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Abstract: The change of land uses in new Egyptian cities is one of 

the issues that must be addressed during the updating of urban 

plans for those cities. Commercial activities in all their forms and 

patterns are one of the  most important uses that have witnessed 

continuous change  and growth during the  last two decades as they 

spread out in many forms; whether on the main axes leading to the 

city, or on inner axes  , or in integration with the residential use, 

where the residential units have been converted into commercial 

and administrative, especially in the semi-completed new cities 

such as Tenth of Ramadan City, Sixth of October City, 15th of May 

City and New Cairo City. This paper hence aims at outlining 

methods of dealing with changes in commercial activities in new 

Egyptian cities. This is accomplished through three main axis; the 

first is an overview for the concept of commercial land uses and 

their classifications, in addition to an analysis for the patterns of 

change of these uses, their causes, and mechanisms of change, as 

well as factors and causes of change including urban, economic, 

social, as well as administrative and legal factors. The second is an 

analysis for selected international experiences in dealing with 

changes in commercial uses in cities. The third is a study for 

change in commercial uses in 3 cities from  the new Egyptian cities 

which are Tenth of Ramadan City, Sixth of October City, and New 

Cairo City and highlighting the significant patterns of change in 

the Egyptian case and their progress, in addition to ongoing 

mechanisms for addressing those changes. Through a 

comprehensive analysis for the results of those three axis, methods 

for addressing each type of change in commercial activities in new 

cities in Egypt are finally outlined. 

Keywords: Methods of dealing with commercial activities - 

classifications of commercial activities - changes in commercial 

activities. 

 الملخص:

بر تغير استتتعما ت الأرا تتي بالمدن الجديدة المصتترية ما الالتتايا التي يجب يعت

طة  ية لتلك المدن. وتعد الأنشتتتتتتت ناء إعداد تحديث المخططات العمران ها أث مواجهت

شكالها وأنماطها ما أهم ا ستعما ت التي شهدت تغير مستمر في  التجارية بكافة أ

نتشتتتر بصتتتور متعددةا ستتتواء على العاديا ا خريا فى مصتتترا فالنشتتتاط التجار  ي

المحاور الرئيستتتتتتتية الممدية للمدينة أو محاورها الداخلية للمدينةا أو بالتداخل مع 

ومدات تجارية وإدارية  إلىا ستتتتخدال الستتتكنى ميث يتم تحويل الومدات الستتتكنية 

خاصة بالمدن الجديدة شبه المكتملة مثل مدينة العاشر ما رملان ومدينة السادس 

 إلىمايو ومدينة الااهرة الجديدة. لذا يهدف البحث للوصتتتتو   15بر ومدينة ما أكتو

أستتاليب التعامل مع تغيرات الأنشتتطة التجارية بالمدن الجديدة في مصتترا و لك ما 

يه عر  متهول استتتتتتتتعما ت  ية. المحور الأو  يتم ف خلا  ثلاث محاور رئيستتتتتتت

ماط التغيرات في هذه تحليل أن إلىالأرا تتتتتتي التجارية وتصتتتتتتنيتاتهاا با  تتتتتتافة 

ا ستعما ت وتصنيتاتها وأسبابها وتأثيراتها وآليات تغيرها. وكذلك عوامل وأسباب 

تغير ا ستتتتعما  التجار  وتشتتتمل عوامل عمرانية واةتصتتتادية واجتماعية وأيلتتتا 

إدارية وةانونية. أما المحور الثاني فهو تحليل لعدد ما التجارب العالمية في التعامل 

يتنتتاو  المحور الثتتالتتث  ات بتتا ستتتتتتتتعمتتا ت التجتتاريتتة بتتالمتتدن. وأخيرا  مع التغير

مدن ما المدن الجديدة  3دراســـــة مـــالـــة التغيير في ا ستعما ت التجارية بعدد 

المصرية وهي مدينة الااهرة الجديدة ومدينة السادس ما أكتوبر ومدينة العاشر ما 

رت بالحالة المصرية وتطورها وآليات رملانا ورصد أبرز أنماط التغير التي ظه

 إلىالتعامـتتتتتتـتتتتتتل معها. وما خلا  تحليل نتائث المحاور الثلاث للبحث يتم الوصو  

أستتتتتتتاليب ماترمة للتعامل مع كل نمم ما أنماط تغير الأنشتتتتتتتطة التجارية بالمدن 

 الجديدة في مصر.

نشتتتتتتطة تصتتتتتتنيتات الأ –أستتتتتتاليب التعامل مع الأنشتتتتتتطة التجارية  :الكلمات الدالة

 التغيرات بالأنشطة التجارية-التجارية

 :مقدمة-1
  

تشتتتتتتتكل المناطر التجارية دور هال في تشتتتتتتتكيل وتكويا طابع المدينةا ورفع ةيمة 

لتااء وممارستتتتة النشتتتتاط للإلمدينة وتعتبر تلك المناطر مكان النشتتتتاط ا ةتصتتتتاد  ل

ةا ونتيجة لعدل ا جتماعي والترفيه والتستتول لما تحتويه ما عناصتتر ترفيهية متعدد

التخطيم الجيد لتلك المناطر بالمدن الجديدة ما ميث مواةعها ومسامتها والتغيرات 

في ستتياستتات الدولة نحو استتتغلا  الأرا تتي على المحاور الرئيستتية بالمدن الجديدة 

ليها ومع  غياب ا دارة والتحكم انتشتتتتتتترت العشتتتتتتتوائية بالمدن إوالمحاور الممدية 

في تحو ت  كتما ا ن كبيرة الحجم والتي أوشتتتتتك  على المد الجديدة خصتتتتتوصتتتتتا  

 نتشتتتاراوومدات تجارية  إلىبا ستتتتعما ت ميث تم تغيير بعل الومدات الستتتكنية 

شار المراكز التجارية بصورة  سية وأيلا انت الأنشطة التجارية على المحاور الرئي

منطاة مكتملة نشتتتاء ا ستتتكان المتكامل أ  إنشتتتاء إكبيرة بالمدن وتوجه الدولة نحو 

اختلاف ثاافة ا ستتتتتتهلا  لد  المجتمع المصتتتتتر  ميث  إلىبالخدمات با  تتتتتافة 

تاديم خدمة تجارية مع  إلىأصبح  تلك الأنشطة ما مجرد تاديم خدمة تجارية فام 

ترفيهيتتة وتعليميتتة وغيرهتتا ما الختتدمتتات الأخر  ميتتث يمكا التتذهتتاب للمراكز 

عليم وغيرهتتا ما الأنشتتتتتتتطتتة المختلتتتة. التجتتاريتتة ما أجتتل التستتتتتتتول والترفيتته والت

 (2014)مسياا

مدوث كثير ما  إلىكل تلك المستتتتتتتتجدات بالواةع المصتتتتتتتر  أد  في نهاية الأمر 

التغيرات بالأنشتتتتتطة التجارية بالمدن الجديدة المصتتتتترية فى نمم توزيعها ومجمها 

ية ونتيجة لتلك التحو ت والتغيرات أدت لكثير ما المشتتتتتاكل العمرانية وا ةتصتتتتتاد

مثل تدهور البيئة العمرانية ومع اختلاط التجار   وا داريةوا جتماعية والبيئية 

المنطاة مما يستتتتتبب عدل  إلىوالحرفي مع الستتتتتكنى ستتتتتبب في دخو  فئات مختلتة 

الأمان وازعاج للمنطاة الستتتكنية وزيادة الحركة المرورية للمنطاة الستتتكنية ووجود 

نتيجة  إلى تتغم على المرافرا با  تتافة طلب زيادة على أماكا ا نتظار وستتبب 

بالمنتاطر  انختتا  أستتتتتتتعتار ا يجتارات بتلتك المنتاطر الستتتتتتتكنيتة عا ا يجتارات 

عزوف المستتتتتتثمريا عا البيع  إلىالمركزية المخصتتتتتصتتتتتة للنشتتتتتاط التجار  أد  

ميتتاء والمجتتاوراتا كمتتا أن طبيعتتة والشتتتتتتتراء بتتالمنتتاطر المركزيتتة ومراكز الأ

الأنشطة التجارية الأخر  بجواره وهكذا يستمر في نمو ا ستعما  التجار  يجذب 

بالمناطرا وهكذا  جار   يدة  إلىالنشتتتتتتتتاط الت جد مدن ال ل  ال ها  إلىأن وصتتتتتتت مال

 (.2018الحالي)فارسا

بالأنشتتتتتتتطتتة  مل مع التغيرات  جاءت أهميتة البحتث في إيجتاد آليتات للتعتا وما هنتا 

ليها ما خلا  المنهجية إالتجارية بالمدن الجديدة المصتتتتترية والتي يمكا الوصتتتتتو  

 .)1) رةمالمو حة في الشكل 

 استعمالات الأراضي التجارية وتصنيفاتها وأنماطها مفهوم-2

%( 5-2تها )بالأنشتتطة التجارية أمد الأنشتتطة الرئيستتية المكونة للمدينة وتتمثل نستت

ما جملة ا ستتتتتعما ت الأرا تتتتي بالمدينةا وما خلا  تلك ا ستتتتتعما  تتدفر تيار 

 .ا ةتصتتتتتتتتاديتتة بتتالمجتمع كمتتا أنهتتا تمثتتل أهم عنتتاصتتتتتتتر جتتذب للستتتتتتتكتتان الحيتتاة
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 اء البحثجرإ( منهجية 1شكل )

 الباحث المصدر:

التباد  الطوعي للبلتتتتتتتائع والمكان الذ  وبالتالي العمران والنشتتتتتتتاط التجار  هو 

  الموةع أيحدث فيه  لك يدعي تاليديا  بالستتولا ومديثا  تتمثل في المراكز التجارية 

  يتم فيه التجارة بالتجزئة وهي الحلاة النهائية في نظال النشاط التجار  ويناسم الذ

ثلاث مستتتتويات. أو   تجارة الجملة مثل الثلاجات والمخازن والأستتتوال الجملة  إلى

وتاع بالارب ما الأنشتتتتتطة الصتتتتتناعية والمطارات والموانى وتخدل على مستتتتتتو  

مثل الثلاجات والمخازن والمستتتتتتودعات  المدينة ثانيا  تجارة نصتتتتتم الجملة أيلتتتتتا  

مياء ومستتتامات تخزيا وتاع بالارب ما المناطر الستتتكنية وتخدل على مستتتتو  الأ

ثالثا  تجارة الاطاعي في صتتتتتتتورة مراكز تجارية على كل كافة المستتتتتتتتويات ا ةليم 

 . (2012)صلاح الدياا   مياء والمجاورات.والمدينة والأ

 –وتلتتتتم الخدمات التجارية عشتتتترة أةستتتتال رئيستتتتية هيا )تجارة وأستتتتوال الجملة 

–محلات الباالة والخدمات الغذائية وتجارة الومدات المتنالة  –المعار  التجارية 

خدمات  –الخدمات التجارية الحرفية الشتتخصتتية  –المحلات التجارية المتخصتتصتتة 

خدمات المها التجارية  –تنية عما  التجارية الخدمات الأ –الصتتتتيانة وا صتتتتلاح 

خدمات النال والتخزيا والتشتتتتويا(.  –ميا أخدمات التمويل والت –المتخصتتتتصتتتتة 

 (2017)هيئة التخطيم العمرانيا 
 

 الاستعمــالات التجاريـــة  تصنيفــات 2/1
اا  ليتم تصتتتتتتتنيم الخدمات التجارية  عة المادمةوف دمة للخدمة الجهة الماو لستتتتتتتل

لأستتت تخطيم المدنا  لك على النحو  مستتتويات تصتتنيم المنشتتئات التجارية وفاا  و

 -ا (2009)عتمانا  (2017)هيئة التخطيم العمرانيا التالي 

  وياصد بها  ةاحتياجات يومي إلىا ستهلا   توتاسم وفاا  لمعد السلعة المقدمة

السلع التي عليها تردد يومي مثل الأغذية )الباالة والخبز واللحول والأدوات 

وهي التي عليها تردد متباعد وغير منتظم  احتياجات متباعدةوالمكتبية.........( 

وهي السلع الكمالية وثاث والأدوات الكهربائية .......( مثل محلات الملابت والأ

جتماعي و  يحتاجها كل التئات مثل العطور نسان للتتاخر ا السلع التي يحتاجها ا 

 والمجوهرات......(.

