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ABSTRACT 
Many historical and ancient cities witness the spread of informal areas (slums) near the 
centers of these cities, which are urban areas with high investment value. The development 
of most of these areas is hampered for several reasons, including the difficulty of dealing 
with landowners and residents living in these areas and the interests of investors and real 
estate developers conflict with residents continuity after development, which often leads to 
residents displacement.The research presents a comparative analytical study of the 
development projects of two important informal areas each with a distinct strategic 
location and a review of multiple development attempts over the past 50 years (Daharavi, 
Mumbai and Maspero Triangle,Cairo).Through this, the research aims to reach an 
investment mechanism that stimulates investors and real estate developers to participate in 
the development of making human first, and preserves the residents of these informal areas 
and ensures their right to continue in their areas after development. The recommendations 
can be taken into account in the redevelopment of similar areas 
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نحو تنمیة مستدامة متعددة الاستخدامات ذات بعد إنساني للمناطق العشوائیة بمراكز المدن 

  )دھارافي، مومباي وماسبیرو، القاھرة(دراسة مقارنة لمشاریع إعادة تطویر منطقتي 
   إبراھیم رزق حجازى ومحسن مسعد عبد الفتاح عنبر و  محمـد طــھ العزب

   جمھوریة مصر العربیة– المنصورة - جامعة المنصورة- ھندسة  كلیة ال-قسم الھندسة المعماریة 
  : الملخص

بالقرب من مراكز تلك  )العشوائیات( للمناطق اللارسمیة ًاانتشارتشھد الكثیر من المدن التاریخیة والقدیمة 
 منھا  ویتعثر تطویر أغلب تلك المناطق لعدة أسباب،المدن وھي تعد مناطق حضریة ذات قیمة استثماریة عالیة

المستثمرین والمطورین صعوبة التعامل مع ملاك الأراضي والسكان المقیمین بتلك المناطق وتعارض مصالح 
ویطرح البحث دراسة تحلیلیة مقارنة . العقاریین مع بقاء السكان بعد التطویر، مما یؤدي غالبا لتھجیر السكان

ستراتیجي متمیز واستعراض محاولات التطویر  لكل منھما موقع ا تطویر منطقتین عشوائیتین ھامتینلمشاریع
ومن ). منطقة دھارافي، مومباي ومنطقة مثلث ماسبیرو، القاھرة( المتعددة لھما خلال الخمسین عاما الماضیة

خلال ذلك یھدف البحث إلي الوصول لآلیة استثماریة تحفز المستثمرین والمطورین العقاریین علي المشاركة 
أولا، ویحافظ علي سكان المناطق العشوائیة ویضمن حقھم في الاستمرار في في تطویر یجعل الإنسان 

 والوصول لتوصیات یمكن مراعاتھا في إعادة تطویر مناطق مشابھة . مناطقھم بعد تطویرھا
  دالة الاستثمار العقاري، التنمیة المستدامة، التنمیة متعددة الاستخدامات، المناطق العشوائیة، الع : المفتاحیة الكلمات 

  ٠الاجتماعیة                           
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  :مقدمة الدراسة. ٢
بدأ حیث  . من ضعف الأمن والخدماتفي مصر ومعانتھا) العشوائیات(رسمیة  انتشار المناطق اللا تكمن المشكلة في

في  الیدأول مناطق وضع  في منطقة عزبة الصعایدة بحي إمبابة ك،١٩٢٤ظھور المناطق العشوائیة لأول مرة عام 
 منطقة ٨٩٧ إلى حوالي الإحصاءات الإجمالي حسب عددھاوصل أعقب ذلك انتشار تلك المناطق حتي ثم  ،مصر
  :كالتالي

  النسبة  المساحة   العشوائیات
  من الكتلة العمرانیة لمدن الجمھوریة% ٣٨.٦   ألف فدان١٦٠.٨  مساحة المناطق العشوائیة في مصر

  مــن إجمالي مســاحــة المناطق العشوائیة% ٩٧.٢   ألف فدان١٥٦.٣  مخططةمساحة المناطق العشوائیة غیر ال
  ) مدینة٢٣٤(من مدن الجمھوریة   % ٩٦.٦     مدینة٢٢٦تنتشر المناطق العشوائیة في 

  من إجمالي مساحة المناطق العشوائیة% ٢.٨   ألف فــدان٤.٥  مساحة المناطق العشوائیة غیر الآمنة 
  المساحة  النسبة للعدد  عدد المناطق  ) درجات٤( الآمنـة المناطق العشوائیة غیر

   ألف فدان٢.٢  %٧١.٥   منطقــة٢٥١  المناطق ذات درجـة الخطورة الثـانیة
   ألف فدان١.١  %١٦.٨   منطقة٥٩  المناطق ذات درجـة الخطـورة الثــالثة

  ان ألف فد١.٢  %١١.٧   منطقـــة٤١  المناطق ذات درجتي الخطورة الأولى والرابعة
   ألف وحدة سكنیة على مستوى الجمھوریة٢١٥.٤  الإجمالي   ألف فــدان٤.٥   %١٠٠   منطقة٣٥١

  )١(في مصر) العشوائیات(المناطق اللارسمیة : ١جدول 

في الكثیر من المدن  بوجودھا بالقرب من مناطق حضریة متمیزة )العشوائیة(  اللارسمیةتتسم العدید من المناطق
مما یسبب  القاھرة تحدیدا یوجد العدید من تلك المناطق في أحیاء الدقي والمھندسین والعجوزة المصریة وفي مدینة

یتعثر تطویر لكن و تطویرھا، وینبغي  ذات قیمة استثماریة عالیةوھي مناطقتشویھ الصورة البصریة لتلك المناطق 
  :أغلب تلك المناطق لعدة أسباب منھا

 بعد التطویر بتلك المناطق العقاریین مع بقاء السكانالمستثمرین والمطورین تعارض مصالح  -
 معارضة الكثیر منھم لمشاریع التطویر وصعوبة التعامل مع ملاك الأراضي والسكان المقیمین بتلك المناطق -

التي لا تراعي مصالحھم ولا توفر بدیل ملائم لھم وبالتالي تضیع فرص استثماریة لشركات التطویر العقاریة 
مما یؤدي إلي ضرر لجمیع (ذ لعقود بالإضافة إلي تأخر تحسین البیئة الحیاتیة لھؤلاء السكان وتأخر التنفی

  )منطقة ماسبیروبكما حدث ( ،)الأطراف
في العدید من مقترحات وعدم تحقیق العدالة الاجتماعیة  ،تغلیب مصلحة المستثمرین والمطورین العقاریین -

تعویضات لا تحقق حیث یتم عرض . ي حساب سكان تلك المناطقعلمشاریع إعادة تطویر المناطق العشوائیة 
 تھجیر العدید من لھم القدرة علي شراء مساكن جدیدة مناسبة لھم وقریبة من أماكن عملھم القائمة، مما أدي إلي

 أو تعویضات مالیة سكان تلك المناطق عند تطویرھا إما بمنحھم وحدات سكنیة بمدن جدیدة داخل الصحراء
 بة غیر مناس

 حقق المصلحة وتحدد تطویر واستثمار المناطق العشوائیة، بحیث ت وتشجعآلیة واضحة تحفزعدم وجود  -
 : )Stakeholders(أصحاب المصلحة أطراف جمیع  العلاقة بین

 )  الدولة-والمستثمرون المطورون -  المقیمین بالمنطقةالسكان(

   
  

  )٢( )ومنشیة ناصر منطقة الدویقة(ئیات بمصر لعشواتوضح التشویھ البصري لصور مختلفة : ١شكل 
 :لھدف من البحثا. ١.٢

دراسة مشاكل التطویر العمراني للمناطق العشوائیة ذات القیمة الاستثماریة ومحاولة إیجاد صیغة  إلىیھدف البحث 
 بعد تطویرھا حقھم في الاستمرار في مناطقھموتضمن سكان تلك المناطق تحقق العائد الاستثماري مع الحفاظ على 

  وعدم تھجیرھم أو إخلاء منازلھم قسریا منھا
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 :المنھجیة البحثیة.٢.٢
دراسة الوضع الراھن لدراسة الحالة والوقوف على  التحلیلي المقارن من خلالالوصفي المنھج اعتمد الباحث على 

ة والتي تساعد في الوصول إلى الحلول المناسباقتراح ومن ثم  ،كل منطقة دراسیة علي حدهبأوجھ المشاكل المرتبطة 
  طقاتنمیة مستدامة لتلك المنتحقیق 

  : بالمدنالأسباب العمرانیة والاقتصادیة والاجتماعیة والسیاسیة والتشریعیة لظھور العشوائیات .٣
ى  والذ١٩١٤ لعام ٢٨بدأ انتشار المناطق العشوائیة في مصر بدایة من عدم الالتزام بالمنشور الوزاري الصادر برقم 

عودة جمیع المسطحات الخاصة بالدولة، والتي انتھى الغرض من تخصیصھا للمنفعة العامة إلى مصلحة “نص على 
  . وأدت الأسباب الآتیة إلي زیادة انتشارھا”الأملاك الأمیریة

  الأسباب السیاسیة والتشریعیة  الأسباب الاجتماعیة  الأسباب الاقتصادیة
 انخفاض الاستثمار في مجال الإسكان

 وتقلص المساكن ١٩٥٢الاجتماعي منذ ثورة 
  . بالستینیاتبدأتالشعبیة التي 

ضعف المشاركة المجتمعیة 
وقلة مبادرات المجتمع المدني 

 والمستثمرین

ضعف الرقابة والمحاسبة والمتابعة 
 البناء مخالفات عن المحلیات وتغاضي
  الدولة أرض علي العشوائي والامتداد

 سبعینات منتصف نذالمتبع م التملیك نظم
 على الحصولصعبت  الماضي القرن

  .الدخل محدودي للمواطن المسكن

 أسعار ارتفاع یقابلھا المادیة الإمكانیات ضعف
الأراضي المعدة للبناء والتي تتمتع بالمرافق 

 - كھرباء - صرف صحي -میاه نقیة (العامة 
   ). شوارع بما فیھا المملوكة للدولة

الھجرة الداخلیة من الریف 
 فرص إلي المدن بسبب قلة

 الریف وفى عام بشكل العمل
  ضعف التنمیة الإقلیمیة  .خاص بشكل الصعید وأقالیم

والمساكن وكذلك  البناء مواد أسعار ارتفاع
  زیادة القیمة الإیجاریة للمعروض من الإسكان 

زیادة معدل البطالة ساھم في 
  زیادة الجریمة بالعشوائیات

لانفلات الأمني بعد الأحداث السیاسیة وا
  ٢٠١١ ینایر ٢٥ثورة 

ظھور شركات تقسیم الأراضي والاستثمار 
بعیدا ) سواء سكن أو أراضي للبناء(العقاري 

عن السلطة المركزیة أدت إلي انتشار 
  الامتدادات العشوائیة بشوارعھا الضیقة 
   ةانخفاض مستوي دخل المناطق العشوائی

ارتفاع معدل النمو السكاني 
في الفترة من  %) ٢.٥٦(إلي 

بلغ عدد ، و٢٠١٧ إلي ٢٠٠٦
حوالي ) بالداخل(سكان مصر 

  )٣(ملیون نسمة ٩٨.٨

 بنیت التي العشوائیة التجمعات اعتبار
 مما قانونیة تجمعات 1966 عام قبل

 .أخرى مجتمعات على نمو وساعد شجع
دون التقید بقوانین ملكیة الأراضي، 

  ودون التقید بلوائح التخطیط العمراني
زیادة ایرادات العاملین بالخارج أدت لشراء 

وأثمرت  . والبناء دون تخطیطراضيالأ
 عمران عشوائي غیر مسبوق في  مصر

عدم توافر الكوادر الفنیة اللازمة على 
المستوى المحلى للتخطیط وإدارة ذلك 

  النمو دون الالتزام بقوانین التخطیط 
في المدن الرئیسیة واتصال تمركز الخدمات 

الكثیر من المناطق العشوائیة بمراكز المدن 
المجاورة وأماكن العمل مما شجع محدودي 

  الدخل علي التوطن بتلك المناطق
عدد الوحدات السكنیة المغلقة والغیر مستغلة 

   ملیون وحدة سكنیة ١٠.٥یصل إلي 

  كبر حجم الأسر النسبي
  

 قبل الدولة تحدید القیمة الإیجاریة من
لصالح الفقراء أدت إلي عزوف القطاع 

الخاص عن الاستثمار في إسكان 
لي الإسكان محدودي الدخل والاتجاه إ

المتمیز واتجاه الأھالي لتوفیر مساكن 
  )٤(تلائم  دخلھم وإمكاناتھم بأنفسھم

  الأسباب العمرانیة والاقتصادیة والاجتماعیة والسیاسیة والتشریعیة لظھور العشوائیات: ٢جدول 
  : الدراسیةالحالة. ٤

 كلا ف روعي عند اختیارھما أن تكون ظروفھما متشابھة،،تم تحدید منطقتین دراسیتین ھامتین لتطویر المناطق العشوائیة
خلال (ا تاریخ طویل في محاولات التطویر ملھو ،منھما منطقة عشوائیة بموقع استراتیجي متمیز داخل مدینة كبري

  )الخمسین عاما الماضیة
  ذات الموقع الاستراتیجي) منطقة دھارافي، مدینة مومباي، الھند: (راسیة الأولي المنطقة الد-أ

والتي تعد أشھر مثال للمناطق العشوائیة ) منطقة مثلث ماسبیرو، مدینة القاھرة، مصر( :المنطقة الدراسیة الثانیة -ب
لدولة أو شركات الاستثمار المتمیزة مكانیا في مصر، و كان لھا نصیب واسع من الدراسة والاھتمام سواء من ا

  .والتطویر العقاري أو الدراسات الأكادیمیة
ودراسة وتحلیل . بالبحث من خلال دراسة تحلیلیة مقارنة لمشاریع تطویر المنطقتین حیث تم استعراض التجربتین 

