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قضايا الإسكان والعمران في مصر

تعد سياسة المدن الجديدة إحدى سياسات التنمية الحضرية، 
والتي تبنتها العديد من الدول المتقدمة والنامية على السواء. 
والاقتصادية،  السياسة،  مداخلها  اختلاف  من  الرغم  وعلى 
تنمية  في  الدول  تنتهجها  التي  التنمية  ومراحل  والاجتماعية، 
المدن الجديدة، إلا أنها في العموم تستهدف تحقيق مجموعة من 
المشاكل  مع  كالتعامل  العامة،  والإقليمية  القومية  الأهداف 
في  الاتزان  وإعادة  القائم،  للعمران  والعمرانية  الاقتصادية 
وأيضًا  العمراني الحضري،  الانتشار  السكان، وتحقيق  توزيع 
عن  فضلً  القومي،  للاقتصاد  دافعة  حضرية  تنمية  إحداث 

استيعاب متطلبات التنمية الاقتصادية المستقبلية.
من  مختلفًا  نموذجًا  مصر  ومنها  النامية،  الدول  قدمت  وقد 
التطبيقات عن الدول المتقدمة خلال القرنين العشرين، والواحد 
لاستراتيجيات  كأساس  طرحها  استمر  حيث  والعشرين، 
وخطط التنمية الحضرية المستقبلية على المستوى القومي. فمنها 
والهند.  البرازيل  مثل  للدول  جديدة   كعواصم  جديدة  مدن 
الموارد  من  للاستفادة  جديدة  مناطق  في  إنشاؤه  تم  ما  ومنها 
والتوسع  السكان  لتوزيع  كأداة  أو  فينزويلا،  في  كما  الطبيعية 
إلى  الداخلية  الهجرة  لاستيعاب  أو  مصر،  في  كما  الاقتصادي 
المدن الكبرى نتيجة الطفرات الاقتصادية للدول مثل؛ كوريا، 

والصين، وسنغافورة، وماليزيا، ومصر. 
أولً- المدن الجديدة بين الحاضر والماضي:

مع ارتفاع معدلات نمو سكان الحضر، والذي من المتوقع 
أن يتضاعف حول العالم من 3 مليار نسمة إلى 6 مليار نسمة 
بحلول عام 2045، مع عدم قدرة المدن القائمة على استيعاب 
الدول  في  ضرورة  الجديدة  المدن  أصبحت  الزيادة،  هذه 
الدول  من حركة تحضر  تلك   ما تشهده  النامية. خاصة مع 

المتوسطة،  الطبقة  في  نمو  صاحبه  اقتصاديًا  ونموًا  صناعي، 
وفوق المتوسطة، وأصبح من الصعوبة على الحكومات القيام 
مبدأ  وتحقيق  سليمة،  عمرانية  بيئة  خلق  في  الكامل  بدورها 
العدالة الاجتماعية في الحصول على سكن لجميع الفئات وبما 

يحقق تطلعاتهم.
حيث  واحد؛  معيار  الجديدة على  المدن  تعريف  يقتصر  ولم 
كالمدن  الاقتصادية  والوظيفة  السكاني  الحجم  استُخدم 
فمنها  القائم،  العمران  عن  استقلاليتها  ومعيار  الصناعية، 
مستقلة بذاتها، وأخرى تابعة تعتمد على الوظائف والخدمات 
إلى   المعايير  اختلاف  ويعود  القائم.  العمران  في  المتوطنة 
والإسكانية؛  والإدارية  الاقتصادية  السياسات  في  التغيرات 
الجديدة  للمدن  الرئيسي  الداعم  الدولة من  حيث تحول دور 
دور  إلى  الأساسية،  والبنية  الإسكان  قطاعات  في  بالأخص 
التنمية. كما  ازداد دور القطاع الخاص والاقتصاد  شريك في 
القرن  من  الماضيين  العقدين  في  ونموها  تطويرها  في  العالمي 
الشراكات  من  جديدة  أشكال  وظهرت  والعشرين،  الحادي 
والتي  والعالمي،  المحلي  الخاص  والقطاع  الحكومات،  بين 
ومكونها  بها،  الاقتصادية  القاعدة  على  بدورها  انعكست 
السكاني والعمراني. ولا  تعد التنمية الصناعية وحدها المحرك 
الحضرية  الأنشطة  من  جديدة  أنماط  ظهرت  وإنما  لنموها، 
العالمية  التجارة  وأنشطة  العالمية  التنافسية  أهداف  تحاكي 
واقتصاد التكنولوجيا والمعرفة سريع النمو. وأصبحت المدن 
فرص  من  الذاتي  الاكتفاء  فكرة  على  فقط  تبنى  لا  الجديدة 
العمل لسكان المدينة أو الدولة، وإنما أصبحت جاذبة للعمالة 
التوجهات  ظل  في  أنه  كما  المحليين.  غير  والسكان  الأجنبية 
ووسيلة  فرصة  الجديدة  المدن  أصبحت  الجديدة  الاقتصادية 
مراحل  الدول  دخول  عن  فضلً  العالمية،  التنافسية  لتحقيق 