  مثل المخابز والجمعيات  قطاع عاموتتنوع ما بيا الجهة المقدمة للخدمة

مثل المحلات  وقطاع خاصمساهمة مثل عمر أفند   وشركات تجاريةا ستهلاكية 

 التجارية.

 التجميع البسيط للمحلات يط المدن تصنيف المنشآت التجارية وفقا لأسس تخط

 الشارع التجاريفى صورة مجتمعه او متترةة كمنشأت أستل العمارات  التجارية

هو وجود المحلات بطو  الشارع وةد يكون على كافة مستويات ما مركز المنطاة 

يظهر والممر التجاري متى مركز المدينة وةد يكون مشاه فام او مشاه وسيارات 

تويات ويكون مكشوف أو مساوف و  يسمح بحركة السيارات على كافة المس

 بداخله.   

  وتناسم طباا للمستو  التخطيطي تصنيف المنشآت التجارية على مستوي المدينة

وتتواجد فيه أنشطة تجارة الجملة ونصم الجملة  مستوي إقليم المدينةللتجمع. 

رج المدينة على الذ  ياع خا ومستوي الامتداد التجاري الشريطي والاطاعيا

ومستوي الحي ومستوى المجاورة  مستوي قلب المدينةامتداد الطرل السريعةا و

بكل مستو  تتواجد نوعيات الأنشطة مختلتة السكنية ومستوى المجموعة السكنية 

 عداد ومسامة الأنشطة.عا الأخر  في ا 

 أنماط الاستعمــالات التجاريـــة 2/2

ارية طباا لطبيعة تكوينها ومستتتتتتتواها الثاافي ونوع تتنوع أنماط ا ستتتتتتتعما ت التج

 -السلعة المادمة وتشمل على الأنماط الأتيةا 

وهي المنطاة  ات الثال ا ةتصاد  والخدمي التي المركزية المنطقة التجارية  -

تحتو  على مختلم الممسسات الوظيتية مثل البنو  ومكاتب الأعما  التجارية 

 أهم شوارع المدينة وأكثر نشاطا . والمحلات التجارية وتاع على

وهي شوارع كبيرة العر  تلم مجموعة ما الشوارع والمحاور التجارية  -

و مومدة أالمحلات التجارية مختلتة المسامات وتمارس أنشطة تجارية متعددة 

وهي ما أهم العناصر التخطيطية التي ارتبط  بحركة السكان داخل المدينة 

  ياء في المدينة.توفر خدمة على مستو  الأمو

وهي تطوير لتكرة الأسوال المغطاة وتلم مجموعة ما المراكز التجارية  -

على الطرل  ةالمحلات في مبني وامد ويتخللها ممرات وفراغات مغلاة ومنتشر

 الرئيسية بالمدينة.

وهي تطور لتكرة المتجر متعدد الأةسال وهو متجر كبير يتم المجمعات التجارية  -

سهولة مصو  المتسوةيا للسلع ومنتشرة بصورة  إلىلع ويمد  بيع فيه معظم الس

 مياء السكنية.منتردة داخل الأ

وهي أسوال مشابهة للأسوال الصغيرة الاديمة المنتشرة بالمدن الأسواق الشعبية  -

)هيئة (ا 2009ا سد ا ) ا سلامية الاديمة وينتشر فيها الباعة الجائلون.

  (2017طيم العمرانيا التخ

التغيرات في استعمالات الأراضي التجارية وتصنيفاتها وأسبابها  أنماط-3

 وتأثيراتها وآليات التعامل
يوجد العديد ما الدراستتتتات النظرية الستتتتاباة التي تناول  التغيرات با ستتتتتعما ت 

 إلىلسكني التجارية بالمدن الجديدةا ميث أن عملية تغيير ا ستعما ت )سواء ما ا

الستتتتتتتكني  إلىو المخازن أالتجار  أو الحرفي أو ا دار ا أو العكت ما التجار  

....(ا أصتتتبح  عملية ديناميكية تنتشتتتر في المجتمعات الجديدة. والذ  ستتتاعد على 

وجود  إلىالجهات التنتيذيةا با  تتافة  ةمنية ومتابعزيادة معد تها غياب الرةابة الأ

مداث إت. وبالطبع فان لهذه التغييرات تأثير كبير في طلب على تلك ا ستتتتتتتتعما 

تغيرات مستمرة في خصائص هيكل استعما ت الأرا ي بما يعود بالآثار السلبية 

على المدينة الجديدة بشتتكل عال والمناطر التي يحدث بها تغيير ا ستتتعما ت بشتتكل 

لمجتمعات خاصا ولهذه التغيرات أستتتتتتتباب وتأثيرات على عمران المدينة )هيئة ا

 (2022العمرانية الجديدةا

 أنماط وتصنيفات التغيرات بالاستعمالات التجارية 3/1

ن تغيير استتتتتتتتعما  الأر  بدون مرجعية تخطيطية معتمدة ييعد تعديا  مايايا  على إ

المدينة وستتتتكانها. ويعد وامد ما المخاطر الرئيستتتتية نحو تحاير ا هداف المرجوة 

 -وكان أهم التغيرات كالتاليا ما المخطم الذ  تم تنتيذها 

)مو ت(  إلىا ستعما  التجار  منختل )اسوال ودكاكيا(ا وتغيرها تغير  -

  تجارية متعددة الطوابر

 اةهليأو جامعة أكلية  إلىاستبدا  أمد ا ستعما ت الخدمية )كمدرسة( وتحويلها  -

ناطر وتأثيرها ما ميث عدد الطلبةا المساماتا عدد السياراتا اخترال الم

 .السكنية الهادئة وخصوصيتها

مناطر ترفيهية ولكا لتئة محددة  إلىتغيير ا ستعما ت المتتومة والخلراء  -

 كشا  سياميةا مطاعما .......( أولنمم ترفيهي مثل )كازينوهاتا 

 و تجارية أو غيرهاأر  خدمية أ إلىر  العازلةا تحويل الأ -

بعل الأمياء السكنية تحو  بعل مناطر الخدمات المركزية الخاصة ب -

 لمشروعات المجتمعات السكنية المغلاة. وتخصيصها

لك التغيرات على محورييا  تغير على محاور  المحور الأول ايايستتتتتتتتاستتتتتتتأوتتم ت

مياء الستتتكنية ويتم تصتتتنيم داخل الأ والمحور الثاني ايا الحركة الرئيستتتيةيوشتتترا

تلك التصنيتات على توةم ت اأكثر ما تصنيم إلىالتغيرات با ستعما ت التجارية 

 (.2022)هيئة المجتمعات العمرانية الجديدةارئيسية مجموعة متغيرات 

ما ميث الخصوصية وعدل كشم الجوار وفصل  احتياجات ومتطلبات السكان -

 .السكاالمداخل المحلات عا 

على استيعاب الحركة المتولدة عا تغير ا ستعما  والادرة على قدرة الطرق  -

 .وعلى مسب درجة ا زدمالتوفير أماكا انتظار 

ما ميث امتياجات النشاط للمسامات الخدمية  القيمة الاقتصادية وطبيعة المكان -

 .المترددياشغا  ومجم وطبيعة وكثافة ا 
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 .والمستابلية الحاليةالتشغيلية  القدرة الاستيعابية للفراغات -

  .الناتث ما الأنشطة التجارية ما  و اء ومخلتات وروائح التلوث -

يم أنماط التغيرات إلى أربعة تصنيتات رئيسية )هيئة المجتمعات نعليه تم تصوبناء 

 -(ا 2022العمرانية الجديدةا

)وهذه التغيرات تخص للقيمة المضنننافة مل التغيير  تصننننيف أنماط التغير طبقا   -أ

 محاور شراييا الحركة(

ةيم ملتتتتافة إيجابية ومناطر  ات ةيم لى مناطر  ات إوهذا التصتتتتنيم ياستتتتمها 

والايمة الملتتتتتتافة يمكا أن تكون ةيمة افة محدودة ومناطر  ات تحديات ملتتتتتت

و لك بوجود استعما ت أساسية داخل المنطاة  ةاةتصادية اجتماعية بيئية بصري

جتماعية ووجود استتتتتعما ت إبمستتتتافات ةصتتتتيرة تعتبر ةيمة ملتتتتافة الستتتتكنية 

وجود ملتتتتافة اةتصتتتتادية وفى مالة  ةةيم اةتجارية على محاور مركة رئيستتتتي

استتتتتعما ت ولكا غير أستتتتاستتتتية وبنتت الوة  غير ملتتتترة وبالتالي يمكا أن 

نطلر عليها ةيمة ملافة محدودة أما في مالة نتث عا ا ستعما  تأثيرات سلبية 

 تصنم مناطر  ات تحديات. 

)وهذه التغيرات  تصنيف أنماط التغير طبقا لسوق الأراضي وتفضيلات السوق  -ب

مناطر تغير ا ستعما ت زاد ما  ىلإوتصنم  (تخص محاور شراييا الحركة

الحيوية ا ةتصتتادية وتاليل المخاطر للمستتتثمر ومناطر تغير استتتعما ت بشتتكل 

 .غير منظم يمثر بالسلب على السول العاار  وأسعار الأرا ي

)وهذه  تصنننيف أنماط التغير طبقا لمرشننرات مدخل اسننتدامة المناطن السننكنية -ت

ما خلا  الكثافة البنائية والتي يمكا ةياستتتها  لستتتكنية(التغيرات تخص الأمياء ا

ما والأمان وميوية المكان وتاليل معد ت التلوث وتوفير وأماكا ا نتظار والأ

 الخدمات وسهولة الوصو  اليها.

لى ثلاث ستتتياستتتات إوتصتتتنم  تصننننيف أنماط التغير طبقا لسنننياسنننات التعامل -ث

ولكا في  استتتتتتعما ت متوافاة اتباى ماابل تانيا الو تتتتتع استتتتتتعما ت متوافاة

 استتتتتعما ت غير متوافاة اإطار وجود مجموعة ما اللتتتتوابم وا شتتتتتراطات

 يوصى بعدل السماح لها بالتواجد.

 عوامل وأسباب التغيرات بالاستعمالات التجارية 3/2

تتغير ا ستتتتتعما ت بالمدن نتيجة للعديد ما الأستتتتباب منها العمرانية وا ةتصتتتتادية 

شار)فارساوا جتماعية و سكنى إ (2018ا داريةا ميث أ لى أن تغير ا ستعما  ال

التجار  له العديد ما الأستتتتتباب في المدينة مثل زيادة مستتتتتامة المدينة وازدياد  ىلإ

لى ظهور عجز في المناطر التجارية بمناطر ا ستتتتكان الجديدة إعدد الستتتتكان أد  

محلات تجارية وتحويل  إعطاء رخص  نشاء ىلإوبالتالي لجأت الجهات المسئولة 

لى استتتعما  المختلم وفى بعل إبعل الشتتوارع الرئيستتية ما ا ستتتعما  الستتكنى 

جبار إلى ا ستتتتتتتتعما  التجار  بدون ترخيص وإالأميان تتحو  تلك الأرا تتتتتتتي 

 السلطة المختصة على الموافاة .

