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 الملخص

 
مقترن�ا بالاحتي�اج الع�المي ال�ذي س�اد الع�الم ف�ي  تصميم العمرانيشهد العالم منذ منتصف القرن الماضي بداية ظهور علم ال

ذلك الحين بنهاية الحرب العالمية الثانية وما تبعها من تدمير شامل لكثير م�ن الم�دن والأحي�اء الس�كنية عل�ى مس�توى الع�الم 
ات م��ن الق��رن الماض��ي ب��دء ظه��ور عل��م التص��ميم العمران��ي ف��ي مص��ر ع��ن طري��ق رواد يأوروب��ا. وم��ع الس��بعينوخاص��ة 

تط�ورت خطيط والعمارة.  ومنذ ذلك الح�ين في هذا المجال من علماء مصر من كليات الهندسة من تخصصي الت رسيناالد
كما أن كثي�ر م�ن الكلي�ات والم�دارس الهندس�ية  وظهرت مشاريع التصميم العمراني بمختلف مستوياتها, العلميةممارسات ال

ورغ�م أدرجت علوم التصميم العمراني في محتوياتها الدراسية سواء كانت ف�ي مراح�ل البك�الوريوس أو الدراس�ات العلي�ا. 
تلاح�ظ الض�عف الش�ديد ان�ي ف�ي الس�وق المص�رية إلا ان�ه التصميم العمر تخصصمرور نصف قرن على بداية ممارسات 

خب�رة ب والاكتف�اء ان إم�ا ي�تم تجاه�ل ه�ذا البع�د تمام�اً فف�ي كثي�ر م�ن الأحي� صادي في مشاريع التص�ميم العمران�ي,للبعد الاقت
يتم عمل هذه الدراسات كدراس�ات منفص�لة  أو خبرة المستثمر, وفي البعض الآخر المصمم العمراني في المشاريع المماثلة

ن ه�ذا البح�ث ه�ذه الدراس�ات. وم�ن ه�ذا المنطل�ق ف�إن تهميش لنت�ائج عن عملية التصميم العمراني مما يترتب عليه م بعيداً 
تفعيل هذا البعد وكيفية  ،يعي بدراسة ورصد أهمية الدراسات الاقتصادية كأحد الأبعاد الأساسية لمشاريع التصميم العمراني

 لدمج البعد الاقتصادي في عملية التصميم العمراني.  غير تقليدية من خلال اقتراح آداه
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التصميم العمراني ـ أنماط مشاريع التصميم العمراني ـ التصميم العمراني المستدام ـ الدراسات الاقتصادية والتصميم 

 .العمراني
 
 
 مقدمة لا

كلة ت�دمير ع�دد كبي�ر م�ن الع�الم مش� اية الحرب العالمي�ة الثاني�ة واج�همنتصف القرن الماضي وخاصة بعد نه منذ
لحرك��ه الأعم��ار وإع��ادة التنمي��ة الس��ريعة له��ذه الم��دن ت��م  الس��كنية وخاص��ة ف��ي أورب��ا. ونظ��راً  والأحي��اءالم��دن 

م�ن الوق�ت حت�ى  . ول�م يم�ر كثي�راً )تخطيطي�ة ومعماري�ة(الاستعانة ببيوت الخبرة من المجالات الهندسية المتاح�ة 
الص�ورة  ،المن�اطق الس�كنية ،رهابدأت تظهر كثير م�ن المش�اكل العمراني�ة عل�ى مس�توى تص�ميم المدين�ة وعناص�

ظه�ر و  .(Lang, 2005)رضاء المستخدمين على هذه المشاريع  ودرجةجودة الحياة  ،البصرية المدركة للمدينة
في استيفاء الاحتياجات المجتمعية العاجل�ة ف�ي ذل�ك الح�ين  محدودية تخصصي التخطيط والعمارة للعالم بوضوح

لتقب�ل فك�ر جدي�د يطال�ب بعل�م  الع�الم مهيئ�اً  وأص�بحراغية والمكاني�ة الخاص�ة بك�ل تخص�ص. فمن حيث الفلسفة ال
         جدي���د يتعام���ل م���ع المش���اريع ذات المقي���اس البين���ي ب���ين ك���ل م���ن تخصص���ي العم���ارة والتخط���يط العمران���ي

(Lang, 1994).  تمت�از بتلبي�ة  ومنذ ذلك الحين ظهر علم التص�ميم العمران�ي كعل�م بين�ي يع�ي بخل�ق بيئ�ة مش�يدة
كان�ت عل�ى مس�توى  ي�ة والاقتص�ادية والجمالي�ة س�واءبعاد الاجتماعي�ة والبيئفة معايير جودة الحياة من حيث الأكا

البع��د الاقتص�ادي لمش��اريع التص��ميم  أنالمدين�ة أو أحياءه��ا الس�كنية أو عل��ى مس�توى أج��زاء م�ن المدين��ة. ورغ�م 
مش�اريع عل�ى المس�توى المحل�ي ال تل�ك كثير من الأحيان يتم تجاهله ف�ينه في رانية أحد الأبعاد الرئيسية إلا أالعم

العمراني�ة م�ن  أه�دافهاب عليه فشل كثير م�ن ه�ذه المش�اريع ف�ي تحقي�ق ما يترت(بجمهورية مصر العربية). وهو 
 م��ن خ��لال م��نهج يه��دفلمجتم��ع المحل��ي. وبالت��الي ف��أن ه��ذا البح��ث ل أوللبيئي��ة المحيط��ة  م��اإ الحي��اةتحقي�ق ج��ودة 

يم العمران�ي م�ن دراسة كيفية تفعيل البعد الاقتصادي في مش�اريع التص�م إلى وميداني استقرائي وتحليلي وتطبيق
تمت��از بالكف��اءة وس��هوله التطبي��ق يمك��ن م��ن خلاله��ا إدراج البع��د  غي��ر تقليدي��ة داه تطبيقي��ةخ��لال التوص��ل إل��ى آ

يقدم دراسة في  الإشارة إلى أن هذا البحث وتجدر يع التصميم العمراني.رالاقتصادي في العملية التصميمية لمشا
يع عل��م التص��ميم العمران��ي وإمكاني��ة تفعي��ل الدراس��ات الاقتص��ادية كبع��د راب��ع أساس��ي للعملي��ة التص��ميمية لمش��ار

 ن دراسات الجدوى الاقتصادية التقليدية تقع خارج نطاق هذا البحث. التصميم العمراني، وبالتالي فإ



۳۰ 

 :كما يلي ،على مجموعة من الدراساتوتعتمد منهجية البحث 
 

عملية التصميم العمراني وارتباطها بالدراس�ات الاقتص�ادية م�ن خ�لال تحلي�ل مفه�وم التص�ميم  تتبع تاريخ   :أولاً 
 وم��دى ارتباط���ه بالتص���ميم العمران���ي العمران��ي المس���تدام ومس���تحدثاته وكيفي��ة تناول���ه للبع���د الاقتص���ادي

 بعد الاقتصادي لمشاريع التصميم العمراني.التوصل إلى تحديد مدى أهمية الو
العينة الدراسية التي دراسة أنماط وأنواع ومستويات مشاريع التصميم العمراني في السوق المحلي لتحديد   :ثانياً 

 ملائمة. الاقتصادية ال الأداةمن خلال ابتكار اولها البحث بالدراسة نسوف يت
ومس��اهمتها المتوقع��ة ف��ي تفعي��ل البع��د الاقتص��ادي ف��ي العملي��ة التص��ميمية لمش��اريع  الأداةش��رح لفك��رة   :ثالث��اً 

 التصميم العمراني.
على مرحلتين. المرحلة الأول�ى: م�ن خ�لال  للأداة يتيح اختبار عملي تطبيقيمن خلال منهج  الأداةاختبار  :رابعاً 

خ�لال عملي�ة التص�ميم العمران�ي  لأداةاس�تخدام لام�ع اح�د المكات�ب الاستش�ارية  بالاتف�اقمنهج تطبيقي يتم 
خ��لال إج��راء اس��تبيان م��ع مجموع��ة م��ن خب��راء وممارس��ي  المرحل��ة الثاني��ة: م��نمش��اريع المكت��ب.  لأح��د

 ،الدراس�ات الاقتص�ادية لمش�اريع التص�ميم العمران�ي أهمي�ةالتصميم العمران�ي به�دف التع�رف عل�ى م�دى 
 ل�لأداةتطبيقي عرض  ،بالسوق المحلي الدراسات الاقتصادية للمشاريع العمرانية إجراءمشاكل  أهمرصد 

 . التطوير ومقترحاتوسهولة التطبيق  بالكفاءةفيما يختص  الرأيواستطلاع 
 
 

 التصميم العمراني وواقع مشاريع التصميم العمراني في مصر ۱
 

 التناول العالمي لعلم التصميم العمراني   ۱/۱
 

حدث  ،بداية ظهور علم التصميم العمراني على الساحة العالمية الستينيات من القرن الماضي ومعية مع بدا
وعلى المدرسة  )باستثناء ألمانيا(انفصال بين تخصصي التخطيط والعمارة على مستوى المدرسة الأوربية 

حد كبير في تحديد الملامح العامة  إلىقد ساهم هذا الانفصال . و(Frey, 2005; and Lang, 1994)الأمريكية 
وتأكيد الاحتياج لتخصص التصميم العمراني لمليء الفراغ الناتج عن هذا الانفصال حيث تم تناول التصميم 

وقد تبع ظهور التصميم . (Kasprin, 2011) العمراني على انه عمارة تخطيط المدن والتجمعات السكنية
 بإسهاماتهم الجليلة في تطور العلمميين في مجال التصميم العمراني العمراني ظهور مجموعة من الرواد العال

P0Fإلى صورته الحالية. ولعل من ابرز هؤلاء الرواد كيفين لينش وصولاً 

۱
P (Kevin Lynck)،  كريستوفر

P1Fاليكساندر

۲
P (Christopher Alexander)، باول سبرايريجينP2F

۳
P (Paul Spreiregen)، ولفي وشيننP3F

٤
P      

(M. R. Wolfe and R. D. Shinn)،  حيث ساهم هؤلاء الرواد بدراسات قيمة تعتبر من أهم المراجع
 هتمامإن معظم الإوفي بداية ظهور التصميم العمراني ونسبة لكيفين لينش فالتصميم العمراني.  المؤرخة لعلم

كان على مستوى الإدراك البصري والتصميم البصري للعناصر الوظيفية للمدينة والمناطق السكنية 
(Banerjee and Southworth, 1996).  تطورت نظرة العالم لعلم التصميم العمراني من  أنولكن ما لبث