سُبل تعظيم العائد الاقتصادي والمجتمعي من المدن الجديدة
د. ابتهال أحمد عبد المعطي

أستاذ مساعد التنمية الإقليمية بكلية التخطيط 
الإقليمي والعمراني - جامعة القاهرة
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استيعاب  على  فقط  تقتصر  تعد  ولم  مختلفة،  اقتصادية  تنمية 
على  المدن  لتلك   نماذج  توضيح  ويمكن  السكانية.  الزيادة 

النحو التالي:
الدولة  تمثل  الإدارية: وهي مدن  أو  السياسية  العواصم   *
المستوى  على  واقتصادية  وإدارية  سياسية  كعاصمة  المركزية 
القومي. وقد واجهت العواصم الجديدة السابقة مثل؛  »نيو 
منها؛  الصعوبات،  من  العديد   ديلهي«  و»نيو  برازيليا«، 
السكاني،  حجمها  في  القائمة  العاصمة  مع  المنافسة  ضعف 
وبعدها التاريخي، وصعوبات تمويل بنائها. لكن مازالت فكرة 
في  للدول  جديدة  بداية  إلى  وترمز  قائمة،  الجديدة  العاصمة 
والمعماري،  العمراني  ومكونها  والاقتصادية،  السياسية  النظم 
الذي  الأمر  القائمة،  العواصم  في  المعقدة  النظم  عن  بعيدًا 
سينعكس على تحسن أداء العاصمة الاقتصادي والحضاري. 
وقُدمت أشكال مختلفة للعواصم منها؛ مناطق إدارية اقتصادية 
بالعاصمة  والارتباط  بالاتصالية  يسمح  تباعد  على  جديدة 
النماذج  هذه  من  إليها،  والأنشطة  السكان  وانتقال  القائمة، 
 »Putrajaya«و شانجهاي،  لمدينة  التابعة   »Pudong«

التابعة لمدينة كوالالمبور.
بتقليل  للبيئة،  صديق  أداء  أفضل  لتحقيق  البيئية:  المدن   *
باستخدام  والسكان  للأنشطة  السلبية  البيئية  التأثيرات 
إمداد  ونظم  الحضري،  والتصميم  التخطيط  في  البيئة  علوم 
الطبيعية.  للموارد  استخدامًا  أقل  والطاقة  التحتية،  بالبنية 
ومدينة  الإمارات،  دولة  في   »Masdar« أمثلتها؛  ومن 
الصناعة جزءًا كبيًرا من  »Tianjin« في الصين، والتي تمثل 

اقتصادها.
على  الاقتصاد  لدفع  مركزًا  وتمثل  الاقتصادية:  المدن   *
المستوى القومي، وجذب الاستثمارات الخارجية، وتقام على 
مناطق اقتصادية خاصةSEZs ، وترتبط بها أنشطة خدمات 
والتمويل  الإمداد،  وأنشطة  والبحوث،  الأعمال،  رجال 
إنما  الأساسي،  هدفها  السكاني  الاستقرار  يعد  ولا  للصناعة. 
هي مناطق أعمال تجذب فرص عمل متنوعة، ويرتبط نجاحها 
العمل  رحلة  زمن  وقصر  العمالة،  مصادر  مناطق  من  بقربها 
اليومية. ومن أمثلتها؛ مدينة »الملك عبدالله« في المملكة العربية 
عن  فضلً  الهند،  في   »Magarpatta« ومدينة  السعودية، 

العديد من المدن الجديدة في الصين. 
على  وتركز  الذكية:  المدن  أو  التكنولوجية  المدن   *
مراكزًا  لتكون  القطاعات  التكنولوجية في جميع  الاستثمارات 
لريادة الأعمال وحضانات تكنولوجية للصناعة، وتعتمد على 
البنية التكنولوجية عالية المواصفات من شبكات اتصالات، 
وإنترنت، والتجارة الإلكترونية، واللوجستيات الإلكترونية، 
ومنها الأحياء التكنولوجية بالمدن الاقتصادية. وتتعدد نماذج 

التطبيقات بين الدول؛ وفقًا للحجم السكاني، ونظم الإدارة 
التكنولوجيا  ومستويات  الاستثمار،  وسياسات  المحلية، 
في  تتفق  ولكنها  والخدمات،  الأنشطة  تقديم  في  المستخدمة 
واجتماعيًا  اقتصاديًا  ومستدامة  مزدهرة  عمرانية  بيئة  توفير 