ع لكل منطقة دراسیة وتحدید أصحاب المصلحة والخط الزمني للمشاری) SWOT(رباعي الموقع وعمل تحلیل 
لاستفادة من الدراسات ومحاولات التطویر السابقة مع بیان جوانب القوة والضعف في كل التطویریة المختلفة وذلك ل

وتقییم المراحل المختلفة للتطویر وتحلیل النتائج النھائیة لآخر مراحل التطویر والانتقادات التي تم توجیھھا لكل منھا 
  مشاریع التطویر للمنطقتین، عمل دراسة مقارنة بین ومن ثم منھما واستعراض النقاط المشتركة 

  الھند، مدینة مومباي، ) (Dharaviمشاریع تطویر منطقة دھارافي: المنطقة الدراسیة الأولي. ١.٤
تمثل منطقة دھارافي واحدة من أشھر المناطق العشوائیة، حیث تعد ثاني أكبر الأحیاء الفقیرة في آسیا بعد مدینة أورنج 

Orangi م في منطقة ذات ١٨٨٢عام  وتأسست دھارافي في )٥(.باكستان وثالث أكبر الأحیاء الفقیرة في العالم في 
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ونشأت بسبب نقل المصانع والمقیمین من وسط المدینة إلي أطرافھا، ومن ھجرة الریفیین إلى منطقة مومباي . مستنقعات
ونمت المساكن  .بنیة التحتیة في دھارافيالفي ولعقود لم یكن ھناك جھد حكومي للتخطیط أو الاستثمار . الحضریة

والمصانع الصغیرة بشكل عشوائي واستمرت مومباي في النمو وسرعان ما أصبحت دھارافي في مركزھا بدلا من 
  أطرافھا

  :موقع منطقة دھارافي .١.١.٤
  ٢ كم٢.٤تصل مساحتھا إلي. الھندولایة ماھاراشترا بدولة ل  التابعةمومبايفي بمدینة اتقع منطقة دھار

       
 )٧(صورة جویة لدھارفي: ٤شكل             )  ٦(موقع منطقة دھارفي من مومباي : ٣ل شك                     )٦(  بالھندموقع مدینة مومباي: ٢شكل 

     
  )٨( صور توضح الوضع الراھن وتقارب الوحدات السكنیة وصغرمساحتھا والأنشطة الاقتصادیة بمنطقة دھارافي: ٥شكل 

  
١٨٠٠  ١٨٦٤  ١٨٩٧  ١٩٣٣  ١٩٦٩  

    )٩(  لمنطقة دھارافيالخط الزمني للتطور العمراني:  ٦شكل 
  :مدینة مومباي. ٢.١.٤

حیث أن منطقة دھارافي أصبحت حالیا داخل مدینة مومباي لذا یجب ربط دراسة المنطقة بالمدینة التي تتواجد بھا 
مدینة مومباي عاصمة ولایة ماھاراشترا، حیث تمثل . لمعرفة انعكاس سمات المدینة علي المنطقة الدراسیة بصفة عامة

 وتعد المدینة الأولى والمركز الاقتصادي والثقافي والتجاري ² كم٣٤٤احدة من أكبر المدن في العالم بمساحة وتعد و
 ملیون نسمة في عام ٢٢ وتعد المدینة الرابعة الأكثر ازدحاما في العالم  حیث یقدر عدد سكان المتروبولیتان .للھند

. ²كم/  شخص476825لحواليللمدینة ل الكثافة السكانیة  وتص)١٠( ملیون نسمة١٢.٤٨وسجلت المدینة نفسھا . ٢٠١٨
ویعزى النمو السكاني السریع إلى الھجرة من مناطق أخرى، حیث  .نمت مومباي حضریا خلال القرنین الماضیین

  ١٥ إلى٥ بین(FAR)للمدینة  یتراوح معامل البناء. یبحث المھاجرون عن العمل
 مقر لأھم المؤسسات المالیة تعتبر مومباي العاصمة المالیة للھند، فھي

 ملیار دولار ١٢٥حیث تصل الإیرادات السنویة لمدینة مومباي حوالي 
 مدن غليوتعد واحدة من أ. من الناتج القومي لدولة الھند % ٦.٦٦بنسبة 

 ً دولارا٤٩٢العالم في أسعار العقارات وإیجارات المساكن حیث تصل إلي 
 روبیة١٢٠٠٠سكان مومباي ل ویصل متوسط الدخل.  ًأمریكیا شھریا

  )١١(.شھریا) دولارأمریكي١٧٤ (ھندیة
  

  )١٢(صورة لمدینة مومباي: ٧شكل 
وجعلھا منطقة جاذبة للعمالة المتطلعة لتحسین مستواھا المادي بالھجرة إلي تلك المدینة مما انعكس علي منطقة دھارافي 

    المتمیزة اقتصادیا
 

  : سكان منطقة دھارافي.٣.١.٤
. ً شخصا لكل كیلو متر مربع٣٣٥٨٨٤ دھارافي واحدة من أكثر المناطق كثافة سكانیة بالعالم حیث تبلغ تعد منطقة

 )١٤(، وملیون نسمة)١٣( نسمة  الف٣٠٠حیث تتراوح التقدیرات ما بین  وتختلف تقدیرات عدد سكان منطقة دھارافي
ف منزل، ویمكن أن یصل عدد الأشخاص  حي سكني، ویصل عدد المنازل بھا حوالي مائة أل١٢وتتكون المنطقة من 
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وتمثل المنطقة مزیج سكاني من .  مدارس ثانویة٤ مدرسة منھا ١٢٤أشخاص، ویوجد بالمنطقة  5 في الغرفة إلى
ویصل معدل المعرفة بالقراءة %). ١ البوذیون وأخري -٪٦  المسیحیون- ٪ ٣٣ المسلمون - ٪٦٠الھندوس : (الدیانات

   ٪٦٩لحوالي والكتابة بالمنطقة 

    
   )٩(دھارافيلمنطقة توزیع الملكیات : ١بیان   )٩(دھارافي لمنطقة  (Stakeholders)أصحاب المصلحة: ٨شكل 
  :النشاط الاقتصادي لمنطقة دھارافي. ٤.١.٤

 تمتلكتم استعراض أھم الأنشطة الاقتصادیة للمنطقة والتي كان لھا انعكاس مباشر علي طبیعتھا العمرانیة، حیث 
ً اقتصادا غیر رسمیا نجح في دھارافي صغیرة  حیث یوجد حوالي خمسة آلاف شركة ،الأسواق العالمیةالوصول إلي ً

 ألف مصنع أو ورشة من غرفة ١٥بالإضافة إلي  Small and Medium-sized Enterprises(SMEs)ومتوسطة 
).  سنویادولار أمریكي ملیار ١.٥ - ٠.٥(ویتراوح إجمالي المبیعات لدھارافي.  ٪ من السكان85توظف حوالي ) واحدة
 الأسرة العاملة في متوسط دخلویبلغ  . دھارافي سوق التجارة الإلكترونیة والبیع بالتجزئة عبر الإنترنتودخلت
  دولارات٤–٣(تصل إلي  بأسعار مناسبة السكن  المنطقة وتوفر). أمریكي شھریا  دولار٢٥٢(حوالي  دھارافي

وتشتھر ). أمریكي شھریا  دولار١٦٤-٨٢(صل والتي قد ت بھا المحیطة مما یجعلھا منافسة للمناطق) أمریكیة شھریا
 صناعة - ج .وصناعات البناء  صناعة منتجات الاخشاب-  صناعة منتجات الفخار والخزف  ب-أ(بصناعاتالمنطقة 

 ١٢٠سكان دھارافي ولدیھا مبیعات سنویة بحوالي حوالي ربع المنتجات الجلدیة أكثر الصناعات المھیمنة حیث توظف 
 ٢٥٠ صناعة إعادة التدویر تمثل الصناعة الرئیسیة وتوظف حوالي -المنسوجات والتطریز ھـ اعة صن-ملیون روبیة  د

  )ألف شخص
، ویصل  Citibankو UTI و ICICI Bank (تقع منطقة دھارافي بالقرب من أشھر وأھم المباني بمدینة مومباي مثل

  )١٥( دولار٢٥٧١  حواليسعر المتر المربع إلي

      
SMBKC   National_Stock  BandraKurla Complex  

 )٩(المجاورة لمنطقة دھارافي المباني بمدینة مومباي  أشھر  :٩شكل 
  : لمنطقة دھارافيSWOTتحلیل رباعي . ٥.١.٤

استعراض نقاط القوة بالمنطقة لتوظیفھا في مشاریع التطویر والفرص المتاحة لاستثمارھا وكذلك تم بالجدول التالي 
  . معالجتھا والتھدیدات المحتملة لتجنبھااستعراض نقاط الضعف ل
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  Weaknessesنقاط الضعف   Strengthsنقاط القوة  
  المنطقة في والأدیان الثقافات واحد یجمع مختلف اجتماعي نسیج  وجود-
   )١٦( معا تضامن السكان انخفاض معدلات الجریمة ، و-
  ومتعددة الأجیال والعائلات مترابطةعلي المجتمع  تھیمن الحیاة الأسریة -
  التطویر الذاتي المرن والشعور بالملكیة  السكان لدیھم-
  واعي یحرص علي إرسال الأطفال إلى المدارس متعلم جیل  وجود-
   وجود مباني تاریخیة  بالموقع مثل قلعة ریوا وجولات سیاحیة-
  دعم المنظمات غیر الحكومیة والشبكات الاجتماعیة والمشاركة المجتمعیة-
  مومباي ذو القیمة العالیةوالقرب من مركز مدینة  الموقع الاستراتیجي -
   قرب المنطقة من میناء مومباي على المحیط الھادئ-
  المساھمة الاقتصادیة للمدینة الغیر رسمي یوفر مصدر دخل للفقراء-
   مساحة عمل متكاملة، قریبة من الأرض مع مراعاة المقیاس الإنساني-
  المنطقة بضة بالحیاة والحرص علي تنمیة وتطویر الشعور بھویة نا-
  المباني كلھا ذات ارتفاعات وألوان مختلفة مما یحقق التنوع البصري-
      القرب من المناطق المفتوحة  وتنوع المصادر البیئیة-
   الفقراء من شراء أي شيء یحتاجونھ تمكنمناطق التسوق غیر الرسمیة -
  بدھارافي ثروات بملایین الدولارات حقق الكثیر من أصحاب المصانع-

  ظروف عمل ومعیشة صعبة-
 الافتقار إلى البنیة التحتیة الأساسیة   -

 والمرافق العامة 
 . الصناعات الخطرة والتلوث الصناعي-
 . الازدحام المروري، والتلوث المروري-
   زیادة خطر الحرائق وصعوبة إطفائھا -
   الحالیة  صعوبة التھویة الطبیعیة بالمنازل-
   المشاكل الصحیة ومشكلة الضوضاء-
  عدم وجود تفاعل بین المجتمع والحكومة-
   عدم وجود مرافق للمجتمع -
  موقع معزول وصعوبة الوصول-
  رداءة ھیاكل البناء؛-
  عدم وجود وضع قانوني لكثیر من الناس-
  التمویل  ضعف مصادر-
   ارتفاع نسبة الفقراء بین السكان -
 ور للعمالة بدھارافي ضعف الأج-

  Threatsالتھدیدات  Opportunitiesالفرص  
   الموقع الاستراتیجي للمنطقة ھو أصل من الأصول طویل الأجل -
 یمكن أن یزید الإنتاجیة من خلال (CEZ) النطاق الاقتصادي المجتمعي -

      )  Community Economic Zone(آلیات التمویل  
  المشاریع الصغیرة للارتقاء بالمنطقةالأعمال وریادة  الاستفادة من بیئة -
 )Incubator( یمكن تعزیز وظیفة المنطقة  كحاضنة  للأعمال -
 تنظیم وتوسیع مركز إعادة التدویر كنشاط صناعي مستدام  یمكن-
  دھارافيبیمكن أن تحسن الابتكارات التكنولوجیة ظروف المعیشة والعمل - 
  الجدیدة للأجیال الاجتماعي الوضع وتحسین مستدامة اجتماعیة تنمیة  إیجاد-
  المجتمع وتحسین الوعي البیئي وتقلیل مصادر الملوثات ثقافة  تطویر-
 المنغاروف المجاورة لدھارافي  إمكانیة الحفاظ علي الطبیعة وغابات -
 .إمكانیة تفعیل مفاھیم مبتكرة في مجال النقل والحفاظ على شبكات السیر- 

ة كضغوط لتحریك  اعتبار خطة الحكوم-
 الناس ودفعھم للعیش خارج دھارافي

القرب من المجمع المالي والتجاري -
 .باندراكورلا یشكل ضغط لإعادة التطویر

  قضایا إثبات ملكیة الأراضي -
   المباني الغیر مناسبة لاحتیاجات الناس -
 خطورة الفیضانات  بالأراضي المنخفضة-
الشكل الطوبوغرافي والطبیعة - 

توریة  للمنطقة یؤدیان لصعوبة الكون
  .وصول الطوارئ

  قلة التفاعل بین المجتمع والحكومة-
 Dharavi SWOT ANALYSIS 15تحلیل سوات لمنطقة دھارافي :  ٣جدول 

   :(DRP) )مشروع إعادة تطویر دھارافي(المقترح المعتمد من حكومة ماھاراشترا . ٦.١.٤
لخمسینات لكن معظمھا فشل بسبب الافتقار إلى السیولة المالیة أو الدعم بدأت مقترحات تطویر منطقة دھارافي منذ ا

 قدم ١٩٩٩وتلاھا محاولات أخري في الستینات والسبعینات والثمانینات لم تكلل أیضا بالنجاح، وفي عام . السیاسي
 التمویل خطة لإعادة تطویر دھارافي حیث ارتكز )  Mukesh Mehta( المھندس المعماري الھندي موكیش مھتا