شاريع التصميم العمراني ملومع بداية ظهور التطبيقات الفعلية  ،خلال مجموعة العلماء والرواد السابق ذكرهم
                      أبعاد أخرى بجانب الأبعاد المادية والجمالية ليشمل الأبعاد البيئية والاجتماعية والاقتصادية على ليشتمل

(Lang, 1994; Frey, 2005; and Banerjee and Loukaitou-Sideris, 2011).  ۱الشكل ( ويوضح( 
كما يوضح  ،المادية والبيئية والاجتماعية والاقتصادية الأبعادالمحاور المختلفة للتخصصات العمرانية حيث 

 أنالاختلاف في تعريف كل من تخصصات التخطيط والعمارة والتصميم العمراني. حيث نجد  أيضاً الشكل 
وفي حين نجد  ،البيئية الإنسانيةالعمارة تميل إلى الأبعاد المادية والتطبيقية في حين ينحاز التخطيط إلى العلوم 

ممكنه كفاءة تصميمية  أعلىالمختلفة في محاولة لتحقيق  الإبعادفي منطقة متوازنة بين  يقع العمراني التصميم أن
    المختلفة. الأبعادعلى متوازنة 

                                                 
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’.  
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 التناول المحلي لعلم التصميم العمراني  ۱/۲
 

 العم�ارةبدء ظهور علم التصميم العمراني في المجتمع المصري المحلي على يد مجموعة م�ن ال�رواد ف�ي مج�ال 
يرج��ع الفض��ل له��م ف��ي بداي��ة ظه��ور عل��م  ،وال��ذين ك��انوا عل��ى م��نح دراس��ية خارجي��ة ف��ي ذل��ك الوق��ت والتخط��يط

التصميم العمراني ف�ي مص�ر وذل�ك ف�ي الس�بعينات م�ن الق�رن الماض�ي. ولك�ن ت�أثر عل�م التص�ميم العمران�ي ف�ي 
ظه�ر ذل�ك بوض�وح و ،مصر بشدة بفكر ومدرسة كيفن لينش والتي تعتمد على الأبعاد المادية والمكانية والجمالية

حتى انه  ،مصر بمدرسة وفكر كيفن لينش والذي انعكس بوضوح على أعمالهم من خلال تأثر رواد هذا العلم في
التص�ميمية لمش�اريع التص�ميم للعملي�ة  الأخ�رىباقي الأبعاد  وأفي كثير من الأحيان كان يتم التغاضي عن بعض 

ل ال�رواد ف�ي ولكن مع بداية القرن الحالي وبداية انفتاح جيل جديد من العلماء والذي يرجع الفضل لجي. العمراني
المختلف��ة  الأبع��اد بإدم��اجخل��ق ه��ذا الجي��ل الجدي��د م��ن المهتم��ين بالتص��ميم العمران��ي. ولق��د ق��ام ه��ذا الجي��ل الجدي��د 

 ،للتصميم العمراني من خلال المدرسة والفكر المصري لعمل نمط مميز لمش�اريع التص�ميم العمران�ي ف�ي مص�ر
ي علم التص�ميم العمران�ي عل�ى مس�توى مص�ر والع�الم يمكن القول انه أصبح لمصر مدرسة فكرية مميزة ف حتى

  العربي والشرق الأوسط. 
 

المادي�ة  الأبع�ادحيث نجد انه مازال الاتجاه نح�و  ،فكر المدرسة المصرية للتصميم العمراني )۱ويوضح الشكل (
 إل�ى الإش�ارةالاجتماعي�ة. وبالت�الي يج�ب  الأبع�ادوخاص�ة  الأخرى بالأبعادمع محاولة الاهتمام  الأكبرهو التأثير 

 إدراكه�االبيئي�ة والاقتص�ادية رغ�م  الأبع�اد أهمل�تالمدرسة المص�رية للتص�ميم العمران�ي بوض�عها الح�الي ق�د  أن
 المختلفة.  الأبعادتحقيق التوازن في مشاريع التصميم العمراني على  أهميةمدى و الأبعادهذه  أهميةبمدى 

 
البيئي�ة والاقتص�ادية  الأبع�اد أغفل�ترسة المصرية للتصميم العمراني بوضعها الحالي ق�د المد أنمما سبق يتضح 

 منفص�لةعن جزء تكميلي ي�تم م�ن خ�لال دراس�ات  عبارة الأبعادهذه  أصبحتحيث  ،لمشاريع التصميم العمراني
 أس�بابالبحث في دراس�ة نتائجها أو تتم بشكل صوري أو يتم تجاهلها بالكامل. وهنا يأتي دور  إغفالغالبا ما يتم 

 أس�بابالمدرسة المصرية للأبعاد الاقتصادية في مش�اريع التص�ميم العمران�ي ف�ي محاول�ة عملي�ة لتعري�ف  إهمال
ف�ي مش�اريع  عملي�ة التص�ميم العمران�يل وه�و البع�د الراب�عالبع�د الاقتص�ادي  لإدم�اجوسيلة فعال�ه  وإيجادالمشكلة 

 التصميم العمراني بالمدرسة المصرية. 
 

Physical 
 البعد المادي

Economic 
 الاقتصاديالبعد 

Environment 
 البيئيالبعد 

Social 
 الاجتماعيالبعد 

 العمارة 
 

 التخطيط
 

 التصميم العمراني
 

 التصميم العمراني
 المدرسة المصرية

دراسة الأبعاد والتوجهات العامة للعمارة والتخطيط  ) ۱شكل (
 والتصميم العمراني على المستوى العالمي والمحلي

 Lang, 1994; Frey, 2005 المصدر: البحث استنادا على
Banerjee and Loukaitou-Sideris, 2011; Kasprin, 2011 
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 العمراني المستدام والدراسات الاقتصادية التصميم ۲
 

الصناعية والعمرانية بمعدلات تزايد غير متوقعه مم�ا  التنميةمع نهاية القرن الماضي وما شاهدته هذه الفترة من 
 الأم�ر ال�ذي جع�ل الع�الم مهيئ�ا ،اكبر الأثر ف�ي الت�دهور البيئ�ي الح�اد ال�ذي واجه�ه الع�الم ف�ي ذل�ك الح�ين له كان

وبالت�الي  ،اف التنمي�ة م�ع الحف�اظ عل�ى البيئ�ة الطبيعي�ةبشدة بعلم وتوجه جديد يمكن من خلاله تحقيق أهد ومطالباً 
كان ظهور علم الاستدامة في صورته الأولية وهي الاس�تدامة البيئي�ة والت�ي م�ا لبث�ت بن�اء عل�ى احتياج�ات الع�الم 

ومع بداي�ة الق�رن الح�الي . (Quental et al., 2011)ماضي ير إلى التنمية المستدامة مع نهاية القرن التغإلى ال
م�ع  ،أصبح التوجه العالمي للبحث في كيفية تفعيل وتطبي�ق الاس�تدامة عل�ى جمي�ع المس�تويات والجه�ات المختلف�ة

تطور المحاور الأساسية للاستدامة لتشمل البعد المؤسسي بجانب كل من الأبعاد البيئية والاجتماعية والاقتصادية 
(Krank et al., 2013; and Quental et al., 2011). 

 
العمران من أهم تحديات العالم كاحتياج وكأحد أهم عناصر التغيي�ر الت�ي غالب�ا م�ا ين�تج عنه�ا ت�أثيرات  أنوحيث 

ظه��ر مص��طلح التص��ميم العمران��ي المس��تدام بمش��تقاته المختلف��ة م��ن  ،س��لبية عل��ى البيئ��ة الطبيعي��ة لمن��اطق التنمي��ة
. ويمك�ن (Maughtin and Shirley, 2005)التص�ميم البيئ�ي المس�تدام  ،لأخضر والمدين�ة الخض�راءالعمران ا

تعريف التصميم العمراني المستدام على انه محاوله لخلق عمران يحق�ق الت�وازن م�ا ب�ين الاحتي�اج لتحقي�ق النم�و 
للص��عوبة البالغ��ة  ة ونظ��راً ي��المجتمعتحقي��ق التنمي��ة اظ عل��ى البيئ��ة الطبيعي��ة والاقتص��ادي والعم��ران البيئ��ي والحف��

لتحقيق هذا التوازن فقد أصبح علم التصميم العمراني المستدام بمح�اوره المختلف�ة م�ن أه�م المج�الات البحثي�ة ف�ي 
. فالتصميم العمراني المس�تدام يحت�اج إل�ى خط�ط طويل�ة الم�دى لتحقي�ق (Li et al., 2009: 135)الألفية الجديدة 

وبيئي��ة  ةالأبع��اد المختلف��ة لتص��ميم العمران��ي بم��ا فيه��ا م��ن تح��ديات اقتص��ادية وعمراني�� الت��وازن الفعل��ي م��ا ب��ين
ي ض�رورة التنس�يق م�ا ب�ين ه�. ولعل من أهم وسائل تحقيق أهداف العم�ران المس�تدام (Roy, 2009)واجتماعية 

ص�ميم العمران��ي احتياج�ات التص�ميم العمران��ي والتخط�يط الع�ام للعم��ران. وبق�راءة نظري��ة تحليلي�ة ف�ي أبح��اث الت
المستدام نجد أن هناك شبة إجماع على أهمية القدرة على تحقيق المش�اركة الش�عبية والتوح�د السياس�ي واس�تخدام 
البرامج التثقيفية والتعليمية كأهم المحاور العملية لتحقي�ق التص�ميم العمران�ي المس�تدام عل�ى أبع�اده المختلف�ة. كم�ا 

العمراني المستدام على أن البعد الاقتصادي والقدرة على إيج�اد الت�وازن  نجد أن هناك إجماع من علماء التصميم
اقتص��اديات التنمي�ة العمراني�ة والاجتماعي��ة واقتص�اديات الحف�اظ البيئ��ي م�ن أه�م مراح��ل عملي�ة التص��ميم  ب�ين م�ا

عل�ى والتي يجب أن تتحقق من خلال الق�درة  ،(Mekjer et al, 2011; and Voral et al., 2011)العمراني 
ب�دء م�ن المس�توى الق�ومي  يبفكره الرأس (Strategic Urban Design) تفعيل التصميم العمراني الاستراتيجي

 فالإقليمي وصولا إلى المستوى المحلي.  
 