ها مردود مالي على أصتتتتتتتحاب تلك الومدات نتيجة أن عائد تأجير  وهذا التغير ل

عائد تأجير السكني وأيلا دخو  المستثمريا للمدينة والشركات  مالمحلات أكبر ا

لى ارتتاع المستتتتتتتتو  ا ةتصتتتتتتتاد  والتطور التكنولوجي والعلمي إالمختلتة يمد  

وبالتالي ارتتاع الاو  الشتتتتتترائية للستتتتتتكان والحصتتتتتتو  على فرص عمل أفلتتتتتتل 

ينة أ  تغير بنمم استهلا  التجار  وارتتاع مستو  دخو  ا فراد بالمد ستثماروا 

 لى توفير أنواع جديدة ومسامات إ افية للنشاط.إا فراد مما يمد  

ويتغير ا ستتتتتعما  في المواةع المميزة بالمدينة وبمناطر التي تتصتتتتم بادل الومدة 

و مخازن لتجار المواد أالستتتكنية بها ميث تتحو  تلك الومدة  ستتتتخدمها كمحا ت 

ا بهاا ميث كلما زاد ةدل الومدة الستتتتتكنية تطلب إجراء الغذائية أفلتتتتتل ما الستتتتتك

تغيرات مستتتتتتمرة عليها لظهور بعل مستتتتتتجدات على ستتتتتاكنيها وبالتالي يتلتتتتتل 

 أصحاب تلك الومدات لتأجيرها أو بيعها كمحلات أفلل ما ترميمها.  

الأهمية هي عدل التخطيم الجيد والملائم للاستتتتتتعما  التجار    اتوما الأستتتتتباب 

ن نلخص أستتتتتباب تغير ا ستتتتتتعما  أفي المخطم الأستتتتتاستتتتتي لهاا ويمكا  بالمدينة

 (.2لى التجار  في الشكل رةم )إالسكنى 

 
 لى التجاريإ( أسباب تغير الاستعمال السكنى 2شكل )

 ( 2018لى )فارس،إالمصدر: الباحث استنادا  

 تأثيرات التغيرات بالاستعمالات التجارية 3/3

ت تأثيرات منها ا يجابية ومنها الستتتتتلبية ستتتتتواء على ولتلك التغيرات با ستتتتتتعما 

دارتهاا وما تلك التأثيرات ا يجابية الذ  إعمران المدينة واةتصتتتتتادها وستتتتتكانها و

مركز تجار  تسوياي منتعش وله أهمية  إلىليها الدراسات تحويل المدينة إشارت أ

تاع المستتتتتتتو  ارت ىلإلمختلم أمياء المدينة ومناطر ظهيرها ا ةليمي با  تتتتتتافة 

شتتي والحلتتار  للستتكان جعلها منطاة جذب جيدة لكثير ما رموس الأموا ا يالمع

زيادة فرص العمل مما ساعدت على تاليل نسبة  إلى ههذوأيلا أدت عملية التغيير 

البطتتالتتة في المتتدينتتة ما خلا  زيتتادة فرص العمتتل في الممستتتتتتتستتتتتتتتات التجتتاريتتة. 

 (.2018)فارسا

 يجابية والستتلبية لتغير النشتتاط كنتيجة لمجموعة ما التأثيرات ا استتتعرا ويمكا 

(ا (Institute for Public Administration,2021التتدراستتتتتتتتات الستتتتتتتتاباتتة 

 -(ا في ا تيا 1992(ا )رشد ا2018(ا )مساا2018)فارسا

( التأثيرات الإيجابية والسلبية لتغير النشاط التجاري1جدول )  

نوعية 

 التأثير
 يجابيةتأثيرات ا تأثيرات سلبية

عمرانية
ت 
تأثيرا

 

الازدحننام النننات  عل حركننة المرور  -

يحد مل إمكانية السنننير في المناطن 

 السكنية

ضنننننعف اتصنننننالية المشننننناة وتداخل  -

 حركة الآليات مع المشاة

 زيادة الطلب على مواقف السيارات -

الحد مل اسننننتخدام السننننيارات وتقليل  -

الازدحننام المروري فهي توفر قنناعنند 

ر تنوعا وحجما سننننننكانية وتجارية أكث

لنندعم اسنننننننتمراريننة النقننل الجمنناعي 

وخلن بيئة صنننننننحية وتعزيز الحيوية 

 والأمان.

 الخدمات إلىسهولة الوصول  -

صنننننننعوبنننة التحكم في خصنننننننننا ص  -

 الإعلانات التجارية

لمسنننننننننناكل  - بعم ا تحقين  عنننندم 

التصنننننننميميننة مثننل  شنننننننتراطنناتللا

 التهوية والتشميس

 ندرة وتدني حالة الفراغات العامة -

صنننننري بسنننننبب انتشنننننار التلوث الب -

الافتات وانتشننننننار المخلفات وغياب 

 المشاركة المجتمعية

نتيجننننة  الطلننننب المتزاينننند تواجنننه  -

 إلىالطوابن العليا تهديدات التحويل 

 استخدامات غير سكنية

الاسنننننننتفنننادة القصنننننننوى مل القيمنننة  -

الاقتصنننننننناديننة لدرم بننالاسنننننننتخنندام 

 المختلط )السكنى مع التجاري(.

في وسنننننط  ةخلن بيئات حيوية وجاذب -

 العمران القا م 

وجود الأنشنننننننطة التجارية تعمل على  -

المنطقنننة وجعلهنننا  زدهننناراو انتعنننا 

 جذب جيد لكثير مل رؤوس الأموال.

دم  الاسنننننننتخدامات المختلطة تحقن  -

أماكل أفضننل للعيو والعمل مل خلال 

مل  ةوضننننع الاسننننتخدامات على مقرب

 بعضها البعم وتتوفر بدا ل للقيادة 

دام الطاقة وزيادة زيادة كفاءة اسننننننتخ -

كفاءة اسننننتخدام الفراغات الحضننننرية 

 والمباني

المزيد مل تنوع الاختيارات للمستهلك  -

مل حيث نمط الحياة، والموقع، ونوع 

 المبنى
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نوعية 

 التأثير
 يجابيةتأثيرات ا تأثيرات سلبية

صادية
ت اقت
تأثيرا

 

صنننننننعوبننة المواءمننة بيل شنننننننروط  -

يجننار للاسنننننننتخنندامننات التجنناريننة الإ

 والسكنية معا  

حجنننام المسنننننننتثمريل عل التنمينننة إ -

ستخدام والاتجاه الملحوظ متعددة الا

 إلىلفصننننل الاسننننتخدامات المختلفة 

اسننتخدامات منفصننلة وعدم تفضننيل 

ن أدمجهننا في نفس التطوير حيننث 

سوق العقارات يفضل الفصل وذلك 

 يقدم بشكل عام ربحية أكبر

 انخفام أسعار الوحدات السكنية -

زيادة عدد أصحاب المصلحة، حيث  -

تضنننارب المصنننالد لرواد الأنشنننطة 

 فةالمختل

زيادة فرص العمل مما سنننناعدت على  -

 تقليل نسبة البطالة في المدينة

زيادة حيوية المرافن الحضرية ودعم  -

المشاريع الصغيرة وتنوع اقتصاد 

المنطقة وزيادة الضرا ب والعوا د 

 الاقتصادية

 تكلفة أقل في توفير البنية التحتية -

 توفير تكاليف المعيشة -

عية
جتما
ت ا
تأثيرا

 

نات  عل التلوث الضنننننننوضننننننننا  - ي ال

الازدحننننام النمننروري والأنشننننننننطنننة 

 التجارية وغير السكنية

انخفنننام السنننننننلامنننة على الطرق،  -

وانخفام مسنننننننتوى الأمان لوجود 

 غرباء عل المكان

عنننندم تحقين المزي  الاجتمننناعي  -

الصنننننننحيد لوجود فئننات اجتمنناعيننة 

 غير مرغوب فيها

فقننندان الخصنننننننوصنننننننينننة لمسنننننننكل  -

والعلاقننننات والروابط الاجتمنننناعينننة 

لحي السنننننننكني والانتماء لسنننننننكان ا

 المكاني

تولينننننننند فننننننننرص أكبننننننننر للتفاعننننننننل  -

 الاجتماعي

جعنننننننننننل المجتمعننننننننننننات متنوعننننننننننننة  -

 اجتماعيا  

زيننننادة الشننننعور بالأمننننان مننننل خننننلال  -

 المزيننند منننل فعينننون فننني الشنننارع

"Eyes on the street"  

حيويننننة حضننننرية أكبننننر مننننل خنننننلال  -

 الشارع إلىإعادة الحياة 

ت 
تننننأثننننيننننرا

اداريــة
 

 كم صعوبة السيطرة والتح -

الضنننننننوابط والاشنننننننتراطننننات التي  -

يصنننندرها المسننننئوليل التي تسننننمد 

 بانتشار النشاط

 

 (1992(، )رشدى،2018(، )حسل،2018: )فارس،إلىالمصدر: الباحث استنادا  

 آليات التعامل مع التغيرات بالاستعمالات التجارية 3/4

 نه عند خلم النشتتتاط التجار  مع ا ستتتتعما ت الأخر أ( 2018ويوصتتتى )مستتتاا

لطة  بد ما عمل دراسات كافية في كل المجا ت  ات الصلة بمشروع التنمية مخت

 -لذا يجبا  ا ستخدال

 رورة و ع اشتراطات عمرانية خاصة بالمشروع تلما الحتاظ على  -

 .ملامحه المميزة وعدل تر   لك لآليات السول والعر  والطلب

ما ميث أماكا  رورة مراعاة الأست التصميمية ومتطلبات كل استخدال  -

 .ا نتظار ومعالجات ا ستخدامات الحساسة لتلافي السلبيات المحتملة

ة والعمارة تبني النظم التكنولوجية الحديثة مثل نظم النال الذكي والطاةة المتجدد -

 الخلراء بهدف تكامل النظم في انتاج بيئة عمرانية مستدامة.

 وصتتتيات لمجابهة التغيراتمجموعة ما الت إلىأوصتتتي البامث   لك ىلإبا  تتتافة 

 -(ا 2018با ستعما ت التجارية وكان  كالتالي )فارسا

ويجب  المدينةاا ر  غير المخططة في  استعما تى وةم تغيير لع التأكيد -

النامية  يجابية مابية وا لثيرات السأتغيير ا ستعما  دراسة الت يةملن يسبر عأ

جاورة ى المناطر السكنية الملئية عوالبي ا ةتصادية وا جتماعية والعمرانية

اء جرأجل اتخا  ا  ما عليهااثيرات في المدينة ككل ما أجل المحافظة أوالت

 .المناسب

البناء العمود  لممسسات ا ستعما  التجار  وتحجيم  إلىجوء ل رورة ال -

 ةالتجار   ما ميز مسامي محدد مع  رورة عدل توسع مسامة ا ستعما 

 .مدينةلـى الرصيد السكني للع   السكني متاظـا  ى مساب ا ستعمالع

و أ )المو ت(سراع ببناء مجمعات تجارية ات الحكومية المسمولة ا هى الجلع -

ي تتتار ا في المناطر السكنية التئهنشاألأصحاب رموس ا موا  ب عطاء الموافاةإ

 ى زخم المنطاة التجاريةليل اللغم علتا جلأا ما هللاستعما  التجار  في

 .في شوارع المدينة ا زدماليل لالمركزية وتا

اء هنسيارات الخاصة وسيارات النال العال  لى بناء مواةم لل رورة العمل ع -

صحاب أالسيارات بجوار الومدات السكنية التي تثير سخم  مالة الزمال ووةوف

 .الومدات السكنية

 بإجراءول اجراءات رادعة وصارمة لكل شخص يا تخا اات الحكومية هالجعلى  -

 .ا مسباا  هخذ الموافاة منأ ية التغيير دونلعم

 التجارب العالمية في التعامل مع التغيرات بالاستعمالات التجارية بالمدن  /4

تنوعتت  التجتتارب العتتالميتتة ميتتث اتجهتت  بعل التجتتارب  مكتتانيتتة دمث بعل 

التجار   ا ستعما ت الغير سكنية مع ا ستعما  السكنى والتي ةد تكون ا ستعما 

في مبنى وامد والتي   تسبب أ  اثار سلبية بحيث   تكون مالاة للرامة و  تسبب 

مثل تجربة الو يات المتحدة وتناول  تجربة استتتتتتتراليا الأنشتتتتتتطة  ازعاج للستتتتتتكان

التجارية على المحاور الرئيسية وكيتية خلر محاور اةتصادية بديلة لتتكامل مع تلك 

التغيرات  اإندونيستتتتتيللمكانا وتناول  تجربة  ة ةتصتتتتتاديالمحاور لتناستتتتتب الايمة ا

با ستتتعما ت بالمدينة الجديدة لتوطيا أنشتتطة اةتصتتادية لها مردود اةتصتتاد  ةو  

 وكيتيه التعامل مع تلك التغيرات.  