نظام شراكة  من خلال بالمقترح على القطاع الخاص بدلا من الاعتماد على التمویل الحكومي أو المساعدات الدولیة،
 توضح أن رجال الأعمال والمطورین سیحصلون ، وتم وضع دراسة جدوي أولیة(PPP) بین القطاعین العام والخاص

 ، طابقا مع تحقیق ربحیة إضافیة من ھذا المشروع التنموي٢٠ت ذاإنشاء الأبراج السكنیة تغطي تكالیف  علي حوافز
مع توفیر مساحة لتحقیق الرفاھیة ) مراكز تجاریة ومباني إداریة (Mixed-useإنشاء المباني متعددة الاستخدامات و

اضي المناسبة لمركز مدینة مومباي من حدائق صناعیة وملاعب للغولف ومجمع ریاضي وفنادق، وتم تقسیم نسبة أر
 تم قبول مقترح ٢٠٠٤وفي فبرایر  %). ٤٧ السكان الأصلیون – % ٥٣المطورون (دھارافي في المقترح الأولي 

 (SRA) بعد خمس سنوات من تقدیمھ بناء على توصیة من سلطة إعادة تأھیل الأحیاء الفقیرة المعماري موكیش مھتا
 من (PMC)یش مھتا مستشار لإدارة المشروع وتم تعیین موك) (DRPوأطلق علیھ مشروع إعادة تطویر دھارافي

 )MMPC(M M Project Consultants Pvt.Ltd )١٧( استشاریون للمشاریع الكبرى بمومباي خلال شركتھ
 ملیار روبیة ٥٦والتي قدرت وقتھا بحوالي  بأتعاب استشاریة قدرھا واحد في المائة من التكلفة التقدیریة للمشروع

 ١.٣٣ من  Floor Area Ratio (FAR) وارتكز المقترح علي زیادة معامل البناء )١٨() ملیون دولار٧٥٠حوالي (
سلطة التخطیط (أطلق علیھا منطقة التم الإعلان عن سلطة لإعادة تأھیل الأحیاء الفقیرة في و   والتكثیف الرأسي٤إلي 

أولي لسكان منطقة وتعداد ) الأراضي مع المباني( تم عمل رفع مساحي ٢٠٠٤ إبریل ، وفي (SPA) )الخاصة
 ھي الجھة المسؤولة عن إعادة تطویر منطقة دھارافي )DRA(تعد ھیئة إعادة تطویر الأحیاء الفقیرة )١٩(المشروع 

وتقوم وزارة التنمیة الحضریة والتخطیط ولایة ماھاراشترا ) DRP(واعتمدت مشروع إعادة التطویر 
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(MUDPM) بمراقبة ومتابعة)DRA(باي الكبرى وتقوم بلدیة مؤسسة موم) MCGM( والتي یطلق علیھا أیضا ھیئة 
 . بتحدید أھلیة سكان الأحیاء الفقیرة (BMC)بریھان مومباي البلدیة

 قطاعات رئیسیة للتطویر واعتمدت الخطة ٥قدرت مدة تنفیذ المشروع بسبع سنوات وتم تقسیم منطقة دھارافي إلي و
، واعتمدت المسطحات البنائیة للمقترح المعتمد ) للمطورین٪٥٧ -٪ من الأراضي للسكان والمقیمین ٤٣(الحكومیة 

 :كالتالي
  الاستخدام   زیادة المسطحات  المساحات

عائلة، مع   ألف٦٠ - ألف ٥٧وحدات سكنیة للمقیمین بالمنطقة لعدد یتراوح بین  ٢ ملیون م٣.٢٥  ٢ ملیون م٢.٨
  ادة تدویر المیاهالمرافق المدنیة مثل الأسواق والمدارس والمستشفیات، ومرافق إع

   .)وحدات سكنیة وتجاریة وإداریة (للمطورین   ٢ ملیون م٤.٣٥   ٢ ملیون م٣.٧
   )٢٠()إعادة بناء مدن مستدامة في العصر الرأسي(  بعنوان ٢٠١٠عقد مؤتمر دولي بمومباي فبرایر 

CTBUH 21010  World Conference-india 
(Remaking Sustainable Cities in the Vertical Age)    

  DRP  فیھا مشروع التطویر المعتمدورقة بحثیة بالمؤتمر عرض  Mukesh Mehtaقدم موكیش مھتا

  
 )١٥(  (DRP)تحلیل سوات لمشروع : ١١شكل  )١٥( العلاقة بین أصحاب المصلحة :١٠شكل 

        

        

    
  )٢١(موكیش مھتا   المعماري–)DRP(  صور المقترح المعتمد لمشروع إعادة تطویر داھارافي:١٢شكل 

    )٢٢( )DRP(إعادة تطویر منطقة دھارافي  انتقادات مشروع. ٧.١.٤
منظمات وشبكات المجتمع المدني والأحزاب السیاسیة والجمعیات انتقادات من معارضة محلیة كبیرة والمشروع  لاقي

   :كالتاليتھم علي المشروع وأصحاب الصناعات الصغیرة والسكان المحلیین وكانت اعتراضاالمجتمعیة 
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من أعلي (التخطیط الفوقي بأسلوب  بطریقة تكنوقراطیة المشروعأعدت خطة  حیث DRP غیاب المشاركة المجتمعیة في: أولا
عدم اتباع حیث تم فرضھ علي الناس و DRP وغیاب مشاركة الناس في صیاغة ومعرفة ) Top-down approachلأسفل 

  (PD)شاركي التخطیط التمنھجیة 
  :بسبب عدم استیعاب المشروع لجمیع سكان المنطقة انتقادات: ثانیا

 ألف شخص إلي ملیون شخص نتج عن ذلك ٣٠٠التقدیرات الغیر دقیقة لأعداد السكان المقیمین بمنطقة دھارافي والتي تفاوتت من 
 فالمشروع لا یوفر وحدات . ةت السكان الفعلی لاحتیاجا)DRP(عدم ملائمة التصمیم والحسابات بمشروع إعادة تطویر دھارافي 

مما یحرم عائلات كثیرة ) ٢٠٠٠ًوتم تمدید القرار لاحقا إلى عام ( فقط ١٩٩٥سكنیة إلا للعائلات التي عاشت في المنطقة قبل عام 
 والذین یعیشون في -الأشخاص الذین یعیشون على الإیجار-العائلات التي لیس لدیھم وثائق قانونیة(وتم تجاھل. من وحدات سكنیة

  ) الطوابق العلیا
  :انتقادات لمساحة الوحدات السكنیة: ثالثا

فقط لكل مستأجر  ٢م ٣٢.٥  المقترحةعدم قناعة السكان بمساحات الوحدات السكنیة المقدمة ببرنامج المشروع حیث كانت المساحة
)  ملیون دولار١.٤( بحوالي ٢م  76یھا المسكن ذو مساحة، حیث تقدر قیمة الأرض المقام عللعائلةغیر كافیة وھي بالطبع مساحة (

 .)٢٣()أن یعوضوا بنفس المساحة المعیشة التي لدیھم الآن( لذا كان طلب السكان .على الأقل في سوق العقارات المرتفعة في مومباي
   ملیارات دولار ١٠ویمكن أن تصل قیمة مبیعات عقارات المشروع  إلى 

  : انتقادات تخطیطیة: رابعا
المسح السكاني، المسح الأسري  مسح البنیة التحتیة، مسح ( واضح وشفاف  قبل عملیة التخطیط  رفع مساحيكان یجب إجراء

عدم وبسبب عدم وجود دراسات دقیقة وكذلك لعدم نشر معاییر التخطیط  DRP  ولا یمكن تقییم مدى كفایة)الملكیة ، المسح المادي
 وعدم وعي المجتمع بخطة المشروع وإعادة التأھیل. الأراضيوجود مسح واستراتیجیات استخدام 

 لاقي الكثیر من الانتقاد بسبب التوزیع غیر المتساوي لتلك القطاعات مما یؤدي إلى (SPA)نھج التقسیم القطاعي الذي اقترحتھ  - 
 محطات المترو  وعدم الوضوح حول الطرق و. مما یسبب كثافة لا تحتمل٤  إليزیادة الكثافة في بعض الأجزاء

والخوف من الأثار السلبیة للتكثیف . لا یوجد ارتباط بین خطة البنیة التحتیة لدھارافي وخطة البنیة التحتیة في مومباي الكبرى - 
  .الرأسي بزیادة الكثافة السكنیة المرتفعة حالیا وتأثیر ذلك علي شبكات المرافق العامة

   على مستوى المناطق)Environmental Impact Assessment( (EIA) كان یجب إجراء تقییم التأثیر البیئي-  
   عدم مراعاة التطویر الجدید للأبعاد الإنسانیة واحتیاجات السكان وطبیعة عملھم وتغییره لنمط الحیاة -
قتصادیة الحقیقیة طبیعة وقیمة دھارافي الا عدم مراعاة المشروع للبیئة المحلیة وطبیعة دھارافي ومدینة مومباي ولم یتم إدراك -

  .ونظرت فقط في قیمة الأرض وقررت أنھ من الأھمیة بمكان أن یتم إھدارھا على الفقراء. وسكانھا
وارتكاز المشروع علي اجتذاب مطورین دولیین وجلب العدالة في توزیع الحصص لأصحاب المصلحة المختلفین عدم مراعاة -

 ة السكان  استثمارات خارجیة وإعطاء المطور حصة أكبر من حص
) مدابغ الجلود والفخاریات( اعتماد المشروع لتقنین وإعادة توطین الصناعات غیر الملوثة فقط وحظر أكبر الصناعات الملوثة مثل -

ولذا لاقي معارضة شدیدة من جانب المتضررین من نقل أعمالھم القائم الأمر الذي سیؤدي إلى القضاء على الكثیر من الاقتصاد 
  ة بین السكان ونسبتھم كبیر

 تخصیص مناطق العمل الموحدة والمغلقة وتجمیع الوحدات الصناعیة في المناطق المتخصصة یترجم إلى عدم وجود مساحات -
كما أنھ یستلزم زیادة كبیرة في تكالیف الإنتاج ، مما  .مفتوحة لتخزین الجلود ، وتجفیفھا بمجرد صبغھا، وتخزین خردة الجلود، إلخ

  .ون في مجال الجلود للتخلي عن التجارة تماماقد یدفع العامل
ً طابقا سیجبرھم على دفع المزید كل شھر، لأن تكالیف صیانة الأبنیة العالیة تتجاوز ما ٢٠ الشكل الجدید للحیاة في مبنى مكون من -

  مما یجعل ھذه التكالیف غیر محتملة بالنسبة لھم .ًیقضیھ السكان حالیا في السكن القائم
 نتقادات لدور حكومة ماھاراشترا فیما یتعلق بعملیة المناقصة وفیما یتعلق بعملیة التحكیما: خامسا

علي )  ملیون دولار٧.١٣( في تحقیق الأھداف رغم إنفاق حوالي )SRP( فشل برنامج إعادة تأھیل الأحیاء الفقیرة في الولایة -
كانت غیر مثمرة ولا یزال المشروع في  DRP لمتكبدة على ینص على أن النفقات ا)CAG(الدراسات الأولیة وتم إصدار تقریر

   )١٩( ویدعي التقریر أیضا أن تعیین الاستشاري لم یتم من خلال عملیة تقدیم عطاءات شفافة .مراحل التخطیط
 SRA انتقادات تتعلق بھیئة إعادة تأھیل الأحیاء العشوائیة : سادسا

ًلتحدید ما إذا كان التدخل الحكومي مطلوبا لإعادة  SRA نات للأحیاء الفقیرة لدىلم یتم تقییم المطورین،  عدم وجود قاعدة بیا
  SRS خلاف أن قانون الأحیاء الفقیرة لیس لدیھ أي أحكام تتعلق بجودة العمل المقدمة في. التطویر

 مسؤولیات -   حكموخصوصا دور الحكومة كم  Stakeholdersفي الأدوار المختلفة لأصحاب المصلحة  غیاب الوضوح: سابعا
SRA و MCGM و GOM ومطوري القطاع الخاص كانت غیر واضحة من حیث التخطیط والتنفیذ 

 قضایا شرعیة إعادة التأھیل -   عدم الوضوح بشأن الأحكام التعاقدیة ومذكرات التفاھم والالتزامات      -   
  لأغراض التنمیة الخاصةالأراضي الخاصة التي تعامل كأرض عشوائیة وتم الحصول علیھا  -   
 :MRTP 1991 الإجراءات المنصوص علیھا بموجب قانونیتم اتباع انتقادات تشریعیة لم : ثامنا
 لیس لھ مكانة قانونیة DCR مجرد تعدیل -    SLUM تتأھل  كعشوائیات  Dharavi لیست كل أجزاء دھارافي  -   

)٢٤( )DRP(إعادة تطویر منطقة دھارافي   انتقادات مشروع:٤جدول
   

  :المقترحات الجدیدة لإعادة تطویر المنطقة. ٨.١.٤
 بالتعاقد مع عدة مكاتب عالمیة لتقدیم مقترحات تطویریة )٢٠٠٩-٢٠٠٨(عاميالمركزیة خلال الھندیة قامت الحكومة 

  : ة الآتی مشاركات المكاتب ھاجدیدة لمنطقة دھارافي كان من أھم
+ Foster( مقترح مكتب فوستر وشركاه -أ  Partners (٢٠٠٨  
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  )HOK) MAY 2008 مقترح مكتب  - ب
  )AS+GG) ADRIAN SMITH+ GORDON GILL مقترح مكتب  - ج
  )ARCHITECT HAFEZ CONRACTOR( مقترح مكتب م حفیظ -د
+ Foster( مقترح مكتب فوستر وشركاه -أ  Partners (٢٠٠٨  

ة إلى أربعة أنواع رئیسیة من المساكن، اثنان منھا تم وتوصلت الدراس تم وضع إطار لتنمیة مزدھرة ومستدامة وإنسانیة
. من نفایات مدینة مومباي % ٨٠ حیث یعید سكان دھارافي تدویر -ربطھا بوحدات صناعیة خفیفة أو محال تجاریة صغیرة 

