
                                م                       5202لسنة  45العدد                              المجلة العلمٌة بكلٌة الآداب

1243 

 

 

ً الشاغرة ة و الأراض نٌة السادات  المحاور الخدمٌة بالمناطك السكنٌ  م2222بمد
 ب عد ن  ظم المعلومات الجغرافٌة والاستشعار م  دراسة جغرافٌة باستخدام ن  

 
 إعداد
 

 إسماعٌل علً إسماعٌل محمدد. 

 جامعة مدٌنة السادات  –البٌئٌة معهد الدراسات والبحوث  –لسم مسوح الموارد الطبٌعٌة  -جغرافٌا بشرٌة -أستاذ مساعد

 

 :المستخلص

استخدام من خلال  ،ب عد ونظم المعلومات الجغرافٌة عنى الدراسة بتوظٌف تمنٌتً الاستشعار مِن  ت  

، بغرض اشتماق البصمة الطٌفٌة للأراضً الشاغرة بالمناطك Sentinel 2Bالمربٌة الفضابٌة 

الحضرٌة داخل كردون مدٌنة السادت بمحافظة  والأحٌاء السكنٌة والمحاور الخدمٌة بالأراضً

، Bare Soil Index (BSI)الأرضً  الشاغرة   المنوفٌة، وذلن عبر تطبٌك معادلات مإشر

برز التباٌن المكانً لتوزٌع الأراضً الشاغرة على بغرض إنشاء لاعدة بٌانات مكانٌة وجدولٌة ت  

، فً  بمدٌنة السادات ٌاء ومحاور خدمٌةمستوى الوحدات الإدارٌة الفرعٌة من مناطك سكنٌة وأح

صورة خرابط رلمٌة، كما تهتم الدراسة بتحلٌل المتغٌرات المختلفة التً تإثر على الصورة 

التوزٌعٌة الحالٌة لهذا النمط من الأراضً ومحاولة التعرٌف وتوجٌه الأنظار نحو الفرص 

تاحة فً حالة الاستثمار النمص استكمال الدراسة  تحاولً، كما الأراض تلن استغلالٌة الكامنة والم 

، ٌهدف  لتمٌٌم النظام المعمول به لطرح خلال دراسة مٌدانٌة عبر استبٌان فً بعض البٌانات من

والتعرف على بعض نماط بطرٌمة الالتراع   للبٌع والحصول على لطع الأراضً الشاغرة بالمدٌنة

 الضعف به.  

مدٌنة  –ظم المعلومات الجغرافٌة ن   –الاستشعار مِن ب عد  –الأراضً الشاغرة  الكلمات المفتاحٌة:
 المحاور الخدمٌة.  –المناطك السكنٌة  –السادات 

 
 

 : ممدمة

بل إن بعض لا تزال مدٌنة السادات فً طور التشكٌل، لم تتضح ملامحها العمرانٌة بعد بالكامل، 

ة ولٌس على أرض الوالع؛ لذلن فمط نظرٌاً على خرابط المخططات الهٌكلٌ أحٌابها السكنٌة موجود

باحتوابها معظم المناطك والأحٌاء السكنٌة المخططة والتً تتمٌز بوجود نسبة إشغال عمرانً  تتسم

د مكسباً التصادٌاً متباٌنة المساحات، تلن الأراضً التً ت ع ،العدٌد من بمع الأراضً الشاغرة على 

ً إذا  تلن الأراضً الشاغرة فً محاولة ب نٌت الدراسةلذلن ع   ها وتوظٌفها؛ استثمار حدِنأُ ثمٌنا

بغرض رصد الاختلافات المكانٌة لها عبر الوحدات الإدارٌة المتمثلة فً مختلف الاحٌاء   ؛لتتبعها

نظم المعلومات بمنطمة الدراسة، من خلال توظٌف تمنٌتً   والمحاور الخدمٌة والمناطك السكنٌة
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اً تعكس وفرة الأراضً الشاغرة فً البٌبة الحضرٌة فمدان أو وغالب الجغرافٌة والاستشعار مِن  ب عد.

    (Li et.al, 2017, p. 2)  خدمات البنٌة الأساسٌة غٌاب  نمص المرافك الحضرٌة التملٌدٌة و

ولد ت ستغل الأراضً الشاغرة لتحمٌك التوازن فً البٌبة الحضرٌة، على سبٌل المثال ت وظف 

 heatة وخضراء للتملٌل من التؤثٌر السلبً للجزر الحرارٌة أخوار السٌول لخلك مساحات مفتوح

lands  الأراضً   ولد تكون. (802ص ، 8102)محمد،أو كمساحة بٌنٌة للتملٌل من تؤثٌر التلوث

فمد تكون الأراضً  نكماش والعكس صحٌح فً التملص والا  المدن آخذة كون  مإشراً   الشاغرة

 .Dustin,et al., 2016, pp)معدلات التوسع العمرانً   سرعة  دلالة على زٌادة فًالشاغرة 

أن ٌإخذ فً الحسبان عند حصر الأراضً الشاغرة خصابصها الطبٌعٌة  ٌجب وُُ(965-973

طرأت علٌها مثل إنشاء شبكات البنٌة التحتٌة أو الطرق ومدى  التًوالجغرافٌة ومدى التحسٌنات 

امة وذلن مع دراسة خرابط استعمالات لربها من خطوط النمل والمواصلات والمرافك الع

علام، تخطٌط المدن، الأراضً للمدٌنة ككل لتوفٌر الولت والجهد فً عملٌات التخطٌط الحضري )

ً لمظاهر السطح إلى أراضً شاغرة  . (022، صفحة 0992 وت صنف الأراضً الشاغرة طبما

المبانً دون تكالٌف  وهً الأراضً الصالحة للاستعمالات الحضرٌة وإلامة prime landبكر 

التً لا تصلح لتعمٌرها وإلامة المبانً إلا   margin land مادٌة والأراضً الشاغرة الهامشٌة 

بعد تسوٌتها وهً منخفضة أو مرتفعة عن منسوب المدٌنة أو معرضة للفٌضان أو الرشح أو 

تمصده الدراسة وٌمتضً الأمر لتوضٌح ما . (Chapin, 1995, p. 338) ا ًمنحدرة إنحداراً شدٌد

التطرق إلى بعض المصطلحات المشابهة التً هً محل الدراسة ـــ  –تحدٌداً بالأراضً الشاغرة 

فً هذا الشؤن، والتً لد تإدي إلى حدوث التباس لدى المارئ، والتً من أهمها مصطلح الأراضً 

٠خًاٌّىؾٛفخ٠ًٚمُقذًثًٗع١ّغًأٔٛاعًاٌزشثبدًٚالأسامًٟاٌقخشBare landsًالفضاء أو العارٌة 

ثّبًف١ٙبًاٌزشثخًاٌش١ٍِخًٚالأسامًٟاٌقؾشا٠ٚخًٚالأسامًٟاٌزًٟرؼشمذًٌٍزؼش٠خًٚأسامًٟإٌّبهكً

 ,Nkonya, et al., 2016)%ًًِٓا١ٌبثغخ7ًٚاٌزًٟرؾًًّؽٛاًٌٟثبٌغ١ٍذًاٌمطج١خًاٌّغطبحًثؾىًًدائًُ

p.126) ًبٌزطشقًإ١ًٌٗخًث.ٚ٘زاًاٌّقطٍؼًأؽًًّٚأٚعغًًِٓاٌّقطٍؼًاٌّمقٛدًٚاٌزًٞرؼًُٕٝاٌذساع

ًًِٕٗ،ِٚؼبٌغزٗ ًعضءا  ًاٌّمقٛد ًاٌّقطٍؼ ًوبْ ًً.ٚإْ ًثبلأسامًًٟرمقذأ٠نب  ًاٌذساعبد ثؼل

اٌٛالؼخًثبٌّغبفبدًاٌج١ٕ١خًث١ًٓاٌىزًًاٌؼّشا١ٔخًداخًًؽذٚدًإٌّبهكًاٌؾنش٠خًٚاٌّغطبحًًرٍهً،اٌؾبغشح

اٌّؼزذٌخًرٍهًالأسامًٟثبٌٕجبدًاٌطج١ؼًٟٚاٌؼؾُت؛ًؽ١شًرؾ١ًًٌالأِطبسًاٌذائّخًٚخبفخًفًٟإٌطبلبدً

ً ًدائّخ ًخنشاء ًِغبؽبد ًإٌٝ ًًاٌخنشحاٌؾبغشح (Sivak, 2021,p.7ًً ًثؼلً(. ًأدسعذ وّب

أفجؾذًٚإٌّبهكًاٌّزذ٘ٛسحًاٌزًٟرؾًٛٞوزلا ًػّشا١ٔخًلذ٠ّخًًمًّٓإٌّبهكًاٌؾبغشحً اٌذساعبد

ً ًالاِٙغٛسح ًٌؼ١ٍّبد ًٔزبعب  ًٌٍغمٛه، ًٚآ٠ٍخ ًاٌؾنشٞ  ,Thomas,2014, pp. 2,7)مّؾلاي

(ًاٌزًٞرؼًُٕٝاٌذساعخًثًٗ vacant land )الأسامًٟاٌؾبغشحًاٌّمقٛدًّقطٍؼاٌأِبًًًً .(154,175

اٌزًٟرزخًًٍأًٚرغبٚسًِٕبهكًالاعزخذاًَرادًاٌقٍخًثبٌٕؾبهًاٌجؾشٞ،ًًف١مُقذًثًٗالأسامًٟاٌؾنش٠خً

ًاٌخذ١ِخ ًإٌّبهك ًأٚ ًً،اٌغىٕٟ ًاٌغبداد.، ًِذ٠ٕخ ًوشدْٚ ًًداخً ًؽبغشح ًأسامٟ ًرىْٛ وٛٔٙبًٚلذ

ً ًأٚ ًِج١ٕخ ًغ١ش ًإٌّبهكًفؾشا٠ٚخ ًِضً ًرنبس٠غ١خ ًأٚ ًهجٛغشاف١خ ًهج١ؼ١خ ًِؼٛلبد ًٌٛعٛد ٔز١غخ

ِغًاعزجؼبدًالأسامًٟ.ً(Ehlers, 2022)ؽذ٠ذحًالأؾذاسًأًٚاٌّؼشمخًلأخطبسًاٌغ١ٛيًٚاٌف١نبٔبدً

ًأٚ ًأسامٟ ًأٚ ًخنشاء ًوّغبؽبد ًاٌؾذٚدًًاٌّؾغٌٛخ ًداخً ًِبئ١خ ًأِٚغطؾبد ًصساػ١خ فٛثبد

ً(Li, et al.,2017, pp. 1-15)ًًْاٌّذ٠ٕخالإداس٠خًٌىشدٚ ّٕبهكًالاعزخذاًَاٌذساعخًٌاعزجؼبدًًٚ.

ٌىٛٔٙبًِٕبهكًرخنغًًٌؼٛاًًِِٚزغ١شادًرغؼٍٙبً؛ًاٌقٕبػٟ ػًٓاعزؼّبلادًالأسامًًٟرخزٍفٔظشاً 

ًٚاٌٙذفًاٌزًٞرٕؾذًٖاٌذساعخ.ًالأخشًٜاٌزًٟرمقذ٘بًاٌذساعخ
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 إشكالٌة الدراسة وتساؤلاتها: 

 ى الإجابة عن تساؤلات أهمها:تهدف الدراسة إل

ماهٌة الصورة التوزٌعٌة للأراضً الشاغرة بالمناطك السكنٌة والمحاور الخدمٌة بمدٌنة السادات، 

 والتً ت عد بمثابة )استثمارات كامنة(، ٌمكن الاستفادة منها إذا أحٌسِن استخدامها؟ 

اضً الشاغرة الأكثر تمٌزاً، والأر بصفة عامة داخل منطمة الدراسةأٌن توجد الأراضً الشاغرة 

 التً ت عد بمثابة )فرصاً استثمارٌة( بالمناطك السكنٌة والمحاور الخدمٌة بمدٌنة السادات؟

ً  أٌن حدثت حالات الحٌود عن الصورة المرسومة ، ستعمالات الأراضً بمنطمة الدراسةلا مسبما

 ؟ ط الهٌكلً للمدٌنةبصورة مغاٌرة للممترح بالمخطمما أدى إلى توظٌف الأراضً الشاغرة 

 أهداف الدراسة:

بناء لاعدة بٌانات مكانٌة وجدولٌة توثك للصورة الحالٌة والتباٌن المكانً لتوزٌع الأراضً  -

على مستوى المناطك والأحٌاء السكنٌة والمحاور الخدمٌة؛ كونها  ،الشاغرة بمدٌنة السادات

 ً  كامناً.  واجتماعٌا وبٌبٌا  متغٌراً التصادٌا

 دراسة:أهمٌة ال

الأخذ ببعض من ثم و ،ٌمكن من خلال  توضٌح الصورة التوزٌعٌة للأراضً الشاغرة -

الفرص السانحة بعض تحمٌك الاستفادة من  -من لبِلَ  صانع المرار - التوصٌات التطبٌمٌة

 كمتغٌر كامن(. بالمدٌنة من )الأراضً الشاغرة

توثك للصورة الحالٌة لتوزٌع  )خرٌطة رلمٌة(ٌساهم إنشاء لاعدة بٌانات مكانٌة وجدولٌة  -

ٌساهم ذلن  فً توظٌف تلن البٌانات  ،الأراضً الشاغرة ومن ثم الكتلة العمرانٌة الحالٌة

 عند تتبع تطور النمو العمرانً لمدٌنة السادات فً دراسات مستمبلٌة. 

 مناهج الدراسة: 

ً فً  التفكٌر سلوب علمكإفً الدراسة وظف ٌٌ منهج السٌاسات والاستراتٌجٌات الحضرٌة: 

ع الحضري فً منها مواجهة مشكلات المجتلمساعدة فً وضع استراتٌجٌات من شؤبغرض ا

الحاضر والمستمبل، ومواكبة التطورات والتغٌرات البٌبٌة والدٌموغرافٌة والاجتماعٌة والسٌاسٌة 

  . (Christiaens, et al., 2007, pp. 246,247) والالتصادٌة على مستوى المجتمع الحضري

جماعات الو الأفرادالذي ٌركز فً التحلٌل الجغرافً على سلون وطرٌمة تفكٌر المنهج السلوكً: 

وما ٌعمبه من اتخاذ المرارات التً تخلك صورة الخرٌطة التوزٌعٌة للأنماط المكانٌة 

ظِف المنهج فً تفسٌر اتخاذ المرار لمجتمع مدٌنة السادات فٌما (. 822، ص 8181)السمان، ولد و 

 .ةلك باستغلال لطع الأراضً الشاغرة وعلالة ذلن بتوافر الخدمات المختلفٌتع

)تمٌٌم(  الصورة الحالٌة لبعض استخدامات الأراضً )المدومً وٌساهم فًمدخل التحلٌل المكانً: 

ف فً المٌام بالتحلٌل المكانً (. بالمدٌنة محل الدراسة، كما ٌوٌظً 929، ص 8102وحلاحة،

إنشاء الطبمات المعلوماتٌة للبٌانات المكانٌة وربطها بالبٌانات الوصفٌة من  التركٌبً المعتمد على

بالإضافة (. 10ص ،8109ب عد )السعٌد،  خلال تمنٌات نظم المعلومات الجغرافٌة والاستشعار مِن  

توظٌف التحلٌلات المعتمدة على دراسة )الفضاء المكانً ومتغٌراته  بالمجتمع الحضري(  إلى

 (.82، ص 8188لها مع الإنسان )الجلوي، للمدٌنة وتفاع
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 الدراسات السابمة : بعض 

 :والتً تعرضت للأراضً الشاغرة  باللغة  العربٌةمن الدراسات السابمة 

كتاب )أحمد خالد علام( عام من المإلفات دسة المعمارٌة والتخطٌط العمرانً، فً مجال الهن 

ً ورد  بؤحد فصوله تعرٌف " تخطٌط المدن" ولد تناول ضمن مابعنوان:  م0992 للأراضً الفضاء  ا

الأراضً، كما تطرق إلى درجة أهمٌتها داخل المجتمع الحضري من خلال خصابص  تلن وأنواع

 أٌفرِدت( بالكامل لتناول موضوعلد ) ، باللغة العربٌةغٌر أنه لا توجد دراسات جغرافٌة سابمة. نوعكل 

 افٌة الحضرٌة أو الرٌفٌة  المصرٌة.الأراضً الفضاء أو الشاغرة فً البٌئة الجغر

 : مدٌنة السادات(ب) دراسات سابمة تعرضت لمنطمة الدراسة

هنان العدٌد من الدراسات  الجغرافٌة،  باللغة العربٌة، فً مجال العمران الحضري    أنغٌر

 :مدٌنة السادات( ومن أهمهابوالتً تعرضت لمنطمة الدراسة )

م بعنوان: " أسباب عزوف الشباب عن الهجرة 0999دراسة )فتحً محمد مصٌلحً( عام 

سة حصر والتعرف على أهم المشكلات للمجتمعات الجدٌدة، حالة مدٌنة السادات".  وحاولت الدرا

التً تواجه العمالة والطلاب وأرباب الأسر والمستثمرٌن، من خلال تصمٌم وتوزٌع استبانة على 

اسة ببعض الممترحات التخطٌطٌة للتغلب على عٌنة من مجتمع منطمة الدراسة، كما أوصت الدر

 تلن المشكلات. 

سكان مدٌنتً العاشر من رمضان و م بعنوان " 8111دراسة )أٌمن عبد الحمٌد عبد الخالك( عام 

ة ". وكان الغرض الربٌس هو الماء الضوء على السادات بٌن الوالع و المستهدف : دراسة جغرافٌ

ا ٌتعلك بمدى توافر المرافك وخدمات البنٌة الأساسٌة، كما حالة المدٌنتٌن فً ذلن الولت فٌم

تعرضت الدراسة لأهم المشكلات بالمدٌنتٌن والتً كان منها انخفاض عدد الماطنٌن بالمدٌنتٌن 

 ممارنة بالمؤمول والمستهدف ، كما لامت الدراسة بدراسة تفصٌلٌة للخصابص السكانٌة.

بعنوان: " جغرافٌة الصناعة فً مدٌنة السادات"، م 8111دراسة )حسام الدٌن جاد الرب( عام 

وركزت الدراسة على نوع واحد من استعمالات الأراضً بالمدٌنة وهو )الاستخدام الصناعً(؛ 

حٌث عمدت ممارنة بٌن النشاط الصناعً بمدٌنة السادات وبعض المدن الجدٌدة، كما تناولت رحلة 

 .بها أهم مشكلات التصنٌعالعمل الٌومٌة من وإلى المدٌنة بالإضافة إلى 

خصابص المهاجرٌن وتكٌفهم فى " م بعنوان:8112عام دراسة )إسماعٌل ٌوسف إسماعٌل(

وتناولت الدراسة الملامح الدٌموغرافٌة لسكان المدٌنة ومصادر ودوافع  "مدٌنة السادات

بمٌة الهجرة ومشكلات التكٌف الهجري بالمدٌنة، ولد اعتمدت الدراسة على أسلوب العٌنة الط

الموجهة، من أجل دراسة خصابص السكان والتعرف على أهم المشكلات التً تحول دون 

 تكٌفهم بالمدٌنة.

م بعنوان: " إنتاج وتحلٌل خرٌطة رلمٌة لإدارة التنمٌة 8119( عام ولٌد السٌد أبو العنٌن  دراسة )

ٌف نظم المعلومات بالأحٌاء السكنٌة لمدٌنة السادات " وكان الغرض الأساسً للدراسة  هو توظ

تمثل لاعدة بٌانات تشمل شبكات المٌاه والكهرباء  (خرٌطة رلمٌة)الجغرافٌة من أجل انتاج 

ٌمكن توظٌفها بحٌث تساعد الإدارة المحلٌة ، والصرف الصحً والبٌانات الدٌموغرافٌة والعمرانٌة 

رافٌة ولم تتعرض لتمنٌة وصانع المرار. غٌر أن الدراسة لد التصرت على توظٌف نظم المعلومات الجغ

   الاستشعار مِن  ب عد، كما أنها لم تتعرض لمفهوم الأراضً الشاغرة بالمدٌنة أو تؤثٌر ذلن المتغٌر.
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ًًَثؼٕٛاْ:6002(ًػبIsmail Youssef Ismailًَدراسة ) 

"The Geographic Analysis of Sadat Town Cognitive Map". 