 تجربة الولايات المتحدة الأمريكية  4/1

 ردستامفوالتجارية بمدينة  الاستعمالاتالتغيير والتحول في  4/1/1

  ستتتتتتامتورد داون تاونا هو الحي التجار  المركز  لمدينة ستتتتتتامتوردا كونيتيك

ا للب شمل ممسسات البيع بالتجزئة الكبر ا ومركز  تسولا الو يات المتحدة. وهي ت

ا  ا للشتتركات الكبر  وشتتركات  جامعي ااومرم   ىإلا با  تتافة Fortune 500ومار 

 رفيهاالتوأماكا  والمكاتبا والمطاعما والتنادلاشتتتتتركات البيع بالتجزئة الأخر ا 

ا منطاة ما استهلك التطوير الجديد الكثير 2000عال  ذالشاهاة منوالمباني السكنية 

ج بار  وسم المدينةا مع إ افات المباني الشاهاة الجديدة وأبراج المكاتب مثل بر

ار  ب طابا ا والذ  كان ييعرف ستتتابا ا باستتتم ترامب 34تاور ستتتتامتورد المكون ما 

 ستامتوردا والحدائر مثل متنزه ميل ريتر الجديد.

مخطم طوابر تاريبية لمستتامات مثل ومدة تجارية في الطابر الأر تتي التتلتتما 

يتمكا س لك  إلىمثل "المكتبة" أو "المطعم". با  افة  ا ستخدامات إلىبا  افة 

Stamford Downtown نشتتتتتتتطة ما تراكب دليلهم الحالي للأعما  والأمداث ال

  ظهار الأنشطة الحالية في جميع أنحاء وسم المدينة.

 ستامفوردالتجارية بمدينة  تبالاستعمالاأساليب التعامل مع التغير  4/1/2

 خلر استتتعما ت تخدل وتلائم إلىتم تصتتميم هذا المشتتروع بواستتطة جوجل ويهدف 

 لوجيااالعامليا بواد  الستتتتتتيليكون في محور يربم محطة الاطار بشتتتتتتركات التكنو

ن ستتتتتتتيعمل على إ تتتتتتتافة المباني ا دارية وغرف التنادل في الأدوار العليا وتكو

ة والمناطر المواةع الترفيهية والثاافي إلىالمحلات التجارية في البوديول با  تتتتتتافة 

 مسامات عامة مشروع لتحايرال فدان. يهدف 80الخلراء بمسامة تطوير اجمالية 

النال العال شتتتي وركوب الدراجات واستتتتخدال نابلتتتة بالحياة مصتتتممة لتشتتتجيع الم

 المميزة والمستتتتتتامات المدنية التي تعكتالعصتتتتتترية "العمارة  يركز المخطم على

 .روح ا بتكار في واد  السيليكون وتاريخ سان خوسيه الغني

ا لتطوير بيئة أكثر صتتحة وخلتترة تعزز  يوفر ا ستتتخدال المختلم للأرا تتي فرصتت 

ا اجتماعي ا أكبر. تستخ خدماتاالالنال النشم والارب ما  دل الكثافة مما يخلر تماسك 

 الصتتحياالعالية والارب المستتامة بشتتكل أفلتتل ويدعم أنظمة الكهرباء والصتترف 

ة للمدن جنب مع خدمات الحرائر والأماا مما يزيد ما الحوافز ا ةتصادي إلىجنب ا 

ء لهما ستتتامات الخلتتتراعلى الستتتيارة وزيادة الم عتمادا إن تاليل  اا  أخير. دخارللا

 اراتمس وخلر المشاة عا لياتالآ مركة فصل العديد ما التوائد البيئية والصحية.

 خدمة مارات المناطرا توفير لكافة الوصو  سهولة لتحاير شبكية بصورة مشاه

 انتظار السيارات.

. بدأ يتم كل عال تمويل المزيد والمزيد ما مشتتتتتاريع التطوير متعددة ا ستتتتتتخدامات

طورون والمخططون في رميتتة الآثتتار ا يجتتابيتتة لوجود الختتدمتتات الستتتتتتتكنيتتة الم

لت واليومية في مكان ةريب. يتمثل التحد  الأكبر بالنستتتتتتتبة لمخططي المدن ومجا

ا عا تاستيم المناطر للاستتخد ال الترد . المدن المحلية في إعادة تعييا المناطر بعيد 

وات والتي ةد تستتتغرل ستتن مدينةاللالستتاباة  المخططاتيتعار  هذا مع الكثير ما 

( مخطم ا ستتتتتتتتعما ت التجارية في مدينة 3ويو تتتتتتتح الشتتتتتتتكل رةم )لتغييرها. 

 ستامتورد
Google transit-oriented community near the Diridon train station in downtown 

San Jose. march 5, 2023 at 7:32 p.m. 

https://erjeng.journals.ekb.eg/
https://www.mercurynews.com/2019/10/11/google-submits-proposal-for-san-jose-transit-village-calls-it-downtown-west/
https://www.mercurynews.com/2019/10/11/google-submits-proposal-for-san-jose-transit-village-calls-it-downtown-west/
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 ستامفورد( مخطط الاستعمالات التجارية في مدينة 3شكل )

https://www.mercurynews.com/2019/10/11/google-submits-proposal-for-san-jose-transit-village-calls-it-downtown-west/ march 5, 2023 at 7:00 p.m.

 

 

 ( مخطط الاستعمالات التجارية حول محور بارمات4شكل )

Source:https://www.studysmarter.co.uk/explanations/human-geography/urban-geography/mixed-land-use/march 10, 2023 at 10:00 p.m. 

 

 تجربة استراليا   4/2

 سيدنيالتجارية مدينة  الاستعمالاتالتغيير والتحول في  4/2/1

 طرير بارمات في ستتيدني هو محور رئيستتي يجذب ا ستتتعما ت التجارة وا دارية

به و جانبي الطري إلىد  أعلى جوان ية على  يد ما التحو ت العمران عد ر مدوث ال

كل  اا للشتتتتتتت تأثيره طب ةات  طا جارية 8 ظهرميث  (ا4رةم )ون على طو   مراكز ت

زيد والمحور التجار  تال مستتامتها في النطاةات الستتاملية الأعلى في ةيمة الأر  

 .مسامتها في الأماكا الداخلية

 سيدنيمدينة بالتجارية  تبالاستعمالاالتغير أساليب التعامل مع  4/2/2

تم عمل محاور تجارية شتتتتتتريطية موازية للطرير بارمات بحيث يتوطا على جميع 

و  طتوطيا مراكز تجارية منتشرة على  إلىتجارية السريعةا با  افة الأنشطة ال

تاستتتتتتيم المناطر  ات  إلىبا  تتتتتتافة (ا 5)الطرير. كما هو مو تتتتتتح في الشتتتتتتكل 

ا في ةوانيا التخطيم الحلتتر  في استتتراليا. فا لأولوية ا ستتتخدال الوامد غائب تمام 

ا على  بر ني إمكانية وصتتتتتتتو  أككان هذا النوع ما التطور يع الأةدالاللارب ستتتتتتتير 

ي أو لكبار الستتتتا والأطتا ا الذيا   يستتتتتطيعون ةيادة الستتتتيارة ولديهم خيار المشتتتت

ل مداخل تنزي فصتتتل إلىركوب الدراجة أو استتتتخدال وستتتائل النال العال. با  تتتافة 

توفير ممرات وصتتتتتو  ما  والمتردديااوتحميل البلتتتتتائع عا مداخل المتستتتتتوةيا 

عوائرا المداخل بدون أ   إلىلمخصتتتتتصتتتتتة لذو  الهمم الستتتتتيارات ا انتظارمناطر 

ن نتظار الستتتتيارات بدوماكا كافية  ألمعار  الستتتتيارات في مالة توافر  الستتتتماح

 المخصصة للسكانا وفي مناطر   نتظارا ماكا أرصتة والشوارع واستغلا  الأ

 ,Nuissl & Siedentop تمثر على مركة الشتتتتوارع أو ا ستتتتتخدامات المختلتة.

(2021) 

 سيا يتجربة اندون 4/3

 بمدينة ماكسرالتغيير والتحول في الإستعمالات التجارية  4/3/1

الستتتتتتائد هو الأرا تتتتتتي الزراعية  ا ستتتتتتتخدالكان  2005 إلى 2003في التترة ما 

وا ستتتتتزراع المائي باعتباره التوجه الرئيستتتتي للمجتمع المحلي. بينما في التترة ما 

المكثم للأرا تتتتتتتي الزراعيتةا وغيرهتا ما التحويتل  شتتتتتتتهتدت 2010 إلى 2006

الأرا يا علاوة على التغيرات في مالة ملكية الأرا ي  استخداماتالتغيرات في 

التي شتتتتهدت  ا ستتتتتعما تأهم  االمطوريا. مملكية  إلىما ملكية المجتمع المحلي 

في التترة ما  تانجونث بونجاتطورا  في المستتتتتتتامات بالمدينة الجديدة بمنطاة مترو 

هكتار متى بلغ   19.4ا هي المناطر الستتتكنية والتي كان  تمثل 2010 إلى 2006

 5.8والتي كان  تمثل  وا ةتصتتتاديةهكتار. ثم المرافر والأنشتتتطة التجارية  101.4

هكتار  4الترفيهية والتي كان  تمثل  ا ستتتتتتتعما تهكتار. ثم  17هكتار متى بلغ  

هكتار  519.8طورون لتوفير مستتتتتتامة هكتار. الأمر الذ  دفع الم 18.3متى بلغ  

 استخداماتتلك المتردات العوامل الرئيسية للتحو  في  دوتيع جديدة.كمنطاة تطوير 

الستتتتكنية  وا ستتتتتعما تالأنشتتتتطة التجارية  ازدهارالأرا تتتتي والتي ستتتتاهم  في 

تالي  بال عة النطالا والتي أدت  التغيرات في الهيكل ا جتماعي للمجتمع  إلىواستتتتتتت

تدفر واسع  إلىكما أد  توطيا أنشطة اجتماعية واةتصادية جديدة بالمدينة المحلي. 

خلر فرص عملا ومصتتادر دخل إ تتافيةا والمستتاهمة في  إلىللمهاجريا. مما أد  

 إلىالحد ما مخاطر التار وتحسيا التعليم ومستويات المعيشة. أد   لك الأمر أيلا  

الأرا تتتتتي وتدهور  استتتتتتخداماتفي العديد ما مخالتات البناءا علاوة على التحو  

 البيئة.