ًوسیتم الاحتفاظ بھذا الطابع متعدد الاستخدامات مع مساحات مزدوجة الارتفاع تخلق منظرا طبیعیا عمودیا  ً ًمعقدا وتعكس ً
وستمنح الخطة المقترحة جمیع الأسر التي كانت تعیش في المنطقة منذ فترة زمنیة طویلة مساحة . أسلوب حیاة المجتمع

ًقدما مربعا 225 قدرھا    . وھو تحسین كبیر لمعاییر الإسكان الحالیة- ً

    
  )٢٥( لمنطقة دھارافيفوسترمقترحات مكتب صور : ١٣شكل 

  )HOK) 2008كتب   مقترح م-ب

       
  )٢٦( لمنطقة دھارافي) HOK( مقترحات مكتبصور : ١٤شكل 

  AS+GG  ADRIAN SMITH+ GORDON GILL) ( مقترح مكتب-ج

    
       )٢٧( لمنطقة دھارافيAS+GG مقترحات مكتبصور : ١٥شكل 

  )ARCHITECT HAFEZ CONRACTOR ( مقترح مكتب م حفیظ-د

  
    

        
 )٢٨(لمنطقة دھارافيتب الاستشاري حفیظ مقترح مكاصور : ١٦شكل 

  Reinventing Dharaviمسابقة إعادة ابتكار دھارافي الدولیة . ٩.١.٤
بدء التوجھ لوضع تصور لنموذج مختلف عن النموذج الذي تبنتھ الحكومات السابقة، یأخذ بعین الاعتبار مشاركة 

ّ، نظم معھد بحوث التصمیم العمراني في مومباي ٢٠١٤ففي مایو  .ھیاكل القائمةالمجتمع المحلي ویعمل في إطار ال
(UDRI))إعادة ابتكار (مسابقة دولیة بعنوان  ًوھي منظمة مستقلة تدعو إلى تنمیة أكثر عدلا في مدینة مومباي )٢٩
ولتولید حلول بدیلة  یرةلإعادة النظر في آلیات تخطیط إعادة تطویر الأحیاء الفق) Reinventing Dharaviدھارافي 

وكان المطلب الوحید للمنافسة ھو أن  قابلة للتطبیق لإعادة تطویر المنطقة، بینما تحاول الحفاظ على صفاتھا المتأصلة
الإسكان، والعمل، والتمویل، والصحة، (تكون الفرق المتنافسة متعددة التخصصات، من أجل معالجة المشاكل المختلفة ل
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ورشة عمل لإعطاء المتنافسین نظرة مباشرة على ) UDRI( عقدتو. )رفیھ والمسائل القانونیةوالصرف الصحي، والت
وقدمت العدید من مقترحات المسابقة مبنیة على مواطن القوة . بعض الھیاكل الحضریة التي أنشأھا السكان أنفسھم بالفعل

ستخدامات؛ انخفاض معدلات الجریمة؛ إحساسھا بریادة الأعمال؛ التطورات متعددة الا: في المجتمع واحتفت بھا
 وأعلنت النتائج .ً بلدا٢١ً مشاركا من ١٤٠ً فریقا تضم ٢٠ وجاءت المشاركات من .وعلاقات اجتماعیة قویة

كان العنصر الأھم لھیئة المحلفین ھو آلیة الحوكمة، التي لم تكن فوقیة  من الأعلى إلى الأسفل أو ،  )٣٠(٢٠١٤دیسمبر
 A مشروع بعنوان ب بالمركز الأول Pluralفاز فریق بلورال  حیث )٣١(.فل إلى الأعلىكانت حرة من الأس

Participative Development Model  Dharavi )٦ًھو فریق من مومباي مكون من و) نموذج تنمیة تشاركیة 
 الموقع كمنجم أوضح المقترح الفائز أھمیة موقع منطقة دھارافي وتم تشبیھحیث . متخصصین في العمران والقانون

ذھب لأنھ یمثل أعلى أسعار للأراضي في الھند كلھا لذا ركز المقترح الفائز علي أن یكون التخطیط الحضري یشمل 
وبالنسبة لسكان دھارافي فإن الأماكن التي یعیشون . الأشخاص المعنیین باستخدام قیمة الأرض، والمھتمین بقیمة التبادل

ا كان من المفترض أن یزیلوا المباني، فإن الأرض التي تقع في موقع مركزي، سیكون ویعملون فیھا لھا قیمة، ولكن إذ
 Community Landالمجتمعات   وارتكز الحل الفائز علي مفھوم صنادیق ائتمان أراضي)٣٢(.لھا قیمة ضخمة للتبادل

Trust )٣٣((CLTs)ستوحا من مفھوم غاندي م ً وھو مفھوم نشأ في الولایات المتحدة منذ حوالي خمسة وأربعین عاما
 Dharaviًمصمم خصیصا لتجربة دھارافي للأرض كموروث للمجتمعات حیث قام الفریق الفائز بتطویر نموذج

(DCLT) حیث تم فصل قیمة الأرض عن البناء . ، حیث یمكن للمقیمین معرفة كیفیة إعادة بناء مستوطنة خاصة بھم
 وتبني المقترح الفائز شعار )٣٤(.وأیضا منع شراء أو بیع المضاربة علیھا لتشجیع السكان على الاستثمار في الإرث

: واقتراحھم الأول؟ للقضاء على سلعة واحدة تجتذب كل رؤى مستقبل دھارافي .الحق في المشاركة والحق في العیش
  .الأرض نفسھا

الحوكمة الثلاثیة : ١٧شكل 
لصندوق ائتمان أراضي مجتمع 

  داھارافي
Tripartite  Governance 
for Dharavi Community 

Land Trust )٣٥( 
  

  
 مؤسسة غیر ربحیة یحكمھا ملاك الأراضي السابقون وأعضاء (DCLT)صندوق ائتمان أراضي المجتمع المقترح 

وتتمثل مھمتھا الأولى في فھم احتیاجات كل من الأحیاء المجاورة، وكان أحد  المجتمع المحلي ورابطات الأحیاء،
. في إعادة التطویر تعقیدات ملكیة الأراضي، من مختلف الوكالات الحكومیة إلى الملاك الخاصینالعقبات الرئیسیة 

 سوف تحل ھذه المشكلة من خلال رؤیة لإعادة التركیز على احتیاجات الناس في) Trust(ولكن فكرة صندوق الائتمان
 )UDRI(  ویقع علي.ویر من البدایةبطریقة مستدامة، حیث ینطوي المشروع على مشاركة السكان في التطدھارافي 

 فلقد قدمت ھذه المسابقة مجموعة جیدة من الأفكار من أجل اتجاه .إقناع السلطة والمسؤولین الحكومیین بالمقترح الفائز
  )٣٦(. في تحویل تلك الأفكار إلي واقعUDRI تجتھد حالیاو .جدید أكثر إنسانیة

 تقدیم العروض لمشروع إعادة تطویر دھارافي صدرت مبادرة حكومیة جدیدة لتنشیط إعادة   ٢٠١٥
   ٢٠٠٤ عام (DRP)منذ بدأ مشروع ً عاما ١٢ ٪ فقط من دھارافي خلال ١٥لم یتم تطویر سوي 

٢٠١٦  

  
   )١٣( صور لمباني نفذت في منطقة دھارافي: ١٨شكل 

  ٥رقم ویر القطاع  ھي المسئولة عن إعادة تط)MHADA(أصبحت ھیئة تطویر الإسكان والمناطق ماھاراشترا
  . قطاعات من قبل القطاع الخاص المطور ین وشركات البناء٤خطة الحكومة لبقیة المناطق سیتم تطویر 

  ٢٠١٤٠-٢٠٠٩تطور مشروع إعادة تأھیل منطقة دھارافي خلال الفترة : ٥جدول 
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  مصر-ع تطویر منطقة ماسبیرو بمدینة القاھرة ومشر:  المنطقة الدراسیة الثانیة. ٢.٤
  : المنطقةموقع. ١.٢.٤

 - یولیو ٢٦ًشرقا شارع  (:تقع منطقة ماسبیرو بحي بولاق أبو العلا، حي غرب مدینة القاھرة ویحدھا الشوارع الاتیة
وبسبب ذلك الموقع المتمیز تعد المنطقة محل ) ً جنوبا شارع الجلاء والذى یمثل قاعدة المثلث-ًغربا شارع كورنیش النیل

ً فدانا، وتتراوح مساحة الجزء الذي یخضع للتطویر ٨٢حوالي ماسبیرو حیث تبلغ مساحة مثلث . اھتمام المطورین
لاك للأرض وتنقسم إلى م  ملیار جنیھ١٢٠حوالي ً فدانا، تم تثمین منطقة مثلث ماسبیرو كأرض فضاء بـ٥٢لحوالي 

  . ألف إنسان لأربعة أجیال مختلفة 18بالمنطقة حواليوقدر عدد السكان . كشركات ومستأجرین وملاك للعقارات
  

         
  ١٣صور لمنطقة مثلث ماسبیرو: ٢٠شكل   ١٢موقع مثلث ماسبیرو صور جویة ل: ١٩شكل 

        
  )٣٧(صورة توضح حجم العشوائیات بمثلث ماسبیرو : ٢١شكل 

   :مثلث ماسبیرومنطقة ل المجاورةالمباني الھامة ذات القیمة الرمزیة 
 صور للموقع المبني  القیمة الرمزیة  م
  )ماسبیرو(مبني اتحاد الإذاعة والتلیفزیون المصري   رمز الإعلام الأول بمصر  ١
  المصریةمبني وزارة الخارجیة   رمز السیاسة الخارجیة  ٢
  فندق ھیلتون رمسیس  القیمة السیاحیة  ٣
  القرب من المقر الرئیسي للبنك الأھلي المصري  الرمز المالي والاقتصادي  ٤
  الإطلالة علي نھر النیل  القیمة الجمالیة  ٥
  القرب من میدان التحریر  القیمة الثوریة  ٦
  القرب من مبني المتحف المصري  القیمة التاریخیة  ٧

  
  

  
   ١٣مجاورة المباني ال: ٢٢شكل 

   Maspero SWOT ANALYSIS )قبل الإزالة ( تحلیل سوات لمنطقة ماسبیرو.٢.٢.٤
  Weaknessesنقاط الضعف   Strengthsنقاط القوة  

  القاھرة  ذو القیمة العالیة مركز مدینة  الموقع الاستراتیجي-
   سكان المنطقة لدیھم ترابط وعلاقات اجتماعیة قویة  -
 جیال عائلات مترابطة ومتعددة الأتواجد  -
   وجود جیل متعلم واعي یسعي لتنمیة وتطویر المنطقة-
  دعم المنظمات غیر الحكومیة والمشاركة المجتمعیة-

  ظروف عمل ومعیشة صعبة-
 الافتقار إلى البنیة التحتیة والمرافق العامة -
 عدم وجود تفاعل بین المجتمع والحكومة-
  .عدم وجود وضع قانوني لكثیر من الناس-
 ادر تمویل ضعف مص-

   Threatsالتھدیدات  Opportunitiesالفرص  
   الاستفادة من الموقع الاستراتیجي للمنطقة -
   بالمنطقةالتجارة والصناعات المختلفة  إمكانیة الاستفادة من بیئة -
  إمكانیة تحقیق تنمیة اجتماعیة مستدامة -

 ینُظر إلى خطة الحكومة على أنھا ضغوط -
  للعیش بالخارج لتحریك الناس ودفعھم

  قضایا إثبات ملكیة الأراضي --
  Maspero SWOT ANALYSIS )قبل الإزالة(تحلیل سوات لمنطقة ماسبیرو :  ٦جدول 
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  :)٣٨(  ماسبیروالمختلفة لتطویر منطقةمحاولات لالخط الزمني ل . ٣.٢.٤
لبناء وزارة )   مبنى١٤٠(ضي صادرت الدولة أرا حیث ١٩٥٩بدأت محاولات التطویر للمنطقة منذ عام 

شركتان سعودیة وكویتیة للتطویر وبدأت بشراء مساحات من أرض  سعت ١٩٦٨ وفي عام  الإعلام ثم جراج ماسبیرو،
 تمت مصادرة أراض أخرى لبناء وزارة الشؤون الخارجیة، أعقب ذلك تقدیم مقترحات ١٩٨٩ وفي عام ماسبیرو،

  :تيمختلفة لتطویر المنطقة كان أھمھا الآ
 ٢٧ في مؤتمر صحفي خلال اجتماع المجلس الأعلى للسیاسات في ،٢٠٥٠تم الإعلان عن  مخطط القاھرة 

الذي وضعتھ الھیئة العامة للتخطیط العمراني، واستھدف تحویل المنطقة إلى حي إداري ، و٢٠٠٧یونیو 
ًافیا وتاریخیاًكمركزا ثقوومالي ممیز، تضم المركز المالي للشرق الأوسط وأوروبا،  ً 

     

عام
٢٠٠٧  

  )٣٩( ٢٠٥٠مخطط القاھرة صور مختلفة ل: ٢٣شكل 
ّكلف المھندس الاستشاري حسام یوسف، بوضع مخطط للمنطقة تضمن تحویلھا بالكامل إلى مباني إداریة  ّ ُ

بل تھجیرھم مع ومولات تجاریة وفنادق یتخللھا قناة متصلة بنھر النیل، ولم تشمل وحدات  سكنیة للمقیمین 
  ًتعویضھم إما بوحدات سكنیة على أطراف القاھرة أو في المدن الجدیدة، أو بتعویضات مالیة لاحقا،

   

  

 

عام 
٢٠٠٨  

  )٤٠(صور مختلفة لمقترح لتطویر منطقة ماسبیرو للمھندس حسام یوسف : ٢٤شكل 
بوضع  GOPP على للتخطیط العمرانيمحافظة القاھرة والمجلس الأمن سحر عطیة .د. أكُلفت الاستشاریة 