ٌّذ٠ٕخًاٌغبداد؛ًٚرّضًًرٌهًفًٟاٌزطشقًإًٌٝأًًُ٘أٚالإدساو١خًٚرٕبٌٚذًاٌذساعخًاٌخش٠طخًاٌّؼشف١خً

ً ًاٌخش٠طخ ًِلاِؼ ًرشعُ ًٚاٌزٟ ًا١ٌّّضح ًاٌغغشاف١خ ًاٌغّبدًًاٌّؼشف١خاٌّؼبٌُ ًإٌٝ ًثبلإمبفخ ٌٍّذ٠ٕخ

ًاٌّذ٠ٕخ،ً ًداخً ًاٌؾنشٞ ًاٌّىبْ ًل١ّخ ًاخزلاف ًفٟ ًاٌّؤصشح ًٚاٌؼٛاًِ ًٚاٌخذِبد اٌذ٠ّٛغشاف١خ،

اٌخش٠طخًاٌّؼشف١خًٌٍّذ٠ٕخًاٌغبداد٠ًزؤصشًإًٌٝؽذًوج١شًثبٌؼذ٠ذًًِبًٞٚخٍقذًاٌذساعخًإًٌٝأًْسعًُ

ًً.ثبٌؾبٌخًاٌضمبف١خًثبٌغّبدًاٌؼّشا١ٔخًًِٚٓاٌّزغ١شادًداخًًٚخبسطًؽذٚدًاٌّذ٠ٕخًوّب٠ًزؤصش

 : التً تعرضت للأراضً الشاغرة فً البٌئة الحضرٌة ،باللغة الإنجلٌزٌةالسابمة  من الدراسات و

 : عنوانبم ، 8102عام     (Subiyanto, S)دراسة 

"Analysis of changes in vacant land and fair market land prices to 

determine direction of settlement development in Tembalang district 

Period 2010 and 2016".  

ًُِ ؼبٌغخًاٌج١بٔبدًاٌّغزّذحًًرٕبٌٚذًاٌذساعخًالأسامًٟاٌؾبغشحًثّذ٠ٕخًً)ع١ّبسأظ(ًثؤٔذٚٔغ١ب،ًٚاػزّذدًػًٍٝ

َ،ًوّبًأعُشد6002ًًَٚؽز6000ًًِٝٓاٌّشئ١بدًاٌفنبئ١خًٌٍمّشًاٌقٕبػًٟو٠ٛهًث١شد،ًاٌزًٟرٕزًٌٍّٟفزشحًًِٓ

١ِذا١ٔخًٌٍؾقٛيًػًٍِٝؼٍِٛبدًؽٛيًأعؼبسًاٌغٛقًٌزٍهًالأسامًٟاٌؾبغشح.ً ًاٌذساعخًِغٛؽبً 

ًؼٕٛاْ:ثَ،6002ًػبًَ)ً (.Newman, et alدساعخً

"Vacant urban areas: Causes and interconnected factors". 

ًأدسعذً ًوّب ًاٌؾنش٠خ، ًفًٟاٌج١ئخ ًإٌّبهكًاٌؾبغشح ً ًٌزؾذ٠ذ ًًِٓاٌؾشٚهً ًِغّٛػخ ٚٚمؼذًاٌذساعخ

ًاٌّشرجطخًثزٕبلـًٚفمذاًْعىبًْاٌّذْ.ًًمّؾلايًاٌؾنشٞالاإٌّبهكًاٌّٙغٛسحًٔز١غخًٌؼ١ٍّبدً

ًًثؼٕٛاْ:6060ًػبًَ(.Xiaoqing, et al)  دساعخً

"Urban vacant land in growing urbanization: An international review". 

ًاٌؾبغشح ًالأسامٟ ًاٌذساعخ ًٌلاًثٕبءا ًً،ػ شفذ ًالإؽقبئٟ ًاٌزؾ١ًٍ ًاٌّشعؼ١خػٍٝ  عزؾٙبداد

Bibliometricsً ًؽنشًٚأعجبة، ًِٕبهك ًوٛٔٙب ًإٌٝ ًٚأؽبسد ًاٌؾنش٠خ، ًثبٌّٕبهك ًغ١شًٚعٛد٘ب ٠خ

 ًِٓاٌغىبًْاٌّم١ّ١ٓ.ًًإًٌٝؽذًوج١شً،ًخب١ٌخعزّبػ١خًٚالالزقبد٠خًٚاٌج١ئ١خٚامؾخً)سِبد٠خ(ًاٌغّبدًالا

ًَ،ًثؼٕٛاْ:6066ًًػبًًًًَ (Xu, and Ehlers)دساعخً

"Automatic detection of urban vacant land: An open-source approach 

for sustainable cities". 

ًاٌؾبغشح ًالأسامٟ ًػٓ ًاٌزٍمبئٟ ًثبٌىؾف ًاٌذساعخ ًثؤٌّب١ٔب،26ً)ًداخًًلبِذ ًؽنش٠خ ًِٕطمخ )

ًثذِظثبلا ًاٌّؼٍِٛبد، ًرىٌٕٛٛع١ب ًرم١ٕبد ًػٍٝ ًاٌّشئ١بدًًوٍزبًػزّبد ًِٓ ًاٌّغزّذح ًاٌّىب١ٔخ اٌج١بٔبد

ًٓاٌج١بٔبدًاٌّىب١ٔخًِفزٛؽخًاٌّقذس،ًًِ ً،اٌفنبئ١خًٚاٌطجمبدًاٌّؼٍِٛبر١خًٌٕظًُاٌّؼٍِٛبدًاٌغغشاف١خ

ًًِغًاٌج١بٔبدًالأسؽ١ف١خًٌلإداسادًاٌّؾ١ٍخ.

ً
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 البٌانات ومراحل إجراء الدراسة: مصادر 

 توظيف تقنية الاستشعار مِنْ بُعد:
 :Pre-processing stage مرحلة ما قبل المعالجة 

من مولع مركز الوصول المفتوح   ً،Sentinel 2B))نطاقاث المرئيت الحصول على  -
Copernicus Open Access Hub The التابع  لوكالة الفضاء الأوروبٌة ،The 

European Space Agency (ESA)ً وٌعكس كل نطاق من النطالات )جزءاً( من ،
                                الطٌف الكهرومغناطٌسً.

 Bareوالنطالات المطلوبة )للتعوٌض( فً معادلة الحصول على ملف الأراضً الشاغرة  -

Soil Index( BSI)ً :ًه 

ذي ٌعكس اللون الأزرق فً نطاق الضوء ال (Band2)ملف النطاق الثانً بالمربٌة  -
 متر.Spatial resolution 01  المربً، بدرجة دلة مكانٌة 

الذي ٌعكس اللون الأحمر فً نطاق الضوء ً(Band4)ملف النطاق الرابع بالمربٌة  -
 متر.  01المربً، بدرجة دلة مكانٌة 

تحت الحمراء الذي ٌعكس الأشعة المربٌة و ؛(Band8)ملف النطاق الثامن بالمربٌة  -
 متر.  01، بدرجة دلة مكانٌة Visible and Near Infrared (VNIR)المرٌبة 

، الذي ٌعكس الأشعة تحت الحمراء المصٌرة  (Band11)ملف النطاق الحادي عشر  -
Short Wave Infrared (SWIR) متر.81، بدرجة دلة مكانٌة 

،  Radiometric Correction إجراء التصحٌح الجوي أو الرادٌومتري للنطالات  -
وذلن لتجنب أخطاء المٌاس الإشعاعً والتشوهات الحادثة بسبب سمت الشمس وارتفاعها 

. وذلن بواسطة  (Anand,2022,p.407)والظروف الجوٌة مثل الضباب والهباء الجوي 
  .QGIS. V.3.24.3برنامج  

أبعاد  للنطاق الحادي عشر، لتصبح  Resamplingإجراء إعادة تشكٌل أو الاختزال  -

متر ، لكً ٌصبح مثل سابر النطالات الداخلة فً 01الخلاٌا به أو درجة الدلة المكانٌة 

تم ذلن بواسطة برنامج          لة ملف تعٌٌن الأراضً الشاغرة، وتعوٌض معاد

Sentinel Application Platform (SNAP) . 

 توظٌف تمنٌة نظم المعلومات الجغرافٌة:    
 ن خلال الخطوات الآتٌة: وتم ذلن م         

 Analogبدرجة دلة عالٌة لخرٌطة الأساس الإدارٌة الورلٌة  إجراء المسح الضوئً -
Base Mapً لمدٌنة السادات ، والموضح علٌها الحدود الإدارٌة لكردون مدٌنة السادات

 الم حدث ، وحدود منطمة الدراسة داخل مدٌنة السادات والحدود الإدارٌة للمناطك والأحٌاء
السكنٌة بالإضافة إلى المناطك الخدمٌة والإدارٌة داخل منطمة الدراسة بالمدٌنة، وذلن 

، تمهٌداً لاستخدامه فً عملٌة الترلٌم للحدود الإدارٌة بمنطمة  tiffبهدف انتاج ملف امتداد 
 الدراسة، لإنتاج طبمات معلوماتٌة مساحٌة تعكس تلن الحدود.   

 راء الخطوات الآتٌة: تم إج  Arc Mapبواسطة برنامج 

 بٌاً.وللخرٌطة الممسوحة ض   Rectification إجراء الإسناد الجغرافً  -

  للخرٌطة بحٌث ٌكون   Projectionمنح الإسماط  -

 Arcبواسطة برنامج  Polygon data إنشاء ملفات للطبمات المعلوماتٌة المساحٌة -

catalog.ً(ًً0اٌخش٠طخًالأغ١بث١خًؽى.) 
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 المصدر/ الخرٌطة الانسٌابٌة من عمل وتصمٌم  الباحث طبماً لمراحل  وخطوات إجراء الدراسة.                 

 ( خطوات مرحلة مالبل المعالجة1شكل )                       
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 processing stagesالمعالجة:   مراحل 

ن    ب عد: توظٌف تمنٌة الاستشعار م 

على ً Raster dataً الشاغرة فً صٌغة بٌانات شبكٌةإنشاء ملف لمؤشر الأراض -
، وهو إحدى برامج حزمة برامج  Arc toolboxممٌاس التدرج اللونً، باستخدام برنامج 

 ، وذلن وفماً للمعادلة: Arc GIS. V.10.7.1ًالنظام 
 

=  

(. 8كما ٌتضح شكل )            

  :، بغرض  Reclassifyingإجراء إعادة التصنٌف  -
بواسطة البرنامج  انتاج ملف ٌعكس الأراضً الشاغرة، بصٌغة البٌانات الشبكٌة: -0

، بالأخذ فً الاعتبار الاحتفاظ بالبٌانات الشبكٌة ذات المٌمة Arc toolbox السابك
 0.21  الطٌفٌة <

 خذ انتاج ملف ٌعكس العمران والاستخدامات الأخرى، بصٌغة البٌانات الشبكٌة، بالأ -8
  0.21  فً الاعتبار الاحتفاظ بالبٌانات الشبكٌة ذات المٌمة الطٌفٌة >

 .(1كما ٌتضح شكل )
 توظٌف تمنٌة نظم المعلومات الجغرافٌة:

 

 From Raster to Polygonتحوٌل الملفٌن من الصٌغة الشبكٌة للصٌغة الإتجاهٌة  -
 . (2( والشكل )4من الخرٌطة الانسٌابٌة شكل )كما ٌتضح 

، للحصول على طبمات  Arc mapبواسطة برنامج  digitizing ام بعملٌة الترلٌم أو الرسمالمٌ -
 من والع خرٌطة الأساس، توضح: polygon data  Shape fileمعلوماتٌة مساحٌة 

 ث.ٌة لكردون مدٌنة السادات المٌحَدً الحدود الإدار -

 حدود منطمة الدراسة داخل مدٌنة السادات. -

اطك والأحٌاء السكنٌة؛ بحٌث ٌتم إنشاء ملفات أو طبمات معلوماتٌة الحدود الإدارٌة للمن -
layers   .منفصلة( لكل منطمة أو حً سكنً بمنطمة الدراسة( 

حدود  المناطك  الخدمٌة  والإدارٌة بمنطمة الدراسة؛ بحٌث ٌتم إنشاء طبمات معلوماتٌة  -
 )منفصلة( لكل منطمة خدمٌة أو إدارٌة بمنطمة الدراسة.

 الطبمات المعلوماتٌة المساحٌة لملفات الحدود الإدارٌة السابك إنشاإها ٌتم إجراء من والع

، والعمران لأجزاء من ملفً الأراضً الشاغرة  clippingالمص أو الالتطاع  -
والاستخدامات الأخرى. وذلن اعتماداً على البٌانات المساحٌة لملفات الحدود الإدارٌة 

 حٌاء والمناطك الإدارٌة والخدمٌة. سكنٌة والأنشاإه لجمٌع المناطك الالسابك إ

للأراضً الشاغرة والعمران والاستخدامات الأخرى بواسطة برنامج حساب المساحات:  -
Arc tool Box وذلن بهدف إنشاء لاعدة بٌانات وصفٌة جدولٌة كمٌة مصاحبة لماعدة .

ً خ رٌطة رلمٌة معلوماتٌة البٌانات المكانٌة المتمثلة فً الطبمات المعلوماتٌة، ٌكونا معا
 لمنطمة الدراسة. 

 :Post- processing stageمرحلة ما بعد المعالجة 

و مدى تؤثٌرها وتؤثرها ببعضها البعض  : تحلٌل وتفسٌر تفاعل  الظاهرات المكانٌة -
 للخروج بنتابج تإدي للتوصٌات التطبٌمٌة.
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 . Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPالباحث باستخدام برامج:    وترلٌم المصدر/    من عمل
 (،  من المربٌة الفضابٌة :BSIمإشر  الأراضً  الشاغرة )لاشتماق البصمة الطٌفٌة  من خلال

1- Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters 
  م8181مدٌنة السادات،  بواسطة: هٌبة المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة، خرٌطةحدود منطمة الدراسة ترلٌم الباحث  -8

www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx         

صٌغة البٌانات المكانٌة ب، 2B-( مؤشر الأراضً الشاغرة المشتك من المرئٌة سٌنتٌنٌل2شكل )

داخل حدود منطمة الدراسة بمدٌنة لبل إجراء التصنٌف، ، ٌاس التدرج اللونًالشبكٌة على مم

 م2222السادات 

 

http://www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx
http://www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx
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 . Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPالباحث باستخدام برامج:    وترلٌم المصدر/    من عمل       
 المربٌة الفضابٌة : (،  منBSIمإشر  الأراضً  الشاغرة )لاشتماق البصمة الطٌفٌة  من خلال       

1- Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters 
  م8181حدود منطمة الدراسة، ترلٌم الباحث بواسطة: هٌبة المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة، خرٌطة مدٌنة السادات،  -8

newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspxwww. 

صٌغة البٌانات المكانٌة ب، 2B-( مؤشر الأراضً الشاغرة المشتك من المرئٌة سٌنتٌنٌل3شكل )

 م2222، داخل حدود منطمة الدراسة بمدٌنة السادات بعد إجراء التصنٌفالشبكٌة 

 

http://www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx
http://www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx
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 حث طبماً لمراحل  وخطوات إجراء الدراسة.المصدر/ الخرٌطة الانسٌابٌة من عمل وتصمٌم  البا

 ( خطوات مرحلة المعالجة وما بعد المعالجة4شكل )
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 . Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPالباحث باستخدام برامج:    وترلٌم المصدر/    من عمل       
 من المربٌة الفضابٌة : (، BSIمإشر  الأراضً  الشاغرة )لاشتماق البصمة الطٌفٌة  من خلال       

1- Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters 
  م8181حدود منطمة الدراسة، ترلٌم الباحث بواسطة: هٌبة المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة، خرٌطة مدٌنة السادات،  -8

ww.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspxw 

 ( ممارنة بٌن مؤشر الأراضً الشاغرة داخل حدود منطمة الدراسة بمدٌنة السادات5شكل )
 م2222ممٌاس التدرج اللونً وبعد التصنٌف طبماً للبٌانات الشبكٌة والاتجاهٌة على 

 

http://www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx
http://www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx
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 ة الدراسة: الحدود الجغرافٌة والامتداد الفلكً لمنطمأولاً: 

 ( ٌتضح الآتً: 9من خلال الخرٌطة شكل )

 مدٌنة السادات 

ت عد مدٌنة السادات إحدى المدن المصرٌة الجدٌدة التً تنتمً  إلى مدن الجٌل الأول ، وتمع ضمن 

ً هٌبة المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة، إلى الشمال الغربً من  حدود محافظة المنوفٌة، وتتبع إدارٌا

الإسكندرٌة الصحراوي، وتبتعد عن الكتلة   -طرٌك الماهرة   91ة عند الكٌلو مدٌنة الماهر

ً لحدود مدٌنة السادات الإدارٌة ٌحدها من الجنوب  92٬1العمرانٌة للماهرة  بحوالً  كم ، وطبما

مركز إمبابة التابع لمحافظة الجٌزة، ومن الشمال مركز بدر بمحافظة البحٌرة، ومن الشرق مركز 

مصر الإسكندرٌة الصحراوي، وٌتخلل كتلتها ظة المنوفٌة ، ومن جهة الغرب  طرٌك منوف بمحاف

متراً( ، فً حٌن ٌطوق كردونها الحالً من جهة الشرق 41العمرانٌة الحالٌة  خط كنتور )

 متراً(. 21والجنوب الشرلً خط كنتور )

 منطمة الدراسة: 

وتحدٌداً دات داخل الكردون؛ ء محدد من مدٌنة الساتمتصر حدود منطمة الدراسة على جز

لخدمٌة التابعة بالمخطط الهٌكلً للمدٌنة بالإضافة إلى المحاور ا)المناطك السكنٌة وبعض الأحٌاء 

ختٌار على منطمة الدراسة بحدودها الحالٌة تحدٌداً نظراً لكونها إما مناطك سكنٌة لها(؛ ولد ولع الا

نى منذ فترة طوٌلة أو وجٌزة، أو هً ك  الس  وأحٌاء ومحاور خدمٌة بدأت فٌها حركة العمران و

مناطك سكنٌة وأحٌاء ومحاور خدمٌة جرى علٌها )نظام الالتراع( و تم تسلٌم أو جاري الشروع 

فً تسلٌم لطع الأراضً الشاغرة للأهالً ، وإنشاء شبكة البنٌة التحتٌة والمرافك والخدمات 

تحدٌداً على )جمٌع المناطك السكنٌة من العامة، مع بداٌات لظهور العمران بها، وٌنطبك ذلن 

بالإضافة إلى  والمحاور الخدمٌة التابعة لها ،والثلاثٌنالمنطمة الأولى وحتى المنطمة السادسة 

 والمحاور الخدمٌة التابعة لها(.  النور النرجس،أحٌاء الزٌتون، الفردوس، الكوثر، النخٌل،

 الامتداد الفلكً: 

ً للتحدٌد السابك ٌبلغ أ عند الحدود الشمالٌة الدراسة صوب الشمال  لحدود منطمةلصى امتداد وفما
ً مع دابرة عرض  ( 211ʹ87″02٬7طول ))لحً الكوثر(، وتحدٌداً عند نمطة تماطع خط  شرلا

ً حتى الحدود الجنوبٌة )للمنطمة السكنٌة الثانٌة( عند  ( 211ʹ18٬2″89) شمالاً، بٌنما تمتد جنوبا
ً مع دابرة عرض ) 211ʹ11″89٬9نمطة تماطع خط طول ) ( شمالاً، فً  211ʹ80″84٬0( شرلا

حٌن ٌبلغ ألصى امتداد لمنطمة الدراسة صوب الشرق عند الحدود الشرلٌة للمنطمة )الرابعة 
 (  211ʹ81″10٬9( شرلاً مع دابرة عرض ) 211ʹ14″9عند نمطة تماطع خط طول ) والثلاثٌن(

ب الغرب حتى الحدود الغربٌة )لحً النور( عند نمطة شمالاً، بٌنما تمتد حدود منطمة الدراسة صو
 ( شمالاً. 211ʹ89″8٬2( شرلاً مع دابرة عرض ) 211ʹ87″02٬7تماطع خط طول )
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 ، اعتماداً على: .Arc GIS.V.10.3.1برنامج  بواسطة المصدر/ الخرٌطة من عمل وترلٌم الباحث،       