هنا  ستتتتتتتة عوامل تعتبر الدافع الرئيستتتتتتي للتنمية العمرانية بالمدينة الجديدة بمنطاة 

يةا وفرة الخدماتا  تانجونث بونجاا وهي الوصتتتتتتتول الأر ا  وخصتتتتتتتائصمترو 

الأرا يا  استخداماتتنظم  واشتراطاتخصاص ملا  الأرا يا وجود أنظمة و

الأرا تتتتتتتي  استتتتتتتتخداماتتغيير في  إلىيا. والتي تمد  بالتالي المطور ومبادرات

ماعي  كل ا جت يدوالهي ظال  وتعا هدالن  2013 إلى 2010التترة ما  تالبيئي. وشتتتتتتت

الأرا تتتتي ما  استتتتتخداماتللمدينة الجديدة بمنطاة مترو تانجونث بونجا التحو  في 

بدأ ما وستتم ةبل أنشتتطة المطورون. شتتهد محور طرير مترو تانجونث بونجا الذ  ي

الأرا تتتتتيا ميث تم توطيا  استتتتتتخداماتبارومبونث تحو  في  إلىمدينة ماكاستتتتتر 

الخدمات والمحلات التجارية والمكاتب والمناطر الستتتتتتتكنية والمناطر الترفيهية. 

وكان  منطاة وستتتم المدينة الجديدة ما أكثر الأماكا أيلتتتا  التي شتتتهدت تحو  في 

أرا تتتتي جديدة مثل  استتتتتخداماتبوجود  هذا التحو  زالأرا تتتتي. تمي استتتتتخدامات

متميزة السياميةا ومساكا  الشواطىمراكز الممتمراتا مراكز التسولا المو تا 

Surya, Hadijah, Suriani, Baharuddin, Fitriyah Menne, & 

Rasyidi. (2020). . مستتتتتتتامة  المتستتتتتتتارعة بلغ شتتتتتتتجع  لك على تدفر الهجرة

ومدة ستتكنيةا ماستتمة  1954ار وتحتو  على هكت 101.4المناطر الستتكنية التاخرة 

تجمعات سكنية مسورة. الأمر الذ  أستحدث أنماط سكنية جديدة للمهاجريا  9على 

 على عكت الأنماط التاليدية بمدينة ماكاسار.

https://erjeng.journals.ekb.eg/
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 بارمات ر( المحاور التجارية بجوار محو5شكل )

Source:https://www.studysmarter.co.uk/explanations/human-geography/urban-geography/mixed-land-use/march 10, 2023 at 10:00 p.m. 

 

الأمر أيلا  الذ  أد  أن يكون هنا  تزايد على طلب على ا سكان ميسور التكلتة. 

كان  عملية التنمية العمرانية في هذه التترة الزمنية ةائمة على الرأستتتتتتتماليةا الأمر 

للمجتمع المحليا وبالتالي التغير  ا ةتصادية الأنظمةوجود تغيير في  إلىالذ  أد  

أبرز ثلاثتتة ظواهر للمتتدينتتة الجتتديتتدة بمنطاتتة مترو  في التركيتتب ا جتمتتاعي. ما

 تانجونث بونجا لتلك التترة هيا 

 إلىالتغيرات في نطال وكثافة الأنشطة ا ةتصادية التجارية الأمر الذ  أد   -

 جديد اةتصادوجود 

 تطورها وفاا   استمرارالتبايا في الوظائم الجديدة التي تطورت وما المتوةع   -

 التي تحدث بالمدينة والمجتمع المحلي ا ةتصادية ا جتماعيةللتطورات 

نتيجة مرا  السكان وتغير التركيبة  ا جتماعيةالتعاد المتزايد في الأنظمة  -

وهي  2020 إلى 2017شهدت التترة ما ا السكانية وعزلة المجموعات العرةية

غيير ت إلىالمرملة الثالثة ما تطور المدينة الجديدة بمنطاة مترو تانجونث بونجا 

شهدت هذه التترة تنمية عمرانية على  ا ميثالأرا ي استخداماتأيلا  في 

السوامل لتوطيا الأنشطة التجارية  استصلاحهكتار ما خلا   1154.8مسامة 

 ا ستعما توالمرافر السيامية والمناطر السكنية ومراكز الأعما . ما أهم 

( 2%ا و)13يادة ةدرها السكنية بز ا ستعما ت( هي 1التي تم زيادتها هي )

بزيادة ةدرها  ا جتماعية( المرافر 3%ا و )1.2المرافر السيامية بزيادة ةدرها 

 .%0.8( المراكز التجارية بزيادة ةدرها 4% و)1.2

 ماكسرمدينة بالإستعالات التجارية التغير بأساليب التعامل مع  4/3/2

تطور المدينة الجديدة بمنطاة  والتي ت عد المرملة الرابعة ما 2020ما عال  مع بداية

 2017مترو تانجونث بونجاا فاد شهدت تطورا  أكبر عما كان  عليه في التترة ما 

 الأرا ي. استخدامات. وشهدت أيلا تغير في 2022إلى 

مدث لها تطورا ا فاد بلغ مسامة المناطر السكنية إلى  استعما تووفاا لأكثر أربعة 

المدينة الجديدةا وبلغ  مسامة المراكز التجارية % ما 66.7هكتار بنسبة  1145.8

% ما المدينة الجديدةا وبلغ  مسامة 14.1هكتار بنسبة  242.1والتسول موالي 

% ما المدينة الجديدةا وبلغ  مسامة 1.8هكتار بنسبة  30.4 ا جتماعيةالمرافر 

 .% ما المدينة الجديدة0.6هكتار بنسبة  10.1 السياميةالأنشطة 

مدينة الجديدة بمنطاة مترو تانجونث بونجا أن تكون لها ميل للتطور مدينة أصبح للو

جديدة مستتتتتتتتالة ما خلا  توطيا المرافر والبنية الأستتتتتتتاستتتتتتتية والخدمات الداعمة 

 . ا ةتصاديةللأنشطة 

 

 

 بمنطقة مترو تانجون  بونجا( الاستعمالات الأراضي للمدينة الجديدة 6شكل )

 .Surya, Hadijah, Suriani, Baharuddin, Fitriyah Menne, & Rasyidi المصدر:

(2020). 

 

https://erjeng.journals.ekb.eg/
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وتحول  عملية التطور بالمدينة الجديدة أيلتتتتتتا  ما شتتتتتتكل مدينة فردية إلى مدينة 

كبر  تمثر على ا ةليم. تأثر تنال الستتتتتكان وزيادة التدفر وستتتتتائل النال ما وإلى 

 ,Surya, Hadijah لالمدينة الجديدة بمنطاة مترو تانجونث بونجا بأربعة عوام

Suriani, Baharuddin, Fitriyah Menne, & Rasyidi. (2020). 

النمو السكاني الناتث عا التحلر والهجرة ووجود المناطر شبة الحلرية التي   -

 .يشاركون سكانها في الأنشطة ا ةتصادية بالمدينة الجديدة

لمدينة الجديدة السكا الناتجة ما وجود المهاجريا الذيا يدخلون ا اختيارات  -

 .لغر  العمل

زيادة الكثافة السكانية في بعل  إلىالأرا ي التي تمد   استخداماتتغيرات  -

 .تباينات اةتصادية واجتماعية وثاافية بالمجتمع المحلي إلىالمناطرا مما يمد  

وتأثير تحويل وظائم  وا ةتصاديةارتتاع الطلب على التراغات السكنية  -

راعية واستصلاح السوامل لتلبية متطلبات تطوير استخدامات الأرا ي الز

 مراكز الأعما  والخدمات والمناطر السكنية والسيامية مراكز الأعما .

 ما ةبل السكان لثلاثة عواملا  ا ةتصاديةتأثر الأنشطة  إلىأد   لك أيلا  

الجديدة التي أمدث  ةيمة ملافة مثل مراكز التجارة والمناطر  ا ستعما ت -

 والخدمات والأنشطة السيامية  السكنية

المركبات العامة  استخدالأنشطة ا نتال الجديدة ما ةبل المجتمع المحلي مثل  -

  .مراكز التسول إلىوالخاصةا شراء الملابتا الترفيها والستر 

التوزيع التجار  وهو يحدث في صورة نشر خدمة منتجة للمستخدميا أو توزيع   -

 السول.   إلىالبلائع ما ةطاع ا نتاج 

لكل أنواع اللافتات ا رشادية بينما  وغير  معةألوان غير عاكسة  استخدال  -

 المعر .يسمح للتوكيلات ميث يتم عر  عدد ةليل ما السيارات داخل مدود 

يلا يسمح أا ستعما ت المختلطة و متياجاتللامد شبكات بنية أساسية تكتي  -

 عر  سيارات. وأنتظار السيارات لعدل امتياج لمكان   تأجيربمحلات 

  أساليب التعامل مع التغير بالاستعمالات التجارية 4/4

مجموعة ما الأساليب التعامل مع ا ستعما ت  إلىما دراسة التجارب تم التواصل 

 (.2التجارية بالمتخذة بتلك المدن و لك كما يو ح جدو  )

ية بالمدن الجديدة دراســـــة حـــالـــة: التغيير في الاستعمالات التجار /5

 المصرية وآليات التعامــل

 اختيار حالات الدراســــة ةمنهجي 5/1

تم اختيار ما ت الدراستتتتتتتة بناء على أكثر المدن تغيرا  في تحو ت ا ستتتتتتتتعما ت 

 وانتشتتتتتتار المحاور التجارية بها تجار  وستتتتتتكنى تجار  ىلإالتجارية ما ستتتتتتكنى 

الثانية والثالثة ومدن الأكثر كثافة ستتتتكانية مدن ما الأجيا  الأولى و ىلإبا  تتتتافة 

توافر البيانات لتلك المدنا  ىلإوشتبه اكتما  عدد الستكان المستتهدف لهاا با  تافة 

وتم اختيار مدينة الستتتادس ما أكتوبر والعاشتتتر ما رملتتتان والااهرة الجديدة ويتم 

أجهزة  استخدال أسلوب الماابلات  الشخصية مع مسئولي دراسة الحا ت ما خلا 

المدن الجديدة ومستتتتتتئولي هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة وباستتتتتتتخدال أستتتتتتلوب 

الملامظتة والرفع العمراني لبعل منتاطر الأنشتتتتتتتطتة التجتاريتة بتالمتدنا ونتنتاو  

صتتتتلية دراستتتتة الحا ت ما خلا  ماارنة توزيع الأنشتتتتطة التجارية بالمخططات الأ

نشتتتتتتتطة التجارية الحالية بالمخطم للمدن وتوزيعها الحالي وماارنة مستتتتتتتامة الأ

 الماترح وتوزيع الأنماط التجارية بالمدن الجديدة. 