  السابقینمخطط لمنطقة وسط البلد ثم مثلث ماسبیرو، وتشابھ المخطط مع ما جاء في المشروعین 

      

عام
٢٠١٠  

  )٤١( Associated Consultants) مكتب (سحر عطیة.د. صور لمقترح لتطویر أ: ٢٥شكل 

 )٢٠١٣عام  (MADD مشروع ماسبیرو التشاركي الموازي

    
ْمد  (ثل مشروع مجموعةیم َMADD( )الأساس الذي بنیت علیھ المحاولات التطویریة اللاحقة للمنطقة، و بدأت)٤٢  

علي مرحلتین، مرحلة البحث التشاركي، ( بمشروع ماسبیرو التشاركي الموازي2013في شھر یونیوالعمل  مجموعة
ارة والعمران والاجتماع والاقتصاد وتم عرضھ علي خبراء وممارسین للعم. )٤٣()ومرحلة التصمیم التشاركي

ًتواصل أعضاء الفریق مع رابطة أھالي ماسبیرو، ونظموا مؤتمرا شعبیا و )٣٧(.وتم إصدار تقریر الدراسة.والبیئة، ً
 . وبدأوا، في دراسة المنطقة بتفاصیلھا الاجتماعیة والعمرانیة والاقتصادیة والثقافیة. لعرض فكرة المشروع

٪ من السكان ٦٨.٤٪ من سكان مثلث ماسبیرو الحالیین أصولھم من نفس المنطقة، و٨٤: ائج الآتیة النتأسفر البحث عن
٪ منھم یذھبون إلى ٥٨٪ ممن یعملون في مثلث ماسبیرو تتواجد أماكن عملھم في المنطقة نفسھا، ٧٨لھم أقارب فیھا، 

 نقل سكان أنالإحصائیات تؤكد . س المكان٪ من العاملین في مثلث ماسبیرو في نف٤٧ًعملھم مشیا، كما یتركز زبائن 
  .المنطقة منھا سیؤدي إلى حدوث تأثیر سلبي علي حیاتھم

٪ تمتلكھا وزارة الإعلام، ١٤.٢٪ تمتلكھا الشركة الكویتیة، و٢.٩ ملكیات الأراضي في مثلث ماسبیرو بین توتنوع
٪ تمتلكھا ١١.٩لكھا شركة ماسبیرو، و٪ تمت١١.٣٪ حیازات الأھالي، و١٣.٤٪ تمتلكھا وزارة الخارجیة، و١٣.٥و

  .٪ تمتلكھا الشركة السعودیة، وباقي المساحات تمتلكھا جھات حكومیة وأجنبیة واستثماریة٣.٧محافظة القاھرة، و
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  )٤٤(توزیع مساحات ماسبیرو: ٢٧شكل   )٣٧(لمشروع ماسبیرو  شبكات أصحاب المصلحة : ٢٦شكل 

ة كمبني ماسبیرو وفندق ھیلتون رمسیس ووزارة الخارجیة تم اقتراح الابقاء علي عدد من المعالم الشھیرة بالمنطق
 یولیو للحفاظ علي النسق ٢٦والقنصلیة الایطالیة ومسجد السلطان أبو العلا مع الابقاء علي الواجھات المطلة علي شارع 

  .المعماري للحي حیث یمتاز بوجود عدد من العقارات ذات الطابع المعماري المتمیز

      
  مخطط ملكیات الأراضي   استعمالات الأراضي   رمنطقة التطوی

      
  عمر المباني  ارتفاعات المباني  حالة المباني 

  )٣٧( لمشروع ماسبیرو التشاركي الموازيصور مختلفة : ٢٨شكل 
  :ستة مناطق حسب النشاط الذى سیتم فیھا إلي تقسیم مثلث ماسبیرو إلىتم اقتراح 

 غلب سكان المنطقة بمیزات نوعیة واقتصادیة تتوافق مع احتیاجھم ونشاطھم الاقتصاديلاستیعاب أ:  المنطقة السكنیة-أ
وتضم المحور الثقافي الذى یحتوى على عدد من المباني التاریخیة أو المسجلة كطراز معماري ممیز وھذا المحور یمر 

  سكان المنطقة وتخلق فرص عمل وسط المباني السكنیة ویضم أنشطة ثقافیة واقتصادیة وسیاحیة تعود بالفائدة على 
 متوسطة الكثافة والارتفاعات وھي الملاصقة لمساكن لأھالي،   مناطق استثماریة ذات طابع تراثي- ب
مناطق -ھـ   مناطق ترفیھیة - د  ً مناطق استثماریة تجاریة وأبراج مطلة على الكورنیش وھي الأعلى كثافة وارتفاعا- ج

بحیث تكون المنطقة ملتحمة معماریا وثقافیا مع طراز القاھرة الخدیویة .  ع تراثي مناطق خدمات ذات طاب- تجاریة   و
 فدان، ممتدة بطول شارع ١٢وتجمیع الأھالي على مساحة . مع إعادة توزیع الملكیات. القریب منھا في وسط العاصمة

وتمتلك المحافظة الأراضي .  یولیو؛ لیظل السكان قریبین من أماكن عملھم ومن خطوط المواصلات العامة والمترو٢٦
وتقسیم باقي مساحة الأراضي بین الجھات المختلفة، .  أفدنة للبیوت وفدانین للخدمات١٠التي سیبُنى علیھا المنازل بواقع 

  .مع تعویض الشركات عن الأراضي التي ستتنازل عنھا للأھالي بمساحات أخرى مساویة في القیمة المالیة
  :طرحھا بالمقترح للأھاليالبدائل المختلفة التي تم 

ً جنیھ شھریا، بحسب مساحة الوحدة السكنیة، لمدة ٤٠٠ إلى ٢٥٠الحصول على عقد إیجار تملكي یدفعوا وفقھ ما بین -أ
  ً عاما،٢٠ًجزءا من الأرض، بعد مرور   سنة، بعدھا یتملكون وحداتھم و٢٠
   جنیھ شھریا،١٧٠ إلى ١٥٠  سنة بقیمة تتراوح بین٥٠ أو الحصول على عقد إیجار قدیم لمدة - ب
 ٧ أو ترك المنطقة حتى انتھاء فترة التطویر ثم العودة مرة أخرى للمنطقة، فاقترح المشروع أن یتم نقلھم بحد أقصى - ج

 .)إما في إمبابة أو في منطقة السیدة زینب(ًكیلو متر بعیدا عن ماسبیرو
   ألف جنیھ عن كل حجرة٥٠قیمتھ  أو تعویض من یرید الرحیل عن مثلث ماسبیرو بتعویض مالي -د
بقاء المحلات الخدمیة والورش كما ھي، ولكن لم توافق الوزارة  وتم اقتراح.  أو بمنحھ شقة سكنیة خارج المنطقة-ھـ

إعادة التسكین داخل المشروع من وتم اقتراح . على ھذا الاقتراح باعتبار أن الورش تعد من النشاطات الملوثة للبیئة
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ن للأھالي داخل قطعة أرض فارغة تقع بمثلث ماسبیرو خلف وزارة الخارجیة، تملكھا ھیئة النقل العام، خلال بناء مساك
 شقق سكنیة، ثم البدء في نقل السكان ٤ عمارات في البدایة بخمسة طوابق، والطابق یضم ٤وكانت الخطة ھي بناء 

  . أسرة في العمارة ، ومن ثم بدء تنفیذ المشروع٢٠بمعدل 

       
  )٣٧(المقترحات الأربعة لتوزیع استخدامات الأراضي لمثلث ماسبیرو :٢٩شكل 

       
  )٣٧(مقترحات مجموعة مد للمنطقة السكنیة لأھالي ماسبیرو  :٣٠شكل 

وبدأت في . في شھر یونیو) مد(عقب إنشاء وزارة التطویر الحضري والعشوائیات تواصلت الوزارة بفریق 
محافظة القاھرة (وعقد اجتماعات بحضور ممثلین عن . ارة المنطقة والتواصل مع الأھاليالاجتماع بھم وزی

 ).والوزارة والشركات المالكة لأراضي ماسبیرو وفریق عمل مشروع التطویر والأھالي
 دیسمبر من رئیس الوزراء السابق المھندس إبراھم محلب ورئیس ٢٤صدر قرار تطویر مثلث ماسبیرو   ٢٠١٤  شھر سبتمبر تم عقد مؤتمر شعبي  لعرض المشروع  علي الأھالي بحضور رئیس الوزراء 

ّوبعد الانتھاء من المخطط العام لتطویر المنطقة، وقع مجلس الوزراء من . على للتخطیط العمرانيلأالمجلس ا
نمیة لمنطقة مثلث وثیقة توافق شركاء الت“ أسرة من منطقة ماسبیرو من جانب أخر ١٥٠٠جانب وعدد 

  التي تحتوي على المبادئ الأساسیة لفكرة مشروع التطویر،” ماسبیرو
إعلان منطقة مثلث ب) ٢٠١٥لسنة ١٧٩٠(جلال مصطفي عبده  قرار رقم . أصدر محافظ القاھرة الأسبق د

 الملكیة وبناء علیھ سیتم إعادة ترسیم حدود) ٢٠١٥ فبرایر ٢١(ماسبیرو منطقة إعادة تخطیط بتاریخ 
  ٢٠١٥  وتقییمھا طبقا للمخطط الجدید لإعادة تعمیر المنطقة وتحویل الفكرة التي تم الاتفاق علیھا لمشروع حقیقي

  ُأعلن مثلث ماسبیرو كمنطقة خاضعة لإعادة التطویر في شھر إبریل
  :مسابقة عالمیة لتطویر منطقة ماسبیروعقد  . ٤.٢.٤

 تحت إشراف اتحاد المھندسین المعماریین ٢٠١٥ یونیھ ٥بتاریخ ستشاریة تم الإعلان عن مسابقة رسمیة للمكاتب الا
 شركة ٣٦حیث تقدم اكثر من . ً لتحویل المخطط العام للتطویر إلى مخطط تفصیلي، تمھیدا للبدء في تنفیذه(UIA)الدولي

محلیین ودولیین وشكلت وزارة تطویر العشوائیات لجنة على مستوى عالي من خبراء . ومكتب وتحالف مصري ودولي
 تحالفات دولیة بناء على توافقھا مع كراسة الشروط للمسابقة والتي ٩لتقییم المستندات المقدمة من المكاتب وتم اختیار

والتي ( وقررت لجنة تحكیم المسابقة ٢٠١٥ نوفمبر٩وأعلنت نتائج المسابقة .  بكتابتھا(MADD)قامت مجموعة مد 
بینما حصل على الجائزة الثانیة مكتب فوستر وشركاه ، )٤٥(جب الجائزة الأولىح) ًتضمنت سكانا من مثلث ماسبیرو

 والجائزة الثالثة كل من مكتب دار الھندسة مصر وباركینز وویل المصري. Foster & Partnersالبریطاني 
 .وبیورى وشركاه الإیطالي ، ومكتب ستیفانDar Al Handasah& Perkins Will (Egypt, USA)الأمریكي

Stefano Boeri - F&M ing. Baukuh (Italy).  عشرة ملیارات جنیھ وقدرت التكلفة الأولیة للمشروع بحوالي  
  )٤٦( ))Foster & Partners ( مكتب فوستر وشركاه–بالمسابقة المشروع الفائز 

ورة بمساحة اقترح المخطط الرئیسي لاستخدامات أراضي المشروع تقسیم المنطقة لعدة مناطق منھا منطقة سكنیة مط
ع الاحتفاظ مشخص ألف  ١٤ولعدد تقریبي یصل لحوالي   فدان لمن فضلوا الاستمرار في الإقامة بمنطقة ماسبیرو١١

وجعل . وأنتجت حل یتوافق مع أسلوب حیاة الناس طبقا للطابع العمراني للمنطقة ،بطابع المنطقة وخصائصھا المكانیة
 عمارة ٢٧وبناء  . متر٣٦وأقل ارتفاع في المنطقة السكنیة  . مترا٢٤بعرض  ولكنًنسیج الشوارع مشابھا للنسیج القائم 

والحفاظ علي الھویة في الجزء المركزي الأكثر خصوصیة من المخطط   دور، ١٢ أدوار و٩ أدوار و٦للأھالي ما بین 
 - متاحف - عرض صالات  - مباني إداریة.وسیاحي وفندقي تجارى وترفیھي(حیث تم عمل أنشطة متعددة الاستخدامات 

 .من مساحة المنطقة للطرق% ٢٠وخصص ).  جراجات وأماكن انتظار سیارات- مسارات مشاه-مناطق خضراء
وتضمن المشروع أماكن مخصصة لإقامة الحفلات وجسر مشاه لربط المثلث بحي الزمالك وأماكن للتسوق وأماكن 
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  )٤٧(.مخصصھ للكافیتریات والمطاعم

   

 

 
  )٤٨(مكتب فوستر وشركاه  الفائز بالجائزة الثانیة المقترح :٣١شكل 

    وانتقال صلاحیاتھا إلي وزارة الإسكان ٢٠١٥تم إلغاء وزارة الدولة للتطویر الحضري والعشوائیات أكتوبر

عام 
٢٠١٥  

  :خیارات 3  مع ملاك العقارات بالمنطقة وعرض)٤٩(وزیر الإسكان اجتمع
   ي أعمال التطویر مع الدولة، إما التوقیع على اتفاق بالمشاركة ف-أ

  .أكتوبر بنفس القیمة لتنفیذ مشروع عمراني ٦  أو الحصول على أرض بدیلة في مدینة- ب
 .المالیة التعویضات ً أو إصدار قرارات لنزع الملكیة طبقا للقانون، لتنفیذ مخطط التطویر، والحصول علي- ج

  ي أھالي منطقة ماسبیرو  البدائل الخمسة التي عرضتھا وزارة الإسكان عل.٥.٢.٤
  : كالتاليأھالي ماسبیروتم عرض خمسة بدائل علي ملاك الوحدات السكنیة 