مركز نظم المعلومات الجغرافٌة، الخرٌطة الإدارٌة لحدود الجهاز المركزي للتعببة العامة والإحصاء،  -0

 م. 8112، الماهرة، 82111:0المراكز،)محافظة المنوفٌة(، ممٌاس 

، NH36N.Wالهٌبة المصرٌة العامة للبترول، )مشروع خرابط  كونوكو كورال(، لوحة  -8

 . 0972الماهرة،

 ،خرٌطة الساداتمعات العمرانٌة الجدٌدة،بة المجتهٌ:اعتماداً علىحدود منطمة الدراسة ترلٌم الباحث  -1
 م8181

www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx 

 م 2223السادات بمحافظة المنوفٌة داخل كردون مدٌنة  ( حدود منطمة الدراسة6شكل )
 

http://www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx
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 خصائص خرٌطة منطمة الدراسة واستخدام الأرض الحضري:  ثانٌاً:

ٌمكن تصنٌف منطمة الدراسة إلى استخدام سكنً وآخر إداري  ( 7الشكل )من خلال 

وخدمً ٌنمسم بدوره إلى مناطك خدمات تجارٌة  وإدارٌة تمثلها المحاور الخدمٌة بٌن المناطك 

الأكادٌمٌة والبحثٌة  ها المناطك التابعةالسكنٌة  ووسط الأحٌاء ومناطك خدمات تعلٌمٌة  تمثل

( ومناطك الخدمات التمنٌة التً تمثلها المنطمة التً لجامعة مدٌنة السادات) العلمٌة التابعة 

 )المرٌة التمنٌة والمنشآت التابعة لها(. تشغلها 

 :بمدٌنة السادات طبما لنمط الإسكان والأحٌاء تصنٌف المناطك السكنٌة

 ( 2كل )من خلال الخرٌطة ش

ً لخرابط الأساس والمخطط الهٌكلً لمدٌنة السادات، سوف تشغل مناطك )الإسكان     طبما

، 8،4،2الالتصادي وإسكان الشباب( المناطك السكنٌة التً تحمل أرلام )

( بالإضافة إلى شمالً غربً 10،18،11،14، 01،00،08،09،02،09،81،84،89،87،82

المناطك النرجس، النور(، بٌنما ٌشغل )الإسكان المتوسط( الأحٌاء السكنٌة )الكوثر، النخٌل، 

الفردوس( )الزٌتون و حًٌ( بالإضافة إلى غربً 0،1،7،9،02،07،81،82،12،19السكنٌة )

وف ٌشغل )الإسكان النخٌل، النرجس، النور(، فً حٌن سوشرلً وجنوبً شرلً أحٌاء )الكوثر، 

، 9، 2المناطك السكنٌة  ) )الفردوس والزٌتون( حًٌفوق المتوسط والمتمٌز( بالإضافة إلى شرلً 

حٌث تشغل المناطك السكنٌة السابك  والتً ٌ طلك علٌها )المنطمة الذهبٌة(؛  (01،04،80،88،89

 .الإشارة إلٌها مولعاً متمٌزا بالمدٌنة

 ( ٌتضح الآتً:0من خلال الجدول )

راضً الً لطع الأ%( من إجم94)شكلت لطع الأراضً المخصصة بنظام المرعة العلنٌة  -

%( للمطع التً تم الحصول علٌها وفماً لآلٌة التخصٌص 9المخصصة بمدٌنة السادات ممابل )

 الفوري.

بالنسبة لمطع الأراضً المخصصة وفماً لنظام المرعة العلنٌة، فمد احتل التخصٌص لصالح نمط  -

%( من إجمالً 72٬7( المركز الأول  بنسبة مبوٌة لدرها )لمنخفضً الدخل )الإسكان الاجتماعً

%(، فً حٌن جاء التخصٌص 80لطع الأراضً، ثم التخصٌص لتشٌٌد )الإسكان المتمٌز( بنسبة )

%( فمط من إجمالً لطع 1٬1فً  المركز الثالث والأخٌر بنسبة )لتشٌٌد )الإسكان الأكثر تمٌزاً( 

 الأراضً المخصصة بمدٌنة السادات.

إلى وجهة بمدٌنة السادات بصفة خاصة   جتماعً وتعود الزٌادة فً نسبة تخصٌص الإسكان الا -

مإداها تبنً تشٌٌد الإسكان الاجتماعً ٌتبناها فبة من )المخططٌن العمرانٌٌن( نظر وفلسفة  

 (.74،72، ص ص 8118)ٌوسف، مجموعة من المعاٌٌر التصمٌمٌة والبنابٌة هً : 

شبكة المرافك من خلال  وفٌر تكلفةجتماعً منخفض التكالٌف فلسفة  تٌحمك  الإسكان الا  -

تجمٌع البلوكات السكنٌة )بتبنً التخطٌط المدمج( مما ٌإدي إلى التملٌل من أطوال شبكات 

ٌة من الرٌاح الساخنة المرافك، كما ٌإدي إلى خلك فراغات داخلٌة منخفضة المساحة والحما

 تربة .الحاملة للأ
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 ، اعتماداً على:.Arc GIS.V.10.3.1برنامج  خدامباست ،المصدر/ من ترلٌم وتصمٌم الباحث            

 م8181 استعمالات الأراضً، هٌبة المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة، خرٌطة مدٌنة السادات،            
                  www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx 

 

 م2222 بمدٌنة السادات ( استعمالات الأراضً داخل منطمة الدراسة7شكل )

http://www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx
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 ، اعتماداً على:.Arc GIS.V.10.3.1برنامج  باستخدام ،المصدر/ من ترلٌم وتصمٌم الباحث

 م8181 مستوٌات الإسكان، هٌبة المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة، خرٌطة مدٌنة السادات،
www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx 

 م2222السادات طبما لنمط الإسكان بمدٌنة  والأحٌاء ( تصنٌف المناطك السكنٌة8شكل )

 

http://www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx
http://www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx
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الكثافة العمرانٌة ٌرتبط ارتفاع  بطلان المفهوم التملٌدي بإنجتماعً ٌتبنى الإسكان الا -

 عكسٌاً بالمستوى البٌبً.

جتماعً منخفض التكالٌف المبول بفكرة تداخل الاستعمالات السكنٌة ٌتبنى  الإسكان الا -

والخدمات والمرافك المجتمعٌة لدر الإمكان، وتشٌر وجهة نظر المخططٌن  إلى أن هذا 

ً، بل ٌزٌد من كفاءة استعمالات المفهوم لا ٌتعارض مع خصوصٌة  الاستخدام السكن

الأراضً وٌملل من مسافات السٌر، وٌملل لدر الإمكان من شٌوع الأراضً المهجورة 

 والمساحات البٌنٌة التً تتخلل الكتل العمرانٌة الحضرٌة.الشاغرة 

 مع وجهة النظر التخطٌطٌة تلن للأسباب الآتٌة:تتعارض  الحالٌة  غٌر أن وجهة نظر الدراسة

أن هذا الطرح ٌتنالض مع مبادئ وفلسفة المخطط الهٌكلً لمدٌنة السادات؛ والذي ٌ بنى على      -

 مبدأ عدم تداخل الأنشطة واستعمالات الأراضً. 

تبنً وجهة نظر التخطٌط  على الرغم من التسلٌم بوجود بعض الممٌزات التً لد تترتب على     -

بمناطك الاسكان  الخدمٌة مع الاستخدام السكنً تداخل الأنشطة واستعمالات الأراضً و، المدمج 

العدٌد من صور العشوابٌات التً  ٌإدي إلى فإن ذلن سوف ، الاجتماعً وزٌادة الكثافة العمرانٌة 

وتخلك صوراً عدٌدة من مظاهر العشوابٌات  ملل من جودة الحٌاة بمناطك الإسكان الاجتماعًت  

والتلوث الناتج عن )زٌادة نسبة الممامة وتبعثرها( و  أهمها زٌادة معدلات تلوث الهواء والضجٌج 

تسٌطرعلى تراكمها المتواصل طوال الٌوم نتٌجة لمخلفات الاستعمالات  المدرة على خلك آلٌة عدم

زدحام المروري وتكون العدٌد من )نماط الإختناق زٌادة مشاكل  الاالخدمٌة، بالإضافة إلى 

المرور وتدفك المركبات بشبكة الشوارع التابعة  المروري( بالإضافة إلى خفض سرعة حركة

، والتملٌل من )درجة الخصوصٌة( وكلها حموق مكفولة للمواطن الذي ٌمطن السكنٌة لتلن المناطك 

  مثله مثل المواطن الذي ٌمطن مناطك الإسكان المتمٌز والأكثر تمٌزاً. مناطك السكن الاجتماعً

تنجم عن النمص فً البٌانات المتعلمة بهذا  لد ت التً وترى الدراسة وجود العدٌد من التساإلا

 الشؤن ٌمكن استكماله من خلال دراسة حملٌة سوف ٌتم التعرض لها بمراحل الدراسة المادمة. 

 ( لطع الأراضً التً تم تخصٌصها بنظام المرعة العلنٌة والتخصٌص1جدول )
 م2222ت حتى الفوري بمدٌنة السادا

 

 عمل وتصمٌم الباحث اعتماداً على:مصدر الجدول/ من     

Uvisne Real Estate.com م(8188أكتوبر، 7) ،أهم المعلومات عن مدٌنة السادات     
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 .التباٌن فً نسب توزٌع الأراضً الشاغرة بمنطمة الدراسةثالثاً: 

 .السكنٌة بمنطمة الدراسةوالأحٌاءعلى مستوى المناطك   -1

  ٌتضح الآتً: (9والشكل ) (1، )(8) ٌن من خلال الجدول

( 19ٌعكس التظلٌل النسبً التباٌن الكبٌر فً نسب الأراضً الشاغرة بالمناطك السكنٌة ال )   -
شمالٌاً غربٌا؛ً  حٌث  –بمدٌنة السادات، تلن المناطك السكنٌة التً تمتد آخذة محوراً جنوبٌاً شرلٌاً 

ً لزٌادة لطع الأراضً الشاغ ً متدرجا ً عاما رة وانخفاض نسبة العمران ٌتضح أن هنان اتجاها
بالاتجاه صوب الشمال الغربً، فً حٌن ٌمل تواجد لطع الأراضً الشاغرة وٌزداد العمران 
بالاتجاه صوب الجنوب الشرلً. وٌرجع هذا التباٌن فً نسبة تواجد الأراضً الشاغرة وبالتالً 

مها الآلٌة التً تنتهجها فً نسب الإعمار بمناطك الدراسة المختلفة إلى عدة عوامل منها بل ومن أه
الحكومة فً هذه المدن الجدٌدة فً تعمٌر المناطك السكنٌة المختلفة بالمدٌنة وفتح باب الحجز 
للمواطنٌن بنظام )المرعة( للحصول على لطع الأراضً الفضاء بالمناطك السكنٌة، حٌث مستوٌات 

المتوسط والمتمٌز( فمن  ، المتوسط، فوقوالاجتماعً الإسكان المختلفة )الإسكان الالتصادي
وجهة نظر التخطٌط الحضري للدولة ترتبط سٌاسات الإسكان بخطط التنمٌة التً ت ركز على 

-029، ص ص 8188مجموعة من المٌم هً الشمولٌة والاستدامة والعدالة الاجتماعٌة )الزغبً، 
الأساسٌة؛ حٌث  (. هذا فضلاً عن عوامل تتعلك  بمدى توافر الخدمات العامة وخدمات البنٌة090

أن التؤخر فً إمداد خدمات البنٌة الأساسٌة )شبكات المٌاه، الكهرباء، الصرف الصحً(، والمرافك 
ً لتخصٌص وطرح لطع العامة من )منشآت صحٌة وتعلٌمة(، بحٌث لا ٌكون مصاحب ً أو سابما ا

ن بتلن استٌطً معدلات ونسب التعمٌر والاراضً للشراء أو البناء علٌها، ٌإدي إلى تفاوت فالأ
. كما ٌإدى إلى خلك شعوراً بعدم الأمان لماطنً أو راغبً (Wei,2022, p.42)المناطك السكنٌة 

. فضلاً عن مدى توافر الطرق  (San Diego city Council,2015)السكنى بتلن المناطك
المرصوفة وجودتها التً تخضع بدورها )لمعاٌٌر دولٌة(؛ فٌجب أن تكون متناسبة مع كثافة 

(. فضلاً عن أمور أخرى تتعلك 019، ص 8102السكان فً المجتمع الحضري )مهورباشة، 
بمدى توافر وسابل النمل والمواصلات التً تكفل الوصول لتلن المناطك ولطع الأراضً 

من كثافة الإشغال السكنً أو ما ٌ عرف المتحصل علٌها وهو الأمر الذي ٌتطلب درجة معٌنة 
ضافة إلى عوامل أخرى مثل التركٌب الوظٌفً للمدٌنة، ونمط شبكة الشوارع بالكثافة العمرانٌة بالإ
 (. 72، ص8180)الصدٌك، وآخرون، 

وٌمكن تصنٌف المناطك السكنٌة بمنطمة الدراسة من حٌث توزٌع ونسب الأراضً الشاغرة إلى 
 ٌلً: خمس فئات كما

الأراضً الشاغرة بها  حٌث تبلغ نسبة (؛المدٌمة كثٌفة العمران الفئة الأولى )المناطك ( أ
٪( وذلن من إجمالً مساحة المناطك، وتمثل ذلن فً 18٬4 -09٬4حدها الأدنى وتتراوح بٌن )

بلغت نسبة الأراضً الشاغرة أدنى حداً (. 01شكل ) المناطك )الأولى والثانٌة والرابعة والثامنة(.
٪( من إجمالً المنطمة،  09٬4لها على مستوى جمٌع مناطك الدراسة بالمنطمة )الأولى( بنسبة )

مع الأخذ فً الحسبان أن هذه النسبة تشمل المساحات من الأراضً الشاغرة المتمثلة فً المٌادٌن 
والشوارع والأراضً الفضاء داخل المنشآت المسورة مثل المدارس والمستشفٌات.. إلخ، وتمتصر 

لطعة أرض شاغرة ش رِع الأراضً الشاغرة التً تم رصدها على المربٌة بالمنطمة الأولى على 
 ( فداناً.  02٬2فً تشٌٌد مجمع سكنً علٌها )جرٌن كمبوند(، وذلن على مساحة )
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 ( مساحات الأراضً الشاغرة والعمران والاستخدامات2جدول )
 م2222الأخرى بالمناطك والأحٌاء السكنٌة بمدٌنة السادات بالفدان 

 
لمإشر الأراضً            مساحة البٌانات المكانٌة الإتجاهٌة،مصدر الجدول / من عمل وحساب الباحث، بحساب 

 .Arc GIS.V.10.3.1 ، بواسطة برنامج 2Bالمشتك من المربٌة الفضابٌة سٌنتنٌل  الشاغرة،
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 ( النسب المئوٌة لمساحات الأراضً الفضاء بالمناطك3جدول )
 م2222والأحٌاء السكنٌة بمدٌنة السادات بالفدان 

 
ل / من عمل وحساب الباحث، بحساب مساحة البٌانات المكانٌة الإتجاهٌة، لمإشر الأراضً           مصدر الجدو

 .Arc GIS.V.10.3.1 ، بواسطة برنامج 2Bالشاغرة، المشتك من المربٌة الفضابٌة سٌنتنٌل 
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 على:، اعتماداً .Arc GIS.V.10.3.1برنامج  باستخدام ،المصدر/ من ترلٌم وحساب الباحث

 بتطبٌك معادلة الأراضً الشاغرة. Sentinel-2Bالبٌانات المكانٌة والوصفٌة المشتمة من المربٌة الفضابٌة  -0

 م 8188المناطك السكنٌة بمدٌنة السادات هٌبة المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة، خرٌطة  -8
www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx 

    م2222المئوٌة للأراضً الشاغرة بالمناطك السكنٌة بمدٌنة السادات  النسب( 9شكل )

http://www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx
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 .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPًاٌجبؽشًثبعزخذاًَثشاِظ:ًًًًٚرشل١ًُاٌّقذس/ًًًًًِٓػًّ

 (،ًًًِٓاٌّشئ١خًاٌفنبئ١خً:BSIاٌط١ف١خًِٚؤؽشًًالأسامًًٟاٌؾبغشحً)،ًًِٓأعًًاؽزمبقًاٌجقّخًًًًًًًً
 Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 

ػًٍٝ:ً  اٌطجمخًاٌخط١خًًٌٍؾٛساعًاٌشئ١غ١خًرًُرشل١ّٙبًاػزّبداً 

Base map from Arc GIS online. 
 

 مة كثٌفة العمرانالمدٌالسكنٌة ( الأراضً الشاغرة بالمناطك 12شكل )

 م2222بمدٌنة السادات 

 
وهً مناطك لا تزال تحوي نسبة  (الكثافة العمرانٌة فوق المتوسطة مناطكالفئة الثانٌة: ) ( ب

البٌنٌة بٌن العمران الم شٌد الآخذ فً  المساحاتكبٌرة من لطع الأراضً الشاغرة التً تشغل 
مناطك) الثالثة، الخامسة، السادسة، (، وتشمل هذه الفبة ال0) النمو بمعدلات متسارعة صورة
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السابعة، الحادٌة عشر، الثانٌة عشر، السادسة عشر، الثامنة عشر، التاسعة عشر، الخامسة 
وتتراوح نسبة الأراضً الشاغرة بها بٌن  (، 00شكل ) (والعشرٌن ، السادسة والعشرٌن

أوالكثافة   العمران%(. غٌر أنه لا ٌوجد بالضرورة علالة طردٌة بٌن كثافة 22٬4 -18٬40)
والكثافة السكانٌة بهذه المناطك. ففً بعض الأحٌان تكون هنان شغال الأرض إونسبة البنابٌة 

العدٌد من العوامل التً تحول دون ارتفاع نسبة الكثافة السكانٌة بالمجتمعات الحضرٌة 
العام الملابمة، لنوعٌة( وسٌلة النمل (والاختٌار المناسب  ُالجدٌدة.حٌث  ٌإثر التخطٌط الجٌد

طبماً للمولع سواء كان فً للب الكتلة الحضرٌة أو الهوامش الحضرٌة أو أطراف الضواحً؛ 
-pp.7.2021.فً خلك توازن فً الكثافات السكانٌة داخل المجتمعات الحضرٌة متسارعة النمو

11)   (Wu, et al. 