وبيئيًا، وتقليل آثار بصمتها الإيكولوجية. 
ثانيًا- مستقبل المدن الجديدة في العالم وتحدياتها:

هناك جدال قائم حول مدى جدوى وأهمية المدن الجديدة؛ 
فهناك دول لا تؤيد سياسة المدن الجديدة، ولا تعدها  بديلً 
مجديًا عن تنمية المدن القائمة التي تعاني من مشكلات شتى. 
بينما تعتبرها دول أخرى  الأمل في تحقيق الاستدامة الحضرية، 
إعداد  أثناء  والتصميمية  التخطيطية  المعايير  إدراج  يتم  حيث 
مخططاتها. ويمكن التنويه إلى أن الموجات الحالية والمستقبلية 
من المدن الجديدة تقودها دول العالم النامي في آسيا والشرق 
ضمن  بنائها  في  شُع  حيث  أفريقيا،  ومؤخرًا  الأوسط 
استراتيجية طويلة الأجل بين 30 و50 عامًا. تحاكي النماذج 
فرص  خلق  في  والتوسع  العالمي،  الاقتصاد  أنشطة  الحالية 
المتوسطة  وفوق  المتوسطة  الطبقات  طموحات  وتلبية  عمل، 

المزدهرة والنامية، في الحصول على حياة الرفاه. 
وقد وُجه الكثير من النقد للمدن الجديدة في الدول النامية؛ 
حيث حذر الخبراء من مخاطر تطبيقها، وتوقع فشلها وتحولها 
إلى مدن أشباح، الأمر الذي يعني إهدار الاستثمارات التي تم 
ضخها لبنائها. وعلى الرغم من ذلك فإن الجدال والانتقادات 
المطروحة حولها هي ذاتها، التي يمكن الاعتماد عليها في حالة 
طرح حلول لها، من أجل تعظيم العائد منها، وتتلخص على 

النحو التالي:
* صعوبة الحفاظ على التوازن بين دور الدولة كمستثمر، 
ودورها في تحقيق العدالة، وإعادة توزيع العوائد بين السكان، 

وتوفير المتطلبات ذات العائد المجتمعي المباشر.
المدن  به  تتميز  الذي  والثفافي  التاريخي  للبعد  فقدانها   *
القائمة، فضلً عن تشابه خصائصها العمرانية، مما يجعلها بلا 
هوية واضحة، ويفقد سكانها الانتماء للمكان. وينعكس ذلك 
بالتالي على تقبل المكان وجهود تطويره، ويظهر ذلك في سوء 

ممارسات التعامل مع المكان والتدخل بالتغيير العشوائي.
المكون  معرفة  لعدم  تشاركي  إطار غير  يتم تخطيطها في   *
الدائم، وينتج  للتغيير  السكاني المستقبلي لها، وتكون معرضة 
عن ذلك عدم اتساق توزيع استعمالات الأراضي مع المخطط 

الأولى للمدينة.
زمنية  لفترات  بها  المؤجلة  الاستثمارات  حجم  *ارتفاع   
معدلات  ضعف  مع  النامية،  الدول  قدرات  تفوق  طويلة 
استقرار السكان والأنشطة، يؤدي إلى انخفاض العائد ومخاطر 
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أزمات اقتصادية. أما وجهة النظر الاقتصادية الأخرى فترى 
أن المدن التكنولوجية والاقتصادية، تعد أقل مخاطر من المدن 
العقارية، وبرامج الإسكان  التنمية  التي ترتكز عوائدها على 

نظرًا لعوائدها المرتفعة والسريعة.

قرارات  على  والخاص  الأجنبي  المال  رأس  هيمنة   *
من  تزيد  والإدارية،  السياسية  للعواصم  المحركة  الاستثمار 
تعزيز  أجل  من  سياسية  ضغوط  وممارسة  هيمنتها،  مخاطر 

السياسات الحضرية ذات الأولوية لرأس المال غير الحكومي. 
ثالثًا- المدن الجديدة في مصر:

على  الجديدة  المدن  تجربة  خاضت   فقد  مصر،  يخص  وفيما 
مدار أربعين عامًا عبر ثلاثة أجيال، وبدأت في تنفيذ مجموعة 
الجديدة  المدن  عدد  بذلك  ليبلغ  الرابع،  الجيل  مدن  من 
الجديدة،  المدن  امتدادات  بخلاف  وذلك  مدينة،   34 حوالي 
والسياحية، ومدينة شمال غرب خليج السويس الاقتصادية. 

