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 الملخص
لقد شهد العالم منذ منتصف القرن الماضي بدایة ظهور علم التصمیم العمراني على مستوى العالم مقترنا بالاحتیاج العالمي الذي ساد 

لم في ذلك الحین بنهایة الحرب العالمیة الثانیة وما تبعها من تدمیر شامل لكثیر من المدن والأحیاء السكنیة على مستوى العالم العا
في هذا  سینر االدوخاصة أوروبا. ومع السبعینات من القرن الماضي بدء ظهور علم التصمیم العمراني في مصر عن طریق رواد 

ت الهندسة من تخصصي التخطیط والعمارة.  ومنذ ذلك الحین وتطورت ممارسات علم التصمیم المجال من علماء مصر من كلیا
العمراني وظهرت مشاریع التصمیم العمراني بمختلف مستویاتها، كما أن كثیر من الكلیات والمدارس الهندسیة أدرجت علوم التصمیم 

ورغم مرور نصف قرن على بدایة ممارسات وریوس أو الدراسات العلیا. كانت في مراحل البكال أنالعمراني في محتویاتها الدراسیة سواء 
التصمیم العمراني في السوق المصریة إلا انه قد تلاحظ الضعف الشدید للبعد الاقتصادي في مشاریع التصمیم العمراني. ففي  تخصص

في المشاریع المماثلة أو خبرة المستثمر، وفي البعض  خبرة المصمم العمرانيب والاكتفاءكثیر من الأحیان إما یتم تجاهل هذا البعد تماما 
الأخر یتم عمل هذه الدراسات كدراسات منفصلة بعیدا عن عملیة التصمیم العمراني مما یترتب علیه من تهمیش لنتائج هذه الدراسات. 

ساسیة لمشاریع التصمیم العمراني، ومن هذا المنطلق فأن هذا البحث یعي بدراسة ورصد أهمیة الدراسات الاقتصادیة كأحد الأبعاد الأ
 لدمج البعد الاقتصادي في عملیة التصمیم العمراني.  غیر تقلیدیة وكیفیة تفعیل هذا البعد من خلال اقتراح أداة
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 مقدمة لا .1
منتصف القرن الماضي وخاصة بعد نهایة الحرب العالمیة الثانیة واجهة العالم مشكلة تدمیر عدد كبیر  منذ

من المدن والإحیاء السكنیة وخاصة في أوربا. ونظرا لحركه الأعمار وإعادة التنمیة السریعة لهذه المدن تم 
لات الهندسیة المتاحة تخطیطیة ومعماریة. ولم یمر كثیرا من الوقت حتى بدأت الاستعانة ببیوت الخبرة من المجا

تظهر كثیر من المشاكل العمرانیة على مستوى تصمیم المدینة وعناصرها، المناطق السكنیة، الصورة البصریة 
ظهر للعالم فلقد   .(Lang, 2005)رضاء المستخدمین على هذه المشاریع  ودرجةالمدركة للمدینة، جودة الحیاة 

بوضوح محدودیة تخصصي التخطیط والعمارة  في استیفاء الاحتیاجات المجتمعیة العاجلة في ذلك الحین من 
العالم مهیئا لتقبل فكر جدید یطالب بعلم جدید  وأصبحراغیة والمكانیة الخاصة بكل تخصص. فحیث الفلسفة ال

.  (Lang, 1994) العمارة والتخطیط العمراني یتعامل مع المشاریع ذات المقیاس البیني بین كل من تخصصي
ومنذ ذلك الحین ظهر علم التصمیم العمراني كعلم بیني یعي بخلق بیئة مشیدة تمتاز بتلبیة كافة معاییر جودة 
الحیاة من حیث الإبعاد الاجتماعیة والبیئیة والاقتصادیة والجمالیة سواء أن كانت على مستوى المدینة أو أحیاءها 

البعد الاقتصادي لمشاریع التصمیم العمرانیة أحد الأبعاد  أنأو على مستوى أجزاء من المدینة. ورغم السكنیة 
الرئیسیة إلا انه في كثیر من الأحیان ما یتم تجاهله في مشاریع التصمیم العمراني على المستوى المحلي 

العمرانیة من  أهدافهایع في تحقیق ب علیه من فشل كثیر من هذه المشار ما یترت(بجمهوریة مصر العربیة). وهو 
من خلال منهج  یهدفالمجتمع المحلي. وبالتالي فأن هذا البحث  أوللبیئیة المحیطة  أماتحقیق جودة حیاه 
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دراسة كیفیة تفعیل البعد الاقتصادي في مشاریع التصمیم العمراني من  إلى وتطبیقا ومیداني استقرائیا وتحلیلیا
تمتاز بالكفاءة وسهوله التطبیق یمكن من خلالها إدراج البعد  غیر تقلیدیة یقیةخلال التوصل إلى أداه تطب

یقدم دراسة في  یجب الإشارة إلى أن هذا البحث یع التصمیم العمراني.ر لمشا ةالاقتصادي في العملیة التصمیمی
تصمیمیة لمشاریع علم التصمیم العمراني وإمكانیة تفعیل الدراسات الاقتصادیة كبعد رابع أساسي للعملیة ال

 الجدوى الاقتصادیة التقلیدیة تقع خارج نطاق هذا البحث.  تالتصمیم العمراني، وبالتالي فأن دراسا
 :على مجموعة من الدراسات التي تحقق البحث كما یليوتعتمد منهجیة البحث 

ل تحلیل مفهوم التصمیم عملیة التصمیم العمراني وارتباطها بالدراسات الاقتصادیة ثم من خلا تتبع تاریخ أولا:
 العمراني المستدام ومستحدثاته وكیفیة تناوله للبعد الاقتصادي ومدى ارتباطه بالتصمیم العمراني، التوصل إلى

 تحدید مدى أهمیة البعد الاقتصادي لمشاریع التصمیم العمراني.
العینة الدراسیة التي لتحدید  دراسة أنماط وأنواع ومستویات مشاریع التصمیم العمراني في السوق المحلي ثانیا:

 من خلال ابتكار الأداة الاقتصادیة الملائمة. اولها البحث بالدراسة نسوف یت
شرح لفكرة الأداة ومساهمتها المتوقعة في تفعیل البعد الاقتصادي في العملیة التصمیمیة لمشاریع التصمیم  :ثالثا

 العمراني.
على مرحلتین. المرحلة الأولى: من خلال  للأداةیتیح اختبار عملي  تطبیقياختبار الأداة من خلال منهج  رابعا:

 لأحدخلال عملیة التصمیم العمراني  الأداةستخدام لامع احد المكاتب الاستشاریة  بالاتفاقمنهج تطبیقي یتم 
اني خلال إجراء استبیان مع مجموعة من خبراء وممارسي التصمیم العمر  المرحلة الثانیة: منمشاریع المكتب. 

 إجراءمشاكل  أهمالدراسات الاقتصادیة لمشاریع التصمیم العمراني، رصد  أهمیةبهدف التعرف على مدى 
فیما یختص  الرأيواستطلاع  تطبیقي للأداة، عرض بالسوق المحلي الدراسات الاقتصادیة للمشاریع العمرانیة

 . التطویر ومقترحاتوسهولة التطبیق  بالكفاءة
 
 

 واقع مشاریع التصمیم العمراني في مصرالتصمیم العمراني و  .2
 . التناول العالمي لعلم التصمیم العمراني1. 2
مع بدایة الستینیات من القرن الماضي وهي بدایة ظهور علم التصمیم العمراني على الساحة العالمیة، حدث  

على المدرسة الأمریكیة انفصال بین تخصصي التخطیط والعمارة على مستوى المدرسة الأوربیة باستثناء ألمانیا و 
(Frey, 2005; and Lang, 1994) ولقد ساهم هذا الانفصال في حد كبیر في تحدید الملامح العامة وتأكید .

حیث تم تناول التصمیم العمراني  الاحتیاج لتخصص التصمیم العمراني لمليء الفراغ الناتج عن هذا الانفصال
وقد تبع ظهور التصمیم العمراني ظهور . (Kasprin, 2011) یةعلى انه عمارة تخطیط المدن والتجمعات السكن

وصولا إلى صورته  مبإسهاماتهم الجلیلة في تطور العلمجموعة من الرواد العالمیین في مجال التصمیم العمراني 
 Christopher) 2كریستوفر الیكساندر، (Kevin Lynck) 1الحالیة. ولعل من ابرز هؤلاء الرواد كیفین لینش

Alexander) ،3باول سبرایریجین (Paul Spreiregen)4، ولفي وشینن (M. R. Wolfe and R. D. 

Shinn) وفي التصمیم العمراني.  المؤرخة لعلم، حیث ساهم هؤلاء الرواد بدراسات قیمة تعتبر من أهم المراجع

1 Kevin Lynch (1918-1989): by all means he is the keystone/father of the science of Urban Design.  Publishing a number of 
outstanding books in the field such as: ‘The Image of the City, Good City Form and Site Planning’.  
2 Christopher Alexander (1987) published one of the key reference and guide in the field ‘A New Theory of Urban Design’.  
3 Paul Spreiregen one of the pioneers with his publication: ‘Urban Design The Architecture of Towns and Cities’, 1965.  
4 Wolfe and Shinn (1970)  with theirs publication ‘Urban Design: within the competitive planning process’.  