ك العمرانٌة التً لم تتضح وهً المناط (الكثافة العمرانٌة المتوسطةالفئة الثالثة: )مناطك  ( ج
صورة ملامح كتلتها العمرانٌة بشكل كامل، غٌر أن العمران آخذ فً النمو بوتٌرة 
متسارعة، وتشمل المناطك )التاسعة، العاشرة، الثالثة عشرة، الثالثة والعشرٌن، الرابعة 

وتتراوح نسبة الأراضً الشاغرة بٌن  (، 08شكل ) والعشرٌن، السابعة والعشرٌن(
 %( من إجمالً مساحة المناطك. 74٬2 -22٬4)

وتشمل المناطك السكنٌة )السابعة عشر،  :المبعثر(الناشئ و )مناطك العمران  الفئة الرابعة ( د
الثامنة والعشرٌن، الثانٌة والثلاثون بالإضافة إلى حً الزٌتون(، وتتراوح نسبة الأراضً 

فً تلن النسبة متغٌر ٌتعلك %( من إجمالً المساحة. وٌإثر 90٬7 -74٬20الشاغرة بٌن )
بتصمٌم المخططات الهٌكلٌة لتلن المدن الجدٌدة لكً تلابم لٌادة السٌارات الخاصة، المرتبط 

عٌن لا ٌتوافر لمعظم الفبات )شعٌر،  (.011،ص 8188بالدرجة الأولى بمستوى معٌشً م 
ع حكومٌة وٌإثر فً ظهور هذا النمط من العمران بتلن المناطك الشروع فً تشٌٌد مشارٌ

 (.04(، )01الشكلٌن )مثل مشروع الإسكان الاجتماعً بحً الزٌتون. 
)الرابعة عشر وتشمل المناطك  : شبه الخالٌة(الخالٌة وئة الخامسة )المناطك الف هـ( 

والثالثة  والثلاثٌن والواحدة  والعشرٌن والتاسعة  والعشرٌن والثانٌة  والعشرٌن والواحدة 
( واحٌاء )الفردوس والثلاثٌنوالسادسة  والثلاثٌن والخامسة  الثلاثٌن ووالرابعة  والثلاثٌن 

، وتتراوح نسبة الأراضً الشاغرة بتلن (02شكل ) (والكوثر والنخٌل والنرجس والنور
%(. والسبب الربٌس فً كون نسبة الأراضً الشاغرة مرتفعة 99٬92 -90٬70ة بٌن )الفب

د بالدرجة الأولى إلى عدة عوامل منها ما ٌتعلك جداً بتلن المناطك والأحٌاء السكنٌة ٌعو
بحداثة تارٌخ إمداد تلن المناطك بخدمات البنٌة الأساسٌة التً ٌجب أن تسبك عملٌة طرح 
لطع الأراضً الشاغرة. وهو متغٌر ٌرتبط وٌصطدم بالب عد الإداري والبٌرولراطً؛ 

مو مجالات الخدمات الصحٌة فبالإضافة إلى الإمداد بشبكة خدمات البنٌة الأساسٌة، فإن ن
والتعلٌمٌة والأمن، وسابل النمل العام... إلخ ، وتفعٌل ما ٌ عرف بمخططات شغل الأراضً 
كؤداة )للتخطٌط النوعً(، ٌصطدم بالنظرة البٌرولراطٌة التً تإدي إلى أن تظل كثافة 

لعامل (. فضلاً عن ا814، ص8181)محاجنة،  المدن الجدٌدة السكنٌة كثافة كمٌة بسٌطة
الالتصادي، فالتكلفة العالٌة لإمداد خدمات شبكة البنٌة الأساسٌة، ٌإدي إلى أن تظل الأحٌاء 
السكنٌة شاغرة،  بصفة خاصة عندما تتطلب المعاٌٌر مراعاة عنصر الاستدامة،  )ٌوجال 

أٌضاً ٌسبب الخلل فً التوازن فً نسب الإشغال العمرانً  (.79، ص 8181و لوزناز، 
لى مستوى مناطك المدٌنة السكنٌة العدٌد من المشاكل. ولد أشارت دراسة والسكانً ع

المناطك الخاص بالنمو العمرانً والنمو الدٌموغرافً بٌن سابمة إلى عدم تحمٌك التوازن 
ً عند ممارنة المناطك السكنٌة بالمناطك الصناعٌة بالمدٌنة، كما أن الامتداد  السكنٌة وأٌضا

 ً بالنسبة للممترح عند ممارنة الوضع الراهن للمدٌنة وعلالته بمخطط  العمرانً متؤخراً كثٌرا
(. وعلى الرغم من مرور فترة زمنٌة 882، ص 8112مدٌنة السادات النظري )ٌوسف، 

تحمك حتى تارٌخ إجراء هذه الدراسة.  لا ٌزال عدم التوازن م 
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 .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPًاٌجبؽشًثبعزخذاًَثشاِظ:ًًًًٚرشل١ًُاٌّقذس/ًًًًًِٓػًّ

 (،ًًًِٓاٌّشئ١خًاٌفنبئ١خً:BSI،ًًِٓأعًًاؽزمبقًاٌجقّخًاٌط١ف١خًِٚؤؽشًًالأسامًًٟاٌؾبغشحً)ًًًًًًً
 Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 

ػًٍٝ:ً  اٌطجمخًاٌخط١خًًٌٍؾٛساعًاٌشئ١غ١خًرًُرشل١ّٙبًاػزّبداً 

Base map from Arc GIS online. 
 ذات الكثافة العمرانٌة ( الأراضً الشاغرة بالمناطك السكنٌة 11شكل )

 م2222بمدٌنة السادات  فوق المتوسطة

ضطراب فً العلالات المكانٌة واختلال التوزٌع من عدم التوازن إلى إحداث اوٌإدي هذا الخلل 

لحضرٌة المكتظة، نتٌجة الممترح للخدمات فضلاً عن العدٌد من المشكلات البٌبٌة بالمناطك ا

للحٌود عن المخططات الحضرٌة الممترحة للمدٌنة، وهو الحٌود الذي ٌحدث نتٌجة لعدة عوامل 

غٌر أنه ٌجب الِإشارة إلى أن  (.878، 812،809، ص ص 8181منها الفساد الإداري )لامة، 

 وذلن لإنها بالمدٌنة؛ هذه الفبة )المناطك شبه الخالٌة ( تتضمن معظم ما ٌ عرف )بالمنطمة الذهبٌة(

ضمن الإسكان المتمٌز وفوق المتوسط. وهً المنطمة ذات السكنٌة تمع بالكامل بكل مناطمها 

المولع المتمٌز  نظراً لتعرضها المباشر لجبهة الرٌاح الشمالٌة الغربٌة الملطفة لدرجة الحرارة 

ً . بالإضافة إلى إطلالها على منط نشاإها مستمبلاً هً ٌتم إ مة تجارٌة حٌوٌة للغاٌة سوفصٌفا

)المحور المركزي للمدٌنة(، وولوعها إلى الشمال مباشرة من المحور الخدمً الربٌسً وإلى 

الغرب مباشرة من )حرم جامعة مدٌنة السادات الجدٌد(، وإلى الشرق من منطمة الجامعات 

لمادري، تشٌٌد جامعة بها هً جامعة الرٌادة الخاصة )ا فً التً ش رِع بالفعلالخاصة 

 (. 8181فبراٌر،87
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 .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPًاٌجبؽشًثبعزخذاًَثشاِظ:ًًًًٚرشل١ًُاٌّقذس/ًًًًًِٓػًّ

 (،ًًًِٓاٌّشئ١خًاٌفنبئ١خً:BSI،ًًِٓأعًًاؽزمبقًاٌجقّخًاٌط١ف١خًِٚؤؽشًًالأسامًًٟاٌؾبغشحً)ًًًًًًً
 Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 

ػًٍٝ:ً  اٌطجمخًاٌخط١خًًٌٍؾٛساعًاٌشئ١غ١خًرًُرشل١ّٙبًاػزّبداً 

Base map from Arc GIS online. 
 الكثافة العمرانٌة المتوسطةبالمناطك السكنٌة ذات ( الأراضً الشاغرة 12شكل )

 م2222بمدٌنة السادات   
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 .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPًاٌجبؽشًثبعزخذاًَثشاِظ:ًًًًٚرشل١ًُاٌّقذس/ًًًًًِٓػًّ

 (،ًًًِٓاٌّشئ١خًاٌفنبئ١خً:BSI،ًًِٓأعًًاؽزمبقًاٌجقّخًاٌط١ف١خًِٚؤؽشًًالأسامًًٟاٌؾبغشحً)ًًًًًًً
 Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 

ػًٍٝ:ً  اٌطجمخًاٌخط١خًًٌٍؾٛساعًاٌشئ١غ١خًرًُرشل١ّٙبًاػزّبداً 

Base map from Arc GIS online. 
 م2222( الأراضً الشاغرة بمناطك العمران الناشئ و المبعثر بمدٌنة السادات13شكل )
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 .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPًاٌجبؽشًثبعزخذاًَثشاِظ:ًًًًٚرشل١ًُاٌّقذس/ًًًًًِٓػًّ

 (،ًًًِٓاٌّشئ١خًاٌفنبئ١خً:BSI،ًًِٓأعًًاؽزمبقًاٌجقّخًاٌط١ف١خًِٚؤؽشًًالأسامًًٟاٌؾبغشحً)ًًًًًًً

ًً Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 
وترلٌم الطبمة الخطٌة  للشوراع الربٌسٌة اعتماداً على : ًالمربٌة الفضابٌة فً خلفٌة الخرٌطة             

   Base map from Arc GIS. V.10.3.1   

اغرة بمناطك العمران الناشئ و المبعثر والمناطك والأحٌاء ( ممارنة بٌن الأراضً الش14شكل )
 م2222السكنٌة المجاورة لها بمدٌنة السادات
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 .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPًاٌجبؽشًثبعزخذاًَثشاِظ:ًًًًٚرشل١ًُاٌّقذس/ًًًًًِٓػًّ

 (،ًًًِٓاٌّشئ١خًاٌفنبئ١خً:BSI،ًًِٓأعًًاؽزمبقًاٌجقّخًاٌط١ف١خًِٚؤؽشًًالأسامًًٟاٌؾبغشحً)ًًًًًًً
         Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 

ػًٍٝ:ً  اٌطجمخًاٌخط١خًًٌٍؾٛساعًاٌشئ١غ١خًرًُرشل١ّٙبًاػزّبداً 

          Base map from Arc GIS online. 
 

 ( الأراضً الشاغرة بالمناطك والأحٌاء السكنٌة الخالٌة15شكل )
 م2222وشبه الخالٌة بمدٌنة السادات
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 .على مستوى المناطك الخدمٌة والإدارٌة بمنطمة الدراسة -2

ٌ لاحظ اختلاف عند تصنٌف المناطك الخدمٌة والإدارٌة إلى فبات تبعاً لنسبة الأراضً الشاغرة، 
الأرلام التً تعكس النسب المبوٌة التً )ت حدِد طول ومدى الفبة( عن الوضع فً حالة المناطك 
السكنٌة؛ وٌرجع ذلن لاختلاف العوامل والمتغٌرات التً تساهم فً تكوٌن الصورة التوزٌعٌة 

وهً عوامل  لخرٌطة لطع الأراضً الشاغرة بالمناطك الخدمٌة والإدارٌة عن المناطك السكنٌة.
 (. 792،799، ص ص 8119أكثر تعمٌداً وتنوعاً  )محروس وآخرون،

( ٌمكن تصنٌف المناطك الخدمٌة والإدارٌة بمنطمة 09والشكل ) ( 2، )(4) ٌنومن خلال الجدول
الدراسة بمدٌنة السادات طبما لنسبة مساحات الأراضً الشاغرة المرصودة من خلال المربٌة، 

ً الشاغرة وفرصة الحصول علٌها، فً حالة توافر الإمكانات المادٌة ومدى توافر لطع الأراض
 كما ٌلً: 

وتتراوح نسبة الأراضً الشاغرة بها  الفئة الأولى )مناطك الفرص الصعبة أو غٌر المتاحة(: ( أ
 %(، وٌتمثل ذلن فً: 20٬0 -10٬2بٌن )

 ة فرصة الحصول: وتتمثل صعوبمنطمة الخدمات التعلٌمٌة جنوب المنطمة السكنٌة الخامسة 
ُعلى لطعة أرض شاغرة كاستثمار تجاري أو إداري خصوصا بالنسبة للمشروعات المتوسطة
والصغٌرة لعدة أسباب أهمها الارتفاع  الكبٌر لسعر المتر فً تلن المنطمة التً ت عد  الأعلى سعراً 

 –لطرح أو الإستثمار بالمدٌنة و السبب الثانً هو الندرة النسبٌة لمطع الأراضً الشاغرة المتبمٌة ل
( لمساحات الشوارع وحرمها 8ٌجب أن ٌإخذ فً الحسبان تسجٌل المربٌة الفضابٌة )سٌنتنال

وتتمثل الأراضً الشاغرة المتبمٌة فً منطمة  -وبعض الاستعمالات الأخرى كؤراضً فضاء
ت، تبلغ مستطٌلة الشكل تمع إلى الشرق مباشرة من الممر الإداري المدٌم لجامعة مدٌنة السادا

( فداناً، ٌحدها من جهة الشرق مجموعة من المجمعات التجارٌة ومراكز 4٬12مساحتها حوالً )
التسوق الضخمة )داون تاون مول، سفن ستارز مول(، و تتمثل البمٌة المتبمٌة من لطع الأراضً 
ر الشاغرة فً تلن المنطمة فً بمع متفرلة معظمها داخل أسوار المإسسات الأكادٌمٌة والمم

 الإداري للجامعة. 

لشاغرة، غٌر وٌحوي العدٌد من لطع الأراضً ا محور الخدمات بٌن المنطمتٌن الأولى والثالثة:
ستثمار فً مجال الخدمات؛ كونها داخل حرم وزمام مإسسات خدمٌة وحكومٌة المابلة للبٌع أو الا

 أمنٌة وتعلٌمٌة وصحٌة وهً كالتالً:

( 0٬18بعة لمركز شرطة السادات ووحدة مرور المدٌنة )الأراضً الشاغرة )إلى جوار والتا
( فداناً، داخل حرم مدرسة السادات 8٬42فداناً، داخل حرم مدرسة السادات الإعدادٌة المشتركة )

( فداناً(، فً حٌن تمتصر فرصة الحصول على أراضً لابلة 1٬90الثانوٌة الصناعٌة العسكرٌة )
( 9٬08ً  على لطعة أرض شاغرة مستطٌلة الشكل تمرٌباً، )للطرح للبٌع والتملن للاستثمار الخدم

الً فدانا، شمال لصر ثمافة السادات،  ت ش رِف على الشارع الربٌسً )عبد المنعم رٌاض( شم
 (. 07المحور الخدمً. شكل )

وتتراوح نسبة الأراضً )مناطك الفرص الواعدة ووفرة الأراضً الشاغرة(  الفئة الثانٌة:  ( ب
النسبً للأراضً الشاغرة %(، وٌرجع الانخفاض 74٬9-20٬00لفبة بٌن )الشاغرة بتلن ا

بمناطك تلن الفبة إلى المدم النسبً لنشؤتها؛ فتلن المناطك الخدمٌة والإدارٌة ترتبط فً بداٌاتها 
مناطك  وتتمثلونشؤتها بتعمٌر المناطك السكنٌة المجاورة لها التً تمثل بداٌة تعمٌر المدٌنة، 

 اٌلً:تلن الفبة فً م
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 ( مساحات الأراضً الشاغرة والعمران والاستخدامات4جدول )
 م2222بمدٌنة السادات بالفدان  الخدمٌة والإدارٌة الأخرى بالمناطك 

 

 

مصدر الجدول / من عمل وحساب الباحث، بحساب مساحة البٌانات المكانٌة الإتجاهٌة، لمإشر الأراضً           
 .Arc GIS.V.10.3.1 ، بواسطة برنامج 2Bلفضابٌة سٌنتنٌل الشاغرة، المشتك من المربٌة ا
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 بالمناطك الشاغرة( النسب المئوٌة لمساحات الأراضً 5جدول )

 م2222بمدٌنة السادات بالفدان  الخدمٌة والإدارٌة 

 
        مصدر الجدول / من عمل وحساب الباحث، بحساب مساحة البٌانات المكانٌة الإتجاهٌة، لمإشر الأراضً   

 .Arc GIS.V.10.3.1 ، بواسطة برنامج 2Bالشاغرة، المشتك من المربٌة الفضابٌة سٌنتنٌل 
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 ، اعتماداً على:.Arc GIS.V.10.3.1برنامج  باستخدام ،المصدر/ من ترلٌم وحساب الباحث

 الأراضً الشاغرة.بتطبٌك معادلة  Sentinel-2Bالبٌانات المكانٌة والوصفٌة المشتمة من المربٌة الفضابٌة  -0

 م 8188المناطك السكنٌة واستعمالات الأراضً بمدٌنة السادات هٌبة المجتمعات العمرانٌة الجدٌدة، خرٌطة  -8
          www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx 

 (النسبة المئوٌة للأراضً الشاغرة بالمناطك الخدمٌة16شكل )
 م2222والإدارٌة بمدٌنة السادات 

http://www.newcities.gov.eg/know_cities/sadat/default.aspx
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  .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAP ً :الباحث باستخدام برامجوترلٌم من عمل     المصدر/        
 ن المربٌة الفضابٌة :،  م(BSI)الأراضً  الشاغرة   ، من أجل اشتماق البصمة الطٌفٌة ومإشر       

1- Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 

2- Base map from Arc GIS online.     

 
 ( الأراضً الشاغرة بمحاور الخدمات جنوبً المنطمة الخامسة17شكل )

 م2222وبٌن المنطمتٌن الأولى والثالثة 
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اضنننً الشننناغرة فٌهنننا بمسنننطح منننن وٌمكنننن حصنننر الأرغررررب المنطمرررة السررركنٌة الأولرررى:  -
الأراضنننً إلنننى الشنننمال منننن مولنننف الأوتنننوبٌس النننربٌس )غنننرب الننندلتا(، تبلنننغ مسننناحتها 

فنننداناً(، غٌنننر أن 8٬1فنننداناً(  وإلنننى جنننوار مولنننف المٌكروبننناص بالمدٌننننة ) 2٬02حنننوالً )
الترررً ترررم تبوٌرهرررا اللافنننت للنظنننر هنننو تسنننجٌل المربٌنننة لمسننناحات منننن الأراضنننً الشننناغرة )

ات الخضررررراء التابعررررة لحرررردٌمتً الحرٌررررة وجرررررٌن بررررارن تمهٌرررردها ً للبنرررراء مررررن المسررررطح
وذلننننن لإلامننننة ( 4،)( 1) (،8(، ولنننند ش ننننرِع  بالفعننننل فننننً عملٌننننات البننننناء صننننورة )علٌهررررا

بمنننا ٌتعنننارض منننع المخطنننط الهٌكلنننً للمدٌننننة النننذي   بعنننض المشنننارٌع التجارٌنننة الربحٌنننة
ؤثٌر عننندم الالتنننزام بنننالمخطط . ولا ٌتولنننف تنننٌمضنننً بعننندم المسننناس بالمسننناحات الخضنننراء

الهٌكلنننً لاسنننتعمالات الاراضنننً علنننى الإخنننلال بنسنننبة المسننناحات الخضنننراء، بنننل ٌتعننندى 
ذلنننن إلنننى إحنننداث عننندم الإتنننزان بنننٌن جمٌنننع جواننننب البٌبنننة الحضنننرٌة والعمنننران، وظهنننور 

)ثنننوٌنً،  المشنننكلات المرورٌنننة، وإصنننابة المننناطنٌن بنننالأمراض النفسنننٌة والشنننعور بالرتابنننة
وأنمنننناط  وعنننندم تننننناغم الكتننننل البنابٌننننة والتنننننالض الحنننناد فننننً اسننننالٌب(. 170، ص 8109

كفنننناءة خنننندمات البنٌننننة الأساسننننٌة، و(. 97، ص 8112المعالجننننة المعمارٌننننة )المحطننننانً، 
 الحضنننننننننننننننننننري بنننننننننننننننننننالمجتمع اللامركزٌنننننننننننننننننننةالكهرباءشنننننننننننننننننننبكات لا سنننننننننننننننننننٌما 

(Brockway&dunn,2020,p.10)ً.ًً٠ٚشععععععغً٘عععععزاًاٌؾ١عععععٛدًػعععععًٓاٌّجعععععبد ًاٌزخط١ط١عععععخ

وؾعععىًًِعععًٓأؽعععىبيًاٌفغعععبدstakeholdersًًوًا١ٌٙىٍعععًٌٟنعععغٛهًأفعععؾبةًاٌّقعععبٌؼًٌٍّخطععع

إٌععععبعًُػععععًٓرععععذًٟٔاٌّغععععز٠ٛبدًالأخلال١ععععخًٚاٌزغبفععععًًٚاٌزغبمععععًٌٟزؾم١ععععكًِقععععبٌؼً٘ععععًٟفععععًًٟ

 ,Schoor, 2017)اٌغبٌعععععتًؽخقععععع١خًػٍعععععًٝؽغعععععبةًاٌّقعععععٍؾخًاٌّغزّؼ١عععععخًاٌؼبِعععععخً

pp.132,152,184). 

