطط الفصل الأول) : ١-١(شكل 

    ٢ .........................................المجتمع المصرى
    ٣٠............................... الوسطىةتقسيم شرائح الطبق) : ٢-١(شكل 
     ٣٤... )٢٠٠٧-١٩٥٢(نسبة الطبقة الوسطى خلال الفترة من ) : ٣-١(شكل 
  المفاهيم :  التنمية العمرانية ,خطط الفصل الثانىم ) :١-٢(شكل 

    ٣٩ ....................................               والقطاعات والمستجدات
توزيع رصيد الإسكان الرسمى المبنى بواسطة كـلاً مـن          ) : ٢-٢(شكل  

  ٥٠.........١٩٨٢/٢٠٠٥القطاع العام والخاص فى الفترة بين 
  ٦٣................................................م الإدارةنظ ) :٣-٢(شكل 

  :الباب الثانى 
تجربة المدن الجديـدة كإحـدى سياسـات         ,الفصل الثالث مخطط   ) :١-٣(شكل  

    ١٠٢...........................................التنمية العمرانية
    ١٠٤......   العلاقات المختلفة المؤثرة على إنشاء المدينة الجديدة) :٢-٣(شكل 
    ١٠٥............... تصنيف المدن الجديدة من الناحية الاقتصادية) :٣-٣(شكل 
    ١١٠......ت الجديدة العوامل المؤثرة علي تنمية المدن والمجتمعا) :٤-٣(شكل 
    ١١٢.....وتنمية المدن والمجتمعات الجديدةتحليل سياسات إنشاء  ) :٥-٣(شكل 
    ١٢٤............... عناصر سياسات إنشاء وتنمية مدينة بتراجايا) :٦-٣(شكل 
    ١٢٥......................الموقع والمخطط العام لمدينة بتراجايا) : ٧-٣(شكل 
 ـ         ) : ٨-٣(شكل   صناعية موقع مسجد ومبنى رئاسة الوزراء علـى البحيـرات ال

    ١٢٧............................................بمدينة بتراجايا
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    ١٢٨.......................مبنى رئاسة الوزراء بمدينة بتراجايا) : ٩-٣(شكل 
  ١٢٩موقع المنطقة المركزية على جزيرة تحيط بها بحيرة صناعية :)١٠-٣(شكل
    ١٤٤.............................. استراتيجية التنمية العمرانية) :١١-٣(شكل 
   ١٥٦.......ئة المجتمعات العمرانية الجديدة الهيكل التنظيمى لهي) :١٢-٣(شكل 
   الهيكل التنظيمى لجهاز تنمية المدن والمجتمعات ) :١٣-٣(شكل 

    ١٦٠.........................................رالجديدة فى مص                 
 تنمية المجتمعات السكنية لـذوى الـدخول       ,مخطط الفصل الرابع   ) :١-٤(شكل  

    ١٦٨.........................المتـوسطة بمدينة القاهرة الجديدة
    ١٧٠..............................لقاهرة الجديدةومخطط ا موقع ) :٢-٤(شكل 
    ١٧٢..................................عام للتجمع الأولالموقع ال ) :٣-٤(شكل 
  ١٧٦............................................ الإسكان العائلى) :٤-٤(شكل 
    ١٨٤...................... الموقع والمخطط العام لمدينة الرحاب) :٥-٤(شكل 
    ١٩٤................. " SWOT Analysis"  التحليل الوصفي ) :٦-٤(شكل 

  :الباب الثالث 
دارة تنمية المجتمعات الـسكنية لـذوى        إ ,مخطط الفصل الخامس   ) :١-٥(شكل  

    ٢٤٤.الدخول المتوسطة فى ضوء التغيرات الإقتصادية المستجدة
    ٢٤٩. توضيح أصناف الشراكة وما ينتج عنها من أنماط مؤسسية) :٢-٥(شكل 
 الأطراف المشاركة فى التنمية العمرانيـة بالمـدن والمجتمعـات           ) :٣-٥(شكل  

    ٢٥٤....................................................الجديدة
راء أغلبية الأطراف بالنسبة لإمكانيات ممارسـة دور القطـاع           آ ) :٤-٥(شكل  

    ٢٦٧...الخاص فى التنمية العمرانية بالمدن والمجتمعات الجديدة
    ٢٦٩............ تطبيق نظرية الأنظمة علي إدارة المدينة الجديدة) :٥-٥(شكل 

  