الحالة الاولي مدينة السادس مل أكتوبر رصـننننـننننـنننند الوضع الراهل للتغير في  5/2

 حالات الدراسة 

لا وةد 1979مدينة الستتتتتادس ما أكتوبر إمد  مدن الجيل الأو  وتم إنشتتتتتائها عال 

ما المرامل ميث تم تخطيم المدينة في الستتتتتتبعينات وتم عمل مرت المدينة بالعديد 

نتيجة نموها  .2020سنه  وتم تحديثها مره أخر ل 2009لها تحديث لمخططها سنه 

ميث تم تخطيم المدينة تخطيم نمطي ما خلا  توزيع الستتتريع وزيادة امتياجاتهاا 

ة ومستتتتتو  الأنشتتتتطة التجارية على مستتتتتوياتها الثلاثة على مستتتتتو  مركز المدين

و لك  2009في مخطم  وهو ما ظهر وا ح مياء السكنية ومستو  المجاوراتالأ

 (.7بالشكل رةم )

 

 

 أساليب التعامل مع الاستعمالات التجارية( 2جدول )

أساليب التعامل مع الاستعمالات 

 التجارية

تجربنننة الولاينننات 

النننننننمنننننننتنننننننحننننننندة 

 الأمريكية

تجربة  تجربة استراليا

 اندونسيا 

قع الترفيهية والثقافية إضنننننننافة الموا

والمناطن الخضننراءمع الاسننتعمالات 

 التجارية 

   

بننننتننننكننننار فنننني نننننوعننننيننننات روح الإ

ت الجارية و التجانس فيما الاالاستعم

 بينهم 

   

    توفير الاستخدامات المختلطة 

    القرب مل الخدمات المجتمعية 

 واشنننننننتراطنناتمل والأمننان توفير الأ

 الحرين 

   

    ار السل والأطفالوصول أكبر لكب

توفير ممرات وصنننننننول مل منننناطن 

إنتظار السنننيارات المخصنننصنننة لذوي 

 المداخل بدون أي عوا ن إلىالهمم 

   

مداخل تنزيل وتحميل البضنننننننا ع عل 

 مداخل المتسوقيل والمتردديل

   

وجود أنظمننننة واشنننننننتراطننننات تنظم 

 استخدامات الأراضي

   

سنننننننل القوانيل والأنظمننننة لتنظيم 

 التجارية تاستعمالا

   

 تكفي أسننننناسنننننية بنية شنننننبكات مد

 المختلطة الاستعمالات للاحتياجات

   

اسنننننتخدام ألوان غير عاكسنننننة وغير 

 لامعة لكل أنواع اللافتات الإرشادية

   

 ,Nuissl & Siedentop, (2021)، Surya, Hadijah, Surianiلمصدر: الباحث استنادا  ا

Baharuddin, Fitriyah Menne, & Rasyidi. (2020). 

 

 2009( مواقع الانشطة التجارية بمخطط مدينة السادس مل أكتوبر7شكل )

 (2023المصدر: مركز المعلومات بهيئة المجتمعات العمرانية )

مع  النشتتتتتتتتاط التجتتار  مختلطتتا   أومع التطور واختلاف امتيتتاجتتات الستتتتتتتكتتان بتتد 

طرير المخالتة بالحي ا ستتتتعما ت الستتتكنية بالاطع الماابلة للمحور المركز  عا 

النشتتتتتتتاط يتغلل المناطر الستتتتتتتكنية الداخليةا  أالأو  والثانيا ومع مرور الوة  بد

نه م توعندما ت دراج المخطم وو تتتتتتتع  تتتتتتتوابم إتم  2009حديث المخطم ستتتتتتت

واشتتتتتتتتراطات تستتتتتتتمح بالاطع الماابلة للمحور المركز  للاستتتتتتتتعما ت التجارية 

نه لم يستتتتتتتمح الجهاز بموفاات أهذا الارار توةم العمل ب ةوا دارية وبعد مرور فتر

أنشتتتطة  إلىعلى تحويل نشتتتاط الستتتكنى لتلك الأرا تتتي المواجه للمحور المركز  

 إلىيوجد بعد المحاور الرئيستتتتتتية بالمدينة تم تحويل الحرل  ىلإا با  تتتتتتافة  خر أ

أنشطة تجارية مثل محور وصلة دهشور وطرير ا سكندرية الصحراو  وطرير 

لتتتتا ينتشتتتتر بعد الأنشتتتتطة التجار  بالكموندات المخصتتتتصتتتتة إستتتتكان الوامات وأي

 متكامل.

https://erjeng.journals.ekb.eg/


Journal of Engineering Research (ERJ) 

Vol. 7 – No. 1, 2023 

©Tanta University, Faculty of Engineering 

ISSN: 2356-9441                                                                 https://erjeng.journals.ekb.eg/                                                                e ISSN: 2735-4873 

 

 
DOI: 10.21608/ERJENG.2023.200308.1165 

241 

 

نه  ية بالدولة ستتتتتتت  2011ومع غياب التحكم والستتتتتتتيطرة للأجهزة ا دارية والرةاب

أنشتتتتطة  إلىالتغيرات والتحويلات الغير رستتتتمية ما ا ستتتتتخدال الستتتتكنى  تازداد

لتشتتتتمل كافة المدينة م  تلك الظاهرة ةتجارية وإدارية ومرفية تباعا ا وظهرت وتتا

خر  أنشتتتطة أأنشتتتطة تجارية و إلىا ف ومده ستتتكنية  4ما  أكثرميث تم تحويل 

ا فاد اختلم نمم توزيع الأنشتتتتطة التجارية بالمدينة لتنتشتتتتر بكافة مجاوره للستتتتكنى

ادت أكثر كلما زمياء السكنية والمحاور الرئيسية والداخلية بالمدينة وأيلا داخل الأ

 و لك كما يو ح الشكل رةم السادس المجاور للمنطاة الصناعية اتجاهنا نحو الحي

(8.) 

وبتتبع مستتتتامات الأنشتتتتطة التجارية بالمدينة نجد أن مستتتتامات الأنشتتتتطة التجارية 

ميث  2020ادت عا المسامات التي كان  مخصصه لها في مخطم المدينة سنه ز

ابلية عند إ تتتافة التخصتتتيصتتتات المستتتت إلى% با  تتتافة 10 إلى% 3وصتتتل  ما 

% ما اجمالي مستتامة المدينة البالغ 19 إلىللنشتتاط التجار  بالمدينة تصتتل النستتبة 

 (.9فدانا و لك كما يو ح شكل رةم ) 52697

 

 

 ( توزيع الاستعمالات التجارية الحالية بمدينة السادس مل أكتوبر8شكل )

 (2023المصدر: مركز المعلومات بهيئة المجتمعات العمرانية )

 
 

 

 للمدينة ي( مقارنه نسب مساحات الأنشطة التجارية الحالية بالمخطط الاستراتيج9)شكل 

 (2023المصدر: مركز المعلومات بهيئة المجتمعات العمرانية )

وهو ما نتث عا  لك العديد ما المشتتتتتتتاكل الحالية والتي تتلخص في مشتتتتتتتاكل على 

ا تداخل فئات خر  اجتماعية مأو غم على المرافر ومشاكل مرورية و نتظارا 

اللتتتو تتتاء المستتتتمر ومشتتتاكل  إلىبيئة الستتتكا با  تتتافة  إلىغير مرغوب فيها 

اةتصتتتتادية ما عزوف المستتتتتثمريا عا المدينة ورةود مركة البيع والشتتتتراء على 

 .مياء والمجاورات ومركز المدينةالأرا ي الخدمية بمراكز الأ

يجارات بالمناطر ا غلاء الأستتتتتتتعار و تلك التغيرات نتيجة وةد ارجع المستتتتتتتموليا

و مركز المدينة عا أمياء المركزية المخصتتتتصتتتتة لتلك الأنشتتتتطة ستتتتواء مراكز الأ

ا يجارات داخل المناطر الستتتتتكنيةا بعد تلك المراكز عا المنطاة الستتتتتكنية وكذلك 

ن التعريل للأنشتتتتطة التجارية أ إلىبعد المنطاة الصتتتتناعية عا المدينة با  تتتتافة 

لتتتتتل ما تواجده داخل مراكز المجاورات التي ةد تكون على المحاور الرئيستتتتتية أف

 داخليا وبعيدة عا نسبيا عا السكان.

الحالة الثانية مدينة العاشر مل رمضان رصـننننـننننـنننند الوضع الراهل للتغير في  5/3

 حالات الدراسة

لا 1977نشتتتتائها عال إمد  مدن الجيل الأو  التي تم إ مدينة العاشتتتتر ما رملتتتتان

مدينة بمعد  ت كبيرة ونتجه لتلك النمو تم تحديث مخطم ا ستتتتتتتتراتيجي وتنمو ال

ا وةد تم توزيع الأنشتتتتتطة 2020 ةأخر  ستتتتتن ةوتم تحديثه مر 2017للمدينة ستتتتتنه 

التجارية بالتوزيع النمطي بمركز المدينة ومراكز ا مياء والمجاورات و لك كما 

ستتمية (ا ومع نمو المدينة مدث كثير ما التغيرات بعلتتها ر10يو تتح شتتكل رةم )

تغير استتتتتعما  الدور ا ر تتتتي بعل وبعلتتتتها غير رستتتتمية ميث صتتتتدر ةرار 

ومنها ما تم تغيره بدون أ  ةرارات  تجار  ىلإ 31و 30العمارات الستتتكنية بالحي 

تجار  وأيلتتتتتتا  ىلإمثل تغير الأدوار الأر تتتتتتية بعمارات ا ستتتتتتكان ا جتماعي 

   ياء الجديدة بالمدينة.الأدوار الأر ية بمركز المدينة وببعل الأماكا في ا م

 –محلات ا ستتتتتتعما ت اليومية )كافتريات وةد ظهرت تلك التغيرات في صتتتتتورة 

..........( -ورش  – بيع مواد بناء –مكاتب تستوير عاار  –كستستوراتإ –مطاعم 

وانتشتتتتتتترت الأنشتتتتتتتطة التجارية بنمم شتتتتتتتريطي على المحاور المركزية للمدينة 

ناطر الصتتتتتناعية ومناطر ا ستتتتتكان ا جتماعي وانتشتتتتترت بالمناطر المجاورة للم

 (12(ا والشكل رةم )11و لك كما يو ح الشكل رةم )

 

 
 

 2017( مواقع الأنشطة التجارية بمخطط مدينة العاشر مل رمضان 10شكل )

 (2023المصدر: مركز المعلومات بهيئة المجتمعات العمرانية )

 

 مدينة العاشر مل رمضانتجاري ب إلى( التغيرات في الاستعمالات 11شكل )

 (2023المصدر: الرفع العمراني بمدينة العاشر مل رمضان )

 

 
 

 ( توزيع الاستعمالات التجارية الحالية بمدينة العاشر مل رمضان12شكل )

 (2023المصدر: مركز المعلومات بهيئة المجتمعات العمرانية )
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الأنشتتتتطة التجارية  وبتتبع مستتتتامات الأنشتتتتطة التجارية بالمدينة نجد أن مستتتتامات

 2017زادت عا المستتتتامات التي كان  مخصتتتتصتتتته لها في مخطم المدينة ستتتتنه 

عند إ تتتتتتتافة  إلى% با  تتتتتتتافة 12 إلى% 3ميث وصتتتتتتتل  ما 2020ومخطم 

% ما 16 إلىالتخصتتتيصتتتات المستتتتابلية للنشتتتاط التجار  بالمدينة تصتتتل النستتتبة 

 (.13شكل رةم ) فدانا و لك كما يو ح 89877اجمالي مسامة المدينة البالغ 

وةد نتث عا تلك التغيرات مجموعة ما المشتتاكل المرورية وتكدس وتشتتوه بصتتر  

في المحاور المركزية وكذلك في مناطر الخدمات والمجاورات الملاصتتاة للمناطر 

الصتتتتتناعية وكذلك وجود زمال مرور  في بعل الشتتتتتوارع الرئيستتتتتية نتيجة لعدل 

التلوث البيئي والسمعي في المناطر السكنية  ىلإتوافر أماكا انتظار كافية با  افة 

نتيجة ا زعاج المستتتتمر وأيلتتتا عزوف المستتتتثمريا على شتتتراء ةطع ا را تتتي 

 التجارية بالمنطاةا وهنا  تأثيرات إيجابية 

ومنها ستتهولة وصتتو  المواطا للخدمات التجارية وا متياجات الأستتاستتيةا وزيادة 

اعد على تنمية ورواج النشتتتتتاط التجار  فرص العمل وتاليل معد ت البطالةا وستتتتت

ما والأمان نتيجة مركة المشتتتاة بالمناطر بتلك المناطر والمستتتاعدة في انتشتتتار الأ

 الداخلية المنتشر فيها ا نشطة التجارية.