ي ف�ي مش�اريع سابق نجد أن علم التصميم العمراني المستدام جاء ليؤكد عل�ى أهمي�ة البع�د الاقتص�ادالمن التحليل 
وض�رورة أن يراع�ي تحقي�ق أعل�ى درج�ة م�ن ال�دمج والت�وازن ب�ين الأبع�اد المختلف�ة لعملي�ة  ،التصميم العمران�ي

التصميم العمراني في إط�ار ال�ربط الأفق�ي لأبع�اد عملي�ة التص�ميم العمران�ي البيئي�ة والاجتماعي�ة والبيئي�ة وك�ذلك 
ي�تمكن التص�ميم العمران�ي م�ن  ىحت� ،حليةمراعاة الربط الرأسي على المستويات المختلفة القومية والإقليمية والم

ب��ذلك أه��داف التص��ميم العمران��ي  تحقي��ق اكب��ر عائ��د اقتص��ادي عل��ى المجتم��ع العمران��ي والبيئ��ة الطبيعي��ة محقق��اً 
 المستدام. 

 
 

 دراسة تصنيف مشاريع التصميم العمراني في السوق المحلي ۳
 

 التصميم العمرانيـ التصنيف الرأسي لمشاريع مستويات مشاريع التصميم العمراني   ۳/۱
  

بعد مرور أكثر من نصف قرن على ظهور علم التصميم العمراني وما تبع�ه م�ن تط�ور ف�ي الفك�ر والتطبي�ق ف�ي 
       أص���بح التوج���ه الع���المي نح���و النظ���ر إل���ى التص���ميم العمران���ي عل���ى ان���ه متع���دد المس���تويات، والممارس���ات

(Meijer et al., 2011)  ،م��ع  ةية وإقليمي��ة ومحلي��ـ��ـعالمي��ة وقوم ةمس��تويات ع��دره ش��موليه عل��ى ـ��ـذو نظ
ض��رورة العم��ل م��ن خ��لال منظ��ور اس��تراتيجي لعملي��ة التص��ميم العمران��ي، كوس��يلة لتحقي��ق التص��ميم العمران��ي 

 . (Roy, 2009; and Kasprin, 2011)المس�تدام م�ن خ�لال إيج�اد رؤي�ة ش�مولية لمش�اريع التص�ميم العمران�ي
الاستراتيجي المستدام في التفاعل على أكثر  العمراني تطبيق فكر التصميم فيمولية وكلما نجحت هذه الرؤية الش

ولع�ل  من مستوى كلما زادت معدلات الكفاءة والاستدامة المتوقعة لمشاريع التصميم العمراني بأنواعها المختلفة.
    التص���ميم العمران���يلمش��اريع م��ن تن���اول مفه���وم التص��ميم العمران���ي الاس���تراتيجي  م���ن أوائ���ل )۲۰۰٥ف��راي (



۳۳ 

(Frey, 2005)من خلال ع�رض لإط�ار عم�ل تك�املي لمش�اريع التص�ميم العمران�ي يش�تمل طبق�ا لرؤيت�ه عل�ى ، 
 التصميم العمراني الإستراتيجي على المستوى الإقليمي للتجمعات الحض�رية، ث�م عل�ى مس�توى المدين�ة، ث�م عل�ى

 ز مستويات مشاريع التصميم العمراني كما يلي:ويمكن إيجاالمحلي لتفاصيل وعناصر المدينة.  المستوى
  

ال��ذهني والص��ورة المدرك��ة الم��راد م��ن خ��لال  للانطب��اعوض��ع تص��ور ع��ام  ي��تمالمس��توى ال��دولي والق��ومي:  أ.
التصميم العمراني تأكيدها سواء على المستوى الدولي أو الإقليمي. ويع�د ه�ذا التوج�ه م�ن أح�دث التوجه�ات 

 .City Brandingفي علم ومشاريع التصميم العمراني بمفهوم عالمية المدينة 
للمدين�ة ف�ي تأكي�د ال�دور الإقليم�ي  فك�ر التص�ميمية والالوظيفالمستوى الإقليمي: من خلال مساهمة عناصر  ب.

ف�ي تأكي�د رؤي�ة بعاد الاجتماعية والاقتصادية والبيئية ت الحضرية بوجه عام، في تحقيق الأللمدينة والتجمعا
              :وى مفه����ومـ����ـعل����ى مس����توى الإقل����يم ولع����ل م����ن اح����دث التوجه����ات عل����ى ه����ذا المستعام����ة للمدين����ة 

Urban Agriculture,  Eco-Efficient Design, Green City  .   
م�ن خ�لال التركي�ب ال�وظيفي لش�بكة البني�ة الأساس�ية البص�رية لعناص�ر المدين�ة الرئيس�ية المستوى المحل�ي:  ج.

س�واء كان�ت مش�اريع منفص�لة أو  ومدى تكامله�ا م�ع مش�اريع التص�ميم العمران�ي المختلف�ة العام�ة والخاص�ة
م�ن اح�دث التوجه�ات العلمي�ة له�ذا ولأح�د عناص�ر التك�وين البص�ري للمدين�ة.  أو مشاريع تفصيلية لعناص�ر

         المس���توى ه���و مج���ال تص���ميم الش���بكة الخض���راء للمدين���ة كأح���د أه���م عناص���ر عملي���ة التص���ميم العمران���ي
City Green Infra-structure   .  

 
 أنماط وأنواع مشاريع التصميم العمراني    ۳/۲
 

) حيث ۲۰۰٥مشاريع التصميم العمراني هي لانج ( وأنواع أنماطمن أهم الدراسات التي يمكن من خلالها تحليل 
تناول بالتفصيل أنماط مشاريع التص�ميم العمران�ي عل�ى مس�توى الع�الم ث�م أخت�تم دراس�ته بالتوص�ل إل�ى تص�نيف 

. كما جاء كل من (Lang, 2005)ه المشاريع لأنواع مشاريع التصميم العمراني طبقا لنوعية المنتج العمراني لهذ
) وذل�ك م�ن خ�لال تجمي�ع وع��رض جمي�ع أعم�ال كيف�ين لي�نش كأح�د أه�م المراج��ع ۱۹۹٦( ب�انرجي وس�اوثورس

الأساسية في رص�د تط�ور أنم�اط وأن�واع مش�اريع التص�ميم العمران�ي ف�ي أح�د أه�م وأع�رق الم�دارس ف�ي مج�ال 
 .(Banerjee and Southworth, 1996)التصميم العمراني وهي مدرسة كيفين لينش 

 
 مشاريع التصميم العمراني) أنماط( تصنيف مشاريع التصميم العمراني طبقا لمهام التصميم العمراني  ۳/۲/۱
 
 مشاريع التصميم العمراني المتكاملة (Total Urban Design)  وهي المشاريع التي يقوم بإنجازها بالكامل

 المصممين العمرانيين.  عمل منفريق 
  مشاريع التصميم العمراني الشبة متكاملة(All-of-a-piece Urban Design)  وهي المشاريع التي يحدث

من فريقين عمل من المصممين العمرانيين، كمثال يتناول فريق وضع التصميم الع�ام  أكثربها تكامل ما بين 
 أول مجموع���ة أخ���رى م���ن المص���ممين العم���رانيين ، ث���م تتن���اوالعام���ةأو الفك���ر التص���ميمي والاش���تراطات 

 المعماريين تنفيذ هذه المشاريع. 
 مش�اريع التص�ميم العمران�ي التابع�ة (Piece-by-piece UD)  وه�ي المش�اريع الت�ي يق�وم بتنفي�ذها المص�مم

 العمراني طبقا لرؤية واشتراطات سابقة من قبل متخصصون في مجالات أخرى. 
  الجزئي�ةمش�اريع التص�ميم العمران�ي (Plug-in UD)  وه�ي مش�اريع يش�ارك به�ا المص�مم العمران�ي بش��كل

 جزئي ويكون الجزء الأكبر من العمل منوط لتخصص أخر مثل العمارة أو الفنون التشكيلية.  
 
 (أنواع مشاريع التصميم العمراني) تصنيف مشاريع التصميم العمراني طبقا لنوعية المنتج  ۳/۲/۲
   
  العمراني لمدن جديدةمشاريع التصميم (New Towns) . 
  مشاريع التصميم العمراني المتكاملة لمناطق عمرانية حضرية(Urban Precincts)  وهي المش�اريع الت�ي

ي��تم م��ن خلاله��ا إع��داد مش��اريع نوعي��ة لت��وفير اس��تخدام حض��ري عمران��ي مث��ال: س��كني، إداري، تج��اري، 
 ترفيهي ويمكن أن تكون مشاريع متعددة الاستخدامات وهي غالبا ما تكون جزء من عمران مدينة. 

  للعناصر الوظيفية والبصرية للمدينةمشاريع التصميم العمراني (Elements of Infrastructure) يقوم و
 مجالات أخرى. بالتعاون مع متخصصون من بتنفيذها المصمم العمراني 

  الرمزيةمشاريع التصميم العمراني (Individual Items)  به�ا المص�مم العمران�ييش�ارك وهي مش�اريع 
   والمنتج النهائي لهذه النوعية من المشاريع يكون منتج رمزي وليس عمراني. بشكل جزئي



۳٤ 

 
 دراسة تصنيف مشاريع التصميم العمراني )۲شكل (

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

 
ن�وع  أن نج�د ،)۲العمراني لشكل (مشاريع التصميم  وأنواع وأنماطبناء على الدراسة السابقة لتصنيف مستويات 
 يمتاز بما يلي: الحضريةمشاريع التصميم العمراني المتكاملة للمناطق 

 
  الإيج��اب أوم��ن أكث��ر المش��اريع الت��ي ي��ؤثر به��ا التص��ميم العمران��ي عل��ى عم��ران المدين��ة س��واء بالس��لب  

 المختلفة.  باستخداماتها
 المختلف�ة وخاص�ة  أبعادهكب�ر م�ن تش�كيل العم�ران والتعام�ل م�ع تحديات�ه/هذه المشاريع يرجع لها الق�در الأ

قتص��ادية. ويعتب��ر نج��اح ه��ذه المش��اريع ف��ي التعام��ل م��ع المتطلب��ات الاقتص��ادية البيئي��ة والاجتماعي��ة والا
 تحديات هذه النوعية من المشاريع.  أهمللمجتمع والبيئة الطبيعية أحد 

  تمثل هذه النوعية من المشاريع غالبية مستويات وأنماط مش�اريع التص�ميم العمران�ي كم�ا ه�و موض�ح م�ن
 ).۲الشكل (

 ام. عم العمل بها على تخصص التصميم العمراني بوجه امن مه الأكبرزء هذه المشاريع يقع الج 
  أكث�رهذه النوعية من المشاريع هي  أنبالنسبة لمصر (الوضع المحلي لتخصص التصميم العمراني) نجد 

  السوق المحلي من حيث الكم والكيف.المشاريع تواجدا في 
 

هذه النوعية من المش�اريع لتك�ون الحال�ة الدراس�ية  استهدفبناء على الأسباب السابق ذكرها البحث  فأنوبالتالي 
 .هذه المشاريعل البعد الاقتصادي تفعيلالمقترحة في  لأداةاالتطبيقية، لتطبيق وقياس مدى كفاءة 