 : منٌةمنطمة الخدمات الت   -
بكراً تحوي مساحات كبٌرة من الأراضً الشاغرة، بمدٌنة السادات لن المنطمة زال تلا ت    

عدة لتشٌٌد  التً تنتظر التخطٌط الجٌد لاستغلالها. وعلى الرغم من كون المنطمة هً منطمة م 
منشآت للخدمات التمنٌة، غٌر أنها تحوي داخل حدودها الإدارٌة على مزرعة علمٌة تجرٌبٌة 

ألٌمت )لرٌة التكنولوجٌا أو المرٌة جامعة الأزهر. ومن المشروعات التً  تابعة لكلٌة الزراعة
التمنٌة(. وتعرف المرٌة التمنٌة  بإنها مجموعة من المبانً الإدارٌة المجهزة بتكنولوجٌا 
متطورة وشبكة اتصالات فابمة السرعة مرتبطة بالألمار الصناعٌة، تخدمها مراكز للتدرٌب 

ًً Smart villagesوهً تختلف عن مصطلح   Electronic villages،ٌطلك علٌها  التمنً

ً.(Halegoua, G. R., 2019, P.66)و المرى الذكٌة  أ

والمرٌة التمنٌة بمدٌنة السادات مشروع بشراكة بٌن وزارة الاتصالات وتكنولوجٌا المعلومات  
مجالات  فًوهٌبة المجتمعات العمرانٌة والبرٌد المصري، ٌهدف إلى توفٌر فرص العمل 

والإلكترونٌات مثل الذكاء الاصطناعً والبرمجٌات وتصنٌع تكنولوجٌا المعلومات 
 التمنٌة(. وعنصر الذكاء فً  المرى 8188الإلكترونٌات وتصمٌمها )شركة بناء للتطوٌر، 

جاء من )الذكاء الإصطناعً( الذي ٌعنً توظٌف تمنٌة الحاسب الآلً كً ٌبرمج نفسه طبماً 
البٌانات الجدٌدة المتحصل علٌها من المإسسات المختلفة كنتٌجة لتكامل عمل   لتغذٌته بمواعد

ً سرٌعاً  تلن جمٌع  ً وتمنٌا الشركات والمإسسات بالمرٌة التمنٌة كً تعطً مردوداً التصادٌا
(. وترى الدراسة أن أحد الأولوٌات فً الاستفادة من تلن المرى 808، ص8108)كافً، 

دات توظٌفها لتحمٌك )مردوداً تخطٌطٌاً( ٌمٌَكن من الاستفادة  والتوظٌف التمنٌة داخل مدٌنة السا
ً ٌمثل إالشاغرة  داخل الحدو للأراضًالأمثل  نشاء ما ٌ عرف د الإدارٌة للمدٌنة. أٌضا

،ًًؽىلا ًًِٓاٌؾٍٛيًًاٌزًٟرمذِٙبًرٍهsmart water communitiesًبالمنشآت المابٌة الذكٌة  

ً(.02ًخش٠طخًؽىًً)اًٌ,Devadiga).2020,291ًاٌمشًٜاٌزم١ٕخً)
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 .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPًثبعزخذاًَثشاِظ:ًًًاٌجبؽشًٚرشل١ًُاٌّقذس/ًًًًًِٓػًًًًًًًّ

 (،ًًًِٓاٌّشئ١خًاٌفنبئ١خً:BSI،ًًِٓأعًًاؽزمبقًاٌجقّخًاٌط١ف١خًِٚؤؽشًًالأسامًًٟاٌؾبغشحً)ًًًًًًً

 1-Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 

2-Base map from Arc GIS online.  

 ( منطمة الخدمات التمنٌة وغرب المنطمة السكنٌة الأولى 18شكل )
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 :الممتد بٌن المناطك من السابعة وحتى الثانٌة عشرالمحور الخدمً 

 ( ٌتضح الآتً: 09من خلال الخرٌطة شكل ) جنوبً المحور الخدمً:

سامًٟاٌؾبغشحًٚعوًٚؽّبًٌٟاٌّؾٛسًاٌخذِٟ،ًفًٟؽ١ًٓرغٛدًاٌخذِبدً)رشف١ٙ١خًرغٛدًِغبؽبدًالأ

ًاٌؾبد٠خً ً)ٔبدًٞإٌّطمخ ًًٟٚ٘رؾذ٠ذا  ًعٕٛثًٟاٌؾٟ؛ ؾ١ذ ُِ ًػّشاًْ ًفًٟفٛسح ،)ً ًٚرؼ١ّ١ٍخ ٚرغبس٠خ

التجارٌة ، بنن لطر  ػؾش،ًو١ٍزًٟاٌزغبسحًٚاٌؾمٛق،ًِذسعخًػّشثًٓاٌخطبةًاٌضب٠ٛٔخًٌٍج١ٕٓ،ًاٌجٕٛن
 ن التجاري الدولً، ومراكز تجارٌة أهمها، مركز طٌبة مول وسٌتً مول(.الأهلً والبن

 وسط المحور الخدمً: 
تسود الأراضً الشاغرة وسط المحور الخدمً وتحدٌداً بٌن المنطمتٌن )الثامنة والعاشرة(؛ حٌث 
شٌد على الأطراف بٌنما ٌبمى وسط المحور الخدمً شاغراً،  تمتصر الخدمات على عمران مبعثر م 
وتتمثل الخدمات فً )مدرسة الثانوٌة بنات، مكتب برٌد الحً السادس، مستشفى الحكٌم الدولً 

 تحت الإنشاء، المراكز التجارٌة طٌبة مول وسكاي مول تحت الإنشاء(.
 شمالً المحور الخدمً:  

ً تسود الأراضً الشاغرة شمالً المحور الخدمً وٌمتصر العمران المشٌد على المناطك  أٌضا
ٌة المتمثلة فً )نادي إنتر سٌتً الرٌاضً، سوق خضار المنطمة التاسعة، مدرسة النٌل الخدم

وٌ لاحظ انتشار العدٌد من المراكز التجارٌة المصرٌة للغات، المركز التجاري دبً مول(. 
شٌدة أو تحت الإنشاء وسط مساحات واسعة من الأراضً  الشاغرة بمحاور المدٌنة  الضخمة الم 

ة السادات مما ٌثٌر تساإلات حول مدى وجود دراسات جدوى مسبمة للسوق ولدرتها الخدمٌة بمدٌن
على استٌعاب العدد الكبٌر من تلن المراكز التجارٌة الضخمة والمولات التجارٌة. مع الأخذ فً 
الاعتبار اختلاف المراكز التجارٌة عن المولات التجارٌة؛ كون )المركز التجاري( عادة  ٌضم 

لشركات تمدم خدمات متنوعة بٌنما )المول التجاري( عبارة عن سوق تجاري مكاتب خدمات 
ن جد، (. حٌث ٌ عد عدم إجراء 02، ص8102متكامل بمفهوم عصري وهو سوق مغلك ومغطى )الم 

ارها المتغٌرات الدٌموغرافٌة المتعلمة بكثافة السكان ولدرتهم دراسات جدوى تؤخذ فً  اعتب
الشرابٌة عند تخٌر موالع المراكز التجارٌة الضخمة من العوامل التً تإدي إلى الفشل فً تحمٌك 

 (. 22، ص8112المردود الألتصادي المطلوب )الدٌب، 
 
 : الآتً ( ٌتضح81شكل ) من خلال الخرٌطة محور الخدمات بٌن المنطمتٌن الثانٌة والرابعة: 

لا ٌزال هذا المحور الخدمً منطمة استثمار  واعدة، معظمه أراضً شاغرة )ذات مولع متمٌز(؛ 
كونها تتمٌز بمربها النسبً من الشرٌط الخدمً الربٌسً بالمدٌنة، حٌث تبلغ مساحة الأراضً 

ً ( ، بنسبة لدرها )  04٬9الشاغرة به  ) المحور الخدمً.  %( من إجمالً مساحة74٬2فدانا
وٌمتصر وجود العمران على الخدمات التعلٌمٌة المتمثلة فً )كلٌة التربٌة الرٌاضٌة بنات( و 

بهذا الإدارة العامة للمدن الجامعٌة وبعض الخدمات التجارٌة المتناثرة، وت عد الأراضً الشاغرة 
 ة للمطاع الخاص.  ستثمار فً مجال الخدمات التجارٌة بالنسبالمحور الخدمً فرصة جٌدة للا

 محور الخدمات بٌن المنطمتٌن الخامسة والسادسة:
لا ٌزال هذا المحور الخدمً فرصة للإستثمار فً جمٌع أنواع الخدمات؛ حٌث تبلغ مساحة 

%( من إجمالً مساحة المحور الخدمً، وفٌما 74٬99فداناً( بنسبة ) 11٬2الأراضً الشاغرة به )
مً الذي ٌمثل بداٌة )منطمة البنون( بالمدٌنة، تلن المنطمة التً عدا العمران جنوبً المحور الخد

 ً جنوبٌاً غربٌا؛ً حٌث )بنون مصر والماهرة والأهلً(  -تمثل شرٌطاً ٌمتد آخذا محوراً شمالٌاً شرلٌا
شاغرة     المحور الخدمً  فً حٌن تبمى بالً أراضً  على الترتٌب من الغرب إلى الشرق، 

     المحور الخدمً وسط  نادي السلام الرٌاضً ومدرسة نور العلم(غٌر مستغلة باستثناء )
كز للتسوق( شمالً المحور الخدمً.و)كلٌة الزراعة جامعة الأزهر ومر
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 .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPًثبعزخذاًَثشاِظ:ًًًًاٌجبؽشٚرشل١ًُاٌّقذس/ًًًًًِٓػًًًًًًًّ

 (،ًًًِٓاٌّشئ١خًاٌفنبئ١خً:BSIف١خًِٚؤؽشًًالأسامًًٟاٌؾبغشحً)،ًًِٓأعًًاؽزمبقًاٌجقّخًاٌط١ًًًًًًً

1-Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 
2-Base map from Arc GIS online..ً 

 

 م 2222( محور الخدمات بٌن المناطك السكنٌة من السابعة وحتى الثانٌة عشر 19شكل )     

ً

ً
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 .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPًثبعزخذاًَثشاِظ:ًًًًاٌجبؽشًٚرشل١ُػًًًّاٌّقذس/ًًًًًًًًًِٓ

ً(،ًًًِٓاٌّشئ١خًاٌفنبئ١خً:BSI،ًًِٓأعًًاؽزمبقًاٌجقّخًاٌط١ف١خًِٚؤؽشًًالأسامًًٟاٌؾبغشحً)ًًًًًًً

1-Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 
2-Base map from Arc GIS online. 

 
والرابعة والخامسة   الثانٌة الخدمات  بٌن المناطك بمحوري( الأراضً الشاغرة 22شكل )

 م 2222والسادسة بمدٌنة السادات 
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%(، 29٬9-74٬90وتتراوح نسبة الأراضً الشاغرة بتلن الفبة بٌن )الفئة الثالثة:   ( ج
لسادات الجدٌد( وٌمتصر توزٌع تلن الفبة على المنطمة التً ٌشغلها )حرم جامعة مدٌنة ا

وفكرة وفلسفة التخطٌط للمحاور المحور الخدمً وسط حً الزٌتون(. )بالإضافة إلى 
 الخدمٌة بٌن الأحٌاء والمناطك السكنٌة لٌست لابمة فحسب على تحمٌك التوزٌع الأمثل

 للخدمات التملٌدٌة )التجارٌة، التعلٌمٌة، الصحٌة، الإدارٌة( بل وأٌضا تلبٌة احتٌاجات والعادل
المناطك السكنٌة ذات )الكثافات السكانٌة المستمرة( من أماكن الانتظار وموالف السٌارات 

الخضراء للتؤكٌد على العلالات وموالف النمل الجماعً وربط المناطك السكنٌة بالمسطحات 
( ٌتضح 80ومن خلال الخرٌطة شكل )(. 091جتماعٌة )أبو السعادات، وآخرون، ص الا

 الآتً: 

 مدٌنة السادات الجدٌد:  حرم جامعة  -

%( من إجمالً 29٬9بنسبة لدرها )فداناً(،  128٬1تبلغ مساحة الأراضً الشاغرة بتلن المنطمة )
 المساحة الإدارٌة.

تعكس البصمة الطٌفٌة  ،تمتصر استعمالات الأراضً داخل تلن المنطمة على الخدمات التعلٌمٌة 

%( من 01٬0فداناً(، بنسبة لدرها فمط ) 21٬0مساحة لدرها ))للعمران والاستخدامات الأخرى( 

إجمالً المساحة الإدارٌة للمنطمة، تمثل الكتلة المبنٌة للممر الإداري الجدٌد للجامعة وكلٌتً 

الصٌدلة والطب البٌطري و)مزرعة علمٌة(، تابعة لكلٌة الطب البٌطري. ولا تمثل الأراضً 

 . والمواطنٌننب المطاع الخاص الشاغرة بتلن المنطمة أٌة فرصة للإستثمار من جا

 المحور الخدمً بحً الزٌتون:   -

تمع المحاور الخدمٌة بؤحٌاء مدٌنة السادات وسط الأحٌاء بخلاف المناطك السكنٌة التً تمع 

ً للمواعد التخطٌطٌة التً تمضً بفصل الأنشطة وعدم تداخلها  ً تنشؤ وفما خارجها، غٌر أنها أٌضا

 السكنٌة. اتمع الاستخدام

%( من 21٬8فداناً(، بنسبة لدرها ) 49٬0) لغ مساحة الأراضً الشاغرة داخل المحور الخدمًتب

فرصة للإستثمار فً الأنشطة التجارٌة )، وحً الزٌتون هو حً متمٌز ٌمثل  المساحةإجمالً 

نظراً للشروع فً بناء عدد كبٌر من الوحدات السكنٌة التابعة  (؛والخدمٌة على المدى المصٌر

لمربه النسبً  و ،الاجتماعً والتً تم تسلٌمها وبالتالً سوف تكون مصدراً للمستهلكٌن للإسكان

سوف  مما، فلا ٌفصله عنه سوى النواة الجدٌدة لمحور الخدمات المركزي من ممر الجامعة الجدٌد 

 (2صورة ). فً الحً فً المستمبل المرٌب ٌرفع من نسبة الإشغال

فداناً(، بنسبة  9٬1والاستخدامات الأخرى( مساحة لدرها )على الجانب الآخر ٌشغل )العمران 

)مدرسة حً  فً خدمات تعلٌمٌة تتمثلهً %( من إجمالً مساحة المحور الخدمً، 09٬2لدرها )

حً الزٌتون، ومدرسة تحت الإنشاء(، بالإضافة إلى خدمات الزٌتون الرسمٌة للغات، ومدرسة 

ر أن اللافت للنظر هو ظهور عدم الإلتزام والتمٌٌد ترفٌهٌة ٌمثلها ملعب خماسً لكرة المدم، غٌ

بالمبدأ التخطٌطً الذي ٌمضً بعدم تداخل الأنشطة السكنٌة مع الأنشطة الأخرى؛ والذي تمثل فً 

 ، أنشطة سكنٌة وخدمٌة وتجارٌة فداناً( تضم  7٬8على مساحة لدرها )تشٌٌد مجموعة من المبانً 
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 .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPًثبعزخذاًَثشاِظ:ًًًًشاٌجبؽٚرشل١ًُاٌّقذس/ًًًًًِٓػًًّ

ً(،ًًًِٓاٌّشئ١خًاٌفنبئ١خً:BSI،ًًِٓأعًًاؽزمبقًاٌجقّخًاٌط١ف١خًِٚؤؽشًًالأسامًًٟاٌؾبغشحً)ًًًًًًً

1-Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 
2-Base map from Arc GIS online. 
 

 اضً الشاغرة بالمحور الخدمً لحً الزٌتون( الأر21شكل )
 م2222وحرم جامعة مدٌنة السادات
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وتكمن وجهة النظر التخطٌطٌة المابلة بعدم السماح بتداخل الأنشطة، أو ما ٌ عرف )بالفصل بٌن 

استعمالات الأراضً(، وتحدٌداً عدم تداخل )الاستخدام السكنً( ، مع الأنشطة الأخرى الصناعٌة 

ً لظاهرة لإدارٌة. كون ذلن لا ٌسمح ببداٌة ظهور المشكلات البٌبٌة التً والتجارٌة وا ت عد نتاجا

ٌإدي تداخل الاستخدام السكنً  . حٌث (parveen, 2005, pp. 199-206)التضخم الحضري 

كما ٌإدي إلى نشؤة وتفالم ، مع الأنشطة الأخرى إلى الضغط على مرافك البنٌة الأساسٌة

ل التلوث المختلفة فً البٌبة الحضرٌة )تلوث الهواء والمٌاه والتلوث المشكلات الخاصة بؤشكا

على وٌرتبط ذلن ببعض أشكال الفساد المجتمعً، الذي ٌهدف إلى تحمٌك الكسب المادي  .السمعً(

، ص ص 8102)الدٌب، الذي ٌتم الحٌود عن مبادبه وفلسفته  المخطط الأصلً للمدٌنة  حساب

خطٌطً الذي ٌ راعً فلسفة التنمٌة العمرانٌة والمدٌنة المستدامة )نعٌم (. فٌغٌب الب عد الت092-078

 (.  002، ص 8119، 

وتتراوح نسبة الأراضً (  على المدى المصٌر : )مناطك الاستثمار المستمبلًالرابعة الفئة   -(د
مً وت عد مشارٌع الإستثمار الخد %(،97٬9 -29٬90بٌن )بالمحاور الخدمٌة بتلن الفبة الشاغرة 

؛ حٌث أن المناطك السكنٌة التً والتجاري بالمحاور الخدمٌة لتلن الفبة فرصة للاستثمار المستمبلً
العمرانً وتتسم بنسبة إشغال   تجاور تلن المحاور الخدمٌة لا تزال فً بداٌة مراحل وطور النمو

 فً: وكثافات سكانٌة وعمرانٌة منخفضة ، وتتمثل المحاور الخدمٌة الممثلة لتلن الفبة

 المحور الخدمً الرئٌسً:  -

الفرصة الفمري للمحاور الخدمٌة بالمدٌنة، وٌمثل عد المحور الخدمً الربٌسً  هو العمود ٌ  
 ٌوجد حٌث ستثمار فً  المشروعات الخدمٌة التجارٌة والإدارٌة؛ كونه الأفضل والأكثر تمٌزاً للا

فماً لأهم المعاٌٌر المحددة لأبعاده . وآخذة فً التشكل سمات وخصابص للب المدٌنة التجاري تبدو
التً أهمها لٌمة الأرض والمٌمة الإٌجارٌة واستعمالات الأراضً وارتفاعات المبانً ، الجغرافٌة

(Murphy, 2017,pp.9-13).الظهورملامح التخصص فً  أتبد و(Carter,1995,p.163).  