                                                 



 

لإدراك البصري بدایة ظهور التصمیم العمراني ونسبة لكیفین لینش فأن معظم الاهتمام كان على مستوى ا
   .(Banerjee and Southworth, 1996)والتصمیم البصري للعناصر الوظیفیة للمدینة والمناطق السكنیة 

تطورت نظرة العالم لعلم التصمیم العمراني من خلال مجموعة العلماء والرواد السابق ذكرهم،  أنولكن ما لبث 
العمراني  لیشتمل أبعاد أخرى بجانب الأبعاد المادیة مشاریع التصمیم لومع بدایة ظهور التطبیقات الفعلیة 

 Lang, 1994; Frey, 2005; and Banerjee and)والجمالیة لیشمل الأبعاد البیئیة والاجتماعیة والاقتصادیة 

Loukaitou-Sideris, 2011).   یوضح المحاور المختلفة للتخصصات العمرانیة حیث  )1الشكل (ولعل
الاختلاف في تعریف كل من  أیضائیة والاجتماعیة والاقتصادیة، كما یوضح الشكل المادیة والبی الأبعاد

العمارة تمیل إلى الأبعاد المادیة والتطبیقیة في  أنتخصصات التخطیط والعمارة والتصمیم العمراني. حیث نجد 
ع في منطقة متوازنة بین یق العمراني التصمیم أنالبیئیة، وفي حین نجد  الإنسانیةحین ینحاز التخطیط إلى العلوم 

   المختلفة.  الأبعادعلى ممكنه متوازنة كفاءة تصمیمیة  أعلىالمختلفة في محاولة لتحقیق  الإبعاد
 
 . التناول المحلي لعلم التصمیم العمراني2. 2
لقد بدء ظهور علم التصمیم العمراني في المجتمع المصري المحلي على ید مجموعة من الرواد في مجال  

والذین كانوا على منح دراسیة خارجیة في ذلك الوقت، یرجع الفضل لهم في بدایة ظهور علم  والتخطیط ارةالعم
التصمیم العمراني في مصر وذلك في السبعینات من القرن الماضي. ولكن تأثر علم التصمیم العمراني في مصر 

انیة والجمالیة، ظهر ذلك بوضوح من خلال بشدة بفكر ومدرسة كیفن لینش والتي تعتمد على الأبعاد المادیة والمك
تأثر رواد هذا العلم في مصر بمدرسة وفكر كیفن لینش والذي انعكس بوضوح على أعمالهم، حتى انه في كثیر 

. التصمیمیة لمشاریع التصمیم العمرانيللعملیة  الأخرىباقي الأبعاد  وأمن الأحیان كان یتم التغاضي عن بعض 
لحالي وبدایة انفتاح جیل جدید من العلماء والذي یرجع الفضل كل الفضل لجیل الرواد في ولكن مع بدایة القرن ا

المختلفة  الأبعاد بإدماجخلق هذا الجیل الجدید من المهتمین بالتصمیم العمراني. ولقد قام هذا الجیل الجدید 
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 الاقتصاديالبعد 

Environment 
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Social 
 الاجتماعيالبعد 
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 التخطیط
 

 التصمیم العمراني
 

 التصمیم العمراني
 المدرسة المصریة

الأبعاد والتوجھات العامة للعمارة والتخطیط دراسة   )1( شكل
 والتصمیم العمراني على المستوى العالمي والمحلي

(Source: after Lang, 1994; Frey, 2005; and Banerjee and 
Loukaitou-Sideris, 2011; Kasprin, 2011) 
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میم العمراني في مصر، للتصمیم العمراني من خلال المدرسة والفكر المصري لعمل نمط ممیز لمشاریع التص
یمكن القول انه أصبح لمصر مدرسة فكریة ممیزة في علم التصمیم العمراني على مستوى مصر والعالم  حتى

فكر المدرسة المصریة للتصمیم العمراني، حیث نجد انه مازال  )1الشكل (ویوضح  العربي والشرق الأوسط. 
الاجتماعیة.  الأبعادوخاصة  الأخرى بالأبعادع محاولة الاهتمام م الأكبرالمادیة هو التأثیر  الأبعادالاتجاه نحو 

البیئیة  الأبعاد أهملتالمدرسة المصریة للتصمیم العمراني بوضعها الحالي قد  أن الإشارةوبالتالي یجب 
لى تحقیق التوازن في مشاریع التصمیم العمراني ع أهمیةمدى و  الأبعادهذه  أهمیةبمدى  إدراكهاوالاقتصادیة رغم 

 المختلفة.  الأبعاد
 

البیئیة والاقتصادیة  الأبعاد أغفلتالمدرسة المصریة للتصمیم العمراني بوضعها الحالي قد  أنمما سبق یتضح 
 منفصلةعن جزء تكمیلي یتم من خلال دراسات  عبارة الأبعادهذه  أصبحتلمشاریع التصمیم العمراني، حیث 

 أسبابصوري أو یتم تجاهلها بالكامل. وهنا یأتي دور البحث في دراسة نتائجها أو تتم بشكل  إغفالغالبا ما یتم 
 أسبابالمدرسة المصریة للأبعاد الاقتصادیة في مشاریع التصمیم العمراني في محاولة عملیة لتعریف  إهمال

شاریع في م عملیة التصمیم العمرانيل وهو البعد الرابعالبعد الاقتصادي  لإدماجوسیلة فعاله  وإیجادالمشكلة 
 التصمیم العمراني بالمدرسة المصریة. 

 
 

 العمراني المستدام والدراسات الاقتصادیة التصمیم .3

هذه الفترة من التمنیة الصناعیة والعمرانیة بمعدلات تزاید غیر متوقعه  همع نهایة القرن الماضي وما شاهدت 
في ذلك الحین، الأمر الذي جعل العالم مهیئا اكبر الأثر في التدهور البیئي الحاد الذي واجهه العالم  له مما كان

ومطالبا بشدة بعلم وتوجه جدید یمكن من خلاله تحقیق أهداف التنمیة مع الحفاظ على البیئیة الطبیعیة. وبالتالي 
كان ظهور علم الاستدامة في صورته الأولیة وهي الاستدامة البیئیة والتي ما لبثت بناء على احتیاجات العالم 

ومع بدایة القرن الحالي . (Quental et al., 2011)ر إلى التنمیة المستدامة مع نهایة القرن الماضي یتغإلى ال
أصبح التوجه العالمي للبحث في كیفیة تفعیل وتطبیق الاستدامة على جمیع المستویات والجهات المختلفة، مع 

لأبعاد البیئیة والاجتماعیة والاقتصادیة تطور المحاور الأساسیة للاستدامة لتشمل البعد المؤسسي بجانب كل من ا
(Krank et al., 2013; and Quental et al., 2011). 

العمران من أهم تحدیات العالم كاحتیاج وكأحد أهم عناصر التغییر التي غالبا ما ینتج عنها  أنوحیث  
ي المستدام بمشتقاته المختلفة تأثیرات سلبیة على البیئة الطبیعیة لمناطق التنمیة، ظهر مصطلح التصمیم العمران

. (Maughtin and Shirley, 2005)من العمران الأخضر والمدینة الخضراء، التصمیم البیئي المستدام 
ویمكن تعریف التصمیم العمراني المستدام على انه محاوله لخلق عمران یحقق التوازن ما بین الاحتیاج لتحقیق 

اظ على البیئة الطبیعیة و تحقیق التنمیة المجتمعة ونظرا للصعوبة البالغة النمو الاقتصادي والعمران البیئي والحف
لتحقیق هذا التوازن فقد أصبح علم التصمیم العمراني المستدام بمحاوره المختلفة من أهم المجالات البحثیة في 

لة المدى لتحقیق . فالتصمیم العمراني المستدام یحتاج إلى خطط طوی(Li et al., 2009: 135)الألفیة الجدیدة 
التوازن الفعلي ما بین الأبعاد المختلفة لتصمیم العمراني بما فیها من تحدیات اقتصادیة وعمراني وبیئیة واجتماعیة 

(Roy, 2009) ي ضرورة التنسیق ما بین احتیاجات ه. ولعل من أهم وسائل تحقیق أهداف العمران المستدام
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. وبقراءة نظریة تحلیلیة في أبحاث التصمیم العمراني المستدام نجد أن التصمیم العمراني والتخطیط العام للعمران
هناك شبة إجماع على أهمیة القدرة على تحقیق المشاركة الشعبیة والتوحد السیاسي واستخدام البرامج التثقیفیة 

ا نجد أن هناك والتعلیمیة كأهم المحاور العملیة لتحقیق التصمیم العمراني المستدام على أبعاده المختلفة. كم
على أن البعد الاقتصادي والقدرة على إیجاد التوازن ما اقتصادیات  مإجماع من علماء التصمیم العمراني المستدا

 Mekjer et)التنمیة العمرانیة والاجتماعیة واقتصادیات الحفاظ البیئي من أهم مراحل عملیة التصمیم العمراني 

al, 2011; and Voral et al., 2011)لتي یجب أن تتحقق من خلال القدرة على تفعیل التصمیم العمراني ، وا
بفكره الرأس بدء من المستوى القومي فالإقلیمي وصولا إلى  (Strategic Urban Design) الاستراتیجي

 المستوى المحلي.  
 