 الحصول على -  التعویض بوحدة بنظام الإیجار التملكي   ج- التعویض بوحدة بنظام الإیجار في نفس المنطقة   ب-أ
  حدة بنظام الإیجار التملیكي في مدینة الأسمرات التعویض بو-  التعویض النقدي   ھـ-وحدة سكنیة تملیك في المنطقة  د

  :المنطقةنفس  التعویض بوحدة بنظام الإیجار في -أ
 ألف جنیھ عن كل غرفة، بالإضافة إلى الحصول على وحدة سكنیة داخل المنطقة ٦٠تعویض قدره تحصل الأسرة علي 

لشاغل إیجار شھري بعقد یورث مرة واحدة أن یدفع ا:(ً مترا، ووضع المخطط شرطین٧٥ أو ٦٠بعد تطویرھا بمساحة 
وتتراوح قیمة الإیجار للوحدات . ُفقط، وألا یسمح بالتصرف في الوحدة سواء بالإیجار أو البیع وإلا تسحب منھ الوحدة

 إلى ٥٠٠یوُدع مبلغ التعویض في البنك لتساھم الأرباح البنكیة بما یتراوح ما بین (ً جنیھا، ٣١٢٥ و٢٥١٠الجدیدة بین 
  ). ً جنیھ شھریا، بحسب قیمة التعویض المودعة في البنك، ویدفع المستأجر القیمة المتبقیة من الإیجار٣٠٠٠

سر
الأ

دد 
ع

ل    
بدی

ال
ول

الأ
  

  جنیھ،٢٥٠٠ متر مربع الذي تبلغ قیمتھ الإیجاریة القانونیة ٦٠النموذج الأول 
 الأربع غرف الثلاث غرف الغرفتین الغرفة الواحدة 

تعویض الشھريال   جنیھ٢٠٠٠  جنیھ١٥٠٠  جنیھ١٠٠٠  جنیھ٥٠٠ 
  جنیھ٣٠٠  جنیھ٥٠٠  جنیھ٧٥٠  جنیھ١٠٠٠ الإیجار الشھري

   جنیھ،٣١٢٥ ، فإن قیمتھ الإیجاریة القانونیة تقدر بـ. متر مربع٧٥النموذج الثاني 
 الأربع غرف الثلاث غرف الغرفتین الغرفة الواحدة 

تعویض الشھريال   جنیھ٢٠٠٠  جنیھ١٥٠٠  جنیھ١٠٠٠  جنیھ٥٠٠ 
   جنیھ٩٢٥  جنیھ١١٢٥  جنیھ١٣٧٥  جنیھ١٦٢٥ الإیجار الشھري

  

ني
لثا
ل ا

بدی
ال

  

تحصل الأسرة على وحدة سكنیة بنظام الإیجار التملكي في ،  التعویض بوحدة بنظام الإیجار التملكي-ب
.  ألف جنیھ٦٠غرفة سیتم التخلي عنھا، قدره المنطقة بعد تطویرھا، بالإضافة إلى تعویض نقدي عن كل 

 ألف بحسب مساحة الوحدة، یتم استقطاع قیمة ٤٥٠ أو ٣٦٠ویكون السعر الإجمالي للوحدة السكنیة إما 
ً عاما،، وألا یسمح للشاغل بالتصرف في الوحدة ٣٠ُوتدفع القیمة المتبقیة بأقساط شھریة لمدة . التعویض منھا

 . سنة٣٠قبل 
  ألف جنیھ،٣٦٠ول، تكلفة الإنشاء النموذج الأ

 الأربع غرف الثلاث غرف الغرفتین الغرفة الواحدة 
تعویضال   ألف جنیھ٢٤٠  ألف جنیھ١٨٠  ألف جنیھ١٢٠  ألف جنیھ٦٠ 

  ألف جنیھ١٢٠  ألف جنیھ١٨٠  ألف جنیھ٢٤٠  ألف جنیھ٣٠٠ المبلغ المتبقي
  یھ جن٦٥٠   جنیھ٩٥٠   جنیھ١٣٠٠  جنیھ١٦٠٠ القسط الشھري

  ألف جنیھ،٤٥٠النموذج الثاني تكلفة الإنشاء 
 الأربع غرف الثلاث غرف الغرفتین الغرفة الواحدة 

تعویضال   ألف جنیھ٢٤٠  ألف جنیھ١٨٠  ألف جنیھ١٢٠  ألف جنیھ٦٠ 
  ألف جنیھ٢١٠  ألف جنیھ٢٧٠  ألف جنیھ٣٣٠  ألف جنیھ٣٩٠ المبلغ المتبقي
    جنیھ١١٠٠   جنیھ١٤٠٠   جنیھ١٧٥٠  جنیھ٢٠٥٠ القسط الشھري

٨٥
٠

ة  
سر

 أ
١٨

.٨
%
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 ألف ٧٥٠ أو ٦٠٠تحصل الأسرة على وحدة سكنیة تملیك في المنطقة بعد تطویرھا، و یبلغ سعرھا الإجمالي 
ًویدفع المالك أقساطا . ویتم استقطاع قیمة التعویض من ثمن الوحدة وتقسیط باقي المبلغ. جنیھ بحسب المساحة

   سنة، یتعین علیھ سداد جمیع الأقساط ٣٠إذا رغب الشاغل التصرف في الوحدة قبلً عاما ، و٣٠شھریة لمدة 
   ألف جنیھ ٦٠٠النموذج الأول 

 الأربع غرف الثلاث غرف الغرفتین الغرفة الواحدة 
تعویضال   ألف جنیھ٢٤٠  ألف جنیھ١٨٠  ألف جنیھ١٢٠  ألف جنیھ٦٠ 

  ألف جنیھ٣٦٠ ف جنیھ أل٤٢٠  ألف جنیھ٤٨٠  ألف جنیھ٥٤٠ المبلغ المتبقي
   جنیھ١٩٠٠   جنیھ٢٢٠٠   جنیھ٢٥٠٠  جنیھ٢٨٥٠ القسط الشھري

   ألف جنیھ ٧٥٠النموذج الثاني 
 الأربع غرف الثلاث غرف الغرفتین الغرفة الواحدة 

تعویضال   ألف جنیھ٢٤٠  ألف جنیھ١٨٠  ألف جنیھ١٢٠  ألف جنیھ٦٠ 
  ألف جنیھ٥١٠  ألف جنیھ٥٧٠  ألف جنیھ٦٣٠  ألف جنیھ٦٩٠ المبلغ المتبقي
    جنیھ٢٧٠٠   جنیھ٣٠٠٠   جنیھ٣٣٠٠  جنیھ٣٦٥٠ القسط الشھري

٣٩
٤

رة 
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٧
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ا
  

   فتحصل الأسرة على تعویض نقدي فقط وتغادر المنطقة"التعویض النقدي"
 الأربع غرف الثلاث غرف الغرفتین الغرفة الواحدة 

تعویضال   ألف جنیھ٢٤٠  ألف جنیھ١٨٠  ألف جنیھ١٢٠  ألف جنیھ٦٠ 
  ألف جنیھ٤٠  ألف جنیھ٤٠  ألف جنیھ٤٠  ألف جنیھ٤٠ بدل انتقال

   ألف جنیھ٢٨٠  ألف جنیھ٢٢٠  ألف جنیھ١٦٠  ألف جنیھ١٠٠ اجمالي التعویض

٢٨
٥٠

رة
أس

 
  

 
٦٣

%
 

  

  
س
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 ال
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لبد

ا
  

دینة الأسمرات غرفتین  الشقة في م،"التعویض بوحدة بنظام الإیجار التملیكي في مدینة الأسمرات"
، ویحصل الشاغل على الشقة الجدیدة بدون مقدمات أو رسوم، ویدفع الشاغل القسط ٢ م٦٥وصالة بمساحة 

 سنة، ولا یسمح للشاغل بالتصرف في الوحدة قبل تسدید كامل الأقساط، سواء بالإیجار أو ٣٠التملیكي لمدة 
ن الأقساط لمدة سنة، كما تسلم شقق الأسمرات مفروشة  ویعفى شاغل الوحدة م.البیع وإلا تسحب منھ الوحدة

ومجھزة للمعیشة من الیوم الأول، وتوفیر خط أتوبیس ثابت من الأسمرات إلى عبد المنعم ریاض، وتوفیر 
  )محلات ،أفران(اشتراكات في نادي حي الأسمرات، وتوفیر الخدمات الیومیة 

 الأربع غرف الثلاث غرف الغرفتین الغرفة الواحدة 
یجارالإ  جنیھ١١٠  جنیھ ٣٠٠  

   سنة٣٠٪ سنویا لمدة ٥بزیادة 
   ألف جنیھ ١٦
 الشقة تملیك+ 

   ألف جنیھ ٧٦ 
  الشقة تملیك+ 

٤٣
٧

ة  
سر

 أ
٩.
٦

%
 

  

    أسرة  4531      
  )٥٠(البدائل الخمسة التي عرضتھا وزارة الإسكان لأھالي منطقة ماسبیرو: ٧جدول 

 ویقتصر دور الحكومة على بناء .٢٠٢٢ سنوات، تنتھي  خلال عام ٥المشروع بحوالي قدرت المدة الزمنیة لتنفیذ كامل 
ّوحدات الأھالي، أما الملاك فستكون لھم الحریة في بیع أو استثمار أراضیھم، مع الالتزام بالمخطط العام  ُ  

  :البدائل الأربعة بالنسبة للوحدات غیر السكنیة ھي
  .رض على حسب الموقعمن قیمة الأ% ٣٠ التعویض المادي -أ

 . التعویض بوحدة إیجار في المنطقة بعد التطویر بشرط تغییر النشاط إلى تجارى فقط- ب
  . التعویض بوحدة سكنیة إیجار في مدینة بدر أو تطبق قیم بدیل الأسمرات للإیجار التملكى- ج

  دـ  یتمثل في الحصول على وحدة سكنیة داخل مشروع
  : السكانمن إجراءات معما تم تنفیذه 

عدد (تم تعویض أصحاب المحلات و.  ألف جنیھ لكل أسرة٤٠تم تقدیر بدل الإیجارات في أثناء فترة التطویر لحوالي 
یولیو ٢٦ومخزن بواقع خمسة آلاف جنیھا عن المتر الواحد عدا شوارع الجلاء و ). محل٩٠٤ محل من إجمالي ٦٧٠

المخزن بألفین جنیھ للمتر وثلاثة آلاف جنیھ للمتر بالورش  ،وساحل الغلال، تم تعویضھم بسبعة ألاف جنیھ للمتر
 محل لدیھم مشاكل منھا رفض أصحابھا التعویض، ومنھا تظلمات ٢٣٠فیما بقى . ألف جنیھ كبدل انتقال٨٠بالإضافة الي 

  . ملیون جنیھ١٩٣بلغ إجمالي التعویضات الخاصة بالمحلات .ومنھا عدم أحقیة
 أسرة وكانت نسبة الذین اختاروا البقاء  4531لي سكان المنطقة كان عدد الأسرأثناء مرحلة عرض المشروع ع

من إجمالي السكان  ونسبة الذین اختاروا الحصول علي تعویض مباشر ومغادرة ماسبیرو كانت  % ٢٧.٤بماسبیرو 
أسرة ووصلت نسبة  ٤٥٤٢ولكن في المرحلة النھائیة للتفاوض مع السكان زاد العدد الإجمالي للأسر%. ٧٢.٦حوالي  

من % ٨٢ونسبة الذین اختاروا الحصول علي تعویض مباشر ومغادرة ماسبیرو  % ١٢الذین اختاروا البقاء بماسبیرو  
  ،)٥١(منھم حصلوا على وحدات مفروشة في حي الأسمرات)  أسرة٤٥٢عدد  % (٦سكان مثلث ماسبیرو و
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 :انتقادات المشروع. ٦٠٢٠٤
الأراضي لدیھم صعوبة في إثبات الملكیة مما یھدد احتمالات حصولھم على تعویض فضلا عدد كبیر من أصحاب وملاك 

  عن أن التعویض لن یكون مناسب وفقا للتقدیرات
  (52) شكاوي السكان الذین انتقلوا إلي الأسمرات: أولا

 ) جنیھات١٠ إلى ٢ح من حیث كانت إیجاراتھم تتراو( جنیھ لا تلائم إمكانات الفقراء والمعدمین ٣٠٠ قیمة الإیجار-أ
   شعور الأھالي بالغربة لوقوع الأسمرات بمنطقة صحراویة - صغر مساحات الوحدات السكنیة    ج- ب
   ندرة المواصلات- أعمال السباكة سیئة       ھـ- غلاء الأسعار  د- قلة عدد المحلات   ھـ-د

 :شكاوي أصحاب المحلات التجاریة بالمنطقة: ثانیا
حیث بلغ سعر (عن التعویضات التي عرضت في البدایة % ٧٠مة تعویضات المحلات التجاریة بنحو  تم تخفیض قی-أ

 ٢٦فیما یخص المنطقة الموازیة لشارع )  آلاف جنیھ للمتر فقط٨- ٥ ألف جنیھ، والتي عرضت لاحقا بسعر ٢١المتر
ً وھي أسعار قلیلة جدا مقارنة بسعر المتر الحقیقي في المنطقة، والذي.یولیو  یبلغ وفق تقدیرات المثمنین العقاریین لما ً

  . ألف جنیھ مصري للمتر المربع بالمحلات التجاریة١٠٠ و٥٠یتراوح بین 
 ولائحتھ التنفیذیة ٢٠٠٨ لسنة ١١٩لقانون البناء الموحد رقم   من السكان، وذلك مخالفة. نزع المحلات عنوة- ب

ٍلملاك حال تنازلھم عن أراض ضمن مشروع تطویر العشوائیات  منھ والتي تقر بضرورة مفاوضة ا٢٤المادة  وبالتحدید
  .أو حتى تقدیمھم تظلمات بعدم رضاھم عن أسعار التنازل