ً ومحوراً شما ً عاما ً وٌمتد المحور الخدمً الربٌسً آخذاً اتجاها ً شرلٌا ً ، مخترلاً  -لٌا ً غربٌا جنوبٌا
المناطك السكنٌة  الغربً طل علٌه من الشمالالمناطك السكنٌة المطلة على جانبٌه؛ حٌث ت  

)السادسة، الثالثة عشر، الرابعة عشر، والواحدة والعشرون( فً حٌن ت شرف علٌه من الجنوب 
  خامسة عشر(.المناطك السكنٌة )الثالثة، السابعة، التاسعة، الالشرلً 

 277٬9المحور الخدمً الربٌسً ٌكاد أن ٌكون شاغرا؛ً حٌث تبلغ مساحة الأراضً الشاغرة به )
 ( 9صورة ) .%( من مساحة المحور الخدم94ًلدرها ) مشكلة نسبة فداناً(

فداناً( بنسبة  19٬9على الجانب الآخر ٌشكل )العمران والاستخدامات الأخرى(، مساحة لدرها )
 %( من إجمالً مساحة المحور الخدمً. 9) لدرها فمط

نواع الخدمات المختلفة )جنوبً غربً( المحور لة لأثِ مَ ٌلٌاحظ بداٌة تشكل نوٌات العمران الم  
مرتبطة بالزٌادة النسبٌة فً )نسبة الإشغال السكنً والكثافة السكانٌة( بالمنطمتٌن السكنٌتٌن )الثالثة 

حٌث ٌرتبط ظهور الخدمات ودٌنامٌتها من المحور.  على تلن المنطمة المطلتٌنوالسادسة( 
 )تحركها وتوزٌعها( بعوامل السوق التً ترتبط بالضرورة بكثافة السكان وخصابصهم

(kortum&Acemyan,2019,p.128)  .وٌمكن حصر الخدمات الموجودة فً تلن المنطمة كما 
 ٌلً:
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خدمات المصرفٌة بنكً )الإسكندرٌة الخدمات الصحٌة المتمثلة فً )مستشفى هرمل المركزي(، ال
لمدٌنة( ولناة السوٌس(، الخدمات الدٌنٌة )المجمع الإسلامً( بالإضافة إلى مبنى )إدارة كهرباء ا

الخدمات التجارٌة وتحدٌداً المراكز التجارٌة )سفن ستارز، مول ومحطة ولود تحت الإنشاء، 
التً تخدم الفبات فوق المتوسطة والتً  ز(، بالإضافة إلى تجمع من المطاعمزهور، مول بٌرامٌدال

شٌدها السورٌون بالمدٌنة،  وهنا ٌبرز التساإل مرة أخرى حول مدى توفر الكثافة السكانٌة 
كل هذه المراكز التجارٌة الضخمة؛ حٌث ٌتسبب عدم وجود خرٌطة  والسوق الذي ٌستوعب تشٌٌد

ضح أي المشروعات أفضل ربحاً أو لاعدة بٌانات مكانٌة للمشروعات الصغٌرة والمتوسطة، تو
وعابداً  وانتاجٌة؟ وأٌن ٌجب أن تكون؟ ٌتسبب هذا الغٌاب فً فشل العدٌد من المشروعات 
التجارٌة. وٌتطلب التخطٌط السلٌم للمدن الجدٌدة والمجتمعات الحضرٌة وجود )نظام نمذجة ثلاثً 

ٌ راعً التغٌرات الزمانٌة   لمكانٌةللبٌانات ا تٌح التحلٌل )المتواصل المستمر(ورباعً الأبعاد(، ٌ  
والمكانٌة الحادثة، كما ٌ تٌح التحلٌل التفصٌلً )على مستوى المبنى( ولٌس على المستوى العام 

ونظام نمذجة   (GIS)للمدٌنة، وهً نمذجة مكانٌة ت راعً التكامل بٌن نظم المعلومات الجغرافٌة 
 ,Building Information Modelling (BIM) ًً(Breunig, et al, 2020معلومات البناء 

pp.3,4).  
ولا ٌتبمى سوى  ،ٌخلو المحور الخدمً الربٌسً من العمرانٌكاد بالاتجاه صوب الشمال الشرلً 

تعكس البصمة الطٌفٌة )لمعهد  (وسط المحور)الأراضً الشاغرة، فٌما عدا كتلة عمرانٌة 
وفً الشمال الشرلً ولاعة للاحتفالات(، الدراسات والبحوث البٌبٌة والسنترال الربٌسً للمدٌنة 

ً ٌ لاحظ ظهور شرٌط رفٌع  ومن المحور تبد كتلة عمرانٌة أخرى )لكنٌسة السٌدة العذراء(، أٌضا
ممتد ٌعكس البصمة الطٌفٌة )لشارع عبد المنعم رٌاض( وأجزاء من شوارع أخرى بالمحور 

 (. 88شكل )الخدمً. 
جموعة من الأبراج السكنٌة )أبراج الخلٌج( مما ٌ عد غٌر أن اللافت للنظر هو بداٌة إنشاء م

 ً عن الالتزام بالمخطط الهٌكلً المتبع والذي ٌهدف لمنع تداخل الإنشطة واستعمالات انحرافا
الأراضً الحضرٌة. والذي سوف ٌترتب علٌه العدٌد من المشكلات المتعلمة بكفاءة وكفاٌة شبكات 

المشكلات البٌبٌة المتعلمة بتلوث الهواء والضوضاء البنٌة الأساسٌة، فضلاً عن العدٌد من 
 ( . 7صورة )(.  88-09، ص ص 8114والازدحام المروري )أبوحسان، 

 .العشرٌنالمحور الخدمً الممتد بٌن المناطك من الخامسة عشر وحتى  -

ٌنمسم هذا المحور الخدمً إلى )محورٌن منفصلٌن مستملٌن تخطٌطٌاً (، ٌفصلهما  شارع    

 مزدوج هو )شارع أبو بكر الصدٌك(.  ربٌسً

 المحور الخدمً بٌن المنطمتٌن الخامسة عشر و السابعة عشر: -

فداناً(، بنسبة  22٬2المحور الخدمً ٌكاد أن ٌكون شاغرا؛ً حٌث تبلغ مساحة الأراضً الشاغرة )

بٌنما تمتصر المساحة التً ٌشغلها )العمران( على  %( من إجمالً المساحة،99٬0لدرها )

، ٌشغلها مركز ضخم للتسوق )تروفال %( من إجمالً المساحة1٬9فداناً(، بنسبة لدرها )8٬4)

  مول(، بالإضافة إلى بعض المحال التجارٌة الصغٌرة المجاورة، والمحور الخدمً) فرصة جٌدة

حٌطة به )من الخامسة عشر  للاستثمار على المدى المصٌر(، كون الكثافات السكانٌة بالمناطك الم 

ً ممارنة  بالمناطك السكنٌة الوالعة إلى الشرق  وحتى العشرون(، هً كثافة سكانٌة  مرتفعة نسبٌا

 منها كما أن نسبة الكثافة العمرانٌة هً أٌضاً مرتفعة للغاٌة . 
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المحور الخدمً الممتد بٌن المناطك السادسة عشر،الثامنة عشر،التاسعة عشر  -

  والعشرٌن.  

المحور الخدمً السابك شاغراً تمرٌبا؛ً حٌث تمثل الأراضً  المحور الخدمً السابك ٌظلمثل 

%( من إجمالً 92٬9فداناً(، تشكل نسبة لدرها )72٬9الفضاء غٌر المستغلة مساحة لدرها )

ً ( تشكل فمط  1٬4ٌشغلها العمران  لدرها )، مساحة المحور الخدمً، ممابل مساحة  فدانا

والمحور  ،سوق جملة للخضار والفاكهة لها ٌشغ%( من إجمالً مساحة المحور الخدمً، 4٬0)

الخدمً فرصة جٌدة للاستثمار فً الخدمات المختلفة على المدى المصٌر؛ لتشابه ظروفه مع 

 (. 81المحور السابك. خرٌطة شكل )

 

 
 .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPًثبعزخذاًَثشاِظ:ًًًًاٌجبؽشًًٚرشل١ًُاٌّقذس/ًًًًًِٓػًًّ

ً(،ًًًِٓاٌّشئ١خًاٌفنبئ١خً:BSIًِٓأعًًاؽزمبقًاٌجقّخًاٌط١ف١خًِٚؤؽشًًالأسامًًٟاٌؾبغشحً)،ًًًًًًًً

1-Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 
2-Base map from Arc GIS online. 

 
 م2222( الأراضً الشاغرة بالمحور الخدمً الرئٌسً بمدٌنة السادات 22شكل )
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 .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPًاٌجبؽشًثبعزخذاًَثشاِظ:ًًًًٚرشل١ًًُِٓػًًّاٌّقذس/ًًً

 (،ًًًِٓاٌّشئ١خًاٌفنبئ١خً:BSI،ًًِٓأعًًاؽزمبقًاٌجقّخًاٌط١ف١خًِٚؤؽشًًالأسامًًٟاٌؾبغشحً)ًًًًًًً
 Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 

ػًٍٝ:ًاٌطجمخًاٌخط١خًًٌٍؾٛساعًاٌشئ  ١غ١خًرًُرشل١ّٙبًاػزّبداً 

Base map from Arc GIS online. 
 

 (  الأراضً الشاغرة بالمحور الخدمً الممتد بٌن المناطك السكنٌة23شكل )
 م2222من الخامسة عشر وحتى العشرون
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 المحور الخدمً بٌن المناطك من الثالثة والعشرٌن وحتى السادسة والعشرٌن.  -

ً خالٌاً، والحصول على لطع أراضً للإستثمار فً مجال الخدمات لا ٌزال المحور الخدم

التجارٌة وغٌرها فرصة جٌدة، بصفة خاصة فً المستمبل المرٌب نظراً لاكتمال ملامح العمران 

(، وذلن لا ٌعنً  أ  - 84بالمناطك السكنٌة الموجودة حول المحور الخدمً . خرٌطة شكل )

(،  حول المحور الخدمً 82،89، 81،84اطك السكنٌة )ارتفاع نسبة الإشغال السكنً، فالمن

وهً  وخصوصا وسابل المواصلات العامة،  المجتمعٌة الخدمات معظملاتزال ت عانً من نمص 

السابك الإشارة  متعطشة لوجود الخدمات التً سوف ترفع من نسبة الإشغال بالوحدات السكنٌة

الخدمٌة  المشروعات الصغٌرة والمتوسطة غٌر أن هنان عوامل أخرى تعوق إلامة ونجاحالٌها. 

أهمها عدم تحمٌك البنون لنسبة )التموٌل( المرجوة للمشروعات المتوسطة والصغٌرة  ،والتجارٌة

لأسباب أهمها ضعف العابد المتحمك للبنن وارتفاع تكلفة التموٌل وضعف الثمافة المصرفٌة 

 (. 97 -90، ص ص 8109للعملاء )الكباش، 

%( من 97٬9فداناً( تمثل نسبة لدرها )012٬2راضً الشاغرة بالمحور الخدمً )تبلغ مساحة الأ

 إجمالً مساحة المحور الخدمً ، فالمحور  الخدمً ٌكاد أن ٌكون شاغراً. 

ً من العمران سوى من بداٌات تمثلها بعض  على الجانب الآخر لا ٌزال المحور الخدمً خالٌا

%( من إجمالً مساحة المحور 8٬4فداناً( تمثل فمط )8٬9نوٌات عمرانٌة صغٌرة تبلغ مساحتها ) 

فعلاوة على وجود مركز ، غٌر أن الدراسة ترى أن هذه البداٌات بداٌات غٌر موفمة )تخطٌطٌاً(؛ 

تجاري تحت الإنشاء )المٌدان مول(، ومحطة للإمداد بالولود )توتال(، فمد شرعت الدولة فً 

الدخل من مشروع )الإسكان الاجتماعً لمحدودي  ءكجزوحدة سكنٌة تحت الإنشاء( 1811تشٌٌد )

على المنطمة الخامسة   -ضمن المناطك السكنٌة -ختٌارعلى مستوى الجمهورٌة(، وولع الا

المجاورة للمحور الخدمً، غٌر أن عمران هذا المشروع الذي ش رِع بالفعل فً تشٌٌده  والعشرٌن

ً  جزءاً لد امتد لٌشغل  المخطط الهٌكلً للمدٌنة ، والذي من  ابطلخرمن )المحور الخدمً( وفما

المفترض أن تمتصر استعمالات الأراضً به على الخدمات فمط ، وبالتالً ٌظهر مرة أخرى 

وظهور )الخطؤ التخطٌطً( الذي سوف ٌإدي إلى تداخل الأنشطة الخدمٌة مع النشاط السكنً. 

 . رٌة، وما ٌترتب علٌها من مشكلات بٌبٌة حضسمة من سمات العشوابٌات

ومشروع الإسكان الاجتماعً لابم على فكرة مإداها توفٌر المسكن الملابم لمحدودي ومتوسطً 

بدٌلاً عن الدخل بتسهٌلات مادٌة على المدى الطوٌل، فً محاولة لجعل مناطك المشروع 

تم طرح برنامج (. 827ص، 8188  ،وآخرون التها أو تطوٌرها )حسن،العشوابٌات التً ٌتم إز

السابمة، مثل سٌاسة  والسٌاسات  وعٌوب البرامج مشكلاتكمحاوله لتفادى  الإجتماعً الإسكان

، ص 8102، وسٌاسة الارتماء بالمناطك الحضرٌة ومشروع سكن النواة )حامد، الشعبً الإسكان

دامة ومفهوم فكرة المخطط الهٌكلً لمدٌنة السادات لابمة على مراعاة مبدأ الاست(. 71،70ص 

دامة(. والمدن المستدامة هً مدن تم تخطٌطها لتكون مرنة لادرة على التكٌف مع )المدٌنة المست

ً(Cohen,2018,p167)التغٌرات الالتصادٌة والبٌبٌة والتخفٌف من حدتها وتعزٌزها  ًِبً. ٛ٘ٚ

ًِغًػذًَالاٌزضاًَثبٌّخطوًا١ٌٙىًٍٟاٌزًٞعٛف٠ًؤدًٞإًًٌٝرذاخًًإٌؾبهًاٌغىًِٕٟغً  ً ٠زؼبسكًرّبِب

١ِخًًالأخشٜ،ًٚظٙٛسًعّبدًاٌؼؾٛائ١خًِٚب٠ًقبؽجٙبًًِٓرٍٛسًٚرضاؽًُٚرشدًٌٍٞج١ئخًالأٔؾطخًاٌخذ

ًاٌؾنش٠خ.
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ً

 :مزرعت الجامعت البحثيت الجديدة  -

ًاٌزًٟرٙذفًلاعزقلاػًِغبؽخًً رؼُذًِضسػخًاٌغبِؼخًاٌغذ٠ذحًعضءا ًًِِٓؾبٚسًاٌخذِبدًاٌزؼ١ّ١ٍخ،

ٚلذًؽٍذًب١٠شًاٌج١ئ١خًٌٍضساػخًاٌؼن٠ٛخ،ًًِٓالأسامًٟاٌقؾشا٠ٚخ٠ًشُاػًٝف١ٙبًِجذأًالاعزذاِخًٚاٌّؼ

(،ًاٌزًٟأفجؾذًغ١شًِٛعٛدحًا٢ًًْػًٍٝخشائوًِذ٠ٕخ60ًِؾًًًِب٠ًؼُشفًثبٌّٕطمخًاٌغى١ٕخًًسلًُ)

ٌٍّخطوًا١ٌٙىًٌٍّٟذ٠ٕخًاٌغبداد(ً.ًًاٌغبداد،  ً ً)ٚفمب

ِٕٙبًءا ً(،ًثذأًاعزقلاػًعضب ًفذا0060ٔٚرجٍغًاٌّغبؽخًاٌّخققخًٌزٍهًاٌّضسػخًاٌجؾض١خًؽٛاًٌٟ)

ًالأسكًاٌّخققخً ًِغبؽخ ًِٓ ًعضء ًأوجش ًثبعزقلاػ ًاٌؼًّ ًٌزط٠ٛش ًاٌّغزمج١ٍخ ٚرٙذفًاٌخطو

ًً(.6066ٌٍّضسػخًاٌجؾض١خ،ًؽز٠ًٝزًُالاعزفبدحًًِٓاٌّغبؽخًاٌى١ٍخً)اٌؾشث١ٕٟ،ً

فذأب (007٬6ًًٚرجٍغًِغبؽخًالأسامًٟاٌؾبغشحًغ١شًاٌّغزقٍؾخ،ًداخًًؽذٚدًاٌّضسػخًاٌجؾض١خً)ً

(ً ًلذس٘ب ًٔغجخ ًاٌط١ف١خ62٬6ًرّضً ًاٌجقّخ ًػىغذ ًؽ١ٓ ًفٟ ًاٌّضسػخ، ًِغبؽخ ًإعّبٌٟ ًِٓ )%

ًاٌّغزقٍؾخًٚاٌؼّشاًْاٌّقبؽتً ًفًٟالأسامًٟاٌضساػ١خ لاعزؼّبلادًالأسامًٟالأخشًٜاٌّزّضٍخ

ً%(ًًِٓإعّبًٌِٟغبؽخًاٌّضسػخ.6٬2ًفذأب (ً،ًثٕغجخًلذس٘بً)4٬2ًفموً)

ًإًٌٝاٌّجٕٝ ًاٌؾشٚعًفًٟرؾ١١ذًًغ١شًأًْاٌؼّشاًْداخًًاٌّضسػخًؽًًّثبلإمبفخ الإداسًٌٍّٞضسػخ

ًأٔٙبًً ًاٌّفزشك ًاٌجؾض١خ ًاٌّضسػخ ًأسامٟ ًؽغبة ًػٍٝ ًٚاٌى١ٍبد ًالأوبد١ّ٠خ ًإٌّؾآد ًِٓ اٌؼذ٠ذ

ِخققخًٌلاعزقلاػًٚاٌؼًًّاٌجؾضًٟٚاٌزغبسةًاٌجؾض١خًاٌضساػ١خ،ًِغًرٛافشًالأسامًٟاٌقؾشا٠ٚخً

ًًة(.ًً-64اٌخش٠طخًؽىًً)ًاٌجذ٠ٍخًاٌؾبعؼخً.

 (  لخامسة : )مناطك الاستثمار المستمبلً على المدى الطوٌلالفئة ا  -  (هـ

%(، وت عد 011 -97٬90وتتراوح نسبة الأراضً الشاغرة بالمحاور الخدمٌة بتلن الفبة بٌن )  

على  ستثمار الخدمً والتجاري بالمحاور الخدمٌة لتلن الفبة فرصة للاستثمار المستمبلًمشارٌع الا

أن المناطك السكنٌة التً تجاور تلن المحاور الخدمٌة لا تزال فً ؛ حٌث المدى الطوٌل للغاٌة 

، جداً بداٌة مراحل وطور النمو  العمرانً وتتسم بنسبة إشغال وكثافات سكانٌة وعمرانٌة منخفضة 

 ماٌلً:  وتتمثل المحاور الخدمٌة الممثلة لتلن الفبة فً

 والثلاثٌن: لخامسةالواحدة والثلاثٌن وا المنطمتٌنالمحور الخدمً بٌن  -

لم تعكس البصمة الطٌفٌة للمربٌة أٌة خلاٌا تعبر عن استعمالات الأراضً بخلاف الأراضً 

فداناً( هً إجمالً مساحة المحور الخدمً بنسبة لدرها  19٬8الشاغرة التً شكلت مساحة لدرها )

من %(، والمحور الخدمً ٌمثل فرصة جٌدة للإستثمار على المدى الطوٌل؛ فعلى الرغم 011)

، غٌر أن ملامح تبعثر العمران إلى الشرق من المحور الخدمً بالمنطمة السكنٌة السادسة والثلاثٌن

تشٌٌد العمران لد اكتملت وت عد سولاً واعداً بالمنطمة السكنٌة الخامسة والعشرٌن الوالعة إلى الغرب 

 من المحور الخدمً. 
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        .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPامج:   الباحث باستخدام بر وترلٌم المصدر/    من عمل
 (،  من المربٌة الفضابٌة :BSI، من أجل اشتماق البصمة الطٌفٌة ومإشر  الأراضً  الشاغرة )       

 Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 

ػًٍٝ:ًاٌطجمخًاٌخط١خًًٌٍؾٛساعًاٌشئ١غ١خًرًُرشل١ّٙبًاػزّبًًًًًً  داً 

Base map from Arc GIS online. 
 الإتجاهٌة مصدرها: والبٌانات  الصورة الجوٌة فً خلفٌة طبمات الخرٌطة              

Esri, Maxar, Earthstar Geographics and the GIS community.   

ٌن( الأراضً الشاغرة  بالمحور الخدمً بٌن المناطك السكنٌة الثالثة والعشر24شكل )  
م2223البحثٌة بمدٌنة السادات  ومزرعة الجامعةوالسادسة والعشرٌن   



                                م                       5202لسنة  45العدد                              المجلة العلمٌة بكلٌة الآداب

1291 

 

 :المحور الممتد بٌن المناطك السكنٌة من الواحدة والثلاثٌن وحتى الرابعة والثلاثٌن -

-  
مثل المحور الخدمً السابك أظهرت نتٌجة اشتماق البصمة الطٌفٌة للأراضً الشاغرة أن المحور 

فداناً( ، بنسبة لدرها  24٬9حٌث بلغت مساحة الأراضً الشاغرة )الخدمً )شاغراً تمرٌباً(؛ 
%( من إجمالً مساحة المحور الخدمً والتصر العمران به على أحد المبانً الحكومٌة 99٬9)

 التابعة لشبكة الكهرباء.