ومالة  2011مني في فترة تورة رجع المستتتتتتتئوليا لتلك التغيرات ا نتلات الأأوةد 

ما بعد الخدمات  ستتتتتتتتتادةوا ص عملا الركود ا ةتصتتتتتتتاد  والرغبة في خلر فر

ستتتتعار ا را تتتتي داخل أستتتتاستتتتية عا معظم ةطع ا را تتتتي الداخليةا وارتتاع الأ

 ر ية للمباني السكنية.المجاورات السكنية ماارنتها بالأسعار في الأدوار الأ

 

 

  ( مقارنة نسب مساحات الأنشطة التجارية الحالية بالمخطط الاستراتيجي للمدينة13شكل )

 (2023المصدر: مركز المعلومات بهيئة المجتمعات العمرانية )

ـد الوضع الراهل للتغير في حالات  5/4 ـ الحالة الثالثة مدينة القاهرة الجديدة رصـ

 الدراسة

لا وةد تم 2000نشتتتتائها عال إمدينة الااهرة الجديدة إمد  مدن الجيل الثالث التي تم 

بأن بالمتدينتة  ماط نظرية أ  بتوزيعهتا بمركز المتدينتة توزيع الأنشتتتتتتتطتة التجتارية 

ميتتاء والمجتتاورات ولكا مع نمو المتتدينتتة وزيتتادة مجم الستتتتتتتكتتان بيهتتا زادت والأ

ا متياجات والطلبات على الأنشطة التجارية بالمدينةا و لك كما يو ح الشكل رةم 

(14.)  

 

  2020( مواقع الانشطة التجارية بمخطط مدينة القاهرة الجديدة 14شكل )

 (2023مصدر: مركز المعلومات بهيئة المجتمعات العمرانية )ال

يلا  عا الحالتيا الساباتيا أولكا اختلت  أنماط الأنشطة التجارية بالمدينة ومختلتة 

-ميث معظم عمران المدينة هو تنمية بنظال تخصتتتتيص ستتتتكني متكامل )كموندات 

ريم تجار  على إسكان بالخدمات( أ  بنتت الكموند يتم عمل ومدات سكنية مع ش

طرف الكموندا وأيلا ينتشر نوعية أخر  ما التجار  هي المراكز التجارية على 

ا كايرو فيستتتتيتا  ستتتيتي مو  وداون تاون 90 وبوين  cfcالمحاور الرئيستتتية مثل 

مو ا وينتشتتتتر نمم ثالث أخر في المدينة وهو الستتتتكنى التجار  ويعتبر أةل نستتتتبة 

 خر  وتنتشر بالتجمع الثالث بالأمياء الاديمة بالمدينة.انتشارا  ماارنتا  بالأنماط الأ

وما التغيرات الملحوظة بالمدينة تحويل أجزاء ما مرل الطرل ا ةليمية بالمدينة 

 (.15أنشطة تجارية مثل مرل طرير العيا السخنة و لك كما يو ح الشكل رةم ) إلى

الأنشتتتتطة التجارية وبتتبع مستتتتامات الأنشتتتتطة التجارية بالمدينة نجد أن مستتتتامات 

ميث  2020لها في مخطم المدينة سنه  ةزادت عا المسامات التي كان  مخصص

عند إ افة التخصيصات المستابلية للنشاط  إلى% با  افة 8 إلى% 2وصل  ما 

% ما اجمالي مستتتتتتتامة المدينة البالغ 16 إلىالتجار  بالمدينة تصتتتتتتتل النستتتتتتتبة 

 (.16فدانا و لك كما يو ح شكل رةم ) 70242.8

وةد نتث عا  لك الكثير ما المشتتاكل المرورية ومشتتاكل في البنية الأستتاستتية وكذلك 

جاريتة  طة الت لك المتردديا على الأنشتتتتتتت كل ت ية ل كاف ظار ال ماكا ا نت عدل توافر أ

مجموعة ما ا يجابيات مثل زيادة النشاط ا ةتصاد  للمدينة وزيادة  ىلإبا  افة 

الأرا ي بكافة أنواعها وأصبح  مدينة ميوية وةد الطلبات ومركة البيع والشراء ب

بالمتدينتة على النشتتتتتتتتاط التجتار  أ رجع المستتتتتتتئوليا لتلتك التغيرات زيادة الطلتب 

واتصالية المدينة الاوية وترويث المدينة انها المركز الخدمي لشرل الااهرة كل  لك 

 ساعد على النمو الكبير والمتسارع والمستمر على المدينة.

  

 ( توزيع الاستعمالات التجارية الحالية بمدينة القاهرة الجديدة 15شكل )

 (2023المصدر: مركز المعلومات بهيئة المجتمعات العمرانية )

 

 
 

 ( مقارنة نسب مساحات الأنشطة التجارية الحالية بالمخطط الاستراتيجي للمدينة 16شكل )

 (2023المصدر: مركز المعلومات بهيئة المجتمعات العمرانية )
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 ( مقارنة مساحات الأنشطة التجارية ونسبتها مل اجمالي مساحة المدينة بحالات الدراسة4جدول )

  
الحالة الأولى )مدينة 
 السادس من اكتوبر(

الحالة الثانية )مدينة 
 العاشر من رمضان(

الحالة الثالثة )مدينة 
 القاهرة الجديدة(

مساحة الانشطة 
التجارية بالمخطط 

 المقترح 

1443 3% 3045 3% 1272 2% 

مساحة الانشطة 
الحالية التجارية 

2023 

5200 10% 10601 12% 5803 8% 

مساحة الأنشطة 
التجارية بعد إضافة 

 الأراضيمساحات 
 المخصصة للنشاط

9897 19% 14705 16% 11032 16% 

اجمالي مساحة 
 المدينة

52697 100% 89877 
100
% 

70243 100% 

 (2023 إلى مركز المعلومات بهيئة المجتمعات العمرانية )المصدر: الباحث استنادا  

 ( نسب أنماط الأنشطة التجارية بحالات الدراسة 17شكل )

 (2023المصدر: الباحث استنادا  الي مركز المعلومات بهيئة المجتمعات العمرانية )

 

 تحليل حالات الدراسة 5/5

ة التجارية ومستتتامتها عا ما تحليل ما ت الدراستتتة اختلت  أنماط توزيع الأنشتتتط

صلية لتلك المدنا ميث زادت مسامات تلك الأنشطة عا المسامات المخططات الأ

صتتتلي بجميع ما ت الدراستتتة وكان  مدينة العاشتتتر ما المخصتتتصتتتة بالمخطم الأ

على المدن فى زيادة النشتتتتتتتاط التجار  عا المخطم له ثم مدينة أرملتتتتتتتان هي 

 (.4  رةم )ا و لك كما بالجدوالسادس ما أكتوبر

وةد ظهرت أربعة أنماط مختلتة لتوزيع الأنشتتتتتتطة التجارية بالمدن ومختلتة نستتتتتتبة 

( والشتتتتتكل رةم 3وجودها بكل مدينة عا الأخر  و لك كما يو تتتتتح الجدو  رةم )

(17.) 

 )النمط الأول )نمط السكنى تجاري 

 انتشتتتتتتر تلك النمم بحا ت الدراستتتتتتة الثلاثة ولكا بنستتتتتتب مختلتة فظهرت بمدينتي

العاشتتتتر ما رملتتتتان والستتتتادس ما أكتوبر بنستتتتبة أكبر بكثير ما الااهرة الجديدة 

وارتبم ظهور تلك النمم بأماكا ا سكان ا ةتصاد  والمتوسم وبالمناطر الاديمة 

سبت ةوهذا يتسر ةل بمدينة الااهرة الجديدة ميث يال بالمدينة ا سكان ا ةتصاد   هن

ا رملان والسادس ما أكتوبر وبالتالي عمر نشاء ما العاشر موأنها أمدث في ا 

 المدينة ونوعية ا سكان ما العوامل الممثرة على ظهور تلك النمم. 

 ( نمط الأنشطة التجارية على أطراف الكمونداتالنمط الثاني) 

% 40ظهر تلك النمم باوة بمدينة الااهرة الجديدة وهو الأكثر انتشتتتتتارا  بها بنستتتتتبة 

ارية بالمدينة ميث يغلب على المدينة نمم ا ستتتتتتتكان ما اجمالي الأنشتتتتتتتطة التج

المتكامل في صتتتتورة كموندات بها ا ستتتتكان وعلى أطرافها التجار  ثم يليها مدينة 

الستتتادس ما أكتوبر وةد يرجع انتشتتتار تلك النمم انتشتتتار نوعية ا ستتتكان بالمدينة 

 والعامل ا ةتصاد  المحر  لتلك النمم.   

  ( شطة على المحاور التجاريةنمط الأنالنمط الثالث) 

تلتتتك النمم هو النمم ا متتتداث التتتذ  ظهر في الآونتتتة الأخيرة نتيجتتتة تغير فكر 

الحكومة نحو استتتتتغلا  كافة الأرا تتتتي على المحاور الرئيستتتتية بالمدينة والمحاور 

الممدية للمدن وتم تحويل مرل تلك المحاور الي أنشطة تجارية وهو الأكثر انتشارا  

% ما اجمالي الأنشتتتطة التجارية بالمدينة ثم 35س ما أكتوبر بنستتتبة بمدينة الستتتاد

مدينة العاشتتتتتتتر ما رملتتتتتتتانا وةد يرجع انتشتتتتتتتار تلك النمم العائد ا ةتصتتتتتتتاد  

 والتعريل لتلك المحاور واختلاف سياسيات الدولة نحو استغلا  الأرا ي. 

 ( نمط الأنشطة المتمركزالنمط الرابع) 

نة العاشتتتتر ما رملتتتتان ومدينة الااهرة الجديدة ميث هو نمم الأكثر انتشتتتتارا بمدي

ينتشر المراكز التجارية والمحلات بمركز المدينة ومراكز ا مياء بصورة مركزية 

ميث كان نسبته ما إجمالي الأنشطة التجارية بمدينة العاشر ما رملان والااهرة 

ا عتماد  % على التوالي وتلك النمم هو النمم الأصتتلي الذ  تم30% و35الجديدة 

 عليه عند و ع معظم مخططات المدن الجديدة في بداية تخطيها.