:شكاوي السكان الذین اختاروا الرجوع لماسبیرو بعد التطویر: ثالثا  
  . إلى المنطقةوطالبوا بمدة زمنیة محددة للعودة )  سنوات على الأقل٣( طول المدة الزمنیة لتطویر المنطقة-أ

   جنیھ بدل سكن أوسكن مؤقت ببدر أو السادس من أكتوبر خلال فترة التطویر٥٠٠ تحمل - ب
 ً مترا فقط،٦٨  الاعتراض على صغر مساحة الوحدات السكنیة والتي بلغت- ج
 م ١٠٢ جنیھ  للشقة التي مساحتھا ١٠٠٠ الاعتراض على القیمة الإیجاریة والتي لا تقل عن -د

 كم على الأقل ٤٠على بعد (في النھضة وطریق الواحات ) شمال وغرب القاھرة(یل إلى مناطق سكنیة عامة  الترح-ھـ 
  .وتضرر الحرفیین والمعاناة  من انخفاض الدخل وزیادة الإنفاق). من ماسبیرو

:شكاوي من سیأخذون التعویضات : رابعا  
 آلاف جنیھ في حین أن تقییمات أخرى في ٤ لا یزید على قدر متر السكن بما(تقدیرات لجان التقییم كانت غیر مقبولة 

  وھذا التقدیر اعتبره السكان غیر عادل خاصة للبسطاء)  ألف جنیھ١٥أرض اللواء وصل إلى 
 شكلت لجنة للتظلمات، برئاسة اللواء محمد أیمن عبد التواب، نائب محافظ القاھرة للمنطقتین الغربیة والشمالیة، حكمت -
طلب تظلم، تتجاوز تعویضات الأھالي، الملیار جنیھ، دفعت وزارة  ٩٠٠لتظلمات البالغ عددھم من عدد ا% ٨٠ل

  ملیون جنیھ ٦٠٠الإسكان للأھالي منھا 
  :بتحلیل ما سبق من شكاوي السكان  نجد أن ھناك نقطتین ھامتین

  :ضعف قیمة التعویضات وارتفاع الإیجارات: الأولي
 للتملیكي أو الإیجار الشھري لا تتناسب مع ظروف أھالي المنطقة، وجعلت أغلب ًالأسعار العالیة للإیجارات سواء

السكان یتجھ لبدیل واحد وھو البدیل المتاح لأغلبھم ألا وھو التعویض المادي وھو ما یعتبر أقرب ما یكون بإخلاء قسري 
تعویض فإنھم سینتقلون للبحث  ألف جنیھ ١٠٠ومن ناحیة أخرى إذا ما حصلت أسرة على مبلغ . للسكان بصورة ضمنیة

  .عن شقق في مناطق بشتیل أو الكوم الأحمر، وتشكیل عشوائیات جدیدة بطریقة غیر مباشرة
:انخفاض القیمة الشرائیة للتعویضات بعد تعویم الجنیھ: الثانیة  

علي حیث تم عرض التعویضات ) ٢٠١٤ یونیو ١(كان تاریخ أول اجتماع وزیرة العشوائیات بأھالي ماسبیرو 
  )جنیھ مصري للشراء7.17  =كان سعر الدولار مقابل الجنیھ في البنوك المصریة والبنك المركزي المصر(السكان

   %٢٤٧ولكن تم صرف التعویضات بعد تعویم الجنیھ حیث انخفضت القیمة الشرائیة للجنیھ وزاد سعر الدولار بنسبة 
 17.69 =٢٠١٨ ینایر ١والبنك المركزي المصري بتاریخ حیث وصل سعر الدولار مقابل الجنیھ في البنوك المصریة 

  جنیھ مصري  للشراء مما یمثل ظلما وغررا للسكان الذین لم یكن أمامھم سوي قبول التعویضات
 : احتكام سكان منطقة ماسبیرو للقضاء

الاختصام للجنة  نتیجة لشعور الكثیر من سكان المنطقة بعدم حصولھم علي حقوقھم حتي بعد )٥٣(تم اللجوء للقضاء
طالبوا فیھا بالتعویض العادل .  وأحقیتھم في تملك مسكنھم الحالي)٥٥(. مطالبین بسرعة الفصل في الدعوى)٥٤(.التظلمات

  )٥٦(.لسكان مثلث ماسبیرو برفع قیمة التعویض الذى لا یكفى لشراء مسكن ملائم
  )٥٧( :تخفیض  قیمة الأقساط

 والحفاظ علي القیمة الإجمالیة لسعر الشقة داخل المنطقة، وخفض القیم )٥٨(تمت الموافقة علي تخفیض قیمة الأقساط
   %٧الإیجاریة التملیكیة بالنسبة للمساحات الأخرى  مع إلغاء الزیادة السنویة المقررة على الإیجار الشھري وتبلغ 
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  :المستثمرین وتطویر منطقة ماسبیرو
 ٥لى الاتفاق الخاص بالمشاركة في التطویر، بالإضافة إلي أربعة شركات من ملاك منطقة مثلث ماسبیرو عوقعت 

  ، وتعد شركة ماسبیرو للتنمیة العمرانیة، ھي المسئولة عن مشروع التطویرأبدت رغبتھا في المشاركةشركات أخرى 
 إلى ١٥الاتفاق مع كبار ملاك الأراضي ینص على استقطاع جزء من أراضیھم من 

ھا لتوسیع الشوارع وبناء مساكن بدیلة للسكان، من مساحة كل أرض حسب طبیعت% ٤٠
والباقي یعود للمالك لاستغلالھ بالطریقة التي یراھا، وأن ھناك خیارین أمام مالك الأرض 

ّإما أن تنفذ الحكومة المساكن للأھالي ویحصل ھو على تعویض مادي، وإما أن ینفذ ھو ّ    
یمكن أن لا تلتزم الشركات  وولم تضع الدولة أي جدول زمني للمستثمرین حتى الآن
  )٥٩(خالد صدیق، الاستثماریة بالمقترحات التطویریة حسب تصریحات م 

تقسیم مثلث ماسبیرو : ٣٢شكل 
  إلي شرائح مختلفة الأسعار 

ًلم تضع الدولة شروطا لنوعیة الاستثمار في المنطقة بعد التطویر، وتركت المسألة مفتوحة لرغبة المستثمرین، وإن كان 
، إلا أن المستثمر ً) طابقا١1دور أرضي و(ً مترا،٣٦نون یحدد ارتفاعات معینة للمباني في المنطقة بحیث لا تتجاوز القا

ًولم یفرض على المستثمرین نوعا معینا، فجمیع الخیارات . بإمكانھ زیادة الارتفاعات عن طریق دفع رسوم إضافیة ً
حددت الوزارة الشرائح السعریة لشراء الأراضي من و. ق فندقیةمتاحة، وإن كانت المنطقة مؤھلة لبناء فنادق أو شق

    ألف جنیھ حسب المنطقة٧٥ آلاف جنیھ و٥الملاك تراوحت بین 
، ٢ ألف م٢٣الشركتان السعودیتان حیث تمتلك (حدث خلاف بین  وزیر الإسكان، والمستثمرین السعودیین والكویتیین، 

من المساحة المخصصة لھم، % ٢٠ًاحتجاجا على استقطاع ما نسبتھ وذلك ) ٢ م ألف٥٢بینما تمتلك الشركتان الكویتیتان 
  .وھددت فیھ الدولة بنزع الملكیة منھم إذا استمروا على موقفھم الرافض

  

  :)٦٠( البدء بتنفیذ المشروع .٧.٢.٤
٢٠١٨ وانتھت خلال شھر مایو ٢٠١٨بدأت أعمال الإزالة بالكامل لمباني مثلث ماسبیرو أول فبرایر   

     
  )٦١(صور توضح مرحلة الإزالة لمباني مثلث ماسبیرو : ٣٣شكل 

 

محافظة القاھرة ووزارتي التضامن والسیاحة، وھیئة التخطیط (تم إعداد دراسات جدیدة على المنطقة من قبل كل من 
  لمنطقة للإعداد مخطط التطویر النھائي ) العمراني وإدارة التخطیط العمراني

 ٢٠ إلي ١٥تكلفة إجمالیة تتراوح من ب شھرا و٣٠ خلال هتنفیذ إنھاءعن  وتم الإعلان ٢٠١٩ینایرشروع المبدأ تنفیذ 
إزالة المباني القدیمة وإقامة البنیة التحتیة والخدمات ( ملیارات جنیھ للمرحلة الأولي ٤وحدد مبلغ . ملیار جنیھ

 ملیون جنیھ ٦٠٠لیار للبنیة الأساسیة والطرق، و ملیون جنیھ للتعویضات، ومبلغ م٧٠٠، مقسمة كالتالي )الأساسیة
ومراعاة أن یكون تصمیم المباني بالمشروع متناسبا .  ملیون جنیھ لتنفیذ الخدمات٧٠٠ وحدة سكنیة، و٩٣٠لتنفیذ 

  ) طابع المعماري الخدیويال(مع عمارة القاھرة الخدیویة ومتواكبا 
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  )٦٩(طط توزیع استعمالات الأراضي مخ: ٣٤شكل 

  
    )٦٩(صور توضح المشروع النھائي الجاري تنفیذه لمثلث ماسبیرو : ٣٥  شكل      

حددت مساحة التطویر النھائیة المعتمدة من محافظ القاھرة والمجلس الأعلى للتخطیط العمراني بصورة نھائیة بالمنطقة 
:حسب الجدول التالي قطعة أرض ٣٠ فدان وتقسیمھا لعدد ٧٥.٦  

  فدان٦.٤المنطقة السكنیة - فدان            ب١٥.٥ مباني قائمة بمساحة -أ
  فدان١٧.٨مرافق وطرق  - فدان         د٣٥.٨الاستعمالات المقترحة - ج

   طابق٤٠ً مترا ، وتحدید ارتفاعات المباني بحیث لا تزید على ٢٤ اعتماد عرض الشوارع الداخلیة لتبلغ 
 یولیو لبناء ألف وحدة ٢٦تطل على شارع )  بالشوارع الداخلیة( أفدنة ٨ماد تخصیص قطعة أرض بمساحة تم اعت

وباقي المساحة للأنشطة المتعددة الاستخدامات،  .سكنیة مع تزویدھا بكافة الخدمات من محلات ودور حضانة ومدارس
ترفیھي وسیاحي بالإضافة إلى مسار تجارى كما یتضمن المخطط مسارین .أنشطة تجاریة وسیاحیة وترفیھیة وفندقي

سیقوم بالربط بین المسارین الآخرین، مع عمل شوارع مخصصة للمشاة بالإضافة إلى إنشاء جراج تحت الأرض أسفل 
ورفع كفاءة میدان عبد . مسار المشاة الرئیسي لربط الكورنیش بمحطة مترو رمسیس، مع تأسیس شبكة طرق بالمشروع

  اره الرابط بین القاھرة الخدیویة ومثلث ماسبیرو المنعم ریاض باعتب
    مقارنة بین مشروع إعادة تطویر منطقة ماسبیرو ومشروع إعادة تطویر منطقة دھارافي    .٥

  ):دھارافي ، ماسبیرو ( منطقتيبین مشروعي إعادة تطویر الجوانب المشتركة. ١.٥
  ما في قائمة أكبر المدن حول العالم من حیث عدد سكان كلا المدینتان ذاتا أھمیة تاریخیة واقتصادیة وكلاھ- أ

   نلموقعیل الموقع الاستراتیجي لكلا المنطقتین في مدینتي القاھرة ومومباي مع أعلي سعر أرض -ب
   محاطتان بأبراج مجاورة للمنطقة العشوائیة  وشوارع رئیسیة ھامة و) شكل مثلث(المنطقتین  تشابھ شكل -ج
 كلا المشروعین مجتمع منتج وتتوفر بھ العدید من الصناعات المجتمع السكاني ب-د
  رغبة وحرص الحكومات المختلفة والمستثمرین في كلا البلدین علي إعادة التطویر -ھـ
  لأغلب مقترحات مشاریع إعادة التطویر Mixed-use اعتماد توجھ التطویر بالاستخدام المتعدد -و
  (FAR) واقتراح زیادة معامل البناء High rise Building  الاتجاه إلي اختیار التكثیف الراسي-ز



  
  

دھارافي، مومباي (ائیة بمراكز المدن دراسة مقارنة لمشاریع إعادة تطویر منطقتي نحو تنمیة مستدامة متعددة الاستخدامات ذات بعد إنساني للمناطق العشو
  )وماسبیرو، القاھرة

 

JAUES, 14, 53, 2019 
   

1715 

  :المشروعینبین  جوانب المختلفةلدراسة مقارنة ل. ٢.٥
  منطقة دھارافي  منطقة ماسبیرو  وجھ المقارنة  م

المقترحات المختلفة   ١
  لإعادة التطویر

  تم تقدیم عدة مقترحات أشھرھا
٢٠١٤- ٢٠٠٨- ٢٠٠٤- ١٩٩٩-  ١٩٩٧  

  رحات أشھرھاتم تقدیم عدة مقت
٢٠١٥ -٢٠١٠-٢٠٠٨- ٢٠٠٧  

زیادة معامل البناء   ٢
FAR زیادة معامل  وتم اعتماد التكثیف الرأسي  تم اعتماده في المقترحات الاولیة للمسابقة

   ٤ إلي ١.٣٣البناء من 
  ٢٠١٢تم عملھا في عام   ٢٠١٤تم عملھا في عام   عقد مسابقة عالمیة  ٣