 
 

Urban Design Projects Typology 
 تصنيف مشاريع التصميم العمراني

International and National 
 المستوى العالمي والقومي

Regional Scale 
 المستوى الإقليمي

Local & Community Scale 
 المستوى المحلي

Total Urban 
Design 

مشاريع تصميم 
 عمراني متكاملة

All of a Piece Urban 
Design 

مجموعة من مشاريع 
التصميم العمراني التي 

ا ل   تتكا

Piece by Piece Urban 
Design 

مشاريع تصميم عمراني 
 بمشاركة تخصصات أخرى

Plug-in Urban 
Design 

مشاريع التصميم 
 العمراني  الجزئية

New Towns 

مشاريع تصميم مدينة 
 عمرانية جديدة

Urban Precincts 

مشاريع التصميم العمراني 
 المتكاملة للمناطق الحضرية

Elements of 
Infrastructure 

مشاريع للعناصر الوظيفية 
 والبصرية للمدينة

Individual Items 

مشاريع التصميم 
 العمراني  الرمزية

  لتصميم مشاريع
 مدن جديدة بالكامل

  تصميم أجزاء من المدن 
 تصميم أحياء سكنية 
 تطوير وإعادة إحياء 
  مشاريع تجارية وترفيهية 
  مشاريع متعددة

 الاستعمالات

  مشاريع لتصميم
عناصر وظيفية 

وبصرية بالمدينة 
(مسارات المشاة ـ 
مسارات الحركة ـ 

الفراغات ـ الطابع ـ 
 العناصر العامة) 

  مشاريع التصميم
العمراني الرمزية 

(العلامات المميزة ـ 
العناصر الفنية 

بالمدينة ـ البوابات 
 والمداخل). 
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۳٥ 

  لمشاريع التصميم العمراني )الاقتصاديالرابع (تفعيل البعد  آداه ٤
Urban Design Forth Dimension Evaluation Tool (4DET) 

 
لمنظوم�ة لقد تمكن البح�ث م�ن خ�لال مجموع�ة م�ن الدراس�ات الس�ابقة تحدي�د م�دى أهمي�ة الدراس�ات الاقتص�ادية 

الإبع�اد حي�ث يج�ب  متعددةويمكن القول بأن مشاريع التصميم العمراني هي مشاريع  ،مشاريع التصميم العمراني
وهن�ا يج�ب شمل البع�د الراب�ع الأساس�ي المك�ون له�ا ألا وه�و البع�د الاقتص�ادي. أن تمتد منظومة هذه المشاريع لت

فك�ر لي�نش ومدرس�ة ال�رواد الأول�ى م�ن حي�ث  ناتجة عنإلى جدلية اعتبار الزمن كبعد رابع وهي جدلية  الإشارة
ه�ذه  أننج�د الح�ديث لعل�م التص�ميم العمران�ي ف الإط�ارالبعد المادي والجمالي�ات ف�ي التص�ميم العمران�ي. أم�ا ف�ي 

والاجتماعي�ة والبيئي�ة  اختلفت جزئيا لتمث�ل أبع�اد أخ�رى لعل�م التص�ميم العمران�ي مث�ل الأبع�اد الاقتص�اديةالجدلية 
  وغيرها. 

 
البحث من خلاله دراسة استقرائية تحليلية رصد وتحليل مستويات وأن�واع وأنم�اط مش�اريع التص�ميم  أيضا تناول

دا كم�ا ونوع�ا عل�ى العمراني وصولا إلى تحديد نوعية المشاريع الأكثر تأثيرا في تش�كيل العم�ران والأكث�ر تواج�
لمن��اطق الحض��رية. وبدراس��ة ه��ذه لا وه��ي مش��اريع التص��ميم العمران��ي المتكامل��ة لأ ،المس��توى الع��المي والمحل��ي

ك�ون اس�تعمالات تش�كل تالرئيس�ي الم�ؤثر به�ا وغالب�ا م�ا الاس�تعمال ه�و العنص�ر  أنالنوعية م�ن المش�اريع وج�د 
مث�ال: المش�اريع الس�كنية ـ المش�اريع الإداري�ة ـ  اتوفر العناصر الخدمية المختلف�ة الخاص�ة به� أوالعمران للمدينة 

           يع الثقافي���ة ـ المش���اريع التجاري���ة ـ والمش���اريع المتع���ددة الاس���تخداماتالمش���اريع الترفيهي���ة ـ المش���ار
(mixed-used projects) . 

 
 بوجه عام لمشاريع التصميم العمراني الاقتصادية للجدوىالدراسات التقليدية   ۱/٤
 

والت�ي ت�تم م�ن خ�لال  ،الاقتصادية التقليدية لمشاريع التصميم العمران�ي الجدوىيجب التأكيد على أهمية دراسات 
خذ بنتائجها ك�ل م�ن المالك/المس�تثمر يجب أن يؤالعمراني وتتم كدراسة منفصلة  الاقتصادمتخصصين في مجال 

التقليدي�ة تعاض�ة ع�ن الدراس�ات المقترحة من البح�ث ل�يس به�دف الاس لأداةا أن، وعلى وكذلك المصمم العمراني
.  تهدف بمنتهى الوض�وح إل�ى تفعي�ل البع�د الاقتص�ادي ف�ي العملي�ة التص�ميمية لمش�اريع التص�ميم العمران�ي ولكن

من قب�ل المال�ك  نه يتم تجاهل دراسات الجدوى الاقتصادية لمشاريع التصميم العمرانينجد أ الأمر ولكن في واقع
اوله��ا به��ا خبي��ر الاقتص��اد العمران��ي وك��ذلك للتكلف��ة المرتفع��ة تعقي��د الش��ديد ال��ذي يتنلل نظ��راً  والمص��مم العمران��ي،

وذل�ك لع�دم  ما يرفض المالك تحمل تكلفتها وأحيان�ا م�ا يتجاه�ل المص�مم العمران�ي نتائجه�ا تمام�ا اً لإنجازها فكثير
ة ومما لا شك في�ه أن ه�ذا الأم�ر ي�ؤثر بالس�لب عل�ى كف�اء. قدرته على فهم مخرجاتها والمؤشرات الاقتصادية بها

وس��يلة ديناميكي��ة يمك��ن م��ن  إيج��ادم��ن حي��ث  لأداةاوهن��ا ي��أتي دور  المن��تج النه��ائي لمش��اريع التص��ميم العمران��ي.
خلالها تفعيل البعد الاقتصادي في العملية التصميمية لمشاريع التصميم العمران�ي م�ن خ�لال  ت�وفير الح�د الأدن�ى 

ف�ي ص�ورة مخرج�ات وبيان�ات اقتص�ادية  ة التص�ميميةوالتي تتطلبه�ا العملي� الاقتصاديةمن البيانات والمخرجات 
 أس�لوب. وللوص�ول إل�ى أنس�ب بسيطة يسهل فهمها والتعام�ل معه�ا م�ن قب�ل ك�ل م�ن المص�مم العمران�ي والمال�ك

الاقتص��ادية  ومؤش��رات دراس��ات الج��دوى أن��واعك��ان لزام��ا اس��تعراض  لأداةاتعتم��د علي��ه  أناقتص��ادي يمك��ن 
  .التقليدية

 
دراسات الجدوى الاقتصادية هي عبارة عن دراسات علمية شاملة للجوانب المختلفة للمش�روع أو وبداية نجد أنه 

المشروعات المقترحة ومن خلالها يتم التوصل إلى اختيار الب�ديل الاس�تثماري الأفض�ل م�ن ب�ين الب�دائل المتاح�ة 
ض�وعية والش�مولية وذل�ك ). وتتصف هذه الدراسات بالدق�ة والمو۲۰۰٥؛ وملوخية، ۲۰۰۳والمقترحة (المهدي، 

). وم��ن أه��م ۲۰۰۷؛ وع��لام، ۱۹۸۳(ع��وض،  ت��هالاقتص��ادية أكب��ر م��ن مدخلا لض��مان أن مخرج��ات المش��روع
؛ و ملوخي���ة، ۱۹۹٥؛ عب���د العظ���يم، ۱۹۸٥(الش���ادي، للمش���روعات  الاقتص���ادية دراس���ات ومؤش���رات الج���دوى

 ما يلي:  )۲۰۰٥
 
  الف��رق ب��ين إجم��الي القيم��ة الحالي��ة للت��دفقات ال��واردة دراس��ة ص��افي القيم��ة الحالي��ة للت��دفقات النقدي��ة: وه��و

 مطروح منه أجمالي القيمة الحالية للتدفقات الصادرة. وفي حالة تحقيق قيمة موجبة يقبل المشروع.  
  دراس�ة مع��دل العائ��د ال��داخلي: ه��و مع��دل الخص��م ال�ذي عن��ده يص��بح ص��افي القيم��ة الحالي��ة للت��دفقات النقدي��ة

لإجم�الي القيم�ة الحالي�ة  إجمالي القيمة الحالية للت�دفقات النقدي�ة ال�واردة مس�اوياً  يساوي صفر أي عنده يكون
 للتدفقات النقدية الصادرة. 