ي في مشاریع من التحلیل سابق نجد أن علم التصمیم العمراني المستدام جاء لیؤكد على أهمیة البعد الاقتصاد
التصمیم العمراني. وضرورة أن یراعي تحقیق أعلى درجة من الدمج والتوازن بین الأبعاد المختلفة لعملیة التصمیم 
العمراني في إطار الربط الأفقي لأبعاد عملیة التصمیم العمراني البیئیة والاجتماعیة والبیئیة وكذلك مراعاة الربط 

یتمكن التصمیم العمراني من تحقیق اكبر عائد  حلیة، حتىقومیة والإقلیمیة والمالمختلفة ال تالرأسي على المستویا
 اقتصادي على المجتمع العمراني والبیئة الطبیعیة محققا بذلك أهداف التصمیم العمراني المستدام. 

 
 
 دراسة تصنیف مشاریع التصمیم العمراني في السوق المحلي .4
 ـ التصنیف الرأسي لمشاریع التصمیم العمراني . مستویات مشاریع التصمیم العمراني 1. 4
بعد مرور أكثر من نصف قرن على ظهور علم التصمیم العمراني وما تبعه من تطور في الفكر والتطبیق  

 Meijer)أصبح التوجه العالمي نحو النظر إلى التصمیم العمراني على انه متعدد المستویات ، والممارساتفي 

et al., 2011) ةیة وإقلیمیة ومحلیــعالمیة وقوم شمولیه على مستویات عدهره ــذو نظ (Roy, 2009; and 

Kasprin, 2011) لعملیة التصمیم العمراني، كوسیلة لتحقیق  ي. مع ضرورة العمل من خلال منظور استراتیج
ه الرؤیة وكلما نجحت هذالتصمیم العمراني المستدام من خلال إیجاد رؤیة شمولیة لمشاریع التصمیم العمراني 

الاستراتیجي المستدام في التفاعل على أكثر من مستوى كلما زادت  العمراني تطبیق فكر التصمیم فيالشمولیة 
 من أوائل )2005فراي (ولعل  معدلات الكفاءة والاستدامة المتوقعة لمشاریع التصمیم العمراني بأنواعها المختلفة.

، من خلال عرض (Frey, 2005)لمشاریع التصمیم العمراني  من تناول مفهوم التصمیم العمراني الاستراتیجي
التصمیم العمراني الإستراتیجي على  لإطار عمل تكاملي لمشاریع التصمیم العمراني یشتمل طبقا لرؤیته على
المحلي لتفاصیل وعناصر  المستوى المستوى الإقلیمي للتجمعات الحضریة، ثم على مستوى المدینة، ثم على

 ن إیجاز مستویات مشاریع التصمیم العمراني كما یلي: ویمكالمدینة. 
الذهني والصورة المدركة المراد من خلال  للانطباعوضع تصور عام  یتمالمستوى الدولي والقومي:  .1

التصمیم العمراني تأكیدها سواء على المستوى الدولي أو الإقلیمي. ویعد هذا التوجه من أحدث 
 .City Brandingالعمراني بمفهوم عالمیة المدینة التوجهات في علم ومشاریع التصمیم 

للمدینة في تأكید الدور  الوظیفیة والفكر التصمیميالإقلیمي: من خلال مساهمة عناصر  ىالمستو  .2
في الإقلیمي للمدینة والتجمعات الحضریة بوجه عام، في تحقیق الإبعاد الاجتماعیة والاقتصادیة والبیئیة 
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وى مفهوم ــى مستوى الإقلیم ولعل من احدث التوجهات على هذا المستعلتأكید رؤیة عامة للمدینة 
Urban Agriculture,  Eco-Efficient Design, Green City,  .   

من خلال التركیب الوظیفي لشبكة البنیة الأساسیة البصریة لعناصر المدینة الرئیسیة المستوى المحلي:  .3
سواء أن كانت مشاریع منفصلة  لمختلفة العامة والخاصةومدى تكاملها مع مشاریع التصمیم العمراني ا

عناصر التكوین البصري للمدینة. من احدث التوجهات العلمیة  دلأح أو أو مشاریع تفصیلیة لعناصر
 لهذا المستوى هو مجال تصمیم الشبكة الخضراء للمدینة كأحد أهم عناصر عملیة التصمیم العمراني 

City Green Infra-structure  .   
 

 مشاریع التصمیم العمراني  أنماط وأنواع. 2. 4
) 2005مشاریع التصمیم العمراني هي لانج ( وأنواع أنماطمن أهم الدراسات التي یمكن من خلالها تحلیل  

حیث تناول بالتفصیل أنماط مشاریع التصمیم العمراني على مستوى العالم ثم أختتم دراسته بالتوصل إلى تصنیف 
. كما جاء كل من (Lang, 2005)التصمیم العمراني طبقا لنوعیة المنتج العمراني لهذه المشاریع  لأنواع مشاریع

) وذلك من خلال تجمیع وعرض جمیع أعمال كیفین لینش كأحد أهم المراجع 1996( بانرجي وساوثورس
في مجال  الأساسیة في رصد تطور أنماط وأنواع مشاریع التصمیم العمراني في أحد أهم وأعرق المدارس

 .(Banerjee and Southworth, 1996)التصمیم العمراني وهي مدرسة كیفین لینش 
 

  مشاریع التصمیم العمراني) أنماط( تصنیف مشاریع التصمیم العمراني طبقا لمهام التصمیم العمراني. 1. 4.2
قوم بإنجازها بالكامل وهي المشاریع التي ی (Total Urban Design) مشاریع التصمیم العمراني المتكاملة .1

 المصممین العمرانیین.  عمل منفریق 
وهي المشاریع التي یحدث  (All-of-a-piece Urban Design)مشاریع التصمیم العمراني الشبة متكاملة  .2

من فریقین عمل من المصممین العمرانیین، كمثال یتناول فریق وضع التصمیم  أكثربها تكامل ما بین 
 أو، ثم تتناول مجموعة أخرى من المصممین العمرانیین العامةیمي والاشتراطات العام أو الفكر التصم

 المعماریین تنفیذ هذه المشاریع. 

وهي المشاریع التي یقوم بتنفیذها المصمم  (Piece-by-piece UD) مشاریع التصمیم العمراني التابعة .3
 أخرى. العمراني طبقا لرؤیة واشتراطات سابقة من قبل متخصصون في مجالات 

وهي مشاریع یشارك بها المصمم العمراني بشكل  (Plug-in UD) مشاریع التصمیم العمراني الجزئیة .4
 جزئي ویكون الجزء الأكبر من العمل منوط لتخصص أخر مثل العمارة أو الفنون التشكیلیة.  

 

   میم العمراني)(أنواع مشاریع التص تصنیف مشاریع التصمیم العمراني طبقا لنوعیة المنتج. 2. 2. 4
مدینة عمرانیة جدیدة ب ةالخاصوهي المشاریع  (New Towns) مشاریع التصمیم العمراني لمدن جدیدة .1

 . متكاملة
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 دراسة تصنیف مشاریع التصمیم العمراني )2شكل (

 ) Lang, 2005; and Banerjee and Southworth, 1996(المصدر:  البحث استنادا على

Urban Design Projects Typology 
 دراسة تصنیف مشاریع التصمیم العمراني

International and National 
 المستوى العالمي والقومي

Regional Scale 
 المستوى الإقلیمي

Local & Community Scale 
 المستوى المحلي

Total Urban Design 
 مشاریع تصمیم عمراني متكاملة

All of a Piece Urban Design 
ن مشاریع التصمیم مجموعة م

 العمراني التي تتكامل معا

Piece by Piece Urban Design 
مشاریع تصمیم عمراني بمشاركة 

 تخصصات أخرى

Plug-in Urban Design 
مشاریع التصمیم العمراني  

 الجزئیة

New Towns 
 مشاریع تصمیم مدینة عمرانیة جدیدة

Urban Precincts 
مشاریع التصمیم العمراني المتكاملة للمناطق 

 الحضریة

Elements of Infrastructure 
یم عمراني للعناصر مشاریع تصم

 الوظیفیة والبصریة للمدینة

Individual Items 
مشاریع التصمیم العمراني  

 الرمزیة

  مشاریع لتصمیم مدن جدیدة
 بالكامل

  تصمیم أجزاء من المدن 
 ناطق وأحیاء سكنیةتصمیم م 
 تطویر وإعادة إحیاء 
 مشاریع تجاریة وترفیھیة وتجاریة 
 مشاریع متعددة الاستعمالات 

 وظیفیة  مشاریع لتصمیم عناصر
وبصریة بالمدینة (مسارات 
المشاة ـ مسارات الحركة ـ 

الفراغات ـ الطابع ـ العناصر 
 العامة) 

  مشاریع لتصمیم العمراني
الرمزیة (العلامات الممیزة ـ 

العناصر الفنیة بالمدینة ـ 
 البوابات والمداخل). 
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التي وهي المشاریع  (Urban Precincts) المتكاملة لمناطق عمرانیة حضریةراني مشاریع التصمیم العم .2

مثال: سكني، إداري، تجاري،  حضري عمرانيیع نوعیة لتوفیر استخدام ر یتم من خلالها إعداد مشا
ترفیهي ویمكن أن تكون مشاریع متعدد الاستخدامات وهي غالبا ما تكون جزء من عمران مدینة أو 

 . لعمرانتكون تابعة ل

یقوم و  (Elements of Infrastructure) للعناصر الوظیفیة والبصریة للمدینةمشاریع التصمیم العمراني  .3
 مجالات أخرى. بالتعاون مع متخصصون من بتنفیذها المصمم العمراني 