  مراعاة الجانب الإنساني  ٤

ة عرض أفكار مشروع إعادة في بدای
التطویر كانت ھناك محاولات لإقناع السكان 

المقیمین بأسعار ملائمة مما دفعھم للموافقة 
  ٢٠١٢وتأیید مشروع التطویر عام 

تم تقدیم وحدات سكنیة مجانیة بأبراج 
 للسكان الذین ٢ م٣٢.٥سكنیة بمساحة 

لدیھم إثبات ملكیة  بالمنطقة قبل عام 
  لسكان رفضواولكن ا  فقط٢٠٠٠

موقف السكان من   ٥
 مشروع إعادة التطویر

عارض السكان محاولات التطویر المختلفة 
وذلك بسبب زیادة أسعار الوحدات السكنیة 

عن قدرتھم الشرائیة مما أدي لاضطرار 
من السكان لاستلام  % ٨٢حوالي 

  التعویضات وترك المنطقة 

عارض السكان مشروع إعادة التطویر 
 ة مجانیت كاندات السكنیة الوحرغم أن

وذلك لصغر مساحة الوحدات ولأنھا لا 
تشمل الجمیع ولأنھ یتعارض مع أسلوب 

  حیاتھم وطبیعة عملھم 

  موقف الحكومة  ٦
تم إخلاء المنطقة وھدم المنازل رغم 

 ورفع دعاوي  السكاناعتراض الكثیر من
   )الاضطرار لقبول التعویضات (قضائیة

عدم تنفیذ الاستجابة لرفض السكان و
المشروع وعمل محاولات جادة للوصول 

  لصیغة للتطویر تحقق 

  التصمیم التشاركي  ٧
  

  تم عمل دراسات أولیة من قبل مجموعة مد
 ثانيالفائز بالمركز الالمشروع واستفاد منھا 
   لكن یتم حالیا تنفیذ مشروع جدید بالمسابقة و

تم تقدیم عدة مقترحات تشاركیة أشھرھا 
ئز بالمسابقة العالمیة المشروع الفا

Plurail  وكذلك مقترح Naya 

  التصمیم الفوقي  ٨
المرحلة النھائیة الحالیة تتسم بأسلوب فوقي 

یفرض التطویر علي الناس رغم اعتراضھم 
  وعدم موافقتھم  

كان المقترح الأولي المعتمد للمعماري 
موكیش مھتا یعتمد علي تصمیم فوقي 

  ولكن تم رفضھ ومعارضة تنفیذه
  )الباحث: المصدر (مقارنة بین مشروع إعادة تطویر منطقة ماسبیرو ومشروع إعادة تطویر منطقة دھارافي: ٨جدول 

  : الخلاصة. ٦
  :كل منل بسبب عدم مراعاة الجانب الإنساني مما أدي لخسائر الدراسیتین نمنطقتیل أغلب المحاولات التطویریة لتتعثر

  )تطویر وتحسین نمط الحیاةال(الحرمان من تأخر أو ال  السكان
  تأخر إنجاز المشروعات التطویریة لصعوبة إخراج السكان الأصلیین بتلك المناطق  المستثمرین

  استمرار البؤر العشوائیة بكل ما فیھا من سلبیات أخلاقیة وأمنیة بالإضافة إلي تشوه المظھر الحضاري  الدولة
  

حیث بدأت ابقات لكلا المشروعین كانتا في مرحلة زمنیة متقاربة الدراسات والأفكار التطویریة والمسیلاحظ أن 
بدأت عام مشروع دھارافي (و) ١٩٦٨بدأت عام مشروع ماسبیرو  (حوالي خمسون عامامحاولات التطویر منذ 

وتعددت المقترحات التطویریة للمشروعین ویرجع السبب الرئیسي لتأخر إنجاز مشاریع التطویر في كلا ) ١٩٧١
سكان العشوائیات أولا و (ن ھو عدم تحقیق صیاغة عادلة تحقق مصلحة كل أطراف أصحاب المصلحة المنطقتی

تطویر كلا الالتي استغرقتھا دراسات ومحاولات الطویلة المدة الزمنیة ف. في آن واحد) المطورین والدولة
 -فقط سنویا % ٦لاستثمارات ولو افترضنا أن العائد لتلك ا( خسارة  كبیرة في استثمار الأصول تمثلالمشروعین 

بدون  - جراء ذلك التأخیرعلي الأقل  % ٣٠٠مما یعني أنھ حدثت خسائر فعلیة للمستثمرین تصل إلي حوالي 
بالإضافة إلي عدم رضا السكان عن أغلب البدائل كما أوضحنا  ) حساب القیمة المركبة ولا حساب قیمة التضخم

حیث ) فریق التصمیم التشاركي الموازي( فریق مد تحقیق أھداف عدم  خلاف،سواء في دھارافي أو ماسبیرو
وضع مخطط التطویر مع تم اجتھد الفریق في تقدیم حل تشاركي یحافظ علي السكان واستمرارھم بنفس المنطقة و

ع ّ أشھر، وتم الاتفاق علیھ ووق٦ لمدة وزارةالأھالي لمدة عامین كاملین، ومع المستثمرین لمدة ستة أشھر، ومع ال
لسكان أدت إلي لعلیھ ممثلي الأھالي والمستثمرون ورئیس مجلس الوزراء الأسبق ولكن تعدیل البدائل المطروحة 

 من سكان ماسبیرو واضطرارھم لقبول الحصول على التعویض المادي لعدم قدرتھم علي تحمل  %٨٢رحیل 
   .بعد إزالة المباني العشوائیة للمشروع بالمخطط العام لشركات الاستثماریةا إمكانیة عدم تقیدخلاف . الأقساط
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  )الباحث: المصدر( والجھات الرسمیة والتطویر المستھدف طورینتصور للعلاقة بین السكان والم: ٣٦شكل 

 
  : Recommendationsوصیات الت .٧

الوصول  مكنمن دراسة المشاریع التطویریة المختلفة للمنطقتین الدراسیتین وأسباب تعثر التنمیة في كل منھما ی
بحیث ، )الموقع الاستراتیجي وخصوصا المناطق ذات(إعادة تطویر العشوائیات تھدف لتحفیز  أولیة مقترحة  صیاغةل

   .المصلحةأصحاب جمیع الاستفادة لتكون الصیاغة عادلة تحقق 
 

  :تطویر منطقة عشوائیةیجب مراعاة النقاط الآتیة عند إعداد مشروع 
  :دھارافيمنطقة من مشاریع تطویر ) Key Learning Points (ةنقاط دراسیة مستفاد: أولا

المحافظة و) الإنسان أولا(ھو تحقیق تنمیة الإنسان قبل تطویر المكان  للتطویر  ضرورة أن یكون الھدف الرئیسي-أ
   .در الرزقامصالقائمة و والمحافظة علي الأنشطة ،علي العلاقات العائلیة القائمة

عدد حصر (قبل عملیة التطویر  للمنطقة  ودقیقةتفصیلیة دراسات حضریة وسكانیةدوي ودراسات جعمل ضرورة  -ب
 الخدمات الحالیة – الأنشطة القائمة بالمنطقة –  مساحات المباني القائمة– الملاك والمستأجرین –السكان المقیمین 

حتي  GIS (Geographic Information System(نظام معلومات جغرافي بمحدثة وعمل قاعدة بیانات ) القائمة
   .ةیستوعب التطویر جمیع سكان المنطق

ضرورة إشراك شركات متخصصة، مع المحلیة الستشاریة الامكاتب الخبرة والبیوت ضرورة الاستفادة من  – ج
مع إمكانیة عمل مسابقة لكل . )MUPs(خصوصا في المشاریع الحضریة الكبرى -استشاریة ذات خبرات عالمیة 

  سة بین بیوت الخبرة للوصول لأفضل حل لكل منطقةفانلملمنطقة 
السكان  - ملاك الأراضي – المستثمرون - المطورون-الحكومة (إعادة رسم خریطة أصحاب المصلحة ضرورة -د

 وفقا لمدي التأثر بإعادة وفرزھم)  سكان المناطق المجاورة- العملاء - الشركاء - أصحاب الأعمال بالمنطقة -المقیمون 
  لجمیع وتقییم مدى تحقق الفائدة لالتطویر

 متر مربع ٧٥بحد أدني و –حالیالھم منح جمیع القاطنین وحدات سكنیة مكافئة في المساحة لما ھو قائم ضرورة  -ھـ
  )الاستفادة من دھارافي( وذلك بدون تحمل السكان لتكالیف البناء –للوحدة السكنیة 

   أثناء مرحلة التطویر ةبالمنطقلمقیمین اتوفیر سكن بدیل ملائم لجمیع السكان ضرورة  –و
السكنیة ( بحیث یشمل الأنشطة Mixed-Use Development  اعتماد نمط التنمیة متعددة الاستخدامات أھمیة  -ز

مساحات فراغات مفتوحة ووتوفیر  و الاجتماعیة والثقافیة والریاضیة مع إضافة وسائل ترفیھیة والتجاریة والإداریة
  تي تكون تلك المشاریع مراكز حضریة جدیدة تطور النسیج الحضري للمدن الحالیة ح) خضراء مناسبة

شركة غیر  علي صورة CLT Community Land Trust  التطویرمنطقة  تأسیس صندوق ائتمان لأراضي-ح
الوحدات  إدارة مشروع التطویر وتوفر  تتولى)ثلث أعضاء مجلس الإدارة من سكان المنطقةبحیث یكون (ربحیة 

  ) قیمة الأرض(لاستفادة من المورد الرئیسي للتطویر وتحقق ا لمحدودي ومتوسطي الدخلالسكنیة المستأجرة 
  

  :من مشاریع تطویر منطقة ماسبیرو) Key Learning Points (نقاط دراسیة مستفادة: ثانیا
 بإشراك لتطویرإعادة ا في جمیع مراحل Participatory Design (PD)ضرورة أن یكون التصمیم تشاركي  -أ

في عملیة التصمیم للمساعدة في ضمان تلبیة النتائج لاحتیاجاتھم حوار مجتمعي ممثلین لجمیع أصحاب المصلحة وعمل 
مع التأكید علي عدم  )تصمیم یلائم ویناسب كل منطقة علي حده حسب ظروفھا وطبیعتھا(وطبیعة حیاة المقیمین، 

لمناطق في عمل التطویر من عدمھ والتأكید على تسویة أحقیتھم في وجوب الاخذ برأي السكان الاصلین في تلك ا
 .المشاركة في نسبة من الربح الناتج من التطویر وإعادة التعمیر

   : ضرورة مراعاة الضوابط الآتیة للتكثیف الرأسي لمواقع التطویر- ب
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ضاءة والتھویة الطبیعیة بحیث تحقق عروض شوارع تتیح الإ( توفیر ارتدادات مناسبة عن الشوارع الرئیسیة -
  .) مرة عرض الشارع مع الارتداد١.٥ارتفاع المبني لا یزید عن (
   خاصة للمشروع سواء للمداخل الرئیسیة Drop off areas عمل مناطق تحمیل وتنزیل -
   . مواقف سطحیةبالإضافة إليبالأدوار السفلیة   توفیر مواقف سیارات -
  

تمثل عبء علي شبكة  بحیث لا . والمرافق الملائمة لمشروع التطویریة والخدمات العامةتوفیر البنیة التحتیة الأساس - ج
 المرافق القائمة 

 :اعتماد مشروع التطویرنقاط یجب مراعاتھا عند : ثالثا
تخصصة ذات ماعتماد المشاریع التطویریة لكل منطقة عشوائیة من خلال مؤسسات حضریة مراجعة وضرورة  -أ

  كل محافظة وتكون تابعة مباشرة لصندوق تطویر العشوائیات،خبرة تصمیمیة في 
  (FAR)معامل البناء(یتم الموافقة علي مضاعفة السابقة   بتحقیق النقاطبعد التأكد من التزام مشروع التطویر - ب

Floor Area Ratio ( المسطحات البنائیة المتاحة للموقع ومضاعفةBUA  ،مع كحافز للمستثمرین والمطورین
 وتحقیق  رئیسیةخصوصا للمناطق المطلة علي شوارع  High Rise Buildingsالتكثیف الرأسينیة إمكا

 ،مسطحات إضافیة
  . التأكید علي ضرورة الاستفادة من المبادرات الدولیة والجھات المانحة- ج
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    بإلغاء قرار محافظة القاھرة بإزالة منازلھم بمنطقة مثلث ماسبیرو  الدعوي وطالبت . حي بولاق أبو العلا      
   في المأوى المناسب  وذلك لأن القرار مخالف لحقوقھم وأحقیتھم بتملك أراضیھم المقام علیھا منازلھم بالمنطقة     

  .عیشة لھم، وأنھ لا یوجد أي مكان آخر للذھاب إلیھ والعیش بھللم      
  "وقف دعوى إلغاء قرار إزالة مثلث ماسبیرو وإحالتھا للخبراء). "٢٠١٨یونیو28. (موقع البوابة. 55

www.albawabhnews.com/3166793      
   ، وقف ٢٠١٨ یونیو ٢٨ة، جلسة ــــــخامسة إزالات بمحكمة القضاء الإداري بمجلس الدولقررت الدائرة ال 56. 

  ، وإحالة الدعوى لمكتب الخبراء بكلیة الھندسة بجامعة القاھرة لتحدید ما یلزم المحكمة من  ٧١٠٦٩الدعوى        
   ٧٢ لسنة ٢٨٦٥ولة الدعوى رقم  وأحالت الدائرة الأولى بمحكمة القضاء الإداري، بمجلس الد.توضیحات      
 .قضائیة ، لھیئة مفوضي الدولة، لوضع تقریر      

    تطویر العشوائیات یخفض الإیجار التملیكي لراغبي البقاء في مثلث ). "٢٠١٨فبرایر 13. (موقع منطقتي.  57
   www.akhbarak.net .”ماسبیرو      
    بمنطقة مثلث ماسبیرو، ٢٠١٨ فبرایر 13ًعقد المدیر التنفیذي لصندوق تطویر المناطق العشوائیة اجتماعا .   58

 رابطة ماسبیروممثلو حضره        
     شركات سعودیة وكویتیة ٤مصر تبدأ تطویر مثلث ماسبیرو و). "٢٠١٨مارس  21. (موقع الشرق الأوسط. 59

 /https://aawsat.com )14358 (رقم ددالع  ،"تضع خطط الاستثمار      
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