 العادية وفترة الاس�ترداد المخص�ومة: وه�ي دراس�ة ع�دد الس�نوات اللازم�ة لاس�ترداد  دراسة فترة الاسترداد
 الجدوى الاقتصادية للمشروع. رأس المال المستثمر. وكلما قصرت فترة الاسترداد كلما زادت 



۳٦ 

  :تتناول هذه الدراسة تحديد العائ�د الإجم�الي للوح�دة النقدي�ة المس�تثمرة وبالت�الي فه�و دراسات التكلفة والعائد
يتعامل مع القيمة الزمنية للنقود، ويطلق على هذه الدراس�ة أحيان�ا ب�دليل الربحي�ة. وتعتب�ر ه�ذه الدراس�ة م�ن 

س�هولة نس�بية ف�ي أكثر دراسات الجدوى المستخدمة في مجال مشاريع التصميم العمران�ي، كم�ا أنه�ا تمت�از ب
 . (Moughtin et el., 2005)التطبيق ونوعية المخرجات 

  :وه�ي دراس�ة م�دى اس�تجابة المش�روع المقت�رح للتغي�رات الت�ي تح�دث ف�ي اح�د دراسة اختبارات الحساسية
 المس�تخدمةالمتغيرات أو العوامل المستخدمة لتقييمه. فإذا كان صافي القيمة الحالية حساسا تج�اه المتغي�رات 

 ن المشروع المقترح يكون حساسا لظروف عدم التأكد.  فأ
 

 وبناء على التحليل السابق والمحدود حيث أن موضوع دراسات الجدوى الاقتصادية التقليدية يعتب�ر خ�ارج نط�اق
المقترحة من حي�ث  ةالأدالبناء  (Cost-Benefit Analysis)هذا البحث، تم اختيار نظام دراسات التكلفة والعائد 

  .لأداةلالتركيب الاقتصادي والفكر العام 
 
 تفاعلية ضمن فعاليات عملية التصميم العمراني كأداة: الأداةفكرة   ۲/٤
 

رغم الاتفاق الذي يكاد يصل إلى درجة الإجماع بين جموع المتخصصين والممارسين للتصميم العمراني وكذلك 
الدراس��ات التخصص��ية الت��ي اس��تهدفت العملي��ة التص��ميمية لمش��اريع التص��ميم العمران��ي وأخي��را مفه��وم وتعري��ف 

 التص�ميملتص�ميمات اللازم�ة لمش�اريع التصميم العمراني المستدام على أهمية الدراس�ات الاقتص�ادية ف�ي إع�داد ا
حي�ث نج�د أن الدراس�ات  ،واق�ع الأم�ر العمل�ي يختل�ف كثي�را العمراني كأحد أهم أبعاد العملي�ة التص�ميمية، إلا أن

وه�ي المس�تهدفة بالدراس�ة  لمشاريع التصميم العمران�ي المتكامل�ة للمن�اطق الحض�ريةبالنسبة وخاصة  الاقتصادية
وذلك لعدة أس�باب م�ن أهمه�ا التكلف�ة  ،ذكرها)، غالبا ما يتم إغفالها أو التغاضي عنها نفمن البحث (للأسباب الآ

الاقتصادية المرتفعة لمثل هذه الدراسات والتي غالبا ما يرفض المالك تحملها، كما أنه ف�ي بع�ض الأحي�ان يك�ون 
رات�ه الس�ابقة ـ  ولق�د ق�ام للمالك خبره س�ابقة كمس�تثمر م�ن مش�اريع مماثل�ة وه�و م�ا يدفع�ه إل�ى الاعتم�اد عل�ى خب

البحث برصد معوقات إتم�ام الدراس�ات الاقتص�ادية لمش�اريع التص�ميم العمران�ي م�ن خ�لال دراس�ة ميداني�ة س�يتم 
 إج�راءنه م�ن واق�ع الخب�رة العملي�ة وج�د أن�ه ف�ي حال�ة أعرضها تفصيليا وتحليل نتائجها في الأجزاء التالية. كما 

حالات الاستفادة يتم الاعتم�اد عل�ى في أقصى يمية، والعملية التصم عنمعزل الدراسات الاقتصادية فأنها تتم في 
وف�ي غال�ب الأحي�ان ي�تم الاحتف�اظ به�ا  في تك�وين برن�امج المش�روع وميزاني�ة الاس�تعمالات الخاص�ة ب�ه، نتائجها

  العمراني في معزل تام عن هذه المشاريع. وتتم عملية التصميموبنتائجها كدراسة مكمله 
 

(بالاعتم�اد عل�ى أس�لوب  اقتص�ادية تمت�از بالكف�اءة وس�هولة التطبي�ق آداهلية نجد انه هناك احتي�اج لإيج�اد وبناء ع
بحي��ث يمك��ن تطبيقه��ا م��ن خ��لال المص��مم  )لأداةل��الاقتص��ادي المع��روف بالتكلف��ة والعائ��د كالمرجعي��ة الاقتص��ادية 

دم��ج ممك��ن م��ا ب��ين العملي��ة التص��ميمية والبع��د  أعل��ىوبالت��الي تحقي��ق  (a plug and play tool) العمران��ي
داه عملي�ة ت�وفر نت�ائج تخصص�ية ف�ي مج�ال الاقتص�اد العمران�ي تكمن في إيج�اد آ لأداةاأي أن فكرة الاقتصادي. 

 ص��ياغة آداه أمك��نويمك��ن اس��تخدامها م��ن قب��ل المص��مم العمران��ي بكف��اءة وس��هولة. وم��ن خ��لال التحلي��ل الس��ابق 
كما سوف ي�تم ش�رحها بالتفص�يل  لأداةافي تصميم  Excelعلية وسهل الاستخدام، وهو تطبيق متعارف  باستخدام

أو تطبي�ق   Accessبرن�امج  باس�تخدامتق�دما  أكث�ر لأداةانس�خة م�ن  إيج�ادان�ه ك�ان يمك�ن  الإش�ارة. ويج�ب لاحقاً 
 Excelالق�رار الس�ابق باس�تخدام تطبي�ق ال�ـ البح�ث  أعتم�د ق�د، فلأهداف السهولة والمرون�ة كن طبقاً مماثل أخر ول

 .   اكبر قدر من السهولة في الاستخدام والتطبيقبقدرته على توفير  أيماناً 
 
 تقييم البعد الرابع لعملية التصميم العمراني أداةأهداف   ۳/٤
 

) يمكن للعملية التصميميةتفعيل البعد الرابع ليمكن القول بأنه هناك احتياج لأداه ( من الدراسات والتحليل السابق
منهج ديناميكي يتيح تحقيق اكبر فائدة ممكنه من نتائج ه�ذه الدراس�ات عل�ى العملي�ة التص�ميمية  ها تطبيقمن خلال

 فيما يلي:  لأداةاويمكن إيجاز الأهداف الايجابية المتوقع لهذه 
 

 رفع كفاءة العملية التصميمية لمشاريع التصميم العمراني .۱

 للمش�روع ف�ي مراحل�ه الأول�ى  الدراسات الاقتصادية في إعداد برن�امج الاس�تعمالات المقت�رح استخدام نتائج
وكذلك إتاحة الفرصة للمصمم العمراني وفريق العمل في رصد مدى التغييرات الاقتصادية الملازمة لتغيير 

 الاستعمالات مما يمكنه من تحقيق أعلى عائد ممكن للمشروع.
 والأرباحل المختلفة للمشروع من مدخل التقييم الاقتصادي للتكاليف المساعدة في تقييم البدائ . 



۳۷ 

  .رصد اقتصادي للأفكار العمرانية والتصميمية من خلال القدرة على تحويلها لقيم مادية 
 .تحقيق ديناميكية الأداء للبعد الرابع للعملية التصميمية إلا وهو البعد الاقتصادي 

 
 فاعلية لدمج وإشراك المستثمر والمالك في عملية اتخاذ القرار أعلىتحقيق  .۲

 
 والعائد. والأرباحالمالك بمدى جدوى المشروع من حيث دراسة التكلفة  إقناع 
  ك�ان ف�ي  أنف�ي عملي�ة اتخ�اذ الق�رار س�واء  هأش�راكدمج المستثمر كعضو فعال في فري�ق العم�ل م�ن خ�لال

 البدائل واختيار الحل النهائي.  تقييممرحلة  في أوونسبها  الاستعمالاتمرحلة اقتراح 
 .إمداد المالك بالمعلومات اللازمة بالتمويل المطلوب 
  إمكانية تقس�يم المش�روع إل�ى مراح�ل تنفيذي�ه، ذات اس�تقلالية ف�ي التموي�ل وذل�ك لخف�ض حج�م الاس�تثمارات

 والتمويل المطلوب في حالة عدم توفرها. 
 
 تفعيل البعد الرابع لمشاريع التصميم العمراني آداهمكونات   ٤/٤
 

ومدى كفاءتها في تحقيق أهدافها على قدرة أي عضو من فريق التص�ميم للمش�اريع العمراني�ة  لأداةاوتعتمد فكرة 
بفاعلية أثناء عملية التصميم من خلال إدخال بيانات مشروعه يمكن الحصول على رسومات  لأداةاعلى استخدام 

 )۱جدول (تكلفة والأرباح المتوقعة للمشروع ومن ثم تفعيل البعد الاقتصادي في القرار التصميمي. بيانية عن ال
 

 تفعيل البعد الرابع للعملية التصميمية لمشاريع التصميم العمراني آداه  )۱جدول (

 
يمك�ن تقس�يمها إل�ى  لأداةا، ف�إن )۱جدول ( - لأداةلبناء على التحليل والرصد السابق للأهداف العملية والتطبيقية 

 أربعة أقسام كما يلي:
  

 وهي مجموعة من البيانات يقوم المصمم العمراني بإدخالها طبقا لنوعية المشروع تشتمل على:القسم الأول: 
 الاشتراطات البنائية الخاصة بالارتفاعات والكثافة البنائية ونسب البناء. 
  النس��ب الأولي��ة المقترح��ة للاس��تخدامات المختلف��ة بالمش��روع بن��اء عل��ى دراس��ات تحلي��ل الس��وق

 العمراني، وكذلك دراسات تحليل المشاريع المماثلة وكذلك احتياجات العميل. 
 

وه��ي مجموع��ة م��ن البيان��ات يق��وم اح��د المتخصص��ين ف��ي مج��ال الاقتص��اد العمران��ي أو التس��ويق القس��م الث��اني: 
الحصول عليها مع مراعاة عمل التحديث ال�لازم للبيان�ات نس�بة لواق�ع الس�وق ف�ي وق�ت العمراني ب

 بنتائجها وهي:  لأداةاالتطبيق وخلال الفترة المتوقعة للتنفيذ والتسويق للمشروع وتغذية 
  سعر الأرض الخاصة بالمشروع مع التدقيق في تحديد أس�عار الأج�زاء المختلف�ة م�ن الموق�ع

 ت كل جزء. طبقا لطبيعة متغيرا
  التكلفة المتوقعة طبقا للاستعمالات المختلفة وأسلوب الإنشاء وكذلك تكلفة المن�اطق المفتوح�ة

 والمرافق. 
 

 بحسابها بشكل تلقائي بناء على: لأداةاوهي مجموعة من المخرجات التي تقوم القسم الثالث: 
  .مجموعة البيانات التي تم توفرها من القسم الأول والثاني 
  .معادلات تم إدخالها ومراجعتها وتدقيقها 

أولوية التنفيذ الربح إجمالى العائد السعر المتوقع للبيع التمويل 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 ترفيهى
7,378,011,050 9,404,400,000 2,026,388,950 6,028,200 5,860,750 2,014,500,000

إجمالى المساحة المبنية 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% ترفيهى

834,700 170,000 100%

إجمالى المساحة المبنية 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%

بيانات من البدائل 
 التصميمية

 مراحل
 التنفيذ

بمعرفة المصمم  يتم إدخالهابيانات 
  

 خبير الاقتصادبمعرفة  تعدبيانات 
مخرجات من الأداة    من البدائل التصميمية ومن المالكبيانات    



۳۸ 

وم�ن أمثل�ه ه�ذه المخرج�ات تكلف�ة البن�اء ـ تكلف�ة المن�اطق الخض�راء والمفتوح�ة ـ تكلف�ة المراف��ق 
والطرق ـ مساحات المناطق الخضراء والمرافق لكل استخدام ـ التمويل المطلوب ـ حسابات العائد 

 والأرباح. 
 