 الأحٌاء وبعض المناطك السكنٌة:  وسط المحاور   -

 
%( من مساحة المحاور 011ى فتصبح )ترتفع نسبة الأراضً الشاغرة لتصل إلى حدها الألص

%( و 99٬2الخدمٌة داخل أحٌاء)الفردوس، الكوثر، النخٌل، النرجس( بٌنما تنخفض لتصبح )

وحً النور( على التوالً ، نظراً لوجود 88و 80%( )بالمحور الخدمً بٌن المنطمتٌن 99٬7)

ت الأراضً ممثلاً فً  ظهور استعمالا ٌبدأبعض المبانً التابعة )لشبكة الكهرباء(، فً  حٌن 

محطة للولود )وطنٌة(، بالنواة المخططة لمحور الخدمات المركزي لتسجل الأراضً الشاغرة 

 %( من إجمالً مساحة النواة الخدمٌة. 92٬2) نسبة لدرها

وفً  هذا الصدد ترى الدراسة أن نسبة الإشغال بالمحاور الخدمٌة ترتبط بنسبة الإشغال بالمناطك  

عكس صحٌح فالمتغٌرٌن ٌإثر كل منهما على الآخر. وت شٌر إحدى الدراسات إلى أن السكنٌة وال

؛ بسبب الرغم من إنفاق ملٌارات الجنٌهات، على % 11المدن الجدٌدة تبلغ نسبة الإشغال بها 

ً تعجٌزٌة ت ثمل كاهل الشباب، لا تتٌح له  نمص الخدمات والمرافك الحٌوٌة، كما أن هنان شروطا

بغض النظر عن نسبة الإشغال و(. 71، ص 8101ن الأراضً الشاغرة )لناوي،الانتفاع بتل

السكانً والسكنً بالمناطك والأحٌاء السكنٌة المجاورة للمحاور الخدمٌة بمدٌنة السادات؛ غٌر أن 

الصورة التوزٌعٌة للخدمات بالمحاور الخدمٌة ت ظهر )عدم وجود نظام متبع( ٌإدي إلى توزٌع 

الدٌموغرافٌة راعً المتغٌرات ستعمالات الأراضً بشكل عادل متكافا ٌ  الخدمات العامة وا

، مما لد ٌإدي )مستمبلاً( لحرمان بعض )أحٌاء الإسكان الالتصادي والمتوسط( من بعض والسكنٌة

حتمان الداخلً وربما لاخلك الشعور با الخدمات التً توجه للأحٌاء الرالٌة. وهو الذي لد ٌإدي إلى

لأحٌاء المحرومة للإضرار بالمإسسات الخدمٌة عند حدوث الحركات توجه سكان تلن ا

(. وٌتٌح تفعٌل نظام )النمذجة التنبإٌة غٌر الجاوسٌة( على 24، ص 8109الإجتماعٌة )توفٌك، 

مستوى المجتمع الحضري، من خلال الدالة التً ت راعً المٌاس الكمً لمتغٌرات عدٌدة  

كان، ٌ تٌح النظام التنبإ بالصورة التوزٌعٌة للظاهرات دٌموغرافٌة وغٌرها، عبر الزمان والم

المكوِنة لشكل المجتمع الحضري مستمبلاً وبالتالً إنشاء نظام ٌ راعً التوزٌع العادل غٌر 

أٌضاً من العوامل التً  .(Siljarder, 2010, p.52)المتفاوت للخدمات داخل المجتمع الحضري 

لمشروعات التجارٌة والخدمٌة المتوسطة والصغٌرة فً تإدي إلى عدم صحة الخرٌطة التوزٌعٌة ل

البٌبة الحضرٌة، بمعنى عدم تحمٌك التوزٌع الأمثل وعدم الاستفادة المثلى من موالع الأراضً 

الشاغرة، أهم العوامل هو غٌاب ما ٌ عرف )برأس المال الفكري(. وٌ مصد به الموارد المعلوماتٌة 

كة وٌمكن استخدامها لزٌادة الأرباح واكتساب عملاء جدد التً ٌمتلكها صاحب المشروع أو الشر

كما ٌ مصد به المٌمة الالتصادٌة  (.Jirakraisiri, et al., 2021, p 43)وتحسٌن لٌمة المنتجات 

للأصول غٌر الملموسة مثل التمنٌة الحدٌثة والملكٌة الفكرٌة والبٌانات المكانٌة لشبكة التوزٌع 

  (.89شكل ) (.01،00، ص ص 8104للمنتج )لشمش، 
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 .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPًاٌجبؽشًثبعزخذاًَثشاِظ:ًًًًٚرشل١ًُاٌّقذس/ًًًًًِٓػًّ

 (،ًًًِٓاٌّشئ١خًاٌفنبئ١خً:BSI،ًًِٓأعًًاؽزمبقًاٌجقّخًاٌط١ف١خًِٚؤؽشًًالأسامًًٟاٌؾبغشحً)ًًًًًًً
 Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 

ػًٍٝ:ً  اٌطجمخًاٌخط١خًًٌٍؾٛساعًاٌشئ١غ١خًرًُرشل١ّٙبًاػزّبداً 

Base map from Arc GIS online. 

بٌن المنطمتٌن الواحدة والثلاثٌن والخامسة  بالمحاور الخدمٌة(  الأراضً الشاغرة 25شكل )
 م 2222اث وبين المناطق من الواحدة والثلاثين وحتى الرابعت والثلاثين بمدينت الساد والثلاثٌن
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 ً     .Arc GIS.V.10.3.1, QGIS.V.3.24.3, SNAPاٌجبؽشًثبعزخذاًَثشاِظ:ًًًًٚرشل١ًُاٌّقذس/ًًًًًِٓػًّ

 (،ًًًِٓاٌّشئ١خًاٌفنبئ١خً:BSI،ًًِٓأعًًاؽزمبقًاٌجقّخًاٌط١ف١خًِٚؤؽشًًالأسامًًٟاٌؾبغشحً)ًًًًًًً
          Sentinel 2B, 25, 6, 2022, spatial resolution 10 meters. 

 
 وسط الأحٌاء وبعض بالمحاور الخدمٌة ( الأراضً الشاغرة26شكل )

 م2222المناطك السكنٌة بمدٌنة السادات 
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 رابعاً : الدراسة المٌدانٌة 

تاحة فً البٌانات (بعض النمص)فً محاولة  لاستكمال  التً ت حٌط بموضوع الأراضً الفضاء  الم 

، وتحدٌداً ما ٌتعلك  بمنظومة عامة ومدٌنة السادات بصفة خاصةة الشاغرة بالمدن الجدٌدة بصف

طرح الأراضً للبٌع ومدى إمكانٌة الحصول علٌها، لامت الدراسة بإجراء دراسة مٌدانٌة تضمنت 

ً ممن خاضوا تجربة الحصول على لطعة أرض شاغرة بمنطمة الدراسة 18)عٌنة من  ( شخصا

 التساإلات، وكانت النتابج كما ٌلً:  )مدٌنة السادات(، بغرض الإجابة على بعض

 

 ( استبٌان تمٌٌم منظومة طرح الأراضً بالمناطك السكنٌة والخدمٌة6جدول )
 م2223بالمدن الجدٌدة ، مع دراسة حالة لمدٌنة السادات 

 

 م4/8181خلال الدراسة المٌدانٌة  مصدر الجدول/ من إعداد الباحث من
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 ( ٌتضح الآتً:89(، )82(، )87)ل ( والأشكا9من خلال الجدول )

التً تواجه المواطن عند خوض تجربة محاولة  فً محاولة للتعرف على )أهم المشكلات(

 شراء لطعة أرض فً منظومة طرح الأراضً بطرٌمة الالتراع. الحصول على أو

لى ت مشكلة )طرح الأراضً للبٌع دون اكتمال إنشاء خدمات البنٌة الأساسٌة(؛ مما ٌإدي إجاء 

التؤخر فً استلام لطع الأراضً عن ما هو منصوص علٌه فً كراسة الشروط والعمود المولعة، 

 د العٌنة.ا%( من إجمالً أفر 82٬0جابت تلن المشكلة فً المركز الأول بنسبة لدرها )

تحصٌل وأو تسهٌلات الدفع وعدد الألساط ،  –مشكلتا  )المدى الزمنً لتوزٌع الألساط احتلت 

ن المشترٌن دون اكتمال خدمات البنٌة الأساسٌة والمرافك ؛ مما ٌإدي إلى التؤخٌر فً الأموال م

استلام لطع الأراضً، على الرغم من سداد كامل المستحمات المالٌة( المركز الثانً، بنسبة مبوٌة 

 على التوالً.لكلتٌهما %( من جملة أفراد العٌنة،  02٬2لدرها )

%( من جملة أفراد 02٬9لحجز( فً المركز الثالث بنسبة )ت مشكلة )ارتفاع سعر ممدم اجاء

العٌنة؛ وربما ٌمكن تفسٌر الانخفاض النسبً لتلن النسبة على غٌر المتولع على الرغم من كونها 

ً لمعظم المواطنٌن المصرٌٌن ، كون أفراد العٌنة لد خاضوا بالفعل تجربة  ً ربٌسٌا تشكل عابما

 اسة وبالتالً كانوا لادرٌن بالفعل على دفع ممدم الحجز.الحصول على لطعة أرض بمنطمة الدر

ت مشكلة )الإلزام بتصمٌم معٌن وتشطٌبات وألوان معٌنة( فً رأي بعض أفراد العٌنة أنها جاء

%( من 08٬0غٌر موفمة ولا تتمٌز بالذوق المناسب فً المركز الرابع لبل الأخٌر، بنسبة لدرها )

 جملة أفراد العٌنة. 

ً بالمسط ( فً المركز الخامس والأخٌر، بنسبة لدرها احتلت مشكلة  سدد شهرٌا )سعر المبلغ الم 

ً فً الصورة العامة  9٬8) ً إٌجابٌا تغٌر مهم ربما ٌعكس جانبا %( من جملة أفراد العٌنة، وهو م 

 للمنظومة بصفة عامة. 

لبٌع عن منظومة طرح الأراضً ل فٌما ٌتعلك بالسؤال عن مدى الانطباع  أو درجة الرضا

%( من جملة أفراد 70٬9بواسطة الالتراع بصفة عامة  بالمدن الجدٌدة، أشارت النسبة الأكبر )

%( من جملة أفراد العٌنة 80٬9العٌنة كونها )راضٌة نسبٌاً(، فً  حٌن أشارت نسبة لدرها )

 بعبارة )غٌر راضً تماماً(، بٌنما احتلت عبارة )راضً تماماً( المركز الأخٌر بنسبة لدرها

 %( من جملة أفراد العٌنة.9٬8)

 فٌما ٌتعلك بالإجابة على بعض التساؤلات الخاصة بمنظومة طرح الأراضً بالمدن الجدٌدة. 

الخاص بمٌمة )ممدم الحجز( وهل هو فً  متناول المواطن فٌما ٌتعلك بالإجابة على التساإل 

ممابل نسبة لدرها %( بعبارة )لا(، 92٬9المصري متوسط الدخل؟ أجابت النسبة الأكبر )

رض فراد ؛ ففً معٌ لاحظ بعض التنالض فً إجابات الأ%( بعبارة  )نعم(، وهنا لد 14٬4)

ت مشكلة )ارتفاع سعر ممدم الحجز( فً المركز الثالث، بنسبة الحدٌث عن )أهم المشكلات(، جاء

 ً  المرةأفراد العٌنة لد عبروا ف%( فمط  من جملة أفراد العٌنة؛ وٌرجع ذلن إلى أن 02٬9)
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 م 4/8188مصدر الشكل / من عمل الباحث، من خلال الدراسة المٌدانٌة        
 

ً 27شكل )  ( أهم المشكلات فٌما ٌتعلك بطرح الأراضً الشاغرة  للبٌع  وفما
 م2222المٌدانٌة بمدٌنة السادات عٌنة الدراسة لمنظومة المرعة العلنٌة ، و

 

 

م 4/8188ث، من خلال الدراسة المٌدانٌة مصدر الشكل / من عمل الباح         

ً  بصفة عامة ( درجة الرضا28شكل )  عن منظومة طرح الأراضً الشاغرة للبٌع وفما
 م2222عٌنة الدراسة المٌدانٌة بمدٌنة السادات و ، لمنظومة المرعة العلنٌة
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هً مرتفعة  التً –تجربتهم الشخصٌة  وإمكانٌاتهم المادٌة  والأولى عند الحدٌث عن المشكلات 

التساإل الحالً فٌشٌر ب ما ٌتعلكأما فٌ -نسبٌاً بدلٌل خوضهم التجربة وحصولهم على لطعة الأرض

 أفراد العٌنة إلى الإمكانات المادٌة لعموم الشعب المصري من الفبة متوسطة الدخل.

دخل؟ فٌما ٌتعلك بتسهٌلات الدفع و)مبلغ المسط( وهل هو فً متناول المواطن المصري متوسط ال

 %( فمط وافموا على كونه مناسب. 10٬1%( بعبارة )لا(، ممابل )92٬7فمد أشارت النسبة الأكبر )

بالنسبة لسعر متر الأرض  وهل هو منخفض ومناسب للمواطن المصري متوسط الدخل؟ أشارت 

 %( فمط أشاروا بعبارة )نعم(. 82٬0%( بعبارة )لا(، ممابل )70٬9النسبة الأكبر )

الة فً بالتساإل حول )الدفع بالدولار( مِن لبِلَ  العاملٌن بالخارج وهل ٌحمك العدفٌما ٌتعلك 

 %( من جملة أفراد العٌنة. 24٬4) ( هً إجابةالمنظومة؟  كانت عبارة )لا

%(  بنعم، وهنا ترى 92٬9جابت النسبة الأكبر )أ (بالنسبة للسإال )هل جال بذهنن الاستثمار؟

الأشخاص بنظرة غٌر محاٌدة وسلبٌة؛ ففً ظل الأحوال الالتصادٌة الدراسة  عدم النظر لهإلاء 

 المعٌشٌة له وأسرته. د للحصول على المال وتحسٌن أوضاعهٌسعى كل فر

 
 

 

م 4/8188مصدر الشكل / من عمل الباحث، من خلال الدراسة المٌدانٌة          

 
لمرعة العلنٌة للحصول على ض التساؤلات بشأن منظومة ا( إجابة أفراد العٌنة على بع29شكل )

 م2222عٌنة الدراسة المٌدانٌة بمدٌنة السادات ً الشاغرة بمدٌنة السادات والأراض
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 والتوصٌات  خامساً: النتائج

 النتائج  -1

تحصل علٌها تحلٌل وتفسٌر من خلال  عالجة المربٌة الفضابٌة والمٌشتمة البٌانات الم  من م 

Sentinel 2B   :ًٌتضح الآت 

 لى مستوى إجمالً منطمة الدراسة:ع  

( 9901٬2بلغت مساحة )الأراضً الشاغرة( داخل الحدود الإدارٌة لمنطمة  الدراسة ) -

%( من إجمالً المساحة، وفً الممابل بلغت مساحة )العمران 21٬2فداناً، بنسبة لدرها )

ً بنسبة لدرها )0907٬2والاستخدامات الأخرى( مساحة لدرها ) ن %( م 09٬8( فدانا

 إجمالً مساحة منطمة الدراسة.

 على مستوى إجمالً المناطك السكنٌة بمنطمة الدراسة:   

%( من إجمالً 92( فداناً  بنسبة لدرها ) 8722٬8بلغت مساحة  الأراضً الشاغرة  ) -

( فداناً، 0499٬8المساحة، وفً الممابل بلغت مساحة العمران والاستخدامات الأخرى )

 السكنٌة.  إجمالً مساحة المناطك%( من 12)  بنسبة لدرها

 على مستوى المناطك السكنٌة:   

ٌعكس التظلٌل النسبً التباٌن الكبٌر فً نسب الأراضً الشاغرة بالمناطك السكنٌة ال  -

ً لزٌادة لطع الأراضً الشاغرة 19) ً متدرجا ً عاما ( بمدٌنة السادات، أن هنان اتجاها

ل الغربً، فً حٌن ٌمل تواجد لطع وانخفاض نسبة العمران بالاتجاه صوب الشما

الأراضً الشاغرة وٌزداد العمران بالاتجاه صوب الجنوب الشرلً. وٌرجع هذا التباٌن 

فً نسبة تواجد الأراضً الشاغرة وبالتالً فً نسب الإعمار بمناطك الدراسة المختلفة 

لسادات والمدن فً مدٌنة اإلى عدة عوامل منها بل ومن أهمها الآلٌة التً تنتهجها الحكومة 

فتح باب الحجز للمواطنٌن بنظام فً تعمٌر المناطك السكنٌة  عندالجدٌدة بصفة عامة 

 . )المرعة( للحصول على لطع الأراضً الفضاء بالمناطك السكنٌة

بلغت نسبة الأراضً الشاغرة أدنى حد لها على مستوى جمٌع مناطك الدراسة )بالمنطمة  -

، وفً الممابل بلغت نسبة إجمالً مساحة المنطمة %( من09٬4الأولى( بنسبة لدرها )

( بنسبة لدرها والثلاثٌن الأراضً الشاغرة حدها الألصى بالمنطمة السكنٌة )الثالثة

( بنسبة لدرها والثلاثون%( من إجمالً المساحة، تلتها المنطمة  )السادسة 99٬9)

داد تلن المناطك %(، وٌرجع ذلن إلى حداثة تارٌخ طرح لطع الأراضً للبٌع وإم99٬1)

 السكنٌة بمرافك وخدمات البنٌة الأساسٌة.  
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 على مستوى إجمالً الأحٌاء السكنٌة بمنطمة الدراسة: 

ً  بنسبة لدرها )4719٬9بلغت مساحة  الأراضً الشاغرة  ) - %( من  97٬92( فدانا

إجمالً مساحة الأحٌاء، وفً الممابل بلغت مساحة العمران والاستخدامات الأخرى 

 %( من إجمالً المساحة. 8٬18( فداناً، بنسبة لدرها فمط   )008٬7)

 على مستوى الأحٌاء السكنٌة:   

  :الأحٌاء السكنٌة بالمدٌنة لا تزال شاغرة تمرٌباً ولم تتضح بعد ملامح العمران بها

حٌث بلغت نسبة الأراضً الشاغرة أدنى حد لها على مستوى جمٌع أحٌاء منطمة الدراسة   -

%( من إجمالً مساحة الحً، وفً الممابل بلغت  90٬7تون( بنسبة لدرها ))بحً الزٌ

 99٬7نسبة الأراضً الشاغرة حدها الألصى بؤحٌاء  ) الكوثر والنخٌل ( بنسبة لدرها )

 منهما على التوالً. بكلِ %( من إجمالً المساحة 

 على مستوى إجمالً المحاور الخدمٌة بمنطمة الدراسة:   

ً  بنسبة لدرها )8121راضً الشاغرة  )بلغت مساحة  الأ - %( من إجمالً  22٬9( فدانا

مساحة الأحٌاء الخدمٌة ، وفً الممابل بلغت مساحة العمران والاستخدامات الأخرى بتلن 

%( من إجمالً المساحة؛ 00٬4( فداناً، بنسبة لدرها فمط   )112٬9المحاور الخدمٌة )

ا نواعهستثمار فً مجال الخدمات بؤنحة للاوتعكس هذه الأرلام وجود الفرص السا

 ن استغلال تلن الفرص. حسِ المختلفة بمدٌنة السادات إذا أ  

 على مستوى المحاور الخدمٌة بمنطمة الدراسة:   

بلغت نسبة الأراضً الشاغرة أدنى حد لها على مستوى جمٌع المحاور الخدمٌة بمنطمة   -

 20٬0ٌن الأولى والثالثة ( بنسبة لدرها )الدراسة  )بالمحور الخدمً بٌن المنطمتٌن السكنٌت

%( من إجمالً مساحة المحور الخدمً، وفً الممابل بلغت نسبة الأراضً الشاغرة حدها 

الكوثر، النخٌل، النرجس بالإضافة  الألصى بالمحاور الخدمٌة  ) وسط أحٌاء الفردوس،

لخامسة والثلاثٌن ( الخدمً بٌن المنطمتٌن السكنٌتٌن الواحدة والثلاثٌن واإلى المحور 

%( من إجمالً مساحة المحاور الخدمٌة، التً لا تزال خالٌة تماما ً  011بنسبة لدرها )

من أٌة منشآت أو مرافك خدمٌة؛ نتٌجة لخلو الأحٌاء السكنٌة المحتوٌة أو المجاورة لتلن 

ً مواتٌة لو جود المحاور الخدمٌة من العمران أو وجود بداٌات للتعمٌر لا ت شكل ظروفا

 سوق ٌبرر وجود الخدمات.  

م المستمدة من  المربٌة الفضابٌة مع 8188من خلال ممارنة خرٌطة العمران الحضري  -

المخطط الهٌكلً لمدٌنة السادات اتضح الحٌود عن ممترح المخطط الهٌكلً للمدٌنة وعدم 

اخل إدي مستمبلاً  أٌضا إلى تدالالتزام بخرٌطة استعمالات الأراضً مما أدى وسوف ٌ

ً  ٌإدي هذا الحٌود وعدم الإلالأ تزان بٌن تزام مستمبلاً  إلى إحداث عدم الانشطة ، أٌضا

بمدٌنة السادات وظهور المشكلات المرورٌة بل  ع جوانب البٌبة الحضرٌة والعمرانجمٌ
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وإصابة الماطنٌن بمدٌنة السادات بالأمراض النفسٌة والشعور بالرتابة، كما سوف ٌإدي 

تناغم الكتل البنابٌة والتنالض الحاد فً أسالٌب وأنماط المعالجة المعمارٌة ذلن  إلى عدم 

 وكفاءة خدمات البنٌة الأساسٌة.