شكل )1( خريطة توضح توزيع المدن الجديدة في مصر

ويمكن توضيح تطور المدن الجديدة في مصر؛  زمنيًا، ومن 
حيث المناطق،  وذلك على النحو التالي:

إنشاؤها   تم  وقد   :)1982  –  1977( الأول  الجيل   *
الأنشطة  في  التوسع  بهدف  والإسكندرية،  القاهرة  ظهير  في 
الاقتصادية، والإسكان، فضلً عن إنشاء مجموعة من المدن 

القاهرة  إلى  الداخلية  للهجرات  كمصدات  الصحراء  في 
والصالحية،  رمضان،  من  العاشر  مثل  والإسكندرية؛ 
هدف  لها  أضيف  فقد  السادات،  مدينة  أما  والنوبارية. 
وأولها  إليها،  الوزارات  بعض  بنقل  الإدارية،  العاصمة 

وزارة الإسكان.
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عبارة  وهي   :)2010  -  1995( والثالث  الثاني  الجيل   *
عن مجموعة من المدن التي تم إنشاؤها حول المدن الجديدة من 
الجيل الأول، مثل؛ مدينة العبور، ومدينة بدر، ومدينة الشيخ 
المحافظات،  لعواصم  التوائم  المدن  عليها  يطلق  وما  زايد، 
مشكلة  على  التغلب  منها  والهدف  الصعيد.  وبالأخص 
محدودية الأراضي للامتداد، والتوسع في الظهير المباشر لوادي 

النيل. 
نموذج  وهي  الآن(:  حتى   –  2014( الرابع  الجيل   *
الداعمة  والأنشطة  شبكاتها،  نظم  في  المدن  من  متطور 
المتطورة  الأبحاث  ومراكز  الجامعات،  من  المعرفة  لاقتصاد 
مبادئ  وتصميمها  تخطيطها،  في  ويدخل  والخاصة،  العالمية 
منافسة  اقتصادية  أنشطة  وتضاف  والذكية،  الخضراء  المدن 
العلمين، ورأس الحكمة.  مثل؛  العالمية،  كالسياحة  لوظائفها 
مثل؛  الأعمال،  رجال  وخدمات  ومراكز  العالمية،  والتجارة 
شرق بورسعيد، والعاصمة الإدارية الجديدة التي تقدم شكلً 
وخدمات  للدولة،  والمركزية  السيادية،  الأنشطة  من  جديدًا 
القلب  بمثابة  وتعد  العالمية،  للمؤسسات  الجاذبة  الأعمال 
الحضري المركزي لإقليم قناة السويس الاقتصادي، بما يضمه 

من مناطق اقتصادية محورية لمصر.
رابعًا- تحديات المدن الجديدة في مصر:

الجديدة  المدن  واجهت  التي  التحديات  من  العديد  هناك 
خلال  من  توثيقها  تم  والتي  تطبيقها،  بداية  منذ  مصر  في 
وغيرها؛  الأكاديمية،  والأبحاث  الدراسات  من  العديد 

التقييمات. وقد ركزت تلك  وذلك خلال فترات متتالية من 
تحقيق  مدى  يقيس  ما  منها  عديدة؛  جوانب  على  الدراسات 
على  وقدرتها  السكاني،  الحجم  من  لأهدافها  الجديدة  المدن 
توفير  فرص عمل، وحجم الإنجازات من برامج الإسكان 
لمراحلها  المقرر  الزمني  بالبرنامج  التزامها   وحدود  المنفذة، 
الإدارية  العقبات  على  ركزت  أخرى  ودراسات  المختلفة. 
والعمرانية والاقتصادية التي تواجه جميع المؤسسات العاملة 
فيها، والتحديات التي تقابل السكان للانتقال للمعيشة فيها. 

ويمكن تلخيص هذه التحديات على النحو  التالي:
الاستقرار  نسب  تراجع  الرسمية  الإحصاءات  توضح   *
المقترحة  السكان  أحجام  عن  الجديدة،  المدن  في  السكاني 
بإضافة  مخططاتها  تحديث  تم  ذلك  ورغم  الهدف،  لذلك 
حين  في  لها.  المخطط  أضعاف  امتداد  وأراضٍ  سكان  حجم 
تُقدر هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة الحجم الحالي للمدن 
بعدد تراخيص البناء الممنوحة، وعدد المرافق المثبتة للوحدات 

السكنية، بغض النظر عن إشغالها.
الدولة على الاستمرار في ضخ الاستثمارات  * عدم قدرة 
اللازمة لدعم برامج التنمية المختلفة وشبكات البنية التحتية 
لفترات طويلة تجاوزت المدى الزمني المقرر من أجل تنفيذها، 
والتي  تجاوزت في بعضها العشرين عامًا من بداية تخطيطها. 
الأمر الذي أدى إلى تأخر مراحل تنفيذ وتنمية برامج الإسكان 
السكاني  الاستقرار  معدلات  تباطؤ  عن  فضلً  المطروحة، 
 - المؤجل  المال  رأس  من  المنتظرة  العوائد  تأخر  والأهم  بها، 