بها المصمم  نیشارك جزأیوهي مشاریع  (Individual Items) الرمزیةمشاریع التصمیم العمراني  .4
   ي والمنتج النهائي لهذه النوعیة من المشاریع یكون منتج رمزي ولیس عمراني.العمران

 
نوع  أننجد  ،)2لشكل (مشاریع التصمیم العمراني  وأنواع وأنماطبناء على الدراسة السابقة لتصنیف مستویات 

 یمتاز بما یلي: مشاریع التصمیم العمراني المتكاملة للمناطق الحضریة
 أولتي یؤثر بها التصمیم العمراني على عمران المدینة سواء بالسلب من أكثر المشاریع ا 

 المختلفة.  اباستخداماته  الإیجاب

 المختلفة  أبعادهكبر من تشكیل العمران والتعامل مع تحدیاته/هذه المشاریع یرجع لها القدر الأ
مل مع وخاصة البیئیة والاجتماعیة والاقتصادیة. ویعتبر نجاح هذه المشاریع في التعا

 تحدیات هذه النوعیة من المشاریع.  أهمالمتطلبات الاقتصادیة للمجتمع والبیئة الطبیعیة أحد 

 كما هو  يتمثل هذه النوعیة من المشاریع غالبیة مستویات وأنماط مشاریع التصمیم العمران
 .)2الشكل (موضح من 

  یم العمراني بوجه م العمل بها على تخصص التصمامن مه الأكبرهذه المشاریع یقع الجزء
 ام. ع

  هذه النوعیة من  أنبالنسبة لمصر (الوضع المحلي لتخصص التصمیم العمراني) نجد
  السوق المحلي من حیث الكم والكیف.المشاریع تواجدا في  أكثرالمشاریع هي 

لة الدراسیة هذه النوعیة من المشاریع لتكون الحا استهدفبناء على الأسباب السابق ذكرها البحث  فأنوبالتالي 
 .هذه المشاریعل البعد الاقتصادي تفعیلالمقترحة في  الأداةالتطبیقیة، لتطبیق وقیاس مدى كفاءة 

 
 

  لمشاریع التصمیم العمراني )الاقتصاديالرابع (أداة تفعیل البعد  .5
Urban Design Forth Dimension Evaluation Tool (4DET) 

لمنظومة اسات السابقة تحدید مدى أهمیة الدراسات الاقتصادیة لقد تمكن البحث من خلال مجموعة من الدر  
ویمكن القول بأن مشاریع التصمیم العمراني هي مشاریع رباعیة الإبعاد حیث یجب أن  ،مشاریع التصمیم العمراني

بحث تمتد منظومة هذه المشاریع لتشمل البعد الرابع الأساسي المكون لها ألا وهو البعد الاقتصادي. ثم تطرق ال
من خلاله دراسة استقرائیة تحلیلیة إلى رصد وتحلیل مستویات وأنواع وأنماط مشاریع التصمیم العمراني وصولا 

دا كما ونوعا على المستوى العالمي إلى تحدید نوعیة المشاریع الأكثر تأثیرا في تشكیل العمران والأكثر تواج
للمناطق الحضریة. وبدراسة هذه النوعیة من المشاریع إلا وهي مشاریع التصمیم العمراني المتكاملة  ،والمحلي
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توفر  أوكون استعمالات تشكل العمران للمدینة تالرئیسي المؤثر بها وغالبا ما الاستعمال هو العنصر  أنوجد 
ریع مثال: المشاریع السكنیة ـ المشاریع الإداریة ـ المشاریع الترفیهیة ـ المشا االعناصر الخدمیة المختلفة الخاصة به

 . (mixed-used projects)الثقافیة ـ المشاریع التجاریة ـ والمشاریع المتعددة الاستخدامات 
 
 بوجه عام لمشاریع التصمیم العمراني الاقتصادیة للجدوىالدراسات التقلیدیة . 1. 5
تصمیم الاقتصادیة التقلیدیة لمشاریع ال الجدوىنتفق تماما على أهمیة دراسات  أننایجب التأكید على  

خذ یجب أن یؤ العمراني وتتم كدراسة منفصلة  الاقتصادوالتي تتم من خلال متخصصین في مجال  ،العمراني
الأداة المقترحة من البحث لیس بهدف  أن، وعلى بنتائجها كل من المالك/المستثمر وكذلك المصمم العمراني

فعیل البعد الاقتصادي في العملیة تهدف بمنتهى الوضوح إلى ت تعاضة عن الدراسات التقلیدیة ولكنالاس
نه یتم تجاهل دراسات الجدوى الاقتصادیة نجد أ الأمر .  ولكن في واقعالتصمیمیة لمشاریع التصمیم العمراني

تعقید الشدید الذي یتناولها بها خبیر لنظرا ل من قبل المالك والمصمم العمراني، لمشاریع التصمیم العمراني
لتكلفة المرتفعة لإنجازها فكثیر ما یرفض المالك تحمل تكلفتها وأحیانا ما یتجاهل الاقتصاد العمراني وكذلك ل

ومما لا شك فیه . وذلك لعدم قدرته على فهم مخرجاتها والمؤشرات الاقتصادیة بها المصمم العمراني نتائجها تماما
وهنا یأتي دور الأداة من حیث  أن هذا الأمر یؤثر بالسلب على كفاءة المنتج النهائي لمشاریع التصمیم العمراني.

وسیلة دینامیكیة یمكن من خلالها تفعیل البعد الاقتصادي في العملیة التصمیمیة لمشاریع التصمیم العمراني  إیجاد
في صورة  والتي تتطلبها العملیة التصمیمیة الاقتصادیةمن خلال  توفیر الحد الأدنى من البیانات والمخرجات 

. ة بسیطة یسهل فهمها والتعامل معها من قبل كل من المصمم العمراني والمالكمخرجات وبیانات اقتصادی
ومؤشرات دراسات  أنواعكان لزاما استعراض  الأداةتعتمد علیه  أناقتصادي یمكن  أسلوبوللوصول إلى أنسب 

  .الاقتصادیة التقلیدیة الجدوى
علمیة شاملة للجوانب المختلفة للمشروع  وبدایة نجد أنه دراسات الجدوى الاقتصادیة هي عبارة عن دراسات 

أو المشروعات المقترحة ومن خلالها یتم التوصل إلى اختیار البدیل الاستثماري الأفضل من بین البدائل المتاحة 
). وتتصف هذه الدراسات بالدقة والموضوعیة والشمولیة وذلك 2005؛ وملوخیة، 2003والمقترحة (المهدي، 

). ومن أهم 2007؛ وعلام، 1983(عوض،  هتالاقتصادیة أكبر من مدخلا علضمان أن مخرجات المشرو 
 )2005؛ و ملوخیة، 1995؛ عبد العظیم، 1985(الشادي، للمشروعات  الاقتصادیة دراسات ومؤشرات الجدوى

 ما یلي: 
  اردة دراسة صافي القیمة الحالیة للتدفقات النقدیة: وهو الفرق بین إجمالي القیمة الحالیة للتدفقات الو

 مطروح منه أجمالي القیمة الحالیة للتدفقات الصادرة. وفي حالة تحقیق قیمة موجبة یقبل المشروع.  

  دراسة معدل العائد الداخلي: هو معدل الخصم الذي عنده یصبح صافي القیمة الحالیة للتدفقات النقدیة
ردة مساویا لإجمالي القیمة النقدیة الوا تیساوي صفر أي عنده یكون إجمالي القیمة الحالیة للتدفقا

 الحالیة للتدفقات النقدیة الصادرة. 

  دراسة فترة الاسترداد العادیة وفترة الاسترداد المخصومة: وهي دراسة عدد السنوات اللازمة لاسترداد
 رأس المال المستثمر. وكلما قصرت فترة الاسترداد كلما زادت الجدوى الاقتصادیة للمشروع. 

 تتناول هذه الدراسة تحدید العائد الإجمالي للوحدة النقدیة المستثمرة وبالتالي فهو لعائد: دراسات التكلفة وا
یتعامل مع القیمة الزمنیة للنقود، ویطلق على هذه الدراسة أحیانا بدلیل الربحیة. وتعتبر هذه الدراسة من 
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تمتاز بسهولة نسبیة أكثر دراسات الجدوى المستخدمة في مجال مشاریع التصمیم العمراني، كما أنها 
 . (Moughtin et el., 2005)في التطبیق ونوعیة المخرجات 

  :وهي دراسة مدى استجابة المشروع المقترح للتغیرات التي تحدث في احد دراسة اختبارات الحساسیة
المتغیرات أو العوامل المستخدمة لتقییمه. فإذا كان صافي القیمة الحالیة حساسا تجاه المتغیرات 

 فأن المشروع المقترح یكون حساسا لظروف عدم التأكد.   خدمةالمست
 وبناء على التحلیل السابق والمحدود حیث أن موضوع دراسات الجدوى الاقتصادیة التقلیدیة یعتبر خارج نطاق

لبناء الأداة المقترحة من  (Cost-Benefit Analysis)هذا البحث، تم اختیار نظام دراسات التكلفة والعائد 
  التركیب الاقتصادي والفكر العام للأداة.حیث 

 
 . فكرة الأداة: كأداة تفاعلیة ضمن فعالیات عملیة التصمیم العمراني2. 5
رغم الاتفاق الذي یكاد یصل إلى درجة الإجماع بین جموع المتخصصین والممارسین للتصمیم العمراني  