وه��ي مجموع��ة م��ن البيان��ات يق��وم المص��مم العمران��ي بإدخاله��ا بع��د الانته��اء م��ن عم��ل التص��ميم القس��م الراب��ع: 
الابت��دائي للمش��روع وحس��اب المس��طحات الفعلي��ة للاس��تعمالات المختلف��ة والت��ي اس��تطاع التص��ميم 

 تحقيقها وبالتالي يمكن استخدامها في تقييم الكفاءة الاقتصادية للتصميم.  
 
 

 للمناطق الحضرية المتكامللى أحد مشاريع التصميم العمراني ع ةللأداتطبيق عملي  ٥
 

م��ن خ��لال أح��د المكات��ب  لأداةل��يتن��اول ه��ذا الج��زء م��ن البح��ث ع��رض وتحلي��ل وتقي��يم نت��ائج التطبي��ق العمل��ي 
م�ع ت�دريب فري�ق العم�ل  لأداةب�اتف�اق عل�ى تزوي�د المكت�ب في مجال التص�ميم العمران�ي. حي�ث ت�م الا الاستشارية

في مقابل السماح بالمشاركة لمتابعة كيفية الاس�تفادة والتفاع�ل الن�اتج ع�ن اس�تخدام  لأداةابالمشروع على استخدام 
 وقدرتها في تفعيل البعد الاقتصادي لعملية التصميم العمراني.  لأداةا
 
 بالبيانات التخصصية (بيانات القسم الثاني) داةالأتجهيز   ۱/٥
 

حيث أن نوعية المشروع تنتمي إلى التصنيف الثاني من أنواع مشاريع التصميم العمراني، والت�ي تمث�ل النمط�ين 
المش�اريع  وه�ي ،)۲الموض�حة بالش�كل (والثاني طبقا لدراسة تصنيف وتنميط مشاريع التص�ميم العمران�ي الأول 

ل البح�ث ب�المحلي والتي تم تعريفها من قه في تخصص التصميم العمراني على المستوى وممارس الأكثر انتشاراً 
البعد الرابع للتصميم العمران�ي  وتم تصميم آداه. مشاريع التصميم العمراني المتكاملة للمناطق الحضرية بمسمى

ه�ذه النوعي�ة م�ن المش�اريع. ولم�ا ك�ان  تمي�زبحيث تمتاز بالقدرة على التعام�ل م�ع الاس�تخدامات المختلف�ة والت�ي 
مش�روع  ـوالاس�تخدام المقت�رح للمش�روع المش�اريع  المشروع المسند إلى المكتب ين�درج تح�ت ه�ذه النوعي�ة م�ن

التالي ك�ان يل�زم عم�ل التح�ديث ال�لازم الخ�اص ب. و)الإدارية والتجارية والترفيهية والسكنيةمتعدد الاستعمالات (
(الخط�ة والفت�رة  ين�والزمالمشروع والتي تتماشى م�ع البع�د المك�اني (موق�ع المش�روع) بالاستخدامات المطلوبة ب

وتكلفة البن�اء والتش�طيب للاس�تخدامات المختلف�ة  الأراضي أسعارتم رصد  ترحة لتنفيذ المشروع). ثمالزمنية المق
تلف��ة خ��لال الإط��ار وعم�ل دراس��ة للس��وق ت��م م��ن خلاله��ا توق��ع متوس��ط أس��عار البي��ع المتوقع��ة للاس��تخدامات المخ

وبن�اء عل�ى الدراس�ات الس�ابقة ت�م تح�ديث الزمني للمشروع (فترة ما بين بداية التنفيذ وبداية التسويق للمشروع). 
 ). ۱موضح بالجدول رقم (كما هو  لأداةابيانات القسم الثاني ب

 
 داةللأنتائج التطبيق العملي عرض وتحليل   ۲/٥
 

ماش���ى م���ع نوعي���ة وطبيع���ة مش���روع التص���ميم العمران���ي تتل لأداةاوتح���ديث بع���د الانته���اء م���ن مرحل���ة تجهي���ز 
(Adaptability & Updating Process)  م��ن قب��ل فري��ق التص��ميم العمران��ي  لأداةل��ب��دء الاس��تخدام الفعل��ي

  كما يلي:  لأداةاجاءت نتائج المتابعة العملية لتطبيق قد لو ،ةبالمكتب بكفاء
 

  )التأثير بشكل رئيسي في تحديد الاستعمالات الرئيسية للمشروع( مرحلة ما قبل التصميم ۲/۱/٥
 

المقترحة للمشروع. في بداي�ة  للاستعمالاتأن تقوم بدور رئيسي في تحديد البرنامج النهائي  لأداةا استطاعتفقد 
ى أن يكون برنامج المشروع عب�ارة ع�ن ثل�ث إس�كان وثل�ث كان هناك شبة اتفاق علالأمر بناء على طلب المالك 

وج�د أن الاس�تعمال الس�كني س�وف يك�ون أق�ل  لأداةاترفيهي تجاري وثل�ث إداري. بع�د اختب�ار ه�ذا البرن�امج ف�ي 
المنطق��ة المحيط��ة بالمش��روع  أنه��ذا بالإض��افة إل��ى  ،الاس��تعمالات م��ن حي��ث العائ��د الم��ادي والأرب��اح المتوقع��ة

مجال الإسكان كثير مما سوف يؤدي إلى تنافسية شديدة تؤثر على سهولة التس�ويق للاس�تعمال  المعروض بها في
                     الس������كني بالمنطق������ة. وبالت������الي ك������ان الق������رار تغيي������ر نم������ط الإس������كان بالمش������روع للإس������كان المس������يج

(Gated Community)  وبدراس�ة  ث.% فق�ط ب�دلا م�ن الثل�۱٥نص�ف لتص�بح الإل�ى  الإس�كانمع خفض نس�بة
الاستعمالات المختلفة ومناقشة الفكر المقت�رح للمش�روع وج�د أن الميزاني�ة المقترح�ة للمش�روع والت�ي يمك�ن م�ن 

% ٥۰-٤۰ ،% تج��اري۳۰-۲۰% ترفيه��ي، ۱٥% س��كني، ۱٥ :خلاله��ا الوص��ول إل��ى أعل��ى عائ��د ممك��ن ه��ي
 إداري. 

 



۳۹ 

 أثناء عملية التصميم العمراني  ۲/۲/٥
 

وم�ع بداي�ة عملي�ة التص�ميم أص�بح من مراحل الدراسات بالكامل وأعداد البرن�امج النه�ائي للمش�روع  الانتهاءبعد 
حت��ى ان��ه ت��م الاتف��اق عل��ى اقت��راح ث��لاث ب��دائل  ل��ة بالبع��د الاقتص��ادي وم��دى ت��أثيره،ل�دى فري��ق العم��ل دراي��ة كام

 مجموع�اتتصميمية مختلفة من حيث الفكر العام وتوزيع الاستعمالات وباقي المتغيرات التص�ميمية. ول�وحظ أن 
ف�ي  لأداةل�التصميم للبدائل كانت تراعي مدى الكفاءة التصميمية للبديل م�ن البع�د الاقتص�ادي وه�و م�ا يع�د نج�اح 

 عملية التصميم العمراني.  أثناءكي التفاعل الدينامي
 

 ما بعد عملية التصميم العمراني   ۲/۳/٥
 

فري��ق التص��ميم العمران��ي بعم�ل دراس��ة لتقي��يم الب��دائل التص��ميمية بع�د الانته��اء م��ن أع��داد الب��دائل التص�ميمية ق��ام 
الب�ديل الأول عل�ى حي�ث حص�ل  ،)۲كما هو موضح بالج�دول (متضمنة كافة المعايير العمرانية دون الاقتصادية 

تقي��يم نهائي��ة  % كنس��ب۹۳٫۰٦ديل الثال��ث عل��ى نس��بة % والب��۹۱٫۷% والب��ديل الث��اني عل��ى نس��بة ۹٦٫۲نس��بة 
للمتغيرات العمرانية للعملية التصميمية. وبناء على التقييم التالي كان من المتوقع استبعاد الب�ديلين الث�اني والثال�ث 

للمشروع. ولكن عند إدخال نتائج البعد الرابع المتمثلة في دراس�ات البع�د واعتماد البديل الأول كالتصميم المعتمد 
 ،%۷۰الب�ديل الث�اني  ،%۸۹٫۸) ج�اءت النت�ائج كم�ا يل�ي: الب�ديل الأول ۲( الاقتصادي كما هو موضح بالجدول

م�ن خ�لال تحقي�ق الميزاني�ة  لأداةاتم احتسابه باستخدام  % وهي نسبة إلى الحد الأقصى الذي۹۹٫٦البديل الثالث 
 للمشروع كما تم شرحه سابقا.  المقترحة

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الثالثالبديل  الثانيالبديل  البديل الأول

 دراسة التقييم العمراني للبدائل مع البعد الرابع )۲جدول (



٤۰ 

 
) م�ن خ�لال حس�اب المس�احات البنائي�ة المحقق�ة الت�ي ۲ويتم احتساب  القيم للبدائل التصميمية الموضحة بجدول (

استطاع كل بديل تصميمي من تحقيقها بعد الانته�اء م�ن عملي�ة التص�ميم بكاف�ة متغيراته�ا (م�ن خ�لال الرس�ومات 
ائ�د والأرب�اح المتوقع�ة لك�ل ب�ديل تص�ميمي. وبن�اء بالبيانات أمكن حس�اب التكلف�ة والع لأداةاالهندسية)، تم بتغذية 

عليه أمكن حساب الكفاءة الاقتصادية لكل بديل من خ�لال الأرب�اح النهائي�ة المحقق�ة لك�ل ب�ديل نس�بة إل�ى الأرب�اح 
 لأداةاالقص��وى المتوقع��ة للمش��روع ف��ي المرحل��ة الأول��ى وه��ي مرحل��ة اعتم��اد ميزاني��ة المش��روع. وبالت��الي ف��أن 

 يف بعدا رابعا للعملية التصميمية وهو البعد الاقتصادي.استطاعت أن تض
 
للبدائل التصميمية (البعد الرابع) فقد تم استبعاد البديل الثاني حي�ث  )۲جدول ( التقييم الاقتصادي على نتائج بناءً و