شكل )2( رسم توضيحي لفكرة الجيل الأول من المدن الجديدة
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المدن الجديدةالجيل
)1( حجم  

السكان 
2006

)2(حجم 
السكان 
2016

)3( نسبة 
الوحدات 

السكنية الخالية 
المكتملة

)4( نسبة 
الوحدات 

السكنية الخالية 
بدون تشطيب

)5( نسبة الوحدات 
السكنية الخالية 

من جملة الوحدات 
السكنية

903249357414.55.319.8مدينة 15 مايوالأول 
209838728534.724.659.3الشروقالثاني
11867829738729.520.149.6القاهرة الجديدةالثاني
108103129950.014.664.6بدرالثاني
615409334887029.325.955.1 أكتوبرالأول
294229069918.418.837.2الشيخ زايدالثاني
4360013016126.419.145.6العبورالثاني
416614381138.133.371.4برج العرب الجديدةالأول
53211896619.516.035.5النوبارية  الجديدةالثاني
209445014724.07.731.7دمياط الجديدةالأول
486666395339.211.350.5الساداتالأول
1012592021788433.310.543.8رمضانالأول
189575250916.66.523.1الصالحية الجديدةالأول
039453.344.697.9الفيوم الجديدةالثالث
179212762928.932.361.2بني سويف الجديدةالثاني
45671503645.631.677.2المنيا الجديدةالثاني

1761800349.736.486.1أسيوط الجديدةالثالث
5717480.817.398.1سوهاج الجديدةالثالث
0152985.98.694.5قنا الجديدةالثالث
0089.210.299.4توشكى الجديدةالثالث
09519.638.458.0أسوان الجديدةالثالث
0268462.14.166.2طيبة الجديدةالثالث

جدول )1( الحجم السكاني للمدن الجديدة ونسب المباني السكنية الخالية

استثمار يستهدف عوائد كبيرة وغير سريعة على المدى الطويل 
توظيف  على   الدولة  قدرة  عدم  إلى   بدوره  أدى  والذي   –
تنمية  في  منها  للاستفادة  أخرى؛  استثمار  دورات  في  العائد 
المدن الجديدة. وبالتالي التوجه إلى التوسع في طرح مزيد من 
الأراضي للتنمية العقارية للقطاع الخاص كمطور للأراضي، 

والاحتفاظ  الطلب،  عن  الوحدات  من  المعروض  وزيادة 
بالعقارات انتظارًا للمضاربة بها. مما أدى إلى ارتفاع  الرصيد 
من  نسب  إلى  وصل  حتى  طويلة؛  لفترات  الشاغر  السكني 
المبنية  السكنية  الوحدات  إجمالي  أكثر من 80% من  إلى   %20

كما هو موضح في جدول)1(.

المصدر:  )1( التعداد العام للمباني والظروف السكنية2006- الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء.
المصدر: )2(،)3(، )4(، )5( التعداد العام للمباني والظروف السكنية 2016 - الجهاز المركزي للتعبئة العامة والإحصاء.
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الملف المصرى - العدد  55 - مارس  ٢٠١٩
* تراجع دور الدولة في إنشاء الخدمات العامة والمجتمعية، 
وخاصة التعليمية والصحية؛ وذلك نتيجة  للتوجه إلى الاستثمار 
الخاص، وأصبحت المدن الجديدة تحقق تطلعات طبقات محددة 
المتوسطة،  من  الأقل  والطبقات  المتوسطة،  الطبقات  دون 
مناسبة  اجتماعية  بتكاليف  للعيش  فرص  على  الحصول  في 
لدخولهم، وبحيث تصبح تلك  المدن مجرد  مكان لعمل رب 

الأسرة دون استطاعة انتقال الأسرة بالكامل إلى هناك.
* أدى تأخر تنفيذ خطط النقل والمواصلات العامة الهادفة إلى 
ربط المدن الجديدة، إلى  محدودية فرص الانتقال إليها، والاستفادة 
منها، كما شجع على ظهور أنماط نقل غير منظمة وعشوائية؛ لتلبية 
احتياجات السكان من الرحلات اليومية، مما تسبب في ارتفاع 
تكاليف التنقل للأسرة. هذا بالإضافة إلى الضغط على المرافق، 
وشبكات الطرق في مناطق مختلفة؛ نتيجة لعدم التوازن بين توزيع 

الكثافات السكانية والأنشطة المولدة للحركة.
خامسًا- مجالات تعظيم العائد الاستراتيجي القومي:

يتطلب تحقيق هدف إعادة توزيع السكان ضرورة الربط بين 
التحضر،  بنسبة  الجديدة  المدن  لامتدادات  المستقبلية  الخطط 
ومستويات الدخل في المحافظة؛ حيث تزداد إمكانية التحرك 
تحديد  يتم  عليه  وبناءًا  ارتفاعهما،  مع  القائمة  المناطق  خارج 
لفئات  الملائمة  الإسكان  ومستويات  المناسب  المدينة  حجم 
للانتهاء  السماح  فترة  في  النظر  إعادة  أيضًا  ويتطلب  الدخل. 
من بناء المباني في المدن الجديدة لكل محافظة على حدة حسب 

ظروفها، وبما يتناسب مع قدرة سكانها على تكاليف البناء.
خاصة  الجديدة،  المدن  أنماط  تنويع  ضرورة  إلى  بالإضافة 
الريف؛  سكان  نسب  فيها  ترتفع  التي  للمحافظات  بالنسبة 
تآكل  إلى   الريف  في  السكان  تمركز  ازدياد   يؤدى  حيث 
مجتمعات  الأنماط  هذه  تمثل  ثم  ومن  الزراعية.  الأراضي 
اجتذاب   في  وتسهم  الريف،  سكان  تخدم  صغيرة  حضرية   
وخصائص  المنخفض  الدخل  مستويات  من  الحضر  سكان 
حضرية وشبه حضرية، وتضم مجموعة الأنشطة الاقتصادية 
لسكان  المناسبة  المحلية  والخدمات  والصغيرة  المتوسطة 
الريف. وتسهم المجتمعات الحضرية الجديدة الصغيرة في رفع 
الضغوط  الريفية، وتخفف من  المحافظات  التحضر في  نسب 
عمرانية  بيئة  توفير  مع  وريفها،  القائمة  الصغيرة  المدن  على 
الأعمال  رواد  لأنشطة  حاضنة  تكون  أن  يمكن  كما  مخططة. 
ومناطق  صناعية  مناطق  في    SMEsوالمتوسطة الصغيرة 
أعمال مجمعة لتعظيم العائد الاقتصادي والمجتمعي من النمو 

الحضري الجديد.
أقل  مجتمعات  يتطلب  اللامركزية  إلى  التحول  أن  إلا 
بحيث  وواعدة،  مستقلة،  تنمية  وفرص  مشاكلها،  في  تعقيدًا 

اللامركزية  نموذج  لتطبيق  أفضل  فرصًا  الجديدة  المدن  تمثل 
الكامل، ليس فقط في الإدارة المحلية، ولكن بمفهوم »الحكم 
المحلي«. حيث يمكن للمدن الجديدة تطوير نموذج اقتصادي 
يُفقد  الذي  الحالي  الموحد  النموذج  دون  منافس،  ومجتمعي 
على  النموذج  تطبيق  ويمكن  الخاصة،  هويتها  الجديدة  المدن 
ترتبط  التي  الاقتصادية  والأنشطة  المجتمعية،  الخدمات 

بالاستهلاك المحلي، والحوافز الاستثمارية.
1 -  تعظيم العائد المجتمعي:

تطبيق  يتطلب  وذلك  والمجتمعية:  العامة،  *الخدمات 
تكون  بحيث  المجتمعية  بالخدمات  للإمداد  جديدة  مداخل 
مناسبة لجميع مستويات السكان، وتتضمن الخدمات الخاصة 
حوافز  مقابلها  في  الخدمات  أصحاب  وتعطي  والحكومية، 
لإنشاء الخدمات، مثل؛ الإعفاء من الضرائب. ففي الخدمات 
التكاملي،  التكافل  بنظام  تعليمية  برامج  إعداد  يتم  التعليمية 
من خلال مبادرات لمنح دراسية للطلاب، تمول من جمعيات 
المجتمع المدني، وأصحاب الأعمال في مدارس المدن الجديدة 
الخاصة والحكومية القائمة، دون التركيز على مدرسة محددة. 
التعليم لجميع  الاجتماعي في  الاندماج  النظام،  هذا  ويضمن 
إشراف  وتحت  مسبقًا،  توضع  لشروط  وفقًا  وذلك  الفئات، 
للطلبة  أماكن  خلالها  من  ويخصص  والتعليم،  التربية  وزارة 
غير القادرين داخل المدارس للحصول على الخدمة التعليمية.
المدن  لأجهزة  ولايتها  تخصص  للأراضي:   بنك  إنشاء   *
المدن،  بداية تخطيط  المختلفة منذ  السكنية  المناطق  الجديدة في 
أو  متنوعة،  أنشطة  كفراغات  استثمارها  منها  الغرض  يكون 
للخدمات المجتمعية المؤقتة والدائمة؛ مثل الأسواق، وأنشطة 
الترفيه، والخدمات الأسبوعية، ومن ثم تعطى لأجهزة المدن 