مشاریع التصمیم العمراني وأخیرا مفهوم وتعریف وكذلك الدراسات التخصصیة التي استهدفت العملیة التصمیمیة ل
 التصمیمالتصمیم العمراني المستدام على أهمیة الدراسات الاقتصادیة في إعداد التصمیمات اللازمة لمشاریع 

حیث نجد أن الدراسات العمراني كأحد أهم أبعاد العملیة التصمیمیة، إلا أن واقع الأمر العملي یختلف كثیرا.  
وهي المستهدفة بالدراسة  مشاریع التصمیم العمراني المتكاملة للمناطق الحضریةلوخاصة بالنسبة  الاقتصادیة

من البحث (للأسباب الأنف ذكرها)، غالبا ما یتم إغفالها أو التغاضي عنها. وذلك لعدة أسباب من أهمها التكلفة 
تحملها، كما أنه في بعض الأحیان یكون الاقتصادیة المرتفعة لمثل هذه الدراسات والتي غالبا ما یرفض المالك 

للمالك خبره سابقة كمستثمر من مشاریع مماثلة وهو ما یدفعه إلى الاعتماد على خبراته السابقة ـ  ولقد قام البحث 
برصد معوقات إتمام الدراسات الاقتصادیة لمشاریع التصمیم العمراني من خلال دراسة میدانیة سیتم عرضها 

ئجها في الأجزاء التالیة. كما انه من واقع الخبرة العملیة في مجال التصمیم العمراني وجد أنه تفصیلیا وتحلیل نتا
حالات الاستفادة في أقصى یمیة، و العملیة التصم عنالدراسات الاقتصادیة فأنها تتم في معزل  إجراءفي حالة 

وفي غالب الأحیان یتم  ت الخاصة به،في تكوین برنامج المشروع ومیزانیة الاستعمالا یتم الاعتماد على نتائجها
  العمراني في معزل تام عن هذه المشاریع. وتتم عملیة التصمیمالاحتفاظ بها وبنتائجها كدراسة مكمله 

(بالاعتماد على  اقتصادیة تمتاز بالكفاءة وسهولة التطبیق أداةوبناء علیة نجد انه هناك احتیاج لإیجاد  
بحیث یمكن تطبیقها من خلال  فة والعائد كالمرجعیة الاقتصادیة للأداة)أسلوب الاقتصادي المعروف بالتكل

دمج ممكن ما بین العملیة التصمیمیة والبعد  أعلىوبالتالي تحقیق  (a plug and play tool) المصمم العمراني
لعمراني تكمن في إیجاد أداه عملیة توفر نتائج تخصصیة في مجال الاقتصاد ا الأداةأي أن فكرة الاقتصادي. 

صیاغة أداة  أمكنویمكن استخدامها من قبل المصمم العمراني بكفاءة وسهولة. ومن خلال التحلیل السابق 
كما سوف یتم شرحها بالتفصیل  في تصمیم الأداة Excelتطبیق متعارف علیة وسهل الاستخدام، وهو  باستخدام

أو تطبیق   Accessبرنامج  باستخدامتقدما  أكثرنسخة من الأداة  إیجادانه كان یمكن  الإشارةلاحقا. ویجب 
 Excelالقرار السابق باستخدام تطبیق الـ البحث  أعتمد ، فلقدكن طبقا لأهداف السهولة والمرونةمماثل أخر ول

 .   اكبر قدر من السهولة في الاستخدام والتطبیقأیمانا بقدرته على توفیر 

 تصمیم العمرانيأهداف أداة تقییم البعد الرابع لعملیة ال. 3. 5
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) تفعیل البعد الرابع للعملیة التصمیمیةلیمكن القول بأنه هناك احتیاج لأداه ( من الدراسات والتحلیل السابق 
منهج دینامیكي یتیح تحقیق اكبر فائدة ممكنه من نتائج هذه الدراسات على العملیة  ها تطبیقیمكن من خلال

 التصمیمیة ویمكن إیجاز الأهداف الایجابیة المتوقع لهذه الأداة فیما یلي: 
 لمشاریع التصمیم العمراني ةالعملیة التصمیمیرفع كفاءة . 1

 للمشروع في مراحله الأولى  ستعمالات المقترحالدراسات الاقتصادیة في إعداد برنامج الا استخدام نتائج
وكذلك إتاحة الفرصة للمصمم العمراني وفریق العمل في رصد مدى التغییرات الاقتصادیة الملازمة 

 لتغییر الاستعمالات مما یمكنه من تحقیق أعلى عائد ممكن للمشروع.

 والأرباحتصادي للتكالیف المساعدة في تقییم البدائل المختلفة للمشروع من مدخل التقییم الاق . 

  .رصد اقتصادي للأفكار العمرانیة والتصمیمیة من خلال القدرة على تحویلها لقیم مادیة 

 .تحقیق دینامیكیة الأداء للبعد الرابع للعملیة التصمیمیة إلا وهو البعد الاقتصادي 

 فاعلیة لدمج وإشراك المستثمر والمالك في عملیة اتخاذ القرار أعلىتحقیق  .2

 والعائد. والأرباحالمالك بمدى جدوى المشروع من حیث دراسة التكلفة  قناعإ 

  كان في  أنفي عملیة اتخاذ القرار سواء  أشراكةدمج المستثمر كعضو فعال في فریق العمل من خلال
 البدائل واختیار الحل النهائي.  تقییمفي مرحلة  أوونسبها  الاستعمالاتمرحلة اقتراح 

 علومات اللازمة بالتمویل المطلوب.إمداد المالك بالم 

  إمكانیة تقسیم المشروع إلى مراحل تنفیذیه، ذات استقلالیة في التمویل وذلك لخفض حجم الاستثمارات
 والتمویل المطلوب في حالة عدم توفرها. 

 
 مكونات أداة تفعیل البعد الرابع لمشاریع التصمیم العمراني. 4. 5
، فأن الأداة یمكن تقسیمها )1جدول ( ق للأهداف العملیة والتطبیقیة للأداةبناء على التحلیل والرصد الساب 

  یلي:أقسام كما  أربعةإلى 
 
 

 أداة تفعیل البعد الرابع للعملیة التصمیمیة لمشاریع التصمیم العمراني  )1جدول (

 
 

 تشتمل على: المشروعوهي مجموعة من البیانات یقوم المصمم العمراني بإدخالها طبقا لنوعیة  القسم الأول:

أولویة التنفیذ الربح إجمالى العائد السعر المتوقع للبیع التمویل المطلوب تكلفة المرافق والطرق تكلفة المناطق الخضراء تكلفة المبانى الاستعمالات
671,027,400 856,800,000 7,000 185,772,600 1,101,600 1,071,000 183,600,000 سكنى

5,809,172,000 7,344,000,000 12,000 1,534,828,000 2,448,000 2,380,000 1,530,000,000 ادارى
671,027,400 897,600,000 12,000 226,572,600 1,101,600 1,071,000 224,400,000 تجارى
226,784,250 306,000,000 12,000 79,215,750 1,377,000 1,338,750 76,500,000 ترفیھى
7,378,011,050 9,404,400,000 2,026,388,950 6,028,200 5,860,750 2,014,500,000

إجمالى المساحة المبنیة متوسط تكلفة م2 المتوقع للمبانى عدد الادوار مساحة الدور الارضى سعر الارض نسبة البناء للدور الارضى المساحة م2 نسبة الاستعمال الاستعمالات
1,500 122,400 12 10,200 4,000 40% 25,500 15% سكنى
2,500 612,000 12 51,000 6,000 60% 85,000 50% ادارى
3,000 74,800 4 18,700 8,000 55% 34,000 20% تجارى
3,000 25,500 4 6,375 8,000 25% 25,500 15% ترفیھى

834,700 170,000 100%

إجمالى المساحة المبنیة متوسط تكلفة م2 المتوقع للمبانى عدد الادوار مساحة الدور الارضى سعر الارض نسبة البناء للدور الارضى المساحة م2 نسبة الاستعمال
1,500 122,400 12 10,200 4,000 40% 25,500 15%
2,500 612,000 12 51,000 6,000 60% 85,000 50%
3,000 74,800 4 18,700 8,000 55% 34,000 20%
3,000 25,500 4 6,375 8,000 25% 25,500 15%

834,700 170,000 100%

بیانات من البدائل 
 التصمیمیة

 مراحل
 التنفیذ

بمعرفة المصمم العمراني  یتم إدخالھابیانات  العمراني  خبیر الاقتصادبمعرفة  تعد بیانات   

مخرجات من الأداة  من البدائل التصمیمیة ومن المالكبیانات    
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 الاشتراطات البنائیة الخاصة بالارتفاعات والكثافة البنائیة ونسب البناء 

 دراسات تحلیل السوق العمراني، المقترحة للاستخدامات المختلفة بالمشروع بناء على  النسب الأولیة
 . وكذلك احتیاجات العمیل وكذلك دراسات تحلیل المشاریع المماثلة

ي مجموعة من البیانات یقوم احد المتخصصین في مجال الاقتصاد العمراني أو التسویق وه :الثانيالقسم 
وخلال نسبة لواقع السوق في وقت التطبیق  مع مراعاة عمل التحدیث اللازم للبیاناتالعمراني بالحصول علیها 

 وتغذیة الأداة بنتائجها وهي: الفترة المتوقعة للتنفیذ والتسویق للمشروع 

  الخاصة بالمشروع مع التدقیق في تحدید أسعار الأجزاء المختلفة من الموقع طبقا لطبیعة سعر الأرض
 جزء. متغیرات كل 

 .التكلفة المتوقعة طبقا للاستعمالات المختلفة وأسلوب الإنشاء وكذلك تكلفة المناطق المفتوحة والمرافق  
 ا بشكل تلقائي بناء على:وهي مجموعة من المخرجات التي تقوم الأداة بحسابه :الثالثالقسم 
 مجموعة البیانات التي تم توفرها من القسم الأول والثاني.  
  مراجعتها وتدقیقهاو معادلات تم إدخالها.  