ل�دينا ب�ديلين  وتبق�ى .الاقتص�اديأنه اقل البدائل من حيث الكفاءة العمراني�ة ف�ي التص�ميم وك�ذلك م�ن حي�ث العائ�د 
خ�ر ه�و م�ل بالكام�ل وه�و الب�ديل الأول والآاحدهما أعلى في التقييم العمراني وحاز على إعجاب وتأييد فريق الع

الأعلى من حيث تقييم البعد الاقتصادي وهو البديل الثالث. وبالتالي لكي يتم اختيار البديل الأفضل كان لا ب�د م�ن 
 لأداةالقرار. وهنا وضحت كفاءة وقدرة وره مادية تسهل عملية اتخاذ احساب الفرق بين البديلين التصميميين بص

م�ن  لأداةاح�د مخرج�ات ا) وه�و ۳في احتساب الفرق المادي المتوقع بين كل من الب�ديلين، فكم�ا يوض�ح الش�كل (
هن�اك  أننج�د قترح�ة لمش�اريع التص�ميم العمران�ي، الم التصميميةللبدائل  الاقتصاديحيث القدرة على تقييم البعد 

ت�رجيح  هالثالث يصل إلى مليار جنية مص�ري، وه�و م�ا ترت�ب علي�وفرق في الأرباح بين كل من البديلين الأول 
رغم أنه ليس الب�ديل الأفض�ل م�ن الناحي�ة  ،الثالث بناء على توصية كل من المالك وكذلك فريق العملكفة البديل 

. وهن��ا وض��ح بش��دة م��دى ت��أثير البع��د الراب��ع الاقتص��ادي للتص��ميم العمران��ي عل��ى المن��تج العمراني��ة والتص��ميمية
النهائي لمشاريع التصميم العمراني وكذلك عملية اتخاذ القرار وم�ا يمك�ن أن يع�ود ب�ه م�ن فائ�دة ف�ي حال�ة الق�درة 

البع�د الراب�ع  آداهل تفعي�ل على تفعيله بشكل ديناميكي كجزء من العملية التصميمية وهو الأمر الذي أتيح من خ�لا
 المقترحة من قبل البحث. 

 
 تقييم مادي للبدائل التصميمية للمشروع )۳شكل (

 تفعيل البعد الرابع للتصميم العمراني) آداه(احد مخرجات 
 

 
 المصدر: نتائج التطبيق العملي للأداة

 
 
 القدرة على أشراك المالك في العملية التصميمية   ٤/۲/٥
 

 اس�تطاعحي�ث  ،فري�ق التص�ميم العمران�ي أعضاءحد اديناميكي في إدماج المالك ليصبح بشكل  لأداةالقد ساهمت 
 الم�ردودوذل�ك بس�بب الق�درة عل�ى تقي�يم  تخصص�هيشارك بكفاءة في عملية اتخاذ القرار العمراني رغ�م ع�دم  أن

وه�و الأم�ر ال�ذي ت�م عرض�ه  ومخرجاته�ا. لأداةاو الأمر الذي توفر له من خلال لقراره وه (المادي) الاقتصادي
في التفاعل الايجابي م�ع العملي�ة التص�ميمية ف�ي المراح�ل م�ا قب�ل التص�ميم  لأداةامن حيث قدرة  سابقا، ومناقشته

أعل�ى مس�طحات  ثناء العملية التص�ميمية م�ن حي�ث التنافس�ية لتحقي�قالميزانية المقترحة للمشروع، ثم أعند إعداد 



٤۱ 

ف�ي  لأداةاف�ي مرحل�ة م�ا بع�د التص�ميم وه�ي ق�درة وفاعلي�ة  وك�ذلكبنائية يمكن من خلالها تعظيم العائ�د الم�ادي، 
الق�درة عل�ى حس�اب تقي�يم م�ادي  أيض�اإضافة البع�د الراب�ع لعملي�ة التقي�يم العمراني�ة لمش�اريع التص�ميم العمران�ي 

 م�عم�ن المال�ك  وتفاع�لقعة وبالت�الي ك�ان هن�اك اقتن�اع المتو من حيث التكلفة والعائد والأرباح للبدائل التصميمية
  عداد والوصول إلى التصميم العمراني المقترح للمشروع.الإفي  فريق العمل

 
)، وه��و حس��اب التكلف��ة والعائ��د وال��ربح تفص��يليا لك��ل اس��تعمال م��ن ٤ش��كل ( لأداةاأيض��ا ف��إن اح��د مخرج��ات 

المال�ك البيان�ات  أعط�توالت�ي  الهام�ةالمخرج�ات الاقتص�ادية  أه�مالاستعمالات المقترحة للمش�روع ق�د مث�ل اح�د 
  لدى المالك يمكن تحديد كل من: المتوفرةاللازمة والتي بناء عليها وبناء على القدرة التمويلية 

 
  يمك�ن  إستراتيجية التمويل وبالتالي إستراتيجية التنفيذ للمشروع وتحديد المراحل التنفيذية للمشروع. حيث

الجزء السكني بناء على القدرة التمويلية المتاحة للمالك ثم من عائد هذه المرحلة يمكن البدء ف�ي  مثلا تنفيذ
بش�كل فع�ال ف�ي وض�ع ك�ل م�ن إس�تراتيجية  لأداةايتضح كيفية مس�اهمة  وهكذا )٤الشكل ( المرحلة التالية

 التمويل والتنفيذ للمشروع. 
  التسويق للمشروع يمكن تحديدها بناء عل�ى رؤي�ة المال�ك م�ن حي�ث الإمكاني�ات المادي�ة وخطة إستراتيجية

 المتاحة للتمويل والحاجة إلى سيولة مادية لتنفيذ إستراتيجية التمويل والتنفيذ للمشروع. المطلوبة و
 

 تقييم التكلفة والعائد والأرباح للاستعمالات المختلفة للمشروع النهائي )٤شكل (

 
 الأداةأحد مخرجات  – للأداةنتائج التطبيق العملي  المصدر:

 
 

 لخبراء والممارسين في مجال التصميم العمرانيلمن خلال استبيان  داةالأ اختبار ٦
 

بدراسة ميدانية يتم من خلالها رصد محوريين ف�ي غاي�ة الأهمي�ة  البحثتام قد أعتمد البحث طبقا لمنهجه على خل
بالنس��بة للعملي��ة التص��ميمية لمش��اريع التص��ميم العمران��ي وأهمي��ة إض��افة وتفعي��ل البع��د الراب��ع ألا وه��و البع��د 

 الاقتصادي لهذه العملية. وبالتالي يمكن إيجاز أهداف الدراسة الميدانية فيما يلي:
 

أهمية الدراسات الاقتصادية ودراسات الجدوى بالنسبة لعملية التصميم العمراني نظريا أولا: دراسة ورصد مدى 
 من خلال تفعيل نتائجها في العملية التصميمية.  وفعلياً 

 لأداةاتفعي�ل البع��د الراب�ع للعملي�ة التص��ميمية واس�تطلاع أراء ه�ؤلاء الخب��راء ف�ي م�دى فاعلي��ة  آداه اختب�ارثاني�ا: 
 .لتطوير التي يمكن أضافتها عليهاوكفاءتها ومقترحات ا

 



٤۲ 

 الاستبيانوتصميم ة تحديد مجتمع عينة الدراس  ۱/٦
 

أفضل تمثيل لمجتم�ع العين�ة يك�ون م�ن خ�لال الق�درة عل�ى  نفإعلى التحديد السابق لأهداف الدراسة الميدانية  بناءً 
أي هؤلاء ال�ذين عل�ى دراي�ة تطبيقي�ة وعلمي�ة بمش�اريع  ،يالعمران التصميمالممارسين للمهنة في مجال  استهداف

 التص�ميميةالتصميم العمراني المختلفة. وبالنظر إلى السوق المحلي وجد أن هناك نوعان من الممارس�ين للعملي�ة 
ممن يمتلك�ون مكات�ب أو مؤسس�ات استش�ارية يمارس�ون  الأكاديميينلمشاريع التصميم العمراني. النوع الأول هم 

الممارس�ون المكات�ب والمؤسس�ات وصص في مجال تصميم مشاريع التصميم العمراني. النوع الثاني ه�م بها التخ
لتخصص التصميم العمراني سواء في مرحلة البكالوريوس أو  الدراسيين أوما معمارية للتخصص ذوي الخلفية إ

  الدراسات العليا.
  

 ،الممارسين لمهنة التصميم العمران�ي م�ن الأك�اديميين وغي�رهمن الاستبيان استهدف إعلى التحليل السابق ف بناءً و
خبي�ر  (حال�ة دراس�ية) وتم عمل استبيان بنظام الأس�ئلة المغلق�ة والمفتوح�ة ه�ذا بجان�ب لق�اءات م�ع ع�دد عش�رون

وممارس في مجال التصميم العمراني. تم مراعاة عام�ل الس�ن والخب�رة وع�دد س�نين الخب�رة ف�ي مج�ال التص�ميم 
 وع��دد المش��اريع الفعلي��ة الت��ي ش��ارك به��ا العين��ة كمؤش��رات لض��مان أفض��ل تمثي��ل ف��ي العين��ة الدراس��يةالعمران��ي 

لا يتعدى زمن ملئ الاستمارة العشر دقائق بالإضافة إل�ى عش�ر أوقد روعي في تصميم الاستبيان . وكفاءة النتائج
وم�دى  أي فيم�ا يخ�تص بالكف�اءةعل�ى الحال�ة الدراس�ية واس�تطلاع ال�ر لأداةل�دقائق أخرى يتم فيها ع�رض عمل�ي 

 المقترحات التي يمكن إضافتها عليها. وكذلك  لأداةاالاستفادة من 
 عرض وتحليل نتائج الاستبيان فيما يختص بأهمية البعد الاقتصادي لمشاريع التصميم العمراني  ۲/٦
 

البع�د  أهمي�ةنتائج الخاصة بالهدف الأول من الاستبيان وه�و دراس�ة ورص�د اليتناول هذا الجزء عرض وتحليل 
 نتائج الاستبيان كما يلي: جاءت لمشاريع التصميم العمراني. ولقدالاقتصادي 

 
 التصميم العمراني انحصرت الإجاب�اتعند سؤال العينة الدراسية عن أهمية الدراسات الاقتصادية لمشاريع  .۱

الدراس��ات مم��ا يعب��ر ع��ن ش��بة إجم��اع عل��ى أهمي��ة  ،%۳۰% وهام��ة بنس��بة ۷۰م��ا ب��ين هام��ة ج��دا بنس��بة 
 الاقتصادية ودراسات الجدوى لمشاريع التصميم العمراني.