وكان  ونتيجة لظهور تلك الأنماط وتوزيعها ظهر العديد ما المشتتتتتتاكل بتلك المدن 

 أهم تلك المشاكل المتكررة بالمدن

( نسب أنماط الأنشطة التجارية بحالات الدراسة ونسبتها الحالية ونسبتها مل المخطط 3جدول )

 المقترح للمدينة

 النمط

النننننحنننننالنننننة 

الأولنننننننننننننى 

)منننندينننننننننة 

السننننننننادس 

 مل اكتوبر(

النننننحنننننالنننننة 

الننننثننننانننننيننننة 

)منننندينننننننننة 

العاشننر مل 

 رمضان(

النننحننننالنننة 

الننثننننالننثنننة 

)منننندينننننننة 

الننقنننناهننرة 

 الجديدة(

نسبة نمط السكنى التجاري مل اجمالي  (1)

 الأنشطة التجارية بالمدينة
30% 30% 10% 

نسبة نمط الأنشطة التجارية على أطراف  (2)

ات مل اجمالي الأنشطة التجارية الكموند

 بالمدينة

15% 10% 40% 

نسبة نمط الأنشطة على المحاور التجارية  (3)

 مل اجمالي الأنشطة التجارية بالمدينة
35% 25% 20% 

نسبة نمط الأنشطة المتمركز مل اجمالي  (4)

 الأنشطة التجارية بالمدينة
20% 35% 30% 

 %8 %12 %10 نةنسبة الأنشطة التجارية مل اجمالي مسطد المدي

 %2 %3 %3 نسبة الأنشطة التجارية في المخطط الاصلي

 (2023مركز المعلومات بهيئة المجتمعات العمرانية )إلى المصدر: الباحث استنادا  

 ( مشاكل تغير الأنشطة التجارية بحالات الدراسة4جدول )

 المشاكل

الننننننحننننننالنننننة 

الأولنننننننننننننننى 

)مننننندينننننننننننة 

السادس مل 

 اكتوبر(

الننننننحننننننالننننننة 

النننننثنننننانننننيننننة 

ديننننننننننننة )منننننن

العاشنننننر مل 

 رمضان(

النننننحنننننالنننننة 

الننننثننننالننننثننننة 

)منننندينننننننننة 

الننننقنننناهننننرة 

 الجديدة(

مشاكل 

 عمرانية

    ازدحام مروري بالطرق 

زيننننادة الننطننلننننب عننلننى مننواقننف 

 السيارات

   

ضننعف اتصننالية المشنناة وتداخل 

 حركة الآليات معها

   

    تشوه الصورة البصرية للمدينة

عدم تحقين الوحدات 

مثل للاشتراطات الصحية 

 التهوية  

   

    تدنى حالة الفراغات

    ضغط على المرافن

مشاكل 

 اقتصادية

صعوبة المرامة بيل شروط 

يجار للاستخدامات التجاري الإ

 والسكنى

   

احجام المستثمريل على التنمية 

 متعددة الاستخدامات
   

انخفام أسعار الوحدات 

 السكنية
   

مشاكل 

 اجتماعية

ة لمسكل فقدان الخصوصي

 والعلاقات والروابط الاجتماعية
   

    ملانخفام مستوي الأ

    تلوث وضوضاء بالمنطقة 

    صعوبة التحكم والسيطرة

0%

10%

20%

30%

40%

ن نسبة نمط السكنى التجاري م
اجمالي الأنشطة التجارية 

بالمدينة

لى نسبة نمط الأنشطة التجارية ع
أطراف الكموندات من اجمالي 

الأنشطة التجارية بالمدينة

ر نسبة نمط الأنشطة على المحاو
التجارية من اجمالي الأنشطة 

التجارية بالمدينة

نسبة نمط الأنشطة على 
المتمركز من اجمالي الأنشطة 

التجارية بالمدينة

(مدينة السادس من اكتوبر)الحالة الأولى  (مدينة العاشر من رمضان)الحالة الثانية 

(مدينة القاهرة الجديدة)الحالة الثالثة 
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 المشاكل

الننننننحننننننالنننننة 

الأولنننننننننننننننى 

)مننننندينننننننننننة 

السادس مل 

 اكتوبر(

الننننننحننننننالننننننة 

النننننثنننننانننننيننننة 

ديننننننننننننة )منننننن

العاشنننننر مل 

 رمضان(

النننننحنننننالنننننة 

الننننثننننالننننثننننة 

)منننندينننننننننة 

الننننقنننناهننننرة 

 الجديدة(

مشاكل 

 ادارية

الضننننننننننننوابط والاشننننننننننننتراطات 

الصننننننننننادرة مننننننننننل الجهننننننننننات 

 الحكومية 

   

 (2023المصدر: الباحث استنادا  الي مركز المعلومات بهيئة المجتمعات العمرانية )

 النتا   العامة /6 

الدراستتتات النظرية والتجارب العالمية ودراستتتة ما ت الدراستتتة بإمكاننا خلا  ما 

مع التغير با ستتتعما ت التجارية  الخروج بمجموعة ما الآليات التي يمكا التعامل

ستنتاج التجارية  با ستعما تليات التعامل مع التغيرات آ بالمدن الجديدة ميث يتم ا

 با ستتتتتتعما تليات التعامل مع التغيرات آ استتتتتتنتاج وكذلك لدراستتتتتة النظريةما ا

أستتتتاليب  إلىبا  تتتتافة  تلائم الحالة المصتتتترية ما التجارب العالمية التي التجارية

ويو تتح الشتتكل رةم  والحلو  الماترمة بهااالتعامل مع مشتتكلات ما ت الدراستتة 

 ة للبحث.النتائث النهائي إلى( منهث وخطوات الوصو  18)

آليات التعامل مع الأنشتتتتتتطة التجارية بالمدن الجديدة  ( 5) ويو تتتتتتح الجدو  التالي

 والتي تلائم الحالة المصرية.

وبالربم بيا تلك الآليات وأنماط الأنشطة التجارية بالمدن الجديدة المصرية التي 

 (.6تساعدنا في مل مشاكل تلك التغيرات بالحالة المصرية و لك كما يو ح جدو  )

 
 النتا   النها ية للبحث. إلى( منه  وخطوات الوصول 18شكل )

 المصدر: الباحث

 ( آليات التعامل مع الأنشطة التجارية بالمدن الجديدة5جدول )

الدراسات  آليات التعامل

 النظرية

التجارب 

 العالمية

حالات 

 الدراسة

ضنننننرورة وضنننننع اشنننننتراطات عمرانية 

خاصننننننة بالأنشننننننطة التجارية تضننننننمل 

فاظ على ملامحه المميزة وعدم ترك الح

 ذلك لآليات السوق والعرم والطلب

  

 

ضننننننرورة مراعاة الأسننننننس التصننننننميمية 

ومتطلبات كل اسننننننتخدام مل حيث أماكل 

الانتظنننار ومعنننالجنننات الاسننننننتخننندامنننات 

 الحساسة لتلافي السلبيات المحتملة

 

 

 

تبني النظم التكنولوجية الحديثة مثل نظم 

قنة المتجننددة والعمنارة النقننل النذكي والطننا

تا   كامل النظم في ان الخضننننننراء بهدف ت

 بيئة عمرانية مستدامة

 

  

اتخاذ الجهات الحكومية إجراءات رادعة 

وصننارمة لكل شننخص يقوم بءجراء عملية 

 خذ الموافقة منها مسبقا .أالتغيير دون 
 

 
 

كار في نوعيات الاسننننننتعمالات  روح الابت

 الجارية والتجانس فيما بينهم
 

 
 

    مل والأمان واشتراطات الحرينتوفير الأ

إضننننننننافنننة المواقع الترفيهينننة والثقنننافيننة 

والمناطن الخضننننننراء مع الاسننننننتعمالات 

 التجارية

 
 

 

 للاحتياجات تكفي أساسية بنية شبكات مد

 المختلطة الاستعمالات
   

مداخل تنزيل وتحميل البضننا ع عل مداخل 

 المتسوقيل والمتردديل
 

 
 

حننل المشنننننننناكننل المروريننة الننناتجننة عل 

 الاستعمال قبل التغير
  

 

الدراسات  آليات التعامل

 النظرية

التجارب 

 العالمية

حالات 

 الدراسة

بطنننابع المنطقنننة والحفننناظ على  الالتزام

 الصورة البصرية للمدينة
  

 

تشنننجيع المسنننتثمريل على التنمية متعددة 

 الاستخدامات
 

 
 

 المصدر: الباحث

 

 ة( آليات التعامل مع أنماط الأنشطة التجارية بالحالة المصري6جدول )

 آليات التعامل

الننننننننننننننننننننمط 

الأول )نمننننط 

السننننننننننننننكنى 

 تجاري(

النمط الثنننناني 

)نمط الأنشننطة 

التجنناريننة على 

أطننننننننننننننننننننراف 

 الكموندات(

النمط الثالث 

)نننننننننننمننننننننننط 

الأنشننننننننطنننة 

عنننننننننننلنننننننننننى 

الننننمننننحنننناور 

 التجارية(

النمط الرابع 

)نننننننننننمنننننننننط 

الأنشنننننننطنننة 

 المتمركز(

شتراطات  ضرورة وضع ا

عمرانية خاصننة بالأنشنطة 

التجارية تضنننننننمل الحفاظ 

منحننننه النمنمنينزة عنلنى منلا

وعننندم ترك ذلنننك لآلينننات 

 السوق والعرم والطلب

   

 

ضننننننرورة مراعاة الأسننننننس 

بات كل  التصنننننننميمية ومتطل

اسنننننننتخنندام مل حيننث أمنناكل 

الانننننتننننظننننار ومننننعننننالننننجننننات 

الاسنننننتخدامات الحسننننناسنننننة 

 لتلافي السلبيات المحتملة

    

لتكنولوجيننننة  لنظم ا تبني ا

الحديثة مثل نظم النقل الذكي 

قة الم طا تجددة والعمارة وال

الخضراء بهدف تكامل النظم 

في انتننننا  بيئننننة عمرانيننننة 

 مستدامة

    

اتخنننناذ الجهننننات الحكومينننة 

إجراءات رادعة وصنننننننارمة 

لكننل شنننننننخص يقوم بننءجراء 

خنننذ أعمليننننة التغيير دون 

 الموافقة منها مسبقا .

    

روح الابتكنننار في نوعينننات 

لجننننارينننة  الاسننننننننتنعنمننننالات ا

 موالتجانس فيما بينه
   

 

تننننوفننننيننننر الامننننل والأمننننان 

 واشتراطات الحرين
    

فة المواقع الترفيهية  إضننننننننا

والنننثنننقننننافنننيننننة والنننمنننننننناطننن 

الخضننننراء مع الاسننننتعمالات 

 التجارية

 

   

 أسنننناسننننية بنية شننننبكات مد

 لننننلاحننننتننننينننناجننننات تننننكننننفنننني

 المختلطة الاستعمالات

    

تنزيننننل وتحميننننل  مننننداخننننل 

الننبضننننننننننا ننع عننل مننننداخنننل 

 ردديلالمتسوقيل والمت
   

 

حننل المشننننننننناكننل المروريننة 

الناتجة عل الاسننننننتعمال قبل 

 التغير

   

 

طقننننة  من ل بع ا بطننننا تزام  الال

والنحنفنننناظ عنلنى الصننننننننورة 

 البصرية للمدينة
   

 

تشنننننجيع المسنننننتثمريل على 

 التنمية متعددة الاستخدامات
 

 
 

 

 المصدر: الباحث

 

ع جميع أنماط الأنشتتتتتتتطة وبالتالي يوجد مجموعة ما الآليات يمكا استتتتتتتتخدامها م

التجارية مراعاة الأستتتت التصتتتميمية ومتطلبات كل استتتتخدال ومل كل مشتتتاكله ةبل 

ية الرادعة  يه إجراءات الحكوم ثة وآل حدي ية تطبير النظم التكنولوجية ال التغيير وآل

شتتبكات البنية الأستتاستتية لتكتي امتياجات النشتتاط ويوجد آليات  دلعمليات التغيير وم

التجارية على المحاور التجارية والسكنى تجار  مثل فصل مركة تخص الأنشطة 

البلائع عا مداخل المتسوةيا وو ع اشتراطات عمرانية تحافظ على المنطاة ما 
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التأكيد على وةم تغيير استعما ت التدهور وتشوه الصورة البصرية وبالتالي يجب 

ا ستعما  دراسة ن يسبر عملية تغيير أا ر  غير المخططة في المدينةا ويجب 

التأثيرات السلبية وا يجابية ما النامية ا ةتصادية وا جتماعية والعمرانية والبيئية 

على المناطر الستتتتتتتكنية المجاورة والتأثيرات في المدينة ككل ما أجل المحافظة 

ة و لك بتحديد نمم ا ستتتتتتتتعما  المناستتتتتتتب والآليات عليهاا ما أجل اتخا  ا جراء

 بمجموعة الآليات التي تخص النمم. التجار  والآخذ
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