حات اتكلفة البناء ـ تكلفة المناطق الخضراء والمفتوحة ـ تكلفة المرافق والطرق ـ مسومن أمثله هذه المخرجات 
 . والأرباحام ـ التمویل المطلوب ـ حسابات العائد المناطق الخضراء والمرافق لكل استخد

وهي مجموعة من البیانات یقوم المصمم العمراني بإدخالها بعد الانتهاء من عمل التصمیم  :الرابعالقسم 
الابتدائي للمشروع وحساب المسطحات الفعلیة للاستعمالات المختلفة والتي أستطاع التصمیم تحقیقها وبالتالي 

 ا في تقییم الكفاءة الاقتصادیة للتصمیم.  یمكن استخدامه
 

 
 للمناطق الحضریة المتكاملعلى أحد مشاریع التصمیم العمراني  للأداةتطبیق عملي  .6

داة من خلال أحد المكاتب یتناول هذا الجزء من البحث عرض وتحلیل وتقییم نتائج التطبیق العملي للأ
تفاق على تزوید المكتب بالأداة مع تدریب فریق العمل في مجال التصمیم العمراني. حیث تم الا الاستشاریة

 استخدامبالمشروع على استخدام الأداة في مقابل السماح بالمشاركة لمتابعة كیفیة الاستفادة والتفاعل الناتج عن 
 الأداة وقدرتها في تفعیل البعد الاقتصادي لعملیة التصمیم العمراني. 

 
 صصیة (بیانات القسم الثاني)تجھیز الأداة بالبیانات التخ. 1. 6

حیث أن نوعیة المشروع تنتمي إلى التصنیف الثاني من أنواع مشاریع التصمیم العمراني، والتي تمثل النمطین 
المشاریع  وهي ،)2بالشكل (والثاني طبقا لدراسة تصنیف وتنمیط مشاریع التصمیم العمراني الموضحة الأول 

ل البحث بصمیم العمراني على المستوى المحلي والتي تم تعریفها من قه في تخصص التالأكثر انتشارا وممارس
داة البعد الرابع للتصمیم العمراني وتم تصمیم أ. مشاریع التصمیم العمراني المتكاملة للمناطق الحضریة بمسمى

ولما كان هذه النوعیة من المشاریع.  تمیزبحیث تمتاز بالقدرة على التعامل مع الاستخدامات المختلفة والتي 
مشروع متعدد  ـوالاستخدام المقترح للمشروع المشاریع  المشروع المسند إلى المكتب یندرج تحت هذه النوعیة من

التالي كان یلزم عمل التحدیث اللازم الخاص ب. و )الإداریة والتجاریة والترفیهیة والسكنیة( تالاستعمالا
(الخطة والفترة  ينوالزمبعد المكاني (موقع المشروع) بالاستخدامات المطلوبة بالمشروع والتي تتماشى مع ال

وتكلفة البناء والتشطیب للاستخدامات المختلفة  الأراضي أسعارتم رصد  ترحة لتنفیذ المشروع). ثمالزمنیة المق
وعمل دراسة للسوق تم من خلالها توقع متوسط أسعار البیع المتوقعة للاستخدامات المختلفة خلال الإطار 

 ) 12 ( 



 

وبناء على الدراسات السابقة تم تحدیث مشروع (فترة ما بین بدایة التنفیذ وبدایة التسویق للمشروع). الزمني لل
 . )1بالجدول رقم (بیانات القسم الثاني بالأداة كما هو موضح 

 
 نتائج التطبیق العملي للأداة عرض وتحلیل . 2. 6

ة وطبیعة مشروع التصمیم العمراني تماشى مع نوعیلالأداة لوتحدیث بعد الانتهاء من مرحلة تجهیز 
(Adaptability & Updating Process)  بدء الاستخدام الفعلي للأداة من قبل فریق التصمیم العمراني بالمكتب

  جاءت نتائج المتابعة العملیة لتطبیق الأداة كما یلي: قد لو  ،ةبكفاء
 

  )د الاستعمالات الرئیسیة للمشروعالتأثیر بشكل رئیسي في تحدی( مرحلة ما قبل التصمیم . 1. 2. 6
المقترحة للمشروع.  للاستعمالاتالأداة أن تقوم بدور رئیسي في تحدید البرنامج النهائي  تاستطاعفقد 

ى أن یكون برنامج المشروع عبارة عن ثلث كان هناك شبة اتفاق علفي بدایة الأمر بناء على طلب المالك 
بعد اختبار هذا البرنامج في الأداة وجد أن الاستعمال السكني سوف  إسكان وثلث ترفیهي تجاري وثلث إداري.

المنطقة المحیطة  أنهذا بالإضافة إلى  ،یكون أقل الاستعمالات من حیث العائد المادي والأرباح المتوقعة
بالمشروع المعروض بها في مجال الإسكان كثیر مما سوف یؤدي إلى تنافسیة شدیدة تؤثر على سهولة التسویق 

 Gated)للاستعمال السكني بالمنطقة. وبالتالي كان القرار تغییر نمط الإسكان بالمشروع للإسكان المسیج 

Community)  وبدراسة الاستعمالات  % فقط بدلا من الثلث.15نصف لتصبح الإلى  الإسكانمع خفض نسبة
وع والتي یمكن من خلالها الوصول إلى المختلفة ومناقشة الفكر المقترح للمشروع وجد أن المیزانیة المقترحة للمشر 

 % إداري. 50-40% تجاري، 30-20% ترفیهي، 15% سكني، 15 :أعلى عائد ممكن هي
 

 أثناء عملیة التصمیم العمراني .2. 2. 6
ومع بدایة عملیة التصمیم أصبح لدى من مراحل الدراسات بالكامل وأعداد البرنامج النهائي للمشروع  الانتهاءبعد 

حتى انه تم الاتفاق على اقتراح ثلاث بدائل تصمیمیة  لة بالبعد الاقتصادي ومدى تأثیره،مل درایة كامفریق الع
التصمیم  مجموعاتمختلفة من حیث الفكر العام وتوزیع الاستعمالات وباقي المتغیرات التصمیمیة. ولوحظ أن 

ي وهو ما یعد نجاح للأداة في التفاعل للبدائل كانت تراعي مدى الكفاءة التصمیمیة للبدیل من البعد الاقتصاد
 عملیة التصمیم العمراني.  أثناءالدینامیكي 

 

 ما بعد عملیة التصمیم العمراني  .3. 2. 6
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بعد الانتهاء من أعداد البدائل 
التصمیمیة قام فریق التصمیم 
العمراني بعمل دراسة لتقییم البدائل 
التصمیمیة متضمنة كافة المعاییر 

كما هو الاقتصادیة العمرانیة دون 
حیث حصل  ،)2بالجدول (موضح 

% 96.2البدیل الأول على نسبة 
% 91.7والبدیل الثاني على نسبة 

% 93.06دیل الثالث على نسبة والب
للمتغیرات تقییم نهائیة  كنسب

العمرانیة للعملیة التصمیمیة. وبناء 
على التقییم التالي كان من المتوقع 

لثالث استبعاد البدیلین الثاني وا
واعتماد البدیل الأول كالتصمیم 
المعتمد للمشروع. ولكن عند إدخال 
نتائج البعد الرابع المتمثلة في دراسات 
البعد الاقتصادي كما هو موضح 

جاءت النتائج كما یلي:  )2( بالجدول
تم  ي% وهي نسبة إلى الحد الأقصى الذ99.6%، البدیل الثالث 70الثاني %، البدیل 89.8البدیل الأول 

أما بالنسبة لقیم البدائل للمشروع كما تم شرحه سابقا.  ةالمقترحمن خلال تحقیق المیزانیة  احتسابه باستخدام الأداة
من خلال حساب المساحات البنائیة الحقیقیة التي استطاع كل بدیل تصمیمي من  الحصول علیهاتم التصمیمیة 

م تغذیة الأداة ت ،(من خلال الرسومات الهندسیة) غیراتهالیة التصمیم بكافیة متتحقیقه بعد الانتهاء من عم
حساب التكلفة والعائد والأرباح المتوقعة لكل بدیل  حیث تم بالبیانات الخاصة بالمساحات المحققة لكل استعمال

 وهو البعد الاقتصادي. ةللعملیة التصمیمی ارابع اوبالتالي فأن الأداة استطاعت أن تضیف بعدتصمیمي. 
للبدائل التصمیمیة (البعد الرابع) فقد تم استبعاد البدیل  )2جدول ( التقییم الاقتصادي ى نتائجعلبناء 

 وتبقى .الاقتصاديالثاني حیث أنه اقل البدائل من حیث الكفاءة العمرانیة في التصمیم وكذلك من حیث العائد 
  

 الثالثالبدیل  الثانيالبدیل  البدیل الأول

 دراسة التقییم العمراني للبدائل مع البعد الرابع )2جدول (
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 فعیل البعد الرابع للتصمیم العمراني)تقییم مادي للبدائل التصمیمیة للمشروع (احد مخرجات أداة ت )3شكل (