الصلاحية لإدارتها وبتنظيم الأنشطة المناسبة. 
*خدمات النقل والمواصلات: توجهت الدولة حديثًا نحو 
وضع خطط لشبكات نقل عامة، وفصل صلاحية مشروعات 
وضع خطط النقل العام للمدن الجديدة عن هيئة النقل العام. 
الجديدة  المدن  في  النقل  لإدارة  هيئة  من  لابد  ذلك  ولتفعيل 
الداخلي  النقل  أنماط  بين  متكاملة  وخطط  دراسات  تضع 
والخارجي للمدن تتلاءم مع احتياجات المخطط، مع الأخذ 
في الاعتبار توافر  مشروعات نقل خاصة يتم تشغيلها حاليًا 
وتنسيق  إدارتها  ولتعزيز  الخاصة.  السكنية  المناطق  لصالح 
في  إلكترونية  طرق  باستخدام  يوصى  مساراتها،  ثبات  عدم 
تشغيلها؛ لتحديد مناطق التجمع المشتركة والخطوط المشتركة 
لتجنب التعارض والتسبب في الازدحام. أيضًا تنظيم وسائل 
النقل العشوائية الأخرى، من خلال تحديد نقاط تجمع خارج 
المناطق المركزية للمدن في مناطق انتقالية خارج المدن، كبديل 
للنقل.  الرسمية  المسارات  عن  البعيدة  المناطق  من  للنقل 



10

قضايا الإسكان والعمران في مصر
يعاد  المشروعات،  وترخيص  تشغيل  من  للعائد  وبالنسبة 

استثماره في تحسين الطرق.
داخل  وذلك  الاجتماعية:  الشبكات  عمل  تنظيم   *
المنخفض،  الإسكان  مستويات  في  خاصة  الجديدة،  المدن 
الصعيد؛  محافظات  مدن  وفي  بيتك«،  »ابني  ومشروعات 
البديلة  الفرص  ومعرفة  التكيف،  في  الجدد  السكان  لتساعد 
للحصول على احتياجاتهم، مع الأخذ في الاعتبار  أن أجندة 
القائمة  التجمعات  إلى  تنجذب  الاجتماعية  الشبكات  عمل 

الفقيرة بصفة أساسية.
* تحديد الأهداف والأنشطة: وذلك أثناء عملية التخطيط 
غير  تحالفات  أو  شراكات  تتطلب  والتي   للمدينة،  العمراني 
حكومية مع الجهات الاجتماعية والاقتصادية - أهلية ومجتمع 
في  مكانيًا  تحديدها  مع  وأجنبي-  محلي  خاص  وقطاع  مدني، 
الدراسات  تقتصر  حيث  المدى.  وطويلة  قصيرة  خطة  إطار 
خريطة  على  حاليًا  الجديدة  للمدن  ومخرجاتها  التخطيطية 
تنمية  مراحل  وتقسيم  المستقبلية،  الأراضي  استعمالات 

الأراضي، ومستويات تخصيص الإسكان للمناطق.
2- تعظيم العائد الاقتصادي:

يعد الربط بين العائد الاقتصادي والاجتماعي على السواء، 
من الأمور المهمة والضرورية، خاصة مع تأثيرهما على مدى 
ارتباط السكان بالمكان. ويتطلب ذلك الأمر مداخل متعددة 
لسكان  واسعة  مشاركة  فرص  إعطاء   أجل  من  المستويات 
من  وتقلل  والأنشطة،  الاستثمار،  مستويات  جميع  في  المدينة 
مخاطر الاستثمار الكبيرة التي يصعب تقدير العوائد منها على 

المستوى البعيد.
التكنولوجيا من  التحتية وشبكات  البنية  ويعد الاستثمار في 
والمجتمعية؛  الاقتصادية  الاستفادة  تعظم  التي  المجالات  أهم 
لأنها تؤثر بطريقة مباشرة وغير مباشرة على السكان، ليس فقط 
الأنشطة  منها  تستفيد  وإنما  لها،  الفردي  الاستخدام  حيث  من 
الإنتاجية التي تخدم أنماط استهلاكهم المختلفة. لذلك يجب وضع 
حوافز للمستثمرين في البنية التحتية بمشروعاتهم بمعدلات أعلى 
من المعدلات القومية في التصميم والتشغيل، مثل؛  المعدلات 
البيئية والتكنولوجية لمراقبة شبكات، ومرافق مشروعاتهم؛ لأن 
هذه الحوافز والتسهيلات من شأنها تخفيض تكاليف الإنتاج. 
والعمل على تقسيم المدن الجديدة إلى مناطق مختلفة في مستويات 
حوافز الاستثمار في البنية التحتية والتكنولوجية مع التركيز على 
المناطق المستهدفة لفئات الإسكان المنخفض والمتوسط، وعلى 