 ولد تم رصد ذلن  ببعض مناطك مدٌنة السادات  كما ٌلً:        

تسجٌل المربٌة لمساحات من الأراضً الشاغرة )التً تم تبوٌرها من المسطحات  -0

لحرٌة وجرٌن بارن تمهٌدها ً للبناء علٌها(، ولد ش رِع  بالفعل الخضراء التابعة لحدٌمتً ا

فً عملٌات البناء بما ٌتعارض مع المخطط الهٌكلً للمدٌنة الذي ٌمضً بعدم المساس 

 .بالمساحات الخضراء

لتزام والتمٌٌد بالمبدأ التخطٌطً الذي ٌمضً بعدم تداخل الأنشطة السكنٌة  مع عدم الا -8

ٌ عرف )بالفصل بٌن استعمالات الأراضً(؛ والذي تمثل فً تشٌٌد الأنشطة الأخرى أو ما 

فداناً( تضم  أنشطة سكنٌة وخدمٌة وتجارٌة  7٬8مجموعة من المبانً على مساحة لدرها )

فً المحور الخدمً وسط حً الزٌتون ،مما ٌسمح ببداٌة ظهور للمشكلات البٌبٌة فً 

 ضري. المستمبل و التً ت عد نتاجاً لظاهرة التضخم الح

بداٌة إنشاء مجموعة من الأبراج السكنٌة )أبراج الخلٌج  داخل المحور الخدمً الربٌسً  -1

المتبع والذي ٌهدف لمنع تداخل بالمدٌنة(،  مما ٌ عد انحرافاً عن الالتزام بالمخطط الهٌكلً 

نشطة واستعمالات الأراضً الحضرٌة. والذي سوف ٌترتب علٌه مستمبلاً ظهور العدٌد الأ

مشكلات المتعلمة بكفاءة وكفاٌة شبكات البنٌة الأساسٌة، فضلاً عن العدٌد من من ال

 المشكلات البٌبٌة المتعلمة بتلوث الهواء والضوضاء والازدحام المروري.

ء من مشروع وحدة سكنٌة تحت الإنشاء( كجز1811)فمد شرعت الدولة فً تشٌٌد  -4

بالمنطمة السكنٌة  (،رٌةالدخل على مستوى الجمهو)الإسكان الاجتماعً لمحدودي 

الفعل فً تشٌٌده الخامسة والعشرٌن المجاورة،غٌر أن عمران هذا المشروع الذي ش رِع ب

خرابط المخطط لمجاور للمنطمة السكنٌة( وفماً لءاً من )المحور الخدمً الد امتد لٌشغل جز

خدمات الهٌكلً للمدٌنة ، والذي من المفترض أن تمتصر استعمالات الأراضً به على ال

فمط ، وبالتالً ٌظهر مرة أخرى )الخطؤ التخطٌطً( الذي سوف ٌإدي إلى تداخل 

الأنشطة الخدمٌة مع النشاط السكنً. وظهور سمة من سمات العشوابٌات، وما ٌترتب 

 علٌها من مشكلات بٌبٌة حضرٌة.

بدأ الشروع  فً تشٌٌد العدٌد من المنشآت الأكادٌمٌة والكلٌات على حساب أراضً  -2

زرعة البحثٌة المفترض أنها  مخصصة للاستصلاح والعمل البحثً والتجارب البحثٌة الم

كردون مدٌنة  حدود خلالزراعٌة، مع توافر الأراضً الصحراوٌة البدٌلة الشاسعة دا

 السادات وخارجه .
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 من خلال الدراسة المٌدانٌة اتضح :  

منظومة طرح الأراضً للبٌع  فٌما ٌتعلك بالسإال عن مدى الانطباع  أو درجة الرضا عن -

%( من جملة 70٬9بواسطة الالتراع بصفة عامة  بالمدن الجدٌدة، أشارت النسبة الأكبر )

 أفراد العٌنة كونها راضٌة نسبٌا.

 

فً محاولة للتعرف على )أهم المشكلات( التً تواجه المواطن عند خوض تجربة محاولة  -

 جاءتلأراضً بطرٌمة الالتراع، الحصول على أوشراء لطعة أرض فً منظومة طرح ا

مشكلة )طرح الأراضً للبٌع دون اكتمال إنشاء خدمات البنٌة الأساسٌة( فً المركز الأول 

 %( من إجمالً أفرد العٌنة. 82٬0بنسبة لدرها )

 

ٌجاب عند السإال هل جال بذهنن من أفراد العٌنة  بالإ %(92٬9أشارت النسبة الأكبر ) -

ً؟ عند خوض تجربة محاولة الحصول على لطعة أراض فً ستثمار فً تلن الأراضالا

 المنظومة.

 

 : التوصٌات -2

التولف عن الاستمرار فً الحٌود عن الشكل المرسوم للمخطط الهٌكلً لمدٌنة السادات  -

ومبادبه التخطٌطٌة التً تهدف فً الأساس إلى منع تكون صور وأنماط العشوابٌات 

بادئ التً من أهمها عدم السماح بتداخل الأنشطة المختلفة بمدٌنة السادات ، تلن الم

واستعمالات الأراضً المختلفة مع الاستخدام السكنً، كما حدث على سبٌل المثال بحً 

 الزٌتون والمحور الخدمً الربٌسً.

 

عن الاستمرار فً التعدي على نسبة المساحات التولف الفوري ولبل فوات الأوان  -

مكفول لماطنً مدٌنة السادات من خلال تبوٌر  التً هً حك ،الخضراء والمفتوحة

 المساحات الخضراء بمناطك المسطح الأخضر وحدٌمتً الحرٌة وجرٌن بارن.

 

 

عدم السماح بالتعدٌات،  بتحوٌل الأراضً الزراعٌة الخصبة المستصحلة المجاورة لحرم  -

بانً ومنشآت جامعة مدٌنة السادات الجدٌد، والمتمثل فً )مزرعة الجامعة البحثٌة( إلى م

أكادٌمٌة، والبحث عن بدٌل فً الأراضً الصحراوٌة غٌر المستصلحة المتوافرة فً 

 محٌط وداخل الحدود الإدارٌة لمدٌنة السادات. 

 

البنٌة التحتٌة  والمرافك بمطع الأراضً الشاغرة لبل  خدماتالحرص على اكتمال  -

ً تسلٌم لطع الأراضً للأفراد؛ طرحها للبٌع بنظام المرعة العلنٌة؛ حتى لا ٌحدث تؤخٌر ف

 حٌث كانت تلن المسؤلة من أكبر المشكلات التً أشار الٌها أفراد العٌنة بمنطمة الدراسة. 
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 الملاحك 

 

 ( 1ملحك )
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الصور الفوتوغرافٌة 2ملحك   
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 تابع ملحك الصور الفوتوغرافٌة
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 :المصادر والمراجع باللغة العربٌة 

دور المصمم  "(.2222ُحدين،ُسليمان،ُأميرةُفؤاد،ُأبوُزيد،ُأمنية.ُ)أبوُالدعادات،ُشريفُ -

. "المصري فً تطوٌر المناطك العشوابٌة واستحداث مفردات تصمٌمٌة للمناطك الخدمٌة 
 . 079-020(: 2) 8مجلة التراث والتصمٌم: 

لأحٌاء (. " انتاج وتحلٌل خرٌطة رلمٌة لإدارة التنمٌة با8119أبو العٌنٌن، ولٌد السٌد. ) -
 رسالة ماجستٌر غٌر منشورة، كلٌة الآداب، جامعة المنوفٌة، مصر. السكنٌة لمدٌنة السادات " 

المخططات التنظٌمٌة  ووالع استعمالات  "(. 8114. )صالح أبو حسان، صالح أحمد -
. رسالة ماجستٌر غٌر منشورة، كلٌة الدراسات "الأراضً فً  مدٌنة  دورا بمحافظة الخلٌل 

 امعة النجاح الوطنٌة ،فلسطٌن. العلٌا، ج
" خصابص المهاجرٌن وتكٌفهم فى مدٌنة السادات(. "8112إسماعٌل، إسماعٌل ٌوسف. ) -

 .014 -7: 2، كلٌة الآداب، جامعة المنوفٌة: عةمجلة مركز البحوث الجغرافٌة والكارتوجرافٌ

ٚالزقبد6006٠رٛف١ك،ًص١٘ش.ً) -  ً إثشا١ًُ٘ب .ً)فٟ(ًً(.ًرؾٛلادًاٌطجمخًاٌٛعطًٝفًٟالأسدًْع١بع١ب
،ًػّبْ،ًا٢ًْٔبؽش24ًْٚ.ًؿًالأفبقًاٌّغزمج١ٍخًٌٍذٌٚخًاٌٛه١ٕخ)رؾش٠ش(.ًًثذساْ،ًص١٘شًرٛف١ك

 ِٚٛصػْٛ.ً
 ناشرون.ُالقاهرة.ُ-(.ُالمكانُوالعمارة.ُوكالةُالرحافةُالعربية2202ثويني،ُعلي.ُ) -
.المجلة الجغرافٌة "جغرافٌة الصناعة فً مدٌنة السادات  "(.2222ُجادُالرب،ُحدامُالدين.ُ) -

 .112ـ 809: (48)8العربٌة : 
سس الأ   -اتجاهات حدٌثة فً  بناء مناهج الجغرافٌا(. 8188الجلوي، محمود جابر حسن. ) -

 وكالة الصحافة العربٌة. الماهرة. مصر.النظرٌة والتطبٌمات العملٌة.  
لدخل فً مصر، (. " رإٌة نحو سٌاسة فعالة لإسكان محدودي ا8102حامد، مروة  سٌبوٌه. ) -

 .24 -92: 87". مجلة البحوث الحضرٌة:  تمٌٌم برنامج الإسكان الاجتماعً بالمدن الجدٌدة
 "(. 8188حسن، ثناء حسن علً، صالح، سامٌة خضر، و شمس، أمل عبد الفتاح عطوة. ) -

 .102-821(: 842: )لمؤمول" . مجلة المراءة والمعرفةالإسكان الاجتماعً بٌن الوالع وا
 .ُمكتبةُالأنجلوُالمررية.القاهرة.ُتخطيطُالمدن(.0221ُحمدُخالد.ُ)أعلام،ُ -
. مكتبة العمل المٌدانً والأسالٌب الكمٌة فً الجغرافٌا البشرٌة(. 8112الدٌب، حمدي أحمد. ) -

 الأنجلو المصرٌة. الماهرة.

. الأنجلو المصرٌة. منظور معاصر -فً جغرافٌة الحضر(. 8102الدٌب، حمدي أحمد. ) -
 .الماهرة

(." متطلبات الاستدامة للإسكان الاجتماعً فً 8188الزغبً، عفت عبداالله عبدالعزٌز. ) -
جمهورٌة مصر العربٌة من وجهة نظر المنتفعٌن: دراسة مٌدانٌة للإسكان الاجتماعً 

ً.812 -020: (0)8 : ٌة الالتصاد والعلوم السٌاسٌةبدهشور". مجلة كل

ى الجغرافٌا العامة. الأكادٌمٌون للنشر والتوزٌع. (. المدخل إل8109السعٌد، رضا محمد . ) -
 عمًان . الأردن. 

مناهج البحث الجغرافً  بمنظور معاصر، بٌن المناهج (. 8181السمان، محمد أزهر سعٌد. ) -
 .  دار الٌازوري للنشر والتوزٌع. عمًان . الأردن. العامة ومناهج التخصصات الفرعٌة

بؤعمال ربٌس الجامعة تتفمد مشروع مزرعة  المابم(. " 8181الشربٌنً، خالد. ) -
 https://www.elmwatin.com/640487فدان". 011ال

https://www.elmwatin.com/640487
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(. " المنطمة التكنولوجٌة بمدٌنة السادات". 8188شركة بناء للتطوٌر العماري. ) -

banaarealestate.comhttps://. 

. وكالة الصحافة النهضة الالتصادٌة وتنمٌة المدن المصرٌة الجدٌدة(. 8188ش عٌر، صلاح. )   -
 ناشرون،. الماهرة. -العربٌة

الصدٌك، عباس عثمان أحمد، نمد االله، ٌوسف عز الدٌن إبراهٌم، و عبدالرحمن، علً حسب  -
-نمل الحضري.مجلة الملزم للدراسات (. أسس ومبادئ تخطٌط ال 8180الرسول بابكر. )
 . 24 - 1:97ع : الجغرافٌة والبٌبٌة

- (ً ًسٜٚ. 67ًاٌمبدسٞ، 6066ًفجشا٠ش، ًاٌغبداد(. ًثّذ٠ٕخ ًاٌز٘ج١خ ًعشٚة(.ًإٌّطمخ ً)ػمبس .

https://aqargroup.org  
- (ُ ُحدين. ُبن ُمرعي 2221ُالقحطاني، تفاء المظاهر الجمالٌة فً " التلوث البصري واخ(.

عة الملن خالد للعلوم الشرعٌة مدٌنة أبها: دراسة استطلاعٌة لمنطمة عسٌر". مجلة جام
 . 29-29(: 8) 9والدراسات الإسلامٌة: 

(. " التحلٌل المكانً لاستخدامات الأرض فً مدٌنة 8102المدومً، حسان و حلاحة، خلٌل. ) -
. مجلة جامعة النجاح للأبحاث والعلوم الإنسانٌة : "ٌة دورا باستخدام نظم المعلومات الجغراف

18(2 :)929- 0118. 
- (ً ًاٌؾ١ّذ. ًأؽّذًػجذ ًخبٌذ 6004ًلؾمؼ، ًثزؼض٠ضًا١ٌّضحً"(. ًسأطًاٌّبيًاٌفىشًٞٚػلالزٗ إداسح

ً ًغضحً–اٌزٕبفغ١خ ًثمطبع ًاٌفٍغط١ٕ١خ ًاٌغبِؼبد ًػٍٝ ًرطج١م١خ ًغ١شً"دساعخ ًِبعغز١ش ًسعبٌخ ،

فشعًغضح،ًغضح،ًً-ي،ًو١ٍخًالالزقبدًٚاٌؼًٍَٛالإداس٠خ،ًعبِؼخًالأص٘شِٕؾٛسح،ًلغًُإداسحًالأػّب

 فٍغط١ٓ.ً
مكتبة الأنجلو المصرٌة.  العشوابٌات مشاكل وحلول.(. 8101لناوي، عبد الرحٌم لاسم. ) -

 الماهرة.
دٚسًاٌغٙبصًاٌّقشفًٟفًٟر٠ًًّٛاٌّؾشٚػبدًً"(.6006ًاٌىجبػ،ًالأ١ًِٓإثشا١ًُ٘محمدًأؽّذ.ً) -

رطج١م١خًػًٍٝثٕهًاٌخشهَٛ"،ًسعبٌخًِبعغز١شًغ١شًِٕؾٛسح،ًًو١ٍخًاٌذساعبدًًاٌقغ١شح:ًدساعخ

 اٌؼ١ٍب،ًعبِؼخًاٌمشآًْاٌىش٠ًُٚاٌؼًٍَٛالإعلا١ِخ،ًاٌخشهَٛ،ًعّٙٛس٠خًاٌغٛداْ.
البٌبة بٌن التوازن والاختلال والاستدامة، دراسة فً الأسس (. 8181لامة، محمد عبد االله. ) -

 . دار حمٌثرا للنشر والترجمة، الماهرة. فٌةوالمفاهٌم والرإى من زاوٌة جغرا
(. تحدٌات التمدٌن فً مجتمعات متحولة . المركز العربً 8181محاجنة، إبراهٌم فرٌد . ) -

 للأبحاث ودراسة السٌاسات. الماهرة. 

( " 8119محروس، عصام الدٌن جمال، مرغنً، عزت عبد المنعم و أدٌب، نٌفٌن رأفت. ) -
ة فً حل المشكلات العمرانٌة، دراسة حالة مدٌنة أسٌوط". مجلة دور إدارة الأراضً الحضرٌ

 .208-729(: 1) 17العلوم الهندسٌة: 

- (ً ًػٍٟ. ًإعّبػ١ً 6002ًمحمد، ًاٌؾنشٞ(. ًٚاٌؼّشاْ ًاٌّذْ ً.ًعغشاف١خ ًاٌؼشث١خ ًاٌضمبفخ ًداس .

 اٌمب٘شح.ً
اٌغبدادً(.ً"ًعىبًِْذ٠ٕزًٟاٌؼبؽشًًِٓسِنب6000ًِْٚؾّٛد،ًأ٠ًّٓػجذًاٌؾ١ّذًػجذًاٌخبٌك.ً) -

ث١ًٓاٌٛالغًٚاٌّغزٙذف:ًدساعخًعغشاف١خً"ً،ًسعبٌخًِبعغز١شًغ١شًِٕؾٛسح،ًو١ٍخًا٢داة،ًعبِؼخً

 اٌضلبص٠ك،ًاٌضلبص٠ك،ًِقش.

https://banaarealestate.com/
https://banaarealestate.com/
https://aqargroup.org/
https://aqargroup.org/
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ًمحمد - ًفزؾٟ ً)ٚآخشًِْٚق١ٍؾٟ، .0666ً ًٌٍّغزّؼبدً(. ًاٌٙغشح ًػٓ ًاٌؾجبة ًػضٚف أعجبة

ٕٛف١خ،ًِطبثغًاٌزٛؽ١ذ،ًاٌّغٍظًاٌمًٌٍِٟٛغىبًْٚعبِؼخًاًٌّ.اٌغذ٠ذح،ًدساعخًؽبٌخًِذ٠ٕخًاٌغبداد

 ؽج١ًٓاٌىَٛ.ً
 .ُمجموعةُزادُللنذر.ُالرياض.ُالمجمعاتُالتجارية(.2202ُالم نجد،ُمحمدُصالح.ُ) -
دار الٌازوري العلمٌة  مبادئ وأسس التخطٌط الحضري.(. 8102مهورباشة، عبد الحلٌم. ) -

 للنشر والتوزٌع. عمَان.

. مركز دراسات رتباطه بالهجرة الداخلٌةالفمر الحضري وا(. 8119نعٌم، عزٌزة عبد االله . ) -
 الوحدة العربٌة. الرٌاض. 

(. الاستدامة خطة لإنماذ العالم. )ترجمة مرام حنفً(. 8181ٌوجال، غولٌن و لورناز، لفنت. ) -
 (. 8104العربً للنشر والتوزٌع. )

- (ً ًمحمدًفبٌؼ. ًسائذ ٠6006ًٛعف، ًإٌّخفل"،ً"(. ًاٌذخً ًرٚٞ ًلإعىبْ ًاٌزق١ّ١ّخ ًاٌّؼب١٠ش

 سعبٌخًِبعغز١شًغ١شًِٕؾٛسح،ًو١ٍخًاٌذساعبدًاٌؼ١ٍب،ًعبِؼخًإٌغبػًاٌٛه١ٕخ،ًٔبثٍظ،ًفٍغط١ٓ.ً
(.ً"ًأصشًالاِزذادًاٌقٕبػًٟفًٟاٌّذًْاٌغذ٠ذحًػًٍٝرٛه٠6002ًٓٛعف،ًمحمدًِؾّٛدًػجذًاللهً.ً) -

ًِبعغز١شًغ١شً ًسعبٌخ ًػًٍِٝذ٠ٕزًٟاٌؼبؽشًًِٓسِنبًْٚاٌغبدادً"، ًرطج١م١خ ًدساعخ اٌغىبْ:

ح،ًلغًُاٌزخط١وًاٌؼّشأٟ،ًو١ٍخًاٌزخط١وًاٌؼّشأًٟٚالإل١ٍّٟ،ًعبِؼخًاٌمب٘شح،ًاٌمب٘شح،ًِٕؾٛس

 ِقش.ً
ً
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Abstract: 

 The study is concerned with the use of remote sensing technologies 

and Geographic Information Systems, through the use of Satellite 

image ,Sentinel 2B, in order to derive the spectral footprint of vacant 

land in residential areas and neighborhoods and service hubs in urban 

lands, within the borders of the city of Al-Sadat, Menoufia 

Governorate, through the application of the equations of the vacant 

land, Index Bare Soil Index (BSI), in order to create a spatial and 

tabular database highlighting the spatial variation of the distribution 

of vacant land at the level of administrative subunits of residential 

areas, neighborhoods and service axes, in Al- Sadat city, in the terms of 

digital mapsو the study  is also focused on analyzing the variables that 

affect the distributive photo The current status of this  pattern of land 

and the attempt to define and direct attention towards the potential 

investment opportunities available in the case of exploitation of those 

lands. 

Keywords: 

Vacant lands – Remote Sensing – Geographical Information Systems – Al-Sadat 

city – residential areas – service axes.  
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