 المصدر:نتائج التطبیق العملي للأداة 
لدینا بدیلین احدهما أعلى في التقییم العمراني وحاز على إعجاب وتأیید فریق العمل بالكامل وهو البدیل الأول 

اختیار البدیل الأفضل  والأخر هو الأعلى من حیث تقییم البعد الاقتصادي وهو البدیل الثالث. وبالتالي لكي یتم
كان لا بد من حساب الفرق بین البدیلین التصمیمیین بصوره مادیة تسهل عملیة اتخاذ القرار. وهنا وضحت 

احد وهو  )3الشكل (كفاءة وقدرة الأداة في احتساب الفرق المادي المتوقع بین كل من البدیلین، فكما یوضح 
قترحة لمشاریع التصمیم الم ةالتصمیمیللبدائل  الاقتصاديعد مخرجات الأداة من حیث القدرة على تقییم الب

الثالث یصل إلى ملیار جنیة مصري، وهو و هناك فرق في الأرباح بین كل من البدیلین الأول  أننجد العمراني، 
 رغم أنه لیس البدیل ،الثالث بناء على توصیة كل من المالك وكذلك فریق العملما ترتب علیة ترجیح كفة البدیل 

. وهنا وضح بشدة مدى تأثیر البعد الرابع الاقتصادي للتصمیم العمراني الأفضل من الناحیة العمرانیة والتصمیمیة
على المنتج النهائي لمشاریع التصمیم العمراني وكذلك عملیة اتخاذ القرار وما یمكن أن یعود به من فائدة في 

یة التصمیمیة وهو الأمر الذي أتیح من خلال تفعیل أداة حالة القدرة على تفعیله بشكل دینامیكي كجزء من العمل
 البعد الرابع المقترحة من قبل البحث. 

 

 القدرة على أشراك المالك في العملیة التصمیمیة . 4. 2. 6
حیث  ،فریق التصمیم العمراني أعضاءلقد ساهمت الأداة بشكل دینامیكي في إدماج المالك لیصبح احد 

وذلك بسبب القدرة على تقییم  تخصصهة في عملیة اتخاذ القرار العمراني رغم عدم یشارك بكفاء أناستطاع 
وهو الأمر الذي تم لقراره وهو الأمر الذي توفر له من خلال الأداة ومخرجاتها.  (المادي) الاقتصادي المردود
في المراحل ما قبل  ةمن حیث قدرة الأداة في التفاعل الایجابي مع العملیة التصمیمی سابقا، ومناقشتهعرضه 

 التصمیم عند إعداد المیزانیة المقترحة للمشروع، ثم إثناء العملیة التصمیمیة من حیث التنافسیة لتحقیق
  

 للمشروع النھائي تقییم التكلفة والعائد والأرباح للاستعمالات المختلفة )4شكل (

مقارنة الجدوى الأقتصادیة للبدائل التصمیمیة
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البدیل الثالث 1,088,000,000 2,050,450,750 9,404,400,000 7,353,949,250 

البدیل الأول 1,088,000,000 2,104,686,755 8,466,000,000 6,361,313,245 

إجمالي الربحإجمالي العائدالتمویل المطلوبإجمالي سعر الأرض
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التكلفة والعائد والأرباح للأستعمالات المختلفة
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ترفیھيتجاري إداري سكني 

التمویل المطلوب إجمالي العائد الربح
 

 أحد مخرجات الأداة –المصدر:نتائج التطبیق العملي للأداة 
في مرحلة ما بعد التصمیم وهي قدرة  وكذلكسطحات بنائیة یمكن من خلالها تعظیم العائد المادي، أعلى م

القدرة على حساب  أیضاوفاعلیة الأداة في إضافة البعد الرابع لعملیة التقییم العمرانیة لمشاریع التصمیم العمراني 
من  وتفاعلالمتوقعة وبالتالي كان هناك اقتناع  من حیث التكلفة والعائد والأرباح التصمیمیة لتقییم مادي للبدائ

  عداد والوصول إلى التصمیم العمراني المقترح للمشروع.الإفي  فریق العمل معالمالك 
، وهو حساب التكلفة والعائد والربح تفصیلیا لكل استعمال من )4شكل (أیضا فإن احد مخرجات الأداة 

المالك البیانات  أعطتوالتي  الهامةالمخرجات الاقتصادیة  همأالاستعمالات المقترحة للمشروع قد مثل احد 
 لدى المالك یمكن تحدید كل من: المتوفرةاللازمة والتي بناء علیها وبناء على القدرة التمویلیة 

  إستراتیجیة التمویل وبالتالي إستراتیجیة التنفیذ للمشروع وتحدید المراحل التنفیذیة للمشروع. حیث 
الجزء السكني بناء على القدرة التمویلیة المتاحة للمالك ثم من عائد هذه المرحلة  مثلا تنفیذیمكن 

وهكذا یتضح كیفیة مساهمة  الأداة بشكل فعال في  )4الشكل ( یمكن البدء في المرحلة التالیة
 وضع كل من إستراتیجیة التمویل والتنفیذ للمشروع. 

  بناء على رؤیة المالك من حیث الإمكانیات التسویق للمشروع یمكن تحدیدها وخطة إستراتیجیة
المتاحة للتمویل والحاجة إلى سیولة مادیة لتنفیذ إستراتیجیة التمویل والتنفیذ المطلوبة و المادیة 

 للمشروع. 
 
 

 لخبراء والممارسین في مجال التصمیم العمرانيلمن خلال استبیان  اختبار الأداة .7
الدراسات بدراسة میدانیة یتم من خلالها رصد محوریین في غایة  لقد أعتمد البحث طبقا لمنهجه على اختتام

الأهمیة بالنسبة للعملیة التصمیمیة لمشاریع التصمیم العمراني وأهمیة إضافة وتفعیل البعد الرابع ألا وهو البعد 
 الاقتصادي لهذه العملیة. وبالتالي یمكن إیجاز أهداف الدراسة المیدانیة فیما یلي:

یة التصمیم العمراني نظریا لرصد مدى أهمیة الدراسات الاقتصادیة ودراسات الجدوى بالنسبة لعمأولا: دراسة و 
 وفعلیا من خلال تفعیل نتائجها في العملیة التصمیمیة. 
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واستطلاع أراء هؤلاء الخبراء في مدى فاعلیة الأداة  ةأداة تفعیل البعد الرابع للعملیة التصمیمی اختبارثانیا: 
 .ترحات التطویر التي یمكن أضافتها علیهاوكفاءتها ومق

 
 الاستبیانوتصمیم . تحدید مجتمع العینة الدراسیة 1. 7

أفضل تمثیل لمجتمع العینة یكون من خلال القدرة  فأنبناء على التحدید السابق لأهداف الدراسة المیدانیة 
ین على درایة تطبیقیة وعلمیة أي هؤلاء الذ ،يالعمران التصمیمالممارسین للمهنة في مجال  على استهداف

بمشاریع التصمیم العمراني المختلفة. وبالنظر إلى السوق المحلي وجد أن هناك نوعان من الممارسین للعملیة 
ممن یمتلكون مكاتب أو مؤسسات استشاریة  نالأكادیمییلمشاریع التصمیم العمراني. النوع الأول هم  ةالتصمیمی

المكاتب والمؤسسات میم مشاریع التصمیم العمراني. النوع الثاني هم یمارسون بها التخصص في مجال تص
لتخصص التصمیم العمراني سواء في مرحلة  الدراسیین أوالممارسون للتخصص ذوي الخلفیة أما معماریة و 

   البكالوریوس أو الدراسات العلیا.
م العمراني من الأكادیمیین بناء على التحلیل السابق فأن الاستبیان استهدف الممارسین لمهنة التصمی

 (حالة دراسیة) وتم عمل استبیان بنظام الأسئلة المغلقة والمفتوحة هذا بجانب لقاءات مع عدد عشرون ،وغیرهم
خبیر وممارس في مجال التصمیم العمراني. تم مراعاة عامل السن والخبرة وعدد سنین الخبرة في مجال التصمیم 

وكفاءة  التي شارك بها العینة كمؤشرات لضمان أفضل تمثیل في العینة الدراسیةالعمراني وعدد المشاریع الفعلیة 
وقد روعي في تصمیم الاستبیان إلا یتعدى زمن ملئ الاستمارة العشر دقائق بالإضافة إلى عشر دقائق . النتائج

ومدى الاستفادة  أخرى یتم فیها عرض عملي للأداة على الحالة الدراسیة واستطلاع الرأي فیما یختص بالكفاءة
 المقترحات التي یمكن إضافتها علیها. من الأداة وكذلك 

 
 عرض وتحلیل نتائج الاستبیان فیما یختص بأهمیة البعد الاقتصادي لمشاریع التصمیم العمراني. 2. 7

البعد  أهمیةنتائج الخاصة بالهدف الأول من الاستبیان وهو دراسة ورصد الیتناول هذا الجزء عرض وتحلیل 
 نتائج الاستبیان كما یلي: جاءت لمشاریع التصمیم العمراني. ولقدلاقتصادي ا

التصمیم العمراني انحصرت عند سؤال العینة الدراسیة عن أهمیة الدراسات الاقتصادیة لمشاریع  .1
مما یعبر عن شبة إجماع على أهمیة  ،%30% وهامة بنسبة 70ما بین هامة جدا بنسبة  الإجابات