 بالسؤال عن مراحل عملية التصميم العمراني والتي يتض�منها الحال�ة الدراس�ية ف�ي أع�داد مش�اريع التص�ميم .۲
س��ة الحقيقي��ة للتص��ميم العمران��ي لبع��د الدراس��ات العمران��ي ج��اءت النتيج��ة معب��ره ع��ن واق��ع تجاه��ل الممار

أح�د الدراس�ات الت�ي أن الدراس�ات الاقتص�ادية % م�ن العين�ة الدراس�ية فق�ط ۲۲ ذك�ر نح�و الاقتصادية حيث
 .تتضمنها العملية التصميمية لمشاريع التصميم العمراني

 الإجاب�ةكان�ت  ،التص�ميم العمران�يبسؤال الحالات الدراسية عن إجرائهم للدراسات الاقتصادية في مشاريع  .۳
 % وبالسؤال عن السبب في عدم إجراء الدراسات الاقتصادية جاءت الأسباب كالتالي: ٦٥% وبلا ۳٥بنعم 

 
 نسبة للعينة الدراسية                    

  ٤٥  لأنها لم تطلب من المالك وفي أغلب الأحيان يرفض تحمل تكلفتها% 
  ۱٦ مجال الاقتصاد العمراني ودراسات الجدوىلندرة الخبرات اللازمة في% 
 ۱٥   اكتفاء المالك بخبراته السابقة كمستثمر في ذات المجال% 
 ۸    دراسات متخصصة منفصلة عن العملية التصميمية   % 
  ۸      ارتفاع تكلفة إجراء مثل هذه الدراسات   % 
  ۸    اهتمام المصمم بالأبعاد الأخرى للعملية التصميمية   %  

 
 ومقترحات التطوير ةالأداج الاستبيان فيما يختص بأهمية عرض وتحليل نتائ  ۳/٦
 

وإمكانية الاعتماد عليها  لأداةايما يختص بكفاءة راء العينة الدراسية فزء الثاني من الاستبيان استطلاع آتناول الج
 ولقد جاءت النتائج كما يلي: ،واستخدامها وكذلك مقترحات التطوير التي يمكن إضافتها لها

 
بالنسبة إلى مش�اريع التص�ميم العمران�ي عل�ى مقي�اس رب�اعي  لأداةال عن درجة أهمية توفر مثل هذه بالسؤا .۱

 % هام�ة ج�داً ٥٥كان�ت الإجاب�ة  ،ـ هام�ة ـ متوس�طة الأهمي�ة ـ غي�ر هام�ة) لقياس درجة الأهمية (هامة ج�داً 
تص�ميم من قبل الخبراء والمتخصصين والممارسين في مجال ال% هامة مما يعبر عن الاهتمام الشديد ٤٥و

 . لأداةاالعمراني لتوفر مثل هذه 



٤۳ 

وه�و  % ب�لا.۱۰% نع�م و۹۰ الإجاب�ةبالسؤال عن إمكانية استخدام والاعتماد عليها في حالة توفرها كان�ت  .۲
  . لأداةللمدى الاحتياج الفعلي  أخرمؤشر إيجابي 

عل�ى تفعي�ل البع�د  لأداةامع العينة، تم السؤال عن قدرة الدراسية لمجت على الحالات لأداةلبعد عرض عملي  .۳
 % بلا. ۱۰% نعم و۹۰الاقتصادي في جميع مراحل عملية التصميم العمراني ومرة أخرى كانت الإجابة 

 المقترحة كانت الإجابة كالتالي:  لأداةااسية عن أهم ايجابيات وسلبيات بسؤال العينة الدر .٤
  :الإيجابيات  

o  ٥۸ سهولة التطبيق والقدرة على أعطاء مؤشرات كمية مقاسه% 
o  في حالة حدوث متغيرات أثناء  وسهولة التحديثمرونة 

  %۲۰       التنفيذ أو التسويق مقارنة بالدراسات التقليدية                
o  ۱۲  القدرة على التقييم المادي للبدائل التصميمية وتحديد الأفضل% 
o  ۱۰ لأداة لتفعيل مشاركة العميل من خلال البعد الاستثماري% 
  :السلبيات   

o  تحتاج إلى زيادة البعد الاقتصادي 
o  لتكلفة التشغيل للمشروع لأداةاعدم مراعاة       

ج��اءت المقترح��ات  ،لأداةام��ن ش��أنها زي��ادة فاعلي��ة وكف��اءة فيم��ا يخ��تص بمقترح��ات التط��وير والت��ي  وأخي��راً  .٥
 كالتالي: 

 ذل�ك ف�ي حس�اب زيادة البعد الاقتصادي وخاصة فيم�ا يخ�تص بحس�اب الق�روض البنكي�ة ونس�بة الفائ�دة و
 رباح المتوقعة للمشروع. التكلفة والعائد والأ

  مراعاة تك�اليف التش�غيل للمش�روع م�ن حي�ث (الإدارة والص�يانة والتط�وير) وذل�ك خ�لال فت�رة التس�ويق
 . داةلأاع وهو ما سوف يؤثر على مخرجات للمشرو

  للمص���مم العمران���ي والمال���ك وذل���ك لس���هولة فهمه���ا والتعام���ل معه���ا  لأداةل���زي���ادة المخرج���ات البياني���ة
     مقارنة بالبيانات والجداول. 

 
 

 الخلاصة  ۷
 

تناول البحث إشكالية خاصة بإمكانية تفعيل البع�د الراب�ع لمش�اريع التص�ميم العمران�ي م�ن خ�لال اقت�راح وابتك�ار 
بالكفاءة والسهولة في التطبيق والاستخدام من قبل ممارسي تخص�ص التص�ميم العمران�ي عل�ى كاف�ة وسيلة تمتاز 

وطبق��ا لمنهجي��ة البح��ث فق��د ق��ام البح��ث بدراس��ة ورص��د لك��ل م��ن التص��ميم العمران��ي  المس��تويات والتخصص��ات.
رض��ية البح��ث ف��ي والتص��ميم العمران��ي المس��تدام وممارس��تهما عل��ى المس��توى الع��المي والمحل��ي وذل��ك لاختب��ار ف

ولق�د ج�اءت نت�ائج الدراس�ات التحليلي�ة لتؤك�د عل�ى  أهمية تفعيل البعد الاقتصادي في مشاريع التصميم العمران�ي.
 أعط�ىمم�ا ، لمش�اريع التص�ميم العمران�ي س�واء عل�ى المس�توى الع�المي أو المحل�ي الاقتص�اديةأهمية الدراسات 

ثم . ا رباعية التصميم العمراني أو البعد الرابع للتصميم العمرانيالأهمية العلمية لتعريفها من قبل البحث على أنه
إل��ى تحدي��د أه��م الأن��واع والأنم��اط نس��بة إل��ى  يف مش��اريع التص��ميم العمران��ي وص��ولاً تن��اول البح��ث دراس��ة تص��ن

علي�ه ت�م اس�تهدافها م�ن  وبن�اءً  ،التص�ميم العمران�ي المتكامل�ة للمن�اطق الحض�رية المستوى المحلي وه�ي مش�اريع
 واختبارها على مشاريع تتبع هذه النوعية.  لأداةاالبحث لتطبيق 

 
حي�ث ش�ملت المرحل�ة الأول�ى اختب�ار عمل�ي تطبيق�ي بالتع�اون م�ع اح�د المكات�ب  :عل�ى م�رحلتين لأداةا تم اختبار

بديناميكي��ة ل��يس فق��ط ف��ي ت��وفير البيان��ات  لأداةاحي��ث س��اهمت  ايجابي��ةق��د ج��اءت نتيج��ة التجرب��ة والاستش��ارية 
حي�ث ت�م  الاقتصادية اللازمة لعملية التصميم العمراني ولكن في دمج البعد الاقتصادي ض�من العملي�ة التص�ميمية

 ،(برن�امج المش�روع وميزاني�ة الاس�تعمالات المختلف�ة) في مرحل�ة م�ا قب�ل التص�ميم لأداةاالاستفادة من مخرجات 
ف�ي الق�درة  وأخي�راً  ييم المادي للحلول التص�ميمية)تق(وما بعد التصميم  ،ق أعلى معدل بنائي)(تحقي أثناء التصميم

(المخرجات الخاصة بالتكلفة والعائد والأرباح ـ تحديد  على إشراك المالك/المستثمر كعضو فعال في فريق العمل
المرحلة الثانية للاختب�ار تم�ت م�ن  .وع)الإستراتيجية الأنسب للتمويل والتنفيذ ـ تحديد إستراتيجية التسويق للمشر

خ��لال اس��تبيان اس��تهدف مجموع��ة م��ن الخب��راء والمتخصص��ين الممارس��ون لعملي��ة التص��ميم العمران��ي وإع��داد 
راء العين���ة الدراس��ية ف��ي أهمي��ة الدراس���ات د اس��تهدف الاس��تبيان اس��تطلاع آق���ول ،مش��اريع التص��ميم العمران��ي

الاقتصادية لمشاريع التصميم العمراني وجاءت النتائج لتؤكد فرضية البحث وأهمية الدراس�ات الاقتص�ادية حي�ث 
المقترح�ة وفاعليته�ا م�ن حي�ث  لأداةاوفيم�ا يخ�تص ب�%. ۳۰% وهام�ة ۷۰هام�ة ج�دا  أنهاعلى  أهميتهاتم تحديد 

  . لأداةا% يرون محدودية ۱۰% في مقابل ۹۰لقد جاءت النتائج ايجابية بنسبة سهولة التطبيق والكفاءة ف
 



٤٤ 

حت�ى ي�تم تفعي�ل البع�د  الأبح�اثختاما يخلص البحث إلى انه قام بوضع لبنه أولى في مجال يحت�اج إل�ى كثي�ر م�ن 
دة والطبيعية. ولعل التصميم العمراني لما له من مردود ايجابي على البيئية العمرانية المشيالاقتصادي في عملية 

الدراس�ات  تحدي�د أن�واع خ�لال ه�ا العين�ة الدراس�ية م�نعن تعب�رل�ذي ) وا٥ش�كل ( ،نت�ائج الميداني�ة للبح�ثاحد ال
مشاريع التصميم العمراني والوزن النسبي لها عن واقع الحال من حيث تجاه�ل من ض بأعدادهاالفعلية التي يقوم 

تجاه�ل الت�ام للدراس�ات البيئي�ة وه�ي اله�ذا بالإض�افة إل�ى  ،الدراسات% من نسبة ٥الدراسات الاقتصادية محققة 
 حقيقة أخرى تفتح المجال أمام أبحاث مستقبلية تبحث في كيفية تفعيل البعد البيئي في مشاريع التصميم العمراني. 

     
 دراسات العملية التصميمية لمشاريع التصميم العمراني) ٥شكل (
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