المناطق المراد الإسراع بمعدلات تنميتها.
العواصم  نطاق  في  الجديدة  المدن  من  الاستفادة  يمكن  كما 
استراتيجية  صياغة  في  والإسكندرية،  القاهرة،  مثل؛  الكبرى 

الإنتاجية  للصناعات  الصغيرة  التكنولوجية  الحدائق  لتوطين 
الشركات  لتمكين  أعمال  تسهيلات  بمراكز  ودعمها  البيئية، 
الجامعات  بمشاركة  مبتكرة  منتجات  تطوير  من  الناشئة 
التمويل  دعم  المناطق  هذه  وتقدم  المختلفة.  البحثية  والمراكز 
من خلال  شركات التمويل والبنوك، وبروتوكولات الشراكة 
المختلفة، بهدف تقديم تصميم منتجات مناسبة للبيئة. وتسهم 
العائد  تحقق  وبالتالي  الصناعة،  تنافسية  دعم  في  المراكز  هذه 
الاقتصادي المباشر للدولة، وأيضًا تسهم في توفير  فرص عمل 

حضرية متطورة تحاكي تطلعات خريجي الجامعات.
وتجدر الإشارة إلى أن تلك  المدن الجديدة تقدم نماذج غربية 
المجتمع  فئات  جميع  مع  تتناسب  لا  التجارية  الأنشطة  من 
للتجزئة،  المجمعة  الكبرى  المحلات  مثل؛  للمدن،  المحلي 
الاستثمار  تكاليف  ارتفاع  ومع  المختلفة.  التسوق  وأنشطة 
الحصول  تكاليف  معها  ترتفع  لذلك  المخصصة  المناطق  في 
مثل؛   منظمة،  أهلية  أسواق  يقترح تخصيص  لذا  السلع،  على 
الأسواق الريفية، وأسواق بيع منتجات المشروعات الصغيرة، 
انتفاع  باختيار طرق، وسنوات  المعنية  تقوم الأجهزة  أن  على 
الجهات المشاركة في استغلالها، مع إعادة توظيف العائد منها 
المعدلات  باستخدام  أنشطة أخرى  التوسع في  أو  الصيانة  في 
وأماكن  مساحات،  من  المناسبة  والتصميمية  التخطيطية 

انتظار، ونظم حماية بيئية.
وأخيًرا فإنه يجب الإشارة إلى أن العوائد من المدن الجديدة 
لا تقتصر فقط على المجالات الاقتصادية والاجتماعية، وإنما 
تشتمل على عوائد ثقافية وعمرانية وبيئية؛ منها المباشر، وغير 
فإن  وبالتالي  الأفراد.  أو  القومي  المستوى  على  سواء  المباشر، 
الرصيد  يقتصر على مؤشرات حجم  ألا  العوائد يجب  قياس 
التي  الأراضي  مساحات  أو  خلالها،  من  المقدم  السكني 
من  مجموعة  توضع  أن  يجب  إنما  استغلالها،  أو  تنميتها  تم 
مدى  تحديد  أجل  من  دورية  بصفة  قياسها  يمكن  المؤشرات 
جدوى السياسات النوعية الُمطبقة بها. مع الأخذ في الاعتبار 
عامة  بصفة  الجديدة  العمرانية  التنمية  أو  الجديدة  المدن  أن 
والدلتا،  الوادي  خارج  العمراني  الانتشار  لتحقيق  وسيلة 
العمران  إشكاليات  معالجة  وضرورة  أهمية  تلغي  لا  ولكنها 
يمثلان  لا  والجديد  القائم  العمران  أن  يعني  وذلك  القائم. 
كليهما  نجاح  فإن  وبالتالي  السياسات،  في  منفصلين  كيانين 
يؤثر إيجابيًا على تحقيق الأهداف القومية للتنمية؛ لذلك يجب 
تنمية  على  المختلفة  والمشروعات  السياسات  تأثير  مراجعة 
المدن الجديدة بالأخص، لأن حجم الاستثمارات التي ضخت 
بها مقارنةً بما خصص للعمران القائم، يشير إلى عدم العدالة 
المكانية، إذا ما قورن نصيب الفرد من الاستثمارات في كليهما؛ 
نظرًا لانخفاض حجم السكان المقيمين فيها، وحجم الفرص 

التي تقدمها المدن الجديدة بالنسبة لما هو قائم.