 دیة ودراسات الجدوى لمشاریع التصمیم العمراني.الدراسات الاقتصا

 بالسؤال عن مراحل عملیة التصمیم العمراني والتي یتضمنها الحالة الدراسیة في أعداد مشاریع التصمیم .2
العمراني جاءت النتیجة معبره عن واقع تجاهل الممارسة الحقیقیة للتصمیم العمراني لبعد الدراسات 

نة الدراسیة فقط ذكروا الدراسات الاقتصادیة كأحد الدراسات التي % من العی22الاقتصادیة حیث 
 .تتضمنها العملیة التصمیمیة لمشاریع التصمیم العمراني

 الإجابةكانت  ،بسؤال الحالات الدراسیة عن إجرائهم للدراسات الاقتصادیة في مشاریع التصمیم العمراني .3
الدراسات الاقتصادیة جاءت الأسباب  % وبالسؤال عن السبب في عدم إجراء65% وبلا 35بنعم 

 كالتالي: 

 45 لأنها لم تطلب من المالك وفي أغلب الأحیان یرفض تحمل تكلفتها % 

 16في مجال الاقتصاد العمراني ودراسات الجدوى ة% لندرة الخبرات اللازم 

 15اكتفاء المالك بخبراته السابقة كمستثمر في ذات المجال % 
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 8عن العملیة التصمیمیة %   دراسات متخصصة منفصلة 

 8 ارتفاع تكلفة إجراء مثل هذه الدراسات   % 

 8ة%   اهتمام المصمم بالأبعاد الأخرى للعملیة التصمیمی   
 
 عرض وتحلیل نتائج الاستبیان فیما یختص بأهمیة الأداة ومقترحات التطویر. 3. 7

یما یختص بكفاءة الأداة وإمكانیة الاعتماد علیها تناول الجزء الثاني من الاستبیان استطلاع أراء العینة الدراسیة ف
 ولقد جاءت النتائج كما یلي: ،واستخدامها وكذلك مقترحات التطویر التي یمكن إضافتها لها

بالسؤال عن درجة أهمیة توفر مثل هذه الأداة بالنسبة إلى مشاریع التصمیم العمراني على مقیاس  .1
% 55كانت الإجابة  ،امة ـ متوسطة الأهمیة ـ غیر هامة)رباعي لقیاس درجة الأهمیة (هامة جدا ـ ه

% هامة مما یعبر عن الاهتمام الشدید من قبل الخبراء والمتخصصین والممارسین في 45هامة جدا و
 مجال التصمیم العمراني لتوفر مثل هذه الأداة. 

 % بلا.10% نعم و90 الإجابةبالسؤال عن إمكانیة استخدام والاعتماد علیها في حالة توفرها كانت  .2
  وهم مؤشر إیجابي أخر لمدى الاحتیاج الفعلي للأداة. 

بعد عرض عملي للأداة على الحالات الدراسیة لمجتمع العینة، تم السؤال عن قدرة الأداة على تفعیل  .3
% نعم 90البعد الاقتصادي في جمیع مراحل عملیة التصمیم العمراني ومرة أخرى كانت الإجابة 

 % بلا. 10و

 ال العینة الدراسیة عن أهم ایجابیات وسلبیات الأداة المقترحة كانت الإجابة كالتالي: بسؤ  .4

 :الإیجابیات   
o  58  سهولة التطبیق والقدرة على أعطاء مؤشرات كمیة مقاسه% 
o  في حالة حدوث متغیرات أثناء  وسهولة التحدیثمرونة 

  %20       التنفیذ أو التسویق مقارنة بالدراسات التقلیدیة      
o 12  وتحدید الأفضل  ةالقدرة على التقییم المادي للبدائل التصمیمی% 
o 10  تفعیل مشاركة العمیل من خلال البعد الاستثماري للأداة% 

 السلبیات:    

o  تحتاج إلى زیادة البعد الاقتصادي 

o عدم مراعاة الأداة لتكلفة التشغیل للمشروع       
جاءت المقترحات  ،ر والتي من شأنها زیادة فاعلیة وكفاءة الأداةوأخیرا فیما یختص بمقترحات التطوی .5

 كالتالي: 

  زیادة البعد الاقتصادي وخاصة فیما یختص بحساب القروض البنكیة ونسبة الفائدة وذلك في
 حساب التكلفة والعائد والإرباح المتوقعة للمشروع. 

  التطویر) وذلك خلال فترة مراعاة تكالیف التشغیل للمشروع من حیث (الإدارة والصیانة و
 التسویق للمشروع وهو ما سوف یؤثر على مخرجات الأداة. 

  للمصمم العمراني والمالك زیادة المخرجات البیانیة للأداة وذلك لسهولة فهمها والتعامل معها
     بمقارنة بالبیانات والجداول.  
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 الخلاصة  .8

د الرابع لمشاریع التصمیم العمراني من خلال اقتراح لقد تناول البحث إشكالیة خاصة بإمكانیة تفعیل البع
وابتكار وسیلة تمتاز بالكفاءة والسهولة في التطبیق والاستخدام من قبل ممارسي تخصص التصمیم العمراني على 

وطبقا لمنهجیة البحث فقد قام البحث بدراسة ورصد لكل من التصمیم العمراني  كافة المستویات والتخصصات.
عمراني المستدام وممارستهما على المستوى العالمي والمحلي وذلك لاختبار فرضیة البحث في أهمیة والتصمیم ال

ولقد جاءت نتائج الدراسات التحلیلیة لتؤكد على أهمیة  تفعیل البعد الاقتصادي في مشاریع التصمیم العمراني.
الأهمیة  أعطىمما ، لمي أو المحليلمشاریع التصمیم العمراني سواء على المستوى العا الاقتصادیةالدراسات 

ثم تناول . العلمیة لتعریفها من قبل البحث على أنها رباعیة التصمیم العمراني أو البعد الرابع للتصمیم العمراني
البحث دراسة تصنیف مشاریع التصمیم العمراني وصولا إلى تحدید أهم الأنواع والأنماط نسبة إلى المستوى 

وبناء علیه تم استهدافها من البحث لتطبیق  ،میم العمراني المتكاملة للمناطق الحضریةالتص المحلي وهي مشاریع
حیث شملت المرحلة الأولى  :تم اختبار الأداة على مرحلتینالأداة واختبارها على مشاریع تتبع هذه النوعیة. 

لأقصى الحدود  ایجابیةة ولقد جاءت نتیجة التجرباختبار عملي تطبیقي بالتعاون مع احد المكاتب الاستشاریة 
حیث ساهمت الأداة بدینامیكیة رائعة لیس فقط في توفیر البیانات الاقتصادیة اللازمة لعملیة التصمیم العمراني 

حیث تم الاستفادة من مخرجات الأداة في مرحلة ما  ولكن في دمج البعد الاقتصادي ضمن العملیة التصمیمیة
وما  ،(تحقیق أعلى معدل بنائي) أثناء التصمیم ،یة الاستعمالات المختلفة)(برنامج المشروع ومیزان قبل التصمیم

وأخیرا في القدرة على إشراك المالك/المستثمر كعضو فعال في  ییم المادي للحلول التصمیمیة)تق(بعد التصمیم 
یل والتنفیذ ـ تحدید (المخرجات الخاصة بالتكلفة والعائد والأرباح ـ تحدید الإستراتیجیة الأنسب للتمو  فریق العمل

المرحلة الثانیة للاختبار تمت من خلال استبیان استهدف مجموعة من الخبراء  .إستراتیجیة التسویق للمشروع)
د استهدف الاستبیان قول ،والمتخصصین الممارسون لعملیة التصمیم العمراني وإعداد مشاریع التصمیم العمراني

الدراسات الاقتصادیة لمشاریع التصمیم العمراني وجاءت النتائج لتؤكد استطلاع أراء العینة الدراسیة في أهمیة 
%. 30% وهامة 70هامة جدا  أنهاعلى  أهمیتهافرضیة البحث وأهمیة الدراسات الاقتصادیة حیث تم تحدید 

ة وفیما یختص بالأداة المقترحة وفاعلیتها من حیث سهولة التطبیق والكفاءة فلقد جاءت النتائج ایجابیة بنسب
  % یرون محدودیة الأداة. 10% في مقابل 90

 
 دراسات العملیة التصمیمیة لمشاریع التصمیم العمراني) 5شكل (
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حتى یتم تفعیل  الأبحاثختاما یخلص البحث إلى انه قام بوضع لبنه أولى في مجال یحتاج إلى كثیر من 
م العمراني لما له من مردود ایجابي على البیئیة العمرانیة المشیدة والطبیعیة. البعد الاقتصادي في عملیة التصمی

الدراسات  تحدید أنواع خلال ها العینة الدراسیة منعن تعبر والذي  )5شكل ( ،نتائج المیدانیة للبحثاحد الولعل 
واقع الحال من حیث تجاهل مشاریع التصمیم العمراني  والوزن النسبي لها عن  من ض بأعدادهاالفعلیة التي یقوم 

تجاهل التام للدراسات البیئیة وهي الهذا بالإضافة إلى  ،% من نسبة الدراسات5الدراسات الاقتصادیة محققة 
   حقیقة أخرى تفتح المجال أمام أبحاث مستقبلیة تبحث في كیفیة تفعیل البعد البیئي في مشاریع التصمیم العمراني.   
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